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            초록
          
        

        
          Coastal cities increasingly confront tensions between development pressure and land-use regulation as amenity-oriented growth interacts with climate-related risk. Although the literature on amenities, development demand, and deregulation has advanced largely in parallel, less is known about how amenity-related spatial conditions correspond to the accumulated geography of land-use deregulation within coastal cities. This study addresses this gap by treating deregulation not as discrete policy events but as cumulative spatial outcomes and by examining their spatial correspondence with pre-existing amenity and structural conditions. Using Busan, South Korea, we construct grid-level (200 m×200 m) measures of deregulation accumulated over 2000–2023 and relate them to scenic exposure, coastal and river accessibility, green amenities, transportation accessibility, and urban-structural controls measured at the baseline period. The results show that deregulation is spatially clustered rather than randomly distributed, with consistently higher levels observed in locations characterized by stronger coastal accessibility, favorable scenic attributes, greater transportation accessibility, and higher urban frontier pressure. Group comparisons further indicate statistically significant differences in deregulation patterns between coastal and inland areas; however, the effect sizes suggest that deregulation reflects the co-location of multiple spatial conditions rather than a single dominant driver. Overall, the findings clarify how amenity and structural contexts are jointly associated with where deregulation repeatedly accumulates in an amenity-rich coastal city, underscoring the need for anticipatory land-use planning that accounts for spatially uneven regulatory adjustments under persistent development pressure.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        연안 도시는 기후변화의 심화와 도시화 압력의 증대 속에서 복합적인 구조적 위협에 직면해 왔다. 해수면 상승, 범람, 침수, 침식과 같은 물리적 위험은 연안 지역의 노출을 증가시키고 있으며 (Nicholls and Cazenave, 2010; IPCC, 2022), 경제·인구·주거·시설이 집중된 해안 도시의 특성상 잠재 피해 규모는 더욱 증폭되는 경향을 보인다(Hallegatte et al., 2013; Neumann et al., 2015). 특히 저지대 해안도시는 기후위험과 도시성장의 압력이 교차하는 공간으로서 리스크 감소와 도시 확장의 목표가 충돌하는 구조적 딜레마에 놓여 있다는 점이 반복적으로 지적되고 있다(McGranahan et al., 2007; Hinkel et al., 2014). 이러한 맥락에서 연안 도시의 토지이용계획, 연안관리계획 등 규제 방식에 대한 논의는 중요한 의제로 부상하였다(Barragán and de Andrés, 2015; Olazabal et al., 2019).

        연안 개발을 장기적으로 견인하는 요인 중 하나는 환경적 편익, 즉 어메니티(Amenity)이다. 본 연구에서 말하는 어메니티는 연안 경관 및 여가 자원, 쾌적한 자연환경과 미기후, 접근성 등과 같이 특정 공간에 대한 장소 선호를 강화하여 토지 수요를 유발하는 속성을 의미한다. 어메니티 기반 수요와 이주에 관한 다수의 연구는, 이러한 특성이 인구 이동과 정주 선택을 매개하여 지역적 성장과 토지이용 변화를 초래해 왔음을 밝힌 바 있다(Rudzitis, 1999; Gosnell and Abrams, 2011). 또한 자연·문화적 편익이 공간 선택의 요인으로 작동하여 고소득 인구, 관광 수요, 민간 자본을 지속적으로 끌어들이는 경향이 확인되었으며(Deller et al., 2001; Glaeser et al., 2001), 이는 연안 공간에서 토지이용 전환을 가속하는 결과로 이어지고 있다(Seto et al., 2012; García-Ayllón, 2018; Petrişor et al., 2020). 따라서 어메니티는 단순한 환경적 자원이 아니라, 연안 도시의 공간 구조를 장기적으로 재편하는 구조적 요인으로 기능해 왔다고 할 수 있다.

        2000년대 이후 세계 여러 연안 도시에서는 어메니티 기반의 개발 수요가 관광 산업, 부동산 시장, 수변 개발 정책과 결합되며 연안에 개발 압력이 누적되는 공통된 패턴이 나타났다. 지중해와 대서양 주요 관광거점 도시에서는 경관 및 레저 중심의 개발이 해안의 도시화를 촉발하였고, 아시아 및 기타 지역에서도 유사한 현상이 보고되면서 연안 공간의 지속가능성과 형평성 문제가 제시되었다(García-Ayllón, 2018; Petrişor et al., 2020). 이러한 개발 압력은 토지이용 규범과 충돌하는 양상으로 나타나며, 계획 체계는 규제의 엄격성과 개발 요구 사이에서 조정·완화를 반복하는 경향을 보여 왔다(Healey, 1997; Buitelaar, 2004; Davoudi et al., 2012). 결국 어메니티 기반 수요가 특정 구간에 집중될수록, 연안도시는 계획과 규범을 둘러싼 제도적 마찰을 빚게 되며, 이 과정에서 규제 완화가 대안으로 채택될 가능성이 증가하는 경향을 보이고 있다(Allmendinger and Haughton, 2012; Cowell, 2020).

        한편, 부산을 대상으로 토지이용규제 완화가 개발확산 및 재해 노출 증가와 유의하게 연관되며, 그 영향이 해안지역에서 더 강하게 나타난다는 실증 결과가 제시된 바 있다(서세교 외, 2026). 이러한 결과는 규제 완화가 단순한 의사결정의 산물이 아니라, 도시의 공간구조 및 입지 조건과 결합하여 특정 공간에서 선택적으로 발생 및 누적될 수 있음을 시사한다. 그럼에도 불구하고 규제 완화가 ‘어디에서’ 그리고 ‘어떤 공간적 조건 위에서’ 누적되는지 즉, 규제 완화의 공간적 배경을 실증적으로 규명한 연구는 제한적이다.

        마찬가지로 연안계획과 적응정책을 다루는 연구에 있어서도 다양한 이론들이 축적되고 있지만, 제도 변화의 요인이 되는 공간적 수요와 규제 반응 간의 인과 구조는 충분히 규명되지 않았다(Olazabal et al., 2019). 이러한 공백은 최근 기후위험의 영향 아래에 있는 연안 도시에서 특히 중요한 문제이며, 계획 체계의 제도적 취약성을 이해하는 데 핵심 논점이라 할 수 있다.

        국내의 연안 도시 역시 높은 인구밀도, 증가하는 개발 수요, 경직된 토지이용, 협소한 가용 공간의 조건 속에서 이와 유사한 문제가 드러나고 있다. 이러한 배경을 고려할 때, 연안 도시에서 어메니티 기반 수요가 개발로 전환되는 양상을 실증적으로 규명하는 연구가 필요하다. 이에 본 연구는 연안 어메니티가 형성하는 공간적 개발 압력이 규제 완화라는 제도적 반응으로 전이되는 경향을 시공간적으로 규명하고자 한다. 나아가 이러한 분석을 통해 연안 도시의 제도적 취약성을 진단하고, 사전적 계획 수단을 마련하기 위한 기초적 근거를 제공하고자 한다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 선행연구 및 이론적 고찰
      
        1. 어메니티의 개념과 이론적 배경
        어메니티(Amenity)는 삶의 질과 공간적 효용을 향상시키는 비시장적 가치로 정의되며, 도시 및 지역에 대한 공간 선택을 설명하는 핵심 개념으로 자리매김해 왔다(Lambiri et al., 2007). 선행연구는 자연환경, 경관, 쾌적성, 공공재, 접근성 등 다양한 요소를 어메니티의 구성요소로 보고, 이를 도시 경제학적 정주 이론과 결합하여 도시 구조와 인구 분포의 차이를 설명해 왔다. 특히 정주·이주 의사결정이 임금, 주거비, 어메니티 간의 균형 속에서 이루어진다는 실증적 논의는, 어메니티가 단순한 환경적 속성에 머무르지 않고 인구 이동과 개발의 동인으로 기능함을 보여준다(Chen and Rosenthal, 2008; Mellander et al., 2011).

        어메니티가 도시 공간 구조에 미치는 영향은 선호의 형성과 가치의 자본화라는 두 층위에서 설명될 수 있다. 매력적인 환경과 공공자원은 주거 선호를 상승시키고 토지가치의 공간적 분포를 변화시켜, 도시의 입지와 시장 가격에 차등적인 영향을 미친다(Brueckner et al., 1999). 이때 어메니티는 특정 지역이 제공하는 효용 기반 경쟁력으로서, 이주와 정주 결정의 선행 요인으로 작동한다(Mellander et al., 2011). 정리하면, 어메니티 연구는 환경적 속성에서 출발하여 선호가 가치에 반영되는 경로를 통해 도시 공간 구조 변화를 설명하는 이론적 기반을 제공해 왔다.

      

      
        2. 어메니티와 개발 수요의 공간적 메커니즘
        개발 수요는 시장 가격의 사후적 반응이라기보다, 특정 공간을 선택하려는 정주, 소비, 투자 행태가 누적되며 형성되는 선행적 과정으로 설명할 수 있다. 도시는 생산의 장인 동시에 소비의 장으로 기능하며, 어메니티는 이러한 활동을 유인하는 핵심 요인으로 작용한다(Glaeser et al., 2001). 즉, 토지에 대한 선호뿐만 아니라, 행동으로 전환되면서 나타나는 수요의 집적을 촉발하는 조건과 직접적인 관련이 있다.

        첫째, 정주 측면에서 어메니티는 이주 및 재정착 의사결정의 요인구조를 재편한다. 삶의 질, 쾌적성, 공공서비스 등의 어메니티 요소는 이주율에 유의한 영향을 미치며, 인구 이동은 지역 간 개발 수요의 차이를 낳는 핵심 기제로 확인된다(Clark and Hunter, 1992). 이러한 관점에서 정주 수요의 일정 부분은 어메니티에 의해 촉발되며, 이는 개발 수요의 상승과 입지 선호의 편향으로 관찰된다(Glaeser, 1998). 정주 기반 수요가 누적되면 주거 수요의 고정성과 재생산이 강화되어, 특정 공간에 장기적 개발 압력을 형성하는 조건이 된다.

        둘째, 소비 측면에서 어메니티는 관광·여가·상업 활동을 촉진하여 단기 체류 수요와 상업적 토지이용의 기대를 높인다. 어메니티 매력성 지표가 관광 흐름과 지역 성장에 유의한 영향을 미친다는 실증 연구는, 소비 기반 수요가 지역경제를 동적으로 확대하는 경로를 반복적으로 보여준다(Seetanah, 2011). 특히 연안·도서 경제에서는 관광이 투자와 고용을 매개로 지역경제를 확대하며, ‘찾고 머무르는 곳’으로 인식되는 순간 서비스 용도의 토지 수요가 집중되는 현상이 나타난다(Romão and Nijkamp, 2018). 이때 소비 기반 수요는 정주 기반 수요와 달리 계절성·단기성이 존재할 수 있으나, 특정 공간에 대한 상업적 기대를 증폭시키며 토지이용 전환 압력을 강화하는 데 기여한다.

        셋째, 투자 측면에서도 입지의 희소성과 기대 가치는 개발 압력을 증가시킨다. 우수한 어메니티와 제한된 공급을 가진 입지는 ‘슈퍼스타 효과(superstar effect)’를 통해 자본 유입과 가격상승의 자기강화 과정을 보이며(Gyourko et al., 2013), 전통적 도시 경제 모형에서도 입지 프리미엄에 대한 기대가 지대구조와 개발 압력에 반영된다는 점이 확인되어 왔다(Coulson, 1991). 투자 기반 수요는 정주·소비 기반 수요와 결합할 때, 단순한 선호를 넘어 개발 가능성에 대한 기대를 확산시키고 규제 체계와의 마찰을 촉발하는 방향으로 작동할 수 있다.

      

      
        3. 어메니티 수요의 집중과 공간적 편중
        연안 환경에서 어메니티는 내륙 도시와 비교할 때 한층 복합적이고 강한 수요 효과를 발생시키는 경향이 확인되었다. 연안은 기후, 해변, 조망, 접근성 등 여러 차원의 어메니티 요인이 결합된 대표적 공간이며, 관광·휴양·주거 수요와 결합될 경우 시장에서 즉각적인 자본화가 이루어질 가능성이 높다(Hall, 2001; Latinopoulos, 2018). 이때 연안 어메니티는 단일 요소가 아니라, 경관, 여가, 상업, 주거 등이 함께 얽혀 작동하는 복합적 환경 효용으로 이해될 수 있다.

        이러한 연안 어메니티의 복합성은 수요의 확장과 편중을 동시에 강화한다. 해변 및 조망 가치가 숙박비와 부동산 가격에 반영된다는 실증 결과는, 연안 어메니티가 정주 수요를 넘어 관광·투자 수요까지 견인하는 메커니즘을 가지고 있다는 점을 보여준다(Rigall-I-Torrent et al., 2011; Landry and Hindsley, 2011). 즉, 연안 공간은 정주·소비·투자 수요가 동일한 공간 축 위에서 동시에 누적되기 쉬우며, 이 누적이 일정 임계치를 넘는 순간 개발 압력은 단계적으로 증가하기보다 응집적으로 증폭되는 경향을 보일 수 있다(Jordan, 2007; Partridge, 2010). 이러한 특성은 연안 도시에서 개발 수요가 공간적으로 특정 구간에 집중되고, 그 결과 계획 체계와의 긴장이 심화될 수 있음을 시사한다.

        또한 기후변화는 연안 어메니티의 안정성과 지속가능성에 직접적인 영향을 미치며, 이는 관광 산업뿐만 아니라 연안 도시의 공간·경제 구조에도 파급된다는 지적이 제기되어 왔다(Arabadzhyan et al., 2021; Waltert and Schläpfer, 2010). 이는 어메니티가 단순히 매력의 원천이 아니라, 위험과 불확실성의 조건과 결합된 상태에서 도시공간을 재편한다는 점을 의미한다. 다시 말해, 연안 도시에서 어메니티 기반 개발 수요는 높은 시장 프리미엄과 함께, 보전 규범 및 위험 관리 논리와의 충돌 가능성을 내재한다.

      

      
        4. 개발 수요의 전이와 규제 완화 메커니즘
        개발 수요가 특정 임계치를 넘어서면 지방정부와 이해집단 간 상호작용은 규제 체계를 변화시키는 방향으로 작동할 수 있다. 이러한 변화는 개별적인 의사결정으로 설명되기보다, 성장연합과 규제 포획이라는 정치 경제적 과정에서 형성된다(Logan and Molotch, 2002; Molotch, 2011; Stigler, 2021). 성장연합 이론은 지역 엘리트들이 도시성장을 자신의 이익 실현과 연결하며 공공정책이 개발 중심으로 기울어지도록 영향력을 행사한다는 점을 강조한다. 규제 포획 이론은 이해집단이 규제기관의 결정 과정에 개입함으로써 규제가 공익보다 특정 집단의 선호를 반영하도록 변형되는 과정을 설명하며, 개발 압력이 높은 지역에서 규제 완화가 반복적으로 등장하는 배경을 설명하는 이론적 틀을 제공한다.

        이러한 개발 수요의 전이는 가격 신호와 공급탄력성의 제약을 매개로 강화되는 경향이 있다. 장기간 주택가격이 건설비용을 크게 상회하는 현상은 기존 규제와 공급체계가 수요를 적절히 조절하지 못하고 있음을 의미하며(Glaeser and Gyourko, 2002), 이는 규제 완화를 요구하는 담론을 강화하는 계기로 작동할 수 있다. 공급탄력성이 낮은 지역일수록 수요 변화가 가격에 과도하게 반영된다는 실증 결과는 규제를 완화해야 한다는 주장에 논리적 근거로 활용되며(Saiz, 2010; Hilber and Vermeulen, 2016), 결과적으로 ‘수요증가→ 가격상승→ 공급제약부각→ 규제완화’라는 순환이 정책 논리로 고착될 수 있다.

        이때 규제 완화는 ‘규범의 해체’라기보다, 개발 압력과 규범의 충돌을 조정하는 하나의 제도적 선택지로 채택된다. 특히 연안 도시처럼 가용 토지가 제한되고, 환경적 프리미엄이 크며, 여러 수요가 결합된 공간에서는 개발 압력이 단기간에 크게 증가할 수 있다. 그 결과, 성장연합의 정치 경제적 동학, 공급 제약을 둘러싼 정책 담론, 가격 신호에 의해 강화된 개발 기대가 중첩되는 지점에서 규제 완화가 합리화될 가능성이 높아진다.

      

      
        5. 규제 완화의 공간적 특성
        토지이용 규제 완화는 정책적 의사결정으로 나타나지만, 그 공간적 분포는 무작위적으로 형성되기보다 일정한 입지적 특성을 공유하는 경향을 보여 왔다. 선행연구는 규제 완화를 특정 시점의 단발적 선택으로 설명하기보다, 개발 수요가 축적되어 온 공간적 맥락 속에서 반복적으로 관찰되는 현상으로 이해할 수 있음을 제시해왔다. 이러한 관점에서 규제 완화는 단일 요인에 의해 발생하기보다, 환경적 매력과 접근성, 그리고 도시 확장 과정에서 형성되는 경계가 중첩되는 지점에서 상대적으로 빈번하게 나타날 가능성이 있다.

        첫째, 환경·경관 어메니티는 비시장적 효용을 통해 주거 선호와 토지가치 기대를 강화하고, 그 결과 개발 압력의 배경 조건으로 작동할 수 있다. 녹지, 공원, 오픈스페이스와 같은 요소는 생활환경의 질을 향상시키는 요인이며, 입지 선택 및 개발 수요와의 연관성이 논의되어 왔다(Crompton, 2005; Lin et al., 2013). 특히 조망은 경관 어메니티의 대표적 요소로서, 조망의 질과 범위가 주거 선호 및 토지가치와 밀접하게 관련된다는 점이 실증적으로 확인되어 왔다(Benson et al., 1998; Dai et al., 2023). 이때 조망의 효과는 단순한 경관의 존재 여부가 아니라, 가시권의 범위와 시야각 등 시각적 노출 강도에 따라 차별적으로 나타날 수 있으며, 이는 개발 수요가 집중되는 공간의 배경을 형성하는 요인이 된다. 이러한 논의는 규제 완화가 환경·경관 어메니티와 연관된 공간에서 상대적으로 빈번하게 관찰될 가능성을 시사한다.

        둘째, 연안 및 수변 접근성은 희소성과 접근성이 결합된 공간 자원으로서 개발 수요가 집중되는 대표적 입지 특성으로 논의되어 왔다. 해안선과 하천은 물리적으로 제한된 공간 요소이며, 수변 접근성은 관광·여가·상업 활동과 결합될 경우 토지이용 전환 요구를 강화하는 경향을 보인다(Conroy and Milosch, 2011; Landry et al., 2022). 특히 연안 도시는 해안 접근성이 주거 및 상업 입지 선택에서 중요한 프리미엄으로 작동하고, 이는 보전 중심 규제와 지속적인 긴장 관계를 형성해 왔다. 따라서 해안 및 수변 인접 지역은 개발 압력과 제도적 규제가 교차하는 공간으로 인식되며, 규제 완화가 반복적으로 논의되거나 발생하는 장소적 맥락으로 이해될 수 있다.

        셋째, 중심성 및 접근성은 개발의 실현 가능성과 시장 연결성을 설명하는 도시 구조적 요인으로서 규제 완화의 공간적 분포를 이해하는 데 중요한 기준을 제공한다. 도시경제학 및 토지이용 변화 연구는 개발과 도시화가 도심 접근성, 교통 접근성 등 공간적 마찰의 영향을 크게 받으며, 접근성은 토지가치 기대와 개발 가능성을 매개하는 핵심 요인으로 작용한다고 본다. 특히 대중교통 및 주요 중심지에 대한 접근성은 주거 및 상업 활동의 집적과 결합되어 개발 압력과 연관되는 경향을 보이며, 이는 규제 완화가 완전히 외곽이 아닌 중심성 영향권에서 상대적으로 빈번하게 관찰될 수 있음을 보여준다(Debrezion et al., 2007).

        마지막으로, 도시 전이부(frontier)는 규제 완화의 공간적 특성을 설명하는 데 있어 중요한 개념으로 제시되어 왔다. 도시의 확장은 전 도시 공간에서 균등하게 이루어지기보다 기존 시가화 지역의 가장자리와 인접 지역에서 상대적으로 높은 빈도로 발생한다는 점이 보고되어 왔으며(Irwin and Bockstael, 2007; Burchfield et al., 2006), 전이부는 개발 수요가 유입되는 초기 공간이자 토지이용 규제가 조정되거나 완화되는 과정이 집중되는 공간으로 해석될 수 있다. 즉, 규제 완화는 특정 입지의 고유한 특성이라기보다, 도시 확장 과정에서 형성되는 경계적 공간 구조와 밀접한 연관성을 갖는 현상으로 이해될 수 있다.

      

      
        6. 이론적 고찰 및 분석 관점
        기존 연구는 어메니티-개발수요-규제 완화로 이어지는 이론적 경로를 개념적으로 정립하는 데 중요한 토대를 마련했다. 그러나 이러한 논의에는 구조적 한계가 동시에 존재한다.

        첫째, 어메니티 자체가 규제 완화를 유발하는 명확한 인과 경로는 대부분 개념적·이론적 수준에 머물러 있으며, 실제로 어메니티 요인이 어떤 방식으로 규제 완화 결정에 반영되는지를 경험적으로 검증한 연구는 매우 드물다. 즉, 선행연구는 ‘어메니티가 수요를 증가시킨다’와 ‘개발 수요가 규제 완화를 자극한다’라는 두 단계의 논의는 제시하였지만, 이 두 과정을 단일한 실증적 구조로 연결하지는 못했다.

        둘째, 규제 완화 연구는 주로 공급탄력성, 주택가격 안정, 성장연합의 영향력 등 정책·제도적 요인에 초점을 두었기 때문에, 어메니티가 만들어내는 공간적 수요 축적이 규제 유연화 논리에 어떻게 반영되는지는 충분히 설명되지 못했다. 이는 어메니티와 규제 완화 간의 관계가 작동한다고 가정되지만, 그 관계가 관측 가능한 지표로 구조화된 연구는 거의 없다는 의미이다.

        셋째, 기존 연구의 많은 부분이 내륙 도시나 교외 지역에 집중되어 있어, 연안 도시가 지닌 경관·조망·수변 접근성과 같은 공간적 특성이 개발 수요와 규제 완화에 어떤 영향을 미치는지는 체계적으로 다뤄지지 않았다. 연안 도시에서 어메니티는 관광·상업·정주를 모두 유도하는 복합적 요인임에도 불구하고, 이러한 특성이 규제 완화 현상과 어떻게 연계되는지에 대한 실증적 검증은 거의 없는 상태다.

        이러한 한계를 고려하여 본 연구는 어메니티가 규제 완화의 직접적 원인이라는 강한 인과 명제를 전제하지 않고, 어메니티가 형성하는 개발 수요의 공간적 축적이 규제 완화가 나타나는 입지와 어떠한 패턴을 공유하는지에 주목하였다. 즉, 다양한 어메니티 요소 중 어떤 공간적 조건이 규제 완화 지표와 더 강한 대응 관계를 보이는지, 그리고 그 대응 관계가 연안 도시의 공간 구조에서 어떤 의미를 갖는지를 정량적으로 검증하는 것이 연구의 핵심 목표이다. 이에 따라 본 연구는 어메니티를 자연환경·경관 편익에 한정하지 않고, 개발 수요의 축적과 결합되어 나타날 수 있는 공간적 조건 전반을 포괄하는 개념으로 확장하여 정의한다. 이에 따라 분석에서는 경관·조망·녹지와 같은 환경적 어메니티 변수뿐 아니라, 해안 및 교통 접근성, 중심성, 도시 전이부 압력과 같이 개발 수요의 공간적 축적과 밀접하게 연관된 구조적 변수를 함께 고려한다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 연구의 설계
      
        1. 연구가설 설정
        선행연구는 어메니티가 정주·소비·투자 활동을 동시에 자극함으로써 특정 공간에 개발 수요를 집적시키는 핵심 요인임을 반복적으로 확인해 왔다. 특히 연안 경관, 수변 접근성, 관광 및 상업 기능과 같은 연안 어메니티는 일반적인 서비스 어메니티보다 강한 장소 선호와 시장 프리미엄을 형성하며, 이로 인해 개발 압력이 공간적으로 편중되는 경향이 나타난다. 이러한 수요의 누적은 토지가치 상승과 공급 제약 논리를 매개로 토지이용 규제 완화 요구를 강화하는 구조적 배경으로 작용할 수 있다.

        그러나 기존 연구는 어메니티가 개발 수요를 증가시키는 과정과 개발 수요가 규제 완화를 자극하는 제도적 메커니즘을 각각의 단계로 분리하여 논의해 왔으며, 어메니티와 규제 완화의 공간적 관계를 동일한 분석 틀 안에서 실증적으로 검증한 연구는 매우 제한적이었다. 특히 규제 완화를 정책 변수나 제도적 결과로만 취급하고, 규제 완화가 실제로 어떤 공간적 특성을 공유하는 입지에서 반복적으로 발생하는지를 분석한 연구는 드물다.

        이에 본 연구는 어메니티가 규제 완화의 직접적인 원인이라는 강한 인과관계를 전제하지 않고, 관측 가능한 어메니티 지표가 규제 완화의 발생 양상과 어떠한 공간적 관계를 보이는지를 정량적으로 검증하는 데 목적을 둔다. 다시 말해, 본 연구는 규제 완화를 설명하는 제도적 의사결정 과정보다, 규제 완화가 실제로 나타난 공간이 공유하는 환경적 특성에 초점을 맞추고 있다. 이러한 연구 목적에 따라 본 연구에서는 다음과 같은 연구가설을 설정하였다.

        
          	H1: 어메니티가 집적된 공간일수록 규제 완화의 빈도와 강도가 높게 나타날 것이다.


          	H2: 다양한 어메니티 요인이 규제 완화와 통계적으로 유의한 대응 관계를 보이며, 그 강도는 연안 어메니티에서 상대적으로 더 크게 관측될 것이다.


          	H3: 규제 완화의 공간적 특성은 해안지역과 내륙지역 간에 유의한 차이를 보일 것이다.


        

        본 연구는 이러한 가설을 통해 규제 완화를 단일한 정책 사건이 아니라, 어메니티와 개발 수요가 축적된 공간적 맥락 속에서 반복적으로 관찰되는 현상으로 해석하고, 연안 도시의 공간 구조에서 규제 완화가 갖는 의미를 실증적으로 규명하고자 한다.

      

      
        2. 연구의 범위
        본 연구의 공간적 범위는 부산광역시를 대상으로 한다. 부산은 해안선과 산지가 인접한 지형 위에 도시가 형성되어 있으며, 관광·항만·상업 기능과 주거 기능이 연안을 따라 중첩된 구조를 가진다. 이러한 특성으로 인해 개발 수요와 보전 요구, 그리고 토지이용 규제가 지속적으로 충돌해 왔으며(이한석 외, 2002; 김경수, 2007), 해안개발 및 재정비 수요가 반복적으로 제기되어 왔다(최임주·이병욱, 2013). 또한 부산권의 개발 잠재 지역은 규제의 중첩과 함께 규제 완화 기조가 병존하는 것으로 보고된 바 있다(김호용·김지숙, 2018). 이러한 맥락에서 부산은 어메니티가 공간 전반에 관여하고, 규제 완화가 공간적으로 누적되어 관측되는 대표적인 연안 도시로서 본 연구의 목적에 부합하는 사례로 판단하였다.

        본 연구는 규제 완화를 정책 결정 과정 자체가 아니라, 공간적으로 관측되는 결과로 파악하고 그 분포가 공유하는 입지적·환경적 특성을 비교하는 데 목적을 둔다. 이에 따라 분석 단위 또한 정책 결정의 행정적 경계가 아니라, 규제 완화 결과가 누적되어 나타나는 공간을 관측할 수 있는 단위로 설정할 필요가 있다. 이에 따라 분석 단위는 행정구역이나 개별 필지 단위가 아닌 격자 기반 공간 단위로 설정하였다(그림 1). 행정 경계는 공간 규모와 형태가 불균등하고 내부 토지이용 구성의 이질성이 커서 규제 완화가 나타나는 미시적 공간 맥락을 충분히 반영하기 어렵다. 특히 연안 도시에서는 동일 행정구역 내에서도 해안 인접성, 조망 조건, 시가화 정도가 크게 달라질 수 있어, 행정구역 단위의 평균값은 규제 완화의 공간적 패턴을 희석시킬 가능성이 있다. 반면 개별 필지 단위는 공간적 정밀도는 높으나, 필지 면적과 형상 차이가 크고 표본 수가 과도하게 증가하여 변수 간 비교 가능성과 해석의 일관성이 저하될 수 있다.

        
          
          

          Figure 1. 
				
          

          
            Study area and spatial units of analysis
          
          

          

        

        이러한 한계를 고려하여 본 연구는 200m×200m 정방 격자를 분석 단위로 설정하여, 총 19,340개의 격자를 분석 대상으로 한다. 격자는 크기와 형태가 균질하여 영역 간 비교가 용이하고, 행정 경계에 종속되지 않은 연속적 공간 패턴을 분석할 수 있다는 장점이 있다. 또한 200m 격자는 도시 공간의 미시적 특성을 반영하면서도, 접근성, 중심성 등 다양한 어메니티 지표를 안정적으로 산정할 수 있는 해상도로서, 과도한 공간적 일반화와 측정 노이즈를 동시에 완화하는 데 유리하다. 나아가 규제 완화는 단일 지점에서 독립적으로 발생하기보다 인접 지역에서 군집적으로 나타나는 경향이 있으므로, 격자 단위는 규제 완화의 공간적 군집성과 전이부에서의 변화를 포착하는 데 적합한 분석 틀을 제공한다.

        시간적 범위는 2000년부터 2023년까지로 설정하였다. 이 기간은 부산 연안을 중심으로 주거·상업 복합 개발과 관광 기반 개발이 본격화된 시기이며, 토지이용계획 변경 고시, 용도지역 상향, 개발밀도 완화 등 규제 완화 관련 자료를 일관되게 확보할 수 있는 최대 범위이다. 또한 장기간 누적된 규제 완화의 공간적 결과를 분석함으로써, 단기적 정책 효과가 아닌 구조적 공간 패턴을 검토할 수 있다는 장점이 있다.

      

      
        3. 분석 변수 및 데이터
        본 연구는 연안 도시에서 규제 완화가 발생한 공간이 공유하는 입지적·환경적 특성을 정량적으로 분석하기 위해, 규제 완화 지표를 종속변수로 설정하고, 어메니티 및 접근성 요인을 중심으로 한 다차원적 공간 변수를 독립변수로 구축하였다(표 1). 모든 변수는 200m×200m 격자 단위로 표준화하여 산정함으로써, 서로 다른 성격의 공간 요인들이 동일한 분석 단위에서 비교할 수 있도록 설계하였다.

        
          Table 1. 
				
          

          
            Variables and data sources used in the analysis
          
          

        

        
        

        변수의 구분에 있어서 기존의 어메니티 연구는 (1) 환경·경관 편익 (2) 연안·수변과 같이 희소한 자원에 대한 접근성, (3) 공공재 및 서비스 접근성으로 확장하여 측정해 왔다. 이러한 논의에 따라 본 연구는 경관, 수변 및 녹지, 교통 서비스로 변수를 조직하였다. 또한, 개별 어메니티 이외에 개발 압력을 형성하는 주요 공간 구조 조건 두 가지를 통제변수로 포함하였다.

        
          1) 종속변수: 토지이용규제 완화 지표
          규제 완화 데이터는 2000년부터 2023년까지 고시된 토지이용 계획 변경, 용도지역 상향, 개발밀도 완화, 특례 적용 등 개발 관련 제도 조정을 기반으로 구축하였다. 규제 완화는 단일 사건이 아니라 누적적·공간적으로 집적되는 현상이라는 점을 고려하여, 본 연구에서는 규제 완화의 빈도, 규모, 강도를 각각 반영하는 세 가지 지표로 구분하여 산정하였다.

          첫째, 규제 완화 건수(Deregulation_Count)는 각 격자 내에서 발생한 개별 규제 완화 사례의 수를 집계한 지표로, 규제 완화의 발생 빈도를 반영한다. 둘째, 규제 완화 면적(Deregulation_Area)은 완화가 적용된 필지 또는 구역의 면적을 합산한 값으로, 규제 완화의 공간적 규모를 나타낸다.

          셋째, 규제 완화율(Deregulation_Rate)은 각 규제 완화 구역에서 발생한 개발밀도 상향 폭을 완화 구역의 면적 비율로 가중 평균한 지표로 정의하였다. 즉, 격자 내에서 규제 완화가 이루어진 경우, 상향 전·후 개발밀도 차이를 산정하고 이를 완화 구역 면적으로 가중하여 합산함으로써, 규제 완화가 해당 공간에서 어느 정도의 강도로 이루어졌는지를 나타내도록 설계하였다.

          표현 식은 다음과 같으며, 식 (2)는 용적률의 상향 폭, 식 (3)은 격자 i안에서 완화 폴리곤 j가 차지하는 면적 비율을 의미한다.
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          2) 독립변수: 어메니티 및 공간 특성 지표
          규제 완화는 다양한 요인의 영향을 받지만, 본 연구는 그 결정 과정이 아니라 결과가 나타난 공간적 특성에 초점을 둔다. 이러한 관점에서는 규제 완화 이후에 형성된 환경이나 개발 결과가 아니라, 규제 완화 이전에 이미 존재하던 공간적 조건을 분석 변수로 설정하는 것이 중요하다. 즉, 규제 완화의 결과가 아니라, 규제 완화가 발생하기 이전부터 해당 공간에 축적되어 있던 개발 수요의 배경을 반영하는 지표가 요구된다.

          이를 위해 본 연구는 독립변수의 수집 시점을 부산 도시공간 구조와 주요 기반 시설이 형성된 이후이면서, 주요 해안개발이 본격적으로 누적되기 이전 시점인 2000년으로 설정하고, 해당 시점의 수치표고모델(DEM), 토지피복지도, 기반 시설 및 정책자료 등을 활용하여 어메니티 및 접근성 변수를 구축하였다(그림 2). 해당 시점을 설정한 것은 규제 완화 이후의 토지이용 변화나 시설 입지를 설명 변수로 포함할 경우 발생할 수 있는 시간적 역인과성(endogeneity) 문제를 최소화하기 위한 선택이다. 또한 본 연구에서 고려한 변수들은 규제 완화 이전에도 상대적으로 공간적으로 고정되어 있으며, 단기간에 이동하거나 급격히 변화하지 않는 특성을 갖는다. 예를 들어 지하철역, 주요 도로망과 같은 인공 기반시설은 일단 구축되면 장기간 동일한 위치에 머물며 주변의 접근성과 개발 잠재력을 형성한다. 마찬가지로 해안선, 하천, 지형, 녹지와 같은 환경적 요소 역시 도시 구조 속에서 지속적으로 개발 수요를 유발하는 배경 조건으로 작용한다.
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              Spatial distribution of independent variables
            
            

            

          

          이러한 기준에 따라 본 연구의 독립변수는 규제 완화 이전 시점에 이미 존재하며, 개발 수요를 축적·유지하는 역할을 수행해 온 환경·경관 어메니티와 접근성 요인으로 구성하였다. 모든 변수는 규제 완화 변수와 동일한 200m×200m 격자 단위로 표준화하여 구축함으로써, 서로 다른 성격의 공간적 요인이 규제 완화의 발생 빈도와 강도와 어떠한 관계를 형성하는지를 비교·분석할 수 있도록 설계하였다.

          또한, 본 연구에서 사용된 독립변수 중 각도 기반 지표(View_Angle)와 비율형 지표(View_Score, Frontier_Prs)를 제외한 연속형 변수들은 서로 상이한 단위와 범위를 갖는 점을 고려하여 min-max 정규화를 적용하여 0과 1 사이의 값으로 변환하였다. 이에 따라 모든 변수는 상대적 크기를 비교할 수 있는 무차원 지표로 해석된다. 또한, 접근성 지표는 분석의 직관성을 확보하기 위해 값이 클수록 해당 요소에 대한 접근성이 높은 것을 의미하도록 변환하였다.

          녹지 비율(Green_Ratio)은 격자 중심을 기준으로 반경 1km 이내에 존재하는 녹지 면적의 비율로 산정하였다. 이는 개별 격자 내부의 토지이용 상태뿐 아니라, 주변 환경 맥락 속에서 인지되는 녹지 환경의 영향을 반영하기 위한 지표이다. 녹지 접근성(Green_Acc)은 녹지가 속하지 않은 격자 중심점을 기준으로 주요 공원 및 녹지까지의 최단 거리로 산정하여, 일상적 이용 가능성을 반영하는 접근성 지표로 구성하였다. 이는 녹지의 존재뿐만 아니라 실제 이용 가능성이 개발 선호에 중요한 역할을 한다는 기존 논의에 근거한다.

          경관 어메니티의 경우 연안 도시의 핵심 특성인 경관 가치를 반영하기 위해 조망 각도와 조망점수를 구축하였다. 먼저, 조망 각도(View_Angle)는 ArcGIS Pro(3.6)를 활용하여 수치표고모형(DEM)을 이용한 가시권 분석을 통해 각 격자에서 가시 가능한 영역의 각도 범위를 산정한 지표로, 시각적 개방성과 조망 잠재력을 나타낸다. 다음으로 조망 점수(View_Score)는 조망의 공간적 개방성과 접근성을 종합적으로 반영하기 위해 다음 식 (4)와 같은 합성 지표로 산정하였다.
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          여기서 View_Ratio는 사전 정의된 가시 범위 내에서 실제로 각 격자 중심점에서 가시 가능한 면적이 차지하는 비율을 의미하며, Near_Dist는 해당 격자 중심점으로부터 가장 가까운 가시 영역까지의 거리이다. 즉, 조망 범위가 넓을수록, 그리고 가시 영역이 가까울수록 높은 점수를 부여하는 구조이다. 이러한 접근은 단순한 조망 유무를 넘어, 시각적 개방성과 경관 접근성을 동시에 반영하기 위한 것이다. 이를 통해 단순히 조망의 존재 여부를 넘어 조망의 질적 수준과 공간적 개방성을 함께 반영하도록 하였다.

          해안 접근성(Coast_Acc)과 하천 접근성(River_Acc)은 각각 해안선과 주요 하천까지의 최단 거리로 산정하였다. 연안과 주요 하천에 대한 접근성은 관광, 상업, 고급 주거 수요와 직접적으로 연결되는 핵심 입지 요인으로, 개발 압력의 공간적 집중을 설명하는 데 중요한 변수로 활용되어 온 바 있다.

          교통 접근성은 지하철 접근성(Subway_Acc)과 도로 접근성(Road_Acc)으로 구성하였다. 두 변수는 공공재적 성격을 가지는 보편적 도시 어메니티로서 한 번 조성되면 해당 지역의 입지 조건으로 오랜 기간 불변하는 특성을 가지며 입지 선택의 주요 조건을 형성하는 요인이다. 즉, 지하철 접근성은 대중교통 서비스 전반을 대표하는 지표가 아니라 장기적으로 고정된 철도 인프라의 접근성을 반영하기 위한 변수이다.

          통제변수인 도심 접근성(Center_Acc)은 당시 부산의 2도심 6부도심 전략에 맞춰 해당 지점까지의 거리를 산정하여 도시 내 중심성 효과를 반영하였다. 중심지 접근성은 개발 수요의 공간적 집적과 밀접하게 연관되며, 규제 완화가 단순히 주변부 개발 압력의 결과인지, 아니면 기존 중심 기능과 결합된 공간 재편 과정의 일부인지를 구분하기 위한 구조 변수로 기능한다. 두 번째 통제변수인 전이부 압력 지표(Frontier_Prs)는 시가화 지역과 비시가화 지역의 경계로부터의 거리 및 인접성을 기반으로 산정하였다. 이는 도시 확산 과정에서 개발 압력이 집중되는 ‘도시 전이부(frontier)’의 영향을 반영하기 위한 지표로, 비연속적 개발과 규제 완화의 공간적 발생 가능성을 설명하는 데 활용된다.

          회귀모형 적용에 앞서 <표 2>에서는 독립변수의 정의와 해석, 그리고 변수 스케일의 차이를 명확히 인지할 수 있도록 각 지표의 값 범위를 정리하였다. 또한, 독립변수 간 다중공선성 여부를 점검하기 위해 공차 한계와 VIF를 함께 제시하였으며, 모든 변수에서 VIF가 3.12 이하의 범위로 나타나 회귀계수 추정에 영향을 줄 수준의 다중공선성은 관찰되지 않았다. 더불어 잔차의 자기상관 가능성을 참고하기 위해 Durbin-Watson 통계량을 함께 제시하였다.

          
            Table 2. 
				
            

            
              Variable definitions and multicollinearity diagnostics
              (N=19,340)

            
            

          

          
          

          또한, 회귀모형의 적합성을 검토하기 위해 잔차의 정규성 및 이분산성 여부를 추가적으로 점검하였다(표 3). 이를 위해 왜도와 첨도, Jarque-Bera 검정을 활용하여 잔차 분포의 특성을 확인하였으며, Breusch-Pagan 검정을 통해 이분산성 존재 여부를 검토하였다. 검토 결과, 잔차의 왜도와 첨도는 정규분포에서 크게 벗어나지 않는 수준으로 나타났고, Jarque-Bera 및 Breusch-Pagan 검정에서도 통계적으로 유의한 위반은 관찰되지 않았다. 이는 본 연구의 회귀모형이 정규성 및 등분산성 가정을 전반적으로 충족하고 있음을 시사하며, 추정된 계수와 통계적 추론의 신뢰성을 뒷받침한다.

          
            Table 3. 
				
            

            
              Diagnostic tests for regression assumptions (normality and heteroskedasticity)
            
            

          

          
          

          본 연구의 원자료는 서로 다른 출처와 형식으로 구성되며, 관측 단위 또한 개별 객체(점·선·면) 수준에서 상이하다. 이 때문에 원자료 수준에서 통계량을 제시하는 것은 변수 간 비교 가능성 측면에서 적절하지 않다. 이에 본 연구에서는 실제 분석에 투입되는 200m×200m 격자 단위를 기준으로 독립변수의 기초통계량을 제시하였다(표 4). 일부 변수는 분포의 비대칭성과 높은 첨도가 관찰되는데, 이는 연안 도시에서 어메니티가 특정 공간에 집적되고 개발 수요 및 규제 운영이 공간적으로 편중되는 구조적 특성과 결합되어 나타나는 결과로 해석할 수 있다. 다만 본 연구의 지표는 동일한 격자 단위에서 산정되고 0-1 범위로 표준화되어 있어, 분포 차이는 변수의 공간적 이질성을 점검하는 기초 정보로 활용하였다.

          
            Table 4. 
				
            

            
              Descriptive statistics of grid-level independent variables
            
            

          

          
          

        

      

      
        4. 연구 방법론
        본 연구의 방법론은 공간자료의 특성을 사전에 점검하는 단계와 이를 토대로 분석 모형을 구성·적용하는 단계로 이루어진다. 공간적 자기상관성 검토에서는 200m 격자 단위로 구축된 자료의 공간적 의존 여부를 확인하여, 공간회귀모형의 적용 필요성을 점검하였다. 이후, 점검 결과를 전제로 다중회귀분석과 집단 간 차이 분석을 설정함으로써, 이후 규제 완화의 공간적 특성을 검토하기 위한 분석 틀을 구성하였다.

        
          1) 공간적 자기상관성 검토
          본 연구는 200m 격자 단위의 공간자료를 활용한 분석에 앞서, 회귀모형 잔차의 공간적 자기상관 여부를 검토하였다. 이는 인접한 공간 단위 간 관측값의 유사성이 통계적 추정 결과에 영향을 미칠 가능성을 점검하고, 공간회귀모형 적용 필요성을 판단하기 위한 사전 진단 절차이다.

          이를 위해 Queen 인접성 기반 공간가중행렬을 구성한 후, Moran’s I 지수를 산출하였다. <그림 3>에서 규제완화율, 규제완화면적, 규제완화건수를 각각 종속변수로 설정한 회귀모형의 잔차에 대해 산출된 Moran’s I 산점도를 제시하고 있다. 각 모형의 Moran’s I 값은 각각 0.107, 0.168, 0.237로 나타났으며, 모두 약한 수준의 공간적 자기상관이 관찰되었다. 산점도 상에서도 관측값이 원점을 중심으로 비교적 분산된 형태를 보여 강한 군집이나 뚜렷한 공간적 편향은 확인되지 않는다.

          
            
            

            Figure 3. 
				
            

            
              Moran’s I scatterplots of OLS residuals
            
            

            

          

          이러한 결과는 규제 완화의 누적 분포가 공간적으로 완전히 무작위적이지는 않으나, 강한 공간적 의존성을 전제로 공간회귀모형을 필수적으로 적용해야 할 수준에는 이르지 않음을 시사한다. 이에 본 연구는 계수의 해석 가능성과 집단 간 비교 용이성을 고려하여 다중회귀분석과 다변량 차이 검정을 중심으로 규제 완화의 공간적 분포를 분석하였다. 이러한 다중회귀분석 및 해안/내륙 비교(MANOVA) 설계는 200m 격자 기반 누적 규제 완화 지표를 활용한 선행 연구의 분석 틀을 준용하였다(서세교 외, 2026).

        

        
          2) 분석 모형
          본 연구는 연안 도시에서 규제 완화가 나타난 공간이 공유하는 입지적·환경적 특성을 분석하기 위해 다중회귀분석을 적용하였다. 분석은 특정 시점의 변화를 설명하기보다, 안정적인 공간 조건 위에서 장기간 누적된 규제 완화의 분포가 어떠한 공간적 구조를 형성해 왔는지를 해석하는 횡단면적 공간 분석으로 설계되었다.

          이를 위해 종속변수는 2000년부터 2023년까지 발생한 규제 완화 사례를 격자 단위로 누적하여 산정하였으며, 독립변수는 동일한 공간 단위에서 2000년 시점에 관측된 어메니티 및 공간 구조 지표로 구성하였다. 이러한 시간 구조는 특정 연도의 상황을 설명하기 위한 것이 아니라, 지역이 가진 지형, 경관, 접근성, 중심성과 같이 단기간에 변하지 않는 공간적 조건이 장기간에 걸쳐 도시 공간 구조와 개발 수요를 형성해 온 과정을 하나의 분석 틀 안에서 대응시키기 위한 것이다. 즉, 본 연구의 회귀분석은 시간적 변화의 인과를 직접적으로 추적하기보다, 초기 공간 조건과 누적된 제도 변화 간의 구조적 대응 관계를 비교·해석하는 데 초점을 둔다.

          다중회귀분석에서는 동일한 독립변수 집합을 사용하되, 규제 완화의 서로 다른 측면을 반영하기 위해 세 가지 종속변수(규제완화율, 규제완화면적, 규제완화건수)를 각각 설정하였다. 이를 통해 개별 어메니티 요인이 규제 완화의 발생 빈도, 공간적 규모, 그리고 강도 측면에서 어떠한 관계를 보이는지를 비교할 수 있도록 하였다. 회귀모형의 적용에 앞서 잔차의 분포 특성을 점검함으로써 모형 추정 결과의 안정성과 해석 가능성을 함께 검토하였다.

          한편, 회귀분석이 규제 완화의 발생 가능성과 공간적 강도를 연속적 관계로 설명하는 데 초점을 둔다면, 규제 완화가 집중적으로 나타난 공간이 해안과 내륙이라는 서로 다른 공간적 맥락에서 구조적으로 구분되는 특성을 보이는지 여부는 집단 간 비교 분석을 통해 별도로 검토할 필요가 있다. 이에 본 연구는 해안 지역과 내륙지역을 구분한 공간 집단 간 차이 분석을 추가로 수행하였다.

          해안 지역 구분을 위해 본 연구는 해안선으로부터의 1km 거리를 기준으로 적용하였다. 유럽환경청과 EU의 DEDUCE Project에서는 연안 육역을 해안선으로부터 일정 거리 이내의 육상 공간으로 정의하고, 해당 범위를 연안 개발, 토지피복 변화, 인구 및 기반 시설 노출을 평가하는 핵심 분석 단위로 활용해 왔다. 특히 DEDUCE Project(2007)의 연안 지표체계에서는 해안선으로부터 1km 이내의 육역을 coastal zone의 핵심 범위로 설정하여, 연안부 토지이용 변화와 시가화 정도를 분석하는 기준으로 제시하고 있다(EEA, 2006; DEDUCE Project, 2007). 국내 문헌에서는 연안 육역의 범위를 특정 거리로 정량화하기보다는, 해안과의 상호작용 및 관리 필요성을 중심으로 개념적으로 정의하는 경향이 강하다. 본 연구는 이러한 국내 정책·연구의 개념적 정의를 수용하되, 해안과 인접한 공간에서 나타나는 개발 압력과 규제 완화의 구조적 특성을 보다 명확히 비교하기 위해 국제적으로 활용되어 온 표준적 분석 기준을 적용하였다. 이에 따라 해안선으로부터 1km 이내의 육역을 해안 지역으로, 그 외의 공간을 내륙지역으로 구분하였다.

          해안 및 내륙으로 구분된 공간 집단 간 규제 완화 특성의 차이를 검토하기 위해, 본 연구는 다변량분산분석(MANOVA)을 적용하였다. 이는 규제완화율, 면적, 건수와 상호 연관된 복수의 종속변수를 개별적으로 분석할 경우 발생할 수 있는 제1종 오류의 증가를 방지하고, 규제 완화의 전반적 분포 구조에서 집단 간 차이가 존재하는지를 통합적으로 검정하기 위함이다. MANOVA 결과에서 집단 간 유의한 차이가 확인된 경우, 종속변수별 차이를 보다 구체적으로 파악하기 위해 후속적으로 일원분산분석(ANOVA)을 수행하였다. 이러한 단계적 분석 절차를 통해, 규제 완화의 발생 빈도, 공간적 규모, 강도 측면에서 해안과 내륙 공간이 어떠한 구조적 차이를 보이는지를 종합적으로 해석하였다.

        

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 분석 결과
      
        1. 가설 1과 2의 검증: 어메니티 요인과의 관계
        본 연구는 어메니티 요인과 토지이용규제 완화 지표 간의 공간적 대응 관계를 점검하기 위해 다중회귀분석을 수행하였다. 분석결과는 <표 5>에 제시하였으며, 종속변수로는 규제 완화 건수, 규제 완화 면적, 규제 완화 비율을 사용하였다.

        
          Table 5. 
				
          

          
            Result of multiple regression analysis on land use deregulation
          
          

        

        
        

        분석 결과, 경관 관련 변수인 View_Angle(조망각)과 View_Score(조망점수)는 세 종속변수 모두와 통계적으로 유의한 양(+)의 관계를 보였다. 이는 가시성이 우수한 지역에서 규제 완화 사례가 상대적으로 빈번하게 관찰되는 경향이 있음을 보여준다. 특히 단일 시점의 조망 특성뿐 아니라 종합적인 경관 노출도가 규제 완화 지표와 일관된 연관성을 보인다는 점에서, 경관 조건은 규제 완화가 누적되어 관측되는 위치의 공통된 공간 조건으로 해석할 수 있다.

        Coast_Acc(해안접근성)은 세 종속변수 모두에서 상대적으로 큰 계수를 보이며, 규제 완화 지표들과 일관된 양(+)의 연관성을 나타냈다. 이는 해안 접근성이 높은 격자에서 규제 완화 지표가 더 크게 관측되는 경향이 있음을 의미하며, 연안 입지 조건이 규제 완화의 누적 분포와 밀접하게 결합되어 나타남을 시사한다.

        River_Acc(하천접근성)은 세 종속변수 모두에서 규제 완화와 유의한 정(+)의 연관성을 나타냈다. 이는 하천 접근성이 높은 지역에서 규제 완화가 더 빈번하고 규모가 큰 형태로 관측되는 경향이 있음을 의미한다.

        녹지와 관련해서는 Green_Ratio(녹지비율)가 규제 완화와 유의한 상관을 보이지 않는 반면, Green_Acc(녹지 접근성)는 세 모형 모두에서 약한 정(+)의 영향을 나타냈다. 이는 녹지 자체의 존재보다는, 녹지에 대한 접근 가능성이 토지이용 변화와 더 밀접하게 연관되어 있음을 의미하며, 녹지가 인접한 지역이 주거 및 개발 측면에서 선호되는 공간으로 작용할 가능성을 시사한다.

        교통 접근성 변수 역시 유의한 설명력을 보였다. Subway_Acc(지하철 접근성)와 Road_Acc(도로 접근성)는 전반적으로 양의 계수를 나타내었으며, 특히 도로 접근성은 규제 완화 비율에서 상대적으로 높은 영향력을 보였다. 이는 교통 접근성이 높은 공간에서 규제 완화 지표가 함께 높게 나타나는 경향이 있음을 보여주며, 규제 완화의 누적 분포가 주요 교통축과 결합되어 관측될 수 있음을 시사한다.

        통제변수에서는 Center_Acc의 영향이 제한적으로 나타난 반면, Frontier_Prs는 세 종속변수 모두에서 일관된 양(+)의 효과가 확인되었다. 이는 기존 도시 경계에 인접한 지역에서 토지이용 규제 완화 사례가 상대적으로 집중되어 나타나는 경향을 의미한다. 이러한 결과는 도시의 외연부나 토지이용 전이대는 상대적으로 규제 완화의 대상으로 선택될 가능성이 높으며, 이는 개발수요가 집중되는 방향성과 공간적 확장 논리를 반영하는 결과로 해석할 수 있다. 또한 Frontier_Prs의 계수가 다른 접근성 변수들과 비교해 비교적 안정적으로 나타났다는 점은, 단순 접근성 수준보다 ‘경계 인접성’이 규제 완화의 누적 분포와 더 일관된 결합 양상을 보일 수 있음을 시사한다. 결과적으로 규제 완화는 도시공간 전반에서 균질하게 분포하기보다, 기존 개발 경계를 따라 형성된 전이부 주변에서 반복적으로 관측되는 경향을 보였다.

        분석 결과는 어메니티 요인과 토지이용 규제 완화 지표 간에 통계적으로 유의한 대응 관계가 존재함을 보여주며, 이는 연구가설 1을 지지하는 결과로 해석할 수 있다. 조망 특성, 해안 접근성, 교통 접근성 등 다양한 어메니티 변수들이 규제완화지표와 통계적으로 유의한 양(+)의 관계를 보였으며, 이는 어메니티가 우수한 공간에서 규제 완화가 상대적으로 더 빈번하거나 큰 규모로 관측되는 경향이 있음을 보여준다. 또한 어메니티 요인 간 계수의 크기 차이도 확인되었는데, 해안 접근성과 경관 관련 변수는 다른 요인들에 비해 상대적으로 큰 계수를 보여 규제 완화 지표와의 연관 강도가 더 크게 나타났다. 이러한 결과는 어메니티 전반이 규제 완화의 누적 분포와 유의한 대응 관계를 갖는 동시에, 연안 어메니티가 상대적으로 더 큰 설명력을 가질 수 있음을 시사하며, 이는 가설 2를 지지하는 실증적 근거로 해석될 수 있다.

      

      
        2. 가설 3의 검증: 규제 완화의 공간적 특성
        분석 격자를 해안선 기준 1km 이내에 위치한 해안 격자(coastal)와 그 외 내륙 격자(inland)로 구분하고, 두 집단 간 규제 완화 지표의 평균 벡터가 통계적으로 동일한지 여부를 다변량 관점에서 검토하였다. 종속변수는 규제완화건수, 규제완화면적, 규제완화 비율로 구성하였으며, 세 지표는 동일한 규제 완화 현상을 서로 다른 척도로 측정한다는 점에서 단변량 비교보다는 다변량 차이 검정을 통해 종합적으로 판단하는 것이 타당하다고 판단하였다. 이에 따라 본 연구는 해안/내륙 집단을 독립변수로 하고, 세 규제 완화 지표를 종속변수 집합으로 설정한 MANOVA를 수행하였다.

        MANOVA 수행에 앞서, 집단 간 공분산 행렬 동질성 가정을 Box’s M 검정으로 점검하였다(표 6). 검정 결과 Box’s M 값은 33.8로 나타났으며, 이에 대한 F검정은 유의하지 않았다. 즉, 해안 격자와 내륙 격자 간에 종속변수들의 공분산 구조가 통계적으로 동일하다는 가정을 기각할 근거가 없으므로, 본 연구의 MANOVA 결과는 공분산 동질성 측면에서 해석 가능성이 확보된 것으로 판단된다. 또한 본 연구는 표본 수가 크고, 집단 수가 2개로 단순한 구조를 갖는 점에서 네 종류의 다변량 검정 통계량들을 함께 제시하여 결과의 일관성을 확인하였다.

        
          Table 6. 
				
          

          
            Test for homogeneity of covariance matrices
          
          

        

        
        

        분석 결과, 해안지역과 내륙지역은 규제 완화 지표의 종합적 수준에서 유의한 차이를 보이는 것으로 나타났다(표 7). 즉, 규제 완화 건수, 면적, 비율을 하나의 종속변수 집합으로 고려할 때, 해안과 내륙은 규제 완화의 다변량 평균 구조가 통계적으로 동일하지 않으며, 해안지역 여부가 규제 완화의 공간적 특성과 관련되어 있음을 시사한다.

        
          Table 7. 
				
          

          
            MANOVA results for deregulation indices by location
          
          

        

        
        

        다변량 차이가 확인된 이후, 어느 규제 완화 지표에서 집단 차이가 두드러지는지를 확인하기 위해 후속 단변량 분석을 수행하였다(표 8). 집단이 해안과 내륙 두 수준으로 구성되므로, 사후검정은 별도로 필요하지 않으며 각 종속변수에 대해 일원 분산분석 결과를 제시하였다. 분석 결과, 모든 다변량 검정 통계량이 유의 수준 0.01 이하에서 통계적으로 유의하게 나타나, 해안지역과 내륙지역 간에는 규제 완화와 관련된 종속변수들의 조합에서 유의한 차이가 확인되었다. 이는 규제 완화가 공간적으로 균질하게 발생하는 것이 아니라, 해안과 내륙이라는 입지적 조건에 따라 차별적으로 나타난다는 점을 시사한다.

        
          Table 8. 
				
          

          
            Follow-up univariate ANOVA results for deregulation indices by location
          
          

        

        
        

        단, 효과의 크기가 0.009-0.012 범위로 나타난 점은, 집단 구분이 규제 완화의 차이를 설명하는 데 있어 매우 중요한 단일 요인이라기보다는, 다수의 요인이 중첩된 상황에서 규제 완화의 공간적 편차를 형성하는 하나의 구조적 요인으로 작동함을 의미한다. 특히 본 연구는 표본 수가 큰 공간 격자 자료를 기반으로 하고 있어 통계적 유의성이 상대적으로 쉽게 확보될 수 있으므로, 본 절에서는 p값과 함께 효과의 크기를 함께 제시하여 집단 차이의 실질적 크기를 병행해 해석하였다. 그럼에도 MANOVA 및 후속 ANOVA에서 일관되게 집단 차이가 확인되었다는 점은, 규제 완화가 도시공간 전반에서 균질하게 발생하기보다는 해안과 내륙이라는 공간적 맥락에 따라 상이한 양상으로 나타날 수 있음을 보여준다. 따라서, 규제 완화의 공간적 특성은 해안지역과 내륙지역 간에 유의한 차이를 보일 것이라는 연구 가설3을 지지하는 결과가 도출되었다.

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결 론
      본 연구는 연안 도시에서 어메니티가 형성하는 개발 수요가 토지이용 규제 완화라는 제도적 반응으로 전이되는 양상을 실증적으로 규명하고자 하였다. 기존 연구가 어메니티와 개발 수요, 혹은 규제 완화를 개별적으로 논의해 온 것과 달리, 본 연구는 규제 완화를 하나의 사건이 아니라 공간적으로 누적되어 관측되는 결과로 파악하고 해당 공간이 공유하는 입지적·환경적 특성을 정량적으로 분석하였다. 이를 통해 어메니티 기반 수요 논의와 규제 완화의 누적 분포를 동일한 분석 틀 안에서 함께 검토하고, 두 요소가 도시공간에서 어떤 방식으로 결합되어 관측되는지 확인하고자 하였다.

      분석 결과, 연안 도시에서 규제 완화는 무작위적으로 관측되기보다 일정한 공간적 특성을 공유하는 지점에서 반복적으로 나타나는 경향을 보였다. 다중회귀분석 결과, 조망 특성, 해안 접근성, 교통 접근성, 도시 전이부 압력과 같은 어메니티 및 공간 구조 요인은 규제 완화의 발생 빈도·면적·강도와 통계적으로 유의한 대응 관계를 보였다. 특히 해안 접근성과 경관 관련 변수는 세 가지 규제 완화 지표 전반에서 상대적으로 큰 계수를 보여, 어메니티 지표가 높은 구간에서 규제 완화가 더 집중되어 관측될 수 있음을 시사한다. 이는 어메니티가 단순한 환경적 속성에 머무르지 않고, 제도 변화가 누적되어 관측되는 공간의 형성과 결합될 수 있는 구조적 배경 조건으로 해석될 여지를 제공한다.

      본 연구는 해안과 내륙을 구분한 집단 간 비교 분석을 통해, 규제 완화의 공간적 특성이 입지 맥락에 따라 차별적으로 나타남을 확인하였다. 해안선으로부터 1km 이내를 해안지역으로 정의하고 MANOVA 및 후속 ANOVA를 수행한 결과, 해안과 내륙은 규제 완화 건수, 면적, 완화율의 결합 구조에서 통계적으로 유의한 차이를 보였다. 이는 규제 완화가 도시 전반에서 균질하게 발생하는 현상이 아니라, 해안이라는 특정 공간 맥락에서 보다 집약적으로 나타나는 경향이 있음을 의미한다. 다만 집단 구분의 효과 크기가 제한적인 수준으로 나타났다는 점은 규제 완화가 단일 요인에 의해 설명되기보다는 어메니티, 접근성, 전이부 압력 등 다수의 공간적 요인이 중첩된 결과임을 의미한다. 또한, 본 연구는 규제 완화가 어메니티 요인에 의해 ‘설명된다’보다, 규제 완화가 반복적으로 나타난 공간과 어메니티 지표 사이의 공간적 대응 관계를 검증하는 데 초점을 두었다. 따라서 분석 결과는 인과관계라기보다, 제도 변화와 개발 수요가 동일한 공간 축 위에서 누적되는 경향성을 보여주는 것으로 해석해야 한다.

      이러한 분석 결과는 연안 도시의 규제 완화를 이해하는 데 있어 몇 가지 중요한 함의를 제공한다. 첫째, 규제 완화는 정책 결정의 산물인 동시에 장기간 축적된 개발 수요가 특정 공간에 집중된 결과로 해석할 필요가 있다. 즉, 규제 완화는 예외적 조치라기보다 어메니티가 형성한 공간적 수요 구조 위에서 반복적으로 나타나는 정책적 응답으로 이해할 수 있다. 둘째, 연안 어메니티가 집중된 지역일수록 규제 완화 압력이 강화된다는 점에서 연안 도시의 토지이용 계획은 개발 수요에 대한 사후적 대응이 아니라 수요가 축적되기 이전 단계에서의 사전적 관리 전략을 포함할 필요가 있다.

      예를 들어, 도시 전이부와 같이 개발 압력이 집중되는 공간에 대해서는 개발밀도 제한이나 완충지대 설정과 같은 선제적 토지이용 관리 수단을 검토할 수 있으며, 경관·조망 등 연안 어메니티 가치가 높은 지역에 대해서는 특별계획구역 지정이나 개발밀도 상한 기준을 통해 규제 완화의 적용 범위를 보다 체계적으로 관리할 필요가 있다. 또한 규제 완화 심의 과정에서 어메니티 수준과 전이부 압력과 같은 공간 지표를 사전 검토 기준으로 활용하는 방안은 규제 완화가 특정 공간에 반복적으로 집중되는 경향을 제도적으로 인지하고 관리하기 위한 하나의 접근이 될 수 있다. 이는 규제 완화를 사후적·개별적 대응이 아니라 개발 수요의 축적 과정 전반을 고려한 사전적 관리 전략으로 전환할 필요성을 시사한다.

      마지막으로 본 연구는 몇 가지 한계를 지닌다. 본 연구는 누적된 규제 완화의 공간적 분포를 설명하기 위해 독립변수를 2000년 기준으로 구축하였다. 일부 접근성·공간 구조 변수는 분석 기간 중 변화할 수 있으며, 해당 변화가 누적 결과에 영향을 미쳤을 가능성을 완전히 배제할 수 없다. 또한 종속변수는 2000-2023년 기간의 규제 완화 사례를 동일 가중치로 누적하여 산정하였기 때문에, 초기 규제 완화가 선행 조건으로 작동했는지 또는 후기 규제 완화가 개발 압력의 결과로 나타났는지와 같은 시간 순서의 차이를 분리해 해석하는 데 한계가 있다. 연도별 효과의 차이와 시간적 이질성을 직접 추정하기 위해서는 규제 완화 발생 시점을 반영한 동태적 설계와 연도별 추정이 요구되며, 이는 후속 연구 과제로 남는다.

      또한 부산은 규제 완화와 개발이 집중된 전형적인 연안 도시 사례이지만, 단일 도시 사례를 대상으로 분석하였다는 점에서 결과의 일반화에는 주의가 필요하다. 향후 연구에서는 다양한 조건의 연안 도시를 대상으로 비교 분석을 수행하거나 규제 완화 결정 과정과 공간적 결과를 연결하는 접근을 통해 보다 정교한 인과 구조를 규명할 필요가 있다. 본 연구는 연안 도시에서 어메니티와 규제 완화의 공간적 편중 사이의 관계를 실증적으로 제시함으로써 연안계획 및 토지이용계획 연구에 의미 있는 함의를 제공한다.
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Green_Ratio  Green coverage ratio (%) 0218 0207 0 0941 1.498 4832
GreenAcc Green accessibility 0409 0241 0 0997 0382 0240
Subway_Acc  Subway accessibilty 0318 0257 = 0998 0566 2318
RoadAcc  Road accessibilty 0573 0176 0012 099 0089 2167
CenterAcc  Urban center accessibility 0301 0236 = 0995 0904 3048
Frontier_Prs  Frontier development pressure 0472 0244 = 0999 021 2286
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Test Model 1 Model 2 Model 3
Skewness 0453 om 0626
Kurtosis 3217 3728 3431
Jarque-Bera 5742 6118 4873
Breusch-Pagan 7426 6784 5912

Note: Model 1, Derequlation Rate: Model 2. Deregulation Area: Model 3, Derequlation Count
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Dependent variable F(1,19,338) p-value

Partial n*
Deregulation Rate 1184 <0001 oon
Deregulation Area 1427 0006™ 0012
Deregulation. Count 963 0004 0009

+0<0.01: ***p< 0.001.
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Dependent variable set Effect

Deregulation_Rate:
Deregulation_Area Coastal vs. Inland
Deregulation_Count

Value
Pillais Trace=0184
Wiks' Lambda=0816
Hotelling's Trace=0.201
Roy's Largest root=0.173

F(dn, df2)
F(3.19336)-398
F(3.19336)=412
F(3,19336)-426
F(3,19336)4.58

p-value
0.008"
0006™
0005™
0.003*

w0<0.01
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Type Variables Interpretation Valuerange Tolerance  VIF

View_Angle  Higher value indicates broader visual openness 0-9 0467 214
View_Score _ Higher value indicates better scenic quality 0-1 0433 231
CoastAce  Higher value indicates better accessibilty to coast 0-1 030 278
pmenity _TYeAce_ Highervalve nicates beteraccesiity orivers 0-1 0426 261
Green_Ratio _ Higher value indicates greater green coverage 0-1 0529 189
Green A Higher value indicates better accessibilty to green 0-1 0408 245
Subway_Acc  Higher value indicates better subway accessibiity 0-1 032 262
Road Acc _ Higher value indicates better road connectivity 0-1 0340 294
contgl | _CeMeACE_ Higher vaue ndicates greatercentalty 0-1 0389 257
Frontier_Prs _Higher value indicates stronger frontier development pressure 01 0320 312

Durbin-Watson statistic=1.98 (OLS residuals)
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