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This study aims to reinterpret the space composition concept inherent in

Korean traditional space in a modern way, set up architectural planning direction

and guideline, suggest detailed design alternatives, and tap new possibility of

the development of urban low-rise apartment houses. The spatial scope of this

study was limited to the Yangnim-dong residential area in Gwangju. The study

methods included previous research review, residence-related data analysis, the

analysis of good examples of low-rise residential areas at home and aborad, and

a perception survey of the resident and expert groups on this site. Also,

quantitative and qualitative evaluation was made in 3 design alternatives

suggested by this study. For the objectivity of qualitative evaluation, a survey

was conducted with the expert group. The results of this study was

summarized as follows.

First, main planning elements and characteristics inherent in Korean

traditional villages and architectural space were examined. It suggested that

community and locality occupied an important part. Territoriality, the path of

flow, public space, ecology, and scenery appeared importantly in the urban scale,

whereas a yard and a flexible living unit were raised importantly in the modern
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urban residential planning. Specifically, when the possibility to apply traditional

space composition elements in a modern way was tapped, locality and a yard

took the important place of the modern urban housing planning and greatly

influenced exchange between residents and local people and an increase in social

cultural community. Therefore, it is considered that establishing appropriate

territoriality and restoring yard space lost in the course of modernization will

have an important effect on realizing the traditional space concept and social

diversity and offering spatial richness.

Second, it is absolutely required to establish suitable residential planning

directions and detailed planning guidelines to plan a residential area that can

secure Korean tradition and local identity. Locality and request of various people

concerned such as resident and expert groups should be actively grasped and

design directions should be guided through planning directions and guidelines

based on the results.

Third, in the planning of the urban residental area, large apartments or

small-lot development should be sublated and instead the small or medium

block-unit planning should be developed. The development of block-unit

low-rise apartment houses makes it possible to secure enough public space,

pedestrian passage, outdoor green space, and kid's space that are protected from

vehicles, as well as natural ventilation and lighting and a sufficient public

parking lot. Moreover, it has the advantage of maintaining overall unity and

securing diversity that is important in the modern urban planning.

Fourth, in the survey on the preference of appropriate housing types in the

future in Yangnim-dong where houses and high-rise apartments coexist with

long history in Gwagnju, while the resident group preferred low-rise apartment

house(74.5%) the most, the expert group did town house(50.5%) the most,

followed by low-rise apartment house(29.9%). Taken together, considering the

development density of urban residence, low-rise apartment houses should be

developed. However, the low-rise apartment houses planning should reflect

individuality, adjacency, and privacy of living unit characterized by houses or

town houses.
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Finally, 3 architectural alternatives were proposed according to the directions

and guidelines of residential area planning to apply the traditional composition

concept. Qualitative and quantitative evaluation was conducted and Proposal 1 of

the court-type layout consisting of two yards had the highest score. It is

considered that it is necessary to give enclosure and openness for ideal a layout

of residential block and adjust the size of court appropriately. The court type

was better than the parallel type in forming neighbor relations, supporting

community activity, connection to community facilities, and pedestrian access

and stability. Also, the traditional space concept is needed to apply in a more

fundamental view rather than introduction methods of the existing projects such

as simple images or detailed decoration. For example, it may be important to

make sustainable residential environmental planning in a historical, social, and

cultural view through the space composition of residential blocks which

introduces the traditional space composition concept and the functional mixture

of various residental programs or community, commercial, or business programs

which guides social mixture in a hardware and software view.

Nevertheless, this study has limitations to suggest a block-unit space

structure and a basic architectural planning based on the planning direction and

guideline for urban low-rise apartment houses applying the traditional space

composition concept. Also the subject site was limited to the specific area of

Yangnim-dong, Gwangju. Therefore, it is necessary to establish detailed

planning guidelines and standards in consideration of the local's unique

characteristics to maintain general objectivity. Also, concrete various residential

models should be developed and further in-depth researches should be

conducted.
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1. 서 론

1.1 연구의 배경 및 목적

우리나라는 해방이후 산업화과정에서 도시인구의 급증으로 도시의 주택문제가

큰 사회적 문제로 대두 되었으며, 부족한 도시의 주택문제 해결을 위해 도심외곽의

무분별한 확장개발을 통해 주택 및 도시문제를 해결해왔다. 하지만 이러한 도시외

곽의 무분별한 확장에 따른 주거지개발 정책의 실행은 도심 내 정주인구를 지속적

으로 감소시켜왔을 뿐만 아니라 결과적으로 도심공동화와 도심쇠퇴라는 심각한 도

시 문제에 직면하게 되었다.

그동안 도심공동화와 도심쇠퇴의 문제해결 방편으로 추진되어온 방식을 살펴보

면 대체적으로 대단위 고층아파트단지 개발로 일관되어왔다. 재개발, 재건축은 경제

논리와 이윤추구 그리고 기능주의적 측면이 강조된 주거지개발이 주를 이루어왔으

며, 이러한 개발방식은 서울을 비롯한 수도권뿐만 아니라 지방의 광역시와 중소도

시의 노후화된 도심주거지들의 토지의 대부분을 빠른 속도로 잠식해 버렸다. 또한,

이러한 개발지상주의는 지역공동체, 주거공동체, 이웃공동체를 붕괴를 가속화해왔으

며, 원거주민들은 생활의 근거지를 잃고 떠도는 등 악순환이 되풀이되며 수많은 사

회문제를 양산하였다.

그러나 오늘의 시대는 그동안 급속한 고도성장과 도시인구의 급격한 증가시기

에 이루어졌던 획일화된 대량생산의 주거지개발정책이 아닌 저성장 고령화 시대에

걸 맞는 새로운 도시주거정책으로의 절대적 변화가 필요한 시대를 맞이하고 있다.

대규모 마스터 플랜을 구축하고 거대자본을 투자하여 양적인 거대함을 추구하는 시

기가 아닌 소규모로 지역고유의 특성에 걸 맞는 주거모델의 개발을 통해 지역공동

체 형성의 기틀을 마련함으로서 인간다운 삶이 보장되는 주거환경을 구축하는 일이

도시의 중요한 과제가 되고 있다.

지속가능한 도시주거환경의 구축은 그 지역에 살아온 사람들의 삶과 기억이 축

적된 시간의 역사, 지역고유의 정체성을 현대적으로 담아낼 수 있을 때 가능해질

것으로 생각된다. “한 나라의 환경과 전통, 그리고 역사적인 정보들은 현대건축의

문제점을 해결할 수 있는 방향을 제시하며, 내일의 건축을 형성하는 과정에서 중요
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한 원형적 요소로 작용된다.”라는 S.Giedion의 말은 우리전통양식을 무시하고 서구

의 것만 여과 없이 받아들인 우리의 현실에 시사하는 바가 매우 크다 하겠다. 지금

까지 도시과 건축을 구성하는 방법이 서구 모더니즘에 기반 한 기능주의에 의한 도

시, 건축이 만들어진 시기였다면, 21세기는 지역 고유의 전통문화기반에 바탕을 둔

정체성 있는 도시 및 건축공간의 계획과 구축을 절대적으로 필요로 한다.

따라서 본 연구는 우리의 전통의 현대적 재해석을 통해 정체성을 갖춘 지방구

도심의 재생 및 주거지 정주환경 구축을 위한 새로운 도심형 저층공동주택개발의

가능성을 모색해 보는데 의미가 있다. 특히 본 연구에서는 기존의 획일화된 아파트

위주의 대단위 주거개발방식을 지양하고, 우리의 전통마을과 주거공간에 내재된 공

간철학과 건축공간구성개념들에 대한 주요특징 및 구성요소를 체계적으로 고찰하

고, 이러한 요소들을 중심으로 도심형 저층주거지개발의 새로운 방향을 제시하고자

한다. 또한 이를 바탕으로 도심형 저층공동주택에 대한 구체적인 건축설계대안제시

및 전문가 집단을 대상으로 한 객관적 평가와 검증을 통해 소단위 블록개발의 새로

운 가능성을 타진해보는데 본 연구의 목적이 있다.

1.2 연구의 방법및 범위

본 연구는 지방도시의 도심재생 전략의 일환으로 도심주거의 지역정체성 강화

및 질 높은 정주환경 구축을 위해 전통공간구성개념을 고찰하고 현대적 재해석을

통해 전통공간을 특성화하는 구성요소들을 정리하고 현대적 적용을 위한 주요지표

들을 설정코자한다. 이어서 해외선진주거지 사례들에서 적용된 전통을 현대적으로

적용한 사례들과 계획대지와 주변지역에 거주하는 원주민들의 선호도를 파악하여

도시건축계획 방향 및 계획지침을 설정하고 실제대지를 대상으로 구체적인 도심형

저층공동주택의 건축설계대안을 제시한 후 각 대안에 대한 물리적, 만족도 평가를

통해 제시된 대안에 대한 타당성 검증을 거쳐 종합결론을 도출하는 방식으로 진행

코자 한다.

본 연구의 공간적 범위는 광주의 근대화가 시작된 양림동으로 현재 아시아문화

교류권이자 역사문화지구로 지정된 이곳은 지역의 근현대사의 기억을 고스란히 간

직하고 있는 곳이다. 특히, 광주 양림동은 근대화시기부터 기독교 신앙공동체를 유

지해오고 있는 곳으로, 근대 100년의 전통주거지로서 역사성을 유지해왔다. 광주의

중요한 역사적 장소임에도 불구하고, 장소가 지녀온 역사적, 문화적, 사회적 관점에
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서의 도시 건축의 대안이 설정되지 못한 채 개발 압력에 밀려 1차적으로 전면 철거

형 고층아파트단지 개발이 이루어졌다. 기존의 전면 철거형 대단위 개발방식에서

벗어나 새로운 도시 건축적 대안 제시가 절실히 필요한 곳이다.

본 연구의 내용적 범위로는 도시에서 저층주거지 기능을 지속적으로 유지할 수

있도록 정책, 제도적 측면을 보완하고 그에 따른 건축적 유형을 제시하고자한다.

2장에서는 도심쇠퇴의 원인과 도심재생의 개념 및 재생방향을 고찰하고, 오늘

날 국내 주거개발의 현황 및 문제점을 분석 기술하는 한편, 국내·외 선행사례분석

을 통해 최근 주거지에 전통의 현대적 적용동향 및 특징들을 파악토록 한다.

3장에서는 우리의 전통공간에 내재된 주요특징 및 전통공간을 특성화하는 주요

요소를 추출 전통의 현대적 적용을 위한 평가요소들을 설정하도록 한다.

4장에서는 거주자집단과 전문가집단의 도심주거에 대한 설문조사를 통해 해당

지역의 문제점과 만족도 그리고 차후 계획 대상 부지의 도시주거개발방향을 설정토

록 한다.

5장에서는 계획대상 부지의 주거계획방향 및 건축계획기준, 스페이스 프로그램

을 설정하며, 법규검토를 통해 보다 현실적인 기준을 설정토록 한다.

6장에서는 계획대상지 현황분석 및 건축기본설계안을 제시하고, 각 대안에 대

한 정량적 평가 및 제3장에서 추출한 전통공간 구성요소들에 대한 현대적 재해석을

토대로 설정한 평가항목을 중심으로 전문가집단을 대상으로 정성적 평가를 거쳐 각

대안별 특징들을 비교분석하고 최종적으로 종합적인 결론을 도출토록 한다.

본 연구에서는 선행연구에서 이루어진 다양한 연구결과들을 종합하여 이론적

틀을 마련하기 위해 문헌조사방법이 활용되었으며, 국내·외 사례분석이 이루어졌다.

또한 설계대상지와 주변지역을 중심으로 이용자집단과 전문가집단에 대한 설문조사

를 통해 현 계획대상지에서 느끼는 주거지 및 주거환경의 문제점과 바람직한 주거

계획의 방향등에 대한 구체적인 의견을 수렴하여 도심형 저층주거지의 계획방향 및

계획지침에 적용하였다. 이어서 제시된 도심형 저층주거지의 계획방향 및 계획지침

을 토대로 구체적인 3개의 건축설계대안을 제시하였으며, 각 대안에 대한 정량적

평가와 건축전문가집단의 정성적 평가결과를 종합하여 결론을 도출하였다.
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2. 도심주거재생과 주거개발의 동향

2.1 도심재생의 개념과 방향

2.1.1 도심쇠퇴의 원인과 도시재생의 방향

도시는 끊임없이 성장, 변화하는 살아있는 생명체로 도시는 생로병사를 경험하

게 된다. 도시가 일정수준의 발전단계를 넘어서면 도시 내 중심부 일부는 오히려

인구가 감소하고 건물이 노후화하며 개발활동이 저하되는 등 정체와 쇠퇴가 나타난

다.1)

인구증가와 고성장시대의 주택 등의 도시문제를 신도시 위주 도시정책으로 투

자의 대부분이 신도시 위주로 이루어짐으로 구도심은 사회적, 물리적, 경제적 투자

에서 제외되었다. 이러한 쇠퇴의 양상은 크게 4가지 양상으로 나타난다.

첫째, 도심의 상주인구 감소이다. 도심의 상주인구 감소요인으로는 신도시개

발위주의 정책으로 도심의 투자 소외 등으로 도심 주택의 노후화 및 공급부족, 주

거 인프라 악화, 교육환경과 문화편의시설의 부족 등의 요인이 있으면 이는 상업시

설 이전 등으로 유입인구 감소로 이어져 경제활동은 저하되고 세수입의 감소로 이

어져 다시 기반시설 악화로 이어지는 도심기능의 압출요인으로 작용하게 된다.2)

둘째, 주간 인구 감소현상이다. 전통적으로 도심은 업무, 행정, 상업 등이 집중

한 곳으로 야간 거주 인구보다 주간 활동인구가 많은 것이 특징이다. 주간 인구 감

소현상은 도심만이 더 이상 일터가 아니라는 것을 보여주는 것이며, 이는 전통적인

도심의 역할을 상실하는 것이다.3)

셋째, 상업, 업무활동의 감소 현상으로 인구와 시설의 노후화는 필연적으로 도

심의 활동인구를 감소시키고, 인구감소는 시설의 공동화를 촉진시키는 작용을 함4)

에 따라 필연적으로 상업 및 업무시설이 감소하게 된다. 특히 중추적인 행정시설의

신도시 이전의 경우 관련 업무, 상업시설이 동반 이전하게 된다.

넷째 건축물 기반시설의 노후화이다. 도심의 인구 감소와 경제적 쇠퇴는 도심

내 물리적 기반시설의 불량화와 수급 부조화를 촉진한다.5) 이에 대한 적절한 정비

1) 이상대, 도심공동화문제와 도심주거기능의 확충전략, 국토연구원, 2004, P. 36

2) 상게서, P. 23

3) 계기석외, 지방대도시 도심의 기능 활성화와 쾌적성 제고 방안, 국토연구원, 2003, P. 43

4) 박진수, 지속가능한 도심재생을 위한 계획이론과 특성에 대한 고찰, 동아대 석논, 2009, P. 25
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또한 어려워짐으로 도심 환경은 노후화, 불량화를 가속화한다. 구도심은 도로, 주차

장, 공원부족과 교육시설과 문화시설 부족, 교통 혼잡의 문제가 심각한 반면 신도시

는 쾌적한 환경을 형성하게 됨으로 도시 중산층은 신도시로 이동하고 도심은 주로

빈곤층과 노인층만 남게 되는 현상을 초래하게 된다.

인구감소와 경제 활동 감소, 물리적 쇠퇴는 도심의 활력저하와 쇠퇴로 이어지

고 이는 각종 범죄와 슬럼화, 계층들 간 분화현상 등 다양한 사회문제를 유발시키

며, 도시 전체 경쟁력도 저하시킨다. 따라서 이에 대해 효과적인 정책의 수립과 대

응방안이 요구된다.

해외의 경우 도시의 물리적 환경개선을 통해 지역경제를 활성화하고, 도시문제

를 해결하려는 시도는 1950년대 이후 지속적으로 이루어져 왔다. 초기에는 물리적

개선에 주안점을 둔 정책의 실행으로 주택, 교육, 사회, 실업문제를 분리해서 다룸

으로 인해 또 다시 재 슬럼화 되는 악순환을 경험하였다. 이로 인해 90년대 이후에

는 도시재생이라는 개념이 새롭게 등장하게 되었는데 이는 물리적 측면뿐 아니라

경제, 사회, 문화적 측면까지 고려하여 쇠퇴하는 도시에 활력을 부여하는 통합적 접

근방식의 정비개념이다. 정책과 집행이 보다 종합적 형태로 전환되고 통합된 처방

이 강조되며 성장관리차원에서 전략적 관점이 도입되고, 지역사회의 역할 강조와

환경 문화적 지속가능한 개발이 중시되고 있다.

도시재생이란 도시의 무분별한 외부 확산을 억제하고, 도심부 쇠퇴방지를 위해

도심지역의 인구 및 산업의 회귀를 촉진하여 해당지역의 경제적, 사회적, 환경적 상

태를 지속적으로 개선함으로써 쇠퇴지역 문제를 종합적인 시각에서 해결하는 것이

다.6) 해외의 경우에 비추어 볼 때 물리적 개선만 하는 경우 도시는 자생력을 갖지

못하고 또다시 재슬럼화 된다. 그러므로 도시재생은 물리적 개선과 함께 사회적, 경

제적 개선도 중요하다. 지역의 정체성을 회복하고 지역사회를 복원함으로서 물리적

개선이 지속적인 자생력을 갖게 하기 때문이다.

5) 상게서, P. 26

6) 김영환, 성장관리형 도심재생의 기본전략 및 계획요소, 대한국토 계획지 38(3), 2003, P. 89
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표 2-1. 도심재생 개념의 진화과정

구 분 1980년대 1990년대

사업관점 도시재개발 도시재생

전략과 경향
대규모 개발 및 재개발, 대규모 프로

젝트 위주

정책과 집행이 보다 종합적인 형태로

전환, 통합된 처방 강조

주요 actor

와 이해관계

민간부문과 특별 정부기관 중심, 파

트너쉽의 성장
파트너쉽이 지배적

공간적 측면
80년대 초-해당부지강조

후기-지방차원강조

전략적 관점의 재도입, 지역차원의

활동 성장

경제적 측면
선별적 공공자금을 받은 민간부문이

주도적 역할

공공과 민간, 자발적 기금간의 균형

중요

사회적 측면
선별적인 국가 지원 하에서의 커뮤니

티 자활
커뮤니티 역할의 강조

물리적 측면 대규모 재개발, 신개발 프로젝트
80년대 보다 신중한 개발계획, 문화

유산과 자원유지 보수

환경적 측면 환경적 접근에 대한 관심증대
환경적 지속성이라는 보다 넓은 개념

도입

Peter Roberts, urban regeneration, a hand book, 2000, P. 14

도심지역의 거주인구를 유지시키거나 증대시키는 것은 도시의 활력을 유지시키

고 활력을 증대시키는데 있어서 가장 원초적인 부분이다.7) 1970년대부터 미국이나

유럽에서는 주거 인센티브나 용도용적제등 다양한 제도적 수단을 동원해 도심부에

상주인구 확보를 위해 노력하고 있다. 이는 단편적인 유동인구 확보정책은 도심 공

동화 현상의 근본적인 해결책이 되지 못하므로, 도심의 균형 발전을 위한 본질적인

접근방법으로도 도심주거에 집중하는 것이다. 현재 우리는 도시공동화 문제의 해결

책으로 도심 주거 역할에 대해서는 공감하고 있지만 그에 따른 적절한 주거개발방

법을 제시하고 있지는 못하고 있다.

도시의 주요 건축물의 80%이상이 주택이고, 이중 약 50%이상이 공동주택이다.

즉, 주택공급 패턴이 도시를 결정하고 이에 따라 주거환경이 조성되는 것이다.8) 도

시의 주요 구성요소로서 주택 공급은 단순한 물량공급의 차원을 넘어 도시를 고려

7) 황희연, 도심재생 현재와 미래, 보성각, 2011, P. 75

8) 이건영외, 주택문제의 해법, 삼성경제 연구소, 2005, P. 27



- 8 -

구분 비율 구분 비율

단독주택 38.0 단독주택 32.1

아파트 59.6 아파트 66.0

연립주택 2.2 연립주택 1.1

다세대주택 0.2 다세대주택 0.8

소계 100 소계 100

그림 2-1. 주택유형별 재고추이(1995, 2008)

2025년 광주도시기본계획, 광주광역시, 2011, P. 237

한 주택공급이 이루어져야하며9) 도시를 재생시키고, 정비하는 노력이 주거개발과

조화를 이루어야한다.

2.1.2 도심주거개발 현황 및 문제점

(1) 개발방식의 양분화

1970년대 이후 도시성장과 인구증가로 인한 도시주거개발의 가속화는 두 가지

주요한 개발방식을 취하였다. 고층단지형 개발과 84년 이후 법제화 되어 시작된 필

지형 개발이다.

단지형 개발은 우선적으로 시행된 서구의 형식을 모방한 주택단지개발로 정부

의 주택 대량공급이라는 정책과 기업의 이윤추구라는 목적에 부합되어 대규모 단지

의 최대용적으로 아파트를 일률적으로 배치하는 경향으로 진행되었다.10) 신도시에

서 개발방식을 도심 주거 재개발 재건축 사업에서도 같은 방식으로 추진되었다. 주

택유형별 재고추이를 보면 1995년에 단독주택의 경우 38%인데 반해 2008년에는

32.1%밖에 되지 않는다. 이는 구도심의 주거방식이 아파트 위주의 재개발로 이루어

졌기 때문이다. 이러한 현상은 전국적인 현상이며 아파트 위주의 주거 편중화는 대

량주택공급 및 주택산업화 정책, 공급편중에 따른 수요자의 선택기회 박탈의 원인

이 된다.

9) 상게서, P. 29

10) 이준수, 기존주택지 보전을 위한 주거건축설계연구, 홍익대 석논, 2004, P. 6
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구분 현 황 내 용

단

지

형

장

점

고층개발로 건폐율 감소로 조경면적 확보용이
주거환경의 질 향상

단지형 배치로 기반시설과 공동시설 확보

단

점

거주민 특성과 관계없는 표준화된 주호 지역의 장소성과 거주

민의 정체성 상실최대 일조 확보위한 평형 배치

단지 가로와 단절로 주변지역 연계성 미비 도시문화 구조단절

필

지

형

장

점

기존 필지상황을 변경시키지 않으면서 점진적 변화가능

주변주거 환경에 적응필지단위 개발을 통해 기존 가로 구획여건 적응가능

주변의 저층주거지역과 조화

단

점

각 필지별개발로 인해 단지구성의 어려움
도시 인프라시설의 확

보 어려움
개별 필지별 개발로 공동기반시설 확보 불리

독립된 필지로 최대 건폐율, 용적률로 인한 거주밀도 상승

김대헌외, 블록단위 도시주거지의 개발계획에 관한 연구, 대한건축학회 학술발표대회논문집

27권1호, 2007, P. 170

그림 2-2는 광주 주요도심개발의 일부구간이다. 2004년부터 2010년까지 주택공

사에 의한 주거재개발사업은 모두 대단위 아파트 단지로 개발되었다.

그림 2-2. 광주 도심주거개발의 단지화 현황

표 2-2. 필지형, 단지형 개발의 장단점
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필지형 개발은 1984년과 1989년에 각각 법제화된 다세대 주택과 다가구 주택이

라는 형식은 주거지역의 가로와 도시조직을 유지하면서 기존 필지에 많은 주택을

확보하는 효율적인 도심 고밀화 방법으로 널리 활용되었다. 소규모 개발로 민간 사

업자에 의해 그 투자수준이 열악함으로 인해 공공성에 대한 고려 없이 개발됨으로

써 블록간의 연계나 경관 등은 고려되지 못하고 있다. 단독주택의 작은 필지에 3~4

층의 집합주택이 건축됨으로써 과도한 밀도의 개발로 각종 기반시설이 부족하게 된

다. 기반시설의 과부하뿐만 아니라 각종 교통 혼잡과 주차문제. 오픈스페이스 부족

에 따른 일조, 통풍, 프라이버시 침해문제, 소음문제 등 주거환경이 매우 열악해지

는 결과를 초래하였다. 오픈스페이스나 안전방범문제, 쓰레기 처리 공간 부족등도

주거환경에 악영향을 미쳐왔다. 필지형 개발은 도시의 저층주거유형을 유지하는데

는 의미가 있지만 그 개발수준이 열악하여 주거환경을 고려하지 않는 밀도계획으로

그 저층주거지를 지속하는데 어느 정도 한계가 있다.

이는 도시를 구성하는 조직의 크기를 양극화 시키는 것으로 대규모 단지와 소

규모 저층주택만이 도시를 구성하고 중간적 스케일의 주거환경이 부재함으로서 도

시공간의 연속성 또는 도시조직의 맥락적 구성이 이루어지지 않고 있다.11)

(2) 도시적 문제

① 공간의 단절문제

도심의 단지형 개발의 문제점으로 신중진(2004)12)은 원도시민 이탈과 기존 커

뮤니티의 붕괴의 원인으로 단지의 폐쇄적인 생활권 형성을 그 원인으로 보고 있다.

지금까지 주거의 개발은 게이티드 커뮤니티(gated community)라고 불리는 주거단

지로 개발되었는데 이는 출입이 제한된 주거단지로 공공공간이 사유화되어 단지주

변의 담장에 의해 폐쇄적이고, 지역에 단절적인 영역성을 제공하는 커뮤니티를 의

미한다. 단지내부 개발은 분양성에 큰 영향을 미치고 있는데, 이는 단지내부도 역시

사유화된 것으로 나홀로 아파트의 경우 분양성이 매우 낮음에 비추어보았을 때 그

영향력을 알 수 있다.

이러한 개발은 도시공간에서 공공공간이 취약하므로 사적영역에서 그것을 충족

할 수밖에 없는 실정에서 단지 내 부대시설을 사유화하고, 지역에 폐쇄적 공간 설

11) 손세관, 새 도시에는 새 주거를, 월간건축, 2005, P. 30

12) 신중진, 지역 적응형 소규모 공동주택 정비방안연구, 도시학회, 2004
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정은 어쩌면 당연한 일인지도 모른다. 이러한 자족적 단지가 생활의 편리함을 주는

것은 사실이지만 지역과 단절은 도시 활력 저하 및 시민의 공동체 의식과 연대감을

악화시키는 문제로 직접적으로 이어지는 심각한 문제를 안고 있다.13)

가장 큰 문제점은 첫째, 대규모 단지는 기존 도심주거지의 도시조직의 규모나

스케일의 존중 없이 개발됨으로 주변과 기능적, 형태적, 공간적 단절은 물론이고,

기존의 도시조직인 블록이나 길을 마구잡이로 없애고 있다. 도시조직은 과거와 현

재의 연결고리인 시간성 개념에서 도시의 연속성을 확보하고 시간적으로 이어가는

것으로 도시조직은 도시의 역사성 확보에 중요한 개념으로 거대 단지가 이를 없애

는 것은 도시의 역사성과 커뮤니티를 파괴하는 행위이다.

둘째, 거주자 환경을 고려하지 못한 계획으로 가로공간과 연계되지 않는 주거

동의 배치, 그로 인한 접근성 저하는 지역 쇠퇴를 유발하고 있다.

이러한 공간적 단절 문제는 1차적으로 각종 법적인 규제 장치가 단지내부에만

치중되어있어 단지 외적영역에 대한 조절장치가 미흡한 것이 첫 번째 원인이며, 2

차적으로는 개발의 연계성을 고려하고, 지역적 특성을 고려한 개발 지침이 없는 것

이 두 번째 원인으로 판단된다.

② 도시경관 문제

경관은 물리적인 것이지만 시간적 요소가 더해짐으로 지역의 정체성과 문화를

담고 있다. 오랜 세월동안 만들어진 지역의 경관은 지역의 특성을 나타내는 것으로

지역만의 고유 가치를 가지고 있다. 도심은 도시의 중심지로서 오랫동안 만들어온

지역의 자원들을 내포하고 있지만 이러한 자원들은 도시위계, 도시맥락과 스카이라

인에 대한 고려가 없는 무분별한 개발과 높이경쟁으로 파괴되고 있다.

도시의 자연환경자원인 구릉지나 산, 하천 등은 도시경관의 중요한 공공자원임

에도 불구하고 아파트 등에 의해 사유화되어 공공성을 상실하고 있다. 우리나라 도

시경관의 대부분을 차지하고 있는 주거경관은 고층아파트로 획일화되고 있다. 고층

형 개발은 그 특성상 주거유형이 획일화될 뿐 아니라 건축형태의 획일화를 초래한

다. 남향을 선호하는 사람들의 요구에 맞추어 판상형, 타워형, 절곡형 등의 정해진

주동형식을 같은 높이로 병렬 또는 ㄴ, ㄷ 자 형태로 배치된다. 이러한 배치는 아파

트 단지 외에서 경관은 전혀 중요하지 않으며, 단지 내의 개개주호의 조망권만을

13) 김진욱외, 도시형 생활주택 계획방향 및 설계기준 설정에 관한 연구, 건축도시공간연구소, 2009, P. 157
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우선시 하고 있다. 또한 서비스면적 확장에 의한 전후면 발코니 설치, 발코니 확장

으로 사공간화 하는 것이 관행으로 되었으며 그로인해 콘크리트와 전면유리로 이루

어진 획일적인 입면형태를 양산하고 있다.

도심주거의 지역적 스케일은 4층 이하의 휴먼 스케일 인데 반해 고층형 개발은

보통 18층 이상으로 기존의 지역 스케일은 전혀 고려하지 않는 거대 건축물로 지역

의 자연경관을 차폐하고, 사유화(사적 점유)하며 주변지역 건축물의 일조와 조망까

지 위협하고 있다. 이러한 도시경관은 지방도시에서 더욱 심각하게 나타나고 있는

데 지역적 스케일와 맥락을 고려하지 않는 고층위주의 개발로 더욱 획일적이고 위

압적인 경관을 만들어 냄으로서 주거개발로 인해 지역의 어메니티가 오히려 저해하

는 결과가 나타나고 있다.

그림 2-3. 주거개발의 거대화

(3) 건축적 문제

단지형개발의 경우 사업성을 높이기 위해서 고층형 방식이 거의 불문율처럼

되어있다. 초기의 고층화 필요성의 주장은 일정한 밀도 수준을 유지하면서 생활의

독립성이 보장되고, 주거지 외부공간에 충분한 휴식공간과 녹지공간이 있는 주거단

지 조성을 의미하였다. 하지만 국내의 경우 가파른 지가상승에 따라 사업성 향상을
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위해 고밀화 요구에 따라 가장 강력하면서도 손쉬운 수단으로 고층화가 일반화되었

다. 주거 밀도를 높이는 방식으로 고층형 주거는 다양한 사회병리 현상과 안전 문

제 등 여러 가지 문제들이 지적되고 있다.

① 커뮤니티 확보 유지문제

공동주택은 그 형태상의 특성에 의해 개인공간이 바로 이웃의 개인공간과 벽을

맞대고 형성되어 있어 완충공간의 결여로 여러 형태의 정신적, 심리적 압박감을 유

발시키기 쉽다. 이러한 압박감은 고층형에서 더욱 심각하게 나타난다. 개인의 활동

영역은 개별단위주거 공간으로 제한되는 경향이 더욱 심화되어 복합된 공동의 의미

를 의식하지 못하게 된다. 따라서 주민들 상호간의 커뮤니케이션 부족문제로 이어

지며 이러한 문제는 고층과 비례하여 증가한다.14)

표 2-3 을 보면 고층공동주택의 거주자들은 저층의 거주자의 자연스런 접촉(중

정 접근로, 출입구에서의 자연스러운 만남)에 비해 주로 조작적인 행위(반상회 등)

에 의해 이웃 간의 교제행위가 이루어진다. 이것은 주택이 고층화 될수록 수직 동

선의 연장으로 접지성 결여 등 단지 내의 공동생활시설에 설치된 모임장소 등에 접

근하기 어렵고 단지 내 외부공간을 사용하는 빈도가 낮아지기 때문으로 해석된

다.15) 저층의 경우 단계적 근린영역이 설정됨으로 근린관계가 형성됨에 반해 고층

의 경우 단절적 근린영역 설정으로 높은 프라이버시가 요구됨으로 자연스런 근린관

계가 아닌 단절적이고, 폐쇄적인 근린관계가 형성된다고 볼 수 있다.

14) 박규도, 블록형 저층집합주거단지 계획에 관한연구, 영남대 석논, 2011, P. 15

15) 상게서, P. 15
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구 분 중 저 층 고 층

근린

교제

정도

교제 수

접근로 중정을 공유하는 이웃집

단에 따라 현저한 차이가 나타

남

주거유형에 따라 차이가 많지

않음

교제내용

중정 접근로 등을 함께하는 이

웃집단에 따라서 차이가 있지만

비교적 깊은 관계유지

엘리베이터 이용, 반상회 등으로

인한 인사만 나누는 정도의 얕

은 관계 유지

일상

행위

장소

주부 대화

장소
주동출입구 부근>집앞 부근 주동출입구 부근>공원 상가앞

어린이

놀이

중정>주동의 출입구 앞

- 접지성 이점

- 주거와 가까운 곳에 한정

단지 내 공원 상가

-고층의 중정: 주차장 활용

중심

장소

시설

동네중심 어린이 놀이터>중정>주동입구 종합상가

주동 주위

의 시설
주동의 출입구 주위에 홀 등의 공간적 여유>쉴 수 있는 의자

시설적, 시각적, 상징적 환경요소

경계

장소

및

시설

주동주위

시설물

아파트 2~3동의 입구사이>주동

의 출입구
주동의 출입구 입구

우리동네

느낌

단지입구>주동출입구>인근 놀

이터
단지입구>버스정류장>종합상가

주동 출입구, 단지입구, 바닥의 단차 등의 구획적 경계 장소

고윤영외 1인, 집합주택의 공용 공간 계획에 관한 연구, 대한건축학회 21권 1호, 2001, P. 33

표 2-3. 근린영역과 근린관계 비교

② 어린이를 위한 배려문제

어린이들은 놀이, 특히 집단놀이를 통해 그 사회의 규칙과 가치관을 습득하게

된다. 어린이들에게는 어디든지 놀이공간이 될 수 있지만 도시구조가 변화되고, 교

통량이 많아짐에 따라 어린이들의 놀이공간은 놀이터라고 지정된 장소에 한정된다.

놀이공간이 놀이터로 한정됨으로 어린이들이 집 앞 공지를 이용해 자연스레 놀이행

위를 할 기회가 거의 없어진다.16) 일본 건설성 건축연구소(박규도,2011)에 따르면

어린이들이 사회성을 키울 수 있는 집단놀이에 대해 단독주택에 거주하는 경우

16) 상게서, P. 16
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33%에 비해 초고층 아파트에 거주하는 어린이의 경우 18%, 특히 11층 이하는

25%, 12~17층의 경우 14%, 18층 이상 경우는 6%만이 집단놀이에 참여하고 있다.

고층에 거주하는 어린이일수록 운동부족으로 인한 성인병, 사회성 결핍 등 성장장

애가 나타날 수 있는 것으로 나타났다. 또한 집안에서 tv만 보는 어린이가 단독주

택은 6%인데 비해 고층아파트는 24%로 나타났다.17) 이처럼 고층주거지의 개발은

어린이들에게 놀이 공간의 한정과 생활습관의 변화에 많은 영향을 미친다.

③ 방범영역의 문제

1969년 뉴욕시 경찰국 범죄통계자료 중 주거유형별 범죄발생률을 분석한 결과

저층보다는 고층이, 중소규모 단지보다는 대규모 주거단지에서 더 높은 범죄 발생

률을 보이고 있다. 김동근외(2007)18)의 연구에 따르면 주거 용적률에 비례해 범죄율

이 증가하고 있으며, 주거유형에 따라 보자면 다세대다가구가 가장 높은 범죄율을

보였고, 그 다음은 주거혼합지역, 아파트, 단독주택 순으로 나타났다.

그림 2-4. 층별 범죄사건 비교 그림 2-5. 단지의 규모와 주거동의

높이에 따른 범죄율

(1,000명당 평균 범죄 발생건수)

박규도, 블록형 저층집합주거단지 계획에 관한연구, 영남대 석논, 2011, P. 15

17) 상게서, P. 17

18) 김동근외, 토지이용에 따른 도시범죄에 대한 연구, 대한국토계획학회지 42권 7호, 2007
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그림 2-8. 주동 층수별 스트레스 정도

신도시 25개동 442호를 대상으로 실시한 무작위 표본 조사

박규도, 블록형 저층집합주거단지 계획에 관한연구, 영남대 석논, 2011, P. 15

그림 2-6. 용적률과 범죄 그림 2-7. 주택유형별 범죄밀도

김동근외, 토지이용에 따른 도시범죄에 대한 연구, 대한국토계획학회지 42권 7호, 2007, P. 307

④ 병리적 문제

일본건설성 건축연구소 보고서(박규도, 2011) 중 주 환경의 심리적 평가 척도에

서는 고층 소규모 주거환경은 의학적 질병의 전이 단계인 스트레스와 밀접한 관련

이 있는 것으로 조사되었다. 층수별 스트레스 정도를 보면 고층은 저층에 비해 약

33% 정도 스트레스 지수가 높았고, 유산사산 비율도 6.9%정도 높았다. 고혈압 발생

비율도 50대의 경우 9%정도 높게 나타났다.

이러한 병리적 현상은 고층주거환경이 갖는 과밀성, 적층성, 공간의 고정성, 기

밀성, 격리성, 자연과의 비접촉성, 지면으로부터 괴리성 등 여러 요인에 의한 것으

로 볼 수 있다. 또한 화재나 지진 발생 시 적절한 피난 시간 내에 있지 못하는 등

여러 부분의 정주성에 문제가 있다.
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그림 2-9. 거주유형별 유산 사산

비율 및 이상분만 비율

그림 2-10. 고혈압의 연령별

발생 비율

요코하마 거주3년 이상 주부1,005명 대상 분석
요코하마 거주 여성 중 건강진단을 받은 2,098

명을 대상 분석

박규도, 블록형 저층집합주거단지 계획에 관한연구, 영남대 석논, 2011, P. 15

(4) 제도적 현황 및 문제점

① 주택법 기준

기존의 단지형 방식과 필지형 방식으로 양극화 되고 있는 현실은 법적인 한계

때문이다. 20세대 이상의 공동주택도 사업승인을 피하기 위해 단지를 분할하여 건

축허가를 취득하는 경우도 많아짐으로 개별적으로 건축된 다가구 주택은 도시나

주변과 조화를 고려하지 않고 개발된다.

이러한 법적인 한계를 개선하기 위해 중규모 기준의 주택기준 설정이 필요하

다. 최근 법제화된 도심형 생활주택의 경우 소필지 방식의 한계를 인식하고 단지형

다세대, 단지형 연립주택을 권장함으로 소필지 개발의 열악한 인프라 시설을 보완

하기 위해서 사업승인 허가 대상완화, 층수완화, 주택건설기준 완화, 주차장 완화,

분양절차 완화, 건축 인동거리를 완화하여 다양한 소규모주택을 장려하고 있다.

도시형 생활주택의 경우 단지화를 위한 사업승인의 제도적 완화만이 근본적 해

결책이 될 수는 없다. 중규모개발에 대한 주거환경에 적합한 정확한 가이드라인이

없고 지나친 주차 축소로 기존의 다가구 다세대에 비해 더욱 고밀화되고 열악한 주

거유형으로 평가되고 있다.
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구 분 건축허가 사업승인 도시형생활주택

대 상 공동주택 19세대 이하

-아파트(5층 이상), 20세

대이상

-1만㎡ 토지형질 변경

공동주택 30세대 이하

기 간

-건축 허가 기간 기준

(3층 이상, 연면적3,000

㎡~5,000㎡-7일)

각종 협의, 심의로 인해

최소 6개월

2~29세대 : 건축법

30세대이상 : 주택법/사업

승인

설 치

기 준
건축법

건축법, 주택건설촉진법

성능기준, 편의시설 설치

기준등

건축법, 주택건설촉진법

성능기준, 편의시설 설치

기준등 완화

사업자

기 준

일반 종합 및 단종 면허

사업자 가능
주택건설사업자

660㎡이상~29세대 : 건설

사업자

30세대이상 : 주택건설사

업자

표 2-4. 주택 규모별 인허가 기준

② 건축법 기준

현재 도시의 밀도와 용도를 결정하는 용도지역제와 지구단위계획은 도시적 차

원에서 계획된 구획이다 보니 적용범위가 넓다. 이는 도시전반에 밀도조절 관리는

유리하나 광범위한 지역에 획일적 적용이라는 문제점을 안고 있다. 일정지역에 대

한 용도와 밀도를 규정하게 되는데 주거지역은 기존 필지 및 블록단위의 고려까지

이루어지지 못하고 주로 대규모 전면재개발이 이루어지기 때문에 주거지가 지닌 고

유의 특성을 유지하면서 발전하기에 어려움이 있다.19) 현재는 도시 관리계획 결정

으로 나누어진 용도지역은 지역의 특이성과 발전경향을 고려하지 않은 채 용도지역

제에 묶여 용적률과 건폐율 등 밀도를 획일적으로 규제받고 있다.

19) 유해연, 도심저층주거지 재생을 위한 소블록 단위 집합주거계획연구, 서울대 박논, 2010, P. 78
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지역세분 지정목적 건폐율 용적률

1종 전용 주거지역
단독주택 중심의 양호한 주거환경을 보호하기

위하여 필요한 지역
50% 50-100%

2종 전용 주거지역
공동주택 중심의 양호한 주거환경을 보호하기

위하여 필요한 지역
50% 100-150%

1종 일반 주거지역
저층주택 중심의 편리한 주거환경을 보호하기

위하여 필요한 지역
60% 100-200%

2종 일반 주거지역
중층주택 중심의 편리한 주거환경을 보호하기

위하여 필요한 지역
60% 150-250%

3종 일반 주거지역
고층주택 중심의 편리한 주거환경을 보호하기

위하여 필요한 지역
50% 200-300%

준주거지역
주거기능을 위주로 이를 지원하는 일부 상업

업무기능을 보완하기위하여 필요한 지역
70% 200-500%

표 2-5. 주거지역 지역 세분 기준

그림 2-11. 용도지역제 법제도와 운영상의 문제(전문가의견조사)

이희정, 남진 정책세미나: 현행용도지역제의 문제점과 개편방향, 대한국토도시계획학회,

2006.12.19. P. 7

용도지역에 운영상의 문제에 대한 전문가의 의견조사를 실시한 결과에서 그들
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이 가장 많이 지적한 사항은 용도지역의 용적률 규제문제와 층별 허용용도의 차별

성 문제를 뽑고 있다.

지역에 따라 주변여건에 대응하는 법규의 대응이 필요하며, 자연경관이나 도시

경관 보존지역, 역사 환경 보존지역, 구릉지 및 바람길 확보 지역 등 그 지역의 특

성에 맞는 지구단위계획의 수립을 통해 주거지역을 세분할 필요가 있다. 즉 지역의

특성에 따라 세분화하여 주거 밀도, 주택유형, 함께 개발할 수 있는 대지의 규모 등

에 대한 기준이 필요하며, 그러한 기준을 위해서는 주변지역을 포함한 마스터플랜

제시를 통해 점진적인 개발계획이 요구된다. 이러한 기준은 정부차원보다는 자치구

를 통해 권장됨으로 지역의 특성에 맞는 기준 설정이 가능할 것으로 보인다.
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2.2. 새로운 주거개발의 동향

인류역사상 유래가 없을 정도의 발전과 성장을 이룬 20세기는 우리에게 커다란

변혁의 시기였다. 고성장, 인구증가 시대의 도시개발은 오늘날 저성장, 인구 감소시

대에 많은 부작용을 일으키고 있으며, 시대의 변화에 대응하는 새로운 패러다임이

요구되고 있다. 이러한 현상을 좀 더 구체적으로 살펴보면 다음과 같다.

첫째, 도시주거는 도시의 완충공간으로 도시발전에 유연하게 대응 가능해야 한

다. 도시는 빠르게 변화하고 있으며, 어떻게 변화할지 예측하기도 어려운 시점에서

대규모 단지는 도시의 변화에 유연하게 대응하는데 한계가 있다.

둘째, 도시조직의 보존과 도시의 장소성 확보를 필요로 한다. 대규모 단지방식

은 주변의 블록을 무시한 채 사업성만 우선으로 한 개발로 도시의 조직을 쉽사리

없애버리고 있다. 도시조직은 지역의 장소성과 기억을 가지고 있는 중요한 요소로

주민 상호간의 커뮤니티 의식에 중요한 기틀이 된다.

셋째, 도시경관의 창조이다. 현재 우리는 국가 경쟁 시대를 넘어 도시 경쟁 시

대이다. 주변맥락과는 별개로 지어진 고층아파트가 아닌 주변과 조화로운 도시풍경

의 창출을 통해 지역의 가치를 높일 수 있어야한다.

넷째, 도시주거는 도시성과 동시에 거주성을 확보하여 커뮤니티와 프라이버시

를 잘 조정하여 안정감을 가질 수 있어야한다.

마지막으로 주거유형의 다양성이다. 현재 우리사회는 저성장, 고령화, 인구감소,

1인 가구 증가, 주거의 가치변화(질적 요구)등 다양한 요구에 직면하고 있다. 또한

계층의 사회적 공간적 격리로 여러 사회문제를 겪고 있다. 도시주거는 이러한 사회

적 계층과 다양한 연령 계층을 수용할 수 있어야한다.

2.2.1 블록단위 개발

1) 점진적 개발

도시정비는 보존과 개발이라는 상반된 개념을 동시에 만족시켜야하는 어려움이

있다. 도시구조를 모두 보존하는데 한계가 있으므로 보존의 가치와 개발의 실효성

을 고려한 적정개발 단위가 설정되어야한다.20) 개발의 단위는 수복형 개발단위인

필지형 개발과 기존 개발방식인 단지형 개발이 존재한다.

20) 박승민외, 소단위 중정형도심주거지 정비방안구상, 한국도시설계학회 춘계학술발표대회 논문집, 2004, P. 199
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단지형 개발의 경우 신도시에 개발하던 방식을 도심에 그대로 가져온 경우로

도시의 물리적 구조뿐 아니라 역사적 구조와 사회문화적 구조까지 파괴하고 있다.

수복형 필지형 개발의 경우 도심골격인 필지, 도로, 블록을 유지하는 데는 유리

하나 도심주거의 특성상 자연발생형인 경우 영세필지와 협소하고 단절된 도로망 등

기존 구조가 바꾸어지지 않고는 정비에 한계가 있으며 사업효과 또한 미비하다는

점도 한계점으로 지적된다.

많은 연구자들이 이러한 한계를 인지하고 단지형 개발과 필지형 개발의 대안으

로 블록단위 개발을 제안하고 있다. 블록단위 개발은 수복형 정비에 도시성과 거주

성 그리고 사업성을 보완한 것으로 규모에 따라 소단위 블록단위와 블록단위로 나

눌 수 있는데 소단위 블록의 경우 블록의 경계는 유지하면서 그 안에서 순차적으로

개발하는 방식으로 어느 정도는 개발의 가능성은 가지고 있다. 블록단위의 경우 각

필지를 유지하지는 못하지만 도시 골격은 유지하면서 개발의 가능성은 높고 거주성

도 소단위 블록보다 양호하다. 즉 소단위 블록단위 개발은 기존 도시골격의 유지를

위해서는 블록단위 개발보다 조금 더 유리한 수준이지만 도시성과 거주성, 그리고

사업가능성을 고려한다면 블록단위 개발방식이 현재 좀 더 적합한 정비방식으로 판

단된다.
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구분 필지형 개발
소단위

블록단위개발
블록단위개발 단지형개발

다이어그램

개발단위 필지 필지+블록 블록 대블록

개발시기
필지별

급속변화

소단위

개발시기 조정

소단위

개발시기 조정

규모에 따른

장기적 소요

정비수법 수복형 수복형+합필식
합필식

공동개발

전면철거

재개발

도심

골격

유지

필지 o △ x x

도로 o o o x

블록 o o o x

주거

환경

개선

거

주

성

인간
척도

o △ o x

옥외
공간
률

x △ △ x

사업성 x △ o o

박승민외, 소단위 중정형도심주거지 정비방안구상, 한국도시설계학회 춘계학술발표대회 논문

집, 2004, P. 201 O-좋음 △-보통 X-나쁨

표 2-6. 정비방식별 비교

블록단위의 개발은 그 동네의 지역적 특징을 고려하여 종합적 가이드라인을 가

지고 점진적으로 노후 주거지의 환경을 개선함으로 기존의 단지형(슈퍼블록)개발에

서 문제시되었던 지역사회 해체를 방지하고, 지역의 도심구조를 유지하면서 점진적

이고 계획적인 개발로 지역과 조화로운 개발이 가능한 단위라고 볼 수 있다.

저층주거지가 주거지 고유의 특성을 유지하고, 지속적으로 거주할 수 있는 주

거환경을 마련하기 위해서 전면 대규모 개발이 아닌 블록단위로 이루어져야 한다는

논의는 연구자들 사이에서 오랫동안 이루어지고 있다. 하지만 블록단위 개발방식은



- 24 -

아직 우리나라에서는 시작단계에 불과하여 어떤 주거유형으로 개발방식이 정해져

있지는 않다. 이러한 블록개발의 특성을 고려한 주거유형이 필요하다.

표 2-7. 블록단위 개발 방식의 장점

구분 장 점 가능성

사회

기존 커뮤니티 유지 강화

지역사회 유지, 강화

주변지역과 연계된 생활권

경제

지역경제 활성화

지역경제 활성화

점진적 개발가능으로 유연성 확보가능

제도

정비계획 및 사업간 연계 가능성

도심의 공공성 유지지역특성을 고려, 강화

정비방식의 다양성 부여

공간

근린과 연계 강화를 위한 편의시설 공유

지역 조화로운 개발

도시경관 조화, 지역이미지 강화

인구증가 및 지역용도의 융화로 시너지 효과

주거 유형의 다양화 가능성

2.2.2 중정형 주거

중정형 주거단지는 20세기 초 유럽등지에서 일자형 선형 아파트가 일반화되기

이전에 성행한 주거단지유형으로 1960년 이후 일자형 선형아파트에 대한 반성과 그

대안으로 평가받고 있다. 중정형 주거단지는 도시공간조직을 유지하면서 토지 이용

률을 높이고 도시생활이 어메니티를 보장해주는 주거배치방식으로 평가받고 있다.

블록은 도로에 둘러싸인 일단의 지역을 의미하며 가로와 함께 지속적으로 도시

조직과 환경을 유지하는 기본으로 지역여건에 따라 오랜 시간 적응하여 나름의 규

칙성으로 조직되어 지역 특성을 지니고 있다. 이러한 공간 구조 속에서 지역민들은

자연스럽게 생활과 활동을 이어나감으로 지역의 커뮤니티를 형성하고 있다. 즉 블

록은 오랜 시간을 거쳐 만들어진 커뮤니티의 근간으로 블록을 유지함으로 도시조직
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을 유지하고 이로 인해 시간적 연속성과 지역성을 유지하고 지역커뮤니티를 보존할

수 있는 하나의 가능성이 될 수 있다.

① 도시적 맥락

블록은 도시공간을 구성하는 단위인 동시에 건축물이 모인 하나의 전체이다.

블록은 도시라는 전체와 부분을 형성하는 건축물 사이에 놓인 작은 전체이자 큰 부

분이라는 성격을 가지고 도시와 건축사이의 매개체 역할을 한다. 맥락주의적 관점

에서 볼 때 기존의 물리적 환경, 사회·문화적 요인, 도시조직의 보존과 조정에 대한

고려가 가능한 개발방식으로 특히 조직파괴로 인한 역사적 연속성의 상실을 해소할

수 있는 장점을 지니고 있다.

중정형의 특성상 가로 공간 설정은 필연적 이어서 가로와의 적극적인 관계설정

이 용이한 주거 형식이다. 기존의 단지형 개발이 공간적 단절과 가로의 단절로 인

한 도시 비활성화를 유발한다고 보았을 때 가로의 연속성은 도시맥락을 유지함으로

서 지역의 이미지를 고양시키고, 가로활성화로 지역 활성화를 이끌어 낼 수 있는

가능성이 높다.

② 도시경관

기존의 주거개발은 주변지역의 스케일을 고려하지 않고, 남향과 고층 위주의

획일화된 배치로 도시경관을 파괴했다. 획일화된 배치는 단순하고 획일적인 도시경

관을 형성하는 동시에 단순한 외부공간을 형성하게 되고 그 안에 생활 또한 획일화

시키고 있다.

중정형은 도시 시설과 경관적 연속성을 유지함으로써 도시경관을 창출한다. 주

변의 스케일을 고려한 반복과 분절, 연속성과 변화를 통해 하나의 군으로 다양한

매스와 입면의 조화로 변화감 있는 경관의 연출이 가능하다. 이러한 차별화된 경관

은 거주민의 인지도를 높여 소속감을 높임으로서 거주성을 높이고 있다.

③ 토지이용의 효율성

중정형은 효과적인 토지이용으로 고밀을 달성하며 합벽개발, 사이 공간, 자투리

땅을 효율적으로 이용할 수 있으며 점진적 개발로 토지이용을 극대화하여 이용할

수 있는 장점이 있다. 도시공간은 그자체로도 중요하지만 다른 공간과 관련성이 중

요하다고 볼 때 중정은 도시 오픈스페이스를 창출하고 있고, 고밀개발에 폐쇄성을
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상쇄시킨다.

표 2-8. 개발방식에 따른 밀도비교

필지단위 개발 단지형 개발 블록단위 개발

저층 고밀 고층 고밀 중층고밀

4층 이하,

용적률 150%이하

15층 이하,

용적률 200%~300%

5~12층,

용적률 150%~250%

강경호, 블록형 집합주택의 발전과정과 우리나라 정착화 방안, 중앙대 박논, 2005, P. 143

④ 프라이버시 및 커뮤니티

중정형은 과거 도시가 지니고 있던 공간의 장소와 영역의 개념을 도입한 주거

형식으로 공간의 세심한 분절이 가능함으로 사회적 위계를 적절히 수용할 수 있어

프라이버시와 커뮤니티를 적절하게 수용함으로서 거주성을 높이고 있다.

주동들에 의해 형성되는 위요감 있는 외부공간과 중정은 외부로부터 적절한 접

근과 시야를 확보하고 각동으로 접근과 실용적인 활용이 가능한 공간으로 조성되어

근린의식을 조성하고, 소유의식을 고취하는데 큰 역할을 한다. 또한 중정에 의한 공

적-반공적-반사적-사적공간의 단계적 공간진입은 심리적 안정감을 확보함으로 거

주성을 확보하고 있다.
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⑤ 기능의 복합성

도시기능의 복합화란 직주분리로 인한 도심공동화 현상을 차단하고 주거와 비

주거, 즉 상업 등 각종 서비스기능의 복합화를 통해 도시적 효율성을 확보하는 방

향이다. 역사적으로 도시발전과정에서 주거는 항상 상업, 업무와 함께 자리하여 왔

다. 복합형 건축은 도시 라이프스타일에 대응하고 도시의 기능을 활성화시키며 유

기적인 도시 형성에 필수적인 것이다.

표 2-9. 중정형 집합주택의 도시형 집합주택으로서 의의

구

분
도시적 맥락 도시경관

토지이용의

효율성

프라이버시

및 커뮤니티
기능의 복합화

가

로

가로의 위계적

구성을 통한 도

시맥락의 순응

도시 맥락 순응

도시 연속성

기하학적 토지

모양에 영향을

받지 않는 주거

형식

가로공간의 활

성화를 통한 커

뮤니티 증대

주거, 상업시설

의 복합화를 통

한 가로의 활성

화

건

물
블록의 형태를

유지하는 개발

입면의 구성과

벽면의 연속성

은 도시가로의

경관 창출

-고밀유지

(합벽개발, 사잇

공간, 자투리땅

개발)

-순차적 개발

-위계공간의 도

입

-다양한 진입방

법의 도입

-직주근접

-도시형라이프

사이클 대응

-불리한 거주조

건을 비주거로

보완

중

정

공적, 반공적,

반사적, 사적 공

간의 위계적

구성

위요감 있는

외부공간

주차장, 도시내

오픈스페이스

등 중정의 다양

한 활용

-위계적 공간의

구성

-공간의 장소

성, 영역성 확보

-소규모 공동체

의 확보

커뮤니티 시설,

공동 시설 등의

설치를 통한중

정의 다양한 활

용

강경호, 블록형 집합주택의 발전과정과 우리나라 정착화 방안연구, 중앙대 박논, 2005, P. 58 재구성

중정형은 기본적으로 가로와 블록의 형식에 부합하는 관계를 설정함으로서 도

시적 가치를 갖는다. 가로는 집합주택의 진입공간과 보행공간으로 공공성을 가지고

있으며 도시경관 측면에서는 다양한 가로분위기 창출과 외부공간 확보로 주거의 질

을 높임과 동시에 가로 활성화에 기여할 수 있다. 중정형의 기능복합화는 거주민들
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의 도시생활을 풍요롭게 하는 것이지만 넓은 의미에서는 가로활성화 방안과 일치한

다.

중정형 주거단지는 가로-건물-중정으로 연결되는 물리적 구성방식으로 도시적

맥락을 창출하고, 가로의 활성화와 복합용도 달성을 통한 도시성을 확보할 수 있으

며 프라이버시와 커뮤니티를 달성함으로서 거주민에게 쾌적한 거주성을 추구할 수

있다는 점에서 도시주거개발에 유용한 주거형식이라고 할 수 있다.

2.2.3 저층형 주거

외국의 경우 1972년 프루트 이고우 주거단지사건이후 많은 반성과 인식의 변화

가 일어났다. 기능적이고 합리적인 고층 아파트가 각종 범죄의 원상이 된 것이다.

이에 대한 반성으로 개발방향은 저층 고밀형 주거단지 개발로 선회하였다. 뉴욕도

시개발공사에서는 도시주거가 가져야할 요소를 커뮤니티 감각, 어린이 보호감시, 안

전성, 유지관리, 거주성, 주변과의 조화, 공간의 유연성으로 설정하고 실험한 결과 4

층 이하의 저층주거 모델이 고층보다 이러한 요구를 잘 충족시킬 수 있다는 결론에

도달했다21) 이 모델은 마거스 가베이 주거단지에 그대로 적용되었고 이후 여러 주

거 단지에도 조금씩 변용되어 적용되었다.

그림 2-12. 저층고밀 집합주택 모델(뉴욕도시개발공사)

21) 손세관, 도시주거형성의 역사, 열화당, 2004, P. 337
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도심주거개발에 있어서 저층형 공동주택은 많은 가능성을 가지고 있다. 도시적,

지역적 측면에서 보자면 기존 저층주거지와 조화로운 경관형성은 도시경관과 지역

의 이미지를 향상 시킬 수 있는 큰 가능성을 가지고 있다. 또한 주변 주거지와 물

리적, 경관적으로 연속성을 유지하는 것은 지역에 닫힌 폐쇄적인 단지가 아닌 주변

과 연속된 동네로서 가능성도 높여주며 이는 지역 커뮤니티를 강화할 수 있다.

건축적 측면에서 휴먼스케일을 유지함으로 심리적으로 안정감과 친숙함을 유지

함으로 사회적 접촉을 늘릴 수 있다. 이러한 정주의식의 향상은 동네의식, 어린이보

호, 안전성, 유지관리, 거주성, 환경조화, 융통성부분에 높은 관련이 있다.

또한 저층주거는 그 특성상 점진적 개발이 가능하고 다양성을 수용할 수 있는

가능성이 높다.

표 2-10. 주택유형별 커뮤니티 형성 시 특징비교

구분 고층주택 저층주택

동네

의식

-명확한 경계 불분명으로 프라이버시

요구 높음

-다수의 사용자로 이웃의 인식도 낮음

-이웃 간의 접촉 유도

-반사회적인 옥외 공간 사용자수 한정

-시각적인 인식, 식별가능

어린

이

보호

-시각적 청각적 접촉 없음

-어린이 감시 어려움

-놀이터의 규모, 위치, 조정가능

-시각, 청각적 접촉유지

-어린이 감시가 비교적 용이

안전

성

-이웃의 인식도 낮음

-위험한 공용공간(EV, 복도, 마당)

-Lost Space가 많음

-거주자의 활동 고립

-이웃의 인식도가 높음

-공용공간의 활성화

-Lost Space가 적음

-다양한 옥내·외 공용공간 활용

유지

관리

-EV, 복도, 현관의 유지

-영역, 책임소재 불분명

-설비의 내구도 낮음

-불명료한 옥외 공간 적음

-다양한 형태 옥외 공간 형성가능

-직접적 출입가능

거주

성

-개인적 옥외, 수납공간 없음

-접촉 장소에서 고립됨

-일조, 환기조건 나쁨

-개별정원 가질 수 있음

-유모차, 자동차 등 옥외수납공간가능

-일조, 환기조건 양호

환경

조화

-옥외공간에 음영 생김

-전망 차폐

-사용자 요구 만족시키지 못함

-기존 환경 스케일 색, 질감과의 조화

-공적, 개인적, 옥외 공간 분명

-사용자의 여러 요구 종합

융통

성

-단일한 생활양식 강요

-내부이용 고정(융통성 결여)

-다양한 생활양식 대웅 가능

-대지 규모에 따라 적용성 높음

이문섭, 저층집합주택의 변천과정 분석과 계획방안 연구, 인하대 석논, 2002, P. 52
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1) 고밀개발의 가능성

도시주거는 그 특성상 도시에서 요구하는 밀도를 만족시키는 것이 기본이다.

1960년대 밀도와 주거유형 간 상관성 실험에서는 중정형 주택의 경우 테라스형 이

나 탑상형 보다 5배 이상, 테라스형에 비해서는 1.67배 이상 세대수 수용가능성을

보여줌으로서 밀도의 증가가 단순히 층수를 높이거나 조밀한 배치를 통해서만 이루

어지는 것이 아니라 다양한 주거유형의 선택에 따라서 대응할 수 있음을 보여주고

있다. 뉴욕시 대상의 실험에서는 평균 21층의 중심지구는 중정형 채택 시 7층으로

층수를 낮출 수 있음을 제시한 바 있다.

그림 2-13. 주거 형식별 밀도 비교

광주발전연구원, 주거지 유형별 개발방향 및 테마마을 조성방안, 2010, P. 315

2) 다양한 주거유형의 가능성

주거유형의 다양성 측면에서 보자면 구조적으로나 시공적으로 고층에 비해 저

층이 다양한 주거평면이 가능하고 융통성이 높아 주거의 다양성을 확보하는데 훨씬

유리하다. 시대의 변화, 라이프 스타일에 대응하기 위해서 다양한 가족구성(3세대,

2세대, 1세대)과 1인 가구, 노인인구 증가나 재택근무자등 다양한 요구에 대응하는

다양한 단위주호조합이 가능하다. 평면구성이 비교적 자유로워 분양과 임대, 소형과

대형 주거공간이 혼재될 가능성이 높으므로 지역이 개발되면 세입자들은 지역을 떠

나야하는 모순을 해결할 수 있는 가능성도 높다.
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2.3 해외 사례분석

앞장에서 새로운 주거개발의 방향을 블록단위 개발, 중정형 개발, 저층 개발을

통해 도시와 조화되는 점진적인 개발을 해야 한다는 결론을 얻었다.

그린시티 빌리지, 밀레니엄 빌리지, 베르시 빌리지의 경우 도시재생을 목적으로

도심주거를 8만~23만㎡의 대규모 대지에 국가 정책적으로 조성하였다. 그린시티와

밀레니엄의 경우는 기존 블록단위 주거지 재정비사례는 아니지만 저층고밀의 중정

형 주거단지를 통해 지역 고유의 도시맥락과 경관을 창출하고 있으며, 도시성과 정

주성을 조화시키고 있다. 베르시의 경우는 도심재생을 목적으로 지역의 역사를 기

진 블록의 형상을 유지한 저층고밀의 중정형 주거단지를 통해 도시맥락을 유지하고

전통을 재창출하고 있다. 신치 단지의 경우 기존 주거의 재개발로 지역의 도시블록

과 지역특징인 돌담길을 디자인 모티브로 삼아 지역성을 강화하여 정주성을 높이고

있다.

2.3.1 그린시티 빌리지(스웨덴)

위치 : 스웨덴 말뫼

대지면적 : 85,000㎡

연면적 : 21,780㎡

총가구수 : 7,000가구

층수 : 3-8F /초고층

그린시티 빌리지는 과거항구 공장지역으로 환경오염과 실업으로 침체된 도시를

재생하기위해 인간중심의 환경 친화적인 도시주거를 목적으로 건설되었다. 서양의

전통 도시건축인 중정형을 현대적으로 재해석하여 열린 블록형으로 디자인 되었다.

블록은 100가구 이하로 형성되며 마당의 크기는 70m이하로 형성되어 있다. 3~8층

이하로 형성되어 있으며 위요적 공간구성으로 소규모 커뮤니티를 형성하여 대단위

구성으로 인한 익명적 공간을 없애고 자연스러운 만남과 감시가 가능한 공간으로

구성하고 있다. 중정은 생태를 테마로 한 공간구성으로 건강, 운동, 놀이, 휴식 등

다양한 활동이 가능케 하였으며 쾌적한 외부공간을 즐길 수 있어 중정을 통해 사회

적 접촉을 강화하고 있다. 이러한 외부공간은 보행동선을 통해 긴밀하게 연계되어
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항목 이미지 주요특징

배치계획
- 저층 중정형 구성으로 위요적 배치계획

- 중정의 크기는 70m이하로 구성

경관계획

- 통일성과 연속성을 고려한 디자인

- 다양한 매스형태와 분절로 휴먼스케일, 안정감

추구

- 중세 유럽의 골목길 이미지를 차용한 경관 조성

외부공간

계 획

- 생태를 테마로 한 외부 공간 구성

- 시설간 연계성 고려

- 생활친화형 생태공간 조성

(수생 비오텝을 중심으로 한 생태축 조성)

동선계획

- 보차분리

- 커뮤니티 시설과 주요 동선 연계

- 무장애 공간

있다.

이 단지는 중세유럽의 골목길이미지를 차용하여 지역의 독특한 이미지를 활용

함으로서, 전통이 가지고 있는 재료와 형태, 휴먼 스케일 등을 통해 지역성, 영역성

과 인지성을 창출했다.

주민들이 자신에게 맞는 주거를 선택하고 적절히 변경 가능하며, 30%이상이

임대주택으로 되어있어서 계층 분화 없이 자연스럽게 어울리는 삶의 공간을 만들어

내고 있다.

○ 주요특징 분석
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공공공간

계 획

- 다양한 커뮤니티시설(유치원, 헬스, 작업실)과

옥외 공간(광장, 공원, 수정원)

- 지역에 열린 커뮤니티 시설

단위주호

계 획

- 사회적 다양성 수용이 가능하도록 분양주택과

임대주택의 혼합

- 라이프 싸이클을 반영할 수 있는 가변형 주거유

형으로 계획

2.3.2 밀레니엄 빌리지(영국)

위치 : 런던 그리니치

대지면적 : 140,000㎡

연면적 : 33,469㎡

총가구수 : 1,337가구(단독298/공동1079)

층수 : 6-13F

밀레니엄 빌리지는 1985년 가스저장시설 폐쇄로 각종 폐기물과 쓰레기가 방치

된 곳을 21세기 새로운 도시마을을 목표로 개발되었다. 이 개발은 디자인 가이드라

인을 중심으로 4단계로 단계적으로 개발되었다. 1명의 총괄계획가를 중심으로 다수

의 건축가가 18세기 런던의 가로와 광장을 형태적 모티브로하여 개발되었다.

중층 고밀주거, 중정형 개발로 소규모 커뮤니티를 형성하고 있으며, 공간의 안

정성과 거주성이 높다. 블록은 100가구 이하로 형성되며 마당의 크기는 100m이하

로 형성되어 있으며 위요적 공간구성으로 정주성을 높이고 있다.

6~13층으로 다양한 레벨 변화를 가지며 외장 재료는 다양한 재료와 패턴 색깔

을 가지고 개방형 발코니, 난간, 다양한 크기의 창들이 콜라주 처리되어 인식성과

다양성을 확보하고 있다. 외부공간은 다양한 테마공간이 보행동선과 어우러져 있으

며 옥외 공간률은 60%이상으로 다양한 활동이 가능하다.

중앙에 위치한 커뮤니티 센터는 모든 곳에서 도보로 5분 이내 접근이 가능하

며, 다양한 프로그램을 가진 커뮤니티 공간이 존재한다. 이곳은 주민에 의해 직접

운영되고 있으며, 단지도 주민자치에 의해 유지관리 되고 있다. 커뮤니티 센터 하부
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항목 이미지 주요특징

배치계획

- 저층고밀 중정형 구성으로 위요적 구성

- 중정의 크기 100m이하 구성- 자연채광, 통풍을

고려한 배치

경관 계획

- 18,19세기의 런던의 가로와 광장을 형태적 모티

브로 활용

- 6~13층으로 다양한 레벨 변화와 다양한 재료와

패턴, 개방형 발코니, 난간 등을 통해 매스를 분절

함으로 인식성과 다양성 확보

외 부 공 간

계 획

- 테마가 있는 다양한 외부 공간 형성

- 보행네트워크, 커뮤니티 시설연계

- 생활친화형 생태공간 조성

(전체 단지 외부공간의 60%이상 녹지로 구성)

동선 계획

- 보차분리

- 커뮤니티 시설과 주요 동선 연계

- 무장애 공간

는 거대한 주차장으로 이곳에 차를 두고 집까지 도보로 혹은 자전거를 통해 이동하

고 있다. 또한 보차분리를 통해 보행의 안전성과 쾌적성을 확보하고 있으며, 각 공

간은 무장애 공간으로 보행약자도 어디든 접근이 가능하다.

건식공법으로 라이프 싸이클에 대응하여 다양한 평면조합이 가능하며, 단독주

택, 6~13층의 저층과 중층주택이 혼합되어 있다. 또한 전체주호의 30%가 임대주택

으로 구성되어 있고 임대주택과 분양주택이 주동도 혼합됨으로 계층의 구분 없이

자연스럽게 계층이 어울려 살 수 있게 계획되었다.

○ 주요특징 분석



- 35 -

공 공 공 간

계 획

- 마을 중심인 마을센터 하부에 주차장

- 가든 광장, 커뮤니티 헬스센터, 초등학교, 탁아

소, 공원등 다양한 커뮤니티 시설구비

단 위 주 호

계 획

- 사회적 다양성을 수용할 수 있도록 분양과 임

대의 혼합(분양 30%, 임대 35%, 지원 가능한 주

택(Affordable )35%

- 라이프 싸이클을 반영할 수 있는 가변형 주거

유형

- 저층, 중층 공동주택과 단독주택의 혼용

2.3.3 베르시 빌리지(프랑스)

위치 : 프랑스 파리

대지면적 : 235,000㎡

연면적 : 185,000㎡

총가구수 : 1,489호

층수 : 5-7F

프랑스 도시개발은 70년대 이후는 도시전통을 계승하고 무분별한 개발 억제를

목표로 전통주의 기법인 신오스만 주의 이론을 적용한 개발을 추진했다. 신오스만

주의 원칙은 공공시설 및 공간을 가로와 연결시켜 도시 정체성을 위한 가로체계가

블록 형태보다 우선시되는 오스만 개발계획 원칙을 발전시킨 것22)으로 가로 문맥을

고려하고 도시경관미 규제를 통해 지속가능성을 추구하는 개발계획이다.

베르시 지구는 1987년 파리 동부 오래된 포도주 저장창고를 파리의 균형발전을

위해 공원, 주거, 호텔, 상업시설로 개발한 지역이다. 전통과 현대의 접목을 통해 도

시형태를 구현하고 있으면 도시경관의 조화를 형성하고 있다. 시간성, 연속성을 고

려해 옛 땅의 조직을 유지하고, 과거 도시블록을 현대적으로 변형하였으며 근대 건

22) 박진아, 파리시 도시지역계획의 지속가능한 개발 핵심전략으로서 전통수복정책연구, 건축역사연구 20권

2호, 2011, P. 27
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항 목 이미지 주요특징

배치계획

- 저층고밀 중정형 구성으로 위요적 구성

- 열린 블록(도시블록 내 중심공간을 형성, 파빌리온

은 공원을 향해 도시 블록 내부를 개방)

- 기존 땅의 기하학(옛 도시 조직)은 그대로 유지

(옛길, 포도주 운반레일, 기존 식재 보존)

- 블록의 크기 52m* (133, 80, 80, 68m)로 구성

축이미지를 차용하였다. 건축은 리베라주거단지(지붕의 표현적 처리와 깊이 방향건

축물의 잠재적 이미지), 쥬세페 테라니의 카사 루니티니(선적 연결된 로지아의 사용

으로 공간적 프로그램 표현), 바이센호프에 르꼬르뷔제의 주택(옥상정원)차용하여

통일감 있는 단지를 완성하였다.

저층 중정형 주호군 으로 소규모 커뮤니티를 형성하고 있으며 공원으로 열린

구성으로 되어있다. 1층에는 도시 활성화를 위해 상점이나 커뮤니티 시설이 배치되

어있고, 중정에는 소규모 경작을 할 수 있는 경작지로 구성되어있다. 임대형과 분양

형이 혼합되어있으며, 복층형과 팬트하우스형 등 다양한 주호로 구성되어 있다. 마

당요소를 고려하여 공중에 마당공간을 개별주호에 부여함으로 평면, 입면적으로 단

독주택의 요소를 차용하고 있다.

■ 주요 계획지침 6가지

1. 정원이나 도로면에서 뿐 아니라 대지를 수직으로 가로지르는 소로의 공적공

간을 포함한 블록전체의 통일성 부여하기

2. 빌라형 주동을 배치하면서 거주가 가능한 지붕 만들기

3. 매 2층 마다 로지아와 발코니를 배치하고 듀플렉스로 계획하기

4. 검은색 알루미늄 안전대로 된 발코니를 설치하여 통일된 연계성 부여하기

5. 도로포장에 동질성 부여하기: 공원 전면은 흰색돌 포장도로,

측면 소로는 회색포장도로

6. 배면 주호에 열린 조망을 가능하게 하는 블록구성을 통해 공원과 건축물

사이에 연계성을 최대한 부여하기

○ 주요특징 분석
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경관계획

- 긴 발코니의 수평적 연속성을 통해 하나의 전체로

인식 가능한 조형디자인으로 경관 창출(통일성을 부

여한 동일 디테일, 재료, 칼라사용)

- 전통요소의 현대적 재해석

- 분절을 통해 단독주택처럼 보이는 집합주택

외부공간

계 획

- 공원을 향해 열린 구성으로 그린 네트워크 설정

- 자연 경작지 형성-주민 친화공간

- 보행 네트워크 구축

- 자연 경작지 구축

- 3가지 테마 공원(잔디, 텃밭, 로맨틱정원) 조성

- 자연체험학습장, 포도주 수확축제, 야외조각 공원

동선계획

- 보차분리

- 커뮤니티 시설과 주요 동선 연계

- 보행자 위주의 건축적 스케일

- 무장애 공간

공공공간

계 획
- 지역과 교류하는 열린 커뮤니티 시설, 상업시설,

작업실 등을 1층 가로에 배치

단위주호

계 획

- 사회적 다양성을 수용할 수 있도록 분양과 임대의

혼합

- 복층형과 팬트하우스형 등 다양한 단위 주호 구성

- 마당 등 사적 외부공간이 적용된 주호
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2.3.4 신치A 후쿠오카(일본)

위치 : 일본 구마모토

대지면적 : 45,306㎡

연면적 : 23,045㎡

총가구수 : 1,078호

층수 : 3-5F

신치 A단지는 구마모토 아트폴리스 일환으로 1967년 건설된 일자형 판상형 주

거단지(716세대)를 허물고 재건축한 사례이다. 일본에는 흔치 않은 선형계획의 도입

과 단지 중앙부에 연속되는 중정형 집합주택으로 구성되어있다. 기존 주민들의 재

입주를 고려해 기존 지형과 도로 돌담의 형상 등 과거의 패턴을 설계요소로 삼아서

장소성을 고양하였으며 주변 주택과 스케일적 연속감을 유지하기 위해서 리듬과 분

절을 통해 선형주택은 스케일 감을 점차 줄임으로 주변맥락을 고려하여 주변 저층

주거를 배려하고 있다.

중정을 중심으로 계획된 저층동(3층)과 선형(5층)의 두 가지 평면타입을 가지고

있고, 10개정도의 주호타입을 가지고 있다. 중정을 중심으로 주거의 위요적 구성을

형성하여 소규모 커뮤니티 단위를 구성하였고, 선형타입은 170m의 길이에 변화감

을 두어 방향감과 리듬감을 주어 생활가로를 구성하고 있다. 기존의 레벨을 이용해

필로티, 콩코스, 리플렉스, 파고라, 풀등 공용공간이 다양한 레벨로 구성되어 주민

커뮤니티 공간으로 활용하고 있다.
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항 목 이미지 주요특징

배치계획

- 저층고밀

- 중정형 구성으로 위요적 구성

- 선형 주호는 가로 활성화

경관계획

- 주변 주택과 스케일적 연속감 유지를 위해 리듬

과 분절로 주변 스케일과 조화추구

- 기존 지형과 도로 돌담의 형상 등 과거의 패턴을

디자인 요소로 차용해 장소성 고양

외부공간

계 획

- 기존레벨을 이용해 필로티, 콩코스, 리플렉스,

파고라, 풀 등 다양한 공용공간구성

- 보행자 중심동선, 커뮤니티 시설과 연계

- 풍부한 녹지공간

공공공간

계 획
콩코스, 리플렉스, 파고라, 풀등 다양한 공용공간

동선계획

- 보차분리

- 커뮤니티시설과 주요 동선 연계

- 무장애계획

단위주호

계 획

- 중정을 중심으로 계획된 저층동(3층)과 선형

(5층)의 두 가지 평면타입으로 계획

- 저층 고밀지구, 가로형 지구, 교외 저밀지구로 구

성하여 선택의 다양성 추구

○ 주요특징 분석
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상기에서 검토한 해외공동주택 사례들에 대한 분석결과를 종합적으로 정리하면

다음과 같다.

배치계획에서는 서양의 전통도시건축방식인 중정형을 현대적으로 재해석하여

저층고밀 열린 중정형으로 개발, 커뮤니티 활성화와 프라이버시 확보로 거주성을

향상시키고 있다. 블록의 크기는 대략 100m미만으로 개발되는 것이 일반적이었다.

경관계획에서는 주변의 스케일을 고려하여 위압적이고 획일적인 경관을 배제하

고 연속성과 다양성을 조화시킴으로 휴먼스케일에 가까운 공간을 만들고 있다. 4개

사례 모두 전통적이거나 지역의 역사적 이미지 차용을 통해 차별화된 경관을 창출

하고 있으며, 전체적으로 통일된 이미지를 구현하고 있다. 시사점으로는 주변맥락을

차용할 요소가 부족할 경우 과거 전통이미지를 적극 차용함으로서 시간적 연속성을

통해 역사적 도시경관을 창조할 수 있다는 점을 들 수 있다.

외부공간계획은 다양한 테마의 외부공간을 형성하고 보행네트워크를 통해 이를

연계하고 있다. 테마는 생활과 생태를 주제로 한 공간구성이 많았으며, 베르시의 경

우 사적경작지를 제공하여 커뮤니티를 유도하고 있다. 생활친화형 생태공간조성으

로 미기후 조절은 모두 적용되어 있었다. 동선계획은 기본적으로 보차분리로 구성

되어 있으며 쾌적한 보행동선을 위해 많은 노력을 기울이고 있다.

공공공간 계획에서는 다양한 공유 공간 구성과 외부 공간과 보행공간을 유기적

으로 연계하였고, 베르시의 경우 저층에 상업 및 커뮤니티 시설 설치로 가로 활성

화 및 지역적 연계를 유도하고 있다.

단위주호 계획에서는 모든 사례에서 계층혼합(임대, 분양), 주택유형 및 규모의

다양화, 라이프 사이클에 대응한 가변적 주거공간을 창출해 다양한 사회계층의 사

람들이 모여살 수 있도록 계획하였다. 밀레니엄 빌리지의 경우 단독주택과 공동주

택을 혼합하고 있으며, 신치 단지의 경우 저층유형에도 고밀, 교외형(저밀), 가로형

으로 다양한 주거유형을 혼합하고 있다.
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구분 그린시티 밀레니엄 빌리지 베르시 빌리지 신 치A

배치

계획

-저층고밀 중정형

-위요적 구성

-저층고밀 중정형

-위요적 구성

-도시축 고려

-저층고밀 중정형

-위요적 구성

-지역맥락 고려

-저층고밀 중정형

-위요적 구성

경관

계획

-도시맥락, 경관고려

-다양성, 휴먼스케일

-중세유럽 골목길

이미지 차용

-도시맥락, 경관고려

-다양성, 휴먼스케일

-19c런던의 가로

광장 모티브 차용

-도시맥락, 경관고려

-다양성, 휴먼스케일

-중세 블록의 현대

적 재해석, 근대건

축물 이미지 차용

-도시맥락, 경관고려

-다양성, 휴먼스케일

-기존단지 돌담,

패턴유지 등 지역

이미지 차용

외부

공간

계획

-다양한 생태

테마를 공간형성과

연계

-테마가 있는 다양

한 공간형성과 연

계

-공원으로 열린 구

성

-개인 경작지 제공

-콩코스, 파고라,

풀등 다양한 공간

형성과 연계

동선

계획

-보차분리

-보행네트워크

-무장애공간

-보차분리

-보행네트워크

-무장애공간

-보차분리

-보행네트워크

-무장애공간

-보차분리

-보행네트워크

-무장애공간

공공

공간

계획

-다양한 규모,

성격의 공공공간형

성과 연계

-옥외공간과 연결

-다양한 규모,

성격의 공공 공간

형성과 연계

-커뮤니티 센터 하

부에 주차장

-옥외공간과 연결

-주민자치 프로그

램

-공원, 개인텃밭

-1층에 상업 및 커

뮤니티 시설로 지

역연계

-다양한 외부공간

단위

주호

계획

-3~8층

-계층 혼합

-가변 주호

-6~13층

-계층 혼합

-가변 주호

-단독주택과 공동

주택 혼합

-5~7층

-계층 혼합

-가변 주호

-2~5층

-저층고밀형, 가로

형, 저밀교외형

표 2-11. 분석 결과 종합
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2.4 국내사례분석

2.4.1 의정부 녹양지구

위치 : 경기도 의정부 녹양지구 국민임대주택단지

대지면적 : 46,940 ㎡

연면적 : 72,592 ㎡

총가구수 : 1,173가구

층수 : 5~15F

의정부 녹양지구는 중정형 개발로 위요적 공간구성을 통해 정주성을 확보하고

도시가로와 단지가로의 입체화를 시도하였다. 가로의 주요 결절부에 보행광장을 설

치하고 중심생활가로를 따라 상가를 배치하는 주거와 부대시설의 복합화와 가로 활

성화를 유도하고 있다.

블록의 크기는 최대 120m *70m 로 구성되어 있으며 6층으로 구성되어 있다.

다양한 매스의 중첩과 분절로 입면을 구축하고 있으며 저층, 중층, 고층으로 분절된

디자인과 통합디자인설정으로 공간의 통일감과 영역성을 확보하고 있다.

중정은 휴게, 산책, 놀이 등 다양한 활동이 가능하게 계획되었으며 생활가로를

중심으로 연계되고 있으며, 주거동 하부에는 각종 공공시설이 배치되어 다양한 커

뮤니티가 내·외부를 통해 형성되고 있다. 주거유형은 접지형, 펜트하우스로 구성되

어있으나 이러한 유형은 현재 일반적인 주거개발에서도 이루어지는 것으로 해외에

비해 주거유형이 한정되어 있다.

녹양지구는 아직 많은 한계를 가지고 있지만 중정형 구조의 연속성을 활용한

배치와 가로 구성은 우리나라에서 사례를 찾아보기 힘든 휴먼스케일의 다양한 도시

경관을 제공하고 있으며 도시와 집합주거 건축의 조화로운 결합을 이루고 있다는데

에 의의가 있다.
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항 목 이미지 주요특징

배치계획
- 저층고밀 중정형 구성으로 위요적 구성 형성

- 자연채광, 통풍을 고려한 배치

경관계획

- 다양한 매스의 중첩과 분절로 풍요로운 입면 구성

- 저층, 중층, 고층으로 분절된 디자인

- 통합디자인설정으로 공간의 통일감과 영역성 확보

외부공간

계 획

- 테마가 있는 다양한 외부공간형성

- 커뮤니티 시설 연계

- 생활친화형 생태공간 조성

동선계획

- 보차분리

- 보행네트워크

- 무장애 공간계획

공공공간

계 획

- 각 시설들과의 적극적인 연계추구

- 지역에 열린 커뮤니티 시설(1층 가로 배치)

단위주호

계 획
- 접지형, 팬트하우스 등 다양한 주거타입 공존

○ 주요특징 분석
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2.4.2 은평 뉴타운

위치 : 서울 은평구 뉴타운

대지면적 : 3,495,248 ㎡

연면적 : 5,195,250 ㎡

총가구수 : 16,172가구

층수 : 5~15F

이 지역은 30년간 개발제한구역으로 지정된 곳으로 주거환경이 열악하고 도시

기반시설이 절대적으로 부족한 곳으로 종합적이고 계획적인 개발이 필요한 지역으

로 주거, 업무, 문화, 공공시설이 고루 갖춘 균형 잡힌 신도시 개발을 목표로 하고

있다.

쾌적한 자연환경의 특징을 충분히 살려 지역 전체가 도심 속 리조트 같은 생태

도시조성을 목표로 자연환경과 유기적으로 연계된 그린 네트워크, 블루 네트워크를

구성하고 있다. 각 중정은 다양한 분위기 연출과 활용을 통해 흥미로운 외부공간을

창출하고 있다. 중정의 크기가 100*60m이며 주거동 구성도 완벽한 ㅁ 자형보다는

일정부분 분절되거나 필로티 설치로 개방적으로 계획되어 있다. 전통공간의 바깥

마당, 안마당, 어귀마당이라는 공간의 위계와 연속성을 부여하고 있으며 단계적 진

입으로 주거의 안정감을 높이고 있다.

중정은 휴게, 산책, 놀이 등 다양한 활동이 가능하게 계획되었으며, 생활 가로

를 중심으로 연계되고 있고, 주거동 하부에는 각종 공공시설이 배치되어 커뮤니티

가 내·외부 통해 형성되고 있다.

가로의 주요 결절부에 보행광장을 설치하고, 중심생활가로를 따라 상가를 배치

하는 주거와 부대시설의 복합화와 가로의 아케이드를 설치함으로서 보행의 쾌적성

을 높여 생활 공간화를 지향하고 있다.

다양한 매스의 중첩과 분절로 입면을 구성을 구성하고 있으며 저층, 중층, 고층

으로 분절된 디자인과 통합디자인설정으로 공간의 통일감과 영역성 확보하고 있다.

주거유형으로는 접지형, 팬트하우스로 구성되어있으나 이러한 유형은 현재 일

반적인 주거개발에서도 이루어지는 것으로 해외에 비해 주거유형이 한정된 한계를

드러낸다.
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항 목 이미지 주요특징

배치계획

- 저층고밀 중정형 구성으로 위요적 구성 형성

- 전통 마당의 위계적 공간개념 차용 (바깥마당,

안마당, 어귀마당)

경관계획

- 다양한 매스의 중첩과 분절로 입면 구성

- 저층, 중층, 고층으로 분절된 디자인

- 통합디자인설정으로 공간의 통일감과 영역성 확

보

외부공간

계 획

- 테마가 있는 다양한 외부공간형성

- 커뮤니티 시설 연계

- 전체 단지 외부공간의 60%이상 녹지로 구성

동선계획

- 보차분리

- 보행네트워크

- 무장애 공간

공공공간

계 획
- 각 시설과 연계

- 지역에 열린 커뮤니티 시설(1층 가로 배치)

단위주호

계 획

- 접지형, 팬트하우스 등 다양한 주거타입 공존

○ 주요특징 분석
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우리나라의 경우 중정형 주거단지의 역사는 길지 않으나 여러 연구나 실험을

통해 중정형주거의 새로운 가능성을 확인하고 있었다. 배치계획의 경우 저층고밀,

중정형 구성으로 커뮤니티를 형성하고 커뮤니티 활성화와 프라이버시 확보로 거주

성을 향상시키고 있다. 하지만 중정의 크기가 120*60M로 중규모 블록형으로 층수

도 5~15층 구성으로 안정적인 위요감과는 거리가 있으며 전체 이미지 형성에도 한

계가 있다.

경관계획에서는 단지내부는 전체에 통일된 이미지를 구현하고 있으며 중층규모

의 친근한 휴먼스케일로 매스를 분절함으로 위압감을 감소시키려고 했다. 또한 단

지의 특징적인 경관창출을 위해 조형성을 강조한 각종 지붕 구조물, 문주, 출입구

및 캐노피 디자인을 하고 있다.

외부공간계획은 다양한 테마의 외부공간구성과 보행네트워크를 구성하였다. 특

히 생활친화형 생태공간 조성으로 미기후를 조절하는 등 다양한 기능의 복합된 생

태공간을 구현하고 있다. 동선계획에서는 보차분리와 보행네트워크, 무장애 공간을

테마로 형성되었다.

공공시설계획에서는 저층에 다양한 커뮤니티시설공간과 사업시설을 구성함으로

가로 활성화 및 지역과의 연계를 추구하고 있다. 또한 외부공간과 보행공간을 유기

적으로 연계시키고 있으며, 단위주호 계획은 다양한 주거유형을 확보하고 있으나

해외에 비해 그 유형의 다양성이 떨어지는 한계점을 드러낸다.
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2.5 소결

현재 우리는 기존 도시주거개발의 한계점과 저성장시대와 고령화시대에 맞추어

다양한 주거의 요구와 에너지 절약, 그리고 지역과 문화, 커뮤니티에 대한 인식전환

으로 새로운 주거에 대한 요구가 높아지고 있다. 이러한 변화에 대응하기 위해서

현재의 문제점 분석 및 사례분석을 통해 그 시사점을 살펴보았다. 개발단위 측면에

서는 블록단위 개발방법을 통해 도시의 패턴을 유지하면서 종합적인 가이드라인을

가지고 순차적이고 단계적 개발로 지역의 특성을 고려하여 지역과 함께하는 개발이

이루어져야 한다.

도시적인 측면에서 살펴보면 도시맥락을 유지하는 주변지역을 존중함으로서 도

시의 경관을 창출하고 지역이미지를 구축함으로서 지역 활성화를 유도할 수 있는

개발방식이 필요하다. 건축적 측면에서 살펴보면 저층개발은 융통성이 높아 공간적,

시간적 변화에 적절하게 대응할 수 있으며, 주민들의 커뮤니티 의식고양이나 안정

감 등에서도 높은 가능성을 가지고 있다.

해외의 경우 이미 전통 도시와 건축의 공간구성개념을 현대 주거건축에 적극적

으로 수용함으로서 주거공간의 물리적, 사회적, 역사적 재생 가능성을 제시하고 있

음을 확인할 수 있었다.

국내의 경우도 우리의 문화와 정체성을 현대적으로 접목시킨 주거문화를 형성

하기 위해 전통성에 주목하고 있다. 현재 다양한 논의가 이루어지고는 있지만 공동

주택의 경우는 과거 전통공간에 대한 현대적 재해석을 통한 공간적 특성이나 공간

구성개념 차원에서의 심도 있는 연구를 통한 공간골격의 구축과 같은 근원적인 관

점에서의 접근이나 적용보다는 조형적이고 장식적인 피상적 수준에 머물고 있는 실

정이다.

이상의 내용을 토대로 다음 장에서는 우리의 전통공간에 내재된 주요개념과 특

징을 살펴보고자 한다. 또한, 전통건축공간을 형성하는 공간철학과 주요개념 그리고

우리의 전통건축을 형성하는 주요 구성요소들에 대한 현대적 해석을 통해 현대도시

주거에 적용할 수 있는 평가항목의 틀을 설정코자 한다.
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3. 전통공간구성의 특징과 현대적 해석

1970년대 이후 최근에 이르기까지 도시 및 주거건축전반에 나타난 변화의 양상

은 매우 다양하나 세계적으로 공통적으로 나타나는 도시와 주거개발의 경향은 역사

적 회귀현상이다.23) 이는 기능위주의 도시와 주거의 한계를 인식하고 그에 대한 대

안으로 역사와 전통에서 그 가능성을 찾고자 하는 노력으로 볼 수 있다.

전통이란 어떤 집단이나 공동체에서, 계통을 이루며 전하여 내려오는 사상ㆍ관

습ㆍ행동 따위의 양식이다. 이는 문화, 문명 또는 사회집단의 연속성, 믿음과 관습

의 공동체로서 역사를 통해 각 시대에 걸쳐 전승해온 한 지역의 사회적 집단이 갖

는 문화적 특성으로 정의할 수 있다. 즉 전통은 한 집단 내부에서 변하지 않고 지

속된 역사적 속성으로 역사적 생명력을 가지고 살아있으며 과거와 현재에만 한정되

지 않고 미래를 형성하는 중요한 원형의 요소가 된다.

3.1 한국 전통공간구성의 특징

1960년 국립종합박물관 건립을 논란을 시작으로 전통에 대한 현대적 적용은 많

은 논의가 있어왔다. 90년대 이후 서구 근대건축위주의 주거공간에서 한국인에게

적합한 주거문화를 형성하는 노력에서 구체화되기 시작했다. 초기에는 형태적인 부

분에서 출발했으나 사회문화적 특징과 공간적 특징 등 직접 들어나지 않는 전통 표

현까지 논의되고 있다.

건축은 사회문화적 요인과 물리적 요인에 의해 결정되고 건축유형은 그 사회집

단의 생활양식이나 가치관 등이 녹아내린 결과물로 그 지역의 특징과 그 시대도 반

영되어 있다고 볼 수 있다.

3.1.1 사회문화적 특징

사회문화적 특징은 전통건축을 형성하는데 영향을 미친 사회문화적 측면에 대

한 기준으로 이러한 사회문화적 특징은 다양한 측면이 있으나 본 연구에서는 커뮤

니티 정신(김봉렬 1997, 안영배 1997, 박길룡 1997, 전용환 2001)과 지역성(장순용,

1987, 임두빈 1987, 신경숙 2001)측면에서 고찰해보면 아래와 같다.

23) 김미경, 한국 현대 공동주거 단지계획에 나타난 전통성 표현에 관한 연구, 연세대 박논, 2003, P. 46
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1) 커뮤니티

여러 문헌에서 한국 전통의 사회문화적 특징으로 커뮤니티 정신을 뽑고 있다.

한국 전통마을에서 구성원 간 유대감을 형성하지 못할 경우 생계가 위협받을 수 있

을 정도였으므로 공동체 형성이 선택적 문제가 아니라 생활을 꾸려가는 필수적 문

제로 인식되었고, 공동체 강화는 마을 공동체의 존속을 결정짓는 중요한 사항이었

다.24) 또한 마을 구성원 간 종교와 생활양식 등의 기본적 가치관을 마을 단위로 공

유하였으므로 서로간의 만남이나 교류에 있어서도 안정된 관계를 구축하는데 장애

가 없었다. 전통마을들은 적절한 위계와 공간설정으로 물리적 접촉의 조정을 통해

양반과 평민, 천민 등 다양한 계층이 모여 사는 곳이기도 하였다.

전통 공동체는 마을단위로 폐쇄적 구조와 위계적 구성을 통한 물리적 접촉을

강화하고 다기능적인 공유공간의 형성과 보행네트워크의 연결로 구성원간의 유기적

접촉을 유도하고 있다. 공동체 정신을 반영한 각 공간들은 공동체 구성원 간 만남

의 빈도를 높여주어 각 주호의 공유공간이 생활의 장으로서 가능하도록 하며 공동

체 의식의 활성화에 기여하였다.25) 또한 종교적 제의, 명절 등 마을 행사, 작업등의

공공 프로그램 등을 통해 마을의 결속을 강화하였다.

2) 지역성

지역성은 지역이 가지는 고유의 문화적이고 역사적, 자연적인 특성인 ‘장소’ 라

는 뜻이 함축되었다고 볼 수 있다. 주거환경에서 정주개념의 확보와 가장 밀접한

관계요소는 지역성이며, 이를 고려한 계획은 주거환경의 질을 향상시키는 것과 직

결된다.26) 지역성은 지역전통의 반영, 주변 환경과의 조화, 장소성의 회복 등의 중

요한 의미를 가진다. 그것은 자연적, 문화적 환경이 가지는 특수성을 표현하는 것으

로 공간구조, 건축 형식 등을 통해 표현된다. 마을 배치는 지형과 맥락을 고려하여

배치하였으며, 마을의 문화유산과 지역의 자산 등 대표적 상징물을 마을 입구에 배

치하였다. 이러한 지역성은 소속감이나 연대감 형성에 기본적인 요소로 작용하고

커뮤니티를 생성시키는 기본적인 요소이기도 하다. 전통의 사회문화적 특징은 현대

도시 및 주거지개발에 꼭 필요한 요소들이다. 지역성은 커뮤니티의 가장 기초가 되

는 속성이고 커뮤니티는 지역성을 토대로 이루어지는 것이며27) 이 두 가지 특징은

24) 전용환, 공동체의식 활성화를 위한 주거단지 계획안, 건국대 석논, 2000, P. 17

25) 김미경, 전게서, P. 66

26) 상게서, P. 32
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주거환경에서 정주성과 밀접한 관계를 가지고 있다.

커뮤니티 및 지역성을 고려한 개발을 통해 현 도시와 주거지개발이 안고 있는

제반 문제점을 해결할 수 있는 단초가 될 수 있을 것으로 사료된다. 그러나 오늘날

의 주거지는 과거와는 달리 이동성이 높고, 이해관계에 따른 형성관계에서는 이러

한 추상적인 사회문화정신을 이어 나가는데 유인책이 필요하다. 전통사회에서 사회

문화적 특징은 각종 장치에 의해 견고하게 지탱되고, 구체적 공간에 의해 형성되었

다. 사회문화적 특성이 어떻게 이루어졌는지를 알기위해 공간구조와 공간구성체계

를 살펴보면 다음과 같다.

3.1.2 공간적 특징

전통마을에 관련한 연구들은 다양하게 이루어지고 있으며, 주요내용을 중심으

로 분류해보면 3유형으로 분류할 수 있다. 첫 번째 유형으로는 마을 자체에 관한

연구로 마을의 구성 원리나 특성을 분석하고 있다. 마을 형성과 입지에 관한 내용

이 많으며 마을 길의 공간 통사론적 분석이 이루어진 한 연구도 다수 존재한다. 최

근에 이르러서는 지속가능성의 관점에서 생태경관 등 친환경적인 면을 부각시키는

연구도 다수 존재한다. 두 번째 연구유형으로는 마을 건축물에 관한 연구로 종가나

서당 등 마을의 주요 건축물에 관한 연구와 개개 건축물의 배치와 좌향, 진입과정

과 주호가 마을과 관계를 맺는 방식에 관한 연구이다. 세 번째 연구유형으로는 마

을의 경관, 조경공간에 관한 연구가 존재한다. 그 중 마을의 공간구조 분석항목은

첫 번째 분류에 다수 속해있으며, 주요 연구 항목은 크게 영역, 동선체계, 공공 공

간, 생태, 경관 등으로 정리될 수 있다.

3.1.2.1 마을의 공간구조 분석

① 영역

영역은 일정지역을 다른 집단으로부터 방어하는 형태로 권리, 주장, 독점 사용

및 소유의식의 형태로 표현되며 영역성이 충족됨으로써 인간은 심리적인 안정과 자

주성, 독자성을 느끼게 된다. 인간은 이러한 영역을 심리적, 물리적으로 지각할 수

있으며 그들의 실질적 주택을 넘어선 범위까지도 프라이버시 확보를 위해 규제를

요구한다. 즉 자신의 영역과 자신이 속한 집단영역의 한계를 분명히 하려는 본능적

27) 홍이식, 지역성 제고를 위한 집합주거단지 계획요소 연구, 홍익대 석논, 2005, P. 19
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욕구가 있다.

전통마을을 살펴보면 마을 동구에는 경계표지로서 장승이나 솟대, 정자목을 배

치하였고 마을입구에는 효자비, 열녀비등의 비각이나 큰 정자나무가 위치한다. 이러

한 영역의 상징물은 경관에서 영역성을 확보해주고 경계 혹은 공간의 분할작용을

강하게 나타낸다. 경계는 내·외부를 단절시키기도 하지만 내·외부 사이 관계를 가지

는 매개공간으로 완충의 역할을 하기도 한다. 서양의 경계는 폐쇄적 경계로 주변과

단절을 의미하지만 우리의 전통공간의 경계는 유기적 경계로 주변과 관계맺음을 통

해 소통과 교류를 유발하는 경계로 다양한 매개공간과 공간장치를 통해 경계를 조

절하고 있다.

각 주호군의 배치에 있어서 영역성은 위요된 주호 군으로 나타났다. 접근로인

안길 중심으로 2~4켜의 필지열로 구성되어 있으며 대부분 망형으로 위요된 구성으

로 되어있다.28) 막다른 골목형태로 주호를 2~6호의 소규모 주호군 으로 묶어 형성

하고 있다.

문지원(2008)29)의 연구에서 전통마을 3곳(옻골 마을, 닭실 마을, 원터 마을)을

분석한 결과. 3개의 전통마을 모두 주거지 전체를 주변의 산과 강, 경작지, 마을

외부길로 자연스러운 경계영역을 설정하고 있으며. 마을입구에는 모두 영역성을 나

타내는 표지가 존재하고 있다. 지역의 상징적인 노거수, 정원, 솟대나 마을의 정체

성을 나타내는 열녀비, 효자비등 배치되어있다.

각 주호군의 배치는 2~6호의 소규모 주호군 으로 묶어 형성하고 있다.

28) 문지원외, 도시마을 커뮤니티 활성화를 위한 전통마을 공간구조 특징분석, 주거학회논문집 19권, 2008, P.89

29) 상게서
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표 3-1. 영역성 표현 분석

구 분 내 용 옻 골 마 을 닭 실 마 을 원 터 마 을

마을

경계

산, 물, 도로, 경작지에 의

한

자연스러운 경계-영역성

확보

산, 물
산, 물, 길,

경작지

산, 물, 길,

경작지

마을

입구

영역

마을입구 솟대, 노거수 등

랜드마크 요소-영역성 강

화

노거수
입구상징물

+광장

입구상징물

+방초정(정원)

주호군
안길을 거쳐 샛길에서

주호 진입-소공동체 형성

주호군 2-3호 주호군 2-5호 주호군 2-6호

문지원외, 도시마을 커뮤니티 활성화를 위한 전통마을 공간구조 특징분석, 주거학회논문집

19권, 2008, P. 89~91, 재구성

② 동선 체계

전통 공간의 동선체계의 특징은 연속적 구성과 위계적 구성이다. 전통의 경우

서양과 달리 주 공간으로 진입하는 전이과정이 길고 단계적, 위계적으로 접근되며

평면적으로 지각되는 것이 아니며 입체적으로 관찰자의 움직임에 따라 연속적으로

체험된다.

마을의 동선체계는 동구에서 주택공간에 이르는 길을 따라 형성된 전통마을에

서의 주택배치는 배산 임수식 마을의 입지 때문에 불규칙적인 질서를 갖는 비대칭

으로 나타나며 마을의 동선은 이러한 불규칙 배치와 담사이로 곡선의 형태로 연속

적이며 유기적으로 이어진다. 이러한 연속적인 동선체계는 위계적이며 단계적으로

공간을 연결시키고 있다. 동구에서 주택에 이르는 과정은 여러 단계의 연속적인 공
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간위계로 공적영역에서 사적영역으로 진입을 유도한다. 공간의 전이는 동구(정자목,

장승, 성황당)→어귀길(오솔길, 고갯길→마을입구(열녀비, 빨래터)→안길→골목길(감

나무 등 유실수) 이루어진다. 또한 각 단계별로 다양한 형태적 심리적 랜드마크 요

소에 의해 경계를 인식하게 하고 있다.

옻골 마을, 닭실 마을, 원터 마을의 경우 단계적이고 위계적 접근으로 공적영역

과 사적영역이 관리되고 있으며 이러한 단계적 진입을 통해 주호에 진입함으로서

안정감을 느낄 수 있게 배치되었다.

표 3-2. 동선체계 분석

구분 내용 옻골 마을 닭실 마을 원터 마을

도로

구성

큰길, 안길, 샛길 으로 구성되

어 공적영역에서 사적 영역으

로 진입 유도

접근로+진입로 접근로+진입로 접근로+진입로

문지원외, 도시마을 커뮤니티 활성화를 위한 전통마을 공간구조 특징분석, 주거학회논문집 19

권, 2008, P. 89~91, 재구성

③ 공공 공간

마을의 공공공간은 마을 곳곳에 위치하고 있으며 세대별, 성별, 계층별로 구별

되어 사용되는 곳이 있는가 하면 마을주민 모두 이용하는 공간도 있다. 제사공간인

종가, 교육의 공간인 서당, 작업공간인 방앗간, 우물가, 빨래터 이외에 정자와 마을

의 주요 행사 등이 열리는 마을 마당 등이 있는데 이러한 공공공간은 마을길에 의

해 유기적으로 연결되어 있다.

우리 조상들은 마을의 공적공간을 사적영역보다 훨씬 중요시 여겼다. 마을에서

가장 좋은 장소에 마을사람이 모이는 정자와 쉼터가 있었고 빨래터나 우물가, 방

앗간 역시 경관 좋은 장소에 공간을 배치했다. 공동 작업공간은 중요한 친목 공간

이 되었으며 길 또한 작업과 놀이의 공간으로 준 공공공간의 성격을 가졌다.
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이러한 사회적 교류는 삶의 질을 결정하는데 중요한 요소로 공간 제공뿐만 아

니라 그 활성화를 위해 마을의 제사나 마을 행사, 혼례, 모네기 등 다양한 행사와

프로그램을 통해 접촉을 강화하고 있다.

④ 생태

전통마을은 주민들이 거주와 농업에 의해 제한된 자원, 에너지, 기술을 가지고

주거환경을 조절한 결과가 축척된 결과로 환경생태학적으로 완벽하지는 않지만 환

경생태적인 합리성을 가지고 있다. 마을은 지형의 흐름에 따라 전후 방향성을 형성

하며 안길의 방향과 개별 주택의 좌향은 마을의 방향성에 순응하고 있으며30) 방풍

림인 동수, 수로, 경작지등 자연요소에 의해 자연스러운 영역설정으로 주거지가 무

질서하게 확산되는 것을 방지하고 토지를 효율적으로 사용하였다.

마을의 생태요소들은 단순기능이 아닌 복합적인 기능을 가지고 있었다. 마을

숲은 방풍림이자, 미기후를 조절하기도 하고 공간의 위계성과 영역성을 부여하는

심리적 기능도 하였으며. 마을 전면에 배치된 연못은 여름철 바람에 의한 청량효과

와 미기후 조절을 하며, 우수와 하수를 모아 처리하는 생태학적 집수정 역할을 하

였다. 수로는 경계를 이루는 경관요소이면서 우수와 하수를 모으는 자연정화의 장

소이며 모임의 공간이기도 하였다. 이처럼 전통의 생태는 복합적인 기능을 가지고

생활공간과 밀접한 관계를 구축하며 마을의 쾌적함을 형성하고 있다.

⑤ 경관

경관은 첫째, 지역의 풍토, 역사, 전통의 개성인 지역의 특징을 필연적으로 담

아내고 있으며 주민들의 정체성과 공동체 의식 함양에 밑거름 역할을 담당하고 있

다. 조화로운 경관은 지역성을 높임으로 커뮤니티를 고양시키고 있다. 둘째, 종합적

이고 집합적인 특성을 가지고 있다. 경관을 이루는 요소는 개개의 건축물이나 자연

풍경 하나만이 아닌 건축물 집합체와 그 안에 생활인이나 생활모습까지 총체적으로

담고 있다. 셋째, 경관은 개개인의 사유재산이 아닌 모든 이의 공유재산으로 공공성

을 가지고 있다.

전통마을의 경관은 크게 자연경관, 생활경관, 상징경관으로 나눌 수 있는데 자

연경관은 마을산과 농경지와 저수지등의 모습이다. 생활경관은 주거군을 연계하는

30) 이재창, 전통마을의 공간분석을 통한 주거단지계획, 광주대 석논, 2010, P. 13
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길과 가옥의 지붕선의 중첩, 담장의 연속으로 이루어져 있다. 지붕들의 중첩된 모습

은 자연경관인 마을의 산들이 중첩된 모습과 유사한 모습이다. 지역성을 나타내는

상징 경관은 성황당, 당목, 장승과 솟대와 종가와 사당, 제실, 정자 등이 있다.

전통경관의 특징은 주변과의 조화, 휴먼스케일, 안정감을 들 수 있다. 통일적이

고 안정감 있는 경관은 지붕과 담장의 모습으로 집합적 풍경의 조화와 지역적 지형

에 따라 자연스러운 스카이라인이 형성, 주호들의 집합과 돌담의 연속성, 지역의 재

료 사용으로 조화로운 색채와 이미지로 형성하였으며 휴먼스케일로 구성되어 있다.

3.1.2.2 건축의 공간구조 분석

건축의 공간구조 분석항목은 전통마을과 관련한 연구 분류에서 두 번째 분류에

속해있는데, 주요 연구 항목은 크게 배치와 좌향(마을과 관계를 맺는 방식), 담, 마

당을 통한 영역 및 경계설정, 개별주호가 주요 내용이다.

① 마당

전통공간은 크게 채와 마당, 담장으로 구성된다. 여기서 채는 건물에 해당되며

마당은 그것을 둘러싸는 외부공간이다. 채와 마당은 용도에 따라 구분되는데 채는

그 용도에 따라 안채, 사랑채, 행랑채, 별당채, 곳간채 등으로 구분되며 마당은 안마

당, 사랑마당, 행랑마당, 바깥마당, 중마당으로 구별된다. 채와 마당을 통해 남녀유

별, 신분 간 구별 등에 공간을 통해 자연스럽게 구분하고 있으며 연속적이고, 위계

적으로 접근할 수 있게 구성되어있다.
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표 3-3. 채와 마당의 특징

채 특징 연결마당 특징

안 채 여자 기거, 폐쇄적 공간 안마당 - 거주자 개인 사생활 보호

사랑채
남자 기거, 반개방적 공

간
사랑마당

- 내부공간이면서 집안행사시

외부공간화

행랑채 하인 기거, 물건보관 행랑마당 - 외부사람 소통장소

대문앞 반외부공간, 개방공간 바깥마당
- 외부 경계인식

- 외부공간 연결

행랑마당과

사랑마당사이
반외부공간, 개방공간 중마당 - 안채보호, 연결

윤미라외, 국내 타운하우스 유형별 모델개발 및 적용가능성에 관한 연구, 대한건축학회

학회지 26권제 12호, 2010, P. 83

마당은 대청과 함께 생활공간으로서 다양한 행위들을 수용한다. 확장된 내부와

외부공간으로 생산, 작업, 의식기능을 효율적으로 수행하고 있으며 이외에도 정서적

기능, 채광통풍을 위한 기능, 통로기능, 공간 분리기능을 수행하고 있다.

마당은 내·외부의 완충공간으로 공간 사이의 변화를 조절하고 연결할 뿐 아니

라 굴절과 제어 등 공간장치를 통해 공간의 이미지와 기능을 중첩하고 있다. 마당

은 밖으로는 패쇄적인 성격을 갖지만 단계적이고 위계적인 접근을 통해 도달한 내

부에서는 개방적 성격을 갖고 있다.

그림 3-1. 안동 관가정의 공간분화와 위계
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유형 개념 특징

ㅡ

자형

가장 기본적 유형

외부 지향형

- 가장 개방적 배치(영역이 불명확)

- 채광 환기 등 환경적 요구 쉽게 만족

ㄷ

자형

-자형의 변형 형태

반외부 지향형

- ㅁ자형의 변형, ㅡ자형과 ㅁ자형의 특징

- 외부경계형성이 명확

- 조망, 채광, 통풍이 양호

- 마당등 외부공간과 연계성 좋음

ㅁ

자형

-자형의 변형 형태

가장 많은 유형

내부 지향형

- 밀도 확보에 용이

- 채의분화로 마당의 성격, 기능부여

- 유기적 연결성이 떨어지고 폐쇄적

서경진, 한국전통주거 건축의 형태구성 유형화에 관한 연구, 경일대 석논, 1999, P. 74 재구성

② 담

담장은 폐쇄적인 특징을 갖지만 완벽한 차단이라기보다는 개방과 폐쇄의 성격

을 모두 가지고 있다. 기본적으로 영역성을 나타내는 시설물이지만 시각적 연속성

으로 외부 공간과 끊임없이 관계를 유지하고 있으며 수평적 성질로 인해 강한 시각

작용과 경관성, 휴먼스케일의 특징을 가지고 있다.

③ 단위 주호

전통공간의 최소단위인 칸은 이는 네 개의 기둥이 이루는 사각공간으로 전통

건축의 기본모듈 이다. 가구식 구조로 수평증축이 용이하여 채와 간, 퇴의 첨가와

추가를 통해 시간에 따라 변형이 용이하다.(ㅡ자형→ㄷ자형→ㅁ자형) 이것은 가변성

이 고려되어 사용자의 라이프 스타일에 따라 증가될 수 있는 가능성이 높다.

전통공간의 위요적 구성은 ㅁ 자형의 완전히 폐쇄된 공간보다는 ㄴ,ㄷ 자형의

개방적 성격과 폐쇄적 성격을 모두 가진 구성이 많았다.

표 3-4. 채 배치의 형태 분류

전통공간개념은 영역성, 동선체계, 공공공간, 생태, 경관, 마당, 위요적 구성의
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개념으로 정리할 수 있다. 커뮤니티는 영역성, 동선체계, 공공공간, 생태, 경관의 개

념을 통해 강화될 수 있으며, 지역성은 영역성, 공공공간, 생태, 경관과 관계가 깊다

고 볼 수 있다.

그림 3-2. 개념도
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3.2 현대적 적용방향

우리는 근대의 추상적 공간구성이 커뮤니티 형성과 지역성 창출에 한계가 있음

을 인식하고 전통공간구성개념을 통해 그 방법을 찾고자 한다. 전통공간구성방법은

영역성 확보, 연속적이고 단계적 동선구성, 다양한 공공 공간 조성, 생태적 공간구

성, 경관을 고려한 공간구성, 다양한 주호형식으로 정리할 수 있다.

첫째, 경계, 입구, 위요형 주호군 형성과 단계적 공간구성은 심리적 안정감을

줌으로 정주감을 높이게 된다. 둘째, 보행공간은 커뮤니티를 형성하는 중요한 공간

으로 단계적이고 연속적이면서 안전한 보행공간을 창출해야한다. 보행공간은 준공

공 공간으로 놀이 및 작업등 생활공간화가 필요하다. 셋째, 다양한 공용, 공공공간

은 다양한 커뮤니티 프로그램을 통해 주거의 정체성을 높이고 주민과의 유대감을

강화한다. 특히 전통의 공공공간은 공동작업과 생활위주의 친목과 계층별, 남녀별

전용공간의 필요성을 시사한다. 넷째 생태적 공간구성으로 주거환경의 쾌적성을 높

이는 것과 동시에 다양한 생태적 공간이 심리적 안정과 함께 교류 공간이 될 수 있

게 한다. 다섯째, 지역의 정체성을 가진 경관계획으로 주거지의 이미지를 고양시킴

으로 정주성을 높이고 있다. 가로 활성화를 고려한 공간계획으로 지역과 연계되고

지역의 활력을 불어넣을 수 있어야한다. 여섯째, 전통의 ㄷ,ㅁ자형 등 위요된 공간

구성과 다양한 역할을 수행하는 마당의 공간을 주거공간에 도입함으로 시간적 연속

성을 확보하고 정주감을 높여야한다. 마지막으로 다양하고 가변적인 주거타입으로

다양한 계층과 세대뿐 아니라 라이프 사이클에 대응할 수 있는 주호 계획이 필요하

다.
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표 3-5. 전통의 현대적 적용방향

전통공간개념 전통수용기법

영역

성

- 경계

- 입구

- 위요된 주호군 형성

- 단지 경계, 입구성을 강조-단계적 구성

- 위계적 영역적인 공간구성

- ㄷ,ㅁ자형 구성(위요적 구성)

배치계획

동선

체계

- 안정적 보행환경

- 연속적 단계적 진입

- 주요시설과 보행동선 연결

- 연속적 단계적 진입
동선계획

공공

공간

- 다용도 공간

- 마을마당

- 다기능 복합용도의 마당, 모정 공간

- 다양한 커뮤니티시설 연계배치

- 계층, 남녀별 전용공간

- 작업과 친목위주의 생활공간

공공시설

계 획

- 외부공간과

연계(마당)

- 다양한 외부 공간과 커뮤니티 시설 공

존 연계 계획

- 생활가로 형성

외부공간

계 획

생태

- 환경 친화적 배치

(일조, 채광, 바람길

고려)

- 자연 에너지를 이용한 배치, 매스계획

- 환경 친화적 적정밀도 적용

- 자연지형 활용 외부공간

계 획

- 녹지조성 및 수공간

조성

- 오픈 스페이스 및 녹지공간, 수공간 형

성으로 공기순환 및 미기후 조성

경관 - 지역의 정체성 구현

- 지역 자산을 발굴 및 지역의 문화유산

의 보존과 반영

- 지역의 색깔, 재료, 형상 고려

- 입면/지붕디자인

- 휴먼스케일

경관계획

단위

주호

- 마당

- 다양한 주호

(평형, 형상 등)

- 다양한 계층혼합 (임대, 분양)

- 주택유형 및 규모의 다양화

- 라이프 스타일에 대응한 가변적 주거

단위주호

계 획

전통공간구성개념의 현대적 적용을 위해 국내외 사례분석결과와 우리의 전통마

을의 특징을 살펴본 결과 다음과 같다.

전통마을들의 경우 2~6호정도의 소단위 가구가 모여서 위요적 공간을 구성하고
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그 공간이 모여 마을을 이루고 있는데 반해 해외주거지들의 경우 블록형 주택유형

을 차용하여 위요적 공간을 구성하고 커뮤니티 단위별로 중정공간을 공유하므로 커

뮤니티를 형성하고 있다.

외부공간계획에서는 최근 국내·외사례나 전통이나 다양한 외부공간 구성과 보

행네트워크 연결, 각종 커뮤니티 공간이 외부에 형성되고 있다는 공통점을 가지고

있고 전통의 경우 외부공간이 생활과 밀접한 관계를 가지고 있다는 특징을 가지고

있다.

공공공간계획에서는 국내·외사례는 각 세대가 어울리는 복합공간 구성인데 반

해 전통의 경우 남녀별, 세대별 전용공간을 이용하고 있으며 공동작업과 친목위주

의 생활공동체의 성격이 강하다. 또한 길은 작업이나 놀이가 이루어지는 준 공공공

간으로 이루어져있다.

지역성에서는 해외의 경우 지역성 확보가 어려운 경우 전통공간과 전통이미지

를 차용해서 지역성을 창출하고 역사적 연속성을 이어가고 있다. 우리의 전통마을

의 경우는 지역의 자산과 문화유산을 반영하고 자연에 순응하고 지역의 재료사용으

로 안정감 있고 풍요로운 지역성을 창출하고 있다.

자연 친화계획에서는 해외사례나 전통마을이나 동일하게 자연에너지를 고려하

고 녹지 및 수공간을 형성하여 미기후를 조절하고 있으며, 생태공간을 중요한 커뮤

니티 자원으로 활용하고 있다. 우리의 전통마을의 경우 생태공간이 생활에 밀접한

복합공간으로 기능을 수행하고 있었다.

주호계획에서는 해외사례나 우리의 전통마을이나 동일하게 다양한 계층이 어울

려 살 수 있는 주거지를 형성하고 있으며, 다양한 주거형태를 제안하고 라이프 스

타일에 맞게 가변적 스타일을 배려하고 있다.
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4. 거주자 및 전문가 선호도 분석

4.1 거주자 분석

이번 장에서는 본 연구의 계획대상지에 거주하는 주민들의 거주환경 만족도 및

거주자들의 주거선호도 조사를 실행하였으며, 현재 생활하는 주택자체에 대한 만족

도를 비롯해 거주환경에 대한 만족도 및 불만사항과 저층집합주거의 재개발에 대한

주민의식을 파악하기위한 설문항목을 중심으로 이루어졌다. 설문방식은 연구자가

체계화된 설문지를 작성하여 교육을 받은 건축학전공 학생들이 거주자들과의 직접

대면을 통한 설문조사로 진행되었다. 설문기간은 2013년 5월 18~19일까지 양일간

오전9시부터 오후5시까지 진행되었으며. 설문장소는 광주 양림동에 위치한 본 연구

의 계획대상지와 주변지역에서 이루어졌다.

1) 일반사항

설문에 응답한 거주자집단의 총 인원은 102명으로 그 중 여성 비율이 54.9%를

차지한다. 응답자의 연령분포는 30대(25.5%)와 60대 이상(25.5%), 10~20대(22.5%),

40대(14.7%), 50대(11.8%) 순으로 나타났다. 직업분포도는 회사원(28.4%), 자영업

(19.6%), 주부(17.6%), 학생(17.6%), 무직(16.7%) 순으로 나타났다. 월소득은 월

200~300만원(28.7%), 100~200만원(26.70%), 100만원 이하(25.70%), 300~400만원

(13.9%), 500만원 이상(5.0%)순으로 나타났다. 가족구성원수의 분포도는 3인~4인 가

구가 64.8%로 가장 많았다. 거주기간은 대상자의 73.6%가 3년 이상 장기거주자였

다. 주택점유형태는 자가(70.60%)가 전세(19.6%)나 월세(8.8%)비율에 비해 현저히

높았으며, 주거형태는 응답자 대부분이 단독주택과 아파트에 거주하고 있으며 가구

구성형태는 소유주만 거주(55.90%), 세입자만 거주(18.60%), 소유자와 세입자가 함

께 거주(25.50%) 순으로 나타났다.
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표 4-1. 거주자 일반사항

구분 항목 백분율(%) 구분 항목 백분율(%)

연 령

분 포

도

10~20대 22.50%

직 업

분 포

도

자영업 19.60%

30대 25.50% 회사원 28.40%

40대 14.70% 주부 17.60%

50대 11.80% 학생 17.60%

60대 이상 25.50% 무직 16.80%

소계 100.00% 소계 100.00%

월 소

득

100만원 이하 25.70%

가 족

수 분

포도

1~2인 22.50%

100~200만원 26.70% 3인 27.50%

200~300만원 28.70% 4인 37.30%

300~400만원 13.90% 5인 7.80%

500만원 이상 5.00% 6인 이상 4.90%

소계 100.00% 소계 100.00%

거주

기간

1~3년 26.40%

주택

점유

형태

자가 70.60%

3~10년 47.10% 전세 19.60%

10~20년 17.70% 월세 9.80%

20~30년 5.90%

30년 이상 2.90%

소계 100.00% 소계 100.00%

주거

형태

점포주택 4.90%

가구

구성

형태

소유주만 거주 55.90%

아파트 40.20% 세입자만 거주 18.60%

다가구다세대 10.80% 소유자+ 세입자 25.50%

단독주택 44.10% 소계 100.00%
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2) 주택과 주택지의 거주 만족도 및 개선의 필요성

현 거주주택에 대한 만족도 조사결과, ‘대단히 만족한다’는 의견이 3.9%, ‘만족

한다’ 27.5%, ‘보통’ 42.4%로 나타났으며, 대단히 ‘불만족한다’ 6.9%, ‘불만족한다’가

19.6%로 만족도 31.4%, 불만족도 26.5%로 나타났다.

현 거주주택에 대한 만족과 불만족 사항을 정리하면 다음과 같다. 불만족 사항

은 건물 노후화(39.5%), 주차공간 부족(20.2%), 채광과 환기 부족(13.4%), 주택크기

(10.9%), 마당 등 옥외공간(8.4%), 프라이버시(7.6%)순으로 나타났다. 만족 사항은

채광과 환기(27.9%), 마당 등 사적 옥외공간(26.1%) 주차공간(12.6%), 프라이버시

(10.8%), 상황에 따른 공간변화가능성(10.8%), 주택크기(9.9%), 계속된 거주 공간

(1.8%) 순으로 나타났다. 현재 주택지의 만족도 조사결과, ‘대단히 만족한다’는 의견

이 3.9%, ‘만족한다’ 27.5%, ‘보통’ 41.2%로 나타났으며, ‘대단히 불만족한다’ 2%, ‘불

만족한다’ 가 25.5%로 만족도 31.4%, 불만족도 27.5%로 나타났다.

주거지 만족사항과 불만족 사항을 정리하면 다음과 같다. 불만족 사항은 보행

공간의 불안정성(22.5%), 교통(19.4%), 방범치안(17.8%), 옥외활동공간부족(11.6%),

문화시설 부족(11.6%), 동네분위기(8.5%), 이웃관계(4.7%)순으로 나타났다. 만족 사

항은 동네분위기(25.6%), 이웃관계(18.6%), 교통(15.5%), 방범치안(14.7%), 교육

(8.5%), 문화(7.8%), 옥외활동공간(5.4%), 보행안정성(3.9%)순으로 나타났다. 향후

주거지계획에 있어 동네분위기와 이웃관계 유지를 위한 계획방향 및 계획지침의 설

정이 요구되며, 보행과 옥외 활동 공간 등 이웃과의 교류를 위한 적극적인 외부공

간계획이 절실히 요구됨을 알 수 있다.
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그림 4-1. 주택 만족도 그림 4-4. 주거지 만족도

그림 4-2. 주택 불만족 사항 그림 4-5. 주거지 만족 사항

그림 4-3. 주택 만족 사항 그림 4-6. 주거지 만족 사항

3) 저층집합주택 개발에 대한 의견

저층집합주거단지 개발에 대한 의견조사에서는 개발 찬성여부와 향후 거주하고

싶은 주거유형과 지속거주 여부 등으로 이루어졌다. 현재 개발찬성여부에 대한 조

사 결과 전체의 52 %가 개발에 찬성하고 있는 것으로 나타났다.

향후 거주하고 싶은 주거유형에 대한 조사에서는 저층공동주택(74.5%), 고층공

동주택(25.5%)순으로 나타났다. 희망하는 평형대는 30평형(27%), 35평형(24%), 25평

형(21%), 40평형이상(18%), 20평형(9%), 15평형(1%) 순으로 나타났다.

본 연구대상지를 중심으로 이루어진 장성수31)의 연구에 따르면 광주 양림동의
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거주자 의식조사 실시결과 주거개발유형으로 49%가 저층 공동개발을 원하고 있으

며 희망하는 평형대는 30~40평형이 46.9%로 가장 높게 나타났다. 또한 반은희32)의

연구에서는 양림동의 거주자 의식조사 결과 주거개발유형을 59.5%가 중규모개발을

원하고 있으며, 희망하는 평형대는 25~35평형이 77.5%로 가장 높게 나타나고 있다.

따라서 본 연구의 설문조사 결과와 장성수와 반은희의 연구결과를 종합하면 광

주 양림동 거주자들은 일반적으로 기존 노후화된 주거환경에서 벗어나 새로운 주거

환경을 원하고 있으며, 주거유형은 저층공동주택에 대한 선호도가 매우 높고, 평형

대는 25평형~35평형대를 가장 선호하고 있음을 알 수 있다.

새로운 주거지개발에 필요한 공공시설의 유형에 대한 선호도조사에서는 문화센

터(36.3%), 근린생활시설(31.4%), 작은 도서관(25.5%), 공동작업장(5.9%), 노인정

(1%)순으로 나타났다. 생활에 필요한 근린생활시설 조사에서는 의원(36.4%), 은행

(24.2%), 음식점(18.2%), 슈퍼(15.2%), 학원(6.1%)순으로 나타났다.

개발이후의 재 거주에 대한 의견조사에서는 52%가 계속해서 거주하고 싶다는

의견을 나타냈으며, 48%는 계속해서 거주하지 않겠다는 의견을 드러냈다. 계속해서

거주를 희망하는 이유는 주변환경(27.2%), 마을의 기억(23.9%), 이웃관계(22.8%), 교

통(21.7%), 교육(4.3%)순으로 나타났고 재 거주를 희망하지 않는 이유는 주변 환경

(44.2%), 교통(23.3%), 교육(16.3%), 주택가격(9.3%), 이웃관계(7.0%)순으로 나타났

다.

특히 재 거주 여부를 결정하는 가장 큰 요인은 주변환경으로 지역에 안정적인

주거복지를 실현하기 위해서는 개별주호보다는 주변환경 개선이 중요한 것으로 판

단된다.

31) 장성수, 저비용 주택공급 및 프로그램 개발 연구보고서, 주택산업연구원, 2010, P. 153

32) 반은희, 주거환경개선지구 중규모 공동개발을 위한 합필방안 제시에 관한 연구, 전남대 석논, 2004, P.

41
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그림 4-7. 거주하고 싶은 주거유형 그림 4-8. 희망 평형대 선호도

그림 4-9. 공공시설 선호도 그림 4-10. 근린생활시설 선호도

그림 4-11. 재거주 이유 그림 4-12. 재거주 않는 이유

4.2 전문가 분석

본 장에서는 저층공동주택의 개발방향을 모색하기위해 연구대상지를 잘 이해하

고 있는 광주지역 거주 건축 전문가집단을 대상으로 현재 도심 단독주택과 주택지
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의 장단점과 개발유형 및 중정형 주거단지의 장단점등에 대한 설문항목을 중심으로

설문조사를 실시하였다. 설문방식은 거주자 집단과 동일하게 훈련을 받은 건축학전

공 학생들이 전문가집단과의 직접적인 만남 통해 진행되었으며 설문에 응답한 인원

은 총 77명이며, 설문대상자는 건축설계실무경력 3년 이상인 전문가를 대상으로 하

였다.

1) 단독주택의 장단점

현 양림동 지역에 위치한 주택의 만족사항과 불만족 사항을 건축전문가집단을

중심으로 조사 분석한 결과는 다음과 같다. 불만족한 부분은 주차공간 부족(38.8%),

건물노후화(21.5%), 채광과 환기불량(18.2%), 프라이버시 침해(10.7%), 공간 대지 크

기(10.7%)순으로 나타났다. 만족하는 부분은 마당 등 사적 옥외 공간(50.5%), 접지

성 확보(17.5%), 공간변화가능(13.4%), 프라이버시(7.2%), 채광환기 전망(6.2%), 공

간 및 대지 크기(5.2%)순으로 나타났다.

이는 현 양림동 거주자들에 대한 설문결과와 비슷한 양상을 드려내는데 마당

등 특히, 옥외공간 확보가 거주만족도에 크게 영향을 주는 것으로 판단된다.

그림 4-13. 도심단독주택의 단점 그림 4-14. 도심단독주택의 장점

2) 주택지 개선의 필요성

전문가 집단을 대상으로 한 양림동 주거지의 만족, 불만족 사항을 조사한 결과

는 다음과 같다. 불만족 부분은 방범 치안(45.1%), 옥외 활동 공간 부족(15.9%), 이

웃 관계(10.6%), 동네분위기(8.8%), 교통(7.1%), 문화(5.3%), 교육(3.5%), 보행접근성

(3.5%)순으로 나타났다. 만족하는 부분은 이웃관계(26.4%), 보행접근성(24.5%), 옥외
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활동공간(20.8%), 동네분위기(12.3%), 교통(12.3%), 문화(1.9%), 방범치안(0.9%), 교

육(0.9%)순으로 나타났다. 그림 4-5, 그림5-6과 비교해보면 일반인 거주자집단의 경

우 보행 등 옥외활동에 대한 불만과 동네분위기 등 전반적인 환경에 대해 높은 요

구를 나타낸 반면 전문가의 경우 이웃관계 등 커뮤니티에 대한 요구가 높게 나타남

을 알 수 있다.

그림 4-15. 도심단독주택지의 단점 그림 4-16. 도심단독주택지의 장점

3) 저층집합주택 개발에 대한 의견

전문가집단의 경우 도심주거개발에 가장 적절하다고 생각하는 유형은 타운하우

스(50.5%)가 가장 높게 나타났으며, 저층공동주택(29.9%), 단독주택(11.7%), 고층공

동주택(7.8%)순으로 나타났다. 이는 단독주택의 장점을 가진 저층집합주거유형에

요구가 높다는 것으로 판단된다.

그림 4-17. 주거유형 선호도

주택의 개발할 경우 필요한 공공시설은 근린생활시설(37.5%), 문화센터(35.7%),

작은 도서관(12.5%), 공동작업장(8.0%), 노인정(6.3%)순으로 나타났고, 생활에 필요
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한 근린생활시설은 슈퍼(40.7%), 의원(23.7%), 은행(17.8%), 음식점(12.6%), 학원

(5.2%)순으로 나타났다. 이는 일반인과 거의 유사한 선호도를 드러내고 있다.

그림 4-18. 공공시설 선호도 그림 4-19. 근린생활시설 선호도

4) 중정형 주거단지에 대한 의견

원주민 재정착에 영향을 미치는 요소에 대한 조사에서는 이웃관계(30.8%), 옥

외 활동공간(24.8%), 마을의 기억(20.3%), 교통(16.5%), 교육(7.5%)순으로 나타났다.

일반인 설문조사(표5-11,12)에서 주변 환경, 마을의 기억, 이웃관계, 교통, 교육 순으

로 나타난 것과는 차이가 있다. 전문가의 경우 원주민 재정착에 영향을 미치는 가

장 중요한 요소로 이웃 관계 등 커뮤니티 보존과 유지를 가장 중요하게 여기고 있

는 것으로 해석된다.

중정형이 이웃관계 활성화에 영향을 미치는가라는 질문에는 39%(매우 그렇다

7.8%, 그렇다 31.2%)가 긍정적인 영향을 미친다고 답했으며, 13%(매우 아니다

1.3%, 아니다11.7%)만이 부정적인 영향 혹은 영향을 주지 않는다고 답했다. 이와는

대조적으로 하지영33)의 연구에 따르면 중정형 집합주택인 은평뉴타운과 의정부 녹

양지구의 주거성능평가를 실시한 결과 주민교류와 만남의 장소가 중정(57%)을 통

해 이루어진다고 답하고 있으며, 중정공간에서 이웃 간의 대면 접촉정도에서는

23%만 거의 없다고 답하였고 나머지 77%(조금있다~아주많이 있다)가 영향이 있다

고 답했다.34) 따라서 중정형은 이웃관계 활성화에 중요한 영향을 미치는 것으로 파

악된다.

한편, 광주지역 건축설계전문가들에게 있어서 중정형에 대한 긍정적인 응답이

33) 하지영, 블록형 집합주택의 주거성능평가 및 제도개선 방안 연구, 건축도시공간연구소, 2011

34) 전게서, P. 139
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낮은 것은 국내에 아직 중정형 주거가 일반화되어 있지 않고, 중정형 주거에 대한

경험부족으로 인해 은평 뉴타운과 의정부 녹양지구의 거주민들을 대상으로 한 중정

형주거와 이웃관계 활성화에 대한 긍정적인 응답보다 낮게 나타난 것으로 판단된

다.

1층부에 상가 및 커뮤니티시설의 배치가 도시 가로공간 활성화에 영향을 미치

는가에 대한 질문에는 응답자의 67.1%(매우 그렇다13.2%, 그렇다 53.9%)가 긍정적

인 영향을 준다고 답했으며 9.2%(매우 아니다1.3%, 아니다7.9%)만이 부정적인 영

향, 혹은 영향을 주지 않는다고 답했다. 한편 하지영35)의 연구에서는 가로 전반에

대한 만족이 66%, 보통이 27%, 불만족이 7%로 전반적으로 긍정적으로 나타나고

있다.

중정형 집합주택의 계획 시 보완사항에 대한 조사에서는 프라이버시(46.5%),

전반적 거주 악화(21.2%), 영역 불분명(13.1%), 가로혼잡(10.1%), 차량소음(9.1%) 순

으로 나타났다.

35) 전게서
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그림 4-20. 재정착에 영향을

미치는 요소

그림 4-21. 중정형와 이웃관계

활성화 관계도

그림 4-22. 도시 활성화와

근린시설의 관계

그림 4-23. 중정형의 보완점

한편 하지영36)의 연구에 따르면, 중정형의 전반적인 주거 만족도는 90%로 높

게 나타났으며 단위세대 만족도가 일조 69%, 통풍 72%, 조망 47%, 프라이버시

39%로 나타났는데 일조, 통풍의 경우는 만족도가 높지만, 조망과 프라이버시에 대

한 고려가 좀 더 필요하다는 것을 알 수 있다. 또한 중정형 집합주택이 새로운 주

거유형의 가능성에 대한 질문에서는 53%가 긍정적인 의견을 나타냈고 이웃관계 활

성화를 위해 중정형을 확산시켜야하냐는 질문에는 50%가 긍정적인 의견을 나타냈

다. 생활가로를 중심으로 배치된 아파트의 확산에 대한 질문에도 40%가 긍정적으

로 답하였다. 이는 중정형 주택이 사회적 인식과 실거주후 인식변화로 볼 수 있다

고 판단되며 현재 건축적 보완을 통한다면 거주만족도가 높은 주거형식이 될 가능

성이 높다고 판단된다.

36) 전게서
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4.3 소결

본 연구의 분석대상지인 광주 양림동 주거지역을 대상으로 현 거주자집단과 전

문가집단을 대상으로 이루어진 설문조사 결과를 토대로 선호도분석 결과와 선행연

구결과들과의 비교를 통해 다음과 같이 정리할 수 있다.

첫째, 양림동 거주자집단은 기존의 노후화된 주거지의 개선에 대한 선호도가

매우 높으며, 선호하는 주거유형으로는 저층공동주택(74.5%), 고층공동주택(25.5%)

순으로 나타났다. 한편, 전문가집단의 경우는 타운하우스(50.5%), 저층공동주택

(29.9%), 단독주택(11.7%),순으로 선호하고 있는 것으로 파악되며, 두 집단의 의견

을 종합해 볼 때 도심형 주거지 개발 시 개발밀도에 대한 고려 또한 절대적으로 요

구되며, 양림동 지역은 도심형 저층공동주택으로 개발을 유도하되, 단독주택이 갖는

개별성, 프라이버시 확보와 같은 장점들을 극대화 할 수 있는 건축적 고려가 적극

적으로 이루어질 필요가 있다고 판단된다.

둘째, 이용자집단에 대한 선호도분석 결과와 본 연구의 대상지를 대상으로 이

루어진 장성수와 반은희의 선행연구결과를 비교해 볼 때, 단위주호의 평형대는 25

평형~35평형대를 가장 선호하고 있는 것으로 파악되었다. 또한 다양한 사회적 계층

의 요구에 부응하면서도 주거지역의 균형발전을 위한 사회적 혼합개념이 적용된 단

위주호의 평형계획이 이루어질 필요가 있다고 판단된다.

셋째, 일반인집단과 전문가집단 모두 주택에서 마당 기능 등 사적인 외부공간

을 선호하고 있음을 확인할 수 있었다. 따라서 그동안 우리의 공동주택에서 상실되

어버린 마당의 기능을 적극적으로 되살릴 수 있도록 블록계획에서 그리고 건축계획

시 보완장치가 절대적으로 요구됨을 알 수 있다.

넷째, 공동주택 1층부의 계획에 있어서 주민공동시설 혹은 근린생활시설과 같

은 시설들을 적극적으로 도입함으로써 주거지내 가로 공간 활성화 및 거주민들의

커뮤니티활성화를 적극적으로 유도할 필요가 있다고 판단된다.

다섯째, 주거지 개발이후 재정착에 가장 큰 영향을 미치는 요소로 일반인집단

의 경우는 주변 환경을, 전문가집단의 경우는 이웃관계, 마을의 기억 등 커뮤니티에

관련된 것으로 인식하고 있는 것으로 나타났다. 따라서 개별 단지만이 아닌 계획대

상지와 주변맥락과의 관계와 영향에 대한 충분한 고려가 이루어져야 하며, 이웃과

의 관계를 촉진할 수 있는 건축적 고려가 충분히 이루어질 필요가 있다.
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여섯째, 전문가를 대상으로 한 중정형 공동주택에 대한 의견조사에서 이웃관계

활성화와 도시 활성화 등에 대한 가능성 평가와 은평 뉴타운과 의정부 녹양지구의

거주평가 결과를 종합해 보았을 때 중정형 공동주택의 경우 지역커뮤니티 활성화

및 거주자들 간 교류증진에 중요한 영향을 미치는 긍정적인 배치유형으로 판단된

다.
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5. 주거계획의 방향 및 계획기준 설정

5.1 계획 방향 및 기준 설정

1) 블록단위계획

대지의 개발규모는 아파트와 같은 대단위 개발방식을 지양하고 기존의 도시조

직과 구조를 수용하면서도 개별필지위주의 문제점을 보완할 수 있는 중·소규모의

블록단위 공동개발 방식을 지향한다. 이를 통해 기존 단독주택지역들이 안고 있는

외부공간의 부족의 문제, 주차장부족의 문제, 도시가로경관 불연속의 문제, 방범의

문제, 고층아파트와 단독주택지역의 경관적인 부조화의 문제를 해결하는 블록개발

을 계획의 기본 방향으로 한다.

2) 배치계획

전통과 국내·외사례를 살펴본 결과 중정형 설정으로 도시축이 도시블록과 조화

되는 배치를 해야 한다. 주동배치는 위요형으로 구성함으로써 영역성을 확보하고

안정적인 주거공간을 확보하도록 한다. 인보구의 크기를 고려해 주동의 크기는

100m이하로 한다. 또한 이는 전통 마당이 지닌 특성을 현대적으로 최대한 되살릴

수 있도록 휴먼스케일을 고려한 크기여야한다. 주동의 높이는 주변의 저층 주거지

의 스케일을 고려해 5층 이하의 규모로 계획한다.

3) 경관계획

경관계획은 단지의 경관성 제고를 위해 전체적인 조화와 기능성, 조형성을 고

려하여 도시맥락을 유지 강화하고 가로의 변화감 있는 시퀀스를 연출해야한다. 가

로경관의 연속성과 다양성을 부여하기위해 주변의 저층주거지의 스케일을 고려하여

휴먼 스케일으로 저층, 중층, 고층부의 분절디자인을 해야 한다. 코너부분은 특화시

켜 단지의 상징성을 부여한다.

단지 전체가 조화로운 이미지를 구현하기 위해서 하나의 통일된 이미지를 선

정하고 디자인 가이드라인을 설정하며, 형태와 재료와 칼라를 설정한다. 가로구조물

이나 사인 디자인 등 통합디자인을 추구하고 문주나 주출입구에 특징적 디자인을
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통해 단지의 영역성과 인지성을 부여하도록 한다.

4) 외부공간계획

위요적 구성을 통해 형성된 단지 중심에 커뮤니티 공간의 설정을 통해 이웃간

의 연계성을 높이고 단계적 진입을 통해 거주성을 확보하도록 한다.

각 외부공간은 건강, 운동, 놀이, 휴식, 문화 등 다양한 테마를 설정하여 공간의

흥미를 높일 뿐 아니라 생활과 밀접한 생태 공간(경작지등)을 제공해야한다. 또한

각각의 옥외공간들은 보행동선을 통해 긴밀하게 연결되도록 한다.

5) 동선 계획

동선계획은 자연, 사람, 차량이 유기적으로 조화를 이루고 각 동선의 효율성을

제고 하여 안전하고 쾌적하게 구성되도록 한다. 동선계획은 보차분리, 위계와 연계,

무장애설계가 이루어지도록 한다. 지상옥외공간의 무주차 계획을 통해 보행공간의

안전성과 쾌적성을 증대시키고 비상 서비스 차량만 지상에 연결한다. 단지 내 주

보행 동선을 커뮤니티 동선으로 설정하고 위계적 연계를 통해 자연스러운 주민의

접촉을 유발한다.

주차장계획은 이용자의 안전성과 접근성, 편리성, 쾌적성을 확보하도록 한다.

선큰을 계획하여 자연채광, 자연통풍을 통한 쾌적성과 안전성을 확보하고, 주호로

연결되는 코아 구성으로 편리성을 확보해야한다. 지하의 모든 동선은 단순 최적화

하고 식별성을 높여 안전성을 최우선으로 고려하도록 한다.

무장애 계획의 방향은 안전성과 편의성으로 모든 사람이 안전하고 편리하게 이

용할 수 있게 하는 것이 그 목적이다. 따라서 보행약자를 배려한 무단차 계획, 경사

계획, 지하주차장 계획이 이루어지도록 한다.

6) 공공공간 계획

커뮤니티 계획은 화합과 공생의 열린 공동체를 구현하기 위해서 계층과 세대,

자연과 지역의 공존이다. 커뮤니티 활성화를 위해 내·외부 공공공간을 설치하고 유

기적인 연결을 통해 통합커뮤니티 시스템을 구축하도록 한다.

공공시설을 시설의 접근성 및 편의성을 고려하여 주요 결절점에 배치하고 각

시설을 연계하도록 한다. 단지의 입구에는 문화공동체를 형성할 수 있는 문화센터,
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어린이 교실 등을 운영하고, 단지 중심에는 각 세대별 계층별로 모일 수 있는 공간

을 마련한다. 노인정, 작은 도서관, 주부 쉼터, 공동작업장 등 특정 연령이나 계층이

모일 수 있는 공간과 작업공간의 계획을 통해 커뮤니티가 강화되도록 한다. 중정은

이웃관계형성에 중요한 공간으로 각 프로그램 설정과 연계가 이루어지도록 한다.

주동 출입구인 필로티 공간에서는 영역성을 고려한 건축 및 조경디자인으로 휴

게 및 모임을 나눌 수 있게 디자인해야하며 층별 공용 공간은 식재 공간 및 휴게공

간을 두어 층별 커뮤니티를 활성화할 수 있도록 계획한다. 지역활성화를 유도하기

위해 가로공간에 공공공간과 생활편의시설을 설치하도록 한다.

7) 단위주호 및 조합계획

단위주호 계획은 다양한 라이프 사이클을 반영할 수 있는 가변형 공간을 위해

기존의 벽식 구조가 아닌 기둥식구조로 계획한다.

다양한 평형대(10, 20, 30평형대)를 같은 주동에 배치함으로 세대 및 계층 간

사회적 혼합이 가능한 주호계획을 추구한다. 또한 개인정원형, 단독주택형, 복층형,

팬트 하우스형 등 다양한 주거유형을 계획함으로서 입주자들의 선택의 폭을 넓힐

수 있도록 한다. 단독주택의 사적 외부공간의 특성을 반영한 테라스 공간과 공중정

원을 계획한다.

8) 공동주차장 계획

주차장은 블록단위의 지하 공동주차장 계획을 기본 전제로 하며, 자연채광과

자연통풍이 최대한 고려된 지하주차장 계획이 이루어지도록 한다. 주차대수는 공동

주택 주차법규를 최대한 존중하는 주차대수의 산정이 이루어지도록 하며, 장애자

주차장에 대한 충분한 고려가 이루어지도록 계획한다.
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5.2 스페이스 프로그램 설정

1) 주거 프로그램 설정

세대 혼합이란 다양한 소득계층, 사회계층의 세대들을 한 단지 내에 혼합배치

해 함께 살아갈 수 있도록 하기 위한 사회통합정책의 일환으로 임대주택이나 소형

주택으로 인한 우범화나 슬럼화를 방지하고, 세대 간의 갈등을 해소하기 위해 제시

된 개념이다. 넓은 의미에서 분양과 임대를 넘어서 연령혼합과 가족유형혼합도 포

함되어야한다. 영국과 네덜란드 등 선진국의 경우 계층 간 위화감 해소 및 사회 통

합을 위해 도입한 세대혼합이 성공적으로 자리잡고 있으며 사회통합차원에서 복지

사회가 지향해야할 방향이다.

현재 우리의 경우는 임대와 분양 가구를 단지나 동을 구분해서 짓는 것이 관행

이었으며 임대가구의 차별화된 형태로 낙인효과를 줌으로 오히려 계층분화를 가속

화시켰다는 지적도 있다. 임대 가구와 일반 분양 가구를 구분하지 않고 같은 동에

배치함으로 계층을 넘어선 이웃관계를 형성하도록 유도한다.

단위주호의 평형대계획은 설문조사결과 가장 선호하는 평형인 30~35평형을 기

준으로 공공임대 평형인 17평형, 27평형을 각각 20%이상 적용한다.

2) 커뮤니티 프로그램

① 커뮤니티 시설 설치

국내·외 선진사례와 한국 전통공간에서 나타나는 특성을 살펴보면 커뮤니티 공

간과 커뮤니티 프로그램이 절대적으로 필요함을 알 수 있다. 밀레니엄 빌리지의 경

우 중앙커뮤니티 센터를 중심으로 다양한 프로그램과 자치경영을 통해 커뮤니티를

강화하고 있으며 우리의 전통마을들의 경우는 관혼상제나 마을 행사 등을 통해 커

뮤니티를 강화하고 있다. 이러한 특성을 고려하여 커뮤니티시설의 종류설정은 설문

조사에서 가장 높은 선호도를 보인 문화센터와 근린생활시설, 작은 도서관을 설치

하도록 한다.

② 가로 활성화를 위한 근린생활시설 설치

주거단지의 경계인 가로는 반사적이면서 반공적 공간으로 도시맥락을 유지하고

활성화시키는 주요 공간이다. 대부분의 도심주거개발은 단지 내부에만 집중하다보

니 지역의 가로는 열악한 진입로, 보행공간축소, 가로공간의 위생 문제 등으로 이웃
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간의 교류가 일어나기에는 역부족이었다. 이러한 문제를 해결하기 위해서 많은 국

내·외 사례에서는 가로에 상업시설 및 커뮤니티기능을 배치하여 도시성을 강화하

며, 도시 활력을 증진시키려고 노력하고 있다. 설문조사 결과에 따르면 전문가집단

과 거주자집단 모두 근린생활시설이 필요하다고 인식하고 있으며, 필요시설로는 의

원, 은행, 슈퍼 등을 선호하고 있어 이러한 시설들을 주거블록 저층부의 공간프로그

래밍 계획에 반영하도록 한다.
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5.3 평가기준 설정

5.3.1. 물리적 평가기준

주거환경이란 주거 및 생활 장소를 둘러싸고 있는 생활환경의 총체로 협의적

의미로는 주택과 주변의 물리적인 환경을, 광의적 의미로는 사회적, 경제적, 문화적

인 환경을 포함한다. 주거환경은 인간이 주생활을 영위할 수 있는 유무형의 외부조

건이며, 주택과 주택 내·외부와 관련된 다양한 조건 및 주택의 배치에 따른 주변영

향을 포함하게 된다. 하지만 이러한 개념은 상대적이고 추상적인 개념으로 객관적

실체로 취급하는데에는 한계가 있다. 그 중 객관적 접근이 가장 명확한 것이 밀도

지표이다. 밀도가 환경의 질에 관계한다는 것은 보편적으로 인정될 뿐 아니라 객관

적인 측정 및 물리적인 기준화가 가능하다는 점 때문에 밀도지표는 물리적 환경의

질의 척도가 되고 있다.

주거율의 적정 밀도와 과밀은 사회문제 발생과 많은 상관관계를 가지고 있다.

주거 밀도는 기반시설의 공급과 건물간의 인동간격, 일조, 통풍, 조망 등 주거환경

수준을 결정하기 때문이다. 특히 개발밀도는 재개발 재건축등 분양 가능성이나 개

발이익에 차이를 주는 사업성 여부를 결정하기도 한다.37)

① 호수 밀도(세대수/HA)

주거지의 단위 면적당 밀도기준을 나타내는 지표로서 밀도 지표 값이 지나치게

높을 경우 주거환경의 질 수준이 저하된다.

② 건폐율(%)/ 용적률(%)

활동 밀도는 세대밀도와 달리 물리적 주거 밀도로는 건폐율, 용적률, 토지이용

등이 있는데 특히 용적률은 주거지 밀도 조정에 있어 중요한 기준이 된다. 도시의

주거지관리를 가능하게 하는 용도지역제에서도 건축 밀도를 규제하는데 가장 중요

한 역할을 하는 것이 용적률과 건폐율로서 이들은 상호 밀접한 관계를 갖고 있다38)

주거단지 내 공간영역은 공간의 사용이나 사용빈도, 소유의식 등에 따라 사적

공간과 공적 공간, 그리고 중간영역으로 구분될 수 있는데, 이웃과의 커뮤니티가 활

37) 유해연, 상게서, P. 179

38) 유해연, 상게서, P. 179
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최소옥외공간률(%) 29.0 29.5 30.0 30.5 31.0 31.5 32.0 32.5 33.0 33.5

최대용적률(%) 185 202 214 223 230 235 238 240 242 243

발히 이루어지는 공간은 주로 중간영역과 공적영역이라고 할 수 있다. 커뮤니티를

위한 외부공간은 크기(규모), 영구음영비율, 일조확보, 밝기, 개방감, 프로그램 등으

로 성격이 규정지어진다. 특히 규모측면에서는 대지면적에 대한 외부공간의 절대비

율은 건폐율 그리고 용적률과 상관관계를 지닌다.

본 계획안에서는 법정 건폐율과 용적률 내에서 계획함을 원칙으로 한다. 제한

된 주택지 규모에서 법적 기준치 상한선을 확보할 경우 옥외공간 확보 등 주거환경

의 질 수준 확보에 불리하다.

③ 가구당 전용면적

주택 연면적을 거주가구수로 나눈 값으로 지표 값이 작아질수록 주거환경의 질

이 저하된다.

④ 옥외 공간률

주택규모와 관계없이 건물면적이 옥외공간면적의 비율만으로 옥외공간의 수준

을 나타낼 수 있는 지표로서 호당 옥외 공간 면적에 비하여 주거환경의 질 수준 평

가에 있어서 실용적이다. 지표 값이 줄어들수록 주 환경 질 수준은 저하된다.

뉴욕시의 경우 용도지역규제를 통해 큰 효과를 보고 있는데 서울시의 경우 옥

외 공간률을 34~68%로 제안하고 있으며 이는 일본의 중층 고밀주거단지보다는 작

으나 국내 특수성을 고려한 치수라고 할 수 있다. 대지 규모가 작고 세대수가 소규

모라고 하더라도 이웃과의 교류를 위한 옥외공간을 일부 확보한다면 주거환경의 질

이 크게 좋아질 것으로 여겨진다.

표 5-1. 뉴욕시의 용도규제 옥외 공간률

⑤ 호당옥외공간면적(㎡)

주거지 규모에 따른 옥외공간의 질을 기본적으로 나타내는 지표로서 주택규모

와 동시에 고려해야 그 적정수준을 판단할 수 있다. 주택지 규모가 한정되어 있을
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구분 산정식 대표하는 질적 측면 해석 기준

호 수

밀 도
호수/1ha(10,000㎡)

주거지의 단위면적당 밀도기

준을 나타내는 지표

계획대상지 및 계획안의

밀도 지표비교, 지표의 수

치가 과도하게 높아질 경

우 주거환경 악화의 원인

건폐율

용적률

건축면적/대지면적

용적률 산정연면적

/대지면적

건축물의 밀도를 나타내는 일

반적 기준

가구당

전 용

면 적

연면적(㎡)/주택호

수(호)

주택내 거주하는 세대의 주거

전용면적 확보정도
거주환경 수준을 나타냄

옥 외

공간률

옥외공간면적(㎡)/

주택면적(㎡)

주택규모와 관련 없이 건물면

적과 옥외공간의 면적의 비율

만으로 옥외공간의 수준을 나

타낼 수 있음

보통 45%

낮음 30%

높음 60 %

호 당

옥외공

간면적

옥외공간면적(㎡)/

주택호수(호)

주거지 규모에 따른 생활시설

확보정도, 재해시의 피난용이

성, 보행동선의 편리성 등 옥

외공간의 질을 좌우하는 요소

주택규모와 동시에 고려

해야 그 적정수준을 판단

할 수 있음

평균 46㎡

경우 총 호수 및 주택규모가 증가할수록 호당 옥외 공간 면적은 줄어들고 주거환경

의 질 수준은 저하된다.

표 5-2. 물리적 평가기준

5.3.2. 만족도 평가기준

만족도 평가에서는 주거계획의 방향과 계획기준에서 추출하였다. 크게 영역형

성, 주변맥락, 마당, 가로활성화, 정주성으로 나눌 수 있다. 영역형성에서는 주변 맥

락, 폐쇄성과 개방성 (위요의 정도), 가로와 중정의 연계정도를 평가한다.

경관창출에서는 면의 연속성과 변화, 주변건물과의 크기의 조화, 형태의 조화,

이미지 구현 정도를 평가한다.
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구분 평가기준 해석기준
설문조사

항목

영역형성

주변 맥락 지역 연계 2

폐쇄성과 개방성 (위요의 정도) 안정감, 소속감 3,4,5,6

가로와 중정의 연계 지역 연계 7

경관창출

벽면의 연속성과 변화 경관 창출 8

주변건물과 규모 조화 경관 창출 9

주변건물과 형태 조화 경관 창출 10

이미지 구현 인지성, 소속감 11

마 당

이웃관계 형성 교류 정도 12

마당(중정)의 프로그램 교류 정도 13

마당(중정)의 커뮤니티시설간의 연계 교류 정도 14

가 로

활성화

보행자 접근성 지역 연계 15

보행자 안전성 지역 연계 16

정주성

다양한 사람과의 어울림의 공간 교류 정도 17

일조,채광 정주성 18

통풍 정주성 19

프라이버시 정주성 20

중정(마당)형성에서는 이웃관계 형성, 마당(중정)의 프로그램, 마당(중정)의 커

뮤니티시설간의 연계 정도를 평가한다.

가로활성화에서는 보행자 접근성, 보행자 안전성 정도를 평가한다.

정주성에서는 다양한 사람과의 어울림의 공간, 일조, 채광, 통풍, 프라이버시 정

도를 평가한다.

표 5-3. 만족도 평가기준
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항목 기준 예시 항목 기준 예시

정북

인접대지 경계선

으로부터 각 건

축물의 높이의

1/2이상

채광

인접대지 경계

선으로부터 각

건축물의 높이

의 1/2이상

구분 근거 내용

건폐율
국토이용 및 계획에 관한 법률, 광주광

역시 도시조례
60%

용적률
국토이용 및 계획에 관한 법률, 광주광

역시 도시조례
220%

5.4 관련법규설정

5.4.1 건폐율, 용적률

국토이용 및 계획에 관한 법률에서는 2종 일반주거지역을 중층주택을

중심으로 편리한 주거환경을 조성하기 위해 필요한 지역으로 규정하고 있으며

광주광역시 도시조례에서는 건폐율과 용적률을 각각 60%, 220%로 규정하고

있다.

표 5-4. 광주광역시 건폐율, 용적률 기준

5.4.2 건축물의 높이제한

최종 허가권자에 의해 건축물의 최고높이가 정해지지 아니한 가로구역의 경우

건축물의 각 부분의 높이는 그 부분으로부터 전면도로의 반대편 경계선 까지 1.5배

적용된다. (도로사선적용) 공동주택을 주거지역에 건축하는 경우 정북방향과 채광방

향의 인접대지 경계선까지 그 건축물의 높이의 1/2m까지 떨어져야한다(정북, 채광)

표 5-5. 건축물의 높이제한 기준
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구 분 내 용 비 고

공공

공간

조경시설 단지면적 30%이상

어린이놀이터 50세대 이상 세대당 3㎡

근린생활시설 세대당 6㎡

경로당 100세대 이상 세대당 0.1㎡

주차

기준

85이하 전용면적 85㎡ 당 1대

85초과 전용면적70㎡ 당 1대

인동

건축물 높이의

1 . 0 h이상 (건축

법)

건축물 높이의

0.8h이상(광주시

조례)

건축

선

연립주택 :

2m. 다세대 주

택 1m, 아파

트 : 3m

도로

사선

건축물의 높이는

전면도로 반대쪽

경계선까지의 수

평거리 1.5배 미

만

인접

대지

연립주택 :

1.5m 다세대

주택 1m, 아

파트 : 3m

5.4.3 주택건설기준

19세대 이상의 공동주택을 건설시 주택건설기준에 따라 각종 편의시설을

규정하고 있다.

표 5-6. 주택건설기준



- 86 -

6. 도심형 저층공동주택 계획안

6.1 대지 현황분석

6.1.1 양림동의 형성과 변천

양림동은 광주의 근대역사를 담고 있는 중요한 공간이다. 서양촌, 종교촌, 신앙

촌, 근대문화의 요람으로 불리는 양림동은 100년 전 미국 남장로교 선교사들이 들

어와 교회를 세우고 기독교를 전파하는 근거지로 삼으면서 그 역사가 시작되었다.

선교사들의 선교사업의 일환으로 세워진 근대적 학교와 의료기관이 밀집된 공간으

로 광주 근대화과정에서 중요한 역할을 수행했다. 근대화의 중심지였던 이곳이 광

주의 외곽이주의 개발에 의해 소외되면서 80년대 이후 빈민촌으로 전락하게 되었는

데 주변의 군소도시와 농촌에서 광주로 들어오는 초입지역에 위치한 양림동은 화

순, 나주 등에서 올라온 가난한 사람들에 의해 빈촌화는 가속화된다. 신시가지의 개

발로 유출인구는 유입인구의 수를 능가하고 양림동의 인구는 지속적으로 감소하여

현재인구는 90년대 절반 수준에 지나지 않는다.39) 폐선부지뒤쪽에 위치한 휴먼시아

아파트 단지로 2008년 주택공사에 의해 25층 높이로 재개발이 이루어졌다.

최근 아시아문화전당사업일환으로 양림동의 역사와 문화가 주목을 받고 있으

며 광주시는 아시아문화의 한 체험권역으로 사직공원과 양림동의 근대문화유산을

알리고 보호조성하는 여러 가지 정책을 수립해 가고 있다.

6.1.2 역사 지리적 현황

양림동의 유래는 버드나무 숲으로 덮여있는 마을이라 해서 양촌과 유림을 합해

양림 이라 칭하게 되었으며 조선조 후기에는 광주군 부동방면에 속했고 1947년 8월

15일 양림동으로 개칭하여 현재에 이르고 있다. 양림산은 민둥산처럼 나무가 적고

아이들이 죽으면 풍장을 지낸 야산으로 사직산(109m)와 성거산(72m/현 광주공원)

으로 연결되어 광주를 감싸고 있다. 양림리의 동북쪽 강변지역은 부자동네였고, 강

전과 다리부근은 걸인들의 생존터 였다. 1904년 4월~12월 선교사들이 사택2채를 짓

고 상주하면서 성안의 관리나 향리보다 서민들이 살던 동네이던 이곳에서 광주 근

대 선진화가 시작되었다. 선교사들은 교육, 선교, 의료사업의 통해 선진교육을 받은

39) 이정훈, 지역 활성화를 통해 본 도시 공간 의미의 재구성, 목포대 석논, 2008, P. 21
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지식인들이 외지에서 들어와 신흥주거지로 성장하게 된다.

양림동은 사직산과 양림산 으로 이루어진 능선에 자리 잡은 전통주거지역이다.

동쪽으로 광주천을 경계로 동구 금동, 서쪽으로 백운 1, 2동, 남쪽으로 방림 1동, 북

쪽은 사직동(社稷洞)과 접해 있다

A지역은 광주기독교선교의 발상지로 호남신학대학, 수피아 여고, 기독병원을

필두로 우일선교사 사택 및 400년이 넘은 양림 호랑가시나무 등 많은 기독교 선교

문화 유적이 산재해 있어 지역정체성을 이루는 중요한 공간이다

B구역은 현재 거점 확산형 주거지역으로 지정된 곳으로 지방민속문화재로 지

정되어있는 이장우 가옥과 최승효 가옥, 그리고 정율성 가옥터 등이 존재하고 있다.

C지역은 주택공사에서 재개발하여 20~25층의 아파트가 들어서 있다.40)

그림 6-1. 양림동의 주변현황

40) 상게서, P. 9
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양림동의 역사적 문화적 가치

광주근대 정신의 발전소

근대 신문화의 도입

근대 교육, 의료, 선교의 시작지

섬김, 호혜 공동체 실현

호남 기독교의 발흥지(호남의 예루살렘)

국내 여성운동의 선구지

광주호남의 사회운동의 배양지(일제수탈반대

운동)

독립운동의 거점

광주 NGO 운동의 출발지

표 6-1. 양림동의 역사 문화적 가치

6.1.3. 물리적 현황 분석

1) 일반 현황 분석

① 녹지 및 공원

1. 사직공원-도심에 있는 공원으로 시민들이 즐겨 찾는 휴식처로 원래 나라의

안전과 풍년을 기원하며 땅의 신과 곡식의 신에게 제사를 올렸던 사직단이 있던 곳

인데, 일제의 민족문화말살 정책으로 1894년 제사가 폐지되고 1960년대 말에 사직

동물원이 들어서면서 사직단은 헐리고 말았다. 그 뒤 사직단의 본래의 모습을 되찾

아야 한다는 여론이 조성되자 1991년 동물원을 우치공원으로 옮기고 사직단을 복원

하였다.

2. 양림산-해발 105m/100~400년 이상 된 거목들이 양호한 식생을 보이는 역사

적 숲이다

② 주거지

일반 단독주택이 대다수를 이루고 있고 부분적으로 다가구 다세대로 재건축이

이루어져 있다. 근린시설이 도로를 따라 이어지고 있다(2~5층)

③ 인구현황

65세 이상 노인인구는 16.1%, 성인(25세~60세)인구는 53%, 1~24세 인구는

30.9%로 구성되어 있다. 재개발 사업이후 아파트(2008.6) 입주 후 10,395명 이상 인

구 증가되었다.

④ 경관
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구분 양림동 자산

조선조의 유무형 자

산

사직단, 사직공원, 효자 정앙정려, 양림의 개비, 양파정, 이장우 가옥, 최

승효 가옥, 최승남 가옥, 최순 가옥

개항전후에서 피난

시대까지 유무형 자

산

수피아홀, 오엔기념관, 커터스메모리홀, 우일선교사사택, 원스보로우홀,

수피아여고 소강당, 수피아여중 특별교실, 헌트리가옥, 양림교회, 인도아

가옥, 부명광가옥, 원일한/이철한 가옥, 선교사비

생활 관련 자산 호랑가시나무, 정율성 가옥터

고려시대 목은 이색을 비롯한 시인 묵객들의 노래소재가 될 정도로 아름다운

경관을 가지고 있다. 광주 8경중 하나로 양림산과 무등산을 축으로 하는 경관은 한

폭의 동양화처럼 근경, 중경, 원경이 조화를 이루고 있으며 또한 빛고을 지명이 유

래된 곳이기도 하다.

⑤ 교통현황

골목길과 소로 중심으로 구성되어 차량 접근이 어렵고 보차도 미구분 으로 보

행 안정성 저하되어 있으며 주차장 부족(갓길 주차로 차량, 보행 불편)등 주거환경

의 질이 전반적으로 떨어져 있다.

⑥ 역사문화자원

조선시대부터 근대까지 유무형 문화재부터 생활 관련 자산 까지 수많은 역사문

화자원이 존재하고 있다.

표 6-2. 양림동 역사문화자원

그림 6-2. 역사 문화적 자원 현황
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단위사업명 세부 사업명

순교자기념공원조성

선교사묘역 정비/기념공원조성

우월순 선교사택 복원

문학소공원

양림산 보행네트워크 구축

통키타길

양림산길

호랑가시나무길

역사문화공원길

양림동 역사문화공원 조성
역사문화공원

수피아 숲

주민/관광객을 위한편의시설 조성
야외카페

안내시설물

주민/관광객을 위한편의시설 조성 숙박시설/지하주차장(500대)

역사문화마을 랜드마크 조성 역사문화마을 입구조성

문화전당 연계 네트워크 금교 주변 리모델링

양림동 역사문화 재현 3.1만세운동/마을 우물터 표지석

역사유적 복원 및 기념과 건립
최초 근대사립학교/병원 복원 및 최흥종/정율성 기념

관 건립

양림산 생태 복원 생태연결 보행교

호남문인예술인 길 호남 문인/예술인 길조성

도심 생태의 섬/ 양림산 가꾸기 양림산 생태복원

2) 주요사업 분석

① 양림동 역사문화마을 사업

아시아 문화교류 사업의 일환으로 근대 기독교 역사문화자원을 이용해 테마형

역사문화마을을 조성하여 종교를 매개로 아시아인과 교류할 수 있도록 노후화된 가

옥을 매입하여 아시아 각 지역별 전통문화건축물을 조성하고 전시관 및 공방을 운

영할 계획에 있다.

표 6-3. 양림동 역사문화마을 주요 사업
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② 거점 확산형 주거개선사업

현지개량방식은 지역사회가 계속 유지될 수 있다는 점에서 긍정적으로 평가되

지만 실제로 주택개량 유인책이 부족하다는 문제점을 가지고 있다. 이러한 문제를

해결하기 위한 거점 확산형 방식은 구역의 일부분만 공공이 수용하여 개발하고, 이

외 지역은 주민이 현지 개량하는 혼합형 방식으로 공공이 구역전체에 대한 마스터

플랜을 수립하여 기반시설 및 건축 계획 등의 종합적인 가이드라인을 제시, 설치하

고 구역 일부분에 순환용 임대주택, 주민 공동시설 등이 포함된 거점을 개발한다.

이후 주민이 가이드라인과 거점개발을 모델로 삼아 거점이외의 지역을 단계적으로

순환 정비하는 방식이다. 새로운 주거개발 유형을 위한 시도로 광주에서는 유동과

동명동, 양림동이 시범적으로 적용하고 있다.

남구 양림2지구는 총면적이 218,301㎡로 12개 시범사업지구 중 가장 크며 그중

국공유지의 면적은 23,966㎡로서 총면적의 약10.9%를 차지하고 있다. 소유거주 가

구수 636호와 세입자 가구수 1,129호를 합쳐 총 1,765호가 거주하고 있으며 인구는

총 4,132인이다. 총 1,347개의 필지로 나눠져 있으며 필지당 평균 면적은 약 162㎡

이고 도로율은 15.2%이다.
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위치 광주광역시 남구 양림동 202-27일원

인구

가구

거주 가구수(호)1+2 소유주가구수(호)(2) 세입자가구수(호)(1) 거주인구수(인)

1,765 636 1,129 4,132

토지
총면적(㎡) 필지수 필지당 평균면적(㎡) 영세필지개수

218,301 1,347 167 354

건물
건물수 총연면적 동당 평균연면적 노후불량주택수(동)

914 29,572 32.3 502

도로
도로연장(㎡) 도로면적(㎡) 도로율(%) 불량도로길이(m)

7,164 33,257 15.2 4,385

구 분 내 용

1단계
-공사 외 정비사업 참여 -거점개발 통한 순환정비

-기반시설 정비

2단계
-블록 단위 개발 -주차장, 도로, 공원

-단계별 순환 정비

3단계 -필지단위 공동개발 -지역 컨설팅

표 6-4. 양림 2동 거점 확산형 지구 일반 현황

표 6-5. 거점 확장형 정비방식(단계적 정비)

그림 6-3. 양림동 거점 확산형 주거개발
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2) 대상지 주변 현황

대상지는 인근에 호랑가시나무(지방기념물15호)와 우일선교사사택(지방기념물

15호)은 문화자원보존지구의 영향을 받고 있는 지역이며 서측으로는 옛 제중원 터

인 기독병원과 인접해 있으며 남측으로는 재개발아파트와 인접해있다. 남측에 재개

발된 아파트는 약 53,000㎡의 대지에 987세대가 18~25층 규모로 개발되었다. 기존

도시의 필지는 물론이고 도시 블록은 모두 사라진 상태이며, 기존 1~2층 규모의 주

거지가 18~25층의 주거지로 대체됨으로 주변의 미개발지역의 주거지는 거대 매스의

위압적인 아파트 구조에 의해 남쪽으로는 무등산, 북측으로는 양림산의 자연조망을

빼앗겼으며 일조권 침해와 사생활 침해가 일어나는 현실이다.

자연환경은 주변에 산림이 양호한 양림산에 위치하고 있고 경사가 완만(8%)하

고 평탄하다. 2종 일반주거지역으로 1~5층의 건축물이 혼재되어 있으며 내부 주택

지는 협소한 도로로 차량접근이 되지 않고 주차도 주변도로에 무단으로 해결하고

있다. 또한 쓰레기나 재활용 처리가 미비하고 지중화 사업 미비로 어지러운 도시경

관을 가지고 있다.

그림 6-4. 대상지 주변현황
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그림 6-5. 대상지 지역지구 현황

표 6-6. 대상지역 일반현황

구 분 내 용 비 고

대지면적 약 12,328㎡

지역지구 2종 일반주거지역

번 지 수 58필지

과소필지 4필지

세 대 수 115세대

건축유형별 양옥: 85% 한옥(개량식): 15%

층 수 별 1층: 40%, 2층: 26%, 3층: 26%, 4층: 8%

경과 년도별 10년 미만 6 %, 10~20년 40%, 30년 이상 54%

건축 구조별 세벽조32 %, 목조8 %, 조적조 24%, 철콘조 36%

가구밀도 101가구/ha

용 도 주거 54% , 상업 46%
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가로116m, 세로76m의 직사각형 형상의 블록으로 4면이 15~6m도로에 연접해있

다. 건축구조유형으로는 철근콘크리트 36% 기타 구조로 64%이고 건축년도는 30년

이상의 건축물이 54%로 주거 정비가 절실한 지역이다. 현재 도로변을 중심으로 다

세대주택과 근생 시설이 우후죽순으로 생기기 있다. 특히 도로변을 중심으로 상업

시설이 급속하게 침투하고 있어 그로 인해 기존주거의 일조권 및 프라이버시 침해

로 주거의 질이 현저하게 낮아지고 있는 실정이다.

블록내부는 1.5~3m의 골목길로 차량접근이 불가능하며 공용주차장 미비로 주

변의 불법 주정차문제와 보행자 안정성 문제로 이어지고 있다. 실제로 일반인 설문

조사에서 보행자 안정성 문제와 주차문제가 가장 큰 문제로 지적되고 있다.

그림 6-6. 건립년도 현황 그림 6-7. 건축구조 현황

그림 6-8. 용도별 현황 그림 6-9. 층별 현황
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그림 6-10. 대지 종횡단면

그림 6-11. 차량동선 현황 그림 6-12. 보행동선 현황
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6.2 기본설계

■ 대안1

중정형
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■ 대안2

중정형
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■ 대안3

병렬형
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구분 대안1 대안2 대안3

배치

유형
중정형(분절형) 중정형 병렬형+중정형

방향
도시 블록에 하나의 개발단위로 하여 공동주택을 계획

전통 위요공간과 전통마당을 회복함으로 시간적 연속성을 확보

형상

특징

-소규모 중정 구성으로

위요감과 개방감을 고려

한 규모와 형태

-대규모 중정구성으로 단

독 주택와 공동주택의 혼

합

- 기존 개발형식인 병렬

형에 일부 연속적 가로

공간을 형성하여 위요적

공간을 형성하여 병렬형

공간을 보완

6.3 대안별 평가

대안1은 중정형으로 도시 블록을 그대로 유지하고 있으며 중정의 크기를 50가

구 이하가 공동으로 사용할 수 있게 중정을 분절한 유형이다. 대안2은 중정형으로

도시 블록을 그대로 유지하고 있으며 단독주택과 공동주택을 혼합한 유형이다. 대

안3은 기존에 많은 병렬형 개발을 연속적 가로 공간 형성하고 저층으로 개발한 유

형으로 병렬형+중정형으로 볼 수 있다.

표 6-7. 대안별 특징
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1) 물리적 평가

계획대상지의 총 대지면적은 12,328㎡이며 기존현황과 제시된 3개의 대안을 물

리적으로 비교해보면 필지단위 형태로 이루어진 기존 대지에서의 건폐율은 54.1%

로 나타났으며, 합필을 통한 블록단위 공동개발을 전제로 계획된 건폐율은 대안1의

경우 29.75%, 대안2의 경우 28.34%, 대안3의 경우 32.11% 수준으로 건폐율을 현저

히 낮춤으로서 옥외 공간률을 무려 1.68배 ~ 1.9배로 현격한 상향이 가능해짐을 알

수 있었다.

계획대상 부지에 현존하는 건축물의 연면적과 용적률은 9,654.10㎡로 78.31%

의 수준을 유지하고 있는데 반해, 대안1의 경우는 연면적 27,780.58㎡에 용적률

162.07%의 수준을 드러낸다. 대안2의 경우는 연면적 26,771.15㎡와 용적률 153.89%,

대안3의 경우는 연면적 26,393.46㎡에 용적률 150.82%를 드러냄으로써 계획대지의

현 상황과 비교해 용적률이 무려 1.93배~2.1배 수준으로 상승하였다. 제시된 3개 대

안 중에서 가장 낮은 건폐율을 드러내는 안은 대안3이며, 가장 높은 용적률을 드려

내는 안은 대안1로 나타났다. 세대수비교에서는 계획부지에 거주하는 현세대수는

총 110세대로 구성되어 있는데 반해 대안1의 경우는 196세대, 대안2의 경우는 169

세대, 대안3의 경우는 160세대로 대안1이 가장 높은 세대수의 계획이 가능한 것으

로 나타났다.

한편, 앞서 물리적 평가지표로 설정한 호수밀도, 가구당 전용면적, 옥외공간률,

호당 옥외공간면적을 대안별로 비교 평가한 결과는 표6-8과 같다. 대안1은 가장 높

은 용적률과 호수 밀도를 보이고 있고, 옥외공간률과 호당 옥외공간면적은 가장 낮

게 나타나고 있다. 대안3의 경우는 가장 낮은 용적률과 호수밀도를 보이고 있으며,

옥외공간률과 호당 옥외공간면적은 가장 높게 나타나고 있다. 옥외공간률의 경우

45%수준이 보통수준이므로 3개안 모두 보통이상의 쾌적성 유지가 가능한 것으로

평가된다. 호당 옥외 공간면적은 평균 46㎡로 1안을 제외한 2안과 3안은 보통이상

의 쾌적성은 유지하고 있는 것으로 평가된다.
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구분 기존 대안1 대안2 대안3 비고

대지면적 12,328㎡

건축면적 6,658㎡ 3,668.12㎡ 3,494.23㎡ 3,958.69㎡

연면적 9,654.10㎡ 27,780.58㎡ 26,771.15㎡ 26,393.46㎡

용적률 산정

연면적
9,654.10㎡ 19,980.58㎡ 18,971.15㎡ 18,593.46㎡

건폐율(%) 54.01% 29.75% 28.34% 32.11%

용적률(%) 78.31% 162.07% 153.89% 150.82%

세대수 110 196 169 160

층 수 1~5층 5층 2~5층 5층 18층 이하

주차대수
대지 내

주차장 부재
180 191 175

호수밀도 89 159 137 130

가 구 당

전용면적
87.76㎡ 101.94㎡ 112.26㎡ 116.21㎡

옥외공간률 - 47.22% 50.56% 66.62%

호 당

옥외공간면적
- 44.18㎡ 52.27㎡ 52.31㎡

표 6-8. 물리적 평가결과

2) 만족도 평가

앞서 만족도 평가의 기준인 영역형성, 경관창출, 마당형성, 가로활성화, 정주성

항목을 중심으로 설문조사 방식으로 전문가집단의 평가가 이루어졌다. 본 연구에서

는 대안1~3안 만족도를 종속변수로 하고 각 평가기준(19개)을 독립변수로 한 연구

모형에 대한 영향관계를 규명하기 위해 다중회귀분석을 단계입력방식으로 실시하였

다.
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구분 평가기준 해석기준
설문조사

항목

영역형성

주변 맥락 지역 연계 2

폐쇄성과 개방성 (위요의 정도) 안정감, 소속감 3,4,5,6

가로와 중정의 연계 지역 연계 7

경관창출

벽면의 연속성과 변화 경관 창출 8

주변건물과 규모 조화 경관 창출 9

주변건물과 형태 조화 경관 창출 10

이미지 구현 인지성, 소속감 11

마 당

이웃관계 형성 교류 정도 12

마당(중정)의 프로그램 교류 정도 13

마당(중정)의 커뮤니티시설간의 연계 교류 정도 14

가 로

활성화

보행자 접근성 지역 연계 15

보행자 안전성 지역 연계 16

정주성

다양한 사람과의 어울림의 공간 교류 정도 17

일조,채광 정주성 18

통풍 정주성 19

프라이버시 정주성 20

표 6-9. 만족도 평가기준
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표 6-10. 다중회귀분석

구분

비표준화

계수

표준화

계수
t Sig.

B
Std.

Error
Beta

1안

　

(Constant) .447 .445 　 1.006 .318

중정이웃관계형성(64) .261 .079 .309 3.319 .001

개방감(58) .211 .074 .277 2.829 .006

프라이버시 (72) .215 .079 .263 2.733 .008

주거동 형태 (55) .189 .079 .230 2.402 .019

R2=.406, Adj-R2=.372 F(p)=11.967(.000), Durbin-Watson=2.156 　　

2안　

(Constant) .563 .295 　 1.910 .060

주거동 형태 (75) .330 .086 .386 3.833 .000

위요감 (77) .226 .081 .263 2.781 .007

개방감 (78) .203 .094 .212 2.157 .034

　R2=.421, Adj-R2=.397 F(p)=17.713(.000), Durbin-Watson=1.705 　　

3안

(Constant) -1.271 .524 　 -2.425 .018

주변맥락 (94) .541 .126 .405 4.283 .000

보행자 안전성 (108) .497 .117 .358 4.230 .000

주거동 형태 (95) .295 .104 .268 2.829 .006

R2=.691, Adj-R2=.456 F(p)=22.229(.000), Durbin-Watson=1.916 　　

회귀 분석한 결과를 살펴보면 1안의 경우 중정 이웃관계형성(β=0.309), 개방감

(β=0.277), 프라이버시(β=0.263), 주거동 형태(β=0.230)의 순으로 유의미한 영향을

미치며, 이들 유의미한 물리적 구성요소들의 만족도가 증가할수록 1안에 대한 만족

도가 높아지는 성향을 보이고 있었고, 이 중 중정 이웃관계형성과 개방감의 영향력

이 상대적으로 크게 작용하고 있었다.

2안의 경우에는 주거동 형태(β=0.386), 위요감(β=0.263), 개방감(β=0.212)의 순

으로 유의미한 영향을 미치며, 이들 유의미한 물리적 구성요소들의 만족도가 증가



- 105 -

할수록 2안에 대한 만족도가 높아지는 성향을 보이고 있으며 주거동 형태, 위요감

이 상대적으로 크게 작용하고 있었다.

3안의 경우에는 주변맥락(β=0.405), 보행자 안정성(β=0.358), 주거동 형태(β

=0.268)의 순으로 유의미한 영향을 미치며, 이들 유의미한 물리적 구성요소들의 만

족도가 증가할수록 3안에 대한 만족도가 높아지는 성향을 보이고 있으며 주변맥락,

보행자 안정성, 주거동 형태가 상대적으로 크게 작용하고 있었다.

표 6-11. 만족도 평가결과

전체적 만족도는 1안, 3안, 2안순으로 평가되었는데 1안은 전체적으로 좋은 평

가를 받았고, 2안과 3안은 보통에서 좀 더 나은 평가를 받았다. 1안의 경우 전반적

으로 높은 평가를 받았으나 거주성 평가항목인 일조채광, 통풍, 프라이버시에서는 3

안보다 낮은 평가를 받았다. 1안에서 특히 높게 평가된 항목은 가로와의 연계, 통일

된 이미지 구현, 중정의 다양한 활동지원, 보행접근성으로 분석되었다. 전문가집단

의 설문에서 커뮤니티 형성을 주거공간에서 가장 중요한 요소로 보았으며 중정에서

좋은 이웃관계형성 및 다양한 활동지원등이 좋은 영향을 준 것으로 사료된다.
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2안의 경우 전반적으로 가장 낮은 평가를 받았는데 가장 낮은 평가를 받은 부

분은 개방감, 일조채광, 통풍, 프라이버시부분으로 나타났다.

3안은 우리에게 가장 익숙한 대안으로 중간정도의 평가를 받았다. 거주성인 일

조채광, 통풍, 프라이버시에서 가장 좋은 평가를 받았으나 커뮤니티 형성(중정에서

이웃관계 형성, 중정에서 다양한 활동지원, 커뮤니티 시설 연계)와 보행자 안정성에

서는 가장 낮은 평가를 받았다.

중정형인 1안과 2안을 개방성과 위요성 부분에서 평가하자면 1, 2안 모두 중정

형을 추구하고 있지만 1안은 개방성과 위요성 모두 좋은 평가를 받은 반면 2안의

경우는 위요성에서는 보통의 평가를 개방성에서는 나쁜 평가를 받았다. 이는 중정

의 형태와 크기에 따라 개방성과 위요성에 영향을 주는 것으로 판단된다. 이웃관계

형성에서는 1안과 2안은 좋은 평가를 받은 반면 3안은 좋지 않은 평가를 받고 있

다. 이는 이웃관계 형성에 있어서 병렬형 보다는 중정형이 더 좋은 영향을 주고 있

음을 알 수 있다.

물리적 평가에서 옥외 공간률이나 호당옥외공간면적은 3안이 가장 높게 나왔으

며 2안, 1안 순으로 평가되었다. 물리적 평가에서는 3안이 가장 질 좋은 옥외공간

형성이라고 보이지만 만족도 평가에서 옥외공간과 커뮤니티 형성과 활동지원에 있

어서는 반대로 1안이 가장 높고 2안, 3안으로 평가되었다. 즉 옥외공간 면적도 중요

하지만 옥외공간 구성 방식이나 형태가 중요하며 중정형은 옥외공간에서 커뮤니티

형성의 가능성을 보여주고 있다고 볼 수 있다.
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7. 결 론

오늘날까지 우리나라의 대다수의 도심주거지 개발은 획일화된 대단위 고층아파

트단지개발이나 소규모 필지형 개발방식이 주류를 이룸으로써 기존의 도시조직과

의 단절과 부조화가 계속되어왔다. 도시공간의 다양성은 사라지고, 획일적이고 이질

적인 주거지들의 탄생으로 인해 주변 환경과의 부조화는 더욱 가속화되었다. 기존

도심주거지 무분별한 불도저식 개발은 우리고유의 문화적 전통과 정체성을 상실케

했으며, 마침내 사회, 문화, 역사적 단절뿐만 아니라 주거지 내에 사회적, 공간적 분

화현상을 가속화하는 주거환경을 구축함으로써 도시공동체, 근린공동체, 주거공동체

의 파괴를 가속화했다.

이러한 문제들을 해결하기 위한 방안으로 최근 도시와 지역의 발전에 유연하게

대응할 수 있는 중소규모 블록단위개발과 중정형, 저층형 공동주택개발의 필요성이

새롭게 부각되고 있다. 이러한 개발방식은 전통마을과 전통주거 공간에 내재되어

있는 공간구성철학과 건축공간개념에 대한 현대적 재해석을 통한 지속가능한 주거

지계획의 가능성을 내포하고 있다.

따라서 본 연구는 전통공간에 내재되어있는 공간구성개념을 현대적으로 재해석

하고, 건축계획방향 및 계획지침을 설정, 구체적인 설계대안을 제시하고, 각 대안별

평가를 통해 도심형 저층공동주택 개발의 새로운 가능성을 타진해 보는데 목표를

두었으며, 연구결과는 다음과 같다.

첫째, 우리의 전통마을과 전통건축공간에 내재된 주된 계획요소와 특징들을 살

펴본 결과 커뮤니티와 지역성이 중요한 부분을 차지하고 있음을 알 수 있었다. 도

시적 스케일에서는 영역성, 동선, 공공공간, 생태, 경관 등의 요소가 중요하게 등장

하며, 건축적 스케일에서는 마당과 가변형 주호가 중요하게 부각된다. 특히, 전통공

간구성요소의 현대적 적용가능성 타진에서 영역성과 마당은 현대도시주거의 계획에

서 중요한 위치를 점유하며, 거주자와 지역주민들 간의 상호교류와 사회문화적 커

뮤니티 증대에 중요한 영향을 미치는 것으로 파악된다. 따라서 주거지계획에 있어

서 적정한 영역성 확보와 근대화 과정에서 상실되어버린 마당공간의 부활은 전통공

간개념의 실현과 사회적 다양성 구현 그리고 공간적 풍성함을 제공하는데 중요한

영향을 미칠 것으로 판단된다.

둘째, 우리고유의 전통과 지역적 정체성 확보가 가능한 주거지를 계획하기 위
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해서는 그에 걸 맞는 주거지계획방향 설정 및 구체적인 계획지침이 절대적으로 요

구된다. 거주자 그리고 전문가 집단과 같은 다양한 관계자들의 요구를 적극적으로

파악하고 이를 반영한 계획방향 설정 및 계획지침제시를 통한 설계방향 유도가 요

구된다.

셋째, 도심주거지 계획에 있어서 대단위 아파트 위주의 개발이나 기존의 소형

필지단위 개발을 지양하고, 중소규모의 블록단위 계획으로의 전환이 요구된다. 블록

단위의 저층공동주택 개발방식은 차량으로부터 보호된 충분한 공동마당, 보행로, 옥

외 녹지공간, 어린이 놀이공간의 확보가 가능할 뿐만 아니라, 자연통풍, 자연채광

및 충분한 공동주차공간을 확보가 가능하다. 또한 블록단위로 전체적인 통일성을

유지하면서도 현대도시계획에서 중요한 다양성 확보가 가능하다는 장점을 지닌다.

넷째, 광주의 오랜 역사성을 유지하며 단독주택과 고층의 공동주택이 혼재한

양림동의 미래의 적정주거유형에 관한 선호도조사에서 거주자집단은 저층공동주택

(74.5%)을 가장 선호하고 있으며, 전문가집단은 타운하우스(50.5%)를 가장 선호하

며 저층공동주택(29.9%)을 그다음으로 선호하고 있는 것으로 나타났다. 이를 종합

해 볼 때 도심주거의 개발밀도를 고려해 저층공동주택으로 개발하되, 단독주택, 혹

은 타운하우스가 갖는 개별성, 접지성, 주호단위의 프라이버시를 고려한 저층공동주

택계획이 절대적으로 요구된다.

다섯째, 전통공간구성 개념의 적용을 위해 주거지계획 방향 및 계획지침에 따

른 3개의 건축설계대안을 제시한 후 정성적, 정량적 평가를 실시한 결과 2개의 마

당으로 구성된 중정형배치의 제1안이 가장 높은 평가를 받았다. 이상적인 주거블록

의 배치를 위해서는 위요감과 개방감을 부여하고, 적정규모로 중정의 크기를 조절

할 필요가 있는 것으로 판단된다. 중정형은 병렬형 보다는 이웃관계 형성과 커뮤니

티 활동지원, 커뮤니티 시설의 연계 및 보행자의 접근과 안정성에서 유리한 것으로

나타났다. 또한 전통공간개념은 국내의 기존 프로젝트들에서 단순 이미지나 세부장

식과 같은 도입방식에서 벗어나 보다 근원적인 관점에서의 적용이 요구된다. 예를

들어 전통공간구성개념을 도입한 주거블록의 공간구성이나 사회적 혼합을 유도하는

다양한 주거프로그램이나 커뮤니티, 상업, 업무프로그램의 기능적 혼합을 통한 하드

웨어적, 소프트웨어적 관점에서의 적용을 통한 역사적, 사회적, 문화적 관점에서의

지속가능한 주거환경계획이 중요할 것으로 판단된다.

그럼에도 불구하고 본 연구는 전통공간의 현대적 재해석을 통한 도심형 저층공
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동주택 계획을 위한 주거계획방향 및 계획지침을 토대로 블록단위 공간구조와 건축

기본계획안을 제시하는데 머물고 있는 한계를 지닌다. 연구대상지 또한 광주광역시

양림동지역이라는 특정지역에 한정된 연구이다. 따라서 본 연구가 보다 일반화된

객관성을 유지하기 위해서는 각 지역고유의 특성을 고려한 보다 구체화된 세부계획

지침 및 계획기준의 설정이 이루어져야할 필요가 있다. 아울러 보다 구체화된 다양

한 주거 모델 개발이 요구되며, 이를 발전시키기 위한 심도 있는 후속연구가 이루

어지길 기대한다.
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부 록

일반인 설문지

안녕하십니까 저는 조선대학교 건축학과에 재학중인 대학원생입니다.

현재 저는 주거지 재생을 위한 의식조사를 수행하고 있습니다.

답변해주신 내용은 본 연구 이외에 다른 목적으로 사용하지 않을 것을 약속드립니다. 

바쁘시더라도 본 연구가 향후 광주의 주거문화의 질적향상을 위한 기초자료로 활용될 수 있도

록 소중한 답변 부탁드립니다. 감사합니다.

조선대학교 건축학과 최시화(sihwa77@naver.com/010-2776-2440)

문1) 성별 : ① 남 ② 여

문2) 연령대 : ① 10대 ② 20대 ③ 30대 ④ 40대 ⑤ 50대 ⑥ 60대이상

문3) 직업 : ① 자영업 ② 회사원 ③ 주부 ④ 학생 ⑤ 무직

문4) 월소득 : ① 100만원이하 ② 100~200만원 ③ 200~300만원 ④ 300~400만원 ⑤ 500만원이상

문5) 가족수 : ① 1~2인 ② 3인 ③ 4인 ④ 5인 ⑤ 6인 이상

문6) 거주지역 : 귀댁의 주택점유형태는 무엇입니까?

① 자가 ② 전세(전세금: 만원) ③ 월세(보증금: 만원/월세: 만원) ④ 기타

문7) 귀댁의 가구구성형태는 무엇입니까?

①소유주만 거주 ② 세입자만 거주 ③ 소유자와 세입자 같이 거주 ④ 기타( )

문8) 귀댁의 주거형태는 어디에 해당합니까?

① 단독주택 ② 다가구 다세대 주택 ③ 아파트 ④ 점포주택 ⑤ 기타( )

문9) 현재 살고 계신 지역에 몇 년째 살고 계십니까?

( )년 ( )개월

문10) 현재 거주하는 주택에 대하여 어떻게 생각하십니까?

① 대단히 불만족 ② 불만족 ③ 보통 ④ 만족 ⑤ 대단히 만족

문11) 주택과 관련하여 가장 불만족스러운 것은 무엇입니까?(중복가능)

① 건물노후화 ② 주택크기 ③ 주차공간 ④ 채광 환기 ⑤ 프라이버시

⑥ 마당등 옥외공간 ⑦ 기타( )

문12) 주택과 관련하여 가장 만족스러운 것은 무엇입니까?(중복가능)

① 건물노후화 ② 주택크기 ③ 주차공간 ④ 채광 환기 ⑤ 프라이버시

⑥ 마당등 옥외공간 ⑦ 상황에 따른 공간변화가능 ⑧ 기타( )

문13) 현재 거주하고 있는 도로, 공원 등의 주택 주거환경에 대하여 어떻게 생각하십니까?

①대단히 불만족 ② 불만족 ③ 보통 ④ 만족 ⑤ 대단히 만족
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문14) 현재 거주하고 있는 지역에 가장 불만족스러운 것은 무엇입니까?(중복가능)

① 동네분위기 ② 이웃 관계 ③ 교통 ④ 교육 ⑤ 문화 ⑥ 보행공간의 안정성

⑦ 옥외 활동공간 ⑧ 방범,치한 ⑨ 기타( )

문15) 현재 거주하고 있는 지역에 가장 만족스러운 것은 무엇입니까?(중복가능)

① 동네분위기 ② 이웃 관계 ③ 교통 ④ 교육 ⑤ 문화 ⑥ 보행공간의 안정성

⑦ 옥외 활동공간 ⑧ 방범,치한 ⑨ 기타( )

문16) 주택을 재계획할 의사가 있으십니까?

①예 ②아니요

문18) 주택을 재계획 할 경우 희망하는 주택유형은 무엇입니까?

① 단독주택 ② 타운하우스(1~2층 공동주택) ③ 저층공동주택 ④아파트(5층 이상) ⑤ 기타

문19) 주택을 재계획 할 경우 희망하는 평형대는 무엇입니까?

① 15평형 ② 20평형 ③ 25평형 ④ 30평형 ⑤ 35평형 ⑥ 40평형 이상

문20) 주택을 재계획 할 경우 희망하는 공공시설은 무엇입니까?

① 노인정 ② 공동작업장 ③ 작은도서관 ④ 문화센터 ⑤ 근린생활시설

문21) 주택을 재계획 할 경우 생활에 필요한 근린생활시설은 무엇입니까?

① 슈퍼 ② 학원 ③ 의원 ④ 음식점 ⑤ 은행

문22) 주택을 재계획 할 경우 주차방식은 무엇이 좋은가요?

① 개별주차 ② 공동주차

문23) 주택을 재계획할 경우 계속 이곳에 사시길 희망하십니까?(중복가능)

① YSE(이유:① 마을의 기억 ② 이웃 관계 ③ 교통 ④ 교육 ⑤주변 환경 ⑥기타: )

② NO (이유:① 가격 ② 이웃 관계 ③ 교통 ④ 교육 ⑤ 주변 환경 ⑥기타: )

문24) 다음 대안중에 전체적으로 만족스러운 것은 어느 것입니까?

대안1 대안2 대안3
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