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            초록
          
        

        
          The ultimate aim of this study is to diagnose the process stage and look at the step change of transition process to see how the step changes. Therefore, in this study, cluster analysis was conducted by examining four types of commercial characteristics such as Retail Homogeneity, Share of Neighbourhood store, Share of chain store, and Share of cafe & Western food store. Through the cluster analysis, three types have been identified. Type1 is the first step which can explain the time before gentrification occurs and when the ratio of neighborhood facilities is the highest. Type2 is the second step that can explain boutique stage where the gentrification occurs. At this time, the ratio of Cafes & Western food restaurant increased and the proportion of neighborhood shops decreased. And Type3, third step is when the mature gentrification occurs. In the analysis of the transition period, it is necessary to monitor the change of the industry in the period from the first stage to the second stage. In the transition period from the second stage to the third stage, It is necessary to constantly monitor such factors as the increase of shops.

        

      

      
        Keywords: 
Commercial gentrification, Gentrification phase, Homogenization
키워드: 상업 젠트리피케이션, 젠트리피케이션 단계, 동질화

      

    

    

  
    
      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        서울시에서는 지난 30여 년간 젠트리피케이션 현상이 관찰되었으며, 비교적 최근부터는 주거지역 내에서 발생하고 있는 상업 젠트리피케이션 현상에 의해 야기되는 부정적인 영향에 대한 목소리가 커지고 있다. 이에 상업 젠트리피케이션 현상에 대한 대응은 서울시의 새로운 과제로써 부상했다. 

        도시민의 일상생활에서 필수 불가결한 요소로 자리 잡은 것은 바로 소비활동과 그 활동이 이루어지는 상업 활동공간이라는데에는 많은 이들이 동의를 한다(Miller, 1995; Baudrillard, 1999). 특히, 주거지역 내에 입지해 있는 근린상점은 거주민의 수요에 대응하면서, 주민의 사회적 공간으로서 삶의 질에 영향을 주는 중요한 시설이다(김동현·박진아, 2017). 최근 이러한 근린상점시설이 압출 당하고 대규모 자본이 들어오게 되는 상업 젠트리피케이션 현상이 주거지역 내에서 다수 발견되고 있다. 기존 상권이 대규모 면적을 가진 상점 또는 프랜차이즈 업종으로 대체되고 있으며, 이에 따라 해당 주거지역의 생활기반시설이었던 근린생활시설들은 외부인을 대상으로 하는 일반상권으로 변화되고 있다.

        실제로, 서울시에서는 이러한 문제를 해결하고자 2015년 서울시 젠트리피케이션 종합대책을 발표하였다. 본 대응정책에서는 젠트리피케이션의 긍정적, 부정적 효과 중 최근 다수 지역에서 발생하고 있는 부정적 효과에 집중하여 임대인·임차인 그리고 거주민들의 상생을 위한 대안을 찾고자 하였다. 먼저 원활한 정책추진과 더불어 충분한 사회적 공감대 형성을 위해 공론화 프로세스를 형성하였다. 지역별 민관협의체를 구성하여 공청회·토론회 등을 개최하고 지역 상생협약을 체결하여 주민 등의 제안의견을 검토하고자 하였다. 그 결과를 토대로 지역별 대책에 반영하고자 하였다. 이를 통해 젠트리피케이션이 발생 또는 예상되는 지역 중 6곳을 추출하여 개별적 정책을 제시하였다. 하지만 당시 자료의 한계로 젠트리피케이션 발생 및 예상대상지 추출에 있어서 어떠한 객관적인 지표의 사용조차 이루어지지 못했다. 따라서 대상지 각각에 대한 젠트리피케이션 진행현황을 객관화 하여 이에 따른 차별화된 대응 방안을 마련한다는 것은 매우 어려운 일이었다.

        2015년 서울시 젠트리피케이션 종합대책 이후 학계에서는 젠트리피케이션과 관련한 많은 연구들을 쏟아냈고, 현재까지 불과 3년이지만 빨라지고 있는 젠트리피케이션의 진행속도 만큼이나(윤윤채·박진아, 2016) 젠트리피케이션 진단을 위한 접근 가능한 데이터의 양과 종류도 늘어나고 있다. 

        이러한 측면에서 본 연구는 과거에는 구득이 어려웠던 데이터를 활용하여 젠트리피케이션 대상지 전체의 진행단계를 진단해보고자 하며 이를 통하여 단계 전환 변이 과정을 살펴보아 단계가 전환할 때의 과정을 관찰하고 눈 여겨 봐야할 특성을 밝히고자 한다. 이는 단계뿐만 아니라 전환할 때의 특징을 관찰하여 더욱 세부적인 현황파악과 다음 단계로 전환되는 것에 대한 적절한 대응정책이 가능해 질 것이다. 또한, 젠트리피케이션 진단 지표로서의 가능성과 해당 데이터의 가능성을 타진해보고자 한다. 젠트리피케이션은 대상지에 따라 혹은 시간의 흐름에 따라 동일한 진행 상태를 가지는 것이 아니라 시작 초기와 이후 언론노출에 따른 유동인구 증가, 이와 함께 임대료 상승, 지역성 변화, 이후에는 프랜차이즈 입점 및 획일화 과정 등을 겪게 된다는 것은 이미 수많은 언론보도와 기존의 연구들에 의하여 보고된바 있다. 즉, 젠트리피케이션 대상지마다의 젠트리피케이션 진행 현황과 변이과정을 파악하고자하는 본 연구는 궁극적으로는 상업 젠트리피케이션 지표의 구득 가능성을 확인하고자 함이며 이는 향후 대상지별 젠트리피케이션 진행현황에 맞는 정책대안을 위한 기초연구자료로서 의미를 가질 수 있을 것으로 본다. 

      

      
        2. 연구의 범위 및 방법
        본 연구의 공간적 범위는 서울특별시 젠트리피케이션 종합대책에서 젠트리피케이션이 발생하였다고 언급한 지역 중 용도지역이 제1종, 제2종일반주거지역인 곳으로 한정하였으며 그 중 가로형 상권으로 발달한 대상지 5곳을 선정하였다. 선정된 대상지의 주 가로와 인접해있는 한개 블록에 한정하여 전 층 상점을 분석하였다. 시간적 범위로는 2006년부터 2016년까지로 설정하였는데, 이는 본 연구에서 사용한 통계청의 통계지리정보서비스(SGIS+)에서 제공하는 정보의 최대범위이다.

        본 연구는 서울시 주거지역 내 상업 젠트리피케이션 단계 및 변이과정 연구 분석을 위해 다음과 같이 진행되었다. 첫째, 선행연구 검토를 통해 상업 젠트리피케이션의 의미를 재정의 하였으며 상업 젠트리피케이션 단계 별 특성을 고찰하였다. 둘째, 도출된 단계별 특성에 근거하여 이론적 틀을 구성하였으며 이를 검증하기 위하여 업종특성 중심의 상업 특성 변수를 도출하였다. 셋째, 표준화된 변수를 바탕으로 단계적 군집분석을 실시하고 그 결과를 토대로 단계가 존재함을 검증하고 단계별 변이과정을 분석하고자한다. 마지막으로 연구 결과를 바탕으로 서울시에서 일어나고 있는 상업 젠트리피케이션의 객관적 현황을 분석하는 데 기초 연구 자료로서 시사점을 제시하고자 한다. 

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 이론 및 선행 연구고찰
      
        1. 젠트리피케이션의 개념
        젠트리피케이션이란 1960년대에 노동자 계층이 주로 거주하던 지역에 중상류층 계층이 유입됨에 따라 원주민들의 비자발적인 이주가 일어나는 현상을 지칭하는 개념으로 Glass(1964)에 의해 처음 사용되었다. 산업화 시기 과정에서 영국의 토지 귀족이라는 뜻을 가진 ‘젠트리(gentry)’ 계층들이 토지를 소유화 하게 되면서 토지를 소유하지 못한 빈곤층 원주민들이 압출된 현상과 유사한 개념으로써 젠트리피케이션이라는 용어를 사용하였다(Atkinson and Bridge, 2005; Lees, 2008:4-5). 일반적으로 젠트리피케이션이란 기존의 낙후된 지역에 중상류층이 유입 되면서 그에 따라 노동계급인 빈곤층들이 압출당하는 현상을 의미하지만(Ruth Glass, 1964; Hamnett, 1984; Criekingen and Decroly, 2003) 시간이 흐름에 따라 국가별, 연구자별 연구방향에 따라 조금씩 다른 개념으로 정립되어져왔다.

        그 중 본 연구에서는 상업 젠트리피케이션에 집중을 하여 연구하였다. 상업 젠트리피케이션이란 상업가로, 상업 지역 등에서 상업시설이 고급화되는 현상으로 부티크화(Boutiquing)라고도 불리어진다(Lees, 2008; Zukin et al., 2009; Sullivian and Shaw, 2011). 여기서의 부티크는 갤러리, 카페, 고급 레스토랑, 의류상점 같은 업종들을 의미하며 이 같은 업종이 소규모 근린상점을 대체하게 된다. 이에 독특한 장소성을 형성하게 된 가로는 상업 활동이 활성화된다. 하지만 그로인해 점차 임대료가 상승하게 되고 결국에는 대규모 자본이 유입되어 상점이 대형화되는 현상을 보인다(Zukin et al., 2009). 그로 인한 지역변화로 지역의 장소성이 변하고 점차 프랜차이즈화, 동질화 되는 현상을 상업 젠트리피케이션이라 한다(Benediktsson et al., 2016). 

        국내의 상업 젠트리피케이션은 서구와 유사한 특징을 가지면서도 다른 특징을 가지고 있다. 용도지역 측면에서 주로 상업지역에서 상업 젠트리피케이션이 일어나는 서구와 달리 서울에서는 주로 주거지역이나 준공업지역에 일어나고 있다. 이는 해당 지역의 물리적 환경이 개선되고 새로운 장소성이 창출된다는 긍정적인 효과를 발생시키지만 최근 상업 젠트리피케이션이 심화되면서 부정적인 효과가 커지고 있으며 이 영향은 거주민들에게 직접적인 영향을 주는 결과를 초래한다.	 

        서울시에서의 상업 젠트리피케이션 발생과정의 흐름을 살펴보면 주로 임대료가 저렴한 지역인 주거지역 내 상업가로에 예술가·자영업자 등이 유입되고 이를 따라서 식음업종이 자리를 잡게 된다. 이로 인해 해당 지역의 독창적인 문화가 형성됨에 따라 유동인구가 급증하고 대형 프랜차이즈를 기반으로 하는 음식점·커피숍 등이 증가하게 된다. 이로 인해 지역 정체성이 와해되고 업종이 단일화되는 결과를 초래한다(김희진·최막중, 2016).

      

      
        2. 상업 젠트리피케이션 관련 연구
        
          (1) 상업젠트리피케이션 선행연구
          상업 젠트리피케이션 연구는 비교적 최근에 이루어졌으며 국내에서 이루어진 선행연구를 살펴보면 젠트리피케이션의 요인과 진행 과정 그리고 젠트리피케이션으로 인한 결과 순으로 연구가 진행되었다. 상업 젠트리피케이션의 주요 요인으로는 물리적 요인, 경제적 요인, 인적요인이 언급되었다(김흥순, 2010; 이상훈·신근창·양승우, 2011). 김흥순(2010)은 삼청동길과 신사동의 가로수길을 대상으로 과거와 현재를 관찰함으로써 입지적 요인과 초기의 저렴한 지가가 해당 대상지의 활성화의 단초임을 밝혔으며 해당지역만의 장소성과 다양성을 갖춘 가로경관 또한 활성화의 중요한 요소임을 밝혔다. 이상훈·신근창·양승우(2011)는 신사동 가로수길을 대상으로 해당 지역의 장소성과 분위기 그리고 많은 유동인구를 통해 활력을 느낀다고 판단하였다. 

          상업 젠트리피케이션이 진행되는 과정에서 나타나는 특징으로는 용도의 변화과정, 프랜차이즈 상점의 증가, 업종의 동질화 현상 등이 있다(이인성·배재흠, 2013; 박진아·정윤주, 2013; 허자연 외, 2015; Benediktsson et al., 2016; Yoon and Park, 2018). 이인성·배재흠(2013)은 신사동 가로수길을 대상으로 용도별 건축물 연면적의 변화와 분포변화를 통해 가로수길의 발전단계를 주택가형성기, 근린상권 개발기, 근린상권 안정기, 문화가로 이미지 형성기, 문화가로 개발기, 상권 확장기 6단계로 구분하였다. 박진아·정윤주(2013)는 삼청동길을 대상으로 소규모 필지의 합필로 인한 대형화가 프랜차이즈 입점에 영향을 주며, 이와 같은 개발 행위로 인하여 소규모 건축물과 이에 입점한 상점들로 구성되어진 기존의 가로가 대규모의 프랜차이즈 상점들로 바뀌게 되면서 기존 상업가로의 정체성에 변화를 준다 하였다. Benediktsson et al.(2016)은 브루클린, 뉴욕을 대상으로 10년간의 사업체 변화 자료를 구축하였다. 이를 바탕으로 프랜차이즈 업종의 밀집과 특정 업종으로의 동질화 현상을 발견할 수 있었으며 이를 상업 젠트리피케이션이 진행되는 과정의 주된 특징이라 정의하였다. 

          이러한 과정을 통해서 상업 젠트리피케이션은 해당가로의 경제적 활성화측면에서 긍정적인 영향을 가지고 있으면서도 임대료 또는 주민들에게 부정적인 영향 또한 혼재되어있음을 알 수 있었다. 허자연 외(2015)는 경리단길을 대상으로 젠트리피케이션의 원인을 공급자 측면에서 분석하였는데, 권리금 상승에 대한 기대감이 공급자로 하여금 높은 임대료에도 업장을 지속적으로 운영하고자하는 의지에 영향을 미치는 것으로 나타났다. 이로써 경제적 매력에 의한 상권의 형성과 급격하며 활발한 변화는 투기자본의 유입을 부추기는 결과를 초래할 수 있다고 주장하였다. 최막중·양욱재(2018)는 서촌주민 설문조사를 대상으로 경제적 측면, 물리적 측면, 사회적 측면 마다 부정적, 긍정적 영향이 혼재되어 있음으로 이에 대한 처방을 다각적으로 수행해야함을 시사 하였다.

        

        
          (2) 상업젠트리피케이션 단계 선행연구
          이와 같은 상업 젠트리피케이션 연구를 통해 일련의 과정이 존재한다는 것을 다음과 같은 연구들에서 밝혔다. Zukin et al., (2009)은 뉴욕을 대상으로 젠트리피케이션 단계를 분석하였다. 연구결과 상업 젠트리피케이션 과정을 지역상점(Local Stores), 신기업가적 상점(New Retail Entrepreneurs), 기업형 상점(Chain Stores)으로 구분하였다. 지역상점으로는 식료품점, 세탁소 등과 같은 원주민들이 오랫동안 이용해오던 업종을 뜻한다. 이러한 지역상점은 독특한 분위기와 개성 있는 신기업가적 상점이 들어옴에 따라 대체되게 된다. 이러한 과정에서 인구특성을 변화하게 만들고 경제적 활성화를 불러일으켜 해당가로는 경제적 기회를 붙잡게 된다. 소비 공간으로써 유명해진 해당가로에 임대료가 상승하면 이러한 임대료를 감당할 수 있는 대규모의 자본을 가진 기업들이 진출하게 된다. 이로써 초기 젠트리피케이션의 주축이었던 소규모의 독특한 상점들 또한 대체되게 된다.

          허자연(2015)은 기존 연구들에서 공통적으로 지표로 삼은 진입자 특성 틀로 단계를 구분하였다. 그 결과 1단계에선 건물주들은 변화를 아직 인지 못한 상태이며 젠트리파이어들의 다른 사람과는 차별화된 소비성향 욕구를 통해 차별화된 상업공간이 만들어지는 과정이다. 2단계에선 이러한 젠트리파이어들의 자기 과시적 소비를 통해 입소문이 나면서 더 많은 상점수요가 증가하고 투기목적 자본이 유입되는 시기이다. 3단계에서는 상승된 임대료로 인해 대규모 자본이 유입되고 소규모자본들은 압출되는 과정이다. 

          김희진·최막중(2016)은 삼청동과 신사동 지역을 대상으로 Zukin이 언급한 3단계를 검증하고자 하였다. 최대 5년의 자료를 바탕으로 로드뷰를 통한 건축물용도 파악, 공시지가, 유동 인구 변화량에 의해 젠트리피케이션 진행 과정과 장소성 변화연구를 진행하였다. 그 결과 삼청동과 신사동에서도 Zukin의 단계가 매우 유사하게 발생되고 있다는 점을 실증적으로 검증하였다. Yoon & Park(2018)은 서울시를 대상으로 물리적 측면과 상업 업종변화를 2014년도 1년간의 수치로 관찰하였다. 이단계 군집분석 결과 상업가로를 3개의 군집으로 나눌 수 있었으며 이를 언론에 의해 언급된 시기를 기준으로 시계열 순으로 배열을 하였다. 그 결과 1단계에서는 주거, 한식, 음심적업, 두발 미용업 철물점 등과 같은 근린상업이 대부분을 차지하였으며 2단계의 경우 서양음식점과 카페의 비율이 증가하였다. 3단계의 경우 의류와 화장품 그리고 시계 및 귀금속 종류의 소매업이 큰 폭 증가하였으며 서양음식점과 카페는 큰 폭 감소함을 보였다. 또한 1,2,3 단계로 진행될수록 프랜차이즈 비율이 증가하는 과정을 밝혔다. 위의 선행연구를 종합해보면 용도의 변화과정(근린상업시설의 감소, 부티크 업종의 증가)과 특정업종으로 동질화, 프랜차이즈화를 통하여 해당가로의 특성이 변화하는 일련의 단계적 과정이 존재한다는 것을 알 수 있다.

        

      

      
        3. 이론적 분석 틀
        이상의 논의를 종합해볼 때, 본 연구에서 검증할 단계에 관한 분석 틀은 다음 <그림 1>과 같은 흐름으로 도식화할 수 있다. 상업특성 측면에서 Zukin et al.(2009)이 제시한 Local Stores→New Retail Entrepreneurs→Chain Stores의 순으로 상업 젠트리피케이션이 진행한다고 가정한다. 우선 본 연구에서는 이를 근린상업시설→부티크 상점→프랜차이즈상점으로 용어를 변환하고자 한다.
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            Research Framework of Commercial Gentrification
          
          

          

        

        1단계인 근린상업시설 단계의 경우, 젠트리피케이션이 아직 일어나지 않은 기존 상태를 뜻한다. 1단계에서는 주거지역의 기반이 되는 근린상업시설의 업종 비율이 높으며 상대적으로 카페와 서양음식점의 비율이 낮다. 또한 프랜차이즈 상점보다는 개인상점의 비율이 더 높다.

        2단계인 부티크 상점 단계의 경우, 근린상업시설 업종이 서서히 감소하면서 상대적으로 카페, 서양음식점과 같은 분위기 좋은 개인상점이 증가한 상태를 뜻한다. 이 시기에는 업종의 다양성이 보이며 점진적으로 해당 도시의 활성화가 일어날 수 있는 공간으로 변화하게 된다. 또한 프랜차이즈 상점 비율 역시 증가한다.

        3단계인 프랜차이즈 상점 단계의 경우, 소위 ‘핫’한 가로라고 불리게 된 가로에 대규모 자본을 가진 기업들이 투자하게 되면서 프랜차이즈 업종이 증가하게 된다. 업종은 단일한 업종으로 쏠리게 되며 따라서 업종의 동질성 지수는 증가한다. 이 시기에는 근린상점의 비율이 매우 낮은 반면 카페와 서양음식점의 비율은 높다.

        본 논문에서는 3단계를 상업 젠트리피케이션 단계의 틀로 활용하여 대상지들이 어느 정도 젠트리피케이션이 진행되었는지, 그리고 상업 특성 지표가 상업 젠트리피케이션을 측정하는데 있어 타당한 지표인지를 살펴볼 것이다.

      

      
        4. 연구의 차별성
         본 연구가 가지고 있는 차별성은 다음과 같다. 첫째, 본 연구는 기존연구에서 1층부 한정 로드뷰 관찰 또는 현장조사를 통한 업종조사 방법의 한계를 벗어나, 통계지리정보서비스(SGIS plus)를 이용하여 2006년에서 2016년까지의 11년 범위의 전 층의 상점 위치자료와 업종 자료를 구득할 수 있었다. 이에 상업 젠트리피케이션 현상을 가장 잘 설명할 수 있는 업종자료 중심의 상업특성을 기반으로 한 연구가 가능하였다. 또한 이를 기반으로 시계열의 흐름대로 군집이 분석되었고 이는 상업 젠트리피케이션 단계 지표로써 상업특성 변수가 타당함을 검증 할 수 있다.

        둘째, 특정 대상지 중심의 분석을 통해 일반적인 결과를 도출하기 힘들었던 선행연구와는 달리 본 연구에서는 서울시 젠트리피케이션 종합대책에서 상업 젠트리피케이션이 발생되었다고 한 지역들을 분석함으로써 서울시 내에서 발생하고 있는 상업 젠트리피케이션 현상에 대해 일반적인 결과인 단계를 증명할 수 있다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 분석의 틀
      
        1. 대상지 설정 및 분석자료
        본 연구의 대상지는 서울시 젠트리피케이션 종합대책에서 젠트리피케이션이 발생하였다는 가로를 대상 지역으로 도출하였다. 언급된 발생대상지로는 홍대, 연남동, 가로수길, 삼청동, 경리단길, 북촌, 서촌, 인사동, 대학로, 성수동, 성미산마을이 해당한다. 본 연구에서의 대상지로는 용도지역이 제1종일반주거지역, 제2종일반주거지역인 가로로 한정하여 선정하였으며 그 중 가로를 중심으로 상권 활성화가 된 지역 5곳을 최종적으로 선정하였다. 이는 <표 1, 2>와 같다. 본 연구에서는 2006년에서 2016년 기간 동안 각 대상지의 주 가로에 인접해있는 양쪽 한개 블록 전 층의 모든 상점으로 한정하여 총 4,718개의 점포를 대상으로 결정하였다.
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            Research Area and Street
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            Research Area
          
          

        

        
        

        본 연구에서는 통계청에서 제공하는 통계지리정보서비스(SGIS Plus) 자료를 활용하여 위치자료를 제공하는 36개의 업종 중 근린상업시설이 아니며 동시에 젠트리피케이션과 관련 없는 업종인 교습학원, 어학원, 예체능학원, 그리고 인테리어 4개를 제외한 32개의 업종1)을 활용하여 분석하였다. 

      

      
        2. 변수설정
        본 연구는 선행연구에서 추출한 상업 젠트리피케이션 단계의 상업특성인 ‘프랜차이즈 비율’, ‘동질화’, ‘근린상업시설 비율’, ‘카페와 서양음식점 비율’을 변수로 적용하였다(Zukin et al., 2009; Zukin and Braslow, 2011; 박진아·정윤주, 2013; 김희진·최막중, 2016; Benediktsson et al., 2016; Yoon and Park, 2018; 김동현·박진아, 2017). 

        첫째, 프랜차이즈화를 측정하기 위해 본 연구에서는 해당 대상지 가로 내 존재하는 프랜차이즈 상점의 비율을 측정하였다. 본 연구에서의 프랜차이즈의 정의란 표준화된 매뉴얼을 가지고 있으며 2개 이상의 같은 이름을 지닌 상점이라 정의하였다(박진아·정윤주, 2013). 프랜차이즈 비율의 수식은 다음과 같다.

        
          
            
              	
                
              
              	
            

          

        

        FSt: 프랜차이즈 상점 비율
Ft: t년의 프랜차이즈 상점 수
Et: t년의 총 업종(Establishment) 수

        둘째, 동질화는 상업가로 내에 존재하는 업종 종류의 동질성 정도(Retail Homogeneity)를 통해 확인할 수 있다. 업종은 9차 한국표준산업분류에 따라 분류되었으며 실생활에서 쉽게 이해 할 수 있는 명칭으로 변경하였다. 업종 종류의 동질성을 측정하기 위해 본 연구에서는 허쉬만-허핀달 지수(HHI)를 사용하였다. 허쉬만-허핀달 지수(HHI)는 경제학에서 주로 시장 내 집중도를 파악하는데 사용되고 있으며 도시 연구에서 또한 지역 또는 특정 구역 내에 입지한 업종의 동질성을 측정하는데 사용된다(Meltzer and Schuetz, 2012; Benediktsson et al., 2016). 지수 값이 1,000 이하면 ‘비집중(unconcentrated)’ 즉 업종이 다양한 것을 뜻하며, 1,000 이상 1,800 이하면 ‘집중(moderately concentrated)’ 업종이 점차 동질화되고 있는 현상이며 1,800 이상이면 ‘고집중(highly concentrated)’이며 이는 업종이 매우 단일화 되었다고 해석할 수 있다. 허쉬만-허핀달 지수를 사용한 업종 다양성 수식은 다음과 같다. 

        
          
            
              	
                
              
              	
            

          

        

        Si: t년의 가로 내 세세분류 i의 비율
Ht: t년의 업종의 획일화 정도

        셋째, 근린상점 비율을 측정하기 위해 본 연구에서는 해당 대상지 가로 내에 존재하는 근린상업시설 상점의 비율을 측정하였다. 본 연구에서는 선행연구에서 발견되는 근린상점의 특징을 통해 조작적 정의를 하였다(Meltzer and Capperis, 2017; 김동현·박진아, 2017). 이에 본 연구에서는 통계지리정보서비스에서 제공하는 업종 36개 중 건축법상 제1종에 해당하는 근린생활시설로 한정하였으며 제1종과 제2종 모두에 포함되어있는 휴게음식점, 제과점, 서점 같은 경우 면적에 따라 제1종, 제2종으로 나뉘는데 본 연구에서는 자료의 한계로 면적을 통해 구분할 수 없었기에 세 가지 업종을 제외하였다. 또한 젠트리피케이션에 영향을 주는 의류와 화장품상점을 제외하였다. 따라서 공중목욕탕, 이발소, 세탁소, 문구점, 식료품점, 철물점, 슈퍼마켓, 편의점, 미용실을 대상으로 하였다.

        
          
            
              	
                
              
              	
            

          

        

        NSt: 근린상업 시설 비율
Nt: t년의 근린상업 시설 수
Et: t년의 총 업종(Establishment) 수

        넷째, 카페와 서양음식점 비율을 측정하기 위해 본 연구에서는 해당 대상지 가로 내 존재하는 카페와 서양음식점의 합을 비율로 측정하였다. 앞서 언급했다시피 카페와 서양음식점 업종은 젠트리피케이션이 초기에 일어날 당시 제일 먼저 들어오는 업종으로 젠트리피케이션이 일어나는 시기를 잘 알려줄 수 있는 변수이다(Zukin et al., 2009; 염지혜·양승우, 2014; 허자연, 2015). 

        
          
            
              	
                
              
              	
            

          

        

        CWSt: Cafe&Western 상점 비율
CWt: t년의 Cafe&Western 상점 수
Et: t년의 총 업종(Establishment) 수

      

      
        3. 군집분석
        본 연구에서는 상업특성 변수를 이용한 상업젠트리피케이션의 지표가 타당하며 신뢰성이 높은 지표인가에 대해 검증하기 위해 5곳의 대상지의 11년간(2006~2016년) 자료를 통해 총 55개를 군집분석을 실시하였다. 일반적으로 군집분석은 계층적 군집분석(hierarchical clustering)과 비계층적 군집분석(Non-hierarchical clustering)으로 나뉘는데, 군집분석을 단계적으로 수행하게 되면 군집을 도출하는데 있어 정확도가 높아진다. 이는 선행연구들에서도 주로 사용된 방법이며 본 연구에서도 순차적으로 군집분석을 실시하였다. 군집분석을 위해 앞서 언급한 변수 4가지를 표준화한 후 개체의 유사도를 유클리드 제곱거리를 사용하여 측정하였다. 또한 군집방법으로는 워드방법(Ward’s method)을 활용하여 군집평균과 군집 내 개체들의 차이 제곱 합이 최소가 되도록 군집을 병합해가는 방법을 사용하였다. 계층적 군집분석에서 도출된 최적의 군집수를 비계층적 군집분석에 적용하였으며, K-평균법(K-means)을 사용하였다.2)

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 분석결과 및 해석
      
        1. 기초통계
        <표 3>은 본 연구의 대상지 가로수, 경리단길, 삼청로, 서울숲, 서촌의 연도별 변수들을 나타내고 있는 기초통계이다. 첫째, 동질화 지수를 살펴보면 삼청로와 가로수길의 경우 큰 폭의 하락 없이 동질성 지수가 높아지는 것을 볼 수 있다. 경리단길의 경우 큰 폭의 변화는 보이지 않았으나 10년 대비 업종이 더 다양해진 것을 알 수 있다. 서촌의 경우 10년간 큰 폭을 보이지 않았으며 약 1,000 정도의 수치로 비교적 업종이 다양하다는 것을 알 수 있다. 서울숲의 경우 초기 동질성 지수가 1,851.9로 높았으며 시간이 지날수록 다양해졌다. 하지만 2016년 카페의 급격한 유입으로 1,758 수치를 보이며 업종이 상당히 동질화된 것을 관찰할 수 있다. 

        
          Table 3. 
				
          

          
            Basic Statistics
          
          

        

        
        

        둘째, 프랜차이즈 상점의 분포변화를 살펴보면 모든 가로에서 대개 증가하는 추세를 보이며 그 중 가로수길은 2016년 0.681의 수치로 대략 가로의 68% 정도의 상점이 프랜차이즈 상점인 것을 알 수 있다. 서울숲의 경우 2006년에서 2010년까지는 해당 가로 내에 프랜차이즈 상점을 관찰 할 수 없었으나 그 이후로 조금씩 프랜차이즈 상점이 들어오는 것을 관찰할 수 있다. 

        셋째, 근린상업시설의 분포변화를 살펴보면 모든 가로에서 대개 감소하는 추세를 보인다. 가로수와 삼청로는 2016년의 각각 수치가 0.067, 0.059로 다른 가로들에 비교해 현저히 적은 것을 알 수 있다. 경리단길과 서촌 또한 최근 들어 많은 양의 근린상점이 감소한 것을 관찰할 수 있다. 다만 서울숲의 경우는 다른 가로와 다른 양상을 보인다. 2010년과 2012년 지점의 근린상점의 상승이 보이는데 업종 분석결과, 이는 근린상업시설에 해당하는 업종인 편의점과 미용실의 유입이 커졌기 때문이다.

        넷째, 카페와 서양음식점의 분포변화를 살펴보면 두 종류로 나눠서 볼 수 있다. 삼청로와 가로수길의 경우 감소하는 추세를 보이는 반면 서울숲, 경리단길, 서촌의 경우 지속적인 증가 추세를 관찰할 수 있다. 

      

      
        2. 군집분석에 의한 가로 유형화
        앞서 Ⅲ장에서 언급했다시피 프랜차이즈화 비율, 동질화, 근린상점 비율, 카페와 서양음식점 비율의 연도별 수치를 표준화하여 이를 순차적으로 계층적 군집분석과 비계층적 군집분석을 실시하였다. 계층적 군집분석에 의해 도출된 결과로 3개의 유형으로 분류하는 것이 적합하다고 판단되었다. 비계층적 군집분석 중 하나인 K-means법을 사용하여 대상지별 연도별 재 유형화하였다. 그 결과 다음 <표 4>와 같이 도출되었다. 군집 1의 경우 서울숲 06년부터 14년, 서촌 06년에서 12년까지 해당하며 군집 2엔 경리단길 06년에서 16년, 서울숲 15년에서 16년, 삼청로 06년에서 11년, 가로수 06년에서 09년, 서촌 13년에서 16년이 해당한다. 군집 3에서는 삼청로 12년에서 16년 그리고 가로수길 10년에서 16년이 해당한다.

        
          Table 4. 
				
          

          
            Cluster Analysis
          
          

        

        
        

      

      
        3. 가로 유형별 특성 분석
        군집 분석 결과를 바탕으로 유형별 특성을 분석하고 단계화를 관찰하고자 한다. <표 4>를 참조하면 유형1의 HHI 지수는 1428.8로 적당히 업종이 동질적인 것을 알 수 있다. 프랜차이즈 수치와 카페와 서양음식점 수치는 각각 0.07952, 0.02370로 매우 적은편이며 다른 가로 유형과 비교하여도 가장 적은 편이다. 그에 반해 근린상업시설의 수치는 0.43303으로 다소 높은 편이며 다른 유형과 비교하여도 가장 높은 편이다. 이러한 분석을 토대로 유형1은 근린상업시설의 분포가 높고 카페, 서양음식점, 프랜차이즈 업종이 적은 것을 보아 젠트리피케이션이 발생하기 전 상황인 젠트리피케이션 1단계로 볼 수 있다.

        유형2의 HHI지수는 1278.84385로 업종이 다소 동질적이다. 프랜차이즈 수치는 0.15386으로 유형1보다 더 늘어난 것을 볼 수 있다. 근린상업시설의 수치는 0.15388로 다소 낮은 수치를 보이며 유형 1보다 급격하게 감소한 것을 관찰할 수 있다. 카페와 서양음식점의 수치로는 0.22860으로 유형1의 약 10배 되는 수치로 급격히 카페와 서양음식점 업종이 증가한 것을 알 수 있다. 이를 종합해봤을 때 유형2는 유형1보다 업종의 다양화, 근린상업시설의 감소, 카페와 서양음식점 증가, 프랜차이즈 업종이 증가함을 관찰할 수 있다. 이는 앞서 분석의 틀에서 언급한 젠트리피케이션 정의 중 2단계로써 부티킹(Boutiquing)이 돼가는 과정을 잘 설명해준다.

        유형3의 HHI 지수는 2204.39463으로 업종이 매우 단일화되었음을 알 수 있다. 프랜차이즈 수치는 0.45230으로 가로의 약 절반이 프랜차이즈 소유의 상점임을 알 수 있다. 이는 젠트리피케이션이 진행될수록 대규모 자본이 들어와 기업화되는 현상을 잘 설명하고 있다. 근린상업시설의 수치는 0.06203으로 매우 낮은 비율을 보인다. 또한, 카페와 서양음식점의 수치를 보면 0.24164로 유형2와 많은 차이를 보이지는 않지만 다른 유형에 비교해 가장 높은 수치를 보인다. 이는 앞서 분석의 틀에서 언급한 젠트리피케이션 3단계의 특징과 유사하므로 이를 젠트리피케이션 3단계라 볼 수 있다.

      

      
        4. 단계 전환 시기 특성 분석
        본 연구에서는 상업특성지표의 타당성과 해당 데이터의 가능성을 검증하며 단계 진행에 있어 어떠한 요소가 단계전환에 영향이 큰 요소인지를 알아보고자 하므로 단계전환 시기를 분석하는 것은 중요한일이다. 군집분석결과, 1단계에서 2단계로 진행되는 시기엔 서울숲과 서촌이 진행되고 있으며 2단계에서 3단계로 진행되는 시기에는 삼청로와 가로수길이 있다. <그림 2, 3, 4, 5>와 자세한 수치를 알려주는 <표 3>을 참고하고자한다.
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            Graph of Neighbourhood store
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            Graph of Chain store
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            Graph of Retail Homogeneity
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            Graph of Cafe, Western food store
          
          

          

        

        먼저 서울숲부터 살펴보고자 한다. 근린상업시설의 경우 2006년부터 2012년까지 증가와 감소를 반복하다 2012년을 기점으로 급격히 감소하는 것을 볼 수 있다. 2009년과 2012년 사이에는 근린상업시설이 증가하는 현상을 보이는데 이는 GS 성동서울숲점(2011년 개점), 세븐일레븐 성수서울숲점(2012년 개점)과 같은 프랜차이즈 편의점의 유입으로 인한 결과임을 알 수 있다. 카페와 서양음식점의 변화를 살펴보면 2006년에서 2010년까지는 서울숲에 카페와 서양음식점이 존재하지 않았으나 근린상업시설이 급격히 감소하기 시작한 2012년부터 해당 업종이 유입되기 시작한 것을 관찰할 수 있다. 이는 근린상업시설의 빈자리를 카페와 서양음식점 같은 업종이 채우고 있는 것이라 해석할 수 있다. 또한, 2015년부터 카페와 서양음식점이 급격한 증가율을 보이는데, 이는 젠트리피케이션이 일어나는 시기로 소규모의 독특한 개성을 지닌 상점들이 유입되는 것이라 해석할 수 있다. 프랜차이즈 상점의 경우 2011년부터 발생하기 시작하였는데 이는 앞서 언급한 프랜차이즈 편의점의 개점으로 볼 수 있으며 2016년까지 별다른 증가치를 보여주지 않음을 볼 수 있다. 동질성 지수의 경우 증가와 감소를 반복하였고 이에 다양성을 지닌 가로로 변화하였다. 하지만 2016년 1,758수치로 다시 업종이 단일화 되어가는 것을 관찰할 수 있었으나 2016년도 이후의 변화는 알 수 없기에 단정할 수는 없다.

        서촌의 경우를 살펴보면 근린상업시설의 경우 2006년에서 2012년까지 증가와 감소를 반복하다 2012년에 급격히 감소하는 것을 관찰할 수 있다. 카페와 서양음식점의 경우 2009년부터 생겨나기 시작하다가 이 또한 근린상업시설이 급격히 감소하던 2012년부터 급격히 증가하는 것을 관찰할 수 있다. 서울숲과 마찬가지로 근린상업시설의 압출로 인한 빈자리를 카페와 서양음식점과 같은 신규 업종이 채우는 것이라 해석할 수 있다. 프랜차이즈 상점 같은 경우 2006년부터 서서히 증가하다 2014년에 급격히 증가함을 알 수 있다. 동질성 지수의 경우 전년도에 걸쳐서 대략 1,000수치를 유지하고 있으며 이는 다른 가로에 비해 다양한 업종으로 구성되어있음을 유추할 수 있다.

        2단계에서 3단계로 진행되는 시기인 가로수길을 먼저 살펴보면 근린상업시설의 경우 전년도를 통틀어, 대략 10%미만으로 매우 낮은 비율을 보이고 있다. 프랜차이즈의 비율 변화의 경우 2006년도에서 2008년까지는 미세한 증가를 보이다가 3단계로 넘어가기 직전인 2008년도부터 급격한 증가 추세를 보인다. 카페와 서양음식점의 비율변화를 살펴보면 2012년부터 하향곡선을 보이고 있다. 동질성 지수를 나타내는 HHI지수를 살펴보면 감소와 증가를 반복하며 우상향하는 모습을 관찰할 수 있다. 2016년도에는 HHI지수가 2,769로 매우 업종이 단일화되었음을 알 수 있다.

        삼청로의 경우 근린상업시설의 전년도를 살펴보면 가로수와 유사하게 대략 5%미만으로 매우 낮은 비율을 보이고 있다. 프랜차이즈 비율 변화의 경우 가로수길과 유사한 패턴을 보였다. 프랜차이즈 비율의 경우 2006년에서 2010년까지인 4년 동안 완만히 약 15%가 증가하였으며, 3단계로 넘어가기 직전인 2010년부터 1년 사이에는 약 10%의 증가를 보이는 급격한 증가 추세를 보인다. 카페와 서양음식점의 비율 변화를 살펴보면 2006년에서 2009년까지 증가추세를 보이다가 서서히 감소하는 모습을 관찰할 수 있으며 단계가 전환되는 시점인 11년부터 급격히 감소하는 추세를 볼 수 있다. 동질성 지수를 나타내는 HHI지수를 살펴보면 10년간 큰 폭의 변화는 보이지 않았으며 2014년에서 2016년으로 갈수록 점점 증가하는 추세로 이는 업종이 단일화되는 것을 유추할 수 있다. 

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결 론
      본 연구에서는 2006년에서 2016년까지의 위치자료 서비스를 제공하는 통계지리정보서비스(SGIS plus)를 이용하여 상업 젠트리피케이션 지표의 타당성을 검증하였다. 또한, 군집분석을 이용하여 유형을 구분하였고, 이를 통해 나온 유형이 상업 젠트리피케이션의 단계를 보여줄 수 있는지에 대해 확인하였다. 선행연구에서 상업 젠트리피케이션을 국지적으로 살펴봤다는 점, 단계를 검증하고자 할 때 상업특성보다 물리적 변수를 집중해서 고찰했다는 점과 달리, 본 연구에서는 각 대상지의 변화를 시계열로 보았을 때 가장 변동성이 큰 상업특성을 정량적으로 보았다는 점에서 연구의 차별성이 있다. 본 연구의 주요결과는 다음과 같다.

      첫째, 상업특성인 동질성 지수, 프랜차이즈 비율, 근린상업시설 비율, 카페와 서양음식점 비율 변수 4가지를 바탕으로 군집분석을 사용하여 3개의 유형을 도출하였다. 

      둘째, 군집결과로 도출된 유형별 특성을 분석하였다. 유형1은 상업 젠트리피케이션이 일어나기 전인 1단계로써 근린상업시설의 수치가 가장 높고 프랜차이즈 수치와 카페 서양음식점 수치가 가장 적은 편이었다. 유형2는 부티크화가 일어나고 있는 2단계 젠트리피케이션으로써 근린상업시설 비율이 줄어듦과 동시에 카페와 서양음식점의 비율이 늘어남을 관찰할 수 있었다. 또한 프랜차이즈 수치 또한 증가하며 다양한 상점의 증가로 HHI 지수는 감소하여 업종의 다양성을 확인할 수 있다. 유형3은 젠트리피케이션이 많이 진행된 3단계로써 근린상업시설은 가장 낮은 수치를 보이는 반면 카페와 서양음식점의 비율과 프랜차이즈 비율은 가장 높은 비율을 보였다. HHI지수 또한 다른 유형에 비해 높은 수치를 보임에 따라 업종이 단일화되고 대부분의 상점이 프랜차이즈 상점으로 변화한 것을 관찰할 수 있다.

      셋째, 단계 전환 시기 분석을 통하여 1단계에서 2단계로 진행되는 시점과 2단계에서 3단계로 진행되는 시점에 어떠한 요소를 관찰해야하는지에 대해 예측할 수 있었다. 1단계에서 2단계로 변화하는 시기인 서울숲과 서촌의 공통점을 살펴보면 먼저 업종의 변화가 보인다는 것이다. 근린상업시설의 감소와 카페와 서양음식점의 증가가 단계를 변화하는 시점을 예측할 수 있는 것으로 관찰된다. 그에 반해 프랜차이즈 변화에서는 공통점을 찾기 힘들었으나 대략 2단계의 변화가 일어난 시점 이후인 시기 즈음에 프랜차이즈 상점이 증가하는 것을 서촌에서 관찰할 수 있었다. 따라서 1단계에서 2단계로 진행하는 시점을 관찰하려면 업종의 변화를 지속적으로 모니터링 하는 것이 중요하다고 판단된다.

      2단계에서 3단계로 진행하는 시기인 가로수길과 삼청로의 공통점을 살펴보면 근린상업시설의 비율이 이미 많이 감소하여 두 가로 모두 약 10% 미만의 근린상업시설만이 존재하였다. 또한 프랜차이즈 상점 변화비율도 비슷한 양상을 띠고 있었는데 단계의 전환 시점 직전까지 완만하게 증가하다가 단계가 일어나기 전년도부터 급격히 증가하는 것을 관찰할 수 있었다. 그에 반해 카페와 서양음식점 비율과 동질성지수는 일반적인 변화 양상을 찾기 힘들었으나 카페와 서양음식점 비율이 결국에는 감소한다는 사실을 찾아낼 수 있었다. 이는 업종별 객단가의 차이나 회전율의 요인에서 기인하는 것으로 판단되었다(허자연, 2015). 젠트리피케이션 초기 소매점이나 생활서비스 업종과는 달리 객단가가 상대적으로 적은 식음료 업종이 많이 증가하게 되는데(염지혜·양승우, 2014) 이러한 식음료관련 업종들은 회전률의 한계로 매출에 상한선이 존재한다(SK텔레콤 기업사업본부 지오비전, 2013). 따라서 젠트리피케이션의 진행이 오랫동안 이어진 상권에서는 카페와 서양음식점이 결국엔 감소하는 추세를 보이는 것으로 예측 할 수 있다. 따라서 2단계에서 3단계로 진행하는 시점을 관찰하려면 근린상업시설의 감소추세와 프랜차이즈상점의 증가와 같은 요소를 지속적으로 모니터링 하여 예측하는 것이 중요하다 판단된다.

      마지막으로, 앞선 분석결과를 종합해보면 다음과 같은 시사점이 도출된다. 첫째, 정책에 앞서 본 연구를 통해 상업 특성을 사용하여 상업 젠트리피케이션 지표의 구득 가능성을 확인하였다. 둘째, 단계별 전환 시기에 눈여겨 봐야할 상업특성을 도출하였고 이에 공공에서는 단계별로 상이한 모니터링이 필요함을 도출하였다. 셋째, 1단계의 경우 주로 근린상업시설이 기반인 주거위주의 기능을 가지고 있으므로 상업 젠트리피케이션 진행에 대한 지역별 니즈에 맞게 대응정책을 마련할 필요가 있다. 2단계의 경우 근린상업 시설과 상업이 혼재된 단계로써 업종이 다양해진 것을 볼 수 있다. 이에 해당 가로의 활성화를 보존하면서 더 이상 주거기능을 해치지 않는 선에 있어 지구단위계획 차원에서 동일 업종에 대한 일정 비율 제한, 프랜차이즈 제한 등 주거지로서의 기능을 보호해야 한다. 3단계의 경우 주거의 기능보다는 상업화가 이루어진 단계로써 해당가로의 특성을 살려서 대표적인 관광지로의 역할을 할 수 있도록 해당 가로의 상업 활성화 정책을 마련해야한다. 

      본 연구에서 사용한 데이터는 과거에 비해 다양해졌지만 모든 대상지의 1단계부터 측정을 하기에는 데이터의 한계를 가진다. 그럼에도 불구하고 본 연구는 서울시 주거지역 내에서 발생하고 있는 상업 젠트리피케이션 현상을 일반화할 수 있었다는 점에서 의의를 가진다. 향후에는 더욱 개선된 데이터를 바탕으로 장기간의 국내에서 발생하는 상업 젠트리피케이션을 대상으로 분석하고자한다. 이는 보다 일반적인 결과인 국내 상업 젠트리피케이션 단계 구분을 할 수 있을 것이라 판단된다. 
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      Notes
      
        주1. 한식 음식점, 중식 음식점, 일식 음식점, 분식 음식점, 서양 음식점, 제과점, 패스트푸드점, 치킨, 호프 및 간이주점, 카페, 기타 외국식 음식, 문구점, 서점, 편의점, 식료품점, 휴대폰점, 의류, 화장품/방향제, 철물점, 주유소, 꽃집, 슈퍼마켓, 목욕탕, 부동산중개업, 이발소, 미용실, 세탁소, pc방, 노래방, 호텔, 여관 및 여인숙, 펜션 32개 업종
      

      
        주2. 단계 별 계수의 변화 폭이 크게 나타나는 구간에서 군집수가 결정되므로 변화의 폭이 큰 단계가 덴드로그램상에 군집화 되는 부분에 수평선을 그려 최적의 군집수를 도출함.
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