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            초록
          
        

        
          
            Purpose:
            As the first field survey research about city development projects resident community facilities, This research exacted a survey about community facilities built to a complex 1 of city development projects having been completed projects and thorough it, anaylsed importance and satisfying degree, surveyed the appraisal of residents after moving in by aggregating it.

          

          
            Method:
            This research exacted a field survey research to analyze the importance and satisfying degree of residents community facilities. Also, based on the anaylisys results, This research exacted IPA(Importance-Performance Analysis), Finally This research deduced related implication with sorting and deducing preferential concentration areas, sustainability areas, incremental development areas and the area of maintenance of the status quo.

          

          
            Result:
            First, improvements in the facilities that children and elementary school students use such as the playground and daycare center are needed by priority. Second, the importance and the satisfaction of the facilities for all classes such as sport facilities, rest areas, or welfare facilities are generally high, and it seems the maintenance of the status quo is needed to increase the satisfaction of living conditions. Third, it was investigated that the importance of the facilities other than the facilities for children or for all classes is low, and gradual improvements or passively maintaining the status quo of these facilities seems to be the method to increase the satisfaction of living conditions. An empirical study on the opinion on the community facilities of the residents of Gimpo Gamjeong Area 1 was conducted to seek a measure to increase the satisfaction of living conditions. To achieve this, preferential improvements, maintaining the status quo, and passive responses were suggested.
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      1. 서론
      
        1.1. 연구의 배경 및 목적
        우리나라의 도시개발은 환지 방식의 토지구획정리사업에 의한 도시개발, 재개발에 의한 시가지 개발 그리고 주택 및 공업용지 조성사업 그리고 공영개발 방식의 택지개발사업이 있다. 이 가운데 70여 년간 동안 우리나라 도시개발사업의 중추적 역할을 한 수단은 환지방식의 토지구획정리사업이다. 1930년에 도입된 토지구획정리사업방식은 국가 및 지방 자치단체 그리고 토지소유자가 설립한 조합이 사업 시행 주체가 되고 사업에 소요되는 비용을 토지소유자가 부담함으로써 사업지구 내 도로·공원·학교 등 공공 기반시설의 설치 확보를 자기 토지에 대한 일정기준의 감보를 통하여 부담하고, 잔여 토지는 환지 기법을 이용하여 배분받게 되는 방식[1]이다.

        도시개발사업은 계획적인 도시개발이 필요한 지역에 주거, 상업, 산업, 유통, 정보통신, 생태, 문화 그리고 문화 및 복지 등의 기능이 있는 단지 또는 시가지를 조성하기 위해 시행하는 사업[2]이며, 주택용지 및 공장용지 등의 증가되는 수요와 복합적인 기능을 하는 도시를 종합적·체계적으로 개발하기 위한 사업이라고 할 수 있다. 또한 민간 사업자를 도시개발사업 시행자로 인정하여 도시 개발계획 수립권을 부여하고, 민간에게도 한정된 범위의 토지수용권을 부여하는 등 도시개발사업에 민간참여가 확대됨에 따라 많은 건설회사(시공사) 및 시행사가 도시개발법에 근거하여 사업을 추진[4]하고 있다.

        경기도 도시개발사업 구역 지정서에 의한 전국 도시개발사업 현황을 구획 지정된 사례로 연도별로 살펴보면, 2017년 총 452개 구역, 2018년 492개 구역 그리고 2019년 524개 구역1)으로 그 수는 점차 증가하는 추세를 보이고 있으며, 그 중 서울, 인천, 경기지역이 각각 177개 구역, 193개 구역, 213개 구역으로 서울 및 수도권이 대략 절반가량의 수를 차지하고 있는 것으로 보인다.

        반면, 도시개발사업은 그 사업의 수가 지속적으로 증가하고 있는 가운데 환지방식의 도시개발사업은 시행 절차의 복잡성, 사업비 충당의 어려움, 사업기간 및 투자 사업비 회수기간의 장기화, 부동산 경기침체 시 사업비 충당을 위한 체비지 매각의 어려움 등 다양한 문제점에 직면하여 정체상태에 있는 실정이며, 아울러 복합적인 기능을 하는 종합적·체계적인 도시공간 조성이라는 정책적 목적에 부합하고 있는지, 그에 대한 실증적 연구가 미비한 실정이다.

        이에 본 연구는 도시개발사업 주민공동시설에 대한 첫 번째 현장조사 연구로써 사업이 완료된 도시개발사업 단지 1개소를 대상으로 설치된 주민공동시설에 대하여 조사를 실시하였고, 이를 통하여 중요도 및 만족도를 분석하고 이를 종합하여 거주 후 평가를 실시하고 이를 통해 추후 도시개발사업 설계에 이를 반영하여 주민공동시설에 대한 지역주민의 만족도를 향상시킬 수 있는 방안을 모색하였다.

      

      
        1.2. 연구의 방법 및 범위
        연구는 도시개발사업의 주민공동시설을 분석하기 위하여 「주택건설기준등에관한규정」의 기준시설 13개 항목을 대상으로 중요도 및 만족도를 분석하였다. 이러한 내용을 정리한 연구의 과정 및 방법을 요약, 정리하면 다음과 같다.

        
          Table 1. 
				
          

          
            Method of study
          
          

        

        
          
            
              	Step
              	Division
              	Method of study
              	Contents
            

          
          
            	1
            	Urban development project
            	Literature study
            	- Review on the related domestic study
- Grasp related trend
- Review on the legal and institutional content
          

          
            	2
            	Importance and satisfaction of community facilities
            	Field study
            	- Research site selection
- Filling out the survey
- Conduct the field study on the research site
          

          
            	3
            	IPA
            	Field study
            	- Deduction of importance /satisfaction
- IPA
- Deduction of areas for improvement and maintenance
          

        

        

        도시개발사업 주민공동시설 관련 조사는 문헌조사를 통하여 실시하기로 한다. 관련 논문 및 연구보고서를 분석하고, 도시개발사업관련 최신 뉴스(News)를 모니터링하여 이러한 내용이 사회적으로 어떠한 반응이 있는지를 검토하고자 한다. 또한 연관된 도시개발사업 및 주민공동시설 관련 법·제도를 조사하여 이러한 내용에 대한 검증을 실시하고자 한다.

        주민공동시설 중요도 및 만족도를 분석하기 위한 현장조사를 실시하였다. 우선 도시개발사업 준공 사례 중 연구대상지를 선정하고, 「주택건설기준등에관한규정」기준 설치 가능한 주민공동시설을 도출하여 설문조사를 위한 각 항목을 마련하고, 이러한 내용을 토대로 1대1 대면조사를 실시하여 관련 내용을 구축한다.

        앞서 도출된 중요도 및 만족도와 관련된 분석 결과를 기초로 하여 IPA(Importance-Performance Analysis)를 실시하였으며, 이를 통하여 우선적 집중영역, 지속유지영역, 점진적 개선영역 그리고 현상유지영역을 구분, 도출하였다. 아울러 이를 종합하여 주민공동시설에 대한 실태를 점검하고 개선방안 및 향후 지향점에 대하여 고찰한다.

        
          Table 2. 
				
          

          
            Contents of urban development project
          
          

        

        
          
            
              	Division
              	Standard
              	Purpose
              	Way
            

          
          
            	Urban development project
            	Urban Development Act
            	Premeditated urban development
            	Expropriation / A substitute lot / Combined use
          

          
            	Housing lot development project
            	Housing Site Development Promotion Act
            	Alleviating housing shortages in urban area
            	Expropriation
          

          
            	Maintenance business
            	Act on the Improvement of Urban Areas and Residential Environments
            	Old city redevelopment project
            	Expropriation
          

          
            	Industrial complex project
            	Industrial Sites Act
            	Industrial development promotion
            	Expropriation / A substitute lot
          

          
            	Tourism complex development project
            	Tourism Promotion Act
            	Tourism promotion
            	Expropriation on purchase of 2/3
          

          
            	Enterprise city development project
            	Special Act on the Enterprise Cities
            	Corporate investment activation
            	Expropriation on purchase of 1/2
          

          
            	Free economic zone development project
            	Act on Free Economic Zones
            	Foreign investment promotion
            	Expropriation/A substitute lot
          

        

        

      

    

    

  
    
      2. 문헌고찰
      
        2.1. 도시개발사업 개괄적 검토
        도시개발사업은 계획적인 도시개발이 필요한 지역에 주거, 상업, 산업, 유통, 정보통신, 생태, 문화, 보건 및 복지 등의 기능에 있어 단지 또는 시가지를 조성하기 위해 시행하는 사업이다. 아울러 주택용지 및 공장용지 등의 높아진 수요와 복합적인 기능을 하는 도시를 종합적·체계적으로 개발할 필요성에 대응하기 위해 종전의 「도시개발법」의 도시개발사업부문과 「토지구획정리사업법」을 통합하여 2000년 7월 최초로 도입되었다[1]. 도시개발사업의 종류 및 주요 내용을 정리하면 다음[3]과 같다.

      

      
        2.2. 선행연구 고찰
        도시개발사업 주민공동시설에 대한 현장조사 및 IPA분석을 위하여 본 연구와 관련된 선행연구를 조사하였다. 그 결과 도시개발사업 관련 연구는 지속적으로 진행되고 있으며, 그 내용은 법·제도적인 개선방안이 주를 이루고 있는 것으로 조사되었다. 이에 연구의 주 목적인 도시개발사업 대상지의 현장조사 및 입주민들에 대한 거주 후 평가로써 주민공동시설에 대한 조사와 관계가 깊다고 판단되는 논문을 정리하면 다음과 같다.

        
          Table 3. 
				
          

          
            Review list of previous studies-1
          
          

        

        
          
            
              	Author (Year)
              	Title
            

          
          
            	Lee (2020)
            	A Study on the Risk Importance in the Development
Stages of Urban Development Projects
          

          
            	Park (2018)
            	A Study on Landowners’ Replotting Satisfaction on the
Urban Development Project
          

          
            	Kim (2013)
            	A Study on Application of Percentage of Park
Green-Space in Urban Development Project
          

          
            	Kim (2012)
            	Analysis of the major eco-environmental planning
factors in the comprehensive planning process for urban
development projects
          

          
            	Cho (2009)
            	Analysis of the degree of a residential environme
satisfaction by urban development project types
          

        

        

        상기 정리된 내용을 보면, 이재성(2020)은 평택지역을 대상으로 환지방식과 수용·사용방식, 혼합방식의 사업방식별로 도시개발사업의 단계별 접근을 통한 개발 리스크 요인을 살펴보고자 하였으며, 이를 통하여 도시개발사업 단계별 리스크의 제거 및 회피를 통하여 사업의 원활한 진행을 도모할 수 있는 방안을 제시하였다.

        박성무(2018)는 부산시 인근의 중소도시인 김해시 내덕지구에서 환지를 받는 토지소유자를 대상으로 지정된 환지에 만족하는 정도와 그 원인을 파악하고 이어서 설문결과를 바탕으로 문제점을 도출하고 개선방안을 마련하고자 하였다.

        김창준(2013)은 도시개발이나 택지개발사업에 환경적 토지이용계획 및 설계에 대한 종합적인 가이드라인을 제공하고 이에 근거한 계획 및 설계를 유도하고자 하였다.

        김준호(2012)는 도시개발사업의 기본계획 수립시 환경생태계획요소를 도출하고 이에 대하여 AHP(Analytic Hierarchy Process)분석을 실시하여 각 요소에 대한 종합중요도를 도출하였다.

        조종렬(2009)은 도시개발사업의 개발 이후의 관점에서 사업방식을 평가하기 위해 환지 방식과 수용방식의 특성을 비교 고찰하여 2개의 사업방식별로 해당 사업지구 거주자들의 주거환경 만족도의 관계를 파악하고자 하였다.

        상기 연구를 분석해보면 거주 후 평가의 관점에서 도시개발사업 입주민에 대한 만족도를 조사한 연구는 박성무(2018), 조종렬(2009)이 있었다. 이러한 연구는 입주민들에 대하여 현장조사를 실시하였다는 점에서 본 연구와 관계가 깊으며, 같은 맥락인 것으로 판단된다.

        반면, 3개의 연구 모두 사업방식에 따른 주거만족도 비교에 그치고 있으며, 본 연구와 같이 건축계획적 요소에 따른 주민의사의 도출이라는 관점과는 차이가 있는 것으로 판단된다. 김창준(2013)의 연구는 개발사업 내 공원 녹지율에 대한 조사라는 점에서 본 연구과 관계가 있으나 토지이용계획 즉, 도시계획적 측면의 접근으로 각 개발사업의 공원녹지율 및 1인당 녹지면적을 분석하여 이를 평가하였다. 반면 본 연구는 보다 세부적으로 건축계획적 측면인 주민공동시설 각 요소에 대한 중요도 및 만족도를 분석하여 사용자 중심의 조사로써 지역주민의 사용요구와 선호에 관한 의사를 조사했다는 점에서 차이가 있다고 할 수 있다.

        또한 도시개발사업과 같은 대규모 공동주택 단지계획에 대한 선행연구를 조사한 결과 총 9개의 논문이 조사되었다. 이러한 결과를 살펴보면, 먼저 본 연구의 대상인 주민공동시설 관련 중요한 이슈 중 하나인 총량제 실시(2014년) 이후에 이를 대규모 공동주택 단지에서 조사한 연구는 아직까지 없는 것으로 조사되었다. 그 중 가장 최근의 연구를 살펴보면, 김은영(2013년)의 연구로 대규모 복합단지 내 기반시설 중 하나인 폐기물처리 시설에 대한 현재 문제점과 개선방안을 제시하고 있었으며, 약 10년 간 대규모 공동주택 단지계획을 대상으로 실시된 연구는 미비한 것으로 조사되었다.

        
          Table 4. 
				
          

          
            Review list of previous studies-2
          
          

        

        
          
            
              	Author (Year)
              	Title
            

          
          
            	Kim (2013)
            	The Resource Recovery System based on the Automated Vacuum Collection Facility in the Large Scale of Mixed-Use Site
          

          
            	Kang (2010)
            	The Specification of Lange Scale Complex Residential Estates through Analysis on Progressive cases of CBD Style
          

          
            	Kim (2010)
            	Survey for time periodic scenary satisfaction on riverside multi-building complex of Han river
          

          
            	Choi (2007)
            	A study on the landscape planning method of "big-scale housings" for the urban context
          

          
            	Yoo (2007)
            	A study on planning considered relevance in the large-scale apartment complexes
          

          
            	Han (2005)
            	The Application Study of Small Block Development as an Alternative Urban Housing and a Proposal of Block Housing Models
          

          
            	Oh (2004)
            	A Study on the Plan of Main-Life Street on the Large-Scale Apartment Housing
          

          
            	Cho (2003)
            	A study on the establishment of grade by distance between the apartment development and the large scale facilities for living & welfare
          

          
            	Lee (2003)
            	On the Warming Effects due to Artificial Constructions in a Large Housing Complex
          

        

        

        다른 연구를 살펴보면, 대규모 단지조성으로 인한 경관에 대한 연구가 총 3개 김철진(2010년), 최성진(2007년) 그리고 유정숙(2007)인 것으로 조사되었으며, 초고층 대규모 단지조성으로 인간 도시맥락적 차원의 경관조성계획 및 만족도 조사연구가 주로 실시된 것으로 판단된다. 이러한 내용을 정리하면 다음과 같다.

      

      
        2.3. 주민공동시설 관련 검토
        
          1) 주민공동시설 정의
          주민공동시설은 공동주택의 거주자가 공동으로 사용하거나 거주자의 생활을 지원하기 위한 시설을 말한다. 세부적으로 살펴보면, 경로당, 어린이놀이터, 어린이집, 주민운동시설, 주민교육시설, 청소년수련시설, 주민휴게시설, 독서실, 입주자집회소, 공용취사장, 공용세탁실 그리고 공공주택특별법의 단지 내 설치하는 사회복지시설이 있다. 이러한 주민공동시설의 법적 근거는 「주택건설기준등에관한규정」제2조에서 규정하고 있다.

        

        
          2) 주민공동시설 총량제
          주민공동시설 총량제는 2013년 6월 「주택건설기준등에관한규정」이 개정되면서 도입되었다. 이에 국토교통부는 주민공동시설 총량제 운용 가이드라인을 제시하여 도입 목적 및 종류 등 세부사항을 공지하였다. 주민공동시설 총량제의 목적은 지역특성 및 주민수요 등을 고려하여 융통성있는 주민공동시설의 계획 및 설치가 가능하도록 세부설치면적 대신에 설치 총량면적 제시를 목적으로 하며 100세대 이상 공동주택 단지에 총량제가 시행되도록 의무화 하였다.

          주민공동시설 총량제의 적용대상을 보면, 「주택건설기준등에관한규정」에 의해 100세대 이상의 공동주택단지에 적용되지만, 동법 제7조2항부터 7조10항까지에 의하여 적용제외가 가능한 경우가 있다. 이는 시장과 주택을 복합건축물로 건설하는 경우, 독신자용 주택과 노인복지주택을 건설하는 경우, 행정중심복합도시와 재정비촉진지구 안에 설치하는 경우 그리고 도시형생활주택을 건설하는 경우가 이에 해당한다.

          
            Table 5. 
				
            

            
              Present condition of urban development project
            
            

          

          
            
              
                	Division
                	The number of private urban
development zones
              

            
            
              	2017
              	Seoul
              	10
            

            
              	Inchon
              	29
            

            
              	Kyung-ki
              	138
            

            
              	Etc.
              	275
            

            
              	Total
              	254
            

            
              	2018
              	Seoul
              	11
            

            
              	Inchon
              	30
            

            
              	Kyung-ki
              	152
            

            
              	Etc.
              	299
            

            
              	Total
              	285
            

            
              	2019
              	Seoul
              	11
            

            
              	Inchon
              	30
            

            
              	Kyung-ki
              	172
            

            
              	Etc.
              	311
            

            
              	Total
              	308
            

          

          

        

      

      
        2.4. IPA(Importance-Performance Analysis) 분석
        IPA분석은 연구의 기본 개념에 따라 명확한 기준의 조사 항목을 정하고 라이커트 5점척도로 평가된 설문조사를 실시한다. 이러한 결과는 포트폴리오 차트와 스프레이 차트로 구분되어 제시되며, 공통적으로 중점 개선영역, 우위 유지영역, 개선 대상 영역 그리고 현상 유지영역으로 구분된다.

        즉, 이들 좌표가 평균값을 중심으로 분할된 매트릭스의 어느 사분면에 위치하는지에 대한 평가 결과를 바탕으로 해당 항목의 중요도에 대한 만족도 현황을 파악할 수 있는 기법이다. 해석방법으로는 중요도 및 만족도의 평균값을 기준으로 좌측 상단은 중점 개선 영역, 우측 상단은 우위 유지영역이라고 할 수 있다. 또한 좌측 하단은 개선 대상영역이고, 우측 하단은 현상 유지영역이다[5]. 이러한 내용을 정리하면 다음 그림과 같다.

        
          
          

          Fig. 1. 
				
          

          
            IPA Matrix
          
          

          

        

      

    

    

  
    
      3. 조사개요
      
        3.1. 연구개요
        본 연구는 기존 연구에서 다루어지지 않았던 도시개발사업(대규모 단지조성사업)을 대상으로 주민공동시설에 대한 평가와 만족도/중요도 조사를 통하여 현재 문제점과 개선방안 조사하고자 하였다.

        이에 본 연구에서는 도시개발사업으로 조성된 단지에서 주민공동시설에 대한 요구의 특정 패턴이 있는지 분석하고 우선적으로 설치 검토가 필요한 시설에 대하여 도출하기 위하여 IPA기법을 활용하였으며, 조사 날자는 2019년 9월3일부터 9월28일까지 약 3주간 실시하였다.

      

      
        3.2. 연구대상지 선정
        도시개발사업 지역의 주민공동시설에 대한 중요도 및 만족도를 분석하기 위하여 본 연구는 다음과 같은 과정을 거쳐 연구대상지를 최종 선정하였다.

        첫째, 경기도 지역의 도시개발사업 완료단지로 지정하였다. 경기도는 도시개발사업구역이 가장 많은 지역으로 매년 100개소 이상의 사업구역이 존재하고 있는 것으로 조사되었다.

        둘째, 경기도 내 도시개발사업 완료 단지 중 규모가 가장 큰 단지 6곳을 선정하였다. 이러한 내용을 정리하면 다음과 같다.

        
          Table 6. 
				
          

          
            Research site selection
          
          

        

        
          
            
              	Case2)
              	Type
              	Area (m2)
              	Completion
            

          
          
            	A
            	Housing type
            	2,572,606
            	2018
          

          
            	B
            	Housing type
            	999,295
            	2019
          

          
            	C
            	Housing type
            	993,170
            	2014
          

          
            	D
            	Housing type
            	660,179
            	2010
          

          
            	E
            	Circulation type3)
            	568,157
            	2019
          

          
            	F
            	Housing type
            	337,356
            	2020
          

        

        

        위와 같이 화성 남양뉴타운구역, 고양 식사구역, 수원 권선구역, 평택 용이구역, 하남 지역현안사업2구역 그리고 김포 감정1구역이 도시개발사업 완료단지 중 구역 면적이 대규모인 것으로 조사되었다. 다만, 본 연구의 목적인 주민공동시설에 대한 중요도/만족도를 분석하기 위해서는 주거형 사업만이 이에 해당하기 때문에 하남 지역현안사업2구역을 제외하고 나머지 5개를 연구대상지 선정 2단계의 결과로 정리하였다.

        셋째, 연구대상지 선정 최종 단계로써 앞서 선정한 5개의 단지 중 최근에 사업이 완료된 사례로 결정하였다. 그 결과 김포감정1구역이 최종 연구대상지로 선정되었으며, 이를 대상으로 현장 조사를 실시하였다.

      

      
        3.3. 주민공동시설 조사 항목 선정
        주민공동시설에 대한 거주민 의사를 조사하기 위하여 본 연구에서는 「주택건설기준등에관한규정」에서 명시하고 있는 모든 주민공동시설 13개 항목에 대하여 조사를 실시하였으며, 이를 바탕으로 주민공동시설에 대한 전체만족도, 이용빈도, 필요시설 순위, 중요도 그리고 만족도를 조사하였으며, 이러한 내용을 요약, 정리하면 다음과 같다.

        
          Table 7. 
				
          

          
            Investigation items
          
          

        

        
          
            
              	Variables
              	Provision
              	Contents
            

          
          
            	Demographic
analysis
            	Gender / Age group
/ Monthly income
            	Analysis on the
characteristics of a
respondent
          

          
            	Overall satisfaction
of the community
facilities
            	Satisfaction survey
            	Overall satisfaction of
the community
facilities
          

          
            	Importance of the
community facilities
            	Analysis of
Satisfaction and
Importance
            	IPA analysis on 13
community facilities
          

          
            	Satisfaction of the
community facilities
          

        

        

        조사 항목은 상기 내용의 분류에 따라 응답자의 인구·통계학적 분석, 주민공동시설에 대한 전체 만족도, 이용빈도, 필요시설 순위, 중요도 그리고 만족도로 구분하여 실시하였으며, 분석을 위해 사용한 척도는 명목척도와 라이커트 5점척도를 사용하였다. 이에 주민공동시설 13개소를 대상으로 한 지역주민의 의사 조사 및 IPA 분석을 통하여 최종 결과를 도출하였다.

      

      
        3.4. 연구대상지 현황
        김포 감정1지구는 김포시청에서 북서측 약 5㎞ 정도 떨어져 있으며 김포한강신도시 우남 퍼스트빌 단지와 접해있다. 북측으로는 국도 48호선과 우회도로가 인접하고 있고, 김포광로3-2호선, 김포고속화도로(월곳~고촌) 그리고 경기순환철도가 계획되고 있어 교통요건이 양호한 지역이다.

        용도지역을 살펴보면, 제2종일반주거지역이 82.2%로 공동주택용지, 도로부지, 완충녹지, 초등학교부지 등을 포함하여 준주거지역은 2.6%로 환지부지이며, 자연녹지지역은 15.2%로 공원, 유수지, 도로로 구성되어 있다.

        단지 내 주민공동시설 현황을 보면 대규모 단지인 만큼 다양한 주민공동시설이 설치되어 있었다. 규모가 큰 2단지를 중심으로 어린이집과 어린이 놀이터가 주로 배치되어 있었으며, 다양한 주민운동시설 및 휴게시설이 배치되어 있는 것으로 조사되었다. 그 중 주민운동시설과 경로당은 독립된 시설이 아닌 주상복합형식의 1층 공간에 배치가 되어 있어 주동으로부터의 접근성이 좋은 것으로 보이며, 야외에는 다양한 주민휴게시설 및 주민운동시설이 설치되어 있는 것으로 조사되었다.

      

      
        3.5. 연구모형
        도시개발사업구역의 주민공동시설에 대한 분석을 실시하기 위하여 본 연구의 연구모형을 정리하면 다음 Fig. 2.와 같이 표현된다.

        
          
          

          Fig. 2. 
				
          

          
            Complex layout
          
          

          

        

        연구모형은 연구대상지 선정, 분석항목 도출, 분석(이용빈도/필요시설) 그리고 데이터분석(IPA)으로 총 4단계에 걸쳐서 실시된다. 연구대상지 선정은 도시개발사업 완료 단지 중 주민공동시설을 조사하기 위한 대표사례를 선정하였으며, 「주택건설기준등에관한규정」내 주민공동시설 13개를 분석항목으로 도출하였다. 분석은 앞서 도출된 13개의 시설을 기준으로 주민공동시설에 대한 이용빈도, 필요시설 그리고 중요도/만족도를 분석하였고, 이를 통하여 지역주민의 의사를 조사하였다. 데이터분석은 앞서 도출된 중요도와 만족도를 기준으로 IPA분석을 실시하였으며, 이러한 내용을 종합하여 연구의 결론에 도달하였다.

        
          Table 8. 
				
          

          
            Community facilities in research case
          
          

        

        
          
            	Playground
            	Day-care center
          

          
            	
              
            
            	
              
            
          

          
            	Rest area-1
            	Rest area-2
          

          
            	
              
            
            	
              
            
          

          
            	Sport facility-1
            	Sport facility-2
          

          
            	
              
            
            	
              
            
          

          
            	Sport facility-3
            	Center for senior citizens
          

          
            	
              
            
            	
              
            
          

        

        

        
          
          

          Fig. 3. 
				
          

          
            Research model
          
          

          

        

      

    

    

  
    
      4. 실증분석
      
        4.1. 응답자 인구·통계학적 분석
        도시개발사업 주민공동시설에 대한 실증분석을 실시한 결과 총 90부의 설문지를 회수하였으며, 응답자에 대한 인구·통계학적 분석을 종합하면 다음과 같다.

        응답자를 살펴보면, 성별은 남자가 62명(68.9%)로 많은 것으로 조사되었으며, 여자는 28명(31.1%)인 것으로 나타났다. 연령대의 경우 51~60세의 응답자가 33명(36.7)으로 가장 많았으며, 41~50세 응답자가 28명(31.1%)으로 두 번째로 많은 것으로 조사되어 41~60세의 거주민이 주로 응답한 것으로 나타났다. 입주민의 월소득에 대한 내용을 살펴보면 99만원 이하, 900만원 이상의 응답자는 없는 것으로 조사되었으며, 300~499만원, 500~699만원의 응답자가 각각 33명(36.7%), 26명(28.9%)로 가장 많은 것으로 조사되었다. 이러한 결과로 미루어보았을 때 본 현장조사의 응답자는 주로 남성, 40~50대 연령, 월소득 300~600만원대 거주민들이 주로 응답한 것으로 조사되었다.

      

      
        4.2. IPA 분석
        도시개발사업 주민공동시설 13개소에 대한 중요도 및 만족도 분석과 이를 통한 IPA분석 결과를 정리·종합하면 다음과 같다.

        
          Table 9. 
				
          

          
            Demographic analysis
          
          

        

        
          
            
              	Division
              	Content (the number of responses, %)
            

          
          
            	Gender
            	Male
            	62(68.9)
          

          
            	Female
            	28(31.1)
          

          
            	Total
            	90
          

          
            	Age group
            	~ 20
            	0(0.0)
          

          
            	21~30
            	1(1.1)
          

          
            	31~40
            	12(13.3)
          

          
            	41~50
            	28(31.1)
          

          
            	51~60
            	33(36.7)
          

          
            	61~
            	16(17.8)
          

          
            	Total
            	90
          

          
            	　
            	~ 99
            	0
          

          
            	Monthly income
(Thousand won)
            	100~299
            	19(21.1)
          

          
            	300~499
            	33(36.7)
          

          
            	500~699
            	26(28.9)
          

          
            	700~899
            	12(13.3)
          

          
            	900 ~
            	0(0.0)
          

          
            	Total
            	90
          

        

        

        
          Table 10. 
				
          

          
            IPA of community facilities-1
          
          

        

        
          
            
              	No.
              	Variables
              	Importance
              	Satisfaction
            

            
              	Weight
              	Rank
              	Weight
              	Rank
            

          
          
            	1
            	Center for senior citizens
            	1.73
            	13
            	3.81
            	1
          

          
            	2
            	Playground
            	4.11
            	1
            	2.21
            	12
          

          
            	3
            	Day-care center
            	3.84
            	2
            	2.71
            	7
          

          
            	4
            	Sport facility
            	3.44
            	4
            	2.48
            	9
          

          
            	5
            	Library
            	2.32
            	9
            	3.59
            	3
          

          
            	6
            	Educational community facility
            	2.20
            	11
            	2.44
            	10
          

          
            	7
            	Teenage training facility
            	2.60
            	7
            	2.30
            	11
          

          
            	8
            	Rest area
            	3.58
            	3
            	3.63
            	2
          

          
            	9
            	Reading room
            	2.61
            	6
            	2.57
            	8
          

          
            	10
            	Clubhouse
            	2.38
            	8
            	3.33
            	4
          

          
            	11
            	Common kitchen
            	1.80
            	12
            	1.64
            	13
          

          
            	12
            	Common laundry room
            	2.22
            	10
            	2.97
            	5
          

          
            	13
            	Social welfare facility
            	3.06
            	5
            	2.94
            	6
          

        

        

        주민공동시설에 대한 중요도를 측면의 순위는 어린이놀이터가 가중치 4.11로 가장 중요도가 높은 것으로 조사되었으며, 어린이집이 3.84로 두 번째로 중요도가 높은 것으로 나타났다. 주민휴게시설, 주민운동시설의 경우 각각 가중치 3.58, 3.44로 중요도가 높은 것으로 조사되었다. 반면, 경로당 및 공용취사장의 경우 각각 가중치 1.73, 1.80으로 중요도가 가장 낮은 것으로 조사되었으며, 주민교육시설 및 공용세탁실 역시 각각 2.20, 2.22로 중요도가 비교적 낮은 것으로 분석되었다.

        중요도 분석의 결과를 살펴보면, 어린이와 관련된 시설의 중요도가 높게 나타난 것으로 보이며, 주민휴게시설, 주민운동시설, 사회복지시설과 같이 특정계층이 아닌 모든 계층이 이용가능한 시설의 중요도가 높게 나타난 것으로 분석되었다. 반면, 경로당, 독서실, 청소년수련시설과 같이 특정 계층이 주로 사용하는 시설의 경우 중요도가 낮은 것으로 분석되었다.

        주민공동시설에 대한 만족도를 보면, 경로당, 주민휴게시설의 경우 각각 가중치 3.81, 3.63으로 만족도가 높은 것으로 분석되었으며, 도서실, 입주자집회소의 경우 각각 가중치 3.59, 3.33으로 3위, 4위를 차지하고 있는 것으로 분석되었다. 반면, 공용취사장, 어린이놀이터의 경우 각각 가중치 1.64, 2.21로 만족도가 낮은 것으로 분석되었으며, 청소년수련시설, 주민교육시설 역시 각각 2.30, 2.44로 만족도가 낮은 것으로 조사되었다.

        만족도 분석의 결과를 살펴보면, 가중치의 순위에 따른 특정 용도시설의 Grouping은 없는 것으로 보인다. 다만, 경로당, 도서실, 입주자집회소, 공용세탁실의 경우 중요도의 순위는 낮은 반면 만족도가 높게 분석되었으며, 이는 특정 계층의 입주민만이 이용하여 시설의 중요도는 낮다고 인식되지만 실제로 사용하는 주민들은 이를 편리하게 사용하고 있어 만족도가 높게 나타난 것으로 사료된다.

        또한 중요도 및 만족도 순위 4위 이내 시설들을 살펴보면, 주민휴게시설이 중요도와 만족도에서 높은 순위를 차지하고 있는 것으로 나타났으며, 순위 내 다른 시설들은 중요도 및 만족도의 순위가 각각 차이가 나는 것으로 조사되었다. 이러한 내용은 주민휴게시설과 같은 전체 계층이 이용하는 시설이라는 점이 반영된 결과라고 사료되며, 신혼부부가 주로 이용하는 어린이집, 어린이 놀이터, 고령자의 경로당 그리고 청소년들이 주로 활용하는 도서관과 같이 특정 계층이 주로 이용하는 시설들의 경우 중요도 및 만족도의 순위에서 괴리감이 있는 것으로 조사되었다.

        상기 중요도 및 만족도 데이터를 기준으로 IPA분석을 실시하였으며, 이러한 결과를 정리·종합하면 다음과 같다.

        
          
          

          Fig. 4. 
				
          

          
            IPA of community facilities
          
          

          

        

        
          Table 11. 
				
          

          
            IPA of community facilities-2
          
          

        

        
          
            	Concentrate here
            	Keep up the good work
          

          
            	Playground
Day-care center
Sport facility
            	Rest area
Social welfare facility
          

          
            	Low priority
            	Possible overkill
          

          
            	Teenage training facility
Educational community facility
Reading room
Common kitchen
            	Center for senior citizens
Library
Clubhouse
Common laundry room
          

        

        

        분석된 데이터를 기준으로 IPA분석을 실시한 결과 각 영역에 대한 결과를 살펴보면, 우선적 집중영역은 어린이놀이터, 어린이집 그리고 주민운동시설이 분석되었으며, 신혼부부 및 어린 자녀가 있는 입주세대가 주로 사용하는 어린이 관련시설 및 전 계층에서 사용하는 주민운동시설이 도출되었다.

        지속유지 강화영역의 경우 주민휴게시설 및 사회복지시설이 분석되었으며, 특히 주민휴게시설의 경우 전체 13개의 인자 중 만족도가 2번째로 높을 정도로 입주민들이 만족하고 있는 것으로 조사되었으며, 아울러 장애인, 노약자를 지원하기 위한 사회복지시설 역시 중요도와 만족도가 전반적으로 높은 것으로 조사되었다.

        우선순위가 낮은 점진적 개선영역은 청소년수련시설, 주민교육시설, 독서실 그리고 공용취사장이 도출되었다. 세부적으로 살펴보면, 상시 활용이 아닌 특정 목적으로 인하여 활용되는 청소년수련시설, 주민교육시설 그리고 공용취사장이 도출되었고, 주로 청소년이 활용하는 독서실 또한 점진적 개선영역으로 도출되었다.

        마지막으로 소극적 대응으로써 현상유지를 해야 하는 시설은 경로당, 도서실, 입주자집회소 그리고 공용세탁실이 도출되었다. 이러한 결과는 점진적 개선영역의 시설에 비해 비교적 상시 활용성이 강한 경로당, 도서실, 세탁실과 같은 시설들이 현상 유지를 해야 하는 시설로 도출된 것으로 판단된다.

        상기 내용을 종합해보면, 어린이놀이터 및 어린이집과 같이 유아 및 어린 자녀들이 이용하는 시설에 대해서 우선적으로 개선해야 된다고 분석되었다. 우선적 집중영역의 주민운동시설, 지속유지 강화영역의 주민휴게시설, 사회복지시설 즉 모든 계층이 사용 가능한 시설의 경우 중요도가 높게 조사되었으며, 그중에서 특히 주민운동시설의 경우 만족도가 낮아 우선적으로 개선할 필요성이 있는 것으로 보인다.

        주민휴게시설 및 사회복지시설은 중요도와 만족도가 높은 인자이며, 현재 상태를 유지하여 지속적인 이용 활성화를 도모하고, 거주 후 만족도를 향상 시킬 수 있는 요인으로 활용 해야 될 것으로 사료 된다.

        전반적으로 중요도가 낮은 인자들을 살펴보면, 청소년시설, 주민교육시설, 독서실, 경로당, 세탁실 등 특정 목적을 위해 일부 계층만이 활용하는 시설들이 주로 도출된 것으로 보이며, 그 중 비교적 상시 활용이 가능한 도서실, 세탁실, 경로당이 타 시설에 비해 만족도가 높게 나온 것으로 조사되었다.

      

    

    

  
    
      5. 결론
      도시개발사업은 주택용지 및 공장용지 등의 높아진 수요와 복합적인 기능을 하는 도시를 종합적·체계적으로 개발하기 위한 사업이며, 현재 그 사업의 수가 지속적으로 증가하고 있다.

      이에 본 연구는 도시개발사업에 대한 실증연구로써 사업이 완료된 도시개발사업 단지를 대상으로 현장조사를 실시하였으며, 단지 내 설치된 주민공동시설에 대하여 중요도 및 만족도를 분석하고 IPA분석을 통하여 현재 거주하고 있는 입주민의 의사를 조사하고자 하였다. 이에 본 연구의 결론을 정리하면 다음과 같다.

      첫째, 어린이놀이터 및 어린이집과 같은 유아 및 초등학생 정도가 이용하는 시설에 대한 개선이 우선적으로 필요할 것으로 보인다. 특히 어린이집의 경우 중요도고 가장 높은 반면 만족도는 13개 시설 중 12위로 중요도에 비해 현저히 낮은 것으로 조사되었다. 따라서 이러한 시설을 이용하는 입주민에 대한 니즈(Needs)를 보다 심도 있게 조사하여 우선적으로 개선하는 것이 필요할 것으로 판단된다.

      둘째, 모든 계층이 활용 가능한 시설인 운동시설, 휴게시설, 복지시설의 경우 전반적으로 중요도 및 만족도가 높은 것으로 나타났으며, 거주 만족도를 높이기 위해서는 이러한 시설의 현상유지가 필요할 것으로 보인다. 특히 주민휴게시설의 경우 13개 시설 중 가장 중요도 및 만족도를 종합해봤을 때 가장 긍정적으로 응답한 것으로 나타났다. 다만 주민운동시설의 경우 다른 2개의 시설에 비해 만족도 낮은 것으로 나타났으며, 이에 대한 개선은 필요한 것으로 사료된다.

      셋째, 어린이 및 모든 계층이 활용 가능한 시설 외의 다른 시설들의 경우 중요도가 낮은 것으로 조사되었으며, 이러한 시설들은 시간을 두고 점진적으로 개선하거나, 소극적으로 현재 상태를 유지하는 것이 거주 만족도를 개선할 수 있는 방법이라고 판단된다.

      본 연구는 김포 감정1지구를 대상으로 주민공동시설에 대한 입주민의 의사를 실증 분석하여 거주 만족도를 높이기 위한 방안을 모색하고자 하였다. 이에 전반적인 만족도를 높이기 위한 우선적 개선사항 및 현상 유지 그리고 소극적으로 대응해야 하는 내용에 대하여 제시하였다.

      다만, 본 연구는 도시개발사업 완료된 구역 중 김포 감정1지구를 대상으로 실시하여 이에 대한 결론은 해당 연구사례에 국한되며, 타 도시개발사업 사례와는 차이가 있을 수 있다는 한계가 있다.

      따라서 향후 주민공동시설에 대한 분석을 다른 지역을 대상으로 확대해 나아가야 할 것으로 사료되며, 본 연구의 결과를 일반(지구단위계획 등) 중소규모 사업과 비교하여 차이점에 규모 및 사업 종류에 따른 주민공동시설 선호도의 차이와 관련된 연구를 향후 연구로 제안하고자 한다.

    

    

  
    
      Notes
      
        1) 국토교통부 통계누리 도시개발사업현황 총괄표 참조.
      

      
        2) 연구대상지 선정과정을 통하여 도출된 연구대상지는 A부터 F까지 화성 남양 뉴타운구역, 고양 식사구역, 수원 권선구역, 평택 용이구역, 하남 지역현안사업2구역 그리고 김포 감정1구역이 도출되었음.
      

      
        3) Circulation type은 도시개발사업의 경우 주거형, 관광형, 복합형, 공공형 등이 있는데 이 중 유통형 개발을 의미함.
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