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연구요약

인천 도시형소공인 환경 개선을 위한 시기별 맞춤형 실행방안을 마련

인천 도시형소공인이 처한 열악한 환경을 개선하기 위한 관련 정책 마련 시급

인천시 관내 도시형소공인 사업장은 노후화와 열악한 환경으로 인해 안전 및 보건 상

문제 발생 가능성이 높으며, 이러한 산업환경의 질적 저하는 생산성 저하 및 청년층의 

유입을 저해하는 요소로 이어지므로 대책 마련이 시급한 상황이다. 따라서 본 연구에서는

도시형소공인의 현황 및 집적지를 검토하여 업무환경을 위한 구체적인 대안과 시기별

맞춤형 실행방안을 검토하였으며, 최근 논의되고 있는 임대형 지식산업센터의 사업성을

분석하여 정책의 실현 가능성을 분석하고자 하였다.

도시형소공인은 소규모의 영세한 사업장으로 인한 특징이 뚜렷하며, 이들을 

지원하기 위한 정책을 시도하고 있으나 한계가 있음

도시형소공인은 제조업을 영위하는 상시근로자 10인 미만의 기업에 종사하는 사람으로

인적 자산 중심의 다품종 소량 생산과 지역 내 가치사슬과 연계하고 있다는 점이 

특징적이다. 반면 열악한 환경에서 안전의 위협을 경험하고 있으며, 고령화로 인한 기술

전수의 어려움과 공간적 영세성은 한계로 지적된다. 이들을 지원하기 위해 송림동과 

오류·왕길동 지역에 집적지구를 지정하였으나, 이는 타 시도에 비해 개수 및 추진체계가

상대적으로 부족한 것으로 나타났다.

도시형소공인 실태조사 결과 이전 시 입지와 하역을 많이 고려하고 있으며, 주요 

집적지로는 부평농장과 논현·고잔동, 동구 송림동 등이 있음

업종별로는 기계, 금속가공 등 소규모의 영세 기업 비중이 높으며, 이전 수요는 높지 

않으나 이전 부지의 입지와 하역이 매우 중요한 요소로 지적되었다. 한편 인천시 관내 

주요 집적지로는 부평농장, 논현·고잔동, 동구 송림동 등이 있다.
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인천 도시형소공인 환경 개선 방안 및 정책 제언

도시형소공인 환경 개선이 효과적으로 이루어지기 위해서는 관내 주요 집적지의 현황

및 문제점을 바탕으로 단기와 중장기로 구분하고, 예산의 효율적 사용을 위한 국책사업 

및 민간투자사업의 유도 방안을 마련하여야 한다. 본 연구에서는 단기적으로 소공인 

생태계의 지속성을 담보하기 위하여 안전 인프라, 이동시 보건 환경 개선 시설, 시각적 

안전 표시자 및 동선 분리 등을 제안하였다. 중기에는 개별 작업장 차원의 문제를 넘어 

소공인 밀집 지역 전체를 전환할 수 있도록 공동의 인프라를 구축하고 관련 프로그램을

운영하는 방법을 제안하였다. 마지막으로 장기 과제로 공공 임대형 지식산업센터 및 

도시재생과의 연계를 통해 근로자들의 공간 혁신을 제안하였다.

이와 연계하여 공공 임대형 지식산업센터의 공급과 관련하여 해당 사업의 사업성을 

살펴보았으며, 분석 결과 해당 사업의 재무적 타당성은 확보되지 못하는 것으로 나타났다.

마지막으로 본 연구와 관련하여 앞에서 검토한 개선 방안은 각 지역의 특성을 고려하여

실시하되 이전 기업들의 주요 관심 사항을 고려하고, 공공 임대형 지식산업센터는 

필요성에 비해 상대적으로 부족한 사업성을 보완하기 위하여 재원 다양성 등을 

고려하여야 할 것으로 보인다.

주제어

#도시형소공인 #영세제조업 #환경개선사업 #환경개선방안 #임대형지식산업센터
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서론

제1장

1. 개요

❍ 도시형소공인들이 일하는 환경개선의 필요성이 증가하고 있으며, 이를 위한 정책적 

대안 마련이 필요한 시점임

- 도시형소공인의 사업장과 시설물은 전반적으로 노후화되어 있으며, 작업환경이 

열악하고 체계적인 관리가 이루어지지 않아 안전, 보건 등의 문제 발생 가능성이 

높은 지역임

- 산업환경의 질적 저하는 생산성 저하와 함께 청년층의 유입을 저해하는 중요한 

요인이므로, 지역 산업의 지속가능성을 위해서는 이에 대한 대책 마련이 시급함

❍ 지역 내 도시형소공인들의 어려움을 개선하고자 시는 환경개선을 위한 구체적인 

대안 마련을 위해 다양한 노력들을 기울이고 있음

- 시는 도시형소공인 지원에 관한 조례에 따라 소공인 집적지구를 지정하고, 사업 지원을 

위한 제도적 근거를 마련하고 있음

- 한편, 업무 환경의 근본적인 개선을 위하여 공공 지식산업센터의 운영 방안을 모색하고, 

기업 실태조사 및 입지 선정을 위한 계획을 수립하고 있음

❍ 본 연구는 인천시 도시형소공인의 현황 및 집적지를 검토하고, 종사자들의 업무 

환경을 개선하는 방안을 모색하는 것을 목적으로 함

- 도시형소공인을 위한 제도 및 주요 집적지의 특성을 살펴보고, 도시형소공인이 

종사하는 환경의 특징 및 문제점을 진단하여 그 대안을 마련함

- 업무환경 개선과 관련하여 최근 검토되고 있는 임대형 지식산업센터를 중심으로 그 

필요성과 사업성을 분석하여 정책의 실현 가능성을 검토하고자 함
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2. 연구의 범위 및 방법

1) 연구의 범위

❍ (공간적 범위) 본 연구는 인천시 관내 소공업에 종사하고 있는 기업 및 종사자를 

대상으로 함

- 연구에서는 소공인 환경개선사업이 필요한 지역을 살펴보고, 기 수행한 과제들을 

분석하여 구체적인 대안을 제시

❍ (시간적 범위) 2024년 말을 기준으로 하되, 최신 자료를 습득하기 위하여 최신 

통계자료 및 현장 조사 등을 병행함

- 도시형소공인 환경개선 및 집적과 관련된 최근 연구 결과를 근거로 정책의 실현 

가능성과 효과 등을 살펴봄

❍ (내용적 범위) 인천시 관내 소공업 사업장을 대상으로 제조업 활동 현황과 실태, 

이전 수요 등 환경개선에 필요한 자료를 분석함

- 소공업 사업장 실태조사 및 인천 공업지역 내 사업 대상지 선정 용역 중 본 연구에 

필요한 내용을 분석하고, 시기별 실행 가능한 대안을 제시

- 장기적 대안으로 최근 많이 언급되고 있는 임대형 지식산업센터의 수요 및 타당성을 

개략적으로 제시

2) 연구 수행 방법

❍ 인천시 관내 도시형 소공인에 대한 현황 조사 및 개선방안 도출을 위하여 다음의 

방법을 검토하였음

- 소공인 지원에 대한 법령 및 인천시의 주요 제도 분석

- 문헌 및 선행연구 검토 및 시사점 발굴

- 기존 연구 결과물 분석 및 주요 집적지 현황 분석

- 현황을 기반으로 한 대안 도출 및 사업 타당성 분석
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이론 및 선행연구

제2장

1. 도시형소공인의 이해

1) 정의 및 특성

❍ “도시형소공인 지원에 관한 특별법(소공인법)”에 따르면, 도시형소공인은 다음 조건을 

만족하는 기업에 종사하고 있는 종사자로 정의함

- 한국표준산업분류(KSIC) 상 제조업(C구분, 24개 대분류)을 영위하고 있는 상시 근로자 

수가 10인 미만인 영세 기업으로, 주로 도시 지역(시·구 지역의 공업지역, 준공업지역 

또는 소공인 밀집 구역)에서 활동하는 기업에 종사하는 자

❍ 도시형소공인은 대기업이나 일반 중소기업과 구별되는 특성을 가짐

- 숙련기술 기반의 인적 자산 중심 : 기계 설비의 자동화보다 창업주나 핵심 기술자의 

개인적 '숙련기술(노하우)'에 의존하는 경향이 매우 강하며, 기계·금속·금형·섬유· 

인쇄 등 전통적인 뿌리산업이 다수를 차지함

- 다품종 소량 생산 및 높은 유연성 : 대형 생산 라인을 갖추지 않은 대신, 주문자의 요구에 

맞춘 다품종 소량 생산의 특성을 가지며, 특수 규격 부품 제작, 시제품(프로토타입) 

개발, 소량 가공 등 대기업이 감당하기 어려운 틈새 수요를 처리함

- 전·후방 산업의 유기적 분업 : 특정 지역에 유기적으로 집적되어 있으며, 한 골목 내에서 

'A업체(설계) → B업체(주조) → C업체(밀링) → D업체(도금)'로 이어지는 협력 

네트워크를 형성하여, 지역 전체가 하나의 거대한 가상 공장처럼 기능함

- 높은 임가공(하도급) 의존도 : 대기업이나 중견기업(1~2차 벤더)으로부터 도면을 

받아 가공 공정의 일부를 위탁받는 임가공 형태의 거래 구조가 주를 이루며, 전방 

산업의 경기 변동에 매우 민감함
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2) 한계 및 지원 정책의 당위성

❍ 도시형소공인이 처한 상황 및 그로 인해 여러 문제가 발생하고 있으며, 이는 환경개선을 

위한 정책이 필요함을 설명하고 있음

- 환경 열악 : 계획된 입지보다는 자연 발생적인 공장이 모여있는 지역이 많으며, 식당, 

휴게실, 화장실 등 근로자들이 이용할 수 있는 시설이 부족함

- 안전 취약 : 산업 공동시설이 마련되어 있지 않아 원자재와 폐기물 등이 노상에 방치되어 

있으며, 임대 공장이 대다수인 관계로 공장 내 시설 개선이 매우 어려움

- 기술 전수 단절 : 숙련 기술자의 상당수가 50대 이상인 고령층이나 청년층의 유입이 

상대적으로 부족하여 고숙련 노하우의 전수가 여의치 않음

- 공간적 영세성 : 주거지역과 공업지역이 혼재된 구도심에 입지한 경우 소음, 분진, 

악취 등으로 인한 주민 민원과 환경 규제 압박을 받음

- 디지털 전환(DX)의 지연 : 영세성으로 인해 스마트 공장 설비나 디지털 공정 관리 

시스템 도입 속도가 더디며, 정보 다각화가 부족함

2. 관련 법 및 제도

1) 도시형소공인 지원에 관한 특별법

❍ 본 법령은 도시 공업지역의 체계적인 관리와 활성화에 관한 계획의 수립, 집행 

등의 사항을 정하고 있음

- 본 법령은 중소벤처기업부의 소관 법령으로 해당 법령을 통해 도시 공업지역을 

관리할 수 있는 근거를 제공하여 도시의 전반적 경쟁력을 제고하고, 도시환경을 

개선하고자 함

❍ 주요 내용으로는 지원을 위한 중앙·지방정부의 책무를 정의하고, 종합계획의 수립, 

인력 양성 및 확보, 기술교육훈련기관의 지정, 도시형소공인 집적지구의 지정, 

지원센터의 설치 및 운영, 기타 지원 정책 등으로 구성

- 도시형소공인 지원 종합계획은 중소벤처기업부장관이 매 3년 수립하는 계획으로 

기본목표와 추진방향, 제도 및 법령의 개선, 기술 활용 및 전수, 인력양성, 기술의 

보급·혁신·첨단화, 판로 지원, 집적지구 지원 등의 내용을 포함함
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- 시행계획은 종합계획의 추진을 위해 매년 수립하는 것임

- 기타 지원 정책으로는 경영지도 및 기술개발 지원, 기술 전수 지원, 우수 도시형소공인 

육성 및 지원, 집적지구에 대한 인프라 구축과 작업환경 개선 등이 포함됨

❍ 도시형소공인 집적지구란 도시형소공인 사업장이 집적된 지역이며, 집적지구는 

금융, 인프라 구축, 지원센터 등을 지원할 수 있도록 함

- (지정) 집적지구의 지정은 시·도지사 또는 시장·군수·구청장의 요청에 따라 

중소벤처기업부장관이 지정·고시함

- (지원) 집적지구 지정 시 금융지원(제16조), 인프라 구축(제17조), 지원센터(제18조) 

등의 지원이 가능함

- (책무) 중소벤처기업부장관은 도시형소공인 지원 종합계획을 수립·시행하며, 

지자체는 국가 정책과 지역 여건을 반영하여 관련 시책을 추진하도록 규정하고 

있음

2) 인천광역시 도시형소공인 지원에 관한 조례

❍ 본 조례는 도시형소공인의 성장과 발전을 위한 지원체계를 마련하여 도시형소공인의 

경제활동을 촉진함으로써 시민경제의 발전에 이바지함을 목적으로 함

- 도시형소공인 지원에 관한 특별법에 따른 인천시 조례의 성격이 강함

❍ 주요 내용으로는 지원 시행계획의 수립, 소공인 양성 및 인력 확보, 지원센터의 

설치 및 운영, 기타 지원 정책 등으로 구성

- 소공인을 위한 지원정책으로는 경영지도 및 기술개발 지원, 기술 전수 지원, 우수 

도시형소공인 육성 및 지원, 도시형소공인 집적지구에 대한 금융지원 및 인프라 구축, 

작업환경의 개선 등의 내용을 담고 있음

- 서구에서는 서구 내에서 제조업을 영위하는 10인 미만의 도시형소공인을 대상으로 

한 지원 조례를 제정·운영하고 있음

❍ 인천광역시의 경우 해당 조례에 따라 도시형소공인 집적지구를 지정·운영하고 있으

며, 이들에 대한 지원사업을 실시하고 있음
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- 인천시 관내 도시형소공인 집적지구는 동구 송림동과 서구 오류·왕길동 등 총 2곳이 

지정되어 있음

• 송림동은 금속가공제품(C25), 전기장비(C28), 기타기계 및 장비 제조업(C29) 소공인이 

밀집한 지역으로, 인천송림공구상가·인천산업용품유통센터·인천공작기계매매단지 등

을 중심으로 기계·공구 제조 및 유통 기능이 집적되어 있음

• 오류·왕길동은 인천표면처리협동조합(인천서구 소공인 공동기반시설 뿌리산업특화

단지)을 중심으로 표면처리(도금) 업종 소공인이 밀집한 지역임

- 이들 집적지구의 특성에 따라 공동의 시설 및 인프라를 구축하였으며, 특화지원센터를 

통해 제품 생산 및 매출 증진을 위한 지원사업을 추진함

• 송림동은 2020년 중소벤처기업부의 소공인 집적지구 공동기반시설 구축사업에 선정되

어 공동장비실, 교육장 등 기반 시설을 조성하였으며, 2021년에는 인천 송림 소공인 

특화지원센터를 개소하여 시제품 제작, 컨설팅, 판로개척 등을 추진하고 있음

• 오류·왕길동은 집적지구 지정 이후 공동기반시설 구축사업을 통해 공동장비실, 교육장 

등을 조성하였으며, 품질관리 장비 지원과 기술·판로 지원사업을 추진하여 소공인의 

경쟁력 강화를 지원함

❍ 타 시도와 비교할 때 관내 집적지구 개수 및 지원체계 규모 측면에서 상대적으로 

부족한 것으로 나타남

- 도시형소공인 지원을 위한 자체 종합계획의 경우 타 시도와 달리 인천의 경우 자체적인 

종합계획 수립 여부를 확인할 수 없었음

• 계획 체계 수준 역시 타 지역은 종합계획 및 시행계획을 수립하고, 그에 따른 평가 자문 

등을 시행하고 있음

- 서울특별시는 총 13개의 집적지구를 운영하고 있으며, 이들 지역은 수제화·귀금속·

기계금속 등 다양한 업종이 집적되어 있음

• 서울경제진흥원(SBA)과 서울도시제조허브를 중심으로 공동시설 운영, 기술지원, 판로개

척, 금융지원 등 도시제조업 육성정책을 추진하고 있음

- 경기도는 전국에서 가장 많은 도시형소공인 집적지구(14개소)를 보유하고 있으며, 

가구·기계금속·전자 등 다양한 제조업이 분포하고 있음
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• 경기도시장상권진흥원(GMR)을 중심으로 집적지구 네트워크 활성화, 공동기반시설 구

축, 판로개척 및 역량 강화 지원사업을 추진하고 있으며, 최근에는 디지털 전환과 노동자 

복지 지원을 확대하고 있음

- 부산광역시는 범일동과 서동 일대 의류 업종에 특화된 제조업 집적지구(2개소)를 

운영하고 있음

• 부산경제진흥원과 부산소상공인종합지원센터를 중심으로 컨설팅, 판로개척, 역량강화 

등 소공인 지원사업을 추진하고 있으며, 신발산업 육성정책과 연계하여 지역 제조업 경쟁력 

강화를 도모하고 있음

구분 인천 서울 경기 부산

집적지구
송림동(동구), 

오류·왕길동(서구) 
2개소

문래동(기계·금속), 
성수동(수제화), 

종로(귀금속) 등 13개소

시흥(기계·금속), 
군포(금속가공), 

포천(가구) 등 14개소

범일동(의류), 
서동(의류·패션) 등 

2개소

대표업종
기계·금속·전기장비·

표면처리
수제화·귀금속·

기계금속
가구·기계금속 등 의류·신발

추진체계

인천소상공인
종합지원센터,
인천송림소공인
특화지원센터 등

서울경제진흥원(SBA)
서울도시제조허브 등

경기도시장상권진흥원
(GMR)

부산경제진흥원
(BEPA)

부산소상공인 
종합지원센터

지원사업
공동기반시설, 
시제품제작,
기술지원 등

도시제조허브 운영, 
기술지원, 판로개척, 

디자인·브랜드 지원 등

집적지구 네트워크 
활성화, 노동자 

휴게·복지시설 지원, 
공동기반시설 등

컨설팅, 판로개척, 
신발산업 육성 지원 등

계획체계 수준 1단계(시행계획만)
3단계

(종합+시행+평가자문)
2단계(종합+시행) 2단계+실태조사

〔표 2-1〕 주요 시도별 도시형소공인 지원조례 및 지구 현황 비교
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3. 인천시 산업 정책

1) 2030 인천 공업지역 기본계획

❍ 본 계획은 2021년 제정된 「도시공업지역의 관리 및 활성화에 관한 특별법」에 따라 

수립된 법정계획임

- 인천의 공업지역은 전국 광역시 중 가장 높은 비중(약 12.5%)을 차지하며 국가 경제의 

핵심 거점 역할을 해왔으나, 산업단지 이외의 지역은 난개발과 기반시설 노후화, 

기업 영세화 등의 문제가 지속되어 옴

- 이에 인천시는 2030년을 목표로 공업지역의 체계적 관리와 경쟁력 회복을 위한 

종합적인 전략을 마련

❍ 인천은 광역자치단체 중 두 번째로 넓은 공업지역 면적을 보유하고 있으나 도심 

내 공업지역이 주거지로 전환되면서 산업 기능이 약화되고 있으며, 산업단지 외 

공업지역은 별도의 관리 방안이 부족해 정비 여건이 열악한 실정임

- 4차 산업혁명 등 산업 패러다임 변화에 따라 제조업과 주거·상업 기능이 결합된 

복합적인 토지 이용 요구가 증대되고 있으며 이에 대응해야 하는 상황임

❍ 인천시 관내 공업지역을 특성에 따라 ‘산업혁신형’과 ‘산업정비형’으로 구분하고, 

지역별 특성에 맞는 맞춤형 관리를 추진하고자 함

- 산업혁신형 : 지역 거점을 중심으로 산업·주거·문화 등 다양한 기능을 복합화하여 

고밀 개발을 유도

- 산업정비형 : 노후화된 산업 시설과 지원 기반시설을 정비하고, 제조업의 구조고도화를 

통해 고부가가치 산업으로의 전환을 지원

❍ 인천을 4개 권역으로 나누어 지역 특성에 맞는 전략 산업을 집중 육성토록 함

- 중부권 : 관광, 바이오, 모빌리티

- 동남권 : 바이오, 소재·부품·장비

- 동북권 : ICT, 자동차

- 서북권 : 신재생에너지, ICT, 물류

❍ 본 계획에서 제안하는 주요 정책 및 기대효과는 다음과 같음
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- 산업혁신구역과 산업정비구역 지정을 통해 규제 완화 및 인센티브를 제공하고, 

공공임대 산업시설 공급과 세제 혜택 등을 통해 기업의 정착을 지원

- ‘공업지역정비특별회계’를 설치하여 재원을 안정적으로 조달하고 데이터 기반의 통합 

관리시스템을 구축하고자 함

- 본 계획을 통해 노후 공업지역이 일자리와 주거, 여가가 어우러진 혁신 공간으로 

재탄생함으로써 인천의 도시 활력을 높이고 지속 가능한 산업 생태계를 조성할 것으로 

기대

2) 인천광역시 노후산업단지 구조고도화 계획

❍ 본 계획은 착공 후 20년이 경과한 인천 내 노후산업단지의 경쟁력을 높이고 지속 

가능한 발전 방향을 제시하기 위하여 수립된 법정계획임

- 단순한 시설 정비를 넘어 데이터 기반의 통합 관리체계를 구축하고, 산업구조의 

고도화와 근로 환경 개선을 통해 ‘운영체계 전반의 고도화’를 실현하고자 함

❍ 대상 산업단지는 남동·주안·부평 국가산업단지와 인천기계·인천지방·인천서부·청

라1지구·송도지식정보·강화하점 일반산업단지 등 총 9개임

- 산업단지 현황 분석 결과, 기반시설 노후화(평균 44년 이상), 교통 및 주차난, 편의시설 

부족으로 인한 청년층 유입 기피 등이 공통적인 약점으로 지적됨

산단명 유형 지정면적 산업시설면적 입주업체(A) 가동업체(B) 가동률(B/A)

남동 국가 9,574 5,849 8,080 7,788 96.39

부평 국가 609 522 1,867 1,862 99.73

주안 국가 1,177 930 1,472 1,470 99.86

인천기계 일반 350 291 179 177 98.88

인천지방 일반 1,136 1,001 608 606 99.67

인천서부 일반 939 770 310 302 97.42

청라1지구 일반 194 129 35 35 100.00

송도지식정보 일반 2,402 657 137 89 64.96

강화하점 일반 59 43 11 10 90.91

합계 20,477 13,025 17,331 16,939 97.74

〔표 2-2〕 인천시 관내 노후 산업단지 현황
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❍ 본 계획에서는 모든 단지에 동일한 모델을 적용하는 대신, 입지와 산업 특성에 따른 

4개 유형별 전략을 제시

- 산업 고도화 및 경쟁력 강화형 : 남동·주안 산단을 중심으로 첨단제조 및 R&D 역량 

강화

- 환경 및 근로여건 개선형 : 부평·인천기계·인천지방 산단의 외관과 복지 시설을 개선

- 통근 및 환경개선형 : 인천서부·청라1지구·강화하점 산단과 인근 지역과의 접근성과 

정주 여건을 개선

- 지식 및 연구 집적형 : 송도지식정보산단을 글로벌 혁신 거점으로 고도화

❍ 본 계획에서는 각 산업단지 특성에 맞는 실행 방안을 제안하고, 그에 따른 기대효과를 

제시함

- 단기적으로는 민원 해결과 통근 버스 운영 등 체감형 성과에 집중하고, 중장기적으로 

업종 고도화와 권역별 통합 관리체계를 정착시키는 3단계(10년) 로드맵을 수립

- 국가산단과 일반산단 간의 기능 분담을 명확히 하고, 단일 DB를 통한 데이터 기반 

관리를 강조

- 본 계획을 통해 노후 산단이 첨단 혁신 공간으로 재편되어 지역 경제의 성장 동력을 

회복하고, 근로 환경 개선을 통해 청년이 찾는 활기찬 산업 생태계가 조성될 것으로 

기대

- 이를 위해 실현 가능성을 높이기 위해 공공 주도의 출연 사업과 민간 참여형 펀드를 

결합한 이중 전략 추진을 제언
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4. 선행연구 및 시사점

1) 선행연구 검토

(1) 인천광역시 동구 공업지역 산업 및 도시공간 재생 방향(민혁기 외, 2025)

❍ 본 연구는 인천시 동구 만석동·화수동 일원의 노후 공업지역을 대상으로 산업 및 

도시공간 특성과 문제점을 분석하고, 산업재생과 공간재생을 연계한 정책방향을 

도출하기 위해 수행됨

- 인천광역시 동구 공업지역(약 3,798천㎡) 중 만석부두·화수부두 인근을 중심으로 

설정하였으며 시간적 범위는 최신 통계자료를 기반으로 하되 필요시 과거 자료를 

활용하여 변화 추이를 분석함

❍ 분석 방법은 지역 산업·경제 및 도시공간 현황 분석, 통계자료 및 GIS 기반 공간 

분석, 기존 계획 및 정책 검토를 병행하여 재생 방향을 도출함

- 사업체·종사자 통계, 토지이용 및 기반 시설 현황, 산업구조 및 입지계수(LQ) 분석 

등을 통해 산업 특성과 문제점을 도출하고 기존 도시재생 및 공업지역 관련 정책과의 

연계성을 검토함

❍ 동구 공업지역은 제조업 중심의 산업 기반을 유지하고 있으나 인구 감소·고령화, 

산업 영세화, 기반 시설 부족 등 구조적 한계를 동시에 갖고 있어 산업 기능 유지와 

도시공간 재편을 병행하는 단계적 재생 전략이 필요한 것으로 나타남

- 동구는 공업지역 비중이 약 50%에 달하는 제조업 중심 지역으로, 기계·장비 및 1차 

금속 산업의 특화도가 높으나 사업체의 약 89.4%가 1~4인 규모의 영세사업체로 

구성되어 산업 경쟁력에 한계가 있음

- 제조업 종사자 비중 감소(2008년 34.7% → 2023년 27.8%)와 함께 인구 감소 및 

고령화가 진행되어 지역 활력이 저하되고 공업지역 내 녹지 부족(약 12%) 및 기반시설 

미비 등 도시환경 문제가 병존함

- 단기적으로는 소공인 지원 및 기술·인프라 확충을 통한 산업 역량 강화가 필요하며 

장기적으로는 산업혁신구역 및 산업정비구역 도입을 통해 산업·도시공간 통합 재편과 

해양친수공간 연계를 포함한 구조 고도화 전략이 요구됨
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(2) 인천시 준공업지역 토지이용 실태와 관리 방안(안내영, 2022)

❍ 본 연구는 인천시 준공업지역을 대상으로 토지이용 현황과 특성을 분석하고 기능 혼재 

및 변화에 대응하기 위한 도시 관리 방향과 방안 도출을 목적으로 수행된 연구임

- 공간적 범위는 인천시 전역 준공업지역(약 28㎢)을 대상으로 하며 시간적 범위는 

2010년 이후 현재까지의 토지이용 변화와 현황을 기준으로 설정함

❍ 연구 방법은 문헌조사, 통계자료 및 GIS 분석, 토지 특성 및 건축물 용도 분석, 

사업체 통계 분석 등을 활용하여 준공업지역의 유형별 특성과 문제점을 도출함

- 건축물대장, 토지 특성 자료, 지적도 등을 활용해 필지 특성, 용도 혼합도, 노후도 

등을 분석하고 사업체 기초 통계를 기반으로 산업구조 특성을 함께 검토함

❍ 분석 결과, 인천시 준공업지역은 공업 기능을 중심으로 하면서도 주거·상업·업무 

기능이 혼재된 복합적 토지이용 특성을 보이며, 유형별로 상이한 문제와 관리 필요성이 

존재하는 것으로 분석됨

- 단독산단 및 청천·부평농장 등은 접도 불량 필지 비율(최대 약 76.9%)과 노후 건축물 

비율이 높아 기반시설 확충 및 물리적 환경개선 필요성이 큰 지역으로 나타남

- 일반공업지역 인접부지 및 주공 혼재 구역은 주거와 공업 기능이 혼재되어 용도 

간 충돌이 발생하며 기능 재편 및 관리 필요성이 높은 지역으로 분석됨

- 인천시 준공업지역은 물리적 환경개선 중심 지역과 기능 관리 중심 지역으로 구분하여 

관리할 필요가 있으며, 공업지역기본계획 수립, 산업정비구역 및 산업혁신구역 지정, 

기반시설 확충 및 기능 재편을 통한 체계적 관리 방안이 필요한 것으로 제시됨

(3) 부평산업단지 구조 고도화 촉진을 위한 기초연구(이종현, 2016)

❍ 본 연구는 노후화된 부평산업단지를 대상으로 산업구조 고도화 및 도심형 첨단산업단

지 전환을 위한 용도지역 변경 타당성과 구조 고도화 추진 방안을 검토하기 위해 수행됨

❍ 분석은 산업단지 구조 고도화를 위한 용도지역 변경(일반공업지역 → 준공업지역)의 

타당성과 첨단 도심형 산업단지 조성 방안을 중심으로 수행됨

- 연구 방법은 법·제도 분석, 용도지역별 건축 및 용적률 비교, 산업단지 입지 여건 

분석, 국내외 유사사례 조사, 개발이익 환수 및 기반시설 확보 방안 검토 등을 포함함
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❍ 분석 결과, 부평산업단지는 우수한 입지 여건과 산업집적 기반을 바탕으로 용도지역 

변경을 통한 구조 고도화 추진 시 첨단·지식기반 산업 중심의 도심형 산업단지로 

전환이 가능하며 개발이익 활용을 통한 기반시설 확충과 산업재생 활성화가 가능한 

것으로 나타남

- 경인고속도로, 수도권 광역 교통망, 공항 접근성 및 도시철도 연계 등 교통·물류 

인프라가 우수하며 이를 기반으로 첨단·지식기반 산업으로의 전환 가능성이 높은 

것으로 평가됨

- 구조 고도화 사업은 공간 재편, 연구 혁신, 근로환경 개선을 포함한 총 13개 사업(약 

6,664.7억 원 규모)으로 계획되어 산업구조 고도화와 기업 지원 기능 강화를 동시에 

도모할 수 있는 것으로 분석됨

- 용도지역을 준공업지역으로 변경할 경우 용적률 완화(최대 약 420%)를 통한 민간투자 

유인 및 수익성 확보가 가능하며 개발이익 환수를 통해 도로, 주차장, 공원 등 기반시설 

확충과 산업단지 환경개선이 가능한 것으로 검토됨

(4) 부평산업재생을 위한 청천농장지역 개발방안 정책연구(이종현, 2013)

❍ 청천농장과 같은 낙후된 개별 입지 공장 지역을 대상으로 기반 시설 개선, 업종 

특화 및 기업 생산성 향상을 위한 정비계획 수립과 사업 추진 타당성 확보를 목적으로 

수행된 연구임

- 공간적 범위는 인천광역시 부평구 청천동 67-21번지 인근 개발제한구역 및 청천농장 

일대로 설정하고 시간적 범위는 기존 조사 자료(2007년)와 연구 수행 시점(2013년)을 

기준으로 하여 과거 현황을 비교·분석하고 중·장기 산업재생 방향을 검토함

- 현황 분석, 설문조사, 유사사례 조사 및 사업 타당성 검토를 병행하고 약 100개 

업체 대상 설문을 통해 수요 특성을 분석하여 산업단지 재생 사례 비교를 기반으로 

정비 방안을 도출함

❍ 청천농장 지역은 지식산업센터 조성을 통한 개발이익으로 기반 시설 확충이 가능하고 

보상비 및 분양가 수준을 고려할 때 사업성 확보가 가능한 공업지역 재생 사업 

대상지로 판단됨
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- 대상부지의 입지 여건 및 사업성 확보를 고려할 때 건폐율 40% 이하, 지상 12층 

규모가 적정하며 개발이익을 활용하여 도로, 주차장(300대), 공원 및 종합 비즈니스 

센터 등 기반 시설 설치가 가능함

- 지식산업센터 예정지(31,022㎡)는 대부분 사유지로 보상비는 평당 약 322만~489만 

원 수준으로 예상되며 분양가는 공장 시설 약 420만 원/평, 지원 시설 약 700만 

원/평 수준으로 분석되어 공장 시설 76.9%, 지원 시설 23.1%의 면적 구성을 전제로 

수익 구조 확보가 가능한 것으로 검토됨

- 사업 방식은 비용 보조가 가능한 공업지역 재생 사업이 적정하며 지식산업센터를 

앵커시설로 활용하고 산업개발진흥지구 적용이 필요한 것으로 제시됨. 이에 따라 

사업 추진 시 중소기업 약 627개 업체 신설 및 근로자 약 3,135인 증가 등 산업 

재생 활성화 효과가 기대됨

(5) 경인고속도로 지하화를 통한 부평산업단지 주변 공업지역 재생 타당성 

연구(인천발전연구원, 2012)

❍ 본 연구는 노후화된 부평산업단지 및 주변 공업지역을 대상으로 경인고속도로 지하화

를 통한 산업단지 재생과 교통 기능 회복 방안을 검토하고 산업단지 재생사업 추진 

타당성을 확보하기 위해 수행됨

- 공간적 범위는 경인고속도로 서인천IC부터 인천시계까지의 동서축과 고속도로 

상·하단의 부평·계양 일대 공업지역을 포함한 약 3,086,350㎡의 재생사업지구로 

설정됨

- 내용적 범위는 산업단지 재생을 위한 기본계획 수립, 비용 및 편익 추정, 경제성 

분석 등 예비타당성조사 수준의 분석을 포함함

❍ 경제성 분석은 KDI 예비타당성조사 기준에 따른 비용·편익 분석을 적용하여 수행됨

- 분석 기간은 설계 및 공사 기간을 포함하여 개통 이후 30년까지 설정하고, 할인율 

5.5%를 적용하여 B/C, NPV, IRR 지표를 활용한 경제성 분석 수행함

❍ 분석 결과, 경인고속도로 지하화를 통한 산업단지재생사업은 경제성 확보가 가능한 

것으로 나타나며, 기반시설 확충을 통한 산업 환경 개선 및 지역 활성화가 가능한 

사업으로 판단됨
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- 경제성 분석 결과 B/C는 1.94~1.10 수준으로 도출되어 최소 기준에서도 사업 타당성이 

확보되는 것으로 분석됨

- 경인고속도로 지하화 및 상부 도로 활용을 통해 단절된 산업지역을 연결하고 도로율 

부족 문제를 개선함으로써 산업단지 접근성 및 교통 개선이 기대됨

- 산업단지 재생은 산업입지 및 개발에 관한 법률에 따른 재생 사업으로 추진하는 

것이 적정하며, 기반시설(도로·주차장·공원 등) 확충과 산업구조 개선을 병행하는 

종합적 접근이 필요함

- 다만 사업 추진을 위해서는 재정 확보, 지자체 추진 의지, 입주기업 및 토지소유자의 

비용 분담 등 추가적인 재정·제도적 검토가 필요한 것으로 제시됨

2) 요약 및 시사점

❍ 본 연구는 인천시 소공업 기업체 및 소공인을 대상으로 업무환경 개선을 위한 구체적인 

방안을 마련하려는 것임

- 대부분의 선행연구는 전국 단위의 소공업 기업체를 대상으로 하고 있으며, 이들에 

대한 지원정책의 일부로 환경개선의 필요성에 대해 언급하고 있음

❍ 인천시 관내 기업을 대상으로 한 정책 방향을 제시하고 있다는 점에서 기존 연구와 

차별성이 있음

- 기 수행중인 인천시 소공업 기업체 및 소공인 대상 실태조사를 기초로 하여 

환경개선사업을 위한 정책적 시사점을 제시하고자 함

- 특히 인천시에서 검토하고 있는 공공 지식산업센터의 입지 및 사업성을 분석하고, 

해당 사업을 추진할 때 요구되는 사항을 추가로 언급하고자 함





3
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도시형소공인 현황 및 사례 분석

제3장

1. 인천 도시형소공인 현황

1) 개요

❍ 인천시는 소공업 사업장에 대한 현황을 파악하고, 이들을 지원하기 위한 근거를 

마련하고자 실태조사를 수행하였음

- 과업명: 소공업 사업장 집적화·고도화를 위한 용역

- 기간: 2025년 6월 24일 ~ 2026년 1월 29일

- 대상: 인천시 전역에 위치한 소공업 사업장 31,002개사 중 4,064개사

- 조사내용: 소공업 관련 현황 조사, 사업장 운영 환경 및 애로사항 조사 등

❍ 소공업 사업장은 산업단지나 공업지역으로의 이전 수요가 크지 않으며, 집적화·고도

화 시설로의 입주의향 역시 높지 않은 것으로 나타남

- 사업장 운영자의 연령대는 50대의 비중이 가장 높으며, 총근로자는 5명 이하가 가장 

많았음

- 전체 기업 중 산업단지에 입주한 기업은 499개사로 전체 조사 대상 기업의 12.3% 

수준이며, 서구(31.3%)와 남동구(24.7%)에 많은 것으로 나타남

- 업종별로는 “기타 기계 및 장비 제조업(C29)”, “금속 가공제품 제조업(C25)”, “전자 

부품, 컴퓨터, 영상, 음향 및 통신장비 제조업(C26)”에 종사하는 기업이 많은 것으로 

나타났으며, 면적을 기준으로 하면 “고무 및 플라스틱제품 제조업(C22)” 역시 높은 

순위를 기록함
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업종
개수 현면적

n % ㎡ %

C10 288 7.09 113,881 8.07

C13 115 2.83 48,148 3.41

C14 70 1.72 35,306 2.50

C15 29 0.71 13,508 0.96

C16 151 3.72 82,829 5.87

C17 54 1.33 33,858 2.40

C18 107 2.63 36,411 2.58

C20 226 5.56 91,195 6.46

C22 289 7.11 167,321 11.85

C23 57 1.40 25,262 1.79

C24 81 1.99 38,803 2.75

C25 767 18.87 219,251 15.53

C26 462 11.37 118,234 8.38

C27 166 4.08 42,154 2.99

C29 802 19.73 237,928 16.86

C30 75 1.85 21,376 1.51

C31 57 1.40 15,121 1.07

C32 109 2.68 36,201 2.56

C33 159 3.91 34,828 2.47

합계 4,064 100.00 1,411,615 100.00

〔표 3-1〕 업종별 조사 기업체 현황

- 조사 대상 기업 중 산업단지나 공업지역 등으로의 이전을 희망하는 기업은 모두 

292개 기업으로 7.2% 수준임

• 이전 시 희망하는 연면적은 97,110㎡로 현재 점유 면적(89,843㎡)보다 8.1% 증가한 

수준이며, 이전 희망 기업의 기업당 희망 연면적은 약 333㎡로 나타남

• 지역별로는 서구 외에 부평구와 남동구의 이전 수요가 높게 나타남. 반면, 이전 기업체 

당 이전 수요 면적은 옹진군의 규모가 가장 컸으며, 내륙 지역에서는 부평구와 연수구의 

수요가 가장 많은 것으로 나타남
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군구 개수(A) 현면적(B) 이전수요(C) 평균수요(C/A) 면적증감(C-B)

중구 14 4,765 4,767 340.5 2

동구 19 4,485 5,279 277.9 794

미추홀구 14 3,977 4,354 311.0 377

연수구 19 6,182 6,809 358.4 627

남동구 40 12,939 13,758 343.9 819

부평구 45 15,513 16,517 367.1 1,004

계양구 15 3,350 3,718 247.9 368

서구 105 31,768 34,694 330.4 2,926

강화군 17 4,602 4,790 281.8 188

옹진군 4 2,262 2,422 605.6 160

합계 292 89,843 97,110 332.6 7,267

〔표 3-2〕 이전 희망 기업의 지역별 수요 면적

- 업종별로는 “금속 가공제품 제조업(C25)”, “전자 부품, 컴퓨터, 영상, 음향 및 통신장비 

제조업(C26)”, “기타 기계 및 장비 제조업(C29)” 관련 업종의 이전 수요가 큰 것으로 

나타남

• 비교적 대규모 장비·설비가 필요한 “화학 물질 및 화학제품 제조업(C20)”, “1차 금속 

제조업(C24)”는 이전 수요가 상대적으로 낮았음

업종 개수(A) 현면적(B) 이전수요(C) 평균수요(C/A) 면적증감(C-B)

C10 7 2,758 2,851 407.3 93

C13 3 339 391 130.2 52

C15 1 165 223 222.8 58

C16 6 1,305 1,499 249.9 194

C18 1 493 493 493.0 0

C20 5 1,454 1,553 310.6 99

C22 13 2,638 2,808 216.0 170

C23 7 3,682 4,045 577.8 363

C24 9 3,778 3,646 405.1 -132

C25 58 15,715 18,116 312.3 2,401

C26 50 14,100 15,281 305.6 1,181

C27 15 4,716 4,779 318.6 63

C29 76 27,167 29,364 386.4 2,197

C30 7 1,638 1,692 241.7 54

C31 12 4,743 4,622 385.2 -121

C32 5 1,181 1,174 234.9 -7

C33 17 3,971 4,574 269.1 603

합계 292 89,843 97,110 332.6 7,267

〔표 3-3〕 이전 희망 기업의 업종별 수요 면적
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❍ 이전 수요 기업 중 산업단지 및 공업지역에 위치하지 않는 기업을 제외하면 총 

269개 기업 89,199㎡의 연면적을 희망하는 것으로 나타남

- 본 연구의 목적을 고려할 때, 비공업지역에 위치한 이전 희망 기업이 직접적인 정책 

타겟이라고 할 수 있으며, 해당 기업들의 이전수요를 바탕으로 정책을 구성해야 할 것임

- 이전 수요 면적은 89,199㎡로 전체 기업 이전수요(97,110㎡)의 91.9% 수준이며, 

기업별 평균 수요 면적(331.6㎡)은 앞의 분석 결과(332.6㎡)와 비슷한 것으로 나타남

군구 개수(A) 현면적(B) 이전수요(C) 평균수요(C/A) 면적증감(C-B)

중구 14 4,765 4,767 340.5 2
동구 19 4,485 5,279 277.9 794
미추홀구 11 2,783 3,092 281.1 309
연수구 19 6,182 6,809 358.4 627
남동구 30 10,743 11,165 372.2 422
부평구 42 14,519 15,320 364.8 801
계양구 14 3,113 3,481 248.7 368
서구 100 29,851 32,182 321.8 2,331
강화군 16 4,503 4,680 292.5 177
옹진군 4 2,262 2,422 605.6 160
합계 269 83,206 89,199 331.6 5,993

〔표 3-4〕 비공업지역 이전 희망 기업의 지역별 수요 면적

업종 개수(A) 현면적(B) 이전수요(C) 평균수요(C/A) 면적증감(C-B)

C10 7 2,758 2,851 407.3 93

C13 3 339 391 130.2 52

C15 1 165 223 222.8 58

C16 6 1,305 1,499 249.9 194

C18 1 493 493 493.0 0

C20 4 1,195 1,259 314.7 64

C22 12 2,457 2,609 217.4 152

C23 6 3,230 3,548 591.3 318

C24 9 3,778 3,646 405.1 -132

C25 48 13,425 15,456 322.0 2,031

C26 47 13,131 14,045 298.8 914

C27 15 4,716 4,779 318.6 63

C29 72 25,818 27,520 382.2 1,702

C30 5 1,125 1,187 237.4 62

C31 11 4,119 3,947 358.8 -172

C32 5 1,181 1,174 234.9 -7

C33 17 3,971 4,574 269.1 603

합계 269 83,206 89,199 331.6 5,993

〔표 3-5〕 비공업지역 이전 희망 기업의 업종별 수요 면적
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❍ 이전 시 가장 우선적으로 고려하는 것은 입지(220개)와 하역(221개)이며, 주차면적

(180개)과 인입 전력량(149개) 역시 고려 대상으로 나타남

❍ 산업단지 및 공업지역 내 이전 시 희망하는 공동설비는 물류(237개)와 창고(224개)의 

비율이 높게 나타났으며, 휴게실(145개), 교육장(47개), 회의실(42개) 순임

❍ 이전 수요자 중 임대 희망 기업을 대상으로 현재 임대료와 희망 임대료를 비교하였을 

때 거의 비슷한 것으로 나타남

- 현재 임대료(약 157.58만 원)와 희망 임대료(157.96만 원)은 거의 유사한 수준이며 

면적당 임대료는 희망 임대료가 약 1.1배 높게 나타남

- 임대료 평균값을 기준으로 현재 임대료 대비 희망 임대료 수준을 비교하였을 때, 

월 150만 원 이하의 임대료를 지불하고 있는 기업에서 임대료의 추가 지불 의사가 

있는 것으로 나타남

구분 개수(A) 개수 % 월 150만 이하 월 150만 초과

합계 199 100.0 128 71

감소

소계 44 22.11 16 27

50% 미만 1 0.50 1 0

50-70% 0 0.00 0 0

70-80% 4 2.01 1 3

80-90% 8 3.52 4 3

90-100% 31 15.58 10 21

동일 수준 69 34.67 48 21

증가

소계 86 43.22 64 23

100-110% 55 27.64 36 19

110-120% 26 13.07 22 4

120% 초과 6 3.02 6 0

〔표 3-6〕 임대 수요자의 희망 임대료 수준
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2. 사례 분석

1) 주요 지역 현황 및 시사점

❍ 앞에서 다룬 도시형소공인 집적지구 외에 시설이 열악하여 정책적 지원이 요구되는 

대상지를 살펴보고자 함

- 집적지구 중 상대적으로 그 여건이 열악한 동구 집적지와 남동국가산업단지에 인접한 

논현고잔동 집적지, 그리고 부평농장을 살펴보았음

자료(출처) : 인천시 공장등록현황 중 소공인 기업 분포 자료를 바탕으로 연구진 작성

〔그림 3-1〕 도시형소공인 주요 집적지 현황
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(1) 부평농장

❍ 부평농장은 단순한 공업지대를 넘어 인천 제조업의 역동성과 노후화라는 명암을 

동시에 안고 있는 상징적인 공간임

- 부평농장은 인천광역시 부평구 십정동 1번지 일대에 형성된 소규모 공장 집적지로 

과거 한센인들의 자활 터전이었던 농장 부지에 소규모 가내공업 형태의 공장들이 

하나둘씩 들어서며 자연발생적으로 형성되었음

• 1960~70년대 이후 도심 내 공장들이 외곽으로 밀려나며 저렴한 임대료를 찾아 이곳에 

집적되었으며, 이 과정에서 상당수 건물이 무허가 혹은 가설건축물 형태로 조성되어 

현재까지 법적·구조적 불안정성을 안고 있음

- 부평구와 미추홀구, 서구가 만나는 경계 지점에 위치하여 교통의 요충지 역할을 하지만, 

계획적으로 조성된 산업단지가 아니기에 도로망이 매우 불규칙하고 협소함

❍ 부평농장은 인천 제조업의 핵심인 '뿌리산업'의 전초기지임

- 금속가공, 기계 부품 제조, 목재 및 가구 제조업이 전체 업체의 약 80% 이상을 차지하며, 

대규모 산업단지에 부품을 납품하는 2·3차 협력사 형태의 소공인(10인 미만) 비중이 

매우 높음

- 수십 년간 형성된 네트워크를 통해 원자재 수급부터 정밀 가공, 도금, 조립에 이르기까지 

좁은 구역 내에서 '국지적 가치사슬'이 형성되어 있어 협업 효율성이 매우 높음

- 대부분의 업체가 영세한 규모로 운영되며, 경기 변동에 민감하고 자체적인 

R&D(연구개발)나 시설 투자 여력이 부족한 상황임

❍ 현시점 부평농장이 직면한 가장 큰 위기는 물리적 노후화로 건축물의 상당수가 

준공 후 20년을 초과하였음

- 샌드위치 패널 등 화재에 취약한 소재로 지어졌으며, 지붕 누수나 벽체 균열 등 구조적 

결함이 빈번함

- 계획된 도로가 아닌 농로 수준의 좁은 길을 그대로 사용하고 있어 5톤 이상의 대형 

화물차 진입이 불가능한 구역이 많아 물류비용 상승의 원인이 되고 있음

- 건물이 밀집되어 있으며 노후화된 전기 배선으로 화재 사고의 가능성이 매우 높으며, 

소방차 진입로 확보가 어려워 화재 발생 시 대형 참사로 이어질 우려가 있음
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❍ 노후화된 시설에서 일하는 근로자들 역시 고연령층이며, 부족한 인력은 외국인 근로자

에 의존하고 있음

- 숙련공들의 연령대가 50~60대를 넘어섰으며, 기술 전수가 원활하지 않아 '기술 단절'의 

위기에 처해 있음

- 공동 화장실, 휴게실 부재, 냉난방 취약 등 기본적인 근로 여건이 낙후되어 청년 

근로자들이 입사를 기피하는 대표적인 지역임

- 부족한 인력은 외국인 근로자들이 채우고 있으나, 이들 역시 근로 환경이 양호한 

지역으로 이탈하고 있음

❍ 무허가 건축물이 다수 분포하고 있으며, 이는 정부 지원 정책 및 재개발의 어려움으로 

지적되고 있음

- 상당수 건물이 지적도와 실제 이용 현황이 다르거나 무허가 상태여서, 정부의 스마트 

공방 지원금이나 정책 자금 대출을 받는 데 제한이 많음

- 해당 지역은 준공업지역으로 지정되어 있으나 필지가 파편화되어 있어 민간 주도의 

대규모 재개발이 어렵고, 공공 주도의 개발 또한 막대한 보상비 문제로 난항을 겪음

(2) 논현·고잔동 공업지역

❍ 논현·고잔동 공업지역은 국가산업단지 인근에 형성된 소규모 공업 집적지로 그 

형성과 운영 방식에 있어 특징적인 요소들이 있음

- 논현·고잔동 공업지역은 남동국가산업단지를 기반으로 산업 생태계가 조성된 

지역으로 행정구역상 남동구 논현동과 고잔동 일대에 분포함

- 대한민국 최대 규모의 중소기업 집적지 중 하나인 남동국가산업단지 및 이들과 연계한 

지역으로 지식산업센터 및 인천종합비즈니스센터 등을 중심으로 소공인들이 집적된 

지역임

- 한 건물에 수십 개 이상의 영세 제조업체가 위치하고 있으며, 정밀가공, 금속금형, 

전자부품 조립, 인쇄 업종이 다수 분포하고 있음

❍ 이 지역은 전후방 산업이 수직적으로 압축되어 물류 동선이 최적화된 공간적 특성을 

가지고 있음



제3장 도시형소공인 현황 및 사례 분석  31

- 지식산업센터 건물 내부에는 2층에는 금형 공장, 3층에는 부품 정밀 가공(CNC/ 

머시닝센터) 공장, 4층에는 표면처리나 도금 업체의 사무소, 5층에는 최종 조립 및 검사 

업체가 입주하는 형태로 배치됨

- 하나의 완제품이나 부품 모듈을 만들기 위한 핵심 공정들이 엘리베이터와 

드라이브인(Drive-in) 시스템을 통해 수 분 만에 연결되어 건물 내부에서 위층, 

아래층을 오가며 협업이 이루어지는 구조적 특성을 보임

❍ 남동공단 내 최신 지식산업센터들은 제조형 소공인의 물리적 편의에 맞추어져 입주인

들이 편리하게 이용할 수 있도록 공간이 구성됨

- 화물 차량이 램프를 타고 공장 문 앞(5층~10층 이상까지도) 바로 앞까지 진입하여 

자재를 하차할 수 있으며, 10인 미만 소공인의 경우 고가의 자체 호이스트(크레인)나 

대형 지게차를 대체하고 있다는 점에서 유리함

- 정밀 가공 장비나 프레스 등 무거운 중량 설비의 진동을 견딜 수 있도록 높은 바닥 

하중을 견디게 설계되어 있으며, 소공인들이 고전력 장비를 동시에 가동할 수 있도록 

충분한 산업용 전력이 공급됨

❍ 분양보다는 임대 중심의 기업이 다수 분포하고 있으며, 이로 인한 신규 창업자들의 

유입이 상대적으로 활발한 지역임

- 이곳에 입주한 소공인의 상당수는 남동공단 내 대형 필지(토지)를 매입할 자본력이 

부족한 10인 미만의 영세 기업들이며, 보증금과 월세 기반의 분양/임대 구조는 초기 

자본이 부족한 기술 창업자나 소공인들의 진입 장벽을 낮추고 있음

- 완전히 독립적인 제품을 생산하기보다, 남동공단 내에 위치한 자동차 부품, 바이오, 

전자제품 관련 대기업·중견기업(앵커기업)의 2차·3차 협력업체(벤더)인 경우가 

많으며, 모기업의 발주량 변화에 따라 영향을 받는 구조적 취약성과 역동성을 가짐

❍ 해당 지역의 이러한 특성으로 인해 인력 유입이 활발한 반면, 교통 등 인프라 여건이 

상대적으로 열악하다는 한계가 있음

- 수인분당선(남동인더스파크역, 호구포역 등)과 인천 1호선이 인접하여 비교적 젊은 

기술 인력을 구하기 용이하며, 편의시설(식당, 카페 등)이 잘 갖춰져 있어 청년층의 

선호도가 구형 단층 공장보다 높음
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- 출퇴근 시간이나 물류 이동이 집중되는 오후 시간에는 건물 내 램프와 하역장이 

극심한 정체를 겪으며, 집적도가 너무 높다 보니 제한된 공용 공간을 둘러싼 입주 

소공인 간의 조업 갈등이 빈번하게 발생하는 고밀도 공간 특유의 고충도 있음

(3) 동구 송림동 공업지역

❍ 동구 공업지역은 과거 한국 근대 산업의 발상지이자, 대규모 현대제철, 동국제강 

등 대기업과 그 배후를 받치는 수많은 소공인이 공존하는 인천의 핵심 공업 지역이나 

현재는 시설 노후화와 도심 공동화라는 큰 과제에 직면해 있음

- 동구 공업지역은 인천 내항과 인접한 화수동, 화평동, 만석동, 송현동 일대에 걸쳐 

광범위하게 형성되어 있으며, 대규모 공장(현대제철, 동국제강, 두산인프라코어 등) 

주변에 관련 협력업체들이 자연스럽게 모여들며 형성된 '대기업-중소기업 혼재형' 

공업지대임

- 1930년대 이후 일제강점기 병참 기지화를 거쳐, 해방 후 대한민국 중화학 산업 육성의 

핵심 지역 중 하나로 인천역(경인선)과 항만이 인접해 원자재 수입과 제품 수출에 

최적의 입지를 갖춘 지역임

❍ 동구 공업지역은 거대 장치 산업과 이를 뒷받침하는 뿌리산업으로 구성됨

- 현대제철, 동국제강 등 제강업과 두산에너빌리티(과거 두산인프라코어)의 건설기계 

산업이 지역 경제의 큰 비중을 차지하며, 대기업에 부품을 공급하거나 가공을 담당하는 

기계, 금속가공, 주물, 목재 업종이 송현동과 만석동 일대에 밀집해 있음

• 송현동 산업용품 유통센터를 중심으로 전국 단위의 기계 공구 및 부품 유통망이 형성됨

- 이들 공업지역의 물동량을 담당하는 인천항의 배후단지로서의 물류 기능과 함께 화수동 

일대의 에너지 저장 및 가스 관련 시설들 또한 입지하고 있음

❍ 동구 공업지역은 인천에서 가장 오래된 공업지역 중 하나로, 물리적 노후도가 한계치에 

이른 상황이며, 환경 문제 또한 지적되고 있어 환경개선이 시급히 이루어져야 하는 

지역임

- 공업지역 내 건축물의 80% 이상이 20년 이상 노후화된 지역으로 일제강점기나 

60~70년대 지어진 슬레이트 지붕 공장이 여전히 상당수 존재하며, 화재와 환경 

오염(석면 등)에 취약한 지역임
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- 협소한 도로망으로 인해 대형 트레일러의 회전 구간이 부족하고, 노상 주차로 인한 

교행 마비가 빈번히 발생하고 있음

- 주거지역과 공업지역의 경계가 모호하여 분진, 소음, 악취로 인한 민원이 지속적으로 

발생하고 있으며, 우수와 오수 분리 처리가 미비한 구역이 많아 비점오염원 관리에도 

취약함

❍ 근로 환경 및 인력 구조의 노후화 등 역시 문제로 지적됨

- 숙련 기술자들의 평균 연령대가 60대를 상회하며, 청년 인력의 신규 유입은 거의 

끊긴 상태로 기술 전수 단절이라는 심각한 위기를 초래하고 있음

- 영세 소공인 밀집 구역에는 기본적인 화장실, 식당, 카페, 휴게실 등의 편의시설이 

턱없이 부족하여 근로 환경의 질이 매우 낮음

2) 서울시 사례

(1) 성수동 공업지역

❍ 성수동 공업지역은 대한민국 산업 현대화의 역사를 간직한 곳이자, 현재는 제조업 

외에도 IT 산업과 문화예술이 결합된 도시 재생의 우수 사례 지역임

- 성수동 공업지역은 성동구 성수동 1가 및 2가 일대에 위치한 지역으로 강남과 인접한 

지리적 이점과 지하철 2호선의 접근성을 동시에 갖추고 있음

- 1960~70년대 초기에는 경인공업지대의 배후지로서 인쇄, 제화(구두), 가공 등 소규모 

경공업 공장들이 밀집하며 형성되었으나, 1990~2000년대 제조업의 쇠퇴와 함께 

낙후된 공장 지대로 인식되었음

- 2000년대 중반부터 IT 산업을 유치하기 위한 지식산업센터 건립이 시작되었으며,  

이후 저렴한 임대료를 찾아온 예술가와 사회적 기업들이 폐공장을 카페, 갤러리 등으로 

개조하며 '한국의 브루클린'으로 불리기 시작했고, 현재는 무신사, 현대글로비스 등 

대형 기업 본사들이 들어서는 혁신 거점으로 변모함

❍ 성수동 공업지역은 전통 산업을 유지하면서 동시에 신산업이 유입되면서 이들 산업이 

층위별로 중첩되어 있다는 점이 특징적임

- 전통 제조업의 경우 대한민국 수제화 생산의 70% 이상을 담당하는 수제화 거리와 

인쇄 공장들이 성수 2가를 중심으로 운영 중임
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- 첨단 지식산업은 약 60여 개가 넘는 지식산업센터를 중심으로 입주하였으며, IT, 

게임 개발, 영상 제작, 스타트업들이 고밀도로 집적되어 있음

- 최근에는 온라인 기반 패션 브랜드의 오프라인 쇼룸, 팝업 스토어, 대형 카페 등이 

공업지역의 붉은 벽돌 건물들을 활용해 활발하게 운영되고 있음

❍ 성수동 공업지역은 다양한 건축물이 중첩하여 나타나고 있어 지역 내 공간 가치 

상승에 기여하였으나 기반 시설의 한계 및 젠트리피케이션 등은 한계로 지적됨

- 지은 지 40년이 넘은 단층/2층 노후 공장과 20층 높이의 최첨단 지식산업센터가 

한 골목에 공존하며, 대규모 폐공장 부지는 전시 공간이나 복합 문화 시설로 활용되어 

공간 가치가 급상승함

- 도로 폭이 좁아 대형 차량 통행이 어렵고 주차 공간이 극도로 부족하며, 지역의 가치가 

오르면서 임대료가 급등하자 전통적인 수제화 공장과 금속 가공 업체들이 인근의 

상대적으로 저렴한 지역으로 밀려나는 현상이 가속화되고 있음

- 성동구청은 전국 최초로 젠트리피케이션 방지 조례를 제정하고, 건물주와의 상생 

협약, 안심 상가 운영 등을 통해 기존 소공인과 예술가를 보호하기 위한 정책적 노력을 

지속하고 있음

(2) 문래동 공업지역

❍ 문래동 공업지역은 일제강점기 방적 공장들로부터 시작된 대한민국 근대 산업의 

상징적 공간이자, 현재는 철공소와 예술촌이 공존하는 독특한 산업 생태계를 형성하고 

있는 지역임

- 문래동은 서울 서남권 공업지대의 핵심 거점으로서, 1930년대 대규모 방적 공장들이 

들어서며 산업화의 기틀을 마련하였으며, 1960년대 경제개발 계획에 따라 청계천 

일대의 철공소들이 문래동으로 이전해 오면서 현재와 같은 정체성이 확립됨

- 2000년대 초반, 제조업 쇠퇴로 빈 공장이 늘어나자 저렴한 임대료를 찾아 홍대 등지에서 

활동하던 예술가들이 이주하며 '문래창작촌'이라는 독특한 문화 지형이 만들어짐

❍ 문래동은 국내 최대 규모의 기계·금속 가공 뿌리 산업 집적지로 인천시 주요 소공인 

집적지와 유사한 특성을 가짐
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- 문래동의 가장 큰 강점은 반경 수백 미터 이내에서 도면 설계, 주물, 밀링, 선반, 

용접, 도금까지 일괄 처리가 가능한 원스톱 제조 시스템으로, "문래동에서는 탱크도 

만들 수 있다"는 말이 나올 정도로 숙련된 기술력이 집약되어 있음

- 업체 대부분이 1~3인 규모의 영세 사업장으로 대표자들의 평균 연령이 60~70대에 

달하는 고령화 문제가 심각한 지역이며, 인근 주거지의 재개발 및 임대료 상승으로 

기술력을 보유한 업체들의 외곽 이전 현상이 지속되고 있음

- 상당수 건물이 1970년대 이전의 노후 단층 공장으로 슬레이트 지붕과 협소한 내부 

구조로 인해 현대적인 설비를 도입하기 어려운 환경이며, 주차 공간과 물류 상하차 

공간이 극도로 부족하여 골목길 정체 및 비상 차량 진입이 어려운 구역이 많음

❍ 문래동 공업지역 역시 지역 활성화로 인해 기존 제조업 시설과의 갈등 및 젠트리피케이

션 문제가 제기되고 있음

- 문래동은 낮에는 쇳가루 날리는 철공소가 돌아가고, 밤과 주말에는 젊은이들이 찾는 

문화 공간으로 변모하는 이중적 매력을 지니고 있음

- 철공소 특유의 소음과 진동, 금속 가루 발생으로 인해 새로 입주한 인근 고층 아파트 

주민들과의 갈등이 야기되고 있으며, 예술가들의 유입으로 지역 가치가 상승하자 

정작 기반을 닦았던 예술가와 영세 철공소들이 임대료 상승을 견디지 못하고 쫓겨나는 

현상이 발생하고 있음

3) 소결 및 시사점

❍ 인천시는 소공인들의 근로여건을 개선하고 지역 환경을 개선하기 위하여 해당 지역을 

재생의 관점에서 접근하고 있음

- 단순히 해당 지역 내 공장들의 시설 개선을 유도하는 것을 넘어 공동의 시설 확충과 

고도화 등 지역의 가치를 높이려는 정책을 추진하고 있음

- 현재 대상지역이 가지고 있는 공통적인 문제를 해결하기 위한 소공인 집적지구 지정과 

시설물 안전 확보 사업, 공간 입체화 및 집적화 등 시설 고도화 등이 대표적인 사례임

❍ 인천시 주요 공업지역의 경우 장기간 축적되어 온 기술 및 가치사슬로 인한 강점을 

가지고 있는 반면 시설 및 인력 노후화, 제조업 인프라 열악이라는 공통의 문제를 

가지고 있음
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- 부평농장의 경우 숙련된 기술력과 협업 생태계를 가지고 있음에도 불구하고 물리적 

환경의 낙후로 인해 쇠퇴하고 있으며, 동구 공업지역의 경우 지역 내 생산시설의 

노후화가 심각하여 지역 활성화에 어려움을 겪고 있음

❍ 서울시의 사례를 통해 지역 활성화를 위한 주요 사례를 분석하고, 인천시 소공인 

환경개선에 필요한 적용 방향 등을 제시

- 성수동 사례의 경우 신산업 유치를 위한 IT 산업개발 진흥지구의 지정, 준공업지역 

규제 완화, 지역 정체성을 고려한 재생사업 추진 및 공간의 수직적 활용 유도, 전통 

산업 브랜딩 및 문화와의 콜라보레이션 등을 추진하고 있음

- 문래동 사례의 경우 지역 내 전통 산업 육성을 위한 기계·금속 집적지구 지정, 스마트 

제조 혁신을 통한 고부가가치 산업으로의 전환, 공간의 수직적 재구성, 산업 문화유산의 

발굴 및 산업화 등을 위한 노력을 지속하고 있는 것을 확인함

- 이들 지역은 공공 및 민간의 예산 투입을 통해 근로자들의 환경을 개선하였으며, 

여기에 지역만의 특성을 반영하여 새로운 공간으로 창조하였다는 특징이 있음

- 두 지역의 사례를 살펴볼 때, 소공인들의 업무환경 개선이 단순히 제조업 환경의 

개선을 넘어 지역 활성화와 경제적 부가가치를 창출할 수 있도록 유도할 필요가 

있으며, 이러한 관점에서 해당 문제를 접근해야 할 것으로 판단됨



4

소공인 업무환경 개선방안 마련
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소공인 업무환경 개선방안 마련

제4장

1. 접근 방향

❍ 본 연구는 인천시 소공인 종사자들의 열악한 업무환경을 개선하는 데 주안점을 

두고 있으며, 이를 효과적으로 추진하기 위해 다음의 방향을 제안함

- 앞에서 살펴본 주요 제조업 집적지의 현황 및 문제점을 바탕으로 이를 해결할 수 

있는 구체적인 방안을 마련

- 지자체 주도의 사업보다는 사업 초기부터 소공인 협의체의 의견을 수렴하여 현장에서 

필요한 지원사업이 되도록 함

- 인천시 자체 예산의 한계 극복을 위하여 도시재생이나 산단 대개조 사업 등 국책사업과 

연계하고, 민간투자사업 등 민간의 참여를 유도할 수 있는 방안을 마련

- 소공인 지원 조례 개정을 통해 무허가 건축물 입주 기업에 대한 행정적 지원을 허용하는 

등 제도적 지원 또한 뒷받침되어야 함

❍ 공공 재원의 효율적인 사용과 정책 효과를 높이기 위해서는 인천시 소공인 종사자들의 

특성을 고려하여 가능한 대안을 고려하고, 시기에 따라 이를 효과적으로 운영할 

필요가 있음

- 단기적으로는 신속하게 처리하여야 할 과제에 집중하면서 중장기적으로는 공간 및 

산업 구조 개편을 위한 정책 수립이 필요함

- 지방재정의 한정된 자원을 고려하여 공유 인프라 중심의 지원정책을 마련하고, 임대형 

지식산업센터 등 집적 시설 공급을 통한 공간 재구조화
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2. 세부 사업별 진행 방향

1) (단기 과제) 안전 설비 확보를 통한 업무환경 개선

(1) 배경 및 전략

❍ 도시형 소공인 집적지구는 상당수가 준공 후 30년이 지난 노후지역으로 구조적·환경

적 안전성이 취약함

- 이들 지역은 무허가 건축물이 다수를 차지하며, 사업체의 영세성으로 인해 작업장 

내 안전 투자에 소극적인 상황임

❍ 소공인 생태계의 지속성을 담보하기 위해 즉각적인 효과를 거둘 수 있는 단기적 

차원의 작업 환경 안전 개선 방안이 요구됨

- 대규모 예산과 수년의 시간이 소요되는 “공유 인프라 구축”이나 “공간 재구성” 등은 

거시적 방향성으로서 타당하나, 당장 내일의 작업 현장에서 사고나 화재 위험에 노출된 

근로자들에게는 시의성 있는 대안이 필요함

- 업무환경에 있는 위험요소를 제거하여 사고에 따른 인적·물적 손실을 예방하여 소공인 

종사자들의 보건 환경 및 시설 안전성을 확보함

❍ 단기 과제를 통해 해결해야 하는 주요 요인은 다음과 같음

- 기계적·소방 측면의 고위험성(협착 및 화재)

• 안전 방호 장치의 부재 및 임의 탈거 : 소공인 작업장의 주축을 이루는 구형 프레스, 

선반, 밀링 장비는 안전 커버나 광전자식 센서 등 방호 장치가 없거나, 생산 속도를 

높이기 위해 제거하는 경우가 많아 화재와 협착의 위험에 노출되어 있어 손가락 절단이나 

신체 끼임 등 중대 재해 가능성이 높음

• 전기 배선 노후화와 화재 발생 요인 상존 : 단일 작업장 내에 용접기, 컴프레서 등 

고전력 장비가 밀집해 있으나 배전반은 수십 년 전 규격에 머물러 있으며, 먼지와 

철가루가 쌓인 콘센트에 문어발식 멀티탭을 연결하거나 인근에 인화성 물질(유기용제, 

절삭유)이 무단 적재되어 있어 누전 시 대형 연쇄 화재로 이어질 위험이 높음

- 작업 보건 및 위생 환경의 열악성 (유해 인자 노출)

• 환기 시설 부재로 인한 가스·분진 정체 : 가공 과정에서 발생하는 미세 철가루, 흄(Fume, 

용접 시 발생하는 미세 금속 입자), 유기용제 증기가 제대로 배출되지 못하고 실내에 

고이는데, 건물 구조상 대형 고정식 배기 덕트 설치가 불가능하거나 건물주의 반대로 

벽면 타공을 하지 못해, 근로자들의 건강을 악화시키고 있음
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• 기준치 미달의 조명 : 플러그형 형광등 위주의 조명 시설은 조도가 낮고 깜빡임 현상

(Flicker)이 심해, 야간이나 정밀 가공 작업 시 작업자의 시각 피로를 극대화하며, 이는 

치수 오류로 인한 불량률 증가뿐만 아니라 기계 오작동을 유발하는 간접적인 원인이 됨

- 인간공학적 위험성 및 동선 교란 (공간 협소성)

• 통로 적재로 인한 피난 동선 마비 : 협소한 공간으로 인해 원자재, 반제품, 폐기 가공 마감재가 

구별 없이 적재되며, 이는 근로자가 통행 중 넘어지는 전도 사고를 수시로 유발하는 동시에 

화재 등 비상 상황 발생 시 탈출로와 골목길 소방 동선을 방해하는 요인이 됨

(2) 세부 사업 내용

❍ (방안 1) 화재·협착 감소를 위한 소방 및 기계 안전 인프라 보강

- ① 아크 차단기(AFCI) 교체 및 IoT 기반 스마트 화재 알리미 보급

• 소공인 작업장에 설치된 기존의 일반 누전차단기를 전선 스파크(아크)를 감지할 수 

있는 아크 감지형 차단기로 교체

• 연기 및 이상 과열을 감지하면 소공인의 스마트폰과 관할 소방서 관제 시스템으로 

즉시 재난 알림을 송출하는 'IoT 스마트 화재 알리미 센서'를 보급

- ② 5대 고위험 장비 대상 안전 방호벽 및 비상정지 스위치 장착

• 프레스, 전단기, 평면 연삭기 등 사고 빈도가 높은 장비 전면에 부착할 수 있는 투명 

폴리카보네이트 소재의 방호벽 보급

• 신체가 위험 구역에 진입하면 기계를 강제 정지시키는 광전자식 안전 센서와, 무릎이나 

발로 쉽게 누를 수 있는 대형 원형 비상정지(E-Stop) 스위치를 작업 환경에 도입

❍ (방안 2) 숨 쉬는 일터 조성을 위한 이동식 보건 환경 개선 시설 도입

- ① 대기질 개선을 위한 이동식 집진장치 보급

• 임차 위주의 소공인 작업장에 부합하는 비 타공형 이동식 환기시설을 보급하여 작업장 

내 공기질을 개선토록 함

- ② 고효율·고조도 LED 반사형 투광등 및 자석식 국소 조명 도입

• 공장 내부의 전반 조도를 높이기 위해 기존 노후 형광등을 고효율의 LED 투광등으로 

전면 교체하고, 필요한 위치에는 LED 조명을 추가 배치하여 기계의 가공 부위 등을 

확인할 수 있도록 함
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❍ (방안 3) 작업장 내 시각적 안전 구획화

- ① 라인 테이핑을 통한 ‘안전 통로(Safe Way)’ 확보

• 작업장 바닥에 황색 및 흑색 사선 테이프와 미끄럼 방지(Non-Slip) 도료를 사용하여 

'보행 통로', '기계 가동 구역', '자재 적재 구역'을 시각적으로 분리

- ② 공간 효율화를 위한 장비 보급

• 공정 중에 사용하는 수공구와 소형 부품으로 인한 전도 사고 예방을 위해 타공판이나 

이동식 선반 등을 지급하고, 자재의 수직 적재가 가능하도록 조립식 파레트랙을 지원

- ③ 근로자 맞춤형 직관적 안전 픽토그램 스티커 및 개인 보호구 지급

• 글씨가 작고 복잡한 기존의 안전 수칙 표지판 대신 위험을 인지할 수 있는 대형 픽토그램(그

림 문자) 스티커를 기계 위험 부위마다 부착

• 경량 안심 보안경, 절단 방지용 특수 장갑, 근골격계 부상 방지용 요대(허리보호대) 

등 안전 키트 보급

❍ (방안 4) 단계별 교통정온화를 위한 시·공간적 동선 분리

- ① 골목길 보차 분리를 위한 시각적 노면표시 도입

• 물리적 보도 신설이 불가능한 협소한 가로를 대상으로 물리적 구조물 대신 색상 지정식 

미끄럼방지 포장 및 숄더(Shoulder) 선형 노면표시를 적용하여 보행 공간과 차량 주행 

공간을 시각적으로 명확히 분리

- ② 수요 맞춤형 시간제 하역 공간 운영

• 소공인 업체들의 주 물류 집중 시간대를 분석하여, 특정 시간대에 조업 차량의 정차를 

허용하는 “시간제 하역구간”을 노면 및 표지판으로 명시하고, 지정 시간 외에는 주정차를 

금지하여 소방통로 및 보행 안전을 확보

[사례 1] 문래동 기계금속 집적지 ‘안전스티커 및 마이크로 5S 운동’

  * 영등포구와 소공인특화지원센터는 예산의 제약 속에서 단기 효과를 내기 위해 디자인 전문가들과 

협력하여 '작업장 시각화 사업'을 전개

  * 거창한 공장 개보수 대신 바닥에 가시성이 높은 특수 네온 테이프를 부착해 안전 동선을 마련하고, 

기계마다 "협착 위험", "보안경 필수" 등 직관적인 그래픽 픽토그램을 전면 부착

  * 작업자의 주위 환기율이 높아져 경미한 찰과상 및 안전 불감증으로 인한 사고율이 40% 이상 감소

  * 많은 재원을 투입하지 않고도 디자인과 시각적 정돈(5S)만으로 영세 현장의 안전 문화를 단기에 

혁신할 수 있음을 시사함
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❍ 단기과제로 제시된 사업의 경우 업무환경이 열악하여 시설 개선이 시급하게 이루어져

야 하는 지역이 우선 검토되어야 할 것임

- 제시된 주요 집적지 중 부평농장 등 산업단지 외에 입지한 지역으로 이들 지역은 

환경 개선이 즉각적으로 필요한 지역이므로 화재와 안전 등 시급히 개선이 필요한 

대안부터 실시할 필요가 있음

(3) 실행방안 및 기대효과

❍ 본 단기 대안은 필요한 곳에 예산을 신속히 집행하여 소공인들의 참여를 끌어내는 

데 있음

- 사업 시행에 필요한 예산의 최대액을 정하고, 보조율을 높여 소공인의 자부담 비율을 

낮추고, 인천시 소상공인진흥기금 및 고용노동부 산업재해예방기금 등을 활용하여 

재원을 확보

❍ 사업의 원활환 추진을 위해 인천 소공인 안전 관련 거버넌스를 구성하고 행정 간소화 

등을 지원토록 함

- 인천테크노파크(ITP), 한국폴리텍대학 인천캠퍼스, 지역 소방서, 인천소공인연합회 

등이 참여하는 “인천 소공인 안전 거버넌스(가칭)”을 구축

- 사업 추진에 따른 공모 시 패스트트랙을 도입하여 접수-평가-시공 등의 절차를 

간소화하고, 임차 소공인을 보호하기 위한 제도적 보완 장치를 마련함

[사례 2] 안전보건공단 ‘클린사업장 조성지원 사업’ 및 소규모 사업장 인프라 지원

  * 안전보건공단은 50인 미만 고위험 사업장을 대상으로 산재예방시설 재정 지원 사업을 다년간 추진

  * 10인 미만 영세 사업장을 대상으로 ‘안전투자 혁신사업’을 전개하여 노후 프레스의 방호 장치 교체비

용을 최대 70~80%까지 즉각 지원.

  * 공단이 지정한 전문 공급업체가 신청 사업장에 직접 방문하여 3일 이내에 세이프 가드와 아크 차단기

를 시공해 주는 패스트트랙 시스템을 가동

  * 이를 통해 지원을 받은 뿌리 소공인들의 손가락 협착 사고가 전년 대비 65% 이상 감소하는 실질적인 

성과를 거둠

  * 인천시 역시 까다로운 행정 절차를 생략하고 현장 실사 후 즉시 시공업체를 매칭하는 '원스톱 현장 

출동' 체계가 필수적임을 시사
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❍ 단기 대안의 시행으로 인해, 재해 사고의 감소, 환경 개선, 사업장 안전 문화 제고 

등의 효과를 기대할 수 있음

- 단기 안전 인프라(아크 차단기, 기계 방호 가드, 이동식 집진기 등)의 보급을 통하여 

소공인 기계 협착 사고 및 전기 화재 발생률을 감소시키고, 소공인 종사자들의 건강과 

안전 확보에 기여

- 비교적 적은 예산 투입으로 조도 개선, 공기질 정화, 자재 정돈이 이루어짐에 따라 

작업자의 집중도가 향상되며, 이는 제품 불량률 감소 및 작업 속도 개선으로 이어져 

영세 소공인의 매출 증대와 산재로 인한 손실 비용 보전에 기여

- 안전에 대한 근로자들의 인식 개선을 통해 향후 도입될 정책의 효과를 높이는 데 

기여

2) (중기 과제) 공유 인프라 공급을 통한 업무환경 전환

(1) 배경 및 전략

❍ 개별 작업장 차원의 문제 해결을 넘어 소공인 밀집 지역 전체의 업무환경을 전환할 

필요가 있음

- 1단계 단기 과제는 영세 소공인의 개별 작업장 내부 위험 요소를 즉각적으로 제거하는 

데 초점을 맞추었으나, 개별 사업장의 물리적 공간 한계와 자본의 영세성이라는 근본적 

구조를 변화시키기 어려우며, 고가의 첨단 안전 장비나 정밀 측정 장비, 혹은 대규모 

정화 시설을 자체적으로 도입하는 것은 원천적으로 불가능함

- 중기 과제는 개별적 보급 제도를 넘어 공유 인프라 중심의 공급 전략을 마련하여 

자원의 중복 투자 방지, 규모의 경제 달성, 소공인 밀집 지역 전체의 정주 환경 및 

작업 안전 거버넌스 고도화 등을 달성하고자 함

❍ 중기 과제는 업무공간 내 위험의 외주화를 차단하고, 안전·보건 자원의 자립형 생태계 

구축을 목표로 함

- 소공인들이 공간적·재정적 한계로 인해 내부에 두지 못하는 유해 공정, 대형 장비, 

유통 및 휴게 공간을 지역 거점 형태의 ‘공유형 플랫폼’으로 집적화

- 개별 작업 환경의 쾌적성을 극대화하는 동시에, 소공인 집적지구 자체를 안전하고 

매력적인 ‘도심형 고부가 제조업 기지’로 재정의하고자 함
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(2) 세부 사업 내용

❍ (방안 1) 유해·고위험 공정 분리를 위한 ‘공유 스마트 안심 공정 거점’ 구축

- 제조업 현장에서 공동 관리가 필요한 공정을 집적지구 중심부에 위치한 공공 소유 

건물이나 유휴 부지를 활용하여 고성능 정화 설비가 완비된 ‘공유 스마트 안심 공정 

거점’으로 분리·집적화하고 공동 관리를 통해 이를 관리함

• 주요 공정으로는 연마, 용접, 열처리, 도장, 세척 등이 있음

- ① 공동 친환경 도장·세척 룸(Clean Room) : 개별 작업장에서 음성적으로 행해지던 

유기용제 도장 및 탈지 세척 공정을 전량 흡수할 수 있는 대형 활성탄 흡착탑 및 

RTO(축열식 연소실)가 장착된 부스를 설치

- ② 고위험 대형 가공 장비 공유화 : 고가의 5축 가공기, 대형 CNC 밀링, 고압 레이저 

절단기 등 개별 소공인이 구매하기 어려운 장비를 안심 공정 거점에 배치하고, 가동에 

필요한 인력이나 교육 등을 공공에서 지원

- ③ 전문 안전 관리자 상주 체계 : 해당 거점에는 산업안전기사 자격 등 전문 인력을 

배치하여, 장비의 유지보수 및 이용 소공인들에 대한 현장 안전 교육을 실시

❍ (방안 2) 소공인 보건·생체 리듬 회복을 위한 ‘하이브리드 보건·안전 커뮤니티 허브’ 

조성

- 영세 소공인 근로자들이 누리지 못하는 식당, 휴게실, 탈의실 등을 지원할 수 있는 

종합 복지 인프라의 공급 지원

- ① 산업용 공동 세탁소 운영 : 작업복에 묻은 중금속, 유기용제, 난연성 기름을 세척할 

수 있도록 거점 내 대형 산업용 세탁기와 건조기를 갖춘 공동 세탁소를 운영하여, 

수거-세탁-배달까지 원스톱으로 지원하는 저비용 서비스를 제공

- ② 스마트 헬스케어 및 특수건강검진 지원 센터 유치 : 보건소 및 지역 근로자건강센터와 

연계하여, 뇌심혈관 질환 예방 프로그램, 근골격계 테이핑 치료, 소음성 난청 추적 

관리를 무상 제공하는 미니 클리닉을 운영

- ③ 안심 공동 식당 및 힐링 쉼터 공간 제공 : 위생 요건이 충족된 공공 급식 형태의 

공동 식당을 운영하여 근로자들에게 영양학적으로 균형 잡힌 식단을 저렴하게 

제공하고, 쉼터 공간에는 산소발생기와 안마의자를 배치하여 작업 중 누적된 젖산을 

해소할 수 있는 환경을 조성
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❍ (방안 3) 메쉬 네트워크 기반 ‘스마트 통합 환경·방재 관제 플랫폼’ 운영

- 개별 작업장에 설치된 화재감지기를 넘어 집적지구 전체를 하나의 ‘단일 방재 구역’으로 

묶어 실시간 모니터링하는 ICT 기반 관제 시스템 구축

- ① IoT 메쉬(Mesh) 센서망 인프라 구축 : 골목과 개별 사업장 외부 벽면, 주요 배전반에 

열화상 카메라와 대기질 측정 센서(VOCs, 일산화탄소, 미세분진 측정용) 설치

- ② 통합 스마트 관제 대시보드(Dashboard) 운영 : 인천시 재난안전상황실 및 관할 

소방서와 데이터를 실시간 연계하는 시스템을 구축하고, 특정 구역의 대기 중 유독가스 

농도가 급증하거나 골목길 온도가 이상 상승할 경우, AI 기반의 이상 징후 예측 

알고리즘이 발동되어 해당 구역 소공인 전원에게 즉각 대피 오더 및 자체 소화 격려 

방송을 송출하도록 함

- ③ 공동 골목길 소방 대응 시설 설치 : 소방차 진입이 불가능한 좁은 이면도로 곳곳에 

매립형 소화전 및 소화전함을 확충하여 초기 진화 역량을 극대화

❍ (방안 4) 쾌적한 공간 환경 확보를 위한 ‘공동 물류·자원순환 스테이션’ 구축

- 공간 협소로 인한 자재의 무분별한 과적으로 인해 발생하는 도로 적치 문제를 해결하기 

위해 외부에 공동의 완층 공간을 마련

- ① 스마트 공동 원자재·완제품 수납 창고 운영 : 집적지구 외곽에 부지를 확보하여 

입출고가 전산화된 공동 창고를 건립하고, 소공인들은 스마트폰 앱으로 자신의 적재 

구역을 배정받아 자재를 보관하고, 필요할 때마다 소량으로 작업장에 반입하여 내부 

공간의 유연성과 안전 통로를 확보

- ② 제조 부산물 친환경 스마트 수거 시스템 : 철스크랩(폐철), 알루미늄 칩, 폐유, 

플라스틱 잔재물 등 가공 과정에서 나오는 부산물이 작업장 내에 방치되지 않도록 

규격화된 수거 용기를 보급하고 일 단위로 수거하되, 회수된 부산물은 공동 매각하여 

소공인 협동조합의 운영 기금으로 환원토록 함

❍ 중기과제로 제시된 사업은 단기과제를 통해 성과를 달성한 지역과 더불어 소공인 

집적지구 등 초기 인프라가 구축되었으나 이를 제대로 활용하지 못하는 지역을 

중심으로 검토할 필요가 있음

- 이들 지역에 기 구축된 지원센터를 활용한다면 해당 시설의 활성화에 기여할 뿐만 

아니라 시설 구축에 따른 비용을 절감할 수 있다는 점에서 유리
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[사례 3] 경상남도 창원·김해 ‘근로자 작업복 공동세탁소(동백이)’

  * 경상남도는 대기업 근로자와의 복지 격차를 줄이고 보건 환경을 개선하기 위해 전국 최초로 중소기업 

근로자 작업복 공동세탁소인 ‘동백이’를 개소

  * 장당 500원 안팎의 파격적인 가격으로 기름때가 절은 작업복을 수거하여 특수 세제로 세탁, 건조 

후 배달까지 하여 개별 영세 업체 근로자가 유해 물질이 묻은 작업복을 집으로 가져가 세탁함으로써 

가족들에게 중금속 성분이 노출되는 2차 위험을 완벽히 차단함

  * 현재 이 모델은 부천, 울산, 부산 등 타 지자체로 급격히 확산 중임

  * 인천의 남동공단 배후 및 부평·청천동 지역에 ‘인천형 작업복 공동세탁소’를 설치할 경우, 근로자 

보건 만족도를 단기간에 극대화할 수 있는 가장 체감도 높은 정책이 될 것임

[사례 4] 일본 도쿄 오타구(大田區)의 ‘테크노 프론티어 및 공장 아파트’ 체제

  * 일본의 대표적인 제조 소공인 집적지인 오타구는 1980년대 이후 주거지 혼재로 인한 소음·진동 

민원과 환경 규제로 위기를 맞았으며, 이를 해결하기 위해 고층 형태의 ‘공동 공장 아파트’를 건립하고 

공유 인프라를 집약시킴

  * 해당 아파트형 공장에는 건물 전체에 고성능 중앙 집중식 집진 설비, 대형 차음 벽체, 통합 폐수 

처리 장치 등 공동 시설을 완비

  * 개별 소공인들은 아파트형 공장에 입주하면서 소음과 분진 배출 위험으로부터 완벽히 해방되었으며, 

건물 내 공동 화재 관제 시스템을 통해 개별 화재 위험을 제로화함. 하층부 공동 물류 하역장을 통해 

동선 확보

  * 단기적으로 전면적인 이주가 어려운 소공인을 위해 앵커 시설 형태의 공유 공장 모델을 장기적으로 

추진하되, 중기적으로는 기존 집적지구 내 유휴 건물을 ‘수평적 공장 아파트’ 구조로 간주하고 공유 

정화 인프라를 공급

(3) 실행방안 및 기대효과

❍ 해당 과제의 성공적인 도입을 위해 3단계의 추진 로드맵을 제시함

- 1차년도(도입기) : 거점 확보 및 시범 사업 타당성 검토

• 인천시 내 소공인 밀집도 분석을 통한 거점 구역 지정(부평, 만석 등)

• 공유 인프라 공급을 위한 유휴 공공 건물이나 부지 매입

• 근로자 작업복 공동세탁소 관련 제도 마련 및 시범 운영

- 2차년도(확산기) : 하드웨어 인프라 구축 및 관제 플랫폼 연계
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• ‘공유 스마트 안심 공정 거점’ 및 관련 시설 마련

• 집적지구 내 IoT 메쉬 센서망 설치 및 통합 방재 대시보드 구축

• 공동 물류·자원순환 스테이션 시범 가동

• 3차년도(정착기) : 민간 자율 운영 이관 및 통합 생태계 완성

• 소공인 협동조합 결성을 통한 공유 인프라 자율 관리권 이관 (수수료 기반 자립형 

모델 전환)

• 보건·안전 커뮤니티 허브 내 특수건강검진 연계

• 성과 분석을 통한 인천시 전역(남동구, 서구 등) 소공인 집적지구로의 확산

❍ 인천시 재정 여건을 고려하여 시 재정 외에 중앙정부 공모사업 등과 연계하는 등 

펀딩 다양화 방안을 고려

- 소공인 클러스터 구축 사업(중기부), 중소기업 공동복지기금 및 산재예방기금(고용부) 

등 정부 사업과 연계

- 소공인에 대한 공유 인프라 지원 조례, 규제 샌드박스 적용 등을 통해 제도 도입에 

필요한 행정적 절차를 지원함

❍ 공공 인프라의 지속가능한 운영을 위해 이를 민간에서 운영할 수 있도록 사업화 

방안 등을 마련

- 초기 기획 단계부터 지역 소공인들이 주축이 된 거버넌스를 조직하고, 공유 인프라의 

이용 규칙 제정, 야간 가동 시간 조율, 부산물 공동 판매 수익금 배분 등을 스스로 

결정하게 함으로써 인프라의 이용률과 현장 밀착성을 극대화

❍ 공유 인프라의 공급을 통해 산재 감소, 보건 환경 개선, 복지 양극화 완화 등의 

기대효과가 예상됨

- 고위험 유해 공정의 물리적 격리(Safe-Zone)를 통해 기계 협착 및 유독가스 흡입 

사고의 획기적 감소가 기대되며, 공동 세탁소와 보건 허브 가동으로 근로자의 만성 

직업병 발병률을 현저히 낮출 수 있음

- 사내 복지 혜택의 사각지대에 놓여 있던 소공인 근로자들에게 공공이 주도하는 ‘공유형 

복지’를 제공하여 노동 시장의 이중 구조를 완화하고 도심 제조업 근로자의 자긍심을 

고취
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- 무분별한 적재물로 가득 찼던 노후 골목길이 공동 물류 창고 활용을 통해 쾌적한 

보행 동선으로 바뀌며, 이는 화재 발생 시 소방차 진입 골든타임을 확보해 줄 뿐만 

아니라, 혐오시설로 인식되던 소공인 밀집 지역을 청년 창업가와 디자이너들이 

찾아오는 ‘도심형 제조 문화 거점’으로 재탄생시키는 기반이 될 것임

3) (장기 과제) 공간 구조 개편을 통한 업무환경 혁신

(1) 배경 및 전략

❍ 인천시 소공업 집적지구의 특성을 고려할 때 공간의 구조 자체를 개편하여 종사자들의 

업무환경을 혁신하는 것이 장기적으로 바람직함

- 앞에서 제시한 단기·중기 과제는 기존의 노후하고 파편화된 물리적 부지 위에서 

전개되는 임시방편적·보완적 대책이라는 태생적 한계를 가짐

- 인천시 부평·청천동, 동구 만석·화수동에 있는 상당수의 건축물은 건축법 및 소방법 

제정 이전에 건립되었거나 준공 후 40년을 초과하여 구조적 안정성 자체에 한계에 

도달함

• 특히 주거지역과 공장 지대가 혼재된 도심형 집적지구는 소음·진동·악취로 인한 끊임없

는 민원 유발, 소방도로 확보 불가로 인한 대형 재난 위험성 등 도시 공학적 모순을 

내포하고 있음

- 인천시 뿌리 제조업 생태계의 영속성을 담보하고 근로자들에게 완전한 형태의 안심 

일터를 제공하기 위해서는, 공간의 가변적 활용을 넘어 공간의 구조 자체를 완전히 

재창조할 필요가 있음

❍ 기존의 민간 분양형 지식산업센터의 한계를 극복하기 위한 공공형 공간 혁신의 

필요성이 제기됨

- 민간 분양형 지식산업센터는 부동산 규제로 인한 주택의 대체재로 인식되면서 분양가가 

높아지고, 이에 따라 영세한 소공인은 진입하기 어려우며, 이는 공업지역의 

젠트리피케이션이 발생하는 대표적인 원인이 됨

• 민간이 공급하는 지식산업센터는 호실당 수억 원에서 수십억 원에 달하며. 이들 시설은 

분진·소음을 유발하는 제조업을 기피하는 대신 정보통신기술(ICT)이나 지식기반 산업 

위주로 입주사를 구성함
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• 제조형 지식산업센터 역시 고분양가 및 고액의 임대료로 인해 자본금이 취약한 상시 

근로자 5인 미만의 영세 소공인들은 입주의 기회조차 얻지 못하고, 도심 외곽의 무허가 

컨테이너나 더 열악한 가설건축물로 쫓겨나게 됨

- 민간 지식산업센터는 보편적인 오피스 형태를 가져 분양률을 높이고자 하며, 이는 

제조업 기업들의 산업 인프라 공급에 부정적인 영향을 미침

• 민간에서 공급하는 지식산업센터는 분양률을 극대화하기 위해 보편적인 오피스 형태나 

경량 제조 구조를 선호하며, 이는 뿌리 산업에 종사하는 기업들이 요구하는 고하중, 

높은 층고, 고전력, 대형 화물차량 접근성 등을 반영하기 어려움

• 제조 공정에서 발생하는 폐수, 대기오염물질, 산업폐기물을 통합 처리하는 시설은 초기 

투자비가 막대하며 이는 민간 개발업자가 자발적으로 구축하기 어려움

- 토지 소유권과 공간 이용권을 영세 소공인에게 저렴하고 안정적으로 공급하는 것은 

도심 제조업 보존이라는 '공익적 가치'를 위한 영역임

• 이는 시장에 맡겨둘 수 없는 정부와 지자체의 공공 개입이 필수 불가결한 영역이며, 

공공 주도의 안정적인 장기 임대 공급망이 갖춰질 때 비로소 소공인들은 임대료 상승 

압박에서 벗어나 안정적으로 사업에 종사할 수 있음

❍ 장기 과제는 임대형 지식산업센터의 건립 및 도시재생과의 연계 등으로 도시형 

소공인들의 업무공간 구조를 혁신하는 것을 목적으로 함

- 공공 주도의 임대형 지식산업센터는 영세 소공인의 영속성과 근로자 안전을 최우선 

가치로 설계된 뿌리산업에 특화된 시설이어야 함

• 인간공학적 구조 안전 설계(고하중, 고층고, 드라이브인, 덤프웨이)

• 중앙 집중식 통합 정화 인프라 (공동 폐수 처리, 대기 스크러버, 폐기물 집하)

• 소공인 맞춤형 복지·지원 시설 (안전체험관, 스마트 물류창고, 구내식당)

- 도시재생과 연계하여 소공인 집적지구 전체를 주거와 산업이 공존하는 제조 생태계 

공간으로 재편하여야 함
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(2) 세부 사업 내용

❍ (방안 1) 공공 주도의 임대형 지식산업센터의 건립

- ① 산업 친화형 설계 도입

• 고하중 및 고층고 설계 : 하중이 큰 기계 장비와 원자재 적재 시 발생할 수 있는 바닥 

붕괴 및 균열 사고를 원천 방지하기 위해, 저층부의 하중 설계 기준을 높이고, 층고는 

충분하게 확보하여 상부 덕트 배관 및 크레인 설치 공간을 확보

• 직입형 스마트 드라이브인 및 도어 투 도어 시스템 : 램프 구역의 경사도를 완만하게 

설계하여 대형 화물트럭 진입 시 전도 사고를 방지하고, 5톤 트럭이 개별 소공인 호실 

내부까지 직접 진입하여 자재를 하역할 수 있도록 통로 폭을 충분히 확보

- ② 종합 안전 인프라 구축 및 운영

• 중앙 공용 환경·방재 플랜트 구축 : 지하층에 대규모 공동 폐수 분리수거 및 일차 

처리 시설을 구축하고, 옥상층에는 대기오염물질을 일괄 정화하는 대형 스크러버

(Scrubber) 및 흡착탑을 설치

• 건물 전체 화재 확산 방지 격리 구조 : 각 호실 간 격벽을 난연 패널로 시공하고, 호실별로 

'자동 확산 소화 설비' 등을 설치하여 특정 점포의 화재가 전 층으로 확산되는 참사를 

차단

- ③ 장기 임대 운영 체계 및 입주 자격 제한 완화

• 임대 기간 보장 및 임대료 상승 규제 : 최초 입주 시 10년 이상의 장기 임대 기간을 

보장하고, 임대료는 인근 시세를 기준으로 저렴한 수준으로 정하고, 물가상승률 연동제를 

적용하여 급격한 요금 인상을 제한함

• 영세 소공인 우선 쿼터제 및 무허가 공장 구제 : 입주 심사 시 [기존 집적지구 내 영업 

기간], [뿌리산업 해당 여부] 등 제도의 취지에 맞는 기준을 적용하고, 기존의 무허가 

건물 등에서 영업하던 소공인들 역시 입주할 수 있는 방안을 마련

❍ (방안 2) 도시재생 뉴딜 연계형 ‘소공인 안심 지구’ 조성

- ① 산업·주거 공간 분리 및 녹지 공간 조성

• 도시계획 구역 정비 : 도시재생 특별구역 지정 등을 통해 소공인 지구를 산업 공간과 

정주 공간으로 이원화하고, 물리적인 전면 철거가 아닌, 공공 임대형 지식산업센터로 

이주시킨 후 남겨진 폐공장 부지는 공원, 공공 주차장, 복합 문화 센터로 재창조
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• 완충 녹지 및 스마트 환경 설비 설치 : 산업 공간과 주거 공간의 경계면에 미세먼지 

저감 효과가 탁월한 수목을 활용한 '방음림'을 조성하고, 대기 유해 물질을 차단하는 

스마트 환경 설비를 설치

- ② 스마트 도로 인프라 개설을 통한 골든타임 확보 및 물류 안심

• 비상 재난 대응형 첨단 도로망 구축 : 도시재생 정비 예산을 활용하여, 기존의 좁은 

도로망을 정비

• 무인 하역 구역의 지정 및 운영 : 도로변 유휴 부지에 센서 기반의 스마트 무인 하역장을 

설치하여, 노상에서의 위험천만한 무단 자재 하역 행위를 근절함

- ③ 청년 소공인 유입을 위한 복합 공간

• 입주 기업 대상 근로자 주택 공급 : LH, IH와 연계하여 인근 도보 10분 거리에 소공인 

근로자 전용 공공임대주택을 건립하고 영세 소공인 업체 근로자 및 청년 마이스터들에게 

우선 공급하여 출퇴근 시의 피로도를 낮추고 생활 안정을 도모

• 숙련자-청년 간 교육공간 제공 및 아카데미 운영 : 지구 내에 장기 장인(Meister)들의 

숙련 기술을 청년층에게 전수할 수 있는 대규모 스마트 안전 교육장을 설립하고, VR(가상

현실) 기기를 통해 안전하게 교육할 수 있는 아카데미를 운영

[사례 5] 부산 사상공단 및 사하구 신평·장림 산단 ‘혁신지원센터 및 공공 임대 지산’

  * 부산광역시는 국비(산업단지 구조고도화 사업)와 시비를 매칭하여 공공 주도의 '개방형 임대 지식산

업센터'를 건립하고 대대적인 도시재생을 전개

  * 개별 민간 공장 가동 시 빈발하던 화재와 오염물질 배출 문제를 지식산업센터 내 통합 정화 인프라를 

통해 완전 제어했으며, 흩어져 있던 도금, 피혁 가공 소공인들을 공공 임대 지산 하부층의 에코 공정 

구역으로 전량 입주시키고 비워진 슬럼 구역을 공공 녹지 및 청년 창업 공간으로 리모델링함

  * 노후 소공인 지구의 환경 개선은 단순 건물의 리모델링이 아니라 '업종의 친환경 입체 집적화'와 

'비워진 공간의 녹지화'라는 거시적 공간 교환 전략이 수반되어야 함을 시사

(3) 실행방안 및 기대효과

❍ 본 장기 과제의 성공적인 도입을 위해 3단계의 추진 로드맵을 제시함

- 1단계(기획 및 제도 정비기) : 1~2년차

• 인천시 소공인 집적지구 정밀 공간 진단 및 '공공 임대 지산 건립 후보지' 선정

• 국토교통부 도시재생 뉴딜사업(제조혁신형) 공모 신청 및 지정 승인 확보

• 인천도시공사 및 LH와 소공인 대상 주택 공급을 위한 협약 체결
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- 2단계(인프라 구축 및 이주 실행기) : 3~6년차

• 공공 주도 뿌리산업 특화형 임대 지식산업센터 착공(중앙 통합 정화 플랜트 동시 시공)

• 지구 내 도로 확장 및 무인 하역 구역 지정 및 (시범) 운영

• 기존 노후 작업장 소공인 대상 장기 임대 계약 및 이주 보상 대책 실시

- 3단계(고도화 및 생태계 안착기) : 7~10년차

• 임대형 지식산업센터 준공 및 소공인 입주(유해·고위험 공정의 100% 격리)

• 기존 소공인이 빠져나간 폐공장 부지의 철거 및 녹지 공간 조성

• 숙련자-청년 융합형 아카데미 운영을 통한 소공인 인력 세대교체

❍ 장기 과제는 공급에만 시설 당 200억 원 이상이 소요되는 대규모 사업이므로, 재원 

마련의 다각화가 매우 중요함

- 도시재생 뉴딜 사업(국토교통부) 중 '경제기반형' 또는 '특화재생형' 분과에 공모하여 

지원 여건을 마련하고, 중소벤처기업부의 '공공 임대형 지식산업센터 건립 지원 사업'을 

통해 매년 50억~100억 원 규모의 국비 매칭을 추가 확보

- 인천시 소상공인진흥기금 및 도시재생특별회계를 재편성하고, 인천도시공사가 공공 

디벨로퍼로 참여하는 도시재생 리츠(REITs)를 통해 시 재정 부담률을 낮춤

❍ 본 과제를 통해 영세 소공인을 도심 속 혐오시설이 아닌 도시의 핵심 자산화하는 

데 기여할 것임

- 젠트리피케이션 걱정이 없는 장기 임대 지산 공급을 통해 소공인들은 안심하고 숙련 

기술 고도화에 전념할 수 있으며, 이는 인천시 제조업 공급망 전체의 대외 경쟁력 

제고에 기여

- 산업재해 및 환경 민원의 감소 : 고위험·유해 공정이 최첨단 환경 안전 설비가 완비된 

공공 임대 지식산업센터에 수용됨에 따라, 소공인 산재 사망률은 제로에 수렴하게 

되며 주거지 혼재로 인한 소음·분진 민원의 원인이 원천적으로 사라짐

- 안전하고 매력적인 차세대 제조 도시 선언 : 낡고 위험한 이미지의 소공인 공장 지대가 

도시재생을 통해 청년 근로자 주택, 스마트 도로망, 녹지 완충 벨트가 결합한 새로운 

혁신 공간으로 재창조되며, 이는 청년 마이스터의 자발적 유입을 촉진하여 인천을 

정주-산업 융합 안심 도시의 글로벌 표준으로 도약시킬 것임
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3. 공공 임대형 지식산업센터 공급 방안

1) 필요성

❍ 공공 주도의 임대형 지식산업센터는 자본의 영세성과 임대료 상승 압박으로 인해 

도심 외곽으로 밀려나는 영세 소공인들에게 안정적인 조업 공간을 제공하고, 제도권 

밖의 위험 환경을 공공의 안전 관리망 안으로 포집하는 ‘공간 복지’의 성격을 가짐

- 기존 민간 주도의 분양형 지식산업센터나 IT·소프트웨어 중심의 일반 공공 임대 

지식산업센터는 뿌리산업 중심의 소공인(기계가공, 금형, 주조, 표면처리 등)이 가진 

물리적·공정적 특수성을 반영하지 못함

- 시설 공급 이후에도 비싼 임대료와 일반화된 시설로 인해 뿌리산업에 종사하는 

소공인들은 입주에 어려움을 겪는 등 “정책적 미스매치”를 겪음

❍ 영세 소공인의 안전 보장과 지속 가능한 운영을 담보하는 임대형 지식산업센터를 

공급하기 위해서는 건축 설계부터 임대 운영, 법적 규제 완화에 이르기까지 다각도의 

특수 고찰 사항을 정교하게 수립해야 함

- 뿌리 가공업 중심의 소공인 장비는 고중량, 고전력, 강한 진동 및 유해물질 배출을 

동반하므로 건축 구조적 설계 단계부터 이를 고려하여야 함

- 실제 영세 소공인들이 입주하여 장기적으로 안심하고 생산활동을 지속할 수 있는 

운영 거버넌스와 상생 복지 생태계가 필요

- 임대형 지식산업센터의 지속 가능성을 확보하기 위해서는 촘촘한 행정적 지원 체계와 

입주 소공인들의 주도적인 참여 거버넌스를 확립하여야 함

- 임대형 지식산업센터 공급 정책의 성공적 추진을 위해서는 앞에서 제시한 요소들을 

포함하여 현장을 중심으로 한 주요 사항들이 유기적으로 결합되어야 함

[임대형 지식산업센터 하드웨어 설계 핵심 4요소]

  * 구조 안전(High Load) : 바닥 하중 1.5 ton/㎡ 이상

  * 물류 안심(Drive-in) : 호실 앞 직입 하역 동선

  * 환경 제어(Eco-Scrubber) : 중앙 집중식 유해물질 정화

  * 공정 방재(Anti-Disaster) : 금속 화재 전용 소화 약제
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[임대형 지식산업센터 소프트웨어 측면의 핵심 고려사항]

  * 적정 임대료 설정 : 기간 및 금액 설정

  * 입주 문턱 완화 : 대안적 심사 기준 및 무허가 공장 구제 방안 마련

  * 공동 보건 및 복지 : 공동으로 이용 가능한 보건·복지 방안 마련

[임대형 지식산업센터 법·제도 및 거버넌스 측면의 고려사항]

  * 환경 및 건축 규제 샌드박스 적용 : 환경, 업종 배치 등

  * 입주 소공인 중심의 자치 거버넌스 구축 등

2) 사업성 검토

❍ 임대형 지식산업센터와 관련하여, 타 과제에서 검토하였던 부지 현황을 고려하여 

후보지별 시설 건축 비용과 수요를 검토하였음

- 해당 과제에서는 정비사업 추진이 가능한 유휴부지 12개소와 추가 6개 지역을 포함한 

18개 지역에 대한 검토를 진행하였으며, 2차 취합 결과 총 7개의 사업대상지를 선정

주소 면적(㎡) 용도 공시지가(천 원/㎡)

서구 가좌동 000 일원 114,014 공업, 일반공업 1,374

동구 화수동 000 일원 74,169 공업, 일반공업 331

동구 만석동 000 일원 114,599 공업, 일반공업 925

미추홀구 학익동 000 일원 92,115 준주거, 주상복합 1,375

미추홀구 학익동 000 일원 73,451 주거, 주상복합 1,376

계양구 효성동 000 일원 34,262 (준)공업 1,313

부평구 청천동 000 일원 19,000 (준)공업 1,345

〔표 4-1〕 주요 대상지별 현황

- 인천광역시 내 개별 입지의 임대형 지식산업센터 평균 수준의 시설을 공급한다고 

가정하였음

• 인천광역시 내 개별 입지의 임대형 지식산업센터는 평균 2,892㎡의 부지에 5,326㎡ 

규모의 지식산업센터를 조성한 것으로 나타났으며, 건폐율(50%)를 적용할 경우 약 

4층 규모의 시설 공급이 가능한 것으로 나타남
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❍ 지식산업센터 총 건축비용은 지방재정 투자심사에서 적용하고 있는 기준을 근거로 

산정하였음

- 건축비는 공사비정보광장의 최근 3년간 유사사례 중 면적 1만㎡ 이하 공사의 

평균가격(2,728,029원/㎡)을 기준으로 함

공사명 발주시기 연면적(㎡) 공사비(백만 원) 단위공사비(천 원/㎡)

아산 지식산업센터 건립사업 신축공사 2025.02 9,069 27,159 2,995

미래항공기체 실증센터 신축공사 2024.11 3,983 14,733 3,699

혁신기술 제조창업 공유공장 건축공사 2024.08 5,049 15,484 3,067

남원 화장품 시험검사·피부임상센터 
(바이오테스팅센터)

2024.05 4,066 10,434 2,566

미생물실증지원센터 미생물기반 
백신전문인력양성교육관 건축공사

2024.01 2,795 10,386 3,717

그린바이오 벤처 캠퍼스 조성공사 2023.10 7,219 19,649 2,722

서천군 바이오특화 지식산업센터 건립사업 2023.08 7,430 21,020 2,829

평균 단위공사비(부가세 포함) 3,001

평균 단위공사비(부가세 제외) 2,728

주 : 공사비의 경우 2025년을 기준으로 건설경기 디플레이터를 반영하여 시점 보정한 자료임

출처 : 공사비 정보광장

〔표 4-2〕 지식산업센터 공사비 추정 자료

- 토지 보상비의 경우 공시지가에 보상배율(주거·상업·공업지역의 경우 1.66)을 

반영하였으며, 평균 토지 면적(2,892㎡)만 매입하는 것으로 가정함

주소 면적(㎡) 공시지가(천 원/㎡) 보상비(백만 원)

서구 가좌동 000 일원 2,892 1,374 6,596

동구 화수동 000 일원 2,892 331 1,589

동구 만석동 000 일원 2,892 925 4,441

미추홀구 학익동 000 일원 2,892 1,375 6,601

미추홀구 학익동 000 일원 2,892 1,376 6,606

계양구 효성동 000 일원 2,892 1,313 6,303

부평구 청천동 000 일원 2,892 1,345 6,457

〔표 4-3〕 주요 대상지별 토지 보상비
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❍ 총 사업비(공사비+토지보상비+기타비용)을 고려한 사업비 총액은 다음과 같음

- 건축면적은 각 부지에 동일한 시설을 공급하는 것으로 가정하였으며, 기타비용은 

공사비의 6%를 일괄 적용함

- 분석 결과 185억 원 ~ 235억 원이 소요될 것으로 추정됨

주소 공사비 보상비 기타비용 합계

서구 가좌동 000 일원 15,982 6,596 959 23,538

동구 화수동 000 일원 15,982 1,589 959 18,530

동구 만석동 000 일원 15,982 4,441 959 21,382

미추홀구 학익동 000 일원 15,982 6,601 959 23,542

미추홀구 학익동 000 일원 15,982 6,606 959 23,547

계양구 효성동 000 일원 15,982 6,303 959 23,245

부평구 청천동 000 일원 15,982 6,457 959 23,398

〔표 4-4〕 주요 대상지별 사업비 산출 (단위 : 백만 원)

❍ 공공 임대형 지식산업센터의 운영비 중 공공의 재원이 투입되어야 하는 임대료의 

차액분을 추정하였음

- 임대료의 차액분은 인천시 내 민간 운영 지식산업센터의 평균 임대료 시세와 앞의 

조사에서 밝힌 희망 임대료의 평균과의 차이로 추정함

• 지식산업센터는 입지와 시설에 따라 차이가 있으나 현재 확보 가능한 매물이 많지 

않아 인천시 관내 전체 지식산업센터의 평균 임대료를 적용하였으며, 인천시 상업지역 

전월세 전환률(6.1%)을 반영하여 도출함

- 인천시 관내 파악 가능한 지식산업센터의 월평균 임대료는 전용면적 기준 5.61만 

원/3.3㎡으로 희망 임대료 1.73만 원/3.3㎡의 3.24배 수준임

주소 전용면적 보증금 월 임대료 월평균 임대료

미추홀구 주안동 000 비즈타워 60.9 1000 80 4.61

미추홀구 주안동 000 비즈타워 102.3 2000 155 5.33

미추홀구 주안동 000 비즈타워 22.3 500 50 7.79

미추홀구 주안동 000 85.4 1000 100 4.06

인천테크노밸리 000 51.3 800 70 4.76

구월테크노밸리 000 30.2 1000 60 7.11

계 5.61

실태조사 결과(평균) 309.3 1,580 158 1.77

〔표 4-5〕 인천시 지식산업센터의 임대료 추정 (단위 : 만 원, 만 원/3.3㎡)
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주소 희망 면적 총 확장 수요 총 편익 보정된 총 편익

서구 가좌동 000 일원 23,094 2,701 3,381 780

동구 화수동 000 일원 2,345 289 143 143

동구 만석동 000 일원 2,345 289 143 143

미추홀구 학익동 000 일원 3,813 377 966 966

미추홀구 학익동 000 일원 3,813 377 966 966

계양구 효성동 000 일원 1,832 125 120 120

부평구 청천동 000 일원 10,491 778 807 410

〔표 4-7〕 주요 대상지별 편익 추정 (단위 : ㎡, 백만 원)

❍ 도출된 편익을 기준으로 주요 대상지의 타당성을 분석한 결과, 모든 사업에서 사업성을 

확보하기 어려운 것으로 나타남

- 현 타당성 분석에서는 제시 가능한 사업비와 임대료 차액분, 편익만을 제시하였으며, 

공공 임대형 지식산업센터 보급에 따른 지역 내 파급효과 등은 계량화하기 어려워 

본 분석에서는 제외하였음

- 총 분석 기간은 건설 5년과 임대 30년을 기준으로 함

주소 NPV B/C IRR

서구 가좌동 000 일원 -10,948 0.49 -0.04

동구 화수동 000 일원 -15,054 0.11 -7.05

동구 만석동 000 일원 -17,671 0.10 -7.63

미추홀구 학익동 000 일원 -8,411 0.61 1.22

미추홀구 학익동 000 일원 -8,416 0.61 1.22

계양구 효성동 000 일원 -19,695 0.08 -8.67

부평구 청천동 000 일원 -15,874 0.26 -3.38

〔표 4-8〕 주요 대상지별 사업성 평가 결과 (단위 : 백만 원, %)

3) 공급에 따른 효과

❍ 공공 임대형 지식산업센터는 영세 도시형소공인에게 저렴하고 안정적인 조업 공간을 

제공하는 사업이며, 구도심에 산재해 있던 소공인들을 현대화·집적화하여 물류, 

화재, 사고 예방 측면에서 사회적 효과를 창출



60  인천 도시형소공인 환경 개선방안 연구

❍ 따라서 사업성 평가에서 다루기 어려운 비계량적 편익 항목 및 주요 내용에 대해 

다루고자 함

- 예비타당성조사 일반지침에 따라 정량적으로 계상하기 어려운 항목 중 본 연구에 

적용할 수 있는 내용을 중심으로 구성함

물류비 절감 편익(Logistics Cost Reduction)

❍ 구도심 골목형 공장 지대의 고질적인 문제인 '하역 공간 부족'과 '물류 동선 엉킴'을 

공간 체계화를 통해 근본적으로 해결할 수 있음

- 개별 공장 앞 노상 하역으로 발생하던 교통정체와 불필요한 대기 시간이 사라지고, 

화물차량이 상하역장과 내부 램프를 통해 공장 내부까지 직결되므로 물리적인 상·하역 

리드타임(Lead Time)이 단축됨

- 연관 업종(설계, 가공, 표면처리 등)의 소공인들이 한 건축물 내에 수직적으로 

입주(Vertical Clustering)함에 따라, 과거 골목과 골목을 차량으로 이동하며 발생하던 

업체 간 운송비와 지체 물류비가 감소

• 현재 남동구에 최근 공급된 지식산업센터의 공간 구성을 참고하여 물류비 절감 효과를 

높일 수 있는 방안으로 구성

- 물류 흐름의 예측 가능성이 높아져 소공인의 최대 경쟁력인 “다품종 소량 생산 제품의 

적기 납품”의 효율을 높일 수 있으며, 이는 곧 공급망 전체의 비용 절감으로 이어짐

화재손실 저감 편익 (Fire Loss Reduction)

❍ 노후 구도심 공장지대의 최대 취약점인 '연쇄 대형 화재 위험'을 현대식 방재 인프라 

구축을 통해 관리할 수 있음

- 건축법 및 소방시설법에 따라 스프링클러, 자동화재탐지설비, 방화셔터 등이 완비된 

환경으로 전환되며, 초기 진압 실패로 인한 대형 화재 확산 가능성을 낮출 수 있음

- 무허가 가설건축물이나 적치물로 가로막혀 있던 구도심 골목과 달리, 공공 임대형 

지산은 대형 소방차량의 진입 동선과 회전 반경이 상시 확보되어 있어 화재 발생 

시 골든타임(5분 이내) 확보가 가능
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- 밀집된 영세 소공인들의 자산(고가 장비, 원자재 등) 유실을 방지하고, 화재로 인한 

조업 중단 손실(Business Interruption)을 예방함으로써 가치사슬 단절에 따른 위기 

대응이 가능

사고비용 저감 편익 (Accident Cost Reduction)

❍ 열악한 제조 환경과 보·차 혼용 도로에서 유발되던 인적·물적 사고 요인을 공간 

분리를 통해 차단

- 물류 차량 통행 동선, 하역 공간, 보행 동선이 완전히 분리되어 근로자와 보행자가 

하역 중인 지게차나 화물 트럭과 충돌하는 산업재해 및 교통사고 위험 감소

- 소음, 분진, 유해물질 등이 개별 필터 및 집중 정화 장치를 통해 관리되므로, 근로자의 

직업병 발생률 감소 및 인근 주거지 주민들과의 환경 민원 갈등 해결

- 영세 제조현장의 문제점인 안전사고 발생률을 낮추어 사회적 비용(의료비, 산재보험금, 

조업 손실 등)을 줄이고, 안전하고 쾌적한 환경을 제공함으로써 청년 기술 인력의 

유입을 유도하는 중장기적 선순환 효과를 유도

4) 사업 추진 시 고려사항

❍ 지식산업센터 공급 사업은 단순히 건물을 지어 분양하거나 임대하는 일반 건축 

사업과 다르며. 도시계획, 산업 생태계, 입주기업의 특성, 자산 관리(PM), 그리고 

거시 경제적 환경 등을 고려하여야 함

❍ 시장 환경 분석 및 타깃 입지 전략 : 지식산업센터는 어떤 기업이 들어올 것인가를 

명확히 정의하는 것에서 시작해야 하며, 이는 임대형 지식산업센터와 같이 정책 

수혜 계층이 명확한 경우에는 특히 중요함

- 배후 산업 생태계 고려 : 전통 제조업 기반의 본 사업의 경우 제조 및 물류형 

지식산업센터가 적합하며, 특히 뿌리산업이 많이 분포하므로, 이를 고려해야 함

- 교통 인프라 및 직주근접성 : 지산 입주 기업들이 구인난을 겪는 가장 큰 이유 중 

하나는 직원들의 출퇴근 불편이며, 특히 기존 소공인들을 유치할 때에는 기존 

근로자들의 주거 시설과의 접근성 또한 고려하여야 함
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- 물류 이동의 효율성 : 기존 사업체들이 가지고 있는 가치사슬을 고려하여 원자재의 

수입 및 제품 출하에 필요한 교통망을 고려하여야 함

❍ 하드웨어(설계 및 엔지니어링) 측면의 고려사항 : 입주 기업의 가동률과 근로자의 

안전, 그리고 건축물의 장기적 가치를 결정하는 물리적 요소이며, 업종별 특성에 맞춘 

특화 설계가 핵심 요소임

- 업종별 특성을 반영한 구조 및 층고 설계 : 중장비 사용을 고려한 고하중 설계, 크레인이나 

배기 덕트 배관 설치를 위한 유효 층고 확보

- 드라이브인(Drive-in) 및 시스템 최적화 : 화물차가 상부층으로 직접 올라가는 

드라이브인 시스템 도입에 필요한 램프의 설계, 도어 투 도어 및 하역장 고려 등

- 전기·설비 및 유해물질 제어 인프라 : 제조업 설비 운영에 필요한 전력량 확보 및 

환경오염 및 방재 대책 마련

❍ 소프트웨어(운영·MD 및 서비스) 측면의 고려사항 : 건물의 장기적인 자산 가치를 

높이고 공실을 방지하는 데 중요함

- 업종 배치 계획 및 용도 조닝(Zoning) : 저층부나 지하층은 제조·물류형으로, 고층부는 

오피스·IT형으로 분리하는 수직적 조닝 가이드라인의 마련 및 적용

- 지원시설의 적정 비율 구성 : 근로자 편의를 위한 근린생활시설(식당, 카페, 편의점, 

메디컬 등)과 기숙사의 적정 규모 배치

- 공유 가치의 트렌드 반영 : 대형 세미나룸, 공용 미팅 라운지, 유튜브 촬영을 위한 

스튜디오, 피트니스 센터, 옥상 정원 및 휴게 공간 등의 적정 배치

- 스마트 빌딩 관리 시스템 : IoT 기반의 에너지 관리, 모바일 주차 사전 정산, 출입 

통제 시스템 등을 도입

❍ 재무·제도적 위험 관리 및 거버넌스 : 공급 주체(시행사, 지자체 등)의 재무 건전성을 

확보하고, 법적 규제 안에서 안정적으로 사업을 완수하기 위한 리스크 관리 요인임

- 금융 구조화 및 금리·공사비 리스크 통제 : 임대형 지식산업센터의 재무 구조의 안정성 

검토

- 세제 혜택 및 지원 정책 연계 : 중소기업 육성자금이나 창업 기업 지원 자금 대출 

연계 프로그램을 구축하여 입주 기업의 금융 지원 방안 마련
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결론

제5장

1. 결론

❍ 본 연구는 인천시 관내 도시형소공인 종사자들의 열악한 업무 환경을 개선하여 

종사자들의 안전 및 보건 문제를 경감하고 인천시의 산업 경쟁력을 제고하는 정책 

수립의 근거를 마련하기 위하여 실시함

- 지역 내 소공인 현황 및 주요 집적지의 특성을 파악하고, 기존에 실시한 유사 연구 

및 조사 결과를 바탕으로 시사점을 도출하였으며, 환경 개선을 위한 단·중·장기 과제의 

발굴을 시도함

- 특히 최근에 많은 지자체에서 도입하고 있는 공공 임대형 지식산업센터에 대한 사업성을 

분석하여 그 필요성과 효과 등을 살펴보고, 정책의 실현 가능성을 검토하고자 함

❍ 본 연구의 결과는 다음과 같음

- 인천시는 주요 산업단지를 중심으로 이들과 연계한 영세 소공인 집적지구가 분포하며, 

이들 지역은 상당수 노후화가 진행되어 화재 등 안전 문제에 취약한 상황임

- 관내 영세 소공업 기업들을 대상으로 한 실태조사 결과 이전 수요는 약 300개 기업 

수준으로, 이전에 따른 면적이나 임대료보다는 입지나 물류 등의 중요성이 상대적으로 

높은 것을 확인할 수 있음

- 인천시 주요 지역과 산업의 특수성, 제조업 업무 특성 등을 고려할 때, 단기적으로는 

안전 설비 공급을 통한 안전 환경을 조성하고, 중기에는 안전한 업무환경을 위한 

공유 인프라의 공급 및 운영, 장기에는 공간 재구성을 통한 업무공간의 혁신을 꾀해야 

할 것으로 판단됨



66  인천 도시형소공인 환경 개선방안 연구

- 공공 임대형 지식산업센터의 입지와 관련하여 타 연구를 통해 검토한 주요 사업지의 

사업성을 검토한 결과 사업성은 높지 않은 것으로 나타났으나, 시설 공급에 따른 

물류비 절감, 화재 손실 저감, 사고비용 저감 등의 편익이 발생하므로 이러한 요소를 

고려하여 정책 대안을 선정하여야 할 것임

- 지식산업센터의 건립에 있어 지역 및 입주 업종의 특성 등을 고려하여 이를 고려한 

설계와 공급이 이루어져야 할 것임

2. 정책 제언

❍ 본 연구에서 검토한 단·중·장기 과제의 성공적인 추진을 위해서는 직접적인 효과보다는 

그에 따른 간접적 효과 및 파급효과 등 보다 장기적인 관점에서 접근할 필요가 있음

- 도시형소공인 업무환경 개선은 경제적 효과보다는 공공성을 주안점에 두고 사업을 

추진할 필요가 있음

- 특히 사업장 안전을 직접적으로 다루는 본 사업의 특성을 고려할 때, 공공 재원의 

효과적인 투입을 통해 이를 예방하는 것이 매우 중요함

- 공공 임대형 지식산업센터의 사업성 분석 결과의 해석에 있어서도 유의하여야 하며, 

사업성을 높이기 위한 방안 마련 등 장기적인 대안 마련을 고민하여야 함

❍ 연구를 통해 제시한 세부 사업의 경우 지역별 특성을 고려하여 선제적 대응이 필요한 

지역과 그에 따른 실행 방안을 마련할 필요가 있음

- 연구에서 제시된 부평농장과 논현·고잔동 집적지, 동구 송림동 집적지는 지역별 현황과 

이슈가 다름

• 부평농장의 경우 자연발생적으로 형성된 지역으로 노후화가 심각하나 무허가 건축물이 

많아 안전 문제에 매우 취약하며, 장기적으로 공간 재배치를 위한 지식산업센터 공급이 

요구되는 상황임

• 논현고잔동은 상대적으로 인프라와 가치사슬이 잘 구축되어 있으므로, 부족한 공용 

공간 및 인프라 해결을 위한 중기 과제의 적용이 효과적일 것임

• 동구 송림동은 부평농장과 논현고잔동이 혼합된 특성을 가지므로, 안전 설비의 적용과 

공용 인프라 및 공간 혁신을 위한 장기 과제 적용이 효과적일 것으로 판단됨
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자료(출처) : 연구진 작성

〔그림 5-1〕 도시형소공인 세부 사업별 적용 방안(예시)

❍ 한편, 사업의 실현 가능성을 높이기 위해서는 기존 사용하는 예산의 효과적인 사용 

및 재원 다양화 방안을 모색하여야 할 것임

- 지방 재정의 건전성과 사업의 효과를 높이기 위해서는 투입되는 재정의 효과적인 

운영과 함께 국비와 민간 자본 등 재원 다양성의 확보 역시 필요할 것으로 보임

- 단순히 보조금 지급을 넘어 산업 안전 인프라를 민간과 공공이 함께 공유하고 운영하는 

패러다임의 전환이 요구됨





참고문헌  69

참고문헌

단행본/연구보고서

민혁기·김진희·오수영·최민아. (2025). 인천광역시 동구 공업지역 산업 및 도시공간 재생 방향. 

인천연구원.

안내영. (2022). 인천시 준공업지역 토지이용 실태와 관리 방안. 인천연구원.

이범현·박은관·김상조·장철순·김유란. (2014). 대도시내 준공업지역 정비의 방향설정에 관한 기초

연구. 국토연구원.

이종현. (2013). 부평산업재생을 위한 청천농장지역 개발방안 정책연구. 인천연구원.

이종현. (2016). 부평산업단지 구조 고도화 촉진을 위한 기초연구. 인천연구원.

인천광역시. (2025). 2030 인천 공업지역기본계획.

인천광역시. (2026). 소공업 사업장 집적화·고도화를 위한 용역.

인천광역시. (2026). 인천광역시 노후산업단지 구조고도화계획.

인천발전연구원. (2012). 경인고속도로 지하화를 통한 부평산업단지 주변 공업지역 재생 타당성 

연구.

표한형. (2020). 10인 미만 소규모 제조업체의 업종별·지역별 분포 특성과 경쟁력 분석. 중소기업

연구원.

한국개발연구원. (2008). 예비타당성조사 수행을 위한 일반지침 수정·보완 연구(제5판).

한국개발연구원. (2015). 산업단지부문 사업의 예비타당성조사 표준지침 연구.

한국개발연구원. (2021). 예비타당성조사 수행을 위한 세부지침 일반부문 연구.

학술지/학위논문

김철민·정중영. (2016). 도시형 소공인 개념, 현황 및 지원정책에 관한 소고. 중소기업연구, 38(3), 

119-133.

송일두. (2026). 소공인 지원정책 및 법제에 대한 검토. 법학연구, 67(1), 251-284.

신승만·박진용. (2013). 제조업 핵심 공급자로서의 도시 소공인 활성화를 위한 정책방안 연구. 무역

연구, 9(7), 473-495.

심소희. (2023). 도시 소공인 집적지의 도시재생을 위한 지원체계에 관한 연구, 박사학위논문. 한양

대학교, 서울.



70  인천 도시형소공인 환경 개선방안 연구

윤정호·김영수·정연대. (2018). 도시형소공인 창업 및 지속성장을 위한 지원정책에 관한 연구: 문래 

기계· 금속 집적지를 중심으로. 경영교육연구, 33(6), 559-585.

이유진·성영조·김유나. (2021). 경기도 소공인 육성 및 활성화 방안 연구. 정책연구, 1-151.

최태환·윤병섭. (2015). 지역소공인 육성 방안. 지역산업연구, 38(3), 135-167.

법률과 특허

도시형소공인 지원에 관한 특별법(제21065호). 2025.10.1. 〔타법개정〕

도시형소공인 지원에 관한 특별법 시행령(제35396호). 2025.3.25. 〔타법개정〕

부산광역시 도시형소공인 지원에 관한 조례(제7308호). 2024.5.22. 〔일부개정〕

서울특별시 도시형소공인 지원에 관한 조례(제9533호). 2025.3.27. 〔일부개정〕

인천광역시 도시형소공인 지원에 관한 조례(제7455호). 2025.3.12. 〔일부개정〕

행정자료

서울특별시. (2024). 준공업지역 제도 개선 방안.

중소벤처기업부. (2025). 소공인 집적지구 및 특화지원센터 현황 자료.

행정안전부. (2025). 지방재정 투자심사 및 타당성조사 운영기준.

홈페이지

경기도시장상권진흥원. gmr.or.kr

국토교통부 도시재생종합정보체계 www.city.go.kr

부산경제진흥원. bepa.kr

부산광역시 홈페이지 busan.go.kr

서울도시제조허브. smbiz.sba.kr

서울문화재단 www.sfac.or.kr

송림 소상공인 특화플랫폼 icstc.or.kr

인천 소상공인 종합지원센터 insupport.or.kr

조달청. 공사비정보광장. https://pcae.g2b.go.kr:8044/pbs/psa/psa0000/index.do(검색일 : 

2026년 5월 25일)

지식산업센터114. www.kic114.kr



2026년도 정책연구

인천 도시형소공인 환경 개선방안 연구

발 행 인

발 행 일

발 행 처

인 쇄 처

I S B N

주   소

최계운

2026년 7월 31일

인천연구원

032디자인(주)

979-11-6870-377-3 93320

22711 인천광역시 서해구 심곡로 98

ⓒ 인천연구원 2026

이 보고서의 내용은 연구책임자의 견해로서 인천연구원의 공식적 입장과는 다를 수 있습니다.

출처를 밝히는 한 자유로이 인용할 수 있으나 무단 전재나 복제는 금합니다. 




