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국문초록
노후 아파트 외부공간 리모델링 설계연구 

: 일산 문촌마을 16단지 뉴삼익아파트를 대상으로

지도교수 성종상
서울대학교 환경대학원 환경조경학과

이성구

1990년대 1기 신도시 건설로 인해 조성된 아파트 단지는 양적 공급 위주의 

설계로 인하여 아파트 단지 외부공간에 대한 질적 제고 차원의 고민이 부족

하였다. 특히 1기 신도시 대규모 아파트 단지의 경우 주차면 확보를 위한 용

도로서 외부공간이 주로 활용되었고 이는 주거 쾌적성을 헤치며 그 이상의 

공적 기능으로 진화되지 못하고 있다. 또한 해당 지역 상권의 중심부에 입지

함에도 불구하고 주변 도시와의 상호작용이 부족해 도시맥락과 단절된 채 전

락하고 있다. 즉, 노후 아파트 단지 외부공간에 대한 실질적인 설계 해법이 

여러모로 논의되어야 할 시점에 도달한 것이다.

30여 년이 지난 지금, 노후화된 아파트 단지는 여전히 우리들의 삶과 연결

되어 있고 현시점에서 결코 외면할 수 없는 과제로 남아 있다. 한편, 1기 신

도시 아파트의 경우 비교적 규제가 적고 사업기간이 짧아 재건축이 아닌 리

모델링을 통한 재정비 방식에 주목하고 있다.

이에 경기도는 1기 신도시의 노후화된 아파트를 대상으로 ‘경기도 공동주

택 리모델링 컨설팅 시범사업’을 추진해 일산 문촌마을 16단지를 시범단지

로 선정하였다. 해당 단지는 1994년 5월 준공된 28년 차 아파트 단지로 건폐

율 16%, 용적률 182%, 총 956세대로 구성되어 있다. 또한 다른 단지와 비교해 

같은 기간 대비 노후화가 빠르게 진행되었다. 즉, 리모델링 허용 연한인 15년

을 훨씬 지난 노후 아파트이며 낮은 건폐율로 동간 간격이 넓기 때문에 외부
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공간 활용에 유리한 특징이 있다.

본 연구는 시범사업 대상지의 노후화된 아파트 외부공간을 대상지로 선정

해 아파트 단지 리모델링의 특성을 고려한 분석과 고찰을 바탕으로 아파트 

외부공간의 개선안을 제안한다. 이를 위해 현장조사와 입주민 인터뷰를 기반

으로 보존과 재생할 공간을 발굴했고 기존 거주민의 의견을 존중한 실천적 

설계방안을 제안하였다. 또한 주변부의 도시맥락과의 연계를 통해 아파트 입

주민의 주거환경 제고와 도시근린환경과의 질적 조화 및 개선을 도모한다.

특히 단위주거의 단순적층에 의한 주거동 구성 관행을 탈피해 주차장 및 

통로공간으로 인식되어 왔던 기존의 외부공용공간을 장소성, 기능성, 공간성, 

미관성을 고려한 설계안을 통해 각 주거동 외부공간에 적합한 조경시설과 형

태, 프로그램을 구성하였다. 그리고 이 대안을 대상지에 적용하여 구체적이고 

실질적인 설계 방향을 제시하였다. 

따라서 본 조경설계연구는 노후화된 1기 신도시 아파트 외부공간의 물리적 

분석과 입주민 의견을 통해 종합적인 개선방안을 도출하였으며 주거환경 개

선에 대한 질적 논의의 토대를 마련하고자 하였다. 특히 1기 신도시 중 일산

신도시에서는 진행되지 않았던 아파트 리모델링에 대한 실천적 개선방안을 

기술했다는 점에서 지역 연구로서의 의의를 지니고 있다.

❙ 주제어 : 노후 아파트, 거주성, 리모델링, 외부공간, 조경설계, 1기 신도시

❙ 학  번 : 2019-21690
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제1장. 서론

1.1. 연구의 배경 및 목적

1.1.1. 연구의 배경

대한민국 현대사의 대표적인 주거공간인 아파트는 1960년대 최초의 대규모 

단지 공급과 1980년대 이후 수도권 신도시 건설로 인해 2022년 현재 1083만 

세대가 거주하고 있다. 한편 시간이 경과함에 따라 진행되는 지속적인 노후화

는 건축물의 편의성 저하뿐만 아니라 주거환경을 해쳐 거주민들의 불편을 초

래하고 있다. 이에 1980~90년대에 건설된 수도권의 대규모 아파트 단지들은 

한 세대의 주기를 마치고 노후 공동주택의 문제를 마주하고 있다.

또한 과거 대한민국 공동주택의 계획 관행에 따라 건설된 대규모 아파트 

단지들은 양적공급 위주의 개발방식으로 인해 외부공간의 뚜렷한 계획 없이 

차량 위주의 주차장 및 통로공간으로 이용되어 왔다. 이는 입주민의 생활을 

담아낼 공간의 물리적 부족뿐만 아니라 장소성 결여 및 주변지역과의 부조화

로 귀결된다. 더불어 소극적으로 계획되었던 당시 주민체육시설, 주민쉼터 등

은 물리적으로 노후화되어 제 기능을 발휘하지 못하고 있는 실정이다(그림 2 

참조). 이는 2000년대 이후에 등장한 아파트 단지 외부공간과 비교하였을 때 

주거지 커뮤니티 부재는 물론 주거 쾌적성의 고민이 담겨지지 못한 채 방치

되고 있는 양상을 보인다. 즉, 노후 공동주택의 재건축과 리모델링이 논의되

는 시점에서 단순히 건축물의 물리적인 개선뿐만 아니라 아파트 외부공간의 

미래에 대한 문제의식을 가지고 구체적인 실험과 해법을 제시해야 할 때이다.

한편, 노후화된 아파트에 대한 재건축이 아닌 리모델링이 화두다. 아파트 

리모델링이란 철거가 아닌 기존 골조를 남겨둔 상태에 보강, 증축, 강화 등을 

거쳐 아파트를 확장하는 것을 의미한다. 재건축에 비해 재입주율이 높기 때문

에 지역 공동체의 지속이 가능한 특징이 있으며 저층부를 공용공간으로 활용
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하는 등 녹지 및 주민 커뮤니티 시설을 확충하는 방식의 사업이다. 정부 역시

리모델링 허용 연한을 기존 20년에서 15년으로 단축하는 등 공동주택 리모델

링 활성화를 적극 모색하고 있다.1) 이렇듯 재건축에 비해 규제가 비교적 자유

롭고 사업기간이 짧은 특징이 있어 대한민국 공동주택 시장에서 재건축 보다 

유리한 모습을 보이고 있다. 이에 1990년대 초반 입주를 시작한 일산, 분당, 

평촌, 중동, 산본 등 1기 신도시의 아파트 단지에서 리모델링을 적극적으로 

추진하고 있다. 또한 경기도는 ‘경기도 공동주택 리모델링 시범단지 선정 공

모’를 통해 일산 문촌마을 16단지와 안양 초원부영아파트를 선정하는 등 신

도시 아파트 리모델링 사업에 대한 진전을 보이고 있다.

그러나 기존의 국내 리모델링 사례에서 나타나는 경향은 1,000세대 미만의 

아파트 단지에서 구조물과 설비에 대한 물리적인 개선에만 치중되는 모습이 

대부분이며 조경계획에 대해서는 여전히 소극적인 모습을 보인다. 특히 주차

공간 확보 등의 계획과 더불어 다소 장식과 화장으로서의 조경계획 양상을 

띠고 있다. 이에 아파트 리모델링 단지 외부공간의 새로운 조경설계를 통해 

경관의 튼튼한 골조를 구축하는 방법을 마련할 때이다.

이때 주거환경에 필요한 기본기능과 생활환경의 프로그램이 충실하게 반영

된 조경공간이 계획되어야 한다. 또한 단지의 장소성, 기능성, 공간성, 미관성

을 고려한 설계틀에서 방향을 설정해볼 필요가 있다. 더불어 기존 거주민의 

기억을 지닌 새로운 장소로서 조경설계를 시도하는 것은 아파트 리모델링 조

경설계로서 유의미한 작업이라 판단된다.

본 연구는 일산신도시 리모델링 시범단지의 외부공간의 특성을 파악해 이

를 새로운 주거단지 패러다임에 대응하고자 한다. 또한 아직 일산신도시의 아

파트 리모델링이 준공된 사례가 없고 별개의 기준으로 관리되고 있어 광역적 

차원에서 리모델링의 필요성과 설계방향을 검토할 필요가 있다. 이에 1기 신

1) 관련 법령으로 “주택법 시행령”, 2007.03이 있으며 리모델링 허용 연한을 20년에서 15년으로 단축
하였다. 또한 2012년에는 세대수 증가를 허용하였으며 2013년에는 수직증축 리모델링 확대 및 세대
수 증가 허용 등이 개정되었다.
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도시 노후 아파트 외부공간에 대한 도시 및 조경 설계적 관점의 제안은 향후 

28만 가구에 달하는 수도권 신도시 아파트에 대한 정비방식으로 종래의 아파

트 외부환경에 대한 새로운 설계 방안이 될 수 있을 것으로 예상된다.

[그림 1] 대상지 전경

자료 : 네이버 항공사진(검색일자:2022.08.31.)

[그림 2] 대상지 내부 현황

자료 : 연구자 촬영(2022.08.31.)
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1.1.2. 연구의 목적

본 연구는 노후 아파트 단지의 외부공간에 대한 주거환경개선과 정주성 유

지, 주변부 도시와의 교감, 일산신도시 아파트 리모델링에 적용 가능한 기초

연구 제안에 목적이 있다.

이에 기존의 주차장 및 체육시설, 놀이터로 활용되어 온 노후화된 옥외경관

의 기능 개선 및 강화 차원에서 아파트 단지 외부공간의 보존 및 개선 요소

를 도출해 단지 외부공간을 재설계한다.

이때 현장조사 및 분석과 입주민 인터뷰를 통한 종합적인 리모델링 계획요

소를 도출해 적용 가능성을 타진한다. 이에 노후 아파트 단지의 외부공간 리

모델링 통해 빠르게 변화하는 현대도시의 구조와 형태, 삶의 방식에 대응할 

수 있도록 실천적 설계 방안을 모색하고자 한다.

나아가 일산신도시 노후 아파트 리모델링의 제약요인을 검토하고 향후 리

모델링 활성화를 위한 지역적 기초 지침으로서 향후 방안을 제시하고자 한다.
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1.2. 연구의 대상 및 방법

1.2.1. 연구의 대상 및 범위

본 연구는 1989년 수도권 1기 신도시 조성계획의 일환으로 개발되어 현재 

노후화가 진행되고 있는 일산신도시의 아파트 단지를 연구 대상으로 한다. 일

산신도시는 1기 신도시 대규모 택지개발로 근린 주구론의 한계점인 폐쇄적 

구성을 보행 및 녹도 네트워크를 구축을 통한 하나의 생활권 구축으로 극복

한 사례이다.2) 이러한 보행공간의 특징은 입주민들에게 자연 제공뿐만 아니라 

지역 커뮤니티 활성화 및 체육공간으로서 활용되었다. 또한 주변 자연경관과 

연계되는 연결녹지의 역할과 함께 도시 공공성을 갖춘 사회적 공간으로 활용

되었다. 이는 향후 공원형 아파트에 영향을 미치는 등 아파트 조경설계 패러

다임의 관점에서 재조명할 연구가치가 있다. 한편 아파트 단지의 외부공간은 

주로 주차장의 용도로 활용되어 거주민들의 단지 외부활동 전체가 위축되어 

있는 실정이다. 즉, 25년 이상 경과되어 노후화된 시점에서 기능이 저하된 공

간에 대한 재정비와 주변 도시맥락에 연계되는 아파트 외부공간의 리모델링

이 필요하다고 판단하여 본 대상지를 연구 대상으로 선정하였다.

본 계획안에서는 주거단지의 외부공간 리모델링을 통해 급격히 변화하는 

현대도시에 대응할 수 있는 새로운 방향을 제안하는데 초점을 두고 있다. 따

라서 선행연구 분석, 대상지 분석, 프로그램 및 설계안 도출 단계를 통해 노

후 아파트의 거주성과 지역 공동체 회복을 이루고자 하며 아래와 같은 공간

적 범위에서 연구를 진행하였다.

❙ 공간적 범위

본 연구의 공간적 범위는 일산신도시 문촌마을 16단지를 대상으로 한다. 고

양 일산지구는 1990년대 택지개발방식의 주택공급이 이루어진 대표적인 단지

2) 백혜선, 2008, 국내 주거지 생활권 계획개념 및 사례분석
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로 총 13개의 근린생활권을 구분하고, 13개의 마을 이름을 부여하였다. 주요 

간선도로 및 선형 근린공원을 중심으로 구분되어 있으며 그 중 문촌마을은 

슈퍼블록 구성 형태의 총 19단지로 구성되어 있다.3) 블록의 중간은 녹도 및 

중앙공원이 조성되어 있으며 학교시설이 설치되어 있다. 이에 아파트 단지 내․
외부 외부공간의 물리적 형태를 파악하고 개선 및 보존할 공간을 발굴하여 

기능 개선 및 강화 방안을 제안하고자 한다. 구체적인 대상지의 범위는 아파

트 단지 내 나타나는 외부공간이며 건물 밖 모든 옥외공간을 대상으로 한다. 

또한 주변 도시와의 맥락 연계를 위해 주변부 근린생활시설의 옥외공간 및 

도시근린공원 경계부 또한 설계 범위에 포함한다. 그중 해당 지역의 중심지로 

학군과 상권이 조화를 이루고 있어 잠재가치가 충분한 단지를 대상으로 분석

과 구체적 설계의 범위를 설정하였다. 이로써 아파트 단지 뿐만 아닌 주변과

의 관계성이 고려된 설계안을 제안해 도시 주변의 맥락이 함께 연계된 리모

델링 방안을 도출하고자 한다.

[그림 3] 대상지 슈퍼블록 형태 [그림 4] 대상지 단지 배치도

3) 김준우, 2019, 고양 아파트도시 연구 (1), 고양시정연구원
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1.2.2. 연구의 방법

본 연구는 노후 아파트의 외부공간 리모델링을 통한 새로운 아파트 조경설

계 형태를 도출하기 위한 연구로서 일산신도시의 전반적인 도시조직을 파악

하고 분석 및 평가한다. 이후 개선 혹은 장소기억 차원에서 보존되어야 할 외

부공간의 설계안을 제안하는 것을 목표로 하였다. 이에 아래와 같은 방법으로 

연구를 진행하였다.

1) 선행연구 및 국내외 문헌조사

선행연구 및 국내외 문헌조사를 통해 1기 신도시에 나타난 슈퍼블록 아파

트 단지에 대해 형성 배경과 일산신도시의 도시 특성 등 도시조직을 파악한

다. 이후 노후 아파트 리모델링에 대한 기본적인 개념과 계획요소를 정립한

다. 또한 국내외 사례분석을 통해 신도시 아파트에서 적용 가능한 요소를 도

출하고 대상지와 입주민 특성에 맞게 변형할 수 있도록 한다.

2) 현장조사 및 심층 인터뷰

현장조사 및 심층 인터뷰를 통해 노후 아파트 단지 외부공간의 특성 및 현

황을 파악하고 개선 및 보존, 강화 요소를 발굴한다. 이에 물리적 형태의 아

파트 단지 옥외공간을 세밀하게 조사하고 입주민 및 관련 단체 심층 인터뷰

를 통해 장소기억 차원에서 공유되고 있는 공간을 도출한다. 또한 거주민의 

실질적인 수요를 향후 계획안에 반영한다.

심층 인터뷰의 경우 대면과 비대면 방식으로 2022년 9월 19일, 9월 20일, 9

월 28일, 9월 29일, 10월 01일 총 5차례 진행되었으며, 대상자의 연령대 및 거

주기간에 따라 세 분류로 나누어 실시하였다. 이에 20대 2명, 30~40대 2명, 

50~60대 5명, 총 9명과의 인터뷰를 통해 거주 아파트에 대한 경험과 요구를 조

사하였다. 또한 원활한 인터뷰를 위해 인터뷰 전 녹취가 된다는 사실을 미리 

공지하고 동의를 구하였으며 녹취록 정리 및 데이터 수집 후에 모든 녹취 자
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료는 파기하였다. 이를 토대로 노후 아파트 단지의 과제를 도출하고 새로운 

주거단지 조경설계에 대한 설계안으로서 적용 가능한 대안을 제시한다.

번호 면담자 연령대 성별 거주기간 조합원 여부 비고

1 A 60대 남 19년 O -

2 B 50대 여 19년 O -

3 C 50대 여 18년 O -

4 D 50대 여 - - 관리사무소 직원

5 E 50대 여 15년 O 조합사무소 직원

6 F 40대 남 4년 X -

7 G 30대 여 4년 X -

8 H 20대 남 11년 X -

9 I 20대 남 10년 X -

[표 1] 인터뷰 대상자 일반적 특성

구분 질문내용

시작
Q. 문촌마을 16단지의 거주기간은 몇 년인가요?

Q. 현재의 세대구성은 어떻게 되시나요?

소개 Q. 현재 아파트 외부공간 이용에 대해 만족하시나요?

경험

(외부

공간

관련)

Q. 현재 이용하시는 아파트 단지 외부공간이 있나요?

Q. 아파트 외부공간에 대한 입주민들의 불편사항이 있나요?

Q. 어떤 공간이 개선되면 좋을까요?

Q. 단지 내 입주민 공동체(커뮤니티)가 형성되어 있나요?

Q. 처음 입주했을 때와 비교하면 이웃과의 관계는 어떠한가요?

Q. 이웃 간 교류 증진을 위한 단지 프로그램 및 행사가 있나요?

의식

Q. 아파트 단지 내 보존하고 싶은 공간 및 기억이 있나요?

Q. 향후 리모델링 계획 시 외부공간에 대한 의견이 있나요?

Q. 아파트 단지 내 희망하는 시설이 있나요?

종결 Q. 문촌마을 16단지가 어떤 마을이 되었으면 하나요?

[표 2] 인터뷰 질문구조
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3) 설계안 제안 및 평가

이전 단계에서 실시한 문헌연구와 대상지 분석, 입주민 인터뷰를 바탕으로 

대상지의 과제를 도출하고 향후 노후 아파트 외부공간 리모델링을 위한 실천

적 설계안을 제안한다. 최종적으로 앞서 실시한 모든 공간 분석 및 설계를 중

첩한 ‘종합설계안’을 제시하고 설계안에 대한 평가 및 연구의 한계점을 검

증한다.
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연구

과제
1기 신도시 노후 아파트 단지 도시조직 파악

              ▼

분석

노후 아파트 리모델링 학술 연구

▼

현장조사를 통한 개선 공간 발굴

▼

입주민 인터뷰를 통한 공유 공간 및 보존 공간 발굴

▼

종합분석을 통한 보존 및 개선 공간 도출

               ▼

설계

연구

기본구상 및 설계전략

▼

기본계획 및 설계

▼

종합설계안 도출

▼

설계

평가
연구의 한계점 및 실효성 검증

[표 3] 연구 프로세스
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1.3. 선행연구 동향 및 차별성

1.3.1. 선행연구 동향

본 연구는 아파트 단지 노후화에 따른 주거단지 외부공간 형태 개선에 대

한 설계안을 도출하는데 목적을 두고 있다. 이와 관련한 선행연구들은 크게 

‘아파트 조경설계 개선방안’과 ‘아파트 조경설계의 변천과정과 특성’, 

‘장소기억을 통한 공간재생’ 에 관한 연구로 구분할 수 있었다.

❙ 아파트 조경설계 개선방안에 관한 연구

지난 1960년대부터 시작된 대한민국의 아파트 역사가 60년에 도래하면서 

노후 주거단지의 리모델링 또한 관심이 고조되고 있다. 하지만 이러한 상황에 

아파트 단지의 외부공간은 명확한 설계안이 없이 외벽 색채계획 등의 미미한 

개선만 있을 뿐이다. 즉, 급격히 변화하는 도시의 구조에 대응하기 위한 주거 

단지의 새로운 형식과 공간 설계가 요구되며 노후 아파트 단지 옥외공간의 

구체적인 설계 해법이 필요한 상황이다. 하지만 노후 주거단지의 아파트 조경

설계 개선방안 연구는 소극적으로 이루어지고 있었으며 주로 재건축 단지의 

통합적인 계획안이 주를 이루고 있었다.

황병현(2005)의 연구에서는 반포주공아파트 1단지를 대상지로 친환경적 아

파트 리모델링 계획안을 제안하였다. 리모델링과 부분 재건축을 통합한 친환

경 설계안으로서 녹지 네트워크, 생태숲, 친환경 포장, 옥상녹화, 벽면녹화 등

과 더불어 단지 주변부와의 적극적인 연결을 도모하였다. 하지만 재건축 계획

이 아닌 리모델링인 만큼 기존 입주민들과의 이해관계에 의한 계획안이 도출

되지 못한 점은 연구의 한계점으로 볼 수 있다.

이향미(2007)의 연구는 수도권 위주의 아파트 리모델링 사업을 지적하며 지

방 도시의 노후 아파트에 대한 리모델링 계획안을 제안하였다. 특히 입주민 

계층의 변화에 따라 거주민 의식과 요구를 구체적으로 분석하여 적용할 수 
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있는 실천적 계획안을 제안하고 있다. 이에 거주민의 요구를 파악하여 계획방

향을 제시한 것은 아파트 리모델링 연구로서 의의가 있지만 노후 건축물에 

대한 개보수, 기반시설에 대한 정비 계획, 외부 공간의 환경 개선 등의 소극

적인 설계안은 정주 환경 개선 측면에서 연구의 한계라고 볼 수 있다.

정회경(2010)의 연구에서는 재건축 이슈가 활발히 진행되었던 잠실지구를 

대상지로 잠실재건축사업지구를 통합적인 시각으로 재해석해 도시적 측면의 

통합적인 외부공간 계획안을 제안하였다. 특히 잠실지구 대상지의 잠재력을 

한강변에 위치한 입지조건으로 분석해 단지와 인접한 수변공간을 도시적 측

면에서의 오픈스페이스로서 지역민들과 시민이 공유하는 설계안을 기획하였

다. 또한 단지 내 선형공원을 한강변까지 배치해 주민들의 한강 접근성과 개

방성을 제공하고자 하였다. 이에 정회경(2010)의 연구는 한강변 아파트 단지의 

외부공간 설계에 대한 새로운 주거단지 형식을 제안함으로 연구의 의미가 있

다고 밝혔다.

 전혜선(2010)의 연구는 주거단지의 커뮤니티 형성을 주요한 쟁점으로 보고 

있으며 아파트 단지의 공동체 외부공간에 대한 설계안을 천호 뉴타운에 적용

해보았다. 대상지의 주변 환경자원과 역사·문화적 요소가 고려된 설계안을 

통해 장소성을 회복하려 시도하였으며 접근성을 향상시키는 광역적 그린웨이

와 문화복합 커뮤니티 시설을 제안하였다. 또한 사람중심의 보행환경 설계와 

오픈스페이스 체계를 확립해 대상지뿐만 아닌 모든 도시형 아파트 단지에 적

용할 수 있는 모델을 제시한 것에 의의가 있다.

김윤경(2011)의 연구에서는 신천동 장미아파트 1·2·3단지를 대상으로 재

건축 계획 및 설계안을 제안하고 있다. 그는 재건축 단지에서 나타나는 내부

공간의 문제점을 주변 인프라를 고려한 유기적 형태의 광역적 그린웨이 마스

터플랜을 제안하였다. 또한 중심 커뮤니티시설을 단지 중앙에 배치함으로 이

용자 편의로 인한 커뮤니티 활성화를 도모하였다. 따라서 광역적인 계획을 바

탕으로 하여 보다 체계적이고 사람 중심인 옥외공간을 주거단지 내부까지 침
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투시켜 이용자의 편의를 증진 시키고자 하였다.

선행연구의 검토 결과 노후화되어 재건축 예정인 아파트 단지에 대한 외부

공간 개선 연구가 주로 진행되었다. 하지만 아파트 단지의 관리주체 및 입주

민의 의견이 반영되어 공간을 재설계한 실질적인 연구는 소극적으로 이루어

졌다. 또한 외부공간의 리모델링에 대해서 물리적으로만 해결하고자 하는 점

은 한계점이라 할 수 있다. 즉 연구의 대부분이 강한 개념을 바탕으로 설계의 

전반을 이끌어나가 아파트 단지 내부의 현실적인 여러 요소들을 실질적으로 

고려했는지에 대한 아쉬움이 있다. 이에 노후 아파트 외부공간 리모델링에 대

해 실질적으로 실천이 가능한 설계안이며 아파트 입주민의 각종 이해와 취향

이 충분히 반영된 설계인지에 대한 고찰이 필요하다.
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❙ 아파트 조경설계의 변천과정과 특성에 관한 연구

아파트 단지 조경설계의 변천과정과 특성에 관한 선행연구 고찰을 통해 시

대별 사회적 상황에 요구되는 아파트 옥외공간 변천과정과 특성을 알아보았

다. 이에 향후 노후 아파트 외부공간 리모델링 연구에 영향을 미칠 수 있는 

주요 설계 특성은 어떠한 것들이 있는지 검토하였다. 

강연주(2013)는 수도권 아파트 조경 설계의 변화와 특성을 연구하였다. 시대

별 아파트 조경 설계의 주요 쟁점과 이슈를 분석하였으며 주요 설계 키워드

를 도출하였다. 연구 결과 아파트 조경의 설계 특징을 경관의 감상과 상직적 

재현, 정형화, 획일화, 대량 생산화, 계획적 연계와 시각적 통일성, 친환경과 

생태의 이미지, 상징성과 테마를 통한 차별화, 그리고 다양하고 복합적인 일

상의 경험의 여섯 가지로 정립하였다(강연주, 2013). 하지만 외부공간을 단지 

시각적 감상 위주의 설계로 획일화하여 천편일률적 경관을 연출했다는 점, 지

역의 네트워크를 위해 계획되었던 연계 특성이 주민들의 요구에 의해 폐쇄적

으로 변화하게 된 점 등을 한계점으로 밝혔다.

신경준(2010)은 한국의 아파트 옥외공간 변천과정과 조경의 시대별 특성을 

연구하였다. 대한민국 아파트 조경을 통시적 분석으로 5단계의 시대구분을 진

행하였고 각각의 특성을 밝혀내었다. 연구결과 아파트 조경의 구분을 ‘공영

개발아파트 이전 시대’, 공영개발아파트시대’, ‘민간주도아파트시대’, 

‘신도시아파트시대’, ‘브랜드아파트시대’로 구분하였으며 시대가 지남에 

따라 아파트 조경의 소재, 형태, 종류가 고급화, 다양화, 차별화된 방향으로 

변해왔다고 밝혔다. 이에 아파트 조경의 미래를 관련 분야와의 연계, 조경 소

재의 개발, 지속가능한 공간, 옥외공간을 통한 공간의 정체성을 부여해야 한

다고 주장하였다.
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안승빈(2007)은 2000년대 건설된 주공 아파트 단지 외부공간 특성과 설계방

향 및 개선방안을 연구하였다. 연구결과 2000년대 초반의 경우 단지경계형의 

아파트 조경설계 형식이 주를 이루었지만 2004년부터 중심집중형이 주로 나

타났다고 밝혔다. 또한 2005년부터는 모든 단지에서 중앙광장이 설치되어 입

주민의 사회적 교류를 위한 공간이 고려되었다고 분석하였다. 이에 향후 아파

트 단지의 질적 향상을 위해 보행자전용로를 중심으로 아파트 옥외공간을 복

합적으로 연계하여 여러 연령층이 다양한 활동을 즐길 수 있도록 개선되어야 

한다고 주장하였다. 또한 현대인들의 다양한 옥외활동 욕구를 충족시키기 위

한 법 규정이 개선되어야 하며 무엇보다 입주민들의 의견을 수렴한 설계안이 

제안되어야 한다고 주장했다.

아파트 단지 조경설계의 변천과정과 특성에 관한 선행연구 검토 결과 아파

트 조경설계는 시대에 따른 사회적 여건 및 법·제도·정책의 영향에 따라 

다른 양상을 보였다. 연구자마다 통시적 분석의 범위는 달랐지만 현대에 오면

서 아파트 조경이 주민들의 쾌적한 주거환경생활과 밀접한 연관이 되어 그 

중요성이 날로 높아지고 있음을 알 수 있었다. 하지만 시대적 구분에 따른 조

경공간의 특성만을 분석할 것이 아니라 도시의 다각적 변화와 새로운 패러다

임의 관점에서도 고려된 아파트 조경설계 연구가 진행되어야 한다고 판단된

다.
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❙ 장소기억을 통한 공간재생에 관한 연구

노후 아파트 리모델링의 경우 재건축에 비해 재입주율이 높아 지역 공동체

의 지속이 가능하다. 즉, 인구구성의 유지가 상대적으로 수월한 편이며 세대

의 변동이 적기 때문에 리모델링 계획 시 입주민들의 의견을 수렴한 설계안

이 제안되어야 한다. 더불어 전면적인 철거와 개발이 아닌 주민들이 집단적으

로 공유하고 기억하는 장소와 경관을 보존하고 재생하려는 일련의 과정이 필

요할 것으로 사료된다. 이에 입주민들의 장소기억 보존을 통한 물리적, 비물

리적 공간재생이 계획되어야 할 것이다.

임승빈 외(2014)의 연구에서는 선유도공원과 서울숲의 장소성 형성 구조를 

도출하여 장소성을 고려한 공원 설계를 위한 시사점을 제시하였다. 이때 같은 

공원이라도 공간에 따라 장소성 형성 요인이 다른 것으로 나타났다. 특히 공

원에서는 놀이, 산책, 운동 등 체험적 요소가 장소성 형성에 상대적으로 중요

하게 나타났으며 체험적 요소에 기반한 장소의 물리적 특성을 겸비한 공원계

획이 이루어져야 한다고 주장했다.

권영재 외(2016)의 연구에서는 서울시 미래유산을 대상으로 ‘공간 재생화 

방안’의 특성을 구축하는 형성 요소를 분석하여 ‘공공적 장소화’의 가치

를 마련하였다. 이에 선행연구와 문헌 자료를 통하여 장소적 기억과 장소성에 

대한 형성 요소로 물리적 공간, 연속성, 경험, 상징성 및 공공성의 형성 요소

를 도출 및 정의하였다. 또한 개념적 특성이 아닌 실행 구축적 특성으로 개방

성, 접근성, 관계성, 고유성, 영역성, 쾌적성, 체류성의 7가지를 도출해 분석의 

틀을 마련하였다(권영재 외, 2016). 이에 장소기억 형성 시 나타나는 집단적 

기억이 미래유산의 유지관리에 중요하게 고려해야 할 특성임을 밝히며 미래

유산 보전 및 활용을 위한 방향성 구축의 토대를 마련하였다.

김용남(2021)은 구 안동역을 대상지로 장소기억 기반 유휴공간 재생방안을 

연구하였다. 이전 적지의 유휴지를 장소기억 특성을 바탕으로 공간재생 방안

을 제시하였으며 더불어 지역민들과 전문가들의 의견을 활용해 설계전략을 
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구축하였다. 먼저 장소기억의 물리적 특성으로 역사성 있는 건물의 보존, 주

변 연계를 통한 물리적 확장 등을 적용하였다. 둘째, 사회문화적 특성으로 체

험, 참여, 관계 형성 등 지역 정체성을 강화하는 체험 플랫폼 형성을 적용하

였다. 셋째, 시간적 특성으로 연속성 있는 다양한 프로그램을 적용하였다. 다

음 의미적 특성으로 첫째, 경험적 특성의 다양한 참여와 체험 프로그램을 적

용하였다. 둘째, 기억적 특성으로 대상지의 역사적 기록을 보관할 수 있는 시

설을 적용하였다. 셋째, 공공적 특성으로 다양한 관련 종사자들을 위한 기회

의 장으로서 공간을 구축하였다. 이로써 지역민들의 기억 보존과 함께 지역 

공동체 결속, 도시 활성화 등의 효과를 기대한다.

장소기억을 통한 공간재생 선행연구 검토 결과 장소기억에 대한 집단적 기

억은 물리적 요소와 경험적, 체험적 요소, 의미적 요소로 크게 나누어 볼 수 

있었다. 특히 공원 등의 야외 공공시설에서는 놀이, 산책, 운동 등의 체험적 

요소가 비교적 중요하게 나타났음을 알 수 있었다. 이에 장소기억을 기반으로 

노후 아파트 외부공간 리모델링 시 체험적 요소를 적극적으로 발굴하여 계획

되어야 할 것이며 이와 더불어 물리적 요소에 대한 재현을 이루어야 할 것으

로 보인다.
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발행 연구명 연구내용

황병현

(2005)

서울대

환경대학원

석사논문

저층주거단지의 

친환경개선계획

Ÿ 기존 자원을 최대한 이용한 친환경 설계안으로 리모

델링과 부분 재건축을 통합한 단지 재생방안 제시.

Ÿ 자연과 공생하는 친환경적 설계요소 도입.

Ÿ 단지 경계부를 허물고 주변 도시와 상호작용하는 단

지 계획안 제시.

이향미

(2007)

조선대

대학원

박사논문

거주자 의식과 

요구에 대응한 

노후 아파트 

리모델링 계획 

방향

Ÿ 아파트 리모델링에 대한 입주민의 의식과 요구에 따

른 계획방향 제시.

Ÿ 일률적 리모델링이 아닌 단지, 주동, 주호 차원에서 

리모델링을 세분화하여 계획안 제시.

전혜선

(2010)

서울대

환경대학원

석사논문

도시형 아파트 

단지의 커뮤니티 

공간 계획 및 

설계

Ÿ 사람중심의 보행환경 설계와 오픈스페이스 체계 확립.

Ÿ 광역 그린웨이를 통한 접근성 향상과 문화복합 커뮤

니티 시설을 통한 주거 공동체 회복.

Ÿ 대상지 주변 환경자원과 역사·문화적 요소가 고려된 

설계안 제안.

Ÿ 쾌적한 주거환경을 위해 적정 주거밀도와 커뮤니티 

공간설계.

정회경

(2010)

서울대

환경대학원

석사논문

오픈스페이스 

체계 형성을 

통한 한강변 

주거단지 설계 

Ÿ 대상지 인접한 수변공간을 적극 활용한 오픈스페이스 

제안.

Ÿ 대상지 주변 산발되어 있는 오픈스페이스를 그린웨이

를 통해 연결해 도시의 커뮤니티 향상 유도.

Ÿ 단지 내 선형공원 배치로 한강까지의 접근성 및 개방

성 제공.

김윤경

(2011)

서울대

환경대학원

석사논문

신천동 

장미아파트 

1·2·3단지 

재건축 계획 및 

설계

Ÿ 주변 인프라를 고려한 유기적 형태의 광역 그린웨이 

제안.

Ÿ 단지 중심에 커뮤니티시설을 배치해 주민들의 공동체 

활성화 유도.

Ÿ 광역적 계획안을 바탕으로 사람 중심의 옥외공간 제

안.

[표 4] 아파트 조경설계에 관한 선행연구 고찰
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발행 연구명 연구내용

안승빈

(2007)

동아대

산업정보

대학원

석사논문

2000년대 

주공아파트 

단지의 외부공간 

특성 분석에 

관한 연구

Ÿ 2000년대 초반 주공아파트의 조경설계가 단지경계형

에서 2004년부터 중심집중형으로 나타남.

Ÿ 2005년부터는 모든 단지에서 중앙광장이 설치되어 사

회적 교류를 위한 공간이 고려되었음을 밝힘.

Ÿ 향후 아파트 단지 내 질적 향상을 위해 보행자전용로

를 중심으로 옥외공간의 복합적 연계 방안 제안.

신경준

(2010)

단국대

대학원

박사논문

한국의 아파트 

옥외공간 변천과 

조경의 시대별 

특성

Ÿ 아파트 조경설계의 통시적 분석을 통해 5단계의 시대

구분. (공영개발아파트 이전 시대, 공영개발아파트시

대, 민간주도아파트시대, 신도시아파트시대, 브랜드아

파트시대)

Ÿ 미래의 아파트 조경설계에 대해 관련 분야와의 연계, 

조경 소재의 개발, 지속가능한 공간, 옥외공간을 통한 

공간의 정체성 부여 주장.

강연주

(2013)

서울대

대학원

박사논문

아파트 조경 

설계의 변화 

특성 연구

Ÿ 시대별 아파트 조경설계에 대한 키워드 도출. (공공, 

다용도/편의, 다양, 상징, 안전, 웰빙. 연계, 참여, 친환

경, 테마)

Ÿ 시대구분에 따른 조경설계 특성 6가지 요약. (경관의 

감상과 상징적 재현, 정형화, 획일화, 대량생산화, 계

획적 연계와 시각적 통일성, 친환경과 생태의 이미지, 

상징과 테마를 통한 차별화, 다양하고 복합적인 일상

의 경험)

[표 5] 아파트 조경설계 변천과 특성에 관한 선행연구 고찰
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발행 연구명 연구내용

임승빈 외

(2014)

한국조경

학회 42(5)

장소기억의 

재현을 주제로 

조성된 서울숲, 

선유도공원 

장소성 형성 

구조 연구

Ÿ 설문조사를 통해 선유도 공원과 서울숲의 장소성 형

성 구조를 도출하여 장소성을 고려한 공원 설계를 위

한 시사점 제시.

Ÿ 같은 공원이라도 공간에 따라 장소성 형성 요인이 다

른 것으로 나타남.

Ÿ 체험적 요소가 장소성 형성에 상대적으로 중요한 요

인으로 나타났음을 밝힘.

권영재 외

(2016)

한국공간

디자인학

회논문집 

11(3)

장소기억을 

활용한 공공적 

장소성 구축에 

관한 연구

Ÿ 서울시 미래유산을 대상으로 ‘공간 재생화 방안’의 

특성을 구축하는 형성 요소 분석.

Ÿ 장소기억과 장소성에 대한 형성 요소로 물리적 공간, 

연속성, 경험, 상징성 및 공공성의 형성 요소를 도출.

Ÿ 실행 구축적 특성으로 개방성, 접근성, 관계성, 고유

성, 영역성, 쾌적성, 체류성의 7가지 요소 도출.

김용남

(2021)

인문사회 

21 12(1)

장소기억 기반 

유휴공간 

재생방안 연구

Ÿ 장소기억의 특성을 공간적 요소와 의미적 요소로 분

류하여 재생방안으로 적용함.

Ÿ 또한 장소기억 특성에 기반을 두어 다양한 이해관계

자와 회의를 통해 재생방안을 수립함.

Ÿ 공간적 특성(물리적, 사회문화적, 시간적)

Ÿ 의미적 특성(경험적, 기억적, 공공적)

[표 6] 장소기억을 통한 공간재생에 관한 선행연구 고찰
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1.3.2. 연구의 차별성

본 연구에 관련된 선행연구로서 아파트 조경설계에 관한 연구, 아파트 조경

설계에 관한 변천과 특성에 관한 연구를 중점적으로 분석하였다. 선행연구의 

검토 결과 시대구분에 따른 아파트 조경설계의 특성과 재건축 아파트 단지의 

외부공간 설계에 대한 연구가 주를 이루고 있다. 즉, 재건축 아파트 단지에 

대한 통합적인 외부공간 리노베이션 연구는 진행되었지만 노후 아파트 단지 

외부공간의 리모델링 방안에 대한 연구는 미흡한 편이다. 최근 서울시는 아파

트 단지 노후화에 따른 주거단지 형태를 개선하기 위한 선행 연구를 진행하

였지만 일반적인 제안이 주를 이루었고 실제 자치구 차원에서 리모델링에 대

한 설계적 제안과 가이드 설정은 부족한 실정이다.

따라서 본 연구는 기존 선행연구의 제안을 리모델링 관점으로 구체화하는 

조경설계 연구라고 할 수 있다. 즉, 노후 아파트 단지 내 외부공간의 유형별 

특성을 대상으로 하여 실천적 설계안을 제안하는 데 목적이 있다. 이에 1기 

신도시로 조성된 일산 문촌마을 16단지를 대표적인 사례로 하여 실증적 조경

설계 제안으로서의 도시경관 개선의 내용을 구체적으로 구현하고자 하였다.

한편, 대상지의 물리적 외부공간 형태로는 여타 1기 신도시 아파트 단지와 

유사한 모습일 수 있으나 문촌마을 16단지 지역의 물리적 특성(학군과 상권의 

인접성, 공원의 연계 등)에 따라 외부공간 유형은 다르게 나타날 수 있기 때

문에 지역 연구의 일환으로 수행되었다고 볼 수 있다. 따라서 노후 아파트 단

지 외부공간 리모델링 가이드라인을 제안하는 일반화적 연구이기 보다는 주

변 도시맥락에서 이해되어 제안되는 지역적 도시재생 연구 일환으로 이해될 

필요가 있다.
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제2장. 이론적 고찰 및 사례 연구

2.1. 노후 아파트에 대한 고찰

2.1.1. 기존 한국 공동주택의 계획 관행 및 한계

기존 양적공급 위주의 아파트 단지는 획일화된 주거동을 단순하게 적층하

여 외부공용공간 역시 단순한 통로 공간 및 주차장으로 사용되었다. 특히 차

량 위주의 외부공간 활용은 거주민 옥외활동공간이 절대적으로 부족한 결과

를 빚어낸다. 한편, 소극적으로 계획되었던 외부공간의 조경시설 또한 시간의 

경과에 따라 노후화되어 공간의 기능이 모자라고 주변 지역과의 부조화를 이

루는 통로 공간으로 전락하게 된다.

결국 주거동 및 단지 외부와 상호작용 하지 못하는 외부공간은 물리적 질

적 낙후뿐만 아니라 거주성을 해치게 되어 입주민들의 큰 불편을 초래한다. 

나아가 단지 외부공간을 차량을 위한 공간으로만 인식하게 되는 양상은 이웃 

간 교류 기회를 감소시켜 단지 공동체 형성에 불리하게 작용하게 된다.

더불어 활기를 잃은 공간의 지속적인 증가는 도시의 침체를 초래한다. 따라

서 현시대 생활 수준에 맞는 새로운 노후 아파트 외부공간의 대안이 필요한 

상황이다.
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2.1.2. 1기 신도시 30년과 노후화 및 한계

지난 반세기 동안 슈퍼블록 형태의 아파트 단지는 노후화되었으며 기존의 

주거단지는 재건축 이전까지 외부공간의 기능이 정체되고 이로 인한 도시의 

비효율적 활용을 일으킨다. 

이는 비단 1990년대 수도권 주택공급계획 일환으로 계획되었던 1기 신도시

도 예외는 아니다. 주택의 양적 확보를 위하여 도입된 1기 신도시 또한 30주

년을 바라보며 노후화 반열에 진입하고 있다.

일산신도시 또한 슈퍼블록을 기본 단위로 하여 보행자도로 및 녹도, 중앙공

원을 통한 근린주구계획이 적용되었지만 아파트 주거단지는 블록 내에 고립

되어 주변부와 소통하지 못하고 기능을 상실한 형태가 대부분인 실정이다.

이러한 이유는 임희지 외 연구(2018)를 통해 알 수 있다. 서울 시내 슈퍼블

록 중 아파트 단지 슈퍼블록은 대부분 보행가능거리 이내로 구획되어 있고, 

건폐율이 낮으면 용적률이 높은 고층주택유형에 적합한 밀도로 개발되었다. 

또한 보차분리와 통과교통제한이 고려되었고, 녹지와 학교가 적절히 배치된 

것으로 나타났다. 다만, 중심지 비율이 낮고 상가동 건물로 조성되어 중심지

에 대한 고려는 미흡하게 나타났다. 이는 결과적으로 자동차 중심의 거주 환

경을 보다 가속화 하였고 단지 독립성이 강화되는 슈퍼블록 형태 특성으로 

인하여 폐쇄적인 단지 외부공간 특성을 초래했다. 이러한 부정적 외부효과는 

비단 한국 주거사(住居史)에서만 나타났던 문제는 아니다. 이인영(2019)에 의

하면 페리의 근린주구 모델이 미국 도시에서 적용되는 과정에서 도로의 위계

성을 강화하여 자동차의 효율적 이동만을 제고하였을 뿐 도보환경을 통한 근

린환경으로 나아가는 데 실패하였음을 지적하고 있다.

한편, 강연주(2013)의 연구에서는 1980년대 아파트 단지 조경설계 변화 경향

의 주요한 특징으로 지역 커뮤니티 형성을 표현하고 있는데, 이는 기존의 아

파트 단지가 물리적 거주 환경에만 집중하여 지역 및 생활권 차원에서의 연

계가 부족했음을 의미한다. 즉, 내부 지향적인 폐쇄적 조경공간의 유지관리에 
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치중되었음을 의미한다. 특히, 공공주도의 개발에 의한 단지 조성으로 체육시

설, 어린이 놀이터 등 기본 인프라 조성 이후에 별도의 정비가 이루어지지 않

아 외부공간의 기능 상실이 증가하는 추세이다. 이에 지속적으로 늘어나는 노

후 아파트에 대한 새로운 단지 설계안을 통한 주거환경 개선 및 거주민의 삶

의 질 향상을 도모할 필요가 있다.

[그림 5] 일산신도시 슈퍼블럭 계획 구상도

자료 : 고양일산지구도시설계(1993)

[그림 6] 아파트 유형별 배치도

자료 : 고양일산지구도시설계(1993) 
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2.2. 노후 아파트 리모델링 논의

2.2.1. 노후 아파트 리모델링 개념 및 논의

건축법에 따르면 리모델링이란 “건축물의 노후화를 억제하거나 기능 향상 

등을 위하여 대수선하거나 일부 증축하는 행위”로 정의한다. 주택법도 이와 

비슷하게 “건축물의 노후화 억제 또는 기능 향상 등을 위한 대수선, 각 세대

의 주거전용면적의 10분의 3 이내(세대의 주거전용면적이 85㎡ 미만인 경우에

는 10분의 4 이내)에서 증축하는 행위”라고 정의한다. 이에 리모델링을 할 

수 있는 대상은 건축법에 의한 사용 승인일 또는 주택법에 의한 사용 검사일

로부터 15년이 지난 공동주택이 해당한다. 이때 리모델링이 재건축과 다른 점

은 기존 골조를 유지한 상태에서 증축 가능 면적을 단지별로 정해 놓고 그 

한도 내에서 사업을 추진하는 것이다. 즉, 아파트 리모델링이란 기존 건축물

을 보존하면서 아파트 단지의 내·외부 물리적 환경을 개선하는 것으로 이해

할 수 있다.

이인영․한자선․권대중(2019)의 연구에 따르면 재개발 완료 후 서울 시내 입

주한 거주자를 대상으로 하여 주거만족도를 분석한 결과 주변 인프라가 잘 

조성되어 있을수록 만족도가 높게 나타났다는 결과를 보인다. 이는 택지개발

방식 아파트 단지 내 폐쇄적 단지 설계는 오늘날 주거환경 생활양식과 상당

히 괴리되어 재건축 이전까지는 만족도가 상당히 낮게 나타날 수 있음을 시

사한다. 이에 학군과 상업, 여가시설 등 생활기반이 탄탄하게 마련되어 있는 

1기 신도시의 경우 재건축 보다 사업기간이 짧은 리모델링이 유리할 수 있다. 

즉, 개발 30년을 바라보며 비교적 용적률이 높은 1기 신도시의 아파트의 경우 

재건축이 아닌 리모델링을 통한 재생이 논의되어야 할 시점이다.

공동주택 리모델링 사업은 2022년 11월 기준, 전국적으로 22개 단지 2,883

세대에서 시행되었다. 서울 18개 단지, 전북 1개 단지, 광주 1개 단지, 경남 1

개 단지, 부산 1개 단지로 총 22개 단지에서 리모델링이 준공되었으며 주로 
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서울에서 추진되었다(표 6 참조). 특히 서울특별시의 경우 향후 지속적으로 늘

어나는 노후 아파트 단지의 주거환경 개선을 위한 기본계획을 수립하고 리모

델링 방향 제시 및 적극적인 공공지원을 행하고 있는 등 노후 공동주택에 대

한 지속적인 관리방안을 제안하고 있다.

한편 현재까지 수도권의 리모델링 준공 사례는 서울특별시를 제외하고는 

없지만 서울 강남권을 시작으로 1기 신도시의 노후 아파트 단지 리모델링 사

업이 시작되고 있다. 이에 경기도 성남시의 무지개마을 4단지와 한솔마을 5단

지가 승인되어 이주를 앞두고 있다. 이 밖에도 성남시 매화마을 1단지, 느티

마을 3, 4단지와 안양시 목련 2, 3단지의 리모델링 사업계획승인이 허가되었

다. 더불어 경기도는 노후 공동주택에 대한 리모델링 지원을 본격적으로 추진

하고 있으며 지난 2021년 ‘경기도 공동주택 리모델링 시범단지 공모’를 통

해 일산 문촌마을16단지 뉴삼익아파트와 안양 초원부영아파트를 선정해 노후 

주거단지 리모델링 활성화에 닻을 올리고 있다. 특히 연구 대상지인 문촌마을

의 사업 선정은 일산신도시 최초의 아파트 리모델링 사업단지로 향후 지역 

차원의 선행지표로서 의의가 있다. 즉, 이러한 움직임은 1기 신도시의 노후 

아파트에 대한 특성을 파악하고 향후 신도시 아파트 리모델링의 개념과 유형

을 정립해 실현 가능한 리모델링 방향을 제시해야 할 필요성을 시사하고 있

다. 나아가 전국적으로 건축 15년 이상의 노후 아파트가 허가되는 건축물보다 

많아질 것으로 예상되며 한국 노후 공동주택에 대한 주거환경개선을 다각도

로 고민해야 할 것이다.
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지역 위치 단지명 건축년도 규모/세대수 리모델링 현황

서울

마포구 용강시범아파트 1971 5층/60세대 2003.07(준공)

강남구 현대사원아파트 1978 14층/56세대 2004.02(준공)

용산구 힐사이드아파트 1969 6층/49세대 2005.05(준공)

용산구 로얄맨션 1971 12층/82세대 2005.12(준공)

서초구 삼호아파트 1977 12층/96세대 2005.09(준공)

서초구 궁전아파트 1977 12층/216세대 2007.01(준공)

마포구 서강시범아파트 1976 5층/120세대 2007.04(준공)

용산구 수정아파트 1976 12층/84세대 2008.09(준공)

서대문구 남아현상가아파트 1970 7층/66세대 2008.12(준공)

영등포구 평화아파트 1978 12층/284세대 2010.07(준공)

강남구 동신아파트 1978 12층/384세대 2011.06(준공)

마포구 호수아파트 1990 10층/90세대 2012.12(준공)

광진구 일신아파트 1987 10층/200세대 2013.07(준공)

강남구 두산아파트 1989 15층/177세대 2014.02(준공)

강남구 우성아파트 1989 10(15)층/354세대 2014.02(준공)

강남구 청구아파트 1993 18(19)층/108세대 2014.02(준공)

용산구 삼익골든맨션 1971 7층/55세대 2019.12(준공)

강남구 우성아파트9차 1991 16층/232세대 2021.11(준공)

송파구 아남아파트 1992 16층/328세대 2021.04(착공)

강동구 현대아파트1차 1984 14층/572세대 2021.06(착공)

용산구 현대맨션 1974 15(25)층/750세대 2021.11(착공)

송파구 성지아파트 1992 18층/327세대 2022.01(착공)

동대문구 신답극동 1987 15층/254세대 2022.11(이주)

전북 무주군 한국수력원자력사원아파트 1990 4층/56세대 2014.12(준공)

광주 북구 일신방직사원아파트 1984 6층/42세대 2010.03(준공)

경남 합천군 한국수자원공사사원연립주택 1986 4층/22세대 2010.04(준공)

부산 사상구 주례송림아파트 1986 5층/50세대 2008.08(준공)

[표 7] 전국 노후 아파트 단지 리모델링 현황                                            (2022.10.기준)
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지역 위치 단지명 건축년도 규모/세대수 리모델링 현황

경기

성남시(분당) 무지개마을4단지 1995 15(25)층/563세대 이주예정

성남시(분당) 한솔마을5단지 1994 15(25)층/1,156세대 이주예정

성남시(분당) 매화마을1단지 1995 15(20)층/562세대 허가완료

성남시(분당) 느티마을3단지 1995 10(25)층/770세대 허가완료

성남시(분당) 느티마을4단지 1995 10(25)층/1,006세대 허가완료

안양시(평촌) 목련마을2단지 1992 14(15)층/994세대 허가완료

안양시(평촌) 목련마을3단지 1992 14(20)층/902세대 허가완료

광명시(철산) 철산한신아파트 1992 18(25)층/1,568세대 건축심의 신청

용인시(수지) 한국아파트 1995 16층/416세대 도시계획심의통과

용인시(수지) 동부아파트 1995 17층/612세대 도시계획심의통과

용인시(수지) 광교상현마을현대 2001 17(20층)/498세대 도시계획심의통과

용인시(수지) 보원아파트 1994 13(15)층/619세대 도시계획심의통과

용인시(수지) 신정8단지현대성우 1999 19(20)층/1,239세대 도시계획심의통과

용인시(수지) 용인수지신정9단지주공 2000 18(20)층/812세대 도시계획심의통과

용인시(수지) 초입마을 1994 14(15)층/1,620세대 도시계획심의통과

용인시(수지) 도담마을7단지뜨리에체 1999 16(20)층/430세대 심의신청

용인시(수지) 현대아파트 1994 15층/1,168세대 심의신청

군포시(산본) 우륵주공7단지 1994 15(25)층/1,312세대 심의신청

군포시(산본) 율곡주공3단지 1994 15(25)층/2,042세대 심의신청

용인시(수지) 성복역리버파크 1998 19(20)층/702세대 심의준비

수원시(영통) 신성신안쌍용진흥아파트 1997 16(20)층/1,616세대 심의준비

수원시(영통) 삼성태영아파트 1997 16(18)층/832세대 심의준비

수원시(영통) 신명동보아파트 1997 18(20)층/836세대 심의준비

수원시(영통) 매탄동남아파트 1989 11(15)층/892세대 심의준비

수원시(권선) 삼천리권선2차 1996 11(12)층/546세대 심의준비

수원시(영통) 신나무실5단지주공 1997 15(20)층/1,504세대 심의준비

군포시(산본) 개나리주공13단지 1995 15(25)층/1,778세대 심의준비

[표 8] 경기도 아파트 단지 리모델링 현황                                               (2022.10.기준)
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2.2.2. 노후 아파트 보존 및 개선의 의미

2022년 기준 1기 신도시의 아파트들이 건축 연한 30년에 근접하는 시점에 

도래하였다. 이는 노후 아파트에 대한 질적 환경 개선이 논의되어야 할 시점

이며 아파트 외부공간에 대한 새로운 전환을 맞이하는 순간으로 볼 수 있다. 

이에 아파트 리모델링은 기존 건축물을 보존하면서 아파트 단지의 내·외부 

물리적 환경을 개선하는 행위로서 재건축에 비해 재입주율이 높아 지역 커뮤

니티의 지속이 가능하다. 더불어 전면적인 철거와 개발이 아닌 주민들이 집단

적으로 공유하고 기억하는 장소와 경관을 보존하고 개선하려는 시도가 요구

되어야 할 것으로 보인다. 이때 장소기억의 담론은 알박스의 ‘집단기억’과 

‘문화적 기억’으로 시작했다. 장소기억의 개념은 ‘물질로서의 장소가 축적

하고 있는 기억들’, ‘물질로서의 장소 그 자체가 지닌 비물질적인 힘’으로

서의 장소기억이다(전종한, 2009: 788). 즉 장소는 과거에 생명을 불어 넣어 현

재에 존속하게 하는 힘을 가지고 있고, 이를 통해 사회적 기억을 재생산하는 

데 공헌한다. 또한 모든 기억은 장소-지향적이며 적어도 장소-기반적인 성향

이 있다. 생활의 기억은 장소가 지닌 물질성과 그 위의 상황 기억으로 이루어

진다는 관점의 이론은 ‘장소기억 보존’ 관점에서 많이 전개되었다(Casey, 

1987; Hayden, 1995; Wang, 2008). 다시 말해 장소의 기억을 보존하는 것은 

도시의 기억을 보존하는 것과 같으며, 이를 통해 도시의 역사와 정체성은 형

성된다고 볼 수 있다(조은영, 2016). 이에 입주민들의 장소기억 보존을 통한 

물리적, 비물리적 공간재생이 계획되어야 할 것이다.

한편 산업유산의 공원화 계획 등의 사업에서는 대상지의 고유한 장소성을 

고려한 장소기억의 재현을 통한 설계개념이 강하게 나타난다. 이에 대상지의 

역사적, 형태적 특성을 기반으로 장소성을 살리면서 보존과 개발이라는 양면

성을 합리적으로 해결하고자 하였다(임승빈 외, 2014).

즉, 노후 아파트 주거단지 외부공간의 리모델링 측면에서도 집단으로 기억

하는 물리적 요인과 체험적 요인을 계획요소의 단계에서 고려해야 할 것으로 
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보인다. 따라서 본 연구에서는 입주민들의 심층 인터뷰를 통해 거주민이 원하

는 실질적인 요구와 집단으로 기억하는 물리적 공간 및 체험을 발굴한다. 다

시 말해, 다양한 기억과 체험의 층위를 중첩하여 종합적인 계획안을 도출하려 

한다.
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2.2.3. 노후 아파트 리모델링 계획요소

❙ 장소기억의 보존과 개선을 통한 공간재생

장소기억은 거주민의 공통된 기억이자 시간성을 갖는 경험의 기억으로 정

의된다. 이러한 장소기억은 물리적, 심리적, 활동적 요소에 따른 인간과 공통

의 의식과 경험을 바탕으로 한다(김용남, 2021). 이에 노후 아파트 리모델링 

공간재생 방안의 일환으로 물리적, 의미적 보존 및 개선 요소를 발굴하여 과

거로부터 유기적으로 연대하는 새로운 공간의 가치를 구축해야 한다. 더불어 

입주민들이 집단으로 기억하는 요소를 설계전략으로 하여 공동체 강화를 도

모하며 단지의 차별화된 정체성을 공간에 부여할 수 있도록 계획할 필요가 

있다. 이는 물리적 시설뿐만 아니라 거주민 삶의 질에 대한 만족도까지 내포

된 것으로서 주민들 간의 결속력 강화 및 거주지에 관한 관심과 애정이 증가

할 것으로 기대한다.

❙ 주변 도시맥락과의 연계성 강화

강연주(2013)는 대한민국 아파트 조경설계의 특성 중 하나로 계획적 연계와 

시각적 통일성을 정의하고 있다. 과거 소극적 차원의 아파트 단지의 연계 개

념은 점차 도시와 지역의 차원으로 확장되었고 보행 브릿지, 보행 광장 등 주

변부와의 입체적 연계를 강화할 수 있는 시설들이 등장하였다. 또한 2000년대 

중반 이후 일정 규모 이상의 공동주택 단지 내 공원과 녹지의 설치가 법적으

로 의무화되면서 주변 자연과의 연계는 더욱 활발히 이루어지게 된다.

한편, 과거 공영개발아파트 시대의 단지 옥외공간의 경우 노후화 및 유휴화

로 인해 기존의 계획 의도가 흐려지고 주변부와의 연계성 또한 단절되고 있

다. 즉, 단지 내부에 국한되어 변화하는 주변부와 적극적으로 소통하지 못하

는 점은 문제라 할 수 있다. 이에 주변 도시맥락과의 총체적인 고려와 연계가 

요구된다.
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❙ 외부공용공간의 다목적 기능성 강화

신경준(2010)의 연구에 따르면 아파트의 외부공간은 사회적·경제적·정치

적 요인에 따라 변화하였으며 다양한 모습을 보여준다고 밝혔다. 주목할 점은 

아파트가 대한민국에서의 주도적인 주거양식이 됨에 따라 단지 내 외부환경

의 중요성이 커졌다는 것이다. 과거 공영개발 아파트 시대의 경우 건축적 요

소에 초점을 맞춰 개발된 것이 주류였다면 생활수준이 향상될수록 주거단지 

외부공간에 대한 수준 높은 요구가 발생하고 있다. 이에 아파트 단지 외부공

간의 새로운 형태가 테마와 함께 상품화되기 시작했으며 외부공간의 특화와 

함께 브랜드 아파트 시대에 도래하게 되었다. 이로써 기존 노후 아파트의 외

부공용공간에 대한 다목적 기능을 강화하여 주거환경의 질적 수준을 향상시

킬 필요가 있다. 또한 노후화되어 기존에 적용되었던 기술의 실체가 사라지고 

있는 상황을 재해석 및 시학적으로 복원해 기존 장소성 제고와 주변 맥락과

의 연계성 있는 아파트 단지로서의 새로운 진화를 도모하도록 한다.

[그림 7] 1990년대 아파트 외부공간 활용현황

자료 : 카카오맵(검색일자:2022.09.01.)

[그림 8] 오늘날 녹지 확보를 통한 기능성 확대

자료 : 주택토지공사(2020)
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2.3. 노후 아파트 리모델링 사례 연구

2.3.1. 방배 쌍용예가클래식(구 궁전아파트)

▌국내 최초 아파트 단지 전체 리모델링 사례

[그림 9] 방배 쌍용예가클래식 리모델링 전

자료 : ㈜쌍용건설(2007)

[그림 10] 방배 쌍용예가클래식 리모델링 후

자료 : ㈜쌍용건설(2007)

방배 쌍용예가클래식 아파트(구 궁전아파트) 리모델링은 단지 전체를 리모

델링한 국내 최초 성공 사례이다. 기존의 아파트 리모델링 사례는 방배 래미

안에버뉴(구 삼호아파트), 이촌 로얄맨션, 용강 시범아파트 등이 있었지만 100

가구 미만의 소규모 단지 리모델링 사업이었다. 한편, 방배 쌍용예가클래식 

아파트의 경우 총 3개동 216가구의 평면 증축 및 지하주차장, 커뮤니티 시설 

신설 등 단지 전체의 리모델링 최초 사례이다. 또한 지하 주차장의 신설로 구

축 아파트의 주차난 해소 뿐만 아니라 일부 지하 공간 활용을 통한 주민공동

시설 설치로 공간의 효율성을 최대화했다. 이는 향후 노후 아파트 단지 전체 

리모델링 사업의 시범 사례로 설계 및 시공 역량을 강화하는 지표가 되고 있

다.



- 34 -

방배 쌍용예가클래식(구 궁전아파트)

소재지 서초구 방배동 776-3 외 2필지

발주처 궁전아파트 리모델링 주택조합

설계자 ㈜종합건축사사무소 건원

시공자 쌍용건설주식회사

규모 12층 3개동 216세대

용적률 218.54%(기존), 271%(리모델링)

건폐율 25%

건설기간 2005.07.01. - 2006.12.31.

자료 : 윤용진(2007). “방배동 궁전아파트 리모델링 공사” 재구성

[표 9] 방배 쌍용예가클래식(구 궁전아파트) 리모델링 개요

즉, 방배 쌍용예가클래식은 아파트 단지 전체 리모델링의 최초 사례라는 점

에서 이후 진행될 리모델링 사업의 가이드라인 마련에 시사점이 있다. 한편 

지하주차장 신설에도 지상부를 대부분 주차용도로 사용하고 있다는 점에서 

여전히 입주민들의 외부공간 이용에는 한계가 보인다. 또한 일부 지하공간에 

서 주민회의실, 헬스클럽, 독서실 등의 주민 공동시설도 마련되었지만 주변부 

도시와의 입체적 연결 과정에서 미흡한 모습을 보인다.

[그림 11] 방배 쌍용예가클래식 외부경관-1

자료 : 구글이미지(검색일자:2022.09.30.)

[그림 12] 방배 쌍용예가클래식 외부경관-2

자료 : 구글이미지(검색일자:2022.09.30.) 
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2.3.2. 도곡 쌍용예가(구 동신아파트)

▌강남 재건축 단지 중 리모델링 전환 1호 사례

[그림 13] 도곡 쌍용예가 리모델링 전

자료 : 구글이미지(검색일자:2022.09.30.)

[그림 14] 도곡 쌍용예가 리모델링 후

자료 : 한국리모델링협회(2012)

도곡 쌍용예가 아파트(구 동신아파트)는 2008년 착공 시점 기준 건축 연한 

30년의 노후 아파트로 강남구 최초, 국내 세 번째의 아파트 리모델링 사례이

다. 또한 도곡 쌍용예가 아파트는 재건축을 추진하다 리모델링으로 사업이 전

환된 프로젝트로 의미를 지닌 사례이다. 이에 지난 2004년 단지 입주민 조합

원은 비교적 짧은 공사 기간과 저렴한 분담금 등의 이유로 재건축 사업을 리

모델링으로 선회하였다. 이는 아파트 리모델링이 재건축보다 효율성과 경제성 

측면에서 우수하다는 점을 시사한다.

도곡 쌍용예가 아파트 리모델링 사례는 총 5개동 384세대 규모의 사업으로 

지하 주차장을 증축하여 주차대수가 181대에서 414대로 증가하였다. 또한 지

하 1층에는 세대별 창고와 회의실, 실버센터, 로비 라운지 등의 주민 편의시

설이 신설되었다. 단지 외부공간의 경우 기존 주차장 자리에 정원, 연못, 산책

로 등을 설치해 입주민들의 주거환경 개선과 만족도를 충족하였다.
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도곡 쌍용예가(구 동신아파트)

소재지 강남구 도곡동 933외 2필지

발주처 도곡동신아파트 리모델링조합

시공자 쌍용건설주식회사

규모 5개동 384가구(지하 3층, 지상 12~13층)

용적률 198%(기존), 298%(리모델링)

건폐율 30%

건설기간 2008.11. - 2011.05.

자료 : ㈜쌍용건설(2012). “도곡 쌍용예가 리모델링 사례” 재구성

[표 10] 도곡 쌍용예가(구 동신아파트) 리모델링 개요

 이는 지상부 전체를 입주민을 위한 공간으로 활용하는 측면에서 리모델링 

외부공간에 대한 개념을 새롭게 정의하고 있는 시점이라고 볼 수 있다. 즉, 

본 사례를 통해 시대의 요구에 따라 아파트 조경공간이 변화하는 것을 알 수 

있다. 또한 2010년대를 기점으로 아파트 외부공간 설계의 새로운 전환을 맞이

함을 유추할 수 있다. 이는 과거의 자동차 중심의 생활에서 사람 중심의 생활

로 시대의 요구가 변경되고 이러한 양상은 아파트 외부공간의 조경요소와 부

대시설로 나타나고 있음을 사례로 알 수 있다.

[그림 15] 도곡 쌍용예가 외부경관-1

자료 : ㈜쌍용건설(2012)

[그림 16] 도곡 쌍용예가 외부경관-2

자료 : ㈜쌍용건설(2012)
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2.3.3. 독일 헬러스도르프 주거단지(Hellersdorf)

▌독일의 친환경 외부공간 리모델링 사례

[그림 17] 헬러스도르프 주거단지 리모델링 전

자료 : https://www.publicspace.org

[그림 18] 헬러스도르프 주거단지 리모델링 후

자료 : https://www.berlin.de

독일 헬러스도르프 주거단지는 1985년부터 1992년까지 건설된 베를린 북동

부에 위치한 대규모 주택단지이다. 총 45,000 가구의 주거단지가 계획되었으

나 일련의 재정 문제로 인해 다수의 공공 기반시설은 건설되지 못했다. 이후 

공공시설 예정지였던 공간은 방치된 채 유휴지로 전락하였고 도시의 슬럼화

를 가속했다. 이에 베를린 상원은 헬러스도르프 주거단지의 재생방안을 계획

하고 1995년 생태적 측면에서 리모델링 사업을 시행하였다.

헬러스도르프 단지는 건축물에 대한 개보수뿐만 아니라 단지 내 유휴지를 

활용해 양질의 녹지 공간과 다양한 주민시설을 재생했다는 점에서 외부공간 

재생에 기반한 단지 리모델링 사례로 볼 수 있다. 이러한 모습은 단순히 건축

물에 대한 친환경적 지속성만 논의하는 것이 아닌 도시 전체의 지속가능성에 

기반한 주거지 정비라는 점에서 의의가 있다.
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[그림 19] 헬러스도르프 주거단지 우수연못

자료 : https://www.publicspace.org

[그림 20] 헬러스도르프 주거단지 외부공간

자료 : https://www.berlin.de

헬러스도르프 주거단지 외부공간의 경우 설문조사를 통해 입주민의 의견이 

반영된 재생방안 도출하였는데 90% 이상의 주민이 단지 유휴지에 대한 녹지 

조성을 희망하였다.4) 이에 단지 내 62,000㎡에 총 3,600그루의 나무를 식재하

였고, 전면에는 55,000㎡의 정원이 조성되었으며, 동시에 건축물의 벽면녹화 

사업이 수행되었다. 또한 단지의 콘크리트 포장을 우수침투가 가능한 친환경 

소재로 교체하는 작업이 이루어졌으며 철거된 콘크리트 조각은 단지 내 돌담 

및 테라스의 바닥 재료로 재활용되었다. 그리고 단지의 건물 사이에는 우수연

못을 설치하여 도시의 지속가능한 물 순환 체계를 이룰 수 있도록 계획하였

다.

또 다른 특징으로 단지 입주민의 다양한 연령대를 수용할 수 있는 체육 시

설과 놀이터를 설치하였다는 것이다. 이에 이용자가 주체적으로 공간을 활용

할 수 있도록 프로그램이 계획되었으며 단지 내 12개의 축구 경기장이 리모

델링되고 25개의 경기장이 신설되었다. 이로써 헬러스도르프 주거단지는 입주

민의 의견과 특성을 고려한 친환경적 아파트 리모델링 모범 사례로 볼 수 있

으며 향후 국내 리모델링 사업에 적극적으로 검토되어야 할 것이다.

4) https://www.publicspace.org/works/-/project/w001-reestructuracio-del-conjunt-de-hellersdorf
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2.3.4. 독일 메르키세스 피어텔 주거단지(Märkisches Viertel)
▌베를린 위성도시의 대규모 주택단지 리모델링 사례

[그림 21] 메르키세스 피어텔 주거단지 리모델링 전

자료 : https://zeithistorische-forschungen.de

[그림 22] 메르키세스 피어텔 주거단지 리모델링 후

자료 : https://zeithistorische-forschungen.de

독일 메르키세스 피어텔 주거단지는 서베를린의 북동쪽 외곽에 위치해 

1964년부터 1974년까지 건설된 17,000 세대의 대규모 주거단지이다. 하지만 

1960년대의 대규모 택지개발 사업은 시간이 경과됨에 따라 노후화되었고 녹

지와 입주민 시설 부족 등의 이유로 주거환경 개선이 요구되었다. 이에 베를

린 상원은 입주민들의 지속가능한 정주 환경을 위해 1980년대 친환경적 아파

트 단지 리모델링 사업을 시행하였다. 이를 위해서 입주민 대표와 건설 시공

사의 협업을 통한 아파트 리모델링이 실시되었으며 결과적으로 정주성이 뛰

어난 친환경적 아파트로 재탄생하였다.

메르키세스 피어텔 주거단지의 리모델링 내용은 다음과 같다. 먼저 단지 전

체 건축물과 기반시설에 대한 물리적 정비를 통해 노후화 개선을 이루었으며 

주차 시설을 확장해 세대 당 주차대수를 추가로 확보하였다. 또한 주변 도시

와의 원활한 연결을 위해 교통시설을 확장하였고 접근성을 향상시켰다.

한편 리모델링의 친환경적 요소는 다음과 같다. 첫째, 대규모 단지의 열에

너지 효율을 위해 도시 건축물에 벽면녹화와 옥상녹화를 계획하였으며 태양
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광 패널을 설치하여 태양에너지를 적극적으로 이용하였다.

둘째, 아파트 단지 내 콘크리트 포장을 철거해 건전한 물 순환 시스템을 구

축하였다. 또한 우수정화를 위해 단지 내 인공호수와 실개천을 조성하였다. 

이때 우수여과 장치를 설치해 인공 수공간의 수질개선을 도모하였다. 더불어 

저영향개발(LID) 기법을 도입하여 자연의 물 순환 체계에 미치는 영향을 최소

화하였다.

[그림 23] 메르키세스 피어텔 주거단지 인공호수

자료 : 구글이미지(검색일자:2022.09.30.)

[그림 24] 메르키세스 피어텔 주거단지 녹지축

자료 : 구글이미지(검색일자:2022.09.30.)

셋 째, 단지의 외부공간 설계를 새롭게 하여 단지 경계부에 작은 마을숲을 

조성하고 녹지축을 통해 단지를 연결하였다. 또한 지상부 주차장까지 녹지를 

침투시켜 단지 외부공간을 공원처럼 계획하였다. 더불어 단지 사이에 인공습

지를 설치해 건전한 자연생태계 복원을 도모하였다.

넷 째, 입주민의 연령대 변화에 따라 실내외 공간의 가변성을 확보하였다. 

이에 입주민들의 사회교류를 위한 주민센터, 공원, 플리마켓, 오락시설 등의 

주민공동시설을 설치하였다.

마지막으로 아파트 단지별 차별화된 식재를 통해 각각의 정체성을 부여하

고 있으며 입주민회를 통해 맥주 축제, 그림 그리기 축제 등 다양한 행사를 
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개최하고 있다. 이를 통해 주민들의 단합을 도모하고 있다. 더불어 단지 내 

환경 미화를 주민들이 자체적으로 진행해 이웃 간 사회적 교류와 공동체 형

성을 이루고 있다. 이러한 양상은 높은 질의 정주 환경으로 이어지고 있으며 

이는 입주민들의 평균 거주기간이 20년 이상이라는 사실에서 증명할 수 있다. 

나아가 메르키세스 피어텔 주거단지는 노후화된 건축물의 단순한 리모델링이 

아닌 자연과 인간의 적절한 조화를 통해 이루어진 사회적인 친환경 주거단지 

사례라고 볼 수 있다.

[그림 25] 메르키세스 피어텔 주거단지 주차장 녹지

자료 : 구글이미지(검색일자:2022.09.30.)

[그림 26] 메르키세스 피어텔 주거단지 주민행사

자료 : 구글이미지(검색일자:2022.09.30.)

구분 내용

방배 쌍용예가클래식
Ÿ 지하주차장 신설 및 일부 지하공간을 주민 커뮤니티 시설로 활용.

Ÿ 지상부를 여전히 주차용도로 활용하고 있어 보차분리가 되지 않음. 

도곡 쌍용예가
Ÿ 지하주차장 증축 및 일부 지하공간을 주민 커뮤니티 시설로 활용.

Ÿ 주차장 전면 지하화 및 지상부 공원화 계획(산책로, 정원 등).

독일 헬러스도르프
Ÿ 대규모 단지 내 유휴지를 활용해 양질의 녹지와 주민시설로 재생

Ÿ 입주민 의견을 통해 조성된 친환경적 아파트 리모델링 사례

독일 메르키세스 피어텔
Ÿ 친환경 설계요소와 더불어 녹지축을 통해 이동할 수 있도록 설계.

Ÿ 입주민 연령 변동에 따른 가변성 있는 실내외 공간 구축.

[표 11] 노후 아파트 리모델링 사례 연구 종합
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제3장. 노후 아파트 외부공간 실태분석

3.1. 대상지 선정 및 여건 분석

3.1.1. 대상지 선정배경

일산신도시는 쾌적한 거주 환경 조성을 핵심 목표로 삼아 조성된 택지개발

사업이다. 이에 일산신도시 전체 지역을 대상으로 조경기본설계를 추진하였고 

호수공원, 중앙공원과 함께 블록 내부 생활권 단위로 근린공원과 보행자 전용

도로를 공급해 근린생활서비스를 보행도로를 통해 이용할 수 있도록 계획하

였다(김준우, 2019).

블록 내 보행 녹도와 도시의 유기적 연결은 주민들의 접근성을 향상하는 

효과를 얻을 수 있다. 또한 단지 내 근린공원의 설치로 자연 제공뿐만 아니라 

레크레이션 장소 제공, 주민 커뮤니티 교류의 장소, 단지 정체성의 제고 등의 

기대효과를 얻을 수 있다. 하지만 단지 계획 30년에 이르는 지금의 시점에서 

단지 내 공원 및 녹도의 시설들은 노후화되었으며 기존 계획의도에 대한 주

민들의 인식 또한 저하되고 있는 상황이다. 구체적으로 단지 내 조경시설이라 

할 수 있는 어린이공원 및 놀이터의 일부 공간은 시설의 노후화 및 파손된 

상태로 방치되어 있으며 더 이상 공원으로 인식할 수 없는 상태이다.

본 연구는 이상의 문제들을 해결하기 위한 조경설계연구로서 신도시 노후 

아파트를 대상지로 선정해 개발과 기억이 공존하며 주변 지역과의 연결을 고

려한 아파트 외부공간의 개선안을 제안한다.
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[그림 27] 일산신도시 종합구상도

자료 : 일산신도시 개발사업 기본계획(1990) 재구성

[그림 28] 일산신도시 공원 및 녹지 계획도

자료 : 일산신도시 개발사업 기본계획(1990) 재구성 



- 44 -

3.1.2. 대상지 입지여건

[그림 29] 대상지 입지적 특성

자료 : (하) 카카오맵(검색일자:2022.10.01.)

일산 문촌마을은 1기 신도시 택지개발 사업으로 건설된 대규모 아파트 단

지로 경기도 고양시에 위치하고 있다. 서울특별시, 파주시, 김포시와 접해 있

으며 주변 자연환경 입지로는 북한산과 한강 사이의 완경사 형태의 평야로 

위치해 있다. 한편, 인문환경 입지로는 대상지 주변으로 그랜드백화점, 현대백

화점, 원마운트, 아쿠아플라넷, 라페스타, 웨스턴돔, 킨텍스, 고양종합운동장 

등 상업시설과 문화시설이 산재해 있다. 또한 대상지와 접해 있는 주엽공원을 

통해 일산호수공원과 연결되며 북쪽으로는 강선공원, 문화공원 등의 선형공원

과 연결되는 입지적 특성을 보인다. 더불어 대상지 남쪽 장항지구의 대규모 

개발이 예정되어 있어 향후 상업, 문화시설의 중앙에 위치한 공공주택단지로

서의 입지 위상이 변경될 것으로 보인다.
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3.1.3. 대상지 교통환경

[그림 30] 대상지 교통환경 특성

자료 : (하) 카카오맵(검색일자:2022.10.01.)

일산신도시는 동서간선도로를 기준으로 격자형 도시체계를 형성하고 있다. 

이에 블록 단위의 격자형 도로 위계를 보인다. 그 중 문촌마을 16단지는 북쪽

으로 도시의 중심 동서간선도로인 중앙로를 접해 있는 특성을 보이고 있다. 

또한 도보권에 지하철 3호선과 광역버스 정류장이 있어 쾌적한 수도권 광역 

교통 접근체계를 갖추고 있는 것으로 보인다. 한편 일산신도시는 블록 단위의 

택지지구 내에 공원과 녹도를 설치하여 격자형 녹지축을 설정하였다. 그리고 

공원 연결을 위한 보행자전용도로 체계를 적용하였는데 대상지는 일산호수공

원(광역생활권공원)과 연결되어 있는 주엽공원에 접해 있어 도보를 통한 공원

시설, 상업시설, 문화시설의 이동이 양호한 잠재성을 지니고 있다.
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3.1.4. 대상지 토지이용

[그림 31] 대상지 토지이용 분석

자료 : (하) 네이버지도/구글이미지(검색일자:2022.10.01.)

대상지의 북측 지역은 일반상업지역으로 주로 업무와 상업시설이 위치해 

있으며 대상지 주변으로 주거시설이 밀집되어 있다. 대상지와 인접한 주거시

설의 경우 택지개발로 조성된 고층아파트 단지로 형성되어 있다. 한편, 남측 

지역의 경우 2013년 이후 장항지구 개발규제의 완화로 인해 고층아파트와 상

업시설, 문화시설이 분포되어 있다. 이처럼 대상지는 북측, 남측으로 업무, 상

업, 문화시설의 중앙에 위치한 입지를 보이고 있다. 또한 대상지와 접해 있는 

선형공원을 따라 일산 호수공원까지 연결되는 특성을 가지고 있으며 도보권 

내에 다양한 근린생활시설이 존재하고 있는 우수한 입지를 보이고 있다.



- 47 -

3.1.5. 대상지 근린환경

[그림 32] 대상지 근린환경 분석

자료 : (하) 구글이미지(검색일자:2022.10.01.)

대상지 반경 1km를 기준으로 근린환경시설을 분석한 결과 대상지의 북측과 남

측에 집중적으로 상업, 업무, 문화시설이 산재 되어 있는 것으로 밝혀졌다. 대상지 

북쪽으로는 일산 신도시 계획부터 존재했던 주엽역 상업지구가 자리 잡고 있다. 

한편 대상지 남측으로는 원마운트, 가로수길, 방송영상밸리 등의 상업, 업무 시설

을 중심으로 주변부 개발이 활발히 진행되고 있음을 확인하였다. 이로써 향후 개

발사업이 완료될 경우 남측의 문화, 상업시설로의 유동이 더욱 클 것으로 예정된

다. 이에 남측 개발부지와의 적극적인 연계를 할 수 있는 계획안이 제시되어야 할 

것으로 보인다. 한편, 근린공원과 연계되어 보행자 전용도로 및 자전거 도로를 통

해 북쪽과 남쪽의 근린생활시설에 접근할 수 있는 특징이 있다. 이에 도보 및 자

전거를 통해 접근할 수 있는 동선 및 확장 개선안을 마련해야 한다.
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3.2. 대상지 현황 분석

3.2.1. 대상지 개요

❙ 문촌마을 16단지 개요

구분 문촌마을 16단지 위치도

주소 고양시 일산서구 주엽동 117

사업승인일 1994.04.02

건폐율 16%

용적율 182%

연면적 105050.96㎡

주차대수 778대(가구당 0.81대)

어린이놀이터 3개소

체육시설 1개소(테니스장)

층수 14-20층

난방방식 지역난방

동수(세대수) 총12개동(956세대)

자료 : (좌) 고양시 공동주택 현황(2019), (우) 카카오맵(검색일자:2022.10.01.)

[표 12] 문촌마을 16단지 현황

문촌마을 16단지 아파트는 고양시 일산서구 주엽동에 위치해 있으며 22평

(73㎡) 300세대, 26평(86㎡) 240세대, 31평(104㎡) 416세대, 총 12개동의 956세

대로 이루어져 있다. 단지 외부공간은 주로 주차장으로 이용되고 있으며 주차

대수는 778대(지상: 244대, 지하: 544대)로 세대당 0.81대 가능하다. 아파트의 

형태는 판상형이며 총 3개의 어린이 놀이터와 1개의 테니스장이 존재한다. 단

지 내 작은 공원형 쉼터가 존재해 있으며 아파트 후문과 동쪽 입구를 통해 

주엽공원과 연계되는 특징이 있다. 하지만 커뮤니티 관련 시설은 부족하였으

며 단지 내 일부 외부공간은 노후화되어 보수가 필요한 것으로 보인다.
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❙ 인구 현황

구분 2018.08. 2019.08. 2020.08. 2021.08. 2022.08.

고양시 1,043,406 1,055,873 1,076,406 1,080,896 1,077,198

총 인구수 30,971 29,926 29,542 28,957 28,177

세대수 12,063 11,924 11,964 11,922 11,721

세대당 인구 2.57 2.51 2.47 2.43 2.40

남자 인구수 14,559 14,046 13,833 13,537 13,185

여자 인구수 16,412 15,880 15,709 15,420 14,992

남녀 비율 0.89 0.88 0.88 0.88 0.88

자료 : 행정안전부 주민등록 인구통계(2022)

[표 13] 주엽2동 인구 현황

[그림 33] 주엽2동 연령별 인구 현황

자료 : 행정안전부 주민등록 인구통계(2022) 재구성 

지난 5년 동안 행정안전부 인구통계에 따르면 고양시는 꾸준히 성장세를 

보인다. 그 중 주엽2동은 일산서구 11개 행정동 중에서 4번째로 인구가 많은 

지역이다. 하지만 일산신도시의 구도심이라고 할 수 있는 대상지 주엽2동의 
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경우 지난 2018년 30,971명에서 2022년 28,177명으로 감소세를 보이고 있다. 

이는 1기 신도시의 입주 30년을 맞이한 현시점에서 시설의 노후화와 고령화

에 따른 구도심의 인구 감소로 유추할 수 있다.

또한 주엽2동의 연령별 인구 현황을 살펴보면 지난 5년 동안 0~59세의 유

아층~중장년층 인구가 꾸준히 감소하는 상황에서 60~69세, 80~89세, 90~99세

의 노년층 연령은 오히려 증가하는 모습을 보인다. 대상지 또한 청년층이 줄

어들고 노년층이 늘어나는 양상을 보이고 있음을 관련 면담을 통해 알 수 

있었다.

“고령층이 좀 많은 편이에요. 젊은 층은 많이 없죠. 아무래도 중장년층

이 제일 많고요. 저희가 19년 전 입주할 때만 해도 놀이터에 아이들이 많았

는데 지금은 그때 비해서 적은 것 같아요.”(2022.09.19. 면담자 B)  

이러한 모습은 일산신도시 구도심의 고령화가 진행되고 있음을 유추할 수 

있다. 이에 도시의 고령화를 막기 위해 대상지의 질 높은 정주 환경을 마련

해야 하며 30~40대의 청년층의 인구 유입을 도모할 필요가 있다. 더불어 외

부 공간 계획 시 다양한 연령대 변화에 대응할 수 있는 가변적인 형태의 재

생방안이 요구된다.
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3.2.2. 차량 및 보행 동선 분석

❙ 문촌마을 16단지 동선 현황

[그림 34] 문촌마을 16단지 단지배치도

문촌마을 16단지 아파트는 용적율이 높은 중·고층 아파트의 형태를 띠고 

있으며 옥외공간 대부분을 주차장으로 이용하고 있다. 단지 내 주차공간 부

족은 외부공간에서의 차량동선과 보행동선의 혼재되어 이용되고 있는 모습

을 유발하고 있다. 즉, 주차차량에 의해 보행동선이 잠식되고 있는 모습을 

보이며 이는 주민들의 커뮤니티 단절과 단지 내 어린이공원 및 놀이터에서

의 사고 위험성을 높이는 요소로 작용하고 있다. 이에 기존의 차량 중심의 

동선체계를 사람 중심의 걷기 쾌적하고 안전하며 대상지 상황에 적합한 동

선체계로 개선할 필요가 있다.



- 52 -

❙ 단지 경계부

한편 대상지 동쪽 상업지구 및 주엽공원과 연계되어 있는 입지적 특성은 

향후 주변부와의 연결을 더욱 적극적으로 도모할 수 있는 잠재가치로 평가할 

수 있다. 현장조사 및 거주민 면담 결과 입주민 대부분이 동쪽의 출입구를 통

해 주변부의 상업 및 근린생활시설로 이동하고 있음을 알 수 있었다. 또한 동

쪽, 남쪽 출입구와 접해 있는 보행자·자전거도로를 통해 일산호수공원으로 

접근하고 있음을 알 수 있었다. 즉, 차량의 경우 서쪽의 주출입구를 통해 단

지 내부로 진입하며 입주민의 경우 주로 동쪽, 남쪽의 출입구를 통해 주변부 

시설로 접근하고 있음을 알 수 있었다. 이에 기존 진출입로의 확장을 통해 주

변부 도시와 적극적인 연계를 할 수 있는 계획안이 필요하다.

[그림 35] 고양시 자전거·보행자도로 현황

자료 : 고양시청(2022) 재구성 

[그림 36] 대상지 경계부 진출입부 현황

[그림 37] 단지 출입구-1

자료 : 연구자 촬영(2022.09.19.)

[그림 38] 단지 출입구-2

자료 : 연구자 촬영(2022.09.19.)

[그림 39] 주엽공원 자전거도로

자료 : 연구자 촬영(2022.09.19.)
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❙ 주차공간

대상지는 입주 28년 차 노후 아파트 단지로 외부공간 대부분이 주차공간으

로 이용되고 있다. 주차대수는 지상과 지하 1층 규모의 총 778대로 가구당 

0.81대의 주차가 가능하다. 이에 입주민은 심각한 주차난을 겪고 있으며 이중

주차 및 불법주차로 인해 보행의 불편뿐만 아니라 안전문제를 초래하고 있다. 

특히 단지 주출입구의 차량 진입부에서 인접 초등학교 학생들의 안전사고가 

빈번히 일어나고 있음을 입주민 면담을 통해 알 수 있었다. 이에 기존 차량 

출입구를 재구성해 공간 성격에 부합하는 차량 진출입부로 계획이 필요하다. 

즉, 지하주차장 증축 등을 통해 차량과 사람의 동선 분리가 우선적으로 이루

어져야 할 것으로 사료된다.

“주차장이 비좁아요. 주차난이 심하죠. 지하주차장에 차들이 다 들어가

야 하는데. 애들한테도 위험하고. 저희 동 앞에서도 얼마 전에 아이가 튀어

나와서 사고가 있었던 적이 있어요.”(2022.09.29. 면담자 G)

“지상에 차들이 다니니까. 입구에 보면 작은 횡단보도가 있어요. 거기를 

통해서 아이들이 학교를 가는데 거기서도 사고가 빈번히 일어나요. 제 또래 

엄마들은 그게 위험해서 불편하다고 이야기하고 있어요.”(2022.09.29. 면담

자 G)

“리모델링할 때 일단은 주차장이 제일 먼저예요. 밤이 되면 이중 주차 

하고. 눈 오는 날은 특히 심하죠.”(2022.09.20. 면담자 C)

“1동 같은 경우 아파트 출입구에 위치하고 있어서 주차가 많이 불편해

요. 1동 사람들은 주차하려면 뒤로 돌아서 다녀야 해요. 아무래도 단지 배치

가 어수선하죠.”(2022.10.11. 면담자 E)
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[그림 40] 대상지 지상주차장 현황(주)

자료 : 연구자 촬영(2022.08.31.)

[그림 41] 대상지 지상주차장 현황(야)

자료 : 연구자 촬영(2022.09.28.)

[그림 42] 대상지 지하주차장 현황(주)

자료 : 연구자 촬영(2022.08.31.)

[그림 43] 대상지 지하주차장 현황(야)

자료 : 연구자 촬영(2022.09.28.)
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3.2.3. 경관구조 및 요소 분석

❙ 문촌마을 16단지 경관구조 현황

[그림 44] 대상지 경관구조 현황

자료 : 연구자 촬영(2022.08.31.) 

문촌마을 16단지 아파트의 주변은 주거단지와 상업시설로 이루어져 있다. 

슈퍼블록 단위로 도시가 계획되면서 블록 중심 근린공원을 기준으로 3~4개의 

단지가 접해 있다. 북측으로는 주엽역 중심상업지구와 접한다. 주거단지 방면

으로는 통일된 경관을 보이며 중심상업지구의 경우 다양한 시설과 함께 입체

적 경관을 만들어내고 있다.

반면 내부의 경우 대부분의 시설이 주차장으로 사용되고 있으며 단지 내 

조경시설에 대한 노후화로 인한 기능이 상실된 모습을 보였다. 이는 단조롭고 

특성 없는 경관을 연출하고 있다. 한편, 준공 30년 차에 다다르는 아파트 단

지답게 내부 조경 수목에 대한 상태는 몹시 양호하였으며 단순한 식생 구조
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로 이루어져 있지만 30년 이상의 식생들이 계절별 수려한 경관을 연출하고 

있다. 이는 각 동별로 다른 모습을 연출하고 있었으며 주동마다의 차별성을 

줄 수 있는 잠재성으로 볼 수 있다.

“6동하고 7동 사이에 단풍나무랑 목련이 되게 예쁘죠. 크진 않지

만.”(2022.09.29. 면담자 G)

“단지가 오래되어서 나무들이 커요. 울창하고 큰 나무들이 기억에 있어

요.”(2022.09.19. 면담자 A)

“리모델링하면 큰 나무들이 아깝긴 하죠. 저희 집 14층에서 내려다보면 

예뻐요. 그리고 관리사무소 작은 공원이 볼만하죠.”(2022.09.19. 면담자 B)

[그림 45] 문촌마을 6동 7동 사이 단풍나무 경관

자료 : 구글이미지(검색일자:2022.10.01.)

[그림 46] 대상지 식생 경관

자료 : 연구자 촬영(2022.09.19.)
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3.2.4. 외부공간 이용실태 현황

❙ 문촌마을 16단지 외부공간 이용실태 현황

[그림 47] 대상지 외부공간 이용실태 현황

자료 : 연구자 촬영(2022.09.19.)

아파트 단지 내 근린시설에는 쉼터 2개소, 어린이 놀이터 3개소로 계획되었

으나 주민 공동체를 위한 커뮤니티 시설 및 운동시설 등의 공간은 부족한 실

정이다. 현재는 놀이터, 벤치 등 일부 시설에 대한 소극적인 이용만 이루어지

고 있다. 또한 대부분의 외부공간이 물리적 노후화로 인해 관리되지 않은 채 

방치되거나 흡연 장소로 전락한 모습을 보인다. 관리사무소 측에서는 환경 미

화 등의 최소한의 관리만 행해지고 있는 것으로 보이며 아파트 외부공간에 

대한 입주민의 인식은 주차장 외에 별다른 용도로서 여겨지고 있지 않았다. 

이에 기존의 기능을 잃고 본래의 용도로 사용되고 있지 않으며 빈 공터로 경

관을 헤치는 양상을 보인다. 또한 입주민의 이용 빈도가 낮은 외부공간에 대
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해서는 우범화가 이루어져 청소년들의 탈선 장소로 전락하기도 하였다. 한편 

입주민 면담에 따르면 아파트 단지경계를 두르고 있는 산책길은 긍정적인 요

소로 평가되었는데 이는 향후 리모델링 계획 시 보존 및 강화되어야 할 요소

로 볼 수 있다.

“아이들이 놀이터 정도는 이용해요. 그런데 코로나 이후에는 더 이용을 

안 하고 지금은 관리도 잘 안되는 모양이에요.”(2022.09.29. 면담자 G)

“저희 아이들이 초등학생 때 여기에 입주했는데 그때랑 비교해보면 확

실히 이용을 덜 하죠. 그때는 동네 아이들이 전부 놀이터에서 밤늦게까지 놀

고 그랬어요.”(2022.09.19. 면담자 B)

“예전에 저희 동 뒤편의 놀이터는 학생들이 담배 피우고 위험한 공간이

었어요.”(2022.09.20. 면담자 C)

“2동 3동 뒤편에 울창한 나무길이 있는데 여름에 지나다닐 때 좋아요. 

나무 그늘이 있어서요.”(2022.09.19. 면담자 A)

[그림 48] 단지 경계부 산책길의 메타세콰이어

자료 : 연구자 촬영(2022.09.19.)

[그림 49] 대상지 경계부 산책길

자료 : 연구자 촬영(2022.09.19.)
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3.2.5. 식생 현황

❙ 문촌마을 16단지 식생 현황

[그림 50] 대상지 내 수목식재 현황

자료 : 연구자 촬영(2022.09.19.) 

대상지는 신도시라는 입지적 특성에 따라 본래 지역의 식물상이나 식생의 

층위구조는 형성되어 있지 않다. 즉, 대상지 및 주변지역의 식생은 주로 인공

지반의 조경수 및 선형 공원 완충지대의 조경 수목이 주로 나타났다.

본 대상지 내 조경수목은 메타세콰이어, 향나무, 은행나무, 층층나무, 모과

나무, 장미, 꽃사과, 배롱나무, 황금측백, 소나무, 밤나무, 느티나무, 회양목, 감

나무, 철쭉, 무궁화, 단풍나무, 목련 등이 관찰되었으며 일부 쉼터의 경우 하

층 식재로 맥문동 및 비비추, 잔디를 식재한 것으로 관찰되었다. 대상지 내 

교목은 대부분 수고 7m-18m로 매우 양호한 생육상태를 보이고 있으며 중앙 

쉼터에 대해 조사한 결과, 주요 우점종은 단풍나무로 수고 3m-8m, 근원직경 

15-20cm로 이루어져 있다. 주거동 후면부 산책로의 경우 소나무가 경계식재
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로서 주로 식재되어 있으며 느티나무, 메타세콰이어, 단풍나무 식재종의 분포

가 높게 나타난다. 이때 식재의 평균 수고가 10m 이상으로 통행로를 따라 울

창한 숲과 같은 경관을 연출하고 있다. 하지만 하층구조에 대한 식재가 부족

해 하부의 토양이 노출되어 경관을 저해하고 있다. 한편 주거동 전면부 화단

의 경우 주요 수종으로 모과나무, 배롱나무, 감나무, 목련 등 과실수와 꽃이 

화려한 수종이 주로 식재되었으며 경계부로 회양목이 차폐식재로서 식재되었

다.

분석결과, 대상지 식생의 생육현황은 매우 양호하며 단풍나무를 우점종으로 

단풍을 통한 가을 경관이 우수한 것으로 관찰되었다. 하지만 비교적 일률적인 

수종과 층위구성의 단조로움은 특색 없는 경관의 지루함을 일으키고 있었다. 

이에 향후 식재 수종을 다양화를 통해 다채로운 경관을 연출할 필요가 있다. 

특히 식재 수종의 개화시기, 질감, 형태 등을 고려해 주민들이 계절별로 즐길 

수 있는 외부 경관을 연출한다. 또한 식재의 중층, 하층 구조에 대한 식재층

이 형성되어 있지 않아 다층구조의 식재층을 계획하여 미적, 생태적 기능을 

개선할 수 있도록 한다. 

[그림 51] 대상지 식재현황표
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3.3. 관련 법규 및 계획 검토

3.3.1. 관련 법규 검토

❙ 아파트 리모델링 관련 법규

공동주택 리모델링은 아파트의 기존 골조를 유지하면서 구조물, 설비, 외부

공용공간을 개선하거나 증축하여 거주성 향상과 경제적 가치를 높이는 행위이

다. 이에 아파트 리모델링은 2003년 주택법 개정을 통해 본격적으로 허가기준

이 신설되었으며 주택법과 건축법의 규정에 따라 사용 검사일(승인일)로부터 

15년이 경과된 공동주택을 대상으로 추진되고 있다. 구체적으로 단지별 증축 

가능 면적을 한도 내에서 추진하는데 전용면적 85㎡ 미만인 경우 전용면적의 

40%까지 증축이 가능하고, 85㎡를 초과하는 평형은 전용면적의 30%까지 증축

이 가능하다. 이에 아파트 특성에 맞는 증축 방식(수평, 수직, 별동)을 선택할 

수 있으며 증축 가능 면적을 모두 더한 범위에서 기존 세대수 15% 이내에서의 

세대수 증가가 제도적으로 가능하다. 이러한 법제도에 대한 이해를 토대로 외

부공간 재설계 시 증축 방식을 고려한 설계의 방향이 제시되어야 한다.

❙ 아파트 외부공간 관련 법규

아파트 외부공간은 1979년 주택법을 시작으로 현재 주택건설기준 등에 관한 

규정으로 구체화하여 개발되고 있다. 한편 법제화 당시 주택 대량공급이 필요

하던 시기에 일정 수준 이상의 수준을 갖추도록 개발되었으나 다소 일률적이

며 경직된 형태의 외부공간 형태를 띠고 있는 부작용을 보이고 있다. 본 연구 

대상지 또한 양적공급 위주의 개발로 준공된 28년 차 노후 아파트 단지로 이

상의 문제점을 보인다. 이러한 아파트 외부공간에 관한 법 제도에 대한 이해를 

토대로 1979년 이후 발전되어 온 조경 관련법을 설계 기준에 적극적으로 활용

해 풍부한 노후 아파트 외부공간 리모델링 설계안이 도출될 수 있도록 검토해

야 한다(표 14 참조).
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구분 관련법령 개정연도 내용

1 건축법 시행령 2001.09. Ÿ 리모델링 용어 및 개념 정의

2 공동주택관리령 2002.03.
Ÿ 공동주택 리모델링 행위 허가기준 신설

Ÿ 준공 후 20년 경과 시 증축 허용

3
국토의 계획 및

이용에 관한 법률
2003.01. Ÿ 용도지구에 리모델링지구 신설

4
주택법 및 동법 

시행령
2003.11.

Ÿ 리모델링 주택조합제도 도입

Ÿ 동별 리모델링 및 전체 리모델링 모두 인정

Ÿ 리모델링 동의율 완화(100%→80%)

5
집합건물소유 및

관리에 관한 법률
2003.11. Ÿ 리모델링 특례 인정(대지지분 변동 없음)

6 주택법 시행령 2005.09.
Ÿ 주거전용면적의 30% 이내 증축 허용

Ÿ 필로티 구조의 인정 및 최상층 수직증축 허용

7
조세특례제한법

시행령 및 주택법
2006.02.

Ÿ 리모델링 시 부가가치세 면제

Ÿ 기존 국민주택 30% 이내 증축 시 부가가치세 

면제

8 주택법 시행령 2007.03. Ÿ 리모델링 허용 연한을 20년에서 15년으로 단축

9 주택법 2012.01.

Ÿ 85㎡ 미만의 증축범위를 30%에서 40%로 확대, 

세대별 증축 가능 면적 범위에서 세대수 증가 

허용(수평·별동 증축, 세대분할로 한정하여 

기존 세대수의 10% 이내에서 허용)

10 주택법 2013.06.

Ÿ 수직증축 리모델링 확대 및 세대수 증가 

허용(14층 이하: 2개층 허용, 15층 이상: 3개층 

허용, 기존 세대수의 15% 이내 세대수 증가 

허용)

11 주택법 시행령 2017.02. Ÿ 리모델링 동의율 완화(80%→75%)

자료 : 아파트 리모델링 사업(2017)

[표 14] 리모델링 제도의 연혁 및 변천사
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구분 관련법규

건

물

/

구

조

물

아파트 건물 건축법. 지방자치단체 조례

복리시설 주택건설기준등에관한규정 제2조, 제28조

상가 주택건설기준등에관한규정 제5조, 주택건설기준등에관한규정 제50조

통경축 지구단위계획

옹벽 주택건설기준등에관한규정 제30조

계단, 경사로
주택건설기준등에관한규정 제16조, 제18조, 22조

장애인노인임산부등의편의증진보장에관한법률 시행규칙 제2조

경계 부분 주택건설기준등에관한규정 제9조

녹

지

지반 건축법 제42조 - 조경기준, 지방자치단체 조례, 주택건설기준등에관한규정 제29조

녹지축 친환경건축물 인증제도

외관녹지 주택건설기준등에관한규정 제9조

동 주변녹지 주택건설기준등에관한규정 제10조

인공녹화 건축법 제42조 - 조경기준, 친환경건축물 인증제도

비오톱 친환경건축물 인증제도

수공간 주택건설기준등에관한규정 제29조 2항, 친환경건축물 인증제도

동

선

차량 동선 주택건설기준등에관한규정 제2조, 제25조, 제26조, 제27조

보행 동선 주택건설기준등에관한규정 제26조, 친환경건축물 인증제도, 대한토지주택공사 설계기준

자전거 동선
자전거이용활성화에관한법률 제7조, 제11조, 자전거이용시설의구조ㆍ시설기준에

관한규칙 제16조 , 대한토지주택공사 설치지침(자체기준), 친환경건축물 인증제도

외부보행연결 친환경건축물 인증제도

공

간

중앙광장/공원 대한토지주택공사 자체기준

휴게/모임공간 주택건설기준등에관한규정 제29조 2항, 대한토지주택공사 설계기준

놀이공간 주택건설기준등에관한규정 제46조, 주택건설기준등에관한규정 제47조

운동공간 주택건설기준등에관한규정 제2조, 주택건설기준등에관한규정 제53조

진입공간 대한토지주택공사 자체기준

노인/유아공간 주택건설기준등에관한규정 제52조, 제55조, 영유아보육법 시행규칙 별표1

기타공간 주택건설기준등에관한규정 제4조, 제31조, 제38조, 제33조, 문화예술진흥법

자료 : 강연주, 아파트 조경설계의 변화와 특성 연구, 2013

[표 15] 아파트 외부공간 구성요소별 관련 법·제도
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3.3.2. 관련 계획 검토

❙ 경기도 공동주택 리모델링 컨설팅 시범사업 선정 및 추진 현황

[그림 52] 문촌마을 16단지 리모델링 시공사 발표 자료

자료 : ㈜포스코건설(2022)

구분 날짜 내용 비고

1 2021.04. 문촌 16단지 리모델링 사업추진 위원장 및 추진위 구성 완료

2 2021.07. 정비업체, 건축설계사 선정 완료

3 2022.05.
조합설립인가
(기본설계, 개별분담금, 규약에 관한 의견수렴 후 단지 전
체 67% 동의, 동별 50% 이상 동의 모두 충족 시)

완료

4 2022.09.
시공사 선정
(경쟁 입찰로 선정하나, 보통 수의계약으로 진행)

완료

5 2022.하반기 1차 안전진단 (수평 증축, 별동 증축) 예정

6 2024.상반기 권리변동계획 수립 (대지, 건축물의 권리 변동) 예정

7 2024.하반기
사업계획 승인
(전체 소유주 75% 찬성으로 분담금 확정 총회)

예정

8 2025. 이주 및 착공 (이주기간 : 약 4~6개월 소요) 예정

9 2028. 준공 및 입주 (공사기간 : 약 3년 소요) 예정

자료 : 문촌16단지 소유자 협의회(2021) 재구성

[표 16] 문촌마을 16단지 리모델링 추진절차 



- 65 -

경기도는 지난 2021년 3월 1기 신도시 노후 아파트 단지에 대한 리모델링 

컨설팅 시범사업으로 고양시 문촌마을 16단지 외 7개 단지를 선정하였다. 이

에 문촌마을 16단지는 리모델링 사업성 검토에 시도비의 지원을 받아 컨설팅

을 진행하였다. 또한 리모델링 추진위는 정비업체, 건축설계사 선정을 완료했

으며 입주민 리모델링 동의율 67% 확보로 고양시 최초 리모델링 조합을 설립

해 사업 속도의 진전을 보인다. 이에 더불어 시공사 선정까지 완료된 상태이

며 수평·별동 증축 방식으로 기존 956세대에서 143세대가 증가한 1,099세대

로 증가시킨다는 계획을 밝혔다. 더불어 지상 주차장의 전면 지하화 후 6개의 

테마가든으로 탈바꿈하는 공원화 계획을 수립하였다. 한편, 리모델링 조합은 

2022년 하반기까지 1차 안전진단을 마친 뒤 2028년 입주를 목표로 2025년 착

공을 계획하고 있다.

구분 기존 계획 비고

증축방식 - 수평 및 별동 증축 -

세대수 956세대 1099세대 신축 143세대 일반분양

주차공간
지상/지하1층

(778대)

전면 지하화(지하3층)

(1,428대)

가구당 0.81대에서 1.4대 확보

(650대 증가)

외부공간 주차장 테마가든
주차장 지하화 후 6개의 

테마가든으로 공원화

주민시설 노인정
스카이 커뮤니티,

선큰 커뮤니티

채광과 통풍에

유리한 친환경 계획

공사비 - 약 4000억 원 -

자료 : ㈜포스코건설(2022)

[표 17] 시공사 리모델링 계획
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3.4. 입주민 및 관련 단체 의견조사

3.4.1. 조사방법

앞서 현장조사와 관련 사업 검토를 통해 대상지에 대한 물리적인 분석을 실

행하였다. 한편 아파트 리모델링 사업과정상 기존 입주민의 재입주율이 높기 

때문에 입주민 경험 및 의견을 모을 필요가 있었다. 이에 입주민의 의식과 요

구에 대응하기 위한 심층 인터뷰를 진행하였다. 심층 인터뷰의 경우 대면과 비

대면 방식으로 2022년 9월 19일, 9월 20일, 9월 28일, 9월 29일, 10월 01일 총 

5차례 진행되었으며, 대상자의 연령대 및 거주기간에 따라 세 분류로 나누어 

20대 2명, 30~40대 2명, 50~60대 5명, 총 9명과의 면담을 진행하였다.

3.4.2. 입주민 및 관련 단체 인터뷰 조사

❙ 주민공간이 없는 아파트 외부환경

현장조사를 통해 분석하였던 것처럼 대상지의 외부공간은 주로 차량을 위한 

공간으로 이용되고 있었다. 또한 기존에 계획했던 주차공간의 부족으로 인해 

인도, 쉼터 등 입주민을 위한 공간을 차량이 점령하고 있었다. 입주민 또한 아

파트 외부공간에 대해 주로 주차를 위한 공간으로만 인식하고 있었다. 한편, 

입주민의 고령화로 인해 놀이터 등의 시설은 이용이 잘되지 않고 있으며 기존 

쉼터로 계획되었던 파고라, 벤치 등의 시설은 흡연장으로 이용되고 있었다. 더

불어 학생들의 비행장소로 전락되어 불건전행태가 빈번히 일어나고 있었다.

“외부공간 이용은 거의 없죠. 주차장 말고는. 지금은 그냥 벤치에 앉아 

있는 정도 말고는 딱히 이용하지 않아요.”(2022.09.19. 면담자 B)

“거의 주차장으로만 사용하죠. 저희 동 앞에 작은 정자가 있긴 한데, 그

냥 흡연장으로 쓰고 있어요.”(2022.09.19. 면담자 A)
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❙ 입주민 고령화와 주민공동체 붕괴

문촌마을 16단지 아파트는 2010년대까지 주민회, 반상회 등의 입주민 공동

체가 존재하였지만 약 10년 전부터 입주민 고령화 및 취약한 정주 환경 등의 

이유로 더 이상 운영하지 않는다. 특히 입주민 연령대 변동에 따른 인프라 구

축이 되지 않았기에 주민공동체가 더 이상 제 기능을 수행하지 못하고 있었다. 

또한 관련 면담을 통해서도 고령층과 중장년층이 가장 많은 세대임을 알 수 

있었고 또래의 이웃들과 함께 할 수 있는 커뮤니티 시설이 부족한 점을 아쉬

워하였다.

“우리 집만 해도 애들은 서울에 나가서 살아요. 19년 전에 들어와서 여

기서 애들 다 키우고 이제 젊은 사람들은 다시 밖으로 나가죠. 저희 같은 경

우가 제일 많고요. 노인들이 많아요. 옆집도 노부부가 함께 살아

요.”(2022.09.19. 면담자 B)

“주민회를 지금은 안 하죠. 예전에는 반상회 같은 걸 했었는데. 반상회

가 없어진 지 10년이 넘었어요. 저희 애들이 초등학생 때였으니까. 예전에는 

반상회에서 명절이나 어버이날에 떡 같은 걸 준비해서 주민들끼리 나누어 

먹고 그랬어요.”(2022.09.20. 면담자 C)

“노인정 말고는 커뮤니티 시설이라고 할 것이 없죠. 노인정도 관리사무

소에 있는 방 하나를 사용하고 있는 게 전부예요. 단지에 친한 교회 사람들

이 많은데 같이 차 한잔할 수 있는 공간이 있었으면 좋겠어요.”(2022.09.19. 

면담자 B)

“주민회 같은 모임은 보통 어머니들이 주로 하지 않나요? 제 또래들을 

위한 시설은 아예 없어요. 애들 놀이터 아니면 주민회, 노인정이에요. 20대를 

위한 시설들도 있었으면 해요.”(2022.10.01. 면담자 H)
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❙ 양호한 식생 상태와 주변 공원시설

한편, 대상지의 경우 준공 28년 차의 노후 아파트인 동시에 식생 또한 28년 

이상의 수령이 대부분이다. 이에 아파트 단지의 경험에 대한 질문 시 식생 환

경이 가장 긍정적인 요소로 의견이 모였다. 이에 양호한 식생 상태는 입주민들

에게 좋은 이미지와 자부심을 주고 있었다. 또한 대상지 경계부에 접해 있는 

근린공원의 체육시설과 도보 6-7분 거리에 일산호수공원을 자주 이용하고 있

었다. 특히 낮에는 인접 공원에서 노년층들의 체육시설, 휴게시설 이용이 활발

하게 일어나고 있었다. 이에 기존 경관의 기억보존과 향후 주변부와 적극적으

로 상호작용할 수 있는 계획안이 필요할 것으로 사료된다.

 “가을이 되면 단풍이 들어서 좋아요. 그리고 옆에 주엽공원을 통해서 

호수공원까지 산책하면 단풍 보러 갈 필요가 없을 정도니까.”(2022.09.19. 

면담자 A)

 “나무가 많고 해서 낮에 노인들이 산책 많이 하죠. 2동, 3동 뒤편에 산

책길도 사람들 많이 다녀요. 여름에는 그늘이 생기니까 그쪽으로 많이 다니

지.”(2022.09.20. 면담자 C)

 “우리는 근처에 호수공원이 있으니까. 걸어서 10분이면 가죠. 육교만 

건너면 되니까요. 보통 호수공원으로 산책하러 많이 가는데 밤에도 산책하

는 사람들 많아요. 그리고 자전거 타는 사람도 많고.”(2022.09.19. 면담자 A)

“우리 단지에 체육시설이 없는데 바로 옆 주엽공원에 체육시설이 잘되

어 있어요. 낮 동안 단지 노인분들이 대부분 거기로 나가요. 우리뿐만 아니

라 강선마을에서도 많이들 오시고요.”(2022.09.19. 면담자 B)

“산책하는 사람 많아요. 자전거 도로도 잘 되어 있고요. 강아지 산책도 

많이 해요. 그리고 날씨 좋으면 호수공원으로 피크닉 가는 사람들도 많아

요.”(2022.10.01. 면담자 I)
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❙ 경험과 체험의 아파트 리모델링

대상지는 리모델링 조합 설립이 인가되어 시공사 선정까지 완료된 사업 대

상지이다. 이에 시공사를 통해 리모델링의 개략적인 계획안이 발표된 상태이며 

연구시점 1차 안전진단과 사업계획 승인을 준비하고 있는 단계이다. 이에 향후 

리모델링 계획 시 어떤 점이 요구되고 있는지 입주민 면담을 통해 도출하였다. 

먼저 가장 우선시되는 문제는 주차장의 지하화를 통한 주차난과 안전문제 해

소이다. 외부공간의 근본적인 이용저하요소인 주차 문제를 지하 증축을 통해 

해결하고 지상부를 적극적으로 활용해야 할 것이다. 이때 지상부 공원화에 대

한 의견이 많았다. 건강과 휴식을 위한 공간을 주로 원하였고 구체적으로 마을

길과 숲길에 대한 의견이 있었다. 이는 기존의 장소기억에 기반한 조경공간 요

소였다. 인터뷰를 진행한 40~50대 입주민은 리모델링 시 기존의 수목들이 없어

져 아쉬움을 보였으며 새로 생기게 될 외부공간이 기존처럼 수목이 울창한 공

원 같은 공간이 되기를 희망하였다. 한편 20대 입주민의 경우 캠핑장, 카페 등 

단지 내 차별화된 외부공간을 희망하였다.

 “주차난을 최우선으로 해소해야죠. 그리고 지하 주차장에서 집까지 엘

리베이터를 통해 올라갈 수 있었으면 해요. 지금은 계단으로 되어 있으니까 

무거운 짐 같은 걸 들고 갈 수가 없어요. 그리고 가구당 작은 창고 같은 것

도 지하에 생겼으면 좋겠어요.”(2022.09.19. 면담자 B)

 “저는 나무가 울창한 게 좋더라고요. 아무래도 단지가 오래되었다 보

니까. 공간을 새롭게 해도 지금처럼 울창한 나무가 있었으면 좋겠어요. 조경

이 특화된 단지가 되었으면 해요. 단지에 산책길이 있으면 퇴근하고 늦은 시

간에도 운동할 수 있고 어린아이들이 있는 집도 호수공원까지 가지 않아도 

될 것 같아요.”(2022.09.19. 면담자 A)

 “저는 캠핑이 취미인데 간단히 텐트를 치고 쉴 수 있는 시설이 있었으

면 좋겠어요. 넓은 잔디밭이나 데크 같은 시설이요.”(2022.10.01. 면담자 H)
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3.4.3. 소결 및 종합

심층 인터뷰를 통해 아파트 노후화에 따른 입주민들의 리모델링 요구가 크

게 일어나고 있음을 알 수 있었다. 결과적으로 차량으로 인해 외부공간의 이용

이 크게 저하되고 있었으며 기존 기능을 잃고 방치된 공간과 우범화된 공간에 

대한 개선이 필요할 것으로 보인다.

한편, 장소에 대한 기억으로 기존 식생 및 경관에 대한 긍정적인 평가가 있

었고 이는 향후 리모델링 계획 시 설계전략으로 고려되어야 할 것으로 보인다. 

이에 지하주차장을 증축하여 지상부를 공원화하는 계획을 수립하는 것이 거

주민의 요구에 맞는 계획안이라 판단된다. 이때 지상부의 식생 환경은 기존 수

목과 비슷한 경관으로 연출할 것이며 다양한 식재층위를 형성해 기존의 경관

을 더욱 강화하는 전략을 수립한다. 또한 입주민 연령대의 변화를 고려해 다양

한 세대의 특성을 반영한 계획안을 도출해야 할 것이다.
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3.5. 분석의 종합 및 해석

3.5.1. 대상지 과제 도출

1) 물리적 개선

[그림 53] 물리적 개선 과제

첫째, 개선되어야 할 물리적 요소로 공간적 기능이 침체된 아파트 단지 내 

시설 및 녹지 공간을 확인할 수 있었다. 대표적으로 기존의 놀이터, 휴게시설

과 더불어 지상부 전체를 대상으로 한다. 또한 기존의 차량위주의 외부공간 계

획에서 사람을 위한 공간으로의 변모가 요구된다. 즉, 단지 내 공유 마당에서 

경험할 수 있는 지역 커뮤니티 기능과 쾌적한 조경시설 공간으로의 계획이 필

요하다. 또한 단지 경계부를 통해 주변부의 다양한 근린시설 이용이 이루어지

고 있었다. 이는 향후 더욱 적극적으로 연계될 수 있도록 진출입부의 개선 또

한 필요할 것으로 보인다. 나아가 변화하는 시대에 맞는 공간으로 경계를 허물

어 주변부 도시맥락과 유연히 연계되는 옥외공간으로 제안이 필요하다.
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2) 장소기억 보존

[그림 54] 장소기억 보존 과제

둘째, 보존되어야 할 장소기억 요소로 기존 식생에 대한 울창한 모습과 계

절별 변화하는 다채로운 경관이 있다. 대상지는 준공 28년 차 노후 아파트이지

만 반대로 28년 이상의 식생을 보유한 공간이다. 또한 입주민 면담을 통해 보

존하고 싶은 기억이나 장소로서 식생에 대한 평가가 가장 많았다. 이는 리모델

링 계획 시 고려되어야 할 보존 요소로서 가치가 있다. 또한 기존 입주민의 기

억을 보존하는 행태로서 향후 새롭게 리모델링이 진행된 공간에서 정주 환경 

개선을 기대해 볼 수 있겠다. 이에 식재계획 단계에서 거주민이 집단으로 기억

하는 경관의 모습과 색채를 고려한 설계요소를 적용한다.
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3) 활동적 요소 강화

[그림 55] 활동적 요소 강화 과제

셋째, 강화되어야 할 활동적 요소로 단지 내 산책, 운동, 놀이, 반려견 산책

과 인접부 공원을 통한 산책, 운동, 자전거, 반려견 산책, 피크닉 등의 활동적 

요소가 존재한다. 시대의 요구가 변하면서 높은 질의 거주 환경과 자연을 향

한 관심이 크게 높아지고 있다. 이에 공공주택 외부단지를 건강한 휴식을 위

한 장소로 요구하고 있다. 이에 기존 아파트 외부공간에서 일어나고 있는 활

동적 요소를 더욱 활발히 지속할 수 있도록 강화할 필요가 있다. 이에 단순한 

힐링 이상의 차별화된 요소와 즐길 거리를 입주민 특성에 맞도록 제공해야 

한다.
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4) 거주민 특성 및 요구 반영

넷째, 준공 30년 차에 다다르면서 입주민의 연령대 또한 변화하였다. 대상

지는 일산신도시의 구도심으로 70대 이상의 고령 연령대가 늘어나고 60대 미

만의 연령대가 감소하는 양상을 보인다. 이에 입주민 세대 변화에 따라 다양

한 계층에 대응할 수 있는 경험을 제공해야 한다.

또한 입주민 인터뷰를 통해 공원형 아파트를 가장 희망하는 것으로 나타났

으며 이에 산책로와 마을숲 등을 계획요소로 고려할 수 있다. 그리고 단지 내 

체육 시설과 커뮤니티 시설, 어린이 놀이터, 잔디광장 등 다양한 세대 특성을 

반영한 공간을 희망하였으며, 이에 다양한 입주민이 지속적으로 누릴 수 있는 

포용성 있는 공간으로서 계획이 필요하다.
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3.5.2. 소결 및 종합

문촌마을 16단지 아파트 외부공간 내 발생하는 과제는 크게 네 가지 유형으

로 ‘1)물리적 개선, 2)장소기억 보존, 3)활동적 요소 강화, 4)거주민 특성 및 

요구 반영’으로 나타났다. 먼저 물리적 개선 요소로 과거 차량 위주의 계획과 

시간적 경과에 따라 노후화로 사용빈도가 현저히 떨어지고 기존 목적으로 사

용되지 않고 있음을 확인했다. 또한 경계부의 소극적인 연계로 주변 도시와의 

연결에 물리적 한계성을 보이고 있는 것으로 판단된다. 한편, 거주민 장소기억

과 활동적 요소는 보존 및 강화해야 할 것으로 보인다. 물리적 환경이 노후화 

되었지만 활동, 체험적 요소와 식생 경관에 대한 긍정적인 기억은 입주민이 집

단으로 공유하고 있는 요소였다. 이에 리모델링 계획 시 거주민의 집단기억과 

체험을 고려해야 할 필요가 있다. 더불어 입주민의 요구사항을 반영하여 리모

델링 계획의 근거를 만들고 다양한 세대 특성을 반영한 계획안이 도출되어야 

할 것이다.

한편, 노후 아파트 단지에 대한 재건축 관련 논의는 그간 활발히 이루어졌으

나 1기 신도시의 노후 아파트 단지 리모델링에 대한 심층적인 설계 대안이나 

정책적 접근은 상대적으로 부족하다. 이는 1기 신도시의 도시 슬럼화의 가속화

를 부추기고 있는 양상이다. 특히 1기 신도시 아파트 단지 리모델링에 대한 관

심과 이해가 부족한 상황에서 입주민들의 적극적인 의견 주장 또한 어려운 점

으로 볼 수 있다. 즉, 이러한 복합적인 관점의 부재로 노후 아파트 외부공간에 

대한 논의가 미흡했던 것으로 보인다. 이에 거주민의 집단기억과 요구에 기반

한 물리적 공간의 질적 제고가 필요한 것으로 종합적 소결을 내릴 수 있다. 이

는 노후 아파트 주민들의 주거환경 개선 및 주변부 도시와 교감을 이룰 수 있

는 적절한 실마리가 될 것이다.
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구분 대상지 과제 분석 계획방향 도출

입지
Ÿ 대상지 동측으로 근린공원, 상업시설 위치

Ÿ 남측의 대규모 개발로 유동인구 증가 예정 

Ÿ 인접한 근린공원 및 남측 개발부지

와 적극적인 유입 및 연계 가능한 

동선계획 수립

인구

특성

Ÿ 시설의 노후화 및 고령화에 따른 구

도심의 인구 감소(청년 인구 감소세)

Ÿ 다양한 연령대 변화에 대응할 수 

있는 시설 및 프로그램 계획

동선

체계

Ÿ 차량 중심의 동선계획으로 차량동

선과 보행동선이 혼재되어 이용

Ÿ 보행안정성 위협 및 주민들의 보행 

생활 위축

Ÿ 사람 중심의 보행동선의 체계 수립

으로 거주민의 쾌적성 확보

Ÿ 인접한 주엽공원과 보행동선 네트

워크 구축

경계부
Ÿ 철제 담장 등 획일적이고 폐쇄적인 

단지 경계부로 주변 공간과 단절

Ÿ 담장을 허물고 인근 식재와 연계된 

조경식재로 환경 개선 및 보행공간 

양적 확보

경관

구조

Ÿ 준공 당시 제도적으로 규정한 설치기

준으로 일률적이고 특색 없는 경관

Ÿ 대상지의 특성을 고려한 차별화된 

외부공간 계획 수립

외부

공간

Ÿ 주차장과 차량동선으로 대부분 할애

되고 있으며 이는 거주민 근린교류의 

기회를 방해하고 공동체 형성 약화

Ÿ 보행활동을 매개로 할 수 있는 면

적, 선형 외부공간 구축

식생

Ÿ 준공 28년 차 노후 아파트로 식생

의 생육환경은 매우 양호

Ÿ 일률적인 수종과 층위구성의 단조로움

Ÿ 식재 수종의 다양화를 통해 다채로

운 경관 연출

Ÿ 주변부 식재와 연계되는 배식계획 수립

장소

기억

Ÿ 울창한 기존 수목은 입주민들에게 

긍정적인 요소로 작용

Ÿ 주변부 공원(주엽공원, 일산호수공

원)의 이용은 만족도가 높은 공간

Ÿ 기존 경관의 기억을 보존할 수 있

는 식재설계 수립

Ÿ 대표 수목에 대한 이식계획 필요

Ÿ 입주민의 추억이 있는 공간구성계획

입주민

의견

Ÿ 주차난 해소가 우선으로 요구되며 지상

부에 대한 입주민 외부공용공간 확보

Ÿ 입주민 의견을 반영해 보행 생활이 활

발히 이루어지는 외부공간계획 수립

관련

계획

Ÿ 수평 및 별동 증축을 통한 리모델

링 계획 수립

Ÿ 주차장 지하화 및 지상부 공원화 계획

Ÿ 관련 계획과 연계된 설계안 제안

Ÿ 주변부 토지이용과 연계성 확보

[표 18] 종합분석
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제4장. 노후 아파트 외부공간 리모델링 계획 및 설계

4.1. 계획의 전제 및 구상

4.1.1. 계획의 전제

이상에서 살펴본 바와 같이 각각의 설계요소들을 종합적으로 분석하여, 대상

지에 적용 가능한 실질적인 설계 전제를 설정하였다.

먼저 대상지는 리모델링 사업이 계획되어 있는 노후 아파트 단지이다. 관련 

계획으로 지상부 주차공간을 지하화하고 외부공간을 공원화하는 계획안을 가

지고 있다. 한편, 기존의 계획안은 지상부에에 대한 최소한의 주차공간과 보행

자 출입구 및 경계부에 대한 고려가 없는 것이 문제점이라 할 수 있다.

이에 본 연구에서는 지상 주차장을 지하화하되 최소한의 주차공간을 확보하

고 보행활동이 주로 일어나는 북측 출입구에 대한 확장을 통해 기존 계획안과 

차별성을 둔다. 또한 기존 주차 출입 램프는 삭제하고 주출입구에 직선 램프를 

설치하여 단지로 출입하는 차량이 지하부로 바로 이동할 수 있도록 계획한다. 

마지막으로 기존의 노후화된 휴게 및 놀이 시설물 삭제하되 기존의 기능을 고

려하고 주변과 연계된 프로그램을 도입하는 방식으로 계획의 기본 전제를 설

정한다. 이로써, 뚜렷한 계획 없이 통로공간으로 전락한 기존 노후 아파트의 

외부공간을 보행 생활이 활발하고 입주민의 생활을 담아낼 수 있는 외부공간

으로 계획한다. 또한 경계부를 적극적으로 열어줌으로 폐쇄적인 단지 특성을 

주변부와의 도시적 교감을 이룰 수 있는 단지로 계획한다.
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4.1.2. 계획의 기본방향

[그림 57] 문촌마을 16단지 리모델링 제안을 위한 네 가지 대범주

 본 연구에서는 노후 아파트 외부공간을 ‘물리적으로 개선’하고 ‘장소기

억을 보존’하며 ‘활동적으로 강화’하는 것을 기본방향으로 설정한다. 더불

어 입주민 인터뷰를 통해 ‘입주민 의식과 요구사항을 반영’한다. 이에 다양

한 세대 특성을 수용 가능한 포용성 있는 아파트로서 외부공간을 재구성한다.

따라서 ‘제4장. 노후 아파트 외부공간 리모델링 계획 및 설계’에서는 앞

서 대상지 현황 분석 및 심층 인터뷰를 통해 조사했던 네 가지 범주에 대해 

개선안을 제안한다. 이후 네 가지 대범주에 기반한 프로그램과 공간구상을 제

안하고 대상지에 적용 가능한 기본계획과 상세계획을 제안한다. 마지막으로 

이를 통합한 종합계획안을 통해 제안된 계획안이 대상지에서 적절히 작동할 

수 있는지 검토해 본다.



- 80 -

4.1.3. 도입기능 및 프로그램 도출

계획의 기본방향을 기반으로 아파트 단지 특성을 고려한 외부공간의 도입

기능 및 프로그램을 설정하였다. 이에 외부공간의 기능 및 규모를 관련 계획

에 근거하여 지상부 공원화로 설정하였고 다양한 연령대의 공간 향유와 주변 

지역과의 연계, 공동체 형성을 위한 방안을 제시하였다.

구

분

특

성
도입기능 및 프로그램

물

리

적

특

성

공

간

적

Ÿ 관련 계획에 근거하여 주차장 지하화 및 지상부 공원화 계획 수립

Ÿ 기존의 6개의 지상 주차장은 각각 테마가든으로 나눠 공원화

Ÿ 노후화된 지장물 삭제 및 각각의 신규 테마정원에 기존 기능 강화

Ÿ 기존 지하 1층의 주차장 규모를 지하 3개층으로 늘려 세대 당 약 1.4대 주차공간 확보

Ÿ 주변부 식재 연계, 마운딩 등으로 경계부를 허물어 단절되어 있는 외부경

관과 적극적인 연계 도모 

사

회

적

Ÿ 주차장 지하화로 인해 면적 보행공간 확보, 공동체 형성의 기반 틀 조성

Ÿ 입주민 커뮤니티 가든, 캠핑숲, 가드너 교실 등 공동체 향상 프로그램 도입

Ÿ 주변부 유치원, 초등학교와 연계하여 이용할 수 있는 체험 학습장 설치

Ÿ 입주민들이 향유 하고 공유할 수 있는 면적 공간 설치(잔디광장, 마당)  

기

억

적

특

성

경

관

적

Ÿ 기존 봄/가을 경관의 긍정적인 기억을 보존하여 목련숲(길), 단풍숲(길) 설치

Ÿ 인접 공원 식재와의 연계를 통한 수종 선정으로 연계성 향상 

Ÿ 단지를 대표할 수 있는 양호한 수종(느티나무, 메타세콰이어 등) 이식계획 수립

Ÿ 다층식재와 계절별 수종의 다양화로 포시즌 가든 개념 도입 

경

험

적

Ÿ 단지 둘레를 조깅하는 경험이 많은 것을 고려해 다양한 코스의 둘레길 설치

Ÿ 주변부 공원(주엽공원, 호수공원)과 연결되는 보행 코스 설치

활

동

적

특

성

체

험

적

Ÿ 애견인을 위한 펫가든 설치

Ÿ 아이들의 체험 및 활동을 위한 어린이 놀이터 설치

Ÿ 인구특성을 고려한 연령대별 건강 프로그램 계획(요가, 게이트볼장)

Ÿ 기존 테니스장을 종합운동마당으로 설치해 인접 공원 체육시설과 연계

[표 19] 도입기능 및 프로그램 도출
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4.1.4. 공간 구상

[그림 58] 공간 구상도

앞장의 종합분석과 기본구상을 토대로 대상지가 가진 여건 및 주변부의 맥

락을 고려해 4가지의 공간 및 프로그램을 계획하였다. 특히 기존 진행되고 있

는 관련 계획에 근거하여 지하주차장을 지하화하고 지상부 공원화 계획을 수

립하였다.

Forest Zone의 경우 기존 아파트 단지의 산책로 이용이 활발했던 장소로서 

그 역할을 강화하고자 마을숲의 공간을 제안하였다. 특히 북측 주화로의 접하

는 경계부 휀스를 허물고 가로의 정원을 계획하여 기존의 폐쇄적인 보행환경

에서 연속적인 보행이 가능하도록 계획하였다.

Community Zone의 경우 북측의 상업지구 및 대중교통 이용을 위한 보행 

생활이 가장 활발한 곳으로 열린 마당을 조성한다. 이에 보행활동의 쾌적성을 

확보하고 이를 매개로 자연스러운 공동체 교류 형성이 가능하도록 한다.
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Activity Zone은 경계를 맞닿고 있는 주엽공원과의 연계를 통하여 산책, 운

동 등의 활동적 요소의 확장을 도모한다. 이때 다양한 연령대의 운동 활동을 

수용할 수 있도록 구역별로 공간을 배분하여 프로그램을 제공한다.

마지막 Culture Zone의 경우 기존 유휴지 활용 및 주변 초등학교, 유치원과

의 연계를 통하여 가드너 교실(정원 만들기), 캠핑숲, 포시즌가든 등 휴게, 놀

이, 자연학습이 가능한 복합 체험공간으로 조성한다. 이로써 기존의 축소된 

외부공간을 주변의 관계와 함께하는 공용공간으로 계획하였고 과거 위축된 

보행 생활을 활발히 이루어지도록 구축한다.
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4.2. 부분별 계획

4.2.1. 동선 계획

[그림 59] 동선 계획도

새롭게 계획되는 외부공간의 동선체계는 기존의 차량 중심에서 사람 중심

의 보행 동선으로 제안된다. 먼저 기존의 동선체계를 유지하되, 단지 입구에

서 차량의 이동은 지하주차장으로 이동할 수 있도록 유도하고 기존의 도로는 

보차혼용도로로 계획하여 차량은 비상시에만 운용할 수 있도록 계획한다. 이

로써 차량과 보행의 구분을 통한 안전성 및 보행 면적을 확보하도록 한다.

또한 공간별 이용행태 및 주변부와의 관계를 고려한 연계성 있는 보행 동

선을 계획하여 보행환경의 쾌적성과 외부공간의 영역 확보를 이룰 수 있도록 

한다.
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4.2.2. 경계부 출입구 계획

[그림 60] 대상지 북측 경계부 출입구 계획

대상지는 철제 휀스와 울타리 식재를 통해 둘러싸인 폐쇄적인 형태의 경계

부 모습을 지니고 있다. 이로 인해 대상지 주변부의 외부공간과의 소통이 단

절되고 인접한 근린시설 간 보행 및 이용에 불편을 초래하고 있다. 이러한 점

을 고려하여 본 연구에서는 단지 경계부를 열린 형태로 제안하고 주변부와 

적극적으로 소통할 수 있는 ‘열린 공동주택’으로의 모습을 계획한다.

이에 개방형 녹지를 조성하여 경계를 허물고 인근 녹지와의 연계를 통한 

다채로운 설계를 도모한다. 구체적으로 가로 정원 형태의 개방형 녹지를 통하

여 주변 녹지와 연계할 수 있도록 한다. 이때 기존 도로의 가로수 및 주엽 공

원의 주요 수종인 단풍나무를 통해 계절별로 조화로운 경관을 창출한다. 이로

써 거주민들에게 풍부한 녹지 환경을 제공하고 편리한 보행환경을 제공한다.
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4.2.3. 지하주차장 계획

[그림 61] 지하주차장 단면도

❙ 수직 확대 방식

본 연구의 주차장은 관련 계획과 연계하여 최소한의 지상부 주차구역을 확

보하고 전면 지하화로 계획한다. 이에 기존 지하 1층에서 3층으로 증축하며 

총 주차대수는 778대(0.81대/세대당)에서 1,450대(1.4대/세대당)로 늘어나 쾌적

한 주차공간을 제공한다. 이때 기존 지하주차장의 특성을 고려하여 지하 수직 

확대방식으로 시공하며 뜬구조 공법5)을 활용하여 기존의 지하 1층 주차장을 

지하 3개층으로 증축하도록 계획한다.

또한 기존의 차량 출입부에 직선 램프를 설치하여 차량 진입을 유도하고 

지하부에 각 주동으로 연결되는 엘리베이터를 설치해 입주민들의 세대 접근

을 편리하게 한다. 이로써 지상부의 차량 통행을 최소화하여 거주민들의 보행

환경을 개선한다. 더불어 외부공간 확보를 통한 녹지면적 증가, 공동체 교류 

형성의 기반을 마련하도록 한다.

5) 건물 밑에 지지파일을 박아 건물을 띄운 상태에서 땅을 파낸 후 지하 공간의 공사를 진행하는 공법.
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4.2.4. 식재 계획

[그림 62] 식재 계획도

❙ 자연지반 식재 계획

기존 경계부 자연지반 식생의 경우 양호한 생육환경을 보인다. 이에 메타세

콰이어, 단풍나무, 층층나무, 소나무 등 기존 식생을 최대한 존치해 활용하도

록 한다. 또한 주변 가로수 및 공원과 연계될 수 있는 낙엽 교목을 추가하여 

조화로운 경관을 연출하도록 하며 관목류와 초본류를 통해 기존 하부식재에 

대한 미흡함을 보완하도록 한다. 이로써 거주민의 친밀감을 높일 수 있도록 

계획하고 계절별로 풍성하고 특화된 외부공간을 연출한다.

한편 단지를 상징할 수 있는 대형교목6)의 경우 기존 자연지반에서 인공지

반으로 이식계획을 수립하여 경관적 포인트를 줄 수 있도록 계획한다.

6) 1602동과 1603동 사이에 식재되어 있는 느티나무(R50)
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[그림 63] 인공지반 식재 단면도

❙ 인공지반 식재 계획

기존 지하주차장 위에 조성되는 인공지반 녹화층 설계는 다음과 같다. 먼저 

콘크리트 슬라브 상부에 누름 콘크리트를 시공한다. 이때 방수층과 콘크리트

층의 일체화를 막기 위해 PE 보호 필름을 설치하며 인공지반 녹화는 콘크리

트층 상부에 조성된다.

한편 토심의 경우 최소 30cm부터 최대 220cm를 확보하도록 계획하며 대형

교목 등의 추가 토심이 필요한 경우 마운딩을 통해 조치하도록 한다.

먼저 Forest Zone의 경우 단지를 대표할 수 있는 대형교목인 느티나무를 

마운딩 상부로 이식해 포인트를 줄 수 있도록 계획하고 마운딩과 자연석놓기, 

눈향나무, 회양목, 사철나무 등을 연계해 자연스러운 경관을 연출한다. 일반적

인 인공지반의 경우 잔디 및 세덤류 등의 지피류를 통해 개방감을 제공하도

록 계획한다.

단지의 보행 주동선이 되며 공동체 교류의 장이 되는 Community Zone의 

경우 거주민들에게 친밀감과 계절감을 줄 수 있는 목련, 단풍나무, 매화나무 

등의 낙엽 교목과 흰말채나무, 노루오줌, 호스타, 옥잠화, 무늬비비추 등의 관

목, 초화류를 적극 활용하여 다층구조로 식재한다.



- 88 -

Activity Zone은 공간별 위요된 특성을 지니고 있으며 이를 위해 정원으로 

둘러싸이는 경관을 연출할 수종을 선택한다. 이에 공간별 특성을 보여주기 위

해 잎의 질감과 무늬를 강조할 수 있는 가막살나무, 화살나무, 황금조팝나무, 

가는잎그늘사초, 블루페스큐, 황금풍지초 등의 크고 작은 관목류와 그라스류

를 활용한다.

마지막 Culture Zone은 일조량에 따라 공간을 나누어 단계별로 다채로운 체

험을 할 수 있는 공간으로 계획한다. 이에 생강나무, 산수국, 국화, 참나리, 추

명국, 복수초, 앵초, 흰말채나무, 관중, 미역고사리, 때죽나무, 옥잠화, 무늬참

억새, 털수염풀 등을 단계별로 식재한다. 이로써 입주민은 동선을 따라 1년 

내내 그늘이 짙은 곳부터 그늘이 없는 초지원까지 볼륨감 있는 시퀀스를 경

험한다. 

공간명 특징 주요수종

에코트레일

(산책로)

자연스러운 분위기 연출을 위해 

주변 수림대와 연계한 식재

메타세콰이어, 단풍나무, 

층층나무, 소나무, 호스타, 

맥문동, 비비추 등

진입광장

/목련숲

상징성과 시야확보 및 

동선유도를 위한 식재

목련, 단풍나무, 매화나무, 

흰말채나무, 노루오줌, 비비추 등

포레스트 

가든

차분함을 제공하며 극적인 자연적 

경관을 연출할 수 있는 식재

느티나무, 눈향나무, 회양목,

사철나무, 황금세덤, 두메부추, 

섬기린초, 잔디 등

휘트니스

가든

체육활동의 방음 및 방사 효과와 

공간을 구별하기 위한 관목류의 식재

가막살나무, 화살나무, 

황금조팝나무, 블루페스큐, 

황금풍지초, 가는잎그늘사초 등

센트럴

가든

중심부 공간으로 광장을 통한 

개방감을 강조할 수 있는 식재

소나무, 향나무, 잔디,  

무늬비비추, 옥잠화 등

포시즌

가든

계절감과 질감, 형태를 고려한 

경관목 및 초화류 식재

생강나무, 산수국, 참나리, 

추명국, 복수초, 관중, 

미역고사리, 때죽나무 등

[표 20] 공간별 주요 수종 계획표
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4.2.5. 시설물 및 포장 계획

[그림 64] 시설물 및 포장 계획도

시설물은 공간의 용도 및 기능에 적합하도록 적절히 배치하며 내구성, 유지

관리성, 쾌적성 등을 고려하여 설치토록 한다. 포장재료는 장소 및 기능에 따

라 구분할 수 있는 재료를 선택하며 투수성이 높은 재료를 사용하여 우수의 

지반침투율을 높이도록 계획한다. 또한 인공지반 계획부 주변으로 U형 측구를 

설치하여 원활한 노면 배수 능력을 확보하도록 한다.
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공간 특징 주요포장 주요시설물

가로공간

쾌적하고 안전한

보행환경을 제공할 수 

있는 재료

칼라인조화강석블럭(투수),

투수콘크리트(차량진입로)
등벤치, 앉음벽

진입광장
진입부로서 특색 있고 

상징성을 줄 수 있는 재료

화강석판석포장,

칼라인조화강석블럭(투수)

원형플랜터, 등벤치,

앉음벽, 바테이블

어린이놀이터 친환경적이며 안전한 소재 투수탄성고무칩포장
테마형 조합놀이대,

다인용 그네, 네트 놀이대

에코트레일
이동을 목적으로 설치되는 

자연스러운 소재
마사토, 경화토포장 등벤치, 앉음벽

포레스트 

가든

편안한 분위기를 조성하기 

위한 자연적인 소재

잔디포장,

디딤석포장
조경석놓기, 등벤치

휘트니스가든
야외활동에 적합한 

미끄럽지 않은 포장재

부정형판석포장,

목재데크

그늘막(폭염예방), 등벤치,

스트레칭, 허리돌리기,

손목관절운동

펫가든
반려견들이 안심하고 

뛰어놀 수 있는 포장재
잔디포장 투시형 휀스

포시즌가든

생태적이고 투수율이 높은 

자연적인 소재

자연자갈
등벤치, 앉음벽, 

야외테이블

가드너 교실 자연자갈
가든 플랜터,

협탁, 1인용 벤치

캠핑숲 목재데크, 자연자갈
등벤치, 야외테이블,

파고라(정원형)

[표 21] 공간별 시설물 및 포장계획표
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4.4. 공간별 설계

4.4.1. 마을숲 재생공간 Forest Zone

[그림 69] 마을숲 재생공간 상세도

마을숲 재생공간인 ‘Forest Zone’은 기존 단지 경계부의 산책로 기능을 

강화하여 인접공원과 연계되는 프로그램을 적극적으로 반영한다. 특히 기존의 

메타세콰이어와 단풍나무 경관 기억을 보존할 수 있는 설계안을 계획한다. 이

에 포레스트가든, 메타세콰이어길, 단풍길, 에코트레일 등의 프로그램을 도입

한다. 또한 기존 울타리로 막혀있던 폐쇄적인 경계를 허물어 주변 시설과 적

극적인 연계를 도모하고 열린 경계부를 통해 입주민의 이동성을 확보한다.

[그림 70] 마을숲 재생공간 투시도
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4.4.2. 열린정원 및 커뮤니티 공간 Community Zone

[그림 71] 열린정원 및 커뮤니티 공간 상세도

Community Zone의 경우 보행활동이 가장 활발하게 이루어지는 북측 보행 

출입구 앞에 설치된다. 열린 형태의 면적 보행공간을 확보함으로 주민들의 공

동체 활동을 극대화할 수 있는 공간으로 계획되었다. 이에 어린이 놀이시설을 

설치하고 목련숲을 통해 기존 경관에 대한 추억을 공유할 수 있는 공간을 계

획하였다. 이로써 다양한 프로그램을 수용할 수 있는 열린 공간을 통해 근린

교류를 강화할 수 있는 외부공간을 집약적으로 연계하였다.

[그림 72] 열린정원 및 커뮤니티 공간 투시도
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4.4.3. 체육운동공간 Activity Zone

[그림 73] 체육운동공간 상세도

Activity Zone의 경우 주엽공원과 연계하여 1607동, 1609동 앞에 설치한다. 

이때 중장년/노년층, 청소년/청년층의 구분을 통하여 다양한 연령대에 대응할 

수 있는 활동적인 공간으로 계획하였다. 특히 기존 체육시설이 특정 연령대에 

집중되어 있던 것을 개선하기 위해 운동의 기본 시퀀스에 따라 스트레칭, 유

산소, 근력 운동 등의 독립적인 공간을 배분하여 설계하였다. 또한 수고가 높

은 교목 보다는 초화류, 시설물 및 포장의 질감으로 기존 운동시설에 비해 차

별화된 경험을 제공한다.

[그림 74] 체육운동공간 투시도



- 97 -

4.4.4. 놀이체험공간 Culture Zone

[그림 75] 놀이체험공간 상세도

마지막 Culture Zone에서는 인근 초등학교, 유치원과 연계한 프로그램 및 

현대인의 트렌드에 맞는 차별화된 프로그램을 제공한다. 이에 가드너 교실(정

원 만들기), 포시즌가든, 캠핑숲, 펫가든 등을 조성해 라이프스타일의 변화에 

대응하고 주변 단지와 차별성 있는 경험을 제공하도록 한다.

[그림 76] 놀이체험공간 투시도
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제5장. 결론

5.1 결론 및 시사점

본 연구는 노후 공동주택 외부공간 리모델링을 통해 1980~90년대 건설된 

대한민국 공동주택의 한계를 극복하고 주거환경을 개선하고자 하였다. 이에 

대상지의 물리적 현황을 조사, 분석하고 입주민 인터뷰를 종합해 단지 특성에 

적합한 기본계획안을 제시하였고 그 결과를 다음과 같이 평가하였다.

첫째, 대상지는 기존 양적 공급 위주의 1기 신도시 아파트 단지로 획일화된 

주거동을 단순하게 적층하고 있으며 외부공간의 뚜렷한 계획 없이 차량 위주

의 통로공간 및 주차장으로 이용되고 있음을 확인하였다.

둘째, 현장조사를 통해 이용자의 이용행태와 공간 수요에 대한 분석은 다음

과 같다. 먼저 입주민의 외부공간 이용은 절대적으로 부족한 상황임을 파악하

였고 시설 노후화에 대한 개선이 시급하였다. 또한 경계부의 폐쇄적인 형태는 

주변부와 적극적으로 연계되지 못하고 부조화를 이루는 모습을 보였다. 결정

적으로 외부공간의 절대적 부족은 입주민들이 외부공간에 대한 중요성과 필

요성을 느끼지 않게 작용하고 있었다. 나아가 입주민들의 근린 교류활동에도 

영향을 미치고 있었으며 이는 단지 주민들의 커뮤니티 형성을 해치고 있었다.

셋째, 입주민 인터뷰를 통해 외부공간에 대한 거주민들의 실질적인 요구사

항을 파악하였다. 아파트 리모델링의 경우 기존 거주민들의 재입주율이 높으

므로 입주민들의 의견을 수렴한 설계안이 필수적이다. 입주민 인터뷰 결과, 

주차난 해소가 우선으로 이루어져야 할 것이고 기존 산책로를 강화하고 인근 

공원과 연계된 공원형 아파트를 선호하는 것으로 밝혀졌다. 그리고 단지 내 

양호한 식생의 경관은 입주민들이 긍정적으로 기억하는 요소였다. 이에 리모

델링 계획 시 거주민의 집단기억과 체험을 보존하고 강화할 수 있는 공원형 

아파트로서 계획안이 도출되어야 할 것이다.
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넷째, 이상의 종합분석을 토대로 설계 과제와 전제를 도출하였다. 이에 노

후 휴게 및 놀이시설의 물리적 개선과 주변부와의 연계, 식생 경관의 긍정적

인 장소기억 보존, 단지 내부 산책로와 인근 근린공원에서의 활동적 요소 강

화, 주차난 해소 및 입주민의 세대 특성을 반영한 공원형 아파트로의 계획을 

설계 과제로 설정하였다. 그리고 관련 계획과 거주민 의견을 토대로 지상부 

주차공간을 지하화하고 외부공간을 공원화하는 계획안을 전제로 하는데 이때 

최소한의 지상부 주차공간을 확보하고 보행활동이 주로 일어나는 북측 출입

구에 대한 확장을 더 해 기존의 계획안과 차별성을 둔다. 마지막으로 노후화

된 시설물은 삭제하되 그 기능을 강화한 프로그램을 도입하고 기존의 주차램

프는 단지 차량 입구에 직선램프로 설치하여 차량이 지하로 바로 이동할 수 

있도록 하였다.

다섯째, 설계 과제와 전제를 토대로 대상지의 물리적 개선과 세대 특성, 주

변부와 연계된 적합한 프로그램을 제안하였다. 이에 마을숲, 열린정원, 운동정

원, 캠핑숲, 가드너교실 등 과거의 주차장 및 통로공간으로 인식되어 왔던 공

간을 장소성, 기능성, 공간성, 미관성을 고려한 아파트 외부공간으로서 제안하

였다. 그리고 이 제안을 대상지에 적용하여 실질적인 리모델링 방향을 제시하

였다. 따라서 기존의 지상주차장을 4개의 테마정원으로 설정하였고 경계부를 

열어 각각 Forest Zone, Community Zone, Fitness Zone, Culture Zone으로 계

획하였다. 즉, 기존의 기능을 강화하고 주변부와 연계된 공간으로 공간 구조

를 제안하였다. 이로써 외부와 적극적으로 소통하고 현시대 생활수준에 적합

한 새로운 아파트 외부공간으로의 대안을 마련하였다.
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5.2 연구의 의의 및 한계

이처럼 노후 공동주택 외부공간의 한계점을 극복하기 위한 물리적 개선방

안과 프로그램을 연구하였다. 이에 대상지의 현황을 조사, 분석하고 입주민 

인터뷰를 종합해 단지 특성에 적절한 종합계획안을 제시하였고, 그 과정에서 

다음과 같은 결론을 내리게 되었다.

본 연구는 조경설계형 논문으로 제안되었으며, 1기 신도시 30년을 맞이하는 

현시점에 향후 노후 아파트에 대한 외부공간 재정비 방안을 고민하고 구체적

으로 공간 현황 및 계획안을 기술했다는 특성을 지닌다. 또한 입주민 및 관련 

단체의 인터뷰를 통해 설계요소를 도출했다는 점에서 실효성 있는 제안을 이

루었다. 이로써 일산 신도시에서 최초로 아파트 리모델링 사업이 진행되는 것

에 대해 실질적인 대안을 제공하고 향후 지역 연구로서 기초자료 제공에 의

의를 가지고 있다. 이 같은 시도는 30년 이상 노후 아파트 재정비 방안을 위

한 기초 단계의 연구에 불과하지만 향후 급증할 대한민국의 노후 아파트 주

거환경 개선 사업 및 연구에 적절한 실마리가 될 것으로 생각된다.

한편, 외부공간 분석 단계에서 정량적인 방법의 분석론이 함께 이루어져 여

건별로 더욱 상세하게 분석될 필요가 있으며 계획 단계에서 다양한 계층의 

입주민 및 관련 단체의 의견을 수용할 필요가 있다. 또한 관계 분야와의 관점

을 종합한 협력적 계획이 필요할 것으로 보인다. 본 연구에는 조경의 관점에

서 외부공간 리모델링 계획안을 제안하였지만 추후 연구에는 건축, 토목, 소

방, 방재, 전기 등 관련 분야의 통합적인 설계안이 도출되어야 할 것으로 보

인다.
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❙ Abstract

A Study on the Remodeling Design

of Deteriorated Apartments Outdoor Space

: Focused on Munchon Village 16-danji New Samik Apartment of Ilsan

Department of Landscape Architecture

Graduate School of Environmental Studies

Seoul National University

Lee, Sungku

Apartment complexes created by the construction of the first new city in 

the 1990s lacked consideration in improving the quality of the space outside 

the apartment complex due to the quantitative supply-oriented design. In 

particular, in the case of large-scale apartment complexes in the first new 

city, external spaces were mainly used to secure parking spaces, which have 

not evolved into more public functions than residential comfort. In addition, 

despite its location in the center of the local commercial district, it is falling 

apart from the urban context due to a lack of interaction with surrounding 

cities. In other words, the actual design solution for the outer space of the 

old apartment complex has reached the point where it should be discussed in 

various ways.

More than 30 years later, the aging apartment complex is still connected 

to our lives and remains a task that can never be ignored at this point. On 
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the other hand, in the case of the first new city apartment, attention is 

being paid to the reorganization method through remodeling, not 

reconstruction, due to relatively few regulations and short business periods.  

Accordingly, Gyeonggi-do Province selected Munchon Village Complex 16 in 

Ilsan as a pilot complex by promoting the Gyeonggi-do Apartment 

Remodeling Consulting Pilot Project" for aging apartments in the first new 

city." The complex is a 28-year-old apartment complex completed in May 

1994, consisting of 16% construction, 182% floor area, and a total of 956 

households. In addition, compared to other complexes, aging progressed 

rapidly compared to the same period. In other words, it is an old apartment 

that is well over 15 years old and has a low building and closing rate, so it 

is advantageous for using external spaces.

This study selects the aging apartment exterior space of the pilot project 

target site as the target site and proposes an improvement plan for the 

apartment exterior space based on analysis and consideration considering the 

characteristics of apartment complex remodeling. To this end, a space for 

preservation and regeneration was discovered based on field surveys and 

interviews with residents, and a practical design plan was proposed to 

respect the opinions of existing residents. In addition, it promotes the 

improvement of the residential environment of apartment residents and the 

quality harmonization and improvement of the urban neighborhood 

environment through connection with the surrounding urban context.

In particular, landscaping facilities, forms, and programs suitable for the 

exterior space of each residential building were constructed through a design 

considering location, function, space, and aesthetics, which had been 

recognized as parking lots and aisle spaces. In addition, this alternative was 
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applied to the target site to present a specific and practical design direction. 

Therefore, this landscape design study derived a comprehensive 

improvement plan through physical analysis of the exterior space of the 

aging 1st new city apartment and residents' opinions, and sought to lay the 

foundation for qualitative discussions on improving the residential 

environment. In particular, it is significant as a regional study in that it 

describes practical improvement measures for apartment remodeling, which 

did not take place in Ilsan New Town among the first new cities.

❙ Keywords : Old Apartment, Livability, Remodeling,

              Outdoor Space, Landscape Design, New Town

❙ Student ID : 2019-21690
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