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Ⅰ. 서 론

우리나라 정부와 여수광양항만공사(구 한국컨테이너부두공단)는 1998년 7월 광양항 컨테이

너부두의 개장 초기부터 지역경제에 미칠 광양항의 역할을 기대하면서 광양항의 개발 및 운영

전략을 수립·실행해 왔다. 이러한 노력의 일환으로 광양항은 부산, 인천, 그리고 평택·당진 

등 국내 주요 컨테이너 항만들과 더불어 국내·외 물류·제조기업을 유치하고 항만인프라와 

배후의 산업단지를 연계하는 항만물류·업무 중심지가 되기 위해 항만배후단지를 지속적으로 

육성해 왔다.

그동안 광양항의 지속적 성장으로 2013년 컨테이너 물동량이 228만 TEU를 넘었지만 2007

년 이후 미국발 경제위기에 따른 컨테이너 화물의 증가세 둔화가 지속됨에 따라 정부는 광양항 

개발·운영의 방향을 기존의 하역 및 환적중심항에서 자족형 화물창출항만으로 전환하면서 부

가가치물류에 필요한 항만배후단지의 중요성이 더욱 높아지고 있다. 해양수산부(구 국토해양부)

는 『제2차 항만배후단지개발 종합계획(2012∼2020)』(2012)을 수립하여 광양항 항만배후단

지를 부산신항과 함께 복합비즈니스형으로의 개발 방향을 확정하였다. 이 수정계획에는 광양항

을 복합물류허브항으로 발전시키면서 물류와 비즈니스의 연계강화를 통한 ‘국제 항만물류 비

즈니스 클러스터’를 구축하여 항만 및 배후단지의 경쟁력 강화를 도모하고자 하는 광양항 발

전 패러다임을 포함하고 있다.

정부는 항만배후단지의 발전을 위해 토지이용계획상 항만배후단지의 용도를 한국표준산업분

류에 따라 복합물류 및 제조시설, 업무·편의시설, 그리고 공공시설로 통합·분류하여 배후단

지에서 기업의 자유로운 경제활동 및 기업유치가 가능하도록 하였다. 「항만법」 제2조와 

「건축법」 시행령(별표1)에 의하면 항만배후단지내 업무·편의시설은 “항만배후단지에 위치

하는 공공서비스의 제공, 시설관리 등을 위한 항만 관련 업무용시설과 항만시설을 사용하는 자

( 사용자 ), 여객 등 항만을 이용하는 자 및 항만에서 일하는 자를 위한 휴게소·숙박시설·진

료소·위락시설·연수장·주차장·차량통관장 등 후생복지 및 편의제공시설”을 지칭한다.

항만 및 항만배후단지가 발전되면 지역의 자족기능 충족을 위해 종사원이나 지역주민을 위한 

업무·편의시설의 설치가 필요하며, 이를 주야간 도시기능이 충족된 항만도시(Port City)1)로 

개발하기 위해 정부는 「항만법」의 개정을 통해 배후단지에 물류와 비즈니스의 연계강화를 

통한 ‘국제 항만물류 비즈니스 클러스터’를 구상하고 있다. 이는 다양한 기능도입을 위한 업

무·편의 시설의 비중확대, 물류·비즈니스 클러스터 구축을 위한 단지별 업무·편의시설 배

치, 그리고 업무·편의시설 기능 확대를 통한 야간 공동화현상 방지 등이 주 목적이라 할 수 

있다. 로테르담, 상하이 양산항 등 해외의 주요항만들도 항만의 친수공간을 강화하고, 항만기

1) 항만도시’는 항만과 해사활동을 수행하는 도시 또는 항만배후지-항만-도시가 연계된 것으로 항만에 

대한 지원시설을 제공하며 항만의 부수적인 필요에 따라 개발된 항만 주변에 건설된 도시를 말함.
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능과 도시기능을 조화시키는 방향으로 항만배후단지를 개발하고 있다.2)

본 연구는 광양항이 국제허브항만으로 발전하는데 필요한 물류기능 활성화를 지원하기 위해 

계획된 광양항 항만배후단지의 업무·편의시설을 구상하는 것이 목적이다. 항만배후단지와 업

무·편의시설에 대한 국내외 사례분석과 현장 방문조사를 통해 시사점을 도출하고, 광양항 업

무·편의시설에 업무시설 중심의 수요추정모형을 통해 기능시설별 부지면적을 추정하였다. 본 

연구의 구성은 2장에 업무·편의시설의 정의와 관련연구를 검토하고, 3장에 항만배후단지 계발

계획과 업무·편의시설에 대한 국내·외 운영사례를 비교한다. 4장에서는 광양항 업무·편의

시설에 대한 수요를 추정하며, 5장에서 업무·편의시설 운영방안을 제시하고, 마지막으로 6장

에 결론을 제시한다. 

Ⅱ. 업무·편의시설 선행연구 

1. 업무·편의시설의 개념 및 정의

업무·편의시설에 대한 명확한 개념 정의는 찾을 수 없지만 「항만법」의 2종 항만배후단지

에 설치 가능한 업종과 「건축법」 시행령(별표1)에 따른 세부가능업종에 대한 규정을 활용하

여 정의할 수 있다. 이에 따르면 항만배후단지 업무·편의시설은 “항만종사자 및 지역주민 등

이 항만도시생활을 향유하고 항만활성화를 지원할 수 있도록 개발된 제1, 2종 근린생활시설, 

판매시설, 업무시설, 교육시설, 숙박시설, 문화 및 집회시설, 위락시설, 자동차 관련시설(주차

장, 세차장), 관광휴게시설(휴게소) 등으로 구성된 부지”로 정의할 수 있다.

일본에서는 항만배후단지라는 용어를 별도로 사용하지 않는다. 일본항만계획연구회(1997)와 

김형태(2001)에 따르면 ‘업무·편의시설’은 항만토지 중 항만 수송활동의 증진도모 및 이러

한 활동을 지원하는 시설용지인 ‘항만관련용지’, 항만을 통한 인적·경제적 국내외 교류활동 

증진과 항만이용 고도화 거점시설 및 부대시설용지인 ‘교류거점용지’, 그리고 ‘녹지 및 광

장’과 레크리에이션 활동을 위한 시설 및 부대시설 용지인 ‘레크리에이션 시설용지’가 복

합된 형태로 볼 수 있다. 또한 서양에도 이러한 용어는 별도로 없고 ‘상업지구(commercial 

districts)’와 ‘편의시설지구(amenities)’가 복합된 것으로 판단된다. 상업지구는 토지의 주

된 용도가 주거지구나 산업지구에 비하여 상가, 사무실, 극장, 식당 등과 같은 상업활동으로 

되어 있는 지구를 말한다(wikipedia). 편의시설지구는 식당, 공원, 운동시설 등과 같이 주변시

설의 가치를 증진시켜주는 시설이 입주한 지구를 말한다(Carmichael, 2003).

개정 「항만법」(2012. 2. 22)에 의하면 항만배후단지내에 항만·물류시설을 지원하는 주

2) 해외항만의 친수공간 개발은 Hoyle(1989)와 West(1989), 항만도시의 발전과정에 대해서는 Port of 

Rotterdam(2011), Hesse(2010)와 Wang and Ducruet(2012)를 참조할 것.
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거, 업무, 상업의 복합기능을 조성하기 위하여 항만배후단지를 제1종 및 제2종으로 구분하여 

업무·편의시설의 조성근거를 마련하였다. 또한 제2조 제5호 마목은 2종 항만배후단지에는 일

반업무시설·판매시설·주거시설 등 대통령령으로 정하는 시설을 설치할 수 있다고 규정했다. 

구체적으로는 항만법 시행령(2013. 3.23)의 제1조 2에 업무·편의시설에 대통령령으로 정하는 

일반판매시설, 판매시설, 주거시설 및 숙박시설, 정보처리시설, 근린생활시설, 의료시설, 교육

연구시설, 문화시설, 복지시설, 운동시설, 관광 휴게시설 및 위락시설 등을 시설을 설치할 수 

있도록 했다. 이들을 유형화 하면 <표 1>과 같이 업무지원기능, 편의기능, 해양문화관광 기능

시설의 세 가지로 구분할 수 있으며, 건축법 시행령(별표 1)에 정의된 세부 도입가능시설을 통

해 입주가능시설을 유추할 수 있다.

구 분 기 능 입주 가능 시설

업무

지원 

기능

일반업무시설 ∙금융업소, 사무소, 오피스텔

교육연구시설 ∙학교, 교육원(연수원), 직업 훈련소, 학원, 연구소, 도서관

숙박시설 ∙일반 숙박, 호텔 등

주거시설 ∙단독주택, 공동주택

정보처리시설 ∙ IT정보처리시설 

편의 

기능

근린생활시설
∙음식점, 슈퍼마켓, 이 미용원, 공공시설, 소규모 시설(체육, 의료시설, 공연

장, 금융시설, 유흥시설) 등

운동시설
∙대규모 시설(테니스장, 체력단련장, 에어로빅장, 볼링장, 골프연습장 및 운

동장 등)

판매시설 ∙대규모 상점

복지시설 ∙보육시설, 사회복지시설, 상담소, 복지관, 주거/의료 복지시설

의료시설 ∙대규모 병원

해양

문화

관광

기능

문화시설 ∙대규모 공연장, 집회장, 관람장, 전시장, 동식물원

관광휴게시설 ∙야외음악당, 야외극장, 관망탑, 휴게소, 공원, 유원지, 관광지 부수시설

위락시설 ∙대규모 유흥시설, 유원시설 및 카지노 영업소 등

자료 : 국토해양부, 『제2종 항만배후단지 개발종합계획 수립 용역』, 최종보고자료, 2013.

<표 1> 2종 항만배후단지의 기능별 유형

2. 선행연구 

1) 업무·편의시설 관련 국내외 연구

항만배후단지의 업무·편의시설에 대한 연구가 많지 않아 유사한 공항의 업무·편의시설에 

대한 연구를 포함하여 <표 2>와 같이 정리 할 수 있다. 



- 95 -

광양항 항만배후단지 업무·편의시설 구상

연구명(연도) 저자 연구방법 연구내용 시사점

2종 항만배후단지 
개발종합계획 수립 

용역(2013)
해양수산부

방문조사, 
관련법규 

연구

2020년까지 주요항의 
항만배후단지 

업무·편의시설 
조성계획

광양항 
항만배후단지업무
·편의시설 설치 
기본계획 방향

제2차 항만배후단지 
개발계획(2012)

국토해양부
수요분석, 
조감도 등

부산, 광양, 인천, 
평택항에 

2020년까지의 
배후단지 조성계획

업무·편의시설 
에 대한 기본계획 

방향

광양항 
Ocean-Biz(국제업무단지) 

투자유치 
전략수립용역(2011)

광양만 
경제자유구역청
·삼일회계법

인

투자업종 
및 

수요분석

광양항 배후단지 
국제업무단지조성 위한 

투자유치 계획

업무·편의시설  
업종 및 수요분석 

지침

인천국제공항 Air-City 
개발기본계획 및 실행계획 

수립용역(2007)

인천공항공사
국토연구원

현황분석, 
수요분석, 
건설계획

공항국제복합도시 건설 
단계별 기본계획, 
건설계획 수립 

토지 임대방식 및 
주변지역 

개발방식 참조

부산신항만 개발 
북컨테이너터미널 
배후단지 기본계획 

보고서(1999)

부산신항만
주식회사

현황분석, 
토지이용 
기본계획 

수립

부산신항만 
북컨테이너터미널 

물류, 업무, 상업부지 
기본계획 수립

업무·편의시설  
기본계획 방향

부산 신항 배후지 및 부대 
사업지 개발 기본방향 

설정 및 수요분석(1998)

부산신항만
주식회사

환경분석, 
수요예측

부산신항만 배후단지 
물류, 상업, 업무용지 

수요예측

항만배후단지 
주거·상업지구 
수요 추정 참고

세계 항만도시 
성공사례(2009.9∼2009.1

0)

경향신문 
특집기사

자료조사, 
방문조사 

함부르크, 시드니, 
런던, 볼티모어, 
요코하마 재개발 

성공요인

항만도시 
건설배경 및 
개발과정

일본 항만배후단지 
개발·운영제도와 

시사점(2001)
김형태

일본사례 
분석

일본 항만배후부지 
개발·운영제도와 

활성화

업무·편의시설 
수요, 토지 처분

<표 2> 국내외 항만 업무·편의시설 관련 연구

해양수산부(구 국토해양부)의 『제2차 항만배후단지 업무부지 개발 계획』(2012)과 『2종 

항만배후단지 개발 종합계획연구』(2013)는 광양항 업무·편의시설 개발에 대한 정부의 기본

방향을 제시하고 있다. 광양만권 경제자유구역청의 『국제업무단지 투자유지 전략 수립용역』

(2011)은 항만배후단지 업무·편의시설에 대한 업종결정과 수요분석을 통한 유치전략의 수립

과 관련된다. 인천공항공사의 『인천국제공항 에어시티(Air-city) 실행계획 용역』(2007)은 공

항을 지원하기 위한 공항주변지역 업무·상업지구에 대한 임대 개발사업을 제시하고 있어 업

무·편의시설의 지역개발 및 임대방식 결정에 유용하다. 부산 신항만의 『북컨 배후부지 개발



- 96 -

한국항만경제학회지 2014 제30집 제4호, 91-110. 

계획』(1999) 및 『배후지 및 부대 사업지 개발』(1998) 연구는 항만·물류기능을 지원하는 

항만배후단지 주거·업무·상업지구의 모델사례로 업무·편의시설 수요분석과 토지처분 모듈 

단위 설정 등에 초점을 맟주고 있다. 경향신문의 『세계 항만도시 성공사례』(2009) 특집 기

사들은 독일 함부르크, 호주 시드니, 런던 도크랜드, 미국 볼티모어 및 뉴욕, 스페인 바르셀로

나, 그리고 일본 요코하마항의 재개발 과정과 항만도시의 성공요인을 분석하여 항만배후단지 

업무·편의시설의 항만도시 건설 및 개발과정을 확인할 수 있다. 김형태(2001)는 일본 항만배

후단지 개발 및 운영제도와 활성화 대책, 그리고 저 수요 개발부지의 처분방법 등을 분석하고 

있다.

2) 국내 주요 항만별 업무·편의시설 계획 및 입주 현황

주요 항만배후단지 업무·편의시설에 대한 2020년까지의 개발계획은 <표 3>과 같다. 부산

신항 항만배후단지에는 북컨, 남컨, 웅동, 서컨 배후단지에 부지 총면적의 12.0%에 해당하는 

약 1,132 천㎡의 업무·편의시설을 계획하고 있다. 인천항에는 북항, 남항(1, 2단계), 그리고 

신항 배후단지에 총면적의 11.8%에 해당하는 약 724 천㎡의 업무·편의시설을 계획하고 있

다. 광양항에는 두 항만에 비해 면적비중이 약간 작은 11.2%의 동측, 서측, 그리고 율촌 단지

에 약 589 천㎡의 업무·편의시설을 계획하고 있다.

항만 면적(㎡) 구성(%) 면적(㎡) 구성(%) 면적(㎡) 구성(%) 면적(㎡) 구성(%)

부산

(신항)

북컨 1단계(완료) 북컨 2단계(2020년) 남컨 (2015년) 웅동 1 단계

67,315 4.0 343,062 65.7 189,859 13.1 358,122 14.4

웅동 2단계(2015년) 서컨 1단계(2015년) 서컨 2단계(2020년) 합 계

109,576 13.1 63,649 13.6 220,960 13.0 1,131,804 12.0

인천항
북 항 남 항 신 항 합 계

56,101 9.9 399,124 11.6 268,703 12.7 723,928 11.8

광양항
동 측 서 측 율 촌 합 계

71,292 3.7 293,495 15.2 223,824 16.1 588,611 11.2

자료 : 국토해양부, 『제2차 항만배후단지 개발계획』, 2012.

<표 3> 주요항만배후부지 업무·편의시설 계획

한편 현재 부산신항의 업무·편의시설은 부산신항 CFS 배후에 건립된 업무지원시설동으로 

신항사무소, 홍보관, 편의시설 등이 입주해 있으며 우체국, 편의점 외에 체력단련장 및 이발소 

등의 요구가 있다. 부산신항의 배후단지 종사자는 현재 2,000여명으로 업무·편의시설의 수요
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가 아직 미미하나 개발완료시점에 계획인구 3만여 명의 항만도시를 개발하고자 북컨 배후단지

에 주거·업무·상업시설을 조성 중이다. 인천항 북항 및 남항 아남물류 1·2단지에는 아직 

업무·편의시설이 설치되지 않았다. 인천항도 업무·편의시설에 숙박과 근린생활시설 건설을 

계획 중인 단계이다.

Ⅲ. 항만배후단지 업무·편의시설 개발 및 운영사례

1. 국내 업무·편의시설 개발 및 운영사례

1) 부산신항만 배후도시(아라토피아) 업무·편의시설

부산 신항만의 배후도시인 아라토피아는 <그림 1>과 같이 부산광역시와 진해시 경계에 위치

하며, 큰 도로를 경계로 북컨배후단지내 물류부지 후면에 위치한다. 인근에 웅동지구 배후단

지, 아래에 남컨 배후단지가 위치하고 있다.

<그림 6> 부산신항만 위치 및 주변 개발계획

<표 4>에 따르면 부산신항 배후신도시는 신항이 활성화 되면 신항만 종사자의 거주 및 상업

기능 지원이 필요하기 때문에 계획되었다. 부산신항 배후신도시는 국내에서 처음 시도되는 항

만신도시로 많은 시행착오를 거친 다음 민자사업의 수익성 제고를 위해 주거·상업지구의 개발

이 동시에 추진되었다. 부산신항 배후신도시는 1996년에 개발계획이 시작되어 2003년 경제자

유지역 지정, 2006년에 지구단위계획 수립으로 개발이 본격화되었다. 부산 신항만 사업초기인 

1996년에는 신항만 배후단지에 거주·상업·업무지구를 개발할 수 있는 법적 근거가 없어 사

회간접자본시설에 대한 민간자본유치촉진법, 신항만건설촉진법에 근거하여 정부재원 없이 민자
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사업으로 개발하였다. 부산신항 배후신도시의 개발사업은 2000년 부산신항만(주)가 부산도시공

사에 위탁하였다. 부산도시공사는 이익이나 손실을 부담하는 조건으로 개발함에 따라 업무·상

업지구의 토지분양 가격에 감정가가 적용되었다.

업종별 부지계획에는 신항만이 활성화되면 부산항의 세관·통관 등 다양한 업무의 신항만 

이전, 신항만 물동량 증가에 따른 종사자(2만∼3만명) 주거지구 및 상업지구, 그리고 공공 수

요에 따른 전시 및 문화기능 지구를 감안하였다. 실제 업종구성은 주거·상업·업무에 수익성, 

전시·문화·학교에 공공성을 고려하였다. 부산신항만 배후단지의 업종별 구성면적은 항만물류

용지 39.1%, 공공시설용지 36%, 주거용지 10.3%, 상업용지 3.8%, 업무용지 4.4%, 전시용지 

3.5%, 교육용지 1.6%, 문화용지 0.4%로 계획되었다.

이러한 아라토피아 개발계획 및 과정은 다음과 같은 특징이 있다. 첫째, 부산신항 배후단지 

업무·상업지구에는 배후도시의 규모(부산/진해)가 크고, 신항만과 부산도심간 출퇴근이 쉽지 

않아 신항만 종사자(2만∼3만명)의 주거·상업·교육시설에 대한 수요가 확실히 기대되었다. 

둘째, 수요를 감안하여 소규모 상업용지(편의시설)는 우선 분양하고 대규모 상업·업무시설은 

단계적으로 분양하였다. 셋째, 기업유치를 위해 상업용지보다 업무용지의 토지분양가격은 낮게 

책정하였다.

2) 인천 공항 국제업무단지 개발 및 운영

항만배후단지의 편의·시설과 유사하게 물류시설을 지원하기 위한 인천공항 국제업무단지는 

인천국제공항의 지원기능을 확보하기 위하여 여객터미널 남측지역에 행정, 업무, 주거 등 인천

공항에 근무하는 3만명이상의 근무자에 대한 지원을 위해 개발되었다. <그림 2>의 국제업무단

지 개발은 BOOT(건설-소유-운영-귀속)방식으로 사업시행자는 시설을 개발하여 토지사용기간 

동안 투자비를 회수하는 것을 목적으로 한다.

<그림 6> 인천공항 국제업무지구(IBC-Ⅰ,Ⅱ)토지이용계획 

       자료 : 인천국제공항공사
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구분 부산 신항 배후도시 인천공항 국제업무시설

개발

목적

∙부산신항 물류지원기능 강화 

∙개발초기는 물류지원보다 신항만 건설 수

익성 위한 주거/상업지구 개발

∙주거지구관련 개발근거 없었음

∙인천국제공항 지원기능과 종사자 편의를 확보

하기 위해 업무단지 개발

개발

방향

∙항만배후 복합단지로 신항만종사자 주거·

업무 지원기능
∙공항종사자(2~3만명) 주거·상업활동 지원

규모· 

업종

∙주거/ 상업/ 업무/ 전시/ 교육용지

 (43%/ 18%/ 16%/ 15%/ 7%) 

 총 729천m2

∙숙박/ 업무·상업/ 레저·편의

 (9.9%/ 17.7%/ 72.3%)

1단계 1차 : 220천m2

주체·

사업

방식

∙민자 개발방식

∙부산신항만(주)/부산도시개발공사

∙민자사업, 2000년 부산도시개발공사에 사

업 위탁

∙인천국제공항공사/민간기업

∙ BOOT 방식

∙사업시행자 임대기간(50년) 투자비 회수

개발

과정

∙ 1996년 초기 개발시 경남·부산시 공유수

면 경계지역으로 소유권 분쟁

∙ 2003년 FEZ 지정

∙ 2006 지구단위계획 수립

∙ 1995. 7월, 국제업무단지 1단계 설계

∙ 1997년 10월, 국제업무단지 승인

∙ 1997년 11월, 민간자본 투자유치 개시 

개발지

특성

(시사)

∙부산도심지와 거리가 멀어 신항 종사자

(2~3만명) 주거·상업지구 수요 존재

∙전시 및 문화기능은 공공목적 조성

∙연약지반으로 업무·상업지구 용적률 감축

∙기업 선정시 공항 지원시설 건설 기여 기업 

우대와 입찰최고가의 투트랙 협상병행

∙대규모 상업시설 수요 부진

∙호텔과 오피스텔 운영

∙복지시설로 어린이집 운영

시사점

∙항만개발사업 수익성 제고 위한 주거·상

업·업무시설 동시 개발

∙주거·상업용지(편의시설) 우선분양, 대규

모 상업·업무시설 단계적 분양

∙기업유치 위해 상업지보다 업무용지 토지

분양가격 낮춤

∙용적률 결정시 스카이라인 고려

∙상업용 오피스는 공항종사자 거주용

∙업무단지 활성화를 위해 최고입찰가와 참여기

업의 업무단지 기여도 평가 필요

∙운영까지 장기간 소요되는 부지의 임시활용 

계획

<표 4 > 국내 업무·편의시설 비교 

개발과정은 1995년 7월에 국제업무단지 IBC-Ⅰ단계 도시설계에 착수하였고, 1997년 2월에 

국제업무단지 IBC-Ⅰ단계 개발방안을 수립하였다. 1997년 10월에 건설교통부로부터 국제업무

단지 IBC-Ⅰ단계 개발방안을 승인 받았고, 1997년 11월에 민간자본 투자유치를 개시하였다. 

그리고 2005년 IBC Ⅱ단계 기본계획 변경을 고시하였다.

IBC-Ⅰ 2단계 지역에는 호텔 2동, 카지노, 쇼핑몰, 아레나, 컨벤션, 오피스텔, 스파 등을 

개발할 예정이다. IBC Ⅱ사업은 복합위락단지조성으로 호텔 3동, 카지노, 상업시설, 골프장 등

으로 개발할 예정이다. IBC Ⅰ-1단계 기업 선정과정에서 공항의 지원시설 건설에 실제 기여

할 수 있는 기업을 선정하기 위해 입찰시 최고가뿐만 아니라 특례를 적용하는 2단계 협상으로 
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진행하였다. 토지 분양은 민간투자사업법에 의한 임대사업 특례가 적용되었으며, 임대료는 임

대면적(㎡)당 공시지가의 5%로 결정되었고, 장기 유휴 상태가 될 지역에 임시로 골프장을 건

설하였다. 업종별로는 숙박, 업무·상업, 레저·편의시설이 각각 9.9%, 17.7%, 72.3%을 차지

하고 있다. 숙박시설은 임대기간 50년의 호텔 2개가 운영중이며, 업무·상업용 오피스는 5동

이 운영 중이다. 레저·편의시설은 임대기간 10~15년의 골프코스, 골프연습장이 운영중이며, 

5년 계약의 세차장도 운영중이다. 2012년에는 인하대병원의 글로벌 메디칼센터가 입주하였다. 

각 시설들의 위치와 층고는 비행기의 이착륙을 방해하지 않도록 설계하였다.

현재까지 인천공항 국제업무단지 개발과정의 특징은 다음과 같다. 첫째, 상업시설은 계획대

비 수요가 부진한 실정이다. 둘째, 단지의 조기 활성화를 위해 임대료 결정시 최고입찰가와 참

여기업의 업무단지 기여도를 반영하는 평가방식을 활용하였다. 셋째, 장기간 동안 개발·운영

이 이루어지지 않는 부지는 골프장이나 운동시설 등으로 임시 활용하였다. 마지막으로, 개발계

획후 업무시설이 완공될 때까지 8년이상 장기간이 소요되므로 장기적 관점의 계획 및 개발이 

필요하다. <표 4>에 부산신항 아라토피아와 인천공항 국제업무단지 사례를 요약하였다.

2. 해외(유럽, 일본, 중국) 항만배후단지 업무·편의시설 사례

해외 항만배후단지 개발은 항만에의 단순한 물류지원에서 주거·업무·상업을 포함한 항만 

배후도시로의 지원기능이 강화되는 방향으로 변화되는 추세이다. 본 연구는 유럽, 일본, 그리

고 중국의 업무·편의시설을 간략하게 분석한다.

독일 하펜시티의 국제업무시설은 함부르크시에 조성된 지역으로 2000년 항만 재개발 계획으

로 추진되어 2025년 완공예정이다. 기존 항만시설 노후화와 도심기능 쇠퇴에 따라 재개발을 

통한 업무·주거·레저·문화 복합도시 건설을 목적으로 하고 있다. 총면적은 1,518천㎡로 상

업지구(49%), 서비스산업용지(26.4%), 주거용지(16.4%), 문화시설(2.7%)로 구성되어 있다. 주

요 시설은 항만시설, 업무시설, 콘서트홀, 아쿠아리움, 박물관, 공원 등이 있다. 하펜시티 개발

은 개발 목적과 방향이 상업용도 중심으로 명확히 설정되었고, 민간·정부 협력으로 공동개발

을 하고 있다는 특징을 나타낸다.

일본 고베항 포트·로코 아일랜드의 업무·편의시설은 일본 효고현의 고베항에 조성된 지역

으로 현대적인 정보화 및 국제화에 대응하는 항만의 건설과 주거·업무·여가의 다기능 복합

도시를 건설하는 것이다. 1950년 개발계획을 수립하여, 1980년 포트아일랜드 1기를 완성하였

으며, 1993년 제1, 2차 현상공모 사업을 완료하였다. 정부(운수성), 고베시, (재)고베부두공사

가 개발주체로 공동참여하였는데, 정부에서 매립 및 기반시설공사를 담당하고 민간 사업공모방

식으로 교통 및 상부시설을 건설하였다. 이는 일본식 종합항만공간을 구현하여 중앙에 도시기

능, 연결부분에 항만관련용지, 외부수변에 항만시설 및 친수공간이 갖추어진 물류센터, 종합컨
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구분 독일 하펜시티 일본 고베 포트·로코아일랜드 중국 양산항 린강신도시

개발

목적

∙항만시설 노후화와 도심기능쇠

퇴 대응 위한 재개발로 업무·

주거·레저·문화 복합도시 건

설

∙단절 도심과 항만 연결

∙현대적 항만시설 건설과 정보

화·국제화에 부합하는 복합항만

도시 건설

∙양산심수항 도시기능 지원

∙상하이항 구도심기능을 분

산할 현대·국제적 항만 

도시건설

개발

방향
∙상업적 용도 중심 재개발

∙국제화 대응한 주거, 업무, 여가 

기능 구비한 다기능 복합도시 건

설

∙상업, 주거, 교육, 관광, 

R&D 등 복합공간클러스터 

개발

규모

업종

∙총면적 1,518천㎡

∙상업지구(49%), 서비스산업용

지(26.4%), 주거용지(16.4%), 

문화시설(2.7%)

∙포트아일랜드 990천㎡

  : 업무, 상업, 의료

∙로코아일랜드 5,775천㎡

  : 주거, 문화, 교육

∙ 100㎢ 인공신도시

∙행정, 상업, 주거, 문화

개발

주체

∙민간·정부 공동 개발, 하펜시

티 유한회사 관리

∙정부(운수성), 고베시, (재)고베 

부두공사
∙상하이시 도시개발국

개발

과정

∙ 2000년, 항만재개발 마스플랜 

구상

∙ 2001년, 항만재개발 착수

∙ 2025년, 완공목표

∙ 1950년, 개발계획 수립

∙ 1966년, 포트아일랜드 바다 매립 

공사 착공

∙ 1980년, 포트아일랜드 1기

∙ 1993년, 제1차, 2차 현상공모 사

업완성

∙ 2002년, 도시건설 착수

∙ 2022년, 30만명 거주

개발

특성

∙설계공모 통한 건축설계

∙역사적 건물 및 구항만 원형유

지(코코아 창고 → 콘서트홀, 

창고 → 과학센터)

∙대체에너지 중점 사용과 환경 

고려

∙일본식 종합항만공간으로 중앙 

도시기능, 연결부분 항만관련용

지, 외부수변 항만시설 및 친수

공간 입지

∙ 1985년 유니버시아드 경기와 연

계

∙독일건축가가 유럽과 상하

이스타일 접목한 도시설계

∙도시중간 원형의 5.6km 

인공호수 건설

∙ 3개 동심원으로 구성

개발지

특성
∙독일 제1의 항구도시 ∙일본 제3위 무역항 

∙양산항과 푸동공항에서 

30km로 중간지점

시설프

로그램

∙항만시설, 업무시설, 콘서트홀, 

아쿠아리움, 박물관, 공원

∙물류센터, 종합컨벤션, 복합 업무

시설, 호텔, 쇼핑, 문화시설

∙상업, 주거, 문화

∙요트클럽, 극장, 해상박물

관, 아쿠아리움

시사점

∙개발목적과 개발방향이 상업용

도중심으로 명확

∙민간·정부 공동 개발 협력

∙항만을 도심과 연결시켜 시민에

게 친밀감 형성

∙국제수준 주거·업무·여가 종합 

항만공간 설계

∙민간공모로 교통 및 상부시설 건

설

∙항만 친수공간으로 해상과 친밀

감 형성

∙ 업무·편의·문화·관광 

기능의 복합공간

∙도시건축설계 독특성

∙인공호수로 관광객과 친밀

한 형성

∙상하이 도심지 기능의 분

리로 양핵 기능

<표 5> 해외 항만배후단지 업무·편의시설 비교
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벤션센터, 복합업무시설, 호텔, 쇼핑, 문화시설 등을 갖추었다. 고베항 업무·편의시설은 국제

수준의 항만 배후도시 기능과 외부수변의 항만 친수공간 기능구현으로 주민들의 항만에 대한 

친밀감을 형성하였다는 특징이 있다.

중국 상하이 양샨항의 업무·편의시설인 린강신도시는 상하이 양샨 심수항에서 30km 떨어

진 난휘(Nanhui)지구 남동쪽, 상하이 도심지와 55km 거리의 양샨항과 푸동공항의 내륙 연결

지점에 위치한다. 상하이시 도시개발국에서 개발계획, 상하이경제 개발국에서 건설, 그리고 건

설 후 상하이 심수항 물류유한공사가 운영한다. 이 도시의 개발목적은 상하이항의 구도심 기능

을 분산하여 양산심수항의 배후도시 기능을 담당함으로서 포화상태인 상하이 도심지의 핵심 도

시기능을 분담시키는 것이다.3) 도시건설에 착수한 20년 후인 2022년에는 30만명이 거주하는 

지구를 건설하는 것이 목표이다. 인공도심지를 3개의 동심원(ring)으로 구성하여 동심원 안쪽

은 행정, 상업, 문화시설, 그리고 중간은 꽃과 나무로 구성된 그린코리도(Green Corridor), 바

깥쪽은 주거지역으로 상점, 음식점, 병원과 학교를 배치하였다. 주요시설은 행정, 상업, 주거, 

문화(학교, 병원) 시설이 복합적으로 구성되고, 문화시설로서 요트클럽, 극장, 해상박물관, 아

쿠아리움 등이 계획되었다. 린강신도시 개발은 업무·편의·문화·관광기능이 복합된 해상 복

합도시로 유럽스타일과 상하이 스타일을 결합한 독특한 건축 디자인을 고려하고 있다는 점이 

특기할 만하다.

Ⅳ. 광양항 업무·편의시설 업종별 부지수요 추정

광양항 업무·편의시설 부지에 대한 업종 결정은 여수·광양항 물류단지 110개 입주업체들

의 항만배후단지 내 설치가능 업종 중 투자유치시설 선호도에 대한 설문 및 수요조사를 통해 

결정하였다. 유치 필요성 설문에서 시설의 우선순위는 업무시설, 근린생활시설, 관광휴게시설, 

복지시설, 교육연구시설, 운동시설, 판매시설, 숙박시설 순이였고, 유치 가능성을 함께 고려하

여 업무시설, 숙박시설, 상업시설, 문화시설의 설치를 희망하였다.4)

광양항 업무·편의시설에 대한 장기수요5)는 필요 시설인 업무(오피스)시설, 숙박시설, 상업

시설 등마다 수요가 각각 달라 분리하여 추정하였다. 업무시설의 수요를 추정하기 위한 광양시 

전망인구는 먼저 『2025 광양도시계획(2008)』과 1982~2012년의 광양시 인구추세를 이용한 

3) 상하이 양샨항 개발목적과 과정에 대해서는 Wang and Ducruet(2012) 참조.

4) 광양항 항만배후단지내 주거시설은 배후단지와 가까운 지역에 대규모 거주지역을 계획중인 광양시 도

시계획과 중복되어 제외하였다. 도입업종은 광양 항만배후단지 물류업체에 대한 설문조사의 결과를 이

용하여 결정하였다.

5) 김상일(2005) 등에 의하면 도시 업무공간 필요면적은 사무직노동자수와 1인당 점유면적이 가장 중요

한 요인이다.
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구 분 2010 2013 2015 2020 2025 2030 2033 2035

2025 광양 도시기본계획

(2008)(낙관적 예측치)
200 N.A 250 280 300 N.A N.A N.A

추세 분석법 146 156 160 170 180 190 195 200

사회·경제적 인구유입 13 23 36 48 54

예상 인구(기본 예측치) 156 160 183 203 226 243 254

<표 6> 광양시 인구예측
(단위 : 천 명)

추세분석법으로 전망하였다. 추세분석법에 의한 예측치에 물류부지 개발, 업무·편의시설 조성 

및 활성화, 업무·편의시설 인근의 율촌산단 및 황금산단 등의 단계적 개발진행을 예상하여 광

양시의 예상 인구를 2025년 20만 3천 명, 2030년 22만 6천 명, 2035년 25만 4천 명으로 전

망하여 업무부지 및 상업시설 수요예측에 이용하였다. 사회·경제적 인구증가는 광양시 종사자

수 예상 증가에 컨테이너부두 건설시 종사자 외부유입율 40%(『2025년 광양시 도시계획

(2008)』)에 유입인구 1인당 가족수 3.22명을 고려하여 추정하였다.

다음으로, 1996∼2011년 광양시 및 광양항 주변지역(황길권·중마권)의 종사자수 성장률을 

근거로 기본적 전망과 낙관적 전망의 종사자수를 예측하고6), Reilly(1929)의 소매중력법칙

(law of retail gravitation)을 이용하여 업무·편의시설과 떨어져 있는 중마권의 업무·편의

시설 사무실 흡인규모를 계산하였다. Reilly의 소매중력법칙은 두 경쟁도시가 중간지역에 위치

한 도시의 거주자를 끌어들이는 상권규모를 계산할 수 있는 방법으로, 상권규모가 두 도시의 

인구(또는 점포수)에 비례하고, 각 도시와 중간도시간의 거리자승에 반비례한다는 법칙이다

(Mayo et al., 1988):





 




 





여기서 R(A)는 황길권 사무실 흡인규모

       R(B)는 중마권 사무실 흡인규모

       P(A)는 당년도 황길권 신규종사자 수

       P(B)는 당년도 중마권 신규종사자 수

       D(B)는 시설단지에서 컨부두/황금물류센터간 거리(2.5km)

       D(A)는 광양시청까지 거리(6km)

6) 기본적 전망은 최근 6년간(2005∼2011)의 성장률을 적용하고, 낙관적 전망은 광양항 컨테이너부두 

건설시기를 포함한 1998~2011년의 증가율을 적용.
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종사자수에 김상일(2005)에서 제시한 1인당 사무실 필요면적 21.04㎡를 적용하여 업무용 

오피스 면적의 수요를 추정하였다.

숙박시설의 수요는 1986∼2012년 기간 동안 연도별 광양 관광객 추이를 종속변수로 하고 

관광수요의 증가를 가장 잘 설명하는 한국의 실질가처분소득을 설명변수로 하는 회귀모형을 구

성하여 추정하였다. 추정된 회귀추정모형으로 장래 광양시 예상관광객을 전망하고, 2009∼

2011년 광양시 관광객의 호텔이용률을 이용하여 관광객중 광양지역 호텔숙박객에 대한 수요를 

산정하였다. 낙관적전망은 2000∼2012년 실질가처분소득 증가율 3.2%, 기본적(보수적)전망은 

2006∼2012년 실질가처분소득 증가율 2.6%를 적용한 것이다. 그런 다음 호텔 적정 객실이용

율을 60%로 설정하여 필요한 호텔객실 수를 추정하였다. 마지막으로, 현재 광양의 필레모호텔

의 객실 수와 호텔면적비율 57.9㎡를 이용하여 부족한 호텔객실 수와 부지면적을 산정하였다.

상업시설의 수요는 업무·편의시설을 이용하는 인구를 1차, 2차, 3차 생활권으로 구분하여 

통계청에서 추정한 미래 한국 월평균 소비지출로 상업시설과 관련된 부문에 대한 소비지출액을 

추정한 다음 생활권에 따른 흡인율을 고려하여 업무·편의시설 상업지구에 대한 수요를 추정하

고 필요 부지면적을 계산하였다.

마지막으로 복합영화관 부지면적은 전국 영화관람객 수의 추이를 근거로 1인당 영화관람횟

수를 산정하고 인근 여수시의 영화관 부지면적으로 영화관람객 1,000명당 소요 영화관 부지면

적 7.81㎡를 계산하여 광양시에 필요한 영화관 부지면적을 산정하였다. 

본 연구의 예측인 <표 7>에 의하면 오피스, 숙박시설, 상업시설, 복합영화관을 합하여 기본

적전망치로 2015년 13 천㎡, 2025년 51 천㎡, 2035년 109 천㎡, 낙관적 전망치로 2015년 

17 천㎡, 2025년 104 천㎡, 2035년 184 천㎡가 추정되었다. 이러한 수요예측은 광양항 배후

단지 업무·편의시설 부지 전체를 임대(분양)하여 2035년을 목표로 업무·편의시설을 조성하

는 경우 계획면적의 56.2%(기본적전망) 또는 102.3%(낙관적전망)의 수요를 충족시킬 수 있다

는 것이다. 이를 위해 오피스, 숙박, 상업시설은 2020년 이후 단계적 공급이 필요할 것이다.
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Ⅴ. 업무·편의시설 운영방안

1. 업무·편의시설 관리·운영 형태

업종\년도 2015 2020 2025 2030 2035

낙관적 

전망

오피스시설 6,331 29,221 68,395 86,478 107,583

숙박시설 1,803 3,679 6,309 10,012 15,250

상업시설1) 6,573 14,875 25,286 49,119 57,024

복합영화관 2773 3,171 3,522 3,913 4,405

합계 17,480 50,946 103,612 149,522 184,262

기본적 

전망

오피스시설 3,593 14,303 28,083 39,453 52,779

숙박시설 1,651 3,119 5,048 7,595 10,972

상업시설1) 1,163 8,637 14,479 20,701 40,880

복합영화관 2,773 3,171 3,522 3,913 4,405

합계 13,180 29,232 51,132 71,662 109,036

주 : 1) 상업시설용지의 2차 상권규모 소요면적에서 황금택지지구 상업용지 차감

<표 7> 업종별 예상 부지면적
(단위 : ㎡)

업무·편의시설의 부지는 분양과 토지임대가 가능하나 각각 장단점이 있다. 분양의 경우 개

발비용의 확보가 용이하고, 초기 수익성이 증가하나 장래 항만지원기능에 적합한 개발이 어려

울 수 있다. 또한 토지임대의 경우 항만지원기능에 맞는 개발이 가능하나 초기 투자비 확보에 

어려움을 겪을 수 있다.

관리형태 장 점 단 점

민간 개발

(분양)

∙개발비용 확보용이

∙초기 수익성 증가

∙토지 처분용이

∙토지 미래 불확실성 감소

∙장래 항만지원기능에 맞는 업무·

편의시설 개발 어려움

∙초기 분양자 확보 어려움

토지임대

(토지소유 공사, 건물 

민간개발후 운영)

∙항만지원기능 맞는 개발 가능

∙준공후 사업시행자 소유권 인정

∙초기 투자비 확보 어려움

∙공동 시설물 관리비용 증가로 

초기 수익성 확보 어려움

<표 8> 업무·편의시설 부지 관리·운영형태별 장단점
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2. 항만배후단지 업무·편의시설 운영 개선방안

기존의 업무·편의시설 운영사례를 통하여 향후 광양항 업무·편의시설의 조성 및 운영 방

안을 제안할 수 있다.

첫째, 입주기업 선정시 배후단지 목적에 기여할 수 있는 기업을 선정하기 위해 최고입찰가와 

참여기업의 업무부지 기여도를 반영하는 투트랙(two-track) 협상에 의한 필요기업 유치를 고

려할 수 있다. 둘째, 기존 물류단지 임대료는 기업을 유치하기 위해 정책적으로 너무 낮게 설

정되어 있으나 업무·편의시설은 수익성 확보를 위한 임대료 책정이 필요하다. 이 경우 공시지

가 기준 임대료에 기업을 유치하기 위한 사업 초기의 우대 임대료와 인센티브의 제공을 검토할 

수 있을 것이다. 또한 수익-비용 분석 통한 적정임대료 산정과 단지의 조기 활성화를 위한 임

대료 할인도 고려해봐야 할 것이다. 셋째, 항만배후단지를 종합물류단지로 육성하고자 1, 2종 

항만배후단지 체계로 「항만법」을 개정(2012. 2. 22.)하였으나 2종 부지에 구체적인 가이드

라인이 없어 민간투자가 어렵다. 그러므로 민간투자를 수용할 수 있는 대행개발(수요자 중심), 

환지방식(토지소유자 중심), 원형지 개발방식(맞춤형 개발), 공모제도(항만재개발) 등의 방식을 

추가 허용하는 방안을 항만법에 고려할 필요가 있다. 또한 항만법 제59조에는 국가, 지자체, 

항만공사, 공공기관, 지방공기업, 민간투자자, 출자 법인 또는 공사, 항만법 시행령 제61조에

는 건설업자, 신탁업자, 100분의 50이상 토지소유자, 민관합동법인, 부동산투자회사가 항만 편

의·시설부지 개발에 법정 참여가능 기관으로 되어 있다. 재무적 투자자 범위에 연기금, 금융

기관, 법적공제회 등이 참여한 출자법인, 환지방식 시행을 위해 설립한 조합도 포함하도록 사

업시행자(민간투자자) 다각화도 필요할 것이다.

Ⅵ. 결 론

본 연구는 광양항 항만배후단지 활성화를 위해 계획 중인 항만배후단지 내에 업무·편의시

설 개발에 필요한 토지수요를 추정하고 활용방안을 구상하는 것이 목적이다. 항만배후단지 개

발에 관한 관련계획과 국내외 사례분석을 통하여 개발목적, 주요 입주업종, 개발과정, 운영 등

에 대한 방안을 제시하였다.

국내 부산신항 배후도시와 인천공항 국제업무단지는 주거·업무·상업의 복합 도시로 개발

되고 있으며, 부산배후도시는 분양방식으로, 인천공항 업무단지는 토지임대 방식으로 개발되고 

있다. 해외 독일 하펜시티, 일본 고베 포트·로코 아일랜드, 중국 양산항 린강신도시의 경우에

도 주거·업무·상업 시설을 중심으로 개발되고 있고, 항만을 시민 및 관광객과 친밀하게 만들

기 위해 친수공간을 조성하고 있다는 공통점이 있다.

국내외 항만의 배후도시 개발과정을 분석해 보면 각 항만별로 개발목적과 주변 업무지역 종
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사자 수, 배후도시 인구규모, 배후도시와 관계 등을 고려하여 수요를 산정하고 업종을 구성하

고 있다. 또한 정부와 민간이 협력하여 공동으로 개발하고 있다. 광양항 업무·편의시설의 경

우에도 업무·숙박·상업시설 중심의 개발이 필요하며, 수요를 감안하여 장기적인 단계적 개발

일정을 수립해야 할 것이다. 또한 업무·편의시설의 토지 임대시 수익성 있는 토지임대료를 책

정하고, 단지의 조기활성화를 위해 인센티브제를 도입을 검토해야 할 것이다. 그리고 업무·편

의시설 개발의 활성화를 위해서는 추후 항만법을 민간투자를 수용할 수 있는 대행개발(수요자 

중심), 환지방식(토지소유자 중심), 원형지 개발방식(맞춤형 개발), 공모제도(항만재개발) 등 방

식을 허용하는 방식으로 개정할 필요가 있을 것이다.
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국문요약 

광양항 항만배후단지 업무·편의시설 구상

주경원·박병인

정부는 주요항만 배후단지를 활성화하기 위해 항만배후단지에 물류와 비즈니스의 연계강화를 통한 

‘국제 항만물류 비즈니스 클러스터’ 를 구상하고 있고, 이를 위해 업무·편의시설 조성을 계획하

고 있다. 한국의 주요항만과 경쟁하고 있는 유럽, 중국, 일본 등의 항만들도 항만도시로의 발전을 

위해 항만배후단지에 업무·편의시설을 개발하고 있다. 본 연구는 국내외 업무·편의에 대한 사례분

석과 광양항 업무·편의시설에 대한 수요추정을 통해 광양항 업무·편의시설의 활용방안, 개발단계, 

운영방안 등을 제시한다. 광양항 업무·편의 시설은 업무·숙박·상업시설 중심의 개발이 필요하며, 

수요를 추정한 결과 2035년을 목표로 단계적으로 개발되어야 할 것으로 추정되었다. 또한 토지임대

시 수익성 있는 토지임대료를 책정하고, 조기활성화를 위한 인센티브제를 고려할 필요가 있을 것이

다. 민간분양을 위해서는 항만배후부지에 대행개발 등의 민간투자를 허용하는 방향으로의 항만법의 

추후 개정도 논의되어야 할 것이다.

핵심 주제어 : 광양항, 항만배후단지, 업무·편의시설, 항만법 개정


