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 요약

본 연구는 천안시 도심에서 생활하는 고령자를 대상으로 충남사회지표 자료를 이용하여 분산분석, 군집분

석 등 통계적 분석방법을 통해 주거환경 만족도를 분석하고, 향후 도심을 고령자가 선호하는 주거공간으로 

만들기 위해 어떤 주거환경 항목을 우선적으로 정비하여야 하는가를 제시하기 위해 이루어졌다. 분석결과

는 다음과 같다.

첫째, 도심에서 생활하는 고령자의 주거이동 의향은 전체 응답자의 6.9%로 대부분의 사람들은 주거이동 

의향이 약한 것으로 나타났다. 둘째, 도심에서 거주하는 고령자의 전반적인 주거환경 만족도는 6.09점으로 

다른 지역에 비해 높아 도심을 고령자 친화 공간으로 만들 수 있는 가능성이 높은 것으로 나타났다. 셋째, 

남성과 고졸이상, 100만원 이상의 소득자, 1세대 가족형태를 가진 사람의 도심주거환경 만족도가 상대적으

로 높은 것으로 분석되었다. 넷째, 주거환경 요소 중 문화와 교육요인, 근린 간의 교류와 신뢰, 교통사고 

등의 만족도가 낮아 이를 개선하여야 한다. 특히 우선적으로 이웃 간의 신뢰와 교류가 확대될 수 있는 커뮤

니티 기반시설의 확충이 필요하다. 그리고 상대적으로 도심주거환경에 불만족하고 있는 여성들을 도심으로 

끌어 들이기 위해서는 교통사고와 범죄 등 일상생활 속에서의 안전성을 보다 강화하여야 한다.

■ 중심어 :∣도심주거∣고령자∣주거환경 만족도∣군집분석∣천안시∣
Abstract

This study aims to analyze the satisfaction of seniors living in Cheonan City downtown as to 
their residential environment. Also, this study intends to identify which factors should be 
improved first to make downtown a favorable residential area. To that end, 'social indicators of 
Chungnam' was used. The collected data was analyzed through a statistical analysis method 
using ANOVA (analysis of variance) and a cluster analysis. It led to the following findings. 
First, 6.9% of the elderly residents expressed their wish to move from their downtown 
residence. Thus, the majority of the residents do not want to move. Second, the satisfaction of 
the elderly residents in their downtown residence scored 6.09. The score is higher than those of 
other regions. Thus, it is highly possible to develop downtown into a senior-friendly area. Third, 
as for satisfaction in downtown residence, it was higher among the following groups: men; those 
with high school or higher level of education; those earning at least a million won a month; 
family of one generation. Fourth, satisfaction in the following factors was relatively low: culture 
and education; interaction with neighbors and trust in them; car accidents. Thus, those factors 
should be improved for downtown residents. Above all, community-faced facilities should be 
expanded to increase exchanges with neighbors and trust in them. To attract women dissatisfied 
with downtown residence. it is imperative to increase daily safety by reducing car accidents and 
crime. 

■ keyword :∣Downtown Residence∣the Aged∣Contentment of Residential Environment∣Cluster Analysis∣
Cheonan City∣
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1. 서 론

1. 연구의 배경과 목적
우리나라는 인구저성장 시대에 진입하고 있으며, 고

령화 속도는 빨라지고, 이는 지방도시 일수록 심각하다. 

그리고 도시정책 역시 도시개발보다는 도시재생에 더

욱 관심이 높아지고 있으며, 도시재생의 핵심 지역은 

바로 도시의 얼굴인 도심이다. 

도심에 대해 많은 사람들은 상업과 업무 중심의 특화 

공간이라는 시각이 많다. 하지만 최근 도시재생에 대한 

관심이 높아지고, 도심의 정주성 강화를 위한 다양한 

노력도 꾸준히 전개되고 있다. 그 대표적인 것이 2013

년 ‘도시재생 활성화 및 지원에 관한 특별법’ 시행과 이 

법에 따라 추진되고 있는 도시재생 선도사업이며, 사업

유형의 하나로 도입된 근린재생사업이 도심주거 활성

화와 그 맥을 가치하고 있다. 그리고 2014년에 정부가 

선정한 근린재생형 11곳에는 본 연구대상지역인 천안

도 포함되어 있다[1].

이러한 최근의 동향 외에도 지금까지 도심주거의 필

요성을 뒷받침하는 근거는 많이 제시되어 왔다. 도심주

거의 약화는 도심상주인구 공동화현상을 유발하여 각

종 사고와 범죄의 유발가능성이 높아지거나 양호한 도

시기반시설이 주간에만 이용되는 비효율의 문제 등 다

양한 도시문제[2]를 유발할 수 있기 때문에 도심주거가 

필요하다는 관점으로 다양한 논거가 제시되어 왔다. 이

러한 도심거주의 필요성을 뒷받침하는 논거로는 첫째, 

지역사회의 이상적인 모습에 착안한 혼합용도 시가지

론, 도심 슬럼화 방지론, 둘째, 인프라 투자․운영의 효

율에 관한 신규투자 비용비교론, 기존 생활시설 운용효

율 개선론, 셋째, 도심 기존 주민의 지속적인 생활 보호

에 관한 생활계속 보호론, 커뮤니티 보전론 등이 있다

[3-5].

특히, 지방 중소도시의 도심은 상업으로 특화되기 보

다는 주거와 상업이 함께하는 시민의 일상적인 생활공

간이다. 그리고 도심은 이동성이 약한 고령자가 선호하

고, 생활하기 적합한 공간이라는 생각도 꾸준히 확대되

고 있다. 

일본은 1998년 제정된 중심시가지 활성화법에 근거

하여 중심시가지 활성화 기본계획을 수립하고 있다. 이 

기본계획에서는 고령자를 위한 주거기능 확보에 많은 

노력을 하고 있다. 예를 들어 후쿠시마(福島)시(2010년 

3월 계획 인정)는 쾌적한 주거를 촉진하고 고령화 사회

에 대응하기 위해 고령자 주택정비 및 복지・문화시설 
정비에 초점을 두고 있으며, 요나고시(米子)시(2014년 

9월 인정)의 고령자 전용임대주택을 핵으로 한 복합시

설 개발 등 다양한 시책과 사업 개발하려는 시도도 같

은 맥락이라 하겠다.

한편, 주거입지 선택에 있어 라이프스타일이 중요한 

역할을 한다고 주장하고 있다[6]. 구체적으로는 생애주

기를 여섯 단계로 구분하고, 가구주의 주거이동을 분석

한 결과, 젊었을 때는 도심에 거주하고, 연령이 증가함

에 따라 교외의 단독주택지에 거주하고, 고령자들은 다

시 도심 지역으로 이동한다는 연구 결과도 있어[7] 실

제, 각종 편의시설이 집적된 도심은 이동성이 약한 고

령자의 매력적인 주거지로서 충분한 설득력이 있다고 

판단된다.

본 연구는 최근 도시재생을 둘러싼 정책동향과 도심

주거를 뒷받침하는 각종 논거에 따라 도심주거가 꼭 필

요하며, 도심주거의 주요 수요층의 하나는 고령자라는 

관점에서 연구가 진행되었다. 실증분석 지역인 천안은 

충남의 수위도시로서 수도권 인접효과 등으로 인구와 

경제력이 증가하여 대도시로서 성장하고 있지만 도심

은 오히려 상대적으로 쇠퇴하고 있다. 이로 인해 천안

시는 보다 적극적인 도시재생사업에 대한 요구가 높아

지고, 최근에는 수도권 전철 개통 등으로 고령자들이 

많이 방문하고 있다. 

이에 본 연구는 천안시를 대상으로, 고령자의 도심주

거 현황과 도심에서 생활하는 있는 고령자가 느끼는 주

거환경 만족도가 어떠한가를 분석하기 위해 이루어 졌

다. 구체적으로는 첫째, 도심거주 고령자의 현황과 주거

의식 성향을 분석하고 둘째, 도심주거환경에 대한 고령

자들의 주거 만족도가 어떤가를 분석하며, 마지막으로 

고령자의 정주성 강화를 위해 주거환경 정비 시 우선적

으로 개선하여야 하는 주거환경 요소가 무엇인가를 살

펴봄으로써 정책제언을 하고자 한다.
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2. 분석 자료와 방법
본 연구에서 주로 이용한 자료는 충남도가 2013년 실

시한 충남사회지표조사 자료 중 천안시 자료이다. 이 

조사에서 천안시 표본은 4,248명이며, 이는 천안시에서 

시민을 대상으로 하는 의식조사 중 가장 대표본 조사 

중의 하나이다. 이 중 65세 이상 고령자는 총 536명이

며, 본 연구는 고령자 중 도심(동지역)에서 거주하는 

347명을 중심으로 실증분석을 하였다. 그리고 분석과정

에서 도심에서 생활하는 고령자와 그 외의 지역에서 거

주하는 고령자의 차이 등을 비교 설명하기 위해서는 도

심 외에서 생활하는 거주자도 포함한 536명을 대상으

로 분석하였다. 

본 연구에서 이용한 충남사회지표조사는 2012년부터 

충남도가 도내 28,700백여 명을 대상으로 통계청 승인

을 얻어 매년 실시하는 대규모 설문조사로서 충남의 사

회현상을 진단하고, 정책 개발의 자료로 활용하고자 실

시하고 있다. 특히 분석에 이용한 2013년 조사는 본 연

구자가 참여하였으며, 충남도정의 방향에 따라 도민의 

생활환경 만족도와 도민친화적 정책개발을 위해 주거

환경만족도 항목이 많이 포함되어 있다. 즉, 전반적인 

주거환경만족도에 관한 항목과 자연환경, 주택, 안전 등

에 관한 항목 등 총 20여 개의 주거 관련 항목이 조사되

어 있다[8]. 이처럼 본 자료는 통계청 승인을 득한 자료

로서 신뢰성이 높고, 도심 고령자의 주거환경 만족도를 

파악하기 위한 본 연구의 목적을 충분히 달성할 수 있

다고 판단하여 이용하였다. 

분석방법은 고령자가 생활하는 지역에 따라 도시성

격이 강한 동지역과 농촌성격이 강한 면지역, 이 두 지

역의 성격을 동시에 갖고 있는 읍지역으로 구분하여, 

각각 지역에서 거주하는 고령자의 주거환경 의식과 만

족도의 차이를 교차분석, 분산분석 등을 이용하여 분석

하고, 주거환경 만족도의 차이를 보다 명확히 분석하기 

위해 비계층적 군집화 방법인 K-means clustering(최

적분리 군집분석)을 이용하였다.

한편, 본 설문조사의 응답자 속성은 [표 1]에서 보는 

바와 같이 여성이 54.8%이며, 학력은 71.5%가 중학교

졸업 이하이며, 고령자의 속성 상 79.0%가 직업이 없고, 

소득은 200만원 이하가 74.6%이며, 가족구성형태는 1

세대 가구와 1인 가구가 많은 비중을 차지하고 있었다.

 

구  분 빈도(인) 비중(%)

성별
(347명)

남성 157 45.2
여성 190 54.8

학력
(347명)

중졸이하 248 71.5
고졸이하 71 20.5
대졸이상 28 8.1

직업유무
(320명)*

직업유 73 21.0
직업무 274 79.0

소득
(217명)*

100미만 96 44.2
100-200 66 30.4
200이상 55 25.3

세대구분
(217명)*

1세대 100 46.1
2-3세대 37 17.1
1인가구 80 36.9

거주기간
(233명)*

3년미만 34 23.8
3-10년 56 39.2
10년이상 143 37.1

* “(  )”의 합이 347명이 아닌 경우는 해당 설문 문항에 대해 응답
하지 않은 사람(결측치)이 존재하기 때문임. 

표 1. 설문응답자 속성          (총응답자수 : 고령자 347명)

Ⅱ. 선행연구 검토

도심에서 생활하고 있는 고령자에 대한 연구나 도심

주거환경 만족도 및 주거지 개발에 대한 연구는 꾸준히 

진행되어 왔다. 이들 연구 중 본 연구와 관련성이 높은 

부분을 중심으로 정리하면 다음과 같다.

우선, 고령화와 고령자 주거 특성 등을 분석한 연구

로, 최재현·윤현위(2013)[9]는 서울과 인천에서는 구도

심의 고령화수준이 높으며, 고령화의 전개 패턴은 도심

부에서 시작하여 외곽으로 확대되는 경향을 보인다고 

분석하였다. 김승희(2009)[10]는 강원도 3개 도시(춘천, 

원주, 강릉)에서 생활하는 고령 거주자를 대상으로 분

석한 결과 읍면부에 거주하는 유형이 동부에 거주하는 

유형보다 주거환경 만족도가 상대적으로 낮은 것으로 

분석하였다. 

둘째, 도심주거의 실태와 필요성에 대한 연구로, 양재

섭(2003)[11]은 서울 도심부 주거의 실태 분석과 거주인

구의 변화원인을 분석하였으며, 일본의 아사미(1992)[12], 

고바야시(1994)[13], 고이즈미(1996)[14], 남진(2001)[15]

의 연구와 국내 임준홍·김한수(2001, 2003)[16][17]등은 

도심주거의 필요성과 개발 가능성 등을 분석하였다.
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셋째, 도심주거환경의 만족도에 관한 연구로, 김한수·

송흥수(2008)[18]는 대구 도심을 대상으로 도심주거환

경 만족도를 분석한 결과 대기, 소음, 경관 등 쾌적성과 

관련된 항목들과 주택의 가치, 미래투자가치 등 경제적 

항목에 대해 불만족 한다고 밝히고 있다. 그리고 도심

거주자의 절반이상이 아직 도심거주를 선호하고 있다

는 측면에서 도심주거의 가능성을 지적하고 있다. 

넷째, 구체적인 도심주거지 개발에 대한 연구로, 박승

민·구자훈(2004)[19]은 서울시 종로구 충신동 도심 주

거지를 대상으로 소단위 블록형 도심주거지 정비방법

에 대해 설계적 차원의 정비구상안을 제시하고 있으며, 

김란수(2014)[20]는 도시 빈민 주거지 재생에서 주택협

동조합의 역할을 강조하고, 방정아(2001)[21]는 도시노

후지역 재개발 수단으로 문화 생태적 디자인을 강조하

고 있다.

전술한 선행연구와 비교한 본 연구의 특징은 다음과 

같다. 우선, 전술한 바와 같이 분석에 사용한 자료는  

통계청 승인에 의해 이루어진 자료로 신뢰성을 확보하

고 있다. 둘째, 분석방법에 있어서는 기초적인 통계분석

과 각 집단 간의 차이분석 등은 물론, 분석결과를 보다 

명확히 설명하기 위해 K-means clustering(최적분리 

군집분석)을 이용하였다. 셋째는 실증분석의 대상지를 

현재 도시재생에 대해 많은 고민을 하고, 실제 근린재

생형 도시재생사업을 추진하고 있는 천안시를 대상으

로 분석한다는 점에서 시의적절하다고 판단되며, 높은 

정책적 활용도를 기대한다는 점이다. 

Ⅲ. 고령자 현황 및 주거의식 성향

1. 고령자 현황
통계청이 추계한 우리나라의 인구는 2028년부터 사

망자가 출생아보다 많아지는 마이너스 자연증가가 시

작될 것이며, 지속적인 기대수명의 증가로 65세 이상 

고령인구는 2013년 614만 명으로 전체 인구의 12.2%이

지만 2040년에는 1,650만 명으로 전체 인구의 32.3%로 

크게 증가할 것을 전망하고 있다[22].

천안시의 고령인구는 2000년에는 26,080명으로 전체 

인구의 6.2%정도였지만 2013년에는 도시인구성장과 함

께 고령인구도 2013년 50,474명으로 증가하고 전체인구

에서 차지하는 비중도 8.5%로 증가하였다[표 2]. 

구  분
2000년 2013년

전체인구
(인)

고령인구
(%)

전체인구
(인)

고령인구
(%)

동지역 286,895 13,725
(4.8) 451,598 30,194

(6.7)
읍지역 44,098 3,444

(7.8) 99,558 11,430
(11.5)

면지역 90,425 8911
(9.9) 39,933 8,850

(22.2)
전체 421,418 26,080

(6.2) 591,089 50,474
(8.5)

주) “%” 전체인구 중 고령인구가 차지하는 비중

표 2. 도심 고령인구의 변호와 현황(천안시)[23]

2. 주거지 선택이유와 주거이동 의향
천안시 고령자가 현재의 주거지를 선택한 이유는 경

제적 이유와 직장 및 사업상 이유가 전체 26.9%와 

25.3%로 많았으며, 다음으로는 교통 및 편의시설 이용

의 편리성이 21.3%로 많았다. 고령자가 거주하고 있는 

지역별로 현거주지를 선택한 이유를 살펴보면 도심성

격이 강한 동지역은 교통 및 편의시설과 자녀교육 때문

이라는 응답자가 다른 지역에 비해 상대적으로 높은 것

으로 나타나 도심의 장점임을 알 수 있다. 이에 반해 농

촌성격이 가장 강한 면지역은 옛날부터 살아왔기 때문

에가 다른 지역에 비해 상대적으로 높음을 알 수 있다[표 3].

구  분 동지역 읍지역 면지역 천안시
자녀교육때문에 8.7 2.8 1.1 7.1

자녀의 
육아·양육때문에 2.2 0.6 0.6 1.8

직장 및 사업상 이유 
때문에 23.5 32.8 27.2 25.3

교통 및 편의시설 
때문에 25.7 5.3 13.3 21.3

경제적 이유 때문에 26.0 33.1 22.8 26.9
자연환경이 좋기 

때문에 6.1 8.6 7.8 6.7
옛날부터 살아왔기 

때문에 6.9 16.4 26.1 10.0
기타 0.9 0.6 1.1 0.8
χ2 192.252***

주) *, **, 그리고 ***는 각각 10%, 5%, 그리고 1% 수준에서 유의성을 
나타냄(이하 동일)

표 3. 고령자의 현거주지 선택 이유(지역별)
(총응답자수: 536명, 단위: %)
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Ⅳ. 도심거주 고령자의 주거환경 만족도

1. 지역별 주거환경 만족도
고령자의 종합적인 주거환경 만족도는 [그림 1]과 같

이 천안시민 전체 평균인 5.54점에 비해 높은 5.96점이

며, 지역별로는 도심지역인 동지역과 농촌지역이 면지

역이 높은 반면, 도시와 농촌 성격이 혼재한 읍지역이 

5.42점으로 가장 낮은 것으로 나타났다.

그림 1. 거주지역별 주거환경 만족도

고령자의 주거환경 항목별 만족도는 [표 4]에서 보는 

바와 같이 모든 항목에서 천안시 전체시민의 평균보다 

높게 나타났다. 거주지역에 따른 고령자의 주거환경 만

족도는 항목별로 뚜렷한 차이를 나타내고 있다. 도심지

역인 동지역은 교육, 문화에 대해서 만족하고 있으며, 

교통사고, 화재, 범죄 등 안전 관련 항목들과 이웃 간의 

신뢰, 교류에 대한 만족도도  농촌지역에 비해 낮게 나

타났다.

구  분
고령자 시민

전체
F-value*

동지역 읍지역 면지역 전체
주택 7.13 6.95 7.14 7.10 6.61 2.099

의료시설 6.56 6.33 5.92 6.41 5.91 4.205**
문화시설 4.92 3.16 4.06 4.44 4.33 25.500***
교육시설 5.76 4.97 4.79 5.45 5.13 24.313***
신뢰 5.79 5.25 6.61 5.82 5.15 9.189***
교류 5.44 5.42 6.73 5.64 4.94 10.949***

교통사고안전 5.38 5.78 6.36 5.61 5.03 9.732***
범죄안전 4.90 6.05 6.48 5.37 4.81 28.424***
화재안전 6.41 6.56 7.10 6.55 6.13 4.348**
시설물안전 6.17 6.68 6.53 6.33 6.00 2.969*
재해안전 7.13 6.95 7.14 7.10 6.61 .335
대기환경 5.71 5.81 6.76 5.90 5.35 8.268***
소음환경 5.07 5.93 5.53 5.31 4.66 5.477***
수질환경 6.01 6.16 6.41 6.10 5.50 1.683
토양한경 6.02 6.09 6.45 6.10 5.53 1.688
자연한경 5.89 6.31 7.02 6.15 5.62 10.458***

주) 통계량은 고령자의 지역별(동/읍/면) 분산분석 통계량임.

표 4. 거주지역별·항목별 주거환경만족도
(총응답자수: 536명, 단위: %)

2. 속성별 도심 주거환경 만족도
고령자의 개인 및 가족 속성에 따른 주거환경에 대한 

종합적인 만족도는 [표 5]와 같다. 표에서는 보는 바와 

같이 성별로는 남성이, 학력별로는 대졸이상이, 직업이 

없는 고령자가, 소득이 높을수록, 1세대 가족 형태로 생

활하는 고령자의 주거환경 만족도가 높은 반면 고령자 

1인가구의 만족도가 낮게 나타났다. 특히, 학력과 소득

은 많은 관계가 있는 것으로 나타났다. 분석결과 중졸

이하의 경우 고소득자가 차지하는 비중이 12.8%였지

만, 대졸이상 고령자 중 고소득자의 비중은 65.2%로 나

타나 상당히 정상관의 관계를 갖고 있고, 통계적으로도 

유의한 것으로 나타났다[그림 2]. 

 

구  분 종합전인 주거환경 만족도  F-value

성별 남성 6.24 1.222여성 5.97

학력
중졸이하 6.05

.379고졸이하 6.11
대졸이상 6.43

직업
유무

직업유 5.81 1.546직업무 6.17

소득
100미만 5.65

2.812*100-200 6.38
200이상 6.36

세대
구분

1세대 6.62
6.186***2-3세대 5.51

1인가구 5.59
거주
기간

3년미만 5.21
6.331***3-10년 6.89

10년이상 6.17

표 5. 고령자 속성별 주거환경 종합만족도

그림 2. 소득과 학력과의 관계
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　구  분
성별 학력 직업유무　

남성 여성 F-value 중졸이하 고졸이하 대졸이상 F-value　 직업유 직업무 F-value　

주택 6.24 5.97 2.047 6.05 6.11 6.43 1.326 5.81 6.17 0.051
의료시설 6.51 6.6 0.205 6.61 6.5 6.25 0.468 6.21 6.65 2.683
문화시설 4.94 4.91 0.011 4.8 5.45 4.68 2.423* 4.78 4.96 0.35
교육시설 5.75 5.77 0.011 5.71 5.89 5.86 0.421 5.67 5.78 0.321
신뢰 5.83 5.76 0.110 5.72 5.76 6.54 1.871 5.59 5.85 0.841
교류 5.44 5.44 0.000 5.32 5.77 5.64 1.139 5.26 5.49 0.52

교통사고안전 5.59 5.21 4.459** 5.33 5.38 5.79 0.932 5.55 5.34 0.945
범죄안전 5.11 4.72 3.829* 4.89 4.73 5.36 1.159 4.97 4.88 0.158
화재안전 6.52 6.33 0.938 6.38 6.51 6.54 0.199 6.29 6.45 0.425
시설물안전 6.22 6.13 0.188 6.04 6.59 6.21 1.956 5.77 6.28 3.546*
재해안전 7.2 7.07 0.374 7.13 7.21 6.86 0.333 7.18 7.11 0.063
대기환경 5.72 5.7 0.008 5.67 5.82 5.79 0.164 5.14 5.86 7.341***
소음환경 5.08 5.06 0.002 4.91 5.27 5.96 2.577* 4.63 5.19 2.913*
수질환경 6.13 5.91 1.341 5.98 6.01 6.25 0.273 5.79 6.07 1.266
토양한경 6.12 5.93 0.783 6.05 5.89 6.04 0.192 5.68 6.11 2.607
자연한경 5.99 5.82 0.546 5.81 5.9 6.61 1.733 5.47 6.01 3.682*

　구  분

가구소득 세대구분 거주기간

100
미만

100-2
00

200
이상

　F-value 1세대
2-3
세대

1인
가구

F-value　
3년
미만

3-10
년

10년
이상

　F-value

주택 5.65 6.38 6.36 6.292*** 6.62 5.51 5.59 3.921** 5.21 6.89 6.17 6.232***
의료시설 6.24 7.30 5.98 7.869*** 6.68 6.18 6.42 0.885 6.24 6.88 6.35 1.219
문화시설 4.56 5.73 4.67 5.431*** 5.14 4.43 4.94 1.208 4.21 5.75 5.3 6.065***
교육시설 5.38 6.23 6.13 7.342*** 5.81 5.78 5.86 0.039 5.47 5.86 5.57 0.776
신뢰 5.24 6.21 6.22 5.652*** 6.17 5.92 5.24 4.330** 4.56 6.04 5.83 4.877***
교류 4.51 5.85 6.00 9.244*** 5.83 5.08 4.73 4.689*** 4.5 5.38 5.08 1.249

교통사고안전 5.17 5.89 5.55 3.707** 5.65 5.41 5.31 0.92 5.32 5.43 5.32 0.066
범죄안전 4.82 5.36 4.95 1.618 5.02 4.84 5.10 0.235 5.03 5.16 4.96 0.146
화재안전 6.23 6.73 6.29 1.506 6.46 6.92 6.08 2.717* 6.09 6.71 6.13 1.704
시설물안전 5.83 6.55 6.11 2.320 6.28 5.95 6.00 0.556 5.85 6.7 6.08 2.768*
재해안전 6.77 7.61 7.16 3.700** 7.19 7.49 6.88 1.356 6.65 7.23 6.79 1.157
대기환경 5.14 6.45 5.64 7.988*** 5.78 5.43 5.63 0.378 5.76 5.82 5.19 1.600
소음환경 4.83 5.45 5.27 1.241 5.12 5.08 5.18 0.019 5.21 5.98 4.49 5.043***
수질환경 5.61 6.80 5.85 8.793*** 6.5 5.41 5.75 6.386*** 5.88 6.25 6.06 0.0440
토양한경 5.78 6.74 5.78 5.178*** 6.42 5.54 5.89 3.028** 6 6.3 5.89 0.574
자연한경 5.69 6.30 5.64 1.945 6.09 5.7 5.65 1.011 5.59 6.52 5.66 2.854*

표 6. 고령자 개인 속성별 주거환경 항목별 만족도

[표 5]에서 보는 바와 같이 남성이 여성보다 종합적

인 주거환경 만족도가 높은 것은 남성이 여성에 비해 

상대적으로 주거환경에 대한 평가가 관대한 결과인 것

으로 생각되며, 직업을 가진 고령자가 오히려 주거환경 

만족도가 높은 것은 고령자의 직업이 생계를 위한 직업

이 상당히 포함되어 있기 때문이라고 판단된다. 하지만 

이에 대해서는 추가적인 조사·분석이 요구된다.

3. 속성별·항목별 도심 주거환경 만족도
앞에서 종합적인 주거환경 만족도는 남성이 여성에 

비해 상대적으로 높게 나타났지만 주거환경을 구성하

는 세부 항목별로는 교통사고와 범죄에 대한 만족도만

이 여성이 5.21점, 4.72점으로 남성의 5.59점, 5.11점에 

비해 불만족하고, 다른 항목은 통계적 유의성이 낮아 

큰 차이가 없는 것으로 나타났다. 학력에 따라서는 문

화와 자연환경에 대한 만족도만이 차이를 나타내고 있

으며, 직업의 유무에 따라서는 시설물안전과 대기, 토

양, 자연환경에 대한 만족도의 차이를 나타내고 있다

[표 6].

가구소득에 따라서는 전술한 가족속성과 달리 범죄
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와 화재, 시설물 안전 항목과 토양, 자연환경에 대한 만

족도를 제외한 대부분의 주거환경 항목별로 뚜렷한 차

이를 나타내고 있다. 보다 상세히 보면 100-200만원 소

득자가 여러 주거환경 항목에서 다른 소득계층에 비해 

높게 나타났다. 이에 반해 200만원 이상의 상대적 고소

득자는 의료 5.98점과 문화 4.67점으로 만족도가 낮게 

나타났고, 대기, 수질, 토양 등 환경요인에 대해서도 

100-200소득자에 비해 많이 낮은 것으로 나타났다. 이

러한 결과는 향후 정책적 결정, 예를 들어 고소득자를 

대상으로 한 도심 주거지  정비에서 여러 주거환경 요

인 중 의료와 문화 환경이 우선적으로 고려해야 함을 

알 수 있다[표 6]. 

세대구분에 따른 고령자의 만족도는 대부분의 항목

에서 고령자 1인 가구의 만족도가 가장 낮은 것으로 나

타났다. 특히 신뢰와 교류, 화재안전에 대한 만족도가 

상대적으로 낮게 나타나 최근 증가하는 고령자 1인가

구에 대응하여 어떤 주거환경 요소를 우선적으로 개선

하여야 하는 것을 짐작할 수 있다[표 6]. 

거주기간에 따라서는 3년 미만의 단기거주자나 10년 

이상의 장기거주자에 비해 3-10년 정도의 거주자가 많

은 항목에서 주거환경 만족도가 높은 것으로 나타났다.

이처럼 전반적으로는 고령자의 성별, 학력, 직업유무 

등 개인적 속성보다는 가구소득, 세대구분, 거주기간 등 

가족·거주속성에 따라 주거환경 만족도에 더 두렷한 차

이를 나타내고 있다[표 6]. 

도심주거를 선호하는 사람의 성향과 항목별 주거환

경 만족도 특성을 종합하면 [표 7-1·2]와 같다. 표에서 

보는 바와 같이 개인·가족적 속성에 따라서는 남성과 

고졸이상, 100만원 이상의 소득을 가진 1세대 가족형태

를 가진 거주자가 도심 주거환경에 대해 상대적으로 높

게 나타났다. 이에 반해 여성, 중졸이하의 100만원 미만

의 가구소득을 가진 거주자는 상대적으로 주거환경 만

족도가 낮은 것으로 나타났다.

주거환경 요소에 대해서는 문화와 교육환경, 근린집

단 간의 교류와 신뢰, 교통사고·범죄 등 생활안전에 대

해 만족도가 낮고, 주택, 의료시설, 화재 및 시설물, 재

해 등에 대해서는 만족도가 높은 것으로 나타났다.

특히, 도심의 주거환경 만족도의 질을 높이기 위해서

는 문화와 교육을 중심으로 한 편의시설의 확충과 생활 

속의 안전과 관련된 교통사고·범죄로 부터의 안전성을 

확보하여야 할 것이며, 무엇보다 신뢰와 교류 등에 대

한 만족도를 높여야 할 것이다. 예를 들어 근린의 공동

체를 활성화하기 위한 커뮤니티 기반시설 확충 및 프로

그램 개발에 보다 많은 관심을 가져야 할 것이다.

구  분
Cluster

Distance
1 2

성별 남성 1 　 .645
여성 2 .799

학력
중졸이하 2 .707
고졸이하 1 　 .835
대졸이상 1 　 1.178

직업
유무

직업유 2 .700
직업무 1 　 .642

소득
100미만 2 .821
100-200 1 　 1.553
200이상 1 　 1.245

세대
구분

1세대 1 　 .589
2-3세대 2 1.142
1인가구 2 .662

거주
기간

3년미만 2 1.452
3-10년 1 　 1.191
10년이상 2 1.024

* Distances between Final Cluster Centers : 1.677

표 7-1. 개인 및 가족 속성과 주거환경 만족도에 기초한 
K-means clustering 분석 결과

구  분
Cluster

Distance
1 2

주택 2 .765
의료시설 2 .897
문화시설 1 1.748
교육시설 1 1.273
신뢰 1 1.503
교류 1 .704

교통사고안전 1 .488
범죄안전 1 1.538
화재안전 2 .519
시설물안전 2 .575
재해안전 2 2.714
대기환경 1 1.009
소음환경 1 1.065
수질환경 2 .847
토양한경 2 .935
자연한경 2 1.325

* Distances between Final Cluster Centers : 2.748

표 7-2. 개별 항목별 주거환경 만족도에 기초한 K-means
clustering 분석 결과
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Ⅴ. 결론

최근 인구저성장 속에서 고령화와 도시재생에 대한 

관심의 증대는 도심주거를 보는 시각에도 많은 변화를 

가져올 것이다. 특히, 지방도시의 도심은 이미 상업과 

주거가 복합되어 있고, 도시민의 주요한 생활공간이지

만 여건변화에 부응하지 못하여 침체·쇠퇴하고 있다. 

하지만 아직까지 도심공간에는 문화, 의료시설 등 편의

시설이 집적하고 있으며, 이에 따라 선행연구에서도 제

시된 바와 같이 도심이 이동성이 약한 고령자에게 적합

한 공간이라는 인식과 고령친화공간으로 조성하려는 

움직임도 꾸준히 나타나고 있다.

이러한 관점에서 본 연구는 천안시를 대상으로 도심

에서 생활하고 있는 고령자들의 주거환경 만족도를 분

석하고, 향후 도심을 고령자 친화공간으로 만들기 위해

서는 어떤 성향의 사람들을 대상으로, 어떤 주거환경 

항목을 우선적으로 정비하여야 하는가를 정책적으로 

제언하기 위해 이루어졌다. 

분석에 이용한 자료는 통계청 승인을 받은 2013년도 

충남사회지표조사 원자료이며, 집단 간의 차이를 분석

하기 위해서는 교차분석, 분산분석을, 주거환경 만족도

와 집단 간의 차이를 단순·명확히 하기 위해서는 비계

층적 군집화 방법인 K-means clustering을 이용하였

다. 분석결과는 다음과 같다.

첫째, 도심에서 생활하는 고령자의 주거이동 의향은 

전체 응답자의 6.9%로 대부분의 사람들이 주거이동 의

향이 없는 것으로 나타났다.

둘째, 도심거주 고령자의 전반적인 주거환경 만족도

는 6.09점으로 다른 지역에 비해 높아 도심이 고령친화

공간이 될 수 있는 가능성을 보여주고 있다.

셋째, 개인·가족적 속성에 따라서는 남성과 고졸이상, 

100만원 이상의 소득자, 1세대 가족형태를 가진 사람의 

주거환경 만족도가 상대적으로 높은 것으로 분석되었

다. 이에 반해 여성, 중학교 졸업 이하의 100만원 미만

의 가구소득을 가진 거주자는 상대적으로 주거환경 만

족도가 낮은 것으로 나타났다. 특히, 상대적으로 여성 

고령자가 불만족하는 성향을 나타내고 있다는 점에서 

도심공간을 여성친화적인 공간으로 조성하려는 다양한 

노력도 병행되어야 할 것이다.

넷째, 주거환경 요소에 대해서는 문화와 교육환경에 

대한 만족도가 높고, 근린 간의 교류와 신뢰, 교통사고·

범죄 등 생활안전에 대한 만족도는 상대적으로 낮은 것

으로 나타났다. 특히, 도심으로 경제력을 가진 고령자를 

유인하기 위해서는 문화와 교육환경이 한 단계 업그레

이드되어야 하며, 지속가능하고 건강한 지역사회 구축

을 위해서는 이웃 간의 신뢰와 교류가 확대될 수 있는 

커뮤니티 기반시설의 확충이 우선적으로 요구된다.

본 연구는 이론적 근거를 바탕으로 고령자를 도심주

거 선호자로 가정하고, 도시재생과 도심주거 정비가 필

요한 도시를 대상으로 실증분석 하였다. 하지만 도심에 

거주하는 거주자의 도심거주 의향과 도심주거 의식 등 

도심주거와 관련된 세밀한 부분까지 주민의식 조사표 

설계에 반영되지 못한 점 등은 본 연구의 한계이며, 이

는 향후 연구과제로 남겨둔다. 
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