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Ⅰ. 서론2)

1. 연구의 배경 및 필요성

거주민의 편의와 복지를 위해 설치되는 커뮤니티시설은 

시대의 변화에 따라 거주자의 특성과 수요에 맞춰 맞춤형

으로 설치되고 있다. 현대인들의 삶의 질에 대한 인식과 웰

빙(well-being) 트렌드에 대한 관심이 높아지면서 주거환

경 내에서 다양한 문화 및 여가 활동을 향유 하고자 하는 요

구가 커지고 있다(정서인, 이수진, 2019). 공공임대주택의 

커뮤니티시설은 과거 단순한 운동시설 위주의 기능에서 거

주민의 커뮤니티 의식 강화, 효율적인 관리 활동 지원, 다양

한 프로그램 운영 등 다각적 활동이 가능한 복합공간으로 

자리매김하고 있다. 2000년을 전후로 건설된 민간건설아
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Abstract

This study proposes strategic directions for enhancing communal facilities in South Korean public rental housing 
by analyzing remodeling characteristics, physical conditions, and operational models across 22 housing complexes in 
seven countries. The analysis reveals that international examples emphasize the creation of spaces for social integration, 
the establishing community-linked welfare hubs, and the development of tailored functions for specific demographics, 
including youth and the elderly. In terms of physical configuration, well-being-related-spaces-such as walking trails 
and community gardens-were the most frequent, appearing in 67 cases, indicating a strong demand for health and 
improved quality of life. Additionally, operational programs were found to support individual health and culture activities, 
family care, and resident-led community initiatives, often employing a partially fee-based system with limited public 
access. Therefore, this study suggests that enhancing domestic communal facilities necessitates the incorporation of 
multi-purpose flexible spaces in the initial planning stages, the transformation of ground-floor areas into accessible 
community hubs, the activation of underutilized spaces like rooftops and corridors, and the specialization of welfare 
functions through integrated elderly healthcare and communal childcare facilities.
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파트의 커뮤니티시설은 노후화되어 유휴부지를 활용한 개

선이 시도되고 있다(정진아, 2025). 또한 다양한 주거 욕구

의 충족과 적정 수준 이상의 주거환경개선에 대한 사회적 

요구가 높아지면서 거주민의 생활편익 증진과 공동체 의식

을 함양하기 위해 공공임대주택도 다양한 커뮤니티시설의 

계획적 공급 방안과 그 필요성이 커지고 있다(강순주 외, 
2013; 강희선, 2024). 노후화된 국내 공공임대주택 커뮤니

티시설은 이용 목적에 부합하지 않은 공간 구조로 세대 간 

교류 활동이 원활하지 않아 거주자의 요구사항을 적극 반

영한 주민 참여 설계 방안이 필요함도 제기되고 있다(신유

진, 이연숙, 2017).   
해외 공공임대주택 커뮤니티시설은 주민 참여형 설계 

기법과 단지 특성을 고려한 다양한 배치를 통해 복지 및 생

활 지원 공간, 유연한 공간, 다양한 세대 교류공간 등을 주

요 개선 방향으로 제시하며, 이를 통한 지역 복지 서비스 공

간과의 연계, 다양한 위치의 커뮤니티시설 배치, 지역사회 

개방형 시설의 필요성을 시사하고 있다. 
국내에서도 공공임대주택 단지 규모별로 100세대 이상

은 커뮤니티 중심의 기본 편의시설, 500세대 이상은 복합

적 시설 구성, 1,500세대 이상은 문화 및 생활시설 확충을 

통한 지역사회 연계 방안을 제시하였다(강희선, 2016; 염
철호, 엄운진, 2014). 

이에 본 연구는 거주자의 요구를 적극 반영하여 조성된 

해외 공공임대주택의 커뮤니티시설의 현황 및 특징을 내용 

분석하여 국내 공공임대주택 커뮤니티시설의 개선 방향을 

제시하는 데 시사점이 될 수 있는 내용을 파악하고자 한다.

2. 연구의 목적

본 연구는 해외 공공임대주택 리모델링 사례의 문헌분

석으로 커뮤니티시설 관련 시사점을 도출하여 국내 공공임

대주택 커뮤니티시설의 개선 방향을 제시하는 것이다. 이
에 대한 구체적인 목적은 다음과 같다. 

첫째, 해외 사례 커뮤니티시설 리모델링 개선 방향의 특

성을 파악한다.
둘째, 해외 사례 커뮤니티시설이 리모델링된 대상 공간

의 유형을 구분하고 현황을 파악한다.
셋째, 해외 사례의 커뮤니티시설 공간에서 운영되는 프

로그램 현황을 파악한다.
넷째, 이상의 해외 사례 현황의 시사점을 토대로 국내 공

공임대주택 커뮤니티시설 개선에 적용 가능한 공간과 프로

그램의 방향성을 탐색 제시한다.

Ⅱ. 공공임대주택 커뮤니티시설 

개선에 관한 선행연구

공공임대주택 커뮤니티시설의 개선에 관한 계획 관점의 

선행연구들은 사회통합, 건강증진, 생애주기 기반의 요구

를 파악하여 노후시설 개선, 연령별 시설의 차별화에 필요

성을 제시하였다. 공간 요구 측면에서는 주민 생활지원시

설(운동, 교육, 휴게, 카페, 공동 텃밭, 작은 도서관 등)이 공

통적으로 요구되고 있다(강희선, 2024; 박지영 외, 2019; 
조승연 외, 2023). 

구체적으로 사회통합 관점에서 강희선(2024)은 기존 임

대아파트 리모델링이 세대 수 증가 및 외관 개선에 집중되

어 사회통합을 고려한 시설 개선의 부족함을 지적하며, 운
동시설과 교육시설의 필요성을 제시하였고, 문화공간 및 

노인 공간에 대한 요구가 높음에도 시설이 열악한 상태라

고 하였다. 건강증진 측면에서 조승연 외(2023)는 건강증

진시설의 필요성이 가장 높다고 보았고, 연령별로 80세 이

상은 휴게시설, 건강증진시설, 공동주방/식당을, 50세 미

만은 체육시설, 공동 텃밭을 선호한다고 하였다. 배연희 외

(2023)는 민간 및 공공분양 주택 연구를 통해 생애주기별 

특화 및 지역특화 시설의 필요성을 제안하였으며, 박훈과 

김선웅(2018)은 서울 영구임대아파트를 대상으로 접근성

과 시설 노후화가 이용성에 영향을 미치는 요인으로 판단

하여 다양한 기능(놀이, 운동, 휴게, 산책)이 연결된 복합적 

기능의 공간계획이 필요함을 강조하였다. 
박지영 외(2019)는 단지 내 커뮤니티시설이 지역사회 

거점 공간으로 그 역할을 수행하기 위해서는 지역 수요 분

석을 통한 맞춤형 커뮤니티 적용과 복지서비스 및 행정서

비스의 유기적 연계가 중요하다고 보았으며, 복합화(창업

활동, 기업지원, 주민지원시설)를 통해 거주자뿐 아니라 지

역주민까지 공유할 수 있는 시설을 마련하고, 생활SOC형 

임대주택으로서 커뮤니티 케어의 거점 공간 역할을 수행해

야 한다고 제시하였다. 최은영 외(2016)는 서울시 사회주

택공급 활성화를 위한 연구를 통해 1층 커뮤니티 공간 및 

북카페 설치, 옥상 공동정원 및 옥상 데크 공간 조성을 통해 

거주민 간 소통을 유도하였다. 이러한 선행연구들은 주로 

수도권 지역을 대상으로 한 연구였으며, 공공임대주택 커

뮤니티시설 개선 방향으로 거주자 생애주기, 가변성, 지역

사회 거점 공간 관점에서 생애주기 및 세대 교류의 중요성

을 제시하였다. 우리나라 전역에 공급된 보편적인 형태의 

커뮤니티시설은 이러한 개선 방향이 공통적일 수 있으나, 
이들 선행 연구가 대부분 대도시와 수도권 지역을 중심으
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로 진행되어 지역에 따른 차이는 간과되고 있다. 최근 공공

임대주택 정책은 청년, 고령자, 신혼부부 등 타겟 수요자의 

특성을 반영한 특화형 모델이 추진되고 있다. 국토교통부

(2023; 2025)는 전국 11개 지역의 공공임대주택 1,983호

의 주거공간 개선뿐 아니라 지원시설의 복합화를 통해 도

서관 및 돌봄시설 등 수요자 맞춤형 인프라를 통합 공급함

으로써, 주거복지의 외연을 확장하고 거주민의 정주 여건

을 개선하는 데 주력하고 있다. 또한 지역전략산업 종사자

의 안정적 거주를 위한 주거공간과 거주자의 성장을 지원

하는 시설 및 서비스를 결합한 공공임대주택 공급을 그리

고 다자녀 매입임대주택 하층부에 공용 돌봄 시설을 설치

하는 방안 등을 모색하고 있다. 강현경과 최병숙(2025)은 

중소도시 공공임대주택 11개 단지를 대상으로 아파트 커

뮤니티시설의 법적 면적 기준에 따라 커뮤니티시설 면적을 

살펴본 결과 대다수 단지가 완화된 면적 기준조차 충족하

지 못할 만큼 매우 협소한 것으로 파악되었다. 그리고 고령 

인구 비중이 높은 지역 특성에도 불구하고 시설이 어린이

집과 경로당 위주로 획일화되어 있어, 노인을 위한 맞춤형 

운동 공간이나 다양한 여가 시설 등 초고령 사회의 수요를 

반영하지 못하고 있고, 피트니스센터가 지하에 배치되어 

접근성이 떨어지는 등 실질적인 이용 편의성도 충족되지 

못하고 있다. 이러한 현황으로 볼 때 대도시와 수도권이외

의 지역 공공임대주택 커뮤니티시설 개선의 질이 향상될 

수 있도록 시사점을 제시할 수 있는 연구가 필요하다.

Ⅲ. 연구방법

1. 조사 대상

해외 사례 조사 대상은 커뮤니티시설의 개선 유무, 단지

의 위치, 공급 시기, 임대유형을 고려하여 선정하였다. 선
정 기준을 살펴보면 첫째, 해외 사례는 아파트 계획 초기 단

계부터 주민들의 의견이 적극 반영되어 조성된 단지로 계

획·리모델링·리노베이션이 진행된 사례로 하였다. 둘째, 
선행연구가 미흡한 점을 고려하여 대도시를 제외한 지방중

소도시에 위치한 공공임대주택으로 하였다. 셋째, 사례 단

지의 건설년도의 범위는 국내 공공임대주택 커뮤니티시설

의 법적 기준이 마련되기 시작한 1991년을 기점으로 하였

다. 이러한 기준으로 오스트리아 2개 단지, 프랑스 3개 단

지, 홍콩 3개 단지, 일본 6개 단지, 네덜란드 2개 단지, 미국 

4개 단지, 영국 2개 단지로 총 7개국 22개 단지를 본 연구의 

사례로 선정하였다<표 1>. 
조사 대상의 대부분은 1950년~1970년대에 건립된 노

후 주거지이며, 주거환경 개선을 위한 사업은 주로 2000년

대 후반에서 2020년대 사이에 집중적으로 진행되었다. 프
랑스와 일본은 기존 건축물의 골조를 적극 활용하는 리노

베이션과 리모델링 방식을 병행하였으며, 그 외 홍콩, 영국, 
미국, 오스트리아 등 4개국은 노후 단지의 성능을 전반적으

로 끌어올리는 전면적 리모델링을 추진하였다.
공급방식은 일본(6개 단지)을 포함한 대다수(18개 단

지)가 임대전용으로 공급되었고, 오스트리아, 네덜란드, 미
국 등은 분양과 임대를 병행하는 사회적 혼합(Social Mix) 
형태를 취하고 있었다. 사업은 아시아권(일본, 홍콩) 및 프

랑스, 영국은 공공기관이, 네덜란드, 미국, 오스트리아는 

공공과 민간이 역할을 분담하거나 민간이 주체가 되는 혼

합형 체계로 진행되고 있었다. 단지 규모는 본 연구의 목적

에 맞게 커뮤니티시설을 중심으로 진행된 사례로 378호~ 
1,500호 사이의 중규모 단지를 조사 하였으며, 3,000호 이

상의 대규모 단지인 홍콩과 일본 그리고 96호의 소규모 단

지인 프랑스 사례도 조사 대상에 포함하였다. 대규모 단지

에서는 지역사회의 연계성이나 개방성이 제시되었기 때문

이고, 소규모 단지는 기본시설의 내용을 파악하기 위하여 

조사 대상에 포함하였다.

2. 자료 수집 방법 및 분석 

본 연구의 자료 수집은 문헌조사 방법으로 자료는 국내

외 공공임대주택과 관련된 선행연구 및 연구보고서를 중심

으로 해외 사례 중 거주민 의견이 수용된 커뮤니티시설의 

계획 및 개선에 중점을 둔 사례를 내용 조사하여 8개 단지

를 선정하였다. 
1차 조사내용을 바탕으로 오픈 AI 인터넷 검색을 통해

(검색키워드: 공공임대주택 커뮤니티시설, 주민공동시설, 
리모델링) 커뮤니티시설 관련 계획 및 개선 사례 그리고 유

휴 공간을 활용하여 개선된 사례도 커뮤니티시설로 포함하

여 자료를 수집하였다. 공공임대주택 커뮤니티시설과 관

련된 리모델링 또는 리노베이션 사례로 검색된 24개 단지

를 추가로 살펴본 후, 그 위치가 해외의 대도시에 있거나 검

색 결과 오류 등은 제외하여 최종 14개의 유사 사례를 추가 

선정하였다. 다음으로 각 국가의 조사 대상 사례 단지의 관

련 사이트 및 구글 항공뷰(홍콩-1, 미국-1), 그리고 일부 단

지(오스트리아-2, 홍콩-1, 홍콩-2, 홍콩-3, 영국-1, 영국-2, 
미국-2)의 위키피디아 정보 참조 등을 통해 커뮤니티시설 
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배치유형 및 현황, 시설 공간 및 관련 정보 등을 수집하여 

사례 단지의 현황 및 특징을 살폈다. 이렇게 최종 수집된 해

외 공공임대주택 22개 단지의 자료는 질적 내용분석으로 

진행하였다. 내용분석은 문헌자료 및 인터넷 자료(도면/사
진 이미지, 영상, 항공뷰, 웹사이트 정보/게시글/프로그램 

활동) 등의 다양한 자료를 수집한 후, 먼저 사례마다 공공

임대주택단지 개요, 커뮤니티시설의 물리적 공간 및 개선 

내용, 커뮤니티 공간에서 이루어지는 행동이나 활동 내용, 
커뮤니티 공간의 운영관리 내용을 찾아 분류하고 정리하였

다. 그리고 다시 각 분류 내용별로 세부적인 내용을 도출하

고 유사한 내용끼리 분류한 후 유형이나 내용별 사례 수를 

분석하였다.
 구체적으로 첫째, 각 사례 단지마다 리모델링 또는 리노

베이션의 이유와 그 내용의 특징을 분석하여 거주민의 의

국가 단지 준공년도 개선년도 공급방식 세대수(임대) 개발유형 사업주체 주요용도

오스트리아
1* 1968 2011 혼합 378(174) 리모델링 민간 주거

2* 1975~86 - 임대 3,180 기존유지 민간 주거

프랑스

1 2010 - 혼합 1,500 기존유지 공공 복합

2 1959~62 2011 임대 100 리노베이션 공공 주거

3 1960 2017 임대 530 리노베이션 공공 주거

홍콩

1* 1960 2007 임대 577 리모델링 공공 주거

2 1965~66(2)
1978(1) 2021 임대 966 리모델링 공공 주거

3 1962~1965 2022 임대 1,144 리모델링 공공 주거

일본

1* 1998 2017 혼합 814 리모델링 공공 주거

2* 1967~79 2025 임대 520 리모델링 공공 주거

3 1964 2011 임대 2,000 리모델링 공공 주거

4 2011 2022 임대 3,878 리모델링 공공 주거

5 1965~75 2025 임대 753 리모델링 공공 주거

6* 2003 - 임대 420 기존유지 공공 복합

네덜란드
1 1998 - 혼합 625(334) 기존유지 공공 주거

2 1973 2014~16 분양 500 리노베이션 민간 복합

미국

1* 1942 2006 분양 421 리모델링 민간 주거

2 1940 2013 임대 516 리모델링 공공 주거

3 1961 2017 임대 1,395 리모델링 공공 주거

4 1997 2020 임대 380 리모델링 공공 주거

영국
1* 1950 2012~20 임대 795 리모델링 공공 복합

2 1960 2017 임대 795 리모델링 공공 주거

※ 조사 대상 국가별 단지명 표기 – 오스트리아-1(Junges Wohnen), 오스트리아-2(Wohnpark Alt-Erlaa) / 프랑스-1(The Monolithe), 프랑

스-2(Tour Bois-le-Prêtre), 프랑스-3(Grand Parc) / 홍콩-1(Kwun Lung Lau) 홍콩-2(Ming Wah Dai Ha), 홍콩-3(Yue Kwong Chuen) 
/ 일본-1(Minami-Ashiya Hama), 일본-2(Hourai), 일본-3(Toyoshikidai), 일본-4(Ōtsuchi), 일본-5(Nishi-Isahaya), 일본-6(Shinonome 
Canal Court Codan) / 네덜란드-1(GWL-Terrein), 네덜란드-2(De Flat Kleiburg) / 미국-1(Capitol Gateway), 미국-2(Yesler Terrace), 
미국-3(Ocean Bay), 미국-4(Beretania North-kukui Tower) / 영국-1(Golden Lane Estate), 영국-2(Lancaster West Estate)

※ 대상 선정의 자료출처: 강인호(2008), 류노(2020), 문지선 외(2015), 백혜선 외(2016), 안재민(2025), 이종영(2020), 이지향(2025), 한동

욱(2021), Protocooperation(2016), 今西一男, 三浦美樹(이마니시잇남, 미우라미키)(2011), 市浦ハウジング＆プランニング(Ichiura Housing 
& Planning)(n.d.-a, n.d.-b), マゼマゼ1(mazemaze1)(2012), 長崎県(Nagasaki Prefecture)(2025), Archdaily(2016), Barbican Living(n.d.), 
BMWSB(n.d.), CanalActar(2010), Capitol Gateway(n.d.), Chan(n.d.), City of London(n.d.), Crook(2021), Eah Housing(2020), Eah 
Housing(2025), e-architect(2012), Foletta(2024), Frearson(2013), Gwl-terrein(n.d.), HIC(2017), Hidden Architecture(n.d.), Hong Kong 
Housing Society(2020, 2022, 2025), Housing Europe(n.d.), Imanishi(2011), John Robertson Architects(2025), KCAP(n.d.), Lacaton 
& Vassal(2011, 2014), Lancaster West Residents’ Association(2018, n.d.), Malaspino(2025), MLA Architects(HK)(n.d.), MVRDV(2025), 
New York Housing Conference(n.d.), Ocean Bay CDC(n.d.), Paris Promeneurs(n.d.), Renovate Europe(n.d.), Rooff(n.d.), Seattle 
Housing Authority(2011), Stiles(2016), Walsh(2019), Weber Thompson(n.d.).

※ *표기는 선행연구를 검토하여 수집한 1차 자료이며, 2차 자료는 오픈AI를 통해 검색한 후 검토하였음.

<표 1> 조사 대상 단지 개요  
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견 수용이 실제 시설 계획 및 개선에 어떻게 반영되었는지 

파악하였다. 둘째, 커뮤니티시설의 물리적 현황을 파악하

여 단지의 규모에 따른 커뮤니티시설의 물리적 특징을 비

교 분석하였다. 셋째, 조사 대상 단지의 커뮤니티시설 운영 

프로그램과 이용 방법을 분석하여 거주민의 요구를 반영한 

실질적인 운영 프로그램의 내용과 특징을 도출하여 어떠한 

공간의 요구가 실행되었는지 파악하였다.

Ⅳ. 분석결과

1. 조사 대상 단지의 커뮤니티시설 관련 리모델링 방향 

대상 단지별 커뮤니티시설의 리모델링 관련 내용을 분

석한 결과<표 2>, 1960년대 건설된 단지(홍콩-2, 일본-3, 
프랑스-2, 프랑스-3)는 건물 및 시설 노후화로 리모델링이 

국가 단지 개선 계획 관점 공간 실증 특성

오
스
트
리
아

1 젊은 세대를 위한 건축
지층: 창고

지하 선큰: 전면 유리(채광)
옥상: 텃밭, 데크(조망)

공용공간 강화 
채광 및 조망 확보

웰빙공간 조성

2
자급자족 주거지 확보

공리주의적 행복 원칙 적용한 웰빙 환경 
극대화

대규모 레저 및 스포츠 시설
교육 및 문화 시설
대규모 공동시설

공동체 공간 조성 
지역 거점

웰빙공간 조성

프
랑
스

1 사회적 통합 복합 공간 조성 건물 중앙 내부: 중정 배치
채광 및 환기

사회적 통합 복합공간 조성

2 노후화된 공동주택 개선 및 에너지 절감

지상 1층: 공동 활동 공간
1층 로비: 주변 지면과 
동일 높이 및 개방성
EV 2대 추가: 접근성

공용공간 강화
채광 및 환기
배리어 프리

에너지 성능 향상

3 철거 불가능 결정 후, 
공간 확대, 채광 및 에너지 성능 향상

반개방형 사교 공간 확충
(조립식 모듈 방식 겨울 정원(3.8m) 및 

발코니 추가)
1층 출입구: 개방성 및 투명함

채광 및 환기
에너지 성능 향상

반개방형 웰빙공간 조성

홍
콩

1 1960년대 공공임대주택 노후화 

커뮤니티 룸/키친 
댄스 스튜디오 

노인 피트니스 시설
옥상: 놀이터/정원/텃밭

공동체 공간 조성
고령자 공간 지원

웰빙공간 조성

2 1960년대 공공 임대 아파트 노후화
노인복지센터 

레크리에이션 시설 확충 

고령자 공간 지원
다양한 세대 교류  

레크리에이션 시설확충

3 노후화(1960년대 건설) 및 2022년 예비 
타당성 조사에 따른 리모델링 대기중

반개방형 사교 공간 확충: 중앙 복도
노인 체육 시설(야외)

공용공간 강화
고령자 공간 지원

일
본

1 주민 생활 지원 및 커뮤니티 촉진 
부대시설 필요

대규모 공동시설 계획
공동체 공간 
지역 거점

2 건물 노후화 및 빈집 증가 문제로 주거 
환경의 전면적 개선

주동: 철골조 복도 증설
중앙: 녹지공간 조성

배리어 프리
웰빙공간 조성

3 대규모 단지 노후화 및 주민 고령화 심화, 
노년층 특화 서비스 필요

중앙 상가: 노인 대상 강의실 및 
커뮤니티 공간

고령자 의료 및 간호서비스

고령자 공간
고령자 서비스 지원

웰빙공간 조성

4 동일본 대지진으로 인한 공동체 와해 및 
재해로 이주민의 사회적 관계망 재구축

주민 공동 이용 시설 배치
재해방지

커뮤니티 회복 서비스

5 다양한 세대의 교류 증진 및 복지 서비스
생활 지원 거점 필요

복합동 신축 
공원과 녹지 공간 확보

다양한 세대 교류
생활 지원 거점
웰빙공간 조성

6 도심 공동화 해소
주민 간 교류의 장 마련

공용 테라스와 커먼 보이드 공간 
SOHO와 취미 활동실 제공

공동 육아 공간 조성

공용공간 강화
커뮤니티 회복

재택 및 육아 공간 지원

오
스
트
리
아

1 젊은 세대를 위한 건축
지층: 창고

지하 선큰: 전면 유리(채광)
옥상: 텃밭, 데크(조망)

공용공간 강화 
채광 및 조망 확보

웰빙공간 조성

2
자급자족 주거지 확보

공리주의적 행복 원칙 적용한 웰빙 환경 
극대화

대규모 레저 및 스포츠 시설
교육 및 문화 시설
대규모 공동시설

공동체 공간 조성 
지역 거점

웰빙공간 조성

<표 2> 조사 대상 단지의 커뮤니티시설 관련 리모델링 개선 내용

>> 뒤에 계속



국가 단지 개선 계획 관점 공간 실증 특성

프
랑
스

1 사회적 통합 복합 공간 조성 건물 중앙 내부: 중정 배치
채광 및 환기

사회적 통합 복합공간 조성

2 노후화된 공동주택 개선 및 에너지 절감

지상 1층: 공동 활동 공간
1층 로비: 주변 지면과 
동일 높이 및 개방성
EV 2대 추가: 접근성

공용공간 강화
채광 및 환기
배리어 프리

에너지 성능 향상

3 철거 불가능 결정 후, 
공간 확대, 채광 및 에너지 성능 향상

반개방형 사교 공간 확충
(조립식 모듈 방식 겨울 정원(3.8m) 및 

발코니 추가)
1층 출입구: 개방성 및 투명함

채광 및 환기
에너지 성능 향상

반개방형 웰빙공간 조성

홍
콩

1 1960년대 공공임대주택 노후화 

커뮤니티 룸/키친 
댄스 스튜디오 

노인 피트니스 시설
옥상: 놀이터/정원/텃밭

공동체 공간 조성
고령자 공간 지원

웰빙공간 조성

2 1960년대 공공 임대 아파트 노후화
노인복지센터 

레크리에이션 시설 확충 

고령자 공간 지원
다양한 세대 교류  

레크리에이션 시설확충

3 노후화(1960년대 건설) 및 2022년 예비 
타당성 조사에 따른 리모델링 대기중

반개방형 사교 공간 확충: 중앙 복도
노인 체육 시설(야외)

공용공간 강화
고령자 공간 지원

일
본

1 주민 생활 지원 및 커뮤니티 촉진 
부대시설 필요

대규모 공동시설 계획
공동체 공간 
지역 거점

2 건물 노후화 및 빈집 증가 문제로 주거 
환경의 전면적 개선

주동: 철골조 복도 증설
중앙: 녹지공간 조성

배리어 프리
웰빙공간 조성

3 대규모 단지 노후화 및 주민 고령화 심화, 
노년층 특화 서비스 필요

중앙 상가: 노인 대상 강의실 및 
커뮤니티 공간

고령자 의료 및 간호서비스

고령자 공간
고령자 서비스 지원

웰빙공간 조성

4 동일본 대지진으로 인한 공동체 와해 및 
재해로 이주민의 사회적 관계망 재구축

주민 공동 이용 시설 배치
재해방지

커뮤니티 회복 서비스

5 다양한 세대의 교류 증진 및 복지 서비스
생활 지원 거점 필요

복합동 신축 
공원과 녹지 공간 확보

다양한 세대 교류
생활 지원 거점
웰빙공간 조성

6 도심 공동화 해소
주민 간 교류의 장 마련

공용 테라스와 커먼 보이드 공간 
SOHO와 취미 활동실 제공

공동 육아 공간 조성

공용공간 강화
커뮤니티 회복

재택 및 육아 공간 지원

네
덜
란
드

1
자동차 없는 친환경 단지 조성

사회적 다양성(혼합 주거) 구현, 과거 
정수장이었던 지역 주거지로 개발

공용 정원과 텃밭(80개) 
커뮤니티 회관 조성

사회적 통합
웰빙공간 조성

2
노후화와 높은 개보수 비용으로 인한 철거 
계획에 대한 대안적 사업 모델 추진 DIY 

방식 도입

1층: 업무 공간, 어린이집 
소규모 사업장 활용 

재택 공간 지원
육아 공간 지원

미국

1 기존 저소득층 공공주택 철거
커뮤니티 재건축

코워킹 및 워크 스페이스 
옥상: 라운지, 커뮤니티 정원

재택 공간 지원
웰빙공간 조성

커뮤니티 회복  서비스

2 1940년대 노후화 및 주택 교체 
모범적 공동체로 탈바꿈 비전

커뮤니티 센터 유지 및 강화 
중앙 공원 및 포켓 공원

커뮤니티 가든 및 텃밭 조성

공동체 공간 조성
웰빙공간 조성

3
허리케인 샌디 피해와 연방 정부 투자 

감소로 인한 심각한 유지 보수 및 복원력 
강화 필요

재난 대비 복원력 강화 
커뮤니티 정원 조성

재해 방지 
커뮤니티 회복 서비스

4 저렴 주택 지위 유지와 
시설 노후화 개선

레크리에이션 공간 제공
세탁시설 개선, 보안강화

서비스강화

재해 방지
레크리에이션 시설확충

생활 시설 지원
공용시설 강화

영국

1 '도시 마을' 개념
자급자족 커뮤니티 형성

레저 센터 및 커뮤니티 센터
보육시설 제공

공동체 공간 조성 
지역 거점

육아 공간 지원

2 1960년대 빈민가 철거의 일환으로 시립 
주택 건설

커뮤니티 센터, 법률 자문 센터
그렌펠 보육원 제공

녹지 공간 조성

커뮤니티 및 보육공간 조성
생활 시설 지원
웰빙공간 조성

<표 2> 조사 대상 단지의 커뮤니티시설 관련 리모델링 개선 내용
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진행되었고, 2010년 이후 건설된 단지(프랑스-1, 프랑스

-3)는 에너지 절약형 친환경 설계 기법 적용이나 에너지 성

능 향상을 위한 개보수가 진행되었다. 사회적 통합 및 교류

를 위한 공간 확보 사례인 프랑스-2는 임대 거주민의 사회

적 통합 가능성 확보를 목표로 진행되었고, 일본-5는 다양

한 세대의 교류 증진을 목표로 하였으며, 오스트리아-2는 

웰빙 및 교류 시설의 필요성을 제시하였다. 이는 커뮤니티

시설을 단순 편의시설이 아닌 커뮤니티 활성화의 도구로 

활용하려는 공통된 접근으로 판단할 수 있다. 일본-5는 복

합동 신축을 통한 복지/생활 지원의 거점 방안을 마련하여 

단지 내 시설을 거주민뿐 아니라 지역사회에 개방하거나 

연계하려는 경향이 나타났다. 오스트리아-1은 젊은 세대를 

위한 건축과 커뮤니티 공간 조성으로 해당 지역의 특수성

이나 목표 거주층에 따라 청년층이나 고령층에 특화된 기

능을 강화하였다. 일본-3은 저출산과 고령화 문제에 대응

하기 위해 중앙 상가에 노인 대상 강의실 및 고령자 서비스 

거점을 설치하였으며, 일본-4는 동일본 대지진으로 인한 

공동체 와해 및 사회적 관계망 재구축을 위해 주민 집회소 

및 상업시설 내 공용공간을 조성하였다. 새로운 도시 주거 

모델 제시나 친환경적 생애주기에 중점을 둔 사례인 일본

-6은 [그림1]에서와 같이 두 개 층을 수직으로 뚫은 공용공

간인 Common Terrace를 각 층에 불규칙하게 배치함으로

써 단순히 통로가 아닌, 건물 자체에 공용공간을 조성하여 

거주민들의 웰빙공간을 조성하였다. 또한 2층 높이에 인공 

지반인 Common Deck를 조성하여 단지 간의 커뮤니티 공

간으로 활용하는 등 주민들의 교류를 적극적으로 유도하였

다. 네덜란드-1은 자동차 없는 친환경 단지 조성을 목표로 

다양한 생활과 웰빙 시설을 배치하였다. 단지별 개선 방식

오스트리아-1(선큰공간) 오스트리아-2(옥상 수영장) 프랑스-1(넓은 내부 중정(안뜰)) 프랑스-2(1층 선큰공간)

프랑스-3(1층 출입구) 홍콩-1(옥상정원) 홍콩-2(휴게시설) 홍콩-3(공용복도)

일본-1(공용 텃밭) 일본-2(1층 출입구) 일본-3(녹지 공간) 일본-5(녹지 공간)

일본-6(공용테라스) 네덜란드-1(공동텃밭) 네덜란드-2(운동시설) 미국-1(포켓공원)

미국-2(커뮤니티 센터) 미국-3(커뮤니티 정원) 영국-1(레저센터-농구코트) 영국-2(녹지공간)

[그림 1] 문헌조사 대상 단지의 커뮤니티시설
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은 전면 철거 후 리모델링과 기존 건물 존치 후 개보수를 진

행하였다. 오스트리아-1은 기존 저소득층 공공주택단지 

철거 후 리모델링을 진행하였으며, 프랑스-2는 기존 건물

의 철거를 회피하고 개보수를 통해 노후화 시설을 개선하

였다. 프랑스-1은 1층 로비를 주변 지면과 통일한 높이로 

조성하여 실내에서 외부 중정까지 창호를 통해 시선이 이

어지고 누구나 접근도 용이하도록 하였고, 전체는 넓은 중

정을 둔 배치로 개방감이 있는 단지를 조성하였고, 프랑스

-3은 1층 출입구를 개방적 공간으로 계획하여 두 사례 모

두 물리적 개방성을 높여 접근성과 연계성을 강화하였다

[그림1]. 일본-5는 복합동(공민관, 모임실, 강습실)을 신축

하여 하나의 공간에서 여러 활동이 가능하도록 유연한 공

간으로 설계하였고, 일본-6은 SOHO를 다목적 생활 및 육

아 공간으로 활용할 수 있게 계획하여 가변 공간을 조성하

였다.

2. 조사 대상 국가의 커뮤니티시설 현황

조사 대상 7개국 22개 단지에서 가장 많이 나타난 시설

은 웰빙 관련 공간(피트니스, 수영장, 산책로, 텃밭과 정원)
이고 총 67건으로 거주민의 삶의 질 향상 및 건강 증진 요구

를 반영한 공통적인 특징이었다<표 3>. 학습 및 보육 시설

구분 오스트리아 (2) 프랑스(3) 홍콩(3) 일본(6) 네덜란드(2) 미국(4) 영국(2) 합계

보육
어린이집(1) 
놀이터(1)

어린이집(1)-d 
놀이터(1)

어린이집(1)
놀이터

(3)-e(1), f(1)

어린이집(2)
키즈카페(1) 
놀이터(3)

어린이집(2) 
놀이터(2)

어린이집(1) 
놀이터(4)

어린이집(2)
놀이터(2) 27

학습
청소년

독립실(2) 독서실(1) -
독서실(1) 

노인강의실(1)
학습실(1)

- 방과후 돌봄(1) 학습실(1) 8

관리

회의실(1)
커뮤니티 룸(2)
공동작업실**(2)

-b(1)

회의실(1)
카페(1)
게스트

하우스(1)

커뮤니티 룸(1)
카페(1)

회의실(1)
커뮤니티 룸(4)
공동작업실**(4)
공동 PC방(1) 

회의실(1)
커뮤니티 룸(1)
주민 카페(1)

공동작업실**(1)

회의실(1)
커뮤니티 룸(3)

카페(1)
공동작업실(2)

세탁실(3)

커뮤니티 룸(2)
게스트

하우스(1)
37

업

무
- - 워크

스페이스(1)
워크

스페이스(1)
워크

스페이스(1)
워크

스페이스(1) - 4

보관
재활용(2)
자전거(2)

대형창고(1)
재활용(1)
자전거(3)

재활용(2)
자전거(2)

공용창고(1)
방재창고(1)-f

재활용(1)
자전거(4)

재활용(2)
자전거(2)

재활용(3)
자전거(1)

재활용(1)
자전거(1) 30

운동

피트니스

센터(2)-a
수영장(1)-a, f
스포츠***(1)

피트니스센터

(1)

농구장(2)-f
실외운동시설

(2)
피트니스센터(2) 수영장

(1)

피트니스센터

(1)-(24시간)
수영장(2)

농구장(3)-f(1)

피트니스센터(2)
수영장(2)
테니스(2)

23

웰빙

산책로(2)- 
루프탑(1)-f(1)
텃밭과 정원(2)
사우나실(2)-b

쉼터*(2)
녹지공간(2)

산책로(3)
루프탑(1)-f

텃밭과 

정원(3)-c, f
쉼터(3)

녹지공간(1)

텃밭과 정원

(1)-f
쉼터*(3)-f

녹지공간(1)

산책로(5)
테크(1)

사우나실

(1) - f(1)
쉼터*(6)

녹지공간(4)

산책로(1)
텃밭과 정원(2)

쉼터*(2)
녹지공간(1)

산책로(2)
루프탑(1)-f(1)
그릴스테이션(1)

쉼터*(4)
녹지공간(2)

산책로(2)
텃밭과 정원(1)

쉼터*(2)
녹지공간(2)

67

지역

센터

커뮤니티 센터(1) 
레져센터(1)

청소년 센터(1)

커뮤니티 

센터(2)
애니메이션 

센터(1)

사회복지시설(1) 
노인복지센터(1)
스포츠***센터(1)

커뮤니티 센터(3)
고령자 의료 및 

간병 서비스 

센터(1)
근린 활력센터(1)

커뮤니티 센터(1)
복합 스포츠 

경기장(1)
수상 스포츠*** 

센터(1)

커뮤니티 센터(1)
컴퓨터 학습 

센터(1)

커뮤니티 센터(2)
레져센터(2)
워크숍(2) 

25

※ 영문표기 의미 - a: 지하, b: 지하 선큰, c: 1층, d: 1층 선큰, e: 복도, f: 옥상층

* 쉼터: 단순 휴식 공간이 아닌 테이블과 의자로 구성된 카페 형식의 휴식 공간으로 중앙복도에 위치함.
** 공동작업실: 음악연습실, 목공, 도예, 수공예, 사진암실, 세라믹 스튜디오, 소규모 영화관, 도서관 등 다양한 취미 및 활동 공간임.
*** 스포츠 공간: 탁구장, 테니스장, 넷트볼, 축구장, 배드민턴장 등 다양한 구기종목을 포함하였음.

<표 3> 조사 대상 국가의 커뮤니티시설 현황                                                    (   ) : 사례수
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은 어린이집(2), 키즈카페(1), 노인강의실(1), 독서실(1), 
학습실(1) 등으로 일본이 가장 다양한 형태의 교육 시설을 

갖추고 있었다. 교류 및 복합 공간인 관리공간 역시 일본이 

커뮤니티 룸(4)과 공동작업실(4)에서 가장 높은 빈도를 보

였으며, 미국은 세탁실(3)을 포함하는 등 국가별로 생활 편

의를 위한 복합 시설 구성에 차이가 있는 것으로 나타났다. 
지역 연계 시설(센터)은 홍콩의 경우 사회복지시설(1), 노
인복지센터(1), 스포츠 센터(1) 등 복지 기능을 강화한 센

터로 운영하였고, 오스트리아는 청년 센터(1)에 특화된 것

이 파악되었으며, 청년들을 위한 자전거 수리점도 있는 것

으로 파악되었다. 해외 공공임대주택의 커뮤니티시설은 

노후 시설의 리모델링을 넘어 지역 사회와의 연계 및 거주

민의 복지/웰빙 증진을 위한 복합 공간 조성의 관점에서 공

간을 개선하는 것으로 파악할 수 있었다. 
시설별로 학습 시설은 어린이 돌봄 공간, 청소년(청년) 

자립 지원 공간, 노인 학습공간 등 특정 세대 맞춤형 지원 

공간으로 조성되었다. 운동시설(농구장, 수영장, 테니스장 

등)은 다양한 활동을 즐길 수 있도록 조성하였고[그림1], 
보관 시설은 재활용, 자전거, 대형창고로 단위 주거 내 보관

이 어려운 물품을 보관하는 공간을 지원하며, 일본의 경우 

옥상에 방재창고를 두어 재난에 대비하는 것으로 나타났

다. 홍콩의 경우[그림1] 반개방형 사교 공간의 역할인 중앙 

복도공간은 테이블과 벤치가 있는 공용공간으로 조성되었

고, 옥상 공간은 루프탑, 공용 텃밭 및 정원 등으로 거주민

들의 웰빙공간으로 조성되었다. 종합해 보면, 지하층이나 

1층은 선큰 공간을 조성하여[그림1] 개방감 및 연결성을 

확보하고 채광 및 환기가 용이하게 개선 또는 기존 미활용 

공간을 적극적으로 개발하여 커뮤니티시설로 이용하고 있

는 것으로 파악되었다. 취미 공간은 스튜디오, 공동작업실 

등 워크숍 공간으로 청소년의 취업 및 노인 일자리를 지원

하기 위한 공간으로 이용이 가능하며, 재택 근무의 소규모 

사무실 공간도 지원하고 있었다. 인근 현황에서는 거주민

을 위한 녹지공간 뿐만 아니라 동물을 키우는 반려인과 반

려동물용 도그파크도 조성된 것으로 추가 파악되었다.

3. 조사 대상 단지 커뮤니티시설의 운영 프로그램 및 

운영방식

1) 커뮤니티시설의 운영 프로그램 

공공임대주택 단지에서 운영되는 커뮤니티시설 프로그

램들을 살펴보면 <표 4>에서와 같이 크게 3가지로 ‘개인의 

삶 지원’, ‘가족 공동체’, ‘단지 내 공동체 활동’으로 분류할 

수 있었다. 개인의 삶 지원은 건강 및 웰빙 중심으로 거주자

의 건강 및 체력 단련 활동이 가장 두드러지며, 일반 체조 

및 건강 증진 활동, 정기적인 수영 강습 및 아쿠아로빅 클래

스, 스포츠 리그 및 그룹 피트니스 강습 등 다양한 수준과 

종류의 활동이 운영되고 있었다. 사교 및 웰빙 측면에서는 

요리 수업 및 공동 식사 프로그램, 사우나 및 웰빙, 휴식 활

동을 통해 입주민의 심리적 안정과 교류를 촉진하는 프로

그램들이 진행되며, 문화·예술 분야에서는 미술 공예 및 창

작 활동 워크숍, 합창단, 음악 수업 및 수공예 교실 등이 운

영되어 개인의 취미 또는 감성 발달을 지원하는 특징이 있

었다. 
가족에 초점을 둔 운영 프로그램은 돌봄 및 세대 통합 프

로그램으로 생애주기별 취약 계층(아동, 청년, 노인 등)을 

포괄하는 세대 통합 및 전문 돌봄 서비스를 지원하며, 아동 

및 교육 지원 활동은 방과 후 프로그램과 더불어, 교육적인 

레크리에이션 활동 및 게임, 음악 감수성 개발 프로그램, 단
체 견학 및 문화 관람 등 교육과 놀이가 결합된 형태로 운영

되고 있었다. 노인층 특화 서비스는 프로그램의 전문성을 

높이는 핵심 요소로 24시간 포괄적 지역사회 케어 시스템

과 노년층 의료 및 간호 서비스 특화를 통해 전문적인 통합 

의료 및 재활 서비스를 제공하고 있었다. 또한, 노인 상담/
식사 봉사, 고령자 가구 방문 및 일상적인 안부 확인 등을 

통해 노년층의 고립 방지 및 일상 교류를 지원하는 사회복

지의 기능도 수행하고 있었다. 청년/청소년에게는 상담/생
활 지원 프로그램 및 취업·인턴십 프로그램을 제공하여 미

래 세대의 성장과 자립을 적극적으로 지원하고 있었다. 그
리고 가족 공동체 활동으로는 성인 및 가족 공동체 활동 촉

진, 유아 및 아동을 위한 보육 서비스 등 가족 단위의 연대

감을 강화하는 활동으로 운영되었다. 또한 재활용/환경 워

크숍/강연을 통한 환경 보호 활동이나, 텃밭 공동 경작(작
업 교류 및 생산물 공유), 정원 가꾸기 모임 등 공동 작업을 

통해 공동체 유대감과 공공 서비스를 제공하는 것으로 조

사되었다. 
단지 운영 및 유지보수 활동에는 24시간 긴급 유지보수, 

온라인 주민 서비스, 상주 관리인 및 유지보수 팀 운영 등이 

포함되었으며, 거주 환경의 질적 안정성을 확보하는 데 중

점을 둔 것으로 파악되었다. 이러한 운영 프로그램의 구성

은 거주민들의 삶의 질 향상과 사회적 연결 강화를 목표로 

공공임대주택 단지가 단순한 물리적 주거 공간을 넘어, 개
인의 성장과 웰빙을 지원하고, 세대 간의 포괄적인 돌봄을 

실현하며, 주민 자치 기반의 공동체 문화를 조성하는 복합

적인 사회적 플랫폼 역할을 하고 있음을 파악할 수 있었다.
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2) 커뮤니티시설의 운영방식

조사 대상 단지의 커뮤니티시설 이용의 비용적 측면과 

지역사회 개방 방식을 국가별로 비교하였다<표 5>. 시설 

이용 비용은 전면 무료(12개 단지)가 가장 많았으며, 다음

으로 관리비나 임대료에 이용료를 포함하여 기본시설은 무

료로 제공하되, 특정 프로그램, 공간 대관, 전문 시설(유치

원 등)에 대해서는 실비나 별도 요금을 부과·운영하는 부분 

유료 방식을 채택한 곳(6개 단지)과 전면 유료(4개 단지)가 

있었다. 
지역사회로 단지 커뮤니티시설의 개방 형태는 거주민뿐 

아니라 지역 주민에게 까지 완전 개방이 11개 단지로 가장 

많았다. 그리고 외부 주민에게 비개방은 2개 단지로 적었

고, 이보다는 거주민에게 커뮤니티시설을 우선 이용할 수 

있도록 이용권을 보장하면서 지역사회 주민과의 교류를 목

구분 활동 종류 　주요 내용 및 프로그램

개인

삶의 질 향상을 

위한 종합 여가 

복지

문화, 예술 및 취미 활동
미술 공예 및 창작 활동 워크숍,

합창단 및 음악 수업, 수공예 교실

건강, 스포츠 및 체력 단련
일반 체조 및 건강 증진 활동, 정기적인 수영강습, 

아쿠아로빅 클래스 운영, 스포츠 리그, 그룹 피트니스 강습

사교, 웰빙 및 휴식 공간
요리 수업 및 공동 식사 프로그램,

사우나 및 웰빙, 휴식

가족

아동

학습 및 교육 지원 활동 방과 후 프로그램

문화, 놀이 및 

감성 개발 활동

교육적인 레크리에이션 활동 및 게임, 
보드게임, 역할극 게임,

음악 감수성 및 리듬감 개발 프로그램,
방학기간 캠프, 단체견학 및 문화관람

체육 및 여가 공간 

활용 활동

농구 등 스포츠 활동, 
아동을 위한 놀이 활동

가족 성인 및 가족 공동체 활동
가족 단위의 야외 활동, 

유아 및 아동을 위한 보육 서비스

청년/청소년
미래 세대(청년·청소년) 

성장 및 자립 지원 프로그램

청년·학생 상담/생활 지원 프로그램(외부 기관 연계), 청소년 

스포츠 캠프, 청소년/사회 서비스, 취업 및 인턴십 프로그램

노인

통합 의료, 간호 및 전문 

재활 서비스

노년층 의료 및 간호 서비스 특화,
24시간 포괄적 지역사회 케어 시스템, 재활치료, 
건강관리, 신체/정신적활동 및 사회참여프로그램,

허약 예방프로그램 개발 실시

생활 지원 및 일상 

교류(고립방지) 서비스

노인 상담/식사봉사 서비스,
고령자 가구 방문 및 일상 안부 확인, 

명절음식 및 선물 전달활동, 복지제도 및 행정지원 연계,
자원봉사기반활동(청소, 정리), 

일상 교류(다과회 및 간담회), 건강증진활동(체조, 건강강좌)
세대 통합연계 활동 유아 돌봄 활동(노인 일자리), 세대교류

공동체

주민 참여를 통한 

공동체 운영 및 

유지관리

주민 참여

모임 및 소통 활동

입주민 포럼, 거주자 회의 및 워크숍, 
커뮤니티 모임, 행사 개최

주민 주도 프로젝트 

교육 및 협력

재활용 워크숍, 환경 워크숍/강연, 만찬, 영화상영회, 
주민 간 도구 및 정보공유, 노동력 상호지원, 

주택 개조를 통한 공동체 유대감 형성, 주민 주도 프로젝트

공동 작업 

공공 서비스 제공

식사 제공(고령자, 거주자, 아동),
텃밭 공동 경작(작업교류 및 생산물 공유), 

정원 가꾸기 모임, 공원 연계 공동체 녹지공간 제공

유지보수
24시간 긴급 유지보수, 온라인 주민 서비스, 

상주 관리인 및 유지보수 팀 운영, 단기 임대 옵션 제공

<표 4> 조사 대상 커뮤니티시설 운영 프로그램



해외 공공임대주택의 커뮤니티시설 개선에 관한 내용분석 11

- 397 -

적으로 개방을 허용하는 제한적 개방 운영방식을 채택한 

곳이 9개 단지로 파악되었다.

4. 시사점 종합

이상의 해외 공공임대주택 단지 사례 분석결과, 본 연구

의 시사점은 커뮤니티시설의 프로그램 운영 활성화 및 리

모델링 공간의 물리적 개방성을 통한 지역 연계, 세대별 특

화 기능의 공간화, 그리고 다목적 유연 공간 확보라는 세 가

지 관점에서 당초 건축이나 리모델링 계획이 추진되었다는 

점, 복지, 문화, 공동체 활동의 거점으로 커뮤니티시설을 

활용하는 점을 파악할 수 있었다. 이러한 시사점을 구체적

으로 설명하면 다음과 같다. 첫째, 해외 공공임대주택의 커

뮤니티시설은 물리적 개방성 및 연결성 강화를 통한 지역 

사회 연계를 증진하고자 하였다. 물리적 구조의 개선을 통

해 접근성을 높이고, 거주민과 인근 지역 주민 간의 비공식

적 교류를 촉진하는 역할을 하였다. 그러기 위해 1층 공간

의 투명화 및 개방성 확보로 1층 출입구를 개방적이고 투명

하게 변경하거나, 주변 지면과 동일한 높이로 조성하여 정

원까지 이어지도록 계획함으로써, 거주민뿐 아니라 지역

주민의 이용을 유도하고 물리적 개방성을 높여 접근성을 

강화하는 특징을 보였다. 공공임대주택 단지의 미활용 공

간을 적극적인 웰빙공간으로 전환하였다. 지하층이나 1층 

선큰 공간을 조성하여 개방감 및 연결성을 확보하고 채광 

및 환기가 용이하도록 개선하는 방식을 도입했고, 옥상 공

간을 루프탑, 공용 텃밭 및 정원 등으로 조성하여 거주민의 

웰빙공간으로 활용하였다. 노후 공공임대주택의 웰빙공간 

조성은 단순한 시설 보수를 넘어, 각 국가가 직면한 기후 위

기, 고령화, 사회적 갈등 및 범죄 문제를 해결하기 위한 능

동적이고 선제적인 복지 인프라의 재구축 과정으로 해석된

다. 그리고 반개방형 교류공간 확충을 도모한 점도 의미가 

있었다. 중앙 복도공간에 테이블과 벤치를 갖춘 공용공간

이나, 반개방형 사교공간을 확충하여 주민 간의 비공식적 

교류를 촉진하는 공간적 장치를 마련하였다. 
둘째, 해외 공공임대주택의 커뮤니티시설은 세대별 특

화 기능의 공간 수용으로 프로그램을 전문적으로 지원하였

다. 프로그램의 전문성과 생애주기별 포괄적 돌봄 기능을 

지원하기 위해 공간을 특화하고 복합화하는 경향이 나타났

다. 노인층 복지 거점 공간 조성은 노인 대상 강의실 및 커

뮤니티 공간을 단지 내 중앙 상가 등에 설치하고, 고령자 의

료 및 간호 서비스 거점을 마련함으로써, 전문적인 통합 의

료 및 재활 서비스 프로그램 운영을 위한 물리적 기반을 제

공한 점은 초고령화 사회에 의미있는 제시이다. 또한 청소

년 독립실 및 청소년 센터, 공동육아 공간 등 특정 세대의 

성장 및 자립 지원 프로그램 운영을 위한 특화 공간을 계획

적으로 확보하여 거주민 특성에 대응한 점도 의미가 있었

다. 일본-5 사례와 같이 복합동을 신축하여 단지 내 시설을 

지역사회에 개방하고 연계하는 복지/생활 지원 거점 방안

을 마련한 점 역시 우리나라에서는 추진되지 못하므로 시

사하는 바가 크다.
셋째, 해외 공공임대주택의 커뮤니티시설은 다목적 유

연 공간의 확보를 통해 활동 기반 다양성을 지원하였다. 공
동체 활동 및 개인의 자립 지원 프로그램을 효과적으로 운

영하기 위해 공간의 유연성과 다목적 기능성을 높였으며, 
일본-6은 가변성 있는 다목적 공간으로 후와이어 룸처럼 

다목적 생활 및 육아 공간으로 활용이 가능하도록 계획하

거나, 하나의 공간이 여러 기능을 수행하도록 유연하게 설

계하여, 공간 활용의 효율성을 극대화하였다. 이러한 예로 

공동작업실은 음악연습실, 목공, 스튜디오 등과 같은 워크

숍 공간과 재택근무 및 소규모 사무실 공간인 워크 스페이

스로 조성되어 청년층의 취업과 노인층 일자리 등의 자립 

지원 프로그램 운영을 위한 다목적 공간을 제공하였다. 이
는 커뮤니티시설 공간 규모의 제한적인 현실에서 공간효율

을 높이고자 하는 측면에서 계획만이 아니라 프로그램의 

운영방식 구분 개수 단지

이용 비용

유료 4 프랑스-3, 홍콩-2, 일본-1, 영국-1
부분 유료 6 오스트리아-1, 오스트리아-2, 프랑스-1, 일본-6, 네덜란드-1, 미국-3

무료 12 프랑스-2, 홍콩-1, 홍콩-3, 일본-2, 일본-3, 일본-4, 일본-5, 
네덜란드-2, 미국-1, 미국-2, 미국-4, 영국-2

지역사회

개방

개방 11 오스트리아-1, 프랑스-1, 프랑스-3, 홍콩-3, 일본-1, 일본-2, 일본-3, 일본-5, 
네덜란드-1, 미국-2, 영국-2

일부 개방 9 프랑스-2, 홍콩-1, 홍콩-3, 일본-4, 일본-6, 네덜란드-2, 미국-3, 미국-4, 영국-1
비개방 2 오스트리아-2, 미국-1

<표 5> 조사 대상 커뮤니티시설 운영방식
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운영을 고려하여 다목적성과 유연성이 중요함을 제시하였

다. 또한 일본은 재해 대비를 위해 방재창고를 옥상에 두어 

커뮤니티 회복 서비스를 위한 시설 계획에 반영하여 조성

한 점은 지역 기반의 다양성을 보여주는 사례였다. 

Ⅴ. 결론 및 제언

본 연구는 해외 공공임대주택 22개 단지 커뮤니티시설

의 개선 사례 분석을 바탕으로 국내 공공임대주택의 공간

계획 및 물리적 환경 개선을 위한 방향성을 도출하고자 하

였다. 그 결과, 국내 공공임대주택 커뮤니티시설의 공간 이

용 문제 해소와 지역여건, 거주민의 생애주기 변화에 대응

하는 시대적 요구에 부응하기 위해서는 기존의 유사하고 

획일적인 공간계획의 문제에서 벗어나 유연성과 복합적인 

공간으로 조성하고, 접근성 및 개방성을 강화해야 하며, 특
정 세대 맞춤형 기능 특화 공간의 계획이 적용되어야 한다. 
또한, 지역 여건을 반영한 커뮤니티시설은 대단지의 규모

가 아니라면 지역의 타 시설을 이용하는 만큼, 소규모 공공

임대주택의 단지가 많은 지방 도시의 여건을 반영하여, 커
뮤니티시설 설치 시 주변 여건 및 거주민의 요구 및 특성을 

반영하는 개선은 지방 도시 공공임대주택 거주민의 삶의 

만족도를 높이는 중요한 요소일 것이다. 구체적으로 첫째, 
커뮤니티시설의 유연성과 복합적인 공간구성을 위해서는 

다목적의 유연한 공간계획을 통해 가변적인 내부 구조를 

확보하고 다양한 기능을 복합화하여 공간 활용 효율을 극

대화하고 재택근무 및 취업/자립 지원 기반을 마련해야 할 

것이다. 둘째, 신유진과 이연숙(2017)의 연구에서와 같이 

접근성 및 개방성 공간계획을 통해 커뮤니티시설이 지역사

회 거점 공간 역할을 수행하도록 유도하기 위해 1층 공간의 

물리적 연결성과 가시적 투명성을 강화하여 접근성을 높이

고, 옥상 공동정원 또는 선큰 공간 등 미활용되고 있는 옥외

공간을 적극 발굴하여 활용해야 할 것이다. 또한 노후시설 

개선 시 포용적 디자인(Inclusive Design)을 적용하여 다

양한 세대가 이용할 수 있는 공간으로 계획하고, 에너지 효

율 향상을 위한 에너지 인증을 반영하여 환경을 조성해야 

할 것이다. 
셋째, 특정 세대 맞춤형 기능 특화를 위해서는 커뮤니티

시설을 단순히 휴게 공간으로 이용하는 것이 아니라 사회

통합 및 복지 거점으로 활용해야 하며, 아동 및 청소년을 위

한 보육 및 자립 지원 공간, 노인층을 위한 통합 의료 및 간

호 서비스 기반 공간 지원, 재난 발생 시 커뮤니티 회복 서

비스의 개선 방향성을 실현하기 위하여 우선 국내 공공임

대주택의 지속 가능한 주거복지 증진을 위해 공간계획의 

원칙에 대한 법적 또는 제도적 근거와 구체적인 이행 방안 

마련이 필요하다. 그리고 커뮤니티시설 초기 설계 단계부

터 가변성 및 복합화를 계획하고, 재택근무 환경 변화에 대

응하는 복합 기능 공간 조성에 대한 구체적인 건축 및 운영 

가이드라인을 제시하는 것도 필요하다. 또한 주택 건설 표

준에 특정 세대 맞춤형 복지 기능을 위한 물리적 면적 확보 

기준을 강화하고, 관련 복지 프로그램 운영 주체(예: 지자

체, 주거복지 관련 기관, 복지재단)와의 연계 방안을 반영

하는 사례의 제시가 필요할 것이다. 물리적 개방성 확보를 

위해 커뮤니티시설을 단지 외부와 연계하여 지역사회에 개

방하는 경우, 재정 지원과 더불어 용적률 완화를 통해 지역 

거점화를 촉진하고, 노후시설 개선 시 유니버설 디자인을 

넘어 보편적 또는 포용적 디자인(Inclusive Design)의 적

용과 에너지 인증 항목을 우선 해야 할 것이다. 
 본 연구는 해외 7개국 22개 단지의 연구 문헌 및 인터넷 

검색 조사에 한정되어 있어, 해외 공공임대주택 커뮤니티

시설의 일반적인 경향을 대표하는 데 한계가 있으며, 분석 

자료가 물리적 현황과 시설에 제시된 프로그램 목록에 의

존되어 있어 시설 이용자의 만족도나 활성화 정도에 대한 

조사가 부재하다는 한계가 있다. 따라서 향후 연구에서는 

개선 이후 현지 거주자의 인터뷰 및 이용 행태 관찰 등을 포

함하는 현장 연구가 계속하여 진행될 필요가 있다.

주제어: 공공임대주택, 커뮤니티시설 리모델링, 주민공동

시설, 해외사례, 문헌연구
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