
1. 서론

1.1 연구의 배경 및 목적1)

현재 국내에서는 도시재생 또는 재개발 사업 등 다양한 

건축 및 도시 관련 사업으로 인한 건축물 관리 및 계획에 

여러 관심을 보이고 있다. 때문에 건축물의 유지·관리까

지 생각하여 건축물의 장기적인 관점에서의 활용에 대해 

고심하고 있다고 할 수 있다. 하지만, 그 중에서도 소규모 

건축물은 노후화, 접근성, 안전성 등의 다양한 이유로 체

계적인 관리가 어려운 것이 사실이다. 최근 소규모 건축물

에 대한 환경적 및 에너지적 관심도는 높아지고 있으며, 

법령 기준을 살펴보면 소규모 건축물에 대한 예외 조항을 

두어 다른 기준점을 살펴보아야 할 근거는 보여주고 있다. 

현재, 실질적으로 건축계획의 관점으로는 적절한 연구나 

대안이 부족하며, 향후 개선방향에 대해 파악하기에는 규

모가 작다는 특성에 맞추어 해석하려는 특정한 시각은 크

 * 경북대학교 일반대학원 건축학과 박사과정

** 경북대학교 건축학과 학사과정

(Corresponding author : Department of Architecture, 
Kyungpook National University, wsy648@naver.com)
본 연구는 국토교통부/국토교통과학기술진흥원의 2025년도 지원

으로 수행되었음(과제번호 RS-2021-KA163269).

게 적용되지 않는다고 판단된다.

본 연구는 근린생활시설에 대해 주목하고 있다. 여러 

유형의 건축물 중 근린생활시설은 많은 사람들의 생활반

경 내에 위치하고 있으며, 다양한 유형의 시설들로 구성되

어, 손쉽게 이용이 가능하다는 점에서 이용자들의 인식에 

따라 큰 영향을 받기도 한다. 또한, 생활반경 안에 빈도가 

가장 높으며, 근린생활시설에는 연면적 여부에 따라 상업

시설, 의료시설, 교육시설 등 따로 분류될 수 있었던 유형

도 근린생활시설로 포함되어 진다. 따라서, 건축 관련 전

문가들만이 아닌 건물을 실제로 이용했던 일반인들이 평

가하는 요소에 따라 시급하게 개선이 필요한 요소가 무엇

인지 집중하여 향후 소규모 근린생활시설의 건축계획 시 

참고할 수 있는 기초자료를 제공하는 것에 목적이 있다. 

1.2 연구의 방법

본 연구는 2022~2024년에 총 3회에 걸쳐 진행한 POE를 

진행하였다. POE는 일반인들을 대상으로 하는 설문조사 

였기에, 법적 기준에 완벽하게 부합하는 근린생활시설의 

기준에 대해 명확하게 알지 못하는 응답자들이 많았다. 때

문에, 근린생활시설로 판단할 수 있는 판매시설, 의료시설

의 일부도 설문조사에는 포함하였다. 따라서, 본 설문은 

대구광역시에 위치하는 근린생활시설을 이용하고 7점 리

커트 척도에 따라 평가한 설문조사로 진행되었다. 
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Abstract

This study extracted and performed an IPA on data from only 1,601 responses that were collected over three rounds and that pertained to 
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수집된 1,601건의 응답 중 대구광역시에 위치하는 소규

모 건축물만을 추출하여 총 249건에 대한 IPA 분석을 진

행하여 실제 이용자들이 생각하는 건축물의 개선 요소가 

무엇인지에 대해 알아보고자 한다. 본 설문은 응답자 일반 

특성, 평가 대상 건물 특성, 전반적 만족도와 공간별 만족

도로 나누어 설문을 진행하였다.

1.3 선행연구 분석

소규모 건축에 대해 최근 연구들을 살펴보면 소규모주

택단지 또는 소규모 학교, 소규모 노인복지시설 및 공공시

설에 대한 정책적인 방향에 대해 연구하거나 향후 건축계

획시 참고할 수 있는 제안점 제시 및 해외 사례를 적용할 

수 있도록 국내 도입 가능성에 대한 연구를 진행하였다. 

Lee & Lee(2025)와 Ha(2023)는 일본에서 운영되는 복지

사업제도를 국내에 소규모 건축물로 적용하기 위해 배경 

및 계획 특성을 확인하고, 국내 도입을 위해 공간적 분석

을 진행하였다. Heo & Lee(2024)와 Lee(2023)는 도시가 쇠

퇴하고 인구가 감소함에 따라 학생 수가 적어지고 있는 

현재에 소규모 학교와 관련된 연구를 진행하였고, Kim & 

Lee(2023b)과 Kim & Lee(2023a)는 소규모 공공건축 사업

을 대상으로 관리제도 및 사업현황 분석을 진행하여 제도

적 관점에서 문제점을 도출하고 개선의 필요성을 확인하

였다. 그리고, Yang(2023)은 소규모 노인요양시설의 공간

을 분석하여 향후 해당 유형 건물의 계획시 참고할 수 있

는 기초자료를 연구하였다. Kim & Yoo(2024)와 Kwon, 

Jung, & Yoo(2023), Chun & Kim(2023)은 현재 국내의 소

규모주택 정비사업 실태를 확인하고 세부 계획에 대한 개

선점을 제안하는 연구들을 진행하였으며, Jin & 

Hwang(2022)과 Ryu & Cho(2022)는 소규모 노후 건축물의 

계획 및 유지관리 방법을 만족도 조사를 통해 향후 제안

점을 제시해 주었다. 마지막으로, Choi(2024)와 Choi(2022)

는 소규모 노후건축물에 대한 소규모 노후건축물 유지관

리 방안과 제도적 실무 관리 운영에 관해 정책 및 법적으

로 해석하여 연구를 진행하였다. 

2. 빈도분석

전체 수집된 총 1,601건의 응답 중 주소지 불명확, 해당 

설문조사 대상에 속하지 않는 건축 유형을 제외한 1,460건 

중 법규 내에서 규정하는 소규모 건축물에 해당하는1) 응

답지만 추출한 결과 총 249건의 응답을 활용하여 분석을 

진행하였다. 빈도 분석의 결과는 표1과 같다. 

2.1 응답자 일반 특성

설문 문항은 응답자의 성별, 연령대, 직업군, 평가건물

과의 관계(응답자 유형, 이용기간, 일주일 평균 방문 횟수)

로 구성되어 총 6개의 문항으로 이루어져 있다. 성별 문항

에 대해서 남성 응답자는 79명, 여성 응답자는 62명, 무응

답자는 108명이었다. 연령대 문항은 20대가 62명, 30대가 

1)「건축물의 구조기준 등에 관한 규칙」 제3조 2항에서 2층 이

하이면서 연면적 500㎡ 이하인 건축물을 소규모 건축물로 규정하

고 있다. 

25명, 40대가 17명, 50대가 31명, 60대 이상은 6명, 무응답

자는 108명이었다. 직업군 문항은 전문직과 관리직이 6명, 

교직이 5명, 사무직이 24명, 자영업이 31명, 판매직이 17

명, 서비스직이 11명, 생산/노무직이 3명, 학생이 27명, 주

부는 5명, 무직은 4명, 기타는 2명, 무응답자는 108명으로 

분석도되었다. 응답자 유형으로는 건물주가 3명, 관리자가 

16명, 임차인은 12명, 단순 방문 및 사용자는 110명, 무응

답자는 108명으로 확인되었다. 이용 기간에 대해서는 3~6

개월이 11명, 6개월~1년 미만은 35명, 1~2년은 48명, 2~3

년은 16명, 3년 이상은 31명, 무응답자는 108명으로 확인

되었다. 마지막으로 일주일 평균 방문 횟수에 대해서는 1

회와 8회 이상이 17명, 2~5회는 74명, 6~7회는 33명, 무응

답자는 108명으로 확인되었다. 

2.2 평가 대상 건물 특성

설문 문항은 근린생활시설의 종류, 평가건물이 위치하

는 주소(대구광역시 구별), 지상 층수, 엘리베이터 대수, 

주차(위치, 전용 여부)로 구성되어 총 6개의 문항으로 이

응답자 일반 특성 평가 대상 건물 특성

분석 요소 빈도(명) 분석 요소 빈도(건)

성별
남성 79 근생시설

종류

1종 83

여성 62 2종 45

연령대

20대 62

주소

남구 19

30대 25 달서구 37

40대 17 달성군 11

50대 31 동구 40

60대 이상 6 북구 49

직업군

전문직, 

관리직
6

서구 7

수성구 52

교직 5 중구 34

사무직 24
지상 층수

1층 139

자영업 31 2층 135

판매직 17

엘리베이터 

대수

1대 48

서비스직 11 2대 18

생산/

노무직
3

3대 2

4대 이상 10

학생 27 없음 62

주부 5

주차장 

위치

지상 옥외 

건물 전면
68

무직 4

기타 2 지상 옥외 

건물 후면
22

응답자

유형

건물주 3

관리자 16 옥상 6

임차인 12 지하 18

단순 

방문자
110

주차 타워, 

기타
1

이용 기간

3~6개월 11 없음 또는 

노상주차
16

6개월~1년 35

1~2년 48

주차장

전용 여부

건물 전용 65

2~3년 16 다른 

건물과 

공용

253년 이상 31

평균 

방문 횟수

1회, 8히 17
전용+공용 112~5히 74

6~7회 33 기타 18

표1. 응답자 일반 특성 및 평가 대상 건물 특성의 빈도분석
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루어져 있다. 근린생활시설의 종류에 대해서 1종은 83건, 

2종은 45건, 무응답자는 121건으로 확인되었다. 평가건물

이 위치하는 주소에 대해서는 남구가 19건, 달서구가 37

건, 달성군이 11건, 동구가 40건, 북구가 49건, 서구가 7

건, 수성구가 52건, 중구가 34건으로 확인되었다.2) 지상 

층수는 1층이 139건, 2층이 135건으로 확인되었다.3) 엘리

베이터 대수에 대해서는 1대가 48건, 2대가 18건, 3대가 2

건, 4대 이상이 10건, 없는 경우가 62건, 무응답자가 109

건으로 확인되었다. 주차장의 위치에 대해서는 지상 옥외 

건물 전면 주차는 68건, 지상 옥외 건물 후면 주차는 22

건, 옥상 주차는 6건, 지하 주차는 18건, 주차 타워와 기

타는 1건, 주차장이 없거나 노상주차가 가능한 경우는 16

건, 무응답자는 126건을 확인되었다. 마지막으로 주차장의 

전용 여부에 대해서는 건물 전용은 65건, 다른 건물과 공

용은 25건, 전용과 공용을 함께 이용하는 경우는 11건, 기

타는 18건, 무응답자는 130건으로 확인되었다. 

3. IPA 분석4)

3.1 전반적 만족도

설문 문항은 크게 입지(도로 수/폭, 평상시 교통량, 차량 

통행 방식, 보차분리), 배치(진·출입 공간, 주차공간, 동선

체계, 조경 공간, 건물의 정면방향), 건물 외관(규모, 시공 

상태, 노후도), 단위 공간의 구성(실의 구성과 배치, 구획

방식, 크기, 시공/유지상태, 이동과 편의 반영), 주변 환경

(대기, 소음, 자연, 투자, 주변 연계성)으로 구성된 총 23문

항으로 구성되어 있다. 입지의 중요도는 0.0796, 만족도는 

4.5362으로, 배치의 중요도는 0.0812, 만족도는 4.5177로, 

건물 외관의 중요도는 0.0892, 만족도는 4.7754로 분석되

었다. 단위 공간의 구성의 중요도는 0.0847, 만족도는 

4.8496으로, 마지막으로 주변 환경의 중요도는 0.0856, 만

족도는 4.8894로 분석되었다. 

3.2 공간별 만족도

설문 문항은 크게 건물의 외관(구성 재료, 입면의 자율

성, 시공/유지관리 상태, 유지관리 편의성/경제성), 외부 공

용공간(옥외공간 배치, 차량 동선/진·출입, 보행자 진·출

입, 조경공간, 시공/유지관리 상태, 유지관리 편의성/경제

성), 실내/실내 인접 공용공간(공동출입구/엘리베이터 홀

(위치/크기, 디자인, 시공/유지관리 상태), 공용계단/계단호 

홀(위치/크기), 공용화장실(위치/크기, 디자인, 시공/유지관

리 상태), 엘리베이터(위치/크기, 디자인, 시공/유지관리 상

태), 실내 환경 및 설비(통신, 소방, 급탕/배수, 소음, 시공/

유지관리 상태, 유지관리 편의성/경제성))으로 구성된 총 

26문항으로 구성되어 있다. 건물의 외관의 중요도는 

5.2908, 만족도는 5.1626으로, 외부 공용공간의 중요도는 

2) 대구광역시 군위군은 본 연구의 3차 설문부터 취합되어 분석

에 적합하지 않은 적은 응답 수로 본 연구에서는 제외하였다. 

3) 일부 응답 주소지에서는 상가건물이 2동이상이면서 1, 2층 건

물이 각각 존재하는 경우도 확인되었다. 

4) 본 연구는 중항목으로만 분석하여 진행하였다. 

5.5164, 만족도는 5.1912로 분석되었다. 공동 출입구/엘리

베이터 홀의 중요도는 5.2163, 만족도는 5.3893으로, 공용

계단/계단 홀의 중요도는 5.0000, 만족도는 5.3937로, 공용

화장실의 중요도는 5.5616, 만족도는 5.5013으로, 엘리베이

터의 중요도는 5.3482, 만족도는 5.3958로 분석되었다. 마

지막으로, 실내 환경 및 설비의 중요도는 5.4446, 만족도

는 5.4272로 분석되었다. 

또한, IPA 사분면을 살펴보면, 전반적 만족도의 건물 외

관, 단위 공간의 구성, 주변 환경에 대해서는 이용자들이 

중요도와 만족도가 높은 것으로 보아 현상 유지가 필요함

을 알 수 있었으며, 공간별 만족도의 경우, 공용화장실, 

엘리베이터, 실내 환경 및 설비에 대해서 현상 유지가 필

요함을 알 수 있지만, 외부 공용공간에 대해서는 중요도는 

높지만 만족도가 낮은 것으로 보아 시급한 개선이 필요함

을 알 수 있었다. 

4. 결론

본 연구는 대구광역시에 위치하는 근린생활시설에 대해 

일반인들이 직접 이용하고 평가한 POE 평가 응답 데이터

를 활용하여 그 중 소규모 건축물의 향후 계획시 고려할 

수 있는 개선사항을 도출하고자 하였다. 그 결과 전반적 

만족도에서는 빠르게 개선되어야 할 요소는 없었으며, 입

지와 배치 항목은 낮은 우선순위 영역에, 건물 외관, 단위 

공간의 구성, 주변 환경 요소에 대해서는 현재와 비슷한 

수준으로 계획 및 관리가 되어야 함을 알 수 있었다. 또

한, 공간별 만족도를 살펴보면 건물 외관은 낮은 우선순위 

영역에, 공동 출입구/엘리베이터 홀과 공용계단/계단 홀은 

과잉기능 영역에 위치하고 있음을 확인하였다. 그리고, 공

용화장실, 엘리베이터, 실내 환경 및 설비 요소는 현상 유

전반적 만족도 공간별 만족도

분석 요소 중요도 만족도 분석요소 중요도 만족도

입지 0.0796 4.5362
건물 외관 5.2908 5.1626

외부 공용공간 5.5164 5.1912

배치 0.0812 4.5177
공동 출입구/

엘리베이터 홀
5.2163 5.3893

건물 외관 0.0892 4.7754
공용계단/

계단 홀
5.0000 5.3937

단위 공간 구성 0.0847 4.8496
공용화장실 5.5616 5.5013

엘리베이터 5.3482 5.3958

주변 환경 0.0856 4.8894
실내 환경 및 

설비
5.4446 5.4272

표2. 전반적 만족도 및 공간별 만족도의 IPA

a) 전반적 만족도 b) 공간별 만족도

그림1. 전반적 만족도 및 공간별 만족도 IPA 매트릭스
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지 영역에 위치하고 있지만, 외부 공용공간에 대해서는 직

접 이용한 결과 시급한 개선이 필요하다고 설문을 통해 

분석하여 알 수 있었다.

본 연구는 대구광역시 내에 위치하는 근린생활시설만을 

대상으로 설문을 진행하였기에 다른 지역과 함께 고려하

여 적용하기에는 한계는 분명히 존재한다. 하지만, 249건

의 소규모 건축물을 직접 이용했던 일반인들이 평가한 데

이터를 활용하였기에 계획시 참고할 만한 기초자료로서는 

충분한 의의를 가진다고 할 수 있다. 추후 소항목의 IPA를 

통해 각 중항목 요소 내에서도 개선 요소를 도출하여 세

부계획요소에 대해 제안할 연구를 진행할 예정이며, 연구

를 통해 구축된 설문조사 플랫폼을 통해 지속적인 데이터

를 수집하여 근린생활시설에 대한 건축계획 분야에서 활

용할 수 있도록 보완 연구할 계획이다. 
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