
1. 서론

1.1 연구의 배경 및 목적1)

최근 1인 가구는 전체 가구의 34.5%로 약 750만 2천 가

구에 이르며, 이 중 경기도가 21.8%, 서울이 20.8%로 수도

권에 집중되어 있다. 1인 가구의 비중은 2015년 27.2%에

서 2022년 34.5%로 꾸준하게 증가하고 있는 추세이다(통

계청, 2023).

이러한 사회적 변화에 대응하여 소형주택 공급 활성화

를 위해 정부는 2009년 5월에 주택법을 근거로 새로운 형

태의 공동주택인 ‘도시형생활주택’을 시행하였다. 이후 

전국적으로 도시형생활주택이 활성화되었으며, 이로 인해 

인천을 비롯한 여러 지역에서 무분별한 개발이 이루어졌

다. 이러한 도시형생활주택은 상업지역에 건설되는 특성상 

도심에서 발생되는 소음이 심하고, 옆 건물과의 이격거리 

기준이 별도로 없어 일조권 침해, 사생활 침해, 화재로 인

한 피해 등의 문제점을 안고 있다. 그러나 정부는 주택공

급을 확대하기 위해 도시형생활주택의 건설기준을 지속적

으로 완화하였으며, 이로 인해 주거환경의 질은 떨어지게 
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되었다.

본 연구의 대상은 인천시의 대표적인 역세권인 부평역 

일대로 2009년 이후 집중적으로 개발된 도시형생활주택이 

밀집되어 있다. 부평역 일대의 행정동별 1인 가구 밀도를 

살펴보면, 부평 5동(5424가구/km²)과 부평 4동(5152가구/km²)
이 높은 밀도를 보였다.2) 또한 도시형생활주택 현황 통계를 

살펴보면, 부평구가 인천시 전체 28,517세대 중 7,543세대로 

약 26.5%에 이르는 가장 많은 세대수를 보유하고 있다(인천광

역시, 2018). 이러한 결과로 부평역 주변에서 높은 밀도로 무

분별하게 건축된 도시형생활주택과 오피스텔을 찾아볼 수 있

다.

본 연구는 이러한 인천시 부평역 역세권 내 도시형생활

주택을 대상으로 주거환경의 질을 평가하고자 한다. 시뮬레이

션을 활용하여 실내채광을 분석하고 개선방안을 도출하여 도

시형생활주택의 주거환경을 개선하고자 한다. 

1.2 연구의 범위

본 연구는 부평역 역세권 내의 도시형생활주택을 대상으로 

하였다. 부평역 반경 500m 내에 위치하며, 전세대가 원룸으로 

구성된 도시형생활주택(소형주택)에 대하여 현지 방문조사를 

실시하였고, 이를 통해 주거환경이 가장 열악한 대표적인 대

상을 선정하여 분석을 진행하였다. 

2) 연지민, 김형규(2021)
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1.3 연구방법

연구는 다음과 같은 세 단계로 진행되었다. 첫째, 도시형생

활주택의 관련 법규와 변화에 대한 이론적 고찰 및 선행연구 

분석을 실시하였다. 둘째, 부평역 역세권 내의 전세대가 원룸

으로 구성된 도시형생활주택(소형주택)의 현황을 현지 방문을 

통하여 조사하였다. 셋째, 이를 바탕으로 분석대상을 선정하

고, ClimateStudio를 이용하여 실내채광 시뮬레이션 분석을 실

시하여 도시형생활주택의 실내환경 문제점을 파악하였다. 

2. 이론적 고찰

2.1 도시형생활주택의 정의

도시형생활주택은 2009년에 도심지역의 주거환경을 개선하

고 소규모 가구의 주거안정을 증진하기 위해 도입된 공동주택

형태이다. 이는 주거 전용면적 85m²이하, 300가구 미만으로 

구성되며, 기존의 주택 건설기준, 부대시설 설치 기준 등

을 완화하거나 배제하였다. 도시형생활주택은 소형주택, 

단지형 연립주택, 단지형 다세대주택으로 구분된다.

2.2 관련 규제완화

국토교통부는 2022년에 주택공급 확대를 위해 도시형생

활주택 관련 주택법 시행령을 개정하였다. 이에 따라 기존 

‘원룸형주택’용어를 ‘소형주택’으로 변경하고, 세대별 

주거전용면적을 기존 50m² 이하에서 소형 아파트 수준인 

60m²로 확대하였다. 또한, 주거전용면적이 30m² 이상인 세

대는 거실과 분리된 침실을 기존 1개에서 3개까지 둘 수 

있도록 공간구성 제약을 완화하였다(표1).3)

구분 전용면적 공간구성

원룸형

주택

30m² 미만 (거실+침실)1

30~50m² 이하 거실1, 침실1

⇩

소형주택

30m² 미만 (거실+침실)1

30~60m² 이하
거실1, 침실1~3

(전체 세대수의 1/3))

표1. 도시형생활주택 중 소형주택의 규제 완화(2022)

또한, 2024년에는 소형주택에 대한 공급규제를 완화하

였다. 도시형생활주택의 토지이용 효율성을 높이도록 세대

수 제한(현 300세대 미만)을 폐지하고, 다양한 주거수요에 

유연하여 대응하기 위해 방 설치 제한규제도 폐지되었다. 

개정안에 따르면 전용면적 30m² 미만인 세대도 주방과 거

실을 분리하는 1.5룸이나 투룸으로 구성이 가능하며, 60m² 
이하의 세대에 방을 설치하는 것도 허용된다. 또한 주차장

기준도 완화되었다,4)

2.3 선행연구 분석

최근 도시형생활주택의 주거환경 관련 선행연구를 살펴보

면, 대부분의 연구가 설문조사, 현황조사, 사례조사 등 정성

3) 국가법령정보센터, 「주택법 시행령」제10조(도시형생활주택), 23.09

4) 국토교통부, 「주택공급 확대방안」하위법령 입법예고, 24.01

적인 연구방법을 통하여 실내환경을 포함한 종합적인 주

거환경의 문제점을 분석하였다. 또한, 대다수의 연구가 서

울시를 대상으로 진행되었으며, 임성민(2022)은 수원시청

역을 대상으로 하였다(표2). 

본 연구는 그동안 연구가 부족했던 인천시의 도시형생

활주택을 대상으로 하고 있다. 특히 주거환경 내의 실내환

경 중 채광환경에 집중하여 시뮬레이션을 통한 정량적 수

치를 기반으로 문제점을 분석하는 차별성을 갖고 있다.

저자 대상지 연구방법 분석내용

김지원 외

(2020)
서울시 현황조사 주거시설, 커뮤니티 시설

류창화 외 

(2023)
서울시 설문조사

공용복리 시설, 주변 환경, 관리, 

비용 부담

박상미 외

(2023)
서울시 설문조사

대지 외부환경, 주택 내부환경, 

건물관리

임성민 외 

(2022)
수원시 사례조사

주차공간, 채광 및 환기, 주거면

적 및 유닛

표2. 선행연구 분석

3. 시뮬레이션 분석

3.1 연구대상 선정

부평역 반경 500m 내 역세권에 위치하고, 전세대가 원

룸으로 구성된 도시형생활주택(소형주택)은 총 5개로 조사

되었다(그림1, 표3). 이 중에 ‘A’는 부평구에서 최초로 

건설된 도시형생활주택으로, 5개의 건물 중에서도 세대수

가 가장 많다. 또한 현장방문 결과, 주거환경이 상당히 열

악한 것으로 평가되어, 이를 대표적인 분석대상으로 선정

하였다(표4).

그림1. 부평역 역세권 내 도시형생활주택(소형주택) 분포

구분 사용승인 공급면적(m²) 세대수 층수

A 2011년 20.4~39.7 131세대 16층

B 2012년 18.2~29.2 42세대 10층

C 2012년 21.6~26.4 44세대 10층

D 2012년 22.6~24.2 60세대 15층

E 2013년 28.7~56.1 60세대 10층

표3. 부평역 역세권 내 도시형생활주택(소형주택) 현황

- 80 -



구분 도시형생활주택 ‘A’
지역 일반상업지역

위치 인천 부평구 부평동 534-92

사용승인 2011년 9월

층수 16층 (도시형생활주택은 6-16층)

면적(m²) (대지면적)600.4 / (건축면적)422.0 / (연면적)4,783.8

건폐/용적 (건폐율) 70.28% / (용적률) 697.8%

세대수 131세대

공급면적 20.36~39.7 m²

현황

<북쪽 채광창> <남쪽 채광창> <동쪽 채광창>

표4. 연구대상 ‘A’

3.2 분석틀

연구대상‘A’가 2011년에 완공된 당시에는 주변 건물들이 

1-5층의 저층이었으나, 이후 주변 건물들이 매우 좁은 이격거

리를 두고 연구대상 건물보다 높은 층수로 개발되었다(그림2). 

2011년과 현재의 실내채광 정도를 비교하였을 때 상당한 차이

를 보일 것으로 예상되었다(그림2). 분석은 연구대상 건물 주

변의 주요 건물이 건설된 시점을 기준으로 세 가지 시기(2011

년, 2018년, 2024년)를 대상으로 시뮬레이션을 진행하였다(그림

3).

2011년 2018년 2024년

(blue 분석대상 건물 / red: 해당년도 신축건물)

그림2. 배치도

시뮬레이션 프로그램은 Rhino7의 plug-in인 Solemma사의 

ClimateStudio를 사용하였고, 건축자재는 실내채광에 영향을 미

치는 반사광을 반영하도록 (표5)과 같이 설정하였다5). 

ClimateStudio의 주광가용성(Daylight Availability)를 통해 LEED의 

실내채광 지표인 sDA(Spatial Daylight Autonomy)를 평가하였다.

2011년 2018년 2024년

(blue 분석대상 건물 / red: 해당년도 신축건물)

그림3. 연도별 시뮬레이션

5) Duc Minh Le et al.(2022)

대지 및 도로 Concrete Pavement (반사율:24.8%)

주변 건물 Exterior Concrete Wall (반사율:71.1%)

천장 White Painted Room Ceiling (반사율:82.2%)

바닥 Wood Parquet Floor (반사율:7.7%)

실내 벽 White Painted Room Walls (반사율:81.2%)

창문 Double IGU Clear (가시광선 투과율:45%)

표5. 시뮬레이션 재질 설정

주거용 건물에 대한 sDA 기준은 LEED에서 제시되지 않기 

때문에, 상업용 건물의 기준6)을 참고하여 sDA를 실내채광 정

도를 확인할 수 있는 지표로 활용하였다. 주거공간의 정기적 

점유공간은 화장실과 현관을 제외한 거실과 주방으로 설정하여 

세대별로 시뮬레이션을 진행하였다(그림4).

 (blue : 정기적 점유공간)

그림4. 분석대상 건물의 평면도

3.3 분석 결과

세대별 sDA 실내채광지표를 세 가지 시기(2011년, 2018년, 

2024년)에 대한 시뮬레이션을 통해 결과를 도출하였다. 이를 

연도별, 채광창 방위별, 층별로 sDA값을 비교 분석하였다(표6).

연도별 sDA 실내채광지표의 평균값은 2011년도 86.9%, 

2018년도 62.4%, 2024년도 60.1%로 나타났다. 2018년도 대상건

물 동측에 높이 64.7m의 오피스텔이 건설되면서 2011년도 대

비 sDA 평균값은 24.5% 감소하였다. 2024년도는 대상건물 남

측에 높이 68.5m의 오피스텔이 건설되면서 2018년도 대비 

2.3% 감소하였다.

채광창의 방위별 분석 결과 북향은 도로가 위치해 있고 주

변 건물의 큰 변화가 없어 sDA값의 차이는 미비했다. 남향의 

경우 2018년에 바로 옆 건물이 개발되면서 sDA값은 77.5%로 

2011년 대비 18.4% 감소하였다. 2024년 현재 남쪽에 68.5m 높

이의 오피스텔이 완공되면서 70.4%로 2018년 대비 7.1% 감소

한 것을 확인할 수 있었다. 동향의 경우 채광창이 있는 동쪽에 

2m 이격거리로 높이 64.7m의 오피스텔이 건설되면서 2018년에 

8%로 2011년 대비 88% 감소하여 가장 큰 폭의 변화를 보였다. 

대상건물의 층별 sDA 실내채광지표를 살펴보면 층별 세대

6) LEED v4.1: Daylight (Indoor Environmental Quality), 상업용건물

의 기준, 정기적 점유공간에 대하여 sDA300/50가 40%/55%/75% 

이상일 때, 각각 1/2/3점을 부여한다.
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의 sDA 평균값은 실내채광환경이 좋았던 2011년의 경우 최저

층과 최고층의 차이가 2.9%로 비슷한 채광환경인 반면, sDA 

평균값이 가장 낮았던 2024년의 경우 최저층과 최고층의 차이

가 30.7%로 2011년과 비교하여 많은 차이를 보였다.

세대별 결과값을 정리하면, 연구대상지의 동측에 좁은 이격

거리(약 2m)로 건설된 오피스텔과 맞닿은 동향 세대(3)와 남향 

세대(1)에서 sDA가 큰 폭으로 감소하였다. 또한, 연구대상지의 

남측에 건설된 오피스텔에 의해 남향 세대(3)에서도 sDA가 감

소한 것을 확인하였다(그림5).

2011년 2018년 2024년

그림5. 세대별 시뮬레이션 결과

4. 결론

본 연구는 부평역 역세권의 도시형생활주택을 조사하고, 이 

중에 대표적 분석대상을 선정하여 시대별(2011년도, 2018년도, 

2024년도) 실내채광 환경변화를 시뮬레이션 활용하여 분석하

였다. 연구대상이 완공된 2011년에는 주변 건물이 저층으로 형

성되어 있어 모든 세대의 실내채광이 양호하였다. 그러나 이후 

주변 지역이 고밀도로 개발되면서 실내채광 지표가 급격하게 

감소하였다. 채광창의 방위별로 분석한 결과, 채광창 정면에 

고층 건물이 위치한 경우, 이격거리가 가까울수록 sDA가 급격

하게 감소하는 것을 확인할 수 있었다. 또한 층별로 분석한 결

과, 실내채광환경이 좋지 않을수록 최저층과 최고층의 sDA의 

차이가 커지는 것으로 나타났다. 본 연구를 통해 실내채광지표 

sDA에 영향을 미치는 요소로는 채광창 정면의 건물 유무 및 

이격거리, 세대가 위치한 층이 중요하다는 것을 확인하였다.

앞으로 주택공급 활성화를 위한 건설규제 완화뿐만 아니라 

주거환경에 영향을 미치는 실내채광을 위한 이격거리와 채광

창 등에 대한 법적 기준도 함께 마련되어야 할 것이다. 특히 1

인 가구들을 위한 소규모 주택의 경우, 채광창이 1개인 경우

가 대부분이기 때문에 이에 대한 엄격한 기준이 필요하다. 

향후 다양한 조건의 도시형생활주택을 대상으로 실내채광을 

포함한 에너지, 환기, 소음, 조망 등 실내환경을 통합적인 분석

을 통한 연구가 필요하며, 이를 바탕으로 다양한 평가기준과 법

적기준 마련을 위한 연구가 필요할 것이다.
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년도 2011 2018 2024

시간대별

sDA

월별

sDA

평균값 86.9% 62.4% 60.1%

방위별 (N)79.4% / (S)95.9% / (E)96% (W) - (N)78.8% / (S)77.5% / (E)8% / (W) - (N)78.5% / (S)70.4% / (E)8.2% / (W) -

층

별

6층 86.6% 50.8% 46.5%

7층 89.6% 56% 54.2%

… …

15층 88.9% 67% 65.5%

16층 89.5% 77.8% 77.2%

표6. 시뮬레이션 분석 결과
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