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            초록
          
        

        
          According to major housing development policies in Korea, such as the “Guidelines on Housing Site Development” from the “HOUSING SITE DEVELOPMENT PROMOTION ACT” and the “Guidelines on Public Housing Zones” from the “SPECIAL ACT ON PUBLIC HOUSING,” authorities must allocate a certain proportion of self-sufficient facility sites to support urban functions. However, because there are no specific criteria for the appropriate size of each facility, the size of supply varies widely by district. In many cases, a significant number of sites remain unsold for extended periods, which hinders the intended revitalization of urban areas. This situation demonstrates the need to discuss and review the current supply policy. This study examined the construction status of 541 parcels within 29 completed public housing districts provided by two major domestic land development policies, and used multilevel logistic regression to analyze various influencing factors. The results showed differences in the degree of activation depending on regional and business conditions. Greater accessibility to Seoul and subway stations, as well as industrial conditions such as the presence of industrial complexes, high employment density, and the concentration of advanced industrial and service sectors, had significant positive effects on activation. Factors reflecting local demand and market conditions, including population size, land price fluctuations, and the proportion of commercial area, also played a key role in supporting self-sufficient facility sites. The results indicate the need for a demand-oriented and regionally differentiated supply strategy that considers the unique characteristics of each district. Therefore, specific quantitative standards and flexible planning guidelines should be established to support more efficient allocation and sustainable use of self-sufficient facility sites.
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      Ⅰ. 서 론
      1980년대부터 1990년대 중반까지 시행된 택지개발사업 및 신도시 개발사업은 광역적인 도시공간구조를 고려하지 못하고 주택 공급에 중점을 두어 택지를 공급한 결과, 도시 내 일자리를 확충할 수 있는 용지 및 시설을 충분히 공급하지 않아 서울로의 장거리 통근이 확대, 공간적 비효율성이 초래되는 문제가 지적되었다(윤정중 외, 2020).

      이에 따라 1995년 「택지개발 업무처리지침」에 자족기능 확보를 위한 중소기업용 도시형 공장이 택지지구 내 허용된 것을 시작으로 도시 내 자족성 확보를 위한 자족기능용지가 택지개발에 도입되었으며, 점차 자족성 확보를 위한 고용시설에 더해 업무, 판매, 의료 등을 아우르는 광의적인 시설 개념으로 확대되었다(박만영·김호철, 2023). 이후 지속적으로 관련 제도가 변화되어 2001년에는 지구 면적의 10%, 2007년에는 20%까지 규모가 확대될 수 있도록 기준이 변화했으며, 3기 신도시의 경우 15% 이상 의무 공급하도록 적용되는 등 그 중요성이 확대되어 왔다(최민아 외, 2022).

      이렇듯 자족시설용지의 비중은 증가하고 있으나, 계획 시 용지의 적정 규모에 대한 기준이 없어 지방자치단체와의 협의에 따라 그 지구별 계획 규모에 편차가 발생하고 있으며, 지역 여건과 지구가 가진 특성을 반영하지 못하였다는 지적을 받아왔다(이성룡 외, 2015). 또한, 위례 신도시 70% 이상, 인천 검단 신도시 90% 이상 등 자족시설용지의 미매각률이 증가하는 추세이며, 용지 매각 후에도 건축물이 조성되지 않은 나대지 형태로 방치된 사례가 다수 보고되면서, 실질적인 용지의 활성화 수준은 더욱 낮을 가능성이 있다. 현재 진행 중인 3기 신도시의 경우 최소 11%에서 최대 25%에 달하는 자족시설용지가 공급될 예정으로, 이는 자족시설용지가 가장 활성화된 것으로 평가받는 판교의 공급 비중보다 수 배 이상 높은 수준으로서 과잉공급에 따른 미매각 우려와 활용부진 가능성이 제기되고 있는 상황이다(최민아 외, 2022).

      이러한 자족시설용지의 장기 미매각 및 도시 내 나대지의 존재는 도시 이용자 측면에서는 기능 활성화 및 생활환경에 대한 부정적 요소가 되며, 사업시행자 측면에서는 재무적 측면에 부정적인 요인으로 작용하고 있다(최민아 외, 2022). 또한 자족시설용지가 공급되는 각 택지지구는 사업 특성에 따라 입지 여건에 차이가 존재하므로, 자족시설용지를 활성화하기 위해 지역 및 사업별 특성을 고려한 유연한 공급기준을 마련할 필요성이 제기되고 있다(이성룡 외, 2015).

      기존 연구들은 이러한 문제를 인식하고 자족시설용지의 비활성화 원인과 제도적 개선방향을 다각도로 제시해 왔으나, 대부분 사업지구 단위의 매각률이나 계획면적 등 정태적 지표를 중심으로 분석되었으며, 매각 이후 실제 건축을 통한 실질적 활성화 수준은 충분히 다루지 못했다. 또한 시간의 흐름에 따른 필지의 활성화 수준 변화나 필지와 이를 둘러싼 지역 간의 위계적 요인 구조를 고려한 분석은 거의 이루어지지 않음으로써 자족시설용지의 문제를 규명하는 데 한계가 있었다.

      따라서, 본 연구의 목적은 경기도 택지지구의 자족시설용지 활성화 수준에 대해 기존에 활용되지 않은 다수준 분석을 활용하여 자족시설용지 활성화 요인을 도출하는 데 있다. 이를 위해, 택지지구 개발사업으로 공급된 자족시설용지의 건축물 조성 실태를 조사, 건축물의 공급 여부를 용지의 활성화 기준으로 하여 현황을 파악한 후, 자족시설용지가 공급된 택지지구의 입지 여건이 용지 활성화에 미친 영향을 분석하여, 현재 획일적으로 적용되고 있는 자족시설용지의 공급기준에 대해 정책적 시사점을 제시하고자 한다.

    

    

  
    
      Ⅱ. 선행연구 검토
      
        1. 자족시설용지 관련 제도 고찰
        자족시설용지를 규정하고 있는 주요 법령으로는 「택지개발촉진법」 내 시행령과 동법의 하위지침으로 택지개발사업에 적용되는 「택지개발업무처리지침」, 택지개발사업 중 330만m2 이상에 적용되는 「지속가능한 신도시 계획기준」, 「공공주택 특별법」의 하위지침으로 공공주택지구 조성사업에 적용되는 「공공주택 업무처리지침」이 있으며, 그 내용을 정리하면 <Table 1>과 같다.

        
          Table 1.  
				
          

          
            Summary of regulations about self-sufficient facility site
          
          

        

        
        

        용지의 명칭에 있어서는, 사업지구에 따라 ‘자족용지’, ‘도시지원시설용지’ 등 다양한 명칭으로 사용되고 있으나, 법령상으로는 ‘도시지원시설용지’와 ‘자족시설용지’로 규정되어 있다. 도시지원시설용지는 지역의 도시기능 활성화를 위한 ‘공공시설용지’의 일환으로 「공공주택업무처리지침」 제13조에 규정되어 있으며, 택지조성 사업의 주된 근거 법령인 「택지개발촉진법」내에서는 시행령 제2조 제3항에 ‘지역의 자족기능 확보를 위하여 필요한 시설’로 별도 규정되어 있다. 신도시 건설의 계획지침인 「지속가능한 신도시 계획기준」에서는 ‘자족시설용지’ 용어를 사용하고 있으며, 허용용도 역시 「택지개발촉진법 시행령」에서 규정하고 있는 시설보다 폭넓게 허용되고 있다. ‘자족시설용지’의 경우 「택지개발촉진법」 및 「공공주택특별법」 같은 개발법상이 아닌 「친수구역 특별법」내 「친수구역 조성지침」에 별도 정의되어 있다.

        자족시설용지 확보 비율의 경우, 먼저 「택지개발업무처리지침」에서는 사업 면적의 10% 범위 내에서 확보하되 불가피한 경우 20%까지 가능하다. 「지속가능한 신도시 계획기준」은 사업지구의 면적과 계획 인구에 따라 330만m2 이상의 택지개발사업 중 990만m2 이상 또는 20만 명 이상일 시 사업 면적의 15% 이상, 990만m2미만 또는 20만 명 미만인 경우 사업 면적의 10% 이상을 배치하도록 하고 있다. 가장 나중에 시행된 「공공주택업무처리지침」에서는 100만m2 이상의 공공주택지구 조성사업을 대상으로 100만m2 이상 330만m2 미만은 사업 면적의 10% 내외, 330만m2 이상은 사업 면적의 15% 수준으로 공급하도록 명시하였다. 이렇듯 자족시설용지의 근거 법령에서는 공통적으로 사업지구의 전체 면적을 기준으로 자족시설용지의 계획 규모를 제시하고 있다. 그러나 사업지구의 배후 지역 및 사업 여건 등에 대한 세부적인 지침이 마련되어 있지 않으며, 지구별로 계획 규모가 제각각으로 나타나는 등 개선이 필요한 상황이다.

      

      
        2. 자족시설용지의 공급 및 활성화
        자족시설용지에 관한 연구는 2000년대 후반부터 2010년대 초반을 기점으로 활발히 진행되었으며, 주로 자족시설용지의 개념 정의, 공급의 필요성, 용지의 활용 방안 등을 주로 제시하였다.

        김수현(2005)은 고용자족 기반을 중심으로 수도권 내 조성된 신도시의 자족기반을 평가하고, 이를 강화하기 위해 자족시설용지를 적극적으로 활용하여 입주 가능 업종을 확대하고 제조업 및 관련 기능의 유치가 필요함을 주장하였다.

        이성룡·김소영(2008)은 경기도 택지개발사업지구 내에 조성된 도시지원시설용지의 이용 실태를 조사하여 용지의 활용 증진 및 관리 개선을 위한 지자체와의 연계, 용도 관리, 공급기준 개선 등을 제안하였다.

        박재홍·김철홍(2010)은 분당과 광교신도시 내 아파트형 공장 근로자를 대상으로 설문조사를 진행하여 입주자 관점에서 도시 지원시설용지의 활성화 요인을 분석하였으며, 기존 공급자 중심의 시각과 다르게 용지의 쾌적성과 접근성이 중요함을 발견하고 이를 근거로 기존 공급자 중심의 사업성 및 분양가 차원의 접근에서 벗어나 중심업무지역 혹은 역세권을 중심으로 한 핵심지역에 공급할 것을 주장하였다.

        서종대·이주형(2011)은 신도시의 자족성 확보를 위한 유형별 자족시설용지 배분 기준과 원 단위 적용 기준을 제시하였으며, 이를 활용하여 수도권 1, 2기 신도시들의 경제적 자족성을 평가하고 자족성 및 자족시설용지에 관한 명확한 정의와 배분 기준, 목표 인구에 맞는 기준과 절차의 필요성을 주장하였다.

        손동욱·박현신(2011)은 도시지원시설용지의 모호한 관련 법령 및 운영 지침상의 내용들에 대한 개선 방안을 제안, 고용과 도시 서비스 제공 시설들을 포괄적으로 수용할 수 있도록 하며, 토지 공급가를 현재보다 탄력적으로 운용할 수 있는 공급 기준의 필요성을 제기하였다.

        김동인 외(2023)의 연구에서는 자족시설용지 계획 시 고려해야 할 계획 요소의 도출을 위해 전문가들을 대상으로 FGI(Focus Group Interview)를 진행한 후 경제, 사회, 문화환경, 제도지원 등 네 가지 대분류에 속하는 24가지 계획 요소의 중요도 순위를 도출하였으며, 이를 바탕으로 신도시 주변 특성을 고려한 자족시설용지의 허용용도 차별화, 지구단위계획 수립 시 신도시 간 상생 전략 등을 제시하였다.

        윤종진·우명제(2025)는 2022년 기준 수도권 읍면동을 대상으로 수도권 내 고용중심지를 식별 및 유형화하였으며, 이 과정에서 도시지원시설용지를 포함한 산업용지의 유형별 공급 현황 및 특성을 분석하였다. 도시지원시설용지의 경우 연대별 주요 공급지 10곳 중 고용중심지로 나타난 지역이 2000년대 5곳, 2010년대 3곳에 불과해 공급량 대비 중심지로서의 비중이 낮게 형성된 것으로 관찰되었다.

      

      
        3. 자족시설용지의 이용실태 및 영향
        2010년대 이후 지구 내 계획된 자족시설용지의 공급이 완료되어 감에 따라, 실제 자족시설용지의 이용실태를 분석하거나 자족시설용지 활용 여부에 따른 지역 내 자족성 개선 여부 등의 연구가 시도되었다.

        이성룡 외(2011)의 연구에서는 지정 현황, 활용 실태 조사를 통해 운영상의 문제점, 제도적 한계점을 분석하여 업종 분석에 따른 경기도 지역별 도시자족기능용지 특화방안, 기업 유치 활성화를 위한 제도개선 방안을 제안했다.

        윤정란 외(2012)의 연구에서는 도시지원시설용지 관련 제도 고찰 및 개념을 정의하고, 관련 용지의 지정, 공급, 분양 등 전반적인 활용 실태를 분석하였으며, 입지와 가격 경쟁력 분석을 진행하여 공급기준의 개선 방안을 제시하였다.

        이득구(2015)는 도시지원시설용지의 장기 미매각에 대해 사업지구별 목적, 입지 및 특성을 미고려한 획일적인 계획 기준을 지적하며, 용지를 활성화하고 자족성을 확보하기 위해 반영되어야 할 요소들을 도출하였다. 또한, 도시지원시설용지 계획 시 사업지구를 위주로 계획되어 배후 도시 요소의 고려가 적었음을 지적하고, 용지를 활성화하고 자족성을 확보하기 위해 반영되어야 할 요소들을 도출하였다.

        이성룡 외(2015)의 연구에서는 경기도 내 신도시의 자족시설용지 공급 이후 분양 및 건축물 조성 현황 조사를 통해 활성화가 적고 도입 취지인 경제 및 산업 관련 시설이 아닌 경우가 많음을 지적하였다. 이를 지역의 여건과 도입시설 규모의 고려가 부족하고 획일적인 기준 적용에 의한 것으로 보고 향후 체계적 관리의 필요성을 제기하였다.

        김성환(2021)은 수도권 택지개발사업지구 자족시설용지의 면적과 입지에 따른 지역의 고용 자족성에 미친 영향과 고용 자족성 향상 효과를 분석하여 자족용지의 면적 요인보다 입지 요인이 더욱 유의미하며, 특히 지구의 중심지에 가까울수록 효과가 커짐을 발견하였다. 또한 용지의 용도별로 미치는 영향이 상이해 세부 용도와 입지에 따른 영향과 효과에 대한 지속적인 분석을 제안하였다.

        윤정란 외(2021)의 연구에서는 도시지원시설용지의 공급 실효성 제고를 위해 55개 사업지구를 대상으로 다중회귀분석을 진행, 도시지원시설용지의 미매각률에 영향을 미치는 요소를 도출하였으며 용지의 활성화를 위한 계획기준안 및 법제상 위상 정비, 지역 여건을 반영한 연계 방안 강화 등 제도적 개선 방안을 제안하였다.

        이성룡 외(2022)의 경우 현재 진행되고 있는 3기 신도시 정책에 대한 자족시설용지의 수급 관리 및 도입 기능 차별화에 대한 정책 방향 수립을 위해, 1, 2기 신도시 자족시설용지의 공급 특성 및 활성화 수준을 평가하였으며, 입지에 따른 경쟁력 수준에 따라 허용용도 기준을 조정하고 1, 2기 신도시 대비 시대 변화에 따라 다른 성격의 자족기능을 도입할 것을 제안하였다.

        박만영·김호철(2023)은 자족시설용지의 경제적 자족성 창출 효과를 측정하기 위하여 경기도 내 준공된 10개의 공공주택지구 145개 필지를 대상으로 필지별 건축물 조성 여부에 따른 건축 연면적 원단위를 활용해 지구별 고용 자족지수를 도출하였다. 분석 결과, 10개 지구 내 모든 자족시설용지에서 건축이 이루어질 경우 선행연구에서 제시된 고용 목표치를 충족하는 것으로 나타났으며 이는 현재의 자족시설용지 공급량이 과다할 수 있음을 시사하였다.

      

      
        4. 선행연구 소결
        앞선 선행연구에서는 자족시설용지의 활성화를 위하여 다양한 방식의 연구가 제안되었으며, 대부분 세부적인 지침이 없는 모호하고 획일적인 공급기준을 비활성화의 원인으로 제시하고 있다. 또한 이를 해결하기 위한 제도 및 도시계획적 개선 방안에 더해 지역과 사업 특성 및 여건을 고려한 수요 중심의 유연한 계획이 필요함을 강조하고 있다.

        그러나 기존연구에서는 대부분 단면적 시점에서의 분석 또는 매각률 중심의 정태적 접근에 그쳤으며 계획면적이나 매각 현황 등 공급 단계의 지표에 초점을 맞추어 매각 이후 용지의 실질적인 활용 여부가 충분히 고려되지 못하였다. 이는 용지의 매각 후에도 건축물이 조성되지 않아 나대지로 남는 경우가 다수 존재함을 고려하였을 때, 실질적인 자족시설용지의 활용 여부에 대한 연구가 필요함을 의미한다. 또한 기존 연구들은 대체로 사업지구 단위의 자족시설용지의 면적 혹은 매각률을 바탕으로 한 총량적 분석으로서 개별 필지 수준의 미시적 관점에서 활성화 여부를 측정한 연구는 미비한 상황이다.

        따라서 본 연구에서는 기존 연구의 한계를 보완하기 위해 이전에 다루어지지 않았던 용지의 건축 실태 현황 데이터를 활용한 패널데이터 구축 후, 연도별로 시간의 흐름에 따른 필지의 활성화 여부를 추적하여 개체별 특성과 시간 변화에 따른 동태적 관점에서 분석하였다는 차이점이 있다. 또한 사업지구 및 배후 지역 여건을 위계적 공간 구조를 고려한 다수준 차원에서 미시적·거시적 특성을 실증적으로 분석하여 자족시설용지 활성화에 영향을 미친 요인을 분석하였다는 점에서 차별성이 있다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 연구의 방법
      
        1. 연구의 범위
        2023년 9월 기준으로 「공공주택특별법」을 근거로 한 공공주택지구는 전국에 186개소가 있으며, 그중 자족시설용지 공급계획이 반영된 68개 지구 중 서울과 경기, 인천을 포함한 수도권에만 총 56개의 지구가 지정되어 있어 전체의 80% 이상이 수도권에 입지하는 것으로 나타나고 있다(박만영·김호철, 2023). 이는 주택 공급 수요가 많은 수도권에 공공주택지구 조성사업이 집중되었고, 더불어 자족성 확보를 위한 자족시설용지의 수요도 수도권에 집중된 결과로, 실질적으로 공급이 집중된 수도권 지역의 자족시설용지의 활성화 여부를 용지의 필지적 특성과 공간적 특성을 종합적으로 파악하는 것이 앞으로의 자족시설용지의 공급과 입지를 결정하는 중요한 근거로 작용할 수 있음을 의미한다.

        따라서 본 연구의 공간적 범위는 수도권에서도 가장 많은 택지지구가 조성된 경기도를 기준으로 하며, 도내에서 「택지개발촉진법」과 「공공주택특별법」(이전 국민임대주택 특별법, 보금자리주택 특별법 포함)을 근거로 한 택지개발사업에서 공급된 자족시설용지를 대상으로 용지별 활성화 현황을 파악하였다. 시간적 범위는 「공공주택 업무처리지침」이 시행되어 본격적으로 자족시설용지의 공급이 진행된 2009년부터 읍면동 단위에서 인구 및 고용 데이터의 수급이 가능한 2023년까지를 기준으로 이 기간 내 공급된 택지개발사업지구를 대상으로 하였다.

        또한 본 연구는 건축물의 조성 여부를 통해 필지의 활성화 현황을 파악하고자 하였으므로 필지의 조성이 완료된 준공단계의 지구로 대상을 한정하였으며, 앞서 공간 및 시간적 범위 조건에 해당하는 28개 지구를 선정하였다. 최종적으로는 2008년 4분기에 공급되어 기간이 크게 차이 나지 않은 ‘화성 봉담’ 지구를 추가한 29개 지구를 대상으로 하여 지구 내 지번이 부여된 542개 필지 중 과소필지 1개소를 제외한 541개 필지를 대상으로 분석을 진행하였다. 연구 범위에 해당하는 29개 지구는 <Table 2>와 같으며, 지도로 나타낸 결과는 <Figure 1>과 같다.

        
          Table 2.  
				
          

          
            Summary of 29 districts to be analyzed
          
          

        

        
        

        
          
          

          Figure 1.  
				
          

          
            Location of 29 districts to be analyzed
          
          

          

        

      

      
        2. 연구의 분석방법
        
          1) 자족시설용지 데이터 구축
          본 연구에서는 지구별 자족시설용지의 필지별 활성화 현황을 살펴보고자 하였다. 이를 위해, 국토교통부의 택지개발정보시스템에서 제공하는 토지이용계획 공간자료를 활용하여 자족시설용지 및 도시지원시설용지가 공급된 지구와 각 필지를 식별하였다. 단, 일부 지구에서는 토지이용계획상 자족시설 또는 도시지원시설용지와 별개로 상업시설, 유통시설, 산업시설 등을 자족용지로 활용하는 등 분류에 있어 기준이 모호한 부분이 있어, 선행연구를 참고해 “도시형 공장, 벤처기업집적시설, 소프트웨어진흥시설, 산업집적기반시설, 지식산업센터 등 산업시설을 지구단위계획상 주 용도로 하는 시설용지”를 ‘자족시설용지’로 정의해 분석을 진행하였다.

          또한, 본 연구에서는 자족시설용지의 활성화를 측정하기 위한 기준으로 건축물의 조성 여부를 선정하였으며, 이를 확인하기 위해 각 필지의 건축물관리대장 및 국토교통부에서 제공하는 건축물 생애이력 관리시스템 내 검색 기록을 통해 조성 여부를 파악하였다. 건축물 조성은 공사가 완료되어 건축물의 사용승인이 완료된 필지를 기준으로 하였다. 또한 건축물의 주 용도는 건축물관리대장에 등록된 주 용도로 하였다. 이 방법을 반복하여 대상지인 541개 필지의 데이터를 정리해 연도별 시계열 데이터로 가공, 각 필지가 조성된 연도부터 2023년까지의 패널데이터를 구축하였다.

        

        
          2) 필지 활성화 영향요인 평가
          본 연구의 분석 샘플은 각 택지지구 사업별 필지이다. 이들 샘플은 조성된 연도와 지역이 모두 다르며, 시간이 흐름에 따라 건축물 조성 여부가 달라지기 때문에 횡단면 데이터와 시계열 데이터를 함께 다루는 패널데이터를 활용할 필요성이 있다. 또한 이들 자족시설용지의 활성화에 영향을 미칠 수 있는 다양한 필지 및 지역 별 특성의 동시적 영향력 역시 고려될 필요가 있다.

          이에 본 연구에서는 건축물이 조성된 곳은 1, 아닌 곳은 0의 값을 갖는 이산형 변수를 종속변수로 사용하여, 총 세 개의 계층을 갖는 다층 로지스틱 회귀모형을 분석에 활용하였다. 다층모형은 위계 구조를 가진 데이터를 분석할 때 용이한 모형이며, 문헌에 따라 위계적 선형모형(hierachical linear model), 혼합모형(mixed model) 등으로 불린다(손성철 외, 2013).

          본 연구에서 적용한 다층 로지스틱 회귀모형의 수식은 아래와 같으며, 위계의 수준은 필지 및 사업지구, 읍면동, 시군의 순으로 구성하였다.

          <Level-1 Model>

          
            
              
                	
                  
                
                	
              

            

          

          <Level-2 Model>

          
            
              
                	
                  
                
                	
              

            

          

          <Level-3 Model>

          
            
              
                	
                  
                
                	
              

            

          

          위의 수식에서 Yijk는 종속변수로서 작용하며 첨자 i, j, k는 각각 필지 및 사업지구, 읍면동, 시군을 나타낸다.

        

      

      
        3. 변수의 설정
        본 연구에서는 동일 필지 개체를 여러 해 반복 관측한 패널데이터를 사용하였으며, 이를 활용하기 위해 각 필지가 조성된 연도를 ‘0’으로 하고 이후 매년마다 1씩 증가하는 종단변수를 추가하여 시간적 요소를 통제하였다(신광문 외, 2021).

        독립변수의 경우 기존 이론 및 선행연구를 토대로 통제변수를 선정하였으며, ‘서울 접근성’, ‘산업 여건’, ‘도시화 규모’의 세 부문에서 자족시설용지의 활성화에 유의미한 영향을 미칠 것으로 예상되는 주요 특성을 반영하여 변수를 선정하였다. 최종적으로 선정된 본 연구의 변수는 <Table 3>과 같으며, 선정된 변수는 앞서 설정한 다층모형의 세 계층에 따라 각각 분류하여 공간적 위계에 따른 차이를 확인하였다.

        
          Table 3.  
				
          

          
            Definitions of independent variables
          
          

        

        
        

        
          1) 서울 접근성 부분
          서울 접근성은 사업지구 및 필지의 수도권 중심도시인 서울과의 접근성과 관련된 특성을 의미하며 최근접 지하철역과의 거리, 서울 도심과의 거리, 그린벨트 해제 여부를 활용한다. 지식기반 산업은 기성 산업과 달리 인적자원의 규모, 지식 및 정보의 습득 요건 등 다양한 요인을 고려해 입지하는 경향이 있으며, 이에 전문지식 보유 노동력이 많고 기업 본사와 외국기업과의 접근성이 높은 지역, 지하철 등 기업활동 시 편의성이 뛰어난 지역에 주로 입지하는 것으로 나타난다(이동희 외, 2014; 김희연·정수연, 2024). 이는 수도권 내 중심도시인 서울과의 접근성이 뛰어나, 서울의 규모의 경제 효과가 미치는 지역의 경우 기업이 입주할 가능성이 높다고 판단되어 관련 영향을 분석하였다.

          ‘지하철역과의 거리’의 경우 개별 필지와 가장 가까이 위치한 지하철역과의 거리를 의미하며, 대상지가 경기도인 만큼 서울과 수도권 지하철 노선을 통해 연결되어 있는지 여부를 확인한다. ‘그린벨트’는 수도권 내 그린벨트 지정 지역이 서울 외곽 지역 및 경기도 내 대도시와 인접해 있는 점을 고려해 그린벨트가 해제된 지역에 조성된 필지는 서울 및 대도시와 인접해 있다고 판단하여 더미변수로 확인한다. ‘서울 도심과의 거리’의 경우 선행연구에서 수도권에 입지하는 택지지구와 서울과의 영향 관계 파악을 위해 서울과의 거리를 변수로 활용하였기에(이득구, 2015; 윤정란 외, 2021), 본 연구에서는 이를 좀 더 세분화하여 서울시의 3대 중심지인 한양도성(시청역), 여의도·영등포(여의도역), 강남(강남역)을 기준으로 하여 각 토지개발지구에서 가장 가까운 중심지와의 거리를 변수로 추가하였다.

        

        
          2) 산업 여건 부분
          산업 여건 부문에서는 자족시설용지가 위치하는 지역의 산업 구조 및 인프라 여건 등을 의미하며, 측정 변수로는 고용자 수, 제조업 및 전문과학기술서비스업에 대한 특화 여부, 산업단지 입지 여부, 환경오염물질 배출 사업장 수 등을 확인한다. 자족시설용지의 주 용도는 지역의 고용 자족성을 개선하기 위한 업무, 제조업 관련 등 시설로 규정되어 있으나, 기존 산업기반이 빈약한 지역은 기업의 입지 선호가 적을 확률이 높으므로 자족시설용지 계획 시 지역의 산업입지 여건을 파악할 필요성이 존재한다(이성룡 외, 2022). 또한 선행연구에서는 기존 산업단지의 재생 추진 및 복합용도 공급 등 산업단지의 경쟁력 상승과 비도시지역 내 공장 입지 규제 완화 등 자족시설용지와 성격이 유사한 용지와의 경쟁이 심화되어 입주수요 확보에 어려움이 있음을 제시하였다(이성룡 외, 2015). 따라서 산업 여건 수준에 따라 자족시설용지의 활성화 여부가 달라질 수 있음을 가정하여, 본 연구에서는 기존 산업시설과 자족시설용지가 경쟁 관계에 있어 활성화에 부정적일 수 있음을 가정하고 변수를 설정하였다.

          ‘고용자 수’는 자족시설용지가 입지하는 지역의 읍면동 단위에서의 고용자 수를 의미하며 해당 지역의 고용 집적 여부를 확인한다. ‘제조업 특화 여부’와 ‘전문과학기술서비스업 특화 여부’는 각 산업의 사업지구가 속한 읍면동 단위에서의 입지계수(LQ)를 측정, 1 이상의 값을 갖는 지역은 특화지역으로 판단하여 이를 더미변수로 확인한다. ‘산업단지 지정 여부’는 자족시설용지의 잠재적 경쟁 상대가 될 수 있는 사업지구 인근 산업단지 조성 여부를 확인하며 산업단지가 없는 지역 대비 산업단지 조성지역을 비교한다. 단, 산업단지별 유치업종에 따른 차이를 비교하고자 유치업종에 연구개발업 등 전문기술 서비스업의 포함 여부에 따라 구분하여 통상적인 제조업 중심 산업단지의 경우 ‘산업단지 1’, 연구개발업 등 R&D 기능을 보유한 산업단지의 경우 ‘산업단지 2’로 구분하여 측정하였다. 이때 범위 내에 두 종류의 산업단지가 모두 존재할 경우 두 더미변수 모두 ‘1’로 설정하였다. 측정하는 공간 범위는 선행연구(조성철, 2017)를 참고해, 자동차를 통해 정기적인 통행이 이루어져 특정 목적을 갖고 왕래할 수 있는 필지로부터 5km 범위로 하였다. ‘환경오염물질 배출 사업장 수’는 시군 내 대기오염, 수질오염 및 소음공해가 발생하는 사업장의 개수를 의미하며 관련 공해를 유발하는 산업의 집적에 따른 자족시설용지 활성화에 미친 영향을 확인하였다.

        

        
          3) 도시화 규모 부분
          도시화 규모 부문에서는 자족시설용지가 위치하는 지역과 배후 도시의 인구 및 도시화 수준을 다루며, 측정하는 변수로는 읍면동과 시군 단위의 인구수, 천 명당 병상 수, 모도시 상업지역 비중 및 지가변동률을 활용하였다. 이는 배후 인구가 많고 상업이 활성화된 대도시 지역일수록 규모의 경제가 나타나며 주변 인프라 및 산업과 연계에 유리하므로 기업의 입주 선호가 높게 나타날 수 있음을 의미한다.

          ‘읍면동 인구’는 읍면동 단위에서 사업지구가 입지하는 읍면동 지역의 주민등록인구를 각각 측정하며 사업지구 인근 배후수요의 규모를 측정한다. ‘천 명당 병원 병상 수’는 기본적인 정주환경 및 보건 수준을 대변하는 인프라로 기존 지역격차를 다룬 다수의 선행연구에서 활용되었다(우영진 외, 2008; 윤성경·이원호, 2012). ‘지가변동률’은 시군 단위에서 지역의 전년 대비 지가변동률을 의미하며, 지역의 평균적인 지가 상승 시 거래량 증가 등 용지 활성화에 긍정적인 요소로 작용할 수 있음을 가정하여 변수로 채택하였다. 본 연구에서는 필지 활성화, 즉 건축에 있어 동일시점에 미치는 동시효과 보다는 이후 시점에 대한 지연효과가 더 크다고 판단하여 시차를 두었으며 시차는 후술할 <Table 4>의 필지 조성 후 건축사용 승인까지 평균 소요 기간을 고려해 3년으로 적용하였다. 예를 들어 특정 샘플의 기준연도가 2010년이라면 2007년의 지가변동률 데이터가 적용된다. ‘모도시 상업지역 비중’은 시군 단위의 용도지역 중 시가화 면적에 속하는 주/상/공 부문 내에서 상업지역이 가지는 비중을 뜻한다. 상업지역은 도시 내 CBD 등 경제와 비즈니스 중심 기능이 강하며 이는 상업지역의 비중이 높을수록 해당 도시의 중심성 및 개발 수요가 높다고 판단되어 변수로 추가하였다. ‘모도시 규모’는 사업지구가 속하는 지역의 시군 단위의 인구를 뜻하며, 인구수에 따른 모도시 규모가 자족시설용지 활성화에 미친 영향을 확인한다. 이를 위해 선행연구(신정철 외, 2004)의 인구 계층 단위의 도시 분류 방법을 활용하여 인구 30만 미만의 중소도시를 기준으로 인구 30만 이상 50만 미만의 중도시, 50만 이상 100만 미만의 중대도시, 100만 이상의 대도시로 구분해 인구가 적은 지역 대비 인구가 많은 지역을 비교하였다.

          
            Table 4.  
				
            

            
              Status of construction in self-sufficient facilities site (as of 2023)
            
            

          

          
          

        

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 분석 결과
      
        1. 건축실태 현황분석 결과
        본 연구의 분석 범위에 해당하는 29개 택지개발사업지구의 541개 자족시설용지 필지에 대해 2023년을 기준으로 건축물 조성 실태를 파악한 결과는 <Table 4>와 같다.

        분석 결과 2023년을 기준으로 541개 필지 중 343개 필지에서 건축물이 조성된 것을 확인하였으며, 이를 면적으로 환산하면 전체 자족시설용지 공급량의 약 63%에 해당하는 건축물이 조성된 것을 확인할 수 있다. 이들 343개 필지의 건축물관리대장에 등록된 주용도 별로 살펴보면 오피스텔과 사무실 등 업무시설로 조성된 필지가 가장 많았으며, 뒤이어 지식산업센터와 공장 등 제조업 관련 시설이 그 뒤를 이었다.

        표면적으로는 용지의 취지에 맞게 고용 자족성을 위한 허용 용도에 해당하는 건축물 위주로 공급되었다고 볼 수 있으나, 오피스텔 단지의 경우 조성 시 유입인구 증가로 인한 기반시설 부족 문제가 야기될 수 있다. 또한 자족시설용지의 허용용도가 계속 완화되어 오면서 순수한 산업·업무용 시설 이외에도 숙박시설, 문화시설, 판매시설 등의 시설이 조성되었는데, 이는 장기적으로 수요확보가 용이한 상업 관련 시설 위주로 조성되어 용지의 목적과 맞지 않게 변질될 수도 있음을 시사한다(이성룡 등, 2015).

        평균적으로 건축물은 필지 조성 후 건축 승인까지 약 1,060일 정도가 소요되었으며, 건축물이 조성된 필지 343개 중 48개 필지는 ‘외필지’로서 같은 건물이 복수의 필지에 조성된 경우이기에 실제 조성된 건물의 수는 실질적으로는 더 적다고 볼 수 있다.

      

      
        2. 필지 활성화 요인 분석 결과
        분석의 대상인 541개 필지를 대상으로 사업지구의 입지 여건이 자족시설용지 활성화에 미친 영향을 확인하기 위해 다층 로지스틱 회귀모형을 실시하였으며, 이를 위한 모형에 활용된 변수의 기술 통계량은 <Table 5>와 같다. 분석 시 모형의 수렴을 안정화하고 다중공선성을 방지하고자 연속형 독립변수의 경우 전체평균화를 적용하였다(신광문 외, 2021). 이후 각 변수별 VIF를 확인해본 결과 모든 변수에서 3 이하의 값을 나타내 다중공선성이 없는 것으로 확인되었다.

        
          Table 5.  
				
          

          
            Results of the descriptive statistics of variables
          
          

        

        
        

        최종적으로 자족시설용지 필지별 활성화 요인에 대한 다층모형을 분석한 결과는 <Table 6>과 같다. 결과 해석에 앞서 모형선정의 타당성을 판단하기 위해 무조건모형(Unconditional Model)에서 나타나는 1, 2, 3수준의 잔차 분산을 통해 급내상관계수(ICC, Intra-Class Correlation)을 산출하였다. ICC값이 클수록 특정 수준의 설명력이 높고, 수준을 구분하여 분석하는 것이 타당함을 의미하며 일반적으로 0.05(5%)가 넘어야 다층모형을 사용하는 의미가 있는 것으로 판단한다(이다예, 2020). 산출 결과, 본 연구 모형의 ICC는 2·3수준 집단 내에서 약 0.625(62.5%). 3수준 집단 내에서도 약 0.145(14.5%)로 나타나 다층 분석을 적용하는 것이 타당한 것으로 나타났다.

        
          Table 6.  
				
          

          
            Results of the multilevel logit model
          
          

        

        
        

        <Table 6>의 분석 결과는 무조건모형(Unconditional Model; Model 1)과 위계별 독립변수 투입에 따른 그 외 모형으로 구분된다. Model 2는 1수준의 변수만 투입된 결과이며, Model 3는 1, 2수준의 변수가 투입된 결과이다. 마지막 Model 4는 1, 2, 3의 모든 수준의 변수가 투입된 결과이다. 분석 모형의 적합도는 편향도(Deviance)와 AIC(Akaike Information Criterion)값을 통해 추정하였다. 편향도는 모형 간 분산-공분산 구조의 적합도를 비교하는 값이며 어떤 모형이 종속변인을 더 잘 설명하는지 보여준다. AIC의 경우 ‘편향도+2p’의 값으로 구할 수 있으며, p는 모형의 모수(parameter)를 의미한다. 편향도와 AIC 모두 더 작은 값일수록 적합도가 우수한 것으로 판단한다(유정진, 2006). 분석 결과의 모형 중 Model 4의 결과에서 가장 작은 편향도와 AIC값이 나타났으므로, 분석 결과에 대한 해석은 Model 4를 중심으로 진행하였다.

        
          1) 필지 및 사업지구 수준
          분석 결과, 사업지구의 입지 여건에 따라 유의미한 자족시설용지 활성화의 차이가 나타났다. 먼저 1수준에 해당하는 개별 필지 및 사업단지 관련 변수의 경우 필지의 조성 후 경과연도가 유의미한 양(+)의 효과를 가진 것으로 분석되었다. 이는 사업지구가 조성되고 시간이 경과할수록 자족시설용지의 활용도가 점진적으로 증가하였으며 상대적으로 신규 조성된 지구의 경우 일정 기간이 경과하기 전에는 활성화 수준이 낮을 가능성이 있어 사업 초기에 이를 고려한 장기적 수요 관리가 필요함을 뜻한다.

          서울과의 접근성을 고려한 변수 중에서는 지하철역과의 거리가 통계적으로 유의미한 음(-)의 효과가 나타났다. 지하철의 경우 대중교통을 통한 접근성이 뛰어남과 동시에 해당 노선들이 서울과 연계된 수도권 전철에 해당해 서울과의 연계에 이점을 제공하는 점에서 기업이 입지하는 데 지하철이 인접할 시 긍정적인 영향을 미친 것으로 판단된다. 반면 서울 도심과의 거리의 경우 Model 2, Model 3에서는 음(-)의 방향으로 통계적 유의미하였으나 시군 관련 변수까지 투입된 Model 4에서
					는 부호는 동일하였으나 통계적으로 유의미하지는 않은 것으로 나타났다. 이는 전반적으로 서울과 접근성이 뛰어난 인접 지역의 자족시설용지의 활성도가 더 높게 형성되어 서울과 연계하기 어려운 수도권 외곽 지역의 자족시설용지를 활성화할 수 있는 지원책이 필요함을 시사함과 동시에, 거시적 지역여건 상 서울을 대체하는 우수한 거점 조성 시 서울에 인접하지 않을지라도 자족시설용지의 활성화가 가능함을 시사한다. 산업 관련 부문에서는 잠재적 경쟁 상대로 추정한 산업단지의 존재 시 자족시설용지의 활성화에 양의 영향을 미친 것으로 나타나, 실질적으로 경쟁 관계보다는 산업단지와 연계하거나 보완 관계에 있는 것으로 판단된다. 특히 단순 제조업 업종만 존재하는 산업단지(산업단지 1)는 통계적으로 유의미하진 않았던 반면 연구개발업 등 전문기술 기능을 포함한 복합용도의 산업단지(산업단지 2)는 통계적으로 유의미하였다는 점에서 자족시설용지 계획 시 이러한 첨단산업 집적지와 연계한 공급 수립이 필요함을 의미한다.

        

        
          2) 읍면동 수준
          읍면동 수준에서는 지역의 인구 및 산업 집적 특성이 자족시설용지의 활성화에 중요한 영향을 미치는 것으로 나타났다. 먼저 고용자 수가 높게 형성되어 배후 수요가 형성된 곳의 자족시설용지 활성화 가능성이 유의미하게 높게 나타나 산업기반이 양호한 고용 집적지를 중심으로 상업·업무·지원시설에 대한 실질적 수요가 존재해 자족시설이 산업 및 근로 환경을 보완하는 기능으로 작용하고 있음을 시사한다.

          자족시설용지와 관련된 산업인 제조업과 전문과학기술서비스업에 대한 특화(LQ)여부에서는 전문과학기술서비스업 특화 여부가 자족시설용지 활성화에 강한 양(+)의 효과를 미쳤으며 반면 제조업 특화 여부는 통계적으로 유의하지 않았다. 이는 앞서 산업단지의 결과와 함께 고려하였을 때 단순한 생산 중심의 산업구조보다는, 지식·기술집약적 산업 기반을 갖춘 지역일수록 자족시설의 활용도가 높다는 점을 보여주며, 산업구조의 고도화 수준이 자족시설용지의 실질적 수요를 결정짓는 주요 요인 중 하나로 작용하는 것으로 보인다.

          도시화 규모 관련 변수로는 읍면동의 인구 규모가 자족시설용지 활성화에 유의미한 양(+)의 효과를 나타냈다. 이는 배후 수요가 충분히 확보될수록 생활 및 상업기능 수요 증가로 인해 자족시설이 보다 활발히 이용됨을 의미하며 앞서의 단순한 산업집적지뿐 아니라 배후 거주 인구와의 상호보완적 관계를 고려할 필요가 있다. 즉, 인구 기반과 고용 기반이 함께 작용하는 복합적 수요 환경이 자족시설의 지속가능한 활성화에 기여함을 보여준다.

        

        
          3) 시군 수준
          마지막으로 시군 수준에서는 거시적인 수준에서 각 도시의 산업 및 환경 특성을 고려한 변수와 도시의 전반적인 규모 및 발전 수준을 고려한 변수를 투입하였다.

          해당 수준에서는 천 명당 병원 병상 수, 지가변동률, 모도시의 상업지역 비중이 통계적으로 유의미한 것으로 나타났다. 천 명당 병원 병상 수는 지역의 정주환경 및 보건 인프라를 비교하는 주요 변수 중 하나이며, 이를 미뤄보아 정주여건이 양호한 지역일수록 기업 및 근로자의 입주 선호도가 높아져 자족시설의 활성화로 이어질 가능성이 큰 것으로 보인다.

          지가변동률의 경우, 해당 변수는 기준연도 대비 3년 전 지가의 변동을 반영하고 있어, 토지 가치 상승 및 개발 기대감이 높은 지역에서 자족시설용지의 활성화가 뒤따르는 경향이 있음을 보여준다. 이는 지역 부동산 시장의 성장성과 자족시설 수요 간의 연계성을 뒷받침할 수 있는 결과라 할 수 있다.

          모도시의 상업지역 비중 역시 자족시설용지 활성화에 긍정적 영향을 미쳤다. 상업지역 비중이 높은 도시는 다양한 서비스업 및 지원시설이 집적되어 있으며, 이러한 상업 인프라가 자족시설의 이용 활성화를 촉진하는 요인으로 작용하는 것으로 보인다.

          마지막으로 모도시의 규모의 경우 인구 규모가 커짐에 따라 양(+)의 방향성을 보였으나 통계적으로 유의하지 않아, 단순한 인구 규모보다는 산업 구조, 생활 인프라, 그리고 입지 기반의 질적 요인이 자족시설 활성화에 더 직접적인 영향을 미치는 것으로 판단된다.

        

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결론 및 시사점
      본 연구에서는 현재 택지개발사업 및 공공주택 사업 내 공급되고 있는 자족시설용지의 지역 여건 및 시간의 변화에 따른 건축물 조성 현황을 통해 활성화 정도를 파악하고, 이를 바탕으로 공간적 층위에 따른 지역 및 사업 여건이 사업지구 내 자족시설용지 활성화에 미친 영향을 분석하였다.

      연구 결과를 요약하면 크게 다음과 같다. 첫째, 경기도 내 2008년부터 2023년까지 준공된 택지개발사업지구 및 공공주택지구 29개 곳의 541개 자족시설용지에 대한 건축실태 현황을 분석한 결과, 343개 필지에서 건축물이 공급되어 있었다. 이를 면적으로 환산하면 약 63% 정도이며, 따라서 분석 대상을 기준으로는 전체의 약 2/3 정도가 활성화된 것으로 확인된다. 건축물의 주 용도를 기준으로는 오피스텔 등의 업무시설이 가장 많았으며 지식산업센터 등 제조업 관련 시설이 뒤를 이었다. 이는 자족시설용지의 도입 목적인 지역의 고용 자족성 확보를 위한 산업 및 업무 용도에 속하는 건축물 위주로 조성된 것으로 추측되나, 오피스텔의 경우 대규모 조성 시 유입인구로 인한 기반시설 부족 우려가 있으며, 오피스텔 외에도 교육연구시설, 판매시설 등 도입 초기 허용 용도에서 확대되어 상업 등의 기능으로 주 이용이 확대된 것으로 나타났다.

      둘째, 다층 로지스틱 회귀모형을 통해 택지개발 사업지구의 입지 여건이 자족시설용지의 활성화에 미친 영향을 분석한 결과, 기본적으로 시간이 지남에 따라 용지의 활성화 수준이 높아짐과 동시에 지역 및 사업 여건별로 활성화 정도에 큰 차이가 있었다. 지하철역과 인접하여 대중교통이 편리하고 기본적인 정주환경이 우수한 경우 유의미하게 용지의 활성화가 일어난다. 또한 적정 규모 이상의 정주인구와 상업지역이 입지하여 배후 수요가 존재할 시 유의미한 용지의 활성화가 있었다. 마지막으로 산업부문에서는 고용의 집적이 일어나고 기본적인 산업기반이 발달하여 있으며 산업단지 인근에 위치하여 관련 산업이 활성화되어 연계가 가능한 지역이 자족시설용지 활성화에 유리하였으며, 단순 제조업 위주보다는 전문과학기술서비스업 위주로 산업구조가 고도화된 지역에서 자족시설용지의 유의미한 활성화가 있었다.

      연구 결과를 통해 자족시설용지의 활성화를 증진시키기 위한 다음과 같은 정책적 시사점을 제시할 수 있다. 첫째, 자족시설용지 공급에 있어 사업지구의 입지적 특성을 고려한 차등적인 공급 및 활성화 방안을 마련해야 한다. 지하철역과 근접하여 대중교통을 통한 접근이 편리하고 서울과의 물리적 거리가 짧거나 인접하여 서울로의 접근성이 뛰어난 지역의 경우, 서울의 규모의 경제의 직접적인 영향이 미칠 수 있어 자족시설용지가 활성화될 확률이 높게 형성되었다. 이는 반대로 서울과의 접근성이 낮아 실질적으로 지역 내 자족성을 확보해야 하는 수도권 외곽 지역 및 경기북부 등 입지적 제약이 큰 지역의 경우 서울로부터 거리에 따른 차등을 두어 허용용도 확대 및 용적률 인센티브, 역세권 복합개발 등을 통해 개발밀도와 기능 다양성을 높이는 전략적 보완책이 요구된다. 이는 단순한 공급량 조절이 아니라, 입지 수준에 따른 맞춤형 공급정책을 통해 과잉공급 문제를 구조적으로 완화할 수 있음을 시사한다.

      둘째, 실질적인 수요 기반의 용지 배치 전략이 필요하다. 분석 결과에 의하면 자족시설용지의 활성화에 있어 입지하는 모도시의 상업지역 비중, 읍면동 단위의 고용자 수 및 인구규모는 정의 영향을 나타내고 있다. 반면 시군 단위에서 모도시의 인구 규모의 경우 인구가 늘어날수록 양(+)의 효과가 나타났으나 통계적으로는 유의미하지 않았던 점에서, 단순히 배후 지역의 인구 규모를 수요로 측정하는 것은 정확하지 않으며 보다 현실적인 자족시설용지 영향 범위 내의 규모를 파악하는 것이 중요할 것으로 판단된다. 이는 선행연구에서 지적한 바와 같이 사업지구 면적 등 공급자 중심의 획일적 기준에 의존하고, 지역별 수요를 반영하지 못한 점을 보완해 수요 타당성 조사 혹은 입지 조정계수 등을 개발해 지구별로 비율을 조정할 수 있는 유연한 계획기준을 마련할 제도적 장치의 필요성을 의미하며 기존 공급자 중심에서 소비자를 고려한 수요 중심의 공급체계 마련이 필요하다.

      셋째, 지역 산업과 연계를 고려할 때 고용자 수가 많은 고용 집적지 및 인근에 산업단지가 존재하는 등 기본적인 산업 인프라가 발달한 지역은 자족시설용지가 활성화된 것으로 분석되었다. 특히 산업단지와의 근접성 경우, 자족시설용지의 허용용도가 확대됨에 따라 기존 산업 인프라와의 경쟁보다는 연계 혹은 보완할 수 있는 상업·업무 기능이 도입됨에 따른 것으로 판단된다. 따라서 자족시설용지 공급 시 지역 산업의 고도화 수준 및 산업집적 특성을 고려하여, 첨단·지식기반 산업 중심의 자족기능 유도가 필요하며, 단순 제조업 중심 지역보다는 혁신 클러스터, 연구단지 등 고부가가치 산업지구를 중심으로 자족시설을 배치함으로써 산업생태계 내 연계 시너지를 극대화하는 방향을 모색할 필요가 있다. 특히 윤종진·우명제(2025)의 연구에서도 나타났듯이 자족시설용지의 공급 자체만으로 지역이 고용중심지로 성장한 경우는 상대적으로 적으며, 기존 활성화된 고용중심지와의 연계 전략이 자족시설용지 활성화의 한 대안이 될 수 있을 것으로 판단된다.

      한편, 본 연구에서는 경기도 내 2008년부터 2023년까지 준공신고된 지구 29곳을 대상으로 분석을 진행하였으나, 비수도권 내 사업지구 및 수도권 내에서도 부분적으로 준공되어 자족시설용지의 분양이 상당수 진행된 지구가 존재하며 특히 동탄, 광교 신도시 등 자족시설용지가 대량 공급된 지구 등을 고려해 향후의 연구에서는 분석의 범위를 확대하여 연구를 진행할 필요가 있다. 또한 본 연구에서는 건축물의 조성을 기준으로 하여 자족시설용지의 활성화 수준을 측정하였으나, 건물이 조성된 후에도 공실로 남아있는 경우 활성화되어 있다고 보기 어려우므로, 추후 연구에서는 매출액 또는 유동인구 변화를 반영한 분석이 진행될 필요가 있다.
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Number of employees Coninuous i 1,000 people)
Sl 52 S5 Whether Location Quotient (LQ) of manufacturing
g e Specialized in manufacturing Dummy  industry in eup/myeon/dong is above 1 of not
uE imeval sty (below 120/ above or equl to 1+1)
g jtions
Lever2 S——— Whether Location Quotient (LQ) of scientiic and
(eup/myeon/ Specialized in scientific and iy cmologial service I ey myeondong '
dong) technological senvice shove 1o nct
(below 120/ above or equalto 1=1)
SABl 72
jon SSOR i Resident population / area of eup/myeon/dong
Ubanizaton. popujation n eup/myeon dong M5 (1,000 people)
deoR  ZoNENHE N2E4 Total number of business sites emitting
Industrial  Number of business sites emitting  Continuous _ environmental polltants causing ai pollution,
condiions _environmental pollutants water polltion.and noise
HogunEy ¢
Number of hospital beds per Continuous 113! number of hospital beds per thousand
thousand people people
348 DEA| SR UIE
W) Proportion of commercial areain  Continuous  ComMercalarea out of rbanized area of parent
LEVELS  cugpm  parentciy e
(sifgun) Urbanization
APIHSE Annual rate of change in land prices: three years
size Fluctuation rate of land price Continuous {ogccd v %y =
Resident population of parent ity
o472 (Less than 300ke1 (eference) / Greater than or
Population size of Ordinal  equal to 300Kk but less than 700k=2/ Greater than
parent cty or equal to 700Kk butless than TM=3 / Greater

than or equal to 1M=4)
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Classification N(¥) Mean  Stdemor  Min Max.
Fnos
Elapsed year 4468 429 005 0 15
x| o
Parcel area 4468 068 001 003 918
axg
Fioor area ratio 4468 37303 17 40 500
AR A 917
Siomof paned popiition 4468 721 006 08 1536
AR BH=KIE
Greensrearate 4468 024 005 132 030
Tevel  AE A
Distance from Seoul downtown 4468 2120 018 789 5512
Xiatatae] el
Distance from subway station 4468 232 0.04 024 1382
apigs Yes(1)  1884(423) -~ b 4 i
Greerbelt No@  2569(577) - -
AR Yes(1) 1657 (37.1)
038 001 0 1
Industial complex 1 No©) 2811629
HRIEIX| 2 Yes(1)  1.098(246)
Industrial complex 2 o) 3370054 031 001 0 1
b 4468 2608 043 157 10286
Yes(1)  996(223)
Specialized in manufacturing 022 001 0 1
industry No(0)  3472(77.7)
27 level
HEUIGMHIA Bt Yes(1) 1880 (421)
Speciized in scientific and 042 001 0 1
technological service No(0)  2588(579)
geis o
Popuiation ineup/myeorydong 4468 3576 029 321 9479
BYABL B AW
Number of business sites emitting 4468 191640 4130 103 11705
environmental polutants
HYFHAEL S
Number of hospital beds per thousand 4468 862 003 306 1628
people
]
o 4468 018 003 504 655
Fluctuation rate of land price .
3level Lt
LA NRIXI HIE
Proportion of commercialarea i parentcity 48 010 003 306 1469
1 656 (147)
25N 7R 2 1046(234)
Size of parent city T 2a0600 255 001 1 4
a 350 (7.8)
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RDIUATIE AU /
SRR R2RIE

Enforcement Decree of the Housing Hatsth %:5 BazaperRY
Categoy Site Development Promotion Act/ Slnue il e iy Guidelines for Public Housing
Guidelines for Housing Site Flacning
Development
]
ot BT (Aol 33021 018) sazuR
W" o5 Housing Site Development Project  Housing Site Development Project  Public Housing District
9 (project size > 33M m?)
- o XA H3E A RIS 918 ARIE &
e L L Artice 3of Guidelines on Economic. & 13 38
Legalbasis  Enforcement Decree Article 2-3 Sustainability Guideline Article 13(3)
Guideline Article 19(3) Yy
SARIQAISRE]
80/ X&7 s8I KIBANEE|
Term Self-sufficient land Selfsufficient facilty site E:;;xi’::”‘“’"‘ function
91 0908 01 5= 9772
2004 O[2% KPS| 1% Oy +1002im” 01 380R4ME DIRE 10%
« X7 945 10% Wl % -
amug e Il - 94K 9909im DI £ O el
Ratio of the «Within 10% of the district area 209! & 0[8k X712 10% 014 +3300im’ 014 15% 43
site to be «Ifitis unavoidable, it canbeupto  * A"ea29.9Mm? or populationz 200k  + Area21M m and <3.3M m’;
secured 20% i » 15% or more of district around 10%
* Area<9.9M m’ o population<200k:  + Area23.3M m”: around 15%
10% or more of district
- SRR Faciftes for - HOA A, e 5 "
clustering veniurebusinesses)  (Sales: Department sores, e
+ EA&@H(Urban factory) Shopping centers, etc) o mnes ek
+ ARESIOIEIBAl(Software - 2I97L SUAY, P § oot svephispme-
promotion faciltes) (Business: Studo Apt Comenton ; F Aot focites)
« B! A(Hotels) center,etc) iR A acition for
- 25 Y HEA: H2B HAKOIO! - XA CIEL 914, PAE S SvidERirecleator
o 2815, Slol, T (Researchy Universiy Research , SSLeH00 ventufe businesses)
Permissible ﬁiﬁ‘::ﬁ:‘fg;;‘)‘“’a‘ ; g%‘;mg;‘zfg‘l“; etc) (Software promoion facities)
uses - 142 A0 Ofd BREPAIS (Ostrbuton:Parceldistribution & S5 8 8 e forcutea
2RE A4, AR B Centers, Warehouses, etc) ot bt
(Education and research facilies  + BZI: EAIYB, OliEd 8% . SR0iA i(Education and
excluding class 2 neighborhood S(Factories: Urban factory, e
living facilities) Knowledge-industry complex, etc.)

« ROII & 59 221 Al
(Agricultural facilties including
horticultural faciltes)

- A SA|, RYSY S
(Tourism: Amusement park,
Resorts, etc)

- HOAE & 5% B2 A
(Agricultural facilties including
horticuhtural faciities)

Source: Kim et al. 2023, p.9. partially edited by writer





