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요  약  본 연구는 지속가능성 측면에서 노후 주거단지의 재생을 위한 주요 노후문제와 이에 대한 중점재생요소 도
출을 목적으로 한다. 기존의 단지 재생은 주거환경 개선 측면에서 추진되거나, 부동산적 가치 상승을 기대하며 추진
되는 경우가 대부분이다. 때문에 실제로 단지의 노후문제를 바탕으로 재생계획이 수립되기 보다는 용적률 상승, 주차
장 확보 등과 같은 편의시설의 개선, 단지 브랜드화 등을 주된 목적으로 추진하고 있어, 단지 및 주변지역에 잠재된 
도시의 사회문제를 개선하는데 한계를 가지고 있다고 볼 수 있다. 따라서 노후되어가는 단지의 재생을 통해 단지 및 
주변지역이 가지는 노후의 문제를 개선하고 적절한 대응방안 마련을 위해 중점재생요소의 도출이 필요하다고 판단된
다. 이를 위해 세 단계의 연구과정을 통해 연구를 진행하고자 한다. 

첫째, 지속가능성 측면에서 기존 선행연구에서 제시하고 있는 주거단지 노후의 문제들과 대응 계획기법을 정리하고, 

둘째, 전문가와 단지 주민을 대상으로 설문조사 및 분석을 통해 노후 아파트단지에서 나타나는 주요 노후의 문제와 
개선요구에 대한 각 그룹별 중요도를 파악하고자 한다. 셋째, 분석된 노후문제와 개선요구에 대해 전문가를 대상으로 
노후문제와 대응기법의 상대적 중요도 파악을 통해 노후 주거단지가 갖는 주요 노후문제와 개선요구를 파악하고, 이
에 대한 중점재생요소를 파악하고자 한다. 

Abstract  This study intend to analysis the main issue of deterioration of old housing complex for reproduction 
and derive the solution. Most of existing reproduction of hosing complex pushed to improve residential 
environment or expected rise real estate in value. For that reason, there was a limit to improve social problem 
of urban area behind hosing complex and surrounding area. Because government propel to make brand of city, 
have parking facilities and rise floor space index rather than established reproduction plan based on the aging 
problem of housing complex. Therefore, city need to deduct major reproduction issue to improve aging problem 
and prepare effective counterplan in complex and surround area by reproduction. 
This study progress through three steps of research. First, arrange problem of aging complex and way of 
response sustainably. Second, understand the importance by group toward improvement and aging problem that 
appear aging apartment complex through survey and opinion of expert. Third, comprehend major reproduction 
issue over this.
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1. 서론

영국의 도시계획가인 P. Roberts는 도시재생을 “대도

시의 무분별한 외부확산을 억제하고 도심쇠퇴를 방지하
여 도심지역의 인구 및 산업의 회귀를 촉진시키기 위한 
것으로 쇠퇴지역의 경제적, 사회적, 환경적 상태를 지속
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적으로 개선하고자 하는 것”이라고 정의하였고[1], 이와 
관련하여 주거단지의 재생은 도시재생의 일부분으로 인
간의 생활 터전에 대한 기능적, 심리적 환경을 새롭게 구
성하는 것[2]으로 정의하였다. 

노후화 되어가는 주거단지의 재생을 이루기 위해서는 
단순히 단지에 내재되어 있는 주거환경의 쇠락한 기능과 
만족도를 향상시키는 수준에 머무르지 않고, 도시적 차원
에서 단지 및 단지 주변지역이 가지는 물리환경적 문제
와 함께 사회적 문제를 개선하고, 지속가능성을 향상시키
는 차원에서 재생을 추진하여야 한다고 판단된다. 

즉, 주거단지의 재생은 도시재생의 한 부분으로서 인
간 생활환경의 개선 및 도시의 지속가능성을 회복하는 
것으로 정의할 수 있을 것이다. 또한, 현재의 시대 및 사
회변화, 도시공간구조의 개편요구 및 움직임, 주민의 환
경 개선요구 등을 수용한 지속가능한 주거단지의 재생과 
같은 새로운 접근방법의 도입이 요구되고 있다. 

하지만, 지금까지의 주거단지 재생은 단지 및 주변지
역이 가지는 노후의 문제를 개선하는 차원의 접근방식이 
아닌 실제 단지가 가지는 노후의 문제보다는 주거환경 
측면에서 물리적 환경개선이나 부동산 가치상승을 목적
으로 사업이 추진되는 경우가 대부분이었다. 

따라서, 본 연구는 도시재생 관점에서 국내 아파트단
지의 지속가능한 재생을 위해 예상되는 주요한 노후의 
문제점을 파악하고, 이에 따른 재생기법의 중요도를 파악
하고자 하며, 이를 통해 지속가능한 노후 아파트단지 재
생을 위한 중점재생요소를 도출하고, 노후 아파트단지의 
재생방향을 설정하고자 한다. 이를 위해 문헌 및 선행연
구 고찰을 통해 국내 주거단지가 갖는 노후문제와 대응
기법을 도출하고, 전문가와 주민을 대상으로 한 설문조사
를 통해 주요한 노후의 문제와 재생기법을 도출함으로서 
지속가능한 재생의 방향을 제시하고자 한다.

2. 아파트단지 노후의 문제

2.1 아파트단지 노후의 문제와 재생 방향

아파트단지 노후의 문제는 단지의 물리적 성능 뿐만아
니라 도입 기능과 관련되어 있으며, 노후로 인한 안전문
제, 생활불편 야기, 만족도 및 유지비 과다로 인한 경제적 
손실, 주변 환경 저해 및 슬럼화나 범죄의 증가 등 많은 
문제들을 포함하고 있다. '노후'의 사전적 의미는 오래되
고 낡아 제구실을 하지 못함을 말하는 것으로 노후 주택
이란 정상적인 품질 상태에서 시간의 경과에 따라 그 성
능, 기능이 쇠퇴한 주택으로 볼 수 있다[3]. 

일반적인 아파트단지의 노후 문제는 단순히 시간의 경
과에 따른 '낡았다'라는 개념과 신축 주거단지에 비해 상
대적으로 낮은 주택성능과 건축물의 안전성에 의해 판단
되고 있다. 물론, 이러한 물리적 성능은 주거단지에서 빠
져서는 안될 주요한 주거의 성능임에는 틀림없는 사실이
나, 지속가능한 주거단지 구현이라는 관점에서 볼 때, 주
거단지의 노후는 이러한 물리적 측면에서의 '노후'와 함
께 주민 편익기능 및 공간의 부족으로 인해 예상되는 거
주성능 저하의 문제가 종합적으로 고려되어 판단되어야 
할 것이며, 그에 따른 재생의 방향은 지속가능성
(sustainability)을 회복하도록 설정되어야 할 것이다.

주거단지의 지속가능한 재생은 단지의 노후의 문제를 
개선하는 것에서 그치는 것이 아닌 거주민의 지속가능한 
생활이 가능하도록 커뮤니티를 활성화하고 환경친화적인 
성능을 강화함으로서 지속가능한 주거단지를 구현하는 
것을 의미한다고 볼 수 있다. 

단지 재생을 통해 거주민의 지속가능한 생활이 가능하
도록 하기 위해서는 지금까지와 같이 주호 공간을 중심
으로 한 건축물 차원의 단지 재생으로는 그 한계를 가지
고 있으며, 물리환경적 차원에서 단지 안전성 회복과 함
께 환경친화적 단지 성능을 강화하는 것이 필요하며, 동
시에 사회경제적 차원에서는 다양한 커뮤니티 공간의 확
보와 거주공간의 다양성을 확보하여 세대 및 계층 간의 
다양성을 확보하고 주민 간의 소통과 교류가 가능하도록 
단지 환경을 보완함으로서 커뮤니티를 활성화하고 사회
통합적 주거환경을 구현하는 것이 요구되고 있다. 

2.2 선행연구 고찰: 노후문제와 재생기법

지속가능한 주거단지(정주지) 관점에서 아파트단지가 
가지는 노후 문제들을 파악하고, 이에 대한 재생기법들을 
알아보기 위해서는 단지의 주거환경 및 주거성능 차원의 
문제가 아닌 도시재생측면에서 주거지 재생에 대한 여러 
노후의 문제와 재생기법에 대한 종합적인 연구내용의 검
토가 필요하다. 따라서, 고층아파트단지에 내재되어 있는 
노후 문제와 이에 따른 주요한 재생기법이 무엇인지 알
아보기 위해 노후아파트단지 재생 및 주거지 재생과 관
련된 선행연구에서 제기되고 있는 노후 문제, 개선요구를 
정리하면 표 1과 같이 정리할 수 있다. 

또한, 이에 따른 재생기법을 찾아보고자 주거단지 재
생과 관련하여 기법이나 관련 사례를 분석한 선행연구들
을 다음의 표 2과 같이 살펴보았다. 
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연구 주요내용 주요 문제 및 개선요구

김윤미 
외[4]
(2001)

거주자를 대상으로 리모

델링에 대한 인식과 요구

수준을 파악하고 리모델

링 시행내용의 최저기준 

설정

안전성 확보, 시대변화에 대응, 주거정

체성 확보의 3단계로 계획기법을 단계

별로 분류하고, 14개 계획기법을 제시

손의정 
외[5]
(2001)

공동주택의 노후의 개념 

설정과 이에따른 문제점 

도출, 그리고 리모델링 

방안 제시

단지적 차원과 건축적 차원으로 영역을 

구분하고 이미지 개선 및 도로 및 주차

장 등의 6가지 항목에 대해 18가지의 문

제점과 이에 따른 리모델링 방안 제시

강순주[6]
(2002)

거주자 측면에서 리모델

링에 대한 생각과 요구도 

파악

단위주호(구조변경, 창호교체 등), 주동

단위(외관정비, 실외기 정리, 설비교체 

등), 단지(용도변경, 방범, 주차장 확보 

등) 차원으로 나누어 20개항목의 개선

요구항목 제시

장한두 
외[7]
(2005)

아파트단지 주거환경의 

문제점과 리모델링 내용 

파악

-주호차원 : 거실면적, 주방, 화장실, 발

코니 등 주호차원에서 공간의 확장 요

구

-주동차원 : 출입구 및 계산실 확보, 아

파트 외관 개선, 주민공용공간 확보 등

최재필 
외[8]
(2006)

공동주택 거주자를 대상

으로 리모델링에 대한 요

구 및 의식 조사

주호 및 주동차원의 각 공간(10개 항목)

에 대해 확장, 개선, 위치 및 용도변경 

등의 개선요구 파악

권성실 
외[9]
(2009)

인구사회학적, 경제적 환

경 변화에 따른 고층아파

트의 적응요구 및 대응과

제 도출

고령화 사회, 계층다양화 사회 등 사회

적 변화와 기술및패러다임 변화, 정보통

신 기반사회, 수도권 신도시와의 경쟁

력, 물리적 노후화, 저탄소 사회 도래 등

에 대한 개선  및 적응 요구 제시

하진목 
외[10]
(2009)

지속가능성 관점에서 국

내 고층아파트 노후화 개

선을 위한 현재 리모델링 

계획의 실태 분석

물리환경, 사회경제적 측면으로 나누고, 

공간구성, 시설, 구조안전, 커뮤니티, 주

민참여 등의 분야에 대해 (총47 항목중) 

30개 항목의 개선요구 도출

[표 1] 주거지 노후문제 및 개선요구 관련 선행연구
[Table 1] A study of deterioration of housing 

연구 대상 및 주요내용 재생기법

김한수 
외[11]
(2002)

아파트단지를 대상으로 내외

부공간의 실태분석과 공간 재

구성 기법에 대한 여러 가지 

대안제시

사적공간과 공적공간으로 아파트

단지 공간을 구분하고, 9개 항목에 

대하여 26개 계획요소 제시

최무현[12]
(2003)

일본 사례 조사분석을 통해 

리모델링의 경향 및 주요 내

용 파악

전용부분과 주동공용부분, 외부공

간으로 나누어 25가지 항목에 대한 

계획내용 소개

박천보 
외[2]
(2009)

독일과 일본의 노후 공동주거 

재생현황 및 재생경향 파악하

고 국내 적용 관련성 검토

물리적, 사회적, 제도적 차원으로 

구분하여 30가지의 재생기법을 제

시

하진목 
외[10]
(2009)

국내 고층아파트 노후화 개선

을 위한 현재 리모델링 계획

의 실태 분석

단지, 주동, 주호로 적용범위를 구

분하여 11개 항목에 대해 40개 계

획기법 제시

인용준 
외[13]
(2010)

수도권 1기 신도시 노후 아파

트에 대한 노후문제 도출과 

재생기법 도출

물리적, 사회적, 경제적 측면으로 

나누어 단지의 노후실태를 파악하

고, 20개의 재생기법 제시

박귀동 
외[14]
(2011)

지속가능한 정주지 구현을 위

해 주거환경정비사업의 계획

요소 분석 및 중요도 파악

지속가능성 측면에서 11항목(효율

적 토지이용 외)에 대해 29개 계획

요소 도출

이응현 
외[15]
(2011)

기후변화 대응을 목표로 노후 

고층아파트단지 재생에 적용

가능한 친환경계획기법의 도

출

생태단지계획, 환경친화건축계획, 

신재생에너지, 자원재활용 차원에 

대해 21개 친환경 계획기법 도출

(적극적 적용과 선택적 적용으로 

구분하여 제시)

[표 2] 주거단지 재생을 위한 계획기법 선행연구
[Table 2] A study of housing regeneration

아파트단지가 가지는 노후의 문제와 개선요구에 대한 

연구는 일반적으로 주호 차원의 물리적 노후의 문제, 거
주자의 개선요구, 주호 내 공간의 확대에 관한 내용을 중
심으로 논의되고 있음을 알 수 있다. 이는 재생에 대한 
논의가 진행 중인 단지의 경우 대부분 20년 이상 경과한 
경우가 대부분을 차지하다 보니 물리적 노후의 문제와 
함께 사회변화에 따른 주호의 선호유형이 변화함으로 인
해 주민의 요구가 증가한 것으로 해석된다. 최근에는 점
차 주호의 차원을 넘어 주동 및 단지로 노후문제 및 개선
요구 파악을 위한 대상이 확대되었으며, 물리적 노후의 
문제를 넘어 커뮤니티, 주민참여, 유지관리 등 사회경제
적 측면에 대한 개선요구도 증가하고 있다.

이상의 선행연구에서 제시하는 노후문제 및 개선요구, 
그리고 이에 따른 재생기법들을 지속가능한 주거단지 개
발 관점의 분류체계[16]인 '토지이용 및 교통', '에너지 및 
자원', '친환경 계획', '건축 계획 및 주거환경', '커뮤니티'
의 5가지 계획측면으로 구분, 정리 하였다.

또한, 노후 아파트단지에서 나타나는 주요한 노후의 
문제는 계층 구조의 장점을 활용하여 정리할 수 있는데, 
이러한 계층적 구조로 정리함으로서 단지에서 나타날 수 
있는 노후의 문제를 효과적으로 정리할 수 있을 뿐만 아
니라 주요한 노후 문제를 파악하고, 이에 대응하는 재생 
계획기법을 정리하는데 있어서도 효과적인 방법이 될 수 
있기 때문이다. 선행연구를 통해 도출한 단지의 노후 문
제를 앞에서 언급한 5가지 계획측면으로 구조화를 통해 
분류하면 아래의 그림 1의 계층적 구조화 개념 모델과 같
이 정리할 수 있을 것이며, 주요한 노후의 문제와 이에 
대응하는 재생 계획기법을 종합 및 정리하면 다음의 표 
4와 같이 정리해 볼 수 있다. 

3. 주요 노후 문제와 재생기법

선행연구 고찰을 통해 도출한 아파트단지에 대한 노후
문제 및 개선요구에 대한 중요도를 알아봄으로서 주요한 
노후의 문제를 파악하고, 이에 대응하는 재생기법의 상대
적 중요도를 파악함으로서 노후아파트단지 재생을 위한 
중점재생요소를 도출하고자 한다. 이를 위해 전문가와 단
지 주민을 대상으로 2차례에 걸쳐서 설문조사를 실시하
였으며, 이는 3단계 과정을 통해 진행하였다. 

첫째, 설문을 위한 두 그룹에 대해 선행연구를 통해 도
출한 노후문제와 개선요구에 대해 5점 척도 기법을 활용
하여 노후문제의 중요도를 파악하는 방법을 통해 주요한 
노후의 문제를 도출하고자 한다. 둘째, 1차 설문조사를 
통해 도출한 주요 노후문제를 대상으로 재생기법의 우선
순위 파악을 위해 전문가 그룹을 대상으로 설문조사를 
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실시하고, AHP분석을 통해 그 중요도를 파악하고자 한
다. 마지막으로 2차례에 걸친 설문조사와 분석의 내용을 
종합하여 그룹별 응답한 주요노후문제 및 대응기법의 내
용을 비교 분석하고, 그룹별 분석 내용을 종합하여 지속
가능한 노후아파트단지 재생을 위한 주요 과제와 중점재
생요소를 도출하고자 한다.

[그림 1] 계층적 구조화 개념 모델[3]

[Fig. 1] The concept of a hierarchical structure

[그림 2] 중점재생요소 도출을 위한 연구의 흐름
[Fig. 2] Research flow for deriving critical regeneration 

elements

이러한 연구의 수행을 위해 다음 [표 3]에서 제시하고 
있는 바와 같이 2차례에 걸쳐 전문가와 노후 아파트단지 
거주민을 대상으로 설문조사를 진행하였으며, 이 가운데 
전문가 그룹은 단지 재생 및 주거환경정비 분야에서 종
사한지 5년 이상의 경험을 보유한 3개의 그룹 100명의 
전문가-건축 및 도시계획분야 연구원(40명), 엔지니어링
(40명), 관련분야 공무원(20명)-를 대상으로 조사를 실시
하였으며, 방문조사와 이메일 조사를 병행하여 결과를 수

렴하였다. 또한, 1차 설문조사 대상으로 설문조사에 참여
한 주민 그룹은 개발된지 20년 이상 경과되어 단지 재생
에 대한 논의가 증가하고 있는 대규모 아파트단지인 대
전00단지 주민을 대상으로 하였다. 특히, 2차 설문조사에 
있어서 무응답 비율에는 수거한 설문조사 내용에 대해 
일관성비율(CR) 값이 CI>0.1로 나타난 조사 결과에 대해
서는 일관성이 부족하다[17]고 판단하고 분석 대상에서 
제외하고 무응답에 포함하였다.

전문가 단지주민

1차
배포매수 100 100

수거매수 74 92

응 답 률 74% 92%

2차
배포매수 100 -

수거매수 63 -

응 답 률 63% -

주) 조사기간은 2012.02.13부터 02.25까지 2주간 진행

[표 3] 설문조사 대상 및 응답률
[Table 3] target and response of the survey

[그림 3] 설문조사 응답율
[Fig. 3] Survey response rate

3.1 주요 노후문제 파악 : 1차 설문조사

선행연구 분석을 통해 도출한 아파트단지의 노후문제
와 개선요구를 중복되는 내용에 대해 용어의 정리와 내
용의 종합을 통해 48개 항목으로 정리하고, 앞에서 언급
한 바와 같이 중요도 평가를 위한 5점 척도 기법을 통해 
주요한 노후문제를 도출하였다. 지속가능한 정주지 개발 
관점에서 정리한 아파트단지의 노후문제와 개선요구의 
중요도에 대한 설문조사 결과를 정리하면 다음의 [표 5]
와 같이 정리할 수 있다.
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분류 속성 노후문제 및 개선요구
범위

재생기법
범위

도시
단지

주동
주호

물리
환경

사회
경제

토지
이용 
및 
교통

적정 
밀도

-과도한 밀도 및 용적율 증대 요구 Ｏ 용적율 유지/주동 일부 철거/세대 재조정 Ｏ

-일조, 바람길, 경관 침해 문제 Ｏ 탑상형으로의 형태변경/일부 주동의 초고층 복합화/현재 상태유지 Ｏ

접근성

-주변지역과의 단절(외벽으로 단절된 단지 
환경, 내외부 통행 불편) Ｏ 단지 출입동선 다양화/담의 철거 및 녹지공간 조성 Ｏ

-주변 공원 및 녹지공간으로의 접근성 저하 Ｏ 보행전용도로 네트워크 구축/녹지축 연결 Ｏ

-학교, 도서관 등 교육시설과의 거리 Ｏ 단지와 연계한 대중교통 시스템 개선/자전거 전용도로 개선 Ｏ Ｏ

-공공교통 이용 불편 Ｏ 단지 주변 정류장 설치 및 개선/U-교통시스템 도입 Ｏ Ｏ

네트
워크

-단지내 보행자 및 자전거 전용도로 부족 Ｏ 단지내 보행전용도로 확보/단지내 기존 도로의 정비 및 보차분리 Ｏ

-단지 내 자동차 중심의 동선체계 Ｏ 단지내 도로정비/차량속도저감을 위한 도로설계계획/차량진입억제 Ｏ

-단지 외부와의 연결성 부족 Ｏ 단지외부 자전거도로와 연계성 강화/보행거리내 정류장 확보/간선교통과 연계성 
강화를 위한 교통계획 반영 Ｏ Ｏ

계획적 
토지
이용

-주차공간의 부족 Ｏ 지하주차장 개발 / 주차데크, 주차타워 등 주차시설 계획 Ｏ

-주차장 중심의 단순한 토지이용 및 오픈스
페이스 부족 Ｏ 지상층 공원화/체육시설의 도입/비오톱,생태연못 등 친환경 외부공간 조성 Ｏ

-외부 활동공간 및 생태공간 부족 Ｏ 부지정지 및 놀이시설 개선/휴게시설, 벤치 등 기존시설 정비/생태적 외부공간 조
성 Ｏ

에너지 
및 
자원

에너지 
절약

-에너지 성능 향상 요구 Ｏ Ｏ 노후난방시스템 개선/에너지절약형 고기능설비 도입/패시브하우스로의 주호성능 
보강/단열및창호성능 강화 Ｏ

-무분별한 난방에너지 사용(에너지 비용의 
증대) Ｏ 개별난방으로의 전환/중앙난방+에너지 종량제 시행(난방계량기 설치) Ｏ Ｏ

신재생 
에너지

-지속적인 주호 에너지 비용의 증가 Ｏ 태양열 주택시스템 도입/지열에너지시스템 도입/단지별 소형 열병합발전시설 도
입/지역난방시스템도입 Ｏ

-에너지 소비의 효율성 제고 Ｏ 스마트그리드 시스템 구축/친환경 LED 조명으로의 교체/주호별 U-에너지 관리
시스템 도입 Ｏ Ｏ

수자원 
이용

-수자원 낭비에 따른 절약 요구 Ｏ Ｏ 중수활용시스템 도입/절수형 설비기기 설치 Ｏ

-수자원의 효율적 이용 요구 Ｏ Ｏ 친수환경 조성/우수처리시스템 도입 및 활용/중하수처리 및 재이용/투수면적 최
대화 및 배수시설 정비 Ｏ

쓰레기 
및 
폐기물

-쓰레기 및 폐기물 처리공간 부재 Ｏ 재활용 폐기물 처리공간 확보/쓰레기 하치장 개선 Ｏ

-분리수거의 어려움 Ｏ 주민참여프로그램 도입/시설정비를 통한 자율적 개선 Ｏ

친환경 
계획

녹지

-불충분한 녹지 Ｏ 외부공간 정비 및 식재/(주차시설 개선후)녹지공간 조성 Ｏ

-단지 외부공간의 과대한 포장율 Ｏ 친환경 투수포장재 사용/지하주차장 확보후 외부공간 녹지화 Ｏ

-주거 주변 공간의 황량함 Ｏ 주동 사이공간 식재/1층주호 개인정원 조성 Ｏ

그린
네트
워크

-단지 내외 녹지 연계성 부족 Ｏ 단지이미지 고려한 식재계획/주변녹지와의 연계성 강화/녹지네트워크 구축을 통
한 바람길 확보 노력 Ｏ

-블루 네트워크 단절 Ｏ 단지 내외부 하천 복원/유출지하수 활용 수공간 개발 Ｏ

건축 
계획 
및 
주거
환경

물리적 
노후

-외장 및 마감재의 노후 Ｏ 외벽 재도색/외벽 친환경 마감재료 개선/단열,방수,차음 성능의 개선을 위한 고기
능 재료 교체 Ｏ

-구조체 노후 Ｏ 내벽의 철거 및 재구성(Infilled-system 도입)/내진성능의 강화 Ｏ

-설비 노후(배관, 방화설비, 엘리베이터, 정
보통신설비 등) Ｏ 노후 설비의 교체 및 보수(소극적 개선)/고효율 고성능 장수명 설비로의 교체(적

극적 개선)/친환경시스템 도입 Ｏ

-승강기 및 계단실 노후 Ｏ 노후엘리베이터 교체/엘리베이터 성능 개선 및 규모 확대 / 코어 위치 재조정 Ｏ

단지 
안전

-범죄로 부터의 안전 Ｏ Ｏ CCTV설치/주동 출입구에 보안문 설치/무인경비시스템 도입 Ｏ Ｏ

-재해, 재난에 대한 안전 Ｏ Ｏ 피난로 확보/계단실 방화설비 구축/대피공간 확보 Ｏ

-통과교통 과다 Ｏ 차도 폭 축소/속도 저감형 도로계획/보행동선 연계성 강화 Ｏ

쾌적한 
(주거)
생활
환경

-소음(층간소음, 설비소음) Ｏ 마감재 및 바닥재 교체/층간 소음저감 위한 바닥 보강/설비소음 저감 위한 화장실 
마감 개선 Ｏ

-거실 면적 및 발코니 확장 요구 Ｏ 주호 평면의 확장/발코니 면적 확대 또는 부가 Ｏ

-화장실 공간 개선 Ｏ 화장실 노후 설비 교체/악취 및 소음방지 위한 마감 성능 개선/화장실 공간 재구성 Ｏ

-실내 마감의 노후(차음, 단열 등) Ｏ 재도색 및 도배/노후 마감재 교체/침환경 마감재 적용/차음 및 단열성능 개선 위
한 고기밀 마감재 적용 Ｏ

생활
환경의 
편의성

-주거 중심의 단일기능으로 인한 단지 편의
성 저하

Ｏ Ｏ 복합커뮤니티 도입을 통한 단지 기능 보완/주동 일부에 보육 및 휴게공간 도입/일
부 주동의 복합건물도 변경 Ｏ Ｏ

-부대시설 및 공간 부족 Ｏ Ｏ 단지 공용시설의 용도변경/부대시설의 확장/복합커뮤니티 도입 Ｏ Ｏ

주호의 
다양성

-단순한 단위평면 Ｏ 일부 주호의 수직, 수평 통합/최상층을 복층 주거로 계획/가변형 주호 도입 Ｏ

-사회통합을 위한 다양한 주호 유형 도입 
요구 Ｏ 특수계층 주택 도입/1,2인 가구를 위한 소형 주택의 규모 확대/임대주택 도입//가

변형 주호의 도입 Ｏ Ｏ

커뮤
니티

커뮤
니티 
다양성

-커뮤니티의 기능 및 규모의 부족 Ｏ 주민 복지시설 중심의 커뮤니티 확보/휴게 및 여가시설 중심의 커뮤니티 구성/보
육기능 중심의 커뮤니티 확보/복합커뮤니티 센터 구축 Ｏ Ｏ

-세대 및 계층변화에 대응하기 어려운 커뮤
니티 Ｏ 노인 복지시설 도입/노약자 건강관리 시설 도입/노약자 경제활동 지원공간 도입 Ｏ Ｏ

-상업시설 중심의 단지 부대시설 Ｏ 주동 일부 주호를 활용한 보육기능 도입/단지 상가 용도변경을 통한 커뮤니티 공
간 확보/공용공간의 증축 확대 Ｏ Ｏ

커뮤
니티 
충족성

-주민교류를 위한 공간 및 프로그램 부재 Ｏ 주민 모임의 장소 확보(지하층,필로티,주동출입구 등)/다양한 주민참여프로그램의 
도입 Ｏ Ｏ

-교육 및 보육 기능 부족 Ｏ 공용시설의 용도변경을 통한 보육 및 교육기능 확보/단지 상가의 증축 및 복합화/
단지 외부 커뮤니티와의 연계성 강화 방안 모색 Ｏ Ｏ

커뮤
니티
에의 
접근성

-공동시설로의 동선 Ｏ 단지 입구에 공용시설 입지/보행자를 위한 단지 내부도로 확보 Ｏ

-커뮤니티 접근성 저하(커뮤니티 시설의 위
치 부적절) Ｏ 주민 동선을 고려한 공용시설 입지 결정/단지 입구에 커뮤니티 공간 계획/커뮤니

티 복합화를 통한 편의성 증대 Ｏ

-주민참여 부족 Ｏ 참여유도를 위한 프로그램 및 인센티브 개발/주민협의체 구성을 통한 자체활동 강
화/관리비를 활용한 주민활동기금 마련 Ｏ

[표 4] 아파트단지 노후문제 및 개선요구, 대응기법 종합 
[Table 4] Deterioration, improvement needs and response method of apartment housing 
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계획
측면 속성 노후문제 및 개선요구

전문
가

주민 종합

토지
이용 
및 
교통

적정 
밀도

-과도한 밀도 및 용적율 증대 요구 4.03 3.20 3.57 

-일조, 바람길, 경관 침해 문제 3.83 3.33 3.55 

접근성

-주변지역과의 단절(외벽으로 단절된 
단지 환경, 내외부 통행 불편) 3.78 2.51 3.08 

-주변 공원 및 녹지공간으로의 접근성 
저하 4.12 3.90 4.00 

-학교, 도서관 등 교육시설과의 거리 4.03 4.16 4.10 

-공공교통 이용 불편 3.66 3.90 3.79 

네트워크

-단지내 보행자 및 자전거 전용도로 부족 3.83 3.55 3.67 

-단지 내 자동차 중심의 동선체계 3.98 3.76 3.86 

-단지 외부와의 연결성 부족 3.17 2.54 2.82 

계획적 
토지이용

-주차공간의 부족 3.84 4.13 4.00 

-주차장 중심의 단순한 토지이용 및 오
픈스페이스 부족

4.05 3.81 3.92 

-외부 활동공간 및 생태공간 부족 3.84 3.33 3.56 

에너
지 및 
자원

에너지 
절약

-에너지 성능 향상 요구 4.00 4.12 4.07 

-무분별한 난방에너지 사용
(비용의 증대) 4.07 3.96 4.01 

신재생 
에너지

-지속적인 주호 에너지 비용의 증가 3.90 4.03 3.97 

-에너지 소비의 효율성 제고 3.94 3.86 3.90 

수자원 
이용

-수자원 낭비에 따른 절약 요구 3.89 3.66 3.76 

-수자원의 효율적 이용 요구 3.91 3.78 3.84 

쓰레기/ 
폐기물

-쓰레기 및 폐기물 처리공간 부재 3.80 3.55 3.66 

-분리수거의 어려움 3.76 3.33 3.52 

친환
경 
계획

녹지

-불충분한 녹지 3.81 3.92 3.87 

-단지 외부공간의 과대한 포장율 3.79 3.31 3.52 

-주거 주변 공간의 황량함 2.83 3.04 2.95 

그린네트
워크

-단지 내외 녹지 연계성 부족 3.77 3.33 3.53 

-블루 네트워크 단절 2.55 2.79 2.68 

건축 
계획 
및 
주거
환경

물리적 
노후

-외장 및 마감재의 노후 3.96 4.20 4.09 

-구조체 노후 2.21 3.30 2.81 

-설비 노후(배관, 방화설비, 엘리베이
터, 정보통신설비 등) 4.21 4.35 4.29 

-승강기 및 계단실 노후 3.73 3.91 3.83 

단지 
안전

-범죄로 부터의 안전 3.45 3.88 3.69 

-재해, 재난에 대한 안전 3.67 3.09 3.35 

-통과교통 과다 3.15 3.54 3.37 

쾌적한 
(주거)
생활환경

-소음(층간소음, 설비소음) 3.98 4.06 4.02 

-거실 면적 및 발코니 확장 요구 3.67 4.11 3.91 

-화장실 공간 개선 3.81 3.95 3.89 

-실내 마감의 노후(차음, 단열 등) 3.79 3.98 3.90 

생활환경
의 
편의성

-주거 중심의 단일기능으로 인한 단지 
편의성 저하

3.92 3.77 3.84 

-부대시설 및 공간 부족 3.94 3.80 3.86 

주호의 
다양성

-단순한 단위평면 3.96 3.60 3.76 

-사회통합을 위한 다양한 주호 유형 도
입 요구 4.01 3.63 3.80 

커뮤
니티

커뮤니티 
다양성

-커뮤니티의 기능 및 규모의 부족 3.90 3.51 3.68 

-세대, 계층변화에 대응이 어려운 커뮤
니티 3.55 2.51 2.97 

-상업시설 중심의 단지 부대시설 3.88 3.30 3.56 

커뮤니티 
충족성

-주민교류를 위한 공간 및 프로그램 부재 3.60 3.46 3.52 

-교육 및 보육 기능 부족 3.84 3.96 3.91 

커뮤니티
에의 
접근성

-공동시설로의 동선 3.02 2.75 2.87 

-커뮤니티 접근성 저하(커뮤니티 시설
의 위치 부적절)

3.05 2.70 2.86 

-주민참여 부족 3.73 3.00 3.33 

주) 음영( ) 으로 표시된 부분은 1차 설문 결과, 설문조사 값이 평균 
이상으로 도출된 항목들

[표 5] 주요 노후문제 및 개선요구
[Table 5] Deterioration problem and the needs of 

           improvement

설문조사 결과, 2개의 그룹에서 응답한 결과의 평균값
에 따라 그 중요도를 선정해보면, 토지이용 및 교통, 에너
지 및 자원, 그리고 주거환경 부문에 대한 요구가 높게 
나타나고 있음을 알 수 있다. 

세부적인 내용을 살펴보면, 토지이용 및 교통 측면에
서는 주변 커뮤니티 기능이나 학교 등 단지 외부의 시설
에 대한 접근성을 중요하게 여기고 있으며, 이와 관련하
여 주차장 확보와 단지 내 이동에 대한 보행 및 자전거 
도로에 대한 요구도 높게 나타나고 있음을 알 수 있다. 

에너지 및 자원 측면에서 에너지 성능의 향상과 효율
성, 다양한 에너지원의 도입에 대한 항목에서 중요도가 
높게 나타나고 있는데, 이는 에너지 비용의 증가에 따른 
주생활의 부담 가중으로 인해 기인한 것으로 판단된다. 

건축계획 및 주거환경 측면에서는 건축물의 구조적 노
후보다는 주거환경의 마감재 노후, 소음의 증가로 인한 
생활의 불편, 생활패턴 변화에 따른 주호 유형의 변화 요
구가 주요한 개선요구로 나타나고 있다. 이와 함께 생활
의 다양성을 충족시켜주는 다양한 커뮤니티 공간에 대한 
확보와 함께 안전한 단지 조성에 대한 요구도 주요 문제
로 나타나고 있음을 알 수 있다. 

이상의 내용을 종합하면, 노후 아파트단지에 대해 시
급하면서도 중점적으로 개선해야 하는 부분은 주거단지
에서의 삶의 풍요로움을 느낄 수 있도록 안전한 단지, 저
비용 고효율의 생활환경, 이동의 용이함, 다양한 활동이 
가능한 외부공간과 커뮤니티 시설, 조용하고 쾌적한 주호 
환경을 주로 요구하고 있음을 알 수 있다. 

3.2 재생기법의 우선순위 파악 : 2차 설문조사

아파트단지의 노후문제와 개선요구 가운데 주요한 문
제 및 요구로 선정된 29개 항목에 대해서 관련 대응기법
을 정리하고(표 6), 앞에서 제시한 바와 같이 전문가를 대
상으로 재생기법의 우선순위 파악을 위해 측면별, 속성
별, 그리고 속성의 하위 요소인 노후 문제별로 7점 척도
로 쌍대비교 하는 방식으로 2차 설문조사를 시행하였다. 
특히, 2차 설문조사에서는 설문조사 분석에 활용하기 위
해 수거한 조사 결과를 바탕으로 각각 CI(일치성지수)분
석을 통해 CI값이 CI>0.1로 나타나는 조사 결과를 제외
하고 CI≤0.1로 나타나는 조사결과를 바탕으로 AHP분석
을 시행하였다. 또한, AHP분석에서 나타나는 계획측면별 
CI지수는 0.0043에서 0.0128의 분포를 보이고 있어 분석
결과는 모두 0.1이하로 일관성을 보이고 있다고 판단할 
수 있다.

AHP분석을 위한 쌍대비교는 계획 측면간 상대적 중
요도 파악을 위한 조사와 계획 측면 내에서의 하위 속성
간 쌍대비교, 그리고 속성 내에서의 노후 문제별로 쌍대
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[그림 4] AHP분석을 위한 계층구조화
[Fig. 4] Hierarchical structure for AHP

비교 하는 방식으로 진행하였으며, 다른 계획측면의 속성
과의 쌍대비교나, 다른 속성 내의 노후 문제와의 쌍대비
교는 진행하지 않았다. 이러한 설문조사 결과를 토대로 
AHP분석을 통해 정리한 결과를 종합하면 다음의 [표 6]
과 같이 항목별 상대적 중요도와 노후문제의 상대적 중
요도를 종합한 통합가중치로 나타낼 수 있다.

노후 아파트단지에서 나타나는 부문별 주요한 노후의 
문제를 살펴보면, 토지이용 및 교통 부문에서는 접근성과 
네트워크, 토지이용 속성에 있어 약간의 가중치 차이가 
나타나고는 있으나, 명확한 차이를 보이고 있지 않아 어
느 속성이 상대적으로 중요하게 나타나고 있다고 말하기
는 어렵다고 판단된다. 하위항목으로 노후문제에 있어서
는 '단지 내 자동차 중심의 동선체계'와 '주차공간의 부족' 
문제가 상대적으로 중요도가 높은 것으로 파악되었다. 이
에 대한 주요한 재생기법으로는 '단지 내 도로정비(보차
분리)'와 '지하주차장 개발'의 계획기법이 항목가중치 뿐
만 아니라 전체 통합가중치도 높게 나타나고 있음을 알 

수 있다.
에너지 및 자원 부문에서는 에너지 절약과 수자원 이

용에 대한 요구가 신재생에너지, 쓰레기 폐기물 속성보다 
높은 중요도를 보이고 있으며, 이에 따라 '에너지 성능 향
상 요구(0.586)'와 '수자원의 효율적 이용(0.511)'에 대한 
개선요구가 상대적으로 높게 나타나고 있었다. 또한, 이
에 대한 개선기법으로는 '에너지 절약형 고기능설비 도입
'과 '우수처리시스템 도입 및 활용'에 대한 중요도가 높게 
나타나고 있는데, 이는 환경문제와 에너지 비용의 증가에 
따른 경제적 문제가 개선요구와 재생기법의 상대적 중요
도에 영향을 미친 결과라 볼 수 있다.

친환경 계획 부문에 있어서는 단지 내 충분하지 못한 
녹지공간 문제에 대해 주차공간 개선과 연계한 단지 외
부공간에 녹지공간을 조성하는 것에 상대적 중요도가 높
게 나타나고 있었다.

건축 및 주거환경 부문에서는 '물리적 노후'와 '쾌적한 
생활환경' 부분에 대해 중요도가 높게 나타나고 있으며, 
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분류 속성 주요 노후문제 및 개선요구
상대적
중요도

재생기법
상대적 중요도

항목가중치 통합가중치 순위

토지
이용 및 
교통

접근성

(0.254)

-주변 공원 및 녹지공간으로의 접근성 저
하

0.383
보행전용도로 네트워크 구축 0.641 0.06236 6

녹지축 연결 0.359 0.03492 12

-학교, 도서관 등 교육시설과의 거리 0.324
단지와 연계한 대중교통 시스템 개선 0.263 0.02164 16

자전거 전용도로 개선 0.737 0.06065 7

-공공교통 이용 불편 0.293
단지 주변 정류장 설치 및 개선 0.542 0.04034 10

U-교통시스템 도입 0.458 0.03409 13

네트워크

(0.387)

-단지내 보행자 및 자전거 전용도로 부족 0.446
단지 내 보행전용도로 확보 0.684 0.11806 2

단지 내 기존 도로의 정비 및 보차분리 0.316 0.05454 8

-단지 내 자동차 중심의 동선체계 0.554

단지 내 도로정비(보차의 분리) 0.514 0.11020 4

차량속도저감을 위한 도로설계계획 0.332 0.07118 5

차량진입억제 0.154 0.03302 14

계획적 
토지이용
(0.359)

-주차공간의 부족 0.513
지하주차장 개발 0.743 0.13684 1

주차데크, 주차타워 등 주차시설 계획 0.257 0.04733 9

-주차장 중심의 단순한 토지이용 및 오픈
스페이스 부족

0.487

지상층 공원화 0.633 0.11067 3

체육시설의 도입 0.161 0.02815 15

비오톱,생태연못 등 친환경 외부공간 조성 0.206 0.03602 11

에너지 
및 자원

에너지 절약
(0.332)

-에너지 성능 향상 요구 0.586

노후난방시스템 개선(단열및창호성능 강화 포함) 0.396 0.07704 4

에너지절약형 고기능설비 도입 0.467 0.09086 2

패시브 하우스로의 주호성능 보강 0.137 0.02665 15

-무분별한 난방에너지 사용(에너지 비용의 
증대)

0.414
개별난방으로의 전환 0.375 0.05154 9

중앙난방+에너지 종량제 시행(난방계량기 설치) 0.625 0.08591 3

신재생 
에너지
(0.218)

-지속적인 주호 에너지 비용의 증가 0.638

태양열 주택시스템 도입 0.258 0.03588 14

지열에너지시스템 도입 0.104 0.01446 19

단지별 소형 열병합발전시설 도입 0.303 0.04214 13

지역난방시스템도입 0.335 0.04659 10

-에너지 소비의 효율성 제고 0.362

스마트그리드 시스템 구축 0.203 0.01602 18

친환경 LED 조명으로의 교체 0.215 0.01697 17

주호별 U-에너지 관리시스템 도입 0.582 0.04593 11

수자원 이용
(0.254)

-수자원 낭비에 따른 절약 요구 0.489
중수활용시스템 도입 0.486 0.06036 6

절수형 설비기기 설치 0.514 0.06384 5

-수자원의 효율적 이용 요구 0.511

친수환경 조성 0.132 0.01713 16

우수처리시스템 도입 및 활용 0.433 0.05620 8

중하수처리 및 재이용 0.102 0.01324 20

투수면적 최대화 및 배수시설 정비 0.333 0.04322 12

쓰레기 및 
폐기물
(0.196)

-쓰레기 및 폐기물 처리공간 부재 -
재활용 폐기물 처리공간 확보 0.672 0.13171 1

쓰레기 하치장 개선 0.328 0.06429 7

친환경 
계획

녹지 -불충분한 녹지 -
외부공간 정비 및 식재 0.317 0.31700 2

(주차시설 개선 후) 녹지공간 조성 0.683 0.68300 1

건축 
계획 및 
주거
환경

물리적 노후
(0.274)

-외장 및 마감재의 노후 0.203

외벽 재도색 0.324 0.01802 20

외벽 친환경 마감재료 개선 0.207 0.01151 26

단열,방수,차음 성능의 개선을 위한 고기능 재료 교체 0.469 0.02609 16

-설비 노후(배관, 방화설비, 정보통신설
비 등)

0.412

노후 설비의 교체 및 보수(소극적 개선) 0.287 0.03240 12

고효율 고성능 장수명 설비로의 교체(적극적 개선) 0.535 0.06040 5

친환경시스템 도입 0.178 0.02009 18

-승강기 및 계단실 노후 0.385

노후엘리베이터 교체 0.365 0.03850 10

엘리베이터 성능 개선 및 규모 확대 0.489 0.05158 7

코어 위치 재조정 0.146 0.01540 22

단지 안전
(0.193)

-범죄로 부터의 안전 -

CCTV설치 0.388 0.07488 3

주동 출입구에 보안문 설치 0.466 0.08994 1

무인경비시스템 도입 0.146 0.02818 13

쾌적한 
(주거)생활
환경

(0.327)

-소음(층간소음, 설비소음) 0.354

마감재 및 바닥재 교체 0.122 0.01412 24

층간 소음저감 위한 바닥 보강 0.541 0.06263 4

설비소음 저감 위한 화장실 마감 개선 0.337 0.03901 9

-거실 면적 및 발코니 확장 요구 0.297
주호 평면의 확장 0.533 0.05176 6

발코니 면적 확대 또는 부가 0.467 0.04535 8

-화장실 공간 개선 0.126

화장실 노후 설비 교체 0.354 0.01459 23

악취 및 소음방지 위한 마감 성능 개선 0.378 0.01557 21

화장실 공간 재구성 0.268 0.01104 27

-실내 마감의 노후(차음, 단열 등) 0.223

재도색 및 도배, 노후 마감재 교체 0.134 0.00977 29

친환경 마감재 적용 0.374 0.02727 15

차음 및 단열성능 개선 위한 고기밀 마감재 적용 0.492 0.03588 11

생활환경의 
편의성
(0.033)

-주거 중심의 단일기능으로 인한 단지 편
의성 저하

0.357

복합커뮤니티 도입을 통한 단지 기능 보완 0.255 0.00300 36

주동 일부에 보육 및 휴게공간 도입 0.413 0.00487 32

일부 주동의 복합건물도 변경 0.332 0.00391 35

-부대시설 및 공간 부족 0.643

단지 공용시설의 용도변경 0.467 0.00991 28

부대시설의 확장 0.344 0.00730 31

복합커뮤니티 도입 0.189 0.00401 34

[표 6] 아파트단지 노후문제 및 개선요구, 대응기법 정리 
[Table 6] Deterioration problem, improvement needs and response method of apartment housing
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분류 속성 주요 노후문제 및 개선요구
상대적
중요도

재생기법
상대적 중요도

항목가중치 통합가중치 순위

건축 
계획 및 
주거
환경

주호의 
다양성
(0.173)

-단순한 단위평면 0.337

일부 주호의 수직, 수평 통합 0.310 0.01807 19

최상층을 복층 주거로 계획 0.207 0.01207 25

가변형 주호 도입 0.483 0.02816 14

-사회통합을 위한 다양한 주호 유형 도입 
요구

0.663

임대주택 도입 0.064 0.00734 30

특수계층 주택 도입 0.040 0.00459 33

1,2인 가구를 위한 소규모 주택의 공급 확대 0.682 0.07822 2

가변형 주호의 도입 0.214 0.02455 17

커뮤
니티

커뮤니티 
충족성

-커뮤니티의 기능 및 규모의 부족 0.463

주민 복지시설 중심의 커뮤니티 확보 0.333 0.15418 4

휴게 및 여가시설 중심의 커뮤니티 구성 0.317 0.14677 5

보육기능 중심의 커뮤니티 확보 0.247 0.11436 6

복합커뮤니티 센터 구축 0.103 0.04769 7

-교육 및 보육 기능 부족 0.537

공용시설 용도변경을 통한 보육 및 교육기능 확보 0.413 0.22178 1

단지 상가의 증축 및 복합화 0.298 0.16003 2

단지 외부 커뮤니티와의 연계성 강화 방안 모색 0.289 0.15519 3

주)   재생기법 가운데 중점재생요소를 표시

이에 따라 주호부분에 대한 '설비의 노후'와 '소음 문제'가 
주요한 노후문제로 중요도가 높게 나타나고 있다. 또한, 
'부대시설 및 공간 부족'과 '다양한 주호 유형의 도입' 등
에 대한 개선요구도 상대적으로 높은 중요도를 가지고 
있는 것으로 조사되었다. 이러한 주요한 개선요구에 대해 
중요도가 높게 나타나고 있는 재생기법으로는 설비 노후
에 대해 '고효율 고성능 장수명 설비로의 교체'가, 소음 
문제에 대해서는 '층간 소음 저감을 위한 바닥 보강'이, '
다양한 주호 유형의 도입' 요구에 대해서는 '소형 규모 주
택의 공급 확대'가 선호도가 높은 주요한 계획기법으로 
나타났다.

커뮤니티 부문에 있어서는 교육 및 보육기능 부족에 대
한 문제가 상대적으로 중요하게 나타나고 있으며, 이에 따
른 주요한 재생기법으로는 단지 내 공용시설을 활용한 '보
육 및 교육기능을 확보'에 중요도가 높게 나타나고 있다.

이상의 AHP분석을 통해 나타나는 노후 아파트단지에 
대한 주요한 계획기법으로는 토지이용 및 교통 측면에서
는 '단지 내 도로정비(보차 분리', '지하주차장 개발'이, 에
너지 및 자원 측면에서는 '에너지 절약형 고기능설비의 
도입', '우수처리시스템 도입 및 활용'이 중요도가 높은 것
으로 나타났다. 건축 계획 및 주거환경 측면에서는 '고효
율 고성능 장수명 설비로의 적인적인 교체'와 함께 '층간
소음 저감을 위한 바닥 보강', '소규모 주택의 공급 확대'
가 상대적으로 중요도가 높은 계획기법으로 조사되었다. 
커뮤니티 측면에서는 단지 내 공용시설 및 부대시설을 
활용한 '보육 및 교육 기능의 확보'가 단지의 노후문제 개
선을 위한 우선순위가 높은 계획기법으로 조사되었다.

3.3 분석의 종합

선행연구에서 나타나는 노후 아파트단지의 개선요구
에 대해서 전문가와 주민을 대상으로 주요한 노후의 문

제를 도출하고, 이에 대해 노후 및 개선요구와 재생계획
기법의 우선순위를 파악해 봄으로서 노후 아파트단지의 
중점재생요소를 파악해 볼 수 있었다. 이상의 내용을 종
합해보면, 현재 국내 아파트단지에서 나타나고 있는 주요
한 노후의 문제와 개선요구를 파악할 수 있는데, 이는 크
게 네 가지의 개선요구로 파악할 수 있다. 

첫째는 주호 및 주동 공간의 건축물 시설성능에 있어 
구조체의 성능 저하나 노후, 안전 문제보다는 소음과 설
비성능의 개선이 가장 시급한 재생 요구 사항임을 확인
할 수 있었다. 일반적으로 노후된 아파트단지에 대한 재
생을 논의함에 있어서 건축물의 구조체 및 마감재의 노
후로 인한 주거성능 저하와 안전문제가 가장 주요한 노
후의 문제로 인식되는 것과 달리 실제적으로 주호 내 거
주공간에서 느끼는 층간 소음과 설비의 노후로 인한 불
만 및 거주 만족도 저하가 노후 아파트단지가 가지는 가
능 시급한 개선과제라고 볼 수 있다. 

둘째, 주호의 공간 성능 개선에 있어서 현재 노후 아파
트단지 재생에서 진행되는 바와 달리 주호의 확장보다는 
인구감소, 노령화, 가족유형의 변화 등 사회변화에 대응
한 소규모 주택의 공급 규모 확대와 함께 단지 내 부대시
설을 활용한 교육 및 보육기능 확보가 시급히 개선해야 
할 과제라고 볼 수 있다. 이는 단지 내 공간 활용성을 극
대화 하는 동시에 아파트단지의 커뮤니티 다양성을 확보
하는데 기여할 수 있을 것이다. 노후 아파트단지의 획일
적인 주호 유형은 사회 및 세대 변화에 주호 공간 환경이 
대응하지 못하고 있음을 반영한 결과라고 할 수 있으며, 
특히 주호공간의 확장에 대한 요구는 단순히 규모의 확
대 요구보다는 생활패턴과 가족 구성의 다양화에 따른 
주호공간의 대응성능 강화에 대한 요구가 반영된 것으로 
해석해야 할 것이다. 

셋째, 단지 외부공간에 있어서도 안전을 위한 보차분
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리와 주차공간의 확보, 녹지공간 확대 요구가 크게 나타
나고 있는데, 이러한 요구에 대해 지하주차장 개발을 통
해 적절한 주차공간의 확보와 함께 단지 외부공간의 녹
지 및 커뮤니티 공간화 함으로서 단지 재생을 통해 단지 
외부공간의 보행안전성 확보와 편의성 증진, 외부 공간 
쾌적성 확보할 필요가 있는 것을 확인할 수 있었다. 

넷째, 기후변화 및 에너지 문제로 인해 환경 친화적인 
단지 재생에 대한 요구가 증가하고 있는 상황에서 에너
지 및 자원절약에 대한 재생기법의 우선순위가 높게 나
타나고 있는 것으로 보아 주민의 경제적 부담을 경감시
키는 차원에서 친환경 계획기법의 도입에 초점이 맞추어
져 있음을 파악할 수 있었다. 이는 일반적인 주택에 비해 
아파트형 주거가 에너지 성능이 높다는 인식에도 불구하
고, 증가하는 에너지 및 자원에 대한 효율적 이용에 대한 
요구와 거주자의 경제적 부담 가중이 맞물려 나타난 것
으로 판단된다. 하지만, 미래사회변화에 대비하여 신재생
에너지의 도입이나 새로운 냉난방시스템의 도입, U-스마
트 시스템 등과 같은 적극적인 대처보다는 도입비용의 
경제성과 기대성능 및 수명이 명확하지 못한 새로운 시
스템의 도입보다는 현재 아파트단지가 가지고 있는 비효
율의 문제를 극복하는 수준의 재생기법이 보다 현실적이
라는 판단에 근거한 것으로 보인다.

4. 종합 및 결론

우리나라의 고층아파트단지는 80년대 이후 신도시 개
발과 함께 전국적으로 급속히 보급되어 우리나라 대표적
인 주거유형으로 자리매김하였다. 하지만, 시간의 경과와 
신규 개발된 아파트단지에 비해 노후 아파트단지에서 많
은 개선의 요구가 나타나고 있는데, 그 개선의 요구와 노
후의 문제들을 종합해보면, 물리적 성능저하의 문제보다
는 사회변화와 주민의 인식 확산에 따른 단지의 성능개
선에 그 초점을 맞추고 있다고 볼 수 있다. 

노후 아파트단지에서 나타나고 있는 주요한 노후의 문
제에 대해 전문가와 주민을 대상으로 중요도를 파악해 
보고, 이를 다시 전문가를 대상으로 설문조사를 통해 노
후문제와 이에 따른 재생기법의 상대적 중요도를 파악해
본 결과, 아파트단지에서 나타나는 주요 개선요구는 주호
의 시설 및 공간 성능 개선, 환경친화적인 단지 외부공간 
조성, 에너지 성능 개선을 통한 환경친화적인 단지 구현
에 대한 요구가 높게 나타나고 있음을 확인할 수 있었다. 
이는 아파트단지 재생사업이 진행되었거나 현재 진행 중
인 노후 아파트단지 대부분이 구조적 문제나 안전성의 
문제보다는 주민의 거주성능과 생활환경의 개선을 주된 

목적으로 하고 있음을 확인할 수 있었다. 
본 연구는 노후 아파트단지가 가지는 주요한 노후의 

문제와 개선요구를 파악하고, 이에 따른 중점재생요소 파
악을 위해 아파트단지에 대한 노후문제, 개선요구, 재생
기법과 관련된 선행연구를 분석하고, 이를 토대로 전문가
와 주민을 대상으로 하는 설문조사를 시행하여 개선요구
와 주요 재생기법의 상대적 중요도를 파악해보고자 하였
다. 하지만, 단지에 대한 성능평가를 바탕으로 전국의 노
후아파트단지에 대한 평가분석과 이에 따른 대응기법의 
우선순위를 파악하지 못하고, 기존 연구를 토대로 지금까
지 나타난 노후의 문제를 정리하고 이에 대한 중요도를 
파악한 것은 연구의 한계로 판단되며, 향후 연구과제로 
남긴다. 
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