
Abstract : 
The purposes of this study are two-folds under the condition that apartment-type factories make an im-

portant role in establishing the regional innovative clusters.  First, the study analyzes the major elements 
for constructing the apartment-type factories within self-sustained sites in new town. Secondly, it reveals 
the transition of elements by comparing previous similar studies.

On the basis of the empirical studies of the Osan New Town based on the factor analyses, among 
several elements it is found out that the elements associated with innovation and technology-development 
have the first priority in activating the agglomeration of the apartment-type factories. Those associated with 
low lot price and the accessibility to the infrastructure are regarded as the second priority. Secondly, this 
study emphasizes that the elements of innovation and technology-development are considered to be more 
important compared to the previous studies. Finally, venture companies prefer elements with the technol-
ogy-development to those with low land price and accessibility which the urban manufacturing companies 
choose for the first priority.

To sum up, it maintained that the facilities supporting technology-development of apartment-type facto-
ries are the most fundamental elements in order to activate self-sustained sites within new town.
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Ⅰ. 서 론

지난 20세기 후반 우리의 산업화과정 속

에서 국가주도의 요소투입형1) 양적성장전략

은 중진국 진입의 성과를 거두었으나 기술력

이 뒷받침 되지 않는 단순 요소투입으로 인하

여 우리의 경제성장은 이미 정점에 도달한 실

정에 있다. 이제는 21세기 지식기반사회의 구

현에 따라 기술혁신을 통하여 생산성을 획기

적으로 향상시키는 혁신주도형2) 성장체제

(innovation-driven growth system)로의 경

제구조 전환이 대두되고 있다. 이에 따라 우

리 경제는 혁신 창출의 선순환에 의한 성장을 

도모 중에 있으며 정부는 혁신클러스터의 육

성을 통하여 이를 구현하고자 한다. 다양한 

혁신클러스터 육성방안 중 하나로 지금까지는 

단순 생산기능을 중심으로 운영되어 온 전국

의 대표적 산업단지에 연구개발과 생산기능을 

유기적으로 접목시켜 최대의 생산성을 발휘할 

수 있는 혁신클러스터에로의 전환을 들 수 있

다.

이 외에도 지자체 혹은 민간의 주도적 역

할에 의하여 대도시 내ㆍ외부 혹은 택지지구 

내의 도시지원시설용지3) 등을 중심으로 자연

스럽게 형성되는 경우도 자주 발생한다. 그런

데 이와 같이 우리나라의 일반적 클러스터로 

발전하는 산업단지, 도심지공업지역, 택지지구 

등은 공히 민간의 주도적 개발에 의한 아파트

형공장을 중심으로 구성되고 있다. 예컨대, 서

1) 생산활동에 있어 노동, 자본, 토지 등의 전통

적 생산요소 투입에 의존하는 경제성장을 의

미한다.

2) 지식, 기술, 정보 등을 주요 생산요소로 활용

한 고부가의 생산활동을 의미한다.

3) 택지지구의 자족기반 구축을 위한 용지로 정

의되고 있다.

울디지털산업단지, 성동구 공업지역일부, 분당 

야탑동 도시지원시설용지 등은 지난 90년대 

중반이후 도심의 저부가형 제조공장 밀집지에

서 고부가의 아파트형 공장으로 재탄생되어 

이를 기반으로 도시산업형 클러스터의 면모가 

갖추어지기 시작하였다.4)

결국 혁신클러스터의 구성주체들 중 민간

개발에 의한 아파트형공장의 비중이 가장 높

기때문에 아파트형공장의 입지 활성화가 전제

되지 않는다면 클러스터의 형성도 기대하기 

힘든 실정이다. 더욱이 주로 민간주도 하에 

분양되는 택지개발지구 내의 도시지원시설용

지도 이제는 전체 택지지구 면적의 최대 10% 

내에서 의무적으로 확보5)되기 때문에 향후 

도시지원시설용지에 입주하는 아파트형공장의 

입지는 더욱 활성화될 것으로 전망된다.

그런데 아파트형 공장의 입지 활성화가 클

러스터 형성을 위하여 중요한 역할을 수행하

는 현실 속에서 이와 관련한 선행연구는 극히 

제한적이며 더욱이 택지지구의 도시지원시설 

내 아파트형공장 입지 활성화 요인에 대한 연

구는 전무한 실정이다. 따라서, 본 연구에서는 

개발예정 택지지구 내 도시지원시설용지의 아

파트형 공장입지 활성화 요인을 분석하여 그 

우선순위를 제시하고자 한다. 아울러, 그 결과

를 선행 연구결과와 비교ㆍ검토해 봄으로서 

시간적 변화에 따른 아파트형공장의 입지활성

화 요인의 변화과정도 밝히고자 한다.

4) 1989년에 서울시에 처음으로 아파트형공장

이 분양되었다.

5) 현행 택지개발업무처리지침 제15조제3항에 

의하면, 수도권 100만평이상의 택지지구는 

10%이내 그 외는 5%이내의 범위에서 자족

기능을 위한 용지를 조성할 수 있다.
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Ⅱ. 클러스터 입지 관련 선행  

연구

1. 일반적 산업입지이론

기업의 생산 공간을 위한 입지를 설명하는 

이론은 크게 고전적 입지이론과 행태적 입지

이론으로 구분할 수 있다. 고전적 입지론은 

입지결정자를 합리적 경제인으로 가정하고 최

소비용과 최대이윤을 추구하는 입지이론이다. 

이와 관련한 일반적 입지요인으로 원료 및 제

품운송비, 판매처와의 접촉용이성, 집적이익, 교

통ㆍ통신, 노동, 생산하부구조 등을 들 수 있다

(최성수, 1995). 특히 베버(Alfred Weber)의 집

적경제론 이 후에 후버(Hoover), 호텔링

(Hotelling), 최근의 리차드슨(Richardson)에 

까지 집적이익을 기반으로 한 다양한 공간적 분

석이 진행되었다(박상우, 1995).

행태적 입지이론은 현실적으로 기업의 입

지를 비경제적 요인을 포함하는 제 요인으로 

설명하려는 이론으로 관련입지요인들로는 개

인적 선호, 공공정책, 제도적 요인, 지역주민

의 태도 등을 들 수 있다. 관련 연구들은 

1960년에서 70년대까지 North, Rees, 

Staford 등에 의해 이루어졌으며 다양한 외부

경제요인의 변화에 따른 입지결정의 차이를 

규명하고자 하였다(Healey, 1990). 이상의 전

통입지이론은 1990년대 중반 이 후 혁신과 

네트워크를 기반으로 하는 클러스터이론으로 

발전하게 된다.

2.  혁신클러스터 입지 결정요인

Porter(1998)가 주장한 클러스터의 개념

을 전제로 한 후속 연구가 다양하게 진행되어 

왔으며 특히 본 연구와 관련하여 클러스터 입

지와 관련된 연구를 정리하고자 한다. 

Hayter(1998)는 클러스터의 입지선택요인

으로 교통, 원재료, 시장, 노동조건, 외부경제, 

에너지, 사회기반시설, 자본, 토지ㆍ건물, 환

경, 정부정책 등 총 11가지 요소를 제시하고 

있다. 소진광(1999)은 미래형기업이나 지식산

업의 입지를 결정하는 거시적 요인으로 혁신

과 관련한 비경제적 동기나 거시적 입지활동

의 관점을 강조하고 있다. 김동주ㆍ권영섭

(2001, 2002)은 혁신클러스터의 입지에 있어 

물리적 기반보다는 암묵적 지식(implicit 

knowledge)의 커뮤니케이션을 강조하면서 지

식기반제조를 기반으로 그 내부에서 정보전달 

및 네트워킹이 어떻게 이루어지고 있는 지에 

대한 비교적 마이크로 한 연구를 창원과 대덕

으로 대상으로 수행하였다. 박재홍(2004)은 

공간적 입지분석을 시도하였으며 수도권 전체

를 대상으로 지식기반산업을 지식기반제조와 

지식기반서비스로 분류하고 지식기반제조의 

경우는 ‘제품수명주기이론’을 근거로 제품의 

안정화시기에 적합하도록 집적지 외곽을 중심

으로 그 입지가 확산하려는 경향이 강하며 지

식기반서비스의 경우는 역시 대도시의 내부를 

중심으로 자본, 정보, 첨단산업인력의 집적효

과가 더욱 강한 작용을 하는 관계로 시간이 

지날수록 집적지(대도시)를 중심으로 강하게 

응집되려는 경향을 나타냄을 주장하였다. 

박용규(2004)는 전국의 산업활동을 기초로 

기업과 산업의 입지패턴을 분석한 결과, ‘경로

의존적(path dependent)' 클러스터 형성패턴

을 발견하고 나아가 입지경쟁요인 중에서 사

회간접자본 등의 물리적 조건으로부터 탈피하

여 R&D, 노사관계, 기업정서 등의 소프트웨

어적 입지요인의 중요성을 주장하였다. 최근 
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연구로 이번송(2005)은 신생제조업체들의 입

지결정요인 분석과 관련하여 전체 산업에 대

한 입지요인을 검토한 바 있다. 연구결과, 클

러스터와 직접적 연관이 있는 첨단산업은 타 

산업에 비하여 고도의 기술 인력과 R&D지출

이 상대적으로 우월한 지역의 입지를 선호함

을 강조하였다.

3. 벤처기업 입지결정요인

혁신클러스터의 핵심구성요소가 되는 벤처

기업들의 입지에 관한 실증적 연구도 지속적

으로 전개되고 있다. 이장우 외(2000)는 벤처

생태계 기반이 잘 구축된 해외의 성공적 혁신

클러스터에 대한 벤치마킹 연구를 수행하였

다. 국내의 실증적 연구로는 주로 서울, 수도

권, 및 대덕단지 등 벤처활동의 생태적 기반

이 우월한 지역을 대상으로 벤처기업의 입지 

특성을 분석한 연구가 주를 이루고 있다(권오

혁, 1999; 이희연ㆍ권용주, 2002 등). 그 외

에도 이상율ㆍ이종호(2004)는 기존 수도권을 

벗어나 새로운 경제성장동력이 요구되는 대구

지역을 대상으로 벤처기업의 입지행태와 요인

에 대한 분석을 시도하여 벤처생태계의 성장

을 도모하는 정책방향을 제시한 바 있다. 

벤처기업들이 주로 입주하게 되는 아파트

형공장을 전제로 한 입지 연구사례는 극히 제

한적이나 본 연구와 관련한 국내연구는 다음

과 같다. 김영순(1997)은 서울시 아파트형공

장에 입주해있는 업체들의 입지변동 과정과 

입지 특성을 분석하여 아파트형공장의 입주 

요인과 정책적 시사점을 제시하였다. 조병록

(2001)은 서울의 주요 아파트형공장과 일본 

및 싱가포르의 주요 단지들과의 상대 비교를 

통하여 우리나라 아파트형공장과 관련된 문제

점과 개선방안을 제시하였다. 신창호외(2003)

는 서울시내 아파트형공장 입주예상업체들을 

대상으로 입주 시 고려요인과 기 입주업체들

을 대상으로 만족요인을 분석하여 향후 아파

트형공장의 기능을 다양화할 수 있는 방안을 

도출하고자 하였다.

Ⅲ. 아파트형공장 입지결정 요인

의 실증적 연구

1. 연구의 방법론

본 연구는 택지지구 내 도시지원시설용지

에 입주하게 되는 아파트형공장의 입지 활성

화 요인으로 한정하고 사례지역으로는 가장 

최근에 기본계획을 득하여 최대 5%의 자족용

지를 확보한 오산세교택지개발예정지구6)로 

전제하였다. 설문대상으로는 오산ㆍ화성권 인

근의 등록벤처기업(2006년 1월 현재) 및 오

산ㆍ화성상공회의소 등록기업 중에서 오산 및 

화성동부권에 입지하는 첨단관련 중소제조업

체를 대상으로 2006년 3월에 설문조사를 실

시하였다. 설문의 주 내용으로 향후 세교지구 

내의 아파트형공장으로 입주를 전제로 입주 

시 입주요인의 만족도를 조사하였으며 통계적 

분석을 통하여 활성화 요인을 도출하고자 한

다. 아울러, 통계분석결과를 선행연구결과와 

비교하여 시간적 변화에 따른 요인변화도 파

6) 오산세교 택지개발예정지구는 서울 중심부

로부터 약 40km지점, 수원으로 남측 약 

15km 지점에 위치하며 경기도 오산시 세교

동, 금암동, 내ㆍ외삼미동, 수청동 일원에 총 

98만평의 규모이다. 기본계획상 예정지구내 

도시지원시설용지 규모는 약 5만평 정도 계

획되고 있으며 준주거지역 용적율 400% 적

용 시에 연면적은 약 20만평으로 예상된다.
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<표 3> 세교지구 아파트형공장 입지 활성화 요인 분석 (전체설문 대상기업)

항 목1)

요인적재량 (0.5이상의 값 기준)

제1요인 제2요인 제3요인 제4요인

정부지원 및 

첨단인력
혁신창출 협력네트워크 기반구축

분양가 및 임대료 수준

접근성 및 사회간접자본

첨단인력 확보

금융 및 세제지원

공동연구 및 기술이전

창업 및 보육지원

교육 및 훈련지원

유통 및 판매망 확보

행정 및 유관기관 근접성

.219

.187

-.862

.618

.132

.116

-.492

-.058

.233

-.357

-.267

.124

.564

-.871

.125

.246

.123

.333

-.032

-.052

-.069

-.065

-.051

-.931

.227

.127

.720

.760

-.882

.081

.144

.045

.018

-.103

-.031

.059

분산치 (%) 19.795 18.072 15.065 14.111

누적분산치 (%) 19.795 37.867 52.932 67.043

1) 물리적 환경요인으로 분양가, 접근성, 첨단인력 등이 해당되며 제도적 환경으로 세제지원, 교육, 창업보육 등

이, 네트워크 관련항목으로 공동연구, 판매망, 유관기관 접근성 등이 해당된다.

악하고자 한다.7)

2. 실증적 연구결과 분석 및 비교

1) 통계분석 결과

아파트형공장 입주 고려 시 제시된 다양한 

기준들을 단순화함으로서 그 대표적인 요인들

을 도출하기 위하여 본 연구에서는 9개의 개

별항목에 대한 요인분석(factor analysis)을 

실시하였다. 설문항목 설정에 있어서는 혁신

클러스터의 입지여건을 크게 세 가지로 환경

으로 분류하여 그 환경을 반영하는 9개의 요

인으로 정리하였다. 

7) 설문결과는 통계적 요인분석 기법을 적용하

며 그 결과를 비교하게 된다.

참고로 앞서 언급된 이상율ㆍ이종호(2004)

의 실증적 연구에서는 요인분석을 위한 변수

선정 시 물리적 환경, 제도적 환경, 그리고 사

회문화적 환경 등을 전제로 11가지의 변수를 

제시하였다. 

본 연구에서도 역시 주 입지환경으로 물리

적, 제도적 환경의 중요성은 인정하면서 아파

트형공장에 입주하게 될 벤처 및 첨단제조기

업의 특성상 사회문화적 환경보다는 네트워크 

환경을 전제하여 9개의 변수를 선정하였다. 

전체 자료의 개수는 총 143개이며 그 중 등

록벤처기업 48개와 첨단중소제조업 95개로 

구분되었다.
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요인분석결과, 제1요인으로는 첨단인력 확

보와 금융ㆍ세제지원 등 ‘정부지원 및  첨단

인력 요인’, 제2요인으로 공동연구 및 기술이

전 등의 ’혁신창출요인‘, 제3요인으로 창업 및 

보육지원과 행정 및 유관기관 근접성 등의’협

력네트워크 요인‘, 마지막 제4요인으로  분양

가 및 접근성 등 ’기반구축요인‘ 등으로 나타

나고 있다. 선행 연구결과와 마찬가지로 아파

트형공장에 대한 금융ㆍ세제지원은 여전히 필

수적이며 설문대상지역이 수도권인 관계로 서

울에 비하여 첨단인력에 대한 확보의 어려움

이 반영되고 있다. 그럼에도 불구하고 공동연

구 및 기술이전에 대한 지원은 매우 중요한 

요소로 대두되고 있는 반면에 지가나 접근성 

등의 고전적 입지 요인은 기술개발을 위한 집

적화와 관련된 협력네트워크 요인보다도 우선

순위가 상당히 떨어짐을 알 수 있다. 결국, 도

시지원시설용지의 아파트형공장 입지 활성화

를 위해서는 혁신창출 및 협력네트워크를 위

한 다양한 지원시설의 입지가 아파트형공장 

건립과 동시에 추진되어야 함이 강조된다.

2) 시간적 변화에 따른 요인 변화

아파트형공장 입지와 관련하여 앞서 언급

된 두 가지 논문을 요약하여 본 연구 결과와 

비교하고자 한다. 우선 서울시내 제조업의 공

동화를 방지한다는 취지를 반영한 김영순

(1997)의 연구에서 아파트형공장 입주기업들

은 원청업체와의 접근성을 중요시 여겨 선호

요인들의 비중에 있어서도 접근성이나 노동력 

등에 대한 선호도가 높음을 알 수 있다.

<표 1> 서울시 아파트형 공장 입주요인 

(김영순, 1997)

구 분 빈도수 비율

편리한 교통 52 21.0

노동력 확보 용이 38 15.3

금융 및 조세 지원 34 13.7

거래처와의 접근성 21 8.5

부지확장 가능성 21 8.5

관련업체 밀집도 21 8.5

저렴한 지가 및 

임대료
20 8.0

기타 41 16.5

서울시 제조업의 혁신역량 강화를 탄력적

으로 수용할 수 있는 아파트형공장의 입지 활

성화를 위한 운영방안을 제시하고 있는 신창

호(2003) 논문의 요인분석 결과 서울시내 아

파트형공장 입주업체들이 가장 중요하게 고려

하는 입주요인은 정부의 세제 및 금융지원 그

리고 행정기관 및 금융기관의 인접성 등이었

다. 그 다음 요인으로 주거 및 편익시설, 판매

시장인접성 등이며, 세 번째로 설명력이 높은 

요인은 입주기업 간 혹은 전문협력업체들 간

의 협력네트워크 임을 알 수 있었다.이런 결

과는 전반적으로 2000년대 초반에는 아파트

형공장을 중심으로 한 클러스터 형성의 토대

를 갖추어가고 있음을 반증한다고 본다. 즉, 

아파트형공장이 과거 90년대의 단순 공장밀집

건물에서 탈피하여 직주 및 판로를 기반으로 

하는 하나의 복합단지(complex)의 형태로 변

화고 있음을 알 수 있다. 그러나 아직은 기술

개발이나 창업ㆍ보육 등 클러스터의 핵심 요

소에 대한 수요는 미흡함을 알 수 있었다.
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<표 4> 년도별 요인변화 결과

년도 부각 요인 제1ㆍ2요인 변수군 관련이론 실체 비고

1997

외부기반관련 

하드웨어적

요인

편리한 교통

노동력 확보 용이

금융 및 조세 지원

고전적 

산업입지

이론

단순

공장밀집

건물군

아파트형공장 

태동기

2003

내부입주관련

기반ㆍ판매시설

요인

세제ㆍ금융지원

행정ㆍ금융기관 인접성

주거 및 편익시설

판매시장 인접성

행태적

산업입지

이론

complex형

복합단지

아파트형공장 

형성기

2006

혁신관련 

소프트웨어적

요인

첨단인력 확보

금융 및 세제지원

공동연구 및 기술이전

혁신

클러스터

이론

혁신클러스터의 

구성요소

아파트형공장 

성숙기

<표 2> 아파트형공장 입주업체의 입주고려 요인분석   

(신창호외, 2003)

주 요인 주요 변수1) 분산치

제1요인
정부지원 및

기관 접근성
세제ㆍ금융지원, 행정ㆍ금융기관 인접성 0.280

제2요인
정주 및

영업활동 여건
종사자주거, 편익시설ㆍ판매시장 인접성 0.104

제3요인
기업간 네트워크

및 협력관계

입주업체 및 인근기업과의 협력관계

전문서비스업체들의 밀집성과 인접성
0.093

합 계 0.477

* 각 요인 내에서 적재량 0.5이상을 기준으로 하여 값이 높은 순으로 나열한 결과이다.

선행 연구를 포함하여 연구결과를 종합적

으로 비교해보면, 공통적으로 금융ㆍ세제 등

의 공공지원은 시간의 흐름에 상관없이 여전

히 아파트형공장 입지 활성화의 최우선적 요

인으로 파악되고 있다. 그 다음 본 연구결과 

중요 요인으로 부각되고 있는 공동연구 및 기

술이전 등의 혁신창출요인은 사실상 선행연구

결과와 뚜렷한 대비를 보여주고 있다. 

즉, 아파트형공장 태동기인 1997년 연구

는 교통, 노동인력 등 고전적 산업입지이론에 

입각한 변수들의 중요성을 강조하고 있으며, 

2003년의 연구는 입주시설이 갖는 자체기반

(주거 및 편익시설 등)이나 판매시설 등 아파

트형공장이 갖는 하드웨어적 요인의 중요성을 

강조하고 있다. 이제는 과거 전통적인 최소비

용화 요인이나 자체기반구축에서 더욱 발전하
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여 기술개발 및 협력네트워크와 관련된 다양

한 시설의 집적이 전제되는 아파트형공장 개

발이어야만 분양활성화는 물론 혁신클러스터

의 구축도 동시에 기대할 수 있을 것으로 분

석되고 있다.

3) 설문대상업체의 그룹별 비교ㆍ검토

전체 설문대상기업의 요인분석 결과 못지

않게 설문대상 기업들의 유형에 따라서는 입

지 활성화 요인이 조금은 달라질 수도 있다는 

견해가 제기될 수도 있다. 이러한 측면을 반

영하여 설문대상 총 143업체 중, 48개의 등

록벤처기업와 95개의 첨단중소제조업 등 두 

그룹으로 구분하여 요인분석을 시도함으로서 

아파트형공장 입지 활성화에 대한 중요 요인

의 그룹별 우선순위에 대한 비교ㆍ분석을 시

도하였으며 그 결과는 다음과 같다.

요인분석결과, 제2요인에 비하여 역시 제1

요인에서 차이가 발생하였다. 우선 첨단제조

업체군에서는 분양가나 접근성에 입지 활성화

의 무게를 두고 있으며 그 다음으로 금융ㆍ세

제 및 공동연구 등을 선호하였다. 이에 반하

여 벤처기업군에서는 창업ㆍ보육지원, 교육ㆍ

훈련지원, 행정ㆍ유관기관 근접성 등의 변수

들이 제1요인으로 분류되어 입지 활성화를 위

한 선호도에서 어느 정도 차이가 있음을 발견

하였다. 즉, 첨단제품을 기 생산가동 중인 제

조업체들은 제품원가에 영향을 미치는 요인들

이 우세하나 벤처기업들은 주로 기술이 접목

되는 시제품 생산이 중요하기 때문에 기술개

발과 직접 관련이 있는 협력네트워크적 요인

이 우세하다. 특히, 각 그룹에서 제1 및 제2

요인의 분산치 비중차이를 분석한 결과, 벤처

기업군의 제1, 2 요인 간 비중차이는 7%로 

첨단제조군의 4.2%에 비하여 훨씬 큼을 알 

수 있다. 이는 첨단기업들의 물리적 요인에 

대한 선호도보다 벤처기업들의 협력네트워크 

요인이 더욱 절실함을 반증한 것으로 파악된

다.

이상의 결과가 갖는 정책적 시사점으로 향

후 택지지구 내의 도시지원시설용지 개발에 

있어 입주 예상기업들이 주로 벤처기업위주라

면 창업 및  기술개발 지원관련 시설의 보완

이 선행되어야 할 것이며, 첨단중소제조업체 

위주라면 역시 분양가를 낮추고 접근성을 높

여주는 개발방식을 도입함이 바람직함을 알 

수 있다.
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<표 5> 주요 그룹별 요인분석 결과

구 분

첨단중소제조업군 벤처기업군

주요 변수군 분산치 주요 변수군 분산치

제1요인
분양가 및 임대료수준

접근성 및 사회간접자본

21.798

(31.3)

창업 및 보육지원

교육 및 훈련지원

행정 및 유관기관 근접성

22.576

(32.4)

제2요인
금융 및 세제지원

공동연구 및 기술이전

18.869

(27.1)

금융 및 세제지원

첨단인력 확보

17.704

(25.4)

제3요인
창업 및 보육지원

행정 및 유관기관 근접성

14.809

(21.3)
접근성 및 사회간접자본

15.631

(22.4)

제4요인
교육 및 훈련지원

유통 및 판매망 확보

14.155

(20.3)

공동연구 및 기술이전

유통 및 판매망 확보

13.740

(19.8)

누적

분산치

69.631

(100)

69.652

(100)

Ⅳ. 결론

1. 실증적 연구 결과

산업단지, 도심지내ㆍ외곽 및 택지지구 내 

도시지원시설용지 등에 입지하게 될 아파트형

공장은 혁신클러스터를 구성하는 하나의 축으

로 중요한 자리매김을 하고 있다. 이런 측면

에서 향후 민간에 의한 다양한 아파트형공장 

개발에 있어 그것이 혁신클러스터의 한 축으

로 발전하기 위해서는 집적화가 요구되며 그 

과정 속에서 요구되는 입지 활성화 요인 분석

은 매우 중요한 의미를 가질 것으로 판단되어 

본 연구를 수행하게 되었다. 본 연구는 특히, 

택지지구 내 도시지원시설용지를 중심으로 잠

정적 입주기업체들을 대상으로 설문조사를 실

시하여 그들이 판단하는 중요한 입지 활성화 

요인을 파악하고자 하였다.

연구결과 세 가지 결론을 도출하였다. 우

선 아파트형공장 입지 활성화를 위하여 가장 

필수적 요인은 공동연구 및 기술이전 등의 혁

신창출과 관련한 주요 변수들이었다. 그만큼 

기술개발이 중요함을 반증하고 있다. 둘째로, 

본 연구와 동일한 맥락을 갖는 선행 연구사례

와 비교ㆍ검토한 결과, 입지 활성화요인의 우

선순위가 과거에는 고전적 산업입지이론에 의

거한 접근성이나 노동력 등에서 입지우선순위

가 정해지는 반면, 최근에는 혁신 창출을 위

한 공동연구 및 기술이전 등의 선호 경향이 

무척 강해지고 있음을 알 수 있었다. 그 배경

으로 우선 우리나라의 산업 환경이 이제는 고

부가가치를 지향하지 않을 수 없으며 이를 위

해서는 혁신이나 기술개발이 반드시 수반되어
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야 함을 반증한다고 판단된다. 소비에 있어서

도 소비자의 개성이 충분히 반영된 다양한 제

품군을 구비하기 위하여 소품종대량생산체계

에서 이제는 다품종소량생산의 체계로 전환되

는 사실 역시 혁신이 전제되어야만 가능할 것

이다. 마지막으로 첨단제조업체군과 벤처기업

군들 간의 상대비교ㆍ분석 결과, 우선순위의 

큰 틀에서 차이를 보여주고 있는데, 첨단제조

업체군에서는 분양가나 접근성이, 벤처기업군

에서 기업지원관련 시설에 대한 선호도가 상

대적으로 높은 것으로 나타나 향후 개발 시 

이에 대한 배려가 선행되어야 함을 알 수 있

었다.

본 연구 수행에 있어서 여러 가지 한계점

도 노출되었는데 우선, 과거 유사한 사례연구

가 많지 않아 선행 연구결과와의 정합성 결여

가 제기될 수 있으며 또한, 한 특정지역의 도

시지원시설용지에 대한 설문을 일반화함에 따

른 문제 제기도 있을 수 있다. 여러 대상지를 

상대로 입지 활성화 요인의 일반화를 위한 연

구는 추후 과제로 남겼으면 한다.

2. 정책적 시사점

본 연구결과 아파트형공장 개발을 통한 도

시지원시설용지의 클러스터화를 완성하려면 

기술개발과 관련된 테크노파크 설립, 금융 및 

세제 지원, 그리고 창업보육의 활성화 등 전

반적으로 혁신 창출을 달성하기 위한 다양한 

기반시설 및 소프트웨어적 요인들의 구축에 

공공부문의 주도적인 역할이 전제되어야 함을 

알 수 있었다.

그 중에서도 본 연구결과와 직접 관련하여 

기술개발의 메카가 되는 테크노파크의 설립이 

중요한 현안으로 대두된다. 그 구현 방안으로 

신도시 내 자족용지는 아파트형 공장용지 등

으로 민간에 매각(분양)을 전제로 하되, 일정

부분(통상 전체 도시지원시설용지의 20%선)

은 테크노파크(R&D기지) 설립을 위하여 공공

(지자체)에서 철저히 매입하고 이를 실수요자

(벤처창업인이나 연구소 등)에게 저렴한 가격

에 영구임대하는 방안이 가장 적절하다고 본

다. 단, 테크노파크(R&D기지)를 완성하기 위

해서 공공(지자체)는 부지매입 외에도 건물의 

신축 및 공용기자재 구입 등 추가로 확보하여

야 할 재원이 적지 않기 때문에 이러한 재원

확보의 부담을 토지매입단계에서 일정부분 덜

어야할 것이다. 그렇기 때문에 테크노파크 건

립부지만큼은 사업시행자(공사)로 하여금 저

렴한 가격에 공공(지자체)에 매각하거나 무상

으로 이양할 수 있는 방안이 반드시 강구되어

야 할 것이다.
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