
단 지 계 획 

 
 
第 1 章   團地計劃의 槪念 
 

1. 團地(Complex)의 定義 
 

2. 團地計劃과 計劃過程 
 

1) 단지계획  
ㅇ 정의 
ㅇ 단지계획의 명제 
ㅇ 단지계획을 왜 하는가? 
ㅇ 단지개발을 꼭 해야 하는가? 
ㅇ 단지계획의 일반적인 목표 
ㅇ 단지계획에서는 인간의 행위 setting이 중요하다. 

 
2) 단지계획의 참여자 
ㅇ 주요 actor 
ㅇ 관련기관과 시민조직 
ㅇ 단지계획팀의 구성 

 
3) 계획의 일반적 과정 
ㅇ 단지계획 프로세스 

- 목표를 정하고 대상지를 찾는 경우 
- 토지를 확보하고 목표를 설정하는 경우 

 
 

3. 설계 프로세스 
 

1) 입지분석 (Site Analysis) 과 타당성 분석 
ㅇ 현황분석 
ㅇ 타당성분석 ( Feasibility Analysis ) 

 
2) 계획구상 
ㅇ 인간 활동의 Diagram (장소와 수용활동의 조직 ) 
ㅇ 프로그램 
ㅇ 기본구상 ( Conceptual Design ) 
 

4) 계획/기본설계(단지계획) 
ㅇ 단지설계 ( Schematic Design / Preliminary Site Layout ) 
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ㅇ 대안 작성 및 평가 
 

5) 엔지니어링 설계 
ㅇ 토목/조경공사 도면작성 
ㅇ 공급처리시설계획 
 

6) 건축 프로그램 및 배치구상 
ㅇ 건축프로그램 
ㅇ 배치구상 

 
 

第 2章. 立地與件 및 妥當性 分析 
 

1. 상위계획 및 규제 
ㅇ 도시계획 
ㅇ 용도지역지구와 변경 
ㅇ 기타 법규와 상위계획 
ㅇ 건축조례 
ㅇ 허가와 승인과정 (그래픽기법, 인허가도면) 

 
2. 현황분석  
 

1) 부지분석 
ㅇ 단지계획의 목적과 부지분석과의 관계 
ㅇ 초기단계 부지평가 및 타당성분석의 필요성 
ㅇ 부지의 특성과 계획간 조화가 필요 
ㅇ 부지 분석의 중요성과 주요내용 
ㅇ 부지의 분석방법 
 

2) 부지평가과정 
ㅇ 평가 및 분석의 과정 

 
3) 자료수집 
ㅇ 기본자료 
ㅇ 수집해야할 자료 
ㅇ 인접지역과 시장지역에 관한 수집자료 
ㅇ 각종 계획, 용도지역 등에 관한 수집자료 
ㅇ 현장에 관한 물적 자료(각종 도면과 항공사진상에 기록된 자료) 
ㅇ 생활하수처리에 관한 자료 
ㅇ 상수공급에 관한 자료 
ㅇ 우수처리에 관한 자료 
ㅇ 기타 유틸리티에 관한 자료 
ㅇ 자료정리 
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4) 현지조사 
ㅇ 조사의 필요성 
ㅇ 준비물 
ㅇ 조사일정 
ㅇ 조사사항(조사자료에 없는 것과 자료상 의심이 가는 것을 현지조사) 
 

5) 조사자료의 기록 
ㅇ 보고서 작성 
ㅇ 조사의 한계 
ㅇ 전문가의 요약된 조사연구에 필요한 내용 
 

6) 개발 가능성(yield) 검토 
ㅇ 목적 
ㅇ 방법 

 
3. 입지선정 
 

1) 일반적 Criteria 
ㅇ 원칙 
ㅇ 평가항목 
ㅇ 항목의 우선순위  
ㅇ 부지선정의 Criteria 

 
평가기준 

부문 항목 
1. 가장 적합 2. 보통 3. 부적합 

기존의 용도지역지구 계획용도에 적합  비주거용도로 지정 농업/주거용 가능 
주변지역의 토지이용 사무실/복합용도  비주거용도  농업/주거용 계획 
기본계획과의 부합성 특정용도까지 부합  일반적으로 부합  부합하지 않음 
지형 1.5%미만의 평지 5~15% 경사지 15%이상의 경사 
배수 단일 배수구역 몇개의 배수구역 많은 배수구역 
토양/지하토질 최소한의 절토성토 중간정도 절토성토 많은 절토성토 
조경을 위한 식생 재래수종이 풍부 재래수종이 보통 재래수종이 결핍 

대상지 
특성 

부지내 구조물 없음 별 가치없는 구조물 값비싼 구조물 존재 
습지 1000평이내의 습지 1천~1만평의 습지 1만평이상의 습지 

환경특성 
범람지역 없음 최소, 별영향없음 범람지 관리가 요구됨

기반시설 
(유틸리티) 

전기, 상수, 오수, 

통신, 개스 
대상지 또는 

인접지에서 충분히 

공급 
적당한 거리에서 

공급가능 
적당한 거리에서 

수량공급 불가 

기존 접근도로 2개이상의 접근도로 
주간선도로가 인접 2개이상의 접근도로 1개도로만 접근가능 

부지 진입구 2개의 진출입구가능 2개진출입에 장애 진출입이 심히 장애 

기반시설 
(교통) 

계획 도로 중심지에 인접한 

여러개의 계획 또는 

기존 도로 및 

중심지에 인접한 

2개의 계획 또는 

기존 도로 

중심지에 인접한 

1개의 계획 또는 기존

도로 
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고속도로 

대중교통수단 철도와 버스 버스 없음 
철도 아주 근접하여 위치 일반적 거리에 입지 가까운 지역내 없음 

항공로 통과 근처에 없음 부근에 있으나 

고도비행 부근에서 저고도비행

프로그램의 

대상지 
적합성 

 적합/ 추가적 면적은 

입지의 융통성 확보 
적합/ 제한된 

입지융통성 부적합 

개략적  
비용 

개발비용 
관리운영비용 

과도하거나 

비정상적인 경우 
저가에서 고가 

1~9등급 N/A 

 
rough order of magnitude 
 
2) 주거단지 입지 선정의 checklist 
ㅇ 검토해야 할 필수적인 입지특성 
ㅇ 위생과 방법 서비스의 제공여부 
ㅇ 위험으로부터 격리여부 
 

3) 공업단지 입지 선정의 checklist 
ㅇ 생산활동 영향요소 
ㅇ 개발여건 
ㅇ 종업원 복지 확보 

 
4. 시장성 분석 
 

1) 개요 
ㅇ 누가하는가? 
ㅇ 정의  
ㅇ 활용용도 
ㅇ 분석시점 
ㅇ 설계전문가의 역할 
 

2) 조사와 분석 
ㅇ 무엇을 조사할 것인가?   
ㅇ 시장조사의 내용 
ㅇ 인구관련사항 
ㅇ 경제관련 사항 
ㅇ 시장성분석 정보의 Sources 
 

3) 기타 Feasibility Study에 포함되어야 할 내용 
ㅇ 위해한 쓰레기와 환경 감정평가(Environmental Site Assessment) 
ㅇ 교통 연구 
ㅇ 환경영향 
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ㅇ 학교에 미치는 영향 
 
5. 환경영향 분석  
 

1) 환경평가 연구(Environmental Assessment)의 의미 
ㅇ 평가 연구의 필요성 
ㅇ 미국의 환경감정 체계 
ㅇ 미국의 환경(감정)평가방법 : Environmental (Site) Assessment  
 

2) 상수원 보호 
ㅇ 상수원을 오염 
ㅇ 보존을 위한 조치 
 

3) 습지보존 
ㅇ 습지의 역할 
ㅇ 습지의 유형 
ㅇ 습지 조사 
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4) 식생과 야생동물의 보존 
 

ㅇ 나무의 가치와 이익:  

 

<건축설계요소>, <엔지니어링요소>, <기후조절요소>  
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ㅇ 나무의 위치에 따른 특성 
ㅇ 나무 뿌리의 위치 
ㅇ 공사에 의한 뿌리의 피해 
ㅇ 수목보존계획 
ㅇ 야생동물보존 필요성과 방법 
 

5) 지형 
ㅇ Topography의 정의 
ㅇ 지형의 파괴  
ㅇ 경사도 
ㅇ 경사도와 동선 
ㅇ 지형의 시각적 가치와 활용 

 

6) 토양 
ㅇ 토양 
ㅇ Geomophology  
ㅇ 일반적인 토양분류 
ㅇ 토양의 엔지니어링상 분류 
ㅇ 보링 
ㅇ 조사해야 할 지하의 중요한 조건  

 

7) 역사보존 
ㅇ 역사보존의 가치 
ㅇ 역사가치 보존이 가능하게 된 배경 
ㅇ 역사가치의 판단 
ㅇ 국가 차원의 가치기준  
ㅇ 환경보존의 방법과 도구 

 
8) 화학물질 오염 
ㅇ 오염원의 유형 
ㅇ 오염원 

 
9) 아스베스토스와 라돈 
ㅇ 아스베스토스의 종류와 피해 
ㅇ 라돈 
 

10) 대기의 질 
ㅇ 단지개발에서 대기의 질 규제가 필요한 부문 
ㅇ 오염원 
ㅇ 오염의 형태와 종류  
ㅇ 단지개발시 고려사항 
 

11) 기후 
ㅇ 기온 
ㅇ 바람 
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ㅇ Albedo(표면복사율) 
ㅇ 경사지와 방향 
ㅇ 바람 
 

12) 소음  
ㅇ 소음이란? 
ㅇ 소음의 피해 
ㅇ 소음의 측정 
ㅇ 소음의 피해 

 
ㅇ Occupational Safety and Health Administration에 의한 소음기준 

 
소음기준(dB) 85 90 92 95 97 100 102 105 110 120 
허용기준시간 
(시간/일) 16 * 8 6 4 3 2 1.5 1 0.5 1분이하 

 
* 정기적인 검사가 필요 

 
ㅇ 일상적인 소음원의 소음강도 

 
소음강

도(dB) 소음원, 거리 인식도 소음강

도(dB)
소음원, 거리 인식도 

130 군용기 이륙 15m거리에서 고막아픔의 시작 60 번잡한 사무실  
120 제트기 이륙 60m거리에서  50 주간의 주택가  
115 리벳트 용구가동  40 야간의 주택가 조용함 

100 지하철통과중의 플랫홈 대단히 시끄러움 35 도서관  
90 15m 거리의 중량트럭운행  30 부드러운 속삭임  
80 번잡한 거리의 연석부  15 낙엽떨어지는 소리 대단히 조용

70 15m 거리의 승용차운행 시끄러움    
 

ㅇ 자동차 소음 및 단지개발시 고려사항 (DNL로 측정하여 대책 마련) 
ㅇ 항공기 소음과 고려사항 
ㅇ 소음 컨트롤의 원칙 
ㅇ 토지이용규제를 통한 소음 컨트롤 
ㅇ 건물의 배치에 따른 소음 컨트롤 
ㅇ 소음방지시설 (효과 : earth berm > wall/berm > wall > 숲 등의 순서임) 
ㅇ Earth Berm 
ㅇ 방음벽 
ㅇ 숲 
ㅇ 건축물을 통한 방음 
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ㅇ 환경분석을 위한 Checklist 

 
 구분  내용 상세내용 

지질, 토양 
- 지하토질, 암반특성과 깊이 
- 깊이에 따른 토양, 엔지니어링측면의 가치, 식재측면의 가치 
- 매립토여부, 침전, 토질분안정여부 

물 

- 기존 water body-변화와 수질 
- 자연 또는 인공적 배수-흐름, 용량, 수질 
- 지표수의 배수 패턴, 양, 장애물, 침투 
- 지하수위-높이와 변화, 용출 
- 물공급-양과 질  

지형 

- 지형의 유형 
- 표고 
- 경사도 분석 
- 시각적 분석 
- 동선 분석 
- 특이한 물체 

물리적 
Data 

기후 
- 기온, 강수, 습도, 태양각도, 구름, 풍향과 풍력에 관한 지역 data 
- 지역적 미기후: 온냉 경사지, 바람의 통로, 음지, 열의 반사 및 축약  
- 소음, 냄새, 대기의 질 
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생태 
- 우세한 동식물계의 위치와 상대적 안정성 
- 기존 요인, 자율, 변화에 대한 민감도에 대한 의존도 
- 숲을 비롯한 식물분포의 지도상 기록 
- 보존하여야 할 수종과 이들의 위치  

인공 구조물 
- 기존 건물-형태윤곽, 위치, 각층의 높이, 타잎, 컨디션, 용도 
- 교통시설(도로, 길, 철도, 대중교통 등)-위치, 용량, 컨디션 
- 공급처리(우수/오수처리, 상수, 개스, 전기, 전화, 열 등)입지, 위치, 용량

감각적인 질 
- 시각적 공간사이의 관계와 특성 
- 시각, vista, 시각적 focus 
- 시각적 연계의 리듬과 특성 
- 빛, 소리, 냄새, 느낌의 변화와 질  

원주민과  
입주자 

- 인구숫자와 구성 
- 사회구조와 기관 
- 경제구조 
- 정치구조  
- 현재의 변화와 문제 

행동setting - 성격, 입지리듬, 안정성, 참여자, 마찰  

잠재력, 권리, 
제약점 

- 소유권, 계획선, 기타권리 
- 법적 규제: 용도지역제, 기타규제 
- 경제적 가치 
- 기존 “ 영역성” 의 수용 
- 행정적 경계  

과거와 미래 - 역사와 흔적 
- 미래 용도에 관한 공공과 민간의 의도, 마찰 

문화적 
Data 

이미지 
- 집단과 개인의 개성화와 조직 
- 부지가 갖는 의미, 심볼, 표현 
- 희망, 두려움, 소원, 선호 

비슷한 구조, 질, 문제의 지역적 분류 
중요한 점, 선, 면의 분별  
현재와 미래의 변화 분석 - 부지의 동적인 관점 

Data  
상관성 

중요한 문제와 가능성의 분별 
 
 

 

第 3章. 엔지니어링 
 

 

1.  지도, 도면, 스펙 
 

1) 지도와 도면 
ㅇ 지도, 도면, 스펙의 의미 
ㅇ 단지계획 도면의 종류 

 

2) 지도 
ㅇ 지도의 정의와 종류 
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ㅇ 스케일 
 

3) 도면 
ㅇ 도면의 종류 
ㅇ 다면 투상도(multiview projection) 
ㅇ Axonometric과 Oblique 
ㅇ 개발계획에서의 도면 
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3. 순환동선 
 

ㅇ 순환시스템 
ㅇ 기반시설 
ㅇ 가로망 패턴 
ㅇ 도로의 Grain 
ㅇ 지구내 도로 
ㅇ 슈퍼블럭 
ㅇ 채널의 위계 
ㅇ 채널의 용량 
ㅇ 동선의 비용 
ㅇ 도로와 경사도와의 관계 
ㅇ 통행로와 사회적 접촉 

 

   
 

 

4. 도로의 계획과 설계 
 

1) 도로의 계획 
ㅇ 도로의 체계 
ㅇ 격자형과 T자형의 비교 
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격자형 T자형 

-통과교통이 허용되어 안전성이 떨어진다 
-도로의 위계가 불명확하다. 
-각 택지에 대한 서비스가 용이하다. 
-부정형한 지형에 적용이 곤란하다. 
-도로형태가 균일화되어 단조로운 가구가 형성다.

-필요없는 택지가 생길 우려가 적어 토지이용 

효율이 증대한다. 
-공간의 폐쇄성이 결여되어 장소적 특징이 약함 
-보행자전용도로, 녹도 등으로 단조로운 공간에 

특성을 부여하는 것이 바람직 

-교차점에서는 격자형에 비하여 안전하다. 
-통과교통의 발생이 줄어든다. 
-격자형에 비하여 주행속도가 낮다. 
 
-구획도로와 국지도로의 교차가 많다. 
-손실되는 토지가 적다.  
-단조로운 가구가 형성된다. 
-T자형 교차점이 많아 방향성이 불분명 
-보행자에게 방향성제시가 필요. 교차점에 

특성부여 바람직 

 

ㅇ 루프형과 쿨데작형 

 
루프형 쿨데작형 

-통과교통을 차단하여 안정된 공간조성 
-주민에게 독점적으로 활용되는 쾌적한 

생활공간으로 이용가능 
-정돈된 경관의 연출가능 

-통과교통이 차단되어 어린이들이 안전하게 놀 수 

있음 
-서비스차량의 접근이 곤란 
-집찾기가 불편 

 
2) 보행자시설계획 
ㅇ 보행자공간 

 
< 보행공간의 용량(통과인원/도로폭 m당, 속도 分당) > 

 

완전 오픈 1.5인이하
약간붐벼, 접촉은 불가피,  
흐름에 마찰이 자주 생겨 30~42인

자유로운 보행,  
집단의 통행도 가능  1.5~6인 심하게 붐벼,  

천천히 걷는 사람도 방해받아 42~48인

집단은 대열을 조정,  
조심스레 가면 접촉이 적다. 6~18인 완전히 꽉차, 억지로 

밀려다니거나, 정지상태 0~75인 

집단의 보행은 불가능,  
가로질러 가기도 불가능 18~30인   

 
ㅇ 보행자공간계획의 목표 
ㅇ 보행자공간의 역할 
ㅇ 보행자공간의 조성형태 
ㅇ 보행자공간의 유형 
ㅇ 보행과 차량의 관계 
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ㅇ 보차분리의 방법 
ㅇ 본엘프(Woonerf)  
ㅇ 노상주차 억제시설 

ㅇ 

차량속

도 

감속을 

위한 

충격효

과기법 
 

3) 

도로의 

설계 

      

설계속도 
(km/h) 

수평곡선의 최소반경 
(m) 

최대 경사도 
(%) 

최소 전방시야거리 
(m) 

경사 1% 변화에 대한 수직 

곡선의 최소길이  (m) 

32 30 12 45 3 
48 75 10 60 6 
64 135 8 83 11 
80 225 7 105 21 
96 330 5 143 45 
112 480 4 180 60 

ㅇ 단면 
ㅇ 도로폭과 높이 
ㅇ 보도의 폭 
ㅇ 도로평면의 선형(alignment) 
ㅇ 도로의 교차 

 

 
9% 이상일 경우 범퍼 접촉 

 
 

 
ㅇ 막다른 길 
ㅇ 주차장 
ㅇ 수직적 설계 
ㅇ 차량의 속도와 설계기준 
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5. 부지 지표조성 (grading) 

ㅇ 지표조성의 목적 
ㅇ Contour lines의 의미 
ㅇ 지표 설정의 방향 
ㅇ 토량계산방법 
ㅇ 표토의 보존 

 

6

법적 의미 
 지표수의 유출량 

 
. 우수처리  
ㅇ 우수처리의 개념 
ㅇ 우수처리에 관한 

ㅇ

 
공종 유출계수 공종 유출계수 
지붕 0.85~0.95 공지 0.10~0.30 
도로 0.80~0.90 잔디, 수목이 많은 공원 0.05~0.25 
불투수성 ~0.850.75  경사가 작은 산지 0.20~0.40 

면 1.0 경사가 심한 산지 0.40~0.60 수

 
 

ㅇ 지표수의 수량계산시 고려사항 
 

7
처리의 역사 

ㅇ 정화조 
 

 
. 오수처리 
ㅇ 오수와 

ㅇ 오수량 
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8

(미국의 예) : ℓ /일 
ㅇ 상수시설 

  
9 공급처리시설 

 

ㅇ 쓰레기처리 

第 4章 개발유형과 계획기법 

1 型 (개발목적에 따라 분류)  

ㅇ 학술연구단지 
 

1 정 
안점 

2
요인 

ㅇ 밀도기준 
 

<표-1> 參考 : 시급 도시계획상 시가지 인구밀도 배분계획기준 
(단위 : 인/ ha)   

 배 침 

. 상수공급 
ㅇ 관망 설계 
ㅇ 물 소비량

. 기타 
ㅇ 전기 
ㅇ 개스 
ㅇ 전화전신

ㅇ 냉난방 
ㅇ 상호관계 

 
 
 

 

. 團地의 類
ㅇ 주거단지  
ㅇ 상업단지  
ㅇ 업무단지  
ㅇ 공업단지  
ㅇ 관광단지  

2. 住居團地 
) 계획 지표의 설
ㅇ 계획의 주

) 개발밀도 
ㅇ 밀도결정 

ㅇ 밀도유형 

 

기존시가지현황 인구밀도 분계획지
구   분 

시평균1) 별시2) 전국도 서울특 저밀도 중밀도 중고밀도 고밀도 
순밀도 402 698 300이하 300-500 500-700 700이상 
총밀도 129 345 150이하 150-250 250-350 350이상 
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<표-2> 신도시 개발밀도 

위 : 인/ ha)   
 

(단

밀도유형 목동 과천 평촌 상계 분당 일산 
총밀도 264 235 333 437 213 182 
순밀도 495 542 776 954 593 532 
 

참고 : 서울의 고밀도 APT단지의 순밀도 1000인/ha, (홍콩 샨틴 순밀도는 1500~2500인/ha) 

     도시내부 총밀도 400인/ha, 교외 총밀도 60~150인/ha, 평균 또는 이상적 총밀도 50~250인/ha 

ㅇ 밀도계획이 개발에 반영될 수 있도록 하는 제도적 장치 
 

3
분 

 인접지역의 용도와의 관계 

 
격거리(

      외국의 신도시 총밀도 150인/ha정도(샹디갈 140인/ha, 센리 165인/ha),  
 미국의 

 

) 토지이용 
ㅇ 용도의 배

ㅇ 주택용지 
ㅇ 상업용지 
ㅇ 공공시설용지 
ㅇ

건물의 이 m) 
    도로유형  시설녹지의 폭(m) 

배치 평행배치 직각

대로변 15~20  10

광로변 30 5 
20 

 
4  획 

입지 
 

ㅇ 선형 

표-3> 참고 : 집중형과 비교  
형 

集   中   型 線     型 

) 상업용지의 계
◦  유형과 

ㅇ 집중형

 
< 선형 상업지의 

     유

 비교 
성       격 ∙ 일점 집합형 상가 ∙ 노선상가, 분산형 

적 정 위 치 로변 ∙ 도심 또는 지역중심지 
∙ 대도시 외곽의 저밀도 주거지역 

∙ 지구중심상업지, 근린상업지, 대

∙ 버스정유소, 전철역 따라 형성 
필  요  성 ∙ 여러 활동을 연속적으로 행할 필요가 있을때 는 것이 기대될 때 ∙ 단일목적의 활동이 일어나

활동의 종류 유흥, 오락 ∙ 전문상가, 업무용사무실, ∙ 근신생활시설, 일반상가 
개      발 ∙ 계획적인 개발유도 필요 이 가능하므로 조정필요 ∙ 자생적 발생

접      근 ∙ 자동차 중심 ∙ 보행위주 

장   점 
 따른 이용권의 명 

  확한 위계를 가짐 

수요의 성장과 다양화에 대처할  융통성이 

∙ 도로와 주거지 사이의 소음완충지 역할을 한다.

∙ 시설 상호간의 유기적 관련성이 높다. 
∙ 시설의 다양성, 이용자 선택성이 커짐 
∙ 상품·서비스 유형에

∙ 주민에게 균등한 접근성 부여 
∙ 장래

있다. 
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단   점 
∙ 자가용 이용자 중심의 상업지 형태로 대중 

교통중심의 우리나라 근린 상업지로는 부적함

 

∙ 도로의 교통체증현상, 인구밀집현상 초래 
∙ 주거지역과 중복지정될 경우가 주거지 전체가 

상업화 할 수 있다. 
∙ 도시미관이 손상될 우려 

 
◦  상업용지의 획지분할 
 

5) 가로망의 구성 
◦  유  형 
◦  보행자 도로 
◦  규모 
 

6) 가구분할(단독주택지) 
◦  가구의 크기 
◦  장변의 방향 

 
7) 공동주택을 위한  

가구분할 
◦  고려사항 
◦  적정가구수 
◦  적정규모 
 

8) 획지분할 
◦  적정규모 결정요인 
◦  적정필지 규모 산정방법 

 
<표-4> 참고 : 적용필지 규모범위  

 

구    분 주택시장수요 대상정규분포 쾌적한 주거표준 최소대지면적에

관한 법규 
단독주택 
필지면적 
범    위 
 

∙ 대도시 : 85～215㎡ 
∙ 중도시 : 115～258㎡ 
∙ 위성도시 : 92～274㎡ 
∙ 공업도시 : 125～222㎡ 

∙ 건평 30～39평  

  (이는 

주택시장수요 

범위내 포함됨) 

∙ 건축바닥면적 : 51～76㎡ 
∙ 실외공간면적 : 120㎡ 
∙ 필지면적 : 170～200㎡ 
 

∙ 일반주거지역 :

  60～180㎡ 
∙ 전용주거지역 :

  150～300㎡ 
 

 
◦  필지형태 
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9) 공공시설/편익시설 
◦  이용주민수와의 관계 
◦  이용거리와의 관계 

 
10) 공원·녹지 
◦  공원·녹지의 유형 
◦  근린공원의 결정기준 
◦  녹지의 설치기준 
◦  어린이공원의 결정기준 

 
<표-5> 참고 : 어린이  활동범위에 따른 놀이공간의 분류  

 
놀이공간세분 

분    류 특        성 
단독주택지구 아파트지구 

유아놀이 
(tot lot) 
 
 

∙ 행동반경이 좁아 자기집 정원이나 

집앞골목(단독주택), 아파트복도(고층복도식), 

아파트계단실입구(중층계단식)에서 흙장난 소꼽장난등 

정적놀이를 주로하는 4세이하의 놀이공간 

집안골목 
 
 
 

계단실 입구

/복도 
 
 

어린이놀이터 
(play lot) 
 

∙ 비교적 활발한 동적놀이를 하고, 놀이기구도 사용하며

행동반경이 넓어지는 4～8세에 이르는 연령층 

유치거리 

100m이내 
 

100세대당  
1개소 
 

소년운동공원

(teen play 

ground) 

∙ 단체게임을 즐기고 공지를 찾아노는 국민학교 

고학년층 및 중학교 연령층을 위한 운동공지 
 

유치거리 

250m이내 
 

500세대당  
1개소 
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2. 商業團地 (Shopping Center) 
 

1) 쇼핑센타의 발전 
ㅇ 미국의 쇼핑센타는 50여년의 역사 
ㅇ 새로운 시도가 성공하기 위한 5가지 조건 
ㅇ 쇼핑센터의 배경 
ㅇ 최초의 Community 쇼핑센터 : 1931년의 달라스시 Highland Park 
ㅇ 새로운 경영기법 : 1937년 휴스턴시 River Oaks Center 
ㅇ Anchor Store의 고안 : 1950년 시애틀 Northgate Center 
ㅇ 실내화된 쇼핑몰 
ㅇ 대규모화  
ㅇ 혼합용도  
ㅇ 다층구조  
ㅇ 다양한 형태로 발전 - 특정시장 대상의 S.C.  
 

2) 상가종류 
ㅇ 생활권 서비스에 따른 유형 
ㅇ 조직형태에 따른 상가 유형 
 

3) 쇼핑센타의 입지선정 여건 
 

4) 쇼핑센타의 계획상 고려사항 
ㅇ 동선  
ㅇ 쾌적성 제고 
ㅇ 인지성  
 

5) 쇼핑센타의 배치형태 
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3. 業務團地 (Office Park) 
 

1) 용도에 따른 유형 
ㅇ 관공서 단지 
ㅇ 민간업무단지 

 
2) 단지개발의 이점 
ㅇ 비용측면 
ㅇ 서비스측면 : 단일 입주자가 단독으로 갖출 수 없는 시설의 확보·공용 
ㅇ 업무수행 측면 
ㅇ 교통측면 
 

3) 입지여건 
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4. 流通團地  
1) 유통이란? 
ㅇ 상적유통-상류 
ㅇ 물적유통-물류 
ㅇ 유통단지란? 
ㅇ 유통기능 
 

2) 유형 
ㅇ 농수산물 유통단지 
ㅇ 공산품 유통단지 

 
3) 농수산물 유통단지의 유형과 특성 
ㅇ 도산매센타 
ㅇ 배송센타 

  

4) 공산품 유통단지의 유형과 특성 
ㅇ 도산매센타 
ㅇ 배송센타 및 화물터미날 

 

5) 입지조건 
ㅇ 도산매센타 
ㅇ 배송센타 및 화물터미날 

 

6) 계획의 유의사항 
ㅇ 동선의 분리 
ㅇ 부대시설 및 편익시설 
ㅇ 주변환경에 대한 고려 

 
 

6. 工業團地  
 

1) 공업입지개발에 관한 주요법률 
 국토기본법      

수도권정비계획법 - 이전촉지권역, 제한정비권역                             

공업배치및공장  공업배치기본계획    

설립에관한법률       
 산업입지및개발에관한법률  - 공업단지(국가공단, 지방공단, 농공단지, 민간공단 

개별공장입지                        
국토의계획및이용에관한법률 공업용지 조성을 위한 개발허가 

농어촌발전특별배치법    
수출자유지역설치법    수출자유지역   
중소기업진흥법       중소기업협동화 단지사업   

중소기업창원지원법   용도변경허가 의제 등  
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2) 공업단지의 유형별 기능과 특성 
3)  

<표-5> 「산업입지 및 개발에 관한 법률」에 의한 공업입지 유형 
구   분 개   발  목   적 개발주체 
계  획  입  지   

국가공업단지 중앙정부차원에서 국가적 공업발전 도모 건설부 
지방공업단지 지방경제의 활성화 도모 15만~500만㎡ 도  
농 공 단 지 농어촌지역의 소득 증대 도모  시  ·  군 

자 유 입 지 
(개별공장입지) 기업입지의 강력적 운영으로 생산성 도모 민간기업 

 
주 : “ 3개 기업의 지정신청에 의한 공단” (민간공업단지)은 신청검토후 개발주체에 따라 국가공단 또는 

지방공단으로 지정되므로 상기 유형에서는 제외 
 

ㅇ 국가공단  
ㅇ 지방공단 
ㅇ 농공단지 
ㅇ 기업신청에 의한 공업단지 (「민간공단」) 

 

4) 工業團地 開發計劃 主要內容 
 

◦  계획의 목적 
◦  공단개발의 필요성 검토 
◦  기본구상 
◦  기초조사 및 현황분석 
◦  기본계획 
◦  단지조성계획 
◦  배후도시개발계획 
◦  사업추진계획 

 

4) 적정입지 선정시 고려사항 

 
 

<표-7> 적정입지선정을 위한 주요 고려사항 
구    분 주 요 고 려 사 항  
물리적인 여건   표고, 경사도, 경사향, 구릉지여부, 기반시설 
토지확보용이도  취락수, 추정지가, 국공유지 면적 
사회경제적여건  접근성, P&D 접근성, 교통시설 접근성, 입지수요, 배후주거지유무 

개 발 제 약 여 건   항공기 소음, 상수도보호구역, 문화재보호구역, 경지정리면적,  
 보전입지면적, 개발제한구역, 군사시설보호구역, 비행고도제한구역 

관 련 계 획 검 토   지역계획, 도로, 항만, 도시계획 
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6) 유치업종 선정시 고려사항 
◦  업종별 지역발전 파급효과 
◦  업종별 유치조건 
 

7) 공간배치계획 
◦  기본방향 및 원칙 
◦  공간의 구분 및 배치기준 

 

 
<표-8> 기능별 공간구분 및 배치기준 

구  분 공  간  기  능 배   치   기   준 

생 산  공 간 주생산, 연관생산 

∘  주생산공간 : 
   - 대기업 중심의 생산성 극대화 
∘  연관생산공간 : 
   - 주생산공간주변에 배치 
   - 중소기업 중심 
   - 협동화, 계열화 체계도모 

생산지원공간 업무, 정보, 유통, 금융, 
의료, 복지, 후생시설 

∘  이용의 편리성 
∘  외부로부터의 접근성 
∘  단지의 중심성 

 
 

8) 토지이용계획 
◦  기본방향 및 원칙 
◦  블록별 획지 

 
입지 및 유형 기본획지 표준획지 기본블럭 표준블럭 특수블럭 

경공업 40x40 80x120 160x240 250x480 720x960 
내륙 

중공업 60x80 120x150 240x480 480x480 960x1440 
제철․ 중기 160x240 240x480 480x960 960x1920 1440x2400 

임해 
섬유화학 240x480 480x480 480x1440 480x1440 960x1440 
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第 5章   團 地 開 發  
 
1. 開發의 類型 
ㅇ 입지 
ㅇ 개발주체 
ㅇ 수  법 
ㅇ 규  모 
ㅇ 개발의 정도 

 
2. 開發制度 
ㅇ 주거단지 개발 
ㅇ 상업단지 개발 
ㅇ 업무단지 개발 
ㅇ 공업단지 개발 

 
3. 團地計劃의 問題와 對策 
 
1) 問題의 類型, 原因과 對策 

구   분 문 제 점 원  인 대  책 

주거환경 
- 주거지가 상업용도로    
  잠식  
 
 

- 주거와 상업용도간의 보행거리가 

멀다. 
- 주거지 근접지 용도에 영향을  
  받음 

- 보행권을 고려해 상업서비스 
  기능 배치 
- 노변상업지대설정 
- 토지이용의 합리화와 자족화 
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경   관  
- 자연경관과 부조화 
- 단조로운 경관을 구성 
- 불량·부적합한 환경노출 

- 건물규모에 따른 적정입지 기준이 

없다. 
- 용도지역지구 설치단위 과대 

- 원인의 해소 
 
 

가 로 망 

- 가로규모 및 체계의 

불합리성 
- 교통시설의 부족 
 
 

- 토지 용도별 배치기준이 미비 
- 도로의 위계별 적정기능 배분이 안됨

- 주차장 설치기준의 불합리성으로 

개발이 어렵다. 

- 도로 위계별로 명확한 기능부여 및 

도로간 체계확립 
- 공동주차장 개발 
 
 

공    공 
편익시설 

- 적정거리 필요시설의  
  부족 및 시설의 과밀·과 
  소현상 
 

- 계획밀도보다 높은 실제인구  
  밀도로 원단위 적용이 부적절 
- 이용행태 및 변화하는 생활패  
  턴을 고려치 않은 시설입지 

 

개발제도 

- 토지구획정리사업 : 시행기간이 장기간, 공공시설에 대한  
  법적 실효성 결여, 개발이익의 평가 및 회수방법 결여) 
- 택지개발사업 : 토지수용권으로 인한 재산권 침해, 획일적  
  계획, 기존도시계획 무시, 개발순위의 비합리성 
- 주택건설촉진법에 의한 개발사업 : 개발전체에 대한 공적  
  규제방식의 결여 및 시설기준에 대한 실효성이 결여  

- 도시설계 또는 상세계획의 의무화 

- 개발이익의 환수방안 보완 
- 토지 원소유자 개발참여 
- 도시계획을 상위계획으로수용 
- 합리적 개발순위 선정 

 
4. 不動産 投資 
 

1). 부동산 투자의 의의 
◦  투기의 정의 
◦  투자와 투기의 구분이 가능한가? 
◦  부동산 투자수익률 

 
2). 부동산 투자의 원리 
◦  지렛대 효과(leverage effect) 
◦  수익금 지렛대 효과 

 현재 1년후 
주택가격 3억원 4억원 
-융자잔고 2억원 2억원 
순자산 1억원     → 2억원 
 

◦  수익률 지렛대 효과 
차입 9억원 투자 

   전액 

자기자금투자 이자율 =9% 10% 11% 
주택가격 
- 차입금 

10억원 
- 

10억원 
9억원@9% 

10억원 
9억원@10% 

10억원 
9억원@11% 

=자기자금투자(A) 10억원 1억원 1억원 1억원 
연간 임대료 순수입 
- 차입금 이자지급 

1억원 
- 

1억원 
8,100만원 

1억원 
9,000만원 

1억원 
9,900만원 

=순수익(B) 1억원 1,900만원 1,000만원 100만원 
자기자금 수익률(B/A) 10% 19% 10% 1% 
 

◦  부동산 투자수익의 발생원 
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◦  위험도와 수익률 

 
2. 부동산 투자수익분석 
 

1) 운영수지분석 
 

◦  계산방법 
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◦  생산성지표 
 

2) 매각수지 
◦  매각 가격 추정 
◦  산정방식 

 
3. 할인된 가치 
1) 현재가치율 

 
 

 

 

용 

              - 

는 현재매입호가, 는 n년후의 부동산의 시장가격 예상치, r은  

할인율(투자자의 요구수익률)이라 할 때, 의 값이 현재가치율  
 

 

 

2) 투자타당성 판단의 기준 
◦  순현가(NPV) 
◦  내부수익률(IRR) 
◦  수익성 지수(Profitability Index) 
◦  연평균 순현가(ANPV) 
◦  회수기간법 

 
3) 민감도분석(sensitivity analysis) 

 
4. 상권분석 
◦  타당성분석 
◦  투자분석 
◦  시장분석(Market analysis) 
◦  시장성 분석(Marketability analysis) 

 
5. 상권설정 및 분석 
1) 상점 분포 이론 
◦  중심지이론(Walter Christaller, 1933) 
◦  상권획정 
 

2) 상권분석 사례 
◦  소매중력법칙의 응

    ()=()()    * 여기서 P는 인구, D는 거리, B는 도시B가 아니라 구매지향 비율    
◦  상권분기점(세력권)의 응용 

 
 상권분기점  =  
◦  허프 모형의 응용 
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- I지역 거주자가 j상점을 이용할 확률 는 매장면적을 , ij간의 거리를 라고 하고, 

또한 상점까지의 사이에 개재하는 거리, 하천 등 공간 마찰계수를 λ 라 하면, 
 =   ⇨    (if λ =2)     * λ 는 먼저 계산되어야 함 
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