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Abstract

Recently, the construction and plan of super-tall building is attention link of new town development or urban core

regeneration. Super-tall Buildings have many advantages and a lot of affects in urban contexts. Also, construction of

super-tall building is will be able to social problem like urban core's decline, loss of openspace, incompatible urban

scape, traffic congestion of urban core. But, compares to super-tall buildings affects in urban contexts, there was not

extra ordinary study about super-tall building by the urban scale approaches. Therefore, need about study materplan

planning of the site which is made to meet super-tall building and urban contexts.

There are two main processes in this study. First, to analyze the factors affect to masterplan planning of the

super-tall building's site. Through the analyzed factors, classify type of super-tall buildings and identify the type's

state. Second, to classify and set the elements of masterplan planning factor in the site. Identify the masterplan planning

factor's state by deployment materplan planning factor set the current applied to the constructed super-tall buildings.

Through this process, identified the recent trend and providied the basic elements of materplan planning of super-tall

building's site.
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1. 서 론

1.1 연구배경 및 목적

최근, 한정된 토지자원을 재활용하고 토지이용의 효율

성과 친환경성을 제고하기 위하여 초고층건축물을 통한

수직도시계획이 활발히 논의되고 있다. 수평적인 도시에 수

직적인 확장의 형태를 제안하고 있는 초고층건축물은 도시와

의 입체적 관계를 통해 도시의 상징성을 높이고 있으며 그

규모와 기능성으로 볼 때에 도시에 환경적, 경제적, 사회문화

적으로 미치는 영향력은 어느 건물과도 비교하기 어렵다.1)

하지만 초고층건축물이 도시에 미치는 영향력에 비하여

초고층건축물을 도시 계획적 관점에서 바라보기 보다는 단
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본 연구는 과학기술부 우수연구센터육성사업인 한양대학교 친환경건

축연구센터의 지원으로 수행되었음. (과제번호 R11-2005-056-04001-0)

본 연구는 국토해양부가 주관하고 한국건설교통기술평가원이 시행하

는 2010년도 첨단도시개발사업에 의해 수행되었습니다.

1) 신중진 외, 초고층건축물의 공공성 증진을 위한 계획방향에 관한

연구. 대한건축학회논문집 계획계. 2004.10

순히 하나의 건축물로만 인식하는 경우가 많다. 도시경관

의 훼손, 도시기반시설의 과부하, 주변건축물들에 대한 조

망권 차단, 초고층건축물로 인한 그림자 등의 부정적인 인

식도 초고층건축물을 단순히 하나의 건축물로서만 인식하

기 때문에 생기는 현상이라 볼 수 있겠다. 기존의 건축적

시각에서는 초고층건축물을 도시 안에서 하나의 기능을 수

행하는 물리적 요소로만 규정하는 반면에 도시적 시각에서

의 초고층건축물은 도시 전체의 상징으로 복합적 도시기능

을 수행하는 집적화된 도시로 규정할 수 있겠다.2)

초고층건축물에 대한 부정적인 인식을 해소하고 도시적

관점에서 바라보기 위해서 건축물이 도시와 만나고 관계

맺게 되는 부지의 배치계획에 대한 연구가 필요하다. 배치

계획에 영향을 미치는 요인들을 통하여 초고층건축물을 유

형화하고 부지 내 배치계획요소를 분류·설정하여 현재 건

설된 초고층건축물에 적용하고 부지 내 배치계획요소 계획

현황을 연구하는 것이 이 논문의 목적이다. 이 논문을 통

하여 초고층건축물 부지 내의 배치계획의 최근 경향 및 기

본적 요소들을 파악하여 향후 초고층건축물 부지의 최적

배치계획 연구의 초석이 되고자 한다.

2) 제해성, 초고층 수직도시의 국제경쟁력. 도시정보. 2009
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정방형 장방형 부정형

그림 2. 부지형태유형

1.2 연구의 범위 및 방법

본 연구에서 초고층건축물은 전문 기관과 국내 현황

등을 감안하여 높이 200m 이상, 50층 이상의 건축물로

정의하며,3) 이 중 분석대상은 CTBUH4)에서 제공하는 완

공 건축물 높이별 100개(2010년 기준)를 대상으로 한다.

본 연구는 설정된 초고층건축물의 유형과 부지 내 배

치계획요소의 계획현황을 파악하는 것을 목적으로 연구

의 과정은 [그림1]과 같이 크게 두 과정으로 구분한다.

그림 1. 연구의 흐름

초고층건축물 부지 배치계획에 영향을 미치는 요인들

에 대하여 도시적, 지역적(부지인근), 부지 내 건축물 차

원으로 분류하고 이들에 대한 유형을 통해 초고층건축물

을 유형화하는 과정과 초고층건축물 부지 내 배치계획요

소를 분류·설정하고 사례들을 분석하여 부지 내 배치계획

요소의 세계적 계획현황을 파악하는 과정으로 구분한다.

이러한 두 단계는 다음과 같은 과정을 따른다.

첫째, 두 단계는 초고층건축물의 유형화와 배치계획요소

의 계획현황 파악이며, 먼저 각각 선행연구 등의 이론적

고찰을 통하여 유형과 배치계획요소에 대하여 정립한다.

둘째, 각각 정립된 유형과 배치계획요소를 사례에 적용하

여 유형의 적용현황과 배치계획요소의 계획현황을 분석한

다. 유형은 Google Earth를 통한 위성사진과 웹을 통하여,

배치계획요소는 배치도 및 cadwork을 통하여 분석한다.

셋째, 유형별 배치계획요소의 정량적 계획현황을 파악

하여 초고층건축물 부지 내 배치계획에서 필요한 기본적

가이드라인을 제시한다.

2. 초고층건축물의 유형화

2.1 초고층건축물 유형 설정위한 이론적 고찰

앞서 초고층건축물은 규모의 특성상 도시적, 지역적으

3) 양기인 외, 입지유형별 초고층건축물 부지의배치계획요소에 관한 연구.

대한국토·도시계획학회 춘계학술대회논문집. 2010.06 - CTBUH는 높이

50층 이상인 건축물을 초고층건축물로 분류, The Emporis Data에서는

150m또는 500ft로 정의. 중국은 100m이상의높이를가진건축물로, 일본

은 60m로 정의, 서울시에서는뉴타운사업지구내 주거지역의용적률 및

층수관리기준에서 공동주택 30층 이상을 초고층으로 분류.

4) CTBUH(Council on Tall Building and Urban Habitat): 미국 시카고

IIT에 기반을 둔 공식적인 세계 초고층 권위기관, 1969년에 설립

로 타 건물에 비하여 큰 영향을 미치고 있음을 말하였다.

초고층건축물의 특성을 파악하기 위하여 초고층건축물의

유형을 공간적 차원으로 분류한 논문을 살펴보면 신중진

(2004)5)은 초고층건축물의 특성을 분석하기 위하여 크게

도시적, 지역적, 환경적 차원으로 분류하였다.

초고층건축물 부지의 배치계획에 영향을 미치는 요인들

은 매우 많지만 본 연구에서는 도시적, 지역적, 부지 내 차

원으로 분류하였고 각 단계별 초고층건축물 배치계획에 영

향을 미치는 요인들의 유형을 [표 1]과 같이 설정하였다.

분류 유형

도시적 차원 입지유형

지역적 차원 접도유형

부지 내 차원

부지형태유형

건축물저층부 형태유형

건축물 배치유형

건축물 용도유형

표 1. 유형화 단계

도시적 차원에서 배치계획에 영향을 미치는 요인으로

서 입지의 유형에 대하여 한희수(2009)6)는 도심, 부도심,

지역중심, 지구중심으로 구분하였으며 변태근(2008)7)은

도심, 부도심, 지역중심으로 구분하고 있다. 본 연구에서

는 세계 각국의 부도심과 지역·지구중심의 구분이 모호하

기 때문에 크게 도심과 부도심형으로만 구분하였다.

분류 정의

도심형
도시의 시가지 중에서 도시기능을
발휘할 수 있는 중추지역에 위치하
는 경우

부도심형

부도심 대도시의 주변에서 도심의 기능을
분화 담당하는 지구로서 본 연구에
서는 지역·지구중심 포함되는 곳에
위치하는 경우

지역중심

지구중심

표 2. 입지유형의 정의

지역적 차원(부지인근)에서 접도유형은 접도되는 면의

개수에 따라 부지로의 접근성 및 부지의 공공성에 영향

을 미치기 때문에 중요하다고 할 수 있다. 1면접도, 2면

접도, 3면접도, 4면접도 이상으로 분류하였다.

부지 내 차원은 다시 부지형태유형, 건축물 저층부 형

태유형, 건축물 배치유형으로 분류할 수 있다. 부지형태

유형은 정방형, 장방형, 부정형으로 분류하며 이 중 부정

형은 부지의 모서리가 4개가 아니거나 모서리의 각도가

5) 신중진 외, 초고층건축물의 공공성 증진을 위한 계획방향에 관한 연

구. 대한건축학회논문집 계획계. 2004.10

6) 한희수 외, 입지별 복합용도개발에 따른 용도선정에 관한 연구. 대한

건축학회논문집 계획계. 2009.07

7) 변태근 외, 초고층건축물의 공간적 분포와 입지적 특성분석. 대한국

토·도시계획학회 추계학술대회 논문집. 2008.10
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직각에서 많이 벗어나는 형태를 말한다.8)

건축물 저층부는 최근 들어 초고층건축물의 용도가 복합

화 되어가고 규모가 커져감에 따라 기단부를 조성하는 경

향을 보이면서 배치계획에 중요한 영향을 미치고 있다.

건축물 저층부의 유형은 [그림 3]과 같이 일체형, 기단형,

돌출형, 공유형, 분리형으로 분류한다.9)

일체형 기단형 돌출형 공유형 분리형

그림 3. 건축물저층부 형태유형

건축물 배치유형은 건축물의 주출입구와 부지와 만나

는 주도로와의 관계로서 전면형, 후면형, 중앙형, 측면형,

대각선형, 군집형으로 분류한다.10)

그림 4. 건축물 배치유형

전명철(2008)11)은 초고층건축물의 용도를 크게 단일용

도 유형과 복합용도 유형으로 나누었다. 본 연구는 초고

층건축물의 사용 용도별 유형을 다음과 같이 주거중심형, 업

무중심형, 숙박중심형, 복합용도형의 4가지 유형으로 분류한다.

2.2 초고층건축물 유형별 현황·분석

초고층건축물 부지의 배치계획에 영향을 미치는 요인별

유형을 선행연구문헌 분석을 통하여 설정하였으며 이를 분

석대상인 초고층건축물 높이 순 100개 사례(2010년 기준 완

공)에 적용하였다.

8) 임상준 외, 대지의 형태적 특성에 따른 개발밀도 영향요인의 분석.

한국도시설계학회 추계학술발표대회 논문집. 2006.11 - 임상준은

대지의 정형성 여부를 대지의 둘레길이를 면적으로 나눈 값으로 계

수화하여 설명하였다. 정사각형은 0.0, 직사각형은 0.047, 삼각형은

0.189의 부정형 지수를 보인다.

9) 정경재 외, 초고층건축의 도시 Landmark 형성에 필요한 기단부 복합요

소분석에 관한 연구. 한국실내디자인학회 학술발표대회 논문집. 2010.05

10) 신중진 외, 초고층건축물의 공공성 증진을 위한 계획방향에 관한

연구. 대한건축학회논문집 계획계. 2004.10

11) 전명철 외, 중국 70층 이상 초고층 건축물의 현황 및 용도특성에

관한 연구. 대한건축학회지연합회 학술발표대회논문집. 2008.12

유형 분류 빈도

도심형 66개

부도심형 34개

표 3. 초고층건축물 입지유형 빈도(100개 기준)

초고층건축물의 입지유형은 분석대상 전체 100개 중

도심형 66개 부도심형 36개로 나타났다. 이것은 초고층건

축물이 교통결절점이나 사회·문화, 경제적으로 중심, 도시

기반시설이 집중된 곳에 계획됨을 보여준다.

유형 분류 빈도

1면접도 19개

2면접도 13개

3면접도 27개

4면접도 이상 41개

표 4. 접도유형 빈도(100개 기준)

지역적 차원(부지인근)에서의 접도유형은 1면접도 19개,

2면접도 13개, 3면접도 27개, 4면접도 이상 41개로 이것은

초고층건축물 부지의 규모가 타 건축물보다 크기 때문에

다른 건축물 또는 다른 부지와 맞닿아 있기 보다는 1개

또는 2개 이상의 블록(block)에 걸쳐 계획되기 때문이다.

유형 분류 빈도
대륙별 빈도

북미 아시아

정방형 29개 14 15

장방형 36개 18 18

부정형 35개 2 33

표 5. 부지형태유형 빈도(100개 기준)

부지 내 차원의 부지형태유형은 정방형 29개, 장방형

36개, 부정형 35개로 고른 분포를 보이지만 대륙별로 다

시 분류하면 북미지역은 총 34개 사례 중 대부분 정방형

및 장방형이며 아시아 및 오세아니아 지역은 부정형이

많이 분포함을 알 수 있다.

유형 분류 빈도

일체형 30개

기단형 35개

돌출형 12개

공유형 19개

분리형 4개

표 6. 건축물저층부 형태유형 빈도(100개 기준)

건축물저층부 형태유형은 기단부가 존재하는 형태가 전

체의 70%를 차지하고 있다. 일체형은 기단부없이 Tower

만으로 이루어진 형태로 건축물 부지면적이 소규모일 경우

많이 나타난다. 분리형도 일체형과 마찬가지로 좁은 부지

에 효과적으로 사용할 수 있으며 Tower부의 매스계획이

다른 형태와 비교하여 자유로운 편이다.12) 공유형은 초고

층건축물이 계획될 때 단순히 한 개의 건물로만 계획되는

것이 아니라 여러 개의 초고층건축물이 모여 수직도시군을

이뤄가는 현재의 추세를 반영하였다고 볼 수 있다.

건축물 배치유형은 전면형 23개, 중앙형 39개로 전체의

60% 이상을 차지하고 있으며 초고층건축물의 부지가 점

점 대규모화되고 있으며 초고층건축물의 상징성을 반영

12) 정경재 외, 초고층건축의 도시 Landmark 형성에 필요한 기단부 복합요

소분석에 관한 연구. 한국실내디자인학회 학술발표대회 논문집. 2010.05
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하여 중앙형의 빈도가 제일 높다고 할 수 있다.

유형 분류 빈도

전면형 23개

후면형 9개

중앙형 39개

측면형 9개

대각선형 1개

군집형 19개

표 7. 건축물 배치유형 빈도(100개 기준)

마지막으로 초고층건축물 용도유형은 주거중심형 7개,

업무중심형, 58개, 숙박중심형 8개, 복합용도형 27개로 업

무용도가 주를 이루며 초고층건축물 규모상 복합용도의

건축물도 다수 계획되며 최근 사례일수록 더욱 복합용도

로 계획되는 추세를 반영하였다고 볼 수 있다.

유형 분류 빈도

주거중심형 7개

업무중심형 58개

숙박중심형 8개

복합용도형 27개

표 8. 건축물 배치유형 빈도(100개 기준)

3. 초고층건축물 부지 내 배치계획요소 계획현황분석

3.1 초고층건축물 부지 내 배치계획요소 설정

선행연구문헌 검토결과 배치계획에 대한 연구는 전무

하다고 할 수 있으나 일반건축물의 배치계획에 대한 선

행연구를 살펴보면 주로 공동주거단지 배치계획에 대한

내용이 많음을 알 수 있었다. 고성석(2009)은 초고층건축

물 거주자 생활환경을 위한 평가기준 수립을 위하여 단

지 내 환경을 단지 내 커뮤니티, 배치, 조경, 오픈스페이

스로 분류하였으며 거주의 기능성에서 건물의 규모를 기

준으로 설정하였다.13)

본 연구에서는 선행연구의 기준과 초고층건축물 부지

내에서 면적을 차지하고 있는 요소들을 기준으로 초고층건

축물 부지 내 배치계획 요소를 다음과 같이 설정하였다.

대분류 세부분류 산정단위

동선

Drop-off Zone 개수

차량입구 개수

차량도로 면적(㎡)

건물
건축면적 면적(㎡)

Tower부 면적 면적(㎡)

오픈스페이스
녹지 면적(㎡)

보행광장 면적(㎡)

표 9. 초고층건축물 부지 내 배치계획요소 설정

동선은 차량동선만을 위한 요소로 설정하였으며 이 중

Drop-off Zone은 차량 탑승객의 승·하차공간으로서 초고

층건축물이 점점 복합용도화 되어감에 따라 동선간의 간

섭을 방지하고 이용자, 거주자의 삶의 질 향상을 위해 최

근 차량동선 계획 시 꼭 필요한 요소로 인식되고 있다.

건물은 건축면적과 Tower부 면적으로 분류하였으며

오픈스페이스는 녹지, 보행광장으로 분류한다. 녹지면적

13) 고성석외, 초고층 건축물의 거주자 생활환경을 위한 평가기준 개선

에 관한 연구. 한국주거학회 학술발표대회 논문집. 2009.04

에는 수공간면적 등이 포함되며 보행광장은 일반적인 광

장 외에도 보행전용도로 등을 포함한다.

3.2 배치계획요소 적용 및 계획현황 분석

초고층건축물 부지 내 배치계획요소 적용 및 분석 대상

은 100개 사례 중, 27개 사례의 배치도를 확보하여 정확한

분석을 위해 cadwork을 진행하였다.

Trump International
Hotel & Tower

Shanghai World
Financial Center

Bank of America
Corporate Center

Two Prudential
Plaza

Plaza66 Q1 Tower Jin Mao Building Aon Center

그림 5. 배치계획요소 정량적 분석 위한 cadwork 예시

초고층건축물 부지 내 배치계획요소를 27개의 사례에

적용하여 파악한 계획현황은 다음과 같다.

대분류 세부분류 최소값 최대값 평균(㎡)

동선

Drop-off Zone 0 4 1.5(개)
차량입구 0 5 2.6(개)

차량도로 0 14,952
1,928.6
7.2%

건물
건축면적 1,503 28,078

8,647.1
49.1%

Tower부 면적 1,138 11,612
4,259.8
25.9%

오픈

스페이

스

녹지 0 29,539
3,675.4
12.55%

보행광장 1,053 87,961
8,356.7
43.8%

※ 평균항목에는 부지면적 대비 각 항목의 백분율(%) 기재함.

표 10. 부지 내 배치계획요소 적용현황(27개 기준)

먼저 동선에서 Drop-off Zone은 평균적으로 1～2개가

계획되며 사례별로 분석해보면 최근에 완공된 사례일수

록 용도 수에 비례하여 계획되는 경향을 보이고 있다. 차

량입구는 2～3개의 현황을 보이고 있다. 부지 내 차량도

로는 평균적으로 1,928.6㎡의 면적을 보이고 있으며 부지

면적과 비교하여 7.2%가 계획되는 현황을 보이고 있다.

건물에서 건축면적은 최소 1,503㎡부터 최대 28,078㎡

의 면적을 보이고 있으며 평균 8,647.1㎡의 크기로 계획

되며 부지면적 대비 49.1%의 현황을 보이고 있다. Tower

부 면적은 최소 1,138㎡부터 최대 11,612㎡의 크기를 보

이고 있으며 평균적으로 4,259.8㎡의 크기에 부지면적과

비교하여 25.9%가 계획된 현황을 보이고 있다.

오픈스페이스에서 녹지면적은 북미지역의 뉴욕 같은 경

우 높은 건폐율로 인해 전혀 계획되지 않는 경우도 있으며

아시아 지역 같은 경우 최대 29,539㎡의 면적까지 계획되는

경우도 있다. 평균적으로 3,675.4㎡의 크기와 부지면적대비

12.55%의 현황을 보이고 있다. 광장을 포함한 보행면적은

1,053㎡부터 Burj Khalifa와 같은 경우 최대 87,961㎡의 면

적을 보이며 평균적으로 8,356.7㎡로 계획된 현황을 보인다.
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입지유형
N
(n)

유형화 현황 배치계획요소 현황

접도유형 부지형태
유형

저층부
형태유형

건축물 배치유형 건축물
용도유형

동선 건물 오픈스페이스

c d e f g h i j k l m n o p q r s t u v w x
Drop-off
Zone(개)

차량
입구(개)

차량도로
면적(%)

건축
면적(%)

Tower부
면적(%) 녹지(%)

보행
광장(%)

도심형(a) 66(19) 5 11 23 27 23 22 21 21 25 9 8 3 15 9 25 6 1 10 1 46 4 15 1.5 2.7 8.7 51.6 27.3 7.4 39.6

부도심형(b) 34(8) 14 2 4 14 6 14 14 9 10 3 11 1 8 0 14 3 0 9 6 12 4 12 1.5 2.5 3.5 42.9 22.7 24.6 53.6

표 11. 입지유형별 부지 내 배치계획요소 계획현황

접도유형
N
(n)

유형화 현황 배치계획요소 현황
입지
유형

부지형태
유형

저층부 형태유형 건축물 배치유형 건축물
용도유형

동선 건물 오픈스페이스

a b g h i j k l m n o p q r s t u v w x
Drop-off
Zone(개)

차량
입구(개)

차량도로
면적(%)

건축
면적(%)

Tower부
면적(%) 녹지(%)

보행
광장(%)

1면접도(c) 19(4) 5 14 2 4 13 7 8 2 2 0 6 0 9 1 0 3 3 3 4 9 1.8 3.8 4.8 40.7 25.8 20.7 54.6

2면접도(d) 13(0) 11 2 2 4 7 5 2 3 3 0 2 1 5 1 0 4 0 9 1 3 - - - - - - -

3면접도(e) 27(5) 23 4 8 13 6 9 12 1 4 1 7 5 11 3 0 1 1 21 1 4 1.0 2.2 4.1 49.9 24.8 17.5 46.0

4면접도 이상(f) 41(18) 27 14 17 15 9 9 13 6 10 3 8 3 14 4 1 11 3 25 2 11 1.6 2.6 8.6 50.7 26.3 9.3 40.8

표 12. 접도유형별 부지 내 배치계획요소 계획현황

부지형태유형 N
(n)

유형화 현황 배치계획요소 현황
입지
유형 접도유형 저층부

형태유형 건축물 배치유형 건축물
용도유형 동선 건물 오픈스페이스

a b c d e f j k l m n o p q r s t u v w x
Drop-off
Zone(개)

차량
입구(개)

차량도로
면적(%)

건축
면적(%)

Tower부
면적(%) 녹지(%)

보행
광장(%)

정방형(g) 29(8) 23 6 2 2 8 17 11 10 1 6 1 8 4 8 3 1 5 1 20 5 3 1.1 2.5 5.8 52.5 36.1 6.2 41.6

장방형(h) 36(10) 22 14 4 4 13 15 8 13 5 9 1 6 3 18 3 0 6 5 22 0 9 1.3 2.2 4.5 56.0 22.5 11.7 39.5

부정형(i) 35(9) 21 14 13 9 6 9 11 12 6 4 2 9 2 13 3 0 8 1 16 3 15 2.0 3.2 11.3 38.2 20.6 19.1 50.5

표 13. 부지형태유형별 부지 내 배치계획요소 계획현황

저층부형태유형 N
(n)

유형화 현황 배치계획요소 현황
입지
유형 접도유형 부지형태

유형 건축물 배치유형 건축물
용도유형 동선 건물 오픈스페이스

a b c d e f g h i o p q r s t u v w x
Drop-off
Zone(개)

차량
입구(개)

차량도로
면적(%)

건축
면적(%)

Tower부
면적(%)

녹지(%)
보행
광장(%)

일체형(j) 30(6) 21 9 7 5 9 9 11 8 11 6 0 16 5 1 2 4 19 2 5 1.7 1.8 6.0 37.7 27.6 9.6 56.3

기단형(k) 35(11) 25 10 8 2 12 13 10 13 12 10 7 12 3 0 3 1 17 4 13 1.0 2.6 5.4 53.2 25.4 15.5 41.4

돌출형(l) 12(3) 9 3 2 3 1 6 1 5 6 4 2 5 0 0 1 0 5 1 6 1.3 2.7 12.8 42.8 18.0 11.7 44.4

공유형(m) 19(5) 8 11 2 3 4 10 6 9 4 2 0 3 1 0 13 1 15 1 2 1.4 3.0 5.9 59.9 34.8 7.0 34.2

분리형(n) 4(2) 3 1 0 0 1 3 1 1 2 1 0 3 0 0 0 1 2 0 1 3.5 4.5 15.1 42.4 13.4 19.8 42.5

표 14. 건축물 저층부 형태유형별 부지 내 배치계획요소 계획현황

건축물 배치유형 N
(n)

유형화 현황 배치계획요소 현황
입지
유형 접도유형 부지형태

유형 저층부형태유형 건축물
용도유형 동선 건물 오픈스페이스

a b c d e f g h i j k l m n u v w x
Drop-off
Zone(개)

차량
입구(개)

차량도로
면적(%)

건축
면적(%)

Tower부
면적(%) 녹지(%)

보행
광장(%)

전면형(o) 23(6) 15 8 6 2 7 8 8 6 9 6 10 4 2 1 0 14 4 5 0.9 2.9 5.0 55.34 29.5 13.7 39.6

후면형(p) 9(2) 9 0 0 1 5 3 4 3 2 0 7 2 0 0 0 4 2 3 1.5 3.0 8.8 66.9 35.7 1.5 24.3

중앙형(q) 39(9) 25 14 9 5 11 14 8 18 13 16 12 5 3 3 5 18 0 16 2.1 3.0 9.9 48.7 17.4 8.5 41.4

측면형(r) 9(6) 6 3 1 1 3 4 3 3 3 5 3 0 1 0 1 7 1 0 1.3 1.3 5.3 35.8 30.3 22.5 58.8

대각선형(s) 1(1) 1 0 0 0 0 1 1 0 0 1 0 0 0 0 0 1 0 0 1.0 3.0 0.0 33.3 33.3 13.5 66.7

군집형(t) 19(3) 10 9 3 4 1 11 5 6 8 2 3 1 13 0 1 14 1 3 1.3 3.3 8.3 57.2 30.3 9.2 34.6

표 15. 건축물 배치유형별 부지 내 배치계획요소 계획현황

건축물 용도유형 N
(n)

유형화 현황 배치계획요소 현황
입지
유형 접도유형 부지형태

유형 저층부형태유형 건축물 배치유형 동선 건물 오픈스페이스

a b c d e f g h i j k l m n o p q r s t
Drop-off
Zone(개)

차량
입구(개)

차량도로
면적(%)

건축
면적(%)

Tower부
면적(%) 녹지(%)

보행
광장(%)

주거중심형(u) 7(2) 1 6 3 0 1 3 1 5 1 4 1 0 1 1 0 0 5 1 0 1 2.0 3.0 10.9 32.1 20.5 27.7 57.0

업무중심형(v) 58(14) 46 12 3 9 21 25 20 22 16 19 17 5 15 2 14 4 18 7 1 14 0.9 2.0 4.6 51.5 28.3 11.1 43.9

숙박중심형(w) 8(3) 4 4 4 1 1 2 5 0 3 2 4 1 1 0 4 2 0 1 0 1 1.3 3.0 11.6 46.0 46.0 17.8 42.4

복합용도형(x) 27(8) 15 12 9 3 4 11 3 9 15 5 13 6 2 1 5 3 16 0 0 3 2.4 3.4 9.1 50.1 15.6 9.3 40.8

※ 입지유형(a - 도심형, b - 부도심형), 접도유형(c - 1면접도, d - 2면접도, e - 3면접도, f - 4면접도 이상), 부지형태유형(g - 정방형, h - 장방형, i - 부정형),
저층부형태유형(j - 일체형, k - 기단형, l - 돌출형, m - 공유형, n - 분리형), 건축물 배치유형(o - 전면형, p - 후면형, q - 중앙형, r - 측면형, s - 대각선형, t - 군집형)
건축물 용도유형(u - 주거중심형, v - 업무중심형, w - 숙박중심형, x - 복합용도형)

※ 분석대상 수는 유형화 현황은 100개 사례, 배치계획요소 현황은 27개 사례로, 유형별 배치계획요소 현황수는 ( )안에 표기함.
※ 배치계획요소 현황 파악 시 각 요소별 면적은 사례별 규모의 차이로 인하여 부지면적에 대한 비율(%)로 나타냄.

표 16. 건축물 용도유형별 부지 내 배치계획요소 계획현황

4. 부지 내 배치계획요소 계획현황분석

각 유형별 다른 단계의 유형의 빈도와 배치계획요소의

계획현황은 [표11～16]과 같다. 입지유형별 현황에서 도심

형일 경우 건축면적 51.6%로 부도심형 42.9%보다 높으며

녹지 및 보행광장으로 분류된 오픈스페이스는 부도심형이

도심형보다 큰 차이를 보이며 높은 비율을 보이고 있다. 입

지유형별 접도현황에서는 부도심형일 때 1면접도가 높은

비율을 보이는 경향을 보이고 있다. 또한 초고층건축물의

용도 중 주거중심형은 주로 부도심에 계획됨을 알 수 있다.

접도유형별 현황을 보면 부지형태 유형에서 1면접도일

경우 부정형이 많았으며 3면접도, 4면접도 이상으로 갈수

록 부지형태가 정형화되는 경향을 보이고 있다. 1면접도

일 경우보다 접도 수가 높은 유형일수록 건축면적 비율

이 높으며 낮은 오픈스페이스 비율을 보이고 있다.

부지형태유형별 현황에서는 장방형일 경우 건축면적비

율 56%, 부정형일 경우 38.2%를 보이고 있으며 이에 따

라 부지면적과 비교하여 오픈스페이스 비율은 부정형일

경우에 정방형, 장방형보다 더 높은 경향을 보인다.

저층부형태유형별 현황에서는 일체형일 경우 기단부가
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따로 없기 때문에 37.7%의 낮은 건축면적비율을 보이고 있

으며 공유형 같은 경우 부지 내 다른 건축물과 기단부가

같이 존재하기 때문에 오픈스페이스의 비율이 상대적으로

낮다. 또한 돌출형과 분리형의 경우 부지 내 차량도로 면적

이 각각 12.8%, 15.1%로 다른 유형과 비교하여 높은 비율

을 보이고 있다. 또한 용도유형에서 단일용도유형인 주거중

심형과 업무중심형은 주로 일체형의 형태를 보이고 있다.

건축물 배치유형별 현황을 보면 군집형일 때 4면접도 이

상인 경향을 보이며 후면형일 경우 건축면적비율 66.9%로

다른 유형보다 높은 경향을 보인다. 전면형, 중앙형인 경우

측면형, 대각선형보다 높은 건축면적비율을 보이고 있다.

마지막으로 초고층건축물의 용도유형별 현황을 보면

업무중심형은 건축면적비율 51.5%로 주거중심형일때보다

높게 계획되며 상대적으로 오픈스페이스의 면적비율이

작게 계획된다. 또한 주거중심형일 경우 다른 유형보다

녹지비율이 27.7%로 월등히 높은 현황을 보이고 있다.

이밖에, Drop-off Zone의 개수와 차량입구 개수는 유

형에 상관없이 일정한 값을 보여주고 있다. SPSS 17을

통한 상관분석결과 Drop-off Zone의 개수는 초고층건축

물의 용도의 개수와 상관성이 있는 것으로 밝혀졌다.

(Pearson상관계수 0.648, p = 0.009)

5. 결 론

본 연구는 초고층건축물이 도시와 만나게 되는 부지의

배치계획 연구의 필요성에서 출발하였다. 초고층건축물

부지의 배치계획에 영향을 미치는 요인들에 대한 유형화

와 부지 내 배치계획요소를 설정하고 그에 따른 계획현

황을 파악하는 것을 목적으로 하였다. 본 연구에서 설정

된 초고층건축물의 유형 및 배치계획요소와 이를 토대로

분석한 유형별 배치계획요소의 계획현황은 다음과 같다.

첫째, 본 연구에서는 초고층건축물 부지의 배치계획에

영향을 미치는 요인들에 대한 유형을 도시적, 지역적, 부

지 내 차원으로 분류하였다. 도시적으로는 입지유형, 지

역적으로는 접도유형, 부지 내 차원에서는 부지형태유형,

건축물저층부 형태유형, 건축물 배치유형, 건축물 용도유

형으로 설정하였다. 입지유형에서는 도심형의 빈도가 제

일 높았으며 접도유형은 4면접도 이상이 제일 많았다. 부

지의 형태는 정방형, 장방형, 부정형 모두 균등하게 분포

하였으며 건축물저층부 형태유형은 기단형과 일체형이

위주로 계획되고 있다. 건축물 배치유형은 중앙형이 제일

높은 빈도를 보이며. 건축물의 용도유형 주로 업무중심형

이었으며 최근 초고층건축물의 규모가 커져감에 따라 복

합용도형이 늘어가고 있는 추세를 보인다.

둘째, 초고층건축물 부지 내 배치계획요소를 크게 동

선, 건물, 오픈스페이스로 분류하고 다시 세부적으로 분

류하였다. 이를 분석대상에 적용한 결과 Drop-off Zone의

개수는 평균적으로 1～2개, 차량입구는 2～3개가 계획됨

을 보이며 차량도로는 부지 내에서 7.2%의 비율을 보인

다. 건축면적은 부지 내에서 49.1%를 보이고 있으며 오픈

스페이스 중 녹지는 12.6%, 보행광장은 43.8%의 현황을

보인다. 일반적인 건축물 부지계획의 현황과 비교하면 최

근 사례일수록 오픈스페이스의 비율이 높아지고 있다. 이

것은 최근 건축물이 친환경성을 강조함을 반영하였다고

할 수 있으며 앞으로 더욱 비율이 높아질 것으로 보인다.

셋째, 각 유형별 배치계획요소의 계획현황을 입지유형

을 중심으로 분석해보면 초고층건축물이 도심에 위치할

경우 부도심에 위치한 경우보다 접도 수는 높아지며 저

층부는 일체형 또는 기단형을 많이 취하게 된다. 또한 건

축물은 중앙형이며 용도는 업무형으로 계획되는 경향을

보인다. 이러한 점은 도심이 부도심에 비하여 상대적으로

지가가 높기 때문에 고밀개발이 이루어지는 경향을 반영

하였다고 할 수 있다. 또한 도심은 부도심보다 상대적으

로 도로의 형태가 격자형을 보이고 있기 때문에 접도 수

가 늘어나고 부지형태가 정형화되어 건축물의 저층부도

일체형으로 계획된다고 할 수 있다.

본 연구는 초고층건축물의 유형과 배치계획요소의 계획

현황파악만을 다루었기 때문에 계획요소간의 상관성 파악에

는 한계를 보이고 있으며 유형별 배치계획요소 계획현황 파

악 시 유형별 분석 대상 수가 부족한 한계를 보이고 있다.

향후 배치계획요소의 정확한 분석과 상관관계 파악을 위하

여 분석대상의 수를 확보해서 보완해야 할 것으로 보인다.

현재 세계적으로 초고층건축물의 계획이 활발히 이루

어지고 있으며 특히 한국은 초고층건축물의 계획 및 건

설이 오피스와 주거 중심으로 활발히 이루어지고 있는

상황이다. 초고층건축물 부지의 배치계획에 대한 지속적

이며 심도 있는 연구가 요구되는 시점에서 초고층건축물

부지 내 배치계획의 최근 경향 및 기본 요소들에 대해

파악한 본 연구가 활용되어 향후 초고층건축물 부지의

최적 배치계획에 많은 도움이 되기를 바란다.
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