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은평한옥마을과 북촌한옥마을, 홍대의 
생활권 상업화 정도 비교분석을 통한 지역 특성 연구

연구자: 이승현, 김은우, 이지수

《 초 록 》

북촌한옥마을이 위치해 있는 가회동과 홍대가 위치하고 있는 서교동은 주거지역의 상업화
가 일어난 지역이다. 은평한옥마을이 위치하고 있는 진관동도 상업화 과정을 겪을지 예상
해보고자 이 연구를 진행하게 되었다. 대상지는 가회동(0.54km2), 서교동(1.65km2), 진관
동(11.52km2)이며, 각 행정 동에 있는 상업 점포의 수를 조사하고, 생활필수상업시설, 생
활편익상업시설, 근린활동상업시설, 전문상업시설로 분류하여 도출한 상업화 수치, 유동인
구수, 주택수와 사업체수 비교를 통해 세 행정동의 상업화 정도를 비교하였다. 
상업화 수치 비교 결과, 가회동 8918.7, 서교동 15016.5, 진관동 4189.2로 현재는 서교동, 
가회동, 진관동 순으로 상업화 수치가 높음을 알 수 있었다. 주택수, 사업체 수, 유동인구
수를 통해 앞으로 은평구 진관동이 겪게 될 상업화의 양상을 예상해 볼 수 있었다. 
진관동은 2015년 대비 사업체수와 종사자수면에서 확실한 증가세를 보였다. 사업체수는 
1,256개에서 3,071개로 144.5%의 증가율을 보였고 종사자수는 6,463명에서 13,728명으로 
112.4%의 증가율을 보였다. 가회동의 사업체수는 2015년 대비 29.7%, 종사자수는 14.3%
의 증가율을 나타냈고, 서교동은 사업체수는 2015년 대비 40.1%, 종사자수는 2.2% 증가
율을 보였다. 유동인구수면에서 진관동은 유동인구수 감소 혹은 변화가 없는 모습을 보이
고 있는 가회동과 서교동에 반해 증가세를 보이고 있다. 이에 앞으로 진관동에서는 주거지
의 상업화 현상이 점차 확산될 것을 예상할 수 있다. 
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Ⅰ. 서론

1. 연구 목적 및 배경

  본 연구는 주거를 목적으로 만들어졌지만 관광 등의 사유로 상업화된 가회동, 서교동과 은
평구 진관동을 비교하여 지역 특성과 상업화 가능성에 대해 연구하고자 한다. 진관동은 문화
적 자원을 소유하고 있고 방문객들이 증가하고 있으며 이에 따라 상업시설들이 증가하고 있는 
상황이다. 따라서 가회동과 서교동, 진관동의 상업화를 다양한 수치를 통해 비교하고 분석해
보고자 한다.
  각 지역에 대해 간단히 살펴보자면, 은평구 진관동에 위치한 은평한옥마을은 2014년에 신
(新)한옥 전용 주거단지로 조성되었다. 북한산의 자연 풍광과 어우러진 전통적인 한옥과 은평
역사한옥박물관, 천년 고찰 진관사, 마애여래입상 문화재가 있는 삼천사 등 다양한 문화 관광
자원이 있다. 종로구 가회동에 위치한 북촌은 600년 이상의 문화재들이 곳곳에 있고, 역사적
으로 매우 중요한 지역이다. 그러나 1970년대 후반부터 주위에 대형빌딩이 들어서며 북촌한옥
마을의 전통과 정체성이 사라지는 것을 우려하는 상황이 발생하였고 2000년 이후부터 북촌 
가꾸기 사업을 추진하고 있지만 상업화가 확산되고 있다. 마포구 서교동의 홍대거리는 상권이 
매우 활성화된 대표적인 상업 지역으로 알려져 있다. 젊은이들이 많이 찾는 곳으로 다양한 거
리 공연이 펼쳐지고 카페와 맛집 음식점이 많다. 거리 곳곳에서 예술적인 공간을 접할 수 있
고 직접 만든 독특한 수공예품 등을 만나 볼 수 있다. 하지만 근린상업지역인 역 주변 일부 
지역을 제외하고 서교동의 대부분은 용도지역제에서 주거지역에 해당한다. 

Ⅱ. 이론적 배경

1. 용도지역

1) 용도지역의 개념
  국토의 계획 및 이용에 관한 법률 제2조 15호를 보면, 용도지역이란 토지의 이용 및 건축
물의 용도·건폐율·용적률·높이 등을 제한함으로서 토지를 경제적·효율적으로 이용하고 공공복
리의 증진을 도모하기 위하여 서로 중복되지 아니하게 도시·군관리계획으로 결정하는 지역이
다. 전 국토는 도시지역, 관리지역, 농림지역, 자연환경보전지역으로 구분하고 있으며, 이 중 
도시지역은 주거지역, 상업지역, 공업지역, 녹지지역으로 분류하고 있다.

2) 일반주거지역 건축물 규제
   도시지역의 구분에 따라 건축물의 건폐율, 용적률, 허용 건축물에 차이를 두어 도시공간을 
합리적으로 이용하고 건축물이 원활한 기능을 할 수 있도록 규제하고 있다. 중심 상업지역의 
건폐율이 90% 이하이고 용적률이 400~1500% 이하인 것과 비교했을 때 제1,2,3종 주거지역 
모두 낮은 건폐율과 용적률로 규제하고 있음을 알 수 있다. 
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구분 건폐율 용적률 대지의 분할제한
제 1종 일반주거지역 60% 100%이상-200%이하

60㎡제 2종 일반주거지역 60% 150%이상-250%이하
제 3종 일반주거지역 50% 200%이상-300%이하

<표1>일반주거지역 건출물 밀도 규제(홍성경, 이명훈.2016) 

구분 지정목적 허용건축물

제 1종 일반주거지역
저층주택 중심으로 편리한 
주거환경 조성

-단독주택
-공동주택(연립주택, 다세대주택, 기숙사)
-제1종 근린생활시설(슈퍼마켓, 소매점, 탁
구장, 파출소 등)
-노유자 시설(아동노인복지시설, 사회복지
시설 등)
-그 외 시설은 도시계획 조례에 의해 결정
됨

제 2종 일반주거지역
중층주택 중심으로 편리한 
주거환경 조성

-단독주택
-공동주택(아파트 포함)
-제1종 근린생활시설
-노유자시설
-그 외 시설은 도시계획 조례에 의해 결정
됨

제 3종 일반주거지역
중‧고층주택 중심으로 편리
한 주거환경 조성

-단독주택
-공동주택(아파트 포함)
-제1종 근린생활시설
-노유자시설
-그 외 시설은 도시계획 조례에 의해 결정
됨

<표2>일반주거지역의 지정 목적 및 허용 건축물(홍성경, 이명훈.2016)

  편리한 주거환경 조성을 위해 지정된 일반주거지역은 제 1종 일반주거지역에 아파트의 건축
이 허용되지 않는다는 점을 제외하고 큰 차이 없이 단독주택, 공동주택, 제1종 근린생활시설, 
노유자시설, 종교시설 등의 건축이 가능하다. 

2. 주거지 상업화 
  주거지 상업화 현상은 주거지역에 상업용 토지 이용이 증가하는 것으로 상업적 젠트리피케
이션의 초기 단계이며, 소규모 문화소비시설들이 모여 있는 상업가로에 방문객들이 늘어나면
서 배후에 인접하고 있는 단독ㆍ다가구 주거지역으로 상권이 확장되는 특징을 지닌다(박영은·
양희진, 2019). 
  토지용도는 시장 메커니즘과 계획 규제라는 두 가지 요인에 의해 결정되는데, 주거지 상업
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화는 시장 메커니즘에 의해 결정되는 것으로 토지의 용도가 토지의 경쟁력을 반영하여 수요자
에 의해 결정되기 때문에 발생한다. (양우현·윤용석, 2013)
  일반주거지역의 경우 편리한 주거환경을 목적으로 지정되지만 일부 근린생활시설의 건축이 
허용되기 때문에 주거와 상업 기능이 혼합되는 경우가 많으며, 주거지 상업화가 확산되면 부
정적 외부효과와 긍정적 외부효과가 모두 발생한다. 방문객들에 의한 소음 발생이나 교통 혼
잡, 상업용도화의 증가로 인해 주거 기능을 상실하는 변화가 일어날 수도 있고, 상업시설로 
인해 편리한 소비와 여가활동을 즐길 수 있는 긍정적 변화가 나타나기도 한다.

3. 상업화의 양상 및 특성에 대한 선행연구

  박상현, 우신구(2008)의 연구는 부산시 금정구에 위치한 만남길 상업가로가 1960년대에 주
택가로 조성되었다가 부산대학교의 성장과 지하철 1호선의 개통으로 상업화되고 주택지의 1
층부까지 소규모 상업시설로 변용된 사례를 보여주며 상업화된 주거지를 조사하고 상업 공간
의 특성을 연구하였다. 윤용석, 양우현(2012)의 연구는 도시 거점에 위치한 제2종 일반주거지
역의 상업화 확산 현상에 대해 건축물의 상업화 정도 조사와 상업화 확산 양상 분석을 통해 
물리적 환경을 중심으로 제2종 일반주거지역의 상업화가 확산되는 원인을 도출하였다. 그 과
정에서 법에서 규정한 근린생활시설 체계의 한계점을 보완하기 위해 근린생활시설을 생활필수
시설, 생활편익시설, 근린상업시설, 준상업시설로 재분류하고 수치를 설정하여 시각화 자료로 
활용하였다. 이효진, 우신구(2020)의 연구는 주거지역에서 나타나는 상업시설을 세부업종들로 
분류하고 상업화에 따른 업종의 분포와 변화 패턴을 분석하였으며 대구광역시 중구 삼덕동 일
대를 대상으로 주거지역의 상업화에 따른 문화소비공간의 확산분포 과정을 파악하였다. 

4. 주택 수에 대한 선행연구

  박영은, 양해진(2019)의 연구는 분석과정에서 홍대지역의 주택수의 감소세와 상업화를 대변
할 수 있는 사업체수의 증가를 조사하고 이를 통해 주거지역의 상업화 현상이 확대되고 있음
을 밝혔다.

5. 유동인구수에 대한 선행연구 

  이경민, 정창무(2014)는 유동인구의 규모가 주변 상업시설들의 매출과 판매시설 등에 영향
을 미친다는 전제를 바탕으로 시간대별 유동인구가 점포의 입지에 미치는 영향을 분석하며 유
동인구와 상권의 관계를 연구하고 업종의 수요층 비율이 높은 시간대의 유동인구 규모가 미치
는 영향이 크다는 것을 밝혔다. 홍성경, 이명훈(2016)의 연구는 유동인구의 규모와 특성이 그 
지역의 토지이용에 많은 영향을 미치고 있음을 전제로 서울 일반주거지역의 유동인구 증가에 
영향을 미치는 요인을 분석하였다. 
  선행 연구들은 주거지역의 상업화 특성을 분석하고, 상업시설 업종을 분류하였다. 또한 대
상지역의 주택수와 사업체수의 증감소세 그리고 일반주거지역에 유동인구 증가의 영향을 조사
하였다. 본 연구에서는 연구대상지의 상업화 정도 수치를 도출하고 주택수와 사업체수, 유동
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인구 수치를 비교하고 분석함으로써 북촌한옥마을과 홍대 주거지역의 상업화 현상을 알아보고 
은평한옥마을이 속한 진관동의 주거지역 상업화 정도와 특성을 비교 분석하였다. 

Ⅲ. 연구 방법

1. 연구내용 및 방법

 1) 연구의 범위 
  각 지역의 주요 행정동으로 연구의 범위를 정한다. 은평구 진관동, 종로구 가회동, 마포구 
서교동으로 지역을 선정하였다. 

진관동 가회동 서교동

자연녹지지역, 제1종 전용 주거지역, 
제1종 일반주거지역, 제2종 전용주거
지역, 제2종 일반주거지역, 준주거지
역, 일반상업지역

제1종 일반 주거지역
제1종 일반주거지역, 제2종 일반주
거지역, 제3종 일반주거지역, 일반 
상업 지역, 근린 상업 지역 

<표3>대상지역의 지도 및 용도지역(네이버 이미지)
  진관동은 자연녹지 지역을 제외하면 대부분 주거지역이고, 가회동은 제1종 일반 주거 지역
으로 이루어져 있으며, 서교동 또한 역 주변의 근린 상업 지역을 제외한 대부분의 지역이 주
거 지역이다. 
  연구의 방법은 각 지역의 상업시설 상업화 정도를 상권분석 서비스와 선행연구의 상업화 수
치를 활용하여 도출하고 통계청에서 제공하는 집계구별 인구 주택총조사를 통해 대상지역의 
주택수와 사업체수의 증감소세를 살펴보는 것이다. 또한 거리의 유동인구는 상업시설의 종류 
및 상업화 확산에 영향을 미치기에 유동인구의 변화를 살펴보았다. 각 지역별 유동인구는 해
당되는 행정동의 유동인구 데이터 자료를 이용하여 분석하였다.

 2) 연구의 전제
   
  (1) 근린생활 시설 재분류 및 상업화 수치
  본 연구는 가회동과 서교동, 진관동의 상업화 정도를 파악하기 위해 근린생활시설을 거주환
경을 위한 필요정도에 따라 생활필수상업시설, 생활편익상업시설, 근린활동상업시설, 전문상업
시설의 총 4단계로 재분류한 양우현·윤용석의 2013년 연구를 활용하였다. 그리고 이 연구에서 
각 단계별로 부여한 상업화 수치를 대상지(가회동, 서교동, 진관동)의 상업화 정도를 나타내는 
계산의 기준으로 적용하였다. 
  양우현·윤용석(2013)은 안전성, 건강성, 편리성, 쾌적성에 근거하여 생활필수상업시설에는 
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주거생활을 영위하기 위해 꼭 필요한 시설인 세탁소, 약국, 의원, 소규모 마켓과 식품 접객업
과 음주 행위가 금지된 시설 등을 설정하고 소음과 혼잡함, 야간 불빛 등의 피해가 거의 없기 
때문에 0.6점으로 설정하였다. 생활편익 상업시설은 거주환경에 편리한 시설로 음주행위가 금
지된 휴게음식점, 중규모 슈퍼마켓, 부동산, 미용실, 학원 등을 분류했으며, 늦은 밤 소음이나 
불빛으로부터의 피해가 적기 때문에 3.3점으로 설정하였다. 근린활동 상업시설은 음식의 판매
를 위해 술을 부가적으로 판매하는 일반음식점, 오락시설과 비거주자 이용시설 등 음주행위가 
가능하며 근린환경을 활성화시켜줄 수 있는 시설로 분류하고 늦은 밤 소음과 주차, 그리고 야
간 불빛으로 거주환경에 피해를 줄 가능성이 높기 때문에 8.4점으로 설정하였다. 마지막으로 
전문상업시설은 기호 시설로 유흥과 음주행위가 주가 되는 상업시설로 맥주전문점, 포장마차 
주점 등으로 설정하고 늦은 밤 소음과 불빛으로 피해가 매우 높기 때문에 근린상업시설보다 
높은 10점으로 설정하였다.

개념 분류 관련시설
상 업
화 수
치 

 기호

생활필수
상업시설

- 세탁소, 약국, 의원, 일용품 구매를 위한 소규모 마켓(철물
점, 문구점 등)
- 식자재 소매점(채소, 생선, 과일 등), 방앗간 등 
- 주민센터, 유치원 등

0.6

생활편익
상업시설 

-음주행위가 금지된 음식의 조리‧판매 시설로 분식점, 제과점 
등
-편의점, 중규모 슈퍼마켓
-부동산, 옷가게, 인테리어 상점 등
-신체 관리와 관련된 업소로 이‧미용실, 네일아트, 피트니스 
클럽 등
-고시원, 학원, 독서실 등 배우는 행위와 관련된 시설
-절, 교회, 성당, 점집, 철학관 등

3.3

근린활동
상업시설

-음식과 술을 판매하는 모든 음식점
-노래방, PC방, 당구장, 골프장, 만화방 등 유사업종 
- 금융업소, 사무소 등

8.4

전문상업시설

-술을 위한 상업시설 모두 해당
-맥주전문점, 단란주점, Bar 형태의 주점 등
-모텔, 여관 등
-성인전용 판매점, 성인남성 휴게소 등 

10.0

<표4>주거지 상업시설과 상업화 수치(양우현‧윤용석, 2013)

  재분류된 근린생활시설의 상업화 수치로 연구 대상지에서 상업화 시설이 어느 정도 분포되
어 있는지를 알 수 있고, 이를 토대로 주거지역의 상업화 정도를 분석할 수 있다. 

생존
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Ⅳ. 결과 및 고찰

1. 상업화수치에 따른 결과 해석 

1) 대상지 분석 
  NICEbizmap (나이스비즈맵 상권분석 서비스, 기본보고서 (nicebizmap.co.kr))을 활용해 
각 대상지에 분포하고 있는 상업시설을 조사한 후, 각 시설들을 생활필수상업시설, 생활편익
상업시설, 근린활동상업시설, 전문상업시설로 분류하였다. 

업종 진관동 가회동 서교동
근린상업시설 호프/맥주 10 7 215

갈비/삼겹살 12 75 60
곱창/양구이 5 18 28
족발/보쌈 6 28 14
후라이드/양념치킨 27 4 2
국수/만두/칼국수 6 6 -
떡볶이 전문 9 21 19
라면김밥분식 18 4 35
돈가스전문점 6 21 19
정통양식/경양식 4 8 96
중국음식 7 66 59
부대찌개/섞어찌개 4 18 4
일반한식/백반 51 49 418
해장국/감자탕 4 22 15

생활편익시설 샌드위치/브런치/샐러드 4 24 12
제과점 16 7 28
떡/한과 5 22 28
커피 전문점 52 43 382
아이스크림/빙수 12 12 10
컴퓨터/주변기기 4 9 6
일반가전제품 5 33 6
이동통신기기 12 15 5
인삼제품 4 8 -
건강식품 11 7 6
사무용품 4 35 15
서점 7 21 13
꽃집/꽃배달 11 7 36
스포츠/경기용품 9 7 18

전문상업시설 주류판매점 - 4 11
생활필수시설 축산물 14 18 4

식료품 12 31 9
수산물 4 4 9
농산물 5 15 5

생활편익시설 한복/민속옷 - 93 5
일반의류 11 12 152
옥감/작물/수예 6 103 8
내의/속옷 5 14 9
남성의류 - 18 5
커튼/침구 10 22 4
열쇠/철물/건설자재 4 19 31
주방용품 21 16 5
조명기구/전기용품 7 86 6
보일러/냉난방용품 8 10 -
인테리어 4 11 22
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가구 6 4 5
편의점 37 9 76
슈퍼마켓 7 41 9
공예품/기념품 6 12 18
악기 - 94 10
잡화점 6 8 29
액세서리 16 8 59
신발 6 6 5
시계/귀금속 16 320 10
가방 7 8 6
화장품 5 21 23
사진관 6 7 68
여성미용실 64 4 271
비만/피부관리 17 36 112
발/네일케어 11 22 58
이발소/남성미용실 12 8 14
사우나/목욕탕 8 7 7

생활필수시설 세탁소/빨래방 25 24 16
생활편익시설 자동차정비/카센터 6 18 6
근린상업시설 호텔 5 5 15

펜션 - 5 4
전문상업시설 모텔/여관 9 60 10
생활편익시설 요가/단식 12 26 21

스크린골프장 8 5 7
헬스클럽 19 - 11
당구장 25 37 16
노래방 47 34 47
독서실 11 19 18
실용음악학원 6 5 16
피아노/음악학원 18 12 9
태권도/유도/합기도 10 6 17
서예/미술학원 15 7 43
외국어학원 14 14 9
어린이 영어 23 - 19
어린이집/유치원 33 21 8
종합학원 14 10 4
입시학원 31 17 5

생활필수시설 동물병원/애완동물관련 11 6 29
의료기기/용품 10 22 4
약국 28 84 35

생활편익시설 안경점 7 26 33
보청기 5 11 -

생활필수시설 정형외과 5 6 7
한의원 15 48 26
이비인후과 13 6 7
소아과 7 - 6
내과 5 4 14
피부과 6 4 12
치과 17 71 41
안과의원 6 5 4
성형외과 - - 7

<표5> 상업업종 분류
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2) 대상지역의 상업화 수치 도출 

동별 분류 시설 수 상업화 수치 합계

진관동

생활필수시설 183 0.6 109.8
생활편익시설 766 3.3 2527.8
근린상업시설 174 8.4 1461.6
전문상업시설 9 10.0 90

진관동 상업화 수치 합계 4189.2
동별 분류 시설 수 상업화 수치 합계

가회동

생활필수시설 348 0.6 208.8
생활편익시설 1537 3.3 5072.1
근린상업시설 357 8.4 2998.8
전문상업시설 64 10.0 640

가회동 상업화 수치 합계 8918.7
동별 분류 시설 수 상업화 수치 합계

서교동

생활필수시설 235 0.6 141
생활편익시설 1891 3.3 6240.3
근린상업시설 1003 8.4 8425.2
전문상업시설 21 10.0 210

서교동 상업화 수치 합계 15016.5

<표6>대상 지역의 상업화 수치 합계

  표에 따라 상업화 수치를 곱한 후 진관동, 가회동, 서교동의 상업화 수치 합계를 도출했다. 
진관동(은평한옥마을)의 상업화 수치가 4189.2, 가회동(북촌한옥마을)의 상업화 수치가 
8918.7, 서교동(홍대)의 상업화 수치가 15016.5로 서교동, 가회동, 진관동 순으로 상업화의 정
도가 높았다. 

2. 주택수와 사업체수에 따른 결과 해석

1) 주택수 관련 자료 및 현황
  통계청 인구총조사과의 서울시 주택종류별 주택(동별) 통계는 인구규모, 분포 및 구조와 주
택에 관한 특성을 파악하여 각종 정책 입안의 기초자료로 제공하고, 각종 가구 관련 경상조사 
표본 틀의 기초자료로 활용하는 것을 목적으로 정기적으로 5년 주기로 작성되고 있다. 통계 
자료를 보면, 동별 전체 주택수와 주택종류별(단독주택, 일반주택, 아파트, 연립주택 등) 주택 
현황을 알 수 있다. 은평한옥 마을이 포함된 진관동의 전체 주택수는 2020년에 17,146동으로 
가회동 1,601동, 서교동 9,189동 보다 높다. 진관동의 경우 아파트의 주거형태(16,634개)가 
가장 많았고, 그 뒤로 단독 주택(275개)과 연립 주택(220개)이 이었다. 가회동에는 아파트는 
없으며 단독 주택의 형태(731개) 일반 단독 주택(556개)과 다가구 주택(105개)이 있다. 서교동
에는 단독 주택(1,361개)이 가장 많았으며 다가구 주택(710개)과 영업 겸용 주택(376개)이 뒤
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를 이었다. 

동별
전체

주택수
단독주택 
전체 수

일반 
단독주택

다가구
주택

영업 
겸용 
주택 

아파트
연립
주택

다세대 
주택

비거주용 
건물 내 

주택 
진관동 17,146 257 205 32 20 16,634 220 20 15
가회동 1,601 731 566 105 70 - 137 719 14
서교동 9,189 1,361 275 710 376 2,420 355 4,613 440

<표7> 2020 서울시 주택종류별 주택(동별) 통계 

  주택수의 증감세 추이를 살펴보기 위해 2015년 대비 2020년 전체 주택수의 증감세를 조사
해보았다. 가회동은 별다른 변화를 보이지 않았는데, 진관동, 서교동은 주택수가 증가하였다. 
아래 표를 살펴보면, 2015년 대비 진관동의 주택수는 11.1% 증가하였고, 서교동의 주택수는 
12.2% 증가하였다. 
 

동별 2020년 2015년 2015년 대비 증감
2015년 대비 

증감률(%)
진관동 17,146 15,432 +1714 11.1
가회동 1,601 1,646 -45 -2.7
서교동 9,189 8187 +1002 12.2

<표8> 2015년 대비 2020년 서울시 주택종류별 주택수의 증감 비교(통계청 인구총조사관, 2021) 

  주택수가 증가한 것은 상업화의 정도가 낮아진 것으로 해석할 수도 있으나, 상업화의 정도
가 증가하면서 주택수가 같이 증가할 가능성도 존재하며, 진관동의 경우, 은평뉴타운 사업이 
주택수 증가의 요인으로 작용했다고 볼 수 있어, 주택수의 경우 온전히 상업화의 정도를 평가
하는 요소로 보기에는 어려움이 있다. 

2) 사업체수와 종사자 현황
  서울시 스마트도시 담당관이 작성한 서울시 사업체현황 종사자수 통계는 서울시에 등록된 
종사자 1인 이상의 사업체 및 종사자 현황을 파악하여 산업 활동과 관련된 각종 정책의 수립 
및 평가, 기업의 경영계획 수립 및 학계 연구소 등의 학술연구를 위한 기초자료를 제공하는 
것을 목적으로 한다.

동별

사업체수 종사자수

2020년 2015년
15년
대비 
증감

15년 대비 
증감률(%)

2020년 2015년
15년 
대비 
증감

15년 대비 
증감률(%)

진관동 3,071 1,256 1,815 144.5 13,728 6,463 7,265 112.4
가회동 979 755 224 29.7 13,985 12,242 1,743 14.3
서교동 13,643 9,736 3,907 40.1 61,995 60,674 1,321 2.2

<표9> 2015년 대비 2020년 서울시 사업체 현황 및 종사자수 비교

  진관동은 2015년 대비 사업체수와 종사자수에서 확실한 증가세를 보였다. 사업체수는 
1,256개에서 3,071개로 144.5%의 증가율을 보였고 종사자수는 6,463명에서 13,728명으로 
112.4%의 증가율을 보였다. 한편 가회동의 사업체수는 2015년 대비 29.7%, 종사자수는 
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14.3%의 증가율을 나타냈고, 서교동의 경우 사업체수는 2015년 대비 40.1%, 종사자수는 
2.2% 증가율을 보였다. 

3. 유동인구수에 따른 결과 해석
1) 진관동 
  진관동의 면적은 11.52km2이고 인구는 55,518명(2022년 2월)이다. 은평한옥마을의 면적은 
65,500m2로 한옥용지 156필지, 단독주택용지 101필지, 근린생활용지 12필지로 구성되어 있
다. 2018년 은평구의 월 평균 전체 유동인구 수는 130만명이고 그 중 남성은 740,212명, 여
성은 565,938명이다. 그 중 유동인구가 가장 높은 지역은 진관동으로 2018년 월 평균 유동인
구는 214,940명이다. 

진관동 2015 2016 2017 2018
전체 유동인구(명) 144,799.62 142,137.90 217,820.21 214,940.60

<표10>진관동의 유동인구 추이

  한국데이터산업진흥원의 자료에 따르면 2015년 유동인구는 14만 명대에서 꾸준히 증가
하여 2017년 이후로는 21만 명 이상으로 기록되어 있다. 

2) 가회동
  가회동의 면적은 0.54km2이고 인구수는 3,978명(2022년 8월)이다. 북촌한옥마을은 가회동
과 삼청동 내에 위치하는데, 그 중에서도 가회동 11번지, 31번지, 33번지 일대는 대표적인 한
옥 밀집 지역이다.
2018년 종로구 월 평균 전체 유동인구 수는 178만 명이고, 그 중 가장 높은 지역은 숭인동으
로 2018년 월 평균 유동인구 수는 119,801명이다. 그 다음으로는 평창동으로 109,231명, 창
신동 104,429명이고 북촌한옥마을이 중심으로 있는 가회동은 6,003명이다.

가회동 2015 2016 2017 2018
전체 유동인구(명) 10,266.23 12,395.20 7,752.20 6,003.58

<표11>가회동의 유동인구 추이

3) 서교동 
  서교동의 면적은 1.65km2이며, 인구수는 24,854명(2022년 2월)이다. 홍대거리는 다양하고 
독특한 문화, 예술적인 요소를 갖고 있고 예술가들의 길거리 공연 등 다양한 공연 활동을 즐
기고, 각종 맛집이 많아 젊은이들과 외국인들에게 인기가 많은 문화거리이다. 홍대 정문에서
부터 청기와주유소 사거리까지의 문화거리를 말한다. 2018년 마포구 월 평균전체 유동인구 수
는 231만 명이고, 그 중 가장 높은 지역은 상암동으로 2018년 월 평균 유동인구 수는 
334,414명이다. 홍대 거리가 중심인 서교동은 2015년 27만 명, 2016년 29만 명이었다가 
2017년, 2018년에는 22만 명대이다.

서교동 2015 2016 2017 2018
전체 유동인구(명) 277,541.41 297,393.30 229,971.36 224,735.35

<표12>서교동의 유동인구 추이
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  최근 연도의 자료들은 코로나19의 확산 등 다른 요인의 영향을 많이 받았을 것이므로 
2015~2018년의 자료를 살펴보았을 때, 진관동은 유동인구가 약 14만 명에서 약 21만 명으로 
상승한 반면 가회동과 서교동의 유동인구는 줄었음을 확인할 수 있었다. 가회동과 서교동의 
경우 2015~2016년에 수많은 사람들이 방문하여 ‘핫플레이스’가 되었지만 그 이후 점차 그 인
기가 줄어들고 있음이 유동인구 변화의 요인일 것이다. 반면 진관동은 은평 뉴타운 사업 으로 
인한 사업체수 증가 등 상승 요인이 작용했음을 알 수 있다. 

Ⅴ. 결론 및 제언

  상업시설과 그 분류에 따른 수치를 곱한 값을 구해 상업화 정도를 비교해보았을 때, 가
회동과 서교동에 비해 은평한옥마을이 속한 진관동이 다른 대상지보다 면적이 훨씬 큼에
도 불구하고 상업화 정도가 낮음을 알 수 있었다. 또한 각 동별 주택수를 비교해 보았을 
때 진관동의 주택 수가 가회동과 서교동에 비해 압도적인 수치를 보였고 2015년부터 
2020년까지 주택 증감 수는 진관동 1714가구 증가, 가회동 45가구 감소, 서교동 1002가
구 증가로 나타나 진관동의 주거 기능이 높다고 볼 수 있다. 
  하지만 진관동의 면적과 은평뉴타운 사업, 사업체수의 증가를 고려했을 때 주택수가 많
은 것과 주거 기능이 높은 것의 상관성은 낮을 수 있다고 분석했다. 2015년 대비 2020년
의 사업체수 증가율은 진관동 144.5%, 가회동 29.7%, 서교동 40.1%로 진관동이 가회동
과 서교동에 비해 높음을 알 수 있다. 사업 종사자수 증가율 또한 진관동 112.4%, 가회동 
14.3%, 서교동 2.2%로 진관동 가장 많이 증가했다. 마지막으로 2015~2018년 사이 진관
동은 유동인구가 증가하는 추세인 반면 가회동과 서교동은 줄어들었음을 확인할 수 있었
다. 
  본 연구를 통해 근린상업시설의 분류와 수치 계산을 통해 상업화 정도를 구한 값은 진
관동이 가회동과 서교동보다 낮은 상업화 정도를 보이지만, 점차 상업화가 진행되고 있고 
앞으로도 활발히 진행될 것이라고 예상할 수 있었다. 가회동과 서교동은 사업체수 증가세
와 종사자주 증가세가 높지 않고, 유동인구수가 감소하고 있다는 측면에서 상업 지역의 
특징이 나타나는 정도가 감소한다고 할 수 있다. 이에 비해 진관동은 현재 주거지역적인 
성격이 강함에도 사업체수 증가세와 사업 종사자수 증가세가 상승하는 추세이고, 유동인
구도 증가하고 있다. 이를 통해 진관동이 상업 지역으로 성장하고 있음을 알 수 있으며, 
은평한옥마을이 속한 진관동 전체의 상업화에 의해 은평한옥마을과 그 주변도 상업화가 
진행될 가능성이 있다고 결론 내렸다. 
  하지만 은평한옥마을 단독으로 보았을 때에 상업화 가능성이 큰지에 대해서는 고찰할 
필요가 있다. 현재 은평한옥마을은 다른 한옥마을과 비교해 보았을 때 상업 시설이 적고 
주거 지역에 치중되어 있다. 또한 은평한옥마을의 주택들은 정부의 지원을 받아 한옥을 
보존하기 위해 건설되었으며, 주거자의 특성에 맞게 건물을 건축/개조하여 사용하고 있
다. 인근 지역에 진관사와 은평한옥박물관, 북한산 등산로 등이 위치하고 있어 방문객이 
일반 주택 단지보다는 많은 편이지만 이러한 방문자들로부터 개인의 사생활을 지키기 위
한 주택의 특성도 많이 나타나고 있다. 이렇듯 은평한옥마을의 거주자들은 이곳을 거주하
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는 주거 지역으로 여기고 있으며, 이에 따라 진관동의 상업화가 크게 확산되더라도 은평
한옥마을의 주거지역으로 상권이 확장되는 주거지 상업화 가능성이 크지는 않을 것이다. 
그러나 진관동이 점차 상업적인 행정동으로 변화할 것이 예상되는 상황이기 때문에 은평
한옥마을의 주거지 상업화가 일어날 가능성을 아예 배제할 수는 없다. 따라서 은평한옥마
을의 방문객 수가 증가하고 이에 따라 주거 기능과 상업 기능이 혼합되는 상황이 자주 발
생할 것으로 예상된다면 상업 시설의 증가와 유동 인구의 증가로 인해 발생할 수 있는 다
양한 문제에 대해 예측하여 대비하여야 한다.
  결론적으로 진관동은 다른 행정동과 비교했을 때 상업화가 확산되고 있음을 확인할 수 
있었고, 이에 따라 진관동의 다른 지역보다는 가능성이 낮지만 은평한옥마을도 주거지 상
업화가 발생할 가능성이 있을 것이라고 분석했다. 
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