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동종 및 이종 소매업종 간 공간상관관계에 관한 고찰

- 서울시 을지로3가역과 역삼역 주변을 대상으로 -
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in Seoul, Korea -
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요약：본 논문은 개별 소매업점을 공간분석단위로 설정하여 동종 및 이종업종 간의 공간적 관련성을 규

명해보고자 시도하였다. 연구에 사용된 데이터는 을지로3가역 반경 1km 내 29개 소매업종 5,180개 점포

와 역삼역 반경 1km 내 16개 소매업종 1,946개 점포로, Ripley's K와 Intertype Ripley's K를 이용하여 

분석을 수행하였다. 연구 결과는 네 가지로 요약될 수 있다. 먼저 동종업종 간 300m 반경을 기준으로 

공간점분포패턴을 살펴본 결과 을지로3가역과 역삼역 주변에 모두 입지하는 업종 대부분은 유사한 지점

에서 집적패턴을 형성함을 알 수 있었다. 두 번째로, 이종업종 간 300m 반경을 살펴본 결과, 을지로3가역 

주변에서 랜덤횟수가 상대적으로 적게 나타나는 업종(분식점, 찻집, 중식점, 주점)은 다양한 이종업종과 

집적을 형성하는 반면, 랜덤횟수가 많이 나타나는 업종(액세서리점, 한복점, 팬시점, 의류점, 횟집)은 특

정 업종과 일정 구간에서 강한 집적패턴을 형성하는 것으로 나타났다. 세 번째로, 30m 반경 이내에서 

이종업종 간의 집적도를 4사분면으로 분류해서 을지로3가역과 역삼역 주변에 입지한 업종을 살펴본 결

과, Ⅰ∼Ⅲ사분면에서 공통으로 나타나는 업종(한식집, 찻집, 노래방, 미용실(이상 I사분면), 중식점(II사

분면), 편의점, 횟집, 레스토랑, 일식집(이상 III사분면))이 있음을 발견하였다. 마지막으로, 30m 반경 내

에서 동종업종과 이종업종 간의 관련성을 동시에 살펴본 결과 을지로3가역과 역삼역 주변에서 같은 집적

패턴을 보이는 업종들도 찾을 수 있었다. 먼저, 동종끼리 군집하면서 이종업종과도 군집하는 업종으로 

한식점, 찻집, 레스토랑, 노래방을 발견하였으며, 동종끼리는 랜덤하게 분포해도 이종업종과는 집적패턴

을 형성하는 경향이 강한 업종으로 중식점, 편의점을 찾을 수 있었다. 본 연구는 동종업종뿐 아니라 이종

업종까지 포괄하여 입지 패턴에 대한 분석을 시도함으로써 업종별 분포패턴의 차이를 규명했다는 데 의

의가 있으며, 향후 최신 데이터를 이용해 층별 군집성 및 동일 건물 내 업종별 관련성 등으로 연구가 발전

된다면 소매업 창업자들에게 유익한 정보로 활용될 수 있을 것으로 기대한다.

주제어：이종소매업, 동종소매업, 공간점분포패턴, 공간 자기상관, 인터타입 리플리케이

ABSTRACT：This study tries to identify the spatial point patterns among homogeneous and 
heterogeneous retail stores using each retail store as a unit of analysis. The data used in this study 
are 5,180 retail stores (29 types) within 1km radius of Uljiro 3 subway station and 1,946 (16 types) 
within 1km radius of Yeoksam subway station. Both Ripley’s K and Intertype Ripley’s K are applied 
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for analyses. Findings can be suggested as follows: 1) Within 300m radius, most homogeneous retail 
stores located in both around Uljiro 3 subway station and Yeoksam subway station tend to cluster 
at similar points and showed statistically significant clustering at similar distances; 2) Within 300m 
radius in around Uljiro 3 subway station, Korean Fastfood, Coffee shop, Chinese restaurants and Bars 
are clustered with a lot of heterogeneous stores. Whereas Accessory shops, Korean costume stores, 
Fancy stores, Apparel stores and Sasimi bars strongly are clustered with specific types of stores at 
the designated distances; 3) Within 30m radius, the cluster patterns of retail types in around Uljiro 
3 subway station and Yeoksam subway station are divided into four quadrants and a couple of retail 
types are found in the same quadrant were Korean restaurants, Coffee shops, Karaoke, Hair shops(in 
Quadrant I), Chinese restaurants(in Quadrant II), and, Convenience stores, Sasimi bars, Restaurants, 
Japaniss restaurants(in Quadrant III); and 4) Within 30m radius, the retail stores showing same cluster 
patterns among homogeneous and heterogenous stores in both around Uljiro 3 subway station and 
Yeoksam subway station are found. For example, Korean restaurants, Coffee shops, Restaurants, 
Karaoke are clustered among both homogeneous and heterogenous stores. Chinese restaurants and 
Convenience stores tend to be distributed randomly among homogeneous stores while they clustered 
among heterogeneous stores.
Key Words：Heterogeneous Retail, Homogeneous Retail, Spatial Point Patterns, Spatial 

Autocorrelation, Intertype Ripley’s K

I. 서론

소매업 운영의 수익성을 결정짓는 요소로 업종, 

상점의 위치, 크기, 서비스 수준 등이 주로 논의되

는데, 이 중 상점의 위치는 장기적 관점에서 주변 

환경의 변화에 쉽게 흔들리지 않는 중요한 요소로 

손꼽힌다(Ghosh and Craig, 1983). 소매업점의 공

간 입지와 관련된 연구는 Hotelling(1929)의 경쟁

적 소매입지 이론에서 처음 출발하였다. Hotelling

은 경쟁관계인 동종업점포 2개가 선형 공간에 입

지할 때, 두 소매업점포는 가능한 많은 고객을 유

치할 수 있도록 중심에 연접하여 입지한다고 주장

하였다. 하지만, Eaton and Lipsey(1979)에 의해 

소매상점에 대한 소비자들의 사전탐색 횟수가 증

가할수록 소매업점이 일정 정도의 거리를 두고 새

로운 점포 집단을 여러 곳에 형성하게 된다는 것

이 제기되었다. Sharpe and Roy(1985)는 Eaton 

and Lipsey(1979)의 모델을 선형공간에서 평면시

장으로 확장하면서 평면시장에서도 일정 거리를 

두고 상점들이 새로운 군집 중심을 형성하는 것을 

발견했다. 

국내에서는 소매업종 입지 특성과 관련하여 

1990년대 중반부터 지속적으로 연구가 진행되어 

편의점 점포들의 입지특성(신기동, 1993), 대형할

인점의 출현에 따른 소규모 상점의 공간 분포(이

영민, 2006), 소매상권 중심의 이동(신우진, 2001), 

강북과 강남 간 소매업종 분포패턴 비교(임재

빈․정창무, 2008), 서울시 소매업종 공간분포(신

우진․신우화, 2009) 등에 대한 분석이 이루어졌

다. 소매업에 대한 연구가 진행되면서 분석이 구

(區) 단위(신우진, 2001; 임재빈․정창무, 2008)

에서 서울시 전체(신우진․신우화, 2009)로, 분석

방법이 통계적 검증이 불가한 응집면적법(신우진, 

2001)과 연접지수법(임재빈․정창무, 2008)에서 
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통계적 유의성 체크가 가능한 공간자기상관법인 

G(d)(General Getis-Ord G)와 Gi*(d)(Local 

Getis-Ord G)(신우진․신우화, 2009)로 발전해 

왔다.

본 연구는 G(d)와 Gi*(d)를 이용한 거시적 관

점의 연구에서 한 단계 더 나아가 업종 간의 군집

성향을 미시적 관점에서 살펴보기 위해 진행되었

다. 다시 말해, 지난 연구에서는 G(d)와 Gi*(d)을 

적용하여 동종업종들이 집적한 행정동을 파악하

는 데 그쳐 개별업종의 분석에 한계가 있었다. 따

라서 본 연구에서는 공간분석단위를 동 단위에서 

개별 업종으로 축소하고, 동종업종 간의 군집성향

과 이종업종 간의 관련성 및 군집패턴에 대한 유

의미성을 찾고자 노력하였다.

Ⅱ. 공간자기상관법과 소매업종 분석에의 적용

1. 공간자기상관법

1) 공간자기상관법 비교

점으로 표현되는 대상들 간의 점 분포 패턴을 

분석하는 방법은 최근린거리법(Nearest Neigh-

borhood Analysis), Global/Local Moran's I, 

Global Geary's C, General Getis-Ord's G, Local 

Getis-Ord'G, Ripley's K 등으로 다양하다(Getis 

and Ord, 1996; Goreaud and Pelissier, 1999).

최근린거리법은 각 점에서 가장 가까운 다른 

점까지의 평균거리와 랜덤상태에서의 점 간 평균

거리를 비교하여 대상지역 내에 존재하는 모든 점

을 대상으로 군집성을 분석하는 방법으로, 이 방

법은 개별 점을 기준으로 주변 점들과의 근접성만

을 분석하는 것이다. 이후 여러 점 간의 분포를 입

체적으로 살펴보는 방법이 개발되었는데, 대상지

역 전체에 걸쳐서 군집성을 분석하는 Global 공간

자기상관법과 이를 통해 분석된 군집지역에서 개

별 점들의 영향력을 살펴보는 Local 공간자기상관

법으로 구분된다.

Global 공간자기상관법으로는 Global Moran's 

I, Global Geary's C, General Getis-Ord's G 등이 

주로 사용되며, 연구대상지역 전체에서 군집지역

을 발견한다. Global Moran's I와 Global Geary's 

C는 각각 표준화방법과 거리차이의 제곱합을 이

용한다는 계산방법상의 차이만 있을 뿐 유사한 군

집성 결과를 도출한다. 반면, General Getis-Ord's 

G는 각 점이 갖는 값(예를 들어 점포의 크기)을 

기준으로 큰 값을 갖는 지점의 군집성이나 작은 

값을 갖는 점들의 군집성을 분리해서 도출해낸다

는 점에서 차이가 있다. 

Local 공간자기상관법으로는 Local Moran's I, 

Local Getis-Ord G, Ripley's K 등이 있다. Local 

Moran's I는 각 지점에서 주변 군집지역들로 둘러

싸인 정도를 통해 군집성을 분석하는 반면, Local 

Getis-Ord G는 각 지점에서 큰 값을 가지는 점들

의 군집지역과 작은 값을 가지는 점들의 군집지역

들로 둘러싸인 정도를 통해 군집성을 분석한다. 

한편, Ripley's K는 각 지점에서 반지름을 확장해

가면서 원을 만들고 이 안에서 기대되는 점의 개

수와 실제 점의 개수를 비교하여, 반지름별로 점

들의 군집성 여부를 분석한다. 

본 연구에서는 신우진․신우화(2009)의 연구결

과에서 군집성을 보이는 지역의 일부인 을지로3가

역과 역삼역에 중점을 두어 분석하는 것이기에 

Local 공간자기상관법이 적용되어야 한다. 또한, 

소매업점의 특성상 좁은 공간에 밀집하여 분포된 

경우가 많아서 점포 간의 이격거리를 변화시키면

서 그에 따른 영향력을 분석하는 것이 필요하다. 
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최근린거리법에서는 개별 점으로부터 근린 점들까

지의 평균 거리 분석이 가능한 반면 Repley's K 

function처럼 각 점 데이터의 고유 분포특성을 다

양한 거리 척도에서 동시에 분석할 수는 없다 

(Dixon, 2002). Local Moran's I나 Local Getis-Ord 

G의 경우, 점 데이터가 특정값을 가지지 않는 한 

데이터 자체가 분석단위가 될 수 없으며 거리별 분

석을 동시에 수행하는 데에도 어려움이 있다. 따라

서 각 소매업점으로부터 상권반경을 변화시킬 때 

동종 및 이종업종의 군집성 여부를 통계적으로 모

두 확인할 수 있는 Ripley's K를 본 연구에서는 채

택하였다.

2) Ripley's K와 Ripley's L

Ripley's K-function(이하 K(r))은 Ripley에 의

해 개발된 함수로 공간상의 점 분포 패턴분석에 

주로 사용되어 왔다(Goreaud and Pelissier, 1999). 

K(r)은 실제 분포패턴과 포아송 분포에 따른 랜

덤분포를 비교함으로써 해당 점 분포 데이터의 군

집성 여부를 파악하며, 산정식은 아래와 같다.

  



 





≠



 
 (1)

kij: i 점과 j 점의 거리가 r보다 작거나 같을 때 1을, 거리가 

r보다 클 때 0의 값을 가짐.

S: 반지름 r인 원의 면적

N: 반지름 r인 원 내에서 기대되는 동일한 종류의 점 개수

: 단위면적당 기대되는 동일한 종류의 점 개수

K(r)은 그래프를 통해 군집성을 판단하는데, 

이때 Ripley's K를 L-function(이하 L(r))으로 변

환시키면 더욱 안정적인 분산을 갖게 되므로 L(r) 

값에 근거한 그래프로 결과를 해석하는 것이 훨씬 

쉽다(Besag and Diggle, 1977). L(r)값의 해석은 

1) L(r)=0이면 완전랜덤분포를 보이고, 2) 

L(r)>0이면 식물들이 군집하여 분포하고, 3) 

L(r)<0이면 식물들이 일정 간격을 두고 퍼져 있다

고 말할 수 있다. L(r) 산정식은 아래와 같다.

     (2)

r: 분석대상지인 원의 반지름

π: 분석대상지인 원의 지름에 대한 원둘레 길이의 비율

(=3.141592...)

3) Intertype K12와 L12

Intertype K12 function(이하 K12(r))은 서로 다

른 점 분포 패턴을 분석하는 함수로, K12(r)는 1번 

타입의 점 데이터 위치에서 반지름 r인 원을 그렸

을 때, 2번 타입 점 데이터의 실제 분포패턴과 포

아송 분포에 따른 랜덤분포를 비교한다. K12(r)의 

산정식은 아래와 같다(Goreaud and Pelissier, 

2003).

 

  




 
 




  



 


  (3)

  




 
 




  



 


        (4)

kij : 식 (3)에서 i 번째 1번 타입 점과 j번째 2번 타입 점 

간의 거리가 r보다 작거나 같을 때 1을, 거리가 r보다 

클 때 0의 값을 가짐. 식 (4)에서는 i번째 2번 타입 점

과 j번째 1번 타입 점 간의 거리가 r보다 작거나 같을 

때 1을, 거리가 r보다 클 때 0의 값을 가짐.

S: 반지름 r인 원의 면적

N: 반지름 r인 원 내에서 기대되는 해당 타입식물의 개수

: 단위면적당 기대되는 다른 점의 개수
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K12(r)도 Intertype L12 추정치(이하 L12(r))로 

변환한 후, 그래프를 통해 이종식물 간에 군집성을 

분석할 수 있다(Besag and Diggle, 1977). L12(r)

도 L(r)과 유사하게 해석되는데, 이종식물들의 분

포가 완벽한 독립 관계에 있다는 가정 하에 1번 타

입 점의 분포와 2번 타입 점의 분포가 서로에게 전

혀 영향을 주거나 받지 않는다면, L12(r)의 기대값

은 0이 된다. L12(r) 산정식은 아래와 같다.

     (5)

     (6)

2. L(r)과 L12(r)의 소매업종 분석에의 적용

위에서 설명한 방법론을 소매업종에 적용하면, 

L(r)과 L12(r)이 양의 값을 갖는다는 것은 동종 

또는 이종업점 간에 군집성을 갖는다고 볼 수 있

으며, 음의 값을 가지면 서로 떨어져서 분포하는 

것으로 해석할 수 있다. L(r)과 L12(r)은 방법론상

에서 일반적으로 Monte Carlo Simulation을 통해 

여러 차례 반복해서 구한 결과를 토대로 신뢰구간

을 결정하고 이를 기반으로 결과가 해석되도록 한

다. 본 연구에서는 각 r값에서 Monte Carlo 

Simulation을 10,000회 이상 반복(iteration)하여 

신뢰수준 99%에서 신뢰구간을 산정한 후 동일업

종 또는 이종업종 간의 군집성을 분석하였다. 각 

업종의 공간집적도 분석을 위해 Intertype Ripley's 

K가 사용되었고, R 프로그램의 Spatial Point 

Patterns Analysis 패키지가 활용되었다.

예를 들어 <그림 1>은 ‘슈퍼/구멍가게’ 소매업 

점포들을 대상으로 300m 반경 기준으로 L(r)과 

L12(r)을 그래프로 표시한 것으로. 실선은 L(r)값 

및 L12(r)을, 긴 점선은 신뢰구간을, 짧은 점선은 0

<그림 1> 슈퍼/구멍가게 동종업종 L(r)(위)과 슈퍼/구멍

가게와 편의점 간의 이종업종 L12(r)(아래)

값을 나타낸다. 위쪽 그림에서 동종업종인 슈퍼/

구멍가게 간에는 반경 40m 이내에서는 랜덤하게 

분포하는 것으로 나타났으나, 40m 이상부터는 군

집패턴을 형성하는 것으로 나타났다. 아래쪽 그림

은 슈퍼/구멍가게를 중심으로 편의점의 위치에 

근거하여 L12(r)값을 그래프로 표시한 것으로, 반
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경 300m 이내에서 슈퍼/구멍가게와 편의점은 서

로 랜덤하게 분포하는 것으로 나타났다. 즉, 슈퍼/

구멍가게와 편의점의 분포는 상호 독립적으로 이

루어진다고 해석할 수 있다.

Ⅲ. 연구방법

1. 연구범위

본 연구의 목적은 동종 소매업종의 군집성향과 

이종 소매업종 간의 군집 패턴을 분석하는 것으

로, 연구의 분석단위는 개별 소매점포로 설정하였

다. 공간분석범위는 가장 최근에 수행된 신우진‧

신우화(2009)의 연구결과를 기초로 두 가지 이유

로 인해 을지로3가역 및 역삼역 주변을 선택하였

다. 첫째, 서울시에서 군집패턴을 보이는 소매업

종 21개 중 65% 이상인 14개가 종로구, 중구, 강

남구 및 서초구에서 군집성을 보였다.1) 둘째, 집

적 업종의 동(洞)단위 분포패턴을 살펴본 결과, 

종로1～4가, 을지로3～5가, 태평로, 명동, 논현동, 

역삼동, 삼성동 등에서 14개 업종이 가장 많이 군

집되는 것으로 나타났다. 

일반적으로 소매업점의 주 이용자는 보행자로 

지하철, 버스와 같은 대중교통시스템이 잘 구축된 

서울의 경우 보행 유동인구는 지하철역을 중심으

로 많이 발생하는 경향이 있다. 통상 한 개 역의 

역세권으로 반경 500m를 고려하지만, 본 연구의 

수행을 위해 이 범위 내의 소매업점 개수를 살펴

본 결과 통계적으로 충분한 점포 개수를 확보하기 

어려웠다. 또한 1km보다 큰 반경을 분석단위로 

시도할 경우, 공간분석상에서 배제되어야 할 산과 

강 등의 지리적 장애요소들이 포함되어 분석에 오

류가 발생할 가능성이 존재하였다. 따라서 본 연

구에서는 보행자 통행량이 많은 지하철역을 다수

<그림 2> 을지로 3가역 반경 1km 내 소매점 위치(위)와 

역삼역 반경 1km 내 소매점 위치(아래)

1) 신우진․신우화(2009)에 따르면, 21개 소매업종들이 서울시 전체에 걸쳐 높은 군집성을 보이고, 이 중 일식집, 찻집, 편의점, 레스토랑, 한식집, 

기원, 주점, 발마사지점, 횟집, 당구장, 한복점, 고시원, 중고가구점, 액세서리점 등 총 14개 소매업종이 종로구, 중구, 강남구, 서초구에서 군집

하는 업종으로 나타났다.
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포함하는 을지로3가역과 역삼역의 1km 반경을 

최종 연구범위인 ‘을지로3가역 주변’과 ‘역삼역 주

변’으로 각각 설정하였다(<그림 2> 참조).2)

2. 소매업종 데이터 구성

본 연구에 사용된 자료는 Geos Technology사

에서 서울시의 49개 소매업종 점포들을 대상으로 

<표 1> 연구범위 내에 30개 이상의 점포가 있는 소매업종

(단위: 개수)

유형

을지로 

3가역 

주변

역삼역 

주변
유형

을지로 

3가역 

주변

역삼역 

주변

일식집 80 97 비디오방 44 -

찻집 628 201 노래방 130 53

편의점 42 37 미용실 149 88

전자오락실 59 - 서점 32 -

레스토랑 85 61 중식점 117 56

한식집 1,611 699 의류점 141 -

기원 47 -
패스트

푸드점
82 -

한복점 49 - 팬시점 30 -

주점 528 126 문구점 82 37

횟집 77 31
인터넷

게임방
54 32

슈퍼/

구멍가게
337 150 학원 35 40

화장품점 52 - 치킨전문점 41 -

액세서리점 96 - 제과점 32 -

당구장 173 106 꽃가게 70 -

분식점 277 132

2000년 1월 20일부터 3월 31일까지 현장답사를 

통해 수집한 전수조사 자료에 기초하여 구축된 것

이다. 49개 소매업종은 한국표준산업분류상 소매

업종에 속하는 세분류에 근거하여 선정된 것으로 

본 연구에서는 공간적 연구범위 내에 최소 30개 

이상 점포 수를 가진 업종만을 고려하였다. 그 결

과, 을지로 3가역으로부터 반경 1km 내에 위치하

는 29개 소매업종 5,180개와 역삼역으로부터 반경 

1km 내에 위치하는 16개 소매업종 1,946개가 본 

연구에 사용되었다(<표 1> 참조).

3. 소매업종 데이터 분석방법

소매업의 특성상 이용자들의 도보접근성이 분

석의 중요한 요인이 되기에 우선 도보로 5분 내에 

이동할 수 있는 거리를 1차 분석권역으로 설정하

였다.3) 이에 근거하여 우선 각 중심역의 반경 

300m 이내에서 을지로3가역 주변에 위치하는 29

개 업종과 역삼역 주변에 위치하는 16개 업종의 

동종 및 이종업종 간 분포 패턴을 살펴보았다. 다

음으로 서로 다른 업종 간의 근거리 군집성향을 

살펴보는 것은 업종 간의 연관관계를 이해하는 데 

중요한 단서를 제공할 수 있을 것으로 판단되어 

반경 30m 이내와 반경 10m 이내로 구분해서 이

종업종 간 군집성향을 살펴보았다.

먼저 반경 30m는 빌딩의 바닥면적을 기초로 산

정하였다. 대상지역이 속하는 종로구, 중구, 강남

구, 서초구의 2000년 기준 7,270동 상업용 빌딩들

의 평균 바닥면적을 계산한 결과 약 510㎡로 나타

2) 분석을 위한 지하철역 선정에 있어 통행량이 많을 것으로 예상되는 강남역, 종로3가역, 명동역을 우선 점검했는데 간선고속도로, 산, 고궁 

등 지리적 장애요소들로 인해 소매업종의 균등한 분포가 사전에 제약받는 문제가 발생하었다. 이에 반해, 을지로3가역의 경우 반경 1km 범위 

안에 6개 지하철역(종로3가역, 종각역, 을지로입구역, 명동역, 충무로역, 을지로4가역)을 포함하였고, 역삼역의 경우에도 반경 1km 안에 강남

역, 선릉역, 학동역 주변이 포함되었다.

3) 일반적으로 사람의 보행속도가 1.1～1.5m/s의 속도범위에 있다고 볼 때 서행하는 이용자의 보행속도를 초당 1m로 상정하면, 도보로 5분 내에 

이동할 수 있는 거리는 300m임을 알 수 있다.
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났다. 건물의 도로접면을 길게 잡아 도로접면(장

측) 길이 대 옆면(단측)길이 비율을 2:1이라고 가

정했을 때 건물의 도로접면길이를 30m로 설정할 

수 있다. 분석 대상 업점이 빌딩의 중앙에 위치한

다고 가정하면 반경 30m 범위 안에 좌우 빌딩의 

일부가 포함되는 것으로 알 수 있다. 본 연구에서

는 반경 30m 내에서 해당업종과 군집관계를 보이

는 이종업종의 총 개수를 ‘빈도’라고 명명하였다. 

다음으로, 좀 더 좁은 반경을 설정하기 위해 종로

구, 중구, 강남구, 서초구에 있는 29개 소매업점 

30,255개의 매장면적을 검토한 결과 평균 매장면

적이 92㎡로 나타났다. 매장의 형태를 정사각형이

라고 가정할 경우 한 변의 길이를 약 9.5m로 설정

할 수 있으며, 이러한 가정하에서 10m 거리 내에

는 서로 붙어 있는 두 업점의 매장중심점이 포함

된다고 볼 수 있다. 따라서 본 연구에서는 반경 

30m를 10m 단위로 나누고(0∼10m, 10∼20m, 20

∼30m) 각 구간에서 해당업종과 군집관계를 보이

는 이종업종의 개수를 도출한 후 반경 10m 내에

서 군집성을 보이는 이종업종의 개수 대비 세 구

간별 군집관계인 이종업종 개수의 총합을 ‘강도’

라고 명명하고 인접 이종업종의 상대적 점유율로 

해석을 시도하였다. 이종업종 간의 집적정도를 유

형화하기 위해서 X축을 ‘강도’로, Y축을 ‘빈도’로 

정의한 척도를 사용하고, 유형별 비교를 위해 빈

도와 강도를 표준화(Z-Score)한 후 이를 그래프

로 도식화하였다.

Ⅳ. 소매업종 분포패턴에 대한 분석결과

1. 동종업종 간 분포패턴

300m 반경을 기준으로 한 동종업종 간의 분석

을 통해 세 가지 패턴을 발견할 수 있었다. 먼저 

을지로3가역과 역삼역 주변에 모두 30개 이상 존

재하는 업종들 중 슈퍼/구멍가게, 편의점, 문구점, 

횟집을 제외한 소매업점들은 약간의 거리 차이가 

있기는 하나 유사한 지점에서 군집하기 시작하여 

일정 구간에 걸쳐 군집패턴을 유지하는 것으로 나

타났다. 을지로3가역 주변에 위치한 경우 일식집

과 당구장을 제외한 대부분의 소매업종이 역삼역 

주변보다 군집 현상이 짧은반경에서 먼저 나타났

다. 두 번째로, 랜덤 패턴을 보인 업종은 을지로3가

역 주변에서는 중식점과 제과점 2개 업종, 역삼역 

<표 2> 동종업종 간 군집성을 보이는 반경

(단위: meter)

유형

을지로 

3가역 

주변

역삼역 

주변
유형

을지로 

3가역 

주변

역삼역 

주변

슈퍼/

구멍가게
40∼300 랜덤

패스트

푸드점
5∼300 -

편의점 125∼300 랜덤 분식점 5∼300 5∼300

화장품점 15∼300 -
치킨 

전문점
40∼300 -

한복점 0∼300 - 주점 5∼300 5∼300

의류점 0∼300 - 제과점 랜덤 -

액세

서리점
0∼300 - 찻집 5∼300 5∼300

서점 20∼300 - 학원
10∼135, 

160∼300

0∼135, 

200∼300

문구점 190∼220 랜덤
비디오

방
25∼300 -

팬시점 0∼300 - 당구장 45∼300 30∼300

꽃가게 10∼300 -
전자 

오락실
20∼300 -

한식집 5∼300 0∼300
인터넷

게임방
10∼300 30∼300

횟집 15∼300 랜덤 노래방 15∼300 25∼300

중식점 랜덤 랜덤 기원 25∼40 -

일식집 30∼300 15∼300 미용실 10∼300 45∼300

레스토랑 5∼300 5∼300
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주변에서는 슈퍼/구멍가게, 편의점, 문구점, 횟집, 

중식점 등 5개 업종이었으며, 중식점은 유일하게 

을지로3가역 및 역삼역 주변에서 모두 랜덤하게 

분포됨을 알 수 있었다. 을지로3가역 주변에서는 

군집성향을 나타내고 역삼역 주변에서 랜덤패턴을 

보인 슈퍼/구멍가게, 편의점은 을지로3가역 주변

에서 근거리보다 원거리로 멀어질수록 군집하는 

성향을 보였으며, 문구점은 190∼220m 거리에서

만 군집을 형성하였다. 마지막으로 독특한 형태를 

보인 업종으로 기원과 학원을 들 수가 있다. 기원

의 경우, 비록 을지로3가역 주변에만 분석 대상에 

포함되었지만 25∼40m의 짧은 구간에서만 집적하

는 것으로 나타났다. 학원의 경우, 근거리에서 한 

번 군집패턴을 보이다가 일정 간격 뒤 원거리에서 

다시 집적도를 형성하여 두 개의 군집 중심을 가지

는 것으로 분석되었다(<표 2> 참조).

2. 이종업종 간 분포패턴

1) 300m 이내 이종업종 간 분포패턴

이종업종 간 분포패턴 분석에서는 먼저 300m 

반경 내에서 개별업종과 타 업종 간 관계를 살펴 

어느 구간에서도 군집이 나타나지 않는 랜덤횟수

를 측정하고, 이를 <표 3>과 같이 3단계로 구분해 

보았다. 을지로3가역 주변을 대상으로 총 28개 이

종업종 간 집적 관련성을 살펴 본 결과, 어느 업종

과도 군집성향을 보이지 않는 액세서리점을 제외

하고는 대부분의 업종이 서로 연관성을 갖는 것으

로 나타났다. 먼저, 랜덤횟수가 상대적으로 적게 

나타나는 업종은 분식점, 중식점, 주점, 찻집으로 

이들 업종은 여러 종류의 이종업종들과 다양한 구

간에서 군집을 형성하고 있었다(<부표 1> 참조). 

이와 반대로 랜덤횟수가 많이 나타나는 업종은 액

이종업종 간 

랜덤횟수
해당소매업종(랜덤횟수) 총계

1∼9
분식점(4), 찻집(6), 중식점(9), 주

점(9)
4

10∼20

당구장(10), 노래방(12), 한식집

(13), 문구점(13), 비디오방(13), 인

터넷게임방(14), 전자오락실(14), 

레스토랑(14), 미용실(14), 패스트

푸드점(15), 꽃가게(16), 편의점

(17), 화장품점(17), 일식집(17), 치

킨전문점(18), 슈퍼/구멍가게(18), 

제과점(18), 학원(18), 기원(19), 서

점(19)

20

21∼28 
횟집(21), 의류점(22), 팬시점(24), 

한복점(27), 액세서리점(28) 
5

<표 3> 을지로3가역 주변 이종업종 간 랜덤횟수 분석

세서리점, 한복점, 팬시점, 의류점, 횟집으로 이들 

업종은 업종의 특성상 연관성이 강한 일부 업종들

과 대체로 짧은 구간에서만 집적패턴을 보였다. 

예를 들어 액세서리점은 타 업종과 전혀 집적패턴

이 없는 독특한 경우이며, 한복점은 액세서리점과 

170∼225m 구간에서만 집적패턴을 보였다. 팬시

점은 화장품점(10∼35m), 의류점(5∼10m), 문구

점(60∼65m, 100∼130m), 꽃가게(0∼65m)와 짧

은 구간에서 집적패턴을 보였으며, 의류점은 화장

품점(0∼160m), 팬시점(5∼10m), 꽃가게(0∼10m), 

분식점(10∼35m, 55∼70m), 찻집(30∼105m), 미

용실(5∼240m)과 집적패턴을 보였다. 흥미롭게

도 횟집을 제외하고 랜덤횟수가 많은 업종 대부분 

여성을 주 고객대상으로 하는 것으로 나타났다.

역삼역 주변 이종업종 간 분포패턴은 을지로3

가역 주변과 조금은 다른 양상을 보였다. 우선 분

식점, 주점, 찻집, 중식점, 횟집은 을지로3가역 주

변과 같은 랜덤 패턴을 유지하였다. 그러나 한식

집, 당구장, 노래방, 미용실, 슈퍼/구멍가게, 편의

점, 인터넷게임방은 을지로3가역 주변과 비교해서 



140  서울도시연구 제11권 제4호 2010. 12

랜덤횟수가 급격히 줄면서 많은 타 업종과 집적패

턴을 보이는 것으로 나타났다(<부표 2> 참조). 횟

집의 경우, 역삼역 주변에서는 한식집(12∼160m), 

중식집(0∼10m, 30∼80m), 당구장(5∼30m, 90∼

145m)과 일정 구간에서 집적패턴을 보이는 것으

로 나타났다(<표 4> 참조).

이종업종 간 

랜덤횟수
해당소매업종(랜덤횟수) 총계

1∼5

한식집(1), 당구장(1), 분식점(2), 

주점(3), 찻집(3), 노래방(3), 미용

실(3), 슈퍼/구멍가게(4), 편의점

(4), 중식점(4), 인터넷게임방(5)

11

6∼10
레스토랑(6), 문구점(9), 일식집

(10), 학원(10)
4

11∼15 횟집(12) 1

<표 4> 역삼역 주변 이종업종 간 랜덤횟수 분석

2) 이종업종 간 집적패턴과 빈도 및 강도 분석

을지로3가역과 역삼역 주변에 위치한 소매업점

들을 업종별로 0∼30m 이내, 0∼10m 이내, 10∼

30m 이내 구간으로 거리별 이종업종 간 군집관계

를 분석한 결과는 <표 5> 및 <표 6>과 같다.

을지로3가역 주변에 위치한 이종업종 간 관계

를 분석한 <표 5>에서 가장 두드러진 특징 중 하

나는 화장품점, 의류점, 꽃가게, 팬시점이 0∼30m 

이내 구간에서 상호 간 집적패턴을 보인다는 것이

다. 즉 네 상점의 경우 어느 소매업점에 가더라도 

반경 30m 이내에서 다른 세 업종의 점포를 찾을 

수 있을 것으로 예측된다. 두 번째로 각 업종을 0

∼30m 구간에서 다양한 이종업종과 집적패턴을 

보이는 업종과 10∼30m 구간에서 주로 군집관계

를 보인 업종 두 가지로 나누어 볼 수 있다. 이종

업종과 0m부터 군집관계가 시작된다는 것은 건물 

간 이격거리를 고려할 때 한 건물 안 다른 층수에 

이종업종들이 입지하는 경우가 많은 것으로 예상

할 수 있다. <표 5>를 보면 한식점, 주점, 찻집, 미

용실 등은 10m가 이격된 경우보다 0m부터 시작

하는 이종업종들이 두드러지게 많은 것으로 나타

난다. 즉, 이러한 업종은 독립적으로 입지하는 것

보다 근접거리에 위치하면서 타 업종과 복합적 관

계를 형성하는 것으로 추측된다. 한편 편의점 및 

문구점의 경우, 10m의 이격거리를 두고 이종업종

이 많이 군집하는데, 이들 소매업은 동일 건물 내 

다른 층보다는 바로 옆이나 가게 하나나 둘 정도 

떨어진 곳에 위치하면서 타 업종들과의 관계를 형

성하는 것으로 보여진다. 마지막으로 0∼30m에서 

이종업종과 군집 형성이 약한 것으로 나타난 업종

으로 의류점, 팬시점, 제과점이 해당하는데, 이 세 

업종은 특정 이종업종과 강한 관계형성을 보이거

나(의류점, 팬시점) 타 업종과의 관계성이 상대적

으로 약한(제과점) 것으로 보인다.

역삼역 주변을 중심으로 이종업종 간 관계를 분

석한 <표 6>에서는 슈퍼마켓-학원, 횟집-중식집, 

당구장-미용실, 미용실-찻집이 상호 0∼10m 구간

에서 군집패턴을 형성하는 것으로 나타났다. 역삼

역 주변에서는 10m의 거리를 두고 군집패턴을 형

성하는 이종업종은 그다지 많지 않았으며, 편의점, 

횟집, 일식집, 학원의 경우 30m 이내에서 타 업종

과 군집을 형성하는 경우가 약한 것으로 나타났다.

을지로3가역과 역삼역 주변에 위치하는 이종업

종 간 집적도를 ‘빈도’와 ‘강도’를 기준으로 도식화

하면 다음 <그림 3>과 <그림 4>와 같다. 빈도는 

30m 이내 거리에서 다른 이종 소매업종들과 군집

을 형성하는 정도를 의미하며, 값이 클수록 30m 내

에서 다수의 타 업종과 군집성향을 보이는 것으로 

해석할 수 있다. 강도는 30m 반경 내 군집하는 업
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구분 0∼30m 0∼10m 10∼30m 총계

슈퍼마켓 한식집, 중식점, 분식점, 주점, 찻집, 노래방 문구점, 꽃가게, 학원, 당구장 10

편의점 찻집, 미용실 일식집, 분식점, 주점, 당구장, 오락실 7

화장품
의류점, 꽃가게, 패스트푸드점, 분식점, 찻집, 
비디오, 미용실

서점, 문구점, 팬시점 10

의류점 화장품점, 미용실
팬시점, 
꽃가게

분식점 5

서점 문구점 화장품, 중식점, 패스트푸드점, 분식점, 기원 6

문구점 분식점, 미용실
슈퍼마켓, 화장품점, 서점, 꽃가게, 한식집, 
중식점, 주점, 찻집, 인터넷게임방, 기원

12

팬시점 꽃가게 의류점 2

꽃가게 화장품점, 팬시점 의류점
문구점, 중식점, 패스트푸드점, 분식점, 찻
집, 당구장

9

한식집
슈퍼마켓, 문구점, 횟집, 중식점, 일식집, 분식
점, 치킨전문점, 주점, 찻집, 당구장, 노래방, 미
용실

레스토랑 13

횟집 한식집 중식점, 분식점, 주점, 찻집, 노래방 6

중식점
한식집, 주점, 찻집, 당구장, 노래방, 기원, 미용
실

슈퍼마켓, 편의점, 서점, 문구점, 꽃가게, 
횟집, 일식집, 레스토랑, 분식점, 비디오방, 
전자오락실

18

일식집 한식집, 패스트푸드점, 주점, 찻집 편의점, 노래방 6

레스토랑 주점, 찻집, 비디오방, 미용실
한식집, 중식점, 분식점, 당구장, 전자오락
실, 인터넷게임방, 노래방

11

패스트 
푸드

화장품점, 일식집, 주점, 찻집 의류점
꽃가게, 분식, 비디오방, 당구장, 전자오락
실, 인터넷게임방, 노래방

12

분식점
슈퍼마켓, 화장품점, 문구점, 한식집, 주점, 제
과점, 찻집, 학원, 비디오방, 미용실

편의점, 서점, 꽃가게, 횟집, 중식점, 일식
집, 레스토랑, 기원, 패스트푸드점, 치킨전
문점, 당구장, 전자오락실, 인터넷게임방, 
노래방 

24

치킨 미용실 한식집, 횟집, 분식점, 주점, 찻집 6

주점
슈퍼마켓, 한식집, 중식점, 일식집, 레스토랑, 패
스트푸드점, 분식점, 찻집, 비디오, 미용실, 당구
장, 전자오락실, 인터넷게임방, 노래방, 기원

문구점, 횟집, 치킨전문점 18

제과점 분식점, 찻집 미용실 3

찻집
슈퍼마켓, 편의점, 화장품, 중식점, 일식집, 레
스토랑, 패스트푸드점, 분식점, 주점, 제과점, 
비디오방, 당구장, 전자오락실, 노래방, 미용실

꽃가게, 한식집, 횟집, 치킨전문점, 인터넷
게임방, 기원

21

학원 분식점, 당구장, 인터넷게임방
슈퍼마켓, 패스트푸드점, 주점, 찻집, 노래
방

8

비디오방
화장품, 레스토랑, 분식점, 주점, 당구장, 인터
넷게임방, 노래방. 기원, 찻집, 미용실

한식집, 중식점 12

당구장
한식집, 중식점, 주점, 찻집, 학원, 비디오방, 전
자오락실, 인터넷게임방, 노래방, 기원

슈퍼마켓, 편의점, 레스토랑, 패스트푸드
점, 분식점

15

전자 
오락실

주점, 찻집, 비디오방, 당구장
편의점, 레스토랑, 패스트푸드점, 분식점, 
인터넷게임방, 노래방

10

인터넷 
게임방

주점, 학원, 비디오방, 당구장, 노래방, 미용실
문구점, 레스토랑, 패스트푸드점, 분식점, 
찻집, 전자오락실

12

노래방
슈퍼마켓, 한식집, 중식점, 분식점, 찻집, 주점, 
인터넷게임방, 비디오방, 당구장

횟집, 일식집, 레스토랑, 패스트푸드점, 학
원, 전자오락실

15

기원 중식점, 주점, 비디오방, 당구장 서점, 문구점, 분식점, 찻집 8

미용실
화장품점, 의류점, 문구점, 한식집, 중식점, 레
스토랑, 분식점, 치킨전문점, 주점, 찻집, 비디
오방, 인터넷게임방

편의점, 제과점 14

<표 5> 을지로3가역 주변에 있는 업종들의 30m 이내 거리별 군집관계를 보이는 이종업종 분석결과
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구분 0∼30m 0∼10m 10∼30m

슈퍼마켓 문구점, 한식집, 중식점, 분식점, 찻집, 당구장, 노래방, 미용실
주점, 학원, 

인터넷게임방

편의점 한식집, 찻집, 노래방 당구장

문구점 슈퍼마켓, 한식집, 분식점, 당구장

한식집
슈퍼마켓, 편의점, 문구점, 횟집, 중식점, 일식집, 레스토랑, 분식점, 

주점, 찻집, 당구장, 인터넷게임방, 노래방, 미용실

횟집 중식점 한식집

중식점 슈퍼마켓, 한식집, 분식점, 주점, 찻집, 당구장, 노래방, 미용실 횟집 인터넷게임방

일식집 한식집, 찻집, 당구장 주점

레스토랑 한식집, 주점, 찻집, 인터넷게임방

분식점
슈퍼마켓, 문구점, 한식집, 중식점, 주점, 찻집, 학원, 당구장, 인터넷

게임방, 노래방, 미용실

주점 편의점, 한식집, 레스토랑, 분식점, 찻집, 학원, 노래방, 미용실
중식점, 일식집, 

당구장

찻집
슈퍼마켓, 편의점, 한식집, 중식점, 일식집, 레스토랑, 분식점, 주점, 

당구장, 인터넷게임방, 노래방
미용실

학원 분식점, 주점, 미용실 슈퍼마켓

당구장
슈퍼마켓, 문구점, 한식집, 횟집, 중식점, 일식점, 분식점, 찻집, 인터

넷게임방, 노래방
미용실 편의점, 주점

인터넷 

게임방
한식집, 레스토랑, 분식점, 찻집, 당구장

중식점, 노래방, 

미용실

노래방
슈퍼마켓, 편의점, 한식집, 중식점, 분식점, 주점, 찻집, 당구장, 인터

넷게임방, 미용실

미용실 슈퍼마켓, 한식집, 중식점, 분식점, 주점, 학원, 노래방 찻집, 당구장 인터넷게임방

<표 6> 역삼역 주변에 있는 업종들의 30m 이내 거리별 군집관계를 보이는 이종업종 분석결과

종 중에서 반경 10m 내에 연접하여 군집관계를 형

성하는 이종업종의 비율이 높다는 것을 의미한다.

<그림 3>과 <그림 4>에서 볼 때, I사분면에는 

30m 반경 내에 군집하는 이종업종의 개수가 많으

면서, 바로 옆에 연접하여 군집하는 이종업종 개

수의 비율이 더 높은 업종이 위치한다. 이종업종

들의 경우, I사분면에 있는 업종들 주변에 위치하

는 것을 선호한다고 볼 수 있다. 을지로3가역과 역

삼역 주변 모두에서 한식집, 찻집, 노래방, 미용실

은 군집 선호업종으로 나타났다. 대상지별로는 을

지로3가역 주변에는 주점, 당구장, 비디오방이, 역

삼역 주변에는 슈퍼/구멍가게와 분식접이 이종업

종들과 군집하는 것으로 분석되었다. II사분면에

는 30m 반경 내에 군집하는 이종업종의 개수는 

많으나, 10m 이상 거리를 두고 군집하는 이종업

종 개수의 비율이 높은 업종이 위치한다. 즉, 바로 

붙어서는 서로 경쟁관계가 될 수 있으나, 일정거

리를 떨어져서는 시너지 효과가 발생되는 업종이

라고 볼 수 있다. 을지로3가역과 역삼역 주변 모두

에서 중식집이 이종업종들의 일정 간격 군집 선호

업종으로 나타났다. 그리고 을지로3가역 주변에서

는 문구점, 분식점, 전자오락실, 인터넷게임방이, 
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 <그림 4> 역삼역 주변에 위치하는 소매업점을 중심으로 30m 이내에 위치하는 이종업종과의 

집적정도에 관한 빈도/강도 분석

<그림 3> 을지로3가역 주변에 위치하는 소매업점을 중심으로 30m 이내에 위치하는 이종업종과의 집적 

정도에 관한 빈도/강도 분석
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역삼역 주변에서는 주점과 당구장이 이종업종

들과 일정 간격을 두고 군집하는 것으로 분석되었

다. III사분면에는 30m 반경 내에 군집하는 이종

업종의 개수도 적고, 조금 떨어져서 군집하는 이

종업종 개수의 비율이 높은 업종이 위치한다. 을

지로3가역과 역삼역 주변 모두에서 편의점, 횟집, 

레스토랑, 일식집이 이종업종들과 군집하지 않는 

업종으로 나타났다.

그리고 을지로3가역 주변에서는 서점, 꽃가게, 

치킨전문점, 학원이, 역삼역 주변에서는 인터넷게

임방이 이종업종들과 군집을 선호하지 않는 것으

로 분석되었다.

구분 을지로3가역 주변 역삼역 주변

Ⅰ사분면

(강도+ 

빈도+)

한식집, 찻집, 노래

방, 미용실, 주점, 당

구장, 비디오방

한식집, 찻집, 노

래방, 미용실, 슈

퍼/구멍가게, 분

식점

Ⅱ사분면

(강도- 

빈도+)

중식점, 문구점, 분식

점, 전자오락실, 인터

넷게임방

중식점, 주점, 당

구장

Ⅲ사분면

(강도- 

빈도-)

편의점, 횟집, 레스

토랑, 일식집,  서점, 

꽃가게, 치킨전문점, 

학원

편의점, 횟집, 레

스토랑, 일식집, 

인터넷게임방

Ⅳ사분면

(강도+ 

빈도-)

슈퍼/구멍가게, 화장

품점, 의류점, 팬시점, 

제과점, 기원

문구점, 학원

<표 7> 을지로3가역 및 역삼역 주변 업종의 이종업종과

의 집적성 유형 분류

마지막으로 IV사분면에는 30m 반경 내에 군집

하는 이종업종의 개수는 적으나, 바로 옆에 연접하

여 군집하는 이종업종 개수의 비율이 높은 업종이 

위치한다. 을지로3가역 주변에서는 슈퍼/구멍가

게, 화장품, 의류점, 팬시점, 제과점, 기원이, 역삼역 

주변에서는 문구점과 학원이 일부 이종업종들과 

근접하여 군집하는 것으로 분석되었다. ‘빈도’ 및 

‘강도’에 의해 구분된 IV사분면별로 이종업종 간 

집적도를 구분하면 <표 7>과 같다. 이 외에 중요한 

업종으로는 한복점과 액세서리점이 있다. 이 두 업

종은 특이하게도 어느 이종업종과도 군집관계를 

형성하지 않는 것으로 미루어 다른 업종들의 분포

에는 영향을 받지 않는 업종으로 볼 수 있다.

3. 동종 및 이종업종 간 분포패턴

동종업종끼리의 관계성과 이종업종 간의 연관

성을 살펴보기 위해 30m 반경 기준으로 동종 및 

이종업종과의 분포패턴 유형을 정리한 결과는 

<표 8>과 같다. 먼저 동종업종의 경우, 군집의 특

성에 따라 30m 반경 이내 군집, 10m 반경 이후 군

집, 30m 반경 이내에서 랜덤패턴 등 세 가지로 구

분하였다. 다음으로 이종업종은 강도와 빈도에 따

라 구분한 IV사분면을 기초로 소매업종들을 분류

하였다. 

먼저 30m 반경 내 동종업종끼리 강하게 군집하

면서 을지로3가역과 역삼역 주변에서 모두 발견

되는 업종 중 연접한 이종업종들과 강한 군집관계

를 보이는 업종(I사분면)으로 한식집과 찻집이 있

었다. 둘째, 일정거리 떨어진 소수의 이종업종들

과만 군집성을 보이는 업종(III사분면)으로 레스

토랑이 나타났다. 한편 을지로3가역과 역삼역 주

변에서 공통 업종이 나타나지 않는 경우로, 먼저 

10m 이상 떨어진 이종업종들과 강한 군집관계를 

보이는 업종(II사분면)으로 을지로3가역 주변에

는 분식점과 패스트푸드점, 역삼역 주변에는 주점

이 있었다. 둘째, 소수의 연접한 이종업종들과만 
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분포패턴
을지로3가역 주변 역삼역 주변

동종업종 이종업종

0∼30m

군집

Ⅰ사분면
한식집, 찻집, 주

점

한식집, 찻

집, 분식점

Ⅱ사분면
분식점, 패스트푸

드점
주점

Ⅲ사분면 레스토랑 레스토랑

Ⅳ사분면 의류점, 팬시점 학원

10∼30m

군집

Ⅰ사분면
노래방, 비디오방, 

미용실
노래방

Ⅱ사분면
전자오락실, 인터

넷게임방
.

Ⅲ사분면
꽃가게, 횟집, 서

점, 학원
일식집

Ⅳ사분면 화장품점, 기원 .

0∼30m

랜덤

Ⅰ사분면 당구장
슈퍼/구멍가

게, 미용실

Ⅱ사분면 중식점, 문구점

중식점, 당구

장, 인터넷게

임방

Ⅲ사분면 편의점, 일식집 편의점, 찻집

Ⅳ사분면
슈퍼/구멍가게, 

제과점
문구점

<표 8> 을지로3가역 및 역삼역 주변 업종의 동종 및 이종

업종과의 분포패턴 유형 분류

군집성을 보이는 업종(IV사분면)은 을지로3가역 

주변에서는 의류점 및 팬시점, 역삼역 주변에서는 

학원으로 나타났다.

10∼30m 반경 내에서 동종업종과 강하게 군집

하는 업종들 중 연접한 이종업종들과 강한 군집관

계를 보이는 업종(I사분면)은 을지로3가역과 역

삼역 주변 모두 노래방으로 나타났다. 둘째, 10m 

이상 떨어진 이종업종들과 강한 군집관계를 보이

는 업종(II사분면)으로 을지로3가역 주변에 전자

오락실과 인터넷게임방이 있었다. 셋째, 일정거리 

떨어진 소수의 이종업종들과만 군집성을 보이는 

업종으로(III사분면) 을지로3가역 주변에는 꽃가

게, 횟집, 서점, 학원이, 역삼역 주변에는 일식집이 

있었다. 넷째, 소수의 연접한 이종업종들과만 군

집성을 보이는 업종(IV사분면)은 을지로3가역 주

변 화장품점과 기원인 것으로 나타났다.

마지막으로, 30m 반경 내에서 동종업종과 랜덤

관계에 있는 업종들도 이종업종과의 관계에서는 

다양한 것으로 나타났다. 첫째, 연접한 이종업종

들과 강한 군집관계를 보이는 업종(I사분면)으로 

을지로3가역 주변에는 당구장이 있었고, 역삼역 

주변에는 슈퍼/구멍가게 및 미용실이 있었다. 둘

째, 10m 이상 떨어진 이종업종들과 강한 군집관

계를 보이는 업종(II사분면)으로 을지로3가역과 

역삼역 주변에서 모두 중식점이 발견되었다. 셋째, 

일정거리 떨어진 소수의 이종업종들과만 군집성

을 보이는 업종(III사분면)은 을지로3가역과 역삼

역 주변 모두 편의점이었다. 마지막으로, 소수의 

연접한 이종업종들과만 군집성을 보이는 업종(IV

사분면)으로 을지로3가역 주변에서는 슈퍼/구멍

가게와 제과점이, 역삼역 주변에서는 문구점이 있

었다.

Ⅴ. 결론

본 연구의 목적은 개별 소매업점을 공간분석단

위로 소매업종별로 동종 및 이종업종과의 공간적 

관련성과 군집패턴을 분석하는 데 있다. 서울시 

을지로3가역 주변과 역삼역 주변에 위치하는 소

매업종들의 동종업종 간 300m 반경을 기준으로 

공간분포패턴을 살펴본 결과 두 가지 패턴을 발견

할 수 있었다. 첫째, 을지로3가역 주변과 역삼역 

주변에 모두 입지하는 업종 대부분은 유사한 지점
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에서 집적패턴을 보이기 시작하여 일정 구간 유지

되었으며, 특히 을지로3가역 주변에 위치한 경우 

역삼역 주변보다 집적현상이 먼저 시작되는 것으

로 나타났다. 둘째, 을지로3가역 및 역삼역 주변 

공통으로 유일하게 랜덤 패턴을 보이는 업종(중

식점)을 발견할 수 있었다. 

300m 반경을 기준으로 한 이종업종 간 공간분

포패턴은 을지로3가역과 역삼역 주변에서 약간 

다르게 나타남을 알 수 있었다. 을지로3가역 주변

에서는 액세서리점을 제외한 28개 업종이 서로 연

관성을 갖는 것으로 나타났다. 특히 랜덤횟수가 

많이 나타나는 액세서리점, 한복점, 팬시점, 의류

점, 횟집은 업종 특성상 관련성이 강한 일부 업종

들과 짧은 구간에서만 집적패턴을 보였다. 역삼역 

주변의 경우, 을지로3가역 주변에서 랜덤횟수가 

많이 나타났던 업종들이 분석대상에 포함되지 않

거나 랜덤횟수가 줄면서 대부분의 업종이 연관성

을 갖는 것으로 나타났다.

보다 세부적으로 30m 반경 이내에서 이종업종 

간의 집적도 유형을 I∼Ⅳ사분면 네 가지로 분류

해서 살펴보았다. 그 결과, 마지막 IV사분면을 제

외한 I∼Ⅲ사분면에서 두 대상지에 공통으로 나타

나는 업종을 발견할 수 있었다. 첫째, 이종업종이 

주변에 위치하는 것을 선호하는 업종으로 한식집, 

찻집, 노래방, 미용실이 있었다. 둘째, 이종업종과 

일정 거리를 두는 것을 선호하는 업종으로 중식집

이 있었다. 셋째, 이종업종과 군집성을 선호하지 

않는 업종으로 편의점, 횟집, 레스토랑, 일식집이 

있었다. 

마지막으로, 30m 반경 내에서 동종업종과 이종

업종 간의 관련성을 동시에 살펴본 결과 을지로3

가역과 역삼역 주변에서 모두 같은 패턴을 보이는 

업종을 발견할 수 있었다. 먼저, 한식점과 찻집은 

동종업종과 이종업종 모두와 연접하여 군집하는 

업종으로 나타났다. 다음으로, 레스토랑은 동종업

종 간에는 강한 군집성을 보이지만 이종업종과는 

적당한 이격거리(10m 이상)를 두면서 소수의 이

종업종들과만 군집성을 보였다. 셋째로, 노래방은 

동종업종과는 적당한 이격거리를 두되 이종업종

과는 연접하여 군집하는 것으로 나타났다. 넷째로, 

중식점은 동종업종끼리는 랜덤하게 분포하나 이

종업종과는 적당한 이격거리를 두고 군집하는 것

으로 나타났다. 마지막으로, 편의점은 동종업종끼

리 랜덤하게 분포하고 소수의 이종업종과도 적당

한 이격거리를 두면서 군집하는 것으로 나타났다. 

본 연구는 점포의 흥망성쇠가 급속히 변화하는 

소매업점의 특성을 고려했을 때, 현재 가용한 자

료인 2000년 소매업점 자료를 사용함으로써 소매

업종 현황을 제대로 반영하지 못할 수 있다는 단

점이 있다. 또한 소매업종의 층별 위치와 동일 건

물 내 입지 여부를 검토하지 못한 점도 아쉬움으

로 남는다. 그럼에도 불구하고, 본 연구는 동종업

종뿐 아니라 이종업종 간의 거리별 군집패턴을 공

간통계방법론에 근거하여 분석하여 각각 여러 유

형으로 분류하고 공간상 거리가 있는 을지로3가

역과 역삼역 주변에서 같은 패턴을 보이는 업종을 

찾을 수 있었다는 점에서 기존 연구에서 진일보한 

연구결과를 제시한 점에 의의가 있다고 하겠다.

향후 최신 소매점포 자료를 이용하여 본 연구

의 결과와 비교분석이 가능하다면 더욱 객관화된 

결론을 도출할 수 있을 것으로 기대된다. 더 나아

가 최근 복합개발이 활성화되면서 업종 간의 결합

과 배치에 관한 연구 필요성이 대두되기에 소매업

종들의 층별 군집성, 동일 건물 내 업종 간 관련성 

및 혼합도, 점포 군집에 따른 임대료 분석 등에 대

한 연구가 수행된다면 소매업 창업자들의 점포위
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치 결정에 유익한 참고자료로 활용될 수 있을 것

으로 기대된다.
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[부록] 동종 및 이종업종 간 거리별 군집분포표

(단위: meter)

슈퍼 편의점 화장품점 한복점 의류점 액세서리점 서점 문구점 팬시점 꽃가게 한식집 횟집 중식점 일식집 레스토랑

슈퍼 40∼300 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 10∼65 랜덤 10∼25 5∼180 랜덤 5∼70 랜덤 랜덤

편의점 랜덤 125∼300 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 40∼50 랜덤 랜덤 랜덤 20∼35 280∼300

화장품점 랜덤 랜덤 15∼300 랜덤 0∼170,
200∼260

랜덤 10∼20 10∼25 10∼25 5∼15 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤

한복점 랜덤 랜덤 랜덤 0∼300 랜덤 170∼225 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤

의류점 랜덤 랜덤 0∼160 랜덤 0∼300 랜덤 랜덤 랜덤 5∼10 0∼10 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤

액세서리점 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 0∼300 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤

서점 랜덤 랜덤
10∼20,
185∼300 랜덤 랜덤 랜덤 20∼300 5∼25 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 15∼130 랜덤 280∼300

문구점 10∼65 랜덤 10∼20 랜덤 랜덤 랜덤 10∼20 190∼220 100∼120 10∼35 10∼80 랜덤 20∼55 45∼60 랜덤

팬시점 랜덤 랜덤 10∼35 랜덤 5∼10 랜덤 랜덤 60∼65,
100∼130 0∼300 0∼65 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤

꽃가게 10∼25 40∼45 5∼15 랜덤 0∼10 랜덤 랜덤
10∼30,
50∼90,
110∼120

5∼55 10∼300 랜덤 랜덤 10∼15 35∼45 랜덤

한식집 5∼150 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 5∼70 랜덤 랜덤 5∼300 5∼115 5∼120 5∼85 10∼25

횟집 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 5∼120 15∼300
10∼75,
90∼95 랜덤 랜덤

중식점 10∼75 10∼15 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤
15∼100, 
120∼125

20∼65,
95∼100,
240∼250

랜덤 10∼15 5∼110 10∼95 랜덤 20∼25
10∼20,
40∼45

일식집 30∼40 15∼35 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 45∼65 랜덤 35∼45 5∼105 랜덤 랜덤 30∼300 랜덤

레스토랑 랜덤 240∼250 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 10∼20 랜덤 10∼20 랜덤 5∼300

패스트푸드점 랜덤 랜덤 5∼35 랜덤 0∼10 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 10∼15 랜덤 랜덤 랜덤 5∼15
30∼35,
65∼200

분식점 5∼80 10∼40 5∼90 랜덤 랜덤 랜덤 15∼30 5∼65 랜덤 10∼40 5∼120 10∼55,
190∼280 10∼110 10∼50 15∼135

치킨전문점 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 10∼55
25∼30,
40∼110, 
120∼140

40∼70 랜덤 50∼75

주점 5∼25 65∼95 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 10∼25 랜덤 랜덤 5∼115 15∼20 5∼55 5∼55 5∼130

제과점 랜덤 80∼175 35∼70 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 50∼80 35∼45 랜덤

찻집 5∼80 5∼40 5∼35 랜덤 35∼70 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 10∼15
10∼130, 
190∼220 10∼45 5∼110 5∼50 5∼160

학원 10∼15 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 30∼110 랜덤 랜덤 35∼50 랜덤

비디오방 랜덤 랜덤 5∼20 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 10∼15 랜덤 10∼15 랜덤 5∼200

당구장 10∼50 10∼25 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 75∼140 랜덤 45∼55 5∼150 랜덤 5∼160 랜덤 10∼190

오락실 랜덤 10∼25 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 25∼115 랜덤 20∼40 랜덤 25∼150

인터넷게임방 랜덤 190∼250 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 10∼15 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 35∼75 10∼135, 
175∼195

노래방 5∼30 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 5∼85 10∼55 5∼15 15∼25 15∼175

기원 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 20∼25
20∼25,
110∼140, 
205∼225

랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 5∼60 랜덤 랜덤

미용실 랜덤 10∼25 5∼160 랜덤 5∼225 랜덤 랜덤 5∼25 랜덤 랜덤 5∼40 랜덤 5∼20 랜덤 5∼90

주: 대각선의 굵은 글씨는 동종업종 간의 거리별 분포패턴을 의미함.

<부표 1> 을지로3가역 주변에 위치한 29개 소매업종의 동종 및 이종업종 간 거리별 군집분포표
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(단위: meter)

패스트푸드점 분식점 치킨전문점 주점 제과점 찻집 학원 비디오방 당구장 오락실 인터넷게임방 노래방 기원 미용실

슈퍼 랜덤 5∼65 랜덤 5∼20 랜덤 5∼80 10∼15 랜덤 10∼50 랜덤 랜덤 5∼30 랜덤 랜덤

편의점 랜덤 10∼100 125∼240
10∼25,
70∼80 90∼140 5∼45 랜덤 랜덤 10∼30 10∼25 랜덤 랜덤 랜덤 5∼25

화장품점 5∼60 5∼80,
100∼135

랜덤 랜덤 30∼45,
60∼80

5∼55,
70∼280

랜덤 5∼20 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 5∼265

한복점 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤

의류점 랜덤 10∼35,
55∼70

랜덤 랜덤 랜덤 30∼105 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 5∼240

액세서리점 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤

서점 10∼15 10∼35 랜덤 랜덤 45∼95 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 20∼25 290∼300

문구점 랜덤 5∼65 랜덤 10∼25 랜덤 10∼15 랜덤 랜덤 75∼130 랜덤 10∼15 랜덤
20∼30,
75∼80,
110∼140

5∼25

팬시점 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤

꽃가게 10∼15 10∼45 랜덤 랜덤 랜덤 10∼15 랜덤 랜덤 10∼20,
45∼60

랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤

한식집 랜덤 5∼110 5∼55 5∼85 랜덤 5∼110 35∼55 랜덤 5∼140 25∼110 랜덤 5∼80 랜덤 5∼20

횟집 랜덤 10∼45 45∼60 15∼20 랜덤 10∼20 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 15∼35 랜덤 랜덤

중식점 랜덤 10∼115 40∼55 5∼60 50∼85 5∼105 랜덤 10∼15 5∼155
10∼25,
35∼40,
60∼65

랜덤 5∼15,
45∼50 5∼75 5∼20

일식집 5∼15 10∼55 랜덤 5∼50 35∼45 5∼55 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 15∼25 랜덤 랜덤

레스토랑 30∼35,
55∼180

10∼25,
35∼140

55∼75 5∼130 랜덤 5∼135 랜덤 5∼140 10∼140 25∼140
10∼20,
40∼130,
155∼180

15∼175 랜덤 5∼75

패스트푸드점 5∼300 10∼190 랜덤 5∼300 랜덤 5∼230 랜덤 10∼20,
30∼105 10∼210 10∼190 10∼270 20∼300 랜덤 랜덤

분식점 10∼190 5∼300 20∼110 5∼130 5∼25,
35∼110 5∼145 5∼15 5∼110 10∼150,

210∼230 20∼230 10∼100 10∼260 15∼60 5∼50

치킨전문점 랜덤 20∼105 40∼300 15∼95 랜덤
10∼15,
25∼90 랜덤 랜덤 랜덤 40∼120 랜덤 30∼90 랜덤 5∼60

주점 5∼300 5∼270 15∼95 5∼300 랜덤 5∼150 랜덤 5∼110 5∼145,
250∼300

5∼150,
240∼300

5∼105 5∼130,
230∼300

5∼30 5∼15

제과점 랜덤
5∼20,
40∼105

125∼170, 
260∼280 랜덤 랜덤 5∼30 랜덤 랜덤 60∼105 50∼60 랜덤 랜덤 35∼55 10∼20

찻집 5∼220 5∼150,
185∼210

10∼15,
25∼90

5∼140 5∼35,
45∼60

5∼300 랜덤 5∼120 5∼170 5∼145 10∼120 5∼190 10∼40 5∼65

학원 10∼25 5∼20 랜덤 10∼20 랜덤 10∼15

10∼70,
80∼135,
160∼170, 
185∼300

랜덤 5∼35 랜덤 0∼55 10∼15 랜덤 랜덤

비디오방
10∼15,
30∼145,
165∼190

5∼115,
185∼235, 
255∼270

35∼40 5∼130 랜덤 5∼210 랜덤 25∼300 5∼190,
235∼290

10∼140 5∼125 5∼190 5∼15,
20∼25

5∼10

당구장 10∼210 10∼160 랜덤 5∼135 65∼105 5∼160 5∼20 5∼145 45∼300
5∼130,
175∼195 5∼135

5∼150,
200∼220

5∼55,
110∼115 랜덤

오락실 10∼15,
30∼155 20∼225

40∼140,
200∼240, 
265∼285

5∼130 50∼60,
90∼125 5∼140 랜덤 5∼130 5∼145,

175∼200
20∼300 10∼135 10∼150 랜덤 랜덤

인터넷

게임방
10∼270 10∼110,

175∼225
랜덤 5∼150 랜덤 10∼130 0∼35 5∼110 5∼140,

220∼230
10∼140 10∼300 5∼130 랜덤 5∼20

노래방 20∼195 5∼260 30∼90 5∼120 랜덤 5∼160 10∼15 5∼160 5∼150,
205∼220

10∼220 5∼140 15∼300 랜덤 랜덤

기원 랜덤 15∼60 랜덤 5∼20 35∼60 10∼40 랜덤 0∼10,
20∼25 5∼50 랜덤 랜덤 랜덤 25∼40 랜덤

미용실 랜덤 5∼80 5∼70 5∼15 10∼20 5∼100 랜덤 5∼15 랜덤 랜덤 5∼20 랜덤 랜덤 10∼300

주: 대각선의 굵은 글씨는 동종업종 간의 거리별 분포패턴을 의미함.

<부표 1> 을지로3가역 주변에 위치한 29개 소매업종의 동종 및 이종업종 간 거리별 군집분포표(계속)
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(단위: meter)

슈퍼 편의점 문구점 한식집 횟집 중식점 일식집 레스토랑 분식점 주점 찻집 학원 당구장
인터넷

게임방
노래방 미용실

슈퍼 랜덤 랜덤 5∼20 0∼105 랜덤 0∼90 랜덤 랜덤 0∼70 5∼10 0∼35
0∼5,
45∼50 5∼90 5∼10 5∼20 0∼105

편의점 랜덤 랜덤 랜덤 5∼130,
170∼225 랜덤 35∼65 50∼65, 90∼160 30∼70 35∼60 35∼65 5∼130 랜덤

10∼100,
115∼135, 
,200∼230

50∼60 5∼120 45∼55

문구점 5∼20,
250∼260 랜덤 랜덤 5∼20 랜덤 130∼250 랜덤 랜덤 5∼90 랜덤 랜덤 랜덤 5∼15,

50∼70
랜덤 50∼55 랜덤

한식집 0∼140 5∼130,
185∼230 5∼15 0∼300

5∼10,
25∼125 0∼130 5∼200 5∼20 0∼80 0∼190 5∼150 랜덤 0∼180 5∼25 5∼165 5∼90

횟집 랜덤 랜덤 랜덤 15∼160 랜덤 0∼10,
30∼80 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 5∼30,

90∼145 랜덤 랜덤 랜덤

중식점 0∼60 35∼65 랜덤 0∼150 0∼10,
35∼55

랜덤 랜덤 랜덤 0∼140 5∼130 5∼95 랜덤 0∼120 15∼25 5∼80 0∼65

일식집 랜덤 55∼60,
105∼140 랜덤 5∼210 랜덤 랜덤 15∼300 랜덤 랜덤

10∼30,
45∼55 5∼45 랜덤

5∼60,
75∼120 랜덤 랜덤 랜덤

레스토

랑
랜덤 30∼70,

130∼220 랜덤 5∼110 랜덤 랜덤 랜덤 5∼300 35∼145 5∼190 5∼300 랜덤 30∼205 5∼210 35∼125 30∼60

분식점 0∼75 30∼60 5∼90 0∼150 랜덤 0∼145 랜덤 35∼70 5∼300 5∼135 5∼140 0∼15,
30∼110

5∼125 5∼120 5∼90 0∼130

주점 랜덤 5∼240 랜덤 0∼220 랜덤 10∼120
10∼30, 
45∼85 5∼300 5∼140

5∼300 5∼300 5∼30 10∼275 30∼300 5∼300 5∼110

찻집 0∼35 5∼130,
180∼210 랜덤 5∼220 랜덤 5∼110,

125∼140 5∼70 5∼255 5∼120 5∼260 5∼300 랜덤 5∼130 5∼145, 
170∼300 5∼300

5∼10,
30∼80

학원 0∼5,
40∼55

랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 랜덤 5∼110 5∼55,
65∼70

55∼60, 
75∼80

0∼135,
200∼300 랜덤 랜덤 랜덤 5∼90,

130∼160

당구장 5∼65 10∼140,
200∼245

5∼15,
50∼65 0∼210

5∼15,
105∼130 0∼120 5∼150 30∼70

5∼160,
195∼240

10∼20
0 5∼240 랜덤

30∼60,
75∼300 5∼120 5∼150

5∼10,
50∼55

인터넷

게임방
랜덤 50∼75 랜덤 5∼50 랜덤 20∼25,

55∼60 랜덤 5∼180 5∼160 30∼150 0∼110 랜덤 5∼120 30∼300 10∼90 20∼145

노래방 5∼15 5∼120 45∼60 5∼175 랜덤 5∼80 랜덤 40∼220, 
270∼300

5∼65,
220∼225 5∼300 5∼300 랜덤 5∼210,

250∼280
5∼105,
220∼300

25∼30
0 5∼75

미용실 0∼115 45∼55 랜덤 5∼75 랜덤 0∼60 랜덤 30∼45 0∼140 5∼105
5∼10,
30∼80

5∼120,
130∼150

5∼10,
50∼55 20∼135 5∼75

45∼300

주: 대각선의 굵은 글씨는 동종업종 간의 거리별 분포패턴을 의미함.

<부표 2> 역삼역 주변에 위치한 16개 소매업종의 동종 및 이종업종 간 거리별 군집분포표
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