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            초록
          
        

        
          In the 1980s, South Korea led the way in car-centered planning; however, problems such as regional disconnection and economic recession occurred. Consequently, person-centered planning gained attention, and to solve the problems, a transit mall policy was introduced to activate public transportation and improve the walking environment. Since 2014, Yonsei-ro has witnessed positive changes such as an increase in citizen satisfaction with walking and a decrease in traffic accidents. However, since 2018, the transit mall policy has been cited as the cause of stagnation in Yonsei-ro commercial areas. Therefore, it was lifted from January 20, 2023, to September 30, 2023. It is unclear whether the cause of the stagnation is due to the restriction of cars in a transit mall. Therefore, this study focused on determining the impact of the transit mall policy on commercial areas. This study used Getis-Ord Gi* to analyze time-series changes in business density and the opening and closing dates of business to check the commercial vitality trends in the Yonsei-ro commercial area. Finally, this study used the synthetic control method to determine the impact of the transit mall policy on the Yonsei-ro commercial area. This study confirmed that the business density in the Yonsei-ro commercial area had been decreasing since 2008. The business density in the Yonsei-ro commercial area was decreasing, whereas that in the commercial area around Hongdae was increasing. The transit mall policy was significant only in 2020 in decreasing the commercial vitality in the Yonsei-ro commercial area. The results suggested that the transit mall policy was not responsible for the downturn in Yonsei-ro since 2018. Measures should be introduced as the transit mall policy may backfire during a pandemic.
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      Ⅰ. 연구의 배경 및 목적
      우리나라는 1980년대 아시안게임과 올림픽을 거치면서 급속한 경제발전을 이루었다. 이러한 발전은 자동차 산업의 발전과 보급의 확대에도 큰 영향을 미쳤으며, 이로 인해 우리나라의 도시계획은 자동차 교통 중심으로 진행되었다(홍평화·박재홍, 2017). 그러나 도시의 규모가 커지면서 자동차 중심의 도시계획은 지역의 단절과 경기 침체와 같은 문제를 발생시켰다(고광화, 2020). 선진국에서도 자동차 중심의 도시설계에 대한 한계와 이와 관련된 피해가 나타나기 시작하면서 사람 중심의 도시계획이 미국을 중심으로 부각이 되었다(Jacobs, 1961). 이러한 시대적 흐름에 맞춰 우리나라도 자동차 중심의 도시계획에서 사람 중심의 도시계획으로 전환을 시도하였으며, 현재도 사람 위주의 다양한 계획 및 정책을 시행하고 있다.

      사람 중심의 도시계획 정책 중 하나로 대중교통 활성화 및 보행환경 개선을 목적으로 2009년 대구광역시 동성로가 대중교통전용지구로 지정되었다(홍평화·박재홍, 2017). 또한, 2014년에는 서울 연세로, 2015년에는 부산 동천로 등이 대중교통전용지구로 추가 지정되었다. 대중교통전용지구는 도심의 상점가 도로에 일반 차량의 통행을 제한하고, 대중교통수단만의 진입을 허용하여 보행자들이 편안한 쇼핑, 통행, 휴식을 할 수 있도록 조성한 공간이다. 정부는 대중교통전용지구 선정을 통해 기존의 도심 상권이 위축된 장소에 가로 정비와 편리한 교통서비스를 제공하여 안전성과 상업성을 높여 상권을 부흥시키고자 했다.

      특히, 연세로는 2014년 1월 6일부터 대중교통전용지구가 도입되면서 많은 변화가 일어났으며 그 연혁은 <표 1>과 같다. 연세로 대중교통전용지구 정책 평가 연구를 참고해 보면, 보행로를 넓히면서 교통량이 감소하고 교통사고는 전년 대비 약 55% 감소했으며 시민들의 만족도는 12%에서 70%로 높아졌다(이신해, 2016). 하지만 2018년부터 연세로에는 상권침체와 차량 우회로 인한 교통 불편 문제, COVID-19로 인한 상인들의 민원 등이 지속적으로 제기되어 2022년 9월 23일 서대문구는 상권 활성화를 위해 대중교통전용지구 해제를 서울시에 건의했다(김규원, 2022; 박현수, 2023). 서울시는 서대문구의 요구를 수용하고 그 영향을 분석하기 위하여 2023년 1월 20일(금)부터 2023년 9월 30일(토)까지 대중교통전용지구를 해제하기로 했다. 한편에서는 연세로 상권침체의 원인이 대중교통전용지구 지정으로 인한 차량통행 제한 때문인지 근거가 분명하지 않으며, 대중교통전용지구 해제로 인하여 온실가스 배출, 정체성 상실 등 추가적인 문제가 발생한다는 우려가 제기되었다(김채빈, 2022; 최나영, 2022). 이는 연세로 상권침체의 원인이 대중교통전용지구 정책인지에 대한 명확한 분석이 필요함을 시사한다.

      
        Table 1. 
				
        

        
          History of the Yonsei-ro transit mall
        
        

      

      
      

      본 연구는 대중교통전용지구가 주변 상권의 침체 이유로 언급되고 있는 연세로 주변 상권을 대상지로 하여 대중교통전용지구와 상권 활력과의 관계를 규명한다. 우선, 1999년부터 2022년까지의 시기별 연세로 상권 및 주변 상권의 사업체 밀도를 통해 3년 단위로 상권의 중심지를 도출하고, 그 변화 양상을 알아본다. 또한, 대중교통전용지구가 시행된 연세로를 중심으로 사례 연구를 수행하여 시간에 따른 상권활력도의 변화를 통해 연세로 상권의 변화를 확인한다. 이를 통해 상권 활성화 전략 수립 시 해당 상권뿐만 아니라 주변 상권 간의 유기적인 관계를 고려해야 함을 제시하고자 한다. 마지막으로, 통제집단합성법이라는 통계적 기법을 활용하여 대중교통전용지구 정책의 영향을 시간의 흐름에 따라 분석하고 이를 통해 대중교통전용지구 정책이 상권 활성화에 미치는 영향을 분석한다.

    

    

  
    
      Ⅱ. 선행연구 검토
      
        1. 대중교통전용지구와 상권 활성화
        대중교통전용지구는 차량통행을 제한하고, 보행자와 대중교통 이용자에 중점을 두어 주변 상권의 활성화를 기대하며 시행한 정책이다. 이와 관련하여 정책의 효과를 통한 주변 지역 상권 활성화를 규정하는 연구는 주로 상가 매출을 통해 수행되거나, 특정한 시점에 한정하여 분석하였다.

        김사리(2014)는 2014년 1월 전후 기간 대중교통전용지구의 4가지 조성목적을 중심으로 평가지표와 설문 문항을 구성하여 대중교통전용지구 조성사업에 대한 만족도 및 상권 활력에 대하여 분석 후 Space Syntax를 통해 공간과의 상관관계를 확인했다. 이를 통해 대중교통전용지구로 조성한 가로(연세로 및 명물거리)에서는 방문객 수와 매출액이 늘었으며 공간 중요도가 높아지고 접근성이 용이해진 것으로 나타났다. 더 나아가 김민선·이제선(2021)은 대상지 범위를 확장시켜 2017~2018년 시기 4개 가로의 공공공간(연세로, 명물거리, 신촌역로, 이화여대길)의 물리적 환경 및 상권 활성화 차이 분석을 하여 가로환경개선사업이 상권 활성화 측면에 긍정적인 영향을 미치는 것을 확인했다.

        신촌지역뿐만 아니라 다른 지역의 대중교통전용지구 정책 평가 연구가 이루어졌다. 김영국(2015)은 대구 중앙로, 서울 연세로, 부산 동천로의 상가 매출, 대중교통 이용자, 보행교통량, 공시지가, 통행속도 변화, 교통사고 발생, 이용만족도를 정량적·정성적 분석을 통해 대중교통전용지구 도입으로 인한 주요 효과를 확인했다. 이 연구는 2013년 1~8월과 2014년 1~12월까지의 상가 매출비교를 통해 대중교통전용지구 정책이 지역 경제 활성화에 긍정적임을 보였다. 또한, 고광화(2020)는 2016~2018년 12분기 상권 데이터를 활용하여 서울시 보행환경개선사업이 매출 변동에 미치는 영향을 조사하여 도로변 상권에 긍정적인 영향을 주는 것을 확인했다.

        그러나 선행연구들에서 상권의 활력 요인으로 판단한 매출액은 상권 내의 경제활동을 나타내는 중요한 지표이지만, 실제 그 지역의 전체적인 활력도를 판단하기에는 한계점이 있다. 예를 들어, 상가의 업종과 위치에 따라 방문객 수와 매출액에 차이가 있거나, 표본의 수가 작아 실제 그 지역의 전체적인 변화를 고려하지 못하는 것이 대표적이다. 또한, 앞선 연구들은 특정한 시점에 한정되어 시계열에 따른 정책의 효과를 확인하지 못했다는 한계점이 있다. 정책의 효과를 장기적으로 확인하는 것은 그 지속 가능성을 이해하고, 의도하지 않은 잠재적 결과를 밝혀내어 효과적인 정책 결정을 위한 더 포괄적이고 사실에 입각한 정보를 제공하기 위해서 필수적이다. 본 연구에서는 이러한 기존 연구의 한계점을 극복하기 위해 대상지의 전체적인 활력도를 판단할 수 있는 상권활력도를 활용하여 장기적인 관점에서 정책의 시행 전과 후 비교를 통해 그 효과를 통계적 기법으로 확인한다.

      

      
        2. 상권 중심지 도출 및 시계열 변화
        상권은 점포와 고객을 상행위와 관련하여 흡수할 수 있는 지리적 영역이라 할 수 있으며 시장 지역 또는 배후지라고 한다(정승영·도희섭, 2011). 상권영역 안에서도 사업체 및 경제활동이 집중되어 있는 특정 지역들이 있다. 사업체들은 경제적 이윤을 추구하기 때문에 중심점으로 이동하여 군집을 형성한다(Hotelling, 1929). 주변 지역보다 상권 중심지는 상대적으로 많은 사업체들이 밀집되어 있어, 사업체의 밀도 비교를 통해 중심지를 도출할 수 있다. 상권의 중심지를 도출하기 위하여 여러 공간 모형 방법을 통해 기존 연구들에서 수행되었다.

        신우진 외(2002)는 소매업종 점포 데이터를 활용하여 종류가 가장 많은 소매업 점포들이 입지한 장소를 상권의 중심지로 정의하여 소매업들의 중첩 정도를 통해 그 위계를 구분했다. 한편, 래스터 분석에 의한 경계 설정의 한계를 극복하기 위하여 최은준 외(2021)는 서울시 업종들의 밀도를 활용하여 커널밀도분석과 Density-based Clustering 방법을 사용하여 총 4개의 상권군집을 도출했다. 또한, 오영기 외(2022)는 생활밀착형업종의 점포 수와 커널밀도분석 및 수문학적 분석 방법을 사용하여 상권군집 도출 및 상권경계의 변화를 확인했다. 이외에도 유동인구와 요식업 현황자료를 활용하여 수요와 공급 측면의 상업 집적지의 면적과 경계를 도출하거나(김완희 외, 2018), Local Indicators of Spatial Association (LISA) 분석을 활용하여 중심지를 도출하고 야간조명지도를 통해 그 타당성을 검증하는 연구들이 수행되었다(강성구 외, 2022).

        상권은 시간에 따라 성장과 쇠퇴를 거치며 이에 따른 다양한 변화가 이루어진다. 기존의 선행연구들에서도 특정 상권의 시계열에 따른 특징을 도출했다. 정동규·윤희연(2017)은 2001년부터 2016년까지 이태원에 창업한 음식점을 커널밀도분석을 통해 시계열에 따라 이태원 거리를 중심으로 남쪽으로 확장하는 것을 확인했으며, 골목상권과 발달상권의 입지 및 점포특성이 음식점의 생존에 미치는 영향이 다름을 확인했다. 또한, 이동현 외(2020)의 연구에서는 서울특별시를 대상지로 하여 2014년부터 2017년까지 외식산업 사업체의 생존분석을 했다. 2014년 상권 활성화 표준화 지수 값과 2014년부터 2017년의 상권 활성화 표준화 지수 값을 각각 X축, Y축으로 설정하고 5개의 상권 유형을 구분하여 유형별 외식산업의 생존율과 폐업률을 비교 분석했다.

        앞선 선행연구들은 주관적인 기준을 통해 상권 중심지를 도출하고 그 안에서의 변화를 확인했다는 의의가 있다. 하지만, 단일 상권에 한정된 연구이거나 특정한 시점에 한정되어 긴 시간에 따른 상권의 변화 양상을 보지 못했다는 한계점들이 있다. 같은 시기에 여러 상권의 변화를 확인하는 것은 해당 상권의 활성화 정도를 판단하는 척도가 될 수 있으며, 그 주변 상권과의 관계를 확인하는 데도 유용하다. 단일 상권에 한정된 연구는 상권의 변화가 그 상권만 해당하는 것인지, 주변 상권과는 다른 변화를 보여줌에 따라 경쟁력이 있는지에 대한 것을 알 수 없다. 또한, 상권이라는 것은 시간의 흐름에 따라서 다양한 변화를 보인다. 그 상권의 성장과 쇠퇴를 확인하는 데 특정 시점에서 분류하는 것은 시간의 흐름에 따른 상권의 지속성에 대한 부분을 간과한다는 한계가 있다. 이러한 한계점을 극복하기 위해서는 시간에 따른 각 상권의 변화를 같이 확인하는 것이 중요하다.

      

      
        3. 연구의 차별성
        본 연구의 차별성은 다음과 같다. 첫째, 본 연구는 사업체의 밀도를 통해 연세로 및 주변 상권의 중심지를 도출한다. 이는 연세로 상권뿐만 아니라 주변 상권의 중심지를 각 시점 별로 도출하여 기존 연구들에서 확인하지 못했던 상권의 실제 중심지를 도출할 수 있다. 둘째, 1999년부터 2022년까지 시계열에 따른 중심지의 공간적 및 상권 활력도 변화를 확인한다. 약 20년 이상의 시계열 자료를 활용하여 연세로에 대중교통전용지구 정책이 도입되기 전·후를 비교하여 상권의 변화에 미친 정책의 효과를 확인할 수 있으며, 연세로 상권 및 주변 상권 중심지의 변화 양상을 확인할 수 있다. 셋째, 통제집단합성법을 활용하여 연세로 대중교통전용지구 정책의 상권 활성화 효과를 통계적으로 검증한다. 통제집단합성법은 정책개입의 효과를 시간의 흐름에 따라 파악할 수 있으며, 합성통제지역을 활용하면 표본이 소수인 사례지역 비교분석에도 적합하다(Kreif et al., 2016; 하정원 외, 2022). 이러한 장기간의 정책의 효과 연구를 통해 정책과 상권의 관계 및 지역 상권의 변화를 확인함으로써 차별화된 정책적 시사점을 제시할 수 있으며, 분석 대상지의 표본 부족 문제로 인하여 통계적 기법을 활용이 어려운 도시정책 평가 연구에 통제집단합성법을 활용하여 정책의 효과를 확인했다는 것에 본 연구는 차별성을 가진다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 연구의 범위 및 방법론
      
        1. 대상지 및 연구의 범위
        본 연구는 <그림 1>과 같이 서울 열린데이터 광장에서 제공하고 있는 마포구 및 서대문구 상권영역을 공간적 범위로 설정했다. 연세로는 <그림 2> (a)~(d)와 같이 대표적인 대중교통전용지구 정책이 도입된 사례로서 도로 다이어트를 통해 보행자 전용거리를 확장하였으며, 일반 차량의 통행을 제한했다. 2014년부터 시행된 연세로 대중교통전용지구는 상권쇠퇴의 원인으로 언급되며 2023년 1월 20일부터 9월 30일까지 해제 시범 운영하기로 결정되었다. 이에 따라 본 연구는 대중교통 전용지구가 주변 지역 상권쇠퇴에 영향을 미쳤는지에 대한 연구를 하기 적절하다고 판단하여 분석 대상지로 설정했다. 또한, 연세로 상권은 대표적인 대학문화의 중심상권 중 하나이며, 그 유형이 비슷한 홍대 상권 및 이화여대길 등을 포함하여 비교하기 위하여 대상지를 마포구 및 서대문구로 설정했다.

        
          
          

          Figure 1. 
				
          

          
            Study area: Mapo-gu and Seodaemun-gu in Seoul, Korea
          
          

          

        

        
          
          

          Figure 2. 
				
          

          
            The current status of the study area
          
          

          

        

        시계열에 따른 상권의 변화를 분석하기 위하여 상권 자료를 구축했다. 본 연구는 지방행정인허가데이터에서 제공하는 사업체의 업종, 창·폐업일, 좌표 등의 정보를 활용했다. 본 연구는 43개의 생활밀착형업종 중에 상업공간 변화에 영향을 주지 않는 방문판매업이나 출장조리 등의 업종을 제외했다. 또한, 장하림 외(2014)와 최중철(2016)의 연구에서 조사된 대학상권의 사업체를 참고하여 <표 2>와 같은 17개의 업종을 선정했으며 1999년부터 2022년까지의 자료를 활용했다. 본 연구는 각 시점별 상권군집을 도출하기 위해 1999년부터 2022년까지 기간을 3년 단위로 나눠 총 8개의 시점별로 중심지를 구성하여 분석한다.

        
          Table 2. 
				
          

          
            Business types used for analysis
          
          

        

        
        

      

      
        2. 연구방법론
        
          1) 연세로 및 주변 상권군집 도출
          본 연구는 공간 통계 기법인 Getis-Ord Gi*을 활용하여 공간 군집을 찾는다. Getis-Ord Gi*는 전체 대상지 안에서 공간 단위의 z-score를 계산하여 높은 값과 낮은 값의 집중됨 정도를 나타낸다. z-score가 높으며 p-value 값이 유의수준 이하이면 귀무가설을 기각하며, z-score가 양(+)의 값을 가지면 속성데이터가 공간적으로 군집되어 있다고 판단한다. Gi*방법을 통해서 대상지역 안에 핫스팟(Hotspot)과 콜드스팟(Coldspot)을 통계적으로 판단할 수 있으면서 분석의 공간단위로 도면화할 수 있는 장점이 있다(Getis and Ord, 1992; Ord and Getis, 1995). 각각의 군집 정도를 보여주는 Getis-Ord Gi*는 객체의 z-score를 계산하여 통계적 의미를 부여하는데 해당 지역의 값만이 높은 것이 아닌, 높은 값을 갖고 있는 인접 지역으로 둘러싸여 있어야만 의미를 부여할 수 있다. 따라서 많은 수의 사업체가 밀집되어 있을 때 그 지역은 핫스팟으로 규정한다(이재수·성수연, 2016). Gi*의 통계값을 산출하는 방법은 식 (1)과 같다.

          
            
              
                	
                  
                
                	
                  (1) 
				
                
              

            

          

          
            	i, j: 분석의 공간단위(unit of analysis)


            	xi, xj: i 또는 j지역의 속성 데이터(attribute data)


            	wi,j: i와 j지역 간 공간 가중치(spatial weight)


            	n:분석 공간단위의 수(no. of unit of analysis)


          

          이후, Gi*을 활용하여 도출된 연세로 및 주변 상권군집의 시계열별 변화를 확인하기 위해 각 상권의 앞선 시기 3년간의 군집과 현재 시기 3년간의 상권군집의 신뢰도를 확인한다. 시기별 비교를 통해 상권군집의 신뢰도 변화 양상을 도출하여 시계열에 따른 연세로 및 주변 상권군집의 전체적인 변화를 확인한다.

        

        
          2) 상권활력도
          본 연구에서 사용하는 상권활력도 변수는 류화연(2019)의 연구와 동일한 사업체의 개·폐업 차이를 의미한다. 상권이 성장하는 단계에서는 창업하는 사업체의 수와 창업률이 증가하는 양상을 보일 것이며 상권이 쇠퇴하는 단계에서는 폐업하는 사업체의 수와 폐업률이 증가한다. 이를 바탕으로 상권활력도를 통해서 상권의 활성화 또는 침체 정도를 확인할 수 있으며(류화연, 2019), 상권활력도 지표는 상권변화과정 분석을 위해 기존 연구들에서도 다수 사용되었다(Meltzer and Capperis, 2017; 류화연, 2019; 강태연·박진아, 2021). 상권활력도가 높을수록 개업하는 사업체의 수가 많아 대상지가 활성화된 시기를 알 수 있으며, 상권활력도가 음수값을 가지는 경우에는 사업체의 폐업 수가 많아져 공실로 이어짐을 알 수 있다. 또한, 매출액, 유동인구, 생활인구, 설문조사 등의 다른 지표들은 정책 시행 전 과거 데이터를 수집할 수 없다는 한계점이 있다, 상권활력도는 이와 같은 한계점에서 자유롭다는 장점이 있으며, 상권활력도를 산출하는 방법은 식 (2)와 같다.
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            	CVt: 상권활력도(commerical vitality)


            	Ot: t년도 상점 개업수(no.of business openings in year)


            	Ct: t년도 상점 폐업수(no.of business closings in year)


          

        

        
          3) 통제집단합성법
          (1) 통제집단합성법 개념 및 정책의 타당성 평가

          통제집단합성법(Synthetic Control Method: SCM)은 Abadie and Gardeazabal(2003)과 Abadie et al.(2010)의 연구에서 제시된 방법론이며 정책개입의 효과를 확인하기 위하여 특정한 사건이 발생한 처치집단(treat group)과 발생하지 않은 통제집단(control group) 간 결과변수의 차이를 비교한다(전미선·김정숙, 2021). 통제집단합성법은 재난상황과 같은 외부충격이나 정부 정책 개입(policy intervention)과 같은 특정사건(treatment)에 대한 영향력을 분석하는 방법이며(전미선·김정숙, 2021), 사회과학 및 경제학 전반에서 광범위하게 활용되고 있다(Abadie, 2021). 기존에 정부 및 민간의 정책 효과를 평가하기 위한 비교 사례 연구 방법론으로는 주로 성향점수매칭(Propensity Score Matching: PSM)과 이중차분법(Difference-in-Difference: DID)이 활용되었다(이정화·문상호, 2014; 신광근·김정인, 2022).

          성향점수매칭은 Rosenbaum and Rubin(1983)이 최초로 제안한 방법론이며, 정책지원을 받은 집단(treat group)과 매칭된 비교집단(control group)과의 성과 차이를 도출함으로써 정책지원을 받기 이전의 처치집단의 특성 변수들을 사용하여 성향점수(propensity score)를 통해 가장 가까운 성향점수를 가진 비교 대상을 추출한다(Rosenbaum and Rubin, 1983). 하지만 이러한 성향점수는 관찰 가능한 특성만을 고려하기 때문에 관찰할 수 없는 특성의 통제가 불가능하다는 한계점을 가지고 있다(문형찬, 2019). 이중차분법은 처치집단(treat group)과 통제집단(control group)간의 성과를 계산하여 차이를 도출하는 방식이며(Heckman et al., 1998), 처치 전 시점에서의 차이에 처치 후 시점에서의 차이를 차감함으로써 시간 변화에 대한 관찰 불가능한 변수의 영향을 통제할 수 있다. 따라서 관찰 불가능한 변수들에서 발생할 수 있는 선택 편의를 해결할 수 있다(신광근·김정인, 2022). 하지만 이중차분법은 처치집단과 통제집단이 동일한 특성을 가진다는 가정 문제, 관측되지 않은 변수(unobserved variable)의 영향을 상수(constant)로 설정하는 제약 문제, 분석을 위한 충분한 표본확보 문제 등이 있어 이러한 문제를 극복할 수 있는 평가 모형으로 통제집단합성법이 최근 주목받고 있다(Billmeier and Nannicini, 2013; 전미선·김정숙, 2021; 하정원 외, 2022).

          본 연구는 Abadie et al.(2010)에서 제시된 통제집단합성법을 사용했으며 모형의 설정은 다음과 같다. 식 (3)에서 대중교통전용지구 정책이 도입되기 이전 시점을 t라고 하고 i지역의 t시점에서 Yit를 결과변수로 보았을 때, 

는 처치되었을 경우의 결과변수 값이며 

는 처치되지 않았을 경우를 가정한 결과변수 값이다. 또한, 통제집단합성법은 J×1 가중치 벡터, w2, ⋯, wJ+1로 표현이 되며, 둘의 차이 값은 정책의 효과 αit로 정의된다.
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          대중교통전용지구 정책도입의 인과적 효과의 추정은 식 (4)를 통해 추정된다. 또한, 합성 대조군의 최적의 선택 가중치를 

로 제시하였고 통제집단의 예측변수 행렬 X0와 처치 지역의 예측변수 행렬 X1에 대한 거리 함수인 식 (5)를 최소화하기 위한 W*를 선택한다. 식 (5)에 V는 예측 변수에 대한 상대적 중요도를 나타내는 대칭인 양의 준정부호 행렬(symmetric and positive semidefinite matrix)이며, 연구자의 판단에 따라 지정하거나 최적의 V*를 도출하여 활용할 수 있다(하정원 외, 2022). V*는 처치 이전 시점의 결과변수인 Z를 통해서 도출된다(Abadie and Gardeazabal, 2003).
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          이러한 최적화 알고리즘(iterative optimization algorithm)을 통해 처치집단의 정책도입 이전의 특성과 유사한 합성대조군(synthetic control group)이 도출된다. 통제집단합성법을 통해 정책효과의 통계적 유의성은 회귀분석에서의 p-value를 통한 검정이 아닌 플라시보 검증(Placebo Test)으로 이루어진다(Fremeth et al., 2016). 플라시보 검증은 합성통제지역을 합성하는 데 활용된 대조후보군(donor pool) 각각의 지역에 대해 통제집단합성법을 적용하여 도출된 결과를 처치 지역의 결과와 비교하는 방법이다(하정원 외, 2022). 처치 지역의 정책효과가 임의로 생성된 플라시보 정책효과와 유의한 차이를 보인다면 정책의 효과가 나타났음을 판단한다. 본 연구는 통제집단합성법과 플라시보 효과를 확인하기 위하여 Stata 17.0을 활용했다.

          (2) 변수 설정 및 분석 기간 선정

          연세로 대중교통전용지구는 2014년 1월 6일부터 시행되고 있어 정책 시행 기간으로 연구 범위를 설정했다. 또한, 연세로 대중교통전용지구는 상권영역 두 개에 걸쳐 있기 때문에 각 상권영역의 상권활력도와 면적을 각각 합산해 한 개의 처치 지역 상권활력도1)를 산출하였다. 공간적 범위로 마포구와 서대문구로 설정하였으며, 대중교통전용지구 정책이 시행되지 않은 상권을 대조후보군에 활용하였다. 또한, 연구 기간인 1999~2022년 동안 <표 2>의 사업체가 도출되지 않은 6개의 상권영역을 대조후보군에서 제외했다. 이에 따른 본 연구의 처치 지역 및 대조후보군은 <그림 3>과 같다.
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              Treatment group and donor pool
            
            

            

          

          대조 상권들의 가중치를 도출하기 위해선 예측 변수로 횡단면 자료가 필요하다(하정원 외, 2022). 본 연구에서는 대중교통전용지구 정책의 효과에 따른 처치집단과 통제집단 간 비교분석을 위하여 결과변수로 상권활력도를 선정하였다. 즉, 정책의 효과를 받은 처치집단과 비교집단인 통제집단 간의 2014년부터 2022년까지의 상권활력도 차이를 비교하여 대중교통전용지구 정책이 연세로 상권활력에 미치는 영향을 측정할 수 있다. 처치집단과 유사한 특성을 가진 통제집단을 위한 예측변수는 시계열의 추세를 반영하기 위하여 결과변수인 1999년부터 정책이 시행되는 2014년 전까지의 상권활력도를 사용했다. 다만, 처치 이전 기간의 상권활력도를 예측 변수로 포함한 경우 결과변수 외에 추가한 예측변수의 가중치가 0으로 수렴하였기 때문에 본 연구에서는 3년 단위 상권활력도 평균치를 사용했다(이희선 외, 2020; 하정원 외, 2022). 또한, 선행연구에서 주요하게 다루어진 단독주택, 공동주택, 상업시설의 상업 면적 대비 연면적, 건폐율 평균, 건축물 높이 평균, 건축물 밀도를 예측변수로 고려했으며(강현모·이상경, 2019; 김현철·이승일, 2019; 민철기·강창덕, 2021; 박성희·송재민, 2022), 국가공간정보포털에서 제공하는 국가공간 개방데이터를 활용했다.

        

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 분석결과
      
        1. 상권 중심지 공간구조 변화
        본 연구는 <그림 4>와 같이 Getis-Ord Gi*을 통해 연세로 및 주변 상권군집을 시계열 별로 도출했다. 연세로 상권은 1999년~2007년까지 z-score 기준, 신뢰도 99%를 보이는 것을 확인했다. 이는 2000년대 이전 연세대와 이화여대 등 주변 대학을 기반으로 서울시의 대표적 상권이었던 신촌 상권의 성장 과정의 결과로 분석된다(손용만·박태원, 2017). 또한, 2000년대 이후 유흥 소비문화와 대형 상업자본의 침투로 인하여 상권의 정체성이 상실되고 주력산업이 주변 상권으로 이탈하는 현상이 발생하고, Dot-com Bubble 사태의 경제적 위기가 원인이 되어 전반적인 상권들이 쇠퇴하고 그 후 회복하는 양상으로 인한 것으로 분석된다. 2008년~2013년까지는 신뢰도 95%를 확인했다. 이후, 2014년~2019년까지는 신뢰도 90%로 떨어지는 변화 양상을 보였으며, 2020년부터 유의성이 나타나지 않은 것을 확인했다. 신촌 상권과 유사하게 이화여대 상권의 신뢰도도 낮아졌다. 반면, 2014년부터 상암 상권의 신뢰도가 90%에서 95%로 증가하는 것과 홍대 상권을 중심으로 그 주변 상권의 신뢰도가 높아지는 것을 확인했다. 이는 2014년 MBC상암본사와 JTBC상암 등 방송국과 대기업이 들어서면서 멀리서 출퇴근하던 직장인이 상주인구가 되면서 상암 상권이 성장한 것으로 분석된다. 또한, 홍대 상권의 지속적인 성장으로 인해 연세로 상권과 이화여대 상권을 포함하고 있는 신촌 상권은 홍대 상권과의 경쟁력이 약화 되어 신촌 상권의 사업체들은 감소하고, 홍대 상권에는 신규 사업체들이 증가함을 알 수 있다. 이러한 결과는 사업체들이 홍대 상권 방향으로 이동했다는 것을 시사한다.
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            Commercial clusters for each period from 1999 to 2022
          
          

          

        

      

      
        2. 연세로 상권의 활력도 변화
        본 연구는 연세로 상권의 상권활력도 변화를 <그림 5>와 같이 그래프를 통해 확인하였다. 상권활력도는 전반적으로 증가와 감소를 반복하는 패턴을 보였으나 그 추세는 감소하고 있는 것으로 나타났다. 1999년~2001년까지 상권활력도가 증가하는데, 이는 2000년대 초반까지 서울의 대표적 상권이었던 연세로의 성장으로 분석된다. 2001년~2003년, 2007년~2009년에 상권활력도가 감소하는 것으로 나타났으며, 이는 각각 Dot-com Bubble 사태, 세계 금융 위기(Subprime Mortgage Crisis)가 발생하여 전반적으로 상권 침체가 발생하였기 때문으로 판단된다. 반면, 2012년~2017년 동안은 상권활력도가 회복되는 모습을 확인하였다. 이는 2012년부터 중화권 관광객들이 늘어나면서 국내 젊은 소비자들이 떠난 자리를 대체하였기 때문으로 판단된다(정한국, 2012). 그러나 2014년 연세대학교 국제 캠퍼스(송도) Residential College(RC) 교육으로 인하여 매년 약 3,500명 이상의 신입생이 연세로 상권으로부터 이탈하게 되었고, 2015년부터 2018년까지 시행된 신촌 도시재생사업이 상권 활성화에 실패하여 그 추세가 감소한 것으로 분석된다(김흥순 외, 2020). 이후, 2017년~2020년까지 상권활력도가 감소하였고, 이는 2017년부터 2019년까지 전반적인 경기침체(김흥순 외, 2020), 2019년부터 발생한 COVID-19로 인한 효과로 판단된다. 2021년부터 사회적 거리두기 단계완화, 대중교통 이용 활성화 등으로 인해 COVID-19 이전 일상생활로 돌아오게 되면서 상권활력도가 회복되는 것을 확인했다. 하지만, 전반적인 연세로 상권의 상권활력도는 지속적으로 감소하고 있으며 이는 소비자 행동의 변화, 경기 침체, 타 상권과의 경쟁력 약화 등 여러 가지 문제가 원인으로 분석된다.

        
          
          

          Figure 5. 
				
          

          
            Time series change the commercial vitality of the Yonsei-ro commercial area
          
          

          

        

      

      
        3. 통제집단합성법 결과 및 검증
        본 연구에서는 통제집단합성법을 통하여 대중교통전용지구 정책에 대하여 평가하였으며 결과는 <표 3>과 같다. 합성통제지역을 도출하기 위하여 활용한 예측 변수인 상권활력도, 토지 이용, 건조 환경 변수가 중요하게 고려된 것을 확인할 수 있다. 또한, 처치집단과 합성된 통제집단 간의 결과변수 간 차이를 의미하는 Root Mean Squared Prediction Error(RMSPE)는 0.057로 나타났다. RMSPE 값이 0에 가까울수록 처치 시점 이후 정책 시행을 제외한 처치 지역과 다른 사건이 개입된 적이 없다는 가정하에 상권활력도 증진 효과를 비교할 수 있는 적절한 합성통제지역이 도출되었다는 것을 의미한다. 합성통제지역 합성에 활용된 마포구 및 서대문구 내 상권영역의 가중치는 <그림 6>과 같으며, 각각의 대조후보군의 가중치가 클수록 합성통제지역을 도출하는 데 기여함이 크다는 것을 의미한다.
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            Predictor variables’ statistics and weights
          
          

        

        
        

        
          
          

          Figure 6. 
				
          

          
            Weight of each control group
          
          

          

        

        대중교통전용지구 정책의 상권활력도 증진 효과는 <그림 7> (a), (b)와 같다. 대중교통전용지구 정책이 시행된 2014년에 상권활력도의 변화는 0.0665/1,000m2로 가장 크게 나타났으며, 그 이후 2016년에 처치 지역의 상권활력도는 합성통제지역과 동일한 수준을 보이며 2018년 이후 큰 폭으로 하락했다. 또한, 2019년 이후 합성통제지역 대비 처치 지역에서 지속적으로 상권활력도가 감소한 것으로 나타났다.
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            Results of synthetic control method analysis
          
          

          

        

        통제집단합성법으로 확인한 상권활력도 증감 효과를 통계적으로 검증하기 위하여 플라시보 검정을 통해 확인했다. 본 연구에서는 처치 지역의 정책 시행 이전 시점 MSPE보다 5배 이상 높은 플라시보는 검정에 활용하기 부적절하다고 판단하여 제외하였으며(Abadie et al., 2010), 플라시보 검증에 따라 도출된 결과는 <그림 8> (a)와 같다. 대중교통전용지구 정책효과에 따른 연도별 상권활력도 변화의 유의성은 대상지 상권의 상권활력도 변화량을 플라시보 변화량과 비교한 서열에 따라 경험적 p-value를 계산할 수 있다(이희선 외, 2020). 이와 같은 방법에 따라서 정책 시행 이후 서열을 내림차순으로 도출한 상권활력도 증가 효과의 경험적 p-value를 <그림 8>의 (b), 오름차순으로 도출한 상권활력도 감소 효과의 경험적 p-value를 <그림 8>의 (c)로 나타냈다. 분석 대상의 플라시보 검정 결과에 따르면, 대중교통전용지구 정책 시행 이후 상권활력도 증가 효과는 유의미하지 않았다. 그러나 10% 유의수준에서 상권활력도 감소 효과는 COVID-19 시기인 2020년에 유의하게 나타났다. 대중교통전용지구 정책이 시행된 2014년에는 연세대의 송도 국제캠퍼스 이전으로 인해 주요 소비자인 학생들이 연세로 상권에서 이탈했으며, 홍대 상권의 확장과 영향력은 지속적으로 증가하여 정책의 상권활력도 증가 효과와 상충되어 정책의 효과가 나타나지 않을 수 있다. 또한, 대중교통전용지구 정책은 팬데믹 상황에서 불리하게 나타난 것으로 판단된다. 대중교통전용지구는 보행자 편의를 위해 대중교통 접근성을 우선적으로 고려한 정책이며, 이는 COVID-19 시기에 시민들이 대중교통을 회피하는 경향으로 인한 결과로 분석된다(김진만 외, 2021).
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            Results of placebo test
          
          

          

        

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결론
      정부는 가로 정비와 편리한 교통서비스를 제공하여 위축상권의 안전성과 상업성을 높여 상권을 부흥시키고자 2014년부터 서울 연세로를 대중교통전용지구로 지정했다. 그러나 2018년부터 상권침체의 원인으로 대중교통전용지구 정책이 제기되었으며, 정책의 효과에 대하여 실증적 평가나 COVID-19라는 팬데믹 상황을 고려한 정책 개선 논의는 매우 부족한 실정이다. 본 연구는 연세로 상권 및 주변 상권군집의 변화를 시계열로 확인하였으며, 서울 연세로에 지정된 대중교통전용지구 정책에 대하여 상권활력도를 통해 정책을 평가했다. 본 연구를 통해 도출한 시사점은 다음과 같다.

      첫째, 본 연구는 약 25년에 걸친 상권 데이터를 활용하여 3년 단위 8개의 시기별 연세로 및 주변 상권밀집도를 도출했으며, 시계열에 따른 변화 양상을 확인할 수 있었다. 연세로 상권은 2008년부터 통계적 유의성을 나타내는 z-score 기준으로 신뢰도가 지속적으로 감소하고 있음을 확인했다. 이는 연세로 상권이 주변 상권들과 비교하여 상대적으로 사업체 수가 감소했음을 의미한다. 이러한 변화는 홍대 상권의 지속적인 확장과 연관이 있을 것으로 판단된다. 본 연구 결과는 상권의 발전 및 관리 전략을 수립할 때는 단일 상권의 독립적인 변화뿐만 아니라 주변 상권과의 관계를 고려해야 함을 시사한다.

      둘째, 통제집단합성법을 활용하여 분석 대상지의 표본 수가 한정된 정책 대상지에 대하여 플라시보 검정을 통해 정책의 효과를 확인했으며, 이를 통해 대중교통전용지구의 시행이 상권에 미칠 수 있는 영향을 실증 분석하였다. 분석 결과 연세로 대중교통전용지구 정책의 상권활력도 증가 효과는 통계적으로 유의하게 나타나지 않았다. 더불어 상권활력도 감소 효과도 COVID-19 팬데믹 확산 시기를 제외할 때 유의하게 나타나지 않았다. 이는 대중교통전용지구 정책이 연세로 상권 침체의 주요 원인이 아님을 시사한다. 또한, 2014년에 사업이 완료된 연세로 대중교통전용지구 사업은 사업 이전과 이후 추세를 반영할 때 상권활력도의 증가나 감소에 통계적으로 유의미한 영향을 미치지 못했다. 반면, 연세로 상권이 축소되는 시기에 홍대 상권의 확장과 영향력은 지속적으로 증가하였다. 만약 연세로 대중교통전용지구 사업이 진행되지 않았다면 홍대 상권이 활성화되면서 연세로 상권은 더 침체되었을 가능성도 배제할 수 없다. 통제집단합성법을 통한 통계적 검정에서 대중교통전용지구의 효과가 통계적으로 유의하지 않게 나온 것은 대중교통전용지구의 효과가 홍대 상권의 성장에 의해 상쇄되었기 때문으로 판단된다.

      마지막으로, COVID-19와 같은 팬데믹 시기에 합성통제지역보다 연세로의 상권활력도가 더 낮게 나타났는데, 김진만 외(2021)의 연구에서는 팬데믹 상황에서 대중교통은 다른 교통 수단에 비해 이용량이 크게 감소하였으며, 낮은 회복력을 보이고 있음을 언급하였다. 이는 정책적으로 개인 자동차의 접근성을 제한한 연세로 대중교통전용지구 정책이 COVID-19 팬데믹 상황에서 방문객을 감소시켜 상권활력 저하에 영향을 미쳤을 수 있음을 시사한다. 따라서 향후 대중교통전용지구 정책을 시행하는 대상지는 COVID-19와 같은 팬데믹 상황에서도 상권활력을 유지하기 위한 방안을 마련할 필요가 있다.

      본 연구의 몇 가지 한계점과 향후 추가 연구 방향은 다음과 같다. 본 연구는 서울특별시의 연세로 주변 상권만을 대상지로 한 연구이기 때문에 연구의 결과가 대중교통전용지구가 도입된 다른 지역에서도 일반화가 될 수 있는지 확인할 필요가 있다. 또한, 대중교통전용지구 정책으로 인한 상권 활성화 측면에 대해 상권활력도라는 양적 측면만을 고려하여 대상지의 질적 요인을 고려하지 못한 한계점이 있다. 마지막으로, 대중교통전용지구 정책이 상권활력도에 미치는 영향이 통계적으로 유의하지 않음에 대해 주변 상권과의 관계에 기반하여 원인을 추정하였다. 이로 인해 그 변화에 영향을 주는 원인에 대해서 구체적으로 도출하지 못한 한계가 있다. 따라서 대중교통전용지구 정책이 주변 상권 활력에 미치는 원인을 구체적으로 도출하기 위한 연구 설계와 방법론이 중요할 것으로 판단된다.
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