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공동주택단지 내 주민교육시설의 건축적 고려사항에 관한 연구
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Educational Community Facilities in Apartment Housing
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Abstract

The trend toward more welfare living because of more leisure time has influenced the popularity of

the community facilities in apartment housing. According to the residents' increasing interests for

well-being life the changes and developments of the community facilities have been required in these

days.

The purpose of this research is to study these required changes and developments by analyzing the

resident's using behavior of community facilities in apartment housing focusing on the educational and

cultural facilities.

For this purpose, this research intends to examine the existing conditions and problems of educational

and cultural community facilities in apartment housing and to analyze the residents' using patterns such

as frequency, preference and satisfaction and to comprehend the additional needs and requirements of the

residents.

The conclusions and suggestions of this research can be a basic data for the architects to design a

resident-oriented educational and cultural community facilities.
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I. 서론

I-1. 연구의 배경 및 목적

최근에 들어와 교육시설의 환경이 대학이나 초․

중․고등학교와 같은 교육기관에만 국한된 것이 아

니라 공동주택 단지라는 주거환경에도 적용되어 가

는 모습을 보편적인 현상으로 받아들이고 있다. 이

것은 교육이라는 것이 인간의 성숙을 위해 거쳐야

할 과정 중에서 그 어떠한 과정보다도 중요하기에

자연스럽게 나타나고 있는 모습이라고 생각된다. 즉,

현대사회에서 교육의 개념은 점차 확대되어 평생교

육의 목표가 자리 잡아 가고 있고, 그 목표의

* 수원대학교 건축공학과 교수, 공학박사

실현을 위해 기존의 정식 교육기관 만으로서는 한

계가 있으므로 교육시설의 지역사회와의 연계가 자

연스럽게 이루어져가고 있다. 이러한 변화는 주민공

동체의 복리시설인 주민교육시시설의 환경에도 많은

영향을 주어서 다양한 형태의 시설이 등장하면서 이

전과는 다른 특성들을 보여주고 있다. 하지만 이러

한 변화와 노력에도 불구하고 기존 주민교육시설들

은 거주자의 선호도나 관리 측면의 고려가 제대로

이루어지지 않은 채 법적기준에 따른 공간 확보에만

그치고 있으며1), 이는 거주자들의 다양한 라이프 스

1) 권태규․최상헌, 공동주택 커뮤니티 시설 활성화를 위

한 거주자 및 관리자 의식조사에 관한 연구, 대한건축학회

논문집 계획계 제25권 제11호, 2009, p.69.



韓國敎育環境硏究院學術誌 第11卷 第2號 2012.08.  10

타일과 높은 시설 요구도를 만족시키지 못하고 있는

실정이다. 또한 거주자들의 커뮤니티시설에 대한 선

호도나 이용현황에 대한 철저한 조사 없이 비과학적

인 방법으로 시설들이 계획되어졌기에2) 이러한 문

제가 저조한 이용률로 이어져 용도변경이나 공간 분

할 등의 형태로 시설의 기능이 변용되는 부작용을

낳고 있다.

이러한 시점에서 본 연구는 이러한 문제점에 대한

건축적 해결 방안을 모색하여 평생교육시설로서 자

리 잡기 위한 바람직한 커뮤니티 주민교육시설에 대

한 방향성을 제시하고가 한다..

I-2. 연구의 범위 및 방법

앞에서 언급한대로 교육시설의 주거환경으로의 접

근은 주민이 가장 많은 시간을 보내는 주거라는 공

간에서 손쉽게 평생교육의 혜택을 누릴 수 있다는

점에서 그 의의가 크다고 할 수 있다. 본 연구에서

는 주거환경가운데에서도 가장 양질의 교육시설을

제공할 수 있는 공동주택 단지 내 커뮤니티 시설을

연구의 대상으로 하고 그 단지의 성격은 민영주택과

임대주택을 모두 포함한다.

본 연구는 다음과 같은 방법으로 진행되었다. 첫

째, 공동주택의 커뮤니티시설 내 주민교육시설에 대

한 선행연구에 대한 고찰을 통하여 주민교육시설에

대한 기존 연구의 정의와 유형을 파악하고, 현재 공

동주택단지 내에 설치된 다양한 주민교육시설들의

현황을 파악하였다. 둘째, 공동주택 커뮤니티시설의

설치기준에 대한 문헌과 자료조사의 방법을 통하여

주민교육시설의 종류를 결정하고, 분석 기준요소를

설정하여, 사례조사(POE)를 통하여 공동주택 단지

내 주민교육시설에 대하여 주민들이 갖고 있는 문제

점과 개선에 대한 요구사항을 분석하였다. 셋째, 앞

선 분석 내용을 토대로 하여 문제점 및 개선 요구사

항의 건축적 해결을 위한 고려사항을 분석기준 인자

및 요소별로 제시하고 결론에서는 교육시설별로 커

뮤니티 주민교육시설 계획 시 필요한 건축적 고려사

항을 도출하여 제안하였다.

2) 양영근, 아파트 주민공동시설 이용현황에 관한 연구,

한국 디지털 건축인테리어학회 논문집 제8권 제1호, 2008,

p.30.

II. 선행연구 고찰

공동주택 내 커뮤니티시설이나 주민공동시설에 관

한 연구는 다양한 측면에서 진행되어 왔으며 많은 

연구 결과들이 발표되었다.   

권태규ㆍ최상헌(2009)은 공동주택 커뮤니티시설 

활성화를 위한 거주자 및 관리자 의식조사에 관한 

연구를 통해 기존의 커뮤니티시설보다 높은 이용율

과 개선된 시설환경을 갖춘 외주 전문관리업체의 운

영단지를 중심으로 거주자 및 관리자 설문조사를 통

해 커뮤니티시설의 활성화 방안을 제안하였고, 조인

숙ㆍ신화경(2008)은 공동주택의 커뮤니티시설 현황 

및 특성에 관한 연구를 통해 현재 서울시 분양 공동

주택을 대상으로 주민이 함께 교류하고 여가를 즐길 

수 있는 공간인 커뮤니티시설의 현황 및 특성을 파

악하여, 향후 커뮤니티시설 계획에 대해 제시하였으

며, 양영근(2008)은 아파트 주민공동시설 이용현황

에 관한 연구를 통해 기존 아파트에 대해 주민공동

시설의 공간 구성과 이용 실태를 조사하여 거주자의 

이용현황과 만족도를 조사ㆍ분석하여 향후 아파트 

주민공동시설 수준과 계획 지침을 수립하기 위한 기

초 자료를 구성하였다. 또 김성준(2007)은 아파트 

단지 내 커뮤니티시설 프로그램에 관한 연구를 통하

여 최근 서울 및 경기 내 수도권에 공급되어진 아파

트 단지 내 커뮤니티시설 종류를 조사하고, 세대별 

거주자들의 만족도 및 요구도, 필요도, 세대별에 따

른 커뮤니티시설별 요구순위를 분석함으로써, 삶의 

질에 대한 소비자의 다양해진 요구에 부응하는 커뮤

니티시설 프로그램의 합리적인 세대별 설치기준을 

제시하였다.

한편, 관련 선행연구들은 최근 부대복리시설 설계

트렌드를 반영하는 합리적인 공동주택단지 내 주민

공동시설 설치기준 및 계획 시 고려사항을 도출하기

위해서, 실제 공급된 공동주택단지 주민공동시설설

치 현황 조사를 실시하고, 시설의 기능 및 사용자

행위를 기준으로 다양한 주민공동시설의 용도 및 유

형을 구분하고 있다.

조사결과를 보면 현재 공동주택단지 내에 설치된

다양한 주민공동시설들이 주민교육의 용도로 활용되

고 있으며, 각 연구자들은 이용대상, 교육내용 등에

따라서 다양한 분류기준에 의해서 주민공동시설의

용도를 구분하고 있다. 신연섭(2006)은 단지 내 시설

중에서 보육시설, 독서실/문고, 다목적 교육공간을



韓國敎育環境硏究院學術誌 第11卷 第2號 2012.08.  11

용

어
규정 내 용

복

리

시

설

주택

건설

기준

등에

관한

규정

제2조

7호

주택법 제2조 제9호 나목에서 "대통령령

으로 정하는 공동시설" 이란 다음 각 호의

시설 및 그 부속용도로 이용하는 시설을 말

한다.

1. 제1종 근린생활시설 및 제2종 근린생활

시설

2. 종교시설/ 3. 판매시설 중 소매시장·상

점

4. 교육연구시설, 노유자시설 및 수련시설

5. 업무시설중 금융업소

6. 공동작업장·지식산업센터·사회복지관(종

합사회복지관을 포함)

7. 주민공동시설

8. 도시계획시설인 시장

9. 국토해양부령으로 정하는 공동시설 또

는 법 제16조 제1항에 따른 사업계획의

승인권자(이하 "사업계획 승인권자"라

한다)가 거주자의 생활복리 또는 편익

표2. 커뮤니티시설의 내용 및 종류

교육공간으로 분류하였고, 홍동진 외(2007)는 독서

실, 컴퓨터실, 정보문화실, 유치원 및 보육시설을 교

육시설로 분류하였다. 채민석 외(2008)는 단지 내에

설치된 공부방 교실, 악기연습 및 교육시설, 컴퓨터

교육시설, 행사공간, 장터설치공간을 문화시설로 구

분하고 있으며, 김성준 외(2008)는 독서실, 문고, 주

민공동시설로 주민회의실, 다목적실을 학습시설로,

황연숙 외(2009)는 독서실, 공부방, 컴퓨터실, 악기연

습실 등을 학습지원시설로, 손세관 외(2009)는 문고

시설, 독서실 시설을 학습시설, 권태규 외(2009)는

어린이집, 컴퓨터실, 독서실, 문고를 보육 및 교육시

설로 구분하고 있다.

III. 주민교육시설의 종류

III-1. 공동주택 커뮤니티시설

1) 복리시설

복리시설의 도입배경은 공동주택의 변천과정에서

볼 수 있듯이 1960년대 이후 단지계획이란 개념의

도입이 일어나면서 발전되었다. 현행 공동주택 단지

내 부대복리시설 설치기준을 규정하고 있는 ‘주택건

설기준에 관한 규정’은 1963년 11월 30일에 제정되

었던 ‘공영주택법’에 그 근간을 두고 있다.

‘공영주택법’은 1960년대 경제개발계획에 의한 산

업화, 근대화 등에 따른 도시의 인구집중현상으로

인해 저소득 국민의 주택난이 심화되자 정부로부터

보조를 받아 지방자치단체와 대한주택공사가 공영주

택을 건립하여 저소득 국민에게 저렴한 가격으로 임

대 또는 분양하기 위하여 제정되었다.

이 법규에서 공영주택의 건설기준 및 관리기준과

입주자의 생활편익을 위한 공동시설물인 부대복리시

설에 대해 처음으로 언급하였다. 이후 ‘공영주택건설

기준령’이 1972년 2월에 제정되었으며, ‘주택건설촉

진법’이 1972년 12월에 제정되면서 ‘공영주택법’은

폐지되었다. 그 이후 2003년 11월 ‘주택법’으로 개편

될 때까지 ‘주택건설촉진법’은 주택건설 발전과 문화

형성에 상당한 기여를 하면서 그 안에서 부대복리시

설의 설치 개념과 내용에 대한 토대를 마련하여 왔

다.

공공주택의 복리시설은 법적인 용어로는 입주자의

편의 및 관리를 위해 제공되는 부대시설과 입주자의

복리를 위해 제공되는 복리시설을 포함하는 부대복

리시설로 표현되고 있으며 법적인 개념과 그 시설의

종류는 다음의 표 1과 같다.

구분 법령 개념 종류

부대

시설

주택

법

제2조

제8호

주택에 딸린

시설 또는

설비

주차장, 관리사무소,

담장 및 주택단지

안의 도로, 조경시설

(휴게소) 등

복리

시설

주택

법

제2조

제9호

단지 입주자

등의

생활복리를

위한 공동시설

가. 어린이놀이터,

근린생활시설, 유치원,

주민 공동시설, 주민

운동시설, 경로당

나. 대통령 정하는

공동시설

표1. 복리시설의 개념 및 종류

2) 커뮤니티시설

최근에 들어와 공동주택의 커뮤니티시설이라는 용

어가 복리시설과 유사한 개념으로 사용되고 있는데,

커뮤니티시설에 대한 법적 개념은 주택법과 주택건

설기준 등에 관한 규정에서 복리시설과 주민공동시

설로 구분되어 지며, 두 가지 용어 모두 거주자의

복리를 위한 공동시설로 정의하고 있다. 커뮤니티시

설에 관한 법적기준 및 그 내용은 다음의 표 2와 같

다.
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을 위하여 필요하다고 인정하는 시설

주

민

공

동

시

설

주택

건설

기준

등에

관한

규정

제2조

3호

"주민공동시설"이란 해당 공동주택의 거

주자가 공동으로 관리하는 시설로서 주민운

동시설, 주민교육시설(영리를 목적으로 하지

아니하고 공동주택의 거주자를 위한 교육장

소로 이용되는 시설을 말한다), 청소년 수련

시설, 주민휴게시설, 도서실(「도서관법」 제

2조 제4호 가목에 따른 작은 도서관과 정보

통신망을 갖추고 인터넷 등을 할 수 있는 정

보문화시설을 포함), 독서실, 입주자집회소,

경로당, 보육시설, 「보금자리주택건설 등에

관한 특별법 제2조에 따른 보금자리주택의

단지 내에 설치하는 사회복지지설,「주택법

시행령」제3조 제1항에 따른 원룸형 주택에

설치하는 공용 취사장, 공용세탁실, 거주자의

취미활동이나 가정 의 례 또는 주민봉사활동

등에 사용할 수 있는 시설을 말한다.

종류 구성요소

도서실 문고/ 독서실

교육문화시설
컴퓨터실/ 북카페/ 회의실/

시청각실

생활체육시설
강습실/ GX룸(요가, 필라테스 등

강습실)

보육시설 보육실/ 포복실/ 교사실

표3. 주민교육시설의 종류와 구성요소

               

III-2. 주민교육시설

1) 개념

복리시설은 특정한 계층을 대상으로 하는 경로당,

보육시설과 같은 노약자시설과 불특정한 다수인이

이용하는 주민 공동체시설로 그 성격을 대별해 볼

수 있다. 여기서 노약자시설은 그 설치기준이 현행

법적 기준에 의하고, 주민 공동체시설은 단지별 소

득정도와 생활방식에 차이가 있으므로 분양유형과

단지규모에 따라 주민 공동체시설의 종류와 그 설치

기준을 구분해야 한다. 이러한 공동주택의 복리시설

및 주민공동시설 가운데에서 교육의 기능에 초점을

맞추면 주민들을 위한 평생교육의 환경으로서의 기

능을 담당하는 시설은 주민교육시설이라고 할 수 있

다.

2) 종류와 구성요소

표 1과 표 2에서 언급된 복리시설과 주민공동시설

의 내용을 중심으로 하여 교육시설에 해당하는 시설

을 추출해 보면, 주민교육시설(영리를 목적으로 하

지 아니하고 공동주택의 거주자를 위한 교육장소로

이용되는 시설), 청소년수련시설, 주민휴게시설, 도서

실(「도서관법」제2조 제4호 가목에 따른 작은 도서

관과 정보통신망을 갖추고 인터넷 등을 할 수 있는

정보문화시설 포함), 독서실, 보육시설 등이 있다.

이와 함께 II장의 선행 연구에서 언급된 현재 이

용되고 있는 공동주택단지 내 기존 주민교육시설을

토대로 하여 보면 주민교육시설의 종류와 그 구성요

소는 다음과 같이 구분될 수 있다.

IV. 주민교육시설의 건축적 고려사항

IV-1. 조사의 개요

1) 조사의 대상

주민교육시설에 대한 건축적 고려사항을 분석하기

위하여 실제 거주하는 주민들이 공동주택 단지 내

주민교육시설에 대하여 갖고 있는 문제점 및 개선에

대한 요구사항을 조사하기 위한 2010년 6월 10일부

터 7월 5일까지 사례조사(POE)를 실시하였다.

조사대상 단지는 사례조사의 신뢰성을 높이기 위

하여, 수도권 D 신도시 내에서 어느 정도 커뮤니티

시설을 갖출 수 있는 규모인 500세대 이상 정도의

규모로서 다양한 유형의 분양(소형, 중형, 대형 평

형), 임대(소․중․대형), 주상복합(소․중형) 8개

단지를 선정하였다.

하지만 1차 예비조사 결과 임대 공동주택 단지 유

형에서 대형 평형대가 없어 조사가 불가능하였고 중

형 평형도 있기는 하였으나 입주자들이 이용률이 저

조하여 2차 본조사 대상 단지에서 제외되었다.

분양 공동주택 단지도 중형 평형대에서 700세대

정도의 단지는 주민교육시설이 활성화되지 않아 915

세대인 중․대형인 단지를 선정하게 되었다. 또한

선정된 700세대 규모의 주상복합 단지는 입주 세대

수가 적어 교육문화시설의 이용률이 낮은 상태라서

본조사에서 제외되었다.

따라서 예비조사를 토대로 분양(소․중․대형) 3

단지, 임대(소형 평형) 2단지의 다음과 같은 대상단

지가 결정되었다. 시설현황은 표3의 주민교육시설

가운데 7가지 유형만이 활용되는 것으로 예비조사에

서 나타났다.
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주

택

유

형

단

지

명

면

적(

㎡)

세

대

수

입

주

시

기

주민교육시설현황

위치

보

육

시

설

북

카

페

독

서

실

컴

퓨

터

실

회

의

실

시

청

각

실

GX

룸

분

양

소

형

IP
79

112

748

(21

)

200

7.0

1

● ● ● ●
지하

주차

분

양

중

대

D

W

99

109

125

168

915

(41

)

200

8.0

1

● ● ● ● ●
저레벨

단지중앙

분

양

대

형

SG

129

149

155

206

727

(47

)

200

7.1

2

● ● ● ● ●
건물하부

반지하

임

대

소

형

SH

76

80

104

106

794

(10

)

200

8.0

6

● ● ●*
2동건물

지하분리

임

대

중

소

KA
101

111

641

(42

)

200

8.1

0

● ● ● ● ●* 단독건물

표4. 조사 대상지 개요 및 현황

구 분 조 사 항 목

일반사항 성별, 연령, 주택의 규모

요구조건

주민교육시설 환경에 대한

거주자가 평가

(POE) 하는 문제점 및 개선

요구사항

표5. 조사항목

( )는 조사대상 세대수     ●*는 휘트니스센타의 성격

  

2) 조사방법과 조사항목

조사의 방법으로는 현장조사(도면 비교 등) 및 관

찰(observation)과 주민교육시설 각 공간에 대한 사

진촬영으로 문제점을 조사하고, 조사대상 단지 내

거주자 및 관리자들을 대상으로 설문지, 직접 면접

(interview)을 통해 요구사항을 파악하였다.

조사항목의 내용은 크게 교육문화시설에 대한 일

반사항과 거주자의 요구조건에 대한 조사로 표5와

같다.

3) 분석의 기준인자 및 기준요소

II장의 선행 연구의 공동주택단지 내 기존의 주민

교육시설 현황 분석에서 나타난 문제점과 1차 예비

조사에서 나타난 문제점을 토대로 하여 거주환경요

소를 추출한 결과 모두 25가지 요소가 선정되었다.

이들 거주환경요소는 POE 본조사에서 주민들이

시설환경에 대하여 갖고 있는 문제점 및 개선에 대

한 요구사항을 파악하기 위해 필요한 설문지 조사

항목 작성의 기준이 된다. 25가지 거주환경요소들을

대상으로 인자를 추출한 결과 거주자들은 주민교육

시설에 대하여 총체적으로 만족 여부를 결정하는데

9가지의 인자를 사용하는 것으로 나타났다. 이는 본

조사에서 대상으로 하는 총 25가지의 거주환경요소

들이 9가지의 성격으로 유형화되어진다는 것을 의미

하는 것이다.

이러한 인자와 요소는 주민교육시설 환경의 문제

점 및 개선 요구사항에 대한 분석에 필요한 기준인

자와 기준요소가 되며, 각 분석인자에 속하는 분석

요소와의 관계는 다음의 표6과 같다.

IV-2. 분석 및 결과

1) 일반사항

거주자 및 주택의 일반사항에 대한 내용으로서, 

표7에서 보는 바와 같이 설문 대상자는 여성

(60.4%) 비율이 크고, 대상 연령은 39세 이하

(57.8%)와 40~49세(33.5%)가 대부분이고, 주택유

형은 분양형(67.7%)의 비율이 임대형 보다 크고, 주

거평형은 30~34평형(57.1%)의 중소형 비율이 가장 

크다.

인자 분석기준요소

1 유지관리
하자보수

서비스 상태

시설물 유지

관리 상태
청소상태

2 시공 수준
마감재의

시공 상태

벽과 바닥의

누수 및 결로

3
실내인테

리어

내부

마감재의

품질

내부

마감재의

형태, 색채

조명방식

4
실내

거주성

내부의 채광

환기

냉난방 상태 시설 간의

소음정도

5 시설 종류 단지규모
시설의

다양성
주민선호도

6 시설위치 인식성
선호하는

층수

외부로부터의

소음 차단

7 평면구조 융통성
시설 간의

면적 배분

시설 간의

분리

구조(프라이

버시)

8 공간 형태 공간크기 개방성
공간의

쾌적성

9 접근성
직접 진출입

가능성

무장애

(barrier-

free) 처리

표6. 분석기준 인자 및 요소
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인

자
요소 개선 요구사항 분석

유

지

관

리

하자보

수상태

GX룸/휘트니스센터: 고장이 난 시설에 대한

수리 요구

유지

관리

상태

독서실: 사용료를 지불하더라도 철저한 관리

요구

GX룸/ 휘트니스센터: 설치기구 관리 부족

다양한 프로그램 활성

화 요구

BTL 시설 다양화에 따른 교육 환경 개선

인접배치하여 관리운영의 효율 높이는게 필

요

야간 이용, 주말 이용 시간 필요

청소

상태

시설의 청결 유지 요구

사용자에게도 청결한 사용 의식 요구

시

공

수

준

마감재

시공상

태

보육시설: 어린이 안전을 위한 마감

GX룸/ 휘트니스센터: 시설 사용자 안전 고

려

벽바닥

의 누

수결로

배수로를 넓히거나 깊게 해야 함

폭우 오면 배수로 넘쳐 물이 새어 들어옴

인

테

리

어

마감재

품질

주민복지를 위해 마감재 질을 높일 필요 있

음

마감재

형태색

공간구성요소의 성격에 맞는 인테리어 디자

인

채
요구

다른 단지와 색다른 인테리어 희망

조명방

식
조명방식에 의한 분위기 조성 요구

실

내

거

주

성

채광

및

환기

교육문화시설: 반지하여서 습하고 채광이 안

됨

생활체육시설: 환기나 채광이 좋지 않음

냉난

방
냉난방이 제대로 되지 않음

시설간

소음정

도

이웃 시설의 소음으로 집중이 안됨

각 시설 내부에서의 자체 소음처리 필요

시

설

종

류

단지규

모

시설면적 기준보다 협소함

보육시설: 큰 단지일수록 수용 어린이 부족

세대수 큰 세대일수록 시설 종류 요구

시설의

다양성

보육시설: 아이들의 놀이시설 부족

단지 내 실내 놀이터 필요

희망시설: 토론방/ 실내놀이터/ 영유아 시설

요구

도서실 및 문고: DVD룸보다 공부방 필요

아이들이 많은데 문고하나

없 는 것은 문제라고 생각

함

좀 더 다양한 교육시설 및 문화시설이 필요

생활체육시설: 운동시설 부족

모든 편의시설 확충 필요

주민선

호도

입주민 자신들이 요구하는 시설 요구

주민의 필요에 따라 시설의 확충 축소가 가

능

하도록 요구

시

설

위

치

인식성

주민뿐만 아니라 외부에서도 쉽게 찾을 수

있 어야 함

가능하면 분리된 별동이 좋음

선호하

는층수

교육시설: 지하나 반지하 설치 시 문제점

지하주차장과 연결되지 않는 지상층 희망

외부로

부터소

음차단

외부의 소음이 시설 이용하는데 방해가 됨

특히 독서실, 보육시설에서 강한 요구

평

면

구

조

융통성
여러 가지 기능을 수용할 수 있도록 용도

변 경이 가능한 공간 요구

시설간

면적배

분

북카페: 좀 더 넓게 해서 아이들의 놀이 및

시 청각 교육도 같이 할 수 있는

공간으 로 운영되기를 희망

보육시설: 규모 작음/ 구립․시립 시설 희망

시설간

분리구

조

별동을 바라지만 안될 때 다른 시설과 분리

요구

공

간

형

태

공간

크기

보육시설: 협소하여 원아들 입학욕구 불충족

어린이집시설이 단지규모에 비해

적음

규모가 어린이집 수준이 아닌 유치

원 수준이 됐으면 좋겠음. 모든 편

빈도 % 빈도 %

전체 161 100.0 전체 161 100.0

남성 64 39.6 임대 52 32.3

여성 97 60.4 분양 109 67.7

39세

이하
93 57.8 29평이하 12 7.5

40～49세 54 33.5 30～34평 92 57.1

50세

이상
14 8.7

35～39평 34 21.1

40평이상 23 14.3

표7. 성별/ 연령/ 주거평형

2) 문제점 및 요구사항

표6을 기준으로 하여 본 조사의 거주자와 관리운

영자를 대상으로 한 설문지 조사의 서술문항과 직접

면접(interview)을 통하여 나타난 주민교육시설에 대

한 주요 문제점 및 개선 요구사항을 유지관리, 시공

수준, 실내인테리어, 실내거주성, 배치, 시설 위치,

평면구조, 공간 크기, 접근성, 시설 종류의 9가지 인

자로 구분하여 각각의 요소별로 분석하면 다음의 표

8과 같다.

표8. 문제점 및 개선 요구사항에 대한 분석
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의시설이 그에 맞추어 주면 좋겠음

GX룸: 공간 확대 및 프로그램 다양화 필요

휘트니스센터: 공간 확대 요청

개방성 외부로의 시야 확보 요구

공간의

쾌적성
천정고를 답답하지 않게 해줄 것 요구

접

근

성

직 접

진출입

가능성

외부에서 보행 주민이 출입하는데 어려움

없 도록 요구

도서실 및 문고: 어린이 직접 출입 가능 요구

무장애

(barrier

- f r e e )

처리

장애를 갖고 있는 주민의 출입에 어려움 없

도 록 요구

시설 내부에서 이용하는 데에도 어려움 없

도 록 요구

IV-3. 건축적 고려사항

표8에서 분석된 문제점 및 개선 요구사항의 건축

적 해결을 위한 고려사항을 분석기준 인자 및 요소

별로 제시하면 다음과 같다.

1) 유지관리

하자보수 서비스 상태 요소 측면에서, GX룸/휘트

니스센터는 고장이나 작동불능에 대한 신속한 대처

가 가능한 하자보수 수리대책 계획을 수립한다.

시설물 유지 관리 상태 요소 측면에서, 독서실은

추가적인 사용료를 고려하더라도 관리가 철저히 될

수 있는 운영 계획을 수립하고, GX룸/휘트니스센터

등의 사회체육시설은 설치기구의 철저한 관리 계획

및 다양한 프로그램 활성화 계획을 수립하고, 관리

효율을 높이기 위해 인접배치 하여 하나의 관리단위

로 그룹핑 하여 관리와 운영이 효율적으로 이루어

질 수 있도록 계획한다.

2)시공수준

마감재의 시공 상태 요소 측면에서, 보육시설은

어린이 안전을 위한 시공 마감계획을 수립하고, GX

룸/휘트니스센터는 시설 사용자 안전을 고려한 마감

계획을 수립한다.

벽과 바닥의 누수 및 결로 측면에서, 우기 시 배

수로를 넘쳐 물이 새어 들어오는 현상에 대처하기

위하여 비상시를 대비한 배수로 폭과 깊이를 확보한

다.

3) 실내인테리어

내부 마감재의 품질 요소 측면에서, 주민복지 향

상 차원과 시설의 이용률 제고 차원에서 마감재 품

질을 향상시키도록 개선한다.

내부 마감재의 형태, 색채 요소 측면에서, 공간구

성요소의 성격에 따라 적합한 인테리어 디자인을 적

용하도록 계획하고, 다른 단지와 차별화된 인테리어

개념을 개발하도록 한다.

조명방식 요소 측면에서, 공간의 성격과 부합되는

조명방식을 선택하여 적절한 분위기를 조성하도록

계획한다.

시설간의 소음정도 요소 측면에서, 이웃 시설의

인접 소음을 차단할 수 있는 다양한 소음차단 방안

을 계획하고, 각 시설 내부에서의 자체 소음 방지

수단을 마련한다.

4) 실내거주성

내부의 채광 및 환기 요소 측면에서, 교육문화시

설은 반지하 설치 시 습기를 차단하고 채광을 적극

적으로 받아들이는 공간계획을 하도록 하고, 생활체

육시설은 지하 설치 시 환기나 채광의 문제를 해결

할 있도록 선큰 가든(sunken garden) 등을 계획하도

록 한다.

냉난방 상태 요소 측면에서, 주민교육시설의 전반

적인 냉난방 설비 공급을 위해 개별시스템 보다는

중앙집중식 시스템에 대한 냉난방 계획을 고려한다.

5) 시설종류

단지규모 요소 측면에서, 단지규모에 따른 주민교

육시설면적 기준을 적용하여 그 종류와 필요면적을

결정하도록 한다.

보육시설의 경우 큰 단지규모에서 나타나는 수용

어린이 부족 문제 해결을 위하여 단지 외부의 어린

이의 접근성을 좋게 하여 해결하도록 하고, 기타 시

설의 경우 큰 단지규모에서 나타나는 시설 종류의

확충 요구에 대응하기 위하여 시설의 융통성 및 다

목적성을 높이도록 한다.

시설의 다양성 요소 측면에서, 보육시설은 아이들

의 놀이시설 및 공간을 마련과 병행하여 단지 내 실

내 놀이터를 배치하고, 도서실 및 문고는 DVD룸보

다 공부방을 희망하는 요구에 적극적으로 대응하도

록 계획하고 아이들 인원 수를 고려한 문고를 계획

하고, 생활체육시설은 시설부족 문제에 대응하는 강

습 및 자체 학습 프로그램을 개발하도록 한다.
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주민의 희망시설인 토론방/ 실내놀이터/ 영유아

시설 등 다양한 교육시설 및 문화시설 요구에 대하

여 활용의 효율성을 고려한 융통성 있는 건축계획으

로 대응하도록 한다.

주민선호도 요소 측면에서, 입주민들이 선호하는

시설 종류를 설치하도록 하고, 그 규모에 있어서도

구성원의 선호도에 따라 공간 및 시설에 대한 확충

또는 축소를 계획한다.

6) 시설위치

인식성 요소 측면에서, 주민뿐만 아니라 외부에서

도 쉽게 찾을 수 있는 위치에 배치하고, 가능하면

분리된 별동 계획으로 하여 인식성을 높이도록 한

다.

선호하는 층수 요소 측면에서, 보육시설은 지하나

반지하 설치보다는 지상층에 계획하고, 교육문화시

설도 지하주차장과 연결되지 않는 지상층 배치를 우

선하도록 한다.

외부로부터의 소음차단 요소 측면에서, 독서실, 보

육시설은 외부의 소음으로 인해 시설 이용에 방해되

지 않도록 주도로나 소음원을부터 떨어진 위치에 계

획한다.

7) 평면구조

융통성 요소 측면에서, 필요에 따라 다목적실 등

다양한 기능의 공간이 창출되도록 용도 변경이 가능

한 평면구조에 대한 계획을 한다.

시설 간의 면적 배분 요소 측면에서, 북카페는

아이들의 놀이 및 시청각 교육도 같이 할 수 있는

다목적공간으로 운영되도록 계획한다. 보육시설은

수용어린이 수를 고려한 우선적 면적 배분 계획을

이루도록 한다. 가능하다면 구립․시립 시설 설치에

대한 주민 요구를 반영하도록 한다.

시설 간의 분리 구조 요소 측면에서, 별동이 아닌

경우 타 시설과의 프라이버시 확보 차원에서 분리

가능한 구조로 계획한다.

8) 공간형태

공간 크기 요소 측면에서, 보육시설은 원아들 입

학욕구가 충족되도록 단지 규모를 고려한 수요공간

크기계획을 한다. 요구사항에서 나타난 유치원 수준

의 규모도 적극적으로 고려하도록 하고, 필요 편의

시설을 계획하도록 한다. GX룸은 프로그램 다양화

요구에 따른 필요한 공간 확대를 계획한다. 휘트니

스센터는 시설의 다양화 요구에 따른 공간 확대에

대응하는 계획을 마련한다.

개방성 요소 측면에서, 외부로의 시각적 개방감

을 확보하기 위하여 적절한 조망을 끌어들일 수 있

는 차경계획을 이루도록 한다.

공간의 쾌적성 요소 측면에서, 천정고의 요소를

활용하여 공간의 크기에 따라 천정고에 변화를 주어

쾌적한 공간 조성 계획을 이루도록 한다.

9) 접근성

직접 진출입 가능성 요소 측면에서, 외부의 보행

동선에서 보행 주민이 직접 출입하는데 어려움이 없

도록 계획한다. 특히 도서실 및 문고는 단지 내 보

행동선에서 어린이들이 장애대상이 없이 직접 진출

입이 가능하고 인식성이 높은 위치를 고려하도록 하

여 가능하면 지상층에 설치하도록 한다.

무장애(barrier free) 처리 요소 측면에서, 장애를

갖고 있는 주민이 외부로부터 출입하는데 장애 요소

가 없도록 계획하고(특히, 휠체어사용자에 대한 고

려), 시설 내부에서 이용하는 데에도 장애 요소가

없도록 계획한다.

V. 결론

지금까지 사례조사(POE)를 통하여 공동주택 단지

내 주민교육시설에 대하여 주민들이 갖고 있는 문제

점과 개선에 대한 요구사항을 분석하고, 이러한 분

석 내용을 토대로 하여 문제점 및 개선 요구사항의

건축적 해결을 위한 고려사항을 분석기준 인자 및

요소별로 제시하였다.

결론에서 교육시설별로 건축 커뮤니티 주민교육시

설 계획 시 필요한 건축적인 주요 고려사항을 도출

하여 제시하면 다음과 같다.

1) 주민교육시설 가운데 보육시설을 제외한 도서

실 및 문고나 주민문화시설, 생활체육시설은 주민들

의 지역사회 공동체 생활을 도모하기 위한 커뮤니티

시설 본래의 목적을 갖는 시설로서 주민들 간의 사

회적 접촉 및 교제의 기회를 높이기 위하여 각 시설

들을 하나의 무리로 그룹핑하여 배치하도록 한다.

2) 그와 반면에 보육시설은 어린이들을 위한 교육

공간이므로 가급적 단지 외부에서 눈에 잘 띠는 위

치 또는 단지 입구에 별동으로 계획하거나 복리시설
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동에 함께 위치할 경우에는 타용도의 출입구 및 복

도와는 분리된 구조로 계획하도록 한다.

3) 도서실 및 문고나 교육문화시설은 주민들의 보

행동선에서 장애물이 없이 직접 진출입이 가능하고

쉽게 찾을 수 있는 위치에 배치하도록 하고, 생활체

육시설도 지상층이 바람직하나 지하 주차장과 직접

연결되지 않는 가운데 환기와 채광 조건이 양호한

주민공동시설동의 지하공간도 그 위치로 고려하도록

한다.

4) 보육시설을 제외한 주민교육시설은 주민들의

수요에 비하여 법적으로 정해진 시설기준에 대한 면

적이 협소한 반면, 보육시설의 경우에는 오히려 단

지 내 어린이의 수요만으로는 법적인 시설기준 면적

에 따른 정원을 채우기가 어려울 수도 있다.

이러한 문제점을 해결하기 위해 구성원의 이용 및

선호도에 따라 공간 및 시설에 대한 확충 또는 축소

가 가능하고, 기능의 다양성을 부여할 수 있는 가변

적 구조를 적용하여 융통성 있는 평면계획을 이루도

록 한다.

앞으로 시설의 종류가 보다 다양하고 활발히 활용

되고 있는 공동주택이나 주상복합 단지를 대상으로

한 POE를 실시하여 다양한 거주환경요소를 추출해

내는 연구를 제안한다.
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