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            초록
          
        

        
          Previous studies have established that land use changes due to development primarily occur near the transit stations at the regional integrated level. However, this study revealed how the accessibility of metropolitan railways and highway infrastructure impacts land use changes at a micro parcel level. We analyzed the influential factors of parcel-level building constructions that have occurred in the Gangnam station area and its hinterlands over a period of five years since the opening of Shinbundang line (Jeongja-Gwanggyo) in 2016. We constructed metropolitan railway and highway accessibilities of individual parcels at the micro street network level, demonstrating the complex impact of transportation infrastructure. The results are as follows. The effect of the accessibility of the two transportation infrastructures on building construction was different, and the pattern of new construction at the micro level also differed from that of macroscopic development. Despite the improvement in the accessibility of metropolitan railways, new constructions tended to be diffused rather than concentrated in a particular area. In contrast, the accessibility of highways at the micro-level in transit station areas had a positive effect on new construction. This is because in terms of micro level accessibility, walking to transit is disadvantageous compared to driving. Therefore, it is necessary to expand the influence of metropolitan railway and manage individual constructions at a micro-level, to induce the transit-oriented land use change.
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      Ⅰ. 서 론
      최근 수도권에서는 수도권 광역급행철도(GTX)를 비롯한 광역철도망 계획이 활발하게 추진되고 있다(국토교통부, 2021). 이는 대중교통 인프라를 확충함으로써 통근 가능한 주거지를 확대하고 도시민의 통근시간 단축과 함께 생활권역을 확장하기 위함이다. 또한, 대중교통으로의 전환을 통해 승용차 통행의 감소를 유도하고, 도로혼잡 및 환경오염과 같은 도시문제를 해결하려는 목적이 있다(최기주·고승영, 2012; 윤혁렬·김영범, 2019). 하지만 지속가능한 도시 형성을 위해서는 교통계획에 따른 수단전환을 뒷받침할 수 있는 도시계획이 병행되어야 하며 대중교통중심형 공간구조 정책이 지향되어야 한다(Newman and Kenworthy, 1999; 성현곤 외, 2012; 신예철 외, 2013).

      이를 위해서는 교통인프라의 확장이 토지이용변화에 미치는 영향을 고려할 필요가 있다. 공간구조는 토지이용의 공간적 패턴에 의해 형성되며(Briassoulis, 2020) 토지이용과 교통인프라에 밀접한 상호작용이 있기 때문이다(Wegener and Fuerst, 2004; 이승일, 2019). 이에 국외 연구에서도 철도와 도로 인프라가 토지이용에 미치는 영향의 중요성이 강조되고 있다(Kasraian et al., 2016).

      특히 광역철도는 도시 간을 연결하는 교통인프라이기 때문에 토지이용에 미치는 영향이 도심과 교외에 걸쳐 나타날 수 있다. 이에 공공은 역세권 중심의 개발 정책을 실행하고 있지만(이우섭 외, 2021) 도심은 기개발된 도시기능과 높은 지가로 인해 공공의 대규모 정비가 제한적이다(최창규 외, 2012; 김기중 외, 2019). 민간 소규모 개발의 비중이 높아 역세권의 중심뿐만 아니라 배후지역에 난개발이 발생할 수 있기 때문에 이를 미리 파악하고 대처하는 것이 중요하다(조윤성·이승일, 2018).

      한편 도심역세권의 개발양상은 실제 가로망의 특성이 반영된 접근성의 영향을 받는다(강창덕, 2015). 대표적인 예시로, 대중교통 수단통행은 출·도착지로부터의 보행활동이 요구되며, 이는 접근성 측면에서 승용차에 비해 불리하다(Boarnet et al., 2017). 따라서 대중교통 인프라가 뛰어난 역세권이라 할지라도 실제 가로망에 의해 접근 가능한 인근 고속도로의 영향이 높을 수 있다. 이는 배후지역의 산발적인 건축행위를 자극하는 요소 중 하나가 될 수 있으며, 보행접근성과 대중교통 연계를 높이기 위한 역세권 정책에 부정적으로 작용한다(박세훈, 2008). 따라서 역세권을 활성화하고 대중교통중심형 공간구조를 형성하기 위해서는 교통인프라의 접근성을 가로망 수준에서 반영하여 건축행위의 영향요인을 규명할 필요가 있다.

      이에 도시계획 분야에서는 교통인프라와 건축행위의 관계를 규명한 연구가 일부 수행되었다(조윤성·이승일, 2018; 김기중 외, 2019; Tepe and Guldmann, 2020; Kim and Li, 2021; Dong, 2021). 하지만 이 연구들은 광범위한 지역에서 접근성을 거시적 수준으로만 반영하였거나, 철도와 고속도로 중 단일 교통수단만을 반영하여 복합적인 영향을 관찰하지 못하였다. 광역철도 확장을 통해 대중교통중심형 공간구조를 형성하기 위해서는 개별 건축행위에 대응할 수 있는 도심역세권 관리가 필요하며, 교통인프라의 가로망 접근성이 건축행위에 미치는 영향을 복합적으로 고려한 연구가 중요하다.

      이러한 배경에 따라 이 연구의 목적은 철도와 도로 인프라의 가로망 접근성을 고려하여, 광역철도 개통 후 도심역세권과 배후지역에서 필지 단위로 발생한 개별 건축행위의 영향요인을 분석하는 것이다. 연구의 결과는 향후 확장될 광역철도의 도심역세권과 배후지역의 토지이용변화에 대응할 수 있는 대중교통중심형 공간구조 정책에 기초자료로 활용될 수 있을 것이다.

      이 연구의 목적을 달성하기 위해 강남도심을 목적지로 하는 광역철도 신분당선에 초점을 두고, 신분당선의 기점이자 도심의 중심인 강남역의 역세권과 배후지역을 공간적 범위로 삼았다. 시간적 범위는 데이터 구득 범위와 신분당선 2단계(정자~광교) 개통 시기를 고려하여 2016년부터 5년간으로 하였다.

    

    

  
    
      Ⅱ. 이론 및 선행연구 고찰
      
        1. 토지이용변화와 건축행위 관련 연구
        토지이용변화는 토지이용의 양적인 변화를 의미하며, 이에 관한 영향요인을 파악하고 미래를 예측하는 모형을 개발하는 연구가 1960년대부터 발전되어왔다(Briassoulis, 2020). 토지이용변화를 분석하는 방법은 종속변수, 분석단위, 공간적 범위와 같이 세 가지 기준에 따라 구분할 수 있다. 종속변수는 토지이용을 양적으로 나타내는 연속형 또는 개발 여부를 나타내는 이산형으로 채택할 수 있으며, 공간적 범위는 지역적(regional) 범위와 미시적 범위로 구분된다. 분석단위는 거시적인 집계 단위와 미시적 단위로 구분되며, 미시적 단위에는 일정 크기의 격자로 집계하는 방법과 개별 필지 단위로 분석하는 방법이 있다.

        국내의 초기 연구는 주로 거시적으로 집계된 행정동 단위에서의 분석이 진행되었다(홍남희·이명훈, 2011; 윤혜림·남진, 2013; 강재원·성현곤, 2018). 이러한 연구들은 건축물대장 등 미시적인 공간자료를 사용하였으나 역세권이나 행정동과 같은 범위에 집계된 거시적인 공간 단위로 모형을 구축하였다. 한편, 공간분석과 데이터 수집 능력의 발전에 따라 정밀한 크기의 격자 단위로 집계하여 분석하는 연구도 진행되었다(Bhat et al., 2015; Domingo et al., 2021). 이와 같은 연구들은 서울시와 같이 넓은 지역적 범위에서 개발밀도와 같은 토지이용강도(land-use intensity) 또는 용도의 변화 패턴을 확인할 수 있었지만, 실제 건축행위와 같은 개발이 필지 단위로 발생한다는 점을 고려하지 못하였다.

        이 한계를 극복하고자 토지이용변화를 필지 단위에서 관찰한 연구, 즉 개별 건축행위의 영향요인을 분석하는 연구도 진행되었다. 윤병훈·남진(2013)과 이윤상·남진(2014)은 개별 필지의 개발밀도의 영향요인을 분석하였다. 그러나 고정된 시점에서 분석하였기 때문에 정책·인프라 도입에 따른 변화나 필지 단위로 발생하는 건축행위의 양상이 고려되지 못하였다. 점차 이러한 정태적인 방법에서 동태적이고 미시적인 방법으로 발전되고 있으며(김동한, 2019), 필지 단위의 건축행위를 시간적 변화를 고려하여 분석한 연구도 진행되었다(조윤성·이승일, 2018; 김기중 외, 2019; Tepe and Guldmann, 2020; Dong, 2021; Kim and Li, 2021).

        소규모 필지에서 발생하는 건축행위는 공공이 주도하는 개발과 달리 토지소유자의 개별적인 의사결정이 중요하게 작용한다(조윤성·이승일, 2018). 현재 토지이용의 기대 편익과 개발 비용의 합계보다 새로운 토지이용에서의 기대 편익이 더 크다고 판단하면 건축행위가 발생할 수 있는데, 이를 데이터로 구축하는 것은 한계가 있어 대리변수를 활용한다(Tepe and Guldmann, 2020). 따라서 선행연구들은 의사결정의 고려 요소가 될 수 있는 필지·건물 특성, 토지이용계획 특성, 교통인프라 특성 등을 건축행위의 영향요인으로 채택하였으며 <표 1>과 같다.

        
          Table 1. 
				
          

          
            Review of significant variables on previous researches
          
          

        

        
        

        조윤성·이승일(2018)은 강남구 일대의 지하철역 신설 전후로 발생한 개별 건축행위의 영향요인을 분석하여 교통인프라의 영향을 주로 확인하였다. 이 연구에서 지가, 필지 면적, 상업면적비율 등의 특성이 건축행위에 영향을 미치는 요인이며, 용도지역 변수를 통해 역세권 배후의 제2종일반주거지역에서 확산적인 건축행위가 발생하는 양상을 확인하였다.

        김기중 외(2019)는 서울시 전역을 대상으로 건축행위가 발생한 필지들의 공간적 특성과 전반적인 변수에 따른 차이를 비교하였으며, 지가, 필지 면적, 연면적, 건축물 연령, 건축물 용도 등의 필지·건물 특성과 용도지역 등 토지이용계획 특성에 따라 건축행위 발생의 차이가 나타남을 발견하였다.

        Dong(2021)은 미국 포틀랜드 시에서의 필지 단위 주택 개발행위에 용도지역과 용도지역상향이 미치는 영향을 분석하였다. 이를 통해 용도지역상향과 고밀도의 용도지역이 주택 개발을 가속화하는 것을 확인하였다. 이처럼 필지·건물 특성과 도시계획 특성은 건축행위에 영향을 미치며, 이는 관련된 다른 선행연구(차정필, 2017; 이정현·남진, 2020; Tepe and Guldmann, 2020; Kim and Li, 2021)에서도 확인된다.

        미시적인 토지이용변화와 관련된 선행연구에서도 이러한 경향이 확인되었다. 이윤상·남진(2014)은 공시지가, 대지 면적, 접도폭, 건폐율, 층수, 건축물 용도, 용도지역이 필지 단위의 실현용적률에 영향을 미치는 것을 발견하였다. 김수현·최창규(2019)는 대지 단위 용적실현비에 영향을 미친 요인으로 대지 면적, 용적률, 건축물 연령, 접도폭, 용도지역 등을 제시하였다.

      

      
        2. 교통인프라에 따른 토지이용변화 관련 연구
        대중교통의 수단분담률을 낮추는 데에는 교통서비스의 수준뿐만 아니라 도로 중심의 공간구조가 원인으로 작용한다(박세훈, 2008). 이에 따라 대중교통 중심형 공간구조를 형성하기 위한 정책을 공공에서 채택하고 있다. 서울시에서는 토지이용과 교통을 결합한 공간구조 구상에 따라 1970년대 말부터 역세권 중심의 정비 방안이 시도되고 있다(최창규 외, 2012). 또한, 「역세권의 개발 및 이용에 관한 법률」과 「지속가능 교통물류 발전법 시행령」 등을 통해 역세권 중심의 고밀 개발 토지이용계획을 포함할 것을 지침으로 두고 있다.

        도시계획과 교통계획을 체계적으로 연계하여 대중교통을 활성화하기 위한 관점, 또는 교통 접근성이 토지이용에 영향을 줄 수 있다는 관점에서 교통인프라와 토지이용변화의 관계를 규명하는 연구가 활발히 진행되고 있다. 기존연구를 통해 도시공간구조상 중심지 위계에 따라 개발양상에 차이가 나타나며, 철도역 접근성이 개발밀도에 긍정적인 영향을 미치는 것을 확인할 수 있다(조아라 외, 2013; 성현곤·최막중, 2014; 안영수 외, 2016; 김동준 외, 2020). 이러한 연구들은 토지이용의 강도를 나타내는 개발밀도와 교통인프라의 관계를 관찰하였다는 데에 의의가 있다.

        더 나아가, 교통인프라의 변화가 토지이용변화에 미치는 장기적인 영향을 분석한 연구도 수행되었다(Kasraian et al., 2016). 김상훈·남진(2015)은 도시철도 개통 전후 신규역세권 개발밀도 변화 영향요인을 분석하여 도시철도의 확충이 신규역세권의 개발밀도를 증가시키는 관계를 확인하였다. Kim and Li(2021)는 대중교통 접근성이 필지 단위의 주택 고밀 개발에 긍정적인 영향을 미치는 것을 확인하였다. 이러한 연구들은 서울시와 같이 광범위한 개발양상을 확인했다는 점에서 의미가 있다. 그러나 필지 단위에서 발생하는 건축행위의 특성을 고려하여 교통인프라 접근성을 가로망 수준에서 반영하지 못한 한계가 있다. 조윤성·이승일(2018)은 보다 미시적인 강남구 일대를 대상으로 신설역 개통 전후 개별 필지에서 발생한 건축행위의 영향요인을 분석하였다. 철도 개통 이후 개발수요와의 괴리로 인해 건축행위가 분산적으로 발생하는 양상을 확인한 의의가 있지만, 철도뿐 아니라 고속도로의 접근성이 미칠 수 있는 영향을 함께 고려하지 못하였다.

      

      
        3. 소결
        토지이용변화에 관한 연구는 초기에 개발밀도와 같은 토지이용강도를 대상으로 거시적인 분석이 진행되었으나, 점차 필지 단위의 건축행위 발생을 분석하는 등 미시적인 토지이용변화 수준에서의 연구로 발전되었다. 또한, 건축행위는 개별 필지에 속한 토지소유자의 개발 수요가 중요하게 작용하기 때문에, 이와 관련성이 있는 필지·건물 특성, 토지이용계획 특성, 교통인프라 특성 등의 다양한 변수들이 영향을 미치는 것으로 확인되었다.

        교통인프라의 접근성이 토지이용변화에 미치는 영향을 분석한 연구는 건축행위와 같은 미시적 단위에서 수행되었다. 하지만 거시적인 차원에서 광범위한 지역을 대상으로 하였으며 접근성을 직선거리를 적용하여 실제 도시민의 활동특성을 반영하지 못하였다는 한계가 있다. 도심에서의 건축행위는 개별 의사결정에 의한 소규모 개발이 주를 이루기 때문에, 이에 상응하는 영향요인도 미시적으로 반영할 필요가 있다. 또한, 가로망 접근성의 차원에서는 승용차 통행에 기반한 고속도로 인프라의 영향이 작용할 수 있어 이를 동시에 고려하는 것이 중요하지만 기존연구에서 고려되지 못하였다.

        따라서 이 연구의 차별성은 다음과 같다. 첫째, 실제 가로망 수준에서 측정된 광역철도와 고속도로의 접근성이 도심역세권과 그 배후지역의 건축행위 발생에 미치는 영향을 확인하였다. 둘째, 광역철도 노선 연장 시점을 시간적 범위에 포함하여 접근성 향상을 반영하였다. 즉 교통인프라의 가로망 접근성이 필지 단위의 토지이용변화에 미치는 영향을 규명하였다는 점에서 기존에 수행된 연구들과 다르다고 할 수 있다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 분석방법론
      
        1. 변수설정과 자료구축
        
          1) 종속변수
          토지이용변화는 개발행위를 통해 나타나며, 개발행위는 건축물의 건축, 공작물의 설치, 토지 형질 변경, 토석 채취, 토지 분할, 물건 적치로 구분된다(법제처 국가법령정보센터(2022)의 국토의 계획 및 이용에 관한 법률). 서울시에서 발생하는 전체 개발행위 중 약 98%에 해당하는 대부분이 건축물의 건축행위이며 이는 대도시에서 일반적이다(국가통계포털, 2022). 또한, 강남구는 기성시가지이며 필지가 조밀하고 지가가 높은 중심지이기 때문에 대규모 도시개발 및 정비사업보다는 소규모 건축행위가 발생하기 쉽다. 따라서 이 연구에서는 도심의 토지이용변화를 파악하기에 적합한 필지 단위의 개별 건축행위 발생여부를 종속변수로 설정하였다.

          건축행위 발생여부의 자료구축을 위해 국가공간정보포털에서 제공하는 GIS건물통합정보 자료를 필지 단위의 연속지적도형으로 집계하여 사용하였다. 2016년 1월 신분당선 2단계 개통 이후 5년간의 시간적 범위 내에 발생한 건축행위를 판단하기 위해 속성정보 중 사용승인일이 2016년 1월부터 2021년 1월 사이의 기간에 속하는 건물을 신규 건축행위가 발생한 것으로 정의하였다. 또한, <그림 1>과 같이 신분당선의 기점인 강남역을 비롯하여 인근 교대·신논현·역삼 지하철역의 역세권 내 필지를 분석대상으로 삼음으로써 신분당선 개통 이후 강남도심의 건축행위를 관찰하고자 하였다. 분석범위는 각 역의 반경 1km로 설정하여 역세권 배후지역의 건축행위 양상을 함께 파악하였다. 이는 신설역 개설 이후 개별 건축행위가 점차 역으로부터 멀리 떨어진 배후지역으로 퍼져나갈 가능성이 있기 때문이다(조윤성·이승일, 2018).

          
            
            

            Figure 1. 
				
            

            
              Analysis scope and target parcels
            
            

            

          

        

        
          2) 독립변수
          독립변수의 경우 선행연구 검토 결과를 기초로 하여 필지·건물 특성, 토지이용계획 특성, 교통 접근성의 기준 범주로 구분하고 17개의 변수를 구축하였으며 <표 2>와 같다.

          
            Table 2. 
				
            

            
              Variables for analysis
            
            

          

          
          

          필지·건물 특성 변수는 필지 면적, 대지 면적, 건축 면적, 연면적, 건축물 높이, 건폐율, 용적률, 건축물 개수, 건축물 연령, 접도 여부, 간선도로 연접 여부, 개별공시지가, 건축물 용도로 구축하였다. 이러한 필지·건물 특성들은 해당 필지의 개발환경을 나타내며(이윤상·남진, 2014), 건축물의 물리적인 특성 또는 현재 부동산 가치를 나타내기 때문에 개발행위의 의사결정 요소로 작용한다.

          필지 면적이나 대지 면적의 경우 기성시가지에서는 소규모 필지에서 개발이 주로 발생하는 경향이 있다(조윤성·이승일, 2018). 건폐율과 용적률은 사업성과 밀도에 영향을 주는 대표적인 요인이기 때문에(차정필, 2017), 건축행위에도 영향을 줄 가능성이 있는 것으로 판단되었다. 특히 건폐율은 높을수록 필지 단위의 실현용적률에 양(+)의 영향을 미치는 것이 확인되었다(이윤상·남진, 2014). 연면적과 지가는 클수록, 건축물 연령의 경우 오래된 건물일수록, 건물 주용도의 경우 단독주택 용도에서 건축행위 발생 비율이 높은 것으로 확인되었다(김기중 외, 2019).

          건축 면적과 건축물 개수는 분석범위인 강남역 역세권과 배후지역 내에 포함된 대형 필지 중에서 아파트 대단지 등의 영향을 통제하기 위해 변수로 채택하였다. 건축물 높이의 경우 건축물 층수가 많을수록 실현용적률에 긍정적인 영향을 미치는 것을 확인한 기존연구(이윤상·남진, 2014)를 참고하여 선정하였다.

          필지의 입지적 특성을 나타낼 변수로는 접도 여부와 간선도로 연접 여부를 채택하였다. 이는 간선도로와의 거리가 멀수록 건축행위가 발생할 확률이 높은 경향을 확인한 조윤성·이승일(2018), 접도폭이 넓을수록 실현용적률에 긍정적인 영향을 미친 것을 확인한 이윤상·남진(2014)과 김수현·최창규(2019)의 연구를 바탕으로 삼았다. 간선도로는 시가지 도로망의 기본이 되는 주요 도로로서 통상적으로 중로 1류 이상, 즉 20m 폭 이상의 도로를 의미한다(박종민 외, 2018). 하지만 미시적인 범위에서 간선도로와 블록 내 이면도로에 따른 차이를 확인하기 위해 폭 25m 이상의 광대로로 한정하였으며 간선도로 연접 여부를 더미변수로 처리하였다.

          토지이용계획 특성 변수는 용도지역을 채택하였으며 분석범위 내에 분포하는 제1종전용주거지역, 제1~제3종일반주거지역, 준주거지역, 일반상업지역, 총 6종류의 용도지역을 더미변수로 하고 일반상업지역을 참조변수로 설정하였다. 용도지역의 경우 건축행위에 영향을 미치는 주요 요인이며, 상업지역보다는 제2종일반주거지역에서 주로 건축행위가 많이 발생하는 경향이 있다(조윤성·이승일, 2018; 김기중 외, 2019).

          교통 접근성을 확인할 변수는 해당 필지의 경계를 기준으로 한 강남역까지의 거리, 인근 지하철역까지의 거리, 고속도로 진입로까지의 거리이다. 이는 철도역 접근성과 개발밀도의 긍정적인 영향 관계를 확인한 선행연구(조아라 외, 2013; 성현곤·최막중, 2014; 안영수 외, 2016; 김동준 외, 2020)와 대중교통 접근성이 고밀 주택 건설의 가능성을 높인다는 것을 확인한 Kim and Li(2021)의 연구에 기초한다. 교통 접근성을 변수화할 때 철도뿐 아니라 도로까지 포함된 교통인프라 특성이 건축행위에 미치는 영향을 확인하고자 하는 연구 목적을 달성하기 위해 고속도로 접근성을 포함하였다. 또한, Kim and Li(2021)는 광범위한 지역을 대상으로 분석하였기 때문에 접근성을 직선거리로 반영하였지만, 이 연구는 가로망 수준에서 확인함으로써 미시적인 범위에서 교통인프라가 건축행위에 미치는 영향을 확인하고자 하였다.

          필지·건물 특성 변수 자료를 구축하기 위해 국가공간정보포털의 GIS건물통합정보와 개별공시지가정보, 토지특성도형정보를 활용하였다. 건축행위를 행하기 전 토지소유자의 행위에 미쳤을 영향을 반영하기 위해 연구 범위의 시작지점인 2016년 1월을 기준으로 구축하였다. 다만, 토지이용계획 특성의 용도지역 변수는 국가공간정보포털의 토지특성정보를 활용하였는데 데이터 구득의 한계로 인해 2017년을 기준으로 구축하였다. 교통 접근성 변수의 구축에는 가로망 접근성을 반영하기 위해 ArcGIS 10.7 소프트웨어의 네트워크 분석을 실시하여 도출한 최단거리를 사용하였다.

        

      

      
        2. 실증분석모형
        이 연구는 건축행위 발생의 영향요인을 분석하기 위한 방법으로 로지스틱 회귀모형을 활용하였으며 소프트웨어는 R 4.2.1을 사용하였다. Cox(1958)에 의해 고안된 로지스틱 회귀모형은 선형 회귀와 달리 종속변수가 이산형일 때 사용된다. 이 연구의 관찰 대상은 건축행위 발생 여부이며 범주형 변수이기 때문에 확률로 설명하는 것이 적절하다고 판단하여 해당 모형을 분석방법으로 채택하였다.

        로지스틱 회귀모형은 종속변수 y를 수식 (1)에서 로짓함수라고 하는 f(x)로 치환하여 수식 (2)와 같은 일반화 선형모형을 사용함으로써 범주형 자료를 종속변수로 하여 확률로 설명할 수 있게 한다(김소연·백종일, 2016).
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        로짓함수는 0과 1 사이에 구속된 변수를 연속된 무한의 변수로 변환시켜(김현일 외, 2020) 선형함수로부터의 계수 추정을 가능하게 한다. 이 연구에서는 p가 건축행위의 발생확률을 나타내며, β가 건축행위 영향요인 x들의 계수로 적용되어 수식 (3)을 통해 확률값을 예측할 수 있다.

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 분석결과
      
        1. 기술통계분석
        로지스틱 회귀분석을 실시하기에 앞서 <표 3>의 기술통계량을 통해 강남역과 인근 지하철역의 역세권에 포함되는 전체 필지 표본의 특성과 건축행위가 발생한 표본의 특성을 비교하였다. 신분당선 2단계 개통연도인 2016년부터 5년간 강남역과 인근 지하철역의 역세권에서 발생한 건축행위는 78건으로 나타났다. 이는 전체 필지 표본 7,547건의 약 1%를 차지하는데, 서울시 전체 건축물에서 차지하는 신축의 비중이 약 1%인 점과 상응한다(국가통계포털, 2022). 필지·건물 특성 중 최솟값이 0인 변수는 필지 두 개 이상으로 구성된 대지에 건물이 배치되어 건물과 관련된 정보가 누락된 것으로 판단된다.

        
          Table 3. 
				
          

          
            Descriptive statistics
          
          

        

        
        

        필지·건물 특성 중에서 필지 면적, 연면적, 용적률 등 규모 관련 변수의 통계량 특성은 다음과 같다. 최솟값은 건축행위 발생 집단에서 소폭 상승했는데, 이는 과소 필지 등에서 개발 자체가 일어나기 어려운 것으로 판단된다. 최댓값과 편차는 전체 건물 집단에서 높으나 건축행위 발생 집단에서 낮은 경향을 보이며, 평균은 건축행위 발생 집단에서 낮아짐을 확인하였다. 전체적으로 소규모 개발에서 발생 빈도가 높은 것으로 추정되는데, 이는 필지·건물의 규모가 높을수록 사업성 충족과 시행 절차가 까다로운 점이 원인이 될 수 있다. 또한, 연구 범위로 설정한 강남도심 일대가 기성시가지이므로 소규모 필지의 비중이 크다는 표본 특성이 반영되었을 수 있다.

        토지이용계획 특성을 대표하는 용도지역 변수는 제2종일반주거지역, 제3종일반주거지역, 일반상업지역에 속한 필지가 상당수를 차지하였다. 또한, 건축행위의 상당수가 제2종일반주거지역 내 필지에서 발생하였는데, 이는 조윤성·이승일(2018)과 김기중 외(2019)의 연구와도 일치하는 양상이다. 제1종전용주거지역과 제2종일반주거지역의 경우 서울시 및 강남구에서 약 2%와 22%를 차지하는 데 비해 큰 비중으로 나타났다. 이를 통해 상대적으로 강남역 도심 일대에 저밀도 중심의 용도지역이 지정되어 있음을 알 수 있다.

        교통 접근성 변수는 전체 필지 집단과 비교하였을 때 건축행위 발생 집단은 최댓값이 일치하며 최솟값은 매우 높다. 이는 신분당선 2단계 개통과 같은 광역철도 인프라 확장을 통해 역의 이동접근성이 향상되더라도 일정 영역까지의 근접 역세권은 탄력적인 개발행위가 발생하지 않은 것으로 추측된다. 건축행위 발생 집단에서 교통 접근성의 평균은 강남역까지 거리 변수에서 높으며 인근 지하철역 및 고속도로 진입로까지 거리 변수에서 낮은 경향을 보였다. 이는 강남도심 내에서도 역세권마다 개발양상이 상이할 수 있음을 나타낸다.

      

      
        2. 건축행위의 공간적 분포
        기술통계분석 결과의 세밀한 확인을 위해 건축행위가 발생된 공간적 분포를 분석하였으며 결과는 <그림 2>와 같다. 대부분 소규모 필지에서 건축행위가 발생하였으며 강남도심 내의 4개 역세권 모두 집중적인 개발이 일어나기보다는 배후지역에서의 확산적인 경향이 나타났다. 이를 통해 개별적인 수요가 개발을 주도하는 도심의 특성을 확인할 수 있다.

        
          
          

          Figure 2. 
				
          

          
            Spatial distribution of building construction
          
          

          

        

        한편, 강남역 주변은 건축행위가 거의 발생하지 않았지만, 신논현역·교대역 주변은 상대적으로 빈번하게 발생하였다. 도심지 건축행위에 광역철도의 개통이 토지이용에 미치는 영향은 중심 역세권에 한정되지 않고 배후지역 전반에 나타날 수 있는 것으로 판단된다. 반대로 강남역의 동쪽 일대에서는 건축행위가 거의 발생하지 않았다. 이는 중규모 필지의 단독주택지가 분포하는 등, 개발수요에 부정적인 영향을 끼칠 수 있는 다양한 요인이 작용한 것으로 볼 수 있다.

        반면, 확산적인 분포 패턴에도 불구하고 고속도로에 접근하기 편리한 지역에서는 비교적 집중적인 건축행위가 발생하였다. 이는 이 연구에서 확인하고자 하는 광역철도와 고속도로의 가로망 접근성의 영향력을 설명할 가능성을 나타낸다고 할 수 있다. 단, 공간적 분포만으로는 판단에 한계가 있으므로, 실증분석모형을 통해서 확인하였다.

      

      
        3. 건축행위 영향요인 분석
        로지스틱 회귀분석 결과는 <표 4>와 같다. 다중공선성을 확인한 결과 모든 독립변수의 VIF 값이 10 미만으로 나타나 이상이 없는 것으로 나타났다. 우도비(Log-likelihood) 검정에서는 카이제곱(x2)이 155.1로 유의수준 1%에서 유의한 것으로 확인되었다. 유의수준 10%에서 건축행위에 영향을 미치는 10개의 유의한 변수를 도출하였으며 결과와 해석은 다음과 같다.

        
          Table 4. 
				
          

          
            Result of logistic regression analysis
          
          

        

        
        

        필지·건물 특성 변수에서는 필지 면적, 건폐율, 용적률, 건축물 개수, 건축물 연령 변수가 유의한 영향을 미치는 것으로 확인되었다. 필지 면적은 건축행위에 음(-)의 영향을 미치는 것으로 나타났다. 이는 대규모보다 소규모 필지에서 개발이 더 활발히 나타난 것이며 선행연구(김기중 외, 2019; 조윤성·이승일, 2018)의 결과와도 부합한다. 건축물 개수는 건축행위에 양(+)의 영향을 미치는 것으로 확인되었다. 전체 분석표본을 고려하였을 때, 필지 내 건축물 개수는 대부분 1~2동인 한편 건축행위 발생 집단에서는 대부분 1~3동이기 때문에 단독 건물보다는 부속건물을 포함한 필지에서 재건축이 주로 발생했음을 알 수 있다.

        용적률은 건축행위에 음(-)의 영향을 미치는 것으로 나타났다. 이는 일반적으로 용적률이 낮을수록 재건축 시 확보할 수 있는 추가 용적이 높아 사업성 충족에 용이하기 때문이다. 대조적으로 건폐율은 양(+)의 영향이 확인되었다. 이는 연구에 사용된 필지 표본 중 건폐율이 낮은 아파트 단지가 포함된 점, 상대적으로 건폐율이 낮은 단독주택에서 개발이 일어나지 않은 점이 반영된 것으로 판단된다.

        간선도로 연접 여부는 건축행위에 음(-)의 영향을 미치는 것으로 나타났다. 이는 간선도로변보다는 이면도로 위주의 블록 내에서 건축행위 발생확률이 더 높음을 의미한다. 이는 기성시가지에서 접도폭이 높을수록 실현용적률이 높은 경향이 있어(이윤상·남진, 2014) 재건축을 통해 더 높은 용적을 얻기 어려운 것으로 해석할 수 있다.

        건축물 용도 변수에서 업무용도는 양(+)의 유의한 영향을 미치는 것으로 나타났다. 업무시설의 건축행위 발생 비율이 높은 것으로 확인된 김기중 외(2019)의 연구와 상이한 결과이다. 이는 역세권과 배후지역이라는 미시적 범위에 따른 차이가 작용한 것이며, 공간적 분포에서도 확인된 바와 같이 역세권과 대로변의 대형 업무시설보다는 배후지역의 소형 건축물이 재건축되었기 때문으로 판단된다. 주거용도와 상업용도는 통계적으로 유의하지 않은 것으로 확인되었다. 건축물의 주거대비 상업비율이 건축행위에 유의한 양(+)의 영향을 미친 조윤성·이승일(2018)의 결과와 상이하며, 이는 건축물용도를 층별 면적에 따른 면적비율이 아닌 주용도로 구분한 차이에 기인한 것으로 판단된다.

        용도지역 변수의 경우 일반상업지역 대비 제1종전용주거지역이 음(-)의 유의한 영향을 미치는 것으로 나타났으며, 타 용도지역은 통계적으로 유의하지 않았다. 이는 타 용도지역과 달리 제1종전용주거지역은 용적률 100% 이하의 저밀도 건축행위만 가능하며 주거 외 용도가 소규모의 근린생활시설에만 한정되기 때문이다. 또한, 강남역 역세권과 배후지역에서 제1종전용주거지역의 비중이 상대적으로 큰 특징이 반영된 것으로 판단된다.

        이 연구의 핵심인 교통 접근성 변수는 모두 통계적으로 유의한 결과가 도출되었다. 건축행위에 대해 강남역까지 거리는 양(+)의 영향, 인근 지하철역까지 거리와 고속도로까지 거리는 음(-)의 영향을 미쳤다. 이는 강남역 반경 1.3km 이내에 건축행위가 발생하지 않은 것으로 나타난 기술통계분석 결과와도 부합하며, 지하철 개통 후 강남도심의 중심부보다 배후지역의 건축행위가 더 활발함을 확인한 조윤성·이승일(2018)의 연구결과와 일치한다. 하지만 고속도로로부터 멀리 떨어진 필지에서 건축행위가 주로 발생함을 발견한 김기중 외(2019)의 연구와 상이하며, 이는 미시적 범위와 가로망 접근성이 반영된 결과로 판단된다. 강남역은 강남도심 내에서 상업·업무 토지이용이 집중되어 있으며 유동인구 비율이 높은 지역이다(서울 유동인구조사 보고서(서울특별시, 2015)). 또한, 시간적 범위상 강남도심 내에서 강남역은 신분당선 2단계 개통에 따라 광역 대중교통 접근성이 향상된 역세권이다. 그럼에도 중심부보다 주변부의 개발이 더 활발하게 나타난 원인은 철도와 도로의 가로망 접근성 차이에 기인한 것으로 판단된다.

        일반적으로 철도와 도로는 모두 토지이용변화에 긍정적 영향을 미친다(Kasraian et al., 2016). 역은 유동인구가 발생하는 시설로서 역세권 내에서 개발 유인을 높이는 요소이기 때문이다. 서울시 전체 신규역세권의 개발밀도 변화가 도심지향적으로 나타나는 사실을 확인한 김상훈·남진(2015)의 연구를 통해서도 알 수 있다. 그러나, 이는 서울시 전체 범위를 장기적으로 관찰하여 거시적 차원에서 확인된 현상이며, 강남역을 중심으로 한 도심 범위에 한정해서 관찰하면 건축행위가 확산적으로 발생하는 경향이 나타난다. 이는 역세권 내에서 역과 가까울수록 개발밀도가 높아(성현곤·최막중, 2014) 재건축이 발생하려면 더 높은 밀도가 요구되어 개발에 어려움이 작용하는 것으로 판단된다.

        또한, 이 연구에서 가장 초점을 둔 철도와 도로의 가로망 접근성 차이가 반영된 것으로 해석할 수 있다. 도로의 주요 통행수단은 승용차인 반면, 철도와 버스 등 대중교통 이용자들은 대부분 출발지 및 목적지에서의 환승 통행수단으로 보행을 선택한다. 대중교통에 수반되는 보행은 가로망을 반영한 접근성 측면에서 승용차보다 불리하기 때문에(Boarnet et al., 2017) 대중교통의 영향 범위는 역세권을 중심으로 한정적일 수밖에 없다. 따라서 강남도심의 역세권에 신규 광역철도가 개통하는 등 이동접근성의 향상만으로 반드시 역세권 중심의 건축행위가 촉진된다고 하기 어렵다. 기존에 구축된 고속도로 인프라, 그리고 이에 접속하는 가로망의 영향력이 도심에 존재하기 때문이다.

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결 론
      이 연구는 광역철도 신분당선의 2단계 구간 개통 이후, 기점 강남역과 배후지역에서 발생한 건축행위의 영향요인을 분석하였다. 이를 위해 필지 단위의 로지스틱 회귀 분석을 실시하였으며, 가로망 수준에서 광역철도와 고속도로의 접근성이 건축행위에 미치는 영향을 중점적으로 확인하고자 하였다. 연구의 주요 결과와 시사점은 다음과 같다.

      첫째, 광역철도와 고속도로를 모두 고려한 복합적인 관점에서 교통인프라 접근성이 건축행위 발생에 미치는 영향과 강남도심에서의 미시적인 개발양상을 파악하였다. 기존에는 단일 교통수단의 영향만을 확인한 연구가 수행되었으나, 이 연구에서는 두 교통인프라 접근성의 상이한 영향을 확인하였다. 그 결과, 건축물 용도와 용도지역 등의 변수에서 기존 연구의 거시적 개발양상과 상이한 결과가 나타났다. 이와 같은 결과는 기성시가지에서 발생하는 개발양상을 미시적으로 분석함에 있어 교통인프라의 정의와 분석범위에 대한 고려가 필요함을 시사한다.

      둘째, 강남역 역세권과 배후지역에서는 광역철도 개통에 따른 이동접근성 향상에도 불구하고 필지의 건축행위는 역세권 중심으로부터 확산적인 경향이 나타났다. 이는 광역철도 등 교통인프라를 확장하는 물리적 정책만으로는 역세권 중심의 압축적인 개발양상 등과 같이 특정한 방향으로 토지이용변화가 유도될 수 없음을 시사한다. 기개발된 도시기능과 소규모 필지가 대부분을 차지하는 강남도심의 특성상 민간의 소규모 건축행위 비중이 높아 개발이 산발적으로 발생할 수 있기 때문이다. 현재 서울시에서는 중심지 기능 고도화를 위해 미시적인 지역 현황을 고려한 용도지역의 유연화, 규제 완화 및 개발 인센티브 제도 등을 추진하고 있다(2040 서울도시기본계획). 따라서 이 연구의 결과는 향후 중심지의 민간 개발을 촉진하는 정책에 있어서 역세권을 중심으로 소규모 건축행위 수요를 관리하기 위한 기초자료로 활용될 수 있다.

      셋째, 강남역 역세권과 배후지역에서 가로망 수준의 고속도로 접근성은 건축행위에 긍정적인 영향을 미치는 것으로 확인되었다. 대중교통을 이용하는 통행의 출·도착지에서 수반되는 보행이 가로망 접근성 측면에서 승용차에 비해 불리하기 때문이다. 따라서 대중교통 중심의 역세권 개발을 성공적으로 실현하기 위해서는 대중교통의 효율적 이용을 유도할 수 있게 접근편의성 증진 정책이 요구된다. 세부적으로 대중교통 이용자의 입장에서 역세권의 영향 범위를 확대할 수 있는 보행환경개선을 통한 보행접근성 증대, 서울시 공공자전거 보급범위 확대, 개인용 이동수단(PM, Personal Mobility) 관리방안 등의 도시교통정책을 도입할 필요가 있다.

      넷째, 광역철도 역세권과 배후지역에서 무분별한 개발을 방지하고 효율적인 토지이용정책 수립 및 시행을 위해서는 해당 지역의 도시공간구조를 형성하는 필지의 입지적 특성과 토지이용계획 특성, 교통 접근성을 고려한 개발관리정책이 필요하다. 강남도심에서 간선도로보다는 블록 내 이면도로변에서 건축행위가 활발한 한편 제1종전용주거지역에서는 건축행위 발생확률이 낮았으며, 강남역으로부터 멀고 고속도로 진입로로부터 가까울수록 개발확률이 높았다. 이처럼 역세권 중심부보다 승용차 접근성이 양호하며 개발이 용이한 용도지역 내 소규모 필지에서의 확산적인 개발이 지속된다면 토지이용의 효율이 증대되기 어렵다. 따라서, 광역철도 인프라의 확충에도 불구하고 대중교통 중심의 압축도시를 형성하는 데 있어 회의적인 측면이 있다(박근송 외, 2021). 이는 최근 신분당선뿐만 아니라 GTX와 같은 광역철도 계획이 추진되고 있는 시점에서, 개발수요의 관리와 나아가 대중교통 중심의 공간구조 지향을 위해 해당 도심의 미시적 특성을 고려한 접근이 필요함을 시사한다.

      이 연구는 강남역을 중심으로 한 강남도심을 대상으로 광역철도와 고속도로에 대한 접근성이 필지의 건축행위에 미치는 영향을 가로망 수준에서 파악하였다. 향후 광역철도망의 확대와 중심지 기능을 고도화하는 교통 및 토지이용 정책에 있어, 증가할 것으로 예상되는 도심 내 활동 및 개발수요를 효율적으로 관리하기 위한 시사점을 제공할 것으로 기대한다. 다만, 데이터 구득의 한계로 인해 신분당선의 1단계 개통으로부터 강남도심의 단기적인 개발양상만을 분석하였다는 한계가 있어, 향후 여러 중심지를 대상으로 장기간의 시점에서 교통인프라 접근성의 변화를 반영한 동태적인 연구가 필요함을 명시한다.
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