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Abstract

Neighborhood streets in the single-family housing areas in Korea used to have relatively simple street dimensions, in which 

the side of neighborhood streets were largely defined by the fences surrounding each lot of single-detached homes. Since 1984, 

however, when multi-household or multi-family homes, called Da-Ga-Goo or Da-Se-Dae Jootaek in Korean, were allowed to be 

constructed on the single-family housing lots, the fences got eliminated and the street dimensions were extended to the private 

lot spaces that were left over after building those low-rise, multi-family homes. This paper examines the relationships between 

the neighborhood streets and the left-over lot spaces. The goal is to characterize the street dimensions in the current residential 

neighborhoods of low-rise, multi-family homes, which drastically replaced the previous single-detached homes. Based on the 

literature reviews of related issues and site analyses of 250 cases of joints between neighborhood streets and left-over lot spaces, 

this paper draws five types (from Type A through Type E) representing their characteristic relationships between neighborhood 

streets and left-over lot spaces. The implications of the five drawn types, among others, could be summarized as follows: 1) 

Evolving from Type A to Type D, the physical borders between the streets and the left-over lot spaces disappears. This could 

be interpreted as the gradual increase of each lot's openness to the public streets, changing characters from the "private" to the 

"semi-public".  2) While there are not remarkable variances in terms of using the five different types, there are micro-level 

differences of user behaviors observed in each type. The contributions of this paper include that it extracts the representative 

five types of characteristic relationships explaining the neighborhood streets in low-rise, multi-family residential areas, as well as 

their meanings in the micro-scale. Although there are limits to generalize, the findings of this paper, when enhanced further in 

the future researches, could be used as foundations for articulating neighborhood street forms in Korean residential areas of 

Da-Ga-Goo and Da-Se-Dae homes.   
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1. 서    론

1)

1.1 연구배경 및 목적

과거 단독주택지의 가로환경에서 가로와 필지의 경계

부 형태는 담장과 대문으로 비교적 단순하게 구획되어 

있었으나, 1980년대 중반 이후 다세대 및 다가구 주택이 

허용되면서 이전에 비해 보다 다양한 양상으로 변화하였

다. 동일한 필지에서 단독주택이 다세대 및 다가구 주택

으로 대체된 까닭에 필지 내 잔여공지는 그 면적이 줄어

든 반면, 가로에는 점점 더 개방적인 형태를 띠게 되었는

데, 이로 인해 개방된 필지 내 잔여공지는 결과적으로 가

로의 확장된 일부로서 자리잡게 된다.   

본 연구는 위의 배경으로 발생한 주택가 필지 내 잔여

  * 서울대 대학원 협동과정 도시설계학 전공 박사과정

 ** 서울대 건축학과 조교수, 도시설계 및 계획학 박사 

공지와 가로의 접합관계에 대한 변화양상 및 그 특성을 

분석하는 것을 내용으로 하며, 다음과 같은 연구목적을 

갖는다. 첫째, 가로와 필지 내 잔여공지의 조합 형태와 

특성을 다섯 가지의 유형으로 집약하여 설명함으로써 우

리나라 저층밀집주거지의 필지-가로 경계부에 대한 보다 

심화된 이해를 도모한다. 둘째, 잔여공지와 가로의 접합

관계에서 각 유형별 경계부 공간의 쓰임을 관찰하고 분

석함으로써, 향후 주거지 가로공간의 개선노력이 구체화

될 경우를 위한 적절한 시사점을 유형별로 모색해 본다. 

가로와 대지의 관계는 주거지 가로환경을 구성하는 핵

심 요소 중의 하나인 만큼, 본 연구는 주택지 가로와 필

지 내 잔여공지의 접합관계 변화양상과 그 특성의 고찰

을 통해 현재 우리나라 저층밀집주거지의 가로형태에 대

해 보다 세밀한 해석을 시도했다는 점에서 그 의의를 찾

을 수 있다. 
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1.2 연구범위 및 방법

본 연구는 서울의 전형적인 다세대 및 다가구 밀집지

역의 실태를 보여주고 있는 마포구 성산 1동의 일부를 

대상지로 한다. 이 지역은 1960～1970년대에 걸쳐 토지구

획정리사업을 통해 형성된 후 현재까지 지속적으로 건축

된 다양한 주거유형들이 혼재되어 있다. 연구에서 이루어

진 실질적 분석대상은 대상지에서 지도분석과 현장관찰

을 통해 전수 조사된 250개 가로-필지의 접합관계이다.  

본 연구는 주로 문헌고찰과 현장관찰을 통한 유형의 

분석을 통해 이루어졌으며, 그 구체적 절차는 아래 연구

흐름도와 같다. 먼저 기존연구결과를 통해 필지 내 잔여

공지와 가로의 관계형성에 영향을 미친 요인을 파악한다. 

필지 내 잔여 공지의 형태는 일차적으로 주거유형과 직

결되므로, 지도분석을 통해 각각의 주거유형이 만들어내

는 잔여공지의 형태를 조사하고 체계화를 시도한다. 그 

후, 현장조사를 통해 실제 필지 내 잔여공지의 특성을 설

명한다. 그 후, 필지 내 잔여공지가 가로와 맺는 관계에 

대한 각각의 조합을 분류, 통합함으로서 대상지에서 대표

성을 가질 수 있다고 판단되는 대지 내 공지와 가로의 

관계유형을 추출한다. 마지막으로 추출된 유형에 대한 분

석 및 현재의 활용실태와 현황을 기술한다.

목적 : “필지 내 잔여공지 + 가로” 의 관계유형 및 특성 도출

선행연구검토

주거지 형태연구 제도/형태 영향관계 가로유형연구

“가로+필지 내 잔여공지” 의 관계유형추출

문헌연구: 공지 

형태 결정요소  

추출

▶ 

주거유형별 공지의 

평면유형×담장유형⇨

유형수집

▶
그룹핑을 통한 

유형추출 

가로와 필지 내 잔여공지유형 분석

가로유형별 형태분석 및 

활용현황관찰을 통한 특성기술

결론/ 의의와 한계

그림 1 . 연구 흐름도

2. 선행연구검토 

저층밀집주거지에서 필지와 가로는 주로 도시형태 연

구의 일부로 다루어졌다. 선행형태연구의 흐름 중 하나는 

주거지 구조 및 건물형태변화와 규제와의 관계를 밝히는 

것으로, 박기범 외(2003a, 2003b)의 연구가 대표적이다. 

이들 연구에서는 다세대 및 다가구 밀집주거지를 대상으

로 각기 다른 시대에 적용되었던 제도와 그 제도를 수용

하는 대지의 조건에 따라 달라지는 개발조건, 결과로 구

현되는 배치형태에 이르기까지 세세히 분석해 냄으로써, 

현재의 저층밀집주거지 형태특성을 만들어낸 제도적 요

인을 체계적으로 이해시킨다. 특히 이들 연구과정에서 밝

히고 있는 필지 내 공지의 형태에 영향을 준 제도적 원

인인 건축물의 높이규제, 옥외계단 건축면적 완화규정, 

주차면수확보관련규정 및 필로티 층수산입과 관련된 규

정 등은 본 연구의 분석 틀을 짜는데 도움이 되었다.  

분류 연구자 년도 연구방법 내용 및 의의

형태 

연구

임창복 

외
2000

현장관찰

지도분석

시간에 따른 주거유형변화를 용도, 
주택규모, 밀도, 높이, 구조, 배치 
및 대지 내 공지, 출입동선 등의 
요소를 중심으로 기술함
의의: 요소별 세부변화와 원인해석 

손세관 

외
2000

관찰조사

유형분류

주거와 가로의 접합방식이 만들어
내는 유형의 파악 및 분류. 
의의: 건물과 외부공간을 하나의 
단위로 다룸으로써 요소들간의 공
간적 관계파악가능 

제도와 

형태의 

영향관

계

박기범 

외
2003a

문헌조사

현장관찰

일반주거지의 도시조직의 특성파
악 및 제도적 원인규명.
의의: 현재의 주거지 형태에 대한 
제도적 요인이해

박기범 

외
2003b

문헌조사

현장관찰

시간에 따른 주거지 조직의 형태
를 제도적 관점에서 분석, 이해
의의: 주거지형태의 결정변수의 상
호관계 파악

가로 

유형

연구

신용재 

외
1990

현장관찰

유형분류

골목길 유형분류를 위한 요소들을 
각각 평면, 입면, 생활형태로 나누
어 제시/적용
의의: 가로유형결정요인 예시와 분
류시도

개선 

방안

검토

양윤재 

외
2001

설계대안  

적용가능

성 검토

필지별 개발단위를 유지한 상태에
서, 건물의 신축만으로 보다 개선
된 옥외공간 확보방안 제시
의의: 주거지 구조의 변화를 최소
화한 소단위 환경개선가능성 모색 

표 1. 주거지의 대지 내 공지에 관련된 선행연구동향

한편 요소추출을 통한 유형분류와 관찰 및 분석을 방

법론으로 삼고 있는 연구로 임창복 외(2000), 손세관 외

(2003)의 연구가 있다. 임창복 외(2000) 는 도시주거지 구

조와 건물특성을 기술하는 과정에서 주택의 배치형상과 

필지 내 잔여공지형태의 시계열적 변화 및 그 활용현황

에 관해 분석함으로써, 주거유형, 대지 내 공지, 담장 및 

대문 등 주거지를 구성하는 각 요소들의 종류에 대한 정

보를 제공해 준다. 형태연구로서 맥을 같이 하지만 좀더 

미시적인 스케일에서 주거와 가로의 접합방식을 다루는 

유형연구가 손세관(2003)의 연구인데, 여기서는 주거와 

가로의 관계를 주거지구조의 범위, 단면형상, 접합부의 

연결장치라는 3단계로 나누어 유형분류를 시도하였으며, 

이를 통해 우리나라의 주거유형 이 만들어내는 주거와 

가로와의 관계를 다른 문화권과 비교하여 체계적으로 정

리하고 있다. 본 연구와 관련하여 선행연구의 경향 및 의

의를 정리하면 표 1과 같다.

현재까지 이루어진 기존 형태연구에서 대지 내 공지에 

대한 내용은 주거지밀도, 주거유형, 제도변화, 도시조직 

등을 다루는 연구에서 하나의 부분으로 다루어져 왔으며, 



주택가 필지 내 잔여공지와 가로의 관계유형 및 특성에 대한 연구

大韓建築學會論文集 計劃系 제23권 제7호(통권225호) 2007년 7월  147

그 내용은 대부분 대지 내 공지 자체의 형태와 성격에 

대한 일반적 기술로 구성되어 왔다. 본 연구는 건축물이 

만들어내는 공지 자체의 형태에 집중하기보다는 가로와 

공지와의 경계부 접합 관계를 하나의 단위로 재조명함으

로써 저층밀집주거지의 변화와 양상을 가로공간의 관점

에서 이해하고자 했다는 점에서 선행연구와의 차별성을 

찾을 수 있다.

3. 가로와 필지 내 잔여공지의 관계 유형추출

3.1 필지 내 잔여공지와 가로의 관계결정요인

필지 내 잔여공지와 가로와의 관계유형을 추출하기 위

해서는 우선 두 가지 변수에 대한 고려가 필요하다. 하나

는 잔여공지 자체의 형태와 배치에 영향을 주는 요소들

이며, 다른 하나는 가로와 연결지점에 존재하는 담장 및 

대문의 성격이다. 가로와 필지 내 잔여공지의 관계는 이

들의 변화에 따른 조합으로 유형화될 수 있다. 기존연구

를 통해 밝혀진 바에 의하면, 잔여공지의 형태는 시기별

로 작용한 다양한 요소들의 영향관계 속에서 비롯된 건

물유형과 직결됨을 알 수 있으며, 이를 종합해보면 표 2

와 같다.1)

        시기  

잔여공지

형성요인 

1984년

이전

 1984

-1992

 1993 

-1999

 2000-

현재

(1)거주성추구
: 남향선호

○ ○

(2)

관

련

법

제 

변

화

①양성화2) ○

②일조권 ○ ○

③옥외계단3) ○

④주차관련 ○

⑤지하층 ○ ○

⑥필로티 ○

(3) 접도조건 ○

(4) 저층부용도 ○ ○ ○ ○

양산된 

주거유형

󰋯단독주택
󰋯근생
  주택4)

󰋯단독형
  다가구

󰋯근생주택
󰋯계단실형다
가구/다세대 

󰋯근생주택
󰋯피로티형다
가구/다세대

󰋯근생주택

표 2. 필지 내 잔여공지형태와 배치에 영향을 준 요인들

1) 박기범 외(2003a, 2003b)의 연구와 임창복 외(2000)의 연구를 바

탕으로 필자가 재정리한 내용

2) 1985년 이전까지 단독주택에 다가구가 거주하는 것은 불법이었다.  

1984년 다세대주택은 연면적 330M2이하, 2층 이하, 2~19가구의 분양

용 공동주택으로 제도화되었지만 현실적인 이유로 활성화되지 않다

가, 1990년 다가구주택(3층 이하, 연면적 660M
2
이하)의 합법화 방침

과 함께 다세대주택도 연면적 660M2이하, 4층이하로 기준을 대폭 완

화하게 된다. 이 시점을 기준으로 다세대 및 다가구주택는 본격적으

로 양성화되었다(박기범 외, 2003a)  

3) 1985년-1992년에 건축면적 산정에 있어 다세대주택 및 단독주택

에서 너비1m미만의 옥외계단을 제외시킴으로써 주호별 출입이 가능

한 단독형 다가구주택이 출현하였고, 실질적공지는 더욱 줄어들었다. 

4) 본 연구에서 저층부에는 근린상업용도가, 상층부에는 주거용도가 

복합된 건물을 근생주택으로 정의하였다. 

3.2 필지 내 잔여공지 유형의 수집과 검증

본 절에서 이루어지는 작업들은 앞서 살펴보았던 필지 

내 잔여공지형성의 영향요인들과 이로 인해 생성된 주택

유형을 바탕으로 하여 지도상에서 필지 내 잔여공지의 

평면 형태를 수집하고, 이들이 실제 가로와 맺고 있는 관

계를 현장관찰을 통해 파악함으로써 수집된 잔여공지의 

유형을 3차원적으로 검증하고 분류하는 것이다. 이는 대

상지의 250개 필지가 가로와 맺는 관계를 관찰하는 작업

으로 이루어졌다. 

먼저 건축물대장을 통해 나타난 건물용도, 층수, 연면

적, 준공년도 등을 통해 건물의 유형을 단독주택, 단독형

다가구주택, 계단실형 다가구/다세대주택, 필로티형 다가

구/다세대주택, 근생주택의 5가지로 분류하고, 각각의 주

택유형이 만들어내는 필지 내 잔여공지를 수집하였다. 그 

결과는 표 3과 같다.

건물유형 관찰사례 개념도

단독

주택

단독형 

다가구

계단실형 

다가구

다세대

필로티형

다가구/

다세대

근생주택

표 3. 관찰되는 필지 내 잔여공지 형태종합

3.3 가로와 필지 내 잔여공지의 관계유형 추출

(1) 가로와의 관계결정 요소조합을 통한 유형분류

지도분석을 통해 얻어진 ㄱ～ㅈ의 8가지 평면적 형태

와 3가지 종류로 관찰된 담장과 대문형태의 유형을 조합

하여 얻어낸 24가지의 조합 중, 실제 대상지에 존재하는 

유형을 추출하였다. 대상지에서 관찰할 수 있는 필지 내 

잔여공지와 가로의 조합은 모두 9가지로 나타났다.5) 

5) 지도상에서 분류된 1차 그룹핑 결과를 가지고, 현장조사를 통해 
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담장높이

 

 잔여

 공지

 형태

가. 높은 담

(1.5m 이상)

나. 낮은 담

간이대문(1m미만)

다. 담 없음

ㄱ 가-ㄱ × ×

ㄴ 가-ㄴ × ×

ㄷ 가-ㄷ × ×

ㄹ 가-ㄹ × ×

ㅁ × 나-ㅁ ×

ㅂ × 나-ㅂ 다-ㅂ

ㅅ × × 다-ㅅ

ㅈ × × 다-ㅈ

표 4. 요소들의 조합을 통한 유형분류 

(2) Grouping을 통한 최종유형분류

위의 가-ㄱ, 가-ㄴ, 가-ㄷ, 가-ㄹ 의 경우, 필지 내 잔여

공지는 각기 다른 형태를 띠고 있으나, 모두가 가로와 단

절된다는 점에서 동일유형으로 볼 수 있다. 또한 나-ㅂ 

와 다-ㅂ에 미세한 차이는 있으나 폭이 매우 좁은 잔여

공지가 가로에 직접 가로에 노출되는 한 가지 유형으로 

간주하였다. 이를 바탕으로 표4의 9가지 유형 최종적으로 

표5의 5가지, 즉 A-E 유형으로 최종 분류될 수 있다.

유형 관계유형 Grouping 요인 비고

A
가-ㄱ, 가-ㄴ 
가-ㄷ, 가-ㄹ

매개장치(담장) 공지-가로 관계동일 

B 나-ㅁ 공간성격의 독자성 좁고 깊은 공지형태

C 나-ㄹ, 다-ㄹ
공지형태 및 
유사성격

좁은 공지 동일노출

D 다-ㅁ 공간성격의 독자성

E 다-ㅈ 공지위치의 독자성 
가로의 이면으로 
공지생성

표 5. Grouping 을 통한 최종유형분류

평면상으로 유사한 형상을 띠고 있는 필지 내 잔여공지가 가로와의 

실제 관계를 어떤 방식으로 맺고 있는가를 관찰하였다. 관찰 결과 

같은 평면형태를 보였던 필지 내 잔여공지라 할지라도, 가로와 관계

맺는 방식을 결정하는 매개장치(대문과 담장 등)의 성격에 따라 개

방성과 폐쇄성이 결정됨을 알 수 있었다. 또한 1차 그룹핑을 통해서

는 다른 유형으로 분류되는 평면형태일지라도 가로와의 관계를 결정

하는 매개장치의 성격이 폐쇄적이라면 가로와의 관계는 동일하게 간

주할 수 있음을 확인하였다.

4. 가로와 필지 내 잔여공지의 관계유형분석

4.1 유형별 분석 

(1) 유형 A

 개념도  공지성격 매개장치

Private
높은 담장과 

비투시형 대문

그림 2. 유형A 공지의 실제 활용현황 

가. 규정특성 : 매개장치(담장과 대문)

유형A의 경우 담장이 대지 내 공지와 가로의 관계를 

규정하는 요소가 되며, 이들은 서로 단절되어 있다. 필지 

내 공지는 매우 다양한 형태를 이루고 있으나 담장으로 

인해 밖으로 드러나지 않기에 한 가지 유형이 된다.

나. 형성시기와 요인

유형 A와 같이 가로와 명확히 구분된 대지 내 공지를 

가지고 있는 경우는 주로 1984년 이전에 건축된 단독주

택 및 단독형 다가구주택의 경우에서 찾아볼 수 있다. 이 

시기에는 건물의 높이가 지상 1～2층으로, 각종 규제보다

는 거주성의 확보, 즉 남향주거의 선호에 의해 건물의 배

치가 결정되고, 이에 따라 대지 내 공지의 위치와 양이 

결정되었다.

다. 가로와의 관계

가로와 대지 내 공지는 높은 담장과 비투시형 대문으

로 완전히 분리되어 있으며, 공지는 사적 영역안에 있다.

라. 현황과 활용/시사점

현재 담으로 막혀 있는 내부공지는 개인정원 또는 주

차공간으로 사용되는 경우가 가장 많다. 그린 파킹(담장

허물기 운동)이 확산될 경우, A유형의 활용이 다양해질 

가능성이 있어, 심화된 형태연구의 필요성이 제기된다.

(2) 유형 B

 개념도  공지성격 매개장치

Semi-Private
낮은 담장 

투시형 대문

그림 3. 유형B 공지의 실제 활용현황 
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유형
형  태

현황사진
형성시기

(주거유형)
형성요인 가로와의 관계

평 면 단면

A

ㆍ1984년이전: 

  단독주택

ㆍ1985-1992:

  단독형다가구 

ㆍ남향선호

ㆍ거주성 확보

ㆍ높은 담장으로 분리

ㆍ대지내 공지성격: private

ㆍ공지활용 : 개인정원

B

ㆍ1985~1999

ㆍ계단실형 다가구, 

다세대주택

ㆍ북측일조권에 의

한 높이규정: 남북

방향가로에 면한 필

지에서 양산

ㆍ대지내공지(이격

거리규정)

ㆍ낮은 담과 투시형 간이대문으로 

분리됨

ㆍ대지내 공지성격 : semi-private

ㆍ공지활용 : 주차, 생활작업공간

C

ㆍ1985~1999

ㆍ계단실형 다가구, 

다세대주택

ㆍ코너필지의 가각

전제가 원인이 된  

건물 후퇴

ㆍ주차를 위한 자발

적 공간 할애

ㆍ주로 동서방향 가

로에 필지의 북측이 

접한 가로에서 양산 

ㆍ담 없거나 높이 1m이하

ㆍ대지내 공지성격: semi-public

ㆍ공지활용 : 주차장으로 사용

ㆍ공지가 가로와 맞닿은 곳의 경계

구분이 모호함

ㆍ건물둘레를 따라 1m미만의 좁은 

공지가 분포

D

ㆍ2000년 이후

ㆍ계단실형 다가구, 

다세대주택

ㆍ피로티층 층수산

정에서 제외(높이완

화규정)

ㆍ세대당 1대로 주

차장 확보규정 강화

ㆍ필로티 하부의 주차장공지와 가

로가 경계물 없이 직접 연결

ㆍ대지내 공지성격 : semi-public

ㆍ공지활용 : 주차장으로 계획됨

ㆍ차량중심이용패턴: 공지의 대부

분이 주차장으로, 전면가로 전체가 

차량진출입공간으로 사용됨

E

ㆍ1970년대~현재

ㆍ우리나라 주거지

구조의 특성상 수

요에 따라  지속적

으로 지어짐 

ㆍ저층부 근린시설

의 접도길이 최대화

노력

ㆍ건물전면이 최대한 가로와 많이 

면하도록 건축되므로, 가로의 이면

에만 공지 형성

ㆍ대지내공지 성격: 사실상 private  

ㆍ공지활용: 근린생활시설의 부속

서비스공간, 주차용도로 주로 사용

표 6. 가로와 필지 내 잔여공지의 5가지 관계유형 

 가. 규정특성 : 필지 내 잔여공지 형태 및 담장과 대문

유형 B를 규정하는 주된 공통요소는 규제에 의해 생겨

난 필지 내 잔여공지의 세장 형태와 낮아지거나 없어진 

담장이다. 유형 B는 가로의 방향과 수직으로 만나는 기다

란 두 개의 공지가 그 특징이라 할 수 있다. 

나. 형성시기와 요인

유형 B가 본격적으로 이루어진 것은 1985년 이후부터 

필로티 주택이 등장하기 이전인 1999년까지이다. 이렇게 

세장 공지가 가로와 수직으로 만나게 된 직접적인 원인은 

다가구주택의 합법화와 함께 건물의 높이가 3층 이상으로 

높아지면서 일조권 규정에 의한 높이규제이다. 일조권 규

정으로 인해 생긴 공지는 건물의 북측에 형성되므로, 남쪽

마당의 확보를 선호하는 관행과는 상반되는 현상이다. 

다. 가로와의 관계(semi-private)  

이처럼 세장 공지는 가로와 직접 맞닿는 부분이 적으므

로 대지가 개방되어 있음에도 불구하고 사적 공간에 가깝

게 인식된다. 가로와 맞닿는 부분은 안이 들여다보이는 낮

은 대문이나 담장이 일부만 세워져 있다. 대문은 낮 시간

에는 항상 열려있는 경우가 많아 심리적인 영역경계는 있

지만, 물리적으로는 개방된 상황이다. 

라. 현황과 활용/시사점

세장 공지는 북측과 남측 두 군데에 형성되며, 대개 북

측공지가 더 넓다. 북측공지는 주로 주차나 생활작업공간

(수도를 사용하는 작업 : 김장, 세차 등)으로 사용되며, 남

측공지는 주출입구로의 진입영역으로 사용되는 경우가 많

다. 세장 공지의 남북 분리현상은 좁은 필지에서 오픈스페

이스 효용을 저해하는 요인으로, 장기적 관점에서 북측일

조권과 관련된 규정의 재검토 필요성을 시사한다.

(3) 유형 C

 개념도  공지성격 매개장치

Semi-Public
낮은담 또는 담 없음 

대문없음 

    

그림 4. 유형C 공지의 실제 활용현황 
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가. 규정특성 : 개방된 필지 내 잔여공지

유형 C를 규정하는 요소는 가로와 접합되는 부분의 필

지 내 잔여공지가 가로에 직접, 간접적으로 노출된 형태로 

존재한다. 매우 좁은 자투리 공간들이 일정한 규칙 없이  

건물 주변을 ㅁ자로 감싸는 형태가 주를 이룬다. 

나. 형성시기와 요인

유형 C의 경우 유형 B와 같은 시기인 1985-1999년에 

주로 신축된 계단실형 다세대/다가구주택에서 주로 나타

난다. 이 유형이 동서방향의 가로에 면한 경우에는 별 차

이나 특성이 없는 자투리 공간들을 양산하였다. 이는 필지 

북측이 가로에 면한 경우 일조권 규정에 구애받지 않고 

건물배치가 이루어졌기 때문에, 공지의 배치에 대한 계획

에서 선택의 폭이 비교적 넓어진 것에 기인한다. 

다. 가로와의 관계(semi-public)

유형 C의 경우 가로와 필지 내 잔여공지의 경계는 매

우 낮은 담으로 구분되거나 혹은 담장이 없이 가로에 노

출되어 있는 경우도 종종 있다. 담장이 없는 경우에는 대

지 위에 그어진 구획선으로만 공공영역과의 구분 짓는다. 

라. 현황과 활용/시사점

낮은 담과 건물의 사이 공간은 반지하 세대의 프라이버

시를 위한 최소한의 공간이나, 대부분 가로에 노출되어 있

다. 담이 없는 경우 대다수의 필지 내 잔여공지는 주차장

으로 계획되어 있거나, 실제 주차장으로 활용되는 경우가 

많다. 지하주거 세대의 프라이버시 침해와 차량의 매연 등

으로 인한 거주환경의 악화가 문제인 만큼, 자투리공간을 

양산해 온 대지 내 공지규정은 장기적 관점에서 공지를 

효율적으로 확보, 활용할 수 있도록 유연성 있는 개선이 

요구된다.1) 

(4) 유형 D

 개념도  공지성격 매개장치

Semi-Public 담과 대문없음

그림 5. 유형D의 현황과 활용

규정 70's 80's 90's 00's 

대지내 

공지

처마끝

0.3m

외벽

0.5m

처마끝0.2m이상, 외벽

0.5m이상, 다세대주택 

처마끝0.5~2.0m,외벽 

0.5~1.0m조건따라 상이

 99년 2월 건축

법 개정시 삭제

*민법에서 이격

거리0.5m만 규정

삭제

2006서울시 조

례 1m

채광창 

방향 

일조권

- - -

2006 건물높이 

1/4, 2007 1m

(서울시)

1) 대지 내 자투리공간을 양산해온 규정변천

가. 규정특성 : 필로티 하부 공지와 경계부 개방

유형 D를 규정하는 요소는 저층부에 필로티로 형성된 

넓은 공지와, 이들 공지의 차량 진출입 공간의 확보를 위

한 가로로의 개방성이다. 필로티 형식으로 신축하는 경우 

어떤 접도조건에서도 가로와의 관계는 거의 유사하게 나

타난다. 

나. 형성시기와 요인

2000년 이후, 저층부를 필로티로 띄운 주거유형에서 나

타나는 형태이며, 이들 필로티 형식의 공동주택은 필로티

층을 층수산정시 제외시킬 수 있도록 하는 높이완화규정

과 세대당 주차대수 1대 이상을 확보해야 하는 주차강화

규정이 맞물려 나타난 결과이다.  

다. 가로와의 관계

필로티 하부의 주차장 공지는 차량진출입을 목적으로 

하기 때문에 가로와 경계물이나 장애물 없이 직접 연결된

다. 공지의 대부분은 주차장으로 사용되며, 전면가로 전체

가 차량 진출입공간으로 사용됨으로써 경계부의 성격은 

차량위주의 공간이 된다. 차량이 거의 주차되지 않는 낮 

시간에는 넓은 공지가 확보되지만, 필로티 하부라는 특성 

때문에 낮고 어두운 공간이 형성된다. 유형D의 공지의 성

격은 반공공적이라 볼 수 있다. 

라.  현황과 활용/시사점

유형 D의 경우 가로와 공지가 맺는 관계는 개방적이며 

비교적 넓은 면이 맞닿아 있음에도 불구하고, 차량 위주의 

공간으로 조성되어 있기 때문에 전면공간은 차량 진출입 

외에 다른 용도로 사용되기 힘들다. 전면가로와 공지 사이

에서 일어나는 행위는 거의 찾아보기 힘들며, 다른 유형에

서와는 달리 차량 진출입을 위해 건물 전면가로에는 노상

주차가 발생하지 않은 것이 특성이다. 이러한 경우 건물전

면공간에는 아무것도 존재하지 않고, 주거로의 진입 역시 

필로티 하부를 통해서 이루어지므로, 주거 전면공간에서의 

커뮤니티 형성을 지원하는 매개공간이 사라지게 된다. 이

는 저층부 전체를 필로티로 형성시키더라도 각 주호로의 

진입을 위한 출입 공간이 건물 전면에 형성될 수 있는 제

도적 뒷받침의 필요성을 시사하는 부분이다.   

(5) 유형 E

 개념도  공지성격 매개장치

사실상 Private
간이철문 또는

주차셔터

그림 6. 유형E 의 현황과 활용
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유형 현황 제도적 측면의 시사점

A

가로와의 영역구분 명확

대문 앞에서의 커뮤니티 

행위 간혹 발생

담장허물기 사업 등 유형의 다양

화 가능성에 대비한 제도적 뒷받

침 필요

B
공지의 남/북 분산으로 인

한 비효율적인 활용

공지의 효율적 형성을 위한 북측

일조권 규정에 대한 재고 필요

C

자체로 활용 어려운 좁은 

자투리 공간양산

지하주거 세대의 사생활 

침해와 노상주차로 인한 

거주환경악화

대지 내 공지규정과 이격거리, 채

광창방향 일조권규정의 유연성있

는 적용 재고 필요성

D

차량 위주의 공간형성

가로에 면한 커뮤니티 지

원공간(주출입구 등) 부재

주호 진입을 위한 출입공간이 

건물 전면에 형성될 수 있는 제

도적 뒷받침의 필요성 시사

E

대부분 주차공간/저층부 

근생의 서비스공간으로 편

입시켜 사용

가로와 잔여공지의 경계부 시설

물인 간이대문이나 주차셔터와 

관련된 미관규제의 필요성 시사

표 7. 유형분석을 통해 나타난 제도적 측면의 사사점 

가. 규정특성 : 접도면적 최대화를 위한 이면공지 생성, 

담 없음, 폐쇄적 사용

유형 E를 규정하는 요소는 저층부가 상업용도로 쓰이

는 경우 상층부 주거의 거주환경보다는 저층상가의 도로

에 면하는 길이를 최대화하려는 노력이 대지내 공지의 형

태와 양을 결정하고, 이들 공간의 활용에도 영향을 주고 

있다. 이러한 근생주택은 둘 이상의 가로에 접한 필지에 

주로 형성되는데, 그 이유는 가로에 면한 부분을 최대화시

킴으로써 상업활동에 유리하게 작용하며, 상층부 주거로 

진입하는 입구의 형성이 나머지 이면가로에서 이루어질 

수 있으므로 동선의 분리로 건물의 효율적 설계와 사용이 

가능하기 때문이다.  

나. 형성시기와 요인

근생주택의 경우, 근린생활시설이 주거지 내에 골고루 

침투해 있는 우리나라 주거지의 특성상, 1970년대부터 수

요에 의해 꾸준히 생성되었으며, 특정 규정에 의해 단기간

에 양성되지는 않은 것으로 조사되었다. 

다. 가로와의 관계(사실상 private) 

준공 후 세워진 담장과 대문으로 인한 폐쇄적인 사용 

경향을 볼 수 있다. 닫혀있는 대문 하나로 경계지어지거나 

주차출입구 등을 세운 경우도 찾아볼 수 있다. 

라. 현황과 활용/시사점

주차 또는 1층 근린생활시설의 서비스용도로의 전용과, 

근린생활시설을 이용하는 방문자 또는 서비스차량의 주차

공간으로 사용되고 있으며, 상당부분은 밖에서 들여다보기 

힘든 구조이다. 이러한 경우 잔여공지를 사유화시키기 위

해 사용되는 주차장 셔터, 간이대문같은 매개장치들은 높

이, 재료, 투시율 등이 제각각으로 이루어져 있어 매우 복

잡한 가로형태를 양산하고 있으므로 이에 대한 미관적 차

원에서의 지침이 필요함을 시사한다. 

4.2 분석의 종합 

대상지에서 나타나는 5가지 유형을 관찰한 결과, 필지 

내 잔여공지와 가로의 관계 유형을 결정짓는 중요 요소는 

시기별로 변화해 온 주거유형, 저층부용도, 담장과 대문이

라는 것을 알 수 있었다. 이를 바탕으로 유형분석결과를 

요약하면 다음과 같다.  

첫째, 저층부용도가 근린상업이라는 특수성을 가진 유

형E의 근생주택을 제외하면, A에서 D유형으로 갈수록 필

지 내 공지와 가로와의 물리적 경계는 사라지고 있었다.  

유형 A에서 완전한 사적 영역으로서 인식되던 높은 담 

안의 공지는, 유형 B의 세장형 공지와 유형 C의 개방된 

자투리 공간에서 각각 반-사적, 반-공적 공간의 성격을 

가지게 된다. 유형 C중에서 담이 완전히 없어진 경우에 

그러한 특성은 더 극대화되며, 유형D의 필로티 하부는 사

람보다는 차량을 위한 공간으로 물리적으로는 완전히 개

방된다. 

둘째, 관계유형별로 매우 뚜렷이 구분되는 형태적 특성

이 존재하지는 않으며, 여기에서 나타나는 행위들도 유형

별로 다양하게 나타나지는 않는다. 이는 대부분의 다세대 

및 다가구 주택의 공지가 건물의 배치 후 남게 되는 자투

리 공간임을 감안할 때 다양한 행위가 일어날 수 있는 공

지의 절대 면적 자체가 부족한 것이 그 원인의 하나로 볼 

수 있다. 그럼에도 불구하고 미세하게 구분될 수 있는 형

태적, 활용적 특성의 차이는 나타나고 있었다. 

유형 A의 경우 개인정원으로 사용되므로 공지 자체가 

가로와의 관계를 형성하지는 않지만, 대문 앞에서는 계단

에 앉아 휴식하거나 이웃과 대화를 나누는 모습이 종종 

관찰된다. 유형 B의 경우 거주자들이 수도시설을 이용하

게 되는 세차, 김장 등의 생활작업 및 주차를 위한 공간으

로 이용된다. 유형C의 경우 가로와 면한 개방된 공간은 

거의 100% 주차로 이용되고 있으며, 이로 인해 지하세대

의 거주성을 악화시키거나 프라이버시 침해를 불러오는 

경우가 빈번하다. 또한 이들 주차차량은 필지경계선을 넘

어서 가로로 침범해 있는 경우가 많기 때문에, 주거의 거

주성 뿐 아니라 가로의 보행환경에도 악영향을 미치고 있

다. 유형 D의 경우 가로와의 관계는 완전하게 개방된 상

태이며 1층에 주거용도가 없으므로 프라이버시 침해와 같

은 문제는 일어나고 있지 않으나, 필지가 가로와 접한 면

의 대부분이 주차를 위한 차량 진출입의 용도로만 쓰이는 

구조이므로 커뮤니티와 연관된 행위가 일어나는 장소로는 

이용되지 못하고 있다. 유형E의 경우 근린상업공간의 서

비스를 위해 대지 내 공지는 철문 등으로 분리되거나 서

비스 또는 방문자 차량을 위한 공간으로 전용 공간화되는 

경우가 많다. 이 경우 가로에 면한 부분에는 유리로 된 상

가전면이, 필지 내 잔여공지에는 문이나 담이 형성됨으로

써 거리를 걷는 사람들에게는 잔여공간이 느껴지지 않고 

마치 인접건물과 붙어있는 것처럼 인식된다. 

셋째, 각 유형별 형태와 특성 분석을 통해 현행 제도에 

대한 시사점을 도출할 수 있었는데, 이를 정리하면 표 7와 

같다.
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넷째, 대상지에서 주거용도가 아닌 필지를 제외하고 각

각의 유형이 차지하는 비율은 다음과 같다. 사례대상지로 

삼은 지역에서는 유형A 가 50%를 넘는 것으로 나타나는

데, 이는 실제 주거지 내 가로에서 일반적으로 인식되는 

것과는 차이가 있다. 유형 A의 경우 블록 내부의 4m미만

의 세가로 또는 막다른 골목에 접해 있는 경우가 대부분

인데, 이는 6m이상의 가로에 접한 필지가 4m미만의 가로

에 접한 필지보다 개발조건이 유리하게 작용함을 반영하

는 것이다. 즉, 4m미만의 가로에 접한 블록 내부에 위치

한 필지에서는 제도적 제약에 따라 단독주택 또는 단독형 

다가구주택이 3층 이상의 다세대 및 다가구주택으로 개발

되지 못하고 남아 있는 것에서 기인하는 현상이다. 유형 

B, C, D, E가 차지하는 비율은 각각 3.6%, 23.2%, 16.8%, 

5.2% 로 나타났다. 지금까지 이루어진 유형분석을 종합하

면 다음 표 8과 같이 정리해볼 수 있다. 

유형
출현 시기

개념도 성격 활용현황 비율
70's 80's 90's 00's

A Private 개인정원 51.2%

B
주차/

생활작업
3.6%

C 주차 23.2%

D
Semi-

public

주차 및

차량 

진출입

16.8%

E
사실상 

Private

부속공간

주차공간
5.2%

표 8. 유형분석의 종합 

  

 

5. 결   론

본 연구는 저층밀집주거지 내 가로환경의 질을 좌우하

는 대지 내 잔여공지와 가로의 접합 관계를 하나의 분석

단위로 설정하고, 이들의 관계가 만들어내는 유형적 특성

을 도출함으로써 보다 미시적 스케일에서의 주거지 형태 

양상에 대한 이해를 도모하고자 하였다. 관계의 유형과 그 

특성을 규명하는 방법은 문헌고찰을 통한 선행연구의 토

대 위에, 대지 내 잔여공지의 형태와 가로가 연결되는 다

양한 방식을 대상지 현장관찰의 반복 시행을 통해 유형적 

분류와 분석을 이끌어 내는 방식을 택하였다. 대상지에서 

최종적으로 추출된 유형은 모두 5가지이며, 이들 유형은 

제도로부터 파생된 주거유형, 저층부 용도, 담장의 유무, 

접도조건 등에 의해 결정되었다. 

저층부 용도가 주거인 경우 유형 A에서 유형D로 갈수

록 필지 내 공지와 가로의 경계는 허물어지고 있었으며, 

필지 내 잔여공지가 가로에 개방됨으로써 가로의 영역이 

필지 내부로 확장되어 가는 형태를 보이고 있었다. 

추출된 5가지의 유형에서 나타나는 관계유형특성과 이

용행태가 유형별로 확연한 차이를 보인다고 할 수는 없을

지라도, 유형에 따라 달라지는 공지의 성격이 만들어내는 

미시적 차이가 존재함을 밝혀내었다. 잔여공지가 개방됨에 

따라 경계부의 성격은 더욱 차량 위주의 공간으로 변화하

였고, 각종 커뮤니티 행위들이 일어날 수 있는 공간은 상

대적으로 매우 줄어드는 양상이 나타남을 알 수 있었다.   

주거지의 대지 내 잔여공지 형태는 제도적, 경제적 요

인으로 인해 지속적으로 변화하였으며, 이는 가로환경에 

대응하는 오픈스페이스의 질과 양에 많은 영향을 주었다. 

본 연구는 지금껏 구체적으로 파악되지 못했던 미시적 스

케일에서의 저층밀집주거지 내 가로환경의 유형적 특성을 

분석적으로 설명하였다는데 의의가 있다. 본 연구의 결과

를 일반화시키기에는 다소 무리가 있을 수 있으나, 이는 

추후에 대상지의 확대와 유형추출방법의 체계화를 통한 

후속 연구 작업에서 보완되리라 기대하고 있다.  
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