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Abstract

It was 15 years since the remodeling system was introduced in 2001 and the remodeling system was implemented due 

to the amendment of the housing law. From now on, the remodeling will be settled in the direction of important 

apartment houses, and planning will be the core plan of remodeling. Up to now, the remodeling system has changed 

according to the market situation, and the planning plan has also changed based on the laws and regulations. In this 

background, this study summarizes the changes of the regulations related to the remodeling plan and examines the 

characteristics of the plan according to the changes of the regulations. The remodeling plan can be divided into three 

periods according to the changes of the regulations, and the contents of the regulations and the characteristics of the 

plan have been clarified.
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1. 서 론

1.1 연구의 목적

2001년 리모델링 제도가 도입되고 2003년 주택법 개정으로 리모델링에 대한 법이 시행된 후 약 15년이 경과되었다. 리모델링은 주택법 

제2조 제25호에 따르면 건축물의 노후화 억제 또는 기능향상이 목적이지만, 대수선, 주거전용면적 증축, 세대수 증가, 수직증축의 어느 하나 

이상을 포함하는 행위이다. 법규에서 규정하고 있는 증축범위의 변화에 따라 공동주택의 리모델링 평면형태는 변화를 보이고 있다. 현재 재건축에 

대한 안전진단 규정이 변화하여 재건축의 둔화가 예상되며, 증가하는 건설량으로 공동주택 재고는 증가하고 있어 향후 리모델링의 수요는 증가할 

것으로 예상되고 있다. 이와 함께 리모델링의 중요한 요인이 면적증축과 주차장의 확대임을 볼 때 리모델링 평면계획은 중요한 의미를 갖는다. 

리모델링 제도 도입 초기에는 발코니 증축 정도의 소극적인 세대면적의 확장이었지만, 법규 변화에 따라 확장범위가 변화하였다. 따라서 리모델링 

법규의 변화는 면적증가를 가능하게 하였고, 증가된 면적에 따라 리모델링 평면계획은 변화해 오고 있다. 이러한 배경에서 본 연구는 리모델링 

평면계획에 영향을 미치는 면적규정 변화를 정리하고, 이에 따른 평면변화를 개관하고 그 특성을 살펴보는 것을 목적으로 한다.

2. 주택법에서 증축규정의 변화

리모델링 증축관련 법규 변화는 2005년 9월 16일자 주택법 시행령 제4조의 2(증축범위)에서 각 세대 주거전용면적의 10분의 3 이내로 규정하였

으며, 2010년 4월 20일자에서는 증축범위를 공용부분은 별도 증축이 가능하도록 규정하고 있다.

2012년 7월 27일자 시행 주택법 제2조(정의)제15호에서는 세대 전용면적 85㎡ 미만에서는 10분의 4 이내로 규정하여 소형면적에서 증축범위를 

확대하였고, 수평 또는 별도의 동으로 증축하거나 세대를 분할하는 경우에 한정하여 각 세대의 증축가능 면적을 합산한 면적의 범위에서 기존 

세대수의 10분의 1 이내로 세대수 증가를 가능하게 하였다. 2014년 4월 25일자에서는 기존 세대수의 100분의 15이내의 세대수 증가(세대수 

증가형 리모델링)와 함께 수직으로 증축하는 행위(수직증축형 리모델링)에 대하여 건축물의 구조도 보유등 대통령령으로 정하는 요건을 충족할 

경우 최대 3개층까지 허용하고 있다. 
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2016년 2016년 8월 9일 세대간 내력별 철거허용을 위한 주택법 시행령개정안이 국무회의에서 유보(수직증축 리모델링 2019년 3월 내력벽 

허용·철거여부 최종결정 서울경제 2016.8.10. 등)에 따라 리모델링 평면계획도 영향을 받게 되었다.

  

3. 리모델링 증축규정과 평면의 변화

리모델링 증축관련 법규가 10분의 3 이내로 규정되기 전 즉, 2001년 제도화부터 2005년 9월 16일 사업승인까지의 시기에 건설된 첫 번째 

기간의 사례에서는 발코니 증축을 기본으로 하고, 내부 공간을 재구성하는 리모델링이 이루어지고 있다. 전후면 발코니 증축과 내부 공간구성 

선택형, 자재선택형, 세대내부의 전면 재구성(Restructuring)을 특징으로 한다. 

2번째 시기인 수평증축과 1개층 필로티 및 최상층 증축이 허용된 2005년 9월 이후 2014년 4월 25일 이전 시기로 수평증축의 시기이다. 

2012년 7월 27일에서 2014년 4월 25일 사이에는 세대수 증가가 가능했지만 실제로 세대수 증가한 사례는 없고, 평면계획의 영향은 알 수 

없다. 이 기간에는 1층 필로티와 최상층 1개층 증축 외에 한 사례에서 2개층 필로티와 2개층 상부증축이 이루어졌다. 복도형이 계단식형으로 

변화하고, 평면의 변화는 전용면적 30%의 전후면 수평증축을 기반으로 내부공간의 재구성, 실 개수 증가 및 위치변경위치변경(특히 일정 규모 

이상은 화장실 2개, 부부전용 화장실), 안방강화, 공적공간과 사적공간의 분리, 공적공간의 연결관계 변화 등 세대내부의 전면적인 변화를 가져왔다. 

1개 사례에서 3개 세대의 세대분할(구분소유형)평면이 실현되었다. 평면의 형태구성은 중간세대의 전후면 증축과 이에 따른 Light well도입 

사례, 후반기로 올수록 베이의 증가(2베이→3베이), 특화계획(측세대와 코너세대의 베이 변화와 향 변화, 최상층 다락랑 등) 등의 특성으로 나타났

다. 3번째 시기인 2014년 4월 25일 이후 현재까지로 수직증축형 리모델링과 세대수 증가형 리모델링이 제도화된 시기이다. 아직까지 착공된 

사례는 없다. 현재 리모델링 대상의 평면형은 2000년 이전의 공동주택 평면사례는 내력벽식구조가 일반화되어 있으므로 세대간 내력벽이 기본적인 

구조방식이다. 따라서 내력벽 철거를 통한 수평방향의 베이 증가를 검토하던 계획에서 후퇴하여 기존의 일반적인 전후방향의 증축과 코너세대, 

측세대의 특화가 이루어지고 있다. 일부사례에서 소형평형을 중심으로 수직방향의 재구성이 검토되고 있다. 즉, 3개층을 2개 세대로 복층화하는 

구성으로 중간세대를 전후방향 혹은 좌우방향을 분할하는 계획으로 진행되고 있다.  

  

그림 1 단계별 리모델링 법 규정과 평면계획 특성 관계

4. 결 론

평면계획은 리모델링에서도 신축공동주택의 평면계획의 개념을 따르고 있다. 최근 신축평면계획의 연장선상에서 평면계획의 특성을 엿볼 

수 있다. 신축평면계획이 베이전쟁이라 할 만큼 베이증가를 중심으로 형태가 전개되는 것과 연계하여 기존 공동주택의 평면계획도 증축과 수반하여 

베이증가를 지향하고 있으나, 구조적인 한계로 인하여 한계를 맞고 있다. 시기별로 법규정 내에서 다양한 방향을 보이고 있으며, 앞으로도 기존의 

경험과 사례를 바탕으로 새로운 방향으로 전개될 것이다. 
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