
1. 서론  

1.1 연구의 배경 및 목적

최근 4차 산업혁명과 맞물려 많은 산업분야에서 생산성 혁신
을 위하여 노력하고 있다. 이에 건설업 또한 기존의 현장에서의 
노동력 부족과 지속가능한 건축 등의 문제를 해결하기 위한 방
안으로 Off-Site Construction(OSC)의 적용이 주목받고 있다. 
Off-Site Construction이란 공장에서 대부분의 자재와 구조체 등
을 생산하고 현장으로 운반하여 조립하는 방식의 건축으로 구
조재 등을 표준화, 부품화 하여 효율성을 높이고 공사기간을 단
축시킬 수 있다. 이러한 공장생산방식을 통하여 건설업의 제조
업화, 건설 전문 인력 부족문제의 새로운 패러다임을 제시하여 
건설업의 생산성 향상을 기대하게 한다. 

그러나 현재 Off-site Construction이란 용어는 대표적으로 공
업화 공법, 모듈러 공법, 조립식 건축 등으로 그 용어가 혼재되
어 사용되고 있어 그 개념에 혼란을 야기하고 있다. 따라서 본 
연구에서는 국내외의 Off-site Construction에 대한 용어의 정의
를 고찰하고, OSC기반 건축물의 구성형식을 제시하여 앞으로의 
연구에서 OSC화 건축물을 정의하고 그 특성을 파악하기 위한 
기반을 제공하려한다. 

1.2 연구의 범위 및 방법

본 연구에서는 기존의 국내외 Off-Site Construction관련한 
연구, 국가기관, 협회에서 사용하는 용어의 정의를 정리하고, 검
색을 통해 수집한 자료와 기존 연구 분석 후 OSC의 개념을 정
의를 명확히 하기 위한 구성형식을 제안한다. 

2. OSC 기존 개념 고찰

2.1 OSC란

Off-Site Construction (OSC)란 공장에서 주요 부재를 생산하
여 현장으로 운반 후 조립하는 방식의 건축 말한다. 국내에서의 
OSC는 2014년 이전까지 Modular building 및 유닛 건축으로 정
의되었으며, 2015년 이후부터 OSC 공법의 정의로 적용되고 있
다. (장준영,2019) 

따라서 본 연구에서는 OSC를 모듈러 건축, OSC, 공업화 건
축을 포함하는 개념으로 사용하여 그 정의를 수집하였다. 수집
한 정의는 주로 사용되는 용어들을 법적 정의, 정부에서 진행한 
연구, 이외의 주요한 연구들로 다음 표 1과 같이 요약할 수 있다.

표 1. OSC 개념의 정의 요약
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2.2 관련 용어 정의 고찰

본 연구는 2000년에서 2019까지의 논문, OSC 관련 보고서, 
발간물을 구글 검색을 통해서 30개의 정의를 고찰하였다.

기존 OSC 기반 건축물의 정의는 생산 방식 측면에 대하여 
‘현장이 아닌 공장에서 생산하여 현장으로 연구 등에서 운반
하는 방식’으로 대부분의 연구가 서술 하고 있다. 그러나 공장
생산의 대상과 현장으로 운반 후 조립, 설치 정도에 대한 서술
은 각각 다르게 표현되거나 생략되어있어 그 뜻이 모호하여 명
확하게 설명되어 있지 않고 있다. 따라서 OSC의 명확한 개념 
정의를 위해서 공장생산의 대상과, 현장작업 정도를 구체화 할 
필요가 있다.

2.3 OSC 구성의 유형화

수집한 정의들을 나열하여 검토하는 작업을 통하여 OSC의 
구성을 공장생산 대상과 현장 작업 정도 각각을 의미하는 서술
을 그림1.과 같이 분류하여 유형화하는 작업을 수행하였다, 

공장생산 대상은 (1)단일 모듈러 빌딩 (2)구조부와 비구조부 
(3)volumetric, Non-volumetric (4)element, component,  
Sub-assembly, pre-assembly로 유형화하였다. 또한 현장작업 정
도를 (1)현장 설치 (2)현장 조립 및 설치 (3)현장 가공, 조립 및 
설치의 단계로 나누어 그림 2.와 같이 유형화하였다.
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구분 자 등 정의

공업화 
주택

국토교통
부

주요 구조부의 부 는 일부를 국토부에서 정하는 
성능․생산기 에 따라 모듈러 등 공업화공법으로 건설한 
주택

공업화 
주택

주택법 
제35조

국토교통부장 은 주요 구조부의 부 는 일부 등에 
해당하는 부분을 국토교통부령으로 정하는 성능기   
생산기 에 따라 맞춤식 등 공업화공법으로 건설하는 
주택을 공업화주택(이하 "공업화주택"이라 한다)으로 인정할 
수 있다.

모듈러 
주택

SH모듈러
주택 

R&D실증
단지

고블럭 형태의 유니트 구조체에 창호와 외벽체, 
기배선  배 , 욕실 주방기구 등 70% 이상의 부품을 

공장에서 선조립하는 주택

OSC

국토교통
과학기술

진흥원
(KAIA)

건축물의 부지가 아닌 공장 등의 장소에서 계획, 생산, 
조립된 건축물 부재를 장으로 운반하여 설치  시공 
하는 방식으로 최종 목 물을 생산하는 건축방식

OSC
장

(2019)

공장에서 부재를 생산 후, 운반을 통해 건설 장에서 
조립 하는 건설 방식으로, 구조  안정성, 공기단축, 
노동력 감 소, 안  향상 등에서의 높은 이 을 가진 
방식

모듈러 
건축

이창재
(2012)

유닛BOX를 제작하고 내·외장재, 설비, 기 등을 
공장에서 제작하여 장에서는 조립하는 건축 공법

모듈러 
건축

김균태
(2011)

구조체를 포함한 건축부재의 80% 정도를 공장에서 
제작하고 장에서는 마감을 진행하는 건축방식이다

OSC
Gibb

(2001)

OSC Categories include: (1) component manufacture and 
sub-assembly, e.g. door furniture and light fittings; (2) non 
volumetric pre-assembly, e.g. wall panels, structural 
sections and pipe work assemblies; (3) volumetric 
pre-assembly, e.g. toilet pods, plant room units, service 
risers and modular lift shafts; (4) modular buildings, e.g. 
units themselves form usable buildings and enclose usable 
space and clad externally such as McDonalds drivethru or 
prison cell modules

그림 1. 공장생산 대상별 유형 
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3. OSC 건축물의 구성형식

3.1 공장생산 대상

3.1.1 단일 모듈러 빌딩
공장에서 구조부에서부터 외장재까지 완제품과 같이 생산하는 

방식의 유형으로 현장으로 운반하여 적층식 등으로 건물을 짓게 
된다. 따라서 현장에서 기초 공사가 이루어 진 뒤, 운반해 온 모
듈을 쌓고 일부 마감하는 작업 외에는 다른 작업이 없다.

3.1.2 구조부와 비구조부
건물의 구성 요소 중 공장에서 내력벽, 기둥, 슬래브, 보와 

같은 구조부의 부재를 생산하는 경우와 천장재, 바닥재, 창호 
등의 비구조부의 부재를 생산하는 경우로 유형화 할 수 있다.

3.1.3 Volumetric, Non-volumetric
Volumetric 유형은 공장에서 이미 구조적인 틀을 갖추어 독립

적인 공간 형태로 제작 되는 것으로 대표적으로 UBR(Unit 
BathRoom)과 같은 모듈 형태를 말한다. 반면 Non-volumetric 유
형은 공장에서 구조적 프레임이나 벽판패널 등 공간 형태가 아
닌 부재의 형태로 생산하여 운반 후 현장에서 조립하고 설치하
여 건축물을 완성하게 된다.

표 2. Volumetric, Non-volumetric 유형별 예시

3.1.4 element. component, pre-assembly
조립 정도에 따라 element 유형은 벽돌, 타일, 파이프와 같은 

공장에서 제조되어 나오는 최하위 구성 요소를 말한다. 따라서 
현장에서 가공 또는 조립 및 설치의 과정이 필요하다. 
component 유형은  element의 요소를 합쳐진 형태를 말하며, 
공장에서 제작된 가구, 창호, 배관모듈 등과 같이 모듈 형태로 
제작되어 현장에서 운반 후 조립 과정을 거쳐야 하는 유형을 
말한다. pre-assembly 유형은 공장에서 사전 조립이 완성된 형
태로서 현장 운반 후 설치 과정만을 남긴 상태의 유형을 말한
다. 

표 3. element. component, pre-assembly 유형별 예시

3.2 현장작업 정도

현장작업 정도는 공장에서 생산하여 현장으로 운반해 온 건
설 부재에 따라서 현장에서 그 작업 정도가 (1)현장 설치 (2)현
장 조립 및 설치 (3)현장 가공, 조립 및 설치의 단계로 달라진
다. 

예를 들어 일체형 유닛모듈의 경우 공장에서 건물 전체를 생
산해오므로 현장에서는 기초 위에 설치 작업만 수행하면 된다. 
반면, 벽면 패널이나 바닥판과 같은 형식으로 생산하여 현장으
로 가져올 시 현장에서 패널이나 판을 조립하고 설치하는 과정
을 거쳐야 한다.

3.3 구성형식 조합 예시

위와 같은 유형별 공장에서 생산되는 건축물의 부재 위의 분
류별 유형에 따라 분류하고 분석하거나 유형에 따라 조합하는 
방식으로 새로운 부재의 구성형식을 만들어 낼 수 있다. OSC 
기반 건설에서 사용되는 대표적인 모듈인 UBR(Unit Bathroom)
은 구조부 - Volumetric – Pre-assembly의 구성형식을 취하고 
있다. 

4. 결론

 Off-site Construction이란 용어는 그 용어가 혼재되어 사용
되고 있을 뿐만 아니라, 그 개념의 정의 또한 기관 또는 연구마

다 모호하게 표현되어있어 혼란을 야기하고 있다. 따라서 본 연
구에서는 국내외의 Off-site Construction에 대한 용어의 정의를 
고찰하고 이를 바탕으로 하여 OSC의 개념을 명확히 하기 위하
여 OSC기반 건축물의 구성형식을 제시하였다.

공장생산 대상과 현장작업 정도를 제시한 유형에 따라 분류 
분석하거나, 구성형식의 조합을 만들어 낼 수 있도록 유형화 하
였다. 이를 통해 OSC기반 건축물의 개념을 구체화하고 특성을 
파악하는데 도움이 될 것이다. 또한 OSC화 정도를 측정하기 위
해서는 구성형식이 기본적으로 전제가 되어야 하고 따라서 본 
연구를 기반으로 하여 앞으로의 연구에서 OSC화의 정도를 측
정, 판단하기 위한 연구를 진행하겠다.
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그림 2. 현장작업 정도별 유형 

Element Component Pre-assembly

이  등 천장재, 바닥재, 벽 UBR

출처: 두산백과 출처:(주)우진시스템욕실 출처: 스타코(주)

Volumetric Non-volumetric

출처: 스타코㈜ 출처: ㈜우진시스템욕실
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