
도시재생 쇠퇴 진단지표별 전국 변화 현황(2013-2017년)

인구 변화 기준 쇠퇴지역 | 

사업체 수 변화 기준 쇠퇴지역 | 

노후건축물 비율 기준 쇠퇴지역 |

2013

수도권
(서울 82.1%, 경기 31.2%, 인천 60.8%)

대전(66.2%)

대구(74.1%)

울산(48.2%)

부산(90.7%)
광주(64.9%)

20% 미만 지역
20-35% 미만 지역
35-50% 미만 지역
50-65% 미만 지역
65-80% 미만 지역
80% 이상 지역

쇠퇴

정체

노후건축물 비율 수준

2017

수도권
(서울 94.8%, 경기 46.0%, 인천 77.3%)

대전(78.5%)

대구(86.3%)

울산(66.1%)

부산(93.7%)
광주(72.6%)

2013

수도권
(서울 56.6%, 경기 53.5%, 인천 64.3%)

대전(59.7%)

대구(77.7%)

울산(62.5%)

부산(81.3%)
광주(77.7%)

60% 이상 감소지역
40-60% 감소지역
20-40% 감소지역
0-20% 감소지역
0-20% 증가지역
20-50% 증가지역
50% 초과 증가지역

쇠퇴

정체

증가

인구 변화 수준
 

. 2017

수도권
(서울 76.7%, 경기 60.8%, 인천 74.7%)

대전(84.8%)

대구(83.5%)

울산(66.1%)

부산(80.5%)
광주(86.3%)

2013

수도권
(서울 52.6%, 경기 29.0%, 인천 44.1%)

대전(54.6%)

대구(57.6%)

울산(37.5%)

부산(65.9%)
광주(54.3%)

50% 이상 감소지역
20-50% 감소지역
5-20% 감소지역
0-5% 감소지역
0-5% 이상 증가지역
5-50% 증가지역
50% 초과 증가지역

쇠퇴

정체

증가

사업체 수 변화 수준

2017

수도권
(서울 34.2%, 경기 21.2%, 인천 35.3%)

대전(15.2%)

대구(31.7%)

울산(21.4%)

부산(43.9%)
광주(40.0%)

분석결과

1. 전국 쇠퇴 수준의 변화(2013~2017년)를 인구, 사업체수, 노후건축물을 기준으로 살펴본 결과

  •인구 변화(최근 30년 정점 대비 20% 이상 감소)에 따른 쇠퇴지역은 59.0%(2013년)에서 58.3%(2017년)로 0.7%p 감소

  •사업체 수 변화(최근 10년 정점 대비 5% 이상 감소)에 따른 쇠퇴지역은 49.6%(2013년)에서 28.8%(2017년)로 20.8%p 감소

     (현재 사업체수를 통해 쇠퇴수준이 판단되고 있으나, 종사자수 및 사업체 영세화를 고려할 경우 쇠퇴양상에 차이를 보일 수 있음)

  •노후건축물 비율(전체 건축물 중 준공 후 20년 이상이 지난 건축물 50% 이상 차지)에 따른 쇠퇴지역은 59.7%(2013년)에서 

     73.7%(2017년)로 14.0%p 증가

2. 전국 쇠퇴 수준의 변화(2013~2017년)를 광역시와 도지역으로 구분하여 살펴본 결과

  •인구 변화에 따른 쇠퇴는 지난 4년간 광역시가 11.8%p 악화된 반면, 도지역은 3.2%p로 쇠퇴 진행이 다소 정체됨

  •사업체 수 변화에 따른 쇠퇴는 지난 4년간 광역시가 19.8%p 개선되었고, 도지역은 22.2%p 개선됨

  •노후건축물 비율에 따른 쇠퇴는 지난 4년간 광역시가 11.0%p 악화된 반면, 도지역은 15.6%p로 상대적으로 악화 폭이 크게 나타남

자료

도시재생종합정보체계(국토교통부·LH, 2019, http://www.city.go.kr)에서 제공하는 도시쇠퇴현황 세부자료를 바탕으로 분석 및 지도화

분석 및 작성

서민호 국토연구원 도시재생연구센터장(mhseo@krihs.re.kr), 이혜민 국토연구원 연구원(leehm0646@krihs.re.kr)

국토 2019년 7월호(통권 453호)

지도로 보는 우리 국토 

전국 3,470개 읍·면·동 중 2,048개소(59.0%) 해당 전국 3,470개 읍·면·동 중 2,073개소(59.7%) 해당

전국 3,470개 읍·면·동 중 1,720개소(49.6%) 해당

전국 3,503개 읍·면·동 중 2,041개소(58.3%) 해당 전국 3,503개 읍·면·동 중 2,580개소(73.7%) 해당

전국 3,503개 읍·면·동 중 1,008개소(28.8%) 해당

최근 30년간 인구 최대치 대비 현재 인구가 20% 이상 감소한 지역

최근 10년간 총 사업체 수 최대치 대비 현재 5% 이상 감소한 지역

전체 건축물 중 20년 이상 지난 노후건축물이 50% 이상인 지역

60% 이상 감소지역
40-60% 감소지역
20-40% 감소지역
0-20% 감소지역
0-20% 증가지역
20-50% 증가지역
50% 초과 증가지역

쇠퇴

정체

증가

인구 변화 수준
 

50% 이상 감소지역
20-50% 감소지역
5-20% 감소지역
0-5% 감소지역
0-5% 이상 증가지역
5-50% 증가지역
50% 초과 증가지역

쇠퇴

정체

증가

사업체 수 변화 수준

20% 미만 지역
20-35% 미만 지역
35-50% 미만 지역
50-65% 미만 지역
65-80% 미만 지역
80% 이상 지역

쇠퇴

정체

노후건축물 비율 수준



대구

대전

울산

부산

광주

수도권
(서울 88.7%, 경기 42.4%, 인천 73.3%)

대구

대전

울산

부산

광주

수도권
(서울 67.2%, 경기 34.1%, 인천 57.3%)

•�국가도시재생기본방침(국토교통부 2013)에서 “도시쇠퇴는 물리적 노후화, 경제적 쇠퇴, 사회적 문제 등이 도시 공간에 집중되어 나타나는 현상”으

로 정의하고 있으며, “그 원인 및 양상이 복합·상대적이기 때문에 쇠퇴 여부를 판단하는 절대적 기준 제시는 어렵다”고  밝히고 있음

•�본 자료에서 활용한 인구·사업체 수·노후건축물 변화는 국비가 지원되는 도시재생 사업대상지역 선정에 활용되는 쇠퇴 진단기준이며, 「도시재생 

활성화 및 지원에 관한 특별법」 시행령 제17조에 의한 도시쇠퇴 현황 및 진단에 활용되고 있음을 밝힘

도시재생 쇠퇴 진단지표로 본 전국 쇠퇴지역

쇠퇴 진단지표별 현황

2개 요건 이상 충족지역 2,239개소(64.5%)

- 2개 요건 충족지역: 1,031개소(29.7%)

- 3개 요건 충족지역: 1,208개소(34.8%)

1개 요건 충족지역

0개 요건 충족지역

2개 요건 충족지역(쇠퇴 징후)

3개 요건 충족지역(쇠퇴 진행)

※쇠퇴지역 요건 : 쇠퇴 진단지표 2개 요건 이상 충족

미쇠퇴지역

쇠퇴지역

쇠퇴 수준

1개 요건 충족지역

0개 요건 충족지역

2개 요건 충족지역(쇠퇴 징후)

3개 요건 충족지역(쇠퇴 진행)

※쇠퇴지역 요건 : 쇠퇴 진단지표 2개 요건 이상 충족

미쇠퇴지역

쇠퇴지역

쇠퇴 수준

쇠퇴 진단지표별 현황

2개 요건 이상 충족지역 2,419개소(69.0%)

- 2개 요건 충족지역: 901개소(25.7%)

- 3개 요건 충족지역: 1,518개소(43.3%)

2013 전국 3,470개 읍·면·동 중 인구 수, 사업체 수, 노후건축물 비율 중 2개 요건을 충족하여 

‘쇠퇴’로 진단된 곳은 2,239개소(전국 읍·면·동의 64.5%)

•인구 수: 최근 30년간 인구 최대치 대비 현재 인구가 20% 이상 감소 또는 최근 5년간 3년 이상 연속으로 인구가 감소

•사업체 수: 최근 10년간 총 사업체 수 최대치 대비 현재 5% 이상 감소 또는 최근 5년간 3년 이상 연속으로 총 사업체 수가 감소

•노후건축물 비율: 전체 건축물 중 20년 이상 지난 건축물이 50% 이상

2017 전국 3,503개 읍·면·동 중 인구 수, 사업체 수, 노후건축물 비율 중 2개 요건을 충족하여 

‘쇠퇴’로 진단된 곳은 2,419개소(전국 읍·면·동의 69.0%)

•인구 수: 최근 30년간 인구 최대치 대비 현재 인구가 20% 이상 감소 또는 최근 5년간 3년 이상 연속으로 인구가 감소

•사업체 수: 최근 10년간 총 사업체 수 최대치 대비 현재 5% 이상 감소 또는 최근 5년간 3년 이상 연속으로 총 사업체 수가 감소

•노후건축물 비율: 전체 건축물 중 20년 이상 지난 건축물이 50% 이상

※전국 쇠퇴율은 전국 읍·면·동 중 도시재생 쇠퇴 진단지표(인구 변화, 사업체 수 변화, 노후건축물 비율)에 따라 

   2개 이상 부문에서 쇠퇴로 판정된 읍·면·동의 비율로 산정됨

2017년 기준 전국 쇠퇴율은 69.0%로 2013년 64.5%와 비교할 때 점차 심화되고 있으며, 

과거 4년간(2013-2017년) 연평균 1.5%씩 악화되고 있음


