
1. 서론 

1.1 연구의 배경 및 목적1)

주택이외의 거처(오피스텔 제외)에 거주하고 있는 가구

는 2015년, 393,762가구에서 2021년, 481,917가구로 증가하

고 있다. 이처럼 비적정주거에 거주하는 가구의 수는 꾸준

히 증가하고 있는 시점에서 열악한 거처에 대한 관심은 

화재나 침수 등 재해가 발생하였을 때 이목이 집중되는 

등 한시적인 관심으로 인해 지속적인 연구가 진행되지 않

았으며, 그 중 커뮤니티시설에 대한 연구는 더욱 부족한 

실정이다. 최근 서울시에서는 공공주택에 대한 공급을 늘

리고 있으며 주거취약계층을 위한 물리적 환경개선에 대

한 정책을 펼치고 있다. 따라서 본 연구에서는 서울시에서 

청년을 대상으로 제공하고 있는 공공주택 및 기숙사 내 

커뮤니티시설 분석 통한 시사점을 도출하여 서울시 청년 

공공주택 및 공공기숙사 계획 시 커뮤니티시설 개선 방향

을 제안하는 것에 목적을 두고 있다.

1.2 연구의 내용 및 절차

본 연구의 내용은 물리적 환경개선사업이 진행될 노후 

 * 숭실대 일반대학원 건축학과 석사과정

** 숭실대 건축학부 부교수, 공학박사

(Corresponding author : School of Architecture Soongsil 
University, zenism@ssu.ac.kr)
이 연구는 2023년도 한국연구재단 연구비 지원에 의한 결과의 일

부임. 과제번호: NRF-2020R1A2C1006354

고시원 및 공공기숙사를 중심으로 커뮤니티시설 개선 방

향을 제안하였으며 이를 위해 서울특별시 내 위치한 청년 

공공주택(역세권 청년주택과 희망하우징 및 행복기숙사)을 

중심으로 사례분석을 통한 시사점을 도출하였다.

본 연구의 절차는 첫째, 비적정주거의 현황에 대해 분

석하였으며 둘째, 서울특별시의 주거취약계층 사업에 대해 

조사하였고, 셋째, 서울시 청년 공공주택인 역세권 청년주

택, 희망하우징 및 행복기숙사의 사례분석을 진행하였다. 

마지막으로 이를 바탕으로 향후 서울시 청년 공공주택 및 

기숙사 계획 시 커뮤니티시설 개선 방향을 제안하였다.

2. 이론적 고찰

2.1 비적정거주가구 현황

비적정거주가구는 주거취약계층이라 불리며 「주거취약

계층 주거지원 업무처리지침」제3조(입주대상자)에 따르면 

쪽방, 고시원, 여인숙 등의 주거환경에서 3개월 이상 거주

한 사람 중 거주지 관할 시장·군수·구청장 또는 사업시

행자가 주거사다리 지원이 필요하다고 인정하는 사람이거

나 법무부장관이 필요하다고 인정한 범죄피해자에 한한다.

2017년부터 2018년까지 LH와 한국도시연구소에서 진행

한 실시한 주택이외의 거처 주거실태조사1)에 따르면 주택

이외의 거처가구는 369,501가구이며, 고시원 거주 비중이 

가장 높은 것을 확인하였다. 또한, 가구원 수는 1인 가구

가 71.9%이며 연령대는 60세 이상(28.4%), 30세 미만

1) 통계청(2018), p.3-4
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(23.9%)이 높은 비율을 차지하고 있었다.

2020년 기준 주거실태조사2)에 따르면 전국 85.6만 가구

가 지·옥·고에 거주하고 있으며 이 중 고시원 등 주택

이외의 거처가구3)는 46.3만이다. 2005년 대비 2020년의 

거주 가구를 살펴보면 지하 거주 가구는 약 26만 가구 정

도 감소하였지만 주택이외의 거처는 약 40만 가구 증가하

였음을 확인하였다. 

2005년 2010년 2015년 2020년

지하 586,649 517,689 363,896 327,320

옥상 51,139 48,988 53,832 65,603

주택이외의 거처 57,066 129,058 393,792 462,630

합계 694,854 695,735 811,520 855,553

(출처: 한국도시연구소(2022), p.11)

표1. 2005~2020년 지옥고 거주 가구  

주택이외의 거처_계 

(오피스텔 제외)

주택이외의 

거처_기타

2015 2020 2015 2020

1인가구 229,756 295,032 183,893 236,090

2인가구 92,028 104,570 77,762 90,312

3인가구 38,578 36,977 32,441 31,476

4인가구 23,532 18,912 20,107 16,143

5인가구 7,403 5,387 6,302 4,543

6인가구 1,809 1,321 1,520 1,142

7인가구 이상 686 431 566 366

합계 393,792 462,630 322,591 380,072

(출처: 국가통계포털)

표2. 2015년, 2020년 주택이외 거처 합계 및 기타

2.2 서울특별시 주거취약계층 사업

서울시는 최저수준에 미치지 못한 환경에 살고있는 주

거취약계층의 촘촘한 주거안전망을 만들기 위한 종합대책

을 마련하여 안심주택을 확대하고자 한다(서울시, 2022). 

특히 고시원의 경우 주거기준을 충족하는 민간 소유의 고

시원을 ‘안심고시원4)’으로 인증하고 노후 고시원을 매

입하여 리모델링을 통해 ‘서울형 공공기숙사5)’ 건립을 

추진하고자 한다. 이와 관련하여 관악구 신림동의 노후 고

시원을 매입하였으며 내년부터 리모델링에 들어가며 북아

현 3구역, 광운대 역세권 등 대학 밀집 지역에 확보한 부

지에는 2024년부터 공공기숙사 들어설 예정이다.

이처럼 취약주거에 거주하고 있는 청년들이 많은 상황

이며 안심고시원, 서울형 공공기숙사 등 취약주거계층의 

거처에 대한 물리·환경적 지원 및 관심이 증가하고 있다.

2) 기존 주거실태조사는 주택이외의 거처에 대한 자세한 실태를 

파악하기 어렵다는 문제점이 존재.
3) 주택의 요건을 갖추지 못하고 있는 거처로서 사람이 살고 있는 

장소를 뜻함. ① 오피스텔, ②호텔, 여관 등 숙박업소의 객실, ③ 

기숙사 및 사회시설, ④ 판잣집, 비닐하우스 등 주택요건(영구성)

을 갖추지 못한 구조물, ⑤기타(고시원, 고시텔 등 주택의 요건을 

갖추지 못한 곳) (통계청, 2020)
4) 고시원 내 스프링클러, 피난통로 확보 등 안전 관련 기준과 최

소 면적 등 주거기준을 충족하는 민간 소유의 고시원에게 인증하

는 제도(서울시, 2022)
5) 노후 고시원을 매입하여 리모델링하거나 확보한 부지를 활용해 

1~2인 가구를 위한 기숙사(서울시, 2022)

3. 서울시 청년 공공주택 및 기숙사 사례 분석

본 연구에서는 서울특별시 내 위치한 공공주택 및 기숙

사에 한정하여 분석하였으며 역세권 청년주택의 경우 최

저주거기준인 14㎡를 기준으로 14~15㎡의 평면을 가진 청

년주택을 중심으로 분석하였다. 각 사례의 개요에 대해 살

펴보았고 커뮤니티시설에 대해 분석하였다.

그림1. 서울시 청년 공공주택 및 기숙사 위치도 

3.1 역세권 청년주택

역세권 청년주택은 대중교통이 편리한 역세권에 청년, 

신혼부부의 주거 안정 및 주거난 해소를 위해 시세 대비 

저렴한 주택을 제공한다(역세권 청년주택 홈페이지).

 14~15㎡의 면적은 1인 가구를 위해 공급되었으며, 대

부분 직사각형의 평면을 가지고 있었으나 복층형의 청년

주택도 2곳(보눔하우스 화곡, 용산 원효루미니) 존재하였

다. 대부분의 역세권 청년주택에서는 냉장고, 인덕션, 세

탁기, 시스템에어컨, 빌트인 가구 등을 제공하였음을 확인

하였다.

주택 명 1인실 수 주택명 1인실 수

리스트 강남 171 휘경제이스카이시티 8

한강리슈빌 60 더클래식 동작 144

아임2030 166
어바니엘 위드 

더스카일 충정로
23

보눔하우스 21 힐데스하임 114

엘크루 210 용산 원효루미니 16

* 14~15㎡ 면적의 실의 개수임.

표 3. 역세권 청년주택 별 실 수

커뮤니티시설로는 코인세탁소, 독서실, 도서관, 피트니

스센터, 나눔카 등이 보편적으로 제공되었으나 한강리슈빌

에는 청년취·창업센터, 비즈니스 센터 및 육아방이 계획

되어 있음을 확인하였다. 이는 청년과 신혼부부에게 가장 

수요가 높은 시설들로 구성되어 있었음을 확인하였다.

그림2. 용산원효루미니 / 아임2030 / 리스트강남 커뮤니티시설

(출처: 각 역세권 공공주택 홈페이지) 
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3.2 희망하우징

희망하우징은 서울주택도시공사에서 건설하고 운영되고 

있는 원룸형 및 기숙사형 주택으로 대학생에게 저렴하게 

공급하는 임대주택이다(청년몽땅정보통 홈페이지).

현재 6곳 운영 중이며 2인 1실(호)로 사용되는 곳이 대

부분이나 연남동의 경우 원룸으로 계획되었다. 또한 최근 

룸메간의 갈등과 1인 1실을 선호하는 학생수요가 많아지

면서 정릉 희망하우징의 경우 2022년에 1인 1호로 리모델

링하였다. 

희망하우징 명 실 수(실) 희망하우징 명 실 수(실)

정릉희망하우징 1인실 54 공릉희망하우징

1인실 2

2인실 3

3인실 2

갈현희망하우징
1인실 5

2인실 18
공릉2희망하우징 2인실 44

연남동 

희망원룸
1인실 30

내발산동 

공공기숙사
2인실 382

표4. 희망하우징 별 실 수

희망하우징의 경우 규모가 크지 않기에 세탁실, 휴게실

정도만 기본으로 계획되어 있었으며, 어느정도 규모가 있

는 곳의 경우 공용주방이나 체력단련실이 존재하였다. 정

릉하우징의 경우 2017년에 리모델링을 통해 공용주방 및 

세미나시설(그림3 좌)이 제공되었다. 또한 내발산동 공공

기숙사의 경우 기존 편의점이 없어지고 택배보관함으로 

바뀌었으며, 기존의 식당은 공동주방(그림3 우)으로 바뀌

었다. 내발산동 공공기숙사의 경우 다른 희망하우징의 비

해 타 지자체가 함께 참여하여 건립되었기에 규모가 컸으

며 커뮤니티시설의 종류도 다양했음을 확인하였다.

그림 3. 정릉 / 내발산동 커뮤니티시설 이미지

(출처: 저자, 2022) 

 

3.3 행복기숙사

행복기숙사는 사립과 연합으로 구분되어 있으며, 사립 

행복기숙사의 경우 사립대학 내 사학진흥기금 및 학교자

부담금을 재원으로 대학생 및 취업준비생을 위한 기숙사

이며 연합 행복기숙사는 한국사학진흥재단에서 국·공유

지, 국립대·학교법인 부지 등에 사학진흥기금을 재원으로 

다수 대학의 학생들을 위한 기숙사이다(한국사학진흥재단 

행복기숙사 홈페이지).

사립 행복기숙사는 총 32개가 운영되고 있으며, 그 중 

연합 1개(홍제), 사립 6개(경희대, 광운대, 상명대, 성공회

대, 세종대, 한양대)의 행복기숙사가 서울특별시 내에 위

치해 있다. 1인실의 경우 장애인실로 이용되었으며 2인실

이 가장 보편적인 사생실의 유형으로 사용되었다. 행복기

숙사의 경우 희망하우징과 동일하게 침대, 책상, 책장, 옷

장이 기본으로 제공되었다. 

기숙사 명 실 수(실) 기숙사 명 실 수(실)

홍제

1인실 4

2인실 152

3인실 52

한양대

1인실 2

2인실 189

3인실 6

경희대(서울)A 2인실 464 상명대(서울)남 3인실 22

경희대(서울)B
1인실 8

2인실 33
상명대(서울)여 3인실 34

광운대 남 2인실 318 성공회대
1인실 2

2인실 168

광운대 여 2인실 173 세종대
1인실 4

2인실 356

표5. 행복기숙사 별 실 수

커뮤니티시설로는 대학생을 대상으로 제공되는 희망하

우징과 비슷하게 세미나실, 휴게실과 같이 공부와 관련된 

커뮤니티시설이 제공되고 있었다. 그러나 희망하우징과 다

르게 큰 규모로 이뤄져있어 제공되는 커뮤니티실의 수가 

많았으며 대학 내 위치해 있는 기숙사의 경우 저층부엔 

근린생활시설(편의점, 카페 등)이 있었다.

4. 결론

꾸준히 증가하고 있는 주거취약계층의 열악한 거처에 

대한 관심은 재해가 일어났을 때 한시적으로 이뤄졌으며, 

장기적 거주공간이 아니기에 공간에 대한 연구는 부족한 

실정이다. 그 중 커뮤니티시설에 대한 연구는 더욱 부족하

다. 따라서 본 연구에서는 청년 공공주택 공급 시 커뮤니

티시설의 개선 방향을 제안하는 것에 목적을 두고 서울시

에서 공급하는 공공주택 및 기숙사 커뮤니티시설 분석을 

진행하였다.

사례분석을 통한 공공주택 커뮤니티시설의 시사점을 바

탕으로 청년 공공주택 및 공공기숙사 커뮤니티시설에 대

한 개선 방향을 다음과 같다.

첫째, 지역 및 거주자의 특성을 고려한 맞춤형 커뮤니

티시설을 제공한다. 사례에 적용된 커뮤니티시설은 대부분 

세탁실, 공동주방, 휴게실, 세미나실 등과 같이 보편적인 

시설로 구성되어 있었으며 거주자 및 지역의 특성을 고려

하지 않고 계획하였다. 이는 거주자가 생활할 때 필요한 

요구를 충족시키지 못한다는 한계점이 존재한다. 따라서 

노인층이 많은 지역일 경우 노인복지시설 제공하거나 미

대생이 많은 대학가 주변일 경우 작업실 등 제공하는 등 

맞춤형 커뮤니티시설을 제공해야한다.

둘째, 리빙랩을 통한 지속적인 커뮤니티시설 운영 및 

공동체 활성화를 도모한다. 기존의 커뮤니티시설들은 주로 

개인이 사용하는 시설로 구성되어 있으며 다수가 함께 사

용하는 휴게실 또한 혼자 앉아 작업하는 공간으로 사용되

고 있다. 이는 다수가 함께 소통할 매개체가 부재하다는 

것을 의미한다. 이에 입주민이 함께 활동할 수 있는 리빙

랩을 통해 공동체를 활성화시키고 공간도 함께 제공되어

야 한다.

셋째, 지역과 연계하여 소통할 수 있도록 저층부에 커

뮤니티시설을 계획한다. 보안과 관리 측면에서 외부인이 

사용하지 못하도록 대부분의 커뮤니티시설은 건물의 상층
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부에 주로 위치해있다. 그러나 지자체가 공급하는 공공주

택의 커뮤니티시설은 공간복지 구현을 위한 지역 커뮤니

티시설로 활용되어야 한다. 이를 위해서는 민관협력체계를 

구축하여 장기적으로 운영될 수 있는 지역 커뮤니티시설

을 계획해야 한다.

본 연구는 비적정거처를 위한 물리적 환경개선에 대한 

정책 및 제도를 진행하고 있는 시점에서 커뮤니티시설에 

대한 연구는 현저히 부족하기에 기존에 제공했던 공공주

택의 사례들을 비교 분석하고 도출한 시사점을 통해 청년 

공공주택 및 공공기숙사 내 커뮤니티시설의 개선방향을 

제안하였다는 것에 의의가 있다.
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구

분
공공주택 명 위치

대지면적

(㎡)

건축면적

(㎡)

연면적

(㎡)
규모

역

세

권 

청

년

주

택

신논현역 리스트 강남 서울특별시 강남구 봉은사로125 1,556.3 1057.54 17,532.39 지하 6층 ~ 지상 15층

천호역 한강리슈빌 서울특별시 강동구 천호대로989 1,352 850.54 10,405.37 지하 2층 ~ 지상 15층

등촌역 아임2030
서울특별시 강서구 

공항대로59가길 14
1,322.7 630.02 10,371.1 지하 4층 ~ 지상 17층 

화곡역 보눔하우스 화곡 서울특별시 강서구 강서로 145 573.5 297.55 2,728.3 지하 2층 ~ 지상 11층

발산역 엘크루 서울 강서구 강서로56길 44 1,785.4 973.32 11,744.63 지하 2층 ~ 지상 14층

회기역 하트리움 서울 동대문구 망우로 46 5,458.5 - 39,752.84
지하 3층 ~ 지상 24층 / 

2개동

회기역 

휘경제이스카이시티

서울특별시 동대문구 

망우로21나길 6
897 521.18 6,147.36 지하 3층 ~ 지상 13층

노량진역 더클래식 동작
서울특별시 동작구 노량진로8길 

55
895 531.97 8,517.85 지하 2층 ~ 지상 18층

충정로역 어바니엘 위드 

더 스타일 충정로
서울특별시 서대문구 경기대로 22 5,400.9 2,907.42 40,212.28

지하 2층 ~ 지상 26층 / 

2개동

장한평역 힐데스하임 서울특별시 성동구 천호대로 416 682.8 436.91 6,339.22 지하 3층~ 지상 19층

용산 원효루미니 서울특별시 용산구 원효로97길 15 5,465.9 3046.91 64,083.95 지하 6층 ~ 지상 29층

희

망 

하

우

징

정릉희망하우징 성북구 정릉로 199 709.9 264.97 1,618.35 지하 1층 ~ 지상 8층

연남동 희망원룸 마포구 성미산로17길 79 522 270.51 761.23 지상 1층 ~ 지상 5층

갈현희망하우징 은평구 통일로 943 530 263.8 906.86 지상 1층 ~ 지상 5층

공릉희망하우징 노원구 화랑로51가길 3 212.8 127.15 343.96 지상 1층 ~ 지상 4층

공릉2희망하우징 노원구 화랑로 464 518.8 258.24 821.52 지상 1층 ~ 지상 4층

내발산동공공기숙사 강서구 수명로1길 131 3,874.4 1653.6 8,997.15
지하 1층 ~ 지상 7층 / 

2개동

행

복 

기

숙

사

연합 홍제 행복기숙사 서울특별시 서대문구 송죽길 62 3,418 1,065.579 7,811.37 지하 1층 ~ 지상 7층

사립

경희대(서울) 

행복기숙사

A
서울특별시 동대문구 경희대로 26 413,715

- 17,787 지하 2층 ~ 지상 10층

B 206.39 1,698.93 지하 2층 ~ 지상 7층

광운대 

행복기숙사

남
서울특별시 노원구 광운로 21 66,044

1,687.42 13,105.09 지하 3층 ~ 지상 7층

여 1,061.24 6,816.61 지하 1층 ~ 지상 7층

상명대(서울) 

행복기숙사

여
서울특별시 종로구 홍지문2길 20 -

- 1,395 지하 1층 ~ 지상 2층

남 - 843 지하 1층 ~ 지상 2층

성공회대 

행복기숙사
서울특별시 구로구 연동로 320 30,778 1029.34 6,809.91 지하 1층 ~ 지상 10층

세종대 행복기숙사 서울특별시 광진구 능동로 209 1,600 29,778.38 지하 5층 ~ 지상 13층

한양대(서울) 

행복기숙사
서울특별시 성동구 왕십리로 222 38,194 967.02 9,561 지하 1층 ~ 지상 12층

* 사립 행복기숙사의 경우 대학교 대지내에 위치해 있기에 대지면적이 큼

(출처: 각 공공주택 홈페이지, 토지이음)

표6. 서울시 청년 공공주택 및 기숙사 사례 건축개요
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