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반복되는 품질사고와 현장중심 건설생산 체계의 한계
●	최근 인천 검단신도시 아파트 지하주차장 붕괴사고, 서소문 고가차도 붕괴, GTX 철근 누락 논란 등 대형 품질사고가 
발생하면서 건설품질에 대한 사회적 우려가 증가하고 있음.

●	이러한 문제는 특정 기업이나 프로젝트의 실패라기보다 건설산업이 오랫동안 유지해 온 현장 중심 생산체계의 구조적 
한계를 보여주는 사례로 해석할 필요가 있음.

●	제조업은 공장 생산을 기반으로 표준화와 자동화를 통해 품질 편차를 최소화하고 있으나, 건설산업은 프로젝트마다 
새로운 생산조직을 구성하고 현장에서 생산하는 방식이 반복되고 있음.

●	결국 근절되지 않는 품질사고는 단순 시공기술 문제가 아니라 건설생산 방식 자체에 대한 근본적인 변화를 요구하고 
있음.

❶
개요

OSC 3.0, 

제조기반 건설로의 진화
02

이준성 교수(이화여자대학교)

현장 품질관리 실패로 인한 붕괴 사고 (광주화정, 인천검단 아파트 신축현장)
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OSC가 다시 주목받는 이유 : 공법을 넘어 생산시스템으로
●	건설산업은 생산가능인구 감소, 기능인력 고령화, 안전규제 강화, 탄소중립 및 ESG 요구 확대 등 복합적인 환경 변화에 
직면하고 있음.

●	특히 숙련인력 부족과 생산성 정체는 전 세계 건설산업이 공통적으로 겪고 있는 문제로, 기존 현장 중심 생산방식만으로는 
지속가능한 성장에 한계가 있음.

●	OSC(Off-Site Construction)는 공장에서 부재 또는 모듈을 생산하고 현장에서 조립하는 생산방식으로, 생산성 향상과 
품질 확보, 안전성 개선을 동시에 달성할 수 있는 대안으로 평가받고 있음.

●	최근 국제적으로는 Industrialized Construction, Off-Site Manufacturing(OSM), Modern Method of Construction
	 (MMC) 등의 용어가 확산되고 있으며, 이는 개별 공법보다 생산시스템에 초점을 두고 있음을 의미함.

●	OSC의 본질은 공장 생산 자체에 국한되는 것이 아니라 건설산업을 제조업 수준의 생산성과 품질을 갖춘 산업으로 
전환하는 데 있음.

OSC 1.0에서 OSC 3.0으로
●	OSC는 기술 발전과 함께 단계적으로 진화하고 있으며,
-	OSC 1.0은 공장생산 기반 공법 혁신 단계
-	OSC 2.0은 BIM-DfMA 기반 생산시스템 구축 단계
-	OSC 3.0은 AI 및 스마트팩토리 기반 제조플랫폼 구현 단계로 구분될 수 있음.

●	최근 글로벌 OSC 산업은 생산자동화, 디지털 트윈, 공급망 통합관리, AI 기반 생산 최적화 기술 확대 등을 통해 OSC 3.0 
단계로 진입하고자 하고 있음.

OSC 발전 단계 (OSC 1.0 → OSC 2.0 → OSC 3.0)
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글로벌 OSC 시장의 성장과 국가별 전략
●	세계 각국은 건설산업의 생산성 정체와 숙련공 부족 문제를 해결하기 위해 OSC를 단순한 공법이 아닌 국가 차원의 
생산성 혁신 전략으로 활용하고 있음.

●	McKinsey38)는 건설산업을 세계 GDP의 약 13%를 차지하는 거대 산업으로 평가하면서도, 생산성 향상 속도는 제조업은 
물론 농업, 광업 보다도 저조한 산업으로 분석하고 있음.

●	영국 : MMC(Modern Methods of Construction)에서 Platform Design으로
-	영국은 2017년 이후 정부 주도로 공공주택 및 공공건축 사업에서 MMC 적용 확대를 통해 건설산업 생산성 혁신을 추진하고 

있음.
-	최근에는 단순히 건축물 유형별 모듈화 수준을 넘어, 자동차 산업의 Platform Design 개념을 도입하여 표준화된 부품과 

생산체계를 다양한 건축물에 유연하게 적용하려는 시도로 발전하고 있음.

●	싱가포르 : 기술인력 부족 대응을 위한 PPVC(Prefabricated Prefinished Volumetric Construction) 활용
-	싱가포르는 건설청(BCA) 주도로 고유 개발 공법인 PPVC를 공공주택 공급방안으로 적극 도입
-	현장 작업량 감소 및 품질 균질화 달성함과 동시에 외국인 노동자 의존도 감소를 위한 국가 전략으로 활용

●	일본 : 주택산업의 제조업화 실현
-	일본은 세키스이하우스, 다이와하우스 등을 중심으로 주택산업의 제조업화를 실현하고 있음
-	설계-생산-물류-시공 전 과정을 통합 운영
-	BIM, 자동화 설비, 로봇 기술을 활용한 품질관리 체계 고도화
-	프로젝트 중심 건설에서 제품(Product) 중심 생산체계로 전환

●	호주 : 주택 공급난과 탄소중립 정책의 결합
-	심각한 주택 부족 문제 해결을 위한 핵심 수단으로 OSC 활용하고 있음.
-	국가 건설 전략(National Construction Strategy, NCS)에서 OSM(Off-site Manufacturing) 확대 추진하고 있으며, 학교, 

병원, 사회주택 분야를 중심으로 적용을 확대하고 있음.
-	대형 목재구조(Mass Timber) 기반 모듈러 건축 시장이 급속하게 성장하고 있으며, 탄소배출 저감 및 공급망 혁신 정책과 

연계하여 추진되고 있음.

●	북미 : 첨단산업 시설 중심 OSC 시장 확대
-	북미는 데이터센터와 반도체공장, 병원 등 고정밀 건축물을 중심으로 활발히 적용되고 있음.
-	또한 최근 들어 MEP 모듈, 욕실 모듈, 기계실 모듈 등 프리패브 시장의 성장이 두드러지고 있음.

❷
정책 및 시장동향

38)	 McKinsey & Company, 「Modular construction: From projects to products」, 2019.
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국내 OSC 시장 현황과 정책 변화
●	국내 OSC 시장은 아직 초기 성장단계에 위치하고 있으며, 모듈러 시장은 2015년 약 365억 원에서 2025년 약 6,000억 
규모로 성장하였음. 2030년 기준으로 약 2조 원 규모로 확대될 것으로 전망하고 있음.

-	공동주택 중심의 제한적 적용이 이루어지고 있음
-	일부 공공 프로젝트를 중심으로 시장 확대 추진

●	정부는 OSC 활성화를 위한 제도적 기반을 지속적으로 마련하고 있으며, 스마트건설 활성화 정책 추진, 모듈러 건축 
활성화 관련 법·제도 정비를 추진하고 있음.

국내 OSC 시장 활성화 저해 요인
●	생산체계 혁신보다 공법 중심 접근이 우세함
-	모듈러 또는 PC 공법 자체에 대한 논의 집중
-	생산시스템 혁신 관점의 접근은 상대적으로 부족

●	산업생태계 구축이 미흡하여, 제조공장, 설계사, 시공사, 물류기업 간 협업체계가 부족함. 이에 따라 공급망 표준화 및 
부품 산업 기반이 미흡한 상황임

●	규모의 경제 확보가 어려운 시장 구조로서, 프로젝트별 맞춤형 생산 비중이 높음. 따라서 반복생산에 기반한 생산성 
제고 및 경제성 확보가 어려움

●	엄격한 분리발주와 같은 제도적 제약으로 인해서 설계·생산·시공 데이터의 연계가 부족하여, BIM 기반 정보 활용이 
제한적인 바 생산단계까지 연결되는 디지털 플랫폼 구축이 제대로 실행되지 못하고 있음.
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➌
기술동향: OSC 3.0시대의 도래

OSC 기술 패러다임의 변화
●	초기 OSC는 PC 및 모듈러 기술 자체에 초점을 두는 공법 중심 접근이었음.

●	최근에는 DfMA, BIM, 스마트팩토리, AI 기술이 결합되면서 설계·생산·물류·시공을 통합하는 생산시스템 중심으로 
발전하고 있음.

●	특히 글로벌 선도기업들은 건설산업의 제조업화를 목표로 플랫폼 기반 생산체계 구축에 집중하고 있음.
-	제조업 관점의 생산관리 개념 도입
-	공장 운영 최적화 및 공급망 통합 강화
-	제품(Product) 중심 생산 패러다임 확산

Factory_OS39) : 주택산업의 제조업화 실현
●	미국 Factory_OS는 공장 생산 기반 모듈러 주택 공급 분야의 강소기업임.

●	주택을 프로젝트가 아닌 제품(Product)으로 관리하며 생산라인 기반 제조체계를 구축하고 있음.

●	BIM과 생산설비를 연계하여 생산성을 향상시키고 있으며, 미국 서부지역을 중심으로 대규모 공동주택 공급을 추진하고 
있음

●	건설산업의 제조업화가 실제 사업모델로 구현된 대표적 사례로 평가됨.
-	제조 및 조립을 고려한 설계 수행, 표준화 및 반복생산 가능성 향상, 생산성과 품질 확보에 기여

Sekisui House40) : 일본형 주택 제조 시스템
●	일본의 Sekisui House는 세계적으로 가장 성공적인 주택 제조기업 중 하나로 평가되고 있음.

●	설계, 생산, 물류, 시공을 통합 운영하며 제조업 수준의 품질관리 체계를 구축하였음.
-	생산 일정 자동 최적화, 생산량 예측 및 자원 배분 지원, 생산 병목구간 분석 및 개선

●	부품 표준화와 플랫폼 설계를 기반으로 대량 생산과 맞춤형 설계를 동시에 구현함.
-	MES 기반 생산관리, 디지털 트윈 기반 공장 운영, 실시간 생산 모니터링 체계 구축

39)	 Housing Innovation Collaborative, 「Factory OS」, 접속일: 2026. 6. 17.
40)	 Sekisui Heim, 「セキスイハイム（ハウスメーカー）｜注文住宅・分譲住宅」, 접속일: 2026. 6. 17.
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Laing O’Rourke41) : DfMA 기반 산업화 건설의 선도기업
●	영국의 Laing O’Rourke는 세계적으로 DfMA를 가장 효과적으로 구현한 건설기업 중 하나로 평가되고 있으며, 단순 
	 모듈러 건축이 아니라 설계·생산·시공을 통합하는 제조기반 건설(Design for Manufacture & Assembly, DfMA)을 
핵심 전략으로 추진하고 있음.

●	자체 생산시설인 Explore Industrial Park를 운영하며, 병원·철도·공항·산업시설 등 다양한 프로젝트에 표준화된 부재와 
생산시스템을 적용하고 있음.

●	특히 공장에서 생산된 부재를 현장에서 조립하는 방식뿐 아니라, 설계 단계부터 생산성과 시공성을 고려하는 DfMA 
체계를 구축함으로써 건설산업의 제조업화를 선도하고 있음.

●	Laing O’Rourke 사례는 OSC의 경쟁력이 개별 공법이 아니라 생산시스템에 있음을 보여주는 대표적 사례로 평가됨.

Factory_OS 생산라인 전경

Sekisui House Factory

41)	 Laing O’Rourke, 「Laing O’Rourke」, 접속일: 2026. 6. 17.
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Peikko42) : 접합부(Connection) 기술에서 생산플랫폼으로
●	핀란드의 Peikko는 프리캐스트 콘크리트(PC) 접합(Connection) 기술 분야의 글로벌 선도기업임.

●	초기에는 PC 접합부 및 철골 연결기술을 중심으로 성장하였으나, 최근에는 DfMA 기반 생산시스템 기업으로 사업
영역을 확장하고 있음.

●	DELTABEAM®, ATLANT® 등 표준화된 구조시스템을 개발하여 생산성과 시공성을 동시에 향상시키고 있으며, 
	 최근에는 해체 용이성을 고려한 설계(Design for Disassembly, DfD) 개념을 도입하여 해체와 재사용까지 고려한 
순환형 OSC 생산체계를 제안하고 있음. 

●	이는 단순한 구조기술이 아니라 생산성, 시공성, 유지관리, 순환경제를 통합하는 생산플랫폼 개념으로 확대 발전하고 
있다는 점에서 의미가 큼

Laing O’Rourke Explore Industrial Park

Peikko DELTABEAM 시공

42)	 Peikko Group, 「DELTABEAM® Slim Floor Structure - Overview」, 접속일: 2026. 6. 17.
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➍
결론 및 제언

저자 정보
➀	성명 : 이준성
➁	소속 : 이화여대 건축도시시스템공학과
➂	주요이력(학력포함) : 서울대 건축학과 학사/석사
	 	 美 위스콘신주립대 박사
	 	 현대건설 테크노마트현장 등
➃	간략한 소개말(인사말) : 저자는 이화여자대학교 건축도시시스템공학과 교수로 재직 중이며, 건설관리

(CM), OSC(Off-Site Construction), 건설자동화 및 AI 기반 건설혁신 분야를 연구하고 있습니다. 현재 
국토교통부 OSC 기반 공동주택 생산시스템 혁신기술 연구단장을 맡고 있으며, 대한건축학회와 한국건설
자동화로보틱스학회 부회장으로 활동하고 있습니다. 최근에는 AI와 데이터 기반 건설안전, 스마트건설, 
OSC 건설 생산시스템 분야의 연구와 기술사업화를 중점적으로 추진하고 있습니다.

OSC는 공법이 아닌 생산시스템 혁신
●	글로벌 OSC 산업은 공법 중심의 논의를 넘어 생산시스템 혁신 관점으로 전환되고 있음
-	강재, 목재, PC와 같은 재료 중심의 관점이든 모듈러, 라멘조, 패널 공법 등은 구현 수단에 불과하며, 핵심 경쟁력은 생산

시스템에 존재

●	OSC의 경쟁력은 설계·생산·물류·시공을 얼마나 효과적으로 통합관리할 수 있는가에 의해 결정됨
-	설계·생산·물류·시공 간 정보 연계, 공급망 관리 역량 확보, 데이터 기반 운영체계 구축

공법 중심 접근에서 생산시스템 중심 접근으로 전환
●	국내 OSC 논의는 여전히 공법 중심에 머무르고 있는 상황임. 모듈러 적용 확대 여부에 초점을 두고 있으며, 생산체계 
혁신 논의는 상대적으로 부족

●	향후 OSC 정책 방향은 단순 공법 보급보다 생산공장, 공급망, 정보관리 체계를 포함하는 산업생태계 구축 관점으로 
전환할 필요가 있음.

-	제조기반 건설산업 육성, 생산공장 중심 산업생태계 구축, 공급망 통합관리 체계 마련
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AI 기반 OSC 산업생태계 구축의 필요성
●	글로벌 OSC 산업은 단순한 공장생산을 넘어 BIM, 디지털트윈, AI를 활용한 디지털 제조체계로 빠르게 전환되고 있음.
-	BIM 기반 생산정보 관리, 디지털 트윈 기반 생산 운영, AI 기반 생산 최적화, Robotics 기반 자동화 생산

●	국내 OSC 산업 역시 공법 중심 접근을 넘어 생산시스템 중심의 OSC 3.0 기반 구축이 필요함
-	AI-Orchestrated Manufacturing 구현, 생산·물류·시공 데이터 통합, 자율형 생산관리 체계 개발, Digital Thread 기반 정보 

연계체계 구축

●	이러한 전환이 가능하기 위해서는 개별 기술개발을 넘어 산업생태계 전반의 혁신이 병행되어야 함. 또한 AI기반 OSC 
생산체계가 정착될 수 있도록 제도적 기반 마련도 함께 추진되어야 함.

-	품질인증 체계 고도화
-	생산공장 인증제도 정착
-	성과중심 발주 및 계약제도 개선
-	OSC 특별법 등 법·제도 정비

K-OSC의 미래
●	국내 OSC 산업은 중요한 전환점에 위치하고 있으며, BIM, DfMA, 디지털트윈, AI, Robotics를 유기적으로 연결하는 
생산체계 구축이 향후 K-OSC의 핵심 과제가 될 것으로 예상됨.

●	OSC 1.0이 공법 혁신이었다면, OSC 2.0은 생산시스템 혁신이며, OSC 3.0은 AI와 데이터가 생산시스템 전체를 
운영하는 제조 플랫폼 혁신이라고 할 수 있음.

●	현재 국내 산업여건을 감안할 때, OSC 3.0은 다소 거리가 먼 미래의 개념으로 보일 수 있으나, 궁극적으로 미래 OSC 
산업의 경쟁력은 제조와 AI를 결합한 산업화 역량에 의해 결정될 것으로 전망됨.

●	향후 국내 제조업 경쟁력과 디지털 기술 역량이 OSC와 융합된다면, 우리나라는 단순한 모듈러 건축 기술 수출을 넘어 
AI 기반 건설생산시스템을 공급하는 새로운 산업모델을 창출할 수 있을 것으로 기대됨. 

●	나아가 K-OSC는 건설산업의 제조업화를 선도하는 새로운 성장동력으로 자리매김하고, 글로벌 OSC 시장을 선도하는 
한국형 산업화 건설(K-Industrialized Construction) 모델로 발전할 수 있을 것으로 기대됨.


