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요  약  초고층 복합주거 유형은 도심지에서 신도시 개발 및 도시재생에 있어 중요한 위치로 주목받고 있다. 
하지만 초고층 주상복합의 경우 친환경계획요소에 대한 정리와 실제 거주자들을 대상으로 한 만족도에 관한 
연구는 미비한 실정이다. 이에 본 연구는 초고층 친환경계획요소를 단지, 건물내부, 설비 및 유지관리로 구분하
여 전문가를 대상으로 중요도 거주자를 만족도를 평가하였다. 이를 바탕으로 본 연구에서는 보다 다양한 관점
에서 평가할 수 있는 M-IPA를 이용하여 초고층 복합주거 친환경 계획요소의 개선방안 및 시사점을 도출하고
자 한다. 그 결과 첫째, 단지 부문은 복합적 토지이용, 친환경 교통은 유지관리를 지속해야 할 것으로 나타났
다. 둘째, 건물내부 부문은 생태적 단지환경, 실내공기환경이 개선이 시급한 것으로 나타났고, 실내온열환경은 
유지관리를 지속해야 하는 것으로 판단되었다. 마지막으로 설비/유지관리는 재료 및 설비와 에너지 관리 지표
가 개선이 시급한 것으로 나타났다.

Abstract  High-rise residential complex type is getting important as new town development and urban 
regeneration in the downtown area. However, literature review of high-rise residential complex and research on 
satisfaction analysis of real residents are lack. Therefore, this paper is analyzing environmental friendly planning 
elements of high-rise building as housing subdivision, inside of building, facility, and maintenance by a survey 
on experts. The purpose of this paper is to suggest improvement method of environmental-friendly planning 
elements of high-rise residential complex by M-IPA. First, as a result, the part of housing subdivision has to 
keep complex land utilization, environmental-friendly transportation. Second, the part of inside of building shows 
that ecological housing subdivision, indoor air environment urgent and indoor temperature environment keeps 
maintaining. Finally, the part of facility/maintenance shows that material and facility, and index of energy 
management are urgently needed. 

Key Words : High-rise residential complex, Environmental-friendly planning elements, Importance, Performance, 
M-IPA model
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1. 서론

1.1 연구의 배경 및 목적

최근 세계적인 패러다임의 변화로 인해 친환경에 대한 
중요성이 증가되면서 공동주택 개발 방향의 추세도 변화

고 있다. 과거 공동주택의 경우 부대복리시설 및 편의시
설, 교통의 편리 등 입지 및 단지시설이 잘 갖추어진 주
거공급이 주로 이루어졌지만 친환경에 대한 관심과 녹색 
주거환경을 선호하게 되면서 이러한 시설이 집약된 친환
경 복합주거의 건설이 늘어나고 있는 추세에 있다.

그 중 초고층 복합주거 유형은 도심지에서 신도시 개
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발 및 도시재생에 있어 중요한 위치로 주목받고 있다. 이
유는 신도시 개발에 있어서 초고층 주상복합은 도시 내 
랜드마크적 역할을 하고 있으며, 도시재생과 관련해서도 
토지이용효율을 최대화 할 수 있기 때문이다[1].

이처럼 환경적인 측면에서 효율적인 에너지 활용이 가
능하고, 교통 및 에너지 시설 등이 집약적으로 계획됨에 
따라 도시의 인프라 시설을 감소시키는 장점이 있는 반
면, 일부 시각에서는 거대한 규모와 밀집된 거주인구로 
인해 주변 환경에 큰 변화와 영향을 미치며, 많은 에너지
를 집약적으로 소모한다는 단점도 존재한다[2].

기존 선행연구에서는 공동주택의 친환경 인증제도에 
관한 계획요소들이 적용되어지고 있으며, 요소에 대한 정
량적인 검증 및 평가들이 이루어지고 있다. 하지만 초고
층 주상복합의 경우에는 거주민들의 사생활 보호와 안전
을 위해 출입을 엄격히 제한하기 때문에, 친환경계획요소
에 대한 적용과 이에 관해 실제 거주자들의 인식에 관한 
연구는 상대적으로 부족하였다.

이에 본 연구의 목적은 첫째, 관련 선행연구를 중심으
로 초고층 주상복합의 친환경 계획요소를 평가할 수 있
는 실질적 지표체계를 마련하고자 한다.

둘째, 초고층 복합주거 친환경 계획요소에 관하여 전
문가 및 거주자들을 대상으로 설문을 실시하여 초고층 
주상복합의 친환경 계획요소에 대한 M-IPA (modified 
-importance performance analysis)를 실시한다.

이러한 과정을 통해 초고층 복합주거의 친환경 계획요
소의 개선방안을 제언하는 것을 목적으로 한다. 

1.2 연구의 범위 및 내용

 본 연구의 범위는 수도권(서울, 경기)으로서, 친환경 
건축물 인증제도가 실시된 2002년 이후에 완공되어 건설
된 초고층 복합주거 거주자를 대상으로 실시하였다.

초고층을 정의함에 있어 건축법 시형령과 국제 초고층 
도시주거협의회(CTBUH)의 기준에서 사용하고 있는 50
층 이상 또는 200m 이상이어야 하겠으나, 초고층 건물의 
경우 기준이 상이하며 국제적 기준이 미비한 실정이며 
국내에서는 50층 이상의 초고층 복합주거 건물이 다수 
분포하지 않기 때문에 40층 이상의 초고층 건물을 내용
적 범위로 정하였다.

본 연구에서는 초고층 복합주거의 친환경 계획요소를 
평가할 수 있는 지표체계를 구축하기 위해 다음과 같은 
사항들을 연구의 주요내용으로 선정하였다.

첫째, 기존의 초고층 건축물 및 친환경 인증 제도에 관
한 관련 연구들을 검토하여 FGI(focus group interview)를 
실시한 후 초고층 복합주거 친환경 계획요인 평가체계를 
도출한다.

둘째, 단지, 건물내부, 설비 및 유지관리 부문으로 구
분한 세부지표가 적합하게 판단되어 있는지 요인분석
(factor analysis)을 실시하여 변수체계가 신뢰성 있게 구
축되었는지 평가한다.

셋째, 도출된 초고층 복합주거의 친환경 계획요소에 
관한 설문조사를 실시하고, 전문가 중요도 및 이용자들의 
만족도에 관하여 M-IPA 분석을 실시한다.

2. 이론 및 관련문헌 고찰

2.1 관련 이론고찰

친환경적 건축은 1970년대 유럽, 미국 등지에서 연구
가 본격적으로 시작되었으며 환경친화에 관련된 연구가 
진행되면서 생태주거단지, 환경친화형 주거단지, 지속가
능한 정주지 등의 용어들이 등장하게 되었다. 

강병환(2010)은 주거환경에서 친환경이란 개념을 생
태자원을 보전하고 개발을 최소화하려는 상태·자연중심
주의적 관점, 경제·사회적 지속성 확보를 위한 계획을 지
속가능한 환경 유지적 관점, 물리적 환경의 만족도를 증
가시키기 위한 인간주의적인 관점인 세 가지 관점으로 
구분하여 설명하고 있다[3]. 

기존의 주거단지가 인간중심 및 소비지향적인 개발에 
맞추어져 있어 환경을 훼손시키는 문제점들을 가지고 있
지만 최근의 주거단지는 자연과 공존하는 친환경 주거단
지로서 자연 속에서 쾌적하고 건강한 삶을 영위할 수 있
는 주택 및 단지개발이 주목을 받고 있다. 에너지 소비절
감과 환경오염을 줄이는 시스템을 주거단지 내에 갖추고 
있으며 주거단지 내에 녹지조성, 조경시설 및 공간을 다
양하게 활용하는 등의 기법이 적용되고 있다[4].

이러한 기법은 새로운 주거 유형인 주상복합에도 적용
되고 있다. 주상복합은 한 건물에서 주거와 상업, 업무, 
호텔, 문화, 위락 등 3가지 이상의 상이한 기능이 상호 밀
접한 관계를 가질 수 있도록 구성된 복합용도의 건축물
로 도심이나 부도심에 위치한 건물을 말한다.

그러므로 초고층 주상복합은 이러한 복합용도 개발의 
개념에서 출발하여 주거 기능이 주요 기능이 되고, 부가
기능으로 편리성과 쾌적한 생활환경 창출을 목적으로 상
업 및 기타 서로 다른 기능이 유기적으로 연결 및 상호 
연관되어 경제적 승수효과를 발휘하도록 고도로 집약된 
아파트라 정의내릴 수 있다.

또한 환경 친화적 초고층 건물은 비인관성과 비자연성
을 극복하려는 건축 흐름과 지구자원 보존과 에너지 문
제로 에너지 절약형 건축의 확산에 따른 생태 건축적 경
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향의 흐름에서 그 개념을 유추해 볼 수 있다[5].

2.2 선행연구 검토

2.2.1 친환경 주거관련 선행연구

친환경 주거 관련선행연구는 현재 시행되고 있는 친환
경 건축물 인증 제도를 바탕으로 대상지에 적용된 친환
경계획요소의 평가 및 만족도에 관한 연구가 주를 이루
고 있다.

우선 이송현·황연숙(2006)은 친환경 건축물 인증제도
의 평가지표를 크게 실내공간, 실외공간으로 재분류하여 
분석하였으며, 이를 실제 공동주택 단지에 적용하여 계획
의 경향을 파악하였다. 그 결과 친환경계획요소가 실내공
간보다 실외공간에 더 두드러지게 나타났다[6]. 

신영숙·조명은(2006)은 친환경 아파트 단지 내에 거주
하고 있는 실제 거주자를 대상으로 친환경계획요소에 대
한 인식조사를 실시하였다. 계획요소는 크게 외부공간과 
내부공간으로 구분하였다. 조사결과 친환경계획요소에 
대한 선호가 긍정적으로 평가되었으며, 내부공간에 대한 
중요도가 높게 평가되었다[7]. 

유성정(2007)은 친환경 건축물 인증제도를 받은 공동
주택단지와 비인증 단지를 대상으로 하였으며, 거주 만족
도를 친환경인증지표를 바탕으로 그 유효성을 검증하였
다. 또한 이 분석결과를 바탕으로 친환경인증지표의 개선 
방안을 제언하였다[8].

박명규(2008)는 서울시에 준공된 500세대 이상 공동
주택의 실제 거주자를 대상으로 하여 인증평가 항목의 
중요도 평가를 하였다. 이를 통해 평가항목의 특성 및 생
태환경의 거주자 중요도를 실증 분석하였다[9]. 

노만상(2009)은 일반 공동주택 거주자를 중심으로 친
환경건출물에 대한 인식과 세부항목별 선호도를 조사하
여 앞으로 국내 친환경건축물 인증제도의 개선방안을 제
시하였다. 분석결과 생태환경 분야와 실내환경 분야에 대
한 중요도가 높은 것으로 나타났다[10].

2.2.2 초고층 주상복합 관련 선행연구

초고층 주상복합 건축물에 관한 연구는 다양한 분야에
서 이루어지고 있으며, 주로 주변 지역에 대한 영향 및 
평가, 문제점에 대한 개선 방향에 대한 연구가 이루어지
고 있다. 

김자경·남경숙(2008)의 경우 서울시를 중심으로 초고
층 주거 건축의 특성을 분석하고 개선 방안에 대해 제언
하고 있다. 초고층 주거의 경우 친환경적인 요소가 부족
하며, 향후 지속가능한 개발의 측면에서 건축 계획적, 환
경 친화적 기술을 중심으로 결과를 도출하고 있다[11]. 

박성연 외 2인(2007)과 조형진(2010)은 초고층 주거에 
실제 거주자를 중심으로 만족도에 대한 거주후 평가를 
진행, 그 결과를 바탕으로 개선방안을 제언하고 있다. 전
자는 단지 내 시설을 중심으로, 후자는 유지 관리를 중심
으로 만족도에 영향을 미치는 요인들을 규명하고 있다
[12,13]. 

그 외에 연구들은 초고층 건물과 주변지역과의 관계에 
대한 영향요인을 분석하는 연구가 주를 이루고 있다. 박
성준(2006)은 주변 지가변화를, 민로사(2011)은 도시 및 
건축 계획적인 영향과 인문·사회적인 영향을 중심으로 결
과를 도출하고 있다[14,15].

2.3 연구의 착안점

선행연구 검토를 통한 연구의 한계점 및 본 연구의 착
안점은 다음과 같다.

첫째, 친환경 주거의 거주 만족도의 경우 공동주택을 
중심으로 이루어지고 있으며 증가하고 있는 고층·고밀 및 
주상복합 형태에 대한 연구가 미흡한 것으로 나타났다. 
하지만 향후 친환경계획요소에 대한 고려는 일반공동주
택 뿐 아니라 초고층 복합주거의 부문에서도 마찬가지로 
필수적인 요소로 판단된다.

둘째, 친환경 계획요소에 관한 지표평가체계가 초고층 
복합주거에 대한 요소들을 충분히 반영하지 못하고 있다. 
따라서 주상복합과 친환경계획요소를 종합하여 친환경 
계획요소에 대한 인식을 보다 구체적으로 단지, 건물내
부, 설비 및 유지관리 부문으로 구분하여 평가하고자 한
다.

마지막으로, 초고층 주거의 친환경적 개선방안에 대한 
논의가 이루어지고 있으나 이용자나 전문가의 부분적 측
면에서만 고려하고 있다. 따라서 본 연구에서는 보다 다
양한 관점에서 평가할 수 있는 M-IPA를 이용하여 초고
층 복합주거 친환경 계획요소의 개선방안 및 시사점을 
도출하고자 한다.

3. 분석의 틀

3.1 지표 설정

본 연구의 초고층 주상복합의 친환경 계획요소 평가체
계는 친환경 인증제도 및 관련 선행연구의 검토를 통해 
지표를 도출하였으며, 총 8명의 건축가, 도시계획 교수, 
실무자 등의 전문가 FGI를 통해 최종으로 변수를 선정하
였다.

앞서 살펴본 친환경 주거 관련 연구에서는 평가요소를 
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upper division down division related research

Element of 

Housing 

Subdivision

Healthy Housing Subdivision 

Environment
S.J.KANG･S.H.LEE(2004), M.Y.KIM(2008), R.S.MIN(2010)

Complex Land Utilization S.J.YU(2007), M.S.NO(2009), G.S.LEE(2012)

Eco Subdivision Environment S.J.KANG･S.H.LEE(2004), M.Y.KIM(2008), R.S.MIN(2010)

Advantage of Location S.J.KANG･S.H.LEE(2004), M.Y.KIM(2008), R.S.MIN(2010), FGI

Environment Friendly 

Transportation
S.J.YU(2007), M.S.NO(2009), G.S.LEE(2012) 

Element of 

Building inside

Common Use Space inside of 

Building
S.Y.PARK·J.K.RYU·Y.K.PARK(2007), FGI

Indoor Air Environment S.J.KANG･S.H.LEE(2004), S.Y.PARK·J.K.RYU·Y.K.PARK(2007)

Indoor Noise Environment S.J.KANG･S.H.LEE(2004), S.Y.PARK·J.K.RYU·Y.K.PARK(2007)

Indoor Visual Environment S.J.KANG･S.H.LEE(2004), S.Y.PARK·J.K.RYU·Y.K.PARK(2007)

Indoor Temperature 

Environment
S.J.KANG･S.H.LEE(2004), S.Y.PARK·J.K.RYU·Y.K.PARK(2007)

Element of 

facility and 

maintenance

Energy Management S.J.YU(2007), M.S.NO(2009), G.S.LEE(2012) 

Resource Management S.J.YU(2007), M.S.NO(2009), G.S.LEE(2012) 

Material and Facility S.J.KANG･S.H.LEE(2004), FGII

Resident Education S.Y.PARK·J.K.RYU·Y.K.PARK(2007), FGI

Resident Support System FGI

[Table 1] Environmental-friendly planning elements by Literature Review

크게 실외와 실내로 구분하여 연구를 진행하고 있다
[6,7,10]. 본 연구에서도 친환경계획요소를 크게 실외와 
실내로 구분하였으며, 실외는 단지차원으로, 실내는 건물
내부와 설비 및 유지관리 차원으로 분류하였다. 이는 초
고층 주거의 경우 실내공간에 대한 거주 만족도도 역시 
중요한 것으로 나타났기 때문이다[12,13].

또한 초고층 주상복합의 친환경계획요소의 세부 지표 
설정 근거를 살펴보기로 하자. 친환경 건축물 인증제도
(2002)는 친환경계획요소를 총 9개 부문(토지이용, 교통, 
에너지, 재료 및 자원, 수자원, 환경오염, 유지관리, 생태
환경, 실내환경)으로 구분하고 있으며, 강순주·이수현
(2004), 김명용(2008), 민로사(2010)의 연구에서 초고층 
건축의 만족도와 선호도 측면에서 입지적 요인(지리적 
위치, 보행로, 대지조건 등), 거주·보건(단지환경, 소음, 대
기 청결 등)을 주요변수로 설정하고 있다[15-17].

다음으로 건물내부에 대한 만족도 평가에 대해 박성연 
외 2인(2007)은 세부항목으로 설비 및 실내 환경(난방, 
냉방, 환기, 통풍, 소음), 보안 및 방재(방재교육, 출입관
리, 자동시스템, CCTV 등), 평면의 구성 및 배치(인테리
어, 마감재 등), 시설 관리 방식(커뮤니티 시설의 배치, 크
기, 구성 등), 공용공간 계획(로비, 복도 등)을 세부적으로 
정의하고 있다[12].

강순주·이수현(2004)은 실내환경에 대해 채광, 소음, 
온도·습도·공기의 쾌적성, 냄새 등을 영향요인으로 구분
하였다. 이에 건물내부의 친환경계획요소를 크게 건물내 
공용공간, 실내공기환경, 실내소음환경, 실내시각환경, 

실내온열환경으로 구분하였다[16]. 
마지막으로 설비 및 유지관리의 경우 친환경 건축물 

인증제도 및 선행연구를 바탕으로 한 전문가 집단의 FGI
를 통해 에너지관리, 자원관리, 재료 및 설비, 주민교육, 
주민지원시스템으로 구분하였다. 이를 바탕으로 본 연구
에서 살펴보고자 하는 친환경계획요소를 정리하면 다음 
Table 1과 같다.

이를 통해 본 연구에서 지표체계를 정의해보면 우선 
‘단지’ 부문의 친환경 계획요소 중 ‘건강한 단지환경’은, 
유해시설과의 거리, 열섬현상, 풍해방지, 광해방지 등 근
린환경 부하에 관한 지표이며, ‘복합적 토지이용’은 단지 
내 용도복합의 다양성, 여유 공간, 단지 대비 높이에 관한 
내용으로 정의하였다. 또한 ‘친환경 교통’은 대중교통의 
인접성, 자전거 도로, 환경친화형 주차. 보차분리, 녹지축 
연계‘ 등에 관한 지표이며, ‘입지적 장점’은 생활·문화시
설 접근성, 주변 환경과 조화, 도심지와 거리 등에 관한 
지표이다. ‘생태환경’은 단지 내 녹화조성, 기존 자연환경 
보존, 친수공간 조성, 수생 및 육생비오톱에 관한 내용을 
지표로 정의하기로 한다.

‘건물내부’ 부문의 친환경 계획요소를 살펴보면,  ‘실
내공기환경은’, 통풍 및 환기, 실내 화학물질로 부터의 안
전성 등에 관한 것이며, ‘실내온열환경’은 세대 자동온도
조절, 일조확보 등에 대한 내용으로 정의한다. 또한 ‘실내
시각환경’은 프라이버시 유지, 옥외조망에 관한 내용이
며, ‘실내소음환경’은 층간소음 만족, 세대 간 경계 차음
수준, 외부소음 차단 등에 대한 내용으로 정의하기로 한
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Division

Expert residence

Housing 

Subdivision

Building 

inside

Facility and 

maintenance

Cronbach's 

α
Housing 

Subdivision

Building 

inside

Facility and 

maintenance

Cronbach's 

α

Healthy Housing Subdivision 

Environment
0.745 - -

0.858

0.645 - -

0.794

Complex Land Utilization 0.754 - - 0.754 - -

Eco Subdivision Environment 0.706 - - 0.706 - -

Advantage of Location 0.645 - - 0.745 - -

Environment Friendly 

Transportation
0.754 - - 0.754 - -

Common Use Space inside of 

Building
- 0.582 -

0.705

- 0.722 -

0.694

Indoor Air Environment - 0.656 - - 0.519 -

Indoor Noise Environment - 0.829 - - 0.905 -

Indoor Visual Environment - 0.615 - - 0.900 -

Indoor Temperature 

Environment
- 0.794 - - 0.612 -

Energy Management - - 0.645

0.782

- - 0.795

0.857

Resource Management - - 0.804 - - 0.596

Material and Facility - - 0.854 - - 0.669

Resident Education - - 0.826 - - 0.760

Resident Support System - - 0.737 - - 0.593

[Table 2] Factor analysis result of environmental-friendly planning elements

다. ‘건물 내 공용공간’은 건물 내부 녹지 환경 조성, 다
양한 커뮤니티 시설 등에 관한 내용을 포함한 지표로 정
의하기로 한다.

‘설비/유지관리’ 부문의 친환경 계획요소를 살펴보면 
‘에너지 관리’에서는 효율적인 에너지 설비, 대체에너지 
사용 등에 관한 내용이며, ‘자원관리’는 폐기물 처리, 자
원의 재활용 등에 관한 내용으로 정의한다. 또한 ‘재료 
및 설비’는 친환경 자재사용, 공간의 가변성, 설비 교체 
및 내구성 등의 내용이며, ‘주민교육’은 친환경 사용자 
매뉴얼 여부, 재해 및 재난 발생시 안전 교육의 만족에 
관한 내용이다. 마지막으로 ‘주민지원 시스템’은 정보통
신의 원활, 첨단안전장비, 유니버셜 디자인 등에 관한 만
족을 포함한 것으로 정의한다.

3.2 설문의 개요

앞서 진행된 초고층 복합주거의 친환경 계획요소 지표
체계의 구축 및 정의를 기반으로 본 연구의 설문을 설계
하였다.

설문조사는 2013년 10월 20일부터 28일까지 실시하였
으며, 수도권을 중심으로 40층 이상인, 초고층 복합주거 
건물을 대상으로 하였다. 구체적 대상지역은 서울에서 양
천구 목동의 하이페리온(69층), 트라펠리스, 도곡동 타워

펠리스(69층)를 대상으로 하였고, 경기도는 동탄의 메타
폴리스(66층), 풍성 위버폴리스(41층), 동탄 파라곤(44층), 
동탄 플래티넘(40층)을 대상으로 하였다.

설문방법은 초고층 주상복합의 친환경계획요소를 단
지, 건물내부, 설비/유지관리 부문으로 구조화하여 Lkert 
5점 척도를 사용하여 측정하였다. 우선 실 거주민을 대상
으로 설문에 대한 내용을 설명한 후 인터뷰를 통해 각 부
문별 계획요소에 대한 평가를 하였다. 또한 초고층 주상
복합 건물을 시공한 실무자와, 건축 및 도시계획학과 교
수, 공무원 등을 대상으로 본 연구에서 구축한 친환경 계
획요소의 전문가 중요도를 평가하였다.

그 결과 전문가는 총 120부의 설문 부수 중 102부의 
유효 설문을 회수하였고, 거주자는 총 260부의 설문 중 
유효부수인 242부의 설문을 회수하였다.

3.3 초고층 복합주거 부문별 친환경 계획요소 

신뢰성 검증 

일반적으로 설문지가 바탕이 되는 분석에서는 조사에 
대한 신뢰성이 매우 중요한 부분을 차지한다. 다음 Table 
2는 전문가 및 거주민의 요인적재량과 Cronbach's 알파 
계수이다.

Cronbach's α 계수는 단순 신뢰도를 평가할 수 있는 
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통계 값을 보여주는 반면, 요인 분석은 측정지표의 신뢰
성 검증을 거친 지표의 통합화이다. 또한 요인분석은 지
표 간 통계적으로 다중공선성 및 상관성이 높은 변수들
을 하나의 변수로 묶어서 비슷한 변수의 대표 통합 타당
성을 설명하는데 일반적으로 사용되는 방법이다.

본 연구의 친환경 계획요소는 단지, 건물내부, 설비 및 
유지관리 각 부문별로 5개의 세부지표로 이루어져 있으
며, 요인분석을 통해 도출된 요인적재량이 전문가 및 거
주민 모두 0.5이상으로 적합한 것으로 나타났다. 또한, 
Cronbach's α 계수도 0.7이상으로 신뢰성이 있는 지표체
계인 것으로 판단되었다.

4. 실증분석

4.1 M-IPA분석의 적용

4.1.1 M-IPA 분석기법

IPA 분석은 1977년 Martilla&James가 자동차 사업의 
만족도 분석을 위해 처음 소개한 이래, 다양한 연구에 활
용하고 있다[18]. IPA는 중요도와 만족도를 매트릭스상
의 좌표로 분석하는 방법으로 다양한 속성들을 평가하여 
우선순위를 결정하는데 있어 유용하게 사용할 수 있다. 
따라서 보다 전략적인 관점에서 개선책을 찾아내주는데 
간단명료하고 효과적인 기법으로 활용된다.

본 연구의 M-IPA 분석은 IPA분석의 변형된 모형으로 
전문가 중요도와 거주자 만족도를 이용하여 수행하였다. 
각 축의 기준을 설정하기 위해 중요도와 만족도 평균을 
구하였으며 가로축은 거주자 만족도, 세로축은 전문가 중
요도 이다.

4분면으로 구분된 전략 및 개선방안을 살펴보면, 1사
분면은 전문가가 중요도가 높은 지표이면서 거주자가 만
족이 높은 부문으로 현상 유지관리가 필요한 지표로 구
분된다. 2사분면은 전문가가 중요도가 높은 반면 거주민
의 만족도가 낮은 부문으로 ‘이용자 개선요구’가 필요한 
지표로 구분된다. 3사분면은 전문가 중요도 및 이용자 만
족도 모두 낮은 부문으로 중점 개선해야 할 지표들로 구
분된다. 마지막으로  4사분면은 전문가가 중요하게 판단
하는 지표이지만 거주자의 만족도는 낮은 부문으로 전문
가 개선요구가 필요한 지표로 판단할 수 있다.

4.1.2 본 연구의 M-IPA 기법 적용 이유

선행연구를 통한 검토에서 알 수 있듯이 계획요소의 
만족도 및 중요도는 연구대상의 관점에 따라 차이를 보
이는 것으로 나타났다. 이는 전문가 중요하게 생각하는 

친환경 계획지표와 실제 거주자가 경험하고 있는 만족도
에서 차이가 존재한다는 것을 나타낸다. 또한 전체 초고
층 주상복합을 전체로 평가하는 것 보다는 단지, 건물내
부, 설계/유지관리 부문별로 나누어서 보았을 때 보다 구
체적인 개선사항을 도출하기 용이할 것이다. 따라서 본 
연구에서는 이러한 연구의 가설을 증명하기 위해서 IPA
의 변형 모형인 M-IPA 방법론을 통해 다음과 같은 가설
을 증명하고 개선방안을 도출하고자 한다.

4.2 초고층 복합주거 부문별 친환경 계획요소 

M-IPA분석

4.2.1 단지 부문의 M-IPA분석결과

우선 단지 부문의 M-IPA 분석결과를 살펴보면 다음과 
Table 3과 같다. 전문가 중요도는 평균 3.8점, 거주자 만족
도 축으로 평균 3.47점이다. ‘입지적 장점’ 지표는 3.68, 
3.72점으로 도출되었고, ‘복합적 토지이용’은 3.95, 3.48점, 
‘친환경 교통’은 4.05, 3.70점, ‘건강한 단지환경’은 3.51, 3.3
점, ‘생태 단지환경’은 3.8, 3.47점으로 도출되었다.

Variable
Expert

Importance

resident

Performance

A
Advantage of 

Location
3.68 3.72

B
Complex Land 

Utilization
3.95 3.48

C

Environment 

Friendly 

Transportation

4.05 3.7

D

Healthy Housing 

Subdivision 

Environment

3.51 3.3

E
Eco Subdivision 

Environment
3.81 3.17

Average 3.80 3.47

[Table 3] M-IPA of environmental-friendly planning 

elements (Housing Subdivision)
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Variable
Expert

Importance

resident

Performance

A
Indoor Air 

Environment
3.99 3.22

B

Indoor 

Temperature 

Environment

3.84 3.55

C
Indoor Visual 

Environment
3.26 3.51

D
Indoor Noise 

Environment
3.81 3.21

E

Common Use 

Space inside of 

Building

3.27 3.417

Average 3.63 3.38

[Table 4] M-IPA of environmental-friendly planning 

elements (Building inside)

Variable
Expert

Importance

resident

Performance

A
Material and 

Facility
3.82 3.08

B
Energy 

Management
4.04 3.06

C
Resource 

Management
3.72 3.4

D
Resident Support 

System
3.63 3.41

E
Resident 

Education
3.88 3.01

Average 3.818 3.192

[Table 5] M-IPA of environmental-friendly planning 

elements (Facility and maintenance) 

초고층 복합주거 단지부문의 친환경 계획요소 우선순
위별 개선방안을 살펴보면 ‘건강한 단지환경’은 전문가 
중요도, 거주자 만족도가 모두 낮은 부문으로 중점개선이 
요구되는 지표이다. ‘생태적 단지환경’은 전문가가 중요
함에도 불구하고 거주자 만족도가 낮기 때문에 2순위로 
개선해야 할 것으로 판단되었다. ‘입지적 장점’은 전문가
가 중요하게 판단하지 않지만 거주자 만족도가 높은 것
으로 3순위로 개선해야 할 지표로 판단된다. 마지막으로 
‘복합적 토지이용’, ‘친환경 교통’은 현상 유지관리를 지
속해야 할 지표로 나타났다.

4.2.2 건물내부 부문의 M-IPA분석결과

건물내부 부문의 M-IPA 분석결과를 살펴보면 다음과 
Table 4와 같다. 전문가 중요도는 평균 3.63점, 거주자 만
족도 축으로 평균 3.34점이다. ‘실내공기환경’ 지표는 
3.99, 3.22점으로 도출되었고, ‘실내온열환경’은 3.84, 
3.55점, ‘실내시각환경’은 3.26, 3.51점, ‘실내소음환경’은 
3.81, 3.21점, ‘건물 내 공용공간’은 3.27, 3.42점으로 도출
되었다.

초고층 복합주거 건물내부 부문의 친환경 계획요소의 
우선순위별 개선방안을 살펴보면 먼저, 중점개선 해야 할 
부문은 도출되지 않았다. 하지만 전문가가 중요하다고 판
단하고 있지만 거주민이 만족하지 않는 부문으로 ‘실내
공기환경’과 ‘실내소음환경’이 2순위로 개선해야 할 지표
로 도출되었다. ‘실내시각환경’, ‘건물 내 공용공간’은 전
문가가 중요하게 판단하지 않지만 거주자 만족도가 높은 
것으로 3순위로 개선해야 할 지표로 판단된다. 마지막으
로 ‘실내온열환경’은 현상 유지관리를 지속해야 할 지표
로 나타났다.

4.2.3 설비/유지관리 부문의 M-IPA분석결과

설비/유지관리 부문의 M-IPA 분석결과를 살펴보면 다
음과 Table 5와 같다. 전문가 중요도는 평균 3.81점, 거주
자 만족도 축으로 평균 3.01점이다. ‘재료 및 설비’ 지표
는 3.82, 3.08점으로 도출되었고, ‘에너지관리’은 4.04, 
3.06점, ‘자원관리’는 3.72, 3.40점, ‘주민지원시스템’은 
3.63, 3.41점, ‘주민교육’은 3.88, 3.01점으로 도출되었다.

초고층 복합주거 건물내부 부문의 친환경 계획요소의 
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우선순위별 개선방안을 살펴보면 먼저, 중점개선 해야 할 
부문은 도출되지 않았다. 하지만 전문가가 중요하다고 판
단하고 있지만 거주민이 만족하지 않는 부문으로 ‘재료 
및 설비’와 ‘에너지 관리’, ‘주민교육’ 이 2순위로 개선해
야 할 지표들로 도출되었다. ‘주민지원시스템’, ‘자원관
리’는 전문가가 중요하게 판단하지 않지만 거주자 만족
도가 높은 것으로 3순위로 개선해야 할 지표로 판단된다. 
마지막으로 현상 유지관리를 지속해야 할 지표는 도출되
지 않았다.

5. 결론

5.1 결과 요약 및 시사점 

본 연구는 초고층 주상복합의 친환경계획요소를 단지, 
건물내부, 설비 및 유지관리 부문으로 구분하여 실제 거주
자들이 어떤 계획요소들을 만족하고 있으며, 전문가들은 어
떠한 친환경 계획요소를 중요하게 생각하고 있는 지 분석하
여 개선방안에 대하여 알아보기 위해 진행되었다. 

본 연구에서는 우선 초고층 복합주거의 친환경 계획요
소 지표체계의 타당성을 알아보기 위해 요인분석과 
Cronbach's α 값을 이용하여 지표체계에 신뢰성이 있음
을 검증하였다. 

이처럼 통계적으로 신뢰성이 검증된 지표체계를 토대
로 거주민과 전문가에게 설문조사하여 M-IPA분석을 실
시하였다.

그 결과 우선 개선해야 할 지표는 ‘건강한 단지환경’
이었다. 이는 유해시설과의 거리, 열섬현상, 풍해방지, 광
해방지 등 초고층 건축물의 특성상 발생할 수 있는 문제
에 대한 고려와 인식이 부족하며 거주민 만족도도 작게 
도출되어 반드시 우선 개선되어야 함을 알 수 있었다.

또한 2순위로 개선해야 할 지표는 ‘생태적 단지환경’, 
‘실내공기환경’, ‘실내소음환경’, ‘재료 및 설비’, ‘에너지
관리’, ‘주민교육’ 등 이었다. 때문에 초고층 복합주거의 
활성화를 위해서는 단지 내 친환경 녹색 환경을 보완토
록 개선해야 할 것이며, 건물내부의 실내공기와 층간 및 
세대 간 소음이 적도록 시공단계 시 고려가 되어야 한다. 
한편 재료 및 설비에 있어 친환경 소재 등 특정 소비자들
의 요구에 부합하는 녹색인증마크를 통해 건강과 웰빙을 
느끼게 해 줄 마감재의 도입이 필요하겠다. 한편 에너지
에 절약에 관한 소비자의 요구에 증대됨에 따라 이에 부
합하도록 에너지 효율에 대한 설비 관리와 주민교육을 
강화해야 할 것이다.

다음으로 3순위로 개선해야 할 초고층 복합주거 친환

경 계획요소는 ‘입지적 장점’, ‘실내시각환경’, ‘건물내 공
용공간’, ‘자원관리’, ‘주민지원시스템’이 도출되었다. 이
는 거주민이 현재 상대적으로 만족하고 있고 전문가는 
중요하게 생각하지 않는 지표들이다. 따라서 초고층 복합
주거 개발에 이러한 지표들에 필수 고려사항이 될 수 있
도록 건축 및 설계단계에서 마련될  필요가 있다.

마지막으로 지속적 유지관리에 관한 지표는 ‘친환경 
교통’, ‘복합적 토지이용’으로 도출되었는데 이는 초고층 
복합주거의 가장 기본적 고려사항이 되는 것으로 향후 
개발에 있어서도 도시재생과 토지의 효율적인 이용측면
에서 계획단계 시부터 고려되어야 할 것이다.  

5.2 향후 연구과제 

초고층 주상복합은 토지이용을 효율적으로 활용하고, 
공용용지의 활용을 극대화한다는 측면에서 각광받고 있
다. 반면, 일부 의견은 에너지 효율, 환기 등 부정적인 인
식이 팽배하다는 의견에서 의문을 가지게 되었다. 때문에 
본 연구에서는 초고층 복합주거 건축물에서 친환경 계획
요소를 중심으로 보완 및 개선해야 할 지표의 개선방안 
순위를 도출해 보았다는 것에 의의가 있다고 할 수 있다.

하지만 본 연구의 한계로 지역별 특성이 다를 수 있음
에도 수도권에 있는 초고층 복합주거를 지역별로 유형화
하지 못했다는 것에 한계가 있다. 또한 보다 구체적으로 
각 부문별 친환경 계획요인이 어떠한 영향관계 및 구조
를 가지고 있는지 구체화 하지 못했다는 것에 한계가 있
다. 따라서 향후 연구에서는 자료의 구축을 기반으로 지
역별 특성에 따라 구조모형을 도출해야 할 것으로 판단
되며, 부문별 구체적인 구조모형을 분석해보아야 할 것으
로 판단된다. 이에 대한 연구의 한계는 향후 연구과제로 
남겨두도록 한다.
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