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일본의 다양한 폐교 재활용에 한 연구

A Study on the Recycling of the Closed Schools in Japan
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Abstract
The purpose of this study is to provide a fundamental data and establish policies for the utilization of closed schools in Korea.

The closed schools have been increased in Korea because not only the birth rate, and the number of students have been 
decreased, but also a greate number of people have moved to big cities or the elderly population is increasing. In this context, 
this research explores the current circumstance of Japan where experienced the similar phenomenon before Korea had.

The results of this study are summarized as follows: The reason for the closed schools in Japan is a decrease in population
due to the urbanization and reducing students themselves by aging. The recycling proportion of the closed schools is only 
approximately 62% in Japan. It means that fewer facilities have been recycled due to the transfer of the managemental 
departments and the lack of budgets for purchasing the closed schools. As the number of children decreases, but elderly people
increases as the same time, it is necessary to positively examine the transition of the closed schools to new facilities for the 
elderly people.

Even though the number of children had been declined, and it is recently turning back to an increasing of the residential 
children in 23 districts of Tokyo, there are still existing many closed schools. This phenomenon is caused by the decrease of the
children and residential areas due to the aging and urbanization. For these reasons, there are many diverse demands for the 
practical and valuable recycling of the closed schools. However, it seems that there are few cases of successful disposal or 
transfer of management to other suitable ministry. Therefore, it is necessary for the closed schools to be remodeled the facilities
required by current residents.
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1. 서론1)

1.1 연구의 배경과 목적

최근 우리나라는 출산율 하와 학생 수 감소로 인한 

폐교가 많이 일어나고 있다. 학생수 감소의 이유는‘출생율 

하뿐 만 아니라, 인구이동에 의한 감소  인구구성의 

고령화로 인해 고령자의 비율이 높아져 다양한 지역에서 
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비슷한 양상을 보이고 있다.’ 로 수정해야 할 것 같습니다.

이러한 상황으로 우리나라보다 먼  학생수감소를 심각

하게 겪고 있는 일본의 폐교 황과 활용방안에 한 책

을 고찰하여 우리나라의 폐교 책을 강구하고자 본 연구

를 진행하게 되었다.

2. 일본의 인구감소와 폐교 황

2.1 일본의 인구추이와 폐교현황

최근 일본의 인구추이를 보면 Figure 1과 같이 2008년 

약 1억2천8백만명을 정 으로 감소하는 경향을 보인다. 출

생아 수도 2004년 111만명을 정 으로 감소추세에 있다. 
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Figure 3. The number of closed schools and population in Japan 

(2002-2015)

Figure 4. The cause of closed schools(2002-2015)

우리나라는 인구수는 2031년부터 어들고 출생아 수는 

2007년 49.3만명을 정 으로 하여 이미 감소추세에 있다1). 

그러나 일본의 공립학교의 폐교는 1970년 부터 시작되

었으나, 동경과 같은 도시도 1980년  반부터 본격화

되기 시작하 다. 국의 폐교수를 보면 Figure 2와 같이 

매년 500여개의 / /고등학교가 폐교되고 있다. 그  

등학교가 반이상을 차지하고 있으며 고등학교가 

략 30% 정도를 차지하고 있다. 

Figure 1. The number of births and population in Japan(2004-2017)

Figure 2.The number of closed schools in Japan(2002-2015)

폐교의 분포를 지방별로 보면, 북해도가 압도 으로 많

고, 동경지역이 그 다음을 차지하고 있다(Figure 3). 이와 

같이 폐교가 발생하는 원인은 크게 세 가지로 나 어 생

각할 수 있다(Figure 4). 첫째, 해당 지방을 떠나는 인구유

출에 의한 아동수 감소를 들 수 있다. 둘째, 도시에 있어

서 도시화에 의한 주택지 감소에 따른 거주인구수 감소이

다. 셋째, 인구감소는 거의 없는데 고령화에 의한 취학아

동 감소를 들 수 있다.

Figure 3에서 알 수 있듯이 지자체의 인구규모에 따른 

폐교수와의 련성은 거의 없어 보인다. 부분의 지방에

서는 은 층의 도시로의 유출에 의한 취학아동감소가 폐

교를 발생시켰지만, 동경, 오사카, 효고 과 같은 도시부는 

도시화에 따른 주택지 이동에 의한 아동수 감소가 원인이

라고 볼 수 있다. 동경지역은 고령화에 의한 아동수 감소

의 결과라고 보여진다. 

1) 통계청, 장래인구추계: 장래 인구변동요인, 2017

Figure 5와 같이 국의 폐교의 66%는 등학교이고 

19%가 학교, 15%가 고등학교이다. 폐교의 활용여부는 

Figure 6과 같이 25%가 미활용되고 있고, 62%의 폐교는 

재활용되고 있는 실정이다. 그 외는 매각되어 부분 민간

사업자가 재건축하여 사용하고 있다.

재활용하는 폐교의 새로운 건물기능은 Figure 7과 같은 

교육 련시설로 재활용하는 것이 제일 많고, 그 다음으로 

사회체육시설, 그리고 문화시설 순이다. 이는 부분 리

담당부처가 문부성이 그 로 리하는 형식을 띄면서 문부

성안의 다른 부서가 리하는 기능으로 사용하는 것이 간편

하기 때문일 것으로 상된다. 를 들어 의료  복지시설

로 시설기증을 변경할 경우, 리담당부서가 후생성이나 지
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Figure 5 The types of closed schools in Japan

A: Sale   B: Recycling   C: Unused

Figure 6. Availability of the closed schools in Japan

Figure 7. Utilization of the closed schools in Japan

Figure 9. The number of closed schools in 23 districts of Tokyo

자체가 리담당으로 될 경우는 공립학교 시설정비비 보조

을 반환해야 하는 문제가 있기 때문에 쉽게 다른 담당부

처로 이 하거나 매각하기가 실 으로 까다롭다. 

이러한 이유에서 실질 인 재활용의 다양한 요구는 많

으나 매각이나 다른 부처로의 리이  사례가 다고 보

여진다. 그러므로 주민이 요구하는 필요한 시설로 즉시 리

모델링 될 수 없는 실 인 이유이다. 아동수가 감소하고 

고령자수가 증가함으로써 아동들을 한 교육시설수요가 

어드는 만큼 고령자 련 노인 여가  의료시설 등이 

기 치만큼 필요하지만 각 담당부처의 산의 증감없이 

기존 산으로서는 새로운 시설증가나 리모델링을 한 

폐교구매는 실 으로 불가능한 실정이다. 그러나 가능한 

방법으로서는 일본에서는 지자체가 폐교구매에 필요한 

액을 지원하여 새로운 시설로 리모델링하는 방법을 이용

하여 주민들이 필요한 시설확보를 하는 경우가 있다. 그러

나 여 히 일본의 경우는 담당부처의 이  없이 사용하는 

교육 련 시설로 하는 사례가 제일 많다고 하겠다.

Figure 8. The number of students in 23 districts of Tokyo

3. 동경지역 23구 폐교상황

3.1 동경 폐교발생상황

최근 동경도심부에도 통폐합이 지 않게 일어나고 활

용하는 책을 지자체와 정부는 고민하고 있다. 폐교된 시

설 활용은 도심재생 측면에도 요한 문제이기도 하다.

2010년 4월 재 동경도심내에 약153개의 폐교가 발생

하 다. 폐교는 1960년 부터 발생하기 시작해서 1990년

까지 도심부, 상업지역을 심으로 나타났다. 

2000년 에 들어오면서 동경의 도심부보다는 주변부에 

더욱 많이 발생하고 있는 실정이다(Figure 9,10,11참조). 

이는 주변부에 주택지가 많기 때문이라고 생각된다. 체

으로는 폐교를 재활용하여 새로운 기능으로 사용하는 

경우가 많은데 주로 활용하는 기능은 의료시설, 복지시설, 
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Figure 12. Art Chiyoda 333

 

Figure 13. Art Chiyoda 333

Figure 14. Art Chiyoda 333

 

Figure 15. Art Chiyoda 333

지역커뮤니티시설, 새로운 교육기 의 사례가 많다. 동경

23구 지역에서 2010년 4월 시 으로 폐교발생 수는 153개

교로써 2년간 10개교, 4년간 28개교 발생하고 있다. 

체 으로 최근에는 도심부보다는 주변 주택지역에서 

폐교가 많이 발생하고 있는 실정이다. 재, 에도가와구만 

폐교가 발생하지 않고 있다.

3.2 연도별 폐교 발생상황

폐교발생 황을 5년 단 로 정리하면 Figure 10과 같다. 

이 Figure 10을 보면 1986년 이후 격하게 늘고 있다. 

2001∼05년 사이는 56개교로 정 을 고 최근 06∼10년 

사이에도 34개교가 발생하고 있다.

2011년 이후에도 폐교와 통폐합 학교를 합하면 44개교

이며 앞으로 장기 으로는 200교 이상 폐교 되리라고 보

고 있다. 도심부와 주변부의 지역별 폐교 황을 보면 도심

부에서 주변부로 발생지역이 이동하고 있다. 용도별 학교

의 입지에 따른 폐교 황을 보면 1995년 이 은 상업지역

에 치한 지역의 학교에서 폐교발생이 많았지만 1996년 

이후에서는 주거지역과 주거 용지역의 폐교가 많아지고 

있다. 

Figure 10. The number of closed schools by location in 23 districts of 

Tokyo

Figure 11. The number of closed schools by zone in 23 districts of Tokyo

4. 동경지역 23구에 있어서 폐교활용

4.1 구별 폐교활용상황

폐교를 리모델링하여 새로운 기능의 건물로 이용하는 

경우 도입한 새로운 기능을 분류하면 다음과 같다. 의료 

 복지시설(48시설), 지역커뮤니티시설(47시설), 교육 련

시설(42시설) 순으로 나타났다.

가장 많은 의료  복지시설은 특별요양 노인홈과 요양

노인 보건시설 등의 고령자 복지시설이 많다. 어린이집과 

같은 아동복지시설과 고령자 복지시설의 복합시설도 있는

데 이는 고령자복지시설과 어린이집과 같은 의료  복지

시설에 한 수요가 많기 때문에 이러한 시설로 재활용한

다고 보여진다.

다음으로 많은 폐교를 활용한 새로운 도입기능은 지역

커뮤니티시설인데 구체 으로 그 기능을 살펴보면 구민회 , 

NPO지원시설, Figure 12의 「Art Chiyoda 333」과 같이 

술센터와 같은 기능의 시설 등도 있지만 가장 많은 도

입기능은 지역주민에게 개방되는 집회시설이다. 이 집회시

설은 주로 주민들의 동호인 모임이나 교양강좌에 이용되

는 시설이다.

세 번째로 많은 시설은 교육 련 시설인데 통폐합 후의 

새로운 학교건물을 신축할 경우에 임시로 이용되는 임시

학교로 이용하는 경우가 많다. 그리고 폐교된 학교가 

학, 외국인학교, 문학교, 고등학교 등 다른 종류의 교육

련 시설로 이용되는 사례도 있다. 

학을 유치하는 경우는 은 층을 끌어들여 지역활성

화나 산학 력의 거 을 기 하는 경우이다. 특히 기존주

택지에 있어서 지자체가 폐교이용의 차원을 넘어서 극

으로 학 유치에 힘을 기울이는 경우가 있다.
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Figure 16. Utilization of the closed schools 

A: Continue to Use(use for the new buildings)

B: Continue to Use(use for the existing buildings)

C: Temporary use for a long term period(more than 5 years)

D: Temporary use for a short-term period(having a plan)

E: Temporary use for a short-term period(no plan)

Figure 17. Utilization period of the closed schools

A: Continue to Use(use for the new buildings)

B: Continue to Use(use for the existing buildings)

C: Temporary use for a long term period(more than 5 years)

D: Temporary use for a short-term period(having a plan)

E: Temporary use for a short-term period(no plan)

Figure 18. Utilization period of the closed schools by zone

를 들어 스미다구에서는 인 해 있는 폐교부지 두 곳을 

합쳐서 학을 유치하고자 하는 구상을 계획하고 있다.

학의 경우 기존 건물을 해체하고 신축하는 방법과 기

존 폐교건물을 리모델링하여 사용하는 사례가 있다. 

폐교를 활용하는 사례로써 동경 도심부에 치하는 입지 

특성을 이용하여 외국인을 한 학교를 설립하는 경우도 

있다. 외국인학교는 도심부에 넓은 부지를 확보하는 것이 

여의치 않기 때문에 지 까지는 오피스 빌딩을 임 하여 

이용하는 경우가 많았는데 교정과 체육 이 있이서 폐교

를 재활용하는 사례를 볼 수 있다.

기존 외국인학교 사례를 보면 학교와 외국문화원이 인

하고 지하철과 철역이 근처에 있어서 교통이 편리해

서 이 하게 되었다.

폐교활용에 있어서 리모델링한 건축공간을 보면 Y외국

인학교는 기존체육 과 건물일부를 철거하고 새로운 실내

체육 과 실내수 장을 새로 설치했다. 이 시설의 우선 사

용권은 Y외국인학교에 있지만 지역주민, 지역근무자, 재학

자가 이용할 수 있는 구립 스포츠 시설이다.

새로운 기능은 아니지만 폐교의 건물을 역사 인 문화

재로써 활용하는 사례도 있는데, 2010년 8월 시 에서 12

개소의 폐교가 역사 인 문화재로써 건물이 남아있다. 이

들 모두가 임시이용이다. 12개교 에 10개교가 상업지역

에 치하고 있어서  상태의 임시 인 이용으로 장래 

재건축의 가능성을 남겨두고 있다.

4.2 활용형태

폐교의 구 인 이용을 하고 있는 사례는 체의 37.3%

로 5년 이상의 장기임시 인 이용을 포함하면 62.1%에 달

한다. 이에 반해 체의 37.9%가 단기 인 이용이다. 37.9%

에 9.8%는 장래 활용구상 계획을 갖고 있지 않다. 그 이

유로서는 우선, 최근 통폐합되어서 폐교활용의 방향성을 검

토하고 있는 인 경우이거나. 폐교 부지내에 지자체 외에 

다른 토지 권리자가 있어서 재건축계획이 진행되지 않고 있

는 경우이다. 그리고 교육청에서 임시 교육시설 련 용도로 

이용하고 있기 때문에 시 에서는 폐교활용을 고려하고 

있지 않고 있다.

4.3 각 용도 지역별 활용형태

임시 인 폐교활용 비율이 많은 요인으로는 재개발사업

의 정부지로 포함된 경우가 많기도 하지만 국고보조

(공립학교 시설정비비 보조 ) 반환 때문인 경우도 지 

않다. 단, 국고보조  반환건이 완화된 도 있어서 단기

인 임시 이용의 비율은 최근 수년간 큰 폭으로 감소하

고 있다.

한편, 폐교 발생이 교외로 확 되고 있어서 용도지역이 

상업지역에서 다른 용도 지역인 사례가 증가하고 있으며, 

폐교활용에 있어서 새로운 시설로 건립하기 어려운 상황

이 되고 있다. 이유는 상업지역보다 다른 용도지역의 용

율이 낮기 때문이고, 주거지역이나 주거 용지역에서는 일
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A: Temporary use for the schools or public facilities

B: Open for the community  C: Closed

Figure 19 The types of temporary use for a short-term period

A: In business             B: Planning stage

C: Conception stage        D: Not plan

Figure 20. The types of temporary use for a short-term period

조권이 있기 때문에 높이제한을 받을 수 있기 때문이다

이런 요인 때문에 신축에 의한 구 인 이용의 사례가 

많지 않고 기존 건물을 리모델링하여 사용하는 비율이 높

다고 보여진다. Figure 18은 학교부지 용도지역별 임시이

용과 구이용의 비율을 나타낸 그림이다. 상업지역의 폐

교는 신축을 해서 구  이용을 하는 비율이 다른 지역

보다 높고, 기존건물을 재활용하여 구 인 이용의 비율

이 낮다는 것을 알 수 있다.

이에 반해 주거지역과 주거 용지역의 용도에서는 신축

을 해서 구 인 이용을 하는 비율이 낮다는 것을 알 수 

있다. 주거 용 지역에서의 기존 건물을 재활용하여 구

인 이용이 높다는 것도 결과 으로 지  건물보다도 규

모가 큰 시설을 새로 건립하는 것이 어렵다는 것도 나타

내고 있다.

4.4 단기적인 임시이용의 경향

단기 인 임시이용을 하고 있는 38개교에 한 이용형

태를 보면 ‘임시공공시설, 임시학교건물’, ‘지역개방시설’의 

2종류로 크게 나뉘어진다. 여기에 ‘폐쇄 리’ 20개교를 더

하면 장기 인 활용을 하지 않고 있는 폐교는 3가지 형태

로 분류할 수 있다.

임시학교 건물로 사용하는 경우는 철역에서 가까운 

거리에 입지하고 있어서 교통이 편리하여 내진보강공사를 

하고 있는 다른 학교가 임시로 사용하는 경우가 많다. 임

시공공시설, 학교와 마찬가지로 근처의 보건소나 어린이집

이 내진보강공사를 하는 경우 임시 공공시설로 사용하고 

있다.

‘지역개방시설’은 기존의 학교시설을 조  리모델링하여 

지역단체에 건물을 빌려주고 있는데 내진성능이 문제가 

있을 경우는 교정만 빌려주는 경우도 있다.

‘폐쇄 리’는 학교를 이용하지 않고 폐쇄한 상태로 리

하는 것으로 부분 으로는 행정기 의 창고로 이용하는 

사례도 있다. 폐쇄 리로 하는 경우는 곧 내진보강공사나 

철거하고 신축하는 사례도 많다.

단기 으로 임시로 이용하는 학교의 활용계획에 한 

내용을 살펴보면 사업 인 경우가 10.2%이고 계획단계인 

경우가 32.2%, 구상단계에 있는 경우가 30.5% 정도 된다. 

5. 폐교활용의 방향

5.1 폐교활용 현황분석

폐교시설을 하게 잘 이용한 경우 신축보다 더 장

이 있다. 우선 정비기간이 단기간에 될 수 있고, 시설정비

에따르는 기비용이 약될 수 있는 경제 인 장 이 있

다. 그러기 이러한 장 에도 불구하고 폐교가 활용도지 못

하는 부분은 결국 폐교부지를 구매하거나 리모델링하기 

한 비용이다. 극 인 폐교 재활용을 해서는 유인책

인 지원사업이 필요하다. 일본에서는 폐교를 활용하기 

한 보조 인 사업비에 활용될 수 있는 지원 사업이 각 부

처별로 마련되어 있다. 

폐교활용의 과제는 행정기 이 주민의향을 반 하는 집

행자로써의 입장과 사업자로써의 입장의 양면 인 측면을 

가지고 있다. 사업성을 요시하여 토지를 최 한 이용하

는 것 보다 행정수요에 응하여 시설건립에 을 두는 

경향이 강해지고 있다. 이것은 특별구의 재정상황이 개선

되고 있고, 사업성을 최우선으로 할 필요성이  약해지

는 것도 그 이유의 하나라고 보여진다. 한 공모에 의한 

민간기업의 노하우를 용하여 폐교를 활용하고자 하는 

움직임도 많아지고 있다. 

5.2 기존 건물을 활용한 장기적인 임시 활용계획

사회가 변하고 있는 가운데 시 의 상황을 반 하

여 반 구 인 이용기능을 합리 으로 결정하는 것이 어

려워졌다. 한 작스럽게 기존건물을 철거하고 새로운 

건물을 건립하는 것보다도 기존 건물을 활용하여 내진보

강과 유니버설디자인 등을 고려한 최소한의 리모델링을 

하여 재 요구되고 있는 시설 기능을 도입하는 것이 효

과 이다고 하는 의견도 많아지고 있다. 주거지역의 용도

지역은 규모가 큰 시설을 신축하는 것이 어려운 경우가 

많다. 이런 경우는 민간기업을 참여시켜서 사업을 진행시

키는 것이 어렵고 기존건물을 활용하는 편이 실 으로 
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유리하다고 단된다.

이제까지 임시활용은 조  부정 인 이미지가 있지만 

구 인 이용기능을 결정하지 못하기 때문에  시 에

서는 5년 이상의 장기 인 활용이 최선책이라고 볼 수 

있다. 

5.3 기존 건물활용에 있어서 민간 사업자의 참여

동경23구 지역에서는 최악의 시기는 넘겼다고 보여지지

만 최근 재정상태가 계속 좋지 않아서 지출삭감과 재원확

보가 요한 행정과제이다. 한 시설 리운 에 있어서도 

지정 리자 제도의 도입에서 볼 수 있듯이 민간 사업자 

참여가 일반화되고 있다. 실제 2010년 4월 이후에 민간사

업자 상으로 폐교 활용의 사업제안 공모를 5건 실시하

다. 

기존 건물을 철거하여 새로운 건물을 건축하는 경우에

는 운 사업자와 시공업자가 하나가 되어 응모하는 사업 

공모를 도입하는 사례가 많아졌다. 최근에는 2010년2월에 

타이토구에 H 학교 폐교부지 재개발사업공모에서 우선 

교섭권자가 지정된 바 있다.

신축뿐 만 아니라 기존 건물을 활용하는 장기 인 임

시활용에 있어서도 5-10년간의 정기임차권을 활용한 민간

사업자를 공모로 선정하는 사례가 많아지고 있다. 한 나

카노구의 N 등학교 폐교지와 같이 기존건물의 내진보강 

 용도변경의 리모델링 공사의 설계+시공자를 제안 공모

로 선정한 사례도 증가하고 있다.

시설의 신설뿐 만 아니라 리모델링과 리운 의 측면

에서는 일반 공공시설과 같이 폐교부지 활용에 있어서도 

졍쟁원리를 도입하여 민간 노하우를 활용하는 것은 요

한 요소이다. 앞으로 주거지역의 있어서 학교부지 활용이 

늘어나고 있는 추세이고, 용도와 규모의 제약이 걸리는 조

건속에서 활용을 모색한다. 민간 사업자의 참여여지가 좁

아지고 있다고 생각할 수 있는데 그 기 때문에 민간의 

참신한 아이디어를 발휘하는 기회도 있다. 특히 고령화와 

여성사회 진출에 의해서 더 많아지고 있는 의료와 복지시

설에 한 건립요구도 기 를 더 키우게 하고 있다.

5.4 역사적 건축물의 보존과 활용

앙구에는 부흥 등학교인 A 등학교 건물 등 3개교

가 개축을 해서 철거되었다. 일본 건축학회도 보존 요망

서를 제출하여 매스컴에서도 크게 보도되는 등 보존운동

이 크게 일어났다. 부흥 등학교를 개축할 때에는 역사

자산, 문화재로써의 보 을 호소하는 의견이 있는가 하면, 

아동의 학습공간으로써 노후화, 소한 공간의 해소, 유니

버설디자인 필요성이 있다는 사실도 사실이다.

이에 하여 역사  건축물인 폐교건물은 학교로써의 

수요는 그 게 높지 않고 보존활용은 비교  용이하다고 

할 수 있다. 그러나 실에서는 폐교된 학교건물을 역사  

건물로써 활용되는 사례는 있지만 극 으로 활용된 사

례는 그다지 많지 않다. 앞으로도 역사  건물이 더욱 많

이 개축되리라고 상되는 가운데 역사  건물이 있는 학

교를 폐교 시 활용하는데 있어서 보다 극 인 방법을 

검토할 필요가 있다. 

6. 결론

일본의 폐교원인을 살펴보면 도시 인구유출에 의한 

원인, 도시화에 의한 주택지 감소에 따른 거주인구수 감

소, 인구수 변동은 없는데 고령화에 의한 취학 아동 감소

의 원인으로 폐교가 발생되고 폐교된 학교의 62%정도만 

재활용되고 있다. 이는 리부처의 이 과 구매 산의 부

족으로 재활용 되는 시설이 다. 재활용되는 건물의 기능

도 문부성 련 로그램으로 이용되는 경우가 부분이

다. 아동수 감소와 고령자수 증가에 따른 고령자 시설로서

의 환을 극 으로 검토할 필요가 있다. 

동경23구내 아동수는 감소하다가 최근에는 증가 추세로 

돌아서고 있는 실정이지만 여 히 폐교 수는 많다. 이는 

고령화 도시화에 따른 주택지 감소에 따른 아동수 감소에 

따른 상이라고 보여진다. 그러나 지자체가 여러 부처의 

산을 잘 이용하여 폐교구매와 리모델링 소요비용을 잘 

사용하는 경우는 이러한 어려운 문제를 잘 해결하는 경우

도 있다. 

국내의 경우 폐교수 증에 따라서 재활용되지 않는 경

우가 일본 보다 훨씬 높게 나타나는데 일본의 사례를 종

합하여 처하면 좋은 방안이 나오리라고 보여진다.
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