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ThePromotingStrategiesofCommercialAreainGlobalEnvironment

-FocusedontheBusanarea-

HyunHwaKang

InterdisciplinaryProgram ofE-commerce,TheGraduateSchool,

PukyongNationaUniversity

Abstract

Despitethelonghistoryofitsown,Koreahasnotactuallyshowed

theprogressofthedistributionindustrybecauseofthewide-spread

atmospherewhichlooksdownoncommerce.Since1960s,Koreahas

achievedahighlevelofeconomicgrowthbasedonthestrategiesfor

growthofmanufacturingbusinessandexportation.Meanwhile,alackof

interestinthedistributionindustrycausedthewholesaleandretail

industriestofallbehind.However,aslarge-scaledistributionfacilities

ofretailkeptshowing upsince1990s,theretailbusinessstartedto

grow inbothofthesizeandthequality.Andyet,thedevelopmentof

suchmoderndistributionfacilitiestakeoverthelocalmarketingareas

such astraditionalmarketsand shopping malls,pushing them toa

moredifficultsituation.Themajordistributioncompanieswhich rule

overtheconsumptiondemandofthelocalmarketingareaareraising

thelevelofcustomers'loyaltyevenmorethanbefore,byconsistently

maintainingthesimilarstoreconcept.Thisiscertainlyhelpfulgettinga

positiveresponsefrom thecustomersbothrationallyandemotionally.

Ontheotherhand,sincethesmall-scalecommercebusinessestendto

bemoreconcernedabouttheirowninterestsandindividualmarketing,

therehardlyfoundacleardefinitionamongthemselvesabouthow to

organizeandpromotetheirbusinessinasystematicway.Thislackof

interestorknowledgekeepsweakeningthecompetitivenessofthelocal
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commerceareaaswellasacceleratingthehollowizationintheurban

area.Suchproblemsofthelocalmarketing areaeventually leadthe

wholeshoppingmallstothehabitualbehaviorwhiletheynevergetthe

rightdirectionforthedevelopmentofthelocalcommerce.

In particular,in case ofBusan,even though ithas been going

through the consistentexpansions,the population keeps decreasing.

Evenmore,thedevelopmentofthesecondarycitiesandtheadjacent

regions resulted in falling apartofthe urban trading area which

naturallyledtotheprosperityofthemarketingareainthesecondary

cities.Asaresult,Busanisnow focusingonhow tostopthedecline

ofthe trading area in the main city and recovering as wellas

improving thecompetitivenessofitsownmarket.IfBusansucceeds

withitsownassignmentwhichisthepromotionofitsmarketingarea,

theeconomy oftheordinary peopleandthesociety wouldbemore

strengthened,revivingthestagnantlocalbusiness.

Thelow levelofattractionoftheurbantrading areas,causedby

suburbanizationofthecitiesandappearanceoflargemarketstothe

secondary cities,may be the reason to the decline ofthe urban

marketingarea.Inordertoaccomplishthepromotionofthemarketing

area,itisstronglyrequiredfortheshopownerstorecognizetheirown

problemsandtoworkonhow tomeetthedemandsofcustomersand

residentsintheirarea.

Since consumers take a significantinterestin prices,designs of

products,quality,distanceandconvenientshopping,theynaturallyend

upwithchoosingastorewhichsatisfiesthem withallthoseelements.

Comparedtotheruralareaswithmoreconvenientspaceallocation,it

takesmoretimeforthemarketingareaofthecitytorecoveronceit

fallsbehind,becauseoflandprice,rentalfee,accesstotheroads,size

ofthestores,andlegalproblems.Addtothis,therecentconsuming

pattern isconsidered toberatherdifficultto handlefortheurban

trading market.Alltheseproblemsarethecausesofthecontinues

hollowizationandthedeclineoftheurbanareas.

Inordertoaccomplishabalanceddevelopmentonthetradingareaof
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eachregion,promotionmeasureswhichreflectthecharacteristicofeach

tradingareashouldbeestablished.Thefollowingsarehow topromote

thevitalizationofthemarketingarea.

First,thegovernmentneedstocomeupwithmoreofthesupport

policies forthe vitalization.The presentgovernmentalsupports are

mainlyappliedtothetraditionalmarkets.Thismightbeaproblem of

fairnessbetweenotherstores,reducingtheeffectofthesupport.Rather

than sticking totheindividualsupport,thegovernmentshouldthink

abouthow tosyntheticallypromotethelocaltradingmarket,selecting

thestoresinacertainareaasawhole.Inaddition,areview overthe

establishmentofthegeneralmanagementsystem wouldberequired.

Second,thevitalization isabletobeachieved by thechangesof

merchantsandaorganizationofthem.Theconsciousnessreformation

ofthemerchantshavebeenconstantlybeingtalkedabout.Thepowers

and thevaluesoftheconsumershaveneverbeen emphasized this

much before,which clearly indicates thatitis the time for the

merchantsto considerhow to strengthen theirsalescapacity while

satisfyingthecustomersatthesametime.Themerchantsnow needto

comeupwithproductsandservicethatunderstandthedemandsofthe

customersand improvethesatisfaction.On theotherhand,abond

between the merchants is recommended so that more various

governmentalsupportsaresecured.Themerchantsshouldworkhardon

developing theirunique attractions which induce the consumers to

choosethem overthebigcompanies.

Third,asthemorenumberofresidentsand largescalebusiness

buildingsarewithdrawing themselves,otherbig distribution facilities

aretakingovertheemptyspaces.Eventhoughtheirappearancesare

helpfulenlarging the size ofa floating population,itis definitely

requiredtoestablishanintegratedmarketingstrategyaswellasan

internationalmarketing strategy in pursuitofthevitalization ofthe

existingtradingarea,bycreatingabasicconceptwhichiscalledthe

marketingareaoftheextremeglobalization.
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제1장 서 론

제1절 연구목적

우리나라에서 상권을 구성하고 있는 도소매업 및 서비스업 등의 사업체

수 통계 등을 살펴볼 때 상권을 구성하고 있는 상업 및 서비스업은 국민경

제와 고용측면에서 기여하는 역할이 매우 크다고 할 수 있다.그러나 이러

한 상업 특히,상권에 대한 관심과 정책적인 지원이 실시 된지는 얼마되지

않았고 다른 산업에 비해 소극적으로 대응해 왔다고 할 수 있다.

그러나 1996년 유통시장 개방 이후 대형마트,편의점 등 신업태,무점포

판매(TV홈쇼핑,인터넷 쇼핑몰 등)등의 급속한 성장이 이루어져 상업 환

경은 치열한 경쟁상황에 놓이게 되었다.유통시장은 경쟁시장간 제로섬

(Zero-Sum)방식이므로 결국 대형마트 등의 증가는 바로 영세 도소매업체

의 매출감소로 직결되고 이러한 현상은 중심상권(원도심상권)의 쇠퇴 및

지역의 공동화 현상으로 이어지게 되었다.이에 따라 지역에 기반을 둔 많

은 중소 유통기업 및 재래시장 등의 경영에 심대한 타격을 가했고 지역상

권의 침체가 지속되었다.

따라서 정부에서는 2004년 재래시장 육성을 위한 특별법을 제정하여 시

설 및 경영현대화를 지원하기 시작했고 2006년 특별법을 전면 개정하여 그

지원 대상에 상점가를 포함하고 시장활성화 구역을 지정케하는 등 특별법

제정 이후 2010년까지 8차례나 개정하면서 지역상권 활성화를 위한 정책적

범위를 넓혀가고 있다.

여기서 상권의 개념은 크기,특성,거리,지역,위치 등에 따라 다양하게

구분되기 때문에 그 범위를 공간적으로 한정짓기 어려운 문제가 있다.미

국 마케팅학회(AMA)에서는 “상권이란 특정 마케팅 단위 또는 집단이 재

화 또는 용역을 판매함에 있어서 비용과 취급규모면에서 경제적이며,취급

규모가 어떤 경계에 의해서 결정되어지는 지역범위”라고 정의하고 있다.

즉,개념적 측면에서 상권이란 생산자와 수요자 내지 소비자 사이에서 상

거래가 이루어지는 거래권역을 의미한다.상권은 점포나 고객을 흡인하는

지리적 영역과 모든 소비자의 공간선호의 범위를 의미하므로,상권은 업종

에 따라 범위가 달라 생산,거래,소비 등의 사회적 조건 및 자연적 여건
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등이 종합적으로 고려되어야 한다.

상권을 형성하는 구성요인은 입지를 중심으로 한 외적요인과 상권자체의

매력요인을 중심으로 한 내적요인 측면으로 구분한다.외적요인으로는 기

반시설,교통체계,배후지 등이며 내적요인은 상품구성(업종),이용편리성,

관광 및 위락성 등으로 구분할 수 있다.상권은 오랜시간 동안 주변지역

거주인구의 소비수준과 주거,업무,행정,교육,교통여건에 맞게 형성된다.

또한 소매 점포들은 일정장소에 군집하는 집적양상을 나타내는데 이러한

형태가 지속적으로 확대,유지됨에 따라 상권이 형성된다.우리나라의 경우

몇몇 신도시를 제외한 대부분의 도시에서 상권은 자연발생적으로 형성 발

전되었다.급속한 사회경제적 변화에 따른 도시화 과정을 거치는 동안 전

근대적 요소와 현대적 요소가 혼재되어 성장하였으며 재래시장을 중심으로

형성된 지역의 상권 중심지에는 확대된 배후지역에 대해 다양한 제품과 서

비스를 제공하기 위해 대기업 주도의 대형점포 출점과 개인 중심의 상점가

가 형성되었다.

우리나라는 1,610개의 재래시장,4,328개의 상점가 72개의 지하상가 291

개의 상업지역 등 기초상권이 존재하는데,이들이 단독으로 존재하는 경우

보다는 서로 근접하여 연합 상권을 이루고 있는 경우가 많다.특히,읍면

지역보다는 수요가 확보되어 있는 도심에 이러한 현상이 두드러지게 나타

나는데,자연발생적으로 생겨난 시장을 중심으로 그 범위가 확대되어 “시

장과 시장”,“시장과 상점가”,“상점가와 지하상가”,“상업지역과 지하상가”

등의 발전된 형태를 보인다.

이상에서 본 것처럼 상권은 인구의 유입 및 유동인구와 밀접한 관계를

갖기 때문에 전국적 시각의 체계적인 상권관리 보다는 지방자치단체의 이

해에 맞추어 재래시장과 상점가,일반 상업지역,대형마트에 이르기 까지

밀집,혼합되는 상황으로 진행되었으며,이는 전국적으로 다양한 유형의 상

권이 비체계적으로 산재되는 현상을 초래했다.

이와 같이 상권은 살아있는 유기체와 같아서 고정되어 있지 않으며 지역

발전 등 환경의 변화에 따라 생성 발전을 거듭하고 있고 여러 가지 사회

환경의 변화가 상권의 발전에 많은 영향을 미치고 있다.특히,상권은 지역

적인 특성을 강하게 갖고 있으며 현 지역 상권을 파악하고 상권의 미래 모

습을 조망해보기 위해서는 과거 상권의 변화 등 변천과정을 살펴볼 필요가

있다.

따라서 본 연구에서는 부산지역 상권의 변천과정을 조명해보고 현재 상
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권의 현황과 문제점을 고찰하고 도심 공동화 현상에 따라 지속적으로 쇠퇴

해온 원도심상권의 활성화를 위한 방안을 원도심상권 이용자의 이용실태분

석을 통해 모색해보고자 한다.

제2절 연구의 방법 및 내용

최근 지역경제 활성화 및 지역 소상공인들의 경영 활성화를 위해 지역상

권 활성화에 대한 관심이 그 어느때 보다도 고조되어 있다.정부 및 지자

체의 지역상권 활성화를 위한 노력도 눈에 띄게 많아지고 있다.이러한 공

공부문에서의 상권관리의 필요성을 살펴보면,첫째,상권관리를 통해 소상

공인이 밀집되어 있는 상권의 경영악화를 극복해나가고,상권의 잠재적 발

전요소를 발굴하여 상권활성화 요소로 활용할 필요가 있다.둘째,상권의

활성화는 곧 지역의 성장에 많은 영향을 미치며 지역경제 활성화에 기여한

다.셋째,패러다임이 제조업에서 서비스업으로 이동되는 과정에서 서비스

업이 밀집되어 있는 곳이 바로 상권이며,선진국에서는 이미 중심상권 활

성화를 위한 정책들이 많이 추진되어왔다.

그리고 상권 및 입지의 중요성에 대한 일반인들의 인식도 더욱 높아지고

있다.이마트 등 대형 할인점의 증가,재래시장의 재개발,상가빌딩 신축,

신도시 개발 및 대도시 역세권의 등장으로 인한 신상권의 대두,그리고

IMF이후 창업자 증가에 따른 점포간 경쟁 격화 등으로 그 어느 때 보다

도 사업성공을 위한 조건으로서 상권 및 입지가 차지하는 비중이 높아진

것이다.상권,입지정보는 창업의 성패를 좌우하는 매우 중요한 요인으로

파악되고 있는 것이다.따라서 성공적인 사업 활동을 위해서는 창업이전에

반드시 치밀한 상권 분석을 하는 것이 바람직하다.상권분석은 대체로 창

업 전에는 창업 적정성 및 업종,점포위치 결정에 창업 후에는 상권,업종

특성에 맞는 영업전략 수립을 위해 필요하다.그러나 창업전후 사업전략을

수립하는데 상권분석 및 입지분석이 중요하다는 사실을 많은 사람들이 공

감하고 있음에도 불구하고 아직도 많은 창업자들이 상권분석을 제대로 하

여 창업을 실행하는 경우는 많지 않은 실정이다.이는 현장조사 및 조사방

법상의 어려움 등으로 인해 자영업을 영위하고 있는 사업자나 예비창업자

들은 이에 대한 깊이 있는 검토를 할 여력이 부족하기 때문이다.
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점포를 기반으로 사업을 하는 소규모 업체들은 대부분 각 지역 중심지에

상점가를 형성하여 사업을 영위하고 있으며 이러한 지역을 상권으로 파악

하고 있다.특정 상권내 사업을 영위하는 업체들의 영업성과는 자신이 속

해 있는 상권의 활성화 정도에 따라 매우 많은 영향을 받고 있다.

따라서 본 연구에서는 상권 및 상권에 영향을 미치는 많은 사업 환경 관

련 문헌,연구논문,관련 정책자료 및 통계자료를 수집하여 검토분석 하고

자 한다.또한 상권 내 업종분포현황 및 업종별 입지유형을 파악하기 위해

부산의 대표적 도심상권인 원도심상권을 선정하여 현장조사를 통해 도심상

권에서의 업종분포 유형을 고찰함과 아울러 상권내 유입되는 고객들을 대

상으로 이용실태를 설문조사를 통해 분석하고자 한다.

제3절 연구의 범위 및 구성

본 연구와 관련한 연구동향 및 선행연구를 살펴보면,최근 상권에 대한

중요성이 부각되면서 이와 관련된 연구들이 많이 나오고 있다.그리고 상

권은 지역적 특성을 많이 갖고 있어 일률적으로 적용하기 힘들기 때문에

각 지역상권은 그 특성을 잘 살려낼 필요가 있다.그러나 지역상권에 대한

연구가 상대적으로 부족한 것이 현실이다.현재 중소기업청 등에서 매년

실시하고 있는 상권조사 자료는 실태조사 결과를 토대로 작성되어 일반에

공개하고 있으나 내용이 조사 데이타의 제시 중심으로 충분한 지역 상권분

석에 다소 부족한 면이 있다.기타 부산 상권에 대한 일부 도서가 있으나

시기적으로 이미 많이 지났으며 추세적으로 파악을 하기에는 부족한 점이

많다.

이에 따라 본 연구의 범위는 부산상권의 변화과정을 고찰하고 주로 현재

상권현황 분석을 통해 각 상권의 특성과 지역중심 상권으로서 역할을 해온

원도심상권에 대해 심층분석 한다.이를 통해 상권활성화 전략을 모색하고

자 한다.

본 연구를 위해 부산의 상업사에 대한 기본사항을 조사 분석하고,최근의 각

종 관련 통계자료 조사를 통해 지역상권에 대한 기본적인 이해도를 높이고

자 한다.그리고 부산지역의 주요상권을 일정한 기준에 의거하여 설정하고

각 상권별 현황과 특성을 분석한다.분석결과에 의거하여 문제점과 해결과



- 5 -

제를 도출하고 상권 활성화에 대한 전략적 제안사항을 제시하고자 한다.

상권활성화 방안을 도출하기 위해 상권내 이용고객에 대한 이용실태조사를

하여 상권내 쇼핑에 따른 만족정도와 기타 관련 요인들에 대한 분석을 통

해 활성화 방안을 찾고자 한다.

상권의 특성을 이해하기 위해 먼저 다음과 같이 각 권역별 관련 내용을

조사 분석하고자 한다.

첫째,상권내 업종의 현황분석에서는 업종의 변화상황 및 증감추이,업종

의 분포와 활성화 정도를 파악한다.

둘째,해당상권의 배후지 관련하여 주거현황,인구 및 세대수 등 인구사

회적인 특성과 소득수준,소비성향 등 상권의 질적 특성에 대해 고찰한다.

셋째,상권력에 영향을 미치는 요인에 대한 조사로서 지역내 학교 등 주

요 시설물 현황,상권 지역내 유동인구 유발시설물 현황,주요시설물 이용

현황 등을 분석한다.

넷째,상권의 환경 분석,교통여건 등 제반 물리적 여건을 분석하고 다음

으로 각종 통계분석 자료 및 지역 개발계획 등의 자료를 바탕으로 각 지역

상권의 발전전망과 활성화 과제를 고찰한다.

이상의 조사 분석을 통해 먼저,현재 상권의 뿌리를 형성하고 있는 부산

상권의 변천과정을 역사적 사실에 근거하여 고찰하고자 한다.

둘째,현재 부산 상권의 현황분석을 위해 연구대상 상권을 선정하여 개

별상권의 생성 변천해온 과정을 고찰하고,최근의 각종 통계자료 조사 및

현장실사 등을 실시하여 상권의 변천과 현재 현황을 심층분석 하고자 한

다.

셋째,부산의 대표적 상권으로서 역할을 해온 광복동․남포동 상권을 원

도심상권으로 명명하고 이 지역상권 이용고객에 대한 설문조사를 통해 이

용실태를 조사 분석한다.

넷째,부산지역 상권의 활성화를 위한 전략방안을 도출하는 것과 함께

전략적 시사점을 제시하고자 한다.

마지막으로 연구내용을 요약․정리하는 것으로 본 연구를 끝맺도록 한

다.

본 연구의 구성은 <그림1>과 같다.제2장 문헌고찰에서는 선행연구를

검토하여 상권입지 이론,점포선택행동에 대한 이론 등을 고찰하였다.제3

장에서는 지역상권 현황과 중심상권 쇠퇴현상을 분석하기 위해 지역상권의

현황분석과 함께 원도심상권과 부도심상권 등과의 관계를 고찰하였다.그
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리고 부산 원도심상권의 쇠퇴를 막고 활성화 방안을 찾기 위해 원도심상권

을 구성하고 있는 각 점포의 분포 실태를 조사하고,상권이용자들을 대상

으로 설문조사를 통한 이용실태 조사를 실시했다.제4장에는 부산의 원도

심상권에 대한 문헌 및 통계자료 분석과 상권내 점포이용 행태에 대한 분

석결과를 바탕으로 부산 원도심 상권의 주요 문제점과 핵심 개선요인을 도

출하고 활성화 방안을 제시하고자 한다.제5장은 본 연구의 결론으로서 연

구결과를 요약정리하고 정책적 시사점을 제시하고자 한다.
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<그림 1> 연구의 체계도 
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제2장 이론적 고찰 및 선행연구

제1절 상권의 의의

1.상권의 개념

상권이란 경제적으로는 소매시장의 공간적 범위로서 시장지역,시장영역

이라는 개념으로 이해되고 있고 유통업의 관점 특히,소매업에서는 판매권

을 상권으로 하며 소매점포 또는 그 집적이 고객을 흡인하는 지역으로 본

다.즉,소비자의 구매력에 의해 지지를 받는 어떤 특정의 상업시설에 있어

그 지지의 대상이자 잠재적 구매자인 소비자들이 존재하는 “주변지역의 넓

이”를 말한다.1)여기서 상권의 개념은 크기,특성,거리,지역,위치 등에

따라 다양하게 구분되기 때문에 사회현상으로 나타나는 다양한 관점에서

보면 그 범위를 공간적으로 한정짓기 어려운 문제가 있다.미국 마케팅학

회(AMA)에서는 “상권이란 특정 마케팅 단위 또는 집단이 재화 또는 용역

을 판매함에 있어서 비용과 취급규모면에서 경제적이며,취급규모가 어떤

경계에 의해서 결정되어지는 지역범위”라고 정의하고 있다.즉,개념적 측

면에서 상권이란 생산자와 수요자 내지 소비자 사이에서 상거래가 이루어

지는 거래권역을 의미한다.상권은 점포나 고객을 흡인하는 지리적 영역과

모든 소비자의 공간선호의 범위를 의미하므로,상권은 업종,생산,거래,소

비 등의 사회적 조건 및 자연적 여건 등이 종합적으로 고려되어야 한다.

따라서 상권이란 한 점포 또는 그 집적이 고객을 유인할 수 있는 지역적

범위로 판매를 대상으로 설정한 일정지역 및 이 지역 내 고객이 존재하는

시간적,공간적 범위를 상권이라 할 수 있다.일반적으로 그 범위는 점포의

입지적 특성과 주변 업체와의 경쟁구조,그리고 소비자의 구매행태에 따라

달라진다.즉,상권은 점포의 유형이나 규모,매력,판매되는 상품의 종류,

제공되는 서비스의 다양성과 가격,소비자의 특성 및 경쟁하고 있는 점포

의 입지에 의해 영향을 받으며,상권의 범위는 변화될 수 있다.(Jonesand

Simmons,1993).소비자가 어떤 유통시설을 이용할 것인가는 최종적으로

1) 이상윤, 「상권분석론」, 두남, 2009, p. 37.
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소비자의 선택에 의한 것으로 소비자 구매행태가 상권의 범위를 결정하는

기초 자료가 된다.

소매점포의 집적에는 소수의 점포가 근접되어 존재하고 있는 것에서부터

대규모 점포나 고급전문점을 포함한 다수의 점포가 집적되어 있는 것 등

매우 다양하다.거주지 주변에 산재해 있는 소형 점포부터 도심지 중심지

에 백화점을 중심으로 형성된 소매중심지까지 다양한 모습의 점포집적이

있다.이와 같이 점포집적의 다양성이 성립되는 것은 다음처럼 두 가지 측

면에서 그 원인을 찾아볼 수 있다.

첫째,소비자가 어느 중심지까지 쇼핑을 하러 가느냐 하는 “소비자의 공

간적(지역적)구매행동”이다.그것은 구입하는 상품의 종류에 따라서 차이

가 있다.편의품,선매품,전문품 등에 따른 상품의 구매변동,저가 중가 고

가의 가격,상품의 특수성 및 전문성 및 소비자의 거리에 대한 태도(교통

기관의 형태,필요한 시간 및 비용)등의 원인으로 발생한다.

둘째,소매업의 점포가 손익상 존재할 수 있느냐의 문제이다.점포가 여

러 위치에 분산하여서 존재할 수 있느냐 없느냐는 각각의 업종,형태,규모

에 따라서 서로 다르게 나타난다.

이와 같이 점포는 소비자의 공간적 쇼핑행동과 소매점포의 성립조건이라

는 요인에 의해서 소매중심지의 단층체계가 성립된다.보다 상위의 소매중

심지에 있어서는 같은 단층에 속하는 소매중심지의 수는 적어지며,한편으

로는 상위의 점포수는 증가하고,평균규모가 커지고,어느 정도 이상이 되

는 대형점이나 동일한 컨셉 아래 형성된 상업집적만이 존재하게 된다.또

한 업종의 수도 증가되어 편의품만이 있는 하위의 소매중심지에 대해서,

상위의 소매중심지에는 선매품 소매점포의 비중이 증대하게 된다.소비자

의 쇼핑 거리도 상위중심지 쪽이 원거리가 됨으로 결국 상위의 소매중심지

는 넓은 상권을 갖게 된다.지역적 도시에 존재하는 최상위의 소매중심지

에는 그 도시만이 아닌 주변의 소도시로부터도 쇼핑을 오는 매우 넓은 범

위의 상권을 갖게 된다.예로서 서울 명동상권의 경우 서울특별시의 소매

중심지로서 서울특별시 소비자뿐만 아니라 인근 도시의 소비자와 중국이나

일본,동남아 사람들까지도 이용하고 있다.이처럼 도시의 최상위 소매중심

지는 광범위한 지역에 넓은 상권을 갖는다.

또한 이러한 대도시 내부에는 최상위 소매중심지 뿐만 아니라 부도심에

서 주택가의 소규모 상점가까지 각종 단층의 소매중심지가 존재한다.한편,

우리나라의 경우 다양한 환경조건을 가지고 역사적으로 형성되어온 소매중
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심지인 상점가를 단층구분하여 유형화하는 것은 곤란하다. 미국의 경우는

광대한 평원에 인구가 균등하게 분포되어 있기 때문에 대규모 소매 중심지

인 쇼핑센터를 근린형,지역형,광역형으로 분류하는 것이 전통적으로 가능

하듯이 소매업 중심지의 분포유형이 규칙성을 나타낸다.그러나 우리나라

의 경우에는 지세가 복잡하고 지역별 인구밀도가 큰 차이를 보이고 있고

지역별로 독특한 관습이나 풍습 등도 매우 다양하기 때문에 미국처럼 소매

중심지의 규칙적인 분포를 지도상에 나타내기 어렵다.대개 도시의 중심에

위치하고 있는 상업 집적 즉,상권은 소매업 및 서비스 등의 유통경로 상

의 말단에 위치한 소매점포 등이 밀집되어 있는 곳으로서 소비자에게 쇼핑

의 즐거움을 제공하고 상품 및 서비스 제공자는 이에 대응하여 일정한 경

제적 부를 획득한다.따라서 상권 내 영업활동을 하여 높은 성과를 거두기

위해서는 상권의 상세력을 극대화하여 집객력을 높여 나가야 한다.이러한

상세력 제고는 상권의 매력도가 얼마나 높은가에 달려있으며 그 매력도가

높을수록 사람들의 발길이 빈번해지고 그 내부에서 머무르는 시간이 증가

하여 상권 전체의 활성화가 이루어지고 이는 개별 업체들의 수익 향상으로

귀결될 것이다.

한편 상권의 매력도를 높이고 상권의 발전을 견인하기 위해서는 상권을

형성하고 있는 각 요인들이 긍정적인 방향으로 작용할 수 있도록 노력할

필요가 있다.상권형성의 주요요인은 입지를 중심으로 한 외적요인과 상권

자체의 매력요인을 중심으로 한 내적요인 측면으로 구분된다.외적요인 측

면으로는 기반시설,교통체계,배후지 등을 들 수 있으며 내적요인 측면으

로는 상품구성(업종),이용편리성,상징성 등이 포함된다.2)기반시설이 상

권 주변에 진입하게 되면 상권의 매력도나 발전에 많은 영향을 미치게 된

다.그리고 교통체계가 잘 갖추어져 있으면 상권 내 진입이 용이하게 되어

결국 상권의 발전에 기여하게 된다.이러한 교통체계는 버스터미널,철도

역,지하철 등 뿐만 아니라 자가용의 진입을 편리하게 할 수 있는 진입로

와 주차장 그리고 도보로의 접근성도 대단히 중요한 영향을 미친다고 할

수 있다.즉,상권이 형성되고 발전하는 데에는 상권 형성의 구성요인들이

어떻게 긍정적·부정적인 방향으로 작용하느냐에 따라 그 결과가 달라질 수

있다.

2) 시장경영진흥원, 「지역상권 활성화 한국형 모델에 관한 연구」, 2008, p. 24.
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연구자 유형 구분

Prudft(1937) 중심상업지구,부도심상가,간선도로변상가,근린상가,독립상점군

Burns(1959) 도심부상점가,지구중심상점가,근린주거상점가,준상점가

Carl(1960) CBD상업지구,지역중심상업지구,근린주거상업지구

Berry(1967) 핵형중심상가,간선도로변상가,특화기능상가

Nrtham(1979) 독립상업시설,근린상가,커뮤니티 상가,지역상가,근린형상점가

田中道雄(1995) 초광역형상점가,광역형상점가,지역형상점가,근린형상점가

牛窪一省(1984) 도심형상점가,지구중심형 상점가,근린형상점가

会田玲二(1999) 소상권,대상권

Ktler(2000) CBD,지역쇼핑센터,지구쇼핑센터,근리쇼핑센터

<표 1>소매유통공간 유형 구분에 관한 기존연구

기준 유형적 구분

크기 광역상권,지역상권,골목상권 등

특성 단독상권,연합상권 등

거리 1차상권,2차상권,3차상권 등

지역 도심상권,부도심상권,지방상권 등

위치 역세상권,중심상권,주거지상권 등

<표 2>상권의 유형적 구분

2.상권의 구성

상권은 국경선 및 행정구역 경계선과 같이 단순히 선을 지도상에 쉽게

나타낼 수 있는 것이 아니다.상권의 경계구분은 지형지세,배후지의 유형,

상업집적의 규모 등에 따라 다양한 방법으로 구분되고 있다.여러 연구자

들의 연구결과와 실무적으로 행하고 있는 상권의 구분 방법 등을 검토하여

상업 지역의 유형 내지는 상권의 유형을 정리하면 다음 <표 1> 및 <표

2>와 같다.3)

3) 시장경영진흥원, 상개서, pp. 31-33.
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상권을 구성하는 주요 업종을 보면 도소매업,음식업,점포를 기반으로

하는 서비스업 등이 대부분이다.이러한 여러 점포들이 산재되어 위치해

있을 수도 있고 특정지역에 군집을 이루어 집적된 형태로 위치해 있을 수

있다.보통 도심상권 및 부도심상권과 같이 광역상권을 형성하고 있는 상

권은 대체로 전통시장과 상점가가 혼재되어 대규모 상권을 형성하는 경우

가 많다.본 연구에서 주연구 대상지역인 원도심상권도 다수의 전통시장과

상점가 및 지하상가 등이 연합상권을 이루고 있다.

지역상권은 유통경로상 최하위에 위치한 소매유통의 집적지로 볼 수 있

으며 생산자가 만든 상품이 최종소비자에게 전해지는 장의 역할을 한다.

매매에 따른 물건의 거래 흐름을 상류(商流,commerce)라고 하고 매매를

동반하지 않는 물건 자체의 이동 흐름을 물류(物流,physicaldistribution)

라고 구분한다.유통업에서는 상류에 종사하고 있는 사람을 유통업자라 하

고 특히,최종소비자를 대상으로 주로 영업하는 사람을 소매업자라 한다.

한편,유통산업발전법에서는 소매업태를 <표 3>과 같이 정의하고 있다.

먼저 지역의 도심상권을 형성하는 유통기구 중 전통시장이 많은 부분을

차지하고 있다.시장은 보통 구체적 시장(concretemarket)과 추상적 시장

(abstractmarket)으로 크게 나누어진다.구체적 시장은 일정 지역 내의 특

정 재화의 수급총체가 집약화되어 가격결정 조작이 행하여지는 시장중심

(marketcenter)또는 구체적 시설로서 매매 쌍방이 항시 혹은 정기적으로

집합하여 실제로 매매거래를 행하는 일정한 장소 또는 건물을 지칭한다.

그리고 추상적 시장은 구체적 시장에서 결정된 특정 재화의 가격이 널리

통용되는 공간적･시간적으로 제약된 수요공급의 거래 범위를 말한다.그

예로서 전국시장,국제시장,노동시장과 같은 것을 들 수 있다.4)

시장의 법률적 정의는 과거 시장법 (1961년 8월 31제정,1981년12월 31

일 개정,1986년 12년 31일 폐지)제2조 (정의)에서 다음과 같이 정의하고

있다.

1.“시장”이라 함은 상설시장과 정기시장을 말한다.

2.“상설시장”이라 함은 시장개설요건을 갖추고 일정구역안의 하나의 건

물(지하도에 부설된 시설을 포함한다.이하 같다)안에서 대통령령이 정하는

수의 영업자가 상시 물품 매매･교환이나 기타 이를 지원하는 용역의 제공

을 하는 영업장을 말한다.

4) 이재하․홍순완, 「한국의 장시」,  민음사, 1992, pp. 21-22.
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대규모점포의

업태(시행령

제3조[별표1])

대형마트

매장면적5)의 합계가 3천㎡이상인 점포의 집단으로서,식품･가전

및 생활용품을 중심으로 점원의 도움 없이 소비자에게 소매하는

점포의 집단

전문점
매장면적의 합계가 3천㎡이상인 점포의 집단으로서 의류･가전

또는 가정용품 등 특정 품목에 특화한 점포의 집단

백화점

매장면적의 합계가 3천㎡이상인 점포의 집단으로서 다양한 상품

을 구매할 수 있도록 현대적 판매시설과 소비자편익시설이 설치

된 점포로서 직영의 비율이 30%이상인 점포의 집단

쇼핑센터

매장면적의 합계가 3천㎡이상인 점포의 집단으로서 다수의 대규

모 점포 또는 소매 점포와 각종 편의시설이 일체적으로 설치된

점포로서 직영 또는 임대의 형태로 운영되는 점포의 집단

복합

쇼핑몰

매장면적의 합계가 300㎡이상인 점포의 집단으로서 쇼핑,오락,

및 업무기능 등이 한 곳에 집적되고,문화 관광시설로서의 역할

을 하며,1개의 업체가 개발･관리 및 운영하는 점포의 집단.

그 밖의 대규모 점포

무점포판매의

유형(시행규

칙 제2조)

1.방문판매 및 가정 내 진열판매

2.다단계판매

3.전화권유판매

4.카탈로그판매

5.텔레비전홈쇼핑

5의2.인터넷 멀티미디어 방송(IPTV)을 통한 상거래

6.인터넷쇼핑몰 또는 사이버몰 등 전자상거래

6의2.온라인 오픈마켓 등 전자상거래중개

7.이동통신기기를 이용한 판매

8.자동판매기를 이용한 판매

체인사업의

구분(시행령

제4조)

직영점형

체인본부가 주로 소매점포를 직영하되,가맹계약을 체결한 일

부 소매점포에 대하여 상품의 공급 및 경영지도를 계속하는

형태의 체인사업

프랜차이즈

형

독자적인 상품 또는 판매･경영기법을 개발한 체인본부가 상

호･판매방법･매장운영 및 광고방법 등을 결정하고 가맹점으로

하여금 그 결정과 지도에 따라 운영하도록 하는 형태의 체인

사업

임의가맹점

형

체인본부의 계속적인 경영지도 및 체인본부와 가맹점간 협업

에 의하여 가맹점의 취급품목･영업방식 등의 표준화사업과 공

동구매･공동판매･공동시설활용 등 공동사업을 수행하는 형태

의 체인사업

조합형

동일업종의 소매점들이 중소기업협동조합법 제3조의규정에 의

한 중소기업협동조합을 설립하여 공동구매･공동판매･공동시설

활용 등 사업을 수행하는 형태의 체인사업

<표 3> 유통산업발전법상의 소매업태 분류

5) “매장”이라 함은 상품의 판매와 이를 지원하는 용역의 제공에 직접 사용되는 장소를 말한다.(유통

산업발전법 제2조 2항)



- 14 -

3."정기시장"이라 함은 일정 구역안에서 시설기준 등을 갖추고,정기 또

는 계절적으로 다수의 수요자와 공급자가 모여 물품의 매매･교환이나 기타

이를 지원하는 용역의 제공을 하는 장소를 말한다.한편 시장법을 대체한

도･소매업진흥법(1986년 12월 31일 제정,1997년 4월 10일 폐지)에서는 “시

장 이라 함은 일정구역안의 건물 또는 지하도에 설치된 다수의 점포시설에

서 도･소매업자 및 용역업자가 상품을 판매하거나 용역을 제공하는 영업장

으로서 매장의 분양이 허용되는 것을 말한다.”라고 정의하고 있다.

우리나라 시장의 발전과정을 살펴보면 다음과 같다.6)

① 조선 시대 이전의 시장

우리나라에서 시장에 관한 기록이 문헌에 나타난 것은 삼한시대부터이

다.후한서(後漢書)에 의하면 당시에 기장(서黍),조(속粟),보리,콩,벼 등

의 오곡이 생산되고 누에고치와 삼(마麻)을 원료로 하는 방적이 널리 행하

여져서 당시에 존재하고 있는 다수의 시장에서 철을 화폐로 하여 매매교환

이 성행하였다고 하며,삼국지(三國志)진한전(辰韓傳)에 의하면,시장에서

모든 매매에는 모두 철을 사용하는데 마치 중국에서 돈을 쓰는 것과 같다

고 하였으며,馬韓傳에 의하면 州湖(제주)의 사람들이 배를 타고 왕래하며

한(韓의)시장에서 물건을 사고팔았다는 기록이 나오고 있다.

② 삼국 및 통일신라시대 시장

삼국시대에는 철을 비롯한 금∙은전이 화폐로 등장했다는 점 등으로 일

반 사회 경제가 삼한시대보다 훨씬 발전되었다고 볼 수 있다.

신라의 경우를 보면 소지왕(소지왕 炤知王)12년(490)3월에 처음으로 서

울(경주)에 시장을 개설하여 사방의 물자를 교역케 하였으며,이어서 지증

왕 10년(509)정월에 와서는 서울에 東市를 설치하고 신라가 삼국을 통일

하고 난 후가 되는 효소왕(孝昭王4년(695)에는 서쪽과 남쪽에 각각 시장을

더 설치하였다고 한다.또한 시장의 감독기관으로서 東市典과 西∙南市典

을 각각 설치하여서 효소왕 4년에는 이들 감독기관을 3시전이라 하였다.

백제에서도 신라에서처럼 수도인 고마성(固麻城)에 관설시장을 설치하고

도시부(都市部)라는 시사(市司)를 두어 이 관설시장의 개폐,질서유지,분쟁

조정,불법매매 단속,시전의 세금 및 벌금의 징수,어용품(御用品)이 조달

등을 관장토록 하였다고 한다.

③ 고려시대의 시장

6) 이재하․홍순완, 전개서, 참조.
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고려시대에서는 상업의 발전을 위해 10세기 말 성종대에 鐵錢을 보급시

켜 명목화폐 유통체제로의 전환을 시도하였다.이에 따라 고려의 상업 또

는 시장은 통일신라의 그것보다 더욱 발전하였다.

서기 916년에 개국한 고려는 태조 2년(919)봄에 도읍을 개성으로 정하

고 도읍 건립 3대 사업의 하나로서 시전(市廛)을 건립하였다고 한다.희종

4년(1208)에는 종래의 시전을 광화문에서 十字街에 이르기까지 가로 좌우

에 1,008개의 기둥을 장랑(長廊)으로 크게 늘려서 대시장으로 개축하고 열

었다는 것이다.이와 같은 상설적인 상가 형태의 시장은 개경 이외의 동경

(慶州)과 서경(平壤)에도 있었다고 한다.

④ 조선시대의 시장

조선시대에 와서는 서울은 市廛,전국의 각 지방은 향시(鄕市),그리고

대외무역시장으로 일컬어지는 상업기구가 존재하였다.市廛은 왕실과 중

앙관사의 수용품을 공급하는 공랑상점(公廊商店)으로서 보통 육의전(六矣

廛)이라고 칭했는데,육의전은 면전(綿廛),면표전(綿布廛),지전(紙廛),저포

전(苧布廛),어물전(魚物廛)등을 말하며 서울 이외에 개성,평양,수원 등

에도 설치되었다고 한다. 그리고 향시는 다시 보통시장,약령시,가축시장

그리고 조석 시장으로 구분되었다.朝夕市는 각 성읍에서 일상생활에 필요

한 어채(魚菜)와 기타 식료품 및 신탄(薪炭)등을 매매하기 위해 아침∙저

녁으로 약 2시간 개시되었다가 바로 해산되는 시장이다.

조선 후기에 들어와서는 향시가 더욱 발전하였는데 조정에서는 17세기

전반부터 금속화폐 유통정책의 일환으로 지방에 상설점포(鋪子)설치를 시

도하였다.영조 46년(1770년)에는 1,064기의 장시가 있었다고 한다.

⑥ 일제시대의 시장

일제는 침탈정책의 일환으로 시장에 관한 법령을 제정하였는데 1914년 9

월에 총독부령으로 “시장규칙”을 제정∙발표하였다.이 규칙에서 ‘제1호 시

장이라 함은 장옥(場屋)이 설치된 장소에서 매일 또는 정기로 다수의 수요

공급자가 모여 화물의 매매교환을 행하는 재래시장을 말한다’고 하여 조선

말까지 사용되어 온 “장시”라는 용어를 재래시장(在來市場)이라는 용어로

개념화시켰다.

⑦ 현행 법률상의 전통시장 정의

전통시장의 개념은 일반적으로 과거 “시장법(1961년 제정)”하에서 개설

된 정기･상설시장으로 보던 일반의 관점과는 상당히 다르며 그 의미가 매

우 확대되었다.전통시장과 상점가의 시설 및 경영의 현대화와 시장정비를
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촉진하여 지역상권의 활성화와 유통산업의 균형 있는 성장을 도모하기 위

해 2004년 제정(2010년까지 8차례 개정)한 “전통시장 육성을 위한 특별법”

제2조에서는 다음과 같이 정의하고 있다.“전통시장”이란 다음 각목의 어

느 하나에 해당하는 장소로서 상업기반 시설이 오래되고 낡아 개수･보수

또는 정비가 필요하거나 유통기능이 취약하여 경영개선 및 상거래의 현대

화촉진이 필요한 장소를 말한다.

가)유통산업발전법 제8조 및 같은 법 제2조 제3호에 따른 대규모 점포

로 등록된 시장

나)등록시장과 같은 기능을 하고 있으나 대규모 점포의 요건은 갖추지

못한 곳으로서 대통령령으로 정하는 기준에 적합하다고 특별자치도지사･시

장･군수･구청장이 인정하는 곳 등을 전통시장으로 정의하고 있다.즉 전통

시장은 등록시장 및 인정시장 등으로 구분하고 있고 상당히 포괄적인 개념

으로서 일반적 관념과는 다르다 하겠다.

한편,국내유통시장에서 급성장을 구가해온 대형마트는 지역상권의 형성

과 발전에 많은 영향을 미치고 있다.대형마트가 지역 상권에 진입함으로

서 인접한 재래식 전통시장에 직접적인 영향을 미쳐 경쟁력이 미약한 지역

상권이 지속적으로 위축되어왔다.

국내유통시장에서의 대형마트의 급성장은 아래의 5가지 요인에 의해 설

명할 수 있는데,첫째,자동차(승용차)의 보급이다.경제성장과 더불어 소득

수준이 향상되면서 자동차 보급이 확대되었다.이와 같은 자동차의 보급은

원거리 쇼핑과 대량구매를 가능케 했다.

둘째,소비자의 합리적인 소비행태,즉 구매행태변화와 업체의 저가전략

이다.IMF관리체제를 겪으면서 소비행태가 합리적인 가치구매로 보편화

되었으며,업체들의 저가정책,즉 정상적인 상품을 매일 저렴한 가격

(EDLP,EveryDayLow Price)으로 판매하는 영업 전략이 소비자들의 선

택으로 이어진 것이다.

셋째,유통시장의 개방과 정부의 지원정책이다.유통시장이 개방되면서

대규모 사업 자본을 가진 외국의 유통업체들이 국내에 진출하면서 좋은 상

권을 선점하기 위해 중복출점 등 국내업체들과의 경쟁이 심화되었다.또한

이러한 상황에서 정부는 기술과 자본력이 열약한 국내의 유통업체를 보호

하고 외국기업의 국내시장에서의 시장독점을 막기 위해 세일의 자유화,자

연녹지 내 판매시설 설립규제 완화 등의 지원을 통해 국내 유통산업의 발

전을 지원하였다.
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대형할인점의 입지 및 분포특징은 첫째 택지개발이 이루어진 신흥 주거

지역과 신시가지 중심으로 입지하는 것이다.배후에 택지개발에 따른 대규

모 아파트 단지가 입지하고 있으며,용도지역은 모두 일반상업지역이다.

이와 같은 사실은 입지 선정에 있어서 넓은 부지를 저렴하게 확보할 수

있는 요소 보다는 소비자들의 이용편의 요소를 더 우선하여 고려한 결과라

할 수 있다.

둘째,상권 차별화를 목적으로 입지하는 것이다.길목에 입지하여 유동

인구의 접근성을 높이고 있다.개발이 완료되기 전에 입점하여 선점효과를

얻고 있다.

소비자들이 대형마트를 선택할 때 고려하는 사항에 가장 우선적으로 ‘거

리’를 중요하게 생각하고 있으며 다음으로는 ‘판매상품의 다양성’을,그리고

‘저렴한 가격’등이 중요한 고려요인이다.또한 확충되어야 할 시설들로 ‘극

장 등의 문화시설’이 가장 우선적으로 확충되어야 한다고 했으며 식당(푸

드코트)과 휴식 공간이 중요하다.

소득수준의 상승으로 삶의 질에 대한 관심이 증대됨과 더불어 주5일 근

무제의 도입에 따라 여가시간이 더욱 많아지면서 문화생활을 영위하려는

사람들이 증가되었다.이처럼 국민들의 문화활동에 대한 수요가 증대되고

있음으로서,이제는 대형마트 등의 쇼핑시설 이용이 단순한 물건구매 차원

이 아니라 쇼핑과 더불어 문화ㆍ여가생활을 동시에 즐기고자 하는 소비자

들의 욕구가 점점 커지고 있는 것이다.다시 말해 소비자들은 대형할인점

이라는 쇼핑공간 안에서 살거리 이외에도 볼거리,먹거리,즐길거리가 복합

적으로 구성되어 있기를 원하며,이러한 쇼핑공간의 복합화는 미국,일본

등에서는 우리보다 앞서 진행되고 있다.한 예로 미국 캘리포니아 샌프란

시스코 주변 Danville市에 위치한 BlackhawkPlaza에는 쇼핑센터와 함께

수변 공간의 조성,박물관,멀티플렉스 등이 함께 개발되어 지역 내 문화,

위락,휴식을 제공하는 일종의 커뮤니티 장소로서 활용되고 있다.

대형할인점의 매출을 결정하는 주요요인이 거리,판매상품의 다양성,가

격 등이지만 소비자들은 이제 단순한 물건구매 차원에 더하여 쇼핑시설 내

에서 쇼핑,문화 및 여가생활을 동시에 즐기고자 한다.이러한 내용을 살펴

볼 때 지역상권들이 고객을 흡인하기 위해 쇼핑공간 안에서 살거리 이외에

도 볼거리,먹거리,즐길거리를 타 점포와 차별화되게 복합적으로 구성해야

할 것이며,특히 문화공간이 필요하다는 사실을 시사하고 있는 것으로 파

악할 수 있다.
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이상과 같은 서비스를 제공하는 대형마트 등이 일반 소비자 입장에서 긍

정적인 측면이 많이 있지만 대형마트의 개설이 전통시장 및 인근 상권에

부정적 영향을 미치는 것으로 각종 연구결과 나타나고 있다.전통시장 등

의 매출이 감소하는 이유가 교통의 불편,시설의 낙후,가격차이,품질의

차이 때문으로 나타나고 있다.한편,소비자가 전통시장을 이용하는 이유는

상품의 종류가 다양해서,가격이 싸기 때문,그리고 가격을 깍을 수 있어

서,집에서 가깝기 때문인 것으로 나타났다.그리고 시장이용 시 불편한 점

은 동일품목 난립,포장 및 판매단위가 크다.산 물건을 들고 다니기가 불

편하다,가격표시가 없다 등으로 나타났는데 물품을 구매할 때 반품이나

교환을 할 수 없다는 불만이 가장 많이 나와 상인들의 친절서비스 정신이

중요한 것으로 나타났다.7)이러한 여러 가지 결과들에 따르면 소비자들이

쇼핑을 하면서 즐길 수 있는 편의시설 및 휴식공간의 확보와 주차시설을

확보하는 등 쇼핑의 편리성을 증대시키고 시장 내 체류시간을 늘릴 수 있

고 문화･휴게시설 등이 갖출 것이 전통시장 및 지역 상권을 활성화시키는

동력이 될 것이다.

제2절 선행연구

1.상권 및 입지이론

상권분석 이론 중 초기의 대표적인 모형으로 중심지 이론과 소매중력법

칙을 들 수 있다.중심지 이론은 독일의 크리스탈러(Christaller)가 창시한

이론으로 상업중심지로부터 중심기능을 제공받을 수 있는 가장 이상적인

배후상권의 모양은 정육각형이며,정육각형의 형상을 가진 상권은 중심지

기능의 최대도달거리와 최소수요충족거리가 일치하는 공간구조라는 이론이

다.이러한 중심지 이론은 최근거리가설(nearest-centerhypothesis)에 근거

하여 소비자는 유사점포들 중의 한 점포를 선택할 때,그 중에서 가장 가

까운 점포를 선택한다고 한다.이에 따라 특정점포의 상권은 그 점포에 제

일 가까운 소비자들을 포괄한 범위를 가지고 경계지움으로써 결정된다고

7) 이장희, “청주권역 전래상권 회복을 위한 소상공인 지원전략과 대책”, 「산업과 경영」 제19권 제

1호, 충북대학교, 2006, p.136.
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<그림 2> 중심지계층의 포함원리

한다.8)<그림 2>는 가장 이상적인 배후상권의 모양으로 진행되면서 발

전․확대되어가는 과정을 나타낸다.

한편,레일리는 소비자의 쇼핑행동을 고려하여 먼거리에 위치해 있는 점

포이지만 보다 나은 쇼핑기회를 제공함으로서 먼거리를 여행하는데 따른

노력을 상쇄시킬 수 있는 보상이 주어진다면 소비자는 기꺼이 먼거리까지

여행을 하게될 것이라고 하여 최근거리가설이 적용되기 어려운 상황들도

있음을 밝히고 소비자의 쇼핑행동을 고려한 소매중력법칙을 주창했다.

이러한 소매중력법칙은 “두 물체가 서로 끌어당기는 힘은 두 물체의 질

량의 곱에 비례하고 그 둘 간의 거리의 제곱에 반비례한다”는 뉴톤의 만류

인력의 법칙을 응용한 것으로 사회과학분야에 광범위하게 응용되어 왔다.

이 뉴톤의 중력이론은 1920년대와 1930년대의 상권 연구에서도 광범위하게

적용되었는데,특히 미국 Texas주의 225개 도시들에 대한 소매상권 연구

로부터 나온 레일리(Reilly)의 소매중력법칙(1929)의 토대가 되었다.9)

보통 점포의 입지와 그에 따른 매출액을 예측하기 위해서는 상권의 규모

8) 임영선․안광호․김상용, 「유통관리」, 학현사, 2006, pp. 144-147.

9) Reilly, W. J., Methods for the Study of Retail Relationships, Bulletin No. 2944, University 

of Texas, 1929, 참조.
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를 설정하는 것이 중요한 기초가 되는데,레일리(Reilly)가 “소매인력의 법

칙(law ofretailgravitation)"을 통해 상권설정에 대한 방법을 처음으로 제

시했다.이 법칙에 따르면 “소비자가 두 도시 중 한곳을 쇼핑장소로 선택

하는 비율은 두 도시의 인구규모에 비례하며,두 도시로부터 중간지역에

이르는 거리의 자승에 반비례한다”는 것이다.이 이론은 그후 엘우드

(Ellwood)의 모형(1954:583),컨버스(Converse)모형(1949),허프(Huff)모형

(1962,1964)등을 낳는데 기여하였다.이 중력이론을 통해 윌슨(Wilson,

1967)이 엔트로피(entropy)극대화모형의 해(solution)가 중력모형으로 도출

될 수 있다는 점을 밝힘으로써10)그 이론적 토대가 더욱 확고하게 되는 계

기가 되었다.Applebaum(1968)은 C.S.T(customerspottingtechnique)라고

하는 상권설정방법11)을 제시하였는데 이는 소비자가 구매목적지를 선택하

는 행위인 쇼핑패턴을 조사하여 상권을 설정하는 경험적인 방법이다.12)매

출액을 예측하는데 가장 중요한 요소는 상권의 규모를 설정하는 것으로,

Reilly(1931)가 ‘소매인력의 법칙(law ofretailgravitation)’을 바탕으로 하

여 상권을 예측한 이후 많은 연구자들에 의해 이 모델이 확대되어 적용되

어왔다.13)

BirkinandClarke(1991)는 특정점포의 시장점유율 예측과 소매환경 변화

에 따른 기존 상점들에 미치는 영향,그리고 새로운 점포의 최적 입지선정

을 위한 방법으로 공간적 상호작용 모델을 이용하고 있다.14)소비자들의

점포선택과 소매상권의 크기를 예측하는데 가장 널리 이용되어 온 공간적

상호작용모델의 하나는 Huff모델(1964)이다.Huff는 각 점포의 상권의 범

위를 설정하기 위해 일종의 확률모델을 제시하였다.즉 소비자가 동일 지

역의 여러 상점들 가운데 특정상점을 선택할 확률은 그 점포로부터 얻을

10) Wilson, A. G., "Statistical Theory of Spatial Distribution Models", Transportation 
Research, Vol. 1, 1967, pp. 253-269.

11) C.S.T(CustomerSpottingTechnique)는 상업시설을 방문한 고객을 sampling하여 인터뷰를 통해

그들의 주소지 분포를 도면에 나타냄으로써 상권을 파악하는 방법으로 현재 운영 중인 상업시설

의 상권을 파악하는데 가장 많이 사용되는 방법이다.이러한 방법을 유추법이라고 하며 이 유추법

은 신규점포와 특성이 비슷한 유사점포를 선정하고,그 점포의 상권범위를 추정하여 신규입지에서

의 매출액이나 상권규모를 예측하는데 많이 이용되고 있으며,실제로 많은 소매업체들에 의해 광

범위하게 사용되고 있다.

12) Applebaum, W., A Guide to Store Location Research, Reading, MA: Addison-Wesley, 

1968, 참조.

13) Converse, P. D., "New laws of retail gravitation", Journal of Marketing, 14, 1949, pp. 

379-384.

14) Birkin, M. and Clarke, G.P., "Spatial interaction in Geography", Geography Review, 4(5), 

1991, pp. 16-24.
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모  델 산  식 내  용

Reilly 

모델 





× 
 

 ㆍ소비자가 두 개의 상권을 대

안으로 갖고 있을 때 인구와 거

리를 가지고 설명

Converse

법칙

 









 








 ㆍ두 개의 경합도시의 상권경계

를 나타내는 모델 : 주로 선매품

과 전문품에 적용

Huff 법칙  


  














  






ㆍ다수의 상업시설 이용시 상업

시설의 규모와 상업시설까지 걸

리는 시간거리를 중심으로 상업

시설의 흡인력을 계산

회귀분석

모델

Y=a+b1x1+b2x2+b3x3 … +bn+xn

(Y:매출액, x1:매장규모,

x2:상권규모, x3:경쟁점)

ㆍ상업시설 수요에 규모와 거리

를 비롯해 다양한 요인에 의해 

영향을 받는다는 점을 고려한 

계산식

Analog

모델

유사사례 

선정⟶조사분석⟶PROJECTION
ㆍ유사사례를 분석하여 적용

Share법
상권범위 설정⟶총구매력 산정 

⟶점유율 산정⟶추정 배출

ㆍ총 구매력에서 특정상업시설

이 점유가능한 점유율을 산정함.

<표 4> 상권 분석 모델

수 있는 효용과 수익에 의해 결정되며,이 확률은 특정 지역 내의 모든 점

포가 제공하는 총 효용의 합계 중에서 특정점포에 의해 제공되는 효용의

크기가 차지하는 비율과 같다고 보았다.근본적으로 Huff의 모델은 한 점

포가 차지하는 소비자의 점유율은 거리에 반비례하고 상점의 매력과 직접

적으로 관계가 있다는 중력모델에 기초하고 있다.15)

Huff의 연구는 이 후 많은 수정을 거치면서 지속적으로 연구가 이루어지

고 있으며,상점의 매력으로 매장면적 이외에도 상품의 구색이나 분위기,

주차시설,점원의 친밀도,서비스의 질,가격,제품의 다양성,편의성,휴식

공간 등등 점포의 이미지로 측정하려는 노력과 함께 교통비용과 교통편리

성을 포함하는 접근성 개념의 도입과 소비자의 효용함수를 평가하기 위해

MCI(Multiplicative Competitive Interaction) 모델과 MNL(Multinomial

Logit)모델도 개발되었다(Amold,RothandTigert,1980;Birkinetal.,

1996;DaviesandRoger,1984;NakanishiandCooper,1974).

15) Huff, D. L., "Defining and estimating a trade area", Journal of Marketing, 28, 1964, pp. 

34-38.
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기본적으로 공간적 상호작용모델은 점포까지의 거리와 점포의 규모가 특

정 점포를 선택하는데 영향을 미치는 요인으로 작용한다는 가설을 전제로

하고 있기 때문에 소비자의 쇼핑 행태에서 나타나는 소비자가 인식하는 인

지적 거리,점포의 특성 및 이미지,다목적 쇼핑행태 등에 관한 부분을 설

명할 수 없다는 문제점을 안고 있다.실제로 소비자가 특정 점포를 선택하

는 이유는 상점의 규모나 거리 등의 물리적 속성보다는 개인이 인지하는

여러 요소들에 의해 결정된다는 주장과 함께 Cadwallader(1975)는 점포매

력요인이 거리요인보다 더 중요한 요인으로 나타났다는 실증적인 결과도

보여주었다.16)

2.상권 및 점포선택 행동

새로운 유통업의 확대,유통업체간 경쟁심화로 전통 지역중심상권이 급

격히 위축되므로 백화점과 할인점에 편중된 상권연구들은 상권의 이동과

변화를 동태적으로 설명하기보다는 상권내의 특정 업종,백화점과 할인점

등의 경쟁과 상권 분할에 초점을 맞춘 정태적인 연구에 그치고 있다.시간

의 흐름에 따라 변화하는 상권의 역동성을 파악하지는 못하고 있는 것이

다.기존의 상권에 대한 연구들이 상권의 동태적인 변화를 파악할 수 없었

던 가장 큰 이유는 상권의 역동성을 측정할 수 있는 상권기초 자료를 이용

할 수 없었기 때문이다.상권의 동태적 변화,즉 흥망성쇠에 대한 연구이

다.상권 중심지가 존재한다면 중심지를 찾는 방법은 무엇인지,또 상권 중

심지가 이동한다면 어떤 양상으로 일어나는지를 규명하는 연구이다.

Lalonde(1962)는 상권을 “소비자가 선호하는 공간의 범위”로17),

Applebaum andCohen(1981)은 “한 점포가 특정 기간 동안에 거래를 획득

하는 지역”으로 정의했다.18) 판매자와 소비자의 관점에서 정리된

Christaller의 중심지 이론,소비자 흡수 범위와 관련된 Appledbaum의 1,

2,3차 상권이론,경험적 가설에 근거한 Reilly와 Converse의 수리적 모형

16) Cadwalleder, M., "A behavioral model of consumer spatial decision making", Economic 
Geography, 51, 1975, pp. 339-349.

17) Lalonde, B. J., "Differentials in Supermarket Drawing Power", Bureau of Business and 
Economic Research, Michigan State University, Paper No., 11, East Lansing Mich., 1962, 

p. 59.

18) Applebaum, W. & Cohen, S. B., "Store Trading Areas in a Changing Market", Journal of 
Retailing, 1981, p. 18.
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과 Huff의 확률 모형이 있다.

Applebaum(1966)은 시간거리를 기준으로 점포고객의 60～70%가 거주

하는 지역을 1차 상권,15～20%가 거주하는 지역을 2차 상권,나머지를 3

차 상권이라고 보았다.19)市原實(1995)은 일본을 대상으로 소매업종별로

상권 반경,점포 규모,상권인구를 구체적으로 제시하였는데,미니슈퍼의

경우 상권반경 0.5～1km,점포 규모는 1,000세대당 100평,상권 가구는

1,500세대가 필요하다고 주장했다.20)

개별 점포 입지 행태와 이에 따른 중심지의 이동을 설명할 수 있는 이

론으로 경쟁적 소매입지이론이 있다. 경쟁적 소매입지 이론은

Hotelling(1929)이론에서 출발하여 EatonandLipsey를 거쳐 Sharpeand

Roy(1985)로 발전하였다.

SharpeandRoy는 Hotelling과 EatonandLipsey가 발전시킨 선형 공

간에서의 점포들의 입지선택 이론을 평면으로 확대하여 방사시장을 대상으

로 점포들의 입지 선택을 연구하였다.이들은 점포수가 많아지고 구매자가

더 많은 사전정보를 가질수록 새로 입지하는 점포는 기존의 중심지에서 벗

어나 외곽지역에 입지하게 된다고 주장하였다.

소비자가 점포 또는 그 집적을 선택하는 경우에는 여러 가지 요인이 영

향을 미친다.소비자에게 있어서 소매점포의 입지편의성은 중요한 요소이

지만 소비자의 점포선택 요인의 전부는 아니다.단지 여러 요인 중에서 하

나에 불과하다.소비자의 점포선택에는 입지편의성 이외에 품목구성,규격,

가격,판매방법,광고 등의 판매촉진,부대서비스,점포건축,내부시설 등이

영향을 미친다.

Engell& Blackwell(1986)은 소비자의 점포선택은 일반적으로 문제인식

을 거쳐 정보탐색 그리고 대안평가를 통한 선택의 과정을 거치며,이러한

과정은 소비자의 합리적인 평가행위가 상품의 관여도에 따라 달라짐을 주

장하였다.즉,관여도가 높은 상품은 이러한 결정과정을 거치는 반면에 관

여도가 낮은 상품은 습관적으로 특정점포를 지속적으로 이용한다는 것이

다.특히 Engel& Blackwell은 소비자들이 점포를 평가하는 기준을 제시하

고,이들 기준을 지각된 점포속성과 비교하여 이용하고자 하는 점포를 선

택하게 된다는 비교결정과정을 설명하였다.이들의 연구에서 평가기준으로

19) Applebaum, W., "Methods for Determining Store Trade Areas, Market Penetration & 

Potential Sales", Journal of Marketing Research, vol.3, 1966, pp. 127-141.

20) 市原實, 「商圈と賣上高豫測」, 東京: 同友館, 1995, pp. 4-11.
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위치(거리),상품구색,가격,광고와 판촉,판매원(종업원),서비스 및 기타

의 7가지 기준을 제시하였다.21)

Spiggle& Murphy(1987)은 기존의 모형을 일반화 하는 작업을 시도하였

다. 즉, 기존 소비자들의 점포선택(retail selection), 점포애고(retail

patrobage),점포선호(retailpreference)에 영향을 미치는 요인으로 크게 소

비자의 심리적 변수(태도와 지각,위험에 대한 인지와 자신감,개성과 이미

지,평가기준),소비자의 특성변수(인구 통계적 변수,생활양식,쇼핑 오리

엔테이션),점포의 특성변수(입지,상품,가격,판촉,판매원,매장분위기)의

세가지 차원으로 나누어 설정하였다.이는 소비자의 심리적 변수는 직접적

으로 점포의 선택에 영향을 미친다는 사실을 알아냈으며,소비자 특성변수

및 점포의 특성변수 역시 점포선택 등의 소비자 행동에 있어 유의적인 영

향요인임을 밝혀냈다.22)

한편,정난호(2006)는 소매업태 선택요인을 상품,서비스,편의성,쇼핑의

분위기,접근의 용이성 등의 매개변수를 통하여 유통시장 개방이후 소비자

선택요인이 대형마트,재래시장을 중심으로 어떻게 변화되었는지 연구하였

다.23)

이민우(2005)는 소비자들이 재래시장 선택시 고려하는 요인을 통하여 경

영․마케팅 등의 운영적 측면과 물리적 측면의 활성화방안을 연구하였다.

물리적 측면으로는 시장 정보센터 구축,시장내부의 조도 제고,고객 이동

의 편의성 확보,차량접근성 확보,주차장 확보,업종 군집화 추진,시장 건

물의 현대화 추진,냉난방 시설 구축,시장 주 통로 개설,노점상 유도구역

지정 등이 포함되어져 있으며 운영적 측면으로는 타 유통업태와의 차별화

전략,핵점포의 유치,공동 유통 등의 방안과 대형마트와의 전략적 제휴,

재래시장 지도자의 리더쉽 확립 및 상인의 의식개혁 등을 통한 활성화 방

안을 도출하였다.24)

소매점은 업태의 영업형태 및 기업의 전략에 따라 서로 다른 입지적 특

성을 갖게 된다.광역상권을 주 영업목표로 설정하고 있는 백화점 및 전문

21) Engel, J. F. & Blackwell, R. D., Consumer Behavior, 5th ed., Illinois: The Dryden Press, 

1986, p. 521.

22) Spiggle, S. and Murphy A. S., "A Choice Sets Model of Retail Selection", Journal of 
Marketing, Vol. 51, 1987, p. 98.

23) 정난호, “유통시장 개방이후 소비자 선택요인의 변화에 관한 연구-대전지역 재래시장, 대형마트

를 중심으로-”, 한남대학교 박사학위논문, 2006.

24) 이민우, “재래시장의 활성화 방안에 관한 연구-경영․마케팅 측면을 중심으로-”, 「산업경제연

구」, 제18권 제2호, 2005, pp. 701-718.
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점 등은 도심이나 부심의 중심상업지구에 입지하려는 경향이 있고 슈퍼마

켓은 주택지 주변에,편의점은 주로 유동인구가 많은 도로변에 입지한다.

이와 같이 각각의 소매업태들은 높은 수요잠재력을 가진 곳을 선호한다.

적합한 용도의 부지확보용이성과 교통접근성이 좋은 곳에 입지하려 한다는

것이다(신지혜,1999;전성자,1998;최대식,1997;Farris,1996;Zhou,

1998).

일정점포나 일정지역의 상권에 대한 특성 또는 정보를 추출하는 상권분

석에서 상권에 대한 특성과 정보는 거의 행정동 단위통계를 기반으로 추정

하여 추출하고 있다.그런데,우리나라의 상권은 역세권을 중심으로 형성되

는 경우가 많기 때문에 일정 지역의 상권과 행정구역의 경계가 일치하지

않는 경우가 대부분이며,상권의 성장이 주변 교통 및 배후지역 형성과 연

관되기 때문에 상권의 형상은 매우 불규칙하다.

이와같은 일반적 의미의 상권을 정의 하는 기존의 방법은 전문가가 경험

에 의해 범위와 형상을 결정하기 때문에 일관된 성과를 얻을 수 없다는 문

제점이 있으며,정의된 상권에 대한 정보도 표본에 의한 현장조사에 의존

해 왔다.상권의 속성,형성,발전과정 등을 연구하기 위해서는 지역이나

시간에 따른 차이가 없는 객관성 있고 재현성 있는 상권추출 방법이 필요

하다.한 점포의 상권규모는 시설의 유형,규모,매력도,제품의 다양성과

가격,제공되는 서비스,배후지의 고객특성,경쟁점포의 입지 등의 요인에

따라 달라질 수 있다.

인접한 대형할인점의 상권특성과 경쟁전략에 관한 연구(이홍우,박원석,

2004)에서 대형할인점간의 상권차별화요인으로서 거주지와의 근접성과 다

양한 상품과 좋은 품질,교통 및 주자편리,저렴한 가격,쾌적한 매장 등을

들고 이러한 요인들 중 상권을 더욱 광역화 하는 요인으로서 쇼핑몰,엔터

테인먼트 시설과의 복합화를 통해 원거리 이용고객을 다목적 통행으로 유

도하고 있음을 고찰하였고 주차시설의 확충 및 교통의 편리성이 상권의 범

위를 확대하는데 기여했다고 밝혔다.25)

한편 소비자의 변화된 구매행태가 대형할인점을 성장시키는 요인이 되고

있다.소비자들도 가격과 시간,효용 및 비용 등이 이익을 비교하면서 목적

구매를 지향하는 합리적인 구매행태로 변화하게되었고,맞벌이 부부의 증

가와 승용차 보급의 확산으로 주말 원거리 쇼핑이 점차 증가하게 되었다.

25) 이홍우․박원석, “인접한 대형할인점의 상권특성과 경쟁전략에 관한 연구”, 「지역연구」, 제20권 

제1호, 2004, pp. 41-63.
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특히 쇼핑을 여가의 수단으로 여기는 경향이 높아지면서 소비자들은 한 점

포 내에서 여러 제품을 비교하면서 일괄 구매하려는 욕구가 증가하고 있

다.이러한 소비자 욕구를 충족시키기 위해서 소매점은 점차 대형화하게

되었다.매장 내 판매원배치,낱개 판매 등은 외국의 대형할인점 업태와는

다르게 변형된 한국식 대형할인점의 특징이라고 볼 수 있다.

소매점은 업태의 영업형태 및 기업의 전략에 따라 서로 다른 입지적 특

성을 갖게 된다.대형할인점도 높은 시장수요가 형성되면서 넓은 부지를

가지며,교통 접근성이 좋은 곳에 입지하려는 경향을 갖는다.

일반적으로 대형할인점이란 저마진율을 유지하고 상품의 회전율을 높이

기 위해 많은 셀프서비스 기술을 이용하며,중앙 계산대를 이용해 내구 소

비재,건강 및 미용 보조품,의류,비내구재,기타 일반적인 상품을 판매하

는 소매업체라고 정의하고 있다(RinneandSwinyard,1992;Roach,1993)

해당상권내의 최소요구치는 인구학적 특징에 따라 차이가 나지만 보통

100,000명에서 200,000명 정도로 삼고 있다(WhiteandGray,1996;Zhou,

1998)

이러한 대형할인점들은 다음과 같은 네 가지 유형으로 입지적 특성을 도

출할 수 있다.첫째,대단위 아파트 밀집지구 입지형이다.

둘째,상업 및 주거 혼합지구 입지형으로,도시 내부의 국지적 생활권 내

에 대형할인점들이 입지하는 경우이다.

셋째,공장부지 입지형으로 기존 공장 부지에 대형할인점이 입지하는 경

우이다.부지 구입의 용이성을 고려하여 주거지역과는 다소 떨어져 있으나

교통 접근성이 좋은 공장부지 내에 대형할인점이 입지하고 있다.

마지막 유형은 교외 간선도로 입지형으로 부지확보의 용이성과 양호한

교통 접근성을 바탕으로 하여 대형할인점이 입지한 유형이다.

대형할인점 및 백화점 등 유통시설이 개발될 때 점포의 매출액은 매우

중요한 요인이 된다.이에 따라 점포의 입지와 그에 따른 매출액을 예측하

기 위한 분석적인 연구들이 지속적으로 이루어져왔다(Ghosh and

McLafferty,1987;JonesandSimmons,1993).

대형할인점과 같은 소매업체에 대한 상권분석 기법들이 여러 가지 개발,

적용된 바 있다.대표적으로,티센다각형(ThiessenPolygons)작성법26),중

26) 티센다각형 작성법은 소비자들이 거주지로부터 가장 근접한 쇼핑센터를 이용할 것이라 가장하는

최근접 상가 선택가설에 근거하여 상권을 설정하는 방법이다.따라서 이 방법에서 하나의 쇼핑시

설이 지니는 상권의 영역은 다른 쇼핑시설보다 해당 쇼핑시설에 가장 가까운지리적 영역의 경계
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력모형방법,현지조사법과 체크리스트법,고객점표법 등이 있다.이러한 다

양한 상권분석 방법들에 따르면,대형할인점의 입지는 인접지역의 인구가

많을수록,소득수준의 성장가능성이 클수록 인접한 지역에 경쟁시설이 적

을수록 상권확보에 유리하다는 가정을 가지고 있다.특히,경쟁시설과의 관

계를 보면,다른 조건이 같다면 될 수 있는 한 경쟁시설이 적은 지역에 입

지를 선택해야 유리하다는 점을 강조하고 있다.물론 동종의 상품을 취급

하는 상점이 산재되어 있는 것보다 인접 또는 근접되어 있으면 판매량이

증가된다는 사실도 검증된 바 있다27)

대형할인점간의 차별화요인으로는 첫째,대형할인점과 스펙트럼시티라는

쇼핑몰․엔터테인먼트 시설과의 복합화에 기인하다고 볼 수 있다.이마트

의 경우 복합화를 통해 원거리 이용고객을 흡인하는 상권광역화 전략으로

차별화 하고 있다.즉,이미 상권을 선점한 홈플러스와 기존 상권을 분할

경쟁하는 것이 아니라,할인점과 패션몰 및 영화관이 합쳐진 복합 쇼핑몰

을 형성하여 상권범위를 넓히고 있다고 볼 수 있다.둘째,주차시설 확보

역시 경쟁전략의 관점에서 추진되었다.후발업체로서의 불리하 점을 만회

하기 위해,원거리 고객의 확보를 통한 상권확대 전략을 활용 이러한 경쟁

전략의 일환으로 주차시설을 차별적으로 확충하였다.28)

소비자 점포 선택 행동을 보면 점포선택 결정은 주로 다음과 같은 동기

를 가지고 이루어진다.첫째 구매 목적을 위한 것으로 소비자가 제품이나

서비스를 실제 구매하기 위해서 특정 점포를 선택,방문하는 경우 둘째 구

매와는 다른 목적으로 점포를 선택하는 것으로 소비자가 친구를 만나기 위

해서 선택하는 경우를 들 수 있다.

1)개인적 동기29)

(1)역할 수행

많은 활동은 사회에서의 특정한 위치나 역할(엄마,아내,남편,학생)의

부분으로 수행하기 위하여 기대되는 행동으로서 쇼핑에 참여하도록 동기화

된다.

를 구분함으로써 간단히 확인될 수 있다.

27) 이홍우․박원석, “인접한 대형할인점의 상권특성과 경쟁전략에 관한 연구”, 「지역연구」, 제20권 

제1호, 2004, p. 42.

28) 이홍우․박원석, 상게논문, p. 60.

29) E.M.Tauber,“MarketingNotesandCommunication:Whydo peopleshop?”,Journalof

Marketing,October,1972,pp.46-48
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(2)기분전환

쇼핑은 일상생활의 지루함으로부터 기분전환의 기회를 제공할 수 있으

며,그렇게 함으로써 레크리에이션이 한 형태로 대표될 수 있다.또한,쇼핑

은 정장(FormalDress)이나 사전계획 없이 이용 가능한 자유로운 가족오

락을 제공할 수 있다.

(3)자기만족

지루한 사람은 기분전환을 위하여,외로운 사람은 사회적인 접촉을 위하

여 점포를 방문할 수 있는데,이때 쇼핑행동은 효용이 아니라 구매과정 자

체의 효용 때문에 동기가 부여될 수 있다.

(4)새로운 추세에 대한 학습

개개인은 점포를 방문할 때 소비자에게 제공되는 새로운 추세와 변동에

대해 학습한다.

(5)감각적 자극

쇼핑행동은 소비자를 다양한 제품과 냄새 등에 노출시킴으로써 그들에게

즐거움을 준다.

2)사회적 동기

(1)사회적 경험

친구나 판매원과 만나기도 하며,새로운 이웃을 사귀기도 한다.

(2)관심이 유사한 사람들과의 커뮤니케이션

취미와 관련된 제품을 취급하는 점포는 서로 관심이 유사한 사람들간의

커뮤니케 이션을 도와주며,사람들은 그들의 관심에 대해 이야기하기를

좋아한다.

(3)준거집단과의 동일화

점포에 대한 애고는 준거집단에 대한 욕구를 반영하거나 소속되려는 열

망을 충족 시켜 준다.

(4)지위와 권위

많은 쇼핑경험은 판매원으로부터 주의와 존경을 받을 수 있는 기회를 제

공해 주는데,제한적이지만 이러한 ‘주종관계’는 소비자에게 지위와 권위의

느낌을 줄 수 있다.

(5)흥정의 즐거움

흥정의 즐거움이란 가격을 흥정할 수 있는 즐거운 과정이 될 수 있으며,

자신을 지혜로운 구매자라고 인지할수록 소비자는 점포간에 비교적 싼 가



- 29 -

격을 찾거나 시간에 따른 상태적인 가격을 조사하는 것에 의해 염가판매를

모색할 것이다.

자료:JamesF.Engel,RogerD.BlackwellandPaulW.Miniard,

ConsumerBehavior,5thed.Illinois:TheDrydenPress,1986,p.521.

상권의 개념은 구매자의 입장에서 볼 경우와 판매자의 입장에서 볼 경우

에 서로 다르게 개념화될 뿐 아니라 지리적 특성 이외의 심리적,경제적

요인도 고려하여야 한다.스턴(stern)등은30)상권이란,① 상품 자체의 본

질적 특성,② 구매활동에 임하는 소비자의 태도라는 두 가지 요인으로 설

명될 수 있으며,상권 개념은 구매자의 입장,판매자의 입장,판매량의 측

면 등 세 가지로 분류하여 파악하여야 한다고 하였다.즉,미국 마케팅협회

의 정의는 판매자의 입장에서만 본 것이며,구매자의 입장에서 보면 적절

한 가격의 재화 및 용역을 합리적으로 발견할 수 있을 것으로 기대되는 지

역범위를 상권으로 볼 수 있으며,판매량의 측면에서는 특정 소매업체가

전체 매출액의 90%이상을 실현하는 지역범위로서 특히 전체 매출액의

75%가 실현되는 지역을 1차상권,추가로 15%의 매출이 실현되는 지역을

30) Louise Stern and A. I. EL-Ansary, Marketing Channel Management, 3rd ed, 2002, pp. 

56-57.

평가기준

① 입지

② 구색의 폭과 길이

③ 가격

④ 광고와 판매촉진

⑤ 서비스

지각된 점포의 특성

① 입지

② 구색

③ 가격

④ 광고와 판매촉진

⑤ 서비스

비  교  과  정

수용 가능 점포 수용 불가능 점포

점  포

이미지

<그림 3> 점포선택의 과정
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2차상권으로 분류하였다.

1)입지대안의 확인과 평가

소매입지를 결정하기 위해서는 우선 가능한 입지대안들을 확인해야 한

다.소매입지의 대안은 크게 두 가지 종류로 나누어볼 수 있다.하나가 독

립적인 입지(isolatedsite)이며,다른 하나는 군집입지(clusteredsite)이다.

독립입지는 다른 소매입지들과 지리적으로 격리되어 있는 장소를,군집입

지란 다른 소매입지들과 지리적으로 인접해 있는 장소를 의미한다.

입지대안 평가의 원칙은 다음과 같다.31)

첫째,이용가능성(availability)이 있는데 이는 그 장소를 임대 또는 매입

할 수 있는가 하는 것이다.

둘째,적합성(suitability)으로,이는 장소의 규모 또는 구조 등이 적합한

가를 의미한다.

셋째,수용가능성(acceptability)으로,이는 그 장소를 임대 또는 매입할

만한 충분한 자원이 있는가의 문제이다.

넷째,고객차단원칙(principleofinterception)으로,고객차단이란 고객이

특정지역에서 다른 지역으로 이동할 때에 고객으로 하여금 점포를 방문하

도록 하는 입지적 특성을 의미한다.대체적으로 이러한 특성을 가지고 있

는 지역으로 평가하는 입지가 사무실 밀집지역,상업지역,쇼핑센터 등이

다.

다섯째,동반유인원칙(principleofcumulativeattraction)으로,동반유인

원칙에 의하면 유사하거나 보충적인 소매상들이 군집하고 있는 경우가,분

산되어 있거나 독립되어 있는 경우보다 더 큰 유인잠재력을 가질 수 있다

는 것이다.

여섯째,보충가능성의 원칙(principleofcompatibility)으로,소매업에서의

보충가능성이란 두 개의 사업이 고객을 서로 교환할 수 있는 정도를 의미

한다.즉 인접한 지역에 위치한 사업들 간에 보충가능성이 높으면 높을수

록 점포의 매출액이 높다.

일곱째,점포밀집의 원칙(principleofstorecongestion)으로,이는 동반유

인원칙이나 보충가능성의 원칙과는 반대로 나타나는 현상이다.즉,지나치

게 유사한 점포나 보충할 수 있는 점포들이 밀집되어 있어서 고객의 유인

효과를 감소시키는 현상을 의미한다.이러한 현상은 지나치게 많은 고객으

31) Nelson, R. L., The Selection of Retail Locations, NewYork, McGrow-Hill Book Co., 1958, 

pp. 53-55.
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요인 내용

입지적 편의성 ㆍ접근 가능성, 여행시간, 주차용이성, 교통 장애 등

상품구색화의 

적절성 및 이용 

가능성

ㆍ아이템의 품질, 구색의 폭과 깊이, 재고 상품의 수, 점

포 안의 섹터의 수, 쇼핑몰 상점의 수 등

가치 및 가격 

요인

ㆍ경쟁점포의 동일 제품 가격과 관련하여 대상 유통시설 

내의 제품의 가격, 가격할인, 세일 가격 및 세일 정책 등 

판매노력 및 

서비스 정책

ㆍ서비스 부서의 예의 및 고객 편의 제고 마인드, 광고의 

신뢰성과 유용성, 신용거래, 수납처리 절차, 배달서비스 

수준, 푸드벤더의 즉시 이용가능성 등

설계 특성
ㆍ매장동선 및 공간 이용, 장식, 디스플레이, 고객 교통수

단 이용 패턴, 실제적/인지적 교통 혼잡 등

고객 특성 ㆍ고객 유형에 따른 고객 유형별 파악 정도

사후 거래의 

만족 정도

ㆍ상품, 지불한 가격 및 반품회수 정책에 대한 고객 만족

도

<표 5> 소매시설 이미지에 영향을 주는 요인

로 인해 쇼핑시의 교통혼잡 등으로 나타나며,이러한 결과는 매출을 방해

하는 요인이 된다.

끝으로 접근가능성의 원칙(principleofaccessibility)으로,고객의 입장에

서 점포를 방문할 수 있는 심리적,물리적 특성을 의미한다.즉,지리적으

로 인접해 있다든가,교통이 편리하다든가,교통이 편리하지 않다고 하더라

도 점포를 이용하는 시간의 소요가 적다든가 하는 것들이 점포의 매출을

증대시키는 요인이 될 것이다.

자료:RobertWyckham,"ConsumerImageofRetailInstitution,"inHandbook

ofMarketingResearch,New York:NcGraw-Hill,1974,pp.303-304.

입지평가원칙에 의거하여 입지를 평가하는 방법은 체크리스트법

(checklistmethod)과 정량적 방법(quantitativemethod)으로 나눌 수 있다.

체크리스트법이란 항목별로 가중치를 주고 여러 개의 대안을 각 항목별로

평가하는 방법이다.그래서 각 항목의 가중치와 평가를 곱하고 전체를 합

산한다.그 결과 가장 점수가 높은 입지를 선정하게 된다.정량적 방법에는

크게 아날로그방법(analog method)과 회귀식을 이용하는 회귀법

(regressionmethod)이 있다.아날로그방법은 기존의 소매점포를 중심으로
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<그림 4> 일본 백화점의 점포 전략

하여 새로 설립될 점포의 매출액(점포성과)을 추산하는 방법이다.회귀법은

특정상권이나 입지와 관련된 여러 요인들을 개발하고 이들을 소매점포의

수익에 영향을 미치는 하나의 회귀함수로 만들어 각 입지를 평가하는 방법

이다.

상권을 평가하기 위해서 간편하게 이용할 수 있는 방식으로는

BPI(buyingpowerindex),SAI(salesactivityindex)의 세 가지가 있다.32)

첫째,BPI는 시장의 구매력을 측정하는 지표이다.이 지수는 인구(전 인

구에서 그 지역이 차지하는 비율),소매 매출액(전 소매 매출액에서 그 지

역이 차지하는 비율),유효소득(전 유효소득에서 그 지역이 차지하는 비율)

의 세 가지 비율을 이용하여 계산된다.

이 지수의 숫자가 높을수록,시장 구매력은 크다.이 지수는 특정 가격에

판매되는 상품의 판매 잠재력을 예측하는 데 상당히 유용하다.

둘째,SAI는 다른 지역과 비교한 특정 지역 내의 1인당 소매 매출액의

측정이다.

이 지수의 숫자가 높을수록,시장 구매력은 크다.그러나 이 지수를 완전

히 믿을 수는 없는데,그 이유는 이 지수가 높다 하더라도 그것이 비거주

32) 이수동․여동기, 「소매경영」, 학현사, 2006, pp. 184-185.
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항   목 고려 요인

인구통계적 

특성

ㆍ인구, 인구성장 잠재력, 라이프스타일, 소득, 나이, 교육 수준, 근처

의 인구, 직업

교통흐름
ㆍ자동차 수와 형태, 보행자 수와 형태, 대중 교통수단의 수와 형태, 

고속도로의 접근 가능성, 도로 혼잡도, 물적 장애물의 유무

소매경쟁
ㆍ점포의 수와 형태, 대형점의 특성, 기타 소매업체의 경쟁력, 직접 

경쟁 점포의 수와 입지, 다른 소매점과의 경쟁 촉진 가능성

입지특성
ㆍ주차장의 수, 주차장까지의 거리, 배달의 용이성, 도로에서 보이는 

것, 입지의 역사, 인구점포와의 적합도, 입지의 크기, 기존 빌딩의 조

건, 출입구의 간편성, 장애인을 위한 통행구, 간판에 대한 규제

비용요인 ㆍ임대 조건, 보증금의 액수, 임대 기간, 세금, 영업비, 일반 관리비

<표 6> 부지평가의 고려 요인

자의 구매력,특정 기업체의 대량 구매,소수 거주자의 대량 구매 등의 영

향을 받을 수도 있기 때문이다.

셋째,RSI는 특정 시장 내에서 주어진 제품 계열에 대한 점포 면적당 잠

재 매출액의 측정이다.이것은 상권 분석에 있어서 중요한 소비자 수요와

경쟁 공급량을 포함한다.근본적으로 이 지수는 특정 지역 내의 소비 능력

과 판매 능력을 비교하여 계산된다.
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제3장 부산지역상권의 현황과 실태분석

제1절 지역상권의 현황분석

1.부산의 상업환경

1)부산시 개황

아름다운 산과 바다,유구한 역사를 간직하며 도도히 흐르는 낙동강이

감싸고 있는 부산은 예로부터 대한팔경의 하나인 해운대를 비롯한 빼어난

자연경관을 중심으로 찬란한 가야문화를 꽃피운 문화의 고장이며,대륙의

관문으로서 바다 건너 세계 각국과 왕래하는 길목이 되어왔다.이러한 지

정학적 유리한 입장으로 1876년 개항한 이래 일찍이 문물교류의 중심역할

을 해오고 있는 부산은 1963년에 정부직할시로 승격하여 국제교류 및 해양

관광도시로 성장해 왔으며,1995년에는 광역시로 새롭게 탄생하였다.현재

국내 최대의 항구도시이자 서울에 대칭되는 동남권의 중추도시이나 도로·

교통 등 도시여건이 매우 어려운 실정에 있다.그리고 정부의 대도시 성장

억제 및 관리정책에 따른 대도시 공장 신·증설시 5배의 중과세제도(1995.08

폐지)등으로 국가의 정책적 지원에서 소외되었고 아울러 경제발전에 따른

산업구조 조정의 노력 없이 노동집약적 산업에 집착하여 산업경쟁력을 상

실하였다.또한 서부산권의 광활한 잠재자원이 각종 규제에 묶여 공업용지

부족이 가중되어 많은 기업체가 역외로 이전하였고 항만·도로시설 등 도시

기반시설에 대한 투자가 적기에 이루어지지 않아 도시발전이 정체되는 현

상이 초래되었다.그러나 여러 면에서 발전가능성이 있는 도시로서 유라시

아 대륙과 환태평양을 잇는 관문도시라는 지정학적 조건은 물론 국토의 균

형개발과 포항과 울산,창원과 거제,광양으로 이어지는 공업벨트의 중심지

원의 역할이 가능하도록 동남경제권의 중추도시로 개발되어야 할 지리적

위치에 있다.21세기 부산은 국제적으로는 대륙과 해양을 잇는 동북아의

관문도시이자 환태평양 시대의 거점도시가 되며 국내적으로는 수도권에 집

중된 경제·정보·금융 등의 기능을 분담 수행하는 명실상부한 동남경제권의

중추도시가 될 것이다.

서라벌(경주),송악(개성),한양(서울)등 수도를 포함하여 과거 한국의
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모든 도시들은 내륙 교통의 결절지에 입지하였으며,도시의 규모는 행정력

과 비례하였다.그러나 일제 시대 이후 내륙교통의 중심으로부터 해양 및

대륙과의 연결을 중시하는 방향으로 도시 형성요인이 추가되었고 근대적

수송수단인 철도건설과 도시성장이 밀접한 상관관계를 이루어 간선철도와

연결 된 곳의 도시 발전 속도가 빨리 이루어졌다.이에 따라 개항장이자

경부선의 기종점인 부산의 경우는 일제에 의한 항만 건설과 함께 급속한

시가화가 이루어졌고 원래의 중심지이던 동래보다 훨씬 빠르게 성장하였

다.33)이후 도시의 발달 과정을 살펴보면 대체로 철도나 도로의 건설에 따

라 도시발전에 많은 영향을 미치는 것으로 파악되고 있다.

부산은 1914년 행정구역의 개편에 따라 부산부제가 실시되면서 도시의

성격을 갖추게 되었으며,이때의 면적은 84.15㎢로서 지금의 중구,동구,영

도구 그리고 서구의 일부에 지나지 않았다.이후 여러 차례의 행정구역의

변화가 있었는데 행정구역의 증가요인별로 보면,먼저 당시 동래군의 면적

(지금의 부산진구와 남구의 일부)과 암남동(지금의 서구 일부)이 편입되어

112.12㎢로 시역이 확장되었고,1942년에는 오랫동안 이지방의 행정 중심지

였던 동래군의 동래읍과 사하면(지금의 사하구 대부분)이 편입되면서 종전

보다 2배 이상인 241.12㎢로 확장되었다.

1963년 부산이 정부직할시로 승격되면서 동래군의 북면(지금의 금정구

일부)과 구포 및 사상이 시역으로 편입되어 대도시로서의 면모를 갖추게

되었고 1978년에는 낙동강 삼각주의 대부분이 시역에 편입되면서 면적이

432.32㎢로 확장되었다.1989년 김해군의 가락면과 녹산면,그리고 의창군

의 천가면이 편입되어 525.95㎢로 확장되었으며,1995년 3월 1일 양산군의

기장읍,장안읍,일광면,철마면과 진해시의 용원,가주동 일부지역(녹산국

가공단 공업지역)이 시역으로 편입되면서 748.92㎢로 확대되었다.1996년에

는 남구 신선대 등 일부 해안지역 매립,1997년에는 사하구와 경남도 간의

경계지점인 무인도에 새 지번을 부여하고 1998년에는 남구 감만동 4단계

부두확장공사,1999년에는 강서구 낙동강지역 사빈지 등록 등으로 시역이

758.21㎢로 확장되었다.이러한 시역의 확장과정을 거쳐 부산은 2008년 현

재 15구·1군,213동·2읍·3면으로 구성되어 있으며,면적은 765.64㎢로서 전

국토 면적의 0.77%를 차지하고 있다.

33) 임정덕,"도시와 도시부산",「부산 도시론」,부산발전연구원,2000,p.14.
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2)부산시 사회적 환경변화

인구는 지역성을 기초로 정의되는 개념이며 인구 분포의 변화는 인간의

정주생활을 반영하기 때문에 지역사회주민의 삶을 이해하는데 도움이 된

다.따라서 지역의 소비수요의 규모도 인구 분포 변화에 많은 영향을 받는

다.즉,지역인구의 증감 정도에 따라 지역 상권의 변화를 초래한다.

오랜 세월동안 어촌의 기능을 하는 포구로 존재해 왔던 부산은 1876년

개항과 함께 왜관을 중심으로 도시화가 진행되었다.한일 합방 이후 일제

가 부산에 부두를 매립하여 항만을 건설하면서 부산은 본격적인 계획도시

가 되었고,우리나라의 무역·상공업 중심지로 발전하였다.1936년에 인구가

20만명을 넘어섰고,그후 해방과 6.25사변으로 인한 사회적 요인으로 인구

가 대거 유입함으로써 1955년에 100만명을 넘었다.1960년대부터 시작된

경제성장 정책으로 농어촌 인구의 도시유입이 급격히 증가하여 1972년에

200만명,1979년에 300만명을 상회하였고,1994년에는 거의 400만명에 육박

하였으나 1995년 이후 지역경제 침체에 따라 영세기업의 역외이전,시 외

곽지역의 주거단지 조성 등으로 지역 인구가 조금씩 줄어들고 있다.2008

년 말 현재 부산시 인구는 남자 1,791,273명 및 여자 1,804,790등 총

3,598,063명이며 각 구별인구를 보면 해운대구가 426,949명으로 가장 많고

다음이 부산진구로 402,942명이다.

처음 부산이 직할시로 승격했을 당시 부산인구는 구(舊)부산권의 중심지

역이 되는 중구,서구,동구,영도구 및 부산진구에 전체 부산인구의 70%

가 거주했다.그러나 1980년대에 들어서면서 타 도시로부터의 순 인구이동

인구(NetMigratin)가 대폭감소하기 시작했다.대신 부산시 내부에서의 인

구이동은 더욱 증가하게 되었다.이에 따라 구도심(舊都心)을 형성하고 있

던 시 중심부에서 외곽지로의 인구재분배가 활발히 진행되었다.이로 인해

1995년에는 1963년 부산이 처음 직할시로 승격했을 당시와는 정반대로 부

산인구 가운데 불과 27.5%만이 부산의 구 도심지역으로 분류되는 중구,서

구,동구,영도 및 부산진구에 거주하고 있을 뿐이다.최근 부산인구의 정

주생활공간은 과거와는 달리 다핵화된 부도심을 중심으로 광범위한 영역으

로 확산되고 있다.

1960～1970년대의 높은 인구 성장률은 부산의 직할시 승격으로 인한 인

구의 자연증가와 주변 인구의 흡수 및 도시화로 인한 도․농간의 인구이동

이 주요 요인으로 알려져 있는데 1966년 까지는 자연증가에 의한 인구증가
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구분 계 단독주택 아파트 연립주택
다세대

주택

비거주용

건물내의 주택

주택수

(호)
1,016,471 253,077 611,413 40,644 94,791 16,546

비율(%) 100.0 24.9 60.2 4.0 9.3 1.6

<표 8>주택유형별 주택수

연 도 부 산 전 국 부산/전국 비 고

1945년 281,160

1961년 1,163,518 24,925,816 4.67

1963년 1,360,620 27,489,848 4.95 직할시 승격

1975년 2,454,051 34,680,644 7.08

1985년 3,516,807 41,056,000 8.56

1995년 3,892,972 45,981,910 8.46 광역시로

2005년 3,657,840 48,782,273 7.49

2009년 3,574,340 50,644,051

<표 7>부산의 인구 변화추이

(단위 :명)

가 대부분이었고 1966년 이후는 인구이동이 자연증가를 훨씬 능가하는 인

구 성장의 주요한 요인이었다고 한다.34)

한편,부산의 주택수는 2008년 현재 1,016,471호로 주택보급률은 106.9%

수준으로 7대 광역시 중 3위로 나타나고 있고,주택유형별로는 아파트가

59.6%로 가장 많고,단독주택 25.3%,다세대주택 9.4%,연립주택 5.8%,비

주거용 건물내의 주택이 1.7%순으로 나타나고 있어 아파트 중심으로 주거

형태가 지속적으로 증가되어 왔다.이러한 경향은 향후 대저신도시,정관신

도시 및 기존 주택지의 재개발,재건축 등으로 아파트 주거 비중이 더욱

증가할 것이다.이처럼 아파트 비중이 높아짐으로서 주거밀집도 증가에 따

라 배후 아파트 세대를 근거로한 소규모 근린주거생활 상권이 지속적으로

생성되고 있다.

34) 김남일 외, 「지역사회 인구 및 사회경제 발전 지도의 구성」, 동아대학교 인구문제 연구소, 

1989. pp. 29-31.
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3)부산지역 상권의 변천

부산은 산악지형 및 바다로 형성되어 있어 체계적이고 일관된 계획에 의

거한 발전이 어렵게 되어 있다.특히 일제 식민지 과정을 거치면서 전통적

인 기능을 갖춘 동래가 해체되었고 용두산을 둘러싸고 있는 대신동,남포

동 일대와 세관이 있던 초량을 비롯한 부산진을 그 중심으로 개발함으로써

전통성과 분리된 새로운 근대적 부산공간이 형성되는 과정을 겪었다.또한

해방과 한국전쟁은 귀환동포와 피난민의 부산 정착과정을 통해서 기존의

전통적인 삶과 이질적인 다양한 삶이 녹아들게 한 원인이 되었다.이에 따

라 부산의 도시 공간은 무정형적이고 무계획적이며,다양한 지역의 다양한

사람들이 부산지역을 들고나며 만들어낸 다양한 삶들의 기억들과 흔적들의

도시로 된 것이다.35)

더우기 식민지 경제 구조는 한국 경제를 완전히 일본 경제의 재생산 구

조속에 편입해 버렸기 때문에 내부적으로 유기적인 관련성을 맺지 못한채

일본경제의 일환으로서만 가능하도록 형성되어 있었다.즉,농업은 일본의

식량 및 원료의 공급기지로서,공업은 일본자본의 진출과 시장으로서의 기

능만 갖게 되었고,광업은 지하자원을,상업은 식민지 상업이윤을 위하여

기구가 이상적으로 팽창된 것이었다.그런 과정을 통해 일제하에서 한국

경제는 식민지적 기형성을 배태하게 되었던 것이다.36)

개항기 이전 부산은 동래를 중심으로 형성되어 있었다.그러나 일제에

의해 부산항이 개발되면서 동래지역과 현재의 부산항 일원은 행정적으로

구분되었으며 부산의 도시화 과정에서 동래지역은 주변지역으로 밀려났다.

부산은 개항기 이후 왜관을 중심으로 일본 조계가 형성 되면서 도시의 모

습이 나타나기 시작했다.일제는 한국 강점 이후 부산의 항만 시설 확충에

주력했고,항만시설 배후에 일본인 거류지를 중심으로 도시가 형성되었다.

뿐만 아니라 진주에 소재하고 있던 경상남도 도청이 1925년 4월 17일을

기하여 부산으로 정식 이전하면서 부산은 경남지역의 경제적·행정적 중심

지가 되었다.당시 부산은 전국 굴지의 수산업 수출지역 이었다.부평동에

는 대규모 시장과 함께 전국적 규모의 상권이 형성되어 있었다.항만시설

의 확대로 수많은 하역 인부를 필요로 했고 전국적 규모의 시장과 항만시

설 그리고 활발한 수산업의 진흥으로 일자리를 원하는 많은 사람들이 부산

35) 부산광역시, 「부산 광복 60년」, 2006, p. 125.

36) 박인호, “해방이후 부산의 사회경제”, 「항도 부산」제16호, 2000, p. 2.
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으로 몰려들었다.이러한 결과로 1876년 개항 당시 만명 정도 였던 부산의

인구는 1912년에는 49,818명 광복 직전인 1945년에는 281,160명으로 지속적

으로 증가되었다.

광복직후 귀환 동포들과 주변지역에서 몰려든 영세상인들이 모여 중심가

공터에 시장이 형성되었다.시장을 중심으로 번화가가 조성되었으며 부산

의 중심가는 소비지향적 성격의 환락가로 변화하였다.

한편,부산은 6.25전쟁으로 인해 서울과 경기도·강원도 남한지역 뿐 아

니라 북한의 평안도·함경도·황해도 등 각 지역에서 피난민이 몰려들었다.

이에 따라 부산의 인구는 1951년 889,000여 명으로 집계되었다.휴전 2년

후인 1955년에는 인구가 104만 9천명에 이르게 되었다.한국전쟁은 부산을

100만 이상의 인구를 가진 대도시로 만들었던 것이다.그러나 자연스런 인

구증가가 아니라 국가적 위기상황속에서 급격히 증가하게된 인구규모는 도

시의 기능을 정상적으로 가져갈 수 없는 비정상적인 도시구조로 발전하게

되는 계기가 되었다.임시 수도 부산은 전쟁 중 정치·행정의 중심지였으며

유엔군의 주둔과 인구증가로 나름대로의 상권이 형성되었고 경기가 활성화

되었다.전쟁후 부산의 상권형성은 북한에서 내려온 피난민들이 그 중심에

있었고 상권의 형성 발전에 큰 영향을 미쳤다.

남북한의 각처에서 모인 피난민들은 한국전쟁 기간 중 부산시민들과 동

일한 생활환경을 공유하게 되었으며 북한 피난민들 중에는 고향에서 지역

사회의 지도적인 위치에 있었던 지식인들과 유산계층이 많았다.그들은 과

거의 사회적 기득권을 포기할 수 밖에 없었고 제2의 고향인 부산에서 경제

적으로 자립하여 자신들의 입지를 구축하기 위해 필사적인 노력을 경주했

다.대다수의 피난민들은 길거리에서 껌장수나 구두닦이,신문팔이,지게꾼

생활을 했으나 차츰 기존의 시장으로 진출하여 노점을 열거나 포장을 치고

간이음식점 등을 경영하는 영세상인으로 발전 하였다.피난민들이 가장 많

이 진출한 곳은 시내 중심가에 위치한 국제 시장이었다.국제시장의 피난

민 상인들은 주변의 토착상인들과 경쟁하면서 부산의 중심상권을 잠식해

들어갔다.국제시장으로 진출한 피난민들이 상권을 장악하고 그들의 자본

이 형성되면서 부산상권을 주도하게 되었고 이후 부산의 경제계를 주도하

게 되었다.

사실상 한국 전쟁 중의 부산지역의 경제생활은 제조업 부분이 아니라 시

중으로 유출된 군수물자,구호물자,밀수품 등을 거래하는 유통업이 위주였

으며,제조업 부문의 경우는 원조물자를 가공하는 섬유,식품위주의 경공업
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이 대부분 이었다.당시 임시수도 부산의 이러한 경제 활동의 중심지가 ‘국

제시장’이었다.국제시장은 일제말에 강제 철거 되었다가 해방 이후 일본인

들이 남기고 간 상품들이 쏟아져 나오면서 다시 일어난 시장으로,한국 전

쟁 이후 더욱 확장되었다.이밖에 한국 전쟁 중에 부산에 개설되어 있던

상설시장은 자갈치시장,사거리 시장(국제시장 부근에 있었음),대표로의

중앙도매시장,대신동 시장,범일동시장,서면시장,부전시장,동래시장 등

이 있었는데 이들도 모두 한국전쟁으로 급격히 성장 하였다.

부산의 상업은 조선시대에는 재래시장(5일장)체제의 소규모 상거래 형

태의 유통구조를 이루고 있었다.1876년 근대개항 이후 일제시기를 거치면

서 일본인이 설립한 공설시장에서 그 근대적 형태를 갖추기 시작하였는데,

1945년의 광복 이후 귀환동포의 정착과 6.25전쟁 등으로 인해서 원조물자

가 부산항을 통하여 유입되면서 급격히 성장하였다.부산의 상설시장은

6.25전쟁의 발발이후 국제시장을 중심으로 급격히 확장되었는데 전쟁 이후

부산으로 유입된 피난민들의 생활근거를 제공하기도 하였다.그리고 전쟁

후에는 밀수가 성행하여 밀수품을 거래하는 시장도 성황을 이루었고 이 밖

에 부정 유출된 군수물자가 시중에 범람하였으며 가짜 외제품도 많이 유통

되었다.이들 밀수품은 대부분 장신구와 복지·화장품 등 사치성 물품이었

고 국제시장을 중심으로 하여 전국을 상대로 상거래망이 확산되고 명실상

부한 우리나라 중심상권으로 발전하였다.

부산의 시장규모는 전쟁 전에 비해 현격한 증가세를 보여주었는데 1952

년말 부산의 시장은 12개,점포수는 3,034개였는데 1954년부터 1955년까지

문현·전포·양정·해운대 등의 상설시장이 신설되어 25개로 배이상 늘어났다.

그 이후 새로운 시장이 신설되거나 기존시장이 폐쇄되기도 하여 1961년말

에는 시장이 24개에 점포수가 5,215개에 이르게 되었다.

한편,연간 총매출액도 1952년에는 1,250만환에서 1961년에는 164억5,760

만환으로 증가하여 약 10년간에 매출규모가 1,300배 이상 증가되었다.이

기간중에 이러한 상설시장 규모의 확대는 부산의 인구가 6·25전쟁으로 급

격히 늘어나고 종래에 상설시장이 아닌 다른 유통경로를 통해 거래되었던

상품들이 새로운 시장의 신설로 상설시장권에 편입되었기 때문인 것으로

보인다.

1968년도 부산의 도소매업,음식,숙박업을 총망라한 업체는 31,385개 업

체가 되었다.1971년에는 38,020개 업체로,1976년에는 43,841개 업체로 늘

어났으며,1968년부터 1976년까지 약 39.7% 증가하였다.업종별로 보면 이
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기간동안 숙박업이 2배,도매업이 1.8배,소매업이 1.4배 그리고 음식업이

1.4배의 비율로 신장하였다.

부산지역의 총시장수는 1963년에는 불과 27개였는데 1983년에는 172개,

1992년에는 178개로 늘어 총시장수의 신장지수는 1963년에 비해 1992년은

6.6배가 증가되었으나 재래시장은 대규모 소매점(백화점),대형수퍼마켓의

증가로 1985년 이후부터 점차 침체되어 가고 있다.부산의 상권은 광복동

일원으로 형성되었으나 1990년 이후 대규모 백화점이 서면을 중심으로 개

점되면서 이 일대를 중심으로 새로운 상권이 형성되는 양상을 보이고 있으

며,재래시장도 경쟁력 강화를 위하여 재건축,시설 개·보수,환경 개선사

업 등을 지속적으로 추진하고 있다.

도시공간속의 상업공간인 상권은 다양한 구성요소들이 복합적으로 상호

작용하면서 발전 또는 쇠퇴해가는 생활공간이다.이러한 상권은 인구증가

상황,교통 및 통신의 발달,지역경제 여건에 따라 지속적으로 적응하면서

발전해나간다.대도시일수록 중심 기능을 갖는 도심 상권의 상세력이 커지

며 또한 지역이 확장,발전하면서 지역 분화와 함께 부도심권이 발전하게

되고 상권의 분화 및 차별화가 진행된다.도시내부의 기능적 분화현상이

뚜렷하게 나타나면서 부도심 상권으로 발전한다.

도시내부를 구성하고 있는 여러 기능 중 현대사회에 가장 중요한 기능

중의 하나는 상업기능이다.상업기능은 도시의 생명이자 인간의 일상생활

유지를 위해 절대 필요한 것으로 도시규모에 관계없이 어떤 도시에서도 반

드시 존재한다.

도시 내 상업기능은 그 집적수준이나 분포상태가 도시 전 지역에 걸쳐

일률적으로 균일하지 않으며 무작위로 나타나지 않는다.37)도시의 확대,도

시 내 교통수단의 발달,고용기회의 증대,인구 성장,거주 지역의 외연적

확대 등 여러 가지 요인에 의해 상업기능의 입지 및 분포가 변화하게 된

다.따라서 도시 중심을 형성하면서 다양한 업종의 사업체가 집적되어 있

는 상권도 다양한 변수에 의해 변화를 거듭하면서 도시민의 상업문화 공간

을 형성한다.

1962년 1월 20일 도시계획법의 제정이래 상업계지역은 다른 용도지역과

는 달리 세분화되지 않은 상태여서 상업지역이란 이름으로 시행되어 오던

중 1988년 도시계획법 시행령 개정시 비로소 근린상업,일반상업,중심상업

37) 이광국, 「부산시 상업기능의 공간적 분포와 변화특성에 관한 연구」, 부산 발전 연구원, 1999, 

p. 1.
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으로 세분화되어 토지이용의 고도화를 도모하게 된다.하지만 부산시의 경

우 기존의 상업지역은 전부 일반상업지역으로 일률적으로 지정함으로 아직

도 세분화되어 있지 않은 상황이다.부산의 상업지역은 1965년 3월 25일

건설부고시 1487호에 의거 8,622,000㎡가 결정된 것이 최초의 경우이다.당

시의 결정사유를 살펴 본다면 “1936년 조선시가지계획령에 의하여 도시계

획이 실시된 이래 28년이란 장구한 세월이 흐르는 동안 시세는 일익 팽창

하여 정부직할시로 승격하게 됨에도 불구하고,도시계획의 근간이라 할 수

있는 지역의 지정이 없어 무질서한 도시발전을 지속하고 있었다.이에 직

할시 승격과 더불어 지역 확장에 따른 제반 도시계획,특히 용도 지역제를

실시함으로 합리적인 도시발전을 기하고자 시민생활 교통업무의 중심지,

지역사회의 중심지,주변공업지 및 위락관광의 중심지를 대상으로 중구지

구,부전지구,양정,동래온천,해운대,대연지구 등의 지구를 상업지역으로

결정한다”라고 제안되어 있다.이러한 상업지역은 도시의 발전과 함께 지

속적으로 간선도로 및 지역사회의 중심지를 대상으로 지정되어 증가되어

왔는데,특히 1986년 도시계획재정비에서는 상업지역의 설정을 기능별로

도시중심,지역중심,지구중심 상업지역으로 구분하여 입지별로 배분하고자

하였다.

이에 따라 도시중심 상업지역은 중추관리기능의 강화를 위해 고도의 토

지이용을 유도하여 도시미관을 정비한다는 배경아래 계획을 하였는바,기

존의 충무동,중앙동,서면을 잇는 중심축은 이미 과다집중되어 확대지정은

없었다.또 지역중심 상업지구의 경우 각 지역중심기능의 강화를 위해 대

연동,온천동,사직동,명륜동,구포동,하단동 등의 지역에 기존 상업지역

의 확대 및 신설 지정하게 된다.한편 지구중심의 근린생활시설을 위한 지

구중심 상업지역을 보완 및 신설하게 되는데,남산,서동,반송,부곡,화명,

연산,재송,좌동,청사포,용당,괘법,사직,중동,송정 등의 지역을 대상으

로 하였다.

부산은 1876년 개항과 함께 일제 북방침략의 전진기지로서 항만기능을

담당할 중앙해안지역이 우선 개발되었고,8·15광복에 따른 수많은 해외 동

포의 귀환과 6·25피난민의 수용으로 동심원적 도시발달의 중심지로서의 역

할이 용이한 서면·동래개발이 외면되고 기존 도심 주변지역에 주거지가 형

성되었다.이로 인해 도시공간의 발전방향이 선형으로 형성하였으며,거대

도시로의 발전을 위한 효과적인 도시공간구조의 취약성을 노정하고 있다.

이러한 시간적 현상에 바탕을 둔 부산의 도시공간구조 변화과정을 다음
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구 분 도시공간구조

시가지

형성단계

(1876～1916년)

·1876년 개항과 함께 중앙해안지역인 초량의 왜인주거지를 중심으로

시가지형성이 시작

·도시공간구조는 항만과 시가지가 같은 지역에 입지한 형태로 부두후

면에 도시중추기능(행정관서,상업시설)이 입지하고 그 배후에 주거지

역이 형성.

·기본적인 교통망이 해안을 따라 형성.

·인구는 5만명 이하

시가지

혼란단계

(1916～1936년)

·1925년 지방행정중심기능(경남도청의 이전)의 제고로 도시개발이 가

속화

·도시기능의 복합화로 상·공업 등 타 기능이 혼재되어 기능간의 마찰

과 혼란이 야기

·인구는 대략 20만명 이하

시가지

확산단계

(1937～1955년)

·인구의 지속적인 증가로 시가지의 집약적적 개발이 진행으로 배후지

의 개발 가용지가 거의 소진

·도심의 부적합 주거기능이 점차 주변지역으로 압출되기 시작하여 도

시외곽인 내륙지여에서 외연적 확산이 진행되어 주거지와 도심과의

거리가 원거리화 되기 시작(동심원적 도시발달이 중단)

대상형

개발단계

(1955～1971년)

·도시외곽의 활발한 주거지개발로 도심과 주거지를 잇는 중심축상의

세장형 간선도로가 형성

·도심지에 부적합한 공업기능도 도시외곽으로 방출되기 시작

·도심의 상업 및 업무기능의 일부가 간선도로변에 입지하게 되어 도

심의 선적 팽창이 진행(협곡형 간선도로에 교통부하 증대되는 등 과

밀현상이 표출)

·인구는 200만명 이하

권역형

개발단계

(1972～1999년)

·도심의 선형화가 지속적으로 진행되고 중안간선도로의 교통혼잡 과

중으로 지리적인 도심중앙부로 도심기능의 일부가 이전되기 시작

·도심과밀로 인한 폐해가 두드러져 도심의 공동화 현상 및 부도심기

능의 강화현상이 부각

·개발가용지의 부족으로 도시전체가 과밀된 양상

·인구는 350만명 이하

특화형

개발단계

(2000～현재)

․도심배후인구 지속적인 감소와 업무기능 이전 등으로 도심공동화

진행되고 부도심 기능이 더욱 강화되고 있음

․생활권별 특성에 맞춘 특화개발 추진

․대형 지역개발을 통한 도심 상권활성화 추진

․역세권 중심 상업기능의 강화 및 지역상권 활성화를 고려한 각종

개발 추진

․인구는 360만명 이하

<표 9>부산시 도시공간구조 변화과정

의 <표 9>에서 살펴보면,부산의 도시 공간구조 변화과정도 최근에 와서

교외화를 통한 직장과 주거지의 공간적 분리현상에 의해 다핵공간구조화의

변화 형태를 취하고 있다.이러한 변화 형태는 도시화와 교외화 그리고 교
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외화 이후 단계의 과정을 거치면서 도시가 발전하고 있음을 설명하고 있

다.이러한 공간구조의 변화 형태를 단계별로 나누어 볼 때 이미 부산은

1970년대 이후 급격한 인구의 증가로 대도시가 갖는 권역형의 개발단계에

접어들어 이미 도시화의 단계를 넘어 섰다고 할 수 있다.또한 도시기본계

획에서도 다핵도시공간구조를 표방하고 있어,시가지내부의 상주인구 유출

현상이 지속되고 있다.

도시공간구조의 변화현상은 행정구역의 확대개편 과정을 거치면서 이루

어지는 경우도 있고 기존시가지의 외연적 확산에 의해 이루어지는 경우도

있다 부산의 도시공간구조의 변화도 이미 이러한 두가지 경우를 모두 지니

면서 진행되고 있다고 할 수 있다.이러한 현상은 단지 공간적인 형태로서

의 막연한 인상에서 출발하는 것이며 객관적인 자료와 이를 토대로 한 분

석에서 도출된 결과는 아니다.그러나 도시계획에 따라 인구이동 및 기타

생활환경의 변화를 통해 상업지역 및 상권의 변화가 일어나는 것으로 파악

되고 있다.따라서 현재까지 도시기본계획의 수립과정에서 나타나는 현상

적인 도시공간구조의 변화를 파악하는 것도 간접적이나마 부산의 상권구조

의 변화를 이해할 수 있는 하나의 방안이 될 것이다.

부산은 1936년 조선시가지 계획령에 의거하여 「부산시가지계획」을 수

립하였다.이는 현재의 도시기본계획과 비슷한 계획이나 도시전반의 모든

부분을 계획한 것은 아니고 구역과 가로망계획 등의 공간적 부분만을 계획

하였다.1962년 조선시가지계획령이 폐지되고 도시계획법이 공포되어 1972

년에 도시기본계획을 수립하여 도시의 변화에 다각적으로 대응하였다.

이후 1981년 도시계획법의 개정을 통하여 도시기본계획 수립을 명문화함

으로서 1985년 실질적인 종합계획으로서의 도시기본계획이 수립되었다.이

1985년의 도시기본계획에서의 도시공간구조는 단핵중심이었으나 이후 1992

년에 수립한 「도시기본계획」과 1996년의 「도시기본계획」의 변경 수립

에서는 도시공간구조를 2도심,6부도심,2지구중심으로 다핵화 하였으며,

2009년「도시기본계획」 변경 수립에서는 1도심 5부도심 5지역중심으로 다

핵화 하는 것으로 설정하고 있다.

부산지역 상업기능의 변천과정을 상권을 구성하고 있는 사업체수 및 종

사자수의 변화과정을 통해 파악하고자 한다.그리고 도시지역 상권을 형성

하고 있는 주요 업종은 대분류 업종 기준으로 구분하면 도소매 및 음식숙

박업종이 상권내 사업체의 대부분을 구성하고 있다.따라서 상권의 변천과

정을 살펴보기 위해 도시의 주요 상업기능인 도소매 및 음식숙박업 현황을
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구분
인 구

도·소매업,

음식·숙박업
제 조 업

부산 전국 부산 전국 부산 전국

1976 2,753,713 35,849,000 92,586 1,093,487 314,200 1,717,308

1986 3,578,844 41,184,000 234,859 2,373,795 405,899 2,738,353

1996 3,878,918 44,851,000 358,871 3,999,536 268,041 3,753,879

2006 3,611,992 48,991,779 349,357 4,012,482 198,455 3,418,383

2008 3,564,577 49,540,367 339,970 4,272,731 192,489 3,277,271

증

감

율

(%)

1976～
1986

30.0 14.9 153.7 117.1 29.2 59.5

1986～
1996 8.4 8.9 52.8 68.5 -34.0 37.1

1996～
2006

-6.9 9.2 -2.7 0.3 -26.0 -8.9

2006～
2008

-1.3 1.1 -2.7 6.5 -3.0 -4.1

<표 10>부산시 도·소매업 및 음식·숙박업의 성장

(단위 :명)

시기별 추세적으로 관찰하여 파악하면 의미가 있을 것으로 생각된다.

부산시의 도매업,소매업 및 음식·숙박업은 인구증가와 더불어 꾸준히 성

장해 왔으나 최근 10년간 약간 감소한 것으로 나타났다.1976년 이후 10년

단위로 구분하여 살펴보면 1976년 부산시 인구는 275만명이었으나 1986년

에는 357만명으로 약 30% 증가 했으며 1996년에는 8.9% 증가한 387만명

그러나 2006년에는 오히려 약 6.9% 감소한 361만명이었고 2008년도 말에

는 또다시 1.3%가 줄어 356만명이다.그중 도·소매업 및 음식·숙박업에 종

사하는 취업인구는 1976년 약 9만명에서 1986년 23만명으로 10년 동안

154% 증가하였다.이는 부산의 인구증가율에 비해 이들 업종 종사자가 훨

씬 많이 증가했다는 것을 알 수 있으며 동기간 전국이 117% 증가한데 비

해서도 부산의 상업활동 종사자수의 증가율이 훨씬 높다는 것을 알 수 있

다.1996년에는 35만8천명으로 10년동안 52.8% 증가하여 동기간 8.9% 증

가하는데 그친 부산의 인구증가율에 비해 도소매 및 음식 숙박에 종사하는

사람의 증가율이 매우 높게 나타나고 있다.

그러나 2006년에는 동업종 종사자가 약 35만명 정도로서 2.7%가 감소하

였는데 동기간 전국 도·소매업 및 음식숙박업 종사자가 0.3% 증가했고

2008년 말 현재는 전국적으로 2006년 이후 2년간 6.5% 증가하여 꾸준히

증가해왔는데 부산은 지속적으로 감소 추세에 있다.이는 1997년 IMF를

거치면서 부산의 바닥 경기가 전국대비 상당히 취약한 것으로 추정되며 부
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구분

1970년 1980년 1990년 1996년 2008년

사업

체수

종업

원수

사업

체수

종업

원수

사업

체수

종업

원수

사업

체수

종업

원수

사업

체수

종업

원수

부산광역시 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0

중 ·동구 35.91 36.26 24.70 26.09 21.91 23.55 15.53 18.14 13.75 12.15

부산진구 18.59 15.05 18.60 16.95 18.36 17.05 16.10 16.05 13.56 13.18

동래·사상·

사하·해운

대·북구

17.66 20.70 25.20 28.76 26.86 29.66 34.69 34.60 38.85 40.33

기 타 구 27.84 27.99 31.50 28.20 32.86 29.73 33.69 31.21 33.84 34.34

<표 11>부산시 상업기능의 구별 점유비 현황
(단위 :% )

산 인구의 지속적인 감소 현상도 큰 원인인 것으로 생각된다.실제로 부산

의 인구는 50년대 이후 큰폭으로 증가하다가 최근 10여년전부터 전국 인구

가 여전히 증가 추세인데 반해 부산은 감소세로 큰 변화를 겪고 있다.

또한 제조업과 비교해 볼 때 1976년 31만명에서 1986년에는 40만명으로

부산시 전체인구 중 제조업 종사자수가 상업 종사자수보다 많았으나,증가

율은 제조업의 29%보다 5배가량 높게 나타났다.또한 1986년의 23만명에

서 1996년에 36만명으로 52.8% 증가한 반면 제조업은 오히려 34%가 감소

하였다.이는 전국의 제조업 종사자가 동기간 37%나 증가한 것과는 매우

많은 차이를 나타낸 것이다.따라서 부산의 산업구조가 공업도시로서의 성

격에서 상업도시 내지는 소비도시로 급격히 변화되고 있음을 시사해 주고

있다.이러한 변화는 제조업의 역외이전과 부산시 전체 인구의 감소에 따

른 영향이 큰 것으로 보이며 1996년도 이후에는 상업기능도 위축되어가는

경향을 보이고 있다.

한편,부산시내 각 지역별로도 많은 변화과정을 겪어오고 있는데 부산시

각 지역별 변천과정을 파악하기 위해 구별 점유비 변화를 나타내 보면

<표 11>과 같다.부산시의 도심지역에 해당되는 중·동구의 1970년 상업기

능의 점유비는 사업체수 35.9%,종업원수 36.3%였으나 1980년 24.7%,

26.1%,1990년 21.9%,23.5%,1996년 15.5%,18.1%,2008년 13.8%,12.2%

로 점차 감소하고 있다.이러한 결과는 부도심권의 개발 및 발전에 따라

도심공동화 현상이 지속되면서 도심상권이 쇠퇴하고 부도심 상권이 부상하

게 된 요인이 되었다.이는 도시기본계획에서 제시한 바에 따른 권역별 개

발방향에 따른 인구의 부도심권으로의 이동이 큰 원인인 것으로 생각된다.
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<그림 5>권역별 상업기능 사업체(도소매업 및 음식숙박업)수의 연도별 변화

이에 따라 강서구의 가덕·녹산 부도심을 제외한 동래구(동래),사상구(사

상),사하구(하단),해운대(해운대),북구(구포)등 부도심 지역에서 사업체

수 및 종업원수의 증가가 현저하였다.그러나 도심 지역 중 하나인 서면이

위치한 부산진구의 사업체수 및 종업원수는 중 ·동구와 마찬가지로 감소하

고 있음을 알 수 있다.

도심(C.B.D)지역의 상업기능이 점점 감소하고 부도심 즉,지역중심생활

권과 외곽지역의 상업기능의 증가는 도시기능이 분화되고 있다는 것을 단

적으로 설명하는 것으로 부산도 1980년대 이후 점차적으로 상업기능의 분

화가 이루어져 왔음을 반영한다고 할 수 있다.이러한 도심 상업기능의 감

소는 자동차소유의 증가,대중교통의 편리,부도심지역의 대형 상권 형성

등이 주요원인으로 파악되고 있다.

따라서 부산도 도심이 갖는 점유비가 전체적으로 보면 아직 영향력을 가

지고 있다고 할 수 있으나 지금까지의 추세와 연구의 결과들을 볼 때 점점

부도심 및 지역 중심지나 외곽지역으로 상업기능의 분화가 가속될 것으로

예상되며 이러한 도심 상권의 쇠퇴를 막고 정기적으로 상권을 활성화시키

기 위하여 도심 상권으로의 전문화,특성화,차별화를 통해 보다 광역상권

화 전략을 수행해 나가야 할 것이다.

이러한 상업 기능의 변화추세를 각 권역별로 나누어 업체수 현황을 살펴

보면 역시 중부권(중구,서구),서면권(부산진구)의 경우 지속적으로 비중이

감소되어 오고 있다.특히,부도심권의 분화 발전에 따라 부산의 전통적인
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1961년 1969년 1979년 1992년 1999년 2008년

중부권 58.5% 43.0% 35.8% 17.4% 14.2% 12.7%

서면권
진구

28.7% 33.3% 30.6% 19.7% 16.4% 15.3%

동래권
동래,금정,연제 12.7% 23.7% 22.5% 24.8% 24.4% 22.4%

남부권
남구,수영

0.0% 0.0% 11.1% 13.1% 12.1% 12.2%

북서부권
북구,사상구

0.0% 0.0% 0.0% 12.5% 15.9% 17.9%

동부권
해운대,기장

0.0% 0.0% 0.0% 5.5% 8.8% 11.3%

사하권
사하구 0.0% 0.0% 0.0% 7.0% 8.2% 8.2%

합 계 100% 100% 100% 100% 100% 100%

<표 12>권역별 상업기능 사업체(도소매업 및 음식숙박업)수의 연도별 변화
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<그림 6>권역별 사업체(도소매업 및 음식숙박업)수의 연도별 변화(중심상권)

도심인 중부권의 경우 사업체수 비중이 더욱 큰폭으로 떨어지고 있다.반

면,동부권 북서부권의 부상이 눈에 띄게 나타나고 있으며 동부권의 경우

최근 대형 개발이 지속적으로 진행됨으로서 상권 발전이 가장 활발한 것으

로 나타났다.

이를 다시 각 권역별 주요 상권지역으로 지역을 한정하여 관찰한 내용은

<그림 6>,<표 13>과 같다.기존의 부산시로 대표되던 중부권,서면권,동

래권 등의 사업체 수 비중은 지속적으로 낮아지고 있음을 발견할 수 있고
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1992년 1999년 2008년

사업체수 비율 사업체수 비율 사업체수 비율

중부권
부평,광복,남포

7,537 26.3% 7,009 22.1% 5,536 18.6%

서면권
부전1,2동

7,588 26.5% 6,658 21.0% 5,502 18.5%

동래권
수민,온천1,2,3동 5,437 19.0% 5,355 16.9% 4,666 15.7%

남부권
수영,민락,대연3동

2,581 9.0% 3,026 9.5% 3,160 10.6%

북서부권
화명,덕천1,2동,괘법

3,345 11.7% 5,813 18.3% 6,429 21.7%

동부권
좌동,중동

965 3.4% 2,000 6.3% 2,575 8.7%

사하권
하단동 1,234 4.3% 1,915 6.0% 1,825 6.1%

합계 28,687 100% 31,776 100% 29,693 100%

<표 13>권역별 상업기능 사업체(도소매업 및 음식숙박업)수의 연도별 변화(중심상권)

북서부권,동부권,남부권 등의 부상이 눈에 띄게 높아지고 있다.

4)부산지역의 발전방향

부산 해양도시 변천 과정은 1970년대 이전 항구도시에서 1980년대 항만

도시 1990년대 항만물류도시,2000년대 해양수도로의 도약을 꿈꾸고 대형

개발 사업들이 진행되고 있다.부산 지역 상권에 큰 영향을 미치게 된 시

대별 주요 이슈를 보면 1960년대 부산이 직할시로 승격 되었고 인구가 100

만명을 돌파하였다.1970년대 경부고속도로가 개통되었고 1980년대는 지하

철 1호선이 건설되었고 1990년대에는 지하철 2호선이 건설되었고 이와 함

께 대규모 해운대 신시가지가 건설되었다.

2000년대는 APEC등 국제 메가 이벤트 개회 및 부산신항이 개장 되었다.

부산은 지리 경제학적 위치와 잠재력 확대에 따른 1500만 인구의 남부권

중추도시로 발달할 가능성이 있다.관문도시에서 세계물류의 네트워크 중

추도시 기능을 수행 할 수 있는 국제적인 교통의 결절지로서 아시안 하이

웨이,대륙횡단 철도의 기종점,부산신항,신공항 건설 등이 순조롭게 추진

될 경우 AsianGateway로서의 기능을 충분히 수행 할 것이다.그러나 중

국의 도전과 국내 도시간의 경쟁심화는 부산이 해결해야할 주요 위기요인

이다.중국의 해안 중심도시들이 급성장하고 있으며 특히,상해 천진항 등
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<그림 7>과거 50년간 부산의 주요 개발 및 도시 정책 단계

항만개발 가속화로 부산항의 위축이 심화 되고 있다.

한편,평택과 인천항 등이 중국과의 주요 물류 거점기지로 전환되고 있

다.수도권의 비대화와 서해안권의 급속한 발달뿐만 아니라 정부의 물류

정책 이원화 즉,인천공항을 동북아 중추공항으로 육성하고 부산·광양 등

2개의 항만을 동시에 육성한다는 것은 부산의 발전을 크게 위축시킬 수 있

다.

부산시의 부산 발전 2020비전과 전략에 의하면 2020년 부산시민들의 생

활모습은 경제 활성화와 도시 인프라 확충,국제자유무역도시로의 추진 등

으로 도시 경쟁력이 강화됨으로써 시민 1인당 소득은 $30,000에 이를 것으

로 예상되어 시민 생활이 보다 윤택해 질 것으로 예상하고 있다.

신항과 유-포트(U-port)의 정착으로 세계적인 항만물류 중심도시,국제

회의 및 국제 항공노선 확충과 크루즈선 입항을 통한 연간 260만명의 외래

관광객 유치 등 명실상부한 국제도시로서의 면모를 갖추게 될 것으로 전망

하고 있다.38)

최근 사회 트랜드를 보면 고령화 사회로의 진입이 두드러지고 주 5일 근

무제도가 보편화 되면서 여러 가지 변화가 일어나고 있다.양질의 주거 환

38) 부산발전연구원, 「부산발전 2020 비전과 전략」, 부산광역시, 2009, pp. 20-21.
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경에 대한 요구가 증대 되면서 새로운 주거지로의 이동이 증가되고 있고

기성 시가지 정비 필요성도 증대 되고 있다.광역교통망 확충에 따른 도시

의 광역화의 진전이 부도심권의 발전을 견인하면서 도심의 중심 기능이 약

화되는 모습을 보여주고 있다.

부산시는 21세기 부산의 도시성격을 환태평양·동북아 교역의 관문도시,

동남해안벨트 경제권의 중추도시,친환경적 해양관광도시,광역교통의 거점

도시로 설정하고 삶의 질 향상·경쟁력 강화·문화의 육성을 통한 국제기반

을 구축하여 “세계도시 국제교류 거점 해양수도를 지향하고 있다.

국내 컨테이너 물동량의 82%를 담당하는 해양수도 부산은 향후 신항만

개발사업,서부산권 개발의 추진에 따라 항만기능이 더욱 강화될 전망 이

다.부산·경남 경제권의 중심도시로서 금융·무역·유통·정보·교육 등 중추관

리 기능 수행,서부산권의 생산기능이 점진적으로 증가하고 있으며 향후

항만물류기능의 확산과 경제자유구역개발 등으로 산업생산기능이 회복될

전망이다.산,바다,해안,사찰 등 풍부한 관광자원을 지닌 부산·경남권의

관광·위락기능의 중심도시이며 향후 남해안 관광벨트개발사업,동부산권

개발로 관광의 기능이 확대될 전망이다.경부고속철도,김해국제공항 확충

과 동남권 신공항 건설,부산 신항만의 개발은 부산의 육상,해상과 항공

교통망의 접근성을 향상시킬 것이다.

3030년 부산은 동북아 경제중심 도약을 위한 경제자유구역이 완성되고

국제 HUB항으로 부산신항만이 본격 가동 될 것이다.거가～명지～남항～

북항～광안대교의 항만배후도로가 완공되고 동남경제권 중추기능강화를 위

한 신국제공항의 건설이 추진되면 국내외 교통 연계 체계가 잘구축되어 명

실상부한 국제도시로서의 면모를 갖추어 나갈 것이다.그리고 도심기능 강

화를 위한 범세계적 초고층상징타워 건물의 건립,고속철도 역세권개발과

광역관광거점 위상 확립을 통해 도심의 중심기능이 한층 강화될 뿐만 아니

라 동부산관광단지 조성에 의한 체류형 관광의 메카 구축과 미음지구 조

성을 통한 서부산권 산업단지 및 배후주거 기반 구축으로 동부산 및 서부

산권으로 지역 발전의 영역이 보다 광역화 될 것이다.

부산은 2008년 현재 15구·1군,213동·2읍·3면으로서 인구는 전체 3,596,063

명으로 매년 절대 인구가 감소하는 추세를 보이고 있다.구군별 인구분포

를 보면 해운대가 426,949명으로 가장 많고,부산진구가 402,942로 두 번째

로 많다.한편 중구는 50,606명으로 가장 낮게 나타났다.

교통부문에서 2005년 지하철 수송분담율 14.2%를 2010년도 14.2% 예정,
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대생활권 중생활권 소생활권

3

개

대

권

서 부

대생활권

4
개
중
권

북구 중생활권 11개 소권 구포1동,화명동,만덕1동 등

사상 중생활권 14개 소권 모라1동,감전1동,주례1동 등

사하 중생활권 16개 소권 괴정1동,신평1동,감천1동등

강서 중생활권 7개 소권 대저1동,명지동,녹산동 등

중 부

대생활권

7
개
중
권

중·동구 중생활권 27개 소권 광복동,동광동,수정동,범일동 등

서구 중생활권 15개 소권 동대신1동,서대신1동,충무동 등

영도 중생활권 14개 소권 대교동,남항동,영선1동,청학동 등

부산진 중생활권 25개 소권 부전1동,범전동,양정1동 등

연제 중생활권 13개 소권 거제1동,연산1동 등

남구 중생활권 20개 소권 대연1동,용호1동,문현1동 등

수영 중생활권 10개 소권 남천1동,수영동,광안1동 등

동 부

대생활권

4
개
중
권

금정 중생활권 18개 소권 구서1동,부곡1동,장전1동 등

동래 중생활권 14개 소권 수민동,명륜1동,온천1동 등

해운대 중생활권 14개 소권 우1동,반여1동,반송1동 등

기장 중생활권 5개 소권
기장읍,장안읍,정관면,일광면,철

마면 등

3개 대생활권 15개 중생활권 223개 소생활권

<표 14>부산지역 생활권 구분

2015년 32.0%로 추산되고 있으며 2020년까지 36.3%로 그 비중이 커질 전

망이다.이러한 지하철 수송분담율이 커진다는 것은 역세권 지역의 발전을

예상할 수 있다.따라서 역세권 지역의 상권도 점점 발달할 것이라는 것을

예상할 수 있다.한편 초등학교 수는 2010년 기준 329개교에서 점점 줄어

2020년에는 304개교가 될 것으로 보고 있으며 고등학교는 지속적으로 증가

하여 2010년 171개교에서 2020년 189개교로 늘어날 전망이다.

부산시 도시 기본골격에 대한 기본구상은 도시체계를 단순화하고 도시기

능의 분담과 특화를 추진하는 것이다.방사순환형 교통축을 형성하여 시역

확대를 꾀하고 있다.

부산의 생활권을 크게 3개로 나누어 도시체계를 1도심 5부도심 5지역중

심 도시구조로 도시발전 방향이 맞춰져있다.1도심으로 광복동/서면지역을

묶고,도심을 둘러싸고 있는 광역권으로 연결되는 주요 거점을 5개의 부도

심으로 설정하고 부도심 지역으로 해운대,동래,구포,사상,하단지역을 설

정했다.또 부도심은 주변지역에서 도심으로 들어오는 주요 길목이 되는

것이다.부도심과 연결되는 지역중심으로 기장,정관,금정,대저,가덕·녹

산 등 5개의 지역 중심지구를 설정하여 각종 개발방향이 진행된다.
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부산시는 3개 대생활권으로 나누어 각 생활권별로 개발방향을 설정하고

있다.

중부산권은 부산의 도시 활동이 가장 활발하고,부산항의 역사성을 간직

하고 있는 부산의 중심지역으로서 금융단지,역세권개발 등을 통해 무역

및 금융 거점지역으로 육성한다는 계획이다.도심과 부도심지역 공동화현

상 방지를 위한 전략적인 도심재개발사업 추진과 기존 시가지의 체계적인

정비,항만 ·물류기능 일부 확충,워터프론트 개발을 추진하고 역세권을

중심으로 한 공공시설과 편익시설을 지역내 배치할 계획이다.

서부산권은 부산의 첨단생산기능의 중심지역으로 설정하여 유통단지,산

업단지 등 유통 ·생산기능의 확충,경제자유구역개발 등을 통하여 물류

생산거점으로 육성한다. 낙동강 하구일원에 대한 친환경적 개발전략 수립

하고 미개발 ·낙후지역과 주거 ·공업 혼재지역의 체계적인 정비 그리고

신성장산업과 항만 ·첨단산업,물류 및 R&D기능을 갖춘다.

동부산권은 수려한 자연환경을 활용하여 관광기능의 거점으로 특화한다.

센텀시티 조성을 통한 정보 기능의 거점으로 특화하고 정보 ·관광거점으

로 육성하기 위해 자연관광자원과 함께 시너지 효과를 거둘 수 있는 대규

모 집객시설 등 관광단지를 조성하고 IT·미디어 집적단지를 조성하여 부

산의 대표적 첨단산업단지로 육성한다.기장군에 동부산관광 단지 개발을

추진한다.

부산시 인구배분 계획에 따르면 목표연도인 2020년에 총 인구를 410만명

으로 추계하고 있다.중생활권별로 보면 해운대구가 407,000명으로 가장 많

고 다음으로 강서구,사하구,북구 등의 순을 보이고 있다.한편 인구 증가

속도를 보면 강서구 및 기장군이 두드러지는데 강서구가 2002년 62,306명

에서 2020년 380,000명으로 6배이상 증가하게 되며 기장군은 2000년 74,824

명에서 2020년 250,000명으로 3배이상 증가할 것으로 보고 있다.

한편,향후 개발 방향을 보면 목표연도인 2020년까지 3단계로 나누어 단

계별로 진행될 예정이다.주요 계획내용을 보면 대체로 강서구 및 기장군

등 서부산권과 동부산권에 대규모 개발계획이 집중되어 있어 상권지역이

보다 넓은 지역으로 산재되어 발전되어갈 것으로 예상된다.

부산은 국제화 ·세계화에 대비하여 내륙으로의 진출기지로서의 위상제

고를 위한 고속철도망 구축계획으로서 서울～부산간 고속철도 건설을 통해

경부선 수송능력을 배가시키고 기존 경부선은 화물 위주의 운영을 전제로

하고 있으므로,항만화물의 수송을 위한 시설체계를 구축한다.
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대생

활권
중생활권 2000년 2005년 2010년 2015년 2020년

서

부

북 구 307,594 336,483 340,000 345,000 350,000

사 상 303,952 279,907 285,000 283,000 270,000

사 하 390,297 374,504 395,000 397,000 380,000

강 서 62,306 55,607 140,000 245,000 380,000

소 계 1,064,149 1,046,501 1,160,000 1,270,000 1,380,000

중

부

중·동구 186,912 163,376 153,000 137,000 122,000

서 구 155,600 140,319 134,000 121,000 110,000

영 도 185,166 164,069 152,000 136,000 121,000

부 산 진 431,149 412,055 380,000 351,000 318,000

연 제 223,829 218,335 228,000 229,000 230,000

남 구 300,075 303,558 312,000 313,000 314,000

수 영 185,420 179,449 201,000 203,000 205,000

소 계 1,668,151 1,581,161 1,560,000 1,490,000 1,420,000

동

부

금 정 294,081 266,329 312,000 328,000 346,000

동 래 300,624 276,728 298,000 297,000 297,000

해 운 대 410,563 406,280 408,000 407,000 407,000

기 장 74,824 80,841 162,000 208,000 250,000

소 계 1,080,092 1,030,178 1,180,000 1,240,000 1,300,000

총 계 3,812,392 3,657,840 3,900,000 4,000,000 4,100,000

<표 15>부산지역 생활권별 인구배분

(단위 :인)

동부산권 개발과 광역권 연계 교통수요의 증가에 대비한 동해남부선을

복선전철화 하고 경전선 직선전철화를 통해 서부산권 개발과 연계,국제화

에 대비하여 김해공항과 연계될 수 있도록 할 계획이다.

가덕신항만의 개발로 인한 물동량의 처리를 위해 가덕도～삼랑진간 배후

철도 건설도 추진할 계획으로서 기존 지하철 1,2,3호선은 도시철도로 하

고,4호선은 지형여건과 이용수요를 고려하여 경전철로 계획,1호선은 다대

포까지 연장,2호선은 송정까지 연장한다.도심과 외곽지역을 연결하기 위

한 경전철망을 연차적으로 구축하고 첨단 교통수단이 도입된다.도심과 외

곽지역 연계를 위한 9개의 경전철망의 구축과 광역권역간 상호연계와 수송

기능 향상을 위한 첨단교통수단 도입된다.우선 해운대～송정간 달맞이 고

개를 경유하는 노선이 계획되어 있다.

도로망 계획의 주요방향은 간선도로 중심의 교통체계 개선에서 생활도로

중심의 개선으로 방향을 전환했다.또 행정구역단위 교통계획에서 광역권

단위와 지구단위 교통계획으로 전환했다.이에따라 도로망 계획은 순환도
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로망 구축과 방사형 도로망으로 구축되고 도시간선도로 정비 등으로 구분

하여 개발할 계획이다.또한 항만화물 시가지 진입을 배제하기 위해 배후

수송망 구축으로 동북아 육상 통로 기능을 강화하기 위해 북항 및 신항 배

후도로망이 개발되고 있다.

2.부산지역상권의 현황과 환경분석

1)상권의 구분

부산 지역상권을 지역을 기준으로 구분하면 크게 도심상권과 부도심 상

권으로 나눌 수 있다.

부산지역 상권의 현황을 분석하기 위해 부산지역을 7개 권역으로 나누어

각 권역별로 상업 환경을 고찰한 후 권역별 세부상권으로 나누어 상권의

현황과 특성에 대해 분석하고자 한다.이상과 같이 나눈 7개 권역은 부산

의 생활권을 3개의 대생활권으로 나누고 도시체계를 1도심 5부도심 5지역

중심의 도시 기본 골격에 대한 구상에 의거하여 나누었다.즉,1도심을 중

부권역과 서면권역으로 나누고 5개 부도심권을 동부권역,동래권역,북서부

권역,사하권역,남부권역 등으로 나누어 권역별 상권 현황에 대해 살펴보

고자 한다.각 권역별 상권현황분석 대상은 각 권역을 대표하는 중심상권

을 중심으로 분석한다.분석대상 상권은 소상공인지원센터에서 구분하고

있는 전국 200대 상권에 속하는 상권을 중심으로 하고 상권의 활성화 정도

에 의거하여 지역을 대표할 수 있는 상권을 선정하여 분석한다.

권역별 주요상권을 보면 중부권역 중심의 원도심 상권,서면권역 중심의

서면상권,동래권 주요상권으로 부산대상권,온천장상권 및 연산교차로 상

권,동부권은 해운대 중동상권,기장시장상권 남부권은 경성대부경대,광안

리 및 수영교차로 상권,북서부권은 덕천동 상권,사상터미널 상권 사하권

은 하단상권,다대동 상권 등으로 나눌 수 있다.

2)지역상권의 일반현황

상권은 인구의 유입 및 유동인구와 밀접한 관계를 갖고 있다.상권은 여

러 가지 요인의 변화에 따라 생성되고 성장 및 쇠퇴하는 상업 집적으로 파



- 56 -

악할 수 있다.이러한 상권을 변화 시키는 요인으로는 사회 경제적 요인과

물리적 요인으로 구분 할 수 있으며 사회 경제적 요인은 인구 및 세대수,

주거형태,소득수준,소비성향 등이 있고 물리적 요인으로는 버스철도 등

교통수단,도로형태,육교 등 교통시설물 유동인구 유발시설물 등이 있다.

상권이 성장 발전하기 위해서는 상권 즉,상업 집적의 상세력이 커야하는

데 이러한 상세력이 높아야 소비수요를 끌어들이는 흡인력이 제고되어 점

점 상권이 확장되어 성장된다.이와 같이 상권이 발전하기 위해서는 상권

내 경제활동이 원활하게 일어나야 하고 이를 위해서는 풍부한 소비수요가

있어야 한다.수요를 측정할 수 있는 가장 기본적인 지표가 인구인데 인구

는 상권의 경제적 성과에 대하여 가장 결정적인 영향을 미치게 된다.따라

서 상세력을 제고시키는데 영향을 미치는 상권내 대형시설물 개발,교통망

의 개발,인구 및 세대 추이와 전강 주거시설 개발 등을 고려하여 지역 상

권의 현황과 전망에 대해 기술하고자 한다.

우선 지역상권에 영향을 미칠 수 있는 주요 변수는 경부고속철도 완전

개통에 따른 변화를 고려할 수 있다.경부고속철도로 인해 수도권 '빨대효

과'가 더 심화될 것으로 분석되었고 생활권이 더욱 확대될 것으로 전망되

었다.관광·레저,쇼핑,교육,의료,공연문화관람 등 5가지 활동의 서울 쏠

림현상이 심화될 것으로 나타났다.39)

둘째,거가대교 개통에 따른 변화로서 부산으로의 쇼핑·의료·문화 등에

대한 수요가 증가할 것으로 보이고 장기적으로 교육과 주거 등에 있어서도

변화가 일어날 것으로 예상된다.이러한 변화로 긍정적인 면과 부정적인

면을 동시에 고려할 필요가 있다.부산시는 거가대로 개통으로 동남광역경

제권의 중심도시로서 부산의 위상이 앞으로 더 높아질 것으로 기대하고 있

다.

셋째,부산～김해 경전철이 개통되면 부산과 김해를 하나의 권역으로 묶

는 수단으로써 지역 주민들의 생활에 많은 변화를 가져올 것으로 예상되고

있다.부산 사상구 괘법동에서 경남 김해시 삼계동까지 이어지는 부산～김

해 경전철은 총 길이 23.6㎞ 중 부산 구간은 12.2㎞,김해 구간은 11.4㎞로,

정거장 수는 부산 9개소,김해 12개소이다.김해 차량기지～부산 사상까지

소요시간이 38분 정도로서 부산과 김해 간 이동시간이 현재 1시간10분 정

도임을 감안하면 30분이상 시간을 단축시키는 효과가 있다.이와 함께 사

39) 부산발전연구원, “경부고속철도 2단계 개통 대응방안”, 「BDI 포커스」, 2010, p. 1.



- 57 -

상구와 강서구 등 서부산권의 활성화가 전망된다.경전철,도시철도 환승센

터가 있는 사상구 괘법동 서부시외버스터미널 일대는 서부산상권 중 제1의

역세권으로 성장할 것으로 보인다.이에 따라 부산 서부시외버스터미널을

쇼핑·문화공간으로 업그레이드하는 리모델링 사업이 추진되고 사상 광장로

에 가로공원이 조성되는 등 곳곳에서 변화가 일어나고 있다.경전철로 접

근성이 좋아진 김해공항 인근 부산 강서구 대저동 동방마을에 계획 중인 '

부산 서부유통단지 물류센터'와 강동동 경전철 '평강역',대저동 경전철 '

서연정역'인근의 개발도 한층 촉진될 것으로 보인다.강서구는 김해와 부

산 도심 사이에 위치해 있어 교통소외지로 개발이 활성화되기 어려웠지만

경전철 개통으로 지역 발전에 탄력이 붙을 것으로 보인다.

넷째,해운대구와 북구,수영구,남구 등 신흥개발지로의 인구 이동은 상

권을 다핵화시키는데 상당한 영향을 미치는 것으로 알려져 있다.무엇보다

큰 영향을 미치는 것은 교통 환경이며,그 중에서도 지하철이라고 할 수

있다.특히 지하철 2개 노선이 겹쳐지는 환승역의 상권이 발달 가능성이

높다.부산 원도심의 경우도 롯데백화점 광복점의 오픈으로 다시 활기를

띠는 등 변화하고 있다.

여섯째,지하철 양산선 개통은 부산과 양산의 이동시간이 대폭 줄어 하

나의 생활권을 형성하고 있다.이 때문에 시민들의 교육과 문화,의료,레

저 등 생활 전반에 큰 변화를 가져다주고 있다.부산 북구 화명동과 서면

일대 사설학원에는 지하철 개통 이후 양산지역 중·고등학생의 수강이 늘어

나고 부산지역 병·의원과 대형 백화점,쇼핑센터,극장을 찾는 양산시민들

도 증가하고 있는 것으로 나타나고 있다.

대형할인점 가전양판점 대규모 백화점 등이 부산지역 각지에 들어서면서

소비자들이 생활권역에서 원스톱 쇼핑이 가능해지는 등 상권의 분화가 확

산되고 있다.해운대 상권은 부도심 상권으로 가장 두드러지는 지역으로

광역도로망이 잘 구축되어 상권의 확대가 뚜렷해지고 있다.덕천동은 지하

철 2호선과 3호선이 교차하는 덕천역세권으로서 상권이 발전하고 있다.

'단핵(單核)도심형'에서 '다핵(多核)부도심형'으로 급속히 재편되고 있

는 것이다.

지난 1996년 2만5000세대의 해운대 신시가지 아파트 주민들이 입주를 시

작하면서부터 지하철 2호선이 개통된 2002년까지 북쪽은 대동아파트가,남

쪽은 영남아파트 주변이 이 지역의 중심 상권을 유지했지만 지금은 장산역

으로 상권의 중심이 급격히 이동하고 있다.
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기존의 서면상권을 중심축으로 원거리에 있는 북구 해운대구 사하구 등

지가 신흥주거지 개발,교통망 발달 등의 영향으로 급성장하는 형태를 보

이고 있다.

새롭게 떠오르고 있는 부산의 신흥 상권에도 이 원칙은 예외 없이 적용

되고 있다.지하철 2호선과 3호선은 상권의 성쇠에 결정적인 영향을 미치

고 있다.

해운대구 장산역,북구 덕천동,수영구 수영역,사하구 하단역,동래구 동

래역 등 성장세가 뚜렷한 5대 상권은 사통팔달로 뚫린 시원한 교통망을 자

랑하고 있다.

해운대 신시가지 상권은 지하철 2호선 개통이후 역세권 주변으로 주상

복합건물 등 대규모 유동인구 유발 시설물들이 들어서면서 발전을 거듭해

왔다.미개발지로 남아 있던 장산역 인근은 광안대교의 개통,해운대 구시

가지와 송정·기장 등을 이어주는 신시가지내 동서도로망이 완전히 개통된

최근 1～2년새 복합상가 등 빌딩숲으로 빠르게 변해가고 있다.

그러나 부산의 도시 개발계획에 의하면 부도심권의 성장이 지속적으로

진행될 것으로 예상되어 상권중심지가 다핵화 되고 있다.부도심 중 해운

대지역 상권이 가장 활발한 성장세를 보이고 있다.해운대의 경우 배후주

거지가 지속적으로 증가함에 따라 인구유입이 지속되고 있어 배후주거지를

주 대상으로 중소상권이 분산되어 발전하고 있다.

3)중부권역 상권현황

부산의 대표적 상권으로 자리잡아온 원도심상권은 배후지역으로 중구,

서구,영도구 및 동구 일부지역을 포함한다.중구는 1876년 2월 27일 강화

도 조약이 체결된 이후,개항과 더불어 전국 각처에서 모여든 상인들이 현

재의 영주동터널위에 정착함으로써 새로운 마을이 생겨나게 되었고 1889년

11월 12일 현 대청로 및 아메리칸 센터 구미화당 백화점간 도로가 개설되

면서 송현산(현 용두산)을 중심으로 그 당시부터 도시 형태를 갖춘 시가지

가 형성되었다.

1908년 4월 1일 경부선 기점이 초량역에서 부산역으로 옮겨지고,1910년

10월 30일 부산역사(1953년 화재로 손실)를 준공하여 제 1부두까지 철도를

부설하면서 명실상부한 동양굴지의 무역항으로 발돋움하였다.1909년부터

1912년 3월 8일까지 영선산 착평공사로 현재의 중앙로가 형성되었고,중앙
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동 4가,대청동 1,2가 지역 26,723평을 매축하게 되었다.

남포동 일원에 자갈이 많은 바닷가를 매축하여 택지를 조성하고 상가지

역으로 불리워지면서 부산경남일원의 어패류 공급원으로 유명하게 되었다.

이러한 중구지역은 개항 이후 지금까지 부산의 도심기능을 수행해 왔으며,

업무·금융·상업·무역의 중심으로 발전하고 있다.

다만 지형적인 특성과 임항지구로서 구역이 협소하고,일상적인 교통체

증과 주차난 등의 교통문제 등이 지역 발전의 애로가 되고 있다.그럼에도

불구하고 면적 2.79㎢,상주인구 5만여명에,부산경남본부세관,부산지방보

훈청 등 행정기관과 한국은행·산업은행의 부산지점 등 금융기관,부산전화

국,국제전화국,무역회관,관련업체들이 밀집해 있으며,롯데백화점 광복

점,자갈치,국제,건어물,신동아시장,롯데·코오롱 지하상가,기타 상업지

역은 부산의 중심상권을 형성하고 있다.

교통측면에서는 지하철 1호선이 중심부를 관통하여 많은 인구가 유입되

고 있으며 국제,연안여객부두,화물 제1,2,부두 등이 부산의 관문 역할과

국제화의 전초기지 역할을 담당하고 있다.

또한,용두산공원,중앙공원,자갈치,국제시장,국제여객부두,보수동책방

골목,한복거리,사십계단 등은 부산시민과 함께 한 부산역사의 현장이기도

하다.

중구의 인구는 1990년대 이후 부산시 전체 인구의 감소와 함께 지속적으

로 감소하는 경향을 보이고 있는데,부산시청 등의 이전과 함께 도심공동

화와 상권의 쇠퇴 또는 약화현상을 가져왔다.

2008년말 현재 중구인구는 50,602명으로 부산시 전체의 약 1.4%를 차지

하고 있다.

산업별 사업체수 및 종사자 수를 살펴보면,중구의 도시특성이 상업·업

무·서비스가 중심임을 알 수 있다.사업체수에 있어서는 도·소매업에 이어

서 숙박 및 음식점업,운수업으로 나타나 항만배후지와 중심상업지역으로

서의 지역적 특성이 나타나고 있다.

중구의 토지이용 현황을 살펴보면,상업지역의 면적 비중이 다른 용도지

역에 비해 단연 높은 것을 알 수 있다.특히,시가화구역 내에서는 상업지

역이 절반 이상을 차지하고 있는 것으로 나타나 중구가 전형적인 상업지역

임을 나타내고 있다.이러한 토지이용의 경향은 중구의 지형적인 특성과

개발여건을 고려해 볼 때,향후에도 큰 변화는 없을 것으로 생각된다.

기존 도심지역으로서 시외각 지역에서 유입되는 차량으로 인하여 교통량
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이 급격히 증가하고 있으나 교통시설 용지는 한정되어 있어 교통난과 함께

주차난도 갈수록 심화되고 있다.

이상 중구지역은 세계최고의 유통,숙박,문화시설 건설 등 21세기 도시

개발계획에 따라 부산 롯데타운 건립과 자갈치시장 현대화 등 해양친수공

간과 연계한 세계적인 관광명소로 새롭게 태어나고 있다.뿐만아니라,용두

산공원,중앙공원,백산기념관,책방골목,한복골목,PIFF광장 등은 부산의

과거와 미래를 대표할 상징적 공간으로서 대외적으로는 도심의 이미지를

제고하고,관광명소화를 통해서 상권 회복의 기반을 다지고 있다.

광복로 거리는 광복동 일대 상권의 관문이다.한때 부산패션 1번가로서

국내 유명의류브랜드를 비롯해 최신 유행을 읽을 수 있는 중소브랜드 제품

을 취급하는 로드샵,그리고 패션쇼핑몰 등이 밀집되어 있던 부산의 대표

적 상권이었으나 상권이 서면,범일동 지역으로 분산되면서 매출 부진에

시달리던 의류점포들이 하나 둘씩 미용실,패스트푸드점 등으로 바뀌고 의

류매장과 식당 이벤트홀이 복합 입점하는 멀티샵 형태로 빠르게 변화되었

고 최근에는 롯데 백화점 광복점의 개점과 북항 재개발 등 대규모 개발계

획 등으로 상권의 부활을 기대하고 있다.

자갈치 시장,국제시장,부평시장 및 롯데타운 등 광범위한 쇼핑지대를

형성하고 있다.국제시장은 시장내에 문구 신발 조명 안경 가방 보세골목

등 네댓가지 품목이 소단위로 밀집되 블록화를 이루고 있으며 신창로 근처

의 패션 로드샵은 최근 젊은층을 끌어들이기 위해 유리박스 형태의 현대식

쇼핑공간으로 재단장하는 움직임을 보이고 있고 여러개의 특화된 거리가

국제시장 상권을 형성하고 있다.

문구거리는 이전의 제일극장 근처에서 대청로에 이르는 도로의 오른쪽편

에 문구점이 밀집돼 있는데 공장직거래를 통해 유통단계를 줄임으로써 일

반 문구점에 비해 다양한 상품 구색과 저렴한 가격이 큰 경쟁력이다.이밖

에 조명골목,안경점과 가방점이 혼재된 안경골목,가방골목도 국제시장 내

특화된 골목이다.지하5층 지상18층 주상복합건물 가운데 지상9층까지 상

가로 활용하고 있는 월드밸리는 인근 경남지역 수입품 소매상가들도 자주

찾는 수입품 전문 도소매상가인데 양주 의류 장식품 액세서리 패션 잡화와

미니카세트 등 일부 외제 전자제품도 취급하고 있다.부평시장 내 깡통시

장에 점포를 갖고 있거나 영업을 했던 상인들이 대부분을 차지하고 있다.

남포동 지하철역과 중앙로가 인접해 있어 접근성은 좋은 편이며,광복로

는 차량통행을 제한하고 있어 고객들이 쇼핑을 하면서 쉼터로 사용되기도
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한다.

주간보다는 야간상권이 더 발달되어 있으며 패션의류 및 미용실,스포츠

용품,커피숍 등의 업종이 많이 형성되어 있고,광복로를 중심으로 우측으

로 들어가면 먹자골목이 형성되어 음식점 및 주점들이 밀집되어 있다.광

복로를 중심으로 의류,미용실,스포츠용품,양화점,이동통신 대리점,커피

숍 등이 주를 이루며,안쪽 골목으로 들어가면 음식점,주점,횟집,편의점,

PC게임방 등으로 형성되어 있다.PIFF광장은 우리나라 영상문화의 저변

확대와 새로운 문화명소로 새 단장하였으나 해운대지역으로 관련산업이

발달함에 따라 다소 위축되고 있다.원도심상권은 부산시역의 확장과 도

심 공동화 현상이 지속됨으로서 상권의 쇠퇴가 지속적으로 진행되었다.

그러나 최근 원도심 상권 활성화를 위한 노력들이 지속되고 있는 가운데

최근 롯데 백화점 광복점의 개장은 많은 유동인구를 창출하는 계기가 될

것으로 생각된다.

아울러 부산의 대규모 개발계획이 추진되고 있는데 북항 재개발 사업,

고속철도 역세권 개발 사업,자갈치 임해부 개발사업,영도 해안역 일원을

하나로 통합하는 아시아 게이트웨이(AsianGateway)프로젝트가 완성되면

우리나라 해양관광의 메카로서 원도심 재창조의 커다란 동력으로 작용할

것이다.

북항,남항해안역 배루에는 지하철 1호선이 중앙로를 따라 남북으로 연

결되어 있으며 부산역과 인접한 중앙로에는 자갈치역,남포동역,중앙동역

등의 지하철역이 입지해 있어 대중교통을 이용한 접근성이 대단히 양호하

다.부산항 주변지역 내 넓은 부지를 차지하는 철도시설 및 항만시설 등과

같은 시설로 인해 공간적 단절이 심화되어 있으나 향후 북항 개발로 공간

적 연계 관계를 강화하여 원도심 상권이 활기를 띨 것으로 기대된다.

첫째,부산하버랜드는 고속철도 지하화를 통한 철도 부지를 국제비즈니

스 타운 조성,차별성 높은 고도의 시민 친수 문화 공간 조성,유-포트

(U-port)개념의 해상고속도로 터미널,바다택시,바다버스 등 부산의 해상

대중교통 터미널,국내외 쿠르즈 전용 터미널,해상경비행장 조성,해양과

대륙이 교차하는 동북아 국제관문 이미지 포상의 초대형 상징물 조성 등이

있다.

둘째,자갈치 수산관광단지 조성계획으로 롯데호텔～건어물시장～자갈치

시장～공동어시장으로 연결되는 총 10만평 규모로서 세계적인 수산관광메

카로 조성하는 것이 목표다.
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셋째,마리테크노 폴리스는 영도구 봉래동 연안～청학동 연안～동삼동

매립지～해양대학교 일원 약 46만평 규모로 세계적인 해양과학기술의 메카

로 조성한다는 구상이다.

넷째,영도 마린랜드 계획으로 영도대교～대평동～남항동～남항 방파제

해역 및 연안육역 약 11만평 규모에 복합 마리나,마린돔,복합해양레저터

미널,원수방파제 등이 구상되고 있다.

부산시는 도심재생 프로젝트인 '산복도로 르네상스 마스트플랜'을 추진

하고 있는데 전국 최대 규모의 고지대 서민 밀집 주거지역인 부산의 산복

도로를 문화의 향기가 흐르고,복지가 안정된 창조적 공간으로 되살리는

대규모 도심재생 사업이 시작된다.이번 마스트플랜은 해방과 한국 전쟁기

에 형성된 35㎞에 이르는 원도심 산복도로의 역사성을 살리는 동시에 주민

의 삶의 질을 개선하는 복합재생 사업(공간재생+문화재생+생활재생)성격

의 프로젝트로,주민 친화형의 다양한 사업들이 진행될 예정이다.

부산지하철 1호선 남포동역과 이어진 광복 지하도상가가 최근 유동인구

로 붐비고 있다.2010년 9월 말까지 하루 평균 남포동역 이용객은 20,679명

으로 2008년도 1년간 일평균 하차인수가 16,737명인 것에 비하면 23.6% 늘

었다.40)롯데백화점 광복점을 이용하려는 쇼핑객이 몰린 것이 주된 원인으

로 분석된다.

유동인구가 늘면서 부산데파트～창선치안센터～부산근대역사관 구간의

광복로는 의류 구두 등 본사 직영 대형매장이 집중되고 있다.수제화점이

밀집해 구두골목으로 불렸던 서울깍두기～부산극장 구간은 주점 밀집지역

으로 바뀌는 양상이다.고급 의류와 구두 등 백화점 주력상품과 겹치는 업

종은 타격이 있는 반면 요식업과 분식 노점들은 매출이 늘어 업종 간 뚜렷

한 차이를 보이고 있는 것으로 나타나 향후 업종 전환 등이 지속적으로 진

행 될 것으로 보인다.백화점 지하통로 입구를 중심으로 속옷,중저가 화장

품 등 젊은 취향에 맞춘 상점이 입점하면서 20～30대 여성들의 유동인구가

늘었다.자갈치시장과 신동아시장 건어물시장 등 전통시장들은 백화점의

주력상품과 중복되지 않는 데다 수천 명에 이르는 백화점 직원만으로도 상

당한 규모의 매출 상승을 기대하고 있다.

을숙도대교에 이어 내년 완공하는 거가대교와 가덕대교,2013년 완공예

정인 북항대교 등 교통인프라가 구축되고 명지국제신도시와 화전뉴타운 건

40) 부산교통공사, http://www.humetro.busan.kr 월별 수송실적 참조.
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구 분 내 용

내부

환경

강점

·자갈치시장,국제시장 등 부산의 대표적인 전통시장 위치

·도심내 공원위치,우리나라 근현대 역사의 현장 보유

·대중교통 접근성이 양호,상권배후 항만 물류 중심의 대규모 업무

시설 집적

·부산역,항만 등이 위치하여 일본,서울 등 부산 지역 이외의 지역에서

의 접근성 양호

약점

·주차시설 등 승용차 접근성 미흡

·상권내 소규모 권역별 여러가지 이해 관계가 복잡

·롯데백화점,자갈치시장 등 이외 상권 내 소비 수요를 흡인할 수 있는

유동인구 유발 시설 미흡

·국제시장 등 전통시장의 활성화 미흡

외부

환경

기회

·아시아 게이트웨이(AsianGateway)프로젝트 추진

·북항 재개발 및 부산 역세권 개발 계획

·주변지역 대형 개발 계획 추진

·한국고속철도(KTX)전구간 개통

·롯데백화점 광복점 개점 및 추가 개발 진행

·산복도로 르네상스 마스트 플랜 추진

위협

·배후인구 지속적으로 감소

·부산지역 중심 축 이동 및 부도심의 지속적인 발전

·롯데타운 추진으로 소비수요의 쏠림 현상 우려

·대형 주거지 개발이 어려움

<표 16>중부권역 환경 분석

설로 신흥주거단지까지 조성되면 이 일대는 서부산은 물론 인근 경남지역

의 일부 상권까지 흡수할 수 있을 것으로 기대된다.

또 인근으로 부산국제여객터미널과 부산역이 위치한데다 용두산공원과

PIFF광장,국제시장 등 유명 관광명소도 인접해 새로운 관광요충지로 자리

잡을 예정이다.

이와 함께 지난 3월 부산 서구 부민동에 들어선 동아대 부민캠퍼스도 광

복점을 비롯한 원도심 상권 부활에 기여할 것으로 기대된다.현재 부민캠

퍼스에는 법학전문대학원,경영대,사회과학대 등 2개 단과대가 이전하면서

학생수가 6,000여 명으로 크게 늘어났다.

국제마켓타운이 현대적인 시장으로 변화하기 위해서는 각 시장이 특화시

장으로 발전하는 것도 중요하지만 광복로와 피프광장,자갈치시장 등과 연

계 발전할 수 있도록 틀을 갖추는 게 시급하다.광복로 가로조성 사업을
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부평동 골목까지 이어지도록 하는 등 큰 그림을 그려 광복동을 찾는 고객

의 동선이 국제마켓타운 전체에 연결되도록 할 것이다.중앙동 연안부두를

통해 들어온 외국인 관광객들을 붙잡기 위해 통역과 안내 역할을 하는 관

광 안내소를 설치할 계획이다.하루 1000여 명의 관광객들이 국제시장 일

대를 찾는다.

4)서면권역의 상권현황

서면상권은 부산진구 및 동구 범일동 등을 배후지로 포함한다.서면 상

권은 주변지역 에 범일동 상권,당감동 상권,양정동 상권 등 중소상권이

형성되어 있다.상권의 핵인 서면 상권을 포함하고 있는 부산진구는 부산

광역시의 중심부에 위치하고 있으며,동쪽은 황령산을 경계로 남구의 대연

동 및 문현동과 인접하였고,서쪽은 백양산을 경계로 사상구의 주례동과

인접해 있으며,남쪽은 엄광산과 수정산을 경계로 서구의 동대신동과 동구

의 수정동 및 범일동과 인접하였고,북쪽은 화지산을 경계로 연제구의 연

산동 및 거제동과 인접한 부산의 중심지에 위치하고 있다.서면로타리를

중심으로 가야로,전포로,새싹로가 사방으로 뻗어 있어 타 지역으로 통하

는 길목이며,특히 지하철 1·2호선이 교차하는 구간으로써 교통 집결지이

다.

현대식 시설을 갖춘 대형시장과 각종 상가 및 위생업소가 밀집해 있는

상업지역으로 사통팔달의 교통망과 연결되어 오랜 기간 동안 거대한 금융

업무,상권,교통중심권이 형성되어 21C를 향한 부산의 맥을 이어가는 발

전의 모태가 되고 있다.

1963년 직할시 승격 당시의 부산진구는 135㎢의 면적에 3개 출장소,38

개동을 관장하며,인구는 397,720명이었다.그 후 도시사회의 고도 산업화

로 인한 농촌인구의 유입으로 매년 꾸준한 인구증가 추세를 보이며 1973년

도에는 720,171명으로 인구 70만을 돌파하기도 했으나 1975년에는 대연출

장소 관내 8개 동 외 3개 동이 남구로 분리,1978년에는 북부 출장소 관내

13개 동이 북구로 승격 조정,’1979년 이후는 29개동을 관장하면서 비교적

완만한 증가 추세를 보여 왔다.

그러나 1990년대 들어 자동차의 대중화로 상업적인 성격은 더욱 강해진

반면 주거지로서의 성격은 약화되어 쾌적하고 전원적인 외곽지역으로 전출

하는 주민이 많았고,IMF영향으로 비싼 임대료와 주택가격 때문에 한동
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안 타구로 이주하는 업체와 주민이 많았다.

2008년 현재 부산진구의 인구는 402,942명으로 해운대구에 이어 2번째로

많다.이중 여성이 202,042명으로 남성보다 약간 많고 연령별 인구는 25～

29세의 인구가 가장 많으며,20～59세의 64.34%를 차지하고 있다.41)

현재 서면권은 광복동 등 원도심권과 함께 부산의 도심으로 발전방향이

설정되어 있다.42)이러한 발전방향을 뒷받침하듯 부산진구의 산업별 산업

체수를 보면 도소매업이 10,548개소로 가장 많으며,다음으로 숙박 및 음식

점업(6,116개소),협회 및 단체 기타 개인서비스업(3,560개소)순이다.부산진

구에 개설된 유통업체는 총 52개소로 대형마트 5개,전문점 1개,백화점 1

개,쇼핑센터 1개,시장 33개소(등록시장 26,인정시장 7개),기타 대규모

점포가 11개소 있다.

토지이용 현황을 살펴보면 부산진구 자체는 동심원적 도시공간구조이론

에 부합하는 자치구로 서면로터리 일대의 상업지역을 제외하고는 선형으로

조성된 주변지역은 주거지가 형성되어 있다.서면을 연상하면 상업적 이미

지가 강한 반면 실제로는 주거지로서의 역할이 더욱 상당함을 알 수 있다.

부산진구의 교통현황은 서면 교차로를 중심으로 중앙로와 가야로,동서고

가로,지하철 1·2호선 등 동서와 남북간의 교통축이 교차하는 지역으로 부

산진구를 통과하는 차량이 서면으로 집중되어 만성적인 교통정체 현상이

일어나고 있을 뿐만 아니라 서면 교차로와 간선도로를 중심으로 상업,업

무시설 밀집 및 재래시장이 위치하고 있고 또한 상권내 대규모 공장이 이

전되고 그 자리에 아파트 단지가 형성되는 등 교통유발 요인을 안고 있다.

특히 서면권은 업무시설 및 유흥가,재래시장 등의 양립으로 주·야간 계

속적인 차량의 집중화 현상으로 인하여 관내 60% 이상의 주차장이 서면,

범천권내에 있으나 차량을 소화하기엔 역부족이며 야간에는 주택가에도 불

법주차 차량이 발생하는 등 만성적인 주차난을 겪고 있다.

서면 상권은 현재 부산의 대표적 상권으로 교통,금융,유통의 중심지로

이곳은 행정구역상으로는 부산진구 부전동에 속한다.부산의 핵심 상업지

역으로 발전하게 된 계기는 구 부산상업고등학교 부지에 1995년 롯데호텔

및 백화점이 개점되고 지하철 1,2호선이 개통되어 동서와 남북을 잇는 교

통 요충지로 급부상함에 따라 부산의 최중심 상권으로 발돋움 하게 된 것

이다.

41) 부산진구 통계연보, 2009, 참조.

42) 부산발전연구원, 「부산발전 2020 비전과 전략」, 부산광역시, 2009, 참조.
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서면 상권은 중앙로를 중심으로 오른쪽에 위치한 쥬디스 태화 지역과 맞

은편에 위치한 서면1번가 및 영광도서 앞 상권 등으로 대별 할 수 있는데

본 상권은 쥬디스 태화 주변 지역과,영광도서 앞을 중심으로 한 지역으로

구분할 수 있다.태화주변 지역은 차량의 유동이 집중되고,업종이 다양하

게 형성되어 있으며 금융기관,학원,극장,음식점,주점,노래방 등이 집중

되어 있는 곳이다.영광도서 주변 지역은 주로 중장년층이 즐겨 찾는 음식

점 및 유흥업소가 밀집해 있으며 대로변을 중심으로 병원 및 약국이 소재

하고 있다.

상권의 접근성은 부산시내 어느 지역보다 버스,지하철 등 대중교통을

이용한 접근이 원활하며 지하철 서면역은 부산시내 지하철 역 중 가장 이

용 인구가 많은 곳으로 주간에는 쇼핑 및 재래시장을 찾는 주부들이 많으

며 저녁시간대는 학생 및 중장년 층,직장인들이 대부분이다.

2008년 현재 시청 이전 등에 따른 연산동 상권의 발달로 성장속도가

상대적으로 둔화된 편이나 부산의 중심에 위치한 지리적 이점 및 편리한

쇼핑시설 다양한 연령층을 흡수할 수 있는 유흥가가 공존하고 있어 전

반적인 경기 침체 속에서도 꾸준한 성장세를 이어가고 있으며 강한 흡

입력을 보여주고 있다.서면상권의 유동인구 특성은 시간대별로 많은 편

차를 보이나 학생 및 중장년층의 이용이 월등히 높은 것으로 조사결과

나타났다.

서면상권은 상권내에 롯데백화점,서면시장,부전시장,흥아시장,전자시

장,대현지하상가 등의 유통관련 시설물 및 금융기관 등 각종 업무시설 그

리고 유흥음식점 등이 다양하게 자리 잡고 있어 부산 최대의 상권이라 할

수 있다.서면지역은 편리한 교통여건 등으로 인해 많은 지역에서 접근하

기가 용이하며 롯데백화점 등 각 쇼핑시설 등의 집객력으로 서면역을 중심

으로 수많은 유동인구가 창출되고 있다.

지하철 서면역은 지하철 1호선 및 2호선의 환승지역으로 교통의 중심지

이며 부산지하철 역 중 이용인원수가 가장 많은 역이다.지하철로 상권내

유입되는 인구는 1호선이 하루평균 38,709명 2호선이 25,324명으로 1,2호선

모두 가장 많은 이용인구를 나타내고 있다.43)시내버스 노선 또한 70개 노

선버스가 서면지역을 통과하고 있어 다른 상권지역에 비해 월등히 많다.

서면상권내 쥬디스태화 방향으로의 유동인구가 가장 많다.서면상권 지

43) 부산교통공사, “2010년 1월 부터 9월까지 1일평균 하차인구”. 역별 수송실적 참조.
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역 유동인구의 성별현황은 약 45:55정도로 여자가 많은 것으로 관찰되고

있다.서면 1번가의 경우 여자의 비율이 더욱 높고,서면상권 내 유동인구

의60～70% 이상이 20대이며,주말에는 10대의 분포가 증가하는 경향이 있

다.서면 상권 유동인구는 오후 6시까지 꾸준히 유동인구가 늘어나 오후 6

시에 피크를 형성하고 이후 시간에도 유동인구수가 상당시간 지속되고 있

는 것으로 나타났다.

유동인구유형은 쥬디스태화 주변의 경우 주변 학원 및 극장,퓨전주점

이 밀집해 주간은 대부분 학생 및 젊은층의 이용 빈도가 높으며 이러한

현상은 야간에도 비슷한 추세를 보이고 있다.영광도서 주변지역학생 및

젊은 층은 찾아보기 힘들며 대부분 인근 직장인 유흥 및 만남을 목적으

로 한 중,장년층들로 양 상권은 유동인구 측면에서 완전히 대비되는 모

습을 보이고 있다.주간에는 직장인 등을 중심으로 개별 이동이 많고 야

간에는 단체 흐름이 많으며 음식점 내부고객도 모임을 위한 단체고객이

대부분이다.백화점 후문 주변은 다양한 먹거리 촌이 형성되어 있어 야

간인구의 이동이 많은 편이다.

쾌적하고 편리한 쇼핑공간으로 소비자들의 사랑을 받았던 지하상가는

대형 유통업체 진출과 IMF등을 겪으면서 매출이 급감하기도 했으나 지하

철 2호선 완전 개통 이후 유동인구가 크게 늘면서 영업여건이 개선되었다.

특히 이들 지하상가는 최근들어 저가상품 취급,고객서비스 확대,쾌적한

쇼핑공간 등 공격적인 판매 전략을 펼치고 있어 지속적으로 활성화 될 것

으로 기대되고 있다.1982년 12월 영업을 시작한 대현지하상가는 4-8평 규

모의 점포가 282개소로 중·저가 보세의류를 판매하는 점포가 대부분이다.

각종 개발계획이 집중된 동부산권과 서부산권 상권과는 달리 도심 상권

들은 정체현상을 보이고 있다.서면 상권은 1990년 본격적인 지하철 시대

를 맞아 대형 백화점과 쇼핑 센터가 들어서는 등 부산의 최대 번화가로 성

장했지만 최근에는 해운대 센텀시티 등으로 쇼핑 인구가 빠져나가는 추세

다.

서면특화거리 조성사업은 총 69억 원을 들여 내년까지 쥬디스태화 주변

12만㎡를 부산의 대표 관광지로 정비하고 있다.'서면 특화거리'가 문화체

육관광부의 '2009공공디자인 조성사업'시범사업 대상자로 선정됨에 따라

서면 일대를 공구거리,학원가,음식점 밀집지역 등 '3색 테마거리'로 특화

해 시민에게 즐길 거리 및 볼거리를 제공할 계획이다.그동안 슬럼화에 따

른 상권 위축으로 인해 개발이 시급한 서면 일대의 도시경관 재구성을 위
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구 분 내 용

내부환경

강점

·금융기관,오피스타운 밀집,업무,금융,교통 중심으로 광역 상권

형성

·롯데백화점 및 호텔로 인한 흡인력 제고

·대중교통 여건이 편리하여 접근성이 양호함

·서면특화거리 조성

·부전마켓타운의 활성화

·부전마켓타운 토요 문화 야시장 관광 상품화

·공구골목이 식당가로 변신·

약점

·만성적인 주차난을 겪고 있음

·상권 중심으로의 기능 약화가 진행될 경우 상세력의 약화력에 따

른 상권위축 우려

·서면시장의 노후화 및 침체

·서면 1번가 지역 위축

외부환경

기회

·중앙중학교 정관으로 이전 예정

·구하얄리아 부대 부지 시민공원화 추진

·부전역세권 개발

위협

·배후인구의 감소

·연산로터리 상권 등 부도심권의 성장으로 중심 집중 현상이 다소

약화되고 있음

<표 17>서면 상권 환경 분석

해 '아름다운 부산 만들기 5개년 사업'의 하나로 '걷고 머물고싶은 가로경

관 사업'을 추진해왔다."이번 사업이 완성되면 앞으로 조성될 시민공원(구

美하얄리아 부대 부지),영어마을(구 개성중 부지)과 연계해 서면 일대가

다시 찾고 싶은 관광명소로 탈바꿈을 꾀하게 된다.

5)북서부권역 상권

북서부권역은 북구 및 사상구 지역내 주요 상권으로 구분하여 덕천로터

리 상권,화명동 상권,사상터미널 상권,주례 상권,엄궁동 상권 등 대체로

5개 상권을 들 수 있다.

북구는 북으로는 양산군 동면과 경계한 금곡동에서부터 남으로는 사상구

모라동과 경계 지점인 구포2동에 이르기까지 약 8.9㎞에 걸친 대상형으로

도시가 형성되었으며,금정산을 경계로 금정구와 동래구,백양산을 경계로

부산진구,낙동강을 사이에 둔 강서구와 각각 접해 있다.북구는 과거 사상
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공단을 보유한 공업도시였으나,사상공단이 사상구로 분구되는 과정에서

화명,금곡과 기존의 만덕동 등 주거지역이 특화된 자치구로 성격이 완전

히 탈바꿈하였다.

지역특성으로는 화명·금곡·만덕권역이 주거공간으로서의 편리한 기능을

갖춘 대단위 아파트 단지로 조성되었고,구포,덕천R일대의 중심으로 유

통,서비스 업무 금융 기능이 증대되어 전통과 현대가 조화를 이룬 상업·

교통의 중심지·지역의 심장으로 발전되고 있다.또한,구포대교의 개통으로

김해국제공항과 연계한 도시체계가 개선되었고 기존의 경부선 철도,남해

고속도로와 지하철 2호선,지하철 3호선,다대항 배후도로(낙동대로),향후

산성터널,초읍터널 등이 완공되면 광역 교통망의 중심이 될 것이다.

1990년대에는 만덕,모라택지개발사업으로 지속적으로 인구가 증가하다

1995년 사상구와의 분구로 인해 인구가 감소하였고 이후 최근에는 화명,

금곡 등의 신주거지 형성으로 인구가 지속적으로 증가되고 있다.

지리적으로 동부,서부경남을 연결하는 교통관문 지역으로 주요간선도로

인 만덕로,금곡로 등과 고속도로,철도,공항진입로 등이 지역내에 위치하

고 혹은 교차 통과하는 등 부산 교통 요충지로서의 여건을 갖추고 있다.

사상구는 금정산·백양산·승학산 등 태백산맥의 말단부에 위치하는 산지

내륙부와 낙동강 하천부로 구성되어 있으며,동측부는 시가지를 중심으로

남·북측이 표고 400m이상의 산지로 둘러싸인 분지형태이며,서측부는 낙동

강과 평탄한 시가지로 형성되어 있다.또한,부산서부 관문으로써 도심으로

부터 4～13㎞에 위치하고 부산과 서부경남을 잇는 교통기능,사상 공업 지

역을 중심으로 한 공업기능,엄궁동을 중심으로 한 물류 유통 기능이 강한

지역으로서,상업 및 물류 유통의 중심지이자 서부산권의 부 도심으로 다

가오는 환태평양 시대에 부산 발전의 중추적 역할을 담당할 지역으로 부상

할 전망이다.

사상구는 1995년 이후 인구의 증감이 지속적으로 반복되면서 나타나고

있으나,향후 가야로 북측의 감전,덕포동 일대의 준공업 지역이 도시기본

계획에서 주거지역으로 용도변경을 제시하고 있어 이 경우 인구의 급격한

증가가 예상된다.

한편,사상구는 대부분의 지역이 인구의 성별 구성에 있어서 약간의 여

초현상을 보이는데 비해,남자가 더 많은 것으로 나타났는데 이는 이들 지

역이 제조,유통 관련 업종이 많이 분포해 있기 때문인 것으로 생각된다.

또한,연령별로 보더라도 20대 이상 40대 이하의 청년층 인구의 구성비가
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높게 나타나는 것도 동일한 이유에 따른 것으로 생각된다.

산업별 사업체수 및 종사자 수를 살펴보면,사상구의 도시특성이 제조업

및 유통물류 중심 공업지역임을 알 수 있다.총사업체수 27,441개,종사자

수 120,826명 중에서 사업체수의 약 25.1%,종사자수의 약 35.8%가 제조업

이 차지하고 도소매업은 각각 33.5%,23.4%의 비중을 차지하고 있다.

사상구는 용도지역에서 나타난 바와 같이 공업도시이다.기존 시가지의

평지는 공업지역이 지정된 반면 배후의 주거지는 구릉지 및 경사지에 입지

하고 있다.향후 준공업 지역의 주거지역으로의 용도변경과 사상부도심의

기능 확대로 주거 및 상업지역의 면적 증가가 예상된다.

지리적으로 서부경남을 연결하는 교통관문으로서 동서고가도로,가야로,

낙동로,사상로,백양로 등이 서로 교차하여 통과하고 있고 지하철 2호선이

위치해 있으며 경부고속도로,남해고속도로,철도,공항 등이 인근지역 내

에 위치하고 있어 명실상부한 부산교통의 요충지로서의 모든 여건을 갖추

고 있다.

향후 다대항 배후도로,지하철 4호선,부산～김해간 경전철이 완공되면

서부산권의 광역 교통거점으로 더욱 발전 할 것으로 전망된다.

덕천로터리를 중심으로 금융기관 식당가 유흥가 그리고 의류 및 잡화를

판매하는 각종 소매점이 발달한 덕천상권은 북구의 오래된 핵심 상권이다.

신모라 방면 및 의류를 판매하는 로드숍이 도로변에 줄지어 있고 특히 10

대～20대를 겨냥한 의류 로드샵이 번창하고 있어 젊은층이 붐비는 ‘북구의

명동’으로 불리고 있다.덕천로터리 상권 내 유동인구는 여자가 남자보다 2

배 이상이며 주말보다 평일 여자의 비중이 더 높은 것으로 관찰 되었다.

연령별로는 대체로 20대가 가장 많으나 뉴코아 앞의 경우 평일에는 여자가

20대 보다도 40대가 훨씬 많이 분포해 눈길을 끈다.

한편,부서부권역의 한축을 이루고 있는 사상 터미널 상권은 사상 상권

의 중심을 형성하고 있고 지하철 2호선 개통 이후 교통여건 좋아지면서 상

세력이 확산되어 왔다.교통의 편리성으로 대형유통점이 늘어 유동인구가

많이 창출되고 있다.사상지역은 70년대 초반 섬유와 신발 등 제조업체들

이 밀집한 공장지대였지만 공장이 하나,둘씩 외곽으로 떠나고 사상시외버

스 터미널을 중심으로 홈플러스,르네시떼 등 대형 유통업체가 들어서면서

제조업 중시의 제 2차 산업지역에서 벗어나 미래 주요 분야인 물류의 신흥

핵심지로 급부상하고 있다.

홈플러스는 단일 매장면적이 3천평에 달하는 대형 점포이며 르네시떼는
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매장면적 3만3천평,2천6백개의 점포로 현대식 패션상품 종합 도소매상가

이다.르네시떼는 소매를 겸하지만 도매가 우선이다.오전 10시부터 새벽 1

시까지 영업하고 의류 잡화 생활용품 구두 귀금속 컴퓨터 가전제품 가구

등 폭넓은 상품구성을 갖추고 있어 언제든지,무엇이든지 원스톱 쇼핑이

가능한 것이 장점으로서 야외 예식장과 문화행사로 활용할 수 있는 옥상공

간,그리고 유아휴게실 선물포장센터 전문식당가 등을 갖추고 있어 시민들

의 휴식 및 문화공간이 되고 있다.

사상상권에는 중고차 매매시장이 특히 많다.98년 8월 개장한 산업용품

상가는 사상시외버스터미널 맞은편 쪽에 대지면적 2만여평에 공장설립에

필요한 각종 장비와 설비를 전문으로 판매하는 곳으로 공구류 비철금속 연

마제 볼트 너트 베어링 전기용품 등 원,부자재와 측정기기 기계공구 차량

정비부품 금형장치 등 장비와 기구 및 보조장치물 안전공구 편의공구 등을

취급한다.공단지역으로 유통시설이 전무하다시피 하던 사상지역에 홈플러

스,르네시떼가,E-마트 등 대형 유통시설과 또 지하철 2호선의 개통 등

교통여건의 향상 등에 힘입어 사상 상권은 유동인구가 활발히 창출되고 있

으며 광역상권화 경향을 보여주고 있다.

지하철 사상역은 2호선 42개역 중 이용인구가 하루 평균 16,602명으로

서면역 경성대부경대역 다음으로 많으며,사상상권은 여자의 분포가 비교

적 많은 것으로 나타나고 있으나,조사지점별로 살펴보면 시외버스터미널

의 경우 남녀의 비율이 거의 비슷한 것으로 조사되었다.홈플러스 등 대형

유통점이 밀집되어 있는 지점에서는 여자의 비율이 상당히 높은 것으로 보

인다.

만덕주공 재건축 총 14만2500㎡ 1246가구가 개발되면 화명주공아파트,

해운대 AID아파트,사직주공아파트,구서주공 아파트와 함께 재건축 시장

의 '빅 5'로 꼽혔다.다른 재건축 사업은 이미 입주가 끝났거나 분양이 한

창이지만 만덕주공 재건축은 진행이 부진했으나 모두 1246가구인 만덕주공

이 본격 재건축에 들어가면 향후 주변 상점가의 활성화에 상당한 도움이

될 것으로 기대된다.

부산 북구 덕천교차로를 중심으로 한 일명 '덕천1번가'가 서부산권의 핵

심 상권으로 급부상하고 있다.지난 5월 뉴코아 아웃렛이 개점하고 부산도

시철도 덕천역～숙등역 지하상가가 활기를 띠면서 서면에 버금가는 상권으

로 발전되고 있다.구포시장의 현대화에 따른 고객 흡인력 제고도 전체 상

권의 발전에 보탬이 되고 있다.지속적인 교통망의 발달에 따른 유동인구
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유입이 늘어나 북·사상·강서구와 김해·양산지역 고객까지 상세력을 넓히고

있는 추세다.

2008년 도시철도 3호선 개통과 함께 문을 연 덕천지하상가(태아쇼핑)의

170여 점포는 덕천1번가 성장의 견인차 역할을 했다.부산교통공사에 따르

면 하루 평균 덕천역 이용 승객은 2008년 6월 2만8034명에서 지난해 6월 3

만695명으로 늘어난 데 이어 올해 6월에는 3만2686명으로 증가했다.2년

새 4000명 넘게 늘어난 셈이다.

도시철도에 따른 접근성과 지하상가 내부 편리성이 큰 작용을 한 것으로

나타나고 있으며 A～F존(Zne)으로 분류돼 있는 상가에는 남녀·아동 의류

를 중심으로 패션잡화·건강식품·이동통신 대리점·패스트푸드 체인점들이

밀집해 있다.상권이 숙등역까지 확대되고 있는 경향이 있다.

구포시장은 5년 전부터 60억 원의 정부 지원으로 현대화 사업을 진행하

고 있다.시장 현대화 사업이 마무리 단계에 접어들면서 구포시장도 새로

운 모습으로 활기를 띠고 있다.아케이드와 간판 정비가 거의 완료돼 이전

과는 다른 쾌적한 분위기를 연출하고 있고 75면의 주차장도 마련한다.

구   분 내      용

내부환경

강점

·지하철 2,3호선 환승역이며 버스 등 대중교통 접근성 양호함

·20대 전후 젊은층 유동인구 흡인력 높음

·전통 5일장을 포함하고 있는 구포시장 활성화

·지하상가 활성화로 유동인구 증가

약점
·소비수요를 견인할 수 있는 대규모 유동인구 유발시설 미흡

·문화공간 등 고객편의시설 부족

외부환경

기회

·대규모 대저신도시 추진으로 수요확대

·젊음의 거리조성과 청소년 문화존 운영계획

·상권활성화를 위한 정책지원 지속

위협
·사상터미널 상권의 광역화 진행으로 유동인구 유출 가능성

·동래권과 인접하여 동래역세권의 환승센터 개발시 유동인구 유출 우려

<표 18> 덕천교차로 상권 환경분석 

6)남부권역 상권

경성대 부경대 상권은 수영구 및 남구지역 등을 배후지역으로 포함하고

있다.주변의 주요상권으로는 수영로터리 상권,대연동 상권,광안리 상권

등이 있다.
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수영구는 도심으로부터 7.8～12㎞ 동남부에 위치하고 주변지역은 동북쪽

으로 수영강을 경계로 해운대구와 서남쪽으로는 대남로타리를 경계로 연제

구와 남구 등 4개의 자치구와 인접하고 있으며,서북쪽으로는 금련산을 경

계로 부산진구와,북쪽으로는 동래구와 접하고 있다.도심과 외곽지역을 연

결하는 경유지로서 교통이 혼잡한편이며,남쪽으로는 해안에 접해있어 해

양 휴양기능이 강한 지역이다.

광안해수욕장,민락 회센터가 있고,광안리해수욕장을 중심으로 관광·레

져·휴양시설이 집중되어 있다.민락매립지 내 국내최초의 친수 호안공원인

수변공원이 있고 대단위 APT단지와 일반주택이 조화를 이루고 있는 쾌적

한 주거지역인 동시에,KBS부산방송총국,MBC부산문화방송,금련산 청소

년수련소가 있으며,25의용단,수영야류 등 유·무형문화재가 산재해 있는

지역이다.보유하고 있는 해양 관광자원과 함께 광안해수욕장 앞바다를 가

로지르는 광안대로가 시너지 효과를 발휘하여 명실상부한 관광지로 발돋움

하고 있다.

수영구는 95년 3월 1일 남구와 분리당시 203,242명이었으나,부산시 전체

인구감소 경향과 함께 인접 지역인 해운대구 좌동 신시가지의 조성 등의

외부적 요인에 의해 점차 감소해 왔다.연령별로는 유소년층의 구성비가

부산시 전체와 비교해 볼 때 다소 낮고,15～25세,40세 이상의 장년층의

구성비가 상대적으로 높은 것을 고려해 볼 때,비교적 구시가지로서의 지

역적인 특성을 나타내고 있다.

수영구의 산업별 사업체 및 종사자수 현황을 살펴보면,그 규모면에서

도소매,음식숙박 등이 다수를 차지하고 있으며 건설업,제조업 등의 순으

로 분포되어 있는데,이것은 부산시 전체 현황과 유사하여 수영구가 특별

한 산업적 기반을 갖추고 있지는 않은 것으로 생각된다.동별 사업체수의

분포는 남천1동이 가장 많은 것으로 나타났고,다음으로,망미1동,민락동,

수영동의 순으로 사업체수가 많은 비중을 차지하였다.하지만,종사자수의

경우는 남천1동,민락동,광안3동의 순으로 많은 경향을 나타냈다.

남구는 부산시의 동남에 위치하여 동북쪽으로는 금련산 자락 및 대남로

터리를 경계로 하여 수영구와,서쪽으로는 동천을 경계로 동구와,북쪽의

황령산을 경계로 부산진구 및 연제구와 접하고 있으며 남쪽으로는 용호만,

이기대,신선대 부두 등의 해안과 접하고 있는 배산임해의 형세에 있다.면

적은 개척당시 31.16㎢에서 지속적인 경계 조정 등으로 1994년말 34.44㎢로

확장되었으나 분구로 인해 24.50㎢로 조정되었다.이후 해안 매립 등으로
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인해 다시 증가되어 1999년 말 면적은 25.61㎢이었다.

해방과 더불어 운집한 귀환 동포와 6.25피난민의 정착지였던 우암,문

현,감만동 일대에 고지대 저소득층과 중산층이 혼재해 있고,대연동과 용

호동 등지에 대단위 아파트가 들어서 전형적인 주거지역으로 형성되어 있

다.

세계에서 하나뿐인 유엔묘지가 있으며,부산의 상징이자 부산항의 관문

인 시지정문화재로 지정된 오륙도는 천혜의 절경으로 신선대,이기대공원

등과 함께 어우러져 세계적인 해양 관광명소로 손색이 없고 시립박물관,

부산광역시 문화회관 등이 위치하여 문화도시의 면모를 잘 나타내고 있다.

대연동을 중심으로 6개의 대학 등 각종교육기관이 밀집해 있어 교육 중

심지역이 해안지역에는 천연 항만을 따라 부산 컨테이너 물동량의 30%가

량을 처리하는 신선대 부두를 비롯하여 감만,우암부두 등이 있고 유니온

스틸과 같은 국내 굴지의 철강공장과 동주산업 등 중화학 공업이 발달되어

있다.또한 조성중인 문현동 종합금융단지가 조성 중에 있으며,완공될 경

우 주변지역의 환경개선으로 쾌적한 도시 공간 조성은 물론 국내,국제적

인 금융·상업의 중심지역으로 발전이 예상된다.

오륜도,이기대 공원,신선대유원지 등이 어우러지는 해양성 관광단지를

조성하고 울창한 산림과 조화를 이룬 황령산유원지 등이 연계되어 개발되

면 세계유일의 UN기념공원 및 광안대로와 함께 세계적인 관광명소로 각

광받게 될 것이다.

인구는 1975년 10월 1일 개청 당시 352,836명이였는데 이후 고도의 산업

화와 도시화에 따른 인구의 지속적인 증가로 인해 1994년 말에는 528,933

명으로 되었다.그러나 1995년 3.1수영구와 분구로 인해 321,094명으로 조

정되었으며 1998년 말에는 305,435명이었고 2008년말 현재 300,966명이다.

성별로 보면,여자가 남자보다 약간 높은 것으로 나타났고 연령별로는 25

세～29세 연령층이 가장 많다.

남구 소재 기업체의 규모별 업종별 실태를 살펴보면,철강,의류,신발,

화학,조립금속 등이 주종을 이루고 있으며 종업원 500인 이하의 중소기업

이 대부분을 차지하고 있다.산업별 총사업체 및 종사자수를 살펴보면,대

연3동이 가장 많으며,업종별로는 도소매업의 사업체수가 가장 많다.그러

나 종사자수는 운수업 종사자가 가장 많은 것으로 나타났다.상업지역의

대부분은 기존 수영로를 따라 지하철 2호선 역주변에 노선으로 지정되어져

있다.이는 남구의 지형적 특성이 수영로를 따라 시가지가 형성된 이유 때
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문이다.

광안리 상권은 해수욕장을 찾는 유동인구가 많아 대형유통시설 보다는

음식점,주점과 카페,노래방 등 유흥업소를 중심으로 형성돼있다.광안리

상권을 지나는 주요 대중교통 수단은 버스와 지하철 2호선을 이용할 수 있

지만 지하철역과의 거리가 다소 멀어 접근성은 떨어지는 편이다.해안도로

확장공사 후 낭만과 운치가 사라지면서 유동인구도 격감하여 매출액이 급

격히 줄어들기도 했으나 최근 호안도로를 보행자 친화적으로 재단장하여

유동인구의 접근성을 높였고 광안대교에서의 불꽃놀이 등 각종이벤트 등으

로 상권이 활성화 되고 있는 것으로 파악 되고 있다.

부경대 정문에서 경성대 입구까지 용소삼거리를 중심으로 유흥시설이 밀

집해 있고,인근 고등학생과 대학생을 대상으로 한 패스트푸드점과 삼겹살

체인점이 분포해 있다.초기인 1996년에만 해도 웨딩숍이 2～3개 정도에

불과했으나 1998년부터 하나둘씩 들어서기 시작하여 지금은 30여개의 넘는

점포들이 경쟁하고 있다.광안동 웨딩거리는 웨딩관련 서비스가 단 한번에

해결되는 토탈웨딩 서비스를 지향하고 있다.

수영로터리 상권내 유동인구는 여자가 남자보다 다소 많은 것으로 나타

났다.연령별로는 40대 이상의 장년층이 많았으나,주말에는 20대의 비중

이 뚜렷이 높다.팔도시장 앞에는 수영로터리 인근보다 여자의 비중이 상

대적으로 높다.수영로터리 주변 도로변은 남녀분포가 비슷하고 20대의 비

중이 가장 높은 것으로 나타났다.

광안리 지역은 해운대 신시가지로의 주민 이주 및 광안리 해변도로가 통

과형 도로로 기능이 변모되고 지하철 공사 등 교통여건의 열악으로 유동인

구가 급감하기도 했으나 민락동 회센터가 활성화되면서 광안리 해수욕장

이 연계되어 유동인구가 꾸준히 발생하여 유동인구가 많이 창출되면서 민

락 회센터 및 주변 상권이 활성화 되고 있다.민락회센터의 유동인구는 평

일과 주말이 상당히 큰 차이를 보여주고 있다.광안리 상권의 유동인구를

성별로 파악해 보면,평일에 여자의 비율이 더 높게 나타났는데,조사지점

별로 보면 파파이스 앞이 여자의 분포가 더 많이 나타났다.연령별로 보면

대체로 20대 30대의 순으로 많은 것으로 나타났다.

경성대·부경대 상권은 권내 2개 종합대학교를 중심으로 상권이 형성되어

있으며 행정구역은 대연1동 및 대연3동에 주로 걸쳐있다.대학교를 중심으

로 발달한 상권이다 보니 업종 자체도 젊은 층을 주 고객층으로 한정되다

시피 하고 있는 실정이다.오늘날 대연동은 일제시기 대일리·대이리로 불
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리다가 1940년 동래구 남촌면 대연리로 바뀌었다.1953년 대연동으로 되었

다가 1970년 대연 1,2동으로 분동되었다.1975년에는 대연 3,4동이 분동

되었고 1979년에는 대연 5,6동이 분동되어 오늘에 이르고 있다.

경성대학교는 1955년 경남사범대숙을 모체로 설립 1988년 현재의 경성대

학교로 교명을 변경하였으며 교직원 600여명,재학생 12,000여명의 규모이

며 부경대학교는 1996년 부산수산대학교와 부산공업대학교가 통합하여 현

재 교직원 1,000여명,재학생은 15,000여명에 이르고 있다.

대연동 상권은 남부경찰서 및 군부대로 인해 상권이 단절되고 주택가가

혼재하고 있어 상권의 발달에 장애요소가 되었고 그리하여 용호동방면 대

로변과 일부 이면도로에 상권이 집중 형성되어 있었으나 지하철 2호선 개

통 군부대 철수 및 대규모 아파트 단지개발,남부경찰서 이전 등 지속적인

지역 개발에 따라 상권이 점점 활성화 되고 있다.본 상권은 농협주변을

중심으로 발달되어 있으며,경성대학과 부경대학 학생들이 주로 이용하는

대학로의 중심으로 상권 내 최대 인구 밀집지이다.동쪽으로는 대남 교차

로와 부산도시가스 간 대로로 인해 남천동 상권과의 연계성이 미약하고 서

쪽으로는 일반주택지역으로 구성되어 있어 현대 오피스텔주변을 경계로 상

권의 경계를 이루고 있다.경성대학 앞 및 농협사거리 주변의 상급지에는

주로 서점,갈비집,PC방,노래방,호프,커피숍 등이 번성하고 있으며 인근

두 개의 대학 학생들이 대부분 이곳으로 몰려들고 있을 뿐만 아니라 인근

에 센츄리빌딩,전화국 등의 공공건물도 다수 있어 일반인들도 많이 유입

되고 있다.

경성·부경대 상권은 부산지역 대학 상권 중 최근 빠르게 성장세를 타는

지역이다.대형 아파트 단지를 낀 덕분에 배후 인구가 풍부해 대학 상권의

비수기인 방학 기간에도 큰 영향을 받지 않는 편이다.경성·부경대 상권의

성장은 교통,주거 여건 등이 지속적으로 개선됨으로서 나타난 결과이다.

경성·부경대 상권은 2001년 8월 지하철 2호선이 개통되고 2003년 1월 광안

대교가 개통되면서 상권활성화의 기틀이 마련되었다.2001년 용호동 LG메

트로시티 아파트(약 7300가구)를 시작으로 최근까지 대연동 대우 푸르지오

(674가구),오륙도 SK뷰(3000가구)등 대규모 아파트 입주가 이어지며 인

구 유입도 급속하게 이뤄졌다.지하철 2호선 경성대부경대역의 하루 이용

인구는 3만7000명선으로 이 지역의 전체 유동인구는 평일 7만명,주말 10

만명으로 추정되고 있다.

용호동 주거단지 진입로가 경성대 앞길로 바뀐 이후 이 일대가 환승지역
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구 분 내 용

내부환경

강점

·경성대·부경대 등 인근 지역에 다수의 학교 위치

·광안대교 등 도로망이 잘 갖춰져 있어 차량으로의 접근성 양호

·도심형 업종인 의류,레스토랑 등 업종이 집적되고 있음

·상권이 성장단계에 있으며 확장의 여지가 많음

약점

·여전히 2개의 대학교 학생 등이 주 수요층으로서 비수기에 따른

영업환경 악화 여지가 있음

·상권 내 산재되어 있는 단독 주거지가 상권 확대에 장애요인이 될

수 있음

외부환경

기회
·최근 대규모 주거지가 지속적으로 개발,수요 풍부

‧구 남부경찰서 부지 개발에 따른 주변상권 확장

위협

·광안리 불꽃축제 및 광안리 해수욕장 상권 활성화로 상세력 분산

우려

·수영로터리 상권이 2·3호선 환승역세권으로 센텀시티 발전에 따라

상세력 분산 가능성

·인근 상권의 발전 여부에 따라 상권활성화 정도에 영향을 미칠 수

있음

<표 19>경성대 부경대 상권 환경 분석

겸 완충지역으로 떠오르며 상권이 빠르게 성장했고 동일권역에 5개 대학

(경성대 부경대 동명대 부산외대 부산예술대)이 밀집해 대학생과 교직원

유입이 많다.20대를 위한 '젊은'상권으로 부각되고 있다.최근 개통된 지

하철 3호선으로 부산 전 지역에서의 접근성이 좋아진데다 대학가가 밀집해

다른 지역에서 볼 수 없는 20대 특유의 클럽과 의류가게 등이 활성화되어

있다.부산의 대표적인 대학상권인 부산대지역이 예전에 비해 쇠퇴하면서

경성대 인근이 부상하고 있다.

다양한 성격의 유동인구에 맞춰 상권도 고루 발달했다.대학생 상대의

중저가 음식점과 주점을 기반으로 인근 주민과 직장인을 대상으로 하는 패

밀리 레스토랑과 시푸드 뷔페,와인바 등 중고가 업소가 혼재한다.21센츄

리빌딩 뒤로는 서면,부산대 등지에서 자취를 감춘 라이브,힙합클럽과 주

택을 개조해 주점과 카페,소극장으로 만든 문화골목 등 독특한 문화적 색

체를 띤 상권이 형성돼 있다.또 남구청이 추진 중인 부경대 담장 허물기,

자전거도로 개통,간판정비 등 대학로 종합 정비 사업이 지난 연말 마무리

돼 대학로 주변의 환경이 크게 개선됐다. 인근 유엔묘지와 부산시립박물

관,문화회관,이기대 등을 잇는 관광문화 벨트조성,광안리 상권과의 연계
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방안도 구상하고 있어 동 상권의 경우 상권배후지가 지속적으로 발전되는

추세에 있어 지속적으로 상권이 확장될 전망이다.

이에 따라 수영로터리 지역은 전통적으로 유흥주점 및 음식점 등의 상권

이 형성되면서 좋은 입지로 알려져 있지만 지하철 역세권이라는 프리미엄

을 업고서도 흡인력이 약해 주변의 대형 상권에 잠식당해 왔다.하지만 최

근 대규모 아파트가 잇따라 들어서면서 이들을 겨냥한 병·의원들이 속속

몰려들고 있다.

수영로터리 상권은 팔도시장이라는 거대 재래시장이 자리를 잡고 있고

교통 요충지라는 특성으로 지난 1980～90년대에 동부산 지역의 중심상권으

로 자리를 굳혔다.하지만 지난 2002년 개통된 지하철 2호선의 수혜를 받

으리라 예상했던 수영로터리 상권은 이 지역을 통해 다른 곳으로 빠져나가

는 유동인구 때문에 오히려 위축되는 기현상이 발생했다.특히 지하철 2호

선 공사가 진행되면서 교통여건의 악화로 수년간 상권이 급격히 위축된데

다 지하철이 완공된 이후에는 서면과 경성대 상권으로 이탈현상이 발생,

상권 활성화에 별다른 기여를 하지 못했다.그러나 지하철 3호선 1단계(대

저～수영역)구간의 환승 역세권으로서의 입지특성과 센텀시티 그리고 대

형아파트 단지 개발 등으로 상권이 나아지고 있는 것으로 생각된다.

대규모 주거단지 형성으로 부산 전역의 인구는 해마다 내리막길을 걷고

있지만 수영구는 반대 현상이 일어나고 있다.특히,수영구 망미동에 포스

코 더 샵 862세대,광안동 SK뷰 367세대 등 인구가 지속적으로 증가하고

있다.대규모 아파트 단지를 중심으로 새로운 인구가 유입되는 것은 상권

발달의 필요요건 중 하나로서 배후주거지의 증가는 상권 활성화에 양호한

영향을 미치게 될 것이다.

7)동부권역 상권

해운대 중동 상권은 해운대구 및 기장군 지역 등 동부권역의 중심으로서

주변 배후지에 해운대 신시가지 상권,센텀 상권,반송 상권,송정해수욕장

상권,기장시장 상권 등이 있다.

부산시 동부에 위치하고 있는 해운대는 해발 623m의 장산을 중심으로

형성되어 있다.남쪽으로 수영만에서 송정 해수욕장에 이르는 12㎞의 해안

선을 끼고 있으며,수영강을 경계로 서쪽으로는 수영구,서북쪽으로는 동래

구,금정구,동북쪽은 기장군과 접하며 남해와 동해의 분기점에 위치해 있
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다.지역적 여건으로는 관광지와 주거지역,준공업지역 및 어촌지역으로 구

성되어 있으며,우동·중동지역은 전국 최고의 해운대해수욕장을 비롯하여

질병치료에 탁월한 효험이 있는 전국 유일의 알카리성 식염 온천과 대한팔

경의 하나인 해운대 저녁달,최치원선생의 흔적이 베어 있는 수려한 동백

섬,달맞이길,요트경기장,생선회 음식점이 분포되어 있는 청사포와 미포

로 구분된다.좌동신시가지 반여 제1·2택지개발(아시안게임 선수촌 아파트)

등 센텀시티,마린시티 등 대단위 아파트가 속속 들어서면서 의 신축으로

인구가 급속도로 증가되어 있다.

1995년부터 시작된 좌동신시가지 입주로 인구가 크게 증가하였으며,이

후 대규모 개발이 이어지면서 인구가 지속적으로 증가하고 있다.

성별 인구비율은 약간의 여초현상을 나타내지만 미미한 수준이며,연령

별로 살펴보면,다른 구에 비해 14세 이하 유소년층의 비중이 높고,30대와

40대 인구 구성비가 높은 것이 특징적이다.이는 해운대 신시가지 등 대규

모 아파트단지가 많은 지역적 특성에 기인한다.

해운대구의 총 사업체수는 개이며,총 종사자수는 명이다.사업체수에 있

어서는 도·소매업 및 소비자용품 수리업,숙박 및 음식점업,등의 비중이

높아 해운대를 중심을 활발한 상업활동이 이루어지고 있음을 알 수 있다.

동별 사업체수의 분포는 우1동이 가장 많은 것으로 나타났고,다음으로,중

1동,좌동,반여1동 순으로 많은 경향을 나타냈다.동별 사업체수 및 종사

자수의 분포를 보면,우1동에는 그다지 압도적으로 분포되어 있는 사업체

수가 없어 대체로 골고루 사업체가 분포되어 있는 반면,반여1동에는 제조

업의 종사자수가 압도적인 경향을 나타내고 있다.

해운대구 역시 관광특구라는 이미지로 인해 상업기능의 비중이 높은 자

치구로 인식되나 주거지역 대비 상업지역의 지정비율은 타 자치구와 비슷

한 수준이다.해운대로 연결되는 간선도로인 충렬로,도시고속도로,수영로

등은 비교적 연계체계가 양호하나 자치구내 같은 생활권인 해운데 우동지

역과 반송지역과는 장산으로 인해 연계가 잘 이루어지지 못하고 있다.

해운대 상권은 해운대 해수욕장 동백섬 송정해수욕장 등 천혜의 자연관

광 자원과 풍부한 구매력을 바탕으로 유통환경은 물론 공공시설 상업,금

융 등 도시서비스 기능이 갈수록 발달하고 있다.지난 97년 45만명이던 해

운대구(현재 426,949명)와 기장군(현재 82,136명)의 인구 합계가 2008년도

말 현재 509,085명이고 대단위 아파트가 지속적으로 개발될 예정으로 있어

상업기반은 더욱 탄탄해질 전망이다.이러한 양호한 상업기반으로 상권내
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에는 E마트,홈플러스 등 할인점과 최근 개점한 세계 최대의 백화점인 신

세계 백화점 등의 대형 유통점들이 시장점유율을 높이기 위해 상권확보 경

쟁이 치열하게 전개되고 있다.

해운대 중동지역은 해운대 해수욕장을 낀 관광지로서 대규모 특급호텔과

세이브존 그리고 해운대 시장을 중심으로 형성된 지역상권적 특성을 갖고

있으며,13만여명의 좌동 신시가지 및 주변 교통망 발달로 인해 기장지역

까지를 상권범위로 하면서 100만 상권지역으로 분류되고 있다.

선프라자 1층에 있던 아람마트 해운대점은 지난 97년 개장,750평 중형

규모에 400대의 주차를 할 수 있는 지역밀착형 할인점으로서 인근 동부아

파트,경남마리나아파트 등 근거리지역을 중심으로 셔틀버스를 운행하면서

맞벌이 부부의 쇼핑을 감안해 즉석식품을 강화하고 밤 12시까지 영업을 하

는 등 한때 영업이 활성화되기도 했으나 맞은편에 까르푸 해운대점 개장으

로 문을 닫았다.한편 까르푸도 영업부진으로 이랜드의 홈에버로 넘어갔고

다시 홈플러스가 인수하여 영업을 하고 있다.

해운대 지역 유동인구가 많은 탓에 이 곳 상권은 비교적 일찍 자리 잡았

다.세이브존 정문 쪽에는 보세품과 캐주얼브랜드 중심의 여성캐주얼 전문

점들이 거리를 형성하고 있었으나 구반도병원에서 메리어트호텔 사이에는

인디언모드 파크랜드 세명사 등 중저가브랜드숍과 이코노숍 등이 위치해

있다.

세이브존 인근 해운대시장은 배후지 주민들 및 관광객들이 이용하는 이

지역 대표적인 재래시장으로서 입구에는 떡볶이 순대 오뎅 등 요기거리를

파는 노점상들이 줄지어 있다.해운대 해수욕장 주변을 중심으로 한 해운

대 상권은 세이브존 E마트해운대점,홈플러스 등이 경쟁적으로 뛰어들면서

상권경쟁이 가속되면서 성장을 지속하고 있는 상권이다.해운대 신시가지

및 기장 철마 정관 등 동부산 근교지역으로 연결된 교통망의 발달로 유동

인구가 크게 늘어나고 있는데다 대형 할인점,복합패션몰 등이 대거 들어

서 상권발달이 지속되어 왔고 향후에도 대형 개발이 진행되고 있어 상권의

확장이 계속될 것이다.

해안선을 따라 자리 잡은 달맞이 길에는 유명한 카페와 레스토랑이 줄지

어 있다.동해바다가 한눈에 보이는 전망이 좋은 곳에 자리 잡은 이곳의

레스토랑과 카페는 독특한 외부 디자인과 내부 인테리어로 분위기를 연출

하고 있으며 가수들의 라이브 공연이나 손님들이 기타 등을 연주할 수 있

는 열린 무대도 마련하여 각종 모임을 유치한다.
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동부산권 개발은 입지여건과 자연환경을 고려한 환경 친화적 개발개념을

설정하여 추진하며 국제적 관광과 첨단정보·영상산업,지식기반 산업단지

의 복합개발 및 문화·관광인프라를 확충하고 관광휴양,영상영화 등 주기

능을 지원하는 배후주거지 개발을 추진한다.개발권역은 해운대권,기장권,

일광권 등 3개의 권역으로 나누어 개발을 추진하고 있다.

해운대상권은 우리나라 최대의 마리나 시설인 수영만 요트경기장과 올림

픽공원,동백섬과 달맞이언덕,해운대해수욕장 등이 온천지대와 조화를 이

루고 있으며 배후에 군사시설과 신시가지가 조성되어 있어 상권의 발전에

좋은 조건을 갖추고 있다.

기장권 특징은 수려한 자연환경을 바탕으로 해변으로 자연발생적 유원지

가 다수 형성되어 있으며,연화지구 등에는 관광리조트단지 조성을 위한

대규모 매립계획안이 제안되어 있고 관광레포츠를 즐기기 적합한 장소가

다수 분포되어 있다.시랑대 일원은 해동용궁사 등의 관광요소가 분포하여

있으며,우리나라 수산업 진흥을 위한 연구개발시설(수산진흥원)이 입지하

여 있고 시립종묘장이 건설될 예정이다.일광권 특징은 일광면 청광리 성

창목장 일원에 아시안게임골프장이 건설되고,고리원자력발전소의 3,4호기

추가 건설로 기존 취락지인 효암리는 이주예정이다.인접하여 서측으로 정

관 산업단지가 개발 중이며,부산-울산간 고속국도의 장안I·C와 동해남부

선 복선화 노선이 대상지를 통과하고 있다.대변항은 동부산권 유일의 상

항(商港)여건을 보유하고 있으며 지정항만으로 지정되어 있다.메가마트는

28일 기장군 일광면에 부산 4호점인 기장점을 개점했다.연면적 1만500㎡,

영업면적 8300㎡,지상 1층 지하 1층 규모로 특화된 전문상품관을 갖춘 교

외형 매장으로 운영된다.대규모 산업단지와 주거단지 개발 등으로 이 지

역의 성장 가능성이 높다.

홈플러스는 지난 4월부터 기장군 정관신도시 내 정관점 신축 공사를 진

행하고 있다.지하 5층 지상 4층,연면적 3만6800㎡ 규모인 정관점은 올 연

말 개장할 예정이다.

신세계 첼시는 올해 안으로 부산시와 사업실시 협약을 체결하고 매장 신

축공사에 들어가 내년 하반기 개점한다는 계획이다.신세계 첼시는 기장군

장안읍 좌동리 장안택지개발 예정지구 15만9000㎡ 부지에 매장면적 5만

6000㎡ 규모로 개발되며 120개 국내외 유명브랜드가 입점하게 된다.

기장 제1공영주차장이 준공 운영되고 있다.기장읍 기장시장에 위치한

이 주차장은 자동차 121대를 주차할 수 있는 지하1층 지상 3층 연면적 3천
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55㎡ 규모로 건립됐다.특히 지상 1층에는 1천여 그루의 나무와 잔디 등이

심어져 주민 휴식공간으로 꾸며졌고 주차장 2층에서 시장으로 바로 연결되

는 육교와 엘리베이터가 설치됐다.또한 자전거를 이용하는 시민을 위해

자전거 보관대와 교통안내 및 시장동향 등을 한눈에 볼 수 있는 생활정보

전자안내판도 마련됐다.

세계 최대를 자랑하는 신세계 백화점으로 주변 상권 활성화를 기대하고

있다.센텀시티점은 연면적 29만3천906㎡ 규모로,기존 세계 최대 백화점이

었던 미국 뉴욕 맨해튼 메이시 백화점보다 연면적이 9만5천405㎡ 커 기네

스로부터 가장 큰 백화점으로 인증 받았다.센텀시티점은 개장 이후 직원

6천여명을 채용했고 이 점포와 연결되는 지하철역의 하루 평균 승차 객수

는 작년 대비 72%(1만2천명)증가했다.센텀시티점은 세계 최대 규모의 백

화점이라는 상징성을 바탕으로 국내 및 동북아 상권을 아우르는 상권을 확

보할 수 있을 것으로 보고 있는데 최근 외국인 방문객 수가 지속적으로 늘

어나고 있는 추세인 것으로 파악되고 있다.이처럼 센텀시티는 롯데 신세

계 현대 등 대기업 유통업체가 입점하고 인근에 고급 주거단지와 오피스,

상가 등이 형성되면서 해운대지역은 물론 수영 연산동 등 부산 전역의 상

권에 영향을 미치고 있다.

센텀시티 메디컬 스트리트의 특징으로 꼽을 수 있는 것은 서면 쪽의 메

디컬 상권이 옮겨오고 있다는 점이다.지역 부동산 업계에서는 서면 롯데

백화점 인근 메디컬 상권에서 보듯 대형 백화점을 중심으로 유동인구가 많

은 지역에 메디컬 스트리트가 형성돼 온 점을 감안하면 센텀시티 남측 상

업지구 역시 부산지역 최대의 메디컬 스트리트가 될 것으로 전망하고 있

다.

해운대백병원은 2만8천82㎡의 대지면적에 지상 17층,지하 4층,1천4개의

병상을 갖춘 부산 최대 규모의 의료센터로 첨단의료장비와 정보화시스템을

갖춘 전문클리닉 중심의 원스톱 진료체제를 구축하고 개원했다.하루 1만

여명의 유동인구가 예상되는 해운대백병원 주변은 13만여명이 거주하는 대

단위 아파트단지가 밀집해 있어 황금상권으로 부상하고 있다.이와 함께

부산～울산고속도로로 인해 울산·경남지역 인구의 유입도 활발해지고 있

다.부산 해운대구 좌동 장산역 인근에 고층 아파트,오피스텔,빌딩 등이

속속 들어서면서 화려한 상권을 형성하고 있다.해운대 좌1,2동으로 구성

된 장산상권은 부채꼴 모양을 한 신시가지내 중심 상업지역이다.지하철 2

호선 개통이후 중동 등 역세권 주변이 주상 복합건물,대형 할인마트 등이
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구 분 내 용

내부환경

강점

·풍부한 배후 주거지가 위치해 있으며 각종 개발 사업이 진행되면서

배후 주거지 지속 개발

·해수욕장 및 온천지대 등이 연계되어 국내 최대의 관광지·

약점

·해수욕장 인근 이외에는 상권 발전이 미흡

·계절별 상권 활성화 정도가 큰 치이를 보임

·상권이 소권역별로 분산 성장하고 있으며 상세력이 미흡함

·관광지 유입인구를 대상으로한 영업절략 미흡

외부환경

기회

·해운대구 인구수가 16개 구군중 가장 많음

·첨단 정보·영상산업,문화·관광인프라가 지속적으로 개발되고 있음

·부산·울산간 고속국도로 울산지역에서 유입인구 증가

·정관산업단지·장안택지개발 등 지역내 인구 증가 지속·

위협
·동일 생활권 내 동부산 관광벨트가 활성화 될 경우 유입인구 분산

으로 상권위축 우려

<표 20>해운대 상권 환경 분석

들어서면서 발전한 것과 달리 장산역 인근은 나대지로 방치되어 오다 동서

계획 도로망이 완전 개통되면서 오피스텔,영화관 등 복합 쇼핑몰이 대거

들어서 이 곳이 상권의 '핵'으로 부상했다.해운대신시가지 상권은 부채꼴

중심으로 모이는 상권으로서 전국 최대 규모의 동으로 지하철 2호선 개통

과 더불어 빠르게 성장했다.이 역을 경계로 남쪽 방면은 기업은행,부산은

행 등의 금융권,학원,병·의원이 축을 이루고 있고,북쪽 방면은 음식점과

주점업이 또 다른 축을 형성하고 있다.은행,우체국,주민자치센터 등의

흡인력이 강한 사업체와 공공기관이 위치하고 있는 한편 유명 입시학원들

도 많이 진입해 있다.

경상남도 시절 자연녹지로 묶인 채 1995년 부산시로 편입된 기장군 일광

면 정관택지개발예정지구 남측 일원 20만㎡의 용도가 자연녹지(용적률

80%)에서 공업지역(500%)으로 바뀐다.

1994년 해운대가 관광특구로 지정된 이래로,부산의 상권은 남포동,서면

상권 중심에서 해운대중심의 동부상권으로 이동해 갔다.아울러 용두산공

원,자갈치로 대표되던 부산의 랜드마크는 벡스코,광안대교를 비롯,올해

세계최대백화점으로 기네스북에 등재된 신세계백화점 센텀점이 부산의 랜

드마크로 되었다.
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8)동래권 상권

동래권은 동래구,연제구,금정구 등의 지역을 포함하며 주요 상권으로는

동래시장 상권,온천장 상권,서동 상권,부산대학 상권,사직운동장 상권

등 5개의 상권이 있다.동래구는 부산의 중심으로부터 약 13㎞ 동북쪽에

위치하고 있으며,동쪽은 장산,서쪽은 금정봉,남쪽은 황령산,북쪽은 금정

산에 둘러싸여 있으며,동쪽의 수영천과 서쪽의 금정봉 사이에 대부분 주

거지가 형성되어 있다.동래구 인구는 283,603명,금정구 258,604명,연제구

213,698명 등 동래권의 인구는 총 755,905명으로 인구조밀지역이다.성별

인구는 약간의 여초(女超)수준을 보이고 있으나 미미한 수준이며,연령별

로는 45세이상 54세 이하의 장년층의 인구 비율이 다른 연령층에 비해 높

은 구성비를 보이고 있다.

동래온천,금강공원,충렬사 등의 문화재를 중심으로 한 관광지이며,동

래야류,국악예술,향교,서원,고분군 등 민족문화의 발상지로서,향교 및

교육시설이 산재하고 있는 역사교육의 중심지이다.

산업별 사업체수 현황을 보면 기존 상권인 온천장과 소위 동래라고 과거

부터 불리어 오던 지역인 수민,복산동의 입지로 인해 도소매업 및 음식·

숙박업 등이 강세를 보이고 있다.지역별로는 과거부터 상업 활동이 활발

했던 수민동,온천동,명륜동 등과 사직운동장이 입지해 있는 사직동 등에

대규모 아파트단지가 다수 있다.

동래구는 부산교통의 사통팔달지역으로서 주요간선도로인 동서의 충렬

로,중앙로,반송로 등을 통과하는 차량들이 날로 증가하고 있다.

연제구는 부산광역시의 중심지역에 위치하고 있으며,지형적으로는 연산

로터리를 중심으로 동쪽은 동래구 안락2동(온천천),수영구 망미동(배산),

서쪽은 부산진구 양정4동(화지산),초음동(금용산),남쪽은 수영구 광안동

(황령산),북쪽은 동래구 사직3동(온천천)과 접해있다.동별 면적은 거제2동

이 1.82㎢로 가장 넓고 연산 6동이 0.39㎢로 가장 좁으며,인구는 연산9동

이 명으로 가장 많이 거주하고 있고,최소동은 거제4동으로 명으로서 동별

평균인구수는 명이다.2009년 12월 31일 현재 연제구의 행정구역은 13개동

389통이며 인구는 226,408명으로 부산시 전체인구 3,842,834명의 5.89%를,

면적은 12.08㎢로 부산시 면적 753.19㎢의 1.6%를 차지하고 있으며,인구는

부산시 16개 자치구·군중 9번째를,면적은 13번째를 차지하고 있다.

시청사 및 경찰청 등이 소재하고 연제구청,부산광역시선거관리위원회,
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부산지방노동청,국세청 등의 종합행정기관가와 법원,검찰청 등 법조타운

이 조성되어있어 부산 제일의 행정·업무·유통의 중심지이다.연제구는 1991

년 이후 인구의 증감이 지속적으로 반복되면서 나타나고 있다.현격한 인

구의 증감이 나타나지 않는 이유는 과거 토지구획정리사업으로 조성된 시

가지로 현재 개발 가능지는 모두 개발이 이루어졌기 때문인 것으로 생각된

다.

성별 인구는 약간의 여초(女超)수준을 보이고 있으나 미미한 수준이다.

연령별로는 15세 이상 30세 이하의 인구가 비교적 높은 비중을 차지하며,

장년층의 비중도 부산시 전체와 비교해 볼 때 상대적으로 높은 것으로 나

타났다.

연제구는 내륙에 입지하여 미지정 지역으로 지정된 지역이 없다.이로

인해 시가화구역의 비율이 매우 높으며,연산교차로 일대에 상업지역이 집

중되어 있다.상업지역의 지정비율이 높다.시청과 주변지역에 공용의 청사

입지로 상권이 강화되었다.

기존의 연산교차로와 중앙로,거제로,지하철1호선과 함께 지하철 3호선

이 연계되어 유동인구 접근성을 높여주었고 유동인구의 성별분포를 보면

여자가 52.2%로 남자 보다 많다.

연령별로는 20대가 가장 많았으며 하루 중 시간대별 변화추이를 보면 시

간이 흐를수록 꾸준히 증가하다가 오후 7시를 정점으로 이후부터 약간 감

소하는 것으로 나타났다.특히,오후 4시까지는 큰 차이를 보이지 않다가

오후 4시 이후부터는 많은 차이를 보이는 것으로 조사되었다.

이러한 연산로터리 상권의 유동인구 변화 패턴은 구매 활동이 중심인 일

반적인 상업지역과는 달리 위락시설이 집중되어 있는 지역적 특성 때문인

것으로 생각된다.

부산대학 상권이 속해있는 금정구는 부산의 최북단에 위치하며 육로 교

통의 관문으로 안으로는 북구,동래구,해운대구,기장군과 접하고 있으며,

밖으로는 경남의 양산시와 경계로 경부 고속도로 및 부산 울산간 국도 7호

선,산업도로,지하철의 기·종점 및 시내 진입로가 위치하고 있다.

해발 801.5m인 금정산에 위치하고 있는 금정산성은 길이가 17㎞이며 높

이가 1.5m～1.6m로서 성곽내부 면적이 8.2에 달하는 우리나라 최대의 산성

으로 인근에 우리나라 5대 사찰의 하나인 범어사가 있고 또한 토속음식과

시민의 휴식공간을 제공하는 산성마을이 있다.또한 부산컨트리·동래베네

스트 클럽의 골프장과 국립 부산대학교가 소재하고 있고 구서,남산은 쾌
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적한 주거지역으로 각광받고 있으며 산업시설로는 중소기업이 산재하고 있

는 금사공단이 자리 잡고 있다.

금정구의 유동인구는 1991년 이후 인구의 증감이 지속적으로 반복되면서

나타나고 있다.그러나 현격한 인구의 증감이 나타나지 않는 이유는 과거

토지구획정리사업으로 조성된 단독주택 중심의 시가지로 이미 대부분의 개

발가용지가 개발이 이루어진 상태로 비교적 안정적인 지역사회를 구성하고

있기 때문이다.금정구의 총 사업체수는 17,215개이며,종사자수는 74,346명

이었다.업종별로는 도소매,음식숙박업의 비중이 높으나,지역내 입지해

있는 금사공단의 영향으로 종사자 규모는 제조업의 비중이 두 번째로 높

다.

동별로는 사업체 수는 남산동과 금사동이 가장 높으며,부산대학교를 중

심으로 장전동,구서동 등도 높게 나타났다.금정구의 교통현황은 부산의

육로 관문으로서 경부고속도로 진입로가 있고,금사공단이 위치하고 있어

중앙로,반송로 등은 각종차량의 통과도로 역할을 하고 있다.

동래 온천장 상권은 한때 부산상권의 한축을 이루기도 했지만 세원백화

점,스파쇼핑 등 대형 쇼핑센터의 부도와 이후 세원백화점이 롯데백화점

동래점으로 재개점 했고 대형 아파트 입주와 홈플러스의 개점 등 지역의

발전이 이루어지고 있으나 교통여건의 열악과 타지역 상권의 급부상등으로

지속되어 온 상권 쇠퇴의 흐름을 바꾸지는 못하고 있다.특히 금정산을 등

산하는 유동인구가 많이 통과하는 지역이긴 하나 전체 상권흐름이 유흥업

위주로 편중되는 현상을 보이고 있어 10-20대 유동인구는 다른 상권에 비

해 눈에 띄게 적은 편이다.

동래지역은 부산지역 첫 할인점인 메가마켓이 들어서면서 상권중심지로

발달했으나 교통여건의 한계와 외곽지역으로의 상권분산 현상을 보이면서

더 이상 발달을 하지 못하고 정체된 상태다.

수안파출소 사거리에 위치한 동래시장은 1930년대부터 형성된 부산의 대

표적 재래시장으로 전통가구 황물 폐백용품 등 민속용품을 파는 곳이 많은

것이 특징이다.입구에 들어서면 그릇,가구 등 생활용품을 파는 점포들이

눈에 먼저 들어오며 안쪽에 전통가구,황물(黃物.전통 소쿠리)등을 파는

곳이 줄지어 서 있다.상가 2층에는 한복,혼수이불 등 혼수품과 채소,의

류 등을 파는 점포가 입점해 있다.

온천장 상권은 금정산 등산을 하는 사람들이 통과하는 지역이지만,인근

지역에 입지해 있던 세원백화점,스파쇼핑 등 대형점포들의 부도와 교통여
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건의 열악 및 타상권의 부상 등으로 상권이 쇠퇴하고 있으며 유흥업 위주

의 편중현상이 심화되고 잇다.

대중교통현황을 살펴보면,지하철 온천장역은 1호선 34개 역중 10번째로

이용인구가 많은 것으로 나타났으며,2010년 9월말까지 이용현황을 파악한

결과 온천장역 이용인구는 하루 평균 16,300명으로 나타났다.버스운행 현

황을 보면 상권내를 통과하는 버스노선은 23개 노선으로 비교적 많은 것으

로 나타났다.

유동인구는 여자가 52.7%로 남자보다 많고 연령별로 파악해 보면 50대

가 가장 많고 40대,20대 등의 순으로 나타났다.따라서 온천장 상권내 유

동인구의 연령층이 다른 상권에 비해 높은 것으로 파악되고 있다.

80년대 대학가를 중심으로 시위문화가 한창일 땐 서점이나 민속주점,커

피숍,식당 등이 주종을 이루던 부산대학앞 상권.그러나 이젠 통칭 ‘허름

한’대학문화라는 것은 찾아보기 힘들다.대신 패션과 액세서리,팬시,안경

등 ‘화려한’부산지역 대형 상권으로 부상했다.

지하철 부산대역에서 부산대 정문에 이르는 약 1㎞에 걸쳐 형성된 이곳

상권은 대학생들과 뜨내기 젊은층을 주고객으로 하면서 중저가 의류를 싸

고 다양하게 구입할 수 있는 쇼핑명소로 탈바꿈했다.이와 함께 지하철역

뒤쪽 출입구에서 장전3파출소 방향의 주택가마저 또 다른 신흥 상권으로

각광받고 있는 등 부산대 상권은 갈수록 급속 팽창을 거듭해 정방형의 쇼

핑타운을 형성하고 있다.

보세골목부산대 상권의 1번가로 불릴 수 있는 이곳은 지하철역 입구에서

부산대 정문을 향하는 골목 양쪽으로 보세의류를 판매하는 로드숍들이 밀

집해 있다.

또한 대학가 상권다운 별칭이 붙어버린 PT거리 및 BG거리는 말그대로

프롤레타리아 거리(PG)와 브르조아 거리(BG)라는 의미로 주로 먹거리를

취급하는 대조적인 점포들로 구성돼 있다.

PT거리는 장전상가아파트를 중심으로 좌우에 돼지국밥이나 막걸리,소

주 등을 판매하는 식당이 주류를 이룬다.대학가 상권에서 그나마 옛 70～

80년대 대학가 정취를 맛볼 수 있는 곳이기도 하다.반면 BG거리는 실내

분수대가 있는 등 우아한 분위기를 갖춘 레스토랑 거리로서 고급 음식점들

이 들어서 있는 거리이다.

지하철역 뒤쪽 입구에서 장전3파출소 방향의 넒은 동선을 끼고 새롭게

형성된 오렌지거리는 보세거리 못지않게 상권이 급성장한 곳이다.보세골
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목,오렌지 거리,아울렛거리 등 거리를 중심으로 발전하고 있는 부산대 상

권은 부산대학의 많은 학생들과 교직원 및 방문객 등 학교의 고정인원을

바탕으로 상권이 형성되어 10대부터 20대 초반 젊은층을 중심으로 활력이

넘치는 거리를 형성하고 있다.대중교통 이용현황을 보면 지하철 부산대학

역은 1호선 역중 이용인구가 6번째로 많은 역으로 하루 평균 25,267명이

이용하는 것으로 나타났고,장전역을 이용하여 본 상권내에 진입하는 사람

도 상당수 있어 이들을 포함하면 지하철을 통해 부산대 상권을 이용하는

사람은 더욱 많을 것으로 생각된다.그리고 부산대학 앞을 통과하는 버스

는 20개 노선버스가 운행되고 있다.

유동인구를 성별로 살펴보면 여자가 51.5% 남자가 48.5%로 여성의 비중

이 약간 높다.오후시간 이후로 갈수록 여자의 비중이 더욱 높아진다.부산

대 상권 유동인구의 연령별 분포는 20대가 66.3%로 20대가 대부분이며,다

음으로 10대가 22.2% 기타 연령층이 11.5%의 순을 보이고 있다.이를 요

일별로 보면 토요일,일요일로 갈수록 20대의 비중이 상당히 늘어나고 있

으며 10대의 비중은 다소 줄어드는 경향이 있다.부산대 상권지역의 시간

대별 유동인구를 보면 시간이 갈수록 유동인구가 많아지고 있으며 조사종

료시간인 오후 7시 이후 상당시간 동안 많은 유동인구가 유발되고 있다.

주말의 경우 저녁 이후 시간의 분포가 더욱 높아지는 것으로 보고 있다.

한편,장전동역에서의 유동인구를 성별로 살펴보면 여자가 49.9% 남자가

50.1%로 남자와 여자의 차이가 거의 없다.남녀 공히 오후시간 이후로 갈

수록 유동인구가 많아지는 경향을 보인다.연령별 분포는 20대가 가장 많

고,다음으로 50대 이상,10대의 순을 보이고 있다.이를 요일별로 보면 평

일은 저녁시간 이후까지 유동인구가 증가하는 경향을 보이나 주말에는 저

녁시간 이후에 다소 감소하는 모습을 보이고 있다.

민간자본 1700억 원을 유치해 부산지하철 1호선과 반송선(3호선)의 환승

역인 동래역사를 복합상업시설로 개발하는 방안이 추진된다.동래역사를

쇼핑·병원시설을 갖춘 초대형 상업시설로 재건축하는 내용의 '부산지하철

1호선 재건축 및 리모델링 계획이 추진된다.오는 2010년 반송선 개통에

맞춰 노후화된 동래역사를 철거하고 15층 규모의 건물 3개 동을 건립하는

것이 핵심 내용이다.동래역사가 환승역 기능을 하게 되면 유동인구 증가

로 상권 수요가 크게 늘어날 것이다.

부산의 대표적 도심 온천관광지인 동래 온천장에 예술의 거리가 조성된

다.동래구는 관광객 유치를 통한 온천장 상권 활성화를 위해 농심호텔 옆
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구 분 내 용

내부환경

강점

·지하철역과 연계효과 높다

·저렴한 역세권 주차장

·안경거리 확산·

약점
·유동인구량에 비해 구매력이 미약

·점포의 공급과잉 현상·

외부환경

기회

·상권 활성화를 위한 상인 단체의 노력

·젊은층의 유동인구 집중

·동·서부산권 연결도로 건설(2015년 완공계획)

위협

·의류경기 부진이 계속될 전망

·서면 밀리오레 및 롯데백화점 등의 아울렛사업으로 아울렛

거리 위축

·부산대학교 일부 양산 캠퍼스 이전으로 상권 위축

·연산 로터리 및 동래역세권의 성장으로 부산대 상권 성장

에 장애요인이 되고 있음

<표 21>부산대학 상권 환경 분석

스파 윤슬길에 다양한 문화 공연 등 볼거리를 즐길 수 있는 예술의 거리를

조성한다.예술의 거리는 침체된 온천장에 새로운 활력을 불어넣어 부산의

명소로 만들어 온천특구 지정 등 오랫동안 침체된 온천장 일원의 상권을

활성화시키기 위한 일환으로 추진된다.동래구는 동래온천의 명성을 되찾

기 위해 지식경제부에 온천장 일원을 온천특구로 지정해줄 것을 요청 신청

서 제출은 온천장에는 온천수를 사용하는 목욕탕과 숙박업소 등 50여개 업

소들이 밀집되어 부산의 대표적인 온천타운을 형성하고 있는 곳이다.

특히 2000년대 초부터 금강공원 동물원이 문을 닫는 등 동래지역의 볼거

리가 줄어든데다 전국적으로 대형 온천들이 잇따라 문을 열면서 온천장 일

원의 상권침체는 더욱 가속화되고 있는 실정이다.온천특구로 지정되면 국

비와 지방비 지원 등 온천장 일원의 개발을 위한 재원조달이 쉬워지고 민

자 유치에도 가속도가 붙을 전망이다.온천과 관련된 건물에 대해서는 건

축 용적률도 다소 완화될 것으로 보여 낡은 건물의 재건축이나 증축 등이

쉬워 것으로 기대된다.온천특구 지정과 함께 동래온천 브랜드화 사업을

지속적으로 추진해 향후 온천박물관이나 온천수연구소,온천홍보관 등 온

천과 관련된 특화시설물 건립도 고려하고 있다.또 온천관광을 의료 산업

등과 연계해 육성하는 방안도 적극 추진 중이다.
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부산 연제구 연산동 연산교차로 일대가 지역상권 중심축을 넘어 인근 동

래 금정 북구와 경남 양산,울산 등지까지 아우르는 새로운 광역상권 중심

으로 탈바꿈하고 있다.부산시청과 법원 검찰청 등 관공서들이 위치한데다

지하철 환승 등으로 교통 접근성까지 좋아지면서 새로운 의료나 업무 수요

를 흡수할 메디컬 센터와 오피스 빌딩들이 잇따라 건립되고 있다.

9)사하권 상권

사하권은 사하구 전체를 경계로 하여 주요 상권은 하단 상권,괴정 상권,

신평 상권,다대포 상권,감천 상권 등 5개 상권으로 구분 할 수 있다.

부산시의 서남단에 자리 잡고 있는 사하는 우리나라 최대의 산맥인 태백

산맥의 발단지(다대포)이며,낙동강 최하류에 위치한 곳으로서,남쪽은 심

한 지형의 굴곡이 해안선을 따라 형성되어 절경을 이루고 있고,서북쪽으

로는 준엄한 산맥에 둘러싸인 침식곡평지이며 몰운대의 풍치는 더할 나위

없고,에덴공원과 다대포 해수욕장,그리고 동양최대의 철새도래지인 을숙

도가 낙동강하류에 자리잡고 있어 관광지로 이름나 많은 사람들이 이곳을

찾고 있다.

1973년 대티터널 개통 후 김해공항으로 연결되는 낙동로와 보조간선도로

인 다대포,감천로의 교통이 원활해져 준공업지구로서 대소 1,200여개의 기

업체를 유지하고 잇는가 하면,72년 괴정지구 구획정리사업과 73년 당리,

하단지구 구획정리 사업으로 많은 농경지가 환치됨에 따라 쾌적한 생활주

거지로 각광을 받고 있으며 이후 84년 신평·장림공단 조성은 낙동강 하구

매립지 준공,가락아파트 건설,다대지역 대규모 택지조성과 더불어 사하의

급격한 인구증가 요인이 되고 있다.

사하구의 인구는 부산시 전체 인구가 감소함에도 불구하고,지역 내 대

규모 주택지개발사업의 시행과 아파트단지 건설 등으로 급격한 증가 추이

를 보이고 있다.이는 사하구가 도심의 배후 주거지로서의 기능과 함께 대

규모 공어단지의 생산기능을 포함하고 있어 직주근접의 입지적 장점을 가

지고 있으며,바다와 산 등 천혜의 자연자원이 주거지로서의 장점을 배가

하고 있기 때문이다.

사하구 인구는 369,413명으로 해운대구 및 부산진구에 이어 3번째로 많

다.성별 인구는 남자가 여자보다 약간 많으나 미미한 수준이다.연령별로

는 45세부터 49세의 장년층 인구비율이 가장 높은데 10대부터 50대까지의
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인구 분포가 비교적 고른 분포를 보여주고 있다.산업별 사업체수 및 종사

자수를 동별로 살펴보면,하단2동이 사업체수는 가장 높은 비중을 차지하

고 있으나 종사자 수는 다대1동이 가장 많아 지역별 차이가 나타나고 있

다.신평동과 장림동 등 공단지역도 종사자 수는 비교적 많은 것으로 나타

나고 있다.

산업별 종사자수를 살펴보면,제조업 종사자가 많은데 다대1동,신평 1,2

동,장림 1,2동 등으로 나타났고,도소매업과 음식숙박업 등 서비스 관련업

종은 하단동,당리동,다대동,장림동 등 지하철역 주변지역과 대규모 아파

트단지가 입지해 있는 지역 등에서 비교적 높은 분포를 보였다.

시가화구역대비 용도지역 지정현황을 보면 공업지역에 대한 지정비율이

타 용도지역에 비해 높음을 알 수 있다.이는 신평·장림공단의 입지 영향

으로 생각된다.

사하지역은 공장지대인데다 구신세화백화점 이외는 대형 유통업체가 없

는 등 상권 발달이 미미해 그동안 지하철 괴정역을 중심으로 상권이 형성

돼 오다 젊은층이 주요 고객으로 떠오른 동아대상권과 삼성자동차 및 녹산

공단 등의 배후 주거단지 역할을 수행하면서 하단5거리를 중심으로 외식,

유흥 및 가구 의류 로드숍이 형성되어 상권이 활성화 되고 있다.

삼성자동차 법정관리 이후 급격히 쇠퇴했던 하단5거리 상권은 괴정 명지

신평 등지를 잇는 교통의 요지로 삼성차 재가동 이후 서서히 유동인구가

증가했으며 녹산공단 등이 활성화 되면서 동아대학 상권과 함께 발전하고

있다.

2008년 말 현재 사하구에는 총22개의 유통업체가 있으며 대헝마트 3개

쇼핑센터2개,시장 16개(등록시장 14,인정시장 2개),기타 대규모 점포가 1

개 있다.하단지역의 재래시장으로는 오랜 역사를 가진 하단5일장,하단시

장,에덴시장,그리고 당리시장 등이 있다.

원래 구평산 일대는 농장이었으나 뒤에 가구공장이 들어서고 가구마트

인근에 개인 점포들이 우후죽순격으로 늘어나 이 일대가 가구단지로 발전,

부산을 대표하는 가구메카로 자리 잡고 있다.

하단 상권은 강서지역 개발에 따른 명지,녹산공단 및 대규모 주거단지

의 배후상권으로서 성장잠재력을 갖고 있으며 현재에는 동아대 주변과 하

단역을 중심으로 상권형성이 많이 되어 있다.

대중교통현황을 살펴보면,지하철 하단역은 1호선 역 중 13번째로 이용

인구가 많으며 하루평균 12,351명이 지하철을 이용하여 유입되고 있다.시
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내버스는 15개 노선버스 통과하고 있다.하단상권의 유동인구는 여자 비율

가 56.5%,남자가 43.5%로 여자의 비율이 높은 것으로 나타났다.연령으로

보면 50대,20대의 순으로 많이 분포하고 있으며,평일은 저녁시간 이후까

지 꾸준히 유동인구가 증가해 주말은 저녁시간으로 갈수록 줄어든다.

올해 남항대교,명지대교(10월 개통예정)가 개통됨에 따라 이른바 ‘부산

권 해안순환도로망’의 큰 틀이 가시화 되었다.광안대교를 시작으로 북항대

교(2010년예정),남항대교,명지대교,가덕대교(2010년예정),거가대교(2010

년예정)를 잇는 해안도로가 개통되면 거제도에서 부산까지 30분거리로 단

축될 예정이다.

부산 사하구 다대포해수욕장이 낙조 분수와 전망대 등 관광 인프라가 구

축되면서 국내외 행사 장소로 많이 이용되고 있다.국제 연날리기축제,국

제 카이트 보딩대회,비치레슬링대회 등 이색 행사를 대거 유치해 세계적

인 명소로 자리매김 하고 있다.

사하구는 새로운 인프라도 준비하고 있다.지난 3월 몰운대 해안 절벽을

따라 200m가량 이어지는 나무덱으로 만든 낙조 전망대를 올해 말까지 총

335m로 연장할 계획이다.여기에 몰운대 성당 맞은편 1만254㎡부지에 아

미산 전망대가 내년 4월 개관을 목표로 공사 중이다.지상 3층 규모로 전

망시설,전시·안내시설,휴게시설 등이 포함된다.

하단동 상권은 재래상권인 하단시장과 동아대학교를 중심으로 한 대학가

상권이 대규모 아파트 단지를 끼고 형성돼 있다.사상 엄궁,명지 녹산,신

평 장림 방향으로 이어지는 통로가 되는 상권으로 녹산 명지와 진영 등에

서 유입되는 인구가 많다.최근 명지주거단지의 입주가 시작되고 신항만

개발,거가대교 개통을 앞두고 메디컬 센터,가족 외식업,의류 도소매업

등이 활성화되고 있다.

하단역 일대는 강서구 녹산공단 노동자들과 동아대 학생들이 휴식을 즐

기는 곳으로,대학문화와 유흥문화가 공존한다.'동아대앞역'이라고도 불리

는 이 일대는 그래서 '작은 서면'이다.옷가게 음식점 전자기기점 유흥시설

은행 등이 즐비해 있다.

최근 녹산국가산업단지의 공장 가동이 활발해지고 명지주거단지 분양,

신항개장 등이 잇따르면서 부산 사하구 하단오거리 상권이 서부산권 유통

의 중심축으로 부상하고 있다.

동양최대의 철새도래지,낙동강 하구와 갈대 숲,몰운대 등 아름다운 풍

경으로 이름을 떨치던 부산 사하구 하단지역이 도심상권으로 탈바꿈한 것
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은 1980년대 초 동아대 승학캠퍼스가 들어서면서부터다.지난 1987년 낙동

강 하구둑의 건설은 부산 강서구와 진해지역의 인구유입을 촉발시키는 계

기가 됐고 지하철 1호선 개통,신평·장림공단 등 대규모 공업단지도 상권

발달에 큰 힘이 되었다.

녹산공단,명지주거단지 분양,신항개장 등 항만 유통의 중심축이 서부산

권으로 이동하면서 이 지역 상권이 일어나고 있다.동아대와 르노삼성자동

차의 배후 주거단지 역할을 하는 하단오거리는 괴정 명지 신평 등지를 잇

는 교통요충지로 부산지역 최대 유동인구 지역 중 하나다.

과거에는 사파이어 관광호텔 블록을 중심으로 대중음식점 위주의 상권세

가 이뤄졌지만 최근에는 북서방면의 삼성전자 서비스 뒤쪽으로 신흥 유흥

주점 거리가 모습을 드러내고 있다.공단지역에 근무하는 30～50대의 직장

인을 대상으로 한 음식점,유흥주점 등이 주를 이룬다.아파트 원룸 등 신

규 인구를 위한 주거단지도 속속 들어서상권 활성화에 기여하고 있다.

하단오거리 상권은 녹산국가산업단지 및 신호공단 등 대규모 공단가동이

활발해지면서 서부산지역의 '핵심상권'으로 입지를 굳혔는데 부산지역 최

대 공업지역으로 이들을 수용할 수 있는 유흥,문화·주거시설의 발달은 더

딘 편으로 대다수의 근로자들이 하단역 부산과학산업단지 및 부산신항 개

장,르노삼성자동차차세대 엔진공장 증설 등 서부산권 개발이 본격궤도에

오른 것도 이 지역 상권에 탄력을 가하고 있다.

강서구 명지·신호지역에 7000여세대의 초대규모 아파트도 하단상권을 발

달에 많은 도움이 될 것으로 전망된다.

부산 강서구 등 서부산권은 세계 1위조선,세계 5위의 자동차산업 등 국

가 경쟁력을 견인하는 경남과 울산 제조업의 매개체이자 부산지역 산업의

전략적 요충지로 꼽힌다.성장 잠재력이 높은 제조업종이 집적돼 있다는

게 큰 이점이다.강서구 일대만 해도 2600개 제조업체에서 4만4000명이 일

한다.

산,바다,강이 어우러진 천혜의 생태자원을 보유한 서부산권은 동북아

경제권 관문에 위치해 세계적 교역 여건을 구비한 데다 우수한 인적자원을

확보하기에도 유리하다.또 항만,공항,도로 등 인프라도 잘 갖춰져 있어

물류비용에서도 유리하다.'을숙도대교'(명지대교)와 거가대교(로)는 이러

한 서부산권의 성장동력을 한층 끌어올릴 기폭제로 작용할 전망이다.
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구 분 내 용

내부환경

강점

·동아대 하단캠퍼스 위치하여 젊은층 소비수요 풍부

·강서권과의 교통요충지로 접근성 양호

·하단 5일장 위치

·풍부한 배후인구

약점

·유동인구의 체류시간을 증대시킬 수 있는 문화 인프라 부족

·상품력의 다양성 미흡

·유동인구 흡인력을 높여줄 수 있는 대형시설 등 부족

외부환경

기회

·명지․신호 지역 대규모 아파트 단지 조성

·녹산 사업단지 등 가동율 증가

·광역 교통망 구축

위협
·광역 교통망의 발달로 유동인구 유출현상도 대비가 필요

·원도심 상권내 대형 쇼핑시설로 소비수요 유출

<표 22> 하단상권의 환경분석

3.원도심상권의 구성 및 업종 분석

자동차가 수송수단으로 충분하게 보급되기 전까지는 공장,사무실,주택

등이 도시의 중심부에 밀집되어 있었다.자동차 시대 이전에는 도시에서

업무 및 문화 교류활동에 참여하기 위해서는 도심부로 도보나 마차로 갈

수 있는 거리에 주택을 가져야 했기 때문이다.자동차의 보급은 도심지 주

택지구를 교외로 옮기게 하였고,소매업,서비스업의 일부를 원심적으로 재

배열시키는 역할을 하였다.

나아가서 화물자동차는 도심부에만 제한되어 입지하고 있었던 업무기능

을 외부지향으로 변화 시켰으며,공장과 사무실을 입지에서 철도가 가지는

구속성을 현저하게 감소시켰다.

CBD44)는 보통 오랫동안 지역 특유의 문화와 전통을 이어보면서 중심지

의 명성과 매력을 내포하고 있다.이러한 명성과 매력으로 도시민과 주변

지역의 사람들을 흡인하면서 성장과 발전을 하게 된다.부산의 CBD인 광

복동남포동의 경우도 부산근대사의 중심으로 성장․발전 해왔으며 부산의

대표적 도심기능을 수행해왔다.그러나 부산의 CBD는 앞의 현황분석에서

살펴본 바와 같이 시역 확대에 따른 부도심권의 성장과 대중교통의 발달에

따른 서면 도심의 인력 확대 등으로 도심기능의 축소와 상권의 위축현상을

44) 도심상점가(Central Busines District: CBD)를 말한다.
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경험하고 있다.

이러한 침체의 원인은 ①교통･통신의 발달 ②신 유통업태의 등장 ③경쟁

업체 다수 출현 ④특정 업태편중지원 정책 ⑤상권의 이동 ⑥소비자 구매

Trend변화, 주 5일제 근무,소득 증대,고급화,아이덴티티 추구를 통한

만족 ⑦상인들의 자구 노력 부족에 의한 것으로 분석되고 있다.

유통구조의 변화는 상권의 발전에 영향을 미치고 있는데 유통채널이 다

양화 되면서 상품을 구매하기 위해 상업 직접 즉 특정 상권으로 출향하는

소비수요가 점점 줄어들 것으로 생각된다.이는 인터넷 쇼핑몰 및 홈쇼핑

무점포 형태의 유통채널을 통합 소비가 폭발적으로 늘어나고 있고 부도심

권으로 입지하여 엄청난 규모로 소비수요를 흡인하는 대형마트 등 대규모

유통시설 들이 도심으로 가는 소비 수요를 상당히 차단하는 결과를 가져오

고 있으며 이러한 상황은 점점 더할 것으로 전망되어 부도심 상권이 발전

해 가는데 비해 도심상권은 일반 쇼핑객의 흡인력은 점점 저하 될 것으로

전망된다.따라서 도심상권은 보다 광역화 해 나갈 것으로 예상되며 부산

의 경우 도심내 대표적인 상권인 서면상권과 광복동 남포동 등 원도심 상

권 나름대로의 특징을 가지고 차별화 하여 발전해 나가야 할 것이다.즉,

원도심 상권은 부산의 근대 문화 역사를 바탕으로 상권 국제화가 진행 될

것이고 서면 상권은 사통팔달의 교통 편리성을 바탕으로 젊고 활기찬 부산

의 중심상권으로 거듭나야 한다.그러나 광역중심 상권으로의 매력을 갖추

지 못하면 상권의 위축현상은 지속적으로 일어날 것이다.

일반적으로 CBD는 도시의 중심부를 이루고 있으며 백화점,업무시설,패

션 관련 소매업,호텔,금융기관 등 각종 서비스 산업이 집중되어 있다.

부산의 CBD인 원도심상권의 실태분석을 위해 현장조사를 실시했으며

조사대상지역은 광복동,남포동,부평동 일대 상업지역을 그 대상으로 했

다.조사대상 지역경계설정은 김현경의 연구를 참조하였다.김현경의 연구

에서 제시된 부산 도심상점가의 경계구분에 대해 살펴보면 다음과 같다.

부산의 도심 상점가의 경계는 가로를 중심으로 되어 있다.그 지역의 형

태도 거의 장방형이다.블록(Block)의 개념이 희박한 우리나라의 도시에

있어서 가로를 경계로 하여 지역 설정을 하는 것은 무리가 있다.더구나

우리나라 도시에 있어서 가로의 양측은 대개 비슷한 토지 이용으로 이루어

져 있기 때문이다.

김현경의 동 연구에서 설정한 부산의 CBD는 그 경계가 그렇게 모호하

지 않다고 주장하고 있다.블록 대청로에서는 연구지역에 포함되어 있지



- 96 -

<그림 8> 원도심상권의 지리적 위치 및 상권의 경계

않는 가로에 면해서 인해,복사,마크사,표구사 등이 집적되어 있고,이 가

로면 서단에는 고서점이 모여있는 소위 보수동 헌책방 골목이 위치하고 있

어 CBD경계설정에 있어 하나의 지표가 될 수 있다고 했다.

동측에서는 중앙간선도로를 중심으로 가로면은 연구지역에 포함되어 있

고 그 맞은편 가로면은 제외되어 있는데 중앙동 지하철역을 이용하는 유동

인구 유입수에 따라 경계를 구분한다.

남측에서는 역시 중앙간선도로를 경계로 연구지역에 포함되어 있지 않은

가로면의 첫째 블록(block)전체의 개발이 미흡하고 상권연계가 미흡하여

상권의 경계로 삼고 있으며 이들 건물은 건재약도매상,어망·어로기구 상

점으로 이용되고 있는데 이는 바다와 가까이 위치하고 있기 때문이다.그

다음 블록(block)들도 건재약도매상,어망·어로기구,건어물도매상,경공업

으로 분류될 수 있는 천막사들이 주로 위치하고 있다.그리고 건물신축이

되지 않고,성장이 중지한 곳으로 규정하여 상권을 구분하는 경계 이유로

들고 있다.그러나 최근 자갈치시장 현대화사업과 함께 대로변을 중심으로

예전과 변모된 모습을 보이고 있어 경계를 구분한 내용에 대한 수정이 필



- 97 -

요하다.따라서 본 연구에서는 자갈치시장과 건어물시장을 포함하는 바다

와의 접면을 남측경계로 설정하고자한다.

마지막으로 서측의 경우를 보면,2차선 도로를 경계로 연구지역에 포함

되어 있지 않는 가로면에는 소위 ‘국제시장’지역이 대부분을 차지하고 있

고,사업체의 밀집성은 높으나 노점상들이 보도를 거의 메우고 있어 상점

가로서의 경관과는 차이가 크다고 한다.이곳에서는 연구지역에 포함된

가로면과 그 토지이용이나 경관에서는 별 차이를 보이지 않고 있으나 양자

로면의 뒤쪽에는 한쪽은 CBD의 화려한 상점가를 두고 있는 반면에,연구

지역에 포함되어 있지 않는 보도의 뒤쪽은 그렇지 않다고 하여 서측 경계

로 설정하였다.그러나 부평시장 및 일명 깡통시장,한복거리 등을 중심으

로 상점가가 많이 발전하였으며 그 밀집도가 높아 서측경계를 상권의 보수

동사거리에서 서구청 앞 대로로 연결되는 도로까지 확대하고자 한다.

이상에서 도로를 중심으로 경계를 설정한 부산의 CBD의 경우 연구지

역에 포함된 도로면과 제외된 도로면의 그 경관과 토지이용이 큰 대조를

이루고 있다 고한다.이러한 급변점이 지역설정의 주요한 지표가 되고 있

다.이러한 근거를 바탕으로 조사지역의 위치 및 상권의 경계는 다음 그림

과 같다.

도심상권에는 입지경쟁력이 큰 3차산업이 집적되어 있으며,도심상권내

부에서도 세부권역별로 상점가의 특성이 차이를 보이고 있다.본장에서는

부산시 도심에 입지하고 있는 상점가의 특성을 그 업체수를 중심으로 고찰

하고,분포형태를 파악하여 도심상점가의 구성을 알아보고자 한다.이때의

업종을 대분류,중분류,소분류 등 통상 상권분석시 구분하는 업종으로 나

누어 분석한다.본 연구를 위한 실태조사는 가능한 한 업종을 세분류하여

조사되었다.

부산의 원도심 상권의 업종분포실태를 조사한 결과 총 2,943개 업체가

분석에 포함되었다.업종분포를 보면 소매업이 1,406개 업체로 47.8%를 차

지하고 있으며 다음으로 음식업이 695개업로 23.6%,서비스업이 481개 업

체로 16.3%,기타 도매업,보건업 등의 순을 보이고 있다.

층별 분포를 보면 대부분이 1층에 위치해 있는데 2,121개 업체 72.0%가

1층에 위치해 있고 2층이 412개 업체 14.0%,3층이 175개 업체 5.9%,지하

가 95개 업체 3.2%로 95.1%가 3층 이하에 위치해 있는 것으로 조사되었

다.

한편,1층으로 분류된 2121개 업체중 1,2층 복층을 사용하는 업체가 81
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 빈도 퍼센트 유효 퍼센트 누적퍼센트

유효

 94 3.2 3.2 3.2

각지 569 19.3 19.3 22.5

대로 139 4.7 4.7 27.3

세로 1627 55.3 55.3 82.5

소로 390 13.3 13.3 95.8

중로 124 4.2 4.2 100.0

합계 2943 100.0 100.0 　

   <표 23> 점포의 도로와 접면에 따른 분포현황

개 기타 1층 이상 여러층을 사용하는 업체 65개가 포함된 것이다.2층도 2

층 이상을 사용하고 있는 25개 업체가 포함되어 있다.

소매업중에서는 잡화점이 649개 업체로 가장 많이 분포해 있고 의류업이

382개 업체가 포함되었다.

점포가 도로와 접한 형태에 따라 살펴보면 각지 즉,점포가 도로와 양측

면이 접하는 형태로서 코너점포는 569개 업체 19.3%로 나타났고,이중 289

개 업체가 세로와 세로에 접하는 것으로 나타나 가장 많았고 소로와 세로

에 각각 접한 점포가 129개 업체로 나타났다.코너점포의 업종은 가방업체

10개,구제잡화 30개,까페 11개,마사지샵 11개,미용실 13개,여성복 17개,

은행 12개,캐주얼의류 14개 커피숍 22개,핸드폰 15개 업체 등으로 이들

업종이 도심상권의 대표적인 코너점포를 이루고 있다.

부산 원도심상권의 중앙에 용두산공원이 큰 공간을 차지하고 있다.용두

산 공원은 부산시민들에게 도심내 공원으로 친숙한 곳 중의 하나이다.도

심의 중앙에 넓은 공원이 자리잡고 있는 도시는 그리 흔하지 않다.이 공

원을 중심으로 각 세부권역별 업종분포형태에 차이가 나타나고 있다.

부산의 도심은 행정적으로 볼 때,광복동,남포동,창선동,신창동,동광

동,중앙동,충무동의 전체 또는 일부를 포함하고 있다.CBD와의 경계가

되는 도로는 8차선,6차선,4차선으로서 대개 그 도로폭이 넓은데 비해서

CBD내의 가로는 1차선,2차선이 전부로서 도로폭이 좁고 차량 통행이 거

의 불가능한 상점가골목에 각종 점포들이 밀집되어 있고 유동인구밀집도가

상당히 높다.도로폭이 넓으면 광역권 개념으로 볼 경우에는 도시발전이
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 빈도 퍼센트 유효 퍼센트 누적퍼센트

유효

건축공사 7 .2 .2 .3

금융업 57 1.9 1.9 2.2

기관단체 35 1.2 1.2 3.4

도매업 174 5.9 5.9 9.3

보건업 62 2.1 2.1 11.4

서비스업 481 16.3 16.3 27.8

소매업 1406 47.8 47.8 75.5

숙박업 25 .8 .8 76.4

음식업 695 23.6 23.6 100.0

합계 2943 100.0 100.0 　

<표 24> 도심상권내 대분류 업종별 분포현황

촉진되고,상점가의 밀집도를 높이고 고객을 흡인하는데 큰 역할을 하게

되지만,미시적으로 특정한 하나의 상권으로 볼 때는,상권을 분리시키기

때문에 상권의 연계성이 약화되고 분위기가 산만해진다.이에 반해서 도로

폭이 좁으면 그만큼 상권의 연계성이 강화되어 상점가로서의 집적도가 커

지고 구매의욕을 유발시키게 된다.상점가로서의 매력을 갖추게 됨으로서

고객을 유인하는 흡인력과 상세력이 커져 상권이 확대된다.일반적으로 4

차선 이상의 도로는 상권을 분할하는 것으로 알려져있다.

용두산공원 남쪽에서 동서로 나란히 달리고 있는 광복로와 남포동 골목

은 완만한 S자 곡선의 형태를 띠고 있는 것이 CBD내의 다른 가로가 대부

분 직선으로 되어 있는 것과 차이를 보이고 있다.특히 광복로는 자연발생

적인 것이 아니고 계획적으로 건설된 것이다.이러한 형태를 가지게 된 것

은 낮은 산지인 용두산공원의 모양이 남북으로 약간 길게 ‘달걀형’으로 되

어 있어서 그 지형을 피하기 위해서 이루어진 결과로 관찰되고 있다.그런

데 이러한 곡선형태의 가로가 상점가로서의 분위기를 더욱 높여준다고 한

다.한쪽 끝에서 다른 끝을 볼 수 없어 길을 걸어갈 때에 지루하지 않고

계속 새로운 경관을 만나는 기분을 가지게 한다.다시 말하면,고객이나 보

행자가 상권 내에 들어와서 쇼핑(shopping)의 분위기에 젖으면서 지루하지

않게 만보할 수 있도록 하는 형태이다.광복동·남포동 골목이 이러한 장점

을 가지고 있음은 부산 도심상권에 있어서 하나의 강점으로 볼 수 있을 것

이다.실제로 최근 건축되고 있는 대규모 쇼핑센터나 대형백화점들은 고객

들의 동선을 보다 재미있고 즐길 수 있는 분위기로 구성하고 있다.
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김현경의 연구45)에서 보면,본 상권의 동쪽측면은 업체의 규모가 크고,

서쪽측면은 그 규모가 작다.이것은 건물의 높이로 볼 때 동고서저의 형태

로 입지하고 있음을 간접적으로 나타내고 있다.

업종별 기능별 분포유형을 보면 정보 문화 기능은 2층 지향성을 가지고

있다.지역 전체를 통해 대개 균등하게 분포해 있다.동종의 업체는 집적하

지 않고,유사한 업체는 집적하고 있는 패턴을 취하고 있다.

업무관리 기능은 동광동,중앙동 가로를 따라서 집적하고 있어 이 지역

이 연구시설권역임을 나타내고 있다.본 기능은 저층기피성 기능중의 하나

로 상층에 형성되고 있다.

사교 오락 기능은 유흥주점과 찻집 등으로 나눌 수 있으며 주점 중 규모

가 크고 도달 범위가 넓은 고급 주점은 본 상권핵지점 부근의 광복동과 남

포동 가로의 2층과 지하층에 입지하고 있고 규모가 작은 저급 주점은 주변

지역의 1층에 주로 분포하고 있다.커피숍도 상권핵지점 부근에서는 2층

지향성으로 나타나고 있다.

상권 내 유흥오락 관련 업종은 상권핵지점 부근의 2층에서 형성되고 있

다.

고급상품점은 광복동가로를 따라서 집적하고 있는데 일층지향성이 강하

고,상층으로 갈수록 전문성이 강해지고 있다.상품의 도달범위는 안경,카

메라,금은보석·시계 순으로 작아지고 있다.무겁고 부피가 큰 상품은 1층

에,가볍고 부피가 작은 상품은 2층에 대한 선호도가 높게 나타나고 있다.

기능의 발생연륜이 짧으면 그 규모는 크고 따라서 그 도달범위도 넓어진

다.1층 지향성이 강한 상점은 쇼윈도우(show window)의 역할이 중요한

것 들이다.

일반성 상점은 상품의 도달범위도 작고,그 규모도 작다.시간이 흐름에

따라서 중심성상품에서 일반성상품으로 변화하는 업종은 화장품점과 서점

이다.광복동·남포동가로에는 일반성 상품이 입지하지 않고 있어 도심상권

의 특성을 잘 나타내고 있다.일반성 상품은 중심지주변지향으로,중심성

상점은 도심상권의 핵지점지향의 유형(pattern)을 보이고 있다.중앙동·동

광동가로는 업무기능과 함께 남성위주의 상권임을 나타내고 있다.

생활관련기능은 다른 기능에 비해서 각층별로 균등한 분포를 보이고 있

다.미용실은 상층 지향성,약국은 1층 지향성으로 나타나고 있다.호텔등

45) 김원경,“大都市 都心商店街의 Pattern”,부산여자대학교 논문집 제27집,1989,참조.
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숙박시설은 용두산공원과 접해서 이것을 둘러싸고 있는 유형(pattern)을 취

하고 있다.

고급식당은 2층 지향성을 나타내고 있고,그 외는 1층 지향성을 보이고

있다.음식점은 남성유동인구가 많은 지역에 집적하고 있다.본 상권의 핵

지역에는 고급식당이 분포해 있고,핵지점에서 거리가 멀어짐에 따라서 중

급,저급의 식당이 유형(pattern)을 보이고 있다.

이상의 기능별 분포 유형(pattern)을 종합해보면 다음과 같다.

(1)층별 지향성

① 1층 지향성 업종 :은행,저급술집,제과점,커피숍(businessdistrict),

숙녀복,남성복,종합의류,고급상품점,가전제품,가구점,양화점,악기점,

꽃집,일반성상점,약국,음식점,복사점,상패·마크사,간판·광고사,제철·제

작(수리),자전거판매·수리,지업사,페인트사,화공약품,이·미용재료사,주

차장.

② 2층 지향성 업종 :고급술집,커피숍(상권핵지점),양품점,공예·민예

사,고급식당,의복제작.

③ 3층 지향성 업종 :회계사,사법서사,외국어학원,미술·음악·무용학

원·당구장,기원.

④ 4층 지향성 업종 :건축 설계,종교시설,사무실,기원.

⑤ 지하층 지향성 업종 :고급술집,고급식당,오락서비스업 등

⑥ 전층에 균등하게 입지하고 있는 업종 :호텔,여관

⑦ 층별 분포 유형(pattern)이 전혀 다른 양상을 보이는 업종 :커피숍(1

층은 업무시설권역,2층은 도심상권 핵지점 주위),술집(1층은 도심상권주

변지역의 저급술집,2층은 도심상권 핵지점 주위의 고급술집).

(2)수평적 분포 유형(pattern)

① 상권의 핵지점 :고급술집,고급숙녀복,안경점,금은보석·시계점,미용

실,고급식당.

② 상권의 핵지점 주변 :중급숙녀복,가전제품,양화점,악기점,한식집,

양복점,고급상품점,경양식점,병원(일반의)

③ 상권주변부 :대중주점 악세사리점,문방구,기계부속품,일반가구,도

매·경공업,병원(전문의),인쇄·출판.

④ 여성중심 상권지역 :카페,숙녀복,미용실,화장품,주단포목.

⑤ 남성중심 상권지역 :정보문화,사무실,금융,양복점,건강식품점,사

무기기,문구류,여관,1층의 다방,여러종류의 식당,주차장.
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⑥ 기타 :정보문화기능의 동종의 업종,동종의 학원,일반성상점,슈퍼마

켓,편의점,실내외 장식등은 CBD전역에 걸쳐서 분산분포 하고 있다.

(3)코너점포의 업종분포현황

코너점포는 1층에는 은행과 사교오락(술집,음식점),장신구(의복점,양화

점)등이 주로 입지하고 있다.2층에는 사교오락(고급술집,음식점),장신구

점,생활관련기능(호텔·여관·미용실),3층에는 2층과 비슷한 유형(pattern)을

보이고 있으나 가정장식용상점(가전제품,공예·민예사)과 병원이 함께 입지

하고 있다.4층도 비슷한 유형(pattern)을 보이고 있으나 가정장식용상점이

입지하지 않고 있다.지하층에는 역시 고급술집 과 고급식당,그리고 미용

실이 코너점포에 입지하는 유형(pattern)을 나타내고 있다.

그러나 코너점포에 입지하는 독특한 유형(pattern)이나 기능은 발견할 수

없고,특정기능이나 상점의 집적지의 코너점포에 같은 종류의 좀더 고급스

러운 상점이 입지하고 있다.다만 은행의 경우 코너입지형임이 확실하게

나타나고 있다.

제2절 원도심상권 이용실태조사 및 분석

1.조사내용

1)자료 및 변인

(1)자료

분석에 필요한 자료는 원도심상권을 이용하는 고객을 대상으로 수행한

설문조사를 통하여 획득하였다.설문조사는 앞서 선정된 분석대상지를 대

상으로 총 5일간 수행되었으며,구조화된 설문지에 따라 직접 대상상권 내

유동인구를 대상으로 일대일 개별면접조사 방법으로 조사를 실시하였다.

설문조사의 세부구성은 상권이용실태,상권이용에 따른 만족도 및 일반사

항 등으로 구성하였으며 자세한 내용은 다음 <표 25>와 같다.설문조사는

300명을 목표로 실시하였으며 조사결과 290매의 설문지를 회수하여 이중

무응답이 많거나 부실한 설문 27매를 제거하고 총 263매의 설문지가 분석

에 포함되었다.
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Ⅰ.상권 이용실태

-상권 방문 빈도

-상권 주 방문목적

-상권 방문시 교통수단

-상권내 방문 장소

-주로 방문하는 상권

-주방문상권을 이용하는 이유

Ⅱ.상권 이용 만족도

-상권 방문시 접근용이성

-상권의 이용편리성

-상권내 점포의 매력도

-상권전체의 매력도

-상권이용시 중요 요인

Ⅲ.일반 사항

-성별

-연령

-학력

-직업

-거주지

-결혼여부

<표 25> 원도심상권 고객 설문조사 구성 

(2)변인

원도심상권을 이용하는 유동인구의 상권이용행태 분석에 활용되는 종속

변수는 지역소비자가 원도심상권 내에 방문하는 방문횟수이다.독립변수는

주로 선행연구와 관련 문헌조사를 통해서 선정하였다.일반적으로 상권을

이용하는 소비자의 상권 및 점포선택행태에 영향을 미치는 요인은 크게 접

근용이성,이용편리성,점포매력도,상권매력도 등으로 구분될 수 있다.

상권이용 만족도 요인은 지성구(2007)를 참조하여 원도심상권을 이용하

는 고객이 만족도에 따라 상권이용행태에 영향을 미치는 변인으로 설정하

였다.구체적으로는 각 교통수단별 접근용이성,반품 및 환불,신용카드사

용,상품종류의 다양성,주차장시설,매장 및 시설의 시인성,상인들의 신뢰

성 및 친절도,상품가격,문화생활제공정도,상점가 분위기,지역의 고유한

전통행사･이벤트 등 전체적인 상권이용에 따른 만족도에 대한 18가지 항목

으로 구분하였다.원도심상권 이용에 따른 만족도가 높은 변인일수록 원도
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빈도 퍼센트
유효

퍼센트
누적퍼센트

유효

10대 22 8.4 8.8 8.8

20대 131 49.8 52.2 61.0

30대 34 12.9 13.5 74.5

40대 29 11.0 11.6 86.1

50대이상 35 13.3 13.9 100.0

합계 251 95.4 100.0 　

결측
시스템

결측값
12 4.6 　 　

합계 263 100.0 　 　

<표 26> 응답자의 연령별 분포 

심상권의 방문횟수에 기여하는 비율이 높을 것이다.

시장 이미지 평가요인은 이성호외 2명(2003)과 오윤표ㆍ안영종(2005)을

참조하였으며 원도심상권을 이용하는 고객이 원도심상권에 대한 이미지 평

가에 따라 소비행태에 영향을 미치는 변인으로 설정하였다.전반적인 이미

지 평가가 양호할수록 소비자들은 원도심상권을 방문하는 횟수는 높을 것

이다.

원도심상권 이용실태를 분석하기 위한 변인은 모두 설문조사를 통해 구

축하였다.이렇게 한 이유는 원도심상권을 실제로 이용하는 고객을 조사하

여 보다 실질적인 소비행태를 파악할 수 있기 때문이다.

2.조사결과

1)기본사항

원도심상권의 이용실태 조사결과 응답자의 인구사회적인 특성을 보면 다

음과 같다.응답자의 성별 차이는 거의 없으며 거주지 분포는 남구,영도구

지역 거주자가 많았고 시외에서 방문한 사람도 10.3%가 포함되었다.응답

자의 거주지역은 비교적 고르게 분포되었다.연령별 분포는 20대가 52.2%

로 가장 많이 분포하고 있으며 10대도 8.8%가 포함되었다.
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지역구분 빈도 퍼센트
유효

퍼센트
누적퍼센트

유효

금정 21 8.0 8.5 8.5

기장 3 1.1 1.2 9.7

남구 30 11.4 12.1 21.8

동구 3 1.1 1.2 23.0

동래 13 4.9 5.2 28.2

북구 17 6.5 6.9 35.1

사상 10 3.8 4.0 39.1

사하 17 6.5 6.9 46.0

서구 5 1.9 2.0 48.0

수영 12 4.6 4.8 52.8

연제 13 4.9 5.2 58.0

영도 29 11.0 11.7 69.7

중구 5 1.9 2.0 71.7

진구 22 8.4 8.9 80.6

해운대 21 8.0 8.5 89.1

시외 27 10.3 10.9 100.0

합계 248 94.3 100.0 　

결측 9 15 5.7 　 　

합계 　 263 100.0 　 　

<표 27> 응답자의 거주지역별 분포

2)상권이용실태

원도심상권 이용자의 연간 방문정도는 평균 19.6회 정도 방문하는 것으

로 나타났다.상권내 유동인구의 대부분은 쇼핑(43.5%)이나 친구 등을 만

나기 위해(34.7%)로 방문하는 것으로 나타나 도심상권은 쇼핑 및 상호교류

의 장으로 활용되고 있다.방문시 교통수단은 지하철이 가장 많은 51.5%를

차지했고 자가용이용을 19.2%로 나타났다.

그리고 원도심상권의 주요 방문처는 피프광장(25.1%),광복동 상점가

(22.1%),백화점(20.2%)등을 대부분 이용하는 것으로 나타났다.

상권 내 주요 방문처가 백화점인 경우가 20%로 나타났으며 부산지역 8
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개주요상권 중 가장 자주 이용하는 상권은 서면상권으로 나타났다.본 조

사가 원도심상권인 광복동･남포동에서 이루어진 점을 감안하면 서면상권의

상세력이 더욱 크다는 것을 유추할 수 있다.

각 지역 상권을 이용하는 이유는 대체로 거리근접성이 57.6%로 대체로

거리가 가까운 상권을 많이 이용하는 것으로 나타났다.

3)상권이용 만족도

조사결과 원도심상권 이용자의 전체적인 만족정도는 3.2로 나타나 대체

로 보통수준을 보여주고 있다.연령대별 만족정도를 보면 10대가 3.4로서

가장 높은 만족도를 보여주고 있으나 20대이상 연령층으로 구분하여 보면

연령이 높을수록 만족정도가 높아진다.즉,20대 및 30대의 연령층의 만족

도가 낮게 나타나 원도심상권 내 유동인구 중 가장 많은 분포를 보이고 있

는 이들 연령층의 만족정도를 높여야 할 것으로 보인다.

그리고 백화점이나 지하상가를 주로 이용하는 사람의 경우 상권만족도가

가장 낮은 것으로 나타났다.

원도심상권 만족정도와 방문정도는 의미 있는 차이를 보여주지 못한다.

미혼자보다는 기혼자의 만족도가 높은 것으로 나타났고 지역별로 보면 원

도심상권이 속해있는 동구지역 거주자들의 만족정도가 2.9로서 가장 낮은

것으로 나타났다.그리고 자가용 이용자가 기타 교통수단 이용자보다 낮은

만족정도를 보여주고 있다.

이러한 만족정도를 4가지 요인으로 나누어 살펴보면 이용편리성이 2.9로

서 가장 낮은 것으로 나타났고 상점가 매력도 부분이 3.6으로 가장 높다.

접근용이성의 경우는 지하철,버스 등 대중교통이 잘 발달되어 있는 것을

반영하듯 지하철 및 버스 등으로의 접근성을 비교적 좋게 보고 있다.전반

적으로 만족도가 낮은 이용편리성 중에서는 반품 및 환불처리(2.8),주차시

설(2.4),화장실 등 편의시설(2.7)등의 만족도가 상당히 낮게 나타나 각종

편의시설과 판매시스템 등의 개선이 필요할 것으로 보인다.

한편,원도심상권내 집적되어있는 점포 자체의 매력도 중에서는 상인들

의 신뢰도 및 친절도 등의 만족수준이 다소 미흡한 것으로 나타났다.

세부항목별 만족정도를 비교하면 다음 <그림 9>와 같다.

원도심상권 방문시 중요시하는 요인을 보면 상권이용편리성이 가장 중요

하며,접근용이성,점포매력도 등의 순으로 나타났다.세부적으로는 교통수
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지하철

버스

자가용

반품환불

주차시설

휴게시설

매장시설시인성

신용카드

상품구색

상품품질

상인신뢰도

상품가격

상인친절도

문화생활

분위기

역사전통

즐길거리

<그림 9> 원도심 상권이용자의 이용만족도 비교 

단은 지하철을,이용편리성에 있어서는 매장 및 시설 등을 쉽게 찾을 수

있어야 하고 점포매력도 부분에서는 업종의 다양성과 상품구색이 중요하

며 상점가의 매력도에서는 볼거리․즐길거리가 많은 것이 중요한 것으로

나타났다.
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요인평균 세부항목 평균
표준

편차
N

최소

값

최대

값

접근

용이

성

3.2

지하철 이용 접근성 3.8 1.163 260 1 5

버스 이용 접근성 3.7 1.020 250 1 5

자가용 이용 접근성 3.0 1.172 253 1 5

도보로의 접근성 2.3 1.251 246 1 5

이용

편리

성

2.9

반품환불이 잘된다 2.8 .825 251 1 5

주차시설이 편리하다 2.4 .923 253 1 5

화장실 등 휴게시설 좋다 2.7 .913 252 1 5

매장 등을 찾기 쉽다 3.3 .841 259 1 5

신용카드 사용이 잘된다 3.3 .992 255 1 5

점포

매력

도

3.2

상품구색이 다양하다 3.5 .868 259 1 5

상품의 품질이 좋다 3.3 .726 252 1 5

상인들을 신뢰할 수 있다 3.1 .747 252 1 5

상품 가격이 합리적이다 3.1 .728 250 1 5

상인들이 친절하다 3.1 .824 225 1 5

상점

가매

력도

3.6

문화생활 즐기기에 좋다 3.6 .937 254 1 5

분위기가 좋다 3.4 .785 250 1 5

부산의 전통이 있어 좋다 3.5 .880 253 1 5

볼(즐길)거리가 있어 좋다 3.7 .858 253 1 5

                  <표 28> 고객만족 요인별 만족정도 비교 

성별 접근용이성 이용편리성 점포매력도 상점가매력도

남자

평균 3.228 2.988 3.218 3.540

표준편차 .7883 .6635 .6570 .7876

N 126 125 124 124

여자

평균 3.203 2.885 3.247 3.564

표준편차 .8123 .6164 .4971 .6132

N 127 128 128 128

합계

평균 3.215 2.936 3.233 3.552

표준편차 .7990 .6409 .5803 .7031

N 253 253 252 252

<표 29> 성별 만족요인별 만족도 비교 
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제4장 원도심상권의 문제점과 활성화 전략

제1절 원도심 상권의 문제점

1.환경변화에 대한 대응문제

원도심 상권은 그동안 쇠퇴해온 상권이 최근 그 분위기가 긍정적으로 변화고

있다.대형쇼핑 및 위락시설이 들어서고 광역교통망이 속속 구축되는 등 상권내

유입되는 유동인구가 증가하고 있다.외견상 상권이 활력을 되찾고 있는 것으로

평가되고 있다.그러나 상권은 여러 가지 변수에 따라 긍적적,또는 부정적으로

영향을 미치기도 한다.여기서는 원도심 상권활성화에 부정적 영향을 미칠 수 있

는 주요 문제점을 제시한다.

유통구조의 변화는 상권의 발전에 영향을 미치고 있는데 유통채널이 다양화

되면서 상품을 구매하기 위해 상업 직접 즉 특정 상권으로 출항하는 소비수요가

점점 줄어들 것으로 생각된다.이는 인터넷 쇼핑몰 및 홈쇼핑 무점포 형태의 유

통채널을 통합 소비가 폭발적으로 늘어나고 있고 부도심권으로 입지하여 엄청난

규모로 소비수요를 흡인하는 대형마트 등 대규모 유통시설 들이 도심으로 가는

소비 수요를 상당히 차단하는 결과를 가져오고 있으며 이러한 상황은 점점 더할

것으로 전망되어 부도심 상권이 발전해 가는데 비해 도심상권은 일반 쇼핑객의

흡인력은 점점 저하 될 것으로 전망된다.

첫째,부산지역의 도시공가구조가 단핵(單核)도심형에서 다핵(多核)부도심형

으로 급속히 재편되고 있는 것이다.이에 따라 부도심권으로의 인구이동이 가속

화 될 것이고 소비수요의 감소로 이어질 것이다.따라서 소비수요를 확충할 수

있는 방안이 필요하다.둘째,부산 롯데타운이 완성되면 지역 상권의 활성화가

기대되나 상권내 업종별 각 부문별로 차별화 특화 되지 않으면 기존 상권에 오

히려 위험 요소로 작용할 여지도 있다.따라서 상권내 소권역별 업종재배치 상권

내 통합 머천다이징 전략을 지속적으로 추진해나가야 한다.셋째,상권 이해관계

자들간 의사소통이 원활하지않다.대규모 유통업체와 경합관계를 유지하면서 성

장해나가기 위해서는 전통시장,상점 등을 아우르는 통합마케팅이 필요하다.넷

째,경부고속철도 등 광역교통망의 구축으로 서울지역으로의 소비수요 유출현상

에 대한 대책이 필요하다.
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2.상권 내부의 문제

원도심 상권은 상점가와 전통시장 등이 혼재되어 형성 발전되어 왔다.

전통시장의 경우는 일부시장을 제외하고는 시설노후화와 전근대적 경영이

문제가 되고 있으며 상점가들도 고객들로 하여금 편의시설에 대한 불만과

영업 및 경영방식에 대한 불만요소가 많은 것으로 조사되었다.물리적 시

설의 노후와는 채광․통풍․오폐수 처리 등을 어렵게 하여 이용에 큰 불편

을 초래하고 있다.상권 이용자 조사결과 나타난 것과 같이 원도심 상권내

부에 주차장,화장실,휴게시설 등 기초적인 편의시설이 부족하여 고객 불

만요소가 되고 있으며 변화하는 구매패턴에 대응하지 못하고 있는게 현실

이다.경영측면에서도 점포운영이 전근대적이며,특히 반품 및 환불 등 영

업방식에 대한 고객만족도가 가장 낮게 나타났고 상인의 신뢰도 및 친절도

도 비교적 낮은 만족정도를 보였다.이러한 결과로 도심상권에 큰 영향을

미치는 대형마트 등에 비해 마케팅 전략상 상당한 문제를 안고 있으며 이

러한 문제를 해결하기 위해서는 조직화를 통해 통합적인 마케팅 전략으로

대응해나가야 하나 현실적으로 상인들의 조직화나 의식화 수준이 미약하고

추진력이 약해 신속하고 효과적으로 대응하지 못하고 있는 실정이다.

제2절 원도심상권 활성화 전략

1.상권활성화 전략 방향

최근 부산은 도심권에 인구유입을 유발할 수 있는 대형개발사업 등이 추

진되고 있어 원도심상권에 상당한 기회요소로 작용할 수 있다.그러나 이

러한 기회를 효과적으로 활용하지 않으면 오히려 상권 위축현상이 가속화

될 것이다.따라서 여러 가지 여건변화를 긍정적으로 작용할 수 있도록 하

기 위해 전략방향을 잘 설정하여 적극적으로 실행해나가야 한다.상권전략

은 장기적 안목을 가지고 수립할 필요가 있으며 SWOT 분석을 통해 상권

전략방향을 도출하고자 한다.

최근 부산발전연구원(이하 부발연)이 발표한 보고서46)에 따르면,서울을
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구 분 내 용

내부

환경

강점

·자갈치시장,국제시장 등 부산의 대표적인 전통시장 위치

·도심내 공원위치,우리나라 근현대 역사의 현장 보유

·대중교통 접근성이 양호,상권배후 항만 물류 중심의 대규모 업무

시설 집적

·부산역,항만 등이 위치하여 일본,서울 등 부산 지역 이외의 지역에

서의 접근성 양호

약점

·주차시설 등 승용차 접근성 미흡

·상권내 소규모 권역별 여러가지 이해 관계가 복잡

·롯데백화점,자갈치시장 등 이외 상권 내 소비 수요를 흡인할 수 있는

유동인구 유발 시설 미흡

·국제시장 등 전통시장의 활성화 미흡

외부

환경

기회

·아시아 게이트웨이(AsianGateway)프로젝트 추진

·북항 재개발 및 부산 역세권 개발 계획

·주변지역 대형 개발 계획 추진

·한국고속철도(KTX)전구간 개통

·롯데백화점 광복점 개점 및 추가 개발 진행

·산복도로 르네상스 마스트 플랜 추진

위협

·배후인구 지속적으로 감소

·부산지역 중심 축 이동 및 부도심의 지속적인 발전

·롯데타운 추진으로 소비수요의 쏠림 현상 우려

·대형 주거지 개발이 어려움

<표 30>원도심상권 환경 분석

방문한 외국인 관광객들이 소요시간 단축으로 부산에 들를 가능성이 커지

고,수도권 여가인구의 상당수도 부산으로 흡수될 것으로 전망됐다.또 부

산국제영화제를 비롯해 부산만의 문화예술축제를 즐기려는 내륙권 인구도

상당할 것으로 예측되고 있다.원도심상권을 포함하고 있는 중구는 부산

근·현대사의 중심에 있으며 부산의 전통과 문화의 중심을 형성해왔다.부

산에 관련된 풍부한 역사·문화적 자산을 보유하고 있는 것이다.

부산방문 중국인이 해마다 급증하고 있는데 지난 92년 첫 수교 이후 94년 처

음 870명의 중국인이 부산에 거주하는 것으로 정식 등록된 이후 해마다 급증해

95년 1천5백명,96년 2천1백10명,98년 3천3백10명,99년 4천7백50명에 이르렀고

10년째인 현재는 9천명을 넘어서는 등 부산의 원도심상권은 최근 다시 활성화의

기운이 일고 있다.그러나 부도심권 성장에 따른 상권위축현상은 언제든 시작될

수 있으며 상권 내부 유통기구간 소권역간 복잡한 이해관계를 효과적으로 조정

해나가지 않으면 상권쇠퇴의 우려는 지속될 것이다.따라서 모처럼 생기가 돌기

46) 부산발전연구원,“경부고속철도 2단계 개통 대응방안”,「BDI포커스」,2010,참조.
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시작한 원도심상권이 예전의 명성을 회복하기 위해서는 상권전체를 하나의 유통

기업처럼 인식을 같이하고 비젼을 공유해야 하며 내부의 각 이해관계자는 공동

의 목적을 위해 적극 협력해야 한다.앞서 기술한 여러 가지 내용을 토대로 상권

의 발전에 영향을 미치는 내용을 요약 정리하면 다음 <표33>과 같다.

여러 가지 상황을 고려해볼 때 원도심상권은 배후 소비수요의 감소를 극복해

야하며 아울러 같은 도심권인 서면상권과의 차별화를 고려해야 한다.또는 본 상

권의 최대강점인 대형 전통시장과 역사의 현장,항만 등 광역교통망 등을 잘 활

용해야 한다.따라서 원도심 상권전략을 초광역국제화 상권으로 설정하고 이에

맞추어 상권이용율 제고,상권국제화,정책지원을 통한 활성화 방안을 모색하고

자 한다.

2.상권이용율 제고 전략

대개 도시의 중심에 위치하고 있는 상업 집적 즉,상권은 소매업 및 서

비스 등의 유통경로 상의 말단에 위치한 소매점포 등이 밀집되어 있는 곳

으로서 소비자에게 쇼핑의 즐거움을 제공하고 상품 및 서비스 제공자는 이

에 대응하여 일정한 경제적 부를 획득한다.따라서 상권 내 영업활동을 하

여 높은 성과를 거두기 위해서는 상권의 상세력을 극대화하여 집객력을 높

여 나가야 한다.이러한 상세력 제고는 상권의 매력도가 얼마나 높은가에

달려있으며 그 매력도가 높을수록 사람들의 발길이 빈번해지고 그 내부에

서 머무르는 시간이 증가하여 상권 전체의 활성화가 이루어지고 이는 개별

업체들의 수익 향상으로 귀결될 것이다.

한편 상권의 매력도는 상권 내부의 요인과 상권 외부의 요인으로 구분

할 수 있다.이 두가지 요인은 서로 정의 상관관계를 갖고 상권 외부의 환

경이 좋아지면 상권 내부 매력도 향상을 견인하는 것이다.외부요인은 주

로 배후인구,배후지의 특성화 정도 및 지하철 등 교통여건이 그리고 내부

적 요인으로는 업종 및 상품력,유동인구 유발시설,상권내 편리성,인적요

인 등으로 구분 할 수 있다.47)상권이 형성되고 발전하는 데에는 상권 형

성의 구성요인들이 어떻게 긍정적·부정적인 방향으로 작용하느냐에 따라

그 결과가 달라질 수 있다.기반시설이 상권 주변에 진입하게 되면 상권의

매력도나 발전에 많은 영향을 미치게 된다.그리고 교통체계가 잘 갖추어

47) 시장경영진흥원, 「지역상권 활성화 한국형 모델에 관한 연구」, 2008, p. 24.
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져 있으면 상권 내 진입이 용이하게 되어 결국 상권의 발전에 기여하게 된

다.이러한 교통체계는 버스터미널,철도역,지하철 등 뿐만 아니라 자가용

의 진입을 편리하게 할 수 있는 진입로와 주차장 그리고 도보로의 접근성

도 대단히 중요한 영향을 미친다고 할 수 있다.

결국 원도심 상권의 이용율을 높여 상권활성화를 꾀하려면 내적요인과

외적요인이 잘 갖추어져 이를 효과적으로 활용하고 실천해나가는 것이 중

요하다.

기존의 도심 상업지는 전통시장 및 주변 상점가를 중심으로 자연발생적

으로 형성되어 왔다.이러한 상업지역은 대부분 상업기능 위주의 도시개발

이 진행되면서 지역특성과 전통성을 등한시한채 상업기능 중심의 도심으로

개발되어 오면서 도심상권이 성장․발전되었다.그러나 기존 도심상권을

떠받치고 있던 각종 대규모 시설들이 권역 외로 이전되면서 도심 공동화가

진전되었고 점점 위축되었다.이러한 도심상권을 되살리기 위해서는 이전

시설 이상의 유동인구 유발시설물이 유치되어야 한다.이는 배후인구가 턱

없이 부족한 도심상권의 특성상 대규모 유동인구 유발 요인을 다양하게 갖

추어야 하기 때문이다.이러한 차원에서 최근 개점한 롯데백화점 광복점

등은 원도심상권의 활성화를 위한 시발점이라고 할 수 있다.

그러나 이러한 대형 유통시설의 권내 유입만으로는 기존 도심상권을 형

성하고 있는 수많은 사업주들의 사업을 활성화 시키고 상권을 활성화 시키

는데는 지극히 부족하다.외부 대형시설물의 권내 진입은 오히려 경쟁력이

약한 상권내 소규모 사업자들의 영업환경을 악화시킬 수도 있기 때문이다.

따라서 상권내 유동인구의 유입효과를 위해 외부 대형 유통시설 등을 유치

한다고 하더라도 유발되는 유동인구를 잘활용하여 영업활성화로 연결되어

야 진정 전체적인 상권이 활성화 될 것이다.대형유통시설에 버금가는 통

합적인 마케팅을 펼쳐야 할 것이다.KTX완전 개통으로 부산지역 관광·유

통업계는 수도권 인구를 흡수하기 위한 적극적인 마케팅 인프라를 구축하

고 있다.부산은 특히 '해양'이라는 큰 자원을 어떻게 활용하느냐에 따라

'KTX효과'를 향유하는 매력적인 도시로 거듭날 수 있는 계기로 만들 수

있는 기회가 될 수 있다.
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3.상권 국제화 전략

국제화의 개념은 여러 관점에 따라 다르게 정의된다.국제화란 국가단위를 전

제로한 관계개념이며,국가간 상호작용 관계의 확산으로 볼 수도 있고 일차적으

로 우리가 개인적으로나 국가적으로 외국과의 관계에서 실패하거나 뒤처지지 않

도록 필요한 지식과 기술을 갖추어 외부 환경변화에 능동적이고 효율적으로 대

응하는 것으로 볼 수 있을 것이다.48)또다른 관점에서 본 국제화는 근대세계체제

를 구성하고 있던 국가와 국경을 초월하여,인간과 물자 및 화폐와 정보 그리고

이러한 것의 총체로서의 문화가 상호 침투함으로써 제국가간 상호의존성이 깊어

지는 과정으로 볼 수 있다.49) 이를 종합하여 보면, 지방의 국제화

(localinternationalization)란 세방화,지식정보화 및 네트워크화 등 지방의 급격한

환경변화에 대응하는 하나의 생존 및 성장전략으로서 국제교류 및 협력을 통하

여 지역사회의 문화적,경제적,그리고 사회적역량 등을 증진시키며,궁극적으로

지역주민의 삶의 질을 향상시키기 위한 일체의 활동이다’고 할 수 있다(이윤

식,2004:98).

정보기술과 통신수단의 발전은 직접 대면을 통한 인간관계의 빈도를 축소시키

게 되어 새로운 공간체제를 만들어 내고 있다.인터넷의 급속한 확산은 특히 정

치․경제․사회의 모습을 근본적으로 변화시키고 새로운 토지 이용형태를 만들

어내고 있다.교통기술의 계속적인 향상이 예측된다.인간과 물자를 수송하는 한

계비용은 계속 감소될 것이다.이러한 교통체제의 변화는 과거의 입지이론을 재

편성하게 하고 전통적인 교통수단에 근거한 계획의 기본개념과 공간 경제구조를

뒤흔들어 놓고 있다.무엇보다 정보기술과 인터넷혁명은 ‘거리의 소멸’(Deathof

Distance)을 초래시킨다.의사소통,접촉,교류,교역에 거리가 장애로 작용하지

않도록 다양한 측면에서 변혁을 가져온다.사이버 스페이스를 통한 접촉,교류,

교역은 중앙－지방이라는 이분법을 타파시키고,지방이라고 하는 특성이 세계화

에 장애가 되지 않도록 환경을 변모시키고 있다.나아가,그것은 다양한 지방을

세계화의 장에서 통합시키는 역할을 수행하기도 한다.경제적 측면에서는 전자상

거래,웹거래,정보 및 지식 자본주의 확대로 말미암아 지방의 세계화가 가능한

동시에 필요한 요소로 부상되었다.사회문화적 측면에서는 상호이해와 교류의 욕

구와 필요성이 점증하는 시대를 맞게 되었다.결국,이러한 환경변화가 지방의

48) 오재환 외, 「부산시 국제화 동향 및 발전방향에 관한 연구」, 부산발전연구원, pp. 11-13.
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국제화를 요청하는 환경으로 작용하는 셈이다.(이종수,2004:55-57)

국제화는 내용상 크게 내향적(內向的)국제화와 외향적(外向的)국제화로 나뉜

다.내향적 국제화는 제도와 관행을 개선하여 국내기반을 국제화 하는 것을 뜻하

며,외향적 국제화는 흔히 말하는 국제교류,협력,국제통상 등을 말한다.내향적

국제화에는 외국의 인적,물적자원과 문화의 원활한 유입을 위해 그에 알맞은 제

도나 규범을 정비하고 다양한 문화를 받아들이는 과정에서 가치관의 변화를 유

도하여 내․외국인 모두 편안함을 느낄 수 있는 사회적 분위기의 조성이 있다.

외향적 국제화의 대표적 형태인 국제교류의 일반적인 분류는 영역에 따라 분류

한 것으로 개괄적으로 정리하면 다음과 같다.첫째,국제교류의 형태로는 자매결

연을 들 수 있다.자매결연은 지방자치단체 또는 민간단체간에서 가장 일반적인

교류형태로서 그 내용은 이전에는 일반적으로 ‘국제화’라고 하면 외부와의 교류협

력 등을 의미했으나 인적 자원의 국가간 이동이 활발해진 결과로 국내에 거주외

국인이 증가하면서 내향적 국제화의 개념이 등장했다.이 때,내향적 국제화와

구분을 두기 위해 외향적 국제화의 개념이 함께 등장한 것으로 보인다.인적·물

적교류 등 다양한 형태로 발전하고 있다.둘째,경제통상교류이다.일반적으로 해

외시장 개척단 파견,해외 상설전시장설,국제전시회 및박람회 참가,외국 투자유

치 등으로 구분할 수 있으며,이는 대표단을 파견하는 등과같은 교류활동을 말한

다.셋째,문화교류이다.지역내의 민간단체를 중심으로한 교류로써 주민과 가장

밀착된 민간교류에 의해 이루어지는 것으로서 무엇보다도 문화·예술,생활양식

등의 동질성과 이질성 등을 서로 이해하고 존중할 수 있는 계기를 마련해준다.

이를 통하여 서로의 이해와 상호신뢰가 제고될 수 있기 때문에 지속적으로 추진

하면 다양한 효과를 거둘 수 있는 교류형태이다.넷째,인력교류이다.각 지방정

부 사이에서 양측의 지원을 교류함으로서 교류 인력 능력의 신장과 각국의 행정

업무에 대한 지식의 습득과 타국기관의 이해에 도움을 주는 역할을 수행한다.(박

용래,2007:39-40)

외향적으로 문화를 세계에 선보이기도 하고,내향적으로 세계의 문화를 이전보

다 빠르고 폭넓게 수입하고 있다.이른바,경제적 ‘내국민 대우’의 원리가 문화적

어울림에도 적용되는 셈이다.가치관,신념,규범,여가,예술,패션에서 어울림이

확대되고 있다.세계적 공간에서 조우하는 빈도가 증가하고 있고,이것은 지방의

세계화 현상으로 나타나고 있다.문화적 어울림은 지역민의 삶의 지평을 확대시

켜주는데 기여한다.배타적으로 분절화되었던 역사를 통합의 장에서 재생시켜주

고,생활의 공간을 확장시켜준다.특히,여가와 관광분야를 폭발적으로 연계시켜

준다.삶의 지평과 여가 기회의 다양화,그리고 이를 통한 상호이해와 협력 및
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평화에 기여할 가능성을 높여준다.이러한 측면에 있어서는 문화적 어울림의 확

대가 순기능을 한다.특정 지역의 전통과 가치관,규범이 여타지역에 커다란 영

향을 미칠 수 있다.문화산업이라 할 수 있는 유행,패션,연예 등에 있어서는 변

화의 영향이 이미 가시적이다.

부산은 도시 기반시설의 국제화를 위하여 강서구 가덕도의 272만평 부지에 부

산신공항건설을 추진하여 동북아 물류중심 도시로서의 경쟁력을 강화하고자 한

다.그리고 국제 교류협력 네트워크 구축을 위하여 매년 세계 주요 거점도시를

선정하여 자매결연을 확대하고,실질적인 교류협력 증진을 도모하고 있다.

이러한 도시 국제화전략과 발맞추어 상권의 국제화를 통해 상권활성화

를 추진할 필요가 있다.이를 위해 국제적인 마케팅전략이 필요하다.국제

마케팅은 국경을 넘어서 이루어지는 모든 형태의 마케팅활동으로 규정하고

국제마케팅을 “개인과 조직의 목적을 달성하기 위한 목적으로 국경을 넘어

이루어지는 아이디어,재화 및 서비스의 교환활동의 창출을 계획하고 집행

해나가는 국제적인 과정”이라고 정의한다.(이철,장대련,2008)

상권국제화를 위한 방안으로 첫째,원도심상권을 국지적 브랜드화 해서 집합체

로 만들어야 한다.지역에 맞는 특수성과 전문성을 계속 발굴해 끊임없는 마케팅

을 실시할 필요가 있다.둘째,외국인의 쇼핑편리성을 강화해야 한다.즉,외국인의

상권내 접근성을 높이기 위해 항만,공항 등과 원도심상권을 연계하는 전용버스

등을 검토한다.그리고 상권내 쇼핑 및 관광가이드 기능을 강화한다.셋째,초광

역국제화 상권에 어울리는 상품 및 업종이 분포되어야 한다.상권내 소권역별로

특화하여 존(Zone)별 머천다이징 전략을 재구축하여 장기적으로 추진하여야 한

다.넷째,전통문화 이벤트를 통해 유입된 유동인구의 체류시간을 최대한 연장시

키고 쇼핑 등으로 연계시킨다.우리 전통문화 뿐만 아니라 세계각국의 전통문화

를 소개하는 장으로 역할하여 국내 체류하고 있는 외국인 뿐만 아니라 전국의

관광객 유치도 도모한다.다섯째,상인대학 등 기존 상인교육 프로그램을 활용하

여 상인들에 대한 국제화 마인드,판매 및 안내 등을 위한 기본 외국어 구사능력

제고,상품력 등에 대한 능력을 함양한다.

이상 이러한 각종 사항은 몇사람에 의해 추진될 수 있는 사항이 아니며 상권

전체를 일관성을 가지고 체계적으로 관리해나갈 기구가 반드시 필요하다.개별

사업주간 소권역간 이해의 조정과 소통을 위해 종합 상권활성화 추진조직이 필

요한 것이다.

대개 도시의 중심에 위치하고 있는 상업 집적 즉,상권은 소매업 및 서비스 등

의 유통경로 상의 말단에 위치한 소매점포 등이 밀집되어 있는 곳으로서 소비자
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에게 쇼핑의 즐거움을 제공하고 상품 및 서비스 제공자는 이에 대응하여 일정한

경제적 부를 획득한다.따라서 상권 내 영업활동을 하여 높은 성과를 거두기 위

해서는 상권의 상세력을 극대화하여 집객력을 높여 나가야 한다.이러한 상세력

제고는 상권의 매력도가 얼마나 높은가에 달려있으며 그 매력도가 높을수록 사

람들의 발길이 빈번해지고 그 내부에서 머무르는 시간이 증가하여 상권 전체의

활성화가 이루어지고 이는 개별 업체들의 수익 향상으로 귀결될 것이다.특히,

원도심상권은 초광역중심 상권으로의 매력을 갖추지 못하면 상권의 위축현상은

지속적으로 일어날 것이다.

상권이 형성되고 발전하는 데에는 상권 형성의 구성요인들이 어떻게 긍정적·

부정적인 방향으로 작용하느냐에 따라 그 결과가 달라질 수 있다.상권형성의 주

요요인은 입지를 중심으로 한 외적요인과 상권 자체의 매력요인을 중심으로 한

내적요인 측면으로 구분된다.외적요인 측변으로는 기반시설,교통체계,배후지

등을 둘 수 있으며 내적요인 측면으로는 상품구성(업종),이용편리성,상징성 등

이 포함된다.50)기반시설이 상권 주변에 진입하게 되면 상권의 매력도나 발전에

많은 영향을 미치게 된다.그리고 교통체계가 잘 갖추어져 있으면 상권 내 진입

이 용이하게 되어 결국 상권의 발전에 기여하게 된다.이러한 교통체계는 버스터

미널,철도역,지하철 등 뿐만 아니라 자가용의 진입을 편리하게 할 수 있는 진

입로와 주차장 그리고 도보로의 접근성도 대단히 중요한 영향을 미친다고 할 수

있다.결국 상권의 매력도는 상권 내부의 요인과 상권 외부의 요인으로 구분 할

수 있다.이 두가지 요인은 서로 정의 상관관계를 갖고 상권 외부의 환경이 좋아

지면 상권 내부 매력도 향상을 견인하는 것이다.원도심 상권을 부산의 근대 문

화 역사를 바탕으로 상권 국제화가 진행 되어야 할 것으로 생각된다.

원도심 상권이 속해 있는 중구는 부산 근·현대사의 현장이 산재되어 있다.부

산에 관련된 풍부한 역사·문화적 유산은 본 상권이 지닌 큰 자산이다.광복로에

만 가면 문화예술 공연이 언제나 있는 문화·예술의 근거지로 활성화되면 중구의

다른 문화 명소들에도 파급 효과가 미칠 가능성도 있다.대청로 걷고 싶은 문화

의거리,40계단문화관,부산근대역사관,백산기념관,용두산공원,세관박물관,보수

동책방골목,국제시장 미술의 거리 등을 잘활용하여 걷기 좋은 환경을 조성하고,

공공미술을 도입해 경관을 개성 있게 꾸며 접근성을 높여나가야 할 것이다.

국제시장,창선상가,만물의 거리,부평시장,대덕시장 등 5개 시장으로 구성된

국제마켓타운은 각 시장을 특화시장으로 육성해나가는 것과 함께 광복로와 피프

50)시장경영진흥원,전개서,p.24.



- 118 -

광장,자갈치시장 등과 연계 발전될 수 있는 종합 상권관리기구로서의 역할을 수

행해나갈 필요가 있다.

4.정책지원에 의한 활성화

1)외국의 상권활성화 정책

지역상권 전체를 계획적으로 개발·관리하기 위해서는 선진국에서는 TM,

BID,TCM과 같은 종합적 지역 활성화 모델을 도입 운영하고 있어 우리나

라와는 대조적이다.균형 있는 지역경제의 발전에 부합하기 위해서도 지역

상권 전체를 계획적으로 개발·관리하기 할 필요가 있고 이를 위해 선진국

제도와 같은 전체적이고 종합적인 지역 활성화 모델의 도입이 요구되고 있

다.

첫째,미국의 경우는 1980년대 후반부터 지역상권을 체계적으로 개발하

기 위해 49개주에서 BID법을 제정,수익자 부담원칙으로 상업지역을 관리

하고 있다.BID제도는 도시 중심시가지의 침체된 상권(지역산업)의 활성화

도모하기 위해 도심개발정책 차원의 환경정비사업과 상권 활성화사업을 추

진하게 되었다.환경정비사업으로는 주차장,시설·환경정비,교통 편리성제

고,도로정비 등이 있고,상권활성화사업으로는 매력적인 투자가치 유지 및

제공,커뮤니티 역할에 맞는 사업 등이 있다.

둘째,영국의 경우는 1980년대부터 도심지 활성화를 위한 TCM(Town

CenterManagement)을 만들고 1990년대말 TCM운영 조직의 미비점을 보

완하기 위해 BID(BusinessImprovementDistrict)제도를 두고 운영중이

다.

영국은 TCM(TownCentreManagement)과 BID(BusinessImprovement

District)두가지 형태의 상권관리제도를 도입하여 지역개발과 상권개발을

병행하여 왔다.

활기찬 도심을 만들기 위한 지역경제 향상 도모 및 도시 난개발(sprawl)

현상 등의사회적 과제를 해결하기 위한 TCM의 경우 지역 및 문화 관광

전략과 연계한 지역의 지속가능한 발전 전략 수립과 삶의 질 향상,커뮤니

티 개발을 지원하고 있다.1980년대 대처 정부의 규제 완화 정책으로 빈점

포,공터의 급속한 증가와 함께 지역상권이 쇠퇴함에따라 상권재편을 추진
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하기 위해 1986년 PPG6제정(PlanningPlicyGuidanceNote6)하였으며

청소,쓰레기 수거 등 환경개선 활동과 보행자,주차장 관리 등 접근성 개

선,프로모션,이벤트 행사 개최 등의 역할과 서비스를 담당하고 있다.

영국 BID(BusinessImprovementDistrict)는 도시재생의 파트너십 추구

로 효과제고,쇠퇴한 지역에 활력,민간투자의 유발,환경의 개선,경제 번

영을 추구하고 있으며 상권이동,구도심 이용의 불편,중심시가지 상권내

고객감소와 사회적 문제 해결을 위한 지역 활성화를 목적으로 하고 있다.

셋째,일본의 경우 1980년도부터 도심상업지역의 포괄적 기능개선을 위

해 지원하는 TM(TownManagementorganizatoin)제도를 두어 상권관리

를 체계적으로 시행하고 있다.이렇듯 선진국의 상권관리는 1980년대부터

점포 밀집 상업지역에 대한 체계적인 관리제도가 운영되어 왔다.

일본의 TM(TownManagementorganizatoin)제도는 1980년대 상점가 육

성,1990년대 중심시가지 육성을 거치게 되면서 생겨났다.1998년 시가지

정비 및 상업활동 촉진을 지원하기 위해 중심시가지 활성화법 등을 제정하

여 중심시가지 전체를 종합적으로 관리하는 타운매니지먼트 기관으로 설립

하고 있다.2006년도에는 법률 개정을 통해 국가에 의한 「선택과 집중」

구조를 도입하여 중심시가지 활성화본부(총리가 기본계획 인정)및 중심시

가지활성화협의회를 설치하여 운영하고 있다.

이시카와현 카나자와 TM는 주차장 네트워크 사업,테넌트 믹스 운영사

업(PREG)와 빈 점포 완전해소,교통 접근성 향상을 추진하고 있다.

2)우리나라 상권활성화 정책방향

(1)상권관리제도와 지원정책

소비자들의 구매행동패턴은 주로 구매지 선택,구매빈도,구매량 등으로

파악되는데 최근 사회경제적인 환경변화에 따라 상품의 라이프사이클이 더

욱 단축되고 소비자의 기호가 다양해지면서 소비가 소득,구매력과 같은

경제적 요인보다는 소비자의 기대심리,구매욕구 수준과 같은 심리적 요인

에 더 크게 영향을 받고 있다.사회적인 위치나 역할을 표출하기 위한 하

나의 방법으로서 쇼핑을 하는 경향이 있고 또 기분전환,자기만족,새로운

경향에 대한 학습,신체적 활동,감각적 자극 등의 개인적인 쇼핑동기와 사

회에서 얻는 경험,커뮤니케이션,일체감,지위 및 권위의 추구,흥정의 즐

거움 등과 같은 사회적인 쇼핑동기가 있다.또한 소비자들은 일명 원스탑
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쇼핑(one-stopshopping)과 같은 동시구매활동을 통해 시간과 비용을 절약

하는 경제적인 효과를 얻을려고 한다.이와 더불어 현대의 소비자들은 보

다 고급화 되고 다양화된 상품과 서비스를 요구하면서 각종 문화와 교육,

오락,여가활동 등에 대한 관심이 높아지고 있다.이에따라 동시구매가 용

이하고 다양한 서비스와 활동(Activity)을 즐길 수 있는 대규모점포를 이용

할려는 경향이 높아지는 것이다.이러한 이유로 백화점 및 대형마트 등의

이용이 늘어나고 재래식 상권내 전통시장 및 상점가가 쇠퇴되고 있는 것이

다.

이에 따라 우리 정부는 여러 가지 상권활성화 정책을 통해 기존 전통시

장 및 상점가의 영업활성화를 지원하고 있다.이러한 지원제도는 지역경제

와 소상공인들이 겪고 있는 어려운 경영환경을 잘 극복할 수 있도록 하는

데 많은 힘이 되고 있지만 문제점들도 다수 내포되어 있다.이러한 문제점

들을 해결하고 지역상권을 체계적으로 육성하고자 지역상권 관리제도가 제

시되어 추진되고 있다.2008년3월 시장경영진흥원에서 발간한 “지역상권활

성화 한국형 모델에 관한 연구”에서 상권관리제도 도입을 통한 지역상권

활성화 방안을 제시하고 있다.상권관리제도는 상권을 활성화 하기 위해

정부나 상권관리를 목적으로 설립된 기구가 상권구역의 획정 및 사업승인,

상권활성화 사업,지원방안,재원조달,조직의 제반활동 및 절차 등의 인위

적 노력을 기울이는 구체화된 체계라고 설명하고 있다.51)

현재 우리나라 상권활성화를 위한 지원은 “전통시장 및 상점가 육성을

위한 특별법”에 근거하여 추진되고 있다.지원제도는 시설현대화 및 경영

현대화 지원으로 구분하고 있다.52)

(2)부산의 상권활성화 시책

현재 부산은 전통시장 및 상점가에 대한 국가 정책지원을 활용하여 시설

현대화 및 경영현대화 지원사업을 지속적으로 시행하고 있다.시설현대화

지원은 주로 아케이드 설치,소방시설 개보수,건물리모델링 등의 환경개선

사업이며 경영현대화 지원은 고유브랜드 개발,연구용역,구조개선공동사

업,우수상품전시회,공동마케팅 등을 지원하였다.경영현대화 지원사업의

효과를 보면 전통시장의 이미지 개선으로 고객확보와 매출증대로 상권활성

51) 시장경영진흥원, 「지역상권활성화 한국형 모델에 관한 연구」, 2008, pp. 4-5.

52) 중소기업청, 「전통시장 및 상점가 시설현대화사업 운영지침」,  2009, 제2절 제10조, 지원대상 사업 

참조.
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화에 많은 기여를 한 것으로 나타나고 있다.환경개선사업이 완료된 시장

은 15～20% 정도 증가로 구매력이 크게 향상되고 또한 상인들의 자구노력

의식고취,상인간의 결속 및 자생력강화 대형유통점과 경쟁력 강화로 영업

확대 및 지역경제 활성화에 기여하고 있는 것으로 나타나고 있다.또한,전

자상거래,신용거래 확산시범 점포 지원,위생청결시범 점포지원사업의 경

영현대화 사업의 추진으로 재래시장의 이미지가 개선되고,구조개선 공동

사업,빈점포활용 사업 등으로 개별점포의 비용을 절감함으로서 경쟁력을

강화하여 매출증대에 기여하고 있다.

한편 부산시는 시장정비사업의 촉진을 위해 시설자금의 융자지원금 금리

를 연 3.0%로 계속 지원하고,재래시장 소규모 환경개선사업으로 자부담없

이 화장실 개보수,전기․소방시설 정비 등 소규모 환경개선에 지원할 계

획이다.그리고 경영현대화 사업도 적극 추진해나갈 계획인데 구조개선 공

동사업,시장활성화 연구지원,공동상품권 발행,이벤트․홍보지원,공동쿠

폰발행,상인교육,특화전문시장 육성,재래시장 자문,재래시장 이용하기

캠페인 실시 등 사업을 집중 지원하여 시장의 경영혁신과 상인의 경영마인

드 등을 변화시켜 재래시장의 경쟁력을 강화하고 특히,재래시장 민방TV

홍보방송 및 매월 마지막 주 토요일을 공무원과 그 가족을 우선 대상으로

전통시장을 찾는 날로 정하여 복지카드를 사용하도록 하는 등 다양한 계층

의 고객이 재래시장을 찾을 수 있는 분위기 조성을 통하여 지역경제 활성

화에 기여하도록 할 계획이다.53)자부담이 어려운 영세시장에 소규모 환경

개선 지원을 위해 6억원을 지원한다.그리고 전통시장 경영현대화를 위해

연구용역,특화전문시장 육성,홍보지원 등 사업에 4억원의 예산을 투입하

며,전통시장 공동상품권 판매지원을 위해 30억원을 지원한다.54)

그러나 지금까지의 지원제도는 일부 특정지역에 제한되어 지원됨으로서

각종 지원의 효과가 제한적이고 전체적인 상권활성화에는 다소 미흡한 부

분이 있다.상권활성화 지원의 문제점을 개선하고 지원효과의 제고를 위해

상권관리제도의 도입에 대한 요구가 커지고 있다.선진국의 각종 상권관리

제도에 대한 연구를 통해 우리나라의 상권관리제도의 방향이 제시되고 있

는 것이다.따라서 부산도 현재 실시되고 있는 여러 가지 지원시책과 더불

어 장기적인 지역 상권활성화를 위한 체계적이고 실효성 있는 노력이 필요

할 것으로 생각된다.이를 위해 활발히 논의되고 있는 지역상권활성화를

53) 부산광역시, 「2009 시정백서」, pp. 510-513.

54) 부산광역시, 「2010년도 주요업무계획」, p. 26.
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위한 상권관리제도에 대한 깊이 있는 검토가 필요해 보인다.

3)지원정책 차원의 상권활성화 전략

상권의 매력도를 향상시키는 것이 소비자를 상권내 보다 많이 흡인할 수

있을 것이다.이러한 상권의 매력도를 높이기 위해 선진국의 경우 BID 혹

은 파트너쉽 등 상권활성화 제도를 통해 하나의 상권을 건축․교통․소매

업 구성․범죄․교육․문화 등 도시개발에 관련된 다각적인 측면을 유기적

으로 개발․관리하여 상권의 매력도를 높일려고 노력하고 있다.

그러나 우리나라는 상권활성화를 위한 정책적 지원에 대한 노력을 넓혀

나가고 있지만 여전히 상권지역 단위의 통합적 관리기구가 부재하여 고객

동선 전략 및 MD 전략 등에 있어 상권 전체의 매력도 제고에는 부족한

점이 많다.따라서 매력적인 상권을 육성하기 위한 정책적 지원전략을 다

음과 같이 제안하고자 한다.

첫째,전통시장,상점가,지하상가 등 동일지역에 집적되어 있는 상권지

역을 하나로 묶어 통합된 상권관리기구를 통해 정책적 지원효과를 극대화

할 수 있도록 한다.

둘째,상권을 단순히 도소매 공간이라는 경제적인 측면으로만 인지할 것

이 아니라 문화․예술․상업․거주․교육 기능이 통합된 부가가치 창출의

중심지로 인식하고 상권지역내 각 이해관계자들이 이러한 인식을 공유할

수 있도록 한다.

셋째,지역특성에 따라 상권을 브랜드화 하여 고객들에게 인식시킬 수

있도록 편의시설,MD전략,기타 영업전략 등 마케팅 전략을 수행함에 있

어 지역 전체의 공동마케팅 전략을 적극적으로 펼쳐나가야 한다.

이상의 제안점들이 효과적으로 이행될 수 있기 위해서는 아직 우리의 상

권지역내 영업을 영위하는 상인들의 조직화가 여전히 미약한 현실이므로

지속적인 정책적 지원을 통해 지역상권이 활성화 될 수 있도록 해야 할 것

이다.
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제5장 결론 및 요약

제1절 연구결과의 요약

우리나라는 오랜 역사에도 불구하고 상업천시 사상으로 말미암아 유통산

업이 제대로 발전하지 못했고 1960년대 이후 제조업 및 수출중심의 성장전

략에 따라 우리나라는 고도의 발전을 이룩했다.그러나 유통산업의 낙후로

도소매업은 사대적으로 낙후되어 왔다.그러나 1990년대 이후 소매위주의

대규모 유통시설이 소속 출현하면서 소매업이 규모면이나 질적으로 큰 발

전을 이루엇고 점차 업태를 달리하면서 성장해가고 있다.이와 같은 대규

모 현대적 유통시설이 발전하면서 지역에 기반을 두고 형성발전해온 재래

시장 및 상점가를 포함하고 있는 지역상권은 경쟁력을 잃고 점점 영업상황

이 어려워지고 있다.지역상권의 소비수요를 잠식하고 있는 대형유통업체

는 일정한 스토어컨셉을 갖추고 고객으로부터 이성적으로 뿐만 아니라 감

성적으로도 긍정적인 반응을 얻기 위해 노력하면서 고객 충성도를 높이고

있다.그러나 지역상권을 형성하고 있는 소규모상업집적은 각자의 이해관

계와 개별 마케팅에 매몰되어 종합적이고 체계화된 상권전체의 활성화에

대한 개념이 상당히 미약하다.이에 따라 전통적으로 형성되어온 지역중심

상권의 경쟁력이 떨어지고 도심지역 공동화 현상을 가속화 시키는 계기가

된다.이러한 컨셉의 부재현상은 상권전체 활성화를 위한 방향성을 상실한

채 중구난방으로 인식한 상태에서 매너리즘에 빠진 점포운영을 하게된다.

상권이란 생산자와 수요자 내지 소비자 사이에서 상거래가 이루어지는 거

래권역을 의미한다.상권은 점포나 고객을 흡인하는 지리적 영역과 모든

소비자의 공간선호의 범위를 의미하므로,상권은 업종에 따라 범위가 달라

생산,거래,소비 등의 사회적 조건 및 자연적 여건 등이 종합적으로 고려

되어야 한다.

상권을 형성하는 구성요인은 입지를 중심으로 한 외적요인과 상권자체의

매력요인을 중심으로 한 내적요인 측면으로 구분한다.외적요인으로는 기

반시설,교통체계,배후지 등이며 내적요인은 상품구성(업종),이용편리성,

관광 및 위락성 등으로 구분할 수 있다.상권은 오랜시간 동안 주변지역

거주인구의 소비수준과 주거,업무,행정,교육,교통여건에 맞게 형성된다.
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또한 소매 점포들은 일정장소에 군집하는 집적양상을 나타내는데 이러한

형태가 지속적으로 확대,유지됨에 따라 상권이 형성된다.우리나라의 경우

몇몇 신도시를 제외한 대부분의 도시에서 상권은 자연발생적으로 형성 발

전되었다.급속한 사회경제적 변화에 따른 도시화 과정을 거치는 동안 전

근대적 요소와 현대적 요소가 혼재되어 성장

상권은 인구의 유입 및 유동인구와 밀접한 관계를 갖기 때문에 상권은

살아있는 유기체와 같아서 고정되어 있지 않으며 지역발전 등 환경의 변화

에 따라 생성 발전을 거듭하고 있고 여러 가지 사회 환경의 변화가 상권의

발전에 많은 영향을 미치고 있다.특히,상권은 지역적인 특성을 강하게 갖

고 있으며 현 지역 상권을 파악하고 상권의 미래 모습을 조망해보기 위해

서는 과거 상권의 변화 등 변천과정을 살펴볼 필요가 있다.

부산은 개항장이자 경부선의 기종점으로서 일제에 의해 항만건설과 이에

따른 시가화가 이루어져 원래의 중심지이던 동래보다 훨씬 빠르게 성장하

였다.이후 해방과 6.25전쟁으로 인한 사회적 요인으로 급격한 인구유입으

로 상권이 활성화되었다.최초 부산의 상권은 국제시장을 중심으로 형성발

전되었고 점점 확대되어 부산의 도심상권으로 확실한 위치를 점하고 있었

다.그러나 부산시역의 확대로 인한 부도심권의 개발과 인구이동 등으로

부도심 상권이 발전하게 되었고 이에 따라 도심공동화 및 상권분산으로 인

한 도심상권 쇠퇴를 겪게 되었다.

현재 부산의 상권은 2개의 도심상권과 5개의 부도심 상권 및 다수의 지

구 중심 및 근린주거생활상권 등으로 형성되어 있는데 본 연구에서는 도심

상권 및 부도심 상권 등 7개 주요상권을 중심으로 고찰하였다.

먼저,도심 상권은 광복동․남포동을 중심으로 하는 원도심 상권과 부산

의 지리적 중심인 서면상권을 지칭한다.부도심권의 발전에 따라 상권의

위축현상을 지속하던 원도심 상권은 최근 원도심 활성화를 위한 노력 및

대형 유통시설의 상권내 진출 등으로 활기를 되찾는 분위기를 보이고 있으

며 서면상권은 부산의 대표상권으로 광역상권의 위상을 지속하고 있다.

부도심권 중심의 5개 상권은 뚜렷한 배후지 특성에 따라 상권도 특화․

차별화되면서 발전해나가고 있다.한편,부산 전체인구의 감소현상 및 기업

등의 역외 유출현상 등으로 지역상권 활성화에 대한 관심이 고조되고 있

다.이에따라 다양한 상권활성화 방안들이 제안되고 있으며 지역상권활성

화를 위한 정책제안과 관련 법률의 정비 등 공공 및 민간 부문의 노력들이

점차 많아지고 있다.이에 본 연구에서도 상권활성화를 위한 정책적 시사
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점과 과제를 정리해 보았다.

제2절 향후 과제

부산은 시역의 지속적인 확장에도 불구하고 인구감소 추세가 지속되고

있고,더욱이 시역의 확대에 따른 부도심 및 주변지역의 개발과 발전으로

도심상권의 분화 및 부도심 상권의 성장으로 도심상권의 쇠퇴를 막고 상권

의 회복과 활성화를 달성해야 하는 과제를 안고 있다.상업기능의 부가가

치와 중요성이 날로 커지고 있는 시점에서 부산지역 상권의 활성화는 지역

경제에 활력을 불어넣고 서민경제를 튼튼히 함으로서 사회경제적 기초체력

을 보다 단단히 육성시키는 효과를 가져올 것이다.

도시의 교외화,대형점의 부도심권 진출 등으로 도심상권의 매력도가 떨

어지고 이에따라 흡인력이 약화됨으로서 도심상권이 쇠퇴하게 되는 요인이

될 수 있다.상권활성화를 실현하기 위해서는 상인이나 상점가 단체가 자

신들의 문제로 인식하고 고객이나 배후지 주민들의 요구를 실현하기 위하

여 노력해야 하는 것이 전제되어야 한다.

소비자는 가격,상품구색,품질,거리,원스톱쇼핑 등을 중요시 하고 있으

며,종합적으로 이것들에 대한 만족도가 높은 점포에서 쇼핑을 하게된다.

도심상권의 쇠퇴 및 위축현상은 지가 및 임대료,도로접근성,매장면적,권

리관계 등의 면에서 큰 구획의 용지공급이 가능한 교외부와 비교해서 조건

이 나쁘며,또한 최근 소비형태에 대응하기 어려운 구조이다.이러한 원인

에 의해 도심의 공동화 및 상권의 쇠퇴현상이 지속적으로 일어나는 것이

다.

따라서 각 권역별 상권이 균형적으로 발전하기 위해서는 각 상권의 특성

에 부합하는 활성화방안이 추진되어야 한다.이를 위해 해결해야 할 몇가

지 상권활성화를 위한 과제를 보면 다음과 같다.

첫째,지원정책 차원의 과제이다.현재의 정책지원은 대부분 전통시장을

중심으로 이루어지고 있다.이는 인근 상점가들과의 정책수혜의 공평성 문

제를 야기할 수 있으며 지원의 효과를 반감할 수 있다.개별지원 방식보다

는 특정 지역상권을 형성하고 있는 상업집적을 일체적으로 영역을 설정하

고 종합적으로 활성화 방안을 모색할 필요가 있다.이를 위해 지역상권활
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성화를 위한 종합관리 체계 구축에 대한 검토가 필요할 것이다.

둘째,상인 및 상인조직 차원의 과제이다.상인의 의식개혁은 지속적으로

제기되어오고 있는 과제이다.현재는 소비자의 힘이 그 어느 때 보다는 강

하고 소비자의 가치가 강조되는 시기에 살고 있다.이는 상인들이 소비자

를 설득하는 능력,즉,고객만족으로 통한 영업력 제고가 절실히 필요한 때

이다.따라서 소비자의 욕구를 파악하고 만족도를 제고할 수 있는 제품 및

서비스를 제공할 필요가 있다.한편으로는 각종 정책적 지원을 받고 이를

통해 상권활성화가 이루어질 수 있도록 상인간의 결속력이 필요하며,소비

자로부터 선택받을 수 있는 매력포인트를 지속 발굴하여야 할 것이다.

셋째,배후주거 인구가 턱없이 부족하고 대규모 업무시설이 빠져나감으

로서 상권내 유인인구가 지속적으로 감소되어왔지만 최근 대형 유통시설이

진입하여 상권내 유동인구를 대폭 증대 시키고 있다.그러나 기존 상권지

역의 근본적인 활성화를 위해 초광역국제화 상권이라고 하는 기본 개념을

설정하여 조직적으로 통합된 마케팅전략 및 국제화 마케팅전략을 추진해나

가야 한다.
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<설 문 지 >

부산지역 상권활성화를 위한 상점가 이용실태조사

안녕하십니까?

귀하의 발전과 번영을 기원합니다.

본 설문은 “부산지역상권 활성화”방안을 찾아보기 위한 것으로 귀하의 소중한 의

견을 듣고자 작성되었습니다.

귀하께서 응답해 주시는 설문결과는 본 연구목적 이외의 용도로는 절대 사용되

지 않을 것입니다.

바쁘신 중에 번거로우시더라도 모든 항목에 대하여 귀하의 의견을 성의껏 제시

해 주시면,본 연구의 목적을 달성하는 매우 귀중한 자료가 되오니 우리 부산지역

상권활성화와 지역경제 활성화에 도움을 주신다는 마음으로 협조 부탁드립니다.

대단히 감사합니다.

부경대학교 대학원 전자상거래협동과정

지도교수 :윤 광 운

연 구 자 :강 현 화 (010-6585-1148)

1.광복동,남포동 등 시내 중심상점가(백화점,지하상가,국제시장,자갈치시장,부

평시장 등 포함)에는 어느 정도 자주 방문하십니까?

● 1년에 번 정도

2.시내중심 상점가에 방문하는 목적은 무엇입니까?

① 친구등과 만남 ② 쇼핑하러 ③ 업무차

④ 오락 문화생활을 즐기기 위해 ⑤ 기타( )

3.시내 중심상점가에 방문하실 때 이용하는 교통수단은 무엇입니까?

① 시내버스 ② 지하철 ③ 자가용 ④ 걸어서 감
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교통수단별 접근용이성

전혀

그렇지 

않다

그렇지

않다

보통

이다
그렇다

매우그

렇다

1. 지하철을 이용해서 쉽게 방문할 수 있다 (1) (2) (3) (4) (5)

2. 버스를 이용해서 쉽게 방문할 수 있다 (1) (2) (3) (4) (5)

3. 자가용을 이용해서 쉽게 방문할 수 있다 (1) (2) (3) (4) (5)

4. 걸어서 쉽게 방문할 수 있다. (1) (2) (3) (4) (5)

4.시내 중심상점가에 가시면 주로 방문하는 곳은 어디입니까?

① 광복동상점가 ② 남포동 피프광장 등 ③ 국제시장 ④ 자갈치시장

⑤ 부평시장 ⑥ 지하상가 ⑦ 백화점 ⑧ 기타( )

5.아래 상점가 밀집지역 중 어떤 지역에 있는 상점가를 주로 이용하십니까?

1)가장 자주 이용하는 곳 ( )

2)두 번째로 자주 이용하는 곳 ( )

① 광복동남포동 상권 ② 서면상권 ③ 해운대상권

④ 덕천동상권 ⑤ 부산대상권 ⑥ 연산교차로상권

⑦ 하단교차로상권 ⑧ 경성대부경대상권

⑨ 기타 상권(구체적으로; )

6.위에서 가장 자주 이용하신다고 한 지역 상권을 이용하는 가장 큰 이유는 무엇

입니까?

① 거리가 가까워서 ② 상점가내 분위기를 즐기기 위해서

③ 상품 및 업종이 다양해서 ④ 상품의 품질이 좋아서

⑤ 상품의 가격이 저렴해서 ⑥ 편의시설이 잘되어 있어서

⑦ 문화행사 및 이벤트 등을 즐길 수 있어서

⑧ 기타( )

Ⅰ.광복동남포동 상점가에 방문할 때 각 교통수단별로 얼마나 쉽게 접근할 수 있

을지 그 정도를 생각하시어 해당 번호에 체크(∨)표시해 주시기 바랍니다.

1)위 4가지 사항중 가장 중요하게 생각하는 것은 무엇입니까?( )
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광복동남포동 상권 이용편리성

전혀

그렇지 

않다

그렇지

않다

보통

이다
그렇다

매우그

렇다

1. 반품 및 환불이 잘된다 (1) (2) (3) (4) (5)

2. 주차시설이 편리하다 (1) (2) (3) (4) (5)

3. 화장실 및 휴게시설이 잘되어 있다 (1) (2) (3) (4) (5)

4. 원하는 상품과 매장 및 시설을 잘 찾을 수 

있다
(1) (2) (3) (4) (5)

5. 신용카드 사용이 잘된다. (1) (2) (3) (4) (5)

광복동남포동 상권내 점포의 매력도

전혀

그렇지 

않다

그렇지

않다

보통

이다
그렇다

매우그

렇다

1. 상품 및 업종이 다양하게 집중되어 있다 (1) (2) (3) (4) (5)

2. 취급하는 상품의 품질이 좋다 (1) (2) (3) (4) (5)

3. 상권내 영업하는 상인들을 신뢰할 수 있다 (1) (2) (3) (4) (5)

4. 취급하는 상품의 가격이 합리적이다. (1) (2) (3) (4) (5)

5. 상권내 영업하는 상인들이 친절하다 (1) (2) (3) (4) (5)

Ⅱ.광복동남포동 상점가를 이용할 때 얼마나 편리하게 이용할 수 있는지 그 정도

를 생각하시어 해당 번호에 체크(∨)표시해 주시기 바랍니다.

1)위 5가지 사항중 가장 중요하게 생각하는 것은 무엇입니까?( )

Ⅲ.광복동남포동 상점가에 속해 있는 점포가 얼마나 매력적인가에 대해 그 정도

를 생각하시어 해당 번호에 체크(∨)표시해 주시기 바랍니다.

1)위 5가지 사항 중 가장 중요하게 생각하는 것은 무엇입니까?( )
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광복동남포동 상권내 점포 이외의 매력도

전혀

그렇지 

않다

그렇지

않다

보통

이다
그렇다

매우그

렇다

1. 영화,공연 등 문화생활을 즐기기에 좋다 (1) (2) (3) (4) (5)

2. 상점가 내부의 분위기를 느끼는 것이 즐겁다 (1) (2) (3) (4) (5)

3. 부산의 전통이 서려있어 좋다 (1) (2) (3) (4) (5)

4. 여러 가지 볼거리, 즐길거리가 있어 좋다 (1) (2) (3) (4) (5)

Ⅳ.광복동남포동 상점가 내부의 기타 요인들이 얼마나 매력적인가에 대해 그 정

도를 생각하시어 해당 번호에 체크(∨)표시해 주시기 바랍니다.

1)위 4가지 사항 중 가장 중요하게 생각하는 것은 무엇입니까?( )

Ⅴ.광복동남포동 상점가를 이용할 때 가장 중요하게 생각하시는 사항은 어떤 것

입니까?

① 각 교통수단별로 쉽게 갈 수 있어야 한다.

② 상점가 내에서 쇼핑 등이 편리해야 한다

③ 상품력 및 가격이 좋아야하고 상인이 친절해야 한다.

④ 전통 및 문화행사 등이 좋아야 한다.

Ⅵ.다음은 통계처리를 위한 기본사항입니다.본 내용은 통계처리를 위한 변수로

만 사용되고 연구목적 이외에는 이용되지않습니다.

1.거 주 지 : 시 구 동

2.성 별 : ① 남 ② 여

3.결혼여부 : ① 기혼 ② 미혼

4.연 령 : 세

5.직 업 : ① 전업주부 ② 직업이 있는 주부 ③ 직장인

④ 학생 ⑤ 기타 ( )

6.학 력 : ① 고졸 ② 전문대졸 ③ 대졸

④ 대학원이상 ⑤ 대학원이상


	제1장 서 론
	제1절 연구목적
	제2절 연구의 방법 및 내용
	제3절 연구의 범위 및 구성

	제2장 이론적 고찰 및 선행연구
	제1절 상권의 의의
	1. 상권의 개념
	2. 상권의 구성

	제2절 선행연구
	1. 상권 및 입지이론
	2. 상권 및 점포선택 행동


	제3장 부산지역상권의 현황과 실태분석
	제1절 지역상권의 현황분석
	1. 부산의 상업환경
	2. 부산지역상권의 현황과 환경분석
	3. 원도심상권의 구성 및 업종 분석

	제2절 원도심상권 이용실태조사 및 분석
	1. 조사내용
	2. 조사결과


	제4장 원도심상권의 문제점과 활성화 전략
	제1절 원도심 상권의 문제점  
	1. 환경변화에 대한 대응문제
	2. 상권 내부의 문제

	제2절 원도심상권 활성화 전략
	1. 상권활성화 전략 방향
	2. 상권이용율 제고 전략
	3. 상권 국제화 전략
	4. 정책지원에 의한 활성화


	제5장 결론 및 요약
	제1절 연구결과의 요약
	제2절 향후 과제



