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국문초록

본 연구는 청계천 복원사업 이후 나타난 외부효과 중 어메니티 향상 효

과로 나타난 주변지역의 산업 분포의 변화 및 공간 변화를 알아보고 위한 

연구이다. 청계천 주변지역은 자연발생적으로 형성된 다양한 도시 조직과 

블록별로 전문화 및 특화 기능이 집적된 특징이 있다. 지난 2005년 10월 

청계천 복원이 완료됨에 따라 복원 기본계획 단계에서 제기되어왔던 외부

효과에 대한 논의가 현재까지도 계속되고 있다. 청계천 복원은 전반적인 

지가변화와 용도변화 등에 영향을 준다는 일반적인 예측에서 벗어나, 본 

연구에서는 청계천 복원에 따른 어메니티 향상 효과로 도심 산업 및 공간 

구조의 변화에 미치는 영향을 시계열적으로 나누어 비교해 봄으로써 보다 

객관적인 관점에서 알아보고자 하였다. 이를 위해 청계천 주변지역과 도

심의 산업 관련 지표를 청계천 복원 이후부터 현재까지 나누어 데이터를 

수집하였으며, 공간적으로는 청계천 주변지역과 도심을 대상지로 하여, 업

종별 증감 변화, 공간분포 변화, LQ 지수 변화로 나누어 분석하였다. 

첫째, 청계천 복원에 따른 어메니티 향상 효과로 인해 섬유제품 제조업

과 봉제의복 및 모피제품 제조업을 제외한 제조업에서 감소가 일어났다. 
산업 변화의 지표로 복원사업 전후의 사업체 및 종사자수 증감을 분석하

였을 때, 전체 업종 중 제조업의 뚜렷한 감소가 나타남을 볼 수 있었다. 
또한, LQ 지수 변화 분석 결과 청계천과 도심 일대에서 나타난 제조업의 

특화도는 지속적으로 감소하고 있었다. 반면 일부 제조업에서 증가가 나

타났는데, 이는 도시환경정비사업이 수립 및 준공되면서 업무 환경 개선

의 영향으로 해당 산업의 대기업 진출 효과가 나타나고 있었다. 

둘째, 청계천 복원에 따른 어메니티 향상 효과는 금융 및 사업서비스업

의 업무기능을 증가시키는 효과를 가지고 왔다. 청계천과 도심 일대의 사

업체 및 종사자수 증감을 분석하였을 때, 금융 및 보험업, 사업서비스업 

등 업무기능을 수행하는 업종의 증가가 나타났다. 또한, 이들 업종의 사업
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체 규모 변화 측면에서도 대규모 사업체가 유지되는 추세로 나타났다. 이

러한 지속적인 증가의 원인으로는 2010년 산업 뉴타운 및 개발진흥구역 

지정됨에 따라 도심 내 금융 및 사업서비스업의 특화업종 육성 정책이 발

표되었기 때문이다. 결과적으로 관련 기업의 본사가 청계천 일대로의 이

전이 적극적으로 이루어지며 업무 환경 개선의 효과를 가지고 왔다.

셋째, 청계천 복원에 따른 어메니티 향상 효과는 숙박 및 음식업과 도

매 및 소매업의 증가를 가져오지 못하고 오히려 감소하며 영세화의 결과

를 가져왔다. 숙박 및 음식업과 도매 및 소매업의 증가는 특정 목적을 가

진 방문객과 관광객의 수요를 바탕으로 이루어지는 행위라 할 수 있고, 
전반적인 지역의 활성화 정도를 암시하는 자료이다. 대상지 내 해당 업종

은 사업체수 및 종사자수 변화 측면에서 감소 추세를 보이고 있으며, 사

업체 규모에서도 지속적인 감소가 나타난다. 결과적으로 청계천 복원 이

후 이들 업종의 양적인 개선과 지역의 활성화 효과는 나타나지 않았으며, 
오히려 업종 자체의 쇠퇴 현상은 영세화로 이어지는 결과를 가져왔다. 

이상으로 논한 바와 같이 본 연구에서는 청계천 복원에 따른 어메니티 

향상 효과로 나타나는 도심 산업 부문의 변화에 대한 일반적인 수치상의 

예측에서 벗어나, 보다 객관적인 방법으로 산업 변화 요인을 파악하고자 

하였다. 본 연구에서는 청계천 주변지역과 도심의 산업 변화를 청계천 복

원 이후 시계열적으로 나누어 업종별 증감, 공간분포, LQ 지수 측면으로 

분석하였고, 그 결과로 청계천 복원에 따른 어메니티 향상 효과가 도심과 

청계천 주변지역의 업무 기능 종사자에게 업무 환경을 개선하는 국지적 

효과를 발휘하기는 했지만, 서울시 전체 차원에서 일반 시민의 방문객 증

가에 따른 숙박 및 음식업, 도매 및 소매업의 증가로 이어질 만큼 광역적

인 파급효과를 지니지는 못하고 있음을 확인하는데 의의가 있다.

주요어 : 청계천, 복원, 주변지역, 산업 분포 변화, 공간 변화 

학  번 : 2016-21156
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제 1장 서론

1. 연구의 배경 및 목적

최근 국제사회가 지향하고 있는 ‘개발과 보전의 조화를 통한 지속가능

한 개발’이라는 패러다임 변화에 맞춰, 전국 각지에서 각종 도시재생사업 

및 복원사업이 벌어지고 있다. 특히, 서울시의 경우 사람 중심의 도시, 자

연과 사람이 공존하는 이미지를 지향하고 과거 개발위주의 도시, 차량중

심의 도시 이미지를 탈피하기 위해 2003년 7월 ~ 2005년 9월 ‘청계천복원

사업’을 실시하였다. ‘청계천복원사업’은 인근 도심지역을 포함하여 서울

시 전체 도시계획, 도심산업, 교통, 환경 등 다양한 분야의 패러다임 전환

기제로서, 향후 자연환경복원과 삶의 질 향상, 역사문화복원, 경제활성화, 

지속가능한 발전의 구현, 미래지향적 도시환경 창출 등의 역할과 성과의 

기대를 모으고 있다.1)

청계천 복원은 역사적·문화적·환경적 의의와 함께 지속가능한 도시재생

의 기폭제로서 자리매김하였다. 단순한 하천복원사업에 그치는 것이 아닌 

전 분야의 활성화를 도모하고 사업 성공을 통해 국내·외 거점도시로서의 

위상을 선점하려는 기대를 받았으며, 나아가 교통문제 완화, 도시구조의 

활력, 산업 및 경제의 회복 등과 같은 긍정적 효과가 예상되었다.2) 또한 

‘청계천 복원에 따른 도심부 발전계획’에서는 경제수준 향상에 따른 도심

특성의 부각, 공공투자로 인한 경쟁력 강화, 청계천 복원에 따른 도심환경 

1) 청계천 홈페이지 http://www.cheonggyecheon.or.kr

2) “청계천 복원 조사 및 기본계획”, 서울시정개발연구원, 2003

http://www.cheonggyecheon
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개선 등 긍정적 변화를 예측함과 동시에 지역의 물리적 쇠퇴 지속, 도심

만이 가지고 있는 특성의 소멸, 생활환경 악화에 따른 지지인구 기반의 

감소, 경쟁력 약화에 따른 경제 중심지 위상 약화 등의 부정적 변화에 대

해서도 함께 예측하였다.3) 

청계천 복원 이후 2006년 서울시정개발연구원에서 진행한 ‘청계천복원

에 따른 도시구조·형태변화 모니터링 연구’에 따르면 도시계획부문, 산업

부문, 교통부문, 환경부문, 언론동향, 외부효과 등에서 긍정적인 결과가 나

타나고 있음을 알 수 있다. 연구문헌 중 다수는 도시계획부문의 변화를 

다루었으며, 토지이용, 지가, 건축물, 오픈스페이스 및 보행량 등의 부문에

서의 긍정적인 변화와 시사점을 도출하였다. 반면, 산업부문의 경우 일부 

공기관에서 실시한 연구보고서의 산업 변화 현상에 대한 동향 파악에만 

국한되어 있는 실정이다.

청계천 주변지역은 대부분 4·50년 이상 된 건물들이 밀집해 있으며, 조

선시대부터 근·현대까지 수십년 간 자연발생적으로 형성된 다양한 도시 

조직이 공존하는 지역이다. 또한, 이 지역은 각 블록별로 전문화 및 특화

된 기능이 집적되어 전국적인 산업네트워크를 형성하고 있다. 즉, 청계천 

주변지역의 산업군이 장기간 다양한 내·외부 요소에 영향을 받으며 형성

되어 왔기 때문에, 위 연구와 같이 단기적인 기간에 수집된 수치로는 변

화를 측정하기가 어렵다. 따라서 본 연구는 이전 선행 연구의 후속 연구

로서, 도심 산업 부문에서 청계천 복원 사업 이후 약 10년간의 변화를 살

펴보고자 한다. 

또한 청계천 복원 기본계획 단계에서 전망되었던 산업네트워크 붕괴 현

상 및 도심산업구조 개편 가능성4)에 대해, 산업 부문을 도심과 청계천 변

으로 나누어 입지 특화도를 도출함으로서 전반적인 변화폭을 측정하고자 

3) “청계천 복원에 따른 도심부 발전계획”, 서울특별시, 2004

4) “청계천 복원 조사 및 기본계획”, 서울시정개발연구원, 2003
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한다. 또한 결과값으로 파악된 산업의 군집현상을 바탕으로 언론동향과 

관련 정책을 분석하여, 물리적 공간 변화를 발생시킨 요인을 파악하고자 

한다. 최종적으로 청계천복원사업 이후 발생한 산업 부문의 물리적·공간

적 변화를 단계별로 검증하고, 이에 다른 정책적 시사점을 도출하고자 한

다.

청계천복원사업과 같은 대규모 도시재생 사업이 주변지역의 도시어메니

티, 지가변화, 용도변화 등에 영향을 준다는 일반적인 예측은 간단한 지표

를 통해서도 파악이 가능하다. 그러나 사업화 이후 발생한 변화 양상을 

수치상으로만 파악하기에는 한계가 있다. 따라서 본 연구는 도심 산업 생

태계의 변화로 인해 나타나는 실질적인 공간적 변화에 주목하여, 복원이 

완료된 시점인 2005년부터 2017년 현재까지 산업의 공간화 과정에 대한 

객관적인 자료를 제시하고자 한다. 

2. 연구의 내용 및 방법

일반적으로 산업 부문에서는 전국사업체기초조사 자료를 이용하여 전반

적인 산업구조변화와 업종변화를 측정한다. 도시계획 부문에서는 토지/건

축동향, 지가변화, 보행량, 인구변동 등으로 나눌 수 있다.5) 본 연구는 청

계천 복원 후 지역 산업의 변화와 이에 따른 공간 변화를 연구하는 것으

로, 산업 부문과 도시계획 부문의 조사가 모두 필요하다. 따라서, 지역 산

업의 변화를 측정하기 위한 전국사업체기초조사 자료와 공간 변화를 측정

하기 위한 토지/건축동향 자료에 한정하여 조사하였다.

5) “청계천복원에 따른 도시구조·형태변화 모니터링 연구”, 서울시정개발연구원, 2006
청계천복원사업 모니터링 관련 직·간접 조사항목 분류 참고
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전국사업체기초조사 자료는 청계천 복원 사업 이후 산업구조변화와 업

종변화 파악하기 위한 지표로 사용되며 본 연구 수행을 위한 핵심 자료이

다. 현재 전국사업체기초조사 자료는 행정동별 소분류 232개 업종으로 공

개 범위가 한정되어 본 연구에서 주목하고자 하는 청계천 인근 블록의 수

치를 추출하는데 한계가 있다. 따라서, 분석 결과의 정확도를 향상시키기 

위해 행정동별 자료보다 더 세분화된 집계구별 자료를 통계지리정보서비

스의 대화형 통계지도6)를 통해 중분류 77개 업종을 추출하여 사용하였다. 

청계천 인근을 포함하는 도심의 대규모 산업군을 체계적으로 분석하기 

위해서는 한국표준산업분류(KSIC)7)의 재구성이 요구된다. “도심부 장기구

상 및 비전수립 연구“에서는 대분류 21개의 업종을 대상으로 크게 선도산

업군, 특화산업군, 일반산업군, 기타산업군으로 재구성하여 도심부 산업의 

현황과 추세를 분석하였다. 본 연구에서는 청계천 인근 지역의 산업적 특

성을 파악하기 위해 위 연구에서 분류한 4가지 산업군으로 재구성하였고, 

이를 2006년, 2010년, 2014년 사업체 및 종사자 현황 자료를 바탕으로 분

석하였다.

토지/건축동향 측면은 청계천 인근 지역의 공간 변화를 보여주는 기초

자료이다. “청계천 복원에 따른 도심부 발전계획”에서 제공되는 청계천 

인접 블록별 관리지침의 블록별 정비과제 자료를 수집하여 전반적인 토지

/건축동향을 파악하고자 하였다. 이를 현 시점인 2017년 토지/건축동향과 

비교 분석하여 정책의 실효성 및 정비 과제의 시행 및 미시행 여부를 파

악하고, 계획 내용과 실제 공간에서의 반영에 대한 정책적 시사점을 도출

하였다.

6) 통계지리정보서비스, 대화형 통계지도 http://sgis.kostat.go.kr

7) 통계청에서 국내의 산업구조와 기술변화를 반영하여 한국표준산업분류(Korean Standard Industrial 
Classification, 이하 KSIC)를 제정, 고시하고 있으며, 본 연구에서는 2005년~2014년 전국사업체조

사 자료의 기준이 되는 제 9차 한국표준산업분류를 지표로 사용하였다. 

http://sgis.kostat.go.kr
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3. 연구의 범위 및 대상

연구의 공간적 범위 및 시간적 범위는 다음과 같다.

1) 연구의 공간적 범위

본 연구에서는 산업구조변화를 분석하기 위해 서울시 도심부 일대와 청

계천 주변지역을 대상지로 선정하였다. ‘청계천복원사업백서’에 따르면 도

심부는 수도서울의 중심기능을 수행하는 도심상업업무지역을 의미하며,8) 

서울 사대문안 지역9)을 말한다. 통계 자료 구축을 위해 도심부와 일하지

는 않으나 이를 포함하고 있는 종로구 교남동, 사직동, 종로1,2,3,4가동, 종

로5,6가동, 창신1동, 중구 소공동, 회현동, 명동, 을지로동, 광희동, 산당1동 

등 11개 행정동에 집계구를 기준으로 단위상 도심부로 설정하였다.

청계천 복원은 청계천로 및 삼일로와 그 주변 5.84km에 걸쳐 이루어져 

있다. 청계천 주변지역은 청계로를 중심으로 5.84km에 이르는 지역으로, 

복원 사업 당시 도심권역, 동대문권역, 외곽권역 등 세 구간으로 분할되어 

공사가 시행되었다.10) 청계천 복원 계획단계에서부터 각 권역에 대한 컨

셉을 가지고 있는데,11) 태평로에서 배오개길까지를 도심형 하천복원, 배오

개길에서 다산로까지를 문화/자연형 하천복원, 다산로에서 신답철교까지를 

주거/생활형 하천복원으로 구분하였다. 그 중, 주거/생활형 하천복원 구간

인 외곽권역의 경우 주거지 및 일부 뉴타운사업지구로 지정되어 산업 변

8) “청계천복원사업백서” p.,33, 서울특별시, 2006

9) 서울특별시도시계획조례 제54조
사대문안은 “퇴계로·다산로·왕산로·율곡로·사직로·의주로를 경계로하여 그 주변지역을 포함하는 

지역”으로 규정되어 있다.

10) “청계천복원사업백서”, 서울특별시, 2006

11) “청계천 복원 조사 및 기본계획”, 서울시정개발연구원, 2003
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화 측정이 어렵기에 대상지에서 제외시켰다. 따라서 산업 변화 측정을 위

해 청계천 주변지역의 도심권역과 동대문권역을 대상지로 선정하였다.12)

<그림 1> 연구의 공간적 범위 

2) 연구의 시간적 범위

청계천복원사업이 사회의 관심을 불러일으킨 것은 지난 2002년 지방자

치단체장 선거과정에서 이명박 서울시장 후보가 ‘청계천복원사업’을 제 1

공약으로 제시하면서부터 시작되었다. 그 이전 1999년부터 청계천살리기

연구회가 청계천 복원에 대한 일련의 연구 활동을 주도해왔고, 도시생활

환경의 안전을 위협하는 노후화된 청계천 복개구조물을 철거하는 것으로 

본격적인 사업이 시작되었다.13) 이 후 이명박 시장 취임과 동시에 복원 

사업이 본격적으로 시작되었고, 2002년 7월 2일 청계천복원 추진본부가 

조직되면서 산, 학, 관이 연계하여 복원사업을 성공적으로 마무리하기 위

한 기초 자료 및 기본구상에 대한 연구를 수행하였다. 총 사업기간은 

2003년 7월부터 2005년 9월까지 진행되었으며, 기준년 2003년, 중기 목표 

2008년, 장기 목표 2013년을 시간적 범위로 설정하였다.14)

12) “청계천복원사업백서” p.,34, 청계천 주변지역의 구역 부분 재구성, 서울특별시, 2006

13) “청계천복원에 따른 도시구조·형태변화 모니터링 연구” p17., 서울시정개발연구원, 2006

14) 청계천 홈페이지, http://www.cheonggyecheon.or.kr

http://www.cheonggyecheon.or.kr
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본 연구는 청계천 복원사업 이후 인근 지역 산업의 공간 변화를 측정하

는 것이므로 복원사업이 완공된 2005년 9월을 기준으로 2017년 최근까지

의 변화를 비교하였다. 산업 변화 과정을 보다 면밀하게 분석하기 위해 

복원 완료 시점인 2006년, 중기목표 기간 후인 2010년, 장기목표 기간인 

2014년을 도심 산업 부문 분석의 시간적 범위로 설정하였다. 

도심 산업 부문의 분석을 위한 통계 조사 자료로 사용된 전국사업체기

초조사 자료는 배포 년도를 기준으로 과년도에 수집된 자료를 배포하고 

있다. 예컨대, 2006년 전국사업체기초조사 자료는 2005년 한 해 동안 수집

된 자료를 기반으로 배포된 것이므로, 실질적으로 2005년 사업체 현황자

료로 볼 수 있다. 공간 분석의 시간적 범위의 경우 산업 분석 결과를 토

대로 분석을 진행하기 때문에 동일한 시간적 범위를 설정하였다. 

4. 청계천의 변화

1) 청계천의 역사

청계천은 시대가 흐름에 따라 변화되어 왔다. 조선의 수도가 서울로 정

해지기 전까지 청계천은 자연 그대로의 하천이었으며, 산으로 둘러싸여  

낮은 지대로 물길이 모일 수밖에 없는 서울의 지리적 특성상 조선왕조의 

도성 안에는 이미 자연 물길이 형성되어 있었다. 청계천은 정비가 되어 

있지 않은 자연 하천으로 계절의 변화와 함께 여름철에는 홍수로 인한 침

수 피해가 만연하는 상태였으며, 이에 따라 대대적인 하천 정비의 필요성

이 제기되어 왔다.15)

15) “청계천복원사업백서” p.,3, 서울특별시, 2006
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조선 초기 도심 한가운데 위치하고 있던 청계천 주변에는 민가가 밀집

되어 있었고, 태종을 시작으로 도성건설사업과 함께 배수를 위한 물길을 

만드는 사업이 시작되었다. 태종11년 하천 정비를 위한 임시기구인 ‘개천

도감’을 설치하고 하천 바닥과 양측에 둑을 쌓는 등의 대대적인 정비를 

시작하였고, 이후 세종은 개천 본류 이외 지천과 작은 세천의 정비에 노

력을 기울였다. 이로써 청계천은 도성에서 배출되는 생활쓰레기를 씻어내

는 하수도의 기능을 갖추기 시작했다.16) 

조선 중기인 17·18세기에는 많은 유민들이 도성으로 몰려들면서 서울의 

인구가 급증하였고, 이에 따라 청계천의 하수 처리 기능 또한 강화되어야

만 했다. 따라서 영조는 개천 정비뿐만 아니라 빈민을 구제하기 위해 국

가 차원에서 준천과 같은 큰 토목공사를 일으켰으며, 이로써 청계천의 도

심 하수도 기능이 더욱 강화되었다.17)

일제강점기 때의 청계천은 이전과는 다른 크고 작은 변화를 맞이하였는

데 그 변화의 시작으로 조선 왕조 500년간 불리던 ‘개천’이라는 이름에서 

‘청계천’이라는 새로운 이름으로 불리게 되었다. 1930년대 이후 일본은 청

계천 복개와 함께 1만평의 택지 조성 계획, 상가 및 위락시설 조성 계획, 

고가철도 건설 계획 등을 발표하였으나 재정문제로 실현되지 못하였고 실

제 복개가 이루어진 것은 1937년 태평로~무교동 구간뿐이었다.18)

1945년 해방 이후 천계천은 천변을 따라 어지럽게 늘어선 판자집과 토

사 및 쓰레기로 뒤덮혀 오염된 하천으로 전락하였다. 또한, 청계천은 1950

년 한국전쟁의 발발과 함께 생계를 위한 피난민들이 더욱 밀집하며 판자

촌을 이루면서 더욱 빠르게 오염되어갔다. 당시 한국의 경제상황에서 다

16) 서울시설공단 홈페이지, http://www.sisul.or.kr 청계천 소개 항목의 ‘청계천 탄생’ 부문 참고 

17) 서울시설공단 홈페이지, http://www.sisul.or.kr 청계천 소개 항목의 ‘영조 개천을 치다‘ 부문 참고

18) 서울시설공단 홈페이지, http://www.sisul.or.kr 청계천 소개 항복의 ‘일제강점기 청계천‘ 부문 참고

http://www.sisul.or.kr
http://www.sisul.or.kr
http://www.sisul.or.kr
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양한 환경 문제 및 도시 문제를 유발하는 청계천 오염 문제를 해결하기 

위한 가장 손쉬운 방법은 복개였다. 1955년을 시작으로 1977년까지 복개

가 이루어졌고, 이후 고가도로도 건설되었다. 이러한 물리적 변화와 함께 

청계천 인근 지역은 현대식 상가건물과 깨끗하게 단장된 아스팔트 도로로 

탈바꿈되었고, 근대화 및 산업화의 상징으로 서울의 자랑거리로 인식되기 

시작했다.19)

<표 1>20)을 보면 80·90년대 청계천은 전국 산업네트워크를 형성하며 도

심산업의 중심지로서 자리매김 하였고, 공구·조명·신발·의류 등 크고 작은 

상가의 밀집과 수많은 유동인구로 서울에서 가장 복잡하고 시끄러운 곳의 

대명사가 되었다. 이후 2003년 청계천 복원사업을 시작으로 덮여있던 청

계천이 다시 복개되면서 새로운 변화를 맞이하였으며, 서울 도심의 경제·

산업·환경 등 전 분야에 걸쳐 중추역할을 담당하는 명소로 자리매김하고 

있다.

구분 조선시대 20세기 초반 20세기 중반 20세기 후반 21세기 (현재)

청계천 

주역할

도시공간구조 

기본 틀

도시방재 

(홍수조절) 
기능

도시기반시설 

(하수구) 기능

도시 

교통(도로) 
공간 기능

여가·문화 

공간 기능

인접 

토지 

이용

남촌과 북촌의 

경계

(주거)

서민생활공간

(상업, 주거)

저소득층 

주거시

(상업, 주거)

도심산업지대

(업무, 상업, 
제조)

도심기능 

집적지역

(업무, 상업, 
신제조, 문화, 

주거)

<표 1> 청계천의 역사적 변화 모습과 역할 

19) 서울시설공단 홈페이지, http://www.sisul.or.kr 청계천 소개 항복의 ‘1955년대 이후‘ 부문 참고

20) ‘도시재생 전환기제로서 청계천 복원사업의 역할과 성과에 관한 연구’, 한국도시설계학회지 제9
권 제4호 p.313 ‘청계천의 역사적 변화 모습과 역할‘ 표 내용을 재구성, 양윤재, 2008 

http://www.sisul.or.kr


- 10 -

2) 청계천에 대한 관점의 변화

청계천은 서울 도심을 가로지르며 과거 조선시대부터 현대에 이르기까

지 수많은 물리적 변화와 동시에 도시개발 패러다임의 전환기제로서 사회

적 변화의 중심이 되어온 공간이다. 조선시대 초기에는 생활터전으로서 

주거의 기능을 하던 청계천 일대는 점차 시간이 흐르면서 상업과 주거의 

중심지, 나아가 현대에는 업무의 중심지로 변모하였다. 청계천과 그 주변

지역은 오랜 역사를 간직한 상징적 공간인 만큼 청계천을 바라보는 시민

들의 관점 또한 변해왔다.

조선시대부터 서울사람들의 생활과 함께 흘러온 청계천은 쓰레기와 오

수로 뒤덮여 불결함과 빈곤함의 상징으로 인식되었다. 그 후 청계천 일대

는 일제 강점기에 접어들면서 다양한 복개 계획이 수립되었고 또한번의 

큰 전환기를 맞이하였다. 마침내 청계천이 복개되고 산업화 시대에 접어

들면서, 이곳은 근대화의 상징 및 산업의 중심지로서의 역할을 수행하며 

경제 환경의 변화를 이끈 주역으로 자리 잡았다. 그러나 동시에 청계천변 

일대는 공구, 인쇄, 의류업이 집적되면서 수많은 유동인구와 차량으로 혼

잡, 소음, 매연을 유발하기도 하였다. 또한, 보존과 개발의 상생을 통한 지

속가능한 개발이라는 전 세계적인 도시 개발 패러다임 변화와 함께 청계

천 일대는 개발시대의 무지가 낳은 흉물로 전락하였고, 이에 따라 환경의 

복원으로 청계천을 가꿔나가고자 하는 목소리가 등장하기 시작했다. 마침

내 2003년을 시작으로 청계천 복개를 통해 또한번의 큰 변화를 맞이하였

다.21)  

청계천 복원사업은 ‘지속가능한 도시 패러다임으로의 변화’, ‘생태환경

의 회복’, ‘청계고가와 복개의 위험요인 예방’, ‘역사문화 공간의 회복’, 

21) “청계천복원사업백서”, 서울특별시, 2006
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‘지역 간 균형 발전’이라는 큰 목표를 두고 진행된 대규모 사업이다. 또

한, 복원사업 시행 전 다양한 측면에서의 우려와 함께 사회적·물리적 환

경 변화로 인해 감수해야할 다양한 문제점22)이 제기되어왔다. 그러나 청

계천 복원사업은 이러한 비판적 관점과 함께 사회·경제·문화·산업의 차원

에서 다양한 긍정적 예측을 내 놓으면서 복원사업 전후부터 현재까지도 

그 실효성에 대한 관점 및 평가가 대립하고 있는 상황이다.

시대의 흐름에 따라 청계천에 대한 관점의 변화가 있어왔듯이, 도시 개

발 패러다임의 전환기제로서 실시되었던 청계천 복원사업 자체에 대해서

도 수많은 입장차이가 존재한다. 물론 복원 당시 청계천 유수 공급의 문

제나 역사적 복원에 대한 기술적 문제가 있어왔다. 이러한 비판에도 불구

하고 청계천 복원사업과 같은 대규모 도시재생 사업의 경우 가시적인 성

과를 단기간에 낼 수 없다는 점과 사업 이후 시대가 변함에 따라 복원사

업에 대한 평가와 견해가 지속적으로 변하고 있다는 점을 고려할 때, 청

계천 복원사업에 대한 편향된 해석과 평가를 내리기 어렵다. 이에 본 연

구는 청계천 복원사업 자체의 정치적 패러다임에 따른 평가를 떠나 복원

사업 이후 도심 산업 생태계의 실질적인 변화를 수치로서 파악하고 이로 

인해 나타나는 공간적 변화에 주목하여 산업의 공간화 과정에 대한 객관

적인 자료를 제시하고자 한다. 

    

     

        

22) ‘도심재생으로서의 청계천 복원 의의와 문제점’, 한국환경사회학회 학술대회 자료집, p.3-13, 강

우원, 2003 에서는 청계천 복원 목표와 복원 기본계획과의 부합성에 대한 문제점을 언급하고 있

다. 강우원의 연구에 따르면 구조물의 안전문제 해결책과의 부합성, 환경친화적인 복원과의 부합

성, 역사복원과의 부합성에 대한 문제점에 대해 청계천 복원계획과 뱅행추진되는 도심기능활성

화 기본구상의 실효성에 대해 비판하고 있다. 또한, 산업 측면에서 도심활성화 기본구상의 적실

성, 국제금융 및 국제 비즈니스서비스업 입지 문제, 도심제조업 재구조화 및 정비문제에 대한 재

검토가 필요하다는 주장을 펼치고 있다.  
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제 2장 선행연구 고찰 및 관련 계획 검토

1. 청계천 복원 이후 변화에 관한 연구

1) 도시계획부문의 변화 연구

(1) 청계천 복원에 따른 주변지역 토지이용 변화 연구 (2012)

‘청계천 복원에 따른 주변지역 토지이용 변화 연구’(안채완, 2012)에서는 

지역의 활성화를 측정하기에 적합한 기준으로 용도변화, 지가변화, 건축동

향 측면에서 조사하고 전반적인 도시계획부문의 변화에 대해 언급하고 있

다. 2006년 서울시정개발연구원에서 실시한 ‘청계천복원에 따른 도시구조·

형태변화 모니터링 연구’의 연장선상이자 추가적인 연구로서, 지역 활성

화의 지료로 가로활성화용도, 지가상승율, 건축동향을 측정하였다.

이 연구는 청계천 변 세종로에서 청계4가까지의 도심형 하천복원 구간 

중 세운상가 균형발전촉진지구를 제외한 지역에 대해 대상지로 설정하고, 

청계천 복원지역과 인접한 돈화문로 제1종지구단위계획구역, 운현궁2 제1

종지구단위계획구역의 일부 블록과 수표 제1종지구단위계획구역의 남측 

충무로 지역의 일부 블록을 비교대상지로 선정하여 비교분석을 진행하였

다. 비교분석을 위한 시간적 범위는 청계천 복원사업 완공 시점인 2005년 

9월을 기준으로 전·후 변화량을 측정하였다. 
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분석 결과로 첫째, 가로활성화용도의 지표로 판매시설, 음식점, 문화관

련 시설의 증감을 분석하였을 때 청계천 복원 이후 저층부 가로활성화 용

도가 증가하였다. 둘째, 타 지역과 비교하였을 때 지가의 상승폭이 확연히 

드러났다. 이는 또한 임대료 상승으로 이어져 앞으로 용도전환을 촉진시

키는 시너지 효과를 일으킨다는 예측을 하였다. 마지막으로, 청계천 복원

의 효과로 신·증축, 필지변화 등의 건축행위가 늘어났다.

이 연구는 도시계획 부문에서 청계천복원사업이 청계천 주변지역의 용

도변화, 지가, 건축동향 측면에서 확실히 영향을 미치고 있음을 밝혀낸 것

에 의의가 있다. 그러나 그 방법에 있어 청계천 복원 구간 중 일부 구간

으로 대상지를 한정짓고 활성화 변화를 측정하는데 일부 용도만 활용했다

는 점에서 한계를 지니고 있다. 본 연구에서는 그 한계를 보완하여 청계

천 복원 구간뿐만 아니라 도심 전체의 변화를 측정함으로서 청계천복원사

업이 지향하는 경제활성화 측면에서의 변화를 수치상으로 객관성있게 나

타내고자 하였다.

(2) 청계천 복원에 따른 인접지역 건축물 변화 연구 (2009)

‘청계천 복원에 따른 인접지역 건축물 변화 연구’(조성원, 2009)에서는 

건축물 용도변화에 따른 내부공간의 분할과 통화, 출입구의 개수 증가와 

방향의 변화, 건축물의 수평·수직적 변화 및 범위 확장에 대해 언급하고 

있다. 연구 방법으로는 구체적으로 도면과 문헌자료를 통해 청계천 인근 

지역 건축물의 특징을 분석하였고, 복원 전·후 변화된 건축물에 대한 평

면, 단면, 입면을 비교분석하였다. 이 연구에서는 청계천복원사업으로 인

해 인접 건축물의 내부공간에서는 공간 및 프로그램의 변화, 외부공간에

서는 전면성이 강화되면서 전반적인 가로경관에도 변화를 가져왔다는 결

과를 도출하였다.
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이 연구는 도시계획 부문에서 청계천복원사업이 청계천 주변지역의 건

축물 내·외부 공간의 활용도 및 변화 측면에서 변화하고 있음을 밝혀낸 

것에 의의가 있다. 그러나 청계천 복원사업 구간 중 제 1공구 일부 지역

을 대상으로 분석을 진행하였기 때문에 복원사업과 인근 지역의 변화에 

대한 인과관계를 파악하기 어렵다는 한계를 가진다. 

(3) 기타 도시계획부문 연구

‘청계천 복원이 주변 지가에 미친 영향’(장유경, 2012)에서는 하천 복원

을 중심으로 부동산 특성 중 지가에 대한 영향과 변화를 알아보았고, 

2005년부터 2011년까지 2년 간격의 표준 공시지가를 헤도닉 가격 모형을 

활용하여 분석하였다. 분석 결과 청계천 복원 효과는 청계천에 가까울수

록 크며 깨끗한 물은 지가의 상승을 불러온다는 값을 도출하였고 주요 집

객시설까지의 거리는 영향이 적은 것으로 나타났다. 이 연구는 청계천복

원사업 이후 부동산의 가격을 결정하는 필지 및 건축물 등의 도시계획적 

특성을 반영하지 못하고, 물과 지가의 관계 파악을 통해 복원 효과를 검

증한 점에 한계가 있다.

‘청계천복원사업에 따른 보행자네트워크의 변화와 건축물 용도의 변화

관계 연구’(채훈 외 2명, 2009)에서는 복원사업이 도심부 보행네트워크 및 

토지이용에 미치는 영향을 파악하고자 하였다. Space syntax를 이용하여 

청계천변 동서축, 남북축의 주요 가로를 대상으로 보행공간체계와 보행량

간의 상관관계 파악, 도시재생정책의 시사점을 제시하였다. 이 연구에서의 

주요 분석 결과 중 보행량 변화와 가장 높은 상관관계를 보인 것이 건축

물 주용도 변화 및 점포수로 나타났다는 점이다. 이는 본 연구에서 주목

하는 건축물 주용도 변화, 즉 산업 용도의 변화와 사업체수 변화를 측정

하는 것이 청계천복원사업과의 연관성이 있다는 것을 시사하고 있는 대목

이다.          
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2) 도심산업부문의 변화 연구

(1) 서울 도심부의 업종 분포 변화 비교 연구 – 건축물 1층 용도

를 기준으로 - (2007)

‘서울시 도심부 업종 분포 변화 비교 연구’(최진구, 2007)에서는 서울 도

심부 토지이용 변화 양상을 관찰하고 변화를 발생시킨 요인 파악하는 목

적으로 1984년과 2003년의 두 시점에 대한 도심 건물 1층 용도 분포를 분

석하였다. 이 연구에서는 건물 1층 용도를 총 38개 업종에 대하여 비교·

분석하여, 비율 분포 결과를 통해 1층 용도가 주거에서 산업재, 소비재로 

그 비중이 바뀌었다는 것을 도출하였다.

이 연구는 청계천을 포함하고 있는 서울시 도심에 대해 한국표준산업분

류의 대분류 22개, 소분류 48개 업종으로 용도를 구분하였고, 추가적으로 

현장 조사를 통한 용도 조사 및 건축법상의 건축물 용도로 재분류하는 작

업을 진행하였다. 구체적인 도면과 함께 분석 결과가 잘 맵핑되어있고 용

도 변화의 과정을 잘 설명하고 있다. 그러나, 건물 1층 용도로 한정되어 

분석이 진행된 점, 1984년과 2003년 서울 도심의 달라진 여건을 반영하지 

못한 점, 청계천복원사업이 시작된 2003년을 기준으로 자료 조사가 된 점

은 해당 연구가 가지는 한계점이다.

본 연구에서는 그 한계를 보완하여 서울시 도심과 청계천 주변지역으로 

나누어 분석하고, 청계천복원사업의 영향으로 인근 산업 용도의 변화가 

일어난 일련의 과정을 구체적으로 파악하고자 한다.     
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(2) 시스템다이내믹스를 이용한 서울시 도심활성화 방안에 관한 

연구 – 청계천 복원사업을 중심으로 - (2004)

‘시스템다이내믹스를 이용한 서울시 도심활성화 방안에 관한 연구’(정수

권, 2004)는 서울 도심의 산업구조를 분석하고 쇠퇴현상에 영향을 미치는 

요인에 관한 인과관계를 파악하는 것으로 본 연구와 매우 유사하다. 그러

나 복원사업을 진행하는 초기단계에 도심 산업 실태 분석을 통한 정책적 

시사점을 도출하는 것으로 시간적 범위에 있어 2000년과 2001년의 산업 

자료를 분석하였기에, 본 연구와 시간적 범위의 차이가 있다.

이 연구에서는 청계천 일대 도심산업 활성화를 위한 방안으로 청계천 

일대의 중심성 강화, 산업기능간의 연계성 극대화 및 시너지 유도, 경제환

경에 대응하는 산업 기능 확충, 지원시설 극대화를 제안하고, 청계천 일대

에 집적되어 있는 금융 비즈니스산업, IT·문화산업, 인쇄출판산업, 패션산

업의 네트워킹 강화 필요성을 언급하고 있다. 이에 본 연구에서는 앞선 

연구에서 도출된 결과에 힌트를 얻어 청계천 일대에 클러스터를 이루고 

있는 산업군을 중심으로 사업 이후의 변화가 어떠한 양상으로 순응해가고 

있는지를 파악하고자 한다.

(3) 기타 도심산업부문 연구

‘중구내 도심형산업 밀집지역의 산업현황 및 지역특성 연구’(조정식, 

2005)에서는 서울시의 중심부인 중구에 집중적으로 분포하고 있는 출판, 

인쇄, 기계, 전기 등의 업종을 대상으로 산업적 특성을 분석하고 향후 이 

지역의 발전적 방안을 마련할 수 있는 근거를 제공하는 목적을 가지고 있

다. 이 연구에서는 업체의 분포실태 및 지역적 특성 분석 결과를 토대로 

노후화로 인한 발전 저해, 산업기반시설의 부족, 업종간의 협업이 열악한 

도로상황과 결부되어 나타나는 것을 도출하였다.
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‘서울시 구도심의 산업구조 변화 분석 연구’(조남성, 이학동, 김수경, 

2009)에서는 각 자치구별로 제조업, 사업서비스업, 도매업, 소매업 등 주

요 산업의 세세업종을 파악하여 1995년과 2005년 자료를 비교 분석하였

다. 자치구별 분석 결과 중구와 종로구에는 인쇄·출판, 패션·의류, 금융보

험 분야, 귀금속 및 전기·기계 분야가 집중되어 있으며, 점차 경기도 일부 

지역으로 유출되고 있는 현황을 도출하였다. 또한, 금융보험업, 사업서비

스업 등 새롭게 성장하는 산업의 구도심에 대한 입지 선호도가 높아짐에 

따라 정책적 지원의 필요성에 대해 언급하였다. 따라서 본 연구에서는 

2005년 이후 도심의 특화산업의 증감률을 파악하고 이에 대한 정책적 지

원이 이루어진 과정에 대해 면밀히 파악하고자 한다.   

2. 연구보고서

1) 청계천 관련 연구보고서

(1) 청계천복원에 따른 도시구조·형태변화 모니터링 연구 (2006)

2006년 서울시정개발연구원에서 진행한 ‘청계천복원에 따른 도시구조·

형태변화 모니터링 연구’는 청계천 복원 후 발생한 변화를 도시계획부문, 

산업부문, 교통부문, 환경부문, 언론동향 등으로 나누어 보여주고 있다. 이 

연구는 2003년 10월에서 2006년 7월까지 약 3년간 총 4차에 걸쳐 진행되

었으며, 기본계획에서 예측된 긍정적 효과23)를 단계별로 검증하였다.

도시계획부문에서는 토지거래동향, 건축동향, 용도변화, 보행량변화, 지

23) “청계천 복원 조사 및 기본계획”에서는 청계천 복원사업으로 인해 발생할 긍정적 효과를 다음

과 같이 예측하고 있다; 도심 교통문제의 완화, 산업 및 경제의 회복, 도심 생태·환경가치의 증

진, 도시구조의 활력 증대
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가변화, 인구변화 분석을 시행하였다. 교통부문에서는 교통흐름 및 교통량

을, 환경부문에서는 대기오염도, 언론동향에서는 언론 보도 빈도 및 우호

도 분석을 진행하였다.

 

산업부문은 사업체기초통계조사 원 자료 등 산업통계 데이터베이스를 

활용한 조사 분석와 청계천 일대 사업체에 대한 설문조사를 실시하였고, 

청계천복원사업 전후 청계천 일대의 산업 변화를 측정하였다. 간단한 분

석 결과를 정리하면, 도심과 청계천 일대에서 사업체와 종사자 규모에 있

어 질적인 변화에 대한 징후가 없는 것으로 관찰되었으며 사업체 증가 대

비 종사자가 감소한 것은 경기 침체와 맞물려 사업체 입지이전이나 사업

규모 축소가 일어난 것으로 예상된다. 산업구조적 측면에서는 복원사업을 

계기로 도심 전반에 걸쳐 제조업에서 서비스업으로 점진적 전환이 진행되

고 있고, 청계천 일대에도 활발한 변화가 나타나고 있는 것을 보이고 있

다. 또한 업종변경에 대해서도 대부분 기존 업종을 그대로 유지(98.8%)하

고 있었고, 향후 업종변경에 대해서도 96.7%가 계획이 없는 것으로 조사

되었다. 향후 활성화 업종에 대해서는 음식숙박업, 문화 및 문화관련 업

종, 지식기반서비스업으로 예상되며, 실제 청계천 주변지역의 신축·증축·

개보수 건축물의 용도변화에 대한 분석 결과에서는 도심권역에서 업무용

도와 숙박용도, 동대문권역에서는 숙박 및 근생시설, 도심외곽권역에서는 

주상복합 및 근생시설으로 전환되고 있는 것으로 나타났다.

산업부문에서 결과로 나타나는 주요 시사점은 모니터링 연구가 시행된 

2003년에서 2006년의 여건에 부합하는 값이며, 복원사업 이후 약 10년이 

지난 현 시점에서 인근 지역의 정주환경 개선, 지가상승, 방문객 증가 등

의 외부 요인들에 의한 변화폭이 더 클 것으로 예상된다. 다양한 여건 변

화와 더불어 복원 완공 이후 현재까지 도심 및 청계천 주변지역의 산업 

생태계에 대한 지속적인 관찰이 요구된다는 판단아래, 본 연구에서는 청

계천 복원 12년 이후인 현 시점을 기준으로 후속 모니터링을 진행한다는 

점에서 차이를 가지고 있다.      
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3. 선행연구 종합

구분 내용

도시

계획

부문

주요

연구

2012, 청계천 복원에 따른 주변지역 토지이용 변화 연구, 안채완

2012, 청계천 복원이 주변 지가에 미친 영향, 장유경

2009, 청계천 복원에 따른 인접지역 건축물 변화 연구, 조성원

2009, 청계천복원사업에 따른 보행자네트워크의 변화와 건축물 용도

의 변화 관계 연구, 채운 외 2명

주요

분석

결과

용도변화 측면 – 판매시설, 음식점, 문화관련 시설등 가로활성화 용
도의 증가

지가변화 측면 – 청계천에 인접할수록 지가의 상승폭이 큼

건축변화 측면 – 신·증축, 필지변화가 늘어남, 내부공간에서 공간 및 
프로그램의 변화와 외부공간에서 전면성이 강화

보행량 변화 측면 – 보행량 변화는 건축물 주용도 변화 및 점포수와 
높은 상관관계를 보임

시사점

도시계획부문의 다양한 측면에서 청계천 복원사업의 영향이 있다는 

결과가 도출되었고, 특히 용도변화 측면에서 가로활성화 및 보행량 

변화의 상관관계를 보인다는 점은 본 연구에서 분석하고자 하는 산

업 변화 측정이 청계천복원사업과 연관성이 있다는 것을 시사함

산업

부문

주요

연구

2009, 서울시 구도심의 산업구조 변화 분석 연구, 조남성 외 2명

2007, 서울시 도심부 업종 분포 변화 비교 연구, 최진구

2005, 중구내 도심형산업 밀집지역의 산업현황 및 지역특성 연구, 조

정식

2004, 시스템다이내믹스를 이용한 서울시 도심활성화 방안에 관한 연

구, 정수권

주요

분석

결과

용도변화 측면 – 1층 용도가 주거에서 산업재, 소비재로 변화

산업입지 측면 – 도심에는 인쇄·출판, 패션·의류, 금융보험, 귀금속, 
전기·기계 분야가 집중되어 있으며, 타 지역으로 유출되고 있음, 금
융보험 및 사업서비스업의 구도심 입지 선호도가 높아짐

시사점

청계천 일대 클러스터를 형성하고 있는 금융 비즈니스산업, IT·문화

산업, 인쇄출판사업, 패션산업이 노후화, 기반시설의 부족 등 물리적 

여건으로 인해 쇠퇴하고 있음, 본 연구에서 주목하고자하는 산업 변

화로 인해 발생하는 공간 변화에 대한 연관성을 시사함

<표 2> 청계천 복원에 따른 변화에 대한 선행 연구 
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구분 내용

연구

보고서

주요

연구

2006, 청계천 복원에 따른 도시구조·형태변화 모니터링 연구, 서울시

정개발연구원

주요

분석

결과

사업체 및 종사자 측면 – 사업체수 증가, 종사자수 감소, 질적인 변
화에 대한 징후 없음

산업구조적 측면 – 제조업에서 서비스업으로 점진적 전환 진행

업종변화 측면 – 기존 업종 유지 (98.9%), 향후 업종 변경 계획 없음 
(96.7%)

활성화 업종 측면 – 음식숙박업, 문화 및 문화관련 업종, 지식기반서
비스업 등의 활성화가 예측됨

용도변화 측면 – 도심권역에서 업무용도와 숙박용도로 전환, 동대문
권역에서 숙박 및 근생시설로 전환, 도심외곽권역에서 주상복합 및 
근생시설로 전환

시사점

청계천복원사업 기간인 2003년에서 2006년 사이에 분석된 산업부문

의 변화에서도 산업생태계의 변화 예측되고 있으며, 도심 및 청계천 

인근 지역의 업종의 변화폭이 복원사업 이후 점차 커질 것을 시사함

<표 3> 청계천 관련 연구보고서 
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4. 청계천 관련 정책 계획 및 사업

1) 정책 계획

(1) 2020 서울도시기본계획

서울시에서 2006년 발간한 ‘2020 서울도시기본계획’에서는 청계천 복원

사업과 함께 다양한 여건 변화를 전망하며 도심과 청계천 일대의 산업 기

능에 대해 계획을 수립하였다. ‘2020 서울도시기본계획’에서는 도심 산업 

부문의 계획 기조로 탈공업화의 진전과 도시형 신산업 육성의 필요성 증

대를 꼽으며 제조업의 약화와 서울의 경제적 기반이 될 신 도시형 신산업

과 생산자서비스업, 관광 및 여가업 등의 주도를 예상하고 있다.24) 이에 

따라 도시형 신산업으로 적합한 지식집약산업 중 미디어, 인쇄, 의류, 디

자인, 만화, 교육, 의료 등 하이테크 산업과 첨단 기술의 접목을 통한 성

장기반 확보를 계획의 방향25)으로 설정하였다.

생활권 자치구 생활권별 특성과 과제 계획 방향

도심권

중구

종로구

용산구

Ÿ 국가행정, 외교, 경제 등 중추기능 

집중

Ÿ 600년 정통의 역사문화유산 집중

Ÿ 전통과 현대문화가 공존하는 공간

Ÿ 도심부 거주인구의 지속적인 감소

Ÿ 구시가지로써 물리적 환경의 노후화

Ÿ 청계천 복원을 통한 도심기능 

활성화

Ÿ 역사문화자원의 보존 및 정체

석 회복

Ÿ 국제금융센터, 도심특화산업의 

육성

Ÿ 특별관리지구 지정 검토

<표 4> 도심권 특성과 계획 방향

24) “2020 서울도시기본계획”, p. 15, 서울특별시, 2006

25) “2020 서울도시기본계획”, p. 120 표 I-3 생활권별 특성과 계획방향 내용 참고, 서울특별시, 2006
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‘2020 서울도시기본계획’에서는 도심 산업 부문에 대한 정책 목표를 크

게 생활권 계획26)과 산업경제 계획27) 부문에서 다루고 있다. 먼저 생활권 

계획에서는 도심부의 지역특성에 따른 관리유형 마련과 도심부 특별관리

지구 지정, 도심환경개선사업 추진 등을 목표로 두고 있다. 또한 산업경제 

계획에서는 기존 도심 특화 산업인 섬유·의류 산업과 인쇄·출판 산업에 

대한 첨단화 지원을 목표로 현대화를 추진하는 전략을 수립하였다.

생활권 계획 정책목표 및 추진전략

Ÿ 과제1 도심부 개발의 세심한 관리

w 전략1. 도심부의 지역 특성을 고려한 관리틀 마련

- 시책1. 도심부의 지역특성에 따른 관리유형 마련 (특성보존지구, 자율갱신지구, 재개발지구, 
종합정비지구 등)

- 시책2. ‘도심부 특별관리지구’로 지정하여 사대문안 도심부를 특별 관리

Ÿ 과제2 청계천 주변지역의 계획적 정비와 관리

w 전략1. 지역특성에 맞는 다양한 정비수법 적용

w 전략2. 지구단위계획 수립 및 유도지침 마련

- 시책1. 지역특성을 반영한 지구단위 계획을 수립하여 체계적으로 관리

- 시책2. 청계천변 건축물의 관리유도지침 마련

Ÿ 과제4 도심주거기능 확충 및 활성화 방안 강구

w 전략2. 도심산업의 고도화 및 활성화

- 시책1. 청계천변 대규모 재개발지역에 도심복합타운 조성 (예: 국제금융-비즈니스, 문화-IT-
관광-주거 등 복합타운 조성)

- 시책2. 도심형 산업 (인쇄출판, 의류패션 등)의 지원을 통해 다양하고 적응력 높은 경제기반

의 유지-강화

- 시책3. 도심형 산업의 경쟁력 향상을 위해 도심환경개선사업 추진

<표 5> 2020 서울도시기본계획 중 생활권 계획

26) “2020 서울도시기본계획”, p. 125 생활권계획 정책목표 및 추진전략 내용 참고, 서울특별시, 2006

27) “2020 서울도시기본계획”, p. 357 산업경제계획 정책목표 및 추진전략 내용 참고, 서울특별시, 
2006
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산업경제 계획 정책목표 및 추진전략

목표3 변화에 대응할 수 있는 유연한 산업도시 육성

Ÿ 과제1 기존 산업의 첨단화 지원

w 전략1. 섬유·의류산업의 고부가가치화 유도

- 시책1. 패션디자인 지원기능의 강화

- 시책2. 봉제인력의 체계적 양성

w 전략2. 출판·인쇄업의 현대화 지원

- 시책1. 공동 구매-생산-판매 네트워크 구축 지원

- 시책2. 인쇄산업 집적단지의 조성

- 시책3. 출판·인쇄업의 디지털화 유도

<표 6> 2020 서울도시기본계획 중 산업경제 계획

(2) 2030 서울도시기본계획

‘2020 서울도시기본계획’ 수립 이후 8년이 지난 시점에 서울시에서는 

‘2030 서울도시기본계획’을 수립하였으며, ‘2030 서울도시기본계획’에서는 

생활권 계획28)과 산업경계 계획29)을 통해 도심형 특화산업 육성을 위한 

목표를 설정하였다. 먼저 생활권 계획에서는 동대문, 충무로 일대에 특화

산업 육성을 목표로 특정개발진흥지구 지정을 검토하고 있으며, 산업 공

동체 중심의 소단위 정비방식을 적용하여 전반적인 활성화를 유도하려는 

시책을 마련하였다.

“기존의 산업 및 특정개발진흥지구는 지역 내 권장업종 활성화 보다는 

대규모 개발이 중심이 된 계획으로, 개발 사업 촉진을 위한 용적률 완화 

등의 인센티브 등 물리적 환경개선을 중심으로 운영되어 왔다. 이에 따라 

실제 사업추진이 미흡하고 입주중인 영세사업자에게는 실질적인 혜택이 

28) “2030 서울도시기본계획”, p. 174 생활권계획 분야별 계획과제 내용 참고, 서울특별시, 2014

29) “2030 서울도시기본계획 자료집2”, p. 107 산업경제계획 정책목표 및 추진전략 내용 참고, 서울

특별시, 2014
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돌아가지 않는 문제가 발생하고 있어 이에 대한 제도 개선이 필요한 상황

이다30)” 

생활권 계획 분야별 계획과제

Ÿ 분야5 지역특화

w 전략1. 도심부 정체성 강화 및 매력 증진

- 시책1. 내사산, 한강, 청계천 등 자연환경 및 역사문화재 주변지역의 경관관리를 강화하고, 
북촌길, 인사동길, 대학로, 명동길, 이태원로, 삼청동길과 같이 특색 있는 가로경관 증진 방

안을 마련함

w 전략2. 도심형 특화산업 육성

- 시책1. 동대문(패션, 디자인), 종로(귀금속), 충무로(인쇄출판, 영화산업) 등 지역 내 특화산업 

육성을 위해 산업 및 특정개발진흥지구 지정을 검토함. 산업 및 특정개발진흥지구 지정 시

에는 지역 내 산업공동체가 중심이 되어 계획을 수립토록 하고, 지역 내 산업생태계 및 영

세사업자 보호를 위한 다양한 지원프로그램 및 소단위 정비방식의 적용을 검토함.

- 시책2. 역사문화자원, 집적된 도심의 판매시설, 도심형 특화산업의 육성 등 다양한 도심의 

잠재력을 융복합하여 시너지를 창출 할 수 있는 클러스터를 조성함. 이를 통하여 도심의 경

쟁력 제고뿐 아니라 도심형 관광산업의 활성화를 유도함.

<표 7> 2030 서울도시기본계획 중 생활권 계획 

산업경제 계획 정책목표 및 추진전략

Ÿ 목표1 창의와 혁신에 기반한 글로벌 경제도시 도약

w 전략3. 서울형의 지속가능한 산업생태계 구축

- 시책1. 다양한 산업이 공존하는 상생의 산업생태계 구축

- 시책2. 서울시의 제조업 기반 일정수준 지속 유지

- 시책3. 지역특화산업의 보존 및 육성을 위한 제도개선 추진

<표 8> 2030 서울도시기본계획 중 산업경제 계획 

30) “2030 서울도시기본계획 자료집2”, p. 110 산업경제계획 정책목표 및 추진전략 내용 인용, 서울

특별시, 2014
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(2) 기타 정책 계획

2000년 수립된 ‘서울 도심부 관리 기본계획’을 시작으로 청계천 복원과 

함께 동반될 산업 여건의 변화에 대한 내용을 포함하고 있는 다양한 정책 

계획들이 수립되어왔다. 도심 산업과 관련된 정책의 과제 및 전략은 다음

과 같다.

도심 산업과 관련된 정책 과제 및 전략

서울 도심부 관리 

기본계획 (2000)

Ÿ 지속적인 번영을 위한 도심산업의 지원

- 도심부가 쇠퇴하지 않고 경제적 활력을 유지하면서 도심부의 경쟁력을 

보강

청계천 복원에 따

른 도심부 발전계

획 (2004)

Ÿ 산업 클러스터별 여건평가 및 혁신 체계 구상

- 청계천을 포함하는 도심 전체가 재개발지구, 특성보존지구, 자율갱신지

구, 종합정비지구로 지정

서울시 도시 및 

주거환경정비 기

본계획 – 도시환

경 정비사업 부문 

(2004)

Ÿ 미시행 사업지구의 개발촉진

- 도시환경정비사업의 특수성을 감안하여 건축규제를 합리적으로 완화

- 사업성과 공익성을 고려하여 실효성 있는 용적률 인센티브를 적용

- 공공시설 용지의 선투자, 후회수 방안을 추진

Ÿ 지역특성을 고려한 정비사업 추진

- 도심부는 도심특성과 조화되도록 사업추진 (대단위 철거형 정비수법은 

그 필요성과 가능성이 있는 지역에 한정하고, 나머지 지역은 수복형 정

비수법이나 자율적인 갱신을 장려)

도심재창조 종합

계획 (2007)

Ÿ 세계와 경쟁하는 도심

- 디자인, 패션 등 신성장동력산업 육성 및 국제도시 기반 강화

Ÿ 향후 추진 과제

- 청계천 주변과 도심 4축이 교차되는 결정 구역은 도심부의 주요 성장지

역의 역할을 할 것으로 예상되므로 교차 구역에 대한 특성화 및 개발 

관리 방안의 마련 필요

도 시 기 본 계 획 에 

따른 권역별 발전

계획 (2007)

Ÿ 도심활성화를 통한 강북발전 및 도시균형발전 촉진

- 수립된 도심재창조사업을 단계별로 추진하고 추가적인 2단계 사업 발굴

- 도심의 지역별 특성을 고려한 다양한 정비수법을 적용하고, 도심형산업

의 업그레이드를 통해 경쟁력을 강화하며 신성장동력산업을 육성

<표 9> 도심산업 기타 정책 계획
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2) 추진 사업

(1) 도시환경 정비사업

‘2020 서울도시기본계획’에서는 도심산업의 고도화 및 활성화 전략의 

시책으로 도시환경정비사업 추진을 계획하였다. 계획에 따른 도시환경정

비구역은 다음과 같다.

사업명 사업 내용 면적 시행 여부 집계구

수표도시환경정비구역 Ÿ 중구 입정동 237 일대 12,316.6㎡ 시행중 23, 25

세운재정비촉진지구 5-1구

역 도시환경정비사업

Ÿ 산림동 82-5번지 일대

Ÿ 재정비구역지정 (2006. 
10. 26)

38,576㎡ 미시행 25

세운재정비촉진지구 5-2구

역 도시환경정비사업

Ÿ 산림동 207-1번지 일대

Ÿ 재정비구역지정 (2006. 
10. 26)

4,639㎡ 미시행 25

명동도시환경정비사업
Ÿ 을지로 2가 및 저동 1가 

일대
18,540.5㎡ 시행중 40

세운재정비촉진지구 6구

역 도시환경정비사업

Ÿ 장사동 67번지 일대

Ÿ 재정비구역지정 (2006. 
10. 26)

217,611.4㎡ 시행중 24

세운재정비촉진지구 3구

역 도시환경정비사업

Ÿ 입정동 97-4번지 일대

Ÿ 재정비구역지정 (2006. 
10. 26)

46,072.3㎡ 시행중 23, 25

쌍림도시환경정비사업

Ÿ 쌍림동 146-17호 일대

Ÿ 재정비구역지정 (2009. 
08. 17)

7,926.5㎡ 준공 48

저동도시환경정비사업 Ÿ 을지로 2가 145번지 일대 14,070.5㎡ 준공 40

다동도시환경정비사업 Ÿ 다동 일대 50,500㎡ 미시행 20

장교도시환경정비사업 Ÿ 수표동 88-1일대 16,201㎡ 미시행 22

순화도시환경정비사업 Ÿ 순화동 1-24일대 14,751.5㎡ 미시행 18, 34

소공4구역 도시환경정비

사업
Ÿ 소공동 30,51,74번지 일대 18,783㎡ 미시행 37

회현도시환경정비사업 Ÿ 중구 회현동1,2가 일부 49,513㎡ 미시행 41

<표 10> 서울시 중구 도시환경정비사업구역 
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사업명 사업 내용 면적 시행 여부 집계구

중학2구역도시환경정비사

업

Ÿ 중학동 14번지 일대

Ÿ 주한일본대사관

Ÿ 정비구역지정 (2009.  08. 
14)

6,332.5㎡ 준공 6

중학1구역도시환경정비사

업

Ÿ 서울 종로구 중학동 77번

지 일대
8163.3㎡ 준공 6

익 선 도 시 환 경 정 비 사 업
Ÿ 익선동 165번지 일대

Ÿ 정비구역지정 (2009. 08. 
17)

31,121.5㎡ 미시행 11

세운재정비촉진지구4구역

도시환경정비사업

Ÿ 예지동 85번지 일대

Ÿ 재정비구역지정 (2006. 
10. 26)

33,190.1㎡ 미시행 24

세종로도시환경정비사업 Ÿ 세종로동178번지일대 15,568㎡ 준공 5

도렴도시환경정비사업
Ÿ 도렴동, 내수동, 당주동 

일부
73,603㎡ 준공 3, 4

청진 제5지구 도시환경정

비사업
Ÿ 청진동 일대 - 준공 6, 7

<표 11> 서울시 종로구 도시환경정비사업구역 

도시환경정비사업구역은 총 20개 지역을 대상으로 중구 13개 지역, 종

로구 7개 지역으로 구분된다. 이들 지역은 대부분 청계천 인근지역에 인

접한 블록에 대한 사업으로 7개 지역이 준공되었고 4개 지역이 시행중인 

상황이다. 나머지 9개 지역은 미시행 상태로 남아있으나, 청계천 복원사업 

이후 지속적인 사업 시행 움직임이 포착되고 있다. 이 지역 중 다동, 장교

동 일대의 도시환경정비사업의 경우 사업 시행 여부와 관계없이 다양한 

민간 개발이 진행 중에 있어 민간 차원에서의 정비가 이루어지고 있는 실

정이다.  

(2) 지구단위 계획구역

청계천 복원사업 이후 청계천에 인접한 블록을 중심으로 지구단위계획

이 수립되고 있다. 서울시 중구와 종로구에 수립된 지구단위계획 구역의 

고시일은 모두 청계천 복원사업이 완료된 이후에 진행되었으며, 도심 산



- 28 -

업이 집적해있는 블록을 중심으로 수립되었다. 서울시 중구와 종로구 내 

지구단위계획구역으로 지정된 구역을 정리하면 다음과 같다.

 

구역명 위치 고시일 집계구

동대문역사문화공원주변 

지구단위계획구역
Ÿ 을지로6가 18-79 일대 2015/04/30 29

명동관광특구 지구단위계획구역 Ÿ 명동1가 54번지 일대 2014/11/27 40

남대문시장 제1종 지구단위계획구역 Ÿ 남창동 31-1번지 일대 2009/09/24 38

서울시청사부지 제1종지구단위계획구역 Ÿ 중구 태평로1가 31 2008/12/26 20

회현지구
Ÿ 회현동 1가 194번지일대

Ÿ 남대문 시장 인근
2009/07/23 38

북창구역
Ÿ 북창동 104번지 일대

Ÿ 북창동 먹자골목 일대
2005/09/05 37

주교지구 Ÿ 주교동 일대 2006/05/11 26

수표지구 Ÿ 수표동 일대 2005/08/25 22, 23

<표 12> 서울시 중구 지구단위계획구역

구역명 위치 고시일 집계구

운현궁주변 지구단위계획구역
Ÿ 경운동, 운니동, 익선동, 낙

원동 일대
2013/06/13 8,10,11

세종로 지구단위계획구역 Ÿ 세종로 주변 2013/03/21 5, 6

돈화문로 제1종지구단위계획구역 Ÿ 돈화문로,율곡로 주변 2010/02/25 10~12

종로2.3가 제1종지구단위계획구역 Ÿ 관철,관수동,청계2.3가 일대 2005/08/25 19, 24

인사동 제1종지구단위계획구역 Ÿ 경운동 90-18번지 일대 2009/12/10 6

율곡로제1종지구단위계획구역

Ÿ 원남동, 인의동, 연건동, 연

지동, 효제동, 충신동, 종로

6가동 일대

2008/11/20 12~14

종로4.5가지구 Ÿ 종로4?5가 일대 2006/05/11 24, 27

<표 13> 서울시 종로구 지구단위계획구역
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(3) 도심부 발전계획 블록별 관리 지침 및 정비과제

2004년 서울특별시에서 발간한 ‘청계천 복원에 따른 도심부 발전계획’

에서는 청계천 인근 블록을 대상으로 블록별 관리 지침 및 정비과제31)를 

다음과 같이 수립하였다. 

지구 정비수법 및 관리방향

특성보존지구

Ÿ 대상지역: 관철동, 광장시장

Ÿ 특성유지를 위한 대형개발 방지 및 용도관리: 지구단위계획 지정․관리

Ÿ 특성보강을 위한 가로포장 및 장치물 개선: 상점가 정비사업, 재래시장 환경

개선사업 추진

재개발지구
Ÿ 대상지역: 서린․무교․다동, 삼각동, 세운상가주변지역 등

Ÿ 청계천 복원에 따라 사업활성화 유도

자율갱신지구

Ÿ 대상지역: 관수동, 방산시장, 창신동 등

Ÿ 정비를 유도하되, 난개발 방지: 지구단위계획 지정․관리

Ÿ 노후건물밀집지역의 도로정비 및 자율갱신 유도: 자율갱신 프로그램 추진

종합정비지구

Ÿ 대상지역: 동대문운동장, 공병단부지

Ÿ 의류패션․문화 명소의 기능을 보강

Ÿ 노후 재래시장 개․보수 지원 및 공공영역의 환경․교통개선: 종합환경개선사업 

추진

<표 14> 청계천 주변지역 지구별 정비수법과 관리방향 

<그림 2> 청계천 주변지역 블록별 정비수법 

31) “청계천 복원에 따른 도심부 발전계획”, p.106 지구별 정비수법과 관리방향 표을 재구성, 서울특

별시, 2004
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블록별 관리 지침 및 정비과제는 ‘2020 서울도시기본계획’에서 계획된 

도심부의 지역 특성을 고려한 관리틀 마련 목표에 따라 4가지로 구분된 

관리유형에 대한 정비 수법을 제안하였다. <그림3>에는 도심부의 정비수

법32)을 지구별로 나누어 제시하고 있는데, 먼저 특성보존지구는 서울 도

심 내 위치하고 있는 재래시장 등 지역 고유 특성과 분위기를 간직하고 

있는 지역을 중심으로 대형개발을 방지하고 특성유지 및 보강을 관리 방

향으로 설정하였다. 재개발 지구의 경우 2017년 현재 대규모 사업체가 밀

집되어 있는 세종로, 종로, 을지로를 중심으로 지정되었고 해당 지역에는 

활발한 개발 사업이 진행 및 완공되고 있으나 세운상가주변지역의 경우에

는 대규모 개발사업의 움직임이 없는 실정이다. 종합정비지구로 지정된 

동대문 일대의 경우 동대문 운동장부지에 DDP (동대문 디자인 플라자), 

대형 쇼핑몰 및 아울렛 등이 들어서면서 종합환경개선산업이 추진되고 있

다. 추가적으로 이러한 정비수법에 따라 청계천 주변지역에는 블록별 관

리지침 및 정비과제33)를 따로 수립하여 관리하고 있다.

<그림 3> 도심부 블록별 정비수법 

32) “청계천 복원에 따른 도심부 발전계획”, p.106, 서울특별시, 2004

33)  “청계천 복원에 따른 도심부 발전계획”, p.109 청계천 주변지역 블록별 관리지침 도면 인용, 서

울특별시, 2004



- 31 -

서린동, 무교동, 다동 삼각동 관철동

관수동 수표동 세운상가 주변

<그림 4> 청계천 주변지역 블록별 관리지침 도면 1
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광장시장 지역 방산시장 지역 동대문 종합시장

동대문 패션타운 창신동지역

<그림 5> 청계천 주변지역 블록별 관리지침 도면 2
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제 3장 청계천 주변 산업 분포 변화 분석

1. 분석 개요

1) 분석의 틀

본 연구의 수행을 위해 서울시 도심부 일대와 청계천 주변부의 대상지

를 선정하여 그 경계를 확정한다. 도심부 경계는 서울특별시도시계획조례 

제 54조에 따라 퇴계로, 다산로, 왕산로, 율곡로, 사직로, 의주로를 경계로 

지정하였고, 청계천 주변부는 청계천 복원사업의 제1, 2구간인 도심권역

(태평로~배오개길)과 동대문권역(배오개길~다산로)을 경계로 지정한다. 시

기별 산업현황을 분석하기 위해 1차적으로 통계지리정보서비스의 대화형 

통계지도를 활용하여 각 2006년, 2010년, 2014년 집계구별 산업 현황 자료

를 구축한다. 추후 연구에서 진행할 정책동향과의 비교를 위해 ‘도심부 

장기구상 및 비전수립 연구’에서 제시된 4개의 대표 산업군34)으로 세부 

업종을 재구성한다.

산업 분류 재구성 후 각각 서울 도심부, 청계천 주변지역에 대한 업종

별 증감률을 사업체수, 종사자수, 사업체당 종사자수 기준으로 도출하고 

34) “도심부 장기구상 및 비전수립 연구”, 서울시정개발연구원, 2007
4개의 대표 산업군: 선도산업군 (정보통신산업 / 바이오산업 / 정밀기기·화학산업 / 금융보험업 / 
사업서비스업 등), 특화산업군 (문화관광산업 / 섬유의류산업 / 귀금속보석산업 / 인쇄출판업 등), 
일반산업군 (근린산업 / 관리형산업), 기타산업군 (1차산업 / 건설업 / 전기가스수도사업 / 공공행

적, 국방 및 사회보장행정 등)
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증감률 변화폭을 2006년~2010년, 2010년~2014년, 2006년~2014년으로 나누

어 분석한다. 분석 결과를 토대로 업종별 공간 분포를 도면화한다. 업종 

특화도를 도출하기 위해 업종별 서울시 전체 종사자수 및 사업체수 자료

를 구축하고, 각각 서울 도심부, 청계천 주변지역의 업종에 따라 입지상

(L.Q)지수35)를 도출한다.

시기별 산업 변화 측정이 완료되면, LQ지수의 변화가 큰 업종이 다수 

분포하고 있는 블록을 공간분석의 대상지로 선정한다. 공간분석은 토지/건

축 동향을 파악하는 것으로, 해당 블록이 포함되어 있는 지자체(중구/종로

구)의 건축물 대장을 통해 건축동향 자료를 구축을 한다. 토지 동향을 파

악하기 위해, ‘청계천 복원에 따른 도심부 발전계획’에서 제시하고 있는 

블록별 관리지침 및 정비 과제에 대한 도면자료를 구축하여 복원 후 현 

시점(2017년)의 도면과 비교·분석한다. 또한 정책동향 파악을 위해 2000년 

이후 제정된 도심부 관련계획 자료를 구축한다. 도심부 및 청계천 인근지

역에 직접적으로 관련된 기존 계획은 서울도시기본계획2020(2006), 서울 

도심부 관리 기본계획(2000), 청계천 복원에 따른 도심부 발전계획(2004), 

서울시 도시 및 주거환경정비 기본계획-도시환경 정비사업 부문(2004), 도

심재창조 종합계획(2007), 도시기본계획에 따른 권역별 발전계획(20007), 

서울도시기본계획2030(2014) 등이 있다.  

 

최종적으로 인근 지역 종사자를 대상으로 한 심층 인터뷰와 언론 동향

을 분석하여 산업 변화와 동반된 공간 변화에 대한 요인을 도출한다. 앞

선 분석 과정을 통해 본 연구의 결론과 시사점을 도출한다.

 

35) 입지상지수는 Hildebrand와 Mace(1950)에 의해 개발되어 도시 및 지역 경제의 분석과 예측에 사

용된다. 지역 경제를 구성하는 산업의 지역 내 입지 비중을 다른 지역과 상대적으로 평가해 봄

으로써, 특정 산업 부문이 지역에서 차지하는 비율과 그 산업이 전국에서 차지하는 비율을 비교

하는 방법이다. (LQ지수를 통한 관광산업의 도시공간적 분포의 시간적 변화특성에 관한 연구, 
p.90 내용을 재인용, 한국관광레저학회, 이광국 외 1명, 2007) 
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<그림 6> 연구 흐름도
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<그림 7> 산업 분석을 위한 대상지 

2) 데이터 수집 및 구성

서울시 도심부와 청계천 주변부에 대한 산업 및 공간 데이터는 다음과 

같은 자료를 이용하였다.

구분 출처 자료 설명

산업 분석

통계청 사업체기초조사 자료 
[2006년, 2010년, 2014년]

L.Q지수측정을 위한 서울시 업
종별 총 사업체수 및 총 종사자
수 자료

통계지리정보서비스, 대화형 통
계지도http://sgis.kostat.go.kr

청계천 인근지역과 도심부의 업
종별 증감률 분석을 위한 집계구 
단위의 사업체수 및 종사자수 자
료

도심부장기구상 및 비전수립 연
구(2007), 서울시정개발연구원

한국표준산업분류의 재구성을 위
한 4대 대표 산업군(선도/ 특화 
/ 일반 / 기타 산업군) 자료

공간 분석

청계천 복원에 따른 도심부 발전
계획(2004), 서울특별시

청계천 인접 블록별 관리 지침과 
정비 과제 도면 자료

국토정보플랫폼, 수치지도, 
map.ngii.go.kr/mm/mainPage.do

토지 변화 (필지변화)를 측정하
기 위한 수치 지도 자료

현장조사 산업 변화 및 공간 변화 분석 결
과의 증명을 위한 인터뷰 자료

<표 15> 데이터 출처  

http://sgis.kostat.go.kr/
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(1) 한국표준산업분류 재구성

산업구분 재구성 업종 분류 기존 업종 분류

선도산업군

화학산업
[중분류] 화학 물질 및 화학제품 제조업; 의약품 제

외

바이오산업
[중분류] 의료용 물질 및 의약품 제조업 / 의료, 정

밀, 광학 기기 및 시계 제조업

정밀기기

[중분류] 전자 부품, 컴퓨터, 영상, 음향 및 통신장비 

제조업 / 전기장비 제조업 / 기타 기계 및 장비 제조

업 / 자동차 및 트레일러 제조업 / 기타 운송장비 제

조업

정보통신산업
[대분류] 정보통신업 (출판업 제외)

[소분류] 정보통신장비 소매업

금융보험업 [대분류] 금융 및 보험업

사업서비스업
[대분류] 부동산업 / 사업시설 관리, 사업 지원 및 

임대 서비스업

전문서비스업 [대분류] 전문, 과학 및 기술 서비스업

특화산업군

섬유의류산업

[중분류] 섬유제품 제조업; 의복제외 / 의복, 의복 액

세서리 및 모피제품 제조업 / 가죽, 가방 및 신발 제

조업

[소분류] 섬유의복신말 및 가죽제품 소매업

인쇄출판업
[중분류] 펄프, 종이 및 종이제품 제조업 / 인쇄 및 

기록매체 복제업 / 출판업

귀금속보석산업
[소분류] 귀금속 및 장신용품 제조업

[세분류] 시계 및 귀금속 소매업

문화관광산업
[대분류] 숙박 및 음식점업 / 예술, 스포츠 및 여가

관련 서비스업

<표 16> 한국표준산업분류(KSIC) 재구성 표 1  
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산업구분 재구성 업종 분류 기존 업종 분류

일반산업군

근린산업 (제조업)

[중분류] 식료품 제조업 / 음료 제조업 / 담배 제조

업 / 목재 및 나무제품 제조업; 가구 제외 / 코크스, 
연탄 및 석유정제품 제조업 / 고무 및 플라스틱제품 

제조업 / 가구 제조업 / 산업용 기계 및 장비 수리업 

/ 비금속 광물제품 제조업 / 1차 금속 제조업 / 금속 

가공제품 제조업; 기계 및 가구 제외 / 기타 제품 제

조업 (귀금속 및 장신용품 제조업 제외)

근린산업

(도소매업)

[대분류] 도매 및 소매업 (소매업 내 섬유의복신발 

및 가죽제품 소매업 / 정보통신장비 소매업 / 기타 

상품 전문 소매업 – 시계 및 귀금속 소매업 제외)

근린산업

(교육서비스)
[대분류] 교육서비스업

근린산업 (기타) [대분류] 협회 및 단체, 수리 및 기타 개인 서비스업

관리형산업 [대분류] 운수 및 창고업

기타산업군

1차 산업 [대분류] 농업, 임업 및 어업 / 광업

전기가스수도사업
[대분류] 전기, 가스, 증기 및 공기 조절 공급어 / 수

도, 하수 및 폐기물 처리, 원료 재생업

건설업 [대분류] 건설업

공공행정
[대분류] 공공 행정, 국방 및 사회보장 행정 / 보건

업 및 사회복지 서비스업

<표 17> 한국표준산업분류(KSIC) 재구성 표 2 

한국표준산업분류(KSIC)를 재구성함에 있어 ‘도심부 장기구상 및 비전

수립 연구’(2007)에서 분류한 선도산업군 / 특화산업군 / 일반산업군 / 기

타산업군의 세부 업종 기준을 참고하였다.36)

36) “도심부 장기구상 및 비전수립 연구”, 서울시정개발연구원, 2007
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(2) 집계구 분류

<그림 8> 집계구 설명 도면 

번호 행정동
집계구

수
번호 행정동

집계구

수
번호 행정동

집계구

수

1 교남동 2 18 소공동 2 35 회현동 2
2 사직동 4 19 종로1·2·3·4가동 1 36 회현동 1
3 사직동 5 20 명동 1 37 소공동 1
4 사직동 1 21 명동 1 38 회현동 1
5 사직동 1 22 명동 1 39 회현동 1
6 종로1·2·3·4가동 1 23 을지로동 1 40 명동 1
7 종로1·2·3·4가동 1 24 종로1·2·3·4가동 1 41 명동 1
8 종로1·2·3·4가동 1 25 을지로동 1 42 을지로동 1
9 종로1·2·3·4가동 2 26 을지로동 1 43 필동 2
10 종로1·2·3·4가동 2 27 종로5·6가동 1 44 을지로동 1
11 종로1·2·3·4가동 2 28 을지로동 1 45 광희동 4
12 종로1·2·3·4가동 2 29 광희동 1 46 을지로동 1
13 종로1·2·3·4가동 1 30 창신1동 1 47 광희동 1
14 종로5·6가동 1 31 창신1동 1 48 광희동 1
15 종로5·6가동 1 32 창신1동 1 49 광희동 1
16 종로5·6가동 1 33 신당동 1 * 집계구 설명표의 빨간 표시 

- 청계천 주변지역17 종로5·6가동 1 34 소공동 2

<표 18> 집계구 설명표 
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집계구별로 산업 기초 자료를 구축하기 위해, 통계지리정보서비스 대화

형통계지도의 집계구 분류를 기준으로 총 49개의 집계구로 나누었다. 도

심지역에 해당하는 집계구는 총 49개이며, 이 중 집계구 번호 19~33에 해

당하는 구역은 청계천 주변지역이다. 

(3) LQ 분석 계산식

도심 산업의 L.Q 지수 (입지상지수)

입지상  

 
 
 


  : r 지역의 i산업에 종사하는 고용인구


  : 서울시(n)의 i산업에 종사하는 고용인구

   : r지역의 전 업종에 종사하는 고용인구

   : 서울시(n)의 전 업종에 종사하는 고용인구

<표 19> LQ 분석 계산식 

입지상지수는 산업의 상대적인 집중도를 나타내는 지표로 사용된다. 특

정지역의 입지상지수가 ‘1‘을 기준으로 상회 또는 미달하는 경우, 특정지

역의 해당 산업이 지역 내 기반 산업 또는 비기반 산업이 되는가를 설명

하는 것이다.37) 분석 단계에서는 서울시 전체 고용인구와 도심 고용인구, 

청계천 주변지역 고용인구를 각각 요소로 대입하여 결과를 도출한다.

37) ‘LQ지수를 통한 관광산업의 도시공간적 분포의 시간적 변화특성에 관한 연구’, p.99 내용을 재

인용, 한국관광레저학회, 이광국 외 1명, 2007 
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2. 산업 변화 동향

1) 청계천 복원사업 전후 산업 변화

(1) 청계천 복원사업 이전 (2001-2003)

청계천 복원사업 전후의 산업 동향을 파악하기 위해, 청계천 복원사업

이전의 사업체 및 종사자 변화를 살펴보았다. 먼저, 청계천 복원사업이 본

격적으로 시행된 2003년 이전인 2001년, 2002년, 2003년의 사업체 및 종사

자수를 각각 서울시 합계, 도심, 청계천 주변지역에 대해 분류하였고, 

2001년~2002년과 2002년~2003년의 증감률을 도출하였다. 분석의 결과를 

표로 정리하면 다음과 같다.  

2001년 2002년 2003년
증감률

01-02년 02-03년

사업체수

 (개)

서울시계 723,701 735,258 748,953 1.6 1.9
도심 83,691 85,328 86,748 2.0 1.7

청계천 주변지역 40,800 41,872 43,065 2.6 2.8

종사자수

 (명)

서울시계 3,763,794 3,805,462 3,791,943 1.1 -0.4
도심 444,561 475,875 464,823 7.0 -2.3

청계천 주변지역 159,023 166,465 159,761 4.7 -4.0

<표 20> 복원사업 이전 사업체 및 종사자 변화

청계천 복원사업 이전 산업 변화 중 사업체수는 2001년~2002년과 2002

년~2003년 모두 증가하였다. 2001년~2002년 종사자 수 또한 증가하였고, 

특히 도심 일대의 증가폭이 7.0%, 청계천 주변지역의 증가폭이 4.7%로 동

기간 서울시 평균 증가폭인 1.1%보다 높은 것으로 나타났다. 반면 2002

년~2003년 종사자 수 증감을 살펴보면 서울시, 도심, 청계천 주변지역 모
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두에서 감소가 나타났다. 특히, 도심과 청계천 주변지역 감소폭이 각각 –

2.3%, -4%로 서울시 평균값인 -0.4%보다 큰 것으로 나타났으며, 이는 

2003년 이후 시행된 청계천 복원사업이 도심과 청계천 주변지역 일대의 

종사자수 변화에 영향을 미쳤을 것으로 판단된다.

 

(2) 청계천 복원사업 이후 (2006-2014)

청계천 복원사업 이후의 산업 동향을 살펴보기 위해 청계천 복원사업이 

완공된 2006년 이후인 2006년, 2010년, 2014년의 사업체 및 종사자 데이터

를 이용하여 증감 분석을 실시하였다. 증감률은 각각 2006년~2010년, 

2010년~2016년으로 나누어 결과를 도출하였고, 전체 분석 결과를 표로 정

리하면 다음과 같다. 

2006년 2010년 2014년
증감률

06-10년 10-14년

사업체수

 (개)

서울시계 652,789 648,247 731,698 -0.7 12.9
도심 78,952 69,945 77,695 -11.4 11.1

청계천 주변지역 40,262 35,064 36,242 -12.9 3.4

종사자수

 (명)

서울시계 3,820,925 4,381,924 4,665,790 14.7 6.5
도심 457,689 474,989 478,744 3.8 0.8

청계천 주변지역 169,610 159,170 171,901 -6.2 8.0

<표 21> 복원사업 이후 사업체 및 종사자 변화

청계천 복원사업 이후 산업 변화는 2006년~2010년과 2010년~2014년 증

감률에서 뚜렷한 차이를 보이고 있다. 크게 2006년~2010년은 감소가 두드

러지게 나타나며, 2010년~2014년은 증가가 두드러지게 나타나고 있다. 특

히, 2006년~2010년 서울시, 도심, 청계천 주변지역 모두의 사업체수가 감

소하였고, 도심과 청계천 주변지역은 각각 –11.4%, -12.9%로 서울시 평균

인 –0.7%에 비해 큰 감소폭을 보였다. 그러나 서울시와 도심의 경우 2010

년~2014년 각각 12.9%, 11.1%의 높은 증가폭을 보이며 사업체수 감소가 

회복되고 있지만, 청계천 주변지역의 경우 동기간 3.4%의 저성장이 이루
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어지고 있어 감소세를 회복하지 못하고 있다. 종사자수 기준 증감률을 살

펴보면 2006년~2010년 청계천 주변지역에서 –6.2%의 감소를 보인 것을 

제외하면 전 지역에 걸쳐 종사자수의 증가가 나타나고 있다. 청계천 복원

사업 완공 직후인 2006년~2010년 기간 동안 청계천 주변지역의 종사자와 

사업체 모두 감소하였고, 이는 복원사업의 직접적 영향권인 청계천 주변

지역에 대한 변화가 더욱 두드러지게 나타나고 있음을 시사하고 있다.

(3) 증감률 변화 동향

청계천 복원사업 전후의 산업 동향을 보다 면밀하게 파악하기 위해 앞

서 살펴본 사업체 및 종사자 변화의 증감률 결과값을 바탕으로 2001

년~2014년까지의 변화 동향을 살펴보았다. 추가적으로 2003년과 2006년 

사업체 및 종사자 증감률을 분석하여, 복원사업 이전, 복원사업 중, 복원

사업 이후로 나누어 변화를 파악하고자 하였다.

먼저 2001년~2014년의 사업체 증감 변화 동향을 살펴보면 다음과 같다.  

<표 22> 사업체 수 기준 증감률 변화

구분
증감률 (%)

01~02년 02~03년 03~06년 06~10년 10~14년

서울시계 1.6 1.9 -12.8 -0.7 12.9
도심 2.0 1.7 -9.0 -11.4 11.1

청계천 2.6 2.8 -6.5 -12.9 3.4
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사업체 증감 변화 중 2003년~2006년과 2006년~2010년의 변화를 살펴보

면 감소폭이 두드러지게 나타난다. 복원사업이 시행중인 2003년~2006년의 

경우 서울시 전체적으로 사업체가 감소하고 있는 추세이며 서울시의 감소

율이 –12.8%인 것을 감안하면 도심과 청계천의 감소율(각각 –9%, 6.5%)은 

비교적 낮은 수치인 것을 알 수 있다. 그러나 복원사업 완료 직후인 2006

년~2010년의 감소폭을 보면 서울시 평균에 비해 도심과 청계천 일대의 

감소가 더욱 가속화됨을 볼 수 있다. 이는 즉, 청계천 복원사업의 영향으

로 복원사업 중과 복원사업 직후의 사업체가 지속적으로 감소하고 있음을 

시사한다. 

2001년~2014년의 종사자 증감 변화 동향을 살펴보면 다음과 같다.  

<표 23> 종사자 수 기준 증감률 변화

구분
증감률 (%)

01~02년 02~03년 03~06년 06~10년 10~14년

서울시계 1.1 -0.4 0.8 14.7 6.5
도심 7.0 -2.3 -1.5 3.8 0.8

청계천 4.7 -4.0 6.2 -6.2 8.0

2001년~2014년의 종사자 증감 변화 동향 중 2002년~2003년의 경우 서울

시, 도심, 청계천 모두에서 감소가 나타났다. 반면 복원사업 시행중인 
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2003년~2006년의 경우 도심에서 –1.5%의 미미한 감소가 일어났지만, 청계

천 주변지역에서는 6.2%의 증가를 보이고 있다. 이는 청계천 복원사업의 

긍정적 외부효과로 지역 상권 활성화의 기대 심리가 작용한 것으로 예측

되며, 복원사업 완료 직후인 2006년~2010년에 –6.2%의 종사자가 감소하면

서 기존의 수준의 종사자 수가 유지되었다. 이러한 감소에도 불구하고 

2010년~2014년 청계천 주변지역의 종사자수는 8.0%의 증가를 보이며 지

속적으로 성장하고 있는 동향을 나타내고 있다. 

(4) 산업구조 변화 동향

청계천 복원사업 전후의 산업 동향을 파악하기 위해 2001년과 2014년의 

주요 업종을 대상으로 산업 구조 현황을 살펴보고 이에 따른 증감률을 분

석하였다. 업종은 크게 도심 특화산업을 포함하고 있는 제조업, 도매 및 

소매업, 금융 및 사업서비스업, 숙박 및 음식업, 기타 등으로 나누어 사업

체 및 종사자 증감을 살펴보았다. 

업종
2001년 2014년 증감률 (01-14)

도심 청계천 도심 청계천 도심 청계천

제조업 13,257 4,690 10,451 3,751 -21.2 -20.0
섬유제품 제조업 978 724 1,055 885 7.9 22.2
봉제의복 및 

모피제품 제조업
1,267 588 934 522 -26.3 -11.2

출판, 인쇄업 6,417 1,047 4,825 619 -24.8 -40.9
기타 제조업 4,595 2,331 3,637 1,725 -20.8 -26.0

도매 및 소매업 49,106 30,209 44,457 25,737 -9.5 -14.8
금융 및 사업서비스업 4,320 992 3,501 958 -19.0 -3.4

금융 및 보험업 1,337 335 1,531 385 14.5 14.9
사업서비스업 2,983 657 1,970 573 -34.0 -12.8

숙박 및 음식업 7,822 2,297 7,673 2,155 -1.9 -6.2
기타 9,186 2,612 18,387 3,641 100.2 39.4

계 83,691 40,800 78,952 40,262 -5.7 -1.3

<표 24> 도심과 청계천 주변지역의 산업구조 (사업체)  
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업종
2001년 2014년 증감률 (01-14)

도심 청계천 도심 청계천 도심 청계천

제조업 74,275 20,486 27,321 7,399 -63.2 -63.9
섬유제품 제조업 4,201 2,241 2,373 1,890 -43.5 -15.7
봉제의복 및 

모피제품 제조업
4,570 1,598 3,996 1,224 -12.6 -23.4

출판, 인쇄업 33,500 7,578 12,630 1,170 -62.3 -84.6
기타 제조업 32,004 9,069 8,322 3,115 -74.0 -65.7

도매 및 소매업 134,790 70,812 113,026 54,019 -16.1 -23.7
금융 및 사업서비스업 100,050 30,930 97,670 27,742 -2.4 -10.3

금융 및 보험업 63,765 24,595 67,364 17,779 5.6 -27.7
사업서비스업 36,285 6,335 30,306 9,963 -16.5 57.3

숙박 및 음식업 39,433 13,294 38,396 11,525 -2.6 -13.3
기타 96,013 23,501 202,403 72,216 110.8 207.3

계 444,561 159,023 478,744 171,901 7.7 8.1

<표 25> 도심과 청계천 주변지역의 산업구조 (종사자) 

도심과 청계천 주변지역의 주요 업종 중 사업체 수를 기준으로 2001

년~2014년 기간 동안 증가 추세를 보인 업종은 섬유제품 제조업과 금융 

및 보험업으로 나타났으며, 동기간 종사자 수를 기준으로 증가 추세를 보

인 업종은 금융 및 보험업이 도심에서 증가, 사업서비스업이 청계천 주변

지역에서 증가한 것으로 나타났다. 도매 및 소매업과 숙박 및 음식업은 

동기간 도심과 청계천 모두에서 감소하였다.

업종별로 변화 동향을 살펴보면 제조업의 경우 2001년 도심 종사자수가 

74,275명에서 2014년 26,321명으로 63.2%가 감소하였고, 청계천 주변지역

에서도 63.9%의 비슷한 수치의 감소 추세를 보이고 있다. 제조업의 세부 

업종별로 변화 동향을 살펴보면, 봉제의복 및 모피제품 제조업, 출판 및 

인쇄업, 기타 제조업에서 사업체와 종사자 수 모두에서 감소가 나타나고 

있다. 반면 섬유제품 제조업의 경우 사업체의 증가와 종사자수의 감소 추
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세가 나타나며, 이는 해당 업종의 영세화가 진행됨과 동시에 도심과 청계

천 일대에서 뚜렷한 쇠퇴 없이 업종이 유지되고 있음을 시사한다.

금융 및 사업서비스업의 경우 금융 및 보험업과 사업서비스업으로 구성

되어 있으며 각 세부 업종이 지역에 따라 증감 양상에 있어 차이를 보이

고 있다. 먼저 금융 및 보험업의 경우 도심 일대에서 사업체와 종사자 수 

모두 성장하고 있으며, 청계천 주변지역에서는 사업체 수는 늘어나지만 

종사자 수가 줄어드는 사업체 규모의 축소가 일어나고 있음을 알 수 있

다. 사업 서비스업의 경우 도심과 청계천 일대에서 사업체수가 감소하고 

있으나, 청계천 주변지역에서 2001년 대비 2014년 57.3%의 종사자 수 증

가를 보이고 있다. 이는 청계천 일대의 사업 서비스업의 사업체가 점차 

대형화가 진행되고 있음을 시사한다.

업종
청계천 도심 변화량

2001년 2014년 2001년 2014년 청계천 도심

제조업 4.37 1.97 5.60 2.61 -2.40 -2.99
섬유제품 제조업 3.10 2.14 4.30 2.25 -0.96 -2.05
봉제의복 및 

모피제품 제조업
2.72 2.34 3.61 4.28 -0.37 0.67

출판, 인쇄업 7.24 1.89 5.22 2.62 -5.35 -2.60
기타 제조업 3.89 1.81 6.96 2.29 -2.08 -4.68

도매 및 소매업 2.34 2.10 2.74 2.54 -0.25 -0.20
금융 및 사업서비스업 31.18 28.96 23.16 27.90 -2.22 4.74

금융 및 보험업 73.42 46.18 47.69 44.00 -27.24 -3.69
사업서비스업 9.64 17.39 12.16 15.38 7.75 3.22

숙박 및 음식업 5.79 5.35 5.04 5.00 -0.44 -0.04
기타 9.00 19.83 10.45 11.01 10.84 0.56

계 3.90 4.27 5.31 6.06 0.37 0.75

<표 26> 2001~2014년 사업체당 평균 종사자수 변화  
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산업 구조 변화 결과로 나타난 업종별 영세화 및 대형화 등의 변화를 

검증하기 위해 각 업종별 사업체당 평균 종사자수 변화를 살펴보았다. 전

체 업종 평균을 보면 2001년 대비 2004년 청계천 주변지역과 도심에서 사

업체당 평균 종사자수가 증가하였다. 각각 0.37%, 0.75%의 적은 증가량을 

보이고 있지만, 업종 특성에 따라 평균 종사자 수치가 매우 다양하기 때

문에 세부 업종별 사업체당 평균 종사자수 변화를 추가적으로 분석하였

다.

먼저 제조업의 경우 2001년 대비 2014년 청계천 주변지역 평균 종사자

수 4.37명에서 1.97명으로, 도심 평균 종사자수 5.6명에서 2.61명으로 절반 

이상 감소하며 영세화가 진행되고 있음을 알 수 있다. 특히 출판·인쇄업

의 경우 청계천 주변지역에서 동기간 7.24명에서 1.89명으로 급격하게 감

소하였고, 기타 제조업의 경우 도심에서 동기간 6.96명에서 2.29명으로 감

소하였다. 반면 제조업 중 봉제의복 및 모피제품 제조업의 경우 제조업 

전체에서 유일하게 평균 종사자수가 증가한 결과를 볼 수 있는데, 도심에

서 2001년 대비 2014년 평균 종사자수가 3.61명에서 4.28명으로 증가하였

다. 증가에 대한 원인을 향후 공간 분석에서 도출할 예정이다.

도매 및 소매업과 숙박 및 음식업의 경우 청계천 주변지역과 도심에서 

모두 1% 미만의 감소를 보이며, 2001년 대비 2004년 평균 종사자수에 큰 

변화가 없는 것으로 나타났다. 금융 및 사업서비스업은 평균 종사자수 약 

30명에 가까운 수치를 유지하며 대규모 사업체를 기반으로 청계천 주변지

역과 도심에서 각각 다른 변화 양상을 보이고 있다. 청계천 주변지역에서

는 2001년 평균 종사자수 31.18명에서 2014년 28.96명으로 감소하였으나 

규모 대비 큰 감소폭이 아니며 여전히 대규모 사업체를 중심으로 구성되

어 있음을 알 수 있다. 반면 도심에서는 동기간 23.16명에서 27.9명으로 

증가하여 규모가 점차 상승하고 있는 것으로 도출되었다. 금융 및 사업서

비스업을 각각 금융 및 보험업과 사업서비스업으로 나눠서 살펴보면 금융 
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보험업의 경우 평균 종사자수 50명에 가까운 대규모 사업체가 주를 이루

고 있으나 청계천 주변지역과 도심에서 규모가 감소하고 있다. 반면 사업 

서비스업의 경우 평균 15명에 가까운 중규모 사업체가 주를 이루고 있으

며 청계천 주변지역과 도심에서 규모가 증가하고 있음을 알 수 있다.

평균 종사자수 변화 결과값을 통해 사업체 규모를 각 업종별로 분류할 

수 있다. 도심 및 청계천 일대의 전통산업인 제조업과 도매 및 소매업은 

평균 2명의 종사자수 규모의 소규모 사업체로 분류되며, 평균 5명의 종사

자수 규모의 소규모 사업체로 숙박 및 음식업이 분류된다. 사업서비스업

의 경우 평균 15명의 종사자수 규모의 중규모 사업체로 분류되며, 금융 

및 보험업의 경우 평균 50명의 종사자수 규모의 대규모 사업체로 분류할 

수 있다.  

2) 소결

(1) 청계천 주변지역의 종사자수 지속적인 감소

사업체수는 청계천 복원사업 완료 직후에 지속적인 감소 후 회복하는 

양상을 보이며, 종사자수는 청계천 복원사업 시행 이전에 감소 후 도심에

서 회복, 청계천 주변지역에서 감소하는 양상을 보이고 있다. 사업체수의 

감소가 두드러지게 보이는 구간은 복원사업 중인 2003년~2006년과 복원

사업 직후인 2006년~2010년이다. 종사자수의 감소는 청계천 주변지역에서 

뚜렷하게 관찰되는데, 2002년~2003년 –4%의 감소 이후 2006년~2010년 추

가적으로 –6.2%의 감소가 나타났다.  

이러한 분석 결과는 2003년 이후 시행된 청계천 복원사업이 도심과 청

계천 주변지역 일대의 종사자 및 사업체수 변화에 영향을 미쳤을 것으로 

판단되며, 특히 복원사업의 직접적 영향권인 청계천 주변지역의 경우 변

화폭이 더욱 크게 나타나고 있음을 시사하고 있다.
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(2) 제조업의 쇠퇴와 사업체 규모 감소

2001년 대비 2014년 산업 구조는 제조업의 쇠퇴, 도소매와 숙박·음식업

의 유지, 금융 및 사업서비스업의 성장으로 변화한 것으로 나타난다. 제조

업의 경우 봉제의복 및 모피제품 제조업의 도심에서 저성장을 제외하면 

모두 쇠퇴하고 있으며, 금융 및 사업서비스업의 경우 도심에서 금융 및 

보험업 성장과 청계천 주변지역에서 사업서비스업의 성장이 관찰된다.

사업체 규모 측면에서 업종에 따라 소규모, 중규모, 대규모 사업체로 뚜

렷한 변화가 나타났다. 제조업, 도소매업, 숙박 및 음식업은 평균 2~5명의 

종사자수로 소규모 사업체로 구성되어 있으며, 특히 제조업의 경우 2001

년 평균 4명의 종사자수가 2014년 평균 2명으로 절반 이상 감소하여 영세

화가 진행되었음을 알 수 있다. 사업서비스업은 평균 15명의 종사자수로 

중규모 사업체로 구성되어 있고, 금융 및 보험업은 평균 50명의 종사자수

로 대규모 사업체로 구성되어 있음을 알 수 있다. 사업체 규모는 사업서

비스업과 기타 산업을 제외한 모든 업종에서 2001년 대비 2014년 감소한 

것으로 나타났다.  
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3. 산업 변화 분석

1) 업종별 증감

(1) 전체 업종 증감 분석

청계천 복원사업 이후 청계천 주변지역과 도심부의 산업 현황에 대한 

증감 분석은 전 업종의 종사자수 및 사업체수 합계 값을 통해 증감률을 

도출하는 것으로 진행하였다. 증감 분석 결과는 다음과 같다.

<표 27> 청계천 주변지역 종사자 및 사업체 변화 및 증감

구분 종사자수 (명) 사업체수 (개)

년도 2006년 2010년 2014년 2006년 2010년 2014년

합계 169,610 159,170 171,901 40,262 35,064 36,242

증감률
-6.16% 8.00% -12.91% 3.36%

1.35% -9.98%
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도심부와 청계천변 종사자 수는 2006년~2014년까지 각각 4.6%, 1.35% 

증가하였고, 사업체수는 각각 1.59%, 9.98% 감소하였다. 그림4와 그림5를 

비교해보면 사업체수 기준 2006년과 2014년 막대그래프의 변화를 확연히 

볼 수 있다. 도심의 경우 2014년 총 사업체수가 2006년 수준으로 회복하

였으나, 청계천 주변지역은 12.91%의 감소폭을 다시 회복하지 못하고 있

다. 또한, 2010년 청계천 주변지역의 종사자수와 사업체수는 2006년 대비 

전체적인 감소가 두드러지게 나타나며, 도심부의 경우에 동기간 사업체수

는 감소하였으나 종사자수가 증가하였다. 이는 2006년 청계천복원사업 이

후 경기침체와 더불어 청계천 주변지역에 전체적인 종사자수 및 사업체수 

감소가 일어났음을 알 수 있다. 즉 도심부에 비해 청계천 주변지역의 산

업 변화의 폭이 더욱 두드러지게 나타난다는 점을 시사한다.

<표 28> 도심부 종사자 및 사업체 변화 및 증감

구분 종사자수 (명) 사업체수 (개)

년도 2006년 2010년 2014년 2006년 2010년 2014년

합계 457,689 474,989 478,744 78,952 69,945 77,695

증감률
3.78% 0.79% -11.41% 11.08%

4.60% -1.59%
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구분 청계천 주변지역 도심

년도 2006년 2010년 2014년 2006년 2010년 2014년

사업체 40,262 35,064 36,242 78,952 69,945 77,695
종사자 169,610 159,170 171,901 457,689 474,989 478,744

사업체당 

평균 

종사자수

4.21 4.54 4.74 5.80 6.79 6.16

<표 29> 2006~2014년 사업체당 평균 종사자수 변화 

전체 업종 증감 분석 결과를 종합해 볼 때, 2006년에서 2014년 사이의 

증감률에서 도심과 청계천 인근지역의 종사자 수는 소폭 상승하였고, 사

업체수는 감소한 것을 볼 수 있다. 이를 사업체당 평균 종사자수 측면에

서 본다면, 도심의 경우 도심의 경우 2010년 11.41%의 사업체 감소와 

3.78%의 종사자 증가가 일어났으며, 2006년 사업체 평균 5.8명의 종사자

에서 2010년 6.79명으로 증가하였다. 이러한 변화는 도심부에서 대형 사업

체의 등장과 전반적인 사업체 규모가 확대되었다는 것을 예측해 볼 수 있

다. 반면 청계천 주변지역의 경우 사업체수가 2006~2014년 9.98% 감소하

였음에도 동기간 종사자수가 1.35% 증가하였고, 이는 사업체당 평균 종사

자수에서 2006년 4.21명, 2010년 4.54명, 2014년 4.74명으로 지속적인 성장

세를 보이고 있다. 그러나 전반적인 종사자수가 증가하였음에도 2014년 

사업체수가 2006년 사업체수 수준으로 회복하지 못했으며, 이러한 변화는 

도심과 마찬가지로 대형 사업체의 등장과 전반적인 사업체 규모가 확대되

고 있음을 예측해 볼 수 있다. 이와 더불어 사업체수의 하락세가 두드러

지게 나타나는 점은, 업종 변경, 업종 통폐합, 폐업 나아가 사업장 이전 

등이 일어날 가능성을 시사하고 있다. 
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<그림 9> 집계구별 종사자수 증감률

2006-2010년 2010-2014년

2006-2014년
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집계구 

번호

년도별 분포 현황 증감률

2006년 2010년 2014년 06-10년 10~14년 06~14년

1 6,029 4,715 2,796 -21.8% -40.7% -53.6%

2 305 471 485 54.4% 3.0% 59.0%

3 10,894 11,679 10,425 7.2% -10.7% -4.3%

4 4,129 3,068 3,233 -25.7% 5.4% -21.7%

5 23,691 26,443 23,837 11.6% -9.9% 0.6%

6 23,286 22,009 29,812 -5.5% 35.5% 28.0%

7 13,322 16,325 20,297 22.5% 24.3% 52.4%

8 4,222 5,079 3,643 20.3% -28.3% -13.7%

9 3,879 3,738 4,037 -3.6% 8.0% 4.1%

10 1,615 1,324 1,795 -18.0% 35.6% 11.1%

11 2,279 2,512 2,684 10.2% 6.8% 17.8%

12 8,259 8,017 8,084 -2.9% 0.8% -2.1%

13 2,329 3,246 1,940 39.4% -40.2% -16.7%

14 7,166 10,027 8,323 39.9% -17.0% 16.1%

15 901 1,165 932 29.3% -20.0% 3.4%

16 2,669 2,743 3,280 2.8% 19.6% 22.9%

17 565 731 843 29.4% 15.3% 49.2%

18 16,808 21,480 17,716 27.8% -17.5% 5.4%

19 19,548 22,660 19,121 15.9% -15.6% -2.2%

20 34,672 26,277 41,120 -24.2% 56.5% 18.6%

21 13,914 16,536 19,450 18.8% 17.6% 39.8%

22 4,162 3,188 6,621 -23.4% 107.7% 59.1%

23 2,209 2,092 2,157 -5.3% 3.1% -2.4%

24 9,280 7,084 6,169 -23.7% -12.9% -33.5%

25 4,594 3,674 3,786 -20.0% 3.0% -17.6%

<표 30> 년도별 분포현황 및 증감률  

    

집계구 

번호

년도별 분포 현황 증감률

2006년 2010년 2014년 06-10년 10~14년 06~14년

26 4,563 4,342 4,167 -4.8% -4.0% -8.7%

27 9,207 9,090 9,854 -1.3% 8.4% 7.0%

28 2,004 1,859 1,844 -7.2% -0.8% -8.0%

29 10,420 6,809 7,522 -34.7% 10.5% -27.8%

30 1,471 1,335 1,234 -9.2% -7.6% -16.1%

31 1,311 1,143 1,153 -12.8% 0.9% -12.1%

32 2,428 2,033 2,248 -16.3% 10.6% -7.4%

33 22,642 22,703 22,338 0.3% -1.6% -1.3%

34 24,935 30,105 24,390 20.7% -19.0% -2.2%

35 11,137 15,539 10,510 39.5% -32.4% -5.6%

36 12,079 12,229 12,316 1.2% 0.7% 2.0%

37 19,577 24,097 17,450 23.1% -27.6% -10.9%

38 17,232 14,825 16,204 -14.0% 9.3% -6.0%

39 3,368 3,947 1,719 17.2% -56.4% -49.0%

40 25,137 31,796 28,602 26.5% -10.0% 13.8%

41 8,298 9,304 5,970 12.1% -35.8% -28.1%

42 8,266 8,298 10,402 0.4% 25.4% 25.8%

43 11,231 12,569 12,051 11.9% -4.1% 7.3%

44 7,910 6,949 6,828 -12.1% -1.7% -13.7%

45 7,577 7,808 7,711 3.0% -1.2% 1.8%

46 2,016 1,231 967 -38.9% -21.4% -52.0%

47 5,695 4,802 4,240 -15.7% -11.7% -25.5%

48 4,670 4,474 9,887 -4.2% 121.0% 111.7%

49 448 356 507 -20.5% 42.4% 13.2%
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전 업종을 대상으로 집계구별 종사자 수의 증감 변화를 보았을 때, 군

집된 집계구의 증감 차이가 확연하게 드러났다. 49개 집계구 중 종사자수

가 9000명 이상인 집계구를 중심으로 살펴보면, 6개의 군집 지역으로 나

뉘며 각각 증감 변화 양상에 뚜렷한 차이가 나타난다. 

먼저 집계구 번호 3, 5, 6, 7에 해당하며 종로구 사직동과 종로 1·2·3·4

가동이 위치하고 있는 1번 군집 지역의 경우에는 세종대로를 중심으로 기

업의 본사 및 정부 청사 등 공공 기능이 밀집해 있는 특성이 있다. 2006

년 대비 2014년의 종사자수는 유지 및 증가하고 있으며, 특히 세종대로와 

종로가 교차하는 지점에 위치한 6, 7번 집계구의 경우 각각 28%, 52.4%로 

증가폭이 매우 큰 것으로 나타났다.

집계구 번호 18, 19, 20에 해당하며 중구 소공동, 무교동·다동, 삼각동·

수하동·장교동이 위치하고 있는 2번 군집 지역의 경우에는 청계천 광장을 

중심으로 청계천이 시작하는 곳으로 대형 신문사 및 대형 금융·보험업체

가 밀집해 있는 특성이 있다. 특히 청계천 복원 후 본격적으로 재개발 사

업과 도시환경 정비사업이 진행된 무교동·다동(20번 집계구)과 삼각동·수

하동·장교동(21번 집계구)에는 각각 18.6%, 39.8%의 증가가 나타나며 지속

적으로 성장하고 있다. 또한, 소공동(18번 집계구)의 경우에는 5.4%의 비

교적 낮은 수치의 증가를 보였다. 

집계구 번호 34, 35, 36, 37, 38에 해당하며 중구 소공동, 회현동이 위치

하고 있는 3번 군집지역의 경우에는 서울역을 중심으로 남대문 시장, 북

창동 먹자골목, 기업 본사, 대형 숙박 시설, 백화점 등이 밀집되어 있는 

특성이 있다. 이들 집계구의 증감률을 보면 2006년~2010년 전체적으로 성

장하였으나 2010~2014년 큰 폭으로 감소하였다. 이는 2006~2010년 감소, 
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2010~2014년 증가를 보이고 있는 청계천 주변 집계구와 비교했을 때 상

반되는 변화 양상이며, 청계천과 비교적 거리가 있으며 광역권 유동인구

가 상주하는 서울역을 중심으로 형성된 독립된 대형 상권이 존재한다는 

점에서 도출된 결과임을 알 수 있다.

집계구 번호 40, 42, 43에 해당하며 중구 명동, 을지로동, 필동이 위치하

고 있는 4번 군집 지역의 경우에는 명동 관광 특구를 중심으로 음식 및 

숙박업이 발달해 있으며, 충무로와 인접한 을지로동, 필동의 경우 인쇄·출

판업이 밀집해 있는 특성이 있다. 2006년 대비 2014년의 종사자수는 집계

구 순서대로(40, 42, 43번) 각각 13.8%, 25.8%, 7.3%의 증가 양상을 보이고 

있다.

집계구 번호 19, 24, 27에 해당하며 종로구 종로 1~6가동이 위치하고 있

는 5번 군집지역의 경우에는 조명 도소매, 광장시장, 동대문 시장, 세운상

가 등이 위치하고 있으며 종로 1, 2가를 제외한 나머지 지역은 소규모 상

가를 중심으로 전통 도소매업 및 기계·공구 제조업이 밀집되어 있는 특성

이 있다. 금융업 및 기업의 본사가 위치하고 있는 19번 집계구의 경우 

2006년~2014년 –2.2%의 감소를 보였으나 19,121명의 대규모 종사자가 밀

집되어 있으며, 세운상가와 광장시장이 위치하고 있는 24번 집계구의 경

우 동기간 –33.5%의 감소와 더불어 청계천 복원사업 완료 직후부터 지속

적으로 감소세가 이어지고 있다. 동대문 시장과 동대문 종합시장이 위치

하고 있는 27번 집계구의 경우 2006년~2010년 –1.3%의 미미한 감소가 있

었으나, 2010년~2014년 8.4%로 증가하며 감소 후 증가세로 전환되고 있

다.

집계구 번호 29, 33에 해당하며 중구 광희동과 신당동이 위치하고 있는 

6번 군집지역의 경우에는 동대문 패션거리를 중심으로 섬유·의류업이 밀

집되어 있는 특성이 있다. 그러나 의류 제조업의 쇠퇴와 함께 해당 집계
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구(29, 33번)에서는 각각 –27.8%, -1.3%의 감소가 나타났다. 평화시장을 중

심으로 제조업이 주로 분포하고 있는 29번 집계구에서의 감소폭이 더욱 

두드러지게 나타나며, 신평화 시장과 청평화 시장을 중심으로 도소매업이 

발달되어 있는 33번 집계구에서는 감소폭이 비교적 낮았다. 이는 즉 제조

업의 감소가 타 업종에 비해 두드러지게 나타고 있음을 시사한다. 

(2) 종사자 및 사업체 기준 다수 업종 

청계천 주변지역과 도심부의 종사자 및 사업체수 변화를 보았을 때, 일

부 업종을 중심으로 사업체의 대형화 및 영세화가 진행되고 있음을 볼 수 

있다. 따라서 세부 업종의 증감 분석을 추가적으로 진행하여 증가 및 감

소하고 있는 업종을 파악하고자 하였다. 전국사업체기초조사 자료에서 제

공되는 중분류 업종 총 77개 중 1차 산업에 해당하는 농업, 광업, 어업 등

은 도심 및 청계천 주변지역에 입지하고 있는 종사자 및 사업체가 전혀 

없으며 소수의 비율을 차지하고 있는 운송업, 일부 제조업, 전기 가스 증

기 및 공기 조절 공급업, 수도 하수 및 폐기물 처리 원료 재생업 등은 분

석 결과에 미치는 영향이 매우 미비하다고 판단하였다. 따라서 도심과 청

계천 주변지역에 입지하고 있는 전체 업종을 상위 10위의 다수 비율을 차

지하는 업종으로 한정지어 살펴보았다.

청계천 주변지역과 도심부에 입지하고 있는 다수 업종을 종사자수와 사

업체수 기준으로 나누어 각각 2006년, 2010년, 2014년으로 살펴보았다. 먼

저 종사자수를 기준으로 청계천 주변지역과 도심에 입지하고 있는 다수 

업종의 분석 결과는 다음과 같다. 

청계천 주변지역 종사자수 기준 2006년, 2010년, 2014년 분석 결과에서 

대부분의 업종은 근소한 비율의 차이를 보이며 순위 변동만 일어나고 있
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다. 1순위로 가장 높은 비율을 차지하고 있는 업종인 도매 및 상품 중개

업의 경우 종사자수에서 2006년 50,330명, 2010년 46,771명, 2014년 45,876

명으로 지속적인 감소를 보이고 있으나 전체 업종 중 차지하는 비율은 

26~29%를 유지하고 있다. 입지하고 있는 업종은 종사자수와 비율에서 근

소한 차이를 보이며 순위 변동만 일어나고 있다. 순위 변동 측면에서 뚜

렷한 변화를 보이는 업종은 소매업; 자동차 제외와 전문 서비스업이다. 소

매업의 경우 2006년 14,354명, 2010년 11,944명, 2014년 9,139명으로 지속

적인 감소가 일어나고 있으며, 반면 전문 서비스업의 경우 2006년 3,895

명, 2010년 9,770명, 2014년 12,759명으로 지속적인 증가가 일어나고 있다. 
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년도 순위 업종 (중분류) 종사자수(명) 비율 (%)

2006

전 업종 합계 169,610 100
1 도매 및 상품  중개업 50,330 29.7
2 소매업; 자동차  제외 14,354 8.5
3 금융업 13,005 7.7
4 사업 지원 서비스업 9,993 5.9
5 음식점 및 주점업 9,543 5.6
6 출판업 6,822 4.0
7 보험 및 연금업 6,643 3.9
8 공공 행정,  국방 및 사회보장 행정 6,106 3.6
9 부동산업 4,137 2.4

10 전문 서비스업 3,895 2.3

2010

전업종 합계 159,170 100
1 도매 및 상품  중개업 46,771 29.4
2 금융업 12,944 8.1
3 소매업; 자동차 제외 11,292 7.1
4 사업 지원 서비스업 10,242 6.4
5 전문 서비스업 9,770 6.1
6 음식점 및 주점업 9,164 5.8
7 출판업 7,023 4.4
8 보험 및 연금업 5,502 3.5
9 공공 행정, 국방 및 사회보장 행정 4,300 2.7

10 금융 및 보험관련 서비스업 3,880 2.4

2014

전 업종 합계 171,901 100
1 도매 및 상품  중개업 45,876 26.7
2 공공 행정,  국방 및 사회보장 행정 15,107 8.8
3 전문 서비스업 12,759 7.4
4 금융업 12,221 7.1
5 사업 지원 서비스업 11,770 6.8
6 음식점 및 주점업 9,953 5.8
7 소매업; 자동차  제외 9,139 5.3
8 출판업 6,779 3.9
9 금융 및 보험관련 서비스업 5,579 3.2

10 부동산업 4,672 2.7

<표 31> 청계천 주변지역 종사자수 기준 다수 업종  
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년도 순위 업종 (중분류) 종사자수(명) 비율 (%)

2006

전 업종 합계 457,689 100
1 도매 및 상품 중개업 86,727 18.9
2 소매업; 자동차 제외 34,010 7.4
3 사업 지원 서비스업 32,399 7.1
4 금융업 30,530 6.7
5 음식점 및 주점업 30,323 6.6
6 보험 및 연금업 27,025 5.9
7 종합 건설업 20,994 4.6
8 공공행정, 국방 및 사회보장 행정 20,287 4.4
9 전문 서비스업 15,406 3.4

10 인쇄 및 기록매체 복제업 15,102 3.3

2010

전 업종 합계 474,989 100
1 도매 및 상품 중개업 79,283 16.7
2 금융업 37,573 7.9
3 전문 서비스업 34,212 7.2
4 사업 지원 서비스업 33,570 7.1
5 소매업; 자동차 제외 32,801 6.9
6 음식점 및 주점업 29,352 6.2
7 보험 및 연금업 23,687 5.0
8 공공 행정,  국방 및 사회보장 행정 21,442 4.5
9 종합 건설업 19,239 4.1

10 금융 및 보험관련 서비스업 16,855 3.5

2014

전 업종 합계 478,744 100
1 도매 및 상품  중개업 81,857 17.1
2 전문 서비스업 43,182 9.0
3 금융업 33,458 7.0
4 음식점 및 주점업 32,037 6.7
5 사업 지원 서비스업 31,438 6.6
6 소매업; 자동차 제외 31,252 6.5
7 공공 행정,  국방 및 사회보장 행정 30,357 6.3
8 보험 및 연금업 19,385 4.0
9 종합 건설업 18,781 3.9

10 금융 및 보험관련 서비스업 14,583 3.0

<표 32> 도심 종사자수 기준 다수 업종 
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도심의 경우에는 1순위에서 8순위까지 입지하고 있는 업종은 종사자수

와 비율에서 근소한 차이를 보이며 순위 변동만 일어나고 있다. 2006년 

10순위의 인쇄 및 기록매체 복제업은 2010년과 2014년 각각 13순위, 12순

위로 다수 업종 순위에서 밀려났다. 반면 2010년에 2006년 대비 73%의 

폭발적인 증가량을 보인 금융 및 보험관련 서비스업이 지속적인 성장세를 

보이고 있다. 또한, 2006년 종사자 수 15,406명으로 9순위의 전문 서비스

업은 2010년 종사자수 34,212명, 2014년 종사자수 43,182명으로 2006년 대

비 각각 122%, 180%의 성장세를 보이며 도심 내 입지를 다지고 있다. 

 

사업체 수를 기준으로 도심에 입지하고 있는 다수 업종을 분석하였을 

때, 종사자 기준의 결과 값과 다른 양상을 보이고 있다. 2006년, 2010년, 

2014년 가장 높은 비율로 1순위를 차지하고 있는 도매 및 상품 중개업의 

경우 2006~2010년 감소를 보였지만, 2014년 다시 증가 추세로 전환되었

다. 종사자수와 사업체수 기준으로 도심과 청계천 주변지역 전체에서 도

매 및 상품 중개업은 가장 높은 비율을 차지하는 업종으로 자리매김하고 

있다. 2순위인 소매업의 경우, 종사자수 기준으로 분석하였을 때 지속적인 

감소가 일어났으나, 사업체수 기준에서는 2006년 대비 2010년 큰 감소가 

있었으나 이후 큰 감소 없이 지속되고 있는 양상을 보인다. 이는 즉 소매

업 사업체당 평균 종사자수가 감소하고 있으며, 사업체 규모 축소 및 영

세화가 진행되고 있음을 시사한다. 

청계천 주변지역과 도심에서는 특화 산업으로 분류되는 섬유의류산업과 

인쇄출판업이 각각 4순위에 입지하고 있으며, 증감률의 큰 변화 없이 사

업체수가 유지되고 있다. 도심에 집적하여 특화된 산업 네트워크를 형성

하고 있는 인쇄출판 업종 및 패션 섬유 업종이 큰 변화폭 없이 유지되고 

있다는 점을 볼 수 있다.  이 두 업종은 전체 업종의 사업체수 변화 추세

에 큰 영향을 받지 않으며, 향후 LQ 분석에서 특화도를 도출하여 도심 

및 청계천 일대에 중심 산업으로 자리잡고 있는 특화산업군의 변천 과정
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을 더욱 면밀하게 살펴볼 예정이다.

년도 순위 업종 (중분류) 사업체수(개) 비율 (%)

2006

전 업종 합계 40,262 100
1 도매 및 상품  중개업 23,179 57.6
2 소매업; 자동차  제외 6,390 15.9
3 음식점 및 주점업 2,197 5.5
4 섬유제품 제조업; 의복 제외 952 2.4
5 인쇄 및 기록매체 복제업 815 2.0
6 금속 가공제품 제조업; 기계 및 가구 제외 775 1.9
7 의복, 의복  액세서리 및 모피제품 제조업 591 1.5
8 사업 지원 서비스업 545 1.4
9 부동산업 487 1.2

10 전문 서비스업 464 1.2

2010

전업종 합계 35,064 100
1 도매 및 상품  중개업 20,775 59.2
2 소매업; 자동차  제외 4,752 13.6
3 음식점 및 주점업 2,003 5.7
4 섬유제품 제조업; 의복 제외 898 2.6
5 인쇄 및 기록매체 복제업 647 1.8
6 금속 가공제품 제조업; 기계 및 가구 제외 645 1.8
7 사업 지원 서비스업 522 1.5
8 의복, 의복  액세서리 및 모피제품 제조업 481 1.4
9 부동산업 471 1.3

10 전문 서비스업 444 1.3

2014

전 업종 합계 36,242 100
1 도매 및 상품  중개업 21,296 58.8
2 소매업; 자동차  제외 4,515 12.5
3 음식점 및 주점업 2,253 6.2
4 섬유제품 제조업; 의복 제외 884 2.4
5 사업 지원 서비스업 677 1.9
6 부동산업 624 1.7
7 인쇄 및 기록매체 복제업 623 1.7
8 금속 가공제품  제조업; 기계 및 가구 제외 620 1.7
9 전문 서비스업 558 1.5

10 의복, 의복 액세서리 및 모피제품 제조업 516 1.4

<표 33> 청계천 주변지역 사업체수 기준 다수 업종 
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년도 순위 업종 (중분류) 사업체수(개) 비율 (%)

2006

전 업종 합계 78,952 100
1 도매 및 상품  중개업 33,935 43.0
2 소매업; 자동차  제외 13,086 16.6
3 음식점 및 주점업 6,645 8.4
4 인쇄 및 기록매체 복제업 5,155 11.5
5 전문 서비스업 2,046 2.6
6 사업 지원 서비스업 1,822 2.3
7 부동산업 1,389 1.8
8 기타 제품 제조업 1,218 1.5
9 섬유제품 제조업; 의복 제외 1,151 1.5

10 의복, 의복 액세서리 및 모피제품 제조업 1,091 1.4

2010

전업종 합계 69,945 100
1 도매 및 상품  중개업 30,327 43.4
2 소매업; 자동차  제외 10,708 15.3
3 음식점 및 주점업 6,278 9.0
4 인쇄 및 기록매체 복제업 4,218 6.0
5 전문 서비스업 1,965 2.8
6 사업 지원 서비스업 1,578 2.3
7 부동산업 1,427 2.0
8 기타 제품 제조업 1,099 1.5
9 섬유제품 제조업; 의복 제외 1,021 1.5

10 창고 및 운송관련 서비스업 953 1.4

2014

전 업종 합계 77,695 100
1 도매 및 상품  중개업 32,143 41.4
2 소매업; 자동차  제외 12,073 15.5
3 음식점 및 주점업 7,262 9.3
4 인쇄 및 기록매체 복제업 4,987 6.4
5 전문 서비스업 2,403 3.1
6 사업 지원 서비스업 1,971 2.5
7 부동산업 1,755 2.3
8 기타 제품 제조업 1,205 1.6
9 협회 및 단체 1,109 1.4

10 섬유제품 제조업; 의복 제외 1,055 1.4

<표 34> 도심 사업체수 기준 다수 업종
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(3) 세부 업종 증감 분석

세부 업종별 증감률은 전국사업체기초조사자료를 기반으로 집계된 도심

부 및 청계천 주변지역 일대는 한국표준산업분류의 중분류 77개 업종을 

대상으로 원 자료를 분류한 후 분석하였다. 2006년에서 2010년, 2010년에

서 2014년, 2006년에서 2014년의 종사자수와 사업체수 증감률 분석을 통

해 결과를 도출하였다.

2006~2014년 종사자수와 사업체수 기준 다수 업종에 대한 증감률을 분

석하기 위해 각 10순위에 해당하는 업종을 모은 결과 총 18개 업종으로 

다수 업종이 분류되었다. 각 업종에 대해 2006년, 2010년, 2014년을 기준

으로 증감률을 각각 증가 및 감소로 나누어 분석한 결과 종사자수 기준의 

증감률에서 입지하고 있는 지역에 따라 변화 양상이 다르게 나타나는 것

을 볼 수 있다. 청계천 주변지역의 종사자수에서는 출판업, 금융업, 의복, 

의복 액세서리 및 모피제품 제조업의 업종에서 지속적인 감소가 나타났으

나, 동기간 도심의 종사자수에서 해당 업종이 증가한 양상을 볼 수 있다. 

이는 즉 청계천에 입지하고 있던 해당 업종이 청계천 복원사업의 외부효

과로 동반된 임대료 상승으로 인해 도심으로 사업장을 이전하였거나, 같

은 이유로 사업장의 폐업, 혹은 타 업종으로 변경의 가능성을 시사하고 

있다. 또한, 청계천 인근지역과 도심의 종사자수 기준 증가한 업종은 전문

서비스업, 금융 및 보험관련 서비스업, 부동산업, 사업 지원 서비스업 등 

선도산업군에 해당하는 업종이며, 감소한 업종은 도소매, 제조업 등 기존 

도심을 구성하고 있는 제조 기반 산업군이 주를 이루고 있다.   

사업체 기준 증감률을 보면, 도심과 청계천 주변지역 공통으로 증가 및 

감소 업종의 뚜렷한 변화가 나타나지 않았다. 도매 및 소매업의 경우 전 

지역에서 감소하고 있는 추세가 보이며, 도심 대비 청계천 주변지역에서 

더욱 큰 감소를 나타내고 있다. 
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업종
2006 - 
2010

2010 - 
2014

2006 - 
2014

순위

2006 2010 2014

증

가

전문서비스업 150.8 30.6 227.6 10 5 3
공공 행정, 국방 및 사회보장 행정 -29.6 251.3 147.4 8 9 2

금융 및 보험관련 서비스업 15.9 43.8 66.6 13 10 9
협회 및 단체 2.0 34.3 37.0 22 20 18

사업 지원 서비스업 2.5 14.9 17.8 4 4 5
부동산업 -7.3 21.9 12.9 9 11 10

음식점 및 주점업 -4.0 8.6 4.3 5 6 6

감

소

출판업 2.9 -3.5 -0.6 6 7 8
금융업 -0.5 -5.6 -6.0 3 2 4

도매 및 상품  중개업 -7.1 -1.9 -8.8 1 1 1
섬유제품 제조업; 의복제외 -17.2 6.8 -11.6 15 17 16
창고 및 운송관련 서비스업 -23.4 13.7 -13.0 12 14 13

의복,의복 액세서리 및 모피제품 제조업 -31.2 8.4 -25.4 18 23 21
금속 가공제품 제조업; 기계 및 가구 제외 -25.0 -6.2 -29.7 23 25 23

보험 및 연금업 -17.2 -18.7 -32.6 7 8 11
인쇄 및 기록매체 복제업 -28.1 -9.3 -34.8 17 22 22

소매업; 자동차  제외 -21.3 -19.1 -36.3 2 3 7
기타 제품 제조업 -20.9 -20.1 -36.8 32 29 29

<표 35> 청계천 종사자수 기준 증감률 

구분 업종

확대추세 업종 (증가추세 지속)
전문서비스업 / 금융 및 보험관련 서비스업 / 협회 및 

단체 / 사업 지원 서비스업

감소추세 업종 (감소추세 지속)

금융업 / 도매 및 상품 중개업 / 금속 가공제품 제조

업; 기계 및 가구 제외 / 보험 및 연금업 / 인쇄 및 

기록매체 복제업 / 소매업; 자동차 제외 / 기타 제품 

제조업

감소전환 업종 (증가→감소) 출판업

증가전환 업종 (감소→증가)

공공 행정, 국방 및 사회보장 행정 / 부동산업 / 음식 

및 주점업 / 섬유제품 제조업; 의복제외 / 창고 및 운

송관련 서비스업 / 의복, 의복 액세서리 및 모피제품 

제조업

<표 36> 업종별 산업변화 추세 유형 1
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업종
2006 – 

2010
2010 - 
2014

2006 - 
2014

순위

2006 2010 2014

증

가

전문서비스업 122.1 26.2 180.3 9 3 2
공공 행정, 국방 및 사회보장 행정 5.7 41.6 49.6 8 8 7

금융 및 보험관련 서비스업 72.9 -13.5 49.6 14 10 10
협회 및 단체 7.5 28.8 38.5 21 21 18

부동산업 20.6 -6.4 12.9 12 12 13
금융업 23.1 -11.0 9.6 4 2 3

의복,의복 액세서리 및 모피제품 제조업 -8.5 18.1 8.1 25 25 22
음식점 및 주점업 -3.2 9.1 5.7 5 6 4

출판업 13.8 -8.1 4.6 11 11 11

감

소

기타 제품 제조업 -12.5 11.5 -2.5 26 26 23
사업 지원 서비스업 3.6 -6.4 -3.0 3 4 5

도매 및 상품  중개업 -8.6 3.2 -5.6 1 1 1
소매업; 자동차  제외 -3.6 -4.7 -8.1 2 5 6

인쇄 및 기록매체 복제업 -21.7 12.2 -12.1 10 13 12
창고 및 운송관련 서비스업 -5.2 -12.6 -17.1 13 15 14
섬유제품 제조업; 의복제외 -27.2 8.1 -21.3 28 30 28

보험 및 연금업 -12.4 -18.2 -28.3 6 7 8
금속 가공제품 제조업; 기계 및 가구 제외 -39.1 -6.2 -42.9 33 36 39

<표 37> 도심 종사자수 기준 증감률  

구분 업종

확대추세 업종 (증가추세 지속)
전문서비스업 / 공공 행정, 국방 및 사회보장 행정 / 
협회 및 단체

감소추세 업종 (감소추세 지속)
소매업; 자동차 제외 / 창고 및 운송관련 서비스업 / 
보험 및 연금업 / 금속 가공제품 제조업; 기계 및 가

구 제외 

감소전환 업종 (증가→감소)
금융 및 보험관련 서비스업  / 부동산업 / 금융업 / 
출판업 / 사업 지원 서비스업

증가전환 업종 (감소→증가)

의복, 의복 액세서리 및 모피제품 제조업 / 음식 및 

주점업 / 도매 및 상품 중개업 / 기타 제품 제조업 / 
인쇄 및 기록매체 복제업 / 섬유제품 제조업; 의복제

외 / 

<표 38> 업종별 산업변화 추세 유형 2  
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업종
2006 - 
2010

2010 - 
2014

2006 - 
2014

순위

2006 2010 2014

증

가

금융 및 보험관련 서비스업 20.3 15.6 39.1 23 19 18
부동산업 -3.3 32.5 28.1 9 9 6

사업 지원 서비스업 -4.2 29.7 24.2 8 7 5
전문서비스업 -4.3 25.7 20.3 10 10 9
협회 및 단체 -5.5 26.3 19.4 17 16 14

출판업 -31.7 65.9 13.3 25 26 22
금융업 -12.5 17.4 2.7 19 18 17

음식점 및 주점업 -8.8 12.5 2.5 3 3 3
창고 및 운송관련 서비스업 -13.5 15.6 0.0 13 13 11

감

소

섬유제품 제조업; 의복제외 -5.7 -1.6 -7.1 4 4 4
도매 및 상품  중개업 -10.4 2.5 -8.1 1 1 1

의복,의복 액세서리 및 모피제품 제조업 -18.6 7.3 -12.7 7 8 10
금속 가공제품 제조업; 기계 및 가구 제외 -16.8 -3.9 -20.0 6 6 8

인쇄 및 기록매체 복제업 -20.6 -3.7 -23.6 5 5 7
기타 제품 제조업 -12.8 -18.3 -28.7 12 12 13

소매업; 자동차  제외 -25.6 -5.0 -29.3 2 2 2
공공 행정, 국방 및 사회보장 행정 -26.1 -5.9 -30.4 39 38 43

보험 및 연금업 -37.7 -40.8 -63.1 24 28 29

<표 39> 청계천 사업체수 기준 증감률  

구분 업종

확대추세 업종 (증가추세 지속) 금융 및 보험관련 서비스업

감소추세 업종 (감소추세 지속)

섬유제품 제조업; 의복제외 / 금속 가공제품 제조업; 
기계 및 가구 제외 / 인쇄 및 기록매체 복제업 / 기타 

제품 제조업 / 소매업; 자동차 제외 / 공공 행정, 국방 

및 사회보장 행정 / 보험 및 연금업

감소전환 업종 (증가→감소) -

증가전환 업종 (감소→증가)

부동산업 / 사업 지원 서비스업 / 전문서비스업 / 협

회 및 단체 / 출판업 / 금융업 / 음식 및 주점업 / 창

고 및 운송관련 서비스업 / 도매 및 상품 중개업 / 의

복, 의복 액세서리 및 모피제품 제조업

<표 40> 업종별 산업변화 추세 유형 3  
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업종
2006 – 

2010
2010 - 
2014

2006 - 
2014

순위

2006 2010 2014

증

가

금융 및 보험관련 서비스업 27.2 8.4 37.9 22 16 17
부동산업 2.2 18.7 21.3 7 7 7

협회 및 단체 -3.1 21.9 18.1 13 12 9
출판업 -21.9 49.9 17.1 17 21 15

전문서비스업 -4.1 -19.4 14.5 5 5 5
금융업 -7.0 12.5 4.6 21 21 21

음식점 및 주점업 -6.9 8.8 1.1 3 3 3

감

소

사업 지원 서비스업 -15.3 16.7 -1.2 6 6 6
인쇄 및 기록매체 복제업 -18.2 18.1 -3.4 4 4 4

도매 및 상품  중개업 -10.6 5.8 -5.4 1 1 1
창고 및 운송관련 서비스업 -6.9 0.9 -6.1 11 10 11

기타 제품 제조업 -10.2 4.4 -6.2 8 8 8
섬유제품 제조업; 의복제외 -11.3 3.3 -8.3 9 9 10

소매업; 자동차  제외 -17.1 6.6 -11.6 2 2 2
의복,의복 액세서리 및 모피제품 제조업 -26.6 13.1 -16.9 10 14 12
금속 가공제품 제조업; 기계 및 가구 제외 -15.1 -5.8 -20.1 14 15 16
공공 행정, 국방 및 사회보장 행정 -22.8 -6.8 -28.1 37 39 43

보험 및 연금업 -38.0 -13.8 -46.6 23 24 26

<표 41> 도심 사업체수 기준 증감률  

구분 업종

확대추세 업종 (증가추세 지속) 금융 및 보험관련 서비스업 / 부동산업

감소추세 업종 (감소추세 지속)
전문서비스업 / 금속 가공제품 제조업; 기계 및 가구 

제외 / 공공 행정, 국방 및 사회보장 행정 / 보험 및 

연금업

감소전환 업종 (증가→감소) -

증가전환 업종 (감소→증가)

협회 및 단체 / 출판업 / 금융업 / 음식 및 주점업 / 
사업 지원 서비스업 / 인쇄 및 기록매체 복제업 / 도

매 및 상품 중개업 / 창고 및 운송관련 서비스업 / 기

타 제품 제조업 / 섬유제품 제조업; 의복제외 / 소매

업; 자동차 제외 / 의복, 의복 액세서리 및 모피제품 

제조업

<표 42> 업종별 산업변화 추세 유형 4  
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2) LQ 지수

(1) 산업군별 LQ 지수 분석

도심과 청계천 주변지역 산업의 전반적인 특화도를 도출하기 위해 L.Q 

지수를 통해 검증하고자 한다. L.Q 분석의 결과는 다음과 같다.

청계천 주변지역 도심

년도

산업구분
2006년 2010년 2014년 2006년 2010년 2014년

선도산업군 1.15 1.21 1.17 1.25 1.30 1.25

특화산업군 1.01 1.04 0.87 0.96 0.96 0.97

특화산업군 

(문화관광제외)
1.46 1.45 1.16 1.23 1.21 1.24

일반산업군 1.28 1.28 1.14 0.91 0.92 0.87

기타산업군 0.46 0.32 0.73 0.79 0.65 0.81

<표 43> 전체 산업군별 LQ 지수  

서울 도심의 입지상지수를 측정한 결과 선도산업군을 제외한 특화산업

군, 일반산업군, 기타산업군에서 기준이 되는 1보다 낮은 수치가 도출되었

다. 선도산업군의 경우 2006년에서 2014년까지 전체적으로 높은 수치를 

보여 도심부의 기반 산업으로 자리 잡았음을 보여준다. 반면 청계천 주변

지역의 선도산업군은 도심에 비해서는 L.Q지수가 낮지만, 일반산업군에서 

높은 L.Q 수치를 보였다. 특화산업군의 경우 섬유의류산업, 인쇄출판업, 

귀금속보석산업, 문화관광산업으로 분류되는데, 숙박 및 음식점으로 구성

되어 있는 문화관광산업의 경우 도심 일대의 특화산업으로 규정하기에 뚜

렷한 기준이 없다. 따라서 해당 산업을 제외하여 특화산업군의 입지상지

수 값을 도출하였을 때, 청계천에서 약 1.5에 가까운 높은 수치를 보이며 

청계천 인근지역의 산업군 중 가장 특화도가 높은 업종으로 나타났다. 추
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가적으로, 세부 업종의 특화 산업을 도출하기 위해 청계천 주변지역과 도

심을 대상으로 세부 업종별 LQ 지수 분석을 진행하였다. 

(2) 산업군 세부 업종별 LQ 지수 분석

청계천 주변지역 도심

산업구분 세부 업종 2006 2010 2014 2006 2010 2014

선

도

산

업

군

화학산업 1.53 0.08 0.08 1.50 0.08 0.10 
바이오산업 0.33 0.10 0.11 0.10 0.14 0.14 
정밀기기 0.53  0.28 0.37 0.52  0.16 0.21 
정보통신산업 1.07 1.30 0.98 1.25 1.22 1.14 
금융보험업 2.26  2.29 2.34 2.45  2.69 2.55 

사 업 서

비스업

부동산업 0.65  0.74 0.82 0.64  0.85 0.77 
사업시설 관리, 사업 지

원 및 임대 서비스업
0.10 0.13 0.12 0.17 0.12 0.14 

전문서비스업 0.50 0.79 0.86 0.78 1.00 1.11 

특

화

산

업

군

섬유의류산업 1.56  1.52 1.13 0.96  0.90 0.94 
인쇄출판업 1.15 1.30 1.14 1.41 1.41 1.41 
귀금속보석산업 2.10  1.62 1.64 2.64 2.88 3.29 

문 화 관

광산업

숙박 및 음식점업 0.08  0.14 0.09 0.14  0.15 0.14 
예출, 스포츠 및 여가관

련 서비스업
0.12 0.12 0.26 0.15 0.17 0.28 

일

반

산

업

군

근린산업 (제조업) 1.63 1.02 0.91 0.86 0.72 0.54 
근린산업

(도소매업)
1.95  2.12 1.82 1.29  1.32 1.27 

근린산업

(교육서비스)
0.23 0.32 0.30 0.18 0.22 0.20 

근린산업 (기타) 0.33 0.35 0.37 0.46 0.48 0.53 
관리형산업 0.80 0.63 0.66 0.98 1.09 0.83 

기

타

산

업

군

1차 산업 0.27 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
전기가스수도사업 0.11  0.08 0.81 0.00  0.00 0.00 
건설업 0.27 0.17 0.08 0.85 0.59 0.72 

공공행정 0.59  0.45 1.11 0.78  0.74 0.90 

<표 44> 세부업종별 LQ 지수  
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각 산업군 별로 높은 특화도를 보인 세부 업종은 선도산업군에서 정보

통신산업과 금융보험업, 특화산업군에서 섬유의류산업, 인쇄출판업, 귀금

속보석산업, 일반산업군에서 제조업 및 도소매업, 기타산업군에서는 공공

행정으로 결과가 도출되었다. 이 결과를 세부적으로 나눠서 보면 특화산

업군의 세부 업종들이 높은 수치의 특화도를 보이고 있으며, 귀금속보선

산업의 경우에는 청계천 주변지역에서 강한 하락세, 도심에서는 지속적인 

증가세를 보이고 있다. 또한, 섬유의류산업의 경우 2014년 청계천 주변지

역에서 큰 감소가 일어났으며 도심 일대에서는 뚜렷한 증감을 보이지 않

으며 특화도가 약 0.95 수준으로 유지하고 있음을 알 수 있다. 인쇄출판업

의 경우에도 도심과 청계천 주변지역 공통으로 큰 변화없이 1 이상인 특

화도가 유지되고 있다.

분석 결과를 종합해 볼 때, 선도산업군의 강세가 이어지고 있으며, 특화

산업군은 전반적인 특화도가 유지되고 있음을 볼 수 있다. 반면 일반산업

군의 근린산업 (제조업)을 중심으로 도심과 청계천에서 지속적인 감소를 

보이고 있다. 
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3) 업종별 공간 분포

(1) 업종별 증감률 결과 값을 통한 공간 분포

업종별 증감률 분석 결과 값에 대한 공간 분포를 통해 특정 집계구 및 

블록의 증가 및 감소 양상을 도출하고자 하였다. 집계구 단위로 구축된 

2006년, 2010년, 2014년 종사자수 및 사업체수 데이터를 통해 2006~2010

년, 2010~2014년, 2006~2014년 증감 변화 양상을 해당 집계구 도면에 맵

핑하는 작업을 실시하였다. 또한, 증가 및 감소한 집계구의 변화 양상과 

청계천 및 도심의 변화 양상을 비교하여, 변화 요인을 규명할 수 있는 기

준을 마련하고자 하였다.

업종 항목 청계천 주변지역 도심

의복, 의복 

액세서리 및 

모피제품 

제조업

년도 2006 2010 2014 2006 2010 2014
종사자

수합계
1,652 1,137 1,233 3,673 3,362 3,972

증감률
-31% 8% -8% 18%

-25% 8%
감소 증가

출판업

년도 2006 2010 2014 2006 2010 2014
종사자

수합계
6,822 7,023 6,779 13,326 15,168 13,936

증감률
3% -3% 14% -8%

-1% 5%
감소 증가

금융업

년도 2006 2010 2014 2006 2010 2014
종사자

수합계
13,005 12,944 12221 30,530 37,573 33,458

증감률
0% -6% 23% -11%

-6% 10%
감소 증가

<표 45> 도심 및 청계천 주변지역 세부업종 증감률 
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업종
년도 별 분포 현황 증감률

2006년 2010년 2014년 06-10년 10~14년

의복, 의복 

액세서리 및 

모피제품 

제조업

출판업

금융업

<그림 10> 세부업종 년도별 분포현황 및 증감률

공간 분포 양상은 청계천 및 도심 종사자수 기준 증감률 결과 값에서 도출된 3가지 업종으로 한정하였다. 해당 업종은 청계천 주

변지역에서 종사자수의 지속적인 감소와 도심 일대에서 지속적인 증가가 나타났으며, 의복, 의복 엑세서리 및 모피제품 제조업, 출

판업, 금융업 3개 업종이다.
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<표 46> 의복, 의복 액세서리 및 모피제품 제조업 종사자 증감률

법정동 ① 종로구 수송동,청진동 ② 중구 주교동 ③ 종로구 종로5,6가

년도 2006 2010 2014 2006 2010 2014 2006 2010 2014
합계 10 979 1,452 161 80 40 605 416 473

증감

률

9690% 48% -50% -50% -31% 14%
14420% -75% -22%

증가 감소 감소→증가 (감소)

의복, 의복 엑세서리 및 모피제품 제조업은 방산시장이 위치하고 있는 

중구 주교동, 동대문시장이 위치하고 있는 종로구 종로 5,6가 집계구에서 

감소하였다. 감소가 나타난 해당 집계구는 청계천 인근지역에 위치하고 

있으며, 2006년 대비 2014년 종사자수가 각각 75%, 22% 감소하였다. 반면 

종로구 수송동과 청진동 집계구에서는 2006년 대비 2014년 14420%의 증

가가 나타났는데, 2006년 10명이었던 종사자수가 2014년 1,452명으로 급증

했기 때문이다. 해당 업종이 청계천 주변지역에서 25% 감소하였고 도심

에서 8% 증가한 양상을 고려할 때, 세부 공간 분포 도면에서 나타나는 

변화 추세가 전체 지역의 변화 추세와 동일하다고 볼 수 있다. 향후, 공간 

분석에서는 중구 주교동과 종고루 종로 5,6가 집계구에 입지하고 있는 해

당 업종 종사자와의 인터뷰를 통해, 변화의 요인을 도출하고자 한다.
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<표 47> 출판업 종사자 증감률

법정동 ① 중구 소공동, 정동 ② 중구 삼각동, 수하동, 장교동

년도 2006 2010 2014 2006 2010 2014
합계 2,512 2,049 1,563 458 861 1623

증감

률

-18% -24% 88% 89%
-38% 254%
감소 증가

<표 48> 금융업 종사자 증감률

법정동 ① 중구 무교동, 다동 ② 중구 명동

년도 2006 2010 2014 2006 2010 2014
합계 6,725 5,178 4,399 3,256 5,657 5,269

증감

률

-23% -15% 74% -7%
-35% 66%
감소 증가
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출판업의 경우 중구 삼각동, 수하동, 장교동 집계구에서 254%의 증가와 

중구 정동에서 38%의 감소가 나타났다. 출판업의 전체 증감률이 도심에

서 5% 증가하고, 청계천에서 1% 감소한 것을 고려하면, 중구 삼각동, 수

하동, 장교동 집계구에 업종 군집 현상이 강화되고 있음을 예상할 수 있

다.

금융업의 경우 서울시청이 위치하고 있는 중구 무교동, 다동 집계구에

서 지속적으로 감소하며, 중구 명동에서 증가하고 있다. 금융업을 포함하

고 있는 선도산업군의 도심 집적 양상과 전반적인 증가세가 관찰되는 가

운데, 중구 무교동, 다동 집계구의 감소는 변화 추세와 매우 상반되는 결

과이다. 청계천 복원사업 이후 해당 집계구에 신축 행위가 활발하게 일어

났음을 고려할 때, 현장 방문 및 도면 자료 검토를 통해 변화 요인을 추

가적으로 도출하고자 한다.

(2) LQ 지수 결과값을 통한 공간 분포

앞선 분석에서 도심과 청계천 주변지역 산업의 전반적인 동향과 특화도

를 도출하였다. 이를 토대로 도면에 공간화하여 분석한 결과는 다음과 같

다. 금융업, 사업서비스업 등을 포함하는 선도산업군은 청계천 시작시점인 

세종대로를 중심으로 분포하고 있다. 세종대로에는 대기업 본사와 같은 

대형 사업체가 밀집된 지역으로 여의도, 강남 일대를 포함한 서울의 3대 

오피스 밀집지역으로 알려져 있다. 2006년 세종대로 일대에 집적된 선도

산업군은 2010년, 2014년에도 분포 양상의 큰 변화 없이 유지되고 있으나, 

서울역 인근에 위치하고 있는 남대문로 5가 집계구에서 2010년 이후 증가

가 관찰된다.
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섬유의류산업, 인쇄출판업, 귀금속보석산업을 포함하고 있는 특화산업군

의 경우 동대문 의류 상가가 밀집해있는 중구 광희동 일대와 인쇄출판 업

체가 밀집해있는 충무로 일대의 영향으로 뚜렷한 군집 양상을 보이고 있

다. 반면 귀금속보석산업은 종로 3가 일대에 집중 분포하고 있는 것으로 

알려져 있으나, 섬유의류산업과 인쇄출판업에 비해 종사자수 비율이 매우 

낮아 특화산업군의 공간 분포 양상에서는 뚜렷하게 관찰되지 않았다.

제조업, 도소매업이 포함되어 있는 일반산업군은 청계천을 기준으로 북

쪽인 종로 1,2,3,4,5,6가 등 도심에 집중 분포되어 있었으나, 점차 도심의 

외곽지역인 북창동, 남대문시장, 회현동, 신당동 일대로 밀려나고 있는 양

상을 보인다.

공공행정, 건설업 등이 포함된 기타산업군은 도심 행정 기능이 집적되

어 있는 세종대로 일대에 집중 분포하고 있으며, 2006년 이후 2014년까지 

지속적으로 집적되고 있음을 알 수 있다. 서울 시청, 정부 서울 청사, 대

사관 등이 밀집되어 있는 세종대로 일대를 제외한 나머지 도심 지역에는 

매우 낮은 분포도를 보이고 있다.

4대 산업군의 공간 분포 양상을 분석한 결과 일반산업군, 기타산업군의 

경우 낮은 특화도와 미미한 변화 양상이 관찰되었다. 선도산업군의 경우 

특화도가 매우 높지만, 세종대로 일대의 다수의 집계구를 아우르며 분포

하고 있어, 특정 블록의 변화 요인을 파악하기 어려운 점이 있다. 따라서, 

특정 블록에 집중 분포 양상을 보이는 특화산업군을 대상으로 세부업종에 

대한 공간 분포 분석을 추가로 진행하였다.  
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2006년 2010년 2014년

선

도

산

업

군

특

화

산

업

군

일

반

산

업

군

기

타

산

업

군

<그림 11> 4대 산업군 공간 분포 양상
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4) 소결

(1) 지식기반 서비스업의 증가와 제조업의 감소

전체 업종 증감 분석 결과 도심부에 비해 청계천 주변지역의 산업 변화

의 폭이 더욱 두드러지게 나타나며, 두 지역의 사업체의 대형화가 진행되

고 있다. 2006년 대비 2014년 청계천 주변지역의 사업체수는 –9.98% 감소

하였고, 도심의 경우 동기간 –1.59% 감소하였다. 반면 종사자수는 각각 

1.35%, 4.6% 증가하였다. 또한, 사업체당 평균 종사자수는 청계천 주변지

역은 4.21명에서 4.74명으로, 도심은 5.8명에서 6.16명으로 증가하는 추세

를 보이고 있다. 청계천과 도심부에서 사업체수의 감소와 더불어 사업체

당 종사자수는 증가하고 있으며, 이는 즉 사업체의 규모가 대형화 되고 

있음을 시사한다.

종사자 및 사업체 기준 다수업종 변화 분석 결과 청계천 주변지역에서

는 소매업의 감소와 전문 서비스업의 성장이 일어나고 있다. 이 두 업종

을 제외한 다수의 타 업종은 근소한 비율 차이를 보이며 순위 변동만 일

어나고 있다. 소매업의 경우 2006년~2014년 동안 14,354명에서 9,139명으

로 종사자수가 감소하였고, 동기간 전문 서비스업의 경우 3,895명에서 

12,759명으로 증가하였다. 동일한 분석 결과 도심에서는 인쇄 및 기록매체 

복제업의 감소와 금융 및 보험관련 서비스업의 성장이 일어나고 있다.

세부 업종 증감 분석 결과 선도산업군에 해당하는 금융 및 보험업, 사

업 서비스업, 전문 서비스업 등의 증가와 도소매 및 제조업의 감소가 일

어나고 있다. 특히, 도소매업의 경우 전 지역에서 감소 추세가 보이지만, 

도심 대비 청계천 주변지역에서 더욱 큰 감소폭이 나타나고 있다.
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(2) 특화산업군 군집의 약화

산업군별 LQ 지수 분석 결과 도심에서는 금융 및 사업서비스업을 포함

하는 선도산업군이, 청계천 주변지역에서는 섬유의류 및 인쇄출판업을 포

함하는 특화산업군이 특화산업으로 도출 되었다. 선도산업군은 청계천 주

변지역과 도심에서 각각 1.2, 1.3에 가까운 특화도를 유지하고 있으며 

2006년~2014년까지 큰 변화없이 LQ 지수가 유지되고 있다. 반면 특화산

업군의 경우 청계천 주변지역에서 1.5에 가까운 높은 특화도를 보였으나 

2014년 1.16으로 감소하였고, 동기간 도심에서는 1.2의 특화도를 유지하고 

있다. 이는 즉 청계천 주변지역에서 특화산업군의 감소가 일어나고 있음

을 시사한다.

LQ 지수를 세부 업종별로 분석한 결과 선도산업군의 특화도 증가와 일

반산업군의 제조업을 중심으로 감소가 나타나고 있다. 제조업의 경우 청

계천 주변지역에서 2006년~2014년 1.63에서 0.91로 감소, 도심에서 0.86에

서 0.54로 감소하였다. LQ 지수 수치상으로 볼 때 2006년 복원사업 직후 

청계천 주변지역에는 제조업이 밀집되어 있었으나 점차 시간이 지나면서 

쇠퇴하고 있음을 알 수 있다. 또한, LQ 지수 수치를 통해 특화산업군의 

뚜렷한 분포 특성을 파악할 수 있다. 섬유의류산업은 청계천 주변지역에

서 특화되어 있으며, 인쇄출판업과 귀금속보석산업은 도심, 금융보험업의 

경우 청계천과 도심 모두에서 특화되어 있다.

4대 산업군의 공간분포 양상을 도출한 결과 특화산업군은 의류 상가가 

밀집해 있는 동대문 일대, 인쇄출판 업체가 밀집해 있는 충무로 일대의 

영향으로 뚜렷한 군집 양상을 보이고 있으나 점차 특화도의 감소가 나타

난다. 일반산업군(제조업, 도소매업)의 경우 도심에서 외곽으로 밀려나고 

있으며, 선도산업군과 기타산업군은 세종대로 일대에 집중 분포하고 있다. 
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제 4장 세부 업종별 공간 분포 및 변화

1. 섬유·의류산업

1) 산업 변화

(1) 종사자 수 및 사업체 수 변화

전체 업종에 대한 종사자 수 및 사업체 수 변화 측정 이후 특정 집계구

에 뚜렷한 분포 양상을 보이고 있는 특화산업군과 선도산업군의 세부 업

종을 대상으로 산업 변화 및 공간 변화 양상을 추가적으로 살펴보았다. 

특화산업군에서는 섬유·의류산업과 인쇄·출판업을, 선도산업군에서는 금융 

및 보험업과 사업서비스업을 분석을 위한 세부 업종으로 선정하여 산업 

및 공간 변화 분석을 실시하였다.

청계천 복원 이후 청계천 주변지역과 도심부의 섬유·의류업의 산업 변

화와 공간 분포 변화에 대해 2006년, 2010년, 2014년을 기준으로 종사자 

수 및 사업체수 변화를 살펴보았으며, 이에 따라 증감률을 도출하였다. 또

한 청계천 주변지역과 도심의 구성비를 살펴봄으로써, 시간이 흐름에 따

라 종사자 및 사업체수의 구성비가 지역에 따라 어떠한 차이를 보이는지 

살펴보았다. 산업 변화 및 구성비 변화에 대한 분석 결과는 다음과 같다. 
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업종 항목 청계천 인근지역 도심

섬유·의류

산업

년도 2006 2010 2014 2006 2010 2014
종사자수 13,108 9,402 8,051 21,828 16,721 18,657 

증감률

-28% -14% -23% 12%
-39% -15%
감소 감소→증가 (감소)

사업체수 5,890 4,577 4,194 9,485 7,212 7,570 

증감률

-22 -8 -24 5
-29 -20

감소 감소→증가 (감소)

<표 49> 섬유·의류산업 증감률

2006년, 2010년, 2014년을 기준으로 섬유·의류산업의 사업체수와 종사자

수 현황을 바탕으로 2006년~2010년, 2010년~2014년, 2006~2014년의 증감

을 살펴본 결과 청계천 주변지역과 도심에서 사업체수와 종사자수 모두 

감소하였다. 특히, 청계천 주변지역의 경우 종사자수와 사업체수가 2006

년~2010년과 2010년~2014년 모두 감소하면서, 지속적인 감소 추세를 보이

고 있다. 반면 도심의 경우 종사자수와 사업체수 모두 2006년~2010년 감

소하였으나, 2010년~2014년 사이에 증가로 전환되어 소폭 회복되는 추세

가 나타났으나, 2006년 대비 2014년 전체적으로 감소한 것으로 나타났다.

항목 종사자 사업체

년도 2006 2010 2014 2006 2010 2014
청계천 37.5 36.0 30.1 38.3 38.8 35.7
도심 62.5 64.0 69.9 61.7 61.2 64.3

<표 50> 섬유·의류산업 청계천:도심 구성비 

섬유·의유산업의 청계천 주변지역 대비 도심의 구성비를 보면 청쳬천 

주변지역에서의 감소가 눈에 띈다. 구성비는 2006년 35.7:62.5에서 2014년 

30.1:69.9로 변화하였고, 섬유·의류산업이 청계천과 도심에서 모두 감소하

고 있음을 감안하면 청계천 주변지역의 구성비의 감소는 해당 지역의 감

소폭이 더욱 크게 나타나고 있음을 시사한다. 
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구분 항목 청계천 주변지역 도심

섬유·의류 

제조업38)

년도 2006 2010 2014 2006 2010 2014
종사자 3,890 2,999 3,189 6,808 5,651 6,414

증감률

-22.9 6.3 -17.0 13.5
-18.0 -5.8

감소→증가 (감소) 감소→증가 (감소)
사업체 1,592 1,424 1,436 2,291 1,881 2,013

증감률

-10.6 0.8 -17.9 7.0
-9.8 -12.1

감소→증가 (감소) 감소→증가 (감소)

섬유·의류 

소매업39)

종사자 9,218 6,403 4,862 15,020 10,070 12,243

증감률

-30.5 -24.1 -26.3 10.6
-47.3 -18.5
감소 감소→증가 (감소)

사업체 4,298 3,153 2,758 7,194 5,331 5,557

증감률

-26.6 -12.5 -25.9 4.2
-35.8 -22.8
감소 감소→증가 (감소)

구성비 

(제조:소매)

종사자
29.7 31.9 39.6 31.2 35.9 34.4
70.3 68.1 60.4 68.8 64.1 65.6

사업체
27.0 31.1 34.2 24.2 26.1 26.6
73.0 68.9 65.8 75.8 73.9 73.4

<표 51> 섬유·의류산업 세부업종 증감률 

섬유·의류산업을 세부업종으로 나누면 제조업과 소매업으로 나뉜다. 세

부업종에 따라 청계천과 도심에서 나타나는 증감의 변화는 다른 양상으로 

나타나고 있다. 먼저 섬유의류 제조업의 경우 청계천과 도심에서 복원사

업 직후 감소하였으나, 증가 추세로 전환되었다. 그러나 종사자수 및 사업

체 수의 절대값은 감소하였다. 청계천 주변지역의 소매업의 경우 복원사

업 이후 지속적으로 감소하고 있는데, 종사자수 측면에서 2006년~2014년

의 변화를 보면 9,218명에서 6,403명으로 총 47.3% 감소하였다. 또한, 사

업체수 측면에서 동기간 4,298개에서 2,758개로 총 35.8% 감소하였다.

38) 섬유·의류산업 중 제조업에 해당하는 업종은 ‘섬유제품제조업; 의복제외’, ‘의복, 의복 액세서리 

및 모피제품 제조업’, ‘가죽, 가방 및 신발 제조업’이 있다.

39) 섬유·의류산업 중 소매업에 해당하는 업종은 ‘섬유의복 및 가죽제품 소매업’이 있다.
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2) 공간 변화

(1) 섬유·의류산업 공간 분포 현황

섬유·의류 산업 전체 섬유·의류 제조업 섬유·의류 소매업

2006년

2010년

2014년

06~10년 10~14년

증감률

<그림 12> 섬유·의류산업 년도별 종사자 분포 및 증감 현황

섬유·의류산업 전체와 세부업종을 집계구 기준으로 분포현황을 보았을 

때 뚜렷한 감소와 증가가 나타난 집계구가 도출되었다. 섬유·의류산업 전

체의 년도별 현황을 보면 동대문 일대와 명동 일대에서 가장 높은 군집도

를 보이고 있다. 그러나 이를 세부업종으로 나누어 보면 다른 양상을 보

이는데, 먼저 섬유·의류 제조업은 동대문 일대와 종로구 청진동 일대에 
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집중 분포하고 있으나 그 군집도가 매우 미약한 것을 볼 수 있다. 반면, 

섬유·의류 제조업에 비해 종사자수 비율이 높은 섬유·의류 소매업의 경우 

동대문 일대와 명동 일대에서 높은 군집도를 보이고 있으며, 군집 양상이 

크게 변화하고 있지 않지만 군집도가 점차 낮아지고 있음을 알 수 있다.

<표 52> 섬유·의류산업 종사자 증감률

법정동 ① 종로구 수송동,청진동 ② 중구 소공동, 북창동 ③ 중구 을지로6가

년도 2006 2010 2014 2006 2010 2014 2006 2010 2014
합계 39 1,010 1,492 525 647 1,646 8,514 5,898 4,075

증감

률

2490% 48% 23% 154% -31% -31%
3726% 214% -52%
증가 증가 감소

섬유·의류 제조

합계 22 993 1,459 176 75 66 1041 825 1023

증감

률

4414% 47% -57% -12% -21% 24%
6532% -63% -2%
증가 감소 감소→증가 (감소)

섬유·의류 소매

합계 17 17 33 349 572 1580 7,473 5,073 3,052

증감

률

0% 94% 64% 176% -32% -40%
94% 353% -59%
증가 증가 감소
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섬유·의류산업의 증감률 공간 분포 결과를 종합해 보면 종로구 수송동, 

청진동 집계구와 중구 소공동, 북창동 집계구에서의 뚜렷한 증가와, 을지

로 6가 집계구에서 뚜렷한 감소가 나타난다. 특히, 종로구 수송동, 청진동 

집계구는 2006년 대비 2014년 종사자수가 39명에서 1,492명으로 총 

3726%로 급증하였다.

이러한 특정 집계구에서의 증가와 감소의 원인을 살펴보면, 먼저 감소

한 집계구인 을지로 6가의 경우 2006년 대비 2014년 종사자수가 총 52%

감소하였고, 섬유·의류 제조업의 감소보다 섬유·의류 소매업의 감소가 

59%로 소매업의 감소가 두드러지게 나타났다. 현장조사에서 동대문 일대

의 섬유·의류 제조업 종사자와의 간단한 인터뷰를 진행한 결과, 상인들도 

산업 감소에 대해 체감하고 있었으며 감소의 원인을 임대료 상승, 산업 

자체의 하향화 등으로 인식하고 있었다.  

“20년 넘게 동대문에서 상가를 운영하고 있는데, 청계천 복원 이후에 큰 변화는 

없어요. 오히려 건너편 광장시장에나 관광객이 늘었지, 여기 평화시장에는 오는 

사람만 오지 매출이 늘지는 않고 자꾸 임대료만 올라요. 여기서 문 닫는 가게 

주인들은 전부 나이가 많이 들어서 문을 닫지, 다른 곳으로 이전하거나 뭐 그럴 

생각도 없어요. 지금 큰 봉제공장도 다 문 닫고 있는데, 별다른 이유 없이 이 

산업 자체가 하향산업이라서 쇠퇴하고 있죠.” - (70대, 동대문 상가 사장님) 

증가한 집계구인 종로구 수송동, 청진동의 경우 2006년 대비 2016년 사

업체 수는 7개에서 9개로 2개가 늘었지만, 종사자수는 39명에서 1,492명으

로 늘어났다. 이는 즉 대형 사업체가 해당 집계구 지역에 새로 이전했음

을 시사한다. 실제로 현장 답사 및 문헌 조사를 통해 섬유·의류산업 관련 

기업인 삼성패션연구소와 신세계 물산이 2010년 이후 새로 이전해왔으며, 

청진 제 5지구 도시환경정비사업 이후 이 일대의 업무환경이 개선됨에 따

라 대기업 이전 및 유치가 활발하게 일어났다. 
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(2) 사업체당 평균 종사자수 변화

사업체의 규모 변화를 측정하기 위해 사업체당 평균 종사자수 변화를 

도출하였고, 섬유·의류산업 전체와 세부업종인 섬유·의류 제조업과 섬유·

의류 소매업의 변화를 청계천과 도심을 기준으로 자세히 살펴보았다.

구분 청계천 주변지역 도심

년도 2006년 2010년 2014년 2006년 2010년 2014년

전체

사업체 5,890 4,577 4,194 9,485 7,212 7,570
종사자 13,108 9,402 8,051 21,828 16,721 18,657

사업체당 

평균 

종사자수

2.23 2.05 1.92 2.30 2.32 2.46

제조

사업체 1,592 1,424 1,436 2,291 1,881 2,013

종사자 3,890 2,999 3,189 6,808 5,651 6,414

사업체당 

평균 

종사자수

2.44 2.11 2.22 2.97 3.00 3.19

소매

사업체 4,298 3,153 2,758 7,194 5,331 5,557

종사자 9,218 6,403 4,862 15,020 10,070 12,243

사업체당 

평균 

종사자수

2.14 2.03 1.76 2.09 1.89 2.20

<표 53> 섬유·의류산업 사업체당 평균 종사자수 변화

사업체의 규모 변화 분석 결과 섬유·의류업 전체를 보면 청계천 주변지

역과 도심에서 서로 반대의 변화 양상을 보였다. 먼저 청계천 주변지역에

서는 2006년 2.23명의 평균 종사자수가 2014년 1.92명으로 감소하면서 영

세화가 진행되고 있었다. 반면 도심의 경우 동기간 2.3명에서 2.46명으로 

소폭 증가하였다. 이를 세부업종별로 살펴본 결과 청계천 주변지역에서의 

감소는 섬유·의류 제조업과 섬유·의류 소매업 모두에서 감소가 나타났다. 

도심에서는 섬유·의류 제조업이 2.97명에서 3.19명으로 소폭 증가하였고, 

섬유·의류 소매업의 경우 2006년 2.09명에서 2010년 1.89명으로 감소하였

으나 2014년 다시 2.2명으로 증가하면서 감소 후 증가하는 변화를 보였다. 
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섬유·의류 제조업 섬유·의류 소매업

2006년

2010년

2014년

<그림 13> 섬유·의류산업 사업체당 평균 종사자수 분포

섬유·의류업은 전체적으로 평균 종사자수가 5명 미만으로 소규모 사업

체로 구성되어 있으며, 청계천 주변지역에서는 영세화가 진행되며 도심에

서는 대형화가 진행되고 있음을 알 수 있다. 이를 평균 종사자수 분포 현

황에서 보면 특히 종로구 청진동, 수송동 일대에서 대규모 사업체가 등장

함을 볼 수 있는데, 앞서 섬유·의류산업 공간 분포 현황에서 다룬바와 같

이 특정 집계구의 증가 원인이 대규모 사업체의 등장인 것으로 나타났다. 

이에 대기업 본사가 이전한 것 이외에 섬유·의류산업 전체적으로 쇠퇴하

고 있으며, 기업의 규모 또한 영세화가 진행되고 있다는 결론을 도출하였

다.     
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3) 소결 

(1) 청계천 주변지역에서 섬유·의류산업 쇠퇴 현상의 가중 

섬유·의류산업의 종사자 수 및 사업체 수 변화를 보면 청계천 주변지역

과 도심에서 전체적으로 감소가 일어나고 있다. 도심의 경우 청계천 복원 

직후에 감소하였으나 소폭 회복하며 증가로 전환되었지만, 청계천 주변지

역의 경우 지속적인 감소가 일어나고 있다. 이는 사업체 수 및 종사자수

의 청계천과 도심의 구성 비율 변화를 보면 더욱 두드러지게 나타나는데, 

종사자수 구성비율은 2006년 38:62 (청계천:도심), 2010년 36:64, 2014년 

30:70으로 청계천 주변지역의 도심에 비해 점차 감소하고 있다. 이는 섬

유·의류산업이 청계천과 도심에서 모두 감소하고 있음을 감안할 대, 청계

천 주변지역의 감소폭이 더욱 크게 나타나고 있음을 시사한다.   

(2) 섬유·의류 소매업의 감소 

섬유·의류산업의 세부업종인 섬유·의류 소매업의 경우 청계천 복원 이

후 지속적으로 감소하고 있다. 종사자수 측면에서 2006년 대비 2014년의 

종사자는 9,218명에서 4,862명으로 총 47.3% 감소하였고, 동기간 사업체수

는 4,298개에서 2,758개로 35.8% 감소하였다. 반면 섬유·의류 제조업의 경

우 청계천 주변지역과 도심에서 청계천 복원 직후 감소하였다가 다시 증

가 추세로 전환되는 양상을 보였다.

(3) 섬유·의류 소매업의 영세화와 섬유·의류 제조업의 대규모화 

사업체당 평균 종사자수 변화 분석 결과 청계천 주변지역에서 섬유·의

류업의 평균 종사자수는 2006년 2.23명에서 2014년 1.92명으로 감소하였

다. 특히, 섬유·의류 소매업의 경우 동기간 청계천 주변지역에서 2.14명에

서 1.76명으로 큰 폭으로 감소하면서 가파른 영세화가 진행되고 있었다.  
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반면 도심에서는 동기간 2.3명에서 2.46명으로 증가하였는데, 이를 세부 

업종별 증감 공간 분포를 통해 살펴보면 섬유·의류 제조업이 도심에 위치

한 종로구 수송동, 청진동 집계구에서 증가한 것으로 도출되었다. 종로구 

수송동 및 청진동 집계구에서의 뚜렷한 증가의 원인은 청진 제5지구 도시

환경정비사업으로 인한 대기업 본사가 이전해왔기 때문이다. 일부 집계구

에서 섬유·의류 제조업의 대규모화가 나타났으나, 전체적으로 보았을 때 

섬유·의류 소매업과 함께 영세화가 진행되고 있다.   
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2. 인쇄·출판업

1) 산업 변화

(1) 종사자 수 및 사업체 수 변화

청계천 복원 이후 청계천 주변지역과 도심부의 인쇄·출판업의 산업 변

화와 공간 분포 변화에 대해 2006, 2007년 2014년을 기준으로 종사자수 

및 사업체수 변화를 살펴보았으며, 이에 따라 증감률을 도출하였다. 또한 

청계천 주변지역과 도심의 구성비 변화를 측정하고 지역에 따라 나타나는 

차이에 대해 살펴보았다. 인쇄·출판업의 산업 변화 중 종사자 수 및 사업

체 수 변화 분석 결과는 다음과 같다.

업종 항목 청계천 주변지역 도심

인쇄·출판

업

년도 2006 2010 2014 2006 2010 2014
종사자수 8,860  8,533 8,166 29,262 27,636 27,979 

증감률

-4 -4 -6 1
-8 -4

감소 감소→증가 (감소)
사업체수 1,021  821 869 5,995 4,921 6,024 

증감률

-20 6 -18 22
-15 0.6

감소→증가 (감소) 감소→증가 (증가)

<표 54> 인쇄·출판업 증감률 

인쇄·출판업의 증감을 살펴본 결과 청계천 주변지역과 도심에서 상반되

는 변화 양상이 도출되었다. 먼저 청계천 주변지역의 경우 종사자수와 사

업체수 모두 지속적인 감소가 나타나고 있지만, 도심에서는 2006년~2010

년 사이에는 종사자수와 사업체수의 감소가 나타났으며 이후 2010

년~2014년 증가하였다.
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항목 종사자 사업체

년도 2006 2010 2014 2006 2010 2014

청계천 23.2 23.6 22.6 14.6 14.3 12.6

도심 76.8 76.4 77.4 85.4 85.7 87.4

<표 55> 인쇄·출판업 청계천:도심 구성비 

인쇄·출판업의 청계천 주변지역 대비 도심의 구성비를 보면 2014년 청

계천 주변지역의 감소가 눈에 띈다. 구성비는 2006년과 2010년 모두 비슷

한 수준으로 유지되었으나, 2014년 소폭 감소하여 구성비의 변화가 감지

되었다. 또한 전체적으로 도심 일대에 인쇄·출판업이 집중되어 있는 것으

로 보이며, 이는 인쇄업이 중구 충무로 일대, 출판업이 중구 소공동 일대

에 집중분포하고 있음을 감안할 때 예상되는 결과이다. 

구분 항목 청계천 주변지역 도심

인쇄·출판 

제조업40)

년도 2006 2010 2014 2006 2010 2014
종사자 2,038 1,510 1,387 15,936 12,468 14,043

증감률

-25.9 -8.1 -21.8 12.6
-31.9 -11.9
감소 감소→증가 (감소)

사업체 901 739 733 5,409 4,471 5,291

증감률

-18.0 -0.8 -17.3 18.3
-18.6 -2.2
감소 감소→증가 (감소)

인쇄·출판 

정보통신

업41)

종사자 6,822 7,023 6,779 13,326 15,168 13,936

증감률

2.9 -3.5 13.8 -8.1
-0.6 4.6

증가→감소 (감소) 증가→감소 (증가)
사업체 120 82 136 586 450 733

증감률

-31.7 65.9 -23.2 62.9
13.3 25.1

감소→증가 (증가) 감소→증가 (증가)

구성비 

(제조:정보통신)

종사자
23.0 17.7 17.0 54.5 45.1 50.2
77.0 82.3 83.0 45.5 54.9 49.8

사업체
88.2 90.0 84.3 90.2 90.9 87.8
11.8 10.0 15.7 9.8 9.1 12.2

<표 56> 인쇄·출판업 세부업종 증감률 
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인쇄·출판업을 세부업종으로 나누면 제조업과 정보통신업으로 나뉜다. 

세부업종에 따라 청계천과 도심에서 나타나는 증감의 변화는 매우 다른 

양상으로 나타나고 있다. 먼저 인쇄·출판 제조업의 경우 청계천 주변지역

과 도심에서 모두 감소한 것으로 나타났으며, 특히 도심에서는 감소 후 

증가 추세로 전환되었으나 전반적인 감소가 나타났다. 반면 인쇄·출판 정

보통신업의 경우 청계천 주변지역에서 종사자수가 2006년~2014년 6,822명

에서 6,779명으로 0.6% 감소한 것을 제외하면 사업체수와 종사자수가 증

가하였다.

인쇄·출판업의 세부업종 구성비를 살펴보면 종사자수의 경우 인쇄·출판 

제조가 청계천 주변지역과 도심에서 큰 차이를 보이고 있다. 도심에서 인

쇄·출판업의 제조업 대비 정보통신업 구성비는 2006년 54.5:45.5로 제조업

이 더욱 많은 비율을 차지하였으나, 2010년 45.1:54.9로 정보통신업의 비

율이 늘어나면서 구성비의 전환이 일어났고, 마침내 2014년 약 50:50으로 

비슷한 구성비로 유지되고 있다. 반면 청계천 주변지역에서 종사자수 구

성비는 인쇄·출판 정보통신업에서 77~83% 이상을 차지하고 있다. 이는 도

심 일대에 인쇄·출판업이 밀집되어 있고, 청계천 주변지역에는 비교적 군

집 현상이 두드러지지 않기 때문이다. 구성비를 사업체 기준으로 보았을 

때, 제조업의 비율이 정보통신업에 비해 압도적으로 높게 나타난다. 제조

업의 종사자 비율이 현저히 낮은 것을 고려할 때, 인쇄·출판 제조업은 소

규모 사업체로 구성되어 있으며 인쇄·출판 정보통신업은 대규모 사업체로 

구성되어 있음을 알 수 있다.  

40) 인쇄·출판업 중 제조업에 해당하는 업종은 ‘펄프, 종이 및 종이제품 제조업’, ‘인쇄 및 기록매체 

복제업’이 있다.

41) 인쇄·출판업 중 정보통신업에 해당하는 업종은 ‘출판업’이 있다.
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2) 공간 변화

(1) 인쇄·출판업 공간 분포 현황

인쇄·출판업 전체 인쇄·출판 제조업 인쇄·출판 정보통신업

2006년

2010년

2014년

06~10년 10~14년

증감률

<그림 14> 인쇄·출판업 년도별 종사자 분포 및 증감 현황

인쇄·출판업 전체와 세부업종을 집계구 기준으로 분포현황을 보았을 때 

뚜렷한 군집 양상과 일부 증가가 나타난 집계구가 도출되었다. 인쇄·출판

업 전체의 년도별 현황을 보면 중구 소공동 일대와 중구 충무로 일대에서 

가장 높은 군집도를 보이고 있다. 이를 세부업종으로 나누어 보면 두 지

역에서 군집을 보이는 업종이 서로 다르게 나타남을 알 수 있다. 먼저 인
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쇄·출판 제조업의 경우 중구 충무로 일대에 집중 분포하고 있으며, 큰 변

화 없이 군집도가 유지되고 있다. 반면, 인쇄·출판 정보통신업의 경우 중

구 소공동 일대에 집중 분포하고 있으며 시간이 흐름에 따라 점차 중구 

무교동, 다동, 삼각동, 수하동, 장교동 일대로 분포가 집중되고 있다.

<표 57> 인쇄·출판업 종사자 증감률

법정동 ① 중구 삼각동, 수하동, 장교동 ② 중구 을지로3가, 저동, 초동

년도 2006 2010 2014 2006 2010 2014
합계 514 881 1,648 2,331 2,734 3,156

증감

률

71% 87% 17% 15%
220% 35%
증가 증가

인쇄·출판 제조

합계 56 20 25 2193 1980 2679

증감

률

-64% 25% -10% 35%
-55% 22%

감소→증가 (감소) 감소→증가 (증가)
인쇄·출판 정보통신

합계 458 861 1623 138 754 477

증감

률

88% 89% 446% -37%
254% 246%
증가 증가→감소 (증가)
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인쇄·출판업의 증감률 공간 분포 결과를 종합해 보면 중구 삼각동, 수하

동, 장교동 집계구와 중구 을지로3가, 저동, 초동 집계구에서의 뚜렷한 증

가가 나타난다. 중구 삼각동, 수하동, 장교동 집계구의 경우 인쇄·출판 제

조업의 감소와 함께 인쇄·출판 정보통신업의 증가가 나타나며 2006년 458

명의 종사자수가 2014년 1,623명으로 254% 증가하였다. 중구 을지로3가, 

저동, 초동 집계구의 경우에는 인쇄·출판 제조업과 정보통신업 각각 22%, 

246% 증가하였다. 

이러한 해당 지역에서의 증가 원인을 살펴보면, 먼저 중구 을지로3가, 

저동, 초동 집계구의 경우 명동 도시환경정비사업 및 저동 도시환경정비

사업의 영향으로 업무환경이 개선됨에 따라 인쇄·출판 관련 기업의 본사

가 입주하였다. 이 지역에서 새롭게 입주한 인쇄·출판 제조업체 중 2011

년 12월 테헤란로에서 을지로로 본사를 이전한 국내 최대 제지 업체인 

‘한솔제지’가 가장 대표적이며, 인쇄·출판 정보통신업체 중 2010년 새롭게 

입주한 ‘아시아경제신문’ 신사옥이 여의도로부터 본사를 이전해 온 것이 

대표적이다. 중구 삼각동, 수하동, 장교동 집계구도 마찬가지로 대형 출판

업체가 입주하면서 증가 양상이 나타났으며, 특히 청계천 복원 이후 장교

동 일대에 대형 건물이 들어서면서 대형 출판사, 언론사 등이 이전하였다.

“육중한 기계를 보유하고 있는 제판 업체, 인쇄 업체, 후가공 업체는 기계를 

옮겨 재설치하는 비용 부담으로 인해 기존 자리를 유지하고 있다. 별다른 설비를 

갖지 않고 있는 기획실은 낡은 골목을 피해 필동 일대로 이전하고 있다.”

- (KBS 1TV 세월을 찍은 인생골목 – 충무로 인쇄골목 72시간 中)

인쇄·출판업의 증감 변화에는 뚜렷하게 나타나지 않지만, 중구 충무로 

일대가 전반적으로 감소하고 있음을 볼 수 있다. 해당 지역의 감소 원인

으로는 새운재정비 촉진지구의 도시환경정비사업이 미미하게 진행되고, 

대형 합판 인쇄소가 등장하면서부터 쇠퇴가 시작되었다. 
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(2) 사업체당 평균 종사자수 변화

사업체의 규모 변화를 측정하기 위해 사업체당 평균 종사자수 변화를 

도출하였고, 인쇄·출판업 전체와 세부업종인 인쇄·출판 제조업과 인쇄·출

판 정보통신업의 변화를 청계천과 도심을 기준으로 자세히 살펴보았다.

구분 청계천 주변지역 도심

년도 2006년 2010년 2014년 2006년 2010년 2014년

전체

사업체 1,021  821 869 5,995 4,921 6,024 
종사자 8,860  8,533 8,166 29,262 27,636 27,979 

사업체당 

평균 

종사자수

8.68 10.39 9.40 4.88 5.62 4.64

제조

사업체 901 739 733 5,409 4,471 5,291

종사자 2,038 1,510 1,387 15,936 12,468 14,043

사업체당 

평균 

종사자수

2.26 2.04 1.89 2.95 2.79 2.65

정보

통신

사업체 120 82 136 586 450 733

종사자 6,822 7,023 6,779 13,326 15,168 13,936

사업체당 

평균 

종사자수

56.85 85.65 49.85 22.74 33.71 19.01

<표 58> 인쇄·출판업 사업체당 평균 종사자수 변화 

사업체의 규모 변화 분석 결과 섬유·의류업 전체를 보면 청계천 주변지

역과 도심에서 모두 증가 후 감소 추세를 보이고 있다. 먼저 인쇄·출판 

정보통신업의 경우 청계천 주변지역에서 2006년 평균 종사자수 56.85명에

서 2010년 85.65명으로 급증하였고 다시 2014년에 49.85명으로 감소하였

다. 비슷한 추세로 도심에서도 22.74명에서 33.71명으로 증가하였다가 다

시 19.01명으로 감소하였다. 반면 인쇄·출판 제조업의 경우 지속적인 감소

가 일어났는데, 청계천 주변지역에서는 2006년 평균 종사자수 2.26명에서 

2014년 1.89명, 도심에서 동기간 2.95명에서 2.65명으로 감소하였다. 인쇄·

출판 제조업의 경우 타 분야의 제조업과 동일하게 평균 종사자수가 3명 
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이하로 소규모의 사업체로 구성되어 있으며 영세화가 진행되고 있었다. 

반면 인쇄·출판 정보통신업의 경우 평균 종사자수 20~50명 규모의 중규

모·대규모 사업체로 구성되어 있으며, 일부 감소는 하였으나 영세화가 진

행되지는 않았다. 

인쇄·출판 제조업 인쇄·출판 정보통신업

2006년

2010년

2014년

<그림 15> 인쇄·출판업 사업체당 평균 종사자수 분포

인쇄·출판업의 세부업종별 평균 종사자수 분포 현황을 살펴보면 각 업

종에 따라 사업체 규모의 확연한 차이를 볼 수 있다. 인쇄·출판 제조업의 

경우 종로구 수송동 일대의 평균 종사자수가 10명 이상의 중규모 사업체

인 것을 제외하면 모두 소규모 영세 사업체로 분포하고 있다. 반면 인쇄·

출판 정보통신업의 경우 종로구 종로1·2·3·4가 일대와 중구 소공동, 무교

동, 다동, 삼각동, 수하동, 장교동 일대에 대규모 업체가 분포하고 있으며 

나머지 지역에서는 평균 종사자수 10명~50명 규모의 중규모 사업체가 다

수 분포하고 있음을 알 수 있다.



- 100 -

3) 소결 

(1) 인쇄·출판 제조업의 감소와 영세화

인쇄·출판 제조업의 세부업종 증감 변화를 보면 청계천 주변지역과 도

심에서 모두 지속적인 감소가 일어나고 있다. 종사자수 측면에서 인쇄·출

판 제조업은 청계천 주변지역에서 2006년 2,038명의 종사자가 2014년 

1,387명으로 31.9% 감소하였고, 도심에서도 동기간 15,936명에서 14,043명

으로 11.9% 감소하였다. 사업체수 측면에서도 청계천 주변지역에서 18.6% 

감소, 도심에서 2.2% 감소를 보였다. 또한, 사업체당 평균 종사자수 변화

를 살펴보면 인쇄·출판 제조업이 청계천 주변지역에서 평균 2.26명에서 

1.89명으로 감소하였고, 도심에서 2.95명에서 2.65명으로 감소하였다. 따라

서, 인쇄·출판 제조업의 산업 지표 전 분야에서 감소와 함께 영세화가 진

행되고 있다는 결론을 도출하였다.

(2) 인쇄·출판업의 군집 강화

인쇄·출판업 자체의 산업 지표를 보면 전체적인 감소가 두드러지게 나

타나지만 일부 집계구에서 도출된 증가 현상과 증가의 원인을 살펴보면 

인쇄·출판 제조업과 인쇄·출판 정보통신업의 특정 지역의 군집이 나타나

고 있다. 인쇄·출판업의 증가를 보인 중구 을지로3가, 저동, 초동 집계구

와 중구 삼각동, 수하동, 장교동 집계구의 경우 증가한 세부 업종은 다르

지만, 두 지역은 을지로2·3가를 중심으로 양편에 위치하고 있다. 을지로

2·3가 일대에 명동·저동 도시환경정비사업으로 업무 환경 개선과 대기업

의 이전으로 인해 증가가 두드러지게 나타났으며, 언론 매체 보도 및 문

헌 조사에 의하면 인쇄·출판업 관련 대기업은 충무로 일대의 인쇄·출판 

클러스터의 이점을 활용하기 위해 해당 지역으로의 이전을 선호하는 것으

로 나타났다. 따라서, 도심과 청계천 주변지역 전체적으로 인쇄·출판업이 

감소하였으나, 을지로 2·3가를 중심으로 군집이 강화되고 있다. 
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3. 금융 및 사업서비스업

1) 산업 변화

(1) 종사자 수 및 사업체 수 변화

청계천 복원 이후 청계천 주변지역과 도심부의 금융 및 사업서비스업의 

산업 변화와 공간 분포 변화에 대해 2006, 2007년 2014년을 기준으로 앞

서 살펴본 섬유·의류산업과 인쇄·출판업과 같은 방법으로 종사자수 및 사

업체수 변화, 증감 변화, 구성비 변화를 살펴보았다. 금융 및 사업서비스

업의 산업 변화 중 종사자 수 및 사업체 수 변화 분석 결과는 다음과 같

다.

업종 항목 청계천 주변지역 도심

금융 및 

사업서비

스업

년도 2006 2010 2014 2006 2010 2014
종사자수 38,292 38,061 40,450 116,296 129,635 116,846 

증감률

-1 6 11 -10
6 0.5

감소→증가 (증가) 증가→감소 (증가)
사업체수 1,474 1,403 1,745 4,575 4,353 5,243 

증감률

-5 24 -5 20
18 15

감소→증가 (증가) 감소→증가 (증가)

<표 59> 금융 및 사업서비스업 증감률 

금융 및 사업서비스업은 청계천 주변지역과 도심에서 모두 증가하였다. 

청계천 주변지역에서는 청계천 복원 직후인 2006년~2010년 사이의 미미

한 감소가 나타났지만, 2010년~2014년 사이 큰 폭으로 회복하면서 다시 

증가 추세로 전환되었다.  
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항목 종사자 사업체

년도 2006 2010 2014 2006 2010 2014
청계천 24.8 22.7 25.7 24.4 24.4 25.0
도심 75.2 77.3 74.3 75.6 75.6 75.0

<표 60> 금융 및 사업서비스업 청계천:도심 구성비  

금융 및 사업서비스업의 청계천 주변지역 대비 도심의 구성비를 보면 

종사자수와 사업체수 모두 비슷한 비율이 유지되고 있었다. 2006년부터 

2014년까지 청계천 대 도심 비율은 25:75로 유지되었으며, 종사자수 측면

에서 2010년 구성비가 22.7:77.3으로 소폭 감소한 것을 제외하면 일정한 

상태로 유지되고 있는 양상을 보인다.  

구분 항목 청계천 주변지역 도심

금융보험

업42)

년도 2006 2010 2014 2006 2010 2014
종사자 22,997 22,326 22,275 67,302 78,115 67,426

증감률

-2.9 -0.2 16.1 -13.7
-3.1 0.2
감소 증가→감소 (증가)

사업체 434 391 412 1,333 1,304 1,428

증감률

-9.9 5.4 -2.2 9.5
-5.1 7.1

감소→증가 (감소) 감소→증가 (증가)

사업서비

스업43)

종사자 15,295 15,735 18,175 48,994 51,520 49,420

증감률

2.9 15.5 5.2 -4.1
18.8 0.9
증가 증가→감소 (증가)

사업체 1,040 1,012 1,333 3,242 3,049 3,815

증감률

-2.7 31.7 -6.0 25.1
28.2 17.7

감소→증가 (증가) 감소→증가 (증가)

구성비 

(금융보험: 
사업서비스)

종사자
60.1 58.7 55.1 57.9 60.3 57.7
39.9 41.3 44.9 42.1 39.7 42.3

사업체
29.4 27.9 23.6 29.1 30.0 27.2
70.6 72.1 76.4 70.9 70.0 72.8

<표 61> 금융 및 사업서비스업 세부업종 증감률  
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금융 및 사업서비스업을 세부업종으로 나누면 금융 및 보험업과 사업서

비스업으로 나뉜다. 세부업종에 따라 도심에서 나타나는 증감의 변화는 

모두 동일한 양상으로 났으나, 청계천 주변지역에서 나타나는 변화는 매

우 다른 양상으로 나타나고 있다. 청계천 주변지역을 중심으로 금융 및 

보험업은 사업체수와 종사자수 모두 감소하였고, 사업서비스업은 사업체

수와 종사자수 모두 증가하였다.

도심을 기준으로 보았을 때, 종사자수 측면에서 금융 및 보험업은 2006

년~2010년 16.1%의 증가가 나타난 후 2010년~2014년 13.7%의 감소가 나

타났다. 이는 사업서비스업에도 동일한 양상으로 나타났으며, 2006

년~2010년 5.2%의 증가 후 2010년~2014년 4.1%의 감소가 나타났다. 결과

적으로 두 업종 모두 2006년 대비 2014년 증가 양상을 보이고 있다. 반면 

사업체수 측면에서 금융 및 보험업은 2006년~2010년 2.2%의 감소 후 

2010년~2014년 9.5%의 증가가 나타났으며, 사업서비스업의 경우에도 6%

의 감소 후 25.1%의 증가가 나타났다. 사업체수 측면에서도 마찬가지로 

2006년 대비 2014년 증가 양상을 보이고 있다.

금융 및 사업서비스업의 세부업종 구성비를 살펴보면 종사자수에서는 

금융 및 보험업의 비율이 높으며, 사업체수에서는 사업서비스업의 비율이 

높은 것으로 나타났다. 이는 즉 금융 및 보험업의 경우 사업체수 대비 종

사자수 비율이 높은 대규모 사업체로 구성되어 있으며, 반면 사업서비스

업의 경우 종사자수 대비 사업체수 비율이 높은 소규모 및 중규모 사업체

로 구성되어 있음을 시사한다.

42) 금융 및 사업서비스업 중 금융보험업에 해당하는 업종은 ‘금융업’, ‘보험 및 연금업’, ‘금융 및 

보험관련 서비스업’이 있다.

43) 금융 및 사업서비스업 중 사업서비스업에 해당하는 업종은 ‘부동산업’, ‘임대업; 부동산 제외’, 
‘사업시설 관리 및 조경 서비스업’, ‘사업 지원 서비스업’이 있다.
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2) 공간 변화

(1) 금융 및 사업서비스업의 공간 분포 현황

금융·보험업 사업서비스업

2006년

2010년

2014년

증감률

06-10
년

10-14
년

<그림 16> 금융 및 사업서비스업 년도별 종사자 분포 및 증감 현황
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금융 및 사업서비스업을 세부업종으로 나누어 집계구 기준 분포현황을 

보았을 때 증가와 감소가 나타난 집계구가 도출되었다. 금융 및 보험업과 

사업서비업 모두 광화문에서 서울역까지 이어지는 세종대로를 중심으로 

확산된 양상으로 분포하고 있다. 

<표 62> 금융·보험업 종사자 증감률

법정동 ① 중구 무교동, 다동 ② 중구 소공동

년도 2006 2010 2014 2006 2010 2014
합계 12,219 8,917 8,758 7,966 15,323 11,067

증감

률

-27% -2% 92% -28%
-28% 39%
감소 증가→감소 (증가)

금융 및 보험업의 증감률 공간 분포 결과를 종합해 보면 중구 무교동, 

다동 집계구에서의 뚜렷한 감소와 중구 소공동 집계구에서 뚜렷한 증가가 

나타난다. 중구 무교동, 다동 집계구는 특히 금융 및 보험업체가 밀집되어

있는 것으로 알려져 있으나 2006년~2014년 사이 28%의 종사자가 감소하

였다. 반면 중구 소공동 집계구는 2006년 7,966명의 종사자가 2014년 

11,067명으로 39%의 증가를 보였다. 

이러한 증감의 변화에 따른 원인을 살펴보면 먼저 중구 무교동, 다동 
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집계구의 경우 청계천 복원 이전부터 도심 및 청계천 일대에 위치하고 있

던 금융 및 보험업체가 2006년 대대적인 도시환경정비사업으로 인해 여건

이 변화하면서 강남 및 여의도 일대의 금융 집적지 혹은 도심 인근 저렴

한 임대료를 제공하는 곳으로 이전한 것으로 보인다. 반면 증가 양상을 

보인 중구 소공동의 경우 주요 감소를 보인 중구 무교동, 다동 인근 위치

하는 지리적 장점으로 인해 일부 업체들이 이전함으로써 증가를 보인 것

으로 예상할 수 있다.

<표 63> 사업서비스업 종사자 증감률

법정동 ① 중구 삼각동, 수하동, 장교동

년도 2006 2010 2014
합계 900 886 3370

증감

률

-2% 280%
274%

감소→증가 (증가)

사업서비스업의 증감률 공간 분포 결과를 종합해 보면 중구 삼각동, 수

하동, 장교동 집계구에서의 뚜렷한 증가가 나타난다. 해당 집계구에서는 

2006년 900명의 종사자수가 2010년 886명으로 약 2% 감소하였으나, 2014

년 3,370명으로 증가하면서 총 274%의 가파른 증가를 보였다. 
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이러한 변화 가운데 특히 2010년 이후의 증가가 두드러지게 나타나는

데, 해당 년도의 증가 원인을 살펴보면 중구 삼각동 일대가 2010년 산업

뉴타운 (개발진흥구역) 으로 지정되면서 특화업종을 육성하기 위한 정책

이 시행되었기 때문이다. 중구 삼각동의 경우 금융 및 보험업, 사업서비스

업을 특화 업종으로 육성하고, 이에 따라 해당 지역으로 신사옥 이전을 

하는 업체는 용적률 인센티브와 세제 혜택을 받게 되었다. 이러한 정책과 

함께 미래에셋 센터원 빌딩(2011년), 페럼타워(2011년) 등이 신축되어 강

남 및 여의도 일대에서 금융업 본사들이 이전하였다.  

(2) 사업체당 평균 종사자수 분포 변화

사업체의 규모 변화를 측정하기 위해 사업체당 평균 종사자수 변화를 

금융 및 사업서비스업 전체와 금융 및 보험업, 사업서비스업으로 나누어 

살펴보았다. 

구분 청계천 주변지역 도심

년도 2006년 2010년 2014년 2006년 2010년 2014년

전체

사업체 1,474 1,403 1,745 4,575 4,353 5,243 
종사자 38,292 38,061 40,450 116,296 129,635 116,846 

사업체당 

평균 

종사자수

25.98 27.13 23.18 25.42 29.78 22.29

금융

보험

사업체 434 391 412 1,333 1,304 1,428

종사자 22,997 22,326 22,275 67,302 78,115 67,426

사업체당 

평균 

종사자수

52.99 57.10 54.07 50.49 59.90 47.22

사업

서비

스

사업체 1,040 1,012 1,333 3,242 3,049 3,815

종사자 15,295 15,735 18,175 48,994 51,520 49,420

사업체당 

평균 

종사자수

14.71 15.55 13.63 15.11 16.90 12.95

<표 64> 금융 및 사업서비스업 사업체당 평균 종사자수 변화 
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사업체의 규모 변화 분석 결과 금융 및 사업서비스업 전체를 보면 청계

천 주변지역과 도심에서 모두 증가 후 감소 추세를 보이고 있다. 먼저 금

융 및 보험업의 경우 청계천 주변지역에서 2006년~2010년~2014년의 변화

를 보면 평균 종사자수가 52.99명, 57.1명, 54.07명으로 증가 후 감소로 전

환되었다. 도심에서도 마찬가지로 50.49명, 59.90명, 47.22명으로 증가후 감

수호 전환되었다. 사업서비스업의 경우에도 청계천과 도심 모두에서 증가 

후 감소하는 추세를 나타내고 있으며, 평균 15명 규모의 종사자수가 유지

되는 것으로 나타났다. 금융 및 사업서비스업 전체의 사업체 규모는 평균 

25명 정도의 중규모 사업체로 구성되어 있지만, 세부 업종별로 살펴보면 

금융 및 보험업이 50~60명 규모의 대규모 업체로 구성되어 있다. 반면 사

업서비스업의 경우 평균 15명 규모의 중소규모 사업체로 구성되어 있음을 

알 수 있다. 타 산업군과 비교했을 때 금융 및 사업서비스업은 사업체의 

대형화 및 영세화가 뚜렷하게 관찰되지 않았다.

금융·보험업 사업서비스업

2006년

2010년

2014년

<그림 17> 금융 및 사업서비스업 사업체당 평균 종사자수 분포
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금융 및 사업서비스업의 세부업종별 평균 종사자수 분포 현황을 살펴보

면 각 업종에 따라 사업체 규모의 확연한 차이를 볼 수 있다. 금융 및 보

험업의 경우 세종대로를 중심으로 대규모 사업체가 밀집되어 있으며 2010

년과 2014년 일부 집계구에서 평균 종사자수 40명 이상의 업체로 규모가 

줄어든 것으로 나타났다. 금융 및 보험업은 세종대로에서 비교적 먼 거리

에 위치한 동대문 일대에서도 중규모의 사업체가 분포하며 소규모 영세 

사업체는 거의 없는 것으로 나타났다.

사업서비스업의 경우 2006년부터 2014년까지 전체적으로 종사자수 10

명~50명 정도의 중규모 사업체들이 분포하고 있는 것으로 나타났다. 그러

나 2014년의 분포 현황을 살펴보면 중구 삼각동, 수하동, 장교동 집계구에

서 대규모 사업체로 규모가 전환된 것으로 나타났다. 이는 앞서 도출하였

던 사업서비스 증감 변화에서 가장 증가폭이 큰 집계구 결과와 동일하게 

나타났다. 전체적인 사업서비스업의 분포 양상을 살펴보면, 세종대로 인근

지역에서 중규모 사업체가 분포하고 있으며 동대문 지역 인근으로 가까워

질수록 평균 종사자 규모 10명 이하의 소규모 사업체가 분포하고 있다는 

결과를 도출하였다. 
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3) 소결 

(1) 금융 및 사업서비스업의 증가

금융 및 사업서비스업의 종사자 수 및 사업체 수 변화를 보면 청계천 

주변지역과 도심에서 전체적으로 증가하고 있다. 청계천 주변지역에서는 

종사자수가 2006년 대비 2014년 38,292명에서 40,450명으로 6% 증가하였

고, 사업체수가 동기간 1,474개에서 1,745개로 18% 증가하였다. 또한 도심

에서는 종사자수가 116,296명에서 116,846명으로 0.5% 증가하였고, 사업체

수가 4,575개에서 5,243개로 15%증가하였다.

금융 및 사업서비스업의 청계천 대비 도심 구성비 변화 측면에서 볼 때 

사업체수와 종사자수 모두 25:75의 비율을 유지하고 있어, 전체적인 증가

가 나타나고 있다. 이러한 증가의 원인은 2010년 산업 뉴타운 지정으로 

특화업종인 금융 및 보험업이 도심 일대에 적용되었기 때문이다.

(2) 금융 및 사업서비스업의 세종대로 인근지역 집중 분포

금융 및 사업서비스업의 증감률 공간 분포와 사업체당 평균 종사자수 

분포 변화를 살펴보면 2006년~2014년 사이 세종대로에서의 집중 분포 양

상이 나타나고 있다. 세종대로 인근에 위치한 중구 소공로 일대의 종사자

수가가 39% 증가하였고, 중구 삼각동, 수하동, 장교동 일대의 종사자수 

또한 39% 증가하였다. 이는 세종대로를 중심으로 형성된 금융 클러스터

로 인해 기존 금융 집적지인 여의도 및 강남에서 해당지역으로 이전한 것

이 주요 증가 원인으로 나타났다. 
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제 5장 결론

1. 연구결과의 요약

본 연구에서는 청계천 복원사업 이후 나타난 외부효과 중 어메니티 향

상 효과로 나타난 주변지역의 산업 분포의 변화 및 공간 변화를 알아보고

자 하였다. 이를 위해 청계천 주변지역과 도심의 산업 변화를 청계천 복

원 이후 시계열적으로 나누어 비교해 보았다. 측정 요소로는 선행연구에

서 제시된 도시계획 부문과 산업 부문의 지표인 업종별 증감률, 공간분포, 

LQ 지수를 측정하여 청계천 주변지역과 도심을 대상지로 하여 분석하였

다. 분석을 통하여 도출한 연구 결과는 다음과 같다.

첫째, 청계천 복원에 따른 어메니티 향상 효과로 인해 섬유제품 제조업

과 봉제의복 및 모피제품 제조업을 제외한 제조업에서 감소가 일어났다. 

전체 업종에 대해 복원사업 전후(2001년~2014년)의 사업체수 및 종사자수 

증감을 분석하였을 때, 사업체수 측면에서 제조업 전체가 도심에서 

21.2%, 청계천에서 20%의 감소가 있었으며, 제조업 중 유일하게 섬유제품 

제조업이 도심에서 7.9%, 청계천 주변지역에서 22.2%의 증가를 보였다.

종사자수 측면에서는 전체 제조업의 종사자수는 도심에서 63.2%, 청계

천 주변지역에서 63.9%의 감소가 나타났으며, 출판·인쇄업의 청계천 주변

지역에서 감소가 84.6%로 가장 높게 나타났다.

LQ 지수 변화 측면에서 세부 업종에 대해 분석하였을 때, 청계천 주변

지역에서 제조업의 특화도는 2006년 1.63에서 2014년 0.91로 감소하였다. 

동기간 도심에서 제조업의 특화도는 0.86에서 0.54로 감소하였다.
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사업체 규모 변화 측면에서 청계천 주변지역의 제조업 2001년 대비 

2014년 평균 4.37명의 종사자수가 1.97명으로 감소하였고, 동기간 도심에

서는 5.6명에서 2.61명으로 감소하였다. 특히 출판·인쇄 제조업의 경우 청

계천주변지역에서 7.24명이 1.89명으로, 도심에서 5.22명이 2.62명으로 감

소하여 제조업 중 가장 큰 감소폭을 보였다. 반면 제조업 중 봉제의복 및 

모피제품 제조업이 도심에서 유일하게 3.61명에서 4.28명으로 평균 종사자

수가 증가하였다. 

감소의 원인으로는 제조 산업 자체의 쇠퇴와 하양산업화 현상, 청계천 

복원 이후 어메니티 향상 효과로 주변지역의 임대료 상승, 업무 환경 개

선으로 인해 나타나는 산업의 생태계의 변화 등이 있다. 반면, 섬유제품 

제조업과 봉제의복 및 모피제품 제조업 등 일부 제조업의 증가 원인으로

는 산업 변화의 영향보다는 해당 산업의 대기업 진출 효과가 나타난 것으

로 보인다. 예컨대, 종로구 수송동·청진동 일대에서 진행된 청진 제 5지구 

도시환경 정비사업으로 인해 섬유의류 제조업의 대기업 본사가 이전한 것

을 꼽을 수 있다.

둘째, 어메니티 향상 효과는 금융 및 사업서비스업의 업무기능을 증가

시키는 효과를 가지고 왔다. 사업체수 측면에서 금융 및 보험업은 2001년 

대비 2014년 도심에서 14.5%, 청계천 주변지역에서 14.9%의 증가를 보였

다. 또한 종사자수 측면에서는 도심에서 금융 및 보험업이 63,765명에서 

67,364명으로 5.6%증가하였고, 청계천 주변지역에서 사업서비스업이 6,335

명에서 9,963명으로 57.3% 증가한 것으로 나타났다.

사업체 규모 변화 측면에서 사업서비스업의 경우 청계천 주변지역과 도

심에서 평균 종사자수가 증가하였고 청계천 평균 15명의 종사자수로 중규

모 사업체가 유지되고 있다. 금융 및 보험업의 경우 2001년 대비 2014년 

평균 종사자수가 감소하였으나, 평균 50명의 종사자수를 유지하며 대규모 

사업체가 유지되고 있다.

집계구별 증감 변화 측면에서 금융 및 보험업의 경우 중구 소공동 집계
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구에서 2006년 7,966명의 종사자가 2014년 11,067명으로 39% 증가하여 가

장 큰 증가 추세가 나타났으며, 사업서비스업의 경우 중구 삼각동, 수하

동, 장교동 집계구에서 동기간 900명에서 3,370명으로 274% 증가하였다.

증가의 원인으로는 2010년 산업 뉴타운 개발진흥구역 지정으로 도심 내 

특화업종 육성 정책이 발표됨에 따라 금융 및 사업서비스업 관련 기업의 

본사가 강남 및 여의도 일대에서 도심으로 이전해 온 것으로 나타났다. 

특히 중구 삼각동의 경우 금융 및 보험업 관련 업종이 입주할 경우 용적

률 인센티브와 세제 혜택, 자금 융자 등의 혜택이 주어졌으며, 이에 따라 

대형 은행, 증권사 등이 본사를 이전하였다. 즉, 청계천 복원 이후 이러한 

금융 및 사업서비스업의 증가는 청계천 일대의 업무 환경 개선의 효과를 

가져왔다.

셋째, 어메니티 향상 효과는 숙박 및 음식업과 도매 및 소매업의 증가

를 가져오지 못하고 오히려 감소하며 영세화의 결과를 보이고 있다. 사업

체수 측면에서 숙박 및 음식업의 경우 2001년~2014년 사이 청계천 주변

지역에서 6.2%, 도심에서 1.9% 감소하였다. 도매 및 소매업의 경우 동기

간 청계천 주변지역에서 14.8%, 도심에서 9.5% 감소하였다. 종사자수 측

면에서 숙박 및 음식업은 청계천 주변지역에서 13.3%, 도심에서 2.6% 감

소하였고, 도매 및 소매업은 청계천 주변지역에서 23.7%, 도심에서 16.1% 

감소하여 전체적으로 감소 추세를 보였다.

사업체 규모 변화 측면에서 2001년~2014년 사이 숙박 및 음식업의 경우 

청계천 주변지역에서 평균 종사자수가 5.79명에서 5.35명으로, 도심에서는 

5.04명에서 5명으로 감소하였다. 도매 및 소매업의 경우에도 청계천 주변

지역에서 2.34명에서 2.1명으로, 도심에서 2.74명에서 2.54명으로 감소하였

다. 두 업종 모두 평균 2명 혹은 5명의 종사자수를 유지하며 다수가 소규

모 사업체로 구성되어 있다.

청계천 복원 이후 숙박 및 음식업과 도매 및 소매업에서 나타난 사업체

수 및 종사자수 측면과 사업체 규모 변화 측면에서의 감소는 해당 산업의 
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영세화로 이어지고 있다. 

2. 연구의 의의 및 한계점

본 연구는 청계천 복원 후 나타난 외부효과 중 어메니티 향상 측면의 

효과를 도출 및 검증하였다. 청계천 복원 이후 제조업, 음식 숙박업, 도소

매업의 지속적인 감소와 금융 관련 업종의 뚜렷한 증가가 나타난 결과를 

종합해 볼 때, 다음과 같은 평가를 내릴 수 있다. 청계천 복원의 어메니티 

향상 효과는 도심과 청계천 주변지역의 업무 기능 종사자에게 업무 환경

을 개선하는 국지적 효과를 발휘하였으나, 서울시 전체 차원에서 일반 시

민의 방문객 증가에 따른 숙박 및 음식업, 도매 및 소매업의 증가로 이어

질 만큼 광역적인 파급효과를 지니지는 못한 것으로 평가할 수 있다. 

본 연구가 가지는 한계점은 다음과 같다. 산업 변화 분석 결과에 따른  

외부효과에 대한 검증이 보다 심층적인 공간 분석으로 이어지지 못했다. 

청계천 복원사업이 다양한 파급효과를 가진 대규모 사업임을 감안할 때, 

산업의 공간적 변화에는 사회·문화·경제 등 다양한 측면의 요인이 작용한

다. 따라서, 산업 지표에 의한 정량 분석 결과로만 청계천 복원의 외부효

과를 검증하기에 한계가 있다. 또한 도심 특화산업의 뚜렷한 군집양상을 

보이는 충무로 및 동대문 일대에 제조업 및 도소매업의 업종 변화 현상이 

현장조사를 통해 관찰되었다. 그러나 방대한 양의 업종 이력 원 데이터를 

수집하는데 기술적인 한계가 있다. 따라서, 향후 연구에서 업종 변화 과정

에 대해 정교한 계량적 분석을 추가적으로 실시하여 산업의 공간화 과정

을 양적으로 수치화한다면 보다 유용한 연구결과를 도출할 수 있을 것으

로 생각되어진다. 
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이상으로 논한 바와 같이 본 연구에서는 청계천 복원에 따른 어메니티 

향상 효과로 나타나는 도심 산업 부문의 변화에 대한 일반적인 수치상의 

예측에서 벗어나, 보다 객관적인 방법으로 산업 및 공간 변화 요인을 파

악하고자 하였다. 본 연구에서는 청계천 주변지역과 도심의 산업 변화를 

청계천 복원 이후 시계열적으로 나누어 업종별 증감, 공간분포, LQ 지수 

측면으로 분석하였고, 그 결과로 청계천 복원에 따른 어메니티 향상 효과

가 업무 환경 개선이라는 국지적 효과를 발휘하였으나, 서울시 전체 차원

의 광역적 파급효과를 지니지 못하고 있음을 확인하는데 본 연구의 의의

가 있다.
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 Abstract

A study on the Spatial distribution and

Spatial transition of local industries after the

restoration of Cheonggye-cheon

Woo, Daegue

Graduate Program of Urban Design

The Graduate School

Seoul National University

This study is conducted to investigate the changes of spatial distribution 

and spatial transition of local industries, which was affected by the 

improvement surrounding amenity as one of the external effects, after the 

restoration of Cheonggye-cheon. The surrounding area of ​​Cheonggyecheon is 

commonly known for its integration of specialized industrial functions by 

blocks and has a wide variety of urban tissue formed naturally through 

historic changes. As the Cheonggye-cheon restoration project was completed 

in Octorber 2005, the discussion on the external effects of the restoration 

project, which was main discussion issue during the earlier stages of basic 

plan, continued since. The purpose of this study is to examine the external 

effects after the Cheonggye-cheon restoration project with a more objective 
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point of view by time-series analysis. This study collects the industrial index 

data from 2006 to 2014 of Cheonggye-choen and its neighboring districts and 

conducted analysis of fluctuation changes, spatial distribution changes and LQ 

(Location Quotient) changes. 

First, as amenity improvement effects since the restoration of the 
Cheonggye-cheon, manufacturing industry has decreased except ‘textile product 
manufacture’ and ‘textile clothing and fur product manufacture.’ As a result 
of fluctuation change analysis of Establishments and Workers, there was 
remarkable decline in manufacturing industry among the entire industry. The 
result of LQ change analysis shows consistent decrease of industrial 
specialization degree of manufacturing industry in Cheonggye-cheon area and 
city center area as well. On the other hand, some manufacturing industries 
have increased due to ‘Urban environment maintenance project’ which 
eventually led to the improvement of business atmosphere allowing large 
company to relocate their Headquarters to Cheonggye-cheon and its 
sorrounding area.  

Second, as amenity improvement effects since the restoration of the 
Cheonggye-cheon, banking industry and business service industry have 
increased. As a result of fluctuation change analysis of Establishments and 
Workers, there was remarkable growth in industries with business function 
such as banking industry, insurance industry and business service industry. 
This persistent rise is mainly due to introduction of new policies such as 
‘development promoted zone’ and ‘industry new-town project’ enacted in 
2010 to foster specialized industry. Consequently, active relocation of large 
companies led to the environmental improvement of working condition. 
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Finally, as amenity improvement effects since the restoration of the 
Cheonggy-cheon, there was a decrease in lodging and restaurant industries as 
well as in wholesale and retail industries which resulted changing trend of 
smaller business scale. The growth of these industries is derived from the 
needs of visitors and tourists with specific purposes, which implicate general 
extent of regional vitality. As a result of fluctuation change analysis of both 
Establishment aspect and Worker aspect, there was remarkable decreasing 
trend found in both aspects. Consequently, quantitative improvements and 
regional vitalization have not appear after the restoration of Cheonggye-cheon 
rather deterioration of these industries led to changing trend of smaller 
business scale. 

This study objectively examined the changes of spatial distribution and 

spatial transition of local industries as the external effects of the restoration 

of Cheonggye-cheon. By conducting time-series analysis of fluctuation, spatial 

distribution and LQ (Location Quotient) changes, the study has concluded that 

the restoration of Cheonggye-cheon had local impact on general improvement 

of working condition for the business-industry workers. However, as a 

significant evidence of regional impact, the restoration was not able to bring 

a remarkable increase of visitors along with constant decrease in such 

industries like lodging, restaurant, wholesale and retail.    

Keywords : Cheonggye-cheon, Restoration, Neighboring area, Industrial 

distribution, Spatial Change

Student Number : 2016-21156
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