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1. 서론

1.1. 연구의 배경 및 목적

최근 이슈가 되고 있는 도시재생 뉴딜사업은 기존의 전면철거를 

통한 대단지 아파트를 건설하는 수익중심의 재개발 방식과 달리 기

존 주민들의 주거환경을 개선하는  소규모 진행 방식에 초점을 두고 

있다. 

과거에는 양적인 주택공급과 민간의 개발이익 창출에 초점이 맞

추어져 있어 공익성이 크게 부족하고, 특히 주민참여와 사회적 약자

에 대한 배려의 부족으로 원주민 재정착율의 저조와 커뮤니티 해체

를 초래하였다.  또한, 도시의 맥락 단절과 공간구조의 분화, 저소득 

주민의 주거불안정  등의 사회적 문제를 유발 하였다.

이를 해결하기 위해 저소득층의 주거안정성을 확보할 수 있는 방

안으로 과도한 개발보다는 적당한 기술을 통한 내실 있는 소규모 계

획과 거주민의 삶의 질을 높이는 지혜로운 대안 마련이 요구되고 있

으며, 물리적 정비와 함께 사회·경제적 측면을 포함하는 종합적 재

생의 필요성이 강조되고 있다. 
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이를 반영하여 정부는 인구 감소, 노령인구의 증가, 건축물의 노

후도 등을 주요 지표로 선도사업을 공모하였고, 「도시재생 활성화 

및 지원에 관한 특별법」에 따라 2014년 선도지역(도시 경제 기반

형 2개, 근린재생형 11개) 및 2016년 일반지역(경제기반형 5개, 중

심시가지 근린재생형 9개, 일반 근린재생형 19개)을 선정하여, 쇠퇴

하고 있는 도시의 재도약 기회를 만들고자 지자체별로 물리적 재생

을 포함한 다양한 사업을 추진하고 있다.1) 

도시재생 선도지역의 경우, 고령자와 저소득층의 거주비율 및 노

후 단독주택지 비율이 높기 때문에 기존의 전면철거와 같은 정비방

식을 통해 재정비할 경우, 주민의 재정착이 실패할 확률이 높기 때문

에 저소득층의 주거안정성을 확보할 수 있는 방안이 필수적이다. 

그러나 근린재생사업을 통해 진행되고 있는 환경 개선사업은 가

로환경 개선, 공공시설 건축, 공원 및 주차장 조성 등의 기반시설 조

성위주의 물리적 재생사업으로 사업성이 낮은 주거공간을 개선하여 

주거안정성을 확보하는 움직임이 미미한 실정이다.

따라서 실질적인 주거환경 개선을 위해서는 공공 기반시설(도로, 

공원, 주차장 등) 구축뿐만 아니라 해당 지역의 원주민이 경제적으

1) 국토교통부, 도시재생종합정보체계(2016년 기준)
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A B S T R A C T K E Y W O R D

Purpose: The Urban regeneration paradigm has shifted from a large-scale redevelopment to a small-scale 
community based renewal to support environmental, cultural, economic and social sustainability of existing residents. 
In a given context, there has been continuous effort taken by the government and much research conducted to promote 
urban regeneration projects in Korea. However, such research tends to focus more on policy improvements rather than 
practical technology and its application. Therefore, the aim of this research is to derive practical low-cost·green 
technologies which can be used in dilapidated areas to improve their residential environment. Method: To achieve a 
given objective, the research process consists of three steps. ①The concept of low-cost·green technologies for 
neighborhood regeneration has evolved from literature review and case studies. ②A total of 25 low-cost·green 
technologies are selected and defined based on the T-Test Analysis results derived from  in-depth interviews·surveys 
with experts. ③Then conducted quantitative and qualitative analysis to provide solutions(prioritize applicable 
technologies) respecting the local conditions of Ami·Chojang. Result: The research findings indicated that each 
regeneration area is different, with its own distinct problems and potentials. In this regard, the research focused on 
Ami·Chojang, one of the dilapidated areas in Busan where neighborhood regeneration is taking place, to identify 
specific regional needs and appropriate solution. 
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로 부담 가능(affordable)하고, 삶의 질을 개선할 수 있는 주거공간

을 구현하기 위한 주택기술(가이드라인)과 제도적 뒷받침(정책, 거

버넌스 등)이 필요하다. 

이러한 배경 하에, 본 연구는 주거환경 개선을 위한 저비용·친환

경 주택기술 도출 및 우선순위를 분석하여  도시재생사업 추진 현장

에서 실질적으로 활용할 수 있는 기술을 제안하는데 의의가 있다. 

1.2. 연구의 방법 및 범위

본 연구는 선행연구 검토 및 전문가 심층 인터뷰(FGI : Focus 

Group Interview)을 실시하여 주거지 도시재생사업에 적용 가능한 

저비용·친환경 주택기술을 알아보고, 현장에서 적용·활용할 수 있는 

자료를 제시하고자 한다. 이에 대한 구체적인 내용은 다음과 같다.

첫째, 선행연구, 국내·외 사례조사를 통해 물리적 재생사업의 추

진 유형, 재생 방향, 적용기술 등에 대해 고찰하여 시사점을 도출하

였으며, 그 중에서도 저비용·친환경 주택기술에 초점을 맞추어 문헌

조사를 진행하였다.

둘째, 주거지 도시재생사업을 위한 저비용·친환경 주택기술 개념

을 정립하여, 적용 가능한 기술리스트를 도출하고, 적합성 검증(일 표

본 T-test)을 실시하여, 저비용·친환경 주택기술을 최종 도출하였다.

셋째, 저비용·친환경 주택기술을 적용함에 있어 우선 사업추진 

가능 대상지를 선정하고, 해당 지역의 특성을 적극 반영하기 위해 물

리적 현황분석 및 주민설문조사를 통한 저비용·친환경 주택기술의 

중요도를 분석하고 이에 대한 시사점을 도출하였다. 

Fig. 1. Research Flow Diagram 

2. 이론적 고찰

2.1. 주거지 도시재생사업 이론적 검토

정부 지원 도시재생사업 대상지역은 경제기반형, 중심시가지 근

린재생형, 일반 근린재생형으로 나뉘어 추진되고 있다. 본 연구는 

그 중 일반 근린재생형 도시재생사업의 일환인 주거환경 개선사업

에 적용되는 기술에 초점을 두고 있다. 

이에, 지속적으로 변화하고 있는 주거환경 개선에 관한 패러다임

을 살펴보고자 한다. 첫째, 개별적 점단위 개발에서 정비, 보전, 관리

개념을 도입하여 주거지의 종합방안을 마련하는 방향으로 정책이 

바뀌고 있다. 둘째, 전면 철거 위주 개발방식에서 벗어나 개발과 보

전의 조화로운 양립으로 지역의 특색과 매력을 살린 노후주거지 관

리로 전환되고 있다. 이러한 변화를 통해 궁극적으로 쇠퇴한 주거환

경의 질을 향상시킬 뿐 아니라 주민공동체 활성화를 도모 할 수 있을 

것으로 예상된다.2)

Division Urban-based Neighborhood Regeneration

Type Urban 
Regeneration

Neighborhood 
Center

Neighborhood 
General

Project 
Range 

National-level 
facilities and 

their neighboring 
areas 

Districts located in 
central area needs 

for reactivation

 Aging and 
depopulated area but 

has potentials for 
culture and welfare 

development
Central Area of 

Low Use 
(Railroad, 

Large-scale 
Cultural·Sports 

Facilities)

Declined 
Business Area 

Dilapidated 
Residential Areas Historical, cultural, 

and tourism 
Specialized area

Table 1. Type of Urban regeneration Project and Research Focus

이러한 패러다임 변화를 반영하여 서울시를 포함한 지방자치단

체는 행·재정여건에 따라 노후·불량주택 밀집지역 등의 정비사업과 

지역공동체 활성화를 고려한 다양한 국비지원사업을 추진하고 있으

며 그 내용은 Table 2와 같다.

Table 2. Local Urban Regeneration Project of Deteriorated Residential Area

Reference: Kim Jujin,et al.(2017) A study on the new model of residential 
environment improvement project linked with government 
supporting projects, Land and Housing Institute, Korea Land and 
Housing Corporation

2.2. 저비용·친환경 주택기술 이론적 검토

본 연구에서는 앞서 언급된 노후 주거지 정비사업  추진 시 적용될 수 

있는 저비용·친환경 주택 기술에 중점을 두고 이론적 검토를 하였다.

2) 김평 외, 도시재생사업을 통한 주거환경 개선 방안, 의정부시 제3기 행정혁신위원회 
2016 상반기 연구과제 보고서, 2016

Division

Saetteul 
Village Project

(2015)

Region Development 
Project for Urban 

Vitality (2010)

Residential Environment 
Improvement Project

(Since 1989,)

Urban regeneration subsidy program 
utilizing local development funds
(Special Act on Balanced National 

Development )

Legal frameworks for 
urban planning, Public 
Improvement Project

(Urban Regeneration Law)

Details

• Support 
Vulnerable 
Areas (Poor 
hillside village, 
Dosshouse)

• Infrastructure 
Improvement, 
Residence 
improvement, 
Job creation, 
Welfare 
support, 
Education, and 
etc.  

• Support residential 
or commercial areas 
in needs, selected by 
the local government

• 2011~2015 :  
Residential·Central 
area Regeneration/ 
Infrastructure 
Improvement/ 
Community 
Empowerment

• 2016 : 
    Living Environment 

Improvement/ 
Community 
Empowerment

• Residential area with 
high density of 
low-income families 
and deteriorated 
housings

• Deteriorated Housing 
Improvement, 
Infrastructure Expansion 
·Improvement

• Apartment Complex 
Development Program, 
Local Improvement 
Program, Core-Based 
Residential Environment 
Improvement Project
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Table 3에서  볼 수 있듯이, 주거지 도시재생사업 관련 연구는 제

도적 개선을 위한 내용이 대부분이며,  노후 주거지 재생사업을 위한 

저비용·친환경 주택기술의 필요성 및 해당 기술의 실증연구는 미흡

한 것으로 분석되었다. 또한 저비용·친환경 주택기술의 경우, 단일 

건물 및 지역·지구개발 사업에 적용된 기술과 아이디어들은 다양하

였으나, 도시재생사업과 연계된 연구는 드물었다. 따라서 선행연구 

이외에 추가적으로 도시재생사업과 연계된 저비용·친환경 주택기

술이 적용된 대표적 국내·외 사례를 조사하였다.

2.3. 저비용 ․ 친환경 주택기술 적용 사례

국내외 저비용·친환경 주택기술 적용 사례 선정기준은 도시재생

(Urban Regeneration)의 일환으로 추진된 주거지 재생사업 지역을 

대상으로 하였으며, 저비용·친환경 주택기술이 적용된 사례 중 자료 

수집이 가능한 지역을 대상으로 선정하였다.

국내는 전주시 해피하우스, 부산시 물만골, 서울시 성대골, 국외는 

프리뮬라 코트, 베드제드, 환경공생주택에 대한 사례조사를 통해 저

비용·친환경 주택기술 적용사례를 비교·분석함으로써 노후 주거지 

재생사업에 적용 될 수 있는  주택기술을 검토하였다.

전주시 해피하우스는 중앙부처 시범사업이 마무리 된 후에도 적

극적인 거버넌스 운영을 통해 주거환경 개선사업 추진 시 체계적으

로 저비용·친환경 주택기술을 선정·적용하고 있다. 대부분의 해피하

우스는 다양한 저비용·친환경 주택기술 중 단열·기밀성능을 강화하

고 신재생에너지를 설치함으로써 에너지성능을 향상시켰다.  

부산시 물만골은 연제구 황령산 분지의 22만㎡ 규모로 조성된 마

을로 소규모 무허가 건축물이 밀집한 데다 생활 기반 시설이 부족하

여 정비가 시급한 지역이다. 주거지 재생을 위해 수익중심의 전면철

거 재개발 방식이 아닌 기존 주민들의 삶의 질을 높일 수 있는 방안

에 초점을 맞췄다. ‘주민 자립형 생태마을’ 조성을 위해 자체적으로 

공동체를 구성하여 주거지 재생을 추진하고 있다. 물만골 도시재생

대학은 주민 대상으로 도시재생에 대한 기본 교육 및 마을구성원의 

참여를 이끌어내는 구심체 역할을 하고 있다. 이를 통해 다양한 주민

역량강화 프로그램을 실시하고 있으며, 대표적으로 음식물 쓰레기 

자원화, 마을텃밭 가꾸기, 자원 재활용,  건설공동체 일자리 나누기 

등 소프트웨어 기술을 적극 반영하고 있다. 

서울시 성대골의 경우, 관련 부처사업(에너지 자립마을 사업, 도

시재생사업)과 적극적인 연계를 통해 민간차원에서 시작된 저비용·

친환경 주택 기술적용을 점차 확대해 나가고 있다. 하드웨어와 소프

트웨어 기술의 융합이 적절히 이루어진 대표적인 사례로 볼 수 있다. 

하드웨어 기술로는 전주시 해피하우스와 마찬가지로 단열성능을 개

선하고 신재생에너지를 설치함으로써 에너지성능을 향상시켰다. 

소프트웨어 기술로는 지속적인 주민역량강화 프로그램(주민 대상 

에너지 절약 교육, 에너지사용량 모니터링 등)을 통해 주민 스스로 

소비전력을 저감함으로써 저비용을 달성하고 있다. 

대부분 국내 사례의 경우, 하드웨어 측면으로는 구조 및 외피계획

을 통해 단열·기밀성능을 향상시켰으며, 소프트웨어 측면에서는 주

민 역량강화 프로그램을 점차 확대해 나가고 있었다. 이를 통해 저비

용·친환경 주택기술을 적용함에 있어 하드웨어와 소프트웨어 기술

Division Author
(Year) Research Area Limitations 

Residential 
Urban 

Regeneration 
Projects 

 Kwon H. 
(2015)

A Study on Securing the 
Public Rental Housing 

through Small-Unit 
Improvement Project - 

Focused on the 
Management and Disposal 
Method and Private Land 

Lease Method

Policy 
Improvement 

Focused

 Kwon H. 
(2012)

Development and 
Realization of Small Unit 

Models in Residential 
Renewal Projects

Policy 
Improvement 

Focused

Seo S.
(2012)

An Enhanced Institutional 
Operating System for Street 

Housing-Led Housing 
Renewal

Policy 
Improvement 

Focused

Seo S.
(2011)

Strategy for revitalization 
of housing renewal through 
adjustment of the existing 

urban fabric

Policy 
Improvement 

Focused

Kim J, et al. 
(2011)

An Analysis on the 
Importance of Criteria for 
Priority Support Project of 

Housing Environmental 
Maintenance Projects using 

AHP : the Case of 
Gyeonggi-do

Policy 
Improvement 

Focused

 Yoo H.
(2010)

Planning Research of Small 
unit-Low story-Collective 

Housing Complex

Policy 
Improvement 

Focused

Lee C.
(2009)

A Study on Local 
Improvement Projects in 

Korea : Review of 
Japanese Improvement 

Methods for Deteriorated 
Residential Areas

Policy 
Improvement 

Focused

Low-
Cost 

Housing 

 Nam W.
(2015)

Customized Housing 
Solutions for single-person 

household to promote 
Community Rental Housing

Policy 
Improvement 

Focused

Kim J.
(2008)

Plan Design & Structure 
System of Low-Cost 

Housing

Single 
Technology 
Component 

focused 

 Jang S.
(2010)

Low-cost housing supply 
and program development

Single 
Technology 
Component 

focused 

 Hwang H, 
et al. 
(2010)

A Software Development 
for Energy Performance 
Assessment of Existing 

Detached Dwellings

Single 
Technology 
Component 

focused 

Green 
Housing

 Kwon C.
(2015)

A Study of the 
characteristics of housing 

demand of Rental Housing 
According to the 

Family-Life Cycle and 
Housing Policy in future

Policy 
Improvement 

Focused

Kang S.
(2015)

Community dwelling: A 
Strategy for Community 

Housing, Saesayeon report

Single 
Technology 
Component 

focused 

  Moon S. 
(2015)

Masterplan of a sustainable 
resource recycling system 
for building energy zero 

eco-villages

Single 
Technology 
Component 

focused 

 Lee B.
(2015)

Case Study for the 
Renewable Energy Planning 
of Zero Energy Building

Single 
Technology 
Component 

focused 

Lee J.
(2015)

A Study on the Utilization 
of Co-Housing Community 

Facilities in the 
User-Oriented Design 

Perspective

Single 
Technology 
Component 

focused 

Table 3. Literature Review
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의 통합적 적용이 중요함을 파악하였다.

그러나 조사된 사례지역 이 외 대부분 주거지 도시재생사업지역

에서는 저비용·친환경 주택 기술의 필요성을 인지 못하고 있는 주민

이 대다수이며, 해당 기술 적용에 있어 체계적인 방법론이 미흡한 실

정이다.

Division Happy House Mulmangol Sungdae Valley 

Location Deokjin-gu, 
Jeonju-si, 

Yeonje-gu, 
Busan

Dongjak-gu, 
Seoul

Regeneration
Approach

Physical 
Improvement/

Community Vitality

Physical 
Improvement/

Social Economical 
Regeneration

Physical 
Improvement/

Social Economical 
Regeneration/

Community Vitality
Range Single Building Local·Districts Local·Districts 

Tech. 

Hard
ware

• High Insulation
• High Efficiency 

Window
• High Efficiency 

Lightings 
• Renewable Energy

• Vegetable Garden
• Renewable Energy
  (Scheduled to 

build wind power 
system)

• High Insulation
• High Efficiency 

Window
• High Efficiency 

Lightings 
• Renewable Energy
 (PV)

Soft
ware

• Energy Patrol 
Program(Energy 
Efficiency 
Consultation)

• Maintenance 
Service 

• Food waste 
management 
system 

• Vegetable Garden
• Resource 

Recycling

• Operating Energy 
market (Energy 
Conservative 
Training Program 
for Local 
Resident)

Table 4. Domestic Cases of Low-cost·Green technology application 

프리뮬라 코트(Primula Court)는 노후 주거지 정비에 있어 방치

되어있던 브라운 필드를 적극 활용하고, 저비용·친환경 주택기술을 

적용한 부담 가능한 주택(Affordable Housing)을 다양한 계층에 공

급함으로써 주거복지를 구현하였다.

베드제드(Bed ZED)는 중단된 오수처리 부지(1만6500㎡)를 재

생한 사례로, 도시재생사업 계획수립단계에서부터 적극적으로 저

비용·친환경 주택기술을 적용하고, 구축된 기술을 주민이 주도적으

로 활용·유지해 나가고 있다.

환경공생주택은 40년 이상 된 노후 단독주택 밀집지역을 재생한 

단지이다. 건축물의 배치, 설계 등에 있어, 환경공생주택의 이념(지

구환경 보전·주변 환경과 친화성·거주환경의 건강과 쾌적성) 하에 

저비용·친환경 주택기술을 적극적으로 적용하였다. 다양한 기술요

소 중 기존 주민인 고령자를 위한 물리적·사회적 계획까지 고려했다

는 점에서 큰 의미가 있다.

프리뮬라 코트, 베드제드, 환경공생주택의 사례에서 보여주듯이 

국외 사례의 경우, 노후화된 지역을 재생하는 과정에서 계획수립 단

계에서부터 설계, 시공, 유지관리 단계에 이르기까지 저비용·친환경 

기술을 적극적으로 활용하고 있다. 

2.4. 연구의 착안점

도시재생사업과 연계된 저비용·친환경 주택기술 관련 연구는 미

흡하였으며 제도적 개선을 위한 내용이 주를 이루었다. 또한 도시재

생사업 지역은 노령화 지수가 높을 뿐만 아니라, 저소득층의 거주비

율이 높아 기존 방식으로 재정비할 경우 원주민 재정착이 실패할 확

률이 높을 것으로 판단되었으며, 사례분석을 통해 저비용·친환경 기

술도입의 필요성을 확인하였다. 

따라서 본 연구는 도시재생사업의 일차원적인 물리적 정비단계

를 넘어 기후변화에 대응하고 지속가능성을 확보하기 위하여 환경

적·경제적 측면을 고려한 주거환경 개선방안을 제시하고자 한다. 

즉, 기존 주민의 주거환경을 향상하기 위한 저비용·친환경 주택기술

을 도출하여 도시재생사업 추진 현장에서 실질적으로 활용할 수 

있는 기초자료를 제공하는데 본 연구의 차별성이 있다.

Fig. 2. Research Focus 

3. 저비용 · 친환경 주택기술 선정

3.1. 저비용 ․ 친환경 주택기술 개념 설정

본 연구의 저비용·친환경 주택기술 개념은 연구의 착안점에서 도

출된 내용을 기반으로 설정하였다. 즉, 노령화 및 저소득층 비율이 

높은 도시재생사업 지역의 통합적 주거공동체 재생을 목표로 한다.

도시재생지역에 대다수 분포되어있는 노후주거지의 정비는 안정

된 주거, 안전한 주거, 편리한 주거, 공동체와 연결된 주거, 최저 주

거기준에 부합하는 주거를 구현하는데 목표가 있으며, 이는「저

비용 주택공급 및 프로그램 개발」연구 성과 중 주택공급을 위한 

Division Primula Court Bed ZED Fukasawa 
Symbiotic Housing

Location Chelmsford ,  
Essex County, UK

Sutton, 
South London, UK

Satagaya, 
Tokyo, Japan

Regeneration
Approach

Physical 
Improvement/

Community Vitality

Physical 
Improvement/

Community Vitality

Physical 
Improvement/

Community Vitality
Range Single Building Local·Districts Local·Districts 

Tech. 

Hard
ware

• High Insulation 
• High Efficiency 

Window
• High Efficiency 

Boiler 
• High Efficiency 

Lighting
• Water efficient 

fixtures
• Energy Recovery 

Ventilation
• Renewable Energy
  (Solar thermal)  
• Easy access to 

public 
transportation 

• High Insulation
• High Efficiency 

Window (Triple 
Glazing system)

• Natural Vent.
• Daylighting
• Water efficient 

fixtures
• Renewable Energy 
  (PV, 777㎡)
• Stormwater 

management 
system 

• Environmental - 
friendly Building 
Materials

• Microclimate
• Biotope 
• Green wall·roof
• Stormwater 

management 
system 

• Renewable Energy
 (Wind Power, Solar 

Thermal)

Soft 
ware

• Regional 
innovation 
program for job 
creation and 
community 
activity

• Reduce vehicle use 
• Pedestrians and 

Bicycle first
• Easy access to 

public 
transportation 

• Carpool

• Food waste 
management 
system 

• Housing Service 
for Senior

Table 5. Oversea Cases of Low-cost·Green technology application  
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원칙3)을 기반으로 하였다.

Principle Explanation 

Stable 
Housing

Stabilization of the existing residential areas, 
Considering the limited mobility and affordability of 
residents living in deteriorated areas

Safe 
Housing

Design the built environment in order to enhance 
quality of life and to reduce both the incidence and 
fear of crime

Convenient 
Housing 

Provide a barrier-free environment for the 
independence and convenience of seniors and 
people with disabilities 

Community 
Cohesion

Strengthen community ties to provide welfare 
opportunities to socially vulnerable people

Minimum 
Housing and 

Health 
Standards

Every kitchen sink, lavatory, bathtub or shower 
shall be properly connected to an approved water 
system and sewage system 
Comply with the design and construction 
requirements(structural strength, ventilation, lighting, 
acoustic, and etc.)
Environmental factors such as noise, vibration, and 
odor shall be controlled 

Table 6. Principles of Housing Provision

 저비용 주택기술은 기존 거주민이 부담가능한 수준의 주택 계

획· 설계, 공급, 관리, 운영에 걸친 통합적 비용 절감을 달성하는데 

초점을 맞춘 기술이고, 친환경 주택기술은 최소주거기준에 부합하

지 못한 주거환경을 개선하는 기술로 설정하였다.

저비용·친환경 주택기술은 신기술의 도입보다는 기존 기술을 적

극 활용한 주택기술이며, 물리적 환경개선을 위한 하드웨어 기술(구

조·외피·녹화·신재생에너지 계획 등) 뿐만 아니라, 건축물 전생애주

기를 고려하여 소비 부하를 저감할 수 있는 소프트웨어 기술(유지관

리, 주민역량강화 교육 등)을 말한다.

3.2. 저비용·친환경 주택기술 도출 개요

선행연구 및 국내·외 사례분석을 통하여 도시재생지역에 적용된 

저비용·친환경 주택기술 및 동향을 분석하였으며, 전문가 심층 인터

뷰(FGI : Focus Group Interview)를 통해 기존 선행연구의 기술 외

에 추가적용 가능한 기술을 검토하였다.

이를 대상으로 대표성, 객관성, 중복성을 고려하여 1차 저비용·친

환경 주택기술 요소를 도출하였으며, 1차적으로 선정된 기술은 전

문가를 대상으로 각 기술의 적합성 검증 설문조사(일표본 T-test)를 

통하여 최종 선정하였다.

Fig. 3. Low-cost·Green technology selection method 

3) 주택산업연구원, 저비용주택공급 및 프로그램개발, 도시재생사업단, 2010

3.3. 저비용·친환경 주택기술 1차 선정 및 전문가 적합성 검증

선행연구 및 국내·외 사례, FGI를 통해 저비용·친환경 주택기술 1

차 리스트를 선정하였다. 

평가지표의 객관성을 높이기 위해서 통계적 분석이 가능할 뿐만 

아니라 설문조사에 참가한 전문가들 사이의 차이점이 관찰되고 추

정될 수 있도록 응답의 정량화가 용이한  5점 리커드 척도(1=매우부

적합, 2= 부적합, 3=보통, 4= 적합, 5=매우 적합)로 구성된 설문조

사를 실시하였다.

Verification of Low-cost·Green Technology 
   1)  Please indicate appropriateness of Low-cost·Green Technology for          

  Neighborhood Regeneration by checking(∨) the box below.

Divisions Details Strongly 
Disagree Disagree  Neutral Agree Strongly 

Agree

Building 
Thermal 

Insulation
Air Tightness

Site 
Planning 

Green Space
Stormwater 
management

… …

Table 7. Expert Survey Questionnaire and Template(Partial)

전문가 설문조사는 2017년 5월 10일부터 19일까지 총 10일간 수

행되었으며, 전문가는 건축, 도시설계, 조경, 도시공학 등 각 분야별 

전문가 50명을 대상으로 이루어졌다. 설문방법은 E-mail 설문, 직

접 설문 수행으로 진행하였다.

척도 3이상의 등급이 보통, 적합, 매우 적합을 나타냈기 때문에 임

계등급(critical rating)은 척도 3의 값을 기준으로  일 표본 T-test 분

석 후 관측된 p-value가 0.05(신뢰수준 95%)보다 작으면 유의한 기

술로 선정하였다.

Division Average p-value(p<0.05) Reflection
Status

Microclimate 4.21 0.000 ○

Natural soil Conservation 4.21 0.001 ○

Biotope Area 4.28 0.000 ○

Green Wall and Roof 3.91 0.003 ○

Stormwater Harvesting 2.94 0.084 X

High Insulatton 4.22 0.000 ○

High Airtightness 4.16 0.000 ○

High Efficiency Lighting 4.17 0.001 ○

High Efficiency Boiler 3.68 0.003 ○

Daylighting 3.86 0.027 ○

Natural Ventilation 4.03 0.000 ○

Louver 3.94 0.002 ○

Energy Recovery Ventilation 3.57 0.030 ○

Green building materials 4.18 0.000 ○

Table 8. Questionnaire Result Analysis of Low Cost and Green 
Technical Experts (t-test analysis)
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전문가 설문조사 분석 결과, 1차적으로 도출된 총 31개의 기술 중 

6개가 적합하지 않다고 분석되어, 최종적으로 총 25개의 주택기술

이 도시재생사업을 위한 저비용·친환경 주택기술인 것으로 도출되

었다. 

3.4. 저비용·친환경 주택기술 최종 도출

전문가 적합성 설문조사를 통해 최종 선정된 저비용·친환경 주택

기술의 연관성을 분석하여 13개의 항목으로 구분하였다.  세부 기술

에 대한 내용은 아래의 Table 8과 같다.

Table 9. Final selection of Low-Cost·Green Technologies 

4. 지역특성을 고려한 저비용·친환경 주택기술 중요

도 분석 및 적용

4.1. 연구 대상지 개요

최종 선정된 저비용·친환경 주택기술을 대상으로 실제 대상지에 

적용하기 위해 사업추진 가능 대상지를 선정하였다. 해당 지역의 특

성을 적극 반영하기 위해 물리적 현황분석 및 주민설문조사를 통한 

저비용·친환경 주택기술의 중요도 분석을 실시하였다. 

대상지는 국토교통부에서 지원하는 일반 근린재생형 도시재생사

업 지역 중 한 곳인 부산광역시 서구 아미·초장으로 선정하였다. 도

시재생사업 가운데 근린재생형은 구도심의 상권 활성화나 노후 

주거지역 주거환경 개선 등이 목적인 사업이다.

 

Fig. 4. Urban Regeneration Projects4)

4) 국토교통부, 도시재생종합정보체계(2016년 기준)

Division Tech. Details

Envelope
High Insulation High insulated housings

High Airtightness High tight housings

External
Environment

Natural Soil 
Conservation Preserve natural soil and reuse existing site

Biotope High Biotope Area Factor

Microclimate Analysing micro climate in early plan stage 

Green Wall & 
Roof Planting for Insulation on the wall and roof

Daylighting
Ventilation

Daylighting Increasing natural light

Natural Ventilation Crossed ventilation

Louver Louver for blocking solar radiation
High Efficiency 

Lighting High performance lighting system (LED)

Green 
Building 
Materials

Green building 
materials

Low emitting VOCs 
and HCHO Materials

Noise 
Prevention

Noise Preventive 
Materials

Application of Noise Preventive Materials 
between floors

Water use  Water efficient 
fixtures

Plumbing fixtures
(Water Saving Faucet, Shower Head)

Heating
Cooling
System

Radiant Floor 
Heating System Radiant Floor Heating System

Boiler High efficiency boiler for heating energy 
consumption saving

Air Cleaning Energy Recovery 
Ventilation Fresh air intake with heat exchanger

BAS
Automatic control 

of Temperature and  
humidity 

Automatic temp. and humidity controller 
depending on the indoor and outdoor 

environment
Renewable 

Energy
PV

Solarthermal
Energy Consumption Savings by PV or 

Solar thermal(Heating, DHW, etc.) 

Maintenance
LCC Analysis

Integrated cost cutting measures and analysis
of housing plan·design·supply 

management·operation

Trainning Program Program strengthening of residents abilities
for maintenance cost reduction

Green IT 
Technologies

Building Energy 
Information 
Technology

Installation of Monitoring System for 
Energy Consumption (Electricity, Gas, 

DHW)

Barrier Free

Accessibility 
Enhance accessibility

(Low-angle slope, Ramp, Wide road and 
entrance, etc.) 

Assistive devices Assistive devices and Facilities 
(Grab bars/handles, rubber pads, etc.)

Equal level 
flooring  Floors of the same level

Non-slip
floor covering 

materials
Non-slip and radiant floor covering 

materials

Noise Preventive Material 3.76 0.001 ○

Saving style water tap 4.03 0.000 ○
Automatic Room Temp. and 

Humidity controller 3.94 0.002 ○

Radiant Floor Heating 3.62 0.002 ○

Cogeneration 2.14 0.420 X

Solarthermal and PV 4.32 0.000 ○

Wind Power 2.64 0.191 X

Geo thermal heat pump system 2.21 0.086 X

Home Network System 3.12 0.091 X

Building Information System 4.21 0.000 ○

Distributed Power System 3.12 0.980 X

Accessibility 4.49 0.000 ○

Assistive devices 4.18 0.000 ○

Equal level flooring 3.73 0.000 ○

Non-slip floor finishing material 3.54 0.000 ○

LCC Analysis 4.21 0.001 ○

User Training Program 3.69 0.000 ○
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서구 아미·초장(116만6000㎡)은 총 1,326억 원을 지원받아 주거

환경 개선을 위한 물리적 재생 등 다양한 사업을 활발히 추진 중인 

도시재생사업 지역임에 따라 기술적용에 적합한 대상지로 판단하였

다.5)

Fig. 5. Project site (Ami·Chojang, Seo-gu, Busan)

대상지역의 물리적 현황을 분석함에 있어 주요 요인이 되는  역사

적 배경은 다음과 같다. 일제강점기 시절 조성된 공동묘지가 있던 곳

에 6.25전쟁 발발 이후 부산의 피난민 임시수용지구가 과포화상태

에 이르게 되자 가파른 대지임에도 불구하고 터를 잡고 공동묘지 비

석을 건축자재로 사용하여 집을 지어 조성된 급경사 고밀도 마을로

써 ‘비석문화마을’이라고도 불리는 지역이다.

세부적인 물리적 현황을 분석하기 위해 ‘아미·초장 도시재생 현

장지원센터’ 관계자 인터뷰를 실시하였으며, 그 내용은 다음과 같

다. 첫째, 대상지역은 사하구 천마산과 서구 아미산 사이 고갯길에 

위치하고 있으며 주택 대부분은 해발 고도 50m~150m 사이에 형성

되어있다. 둘째, 향은 주로 북향 또는 북동향을 향하고 있다.  셋째, 

경사도 10도 이상이 전체면적의 79.6%를 차지하는 전형적인 경사

주거지이며, 개발이 어려운 20도 이상 급경사지가 36.3%로 천마산 

및 아미산 일대에 집중되어 있다. 넷째, 이런 경사 대지의 형태는 정

방형과 세장형으로 구분될 수 있고, 그 형태가 반복됨에 따라  수직

적 테라스 형태의 지형들이 많다. 다섯째, 가로의 주요 폭은 1m내외

로 아주 협소한 폭으로 통과목적 이외에는 적극적인 이용이 이루어

지고 있지 않다. 여섯째, 대부분의 대지는 건축물 이외에 외부공간

이 조성되어 있지 않아 건축물과 가로의 연접부분을 통해 빨래 건조, 

가스통, 장독대 등의 치장물들이 위치하고 있다.  일곱째, 건축물 

4,987개 중 단독주택의 비율(38.4%)이 가장 높게 나타났으며, 미기

입 건축물 2,789개(55.9%)도 대부분 단독주택인 것으로 판단된다. 

여덟째, 아미·초장에는 20년이 초과된 노후건축물의 비율이 34.9%

를 차지하며, 주택의 폭과 너비가 3m x 4m 이하로 최소주거기준에 

부합하지 못하는 소규모 주택들이 산재하고 있다. 아홉째, 노후화된 

소규모 주택들이 급경사를 타고 고밀도로 형성되어 있음에 따라 통

풍·채광·환기·단열·냉난방 설비·옥외 공간 등이 부족한 실정이다. 또

한 위생설비가 구비되어 있지 않은 세대도 다수 존재하여 공동 화장

5) 김덕준, 부산 영도·중·서·강서 도시재생 국가 지원 확정, 부산일보, 2017

실을 사용하고 있다.

4.2. 주민 설문조사 개요

도출된 저비용·친환경 주택기술 리스트 중 대상지에 적합한 기술

적용을 위해서는 해당 지역의 물리적 특성을 심층 분석하고, 거주민

의 니즈를 파악하는 것이 필수적이다. 

따라서 주택기술에 대한 중요도 분석을 위해 대상지에 거주하고 

있는 주민들을 대상으로 2017년 6월 23부터 2017년 8월 4일까지 약 

한달 반에 걸쳐 설문조사를 실시하였다.

주민들의 경우 저비용․친환경 주택기술 용어 및 개념이 어려울 수 

있기 때문에 각 기술요소의 이해도를 높이기 위한 워크숍(2017년 5

월 17일~31일, 주민대상 저비용․친환경 주택기술 관련 기초 및 심화 

교육)을 실시하고,  원활한 설문응답이 이루어 질 수 있도록 주민의 

이해도를 높일 수 있는 쉬운 용어·그림·사례 등을 활용하여 설문조사 

기간 동안 일대일 심층 조사를 수행하였다.

Importance of Low-cost·Green Technology 
   1)  Please indicate importance of Low-cost·Green Technology for               
        improving your neighborhood environment by checking(∨) the box  
        below.

Divisions Details less
important ← Neutral  → important

Building 

Well insulated 
house √

No air leakage 
through door, 
window, roof, 

etc.
√

… …

Table 10. Resident Survey Questionnaire and Template(Partial)

주민들이 생각하는 현 환경에 적용 가능한 저비용·친환경 주택기

술의 중요도를 파악하기 위해 통계적 분석이 가능한  5점 리커드 척

도(1=매우 중요하지 않음, 2= 중요하지 않음, 3=보통, 4= 중요, 5=

매우 중요)로 구성된 설문조사를 실시하였다.

Table 11. Survey Overview 

Division Details 

Duration 23rd June 2017 ~ 4th August 2017 

Location Ami·Chojang, Seo-gu, Busan

Targets Residents living in the project area, 
Ami·Chojang, Seo-gu, Busan

Sampling Method Random sampling selection

Typology Likert Scale – 5 points(Importance), 
Nominal(Personal Characteristic)

Methodology Personal questionnaire survey

Distributed Questionnaire 80 copies

Collected Questionnaire 80 copies (Effective survey 75 copies)

Missing Value 5 copies
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설문 응답자 특성을 분석한 결과, 남자의 인구가 총 응답자의 

53.3%로 가장 많았으며, 50대 이상의 인구가 총 52.7%, 대상지에 거

주기간이 20년 이상인 주민이 60%이상 인 것으로 나타났다.

Table 12. Characteristics of respondents

Division Frequency Percentage

Gender
Male 40 53.3%

Female 35 46.7%

Age Group

in the 10s 1 1.3%

in the 20s 10 13.3%

in the 30s 13 17.3%

in the 40s 11 14.7%

in the 50s 23 30.7%

over 60 17 22.7%

Length of 
Residence

within 1 year 0 0.0%

1year ~ less than 
5 years 0 0.0%

5years ~ less than 
10 years 11 14.7%

10 years ~ less than 
20 years 19 25.3%

over 20 years 45 60.0%

4.3. 중요도 분석 결과

부산 서구 아미·초장 주민 설문조사 결과, 대상지의 저비용·친환

경 주택기술에 대한 중요도는 다음과 같이 분석되었다.

대상지의 경우, 자연 채광, 자연 환기, 외피계획의 중요도가 높게 

나타났으며, 그 원인은 노후화된 협소주택(약  3m x 4m 주택)들이 

급경사지형에 고밀도로 조성되어 있기 때문인 것으로 분석된다. 

이러한 중요도 분석결과를 심층적으로 검토해보기 위해 대상지 

내 거주하고 있는 설문조사 응답자의 주택에 대한 현장조사 및 실측

을 진행하였다(2017년 5월 24일~6월 23일). 

자연채광의 경우, 주택 공간 별 조도 값을 분석해본 결과, 관리되

지 않은 유리창, 높은 담, 나무식재 등 실내로 유입되는 빛을 방해하

는 요인들이 많아 한국에서 규정하고 있는 조도기준(KS기준)을 만

족하지 못하는 공간이 대부분인 것으로 조사되었다. 이에 따라 자연

채광을 통한 실내 조도 개선의 필요성이 높게 나타났다. 

대상지의 지형, 건물의 밀집도, 형태 등  물리적 여건을 다각적으

로 분석해본 결과, 급경사지에 4m 이내의 좁은 골목 사이로 협소한 

주택이 밀집되어 있어, 신선한 공기를 유입하고 배출할 수 있는 경로

를 확보하는데 상대적으로 취약한 조건을 갖추고 있었다. 이로 인해 

자연환기에 대한 중요도가 높게 나타난 것으로 판단된다. 

또한 대상지에 위치한 주택은 노후도가 높고 임시주거시설로 지

어졌거나 무분별한 증개축을 한 주택 수도 적지 않았다. 그로 인해 

적절한 단열 및 기밀시공이 이루어지지 않아 겨울철 열 손실이 높고, 

결로현상으로 인한 곰팡이 발생으로 불편함을 겪는 주민이 많은 것

으로 확인되었다. 이는 외피계획에 대한 우선순위가 높게 나타난 직

접적인 요인이라고 판단된다.  

반면, 자동제어와 녹색 IT기술은 타 기술요소에 비해 상대적으로 

중요도가 낮은 것으로 분석되었다. 이는 설문 대상지 특성상 최소주

거기준에 부합하지 못한 주택이 산재함에 따라 기초적인 환경개선

이 우선적으로 시급한 상황이며, IT기술에 취약한 노인 인구 비율이 

높아 녹색 IT기술 및 자동제어 기술방식에 대한 중요도가 상대적으

로 낮게 나타난 것으로 분석된다. 

유지 관리 분야도 상대적으로 높게 나타났는데, 이는 저비용·친환

경 주택기술이 일차원적인 적용에서 끝나는 것이 아니라 지속적인 

교육을 통해 구축된 기술을 주민들이 주도적으로 활용·유지해 나가

는 것이 무엇보다 중요하다는 것을 입증해준 결과라 할 수 있다. 

또한 장애물 없는 환경 분야도 예상보다 중요도가 높게 나타났는

데, 이는 실증대상지의 물리적 여건(급경사지형) 및 거주자 특성(높

은 노인 인구 비율)이 반영된 결과라 할 수 있다. 

Table 13. Prioritization of Low-Cost·Green Technologies  
Division Tech. Average Rank

Lighting·Ventilation Daylighting 4.70 1

Envelope High Insulation 4.64 2

Lighting·Ventilation Natural Ventilation 4.56 3

Envelope High Insulation 4.55 4

Lighting·Ventilation High Efficiency Lighting 4.53 5

Heating & Cooling Radiant Heating Floor 4.45 6

Green Materials Eco-fiendly Building 
Materials 4.43 7

Air-Cleaning Energy Recovery Ventilation 4.36 8
Maintenance Training Program 4.35 9

External Environment Micro Climate 4.30 10
Maintenance LCC Analysis 4.23 11

Lighting·Ventilation Louver 4.22 12
Barrier Free Levelled Floor 4.21 13

External Environment Green Wall & Roof 4.20 14
Barrier Free Accessibility 4.19 15

Sanitary Saving Style Water Tap 4.15 16
Barrier Free Assistive devices 4.06 17

Heating & Cooling High Efficiency Boiler 4.03 18

Barrier Free Non-slip
floor covering materials 4.02 19

External Environment Secure Biotope Area 4.01 20
External Environment Natural Soil Conservation 4.00 21

Renewable energy PV or Solar-thermal 3.99 22

Noises through Floor Noise Preventive Materials 3.98 23

BAS Automatic control of 
Temperature and  humidity 3.55 24

Green IT Technologies Building Energy 
Information Technology 3.27 25

5. 연구의 결론 및 시사점

도시재생사업의 패러다임은 기존 전면철거를 통한 대단지 아파

트를 건설하는 수익중심의 재개발 방식에서 기존 주민들의 주거환

경을 개선하는 소규모 개선방식으로 변화하고 있다. 이를 반영하여 

도시재생사업 추진을 위한 지속적인 정부차원의 노력 및 다각적인 

연구가 이루어지고 있다. 

그러나 주거지 도시재생사업 관련 연구는 제도적 개선을 위한 내
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용이 대부분이며,  노후 주거지 재생사업을 위한 저비용·친환경 주

택기술의 필요성 및 해당 기술의 관한 연구는 미흡한 실정이다. 

이에 본 연구는 주거환경 개선을 위한 저비용·친환경 주택기술을 

도출하고, 특정 지역을 대상으로 적용할 수 있는 기술 별 중요도를 

분석하여 우선 적용할 기술을 검토함으로써, 도시재생사업 추진 현

장에서 실질적으로 참고할 수 있는 자료를 제공하는데 의의가 있다. 

이를 위해 ① 이론적 검토(선행연구, 국내·외 사례조사)를 통해 저

비용·친환경 주택기술 개념을 정립하고, ② 전문가 적합성 설문조사

를 통해 총 25개의 적용 가능한 저비용·친환경 주택기술을 최종 도

출하였으며, ③ 사업추진 대상지(부산 서구 아미·초장)를 선정하여 

해당 지역의 물리적 특성 및 거주민의 니즈를 파악하기 위해 각 기술

에 대한 중요도를 분석하고 시사점을 도출하였다.

대상지는 대부분의 도시재생지역과 같이 고령자 및 저소득층의 

거주비율이 높고 노후화된 협소주택이 고밀도로 급경사지에 산재해 

있었다. 이로 인해 저비용·친환경 주택기술 중 자연 채광, 자연 환기, 

단열의 중요도가 높게 나타났고, 자동제어와 녹색 IT기술의 중요도

가 상대적으로 낮았다. 또한 유지관리와 장애물 없는 환경 분야도 중

요도가 높게 나타났는데, 이는 실증대상지의 물리적 여건(급경사지

형) 및 거주자 특성(높은 노인 인구 비율)이 반영된 결과라 할 수 있

다. 

본 연구에서 도출한 주거지 도시재생사업의 저비용·친환경 기술

적용의 활성화를 위해서는 주민이 해당 기술적용의 필요성을 인지

하고, 주민주도의 적극적인 지원이 필요하다. 그러나 대다수 경우, 

주민 자체적으로 기술적용에 대한 계획수립부터 시행 에 옮기기까

지 많은 어려움을 겪고 있다. 

따라서 공공차원에서 주민 스스로 공동체를 조직할 수 있도록 주

민역량강화교육과 함께 주택기술 적용을 위한 예산이 뒷받침되어야 

향후 주거지 도시재생사업의 저비용·친환경 주택기술 적용 활성화

가 이루어질 수 있을 것이라 사료된다. 또한 주거환경개선사업을 위

한 저비용·친환경 주택기술 적용을 위해서는 각 지역별 상황을 고려

한 맞춤형 접근이 필요하다. 

따라서 본 연구는 현장에서 활용할 수 있는 저비용·친환경 주택기

술 우선순위을 도출하고자, 체계적인 거버넌스 기반 하에 주거지 재

생사업이 추진되고 있는 지역을 선정하여, 해당 지역의 상황을 심층 

분석하고, 그 결과를 토대로 중요도를 분석하여, 도시재생 현장 관

련자들이 실제 활용할 수 있는 주택기술을 제시했다는 점에서 본 연

구의 의미와 가치가 있다.

이와 같이 우선 적용 할 수 있는 저비용·친환경 주택기술 선정  프

레임워크를 제시했다는 점에서 의의가 있으나, 물리·경제·사회 등 

지역적 특성이 다양하므로 본 연구에서 도출된 저비용·친환경 주택

기술 우선순위 결과를 표준화하여 일괄적용하기에는 어렵다는 점이 

본 연구의 한계점으로 볼 수 있다. 

향후 연구과제에서는 본 연구에서 제시된 기술 적용방법을 토대

로, 지역 현황이 충분히 고려된 저비용·친환경 주택기술을 도출하

고, 이를 다양한 정비방식 및 지역에 실증하여 적용기술에 대한 추가

적인 적정성 검토가 필요할 것으로 판단된다.
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