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서 론1. 
  1) 

문제제기와 연구목적1) 

 상  연 사 경   ･ ･ ･

건  하는 특  시 특  지역  사  , 

경  산 다 는 지역 변  원천  그 . 

주체가  다 라  는 든 지역. 

에  사  상과 그 변  과  평가하고 

하는 근본  료  가 가 다 도시 도심. 

 쇠퇴 역시  상   포착

다  도심공동 라고 하는 것  그것 다. . 

 상  감 에 해 도시  포, 

에  도심 가 마  도 처럼 다는 것  컫는 

말 다 러한 에  도심에 한 많  연. 

들  도심  쇠퇴  한 상  감  

지 하고 그것에 해 하여 다.

그러나 도심  변동과 해  미 , 

럽 본 등에 는 근 새 운 상  포착 고 , 

다 도심쇠퇴 변도에  어난 도심 귀 내지 . 

도시  상 다 우리나라  사 경  건.  

들 가  다 다는 에  비 에 한계가 

나 우리나라에 도 그러한 도심 귀  후에 

하여 검 할 필  다 울시  .  

등 도심에  미 트리피  (gentrification)

사   하고  고 근에, 
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요약 지 지 도심  쇠퇴라는 에  지역  식 었다 그러나 근 도시 도심 는 트리피  . ：

용  사  가  도  새 운 양상들  나타나고 다    후 근 지 지난 . 1995 2015

 동안 울 산 천 주  등 개 도시 도심  쇠퇴 양상  변  변동 20 , , , , , 6 - , 

 동  사    심  하 다  결과 아직 지 한 도심 귀나 도, , - . , ･

심 라고 할  없 나 근 도심쇠퇴가 고  다 특  울   는   상 . 

도심쇠퇴라고 말하  곤란하  지 도시 도심 가운 는 시   상  드러진다 도심 귀  후가 . 

 나 여   주택 가격  미 나 럽 본과 같  본격  귀에는 한계가 다, .

주요어 도심 도심쇠퇴 도심 귀 도심공동 도시공간 재, , , , ：

Abstract Urban centers have been recognized as problem regions so far. However, urban centers of metropolises ：

take a new aspect in recent years as much as the negative influence of gentrification becomes a social issue. This 

paper analyzes the declining trend of urban centers in six metropolises Seoul, Busan, Daegu, Incheon, Gwangju – 

and Daejun from 1995 to 2010. As results of analysis, it is identified that the urban centers' shrinkage got 

moderated recently in the metropolises, even though their resurgence is not evident. Especially it is difficult to say 

longer that Jongro-Gu and Jung-Gu of Seoul are declining urban centers. Easing shrinkage is most outstanding in 

Jung-Gu, Daegu among local metropolises. Nevertheless, a serious obstacle such as high price of housing is in the 

process of obvious resurgence of urban center differently from the United States, Europe and Japan.

Key Words urban center, urban center decline, resurgent urban center, urban doughnut, reconfiguration of urban ：

space.
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는 시 가 트리피   ‘ ’ 

 진할 도  지 도시에 도 도심재

가 사   등 하고 다.1) 득 에 

게 리한 료 상승 등   는 것

 하지만 트리피  쇠퇴하  도심, 

 주거  상업  다시 살아난다는 미  갖

는다(Johnston et al 트리피  곧 ., 2006). 

도심 귀는 아니지만 러한 격  트리피, 

 우리나라 도시에  사   등

하고 는 것  도심공간  재 역  에  주

목해야 할 다.   

상   같  개에도 하고 도심에 

한 우리  과  식  여  도심공동 , 

도심쇠퇴에 고 다 도심쇠퇴  고  . 

 과  포 에는 그것  러싼 사  재 들에 

사  능   다 도심쇠퇴  , . 

강 에는 경  해가 다는 것 다, (Colin, 

그런 에  도시 든 도시쇠퇴 든 2010). 

그것   목  가진 사   보고 

그 미  할 필  다 (Wilson and 

사 그러한 고 과 과 평Wouters, 2003). 

가는 아니 라도 재 상  보   도심쇠

퇴 에 하여 쟁  여지가 충  다.

런 식 하에 본 연 는 근 우리나라 

도시 도심  변동에 한  통해 도

심쇠퇴가 재 어  상태에 고 는가  악

하고  한다 도심  에  지 지 도시 . 

공간 재  도심  상  쇠퇴 었다 앞. 

 러한 쇠퇴가 심  도 나 그  

도심 귀   도 고 도심 귀 지는 아, 

니 라도 보다 쇠퇴  도가 약 는  

상  개  도 다 본 연  목  도. 

시 공간  재 란 차원에  변동  심

 도심  변  하는  다  같  . 

맥락에  본 연 는 다 과 같    과

 하고  한다. 

첫째 우리나라 도시에  재 도심   , 

감 가 과거에 비 해 어  경향  갖는가 다. 

미 독 본 등  사  보  도심   , , 

감  가 과거에 비해 상당  거나 역

고 다는 연  보고들  다 런 에  도. 

심  도 변    동향  ･

한  과 다.

째 도심   연 별 포가 어떻게 , 

어 는가 하는 다 도심   . 

에 해 는 미 어느 도 알  는 하지

만  가 본격  연  사 는 없다, . 

한 도심   연  포가 과 같  단

 어 지 않   다. 

도심쇠퇴라고 하지만 도시  도심 는 여  

시 과 고차 상업 비 능 나 리･

능  도시 내에  가  집 어 는 지역  

 연  하는 곳 도 하다 미 에  . 

사  도심재  주도하는 계  

여피 과 같   다(yuppie) .2) 그만큼 도심 

 는 과 달리 다양  내포할  

다.

째 도심   빈곤  다 빈곤  , . 

 집   함께 도심쇠퇴  주

한 상  지 다 어  곳 든 지역  쇠. 

퇴는 간단  말해 그 지역  못 살게 었다는 것

다 도심쇠퇴도  에  마찬가지 다 라  . . 

빈곤   동향  도심쇠퇴가 어  향  진

행 는가  가늠하는 미 는 지 가 다 도. 

시빈곤  사 지리  한 도 하지

만 들  포는 도시공간  과 재 라

는 공간  차원에 도 한 미  갖는다.

   같  들에  우리나라 도

시  도심 가 지난 여 간 어   그20

 재는 어  상태에 고 는지 악함

 도심쇠퇴  과 도심 귀  후 등 도

심공간  재 역  가능 에 하여 검 하고  

한다.

연구범위와 방법2) 

도시에는 어  태든 간에 그 도시  사 경･

 동  고  집 한 도심  다 본 , . 

연 는 울 산 천 주  등 우, , , , , 

리나라 개 도시  도심  포함  6 ( )區

역  공간   한다.3) 체  울시  

 산시 시 천시 , , , 

동 ,4) 주시 동 시  상  한 , 

다 도시에 라 신도심과 도심  원도심. 
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 다  본 연  공간  는 도심 

 원도심 다.

도심  공간    도심  만큼

나 지 않다 도심에 한  가 재하. 

지 않  다 도(von Bodelschwingh, 2010). 

심   포함한 핵  주변  할 CBD

계 진 본 연  상지역  해( , 2003), ･

당 도시에  도심  핵  주변   아우

다 들 지역  해당 도시  시민들에게 도심 . 

는 시내  식 다.

각 도시 도심  변동에 한  1995

 통계청 사 료  , 2000 , 2010

용하 도 사  결과가 아직 , 2015

공 지 않  계   는 통계청 통2015

계포 에 게시  주민등  료  용하

다 연  시간    한 것  . 1995

  시  통합 개편  행 역에 1995 ･

상당한 변 가 었  그 후 는 큰 변 가 

없었  다 한 본 연  주  목  . ’80

  도심쇠퇴   과  하는 

것  아니라 도시 도심  근 간 변동20

 악하는   다.

예비적 고찰2. :

도심쇠퇴의 성격과 최근 경향

도심  도시에  가  핵심  공간 다 도심. 

 도시   능  집해  도시에  

가  랜 역사  가진 도 하다 강우원( , 

안 향 하 규 특  도시  도심2004; , 2007). ･

 도시   심  도시 달  끌어

다 그러나 재 많  도시에  도심  보. 

다는 쇠퇴하는 재생  필 한  여겨, 

진다.
5)

늘날 도심   같  지역  식 는 

것  도심 상주  감 에  비 었다. 

도시 내에  차지하는 도심  주 한 능  상

업 업 능 는 하지만 도심  능  것에 ･

한 는 것  아니다 역사   도시 . 

달  루어진  도심  주거지역 도 

한 역할  행하 다 그러나  후  후. 20  

도심  가  한 변 는 주거 능  약 다.

도심 주거 능  쇠퇴는 도시 통  달에 

 지역  개 에 해 었다 동차 . 

통 단   고 도 에  도시 통

 신  도심  근  향상에 여하 지만 동

시에 도시 주변지역  근  한 크게 향상시

 다 도시  과 같  도시공간  . 

평   루어  는 도시  

산  도심  감  가 다, . 

런 에  도심  주거 능 약 는 도시

달  한 과 라고 할   도심쇠퇴에 

한 상당  헌  도심쇠퇴  원  도시 에  

탈도시 재도시  단계  거 는 도시, , 

달단계  한다 병 탁( , 2008, 215; ･

Antrop, 2004; van den Berg et al 그러나 , 1982). 

도심  주거 능 약  곧 도심쇠퇴라고 하

는 어 다 도심  주거 능 약 는 그 . 

 도심  상업 업 능  집  도 해･

   다 같  맥락에  주거공간  . 

하여도 상업 업 시  늘어나  는 단지 ･

도심지 지 용  변 에 과하  그것  곧 도

심쇠퇴  어지는 것  아니다 상( , 2004).

재 우리나라 도시는   단

계에 다고 할  다 도심  변 가 . 

지 못하지만 도심  감 는 나 탈도시

 과 에  나타나는 상 다 계 진( , ･

라  도시 내 고  지리   2003). 

 얻  한 지경쟁  열하게 개 는 도심

공간에  지 지 능  가  낮  주거 능  

나고 그에 라 상주 가 감 하는 것만

 도심쇠퇴  개 하는 것  가 다 특. 

 도시   과 에  도심 도심 – – 

지역 간  쇠퇴 계  생각하  상주 감/

 시하는 것  곤란하다 진( , 2007).

는 주거 능  약 가 아니라  도시에

 도심 본연  능  상업 업 동마  ･

고 고용  감 하는 상 다 한 상주  감. 

라 하여도 어  가 산 고 어  가 

집 하는가라는 도심   변 가  

다  도심쇠퇴가 심각한 상 에 . 1970~80

 도시들  경우 도시 곽  지 경쟁

 강해지  상업 업 능  빠 나가고 도･

심  폐 는 경험  하 다 그리고  . 
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에 는 상주  감  어 도  하

락과 산  도시 곽  주하  

과 득   비  가 양상  나타났다. 

런 상태가 지  도시 달   도심

에  어   본과 지리  

 하게 용 지 못하고 도심쇠퇴  악

향  도시 체  산 어 도시경쟁  

 약 시키는 결과  래할  다(劉

, 2014).軍鋒 中村英夫･

러한 도심쇠퇴는 차  주택 나 도시

시  후  같  양상  드러난다 도시(

재생사업단 그러나 그 에는 고용 감, 2014). 

 실업  가  같  산업  쇠퇴 감, 

  내지 득  가  같  ･

사   쇠퇴가 진행 가시  리  , 

후 보다는 고실업과 과 빈곤   

집   큰 라고 할  다 특  . 

 빈곤  가는 도심  재   약

시키고 고 지  지역 체  

 하시  도심쇠퇴  누  악  가

다는 에  보다 심각한 다 에 . 

 도시쇠퇴  하는  Smith and Allen(2008)

한 단  변 는 없다 하 도 가 도시  

안  하는 가   단 라(well being)

고 한다.

그러나 도심쇠퇴  연 하는  어  차

 난  진 상가  집과 같  쇠퇴  미

지  량 하  어 다는 다(Smith and Allen, 

2008).6) 쇠퇴  결핍 나 빈곤과 같  개   

보고 삶  질과 생   에 미 지 

못하는 것  내리 도 하지만(Herbert, 1975), 

쇠퇴가 드시 빈곤과 같   없고  그것  어

느 어야 는가에 한   찾  

지 않다 도심쇠퇴는 많  경우 도시 곽  . 

과 어 진행 다(Hartshorn, 1992; Fee and 

는 에  태 고 Hartley, 2011)

보다는 동태 고 상  격  갖는다고 할 

 다 미 경천 런 에  도심( , 2009). ･

쇠퇴  어    찾는다 보다는 도시 

내 다  지역과 비 한 쇠퇴 양상  상  

 악하는 것  하다.

근 미 과 럽 본에 는 도시 도심  , 

가 다시 귀하는 경향  나타나고 다. Baum- 

가  Snow and Hartley(2015) 1970 2010

지  간 미  개 간규  상 도시  40 118

변동  한 결과  보 도심 경 , ( 5km

 에 거주하는 가 에는 CBD) 1970

격  감 하 지만 에는 감  가 다1980

 고  후에는 안  상태가 1990

었다.

어 평균 가 득  상   내  3

 사 역  근린에 거주하는 도심  주민비

  에   낮아 나 1970~1980 13.3% 9.3%

과 에는  라갔고 1990 2000 11% 2010

에는  상승하 다 도심   쇠퇴 15.3% . 

과  고 득  지역  주하  상

 도심에 득  비  아지고  

 약 어 재  한 공공 비 가 

루지지 못하는 것  그런 상  고 

다는 것 다(Rosentraub, 2015).

러한 도심 변동  경향  럽 도시  맥

락에 도 견 다 에  럽. Knapp(2013)

에  근에 나타나는 재도시 에 한 다양한 

들  하나  통  미  약하 는 어 지

만 공간  산 에 어  지 우1980

하  도시지역  탈도시  상  지역 간 

집  과 에  사라 산  상  지역 , 

내 척도에   약 었  찰 다고 한

다 한 도시  는 도시  척도에  볼  . 

차  하지만 도심에  새 운  나

타나고 다.

 들어  런 도  후 도심  1980

내  시가지  가 진  가(inner city)

하는 에 다 에 라 런  도시 주택. ･

책   산 주 책에  하여 경

  지하  가하는  용하  

해  시가지  시  충에 주 하고  

한다 민  같   산업( , 2015). ･

가에 한 많  도시  도시지역에 는 1960~ 

에는  리 감 에 당 하여 70

 단체 계 들  특  책과 재

책  시하여야 했지만  , 1980~90

후에는 다시 거주  리가 가하는 

다 과 공간 내  산  과  한 . 
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단  것  보 다(Knapp, 2013).

 도심 귀 상   후 동경2000 , 

사  등 본  도시에 도 나타난다. 淺田孟 橋･

 에 하   후  (2012) 1990本雄一

후 동경에 는  도심  감  특징

 하는  경향과는 역  도가 낮  

도심  가 가한다 러한 도심   . 

과 같  심  고차 상업 업 능 CBD ･

변도  집 라 보다는 도심 주변  주상복

합 태  개  루어진다( , 2011).牛垣雄矢

런 맥락에  늘날 동경   해  

가지 상  하다 하나는  시 . 1990

가  과하 지만 그 후 는 

가  과한다는 것 고 다  , 

하나는 도시  내  동   

도심  가 동하는 도심 귀가 진행 는 

것 다  과 에  동경 에 는 도심 귀. “ -

쇠퇴 라는 큰  에   과도하”

게 창하  도시  체  라고 하는 도시

 체  재 가 루어지고 다 남원( , 

2016; , 2005; , 2014, 市川宏雄 若林芳樹 小泉 諒･

등 런 상  , 2011; Kim, 2014). 宮下 奈緖子 

사  시에 도 나타나는  후 사  , 2000

시  주변 에 는  과 는 , 市區町

시  도심 에   과가 나타난다(川島 崇･

, 2004).村橋正武

 우리나라  도시는 여  가 

 동하고 고 그런 에  쇠퇴가 진행 고 

다고 할  다 그러나 근 트리피. 

과 같  도심재 가 새 운 도시  

할 도  우리나라  도시 도심도 에 

다 그런 에  근에 개 는 우리나라 도. 

시  도심 변동 에 해 도 한 검

가 다.

도심부의 인구밀도와 전출 입 인구동태3. ･

 도는 생산 과 한  

갖는다 도는 도시 생산   공하는. 

도가  공 합, (sharing), (matching), 

학습  리하  다 라  (learning) . 

도  시계열  변 는 어   사 경

 과 쇠퇴  한 변  도심에 도 

 상  다 미  도시 역  . (MSAs)

도 변  연 한 사  보  도시

 쇠퇴도시  도(growing cities) (shrinking cities)

심  도에는 한 차 가 난다 도시. 

들   도  도심  갖는 쇠퇴, 

도시들  도심  도가 낮고 시간  지날

  낮아진다(Fee and Hartley, 2011).

우리나라 도시 도심  지난  간20 (1995~ 

변동  보  도심 에  2015) , 

가 상 감 하 다  참 특  20% (< 1> ). 

주시 동 는 감  에 달하고 산시 33.0%

시 천시 동  등도 가 는, , 27%

다 들 도시에 는 도심  가 내지 . 1/3 1/4 

상 어들었다 그럼에도 하고 산 천. , , 

 도심 는 도시 체보다 여  , 

 도  지하고 고 울과 주  도, 

심 는 도시 체보다 낮  도  나타내고 

다 특  산 천  도심 는 도. , , 

가 도시 체  비 해  다  참4~5 (< 2> ).

 같  지역  편차는 우  도심 가 포함  

행 역  차 에  한다고 할  

다 도가 매우  산 천  도. , , 

심   도시 체에  에도 미 지 못한1%

다 그러나 도  고 낮   도심  . 

 만    없는 도 다. 

울시 는  시 체  에 과하1.6%

지만 산 천  도심  달리 도, , 

가  시 체보다 낮다 도  시 . 

체  지만 도는 울시 체  4% 2/5 

다 주시 도심  도 시 체  . 

  도심  비 해 큰 차 가 나지 9.8%

않지만 주시 도심  도는 시 체보다 

낮   시 도심 는 시 체보다   

도  지하고 다. 

것  도시간 도심  도  차 가 

 에 도 비 지만 도시  달 도에 ･

 도심   산 과   

미한다 런 에  보  개 도시  . 6

 도심   산  가  낮다 그러나 . 

도시에  체감 는 도심쇠퇴 상   다   

다  도심 는 가 에 감 하지 . 3.6%
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않았지만 시 체 는 가 가하는 가운

 가 감 한 만큼 도심쇠퇴가 강하게 지  

 다 같  맥락에  도심쇠퇴 상  심각하. 

게 아들여질  는 곳  천 나 주 다 .

그러나 한  같  과 쇠퇴는 동태  

상  에 도심쇠퇴  개 상    

 악하  해 는 상  비   

보아야 한다 런 에  시 체  비 한 도. 

1995 2005 2015
1995~2015

95~05 05~15

울

시 체 10,217,177 9,762,546 10,022,181 -1.9 -4.4 2.7

190,116 154,043 149,625 -21.3 -19.0 -2.9

  135,082 126,679 121,521 -10.0 -6.2 -4.1

산
시 체 3,809,618 3,512,547 3,513,777 -7.8 -7.8 0.0

  63,411 52,199 45,816 -27.7 -17.7 -12.2

시 체 2,445,288 2,456,016 2,487,829 1.7 0.4 1.3

  112,298 74,514 80,928 -27.9 -33.6 8.6

천
시 체 2,304,176 2,517,680 2,925,815 27.0 9.3 16.2

동   100,114 74,285 72,571 -27.5 -25.8 -2.3

주
시 체 1,257,063 1,413,644 1,472,199 17.1 12.5 4.1

동   147,498 119,783 98,784 -33.0 -18.8 -17.5

시 체 1,270,873 1,438,551 1,518,775 19.5 13.2 5.6

   265,804 255,565 256,186 -3.6 -3.9 0.2

처 통계청 통계포 : .

표 대도시 도심부의 인구증감1. (1995~2015) 단( : , %)

    
  도

( /km2)km2 % %

울

시 체 605.21 100.0 10,022,181 100.0 16,559.8 

23.91 4.0 154,986 1.5 6,257.8 

  9.96 1.6 125,733 1.3 12,200.9 

산
시 체 769.82 100.0 3,513,777 100.0 4,564.4 

  2.83 0.4 45,816 1.3 16,189.4 

시 체 883.54 100.0 2,487,829 100.0 2,815.8 

  7.06 0.8 80,928 3.3 11,462.9 

천
시 체 1046.19 100.0 2,925,815 100.0 2,796.6 

동   7.19 0.7 72,571 2.5 10,093.3 

주
시 체 501.18 100.0 1,472,199 100.0 2,937.5 

동   49.2 9.8 98,784 6.7 2,007.8 

시 체 539.28 100.0 1,518,775 100.0 2,816.3 

   62.14 11.5 256,186 16.8 4,122.7 

처 각 도시   통계연보  통계청 통계포 주민등 : 2015 ( ) ( )

표 대도시 도심부의 면 과 인구 도2. 
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심  도   보   에 

어 한 가지 한 변  악할  다 그림 . <

에  할  듯  우리나라  도시들  1>

 후  도심  도   감  ’90

보 나 그 후에는 차 감  낮아지고, 

 후 울  등  도시에2010 , , 

는 도심  도가 가  었다. 

산 천 주  도심  도는 여  낮, , 

아 지만 들 도시들에 도 그 하락 는 에 , 

비해 크게 었다 .

러한 변 는 과거 간 과 10 (1995~2005 )

근 간 도심  감 10 (2005~2015 ) 

에 도 그  나타나는   등  도심,  

가 가  었고 다  도시에 도 감

 크게 낮아 다 천 역시 과거 간 도. 10

심   가 감 하 지만 근  사25.8% 10

에는 과 만  감 하 다  참2.3% (< 1> ).

것  미 나 럽 본  도시들에  나, 

타나고  도심 귀 는 재도시  상과 같  

맥락  해 할  는 것 지는 아직 하

다 그에 해   평가하  해  다  . 

에  경험  거 컨   연 라, 

든가 사   등  변 에 한 검 가  필

하다 그러나 근  도심  변동  그동안. 

 

 

 

처 통계청 통계포 : 

그림 대도시 도심부의 인구 도 증감률 변화1. 
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 과는 다  도시공간  재 역  가능  

보여 다.

도시 도심   같  상   동･

향에 도 어느 도 다 그림 는 . < 2> 1995

 지 에   뺀 도2015

심  동 다 지역 간 다  편차가 (%) . 

지만 동  한  가지  우  , 

견할  다 첫째 하나는 도시 체  . 

동  마  에 가 다는 것 다(-) 0 . 

것  도시 가 산 고   

체 고  미한다 그런 가운  도심  . 

동   도시 체보다 마 (-) 

값   큰  과 상  보 다는 다, . 

째는 도심  마 동  그 도심(-) 

한 도시 체  마 동  보 (-) 

다도 낮  것   경향 는 하지만  2000

후에는 그 격차가 크게 어들었다는 다.

 후 어도  후에는 매  지2000 , 2005

는 것  아니 라도 산시  한 

 도시 도심에  가  

과하는 동  플러 가 나타나 도 한( )＋

다 특  시 는 시 체  . 

가 사  감 하는 동  마 가 (-)

생하고 지만  후   , 2013

크게 상 하는  도심 귀 상  보 고 

다 울시  는 동  울시 . 

체  큰 차 가 없 마 동  , (-) 

생하는 산시 도  후 산시 2000

체  동 과 격차가 극  어들었다. 

러한 도심    동향   2000~2005

 

 

 

처 통계청 통계포 : 

그림 대도시 도심부 인구의 순이동률전입 전출2. ( - )
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후 우리나라  도시 도심에 도 과거  같  

 도심 가 지 않고  미

나 럽 본과 같  도심 귀 는 도심, 

지는 아니 라도  도심쇠퇴 상에 

 생하고  말해 다.

도심부 인구의 연령구조와4. 

사회적 구성의 변화

는 가 는 지역에   나타

나는 연 별  주  특징 다 는 . 

동   청  택    

지역   가운  상    

비  아지  다 한 청  . 

재생산 연 에 해당하  에 들   

지역  연 가  에 도 산  하

  진하는  다  같. 

  한 가  나타나

는 곳  과 지역 다.

가 는 도심도 역시 가 쇠퇴  

주  상  지 고 쇠퇴  도  하는 , 

지  지 가 주 사용 다 그러나 도심. 

쇠퇴  하는 지  지  그다지 

하지 않다 냐하  지 는  . 0~14

  당  상   100 65

같   라 하여도 집단  산

나  에 라 지  값  달라질 

  다. 

 들어 도심  특 상 산  낮   

연  단독 가 나 여피 크 과 같  , 

가 다  지 에 해 는 

 도심쇠퇴가 심 는 것  평가   다. 

그런 에  도심쇠퇴  한 지  상 는 도심

 는 지 보다  집

과 청   그 체  알  는 연･

별 비  통해 악하는 것   

하다.

그림 는  후 우리나라 체 < 3-a> 1995

 연  변 다 산  하  . 

  하     비  10 20~30

고   상   비  가하40~50 60

는 가 하다 그림 울시  . < 3-b> 

연 에 도 거  동 한 변  가 나타난

다 다만 울  에 비해  비  . , 20~30

 고  비   낮다 아울러 40~50 . 

 가 도가 다  빠 다. 

가 도심쇠퇴  주  상  지 고 지만 

처럼  진행 는 상 도 하다 라. 

  연  에  도심쇠퇴 도  평

가는 도시 체 과 상  비 하는 것  

필 하다.

런 에   연 별  도(2015)

시 체  비 하여 보  도시 도심  

에는  가지 주목 는 상  다.

그림 < 3-a >

 

그림 울< 3-b >

처 통계청 통계포 : 

그림 인구의 연령구조 변화3. 
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첫째 지역에 라 다  차 는 지만 도시 , 

체에 비해  미만   비가 낮10

다 특  런 상  울시  산. , 

시 시 주시 동 에  하다, , . 

는 도심  도시 체에 비해 산  낮다는 

것  미한다 도심  거주민 에는 가 없. 

는 가  비가 상  다는 미

도 하다. 

째 가 도심쇠퇴  주 한 상, 

 는 만큼 도시 도심   

비는 매우 다 지 가  는 도심  . 

한 도시 체  값보다   상 2 , 

든 도시 도심   상   비  65 14% 

상  고 사 에 해당한다 산(aged society) . 

시  경우는 가 어 미 고 사 가 20%

었다 도시 도심에  가 상  . 

집 어 는 것  하다. 

째 도시 도심에    비 만  , 

 것  아니다  에  볼  듯  여러 . < 3>

도심에    비 도 다 특   20~30 . 20

후 에    청  비가 30

다 재 우리나라  남   연   . 30

 는다는  감안할   연  는 도

심에 라도 지 가 개 지 않  

것 다. 

 같  도시 도심  연 는 

 비  도 동시에   20~30

비 도  편 다 는 과 지역  . 

 다  습 다 과 지역에 는 택. 

  청  가 결  어 는 

  심  라  도시 도심  20~30

 비도 비  다 다만 들  산. 

 낮  에 지 에 한  도

는  크게 나타난다 같  맥락에   . 

연  가  산   는 

지 는 도심쇠퇴란 에  도심  

 하는 지  한가에 해  다시 한 

 생각해볼 필 가 다. 

러한 에  볼  지 지 도심쇠퇴 상

  가 집 하는 에 주  심  

가 지만  동향도 주목할 필 가 20~30

다  가 늘어나는 것도 지만 . 

가 어드는 것도 가 아닐  없다20~30 . 

도심  공간  특 상 에  사  가

20 (%) 30 (%)  상65 (%) 지

   13.0** 14.9** 13.1**  95.9**

울

시 체 14.4** 16.6** 12.6** 105.1**

15.4** 14.3** 15.3** 151.6**

  14.4** 16.7** 15.4** 158.9**

산
시 체 13.0** 14.1** 14.6** 125.4**

  12.6** 12.8** 20.2** 262.2**

시 체 13.1** 13.8** 12.7**  96.0**

  13.6** 15.4** 18.6** 180.6**

천
시 체 13.7** 15.6** 10.7**  76.0**

동   10.8** 15.2** 17.0** 132.8**

주
시 체 13.5** 15.0** 11.3**  73.2**

동   13.5** 13.8** 19.5** 188.8**

시 체 13.9** 15.1** 10.9**  73.7**

   13.2** 14.5** 14.6** 108.9**

주 는 해당 연   비  보다 거나 같  경우 는 해당 연   비    도심  : * , **

한 도시 체보다도 거나 같  경우 처 통계청 통계포. ( : )

표 대도시 도심부의 3. 20~ 대와 세 인구 비중 및 노령화지수30 65
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가 차지하는 비  크다고 할  도심쇠퇴  

도심 에    동향    동20~30 65

향 못지않게 하다고 할  다.

런 맥락에   후 도시 도심  1995

 상  비 변   살피65 , 

가  상 거니  도심   

도시 체 도  가 가하는 것

 볼  다 그림 참 그리고 울  (< 4> ). 

  한 다  도시  도심 에

는 도시 체  상 비  편차가 65

씩 커지고 어 도심 에   집

 가 는 상  할  다 울  . 

 는  비가 도시 체보다 

약간  상태에  도시 체  거  비슷한 

 상승하고 어 특별  도심 에  

 집  가 고 지 않다 것  어도 . 

 에  울  도심 가 도시 체에 비

해 쇠퇴하고 지 않  말해 다.

울  도심  한 다  도시들에 는 

도심 에  같    상  집  

루어지고 어 도심쇠퇴가 욱 진 는 것

 보 지만  비 변 에 는 , 20~30

 

 

 

처 통계청 통계포 : 

그림 대도시 도심부의 세 이상 인구 구성 비율4. 65
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 다  양상  보 고 다 산  하  . 

우리나라에   연  가  감

하  에 도시에 도 도심   도시 체

  상 가 가하는 것과  65

 비가 낮아지고 다 그러나 그 20~30 . 

  보 울  경우 도심  , 20~30

 비가 도시 체  큰 차 가 없 뿐

러 그것  낮아지는 도 도시 체  거  비

슷하다 그림 참(< 5> ). 

산시  경우도 지 는 도시 체

에 비해  상 고  상 비  2 65

편차도  고 지만  비20~30

에 는 도시 체  거  비슷한  지하

 낮아    후에는  도시 2010

체보다도   역  상  생하 다. 

러한 상  시 도심 에 도  후 2005

나타났  주시 도심 에 도 나타났다가 2015

에 다시 도시 체   비가 약20~30

간    역 었다 천과  . 

도심 에 는 러한 상  어나지 않았지만 

 상 비처럼 도시 체  도심  간65

에 큰 편차가 나지 않는다.

것  도시 도심 에   상  

집  루어지고 지만  도시 도심 에

 

 

 

처 통계청 통계포 : 

그림 대도시 도심부의 5. 20~ 대 인구 구성 비율30
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는 동시에   상  집 도 재20~30

한다고 할  다 지 지 우리나라에  도심. 

공동  도심쇠퇴가 당연한 사실  강 고 

지만 는  도시에   연  , 

 심  도심쇠퇴   는 도심 귀  

후가  미한다 통계학  거는 . 

한 울    경우  상 도심쇠퇴

가 심 고 지 않   고  

말해 다.

러한 변    미 게 악하  해

는 득  상  집 과 같  도심  

 사   에 도 사한 가 는지 

어야 한다 빈곤 는  어 도심. 

쇠퇴  가  한 양상   다. 

 는  같  맥락에  도시 도심  < 4>

민 생 보    한 것 다. 

민 생 보  는 생계비 하  

득 에 한 생  가가 보 하는 도

 그에 한 통계는 우리 사  빈곤 에 한 

본 보  공한다고 할  다. 

 과 보  단 는 가 단( ) 

 원  하는  필 에 라 개  단  

여할  다 도   . 2014

  가   울 2.41%, 3.93% , 

 한  도시 도심들   

 그 도심  한 도시 체보다  

 보 다 것   도심쇠퇴 상  지. 

하는 빈곤   도심 집  실  보여

주는 것 라고 할  다.

그런  여  한 가지 한 는 빈곤  

집 에  근 도심쇠퇴가  심 고 느

냐 아니  고 느냐는 것 다 러한 . 

에      과 2007

비 하 도시 도심  하는 개  지역 , 7

울시 시 천시 동 시 , , ,  

 등 개 지역에   낮아지고  그 4

 시  한 개 지역에  해당 도심3

 한 도시 체  보다  낮아 다. 

특  천시 체   포 트 낮0.22% 

아진  천시 동   포 트1.4% 

나 낮아 다 울시  경우도  . 

약간 아 지만 그 는 울시 체  큰 차

    
2014 (%) 2007 (%) 변 (% point)

 가   2007~2014

   2.41 3.93 2.97 -0.56

울

시 체 1.93 3.10 1.88 0.05

1.89 3.20* 1.83 0.06

  2.50** 4.22** 3.04** -0.54

산
시 체 3.44 5.74 3.69 -0.25

  4.87** 6.93** 4.77** 0.10

시 체 3.52 5.59 3.65 -0.13

  4.68** 7.23** 4.77** -0.08

천
시 체 2.33 3.78 2.55 -0.22

동   3.06** 5.23** 4.46** -1.40

주
시 체 3.82 5.58 4.12 -0.29

동   5.41** 7.03** 4.88** 0.53

시 체 2.62 4.15 2.95 -0.33

   3.36** 5.19** 4.11** -0.76

주 는  도심  한 도시 체보다  경우 는    도심  한 도시 체보다  경: * , **

우 처 민 생 보   보건복지 각 도. ( : , , )

표 도시별 국민기초생활보장 수급률4. 
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가 없다 다나 는  체가 . 

 낮  편에 하여 빈곤  가 집

어 다고 말하 도 곤란하다 빈곤   . 

집 란 에   도심쇠퇴가   진

행  곳  산시  주시 동  개 지역2

다 합하  본격  도심  아니 라도 여. 

러 도시 도심 에  도심쇠퇴 상   상 

진 지 않거나 고 다고 할  다.

결 론5. 

도시쇠퇴에 하는 도시재생  한 도시

책  과  고 지만 근 우리나라에

도 트리피  용에 한 우 가 사

  등 하고 다 는 그만큼 도심  재. 

가 진행 고 다는 도 하다 미. 

과 럽 본에 는  도심쇠퇴가 는 , 

상들  보다  나타나고 , “Cities 

라는 말  미 아들여지는 are back!”

다 러한 맥락에     후 . 1995 2015

지 우리나라 도시 도심  근 양상  도

심쇠퇴  핵심  내용  변동  심  

하 다  결과  합하여 리하  다 과 . 

같다.

첫째 울   는  상 도심쇠, 

퇴라는 에  지역 특  할  없다. 

 는  후  연 별 2000

나 사   동향 등에  울시 , ･

체   변  비 할  상  체하

거나 쇠퇴하지 않고 다 도심 귀 지는 아니. 

라도 도심쇠퇴 상  상당  었   

상 진행 지 않고 다고 할  다.

째 지 도시 도심들도  후 쇠퇴 , 2005

상  고 다 특  시 는 러. 

한 도심쇠퇴   상  드러지  근에는 

가  과하는   

루어지고 다 다  지 도시 도심들도 과거. 

에 비해   어들었   과 

변도에  어나고 다 도시 규 에 비해 . 

산시 는 상   같  쇠퇴   

상  미약한 편 다 산시  지리  특. 

  것  사료     검

가 필 하다.

째 도심 에     비, 

 아지고   비는 낮아지고 20~30

지만   비는 도시 체  , 20~30

과 비슷한  지 고 다 미 나 . 

본  사 에 처럼 도심  귀 가 주

  연   다고 할 우리, 

나라에  도시 도심  그  같  상  도심

귀 지는 아니 라도 도심쇠퇴   진행

고  말해 다.

 해 지  도심쇠퇴  평가지

 삼는 것  신 할 필 가 다 도심 귀  주. 

도하는  는 산  매우 낮  20~30

에  에 한   상  

크  하는 지 는 도심쇠퇴 상  

과 평가할   다 도심 귀  후  . 

평가하는  어 는  보다  20~30

 동향  악하는 것   하다고 할 

 다.

런 에  우리나라에 는 아직 지 미 나 

럽 본과 같  본격  도심 귀 상  나, 

타나고 지는 않다 그러나 우리나라  도시 . 

도심도 과거  같  쇠퇴 변도는 아니다 도시. 

 지 에 라 다  차 는 지만 변동  

여러 에  도심쇠퇴   상들  나타나

고  미약하지만  도심 귀  후도 

재한다. 

그러나 도심 귀가 본격  개 에는 아

직 지는 여러 한계가 다 도시 과 달. 

 단계가 아직 미 나 럽 본과 다  도 , 

지만 재 우리나라에  도심 귀  가  큰 걸

림돌   주택가격 라고 할  다 본  . 

경우 블경   후 도심  안  주택가

격  도심 경  하는    도심30

귀  가능하게 하 다 그러나 우리나라에 는 . 

 동산 가격  도심과 도시에   어

내는 상  근 지 어지고 다 그럼에도 . 

하고 지난 여   도심쇠퇴  20~30

심  도시 공간  재  루어  다

앞 는 그  역  향  도시공간  , 

다시 한  재  가능  다.
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주

1) 한겨 , 2016.6.7. 14 .

2) 는 도시yuppie young( ), urban( ), professional(

직  리  에  래하 다) yup .

3) 본   만 상  역시  상  100

하 역시 직할시 승격  가  늦고 공업 능  , ( ) 

특  울산 역시는 하 다.

4) 천 사람들에게  동 는 도심 는 시내  

미하나 재 행 역 상 에( , 2008), 

는 도가 포함 어 다   . 

  다  도시  달리 천시  

 강 과 진  한 개  가  고 8 區 

천시 체  나 차지한다 지역  12.7% . 

도  포함  본 연  취지  도심 격에 

합하지 않 므  천시 는 연 지역에  

하 다. 

5)  같  도시지리학 는 새 운 Gottdiener(2002)

도시 태  다 심  도시 (multi-centered 

에   심도시는  metropolitan region)

상 후지  에 심  역할  하지 못한다고 

언한다.

6) 많  도시연 에  도심쇠퇴는 누 나 지하는 

한 상 고 한 주  다루어진다 그러나 . 

그 개 과 격 심지어는  사실 계에는 쟁, 

  없지 않다 컨   같  . Clark(2003)

도시지리학 는 도시 에 한 (edge city) Garreau 

 시사   가시 하는 만큼 새 운 도(1991)

시공간  심  각 는 도시 곽 결  

주거 집  드시 고용 가  어지지 않았  

여  도시에 한  러다   갖는다

고 한다(Clark, 2003, 146-148).
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