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요약

경기가 장기간 침체되면서 산업단지 내에 휴폐업공장이 증가하면서 리모델링이 시급한 상황이다. 이에 정부
는 노후화된 산업단지의 경쟁력을 회복시키기 위하여 산업단지 구조고도화사업의 일환으로 산업단지 내 휴폐
업공장 리모델링을 추진하고 있다.

본 연구는 산업단지 내에 있는 휴폐업공장 4개소를 대상으로 리모델링을 위한 타당성을 분석하고, 리모델링 
우선순위와 추진범위를 제안하는데 목적이 있다. 연구에 필요한 데이터는 문헌연구, 현장실태조사 등을 통하
여 수집하였다. 연구 결과, 휴폐업공장 4개소 모두 리모델링의 타당성이 인정되나, 공장 A는 보다 세밀한 임대
유치계획과 관리운영계획이 필요한 것으로 조사되었다. 

본 연구결과는 산업단지 내 있는 휴폐업공장 리모델링을 추진하는 근거자료로 활용될 수 있으며, 타 지역의 
휴폐업공장 리모델링의 근거자료 확보 및 기초자료로 활용할 수 있을 것으로 기대된다.
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Abstract

Remodeling is urgent as the number of closed factories in the industrial complex increases due to 
the long-term economic decline. Accordingly, the government is promoting the remodeling of a 
closed-up factory as one of the industrial complex restructuring projects underway to restore the 
competitiveness of aging industrial complexes. The purpose of this study in to analyze the feasibility 
of remodeling of 4 closed-up factory in an industrial complex. In details, this study analyzes the 
factories that need to be remodeled with the reasonable grounds, and suggests in what order and 
manner the remodeling should proceed. The data were collected from literature review and on site field 
survey. 

As a result of the study, the feasibility of remodeling was recognized in all four closed factories, but 
Factory A was found to require a more detailed rental attraction plan and management operation plan. 

The final conclusions were verified through working-level meetings and experts’ advise.
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I. 서 론

2019년 말을 기준으로 지정된 산업단지는 총 1,220
개이며, 지정면적은 1,427㎢, 입주업체는 102,939개
사, 고용은 2,223천명, 생산 991조원, 수출 3,548억 원
에 이르고 있다[1]. 하지만 착공 20년이 경과한 노후산
업단지는 2018년 말 기준으로 436개이며, 노후산업단
지는 전국 산업단지 대비한 기업수 81.6%, 근로자수 
78.2%를 차지하고 있다[2]. 

정부는 노후산업단지를 개조하기 위하여 산업단지 
구조고도화사업을 시행하고 있다. 구조고도화사업은 신
사업 육성을 위한 다양한 입지제공, 공공기반 시설개선, 
R&D시설 및 기업지원시설 확충, 문화·복지시설 확충 
및 인력양성과 일자리 창출 및 휴폐업공장 리모델링 등
이다. 

한편 우리나라는 급격한 경제발전과 각종 개발을 통
하여 도시화가 진행되면서 다양한 건물이 증가하였다. 
일반적으로 건축물은 신축됨과 동시에 노후화가 진행
되나 도시의 성장과 개발에 치중하여 유지관리에 대한 
관심과 고려는 부족하였다[3]. 모든 건축물은 시간의 흐
름에 따라 구조, 설비, 기기 등의 성능이 감소하는 노후
화를 겪게 되는 반면, 건축물을 사용하는 사용자의 요
구는 사회·환경에 따라 변화한다. 건축물 생애주기에 
의하여 건축물은 건축 당시에서부터 유지관리 개수, 개
축 및 폐기처분의 단계를 거치게 된다. 리모델링은 자
원의 낭비를 줄이고 재활용의 극대화로 인하여 친환경
성과 경제성 등 다양한 장점으로 인하여 주목받고 있
다. 정보화 사회로의 전환, 거주자에 대한 쾌적한 공간 
요구, 친환경 에너지 정책, 노후 건축물 내진성능 확보, 
화재예방 등의 재난대비 등 다양한 요구에 의해서 주거
용 건물뿐 아니라 비주거용 건물에서 리모델링에 대한 
요구도 확산되고 있다[3].

본 연구의 대상인 산업단지 내 휴폐업공장은 건물의 
내용연수나 그동안 지속적으로 진행한 건물관리의 정
도에 따라 차이가 있으나, 건축물의 물리적 성능 저하
와 현재 공실로 존재하는 점, 리모델링에 대한 사회적 
기대수준의 향상으로 인하여 리모델링의 필요성이 제
기되고 있는 상황이다. 이들 휴폐업공장을 대상으로 리
모델링을 추진하기 위해서는 산업단지공단 입장에서 

객관적 근거를 바탕으로 리모델링 추진여부 및 우선순
위를 결정할 필요가 있다. 이에 본 연구에서는 관련 연
구들을 참고하여 리모델링 타당성 분석을 위한 기준을 
설정하고, 기준에 따른 대상 휴폐업공장의 현황을 분석
한 후, 우선순위와 리모델링의 방향을 도출하고자 한다. 

리모델링 타당성 분석을 위한 대상은 산업단지 내 휴
폐업으로 인하여 현재 사용되지 않는 20년 이상 경과
된 휴폐업공장을 대상으로 한다. 연구에 필요한 데이터
는 문헌연구, 현장실태조사 및 면담조사 등을 통하여 
확보하였다.

Ⅱ. 이론적 고찰 

1. 휴폐업공장 리모델링의 의미 
일반적으로 리모델링은 기존 건축물의 유지·보수·개

수, 증·개축 및 대수선 등을 포함하는 개념으로 건축물
의 신축이나 재건축과는 구별되는 개념이다. 건축법에
서 리모델링은 ‘건축물의 노후화를 억제하거나 기능향
상 등을 위하여 대수선하거나 건축물의 일부를 증축 또
는 개축하는 행위’로 정의하고 있다[4].  

리모델링은 기존 건축물을 대상으로 하기 때문에 건
축물의 생애주기에 따라 단계별로 리모델링이 진행된
다. 첫 번째 단계는 노후화에 대응하는 리모델링으로 
시간의 경과에 따라 화학적·물리적 마모 및 파손되는 
시설에 대한 보수나 수선이 주를 이루고 있다. 두 번째
와 세 번째 단계는 구조변경, 증·개축 및 대수선 등을 
통하여 건축물의 사회적 기능향상을 추구한다. 본 연구
에서 사용하는 리모델링은 단순한 인테리어 변경이나 
집기교체 수준이 아닌 성능향상이나 구조변경에 해당
하는 대규모 전면적 리모델링을 의미하며, 대수선 또는 
증축을 의미한다. 
표 1. 리모델링의 단계[5]

유형 분석 항목

노후화 대응형
리모델링

보수중심의 리모델링
내력벽을 손대지 않고 내부 구조 일부만 개보수
노후화된 공간 및 시설 보수, 집기 교체

성능 향상형
리모델링

외장, 내장 및 설비 시스템 향상
노후화에 따른 안전문제 개선
건축물의 사회적 기능향상

구조 변경형
리모델링

건축물의 사회적 기능가치 전면 재검토
사회환경 변화에 대응하는 새로운 기능 추구
용도변경 등 전면적 리모델링
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산업단지의 개발과 관리는 「산업입지 및 개발에 관한 
법률」(이하 산입법)과 「산업집적 활성화 및 공장설립에 
관한 법률」(이하 산집법)에서 규정하고 있으며, 노후화
된 산업단지의 개선과 정비는 노후 산업단지 재생사업 
및 산업단지 구조고도화사업으로 규정되어 있다. 「산집
법」에 의한 구조고도화사업은 산업단지 전체면적의 
10%미만을 대상으로 실시하며, 기반시설을 제외한 건
축물 위주의 재생이다[6].

산업단지 구조고도화사업은 산업재편, 리모델링 등으
로 대체되어 사용되고 있으며, 공통적으로 산업단지 구
조고도화는 기존 생산기능 중심의 산업단지가 경쟁력
을 가질 수 있도록 구조적인 개선을 시도하는 사업으로 
정의하고 있다[7]. 한국산업단지공단에서 추진하고 있
는 산업단지의 구조고도화사업에는 휴폐업공장 리모델
링, 복합문화센터 설립, 아름다운거리조성, 산업단지환
경개선펀드자금 지원, 산업단지 고용환경개선 정부합동
공모사업 및 산학융합지구 조성사업 등이 있다. 특히, 
휴폐업공장 리모델링 사업은 총 148개 노후 국가일반
산업단지를 대상으로 산업단지의 주력산업 침체에 따
른 신산업 공급 및 제조경기 활성화를 위하여 추진하는 
사업이다. 이 사업을 위하여 리모델링 사업 1개소 당 
50억원을 기준으로 국비 50% ~ 70%를 지원하며, 수
도권은 약 25억원, 비수도권은 35억원을 지원한다. 리
모델링한 공장은 주변 공장용지 가격 대비하여 70% 수
준으로 임대로 공급하게 된다. 

2. 선행연구 및 본 연구와의 차별성
선행연구는 산업단지 구조고도화사업에 대한 연구와 

리모델링 사업타당성에 대한 연구로 구분할 수 있다. 
구조고도화사업과 관련된 선행연구는 산업단지 내 직
주근접을 통한 쾌적한 주거환경을 갖추고 연구와 문화
시설 등을 복합적으로 구성하도록 하며, 구조고도화사
업을 성공시키기 위해서는 민간의 자본을 적극적으로 
활용하고 초기 공적자금의 중요성을 주장하였다. 리모
델링의 사업타당성 연구는 주로 공동주택에서 거주자 
및 사업자 입장에서 리모델링을 실시하였을 경우, 비용
과 수익측면의 티당성 연구가 이루어지고 있다. 다만, 
공공도서관의 리모델링 타당성 연구에서만 거시적 및 
미시적 관점의 사업타당성을 분석하고 있다. 이상과 같

이 선행연구를 정리하면, 다음 [표 2]와 같다. 

표 2. 선행연구 검토 
구분 연구자 연도 연구내용

산업단지
구조

고도화사업

홍진기 2009

 산업단지 내 연구·교육기능과 쾌적한 주거환
경을 갖춘 복합적 산업입지 필요성 강조

 산업입지는 신규공급보다 기존산업단지의 재
정비가 시간과 비용에서 효과적임 주장

유상민·
변병설 2011

 산업단지 입주업체보다 휴·폐업업체가 많아 
산업구조는 혁신지향적이고 지식집약적인 지
식기반산업위주로 재편 

 협력네트워크 구축, 산업단지 구조고도화, 인
력확보를 위한 공공시설 및 지원시설 등 하
부구조 뒷받침

 생산·연구·주거기능의 복합화를 통한 창조적 
활동 가능한 공간 형성 강조

하권찬 2012

 해외 재정비 사례를 통한 민간의 적극적 참
여와 산업단지를 벗어나 주거·업무·문화시설 
등 복합적 환경 조성

 선도적인 인프라 확충 및 초기 공적자금 강
조 및 직접적 인센티브 제공 필요 주장

리모델링
사업타당성

신교영·
이정수·
송용호

2003

 대전광역시 S아파트 거주자 대상의 설문조
사 실시 및 리모델링 대안에 대한 사업비 분
석

 적용 가능한 공동주택 리모델링의 계획 방향 
제시

김의식·
표지명·
안민재

2004

 공동주택 리모델링 수익모델개발로서 큰 평
형의 세대를 작은평형으로 세대분할하는 모
델과 작은 평형 세대를 통합하여 큰 평형세
대로 변환하는 모델의 수익과 타당성 분석

김정신·
우은영 2012  충청남도 홍보관 리모델링을 위한 타당성 검

토 및 기본설계 실시
노지현·
이은주·
조용완

2017  부산광역시교육청 공공도서관의 리모델링 타
당성 분석

선행연구를 요약하면, 구조고도화사업의 성공을 위해
서는 산업단지 내 공동화 문제해결, 구조고도화사업 초
기의 공적자금투입, 주거기능을 포함하는 복합개발이 
필요하며, 리모델링을 위해서는 사업자측면에서 비용과 
수익성에 대한 타당성 분석이 이루어질 뿐 아니라 사용
자측면에서의 거시적·통합적 관점 및 미시적·개별적 관
점 등 다양한 측면의 분석이 필요하다 본 연구의 차별
성은 선행연구의 구조고도화사업이나 사업타당성연구
에서 휴폐업공장에 대한 연구 자체가 이루어지지 않았
다. 무엇보다 본 연구는 휴폐업공장 리모델링의 계획기
준을 종합적인 측면에서 분석하였다는 점이다. 종합하
면, 본 연구는 산업단지 내 있는 휴폐업공장을 대상으
로 실시하였다는 점과 휴폐업공장의 리모델링을 위한 
계획기준을 다각적 측면에서 분석하였다는 점이 선행
연구와의 차별성이라고 할 수 있다.
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Ⅲ. 리모델링 타당성 분석방법

1. 분석 기준  
일반적으로 사업 타당성분석은 사업의 불확실성을 

사전에 검토하여 사업추진을 위한 효율성을 제공하고, 
사업추진 여부 및 투자우선순위 결정에 객관성과 신뢰
성을 높여 사업추진과정에서의 부실과 낭비요인을 사
전에 예방하는데 목적이 있다. 주로 민간 개발사업에서 
사업추진에 따라 발생하는 수익과 비용, 현금 유·출입
을 파악하여 재무타당성을 분석하여 사업추진여부를 
판단한다. 즉, 민간사업의 타당성 분석은 민간기업의 투
자목적인 수익성에 이윤 극대화를 도모하는데 있다면, 
공공투자사업은 공공성 측면에서 한정된 자원을 효율
적으로 생산·분배함으로 국민경제의 발전 및 사회후생
의 극대화를 목표로 한다는 점에서 근본적인 차이가 있
다[8]. 

본 연구는 산업단지 내에 있는 휴폐업공장 리모델링
사업의 타당성 분석으로 계획기준을 마련하는 것으로, 
사업주체인 한국산업단지공단이 중앙정부로부터 사업
자금의 지원으로 사업을 추진하게 된다. 이에 따라 공
공투자사업은 모든 발생 가능한 여건을 사전에 분석하
여 사업부실과 무분별한 중복투자 등을 사전에 방지하
기 위하여 타당성을 분석하게 된다.  

본 연구는 산업단지 내 휴폐업공장 리모델링 타당성 
분석의 근거를 마련하기 위하여 관련 연구에서 활용 가
능한 타당성 분석의 기준과 방법을 조사하였다. 조사결
과, 휴폐업공장의 리모델링 추진을 위한 타당성 분석은 
현재까지 수행된 바 없으나, 공공시설인 도서관을 대상
으로 타당성 분석이 있었다. 대부분의 산업체나 상업용 
건축물에 대한 타당성 분석은 주로 경제성 평가에 주를 
두고 있어 공공사업으로 추진하는 본 연구에 참고하기
에는 한계가 있다. 다만, 공공성을 지닌 도서관 리모델
링 타당성 분석을 참고하여 정책적, 경제적 및 기술적 
타당성을 분석하고자 한다.

특히, 노지현 외[5]는 분석의 기준을 거시적·통합적 
관점과 미시적·개별적 관점으로 구분하였다. 거시적·통
합적 관점에서는 정책적, 경제적, 사회적 관점에서 분석
하였으며, 미시적·개별적 관점에서는 건축물의 물리적, 
실무적 및 이용적 관점에서 분석하였다.

본 연구에서는 상기의 기준을 차용하여 휴폐업공장
의 리모델링 타당성을 분석하며, 세부 분석기준과 기준
별 분석 항목은 다음 [표 3]과 같다.

표 3. 리모델링 타당성 분석 기준
분석 기준 분석 항목

거시적·
통합적 
관점

정책적
타당성

 관련 법규에의 적합성
 상위 정책과의 연관성

사회적 
타당성  사회변화에 따른 공장의 역할과 기능 변화

경제적 
타당성

 리모델링 사업의 경제적 효율성
 리모델링 후 건물의 경제적 가치

미시적·
개별적 
관점

물리적 
타당성

 공장 건물의 노후화 정도 및 공실 현황
 공장 건물 규모의 적절성
 공장 공간구성의 적절성

실무적 
타당성  실무자 관점에서의 공간구성과 시설의 적절성

이용적 
타당성  이용자 관점에서의 공간구성과 시설의 적절성

2. 분석 대상  
본 연구의 분석대상인 휴폐업공장은 산업단지공단이 

휴폐업공장 리모델링 사업을 신청한 공장을 대상으로 
하며, 분석대상인 4개의 휴폐업공장 현황은 다음과 같
다. 분석대상인 휴폐업공장 건물연한은 2019년을 기준
으로 최저 14년에서 최고 26년에 이른다. 연면적은 
2,500㎡ 이하가 1개소, 2,500~5,000㎡가 2개소, 
5,000㎡ 이상이 1개소로, 대·중·소규모 공장이 혼합되
어 있다. 4개소 휴폐업공장 중 사용승인 이후 대부분의 
공장이 부족한 공간을 확충하기 위하여 시설을 증축하
였다. 

표 4. 분석 대상 공장 현황

공장명 위치 건축
년도 

면적 건축규
모 현황 비고대지면적

(㎡)
연면적
(㎡)

공장 A 부산
녹산산단 2005 3,967.00 4,326.3

5
공장: 지
상4층 공실 2층 증축

(2011년)

공장 B 경북
구미산단 2000 4,472.10 2,969.1

0

공장: 지
상1층
사무: 지
상3층

공실
부 속 건 물 
창고 증축
(2001년)

공장 C 전남
대불산단 2005 19,835.5

0
12,827.

46

공장: 지
상2층
관리: 지
하 1 층 , 
지상2층
포 럼 동 : 
지상2층

일부
공실

부속동 증
축( 2006
년)

공장 D 경기
시흥산단 1993 3,303.50 2,321.0

4
공장: 지
상1층 공실

공장/휴게
실 증축
(2002년)



한국콘텐츠학회논문지 '20 Vol. 20 No. 11196

Ⅳ. 리모델링 타당성 분석 결과

1. 정책적 타당성
분석대상인 휴폐업공장은 건축 당시에는 공장 관련 

제반법규와 기준 등을 충족하였더라도 변화된 사회·경
제적 환경이 변화된 최근 공장과는 어느 정도 불합치 
할 수 있다. 따라서 휴폐업공장의 시설개선과 휴폐업공
장 리모델링이 정부 및 산업단지에서 추진하는 상위정
책의 부합여부를 분석하여 리모델링의 근거로 삼고하
자 한다.

1.1 관련 법규에의 적합성
휴폐업공장의 리모델링은 「산집법」 제2조 제11항에 

의한 구조고도화사업으로, 산업단지 입주업종의 고부가
가치화, 기업지원서비스 강화, 산업집적기반시설·산업
기반시설 및 산업단지 공공시설의 유지·보수·개량 및 
확충을 위하여 기업체 등의 유치를 촉진하고 입주기업
체의 경쟁력을 높이기 위한 사업이다. 구조고도화는 대
도시주변에 위치한 노후산업단지가 도심화에 따라 발
생한 환경변화를 극복하기 위한 시도이며, 공장·지원시
설 등을 개선하여 수요자 중심의 고부가가치 산업유치 
및 지원기능을 고도화하는 것을 의미한다[9]. 즉, 구조
고도화사업은 기존 주력산업뿐 아니라 지식기반산업까
지를 포괄하며, 산업단지 내외의 환경개선과 입주기업
의 기술역량강화를 포괄하는 개념이다. 현행법상의 구
조고도화사업을 도식화하면 다음 [그림 1]과 같다. 

그림1. 현행법상 구조고도화사업의 개념[9]

즉, 휴폐업공장 리모델링사업은 구조고도화사업의 일
환으로 추진되며, 산업지역의 기능강화 및 기반시설 확
충과 개량이 목적으로 현행법에 적합하다고 판단된다. 

1.2 상위 정책과의 연관성
휴폐업공장 리모델링 사업추진을 위한 정책적 근거

는 상위정책인 산업통상자원부의 업무계획에서 찾을 
수 있다. 미중 무역분쟁이 지속되면서 글로벌 성장의 
둔화 및 코로나19로 인한 팬더믹 상황에서 제조업 혁
신의 3대 원칙 하에 제조업의 재도약 추진, 재생에너지 
보급 확대 및 수출역량 강화를 추진하고 있다. 이와 함
께 노후산업단지를 청년이 일하고 싶어 하는 공간으로 
재구성하는 청년친화형 산업단지 조성을 추진하고 있
다. 창업과 혁신생태계를 조성하고 양호한 근로 및 정
주환경을 조성하고 문화와 복지시설을 설치하는 것이
다.

휴폐업공장 리모델링 사업은 소규모 제조업의 생산
효율성 및 혁신역량을 제고하고 나아가 지역경제 활력
회복에 기여할 수 있어 산업통상부 정책에 부합하고 청
년들에게 저렴한 임대료로 창업공간을 제공하고, 신기
술 창출 및 테스트를 위한 연구공간과 설비지원이 가능
하여 청년친화형 산업단지 추진정책과도 부합한다. 

표 5. 리모델링 관련 상위 정책

구분 추진전략 정책과제

산업부 
산업정책

지역사회 활력회
복 및 제조업 체
질 개선

 상생형 지역일자리 모델 확산 및 지역활력 
회복 프로젝트

 주력산업의 고부가가치화
 청년과 기업이 모이고 제조혁신을 지원하

는 스마트산단 구축
 자동차 부품산업 활력 제고

에너지 전환 추
진 및 에너지 신
산업육성

 태양광, 풍력 등 재생에너지 보급 확대
 원전해체산업 육성 및 수소경제 활성화 로

드맵 수립
 주택용 누진제 등 전기요금 체계 개편

수출 및 일자리 
창출하는 투자 
유치

 2년 연속 6,000억불 이상 수출달성
 5년 연속 200억불 이상 투자유치 달성
 무역확장법 232조 등 통상 현안 적극 대응

산업부 
청년친화형 

산업단지정책

노후산단을 청년
이 일하고 싶어 
하는 공간으로 
재구성

 창업과 혁신 생태계 조성
 양호한 근로·정주환경 조성
 문화 및 복지시설 설치

또한, 산업통상자원부에서는 산업위기 대응지역을 선
포하고 선제적으로 접근하고 있는 공장 C와 스마트산
단 선도 프로젝트 시범단지가 있는 공장 D는 휴폐업공
장 리모델링사업이 중앙정부 정책과도 부합하고 있다. 

이외에도 지역별 산업정책을 살펴보면, 공장 A는 수
소차보급 활성화 및 조선산업 재도약 기반마련을, 공장 
B는 도시재생 등 정주여건 개선과 4차 산업혁명 선점 
및 지역거점화 조성을, 공장 C는 첨단산업 및 친환경 
신소재 산업육성, 중소기업과 지역산업 경쟁력 강화와 
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신성장동력 산업육성을 공장 D는 스마트시티 국가전략
프로젝트 실증도시 선정 및 산업단지 재생사업을 추진
하고 있다. 휴폐업공장 리모델링사업은 지역별로 추진 
중인 산업정책과도 부합한다고 할 수 있다.

표 6. 분석 대상의 지역정책
구분 산업부 정책 지역정책 비고

공장 A  청년친화형 산업단지  수소차 보급 활성화 및 조선산
업 재도약 기반 마련 부산

공장 B  청년친화형 산업단지
 도시재생 등 정주여건 개선
 4차 산업혁명 선점 및 지역거

점화 조성
경북

공장 C  청년친화형 산업단지
 산업위기 대응지역

 첨단산업 및 친환경 신소재 산
업육성

 중소기업 경쟁력 강화
 지역산업의 경쟁력 및 신성장

동력 산업 육성

전남

공장 D
 스마트산단 선도 프로젝

트 시범단지
 청년친화형 산업단지

 스마트시티 국가전략프로젝트 
실증도시 선정

 산업단지 재생사업 추진
경기

2. 사회적 타당성
산업단지 육성정책의 변화와 사회·경제적 변화에 따

라 산업단지 내 존재하는 공장과 부대시설의 역할도 변
화하고 있다. 이런 역할변화에 따라 산업단지 내 공장
과 부대시설은 새로운 공간에 대한 요구가 있어 리모델
링 타당성의 근거가 될 수 있다. 무엇보다 기존 산업단
지가 단순히 지리적 관점에서 산업을 집적시키는 차원
이었다면, 최근에는 연구개발 역량과 생산이 분리된 단
순공장의 집적지에서 연구개발 중심의 첨단산업 혁신
클러스터로 변화하고 있다[10]. 최근 들어 기업과 대학, 
연구소, 공공기관, 협회, 금융기관들을 지리적으로 인접
시키는 방법으로 클러스터를 형성하고 있다. 클러스터
는 네트워크, 규모의 경제 및 지식의 활용을 통하여 기
회를 창출하고, 다양한 네트워크로 지식을 상호 교류하
는 기업들의 혁신 가능성을 높여주고 있다. 즉, 혁신 네
트워크 내에서 파트너들은 서로 협력하여 가치 있는 정
보를 서로 획득하며, 거래비용과 위험을 감소시켜 중요
한 정보와 지식을 쉽게 접근시키는 장점이 있다. 

혁신 클러스터정책은 제조업과 서비스업과의 연계를 
강화하고, ICT 기반의 제조혁신을 통하여 제조기업의 
경쟁력을 강화해야 하며, 노후화된 산업단지를 리모델
링하고 첨단산업 육성을 위한 기존 산업단지의 혁신클
러스터화 등 산업단지의 혁신역량을 강화하고 있다

[11]. 이처럼 최근의 산업단지들은 산업단지 내에 새로
운 시설과 공간을 확보하고 서비스를 강화하고 있으나, 
노후 공장들은 과거에 건설된 시설에서 벗어나지 못하
고 있어 리모델링의 근거로 활용 가능하다.

이와 함께 제조환경 변화로 인한 기술형 제조창업기
업의 중요성이 증가하면서, 3D 프린터, 오픈소스 하드
웨어 플랫폼, 크라우드펀딩 등의 기술발전으로 제조창
업의 진입장벽이 낮아져 젊은 메이커들의 진입이 촉진
되고 있다. 이에 따라 개인메이커와 플랫폼의 역할에 
뿌리 내린 하드웨어 스타트업 생태계의 중요성이 커지
고 있다[12]. 산업단지 내 휴폐업공장 리모델링은 공장 
내부에 창업시설을 설치하고, 연구소 및 대학과 연계된 
창업보육기관이 혁신성 높은 기술형 창업기업을 지원
할 수 있다. 이는 각 산업단지별 특화산업을 중심으로 
제조공정에 특화된 창업기업이 진입할 경우에 부품조
달 및 연관업체의 집적도 가능하게 되기 때문이다.

3. 경제적 타당성
휴폐업공장 리모델링사업은 현 상태를 그대로 유지

하거나 현시점에서 기존건축물을 철거하고 재건축하는 
것과 비교하여 리모델링이 경제적으로 타당하다는 가
설이 입증되어야 함에 따라 본 연구에서 리모델링 후 
건물의 경제적 가치를 통하여 리모델링의 경제적 타당
성을 분석하고자 한다. 

리모델링의 경제성은 사업주체가 부담하게 되는 사
업투자비를 중심으로 리모델링을 통한 사업의 비용과 
편익을 분석하는 것으로 순현재가치1(NPV)와 내부수
익률2(IRR)을 분석하였다. 순현재가치분석을 위하여 사
업시행에 따라 발생하는 총현금유입과 총현금유출액을 
산정한 후 이를 기초로 타당성 여부를 판단하였다. 총
현금유입에는 임대료 및 보증금 운영이익, 관리비 수입
과 기말 복귀 가치가 있으며, 총현금유출에는 토지 및 
건물의 취득가액(취득세 포함), 시설유지관리비 및 제

1 순현재가치(NPV, Net Present Value)는 투자안 각 연도에 발
생하는 투자비용과 현금흐름을 적절한 할인률로 할인하여 지금
의 가치로 환산하여 현재가치를 구하는 것을 말한다. 일반적으로 
순현재가치가 양(+)의 값을 지니면 해당사업의 투자 타당성 확
보가 가능한 것으로 판단하게 된다. 

2 내부수익률(IRR, Internal Rate of Return)은 투자비용과 투자
의 예상수익이 같아져 투자의 현재가치가 0이 되는 수익률을 의
미한다.
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세공과금, 화재보험료 등으로 구성된다. 사업타당성분
석을 위하여 기준 수익률 및 할인율은 2.59%, 임대료는 
주변 시세 70%, 임대료 상승률 매년 0.75%이며, 공실
률은 해당지역 상황에 따라 연도별로 10%~30%수준을 
적용하였다. 지가변동률은 5년 상승률을 적용하였으며, 
건축비 상승률은 10년 평균값을 적용하였다. 시설 유지
관리비는 유사 시설의 관리비를 고려하여 적용하였다. 

표 7. 사업타당성분석을 위한 기준
구분 공장 A 공장 B 공장 C 공장 D 

투자비 7,996백만원 2,424백만원 5,661백만원 5,661백만원

수익분석 13,243백만원 5,924백만원 8,161백만원 9,411백만원
수익성 

분석기간 임대사업(20년)

기준 수익률 및 
할인율 2.59%

임대료 3.3㎡당 
월 7,059원

3.3㎡당 
월 9,930원

3.3㎡당 
월 17,500원

3.3㎡당 
월 17,000원

관리비 3.3㎡당 
월 3,000원

3.3㎡당 
월 2,000원

3.3㎡당 
월 2,500원

3.3㎡당 
월 2,500원

임대료/관리비
상승률 매년 0.75%(물가상승률 고려)

공실률 1~2차년도 20%
이후 매년 10%

초기 10%로, 
3년 후 

5%도달, 이후 
5% 유지

1~2년 20%
3~5년 15%

6년 이후 
10%

자산가치변동률 최근 5년 공시지가 상슬률(평균)
감가상각 30년 정액법
법인세율 22%

경제적 타당성 분석결과, 모든 공장에서 순현재가치
가 양의 값을 보여주어 타당성이 인정되며, 내부 수익
률도 요구수익률 인 2.59%보다 높아 타당성이 인정된
다.  

 
표 8. 휴폐업공장별 경제적 타당성 분석

구분 공장 A 공장 B 공장 C 공장 D 
순현재가치(NPV) 655백만원 1,029백만원 1,678백만원 3,295백만원
내부수익률(IRR) 4.07% 6.55% 4.02% 5.20%

4. 물리적 타당성
물리적 노후화는 시간이 지남에 따른 건물이 갖는 내

구성, 안정성, 기능성 등의 기본 성능이 저하되거나 건
물을 구성하는 각 구성부위가 현재의 상황에 비추어볼 
때 시대에 뒤떨어져 있는 상태로 볼 수 있다[5]. 이런  
물리적 노후화는 리모델링 타당성을 입증하는 자료가 
될 수 있다. 이에 물리적 타당성에서 분석대상인 휴폐

업공장의 건축물, 규모 및 공간이 지닌 물리적인 노후
화 정도를 분석하였으며, 건물의 노후화 정도와 공실여
부, 규모의 적절성, 내부 공간의 적정성으로 세분화 하
였다. 

4.1 공장 건물의 노후화 정도 및 공실현황
건축물은 개·보수 및 유지관리 정도에 따라 차이가 

있으나, 일반적으로 건물연한에 따라 노후화가 진행된
다. 일반 건축물은 건축한 후 20년이 경과하면 노후건
축물로 간주하며, 산업시설물은 15년을 리모델링 시점
으로 보기도 한다. 분석대상인 공장은 건축물 연한이 
최대 27년에서 최소 15년으로 노후화에 따른 성능저하
와 시설물 기능저하 등으로 사용하지 않는 공실로 있
다. 

건축물의 노후화 정도는 건축물의 안전점검을 통하
여 살펴볼 수 있으나, 본 연구에서는 휴폐업공장의 안
전등급 조사는 이루어지지 않았으며, 육안으로 건축물
의 상태를 확인하였다. 결과, 공장 C는 양호하였으며, 
공장 A와 공장 B는 보통, 공장 D는 불량으로 조사되었
다. 

다만, 공장 A에서는 외부에 사무실 증축과 엘리베이
터가 설치되었으며, 공장 D는 공장 증축과 식당으로의 
용도변경 등 공장동과 부속건축물에서 불법적 증축과 
용도변경이 이루어졌다. 공장 B와 C는 공용복도를 운
동시설로 사용하거나 공장 내 사무공간을 설치하는 등 
용도를 변경하여 사용하고 있었다. 특히, 공장 D는 불
법 건축물로 인하여 매년 이행강제금을 지불하고 있어 
보다 근본적인 원인 제거가 필요한 상황이다.

모든 공장에서 공실이 발생하고 있어 리모델링의 타
당성이 있는 것으로 판단된다. 

표 9. 휴폐업공장 건축물 연한 및 공실현황
구분 공장 A 공장 B 공장 C 공장 D 

건축년도 2005 2000 2005 1993
건물연한 15 20 15 27

건물상태 보통
(불법 증·개축)

보통
(불법 용도변경)

양호
(불법 용도변경)

불량
(불법 증·개축)

공실여부 공실 공실 공장 일부 공실 공장 일부 공실

건물현황
사진
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4.2 공장 건물 규모의 적절성
분석대상인 휴폐업공장의 건축물 규모가 관련법에서 

정하는 기준에 적합한지를 통하여 리모델링 타당성을 
판단할 수 있다. 과거 공장건축 당시의 기준에 충족하
더라도 시간의 흐름에 따른 산업의 변화를 고려하여 현
재의 건축물 규모가 리모델링을 추진하기에 타당한지
를 살펴볼 필요가 있기 때문이다. 공장의 규모 적절성
을 판단하기 위한 근거로 시도별 「도시계획조례」에서 
정하고 있는 건축물의 건폐율과 용적률을 살펴볼 필요
가 있다. 휴폐업공장은 일반공업지역에 위치하고 있으
며, 법정 건폐율 70%, 용적률 350%까지 가능하다. 

표 10. 휴폐업공장 증축 가능여부 
구분 공장 A 공장 B 공장 C 공장 D 

대지면적(㎡) 3,967.00 4,472.10 19,835.50 3,303.50
건축면적(㎡) 3,165.00 2,823.00 10,286.69 2,039.74
연면적(㎡) 4,326.40 2,969,10 12,827.46 2,321.04
건폐율(%) 79.77 63.03 51.86 61.74
용적률(%) 104.22 66.29 62.95 70.26

법정 용적률(%) 350 350 350 350
증축 가능여부 가능 가능 가능 가능

분석대상인 휴폐업공장들은 공장 A를 제외하고 모두 
건폐율이 7% ~ 18% 정도 여유가 있었으며, 모든 공장
에서 용적율은 245% ~ 287% 정도의 여유가 있다. 휴
폐업공장의 건축물은 법정 용적률보다 적은 규모로 건
설되어 증축 등 리모델링이 가능한 것으로 판단된다.

4.3 공장 건물의 내부공간의 적절성
리모델링 타당성은 휴폐업공장의 공간이 산업시설로

서의 기능수행 및 지역특성에 맞는 부가기능을 수행하
기 위한 물리적인 구성이 잘되어 있는지와 적절한 면적
을 확보하고 있는지를 검토할 필요가 있다. 휴폐업공장
의 공간규모는 공장이 위치하고 있는 지역적 특성이나 
특화 시설 등 휴폐업공장의 상황에 따라 유동적일 수 
있으며, 산업단지 내 표준형 공장의 역할에 따른 경향
을 분석하여 리모델링 추진근거로 활용할 수 있다. 현
재 일부 산업단지 내에 표준형 공장이 설치되어 운영되
고 있으나, 공장설립과 운영을 위한 매뉴얼이 없어 공
간구성요소별 면적 비율(스페이스 프로그램)을 산출할 
수 없는 한계를 지니고 있다. 그리하여 본 연구에서는 

공장과 부대복리시설의 필요시설 설치여부를 중심으로 
분석하고자 한다.

공장동의 경우 공장 A는 하나의 공장으로 구성되어 
있고, 이외 공장들도 300㎡ ~ 500㎡ 내외로 구성되어 
중소기업을 위한 임대공간으로 사용하기에 크게 구성
되어 적은 규모로 재구획 할 필요가 있다. 공장 A는 공
장 내부에 업무공간이 없어 추가 구성이 필요하다. 

부대시설의 경우, 공장 A는 업무공간이 과다하게 많
고 식당, 체육시설, 문화·교육시설이 없으며, 층별로 화
장실이 없어 근로자들 사용에 어려움이 있었다. 공장 B
와 공장 D는 식당과 일부 휴게공간은 있었으나, 체육시
설과 문화·교육시설은 없었다. 공장 C는 대부분의 부대
시설이 있었으나 시설운영주체가 없어 사용하지 않는 
한계가 있었다. 즉, 공장 A와 공장 C는 과다하게 구성
된 부대시설을 지역현황에 맞는 재구성과 운영주체선
정이 필요하며, 공장 B와 공장 D는 문화교육시설 및 창
업 등을 위한 시설을 추가적으로 설치할 필요가 있다.

다만, 공장 A는 전체 연면적 대비 부속동의 면적비율
이 약 40%를 차지하고 있어 리모델링 후 부속동의 분
양 또는 임대인을 찾지 못할 경우 운영의 어려움이 있
을 것으로 예상할 수 있다.

표 11. 휴폐업공장 세부 공간 분석 
구분 공장 A 공장 B 공장 C 공장 D 

공장동
공장

1개 
공장으로 

구성

1개 공장 : 
500㎡ 이상

1개 공장 : 
300~500㎡ 

내외 

1개 공장 : 
300~500㎡ 

내외
내부 

업무공간 없음 일부 있음 있음 있음

부속동

업무공간 있음 있음 있음 없음
문화교육공

간 없음 없음 있음 없음

체육시설 없음 없음 있음 없음
숙박시설 있음 없음 있음 없음
부속동

면적비율
연면적 
40%

연면적 
16% 연면적 15% 연면적 25%

공용
공간

화장실 등 일부층 없음 있음 있음 있음

식당, 
휴게공간 없음 있음 있음 있음

5. 실무적 타당성
실무적 타당성 분석에서는 휴폐업공장 리모델링을 

담당하는 실무진의 경험과 리모델링에 대한 인식을 통
하여 리모델링 타당성과 시급성을 도출하였다. 공장 관
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리자의 경험에는 객관적 지표로 드러나지 않는 현실이 
드러날 수 있어 리모델링 타당성의 근거로 활용할 수 
있다. 리모델링 필요성에 대한 관리자의 경험과 인식은 
본 연구를 위하여 2019년 6월 7일부터 8월 27일 사이
에 4개 공장을 방문하여 면담과 현장실사를 통하여 수
집하였다. 면담은 주로 회의실에서, 현장실사는 실무진
의 안내에 따라 휴폐업공장을 직접 조사하는 방식으로 
이루어졌다. 면담과 현장실사에서는 휴폐업공장별로 차
이가 있으나 2명~3명의 실무진이 참여하였다. 실무진
의 의견과 추진의지를 종합한 결과, 리모델링 타당성은 
다음 5가지로 분류할 수 있다.

이처럼 2000년대 전후로 건립된 휴폐업공장들은 태
생적으로 안고 있는 비효율적인 공간구성, 쾌적하지 않
은 근무환경, 공장 근로자를 위한 부대공간의 부족, 공
장 내부 사무공간의 부족 등의 문제가 공통적으로 있었
다. 실무진의 의견 및 추진의지를 기준으로 리모델링의 
필요성을 분석한 결과, 공장 D에서 실무적 타당성이 상
대적으로 높은 것으로 조사되었다.  

표 12. 실무적 타당성 주요 내용 
구분 주요 내용 해당 공장

비효율적 
공간구성

· 임차인을 고려하지 않은 넓은 공장면적  
· 과다하게 구성된 부대시설(업무공간)
· 공간별 기능을 고려하지 않은 공간구성

공장 A
공장 B
공장 D

쾌적한 근무환경 
조성

· 공장 내 사무공간 없음 
· 공장 내 필요시설물 부재(호이스트 등) 
· 공장 내 업무용 회의공간 없음

공장 A
공장 B
공장 D

근로자를 위한 
부대공간 부족

· 근로자용 숙소 및 휴게실 없음 
· 근로자 건강을 위한 체력단련실 필요 

공장 A
공장 B
공장 D

새로운 공간기능 
창출

· 쾌적하고 편안한 휴게공간 
· 산업단지 내 창업지원시설에 대한 요구 증가 전체

이용편의 및 
접근성 향상

· 부족한 주차공간  
· 근로자용 화장실 부재

공장 A 
공장 D

6. 이용적 타당성
리모델링 타당성은 이용자 관점에서도 검토할 수 있

다. 공장에 대한 지역 중소기업에 대한 요구사항을 확
인하기 위하여 공장임대를 원하는 수요자 요구도 파악
할 필요가 있다. 본 연구에서는 한국산업단지공단에서 
수행한 산업단지별 입주기업에 대한 수요조사결과를 
활용하고자 한다. 

본 연구대상이 있는 산업단지 내에서 제조공간에 대
한 임차수요가 지속적으로 증가하고 있으며, 특히, 면적 

660㎡ 이내의 소규모 제조공간에 대한 수요가 증가하
고 있는 것으로 나타났다. 공장 A가 있는 지역의 입주
업체 중 임차업체의 비중은 약 40%에 불과하나, 전체 
임차업체 중 약 75%가 660㎡ 이하의 소형으로 구성되
어 있다. 특히, 2018년 1월부터 2019년 4월까지의 신
규 임차업체 229개 중 660㎡이하 업체는 206개로 약 
90%를 차지하고 있다. 공장 B 지역의 경우에는 산업단
지 내 임대업체의 총면적은 전체 공장 연면적 대비 약 
17%로 공급비중이 낮다. 건축면적 660㎡를 초과하는 
공장의 경우 2016 ~ 2018년까지 약 3.2 ~ 5.5%가 증
가한 반면, 660㎡이하 공장의 경우에는 약 25.5%가 증
가하고 있다. 임차업체의 경우에도 660㎡ 이하의 공장
이 전체 임차증가업체의 약 80% 이상을 점유하고 있
다. 공장 C가 있는 산업단지에서 임차업체 비율은 전체 
공장 대비 약 29%로 공급비중이 낮은 편이다. 공간규
모별 임차비율의 변동추이를 살펴보면, 연면적 660㎡
를 초과하는 공장은 2017년 21.3%에서 2019년 
23.3%로 상승한 반면, 330㎡ 이하의 소규모 공장은 
2017년 64.7%에서 2019년 74.6%로 증가하여 소규모 
제조공간에 대한 임차수요가 존재하는 것으로 추정할 
수 있다. 공장 D가 있는 산업단지에서는 임차업체 비율
은 전체 공장 대비 약 26%를 차지하고 있으며, 면적 
330㎡ 이하의 소규모 공장은 약 56.4% 수준으로, 면적 
495㎡ 이하의 업체 비율은 약 70%에 달하고 있어 주로 
소규모 공장으로 구성되어 있다. 특히, 임차업체 중 
330㎡ 이하의 소규모 임차업체는 약 81% 수준으로 입
주업체는 330㎡ 이하의 소규모 공장을 선호하고 있다. 
산업단지공단의 창업기업사례 조사 결과에서 산업단지 
인근지역 내 창업수요도 존재하고 있으며, 공간은 사무
실+공장 또는 사무실+공장+연구실을 선호한다. 공용
시설 중 회의실에 대한 선호도가 가장 높으며, 휴게편
의시설, 연구실험실, 공용제작 장비 순으로 선호하고 있
어 리모델링 계획 시 창업시설에 대한 공간구성에 적용
할 필요가 있다

표 13. 산단 내 임차업체 및 소규모 임차업체 비율
구분 공장 A 공장 B 공장 C 공장 D 

산단 내 
임차업체 비중 40% 17% 29% 26%

임차업체 중
소규모 임차업체 비율 75% 80% 이상 74% 81%
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이상의 내용을 종합하면, 리모델링의 필요성과 시급
성을 도출할 수 있다. 이용자측면의 분석을 토대로 리
모델링의 필요성과 시급성을 분석한 결과는 다음과 같
다. 1순위는 증축이 필요한 그룹이며, 2순위는 내·외부
공간 재구조화를 통한 성능향상이 필요한 그룹이다. 1
순위 그룹은 공장 B와 공장 D이며, 2순위 그룹은 공장 
A와 공장 C이다. 

표 14. 리모델링 이용적 타당성 종합
구분  리모델링의 필요성 리모델링의 시급성 

1순위 그룹 공장 B, 공장 D 공장 B, 공장 D
2순위 그룹 공장 A, 공장 C 공장 A, 공장 C 

Ⅴ. 리모델링의 우선순위 및 추진범위

국내 산업단지 내에 있는 휴폐업공장 4개를 대상으로 
리모델링 타당성을 분석한 결과, 이들 휴폐업공장은  
정책적·경제적·사회적 측면에서 리모델링 타당성이 입
증되었다. 정책적 측면에서 이미 국가 및 지역차원에서 
산업단지 구조고도화 사업이라는 상위계획을 수립하고 
하위개념으로 휴폐업공장 개선을 위한 계획수립이 있
어 상위 계획에 부합하고 있으며, 휴폐업공장의 시설이 
현행 제도에 부합되지 않아 리모델링을 통한 개선이 필
요한 상황이다. 또한, 산업생태계의 변화, 기술적 발전, 
사회제도의 변화 등에 따라 창업지원공간으로서의 확
장된 공장의 역할과 기능강화가 추진되는 상황에서 공
간과 시설의 재구성이 시급히 이루어질 필요가 있다. 
다만, 리모델링의 경제적 타당성은 개별 휴폐업공장의 
상황에 따라 리모델링의 유형과 범위가 상이할 수 있으
며, 기존 건축물의 구조적 상태가 불량하거나 노후화가 
심한 경우에는 경제성이 떨어질 수 있어 리모델링의 경
제성을 일반화하기에는 무리가 있다. 리모델링을 위한 
공사비용의 예측치와 리모델링 이후 건축물 관리운영
을 통하여 자산가치 변동액 등으로 리모델링의 경제적 
타당성을 검토한 결과, 충분한 설득력을 지니고 있다. 
이처럼 거시적·통합적 관점에서 리모델링 타당성이 입
증되었기 때문에, 다음 절차는 휴폐업공장 리모델링을 
어떤 방식과 순서로 진행할 것인가 하는 점이다. 특히, 
산업단지 내 휴폐업공장 리모델링은 산업단지공단의 

정책사업이기 때문에 통합적 측면에서 사업타당성이 
인정된다고 할지라도 한정된 자원을 효과적으로 활용
하기 위해서는 우선순위를 설정할 필요성이 있다.

이를 위하여 본 연구에서는 개별 휴폐업공장의 상황
에 근거하여 리모델링의 시급성을 우선적으로 도출하
고 개별 휴폐업공장에 맞는 리모델링의 범위, 추진 방
식 및 우선순위를 선정하였다. 리모델링의 우선순위는 
단순히 휴폐업공장 건축물과 시설의 노후화 및 공실여
부에만 근거하지 않고 휴폐업공장이 위치한 산업단지 
및 중소기업의 임차수요 등을 충분히 고려하여 향후 전
망과 기타 정책적인 필요가 있다고 판단되는 요소를 종
합적으로 분석하여야 한다. 리모델링의 목적은 노후 설
비나 집기의 교체보다는 사회적 요구수준에 따른 질적
인 개선에 둘 경우에 특히 중요하게 다루어질 필요가 
있다. 

본 연구에서 리모델링의 우선순위 결정을 위한 추가 
고려사항은 임대계획, 관리운영계획 및 공장의 기능 변
화나 산업단지의 입지적 조건변화 등이다.  

표 15. 공장별 임대유치계획
구분 공장 A 공장 B 공장 C 공장 D 

임대
유치
계획

·단계별 유치계획 수
립 
·제조공간 : 기업과
의 직접 접촉, 지역 
부동산 업체 활용
·창업공간 : 창업지
원기관, 학교 및 연
구기관 연계

·단계별 유치
계획 수립
· 입 주 의 향 서 
제출기업
·창업기업 임
대유치
·잔여공간 임
대기업 유치

·단계별 유치계
획 수립
·입주업체 공모 
및 근로자건강
센터 유치 
·잔여공간에 임
대기업 유치

·단계별 유치계
획 수립 
·입주 의향서 제
출한 핵심 참여
기업 중심으로 
·창업기업용 임
대공간 마련

주요 
유치
대상
기관

·Post BI 기업 ·창업기업 

·근로자건강센
터 
·세한대 등 대학 
연계

·기업 : 전기, 
전자 기계, 철강
업체 
·민간 : 세무, 
법률, 노무사무
소 등, 카페 등

공장별 임대유치계획은 단계별로 유치계획을 수립하
여 실시할 예정이다. 1단계에서는 입주의향서를 제출한 
기업과 창업기업을 대상으로 하며, 2단계에서는 잔여공
간에 대한 공장과 사무실 등 임대기업을 유치할 예정이
다. 이를 위하여 지역 내 부동산 전문기관, 산업단지 내 
우량기업 및 대학교 등과의 네트워크를 활용하여 적극 
유치할 계획이다. 다만, 공장 A는 부대시설 과다로 인
한 임대유치계획의 어려움으로 공실률이 클 것으로 예
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상되어 리모델링에 대한 신중한 접근이 필요하다.  
공장별 관리운영은 공장 A는 산업단지공단이 직접관

리하며, 나머지 공장들은 산업단지공단의 자회사인 (주)
키콕스파트너스를 통한 위탁관리 할 예정이다. 위탁관
리는 공장의 규모가 크지 않을 경우에 산단 내 타 공장
들을 함께 관리하여 통합관리체계를 구축하고 관리인
원의 인건비를 절감하는 장점을 지니고 있다. 무엇보다 
통합관리로 입주업체에게 관리비를 저렴하게 부과할 
수 있는 장점이 있다. 

표 16. 공장별 관리운영계획
구분 공장 A 공장 B 공장 C 공장 D 
관리
방법 직접 관리 위탁 관리 위탁 관리 위탁관리

관리
기관 산업단지공단 (주)키콕스파트너

스
(주)키콕스파트너

스
(주)키콕스파트너

스

다음으로 휴폐업공장 리모델링은 공장의 기능 변화
나 산업단지의 입지적 조건변화에 대응하여 기존 공장
의 혁신적 개선 또는 새로운 기능의 추가 및 변경의 기
회인 점을 고려하면, 4개의 휴폐업공장 중 가까운 미래
에 변화가 예상되는 공장을 분석하였다. 그 결과, 공장 
D와 공장B는 증축과 내·외부공간을 재구조화하는 성능
향상을 동시에 실시할 필요가 있으며, 공장 C와 공장 A
는 내·외부공간만을 재구조화하는 성능향상만 할 필요
가 있다. 

표 17. 리모델링의 우선순위와 추진범위
구분 우선순위 공장명 리모델링의 유형 및 범위

Ⅰ
1 공장 D  증축 + 성능향상(내·외부공간 재구조화)
2 공장 B  증축 + 성능향상(내·외부공간 재구조화)

Ⅱ
3 공장 C  성능향상(내·외부공간 재구조화)
4 공장 A  성능향상(내·외부공간 재구조화)

특히, 공장 A는 리모델링 후 사무공간 등 부대시설에 
대한 임대유치의 어려움과 관리운영계획이 명확하지 
않을 경우에 리모델링 이후에도 사용되지 않고 공실로 
존재할 수 있어 리모델링에 대한 신중한 접근이 필요하
다. 

Ⅵ. 결론 

일반적으로 리모델링은 노후화된 건축물의 본래 기
능의 회복 또는 개선을 위한 개·보수를 의미하는 것으
로, 사회변화에 따른 요구수준 향상 및 기술혁신 등 미
래수요에 적극적으로 대응하기 위하여 새롭게 요구되
는 기능이나 공간을 추가한 증축도 포함하는 개념이다. 
현재 산업단지 내 휴폐업공장은 산업단지 구조고도화
사업의 일환으로 추진되고 있다. 산업단지 구조고도화
사업은 기업지원서비스 강화, 산업단지 입주업종 고부
가가치화, 산업집적기반시설 및 산업기반시설 등 산업
단지 내의 공공시설 유지·보수·개량 및 확충을 통해 우
량기업의 유치를 촉진하고 입주기업의 경쟁력을 높이
기 위한 사업이다. 휴폐업공장 리모델링은 리모델링을 
통하여 산업단지 내 중소업체를 유치하고 창업기반을 
마련하는 것으로, 산업단지 변화에 유연하게 대응하기 
위하여 물리적 시설뿐 아니라 공장이 제공하는 서비스
와 운영에서도 변화가 필요한 상황이다. 이에 휴폐업공
장이 위치한 산업단지의 지리적, 문화적 특성과 지역 
업체의 요구 및 기능적·환경적 요구사항 등을 포괄적으
로 고려하여 노후화된 시설의 개선과 운영체계 재구성 
등 휴폐업공장 리모델링을 동시에 진행해 나가야 한다. 

이러한 상황에서 본 연구는 산업단지 내에 있는 휴폐
업공장의 리모델링을 위한 타당성 분석을 통한 리모델
링의 계획기준을 마련하는 연구를 진행하였다는 점에
서 의의를 지닌다. 본 연구에서 적용한 타당성 분석기
준과 방법은 타 지역 휴폐업공장을 대상으로 리모델링 
타당성을 분석할 경우에 활용할 수 있을 것으로 판단된
다. 

본 연구에 이은 후속연구는 여전히 존재하고 있다. 
학술적으로 리모델링은 새로운 기능을 창출할 수 있는 
질적 성장의 기회로 활용하기 위해서는 현 시점에 공장
에서 요구되는 새로운 기능과 역할들을 좀 더 세밀하게 
검토하여, 개별 공장들의 여건과 특성에 적합한 리모델
링의 세부계획을 제안할 필요가 있다. 산업단지 내 공
장들의 역할과 기능을 재검토하는데 있어서도 공장에
서 요구되는 보편적인 역할과 기능 이외에도 공장이 위
치한 지역적 특성 또는 규모 등을 파악하여 개별 공장
이 수행할 역할과 기능을 모색하고 이를 추진과정에 반
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영할 필요가 있다.  
뿐만 아니라 서로 다른 여건과 상황에 있는 휴폐업공

장의 리모델링 타당성을 비교분석하기 위해서는 리모
델링의 필요성과 시급성을 찾는 목적을 명확히 하며, 
타당성 분석에 대한 전제조건을 명확히 할 필요성이 있
다. 

이와 함께 공장 리모델링에 대한 국외 선진사례에 대
한 구체적 분석과 벤치마킹도 이루어질 필요가 있다. 
본 연구가 산업단지 내의 휴폐업공장 리모델링뿐 아니
라 신규 공장추진에 대한 새로운 시각과 역할을 부여하
는데 새로운 촉매제로 활용되기를 기대한다. 
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