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            초록
          
        

        
          As commercial gentrification has recently become a social concern in Korea, this study attempts to provide quantitative empirical evidences on how commercial gentrification progresses and how it affects visitors’ perception of placeness in cultural districts. The study area is Samcheong-dong and Sinsa-dong streets in Seoul and the spatio-temporal data are collected from internet media. In physical aspect, intertemporal changes in land/building uses including store types are characterized by hierarchical order: In the streets of relatively low level of commercialization with small number of visitors, non-commercial use including housing, neighborhood/local retail stores, and culture-related facilities have converted into independent stores (new entrepreneurial retail), while in the streets of relatively high level of commercialization with large number of visitors, independent stores have been converted into standardized stores (corporate retail). In cognitive aspect, with conversion of independent to standardized stores, the district’s collective image comprised of streets and cultural/ commercial activities has been fragmented into individual image limited to particular store or commodity, wheras place image has changed from ‘beautiful’ to ‘famous’ place. Policy implication is derived focusing on the issues of displacement of small business and loss of placeness resulted from the commercial gentrification.
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      Ⅰ. 서 론
      현대사회의 소비문화로서 상품에 내재된 기호와 상징을 통해 정체성을 표현하고 심미적 즐거움을 추구하는 ‘상징소비(symbolic consumption)’가 심화되고 있다(Baudrillard, 1970; Featherstein, 1991). 이로 인해 상품뿐만 아니라 상품이 소비되는 공간 자체도 소비의 대상이 되고 있으며, 이에 따라 소비공간의 이미지와 미학적 차별성 등을 강조하는 ‘공간의 상품화’가 이루어지고 있다(이무용, 2005; 전해은·이기춘, 2002; Harvey, 1989). 특히 다양한 문화자원이 분포하는 문화특화지역은 독특한 이미지와 장소성을 지니고 있기 때문에 이러한 상징소비와 상품화의 주요 대상이 된다.

      이에 따라 국내에서도 문화특화지역이 도시의 주요 여가 및 소비공간으로 주목받으면서 방문객이 증가하고 상업시설이 늘어나는 상업화가 진행되고 있으며, 이는 특히 자본력을 앞세운 프랜차이즈(franchise)등 체인상점(chain store)의 입점으로 이어지기도 한다. 그런데 이러한 상업화는 젠트리피케이션에 의한 기존 상권의 쇠락뿐 아니라, 지역의 문화예술적 정체성 및 장소성의 소멸을 초래할 수 있다는 점에서 사회적인 문제로 대두되고 있다(박진아·정윤주, 2012; Zukin et al., 2009). 그러나 사회적으로 높은 관심에도 불구하고 실제 문화특화지역에서 상업적 젠트리피케이션이 어떠한 과정을 거쳐 이루어지고, 그것이 지역의 장소성에 어떠한 영향을 미치는지에 대해서는 이를 체계적으로 정량화하여 분석한 국내 실증연구가 미흡한 편이다.

      이에 본 연구는 문화특화지역의 상업적 젠트리피케이션의 특성과 영향을, 첫째 물리적 측면에서 상업시설의 유형을 비롯한 토지이용의 변화, 둘째 인지적 측면에서 장소성 인식의 변화를 통해 실증적으로 밝히는데 목적이 있다. 분석대상이 되는 문화특화지역은 서울의 삼청동과 신사동 가로변이며, 분석자료로는 정보통신기술의 발달에 따른 다양한 인터넷 매체 자료를 활용한다. 이후 제Ⅱ장에서는 문화특화지역의 상업적 젠트리피케이션과 장소성 변화에 관한 이론 및 선행연구 고찰을 통해 분석틀을 정립하고, 제Ⅲ장에서 사례지역과 분석자료를 개관한다. 그리고 제Ⅳ장에서 상업시설 유형 등 토지이용의 변화 특성, 제Ⅴ장에서 장소성 인식의 변화 특성을 각각 분석한 다음, 제Ⅵ장에서 이를 종합하여 정책적 시사점을 도출한다.

    

    

  
    
      Ⅱ. 이론 및 선행연구
      
        1. 문화특화지역의 상업적 젠트리피케이션
        
          1) 문화특화지역과 상업활동
          선행연구에서는 예술을 비롯하여 각종 문화활동이 집적된 기능지역(functional area)1)을 가리켜 ‘cultural district’(Santagata, 2002), ‘cultural quarter’(Montgomery, 2003), ‘cultural cluster’(Hitters and Richard, 2002), ‘문화특화지역’(라도삼, 2010), ‘문화지구’(박세훈, 2014) 등 다양한 명칭을 사용해 왔는데, 본 연구에서는 이를 편의상 ‘문화특화지역’으로 통칭한다.2) 그리고 여러 명칭에 대한 선행연구의 정의를 본 연구의 주제인 물리적 측면의 공간적 집적과 인지적 측면의 장소성 형성이란 두 가지 특성으로 종합하여, 문화특화지역을 ‘문화관련 시설과 활동 등 문화자원이 집적되어 문화 생산(창작) 및 소비 특성에 의해 장소성이 형성된 지역’으로 조작적으로 정의하도록 한다.

          본 연구의 초점은 문화특화지역도 도시의 다른 기능지역과 마찬가지로 생성과 성장, 쇠퇴와 소멸의 과정을 거치면서 변화한다는데 있다. 대표적으로 뉴욕의 경우 소호(SoHo)에서 밀려난 예술가들이 첼시(Chelsea)로 이전하고, 여기서 다시 밀려난 예술가들이 덤보(DUMBO)와 윌리엄스버그(Williamsburg) 등에 정착하면서 문화특화지역의 생성과 소멸이 반복되는 현상을 들 수 있다(박세훈, 2014; Zukin and Braslow, 2011). 이 과정에서 Montgomery (2003)는 문화특화지역의 성장‧쇠퇴 요인으로 토지이용과 관련된 ‘활동’ 및 장소성과 관련된 ‘의미’를 제시한 바 있다. 문화특화지역의 성장을 위해서는 ‘활동’ 요소로서 문화활동과 함께 다양한 활동이 복합되어야 하는데, 특히 상업활동은 문화활동을 보완하는 역할을 담당함에도 불구하고 오히려 과다해지면 문화특화지역의 특성을 훼손하는 결과를 초래할 수 있음이 지적되고 있다(김학희, 2007; 라도삼 2010:21-23; Hitters and Richard, 2002; Montgomery, 2003).

          또한 ‘의미’ 요소로서 문화특화지역의 활성화 요인은 차별적이고 고유한 이미지 및 장소성에 있는 것으로 알려져 왔다(김흥순, 2010; Montgomery, 2003; Hitters and Richard, 2002). 특히 문화자원과 함께 상업활동도 장소성 형성의 주요 요인으로 작용하는데(이남휘‧최창규, 2011; Zukin and Kosta, 2004), 문화특화지역의 차별적 장소성은 독특한 상업시설의 입지요인으로 작용하고. 이는 다시 문화특화지역의 장소성을 강화하는데 기여할 수 있다(이경옥‧이금숙, 2006; Zukin and Kosta, 2004). 그리고 이렇게 형성된 문화특화지역의 장소성은 방문객의 목적지 선택은 물론, 방문 빈도와 거리 및 소비지출액에도 긍정적인 영향을 미친다(최막중‧김미옥, 2001). 반면 차별화된 장소성의 상실은 곧 문화특화지역의 쇠퇴와 소멸로 이어진다.

        

        
          2) 상업적 젠트리피케이션
          문화특화지역의 생성과 성장, 쇠퇴와 소멸의 동태적(動態的) 과정은 고전적인 도시생태학(urban ecology) 이론에 의거할 때 침입(invasion)과 계승(succession) 등을 통한 토지이용 변화(대한국토‧도시계획학회, 2015:44)의 하나로 볼 수 있지만, 보다 구체적으로는 젠트리피케이션으로 특징지어질 수 있다. ‘젠트리피케이션(gentrificaton)’은 Glass(1963)가 1960년대 런던의 노동자계층 주거지역이 중‧상류층의 유입으로 고급 주거지화 되면서 원주민이 이주하게 된 현상을 지칭하기 위해 처음 사용하였는데, 이는 산업화시기 인클로저(enclosure) 운동으로 당시 지주계급을 의미했던 ‘젠트리(gentry)’에 의해 토지사유화가 이루어지면서 토지를 소유하지 못한 계층이 쫓겨나게 된 현상을 빗댄 것이다(Lees et. al, 2008:4-5). 따라서 그 기저에는 사회경제적 지위의 차이에 따른 ‘계층성(hierarchy)’과 상위계층에 의한 하위계층의 ‘비자발적 이주(displacement)’의 개념이 깔려있다.

          이러한 개념은 이후 다양한 토지이용 변화에 적용되면서 보다 넓은 의미로 확장되었는데, 그 중 하나가 ‘상업적 젠트리피케이션(commercial gentrification)’ 이다 (Bridge and Dowling, 2001; Lees et. al, 2008:129-131; Zukin et al., 2009).3) 문화특화지역에 초점을 맞출 경우, 상업적 젠트리피케이션을 촉발하는 주체인 ‘젠트리파이어(gentrifier)’ 가운데 먼저 주목해야 할 대상은 Ley(1996)가 지목한 예술가이다. 예술가는 일반적으로 수입이 충분하지 않아 임대료가 저렴한 곳을 작업실이나 주거지로 선호하고(Ley, 2003; Zukin and Braslow, 2011), 또한 작품 활동 및 전시에 있어 지역의 문화적인 분위기와 포용력 그리고 장소의 상징성 및 진정성 등을 선호하기 때문에(Ley, 2003; Zukin, 2008) 이러한 두 가지 특성을 동시에 지닌 지역이 문화특화지역이 될 가능성이 크다.

          이러한 문화특화지역에서 상업적 젠트리피케이션의 발생은 젠트리파이어의 수요 측면에서 후기산업사회의 개성 및 차별성을 중시하는 소비문화와 밀접히 관련되어 있다(Bridge and Dowling, 2001; Ley, 1996; Zukin, 2008; Zukin et al., 2009). 대표적으로 고학력에 전문 직종에 종사하는 ‘신중간계층(new middle class)’ 등의 젠트리파이어(Ley, 1996)는 대중 소비와 대비하여 ‘개인화된 소비(individualized consumption)’를 통해 그들만의 차별성을 추구하며(Bridge and Dowling, 2010), 진정성, 심미성, 독특성 등의 가치를 중시하는 소비양식을 지닌다(Ley, 1996; Zukin, 2008). 이에 따라 문화적이고 독특한 분위기가 존재하면서도 임대료가 상대적으로 저렴한 문화특화지역에 ‘신기업가적 소매자본(new entrepreneurial retail capital)’에 의한 소규모의 독창적인 상점(Zukin et al, 2009) 혹은 ‘창의적 소매점’(이경옥‧이금숙, 2006)들이 들어서게 되고, 반면 원주민들이 오랫동안 이용해 왔던 ‘지역상점(local retail store)’들은 감소하게 된다(Zukin et al, 2009).

          이러한 신기업가적 상점들은 문화특화지역의 독특한 분위기와 장소성을 더욱 강화시켜 방문객을 증가시키고(Zukin and Kosta, 2004; Zukin and Braslow, 2011), 이에 따라 임대료가 상승하면서 지위재(positional goods)의 성격을 갖는 상품과 서비스를 제공하는 ‘상점의 고급화(embourgeoisement)’가 진행된다(Bridge and Dowling, 2001; Ley, 1996:302). 그러나 더 나아가 이 지역이 유명한 소비공간으로 대중화될 만큼 임대료가 상승하면, 상대적으로 풍부한 자본력과 높은 시장점유율의 ‘기업형 소매자본(corporate retail capital)’에 의한 체인상점 등이 진출하면서 그동안 예술가와 신중간계층 등의 초기 젠트리파이어에 의해 형성되었던 소규모의 독특한 상점들을 대체하게 된다(Zukin, 2008; Zukin et. al, 2009).

          이러한 일련의 상업적 젠트리피케이션 과정은 지역상점, 신기업가적 상점, 기업형 상점이 자본력에 의한 ‘계층성’을 형성하면서 상위계층 상점에 의해 하위계층 상점의 ‘비자발적 이주’가 초래되는 구조로 특징지어진다(Zukin et al., 2009). 경제적 관점에서는 이러한 과정을 자본의 공급 측면에서 Smith(1979)의 지대격차이론(rent gap theory)으로 설명할 수 있다. 즉, 현재의 낮은 지대와 미래의 잠재적으로 높은 지대간 ‘지대격차’를 겨냥한 부동산 투자가 상대적으로 큰 자본력이 요구되는 상업시설의 개발로 이어진다는 것이다(Smith, 1979).

        

        
          3) 상업적 젠트리피케이션과 장소성
          앞서 기술한 바와 같이 문화특화지역의 장소성은 신기업가적 상점들에 의해 더욱 강화되는 측면이 있다. 그렇지만 이러한 독특하고 개성 있는 소규모 상점들이 기업형 상점들에 의해 대체되면서 지역의 문화적 특성과 이미지, 차별성, 정체성은 훼손되고 약화되는 것으로 파악되고 있다(박진아·정윤주, 2012). 따라서 문화특화지역의 상업적 젠트리피케이션 과정에서 장소성의 변화는 기업형 상점들의 출현으로 극명하게 나타나며, 이를 통해 지역 고유의 장소성(placeness, sense of place)이 궁극적으로 ‘무장소성(placelessness)’ 또는 ‘장소상실’ (Relph, 1976)로 반전될 수 있음을 알 수 있다.

          그 이유는 공간이 상품화되는 과정에서 거래와 관리가 편리하도록 동질화‧분절화됨으로써 고유성이 파괴되기 때문이다(김덕현, 2008). 이는 특히 대중적 선호에 부응하는 ‘공간의 대량생산과 표준화’(최홍준외, 1993)에 의해 촉진되는데, 이의 대표적인 사례가 프랜차이즈 등 체인상점이다(최홍준외, 1993; Ritzer, 2008:171). 이렇게 표준화된 경관(공간)의 조성으로 장소성이 파괴되고 무장소성이 발생하는 현상(Arefi, 1999; Birkeland, 2008; Relph, 1976:229-234)은 마치 건축물이 주변 환경과의 조화 및 연계보다 그 자체의 가시성과 심미성을 강조하면서 주변 환경으로부터 유리되어 탈맥락화, 분절화되어 장소성을 상실하는 것과 동일한 이치로 설명된다(김덕현, 2008; Hall, 2006:164-166; Harvey, 1989:94-131).

        

      

      
        2. 이론적 분석틀
        이상의 논의를 종합하면 본 연구에서 실증적으로 검증해야 할 주요 내용에 관한 분석틀은 <그림 1>과 같이 정리할 수 있다. 첫째, 물리적 측면에서는 Zukin et. al(2009)의 상업시설 유형 구분에 의거할 때 지역상점→신기업가적 상점→기업형 상점으로의 토지이용 변화가 상업적 젠트리피케이션의 기본축을 형성한다. 다만 본 연구에서는 이를 국내 현실에 보다 적합한 용어로 변환하여 ‘근린상업시설’→‘독립상점’→‘표준화상점’으로 명명하기로 한다. 그리고 문화특화지역의 특성상 ‘문화관련시설’을 독립상점에 앞서거나 병행하여 입지하는 유형으로 추가하고, 근린상업시설에 병행하여 이의 배후 용도가 되는 주거 등 비상업시설도 함께 고려한다.

        둘째 인지적 측면에서 장소성에 대한 인식 변화는 독립상점→표준화상점의 변화 단계에 집중하여 고찰한다. 이러한 토지이용 변화에 상응하여 관심의 대상이 되는 것은 ‘장소성’에서 ‘무장소성’으로의 인식 변화이다. 표준화상점이 지역적 맥락에서 유리되어 개별 상점의 정형성과 가시성을 강조하면서 그동안 문화관련시설과 독립상점들에 의해 형성, 강화된 문화특화지역 고유의 장소성이 개별 상점 단위로 분절화‧파편화될 수 있기 때문이다.

        
          
          

          Figure 1. 
				
          

          
            Research Framework of Commercial Gentrification in Cultural Districts
          
          

          

        

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 분석대상
      라도삼(2010)과 박세훈(2014) 등에 의하면 서울의 대표적인 문화특화지역으로는 인사동, 삼청동, 서촌, 대학로, 홍대앞, 신사동, 청담동, 문래동 등이 있다.4) 본 연구에서는 이 중 두 곳을 분석대상지역으로 선정하는데, 한 곳만을 대상으로 하면 특정 지역의 특수성에 따른 편의(bias)가 발생할 수 있기 때문에 두 곳에서 공통적으로 발견되는 특성을 중심으로 보편성을 확보하기 위해서이다.

      한편 본 연구에서는 시간의 흐름에 따른 변화를 분석해야 하므로 과거 시점을 추적하여 현재와 비교할 수 있는 통시적(intertemporal) 자료가 필요하다. 그런데 독립상점, 표준화상점 등은 상업시설의 ‘업태’와 관련된 분류로서 건축법상 모두 근린생활시설에 해당하므로 건축물대장과 같은 공부(公簿)만을 갖고는 이를 구분해 내기 어렵다. 이에 본 연구에서는 인터넷 포털사이트에서 과거의 지역 정보를 영상화된 시각자료로 추적할 수 있는 다음 로드뷰(Daum roadview) 자료를 이용한다. 마찬가지로 장소성에 대해서는 과거부터 현재까지 방문객이 작성한 전자문서를 추적할 수 있는 네이버 블로그(Naver blog) 자료 등을 활용한다.

      앞서 언급한 서울의 문화특화지역들에 대해 다음 로드뷰 자료는 2000년대 중·후반부터 구축되있기 때문에, 사례지역으로는 이 시기에 상업화가 활발히 진행된 곳이 적합하다. 이러한 점에서 이미 오래전인 90년대 말부터 상업화가 이루어진 곳(인사동, 대학로, 홍대앞, 청담동)이나 최근 2010년대에 들어 상업화가 진행되기 시작한 곳(서촌, 문래동)을 제척하면, 시기적으로 삼청동과 신사동이 가장 적합한 분석대상지역으로 나타난다. 삼청동과 신사동에 대한 선행연구들(김흥순, 2010; 라도삼, 2010; 이경옥‧이금숙, 2006)에 의하면 두 곳 모두 90년대부터 문화특화지역으로 형성되고 2000년대 중·후반부터 대중적으로 유명세를 탄 상업화가 진행되어 로드뷰의 통시적 자료를 추적하는데 적합할 뿐 아니라, 전통시가지와 신시가지로 대별되는 특성을 갖고 있어 공통점 만에 기초한 보편성을 추출하기에도 적절하다.

      구체적으로 분석대상 가로는 상업화의 진행 정도의 차이를 고려하여 중심가로와 이면가로들을 함께 살펴보도록 한다. 이에 따라 선행연구들을 참고하여 삼청동의 경우 일명 삼청로길(삼청로)을 비롯해 감고당길(율곡로3길), 북촌길(북촌로5길), 윤보선길(별궁길), 화개길(삼청로∼북촌로5길 연결로)의 5개 가로, 신사동의 경우 일명 가로수길(도산대로13길, 압구정로12길)을 비롯해 세로수길(도산대로11길, 압구정로10길), 나로수길(도산대로15길, 압구정로14길), 다로수길(도산대로17길)의 4개 가로를 선정하였다(<그림 2>). <표 1>에는 각 가로별로 조사된 가로변 필지들의 건축물대장상 주용도와 평균 공시지가,5) 유동인구6)가 제시되어 있다. 삼청동의 경우 건축물의 용도상 근린생활시설의 비중은 삼청동길이 가장 높고 윤보선길이 가장 낮은 반면, 주거용도의 비율은 윤보선길이 가장 높다. 공시지가 수준도 삼청동길이 가장 높으며, 유동인구는 상대적으로 삼청동길, 감고당길, 화개길이 많고, 북촌길, 윤보선길이 적다. 이에 상업시설 유형 분석에 있어서는 삼청동길, 감고당길, 화개길을 상대적으로 많은 유동인구의 높은 상업화 단계, 그리고 북촌길, 윤보선길을 적은 유동인구의 낮은 상업화 단계로 집단화하여 비교하도록 한다. 신사동의 경우 가로수길이 주거시설이 전무할 만큼 상업화가 이루어졌고 공시지가와 유동인구도 월등히 높은 수준을 보이고 있어, 가로수길을 높은 상업화 단계, 그리고 세로수길, 나로수길, 다로수길을 낮은 상업화 단계로 분류하도록 한다.

      
        
        

        Figure 2. 
				
        

        
          Study Areas (Streets)
        
        

        

      

      
        Table 1. 
				
        

        
          Land Price, Pedestrian Volume, and Building Use in the Study Areas
        
        

      

      
        
          
            	구 분 Category
            	삼청동 Samcheong-dong
            	신사동 Sinsa-dong
          

          
            	삼청동길 Samcheong-dong-gil
            	화개길 Hwagae -gil
            	감고당길 Gamgo-dang-gil
            	북촌길 Bukchon -gil
            	윤보선길 Yunposun -gil
            	가로수길 Garosu -gil
            	세로수길 Serosu -gil
            	나로수길 Narosu -gil
            	다로수길 Darosu -gil
          

        
        
          	공시지가 Land Price (만원/㎡) (10,000won/㎡)
          	718
          	475
          	584
          	581
          	485
          	1,083
          	847
          	695
          	554
        

        
          	유동인구 Pedestrian Volume (명/10분) (persons/10min.)
          	584
          	531
          	663
          	297
          	138
          	843
          	293
          	121
          	72
        

        
          	건축물 용도 Building Use
          	주거 Residential (R)
          	21%
          	31%
          	27%
          	23%
          	36%
          	-
          	3%
          	7%
          	12%
        

        
          	주거+근린 R+C
          	13%
          	19%
          	14%
          	14%
          	25%
          	18%
          	26%
          	33%
          	50%
        

        
          	근린 Commercial (C)
          	62%
          	47%
          	50%
          	50%
          	31%
          	76%
          	64%
          	55%
          	33%
        

        
          	근린+업무 C+Office
          	-
          	-
          	-
          	-
          	-
          	5%
          	5%
          	-
          	-
        

        
          	기타 Others
          	4%
          	3%
          	9%
          	13%
          	8%
          	1%
          	2%
          	5%
          	5%
        

        
          	계 Total
          	100%
          	100%
          	100%
          	100%
          	100%
          	100%
          	100%
          	100%
          	100%
        

      

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 건물용도 및 상업시설 유형 변화
      
        1. 유형별 통시적 변화
        물리적 토지이용 측면에서 먼저 건축물대장을 통해 확인할 수 있는 용도 변화를 살펴본다. 이를 위해 본 연구의 취지상 건축법상의 근린생활시설 중 소매점 및 음식점과 같이 직접 소비활동에 사용되는 용도만을 ‘상업용도’로 규정하고, 나머지 사무실 등은 주택과 함께 ‘비상업용도’로 분류한다. 분석대상 가로변의 총 463동의 건축물을 대상으로 2008년∼2013년간 건축물의 신축이나 증개축·대수선 또는 용도변경을 통해 이루어진 용도별 건축연면적의 변화를 집계한 결과는 <표 2>에 정리되어 있는데, 삼청동과 신사동에서 모두 상업용도는 증가하고 비상업용도는 감소하는 상업화 추세를 뚜렷하게 읽을 수 있다.

        
          Table 2. 
				
          

          
            Change in Total Floor Area by Building Use Type (2008-2013)
          
          

        

        
          
            
              	구 분 (m2)) Category
              	삼청동 Samcheong-dong
              	신사동 Sinsa-dong
            

            
              	상업 Commercial
              	비상업 Non-Commercial
              	상업 Commercial
              	비상업 Non-Commercial
            

          
          
            	신축 New Construction
            	2,322
            	398
            	4,709
            	124
          

          
            	증개축·대수선 Renovation
            	903
            	-875
            	2,472
            	-2,381
          

          
            	용도변경 Use Conversion
            	2,586
            	-2,586
            	7,273
            	-7,273
          

          
            	계 Total
            	5,811
            	-3,063
            	14,454
            	-9,530
          

        

        

        본격적으로 상업적 젠트피케이션에 초점을 맞추어 앞서 <그림 1>의 분석틀에 따라 근린상업시설, 독립상점, 표준화상점, 문화관련시설, 주택 등 비상업시설(이하 비상업시설)의 5개 유형을 기준으로 이의 변화를 분석한다. 이를 위해 로드뷰 영상자료를 통해 건물의 외관과 간판, 상호를 확인하고 건축물대장상 층별 용도와 대조검토(cross-check)한 다음7) 상호를 통해 웹(web) 정보에서 제공하는 상품‧서비스 등 상점의 특성을 조사하여 5개 유형을 분류하였다. 구체적으로 분류작업은 다음과 같은 기준 및 과정을 통해 이루어졌으며, 유형별 대표적인 시설들은 <표 3>에 예시되어 있다.

        
          Table 3. 
				
          

          
            Classification of Facility Types
          
          

        

        
          
            
              	유형 Type
              	기준 및 예시 Criteria and Examples
            

          
          
            	비상업시설
Non-Commercial Facility
            	주택, 사무실, 제조업소‧창고, 자동차관련시설(주차장‧세차장‧차고) 등
House, Office, Manufacturing‧Warehouse, Automobile-related Facility, etc.
          

          
            	근린상업 시설
Neighbor-hood Retail Store
            	편의점(일용잡화점), 약국, 문구점, 학원, 부동산중개업소, 노래방, 수리점, 철물점 등
Convenience Store, Pharmacy, Stationery, Educational Institute, Real Estate Agent, Karaoke, Repair Shop, Hardware Store, etc.
          

          
            	문화관련 시설
Cultural-related Facility
            	연극‧영화, 음악, 미술, 사진, 건축‧인테리어‧가구, 공예‧디자인, 의상‧패션 및 기타 전통문화와 관련된 전시‧공연시설(미술관‧갤러리, 공연장), 박물관‧도서관, 기획‧마케팅‧출판‧교육 및 판매시설 등
Theater & Gallery for Movie, Music, Fine Art, Photography, Architecture/Interior/Furniture, Craft/Design, Costume/Fashion, and Traditional Culture, Museum & Library, Culture-related Planning/ Marketing/ Publishing/Education/Retail Facilities, etc.
          

          
            	표준화상점
Standard-ized Store
            	지점‧분점 등의 형태로 동일한 상호, 로고, 상품‧서비스를 제공하는 두 개 이상의 상점이 존재하는 판매 및 식음시설(레스토랑, 카페 주점 등)
retail & food/beverage facilities(restaurant, cafe, bar, etc.) having two or more stores in the form of branches with the same shop name/logo and goods and services provided.
          

          
            	독립상점
Independ-ent Store
            	상호, 로고 및 제공하는 상품‧서비스에 있어 해당 지역에만 유일하게 존재하는 판매‧식음시설
retail & food/beverage facilities having only one store in the area.
          

        

        

        먼저 건축물대장 분석에서와 같이 주택을 비롯하여 사무실, 제조업소, 자동차관련시설 등은 비상업시설로 분류하였다. 그리고 편의점, 약국, 학원, 부 동산중개업소 등과 같이 도시내 모든 지역에서 통상적으로 발견되는 상업시설은 지역 주민의 생활편의를 위한 근린상업시설로 구분하였다. 다음으로 고유의 문화예술적 속성에 의해 구별되는 문화관련시설로는 각종 문화예술 분야와 관련된 전시‧공연시설, 기획‧마케팅‧출판‧교육 및 판매시설을 포괄하였다. 그러면 남게 되는 것이 유동인구(방문객)를 대상으로 장사하는 판매·식음 등의 상업시설로서, 상품·서비스의 표준화‧동질화 여부에 초점을 맞추어 지점이나 분점 등의 형태로 동일한 상호, 로고(logo), 상품 및 서비스를 제공하는 두 개 이상의 상점이 있는 경우, 즉 해당 지역 외에 다른 지역에도 존재하는 상점은 표준화상점으로 분류하였다. 반면 해당 지역에만 유일하게 존재하는 상점은 독립상점으로 구분하였다.

        이를 기준으로 분석대상 가로변의 시설유형 변화를 분석하였는데, 로드뷰 자료 기간에 따라 분석기간은 삼청동 2009∼2012년, 신사동 2009∼2013년으로 각각 일치시켰다.7) <표 4>에는 대표적으로 상업화에 보다 민감하게 반응하는 건물 1층에 대한 분석결과가 제시되어 있다. 삼청동이나 신사동 모두 시간이 흐름에 따라 문화관련시설을 비롯하여 근린상업시설과 비상업시설은 감소하는 반면, 표준화상점은 증가하는 추세가 뚜렷이 나타난다. 그런데 독립상점의 경우에는 유동인구가 적은 낮은 상업화 단계의 가로에서는 증가하지만, 높은 상업화 단계의 가로에서는 감소하는 역전 현상이 특징적으로 발견된다. 이와 유사하게 상업화 단계에 따른 차이는 신사동의 경우 근린상업시설 및 문화관련시설의 감소폭과 표준화상점의 증가폭이 유동인구가 많은 가로에서 더욱 커져 양극화가 보다 심화되는 현상에서도 나타난다.

        
          Table 4. 
				
          

          
            Intertemporal Changes of Facility Types (Ground Floor. 2009-2012/13)
          
          

        

        
          
            
              	구 분 Category
              	삼청동 Samcheong-dong
              	09-12 변화율
              	신사동 Sinsa-dong
              	09-13 변화율
            

            
              	2009년
              	2010년
              	2011년
              	2012년
              	2009년
              	2010년
              	2011년
              	2012년
              	2013년
            

          
          
            	낮은 상업화 단계

Low Level Commer-cialization
            	비상업시설 Non-commercial
            	26
(30)
            	22
(26)
            	22
(26)
            	23
(26)
            	-12%
            	58
(23)
            	47
(18)
            	46
(18)
            	42
(16)
            	39
(15)
            	-33%
          

          
            	근린생활시설 Neighborhood Retail Store
            	8
(9)
            	8
(10)
            	8
(9)
            	7
(8)
            	-13%
            	55
(21)
            	48
(18)
            	45
(17)
            	36
(14)
            	36
(14)
            	-35%
          

          
            	문화관련시설 Cultural-related
            	33
(38)
            	30
(36)
            	26
(31)
            	20
(23)
            	-39%
            	24
(9)
            	19
(7)
            	21
(8)
            	18
(7)
            	18
(7)
            	-25%
          

          
            	독립상점 Independent Store
            	16
(18)
            	19
(23)
            	20
(24)
            	25
(29)
            	56%
            	96
(38)
            	110
(42)
            	109
(42)
            	114
(44)
            	114
(45)
            	19%
          

          
            	표준화상점 Standardized Store
            	4
(5)
            	5
(6)
            	9
(11)
            	12
(14)
            	200%
            	23
(9)
            	37
(14)
            	39
(15)
            	49
(19)
            	49
(19)
            	113%
          

          
            	계 Total
            	87
(100)
            	84
(100)
            	85
(100)
            	87
(100)
            	0%
            	256
(100)
            	261
(100)
            	260
(100)
            	259
(100)
            	256
(100)
            	0%
          

          
            	높은 상업화 단계

High Level Commer-cialization
            	비상업시설 Non-commercial
            	32
(17)
            	32
(17)
            	33
(18)
            	30
(16)
            	-6%
            	3
(3)
            	4
(4)
            	4
(3)
            	4
(3)
            	2
(2)
            	-33%
          

          
            	근린생활시설 Neighborhood Retail Store
            	11
(6)
            	8
(4)
            	9
(5)
            	9
(5)
            	-18%
            	13
(11)
            	8
(7)
            	8
(7)
            	6
(5)
            	5
(4)
            	-62%
          

          
            	문화관련시설 Cultural-related
            	34
(18)
            	28
(15)
            	25
(13)
            	20
(11)
            	-41%
            	18
(16)
            	13
(12)
            	11
(10)
            	10
(9)
            	6
(5)
            	-67%
          

          
            	독립상점 Independent Store
            	89
(47)
            	89
(47)
            	83
(44)
            	72
(39)
            	-19%
            	61
(54)
            	53
(47)
            	53
(46)
            	44
(38)
            	38
(39)
            	-38%
          

          
            	표준화상점 Standardized Store
            	22
(12)
            	33
(17)
            	38
(20)
            	53
(29)
            	141%
            	19
(17)
            	35
(31)
            	39
(34)
            	51
(44)
            	62
(50)
            	226%
          

          
            	계 Total
            	188
(100)
            	190
(100)
            	188
(100)
            	184
(100)
            	-2%
            	114
(100)
            	113
(100)
            	115
(100)
            	115
(100)
            	113
(100)
            	-1%
          

        

        
          
            Note: % in parenthesis
          

        

        

      

      
        2. 유형간 전환
        이러한 시설유형별 변화의 특징을 보다 명확하게 포착하기 위해 유형간 전환, 즉 어떠한 유형이 어떠한 유형으로 전환되었는지를 쌍대(pairwise) 분석하였으며, 이를 포함하여 유형내·외간 전환관계를 종합한 결과가 <그림 3>에 정리되어 있다. 두드러진 특징은 전반적으로 비상업시설은 근린상업시설, 문화관련시설, 독립상점, 표준화상점으로, 근린상업시설은 문화관련시설, 독립상점, 표준화상점으로, 문화관련시설은 독립상점, 표준화상점으로, 독립상점은 표준화상점으로 각각 전환되는 패턴을 보인다는 것으로, 비상업시설→근린상업시설→문화관련시설→독립상점→표준화상점의 순으로 누적되는 변화의 위계관계를 확인할 수 있다.

        특히 이 중에서 가장 큰 비중을 차지하는 유형간 전환은 유동인구가 적은 가로의 경우 문화관련시설→독립상점(삼청동 14%) 또는 비상업시설→독립상점(신사동 13%), 그리고 유동인구가 많은 가로의 경우 독립상점→표준화상점(삼청동 19%, 신사동 21%)으로 각각 나타난다. 따라서 삼청동과 신사동에서 공히 낮은 상업화 단계에서는 비상업시설에서 근린상업시설, 문화관련시설에 이르는 하위계층의 시설들이 독립상점으로 전환되는 젠트리피케이션, 그리고 높은 상업화 단계에서는 독립상점이 표준화상점에 의해 대체되면서 비자발적 이주가 이루어지는 젠트리피케이션이 특징적으로 발견된다. 이는 <그림 1>의 분석틀에 의한 물리적 측면의 젠트리피케이션 특성과 매우 흡사하다.

        
          
          

          Figure 3. 
				
          

          
            Conversion Relationship between Facility Types
          
          

          

        

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 장소성 인식의 변화
      인지적 측면에서는 <그림 1>의 분석틀에 따라 독립상점이 표준화상점으로 전환되는 상업적 젠트리피케이션에 초점을 맞추어 이에 따른 장소 인식의 변화를 분석하도록 한다. 특정 장소에 대한 인식 조사는 통상 방문객을 대상으로 설문이나 인터뷰를 통해 이루어지지만, 시간의 흐름에 따른 변화를 살펴보기 위해 필요한 과거 시점의 장소성은 기억의 소실, 왜곡으로 조사하기가 어렵다. 따라서 본 연구에서는 과거에 생성된 정보를 쉽게 접근할 수 있는 인터넷 매체 자료를 활용하여 내용분석(contents analysis)을 수행하도록 한다. 인터넷 매체 자료에 기초한 내용분석은 Pan et al.(2007)의 관광목적지 이미지 연구를 비롯하여 특정 지역을 방문하여 느낀 이미지나 장소성을 분석하는데 널리 이용되어 왔으며, 한국의 코엑스몰에 대해서도 적용된 바 있다(Shim et. al, 2013). 비교 시점은 2008년과 2013년을 기준으로 하며, 상업화 정도가 가장 높은 삼청동길과 가로수길을 대표적인 대상으로 한다.

      
        1. 장소인식 대상의 변화
        <그림 1>의 분석틀에서 상업적 젠트리피케이션에 따른 장소 인식의 변화는 문화특화지역 전체의 집합적 특성으로 형성되는 장소성과 이것이 개별 상점 단위의 특성을 중심으로 분절화‧파편화되는 장소상실 또는 무장소성으로 대비되므로, 지역 전체와 개별 상점 위주의 인식대상 유형을 구분하는데 일차적으로 초점을 맞춘다. 예시적으로 이는 방문객이 ‘삼청로길 또는 가로수길에 다녀왔다’고 인식하느냐, 아니면 ‘삼청로길 또는 가로수길에 있는 특정 상점을 다녀왔다’고 인식하느냐의 차이로 대표된다. 이에 따라 <표 5>에서와 같이 특정 상점이나 특정 상품‧서비스에 대해 기술한 내용은 ‘개별 상점’ 유형으로, 그렇지 않고 지역의 전반적 분위기나 경관 또는 그 구성요소로서 가로 등의 공공공간, 다수의 상업시설 및 문화관련시설 등에 대해 기술한 내용은 ‘지역 전체’ 유형으로 분류하였다.

        이를 기준으로 먼저 인터넷 신문기사에 대한 내용분석을 실시하였는데, 그 대상은 네이버 포털사이트에서 네이버 뉴스로 제공되는 신문기사 중 ‘삼청동’과 ‘가로수길’의 주제어로 검색된 2008년(2009년) 및 2013년 기사이다.9) <표 6>의 분석결과를 보면10) 삼청동과 신사동에서 모두 2008년에는 ‘지역 전체’ 유형의 기사가 과반을 차지하였으나, 2013년에는 ‘개별 상점’ 유형의 기사가 절반을 넘게 되는 역전현상이 특징적으로 나타난다.

        본격적으로 블로그에 대한 내용분석은 네이버에서 ‘삼청동’과 ‘가로수길’을 주제어로 검색한 2008년과 2013년 블로그 중 정확도 순서로 각 년도 상위 100순위까지를 그 대상으로 하였다. 내용분석결과는 <표 6>에 함께 정리되어 있는데, 삼청동의 경우 ‘지역 전체’ 유형의 내용 건수는 2008년 52%에서 2013년 25%의 비중으로 감소하는 대신, ‘개별 상점’ 유형의 내용 건수는 2008년 48%에서 2013년 75%로 증가한다. 신사동의 경우는 ‘개별 상점’ 유형의 비중이 이미 2008년에 75%에 이를 만큼 높은데 이마저도 2013년에는 98%로 증가하여 거의 모든 블로그의 내용이 특정 상점이나 상품‧서비스 위주로 구성되는 정도까지 이르고 있다. 따라서 독립상점이 표준화상점으로 전환되는 상업적 젠트리피케이션으로 인해 문화특화지역 전체의 맥락적 이미지가 개별 상점 단위로 해체되어가는 특징이 일관되게 발견된다.

        
          Table 5. 
				
          

          
            Classification of the Subject of Place Perception and Place Image
          
          

        

        
          
            
              	구분 Category
              	범주 Type
              	기준 및 예시 Standard and Examples
            

          
          
            	장소 인식 대상
Subject of Place Percep-tion
            	개별상점
Individual Store
            	특정 상점의 외관, 인테리어‧장식, 상품구색‧전시 및 특정 상품‧서비스 구매 등
exterior, interior/decoration, assortment & display of goods and purchase of goods and services in specific store
          

          
            	지역전체
Entire District
            	지역 전반적 분위기‧경관, 가로 등 공공공간, 다수의 상업시설, 문화관련시설
overall atmosphere & scenery of the district, public space, clustering of commercial & cultural facilities
          

          
            	장소 이미지
Place Image
            	심미
aesthetic
            	아름답다/멋있다/예쁘다/귀엽다/수려·화려
beautiful/wonderful/pretty/cute/gorgeous
          

          
            	매력
attractive
            	매력/돋보이다/인상적/반하다/눈길끌다
attractive/stand out/impressive/appealing
          

          
            	개성
distinctive
            	개성/독특/특이/(색)다르다/신선하다
distinctive/unique/unusual/different/new
          

          
            	흥미
interesting
            	재미있다/흠미롭다/유쾌하다/익살스럽다
amusing/interesting/joyful/funny
          

          
            	유명
famous
            	유명하다/소문난/브랜드/핫플레스
famous/well-known/brand/hot place
          

          
            	다양
various
            	다양하다/여러가지/각종/별의별
various/diverse/varied
          

          
            	조화
harmony
            	어울리다/조화롭다/걸맞다/조합/궁합/믹스
fit/harmony/suitable/blended/mixed
          

          
            	쾌적
amenity
            	깨끗하다/상쾌하다/깔끔·말끔/단정/정돈
clean/fresh/tidy/neat/orderly
          

        

        

        
          Table 6. 
				
          

          
            Change in the Subject of Place Perception in Newspaper Articles and Blogs
          
          

        

        
          
            
              	구분
Category　
              	삼청동 
Samcheong-dong
              	신사동
Sinsa-dong
            

            
              	2008년
              	2013년
              	2008년
              	2013년
            

          
          
            	신문기사
Newspaper
            	지역전체
Entire District
            	14 (54)
            	5 (21)
            	14* (74)
            	8 (29)
          

          
            	개별상점
Individual Store
            	5 (19)
            	14 (58)
            	4* (21)
            	20 (71)
          

          
            	기타
Others.
            	7 (27)
            	5 (21)
            	1* (5)
            	0 (0)
          

          
            	계
Total
            	26 (100)
            	24 (100)
            	19* (100)
            	28 (100)
          

          
            	블로그
Blog
            	지역전체
Entire District
            	275 (52)
            	89 (25)
            	105 (25)
            	9 (2)
          

          
            	개별상점
Individual Store
            	251 (48)
            	268 (75)
            	315 (75)
            	410 (98)
          

          
            	계
Total
            	526 (100)
            	357 (100)
            	420 (100)
            	419 (100)
          

        

        
          
            Notes: * includes the year of 2009, % in parenthesis
          

        

        

      

      
        2. 장소 이미지 변화
        그렇다면 이러한 장소 인식대상의 변화에 따라 블로그에 포착된 장소 이미지는 어떻게 변화하였는지를 살펴볼 필요가 있다. 장소성이란 추상적 개념은 장소 이미지와 관련된 형용사적 표현을 통해 구체화될 수 있는데, 여기서는 삼청동과 신사동의 문화특화지역 특성을 고려하여 블로그의 내용을 ‘심미’, ‘매력’. ‘개성’, ‘흥미’, ‘유명’, ‘다양’, ‘조화’. ‘쾌적’의 8개 범주로 분류하고 그 외 전통 등과 관련된 내용은 ‘기타’ 범주로 구분하였다. 구체적으로 각 범주별 주요 구성단어는 <표 5>에 함께 제시되어 있으며, 이러한 구성단어들이 출현하는 빈도수를 집계한 내용분석 결과는 <표 7>에 정리되어 있다.

        삼청동과 신사동에서 모두 2008년과 2013년을 통틀어 가장 대표적인 장소 이미지로 자리 잡고 있는 것은 ‘심미’이다. 그렇지만 2008년에 비해 2013년에는 ‘심미’의 비중이 크게 하락하였는데, 삼청동은 45%에서 34%로, 신사동은 49%에서 25%로 각각 감소하였다. 대신 주목할 만한 것은 2008년을 기준으로 ‘심미’ 다음으로 주요 장소 이미지를 형성하고 있었던 ‘개성’, ‘매력’, ‘유명’ 가운데 삼청동과 신사동에서 공통적으로 ‘유명’의 비중만이 8∼9%에서 11%로 증가했다는 점이다. 따라서 장소 이미지 변화의 특징은 ‘심미’의 감소와 그 반대급부로서 ‘유명’의 증가로 집약할 수 있으며, 결국 문화특화지역 고유의 장소성이 개별 상점 단위로 분절되면서 ‘멋진 장소’가 ‘인기 있는 장소’의 이미지로 희석되고 있음을 알 수 있다.

        
          Table 7. 
				
          

          
            Intertemporal Change of Place Image
          
          

        

        
          
            
              	구분
              	삼청동 Samcheong-dong
              	신사동 Sinsa-dong
            

            
              	2008년
              	2013년
              	2008년
              	2013년
            

          
          
            	심미
aesthetic
            	235 (45)
            	122 (34)
            	207 (49)
            	103 (25)
          

          
            	매력
attractive
            	56 (11)
            	26 (7)
            	22 (5)
            	19 (5)
          

          
            	개성
distinctive
            	78 (15)
            	47 (13)
            	53 (13)
            	69 (16)
          

          
            	흥미
interesting
            	21 (4)
            	14 (4)
            	10 (2)
            	11 (3)
          

          
            	유명
famous
            	45 (9)
            	39 (11)
            	35 (8)
            	45 (11)
          

          
            	다양
various
            	7 (1)
            	9 (3)
            	15 (4)
            	40 (10)
          

          
            	조화
harmony
            	23 (4)
            	25 (7)
            	21 (5)
            	50 (12)
          

          
            	쾌적
amenity
            	8 (2)
            	9 (3)
            	18 (4)
            	39 (9)
          

          
            	기타
others
            	53 (10)
            	66 (18)
            	39 (9)
            	43 (10)
          

          
            	계
total
            	526 (100)
            	357 (100)
            	420 (100)
            	419 (100)
          

        

        
          
            Note: % in parenthesis
          

        

        

      

    

    

  
    
      Ⅵ. 결 론
      본 연구는 최근 사회적 관심사로 대두되고 있는 상업적 젠트리피케이션에 대해 체계적으로 정량화된 실증적 증거를 축적하려는 목적에서 출발하였다. 이를 위해 삼청동과 신사동의 문화특화지역을 대상으로 상업적 젠트리피케이션이 실제 어떠한 과정을 거쳐 이루어지고 지역의 장소성에는 어떠한 영향을 미치는지를 다양한 인터넷 매체 자료를 이용하여 분석하였다.

      물리적 측면에서 상업시설의 유형을 비롯한 토지이용의 변화를 통시적으로 추적한 결과, 전반적으로 상업적 젠트리피케이션은 주거 등 비상업시설→근린상업시설→문화관련시설→독립상점→표준화상점의 순으로 시설유형이 전환되는 계층성을 지니는 것으로 나타났다. 특히 변화의 비중이 가장 큰 시설유형에 주목하면, 상대적으로 적은 유동인구의 낮은 상업화 단계에서는 비상업시설, 근린상업시설, 문화관련시설의 독립상점으로의 전환, 그리고 많은 유동인구의 높은 상업화 단계에서는 독립상점의 표준화상점으로의 전환이 상업적 젠트리피케이션의 지배적인 특징으로 나타난다. 따라서 본 연구의 결과는 서구도시에서 발견되는 지역상점→신기업가적 상점→기업형 상점의 변화와 매우 유사한 젠트리피케이션이 한국에서도 발생하고 있음을 실증적으로 확인시켜 준다.

      한편 인지적 측면에서는 특히 독립상점이 표준화상점으로 전환되는 높은 상업화 단계의 젠트리피케이션에 초점을 맞추어, 이에 따른 문화특화지역의 장소성 인식 변화를 추적하였다. 그 결과 가로 등의 공공공간 및 문화관련시설과 상업시설이 집합적으로 형성하는 분위기나 경관 등 ‘지역 전체’ 차원의 장소인식은 감소하는 대신, 특정 상점이나 상품‧서비스 등 ‘개별 상점’ 차원의 장소인식이 증가함으로써 상업적 젠트리피케이션으로 인해 문화특화지역 고유의 장소성이 개별 상점 단위로 분절화·파편화되면서 다른 지역과의 차별성이 없어지는 결과를 확인할 수 있었다. 이에 따라 문화특화지역의 장소 이미지도 ‘멋진 곳’에서 ‘유명한 곳’으로 변화되는 특징이 발견된다.

      이러한 본 연구의 결과는 상업적 젠트리피케이션이 사회경제적 측면에서 상위계층에 의한 하위계층 시설유형의 비자발적 이주, 그리고 도시문화적 측면에서 문화특화지역의 동질화‧획일화에 따른 장소성 상실이라는 두 가지 문제를 초래할 수 있음을 적시하고 있다. 이러한 문제에 대해서는 그동안 주로 산업정책과 문화정책 차원에서 제도적 대응이 이루어져 왔다. 비자발적 이주의 문제에 대해서는 산업정책 차원에서 중소·영세업체를 보호하기 위한 목적으로 ‘유통산업발전법’에 의한 전통상업보존구역 제도나 ‘대․중소기업 상생협력 촉진에 관한 법률’에 의한 동반성장위원회의 중소기업 적합업종 제도를 통해 대형소매점 및 가맹점포에 대한 입점규제가 이루어지고 있다(양희진외, 2015). 동일한 맥락에서 젠트리피케이션 문제에 대응하기 위한 최근의 조치로서 성동구 조례11)나 서울특별시의 젠트리피케이션 종합대책12)도 기본적으로 소상공인 보호와 지원을 목적으로 하고 있다.

      한편 문화특화지역의 장소성 보존을 위해서는 문화정책 차원에서 ‘문화예술진흥법’과 ‘지역문화진흥법’에 의해 인사동과 대학로에 지정된 바 있는 문화지구에서 문화적 특성을 보존하기 위한 목적으로 지구단위계획을 통해 특정 시설의 입지를 제한할 수 있는 조치가 마련되어 있다(김연진, 2011). 이에 따라 대표적으로 인사동 문화지구의 경우 주가로변 1층에서는 상업시설의 ‘업태’에 따라 체인점 형태로 운영되는 음식점 중 패스트푸드점, 패밀리레스토랑, 바, 커피전문점의 입점이 금지되어 있다(종로구, 인사동 문화지구관리계획, 2014).;

      이에 비해 아직까지 도시정책 차원에서는 젠트리피케이션에 따른 장소성 상실의 문제에 대응할 수 있는 도시계획 수단이 부재한 상태이다. 이러한 점에서 벤치마킹할 만한 사례가 미국의 Formula Business Restriction(FRB)로, 지역 고유의 특성을 유지․보존하기 위해 용도지역 조례를 통해 획일적인 형태의 체인점 등의 입지를 규제할 수 있도록 하고 있다(양희진외, 2015). 따라서 상업적 젠트리피케이션 문제에 대해서는 도시정책 차원에서 산업과 문화 관련 이슈를 종합하여 지역 특성에 따른 공간적 해결책을 적극적으로 모색할 필요가 있으며, 이를 위해 용도지역제나 지구단위계획 등의 도시계획 수단도 더욱 정교하게 다듬을 필요가 있다.

    

    

  
    
      Notes
      
        주1. 기능지역이란 도시내 기능분화의 결과로 형성되어 특정한 기능적 특성을 나타내는 공간적 단위를 일컬음(대한국토·도시계획학회, 2015:234).
      

      
        주2. ‘문화지구’라는 명칭은 문화예술진흥법에 의해 도입된 ‘문화지구’와 혼동될 우려로 사용하지 않음.
      

      
        주3. 상업적 젠트리피케이션은 ‘소매업 젠트리피케이션(retail gentrification)’ 또는 ‘부티크화(boutiquification)’로 불리기도 함.
      

      
        주4. 이 지역들은 라도삼(2010)에 의하면 ‘예술자원 밀집형’ 문화특화지역에 해당함.
      

      
        주5. 2014년을 기준으로 각 가로에 면한 필지를 대상으로 건축물의 주용도와 개별공시지가를 조사하였으며, <그림 2>에 제시된 평균지가는 개별공시지가를 필지면적을 가중치로 하여 평균한 가중평균값임.
      

      
        주6. 유동인구는 2014년 8월 23일 토요일 오후 2∼4시, 5∼7시에 매시간당 10분씩 총 40분간 조사되었으며, <그림 1>에는 10분당 평균값이 제시되어 있음.
      

      
        주7. 주택의 경우에는 간판과 상호가 없음.
      

      
        주8. 다음로브뷰 자료가 제공되는 기간은 삼청길과 가로수길 2008∼2013년, 감고당길, 북촌길, 윤보선길, 세로수길, 나로수길, 다로수길 2009∼2013년, 화개길 2009∼2012년임.
      

      
        주9. 신사동의 경우 2008년 기사가 부족하여 2009년 기사를 추가함.
      

      
        주10. 특정 상점의 오픈 등에 대한 다수의 동일한 홍보성 기사는 한 개로 집계하였으며, 특정 문화시설이나 특정 문화행사에 대해 정보를 제공하는 기사는 ‘기타’ 유형으로 분류하였음.
      

      
        주11. 성동구 지역공동체 상호협력 및 지속가능발전구역 지정에 관한 조례(2015. 9. 24 제정).
      

      
        주12. 서울특별시 보도자료(2015. 11. 24) http://search.seoul.go.kr/newsearch/newTotalSearch.jsp?sear_type=0&sear_cont=0&searchCate =0&query=%C1%A8%C6%AE%B8%AE%C7%C7%C4%C9%C0%CC%BC%C7+
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