
축소도시와 빈집
일본의 대응사례

2017.6.22
민범식

도시 를 접는다

축소도시의 긍정적

미래

아이바 신

인구감소로 인해 점점이

빈집,빈터가 발생하는

시가지에 대한 태도 그리고

토지이용구상 방법



 도시재생법 : 2014년 입지적정화계획도입

거주유도구역/기능유도구역

 선택적 집중…

이용편리/기반시설효율/재정절약

 컴팩트화유도는 비거주유도구역의

이전유도?
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컴팩트화의 필요성과 빈집
-입지적정화계획의 대응

인구감소와 도시공간 1

일본 구마모토시 입지적정화계획(거주유도구역)



일본주택토지통계조사 : 

- 2013년 전국 빈집비율은 13.5%(820만호)

-[임대용 주택], [매각용 주택], [2차적 주택], [기타주택]의 네종류의 빈집이 포함

- 민간임대주택 빈집, 막 신축된 입주하지 않은 빈집, 보통은 사용되지 않는 별장

등의 빈집도 포함

- 실제 빈집은 305만호, 빈집비율은 약 5.0%. 약 20채당 1채가 빈집
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인구감소와 빈집의 추이

인구감소와 도시공간



일본 주요인구동향

 인구감소…20년간 약10% 감소

* 2010년 1억 2,800 만명
2030년에는 1억 1,600만명

 인구구조변화-노령인구증가 약1.5배

* 2010년 23.0%  2030년 31.6%
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문제의 정도

 도시의 주택과 상업업무공간 공백-
20년동안 약 10%

 계층별 필요한 공공편익시설의 변화-
노인시설공급 – 20년동안 약1.5배

*한국2015-2025약 50%증가

인구감소와 도시공간

2010년, 2030년, 2060년의 인구구성
일본의 장래추계인구(2012년 1월 추계) 
[출처 (표 A-1(1) 남녀연령 각 나이별 인구 : 
가정치일정추계 : 출생일정(사망중위), 국립사회보장
인구문제연구소, 2012년 1월 30일 공표)를 토대로 필자가 작성] 



 도시의 주택과 상업업무공간

권역별 격차

- 대도시중심 : 도심회귀로

청년인구증가, 노인인구감소
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대도시 중심권(도쿄)

인구감소와 도시공간

연도별로 본 도쿄
인구의 사회적 증
감에 따른 변화
전입 ----
전출 ……

도쿄의 인구구성
과 같은해 태어
난 인구 비교
(당시의 인구를 현재
연령으로 환산하여 표
시한 것)
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 대도시 교외 20~30km권 : 

현상유지(세타가야구등)

 대도시 교외 30~50km권 : 인구감소, 

노인인구 증가(*하치오지시, 다마뉴타운)

 대도시 초교외 50~70km권 :  

인구감소가 두드러짐

대도시 외곽(도쿄외곽)

인구감소와 도시공간

세타가야구 M지구의 인구구성 변화
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 인구급증기 대도시로 인구이동으로

인구급감 경험

 현재는 인구안정… 주택일자리 수요 안정

 인구연령계층별 인구구성 안정…노령인구

미증

 도시내부에서의 인구증감현상

…신규개발과 대점포의 외곽입지로 인한

내부 인구감소/셔터상점가발생

지방중소도시

인구감소와 도시공간

일본 동북지방의 인구 10만정도의 T도시



인구감소와 도시공간 7

 대도시 도심 : 도시재생등으로 빈땅해소, 
도심회귀지속

 대도시 교외 : [도심회귀]의 영향을 받아 서
서히 저밀화경향이 진행되고 있는데 문제는 발
현이 심각하지 않음

 대도시 초교외 : 수도권이라면 50~70km 
권 밖에 개발된 주택지로서 간신히 개발되다가
방기된 빈땅과 빈집이 많은 [한계주택지]로 극
단의 저밀화

 지방도시 중심 : 1980~90년대 동안 대점표
교외화의 영향으로 셔터상점가화, 상업시설 교
외화의 흐름은 2000년대에 들어와서도 그대로
이어서 공동화한 채로 있음

 지방도시 교외 : 인구감소영향을 받아 서서
히 저밀화가 진행

주택토지시장특성 도시지역 유형

시장유지지역 대도시 중심부

시장한계지역 대도시 주변부 20~50km
지방생활거점도시 중심부

대도시 중심부 기존부적격지역/부적
합지역*

시장작동불능지역
(비영리경제사회)

대도시 초교외지역
인구감소지방도시
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시가지 축소현상과 컴팩트시티화 필요성
깔끔하지 않은 축소-스폰지화…거주이동선택 부조화

인구저성장 시대 광역도시공간체계 변화
민범식, 인구구조변화와 도시정책. 월간국토2008년1월

인구감소와 도시공간

실제의 도시축소: 스폰지화 현상
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축소시가지의 환경판단 : 

기반시설효율/슬럼화우려 관점에서

대응시급성

10~20%정도 빈땅인

구획정리주거지(도쿄60km권)

 지속적으로 도시환경유지,,,비교적 잘

유지되고 있음  빈집빈터를 필요공간으로

이용

인구감소와 도시공간

연한회색부분이 빈땅, 진한
회색부분이 주차장



10

 스프롤시가지(T도시 교외) : 기존과

큰 차이없는 기반시설유지가능, 낡은

주택정비

 슬럼화우려 없음

인구감소와 도시공간

진한 검정색부분이 빈집
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 20%정도 입주한 구획정리

시가지(70km 권 1970년대중반 개발) : 

- 고집적 도시기반시설 유지 어려움  컴팩트화

유도 어려움/ 유지관리가능한 환경변화 

자연과 농지가 섞인 농촌전원주택지화(농촌마을)

인구감소와 도시공간

회색부분이 빈땅



 주변시가지도 지속적으로 존속해야 한다면

신규공공시설수요(노인개호, 복지문화)에

대한 입지유지 …빈집빈터활용

축소의 정도에 따라 점진적으로

공공시설의 통폐합 실시

축소시가지의 컴팩트화 가능성
-입지적정화계획의 대응

인구감소와 도시공간 12

일본 구마모토시 입지적정화계획(거주유도구역)

 축소시가지는 대부분 시장 작동불가능

지역  매각이주기회 가능성 적음/

공공이주유도시 지방재정부담 한계

•주로 은퇴계층으로 연금/의료보험등
사회보장제도에 의한 거주유지가능


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축소시가지의 도시계획 과제: 

점적인 개별필지에 대한

토지이용(*124쪽)

*용도지역규제하 건축허가…계획허가제

 스폰지화와 탈시장화 : 건설자본의

영향을 받지 않은 지역주민이 저렴하게 쓸

수 있는 기회의 공간

 용도혼재 : 작은 공간이 점점이 분포

도시와 농촌과 자연이 근린 속에서

혼재가능

 비슬럼화 : 저소득층이 남거나 들어올 수

있지만, 빈곤이 집단화되지는 않음

 부드러운 도시 : (*부동산자본에

영향받지 않은) 지역주민들이 만들어가는

도시
전체*레이어 모델

중심*용도지역 모델
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공간모델

중심 x 용도지역 모델 전체 x 레이어 모델

도시확대기에는 도시에 중심이 있고 바깥
으로 향하여 확대됨

도시축소기에는 넓은 범위에서 스폰지상태로
저밀화가 진행. 
[중심]과 [용도지역]의 경계가 모호해짐

도
시
계
획
방
법

개요

도시중심에 가까운곳에 상업지 를주변에
주거지를, 공업지를 한데 모아서 배치하고
그 바깥에 농지가 더 바깥에 자연이 있다
는 동심원형의 지역으로 분할된 공 간을
생각하고, 각각을 커다란 규모로 배치함

공간은 작은 규모로 변화하고, 변화하는 모
든 공간에서 모든 레이어가 생길 가능성이 있
고, 모든 레이어에서 얻어지는 여러 가지 가
능성을 서로 맞춰가면서 공간을 계획함

토지이용규제
중심을 의식하고 용도지역으로 분할하여
생각함

작은 규모로 토지이용을 혼재 시킴

도시계획시설
큰틀에서 만든 계획을 토대로 대규모로
하나가 된 토지를 사용 하여 만들어지는
도시계획시설

작게 흩어진 토지를 하나로 모 아서 만들어지
는 도시계획시설

도시개발사업
공간의 권리를 대규모로 조정하여 실현하
는 대규모 면적과 도시 중심 을 만드는 사
업

도시 속에 산재된 공간권리를 조 정하여 실현
하는 작은 규모의 개발사업

마스터플랜
뚜렷한 도시미래상을 즉지적으로 그림

[이 언저리에 이런 기능이 바람직 하다]와 같
은 큰 영역에 대한 [갖고싶은 목록]을 제시
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축소시가지의 빈집,빈터대응

* 부동산 탈시장화 [비영리경제사회 지역]

비영리 경제사회 지역의 지자
체(동북지방 T시 S마을) 선구
적 예(*134쪽)
: 민간투자와 공공재정부족에

대응
사용기부(+재능기부) 를 전
제로 한(*재산세 면제 정도)
[ 빈집활용 마을만들기계획]

을 세워서 도로나 주차장등 도
시시설을 만들어 내는 방법
[토지은행사업]… 법적 강제

력도 빈집매수 재원도 없이, 
무작위하게 발생하는 개개의
빈집에 대한 권유와 협의에 의
한 기부와 철거

인구감소와 도시공간

동북지방T시 S마을



16인구감소와 도시공간

축소도시에서의 시가지 정비에 대한 대응방법 (*191쪽) 

: 인구감소와 노령화에 따른 소비감소, 부동산시장 저하, 지방재정감소
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 빈집활용 세 가지 키워드 수익성, 공익성, 사회성(*97쪽) 

● 입지나름으로 수익성추구도●공익성있는 활용에서는 사회공헌이 중요●

NPO 증가에 대한 지역수요●인구감소지역에서는 사회적 활용 ●

입지 수익성
민간투자

공익성
공적재원

사회적
주민기부

시장작동지역 대도시 중심부 일반적
수익개발

매입/임대 -

시장한계지역 대도시 주변부 20~50km
지방생활거점도시 중심부

대도시 중심부 기존부적격/입지
불리지역*

틈새/저렴/
공유

매입/임대
/사용기부

사용기부

시장작동불능지역
(비영리경제사회)

대도시 초교외지역
인구감소지방도시

- 저가임대/
사용기부

사용기부

빈집대책 : 시장유형과 활용대응



18

 대도시·지방도시의 일등급지 수익성을 우선으로 하여 활용…111 

● 탈상식의 유연한 발상이 필수●스시집을 시설통째로 빌려서 카페로

● 옛날의 여인숙촌을 공유오피스로

● 건축연령50년이 넘는 욕조없는 목조임대주택을 외국인용 공유주택으로

●공중목욕탕을 볼더링짐으로●목조임대주택을 단독주택으로

● 목조임대주택을 세계최소의 문화시설로

● 많은 사람들과 연관되는 점이 활용을 촉진●사업자가 리노베이션 비용을 부담

● 오피스 리노베이션도 같은 틀●가치가 제로인 빈집을 자택으로

● 지식이 빈집을 살린다●스스로 내진구조를 보강하여 빈집을 재생

● 밑바닥에는 작은집 붐

빈집대책 : 수익성
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● 중심부 입지불리지역…공유주

택

⇢ 113쪽

가나가와현 요코하마시의 게이큐
이도가야역京急井土ケ谷駅에서
도보로 5분 정도의 고지대에 있는
건물연령70년 이상, 9DK의 2세대
주택을 공유 주택

급경사지로 차량이 들어가지 못하
고 계단접근하는 건물
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● 중심부 입지/건물불리빈집…외국

인용 공유주택 ⇢123쪽

도쿄도 네리마구練馬区의 도부도죠선
東武東上線가미이타바시역上板橋駅
에서 걸어서 10분정도
건축연령50년이 넘는 욕조없는 목조임
대주택을 외국인용 공유주택으로

욕조에 몸담가야만 하는 습관이 없는
나라도 있고, 건물연령, 지명에도 집착
하지 않고 오랜건물, 인기없는 노선변
이라도 불리하지 않으며, 공유주택에
대한 거부감이 없고 일식 다타미방 을
좋아하는 사람도 많아 빌려주기 쉬운
요인
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 입지에 어려움이 있는 도시지역·일부농촌 공익성을 우선으로

하여 활용……153 

● 복지적 관점에서 생각하는 후생노동성의 모델사업

● 복지와 주택정책은 같은 뿌리●저소득·저자산노인의 주택확보

● 지역에 따라서 대응은 여러 가지●인간관계가 활용으로 가는 지름길

● 부동산회사 주체로 정신장애자등에게 주택을 알선 : 오카야마岡山

● 사회공헌거점으로서 모델사업추진 : 세타가야구世田谷区

●독자활용을 모색하는 지자체도 : 니가타시新渴市, 다카사키시高崎市, 교토시京都

市, 마에바시시前橋市
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● 복지적 관점에서 생각하는 후생노동성의 모델사업⇢154쪽

 2000년 개호보험법 실시

2011년에 노인거주의 안전확보에 관한 법률…서비스딸린 노인용주택([서비스노인주택])

2013 지역포괄케어시스템…통소개호, 입소개호, 재택서비스(재가서비스)

⇢103쪽

-정부의 신축 서비스노인

주택 월13만엔정도…고비

용빈집활용 기회

-개호서비스를 위한 사회

복지법인,NPO활동공간

- 2014 저소득노인주거생

활지원모델사업(8개지자

체 빈집활용시범사업 실시

중 )
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 교토부 교토시

-활용·유통촉진
-특정목적으로 활용지원: 

1. 지역의 활동장소만들기(노인의 활동공간, 반상회의 활동거점, 각세대 교류의 장, 관
광객과 교류의 장, 육아세대의 정보교환의 장 등) 

2. 중산간지역등으로 이주하는 자의 주거
3. 젊은 예술가의 거주·제작·발표의 장소만들기
4. 교토판 도키와소トキワ荘사업
5. 대학, 단기대학, 대학원의 학생주거
6. 교마치야京町家의 게스트하우스(공유민박,에어비엔비)
7. 광역형 상업집적지역에 있어서 고객유인력향상 용도(소매업, 음식업등)에서의 활용
8. 유학생 또는 외국인 연구자의 주거
9. 주택확보 요배려자의 주거
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● 자세한 정보제공, 농지딸린 주택으로 정주

촉진 : 시마네현 운난시島根県雲南市

-정주촉진 : 2005년부터 정주촉진에 힘을 쏟아왔다. 그 결
과 이 10년간에 166세대, 시내 이 주를 포함하면 275세대

-275세대 가운데 229세대는 [빈집은행제도*]를 이용하여
이주하여 정착한⇢107쪽
→ 개수비용 소요비용의 1/2 최대 50만엔, 빈집청소비 1/2, 
최대5만엔
•빈집은행 빈집재고 : 30채…임대료1만엔…수세식화장실
딸린 것은 3만엔부터

-[농지딸린 빈집제도]: 농지취득하한 1a …2012년 이후 7
채매매, 재고12채

빈집활용 : 사회성…사용기부와 재능기부에 의한 활용

*2015년 현재 빈집은행제도 실시 지
자체 595곳(1719기초지자체촌)



25

 축소도시에서의 컴팩트한 공간 재구조화 필요성과 가능성

…필요성은 있으나 인위적 이주유도 불가능…장기적으로 유도

마무리

 축소도시에서 공적재원(개호보험, 지방재정) 지속성과 빈집활용

…지속적 수익구조를 활용, 개호보험등 공적재원 수요에 의한 활용

(*NPO , 복지법인 등 사회적기업의 지속기반 활동공간수요 확대)

 축소도시에서의 [기부]에 의한 지방재정절감 유도

…비영리경제사회시대 가져야할 토지관 * [토지은행사업]/[빈집은행사업]

빈집활용마을만들기 계획
 재정절약적 공공기반시설 사용법 개발

※일본의 입지적정화계획 주요내용
기능유도지역 : 중심부에 대규모 상업시설과 병원 등 입지유도
거주유도지역 : 일정규모이상(3호이상 주택) 유도

* 비유도지역에는 3호이하 신축가능/ 비도시지역 개발행위허가 억제


