
야기할 때 초고층 건

축물이 생성 할 수가

있는사회, 문화, 도시

그리고건축적인긍정

성과잠재력을다루기

보다는 사무소, 호텔

그리고아파트와같은

몇 가지 용도의 기능

밖에수용하지못하는

단순한 건축물로서만

이해하고자하는편견을접하게된다. 

그리고이와더불어초고층이라는거대한규모에

서오는상징적이고기념비적인측면만부각시키고

자하는단견을종종접하게된다. 특히초고층이라

하면많은사람들이오로지층수와높이에만더욱

관심을가지게되는것을볼수가있는데이것은초

고층에대한피상적이고막연한생각에서오는현상

이라고할수가 있다. 더구나초고층건축물에서의

주거성에대하여지나치게의구심을제기하는경우

도많이접하게된다. 그러나최근의일련의연구와

자료를보면초고층에거주해본사람일수록더높은

층으로이사하기를희망하는경우를보게된다. 이

러한현상은시카고의존행콕센터나그외의초고

층타워에거주하는사람들에게서도나타난다.

현대의 초고층은 건축물의 특정한시설용도로서

혹은물리적인규모에서지니게되는영향력이나막

연한거부감으로서다루어질건축물이아니라점점

늘어가는인구에대한거주공간확보의차원에서

수직으로의다양한공간을마련하고새로운도시와

건축환경을제공하는미래도시의해결책으로서이

해되어야할것이다. 다시말해서어떠한용도의건

축기능이수용되던지간에초고층에는수직적인건

축공간유형으로서의이해가선행되어야하며, 이것

은수평공간으로만주로발전되어온기존의도시와

건축공간개념에대한수직공간으로서의변환을요

구하는신공간개념이재정립되어야하는것을의

미한다. 

1.2  초고층건축물의정의

초고층이라고하면 대부분의 사람들로부터높이

가얼마나되어야하며혹은몇층정도가되어야초

고층이라고할수있느냐는질문을자주접하게된

다. 이것은미국맨하턴의월드트레이드센터에대

한 911 테러에서도알 수 있듯이초고층건축물이

지닌부정할수없는상징성과더불어초고층건축

물을통하여발휘하고자하는국가혹은기업간의

경쟁력등에의하여발생되는자연스런관심때문이

라고생각된다. 

미국의 CTBUH(Council on Tall Buildings and

Urban Habitat)의구조공학적인관점에따르면바

람, 지진등횡하중이구조계획에주된영향을끼치

는 건축물또는세장비(Aspect Ratio: 건물의평면

길이와높이에대한비)가최소5:1 이상인건축물

을초고층건축물이라고일반적으로정의하고있다.

여기서언급하는초고층건축물은영어로번역하였

을때High-rise Building이라기보다Tall Building

을의미한다고볼수가있다.

그러나이러한초고층건축물(Tall Building)은건

축물의높이혹은 층수에의하여정의되기보다는

오히려건축계획즉디자인과용도적인부분에직접

적인영향을주는고층성( T a l l n e s s )를 가진건축물

이며, 그고층성으로인하여어떠한지역이나시대

에존재하는일반적인건축물과비교하여디자인과

시공그리고사용과유지및관리측면에서보편적

인조건과는다른특별한조건을유발하는건축물로

서 정의되고 있다. Milcho Brainov와 A l e x a n d e r

초고층주거의건축계획및설계에관하여

1⃞ 초고층 건축물에 대하여

1.1 초고층건축물의의미

한국에서의초고층건축물에대한관심은1 9 9 0년부터본격적으로시작되었다고보여진다. 이러한관심이

일어나기시작한것도그당시한국의경제적변화에힘입은바도있었지만특히주변아시아각국의영향

도컸다고생각된다. 말레이지아의페트로나스트윈타워와중국상해의진마오타워등을비롯한동남아각

국에서실현되어진초고층건축물들이우리들에게초고층에대한관심을더욱많이불러일으켰으리라고

생각된다.

미국펜실베니아주베들레헴의Lehigh University에있는CTBUH(Council on Tall Buildings and Urban

H a b i t a t )의 본부가올해 후반기경에옮겨질예정인시카고 Illinois Institute Technology의 건축 대학에서

1 9 9 6년경에필자가초고층건축물에관한강의를할때도태국이나말레이시아그리고중국등아시아권의

유학생들이특히초고층건축물스튜디오에많이참여하여관심을기울였다. 

이것은1 9 9 0년대의아시아각국이초고층건축물에얼마나많은관심을나타내었는지를학생들을통하여

사실적으로보는주는것이라고말할수가있다. 미국에서는1 9 0 0년대초에이미엠파이어스테이트빌딩과

크라이슬러빌딩등에의하여주도된초고층건축물이지만이에대한관심과실현이이제는오히려구미각국

보다는아시아권국가에서더욱활발하게연구진행되고있다고보

여진다. 그러나이제초고층은더이상단일건축물로서가아니라하

나의 도시형태로서평가되고계획되어져야한다. 왜냐하면초고층

건축물은박물관이나학교혹은백화점등과같은용도별특성을가

진 단순한건축물로다루기에는사회, 문화적인영향력이엄청나게

큰 도시적인건축물이기때문이다. 그럼에도불구하고초고층을이

현대의 초고층은 건축물의특정한 시설용도로서 혹은 물리적인 규모에서 지니게 되는 영향력이나

막연한 거부감으로서 다루어질 건축물이 아니라 점점 늘어가는 인구에 대한 거주 공간 확보의 차원에서

수직으로의 다양한 공간을 마련하고 새로운 도시와 건축 환경을 제공하는 미래도시의 해결책으로서

이해되어야 할 것이다. 
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[그림1] 미국시카고IIT, 건축대학원초고층스튜디오

[그림2] 시카고다운타운모형



모두단일주거용도이

며 이에 의한 도시적

기능성을 해외 특히

미국과 비교 할 때에

조금은예외적인현상

이라고할수가있다. 

이러한것들은초고

층 건축물의 개발에

따른 사회 및 경제적

측면에 있어서 국내

도심의공동화방지를위해권장해온주상복합건

물이도시기능차원에서어떠한영향을미치고있는

가를다시한번생각해보아야하며이것은국내의

초고층아파트의개발에있어서도시적기능에대한

검토가심도있게이루어져야함을 의미한다. 다시

말하자면, 이부분에서구미의일반적인고층아파

트에있어서의현황을살펴볼필요가있는데구미

에서는고층아파트에서사는사람들의일반적인세

가지타입을보여준다.

첫째는도시의고층아파트와도시생활스타일을

선호하는사람들이다. 이들은대부분어린아이들이

없는도시내의사무직종사자들이며, 둘째는어린

아이들이있는가구로서도시저층아파트나단독

주택을선호하지만경제적뒷받침이안 되어도시

고층아파트에살수밖에없는사람들이며, 셋째는

어린아이가있는가구이건없는가구이건그지역에

서다른주거대안이없어서도시고층아파트에사

는 사람들이다. 이것은도시의초고층아파트에서

생활하는거주자의특성이초고층아파트의도시적

기능성과어떻게연계되어이루어져야하는것인지

를보여준다.

Planning and Environmental Criteria of Tall

B u i l d i n g에따르면보고타, 콜롬비아와같은나라는

고급고층아파트가전체의5 0 %를 차지하고있는

것으로나타난다. 

그리고대체적으로아이들이있는가족구성원에

게는초고층아파트의생활이적절하지않은것으로

나타난다. 그리고미국 시카고시의경우도심지의

초고층아파트는단일사무직종사자와아이들이없

는 부부들의거주에적합한것으로나타났다. 그러

므로이미도시적기능에의하여자연스럽게생겨난

초고층사무소건축물과는달리, 국내에있어서도

심내에개발되고있는초고층아파트를볼때에아

파트의기능특성상거주형태에따라도시기능에

미치는영향력을도시의업무기능과주거기능의특

성을토대로다시한번고려해보아야할것이다.

도시는항상발전과재개발이라는현실에놓여있

는 진행형이라고할 수가있으며이러한관점에서

초고층주거시설은도시적정책과도시의현재와미

래에있어서거주장소로서의중요한역할을할것

이라는 것은 자명한사실이다. 초고층주거시설은

후진국혹은개발도상국에있어서는도시에서발생

되는주거부족문제를해결할수가있는최적으로

편리한주거형태가되어왔으며뉴욕, 시카고, 도쿄

등과같은선진국도시들에있어서는주거부족문제

를해결할수가있는도구로서의시설이아니라고

도로발전된도시의기능성에있어서필수적인주거

형태로자리잡아왔음을알수가있다. 그러므로초

고층주거시설은단지주거문제의해소에따른역할

뿐만아니라그의특성상도시적기능성과밀접하

게 연계되어도시적기능에따른최대의효율성을

보장하는것이전제되어야할것이다. 더불어초고

층주거시설이단일용도로서보다는다른용도들과

연계되어복합용도로서지구촌주요도시에서더욱

많이나타나고있는것을보더라도초고층주거시설

의도시적기능성을알수가있다. 여기에서상업시

B r a i n o v에의하면Tall Building의개념이란각층의

수와양에따르는것뿐만아니라디자인과, 시공성,

유지관리등등에따르는질과기술에의하여정의될

수있다고언급한다. 이것은일반적인층수혹은높

이개념으로서다루는외형적인의미보다는고층건

축물이내재하고있는사회, 문화적인건축적복합

성을언급하고있음을알수있다. 그러므로초고층

건축물의기준은건축적의미에있어서는단순히수

치적으로정의되기보다는어떠한시기에있어서비

교판단될수가있는기준이중요한요소이며, 여기

에는어떠한지역, 사회그리고문화적인기준이상

호연관되어작용됨을알수가있다. 이와더불어초

고층건축물은건축디자인, 기술공학, 도시계획, 경

제적요소, 사회심리학적인요소및여러연관된전

문분야등을고려하여총괄적으로계획및설계되어

야함을의미하고있다. 

2⃞ 초고층 건축물의 용도상특성

2.1 복합용도로서의초고층건축물

초고층건축물은인

구밀집지역에서토지

이용의효율성을높이

고자 하는 경제적 이

유와 엘리베이터라는

운송기계의개발로실

현되었음을부인할수

가 없다. 그리하여초

고층 건축물은 주로

도시적인건축물로분

류되어왔으며동시에구조물로서는타건축물에비

하여기술공학적인어려움이여전히내재하였기때

문에초기의초고층건축물은주로단일용도로만계

획되어왔다. 그리고1 9 6 0년대후반에들어서미국

에서도시생활의질과에너지자원의효율적이용

에대한관심은경제적측면과시장성에있어서복

합용도의 건축물을실현시켰다. 이에 따라 초고층

건축물은복합용도의도시적기능에가장적절히부

합되는건축물이었으며, 다양한기능의집중으로발

생된현대도시생활의요구를만족시킴과동시에도

시의고밀도특성에보다나은생활방식과인전성

을제공하는방향으로발전되어왔다. 복합용도로서

의기능을단일건물안에조합하여운용하는것은

초고층건축물의기능에따른효율성을높여서대지

의 활용도를높이는것이기본적인목적인데, 이같

이각건축물의특성및효율성을고려하여복합용

도로연결할수 있는시설들은사무소, 호텔, 아파

트, 상업시설, 주차시설, 오락및문화시설등을들

수가있다. 

2.2 초고층주거시설과복합용도

현대적도시개념을재정립한고층건축물은세계

대부분의현대도시에서가장친숙한건축물이되었

다고해도과언이아니다. 이것은현대사회에있어서

도시의활발한성장을의미하는것이었으며미래의

가능성을일깨워주는상징성으로자리잡아왔다. 이

와함께고층주거시설은현대도시의과밀화에따른

주거공간의확보차원에서가장효과적인해결방법

의하나였다. 특히초고층주거시설은현대의복합적

인거주행태와도시적인관점에서파생되는제반문

제점들을해결하는방안으로서필수불가결한주거

형태가되어왔다. 그러므로초고층주거시설은자체

로서의여러다른문제점들을야기시키기도했지만

특히도시내에서의근무와주거에대한효율성을더

높여주는부분이되었음은두말할나위가없다. 그러

나 국내의현재진행중인초고층건축물들은거의

[그림3] 맨하턴의R o c k e f e l l e r
복합센터

[그림4] 시카고One Magnificent
Mile 아파트
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빈도가가장높은공간에있어서지상으로부터의용

이한접근성을제공하는것이우선하며이와동시에

호텔과아파트는사무실공간보다나은전망을갖도

록하는것이계획의목적이기때문이다[그림5]. 거

주자우선권과임대라는관점에서복합용도의적절

한수직적인위치를고려할때, 아래층은주차장으로

사용되고그위첫번째부분은상업용도, 다음부분

은사무소, 그다음부분은호텔, 그리고아파트는최

상층부에위치시키는것이복합용도의기능성에가

장효율적이라고할수가있다. 그러나이때에야기

되는건축기능과구조시스템에있어서의문제점은

건축계획시해결해야할부분이된다.

3.2 초고층주거의코어계획

건축계획에있어서고층건축물을형성하는세가

지기본적인요소로는첫째, 기능공간의수직적연속

이라고할수있는각층의바닥면과둘째, 각기능공

간에대한수직적인서비스공간인코어그리고셋

째, 바닥과코어를보호하는외부마감으로서의외벽

등을들수가있다. 이처럼고층건축물은여러가지

복합적이고공학적인시스템을질서정연하게정리해

놓은, 삶을영위하는기능체로서간주될수있으며,

일반적으로고층건축물에서, 구조를영구적인구성

요소로본다면, 외벽과코어는반영구적인구성요소

로볼수있다. 또한코어는기능적인면에있어서서

비스공간으로서고층건축물의효율성과기능성을

극대화시켜주는가장중요한건물의요소라고정의

할수있다. 첨단기술의발전에의한현재의공학기

술은건축물에있어서도더욱진보된빌딩시스템을

요구하고있으며, 이와더불어고층건축물의반영구

적인요소라고할수있는코어역시기술개발에따

른 새로운빌딩시스템을수용할수 있는융통성을

요구하고있다. 이와더불어주거단위크기와엘리베

이터사용인원및동선시스템에있어서요구되는것

들을결정짓기위한용도에따른주거용건축의일인

당 면적할당률은3 0 m2 / 인이며복도폭은1.5 ~

2.1m 정도이다. 고층건축물에서거주자의수직및

수평이동을통한흐름에영향을주는변수는코어

계획에관련되는요소로써기준층의형, 규모, 층수,

그리드(grid) 치수와구조방식, 설비방식, 관리방식

등으로, 각요소마다검토와피드백( f e e d - b a c k )의과

정을거쳐전요소들을코디네이트( c o o r d i n a t e )하는

작업이중요하다. 고층아파트설계의주거부분공간

구성에있어서는코어의위치가가장중요하다. 이것

은코아의위치에의한수직및수평동선의원활한

구성뿐만아니라주거부분의공간이폐쇄되지않고

효과적으로외부에면할수있는공간이마련되도록

코어의위치를결정하여야한다. 이것은개발업자의

관점에서볼때건물각층에있어서의융통성있는

설계는임대자혹은다른이유에의하여층별바닥면

설, 주거시설, 호텔그리고사무소등의용도는초고

층건축물에서복합용도로사용될수가있는도시적

기능의기본적인부분이었으며이것은필연적현상

이었다고할수가있을것이다. 

3⃞ 초고층 주거의 건축계획

3.1 복합용도에따른수직적공간배치

복합적으로이루어지는각기능에따르는바닥면

적의크기와리스스팬의차이는복합용도의초고

층 건축물인경우건축적규모형태와구조시스템

에 상당한변화를주게되었으며용도상의기능이

다른공간들을수직적으로적절하게배치하는것은

수직동선과더불어가장주요한건축계획및 구조

시스템에따른문제였

다. 복합용도의 초고

층 건축물에서 가장

보편적인기능공간들

인 사무소, 상가시설,

아파트 그리고 호텔

등을한꺼번에배치할

때에 각 용도에 따른

공간들의 기준 층 바

닥면적과리스스팬에

서 오는 차이는 구조

적인효율성을재고하

도록 하였다. 그리고

이러한 건물 유형에

따른 주된 차이점은

미 국 C h i c a g o의

Skidmore, Owings

and Merill 사의구조

파트너였던 F a z l u r

K h a n의건축및구조시스템도해[그림5과6 ]에서

잘 나타나고있다. 사무소와상업건물들은업무와

판매기능을수용할수있는보다큰건축공간을위

한구조시스템이필요하며, 주거시설과호텔등은

각 주거에필요한크기의적절한공간을수용하는

보다작고효율적인규모의스팬에따른구조시스

템이요구되어왔다. 이와더불어기계, 전기및통

신시스템을위해서건물전체에적절한사용과가

변성을마련해줄 수 있는건축및 구조시스템이

요구되었다. 

이러한관점에서초고층건축물을계획할때에구

조적인측면에서는기둥간격이좁은용도의공간이

저층부에고려되도록하는것이가장효과적이라는

것을[그림6 ]는보여준다. 그러므로이것은좁은기

둥간격에의한저층부의많은수의기둥배열은높

은건물의

수직하중을견디는것에유리하다고할수가있을

것이며건물이높아짐에따라기둥의수를줄일 수

있는방법이될수가있다. 이와같은맥락에서볼때

에지상부분에서부터위치할수가있는첫번째기

능은, 가장작은리스스팬과기둥간격을요구하는

호텔이될 수 있으며다음에는호텔보다약간넓은

기둥간격이필요한주거시설이될것이다. 이와더

불어건물의위층부분은가장넓은기둥간격을필요

로하는상업시설과사무소공간을위해사용되는것

이바람직할것이다. 그러나실제적으로여러복합용

도의초고층건축물들을볼때에초고층건축물내에

서넓은기둥간격을가지게되는사무소, 상업시설

등은일반적으로호텔과아파트용도아래에위치한

다. 이것은복합용도의초고층건축물에서는구조적

인효율성보다도건축계획적인효율성이우선함을

알수가있다. 다시말해서건축계획적인측면에서

사무소와상가시설과같은사용상의혹은진출입의

[그림7] 밀레니엄타워1 3 0의평면계획

RESTAURANT FLOOR (LEVEL 126-127) APT FLOOR (LEVEL 77-84) OFFFICE FLOOR ZONE IST (LEVL 7-16) GROUND LEVEL PLANHOTEL GUEST ROOMS(LEVEL 100-115)

[그림5] 구조기둥에따른복합용도
건물의단면- 건축기능적으로유리

[그림6] 구조기둥에따른복합용도
건물의단면- 구조적으로유리

호텔평면

아파트평면

사무소평면

호텔

아파트

사무소

상업기능

주차기능

Transfer Girder 필요

Transfer Girder 불필요

사무소평면

아파트평면

호텔평면

사무소

상업기능

아파트

호텔
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인고려에의할때8대의엘리베이터가한그룹으로

되는것이최고 한계이다. 또한하나의엘리베이터

샤프트안에수용할수있는엘리베이터의수는3

대이다. 각층에서개폐하는 엘리베이터의경우를

제외하고는단일샤프트안에단일엘리베이터를설

치하는것은반드시피해야한다. 부득이한경우의

개폐되지않는샤프트에서는반드시매3개층마다

점검구를설치하여야한다.

초고층건축물에있어서상층부를지원하는엘리

베이터를포함한코어면적은저층부에서비활용공

간(dead space)으로남게되므로, 이를어떻게효율

적으로줄이고경제적인바닥면적을추출할수있는

가하는것이매우중요한관건이라고할수있다. 

특히, 복합용도의경우각 기능에전용하는뱅크

시스템의분산이필요한데, 이는저층부바닥면적의

심각한잠식을초래하거나코어비의증가를초래하

여실제적인전용면적이줄어들게됨으로써경제성

과효율성을감소시킬수있는요인을제거하는차

원에서이루어져야한다. 무엇보다도건물이초고층

화될수록증가되는코어면적비를줄일수있는적

절한엘리베이터조닝결정을위한검토가필요한

것이다. 일반적으로 급행 엘리베이터( s h u t t l e

e l e v a t o r )에의해지원되는스카이로비시스템과더

블텍시스템등의사용은코어의소요면적을줄이

는데효과적이다. 다시말해서, 초고층의층수는구

조시스템뿐만아니라엘리베이터시스템에의해서

도제한을받는데엘리베이터시스템과층수및저

층바닥면적의잠식비율에따른효율적인고려가반

드시검토되어야한다.

대지의효율적인이용이나에너지절약차원에서

복합용도의건물은긍정적인해결책이라고할수있

는데가장일반적인복합용도의형태는저층부에상

업시설과업무시설을두고상층부에주거공간을두

는 것이다. 이것은우리나라에서초고층주상복합

건축물로많이알려져있는데, 앞에서언급한것처

럼구조적인시스템으로볼때는이러한배치가불

리하지만건축기능적인효율성을볼때에는상업시

설 혹은업무시설과같은공공이이용하는시설의

상층부에는호텔이나아파트같이2 4시간활용해야

하는용도의공간을두는것이가장효율적이라고

할수가 있다. 그렇기때문에복합용도의건물에서

중요한점은구분된수직동선이나로비를통해다

른용도의공간을구분시켜기능에따른각공간의

안전성을확보하는것이다. 

예를들어상업시설에출입하는사람들이주거공

간에직접적으로침범하지않도록서로간의동선분

리를이루어야한다. 이것을위하여초고층복합용

도의엘리베이터시스템은각기능을분리하고상호

침범하는교통체계가없도록엘리베이터홀에대한

접근방식을분리시켜야한다. 복합용도의대표적경

우로는사무소와아파트를결합시킨건물, 사무소와

아파트, 호텔을결합시킨건물, 사무소와호텔을결

합시킨건물등이있는데서로다른용도를결합시

킨건물에서는다른용도에대하여구분된엘리베이

터그룹이마련되어야한다. 사무소의경우대체로

야간의경비에중점을두는반면, 아파트거주자는

2 4시간경비를필요로하게된다. 그래서비상용을

제외하고는각기다른엘리베이터진입로비를두어

야한다. 그리고사무소와아파트를분리시키는스

카이로비는아파트의최하층에위치하고여기서셔

틀엘리베이터에의해곧장지상1층의거리로연결

이된다. 그러므로상가와사무소그리고아파트가

결합된경우에는, 아파트거주자를위한엘리베이터

는지상층에서직접진입할수있도록하여사무소

부분을익스프레스로지나서아파트의각층에서어

비스하는방식을취하거나, 지상층에서셔틀엘리베

적이효율적으로나누어질수있는계획에따른다고

볼수있다. 이때세심하고면밀한코어계획은공용

복도공간과층별공간의분할사용에따르는공간의

낭비를최소화시켜주고채광이나조망에대한고려

로써건물의효율성을극대화시킬수가있을것이다.

3.3 엘리베이터계획

초고층 건축물에서

엘리베이터는가장중

심되는요소임은두말

할 나위가없다. 그러

나이러한엘리베이터

에 대한 시스템과 운

용방식 등에 대하여

초고층설계시에체계

적이며효율적으로계

획해 줄 인프라가 미

흡한것이우리나라의

현실이다. 엘리베이터시스템은거주인구에대한운

송능력등을고려하여계획되어야하는데특히우리

나라의고층아파트들은대부분한대의엘리베이터

가배치되고있다. 이것은세대수에따른엘리베이터

의경제성을위하여한대만을배치하였다고생각되

지만엘리베이터가고장이날경우혹은수시로점검

할경우이용이어려워지는것을감안하면엘리베이

터는가능한두대이상이설치될수가있도록효율

적인단위세대의배치계획이필요하다. 다시말해서

기준층평면에서두세대에엘리베이터한대만을두

는것이아니라4세대에두대를두는것이훨씬효과

적이 될 것이다. 엘리베이터 전문가인William S.

L e w i s가“Two elevators are a system, one is a toy.”

라고말한것처럼, 엘리베이터설비가필수적으로들

어서는건축물은반드시최소2대이상의엘리베이

터를갖추는것이바람직하다. 그렇게함으로서엘리

베이터의운용이훨씬융통성있게되고사용자의불

편함을덜어주게되는것이다. 그러므로흔히탑상

형으로불리는고층형아파트의경우가능한2대이

상의엘리베이터가상호보완적으로운영될수가있

도록이에대한단위세대조합을구성하는것이보다

바람직하다.

그리고이처럼두대이상의승용엘리베이터를설

치할경우에는운송효율을높이기위해한곳에집

중하여배치하는것이중요하다. 한건물에서여러

위치에엘리베이터를분산시키면여러곳에서접근

이가능하고효율적인것처럼보이지만거주자들이

고르게분포되어엘리베이터를이용하는경우는드

물기때문에실제사용상에있어서는상당히비효율

적이다. 다수의엘리베이터가있을때미리이용패

턴에 맞추어군 관리방식(群管理方式)을채용하여

효율적인운영을기하는방식이있는데, 이1군을

뱅크( b a n k )라 한다. 이뱅크대수는4대이상8대

이하가적합하며, 이것들의배치및배열은충분한

검토를통하여결정할필요가있다. 

3.4 엘리베이터시스템방식

초고층건축물의수직동선을지원하는엘리베이

터시스템의결정은엘리베이터를수용하는코어면

적과사무실혹은 단위세대바닥면적의효율적인

사용을고려하는것이건축계획에서는매우중요한

사항이다. 

엘리베이터는운영방식에따라 조닝방식과스카

이로비방식, 운영형태에따라싱글텍( s i n g l e - d e c k )

방식과 더블 텍(double-deck) 방식 및 혼합방식

(single-deck + double-deck)으로구분할수있다.

그룹배치에있어서는 사용자가 엘리베이터로비

안에서버튼의신호를듣고움직일수있는시간적

[그림8] 밀레니엄타워1 3 0의
엘리베이터시스템계통도

엘레베이터개념도
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벽에서 코어까지의 거리(lease span)는 대략

7.5~10.5m 범위가가장적절하다. 이것은<표3 >

의아파트리스스팬의예를보더라도알수가있다.

아파트에있어서각실의크기와아파트단위세대의

개별적인크기에는밀접한관계가있는것은당연한

데개략적으로보더라도각각의개별실즉거실, 식

당, 부엌, 방및화장실, 옷장등은전체단위세대면

적의8 0 % ~ 8 5 %에이른다. 그중의1 5 %에서2 0 %

는통로, 내부벽체, 기둥및설비에관련된샤프트

등의공용부분으로볼수가있다. 원룸타입의아파

트(Efficiency Apartment)는일반적으로통로공간

이 적은편이다. 실제적으로아파트평면을계획할

때는공용부분의공간을최소화시키는것이필수적

이며당연한사항이지만특히초고층아파트에서의

수직및수평동선에관계되는공간을최소화시키는

무엇보다도중요하다. 이것을위해서는엘리베이터

의 적정대수와그에 따른효율적인구성이최대의

관건이다. 아파트의유형에따른단위세대의면적은

각나라의문화혹은생활방식및수준에따라달라

질수있다. 

이터를이용하여아파트의스카이로비층까지도달

하여아파트의로컬엘리베이터를다시갈아타는방

식을이용할수가있다. 

그리고 화물용 엘리베이터는사무소용과아파트

용으로분리시켜상호간섭이없도록하여야한다. 

3.5 초고층주거평면에서고려하여야할요소

초고층건축물에있어서중요하게간주될수있는

것은각층별로쌓아올라간바닥면에공간및기능

의질을최적으로부여할수있는디자인결정요소

에 관한사항이다. 이러한디자인결정요소는기계

공학과경제적인고려뿐만아니라미적인요소까지

도 포함하게되는데바닥판( f l o o r - p l a t e )은 고층건

물을형성시키는1차원적인요소일뿐만아니라사

용자혹은거주자에대한반복된공간확보의주요

기능및형태에대한기능을담당하기때문에특별

한 고려가있어야한다. 바닥판( f l o o r - p l a t e )의크기

는각나라의피난시대피거리에대한법적인사항

이나일조및환기에대한고려에의해일정크기까

지제한을받을수도있으며또한내부업무수행에

있어서사용자들이체험하는거주의질에대한고려

도 이러한바닥판( f l o o r - p l a t e )의 크기에따라조절

될수있다. 이는고층건물이위치하고있는장소에

따른시장성에도상당

한 영향을 미치는 사

항이다. 바닥판( f l o o r -

p l a t e )의 크기는 고층

건물이위치하고있는

장소에따른시장성에

있어서상당히중요한

영향을미치는사항이

다. 바닥판( f l o o r -

p l a t e )의 크기에 따른

고층건축물의영향성은리스스팬과의직접적인관

계로나타나게된다. 리스스팬(lease span)이라함

은바닥판( f l o o r - p l a t e )에서주로건물의동선및제

반시스템에필요한코어부분을뺀나머지사용가

능한거실공간의깊이를말한다. 다시말하면코어

의벽체혹은내부의벽에서건물외벽창까지의거

리를말한다. 이러한리스스팬은건축물의기능및

용도에 따라다르게나타난다. 설계초기에이러한

부분을파악하는것은장차내부공간의효율적인디

자인에있어서도무척중요하다. 고층건축물의계

획에있어서사무실, 호텔, 아파트등용도상특성에

따른리스스팬의깊이를결정하는국제적인표준은

없다. 주거기능에있어서는자연채광과환기 등의

거주환경이보다우선하므로바닥의스팬의길이는

고층주거건물을설계할때어느다른용도의공간

보다도매우중요한요소이다. [그림9 ]의복합용도

초고층건축물인시카고의Olympia Center는상층

부의아파트공간과하부의사무소공간의리스스팬

차이에따른형태적변화를단편적으로보여준다. 

3.6 주거시설의리스스팬과단위세대

일반적으로순수사무소기능을위한초고층건축

물의설계에서건물의외벽과코어사이의일반적인

거리(lease span)는 사무소의 임대와공간 사용의

융통성을고려할때9~13.5m 범위가적절하며사

무소의임대면적안에서가능한적은수의기둥을

갖는게바람직하다. 

그러나주거기능에있어서는자연채광과환기등

을고려하여각실들이가능한외기에면하도록설

계되어야하므로적절한바닥스팬이필요하다. 이

러한스팬이어떻게지켜지는가에따라효과적이고

경제적인최적단위세대의평면을구성할수가있다.

초고층주거시설에서의바닥면적을살펴볼때에외

사용자형태

주거시설

호텔

복수임대사무소

단일임대사무소

상가시설

주차시설

Span (m)

7.5m ~ 10.5m

7.5m ~ 10.5m

9m ~ 12m

9m ~ 13.5m

9m ~ 13.5m

9m ~ 18m

Dorchester Apt.

Steepmeadow Club

Arab Internation 

Bank Center

Hawthorne  House

Chestnut Dewitt Apt.

Horizon House

John Hancock

McCormick Apt

Seaside park

333 California Street

Olympia Center

180 Bryan Oaks

One Magnoficient Mile

Onterie center

Hawthorne House

Marina City

타워팰리스Ⅱ

타워팰리스Ⅲ

연면적

8 , 9 3 7㎡

9 , 1 6 6㎡

-

4 7 , 0 0 0㎡

4 3 , 6 6 3㎡

-

3 6 0 , 1 2 0㎡

-

3 0 . 0 0 0㎡

-

5 8 , 0 6 3㎡

1 3 , 0 0 0㎡

9 6 , 8 3 6㎡

8 5 , 0 0 0㎡

4 7 , 2 5 8㎡

1 1 0 , 7 3 7㎡

-

-

리스스팬

5 . 4 m ~ 6 . 8 m

6 . 9 m

7 . 5 m ~ 8 m

8 . 4 m

7 . 5 m ~ 1 0 . 5 m

1 0 . 2 m ~ 1 2 . 6 m

9 . 9 m ~ 1 2 . 9 m

6 . 6 m

9 ~ 1 2 m

9 m

6 m ~ 9 m

6 m ~ 1 1 m

7 . 5 m

8 . 1 m ~ 1 0 . 2 m

8 . 1 m

9 . 2 m

1 5 m

6 ~ 1 0 m

비고

3 ~ 4베드룸유니

1 ~ 3베드룸유닛

3 1층이상아파트

456 유닛

-

2 7 0유닛

4 6 ~ 9 3층아파트

1 ~ 2베드룸유닛

4층이상315 유닛

3 1층이상 6 6유닛

3 8층이상아파트

4베드룸유닛

1 9 0콘도

1 ~ 1 0층사무실

4 5 6유닛

8 9 6유닛

-

-

연도

1 9 6 2

1 9 6 3

-

1 9 6 6

1 9 6 5

1 9 6 2

1 9 7 0

1 9 6 2

1 9 8 1

1 9 8 1

1 9 8 4

1 9 8 3

1 9 8 3

1 9 6 8

-

1 9 6 4

1 9 9 8

2 0 0 3

규모

1 5층

1 2층

-

3 8층

4 3층

2 8층

1 0 0층

1 2층

3 6층

4 7층

1 0 1층

1 8층

5 7층

5 6층

3 8층

6 0층

6 5층

-

단위세대타입

원룸형

1 베드룸형

2 베드룸형

3 베드룸형

크기

4 2 ~ 5 6㎡

6 0 ~ 8 4㎡

8 8 ~ 1 1 0㎡

1 1 6 ~ 1 4 8㎡

주거단위세대의최소크기

3 5㎡

5 4㎡

7 0㎡

8 4㎡

개략적인각단위세대의폭

Min. 4.8m

9 m

1 3 . 5 m

1 6 . 5 m

<표1> 용도에따른리스스펜

<표2> 아파트리스스펜예

<표3> 아파트의단위세대타입에따른총면적(전용면적+통로면적)

[그림9] 시카고의올림피아센터
복합주거건물
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성한것이특징이다. 

그러나 초고층이라

는 특성으로 인하여

높은 층에 있어서의

조망은자연스럽게고

려되고있으나저층부

에 대한 조망확보는

여전히과제로남아있다. 이것은초고층건축물이실

현된다는것은고층부로부터의조망확보라는차원

뿐만아니라저층부에대한고려도필수적이라는것

을전제하고있다. 여기에는저층부에있어서보행자

공간에따르는접근성과더불어조경공간및일조권

의확보가선행되어야초고층아파트가미래의거주

공간으로서긍정적인역할을한다는것을의미한다

고볼수가있다. 다시말해서고층부와저층부의차

별이두드러지지않게초고층이라는수직적에따르

는위치특성을잘개발하여야할필요가있다. 

4⃞ 결론

초고층주거시설은현대의복합적인거주행태와

더불어도시지역내의높은인구밀도와대지의부

족에서파생되는제반문제점들을해결하는하나의

방안으로서필수불가결한주거형태가되어왔다. 특

히우리나라와같이국토가협소하고대도시의거주

밀도가높은지역에서는초고층주거시설이어느시

기보다도 절실한것이라고생각된다. 그러나현재

서울이라는대도시에서개발되고있는초고층주상

복합건물은이러한도시기능과상호보완적으로잘

실현되고있는가에대하여의구심이들게된다. 여

기에는초고층이라는특수한건축물의건축계획및

기술공학적인부분도중요한것이지만도시기능과

그에따른환경적인부분이충족되지못할때초고

층은의미가없기때문이다. 그러므로초고층주거

시설은도시속에서대두되는고밀도의거주공간에

대한문제해결의한방안으로서의역할뿐만아니

라, 상업시설혹은 업무시설과연계된복합용도에

따르는공간기능과도시내의도시를창조하는복합

적인도시기능체로서의역할이재해석되어져야하

는것이매우중요한사항일것이다. 이러한관점에

서초고층주거시설을개발한다는것은단일건축물

로서의기능보다는도시속의새로운도시를창출하

는도시적기능체라는것이전제되어야하고그것

을통한건축적해결이구축되어야할것이다. 

이와더불어우리나라의대도시특성에적합한초

고층주거로서의거주성, 평면형식에있어서의경제

적이고가변적인효율성, 외관에있어서의환경친화

적인의장요소그리고서어비스부분으로서의기계,

소방및전기부분에대한효율적인시스템을마련하

는데에지속적인연구가진행되어야할것이다.

3.7 초고층주거과천장고

복합용도가초고층건축물설계에미치는영향에

는여러가지요소가있으며이러한것으로는도시계

획및교통영향에따르는도시맥락의영향, 대지조

건, 건물위치및각기능별요구에의한평면계획, 그

리고기능분리에따르는시스템전환층과기능별동

선계획, 기능분리에따르는구조시스템의적절한이

용, 사무소, 호텔, 아파트등의기능에따른각사용공

간의차이, 기능별요구에따른모듈계획과내부기

둥간격의고려, 모듈계획과기둥간격에따르는외

부창문의적절한계획그리고건물용도별에달라지

는층고등을들수가있다. 여기에서초고층건축물

에있어서의전체적인경제성은층고에의해영향을

받는다고해도과언이아니다. 초고층건축물의경제

성에 미치는주요사항으로써는구조적인시스템의

영향을무시할수없으나각층의조금씩절약된층고

가수십개의층에의해합산될경우건축물의구조체

에대한경제성뿐만아니라외부를둘러싸고있는외

벽의경제성에도큰영향을미친다. 이와더불어낮

아진층고에의한외벽면적의감소는풍력의외벽에

대한감소와더불어구조에서도보다풍력의감소된

효과를볼수있다. 또

한 외벽 면적의 감소

는 열 손실에대한긍

정적이영향을끼치므

로 기계 시스템에 대

한 효과도 기대할 수

있다. 결과적으로 초

고층건축물일수록층

고에 따른 변화는 건

축물의전반적인경제

성에도 많은 영향을

주게된다. 호텔과 아

파트는사무실의층고보다낮게계획하는것이일반

적이며이것은사용공간의크기에의하여높이의적

정성을파악할수가있는데주거용건물공간은고정

벽에의해각 단위로분리되므로좁은공간에맞는

낮은천장고의사용이가능하다. 이경우공기조화

시스템이나전기시스템의설비는벽체를따라설치

가능하므로사무소혹은상가시설들처럼특별히천

장공간을필요로하지않는다. 

이에따라이들공간에서는바닥슬래브의노출된

부분이곧바로마감천장으로이용될수있으며반

면에사무소나상가시설에서는공간사용의융통성

및 가변성이요구되므로자유로이이동될수 있는

칸막이 벽이요구된다. 그리고 초고층주거건물의

천장고는실내에서의전망및높이에따른쾌적한

공간구성을위하여일반주거보다는약간높게계

획하는것이바람직하다. 

3.8 초고층주거의조망과친환경적인공간

우리나라에서도아크로빌, 타워팰리스및 목동의

하이페리온등많은초고층주상복합건물의실현으

로말미암아향에있어서남쪽으로만고집되던획일

적인아파트의평면과배치계획이이제는조망감이

라는가치에대한선호가높아짐으로서초고층아파

트의배치에있어서상당한자유로움을발휘할수가

있게되었다. 타워팰리스I I I는아파트평면의조망

에있어서각실이서로다른방향의조망을가질수

가있도록최대한배려한것이특징이라고할수가

있으며, 이러한예는시카고의De Stefano 사가시

카고시에계획하는65 East Huron의계획안에서

도볼수가있다. 65 East Huron은타원형태의평

면을가지고4세대가구성되도록하고있는데각세

대는곡면의형태를따른실을가지면서각실로부

터의조망통로가서로다르게나타날수있도록구
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[그림10] 시카고의65 East 
Huron 초고층주거빌딩

[그림11] 타워팰리스I I I의
초기계획평면도
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