
한국조경학회지 40(2): 15~23, 2012. 4. Journal of the Korean Institute of Landscape Architecture 150

한국조경학회지 제 40권 2호(2012년 4월)  15

Corresponding author: Hong-Soon Kim, Dept. of Landscape Architecture, Graduate School, University of Seoul, Seoul 130-743, 

Korea, Tel.: +82-2-2210-2592, E-mail: hong@uos.ac.kr

초고층 건축물 외부공간의 토지피복 변화에 관한 연구

홍석환*․한봉호**․김홍순***

*부산대학교 조경학과․**서울시립대학교 조경학과․***서울시립대학교 대학원 조경학과

Survey of the Land-Cover Type Pattern in High-rise Building

Hong, Suk-Hwan*․Han, Bong-Ho**․Kim, Hong-Soon***

*Dept.ofLandscapeArchitecture,PusanNationalUniversity

**Dept.ofLandscapeArchitecture,UniversityofSeoul

***Dept.ofLandscapeArchitecture,GraduateSchool,UniversityofSeoul

ABSTRACT

Thisstudywasaccomplishedbyanalyzingthechangeoflandcoverpatterninhigh-risebuildingsinKorea.Forthis

study,weselected15locationsofhigh-risebuildings.Theratioofaveragebuildingcoverageandpavedareawas79.7%,

andbothgreenandwaterareawerelow,relatively.Thebiotopeareafactorofthesiteshowedlowpercentageby15.90%

duetotheundergroundspacedevelopment.Asaresultofcorrelationanalysisbetweenthetimeofconstructionandland-cover

type,buildingcoveragehasbeendecreasedaccordingtothestreamoftime.However,biotopeareafactorhasbeenincreased.

And,thepavedareahasnocorrelation.Itwasidentifiedthatreducingpavedareaiseffectivetoenhancetheecological

functionsofahigh-risebuildingoutdoor.
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국문초록

본연구는우리나라초고층건축물15개소를선정하여토지피복특성과변화경향을 살펴보고자하였다.초고층건축물

외부공간은 건폐지와 비건폐포장지가 차지하는 비중이 평균 79.7%로 높았으며,상대적으로 녹지 및 수면이 차지하는

비중은 낮았다.또한 대부분지역은지하개발이이루어져조사대상지평균생태면적률은15.90%로매우낮은수준이었다.

준공시기에따른 피복유형 현황분석결과,시간이지나면서건폐율이 낮아지고 있었으며,생태면적률이증가하고있었다.

반면,가장 높은 비중을 차지하고 있는 비건폐포장지의 비율은 통계적으로 차이가 없었다.초고층 건축물 외부공간의

생태적 기능 개선을 위해서는 포장공간을 줄이는 방안을 강구하는 것이 효과적인 것으로 판단된다.

주제어:생태면적률,건폐지,포장지,지하개발
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Ⅰ.서론

도시의 특징은 2차․3차 산업의 비율과 인구밀도가 높고 인

공화가 상당히진행된 것으로 정의되는데(대한국토․도시계획

학회,2004),이러한 인공화로 인하여 시가화지역 내부는 생물

이 서식할 수 있는 자연생태계 기반이 사라지고 있다.기존자

연지역의도시화로생태계파괴는이미다양한방면에서그결

과가 입증되고 있다(Brown,1981;Harris,1984;Yli-Pelkonen

andNiemelä,2006).우리나라는 1970년대이후산업구조의변

화와 급속한 인구증가로 50%에 불과하던 1970년의 도시화율

이 2005년에는 90%를 넘어섰다(국토해양부,2008).이로 인해

급격한생태계파괴또한수반되어우리나라환경에많은피해

가 있었다.특히 우리나라 전체인구의 약 50%에 달하는 인구

가수도권일대에집중하여다양한사회적문제뿐만아니라심

각한 환경적 문제에 봉착하고 있다(홍석환 등,2010).

도시환경의 심각성에서 출발한 지속가능 개념은 1980～1990

년대 초에 시작되어(Maureretal.,2000)다양한 관련연구와

제도의 수립 등 실질적 부분으로 널리 확산되고 있다.그러나

도시의 자연성을 되찾으려는 노력과는 달리 현대 도시는 생태

적원칙에근거한개발보다도시생활의편리성과경제적원칙

을중시하는개발방식이보편화되어있어,자연생태계훼손,엔

트로피증가,물순환체계훼손,생물다양성감소등이문제점으

로제기되고있다(김정호,2005).일례로서울시비오톱현황조

사 결과를 살펴보면,서울시 전체 면적의 48%가 불투수토양

포장도70%이상이며,서울시전체의녹지및오픈스페이스면

적이34.6%임을고려할때,이를제외한도시지역의73%이상

이 불투수토양 포장도가 70% 이상이다(서울특별시,2004).

이러한 상황을 해결하고자 최근 도시계획 이론들은 특정 공

간에대한기능의복합화를통해공간을효율화하고자하는노

력들을 진행하고 있다.고밀의 복합용도 도시개발은 도시공간

과환경의질을개선하고,도시확산현상을감소시킨다는 전제

로NewUrbanism,SmartGrowth,CompactCity등의주장들

이설득력을 얻고있으며,이러한 계획이론과 함께 건축기술의

발달,도시공간의 랜드마크 형성 등 복합적 요인과 결합하여

초고층 건축물을 양산하고 있다.

서울시에서는 기존 경제적 지표만을 고려한 개발에서 벗어나

고자생태계기능을계획에반영하기위해2004년공공건축물을

시작으로독일베를린의비오톱면적지수(BiotopFlächenfaktor;

BFF)(BötticherandFisch,1988;BGMR,1990)를 기반으로

한생태면적률 제도를도입하여 적용하고있으며,2009년 11월

부터민간건축물에까지확대하여적용하고 있다.그러나 이러

한제도는특정공간의고밀․복합화를전제로한초고층건축

물의조성과는 대치되고있으며,각건축물의 특성을종합적으

로 반영하지 못하고 일괄적으로 적용된다는 데에서 문제점이

발생하고 있다.이에 본 연구는 현재까지 조성된 우리나라의

초고층 건축물 외부공간의 토지피복 현황을 조사․분석하여

조성시기에 따른 피복유형의 변화를 살펴보고,생태면적률 측

면에서 분석을 실시하였다.이를 통해 초고층 건축물 조성이

지속되고 있는 현 시점에서 건축물 외부공간의 토지피복 변화

현상을 환경적 문제해결 측면에서 접근해 보고자 하였다.

Ⅱ.이론적 고찰

1.초고층건축물

초고층 건축물은 인구밀도가 계속 증가해 건축물 수요가 늘

어나는 상황에서 건축물이 옆으로 퍼지기보다는 위로 올라가

면서건설되고있으며,원래상업건축물의한형태였으나최근

에는주거용공간으로도다양하게건설되고있다(배봉학,2009).

이러한초고층건축물은현대도시계획이론인NewUrbanism,

SmartGrowth,CompactCity등에 의해 한정된 공간을 효과

적으로 사용한다는 이론을 바탕으로 확산되어가고 있는 상태

이다.

초고층은 정성적인 개념으로 각 국가마다 기준이 다르게 분

류되며,편차 또한 크게 나타난다.미국의 경우에는 70～80층

정도를 초고층으로분류하는반면,저층을선호하는 유럽의 경

우에는12층이상을초고층으로보고있다(이재혁,2007).우리

나라의 경우에는 1990년대 이후 서울 도심을 중심으로 초고층

건축물이 속속 등장하고 있는데,임수현과 이호진(1997)은 우

리나라 건축법을 바탕으로 판단하였을 때 25층 이상의 건축물

을 초고층으로 볼 수있다고하였으며,이재혁(2007)은 30～35

층 이상의 건축물을 초고층으로보는 것이합리적이라 하였다.

그러나 최근에는 100층 이상의 건축물 계획 및 공사가 다양하

게 발표되고 있어 우리나라 초고층 건축물에 대한 인식 또한

더 높은 층고를 생각하고 있다.

환경적측면에서봤을때,건축공간은건축물에초점을맞춰

건물 내부의 생활환경 개선에 초점을 맞추고 있으며,건축물

외부공간을 대상으로 한 자연생태적 측면에서의 환경관리는

상대적으로 비중이 낮다고 할 수 있다.초고층 건축물은 부족

한토지의입체적사용극대화를통하여토지를효율적으로사

용하기 위한 것으로 외부공간에 대한 환경친화적 접근은 상대

적으로 어렵다고 볼 수 있다.실제,WangandChien(1999)의

초고층건축물을대상으로한환경행동분석연구에서건물외

부공간의 오픈스페이스 부족이 초고층 건축물 이용자에게 가

장큰불만요인으로작용한다고하였다.우리나라의경우,이재

혁(2007)의 연구에서 초고층 건축물의 공용공간의 조경녹지가

웰빙과 높은관련성을보인다고 하였다.이러한결과로초고층

건축물의 질적 향상을 위해서는 외부공간의 녹지 조성이 중요
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하다는 판단을 할 수 있다.

환경적 측면에서 제기되는 다양한 문제에도 불구하고,시대

적 요구와 건설기술의 발달로 인하여 현재 수도권을 비롯하여

대도시를중심으로30～40층이상의초고층공동주택및100층

이상의상업업무빌딩이계속건설․계획되고있으며,이미2010

년을기준으로120m이상의건축물이50개소를넘어가고있다.

이러한 상태에서 초고층 건축물의 외부공간 조성특성 분석을

통해개선방안을살펴보는것은도시환경개선측면에서또하

나의 시급한 과제라 할 수 있다.

2.생태면적률

자연환경의 파괴와 도시의 무분별한 개발로 인한 시가화지

역의 확산,도심내 고밀개발 등을 제어하기 위한 노력은 독일

의도시생태학 연구자들에 의해 확산되어왔다.독일은1976년

연방자연보호법의 제정을 기점으로 도시의 환경친화적 관리에

관한연구가 급속도로발전하여왔다(Haaren,2004).연방자연

보호법에서는도시화지역내에서자연보호와경관관리를위하여

환경생태계획(Landschaftsplanung)과자연침해조정규정(Eingri-

ffsregelung)의수단을도입하여도시전지역에남아있는자연

생태기능훼손을원천적으로방지하고있다.자연침해조정규정

은일단의사업에의한자연환경의악영향을회피또는저감하

고,이것이불가능할 경우 훼손되는자연생태기능과 가치를복

원하며,복원이 불가능할경우동일한자연생태가치로대체하

는 제도이다(Kiemstedtetal.,1996).즉,이 규정을 통하여 개

발에 따른 생태계 훼손이 개발이전 자연환경 상황보다 악화되

지않도록하거나,자연환경이더욱개선되게하는데목표를두

고 있다.이러한 맥락에서 자연침해조정규정은 자연환경이 어

느정도 양호한지역의보전이나복원,우수생태계의개발억제

및 보존등의 측면에서 강력한 효력을 지니고있다.그러나과

거 도시가 형성되기 시작한 이후,도시의 자연환경이 강하게

고려되기이전의도시,즉 1970년대이전고밀도로 시가화되어

이미 기존 자연생태기능이 모두 훼손된 구도심지역에서는 자

연침해조정규정에서 제시하는 “기존의 자연생태계 기능을 유

지한 상태에서의 개발”이 무의미하게 된다.이에 이미 생태적

기능이 훼손된 구도심의 환경개선이 필요하여 1990년대 이후

고밀시가화지역의 환경개선을 위한 정량화된기준으로써 BFF

제도를도입하게 된다(Meißner,2001).Bunzel(1992)에의하면

시가화지역에서 생태적 효율성을 위한 목표치는 건폐지의 지

정목적에 맞게비건폐지를 생태적으로 조성함으로써 의미를가

진다고하였다.즉,BFF(BiotopFlächenfaktor;BFF)(Bötticher

andFisch,1988;BGMR,1990)는건폐율을변경할수없는고

밀도지역에서그공간의본질적기능을훼손하지않는상태로

생태적 기능의 개선목표치를 제시하고 실천한다는 데 의의가

있다(이경재 등,2007).

생태면적률은 독일 베를린의 BFF제도의 개념을 한국적 상

황에 맞게 적용하고자 한 것이다.이에 그개념은 독일 베를린

시의BFF와다르지 않다고 할수 있다.용어자체적으로 살펴

보면 공간계획 대상면적 중에서 자연의 순환기능을 가진 토양

의 면적비라고 정의할 수 있다.여기서 말하는 자연의 순환기

능이란 구체적으로 토양이 함유한 수분의 증발산 기능과 우수

의투수및저장능력으로일정지역의기후상태를개선하는기

능을 가지고,건전한 생태환경을 제공하여 동식물의 서식처를

제공함과 동시에 유해물질의 여과,완충,변환 등을 통하여 물

질순환 기능을 가지도록 하는 것을 말한다(서울특별시,2004).

서울시는 2004년 도시의 자연환경개선과 관련한 각 개별지표

의 관점을 종합한 통합형 환경계획지표로써 생태면적률을 제

시하였으며,신규로조성되는공공건축물을대상으로적용되다

가2009년도시계획조례개정에의해현재는건축법의적용을

받는 모든 건축물을 건축하는 경우에 적용하고 있다.그러나

생태면적률의모태가되는독일의BFF의개념과적용대상,생

태면적률의 기본적 정의에서 자연생태계 특성을 통합적으로

고려하여관리하고자하는통합형환경계획지표로써는많은문

제점을 지닌다.

현재,초고층건축물이 입지할 수 있는 용도는 공동주택,유

통업무설비,공공기관 건축물 등이 있을 수 있는데,서울시 도

시계획조례에서는 공동주택과 공공 건축물은 생태면적률 30%

이상,유통업무설비는20%이상을기준으로제시하고있다.이

들 공간에서는 건축물의 층고와는 무관하게 위의 생태면적률

기준을 일괄적으로 적용하게 된다.또한,우리나라의 생태면적

률은독일의생태면적률의4가지기능중1가지기능인토양기

능만을 기준으로 한 12가지의 항목의 평가만 실시하고 있다.

허나 이 또한 실질적인 토양기능으로 보기는 어려운 것이,우

리나라에서의생태면적률은신규건축물,뉴타운등의개발사업

에 적용되다보니,대부분이 부지 전체에지하터파기를실시하

여 토양의 기능을 제대로 하기에는 어려움이 있다.더욱이 현

제 생태면적률에 대해서는 인공지반 위의 토심만을 고려하여

90cm이냐 아니냐만 관심사가 되고 있다.이에 늘어만 가는 초

고층건축물의 수요에 발맞춰 외부공간의 녹지량 확보와 생태

적 기능의 회복 등의 수준을 높일 필요성이 있다.

Ⅲ.연구방법

1.조사대상지 선정

우리나라에 2010년을기준으로 준공되었거나2010년말까지

준공이 예정된 우리나라 건축물을 높이 순으로 50개소를 선정

한 결과,가장 높은 건물은 인천시 송도에 위치한 동북아 트
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구분 규모 주소

서울

더샵스타시티 건물군 서울 광진구 자양동 227-7

롯데관악타워 단일건물 서울동작구 신대방동 395-67

롯데캐슬골드 건물군 서울송파구 신천동 7

롯데호텔 단일건물 서울중구 소공동 1

목동 현대하이페리온Ⅱ 건물군 서울양천구 목동 916-1

에스트레뉴 단일건물 서울영등포구 여의도동 26-1

여의도 리첸시아 건물군 서울영등포구 여의도동 61

종로타워 단일건물 서울종로구 종로2가 6

한국종합무역센터 건물군 서울강남구 삼성1동

현대41타워 단일건물 서울양천구 목동 917-9

LG트윈타워 건물군 서울영등포구 여의도동 20

SK서린빌딩 단일건물 서울종로구 서린동 99

부산
더샵센텀파크 건물군 부산해운대구 재송동 3

롯데호텔 부산 단일건물 부산부산진구 부전동 503-15

인천 더샵퍼스트월드 건물군 인천연수구 송도동

표 1.조사대상지

레이드타워로 305m이었으며,50번째는 높이 118m,층고 32층

의롯데관악타워이었다.위치별로살펴보면서울시에43개소로

대부분이서울시에위치하고있었으며,부산5개소,인천2개소

이었다.우리나라는신도시 조성 등대규모택지개발이나 공동

주택사업 등을 추진할 때 도시의 자연순환기능을 나타내는 생

태면적율을일정비율이상확보하여야한다.”고적용지침을제

시하고 있다.이에생태면적율은 서울시만의조례로 보기는어

려우며,서울시 조례 이후 많은소규모 개발에서도 생태면적율

의 적용을 지침으로 제시하고 있어 대상지를 서울시뿐만 아니

라우리나라 전체초고층건축물로확대하여 설정하였다.본연

구에서는 이들 50개 건축물을 우리나라의 초고층건축물을 대

표할수있는공간으로선정하고,이중건물의조성시기및용

도에따라대표적인 대상지를선정한 후,현장조사 가능여부를

의뢰하여 총 15개소의 대상지를 선정하여 조사하였다.선정된

연구대상지는 표 1과 같다.

선정된 대상지 현황을 살펴보면 지역별로는 서울이 12개소,

부산2개소,인천1개소이었고,규모별로는 단일건물7개소,건

물군이 8개소였다.

2.조사분석방법

현재 서울시에서 적용하고 있는 생태면적률은 각 공간의 지

하공간 및 녹지 조성을 위한 토심 등 다양한 측면을 고려해야

한다.이에설계당시가아닌,기조성건축공간에대해현장에

서 세부적인 생태면적률 기준(서울특별시,2004)에 의한 토지

피복분류는조사특성상한계가있다.본 연구에서는 각연구대

상지의 피복유형의 조사를 통해 현재 적용되고 있는 생태면적

률을산정하고자토양포장재료와포장비율,인공지반여부를조

사하여도면화하였다.이때,녹지의경우에는토심과조성기반

을 포함하여 식재된 식물의 층위구조 특성을 함께 조사하였다.

조사는 준공도면이있는경우에는준공도면을,도면이없는 경

우에는 1/1,000지형도를이용하였다.현장조사는1/1,000스케

일로 도면을 출력하여 실시하였다.

토피피복분류는서울시 생태면적률 산정기준에서 구분된피

복유형을 기준으로 하였으며,면적대비 비율을 산출하였다.생

태면적률 산정을 위한 공간유형별 가중치는 서울특별시(2004)

의기준에따랐다.단,인공지반녹지중현장에서의토심조사가

용이하지않아토심확인이가능하지않은경우에는모두90cm

이상으로 적용하여 0.7의 가중치를 부여하였으며,옥상녹화 또

한모든지역에대해토심20cm이상의가중치인0.6을적용하

여 산정하였다.공간자료의 입력과 공간통계량의 산정을 위해

서는 AutoCAD프로그램과 ArcGIS프로그램을 사용하였다.

각건축물에대한일반적개황으로는건축물의대지면적,준

공년도,높이및층고,용도현황,건폐율및용적율,세대수를조

사하였다.산정된생태면적률과초고층 건축물의일반적개황에

대한관계를살펴보기위해두집단의평균값을비교하는T-test,

여러 집단의 평균값을 비교하는 일원배치분산분석(ANOVA)과

상관관계분석을실시하였다.통계분석에는SPSSStatistics17.0

프로그램을 이용하였다.

Ⅳ.결과 및 고찰

1.조사대상지 일반적 개황

조사대상지일반적개황(표2참조)을살펴보면,용도별로는

상업지역이 6개소,주거지역이 4개소,주상복합지역이 5개소이

었다.준공년도는1979년조성된롯데호텔이가장오래된 건물

이었으며,1980년대 이전에 준공된 건물은 총 3개소,1990년대

준공된 건물은 3개소이었고,9개의 건물이2000년이후에 준공

되었다.층고는24～64층,높이는118.0～235.0m로다양하게분

포하고있었다.용적율은317.7～1205.1%로초고층건축물이라

도 건물별로 차이가 크게 나타나고 있었다.가장 높은 용적율

을보인대상지는서울시종로타워이었고,다음으로LG트윈타

워,SK서린빌딩,현대41타워가 용적율 1,000%를 넘는 대상지

이었다.

2.토지피복현황 및 생태면적률

1)토지피복현황

조사대상지 토지피복유형별 면적비율(표 3참조)을 살펴보

면,건폐지와 포장지 등 인공물이 차지하고 있는 평균 면적이
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대상지 용도구분 면적(m
2
) 높이(m) 층고 완공년도 용적율(%)

LG트윈타워 상업 13,982 144 34 1987 1,074.0

한국종합무역센터 상업 184,603 228 54 1988 317.7

종로타워 상업 6,503 132 24 1999 1205.1

SK서린빌딩 상업 5,484 160 38 2000 1,032.0

롯데호텔 상업(호텔) 18,085 138 38 1979 739.0

롯데호텔 부산 상업(호텔) 32,654 173 41 1997 585.8

더샵센텀파크 주거 22,349 158 51 2005 555.0

더샵스타시티 주거 40,127 196 58 2006 414.0

목동현대하이페리온Ⅱ 주거 28,818 134 41 2006 631.0

더샵퍼스트월드 주거 109,381 235 64 2008 358.0

롯데관악타워 주상복합 4,530 118 30 1996 809.0

현대41타워 주상복합 8,047 168 41 2001 1,016.0

여의도 리첸시아 주상복합 6,818 151 40 2003 799.0

롯데캐슬골드 주상복합 21,968 149 37 2005 646.0

에스트레뉴 주상복합 3,300 154 36 2009 799.0

표 2.일반적 개황

79.7%로대부분의 면적을차지하였고,녹지는20.3%에불과하

였다.건폐지와포장지의면적평균이각각41.0%,38.7%로넓

게 분포하였고,식재지의 경우에는 다층식재지의면적이 11.4%

로가장넓었다.그 뒤로단층교목식재지는 5.1%,관목/초지는

3.3%이었고,수경시설을 포함하고 있는 수면의 경우에는 평균

0.9%로 낮았다.

초고층건축물외부공간의경우식재지를 다층으로조성하는

경향이 강했으며,상대적으로 단층식재지나 관목 및 초지지역

의면적은비율이낮았다.단,절대적인녹지의면적은낮은것

대상지 포장지 관목/초지 단층 교목식재지 다층식재지 수면 건폐지 합계

LG트윈타워 48.4 1.6 0.1 12.3 - 37.6 100

한국종합무역센터 35.3 2.9 1.2 5.2 0.6 54.8 100

종로타워 49.9 4.6 0.8 12.3 - 32.4 100

SK서린빌딩 14.2 2.3 7.7 13.6 0.4 61.8 100

롯데호텔 27.3 1.1 5.1 1.3 0.6 64.6 100

롯데호텔 부산 33.8 2.2 0.3 9.5 -　 54.2 100

더샵센텀파크 44.0 3.1 10.1 23.1 0.1 19.6 100

더샵스타시티 34.2 12 7.7 23.6 1.0 21.5 100

목동현대하이페리온Ⅱ 42.0 6.9 7.0 17.8 - 26.3 100

더샵퍼스트월드 53.7 2.2 9.2 11.1 4.8 19.1 100

롯데관악타워 45.4 5.2 0.2 8.7 - 40.5 100

현대41타워 39.6 1.4 1.7 3.8 - 53.5 100

여의도 리첸시아 38.7 2.1 11.2 11.7 2.0 34.3 100

롯데캐슬골드 42.1 2.2 - 15.3 0.7 39.7 100

에스트레뉴 32.8 - 7.5 3.4 2.0 54.3 100

평균 38.7 3.3 4.7 11.5 0.9 41.0 100

표 3.토지피복유형별 면적비율(단위:%)

으로 판단되는데,대부분 주차공간이 지하에 조성됨에도 외부

공간의포장면적은전체면적의40%에이를정도로높아외부

공간의 생태적 개선가능성은 높다고 할 수 있었다.

건물 용도별 토지피복유형의 차이 여부 검증을 위한 일원배

치분산분석결과,건폐율과다층식재지를제외한나머지포장유

형은이용용도별유의미한 차이는없었다.유형별차이를 알아

보기 위해 Duncan의 사후검정 결과(표 4,5참조),건폐율은

주거용 건물이 나머지 상업지역,주상복합지역,상업(호텔)지

역이 통계적으로 비율이 낮았으며,다층식재지가 나머지 용도
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구분 N
유의수준 = 0.05에 대한 부집단

1 2

주거 4 21.626 　

주상복합 5 　 44.460

상업 4 　 46.650

상업(호텔) 2 　 59.400

유의확률 - 1.000 0.078

표 4.토지피복유형별 건폐율의 동일집단군

구분 N
유의수준 = 0.05에 대한 부집단

1 2

상업(호텔) 2 5.415 　

주상복합 5 8.580 　

상업 4 10.850 10.850

주거 4 　 18.896

유의확률 - 0.215 0.066

표 5.토지피복유형별 다층식재지 피복율의 동일집단군

에 비해 높게 나타났다.

국토의계획및이용에관한법률에서는주거지역의경우건폐율

70%,용적율 500%를 상한으로 하고 있으며,상업지역에서는

건폐율 90%,용적율 1,500%를 상한으로 하고있다.이러한 법

적 기준은 건폐율과 용적율에서 주거용 건축물과 상업용 건축

물의 차이를 발생시킬 것으로 판단되나,실제 조성된 초고층

건축물을 대상으로 한 본 연구결과에서는 용적율에서는 유의

미한 차이는 나타나지 않았다.본 연구는 초고층 건축물 15개

구분 관목/초지 단층교목식재지 다층식재지 수면 건폐율 용적율 준공년도

포장지
상관계수 0.087 －0.188 0.184 0.219 －0.701** －0.056 0.197

유의확률 0.759 0.502 0.512 0.433 0.004 0.843 0.481

관목/초지
상관계수

-
0.107 0.659** －0.163 －0.545* －0.289 0.252

유의확률 0.704 0.008 0.562 0.036 0.297 0.365

단층교목식재지
상관계수

- -
0.346 0.535* －0.363 －0.282 0.478

유의확률 0.207 0.040 0.184 0.309 0.072

다층

식재지

상관계수
- - -

－0.092 －0.759** －0.221 0.495

유의확률 0.745 0.001 0.429 0.060

수면
상관계수

- - - -
－0.296 －0.421 0.393

유의확률 0.284 0.118 0.148

건폐율
상관계수

- - - - -
0.297 －0.548*

유의확률 0.283 0.034

용적율
상관계수

- - - - - -
－0.175

유의확률 0.533

*:0.05수준에서 유의함

**:0.01수준에서 유의함

표 6.초고층건축물 토지피복 항목 및 준공년도 상관관계 분석결과

소를 대상으로 한것으로,이러한 결과를 단정 지을 수는 없으

며,향후 추가적으로 연구가 되어야 할 사항으로 판단된다.주

거지역에서 다층식재지의 면적이 넓은 것은 상대적으로 외부

공간의 이용패턴이 복잡하지 않고 녹지에 대한 요구도가 높은

데에서 기인한다고 할 수 있겠다.

토지피복유형 면적비율과 용적율,준공년도의 상관관계 분

석결과 준공년도와는 건폐지가 부(－)의 상관관계를 보여 최

근에건설된건축물일수록건폐율이낮아지는경향을알수있

었다(표 6참조).이는초고층건축물의 외부공간 쾌적성에대

한요구도가높다는것(WangandChien,1999)이설계에반영

되고있는것으로판단된다.이에 건폐율과다른토지피복유형

과의상관관계에주목할필요가있는데,건폐율의경우포장지,

관목 및 초지,다층교목식재지와 부(－)의 상관관계를 보이고

있었다.다시말해초고층건축물에서건폐율이줄어들수록 포

장지와 관목및초지,다층구조식재지의 비율이늘어나는 경향

을 보이고있었다.이러한현상을 단순히생태면적률 관점에서

봤을때는,건폐율이 줄어드는것이긍정적요인으로 작용하고

있으나,전적으로녹지나수면으로전환되는것이아니라,포장

지가 함께 늘어나고 있어 부정적 효과 또한 나타나고 있다고

볼 수 있었다.

2)생태면적률 현황

조사대상지 생태면적유형별 분포비율을 살펴보면,전체 평

균은 15.90%로 서울시 도시계획조례의 개발행위 허가기준이

되는생태면적률적용기준인공동주택지30%,업무시설지20%

에 크게 미치지 못하고 있었다.앞서 말한 적용기준에 근거하
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구 분
Levene의 등분산검정 평균의 동일성에 대한 t-검정

F 유의확률 t 자유도 유의확률(양쪽)

등분산이 가정됨 0.343 0.568 －4.305 13.000 0.001

등분산이 가정되지 않음 　 　 －4.653 6.261 0.003

표 7.주거지역과 상업지역간의 생태면적률 T-test결과

여 생태면적율 특성상 주상복합과 상업지역을 주거지역과 구

분할 수있다.이에 두 유형의 생태면적율 차이를 살펴보기위

해독립표본t검정을실시한결과(표7참조),두유형의생태

면적율은 서로차이가 있다고 볼 수 있었다.이러한 결과에따

라 연도별 생태면적율의 추이는 상업과 주상복합 유형만을 대

상으로 하였다.

본생태면적률의 적용기준은 서울시에서 2009년에제도화되

었으며,다른조사지역인인천시와 부산시는적용이 되지 않고

있어이러한 현상이 나타나고는 있으나,기존 초고층건축물의

건설에있어외부공간의생태적기능에대한고려는상당히미

흡하다고 판단된다.각 포장유형별 생태면적률 가중치를 적용

하여 차지하는 비중을 살펴본 결과(표 8참조),인공지반녹

지>90cm의 유형이 차지하는 비율이 10.27%로 전체의 2/3이

상을 차지하고 있었다.다음으로는 자연지반녹지 1.94%이었으

며,틈새투수포장 1.67%,인공지반녹지<90cm 1.32%,수공간

(차수)0.57%,전면투수포장 0.49%,옥상녹화>20cm0.17%순

이었다.초고층빌딩은생태면적률과교통수요량을동시에충족

시키기 위하여 지하주차장을선호하고 있다.그에따라대부분

의 녹지와 수공간은 인공지반 위에 조성하고 있는 실정이며,

대상지
면적

(m2)

수공간

(차수)

옥상녹화

>20cm

인공지반녹지

<90cm

인공지반녹지

>90cm
자연지반녹지 전면투수포장 틈새투수포장 합계

LG트윈타워 13,982 - - 0.78 8.67 - - - 9.45

한국종합무역센터 184,603 0.42 - 0.92 3.11 2.98 - - 7.43

종로타워 6,503 - - 1.34 10.46 - - - 11.81

SK서린빌딩 5,484 0.23 - 1.15 14.93 - - - 16.31

롯데호텔 18,085 0.45 - 1.09 3.99 - - - 5.53

롯데호텔 부산 32,654 - - 1.18 6.73 - 0.07 1.00 8.98

더샵센텀파크 22,349 0.07 - 1.53 23.24 - 0.25 2.76 27.86

더샵스타시티 40,127 0.72 - 4.08 24.58 - 3.21 - 32.59

목동현대하이페리온Ⅱ 28,818 - 2.75 3.29 14.34 - 0.03 - 20.41

더샵퍼스트월드 109,381 3.35 - 0.96 13.32 1.46 4.28 1.86 25.23

롯데관악타워 4,530 - - 2.58 6.25 - - - 8.83

현대41타워 8,047 - - 0.42 1.97 3.14 0.02 0.46 6.02

여의도 리첸시아 6,818 1.42 - 0.38 12.37 6.51 - 3.94 24.63

롯데캐슬골드 21,968 0.50 - 1.45 9.35 - - 7.28 18.59

에스트레뉴 3,300 1.43 - - 7.62 - - 5.81 14.86

평균 33,777 0.57 0.18 1.41 10.73 0.94 0.52 1.54 15.90

표 8.생태면적유형별 면적비율(단위:%)

자연지반녹지는대체로대상지의외곽지역에소규모,선형으로

분포하고 있었다.

토지피복유형별 면적비율에 따른 피복유형별 생태면적률의

상관관계를분석한결과(표9참조),건축대상지별생태면적률

을 합산한 결과값은 준공년도와 강한 정(+)의 상관관계를 보

였다.이는 최근에 건설된 건축물일수록 외부공간의 생태면적

률이 높음을 의미한다.생태면적률 제도가 처음 도입된 것은

2004년인데,제도적으로 엄격히 적용되지 않았다고 하더라도

일정부분 영향을 미쳤을 것으로 판단되는 2005년 이후 준공된

지역(더샵스타시티,롯데캐슬골드,목동 현대하이페리온Ⅱ,에

스트레뉴,더샵센텀파크,더샵퍼스트월드)과 그 이전 준공된

지역(LG트윈타워,한국종합무역센터,종로타워,SK서린빌딩,

롯데호텔,롯데호텔 부산,롯데관악타워,현대41타워,여의도

리첸시아)의 평균 생태면적률은 각각 23.26%와 11.00%로 많

은 차이를 보이고 있었다.이러한 결과는 단순히 생태면적률

제도에 의한 것으로 단정지을 수는 없겠으나,개연성은 높은

것으로 판단된다.

토지피복항목별로살펴보면90cm이상의토심을확보한인

공지반녹지와전면투수포장지역이 생태면적률의 증가에 영향
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구분
옥상녹화

>20cm

인공지반

녹지<90cm

인공지반

녹지>90cm

자연지반

녹지

전면

투수포장

틈새

투수포장

생태면적률

합계

준공

년도

수공간(차수)
상관계수 －0.174 －0.245 0.136 0.304 0.721** 0.356 0.439 0.391

유의확률 0.535 0.380 0.629 0.271 0.002 0.193 0.102 0.150

옥상녹화

>20cm

상관계수
-

0.470 0.150 －0.138 －0.104 －0.179 0.144 0.215

유의확률 0.077 0.594 0.625 0.713 0.522 0.608 0.441

인공지반녹지

<90cm

상관계수
- -

0.554* －0.407 0.326 －0.358 0.430 0.183

유의확률 0.032 0.132 0.236 0.191 0.110 0.515

인공지반녹지

>90cm

상관계수
- - -

－0.203 0.472 0.044 0.908** 0.544*

유의확률 0.468 0.076 0.877 0.000 0.036

자연지반녹지
상관계수

- - - -
－0.030 0.129 0.062 0.039

유의확률 0.915 0.647 0.827 0.890

전면투수포장
상관계수

- - - - -
－0.077 0.598* 0.377

유의확률 0.785 0.019 0.166

틈새투수포장
상관계수

- - - - - -
0.302 0.499

유의확률 0.274 0.058

생태면적률

합계

상관계수
- - - - - - -

0.705**

유의확률 0.003

*:0.05수준에서 유의함

**:0.01수준에서 유의함

표 9.초고층건축물 생태면적률 세부 항목 및 준공년도 상관관계 분석결과

을 미치는 것으로 분석되었다.이는 최근 초고층 건축물의 생

태면적률 증가가 인공지반 녹지와 전면투수포장지의 비율 증

가에 기인하는 데,특히 인공지반녹지의 증가가 가장 큰 영향

을차지하는 것으로 분석되었다.최근건축물의경우지하주차

공간을 확대하고,가급적지상으로는차량을유입하지않는것

이 일반적이며,지상부 공간의 경우 쾌적성을 높이기 위한 녹

지 및 조경공간을 확보하고자 하는 노력이 생태면적률의 증가

를가져온것으로판단되며,생태면적률 제도의도입으로 인해

지상부 포장공간을 가급적 투수포장재료로 피복하는 것이 영

향으로 판단되었다.

Ⅴ.결론

우리나라의 초고층건축물 중 서울 12개소,부산 2개소,인천

1개소 총 15개소의 대상지를 대상으로 토지피복,준공년도,생

태면적률을 분석하였다.대상지의 토지피복유형별 면적비율을

종합하면,인공물이 차지하는 평균면적이 79.7%이며,녹지는

20.3%에불과하였다.건폐지와포장지의면적평균이각각41.0%,

38.7%이었으며,식재지의 경우는 다층식재지의 면적이 11.4%

로 가장 넓었고,단층교목식재지 5.1%,관목/초지 3.3%,수경

시설 0.9%순이었다.토지피복현황과 준공년도간의 상관관계

분석결과,준공년도와 건폐지가 부(－)의 상관관계를 보였다.

대상지의 생태면적률 현황을 종합하면,인공지반녹지>90cm

가 10.27%로 전체의 2/3을 차지하였다.다음으로는 자연지반

녹지 1.94%,틈새투수포장 1.67%,인공지반녹지<90cm1.32%,

수공간(차수)0.57%,전면투수포장0.49%,옥상녹화>20cm0.17%

순이었다.생태면적률의 합산한 값은 준공년도와 강한 정(+)

의 상관관계를 보였다.이는 최근에건설된건축물일수록 외부

공간의 생태면적률이 높음을 의미한다.토지피복 항목별로 살

펴보면 90cm이상의 토심을 확보한 인공지반녹지와 전면투수

포장지역이 생태면적률의 증가에 영향을 미치는 것으로 분석

되었다.이는최근초고층건축물의생태면적률증가가인공지

반 녹지와전면투수포장지의비율증가에기인하는데,특히 인

공지반녹지의 증가가 가장 큰 영향을 차지하는 것으로 분석되

었다.

초고층건축물의 생태적 기능개선은 특정 공간의 건축물을

고밀․복합화하여 종합적인 도시환경과 경제적 효율성을 높이

고자 하는 현대의 도시계획 이론과는 상반되는 경향을 지닌다.

그럼에도 개별 대상지에 대한 생태적 기능개선에 대한 노력은

설계에서 뿐만 아니라제도적측면에서도강화되고 있다.초고

층 건축물을 대상으로 한 피복유형 현황분석 결과,시간이 지

나면서 건폐율이 점차 낮아지고 있었으며,생태면적률이 증가

하고있었다.이는초고층건축물이라해도외부공간의쾌적성

과 생태적 기능을 설계단계에서부터 적극적으로 반영하고자

하는 노력뿐만 아니라 서울시에서 시작한 생태면적률 제도의

적용이 영향을 미친 것으로판단된다.외부의 포장공간면적은
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통계적으로 변화가 유의하지 않았는데,이들 지역을 적극적으

로 활용한다면 보다 높은 개선이 가능할 것으로 판단되었다.

생태면적률에서 가장 높은 가중치를 차지하는 항목은 자연

지반녹지인데,현실적으로 초고층 건축물에서는 자연지반녹지

를 확보하기는 어려우므로 생태면적률의 증대를 위해서는 외

부공간에 대한 다른 다양한 방법들이 모색되어야 할 것이다.

아울러 초고층 건축물의 요구도가 점차 높아지고,상대적으로

지하개발이 강하게 이루어지는 등 일반 건축물과 개발방식의

차이가 있는 만큼,현 시점에서 초고층 건축물의 생태적 기능

에 대한 객관적인 연구가 면밀히 진행되어야 할 것이다.
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