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            초록
          
        

        
          This study aims to examine how the locational characteristics of affordable housing for young adults affect commuting time among young adults in Seoul. Using KT origin–destination mobility data, home-to-work trips are analyzed, and the average commuting time measured from both origin- and destination-based perspectives is employed as the dependent variable. Housing types, transportation accessibility, employment density, and policy-related variables are included as independent variables, and spatial regression models are applied to account for spatial autocorrelation in commuting time. The results indicate that greater subway accessibility and stronger residential functions are significantly associated with shorter commuting times, whereas higher proportions of young adults and greater employment density are linked to longer commuting durations. In terms of housing types, areas with higher shares of multi-family and small-scale rental housing exhibit relatively shorter commuting times, suggesting that market-based small rental housing plays a buffering role in enhancing job–housing proximity. In contrast, the provision of youth public housing alone does not show a statistically significant commuting-time reduction effect, implying limitations in location selection that prioritize supply over transportation accessibility or proximity to employment centers. Spatial spillover effects further reveal that increases in commuting time in one area tend to propagate to neighboring areas. By evaluating youth public housing locations through commuting time as a quality-of-life indicator, this study underscores the need for more transportation- and employment-sensitive location strategies in youth housing policy.
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      I. 서 론
      
        1. 연구의 배경
        청년 시기는 취업을 통한 원가족으로부터의 독립을 경험하고, 이후 결혼을 통한 새로운 가구의 형성 등 새로운 사건을 시작하는 시기이다(배호중·장인수, 2024). 청년층은 다른 연령대에 비해 경제적 수준이 낮으며, 1인가구 및 임차가구 위주, 낮은 점유면적 및 높은 공공임대주택 입주 의향 등의 특성이 있다(국토교통부, 2023). 2023년 청년재단이 전국의 19-39세 성인 남녀 3,000명을 대상으로 2023년에 실시한 청년정책 설문조사 결과에 따르면, 청년들이 겪는 어려움 중 주거 불안정 문제가 두 번째로 큰 문제로 나타났다(청년재단, 2024). 서울연구원의 서울청년패널조사(서울연구원, 2022) 결과에 따르면, 청년들이 경험한 주거불안 상황 중 주거비용과 관련된 항목이 74.3%를 차지해, 주거불안의 주요 원인이 주거비용에서 비롯됨을 보여준다. 안정적인 일자리의 감소로 인해 주거비 부담이 한층 심화되었고, 특히 일자리가 밀집된 수도권의 높은 주거비용은 청년들이 양질의 일자리에 접근할 기회를 줄이는 데 그치지 않고, 지하, 옥탑방, 고시원 등과 같은 불안정한 주거지를 선택하게 만드는 원인으로 작용하고 있다(정민우, 2011).

        서구 도시들과 달리 수도권은 인구 교외화에 따른 산업의 다핵화, 분산화가 이루어지지 못해 직주 불균형이 심화되고 있으며, 이는 서울의 주택가격 상승으로 이어졌고, 청년층 등의 주거입지를 서울에서 교외 지역으로 밀어내어 통근시간 증가에 영향을 미치게 되었다(전명진·이지현, 2020). 교외화로 인해 직주분리가 이루어지면 초과통근이 발생하게 되고, 이는 사회적 비용을 높이는 동시에 에너지 과소비와 대기오염 등 환경문제를 초래할 수 있다(최은진·김의준, 2015). 이에 따라 정부와 각 지방자치단체는 청년층의 주거 불안 문제를 해소하고 주거 안정화를 위해 다양한 주거정책을 펼치고 있다(권소형, 2022).

        특히 주거지원사업 가운데, 시세보다 저렴한 공공임대와 민간임대 주택을 역세권에 함께 공급하는 ‘역세권 2030 청년주택’에 대한 수요와 관심이 지속적으로 증가하고 있다(김민조, 2023). 그중 서울시 청년안심주택사업은 무주택 청년 및 신혼부부의 주거안정을 위하여 민간과 공공이 협력하여 대중교통 중심 역세권에 공급하는 임대주택사업이다. 기존 청년 공공주택이 대규모 단지 중심의 공급방식을 채택한 것과 달리, 청년안심주택은 민간 다가구·다세대 주택을 공공임대주택으로 매입·리모델링하여 공급하는 방식을 특징으로 한다. 또한, 역세권을 중심으로 다양한 생활인프라가 구축됨에 따라 주거, 일자리, 여가문화, 상업 등 다양한 일상생활을 도보 30분 내에서 향유할 수 있다는 점에서 입지적 다양성이 크다는 차별성을 가진다. 주택 공급량은 2020년대 들어 빠르게 증가하고 있고, 청년안심주택 거주자 3,815가구 조사 결과, 청년안심주택 선택 시 중요한 사항으로 ‘임대료’, ‘통근 및 통학거리’ 순으로 들었기에, 통근과의 관계적 중요성이 높다(SH도시연구원, 2024).

        그러나 현재 청년안심주택은 수요가 집중된 도심보다는 부지 확보가 수월하고 대규모 공급이 가능한 도시 외곽 지역에 주로 조성되어 왔다(SH도시연구원, 2024). 이러한 개발경향은 청년층의 주택 수급, 직주근접성 등 실질적인 생활 기반 요소 불일치의 문제가 있음을 보여준다(이우형·서충원, 2020). 직주 불일치는 비효율적인 통근이나 과도한 통근을 초래하여 교통 혼잡을 유발하며, 이를 완화하기 위해 상당한 사회적 비용이 투입되기 때문에 도시 교통 정책에서 중요한 과제로 간주된다(Cervero and Wu, 1998).

        한편, 최근에는 통신 데이터를 기반으로 한 생활이동 데이터가 축적되면서(하정원 외, 2024), 시민들의 실제 이동 행태를 보다 정량적으로 분석할 수 있는 환경이 마련되었다(이지민·이수기, 2024). 이러한 데이터는 특정 지역에 거주하거나 체류하는 인구의 공간적 흐름을 파악할 수 있어, 어떤 형태의 통근 및 활동을 하고 있는지를 실증적으로 분석할 수 있게 한다. 특히 통근시간은 개인의 삶의 질을 반영하는 주거환경과 주거만족도를 파악하는 데 활용될 수 있는 유용한 지표로 간주된다(고승욱 외, 2023). 통근거리도 중요한 요소이긴 하지만, 실제로는 주거지에서 직장까지 이동하는 데 걸리는 시간이 개인의 일상에 더 큰 영향을 미치기 때문에, 통근시간을 중심으로 한 논의가 더욱 활발히 이루어지고 있다(정수영·전희정, 2020). 장시간 통근은 개인의 삶의 질에 부정적인 영향을 미칠 뿐만 아니라, 교통 혼잡이나 환경오염과 같은 사회적 문제를 유발할 수 있다(Cervero and Wu, 1998; Giuliano and Small, 1993; Jung et al., 2023). 이는 주거만족도를 낮추는 요인으로 작용할 것이고 주거복지의 질적 향상을 위해서는 입주자의 통근시간에 영향을 주는 요소들을 면밀히 분석하는 것이 필요하다.

      

      
        2. 연구의 목적
        본 연구는 이러한 특성을 고려하여 청년안심주택을 분석 대상으로 선정하였다. 역세권 청년주택이나 행복주택 등 다른 청년주택 유형이 존재하지만, 이들 사업은 대규모 개발 중심 혹은 신축 기반 공급이 많아 지역 생활환경의 이질성이 상대적으로 낮다. 반면 청년안심주택은 기존 주거지 내에 소규모로 분산되어 공급되기 때문에 입지의 차이가 청년층 통근시간에 미치는 영향이 공간적 맥락 속에서 보다 뚜렷하게 드러날 수 있는 유형이다.

        이에 본 연구는 청년안심주택이 공급된 지역의 입지적 특성이 청년층의 통근시간 구조에 어떠한 영향을 미치는지를 실증적으로 규명하고자 한다. 청년층은 주거비와 직주근접성 사이에서 제약을 겪지만, 청년안심주택이 통근환경과 어떻게 연관되는지는 충분히 논의되지 않았다. 청년층의 출발지·도착지 기준 통근시간을 분석하여, 청년안심주택이 입지한 지역의 직주근접성이 어떤 공간적 패턴을 보이는지 규명하고자 한다. 나아가 이러한 분석을 통해 청년안심주택의 입지가 청년층의 주거 수요 및 이동 편의성과 얼마나 부합하는지를 평가하며, 이를 바탕으로 향후 청년 주거정책과 입지 기반 공공임대주택 공급 전략 수립에 기초자료를 제공하는 것을 궁극적 목표로 한다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 선행연구 고찰
      
        1. 청년안심주택 입지 특성 연구
        청년 1인가구의 증가와 고용 불안정, 주거비 부담 심화 등으로 인한 청년층 주거불안정은 최근 도시정책에서 중요한 문제로 다루어지고 있다(Lewinson et al., 2024). 통계청과 보건사회연구원의 조사에 따르면 청년의 주거불안은 단순한 공간의 부족을 넘어 경제적, 심리적, 사회적 불안정성을 포함하며, 이는 고립감, 우울감 등 정신건강에도 영향을 미치는 것으로 나타났다(권현정, 2016).

        이에 따라 서울시를 비롯한 지자체는 청년안심주택, 역세권 청년주택과 같은 공공임대주택 정책을 통해 청년층의 주거 안정을 도모하고 있으며, 특히 직주근접성과 교통 접근성을 강화하고자 하는 역세권 중심 입지 전략을 추진해왔다. 서울시 역세권 청년주택의 입지 유형별 특성 분석 연구에 따르면, 대부분의 사업지는 서초구, 용산구 등지에 편중되어 있었으며, 실제 청년 가구가 밀집한 관악구, 강서구 등과는 불일치하는 현상이 확인되었다(권소형, 2022). 황광훈(2025)은 청년층이 보다 다양한 고용기회, 교육·문화 인프라, 사회경제적 자원에 접근하기 위해 수도권과 대도시로 유입되는 경향이 강하다고 지적한 바 있다. 그러나 대도시 중심부의 높은 임대료와 주거비 부담은 청년층이 원하는 입지에 거주하는 것을 어렵게 만들며, 결국 상대적으로 주거비가 낮고 소형 주택 공급이 많은 서울 외곽 지역으로 거주지가 이동하는 양상을 초래한다. 이러한 현상은 청년층이 선호하는 입지와 실제 거주지가 불일치하게 되는 구조적 원인을 보여주며, 주거비 부담이 청년 주거 이동의 중요한 제약 요인으로 작용함을 시사한다. 이는 정책이 공급 기반 위주로 설계되었으며, 수요 기반의 정교한 입지 분석이 부족했음을 시사한다. 또한 청년층의 주거 수요는 직주근접성과 이동시간에 대한 민감성을 중심으로 형성되며, 이에 따라 임대주택의 입지는 단순한 주거지의 기능을 넘어서 통근 효율성과 직접적으로 연결되는 교통 접근성이 중요한 기준이 된다. 전명진·이지현(2020)은 청년층을 포함한 수도권 인구의 통근시간이 주택 접근성과 밀접한 관련이 있으며, 특히 대중교통이 밀집된 지역일수록 통근시간이 유의하게 감소한다고 하였다. 또한 고승욱 외(2023)는 공공임대주택 입주자의 통근시간이 입지에 따라 큰 차이를 보이며, 교통이 양호한 지역에 입지한 주택일수록 장시간 통근 비율이 낮게 나타났음을 실증적으로 보여주었다. 이러한 연구는 청년임대주택 공급 시 통근시간 단축과 교통 접근성 확보가 핵심 고려 요소임을 시사한다.

        한편, 청년 주거정책의 실효성을 높이기 위해서는 단순한 물리적 공급 확대를 넘어 지역 주민 수용성, 공공기여율, 사후 관리 및 커뮤니티 조성 등 다층적인 요소를 고려해야 한다는 주장도 이어지고 있다(이우형·서충원, 2020). 이는 청년안심주택이 단순한 주택 공급이 아니라, 도시 내 청년의 삶의 질 향상과 사회적 연결망 복원에 기여하는 구조로 설계되어야 함을 강조하는 흐름과 연결된다. 청년 주거정책의 체감도에 대한 연구에서는, 청년이 느끼는 만족도와 정책 수용성은 입지의 적정성과 교통 접근성, 생활편의시설의 밀도와 밀접한 관련이 있으며, 실제로 교통 접근성이 좋은 지역의 주택은 체감 만족도가 높게 나타났다(김민조, 2023). 이는 정책의 물리적 성과뿐 아니라 수요자의 경험과 인식이 반영되어야 한다는 시사점을 제공한다.

        무엇보다 통근시간은 청년임대주택의 입지를 결정하는 데 있어 핵심적인 판단 요소 중 하나로 작용한다. 교통 접근성과 직장·학교와의 거리 등은 청년이 주거지를 선택하는 과정에서 가장 중요하게 고려하는 요인으로 꼽히며(Ding and Bagchi-Sen, 2019), 통근시간이 짧을수록 해당 주택의 매력도와 만족도가 높게 나타나는 경향이 있다. 이는 청년임대주택의 실효성을 판단함에 있어, 단순한 공급 여부뿐 아니라 실제 통근 편의성이 확보되었는지를 함께 평가할 필요가 있음을 시사한다(Wu and Chieh, 2025). 이와 같이 대부분의 연구가 청년안심주택의 입지 특성 및 공급 현황을 중심으로 중요성을 강조하고 있으나, 입지 선정 시 실제 수요자의 관점에서 요구되는 구체적인 기준과 정책 체감도에 대한 심층적 논의는 여전히 부족한 한계를 나타낸다.

      

      
        2. 청년층 통근 통행 영향요인 분석 연구
        통근시간은 도시 내 주거와 고용의 공간적 분포, 대중교통의 접근성, 도시공간 구조 등 다양한 요인의 영향을 받는다(Li et al., 2024). 특히 청년층은 주거 여건의 제약으로 인해 장시간 통근의 부담을 안고 있는 경우가 많다. 이지민·이수기(2024)는 2010년부터 2021년까지 서울시의 통근시간 변화 추이를 분석한 결과, 전체적으로 통근시간은 다소 감소하였지만 청년층의 통근시간은 여전히 다른 연령층 대비 높은 수준을 유지하고 있음을 보여주었다. 조윤길(2018)의 연구에서는 2016년 가구통행실태조사 자료를 통해 청년 가구, 차량 미보유 가구, 다인가구일수록 대중교통 이용 확률이 높고, 그에 따라 통근시간도 길어지는 경향이 확인되었다. 김예진 외(2024)은 KT 생활이동 데이터를 이용하여 지역별로 통행 집중도가 높고 이동 패턴이 일정한 공간 구조를 확인하였다. 한편, 통근 통행은 도시공간 구조와 교통 접근성뿐 아니라 산업 입지와 생활권의 공간적 특성과도 밀접하게 연관되어 있다. 산업 밀집 지역일수록 통근시간이 길어지고, 이는 고용지·주거지 간 불균형 및 주거비 상승으로 인한 직주분리의 심화와 관련되어 있다고 분석하였다(최은진·김의준, 2015). 또한 이지민·이수기(2024)는 KT 생활이동 데이터를 활용하여 서울시의 통근 및 통행패턴을 분석하였고, 비통근 통행보다 통근 목적 통행의 이동 거리가 더 길고, 중심업무지구를 중심으로 한 집중적 통근 클러스터가 형성된다는 점을 밝혀냈다. 이는 통근시간이 단순한 거리보다 도시 내 기능적 공간구조와 산업 입지에 의해 좌우됨을 보여준다(Gu et al., 2024). 이러한 연구들은 청년층의 통근시간이 도시공간 구조, 대중교통 접근성, 산업 입지 등 다차원적인 요소들과 복합적으로 연관되어 있음을 명확히 제시하고 있다. 그러나 기존 연구는 청년 가구의 세부적 속성, 소득 수준, 직업 유형 등 다양한 사회경제적 특성을 충분히 반영하지 못했다는 점이 한계로 드러나며 청년 주거정책과의 연관성을 보다 심층적으로 평가할 필요가 있음을 제기하고자 한다.

      

      
        3. 청년층 통근 생활권 분석 연구
        OD 통행 연구는 행정구역 단위 분석의 한계를 넘어, 거주민의 생활권 기반 분석을 가능하게 하는 유의미한 접근 방식으로 평가된다(하정원 외, 2024). 특히, 통행 특성별 OD 자료와 Community Detection 기법을 활용한 연구에서 하재현·이수기(2016)은 기존의 행정구역 기반 생활권 설정 방식이 실제 통근·통행 패턴을 충분히 반영하지 못한다는 점에서 생활이동데이터를 활용한 공간 분석의 유효성을 강조하였다. 이는 향후 주거정책 및 교통정책 수립 시 기존의 통계적 생활권 구분 대신, 데이터 기반 실생활 이동 패턴을 반영한 정책 설계 필요성을 제기한다. 그리고 박미선(2021)은 실제 이동 패턴에 기반한 공간적 생활권의 적합성까지 폭넓게 고려되어야 하며, 청년 주거정책이 단순한 공급 중심에서 벗어나, 통근환경 개선이라는 삶의 질 지표까지 통합적으로 다루어야 함을 시사한다. 이와 같이 통근시간에 영향을 미치는 요인은 물리적 거리, 교통 접근성, 고용 및 산업 입지, 이동 패턴에 기반한 공간적 생활권의 적합성 등 다양한 요인이 복합적으로 작용함을 확인하였다. 현재까지의 연구는 주로 생활권 설정 방법론에 초점을 맞추고 있어, 실제 청년층의 주거지 선택 및 생활권 내 통근 편의성과 같은 실질적 정책 효과 평가로 연결되지 못했다는 한계를 보인다.

      

      
        4. 연구의 차별성
        본 연구의 차별성은 크게 실제 청년층의 통근 행태와 주거입지 간 공간적 관계를 보다 실증적으로 검토하는 데 있다. 기존의 청년안심주택 입지 특성 연구는 주로 물리적 입지 현황 분석에 치중하여, 청년 가구가 밀집된 실제 수요지역과 공급지 간의 불일치 문제나 입지 체감도의 구체적 평가가 미흡하였다. 또한, 통근시간 영향요인 연구는 청년층의 통근시간과 도시 공간구조, 교통 접근성 간의 관련성을 강조했으나, 청년 가구의 세부적 사회경제적 특성을 반영한 통합적 분석은 부족했다. 생활권 분석 연구 역시 행정구역의 한계를 보완할 필요성을 제시했지만, 이를 실제 정책 평가와 연결하는 실증적 접근이 미진하였다.

        이에 따라 본 연구는 통근시간이라는 시간 기반 수요 요소를 중심으로 실제 통근 행태와 청년안심주택 입지 간의 공간적 불일치를 실증적으로 제시함으로써, 공급 위주로 설계된 기존 정책의 한계를 비판적으로 검토하고자 한다. 더불어 기존의 행정구역 기반 공간 분석의 한계를 보완하기 위해 OD 데이터와 Community Detection 기법을 활용하여, 서울시 청년층의 기능적 생활권을 보다 정교하게 파악하였다. 특히 기존 연구가 통상 하나의 공간 단위에 한정하여 통근시간 영향요인을 분석한 데 비해, 본 연구는 출발지 기준과 도착지 기준으로 나누어 주거지 중심과 고용지 중심의 통근 특성을 비교 분석하였다. 이를 통해 청년 가구의 사회경제적 특성을 반영한 보다 세밀한 통근 특성을 규명하고, 나아가 청년안심주택 정책이 실제 직주근접 수요를 충족시키지 못하고 있음을 실증적으로 밝히는 점에서 차별성을 갖는다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 연구 방법론
      
        1. 연구의 범위
        본 연구의 공간적 범위는 <그림 1>에서 제시한 바와 같이 청년안심주택의 실제 생활권을 반영하기 위해 재정의하였다. 각 청년안심주택을 중심으로 반경 1km 버퍼를 생성한 뒤, 이 버퍼와 중첩되는 행정동을 분석 단위로 선정하였다. Wong et al.(2020)은 베이징 대도시권의 통근·생활권을 분석하면서 지하철역 주변 영향권을 800m(도보 생활권)와 1.2km(확장 생활권)로 구분하여 제시한 바 있는데, 본 연구에서 설정한 1km 버퍼는 이러한 두 범위의 중간값으로서 실제 생활권과 통근권을 동시에 포괄할 수 있다는 점에서 선행연구와 정합성을 가진다.
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        연구의 대상은 서울시에 거주하는 청년층(19-39세)의 통근 통행이며, 본 연구에서는 특정 날짜의 변동성을 제거하고 일상적 통근 패턴을 반영하기 위해 공휴일이 포함되지 않은 2025년 2월 평일 데이터를 일평균으로 산정하여 활용하였다. 이러한 처리 방식은 생활이동데이터의 특성을 고려하여 통근시간 분석에 필요한 안정성과 대표성을 확보하기 위한 조치이다. 출발지 기준 통근시간은 해당 행정동 주민이 출근 시 소요하는 평균 시간을 의미하며, 도착지 기준 통근시간은 해당 행정동 내 직장으로 유입되는 출근 통행의 평균 소요시간으로 정의한다.

      

      
        2. 분석 자료
        
          1) 생활이동데이터
          본 연구에서는 서울시 청년층의 통근시간에 영향을 미치는 공간적 요인을 분석하기 위해, 다양한 행정통계 및 공간정보 기반 데이터를 활용하였다. 종속변수인 청년층 일평균 통근시간은 KT에서 제공하는 생활이동 데이터를 기반으로 산출하였다. KT 생활이동 데이터는 특정시점에 발생한 지역 간 인구 이동을 의미하며, KT 기지국에 수집되는 휴대전화의 LTE 및 5G신호를 기반으로 출발지와 도착지 간 이동을 집계한 후, 이를 전체 인구 수준으로 확장·보정한 자료이다(KT 외, 2024). 서울시 생활이동데이터는 휴대전화 기지국 접속 이력을 기반으로 비식별화·집계된 자료로, 당월 기준 특정 지역에서 야간 시간대에 자주, 오래 머무른 지역을 야간상주지, 당월 기준 특정 지역에서 평일 기준 주간시간대에 자주, 오래 머무른 지역을 주간상주지로, 이 둘을 분리하여 공간적 이동 패턴을 추정하는 방식으로 구축된다(KT 외, 2024). 통근 통행은 KT기지국에서 정의한 야간상주지(H)에서 주간상주지(W)로의 이동인 HW(Home to Work) 유형으로 정의하였다. 모바일 기지국 기반 생활이동데이터는 특정 통신사의 이용자 자료라는 한계를 갖지만, KT의 시장점유율을 고려한 보정과 전수화 과정을 통해 실제 전체 인구 이동에 근접하도록 재가공된 데이터이다. 김예진 외(2024)는 이러한 전수화 절차가 기지국 기반 이동데이터의 대표성을 크게 향상시키며, 행정동 단위에서도 실질적인 인구 이동 패턴을 안정적으로 반영할 수 있음을 보고한 바 있다. 평균 이동시간(분) 정보를 변수로 가공하였으며, 출발지 기준과 도착지 기준으로 각각 일평균값을 산출하여 청년안심주택 공급에 따른 통근시간 차이를 입지별로 비교할 수 있도록 구성하였다.

          본 연구에서 활용한 변수는 <표 1>과 같다. 종속변수는 청년층(19-39세) 출발지 기준 일평균 통근시간과 청년층(19-39세) 도착지 기준 일평균 통근시간이다. 독립변수는 청년안심주택 공급 세대수를 중심으로 다양한 생활환경 및 도시공간 관련 자료를 수집하였다.
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              Definition of variable and data source
            
            

          

          
          

        

        
          2) 독립변수
          독립변수는 선행연구에서 주요하게 다루어진 주택, 인구, 토지이용, 교통, POI, 생활권으로 구축하였다. 청년안심주택이 공급된 위치를 기준으로 반경 1km 버퍼를 구축하고, 그 범위 안에 해당하는 행정동의 회귀변수를 구축하였다.

          주택 특성은 청년안심주택 밀집도, 오피스텔 월세 수준, 다가구 주택 밀집도로 구축하였다. 청년안심주택 밀집도 변수는 서울주택도시공사(SH공사)에서 제공한 공급지역, 공급규모 등을 바탕으로 공급된 청년안심주택 세대수를 기준으로 정의하였다. 총 세대수를 행정동의 시가지 면적으로 나누어 청년안심주택 밀집도를 산출하여 분석에 활용하였다. 또한, 오피스텔 월세 수준은 청년층의 주거입지 선택에서 핵심적인 요소로, 청년 1-2인가구의 주요 거주 형태이자, 공공 및 민간 청년주택 공급의 핵심 수단으로 활용되고 있어, 적절한 분석단위로 간주된다(권소형, 2022). 청년의 주거 특성을 보다 정확히 반영하기 위해 본 연구에서는 다가구 주택 밀집도를 주택 특성 변수로 추가하였다. 다가구 주택은 저층 밀집 주거지에 위치하고, 소형 임대 위주의 공급 구조와 임대료 수준이 유사하여 청년층의 대표적 거주 유형으로 반복적으로 제시된 바 있다(양재영, 2025).

          인구 특성은 인구밀도, 청년인구밀도, 고용인구밀도, 소득 수준으로 구축하였다. 인구밀도는 행정동별 주민등록인구 데이터를 사용하였고, 청년인구밀도는 서울열린데이터광장의 생활인구 데이터를 사용하였다. 고용인구밀도는 행정동별 종사자 수 데이터를 사용하였다. 소득 수준은 행정동별 모든 인구의 월평균 소득 금액 데이터로 구축하였다. 인구밀도는 주거-직장 간 거리와 통근패턴의 공간적 제약을 반영하는 핵심요인으로 작용하며, 기존 연구에서도 인구밀도가 통근시간과 유의미한 상관관계를 보였다는 실증결과가 보고된 바 있다(Lee and Kang, 2022).

          토지이용특성은 주거용 건축물 연면적, 상업용 건축물 연면적, 업무용 건축물 연면적으로 구축하였다. 건축물의 용도에 따른 연면적 밀도는 통행 특성에 영향을 주는 핵심 요인으로 분석되었기 때문에 이를 주요 변수로 설정하였다(이남휘·최창규, 2020; Li et al., 2018).

          교통특성은 지하철 및 버스 서비스 지역을 구축하여 활용하였다. 지하철 및 버스 서비스 지역은 각 지하철역과 버스정류장을 중심으로 도보권 반경 500m 버퍼를 생성하고, 이를 시가지 면적과 교차시켜 해당 행정동 시가지 면적 대비 지하철 및 버스 서비스 영역이 차지하는 비율로 산정하였다. 이러한 교통 밀도 변수는 각 지역의 대중교통 접근성으로 주요 공간 변수로 활용되었으며, 역세권 내 도보 접근성이 확보될수록 대중교통 이용률과 통근 효율성이 높아지는 경향이 명확하게 나타난다고 지적하였다(김혜진, 2022).

          POI 특성은 공원, 대학교, 편의점, 병원, 공공기관 등의 주요 시설 위치 정보를 수집하였다. 카카오맵에서 제공하는 Point of Interest(POI) 데이터는 국내에서 가장 널리 활용되는 지도 기반 빅데이터로, 장소 검색·길찾기 서비스에 기반하여 이용자 방문이 빈번한 위치 정보를 지속적으로 업데이트한다. 이러한 특성 때문에 POI의 정확도와 현행성이 높다는 평가를 받으며(김선재·이수기, 2021), 본 연구에서는 이를 활용해 행정동 단위의 생활필수시설 접근성을 구축하였다. QGIS를 통해 각각의 시설 위치 정보와 행정동 시가지 면적과 공간조인 및 밀도화 과정을 거쳐 행정동 단위의 시설 접근성 변수로 변환하였다.

          생활권 변수는 Community Detection 기법으로 도출한 기능적 생활권으로 구축하였다. 서울시 청년층의 실제 통근 데이터를 분석하여 총 7 군집을 도출하였다. 도출된 군집은 군집 0부터 군집 6까지 구분하였으며, 각 군집은 서로 다른 통근 특성과 청년안심주택 공급 밀도 등 고유의 생활권을 나타내고 있다. 이 군집을 더미변수화하여 생활권이 갖는 개별적 특성을 통근시간에 미치는 영향요인으로 반영하였다.

        

      

      
        3. 분석방법 및 과정
        
          1) 연구의 흐름
          연구의 흐름은 <그림 2>와 같다. 본 연구는 청년층의 주거입지와 통근시간 간의 관계를 분석하기 위해 KT OD 데이터를 활용하여 통근 유형을 시각화하고, 커뮤니티 탐지 기법을 통해 행정구역을 넘어서는 생활권 단위를 도출하였다. 이어서 공간회귀분석을 통해 도시 공간 및 정책 요인이 통근시간에 미치는 영향을 분석하였다. 분석 결과를 통해 청년층의 통근 패턴과 생활권의 공간적 특성을 파악하고, 출발지·도착지 기준 통근시간의 차이를 비교함으로써 주거와 고용 간의 공간적 불균형을 진단하였다. 이를 바탕으로 청년 주거정책은 행정구역이 아닌 실질적 생활권 단위에서 설계되어야 함을 제언한다.

          
            
            

            Figure 2. 
				
            

            
              Research flow chart
            
            

            

          

        

        
          2) 청년층 통근 OD 시각화
          우선 서울시 행정동 단위에서 청년층(19-39세)의 통근 이동 흐름과 밀도를 파악하기 위해, 생활이동 데이터 기반으로 출발지-도착지 유형별 이동 패턴을 시각화하였다. 이를 위해 2025년 2월 기준, 주거지→직장(Home to Work, HW) 유형으로 이동한 청년 인구를 기준으로, 각 행정동별 1세당 일평균 이동량을 산정하고, 이를 OD 흐름도와 통행시간 밀도지도로 표현하였다. 해당 시각화는 청년층 통근이 특정 지역에 집중되는지, 분산되는지를 파악하기 위한 기초분석의 역할을 수행하였다. 또한 통행시간 집중 지역을 파악함으로써 직주근접성을 평가하는 기초자료로도 사용할 수 있을 것이다.

        

        
          3) Community Detection 군집화
          이후 Louvain 알고리즘을 활용한 Community Detection 기법을 추가 적용하여 서울시 내 기능적으로 밀접한 지역 간 군집을 도출하고, 각 군집 단위에서 청년층 통근시간과 청년안심주택 입지 특성을 분석하였다. Louvain Community Detection 기법은 사회 네트워크 분석 기법 중 하나로, 네트워크 데이터를 내부 연결이 밀접한 소규모 집단으로 분할하여 네트워크의 구조적 특성을 분석하는 방식이다(하재현·이수기, 2016). 이때 군집화의 성과는 일반적으로 모듈성이라는 지표로 평가되며, 모듈성은 0에서 1 사이의 값을 가진다. 이는 네트워크에서 군집 내의 연결이 얼마나 밀접하게 이루어져 있는지를 평가하는 지표로, 군집 내 노드들 간의 연결은 많고, 군집 간 연결은 적을수록 값이 높다. Louvain 알고리즘은 이 모듈성을 최대화하면서 군집을 찾는 방식으로, 특히 대규모 네트워크에서 효율적으로 군집을 도출할 수 있다. 본 연구에서는 Python의 네트워크 분석 라이브러리인 igraph와 통행 OD 데이터를 활용해 Louvain 알고리즘을 적용하였으며, 해당 알고리즘의 수식은 식 (1)과 같다.
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          m은 네트워크 전체 가중치의 합, i,j는 노드, A는 노드 간 간선의 가중치, kikj는 해당 노드에 연결된 간선의 가중치 합, δ(ci,cj)는 i노드와 j노드가 같은 군집에 속할 경우 1, 아닐 경우 0의 값을 가진다.

          본 연구에서는 OD 통행량 데이터를 기반으로 무방향 네트워크를 구성하고, 각 행정동을 노드로, 그래프에서 노드는 다른 노드와 연결되어 있으며, 연결 강도는 통행량에 비례한다. 생성된 네트워크에 대해 Louvain 알고리즘을 적용하여 기능적 생활권을 도출하였다. 알고리즘은 모듈성을 최적화하기 위해 10회 반복을 거쳤으며, 최종적으로 군집수와 군집별 노드를 식별하였다. 이를 바탕으로 군집별 Dummy 변수를 구성하여 공간회귀분석에 활용하였다.

        

        
          4) 공간회귀분석
          출발지 기준 평균 통근시간과 도착지 기준 평균 통근시간 두 모델의 회귀분석을 실시하기 이전에, 공간적 자기상관 여부를 확인하고자 GeoDa를 활용하여 모란의 I 지수(Moran’s I)를 산정하고 Local Indicators of Spatial Association(LISA) 클러스터 분석을 수행하였다. 모란 지수는 공간적 자기상관을 평가하는 척도다. 공간적 자기상관은 공간상 근접한 위치 사이에서 관측되는 신호 내의 상관을 의미한다. 공간적 자기 상관은 1차원 자기 상관과 달리 2차원 또는 3차원의 공간적 차원을 포함하는 다차원적 특성과 다방향적 특성으로 인해 복잡하다. Moran’s I의 식은 식 (2)와 같다.
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          이를 통해 출발지·도착지 기준에서 청년층 평균 통근시간이 공간적으로 군집되는 경향이 존재하는지의 여부를 통계적으로 검토하였다.

          공간적 자기상관성을 파악하기 위해 Moran’s I 값으로 평가한 결과 <표 2>와 같이 도출되어 두 모델은 모두 공간적 영향이 있는 것으로 판단하였다. 이는 통근 혼잡이나 접근성 문제 등 특정 지역의 통근환경이 인접 지역으로 확산되는 공간적 상호작용 구조가 존재함을 의미한다. 이러한 공간구조를 반영하기 위해 공간지연모형(Spatial Lag Model, SLM) 및 공간 오차 모형(Spatial Error Model, SEM)을 모두 추정하여 적합도를 비교하였다.

          
            Table 2. 
				
            

            
              Moran’s I result
            
            

          

          
          

          SLM은 종속변수가 인접 지역의 종속변수에 직접적으로 영향을 받는 구조를 가정하는 모형으로, 통근시간과 같이 주변 지역의 통근 행태가 인접 지역으로 확산되는 공간 확산 효과가 존재할 때 적합한 모형이다. SLM에서는 공간지연계수가 유의할 경우, 특정 지역의 통근시간 변화가 주변 지역으로 파급된다는 점을 중심으로 해석이 이루어진다. 반면 SEM은 오차항에 공간적 상관 구조가 존재하는 경우에 적합한 모형으로, 지역 간 비관측 요인이나 누락변수의 공간적 클러스터링이 통근시간에 영향을 미치는 경우에 적용된다. SEM에서 공간오차계수가 유의미하면, 통근시간 형성에 영향을 미치는 비관측적 지역 요인이 공간적으로 집적되어 있음을 의미한다.

          적합도 비교 결과, 출발지·도착지 모델 모두 SLM의 AIC와 SC 값이 더 낮게 나타나, 출근 시점은 인접 생활권 간 통근 부담이 상호 영향을 주고받는 공간적 확산 구조를 반영하며, 도착 시점은 고용 밀집 지역으로의 통근 유입이 주변 지역의 통근시간과 직접적으로 연계되는 구조임을 시사한다.

          이와 같이 본 연구는 공간적 자기상관이 존재하는 통근시간의 특성을 고려하여, OLS와 달리 공간 의존성을 반영한 SLM을 적용함으로써 보다 타당한 계수 추정과 해석을 제시하였다. SLM의 식은 식 (3)과 같다. yi는 종속변수인 청년층 일평균 통근시간, β는 회귀계수, p는 공간 자기회귀계수, Wi는 공간 가중치 벡터이며, ϵi는 오차항이다.
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          모든 분석은 통계적 신뢰성을 확보하기 위해 90% 신뢰수준(p＜ 0.1)에서 변수의 유의성을 검토하였으며, 분석결과는 회귀계수, 결정계수(R2), 신뢰구간, 모형 적합도 등을 바탕으로 해석하였다.

        

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 분석결과
      
        1. 기초통계분석
        본 연구의 기초통계분석 결과는 <표 3>과 같다. 청년안심주택 밀집도는 평균 0.01, 최대 0.39로 나타나 지역 간 공급 격차가 매우 뚜렷함을 확인할 수 있다. 서울시 청년안심주택은 관악구, 마포구, 은평구, 강서구, 중랑구 등 일부 권역에 집중적으로 공급되어 있으며, 밀집도가 가장 높은 지역은 상봉2동으로, 1,164 세대수가 공급되어 있으며, 밀집도가 가장 낮은 지역은 서초1동으로, 76 세대수가 공급되어 있는 것으로 나타났다. 여의도, 용산, 강남 등 주요 고용 밀집 도심 지역은 공급이 현저히 부족하여 직주근접 수요를 충분히 충족시키지 못하고 있는 것으로 판단된다. 이는 도심 내 높은 임대료와 토지 이용 제약 등이 영향을 준 것으로 보인다. 청년안심주택 공급은 지역 간 편차가 뚜렷하게 나타나는 공간적 불균형 양상을 보인다.

        
          Table 3. 
				
          

          
            Result of descriptive analysis
          
          

        

        
        

        출발지 기준 평균 통근시간은 43.28분으로 나타났다. 가장 긴 통근시간을 보이는 지역은 시흥5동이며, 반대로 가장 짧은 통근시간을 보이는 지역은 위례동으로 확인되었다. 위례동은 8호선·수인분당선이 교차하는 복정역과 인접해 있어 잠실 및 주요 업무지로의 접근성이 뛰어나 상대적으로 통근시간이 짧게 나타난 것으로 판단된다. 도착지 기준 평균 통근시간은 51.01분이며, 통근시간이 가장 긴 지역은 여의동, 가장 짧은 지역은 강일동으로 분석되었다. 여의동은 금융·업무 기능이 집중된 대표적인 고용 밀집 지역으로 다수의 통근 수요가 유입되기 때문에 평균 통근시간이 길게 나타나는 특성을 보인다. 반면 강일동은 주거 중심 지역으로 업무시설이 적고 유입되는 통근 통행량이 상대적으로 적어 통근시간이 짧은 것으로 해석된다.

        총인구밀도와 고용인구밀도의 평균은 각각 0.06, 0.04이나, 최댓값은 각각 0.17, 0.23으로 평균 대비 최댓값이 3-6배 이상으로 일부 지역에 인구 및 고용이 집중되어 있음을 시사한다. 토지이용특성 중 업무용 건축물의 평균은 작지만 최댓값에서 차이가 나는 것으로 보아, 중심지 편중 가능성이 큰 것으로 확인된다. 오피스텔 월세 수준의 평균은 약 54만 원이며, 최댓값은 98만 원으로 소득 및 주거비 차이도 나타난다. 교통 특성에서도 지하철과 버스의 서비스 지역의 최댓값과 평균 차이가 크다. 이는 특정 지역에 교통 인프라가 집중되어 있음을 보여준다. 편의시설과 공원 면적 또한 일부 지역에 편중된 경향이 확인되었다.

        이와 같은 변수 분포는 도시 내 인구·이동·주거자원의 공간적 불균형을 나타내며, 이는 이동시간에 영향을 미치는 주요 요인으로 작용할 수 있다.

      

      
        2. 청년층 통근 OD 패턴 및 생활권 분석
        
          1) 출발지 기준 OD 패턴 분석
          <그림 3>의 좌측 그림은 출발지를 기준으로 분석한 청년 OD 분포를 나타낸 것이다. 출발지 기준에서는 서울 외곽 지역에서 도심 방향으로 향하는 통행이 두드러지게 나타난다. 특히 강북·강서·노원·강동 등에서 시작되는 통행선이 중심부로 집중적으로 수렴하고 있으며, 도심과 주요 활동지역으로의 방향성이 명확하다. 전체적으로 통행선의 출발 지점은 서울 외곽부에 넓게 분포하고 있는 반면, 도착지는 소수의 중심지로 수렴하는 구조를 보이고 있어, 서울 내 청년 통행패턴이 분산된 출발-집중된 도착 형태로 구성되어 있음을 나타낸다. 일부 지역에서는 복수의 중심지를 향한 다중 경로가 형성되어 있어, 일부 외곽 지역의 청년들이 다양한 중심지로 이동하는 다핵적 활동권을 형성하고 있음도 확인된다.

          
            
            

            Figure 3. 
				
            

            
              An analysis of commuting OD patterns of young adults from origin (left) and destination (right)
            
            

            

          

        

        
          2) 도착지 기준 OD 패턴 분석
          <그림 3>의 우측 그림은 도착지를 기준으로 분석한 청년 OD 분포를 나타낸 것이다. 서울의 중심부인 종로·중구·강남·여의도 등 주요 상업·업무지구로 유입되는 통행이 뚜렷하게 집중되어 있다. OD 선의 방향성은 서울 외곽 및 주변부에서 중심부를 향해 대다수 뻗어 있으며, 특히 중앙부로 몰리는 통행선의 밀도와 집중도가 매우 높다. 이는 해당 지역들이 청년층의 직장, 교육기관, 주요 활동 거점으로 기능하고 있음을 시사하며, 서울시 도시 구조 내에서 도심 집중적 유동 특성이 존재함을 보여준다. 또한, 하위 지역 단위로는 강남·구로·성수 일대를 향한 유입도 확인되며, 일부 교통 요충지나 산업거점으로 기능하는 지역에서도 유사한 패턴이 나타난다.

          출발지 기준 분석과 도착지 기준 분석은 청년 유동의 공간적 구조를 상호 보완적으로 설명해준다. 출발지 기준 분석은 청년 인구의 주거 및 거점지역 분포와 그 흐름의 출발점을 보여주며, 도착지 기준 분석은 서울 내 청년 활동의 집중지점을 파악하는 데 유용한 역할을 한다. 두 분석 모두 중심지 집중 현상과 외곽 주거지의 광범위한 분산성이 확인되며, 이는 서울의 도시 기능 분화 및 공간구조 불균형을 반영한다. 이러한 OD 흐름 구조는 청년층의 일상적 공간활동 범위와 거주-활동 간 공간적 분리가 이루어지고 있음을 시사한다.

        

      

      
        3. 청년층 통근 생활권 분석
        Louvain Community Detection 분석 결과, <표 4>와 같은 결과 값이 나타났다. 10회 반복 실행을 통해 모듈성 값은 0.326으로 유의미한 결과를 보였고, AMI 값은 0.823으로 분석 결과의 신뢰성이 높음을 확인할 수 있었다. 총 7개의 군집이 도출되었으며, <그림 4>에서는 서울시를 기능적 생활권 기준으로 분류한 결과를 보여준다. 분류를 통해 도출된 군집 0, 군집 1, 군집 2와 군집 3, 4, 5, 6의 특성은 다음과 같다. 군집 0은 외곽에서 도심으로 이어지는 지역으로, 외부로 나가는 통행량이 많고 평균 통근시간이 긴 특징을 보였다. 대표 지역으로는 무악동, 홍제2동, 남가좌2동이 있다. 무악동과 홍제2동은 주거지 비중이 높고 도심과 인접해 있음에도 불구하고, 지형적 고저차와 도심으로의 제한된 접근성으로 인해 통근 경로가 비효율적으로 형성되는 지역이다. 남가좌2동은 서북권의 대표적 외곽형 주거지로, 도심 및 주요 고용지와의 연계성이 상대적으로 낮아 출발지 기준 장시간 통근이 발생하는 전형적인 생활권으로 나타난다.

        
          Table 4. 
				
          

          
            Result of Louvain community detection
          
          

        

        
        

        
          
          

          Figure 4. 
				
          

          
            Classification of functional living areas using Louvain community detection
          
          

          

        

        군집 1은 도심과 외곽을 연결하는 전이적 생활권으로, 내·외부 통행량이 많은 것이 특징이다. 출발지 기준 평균 통근시간은 군집 0보다는 짧지만, 통근 수요가 집중되어 장시간 통근이 빈번하게 나타나는 군집이다. 대표 지역으로는 신길4동, 시흥1동, 독산3동이 있다. 신길4동은 영등포역·여의도와 인접해 있으며, 시흥1동과 독산 3동 또한 구로디지털단지와 가산역에 가깝지만, 이들 지역은 통근 이동 인구가 많아 도심 및 주요 고용지로의 통근 과정에서 장시간 소요되는 경향을 보인다.

        군집 2는 서울 외곽에 위치한 주거 중심 지역으로, 외부로 나가는 통행량은 상대적으로 적으며 대부분의 통근이 군집 내부에서 이루어지는 구조이다. 도착지 기준 통근시간은 짧고 직장과 주거지가 근접하지만, 출발지 기준으로는 다른 군집에 비해 통근시간이 현저히 긴 구조를 보인다. 대표 지역으로는 상계1동, 월계3동, 창4동이 있다. 이들 지역은 모두 북동권 외곽의 주거 밀집 지역으로, 지역 내부의 근거리 통근이 많으나 도심·강남권 통근 시 큰 시간 부담이 나타나는 공통적 특성을 보인다.

        군집 3·4·5·6은 서울의 주요 고용지 주변 지역에서 형성된 군집으로, 외부 생활권으로부터의 유입 통행이 가장 많이 발생하는 지역군이다. 출발지 기준 통근시간은 짧지만, 도착지 기준으로는 다수의 통근이 집중되어 통근시간이 길게 나타나는 특징을 보인다. 대표 지역으로는 이태원1동, 성수2가1동, 역삼1동이 있다. 이태원1동은 서울의 대표적인 청년 상권 및 문화 중심지로, 외식·여가·관광 기능이 밀집해 청년층 방문이 매우 빈번한 지역이다. 지역 특성상 상업·서비스업 종사자가 많고 각지에서 유입되는 통행량도 높아 도착지 기준 통근시간이 길게 나타난다. 성수2가1동 역시 최근 제조·창업·문화콘텐츠 산업이 결합된 청년 선호 복합지로 성장한 지역으로, 카페거리와 창업공간, 소규모 스튜디오가 집중되어 청년층 활동이 활발하다. 이러한 상업·업무 기능 밀집으로 인해 외부에서 유입되는 통근량이 많아 도착지 기준 통근시간이 증가하는 특징을 보인다. 역삼1동은 강남 CBD의 핵심으로, 전형적인 업무 중심지로서 대기업·IT기업·전문서비스업 등이 집중되어 있다. 서울 전역에서 다수의 통근자가 유입되는 대표적 고용 밀집 지역이기 때문에 도착지 기준 통근시간이 장시간으로 형성된다. 서울 청년층의 통근 군집은 주거지와 고용지 간의 불균형을 반영하며, 외곽 주거지는 통근시간이 길고, 고용지 중심지는 통근 집중 현상으로, 도착지 기준 장시간 통근 특징을 보인다.

      

      
        4. 청년층 출발지·도착지 통근시간 분석
        
          1) 출발지 기준 통근시간 분석
          <그림 5>의 좌측 그림은 출발지 기준 청년 이동시간의 공간 분포를 시각화한 것이다. 서울 외곽 지역에서 출발하는 통행의 이동시간이 상대적으로 길게 나타나는 경향을 보인다. 특히 강서구, 금천구, 관악구, 도봉구 등 서울 남서부 및 북서부 외곽 지역이 진한 붉은색으로 표현되어 있어, 이들 지역에서 출발한 통행은 평균적으로 이동 소요 시간이 긴 것으로 해석된다. 반면, 중심부 및 교통망 접근성이 좋은 지역은 상대적으로 밝은색을 띠며 짧은 이동시간을 보이는 것으로 나타난다. 일부 외곽 주거지역에서 장시간 통근이 발생하며 이는 청년들이 주거비가 저렴한 외곽지역에 거주하면서 도심 강남 등 일자리 밀집지로 통근하는 것으로, 장시간 통근은 주거지의 입지 조건이 좋지 않다는 의미를 시사한다. 이로써 청년층의 직주 불일치의 문제가 크게 드러나는 것을 확인할 수 있다.

          
            
            

            Figure 5. 
				
            

            
              Commuting time by functional living area based on origin (left) and destination (right)
            
            

            

          

        

        
          2) 도착지 기준 통근시간 분석
          <그림 5>의 우측 그림은 도착지를 기준으로 한 청년층 평균 이동시간의 공간적 분포를 시각화한 결과이다. 전체적으로는 서울 전역에 걸쳐 이동시간이 이질적으로 분포하고 있으나, 특히 강남구, 구로디지털단지 일대, 여의도, 송파구 일부 지역을 중심으로 상대적으로 높은 이동시간이 집중적으로 나타나는 특징을 보인다. 이는 해당 지역들이 청년층의 주요 도착지로 기능하며, 다양한 지역에서 발생한 장시간 통근이 집중적으로 유입되고 있음을 의미한다. 특히 동남권을 포함한 서울 외곽 지역에서 출발하여 특정 업무 밀집 지역으로 도착하는 과정에서 상당한 시간 소요가 발생하는 것으로 보이며, 이는 직주 간 공간적 불균형이 여전히 존재함을 시사한다. 이러한 패턴은 청년층이 선호하거나 집중되는 고용 기회가 특정 지역에 편중되어 있음을 반영하는 동시에, 통근 과정에서의 교통 혼잡, 환승 부담, 또는 대중교통 공급의 한계와도 밀접하게 연관되어 있을 가능성이 있다. 결과적으로 도착지 기준의 분석을 통해 일부 특정 행정동이 청년 이동의 핵심 도착지이자 통근 수요의 결절점으로 기능하고 있음을 확인할 수 있으며, 이는 도시 내 고용 입지 구조와 교통 체계 간의 상호작용을 이해하는 데 중요한 시사점을 제공한다.

        

        
          3) 출발지 기준 통근시간 LISA 분석
          두 모델의 공간적 자기상관을 파악하기 위해 LISA 분석을 수행하였다. <그림 6>의 좌측그림은 출발지 기준 모형을 분석한 결과이다. High-High(49곳)를 이룬 집단은 강서구, 노원구, 도봉구, 구로구, 은평구 등 서울 외곽 주거지역 중심으로 높은 통근시간이 주변과 함께 클러스터를 이루었다. 이는 장거리 통근을 하는 외곽 거주지역이 통근 부담이 집중되는 공간이라는 것을 알 수 있다. Low-Low(72곳)를 이룬 집단은 관악구 남부, 동작구, 동대문구 일부 지역으로 출근시간이 짧은 지역들이 군집을 이루는 구조이며 역세권 또는 도심 근접 주거지로 추정된다. 출발지 통근시간 클러스터링 결과, 도시 경계에 거주하는 청년층의 출근 부담이 상대적으로 크며, 중심부 접근성이 높은 주거지는 통근 효율성이 높은 구조임을 시사하는 것으로 보여진다.

          
            
            

            Figure 6. 
				
            

            
              LISA analysis of commuting time by origin (left) and destination (right)
            
            

            

          

        

        
          4) 도착지 기준 통근시간 LISA 분석
          <그림 6>의 우측그림은 도착지 기준 모형을 분석한 결과이다. High-High(45곳)를 이룬 집단은 강남구, 구로디지털단지 일대, 여의도, 마포 등 서울의 주요 고용지 중심으로, 많은 사람이 출근하는 지역이며, 주변도 평균 통근시간이 길어 통근 부담이 집중된 중심업무지구임을 알 수 있다. Low-Low(43곳)를 이룬 집단은 서울 북부 외곽 및 동부권 일부로, 출근지로서의 기능이 낮고 통근시간도 짧은 지역이며 주거 중심지로서의 가능성이 높은 지역이다. 도착지 통근시간 클러스터링 결과, 고용 밀집지역의 통근 집중과 혼잡이 심하고, 서울 북부·동부 주거지 중심 지역은 도착지로서의 기능이 낮고, 통근시간이 짧아, 이 지역을 출근지로 삼는 경우에는 거주민 입장에서 보면 통근하기 유리한 위치일 것으로 보여진다. 하지만 지역 특성상 도심에 업무지구가 집중적으로 분포해 있는 것이 실정이다.

        

        
          5) 출발지 기준 공간지연모형 분석
          공간회귀분석을 통해 통근시간이 집중 되는 지역의 공간적 특성을 파악하고, 모형의 설명력을 바탕으로 적합도를 검토하였다. 그 결과 <표 5>와 같이 도출되었고, 출발지 모델과 도착지 모델 모두 AIC와 SC 값이 모두 낮게 나온 SLM모델을 선택하였다. 회귀분석 결과, <표 6>과 같다. 두 모델의 다중공선성은 5 미만의 값으로 문제가 없음을 확인하였다.
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              Model fit comparison
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              Spatial lag model results
            
            

          

          
          

          출발지 기준 공간회귀분석 결과, 청년안심주택 밀집도는 통근시간과 유의미한 양(+)의 관계를 보였다. 이는 청년안심주택이 상대적으로 도심 외곽의 저층 주거지에 분산 공급되고 있다는 사업 구조적 특성을 반영하는 결과로 해석된다. 즉, 청년안심주택이 밀집한 지역일수록 청년층이 상대적으로 낮은 주거비를 고려해 도심과 거리가 있는 지역에 거주하는 경향이 강화되며, 이로 인해 출발지 기준 통근시간이 증가하는 공간적 패턴이 나타난 것으로 볼 수 있다. 한편, 다가구 주택 밀집도는 통근시간과 유의한 음(-)의 관계를 보였다. 다가구 주택은 청년층이 선호하는 대표적 임대주택 유형으로, 상대적으로 중심지 접근성이 좋은 준도심·중간지대에 밀집해 있는 경우가 많다. 따라서 다가구 주택이 많은 지역일수록 청년층이 도심 접근성이 우수하고 대중교통 이용이 용이한 지역을 선택할 가능성이 높아, 결과적으로 출발지 기준 통근시간이 감소하는 경향이 나타난 것으로 해석된다. 두 변수를 비교하면, 청년안심주택은 외곽 중심의 분산 공급구조와 전체 공급 규모의 제한성으로 인해 통근시간 증가와 연계되는 반면, 다가구 주택은 준도심 중심의 입지 특성으로 인해 통근시간 단축과 연계되는 상반된 공간적 영향을 나타낸다. 이는 청년층 주거의 공간적 이중 구조인 도심 접근성과 주거비 부담을 반영하는 주요한 분석 결과로 볼 수 있다. 오피스텔 월세 수준은 통근시간에 유의한 음(-)의 영향을 미치는 것으로 나타났다. 이는 월세가 높은 지역일수록 도심 접근성이 우수하고 대중교통 인프라가 밀집해 있다는 서울의 공간 구조를 반영한 결과로 해석할 수 있다. 실제로 오피스텔 월세가 높은 지역은 강남·여의도·성수·광화문 등 업무·상업기능이 집중된 지역과 인접해 있으며, 이러한 지역들은 지하철 환승 편의성과 버스 노선 밀도가 높아 통근시간이 상대적으로 짧게 형성된다. 따라서 월세 수준은 단순한 주거비 지표가 아니라 직주근접성을 내포한 공간적 특성을 반영하는 변수로 작용하며, 월세가 높을수록 통근시간이 감소하는 방향성은 이러한 공간적 맥락과 일관된 결과로 판단된다.

          인구 특성 중 청년 인구밀도는 통근시간에 유의한 양(+)의 관계를 보였다. 이는 청년층이 실제로 거주하는 지역일수록 평균 통근시간이 길다는 점을 시사하며, 청년 주거지의 상당수가 직장과 공간적으로 분리되어 있음을 의미한다. 또한 지하철과 버스 접근성이 높은 지역은 통근시간이 짧아지는 경향을 보여, 대중교통 인프라와의 연계가 청년 주거정책의 핵심임을 시사한다.

          또한, Louvain 알고리즘으로 도출한 군집 중 청년안심주택 공급 밀도가 높고 통근시간이 상대적으로 짧은 군집 6을 기준군으로 설정하고, 나머지 군집(군집 0, 1, 2, 3, 4, 5)을 더미변수로 변환하여 분석을 수행하였다. 그 결과, 군집 0, 1, 2, 4, 5는 기준군(군집 6)에 비해 통근시간이 유의하게 긴 생활권에 속하며, 군집 0은 기준군에 비하여 12.33분, 군집 1은 8.30분, 군집 5는 8.70분으로, 상대적으로 긴 통근시간을 보이며, 이들 생활권이 공간적 통근 부담이 집중된 지역임을 의미한다. 이는 외곽 주거지 혹은 직주분리가 심한 지역일 가능성이 높음을 시사한다.

        

        
          6) 도착지 기준 공간지연모형 분석
          도착지 기준 통근시간 분석에서는 고용인구밀도, 소득 수준, 교육시설 분포가 통근시간과 유의한 양(+)의 관계를 보였다. 이는 고용·교육 기능이 집중된 지역일수록 광범위한 권역에서 통근 수요가 유입되면서 통근 혼잡이 심화되는 공간적 구조를 반영한다. 고용인구밀도가 높은 지역은 서울 전역의 통근 흐름이 집중되는 핵심 업무지로, 대규모 고용 수요가 외부로부터 장거리 통근을 유발해 해당 지역으로 향하는 평균 통근시간이 증가하는 경향이 나타난다.

          이외에도 토지이용특성의 업무시설과 주거시설이 밀집된 지역은 통근시간과 음(-)의 관계를 보였다. 이는 업무·주거 기능이 집중되어 직주근접성이 확보되고, 다양한 대중교통 노선과 고밀도의 도시 기반시설이 집적되어 있어 통근 효율성이 상대적으로 높기 때문으로 해석된다. 또한, Louvain 알고리즘으로 도출한 군집 2는 기준군에 비해 통근시간이 평균 2.42분 짧게 나타났으며, 이는 해당 권역 내 고용지와의 직주근접이 우수한 지역일 가능성이 있음을 의미한다.

          한편, 청년안심주택 밀집도는 도착지 기준에서 통계적으로 유의하지 않은 것으로 나타났다. 이는 청년안심주택이 출근지와의 근접성을 고려하여 체계적으로 배치되기보다는, 그동안 주거 수요 중심의 공급에 초점을 맞추어 왔음을 시사한다. 즉, 사업의 핵심 목적이 ‘직주근접성 향상’이라기보다는 ‘저렴한 공공임대 공급 확대’에 있었기 때문에, 실제 고용 밀집 지역과의 연계성이 상대적으로 약하게 나타난 것이다. 또한 청년안심주택의 공급 방식이 소규모 매입·임차형 중심의 분산형 공급 구조로 이루어져, 도심 내 고용집중지역보다는 상대적으로 토지비용이 낮은 외곽 저층주거지에 공급되는 경향을 가진다는 점도 영향을 미쳤다. 이러한 공급구조는 거주자 개인의 통근시간을 일정 완화할 수는 있으나, 지역 전체의 평균 통근시간에 변화를 가져올 만큼의 집적효과를 형성하기에는 규모와 밀집도가 충분하지 않은 한계를 갖는다.

          이러한 한계는 출발지 기준과 도착지 기준에서 청년안심주택 변수의 영향력이 다르게 나타나는 결과로 이어진다. 출발지 기준에서는 청년안심주택 밀집도가 통근시간과 유의한 정(+)의 영향을 보였으나, 도착지 기준에서는 통계적으로 유의하지 않은 것으로 나타났다. 이러한 차이는 청년안심주택의 공급 목적과 공급 방식의 구조적 특성에서 기인한다. 출발지 기준에서는 외곽 저층주거지 중심의 분산 공급이 반영되어 통근시간 증가와 연계되지만, 도착지 기준에서는 고용 밀집 지역과의 공간적 정렬이 낮아 청년안심주택 밀집도가 일관된 영향을 미치지 않는 것이다. 이는 청년안심주택이 주거 수요 기반의 입지 중심으로 공급되어 왔으며, 고용 접근성 측면에서는 체계적 고려가 상대적으로 부족했음을 보여준다.

          이와 같이 청년층의 통근 부담 완화하고 실질적인 주거 안정성을 높이기 위해서는 단순한 물리적 주거 공급 확대를 넘어, 고용지 인근 지역으로의 적극적인 주거 공급, 주거·상업 혼합 기능의 강화, 교통망과의 연계를 고려한 입지 전략 등이 필요함을 시사한다. 더 나아가 도시공간 구조의 효율성, 청년 삶의 질 제고를 위한 조정, 직주 근접성 확보 등의 기능을 조정하는 정책이 필요하다고 판단된다.

        

      

    

    

  
    
      V. 결 론
      본 연구는 서울시 OD 데이터 중 청년층 통근 통행 정보를 활용하여, 출발지 기준과 도착지 기준의 평균 통근시간을 종속변수로 설정한 공간회귀모형을 각각 구축하고, 이에 영향을 미치는 요인을 분석하였다. 이를 통해 청년 주거정책과 도시공간구조가 통근 효율성에 미치는 영향을 다각도로 조망하고자 하였다.

      출발지 기준 분석에서는 청년 실거주 비율 및 청년 인구 비율이 높은 지역일수록 평균 통근시간과 양(+)의 관계를 가지고 있는 것으로 나타났다. 이는 청년층이 주로 거주하는 지역이 직장과 분리되어 있어 통근 부담이 크다는 점을 보여준다. 특히 청년안심주택 공급 지역에서 통근시간이 유의하게 증가하는 것으로 나타나, 해당 주택이 직주근접을 고려하지 않고 입지 하였을 가능성을 시사한다. 반면, 지하철·버스 접근성과 주거지역 비율이 높은 지역은 통근시간과 음(-)의 관계를 가지며, 이는 교통 접근성과 주거기능이 통근 효율성에 영향을 미침을 보여준다.

      도착지 기준 공간지연모형 분석 결과, 고용인구밀도는 통근시간과 강한 정(+)의 관계를 보이며, 고용기회가 집중된 지역일수록 광범위한 외부 통근이 유입되어 도착지 주변의 혼잡이 심화되는 도시 구조적 특성을 확인할 수 있었다. 청년 인구밀도 또한 유의한 양(+)의 영향을 보였는데, 이는 청년층 활동이 활발한 핵심 지역으로의 통행 부담이 상대적으로 크다는 점을 보여준다. 반면 오피스텔 월세 수준은 유의한 음(-)의 계수를 나타내어, 임대료가 높은 지역일수록 주거·고용 접근성이 동시에 확보된 직주근접 입지에 해당함을 시사한다. 한편 청년안심주택 밀집도는 도착지 기준에서 통계적으로 유의하지 않은 변수로 나타났는데, 이는 공급 규모가 작고 공급 입지가 고용 중심지와 충분히 연계되어 있지 않아 지역 차원의 통근 흐름을 변화시키기에 영향력이 제한적이었기 때문으로 해석된다.

      양 모델을 비교하면, 청년 주거정책이 실질적으로 통근 부담을 완화하고 있지 못하며, 고용지와의 공간적 연계가 부족하다는 점이 공통적으로 확인된다. 출발지 기준에서는 청년 주거지의 직주분리 문제가, 도착지 기준에서는 고용지의 주거기능 약화 문제가 나타나고 있다. 이는 서울시 내 통근 부담이 특정 계층과 공간에 집중되고 있다는 한계를 반영한다.

      본 연구의 정책적 시사점은 다음과 같다. 첫째, 청년 주거정책은 단순 공급 물량 확대에서 벗어나, 청년층의 실제 이동성과 생활 동선을 파악하는 데 기반해야 한다. 본 연구는 기능적 생활권 기반의 공간 분석이 청년 주거 및 통근 불균형 문제를 더욱 정밀하게 설명할 수 있음을 보여주었다. 특히, 출발지와 도착지 통행 패턴을 반영한 생활권 구분은 기존 행정구역 단위의 한계를 극복하고, 청년층의 실제 이동성과 생활 동선을 입체적으로 파악할 수 있는 실질적 틀을 제공한다. 이에 따라 청년 주거정책은 단순히 공급 물량 확대에 그치지 않고, 청년 인구의 거주지와 직장지 분포, 통근시간의 공간적 편차, 그리고 장거리 통근이 집중되는 취약 지역을 면밀히 분석하는 데 기반해야 한다. 예를 들어, 서울시 내 강동, 노원, 은평과 같이 청년 거주가 활발하나 중심 업무지구와의 물리적 거리가 먼 지역에서는 고용지 접근성을 높이는 주거 대안 마련이 시급하다. 결국 청년 주거정책은 단순 공급 확대가 아니라, 누가, 어디에서, 어떤 이유로 주거 지원이 필요한지를 정확히 파악한 뒤, 기능적 생활권 단위에서 정책 효과가 극대화되도록 집중 개입하는 방향으로 전환되어야 한다. 이러한 공간 분석 기반의 맞춤형 정책은 청년들의 통근 부담을 완화하고, 삶의 질 향상과 도시의 지속가능한 발전에 기여할 것으로 기대된다.

      둘째, 고용지 중심 지역의 주거기능을 보완하고, 직주혼합형 도시구조로의 전환을 유도하는 정책이 필요하다. 고용 밀집지역일수록 통근시간이 길어지는 경향은, 청년층이 높은 임대료와 주거시설 부족 등으로 인해 외곽에서 통근하고 있음을 시사한다. 강남구, 종로구, 여의도 등은 대표적인 고용중심지이나, 월세 100만 원 이상의 부담, 원룸 부족으로 청년층의 상주가 어려운 구조다. 이를 개선하기 위해 도심 내 소규모 공공임대, 리모델링형 청년주택, 민간 코리빙 모델 등 다양한 주거 유형의 혼합 전략과 함께, 고용지역 내 주거용도 확대 및 규제 완화가 필요하다. 해외에서는 도쿄의 ‘Worldneighbor’와(World Neighbors, n.d.) 뉴욕의 ‘ShareNYC’(New York Housing Conference, n.d.)같은 사례는 도심 고용지 인근에 다양한 커뮤니티 기반 청년 주거모델을 도입하고 있으며, 이는 서울형 직주혼합 정책 설계의 참고가 될 수 있을 것으로 보인다.

      셋째, 통근시간 분석을 통한 맞춤형 공간정책 전략이 필요하다. 본 연구는 기능적 생활권별로 뚜렷한 통근시간 차이를 확인함으로써, 단순한 주거 공급 확대를 넘어서는 정교한 정책 타깃팅의 필요성을 제시한다. 특히, 군집 0, 1, 2(외곽 주거지형)는 이동 부담과 삶의 질 저하가 우려되므로, 이들 지역의 교통 인프라 강화와 직주근접 주거 지원이 필수적이다. 이에 따라 대중교통 접근성 개선과 스마트 교통 인프라 확충을 우선시해야 하며, 기존 주거환경 개선과 직주근접형 임대주택 공급에 집중하는 것이 필요하다. 반면, 군집 3, 4, 5는(도심·고용 밀집형)장시간 출근 통행이 이루어지는 지역으로써 청년층을 위한 주택 공급이 시급한 곳으로, 우선적으로 청년을 위한 주택을 공급하는 것이 필요하다. 특히, 고용지 주변 지역의 특성을 반영한 맞춤형 소규모 주택 정책이 시행되어야 하며, 대규모 주거 단지가 아닌 지역별 특성에 맞춘 소규모 개발이 효율적일 것임을 시사한다. 이처럼 기능적 생활권 분석 결과를 바탕으로 한 맞춤형 정책 설계는 청년 주거 및 통근 문제를 해결하는 데 실질적인 기여를 할 수 있을 것이다.

      본 연구는 일부 한계점을 갖고 있다. 분석에 사용된 통행 데이터는 출근 유형(HW)에 초점을 두고 있어, 다양한 일상 이동의 양상을 모두 반영했다고 보긴 어렵다. OD 데이터의 기준 연도가 단일 시점으로 제한되어 있어, 시간에 따른 변화도 고려되지 않았다는 점이 있다. 또한, 청년안심주택의 공급 밀도와 통근시간 간의 관계를 분석하였으나, 현재 공개된 공식 통계로는 청년안심주택 거주자의 규모나 청년층 전체 대비 거주 비중을 확인할 수 없다는 점도 한계가 있음을 밝힌다.

      그럼에도 불구하고 본 연구는 청년안심주택 정책 효과를 실증적으로 검토하기 위해, 기능적 생활권 분류와 출발지·도착지 분석을 통해 주거정책이 통근시간에 미치는 영향을 다각적으로 분석했다는 점에서 의미가 크다. 특히 출근 시간이라는 시간 기반 변수를 활용하여 청년 주거정책의 공간적 효과를 정량적으로 평가함으로써, 정책의 실질적 효과성에 대한 공간 기반의 비판적 평가를 가능하게 하였다. 이는 향후 청년 주거정책이 공급량 중심에서 벗어나, 실질적 이동성과 공간적 연계성을 반영한 정밀 정책 설계로 나아가는 데 기초자료로 활용될 수 있을 것이다.
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