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            초록
          
        

        
          The commoditization of space today has shifted consumer preferences and consumption behavior, drawing attention to restaurants located on the outskirts of central commercial districts or on side streets. Consumer behavior is influenced by physical stimulation, and a well-designed service environment can attract potential consumers, making streetscape and walkability important factors for the location of commercial facilities. Therefore, this study aims to spatially examine the shifts in the opening and location patterns of restaurants and analyze the influencing factors by period. In particular, the study analyzes changes in the pedestrian environment using Naver Street View (NSV) images. Streetscape characteristics were developed through semantic segmentation and a deep learning model using the Place Pulse 2.0 dataset. The findings revealed that restaurants in Seongsu-dong initially selected streets based on physical proximity at the early stages of commercial district growth. However, as the district entered a phase of expansion, they gravitated toward streets with high street connectivity, visual elements such as enclosure, and enhanced streetscape quality such as aesthetics. These results suggest that over time, streetscape characteristics have become more important than classical location factors in determining restaurant locations.

        

      

      
        Keywords: 
Retail Location, Location Shift, Streetscape, Walkability, Street View Image
키워드: 소매입지, 입지변화, 가로경관, 보행환경, 스트리트 뷰 이미지

      

    

    

  
    
      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        최근 이면도로나 중심 상권의 주변부에 위치한 음식점이 주목받고 있으며, 차별화된 공간으로 다른 분위기를 형성함으로써 불리한 입지적 환경을 극복하고 있다(허자연 외, 2014; 김주일, 2019; 송지현·이현수, 2020). 이는 온라인 커뮤니티, 소셜 네트워크 서비스(Social Network Service, SNS)와 같은 소셜미디어가 소비자 선호 지역과 소비행태를 변화시키는 현상에 기인한다. 소비자가 직접 방문하지 않아도 간접적인 경험이 가능해지면서 물리적인 거리 외에도 소비를 위한 선택이 다양화되었으며(함유희 외, 2023), 상점주가 임대료 부담을 줄이기 위해 상업지역의 배후지인 주거지 내부에서 상점을 운영하는 경우도 발생하고 있다(최열·이백호, 2006). 이렇듯 기존의 잘 알려지지 않은 장소 혹은 상점들이 사람들에게 인지되면서, 상업지가 아님에도 상업 공간으로서 정체성을 갖게 되거나 능동적 차원에서 해당 공간의 매력도를 끌어올리는 주체적인 역할을 하고 있다. 이에 따라 ‘핫플레이스(hot-place)1)’ 혹은 ‘힙플레이스(hip-place)2)’와 같은 새로운 소비공간이 형성되었으며, 최적의 상업입지가 아닌 장소에도 소비자들이 모여들어 소비 중심지로 성장하기도 한다(김주일, 2019; 이금숙 외, 2020).

        특히, 사람들의 일상생활에 관한 상품과 서비스를 제공하는 생활밀접형 업종은 그 입지 및 분포가 눈에 띄게 변화하고 있다(이금숙 외, 2020). 그중에서도 음식점은 국내 사업체 중 높은 비중을 차지하면서 다른 업종에 비해 소규모 자본으로 짧은 기간 내에 창업하기 용이하여 입지 가변성이 높다. 또한, 최근 생겨나는 신규 상권의 형성을 주도하는 업종으로서(허자연 외, 2021), 입지분포 변화가 뚜렷하게 나타난다. 과거에는 주로 지하철역, 대로변 등의 입지 조건 및 접근성이 좋은 장소를 중심으로 형성되었다면, 최근에는 국지적이면서도 소규모 형태로 형성되고 있다(이일섭 외, 2018; 김대환, 2020). 이러한 현상은 Christaller(1933)의 중심지이론을 비롯한 전통적인 상업입지 이론으로 설명하기 어려우며, 변화하는 개인의 소비행태에 따라 접근성과 집적, 지가, 인구 등 경제 지리학적 특성에 기반하여 입지를 선정하던 기존과는 다른 양상이 나타날 수 있음을 시사한다.

        오늘날 상품뿐만 아니라 상품이 소비되는 공간 자체도 소비의 대상이 되면서, 소비공간의 이미지와 미적 차별성을 강조하는 공간의 상품화가 이루어지고 있다(전해은·이기춘, 2002; 김희진·최막중, 2016). 이러한 소비행위는 음식점이 단순히 음식을 제공하는 장소가 아니라 개인의 취향과 라이프스타일을 간접적으로 표현하는 장소로서 중요한 의미를 지니고 있음을 보여준다. 도시공간을 구성하고 있는 환경적 요인들은 음식점의 전반적인 분위기에 기여할 뿐만 아니라 개인화된 경험 공간을 조성함으로써 소비자들에게 차별화되고 독특한 공간으로 인식되기도 한다. 소비자는 이용 시점에 경험한 물리적 자극에 의해 소비 행동에 영향을 받으며, 좋은 서비스 환경은 고객 만족도를 높인다(Koo et al., 2023b). 이는 곧 잠재적 소비자를 이끄는 원인이 되므로, 음식점의 입지에 있어 상업 공간의 매력을 결정하는 가로경관과 보행환경의 역할을 이해할 필요가 있다.

        그러나 음식점의 입지 및 분포에 관한 대부분의 연구는 매출 성과 및 장기 생존과 관련하여 최적의 입지환경을 도출하는 데 집중하고 있다(김동준 외, 2018; 이슬기, 2019; 임수명 외, 2020; Sevtsuk, 2014; Wu et al., 2021). 보행자에게 매력적으로 인지되는 장소성은 개별 점포와 가로공간의 물리적 환경을 통해 형성되므로(김다혜·양승우, 2020), 경관적 차원에서 경험적 요인과 시각적인 매력이 음식점의 입지 선정에 미치는 영향을 살펴볼 필요가 있다. 뿐만 아니라, 레스토랑, 카페, 펍 등 음식점은 사람들이 집 혹은 직장 밖의 영역에서 사회·경제적 활동을 자발적으로 행하는 제3의 장소로서(Oldenburg, 1999) 삶의 질과 사회적 상호작용을 강화하는 역할을 한다. 이는 궁극적으로 도시의 활력을 증진시키는 데 기여하므로, 신규 상권 혹은 비상업지 내 음식점의 공간적 분포를 결정짓는 데 있어 가로경관 및 보행환경이 미치는 영향을 탐구하는 것은 중요하다.

        따라서 본 연구는 최근 새롭게 떠오르는 상권을 대상으로 음식점의 개업 변화 및 입지 패턴을 살펴보고, 시기별 영향 요인을 비교 분석하는 것을 목적으로 한다. 특히, 접근성 기반의 물리적 환경뿐만 아니라 경관 이미지를 활용한 보행환경의 영향 변화를 실증적으로 분석하고자 한다. 연구 결과는 변화하는 소비행태에 따른 도시환경의 역할을 이해하고, 새로운 명소 혹은 상권의 조성과 지역의 활력을 위한 도시계획 및 정책의 기초자료로 활용될 것으로 기대한다.

      

      
        2. 연구의 범위
        본 연구의 공간적 범위는 성수동 지역으로, 가로환경에 따른 음식점의 입지변화를 관찰하고자 휴먼스케일의 가로경관을 가진 상권이라는 점을 고려하여 대상지를 선정하였다. 더구나 성수동은 과거 제화산업이 집적해있던 준공업지역으로, 기존의 공장 및 창고와 붉은 벽돌 주택이 상업시설로 용도가 변화하면서 고유의 독특한 분위기를 조성함으로써 새롭게 떠오른 상권이므로 본 분석에 적합하다고 판단하였다. 최종 대상지는 <그림 1>과 같으며, 재개발 지역에 해당하는 성수전략정비구역과 서울숲 아이파크 리버포레 단지는 제외하였다. 분석 단위는 건축물 단위로 학교, 아파트, 주차장, 주유소 등의 경우 상권변화 분석에 적합하지 않다고 판단하여 분석에서 제외하였다.
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        분석에서 활용한 경관 이미지 데이터는 2010년 이전 자료의 구득이 어려우며, 업종 데이터의 최대 구득 범위는 2021년까지이므로 시간적 범위를 2010년부터 2021년까지로 설정하였다. 국내 상권은 2020년부터 COVID-19의 확산세를 겪으면서 유동인구 감소, 매출 감소, 폐업률 증가 등 경제적으로 큰 타격을 받았다. 그러나 성수동 상권의 경우 실질적으로 크게 타격을 받지 않았으며3), 가로경관 및 보행환경 차원에서도 팬데믹으로 인한 변화는 발생하지 않았다. 따라서 2021년까지의 자료를 포함하여 시간에 따른 성수동 지역 음식점의 입지변화 및 영향 요인을 살펴보고자 한다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 이론 및 선행연구 고찰
      
        1. 상업입지 이론
        입지란 각종 경제활동을 위해 선택하는 장소를 의미하며, 특정시설에 대한 입지는 해당 시설의 경제활동과 밀접한 연관성을 가진 요소들과 물리적인 특성을 토대로 결정된다(박기용 외, 2017). 상점의 입지 결정에는 통행 조건, 지가, 집적경제, 인구 등 다양한 요인이 작용한다. 기존의 상업입지 이론에서는 상점이 상품을 요구하는 소비자 및 해당 고객을 유치하기 위해 통행비용이 적고 경쟁·보완하는 상점과 최대한 가까운 곳에 위치한다고 가정한다. Christaller(1933)는 소비자가 상품이나 서비스를 구매하기 위해 갈 수 있는 최대한의 거리로서, 상품 도달 범위(range)의 개념을 활용하여 시장 지역의 경계 또는 범위를 측정하였다. 이후 Lösch(1940)는 이를 수정하여 상품 도달 거리나 범위를 고려하지 않고 생산 가치를 높이기 위해 거쳐야 하는 거리, 즉 최소 규모의 시장 지역만을 고려하는 지역경제 이론을 발표하였다. 반면, Hillier(1996)는 차량 이동이 많은 거리 및 도로와 같이 공간적 이점을 가진 곳에 더 많은 가치가 존재하는 이동성 경제 이론을 주장하였다. 이는 모두 교통비의 최소화와 집적이윤의 극대화에 바탕을 두고 있으나, 최근 국내에서 발견되는 상업시설의 불규칙한 분포와 이면도로 내부 확산현상을 설명하는 데 한계가 있다.

        오늘날 상점의 입지는 소비자의 편의성과 상권의 특성, 그리고 소비자가 경험하는 상점의 물리적 환경 및 분위기를 기반으로 형성된다. 또한, 걷기 좋은 가로는 소비자에게 긍정적인 자극을 줌으로써 전반적인 서비스 경험을 더욱 즐겁고 만족스럽게 만들 수 있다(Koo et al., 2023b). 이러한 관점에서 Bitner(1992)는 서비스(service)와 경관(scape)의 의미가 결합된 용어로 서비스스케이프(servicescape)의 개념을 도입하였다. 서비스스케이프에는 시설의 내·외부 및 주변 환경이 포함되며, 이는 서비스를 경험하지 못한 소비자에게 서비스 품질과 상품의 가치에 대한 간접적인 경험이 가능하게 한다. 따라서 서비스스케이프의 개념에서 현대의 입지변화 양상을 살펴볼 필요가 있다.

      

      
        2. 보행환경과 상업입지 관련 연구
        상권의 물리적 환경은 잠재적인 소비자를 유인하는 요인으로 작용하기 때문에 양호한 보행환경은 상업시설의 운영 및 입지를 결정하는 데 있어 중요하다(Handy et al., 2002; Duncum, 2007). Sevtsuk(2020)에 따르면, 가로망의 연결성이 높거나 보행자의 이동을 이끄는 환경을 가진 가로의 도보 이용량이 더 많으며, 보행량의 증가는 잠재적인 소비자를 유입시킨다. 이와 관련하여 가로네트워크의 관점에서 상권의 물리적 환경을 살펴본 기존 연구들은 네트워크 분석인 UNA(Urban Network Analysis)를 활용하여 가로망의 접근성과 연결성 등이 상업시설의 입지 및 운영에 유의한 영향을 미치는 것을 확인하였다(정동규·윤희연, 2017; Sevtsuk, 2014; Kang, 2016). 또한, 접면도로의 폭, 가로의 길이 등 가로구조가 상업입지 및 보행 만족도에 미치는 영향을 확인한 연구가 다수 진행되었다(이재원, 2004; Sevtsuk, 2014; Harvey et al., 2016).

      

      
        3. 가로경관과 상업입지 관련 연구
        
          1) 2차원 기반의 가로경관 요인 측정
          가로경관과 상업입지에 관한 대부분의 연구는 주로 걷기 좋은 환경을 보행자의 접근성 관점에서 다루고 있으며, 상업 공간을 이용하는 보행자의 인지적 측면은 많이 다루어지지 않았다. 일부 경관적 차원에서 입지와의 관계를 살펴본 연구에 따르면 위요감, 개방감, 보도, 가로수, 간판 등 미시적 규모의 가로경관 요인은 가로 자체를 매력적인 장소로 만드는 데 기여한다(Kim and Woo, 2022; Koo et al., 2023a). 즉, 가로의 건축적 구성에 따라 사람들이 공간을 어떻게 경험하고 느끼는지가 달라질 수 있으며, 이는 보행자의 안전함, 편안함, 즐거움 등을 높이는 데 기여한다.

          위요감은 가로가 건물, 벽 및 기타 수직 요소에 의해 시각적으로 정의되는 정도를 말하며, 가로환경에 대한 사람들의 인식에 중요한 역할을 한다(Ewing and Handy, 2009). 개방감은 시각적으로 트여있다는 느낌을 뜻하며(Ewing et al., 2013), 일반적으로 가로에서 하늘이 보이는 정도나 수직 요소들을 제외한 공간의 정도를 나타낸다. 가로를 따라 늘어선 나무는 보행자가 경관을 아름답다고 느끼게 하며(Zhang et al., 2018), 가로수를 포함한 조경 요소와 간판, 가로시설물 등은 보행자에게 시각적 풍부함을 제공한다(Ewing and Handy, 2009). 따라서 보행환경에는 접근성 기반의 물리적 환경을 넘어 경관 차원에서 보행자의 인지적 환경까지도 포함해야 한다. 기존 연구에서는 이를 2차원 기반의 GIS 분석을 통해 정량적으로 측정하거나 가로 이미지 내의 경관적 요인들을 정성적 방법을 통해 수치화하고자 하였다(이재원, 2004; 홍성조 외, 2010; 표선영 외, 2015; Ewing et al., 2006, Harvey et al., 2016).

        

        
          2) 딥러닝 기술을 활용한 가로경관 요인 측정
          최근 도시계획 분야에서는 네이버 스트리트 뷰(Naver Street View, NSV), 구글 스트리트 뷰(Google Street View, GSV) 등의 가로경관 이미지를 활용하여 인간의 눈높이에서 걷기 좋은 환경을 추정하는 머신러닝 분석이 주목받고 있다. 2차원 GIS 기반 방식에 비해 스트리트 뷰 이미지(Street View Image, SVI)는 보행자가 경험하는 실제 건축환경을 보다 정확하게 표현할 수 있다(Koo et al., 2022). 이에 시각적 이미지, 분위기 등 가로환경의 질에 중점을 두어 가로경관에 대한 보행자의 인지 환경에 관한 연구가 진행되었는데, 보행자의 시각적 인지 관점에서 가로경관의 구성 요인을 측정하는 방법으로 의미론적 분할기법(semantic segmentation)을 활용한 연구가 있다(박수훈 외, 2020; 이지윤, 2021; Koo et al., 2022; Kim and Woo, 2022). 대표적인 모델에는 PSPNet, UPerNet, HRNet 등이 있으며, 여러 연구기관에서 이를 활용하여 가로경관 요인을 식별하였다.

          반면, 시각적 특성 외에도 설문조사 혹은 인터뷰를 통해 가로경관에 대한 보행자의 인식 및 감정을 조사한 연구가 진행되었다(유승재 외, 2021; 김지연·강영옥, 2022). 이후 표본 수가 적어 결과에 대한 일반화가 어려운 정성적 연구의 한계를 보완하고자 Dubey et al.(2016)은 Place Pulse 2.0 데이터셋을 활용하여 이미지 쌍 입력 시 도시경관의 6개 감정에 대한 응답을 예측하는 CNN 기반 모델을 제안하였다. Place Pulse 2.0은 도시경관에 대한 사람들의 지각 평가를 수집하기 위해 110,998개 이미지를 28개국 56개 도시에서 수집하여 Safe, Lively, Beautiful, Wealthy, Depressing, Boring 등의 6개 감정에 대해 117만 번의 쌍별 비교 결과를 구축한 데이터 수집 플랫폼이다(<그림 2, 3> 참조). 해당 데이터셋을 통해 각각의 가로 이미지가 서로 다른 보행자의 인식을 유도하는 것을 확인할 수 있다. 이를 활용하여 특정 연구 대상 지역에 대한 사람들의 감정을 예측하는 딥러닝 모델을 구축한 연구로, Zhang et al.(2018)은 가로 이미지를 정성적으로 평가한 결과와 의미론적 분할기법을 통해 도출한 가로환경 요인 간의 관계를 확인하였다. 분석 결과 가로 이미지에서 나무나 풀과 같은 자연환경 요소가 차지하는 비율이 높을수록 Beautiful, Wealthy에 대한 결괏값이 높게 나타났다.
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              Example of data collection for Place Pulse 2.0
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              Example of landscape image from Place Pulse 2.0 dataset (Dubey et al., 2016, p.13, Figure 3)
            
            

            

          

        

      

      
        4. 음식점 입지 관련 연구
        기존의 음식점 입지에 관한 국내외 연구는 매출 성과 및 장기 생존의 관점에서 접근성, 경쟁성, 경제성, 점포 특성 등의 영향 요인에 초점을 맞추어 왔다(김동준 외, 2018; 이슬기, 2019; 임수명 외, 2020; 민철기·강창덕, 2021; Sevtsuk, 2014; Wu et al., 2021).

        그러나 오늘날 물리적인 접근성이 떨어지더라도 분위기가 좋으면 찾아가고자 하는 소비자들의 성향에 따라 최적의 입지가 아니더라도 SNS와 같은 정보통신 상의 접근이 유리할 경우, 이른바 ‘핫플레이스’로 떠오를 가능성이 커지면서(김주일, 2019) 입지 패턴에 변화가 일어났다.

        이러한 배경에서 음식점의 입지변화를 살펴본 연구가 진행되었는데, 염지혜·양승우(2014)는 신문 기사의 키워드 검색을 통해 삼청동길의 상업화 단계를 구분하여 변화 특성을 살펴본 결과, 지역이 활성화될수록 음식점의 수가 증가하고 활성화가 이루어지면 서양식 음식점과 카페의 수가 많아지는 것을 확인하였다. 또한, 한상후·최재필(2016)은 SNS의 영향을 많이 받는 신생 상업가로를 대상으로 상권의 변화를 살펴본 결과, 상업화가 빠르게 일어남과 동시에 신생 상업가로에서 F&B 업종이 증가하는 것을 확인하였다.

        하지만 이들 모두 상업화 과정에 중점을 두어 단순 업종 변화를 살펴보았을 뿐 영향 요인에 대한 고려는 부족하다는 한계가 있다. 이에 진창종 외(2012)는 홍대 앞 커피전문점은 대로변이 아닌 블록 내부에 군집하고, 기존에 형성되었던 밀집지 주변으로 확산하는 패턴을 보이는 것을 확인하였다. 신규 상권 내 소규모 상점이 역으로부터 먼 곳 혹은 이면가로에 입지하는 특성은 단순히 임대료에 의한 영향이 아닌 주변 건축물 용도와 같은 지역적인 특성에 영향을 받는 것으로 나타났다. 이는 기존 연구에서 활용되던 입지 조건 외에도 자연환경 및 도로 폭과 같은 물리적 환경을 고려하였다는 데 의의가 있으나, 가로경관 차원의 변수를 충분히 고려하지 못하였고 특정 업종에 국한되어 일반화가 어렵다는 한계를 가진다.

      

      
        5. 연구의 차별성
        최근 음식점의 입지분포는 새로운 소비공간의 형성 및 소비행태에 따라 전통적인 입지 조건과 이동성 경제로 설명할 수 없는 패턴을 보이고 있으므로, 상점 주변의 물리적 환경과 분위기 등을 통해 서비스를 간접적으로 경험하는 서비스스케이프의 개념에서 가로경관 및 보행환경에 주목해야 한다. 선행연구 고찰 결과 보행환경에 있어서 다양한 미시적 규모의 가로환경 요인은 가로경관의 질을 향상시키고, 미적 경관은 보행 경험에 대한 매력을 증폭시켜 보행자를 유도하는 것을 확인하였다. 이는 잠재적 소비자를 이끄는 원인이 되므로, 보행자가 느끼기에 걷기 좋은 환경과 개성 있는 이미지를 가진 가로경관이 음식점의 입지와 어떠한 영향 관계를 갖는지 살펴볼 필요가 있다.

        그러나 기존의 연구는 주거지 상업화 관점에서 업종 변화를 살펴보거나 특정 업종에 국한하여 상업환경의 영향만을 분석한 일부 연구 외에는 진행된 바 없다. 따라서 본 연구는 가로경관 및 보행환경에 따른 음식점의 입지변화 양상과 그 영향 요인을 확인하고, 딥러닝 기반 모델을 통해 객관적으로 측정한 물리적 특성뿐만 아니라 주관적인 인지 특성인 가로를 이용하는 소비자의 인식을 반영하였다는 점에서 차별성이 있다. 더불어, 음식점의 새로운 입지 패턴을 통해 상권 및 도시공간의 물리적 변화뿐만 아니라 경험적 소비문화가 견인하는 사회·문화적 변화를 탐구한다는 점에서 차별성을 가진다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 분석의 틀
      
        1. 분석 기간 구분
        입지변화를 분석하기 위한 자료인 연도별 개업 데이터에서 나타날 수 있는 이상치를 통제하기 위해서는 영향 변화 구간을 나누어 살펴볼 필요가 있다. 성수동은 2014년 도시재생 시범사업 선정으로 예술가, 자영업자들이 다수 유입되면서 성수동 내 주거·산업지역이 상업지역으로 급격하게 변화하였다. 거친 공업지대 건물과의 언밸런스함을 주된 특징으로 내세우는 등 지역색을 강조한 카페가 들어서면서 카페거리가 형성되었으며(김상현·이한나, 2016), 이러한 성수동 일대 신규 상권이 사람들에게 주목받으면서 인터넷 뉴스 기사에 성수동이 언급되는 횟수가 2015년 이후 급등하였다. 이에 수반하여 서울숲길을 포함한 성수동1가 상가의 월 임대료 또한 2015년을 기점으로 급격히 상승하여 상업 젠트리피케이션이 발생할 조짐이 보이기 시작하였다(이하연 외, 2018). 임대료의 상승은 기존 주민과 상인들의 내몰림 현상을 촉진할 뿐만 아니라 상점이 비용 절감을 위해 물리적 접근성이 비교적 떨어지는 지역으로 이동하는 현상을 야기한다. 서울시 성동구는 해당 문제들의 대응 방안으로서 2015년 9월 『서울특별시 성동구 지역공동체 상호협력 및 지속가능발전구역 지정에 관한 조례』의 형태로 젠트리피케이션 방지정책을 전국 최초로 시행하기도 하였다.

        따라서 본 연구에서는 성수동 지역의 상권변화 흐름을 고려하여 젠트리피케이션 방지정책의 시행 연도를 기준으로 분석 기간을 구분하였다. 구체적으로, 성수동 상권이 뜨기 시작하는 초기 단계인 2010년부터 2015년과 임대료 상승으로 인한 젠트리피케이션 현상이 발견되며 상권이 확장하는 단계인 2016년부터 2021년으로 구분하여 입지 영향 변화를 살펴보고자 하였다.

      

      
        2. 분석자료
        
          1) 업종자료
          본 연구는 통계지리정보서비스(SGIS+)에서 위치자료를 제공하는 36개 생활업종4) 중 한식 음식점, 중식 음식점, 일식 음식점, 분식점, 서양식 음식점, 제과점, 패스트푸드 음식점, 치킨 전문점, 호프 및 간이주점, 카페, 기타 외국식 음식점 등 11개의 업종을 음식점으로 정의하여 분석에 활용하였다.

          해당 자료는 사업체별 주소, 업소명 등이 포함된 위치정보를 연도별로 제공하고 있으며, 이를 기반으로 사업체별 개업 및 폐업현황 자료를 가공하였다. 본 연구에서 음식점의 개업은 기준 연도 범위에서 전년도에는 없으나 후년에 생겨난 상점, 폐업은 전년도에 있지만 후년에는 없어진 상점으로 정의하였다(<그림 4> 참조). 이를 토대로 연도별 개업 추이를 살펴본 결과 <그림 5>와 같이 대상지 내 음식점의 개업 수는 꾸준히 증가하는 추세를 보이며, 2021년의 개업 수가 2015년 대비 2배 이상 증가한 것을 확인할 수 있었다.
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              Opening and closing a business
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              Trends in restaurant openings
            
            

            

          

        

        
          2) 네트워크 기반 접근성
          네트워크 분석 방법 중 UNA는 건물을 분석 요인에 포함하는 방법론으로, 본 연구는 Rhinoceros 3D를 활용하여 가로구조 기반 접근성 특성 변수를 구축하였다.

          접근성(gravity index)은 일정 반경 내 건물의 가중치 합을 거리조락계수로 나누어 계산하며, 각 목적지에 도달하기 위한 공간적 저항을 의미한다(정동규·윤희연, 2017). 이러한 가로망의 접근성은 반경 내 목적지 건물이 많이 발견될수록, 목적지 건물의 가중치가 클수록, 네트워크 거리가 가까울수록 커진다고 가정한다(Sevtsuk, 2020). 매개중심성(betweenness)은 일정 반경 내 출발지에서 도착지로 갈 수 있는 최단 경로의 총수를 모든 경로 수로 나눈 값의 총합으로 계산하며, 값이 커질수록 건물 간 이동이 용이함을 의미한다(정동규·윤희연, 2017). 이는 <그림 6>에 나타난 것처럼 특정 지점을 지나는 빈도의 개념으로서 유동인구를 추정할 수 있다(김동현·박진아, 2018).
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              Examples of betweenness (Sevtsuk, 2014, p.377, Figure 4)
            
            

            

          

        

        
          3) 가로경관 이미지
          본 연구는 가로 이미지를 활용한 경관적 특성 변수 구축을 위해 NSV API를 이용하였으며, 대상 지역 내 가로 내 가로에 20m 간격으로 지점을 형성하여 2,186장의 360˚ 파노라마 이미지를 구득하였다. 가로경관의 시각적 특성 변수는 360˚ 파노라마 이미지에서 의미론적 분할기법으로 구분된 가로경관 요인의 합을 산출하였다. 가로경관의 인지적 특성 변수는 360˚ 파노라마 이미지 중 실제 보행자의 시각을 경관 이미지 예측에 활용하기 위해 전면부 이미지만을 추출하였다. SVI는 이미지의 촬영 시기를 조정할 수 있어 계절이나 주·야간 등 외부적 요인을 통제할 수 있으므로(서정욱, 2022), 데이터의 편향을 줄일 수 있다는 장점이 있다. 본 연구에서 상권 성장 시기는 2010~2011년5), 상권 확산 시기는 2016년의 이미지를 사용하였다.

          이를 기반으로 먼저, 컴퓨터 비전 기법인 의미론적 분할기법을 활용하여 가로경관의 시각적 특성 변수를 구축하였다. 의미론적 분할기법은 건물, 나무, 하늘 등 다양한 범주로 구성된 데이터셋에 이미지를 입력하면 이를 픽셀 단위로 분할하여 사물을 구분하는 기법이다(박수훈 외, 2020). 본 연구에서는 ADE20K 데이터셋으로 사전 학습(pre-trained)된 HRNetV2 모델을 사용하여 <그림 7>과 같이 도출된 가로공간에서 인지할 수 있는 물리적 구성 요소의 면적 비율을 보행자가 인지하는 시각적 특성으로 활용하였다. 각 변수는 의미론적 분할기법으로 구분된 SVI를 대상으로 전체 이미지 픽셀 수 대비 가로경관 요인 픽셀 수를 계산하여 구축하였다. 이를 수식으로 표현하면 다음과 같다.
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              Example of elements extracted by semantic segmentation
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          다음으로, NSV 데이터를 활용한 CNN 딥러닝 모형 기반 경관 이미지 예측 학습을 통해 가로경관에 대한 소비자의 인지적 특성 변수를 구축하였다. 연구 목적에 부합하는 보다 정확한 분석을 위해 Imagenet Large Scale Visual Recognition Competition(ILSVRC)에서 성능이 검증된 모델 중 영국 Oxford Visual Geometry Group에서 개발한 VGG16을 활용하였다. 고해상도 이미지를 처음부터 학습하는 방식보다 모델을 미세 조정(fine-tuning)하는 방식이 더 일반적이므로, 본 연구에서는 ImageNet 데이터셋으로 사전 학습한 딥러닝 모델을 전이 학습(transfer learning)하여 사용하였다. 학습용 데이터는 MIT media lab에서 웹사이트를 통해 도시경관 이미지에 대한 사람들의 인식을 설문조사한 Place Pulse 2.0 데이터셋을 활용하였다. 인간의 인지는 개인적 특성과 환경적 요인에 따라 발현되므로 응답자의 국가 및 인종, 경험 등에 따라 특정한 편향이 존재할 위험이 있으나, 평가에 참여한 사람들의 수가 많아 데이터의 편향을 방지할 수 있고 객관성이 충분히 확보된다고 볼 수 있다(Seo et al., 2021; 서정욱, 2022). 이는 소비자가 어떠한 가로에서 안전하고, 활기차고, 아름답다고 느끼는지를 정량적으로 파악할 수 있다는 장점이 있으며, 소비자가 인지하는 도시경관에 대한 감정은 장소에 대한 의미와 도시의 이질적인 패턴들을 이해하는 데 도움이 된다(Zhang et al., 2018).

        

      

      
        3. 변수설정
        본 연구에서 활용한 독립변수는 크게 보행환경 특성과 가로경관 특성으로 구분된다. 여기서 가로경관 특성은 시각적 특성과 인지적 특성으로 구분하였다. 통제변수로는 성수동의 특색을 반영한 지역 특성과 기존 연구에서 활용된 입지요인으로서 상점 특성, 건축물 특성, 인구·경제적 특성을 사용하였다. 최종적으로 분석에 사용된 변수는 다음 <표 1>과 같다.

        
          Table 1. 
				
          

          
            Description of variables
          
          

        

        
        

        
          1) 보행환경 특성 변수
          선행연구에서 밝혀온 상업시설 입지에 영향을 미치는 보행환경에는 대표적으로 대중교통 및 특정시설에 대한 접근성과 가로구조에 기반한 접근성이 있다. 이에 대중교통 접근성으로 지하철 출입구 접근성, 시설 접근성으로 공원 접근성, 가로구조 접근성으로 매개중심성, 필지에 접한 도로의 폭과 길이를 변수로 선정하였다. 단, 지하철 분당선 서울숲역은 2012년에 개통되었으나 2호선에 비해 승하차 인원이 현저히 낮은 등 유동인구에 실질적으로 큰 영향을 미치지 못하였으므로 전 기간 포함하여 지하철 접근성 변수를 구축하였다.

          접근성 지표 측정을 위해 네트워크 거리는 도보 10분 거리인 800m로 설정하였으며, 거리조락계수 값은 선행연구에서 밝힌 도보 거리(m) 0.00217로 설정하였다(Handy and Neimeier, 1997). 공원 규모에 따른 차이를 고려하기 위해 공원 접근성 측정값에 공원 면적에 따른 가중치를 부여하여 산출하였다. 매개중심성 지표는 전체 필지 간 네트워크 거리로 측정하였으며, 지역 내 건물의 크기 차이를 고려하기 위해 측정값에 연면적에 따른 가중치를 부여하여 산출하였다. 따라서 매개중심성 값은 각 필지에서 발생하는 이동 수가 건물의 크기에 비례하며, 큰 건물이 작은 건물보다 더 많은 유동인구를 발생시킨다고 가정한다(Sevtsuk, 2014).

          반면, 성수동 상권은 준공업지역 용도 지정, 특정 재료를 활용한 건축물 입면 등 지역 고유의 특색이 뚜렷하게 나타나는 물리적 특성을 가진다. 따라서 이러한 지역적 특성을 반영하고자 건축물의 공장 이용 여부와 벽돌 재료 사용 여부를 변수화하였다.

        

        
          2) 가로경관 특성 변수
          본 연구에서 중점적으로 보고자 하는 가로경관에 대한 영향을 살펴보기 위해 먼저 시각적 특성으로 의미론적 분할기법을 통해 추출한 위요감, 개방감, 녹시율, 간판 밀도를 변수로 활용하였다. 위요감은 전체 이미지에서 도로 대비 건물 및 벽이 차지하는 비율, 개방감은 하늘이 차지하는 비율, 녹시율은 나무나 풀 등 자연환경 요소가 차지하는 비율, 간판 밀도는 간판이 차지하는 비율로 산출하였다.

          다음으로, 가로경관의 인지적 특성은 Place Pulse 2.0 기반 딥러닝 모델을 활용하여 도시경관에 대한 보행자의 감정 중 긍정적인 감정에 해당하는 ‘안전함’, ‘활기참’, ‘아름다움’, ‘부유함’과 부정적인 감정을 변환한 ‘즐거움’, ‘흥미로움6)’을 가로 이미지별 street-score로서 정량화된 결괏값으로 도출하였다. 예를 들어, 도출된 안전함 수치(street-score)는 해당 가로가 얼마나 안전한 가로 형태에 가깝게 인지되는지에 대한 값으로 해석할 수 있다(서정욱, 2022). 그러나 각각의 감정 지표는 그 의미의 차이를 국문으로 해석하기 어려우므로, 연구의 객관성과 신뢰성을 확보하고자 이를 주성분 분석(principle component analysis, PCA)을 통해 질적 지표7)와 동적 지표8)로 구분하여 분석을 진행하였다. 가로경관 특성 변수들은 반경 100m 이내 이미지의 평균값으로 산출하여 주변 지역의 특성을 반영하고자 하였다.

        

        
          3) 전통적인 상업입지 특성 변수
          성수동 지역 상권은 준공업지역 용도 지정, 붉은 벽돌과 같은 특정 재료를 활용한 건축물 입면 등 지역 고유의 특색이 뚜렷하게 나타나는 물리적 특성을 가진다. 이러한 지역적 특성을 반영하고자 본 연구는 건축물의 공장 및 창고 이용 여부와 벽돌 재료 사용 여부를 변수화하였다.

          반면, 상점 간 집적은 집적경제효과 혹은 경쟁으로 인해 개업에 긍정·부정적 영향을 미치므로, 상점 특성으로 음식점의 선점 여부와 동종상점의 집적도, 공시지가를 변수화하여 통제하고자 하였다. 분석 기간 이전 시점에 개업한 곳에는 새로운 상점이 들어서기 어려우므로 이를 반영하고자 상권 성장 시기의 경우 2010년, 상권 확산 시기의 경우 2016년 이전에 개업한 음식점 자료를 가공하였다. 상점 집적도는 UNA를 활용하여 네트워크 거리 100m 내 운영 중인 음식점의 접근성을 계산하였으며, 2010년과 2016년에 운영 중인 음식점을 기준으로 측정하였다. 공시지가는 상업시설의 입지 선정에서 위치가 가지는 경제적 이점과 가능성을 나타내는 지표로, 신규 음식점의 개업을 위한 비용에 대한 영향을 추정할 수 있다. 서울시 열린 데이터 광장에서 제공하는 개별공시지가 정보는 2007년 이후부터 1년 단위로 구득이 가능하며, 이를 활용하여 각 시기에 따라 2010년과 2016년 자료를 사용하였다.

          뿐만 아니라, 대상지 내 개별 건축물의 규모를 통제할 필요가 있다. 예를 들어, 건축물의 규모가 크다는 것은 상점이 입점할 여유 공간이 많아 대규모 자본이 들어서거나 여러 개의 상점이 들어설 수 있다는 것을 의미한다. 따라서 건축물 특성으로 건축물의 바닥면적과 높이를 통제변수로 설정하였다.

          또한, 인구·경제적 특성은 상업시설의 수요를 측정하는 지표로서 국내외 선행연구에서 많이 다루어져 왔다(손동욱·이연수, 2012; 신유진·최승두, 2014; 김수현 외, 2015; 이금숙 외, 2020; Sevtsuk, 2014; Wu et al., 2021; Kang, 2022). 이에 본 연구에서는 집계구 내 상주인구밀도와 종사자 수를 변수로 선정하였으며, 해당 자료 역시 상권 성장 시기는 2010년, 확산 시기는 2016년의 자료를 활용하였다.

        

      

      
        4. 분석 방법
        본 연구에서는 음식점의 공간적 입지분포 변화를 살펴보기 위해 첫 번째로 커널 밀도 분석(kernel density analysis)을 진행하였다. 커널 밀도 분석은 점 데이터를 활용하여 대상 공간의 점 분포 확률밀도를 추정하는 방법론으로(정동규·윤희연, 2017), 기간별 음식점의 개업 밀도를 통해 입지변화 양상을 가시적으로 파악하였다.

        다음으로, Place Pulse 2.0 데이터셋을 통해 도출한 가로경관에 대한 보행자의 감정을 토대로 요인 분석 중 하나인 주성분 분석(PCA)을 실시하여 구성 요인을 추출하였다. 요인추출 방법에는 주성분 분석과 공동요인 분석 두 가지가 있는데, 주로 주성분 분석이 널리 이용된다(이수민·황기연, 2009). 이는 전체 분산을 바탕으로 요인을 추출하는 방법으로, 일반적으로 비슷한 특징을 가진 변수를 간략화하기 위해 사용한다(김병석·박진아, 2018). 본 연구에서는 추출된 요인 간 상관성이 없다고 가정할 때 사용하는 직교 회전 방식(varimax)를 채택하여 구분된 요인을 변수로 저장하였다.

        마지막으로, 도출된 인지적 특성 변수를 투입하여 이항 로지스틱 분석(binomial logistic analysis)을 통해 기간별 음식점의 입지 영향 요인을 도출하였다. 음식점의 입지 선택에 영향을 미치는 여러 요인 간의 관계성을 이해하기 위해 가로경관 및 보행환경 특성 변수에 초점을 맞춘 모형, 통제변수를 포함한 통합 모형으로 나누어 분석을 진행하였다. 이항 로지스틱 회귀모형은 가장 단순한 형태로 이루어진 확률 모형으로, 종속변수가 이분형일 때 독립변수로부터 종속변수의 범주를 예측한다. 이는 특정 사건의 발생 여부를 직접 예측하는 것이 아닌 발생할 확률을 추정하는 방법론이다(Jin and Lee, 2017). 종속변수의 예측값은 0과 1 사이의 확률값을 가지며, 기준값(0.5)보다 크면 사건이 발생하고, 작으면 사건이 발생하지 않는 것으로 예측한다. 예측값의 산출 방법은 다음 식 (2)와 같다.
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        여기서 ln(p1-p)=logit(p)는 로짓(logit)이라 하며, p1-p는 승산(odds)을 의미한다.
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        승산은 어떠한 사건이 발생할 확률과 발생하지 않을 확률에 대한 비율로, 독립변수 x가 1단위 증가할 때 늘어나는 승산의 비율을 승산비(odds ratio)라고 한다(식 (3) 참조). 즉, odd ratio=exp(βj)로, 회귀계수 βj가 음이라면 승산비는 1보다 작은 값을 가지며, 이는 x가 증가함에 따라 승산은 감소함을 의미한다. 예를 들어, 음식점의 개업 확률에 관한 자료에서 지하철 출입구와의 접근성이 xj일 때 βj가 0.1이라면, 이는 xj가 1단위 증가하면 개업 확률(승산, odds)은 e0.1배만큼 증가, 즉 1.13배가 증가한다는 것이다.

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 분석 결과
      
        1. 입지 패턴 변화
        성수동 지역 내 음식점 입지 패턴의 공간적 변화를 살펴보기 위해 커널 밀도 분석을 진행한 결과는 <그림 8>과 같다. 상권 성장 시기에는 지하철 2호선 뚝섬역 인근에서 음식점 개업 밀도가 가장 높게 나타났으며, 성수동 젠트리피케이션 방지정책 대상 가로인 서울숲길 초입부와 방송대길, 상원길 등이 이에 해당한다. 다음으로는 지하철 2호선 성수역 인근인 아차산로7길의 개업 밀도가 높게 나타나 상업화 초기 단계에는 지하철역 접근성이 좋은 장소에 음식점이 입지하는 특성이 있는 것을 확인할 수 있었다.

        
          
          

          Figure 8. 
				
          

          
            Results of kernel density analysis for restaurant openings
          
          

          

        

        반면, 개업 밀도가 높은 지역이 개별적으로 분포해있는 상권 성장 시기와 달리, 상권 확산 시기에는 밀도가 높은 지역이 띠 형태로 연결되어 전반적으로 넓게 퍼져있는 분포 양상을 보였다. 특히, 성장 시기에 개업이 많이 발생하던 방송대길 인근에서 주거지인 서울숲2길까지 확산 분포하고, 기존 공장지대로서 대림창고와 같은 건축물이 개성 있는 경관을 형성하고 있던 성수동 카페거리와 연무장길 인근의 개업 밀도가 급격하게 증가하는 특징이 있다.

        이러한 결과는 시간의 흐름에 따라 음식점의 입지분포가 변화하였으며, 단순 접근성이 좋은 중심 상업지에서 성수동의 지역적 특색이 드러나는 가로경관을 가진 장소로 입지 조건이 변화하고 있음을 시사한다.

      

      
        2. 인지적 특성 요인추출
        보행자가 성수동 지역 내 가로경관에 대해 느끼는 6가지 감정이 어떠한 요인으로 구분되는지 주성분 분석을 통해 확인한 결과, 모든 변수가 공통성(communality) 0.7 이상, 적재량(loading) 0.8 이상으로 도출되었다. 또한, 표본 적절성의 KMO 척도와 Bartlett의 구형성 검정 모두 분석에 적합한 수준(KMO: 0.823, Bartlett: 0.000)으로 나타났다. <표 2>에서 제시한 설명된 총분산을 살펴보면, 가로경관에 대한 6가지 감정을 2가지 요인으로 추출할 경우 전체 분산의 81.8%를 설명함을 보여준다.

        
          Table 2. 
				
          

          
            Total variance explained
          
          

        

        
        

        이를 바탕으로 어떤 변수가 각 요인에 적재되는지를 회전된 성분행렬을 통해 살펴보았을 때 <표 3>과 같이 안전함, 아름다움, 부유함, 즐거움이 요인 1로, 활기참과 흥미로움이 요인 2로 분석되었다. 따라서 본 연구에서 가로경관의 인지적 특성 변수로 사용할 두 가지 요인에 대하여 요인 1은 질적 지표를 나타내는 ‘심미성’, 요인 2는 동적 지표를 나타내는 ‘활력’으로 정의하여 분석을 진행하였다.

        
          Table 3. 
				
          

          
            Rotated component matrix
          
          

        

        
        

      

      
        3. 기초 통계
        본 연구에 활용된 종속변수와 독립변수에 대한 기초 통계는 <표 4>와 같다. 이는 상권 성장 시기인 2010년부터 2015년까지의 자료 및 3,571개의 표본과 상권 확산 시기인 2016년부터 2021년까지의 자료 및 3,359개의 표본을 활용하여 분석하였다. 종속변수인 음식점의 개업 비율을 살펴보면, 상권 성장 시기에는 평균적으로 약 7.9%가 발생하였으나 확산 시기에 18.2%로 급격히 증가하는 양상을 보였다. 설명변수 중 공원 접근성, 매개중심성, 접면도로 길이, 건축면적, 건축물 높이, 상주인구밀도, 종사자 수 등 일부 변수는 데이터의 정규성 확보를 위해 로그(log) 변환하여 사용하였다. 또한, 가로경관 변수 중 위요감, 개방감, 녹시율, 간판 밀도의 경우 픽셀 수를 기반으로 구축되어 상대적으로 낮은 값으로 인한 이상치가 존재할 수 있으므로 분석의 정확성을 높이고자 각 변수에 100을 곱하여 스케일을 조정하였다.

        
          Table 4. 
				
          

          
            Descriptive statistics
          
          

        

        
        

        먼저, 매개중심성의 경우 상권 성장 시기 평균은 9.806, 확산 시기 평균은 9.774로 도출되었으며, 이는 최댓값인 12.045와 12.028에 가까워 분포에 편향이 존재함을 확인하였다. 시각적 특성 변수 중 위요감은 성장 시기 평균 814.263에서 확산 시기 평균 819.970으로 증가하였으며, 개방감은 성장 시기 평균이 18.686, 확산 시기 평균이 15.134로 감소하였다. 간판 밀도는 성장 시기 평균 0.712, 확산 시기 평균 0.619로 감소하는 것을 확인하였다. 다음으로, 인지적 특성인 심미성과 생동감의 상권 성장 시기 평균은 음수였으나 상권 확산 시기에 들어 양수로 변화하는 것을 알 수 있었다. 또한, 지역 특성으로서 공장 및 창고로 이용되고 있는 건축물의 비율은 상권 성장 시기 평균 14.1%에서 상권 확산 시기 평균 16.2%로 증가하였으며, 벽돌 건축물의 비율은 성장 시기 평균 33.8%에서 확산 시기 평균 33.2%로 소폭 감소한 것을 알 수 있었다. 상점 특성에서 분석 시점 이전에 선점된 상점의 비율은 성장 시기 평균 9.1%에서 확산 시기 평균 13.3%로 증가한 것을 확인하였다.

      

      
        4. 입지 영향 요인
        본 연구에서는 분석 단계를 가로경관 및 보행환경 요인을 고려한 모형, 전통적인 상업입지 조건을 포함한 통합 모형으로 세분화함으로써 도시공간을 형성하는 요인들의 복합적인 상호 작용을 체계적으로 살펴보고자 하였다.

        먼저, 상권 성장 시기 음식점의 입지 선정 요인을 분석한 결과는 <표 5>와 같다. 우도비(Likelihood Ratio, LR) 검정 결과 두 모형 모두 유의확률이 0으로 0.05보다 작아 분석에 적합한 모형임을 확인하였으며, 종속변수의 분산을 각각 6.3%(Nagelkerke R2=0.063), 28.6%(Nagelkerke R2=0.286) 설명하고 있다. 그러나 로지스틱 회귀분석에서 R2는 종속변수의 값에 따라 달라질 뿐만 아니라 일반적으로 낮게 나오는 편이므로 중요하지 않다(Cohen et al., 2009). 특히 Nagelkerke R2는 OLS 회귀분석의 R2와는 다른 특성으로, 그 값을 직관적으로 해석할 수 없다(Hu et al., 2006; Azen and Traxel, 2009). 이에 AIC(Akaike Information Criterion)와 BIC(Baysian Information Criterion)를 활용하여 모형의 통계적 적합성을 검증한 결과, 통제변수를 포함한 통합 분석 모형의 설명력이 더 높은 것으로 파악되었다(<표 6> 참조). 각 변수의 영향 관계를 살펴보기에 앞서, 분산팽창계수(Variance Inflation Factor, VIF)를 확인한 결과 모든 변수가 10 이하로 나타났다. 이에 영향 관계를 구체적으로 살펴본 결과는 다음과 같다.

        
          Table 5. 
				
          

          
            Results of binary logistic model for restaurant location factors during the period of commercial district growth
          
          

        

        
        

        
          Table 6. 
				
          

          
            Validation of the analysis model for the period of commercial district growth
          
          

        

        
        

        가로경관 및 보행환경 분석 모형의 경우 지하철 접근성, 접면도로의 길이가 음식점의 개업에 강한 양(+)의 영향을 미치는 것으로 분석되었다. 한편, 접면도로의 폭과 위요감, 개방감, 녹시율은 개업과 음(-)의 상관관계를 갖는 것을 확인할 수 있었다.

        통합 분석 모형의 경우 전통적인 입지 특성 변수의 영향력 증가로 인해 가로경관 및 보행환경 변수의 유의성 변화가 두드러지게 나타났다. 접면도로의 길이와 가로경관의 시각적 위요감, 개방감, 녹시율은 통계적으로 유의미하지 않게 변화하였으며, 보행자가 인지하는 가로경관의 생동감은 개업과 양(+)의 상관관계를 가지는 것으로 분석되었다. 승산비는 1.395로, 보행자가 느끼기에 생동감이 높은 가로에서 음식점이 개업할 확률이 39.5% 높다고 해석할 수 있다. 상점 특성으로서 음식점의 선점과 집적도, 공시지가는 모두 음식점의 개업과 강한 양(+)의 상관관계를 보였다. 건축물 특성으로서 건축물의 바닥면적과 높이 역시 개업에 양(+)의 영향을 미쳤으며, 인구·사회적 특성으로서 상주인구밀도는 음(-)의 영향을 미쳤다.

        다음으로, 상권 확산 시기 음식점의 입지에 영향을 미치는 요인을 분석한 결과는 <표 7>과 같다. 마찬가지로 우도비 검정 결과 두 기간 모두 유의확률이 0으로 나타나 분석에 적합한 모형인 것을 확인하였으며, 종속변수의 분산을 각각 4.4%(Nagelkerke R2=0.044), 20.8%(Nagelkerke R2=0.286) 설명하고 있다. AIC와 BIC를 통해 모형의 통계적 적합성을 검증한 결과 역시 통합 분석 모형의 설명력이 더 높게 도출되었다(<표 8> 참조). 변수 간 영향 관계에 대한 구체적인 결과는 다음과 같다.

        
          Table 7. 
				
          

          
            Results of binary logistic model for restaurant location factors during the period of commercial district expansion
          
          

        

        
        

        
          Table 8. 
				
          

          
            Validation of the analysis model for the period of commercial district expansion
          
          

        

        
        

        가로경관 및 보행환경 분석 모형의 경우 보행환경 특성으로서 공원 접근성과 매개중심성이 음식점의 개업과 강한 양(+)의 상관관계를 갖는 것으로 분석되었다. 특히, 매개중심성의 z-value는 4.10으로 높은 영향력을 가짐을 확인하였다. 가로경관의 시각적 특성 중 간판 밀도 또한 개업에 강한 양(+)의 영향을 미쳤으며, 그 값이 1단위 증가할 때 개업 확률이 2.358배 증가하는 등 높은 영향력을 가졌다. 인지적 특성으로서 보행자가 느끼는 가로경관의 심미성 역시 개업과 강한 양(+)의 상관관계를 보였으며, 승산비를 해석하면 값이 1단위 증가할 때마다 개업 확률이 1.791배, 즉 79.1% 증가하는 것으로 나타났다. z-value 역시 각각 5.20과 2.88로 상당한 영향력을 보여 상권 확산 시기의 음식점 개업에 있어 중요한 예측변수로 도출되었다.

        반면, 통합 분석 모형의 경우 상권 성장 시기와 달리 가로경관 및 보행환경 변수의 유의성 변화가 거의 나타나지 않았으며, 지역 특성과 전통적인 입지 특성 변수도 통계적으로 유의미한 상관관계를 보였다. 가로경관의 시각적 특성 중 위요감은 영향력이 증가하여 음식점의 개업에 양(+)의 영향을 미쳤으며, 간판 밀도와 심미성의 영향력은 유지되었다.

        지역 특성 중 공장 및 창고 건축물은 음(-)의 상관관계가 존재함을 알 수 있었다. 상점 특성으로 음식점의 선점과 집적도, 공시지가는 이전 시기와 동일하게 개업과 양(+)의 상관관계를 보였다. 건축물 특성으로 건축면적은 이전 시기와 달리 영향력이 감소하여 통계적으로 유의한 영향이 존재하지 않았으며, 건축물의 높이는 여전히 양(+)의 영향을 미치는 것으로 파악되었다.

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 논 의
      
        1. 상업적 활력에 따른 입지 선정
        상권 성장 시기에는 보행환경 특성으로 지하철 접근성이 좋을수록 음식점의 개업 확률이 증가하는 것으로 분석되었다. 이는 2012년 분당선 서울숲역의 개통으로 다른 지역에서 유입되는 인구가 많아짐에 따라, 신규 창업자가 새로운 고객층을 유치하고 상권 성장 과정에서 경쟁의 우위를 점하기 위해 지하철역 주변에서 개업한다고 해석할 수 있다. 가로구조에 기반한 접근성으로는 접면도로의 폭이 좁을수록 개업 확률이 증가하는 결과가 나타났다. 교통량이 많고 도로 폭이 넓은 대로의 이면부는 보행자 통행에 충분히 노출되면서도 상대적으로 교통량이 적어 보행자의 접근이 용이하므로, 상권이 성장하기 시작하는 시기의 음식점이 입지하기에 적합한 환경일 수 있다. 또한, 가로경관의 인지적 특성 중 동적 지표로서 보행자가 느끼는 경관의 생동감이 높을수록 개업에 긍정적인 영향을 미치는 것을 확인하였다. 일반적으로 간선도로변은 접근이 용이한 장소로 인식되어 음식점이 들어서기에 적합한 조건을 제공하지만, 차량 중심 통행으로 보행자를 위한 상업활동이 이루어지지 않아 활기를 느끼기 어렵다(Gehl and Svarre, 2013). 더구나 성수동 지역의 경우 간선도로변의 고가 지하철도로 인해 보행 접근성 및 경관적 활력이 떨어지기 때문에 이면도로의 생동감이 높은 가로에서 음식점이 개업할 확률이 높다고 볼 수 있다.

        한편, 전통적인 입지요인은 여러 선행연구에서 밝힌 결과와 대부분 일치하는 양상을 보였다. 첫째, 상점 특성으로서 음식점의 선점과 집적도는 개업에 긍정적인 영향을 미치는 것으로 나타나 기존에 음식점이 운영하던 장소는 고정된 수요층을 확보할 수 있으며, 선행연구와 마찬가지로 동종상점 간 집적은 상호 보완적 관계에 기반한 집적경제효과를 발생시킴을 알 수 있었다(손동욱·이연수, 2012; 정대석·김형보, 2014; 김수현 외, 2015; 김동준 외, 2018; 이정란·최막중, 2018). 둘째, 공시지가가 높을수록 개업 확률에 긍정적인 영향을 미침을 확인하였다. 지가가 높은 장소는 양호한 접근성과 많은 보행량 등에 따른 프리미엄 가치에 의해 초기 투자 및 지속적 운영에 유리한 위치로서 음식점이 개업할 확률이 높다고 볼 수 있다. 셋째, 건축물 특성에서 건축면적이 클수록, 건축물의 높이가 높을수록 개업 확률이 증가하는 것으로 도출되었다. 규모가 큰 건물은 작은 건물보다 가로에 면한 면적이 크다는 것을 의미하며, 이는 사람들에게 노출될 가능성이 높아 더 많은 이동을 발생시킨다(Sevtsuk, 2014). 특히나 성수동과 같은 준공업지역에서는 크고 높은 건물들이 음식점과 같은 상업적 용도로 활용될 수 있는 여지가 많다고 볼 수 있다. 넷째, 인구·경제적 특성으로서 상주인구밀도가 높을수록 개업 확률이 감소하였다. 이를 통해 상점주는 상권 성장 시기에 근린 상권이 자리잡고 있는 주거지 인근에서 신규 개업하지 않으려 하는 것을 알 수 있었다.

      

      
        2. 경험적 소비문화에 따른 입지 선정
        상권 확산 시기에는 보행환경 특성으로 공원 접근성이 좋을수록 음식점의 개업 확률이 증가하는 것으로 분석되었다. 공원과 같은 녹지 공간은 휴식 및 여가를 위한 공간으로써, 다양한 사회·문화적 활동을 유발하여 소비자를 끌어들이고 주변 상업시설과 함께 시너지 효과를 내게 하므로(Sim, 2019) 개업에 긍정적인 영향을 미친다고 해석할 수 있다. 특히, 대상 지역인 성수동 내 위치한 서울 대표 공원 중 하나인 서울숲이 공원 방문객을 인근 상업시설로 유입시키는 흡인요인으로 작용한다고 볼 수 있다. 또한, 건물 간 네트워크 연결성을 의미하는 매개중심성이 높은 지역일수록 개업에 긍정적인 영향을 미쳤다. 다시 말해, 통행 빈도가 높은 지역에서 음식점이 개업할 확률이 높게 나타났다. 중심지의 가치는 주변에서 접근하는 일반적인 원심 이동이 아닌 하나에서 이어지는 유동인구에 따라 발생하므로(Sevtsuk, 2014), 유동인구를 예측할 수 있는 매개중심성 값이 커질수록 계획되지 않는 방문으로 이어져 개업 확률을 증가시킨다고 볼 수 있다. 이는 유동인구가 잠재적 소비자로서 상업시설의 입지에 중요한 요인이라는 기존 선행연구 결과와 일치한다(Sevtsuk, 2014; Kang, 2016; Sevtsuk, 2020).

        반면, 가로경관의 시각적 특성 및 인지적 특성의 영향력 증가로 음식점의 입지 선호 조건이 변화함을 확인할 수 있었다. 첫째, 시각적 특성으로서 위요감이 높을수록 개업에 긍정적인 영향을 미치는 것으로 나타났다. 본 연구에서 위요감은 그 비율이 높을수록 도로의 폭에 비해 건물이 상대적으로 높음을 의미한다. 도로 대비 건물 비율이 큰 가로공간은 보행자가 인지하는 안전성과 이미지화 가능성(Imageability)에 기여할 뿐만 아니라, 휴먼스케일의 친밀한 환경을 조성하여 더 많은 보행자와 상업활동을 유도한다(Harvey et al., 2016; Koo et al., 2023a; Koo et al., 2023b). 이를 통해 상권 확산 시기 음식점은 사람들의 눈높이에서 경험할 수 있는 보행 친화적 소매경관을 가진 지역을 선호함을 확인하였다. 둘째, 간판 밀도가 높은 환경일수록 개업에 긍정적인 영향을 미치는 것으로 분석되었다. 이러한 결과는 간판과 같은 미시적 규모의 가로경관 요인이 휴먼스케일의 가로를 조성하고 시각적 풍부함을 높임과 동시에 안전성, 즐거움 등을 향상시켜 보행자를 유인한다는 선행연구 결과와 일치한다(Ewing and Handy, 2009; Hahm et al., 2019; Koo et al., 2023b). 셋째, 인지적 특성 중 질적 지표로서 보행자가 느끼는 가로경관의 심미성이 높을수록 개업과 긍정적인 상관관계가 존재하였다. 보행자의 시각적 선호도는 시각적인 질에서 파생되므로 환경의 미적 품질은 중요하다(우채영 외, 2019). 특히나 상권 확산 시기의 음식점은 서울숲길, 연무장길과 같이 지역적 특색이 드러나는 개성 있는 상점들이 모여 만들어낸 경관이 사람들을 끌어들이는 요인으로 작용하였다고 볼 수 있다. 즉, 아름다운 환경일수록 시각적 선호도를 높이고, 이는 곧 방문객을 유입시키므로 음식점의 입지에 적합한 조건이라고 볼 수 있다. 실제로 <그림 9>와 같이 상권 확산 시기 음식점의 개업이 많이 발생한 가로는 상권 성장 시기에 개업이 많이 발생한 가로보다 사람들이 인지하는 심미성이 현저히 높게 도출되었다. 이러한 결과는 단순한 상품 구매가 아닌 주변의 서비스 환경을 함께 즐기고자 하는 현대의 경험적 소비문화에 따라 음식점의 입지 선정에서 보행자가 느끼기에 시각적으로 매력적인 지역이 주요한 조건으로 작용하였음을 시사한다. 또한, 오늘날 도시의 소비공간은 경험적 소비행위가 일어나는 장으로서 개개인에게 차별화된 경험을 제공하는 대상 공간으로 변모하였다(이지아, 2021). 더욱이, 소셜미디어의 발달로 사람들이 공간을 직접 방문하지 않아도 간접적으로 경험할 수 있게 되면서 상점 주변 환경에 대한 중요성이 대두되었다. 보행자의 시각적 상호작용을 촉진하고 감각적 경험을 제공하는 가로경관은 상점주에게 고객을 유치할 수 있는 수단을 제공하므로(Kickert and Talen, 2023), 도시계획가 및 정책 입안자들은 가로공간에서 소비자에게 차별화된 경험을 제공할 수 있는 지역 혹은 상권 고유의 장소성을 형성하고 유지하기 위해 노력할 필요가 있다.
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            Examples of change in pedestrian perception indicator for streetscape
          
          

          

        

        한편, 지역 특성으로서 건축물의 공장 및 창고 이용 변수의 경우 설명력이 높아져 개업에 부정적인 영향을 미쳤다. 성수동은 준공업지역으로서 공장 혹은 창고 건물이 다수 존재하는 독특한 지역적 특성을 가지나, 일반적으로 다른 건축물에 비해 규모가 큰 편에 속하여 상업시설로의 리모델링, 특히 음식점으로 용도를 전환하기 어렵기 때문에 부정적 영향을 미치는 것으로 해석할 수 있다. 반대로 동종상점의 집적, 건축면적, 상주인구밀도 등 전통적인 입지요인의 영향력은 감소하는 것으로 나타나, 변화하는 소비행태에 의해 가로경관 및 보행환경이 입지 선정의 주요 요인이 되었음을 확인하였다.

      

    

    

  
    
      Ⅵ. 결 론
      본 연구는 최근 대두되고 있는 경험적 소비문화에 따라 가로경관 및 보행환경이 음식점의 입지 선정에 미치는 영향을 조사하기 위해 대표적인 대상지로서 성수동 지역의 입지변화 특성을 살펴보았다. 이를 위해 분석 기간을 구분하여 입지분포의 변화를 가시적으로 확인하고, 기간별 영향 요인을 도출하였다. 또한, 단계적 분석을 통해 전통적인 상업입지 이론의 지속 가능성을 평가할 뿐만 아니라 최근 도시 분야에서 주목받고 있는 도시공간의 질적 측면에 대한 영향력을 실증함으로써 음식점 입지 선택과 도시공간의 복잡한 상호작용을 파악하고자 하였다. 이에 대한 주요 결과는 다음과 같다.

      첫째, 성수동 지역 음식점은 상권 성장 시기에 간선도로 이면부와 지하철역 인근에 집중되어 있었으며, 상권 확산 시기에는 서울숲길과 연무장길 등 지역 고유의 장소성이 드러나는 내부로의 확산이 관찰되어 시간의 흐름에 따라 상이한 입지 패턴을 보임을 확인하였다. 이는 상업화 과정에서 상권이 포화 상태에 이르게 되면 상대적으로 임대료 및 지가가 저렴한 주변 지역으로 확산되며 상품에 대한 미학적 가치를 추구하는 소비문화가 형성된다는 Ley(1997)의 소비 부문 이론에 부합하는 결과이다.

      둘째, 선행연구와 차별적인 결과로서 음식점의 입지 선정에 있어 가로경관의 시·지각적 품질이 주요 요인으로 작용하는 것을 확인하였으며, 이에 대한 영향력이 시기별로 다르게 나타남을 알 수 있었다. 먼저, 가로경관의 시각적 특성은 상권 성장 시기 음식점의 개업 확률에 통계적으로 유의미한 영향을 미치지 못하였으나, 상권 확산 시기에는 위요감과 간판 밀도의 증가가 개업 확률 증가와 유의미한 상관관계를 보였다. 다음으로, 보행자가 느끼는 가로경관의 생동감 증가는 상권 성장 시기 음식점의 개업 확률을 증가시키는 반면, 상권 확산 시기에는 심미성의 증가가 개업 확률을 증가시키는 것으로 변화하였다. 이처럼 상업적 활력이 높은 지역에서 미적 품질이 높은 지역으로의 입지변화는 궁극적으로 지역의 변화를 이끌 수 있음을 시사한다. 뿐만 아니라, 보행자는 가로를 구성하고 있는 요인을 통한 환경적 자극을 받게 되었을 때 미적 요소가 많을수록 아름답다는 인식을 갖게 되고, 이는 만족도로 이어진다(우채영 외, 2019). 사람들에게 매력적으로 인식되고 보행 만족도가 높은 가로에서 보행자는 더 오래 머물며, 해당 지역에서의 소비 또한 증가하므로(홍성조 외, 2010) 양호한 가로경관 및 보행환경 조성 시 상권 활성화에 기여할 수 있다. 이와 더불어 보행 친화적이고 미적 품질이 우수한 가로공간에 음식점이 들어서면서 새롭게 형성된 상업가로 경관은 점진적인 도시 성장을 촉진함과 동시에 활력을 증진시킬 수 있다(Jacobs, 1961; Cox and Streeter, 2019; Kickert and Talen, 2023).

      마지막으로, 전통적인 상업입지 조건은 음식점의 입지 선정에 있어서 지속적으로 중요한 요인으로 작용하였으나, 일부 변수의 경우 시간이 지남에 따라 영향력이 감소하는 양상을 보였다. 이러한 결과는 고전 입지 이론의 한계를 고찰하고 전통적인 요인 외에도 경관적 차원에서의 입지 동향을 파악하는 등 소비자의 선호 변화에 대응할 수 있는 지속적인 상권 모니터링이 필요함을 시사한다.

      본 연구는 최근 새롭게 발견되는 음식점의 입지변화 양상을 이해하는 데 기존 연구에서 중점적으로 다루어지지 않았던 가로경관 특성을 고려하였으며, 객관적으로 측정한 물리적 환경 외에도 보행자가 인지하는 주관적 요인을 반영하였다는 점에서 의의가 있다. 연구 결과는 신규 창업자의 상점 입지 선정을 위한 기초적인 자료로 활용될 수 있으며, 입지 선정에 있어 물리적인 위치가 가지는 이점과 더불어 보행자가 인식하는 가로경관에 대한 고려가 필요함을 시사한다. 본 결과는 음식점이 도시민의 삶의 질을 높여 도시 활력을 증진시키는 데 기여한다는 관점에서 경관적 특성까지 고려한 접근이 필요함을 시사한다.

      그럼에도 불구하고 본 연구는 특정 대상지에 한정되어 있어 음식점의 입지변화 특성을 일반화하기 어려우며, 지역적 특성과 가로경관 특성에 집중하여 주변 시설에 대한 고려는 부족하였다는 한계를 가진다. 또한, 분석에 활용한 MIT media lab에서 설문조사를 진행한 가로 이미지와 네이버 스트리트 뷰 이미지는 차량을 통해 이미지를 수집하여 운전자 관점에서 촬영된 이미지에 가까우며, 차도와 보도가 분리된 도로의 경우 보행자의 시점에서 인지되는 가로 이미지와 차이가 있을 수 있다는 한계점이 있다. 향후 연구에서는 이를 고려하여 음식점 입지 선정의 다양한 영향 요인을 실증적으로 분석하고, 보행자 관점에서 측정한 가로경관 및 보행환경 특성을 통해 도시공간에 대한 사람들의 주관적인 인식 변화를 보다 정밀하게 파악할 수 있을 것으로 기대한다.
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      Notes
      
        주1. ‘핫플레이스’는 사람들이 선호하는 음식점과 매장들이 밀집되어 있으며, 이에 대한 정보를 미디어나 SNS로 공유함으로써 더 많은 사람들이 방문하게 되는 지역 또는 장소로 정의할 수 있다(김성아·김흥순, 2021).
      

      
        주2. 최근엔 ‘핫플레이스’라는 단어가 ‘힙플레이스’라는 단어로 대치되고 있다. 힙플레이스(hip-place)는 힙(hip) + 플레이스(place)의 합성어로 젊은이들 사이에서 ‘힙’이 유행이 되면서 만들어진 말이다(김건우·엄기준, 2019).
      

      
        주3. 성수동은 코로나19 사태에서 가장 타격을 적게 받은 상권 중 하나로, 2021년 3분기 성수동 일대의 뚝섬 상권은 공실률이 1.3%로 나타나 팬데믹의 타격을 비교적 덜 받았다고 평가되는 홍대합정 상권(17.7%)과 비교했을 때도 현저히 낮은 수치를 보인다(박기람, 2022.01.14., ‘“코로나요? 끄떡없어요”…무섭게 뛰어오르는 성수동’, 조선일보).
      

      
        주4. 통계지리정보서비스(SGIS+)는 통계청에서 2021년에 조사한 자료를 활용하여 우리 동네 생활업종 서비스를 제공한다. 우리 동네 생활업종 서비스는 한국표준산업분류(10차) 상의 사업 명칭을 쉽게 이해할 수 있도록 업종을 음식, 소매업, 생활서비스, 숙박, 여가생활, 교육, 의료, 공공 업종으로 재분류한다.
      

      
        주5. 2011년에 촬영된 NSV 이미지는 2010년에 미촬영된 골목길과 같은 미세 구간을 추가 촬영한 자료이므로, 본 연구에서는 이를 합하여 분석에 활용하였다.
      

      
        주6. 부정적인 감정에 해당하는 ‘우울함’, ‘지루함’ 지표는 ‘즐거움’, ‘흥미로움’이라는 긍정적인 감정으로 변환하였으며, 이는 1-(Depressing & Boring street-score)로 계산하였다(Wang et al., 2024).
      

      
        주7. 안전함(Safe), 아름다움(Beautiful), 부유함(Wealthy), 즐거움(Cheerful)
      

      
        주8. 활기참(Liveliness), 흥미로움(Interesting)
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Employee (log) 0988 037 178
Number of obs. 3359 3359
Log likelihood 1502414 -1,367.954
LR chi(df) 165.730(11)* 450.183(20)™
Nagelkerke R 0044 0208
AC 3053361 2777.908
8iC 3126794 2006416

00,01, **  p<0.05,** p<0.1
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Model 1

Open 0079 0271 0000 1000 0182 038 0000 1000
‘Subway (gravity, 1=800 m) 2048 1574 0000 6998 2035 1568 0000 6998
Park (gravity, 1=800 m, log) 8781 2216 5784 13354 8758 2206 5784 13354
E;‘ﬁz’:‘bg;m'“”m’“"‘g 9806 0983 4204 12045 9774 0982 4189 12028
Road widih 8076 5844 2000 40000 8042 5812 2000 40000
Road length (og) 5441 1535 2197 10261 5444 1534 2197 10261
Enclosure =100 m) 814263 284030 138017 1930945 819970 200365 112119 1706145
Openness (1100 m) 18686 5248 7657 41360 15134 4470 4962 31814
Greenness (1100 m) 4561 4251 0037 51340 8175 6057 0035 39207
Signboard (1100 m) 0712 0412 0000 3620 0619 0318 0000 2138
Aesthetics (1=100 m) 0352 0376 1200 2483 0025 051 0907 2137
Vibrancy (=100 m) 0052 0495 5420 0826 0063 0365 2201 0873
Factory 0141 0348 0000 1000 0162 0369 0000 1000
Brick 0338 0473 0000 1000  03% 0471 0000 1000
Occupied 0091 0288 0000 1000 0133 0340 0000 1000
Agglomeration (gravity, =100m) 3758 5142 0000 46799 5200 5845 0000 43873
Land price 322005 80238 66000 1350000 376773 95940 93060 1630000
Building footprint area (log) 4849 0888 1313 8662 4886 0904 1313 8662
Building height (log) 2256 0579 1386 4382 235 0604 1386 4883
Residents (log) 10232 1140 6904 12315 9791 2583 1000 12000
Employee (Iog) 6792 2125 1000 9907 6989 2196 1000 10191
Observations. 3571 3350
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Number of obs.

3571 3571
LR chi (df) 98109011)™ 465700(207™
gekere ¥ 0063 555
e 1913533 1563939
8 1987.705 1693731
v 0<0.01. % - <0.05. * p<0.1
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Parameter

Description of variables

Whether a restaurant is open of not

Dependent variables (1-Yes, 0-No) SGIS+
[ ‘Spatial accessibility to reaching a subway entrance
in the radius (gravit, =800 m)
ak Spatial accessibilty 10 eaching a park n the radius.
(gravit, =800 m)
Walkabilty MouT
characteristics — Connectivity between al buldings in the radius.
Betyee (=, weighted by volume)
Road width Widih of the road adjacent to the building (m)
Road length Length of the road adjacent to the bulding (m)
Average of the total area of buikfings and walls to
Enclosise 1oaq on the sireet in the radius (=100 m)
Average of the total area of sky on the street in the
Visual OPeNESS  ragjug (=100 m)
streetscape " Averageof the total rea of tees and plants on the
Streetscape street in the radius (=100 m)
Nsv/
characteristics ianboard AVerage of thetotal area of signboards on the street
o in the radius (=100 m)
‘Average of the aesthetics of streetscape in the
Independent Aesthetics d
Narablés :g,;::ve radius (=100 m)
Average of the vibrancy of sreetscape in the radius
VR g-100m)
Whether a buikding use s factory and warehouse
el Fackry ornot (1-=Yes; 0=No)
ool MoLIT
™ Whether a buiding material s brick or ot
(1=Yes; 0=No)
Whether astore is pre-empted of not
Lo (1=Yes; 0-No)
store Spatial acoessibilty 10 reaching an operating o
characteristics ~ Ad9lomeration restaurant in the radius (gravity, =100 m)
i
Land price Land price n the parcel (10,000 won) frecgid
Building Building footprint area Footprint area of building (m?)
charactefistics yilding height Height of building (m)
= MouT
Demographic-  Residents Residential population density in the diistrict
economic
characteristics _Employee Number of workers inthe district
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Seoul Forest 2-gil Seoul Forest 2-gil
Aesthetics -0.443 Aesthetics 1.747

Seoul Forest 4-gil Seoul Forest 4-gil
Aesthetics -0.837 Aesthetics 1573
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‘Model 1-1 Model 1-2
Variables OR z VIF OR z VIF
Constant 0074™ 260 0000" 521
Subway station (gravity, =800 m) 1314 387 330 7 195 364
Park (gravity, =800 m. log) 1007 015 303 1069 108 326
Betweenness (weight=buiking volume, r=n. log) 1056 074 131 10822 098 138
Road width 0973* 231 112 0958™ 291 116
Road length (og) 1158 320 127 1037 067 138
Enclosure (=100 m) 0998 418 202 099 057 240
Openness (1100 m) 0966 188 226 1015 07 258
Greenness (=100 m) 0958' 185 230 0966 133 241
signboard (1100 m) 1267 135 142 0872 068 150
Aesthetics (=100 m) 0975 010 222 1108 036 125
Vibrancy (1=100 m) 1130 o7 163 13958 179 168
Factory 1021 009 120
Brick 0990 005 123
Occupied 5383 1006 125
Land price 1037 285 168
Agglomeration (gravity, =100 m) 1002 179 153
Building footprint area (log) e 71t 156
Building height (log) 323 309 129
Residents (log) 0873 170 170
Employee (Iog) 0979 08 126
Number of obs 3571 3571
Loglikelihood -929.860 760969
LR ch? (df) 98.100(11)™ 465.709(20)"
Nagelkerke R* 0063 0286
AIC 1913538 1563939
BIC 1,987.705 1603731

#0001, **  p<0.05, * p<0.1





