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            초록
          
        

        
          This study aims to identify the factors influencing the residential satisfaction of residents in mixed-use apartments located in the Sejong multifunctional administrative city. Therefore, a survey was conducted for residents who had lived in the house for more than a year. The Importance-Performance Analysis (IPA) results confirmed that improvement was necessary with a focus on the quality satisfaction of commercial facilities and privacy protection, landscape architecture and cleanliness in the apartment complex and the surrounding area. Furthermore, an ordered logistic regression analysis revealed that rent had a negative effect on housing satisfaction rather than the homeowner. In addition, it revealed that the comfort and convenience of individual houses; commercial, educational, and cultural facilities; mobility; apartment complexes and surrounding areas; neighbors; and management fees affected residential satisfaction. In particular, it was determined that the comfort of individual houses had the greatest effect on residential satisfaction. The lower floors of mixed-use apartments may suffer damage owing to noise generated by commercial facilities and visiting outsiders. This indicated that despite being a new type of mixed-use apartment, efforts to improve the residential environment on the lower floors are essential. This study is meaningful in that it analyzes the factors influencing residential satisfaction and presents policy implications for residents of mixed-use apartments in the recently developed Sejong multifunctional administrative city.
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      Ⅰ. 연구의 배경 및 목적
      과거 주상복합 아파트의 경우 상가로 인한 소음, 방범 및 치안, 비싼 관리비 등 주거 및 상업의 혼합으로 인해 발생하는 부정적 요소가 부각이 되어, 거주민들의 만족도가 높지 않았다. 이로 인해 비슷한 조건의 일반 아파트보다 상대적으로 재산적 가치도 낮게 평가되었다(한수진, 2000). 그러나, 최근 신도시의 주상복합 아파트는 주거와 상업시설의 동선 분리를 통한 외부인 차단, 맞통풍 설계 등 주거시설의 물리적 환경을 개선하여 쾌적성이 향상되었다. 또한, 주택과 상가의 관리비 부과체계를 분리하여 거주비용의 감소 등 경제적 부담도 감소 되어 과거보다 주거만족도가 높아졌다. 신도시나 택지개발지구 등의 계획된 도시는 설계부터 도시 전체적인 쾌적성과 주거환경을 고려한다. 특히, 주상복합부지는 상가 및 문화시설 이용의 편리성과 대중교통 접근성 등이 고려되어 입지적인 이점을 가지고 있다. 이에 쾌적한 주거환경이 전제된 상태에서 주상복합의 이점과 주택의 설계 및 건축 재료의 발전이 주거만족도에 긍정적인 영향을 주었을 것이라고 예상할 수 있다.

      신도시 주상복합부지는 전용률과 용적률을 일반 아파트 수준으로 정하거나, 상업시설 비중을 전체 용적률의 10% 이내 수준으로 제한하는 등의 법적 규제를 실행하고 있다. 이는 과거 구도심 상업지역 또는 준주거지역에 위치해 있는 주상복합과는 다른 법률적 제한을 받는 것을 의미한다. 따라서, 최근 신도시에 등장하고 있는 주상복합은 과거와 다른 관점에서 바라볼 필요가 있다. 이러한 상황에서 향후 신도시 주상복합 아파트의 개념 자체가 상업시설과 주거시설이 함께 있는 유형에서 쾌적하며 교통이 편리하고 상업시설 이용까지 우수한 주거유형으로 전환될 가능성이 있다.

      이러한 측면에서 국가균형발전의 핵심 정책으로 추진 중인 세종특별자치시의 행정중심복합도시를 살펴보는 것은 중요하다. 행정중심복합도시는 국내 최대 규모의 신도시로 계획조성을 하며 일대의 공간구조 재편과 함께 지역 성장에 긍정·부정적 영향을 동시에 미치고 있다(변은주 외, 2023). 또한, 행정중심복합도시는 국가의 주요 행정기관과 함께 다양한 산업과 서비스가 집중된 곳으로, 이에 따른 주거환경의 특성도 다양하게 나타날 것이다. 이러한 지역적 특성을 고려하여 신도시의 주상복합 아파트 거주환경에 관한 연구를 진행함으로써, 도시화 및 지역발전과 관련된 정책 및 시설 개선에 대한 제언이 필요하다. 그러나 이와 같은 대규모 신개발 사업에 대해서는 사용자 입장의 만족도를 평가하는 연구는 부족한 실정이다(이규협 외, 2022). 따라서 행정중심복합도시 주상복합 아파트 거주자의 만족도와 영향요인을 분석하여 정책적 시사점을 도출할 수 있는 연구가 필요하다.

      본 연구는 신도시인 세종시 행정중심복합도시에서 상업시설과 가장 밀접하게 위치하여 생활하고 있는 주상복합 아파트 거주자를 대상으로 주상복합 아파트 거주선택 이유, 주상복합 아파트의 장단점, 근린상업시설 등에 대해 설문조사를 실시하였다. 설문자료를 활용하여 중요도-만족도 분석(Importance-Performance Analysis, IPA)과 순서형 로지스틱 회귀분석을 통해 거주자 만족도 영향요인을 도출하여 정책적 시사점을 제시하였다.

    

    

  
    
      Ⅱ. 선행연구 검토
      
        1. 주거만족도 개념과 정의
        1960년대 후반부터 주거만족도에 영향을 미치는 환경적 특성 및 인구 사회학적인 특성 간의 차이에 관한 연구가 활발히 이루어지고 있다(김정범, 2022). 일반적으로 주거만족도 평가 방법은 실제 이용자인 거주자로부터 주택 및 주거환경에 관하여 평가해 보고 장래 주거환경의 질을 높일 수 있는 구체적인 방향성을 제안하는 것을 목적으로 하고 있다. 이러한 측면에서 주거만족도는 사람들이 살고 있는 물리적, 사회적 환경에 관한 정서적인 반응의 표현이며(황윤희·정재호, 2023), 주거서비스에 관한 거주자의 만족이라는 측면에서는 주택에 관한 거주자의 주관적인 만족의 정도로 정의할 수 있다(김정범, 2022). 또한, 주거만족도는 거주자의 사회·문화·경제적 특성에 따라 차별적으로 자각되기 때문에 개인적 특징과 사회적 환경요소에도 영향을 받는다(황윤희·정재호, 2023). 즉, 주거만족도는 일반적으로 생각하는 주택에 대한 만족도뿐만 아니라 주변 근린환경이 제공하는 복합적인 요소에 대한 만족감이라고 할 수 있다. 따라서 주거만족도와 관련된 선행연구에서는 주거만족도의 정의와 그 범위에 대해서 다루었다.

        최용부(2005)는 ‘만족’이란 객관적인 지표가 아니라 연구대상자 본인의 경험에 따라 달라질 수 있는 주관적인 측정이라 보았다. 이는 특정한 부분에 대해 기대치를 바탕으로 만족과 불만족의 정도가 나타나게 되며, 심리적인 목표 수준과 그에 따른 달성 여부에 따라서 만족도의 차이가 나타나는 것을 의미한다. Marans and Rodgers(1975)는 거주자의 주관적 요소에 관한 만족 여부로 만족도 모형을 설정했다. 이 연구에서는 주거만족도의 영향요인을 나이, 학력, 성별 등의 인구학적 특성, 지역사회와 근린생활의 질, 거주하는 주택의 특성 등 다양한 변수를 통해 확인했다. 한경원(2006)도 주거만족도에 대해 거주하고 있는 주택에 대한 입주자의 주관적인 만족의 정도라고 정의하였다. 이 외의 다른 연구에서도 주거만족도를 주택에 대한 입주자의 주관적인 만족의 정도라고 정의하고 있다(최용부·민병익, 2008; 양금식·서유석, 2010; 김용희, 2016). 앞선 연구에서 규정하고 있는 주거만족도의 공통적인 요인을 확인해 보면 주거만족도는 “주관적”이며, 연구대상자(설문자)의 “나이, 학력, 성별 등 개인적 특성”에 따라 만족도의 결과가 다를 수 있으므로 연구 과정에서 개인적 특성을 통제할 필요성이 있다.

        한편, 안용진(2016)은 주거환경 만족도의 범위는 단순히 거주자 개인이 느끼는 만족감뿐만 아니라 도시의 지속가능성과 거주 적합성 여부를 판단하는 지표로 볼 수 있다고 언급하였다. 또한, 김선재 외(2020)는 주거환경 만족도는 주택에 대한 만족도뿐만 아니라 주변 근린환경이 제공하는 복합적인 요소에 대한 만족감으로 볼 수 있다고 하였다. 이외에도 거주지 주변의 공원·녹지시설, 상업시설, 자전거전용도로 등의 시설들이 주거만족도에 주는 영향을 규명한 연구가 진행되었다(권성실·오덕성, 2004; 김재종·조미정, 2019). 즉, 주거만족도는 개인이 거주하고 있는 주택에 대한 만족도뿐만 아니라 주변 근린환경이 제공하는 복합적인 요소에 대한 만족감으로 볼 수 있다. 따라서 특정 주거유형 자체보다는 그 주거유형이 위치하고 있는 근린·도시지역과 연관된 실증적 연구가 필요함을 의미한다. 또한, 거주민들은 거주지의 주거만족도가 악화되면 다른 지역으로 이주를 고려하기 때문에 도시 근린의 지속가능성과 거주 적합성을 판단하는 데 중요한 지표로 볼 수 있다(김선재 외, 2020). 행정중심복합도시는 수도권의 과도한 집중에 따른 부작용을 시정하고 국가균형발전 및 국가경쟁력 강화에 이바지하는 것을 목적으로 건설되었다(행정중심복합도시건설청, 2024). 행정중심복합도시의 성공적인 발전과 주거환경 개선을 위해 거주민의 주거만족도를 평가하고 개선방안을 제시할 필요가 있다.

      

      
        2. 주거만족도에 영향을 미치는 요인 연구
        선행연구에서 주거만족도는 개인이 거주하고 있는 물리적 환경뿐만 아니라 주변 근린환경 등의 복잡한 요인들이 영향을 미치는 것을 확인했다. 이를 크게 개인 및 가구의 요인과 주거환경 요인, 주거형태에 따른 요인으로 나누어 볼 수 있다.

        우선, 개인 및 가구의 요인을 확인한 연구에서는 성별의 경우에는 여성의 경우 남성보다 주거만족도가 높은 것으로 나타났다(이춘호, 2001; Xing and Huang, 2014). 소득과 관련하여 고소득자일수록 주거환경만족도가 높게 나타나며(Tan, 2012; Diener et al., 2018), 자가를 가진 거주민의 주거만족도가 높았다(Ma et al., 2018; 이동성 외, 2019). 또한, 청년 가구의 주거만족도가 다른 생애주기에 있는 가구보다 낮게 나타나기도 하며(이한나·김승희, 2020), 반대로 나이가 적을수록 주거만족도가 높게 나타나기도 한다(Gan et al., 2019).

        둘째, 주거환경 요인을 확인한 연구에서는 접근성, 편의성, 쾌적성 등 다양한 요인으로 구분하여 주거만족도에 미치는 영향을 확인했다. 접근성은 단지 인근의 공원 및 녹지, 문화 및 공공시설 등 특정 시설에 대한 접근성이 주거만족도에 영향을 미칠 수 있다(신은진·남진, 2012; Milić and Zhou, 2018). 또한, 편의성의 경우에는 통행행태, 대중교통 접근성, 주차장 등이 중요한 요소로 나타났다(임준홍 외, 2003; 성현곤, 2012). 쾌적성의 경우에는 단지 주변 청결(Howley et al., 2009), 주거지 주변의 소음문제 및 채광과 조망 환경 등이 주거만족도에 영향을 준다(김민정·김철영, 2024). 이 외에도 안전성, 관리비 등 다양한 요인들이 주거만족도에 영향을 주는 요인으로 다루어졌다(오정석, 2010; 김윤옥 외, 2016).

        마지막으로, 기존의 개인 및 가구의 요인과 주거환경 요인에서 나아가 주거형태나 주거지역 따른 차이를 분석한 연구도 진행되었다. 임다혜·권영상(2022)의 연구에서는 청년층을 대상으로 주택 유형(다세대·다가구, 오피스텔, 아파트) 별로 주거만족도에 중요한 요인을 랜덤 포레스트(random forest) 모형을 통해 확인했다. 이 연구에서는 주택의 위생, 소음과 공공기관 접근성, 상업시설의 접근성과 주차편의 요인이 개별주택 유형에서 의미 있는 중요 요소임을 확인했다. Hu(2013)의 연구에서는 중국종합사회조사 데이터와 순서형 프로빗 모형(ordered probit model)을 활용하여 주거지역에 대한 주거만족도를 확인하여 도시 외곽일수록 주요 기반시설에 대한 접근성이 좋지 않아 주거환경 만족도와 주택가격이 낮은 것을 확인했다. 다른 한편으로, 김병석·이동성(2021)의 연구에서는 전국 범위의 2019년도 주거실태조사 자료와 순서형 로짓모형(ordered logit model)을 활용하여, 노인 1인가구는 수도권에 비해 비수도권에 거주하는 경우 주거만족도가 높은 것을 확인했다. 앞선 선행연구들은 주거만족도에 영향을 주는 공통적인 요인들도 각 거주민의 주거형태 및 주거지역에 따라 다르게 나타날 수 있음을 시사한다.

      

      
        3. 주상복합 아파트의 주거환경 관련 연구
        우리나라의 주상복합 주거의 시작은 1960년대 세운상가의 상가와 아파트를 한 동에 묶어서 지어 이른바 ‘상가아파트’라는 명칭으로 시작되었다(최열 외, 2005; 최재순·곽인숙, 2005). 그러나, 상층부의 주거공간과 하층부의 상업공간과의 연계성이 거의 없어 주상복합건물의 건립은 한동안 침체가 되었다(최열 외, 2005). 1998년 외환위기를 맞으면서 정부는 위기를 극복하기 위하여 도시 및 건축법규의 규제를 완화하였으며, 주상복합 아파트도 해당하였다. 그 결과 2000년 초반 민간 건설사를 중심으로 주상복합 아파트가 적극적으로 공급되기 시작했다. 이후, 소득이 증가하면서 사람들은 더욱 편리한 주거환경을 선호하기 시작했으며, 주상복합 아파트는 주거시설과 상가 등의 편의시설이 함께 위치하여 편리한 주거 생활을 제공한다는 점에서 새로운 주거형태로 선호되기 시작했다. 최근에는 주상복합건물이 다양하고 급속하게 증가하고 있으며, 주거와 일터의 공간, 생활양식 및 각종 편의시설로 새로운 주거개념과 사고방식으로 변화되고 있다(전태유 외, 2008).

        이처럼 주상복합 아파트는 새로운 도시 주거문화 유형으로 등장하여 일반 아파트와 차별화되고 있다. 그러나, 주상복합 아파트도 내부동선의 중첩, 거주민의 프라이버시 침해 등 일반 아파트와는 다른 문제점이 발생하고 있다(송대호·윤종국, 2007). 이는 주상복합 아파트에서 제공되고 있는 차별화된 시설들이 주민들에게 얼마나 만족감을 주면서 이용도가 높은지 검토할 필요가 있음을 의미한다. 이러한 측면에서 주상복합 아파트를 연구한 선행연구 내용은 크게 물리적인 구조물 자체에 대한 부분과 비물리적인 부분, 주거만족도로 구분될 수 있다. 주상복합 아파트의 주거만족도를 확인한 연구는 주로 높은 가격과 건축물의 높이 등에 초점을 맞추어 진행되었다. 배정익 외(2004)는 서울 초고층 주상복합 아파트 1개 단지를 중심으로 Analytic Hierarchy Process(AHP)를 활용하여 아파트 거주민의 주거선호도 및 만족도를 확인했다. 이를 통해 가족 구성원의 유형, 거주 층수가 주거만족도에 영향을 줄 수 있음을 확인했다. 송대호·윤종국(2007)은 부산 시내 25층 이상의 초고층 건축아파트를 대상으로 한 설문조사를 바탕으로 요인분석(Factor Analysis)을 실시했다. 이를 통해 주상복합 아파트와 일반 단지형 아파트의 종합만족도를 결정하는 주요 인자가 각각 입지 및 교통환경, 건물환경으로 서로 다름을 확인했다. 이외에도 초고층 주상복합 아파트를 중심으로 설문조사를 통해 수도권 거주민들의 만족도에 영향을 미치는 요인들을 규명한 연구가 진행되었다(강순주·이수현, 2004; 박성연 외, 2007; 황중만·이주형, 2014).

        앞선 선행연구들은 설문조사를 통해 대상지의 초고층 주상복합 아파트 거주자들의 만족도에 영향을 주는 요인들을 확인했다는 의의가 있다. 하지만, 수도권 및 부산지역처럼 광역시의 초고층 주상복합 아파트를 대상으로 연구가 집중되어 있어 연구의 결과를 지방도시, 신도시 등에 위치한 주상복합 아파트에 일반화하기 어렵다는 한계점이 있다.

      

      
        4. 연구의 차별성
        주상복합 아파트 거주자의 만족도 조사는 서울시 타워팰리스 준공 등 4기 주상복합 아파트가 공급되던 2000년 초반에 집중되어 있어 최근까지 연구가 거의 이루어지지 않았다. 특히, 주상복합 아파트의 핵심 특성인 상업시설에 대한 만족도에 집중한 연구도 거의 없는 실정이다.

        이에 따른 본 연구의 차별성은 다음과 같다. 첫째, 본 연구는 상대적으로 연구가 진행되지 않던 신도시의 주상복합 아파트를 대상지로 한다. 또한, 건축물의 준공연도를 비슷한 단지로 구성하여 준공연도 차이로 인해 발생할 수 있는 요인을 제한하고, 거주자의 성별 등 개인적 특성을 통제변수로 추가하여 연구의 객관성을 확보하였다.

        둘째, 주상복합 아파트의 만족도에 영향을 미치는 요인을 복합적으로 파악하고, 선행연구에서 분석하지 않았던 상업시설로 인해 발생하는 주거만족도 부분을 강화하였다. 이를 통해 기존연구에서 확인하지 않았던 주거환경에서의 상업시설 역할과 중요성을 확인할 수 있으며, 주민들의 만족도를 높일 방안을 모색할 수 있다는 점에서 차별성이 있다.

        마지막으로, IPA 분석과 순서형 로지스틱 회귀분석을 함께 사용하여 주상복합 아파트 거주민의 설문 내용에 대하여 다각적으로 분석했다. IPA 분석은 개별 변수에 대해 중요도와 만족도의 평균치를 사분면에 표현하는 것으로 분석결과를 쉽게 파악할 수 있으며, 순서형 로지스틱 회귀분석은 종속변수에 대한 다양한 독립변수의 영향력을 확인할 수 있다는 장점이 있다. 하지만, IPA는 설명변수가 만족도에 미치는 영향은 파악할 수 없으며, 순서형 로지스틱 회귀분석은 각각의 설명변수의 중요성과 만족 정도를 파악하기 어렵다는 단점이 있다. 본 연구는 IPA와 순서형 로지스틱 회귀분석을 함께 사용하여 각각의 통계 분석의 한계점을 상호 보완했다는 차별성이 있다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 연구의 범위 및 방법론
      
        1. 연구 대상지 및 분석자료
        본 연구는 신도시 주상복합 아파트 거주민을 대상으로 주거만족도를 평가한다. 그러나 ‘주상복합’이라는 용어가 법적 용어는 아니며, 「국토의 계획 및 이용에 관한 법률」, 지방자치단체의 「도시계획 조례」 등에서 “공동주택과 주거용 외의 용도가 복합된 건축물”이라는 표현과 그에 대한 규제를 명시하는 과정에서 간접적으로 나타내고 있을 뿐이다. 이에 따라 주상복합 아파트는 보통 상업시설 용지에 지어지며 300세대 이상 건축 시 주택법, 300세대 미만 건축 시 건축법의 적용을 받는다. 주상복합 아파트는 “건축법 제11조에 따른 건축허가를 받아 주택으로 쓰는 층수가 5개 층 이상인 주택과 상가시설을 동일건축물로 건축한 공동주택”이라고 할 수 있다. 따라서 주상복합 아파트로서 요건을 갖추기 위해서는 주택으로 쓰는 층수가 5개 층 이상, 동일한 건축물 내에 주택과 상가시설이 존재해야 한다(김안수, 2020).

        본 연구는 <그림 1>과 같이 세종시 내 신도시인 행정중심복합도시를 연구 대상지로 설정한다. 행정중심복합도시는 신도시 중 입주 시기, 입지, 세대수, 주택면적, 주택가격 등 여러 가지 여건이 비슷한 주상복합 아파트 단지가 다수 위치해 대상지로 적절하다고 판단된다. 주상복합 아파트 단지 중 새뜸마을 13단지, 가온마을 11단지, 도램마을 10단지, 호려울마을 7단지로 총 4곳을 연구의 분석대상 주택으로 한다.
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            The spatial scope of the study
          
          

          

        

        본 연구는 응답자의 개인특성을 나타내는 ‘인적특성’ 10문항, ‘상가에 대한 일반적인 특성’ 14문항, ‘세부적인 주거만족도와 그에 대한 중요도’ 28문항으로 총 52문항으로 구성했다. 설문지는 ‘인적특성’과 ‘상가에 대한 일반적인 특성’은 명목형으로, 나머지 28문항 주상복합단지의 중요성을 리커트 척도(1=‘매우 중요하지 않음’부터 5=‘매우 중요함’)로 평가하였다. 세종특별자치시 4개 주상복합단지 거주세대(1,700세대)를 대상으로 2021년 5월 2일부터 2021년 5월 14일까지 설문조사를 진행했으며, 신뢰성 확보를 위해 조사일을 기준으로 해당 주택에 1년 이상 거주한 거주자로 한정했다. 이후, 입주자 인터넷 카페, 우편 등을 활용한 비대면 방식과 대면 방식을 병행하여 총 200부의 설문지를 받았으며, 설문 응답 누락 등을 제외한 총 177부의 설문지를 분석에 사용했다. 자세한 설문조사 개요는 <표 1>과 같다.
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            Survey questionnaire
          
          

        

        
        

      

      
        2. 연구 방법론
        
          1) 중요도-만족도 분석
          중요도-만족도 분석(Importance-Performance Analysis, IPA)은 Martilla and James(1977)에 의해 제안된 마케팅 방법이다. IPA 방법론은 설문조사로 확인된 중요도와 성취도(만족도)의 평균값이나 중앙값을 통하여 해당 결과를 분석한다. 해당 결과를 도식화하기 위하여 주로 X축을 성취도(만족도), Y축을 중요도로 설정한 좌표평면에 도입한다. 이후, 각 질문에 대한 성취도(만족도)와 중요도 점수를 <그림 2>와 같이 표시하며, 이에 따라 각 사분면에 따른 특성을 기반으로 질문에 대한 설문자의 인식을 파악할 수 있다.
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              Importance-Performance diagram
              Source: Martilla and James (1977, p.78)

            
            

            

          

          제1사분면은 중요도와 성취도가 모두 높은 사항으로, 해당 사항들은 지속적으로 좋은 성과를 낼 수 있도록 유지 시켜야 한다. 제2사분면은 중요도는 높은데 만족도는 낮은 사항으로, 공급자는 해당 사항의 성취도를 높이도록 개선하고자 노력해야 한다. 제3사분면은 중요도와 성취도가 모두 낮은 사항으로, 공급자는 해당 사항들을 개선사항에 대한 우선순위에 대하여 뒷순위로 선정해야 할 필요가 있다. 제4사분면은 중요도는 낮으나 성취도는 높은 사항으로, 공급자는 해당 사항을 유지하거나 다른 사항들에 더 집중하는 것이 효율적이다(최원희, 2013).

        

        
          2) 순서형 로지스틱 회귀분석
          본 연구는 종합적인 주거만족도에 영향을 주는 요인을 확인하기 위하여 순서형 로지스틱 회귀분석을 활용했다. 변수 간의 관련성과 영향요인을 분석하기 위해 대표적으로 다중 회귀분석과 로지스틱 회귀분석이 많이 사용된다. 다중 회귀분석을 활용하려면 종속변수가 연속형 변수이면서 등간척도로 측정된 변수여야 한다. 그러나, 본 연구의 종속변수가 되는 주거만족도는 5점 리커트 척도로 각 측정값의 간격이 동일하여, 명목 척도로 측정된 범주형 변수이므로 분석모형으로 로지스틱 회귀모형을 고려할 수 있다.

          로지스틱 회귀분석의 경우 종속변수의 의사 선택 수에 따라 이항 로지스틱과 순서형 로지스틱 모형으로 구분되며, 본 연구는 5점 리커트 척도로 측정하였기에 순서형 로지스틱 회귀모형이 적합하다. 또한, 순서형 로지스틱 회귀모형은 결과 해석에 있어 승산비(odds ratio)를 산출하여 독립변수의 상대적인 중요성을 평가할 수 있다. IPA 분석 및 순서형 로지스틱 회귀분석을 위하여 본 연구는 Python ver. 3.9.13.과 R ver. 4.2.2.를 사용한다.

        

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 분석결과
      
        1. 기초 통계 분석
        본 연구의 표본의 일반적 특성은 <표 2>와 같다. 성별은 남성이 58명(32.8%), 여성이 119명(67.2%)이며, 나이는 30대와 40대가 139명(78.5%)으로 대부분을 차지한다. 본 설문에 참여한 응답자의 평균 연령이 37세로 나타나 실제 통계와 거의 유사한 것으로 나타났다. 직업은 회사원이 102명(57.6%), 주부가 26명(14.7%), 자영업이 19명(10.7%)으로 나타나, 회사원이 대부분을 차지한다. 또한, 전국 자영업자 비율이 25% 수준인 것과 비교했을 때 상대적으로 설문 결과는 낮게 나타났다. 학력 빈도분석 결과로는 160명(90.4%)이 대학 졸업 이상이 최종 학력이다. 이는 2012년 이래 다수의 행정부처가 이전하고 소속 공무원의 이주로 인한 고급 노동력의 외부유입 결과로 분석된다(허준영·문지은, 2017). 가구의 연 소득(세전)은 7~8천만 원이 48명(27.1%), 5~7천만 원이 82명(46.3%)으로 차지했고, 가구원 수는 2~3인 가구가 83명(46.9%), 4인 가구가 66명(37.3%)을 차지했다. 응답자 중 자녀가 없는 가구가 전체의 23.7%, 자녀가 1명인 가구가 전체의 28.8%, 자녀가 2명인 가구가 전체의 37.9%를 차지했으며, 유자녀 가구로 비교할 때 자녀가 1명, 2명, 3명인 가구가 각각 37%, 50%, 13%로 나타나 전국 통계인 55%, 37%, 7.9%보다 출산율이 높은 것으로 나타났다.

        
          Table 2. 
				
          

          
            Descriptive statistics of individual characteristics
          
          

        

        
        

        자녀의 재학 현황은 ‘재학하지 않는다’가 56명(26.0%), 어린이집이 58명(27.0%), 초등학교가 45명(21.0%), 중·고등학교가 35명(16.3%)을 차지했다. 자녀가 어린이집이나 초등학교에 다닌다고 응답한 비율이 전체의 절반 수준인 것으로 나타나 상대적으로 학교 수요에 있어 중·고등학교와 매칭되지 않아 초등학교의 과밀이 예상된다. 주택 소유 여부 빈도분석 결과 자가인 경우가 126명(71.2%), 임차인 경우가 51명(28.8%)을 차지하여 자가의 경우가 높았다. 행정중심복합도시는 젊은 맞벌이 부부가 많아 나이가 어린 자녀가 많은 것으로 확인되며, 수도권과 비교하여 상대적으로 저렴한 거주비용으로 인하여 주택을 자가로 소유하는 것으로 분석된다.

        주상복합 아파트에 대한 설문조사 기술통계는 <표 3>과 같다. 주거 선택에 교통이 가장 큰 영향을 미친다고 응답한 사람이 전체의 42.9%를 차지하였으며, 직장이 19.2%로 두 번째로 나타났다. 또한, 주상복합의 가장 큰 장점도 교통이라고 전체의 50.3%가 응답하여, 이는 직주근접 및 통근의 편리성이 주거 선택에 있어 중요한 것으로 분석된다. 주상복합 아파트의 단점으로는 소음·통풍·채광 등 주택 자체의 환경이 전체 응답자의 60% 차지했다. 주상복합 아파트는 일반 아파트 대비 용적률이 높아 소음문제를 완화하는 데 강점이 있지만, 높은 용적률로 인해 아파트의 밀도도 높아져 일조권에서 피해를 볼 수 있다. 또한, 주상복합 아파트는 통유리 방식으로 인해 단열과 환기가 어려운 특징이 있다. 행정중심복합도시 주상복합 아파트도 유사한 문제가 나타나는 것으로 분석된다. 주상복합단지 내 상가 외식은 전체의 89.3%가 주 1~2회 이하 이용한다고 응답하여, 단지 내 상가 이용빈도는 낮은 것으로 나타났다. 거주자의 대부분이 단지 내 오락시설의 감소를 요구했으며, 식당과 카페 등 식음료점의 증가를 요구했다. 또한, 주상복합단지 내 상가 적정비율은 전체의 53.1%가 적정하다고 응답한 것으로 나타났다. 이는 주민들이 단지 내에서 이용할 수 있는 상업시설에 대한 만족도가 낮으며, 상가 내 업종 다양성 및 적절성의 부족으로 분석된다. 코로나로 인한 주상복합단지 내 상가 이용만족도와 상가 이용횟수 변화 빈도는 코로나 전과 비슷한 것으로 나타났다.

        
          Table 3. 
				
          

          
            Descriptive statistics on perception of mixed-use apartment complexes
          
          

        

        
        

      

      
        2. 주상복합 아파트 거주자 IPA 분석
        
          1) 자료의 신뢰도 분석
          본 연구는 설문 항목에 관한 신뢰도 분석은 내적 일관성에 의한 신뢰도 검증으로 신뢰도 계수(Cronbach’s alpha)를 사용했다. 본 연구의 만족도와 중요도의 Cronbach’s alpha 값은 각각 0.82, 0.80으로 나타났다. 일반적으로 Cronbach’s alpha 값이 0.6 이상이면 내적 일관성이 충분한 것으로 판단한다. 따라서 본 연구의 분석자료에는 신뢰성 문제가 없는 것으로 나타났다.

        

        
          2) 중요도-만족도 분석결과
          본 연구의 중요도-만족도 분석결과는 <표 4>와 <그림 3>과 같다. <표 4>는 중요도-만족도 분석을 통한 집중 개선영역을 도출하기 위해 문항별로 고유번호를 부여하였다. <그림 3>은 문항의 중요도-만족도 분석결과이며, X축은 주거만족도 요인의 만족도를 나타내며, Y축은 주거만족도 요인의 중요도를 나타낸다. 중요도 요인의 평균값(4.02)과 만족도 요인의 평균값(3.70)을 기준으로 사사분면 위의 4개 영역으로 분석을 진행했다.

          
            Table 4. 
				
            

            
              Numbering of IPA total questions
            
            

          

          
          

          
            
            

            Figure 3. 
				
            

            
              IPA results of categorical questions
            
            

            

          

          제1사분면(유지관리 영역)은 주상복합 아파트 거주민이 중요하게 여기면서 평균 이상으로 만족하는 항목이다. ‘방범 및 치안’, ‘재난, 재해로부터 안전성’, ‘단지 인근의 공원, 녹지’, ‘통풍으로 인한 쾌적성’, ‘주택 채광, 조망 관련 쾌적성’, ‘대중교통 이용 편리성’, ‘차량 이용 편리성’, ‘도보 이용 편리성’, ‘학교, 학원 등 교육환경’, ‘의료시설(병원, 약국)’, ‘경제적인 고려’가 해당하는 것으로 나타났다. 이는 행정중심복합도시의 주상복합 아파트가 관리와 유지보수에 중점을 둔 개선 조치가 이루어졌거나 이미 잘 충족되고 있다고 분석된다. 따라서, 유지관리 영역에 대한 집중적인 개선은 거주민의 만족도를 높이고, 거주환경의 질을 향상함으로써 주거 단지의 경쟁력을 강화할 수 있는 긍정적인 영향을 미칠 수 있다.

          그러나, 제2사분면(중점개선 영역)에 ‘상업시설의 질적만족도’, ‘프라이버시 보호’, ‘주상복합단지 내 조경’, ‘단지 및 주변 청결’의 경우 중요도는 높으나 만족도는 낮아 시급히 개선이 필요한 항목인 것으로 나타났다. 이는 현재 주거 단지 내 상업시설의 업종의 종류와 조경 요소들이 부족하거나 관리가 제대로 이루어지지 않아 주민들이 원하는 만족도를 얻지 못하고 있다는 것을 의미한다. <표 3>의 증가요구 업종에서 확인한 것과 같이 현재 주상복합 아파트 거주민들은 요구하는 업종이 다양한 것으로 나타나, 주상복합 아파트에 업종다양성이 부족한 것으로 분석된다. 또한, 주상복합 아파트 저층부의 상업시설로 접근하는 외부인들이 많기에 일반 아파트와 달리 프라이버시가 노출될 가능성이 높다. 따라서, 주민들의 의견을 수렴하고, 업종의 다양성 증가와 상가 이용객들과 입주민의 출입구를 분리하는 등의 개선방안을 고려하여 거주환경의 품질을 향상시키는 노력이 필요하다.

          제3사분면(개선대상 영역)은 주상복합 아파트 거주민의 중요도와 만족도가 모두 낮은 영역으로, ‘상업시설로 인한 편리성’, ‘상업시설로 인한 쾌적성’, ‘상업시설로 인한 심리적 안전성’, ‘상업시설 양적만족도’, ‘이웃과의 문제’, ‘주택의 소음환경 쾌적성’, ‘혼잡(밀집)관련 쾌적성’, ‘관리비 수준’이 해당하는 것으로 나타났다. 전반적으로 상업시설의 편의성과 개별주택의 쾌적성에 해당하는 항목들이 해당한다. 설문조사의 결과처럼 주상복합 아파트 거주민들이 거주선택 가장 큰 이유는 교통이며, 상업과 주변 환경 등이 주요인이 아닌 것으로 나타났다. 다만, 주상복합 아파트의 상가 업종의 다양성이 낮으며, 대로변에 인접하여 교통의 편리성을 확보하는 특성상 거주민들의 만족도는 낮아진 것으로 판단된다. 또한, 주상복합 아파트는 다양한 시설과 서비스를 제공하기 때문에 관리비가 일반 아파트보다 높게 책정되는 경우가 많다. 로비, 복도, 주차장 등 공용면적이 아파트에 비해 넓으므로 사용 전력량도 클 수밖에 없다. 이러한 주상복합 아파트의 특성으로 인해, 관리비가 다른 주거시설보다 상대적으로 높게 측정되어 만족도가 낮은 것으로 판단된다.

          제4사분면(과잉투자 영역)은 주상복합 아파트 거주민의 중요도는 낮으나 만족도는 높은 영역이며, ‘자전거 이용 편리성’, ‘문화 및 공공시설 이용’이 해당하는 것으로 나타났다. 행정중심복합도시 거주민의 업무 및 통근, 통학을 위하여 승용차 및 대중교통을 주요 교통수단으로 이용한다(김태균 외, 2018). 이로 인해 주요 교통수단이 아닌 자전거 이용에 관해서는 중요도가 낮은 것으로 분석된다. 이규협 외(2022)는 행정중심복합도시의 교통환경에서 자전거 도로 설치 상태에 대한 만족도가 가장 높았으며, 대중교통을 이용하는 거주자보다 자차를 이용하는 거주자의 접근성이 낮은 것을 확인했다. 이는 교통환경에 대한 불균형이 존재하며, 이러한 불균형은 교통환경의 만족도가 높은 자전거 이용을 통해 해결할 수 있을 것으로 판단된다. 또한, 다수의 행정부처가 행정중심복합도시로 이전을 했으며, 국립세종도서관 및 국립세종수목원과 같은 다양한 문화시설이 자리 잡고 있어 문화 및 공공시설 이용에 만족도가 높은 것으로 분석된다.

        

      

      
        3. 주거만족도 영향요인 분석
        
          1) 탐색적 요인분석 및 신뢰성 검증
          본 연구는 탐색적 요인분석 및 신뢰성 검증을 했다. 다만, 주거만족도 측정을 위한 변수 25개 문항 중 요인적재량이 유의한 변수로 간주가 되는 0.40보다 작은 문항과 한 요인의 변량이 두 차원 이상으로 분산된 8개 문항은 부적절한 것으로 판단하여 삭제했다. 이에 따른 17개 문항에 대한 탐색적 요인분석 및 신뢰성 검증 결과는 <표 5>와 같다.

          
            Table 5. 
				
            

            
              Results of the exploratory factor analysis and reliability test
            
            

          

          
          

          또한, 설문에 대한 응답자의 평가가 탐색적 요인분석에 적합한지 판단하기 위해 Kaiser-Meyer-Olkin(KMO)검정과 Bartlett의 구형성 검정을 실시했으며 결과는 <표 5>와 같다. KMO 값은 0.728로 도출되어 탐색적 요인분석을 위한 변수들의 선정이 적정함을 의미한다(Kaiser, 1974). 또한, Bartlett의 구형성 검정은 유의확률 0.001 미만으로 귀무가설을 기각했으며, 이는 탐색적 요인분석의 사용이 적합하며 공통요인이 존재하는 것을 의미한다(Field, 2009).

          본 연구에서 확인된 5개 요인의 고윳값이 모두 1.00 이상으로 나타났다. 또한. 전체 분산설명력이 60.79%로 나타났으며, 이는 전체 5개의 요인이 60.79% 설명력이 있는 것을 의미한다. 요인분석을 통해 추출된 개별 문항들이 일관된 분포를 하고 있으면서 동질적인 변수로 구성되어있는지를 확인하는 신뢰도 계수(Cronbach’s α)는 요인 5를 제외하고 0.6 이상으로 나타나 신뢰도가 있는 것으로 판단된다. 신뢰도 계수(Cronbach’s α)는 해당 항목 수의 영향을 받기 때문에 항목 수가 2개인 요인 5의 Cronbach’s α값이 상대적으로 작게 나타나는 것으로 분석된다.

        

        
          2) 피어슨 상관분석 결과
          본 연구는 설문요인 간의 상관성 정도를 확인하기 위하여 피어슨 상관분석(Pearson correlation analysis)을 실시했으며, 그 결과는 <표 6>과 같다. 교육·문화시설 및 이동의 편리성은 상업시설 편의성, 개별주택의 쾌적성, 단지 및 주변 지역 쾌적성, 이웃 및 관리비, 종합 주거만족도에 대해서 95% 유의수준에서 양(+)의 관계를 나타냈다. 또한, 상업시설 편의성은 이웃 및 관리비와 종합 주거만족도에 대해 양(+)의 관계를 나타냈으며, 개별주택의 쾌적성은 단지 및 주변 지역 쾌적성, 이웃 및 관리비, 종합 주거만족도에 대해 양(+)의 관계를 보였다. 단지 및 주변 지역 쾌적성과 이웃 및 관리비도 종합 주거만족도와 양(+)의 관계를 나타내는 것을 확인했다. 따라서 주상복합 아파트 거주민들의 만족도는 여러 요인이 복합적으로 어우러져 형성되며, 주거만족도를 높이기 위해서는 단지 내 환경뿐만 아니라 주변 환경, 문화시설, 이동 편의성 등 다양한 측면에서의 고려가 필요함을 의미한다.

          
            Table 6. 
				
            

            
              Results of Pearson’s correlation analysis
            
            

          

          
          

        

        
          3) 순서형 로지스틱 회귀분석 결과
          본 연구는 주거만족도에 영향을 주는 거주환경 특성을 확인하기 위하여 교육·문화시설 및 이동의 편리성, 상업시설 편의성, 개별주택의 쾌적성, 단지 및 주변 지역 쾌적성, 이웃 및 관리비를 독립변수, 성별, 연평균 소득, 거주형태, 거주하는 주택의 층수를 통제변수로 설정했다. 또한, 종합적인 주거만족도를 종속변수로 설정하여 순서형 로지스틱 회귀분석을 활용했으며, 그 결과는 <표 7>과 같다.

          
            Table 7. 
				
            

            
              Ordered logistic regression analysis results for residential satisfaction
            
            

          

          
          

          순서형 로지스틱 회귀모형의 의사-결정계수(Pseudo R2) 값은 약 0.17이며, 이는 주거만족도에 대한 순서형 로지스틱 회귀모형이 약 17%의 설명력을 가지고 있음을 시사한다. 또한, 독립변수 간의 다중공선성 문제를 판단하는 분산팽창계수(Variance Inflation Factor, VIF)는 모두 4 이하로 나타나 다중공선성 문제가 없는 것을 확인했다. 모형의 개인 및 가구 특성 중 거주형태는 99% 유의수준에서 통계적으로 주거만족도와 음(-)의 관계를 나타냈다. 이는 자가 거주자의 경우 임대 거주자보다 상대적으로 주거만족도가 높은 것을 의미하며, 입주형태가 자가인 거주자가 주거만족도가 높게 나온 선행연구와 같은 맥락으로 이해할 수 있다(Abass and Tucker, 2018; 이동성 외, 2019).

          거주환경 특성 중 교육·문화시설 및 이동의 편리성, 상업시설 편의성, 개별주택의 쾌적성은 95% 유의수준에서 통계적으로 주거만족도와 양(+)의 관계를 나타냈다. 특히, 거주환경 특성에 대한 주거만족도를 비교했을 때 개별주택의 쾌적성(O.R.=2.747), 상업시설 편의성(O.R.=2.321), 교육·문화시설 및 이동의 편리성(O.R.=1.924) 순서로 나타났다. 이는 주상복합 아파트 거주민의 주거만족도는 다양한 거주환경 특성에 영향을 받는 것을 시사한다.

          주상복합 아파트 거주민의 만족도는 ‘개별주택 쾌적성’에 큰 영향을 받는 것으로 나타났다. 세부적으로 보면 ‘혼잡(밀집)관련 쾌적성’, ‘주택의 소음환경 쾌적성’, ‘채광 및 조망 환경’이 다른 요인에 비해 실제 주거만족도에 가장 큰 영향을 주는 것으로 나타났다. 이는 주변 지역, 상업 이용만족도, 교통 등과 같이 외부적인 요인보다는 실제 주택 안에서 밀접하게 접하고 느끼는 요소가 주거만족도에 가장 중요하다는 것을 의미한다. 기초통계 분석에서 거주자들이 주택을 선택하게 된 가장 큰 요인과 해당 주택의 가장 큰 장점으로 대중교통을 선택했으나, 실제 주거만족도를 결정하는 부분은 주택 자체의 쾌적성으로 나타났다. 이는 교통이 편리하고 상업시설 이용에 만족한다 하더라도 소음공해와 혼잡한 환경, 채광 및 조망이 좋지 않은 주상복합 아파트는 주거만족도가 낮다는 것을 의미한다. 즉, 전반적인 주거만족도를 상승시키기 위해서는 먼저 개별주택의 쾌적성을 높이기 위한 노력이 필요한 것을 시사한다. 반면, 주상복합 아파트의 최대 단점 요인으로 소음, 통풍, 채광 등 주택 자체의 환경 등이 나타났다. 주상복합 아파트 특성상 저층부의 경우 상업시설로 인해 발생하는 소음, 외부인 방문 등으로 인해 주거 쾌적성에 영향을 받을 수 있으며, 조망권을 확보하기 어렵다. 이는 입지적인 장점을 갖고 있는 신도시 주상복합 아파트라 하더라도 저층부의 주거환경을 개선하기 위한 노력이 필수적인 것으로 판단된다.

          ‘상업시설 편의성’이 개별주택 쾌적성 다음으로 주상복합 아파트 거주민의 주거만족도에 영향을 주는 것으로 나타났다. 세부적으로는 ‘상업시설로 인한 심리적 안전성’, ‘상업시설로 인한 쾌적성’, ‘상업시설 이용 편리성’, ‘상업시설 양적 만족도’로 나타났다. 상업시설 관련 요인은 개인 및 가구 특성이나 거주형태와 상관없이 주거만족도와 긍정적인 관계가 있는 요인이다(박윤태 외, 2015; 김병석, 2019). 주상복합 아파트는 저층부에 상업시설이 입지하고 있어 거주민들은 편의시설과 서비스를 편리하게 이용할 수 있다. 그러나, 앞선 IPA 결과에서 상업시설 편의성에 대해 거주민들의 만족도는 낮게 나타났다. 일반 아파트도 단지 내 상가가 있기에 주상복합 아파트의 큰 차이점 중 하나는 상업시설의 수라고 할 수 있다. 최근에는 코로나19로 인한 비대면 거래 활성화, 온라인 쇼핑 증가 등과 같은 배송 시스템의 성장과 함께 상업시설 감소 수요가 두드러지고 있다. 이는 상업시설 만족도를 높이기 위해 상업시설 비율의 적정성 검토 및 주민이 선호하는 업종의 입지 등의 상업시설 중심의 제도가 필요함을 시사한다.

          다음으로, ‘교육·문화시설 및 이동의 편리성’이 주거만족도에 영향을 주는 것으로 나타났다. 이를 세부적으로 보면 ‘학교, 학원 등 교육환경’, ‘의료시설(병원, 약국)’, ‘자전거 이용 편리성’ 등이 중요하게 나타났다. 최근에는 공공기관이나 문화시설의 접근성이 과거에 비해 주거만족도를 높이는 데 중요한 요인으로 작용하고 있다(김성연·권성문, 2021). 그러나 기존의 주상복합 아파트들은 도심상업지역에 대부분 위치하여 생활 및 교육환경 등의 제반 시설에 대한 만족도가 일반 아파트에 비해 낮다(송대호·윤종국, 2007). 그러나 본 연구의 분석결과에서는 교육환경과 자전거, 도보 이용 편리성 등 이동의 편리성이 주거만족도에 영향을 주고, IPA 분석에서도 해당 요인들이 만족도가 높은 것으로 나타났다. 도시의 거주민들은 의료 및 교육시설, 대중교통수단 등 자족적인 기능을 가진 신도시를 선호하기에(이춘호, 2001), 현재 행정중심복합도시는 하나의 자족도시로서 성장하고 있어 나타난 결과로 분석된다.

          마지막으로 본 연구의 결과에서는 ‘단지 및 주변 지역 쾌적성’과 ‘이웃 및 관리비’ 요인이 주거만족도에 영향을 주지 않는 것으로 나타났다. 단지 및 주변 지역 쾌적성을 세부적으로 보면 ‘단지 인근의 공원 및 녹지’, ‘주상복합단지 내 조경’, ‘단지 및 주변 청결’로 나타났다. IPA의 결과에서 세 가지 요인들은 거주자들이 다른 요인들보다 중요하게 생각하는 것으로 나타났다. 행정중심복합도시는 면적의 52.4%에 해당하는 약 3,800만m2의 국내 최대 공원녹지 및 친수 공간을 확보하여 공원 속의 도시(Integrative Greenery of Administrative City)를 조성하고 있다(행정중심복합도시건설청, 2024). 이처럼 행정중심복합도시는 도시 내 거주민들에게 충분한 녹지공간을 제공하고 있어 ‘단지 인근의 공원 및 녹지’의 만족도가 높게 나타나 지속적인 유지 및 관리가 필요한 것으로 분석된다. 다만, IPA 분석에서 ‘주상복합단지 내 조경’과 ‘단지 및 주변 청결’은 만족도가 낮은 것으로 나타났다. 아파트의 조경공간은 단지 내의 거주민이 활동할 수 있는 외부공간으로, 공공성과 사유성을 동시에 지니고 있는 복합적인 성격이 있다(강성우, 2014). 또한, 조경공간은 단순히 외부공간이 아니라 건강과 생활의 질을 향상시키며, 이러한 조경경관과 주변 관리 상태는 관리자들과 거주민들의 인식 및 만족도에 영향을 미치므로 체계적인 관리가 필요한 것으로 분석된다.

          이웃과의 관계는 다양한 주거유형 및 생애주기에서 주거만족도에 영향을 주는 요인으로 나타났으며(Gür et al., 2020; 박병훈·정의철, 2021), 다른 거주형태와 비교해 봤을 때 아파트에서 그 영향력이 상대적으로 높다(심준영 외, 2014). 그러나, 최근에는 바쁜 삶과 개인화된 성향으로 이웃들과 인사나 교류를 잘 하지 않는 사회적 현상이 발생하고 있다(최승은, 2022). 이러한 현상처럼 이웃과의 관계가 과거에 비해 주거만족도에 주는 영향이 감소하여 유의성이 나타나지 않은 것으로 판단된다. 또한, 일반적으로 주거만족도를 높이는 요인으로 주택가격, 관리비 등의 경제적인 요인이 고려된다. 본 연구의 결과는 이러한 경제적인 요인보다 교육시설, 문화시설, 상업시설 등의 다양한 인프라 구축이 가장 중요한 것으로 나타났다. 본 연구에서 시행한 중요도-만족도 분석과 순서형 로지스틱 회귀분석의 종합결과는 <표 8>과 같다.
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              Synthesis of analysis results
            
            

          

          
          

        

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결 론
      최근 쾌적한 주거환경을 기대하는 현상이 일반화되었고, 전자상거래의 발달, 포스트 COVID-19 시대의 상업 및 업무시설의 수요 감소 예상 등 주거 및 비주거 시설에 대한 패러다임이 전환되고 있다. 또한, 행정중심복합도시는 국가의 주요 행정기관과 함께 다양한 산업과 서비스가 집중된 지역으로, 이에 따라 주거환경의 다양성도 나타날 것으로 예상된다. 이러한 특성을 고려하여 신도시의 주상복합 아파트 거주환경에 관한 연구를 진행하여, 도시화 및 지역발전과 관련된 정책 및 시설 개선에 대한 제언이 필요한 상황이다. 따라서 본 연구는 최근에 개발된 세종 행정중심복합도시 주상복합 아파트 거주자를 대상으로 주거만족도의 영향요인을 분석하고 정책적 시사점을 도출하였다.

      첫째, 주상복합 아파트 설문조사 결과를 살펴보면, 아파트 선택에 있어 교통이 가장 주요한 요인인 것으로 나타났으며, 주상복합의 가장 큰 장점도 교통으로 확인되었다. 반면, 주상복합 아파트의 가장 큰 단점은 소음·통풍·채광 등 주택 자체의 환경으로 나타났다. 주상복합 아파트의 도입 취지는 직주근접에 따른 토지이용의 효율화, 불필요한 교통 수요의 감소, 상업시설 편의성이다. 최근, 직주근접이라는 것이 물리적인 근접의 의미를 넘어 접근성을 의미하는 실제적인 근접의 의미를 포함하고 있다. 교통의 중심지에 위치해 있는 주상복합의 특성상 물리적으로 단지 안에 업무용 시설을 배치하지 않아도 주변 지역 일자리 접근성이 좋으므로 주상복합의 본래 기능인 직주근접을 실현하고 있다고 할 수 있다.

      둘째, 중요도-만족도 분석결과, 주상복합 아파트 거주민들은 상업시설의 질적 만족도, 프라이버시 보호, 주상복합단지 내 조경과 단지 및 주변 청결을 매우 중요하게 생각하고 있으나 만족도는 매우 낮은 것으로 나타났다. 이는 주거 단지 내 상업시설의 업종 종류와 조경 요소들이 부족하거나 관리가 제대로 이루어지지 않아 나타난 결과로 분석된다. 또한, 주상복합 아파트 특성상 저층부의 상업시설에는 외부인들의 출입이 자유로워 프라이버시 보호에 대해서 취약성이 나타날 수 있다. 외부인과 입주민들의 출입구를 분리하는 등의 개선방안이 필요하다. 나아가 조경과 같은 주거환경의 시각적 개선하고 거주민들의 만족도를 높일 수 있는 설계와 관리가 필요함을 시사한다.

      마지막으로, 주상복합 아파트 주거만족도에 가장 큰 영향을 미치는 요인은 개별주택 쾌적성, 상업시설 편의성, 교육·문화시설 및 이동의 편리성 순서로 나타났다. 이는 다른 요인들보다 실제 주택 안에서 밀접하게 접하는 내부적인 요소가 주거만족도를 결정하는 가장 중요한 요인임을 시사한다. 다만, 주상복합 아파트 특성상 저층부의 경우 상업시설로 인해 발생하는 소음과 조망권을 확보하기 어렵다는 점에서 주상복합 아파트 저층부의 주거환경 개선을 위해 제도적 방안이 시급한 것으로 판단된다. 상업시설 편의성에 대해 IPA 분석에서 거주민들의 만족도가 낮게 나타나, 상업시설 비율의 적정성 검토와 같은 상업시설 중심의 제도가 필요하다. 이를 통해 상업시설로 인한 주거 쾌적성을 보존하는 방법을 지속적으로 강구할 필요가 있다. 또한, 행정중심복합도시는 넓은 공원녹지 및 친수 공간을 제공하고 있어 단지 인근의 공원 및 녹지의 만족도는 높게 나타났다. 하지만, 단지 및 주변 지역 쾌적성이 주거만족도에 주는 중요성에 비해 아파트의 조경공간 및 주변 관리 상태는 만족도가 낮아 체계적인 관리가 필요한 것으로 나타났다.

      본 연구는 최근에 개발된 세종시 내 행정중심복합도시의 주상복합 아파트 거주자를 대상으로 주거만족도의 영향요인을 분석하고 정책적 시사점을 제시했다는 점에서 의의가 있지만, 몇 가지 한계점이 있다. 우선, 행정중심복합도시라는 성장하고 있는 단계의 신도시를 대상으로 하여 주거만족도 영향요인을 분석하여 다른 지역의 주상복합 아파트 사례에 적용할 시 유의할 필요가 있다. 다음으로, 신도시에 위치한 주상복합 아파트의 주거만족도 외에도 인근 지역의 일반 아파트 주거만족도를 포함하여 신도시라는 지역적 특성을 통제한 상태의 주상복합아파트 중요도 및 만족도를 연구하는 후속 연구를 진행할 필요가 있다.
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mobilty’ Comfort of apartment complexes and surrounding
area, and ‘Neighbors and management fees’
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« Need to improve the residential environment of lower floors
due to ighting and the views of houses, noise from
‘commercialfacilties, and visits from outsiders.
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« Need for  reguiation to manage mixec-use apartment
complexes, such as reviewing the appropriateness of
commercial facilty ratios and surveying residents’ preferred
industries
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