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총명하고 영리한 신묘년 새해를 맞이하여 누구보다 저에게는 석사졸업

의 해 이기에 기쁨이 두 배인 것 같습니다.

늦게나마 대학원을 졸업할 수 있었기에 새로 만난 여러 명의 원우님과 

존경하는 교수님을 뵐 때마나 무척이나 마음을 설레게 한 좋은 인연들 

그들이 있었기에 2년이 짧았었던 것 같습니다.

 부족한 저에게 과대표라는 직함을 맞겨 주시고 타과에 뒤처지지 않게 

용기와 뒷받침을 주저하지 않고 협조해주신 원우님, 교수님 전부를 이 

지면에 올리고 싶습니다. 논문지도를 맞아 논제를 정하고 논문을 이끌어 

가는데 도움을 주신 최성호 주임교수님, 세심한 배려로 설문문항작성과 

정리에 도움을 주신 조임곤 주임교수님, 세미나 수업을 통해 논문을 가

르쳐 주신 엄길청 주임교수님, 그리고 홍용석 교수님, 김형선 교수님, 김

재태 교수님, 노영학 교수님, 문형철 교수님, 정택동 교수님, 김영기 교

수님, 김선주 교수님, 문희명 교수님 진심으로 감사드립니다. 아울러 우

리 원우들의 울타리가 돼주었던 이종님, 고성재님, 김용흠님 기둥이 돼

주었던 정인원님, 신동석님, 이옥형님, 김용민님 나를 온몸으로 채워준 

신종현님, 이영은님 모두에게 감사의 마음을 전하고 싶습니다.

 끝으로 말없이 물심양면으로 뒷받침해준 사랑하는 나의 아내 공안나

씨에게도 지면을 통해 감사의 마음을 전하며 아빠의 논문을 위해 도움을 

주었던 세진, 수진, 찬영이에게도 고맙다는 인사를 전합니다. 또한 부족

한 저에게 관심과 사랑으로 베풀어주신 분들께 진심으로 고마움과 감사

드린다는 말을 전하고 싶습니다.

그 이외에도 졸고의 논문이 완성되기까지 보이지 않게 도와주신 많은 

분들에게도 진심어린 감사의 말씀을 고합니다.
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논 문 개 요

이 연구는 뉴실버세대와 은퇴자 및 예비노년세대를 모두 포괄할 수 있는

공동체형 전원주택을 개발전략을 고찰함으로서 수요자 중심의 주택공급에 관

한 계획을 수립하고,공동체형 전원주택에 대한 국내외 개발 사례를 통해 개

발전략과 시사점을 도출하기 위해 진행하였으며,더불어 실증연구를 통해서

수요자의 요구를 살펴 공동체형 전원주택 개발 전략 방안을 제시하는 것이

연구의 목적이다.

이에 따라 공동체형 전원주택 거주 희망자를 뉴실버세대와 은퇴자 및 예비

은퇴자층으로 선정하고 공동체형 전원주택의 잠재적인 수요자인 30대를

포함하여 60세 까지의 장년층을 실증연구의 대상자로 선정하였다.

연구의 방법에서 제시한 바 공동체형 전원주택의 이론적 고찰 가운데 우리

나라에서 운영 중인 공동체형 전원주택의 사례와 외국의 사례를 바탕으로 다

음과 같은 시사점을 도출하였다.

우선,국내의 사례를 통해 첫째,단순한 전원형 주택단지를 넘어서 공동체

형 프로그램인 단체 여행,안전관리,흥미나 욕구 충족을 위한 교육프로그램

의 필요성,둘째,도시와 떨어져 있어 불편할 수 있는 다양한 편의시설이 내

부에 마련되어져야 한다는 점,셋째,중앙통제형 관리시스템이 구축되어져 안

전과 주거관리가 상시 및 적재적소에 전문적으로 이루어져야 한다는 점,다

섯째,삶과 죽음에 대한 인간의 본질에 대한 고민의 해결과 영적 안식을 위

한 선택적 신앙생활의 여건이 마련되어져야 한다는 점,여섯째,친환경적인

주변의 여건과 문화시설 등이 동시에 공존하기에 지리적 여건이 문제가 된다

면 도로망을 이용하여 운영될 수 있는 시스템을 갖추어야 한다는 점 등을 시

사점으로 도출하였다.

또한 외국의 사례를 통해 제도와 법령의 정비 및 개선과 국민들의 인식이
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경제적으로 풍요로운 사람에 한정된다는 것,친자연적 환경은 문화적 혜택과

노후 인간관계의 단절이며,병 치료와 관련된 서비스의 낮은 질 등을 우려하

는 인식의 개선을 위해 노력해야 한다는 점을 시사점으로 도출하였다.

또한 본 연구에서 실증분석을 통해 공동체형 전원주택에 대한 인식과 희

망하고 있는 공동체형 전원주택의 구조와 프로그램,공동체형 전원주택 활성

화를 위한 정책개선 등을 조사하여 정리한 수요자 개발전략은 다음과 같다.

첫째,공동체형 전원주택에 대해 어떠한 인식을 가지고 있는지를 살펴본

결과,먼저 전반적으로 은퇴 이후 전원생활을 할 의향이 강한 것을 알 수 있

었고,남자가 여자보다 은퇴이후 공동체형 전원생활을 할 의사가 강한 것으

로 나타났고,공동체형 전원생활을 하려는 목적으로 은퇴 이후 자연과 더불

어 살기 위해서 희망하는 경우가 많은 것으로 나타났다.또한 공동체형 전원

생활을 하면서 경제적 자립을 위하여 경작을 필요로 하는 경향이 강하였고,

경작 형태로는 개별 경작을 하기 원하는 경우가 50%이상으로 높게 나타났다.

공동체형 전원주택에 입주 한 후,주말에 타인에게 빌려주어 수익을 얻기를

원하는 경우도 높게 나타난 것을 알 수 있다.

둘째,희망하는 공동체형 전원주택의 구조에 대해 세부적으로 살펴보면,먼

저 거주하고 싶은 공동체형 전원주택의 바람직한 건축형태로는 대체적으로 황

토주택과 전통한식 주택을 선호하는 것을 알 수 있고,유년기 시절을 대도시

에서 보낸 이들은 서구식 목조 주택,중소도시에서 보낸 경우는 전통 한식 주

택,도농복합지역에서 보낸 경우는 통나무 주택,농산어촌의 경우는 황토주택

의 거주하고 싶은 경향이 강한 것으로 나타났다.선호하는 평형대로는 20～39

평 사이를 선호하는 경향이 강하였고,450만원～600만원의 소득을 가직 경우

가 조금 더 큰 평형대를 선호하는 경우가 많은 것으로 나타났다.선호하는 주

택의 대지면적 적정규모로는 100～299평 사이를 선호하는 경향이 강하였고,

선호하는 단지의 적정규모로는 10～19세대 이하를 선호하는 경향이 강하였으
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며 여자의 경우가 남자보다 세대수가 많은 경우를 더 선호하는 것을 알 수 있

고,거주하고 싶은 공동체형 전원주택의 최적의 입지로는 계곡 인접지역이나

기존마을 인근에 거주하고 싶어 하는 경향이 강한 것을 알 수 있다.

공동체형 전원주택 내에 희망하는 공동시설로는 의료시설 및 병원 연계 프

로그램을 가장 희망하는 것을 알 수 있었다.

셋째,공동체형 전원주택의 프로그램에 대해 살펴보면 공동체형 전원주택

입주 시 공동체 프로그램이 필요하다고 생각하는 경향이 강하였고,프로그램

형태에 적합한 관리 주체로는 주민자치관리로 이루어지길 희망하는 경우가

많은 것을 알 수 있다.공동체 활동 프로그램으로는 건강관련 프로그램이 가

장 필요하다고 여기는 것을 알 수 있었고,여자가 남자보다 공동체형 전원주

택 자치 및 적응 프로그램,여행 관련프로그램,집수리 및 관리 프로그램,경

작관련 프로그램,상담관련 프로그램에 대한 필요도가 높다고 생각하는 것을

알 수 있다.또한 600만 원 이상의 소득을 가진 경우가 여행 관련 프로그램

이 필요하다고 생각하는 경향이 강한 것을 알 수 있다.

넷째,공동체형 전원주택 활성화를 위한 정책개선에 대해 살펴보면 공동체

형 전원주택 활성화되기 위해서는 구입을 위한 저금리의 융자제도가 신설되

는 것과 입주자에게 걸맞은 조세 감면제도가 필요하다는 것의 동의정도가 높

은 것을 알 수 있다.또한 여자가 남자보다 ‘은퇴자를 위한 것이니 만큼 노인

복지법이 적용되어야 한다.’,‘구입을 위한 저금리의 융자제도가 신설되어야

한다.’,‘정부·공공기간이 개발·임대하는 프로그램 운영에 관한 보조금이 지원

되어야 한다.’는 의견에 동의하는 정도가 높게 나타난 것을 알 수 있다.

본 연구는 은퇴자를 위해 주거환경개선은 물론이고,기족의 실버타운과 같

이 의식주 해결과 의료혜택만을 받는 보호시설에서 그치는 것이 아니라 제 2

의 인생을 시작하는 새로운 은퇴자들에게 공동체적인 생활을 통해 다양한 여

가,취미,운동,교육프로그램을 할 수 있도록 지원하고 노후를 많은 사람들
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과 어울리며 친목을 도모하고,보다 활기찬 삶을 영위할 수 있게 하기 위해

예비 수요층들의 희망사항에 따른 기초 연구 자료로 활용되고,우리 현실에

맞는 공동체형 전원주택과 주거환경에 기여할 수 있는데 본 연구의 의의를

찾고자 한다.

향후 과제로는 그 동안 노인을 위한 주거시설에 대한 연구는 여러 가지 실

증적 분석이 미흡하여 효율적인 개발 및 유형에 대하여 다양하고 구체적인

방안이 제시되지 못했다.따라서 본 연구에서 제한적으로 조사되어진 공동체

형 전원주택에 더 나아가 은퇴자를 위한 다양한 주거시설에 대한 개발이 이

루어지기 위해서는 정확한 실태와 상황을 파악하고 이에 따른 정책적 배려와

법규의 제정이라던가 하는 구체적 활성화 방안이 연구되어야 할 것이다.또

한 노인 주거시설에 대해 다양화를 추구하고 수요자 입장에 맞추어 생활의

질을 높이는 방향과 관리 및 효율적인 운영 방법을 구축하는 연구들이 필요

할 것이다.
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제 1장 서 론

제 1절 연구의 배경 및 목적

21세기에 들어서면서 당면한 사회문제 중 하나는 은퇴 이후의 생활이다.이미

1999년 말 고령사회로 들어선 우리나라는 2018년 14.3%로 초고령사회로 진입하게

된다(통계청,2010).이에 따라 은퇴한 노인인구의 증가는 사회적 부담의 증가로 치

환되어 노년층에 대한 우려와 부담의 목소리만 증가하였다.이런 목소리의 아래에

는 노년층은 가난하고 무기력하다는 인식이 존재하고 있다.그러나 고령사회로 진

입한 지 10년 동안 가난하고 무기력하기만 하던 노년층에 관한 전형적인 도식화는

서서히 무너지고 있다.

이전과는 다른 노년층이 등장하고 있다.이른바 뉴실버세대로 불리는 새로운 노

년층은 기존의 실버세대와 달리 독립적이고 능동적인 세대이다.과거의 실버세대는

직장에서 퇴직한 뒤 연금이나 퇴직금 등으로 생활하거나 자식들이 주는 용돈으로

여생을 보내며,신체적 사회‧심리적,경제적으로 위축되어 구매력이 낮았으나 새로

운 실버세대를 의미하는 뉴실버세대는 경제력 향상을 통해 자녀에게 재산을 물려

주기보다는 그 돈으로 여생을 즐겁게 지내려고 한다(전정원,2008).이들에게 노후

는 그동안 잊고 있었던 자신을 되찾는 시기이며 인생의 여유를 맛보는 시기인 것

이다.이러한 뉴실버세대로의 변화는 은퇴 후의 쾌적한 노후생활을 위한 노력,연

금제도와 퇴직금제도의 활성화 노년층의 저축보유액 증가로 인해 지속적으로 증가

할 것이다.즉,현재의 장년층과 노년층은 소비,여가,문화를 적극적으로 구매하는

구매자가 된 것이다.

이 뉴실버세대는 주거에 있어서도 기존의 실버세대와는 다른 관념을 가지고 있
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다.이들은 자녀들과 함께 생활하기보다는 부부만의 단독주거를 원하고 도시에서

벗어나 자연친화적인 삶을 살고자하는 욕구가 강하다.이러한 세대의 특성은 기존

의 아파트나 빌라형의 실버타운과는 다른 주거환경을 요구하는 것이며,이에 대한

대안으로 제시되고 있는 것이 공동체형 전원주택이다.

공동체형 전원주택은 조기은퇴와 수명의 연장으로 인해 건강과 경제력을 가지

고 있는 뉴실버세대들이 보람을 느끼면서 농촌에서 생활하도록 그들의 욕구를 충

족시켜주는 길이자 청년층의 인구감소로 어려움을 겪고 있는 농촌에 도시민을 유

입시킴으로서 도농양극화를 해결할 수 있는 방안으로 각광받고 있다.

따라서 이 연구의 목적은 공동체형 전원주택에 대한 의식과 공동체형 전원주택

에서 희망하는 사항들을 도출하고 이러한 분석결과를 토대로 고령화 시대에 적합

하면서 보다 나은 공동체형 전원주택을 제시하고 더불어 수요자 중심의 주택공급

에 관한 계획을 수립하는 데 있다.

제 2절 연구의 범위 및 방법

본 연구는 공동체형 전원주택 거주 희망자의 의식조사를 통하여 수요자 중심의

공동체형 전원주택 개발전략을 수립하는데 그 목적이 있다.그러므로 본 연구는 기

존의 노년 주거환경에 관한 논의 중에서 공동체형 전원주택을 연구대상으로 하고

있다.

이러한 공동체형 전원주택 거주 희망자를 뉴실버세대와 은퇴자 및 예비 은퇴자

층으로 선정하고 30～60세의 장년층을 실증연구의 대상자로 선정한다.30대 이상이

포함된 이유는 이들 역시 공동체형 전원주택의 잠재적인 수요자이기 때문이며,일

반적으로 기존의 노년층과 달리 거주의 변화에 유연성을 가지고 있으며,주거에 대

한 의식의 표현이 분명한 계층이기 때문이다.

본 연구는 문헌연구를 통해서 공동체형 전원주택에 대한 이론적 근거를 우선
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마련한다.이는 그간 공동체형 전원주택에 관한 선행연구가 미흡하였기에 공동체형

전원주택에 관한 개념을 정립하고 공동체형 전원주택의 유형 등에 대해서 고찰하

기 위함이다.

또한 공동체형 전원주택의 개발의 활성화를 위해 정책개선과 관련 다양한 노력

을 통한 방안을 제시하여 이후 공동체형 전원주택 개발 계획수립에 도움을 얻고자

하였다.더불어 수요자들을 통한 실증연구를 통해서 수요자의 요구를 살펴 공동체

형 전원주택 개발 수립계획을 세운다.

결국 본 연구에서 논의하고자 하는 공동체형 전원주택 개발방안은 제도의 개선

방안과 개발방안 모두를 포함하는 것이며,외국의 공동체형 전원주택이 거주환경은

물론이거니와 프로그램까지 세심하게 계획되어 있는 점을 감안하여 프로그램에 관

한 계획도 포함하고 있다.

제 3절 개념의 정리

연구의 소재인 공동체형 전원주택의 개념은 유사 개념과의 비교를 통해 정리하

고자 한다.즉,유사개념인 시니어 타운,실버타운,고령자 집합 주거단지 등과 같

은 용어들은 일반적으로 거주 개념에 확장하여 보유자금의 위탁운영,의료시설 및

서비스 제공,교육 및 레크레이션 활동 등이 포함된 독립적인 활동이 가능한 노령

인구를 그 주요 대상으로 하여 노인주거시설로 계획하여 거주토록 하는 것이며,생

활 중에 독립적 활동이 어려우며 간병인이 필요한 경우가 발생 시 주거의 개념보

다 입원 및 병원시설의 개념을 더 강화하여 계획한 경우가 바로 너싱 홈이나 요양

원을 말한다.

이를 통해 이 연구에서의 공동체형 전원주택은 전자의 경우 즉 거주자가 독립

적으로 활동이 가능한 경우에 해당되는 특징을 가지고 일반적인 전원주택과는 다
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른 공동체적 전원주택을 말하며 외형적인 특징으로는 농어촌지역에 농작물 등을

경작할 수 있는 비교적 넓은 대지 위에 지어진 단독주택으로,연립이나 아파트 형

태로 지어지는 것 보다는 필요시 농경생활이 병행되는 주거단지이며,특히 공동체

적 구조와 관리를 통하여 공동체 생활이 가능한 은퇴자를 위한 주거공간이라고 할

수 있다.
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제 2장 공동체형 전원주택에 관한 이론적 고찰

제 1절 고령화 시대의 주거복지와 공동체형 전원주택

1.고령자와 주거복지 이론

1)고령자의 개념

우리나라 뿐 아니라 전 세계적으로 전쟁 이후 베이비 붐 세대의 은퇴와 의학기

술의 발달 등으로 나이가 많은 노령 인구가 증가하고 있음을 볼 수 있다.이에 따

라 노령 인구에 대한 복지와 대처를 하기 위해 노령 인구에 대한 연구가 활발하게

진행되고 있다.이에 따라 노령 인구,즉 고령자에 대한 범위와 개념에 대한 정리

도 심도 있게 진행되고 있다.하지만 고령자에 대한 범위와 개념이 일치되어 나타

나는 것은 아니다.이는 고령자가 처해 있는 사회․문화적 상황 및 개인적 상황 등

에 따라 다양하게 나타나기 때문에 한마디로 정의하기가 쉽지 않기 때문이다.그러

나 많은 의견 중에서 일치되는 의견을 모아 보편적인 의미를 추려보면 그 개념을

찾을 수 있다.

고령자를 사전적 의미로 해석하면 ‘늙은 분’을 고령자로 지칭하나 고령자의 개념

은 단순한 것이 아니다.일반적으로 고령자란,생물학적,심리학적,생리학적으로

개인차는 있지만 대개 젊은 세대와 비교해 상대적으로 육체적,정신적으로 쇠퇴가

현저한 사람을 뜻한다.노년학자들은 고령자를 늙음 자체,연대적인 연령과 사회적

역할,늙음에 대한 자각적 관점 등을 중심으로 고령자를 정의하고 있다(최순남,

1999).
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먼저 늙음 자체로 고령자를 규정하는 입장은 국제노년학회에서 밝힌 주장이 가

장 잘 나타내주고 있다고 할 수 있다.1951년 7월 제2회 국제노년학회에서는 「고

령자란 인간의 노화과정에서 나타나는 생리적,심리적,환경적 행동의 변화가 상호

작용하는 복합적인 형태의 과정」이라고 표현하고 있다.이러한 고령자의 정의에는

다음과 같은 특징이 있다.첫째,환경변화에 적절히 적응할 수 없는 자체조직에서

결손이 있는 사람,둘째,자신을 통합하려는 능력이 감퇴되어 가는 시기에 있는 사

람,셋째,인체 기관,조직,기능에 쇠퇴현상이 일어나는 시기에 있는 사람,넷째,생

활공동체 적응성이 정신적으로 결손 되어 가고 있는 사람,다섯째,조직 및 기능저

장의 소모로 적응 감퇴 현상을 겪고 있는 사람으로 볼 수 있다.

이외에 고령자를 연대적 연령을 기준으로 정의하는 것이 있다.미국의 고령학자

인 Neugarten은 미국의 고령자 집단을 첫째,대부분 일을 할 수 있으며 돈을 버는

능력과 사회적 승인이 최고조에 달해 있는 55～65세의 연소고령자,둘째,퇴직자들

이 많이 포함된 65～75세의 고령자,셋째,75세 이상으로서 신체적으로 약하고 병

약하며 고립되고 궁핍한 계층이 많은 고령자 등 세 집단으로 나누어 설명하고 있

다(정옥분,2007).이처럼 고령자에 대한 개념은 관찰하는 측면에 따라 다양하게 정

의할 수 있으나 인구학적 고찰에서는 1985년도에 발간된 노인복지편람에 따르면,

일반적으로 연령이 65세 이상 되는 인구를 고령자로 규정짓고 있다.즉 인구에 대

한 거시적인 분석의 단위로 인구를 0～14세의 연소인구,15～64세의 생산연령인구,

65세 이상의 고령인구 등으로 구분하며,이러한 연령의 구분은 한 인구집단의 경제

활동능력 및 부양능력 등을 분석하는 기준으로 사용된다(아산사회사업재단,1985).

우리사회에서는 60세를 고령자의 연령으로 보는 경향이 있다.이는 모든 기본적

경제 통계에서 생산 활동 인구를 만 14세 이상 59세 이하로 규정하고 있고,대체로

퇴직 연령이 일반 기업체의 경우 55세,일반 공무원은 60세이므로 이 은퇴의 시기

를 노년기의 시작으로 보는 경향이 있다.또한 전통적으로 만 60세에 회갑으로 이

때부터 노령기에 접어들었다고 사회적으로 인식하고 있으며,한국 고령자 자신이
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고령자 생활의 시작 시기를 60세로 생각하고 있는 점 등이 고령자를 조작적으로

정의하는데 만 60세를 기준으로 삼도록 하는 데 이유가 되고 있다.그러나 현재는

생산활동인구를 15세 이상 64세 이하로 규정하고 있으며 매년 급증하는 고령자인

수, 연장되는 평균연령,앞으로 확충될 연금제도를 중심으로 한 소득보장제도,그

리고 정년 연장의 가능성을 감안하여 볼 때,65세 이상을 고령자로 보는 것이 타당

할 것이다(조선주,2003).

흔히 고령자를 지칭할 때 실버(Silver)라는 말을 지칭하기도 한다.이는 1970년

후반 일본에서 노령계층을 대상으로 하는 비즈니스에서 유래된 말로서 고령자나

노인을 지칭하는 의미인데 이러한 용어가 만들어진 일본에서는 주로 실버산업,실

버주택 등으로 불리고 있다.그러나 이것은 은발을 빗대어 부르는 말로 부정적인

이미지를 가지게 한다.즉 ‘실버’를 노년기의 상징적 모티브로 사용하는 것은 한자

어 ‘은발(銀髮)’에서 영향을 받은 것으로 볼 수 있다.이에 따라 고령자에게 실버라

는 부정적 의미나 정확한 의미가 퇴색되어버린 용어보다 연장자,어른,장로의 의

미가 있는 시니어(Senior)라고 표현하는 것이 올바르다 하겠다(김형중,2007).

즉 고령자는 신체적 정신적으로 젊은이의 집단보다 다소 능력이 감퇴되어 가는

시기로 사회적 생활에 있어서도 점차 은퇴의 나이로 접어들거나 이미 은퇴를 한

사람을 지칭하는 말이다.또한 우리나라에서는 경제적으로나 사회적으로 지정되어

있고 인식되어 있는 나이로 65세 이상을 고령자로 볼 수 있겠다.또한 기존에 지칭

하던 실버라는 단어보다 연장자나 어른,장로의 의미를 담아 긍정적인 이미지를 담

고 있는 시니어라는 단어를 쓰는 것이 정확한 표현이라 하겠다.

2)고령자의 주거복지 개념

사회적으로 고령자에게 주거복지가 필요한 이유는 여러 가지 측면에서 살펴볼

수 있다.그 중 첫 번째는 바로 고령자 주거환경 개선 문제이다.우리나라에서도
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노인인구와 노인가구의 증가에 따른 대책으로 노인 주거시설 공급확대 및 기존주

택의 개․보수가 요구되고 있는 실정이다.또한 현재 고령자의 인체치수를 반영한

고령자 배려 「주거시설치수설정」에 대한 과거 산업자원부의 가이드라인은 포괄

적인 규정으로 노인들의 노령화 정도에 따른 주거화경 변화를 해소하는 환경조성

에는 여전히 미흡해 이 부분이 절실히 개선되어야 할 필요성이 있다.

두 번째로 노인문제는 바로 사회적 책임이라는 측면에서 필요성을 찾을 수 있

다.우리나라에서는 저출산과 평균수명의 연장으로 인하여 노년층의 인구가 급속히

증가하고 있다.그동안 산업화와 도시화가 진행되면서 핵가족화 현상은 심화되고

가족의 부양의식 및 가치관의 변화가 초래됨에 따라 노인문제는 더 이상 가정 내

에서 해결할 수 없는 문제로 대두되었다.이에 따라 앞으로는 국가가 정책적으로

고령화 인구의 문제를 생각해야 하며,고령자 주거시설의 공급을 확대해야 한다는

것을 의미하고 있는 것이다.

세 번째로는 주거형태의 변화를 꼽을 수 있다.우리나라에서는 고령인구의 증가

등으로 사회적 변화를 겪으면서 고령자에 대한 문제가 심각한 사회적 문제로 대두

되기 시작하였으며,가족기능이 변화되어 가는 오늘날의 사회에서는 고령자들의 생

활보호 등을 종전처럼 자녀들에게만 의존하기는 어렵기 때문에 고령자 자력으로

해결하거나 공적 부조의 지원이 필요하게 되었다.여기서 경제력이 있는 고령자의

경우는 필연적으로 그들의 욕구 충족을 민간부문의 고령자 주거시설에 의존하려는

경향이 갈수록 높아져 이에 대한 관심이 고조되어 왔으며 이 분야에 대한 투자가

점차 증가하고 있다(김형중,2007).이러한 사회적 변화와 요구들에 의해 고령자들

에 대한 국가의 주거복지가 날이 갈수록 필요하게 되었고,이에 따라 주거복지는

국민들에게 꼭 제공해야 할 의무로 남게 된 것이다.

이러한 필요성에 의해 국가가 주거복지를 행하면서 내세운 것이 바로 노인복지

시설이다.노인복지시설은 65세 이상의 노인이 심리적․사회적․경제적 등의 이유

로 가족과 생활하기가 어려울 때,그들을 수용하기 위해 국가․지방자치단체 또는
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민간단체가 경영하는 시설을 뜻한다.

우리나라에서는 생활수준의 향상에 따른 식생활 개선,보건위생의 개선,생활환

경의 개선 등과 의학의 발달로 평균 수명이 크게 증가하고 있으나 핵가족화의 심

화와 여성의 사회참여 증가 등으로 가족에 의한 노인보호 기능이 점점 약화되고

있음을 알 수 있다.그 밖에도 독거노인 세대와 노인부부 세대 증가,가정에서 적

절한 보호를 받을 수 없는 만성 질환 노인,거동 불능 노인,치매 노인 등의 장기

요양 보호 노인의 증가는 시설보호의 필요성과 중요성을 더욱 부각시키고 있다(황

명자,2007).그러나 사회적 요구와 고령자의 형태가 다양한 것을 보았을 때,지금

보다 더욱 발전되고 다양한 주거복지 서비스가 고령자에게 보급되어야 할 것이다.

2.공동체형 전원주택의 개념

공동체형 전원주택은 일종의 은퇴자 주거단지로 도시에서 살았던 은퇴자들을

위해 마련된 주거단지를 말한다.그 간의 은퇴자 주거단지는 새롭게 형성된 좋은

이웃과 함께 새로운 도전을 통하여 건강하고 행복한 삶을 위한 대규모 주거단지로

정의한다.대체적으로 은퇴자 주거단지의 위치는 농·어·산촌이며 최근에는 도시생

활의 혜택을 그리워하는 은퇴자들의 증가로 도심지에 근접하여 위치하는 사례도

점차 증가하고 있다.주거형태는 단독주택,타운하우스(연립주택),저층아파트,고층

아파트 등이 있고,비교적 건강한 도시 은퇴자들이 독립적으로 생활하며,은퇴자

주거단지에는 클럽하우스,골프장,수영장,테니스장,헬스장,바베큐장,찜질방,산

책로 등과 같은 다양한 공간시설과 커뮤니티 프로그램(취미,스포츠,문화,교양

등)이 제공된다.점차 사회적으로 증가하는 노인 인구와 노년기를 제2의 인생이 시

작이라 생각하는 사람들의 인식의 전환에 발맞춰 노인의 주거환경에 대해 연구 및

개발 지원을 늘리고 노년기를 건강하고 즐겁게 영위할 수 있는 다양한 은퇴자 주
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거단지를 제공해야 한다.

이 속에서 공동체형 전원주택이라는 개념은 미국의 은퇴자 주거단지의 형태에

서 찾을 수 있다.미국의 공동체형 전원주택은 퇴직자촌 또는 노인촌 등의 이름으

로 불리고 있다.이러한 미국의 공동체형 전원주택의 경우 대규모 노인 촌락을 조

성하여 건강한 노인과 그들의 보호자들이 공존할 수 있는 복합형 주거단지를 지향

하며 안락하고 편안한 은퇴 후의 삶을 살아갈 수 있도록 하였다.특히,의료서비스

가 겸비된 보호시설,간호주거,병원에 부속된 노인주거,노인독립주거,은퇴자 커

뮤니티 등 은퇴를 한 노년층을 위한 다양한 시설을 제공하고 지속적인 개발을 추

진 중에 있으며 이미 은퇴자 커뮤니티의 주거단지운영이 활발히 진행되고 있다(송

기춘,2009).

공동체형 전원주택의 개념과 형태는 위의 시니어타운에서 기반을 둔 것이라 할

수 있다.여기에서 발전해 최근에는 시니어 콤플렉스라고 하여 생산이 가능한 노인

복지시설로 노인들이 편안하고 건강하게 살 수 있는 환경과 일자리를 함께 제공하

는 투자개념 경제활동의 지역공동체라고 명명하기도 한다.이에 따라 1997년 노인

복지법에 명시되어 있는 바,기존의 실버타운이나 양로원은 돈이 아주 많거나,없

는 사람을 중심으로 의료,양로 및 요양,복지 성격이 강한 데 비하여,공동체형 전

원주택은 경제력이 있는 도시 중산층 은퇴자들을 대상으로 한 전원마을이라 칭할

수 있다.

공동체형 전원주택은 아직까지 실버타운에 비해 생소한 개념이며,개념에 대한

명확한 정의가 정해진 바 없다.이에 김정호(2007)는 공동체형 전원주택의 특성과

농림수산식품부에서 주최한 ‘은퇴자를 위한 전원마을 조성계획’지원서를 바탕으로

공동체형 전원주택에 대한 개념에 대한 것을 연구했다.



- 11 -

<표 2-1>공동체형 전원주택의 개념

공동

체형

전원

주택

거주자 속성 50세 이상 도시․농어촌 은퇴자(예정자)

입지조건
비도시지역으로 의료․교육 등 서비스가 읍면 및 인근 거점도시

와 연계가 가능한 지역

개발규모
신규주거단지조성및기존농촌마을내주거지조성등다양한방

식이 가능.단,도시민 이주 규모가 20가구 이상

주택유형 저층형 집합주거(단독,타운하우스,중․저층아파트)

거주형태 상시,정기

비고 경제력을 갖추며 여가 및 취미에 관심이 있는 건강한 고령자

출처 :김정호(2007)

그에 따르면 거주자 연령 및 대상은 50세 이상의 도시․농촌 은퇴(예정)자로서

은퇴자마을의 운영프로그램에 참여할 수 있는 건강한 사람,입지조건으로는 비도시

지역으로 의료․교육 등 서비스가 읍면 및 인근 거점도시와 연계가 가능한 지역이

며 더불어 지역 특산물 및 자립 가능한 농경지가 근접해 있으며,주택유형으로는

최소 도시민 이주가 20가구 이상 저층형 단독 주택으로 단독주택,타운하우스,

중․저충의 공동주택과 거주형태로는 상시 및 정시 거주로 정의하고 있다(김정호,

2007).김정호의 연구에서는 우리나라에서의 공동체형 전원주택 특성을 잘 이해하

고 우리나라 기준 상으로 이해를 잘 하고 있기 때문에,김정호가 내세운 개념을 본

연구에서도 참고해서 사용할 것이다.
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3.공동체형 전원주택의 유형

공동체형 전원주택의 유형은 여러 특성에 따라 달라짐을 알 수 있다.먼저 지리

적 위치로 유형을 알아보면 지방대도시와 자동차로 2시간 이상 거리에 있는 것을

원격지형,1～2시간 이상 거리에 있는 것이 중간지형,1시간 이내 거리에 있는 것

을 도시근교형으로 볼 수 있다.그리고 주변 환경적 특성별로는 농촌마을형,산촌

마을형,어촌마을형으로 나눌 수 있다.

다음으로 공동체형 전원주택을 조성하는데 주도적인 역할을 하는 주체별로 나

누어 살펴볼 수 있다.그 중 시․군 주도형은 시․군이 주체가 되어 공동체형 전원

주택을 조성하고 대상토지확보,사업계획 수립,입주자 선정 및 마을기반․조성정

리,주택건축 등을 일괄하여 추진하는 방식의 공동체형 전원주택이다.공기업 주도

형은 한국농어촌공사가 시․군으로부터 포괄 위임받아 대상 초지확보,사업계획 수

립,입지 선정 및 마을 기반․부지 정리,주택건축 등을 일괄하여 추진하는 방식의

공동체형 전원주택이다.다음으로 입주자(실수요자)주도형은 입주가가 사업대상토

지확보,부지조성․주택건축 등을 주도하고,시․군은 사업계획 수립,입주자 선정

및 마을기반조성을 주도하여 만드는 공동체형 전원주택이다.혼합형은 시군이 사업

대상토지확보,사업계획 수립 및 입주자모집,마을기반조성지원을 하고 입주자가

부지조성․주택 건축을 담당하는 공동체형 전원주택 형태이다.그리고 중장기 과제

로 검토되는 민간업체 주도형의 형태도 존재한다.

공동체형 전원주택의 입주자 활동․참여프로그램에 의해서도 분류할 수 있다.

첫 번째로 여가․취미활동 지원형은 입주민들의 여가,취미 및 운동 등을 지원하는

형태이고,사회봉사활동 지원형은 마을 내 경관 등 마을가꾸기,숲 가꾸기,주변의

취약계층 지원활동 등을 지원하는 형태이다.

경제활동 지원형은 입주민들에게 인근 농장 일거리를 발굴․알선해주고,소규모
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농장운영 지원 및 농산어촌관광에 참여 등 경제활동을 지원하는 형태이고,복합형

은 입주민들에게 여가․취미활동,사회봉사활동 및 경제활동 등 다양한 분야의 활

동․참여프로그램을 지원하는 형태이다.

공동체적 성격에 따라 유형을 나누어 살펴보면,먼저 공동체중심형으로 공동체

형 전원주택의 자체운영 규정이나 프로그램,단지설계 등이 입주민들의 참여와 커

뮤니케이션을 강조하는 형태가 있다.그리고 개인중심형의 유형으로 공동체형 전원

주택의 자체운영 규정이나 프로그램,단지설계 등이 입주민들의 개인적인 활동을

강조하는 형태가 있다.

단지배치 및 구성의 형태로 분류하여 살펴보면 먼저 마을 내 커뮤니티시설,운

동시설,공원 등 입주민들이 공동으로 활용할 수 있는 시설이 강조되는 공동시설

강조형,마을내부 및 주변에 숲,잔디공원 및 골프장 등 녹지가 많이 조성되어 있

는 녹지․경관 강조형,개인주택 및 마당(텃밭 등)이 강조되고,공유부지 및 공동시

설 등이 취약한 것이 특징인 세대별 공간 강조형 등으로 나눌 수 있다.

이외에도 신규단지조성 여부에 따라 신규단지 조성형,기존마을 내 조성형,기존

마을 리모델링형으로 나눌 수 있고,세대당 입주비용에 따라 저가형,보급형,고급

형,복합형으로 나눌 수 있다.또한 입주방식으로 분양형,임대형,복합형으로도 분

류할 수 있다.

이것을 종합하여 공동체형 전원주택의 특성을 구분 짓는 핵심변수인 입주자 참

여․활동 프로그램,공동체적 특성,단지배치․구성을 토대로 4가지의 유형으로 분

류하면 다음과 같이 나타낼 수 있다.

첫 번째로 입주민들이 다양한 프로그램을 함께 즐기는 유형이다.입주민들이 여

가․취미,사회봉사 등 다양한 프로그램을 공동으로 즐길 수 있도록 공동시설,마

을규약을 갖추고 운영되는 형태로 이 유형은 다양한 유형의 사람들이 함께 프로그

램을 향유하며,공동으로 생활하기 위해서는 상대적으로 많은 세대의 입주가 가능

한 보급형이 유리하다.
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<표 2-2>공동체형 전원주택 유형

특성 유형

지리적 위치 •원격지형 •중간지형 •도시근교형

주변환경적 특성 •농촌마을형 •산촌마을형 •어촌마을형

공동체형 전원주택 조성 주체
•시․군주도형 •공기업 주도형 •입주자(실수요자)주도형

•혼합형 •민간업체 주도형

입주자 활동․참여프로그램
•여가․취미활동 지원형 •사회봉사활동 지원형

•경제활동 지원형 •복합형

공동체적 성격 •공동체 중심형 •개인 중심형

단지 배치․구성
•공동시설 강조형 •녹지․경관 강조형

•세대별 공간 강조형

세대당 입주비용
•저가형 •보급형 •고급형

•복합형

입주방식 •분양형 •임대형 •복합형

출처 :서동혁(2007)

두 번째로는 입주세대별 개별적인 취향을 중시하는 유형이다.이는 입주민들이

개별적인 취향(조경 등)과 프라이버시가 강조되는 형태로 공동시설 보다는 세대별

전용부지 면적이 넓어 상대적으로 적은 세대가 입주하는 고급형이다.
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세 번째는 입주민들이 경제활동(개별․공동)을 지원하는 유형이다.이는 입주민

들이 소일거리 또는 기존마을의 농산어촌관광 등 향토산업분야에 참여하여 어느

정도 수입을 올릴 수 있도록 마을이 조성․운영되는 형태로 중산층이하도 입주하

여 살 수 있는 다양한 입주방식이 존재하는 유형이다.

마지막 네 번째는 위의 모든 형태가 복합적으로 나타나는 복합 유형이다(서동

혁,2007).이를 토대로 공동체형 전원주택의 유형을 표로 나타내면 위의 <표 2-2>

와 같다.

4.공동체형 전원주택의 발전과 전개

1)고령화 사회와 뉴실버세대의 등장

경제성장과 의료기술 발전에 따라 사람들의 수명이 늘어 출산율이 저하되는 현

상을 이른바 고령화라고 한다.UN에 의하면 한 국가의 인구유형을 세 가지 분류할

수 있는데,65세 이상의 노인인구가 전체 인구에서 차지하는 비율이 4%미만인 국

가를 유년인구국가,4～7%인 국가를 성년인구국가,7%이상인 국가를 노년인구국가

라고 한다.그리고 노인인구 비율이 14% 이상인 사회를 고령사회라고 하며,노인인

구 비율이 20% 이상인 사회를 초고령사회라고 지칭한다(이규호,2010).그러나 흔

히 고령화사회 혹은 고령사회라고 할 때 이러한 엄밀한 의미의 상대적 비율에 구

애되기 보다는 고령자인구의 상대적인 비율이 높은 사회라고 하는 데에 그 의미를

두는 것이 일반적이다(이진우,2010).

우리나라는 2000년을 기준으로 65세 이상의 노인인구가 전체인구의 7.2%를 차

지해 고령화 사회에 진입하였으며,2018년에는 노인인구 비율이 14.3%,2026에는

20.8%로 초고령사회에 진입할 것으로 예측되고 있다(이규호,2010).다른 고령화 사

회와 비교하여 우리나라 고령화의 특성은 그 진행 속도에 있다.우리나라의 고령화
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진행정도를 다른 선진국의 경우와 비교하면 모든 나라들에서 공통적으로 고령화

진행속도는 가속화되는 경향이 있는 가운데,우리나라 고령화가 상대적으로 빠르게

진행되고 있으며,고령화 사회에서 고령사회로 진입하는 기간은 프랑스의 경우 115

년,미국은 73년,이탈리아는 61년,독일은 40년,일본은 24년이 소요되었지만,우리

나라는 18년에 불과할 것으로 보이며 초고속으로 고령사회를 맞이해야 할 상황이

다(성명기,2009).

이러한 고령화와 더불어 나타난 변화는 노인의 경제적 활동 증가이다.1999～

2006년까지 연령계층별 경제활동 참가율을 살펴보면 15세 이상 전체인구는 62%의

수준이지만 55～59세는 그보다 3% 높은 65%이상의 수준을 보이고 있고,60～64세

는 그보다 4% 낮은 58%정도의 수준이지만 65세 이상에서는 32%인 것을 알 수 있

다.그러나 고령자의 경제적 활동 참여는 증가하고 있다.이를 자세히 살펴보면

<표 2-3>과 같다.

실제로 고령층의 경제활동 실태에 대한 연구를 살펴보면 2007년까지 지속적으

로 증가하였고,2008년과 2009년에는 소폭으로 감소한 것으로 나타났다.그러나 이

러한 감소폭은 15～64세까지의 감소 폭보다는 상대적으로 적기 때문에,최근 경기

의 어려움에도 고령층의 경제활동이 상대적으로 활발한 것으로 볼 수 있다.2008년

부터 지급된 국민연금에 따라 경제력을 갖춘 노령인구의 증가는 더욱 두드러질 것

으로 예상된다.

이와 같은 고령층의 경제활동과 사회문화의 변화에 따라 이전과는 다른 진취적

이고 긍정적이며 다양한 취미활동을 추구하는 노령인구가 등장하였는데 이를 뉴실

버세대라고 한다.
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성 연령 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

전

체

계 61.2 61.4 62.0 61.5 62.1 62.0 61.9 61.8 61.5 60.8

15～19세 12.0 11.7 10.7 9.9 9.8 9.1 7.5 7.3 6.5 6.2

20～29세 64.9 65.0 65.7 65.2 66.3 66.3 65.3 64.6 63.6 63.1

30～39세 75.2 75.1 75.2 74.9 74.9 74.8 75.5 75.3 75.2 74.0

40～49세 79.2 78.9 79.0 78.6 79.1 79.1 79.5 79.9 80.1 79.6

50～59세 68.7 68.7 69.5 69.1 69.4 69.9 70.1 71.2 72.0 72.1

60세이상 38.2 38.5 39.2 36.6 37.3 37.4 37.9 38.6 37.7 37.3

15～64세 64.4 64.8 65.6 65.4 66.1 66.3 66.2 66.2 66.0 65.4

계 74.4 74.3 75.0 74.7 75.0 74.6 74.1 74.0 73.5 73.1

남

　

　

　

15～19세 11.6 10.8 9.5 8.4 8.6 8.0 6.3 6.5 5.6 4.9

20～29세 72.4 71.0 70.9 69.6 69.8 68.5 67.3 66.5 64.6 64.6

30～39세 95.6 95.1 95.1 95.0 94.6 94.4 93.8 93.6 93.6 92.8

40～49세 93.8 93.6 93.7 94.0 93.8 93.6 93.8 93.8 94.0 93.4

50～59세 84.2 83.6 84.8 85.6 85.6 85.5 85.5 86.7 87.0 87.1

60세이상 49.7 50.5 51.7 48.6 49.7 49.8 50.7 51.6 50.6 50.5

15～64세 77.1 77.1 77.9 78.0 78.3 78.2 77.8 77.6 77.3 76.9

여

계 48.8 49.3 49.8 49.0 49.9 50.1 50.3 50.2 50.0 49.2

15～19세 12.6 12.7 11.9 11.4 11.1 10.3 8.9 8.1 7.5 7.5

20～29세 58.4 59.7 61.1 61.3 63.3 64.4 63.5 62.9 62.7 61.8

30～39세 54.1 54.4 54.6 53.9 54.5 54.6 56.4 56.3 56.1 54.2

40～49세 64.3 64.0 64.0 63.0 64.2 64.4 65.0 65.8 65.8 65.4

50～59세 53.5 53.9 54.3 52.6 53.2 54.3 54.7 55.7 57.1 57.1

60세이상 30.2 30.0 30.1 27.8 28.3 28.1 28.3 28.7 27.9 27.4

15～64세 52.0 52.8 53.5 52.9 54.1 54.5 54.8 54.8 54.7 53.9

<표 2-3>연령 계층별 경제활동 참가율 추이

출처:http://www.kosis.kr

뉴실버세대는 이전 실버세대와는 달리 독립적이고 능동적인 역할을 가지고 있

는 세대로 현대 과학기술의 발달과 경제․사회발전,의료기술의 발달 등으로 평균

수명이 연장되었을 뿐만 아니라 고령화시대의 진전에 따라 그 숫자도 증가하고 있
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다.이에 따라 사회활동에 대한 노인들의 열망이 증가되고,좀 더 여유롭고 안락하

게 살려는 경향이 늘어나고 있는 추세이다.

과거 실버세대는 직장에서 퇴직한 뒤 연금이나 퇴직금 등으로 생활하거나 자식

들이 주는 용돈으로 여생을 보내며,신체적,사회․심리적,경제적으로 위축되어 구

매력이 낮았으나 새로운 실버세대를 의미하는 뉴실버 세대는 경제력향상을 통해

자녀에게 재산을 물려주기보다는 그 돈으로 여생을 즐겁게 지내며 구매력이 있고

교육수준이 높은 자립적 가치관을 가진 실버세대계층이 형성되고 있다.이들은 문

화,여가,레저 활동 등 동적인 활동을 하면서 소비행동에 적극적으로 대처하는 모

습을 보이게 될 것이다.또한 은퇴 후의 ‘쾌적한 노후생활’을 위한 생활설계에 열정

적인 노력과 연금제도의 활성화,퇴직금 제도의 발전,노년층의 저축보유액 증가에

따라 경제력을 지닌 부유한 노령인구가 지속적으로 증가할 것으로 전망하고 있다.

시간적 여유가 많은 뉴실버 세대는 생활 자체에서 끊임없이 즐거움과 쾌적성을 추

구 한다.

이는 소비지수를 통해서 알 수 있는데 평균 소비지수를 살펴보면 60세 이상의

계층이 40～50대 보다도 높게 나타나고 있다.항목별 지출 면에서는 여행,레저,교

양과 같은 자기실현을 추구하는 쪽이 훨씬 높으며,뉴 실버 세대는 종전과는 달리

생활의 고질화를 지향하며 감성을 추구하고 활동적이고 교류 지향적이어서 여가를

즐기고 기동성을 통한 정보화를 지향하고 있다(전정원,2008).이는 곧 뉴 실버세대

가 바라는 이상적인 삶을 실현하기 위한 공간으로 복합 노인 주거 시설이 적합하

며 이를 요구하는 사람 노년층이 많아질 것을 반증하는 것이다.

2)귀농이주 증가

1960년대 이후 본격적으로 시작된 도시화,산업화 시대에 더 나은 교육과 취업



- 19 -

의 기회를 찾아 대도시로 이동한 많은 사람들은,자녀들의 교육을 마치고 그 자신

들 역시 일선에서 물러난 지금,이제 보다 건강하고 질 높은 삶,그리고 소일거리

를 찾아 농촌으로 돌아가고 있다.

최근 서구에서는 우리보다 앞서 은퇴 후 장거리 이동이 증가하는 추세에 있다.

이러한 현상은 노인인구수의 절대적인 증가,평균수명의 연장으로 인한 은퇴 후 기

간 증가,건강상태의 개선,연금제도 등으로 인한 은퇴 후의 경제적 안정,보험,공

공정책 등 정부 보건 프로그램의 향상 등으로 지금의 은퇴자들은 과거에 비해 이

주에 대한 강한 동기를 갖는 것으로 보인다(Graff& Wiseman1978;Lee,1980;

Warnes&Law,1982;Palmer&Gould,1986).이에 많은 전문가들은 이러한 현상

은 앞으로도 지속 될 것으로 전망하고 있으며(Stuefen&Dykstra,1997)이는 우리

나라도 예외가 아닐 것이다.

중․노년 세대인 도시 은퇴자들의 귀농과 일반 귀농은 여러 가지 측면에서 구

분된다.도시은퇴자들은 직업이나 경제적인 이유보다는 은퇴 후 복잡한 도시를 떠

나 이제는 작은 텃밭이라도 가꾸면서 보다 건강한 삶을 살고자 이주한 사람들이다.

도시에 거주하는 경우 각종 문화․의료시설과의 접근성이 높고 교통이 편리하다는

장점이 있지만,환경오염,높은 물가,주택난 등의 부담을 감수하게 된다.이처럼

도시에서 거주함으로써 감당해야 하는 부담을 도시로부터의 추출요인이라 한다.반

면,농촌에서의 삶은 여러 편의시설에 대한 접근성은 떨어지지만 쾌적한 자연환경,

적은 생활비,조용한 전원생활 등의 여러 매력을 가지는데 이를 농촌 흡인요인이라

고 한다(박공주,2006).중․노년층의 귀농은 바로 이러한 농촌 흡인 요인의 영향을

받는다.

중․노년층의 귀농을 주도하는 이들은 대부분 베이비붐 세대들로 1955～1963년

까지 총 9년에 걸쳐서 태어난 세대들이다.이들 714만 명 중 도시에 547만 명

(83.4%)이 거주하고 있으며 농촌(읍․면지역)에 117만 명(16.6%)에 거주하고 있다.

도시민 중 13%는 5년내 은퇴를 예상하고 있으며 1955～59년 베이비붐 세대는 5년
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내에 19.5%가 은퇴를 예상하고 있는 것으로 나타났다.이들을 대상으로 농림수산식

품부와 국정홍보처가 공동으로 실시한 설문조사(2006)에 의화면 도시에 거주하는

베이비붐 세대의 56.3%는 은퇴 후 농촌지역으로 이주할 의향이 있는 것으로 조사

되었고,농촌으로 은퇴할 의향이 있는 이유는 가족의 건강(37%),여가생활(32.6%)

및 고향에 대한 향수(11.4%)등의 이유 때문에 농촌이주를 희망하고 있는 것으로

나타났다(김정호,2007).

3)정부의 적극적 정책지원

정부는 다양한 정책을 통해서 도시민의 농촌이주를 돕고 있는데 이 중에서 대

표적인 것이 전원마을 조성사업이다.전원마을 조성사업은 농촌지역에 쾌적하고 다

양한 형태의 주거공간을 조성하여 도시민의 농촌유입 촉진 등에 의한 농촌인구유

지 및 지역 활성화 도모를 위해 농림수산식품부에서 2004년 시범지구 2지구 지정

을 시작으로 시행되어,농촌에서 쾌적한 전원생활을 영위할 수 있도록 수요자들의

취향에 맞는 다양한 형태의 주거 또는 체류공간을 확충하여 농촌지역 활성화를 도

모하고자 시행되고 있다(조성근,2008).

이 사업의 기본방향은 농촌주민은 물론 도시민,도시은퇴자 등의 농촌정부를 유

도하기 위하여 친환경마을 정비 및 수요자의 요구에 맞춘 전원마을을 조성하는 것

이다.시․군,한국농어촌공사 등 공공부문에서 적극 참여하여,기존의 지역주민에

게 도움을 주고 입주민과 지역주민 간 새로운 커뮤니티가 형성될 수 있는 마을,농

림업 관련 소득시설로 일자리를 창출하며,입주자가 지역사회에 봉사할 수 있는 마

을,소도읍 및 중소거점도시와 연계하여 의료,문화,복지혜택을 받을 수 있는 마을,

관련부처 및 자치단체에서 지원하는 지역개발 사업 간에 상호연계를 강화하여 시

너지 효과를 높일 수 있는 마을을 조성하였다.전원마을 조성사업의 개요를 살펴보

면 다음 <표 2-4>와 같다.
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<표 2-4>전원마을 조성사업의 개요

구분 내용

사업

시행

주체

•시장,군수,한국농어촌공사사장

지원

대상

•수도권(서울‧경기)과 광역시를 제외한 농촌의 읍‧면지역(다만,읍 지역은 신활력

사업 대상지역으로 선정된 시‧군에 속한 지역에 한함:‘09년 신규지구부터 적용)

-지원대상 읍지역이 포함된 신활력사업 대상 시‧군 내역

사업

내용

•마을 정비구역으로 지정,고시된 지역을 대상으로 시․군 또는 한국농촌공사(이하

농촌공사)가 농촌인구 유지 및 지역활성화 도모를 위해 새로운 마을의 조성 및 기존

마을의 재개발을 지원하고자 택지 조성 및 주택건축에 관한계획을 수립하여 추진하

는 사업

-도로,상하수도,공동이용시설,전기,통신시설 등 마을기반시설 설치 및 단지 조성

-부지정리,주택건축 및 분양․ 임대

-조경 등 경관형성

-농장․농원,마을회관 등 부대시설 설치

-마을 커뮤니티 형성 및 운영 프로그램 개발

-인근 마을에 대한 기반시설 설치 등 지원

지원

조건

•마을의 규모에 따라 10～30억 원 범위 내에서 차등 지원

-20～29호 10억 원 이내,30～49호 15억 원 이내 50～74호 20억 원 이내,75～99호 25

억 원 이내,100호 이상 30억 원 이내

-마을조성 규모별 보조금 지원액은 ‘07년 이전에 지구 선정되어 사업이 계속 추진되

는 지구에 대하여도 적용

-보조금 지원한도를 초과하는 사업비는 지방자치단체 또는 입주자가 부담

-공공기관주도형 사업의 부지매입비는 지방비 또는 농촌공사 자체자금 등으로 부담

•주택신축 융자금

-‘농어촌 주택개량사업’시행지침에 따라 지원

출처 :농림수산식품부(2009)
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농림수산식품부에서는 <표 2-5>에서와 같이 다양한 수요자의 취향에 맞는 다

양한 형태의 공간을 조성하기 위해 맞춤형 전원주거단지,체재형 주말농원,은퇴농

장 등 크게 3가지 형태로 대표되는 유형을 만들어 다양화를 꾀하였다.

<표 2-5>전원마을 조성사업의 유형

연도 유형 내용

07년

이전

맞춤형

전원주거

단지

• 농촌이 가진 쾌적한 주거환경을 제공함으로서 도시민의 농촌정착을

유도하기 위해 수요자의 요구에 맞추어 입지조건이 양호한 지역에 20～

50호 규모의 전원주거단지 조성

•민간주도형,시․군주도형 등

체재형

주말농원

•주말 및 여가를 이용하여 전원생활을 즐기고자 하는 수요자의 취향에

맞추어 소규모 농장과 20호 규모의 체재시설을 갖춘 주말농원조성

• 취미형,휴양체류형,사원복지형 등

은퇴농장

• 노령자,은퇴자의 농촌정착을 유도하여 영농을 통해 건강을 유지하고

지역주민과 어울려 살아갈 수 있도록 일자리가 있는 농장 및 주거시설을

조성

• 임대형,분양형,종합복지형 등

07년

이후

입주자

주도형

•시,군 또는 농촌공사가 동호회 등 입주예정자가 사업 부지를 확보하여

제안한 주택건축 등 사업계획을 전원마을조성계획에 반영하여 추진하는

방식으로서,동호회 등 입주예정자가 시‧군 또는 농촌공사가 수립한 전

원마을조성계획 내에서 주택건축 등을 주도적으로 추진하는 방식(마을기

반시설 및 단지조성 등은 시‧군 또는 농촌공사가 시행)

• 20～49호 규모

공공기관

주도형

•시,군 또는 농촌공사가 마을기반시설 및 단지조성,주택 건축 및 분양‧

임대 등 사업을 일괄하여 추진하는 방식

지방이전

기업

주도형

• 시,군 또는 농촌공사가 지방이전기업 또는 기업임직원이 사업 부지를

확보하여 제안한 주택건축 등 사업계획을 전원마을조성계획에 반영하여

추진하는 방식

•사업추진 요건 및 절차는 입주자 주도형 사업을 준용

출처:농림수산식품부(2009)
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사업지침에서의 전원마을 유형은 2006년까지 맞춤형 전원주거단지,체재형 주말

농원,은퇴농장으로 구분된다.그러나 2007년부터는 입주자 주도형 및 공공기관 주

도형,지방기업 이전형으로 변경되었다.

도시민의 농어촌 정착을 늘리기 위해 정부는 2013년까지 도시민 7만명이 이주

할 수 있는 다양한 주거단지를 만들기 위해 정책적으로 지원할 계획이다.이에 정

부는 시․군당 1～2개씩의 전원마을조성사업을 추진하여 2013년까지 총 300개의

마을을 조성할 계획이며,주거단지 최소 주택 20호 이상,대지 1만㎡이상으로 조성

할 계획이다.이사업은 2005년부터 시작되어 2009년까지의 추진상황은 전남 31개

지구,경남,강원 20개 지구,전북 15개 지구,충남 10개 지구,경북 7개 지구,제주

2개 지구 등 총 114개 지구에서 사업이 추진 중이거나 완료되어 입주가 이루어진

상태이다.즉,전원마을 조성사업을 통해 2009년까지 총 114개 지구가 선정되었으

며 107개 지구에서 사업추진이 이루어지고 있다.유형별로는 입주자 주도형 61개

지구,공공기관주도형 45개 지구,지방이전 기업주도형 1개 지구이다(정종술,2010).

제 2절 공동체형 전원주택단지

1.공동체형 전원주택 단지의 특성

공동체형 전원주택이 조성되면 그 내부에 들어갈 주거단지에 대한 구체적인 특

성이 정해지게 된다.주거단지에 입주할 사람들이나,그 사람들이 누리게 될 생활

패턴 등이 주거단지의 특성에 따라 정해지게 된다.이러한 공동체형 전원주택의 주

거단지 특성은 지속가능한 주거단지 커뮤니티 계획요소를 중심으로 다양한 주거단

지를 개발하는 데 목적이 있다.즉 지속적으로 유지되고 발전될 수 있는 주거단지

를 계획하고 건설하는데 그 목적이 있다.이 계획요소에는 커뮤니티 형성요소인 지
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역성․공동체성․유기체성의 3가지 속성이 포함되어 있다.

그 중 첫 번째로 주거단지 커뮤니티의 지역성에는 물리적인 경계선인 커뮤니티

단위의 지역적 정체성을 조성하고 유지하는 것이라 할 수 있다.이는 단순히 주거

단지의 크기와 영역만을 고려하는 것이 아니라 단지가 주변 지역과의 연계성과 주

거단지로서의 심미성·상징성 등으로 정체성을 갖는 것이다.

두 번째로 주거단지 커뮤니티의 공동체성은 주민들의 접촉을 유도하고 관계를

맺는데 공간이나 시설과 주민들이 이웃에 대해 느끼는 동질감·소속감·연대감을 포

함한다.주민접촉 관련시설이나 광장,고원,주민자치센터,스포츠시설,주민교육시

설,공회당,종교시설 등 입지와 관리에 관한 사항이다.폐쇄적이고 한정된 범위 내

에서의 연대성 증진뿐만 아니라 대외적 개방성을 유지하면서 주민들 간의 차이와

개성을 인정하고 존중하면서 커뮤니티 차원의 합의를 도출하는 것이다.이는 주거

단지의 시설과 외부공간을 함께 공유하고 공동운영하며 단지 내 이웃뿐만 아니라

주변지역의 주민과 함께 교류하고 동질감을 느끼는 것이다.

마지막으로 세 번째인 주거단지 커뮤니티의 유기체성은 지역의 경제적 자족성

과 생활의 충분성 및 그와 관련된 사회기반시설을 포함한다.커뮤니티 단위의 경제

적자족성이 중요한 의미를 갖지만 그 단위의 완벽한 수준의 보장보다는 인접 커뮤

니티와 공존하면서 주변의 자연적·사회적 환경과의 조화와 협력을 통해 지역사회의

지속적인 유지와 발전을 모색하려는 시도로 해석할 수 있다.주민 경제생활에 관련

된 기반 시설은 커뮤니티가 기능을 발휘하는데 필요한 인프라 시설,주민들의 직장

관련시설 등을 포함한다.

이처럼 지속가능한 공동체형 전원주택 주거단지 개발에 있어 고려사항을 사회

적·환경적·경제적으로 지속가능한 주거단지를 개발하여야 한다.이를 통해 위에서

살펴본 커뮤니티 형성요소인 지역성·공동체성·유기체성의 3가지 속성을 주거단지의

적용 시에는 지역정체성 반영,개방적 관계 구축,사회적 다양성,커뮤니티 시설의

계획과 활성화,생태환경,보행환경,자족성으로 분류하여 다시 자세히 살펴볼 수
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있다.이러한 자세한 사항은 밑의 <표 2-6>에서 살펴볼 수 있다.

이외에 공동체형 전원주택 주거단지의 입주자에게 필요한 요인을 살펴보게 되

면,가족을 중심으로 하는 이웃,생활보호 및 서비스,경제적 안정,노동을 통한 자

기표현,건강유지,지역사회 참여 등이 있는데 이러한 요인들을 모두 만족시켜야

한다.

그리고 공동체형 전원주택 주거단지의 주요 기능에는 기존 실버타운이 갖는 기

능들로 은퇴자의 자립생활에 물리적·정신적인 도움을 주어 은퇴 후 생활에 안정감

과 행복감을 줄 수 있는 커뮤니티를 위해서는 건강의료서비스 기능,생활편의시설

기능,취미 및 다양한 여가활동 프로그램 등이 요구된다(김원래,2002).지속 가능

한 공동체형 전원주택 주거단지가 개발되기 위해서는 완벽한 의료시설과 편의시설

이 우선되어야 한다.입주자들이 은퇴자임을 고려할 때 의료부문은 최고 수준의 서

비스가 제고되지 않으면 입주자들의 불안 심리를 가중시킬 수 있기 때문이다.또한

입주자들이 단지 내에서 이용할 수 있는 커뮤니티 시설 및 편의시설이 잘 갖추어

져야 한다.

입주자들이 현역에서 물러난 은퇴자들이긴 하지만 경제활동에 대한 욕구가 왕

성하므로 자체 커뮤니티를 구성해 직접 단지 내의 서비스를 제공하도록 한다.즉,

입주자이면서 운영에도 일정부분 기여하도록 하는 것이다.이는 은퇴 후에도 여전

히 ‘일’하고 싶은 입주자들에게 일거리를 제공하는 동시에 인건비 절감을 통해 관

리비를 절감시키는 경제적인 효과도 가져올 수 있다(송기춘,2009).
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<표 2-6>지속 가능한 커뮤니티 계획분석지표

분야 항목 내용

사례단지

적용여부

지역성

지역 정체성 반영

-문화적 유산의 보존과 반영

-지역의 특성을 반영

-기타 지역 정체성의 표현

오봉(고성)

개방적 관계 구축

-주변 지형과 맥락 고려

-기존 패턴과의 융합

-기존 근린추구 재생

-접근성이 양호한 계획

용인

(헤리티지)

사회적 다양성

-다양한 주택 유형

-규모의 혼합

-계층 간 교류의 여건 제공

-

공동체성
커뮤니티 계획 및

활성화

-다양한 커뮤니티 시설 배치

-커뮤니티 시설의 공유

-보행동선과의 연계

-커뮤니티시설 간의 연계

용인

(헤리티지)

유기체성

생태환경

-생물 서식지 보존 및 조성

-녹지 환경

-천수 공간

-생태적 공간의 연계

-

보행환경

-보행 친화적 도로망

-녹지체계와 보행체계의 연계

-보행/환경 친화적 주차시스템

-

자족성

-용도의 다양성

-직주 근접형 복합적인 개발

-개발 유보지 설정

출처:송기택․오덕성(2006).



- 27 -

이 모든 것들이 가능하기 위해서는 단지의 대규모화가 필요하다.최소 500세대

이상의 타운이 조성되지 않으면 자체 경제기반을 확보하기 어렵고 시설이 계획되

기 어려울 것이다.최소한의 경제단위를 충족시키는 것이 은퇴자 주거단지개발에

있어 중요한 핵심 과제이다(정경희,2006).즉 공동체형 전원주택 주거단지는 입주

자의 희망에 따라 커뮤니티 기능이 활성화 되고,그들이 활동적으로 행할 수 있는

단지를 대규모로 조성하는 것이다.여기에 이전의 마을과 같은 커뮤니티 단지를 조

성하여 지금보다 협동심과 이웃과의 조화,그리고 마을과의 조화를 강조하는 주거

단지를 조성하는 것을 최우선의 목표로 하는 것을 알 수 있다.또한 이를 중심으로

지속가능한 주거단지를 조성해 단기적으로 마무리되는 주거단지를 조성하는 것이

아닌 대를 이어갈 수 있는 단지를 조성하는 것이 최종목표인 주거단지이다.

2.공동체형 전원주택 단지의 형태:코하우징(cohousing)

코하우징은 공동체형 전원주택의 주거단지 조성에서 그 형태가 가장 가깝고,지

향하는 형태가 비슷하다는 점에서 공동체형 전원주택 주거단지에서 빼 놓을 수 없

는 사항이다.코하우징은 개인의 프라이버시나 욕구를 충족하며 동시에 협동생활을

통해 얻을 수 있는 여러 가지 이점들,즉 사회적이고 경제적이며 실천적인 이익을

얻을 수 있는 주거형태 중 하나라고 정의할 수 있다(Kathryn McCamant&

CharlesDurrett,1994).

코하우징은 여러 채의 개별주택과 공동생활시설,옥외공간과 같은 부가적인 공

유시설을 갖추고 있는 주거형태로,거주자의 자발적인 자치권과 공동생활의 이익을

혼합해놓은 주거형태이다.즉 과거 사람들이 살았던 촌락과 같은 공동체 생활을 현

대화한 주거유형인 것이다.과거의 공동체 구성원들은 한 마을에서 오랫동안 거주

하였기 때문에 서로의 가족과 성격,재능,병약 등 모든 것에 대해 서로 잘 알고
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지냈다.이에 따라 서로의 인간관계에 각각 책임을 부여받게 되는 대신 서로의 안

전과 소속감을 보장받을 수 있었다.결과적으로 이러한 공동체 의식을 현대적으로

재창조하고,현대인의 프라이버시 추구에 대한 요구를 반영한 코하우징은 단지 생

소하고 어색한 서구의 주거유형만은 아니라는 것을 알 수 있다.

이러한 형태의 코하우징은 이웃 간에 유대감을 형성할 수 있도록 물리적 환경

을 조성하기 위해 사회적인 분위기 조성을 단지 및 공동생활시설 계획 때부터 시

도한다.즉 주거단지에서 주민들이 이웃 간에 서로 알고 안전한 장소에서 생활하고

있다는 느낌을 가질 수 있도록 하기 위해 사회적 접촉을 증가시키는 디자인 계획

을 강조하는 것이다.이러한 것이 담겨져 있는 코하우징의 커뮤니티 계획방법은 크

게 3가지의 주요 사항에 의해 그것을 살펴볼 수 있다(한민정,2005).

첫 번째로는 단지입지에 관한 사항이다.고층 중심의 고밀 주거단지를 가급적

지양하고 공동체 활동에 유리한 적정한 규모의 저밀도 주거단지로 개발되며,저층

형의 연립형 주택이나 타운하우스 등의 주거유형으로 이루어진 주거단지에서는 이

웃과 자연스러운 사회적 접촉을 위해 공동마당 또는 보행로를 중심으로 하여 연

립․배치되면서 커뮤니티가 형성되도록 계획한다.클러스터 배치를 통해 조성된 중

정이나 공동마당의 주민들의 휴식,이웃 간의 교류,축제 등을 통해 주민 상호 간

의 관례를 확보하는 공동생활공간 역할을 하게 되는 것이다.

두 번째는 외부공간에 관한 사항이다.이는 사회적 상호작용의 가능성을 활성화

시키기 위해 보행로를 중심으로 계획하여 어린이에게 안전한 공간을 제공하고 보

행로에 의해 연결된 모래박스나 피크닉 의자를 갖춘 휴게 공간,정원,운동 공간은

주민들의 활발한 만남의 장이 되는 것이다.따라서 외부공간의 계획은 보행환경에

친화적인 동선체계를 중심으로 보행공간의 생활 공간화를 이루고 공동체 활동을

적극적으로 지원하는 외부 공동공간을 조성하는 데 있다.이에 따라 소공원,정원,

공동텃밭,휴게 공간 및 체육시설 등은 주민들이 외부공간에 머물면서 이웃과 교류

를 유발하도록 하는 동기를 부여하는 외부 공동생활공간으로서 보행자도로와 연계



- 29 -

해 네트워크화가 되도록 배치하는 것이다.

마지막으로 세 번째는 공동시설에 관한 사항이다.단지 내 분산되는 분산형보다

는 단지 내 센터로서 인식될 수 있도록 지중형의 형태로 계획해 각 개별주택에서

비슷한 거리에 있는 시각적 범위인 단지 중앙에 배치하거나 항상 지나치는 단지

입구에 배치되도록 한다(김정호,2007).이러한 설계로 만들어지는 코하우징은 공동

체형 전원주택 주거단지에 알맞은 주거단지 형태라고 볼 수 있고,이러한 형태로

말미암아 공동체형 전원주택의 주거단지를 조성한다면 입주자 및 앞으로의 전망을

고려했을 때 지속가능한 주거단지가 탄생할 수 있을 것이라 보인다.

제 3절 공동체형 전원주택 개발관련 법과 제도

1.공동체형 전원주택단지개발 관련 법규

공동체형 전원주택을 개발하기 위한 관계법규로는 '국토의 계획 및 이용에 관한

법률','농지법','산지관리법','건축법','주택법','지적법','환경정책 기본법'등

을 고려해야 하며,특히 수도권일 경우에 '수도권정비계획법'도 그 고려의 대상이

라고 할 수 있다.

이와 같은 관련법규에 따라 토지매입,전용허가,토지거래허가,지분등기,설계,

주택사업승인(20호 이상),건축허가(20호 미만),시공,준공,소유권이전 등의 관련

법규를 검토해야하는데,이러한 법률이 실질적으로 적용될 때는 각각 흩어져 있는

특성 때문에 공동체형 전원주택과 관련한 법률적 해석이 보다 구체적으로 이루어

져야 할 것이다.이를 위해 다음과 같은 수도권 지역에 대한 공동체형 전원주택 관

련 법률을 정리해 보면 <표 2-7>과 같다.
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<표 2-7> 수도권 지역 공동체형 전원주택 개발 관련법규

관련법규 내용

부
지
매
입

국토의계
획및이용
에관한법
률

토지거
래허가

허가구역안에서 토지거래허가를 요하는 면적은 도시계획구역안의
주거지역과 지역의 지정없는 구역에서는 180㎡초과 등 구역안에서
의 상업지역에서는 200㎡초과,등 공원지역에는 660㎡초과,자연녹
지지역에서는 200㎡초과,도시구역 밖에서는 250㎡초과,다만 농지
의 경우는 500㎡초과,임야는 1,000㎡초과이다.

농지법
농지취
득자격
증명

농지를 취득하고자하는 자는 농지의 소재지를 관할하는 시장,구청

장,읍장 또는 면장으로부터 농지취득자격증명을 발급 받아야한다.

소유권이전등기시 첨부해야하며,농지는 자기의 농업경영에 이용하

거나 이용할 자가 아니면 이를 소유하지 못한다(전용의 경우제외)

국토의계
획및이용
에관한법
률

도시관
리지역
안의행
위제한

면적이 3만㎡이상인 절토,성토 또는 정지 등 토지의 형상을 변경

하는 행위,부지면적인 3만㎡이상인 시설,건축물 기타 공작물 설치

농지법
농지전
용허가

농지조성비부과기준(농림수산식품부고시 제1999-4호)에 따라 대

지조성 등 농지전용목적에 착수하지않거나 착수 후 1년이상 공사

를 중단할 경우 전용허가가 취소된다.

산지
관리법

산림훼
손허가

대체산림조성비,산림전용부가금(공시지가의 20%)의 납부,허가

후 1년 이내에 공사에 착수하지 않거나 1년이상 사업을 중단할 경

우 허가 취소

소
유
권
이
전

지적법
분할
신청

토지소유자가 지적공부에 등록된 1필지의 일부가 형질변경 등으로

용도가 다르게 된 때는 대통령령이 정하는 바에 따라 그날부터 60

일 이내에 관할 관청에 토지의 분할을 신청하여야 한다.

단
지
개
발
주
택
법

환경정책
기본법

팔당대
책지역1
권역

연면적 800㎡이상의 건축물 입지불가,그 이하도 오수정화처리시

설 필수,생활하수 200ppm으로 낮출 수 있는 시설이 필수

팔당대
책지역2
권역

우수정화처리시설을 설치하면 연면적 800㎡이상의 건축물 설치가

능

지자체의
사업계획
심의

건폐율
(용적률)
제한

도시계획구역이 아닌 구역 또는 지역에서의 건축물의 건폐율은 다

음 각호의 구분에 의한 비율의 범위안에서 건축조례로 정하는 비

율을 초과할 수 없다.관리지역(보전관리:20%(80%)이하,생산관

리:20%(80%)이하,계획 관리40%(100%)이하),자연환경보전지역:

20%(80%)이하,기타구역 또는 지역60%(400%)이하

주택법
사업승
인대상

20호 이상 개발할 경우,동일사업주체가 일단의 주택단지를 수개의

공구로 구분하여 주택을 건설할 경우에는 단위규모의건설공구가

20호 미만이더라도 전체 세대수에 따라 사업승인 대상으로 지정

국토의계
획및이용
에

관한법률

개발계
획의
수립

개발계획내용이 당해 광역도시계획 또는 도시기본계획에 부합하

여야한다.그러므로 개발업자가 도시개발사업의 개발계획을 세우

고자 하는 경우에는 당해도시개발계획의 인구계획이나 토지이용

계획 등에 부합여부를 확인하여야 한다.

*출처 :이현배(2009)에서 재구성
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2.공동체형 전원주택 관련 법제도의 문제점과 개선방안

공동체형 전원주택 개발시 관련 법제도는 앞에서 서술한 바와 같이 실제적 시

행에 있어 다소 복잡한 면이 적지 않다.특히 무계획적인 개발에 따른 환경 파괴를

방치하는 등의 법규 미비로,궁극적으로는 난개발을 일으킬 가능성과 이를 보완하

기 위해 많은 비용이 요구될 수 있기 때문이다.또한 공동체형 전원주택 개발에 따

른 건축법 적용의 획일성과 까다로운 인ㆍ허가 절차 등이 지적될 수 있다.

더불어 법제도에 영향을 미치는 관습을 고려해야 할 것이다.공동체형 전원주택

의 개발도 여느 다른 주택개발과 유사하게 기존의 농촌마을에 연접하거나 근처의

전,답,임야를 훼손할 수 있으며,기존 도로의 공유 및 시설 공유 관련하여 기존

마을에 포함되어 그 마을의 관례와 관습을 따라 상생하는 과정도 필요할 것이다.

이러한 관습과는 별도로 공동체형 전원주택 개발의 경우 법제도적인 측면에서

의 문제점으로는 상위계획이 없이 독립적인 개발에 의해 자연환경 훼손에 대한 법

규미비,과잉규제로 보호하는 지역의 획일적인 개발업체,건축법 적용의 획일성과

까다로운 인허가 절차 등으로 정리할 수 있다.

이를 수정하고 보다 활성화를 위한 대책은 다음과 같다.

첫째,계획없이 무분별한 공동체형 전원주택의 개발은 자연환경을 심각하게 훼

손할 수 있다.이에 따라 각 개발대상지의 환경여건별로 달리 심의 기준을 적용해

야 하며,지자체별로 개발계획을 세워 무분별한 개발을 지양해야 한다.또한 주택

간의 배치를 너무 획일화함으로써,전원주택의 조망과 쾌적성을 훼손하지 않도록

하여야 하며,단지 내 조경에 공을 들여 개발로 인한 녹지 훼손을 최소화하여야 한

다.또한 공동체형 전원주택이 주변 환경과 잘 어우러지도록 친환경적인 개발이 되

도록 하여야 한다.요즘 에너지비용이 높아지는 것도 감안,태양광 또는 태양열을

이용하는 것과 쓰레기 재활용시스템의 도입도 고려할 필요가 있으며 이를 법제화

하는 것도 한 방법이라고 할 수 있다.
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둘째,공동체형 전원주택의 개발의 경우 20세대 이상인 경우 주택법과 관련규정

을 따라야하기 때문에 이를 회피하기 위해 공구 분할을 함으로써 인허가가 쉬운

건축법으로 해결하고자 하는 데 이를 피하기 위해 주택법에서 일정규모(200호 미만

등)개에 대한 예외규정을 인정한 법제도적 정비가 필요하다.또한 단지 내 부대시

설 및 기반시설의 설치가 쉽도록 건축법을 적용하는데 단지간의 차별화를 두도록

한다.

셋째,특히 공동체형 전원주택이 많이 들어설 가능성이 높은 수도권정비계획상

자연보전권역은 대부분이 상수원특별대책 권역으로 오염총량관리계획 지역에 속하

므로 정부 및 지자체는 공공하수처리 시설등 기반시설과 편의시설을 보완 및 정비

하는 것이 시급하며 이를 위한 지원관 관련법령 및 규칙도 시급히 정비하여야 한다.

제 4절 선행연구 고찰

우리나라는 1980년대 이후 경제발전과 더불어 소득수준과 생활수준이 향상되면

서 빠른 고령화 사회를 맞이하게 되었다.또한 IMF,최근 미국발 서브프라임 금융

위기,세계 경제침제를 겪으면서 조기퇴직 등 본격적인 제 2인생을 살아야 하는 은

퇴 후 노년기 생활에 관련한 많은 연구들이 시행되었다.그러나 이러한 고령사회에

관련한 실버타운,고령자의 삶,정신,소득,다양한 분야에서는 오래전부터 연구가

진행되었지만 은퇴 후 복합시설과 정착여건을 갖춘 건강한 노년들의 커뮤니티를

형성하며 살아가는 전용주거단지에 관한 연구는 최근에 많이 이루어지고 있다(송기

춘,2009).

이에 본 장에서는 공동체형 전원주택과 실버타운을 중심으로 노년층 전용 주거

단지 개발방안‧전략에 대한 선행연구들을 고찰해보고자 한다.우선적으로 선행연구

고찰에 앞서 살펴볼 것은 실버타운과 공동체형 전원주택이 다른 개념임에도 불구

하고 이전에 이루어진 연구들은 이 개념을 혼동하여 사용하였다는 점이다.이에 본
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연구에서도 실버타운과 공동체형 전원주택 개발에 관한 연구들을 통합하여 살펴보

고자 한다.

우선 이은석(1999)은 복지개념의 양로시설은 증가하고 있으나 수익자 부담 원clr

에 의한 실버주택은 거의 전무하며 실버타운은 대규모의 호텔식 집단 수용의 개념

으로 접근하고 있는 것 역시 문제라 지적하면서 실버타운은 그 목적에 따라 도시

형‧도시 근교형‧전원휴양형 등 다양한 시설로 개발할 필요가 있다고 하였다.또한

실버타운의 건설에 수많은 관련법규의 규제를 받음으로 우대정책이 마련되어야 하

며 민간자본에 의한 건립이 우선 원칙이라고 주장하였다.

박영희(2002)는 실버타운이 활성화되지 못하고 있으며 그 연유는 정책의 미흡,

정부재정의 지원부족 등으로 꼽았으며 개발방안으로는 정책지원과 수요자의 욕구

를 정확하게 파악한 시설의 개발,전문성 확보,다양한 프로그램 운영 등을 제시하

였다.

선국진(2003)은 한국형 실버타운의 모형정립에 관한 연구에서 실버타운의 형태

별 유형을 제시하였다.그에 의하면 실버타운의 유형은 도시근교형,주거유형은 아

파트나 빌라형,시설 규모는 11～20평이 적합하며 서비스 측면에서는 교통의 편리

성,대형병원의 근접성과 상주의사 및 간호진,다양한 프로그램,운영주체의 신뢰성

등이 확보된 곳이 한국에 적합한 실버타운 모형이라고 제시한 바 있다.

박용택(2005)은 미국과 일본의 대표적 공동체형 전원주택의 개발사례 그리고 국

내에서 운영중인 사례를 통하여 운영실태와 개선방안을 지적하면서 개발관련 법령

의 정비와 공동체형 전원주택의 고객에게 필요한 실질적인 소프트적 운영 및 관리

측면,여러 가지 여가프로그램 및 커뮤니티의 연구개발이 필요하다고 주장하였다.

권경숙(2007)은 공동체형 전원주택에 대한 수요조사 연구를 통해서 선호되는 주

택유형은 타운하우스이며 입지적 여건은 강이나 계곡 인근이며 주거형태는 목조주

택임을 밝힌 바 있으며 시행주체로서는 시‧군 및 공기업을 가장 선호한다고 주장

하였다.
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김정호(2007)는 공동체형 전원주택 개발과 관련하여 주거단지에서 커뮤니티를

활성화 하는 계획 요소를 물리적인 환경요소와 사회적 요소를 고려해야 한다는 전

제 하에 공동체형 전원주택의 커뮤니티 계획기법을 제안하였고 취향과 선호에 맞

는 맞춤형 공동체형 전원주택 유형 개발이 필요함을 역설하였다.즉,단지의 성격

과 주체에 따라서 공동체형 전원주택 계획기법이 차별화되어야 한다는 것이다.

박경원(2007)은 은퇴자마을 거주자들의 의식조사를 통하여 도시은퇴자를 위한

임대형 은퇴농원,은퇴자마을 등의 모델을 제시하고 지속적인 발전과 참여자의 만

족도를 높이기 위해 은퇴농원에 대한 국가,자치단체의 적극적인 관심과 홍보가 필

요하다고 보았다.또한 10～20년 후를 대비한 농촌이주 정책의 수립,주거모델의

개발,복지인프라 구축을 통한 실질적 지원의 필요성에 대해서도 역설하였다.

박진수(2009)는 실버타운 개발을 위한 방안으로 지역맞춤형 실버타운의 개발과

민간단체와의 협력을 통한 서비스 폭의 확대,실버타운의 지역공동체화,입주자의

경제적 부담을 줄일 수 있는 방안 마련 등의 방법을 제시한 바 있다.

이와 같은 선행연구를 검토하여 보면 실버타운과 시니어타운의 개념이 혼재되

어 있는 경우가 있으나 장년층의 주거문제에 관한 필요성을 동일하게 제시하고 있

으며 수요자의 욕구에 맞는 주거환경이 개발되어야 함을 최우선 원칙으로 살피고

있음을 알 수 있다.

이는 본 연구에서 살펴보고자 하는 바와 일치한다.본 연구에서는 기존의 시니

어타운 개발이 수요자의 욕구와는 동떨어진 채 개발된 점을 문제로 지적하고 거주

희망자의 의식조사를 통해서 공동체형 전원주택의 구조나 위치,공동체형 전원주택

내의 프로그램에 대해서 살펴봄으로서 공동체형 전원주택을 위한 제도개선방안과

공동체형 전원주택 활성화 방안을 마련하고자 한다.이에 대해서는 다음 장에서 사

례연구와 실증연구를 통해 보다 상세하게 논의 할 것이다.
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제 3장 국내외 개발 사례와 시사점

제 1절 우리나라의 개발사례 및 시사점

우리나라에서도 직장을 은퇴한 장년층이 늘어남에 따라 공동체형 전원주택의

필요성이 크게 증대되면서 그 숫자가 늘어나고 있다.또한 그 형태에 있어서도 이

전의 실버타운에서 벗어나 대규모 주거단지를 갖춘 복합형 구조로 도시 근교를 중

심으로 건설되고 있다.이에 우리나라에 현재 건설되고 운영 중인 공동체형 전원주

택의 사례가 어떠한 것이 있는지를 자세히 살펴볼 것이다.

1.주요 개발ㆍ운영 사례

가.서울시 ‘서울 시니어스 타워’

서울 시니어스 타워는 도시형으로 대지면적 2,980평,연면적 21,020평으로 이전

에 실버타운과 비슷한 형태이다.입주방식은 임대형식이며 15평,23평,30평형으로

주거시설이 구성되어 있으며,입주보증금은 1억 3,600만원～2억 7,200만원으로 책정

되어 있다.월 생활비는 개인당 33만원,부부는 55만원으로 정해져 있다.이곳은 의

료를 중심으로 한 공동체형 전원주택으로 의료간호 서비스가 24시간동안 운영되며,

건강관리와 영양사에 의한 전문적인 식단관리가 되는 곳이다.그리고 커뮤니티 홀

이나 단지내 편의점,약국 등 생활편의 시설이 갖추어져 있으며,CCTV를 통한 관

제 시스템과 목걸이형 응급호출기 등의 안전관리가 철저히 이루어지는 곳이기도

하다.입주민들을 위한 단체여행이나 이벤트,음악회 등의 문화여가 이벤트가 마련

되어 있으며,자신의 흥미에 따라 문화를 배울 수 있는 강의도 마련되어 있어 공동

체형 전원주택의 조건을 충족시키고 있다.
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나.경기도 용인시 ‘삼성 노블 카운티’

삼성 노블 카운티는 도시근교형으로 대지면적 68,539평,연면적 48,428평의 규모

를 가진 공동체형 전원주택이다.입주방식은 임대이며,30평에서 72평까지 다양한

공간의 주거공간을 가지고 있다.보증금은 2억～7억원 가량이며,월 생활비는 개인

은 110만원,부부의 경우는 180만원으로 정해져 있다.

삼성 노블 카운티는 주거시설 뿐 아니라 옥외시설로 테마파크와 주말농장이 갖

추어져 있으며,다양한 생활문화센터가 갖추어져 있어 입주회원 및 지역주민들에게

다양한 문화생활과 학습기회를 제공하고 있다.또한 은퇴자마을에서 가장 중요한

의료시설이 내과,외과,가정의학과,치과,재활의학과 등 폭넓게 갖추어져 있어 장

년층이 주거하기에 알맞은 환경을 제공하고 있다.그리고 골프연습장이나 게이트볼

장,수영장,테니스장 등이 갖춰진 스포츠센터가 들어서 있고,신체적인 노화로 운

동을 하기 힘든 노년층을 위한 너싱홈도 갖춰져 있어 장년층이 은퇴 후 생활하기

에 적합한 환경을 꾸미고 있다.

다.경기도 용인시 ‘명지 엘페하임’

경기도 용인시에 위치한 명지 엘펜하임은 도시근교형의 형태를 가진 공동체형

전원주택이다.대지면적 18,059평,연면적이 17,926평으로 주거공간은 42평,48평,57

평으로 조금 넓은 평수에 임대방식으로 입주할 수 있는 형식의 공동체형 전원주택

이다.이곳에서는 주거단지와 프로그램을 수행할 수 있는 복지관이 따로 운영되어

있고,복지관에서는 휘트니스 센터,에어로빅실 같은 체력 단련 뿐 아니라 영화감

상실,노래연습실 등 다양한 문화체험을 할 수 있는 공간이 마련되어 있다.또한

각종 병원이 들어서 있는 클리닉센터가 마련되어 있고,중앙에서 공동체형 전원주

택을 종합적으로 관리하고 통제할 수 있는 중앙통제실이 설치되어 있어 돌발 사태

에 대비할 수 있도록 준비하였다.
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라.경기도 남양주시 ‘수동시니어타운’

경기도 남양주시에는 도시근교형의 형태로 들어서 있다.이곳은 총 188세대,건

물면적 4,095평으로 이루어진 대단지로,노인복지주택의 성격을 가진 공동체형 전

원주택이라 할 수 있다.세대의 구성은 16평형과 32평형으로 나누어져 있고,보증

금은 3,600만원～1억 1,200만원으로 책정되어 있으며 월 생활비는 1인당 27만원으

로 정해져 있다.주택 건물에는 식당과 광천수 사우나,의무실,세탁실이 모두 갖추

어져 있으며,복지회관에는 입주민들의 문화와 건강한 생활을 위해 수영장,도서실,

취미활동실,물리치료실,영화감상실 등이 갖추어져 있다.또한 이 공동체형 전원주

택에는 양/한방의료 및 교육을 위한 건물이 따로 건설되어 있다.이곳에는 양/한방

의료 진료실,물리치료실,강의실,교육관 등이 구비되어 있어 의료 서비스와 교육

을 함께 받을 수 있도록 시설되어 있다.특히 이곳은 기독교를 중심으로 신앙관리

서비스를 제공해 기독교를 믿는 입주자를 위해 집회를 열며 다양한 주제로 세미나

와 기도가 열리도록 해놓았다.이러한 시설이 은퇴자들의 종교생활을 충족시켜 생

활의 질을 높이도록 하고 있다.

바.경기도 수원시 ‘유당마을’

경기도 수원시에 위치한 유당마을의 경우에는 유료양로원의 성격인 공동체형

전원주택이다.이곳은 대지면적 3,308평,건축면적 2,178평,주택 106세대로 구성된

대 단지의 공동체형 전원주택이며 입주방식은 임대 형식으로 이루어지고 있는 공

동체형 전원주택이다.주택은 16평～49평으로 이루어져 있고 보증금은 1인 기준으

로 4,900만원～6,750만원으로 구성되어 있으며 월 생활비는 1인 기준으로 90만원,B

동의 경우 130～150만원으로 구성되어 있다.이곳에서는 1일 3식의 다양한 식단이

제공되며 입주민 개인에 따라 의사 처방에 의한 치료식 제공,노인건강식 제공,개
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발영양관리 등 다양한 식사서비스가 제공되고 있다.그리고 유적답사와 절기행사,

생신축하 이벤트 등 각종 행사가 마련되어 있고,문화,교양강좌,동호회활동 지원

등을 통해 커뮤니티 활동을 도모하고 있다.또한 레저,스포츠,레크리에이션 등으

로 입주민들의 건강을 위한 행사도 마련하고 있다.24시간 상주 간호사가 응급상황

을 대비하고 있으며,연 1회 이상 정기검진을 실시하여 입주민의 건강상태를 체크

하고,의사 처방에 의한 투약 및 처치 서비스를 제공하며 의사 왕진 서비스도 제공

한다.24시간 관리 체제로 안전을 책임지고 있으며,미끄럼 방지 바닥재와 핸드레

일,문턱제거,낮은 계단 등으로 입주민들이 편안하고 안전한 생활을 할 수 있도록

설계해 놓았다(서동혁,2007).

2.향후 개발에 대한 시사점

지금까지 우리나라의 공동체형 전원주택의 개발 및 운영사례를 살펴보았으며,미래의

공동체형 전원주택의 개발 및 운영에 대한 시사점을 정리하면 다음의 <표 3-1>과 같다.

위의 사례들을 종합해 볼 때,시설과 문화,교육,의료의 복합적인 구성체제로

단순한 주거의 관리 와 건강관리의 차원에서 머물지 않고,개인의 심신 안정을 중

심으로 체계적인 서비스가 제공되었다는 점,그리고 은퇴이후 나름의 자아성취를

위한 배려들이 준비되어 있어 개인의 다양한 욕구를 충족할 수 있다는 점,이러한

구성원들과 공유를 통해 이루어 내며 공동체 생활을 할 수 있는 구조로 구성되어

있다는 점이 종합적인 평이라고 할 수 있겠다.
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<표 3-1>우리나라 공동체형 전원주택의 개발 및 운영에 대한 시사점

개발 사례 특징

서울시니어스타워 의료 중심,식단관리,생활편의 시설,문화여가 이벤트

삼성 노블 카운티 테마파크,주말농장,생활문화센터,스포츠센터,너싱홈

명지 엘펜하임 복지관 운영,체력단련,문화체험,병원,중앙통제실

수동시니어타운
사우나,식당,의무실,세탁실,복지회관,의료,물리치료실,교

육,신앙관리

유당마을
식단관리,유적답사,절기행사,문화,동호회,커뮤니티 활동,건

강행사,건강관리

이러한 개발사례를 바탕으로 향후 공동체형 전원주택의 개발 전략을 위한 시사

점을 제시하면 다음과 같다.

첫째,단순한 전원형 주택단지를 넘어서 공동체형 프로그램인 단체 여행,안전관

리,흥미나 욕구 충족을 위한 교육프로그램이 필요하다.둘째,도시와 떨어져 있어

불편할 수 있는 다양한 편의시설이 내부에 마련되어져야 한다.셋째,중앙통제형

관리시스템이 구축되어져 안전과 주거관리가 상시 및 적재적소에 전문적으로 이루

어져야 한다.넷째,삶과 죽음에 대한 인간의 본질에 대한 고민의 해결과 영적 안

식을 위한 선택적 신앙생활의 여건이 마련되어져야 한다.다섯째,친환경적인 주변

의 여건과 문화시설 등이 동시에 공존하기에 지리적 여건이 문제가 된다면 도로망

을 이용하여 운영될 수 있는 시스템을 갖추어야 한다.
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제 2절 외국의 사례 및 시사점

1.주요 개발ㆍ운영 사례

가.미 국

미국은 이미 1942년에 전체 인구 중 65세 이상 노인 인구가 전체의 7%가 넘는

고령화 사회에 들어섰고,2000년에는 전체 인구의 12.4%가 노인 인구로 나타나 고

령화 사회에 들어섰으며,2013년에는 노인인구가 전체의 14% 로 고령사회에 진입

할 예정이다.

한편 미국은 1935년에 제정된 사회보장법에 근거한 노령연금을 시작으로 1965

년에 제정된 노인의료보험제도와 의료부조를 통해 노인들을 위한 의료보장체계를

형성시켜 왔다.노인주택에 대한 정부차원의 접근뿐만 아니라 민간차원에서도 활발

히 진행되고 있다.미국의 노인주택의 종류를 살펴보면 크게 정부의 보조를 받는

요양원(NursingHome)과 민간이 설립·운영하는 노인주택(SeniorsHousing)으로 구

분된다.요양원은 일정 자격 요건에 해당하는 노인을 수용하며 지속적이고 전문적

인 간호를 제공하고 있고,비용 70% 이상은 노인의료보험제도에 의하여 충당되고

있다.반면,민간에 의하여 설립·운영되는 노인주택은 자기 집 같은 안락한 생활환

경과 양질의 서비스 제공을 원하는 노인층의 주거수요를 충족시키고 있다.노인의

료보험제도의 지원을 받는 요양원과는 달리 민간 노인주택은 정부의 재정 지원을

받지 아니하고 개인이 자산,연금 등을 활용하여 충당하고 있다(황민영,2007).

미국의 공동체형 전원주택은 1960년대부터 기후조건이 좋은 플로리다,애리조나

지역을 중심으로 조성되었다.독립된 생활과 이웃사촌이라는 노인공동체 개념을 도

입하여 각자의 단독주택과 건물사이에 공동정원과 클럽하우스(공동건물)을 구성하
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여 1주에 한 번씩 회의를 거쳐 문제를 해결한다.집은 개인별로 등기되어 있고 공

동공간은 공동등기가 되어 있다.

미국 공동체형 전원주택의 주요특징은 매각,임대,조합지분 출자의 형태로 분양

되며 주거형태는 독립주거,지원주거,전문수발보호 형태이며 골프장,병원,대학

등을 제휴하고 쇼핑,서비스 구매를 위해 셔틀버스를 운영할 뿐 아니라 주민들이

스스로 자치규약을 둔다(박경원,2007).

대표적인 사례로 SunCity를 들 수 있다.SunCity는 ArizonaPhoenix에 위치

하며 건축업자인 델 웨브(DelbertEugeneWebb)에 의해 개발된 은퇴촌락으로 총

2,488만 평의 규모로 건설되었으며,약 36,000명이 입주가 가능하도록 설계된 마을

로 1960년에 건축을 시작하여 1978년에 완공되었다.

55세 이상의 은퇴자가 거주하고 있으며 독립주거,의존주거,종합병원 및 일반개

인의원,공공클리닉,종교시설,7개의 레크리에이션 센터,11개의 골프장,체육 및

교육시설,은행 등 모든 편의시설이 갖추어져 있다(변유정,2007).

또한 ShellPoint는 1968년 비영리조직인 기독교선교단체 연맹에 의해 설립되어

운영되고 있다.은퇴자가 여생을 즐겁고,편안하게 보낼 수 있게 하는데 마을과 시

설의 운영 목표를 두고 있다.

내륙연안 작은 섬에도 소규모 주거단지를 조성하여 64명이 입주하면서 마을이

시작되었다.섬과 연한 육지부에 추가적으로 주거시설과 서비스 시설을 갖춘 주거

단지가 조성되어 2000년에 현재와 같은 3개(TheIsland,TheWoodlands,Eagles

Preserve)의 주거단지가 완성되었다.휴양과 의료서비스가 결합되어 거주자로 하여

금 안심하고 편안하게 여생을 즐길 수 있게 하는데 가치를 두고 있다.아파트를 포

함한 1,220세대와 219개의 입원실을 보유하고 있으며,18홀의 골프코스와 아름다운

호수 등 다양한 시설을 보유하고 있다.

입주자 간 갈등은 잘 발생하지 않으나 발생할 경우 내부직원의 중재 하에 대화



- 42 -

를 통해 갈등을 해결하는 시스템을 가지고 있으며,문제가 심할 경우 커뮤니티 내에

서 퇴출하는 경우도 있다.대개 1년에 1～2명 정도가 퇴출당하는 것으로 나타났다.

매일 ShellPoint단지 내 생활에 대한 TV쇼를 일정시간대에 30분간 방영하여

입주자들에게 생활정보를 제공하고 있으며,프로그램은 내부에서 준비 중인 공연

등 프로그램 소개 5분,입주자들의 활동사항,뉴스,기타메뉴 25분으로 구성되었다.

입주자 특성별로 독립생활형․생활지원형․전문간호 수발형의 3단계로 서비스

가 제공되며,그 비율은 85:10:5이다.독립생활형에는 정원주택과 중층주택과 해변

과 나무 등을 이용한 테마형 등이 있다.또 생활지원형에는 화재와 사고의 위험을

줄이기 위해 집안에 요리시설을 두지 않고 있으며 취사는 식당에서 공동으로 할

수 있다.건물 안에 운동시설․편의시설을 갖추고 있으며,건물 2층에 의사나 간호

사가 24시간 대기하고 있다.

전문간호수발형에는 전문수발보호를 위해 4층 건물에 219개의 병상이 있으며

단기,장기,치매,호스피스 케어(care)등의 다양한 서비스를 제공한다.1층과 2층에

는 약국,진료실 등이 위치,3층에는 주거시설,4층에는 호스피스가 필요한 사람이

거주하고 있다(권경숙,2007).

TimberRidgeatTalus는 총 167acre(약 20.4만평)의 TalusCommunity라는 거

대한 전원복합 주거공간에 위치한 은퇴자 마을이다.Cougar산기슭에 위치해 있으

며,개발을 위해 제공된 약 400acre(약 49만평)의 녹지에 약 20개의 전원단지이며,

10acre(약 1.2만평)의 부지에 300세대의 아파트 형태로 개발되었다.

TimberRidgeatTalus는 생태적이고 환경 친화적인 계획으로 사람이 거주할

수 있는 600acre(77만평)만 이용하고 나머지는 아름다운 자연을 배경으로 남겨둔

복합주거단지이다.이는 노년의 생활에 대한 걱정이 없는 라이프스타일을 추구하는

데 그 비전을 두고 있다.

공동체형 전원주택에 대한 전문 운영 및 컨설팅을 하는 LCS(Life Care

Services)라는 회사에서 맡고 있으며,이 회사는 미국 내 29개 주에 180여개의 시
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니어 커뮤니티를 계획·개발·운영하고 있으며,40년에 걸쳐 약 46,000명이 LCS의 커

뮤니티를 선택하였다.기본적으로 운영비용은 입주자의 입주금과 월 부담금으로 충

당하고 있다.

주택은 7～9층의 아파트 형태이며,내부형태는 11개로 나누어진다.주택 면적은

19.8평에서 약 63.2평까지 다양하며,클럽하우스와 헬스 센터가 주거 아파트와 연결

되어 건축되고 있다.다양한 창작활동을 할 수 있는 아트 스튜디오,다양한 메뉴가

가능한 식당,편리한 주차장,피트니스 센터,인터넷 및 이메일 송부가 가능한 컴퓨

터 룸 등이 있다.소매상점,마을영화관,산책로 등 시설은 공동이용이 가능하다.

미국은 노인인구비율이 비교적 높은 지역의 주에는 여러 가지 법 적용에 있어

서도 융통성과 차별성을 부여하여 노인 입주자들이 낭만적인 전원생활과 사교활동,

그리고 지역사회 주민들과의 적절한 통합생활을 즐기도록 배려하는 것으로 나타났

다(송기춘,2009).

나.영 국

영국의 경우는 미국보다 10년 정도 먼저 노인주택의 공급을 시작하였으며,1948

년 노인 홈의 공급을 시작으로 보호주택이 처음 공급을 시작하여 현재까지 지속되

고 있다.영국에서 종합적인 공동체형 전원주택의 형태가 나오기 시작한 것은 1998

년 민간 비영리단체인 Jopeph Rowntree Housing Trust(JRHT)에서 계획한

HartriggOaks에서 시작되었고,그 이후 ExtracareCharitableTrust등 다수의 민

간 기업에서 많은 공동체형 전원주택을 짓고 있다. 공동체형 전원주택 입주자들

은퇴 이후를 준비하는 사람들이 손쉽게 자신의 취향과 경제 상황에 맞는 공동체형

전원주택을 검색할 수 있도록 정보를 제공하고 있다.이러한 새로운 커뮤니티는 영

국의 노인보호주택의 기준으로 본다면 추가적인 노인보호주택 (ExtraSheltered

Housing)으로 수준 높은 정책이라 할 수 있다.
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영국의 대표적인 공동체형 전원주택으로는 Hartrigg Oaks와 CastleVillage,

RyfieldRetirementVillage가 있다.HartriggOaks는 유럽과 북미의 CCRC모델들

을 기초로 하여 개발한 영국 최초의 CCRC이다.York시청에서 약 3.2㎞ 떨어져

있는 New Earswick에 위치해 있다.많은 노인들을 유치할 수 있도록 숙박시설과

서비스를 동시에 제공하였으며,노인들이 미래에 대해 편안하고 자립적인 마음을

가질 수 있도록 하는데 중점을 두어 운영하고 있다.

입주자금과 연회비로 공동기금을 마련하여 단지 운영에 쓰며,의료·복지서비스

를 많이 사용하여도 연회비가 절대 늘지 않는다.부부가 함께 살거나 방갈로를 같

이 써야 서비스의 일부를 제공하는 원칙들이 있다.독립성과 사생활이 보장되는 단

독 주택형은 방갈로 구조상의 우수함과 넓은 공간 기준은 노인들에게 매우 편리하

고 아늑함을 준다.다락을 방으로 개조할 수 있어서 친척들을 머무르게 할 수도 있

다.작업이나 취미생활을 할 수 있는 더 넓은 공간도 만들 수 있다.현재 152개의

방갈로가 있으며 커뮤니티 센터에는 42개의 침상을 갖춘 공인 간호시설과 중·장기

간으로 입원 가능한 시설들이 있다.

커피숍과 식당,거주자들의 모임 장소,도서관,미술·공예시설,체육관과 스파 풀

을 갖춘 헬스 센터가 있으며,그 외에 작은 가게,미용실,거주자용 소형버스가 있

고 거주자가 주도하는 모임과 활동들이 적극적으로 장려되고 있다(송기춘,2009).

CastleVillage는 영국의 Hertfordshire의 Berkhamsted에 위치해 있으며 수천 에

이커 면적의 경치가 좋은 지역 내에 입지하고 있다.2000년에 마을이 완성된 후

2004년에 최종필지가 분양되었고 부지면적은 33,600평이다.CastleVillage에는 총

150채의 분양주택이 건설되었으며,아파트,오두막집,방갈로 등 주택유형이 다양하

다(변유정,2007).

RyfieldRetirementVillage는 잉글랜드 중북부 전역에 약 26개의 은퇴자 및 노

인 커뮤니티를 운영하고 있는 ExtraCareCharitableTrust라는 회사에서 2002년

설립한 CCRC형태의 공동체형 전원주택이다.지자체와 협력하여 Ryfield를 건설하
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였다.영국에서 최초로 거주자가 본인주택에서 종합적인 간호보호를 받을 수 있는

CCRC이다.그래서 다른 시설과 달리 간호보호를 위해 다른 요양시설로 옮기지 않

아도 된다.226개의 아파트와 17개의 단독주택,총 243개의 세대로 이루어져 있다.

이 중에서 70개는 거주자 소유형태로,93개는 임대형식으로 제공되며,나머지 80개

는 보호가 필요한 노인들을 위해 제공된다.각종 운동시설,미용실,식당,증기탕,

마을공동회관,컴퓨터실,세탁실 등의 편의시설이 있다(송기춘,2009).

다.오세아니아 주

호주,뉴질랜드 등 영연방 국가들도 공동체형 전원주택이 일찍부터 정착되어 있

으며,특히 호주 전역에는 2천 개소 이상의 공동체형 전원주택이 조성되어있다.그

이유는 이들 국가들이 일찍이 고령화 사회를 거쳤으며,이미 고령사회로 접어들었

기 때문이다.특히 호주의 경우에는 2004년 기준으로 이미 65세 인구가 전체 인구

의 14%에 가까우며,고령인구가 2021년에는 18%,2050년에는 25%로 더욱 확대 될

것으로 예상된다.55세 이상의 노령인구가 경제활동을 계속 할 경우 인센티브를 제

공하고 있으며,단순 기능직에서 첨단 IT분야까지 다양한 노동인력의 이주를 장려

하고 있다(김정호,2007).

이들 공동체형 전원주택은 지역사회 한복판에 자리 잡고 있는 것이 특징이다.

도시 주택가에 비슷한 집들이 일렬로 늘어선 것 같은 형태를 지닌다.화단이나 정

원도 마치 일반주택가처럼 만들어져 있으며 입주노인들도 일반 가정에서 생활하듯

맥주파티나 정원 가꾸기를 즐긴다.

호주의 노령인구를 위한 서비스 시설 또는 형태는 대표적으로 은퇴자 마을

(RetirementVillage),주거형 요양소(ResidentialorAgedCareHomes),자가주택

방문서비스(CommunityAgedCare)가 있다.

은퇴자 마을(RetirementVillage)은 평균적으로 200여 가구가 한 곳에 모여 있는
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주거타운이다.호주 전역에 2,000여 곳이 넘는 것으로 추정되며,노령인구들은 타운

내의 단독주택,연립주택 등 다양한 형태의 주거공간에서 독자적으로 생활한다.타

운 내에는 각종 편의시설과 운동시설 등이 있는데 고급타운은 골프코스까지 있으

며,타운 내에 서비스센터가 있어서 거주 노령인구들은 도움을 받을 수 있다.서비

스센터의 도움으로 공동으로 시내에 나가서 쇼핑을 하기도 한다.

경제적으로 여유가 있는 노령인구들이 주택을 구입하는 방법으로 입주하게 되

며,거주 독립성을 유지하면서 노령에 따른 생활의 불편함을 덜어주는 것이 장점이

다.정부의 보조가 있으나 매우 낮은 수준이다.

주거형 요양소(ResidentialorAgedCareHomes)는 양로원과 Hostel을 합한 형

태로서 건강이 좋지 않은 노령자들을 위한 곳이다.입주를 위해서는 의료 기관으로

부터 서류를 받아야만 한다.정부,자선단체,민간 등이 여러 형태의 기관들을 운영

하며,양로원 내에 의료․행정 등을 위한 직원들이 근무하고 있다.입주자는 주거

에 따른 임차료와 각종 서비스에 대한 비용을 납부해야 한다.호주 전역에 3,000개

서비스 업체가 있다.

자가주택 방문서비스(CommunityAgedCare)의 경우 주거지는 자신의 주택이

지만 구청 등에서 관리를 받으면서 자원봉사자나 유급 서비스 요원들이 정기적으

로 주택을 방문하여 care서비스를 한다.연방정부가 운영하는 기금으로 운영된다

(변유정,2007).

라.필리핀

필리핀의 공동체형 전원주택은 다른 나라의 사례와는 성격이 다르다.그 목표는

해외 은퇴자들을 자국으로 유치하여 경제발전에 도움이 되고자 하는데 있다.이미

많은 일본의 은퇴자들을 자국으로 유치하였으며,현재 필리핀 이외의 여러 동남아
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국가들도 선진국의 은퇴자를 유치하고 있다.이를 은퇴휴양제도라고 하는데 필리핀

은 1985년부터 정부주도로 은퇴자 정착 시스템을 구축하고 기금마련을 위한 법령

1037호를 승인하였다.이 법령은 필리핀을 은퇴자들의 안식처로 개발하고 장려하기

위한 국가정책의 일환으로 창립되었으며,또한 필리핀 사회경제적 발전을 촉진하

고,외환 포지션을 강화하며,동시에 은퇴자들에게 은퇴청의 프로그램을 통해 보다

나은 삶을 제공하는 것에 그 목표를 두고 있다.이 법률에 따라서 법인체인

PRA(PhilippineRetirementAuthority:필리핀 은퇴청)가 설립되었으며,그 후 2002

년에는 PRA는 PLRA(PhilippineLeisureandRetirementAuthority:필리핀 여가

은퇴청)로 개명되어 추진하는 프로그램에 더욱 큰 활력을 불어 넣고 있다(김정호,

2007).이 법령에 의하면 영주거주 권리,재입국 등 제반절차를 면제하고 50년간 토

지를 임대할 수 있다.

필즈라이프 일본인 공동체형 전원주택은 필리핀 마닐라 남쪽에 건설 중이며 61

호가 조성되어 따뜻한 날씨와 최적의 조건으로 클럽공동운영,진료클리닉 연계처

리,생활지원 서비스 창업활동 프로그램 제공 등 모든 제반시설을 지원하고 있다

(박경원,2007).

마.일 본

일본은 세계에서 가장 빠른 속도로 고령사회 및 초고령사회를 맞이한 국가이다.

2006년 기준으로 65세 이상 고령자는 2,600만 명을 넘어섰고,그 비율이 총인구의

20.7%를 차지하는 초고령사회로서,이탈리아(19.5%),독일(18.6%),프랑스(16.2%),

미국(12.4%)등 주요국과 비교해도 고령자의 비율은 가장 높음을 알 수 있다.또한

고령화 진행속도도 가장 빨라서 1970년대 65세 이상 인구가 7%인 고령화 사회에서

24년 만인 1994년에 14%인 고령사회로 접어들었고,불과 12년 만에 20%인 초고령

사회로 진입하였다.또한 전쟁 후 1947년부터 1949년 사이에 태어난 세대가 고령으
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로 접어들고 있어,일본의 고령화는 당분간 계속될 전망이다(황민영,2007).

일본에서는 고령비율의 증가에 떠라 수발제도를 도입하였다.종합병원에 복지

및 보건담당부서가 옮겨와 행정업무를 처리하고 병원서 재택 생활표를 작성하고

지역포괄케어시스템을 이용해 병원이송 등 수발을 받는다.또한 은퇴농원의 성격을

띠고 있는 시민농원은 도심근처의 공한지나 하천부지 등을 중심으로 보급되었는데

노인들에게 인기가 많다(박경원,2007).보다 본격적으로 일본의 고령주택정책을 살

펴보면 대표적으로 실버 하우징 프로젝트,시니어주택,유료 노인 홈 등을 들 수

있다.

실버 하우징 프로젝트는 공공임대주택으로 건강하여 자립할 수 있는 고령자만

의 가구를 대상으로 하여 고령자에 맞게 설계된 주택과 생활보조사에 의해 복지서

비스를 받는 것이다.1987년도에 시작하였고,주택공급은 건설성에서 담당하고 복

지서비스는 후생성에서 관리하는 주택공급제도이다.주택을 직접 공급하는 것은 지

방공공단체,주택·도시정비공단,지방주택공급사들이며 복지서비스를 받을 경우 일

부 비용은 입주자가 부담하고 나머지는 공적보조가 있다.

시니어 주택의 경우는 실버하우징과 비교하면,경제적으로 여유가 있는 사람들

을 대상으로 한 고령자 주택이다.이 주택의 건설·공급 주체는 주택·도시정비공단

이나 지방주택 공급 청사이며,최대 특징은 입주자가 입주 시 일정액의 입주금을

일괄 지불하여 그 주택에 거주하는 동안 월세를 지불하지 않아도 된다는 데 있다.

각 주거는 고령자의 특성을 고려한 건축양식이 되어 있고,게다가 생활을 지원하기

위한 공용시설이나 서비스 제공이 있다.

한편 유료 노인 홈은 주거기능과 서비스 제공기능을 병합한 민간시설로 개인이

나 주식회사,생명보험사,재단법인,기타 사회복지 등 여러 가지 주체에 의해 공

급·운영되고 있다.운영주체와 입주자 쌍방이 입주금이나 사용료 등의 조건에 합의

한 후에 입주계약을 하고 입주한다(송기춘,2009).
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2.향후 개발에 대한 시사점

우리나라에서도 직장을 은퇴한 장년층이 늘어남에 따라 공동체형 전원주택의

필요성이 크게 증대되면서 그 숫자가 늘어나고 있는데 외국 공동체형 전원주택 개

발 사례의 시사점은 다음과 같다.

미국 공동체형 전원주택의 주요 특징은 매각,임대,조합지분 출자의 형태로 분

양되며 주거형태는 독립주거,지원주거,전문수발보호 형태이며 골프장,병원,대학

등을 제휴하고 쇼핑,서비스 구매를 위해 셔틀버스를 운영할 뿐 아니라 주민들이

스스로 자치규약을 둔다는 점이다.또한,노인인구비율이 비교적 높은 지역의 주에

는 여러 가지 법 적용에 있어서도 융통성과 차별성을 부여하여 노인 입주자들이

낭만적인 전원생활과 사교활동,그리고 지역사회 주민들과의 적절한 통합생활을 즐

기도록 배려하는 것으로 나타났다(송기춘,2009).

영국의 경우는 미국보다 10년 정도 먼저 노인주택의 공급을 시작하였으며,1948

년 노인 홈의 공급을 시작으로 보호주택이 처음 공급을 시작하여 현재까지 지속되

고 있다.공동체형 전원주택에서는 숙박시설과 서비스가 동시에 제공되고 있으며,

노인들이 미래에 대해 편안하고 자립적인 마음을 가질 수 있도록 하는데 중점을

두어 운영하고 있다.예를 들어,커피숍과 식당,거주자들의 모임 장소,도서관,미

술·공예시설,체육관과 스파풀을 갖춘 헬스 센터가 있으며,그 외에 작은 가게,미

용실,거주자용 소형버스가 있고 거주자가 주도하는 모임과 활동들이 적극적으로

장려되고 있고,운동시설,미용실,식당,증기탕,마을공동회관,컴퓨터실,세탁실 등

의 편의시설도 있다.

호주,뉴질랜드 등 영연방 국가들도 공동체형 전원주택이 일찍부터 정착되어 있

으며,특히 호주 전역에는 2천 개소 이상의 공동체형 전원주택이 조성되어있다.그

이유는 이들 국가들이 일찍이 고령화 사회를 거쳤으며,이미 고령사회로 접어들었
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기 때문이다.이들 공동체형 전원주택은 지역사회 한복판에 자리 잡고 있는 것이

특징이다.도시 주택가에 비슷한 집들이 일렬로 늘어선 것 같은 형태를 지닌다.화

단이나 정원도 마치 일반주택가처럼 만들어져 있으며 입주노인들도 일반 가정에서

생활하듯 맥주파티나 정원 가꾸기를 즐긴다.타운 내에는 각종 편의시설과 운동시

설 등이 있는데 고급타운은 골프코스까지 있으며,타운 내에 서비스센터가 있어서

거주 노령인구들은 도움을 받을 수 있다.서비스센터의 도움으로 공동으로 시내에

나가서 쇼핑을 하기도 한다.

필리핀의 공동체형 전원주택은 다른 나라의 사례와는 성격이 다르다.그 목표는

해외 은퇴자들을 자국으로 유치하여 경제발전에 도움이 되고자 하는데 있다.이미

많은 일본의 은퇴자들을 자국으로 유치하였으며,현재 필리핀 이외의 여러 동남아

국가들도 선진국의 은퇴자를 유치하고 있다.이를 은퇴휴양제도라고 하는데 필리핀

은 1985년부터 정부주도로 은퇴자 정착 시스템을 구축하고 기금마련을 위한 법령

1037호를 승인하였다.이러한 이유로 필리핀은 클럽공동운영,진료클리닉 연계처리,

생활지원 서비스 창업활동 프로그램 제공 등 모든 제반시설을 지원하고 있다.

일본에서는 고령비율의 증가에 떠라 수발제도를 도입하였다.종합병원에 복지

및 보건담당부서가 옮겨와 행정업무를 처리하고 병원서 재택 생활표를 작성하고

지역포괄케어시스템을 이용해 병원이송 등 수발을 받는다.또한 은퇴농원의 성격을

띠고 있는 시민농원은 도심근처의 공한지나 하천부지 등을 중심으로 보급되었는데

노인들에게 인기가 많다(박경원,2007).보다 본격적으로 일본의 고령주택정책을 살

펴보면 대표적으로 실버 하우징 프로젝트,시니어주택,유료 노인 홈 등을 들 수

있다.

이를 종합해 볼 때,국내의 공동체형 전원주택은 매우 초기 단계 혹은 그 이하

의 수준으로 파악될 수 있으나 향후 초고령화 사회에 대비한 대책이 진행 될 즈음

은 다음과 같은 외국의 시사점을 적극 고려해 볼 필요가 있을 것이다.

첫째,제도와 법령의 정비 및 개선이다.은퇴가 ‘두려운’상황으로 내몰리지 않고



- 51 -

은퇴이후에 평안함을 위해 은퇴가 ‘기대되는’제도와 법령의 정비와 개선이 무엇보

다 중요할 것이다.특히 우리나라의 경우 고향이 농촌인 경우가 많은 장년층들은

귀향에 대한 동경이 존재하므로 공동체형 전원주택에 관한 제도와 법령의 정비는

복지사회를 위한 기초적 노력이 될 것이다.

둘째,각 선진국의 경우에 초고령화 사회에 일찍부터 공동체형 전원주택의 복지

시스템이 운영될 수 있었던 것은 국민들의 인식이 전제가 되어있기 때문이다.따라

서 현재의 공동체형 전원주택에 관한 일련의 인식적 부재의 상황을 개선하는 것이

또 다른 과제가 될 수 있다.이는 경제적으로 풍요로운 사람만이 향유할 수 있다고

판단하고 있는 인식과 자연친화적 환경은 문화적 혜택과 노후 인간관계의 단절이

라는 인식,그리고 병 치료와 관련된 서비스의 낮은 질 등을 우려하는 것이 현실이

기 때문에 이를 개선할 수 있는 방안들이 전제가 된 후 인식의 전환을 유도해야

할 것이다.
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영역 내용

전반적 인식
•전원생활 의사와 이유 •경작의도 여부 및 경작형태

•임대수익 의사여부 •선택시 고려할 점

주택의 구조

•건축의 형태(재질 및 스타일) •선호하는 평수

•선호하는 대지면적 •단지의 적정규모

•단지의 자연적 입지

•공동시설 구성(의료,가사,취미,종교,안전,기타)

프로그램 •공동체 프로그램 필요 여부 •활동프로그램 필요도

정책개선 •활성화 정책(법과 제도)동의 정도

일반사항
•성별 •연령 •직업

•유년기 거주지 •월평균소득

제 4장 공동체형 전원주택 개발에 관한 실증분석

제 1절 거주희망자 수요 인식조사의 개요

본 연구를 수행하기 위하여 공동체형 전원주택에 관한 전반적인 인식,주택의 구

조,프로그램,정책개선,일반사항으로 나누어 각각의 내용에 맞는 이유,여부,고려

할 점,선호도(5단계 척도),질의에 따른 응답형식의 조사도구를 다음 <표 4-1>과

같이 구성하였다.

<표 4-1>조사도구의 구성
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회수된 자료 중 무성의한 반응을 보인 응답자는 통계처리에서 제외시켰으며 조

사대상자의 일반적 특성은 다음의 <표 4-1>과 같다.

<표 4-2>조사대상자의 일반적인 특성

구 분 빈도 퍼센트

성별
남 149 48.1

여 161 51.9

연령

30～39세 79 25.5

40～49세 147 47.4

50세 이상 84 27.1

직종

자영업 및 자유업 68 21.9

전문직 61 19.7

기업 관리직 18 5.8

기업 생산직 7 2.3

서비스업 44 14.2

주부 41 13.2

공무원 35 11.3

교육직 10 3.2

기타 26 8.4

유년기 시절

대도시 81 26.1

중소도시 108 34.8

도농복합지역 27 8.7

농산어촌 94 30.3

소득

300만원 이하 89 28.7

300～450만원 103 33.2

450～600만원 66 21.3

600만원 이상 52 16.8

합계 310 100.0
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첫째,조사대상자의 일반적인 특성,전원생활을 하려는 목적,필요한 경작 형태,

프로그램 형태에 적합한 관리주체에 대해 알아보기 위하여 빈도분석(Frequency

Analysis)을 실시하였다.

둘째,일반적인 특성에 따라 공동체형 전원주택의 인식,공동체형 전원주택 내에

희망하는 공동시설,공동체형 전원주택의 프로그램,공동체형 전원주택 활성화를

위한 정책개선의 차이를 살펴보기 위하여 평균차이 검증인 T-test와 일원변량분석

(OnewayANOVA)을 실시하였다.

본 연구의 실증분석은 모두 유의수준 α=0.05에서 검증하였으며,통계처리는

SPSSWIN12.0프로그램을 사용하여 분석하였다.

먼저,거주희망자 의식조사에 참여한 이들의 일반적인 특성을 살펴보면,성별로

는 여자가 51.9%로 남자 48.1%보다 높게 나타났으나 비슷한 분포를 보이는 것을

알 수 있고,연령별로는 40～49세가 47.4%로 가장 높게 나타났고,50세 이상이

27.1%,30～39세가 25.5%로 나타났다.직종별로는 자영업 및 자유업이 21.9%,전문

직이 19.7%로 높게 나타났고,서비스업이 14.2%,주부가 13.2%,공무원이 11.3%,

기타가 8.4%,기업 관리직이 5.8%,교육직이 3.2%,기업 생산직이 2.3%순으로 나타

났다.

한편,유년기 시절을 보낸 곳으로는 중소도시가 34.8%,농산어촌이 30.3% 대도

시가 26.1%순으로 나타났고,도농복합지역이 8.7%로 낮게 나타났다.그리고 가정

월 평균 소득별로는 300～450만원이 33.2%,300만원 이하가 28.7%,450～600만원이

21.3%,600만원 이상이 16.8%순으로 나타났다.
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제 2절 수요 인식조사의 결과

1.공동체형 전원주택 선호도

먼저,은퇴이후 전원생활을 할 의사가 있는지에 대해 <표 4-2>를 살펴보면,성

별의 차이로는 남자가 4.01로 여자 3.41보다 높게 나타나 통계적으로 유의한 차이

가 있었다(p<.001),이는 남자가 여자보다 은퇴이후 전원생활을 할 의사가 있음을

보여주었다.

한편,통계적으로 유의하지 않았지만,연령별로는 연령이 높을수록 은퇴이후 전

원생활을 할 의사가 있었으며,직업별로는 공무원과 교육직이 높은 반면에 기타와

서비스업이 낮게 나타났다.한편,유년기 시절을 보낸 곳에 따라서는 도농복합지역

이나 농산어촌 지역에 살았던 경우가 대도시나 중소도시에 살았던 경우보다 전원

생활을 할 의사가 강한 경향이 있는 것으로 나타났다.또한 소득별로는 600만원 이

상으로 높은 소득을 가진 경우가 전원생활을 할 의사가 강한 경향이 있는 것으로

나타났다.

전원생활을 하려는 목적에 대해 살펴보면 <표 4-3>에서와 같이,‘은퇴 이후 자

연과 더불어 살기 위해서’가 51.5%로 가장 높았다.그리고 ‘개인적인 취미 운동 및

여가를 보내기 위해서’가 26.7%,‘이웃과 더불어 사는 공동체적 삶을 실천하기 위해

서’가 10.3%순으로 나타났다.
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<표 4-3>은퇴이후 전원생활을 할 의사

N 평균 표준편차

성별
남 149 4.01 .983

여 161 3.41 1.237

연령

30～39세 79 3.54 1.279

40～49세 147 3.67 1.142

50세 이상 84 3.88 1.057

직업

자영업 및 자유업 68 3.60 1.186

전문직 61 3.95 .939

기업 관리직 18 3.89 1.079

기업 생산직 7 3.71 1.380

서비스업 44 3.50 .952

주부 41 3.44 1.433

공무원 35 4.06 1.027

교육직 10 4.10 1.287

기타 26 3.31 1.350

유년기 시절

대도시 81 3.68 1.273

중소도시 108 3.58 1.169

도농복합지역 27 3.81 1.001

농산어촌 94 3.81 1.090

소득

300만원 이하 89 3.62 1.103

300～450만원 103 3.74 1.180

450～600만원 66 3.65 1.209

600만원 이상 52 3.81 1.172

합계 310 3.70 1.160
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<표 4-4>전원생활을 하려는 목적

내 용 빈도 퍼센트

은퇴이후 자연과 더불어 살기위해 135 51.5

이웃과 더불어 사는 공동체적 삶을 실천하기 위해 27 10.3

개인적인 취미 운동 및 여가를 보내기 위해 70 26.7

은퇴 후 제 2의 고향을 만들기 위해 18 6.9

경제적 자산 투자를 목적으로 9 3.4

기타 3 1.1

합계 262 100.0

공동체형 전원주택 입주시 경제적 자립 위한 경작의 필요성에 대해 살펴보면

<표 4-4>에서와 같이,통계적 유의성은 없지만,성별의 차이를 보면 남자가 여자

보다 높게 나타났고,연령별로는 50세 이상이 49세 이하보다 더 높게 나타났다,직

업별로는 교육직,전문직,공무원,자영업 및 자유업,기타의 직업의 경우 3.45이상

으로 높게 나타났다.대체적으로 3.40이상으로 나타난 반면 주부의 경우가 3.27로

가장 낮게 나타났다.한편 유년기 시절 보낸 곳에 따라서는 도농복합지역에서 살았

던 경우에 대도시,중소도시,농산어촌지역에 살았던 경우보다 더 높게 나타났다.

그리고 소득별로는 소득이 적을수록 경작이 필요하다고 생각하는 경향을 보였다.
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<표 4-5>공동체형 전원주택 입주 시 경제적 자립 위한 경작의 필요성

N 평균 표준편차

성별
남 149 3.49 1.031

여 160 3.43 1.113

연령

30～39세 78 3.44 1.052

40～49세 147 3.44 1.067

50세 이상 84 3.50 1.114

직업

자영업 및 자유업 68 3.47 1.014

전문직 61 3.49 1.059

기업 관리직 18 3.44 1.097

기업 생산직 7 3.43 .976

서비스업 44 3.52 .849

주부 41 3.27 1.184

공무원 35 3.49 1.147

교육직 10 3.50 1.354

기타 25 3.48 1.327

유년기 시절

대도시 81 3.33 1.162

중소도시 107 3.47 1.022

도농복합지역 27 3.74 .984

농산어촌 94 3.47 1.075

소득

300만원 이하 88 3.59 .918

300～450만원 103 3.51 1.028

450～600만원 66 3.44 1.178

600만원 이상 52 3.13 1.221

합계 309 3.46 1.073
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이번에는 필요한 경작 형태에 대해서 살펴보면 <표 4-5>에서와 같이, 개별

경작이 50.4%로 가장 높게 나타났고, 다음으로 개별 및 공동경작의 혼합이 

35.1%, 공동경작이 14.5%로 나타났다.

<표 4-6>필요한 경작 형태

빈도 퍼센트

개별경작 132 50.4

공동경작 38 14.5

개별 및 공동경작의 혼합 92 35.1

합계 262 100.0

공동체형 전원주택 입주 시 주말에 타인에게 빌려주어 수익을 얻을 의향에 대

해 조사한 결과는 <표 4-6>와 같다.비록 통계적으로 유의하지 않았지만,남자가

여자보다 높게 나타났고,연령별로는 50세 이상,30～39세,40～49세 순으로 나타났

다.또한 직업별로는 기업 생산직과 공무원이 높게 나타난 반면에 기업 관리직이

낮게 나타났다.한편,유년기 시절을 보낸 곳에 따라 도농복합지역에서 살았던 경

우가 가장 높게 나타난 반면에 대도시에서 산 경우가 낮게 나타난 것을 알 수 있

다.또한 소득별로는 450만원 이하가 450만원 이상보다 주말에 전원주택을 타인에

게 빌려주어 수익을 얻을 의향이 높게 나타난 것을 알 수 있다.
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<표 4-7>전원주택 입주 시 주말에 타인에게 빌려주어 수익을 얻을 의향

N 평균 표준편차

성별
남 149 3.15 1.270

여 160 2.87 1.265

연령

30～39세 79 3.08 1.289

40～49세 146 2.88 1.246

50세 이상 84 3.14 1.300

직업

자영업 및 자유업 68 2.81 1.249

전문직 60 3.10 1.285

기업 관리직 18 2.56 1.097

기업 생산직 7 3.57 1.397

서비스업 44 3.02 1.338

주부 41 2.93 1.149

공무원 35 3.37 1.239

교육직 10 2.90 1.370

기타 26 3.08 1.440

유년기 시절

대도시 81 2.78 1.275

중소도시 108 3.07 1.273

도농복합지역 27 3.37 1.363

농산어촌 93 3.01 1.229

소득

300만원 이하 89 3.07 1.185

300～450만원 103 3.22 1.236

450～600만원 66 2.77 1.310

600만원 이상 51 2.75 1.383

합계 309 3.00 1.273
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2.공동체형 전원주택의 구조

거주하고 싶은 공동체형 전원주택의 바람직한 건축형태에 대해 살펴보면 <표

4-7>에서와 같이,황토주택이 25.2%,전통 한식 주택이 23.5%,서구식 목조 주택이

18.6%,통나무 주택이 18.3%의 순으로 높게 나타났다.

성별로는 남녀 모두 전통 한식주택과 황토주택이 높게 나타났고,다음으로 서구

식 목조 주택과 통나무 주택이 높게 나타났다.또한 연령별로는 30～39세의 경우는

전통 한식 주택이 가장 높게 나타난 반면에 40～49세와 50세 이상의 경우는 황토

주택이 가장 높게 나타났다.

유년기 시절에 보낸 곳에 따라서는 대도시의 경우는 서구식 목조 주택이 29.6%

로 가장 높은 반면에 중소도시의 경우는 전통 한식 주택이 38.7%로 높게 나타났고,

도농복합지역의 경우는 통나무 주택이 30.8%로 높게 나타났다.그리고 농산어촌지

역은 황토주택이 34.4%로 가장 높게 나타났다.한편,유년기 시절을 보낸 곳에 따

라 살펴보면,대도시에서 살았던 경우 서구식 목조 주택을 선호하였으며,중소도시

에서 살았던 경우에는 전통 한식 주택을 선호하였다.그리고 도농복합지역에서 유

년기 시절을 보낸 경우는 통나무 주택을,농산어촌에서 유년기 시절을 보낸 경우는

황토주택의 거주하고 싶은 경향이 강한 것으로 나타났다.

소득별로는 300만원 이하의 경우는 전통 한식 주택과 황토 주택을 선호하는 것

으로 나타났으며,300～450만원의 경우는 황토주택을 선호하는 것으로 나타났고

450～600만원의 경우는 서구식 목조 주택,전통 한식 주택의 경우는 높게 나타났

다.그리고 600만원 이상의 경우는 서구식 목조주택이 높게 나타났다.
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<표 4-8>거주하고 싶은 공동체형 전원주택의 바람직한 건축형태

서구식

목조

주택

전통

한식

주택

통나무

주택

벽돌

주택

콘크리트

주택

스틸

하우스

황토

주택

조립식

주택
기타 전체

성별

남
27 35 28 4 4 6 35 2 4 145

18.6% 24.1% 2.3% 2.8% 2.8% 4.1% 24.1% 1.4% 2.8% 100%

여
30 37 28 8 6 5 42 1 4 161

18.6% 23.0% 17.4% 5.0% 3.7% 3.1% 26.1% .6% 2.5% 100%

연령

30대
17 23 11 4 3 4 12 0 4 78

21.8% 29.5% 14.1% 5.1% 3.8% 5.1% 15.4% .0% 5.1% 100%

40대
29 31 28 3 5 5 42 2 2 147

2.7% 21.1% 2.0% 2.0% 3.4% 3.4% 28.6% 1.4% 1.4% 100%

50대

이상

11 18 17 5 2 2 23 1 2 81

13.6% 22.2% 21.0% 6.2% 2.5% 2.5% 28.4% 1.2% 2.5% 100%

유년

기시

절

대도시
24 11 14 3 4 4 18 0 3 81

29.6% 13.6% 17.3% 3.7% 4.9% 4.9% 22.2% .0% 3.7% 100%

중소

도시

15 41 14 5 4 5 20 2 0 106

14.2% 38.7% 13.2% 4.7% 3.8% 4.7% 18.9% 1.9% .0% 100%

도농복

합지역

3 4 8 1 0 1 7 1 1 26

11.5% 15.4% 30.8% 3.8% .0% 3.8% 26.9% 3.8% 3.8% 100%

농산

어촌

15 16 20 3 2 1 32 0 4 93

16.1% 17.2% 21.5% 3.2% 2.2% 1.1% 34.4% .0% 4.3% 100%

소득

300

만원

이하

8 24 14 5 4 4 25 1 2 87

9.2% 27.6% 16.1% 5.7% 4.6% 4.6% 28.7% 1.1% 2.3% 100%

300～4

50만원

16 21 2 5 4 3 31 1 3 103

15.5% 20.4% 18.4% 4.9% 3.9% 2.9% 30.1% 1.0% 2.9% 100%

450～6

00만원

16 16 13 1 0 2 15 1 1 65

24.6% 24.6% 20.0% 1.5% .0% 3.1% 23.1% 1.5% 1.5% 100%

600만

원

이상

17 11 10 1 2 2 6 0 2 51

33.3% 21.6% 2.6% 2.0% 3.9% 3.9% 11.8% .0% 3.9% 100%

전체
57 72 56 12 10 11 77 3 8 306

18.6% 23.5% 18.3% 3.9% 3.3% 3.6% 25.2% 1.0% 2.6% 100%

선호하는 평형대 주택을 살펴보면 <표 4-8>에서와 같이,30～39평이 36.5%,2

0～29평이 32.3%순으로 높게 나타났다.
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<표 4-9>선호하는 평형대 주택

20평미만 20～29평 30～39평 40～49평 50～59평 60～69평 70평이상 전체

성

별

남
8 59 44 2 8 7 4 149

5.4% 39.6% 29.5% 12.8% 5.4% 4.7% 2.7% 100%

여
9 41 69 21 9 4 8 161

5.6% 25.5% 42.9% 13.0% 5.6% 2.5% 5.0% 100%

연

령

30～3

9세

1 18 33 14 5 3 5 79

1.3% 22.8% 41.8% 17.7% 6.3% 3.8% 6.3% 100%

40～4

9세

10 48 51 21 5 6 6 147

6.8% 32.7% 34.7% 14.3% 3.4% 4.1% 4.1% 100%

50세

이상

6 34 29 5 7 2 1 84

7.1% 40.5% 34.5% 6.0% 8.3% 2.4% 1.2% 100%

유

년

기

시

절

대도

시

4 21 27 15 7 4 3 81

4.9% 25.9% 33.3% 18.5% 8.6% 4.9% 3.7% 100%

중소

도시

6 33 42 15 3 5 4 108

5.6% 30.6% 38.9% 13.9% 2.8% 4.6% 3.7% 100%

도농

복합

지역

2 7 9 2 4 1 2 27

7.4% 25.9% 33.3% 7.4% 14.8% 3.7% 7.4% 100%

농산

어촌

5 39 35 8 3 1 3 94

5.3% 41.5% 37.2% 8.5% 3.2% 1.1% 3.2% 100%

소

득

300만

원

이하

5 31 36 13 0 1 3 89

5.6% 34.8% 40.4% 14.6% .0% 1.1% 3.4% 100%

300～

450만

원

6 39 37 6 11 2 2 103

5.8% 37.9% 35.9% 5.8% 10.7% 1.9% 1.9% 100%

450～

600만

원

3 13 27 12 3 4 4 66

4.5% 2.7% 40.9% 18.2% 4.5% 6.1% 6.1% 100%

600만

원

이상

3 17 13 9 3 4 3 52

5.8% 32.7% 25.0% 17.3% 5.8% 7.7% 5.8% 100%

전체
17 100 113 40 17 11 12 310

5.5% 32.3% 36.5% 12.9% 5.5% 3.5% 3.9% 100%
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성별에 따라 살펴보면 남자의 경우는 20～297평을 선호하는 경우가 39.6%,30～

39평을 선호하는 경우가 29.5%순이었으나 여자의 경우는 30～39평을 42.9%,20～

29평을 25.5%순으로 선호하는 것으로 나타나 남여 간의 선호도 순위가 달랐다.연

령별로는 연령이 낮은 경우에 30～39평을 선호하는 경향이 강하고 연령이 높을수

록 20～29평을 선호하는 경향이 강하였다.한편 유년기 시절에 대도시와 중소도시,

도농복합지역에서 살았던 경우에는 30～39평을 선호하는 경우가 많은 반면,농산어

촌에서 살았던 경우에는 20～29평을 선호하는 경우가 가장 많았다.

소득별로는 300만원 이하와 300～450만원의 경우는 20～29평이 각각 34.8%,

37.9%,30～39평이 각각 40.4%,35.9%로 그 선호도가 각각 달랐으며,반면에 450～

600만원의 경우는 30～39평이 40.9%로 높게 선호하였다.그리고 600만원 이상의

소득자들의 경우는 20～29평을 32.7%로 높게 선호하였다.이는 450만원 이하의 경

우는 20～39평을 선호하는 경우가 많은 반면,450만원～600만원은 30～39평을 선호

하는 경우가 많고 600만원 이상은 20～29평을 선호하는 경우가 많은 것으로 분석

할 수 있었다.

선호하는 주택의 대지면적 적정규모에 대해 살펴보면 <표 4-9>에서와 같이,

100～149평을 39.0%로 가장 높게 선호하는 것으로 나타났고,150～29평을 24.5%,

200～299평을 20.6%로 선호하는 것으로 나타났다.

성별로는 남녀 모두 100～149평을 선호하는 경우가 가장 많은 것을 알 수 있었

으며,남자의 경우는 200～299평이 높게 나타난 반면에 여자의 경우는 150～29평을

선호하는 것으로 나타나 남자가 더 넓은 면적을 원하였다.연령별로는 모든 연령대

에서 100～149평이 가장 높게 나타났고,150～29평은 40～49세가 가장 높게 나타났

다.그리고 200～299평은 50세 이상에서 높게 나타나 연령이 높을 수록 더 넓은 면

적을 원하는 경우가 많았다.

유년기 시절을 보낸 곳에 따라서는 100～149평은 대도시,중소도시가 도농복합

지역,농산어촌지역보다 높게 나타났고,200～299평의 경우는 대도시보다 중소도시,

도농복합지역,농산 어촌지역이 높게 나타났다.소득별로는 100～149평의 경우가
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모두 높게 나타났으나 600만원 이상이 가장 많이 선호하였다.다음으로 450만원 미

만과 600만원 이상은 150～29평을 선호하는 것으로 나타났다.그리고 450～600만원

의 경우는 200～299평을 선호하였다.

<표 4-10>선호하는 주택의 대지면적 적정규모

99평
이하

100～
149평

150～
29평

200～
299평

300～
499평

500평
이상

전체

성

별

남
16 55 36 38 2 2 149

10.7% 36.9% 24.2% 25.5% 1.3% 1.3% 100%

여
2 66 40 26 7 3 161

11.8% 41.0% 24.8% 16.1% 4.3% 1.9% 100%

연

령

30～39세
9 32 18 16 2 2 79

11.4% 40.5% 22.8% 20.3% 2.5% 2.5% 100%

40～49세
17 60 40 20 7 3 147

11.6% 40.8% 27.2% 13.6% 4.8% 2.0% 100%

50세 이상
9 29 18 28 0 0 84

10.7% 34.5% 21.4% 33.3% .0% .0% 100%

유

년

기

시

절

대도시
14 35 16 10 4 2 81

17.3% 43.2% 2.8% 12.3% 4.9% 2.5% 100%

중소도시
8 45 28 24 2 1 108

7.4% 41.7% 25.9% 22.2% 1.9% .9% 100%

도농복합

지역

2 9 9 6 0 1 27

7.4% 33.3% 33.3% 22.2% .0% 3.7% 100%

농산어촌
11 32 23 24 3 1 94

11.7% 34.0% 24.5% 25.5% 3.2% 1.1% 100%

소

득

300만원

이하

17 35 23 12 1 1 89

2.1% 39.3% 25.8% 13.5% 1.1% 1.1% 100%

300～

450만원

8 39 28 21 5 2 103

7.8% 37.9% 27.2% 20.4% 4.9% 1.9% 100%

450～

600만원

6 24 13 21 1 1 66

9.1% 36.4% 2.7% 31.8% 1.5% 1.5% 100%

600만원

이상

4 23 12 10 2 1 52

7.7% 44.2% 23.1% 2.2% 3.8% 1.9% 100%

전체
35 121 76 64 9 5 310

11.3% 39.0% 24.5% 20.6% 2.9% 1.6% 100%
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선호하는 단지의 적정규모에 대해 <표 4-10>에서와 같이,10～2세대가 33.2%로

가장 많이 선호하였고,다음으로 20～29세가 21.3%,10세대 미만이 20.0%,30～49

세대가 13.2% 순으로 선호하고 있는 것으로 나타났다.

<표 4-11>선호하는 단지의 적정규모

10세대

미만

10～19

세대

20～29

세대

30～49

세대

50～99

세대

100～

200세대

200세대

이상
전체

성별

남
38 57 31 12 8 3 0 149

25.5% 38.3% 20.8% 8.1% 5.4% 2.0% .0% 100%

여
24 46 35 29 13 7 7 161

14.9% 28.6% 21.7% 18.0% 8.1% 4.3% 4.3% 100%

연령

30～39세
18 23 20 9 6 1 2 79

22.8% 29.1% 25.3% 11.4% 7.6% 1.3% 2.5% 100%

40～49세
30 52 25 24 5 8 3 147

20.4% 35.4% 17.0% 16.3% 3.4% 5.4% 2.0% 100%

50세 이상
14 28 21 8 10 1 2 84

16.7% 33.3% 25.0% 9.5% 11.9% 1.2% 2.4% 100%

유년

기시

절

대도시
23 25 13 8 7 3 2 81

28.4% 30.9% 16.0% 9.9% 8.6% 3.7% 2.5% 100%

중소도시
15 32 25 18 12 3 3 108

13.9% 29.6% 23.1% 16.7% 11.1% 2.8% 2.8% 100%

도농복합

지역

7 12 2 4 1 1 0 27

25.9% 44.4% 7.4% 14.8% 3.7% 3.7% .0% 100%

농산어촌
17 34 26 11 1 3 2 94

18.1% 36.2% 27.7% 11.7% 1.1% 3.2% 2.1% 100%

소득

300만원

이하

16 29 26 9 4 4 1 89

18.0% 32.6% 29.2% 10.1% 4.5% 4.5% 1.1% 100%

300～

450만원

2 34 18 17 6 4 5 103

18.4% 33.0% 17.5% 16.5% 5.8% 3.9% 4.9% 100%

450～

600만원

14 2 11 9 10 2 1 66

21.2% 28.8% 16.7% 13.6% 15.2% 3.0% 1.5% 100%

600만원

이상

13 21 11 6 1 0 0 52

25.0% 40.4% 21.2% 11.5% 1.9% .0% .0% 100%

전체
62 103 66 41 21 10 7 310

20.0% 33.2% 21.3% 13.2% 6.8% 3.2% 2.3% 100%
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성별에 따라서는 남녀 모두 10～19세대를 선호하였으며,남자가 38.3%로 여자

28.6%보다 높게 선호하였다.10세대 미만의 경우도 남자가 25.5%로 여자 14.9%보

다 높게 선호한 반면에 20～29세대는 여자가 21.7%로 남자 20.8%보다 높게 나타났

다.그리고 30～49세대는 여자가 18.0%로 남자 8.1%보다 매우 높게 나타나 여자가

남자보다 세대수가 많은 경우를 더 선호하는 것으로 나타났다.

연령별로는 모든 연령대에서 10～19세대를 가장 많이 선호하였고,다음으로 3

0～39세와 50세 이상은 20～29세대를,반면에 40～49세는 10세대 미만을 많이 선호

하였다.한편,유년기 시절을 보낸 곳에 따라서는 10～19세대를 가장 많이 선호하

였다.모든 소득별 차이에도 모두 10～19세대를 가장 많이 선호하였으나 20～29세

대의 경우는 300만원 이하의 소득자가 가장 높게 나타났다.

거주하고 싶은 공동체형 전원주택의 최적의 입지에 대해 <표 4-11>에서와 같

이,기존마을 인근이 19.9%,계곡 인접 지역이 19.0%로 높게 나타났다.이를 성별

에 따라 살펴보면,남녀 모두 계곡 인접 지역과 기존마을 인근이 가장 높게 나타났

으나 남자의 경우가 더 높게 나타났다.연령별로 살펴보면,우선 30～49세의 경우

는 기존마을 인근이 가장 높게 나타났으나 50세 이상의 경우는 계곡 인접지역이

가장 높게 나타났다.

유년 시절을 보낸 곳에 따라 살펴보면,대도시에서 살았던 응답자의 경우는 강

변과 기존마을 인근,계곡 인접 지역이 높게 나타났고,중소도시와 도농복합지역에

서 살았던 경우는 계곡 인접 지역이 가장 높게 나타났으나 농산어촌 지역에서 살

았던 경우는 기존마을 인근이 높게 나타났다.한편,소득별로 알아본 바 300만원

이하의 소득자들의 경우는 기존마을 인근,계곡 인접 지역이 높게 나타났다.300～

450만원의 소득자의 경우는 계곡 인접지역을,450～600만원의 소득자의 경우는 기

존마을 인근에 그리고,600만원 이상의 소득자의 경우는 강가를 각각 선호하는 것

으로 나타났다.

공동체형 전원주택 내에 희망하는 공동시설로는 의료시설 및 병원 연계 프로그

램을 가장 희망하는 것을 알 수 있다.
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<표 4-12>거주하고 싶은 공동체형 전원주택의 최적의 입지

강가 바닷가
야산

구릉지

계곡

인접
들판 호숫가

기존마

을 인근

휴양,
레져시설,
골프 인근

도시내 전체

성

별

남
17 12 12 31 2 20 31 15 7 147

11.6% 8.2% 8.2% 21.1% 1.4% 13.6% 21.1% 10.2% 4.8% 100%

여
15 10 12 27 9 18 30 22 16 159

9.4% 6.3% 7.5% 17.0% 5.7% 11.3% 18.9% 13.8% 10.1% 100%

연

령

30대
9 5 3 12 6 11 14 12 6 78

11.5% 6.4% 3.8% 15.4% 7.7% 14.1% 17.9% 15.4% 7.7% 100%

40대
13 12 17 26 5 18 29 14 12 146

8.9% 8.2% 11.6% 17.8% 3.4% 12.3% 19.9% 9.6% 8.2% 100%

50대 이상
10 5 4 20 0 9 18 11 5 82

12.2% 6.1% 4.9% 24.4% .0% 11.0% 22.0% 13.4% 6.1% 100%

유

년

기

시

절

대도시
13 4 6 12 3 11 13 6 11 79

16.5% 5.1% 7.6% 15.2% 3.8% 13.9% 16.5% 7.6% 13.9% 100%

중소도시
8 9 7 24 6 12 21 18 3 108

7.4% 8.3% 6.5% 22.2% 5.6% 11.1% 19.4% 16.7% 2.8% 100%

도농복합

지역

5 2 2 8 0 2 5 1 1 26

19.2% 7.7% 7.7% 30.8% .0% 7.7% 19.2% 3.8% 3.8% 100%

농산어촌
6 7 9 14 2 13 22 12 8 93

6.5% 7.5% 9.7% 15.1% 2.2% 14.0% 23.7% 12.9% 8.6% 100%

소

득

300만원

이하

6 7 6 20 6 11 21 7 4 88

6.8% 8.0% 6.8% 22.7% 6.8% 12.5% 23.9% 8.0% 4.5% 100%

300～450만

원

7 7 11 24 4 10 19 11 10 103

6.8% 6.8% 10.7% 23.3% 3.9% 9.7% 18.4% 10.7% 9.7% 100%

450～600만

원

8 3 4 10 1 8 14 9 6 63

12.7% 4.8% 6.3% 15.9% 1.6% 12.7% 22.2% 14.3% 9.5% 100%

600만원

이상

11 5 3 4 0 9 7 10 3 52

21.2% 9.6% 5.8% 7.7% .0% 17.3% 13.5% 19.2% 5.8% 100%

전체
32 22 24 58 11 38 61 37 23 306

10.5% 7.2% 7.8% 19.0% 3.6% 12.4% 19.9% 12.1% 7.5% 100%
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빈도 퍼센트 유효 퍼센트

반드시 필요 200 64.5 65.4

필요 81 26.1 26.5

보통 21 6.8 6.9

불필요 4 1.3 1.3

합계 306 98.7 100.0

빈도 퍼센트 유효 퍼센트

반드시 필요 115 37.1 39.8

필요 121 39.0 41.9

보통 48 15.5 16.6

불필요 4 1.3 1.4

전혀 불필요 1 .3 .3

합계 289 93.2 100.0

<표 4-13>의료시설 및 병원 연계시설의 필요성

공동체형 전원주택 내 의료시설 및 병원 연계시설의 필요성에 대한 인식에서는

<표 4-12>에서 보는 바와 같이 ‘필요’와 ‘반드시 필요’의 합이 전체의 90.6%가 필

요성을 인식하고 있어 공동체형 전원주택 개발에 있어서 가장 먼저 고려해야 하는

시설로 나타났다.

다음으로 필요성이 높은 시설은 안전관리시설로 <표 4-13>에서 보는 바와 같

이 전체의 ‘필요’와 ‘반드시 필요’의 합이 전체의 76.1%가 이의 필요성을 인식하고

있었다.운동,취미 및 문화시설에 대한 필요성도 높은 것으로 나타났는데,<표

4-14>에서 보는 바와 같이 전체의 71.3%가 이의 필요성을 인식하고 있었다.

<표 4-14>안전관리시설의 필요성
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빈도 퍼센트 유효 퍼센트

반드시 필요 98 31.6 32.0

필요 123 39.7 40.2

보통 76 24.5 24.8

불필요 8 2.6 2.6

전혀 불필요 1 .3 .3

합계 306 98.7 100.0

<표 4-15>운동,취미 및 문화시설에 대한 필요성

성별에 따른 공동체형 전원주택 내에 희망하는 공동시설에 대해 살펴보면 <표

4-15>에서와 같이,운동,취미 및 문화 시설,공동생산시설,안전관리 시설이 여자

가 남자보다 높게 나타났다.

의료시설 및 병원 연계 프로그램의 경우는 여자가 4.70으로 남자 4.41보다 높게

나타났고,가사지원 시설의 경우는 여자가 3.87로 남자 3.48보다 높게 나타났고,종

교시설의 경우는 여자가 3.32로 남자 2.74보다 높게 나타나 의료시설 및 병원 연계

프로그램,가사지원 시설,종교시설은 유의한 차이를 보이는 것을 알 수 있다

(p<.001).이러한 결과는 여자가 남자보다 의료시설 및 병원 연계 프로그램,가사지

원 시설,종교시설을 희망하는 경향이 더 강한 것을 알 수 있다.

<표 4-16>성별에 따른 공동체형 전원주택 내에 희망하는 공동시설

남 여 합계 t p

의료시설 및 병원

연계프로그램

4.41 4.70 4.56
13.855 .000

.764 .561 .681

가사지원 시설
3.48 3.87 3.68

13.060 .000
.958 .902 .948

운동,취미 및 문화 시설
3.93 4.08 4.01

2.443 .119
.833 .842 .840

종교시설
2.74 3.32 3.04

16.439 .000
1.214 1.228 1.253

공동생산시설
3.20 3.39 3.30

2.154 .143
1.140 1.119 1.132

안전관리 시설
4.13 4.25 4.19

1.636 .202
.810 .757 .784
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연령에 따른 공동체형 전원주택 내에 희망하는 공동시설에 대해 살펴보면 <표

4-16>에서와 같이,가사지원 시설,종교시설,공동생산시설,안전관리시설에 대해

연령이 가장 적은 30～39세가 40세 이상보다 많이 희망한 것으로 나타났고,운동,

취미 및 문화시설은 연령이 가장 많은 50세 이상이 49세 이하보다 높게 희망한 것

으로 나타났다.

한편,의료시설 및 병원 연계프로그램의 경우는 30～39세가 4.70,40～49세가

4.60으로 50세 이상이 4.36보다 높게 나타나 유의수준 p<.01수준에서 유의한 차이

가 있었다.이러한 결과는 49세 이하가 50세 이상보다 의료시설 및 병원 연계 프로

그램을 희망하는 경향이 강한 것을 알 수 있었다.

<표 4-17>연령에 따른 공동체형 전원주택 내에 희망하는 공동시설

30～39

세

40～49

세

50세

이상
합계 F p Duncan

의료시설 및 병원

연계프로그램

4.70 4.60 4.36 4.56
5.479 .005 a,b>c

.515 .672 .790 .681

가사지원 시설
3.72 3.69 3.63 3.68

.177 .837 -
.973 .947 .936 .948

운동,취미 및 문화

시설

3.94 3.99 4.12 4.01
1.079 .341 -

.896 .844 .771 .840

종교시설
3.18 3.01 2.94 3.04

.787 .456 -
1.254 1.271 1.226 1.253

공동생산시설
3.42 3.25 3.26 3.30

.596 .552 -
1.139 1.117 1.156 1.132

안전관리시설
4.35 4.18 4.06 4.19

2.708 .068 -
.807 .770 .769 .784
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소득에 따른 공동체형 전원주택 내 희망하는 공동시설에 대해 살펴보면 <표

4-17>에서와 같이,의료시설 및 병원 연계시설의 경우 300만원 이하와 600만원 이

상의 소득자가 300～600만원의 소득자보다 더 많이 희망한 것으로 나타났다.가사

지원 시설의 경우 600만원 이상의 소득자가 600만원 미만의 소득자 보다 높게 나

타났다.운동,취미 및 문화시설과 종교시설은 450만원 이상 소득자가 450만원 미

만의 소득자 보다 높게 나타난 반면 공동생산 시설의 경우 450만원 미만의 소득자

가 450만원 이상의 소득자 보다 높게 나타났다.그리고 안전관리 시설의 경우 45

0～600만원의 소득자가 450만원 미만과 600만원 이상의 소득자보다 더 많이 희망

한 것으로 나타났다.

<표 4-18>소득에 따른 공동체형 전원주택 내에 희망하는 공동시설

300만원 이하 300～450만원 450～600만원 600만원이상 합계

의료시설 및 병원

연계시설

4.65 4.45 4.48 4.69 4.56

.586 .732 .769 .579 .681

가사지원 시설
3.63 3.59 3.72 3.90 3.68

.841 1.003 1.068 .831 .948

운동,취미 및

문화시설

3.90 3.96 4.17 4.10 4.01

.853 .875 .782 .799 .840

종교시설
2.97 2.94 3.20 3.14 3.04

1.152 1.223 1.493 1.143 1.253

공동생산시설
3.30 3.46 3.14 3.18 3.30

1.064 1.119 1.220 1.144 1.132

안전관리 시설
4.17 4.17 4.27 4.18 4.19

.876 .701 .750 .825 .784
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3.공동체형 전원주택의 활동 프로그램

공동체형 전원주택 입주 시 공동체 프로그램 필요성에 대해 살펴보면 <표

4-18>에서와 같이,여자가 남자보다,40～49세,30～39세,50세 이상의 순으로 공동

체 프로그램이 필요하다고 응답하였다.한편,소득별로는 600만원 이상의 소득자가

공동체 프로그램을 선호한 반면,450～600만원의 소득자는 공동체 프로그램에 대한

필요성이 낮게 인식하고 있었다.

<표 4-19>공동체형 전원주택 입주 시 공동체 프로그램 필요성

N 평균 표준편차

성별
남 147 3.29 1.028

여 161 3.50 .930

연령

30～39세 79 3.39 .966

40～49세 146 3.47 .991

50세 이상 83 3.30 .984

소득

300만원 이하 89 3.44 .878

300～450만원 103 3.33 .933

450～600만원 65 3.25 1.118

600만원이상 51 3.69 1.029

합계 308 3.40 .982

프로그램 형태에 적합한 관리 주체에 대해 살펴보면,주민자치관리가 53.1%로

가장 높게 나타났고,귀농 및 공동체 정착전문 단체가 29.2%,외부업체관리가

16.9%순으로 나타났다.
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<표 4-20>프로그램 형태에 적합한 관리주체

빈도 퍼센트

주민자치관리 138 53.1

외부업체관리 44 16.9

귀농 및 공동체 정착전문 단체 76 29.2

기타 2 .8

합계 260 100.0

공동체 활동 프로그램 중 필요도의 경우는 건강관련 프로그램이 가장 필요하다

고 여기는 것을 알 수 있다.성별에 따른 공동체 활동 프로그램 중 필요도를 살펴

보면 <표 4-20>에서와 같이,건강관련 프로그램,지역사회 봉사관련 프로그램,여

가 및 교육활동 프로그램의 경우 여자가 남자보다 높게 나타났다.또한 집수리 및

관리 프로그램의 경우는 여자가 4.03으로 남자 3.47보다 높게 나타나 유의한 차이

를 보이는 것을 알 수 있다(p<.001).

공동체형 전원주택 자치 및 적응 프로그램의 경우 많은 경우 여자 3.90로 남자

3.62보다 필요성을 공감하였다.자세히 보면,여행 관련프로그램의 경우는 여자가

3.58로 남자 3.24보다 높게 나타났으며,상담관련 프로그램의 경우는 여자가 3.51로

남자 3.21보다 높게 나타났다.이 가운데 공동체형 전원주택 자치 및 적응 프로그

램,여행 관련프로그램,상담관련 프로그램은 유의수준 p<.01수준에서 남여 간에

통계적으로 유의한 차이를 보였다.
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<표 4-21>성별에 따른 공동체 활동 프로그램 중 필요도

남 여 합계 t p

공동체형 전원주택 자치

및 적응 프로그램

3.62 3.90 3.76 7.769
**

.006
.919 .818 .878

건강관련 프로그램
4.01 4.18 4.10

3.818 .052
.769 .764 .770

여행 관련프로그램
3.24 3.58 3.42 9.807

**
.002

.941 .922 .945

집수리 및 관리 프로그램
3.47 4.03 3.76 36.357

***
.000

.848 .752 .847

지역사회 봉사관련

프로그램

3.32 3.50 3.41
3.218 .074

.781 .875 .833

경작관련 프로그램
3.46 3.68 3.57 4.709

*
.031

.864 .913 .895

여가 및 교육활동

프로그램

3.58 3.74 3.66
2.819 .094

.862 .833 .850

상담관련 프로그램
3.21 3.51 3.37 7.359

**
.007

.870 .973 .934

*p<.05,**p<.01,***p<.001

경작관련 프로그램의 경우는 여자가 3.68로 남자 3.46보다 높게 나타나 유의수

준 p<.05수준에서 유의한 차이를 보이는 것을 알 수 있다.

이러한 결과는 여자가 남자보다 공동체형 전원주택 자치 및 적응 프로그램,여

행 관련프로그램,집수리 및 관리 프로그램,경작관련 프로그램,상담관련 프로그램

에 대한 필요도가 높다고 생각하는 것을 알 수 있다.
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<표 4-22>연령에 따른 공동체 활동 프로그램 중 필요도

30～39세 40～49세 50세 이상 합계 F p

공동체형 전원주택

자치 및 적응 프로그램

3.77 3.76 3.76 3.76
.004 .996

.958 .874 .815 .878

건강관련 프로그램
4.08 4.06 4.19 4.10

.773 .463
.781 .789 .726 .770

여행 관련 프로그램
3.55 3.44 3.24 3.42

2.229 .109
.962 .961 .880 .945

집수리 및 관리

프로그램

3.78 3.81 3.63 3.76
1.203 .302

.878 .870 .771 .847

지역사회 봉사관련

프로그램

3.45 3.42 3.36 3.41
.264 .768

.892 .816 .812 .833

경작관련 프로그램
3.71 3.49 3.59 3.57

1.543 .216
.963 .859 .882 .895

여가 및 교육활동

프로그램

3.84 3.57 3.64 3.66
2.469 .086

.823 .884 .795 .850

상담관련 프로그램
3.41 3.37 3.31 3.37

.198 .821
.964 .915 .950 .934

연령에 따른 공동체 활동 프로그램 중 필요도에 대해 살펴보면 <표 4-22>에서

와같이,공동체형 전원주택 자치 및 적응 프로그램은 모든 연령대에서 비슷한 수준

으로 나타났고,건강관련 프로그램의 경우는 50세 이상이 49세 이하보다 높게 나타

났다.여행 관련 프로그램과 지역사회 봉사관련 프로그램,상담관련 프로그램의 경

우는 연령대가 적을수록 높게 나타났고,집수리 및 관리 프로그램은 49세 이하가

50세 이상보다 높게 나타났다.그리고 경작관련 프로그램과 여가 및 교육활동 프로

그램의 경우는 30～39세가 40세 이상보다 높게 나타났다.
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<표 4-23>소득에 따른 공동체 활동 프로그램 중 필요도

300만

원 이하

300～

450만원

450～

600만원

600만

원이상
합계 F p Duncan

공동체형

전원주택 자치 및

적응 프로그램

3.78 3.85 3.66 3.67 3.76

.822 .483 -

.827 .880 .895 .944 .878

건강관련

프로그램

4.03 4.09 4.17 4.12 4.10
.403 .751 -

.775 .780 .720 .816 .770

여행 관련

프로그램

3.36 3.48 3.16 3.71 3.42 3.562

*
.015 d>a,b>c

.949 .937 .946 .879 .945

집수리 및 관리

프로그램

3.76 3.81 3.74 3.67 3.76
.274 .844 -

.773 .869 .886 .899 .847

지역사회

봉사관련

프로그램

3.39 3.52 3.26 3.45 3.41

1.272 .284 -

.808 .818 .867 .856 .833

경작관련

프로그램

3.64 3.62 3.52 3.44 3.57
.712 .546 -

.835 .923 .873 .972 .895

여가 및

교육활동

프로그램

3.66 3.68 3.78 3.46 3.66
1.389 .246 -

.829 .871 .806 .885 .850

상담관련

프로그램

3.39 3.48 3.26 3.24 3.37
.978 .403 -

.914 .939 .982 .899 .934

*p<.05

소득에 따른 공동체 활동 프로그램 중 필요도에 대해 살펴보면 <표 4-23>에서

와 같이,공동체형 전원주택 자치 및 적응 프로그램,집수리 및 관리 프로그램,지

역사회 봉사관련 프로그램,상담관련 프로그램의 경우 300～450만원의 소득자가

300만원 이하와 450만원 이상의 소득자 보다 높게 나타났고,건강관련 프로그램의
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경우는 450만원 이상의 소득자가 450만원 미만의 소득자보다 높게 나타났다.그리

고 경작관련 프로그램의 경우는 450만원 미만의 소득자가 450만원 이상의 소득자

보다 높게 나타났다.그리고 여가 및 교육활동 프로그램의 경우는 600만원 이하의

소득자가 600만원 이상의 소득자보다 높게 나타난 것을 알 수 있다.

여행 관련 프로그램의 경우는 600만원 이상이 3.71로 가장 높게 나타난 반면에

450～600만원의 경우가 3.16으로 낮게 나타나 유의수준 p<.05수준에서 유의한 차

이를 보이는 것을 알 수 있었다.

이러한 결과는 600만원 이상의 소득을 가진 경우가 여행 관련 프로그램의 필요

도가 가장 높은 것으로 파악된다.
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제 5장 공동체형 전원주택의 개발 전략

제 1절 공동체형 전원주택 활성화를 위한 제도개선

1.주요 세제 개선방향

우리나라에서 은퇴자의 규모가 점차 커지게 되면서 공동체형 전원주택의 개발

이 활성화되는 것이 필수적이라 할 수 있다.이에 따라 현재보다 우리나라에서 공

동체형 전원주택의 건설이 활발해 지기 위해서는 몇 가지 사항을 살펴볼 수 있는

데,그 중 우선적으로 살펴볼 수 있는 것이 바로 관련 제도개선의 방안에서 찾아

볼 수 있다고 할 수 있다.

가장 확실한 방안은 바로 세제감면 혜택을 확대하는 것인데,사실상 정부나 지

자체에서 어떠한 분야의 재정적 부분을 지원할 수 있는 가장 효율적인 방법으로

사업의 불확실성과 투자금의 회수지연 가능성,프로그램 개발의 어려움에 대한 불

안을 해소시킬 수 있는 방안이 될 수 있기 때문이다.이에 대한 구체적인 방법으로

법인세법 제18의 3,시행규칙 제18조(지급이자 손금불산입)의 4항에 비업무용 부동

산으로 보지 아니하는 부동산 항목에 노인복지법에 의하여 노인복지시설의 설치허

가를 받은 법인이 노인복지시설의 설치를 위하여 취득하는 부동산을 추가 삽입하

는 법인세법 개정이 요구된다.노인복지법에 의한 노인복지시설의 설립허가를 받은

법인에게는 노인복지시설의 설치를 위한 부동산에 대하여도 취득세 및 등록세를

면제함과 동시에 임대주택건설시 적용되고 있는 바와 간이 종합토지세 및 재산세

를 감면하도록 해야 한다(손옥선,2003). 이득을 취하는 것을 목표로 하는 건설회

사로서 이러한 세제감면혜택은 충분히 관심을 끌만한 사항이 되어 공동체형 전원

주택 건설에 활성화를 이끌어낼 수 있을 것이다.
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세제지원에 있어서는 이보다 많은 부분에서 살펴볼 수 있는 방안이 많다.여기

에 대하여 노인복지시설에 대한 세금혜택에 대하여 지방세법 조례의 노인복지법의

규정에 의한 유료노인복지시설 설치허가를 받은 자가 유료노인복지시설을 설치하

기 위하여 취득하는 부동산에 대하여는 취득세와 등록세를 면제한다.노인복지법의

규정에 의한 유료노인복지시설을 운영하는 자가 과세기준일 현재 유료노인복지 시

설에 직접 사용하는 부동산에 대하여는 재산세와 종합토지세의 100분의 50을 경감

한다고 규정하고 있고,이 조례의 취지는 시설에 입소하여 사용하는 노인들에게 보

다 저렴한 가격으로 시설을 공급하는데 목적이 있다고 볼 수 있다(김영배,2005).

하지만 유료노인복지주택을 소유권 이전이 가능한 분양으로 공급할 경우에도

노인복지시설 설치허가를 받은 시설 설치자와 같이 입소노인에게 부과되는 취득세,

등록세를 면제할 수 있도록 법 개정 조치가 필요하며,노인복지시설에 부과되는 재

산세와 종합토지세도 완전 면제토록 하여야 할 것이다(김영배,2005).또한 노인복

지 향상을 위하여 실버사업을 운영하는 업체에 대하여 부가가치세의 영세율적용

및 감면을 통하여 운영업체의 적자부담을 덜어주고 정상이윤을 보장하여 주면서

소비자들에게는 저렴한 비용으로 서비스를 받을 수 있도록 함으로써 실질적인 복

지향상을 도모하는 방안(신은정,2002)을 추진하여 공동체형 전원주택 건설을 유도

할 수 있다.이러한 세제감면혜택이 시설을 건설하게 되는 사업주에게 직접적인 혜

택으로 돌아가 공동체형 전원주택을 활성화하게 만들고,또한 소비자가 되는 입주

민들의 부담을 덜게 되어 수요가 늘어나 공동체형 전원주택의 시장을 활성화시키

는 방향으로 이끌어가게끔 할 수 있을 것이다.

세제지원과 더불어 부지의 공급을 들 수 있는데 이는 공동체형 전원주택이 들

어설 수 있는 부지를 정책으로 공급하는 방안으로,현재 사회적 요구와 부동산 시

장의 활기를 위해 여러 지역에서 재개발이나 뉴타운 신설을 추진하고 있는 경우도

있다.이렇게 정부나 지자체 차원에서 대규모 프로젝트를 진행하는 과정 속에서 늘

어나는 장년층을 고려하여 공동체형 전원주택이 들어설 수 있는 부지에 대한 설정
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을 따로 책정하여 그곳에 공동체형 전원주택이 좀 더 수월하게 들어설 수 있도록

유도하면 공동체형 전원주택이 현재보다 더욱 활성화될 수 있을 것이다.

2.기타 제도 개선의 방안

앞서 제시한 세제혜택과 부지 공급과 같은 내용이 주요 제도의 개선 방안이라

면,이와는 별도로 부수적인 측면에서 사업주체의 보증보험의무가입제도 개선과 근

저당설정권제의 도입하는 방안도 제시할 필요가 있다.현재 노인복지법령의 규정에

따라 시설 설치자는 계약 불이행이나 시설의 도산 등의 경우 입소노인에게 반환해

야 할 입소보증금의 반환 채무이행을 보장하기 위해 개인사업자는 실 입소 인원의

입소보증금 80%이상을,사회복지법인은 50% 이상을 보증보험에 가입하도록 되어

있다.보증보험료는 연간 총 보험금의 1%인데 사업자가 입소 노인들에게 이를 부

담시키게 되어 결국 입주비용이 증가하게 된다(이정호,2002).이에 따라 입소주민

들이 부담을 떠안게 되면서 공동체형 전원주택을 기피하는 현상을 가지게 되면서

공동체형 전원주택의 발전을 저해하게 된다.이에 따라 이러한 보증보험의 제도를

수정하고,입소자의 권리를 더욱 증대시켜 사업자의 계약 불이행,시설 도산,책임

회피 등을 방지할 수 있도록 하는 것이 더 효과적이라 할 수 있다.

또 다른 방안으로는 국민연금기금의 대출조건을 완화시키는 것이다.현재 우리

나라에서는 노인주택 설치의 활성화를 위해 초기단계에 특별한 정책적 배려로서

국민연금기금에서 1995년부터 일단 5년 동안 매년 1,000억 원을 연리 9%(1996년부

터는 8%)5년 거치10년 상환의 조건으로 대출해 주고 있다.이러한 제도에도 불구

하고 실적은 부진하게 나타는데,그 이유는 이자율도 문제이지만 6년째부터 원리금

을 상환할 수 있을 만큼 수익성이 있는 사업인가에 대한 확신이 없기 때문이다.특

히 영리사업이 주목적이 아닌 사회복지법인이 운영할 때는 더욱 주저되는 바이다.
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따라서 이자율도 낮추고 자금융자기간을 연장해서 10년 거치,10년 이상 상환으로

변경하는 것이 바람직하다.현재 한국의 현실에서 적어도 10년은 지나야 정상운영

이 가능하다고 생각되며,일본의 경우는 충실한 융자제도를 갖고 있는데,노인복지

주택을 설립할 경우 지역에 따라 공공주택기금에서 연4∼5%의 저금융자에 50년 장

기분할 상환을 실시하는 경우도 있다(이인영,1996).이러한 경우처럼 우리나라에서

도 설득력 있는 분할 기간을 설정해 수익성을 더욱 보장하는 제도로 개선되어야

할 것이다.

공동체형 전원주택 활성화되기 위해서는 구입을 위한 저금리의 융자제도가 신

설되는 것과 입주자에게 걸맞은 조세 감면제도가 필요하다는 것의 동의정도가 높

은 것을 알 수 있다.

3.조사연구를 통한 제도 개선 방향 모색

이에 대하여 본 연구에서 조사한 바에 의하면,성별에 따른 공동체형 전원주택

의 활성화 방안에 대한 동의정도를 살펴보면,‘입주자에게 걸맞은 조세 감면제도가

필요하다’,‘개발촉진에 관한 특별법이 제정되어야 한다’,‘국가차원에서 개발이 적극

적으로 홍보해야 한다’의 경우 여자가 남자보다 높게 나타난 것을 알 수 있다.
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<표 4-24>성별에 따른 전원주택의 활성화 방안에 대한 동의정도

남 여 합계 t p

은퇴자를 위한 것이니 만큼 노인복지법이 적용되어야

한다.

3.93 4.21 4.08 9.538

**
.002

.871 .724 .809

입주자에게 걸맞은 조세 감면제도가 필요하다.
4.03 4.17 4.10

3.016 .083
.746 .720 .735

구입을 위한 저금리의 융자제도가 신설되어야 한다.
4.01 4.21 4.11 4.292

*
.039

.873 .785 .833

개발촉진에 관한 특별법이 제정되어야 한다.
3.71 3.82 3.77

.999 .318
.922 .882 .901

국가차원에서 개발이 적극적으로 홍보해야 한다.
3.75 3.84 3.80

.712 .399
1.013 .867 .941

정부⋅공공기간이 개발⋅임대하는 프로그램 운영에 관

한 보조금이 지원되어야 한다.

3.84 4.06 3.95 4.329

*
.038

.988 .792 .898

*p<.05,**p<.01

‘은퇴자를 위한 것이니 만큼 노인복지법이 적용되어야 한다.’의 경우 여자가

4.21로 남자 3.93보다 높게 나타나 유의수준 p<.01수준에서 유의한 차이를 보였고

‘구입을 위한 저금리의 융자제도가 신설되어야 한다.’의 경우 여자가 4.21로 남자

4.01보다 높게 나타나 유의수준 p<.05수준에서 유의한 차이를 보이는 것을 알 수

있다.그리고 ‘정부·공공기간이 개발·임대하는 프로그램 운영에 관한 보조금이 지원

되어야 한다.’의 경우 여자가 4.06으로 남자 3.84보다 높게 나타나 유의수준 p<.05

수준에서 유의한 차이를 보이는 것을 알 수 있다.

이러한 결과는 여자가 남자보다 ‘은퇴자를 위한 것이니 만큼 노인복지법이 적용

되어야 한다.’,‘구입을 위한 저금리의 융자제도가 신설되어야 한다.’,‘정부·공공기간

이 개발·임대하는 프로그램 운영에 관한 보조금이 지원되어야 한다.’에 대한 동의정

도가 높은 것을 알 수 있다.
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<표 4-25>연령에 따른 전원주택의 활성화 방안에 대한 동의정도

30～39

세

40～49

세

50세

이상
합계 F p

은퇴자를 위한 것이니 만큼 노인복지법

이 적용되어야 한다.

4.21 4.03 4.04 4.08
1.280 .280

.671 .823 .895 .809

입주자에게 걸맞은 조세 감면제도가 필

요하다.

4.09 4.09 4.13 4.10
.107 .898

.683 .750 .766 .735

구입을 위한 저금리의 융자제도가 신설

되어야 한다.

4.09 4.12 4.13 4.11
.062 .940

.804 .849 .843 .833

개발촉진에 관한 특별법이 제정되어야

한다.

3.78 3.76 3.77 3.77
.014 .986

.892 .891 .939 .901

국가차원에서 개발이 적극적으로 홍보해

야 한다.

3.76 3.76 3.90 3.80
.692 .501

.885 .945 .989 .941

정부⋅공공기간이 개발⋅임대하는 프로

그램 운영에 관한 보조금이 지원되어야

한다.

4.03 3.90 3.98 3.95

.510 .601
.903 .891 .910 .898

연령에 따른 공동체형 전원주택의 활성화 방안에 대한 동의정도를 살펴보면,

‘은퇴자를 위한 것이니 만큼 노인복지법이 적용되어야 한다’의 경우 39세 이하의

응답자가 40세 이상의 응답자 보다 높게 나타났고,‘입주자에게 걸맞은 조세 감면

제도가 필요하다’에 응답한 경우는 50세 이상의 응답자가 49세 이하의 응답자보다

높게 나타났다.그리고 ‘구입을 위한 저금리의 융자제도가 신설되어야 한다’의 경우

연령대가 높을수록 많이 응답하였고,‘개발촉진에 관한 특별법이 제정되어야 한다.’

의 경우 모든 연령대에서 비슷한 수준으로 응답하였따.또한,‘국가차원에서 개발이

적극적으로 홍보해야 한다.’고 응답한 경우는 50세 이상으로 49세 이하의 응답자보

다 높게 나타났다.그리고 ‘정부·공공기간이 개발·임대하는 프로그램 운영에 관한

보조금이 지원되어야 한다.’고 응답한 경우 30～39세,50세 이상,40～49세 순으로

응답한 것으로 나타났다.
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<표 4-26>소득에 따른 전원주택의 활성화 방안에 대한 동의정도

300만

원 이하

300～

450만원

450～

600만원

600만

원 이상
합계 F p

은퇴자를 위한 것이니 만큼

노인복지법이 적용되어야

한다.

4.16 4.06 4.20 3.82 4.08
2.526 .058

.771 .851 .712 .865 .809

입주자에게 걸맞은 조세 감

면제도가 필요하다.

4.19 4.09 4.15 3.90 4.10
1.841 .140

.709 .726 .712 .806 .735

구입을 위한 저금리의 융자

제도가 신설되어야 한다.

4.12 4.21 4.09 3.94 4.11
1.176 .319

.850 .697 .931 .913 .833

개발촉진에 관한 특별법이

제정되어야 한다.

3.83 3.71 3.75 3.80 3.77
.302 .824

.795 .961 .902 .969 .901

국가차원에서 개발이 적극

적으로 홍보해야 한다.

3.92 3.74 3.70 3.82 3.80
.884 .450

.895 .950 .992 .941 .941

정부⋅공공기간이 개발⋅

임대하는 프로그램 운영에

관한 보조금이 지원되어야

한다.

3.97 3.98 3.98 3.84 3.95

.325 .807

.850 .910 .944 .912 .898

소득에 따른 공동체형 전원주택의 활성화 방안에 대한 동의정도에 대해 살펴보

면,‘은퇴자를 위한 것이니 만큼 노인복지법이 적용되어야 한다.’와 ‘입주자에게 걸

맞은 조세 감면제도가 필요하다.’,‘구입을 위한 저금리의 융자제도가 신설되어야

한다.’에 응답한 경우 600만원 미만의 응답자가 600만원 이상의 응답자 보다 높게

나타났고,‘개발촉진에 관한 특별법이 제정되어야 한다.’,‘국가차원에서 개발이 적극

적으로 홍보해야 한다.’의 경우 300만원 미만과 600만원 이상이 300～600만원 미만

보다 높게 나타났다.‘정부·공공기간이 개발·임대하는 프로그램 운영에 관한 보조금

이 지원되어야 한다.’에 응답한의 경우 600만원 미만이 600만원 이상보다 높게 나

타났으나 비슷한 수준으로 나타났다.
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제 2절 사업자의 공동체형 전원주택의 개발 전략

1.사업자 주도 프로그램 개발 활성화 방안 모색

은퇴자를 위한 공동체형 전원주택을 활성화하기 위해서는 사업자 주도의 개발

활성화 전략을 모색하는 것도 중요하다.제도적 개선방안과 재정적 지원이 있어도

기본적인 내부적 역량이 있어야 공동체형 전원주택을 발전시킬 수 있기 때문이다.

이에 따라 공동체형 전원주택의 개발을 활성화시킬 방안들에 대해 살펴보면 다음

과 같다.

본 연구의 수요인식조사에 의하면 전원생활의 목적에서 가장 중요한 것은 은퇴

이후 자연과 더불어 사는 것이며,개인적인 취미 운동 및 여가를 보내기 위한 것이

었다.이러한 이유로 전원주택의 최적입지로서 응답자는 계곡 인접과 호숫가,휴양

레저시설,골프 인근을 선호한 것으로 나타났다.

또한 국내의 개발 사례 및 외국 사례에서 보듯이,이러한 수요를 충족시키기 위

해서는 무엇보다도 공동체형 전원주택의 개발에서 프로그램의 강화가 절실히 요구

된다.본 연구의 설문조사에서도 공동체형 전원주택 자치 및 적용 프로그램에 대해

서도 <표 4-23>에서 보는 바와 같이,‘반드시 필요’와 ‘필요’라고 응답한 비율이 전

체의 61%가 되어 그 필요성을 인식하고 있었다.공동체형 전원주택은 장년층이 주

로 속해 있는 은퇴자를 대상으로 한 주거단지이기 때문에 이러한 대상에 맞는 짜

임새 있는 프로그램을 개설하는 것이 중요할 것으로 여겨진다.이에 따라 시설노인

의 욕구조사가 세심하게 이루어지고 이를 근거로 실정에 맞는 프로그램 개발이 있

어야 하며 현재 활용하고 있는 프로그램을 보다 조직화하여 합리적으로 운영해야

할 것이다.
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빈도 퍼센트 유효 퍼센트

반드시 필요 62 20.0 20.7

필요 127 41.0 42.3

보통 91 29.4 30.3

불필요 17 5.5 5.7

전혀 불필요 3 1.0 1.0

합계 300 96.8 100.0

<표 4-27>공동체형 전원주택 자치 및 적용 프로그램

공동체형 전원주택에서 활용 가능한 프로그램으로는 첫째,놀이와 스포츠로 대

부분의 연령층에 해당되는 것으로 시설노인의 경우도 이러한 활동을 즐겨 하므로

여기에 참여할 기회를 갖도록 하는 것이 바람직하다.장년층들은 장기,바둑 등 그

들이 일생동안 익숙해 있는 놀이 활동도 바람직하지만,새로운 놀이를 개발하여 참

여케 할 수도 있다.한편,스포츠는 장년층의 신체적,정신적 능력,개인차를 고려

해서 즐기게 하는 것이 바람직하다.또한 실내골프장 혹은 연습장등의 고급 스포츠

시설도 설치를 고려해야 할 것이다.

둘째,문화 활동으로 현대사회에서 일어나고 있는 문화적 사건을 토의할 기회를

제공하며,독서나 혹은 문화와 관련된 영화를 감상할 수 있도록 한다.공동체형 전

원주택 내에 영화관의 설치도 바람직하다.

셋째,소풍이나 여행은 장년층들에게 적절한 서비스 프로그램이 될 수 있다.특

히 이 프로그램은 노인들에게 새로운 경험을 할 수 있는 기회가 되어 제한된 공간

을 벗어나 여행할 수 있는 기회가 된다.

넷째,음악을 감상할 수 있는 사회를 부여하여 노인 입주자들이 즐겨하는 음악

을 들을 수 있도록 하고 가능하면 노인들 몇 사람씩 모여 좋아하는 노래를 부를

수 있는 장소와 기회를 부여한다.

다섯째,그림,서예,공예활동도 할 수 있게 한다.여섯째,심리적 치료와 집단
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빈도 퍼센트 유효 퍼센트

반드시 필요 28 9.0 9.4

필요 104 33.5 34.9

보통 131 42.3 44.0

불필요 33 10.6 11.1

전혀 불필요 2 .6 .7

합계 298 96.1 100.0

토의로 노인들이 직면하고 있는 고독,건강,쇠약,정서장애,불안정 등에 대하여

노인들로 하여금 집단토의를 하게하며,사회복지사가 원조해 준다.또한 개별상담

을 통하여 문제를 해결하는 데 도움을 준다(정명숙,2007).

2.사업자 주도 지역연계 강화방안

이러한 프로그램의 강화와 더불어 공동체형 전원주택과 그 지역과의 연계성을

강화시키는 방안이 필요하다.현재 공동체형 전원주택은 그 공간 자체가 들어서는

지역과의 조화가 아니라 따로 분리되고 차이가 나는 점이 있다는 것을 부정할 수

없다.실제로 <표 4-24>에서 보는 바와 같이 공동체형 전원주택 수요자는 지역사

회 봉사 관련 프로그램에는 관심이 적었다.

<표 4-28>지역사회 봉사 관련 프로그램

따라서 지역사회 봉사 관련 프로그램이 없이 공동체형 전원주택이 개발된다면,

지역 주민과의 불화가 있을 수도 있고,장년층이 점차 공동체형 전원주택 내로 활

동이 한정될 수 있다는 점을 가질 수 있다.이에 따라 공동체형 전원주택 자체가

지역과의 조화로 인하여 녹아들 수 있는 프로그램이나 지원책을 마련하여 지역주

민과 환경과 조화될 수 있도록 하는 노력이 필요하다.이러한 방안은 공동체형 전



- 89 -

원주택이 들어서는데 지역적으로 큰 호응을 얻어낼 수 있고,또한 입주를 하는 장

년층들의 사회적 활동을 도모하여 더욱 만족감을 높일 수 있다는 장점에서 공동체

형 전원주택의 활성화를 촉진시킬 수 있는 매개체가 될 수 있을 것이다.
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제 6장 결론 및 제언

제 1절 결 론

이 연구의 목적은 공동체형 전원주택에 대한 의식과 공동체형 전원주택에서 희

망하는 사항들을 도출하고 이러한 분석결과를 토대로 고령화 시대에 적합하면서

보다 나은 공동체형 전원주택을 제시하고 더불어 수요자 중심의 주택공급에 관한

계획을 수립하는 데 있었다.이러한 목적을 이루기 위해 공동체형 전원주택에 대한

선행연구와 국내외 개발 사례를 점검하고,각개 각층에게 설문을 통해 수요 인식조

사 및 그 결과를 제시하였다.이를 바탕으로 공동체형 전원주택 활성화를 위한 제

도개선과 사업자의 공동체형 전원주택의 개발전략을 제시하였다.

연구의 방법에서 제시한 바 공동체형 전원주택의 이론적 고찰 가운데 우리나라

의 진행 중인 공동체형 전원주택의 사례를 통해 다음과 같은 시사점을 도출하였다.

첫째,단순한 전원형 주택단지를 넘어서 공동체형 프로그램인 단체 여행,안전관

리,흥미나 욕구 충족을 위한 교육프로그램의 필요성을 인식해야 한다.둘째,도시

와 떨어져 있어 불편할 수 있는 다양한 편의시설이 내부에 마련되어져야 한다.셋

째,중앙통제형 관리시스템이 구축되어져 안전과 주거관리가 상시 및 적재적소에

전문적으로 이루어져야 한다.넷째,삶과 죽음에 대한 인간의 본질에 대한 고민의

해결과 영적 안식을 위한 선택적 신앙생활의 여건이 마련되어져야 한다.다섯째,

친환경적인 주변의 여건으로 도시와 멀게 된다면 도로망을 이용하여 운영될 수 있

는 시스템을 갖추어야 한다.

또한 외국의 사례를 통해 제도와 법령의 정비 및 개선과 국민들의 인식이 경제

적으로 풍요로운 사람에 한정된다는 것,친자연적 환경은 문화적 혜택과 노후 인간

관계의 단절이며,병 치료와 관련된 서비스의 낮은 질 등을 우려하는 인식의 개선
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을 위해 노력해야 한다는 점을 시사점으로 도출하였다.

또한 본 연구에서는 수요자 중심의 공동체형 전원주택 개발전략을 수립하기 위

하여 공동체형 전원주택에 대한 인식과 희망하고 있는 공동체형 전원주택의 구조

와 프로그램,공동체형 전원주택 활성화를 위한 정책개선 등을 조사한 결과 첫째,

전반적으로 은퇴 이후 전원생활을 할 의향이 강한 것을 알 수 있었고,남자가 여자

보다 은퇴이후 공동체형 전원생활을 할 의사가 강한 것으로 나타났고,공동체형 전

원생활을 하려는 목적으로 은퇴 이후 자연과 더불어 살기 위해서 희망하는 경우가

많은 것으로 나타났다.또한 공동체형 전원생활을 하면서 경제적 자립을 위하여 할

수 있는 일로서 경작과 주말에 타인에게 빌려주어 수익을 얻는 일을 할 수 있는데,

공동체형 전원생활을 하면서 경작을 필요로 하는 경향이 강하였고,경작 형태로는

개별 경작을 하기 원하는 경우가 50%이상으로 높게 나타났고,공동체형 전원주택

에 입주 한 후,주말에 타인에게 빌려주어 수익을 얻기를 원하는 경우도 높게 나타

난 것을 알 수 있다.

둘째,희망하는 공동체형 전원주택의 구조에 대해 세부적으로 살펴보면,먼저 거

주하고 싶은 공동체형 전원주택의 바람직한 건축형태로는 대체적으로 황토주택과

전통한식 주택을 선호하였다.유년기 시절을 보낸 곳이 대도시의 경우 서구식 목조

주택,중소도시의 경우는 전통 한식 주택,도농복합지역의 경우는 통나무 주택,농

산어촌의 경우는 황토주택의 거주하고 싶은 경향이 강한 것으로 나타났다.또한 유

년기 시절을 어디서 보냈는지에 따라서 희망하는 공동체형 전원주택의 건축 형태

가 다양한 것을 알 수 있었다.선호하는 평형대로는 20～39평 사이를 선호하는 경

향이 강하였고,450만원～600만원의 소득을 가직 경우가 조금 더 큰 평형대를 선호

하는 경우가 많은 것으로 나타났다.선호하는 주택의 대지면적 적정규모로는 100～

299평 사이를 선호하는 경향이 강하였고,선호하는 단지의 적정규모로는 29세대 이

하를 선호하는 경향이 강하였으며 여자의 경우가 남자보다 세대수가 많은 경우를

더 선호하는 것을 알 수 있었다.또한 거주하고 싶은 공동체형 전원주택의 최적의
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입지로는 계곡 인접지역이나 기존마을 인근에 거주하고 싶어 하는 경향이 강한 것

을 알 수 있다.

공동체형 전원주택 내에 희망하는 공동시설로는 의료시설 및 병원 연계 프로그

램을 가장 희망하는 것을 알 수 있고,성별로는 여자가 남자보다 의료시설 및 병원

연계 프로그램,가사지원 시설,종교시설을 희망하는 경향이 더 강한 것을 알 수

있다.연령별로는 49세 이하가 50세 이상보다 의료시설 및 병원 연계 프로그램을

희망하는 경향이 있었다.

셋째,공동체형 전원주택의 프로그램에 대해 살펴보면 공동체현 전원주택 입주

시 공동체 프로그램이 필요하다고 생각하는 경향이 강하였고,프로그램 형태에 적

합한 관리 주체로는 주민자치관리로 이루어지길 희망하는 경우가 많은 것을 알 수

있었다.또한 공동체 활동 프로그램으로는 건강관련 프로그램이 가장 필요하다고

여기는 것을 알 수 있었고,여자가 남자보다 공동체형 전원주택 자치 및 적응 프로

그램,여행 관련프로그램,집수리 및 관리 프로그램,경작관련 프로그램,상담관련

프로그램에 대한 필요도가 높다고 생각하였다.또한 600만 원 이상의 소득을 가진

경우가 여행 관련 프로그램이 필요하다고 생각하는 경향이 강하였다.

넷째,공동체형 전원주택 활성화를 위한 정책개선에 대해 살펴보면 공동체형 전

원주택 활성화되기 위해서는 구입을 위한 저금리의 융자제도가 신설되는 것과 입

주자에게 걸맞은 조세 감면제도가 필요하다는 것의 동의정도가 높은 것을 알 수

있다.또한 여자가 남자보다 ‘은퇴자를 위한 것이니 만큼 노인복지법이 적용되어야

한다.’,‘구입을 위한 저금리의 융자제도가 신설되어야 한다.’,‘정부·공공기간이 개

발·임대하는 프로그램 운영에 관한 보조금이 지원되어야 한다.’는 의견에 다수가 동

의하였다.
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제 2절 제 언

본 연구는 은퇴자를 위해 주거환경개선은 물론이고,기족의 실버타운과 같이 의

식주 해결과 의료혜택만을 받는 보호시설에서 그치는 것이 아니라 제 2의 인생을

시작하는 새로운 은퇴자들에게 공동체적인 생활을 통해 다양한 여가,취미,운동,

교육프로그램을 할 수 있도록 지원하고 노후를 많은 사람들과 어울리며 친목을 도

모하고,보다 활기찬 삶을 영위할 수 있게 하기 위해 예비 수요층들의 희망사항에

따른 기초 연구 자료로 활용될 수 있다.이에 따라 우리 현실에 맞는 공동체형 전

원주택과 주거환경에 기여할 수 있다는 것에 본 연구의 의의를 찾고자 한다.

향후 과제로는 그 동안 노인을 위한 주거시설에 대한 연구는 여러 가지 실증적

분석이 미흡하여 효율적인 개발 및 유형에 대하여 다양하고 구체적인 방안이 제시

되지 못했다.따라서 본 연구에서 제한적으로 조사되어진 공동체형 전원주택에 더

나아가 은퇴자를 위한 다양한 주거시설에 대한 개발이 이루어지기 위해서는 정확

한 실태와 상황을 파악하고 이에 따른 정책적 배려와 법규의 제정 등 구체적 활성

화 방안이 연구되어야 할 것이다.또한 노인 주거시설에 대해 다양화를 추구하고

수요자 입장에 맞추어 생활의 질을 높이는 방향과 관리 및 효율적인 운영 방법을

구축하는 연구들이 필요할 것이다.



- 94 -

참고문헌

권경숙(2007),「은퇴자 주거단지 개발을 위한 주거단지 사전수요조사 연구:수도권

을 중심으로」,서울산업대학교 대학원 석사학위논문.

김삼례(1997),「한국유료노인복지시설의 운영실태와 개선방안에 관한 연구」,성

균관대학교 대학원,석사학위논문.

김영배(2005),「우리나라 실버타운의 운영의 문제점과 활성화방안」,청주대학교

대학원,석사학위논문.

김원래(2002),「실버타운의 운영 실태와 활성화 방안에 관한 연구」,경희대학교

대학원,석사학위논문.

김정호(2007),「커뮤니티 형성을 위한 시니어타운(은퇴자 전원마을)계획특성에 관

한 연구,연세대학교 대학원 석사학위논문.

김형중(2007),「고령자를 위한 주거시설개발 활성화 방안에 관한 연구 :고령자용

유료 주거복지 시설을 중심으로」,광운대학교 대학원,석사학위논문.

농림수산식품부(2010), “사업안내서 (2009년)”, [On-line]. Available :

www.mifaff.go.kr

박경원(2007),「은퇴자 마을 거주자들의 의식조사를 통한 은퇴자 마을 발전방안

연구」,서울시립대학교 대학원 석사학위논문.

박공주(2006),「은퇴 후 귀농인의 농촌이주 준비 및 적응에 관한 연구」,중앙대학

교대학원 박사학위논문.

박영희(2002),「실버타운 개발방향에 관한 연구」,인천대학교 대학원 석사학위논문.

박용택(2005),「실버타운 사례분석을 통한 개발방향 설정에 관한 연구」 광운대학

교 대학원 석사학위논문.

박진수(2009),「전원주택형 실버타운 개발방안의 모색:실버타운에 대한 실태 분



- 95 -

석을 중심으로」,부산대학교 대학원 석사학위논문.

변유정(2007),「우리나라 은퇴농장의 운영형태와 도시직장인의 의식분석」,서울시

립대학교 대학원 석사학위논문.

서동혁(2007),「은퇴자마을 조성을 위한 계획조건에 관한 연구」,연세대학교 대학

원,석사학위논문.

서울대 농업생명과학대학 시니어 콤플렉스 연구단 이정재 연구팀.

선국진(2003),「한국형 실버타운의 모형정립에 관한 연구」,조선대학교 행정학과

박사학위논문.

성명기(2009),「저출산 및 고령화가 경제에 미치는 영향과 시사점」,저출산․고령

사회 대응연구 제2호,국회예산 정책처.

손옥선(2003),「한국실버타운운영의 개선방안에 관한 연구」,원광대학교 대학

원,석사학위논문.

송기춘(2009),「은퇴자 주거단지의 선호속성에 관한 연구:서울 수도권 거주자를

중심으로」,건국대학교 대학원 석사학위논문.

송기택,오덕성(2006),「지속가능한 주거단지의 커뮤니티 계획 특성 분석」,한국

생태환경건축학회 학술발표대회 논문집 통권10호,한국생태환경건축학회,

pp.127～134.

신은정(2002),「고령화 사회의 실버타운 활성화를 위한 정책적 대안에 관한 연

구」,대전대학교 대학원,석사학위논문.

아산사회사업재단(1985),노인복지편람,아산사회사업재단.

이규호(2010),「고령화 사회에 대처한 부동산 투자환경변화에 관한 연구」,중앙대

학교대학원 석사학위논문.

이현배(2009).「수도권지역 단지형 전원주택개발의 문제점 및 개선방안에 관한 연

구」,아주대학교 대학원 석사학위 논문.

이은석(1999),「한국의 실버타운 개발 활성화를 위한 연구」,건국대학교 대학원



- 96 -

석사학위논문.

이인영(1996),「우리나라 실버산업의 발전방향에 관한 연구」,고려대학교 대학

원,석사학위논문.

이정호(2002),「유로노인 주거복지 시설운영의 문제점과 활성화방안」,청주대학

교 대학원,석사학위논문.

이진우(2010),「고령화 사회의 노인복지정책 발전방향에 관한 연구:소득 및 의료

보장정책을 중심으로」,중앙대학교 대학원 석사학위논문

전정원(2008),「뉴실버 세대의 심리적 변수에 따른 외식소비 행동연구:라이프 스

타일과 개인가치를 중심으로」,경기대학교 대학원 박사학위논문.

정경희(2006),「고령화수준에 따른 고령친화적 지역사회발전모델 개발」,동향자

료,한국보건사회연구원.

정명숙(2007),「한국 실버타운운영의 문제점과 그 개선 방안에 관한 연구」,동

아대학교 대학원,석사학위논문.

정옥분(2007),「전생애 인간발달이론」,학지사.

정종술(2010),「전원주택단지의 개발방안과 정책개선에 관한 연구」,경상대학교

대학원 박사학위논문.

조성근(2008),「전원마을 통합 이미지 구축을 위한 환경디자인 계획에 관한 연

구」,상명대학교 대학원 석사학위논문

최순남(1999),현대노인복지론,한신대학교 출판부.

통계청(2010), “통계청 자료(2009년)”, [On-line]. Available :http://www.

kostat.go.kr

한민정(2005),「코어하우징 개념을 적용한 도시 근교 주거단지의 계획방법에 관한

연구」,연세대학교 대학원,박사학위논문.

허은희(2008),「우리나라 실버타운의 활성화 방안에 관한 연구」,조선대학교 대학

원,석사학위논문.



- 97 -

황민영(2007),「도시 중장년층의 은퇴자 커뮤니티 선호요인 연구」 단국대학교 대

학원 석사학위논문

황영자(2007),「고령사회의 노인주거복지시설 개선방안」,강원대학교 대학원,석

사학위논문.

Graff,T.O & Wiseman R.F(1978).Changing concentrations of older

Americans,TheGeographicalReview,68,pp.379～393.

Lee,On-Jook.(1980)Urban-to-ruralreturnmigrationinKorea,SeoulNational

UniversityPress.

KathrynMcCamant&CharlesDurrett(1994),Cohousing,TenSpeedPress.

PalmerJ& Gould,S (1986)Economicconsequencesofpopulationaging in

ouragingsociety:paradoxandpromise,N.Y.,pp.367～390.

Stuefen,R.M & Dykstra, D.V (1997)Growth,diversificationandin-migration:

South Dakota's economic awakening.South Dakota Business

Review,56(1)

WarnesA.M.,& Law,C.M (1982).Thedestination decision in retirement

migration,in:Warnes,A.M(ed).,GeographicalPerspectiveonthe

Elderly,Chichester:Wiley,pp.53～81.



- 98 -

[부 록]

설 문 지

안녕하십니까?

이 설문지는 「은퇴자를 위한 공동체형 전원주택 개발전략에 관한 연구」의

일환으로 은퇴자들의 이상적인 자연친화적 주거환경을 개발하는데 필요한

기초자료를 수집하기 위한 것입니다.

설문지에는 맞거나 틀린 정답이 없으므로 응답자가 생각하시는 그대로 응답

하여 주시고,다소 바쁘시더라도 정확하게 기입하여 주시면 고맙겠습니다.

귀하께서 응답해 주신 내용은 통계분석 기초 자료로써 순수한 연구 목적 이

외에는 사용하지 않음을 미리 밝혀둡니다.또한 모든 설문내용은 익명으로

처리됩니다.

바쁘신 중에도 설문에 응해 주심을 진심으로 감사드립니다.

2010년 10월

경기대학교 행정대학원 부동산학과

지도교수 최성호

연 구 자 박유현

연락처:
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※ 다음은 이 연구의 핵심용어인 공동체형 전원주택에 대한 정의입니다.

꼭 읽고 질문에 응해 주시기 바랍니다.

 일반적인 전원주택과는 다른 공동체형 전원주택은 농어촌지역

에 농작물 등을 경작할 수 있는 비교적 넓은 대지 위에 지어진 단

독주택으로,연립이나 아파트 형태로 지어지는 것 보다는 필요시

농경생활이 병행되는 주거단지이며,특히 공동체적 구조와 관리를

통하여 공동체 생활이 가능한 은퇴자를 위한 주거공간입니다.

A.다음은 공동체형 전원주택의 인식을 묻는 질문입니다.해당되는 항목에

√를 해주세요.

1.귀하는 은퇴이후 전원생활을 할 의사가 있으십니까?

① 매우 관심이 많다. ② 관심이 많다. ③ 보통이다.

④ 관심이 없다. ⑤ 전혀 관심이 없다.

☞ 1-1.(위의 문항 중 ①～③번에 표기하신 분만 해당)어떤 목적으로 전원

생활을 하려고 하십니까?

① 은퇴이후 자연과 더불어 살기위해

② 이웃과 더불어 사는 공동체적 삶을 실천하기 위해

③ 개인적인 취미 운동 및 여가를 보내기 위해

④ 은퇴 후 제2의 고향을 만들기 위해

⑤ 경제적 자산 투자를 목적으로

⑥ 기타( )
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2.만약 귀하께서 공동체형 전원주택에 입주하시게 된다면,경제적 자립을 위한

경작이 필요하다고 생각하십니까?

① 매우 필요하다. ② 필요하다. ③ 보통이다.

④ 필요하지 않다. ⑤ 전혀 필요하지 않다.

☞ 2-1.(위의 문항 중 ①~～③번에 표기하신 분만 해당)어떤 형태의 경작이

필요 하십니까?

① 개별경작 ② 공동경작 ③ 개별 및 공동경작의 혼합

3.만약 귀하께서 공동체형 전원주택에 입주하셨을 때,주택의 일부를 펜션과 같

이 주말에 타인에게 빌려주어 수익을 얻을 의향이 있으십니까?

① 매우 그렇다 ② 그렇다 ③ 보통이다

④ 그렇지 않다 ⑤ 전혀 그렇지 않다.

4.귀하께서는 공동체형 전원주택의 선택에 있어 가장 고려할 점이 있다면 3가지

를 중요 순위대로 기입해 주십시요.

1순위 :_______ 2순위 :________ 3순위 :________

① 구입비용 ② 시설과 서비스 ③ 교통

④ 주변 환경의 쾌적함 ⑤ 농작물 경작의 편의성

⑥ 운영 프로그램의 질 ⑦ 대도시와의 거리
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B.다음은 공동체형 전원주택의 구조에 관한 질문입니다.해당되는 항목에

√를 해주세요.

5.귀하가 거주하고 싶은 공동체형 전원주택의 바람직한 건축형태는 무엇이라 생

각합니까?

① 서구식 목조주택 ② 전통 한식주택 ③ 통나무주택

④ 벽돌주택 ⑤ 콘크리트 주택 ⑥ 스틸하우스(철골주택)

⑦ 황토주택 ⑧ 조립식주택 ⑨ 기타( )

6.귀하가 거주하시게 된다면 몇 평형대 주택을 선호하시겠습니까?

① 20평 미만 ② 20～29평 ③ 30～39평 ④ 40～49평

⑤ 50평～59평 ⑥ 60～69평 ⑦ 70평 이상

7.귀하가 선호하는 주택의 대지면적 적정규모는 어느 정도입니까?

① 99평 이하 ② 100～149평 ③ 150～199평 ④ 200～299평

⑤ 300～499세대 ⑥ 500평 이상

8.귀하가 선호하는 단지의 적정규모는 어느 정도입니까?

① 10세대 미만 ② 10～19세대 ③ 20～29세대 ④ 30～49세대

⑤ 50～99세대 ⑥ 100～200세대 ⑦ 200세대 이상
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공동체 활동프로그램
반드시

필요
필요 보통 불필요

전혀

불필요

1 의료시설 및 병원 연계시설

2 가사지원 시설(식당,세탁소 등)

3 운동,취미 및 문화시설

4 종교시설

5 공동생산시설(농장,목장)

6 안전관리 시설

7 기타시설(기입)

9.귀하가 거주하고 싶은 공동체형 전원주택의 최적의 입지는 어디입니까?

① 강가 ② 바닷가 ③ 야산구릉지 ④ 계곡인접지역

⑤ 들판 ⑥ 호숫가 ⑦ 기존마을 인근

⑧ 휴양,레져시설,골프장 인근 ⑨ 도시내 ⑩ 기타 ( )

10.귀하는 공동체형 전원주택의 내에 어떤 공동시설이 있기를 바라시는지 표시

해 주시기 바랍니다.

C.다음은 공동체형 전원주택의 프로그램에 관한 질문입니다.가장 적

합하다고 판단되는 곳에 √를 해주세요.

11.귀하께서 공동체형 전원주택에 입주하시게 된다면 공동체 프로그램이 필요하

다고 생각하십니까?

① 매우 필요하다 ② 필요하다 ③ 보통이다 ④ 필요없다 ⑤ 전혀 필요없다
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공동체 활동프로그램
반드시

필요
필요 보통 불필요

전혀

불필요

1
공동체형 전원주택 자치 및 적응

프로그램

2 건강관련 프로그램

3 여행 관련프로그램

4 집수리 및 관리 프로그램

5 지역사회 봉사관련 프로그램

6 경작관련 프로그램

7 여가 및 교육활동 프로그램

8 상담관련 프로그램

9 기타 :

☞ 11-1.(위의 문항 중 ①～③번에 표기하신 분만 해당)어떤 형태의 프로

그램관리 주체가 적합하시다고 생각하십니까?

① 주민자치관리 ② 외부업체관리 ③ 귀농 및 공동체 정착전문 단체

④ 기타 ( )

12.다음 공동체 활동 프로그램 중 필요도에 표시해 주십시요.
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공동체형 전원주택이 활성화되기 위해서는
매우

그렇다
그렇다 보통

그렇지

않다

전혀

그렇지

않다

1
은퇴자를 위한 것이니 만큼 노인복지법이 적용되어야

한다.

2 입주자에게 걸맞은 조세 감면제도가 필요하다.

3 구입을 위한 저금리의 융자제도가 신설되어야 한다.

4 개발촉진에 관한 특별법이 제정되어야 한다.

5 국가차원에서 개발이 적극적으로 홍보해야 한다.

6
정부ㆍ공공기관이 개발ㆍ임대하는 프로그램 운영에

관한 보조금이 지원되어야 한다.

D.다음은 공동체형 전원주택 활성화를 위한 정책개선에 관해 묻는 질

문입니다.해당되는 항목에 √를 해주세요.

13.공동체형 전원주택이 활성화 방안에 대한 동의 정도를 표시해 주십시요.

E.다음은 귀하에 관한 질문들입니다.해당 항목에 √를 해주세요.

14.귀하의 성별은? ① 남 ② 여

15.귀하의 연령은?

① 30～39세 ② 40～49세

③ 50～59세 ④ 60～69세

16.귀하는 현재 어떤 직종에 근무하십니까?
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① 자영업 및 자유업 ② 전문직 ③ 기업 관리직

④ 기업 생산직 ⑤ 서비스업 ⑥ 주부

⑦ 공무원 ⑧ 교육직 ⑨ 기타 ( )

17.귀하는 유년기 시절을 어디서 보냈습니까?

① 대도시 ② 중소도시 ③ 도농복합지역 ④ 농산어촌

18.현재 귀하의 가정은 월평균 소득 금액이 어느 정도 입니까?

① 150만원 이하 ② 150만원～300만원 ③ 300만원～450만원

④ 450만원～600만원 ⑤ 600만원～850만원 ⑥ 850만원～1000만원

⑦ 1000만원 이상

끝까지 설문에 응해주셔서 대단히 감사합니다.

귀하의 건강과 행복을 기원하겠습니다.
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GraduateSchoolofPublicAdministration

KyonggiUniversity

Thisstudy aimsto setsomedemand-driven housing supply plansand

proposesfeasiblecommunity-typecountryhousingdevelopmentstrategiesto

encompasstheNew-SilverGeneration,theRetired,andthePre-OldGeneration.

Further, this study intends to provide customer-driven plans to

community-typecountryhousingcomplex.

For these purpose,this study surveys people hoping to live in the

community-typecountryhousingcomplexastheNew-SilverGeneration,the

Retired,andthePre-Retired,andselectsthesubjectsrangingfrom the30sto

the60sforanempiricalstudy.

In the theoreticalreviews about the community-type country housing

complex,thisstudydrawaoutdevelopmentstrategiesbasedondomestic&

foreigncasesbeingoperatedthecommunity-typecountryhousingcomplex.

Firstofall,throughanalyzingsomedomesticcases,thisstudydraws5
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suggestions:first,itisnecessarytosetsomeeducationalprogramstomeetthe

demandslikethegroup-tour,thesafetymanagement,theinterestorneedas

community-typeprogramsbeyondsimplecountryhousing-complex;second,the

community-typehousecomplexshouldsetvariousconvenientfacilitieswithinit

becauseitisfaraway from thecity;third,central-controlled management

system shouldbeestablishedforthesafetyandprofessionalmanagementinany

timeandanywhere;fourth,suchcomplexshouldpossessselectivefaithliving

conditions to give some solutions forits residents'agonies abouthuman

essenceand sometheirspiritualrest;fifth,ifthereraisesomegeographic

problemshardtocoexistgreensurroundingsandculturalfacilities,thecomplex

shouldoccupytheoperationsystem usingnearbyroadnetwork.

Onthebasisofanalyzingsomeforeigncases,thestudyalsofindsseveral

problems.Forexample,therearesomelimitsinmodifyingrelevantKoreanlaw

systemsbecauseonlyrichpeoplefavorthecommunity-typecountryhousing

complex.Forstimulatingfurthercommunity-typecountryhousingcomplex,it

should betaken much effortstoremovepeople'smisconceptionsaboutthe

community-typecountryhousingcomplex:thelackofculturalbenefits& the

elderlyrelationshipandtheirgroundlessworriesoflow-qualitymedicalservices.

Further,based on the empiricalstudy regarding hopefulthe complex's

structuresanditsprograms,andsomepolicyimprovementsforfacilitatingthe

community-type country housing complex, this study proposes some

demander-satisfyingdevelopmentstrategiesasfollows.

First,astheresultofresearchingaboutcommonpeople'sfeelingaboutthe

community-typecountryhousing complex,thisstudyfindsthatpeoplehave

generallystrongintentionstoliveinsuburbanaftertheirretirement,andthe
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men'sintentiontodosowasstrongerthanwomen's.Manypeopleexpressed

theirhopesto livewith Natureastheirpurposeson thecommunity-type

suburbanlives.Anditappearsthatthefarmingintentionisstrongforeconomic

independenceinsuchalifestyle.Intermsofthefarmingtype,over50% of

subjectsinthisstudywanttofarm separately.Alsoitseemsthatmanypeople

expressthewishtoraisetheirincomebylendingtheirfarm-landstoothersin

weekendaftertheirentranceintothecommunity-typecountryhousingcomplex.

Second,in closely looking into the structure ofcommunity-type country

housingwhichtheywant,thepeoplegenerallyprefertheloess-madehouseand

traditionalKorean-stylehouseassuitableconstructionform.Forpeoplewho

spenttheirchildhoodinlargecities,theywanttoliveinWestern-woodenstyle

houses.Thosewhospenttheirchildhoodinsmall& middlecitiespreferin

livingtraditionalKorean-stylehouses.Thepeoplewhospenttheirchildhoodin

ruralareasrevealedstrongerhopestoliveintheloesshouses.Favorablehouse

sizesarerangedfrom 20pyeongto39pyeong.Peoplewith4.5～6millionwon

incomepreferredforlarger-sizedhouses.Intermsofsuitablehousesitesize,

manypeoplepreferthespacebetween100and299pyeong.Alsotheytendto

favorfrom 10to19householdsandlessassuitablecomplexsize. Women

prefer for more households than men.The mostsuitable place for the

community-typecountryhousingcomplexisaroundsomeregionsneighboringa

valleyornearbyexistingvillages.

Themostwantingfacilityandprogram insuchsuburbanhousingcomplex

arethemedicalfacilityandthehospitalbridgeprograms.

Third,intermsoftheprogramsbythecommunity-typecountryhousing

complex,many peoplestrongly expressthenecessity ofa few community
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programsattheirentranceintoacommunity-typecountryhousingcomplex.As

suitablemanagersforsuchprograms,manypeoplewantthatsuchprograms

shouldbeoperatedbylocalcommunity.Relatingtoanynecessarycommunity

activityprograms,somehealth-relevantprogramsareconsideredtobethemost

necessary.Anditisfoundthatwomenaremoreconsciousofthenecessitiesof

autonomyandadaptionprogramstothecommunity-typehousecomplex,the

tourprograms,houserepairandmanagementprograms,counsellingprograms

thanmen.Additionally,peopleearning6millionincomebymonthareaptto

haveastrongneedoftour-relevantprograms.

Fourth,in investigating some policy improvements for facilitating the

community-typecountryhousingcomplex,itisrevealedthatmanypeopleagree

thecreationoflaw-interestloansystem andthetaxreductionandexemption

system forresidentsinsuchacomplex.Women'sagreementisstrongerabout

theideaslikethat'Theelderlywelfarelaw shouldbeapplied','A low-interest

loansystem forpurchasingsuchahouseshouldbecreated'and'Government

shouldsupplysomesubsidiesforoperatingtheprogramsdevelopedandlentby

itorpublicorganizations.'

Nota simpleprotection facility fulfilling basicneedsoffood,clothes&

shelterslikeexistentsilver-towns,thecommunity-typecountryhousingcomplex

shouldprovidevariousleisureactivities,hobbies,sportsandeducationprograms

tonew retiredresidentswhostarttotheirsecondlivesthroughgettingalong

withmanypeopleandenjoyingmoreactivelives.Forthat,thisstudyprovides

basicdataaboutpre-demanderclasses'wantingconditions,datatobeutilized

in finding some Korean-suitable community-type country housing complex

styles,andtheirenvironmentconditionsaswellasfutureresearch.
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Untilnow therearefew analysisonthehousingfacilityfortheelderly,so

theycouldn'tsuggestvarious,specificplansforefficientdevelopmentandstyles

ofelderlyhousingfacilities.Therefore,futurestudywillresearchexactstatus

andsituationsindevelopingvarioushousingfacilitiesfortheretiredaswellas

furtherinvestigationonthecommunity-typecountryhousingcomplexlimitedly

investigatedinthisstudy.Andsomespecificlaw-relevantplansincludingthe

new law & regulation'sestablishmentshouldberesearched.Otherresearchwill

need to establish efficientmanagementand operation methods toward the

varietyofelderlyhousingfacilitiesandthehigherlifequality.
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