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Abstract

Recently, apartments have had several fundamental problems in planning uniformity caused by fixed space programs

and difficulties of maintenance. So decision-makings become more important in design process which were essential to

performance realization of long-life housing. Therefore, this study aims to analyze the plans of the Bogeumjari Nae-gok

based on the applied designs, and suggests improvements for advanced design process of the long-life housing in the

domestic market. This research procedure are as follows: (1) Analyze design guide, district land development plan and

local code which have influence on design limitation. (2) Compare partial plans of joined designs and analyze each

design characters (3) Implement case studies of design process due to design timetable and design elements of Nae-gok.

In result, this study suggests significant fundamental materials for advanced decision-making in design process of long-

life housing: details credibility and noise control, etc. This research could be useful in making integrated design process

applied for long-life housing.
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I. 서 론

1. 연구의 배경

2005년 세대수기준으로 우리나라 주택의 53%는 아파트

로 구성1)되어 국민의 절반이상이 아파트에 거주하고 있

다. 과거 아파트는 주택보급율이 낮은 시점에서 양적인 공

급에 크게 기여하여왔다. 하지만 최근 소득수준이 높아지

고 삶의 질에 대한 기대치가 높아지면서 아파트의 주거환

경에 대한 문제가 지적되어 왔다. 그 결과 구조적인 수명

이 남아있음에도 불구하고 건축물의 노후화에 따라 주거

환경불량과 수선비, 설비문제 등의 이유로 평균적으로 단

독주택은 32.1년, 아파트는 22.6년, 연립주택은 18.7년마다

재건축이 이루어지고 있다. 이와 같은 재건축, 재개발은 사

회적으로 불필요한 자원낭비와 온실가스 발생 등 환경문

제를 유발하고 경제적으로 재개발에 따른 주택가격상승 등

의 문제점을 낳는다. 또한 현재와 같은 주택수명으로 재개

발이 지속될 경우, 향후 20년 내에 국내 아파트의 67%에

이르는 482만호2)가 재개발 시기에 놓일 것이며 미래에 고

밀화된 아파트를 다시 초고밀도 재개발이 어려움을 미루

어볼 때, 문제해결을 위한 리모델링 방식으로의 개발방향

전환이 요구된다고 볼 수 있다. 따라서 최근에는 설계단계

부터 리모델링이 용이한 공동주택을 구현하기 위한 제도

적 지원이 나타나고 있다. 우리나라는 지난 2001년 건축

법 제8조에 ‘리모델링에 대비한 특례’ 조항의 신설을 통해

리모델링을 위한 관련 근거조항을 제정하였다. 또한 2007

년 국토해양부에서는 ‘리모델링이 용이한 공동주택 기준’

을 고시하여 인센티브 제공을 위한 평가기준을 발표하였

다. 한편, 서울시에서는 지난 2009년 골조를 유지하면서

사회·기능적 변화에 대응하고, 가변이 용이한 100년 이

상 존속을 목표로 하는 ‘지속가능형 공동주택’3)의 시행을

발표하였다. 그 결과 2010년부터 SH공사 발주의 공동주택

은 ‘지속가능형 공동주택’이 의무화되었으며, 2011년부터는

1) 통계청(2005). 인구주택총조사 <http://www.kostat.go.kr/>

2) 국토해양부(2008). 2008 아파트주거환경통계의 자료분석

3) Betanews(2009.11.19). 서울시, 아파트에 지속가능, 고품질, 가변

형 개념도입 <http://www.betanews.net/article/477755/>
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용적율 인센티브를 최대 20%까지 확대하여4) 추진하고 있

다. 하지만 장수명 공동주택이 목적과 같이 오래 유지되고

사용되기 위해서는 요구되는 성능의 실질적인 구현이 필

요하며, 초기단계부터 장수명 계획을 반영한 설계프로세스

를 통해 이에 기여할 수 있다고 판단된다. 따라서 본 연

구에서는 현상 설계 사례분석을 통해 부문별 장수명 계획

을 다루고 설계일정과 계획안에서 나타나는 계획시 고려

할 사항을 제시하여 향후 장수명 설계프로세스 구축을 위

한 기반자료를 제공하고자 한다.

2. 연구의 목적 및 방법

본 연구의 목적은 장수명 계획이 반영된 현상(안)의 사

례분석을 통해 설계과정에서 장수명 계획을 반영하여 계

획하기 위한 시사점을 도출하는 것이다. 연구방법은 보금

자리 내곡지구의 현상(안)을 대상으로 먼저, 설계지침 및

관련제도 등을 조사하고, 지침에 따른 현상(안)의 부문별

계획들을 분석하고, 사례의 설계 운영일정에 따른 단계별

계획 및 지침을 분석하여 장수명 계획과정에서 성능구현

을 위한 설계프로세스 상의 유의점을 모색하였다.

II. 대상지구 개요

1. 보금자리 내곡지구

 분석대상인 내곡지구는 서울시 서초구 내곡동 일원에

보금자리 3,100여가구, 일반분양 1,000여가구를 포함하는

대단지를 개발하는 사업으로 2009년 12월 SH공사에서 설

계용역을 발주하였다. 설계경기는 일반공개경기 방식으로

최우수 당선작을 MA로 지정하고 전체 아파트 단지 기본

계획에 대한 우선권을 부여하는 방식으로 총 29일의 설

계기간이 주어졌다. SH공사가 발주한 보금자리주택 내곡

지구는 장수명 지침과 ‘지속가능형 공동주택제도’가 적용

되어 설계단계부터 장수명 계획이 고려된 점에서 의의가

있다. 현상설계는 총 6개 컨소시엄이 경합하였으며, 30차

서울시 건축위원회에서 3,179세대 규모로 통과되어 실시

설계가 진행 중이다. 본 연구에서는 6개 현상(안)중 1단

계를 통과한 4개안을 대상으로 설계지침 및 사례별 장수

명 계획에 대한 분석이 수행되었다.

III. 장수명 제도 및 지침

내곡지구는 SH공사에서 발주한 공공아파트이므로 제도

적으로 서울시 ‘지속가능형 공동주택’이 의무 적용되었으

며, 지침으로는 설계(경기)지침서에서 ‘장수명 아파트’가

적용되어 2가지 지침이 고려되었다.

1. 지속가능형 공동주택

‘지속가능형 공동주택’은 지난 2010년 1월부터 서울시

에서 시행중인 장수명 공동주택 활성화를 위한 제도로서

국내 지자체로서는 최초로 장수명 공동주택 관련 지침과

인센티브 등을 규정하고 있다. ‘지속가능형 공동주택’제도

는 1단계(’10~’11년), 2단계(’12년 이후)로 단계적으로 도

입될 예정이다. 1단계는 구조형식과 공용설비, 세대간 수

평통합 등이 다루어지며, 2단계는 전용설비와 수평· 수

직통합, 단계별 차등화, 인센티브 확장 등이 계획되어 있

다. 최근(’10.12)에는 ‘아파트 공공적 가치 강화를 위한 새

로운 건축 심의 기준’을 도입하여 ‘리모델링이 쉬운 지속

가능형 공동주택’ 평가기준을 신설, 세대 가변성, 벽체 가

변성, 전용설비 분리, 공용설비 분리, 변경 후 공간계획

등 6개 평가항목을 평가하여 평가점수가 80점 이상일 경

우 건축물높이·일조권제한·용적률 등을 20%까지 완화

해 주는 방식으로 활성화를 유도하고 있다.

본 연구의 대상인 내곡지구는 2010년 현상설계된 것으

로 ‘지속가능형 공동주택’5)의 1단계가 적용되었다. 1단계

는 건축 ‘구조형식’ 충족+‘공용설비 분리’ 충족을 목표로

하며 평가항목은 구조형식, 공용설비. 세대 간 수평 통폐

합을 평가기준으로 적용한다<표 2>. 또한 1단계 적용기

준은 구조적 변경으로 발생하는 시공원가 상승요인을 최

대 10% 이내의 인센티브 적용을 통해 해결하고 주택의

골조와 설비의 장수명화 및 유지관리를 통한 성능유지가

용이하도록 유도하고 있다.

2. 설계(경기)지침서

설계경기지침서의 ‘장수명 아파트’ 설계지침은 <표 4>

의 내용과 같이 건축법 시행령 제6조3과 ‘리모델링이 용

이한 공동주택 기준’(제2007-456호)을 근간으로 한다. 구

4) 서울시(2010.12). 공공적 가치 강화를 위한 신기준

그림 1. 연구흐름도

표 1. 내곡지구 사업개요

구 분 내 용

위 치 서울특별시 서초구 내곡동 일원

대지면적 내곡 보금자리주택사업지구 내 공동주택용지(234,886 m2)

지역지구 제3종 일반주거지역(1~3단지). 제2종 일반주거지역(4~7단지)

규 모
공동주택 7개단지(총4,170호), 보금자리(3,127호), 일반분양

(1,043호)

5) 서울시(2010). 지속가능형 공동주택 활성화계획



장수명 공동주택 설계 프로세스 구축을 위한 보금자리주택 계획사례 연구 - 내곡지구 현상설계를 중심으로 - 75

제22권 제2호 (2011. 4)

조형식은 가장 구조적으로 가변성이 높은 라멘구조가 모

든 세대에 요구되어, 장수명 설계에서 요구되는 구조적

가변성과 장수명화된 내구성을 최대한 확보한 것으로 사

료된다. 설비는 덕트와 샤프트 공간 등을 향후 리모델링

을 고려하여 계획할 것을 지시하였다. 기준층고를 3.0 m

로 라멘구조에 따라 설비설치공간 문제로 증가할 수 있

는 층고를 슬리브나 보에 매입하여 층고증가요인을 최소

화하도록 요구하였다. 또한 비내력벽이나 가변형 벽체 등

으로 취약해질 수 있는 소음문제를 고려하고 제진설계를

통해 생활소음과 구조적 안전을 추구하였다. 또한 지하층

부터 수직적인 라멘구조를 적용할 때, 개별세대와 지하층

혹은 주차장에서 요구되는 모듈의 차이와 효율성을 고려

하여 피트층 부분 1층에 전이층을 설치하고 모듈러 공법

을 통해, 지하공간과 지상부공간의 효율적 이용과 경제성

을 추구하였다. 장수명 설계가 적용된 세대규모별 유형은

크게 4가지로 50, 60, 85, 115 m2으로 구분되며, 각 유형

은 설계안에 따라 파생된 평면유형이 나타난다.

표 2. 서울시 ‘지속가능형 공동주택’ 설계기준(2010년)

구 분 계획 내용 비고 

구조계획

• 철골콘크리트, 철골 또는 철골철근콘크리트조

• - 기둥과 보가 일체화된 라멘 구조

• - 기둥과 슬래브가 일체화된 무량판 구조

• 계단실, 엘리베이터 코어, 외기에 면한 측벽, 기타 등 평면계획상 불가피한 경우

• 서울시 건축위원회의 심의를 거쳐 내력벽체 설치 허용
1단계 기준

공용설비
• 외주부 설치 또는 유지관리가 가능한 공용공간 설치

• 각 세대별로 공용설비공간은 구조체에서 분리 시공하고 점검 및 교체가 용이한 점검구 확보

세대간 통폐합 • 수평 통합 가능구조

인센티브 • 라멘 구조(10%), 무량판구조(7%) 허용용적률 인센티브

표 3. 내곡지구 설계(경기)지침서 주요내용

구분 지시사항 계획 내용 관련근거참조

일

반

사

항

관련제도참조

• 인접세대와 수평으로 통합분리 가능 구조

• 구조체와 설비, 내외부 마감재료 분리 가능구조

• 세대별 구획된 실 크기변화 및 마감자재창호 등 교체 가능 구조

국토부 고시

(제2007-456호),

건축법 시행령 제6조의3

구조설비계획
• 라멘구조

• 리모델링을 고려한 설비계획(PD, AD, EPS, TPS 등)

소음계획
• 세대간 경계벽은 관련법규에 적합하고 세대간 소음이 전달되지 않도록 설계

• 자재는 세대간 또는 세대내 실간 소음예방을 고려하여 계획

주택건설기준 등에

관한 규정

구

조

계

획

지상부 구조

• 합성라멘구조는 철골매립형 프리캐스트 라멘구조(또는 철골철근콘크리트라멘구조)를 적용 

기본형 인센티브 10% 충족

• 단위세대 층고 3.0 m

• 단면 사이즈 최소화 및 보 춤은 450 이하로 계획

• 보 단면은 소화설비, 환기덕트가 관통 가능하도록 슬리브를 매입하며, 설비배관은 보 단면 

이내에 위치

• 기둥스팬은 기존 8 m 이하

제진설계 • 지상부 골조는 제진설계(or 내진설계시 지진하중의 20% 저감)

지하주차장
• 피트층 부분의 지상 1층부에 전이층설치

• 지하모듈러공법(아파트지하 4×4 m, 4×8 m, 8×8 m/지하주차장 8×8 m)

표 4. 적용된 장수명 계획 제도 및 지침(공동주택) 비교

구분
리모델링이 용이한 공동주택 기준

(설계지침서 참조 관련제도) 
지속가능형 공동주택 1단계 설계(경기)지침서

시기 2007.11 2009.12 2009.12

기관 건설교통부 서울시 SH공사

평

가

기

준

• 구조방식(세대간 가변성)

• 세대내 가변성

• 구조체와 건축설비 분리

• 친환경성

• 건축구조

• 공용설비

• 세대간 통폐합

• 일반사항

• 구조계획

세

부

사

항

• 라멘·무량판·혼합구조

• 구조체와 공용·전용설비의 분리

• 세대 내부 내력벽 및 기둥의 길이 비율

• 소음·진동·차음, 에너지절약, 실내공기

질 등 관계법령기준 이상 적용

• 라멘·무량판 구조

• 외주부 설치 또는 유지관리가 가능한

공용공간 설치

• 수평 통합 가능구조

•관련제도참조: 국토부 고시(제2007-456호), 

건축법 시행령 제6조의3

• 라멘구조·리모델링 고려한 설비계획

• 관계법령에 따른 소음 및 자재계획

• 지상부 구조 및 보, 스팬기준 설정

• 제진설계

• 지하주차장 모듈러공법/전이층 설치



76 한남수·이 영

한국주거학회논문집

3. 제도 및 지침의 특징

내곡지구에 적용된 설계지침을 관련 근거인 2007년 국

토부에서 발표한 설계기준과 비교하면 구조부문은 ‘지속

가능형 공동주택’의 경우 ‘리모델링이 용이한 공동주택 기

준’에서 구조형식 평가기준을 준용6)하고 있다. 벽식구조

로 구분되는 혼합구조는 구조형식에서 제외하였으며, 설

계지침의 경우 구조적 가변성과 내구성을 강화하여 실제

내곡지구 현상안은 구조형식으로 라멘구조와 100여년의

내구성이 계획되었다. 설비부분 역시, ‘지속가능형 공동주

택’은 ‘리모델링이 용이한 공동주택 기준’의 공용설비 부

문을 준용하였으며, 1단계에는 공용설비의 외주부 설치 또

는 유지관리가 가능한 공용공간 설치를 기준으로 하였다.

내곡지구 지침은 리모델링을 위해 배관피트의 필요공간의

확보와 에너지 손실 최소화, 리모델링을 고려한 설비계획

을 요구하고 있다. 한편, 가변성 계획에서 내곡지구에 적

용된 지침과 제도는 공통적으로 상대적으로 계획이 용이

한 수평통합 가능구조만을 요구하고 있다. 하지만 그 외

에는 설계지침서의 경우 라멘구조에 따른 구조적 안전을

위해 제진구조를 성능적으로 요구하고 있으며, 지상부와

피트공간에서 나타나는 공간의 이용과 수직적 구조문제

해결을 위해 전이층을 설치하고 있다. 내곡지구의 설계지

침서는 ‘리모델링이 용이한 공동주택 기준’과 달리 친환

경성에서 소음부문을 다루고 있는데 이것은 가변성을 고

려하여 가변형 벽체 등 조립식공법에 따라 나타날 수 있

는 소음문제 해결과 더불어 장수명의 범위를 환경적 범

위까지 확대하여 해석한 것으로 사료된다.

IV. 내곡지구 현상(안) 분석

1. 분석개요

현상설계 참여작 중, 당선작 1개(안)을 포함하여 1단계

심사를 통과한 4개 현상(안)의 장수명 계획을 분석하였다.

분석은 각각 현상설계에서 제출한 설계보고서를 기초로

하여 수행되었으며, 계획항목의 분류는 3장에서 제시된 서

울시 지속가능형 공동주택 및 설계지침서의 평가항목을

바탕으로 작성하였다. 또한 분석기준으로 세대내 가변계

획에서 테라스 확장은 장수명 가변계획으로 분류하지 않

았으며, 각각의 부문별 계획사항은 설계설명서에 제안된

사항을 분류하여 작성하였다. 또한 설계설명서에 기술되

지 않은 계획은 반영되지 않아 실제 설계자의 의도와 차

이가 발생할 수 있다.

2. 현상(안) 부문별 계획

1) 구조계획

(1) 지상부/지하부 구조

지상부 구조는 지침에서 합성라멘구조 혹은 철골매립형

프리캐스트라멘구조를 적용하여 지속가능형 공동주택의 인

센티브 10%를 취득하도록 하였으며, T사, A사, W사(안)

의 경우 합성라멘구조를 S사(안)의 경우 철골매립형 프리

캐스트 콘크리트 라멘조를 계획하였다. 지하부 구조는 ‘지

속가능형 공동주택’과 동일하게 지하모듈러 공법이 요구

되었다. T사, S사, A사(안)에서 지하부 모듈은 지하주자

장(8×8 m)과 아파트 지하부(4×4 m)에 적용되었으며, 피트

층 부분의 지하 1층에 전이층이 설치되었다.

(2) 층고절감

공동주택의 경제성을 충족과 지침의 요구에 따라 기존

공동주택과 동일하게 층고 3.0 m을 충족하였다.

이를 위해 T사(안)는 철골 매립형 PC보, S사(안)는 철

골매립형 PC보, 설비배관 덕트 오프닝를 계획하였으며,6) 상동. 지속가능형 공동주택 활성화계획의 정의부문 참조

그림 2. 전이층 구조계획(S사)

표 5. 지상부 구조계획 비교

표 6. 층고저감계획 비교
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W사(안)는 철골매립형합성재(MHS공법), A사는 합성구조

시스템을 적용하여 층고절감설계를 하였다.

(3) 내구성

T사, S사(안)에서는 100년 이상의 내구성을 위해 내구

성계획을 수립하였다. 두 설계안은 각각 20, 10 mm의 최

소피복두께를 설정하였으며, S사(안)은 시공과정에서 내구

성확보를 위해 균열저감 등의 품질관리가 계획된 것으로

나타났다.

(4) 내진설계

구조적 가변성을 위해 구조형식이 라멘구조로 변경되면

서 제진설계가 요구되었다. 라멘구조는 구조방식의 특성

상 코어부는 콘크리트 구조와 기둥식 구조가 혼합되어 시

공되며 부분적으로 전이구조가 발생한다. 따라서 T사(안)

은 마찰형 제진장치, 철근콘크리트 보통전단벽을 적용하

였고 S사(안)은 인방보 제진장치를 계획하고 바닥판 처짐

및 진동을 검토하였다. A사(안)은 제진설계와 특별지진하

중을 적용하여 기준을 강화하였고, W사(안)은 에너지소산

장치를 이용한 제진설계를 계획하였다.

2) 설비계획

(1) 공용부

지속가능형 공동주택에서 공용부 설비계획은 외주부 설

치 또는 유지관리가 가능한 공용공간에 설치하고 각 세

대별로 공용설비공간은 구조체에서 분리 시공하고 점검

및 교체가 용이한 점검구 확보하도록 하고 있으며, 설계

지침서의 경우 리모델링을 고려한 계획을 수행하도록 요

구하고 있다. 설계안에서 제시된 공용부 설비계획은 T사

(안)에서 세대PD와 입상관의 공용부 설치하는 것이 유일

한 것으로 나타나 현상안에서 주요하게 다뤄지지 않는 것

으로 사료된다.

(2) 전용부

전용부 계획에서는 유지관리 및 교체 용이성과 리모델

링에 대비한 확장성이 중심을 두고 주로 배관설비를 계

획하였다. T사(안)의 경우는 배수관+배수헤더의 물쓰는 실

리뉴얼 설정 범위(기울기 1/50)을 설정하였다. S사(안)은

화장실 UBR시스템, 물사용공간의 층상배관 공법, 무부속

이중관 배관을 계획하였으며, A사(안)은 가변성을 고려하

여 수직배관을 설치하고 확장 및 가변을 고려하여 보조

배관공간을 확보하였다. 또한 층상이중배관과 욕실 상상

배관을 계획하였다. W사(안)은 예비배관을 계획하여 향후

리모델링시 확장 및 교체가 가능하도록 계획하였다.

3) 가변계획

장수명 계획에서 가변계획은 구조적 가변과 세대 간 통

폐합, 세대 내 가변 등으로 구분되며, 구조적 가변은 구

조형식에 의해 공간의 통합분리와 수용력의 증대를 의미

한다. 현상(안)에서 가변계획은 공간의 가변성과 통폐합이

다루어지고 있으며, 더불어 거주자의 라이프사이클에 따

라 생애주기 시나리오를 구성하였다.

(1) 가변계획

먼저 세대 간 통폐합은 일부세대에 국한되어 계획되었

으며 벽체, 바닥, 천정시스템에 대한 검토가 아이템별로

계획되었다. 사례별로는 3개안(T사, S사, W사)에서 수평·

수직통합이 계획되었으며, 평형별로 50 m2형은 수평통합

이 모두 계획되었다. 계획안 별로 T사(안)은 50+50 m2 수

평통합, 85+115 m2 수직통합이 계획되었으며, S사(안)은

50+115 m2, A사와 W사(안)은 50+50 m2의 수평·수직통

합이 계획되었다. 세대 내 가변은 T사(안)은 가변형 벽체

로서 시스템 칸막이 판넬을 적용하고, 이중바닥구조를 이

용한 세대 내 배관을 설치하여 물사용공간의 가변성을 높

이고, 이중바닥을 이용한 수납공간을 계획하였다. S사(안)

은 공간가변을 위해 설비존을 설정하고 슬래브다운을 이

용하여 물사용공간의 가변계획을 수립하고 이동식 싱크를

계획하였다. 또한 이중바닥을 이용한 수납공간을 확보하

였다. A사(안)은 가변구동벽체인 무빙월을 이용하여 세대

내 가변이 가능하도록 하였으며, 슬래브다운을 이용한 물

사용공간을 계획하였다. W사(안)의 경우 가변계획은 고려

되지 않았으며, 용도별 수납장이 계획되었다. 장수명 계획

에서 수납공간은 생활용가구재 사용을 억제하는데 기여한다.

(2) 생애주기 시나리오

수평·수직 통합을 이용한 생애주기 시나리오는 사용

자의 이용유형, 혹은 분양방식 등에 따라 생활형을 가정

하였다. 예로 T사(안)에서 50 m2형의 분양형은 노부모+부

모+자녀2명, 부모+성인자녀1명, 노부모+세입자형이었으며,

임대형은 신혼부부, 부모+자녀1명, 부모+성인자녀2명

(50+50 m2 수평 혹은 수직통합)으로 구성되었다. S사(안)

은 50 m2형에서 신혼부부형, 소호형, 동거형으로 구분되

며, A사(안)은 신혼부부형, 유아보육형, 자녀성장형, 노후

여가형, 부모부양형(50+50 m2 통합)으로 구성되었다. 이것

은 분양방식과 평형에 따라 수요로 하는 거주자의 차이

가 있으며, 이를 가상의 라이프사이클을 설정하여 공간의

수요변화에 대응하는 시나리오를 구성한 것으로 사료된다.

그림 3. 장수명 설비계획(T사)

표 7. 제진설계장치 비교
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4) 기타

내곡지구 설계에서 요구되는 환경지침은 소음에 대한

것으로 부품의 건식화 과정에서 발생하는 가변형 벽체의

소음문제에 대한 것으로 사료된다. 실제 조립식 공법에

따라 시공될 경우 접합부 등을 통해 소음이 전달되는 등

의 문제가 발생할 수 있다. 이에 대해 S사(안)은 건물안

혹은 세대내 소음 문제 외에 도로 및 철도로부터 이격배

치하고 65dB(A) 이상인 교차로에 인접한 주동은 고기밀

성 창호를 계획하여 내외부 소음에 대한 검토가 이루어졌다.

3. 종합분석

현상(안)의 부문별 계획을 분석하면 다음과 같다.

1) 구조계획과 내진구조는 모든 현상(안)에서 지상부/지

하부 구조방식, 층고, 천정부 설비계획, 제진구조 등을 지

침의 범위 안에서 모두 적용한 것으로 나타났다. 지침서

는 구조형식을 라멘조로 계획하여 기존의 벽식 공동주택

에 비해 구조적 가변성을 극대화하였으며, 라멘조에 따른

층고증가요인을 최소화하여 경제성을 확보하고자 하였다.

2) 기존에 22.6년에 불과한 아파트의 장수명화를 위해

구조적 내구성은 100년의 수명을 목표로 계획되었다. 하

지만 내구성확보를 위한 품질관리계획과 유지관리에 대한

계획은 상대적으로 검토가 적었다.

3) 설비계획의 경우 기존 공동주택과 달리 전용부와 공

용부의 설비를 분리하여 유지관리의 용이성을 추구하였

다. 하지만 전용부 계획은 유지관리 및 리모델링에 대비

하여 배관설비 위주로 계획되었으며, 공용부 설비계획은

T사(안)에서 세대PD와 입상관의 공용부 설치하는 것이 유

일한 것으로 나타나 공용부 계획은 현상(안)에서 주요하

게 다뤄지지 않는 것으로 나타났다.

4) 가변계획에서 세대 간 가변은 50 m2형에서 주로 수

평·수직통합이 모두 고려되었다. 가변계획은 기존 공동

주택이 거주자의 생애주기에 따른 구성원 변동이나 공간

변화의 수요에 대응이 어렵기 때문에 이를 계획단계에서

반영하여 구조적으로 가능하도록 한 것이다. 현상(안)에서

는 생애주기 시나리오에서 나타난 것과 같이 50 m2형에

서 주로 계획되고 있으며, 이것은 50 m2형이 1~2인 성인

+유아를 대상으로 가정하고 있으며, 한편으로 2010년 기

준 국내 평균가구원수가 2.67명에 불과하다는 점과 이미

1인가구가 23.3%에 이르는 점이 반영된 것으로 사료된다.7)

5) 소음기준의 경우 현재 관련법규에 준한 기준에 따라

설계되어 있으나 장수명 주택의 경우 기존 벽식구조와 달

리 이중바닥구조나 건식공법으로 인해 중량충격음과 접합

부를 통한 소음의 전도에 취약할 가능성이 있다. 따라서

계획시 사전에 검토할 필요가 있다고 사료된다.

V. 설계프로세스에 따른 장수명 계획 분석

1. 분석목적 및 설계단계의 구성

4장에서는 현상(안)의 부분별 계획을 분석하였다. 하지

만 공동주택에서 장수명 계획을 위한 설계프로세스에서

단계별로 지침에 따라 어떻게 계획되었는지 검토할 필요

가 있으며, 본 연구에서는 현상설계(안) 중 한국형 장수

명 주거단지로 구상된 T사(안)을 선정하여 설계일정표의

과업계획을 대상으로 프로세스를 분석하였다. 설계프로세

스는 일정표상의 업무내용을 기준으로 분류하였으며, 본

연구의 대상은 현상설계인 관계로 실시설계를 제외한 기

획설계 및 계획 및 기본설계단계만이 고려되었다. 하지만

설계단계는 실무에서 명료하게 기획설계, 계획 및 기본설

계를 구분하기는 어렵기 때문에 본 연구에서는 자료수집

및 현황분석, 컨셉 및 전략수립 단계를 기획설계로 단지

계획 및 건축계획/전략보완, 도면, 삽도, 소스작업 및 도

면·보고서과정을 계획 및 기본설계 단계로 구분하여 수

행하였다.

2. 프로젝트팀의 구성

프로젝트팀 중 설계팀은 내부적으로 팀을 구성하고 친

환경, 설비 및 구조, 출판단계의 CG, 모형, 편집, 인쇄 등

은 외부용역에 의한 협업관계로 추진되었다. 다시 설계팀

은 설계단계가 진행됨에 따라 세부유닛(Unit)으로 분할되

어 세부 업무에 따른 역할을 수행하였으며 자료수집 및

현황분석 단계에서는 지침법규분석, 현황분석, 분야별전략

계획, 배치용량검토, 지형콘타, 매스모형 등 실무나 보조

작업에 따라 유닛이 구성되었다. 또한 컨셉 및 전략수립

단계에서는 배치/기본구상에 따라, 단지계획 및 건축계획

/전략보완 단계에서는 배치대안의 발전, 주거동 계획(입

면, 특화), 옥외공간스터디, 커뮤니티 시설계획 등의 업무

에 따라 나뉘어 설계를 수행하였다<그림 5>.

7) 통계청(2010). 2010년 인구주택총조사 잠정집계결과

그림 4. 생애주기 시나리오(S사)

표 8. 기타 관련 계획(A사)
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그림 5. T사(안)의 내곡지구 설계단계별 일정과 계획목표8)

표 9. T사(안)의 내곡지구 설계단계별 일정과 계획안9)

T사 설계일정 T사의 업무구성 설계지침서 T사의 계획과정 및 계획안

기

획

설

계

자료수집

·

현황분석

(2일)

• 지침 및 법규분석

-
• 설계지침서 분석

• 지구단위계획분석• 현황분석 및 분야별

전략계획

컨셉 및

전략수립

(5일)

• 배치계획, 기본구상

• 내구도: 100년 이상

• 구조: 라멘구조

• 인센티브: 10%

• 분야별 전략수립

• 친환경팀과 성능목표 및 역할설정

• 내구성 100년 이상
내구연한 및

구조설정
• 합성라멘구조

• 인센티브: 10%

• 배치대안 6개→2개

• 매스, 콘타작업 - -

계

획

및

기

본

설

계

단지계획 

및 건축계획/

전략보완

(9일)

• 배치대안발전 - • 배치대안 2개→1개

• 주거동

계획

내구성 • 100년 이상 • 100년 이상(최소 피복 20 mm 이상)

구조설계

• 수평통합·분리 가능 구조

• 보 춤은 450 이하로 계획

• 단위세대층고: 3.0 m

• 기둥스팬은 기존 8 m 이하

• 보 단면은 슬리브를 매입

• 합성라멘구조 시스템

• 층고절감 (철골 매립형 PC보)

• 세대간 수평·수직통합(50+50 m2

수평통합, 115+85 m2 수직통합)

설비설계

• 리모델링을 고려한 설비계획(PD, AD,

EPS, TPS 등)

• 구조체와 설비, 내외부 마감재료 분리

가능구조

• 세대PD의 공용부 설치

• 입상관 공용부 설치

• 배수관+배수헤더

• 이중바닥구조(세대내 배관)

내진설계
• 제진설계 혹은 내진설계 대비 지진하중

20%저감

• 제진설계 (마찰형 제진장치, 철근콘크리트 

보통 전단벽 적용) 

주차장설계

• 지하모듈러공법 (아파트 지하 44, 48, 88,

지하주차장 88 m)

• 피트층 부분의 지상 1층에 전이층 설치

• 지하주차장 전이층/ 모듈러공법(아파트 지하 

4×4, 지하주차장 88 m)

단위세대

• 세대간 경계벽은 관련법규에 적합하고

소음예방 고려

• 세대별 구획된 실 크기변화 및 마감자재·

창호 등 교체 가능 구조

• 세대내 가변계획 (시스템 칸막이 판넬)

• 공용부 여유공간 확보

• 생애주기 시나리오 (50 m2형 분양임대

각 3가지 시나리오)

기타
• 세대간 경계벽은 관련법규에 적합 하고

소음예방 고려
-

• 옥외공간계획 - -

• 커뮤니티시설계획 - -

• 블록별배치도작업 - -

도면, 삽도,

소스작업(7일)
• 단위세대/주거동/주동입면, 부대복리시설, 지하주차장, 설계계획서, 판넬

도면, 보고서 판넬,

모형, CG, 홍보물

(9일)

• 내부평가도면, 설계도집, CG(조감 및 투시도), 모형/홍보모형, 브로셔/리플렛

8) 설계지침은 앞서 표. 2 지속가능형 공동주택 및 표. 3 내곡지구 설계(경기)지침서를 참고하여 정리하였으며, T사(안)의 수행업무는 T사의

설계업무일정표를 토대로 설계단계에 따라 수행되는 계획을 정리한 것임.



80 한남수·이 영

한국주거학회논문집

3. 단계별 업무사항

1) 기획설계

(1) 자료수집·현황분석

기획설계에서는 발주자의 요구조건과 대지조건을 이해

하고 프로젝트의 목표성능이 수립되고, 전략과 역할설정

이 이루어진다. 자료수집·현황분석 단계에서는 현장답사

및 사전작업준비를 통해 대지의 인공환경 및 자연환경에

대한 조사가 수행된다. 또한 설계지침서, 지구단위계획, 지

침 및 법규분석과 현황분석이 이루어지고 배치를 위한 분

야별 전략과 기본계획구상(배치계획구상종합), 배치용량검

토, 지형콘타작업, 기본매스작업 등의 기초작업이 수행된

다. 설계지침서를 통해 요구되었던 장수명 관련 사항은

‘장수명 아파트’ 설계에 관한 지침이 제시되었다.

(2) 컨셉 및 전략수립

컨셉 및 전략수립 단계에서는 전략계획 및 기본구상과

배치대안을 위한 아이디어회의, 배치컨셉, 친환경 계획, 동

선계획, 오픈스페이스, 주거동, 시설물 배치계획 등이 수

행된다. 이 과정에서 장수명 계획은 친환경 계획과 동일

하게 내구연한 및 가변성 등의 목표성능을 설정한다. T사

(안)에서는 이 단계에서 전통건축의 공간구성을 반영한 장

수명 건축시스템을 테마로 계획하였다. 장수명 시스템의

성능과 범위는 지침에 따라 내구성은 100년을 목표로 계

획하였으며, 리모델링과 가변성을 고려한 합성라멘구조 및

설비계획, 다양한 삶의 유형을 반영한 가변형 평면을 전

략으로 계획하였다. 한편, 친환경 설계를 위해 친환경팀과

성능목표를 설정하고 역할설정과 업무분담에 대한 협업이

이루어졌으며, 설계팀 내 세부유닛별로 6개의 배치대안의

검토를 통해 2개의 대안을 도출하였다.

2) 계획 및 기본설계

(1) 단지 및 건축계획/전략보완

계획 및 기본설계 과정에서는 목표성능의 달성을 위해

대안을 검토하여 최적화하는 과정이다. 그 중 단지 및 건

축계획/전략보완 단계에서 T사(안)은 도출된 2개의 배치

대안들을 분야별 계획을 통해 발전시켜서 최종적인 1개의

대안으로 도출하였다. 분야별로 특화계획은 주거동의 특

화계획, 입면계획, 옥외공간 스터디, 커뮤니티 시설계획 등

이 수행되었다. 설계안에서는 계획적인 측면에서 한국적

인 장수명 주택을 전통마을에서 찾고자 하였으며, 전통공

간의 기둥식 구조를 라멘과 칸을 기본으로 한 구조로, 한

옥의 입체적 설비공간은 이중바닥구조로, 대청·사랑마루

와 같은 세대간 소통의 공간은 세대 간 공간의 통폐합을

통한 커뮤니티의 활성화10)로 해석하여 적용하였다. 성능

적 측면에서는 구조적으로 100년 이상의 내구성 확보를

위해 콘크리트의 피복을 20 mm 이상으로 설정하고 지침

서 요구조건인 3.0 m의 층고를 충족하기 위해 철골매립형

PC를 계획하여 보 단면에 슬리브가 매입되고 설비가 보

를 관통하여 계획되도록 하였다. 설비의 경우 리모델링과

유지관리를 위해 배관설비를 중심으로 계획하여 세대PD

와 입상관을 공용부에 설치하였다. 지진에 대한 안전성

증가와 가변성의 확보를 위해 제진설계가 계획되었다. 지

하주차장의 경우 지침서에 따라 피트층 부분의 지상 1층

부에 전이층을 설치하고 지하부의 경우 SH 도시연구소에

서 개발한 모듈러 공법을 적용하여 아파트 지하는 4×4 m,

주차장은 8×8 m 모듈을 적용하였다. 단위세대는 건식의

시스템 칸막이 판넬을 사용하여 세대 내 가변이 용이하

도록 계획하였으며, 거주자의 생애주기 시나리오는 세대

거주원 수와 분양방식을 고려하여 50 m2형에서 분양·임

대 방식별 각 3가지를 제시하였다. 또한 공간의 수요변동

에 따라 50+50 m2은 수평통합이 115+85 m2은 수직통합이

가능하도록 계획하였다. 앞의 가변계획에서 나타난 것과

같이 세대 간 수평·수직통합설계는 50 m2형에서 주로 나

타난다.

(2) 도면, 삽도, 소스작업 및 도면·보고서

도면, 삽도, 소스작업에서는 이전단계의 계획 및 개념을

보완하여 최종적인 설계안이 확정되고 도면 및 삽도 등

의 작업이 이루어진다. 이 단계에서는 특화계획과 단지계

획도, 외부공간계획도 단위세대, 주거동의 평입면도, 주차

장 계획도 등이 작업된다. 또한 최종적인 계획안의 수정

과 조정이 이루어진다. 출판단계에서는 도서제출을 위한

최종적인 단계로 모형, CG, 편집이 외주발주되고 법규/지

침에 대한 검토 등이 수행된다.

4. 단계별 장수명 계획 분석

본 장에서는 단계별 장수명 계획과 지침서를 부문별로

비교하였다. 이를 바탕으로 장수명 계획을 위한 단계별

검토사항을 도출하면 다음과 같다. 먼저, 장수명 계획을

위해서는 초기 자료수집·현황분석 단계에서 지침 및 법

규의 요구조건, 혹은 경제성 확보를 위한 인센티브를 검

토하여 건축주 및 법규적 요구조건을 충족하고, 장수명

설계를 위한 경제성을 확보해야한다. 내곡지구에서는 지

침에서는 ‘장수명 아파트’에 대한 계획요건이 제시되었으

며, 인센티브 10%를 충족하도록 요구하였다. 두 번째로,

컨셉 및 기본구상 단계에서는 지침의 요구조건에 따라 내

구연한 및 가변성에 대한 정의 및 목표설정이 필요하며,

장수명 계획은 구조 및 설비 등 관련분야의 협업이 요구

되므로, 친환경 설계와 동일하게 통합설계과정을 위한 프

로젝트팀을 구성하여 역할분담 및 의사결정방법, 설계전

략이 수립되어야 한다. T사(안)에서는 한국형 장수명 주

택을 설계 컨셉으로 설정하여 내구성은 100년으로 가변

성은 일부세대의 수평·수직 통합을 계획하였다. 단지 및

건축계획/전략보완 단계에서는 장수명 설계전략을 대안별

로 구현하고 최적화 하는 단계로서, 주동의 구조 및 내진

9) 설계지침은 앞서 표. 2 지속가능형 공동주택 및 표. 3 내곡지구 설

계(경기)지침서를 참고하여 정리하였으며, T사(안)의 수행업무는 T

사의 설계업무일정표를 토대로 설계단계에 따라 수행되는 계획을 정

리한 것임.

10) 토문(2010). 내곡지구 설계설명서 pp30의 단위세대 계획개념을

참고하여 작성
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설계, 지하주차장의 모듈화 계획, 공용부와 전용부 설비계

획, 가변계획 등이 검토되어 거주자의 생애주기 및 유지

관리, 리모델링을 위해 최적화되어야 한다. 현상(안)에서

는 지침서에 따라 라멘구조를 통해 구조적 가변을 극대

화하고, 제진설계, 지하모듈화 구조를 통한 피트층 밑의

주차공간 활용, 구조체와 공용, 전용설비의 분리, 세대 내

설비의 가변계획이 반영되었으며, 거주자의 생애주기 대

응을 위한 가변형 가구 및 수납공간이 계획되었다. 한편,

세대 간 통합은 지침에서는 수평통합만을 요구하였으나

계획상에서는 수평·수직 통합이 모두 고려되었다. 하지

만 주로 거주원수가 1~2인 가구인 50 m2세대를 기본으로

하여 거주원수 증감에 따른 수평·수직 통합·분리 계획

이 이루어졌으며, 대형평형(115+85 m2)은 일부세대에서만

수평통합이 검토되어 세대별로 가변성의 차이가 나타났

다. 또한 계획사항들이 지침을 충족하고 있으나 설비의

확장, 전기, 인터페이스 등의 품질규정과 신뢰성 문제. 계

획에 따른 검증과 향후 유지관리에 대한 계획은 상대적

으로 미비하여 계획된 성능의 유지를 위한 체계적인 방

안이 요구된다. 한편 설계과정에서 계획의 최적화를 위해

서는 법규, 지침서, 건축주, 거주자의 요구사항과 경제성

등의 이해관계를 고려하며, 목표한 성능의 충족하고 쾌적

한 주거환경 조성을 계획해야 한다. 도면, 삽도, 소스작업

및 도면·보고서 단계는 앞서 계획된 설계의 출판과정으

로서 출판화 과정을 통해 최종적인 계획을 검토하고 설

비와 구조 등의 간섭체크를 통해 설계의 오류를 줄여 계

획의 완성도를 높일 수 있다.

VI. 결 론

본 연구에서는 보금자리 내곡지구의 현상(안)의 장수명

계획을 분석하였다. 분석은 현상(안)들의 부문별 계획의

비교분석과 T사의 설계일정 및 과업계획, 설계지침을 바

탕으로 설계단계별 계획안과 비교하여, 장수명 설계를 위

해 설계프로세스에서 고려해야 사항들을 도출하였다.

먼저, 장수명 제도 및 지침의 지시사항을 분석하였다.

내곡지구의 ‘장수명 아파트’ 설계지침은 최소한의 성능에

대한 가이드라인과 경제성에 대한 확보11)가 가능하도록

반영되어 있다. 하지만 설비의 확장, 전기, 인터페이스 등

의 품질규정 등에 관한 사항 등이 제외되어 있고 구조형

식, 구조적 가변성, 수평통합 등 구조계획 중심의 한정된

가변성을 제안하였으며, 계획된 성능의 검증 및 신뢰성과

관련된 사항이 미비한 것으로 나타났다.

현상(안)의 부문별 계획의 분석 결과, 구조계획과 내진

구조, 내구성, 설비 등에서 지침에 따라 계획되었으나, 장

수명 계획에 대한 세부적인 디테일과 품질의 확보와 유

지관리에 대한 계획은 상대적으로 검토가 적은 것으로 나

타났다. 따라서 내구성 목표에 따른 세부요소의 디테일과

품질계획 및 설비의 점검 및 설비 확장·교체에 따를 위

한 유지관리 계획이 요구된다.

또한 세대 간 가변은 지침의 요구보다 가변성이 강조

되어 수평·수직통합이 모두 고려되었다. 하지만 세대 규

모에 따라 통합방식에 차별을 두어 한정적으로 세대별로

통합 계획에 차이가 있는 것으로 나타났다. 4개 설계안에

서 50 m2형에서 주로 수평·수직통합이 모두 고려되었으

나, 그 외의 평형에서는 일부만이 계획에 반영되었다. 소

음기준의 경우 현재 관련법규에 준하도록 기준이 제시되

어 있으나 장수명 주택의 경우 벽식 공동주택과 달리 바

닥 이중바닥구조나 건식공법으로 인해 중량충격음과 접합

부를 통한 소음의 전도에 취약할 가능성이 있으므로 계

획시 사전검토가 필요하다고 사료된다.

T사의 현상설계일정과 계획요소를 지침과 비교하여 설

계사례를 분석한 결과 장수명 계획에서 프로젝트팀은 구

조 및 설비 등 관련분야의 협업이 요구되므로, 친환경 설

계와 동일하게 컨셉 및 기본구상 단계에서 통합설계과정

을 위한 프로젝트팀을 구성하여 역할분담 및 의사결정방

법, 설계전략이 수립되어야 한다.

또한 장수명 설계의 경우 기획설계 단계부터 목표성능

에 대한 설정과 전략기획을 수행함으로서 계획한 성능을

효과적으로 구현할 수 있다고 사료된다. 또한 계획 및 기

본설계 과정에서는 선택된 대안을 바탕으로 장수명 설계

전략을 구현하고 최적화 하는 단계로서, 한국적인 장수명

주거단지를 구현하기 위해서는 전통공간에 대한 재해석과

현대적 주거공간에 대한 이해를 통해 한국적 장수명 주

택에 대한 접근을 할 수 있다고 사료된다.

또한 장수명 계획이 향후 실질적 성능구현을 통한 거

주자가 쾌적한 주거환경은 지침에서는 현재 부분적으로

제시되어 있으나 계획과정에서는 세대 간 가변성과 설비

의 확장, 전기, 인터페이스 등의 품질규정과 신뢰성 문제

및 향후 유지관리에 대한 계획 등을 설계 단계부터 검토

하여 성능을 개선할 필요가 있다.

본 연구에서는 설계 프로세스에서 장수명 계획을 구현

한 최적화된 대안을 구성하기 위해 내곡지구의 현상(안)

을 통해 부문별 계획과 설계 단계별 계획을 분석하고 시

사점을 도출하였다. 본 연구의 결과는 향후 설계 프로세

스에서 장수명 설계를 보다 효과적으로 수행하기 위해 의

사결정과정과 단계별 계획과정에서 검토될 수 있으며, 장

수명 계획의 목표를 달성하고 최적화하는데 기여할 것으

로 기대한다. 향후 본 연구를 반영하여 설계프로세스에

대한 추가적인 연구가 필요하며, 장수명 계획을 효과적으

로 구현하기 위해서는 통합적 의사결정모델을 반영한 설

계프로세스의 개발과 검증에 대한 연구가 필요할 것으로

판단된다.

11) SH도시연구소(2009). 장수명 공동주택 구현을 위한 합성 라멘

구조 시스템 개발 연구 pp65에서는 철골철근콘크리트구조의 구조형

식에 따른 기본형건축비 가산비용이 10%(지상층기준)으로 추산한

바 있다.
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