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서론. Ⅰ

연구의 배경 및 필요성1. 

한국의 급속한 도시화는 년대 경제개발 이후 지1960 속

되어 왔으며 년 기준 이미 전체 인구의 가 , 2000 93.9%

도시지역에 거주하는 고도 도시화 사회에 도달하였다

(Park, Kim, Ko and 이러한 도시화 과 Kim 2011). 

정에서 용도지역제는 토지이용을 규제하고 도시공간

구조를 형성하는 핵심적인 제도적 장치로 기능해왔다

권일 김동근 김상조 이주일 윤혜( 2022; , 2014; , 림 
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한국 용도지역제에 기반한 도시공간의 변화패턴 분석: 
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Abstract

This study develops a methodology to measure contributions of three spatial transformation pathways in zoning 

changes and empirically analyzes zoning change patterns across Korea’s 17 metropolitan cities and provinces. 

Using 2017 2022 data from the Korea Land & Geospatial Informatix Corp., we quantified contributions from –
non-urban area incorporation, existing zoning conversion, and unspecified area designation. Standardized 

indicators were derived using dual weights reflecting each region’s share in national zoning area increase and 

total area. Results show development-oriented zoning changes nationwide, with residential-commercial-industrial 

(RCI) area expansion across all regions, yet with regionally distinct patterns. Metropolitan cities display internal 

densification via green-to-RCI conversion particularly in Seoul, Busan, and Gwangju while provinces show — —
external expansion through non-urban incorporation, notably in Gangwon, Chungnam, Jeonnam, and Gyeongnam. 

The Seoul metropolitan area features mixed strategies: Seoul’s densification, Gyeonggi’s hybrid pattern, and 

Incheon’s planned new towns. Standardized indicator analysis reveals high national contribution from green 

area conversion in the Seoul area, and major contributions from Jeonnam and Gyeonggi in non-urban 

incorporation. This study offers a new framework to systematically decompose zoning change processes and 

informs region-specific management and pathway-based policy design.

Keywords: Zoning System, Urban Expansion, Spatial Change Pathways, Contribution Analysis, Residential/ 

Commercial/ Industrial Area, Green Area
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법률 에 근거하여 도시지역 관리지역 농림지역 자, , , 」

연환경보전지역으로 구분되며 도시지역은 다시 주, 

거지역 상업지역 공업지역 이후 주상공지역 녹지, , ( ), 

지역으로 세분화되어 운영되고 있다.

그러나 용도지역제는 도시의 토지이용 질서 확립과 

공공복리 증진에 기여해온 반면 도시기능을 경직적, 

으로 분리함으로써 도시확산 환경오염 사회적 분리, , , 

도시쇠퇴 등 현대 도시 문제에 대응하기 어려운 구조적 

한계를 드러내 왔다(Burdette 2004; Hall 2007; Matar, 

Palaiologou and Richards 2023; Spiliotopoulou 

and Roseland 2020; York, Tuccillo, Boone and 

그리고 한국의 용도지역제 역시 Bolin et al. 2014). 

이러한 구조적 한계와 더불어 고유한 운영상의 문제

점을 나타내고 있다.

한국의 현행 용도지역제는 용도와 밀도가 경직적

으로 연동되어 유연한 토지 이용을 제약하는 한계를 

보이고 있으며 권일 ( 2022) 비도시지역 및 도시 외곽 , 

지역에서의 개발 압력을 효과적으로 관리하지 못하

여 무질서한 개발을 초래하고 있다는 점이 지속적으

로 지적되어 왔다 김상조 김동근 김태경 이양( , 2018; , 

재 윤원근 서순탁 외 , , 2009). 또한 도시지역 내 녹지

지역과 비도시지역의 관리지역 간 개발 실태에 큰 차

이가 없어 용도지역 구분의 실효성에 의문이 제기되고 

있으며 유현복 김지엽 ( , 2018), 관리지역 세분화 과정

에서 토지적성평가 결과가 용도지역 지정과 명확히 

연계되지 못하는 운영상의 한계도 지속적으로 지적

되어 왔다 김태경 이양재 윤원근 서순탁 외 ( , , , 2009; 

이종용 2005) 이러한 제도적 경직성과 운영 미흡은 . 

계획되지 않은 도시 확산과 무분별한 용도 전환을 초

래하는 요인으로 작용하고 있다 이주일 ( 2007).

이러한 한계에도 불구하고 용도지역제는 여전히 

도시의 공간구조를 결정하는 핵심적 제도 수단으로 

기능하고 있으며 그 운용 방식의 개선을 통해 도시의 , 

환경적 지속가능성과 경제적 효율성을 동시에 추구할 

수 있는 중요한 정책적 잠재력을 가지고 있다 용도지역. 

제의 체계적 운영은 도시 내 이동거리 단축 대중교통 , 

이용 증진 보행 및 자전거 이용 활성화를 통해 지속가능, 

한 도시 공간구조를 형성하는 구조적 기반을 제공할 수 

있다 동시에 녹지지역의 전략적 배치와 보전은 도시 . 

열섬 효과 완화 탄소 흡수 생물다양성 보전 등 다양한 , , 

환경적 혜택을 제공하여 기후변화 대응과 지속가능한 

도시 환경 조성에 기여할 수 있다 특히 최근 기후변화 . 

대응과 탄소중립 정책의 중요성이 강조되면서 도시계, 

획 분야에서도 지속가능한 도시공간구조 형성에 대한 

관심이 증대되고 있다(Aslano lu, Kazak, Szewra skiğ ń  

and wi der 2025; Ś ą Rahman, Akter, and Faridatul 

2024 김근한 최희선 김동범 정예림; , , , 외  2020) 이러. 

한 시대적 요구 속에서 용도지역제의 운영이 도시공간

구조 변화에 미치는 영향을 체계적으로 분석하고 지속, 

가능한 도시 발전을 위한 정책적 개선 방안을 모색하는 

연구의 필요성이 더욱 강조되고 있다.

기존 연구들은 도시확산에 관한 연구를 주로 일반적

인 토지이용 변화나 단일한 현상으로서 도시지역 면적

과 인구밀도 변화에 초점을 맞춰 온 것으로 나타나며

(Angel, Parent, Civco and Blei 2011; Dadashpoor 

and Shahhossein 2024) 용도지역제라는 제도적 기, 

반의 변화 메커니즘에 대한 체계적 분석은 상대적으로 

부족한 실정이다 특히 도시지역 내 상반된 성격을 . 

가진 주상공지역과 녹지지역 확산의 상이한 패턴이나 

비도시지역의 도시지역 편입 기존 용도지역 간 전환, , 

미세분지역의 용도 확정과 같은 도시지역 증가의 세부 

경로별 차별적 특성에 대한 실증적 연구는 더욱 제한적

인 상황이다.

나아가 지역별 차별적 특성을 고려한 용도구획 비교 

분석의 필요성도 기존 연구의 한계를 부각시키고 있다. 

한국의 개 시 도는 각각 다른 도시화 단계 개발 17 · , 

압력 가용 토지 자원을 가지고 있으며 이에 따라 , , 

용도지역 변화의 공간적 패턴과 동인도 상이하게 나타
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날 가능성이 높다 그러나 이러한 지역별 차이를 비교할 . 

수 있는 표준화된 지표와 방법론이 부족한 상황이다. 

특히 지역 간 규모의 차이를 보정하면서도 전국적 맥락

에서의 상대적 중요성을 평가할 수 있는 정량적 도구의 

부재는 정책적 우선순위 설정과 자원 배분을 위한 실증

적 근거 제공을 어렵게 만들고 있다.

따라서 보다 정교한 방법론을 통해 용도지역 변화의 

복합적 패턴을 규명하고 정책적 함의를 도출할 수 , 

있는 연구의 필요성이 제기되고 있다.

연구목적 및 연구질문2. 

이에 본 연구는 한국 용도지역제의 공간적 변화 패턴

을 분석하여 지역별 용도지역 변화의 차별적 특성을 

규명하고 이를 정량화할 수 있는 방법론을 개발하는 , 

것을 목적으로 한다.

구체적으로 본 연구는 주상공지역과 녹지지역 확, 

산의 차별적 패턴을 실증적으로 비교 분석함으로써 

각 용도지역 유형이 도시공간구조에 미치는 구체적 

영향을 규명하고자 한다 이 과정에서 기존 연구에서 . 

간과되어 온 용도지역 변화의 세 가지 공간적 경로—
비도시지역의 편입 기존 용도지역 간 전환 미세분지, , 

역의 용도 확정 별 기여도를 정량적으로 규명하여 —
용도지역제의 개선 방향을 제시하고자 한다.

방법론적으로는 용도지역 변화의 세부 경로별 기

여도를 분해하고 표준화하는 새로운 분석틀을 구축

한다 특히 각 지역의 절대적 변화량과 상대적 중요도. 

를 동시에 고려한 표준화 지표를 개발하여 지역 간 , 

규모 차이를 보정하고 전국적 맥락에서의 상대적 영

향력을 측정할 수 있는 객관적 비교 도구를 제시한다.

이러한 접근을 통해 본 연구는 용도지역제의 제도

적 작동 체계가 실제 공간구조 변화에 미치는 영향을 

체계적으로 이해하고 나아가 지속가능한 도시 발전, 

을 위한 용도지역 계획의 전략적 활용 방안을 제시하

는 데 기여하고자 한다 이는 현상 분석을 넘어 정책. 

적 우선순위 설정과 자원 배분을 위한 실증적 근거를 

제공함으로써 효율적인 도시 구현을 위한 용도지역, 

제의 효과적 운영 방안 모색에 학술적 정책적 함의를 ·

제공할 것이다.

이에 따라 본 연구는 다음과 같은 연구질문을 설정

하였다:

RQ1: 한국의 용도지역 변화는 어떠한 공간적 경로를 

통해 이루어지는가?

 주상공지역과 녹지지역의 확산은 비도시RQ1-1: 

지역 편입 기존 용도지역 간 전환 미세분지역 용, , 

도 확정의 세 가지 경로별로 어떤 차별적 특성을 

보이는가?

 각 공간적 변화 경로가 전체 용도지역 변RQ1-2: 화

에 기여하는 상대적 중요도는 어떻게 나타나는가?

RQ2: 지역별 용도지역 변화 패턴은 어떤 차이를 보

이는가?

 개 시 도별로 주상공지역과 녹지지역RQ2-1: 17 · 의 

확산 패턴과 경로별 기여도는 어떻게 차별화되는가?

 광역시와 도 지역 수도권과 비수도권 간 RQ2-2: , 

용도지역 변화 패턴의 차이는 무엇인가?

RQ3: 용도지역 변화의 상대적 중요도를 고려한 지역별 

기여도는 어떻게 평가될 수 있는가?

 절대적 변화량과 상대적 중요도를 동시에 RQ3-1: 

고려한 표준화 지표는 어떻게 구축할 수 있는가?

 표준화 지표를 활용한 지역별 기여도 분RQ3-2: 

석을 통해 정책적 우선순위는 어떻게 설정될 수 

있는가?

연구의 범위 및 구성3. 

본 연구의 공간적 범위는 대한민국의 개 시 도 지역17 ·

을 포괄하며 광역시와 도 지역을 모두 포함한 전국 , 

단위의 통합적 분석을 수행한다 이러한 전국적 범위 . 
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설정은 지역별 도시화 특성의 차이를 반영하면서도 

국가 차원의 용도지역제 변화 패턴에 대한 일반화 가능

한 결과를 도출하기 위함이다.

시간적 범위는 년부터 년까지 년간으로 2017 2022 6

설정하였다 용도지역 변화 지표 산출에서는 년을 . 2017

기준연도로 설정하여 년부터 년까지 각 연도2018 2022

별 변화량을 측정하였다 이 기간은 한국의 주요 도시계. 

획 정책 변화와 도시개발 트렌드를 포괄할 수 있는 

충분한 시간적 범위로 판단된다.

분석 자료로는 한국국토정보공사에서 제공하고 전

국의 용도지역 지정 및 변경 현황을 포괄적으로 담고 

있는 용도지역 변화 자료를 활용하여 주상공지역과 

녹지지역의 변화 패턴을 분석하였다.

본 연구의 핵심 변수는 용도지역 변화의 원인별 

기여도를 나타내는 표준화된 지표들이다 주상공지역 . 

변화의 원인을 세 가지 공간적 변화 경로로 분해하여 

비도시지역의 도시지역 편입에 의한 표준화된 기여도, 

녹지지역에서 주상공지역으로의 용도전환에 의한 표

준화된 기여도 미세분지역의 용도 확정에 의한 표준화, 

된 기여도를 산출하였다 녹지지역 변화의 경우에도 . 

비도시지역의 도시지역 편입에 의한 표준화된 기여도, 

주상공지역에서 녹지지역으로의 전환에 의한 표준화

된 기여도 미세분지역의 용도 확정에 의한 표준화된 , 

기여도를 분석 변수로 활용한다.

표준화 과정에서는 각 지역의 증가분이 전국 총 

증가분에서 차지하는 비중과 해당 지역의 용도지역 

면적이 전국 총 면적에서 차지하는 비중을 곱하여 산출

한 이중 가중치를 적용함으로써 전국적 차원의 변화 , 

기여도와 지역별 상대적 중요성을 동시에 고려한다. 

이러한 표준화 방식을 통해 지역 간 규모의 차이를 

보정하면서도 각 지역의 용도지역 변화가 전국적 맥락

에서 갖는 상대적 의미를 최대한 정교하게 반영하고자 

하였다.

분석 방법으로는 용도지역 변화의 세 가지 공간적 

경로별 기여도 분해 방법론과 이중 가중치 기반 표준

화 방법론을 개발하여 적용한다 이를 통해 지역별 . 

용도지역 변화의 원인 구조를 체계적으로 분석하고, 

전국적 맥락에서의 상대적 중요도를 정량적으로 평가

할 수 있다.

. Ⅱ 선행연구 검토

1. 한국 토지이용의 개발 지향적 특성

용도지역제의 제도적 발전과 운용 특성1) 

한국의 용도지역제는 년 1934 ‘조선시가지계획령’을 

통해 주거 상업 공업의 개 용도지역 체계로 시작된 , , 3

이래 국가 경제, 발전과 도시화 과정을 뒷받침하는 제도

적 수단으로 운용되어 왔다(권일 2022 류제원; , 지상현 

2021) 한국의 도시화 과정은 한국전쟁 산업화 경제. , , 

발전 그리고 이주 요인들이 복합적으로 작용한 결과로 , 

분석할 수 있다 한국전쟁 이후 많은 인구가 농촌에서 . 

도시로 이동하였으며(Park, Kim, Ko and Kim 2011; 

권태환 2001) 산업화 과정에서 농업에서 제조업 중심, 

으로 전환되면서 도시의 일자리 기회가 급증했다

(Chun and Kim 2022; Kwon and Jun 1990) 그 . 

결과 도시 거주 비율은 년 에서 년1960 36.8% 2000 에는 

를 기록하며 급격히 증가하였다93.9% (Park, Kim, Ko 

and Kim 2011).

용도지역제는 산업화와 도시화로 인해 나타난 부정

적 외부효과를 줄이고 도시 질서를 유지하는 것을 목적

으로 발전하였으며권일 ( 2022) 전 국토에 걸쳐 적용될 , 

만큼 일반적인 토지이용규제로 발전한 것으로 평가된다

권일 ( 2022) 특히 년 제정된 국토의 계획 및 . 2002 「

이용에 관한 법률 이(」 하 국토계획법 은 한국의 용도지 )

역제의 큰 전환점이 되었다.

한국의 용도지역제는 몇 가지 고유한 특성을 보인다. 
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첫째 계획적 안정성을 중시하며 체계적이고 단계적인 , 

절차를 통해 운영되고 있다 도시기본계획 수립은 관할 . 

시장 또는 군수가 기초조사와 공청회 지방의회 의견청, 

취를 거쳐 도시의 장기적 발전 방향을 담은 종합계획안

을 수립한 후 관계기관 협의와 도시계획위원회 심의를 , 

거쳐 확정되는 절차에 의해 이루어진다 그러나 도시기. 

본계획은 기초조사부터 공청회 및 승인까지 최대 년 2

가까이 소요되며 도시관리계획도 최소 개월이 걸, 3~6

려 전체적으로 용도지역 변경까지 최대 년 개월의 2 6

시간이 소요되어 도시의 급속한 변화에 대한 즉각적인 , 

대응에는 한계를 보인다 권일 ( 2022; 김동근, 김상조 

2014).

또 다른 특징으로는 세분화된 분류체계를 들 수 

있다 용도지역제는 개의 세부 용도지역 도시지역 . 21 (

개 관리지역 개 농림지역 및 자연환경보전지역16 , 3 , )

으로 구분되며 용도지역 외에도 용도지구 용도구역이, 

라는 중의 규제체계로 구분되어 다양한 도시 기능을 3

체계적으로 관리할 수 있도록 설계되었다 그러나 이러. 

한 세분화는 전국 도시에 일괄적으로 적용되는 획일적

인 규제체계로 인해 지역적 특성을 반영하기 어려운 

한계를 보인다 유현복 김지엽 (Gallent and Kim 2001; , 

이주일 윤혜림 2018; , 2023).

마지막으로 한국의 토지이용이 재산가치의 보전 

및 증식과 함께 경제 발전 및 도시 성장을 지원하는 

개발 지향적 패턴으로 발전해왔으며 용도지역제가 , 

이러한 패턴을 제도적으로 수용하고 관리하는 역할을 

수행하면서 주상공지역 개발을 지향하는 형태로 나타

난다는 점이다 용도지역제는 주로 토지이용을 제어하. 

는 수단으로 사용되었지만 그 운영 과정에서 토지가 , 

투자재로서의 가치를 유지하도록 함으로써 개발이 지

속될 수 있게 하며 이를 통해 포괄적인 도시계획을 , 

실현하는 기능을 해왔다 권일 ( 2022; 김태경 이양재, , 

윤원근 서순탁 외 , 2009).

2) 주상공지역 중심 개발의 배경

한국 토지이용의 개발 지향적 패턴이 주상공지역 중심

으로 나타나는 배경은 먼저 경제성장과 도시화의 선순

환 구조를 들 수 있다 년대 이후 국가주도의 . 1960

산업화가 시작되면서 산업화와 도시화의 병진현상이 

나타났으며 이는 , ‘도시화 경제성장 도시기반시설 → →

확충 도시화→ ’라는 선순환 구조를 형성하였다(김태환, 

박세훈 이병재 박소영 외 , , 2016 이 과정에서 용도지). 

역제는 ‘신개발지와 개발수요가 많았던 개발 성장시기·

에 상당한 역할을 수행’하였으며 서울연구원 ( 2014), 

특히 주상공지역이 경제성장과 도시화를 동시에 뒷받

침하는 핵심 수단으로 기능하였다(OECD 2019).

다음으로 토지가치 상승과 개발이익의 집중 효과를 , 

들 수 있다 용도지역 변경에 따른 토지가치 상승은 . 주상

공지역 중심 개발을 촉진하는 핵심 동력으로 작용한다. 

한국감정원(2017)의 경기도 지역 용도지역 변경 사례 

분석에 따르면 년 용도지역 변경 이후 토지가치 , 2012

상승 규모가 가장 큰 것은 주거지역으로의 변경이었으며, 

해당 면적 에 대해 억666.1m² 3,062.9  원의 가치 상승이 

발생한 것으로 나타났다 김선아. , 전해정(2024)의 연구

에 따르면 관리지역에서 주거지역으로 변경 시 지가가 

배 상업지역으로 변경 시 1.45~2.33 , 2.23~ 배 상4.75

승하는 것으로 나타나 이들의 연구는 주상공지역으로, 

의 용도변경이 토지가치 증대의 효과적 수단이며 용도 , 

변경에 따른 토지가치 상승이 개발 압력을 주상공지역

에 집중시키는 요인으로 작용함을 시사한다.

마지막으로 토지 이용 효율성의 극대화 요구를 들 , 

수 있다 한국의 도시개발은 급속한 도시화로 인한 . 

교통 혼잡 및 교통비용 증가 등의 문제를 억제하기 

위해 집약적이고 토지 이용 효율성을 극대화하는 형태

로 추진되어 왔으며 권성문 박길환( ,  2020) 이러한 효, 

율성 추구가 고밀도 개발이 가능한 주상공지역에 대한 

정책적 선호로 연결되었다.
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제도 변천 과정에서의 정책적 선택과 그 결과3) 

한국의 토지이용 정책은 각 시대의 정책적 우선순위에 

따라 발전해왔으며 그 과정에서 여러 중요한 제도적 , 

변화가 있었다 이러한 제도적 변화는 주택 공급 산업. , 

단지 조성 도시개발 등 다양한 정책 목표를 달성하기 , 

위한 수단으로 활용되었다.

아파트지구는 고밀도 주거 개발을 위해 지정되었으

며(조영태 윤정중 진규남 이은엽 외 , , , 2018) 년에 , 1972

제정된 주택건설촉진법은 우리나라 주택정책의 근간

을 형성하는 법으로서 주택 생산과 공급 국민주택기금 , 

등 주택의 생산과 소비 전 과정을 광범위하게 포괄하는 

역할을 하였다(김선희 김성일 사공호상 이수욱 외 , , , 

윤정란 장인석 이상훈 송경일 외 조영2018; , , , 2015; 

태 윤정중 진규남 이은엽 외 , , , 2018) 이들은 한국의 . 

급속한 도시화 과정에서 대규모 개발을 위한 체계적 

제도적 틀을 제공했으며 이후 도입된 , 「택지개발촉진

법」(1980), 「도시개발법」(2000), 「공공주택건설 등에 

관한특별법」 등의 개발 법제 형성에 중요한 영향(2014) 

을 미쳤다(김종하 윤정란 장인석 이상훈 송경2016; , , , 

일 외 최수 이형찬 김승종 박은관 외 2015; , , , 2014).

다만, 「택지개발촉진법」은 ‘도시지역의 시급한 주택

난 해소’를 목적으로 특정 시기동안 주택의 집중적 

공급을 위한 한시적 특별법적 성격이 강하며국토교통(

부 한겨레 2014; 2014), 「도시개발법」은 ‘복합적 기능

을 갖는 도시의 종합적 체계적 개발· ’을 목적으로 복합

기능의 도시개발을 가능하게 하여 주거지역에 특화된 

제도는 아니다 김종하 ( 2016). 「공공주택법」은 년 2014

제정된 비교적 최근의 법률로 제도적 영향을 평가하기

에는 시간적 제약이 있다 이러한 점에서 아파트지구와 . 

주택건설촉진법을 중심으로 토지이용 정책의 시대적 

변화를 살펴보는 것이 한국의 개발 패턴과 용도지역의 

역할의 일관된 흐름을 확인하는 데 유용한 방법이 될 

수 있을 것이다.

먼저 년대 건축법과 , 1970 ‘아파트지구’ 제도는 부족 

한 주택의 대규모 공급을 위한 고밀도 개발의 제도적 

기반을 마련했다(국가기록원 장영희  2006; 2015) . 

아파트지구는 교외 독립형 주거지역 조성에 적용되어 

체계적인 계획 하에 개발되었으나 엄격한 용도 분리를 , 

강제하여 기능적으로 분화된 도시 환경을 형성하는 

특성을 보였다 스카이데일리 ( 2023).

년 주택건설촉진법 개정은 도시개발 패러다1981 「 」 

임에 중요한 변화를 가져왔다 이 법의 주요 목적은 . 

무주택 국민의 주거생활 안정 도모였으며 특히 주목할 , 

만한 제도적 변화는 사업주체의 ‘의제처리’ 조항 주택 (

건설촉진법 조 항의 도입이었다 이 조항은 사업계33 4 ) . 

획승인 시 관련 인허가를 일괄적으로 승인받은 것으로 

간주하는 제도로 송영선 ( 2005), 「도시계획법 상의 용」

도지역 변경 도로법상의 도로점용허가 등 다양한 법률, 

에 규정된 인허가 절차를 통합적으로 처리하는 방식을 

채택하였다 정태용 ( 2017) 또한 공동주택에 다른 용도. 

가 복합으로 건축될 수 있게 되면서 상업지역에서도 

주택 기능이 혼합되어 토지이용 밀도 증대가 가능해졌다

권일 양재섭 권미리 ( 2022; , 2009).

년 1993 「국토이용관리법」 개정은 전국적 차원의  

토지이용 관리에 중요한 변화를 가져왔다 년대 . 1980

후반부터 년대 초반 추진된 1990 ‘주택 만 호 건설 200

계획’은 급등하는 주택 가격 안정을 위한 정부 정책으로 

대규모 개발용지 수요를 창출했으나 기존 도시지역 , 

내 가용 토지가 부족한 상황에서 도시 외곽으로의 개발 

압력이 증가하였다 중앙일보 ( 2005) 정부는 년 . 1993

국토이용관리법 개정을 통해 ‘준농림지역’이라는 새로

운 용도지역을 도입하여 농업진흥지역으로 지정된 우

량 농지를 제외한 나머지 농지 및 임야에 대한 개발 

규제를 완화하였다 김태진 사공호상 석종현 ( , 2006; 

2000) 그러나 명시적으로 허용된 행위만 가능한 도시. 

지역과 달리 준농림지역에서는 법으로 명시적으로 , 

금지된 행위가 아니면 원칙적으로 모든 개발이 가능한 
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‘네거티브 리스트’ 규제 방식이 적용되어 기반시설  , 

없이 산발적으로 이루어지는 개발과 경관 파괴 등의 

문제가 나타났다 뉴스 (MBC 2000; 국가기록원 2006).

이러한 제도적 변천 과정을 통해 한국의 토지이용은 

각 시대의 사회경제적 요구와 정책적 우선순위에 따

라 형성되어 왔으며 용도지역제는 이러한 변화하는 , 

요구를 제도적으로 수용하고 관리하는 역할을 수행

해왔다 특히 년 국토계획법의 제정 이후에는 . 2003

계획적이고 지속가능한 개발을 지향하는 방향으로 

제도적 전환이 이루어졌으나 여전히 주상공지역 중, 

심의 개발 패턴은 지속되고 있으며 이러한 패턴이 , 

실제 공간 변화에서 어떻게 구현되는지에 대한 체계

적 분석이 필요한 상황이다.

용도지역 변화 경로의 차별적 특성2. 

한국의 토지이용에서 나타나는 개발 지향적 패턴이 

실제 용도지역 구획 상 도시확산에서 세 가지 주요한 

공간적 경로를 통해 발생하는 것으로 관찰되며 이는 , 

기존 연구에서 제시한 이론적 틀과의 연관성을 확인할 

수 있다 비도시지역의 도시지역 편입 기존 용도지역 : , 

간 전환 미세분지역 용도 확정 각 경로는 서로 다른 , . 

공간구조적 특성과 정책적 함의를 가지며 한국 토지이, 

용의 개발 지향적 패턴이 구현되는 서로 다른 방식을 

보여준다.

비도시지역의 편입1) 

비도시지역의 도시지역 편입은 한국 토지이용의 개발 

지향적 패턴이 공간적으로 가장 직접적으로 구현되는 

경로로 주로 도시 외연적 확산을 통한 개발 형태로 , 

나타난다 이는 앞서 제시한 년 준농림지역 도입. 1993

이나 ‘주택 만 호 건설 계획200 ’과 같은 정책적 배경이

나 인구 감소와 지역소멸 위기 등 지역 내 다양하게 

형성되는 개발 압력에 의한 것으로 해석할 수 있다. 

특히 이러한 편입 과정은 그간 토지이용 정책의 제도적 

변천 과정을 살펴볼 때 ‘경제성장과 도시화의 선순환 

구조’가 공간적으로 확장되는 과정으로 나타나며 도시 , 

기능의 외연적 확산을 통해 새로운 개발 기회를 창출하

는 메커니즘으로 작동한다. Bhatta(2010)는 이러한 

도시 확산이 통제되거나 조율되지 않을 경우 계획되지 

않은 확산을 초래하며 도시공간구조의 비효율성을 증

대시킬 가능성이 있다고 지적하였다.

기존 용도지역 간 전환2) 

도시지역 내 용도지역 간 전환은 한국 토지이용의 개

발 지향적 패턴이 도시 내부의 압축적 고밀화 정책과 

결합하여 나타나는 경로로 이미 도시화된 지역 내부, 

에서 밀도와 기능을 재조정하는 방식으로 구현된다. 

이는 앞서 제시한 년 주택건설촉진법의 1981 ‘의제처

리’ 조항이나 년 국토계획법의 압축적 개발 유도  2003

정책과 고밀도 압축 개발의 긍정적 요인을 지향하는 

이론적 기반(OECD 2012; UN-Habitat 2014) 등에  

의한 결과로 볼 수 있다 특히 이러한 전환 과정은 . 

‘토지 이용 효율성 극대화’ 추구가 도시 내부 공간에 서 

구체적으로 실현되는 형태로 나타나며 토지가치 상, 

승과 개발이익 실현의 주요 메커니즘으로 작동한다.

Kim, Choi, Kim and Jung et al.(2020)은 

200 년부터 년까지의 한국 용도지역도 자료를 6 2018

분석한 결과 도시지역 내 녹지 면적이 , 48 감소km² 

한 반면 주상공지역은 , 964 증가하였음을 확인km² 

하였다 이러한 변화 패턴은 한국 토지이용의 주상. 

공지역 중심 개발 지향적 패턴이 도시 내부에서 구

체적으로 어떻게 작동하는지를 보여주는 한 단면이

다 녹지지역에서 주상공지역으로의 전환은 개발 가. 

능성이 높고 밀도 높은 지역으로의 전환을 의미하

며 이러한 전환이 고밀도 복합용도의 형태로 이루, , 
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어질 경우 도시공간구조의 효율성을 증진시킬 가능

성을 갖는다.

미세분지역의 용도 확정3) 

미세분지역의 용도 확정은 기존 연구에서 앞서 언급한 

두 가지 경로에 비해 상대적으로 적은 주목을 받고 

있는 경로이다 미세분지역은 . ‘도시화 사업이 아직 정

의되지 않은 개발가능지역’으로 정의할 수 있으며

(Domingo, Palka and Hersperger 2021) 그 연원은 , 

년 조선시가지계획령에서 도입한 미지정지역이1934

라는 개념에서 찾을 수 있다 전채은 최막중 ( , 2018). 

년 국토계획법 제정으로 과거 2002 ‘선개발 후계획’ 

방식에서 나타났던 산발적 개발의 문제점을 해결하기 

위한 제도적 장치의 일환으로 미세분지역이 도입되었

다 그러나 인천 등 공유수면 개발을 통해 대규모로 . 

미세분지역을 확장한 후 도시지역으로 편입하는 경우

를 제외하고는 다른 확산 경로에 비해 미세분지역의 

용도 확정은 상대적으로 작은 규모로 나타나며 이는 , 

도시의 전체적인 공간구조 변화에 미치는 영향이 제한

적일 수 있다.

주목할 부분은 이러한 세 가지 공간적 변화 경로가 

주상공지역과 녹지지역에 대해 서로 다른 변화 양상을 

보일 것이란 점이다 주상공지역의 확산은 주로 경제적 . 

개발 수요나 고밀화를 통한 효율성 추구라는 정책적 

목표와 연결되는 반면 녹지지역의 변화는 환경 보전과 , 

도시 지속가능성이라는 상반된 가치 체계 하에서 나타

난다 따라서 동일한 공간적 변화 경로라도 주상공지역. 

과 녹지지역에서 차별적 특성을 보일 것으로 예상되며, 

이러한 용도지역 유형별 차별적 변화 양상의 분석을 

통해 한국의 용도지역제가 구체적으로 어떻게 작동하

는지를 이해할 수 있을 것으로 기대된다.

기존 연구의 한계 및 연구의 차별성3. 

앞서 검토한 한국 토지이용의 개발 지향적 패턴과 세 

가지 공간적 변화 경로의 차별적 특성을 종합해보면, 

현재의 용도지역 변화는 역사적으로 형성된 제도적 

특성과 정책적 선택의 누적 결과로서 복합적인 양상을  

보이고 있다 이러한 제도적 특성과 정책적 선택의 . 

누적은 단순한 총량적 변화를 넘어 각 용도지역 유형과 

변화 경로에 따른 차별적 효과를 발생시키는 구조적 

메커니즘을 형성한다.

그러나 기존의 용도지역제와 관련된 도시확산 연구

들은 주로 총량적 접근에 초점을 맞추게 되어 이러한 , 

용도지역 변화의 세부적 과정과 경로별 차별적 특성을 

분석하는 데 제한이 있는 것으로 보인다 특히 국내 . 

선행연구에서 용도지역제를 도시 공간 변화에 영향을 

미치는 직접적인 요인으로 분석한 연구는 상당히 제한

적인 것으로 확인된다 이는 주로 도시형태나 압축도시. 

의 일반적 특성이 도시 발전에 미치는 영향에 초점을 

맞춰 분석되었으며 용도지역제라는 구체적 정책 수단, 

의 효과를 직접 분석한 연구는 상대적으로 부족한 상황

이다 더욱이 용도지역 변화의 복합적 경로와 각 경로별 . 

기여도를 정량적으로 분석한 연구는 거의 찾아보기 

어렵다.

이러한 기존 연구의 한계는 용도지역제의 공간적 

변화 패턴을 체계적으로 이해하는 데 중요한 연구 공백

으로 작용하고 있다 본 연구는 이러한 한계를 극복하기 . 

위해 다음과 같은 차별적 접근을 시도한다. 

첫째 주상공지역과 녹지지역 확산의 차별적 특성을 , 

공간적 변화 경로별로 체계적으로 분해하여 분석하는 

새로운 방법론을 제시한다 주상공지역 주거 상업 공. ( · ·

업지역 과 녹지지역은 각각 도시 공간구조에서 서로 )

다른 기능과 역할을 담당하며 이러한 차별적 특성은 , 

비도시지역의 도시지역 편입 기존 용도지역 간 전환, , 

미세분지역의 용도 확정이라는 세 가지 공간적 변화 
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경로에 따라 서로 다른 방식으로 발현된다 따라서 . 

단순한 용도지역 유형 구분을 넘어서 변화 경로까지 

고려한 분석틀을 통해 한국 토지이용의 개발 지향적 

패턴이 실제 공간구조 변화에서 용도지역제를 통하여 

어떻게 구현되는지를 구체적으로 규명할 수 있다.

둘째 각 지역의 절대적 변화량과 상대적 중요도를 , 

동시에 고려한 표준화 지표를 개발함으로써 지역별 , 

용도지역 변화 패턴을 객관적으로 비교 분석할 수 있는 

방법론적 기여를 추구한다 이는 대도시와 소도시 간 . 

면적 차이로 인한 왜곡을 방지하고 각 지역의 상황에 , 

맞는 상대적 변화의 의미를 파악할 수 있게 함으로써 

정책적 우선순위 설정과 자원 배분을 위한 실증적 근거

를 제공하고자 한다.

결론적으로 용도지역 변경의 세 가지 경로 비도, —
시지역의 도시지역 편입 기존 용도지역 간 전환 미, , 

세분지역의 용도 확정 는 도시 공간구조에 미치는 —
영향 과정이 상이하며 이에 따라 지역별 도시화 패턴, 

과 공간적 특성도 차별화된다고 볼 수 있다 특히 주. 

상공지역과 녹지지역은 각 확산 경로에서 서로 다른 

방식으로 도시 공간구조 변화에 기여하므로 용도지, 

역의 단순한 유형 구분을 넘어서 변화 경로까지 고려

하여 분석하는 것이 더욱 의미있는 해석을 가능하게 

할 것으로 여겨진다.

연구방법 . Ⅲ

분석전략1. 

앞서 검토한 선행연구에서 확인된 바와 같이 용도지역, 

제를 직접적인 분석 대상으로 한 도시공간 변화 연구의 

부족과 용도지역 변화에 대해 경로별로 차별적 특성을 

분석해야 할 필요성을 바탕으로 본 연구는 용도지역제, 

가 한국의 도시공간구조 변화에 미치는 직접적 영향을 

체계적으로 규명하고자 한다 이를 위해 주상공지역과 . 

녹지지역의 확산 경로를 세분화하여 각각의 차별적 

효과를 분석하고 개 시 도 단위 수준의 거시적 용도, 17 ·

지역 변화에 대한 통합적 분석 체계를 구축하였다.

연구 대상은 대한민국의 개 시 도 지역을 대상으17 ·

로 하며 시간적 범위는 년부터 년까지로 2017 2022

설정하였다 다만 년도는 용도지역 연도별 변화. , 2017

량을 산출할 때 기준연도로 사용되어 실제는 년부2018

터 년까지의 데이터가 활용되었다2022 .

분석 자료로는 한국국토정보공사의 용도지역 변화 

자료를 활용하였다 본 연구의 분석전략은 연구질문에 . 

따라 다음과 같이 세 단계로 구성된다.

첫째 용도지역 변화의 원인 구조 분석을 통해 주상, 

공지역과 녹지지역의 확산이 어떠한 변화 과정을 통해 

이루어지는지 파악한다 개 시 도별로 비도시지역 . 17 ·

편입 기존 용도지역 간 전환 미세분지역 용도 확정의 , , 

세 가지 변화 경로를 분해하고 각 경로의 기여도를 , 

정량적으로 산출한다 이때 각 지역의 증가분이 전국 . 

총 증가분에서 차지하는 비중과 해당 지역의 용도지역 

면적이 전국 총 면적에서 차지하는 비중을 고려한 이중 

가중치를 적용하여 표준화된 기여도 지표를 산출한다.

둘째 표준화 지표 개발을 통해 지역 간 규모의 차이, 

를 보정하고 용도지역 변화의 상대적 중요도를 평가한

다 이 과정에서 규모 효과의 제거를 통해 대도시와 . 

소도시 간 면적 차이로 인한 왜곡을 방지하고 단순한 , 

절대 면적 기준의 비교에서 벗어나 각 지역의 상황에 

맞는 상대적 변화의 의미를 파악할 수 있게 한다 또한 . 

전국 차원의 각 지역 기여도 및 각 해당 지역 내 용도지역 

변화의 중요성을 동시에 고려하여 지역간 객관적 비교

가 가능한 실질적 정보를 제공하고자 한다.

셋째 지역별 용도지역 변화 패턴의 비교분석을 수, 

행하여 한국의 도시확산이 갖는 공간적 특성과 지역

별 차이를 체계적으로 분석한다 이를 통해 지역별로 . 

주상공지역과 녹지지역의 확산이 어떤 공간적 변화 

경로에 주로 의존하는지를 정량적으로 규명하고 표, 

준화된 기여도 지표를 활용하여 전국 차원에서의 상

대적 중요도를 평가한다 특히 광역시와 도 지역 간의 . 
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도시화 전략 차이를 실증적으로 규명하고 지역별 개, 발 

유형을 분류하여 용도지역제 운용의 지역적 특성을 

도출한다.

이러한 분석전략은 용도지역제의 구조적 작동 원리

가 실제 공간구조 변화 패턴에 미치는 영향을 규명하는 

데 기여할 것이다 특히 용도지역 변화의 원인별 분해 . 

분석은 각 지역의 도시화 과정에서 어떤 공간적 변화 

경로가 지배적 역할을 하는지를 객관적으로 평가함으

로써 향후 정책적 개입의 우선순위와 방향성을 제시하, 는 

데 중요한 근거를 제공할 것으로 기대된다.

용도지역 변화 지표의 산출 방식2. 

용도지역의 변화를 정량적으로 측정하고 그 원인 

구조를 파악하기 위해 본 연구에서는 주상공지역 , 

변화량(Commercial-industrial-residential 

INCrement: 과 녹지지역 변화량 CINC) (Green area 

INCrement: 을 설정하고 다음과 같이 용도지 GINC)

역의 기준년도 변화량과 측정연도 변화량 사이의 

차이로 정의하였다 증가가 아닌 감소일 경우 가 . (-)

붙여진다.

 , ,0c t cCINC A A       식   < 1>

 , ,0g t gGINC A A       식   < 2>

여기서 ,c tA 와 ,g tA 는 각각 측정대상 연도의 주상공

지역 면적과 녹지지역 면적이며 ,0cA 와 ,0gA 는

기준연도의 주상공지역 면적과 녹지지역 면적이다.

용도지역 변화 지표는 도시계획 정책의 효과를 

객관적으로 평가하고 지역별 도시,  발전 경로의 차

이를 명확하게 보여준다는 점에서 학술적이고 정

책적인 의의가 있다 특히 본 연구에서 제시하는 . 

기여도 산출 방식은 도시 확장의 공간적 패턴과 

내부 구조 변화의 메커니즘을 종합적으로 이해하

는 데 기여할 수 있을 것을 여겨진다.

용도지역의 변화 경로1) 

본 연구는 용도지역의 변화 경향을 크게 세 가지 공간적 

변화 경로 로 분류(spatial transformation pathway)

하였다 비도시지역이 도시지역으로 편입되면서 주상. 

공지역이나 녹지지역으로 지정되는 ‘외연적 확장

(external expansion)’ 도시지역 내에서 녹지지역이 , 

주상공지역으로 전환되거나 주상공지역이 녹지지역, 

으로 전환되는 ‘내부적 용도전환(internal land use 

conversion)’과 더불어 기존 도시지역 내 미세분지역, 

이 특정 용도지역으로 지정되는 ‘용도 미확정지의 확정

(clarification of undetermined use areas)’이다 이. 

러한 변화 경로는 각 지역의 도시화 단계 개발 압력, , 

정책적 환경 등에 따라 상이한 비중으로 나타난다.

이러한 세 가지 변화 경로는 도시의 공간구조와 

기능적 분포에 영향을 미치며 각각의 경로가 도시공간 , 

변화에 미치는 영향도 상이할 것으로 예상된다 이에 . 

본 연구는 용도지역 확산의 경로별 특성을 정량적으로 

파악하고 각각의 경로가 도시공간 변화에 미치는 차별

적 영향을 분석하기 위하여 각 변화 경로별로 용도지역 

변화의 기여도를 산출하고자 한다 여기서 기여도. 

는 각 변화 경로가 전체 용도지역 변화에 기여하는 

정도를 나타낸다.

용도지역 변화 원인의 기여분을 산출할 때 각 유형, 

의 제도적 난이도와 정책적 중요성에 따라 ‘비도시지역 

편입 용도지역 전환 미세분지역 용도확정→ → ’ 순으로  

우선순위가 부여되었다.

비도시지역을 도시지역으로 편입하는 것은 최상위 

계획 수준의 결정이 필요하다 이는 도시의 공간적 . 

범위를 확장하는 중대한 정책 결정으로 광역도시계획, 

이나 도시기본계획 등 장기적 도시발전 방향과 연계되

어야 한다 따라서 정책적 의사결정의 위계가 가장 . 

높고 도시 공간구조 변화에 미치는 영향이 가장 크다고 , 

할 수 있다.
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반면 도시지역 내 용도지역 전환은 상대적으로 낮, 

은 위계의 도시관리계획 변경으로 가능하다 이미 지. 

정된 용도지역 간의 변경이므로 비도시지역 편입보, 

다는 행정적 절차가 간소하다 그러나 도시 내 토지이. 

용 패턴을 변화시키는 중요한 결정이므로 환경영향, 평

가나 지구단위계획 등의 세부적인 검토가 수반된다.

미세분지역의 용도확정은 이미 개발이 예정된 지

역의 구체화 과정으로 세 가지 변화 유형 중 정책적 , 

난이도가 가장 낮다고 할 수 있다 이는 이미 상위계. 

획에서 도시지역으로 지정된 지역의 세부용도를 확

정하는 과정이므로 도시관리계획의 집행 단계로 볼 , 

수 있다.

이러한 정책적 의사결정의 중요도와 난이도를 고려

하여 비도시지역 편입을 가장 우선적인 변화 요인으, 로, 

다음으로 용도지역 전환 마지막으로 미세분지역 용도, 

확정 순으로 기여도 산정의 우선순위를 설정하였다.

용도지역 변화 원인별 기여분 산출 방법2) 

주상공지역에 대한 비도시지역 편입 기여분 은 (NURC)

도시지역 증가분 과 주상공지역 변화량(UINC) (CINC) 

중 작은 값으로 정의되며 마찬가지로 녹지지역에 대한 , 

비도시지역 편입 기여분 은 도시지역 증가분(NURG)

과 녹지지역 변화량 중 작은 값으로 정의(UINC) (GINC) 

된다.

 min( , )NURC UINC CINC    식 < 3>

 min( , )NURG UINC GINC    식 < 4>

 도시지역 증가분UINC: (Urban area INCrement)

 NURC: 주상공지역 변화량에 대한 비도시지역 편( ) 

입 기여분(Non-Urban Region to Commercial)

 녹지지역 변화량에 대한 비도시지역 편NURG: ( ) 입 

기여분(Non-Urban Region to Green)

주상공지역과 녹지지역은 도시지역 내에만 존재할 

수 있으므로 도시지역이 증가한 만큼만 비도시지역, 

으로부터 전환된 지역이 존재할 수 있다 도시지역 . 

증가분이 주상공 녹지지역 증가분보다 클 경우 주상/ , 공/

녹지증가분 전체가 비도시지역에서 기인했다고 볼 

수 있으며 반대의 경우에는 도시지역 증가분만큼만 , 

비도시지역에서 기인한 것으로 간주한다.

각 용도지역 변화의 두 번째 기여요인으로 주상공, 

지역 증가에 대한 녹지지역 용도전환 기여분(GRLC)

과 녹지지역 증가에 대한 주상공지역 전환 기여분

을 산출하였다(C2GR) .

 min( , )GRLC GINC CINC NURC    식 < 5>

  2 min( , )C GR CINC GINC NURG    식 < 6>

 녹지지역 용도전환 기여분GRLC: (GReen Land 

Contribution)

 주상공지역 용도전환 기여분C2GR: (Commercial 

TO GReen)

주상공지역 증가에 대한 녹지지역 용도전환 기여분

은 녹지지역 감소분 과 주상공지역 증(GRLC) (-GINC)

가분 중 비도시지역 편입으로 설명되지 않은 부분

중 작은 값으로 정의된다 마찬가지로(CINC-NURC) . , 

녹지지역 증가에 대한 주상공지역 전환 기여분(C2GR)은 

주상공지역 감소분 과 녹지지역 증가분 중 비(-CINC) 도

시지역 편입으로 설명되지 않은 부분(GINC-NURG) 

중 작은 값으로 정의된다.

세 번째 기여요인으로 미세분지역 용도확정 기여분을 

계산한다 미세분지역의 감소는 해당 지역이 구체적인 . 

용도로 확정되었음을 의미하며 주상공지역 증가 중 , 

앞선 두 요인으로 설명되지 않은 부분은 미세분지역의 

용도확정으로 간주할 수 있다.
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min( , )UNDC UNIC CINC NURC GRLC    식  < 7>

 2 min( , 2 )U GR UNIC GINC NURG C GR    식  < 8>

 녹지지역 변화량에 대한 미세분지역 U2GR: ( ) 용도

확정 기여분(Undetermined to Green)

 UNDC: 주상공지역 변화량에 대한 미세분지역 ( ) 용도

확정 기여분(UNDetermined area Contribution)

주상공지역 증가에 대한 미세분지역 용도확정 기여

분 은 미세분지역 감소분 과 주상공지(UNDC) (-UNIC)

역 증가분 중 비도시지역 편입 및 녹지지역 용도전환으

로 설명되지 않은 부분 중 작은 (CINC-NURC-GRLC) 

값으로 정의된다 녹지지역 증가에 대한 미세분지역 . 

용도확정 기여분 역시 동일한 과정을 거쳐 산출(U2GR) 

된다.

위에서 산출한 주상공지역에 대한 각 기여분을 주상

공지역 증가분으로 나누어 백분율로 표현하면 주상공

지역 증가원인별 기여도 를 산출할 수 있다(%) .

 (%) 100NURCNURP
CINC

  식          < 9>

 (%) 100GRLCGRLP
CINC

  식         < 10>

 (%) 100UNDCUNDP
CINC

  식         < 11>  

 비도시지역 편입 기여도NURP: (Non-Urban Region 

Percentage)

 녹지지역 용도전환 기여도GRLP: (GReen Land 

Percentage)

 미세분지역 용도확정 기여도UNDP: (UNDetermined 

area Percentage)

마찬가지로 녹지지역에 대한 각 기여분을 통해 

녹지지역 증가 기여도 를 산출한다(%) .

(%) 100NURGNUPG
GINC

  식       < 12>
  

22 (%) 100C GRC GP
GINC

  식       < 13> 
  

22 (%) 100U GRU GP
GINC

  식       < 14>

 비도시지역 편입 기여도NUPG: (Non-Urban region 

Percentage for Green)

 주상공지역 전환 기여도C2GP: (Commercial to 

Green Percentage)

 미세분지역 전환 기여도U2GP: (Undetermined to 

Green Percentage)

예를 들어 특정 지역에서 도시지역이 증가, 30km² 

하고 주상공지역이 (UINC=30), 50km² 증가하며

녹지지역이 증가하고(CINC=50), 20km² (GINC=20), 

미세분지역이 감소했다고 가정한40km² (UNIC=-40) 다.

먼저 주상공지역에 대한 기여분을 계산해보면 주, 

상공지역에 대한 비도시지역 편입 기여분 는 (NURC)

min(30, 50)= 이 되어 주상공지역 증가분 30 , 50km² 

중 가 비도시지역 편입에서 기인한 것으로 산30km² 출

된다 두 번째 기여요인인 주상공지역에 대한 녹지지. 

역 용도전환 기여분 는 (GRLC) GRLC=min(-GINC, 

CINC-NURC)=min(-20, 50-30)=min(-20, 20)= -20

이 되지만 녹지지역이 감소 가 아니라 증가 했, (-) (+20)

으므로 GRLC= 이 된다 이는 녹지지역이 주상공지0 . 

역으로 전환되지 않았음을 의미한다 세 번째 기여요. 

인인 주상공지역에 대한 미세분지역 용도확정 기여

분 은 (UNDC) UNDC=min(-UNIC, CINC- NURC- 

GRLC)=min(-(-40), 50-30-0)=min(40, 20) =20이 

되어 나머지 는 미세분지역 확정에서 기인한, 20km²

다 즉 이전에 용도가 확정되지 않았던 지역이 주상. , 

공지역으로 지정되었음을 의미한다.

녹지지역에 대한 기여분을 계산하면 녹지지역에 , 
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대한 비도시지역 편입 기여분 은 (NURG) min(30, 20) 

이 되어 녹지지역 증가분 전체가 비도시지= 20 , 20km² 

역 편입에서 기인한 것으로 계산된다 이는 농촌이나 . 

자연지역이 도시의 녹지지역으로 편입되었음을 

나타낸다 두 번째 기여요인인 녹지지역에 대한 주. 

상공지역 전환 기여분 은 (C2GR) C2GR=min(-CINC, 

GINC-NURG)=min(-50, 20-20)=min(-50, 0) = 0이 

되고 세 번째 기여요인인 녹지지역에 대한 미세분, 

지역 용도확정 기여분 은 (U2GR) U2GR=min(-UNIC, 

GINC-NURG-C2GR)=min(-(-40), 20-20-0)= min 

(40, 0)=0이 되어 주상공지역 전환과 미세분지역 , 

확정은 기여하지 않는다 이는 녹지지역 확산이 오직 . 

새로운 지역의 도시 편입을 통해서만 이루어졌음을 

보여준다.

이를 기여도 백분율 로 표현하면( ) :

 주상공지역 비도시지역 편입 기여도: NUPC= 

(30/50)×100=60.0%

 주상공지역 녹지지역 용도전환 기여도: GRPC= 

(0/50)×100=0.0%

 주상공지역 미세분지역 용도확정 기여도: UNPC= 

(20/50)×100=40.0%

 녹지지역 비도시지역 편입 기여도: NUPG= 

(20/20)×100=100.0%

 녹지지역 주상공지역 전환 기여도: C2GP= 

(0/20)×100=0.0%

 녹지지역 미세분지역 용도확정 기여도: U2GP= 

(0/20)×100=0.0%

이러한 계산 결과는 해당 지역의 도시확산이 주로 

새로운 지역의 편입 과 기존 미확정 지역의 용도 (60%)

확정 을 통해 이루어졌으며 기존 녹지지역의 (40%) , 

개발은 없었음을 보여준다 녹지지역 확산은 전적으로 . 

새로운 지역의 도시 편입을 통해 달성되었다고 해석할 

수 있다.

용도지역 면적과 기여도 지표의 표준화 방법3) 

용도지역 면적 변화와 용도지역 변화 기여도 산출방법

에 따라 산출한 지표값은 각 지역의 절대적 변화량과 

상대적 변화율을 동시에 고려할 때 정책적 의미가 명확

해진다 면적이 작은 지역에서의 높은 변화율은 면적이 . 

큰 지역에서의 낮은 변화율보다 전국 차원의 용도지역 

변화 패턴에 미치는 영향이 제한적일 수 있다 반면. , 

특정 지역의 절대적 변화량이 크더라도 해당 지역 내의 

용도지역 구성 비율 측면에서는 상대적으로 중요도가 

낮을 수 있다 따라서 단순히 변화량이나 변화율만을 . 

기준으로 지역 간 용도지역 변화를 비교하는 것은 분석

상 한계가 있으며 본 연구는 용도지역 변화 기여도 , 

산출값에 대해 표준화를 시행하여 이러한 한계를 보완

하고자 한다.

표준화 과정에서는 규모 효과의 제거를 통해 대도시

와 소도시 간 면적 차이로 인한 왜곡을 방지하고 용도지

역 변화의 상대적 중요도를 평가한다 이는 단순한 . 

절대 면적 기준의 비교에서 벗어나 각 지역의 상황에 

맞는 상대적 변화의 의미를 파악할 수 있게 한다 또한 . 

지역간 비교가 가능한 결과를 도출하기 위해 전국 차원

의 각 지역 기여도 및 각 해당 지역 내 용도지역 변화의 

중요성을 동시에 고려하여 지역 간 객관적 비교가 가능

한 정보를 제공한다.

전국적 차원의 변화 기여도와 지역별 상대적 중요성

을 함께 고려하는 표준화의 절차는 다음과 같다.

첫째 연도별 전국의 용도지역 총 면적과 해당 용도, 

지역의 증가분을 산출한다 이는 각 지역의 변화가 . 

전국 차원에서 차지하는 비중을 평가하기 위한 기준이 

된다.

 ,
1

n

t i t
i

totalUCIR UCIR


 식    < 15>

, ,
1

  0
n

t i t i t
i

totalCINC CINC for CINC


  식     < 16>



정구민 이신·

134  국토연구 제 권126 (2025. 9)

,
1

n

t i t
i

totalUAGS UAGS


 식    < 17>

 
, ,

1
  0

n

t i t i t
i

totalGINC GINC for GINC


 
 식   < 18>

 주상공면적UCIR: (Urban area for Commercial- 

Industrial-Residential space)

 녹지면적UAGS: (Urban Area for Green Space)

여기서 i는 지역, t는 연도, n은 전체 지역 수를 

나타낸다 이 과정에서 증가분 이 양수인 . (CINC, GINC)

지역만을 대상으로 총 증가분을 계산함으로써 실제 , 

증가가 발생한 지역에 초점을 맞춘다.

둘째 각 지역의 주상공지역과 녹지지역에 대한 가중, 

치를 계산한다 이 가중치는 각 지역의 증가분이 전국 . 

총 증가분에서 차지하는 비중과 해당 지역의 용도지역 

면적이 전국 총 면적에서 차지하는 비중을 곱하여 산출

한다.

주상공 가중치:

 

,

, ,
, 0

0
i t

i t i t
i t

C t t

if
W U

otherwise

CINC UCIR
totalCINC

totalCINC total CIR
   

        

    식 < 19>

 녹지 가중치:

 

,

, ,
, 0

0
i t

i t i t
i t

G t t

if
W U

otherwise

GINC UAGS
totalGINC

totalGINC total AGS
   

        



      식 < 20>

이러한 가중치 계산 방식은 각 지역의 증가분이 

전국의 총 증가분에서 차지하는 비중으로 나타나는 

증가분의 상대적 중요성과 각 지역의 용도지역 면적이 

전국 총 용도지역 면적에서 차지하는 비중으로 평가되

는 지역의 용도지역 규모를 동시에 고려한다.

셋째 앞서 계산한 가중치를 원래의 각 용도지역 , 

변화면적과 기여도 지표에 곱하여 표준화된 지표를 

산출한다.

 주상공 및 녹지지역 표준화 변화량:

, , ,i t i t Ci tCINCstd CINC W  식    < 21> 

 , , ,i t i t Gi tGINCstd GINC W  식    < 22>

 주상공지역 표준화 기여도:

, , ,i t i t C i tNUPCstd NUPC W    식  < 23>

   , , ,i t i t C i tGRPCstd GRPC W    식  < 24> 

, ,,t i t ti iUNPC UN Wstd PC c   식  < 25>

 녹지지역 표준화 기여도:

, , ,i t i t Gi tNUPGstd NUPG W    식  < 26>

 , , ,2 2i t i t Gi tC GPstd C GP W    식  < 27>

, , ,2 2i t i t Gi tU GPstd U GP W     식 < 28>

이와 같이 산출된 표준화 지표가 같는 특성을 살펴

보면 먼저 증가분이 없는 지역 또는 , (CINC 0 GINC ≤ 

은 표준화 대상에서 제외되고 증가분이 큰 지역과 0) , ≤ 

용도지역 면적이 큰 지역의 기여도가 상대적으로 높게 

평가되며 원래의 기여도 비율 은 유지하면서 전국, (%)

적 중요도를 반영한 값으로 변환된다.

이러한 방법을 통해 주상공지역과 녹지지역의 증가 , 

원인을 순차적으로 분해하고 정량화하여 각 지역의 , 

도시계획 의사결정 과정에서 어떤 유형의 변화가 주도

적 역할을 했는지를 평가하고자 한다 아울러 증가분과 . 

면적의 이중 가중치를 적용하여 각 지역의 용도지역 

변화가 전국적 맥락에서 갖는 의미를 파악하고 지역 , 

규모와 용도지역 구성의 차이를 통제함으로써 서로 

다른 특성을 가진 지역 간 비교 가능성을 높이고자 

하였다.

다음 그림 은 용도지역 변화 지표의 생성 과정을 < 1>

나타낸다.
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본 연구에서는 3장에서 제시한 세 가지 공간적 변

화 경로 비도시지역 편입 기존 용도지역 간 전환( , , 

미세분지역 용도확정 를 중심으로 지역별 용도지)

역 확산의 원인 구조를 정량적으로 분석한다 이러. 

한 분석을 통해 용도지역 변화가 단순히 면적의 증

감을 넘어 어떤 공간적 변화 과정을 통해 발생하는

지를 체계적으로 규명하며 각 지역의 도시화 과정, 

이 갖는 차별적 특성을 실증적으로 파악한다.

본 분석은 주상공지역과 녹지지역의 확산 패턴이 

지역별로 어떻게 차별화되어 나타나는지에 초점을 맞

춘다 주상공지역의 확산은 지역별 도시화 전략과 공간 . 

활용 방식의 차이를 보여주는 핵심 지표이며 녹지지역, 

의 확산은 도시 환경의 질적 측면과 지속가능성을 나타내

는 중요한 요소이다 이러한 두 용도지역의 상호 관계와 . 

지역별 차이를 통해 한국 용도지역제의 실제 작동 방식

을 이해할 수 있다.

주상공지역 및 녹지지역 확산의 원인 구조 분석1. 

표 은 년 대비 년 각 지역별 주상공지역 < 1> 2017 2022

변화의 원인 구조를 기여도 산출 방식에 따라 분석

한 결과이다 표에서 각 열의 의미는 다음과 . 같다: 

그림 1  용도지역 변화를 나타내는 지표의 생성 과정

주 도시지역: UINC(  증가 주상공지역), CINC(  증가 녹지지역), GINC(  증가 비도시 주상공 녹지 주상공 미세분 주상공), NUPC( ), GRPC( ), UNPC( ), → → →
비도시 녹지 주상공 녹지 미세분 녹지 한국국토정보공사 용도지역 자료 표준화 지표 임NUPG( ), C2GP( ), U2GP( ), KLGIC( ), std( ) .→ → →
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‘전체’는 전체 도시지역 증가분, ‘비도시’는 년 2017

대비 비도시지역 변화량, ‘UINC’는 도시지역 증가

분, ‘CINC’는 주상공지역 증가분, ‘GINC’는 녹지지

역 증가분, ‘UNDC’는 미세분지역 증가분을 나타낸

다. ‘변화 원인’ 열은  3장에서 제시한 우선순위 기반 

기여도 분해 방식에 따라 각 확산 경로의 기여율을 

백분율로 표시하며, ‘개발 유형’은 지배적 확산 패턴

을 분류한다 음수. 값은 해당 용도지역의 감소를 의

미한다.

표 < 2>는 년 대비 년 각 지역별 녹지지역 2017 2022

변화의 원인 구조를 동일한 기여도 산출 방식에 따라 

분석한 결과이다 표의 데이터 구조는 . 표 < 1>과 동일하

되, ‘변화 원인’ 열은 녹지지역 확산의 경로별 기여율을  

나타낸다 녹지지역 확산은 비도시지역의 편입 비도시. (

녹지 주상공지역의 전환 주상공 녹지 미세분지), ( ), → →

역의 용도 확정 미세분 녹( → 지 등의 경로를 통해 발생) 

하며 반대로 녹지지, 역의 감소는 주로 주상공지역으로

의 전환을 통해 나타난다. GINC값이 음수인 경우 ‘녹지 

감소’로 분류되며 이때 , ‘개발 유형’ 분류는 적용되지  

않는다.

두 표를 통합적으로 분석한 결과 주상공지역과 녹, 

지지역 변화의 원인 구조에는 지역별로 뚜렷한 차이

와 함께 상호 연관된 패턴이 나타났다 이러한 차이는  . 

지역별 도시화 단계 개발 압력 가용 토지 자원 도시, , , 

계획 정책 등에 의해 형성된 것으로 해석되며 특히 , 

주상공지역 확산 패턴에서 두드러진 지역적 차별화

표 1 년 대비 년의 주상공지역 확산의 지역별 원인 구조 분석 2017 2022
단위( : km²)

지역 전체 비도시
도시

(UINC)
주상공
(CINC)

녹지
(GINC)

미세분
(UNDC)

변화 원인 분류( ) 개발 유형

서울 0.08 0 0.08 0.78 -0.71 0 녹지 주상공 전환 비도시 주상공 확산(91%), (9%)→ → 주상공 전환

부산 0.02 0 0.02 2.73 -2.66 -0.06
녹지 주상공 전환 비도시 주상공 확산(97%), (1%), → →
미세분 주상공(2%)→

주상공 전환

대구 1.62 -1.41 3.03 0.81 2.22 0 비도시 주상공 확산(100%)→ 주상공 확산

인천 -52.29 0 -52.29 7.81 5.67 -65.77 미세분 녹지 전환(100%)→ 주상공 전환

광주 -0.16 0 -0.16 2.49 -2.65 0 녹지 주상공 전환(100%)→ 주상공 전환

대전 0.1 -0.48 0.58 2.18 -1.61 0 녹지 주상공 전환 비도시 주상공 확산(74%), (26%)→ → 주상공 전환

울산 3.19 -5.47 8.66 9.16 4.33 -4.83 비도시 주상공 확산 미세분 주상공(95%), (5%)→ → 주상공 확산

세종 -1.49 -1.86 0.36 2.03 -0.21 -1.46
비도시 주상공 확산 미세분 주상공(18%), (72%), → →
녹지 주상공 전환(10%)→

주상공 전환

경기 16.55 0.72 15.82 49.78 -33.32 -0.64
녹지 주상공 전환 비도시 주상공 확산(67%), (32%), → →
미세분 주상공(1%)→

주상공 전환

강원 -48.76 -51.54 2.78 3.08 -1.2 0.9 비도시 주상공 확산 녹지 주상공 전환(90%), (10%)→ → 주상공 확산

충북 0.39 -6.38 6.76 9.78 -2.3 -0.71
비도시 주상공 확산 녹지 주상공 전환(69%), (23%), → →
미세분 주상공(7%)→

주상공 확산

충남 -20.62 -35.86 15.23 16.76 -4.3 2.78 비도시 주상공 확산 녹지 주상공 전환(91%), (9%)→ → 주상공 확산

전북 -2.75 -0.92 -1.83 7.22 -7.67 -1.38 녹지 주상공 전환 미세분 주상공(91%), (9%)→ → 주상공 전환

전남 94.07 72.49 21.58 22.7 7.72 -8.83 비도시 주상공 확산 미세분 주상공(95%), (5%)→ → 주상공 확산

경북 -1.16 -22.14 20.98 13.98 11.16 -4.15 비도시 주상공 확산 미세분 주상공(70%), (30%)→ → 주상공 확산

경남 113.52 -1.41 114.93 15.78 -9.63 108.79 비도시 주상공 확산(100%)→ 주상공 확산

제주 -0.37 0.3 -0.67 0.01 -0.68 -0.01 녹지 주상공 전환 미세분 주상공(99%), (1%)→ → 주상공 전환

주 면적 단위는 모두 이며 음수는 해당 용도지역의 감소를 의미함: km² , . ‘변화 원인’ 열의 백분율은  3장의 우선순위 기반 기여도 분해 방식 비도시지역 (
편입 용도지역 전환 미세분지역 용도확정 순 에 따라 산출됨 전체) . → → =전체 도시지역 증가분 비도시, =비도시지역 변화량, UINC=도시지역 증가분, 
CINC=주상공지역 증가분, GINC=녹지지역 증가분, UNDC=미세분지역 증가분.
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가 관찰된다.

특히 주목할 점은 모든 지역에서 주상공지역으로의 

전환이나 주상공지역의 확산 현상이 나타나고 있다는 

것이다 이는 앞서 장에서 분석한 한국 용도지역제의 . II

개발 지향적 특성이 실제 공간 변화에서 확인되고 

있음을 의미하며 최근 년간의 용도지역 변화 경향이 , 6

여전히 개발 지향적 특징을 유지하고 있음을 보여준다.

광역시의 내부적 고밀화 패턴1) 

광역시의 경우 서울 부산 광주 대전 등 대부분의 , , , , 

광역시는 주상공지역 확산에서 녹지지역 용도전환이 

지배적 요인으로 작용한다 특히 서울 부산. (91%), 

광주 에서 관찰되는 높은 녹지지역 용도(97%), (100%)

전환 비율은 기존 도시경계 내에서의 집약적 개발이 

주된 공간전략임을 실증적으로 보여준다.

이러한 내부적 고밀화 전략은 기성 도시지역 내 

잔존 녹지공간의 개발을 통해 추가적인 주상공지역을 

확보하는 방식으로 나타난다 이는 한정된 도시공간에. 

서 개발 수요를 충족하려는 현실적 대응으로 이해할 

수 있으며 개발 여지가 제한된 기성 도시의 특성을 , 

반영한다.

대부분의 광역시에서 관찰되는 ‘녹지 감소’ 현상은  

주상공지역 확산과 녹지지역 축소 간의 상호 전환 관계

를 보여준다 이는 고도로 도시화된 광역시 내부에서 . 

추가적인 개발 압력이 잔존 녹지공간에 집중되고 있음

을 시사하며 용도지역 간 전환이 도시 내부 공간 재편의 , 

주요 수단으로 활용되고 있음을 확인해준다.

도 지역의 외연적 확장 패턴2) 

도 지역에서는 광역시와 대조적인 도시화 패턴이 관찰

된다 강원 충남 전남 경남 등 대부분의 도 지역에서는 . , , , 

주상공지역 확산의 주요 동인이 비도시지역 편입으로 

표 2 년 대비 년의 녹지지역 확산의 지역별 원인 구조 분석 2017 2022
단위( : km²)

지역 전체 비도시
도시

(UINC)
주상공
(CINC)

녹지
(GINC)

미세분
(UNDC)

변화 원인 분류( ) 개발 유형

서울 0.08 0 0.08 -0.71 0.78 0 녹지 감소

부산 0.02 0 0.02 -2.66 2.73 -0.06 녹지 감소

대구 1.62 -1.41 3.03 2.22 0.81 0 비도시 녹지 확산(100%)→ 녹지 확산

인천 -52.29 0 -52.29 5.67 7.81 -65.77 미세분 녹지 전환(100%)→ 녹지 전환

광주 -0.16 0 -0.16 -2.65 2.49 0 녹지 감소

대전 0.1 -0.48 0.58 -1.61 2.18 0 녹지 감소

울산 3.19 -5.47 8.66 4.33 9.16 -4.83 비도시 녹지 확산(100%)→ 녹지 확산

세종 -1.49 -1.86 0.36 -0.21 2.03 -1.46 녹지 감소

경기 16.55 0.72 15.82 -33.32 49.78 -0.64 녹지 감소

강원 -48.76 -51.54 2.78 -1.2 3.08 0.9 녹지 감소

충북 0.39 -6.38 6.76 -2.3 9.78 -0.71 녹지 감소

충남 -20.62 -35.86 15.23 -4.3 16.76 2.78 녹지 감소

전북 -2.75 -0.92 -1.83 -7.67 7.22 -1.38 녹지 감소

전남 94.07 72.49 21.58 7.72 22.7 -8.83 비도시 녹지 확산(100%)→ 녹지 확산

경북 -1.16 -22.14 20.98 11.16 13.98 -4.15 비도시 녹지 확산(100%)→ 녹지 확산

경남 113.52 -1.41 114.93 -9.63 15.78 108.79 녹지 감소

제주 -0.37 0.3 -0.67 -0.68 0.01 -0.01 녹지 감소

주 표 과 동일: < 1> .



정구민 이신·

138  국토연구 제 권126 (2025. 9)

나타나며 이는 외연적 확산을 통한 도시화 전략을 , 

보여준다 특히 강원 충남 전남 경. (90%), (91%), (95%), 

남 에서 관찰되는 높은 비도시지역 편입 비율은 (100%)

이들 지역의 상대적으로 풍부한 개발가능지가 도시화 

과정의 핵심 자원으로 활용되고 있음을 확인해준다.

이러한 패턴은 도 지역이 광역시에 비해 비도시지역

을 활용한 외연적 확장이 더 용이한 여건에 기인한 

것으로 판단된다 전남 경북 대구 울산 등 일부 지역에. , , , 

서는 주상공지역과 녹지지역이 모두 비도시지역 편입

을 통해 확장되고 있어 단순한 주상공지역 위주의 , 

개발을 넘어 복합적 공간 계획의 양상을 보이기도 한다.

수도권의 복합적 개발 양상3) 

수도권은 각 지역별로 다른 도시확산 양상을 보이며 

복합적 특성을 보인다 경기도는 주상공지역 확산에서 . 

녹지지역 용도전환 과 비도시지역 편입 이 (67%) (32%)

모두 상당한 비중을 차지하는 복합적 패턴을 보인다. 

이는 수도권의 급속한 도시화 과정에서 내부적 고밀화

와 외연적 확장이 동시에 진행되고 있다고 해석할 수 

있을 것이다.

특히 녹지지역의 전반적인 감소 추세는 수도권에서 

녹지의 보전보다는 개발 압력이 더 우세하게 작용하고 

있음을 보여준다 이는 수도권에서 높은 수준의 개발 . 

압력으로 주상공지역 중심의 개발 패턴이 집약적으로 , 

나타나고 있음을 확인해준다.

수도권 지역 중에서도 인천의 경우는 더욱 특수한 

양상을 보인다 주상공지역과 녹지지역 확산 모두에서 . 

미세분지역 용도확정 이 주된 원인으로 나타나(100%) , 

송도국제도시와 같은 대규모 계획적 신도시 개발의 

특성을 반영한다 이는 기존의 내부적 고밀화나 외연적 . 

확장과는 다른 제 의 개발 방식으로 미리 계획된 지역 3 , 

내에서 단계적으로 용도를 확정해 나가는 계획적 개발

의 전형을 보여준다.

인천의 사례를 더 자세히 살펴보면, 2018~ 년 2022

기간 동안 경제자유구역을 중심으로 한 계획적 개발이 

성장을 주도하며 해안도시의 지리적 특성상 공유수면 , 

매립을 통한 신규 토지 확보가 가능하여 서울 경기도와 ·

차별화된 미세분지역 용도확정 방식을 채택하고 있다

인천경제자유구역청 ( 2023) 실제로 . 2018~ 년 기2022

간 동안 인천에서는 공유수면 매립을 통한 송도국제도

시 개발 및 검단신도시 조성사업 등에서 대규모 도시지

역 내 용도미지정 지역이 주거 상업 공업 녹지 등 , , , 

구체적인 용도로 확정된 것으로 보인다 인천광역시 (

2023) 송도의 년 송도 공구 내 약 . 2020 11 1 만 08 ㎡ 

규모의 바이오 클러스터 조성을 계획하는 등 바이오 

클러스터 및 상업 관광 프로젝트 조성· 인천경제자유(

구역청 인천광역시 2023; 2020)과 영종하늘도시의 

년 2019 2~ 단계 사업 준공으로 주거단지와 상업시4

설 부지가 조성인천도시공사 ( 2025)되는 등 이러한 사업

을 위해 기존 미세분지역이 산업용지 및 복합용도로 

전환된 것으로 보인다.

전남과 울산의 경우는 비도시지역의 편입으로 주

상공지역과 녹지지역이 모두 증가한다는 점에서 주목

할 만한 사례를 제공한다 함평 빛그린산단은 신성장 . 

거점 창출 모델을 추진하면서도 근로자 지원시설과 

녹지 공간을 강화하여 확보하는 계획을 진행 중이며

파이낸셜뉴스 ( 2025) 울산은 도시기본계획에 , 2035 

명시된 ‘ 도심2 ’ 체계 구축을 목표로 테크노일반산업 

단지에 기능과 주거 기능을 복합 배치R&D 건축도시(

정책정보센터 한국산업단지공단 2020; 2025b)를 추

진하며 주상공지역과 녹지지역의 개발이 동시에 이루

어지는 모습을 보인다 그러나 녹지지역의 확산은 . 

년에 스마트그린산단으로 지정된 여수국가산업2020

단지나 년 지정된 울산미포국가산업단지의 경2022

우 전은경 한국산업단지공단 ( 2021; 2025a), ‘스마트

그린산업단지의 지정 및 개발에 관한 지침’의 자연특

성을 최대로 보존하고 녹지 네트워크를 구축할 의무



한국 용도지역제에 기반한 도시공간의 변화패턴 분석 용도변화 경로별 기여도 측정 방법론을 중심으로: 

The Korea Spatial Planning Review Vol. 126 (2025 September)  139

(법제처 2021)에 따른 녹지지역 편입이 있을 수 있다

는 점을 함께 고려하는 것이 필요하다.

표준화된 기여도 지표의 분석2. 

지금까지 살펴본 절대적 수치 기반의 분석 결과를 토

대로 주상공지역과 녹지지역 변화의 원인 구조를 보, 

다 객관적으로 비교하기 위해 표준화된 지표를 활용

한 분석을 수행하였다. 3장에서 제시한 표준화 방법

론에 따르면 각 지역의 증가분이 전국 총 증가분에서 , 

차지하는 비중과 해당 지역의 용도지역 면적이 전국 

총 면적에서 차지하는 비중을 곱하여 산출한 이중 가

중치를 적용함으로써 지역 규모의 차이를 보정하고 , 

전국적 차원의 상대적 영향력을 측정하고자 하였다.

표 은 < 3> 3장에서 제시한 방법론에 따라 산출된 

표준화된 기여도 지표로서 각 지역의 용도지역 변화, 

가 전국적 맥락에서 갖는 상대적 중요도를 정량적으

로 측정한 결과이다 이 지표는 지역별 절대 변화량의 . 

차이를 보정하여 용도지역 변화의 전국적 영향력을 

비교할 수 있게 한다.

비도시지역 편입을 통한 주상공지역 확장의 표준화 

기여도 는 전남 경기 경남(NUPCstd) (8.09%), (7.43%), 

충남 울산 순으로 높게 산출(5.91%), (5.63%), (5.62%) 

되었다 이러한 결과는 해당 지역들이 외연적 도시 . 

확장 과정에서 전국적 용도지역 변화 패턴에 미치는 

상대적 영향력이 유의하게 크다는 것을 의미한다.

녹지지역 용도전환 기여도(GRPCstd)는 경기(15.62%), 

서울 부산 광주 순으로 높(13.51%), (3.41%), (3.15%) 게 

표 3 지역별 표준화된 주상공지역 및 녹지지역 변화 기여도 (2017-2022)

지역
주상공지역 표준화 기여도(%) 녹지지역 표준화 기여도(%)

NUPCstd GRPCstd UNPCstd NUPGstd C2GPstd U2GPstd

서울 1.32 13.51 0 0.21 0 0

부산 0.03 3.41 0.07 0.01 0 0

대구 1.91 0 0 2.37 0 0

인천 0 0 9.87 0 0 5.43

광주 0 3.15 0 0 0 0

대전 0.38 1.09 0 0.12 0 0

울산 5.62 0 0.29 7.89 0 0

세종 0.02 0.01 0.09 0.02 0 0

경기 7.43 15.62 0.23 4.57 0 0

강원 1.17 0.13 0 0.87 0 0

충북 2.64 0.88 0.27 2.31 0 0

충남 5.63 0.56 0 4.92 0 0

전북 0 2.19 0.22 0 0 0

전남 8.09 0 0.43 7.69 0 0

경북 3.68 0 1.57 4.72 0 0

경남 5.91 0 5.32 1.75 0 3.28

제주 0 0.06 0 0 0 0

주 표준화 기여도는 : 3장의 산출 방식에 따라 각 지역의 기여분을 전국 총 증가분에 대한 비중과 해당 지역의 용도지역 면적 비중을 곱한 
이중 가중치( 를 적용하여 산출된 값임) . NUPCstd=비도시 주상공 전환 표준화 기여도, GRPCstd→ =녹지 주상공 전환 표준화 기여도, UNPCstd→ =미
세분 주상공 전환 표준화 기여도, NUPGstd→ =비도시 녹지 전환 표준화 기여도, C2GPstd→ =주상공 녹지 전환 표준화 기여도, U2GPstd→ =미세분 녹지 →
전환 표준화 기여도. 0값은 해당 변화 경로가 발생하지 않았거나 기여도가 미미함을 의미함.
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나타났다 특히 경기도와 서울의 녹지지역 용도전환 . 

기여도를 합한 표준화 지수는 에 달하여 수도29.13% , 

권 지역에서의 녹지지역 용도전환이 전국적 주상공

지역 확장 패턴에서 상대적으로 높은 비율을 차지하

고 있음을 시사한다.

미세분지역 용도확정 기여도 는 인천(UNPCstd)

경남 경북 순으로 높게 나타(9.87%), (5.32%), (1.57%) 

났다 인천의 경우 미세분지역 용도확정 기여도가 압. , 

도적으로 높아 계획 주도형 도시 개발 방식이 주상공지, 

역 확장의 주요 경로로 작용하고 있음을 알 수 있다.

녹지지역 변화에서는 비도시지역 편입 기여도

가 울산 전남 경북(NUPGstd) (7.89%), (7.69%), (4.72%), 

충남 경기 순으로 높게 나타났다 이(4.92%), (4.57%) . 는 

이들 지역에서 비도시지역 편입을 통한 녹지지역 확

장이 전국적으로 중요한 비중을 차지함을 보여준다.

전국적 주상공지역 확산의 기여 구조1) 

표준화 분석 결과 전국의 주상공지역 확산에 대한 , 

기여도는 경기도의 압도적 기여도와 서울의 녹지 전

환 집중 그리고 비도시지역 편입의 지역별 분산이라, 

는 특징적 구조를 보인다.

경기도는 녹지지역 용도전환 과 비도시지(15.62%)

역 편입 모두에서 의 높은 기여도를 (7.43%) 23.05%

보이며 전국 주상공지역 확산 표준화 지수 대비 비율에, 

서는 전국 의 약 를 차지하고 있는 것으(102.8%) 23.28%

로 나타났다 이는 수도권 개발 압력이 전국적 도시확산 . 

패턴에서 차지하는 비율이 지배적임을 시사한다 서울. 

은 주로 녹지지역 용도전환 을 통해 전국 위(13.51%) 2

의 기여도를 보이고 있어 기성,  시가지 내 잔존 녹지자원

에 대한 개발 압력이 전국적으로도 상당한 수준임을 

확인할 수 있다.

비도시지역 편입을 통한 주상공지역 확산은 전남

경기 경남 순으로 나타나(8.09%), (7.43%), (5.91%) , 

상대적으로 여러 지역에 분산되어 나타나는 특성을 

보인다 인천의 미세분지역 용도확정 기여도 는 . (9.87%)

대규모 계획적 개발이 전국적 도시확산에서 차지하는 

비중이 유의미함을 보여주는 특수한 사례로 평가된다.

전국적 녹지지역 확산의 기여 구조2) 

녹지지역 확산의 표준화 기여도 분석에서는 울산이 

비도시지역 편입을 통한 녹지지역 확산에서 전국 최고 

수준인 의 기여도를 보이고7.89%  있어 산업 도시 , 

개발과 함께 체계적인 녹지계획이 수립되고 있음을 

시사한다 전남 역시 의 높은 기여도를 보여. 7.69% , 

도시 확장과 녹지 조성이 복합적으로 진행되고 있음을 

확인할 수 있다.

인천은 미세분지역의 녹지지역 용도확정을 통해 

의 상당한 기여도를 보이고 있어 대규모 신도시 5.43% , 

개발에서 수립된 녹지계획이 상당 부분 시행되고 있으

며 이는 계획적 도시개발에서 녹지공간 확보가 중요한 

고려사항으로 반영되고 있음을 의미한다.

표준화 지표를 통한 정책적 시사점3) 

표준화 분석은 수도권 집중 현상의 전국적 영향력을 

명확히 보여준다 서울과 경기도의 주상공지역 확산 . 

지수의 합은 이며 전국 주상공지역 확산 대비 38.11% , 

를 차지하고 있어 수도권의 개발 압력이 전국37.10% , 

적 차원에서 관리되어야 할 필요성을 시사한다.

지역별 맞춤형 정책의 필요성도 확인되었다 전국 . 

주상공지역 확산에서 비도시지역 편입 녹(42.52%), 지

지역 용도전환 미세분지역 용도확정(39.62%), (17.86%)

의 상이한 기여 비중은 각 변화 경로에 대한 차별화된 

정책적 접근이 필요함을 보여준다.

특히 녹지자원 관리의 시급성이 제기된다 녹지지역 . 

용도전환이 전국 주상공지역 확산의 상당 비중을 차지
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하고 있어 도시 내 녹지자원 보전에 대한 정책적 관심이 , 

강화되어야 할 필요성을 보여준다 이는 지속가능한 . 

도시발전과 환경보전 간의 균형을 모색하는 데 중요한 

고려사항이다.

지역별 용도지역 변화 패턴의 특성3. 

본 연구 결과는 한국의 용도지역 변화가 개발 지향적 

패턴을 보이면서도 지역별로 뚜렷한 차별적 패턴을 , 

보이고 있음을 실증적으로 보여준다 이러한 패턴은 . 

각 지역의 행정구역 유형 지형적 특성 기존 도시형, , 

태 등에 의해 형성된 것으로 해석되며 세 가지 주요 , 

유형으로 구분할 수 있다.

광역시의 내부적 고밀화 패턴은 개발 수요를 충족

하기에 공간적 여유가 부족한 상황에서 비롯된다. 

년 기준 시도별 도시지역 비율 서울2022 ( :100.0%, 

광주 대전 대구 부산:95.8%, :91.9%, :90.5%, :78.5%, 

울산 인천 세종 경기:59.5%, :46.0%, :30.6%, :32.6%, 

제주 경남 전남 전북:22.1%, :15.8%, :10.3%, :10.0%, 

충북 충남 경북 강원 출:10.0%, :9.9%, :9.3%, :5.9%, 

처 한국국토정보공사 에서 알 수 있듯이 광역시의 도: )

시지역 비중이 절대적으로 높고 추가적인 개발 수요, 

를 충족하기 위해서는 기존 도시 내부의 녹지지역을 

활용할 수밖에 없는 구조적 특성을 갖는다 특히 서울. 

부산 광주 에서 관찰되는 높은 녹(91%), (97%), (100%)

지지역 용도전환 비율은 이러한 행정구역적 제약이 

공간전략으로 구현된 결과로 해석된다 서울의 경우 . 

지구단위계획을 통해 다양한 혼합 용도 개발과 밀도

를 높이는 체계적인 고밀화 방식이 도시관리의 핵심 

방식 중 하나로 활용되고 있다(Kim, Potter and Cho 

성진욱 오정석 김진 2020; , , 2016) 광주의 경우 도. , 

시개발사업 산업단지조성사업 등 다양한 개발 방식, 

이 추진되지만 특히 주택법 의제 처리를 통한 지구단, 

위계획 수립을 통한 주거 중심의 고밀화 현상이 나타

나는 것으로 확인된다(윤현석 윤희철 홍상호 , , 2017). 

도 지역의 외연적 확장 패턴은 광역시와는 반대로 

추가 개발을 위한 여유부지 공급이 가능하고 이와 더불

어 광범위한 행정구역을 가진 도 지역의 구조적 특성에

서 요인을 찾을 수 있다 앞서 제시한 시도별 도시지역 . 

비율 자료에서 확인되듯이 도 지역의 도시지역 비율은 , 

경남 전남 충남 등으로 광역시(15.8%), (10.3%), (9.9%) 

최소 에 비해 현저히 낮아 행정구역 면적의 ( 46.0%) , 

대부분이 비도시지역으로 구성되어 있다 이러한 도 . 

지역의 행정구역 구조는 광역시의 경우와는 반대로 

비도시지역을 활용한 외연적 확장을 가능하게 하는 

여건이 된다 또한 넓은 농촌지역을 배후로 기존 도시지. 

역이 확장되어온 도농복합시(윤정중 김륜희 최상희 , , 

2010) 역시 상당한 비도시지역을 보유하고 있어 비도 , 

시지역을 활용한 외연적 확장이 용이한 구조적 조건을 

갖추고 있다.

전남 경남 충남 등에서 관찰된 (95%), (100%), (91%) 

높은 비도시지역 편입 비율은 이러한 비도시지역의 

방대한 행정구역 면적이 제공하는 개발 여건을 반영한 

것으로 보인다 이는 광역시 같은 토지 제약 하에서 . 

녹지지역 용도전환에 의존할 필요 없이 대규모 개발 

사업을 위한 충분한 토지를 확보할 수 있는 구조적 

조건을 의미한다.

수도권의 복합적 특성은 각 지자체의 지형적 특성과 

기존 도시형태에 따른 차별적 접근을 보여준다 경기도. 

는 녹지지역 용도전환 과 비도시지역 편입(67%) (32%)

이 모두 높은 비중을 차지하는 복합적 패턴을 보이는데, 

이는 수도권 내에서도 지역별로 다양한 개발 여건과 

압력이 존재함을 의미한다 특히 인천의 미세분지역 . 

용도확정이 주상공지역 과 녹지지역 확(100%) (100%) 

산의 주된 원인으로 나타나는 것은 매립지 확보라는 

지형적 특수성에 기인한다 송도국제도시 등 대규모 . 

매립 개발사업이 이러한 패턴을 형성하는 주요 배경

으로 작용하고 있다 인천경제자유구역청 ( 2023).
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이러한 지역별 차별적 패턴은 단순히 개발 압력의 

차이가 아니라 각 지역이 보유한 행정구역 특성 지형, , 

적 조건 그리고 이에 따른 가용 토지 자원의 차이에서 , 

비롯되는 구조적 특성으로 이해되어야 한다 따라서 . 

용도지역 변화에 대한 정책적 접근 역시 이러한 지역별 

특성을 고려한 차별화된 전략이 필요하다.

본 연구에서 제시한 세 가지 공간적 경로별 분해 

방법론은 기존 연구들이 주로 용도지역 총 면적의 증감

에 초점을 맞춘 것과 달리 변화 과정을 체계적으로 , 

분해하여 도시확산 연구에서 과정적 복잡성을 정량적

으로 분석할 수 있는 방법론적 틀을 제시하고자 하였다. 

또한 이중 가중치 기반 표준화 지수 산출을 통해 지역 

간 규모 차이를 보정하면서도 각 지역의 상대적 중요성

을 최대한 세밀하게 반영하고자 하였다.

분석 결과는 지역별로 차별화된 용도지역 관리 정책

의 필요성을 확인시켜준다 광역시 지역의 녹지 보전 . 

중심 정책 도 지역의 계획적 확산 관리 정책 수도권의 , , 

광역적 통합 관리 정책 등 지역 특성에 맞는 맞춤형 

정책 방안이 필요함을 알 수 있게 해 준다.

특히 수도권이 전국 용도지역 변화에서 차지하는 , 

압도적 비중을 고려할 때 수도권에 대한 특별한 정책적 , 

관심과 관리체계의 필수적인 조치라고 해석할 수 있다.

아울러 본 분석결과는 용도지역 변화의 세 가지 

경로별로 차별화된 정책 접근이 각 경로에 적합한 정책 

개발 필요성의 근거를 제시하는 도구로 활용될 가능성

을 제시한다 이를 통해 획일적 용도지역 정책에서 . 

벗어나 보다 효과적이고 정교한 정책을 설계하는데 

기여할 수 있을 것이라 여겨진다.

Ⅴ 결론. 

본 연구는 한국 용도지역제의 공간적 변화 패턴을 체

계적으로 분석하기 위해 주상공지역과 녹지지역의 

확산 패턴을 각각 구분하여 용도지역 변화의 세 가지 

공간적 경로별 기여도를 측정하는 방법론을 개발하

고 개 시 도의 용도지역 변화 패턴을 실증적으로 , 17 ·

분석하였다. 2017~ 년 한국국토정보공사 자료2022

를 활용한 분석을 통해 한국의 용도지역 변화가 지역

별로 뚜렷하게 차별화된 패턴을 보이고있음을 확인

하였다.

분석 결과 한국의 용도지역 변화는 전 지역에서 , 

주상공지역 확산이 관찰되어 토지이용의 개발 지향적 

패턴이 실제 공간 변화에서 확인되었으며 광역시와 , 

도 지역 간 상반된 공간 전략이 나타났다 광역시는 . 

녹지지역 용도전환 중심의 내부적 고밀화 패턴을 나타

내는데 이는 대부분의 토지 자원이 도시지역으로 구성, 

된 행정구역 특성에 기인한다 특히 서울 부산. (91%), 

광주 에서 관찰된 높은 녹지지역 용도전환 (97%), (100%)

비율은 추가적인 개발 수요 충족을 위해 기존 도시 내부

의 녹지지역을 활용할 수밖에 없는 구조적 제약의 결과

이다 반면 도 지역은 비도시지역 편입 중심의 외연적 . 

확장 패턴을 보이는데 강원 충남 전남, (90%), (91%), 

경남 에서 관찰된 높은 비도시지역 (95%), (100%) 편입 

비율은 도 지역의 방대한 행정구역 면적이 제공하는 

상대적으로 여유 있는 개발가능지가 도시화의 핵심 자원

으로 활용되고 있음을 보여준다황의정 우명제( ,  2017).

수도권에서는 더욱 복합적이고 차별화된 공간전략

이 동시에 진행되고 있다 서울의 압도적인 내부 고밀화. 

녹지지역 용도전환 는 도농복합시가 아닌 전체 ( 91%)

도시지역이라는 행정구역 특성에 따라 녹지지역에서

의 개발이 불가피한 구조적 결과이다 경기도의 복합적 . 

패턴 녹지지역 용도전환 비도시지역 편입 ( 67%, 32%)

은 수도권 내에서도 지역별로 다양한 개발 여건이 존재

함을 보여준다 인천의 미세분지역 용도확정 중심 패턴. 

은 매립지 확보라는 지형적 특수성에 기인하는 (100%)

것으로 송도국제도시와 같은 대규모 매립 개발사업이 , 

이러한 독특한 공간전략을 가능하게 했다 이러한 차별. 

적 패턴은 각 지자체의 지형적 특성과 기존 도시형태에 
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따른 구조적 차이에서 비롯된 것으로 해석된다.

표준화 지표 분석을 통해 이러한 지역별 차이가 

전국적 영향력에서도 명확히 나타남을 확인하였다. 

녹지지역의 주상공지역으로의 용도전환에서 경기도

와 서울 이 전국 총 기여도의 (15.62%) (13.51%) 29.13%

를 차지하며 비도시지역의 주상공지역 편입에서는 , 

전남 과 경기도 가 전국 총 기여도의 (8.09%) (7.43%)

를 차지하는 주요 기여지역으로 나타나 특정 15.52% , 

지역의 용도지역 변화가 전국적 도시화 패턴에 미치는 

파급효과가 상당함을 보여준다 전남 울산 경북 등 . , , 

일부 지역에서 관찰되는 주상공지역과 녹지지역의 병

렬적 확산 패턴은 도시 확장 과정에서 복합적 공간 

계획의 가능성을 보여주나 스마트그린산업단지와 같, 

은 정책적 요구사항에 의한 녹지지역의 편입 가능성도 

함께 고려할 필요가 있다.

이러한 실증적 분석 결과는 방법론적으로도 의미

를 갖는다 본 연구는 용도지역 변화의 복합적 과정을 . 

분해하고 표준화하는 분석틀을 제시함으로써 향후 

도시계획 연구에 기여할 것으로 기대된다 특히 정책. 

적 우선순위를 반영한 기여도 산정 방식과 이중 가중

치를 적용한 표준화 방법은 학술연구와 정책실무 모

두에서 활용할 수 있는 분석 도구로 발전할 가능성을 

확인하였다.

특히 용도지역 변화 패턴의 차별적 특성에 대응하는 , 

지역별 맞춤형 관리방안의 필요성과 관련해 몇 가지 

정책적 시사점을 제시한다. 

먼저 광역시의 내부적 고밀화 압력에 대응하는 녹지, 

자원 보전 및 관리 강화 정책이 요구된다 서울 부산. , , 

광주 등에서 관찰된 높은 녹지지역 용도전환 비율

(91~ 은 도시 내 녹지자원의 체계적 보전 전략 100%)

수립이 필요함을 나타낸다 구체적으로는 도시공원 . 「

및 녹지 등에 관한 법률 에 근거한 공원녹지 계획 수립 」

시 도시의 용도지역 변화 패턴을 반영한 보전우선순위 

설정 지구단위계획 수립 과정에서 녹지지역 보전을 , 

위한 인센티브 제도 활용 그리고 녹지지역 용도전환, 

에 대한 환경영향평가 강화 김선희 김성일 사공호상 ( , , , 

이수욱 외 김동근 김상조 2018; , 2014 등을 고려할 ) 

수 있다.

도 지역의 외연적 확산에 대응하는 계획적 성장관리 

체계 구축이 요구된다 전남 경남 충남 등에서 나타난 . , , 

높은 비도시지역 편입 비율(91~ 은 도시성장경100%)

계 설정 및 단계적 개발계획 수립의 필요성을 시사한다. 

구체적으로는 도시기본계획 수립 단계에서부터 합리

적인 인구계획과 공간구조 계획을 바탕으로 한 적정 

도시지역 규모 산정 도시관리계획 수립 시 도시성장관, 

리방안 동시 검토 그리고 비도시지역 내 계획적 개발을 , 

위한 시가화예정용지 및 제 종지구단위계획 활용 확대2

가 필요하다(윤정중 김륜희 최상희 , , 2010).

수도권의 복합적 개발 압력에 대응하는 광역적 통합

관리 체계 수립이 요구된다 경기도와 서울의 주상공지. 

역 확산 표준화 기여도가 전국의 를 차지하는 37.10%

현실을 감안할 때 수도권 차원의 통합적 용도지역 , 

관리방안이 필요하다 구체적으로는 수도권정비계획. 

과 연계한 용도지역 변화 모니터링 체계 구축(최수, 

이형찬 김승종 박은관 외 , , 2014 광역적 차원의 녹지), 

축 연결성 확보를 위한 지자체 간 협력체계 강화(김명

수 송하승 구형수 김수진 외 , , , 2015 등의 도입을 ) 

고려할 수 있다.

용도지역 변화의 세 가지 경로별 차별화된 정책도구 

개발하여 세분화된 정책을 수립할 수 있다 비도시지역 . 

편입의 경우 적지개발과 계획적 공급 원칙에 기반한 

편입의 적정성 검토 강화(최수 이형찬 김승종 박은관 , , , 

외 2014 녹지지역 용도전환의 경우 대체녹지 조성 ), 

의무화 및 생태적 연결성 확보 방안 마련(김명수 송하, 

승 구형수 김수진 외 , , 2015 미세분지역 용도확정의 ), 

경우 지구단위계획의 기능을 강화를 통한 유연하고 

통합적인 계획 수립(성진욱 오정석 김진 , , 2016 이 각)

각 요구된다 이러한 차별화된 접근을 통해 획일적 . 
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용도지역 정책에서 벗어나 보다 효과적이고 정교한 

정책 설계가 가능할 것이다.

본 연구의 한계로는 분석 기간이 년6 (2017~2022)

으로 장기적 변화 추세를 파악하기에는 제한적이라는 

점 용도지역 변화의 원인 분석에서 정책적 요인 경제, , 

적 요인 사회적 요인 등의 구체적 동인에 대한 심층적 , 

분석이 필요하다는 점을 들 수 있다 향후 연구에서는 . 

이러한 한계를 보완하여 보다 포괄적인 용도지역제 

변화 분석이 이루어져야 할 것이다 본 연구의 결과와 . 

방법론이 용도 구획이라는 주요한 도구를 활용하여 

정교한 도시계획과 객관적인 정책 수립에 기여하고, 

향후 연구를 통해 더욱 포괄적인 이해를 가능하게 하는 

형태로 발전하기를 기대한다.
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요약

본 연구는 한국 용도지역 변화의 경로별 기여도를 체계적으로 분석하기 위해 용도지역 변화의 세 가지 

공간적 경로별 기여도를 측정하는 방법론을 개발하고 개 시 도의 용도지역 변화 패턴을 실증적으로, 17 ·  

분석하였다. 2017~ 년 한국국토정보공사 자료를 활용하여 비도시지역 편입 기존 용도지역 간 전환2022 , , 

미세분지역 용도 확정의 세 가지 변화 경로별 기여도를 정량화하고 각 지역의 증가분과 용도지역 면적이 , 

각각 전국 총 증가분과 전국 총 면적에서 차지하는 비중을 고려한 이중 가중치를 적용하여 표준화된 

기여도 지표를 산출하였다. 분석 결과 한국의 용도지역 변화는 모든 지역에서 주상공지역 확산이 나타나 , 

토지이용의 개발 지향적 패턴을 보이면서도 지역별로 차별화된 패턴을 보였다 광역시는 녹지지역 , . 

용도 전환 중심의 내부적 고밀화 패턴을 나타냈으며 특히 서울 부산 광주에서 높은 녹지지역 용도 , · ·

전환 비율이 관찰되었다 반면 도 지역은 비도시지역 편입 중심의 외연적 확장 패턴을 보였으며 강원. , ·충남·

전남 경남에서 높은 비도시지역 편입 비율이 나타났다 수도권에서는 차별화된 복합적 전략이 병행되어· . , 

서울의 내부 고밀화 경기도의 복합적 패턴 인천의 계획적 신도시 개발이 동시에 진행되었다 표준화 , , . 

지표 분석을 통해 수도권의 녹지지역 용도 전환이 상대적으로 높은 기여도를 보였으며 비도시지역 , 

편입에서는 전남과 경기도가 주요 기여지역으로 확인되었다 본 연구는 용도지역 변화의 복합적 과정을 . 

분해하는 새로운 분석틀을 제시한다는 점에서 학술적으로 기여하고 지역별 맞춤형 용도지역 관리 방안 , 

수립과 변화 경로별 차별적 정책 접근을 위한 실증적 근거를 제공한다는 점에서 정책적으로 기여할 

수 있을 것이라 기대한다.

주제어: ∙ 용도지역제 도시확산 공간적 변화 경로 기여도 분석 주상공지역 녹지지역, , , , , 




