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Integrated Design M anagem ent of Residentia l 

H igh-rise Build ing
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Jung, Chan-Yop

Interdisciplinary Program of Construction Engineering and 

Management 
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Abstract

The field of Design Management in prior to construction is just 

recently introduced to the part of design process and there is a 

lack of a united and concrete standard of work scope. This field 

also needs development and research progresses about the 

achievement techniques.

In case of the Integrated Design Management, there are not many 

design related parties (owner, construction manager, architect, 

special service company and contractor) integrated in the process. 

Therefore, many development opportunities are available to 

concrete operation process and accomplishment model.

This research is about the accomplishment model based on records 

and experiences of the Integrated Design Management, which was 

applied to high rise multi-purpose residential buildings over 45 

floors with the examples of Adelis (47 floors), Centum Star 

(60floors)and CentralStar(58floors) in Busan built since 2007. This 

research attempts to modify the method that becomes adaptable to 

each individual project case. Also the aim of this research is to 

recognize the necessity of an integrated design from the studies of 

high-rise multifunctional architecture cases. This can be a 

reference material, which meets diverse demands of planning future 

multifunctional residential high-rises building.
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1.서 론

1.1연구 배경 및 목적

국내 초고층 건축물로는1)1980년대 준공된 대한생명 63빌딩과 삼성동

무역센타,역삼동 스타타워까지 초고층으로 분류된 대다수 건축물은 오피

스 용도의 건축물 이었다.2000년도 도곡동 타워팰리스(66층)와 삼성동 현

대 I-Park(48층)초고층 주거용 건축물을 시작으로 국내에는 수많은 초고

층 주거복합 건물이 건축되기 시작한다.또한 국내뿐 만 아니라 세계적으

로 초고층 주거복합 건축물이 활발하게 진행 중에 있으며 현재완공 또는

건설 중이거나 승인을 받은 50층급 초고층 주거용 건축물은 국내경우 76

개로서 세계4위에 해당하는 초고층 건설국가이다.이처럼 국내에도 초고층

주거복합 건축물이 수없이 건설되고 있으며,지역 랜드마크를 부여하는 도

시경관에 중요한 요소로 부각되고 있다. 초고층 주거복합 건물은 대규모

자금을 동원되고 대형현장을 유지하는 만큼 충분한 관리가 필요하게 된다.

구조 및 시공법에서도 전문 요소기술이 필요하고 많은 인력과 자재 및 장

비가 소요되며,다양한 복합기능을 갖고 있어 한정된 장소에 밀집된 공간

배치로 시공관리가 복잡하다.따라서 초고층 주거복합 건물의 사업관리를

위해서는 철저한 사전준비와 합리적인기구조직 구성,적절한 업무분담,공

종간 업무협조 및 전문 Consultant를 통한 기술력 확보,그 중에서도 이를

모두 통합하는 설계관리가 중요하게 인식 되어야 한다.

1)초고층 건물 정의 :일반적으로 건축물 규모는 층수에 의해 구분되는데,건축법

규에 의한 규모 설정은 5층 이하 층을 저층,6-10층 높이를 중층으로 분류하며,

그 이상을 고층군이라 나누고 있는데 시대적,기술적,사회적으로 급속히 발달하

여 세계적으로 나날이 고층화 되어가는 요즘은 국제 초고층 건물학회(CTBUH :

CouncilofTallBuildingandUrbanHabitat)에서는 50층 이상 건축물을 초고층

군으로 제시하며 최소한 5:1높이와 폭을 가진 건물로 정의하고 있다.앞으로도

초고층 건축개념은 그 높이가 점점 상향되어 불러지게 될 것이다.

-여영호,국내외 초고층의 추세,한국건설관리학회,2001.6
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프로젝트 규모 해외설계 국내설계 비고

도곡동 대림 아크로빌 46층 HOK 아카피아

타워펠리스 1차 66층 -
삼우설계

SIA건축

타워펠리스 2차 55층 - 삼우설계

타워펠리스 3차 69층 SOM
삼우설계

SIA건축

삼성동 I-PARK 46층 TLPA 건원건축

the#해운대 아델리스 47층 -
일신설계

건원건축

건대 the#스타시티 58층 - 명선엔지니어링

부산 오륙도 SK-VIEW 47층 - 일신설계

the#센텀스타 60층 GDS
SIA건축

동일건축

인천 송도the#1st월드 64층 SPF 건원건축

화성 동탄 메타폴리스 66층 SKM 디자인 건원건축

서면 the#센트럴 스타 58층 GDS
SIA건축

동일건축

대구 수성 두산

위브더제니스
54층 -

도움채

신동아건축

대구 수성 SK리더스 뷰 55층 -
도시건축

유선건축

부산 온천동 벽산아스타 49층 -
건원건축

영탑건축

부산 동래SK허브스카이 49층 - 나우동인

표 1국내 대표 초고층 주거복합 건물현황

통합 설계관리의 경우 설계관련주체(건축주/CM/설계사/전문용역사/시공

사)가 모두 통합하여 진행한 사례가 많지 않아 구체적인운영절차 및 수행

Model개발 의 여지가 많다.이와 같은 배경으로 본 연구는 국내 초고층

주거복합 건축물의 대표적인 사례를 통하여 통합설계의 필요성을 인식하

고,향후 계획되어지는 초고층 주거복합 건축물의 다양한 요구에 부응할

수 있는 참고자료로서 활용하는 것이 연구목적이다.
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구분 준공연도 비고

2000년 도곡동 대림 아크로빌

2002년 타워펠리스 1,2

2003년 목동 현대 하이페리온

2004년 타워펠리스 3,삼성동 현대 I-PARK

2006년
the# 센텀파크,the# 아델리스,건대 스타시티,동래

SK허브스카이

2007년 온천동 벽산 아스타

2008년
오륙도 SK VIEW,the#센텀스타,송도 the#퍼스트월

드,인천 학익동 엑슬루타워

2009년 대구 수성 두산위브더제니스

2010년 이후
대구 수성 SK 리더스뷰,화성 동탄 메타폴리스,서면

the#센트럴스타,해운대 두산 위브더제니스

표 2준공연도에 의한 분석

구분 지역 비고

서울
도곡동 대림 아크로빌,목동 현대 하이페리온,타워펠

리스 1,2,3건대 스타시티,삼성동 현대 I-PARK

부산

the#센텀파크,오륙도 SKVIEW,the#아델리스,동래

SK 허브스카이,온천동 벽산 아스타,the# 센텀스타,

서면 the#센트럴스타,해운대 두산 위브더제니스,해

운대 현대산업개발 I-PARK

대구 대구 수성 두산위브더제니스,대구 수성 SK리더스뷰

인천 송도 the#퍼스트월드,인천 학익동 엑슬루타워

경기 화성 동탄 메타폴리스

표 3지역에 의한 분석
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1.2연구 범위 및 방법

1)연구 범위

대형 초고층 주거복합 건물 프로젝트의 운용형태를 살펴보면 초기 설계

관리가 중요한 FastTrackMethod2)를 적용,설계와 시공을 동시에 수행

하는 형태로 사업초기에 세밀한 설계관리가 요구된다.이러한 Design

Management는 체계적 이면서 유기적인 방향으로 이루어져야 한다.

본 연구범위는 국내 초고층 주거복합 건축물 중 통합설계를 시행한

2007년 이후 준공 혹은 설계가 완료되어 공사가 진행 중인 50층급 초고층

주거복합 건축물과 사례를 기준으로 설정하였고 이에 관한 연구범위를 정

리하면 다음과 같다.

첫째,부산지역의 대표적인 초고층 주거복합 건물 프로젝트의 설계관리

운영사례와 방식을 정리,검토하고

둘째,통합 설계조직 운용사례를 통하여 효율적인 설계관리와 조직에 대

하여 효율중심의 조직운영 방법을 검토하며

셋째,통합 설계관리를 성과라고 할 수 있는 VE항목을 정리하여 본다.

2)연구 방법

연구는 크게 두 가지 방법에서 이루어 진다.

첫째,통합 설계관리와 FastTrackMethod에 대하여 자료를 통한 연역

적인 개념접근도 가능하지만 논문의 특성상 실제 이루어진 설계관리 사례

를 통한 귀납적인 방법으로 접근하고자 한다.또한 부산지역에서 수행한

2)FastTrack:1986년 미국 아이오와(IOWA)주에서 처음 소개된 도로포장 공법인

기존포장 위 콘크리트 덧씌우기를 1~2일 동안에 시공하고 조기에 콘크리트 강도

를 발휘하기 위한 방법에서 유래하였다.FastTrack은 설계와 시공의 동시 진행

기법으로서 계획설계 완료 후,기본설계와 실시설계 단계의 설계진행을 시공순서

에 따라 순차적으로 분리하여 각 단계별로 완료하면서 완료된 각 단계에 대한 시

공을 수행함으로써 사업기간 단축을 유도하는 방식이다.
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FastTrack적용 초고층 주거복합 건물의 사례를 분석하여 일정관리 및

설계 성과관리 등 시사점을 살펴보고자 한다.

둘째,통합 설계관리에서 다루어야 하는 세부적인 사항들에 대하여 사례

위주로 정리하고 검토하고자 한다.

① 일반 전통방식 설계관리와 통합설계 운영에 관한 비교

② 현장 설계관리 /관리조직 사례 및 설계관리 조직운영 안 비교

③ 프로젝트를 수행하며 운영한 통합설계실 관련사례를 살펴보고 Design

Review 사례를 Data적으로 분석하여 시공과 설계의 적합성 향상 및

설계품질 향상방안 제시

④ 통합설계관리의 성과라고 볼 수 있는 PreConstruction활동을 통한 VE

사례와 초기 현장개설 시점에 어떠한 VE검토가 어떻게 이루어져야 효

과가 극대화 되는지를 살펴보는 것이 중요하다고 판단한다.

이러한 연구내용에 대한 연구과정을 요약하면 다음과 같다.

           

그림 1연구 흐름도
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2.설계관리에 관한 예비적 고찰

2.1개요

초고층 주거복합 건물 설계관리는 건축 구조물의 안전,외관,분양성,시

공성,공기 등 Project에 큰 영향을 미친다.설계사 선정,용역 지침서 작

성,설계관리 등이 중요하며 특정 요소기술에 대한 전문Consultant자문을

받아 안전하고 경제적으로 설계하는 것이 중요하다.설계지침을 정확히 작

성하고 계획단계에서 분양성을 검토하여야 하며 설계 관리방안을 사전에

작성관리 하여야 한다.설계단계별 업무추진 계획을 작성하여 작성된 세부

업무 추진계획 및 일정에 따라 설계를 진행하여야 인허가,분양,착공 및

공사 진행,사용승인을 득하는데 문제가 발생하지 않는다.

2.2초고층 주거복합 건물 설계관리와 문제점

설계관리는 건설사업의 주요 관리기법으로서 대규모 투자가 수반되는

초고층 주거복합건물의 경우 프로젝트의 원가,공기,품질 등이 결정되는

사업초기의 설계관리(DesignManagement)기능이 중요하다.하지만,이에

대한 시공사의 인식수준은 설계일정 관리나 설계업체 관리정도로 파악되

고 있어 미흡한 실정이다.초고층 주거복합 건물의 설계관리는 체계적이고

조직화된 설계관리 방법,시스템화된 설계 관리기법이 필요하다.주거복합

건물이 초고층화 되면서 다양한 문제들에 대한 분석과 판단으로 사업추진

단계부터 발주자를 포함한 관련주체들과 합리적인 의사결정을 유도하고

그 내용을 설계도서에 반영되도록 하여 설계 완성도와 품질을 높이고 사

업목표 및 예산과 공기에 적합한 시공이 원활하게 하는 것이 설계관리 주

요목적과 기능이다.설계관리 주요사항은 다음 표와 같이 정리할 수 있다.
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주요사항 방법

합리적인 의사결정 유도 각종 회의실시

설계의 완성도 및 품질제고 DrawingReview를 통한 설계품질 관리

분야별 설계도서상충요소 Coordination적합성 /시공성 반영

설계일정 검토 및 관리 설계 생산성 /품질관리

설계단계별 원가절감 가능성 검토 제안 Pre-Construction활동과 VE

사업기간 단축을 위한 공법 시공 적합성 검토

설계변경 최소화를 위한 사전 예측관리 Coordination/적합성 등

표 4설계관리 주요사항

초고층 주거복합 건물의 설계관리는 일반 건축물 설계관리에 비해,초고층

으로 인하여 설계 Process에 영향을 주는 설계 및 시공상 주요 요소들에

대한 사전 의사결정이 중요하나,이에 대한 정량적인 데이터나 자료는 단

편적이며,체계적인 자료구축은 선진외국에 비해 아직 미흡한 수준이다.

일반(전통)방식에 의한 초고층 주거복합 건물의 설계관리 문제점은 다음과

같이 파악된다.

① 설계계약 미비 및 불명확

② 초고층 설계 및 시공분야별 전문인력 부족

③ 초고층 요소기술 설계적용 경험부족

④ 초고층 설계단계별 업무구분 불명확

⑤ 초고층 설계능력 및 현장경험 부족

⑥ 초고층 설계와 시공의 Interface관리능력 부족

⑦ 프로젝트의 책임소재가 시공사 위주로 편성

⑧ 시행착오 사례의 외부공개에 대한 부담감

그림 2일반방식에 의한 설계관리 문제점
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선진화된 설계관리 개념정립과 관리도구로서 활용과 기술구축을 위해서

는 설계관리 기본방향을 제시하는 작업이 필요하며,대규모 자금 및 인력

등 자원이 소요되는 초고층 주거복합 건물에서는 초기 설계관리의 중요성

이 높아지는데 이에 대응하는 방법이 통합설계실 운영이다.

2.3설계 단계별 추진업무

초고층 주거복합 건물 설계관리는 사업추진단계별 설계진행에 따른 관리

대상 업무를 설정하고,설정된 업무항목에 대한 구체적인 수행계획 및 절

차를 체계적으로 구체화한 것이며,단계별로 주요업무 및 절차를 요약하면

다음과 같다.

1)사업기획 및 추진단계

① 기획,개발,시장성,분양성,가격예측 등 사업성 분석

② FeasibilityStudy,분양계획,자금조달,예산확정 등 타당성분석

③ 미래 시장수요에 맞는 상품개발 및 개발상품 적기공급

④ ProjectLifeCycle의 전반에 걸친 경제적이고 효율적인 Planning

⑤ 민원,허가,시장변화,공사기간 장기화 등 개발 Risk에 대비한 대안 준비

⑥ 단지계획검토 :초고층 프로젝트 Infra Structure가 장기적인 도시

Infra계획 및 교통계획,지구단위계획 등과 조화를 이룰 수 있고 예산상

문제와 프로젝트가치 극대화를 지향하는 장기적인 안목으로 검토.

2)PreConstruction단계

설계관리 역할은 SchematicDesign이후부터Construction초기단계의 설

계관리업무로서 사업일정 및 시스템공법,자재 등 초고층 프로젝트 진행에

영향을 미치는 주요 의사결정을 유도하는 역할을 한다.

주요 업무내용과 단계별 업무내용은 다음과 같다.



- 9 -

주요 업무내용

① 설계사 선정

② 설계검토 및 Coordination관리

③ 설계 완성도 제고

④ 설계일정 관리

⑤ 의사결정 관리

⑥ 설계단계별 원가관리 및 VE

⑦ Cost,Schedule및 시공성 등과 연계한 설계과정 관리

단계별 업무내용

① ConceptDesign:예산,공사 Scope확정,대관청 인허가 획득

② SchematicDesign:LongLeadPackagedItem 선정 및 확정

③ DesignDevelopment:Specification확정 및 VE

④ ContractDocument:ConstructionSchedule확정,공사진행

3)Construction단계

① 원활한 현장시공을 위한 완성도면 출도관리

② 실시설계 검토 및 Coordination관리

③ 설계일정 관리

④ 공법 및 시공성 검토

⑤ VE를 통한 원가분석 및 대안검토

⑥ 설계변경 및 ShopDrawing관리

4)공사의 완공 및 Maintenance& Operation단계

① 관리비,쾌적성,사용편의성과 관련한 Maintenance와 Operation은

BrandPower의 중요한 사항이 된다.

② 마케팅기획,상품개발 단계에서부터 합리적인 Maintenance&

Operation및HandOver가 가능하도록 공사 중반부에 점검을 위한

인력과 관리가 필요하다.
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구분 일반(전통적)설계관리 통합 설계관리

설계조직 각 분야별 개별설계 일정장소에서 동시 설계

대상 일반 건축물 초고층,대형건축물

시공조직 미참여 참여

특징
별도 비용이 필요 없어 간편하며

설계비용 저렴

시공조직과 활발한 업무협조로

시공성이 반영된 설계도서 작성

설계비의 5~10%추가비용이 발생

전체 공사비의 3% VE가능

설계기간 장기간 단기간

효과 보통 원가,공기,품질등에 큰 효과

3.통합설계관리(IntegratedDesignManagement)방법

3.1개요

분야별로 분산된 설계조직과 시공조직이 동일장소에 일정기간 상주하며

실시설계 업무를 수행하는 형태로 고급기술들이 적용되고 Communication

부족으로 인한 설계오류를 감소시킴과 더불어 선행 검토된 기술자료를 바

탕으로 시공성을 반영함으로써 설계품질 향상을 위한 진행방법으로 공종

간 Coordination이 필요로 되는 상황과 공기단축을 지향하는 FastTrack

Method에서 그 필요성이 크다.이는 국내 설계사항을 고려할 때 초고층,

대형건축물 설계방법으로 비용대비 효과가 크고,FastTrack관리에 의한

설계진행을 통하여 부족한 설계일정을 단축하여 전체 사업기간을 단축할

수 있으므로 대형건축물 설계관리에는 필수사항이라고 할 수 있다.

표 5설계관리 비교표

3.2통합설계 운영목적

초고층 주거복합 건물은 초기단계부터 건축,구조,설비,전기등 주요 분

야별 완벽한 Coordination이 필요하나,국내 설계과정의 현실은 공종별로

설계사가 분할되어 있어 고품질 설계도서 작성이 어렵고 설계사의 초고층
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세부목적 내용

프로젝트 특성반영 초고층 요소기술의 설계반영으로 설계완성도 향상

공사용 도서의

완성도 향상

수시협의 및 Engineering지원에 의한 설계 완성도향상

공법 및 시공개선을 위한 기술검토의 설계반영

공정계획에 추종한

설계일정 준수

및 단축

업무 집중도 향상으로 설계기간 단축

발주 및 공사일정에 선행한 공사용 도서출도

LongLeadItem 발주를 위한 조기 설계완료

FastTrack에 따른 단계별 설계도서 Package출도

설계도면 검토기간 단축,품질 및 일정관리로 공기단축

설계-시공

Communication

활성화

소요도면 적기공급 및 공사추진을 위한 설계사,시공사의

협조관계(FacetoFace)와 정보공유 및 공감대 형성

주요사안에 대한 합리적인 의사결정으로 재설계 방지

공사 중 하자요인 사전제거로 효율적이고 안정된 공사수행

시공조직 구성원의 설계협의,검토참여로 도서에 대한 사전

지식 습득

VE극대화로 경제성

확보

시공전 단계(PreConstructionPhase)에서 VE극대화 효과

과잉설계 요소 및 클레임사항 조기발굴,제거

공사중 설계변경에 따른 손실 최소화

시공조직과 설계조직의 유기적 VE실시로 효과 극대화

표 6통합설계 운영목표

설계경험 부족과 분야별 설계 참여자간 Communication부재로 프로젝트

특성을 반영하기 어려운 현실이다.통합설계는 분산되어 있는 설계인력을

통합하여 초기 단계부터 설계Coordination을 실시함으로써 신속하게 고품

질 설계도서를 출도코저 함이다.운영목적 세부사항은 아래 표와 같다.

3.3통합설계 업무분장

통합설계 업무분장은 다음 표와 같다.
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대상 업무내용

건축주
건축주 요구사항 발의

주요사항에 대한 최종의사결정

CM사

설계단계별 도면검토,완성도 평가,설계 일정관리

수시 및 정기회의 주관,설계도서 진행에 따른 주,월간보고

분야별 주요공종 Coordination

분야별 초고층설계 기술검토,설계 VE제안

설계사

설계도서 작성 및 단계별 출도

설계 기술검토,DesignReview,SpecialtyConsultant결과반영

분야별 설계사 업무관리,수시 및 정기회의 참석

시공사

사업추진팀(상품기획,마케팅,건축기획)구성 및 지원

시공성,관련법규의 현장조건 부합여부 검토 및 반영

설계팀과 각 항목 CrossCheck,문제점 도출 및 대안도출

표 7통합설계 업무분장

3.4설계사 선정과 설계 성과품 관리

1)설계사 선정

설계비는 공사비의 3-5%에 불과하지만 비용절감 요인의 70%이상이

설계단계에서 발생하고 있어 중요한 부분이다.국내 경우 부실공사의

33%,설계변경27%가 설계부실에서 기인되고 있다.따라서 설계사 책임을

명확히 하고,설계 완성도를 향상시켜 변경 및 클레임의 사전예방을 하여

야 한다.설계사 선정방법은 현상 설계경기를 개최하여 발주자 요구사항을

반영한 최적계획 설계안(ConceptDesign)을 확보하는 것이 중요하다.

현상 설계경기 방식은 초고층설계를 수행한 실적이 있는 국내/해외 상위

급 설계사를 대상으로 지명 현상설계경기로 추진하는 것이 바람직하고,계

약시 주의할 사항은 보증,보험,면책특권(Immunity),이행지체(Liquidated

Damages),타절 등 계약일반조건에 대한 검토 및 보완이 필요하며,제반

계약서류에 대한 정밀검토로 단계별 설계 성과물 내용의 완성도 확보와

해외계약의 경우 설계조사 및 보고를 위한 회의용 출장경비 및 성과물 송

부 시 환전 및 Tax,VAT 등 추가비용에 대한 클레임 방지를 고려해야

한다.
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2)설계 성과품 관리

성과품 관리는 설계관리지침에 의한 설계납품도서(도면,시방서,내역서

등)의 적정성을 검토하고 설계도서의 오류,누락여부 등 완성도를 검토하

고 착공 허가조건,건축심의위원의 인허가상 요구사항 준수 및 반영을 확

인한다.또한 설계 경제성,시공성,시공 공법의 반영여부와 LCC,FMS등

입주자의 장기적인 이익확보를 위한 반영여부도 검토되어야 한다.

(1)설계관리 지침적용

설계단계별 설계 성과품에 대한 종류,규격,내용,완성도에 대한 지침작

성 및 운영을 통하여 설계 완성도 향상과 설계도서 작성,제출 및 승인절

차,진도율 관리,기성지급 기준 명확화를 통한 클레임 사전예방에 있다.

설계자 오류로 발생한 시공단계 클레임에 대한 책임 및 처리방안 명확히

한다.설계관리 지침의 주요내용은 다음과 같다.

① 설계공모 지침서 수행계획서

공종별 인원투입계획 및 참여 기술자의 조직표상 실제 인원투입에 대하여

확인을 하여 성과품과 병행하여 기성에 반영하고,초기에 제출된 인원조직

과 투입인원을 비교확인 한다.각 부문별 작업계획을 주간 및 월간 단위로

작성하여 작업일정에 따라 작업인원에 대한 작업배치 및 증감을 조절하고

비상주 인원에 대한 작업공정 및 업무를 검토한다.

② 일정관리

분양,판매와 같은 영업계획,인허가 등에 조기착공,FastTrack에 따른

공사 추진방법에 따라 전반적인 공정에 맞는 도서작성 및 출도가 Project

추진의 CriticalPath가 될 수 있다.MasterPlan에 따른 공정별로 분리된

예상 도서량 및 공정별 소요 Schedule을 작성하여,착공 3개월 전에 도면

을 완성,출도하는 기준으로 설계공정을 작성한다.LongLeadItem을 선

정하여 초기검토 및 사양을 결정하고 현장공정과 연계하여 진도에 따라

작업일정을 조절한다.또한 예상 공종별 소요도서 List를 작성 하여 도서

량 대비 작성기간을 검토하여 이에 따른 인원수급 및 업무량를 조절한다.
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구분 Item 비고

건축

-자재 List,StandardDetail,CurtainWallSystem

-Door&Window Schedule(HardwareSchedule)

-수입자재(외산석재,특수유리 등)

-WetArea(화장실,주방)위치,크기

-주차Ramp(회전반경,폭,Clearheight)

-ColourSchedule

구조

-구조방식,WindTunnelTest

-기계실,전기실,주방등 하중계산

-특수실 관련 구조 하중계산

-중장비 통행 통로 (쓰레기,서비스)

기계

-Elevator&Escalator

-냉,난방 System,특수시설(빙축열,중수도 등)

-소화방식,방재System

-Unit공조 및 냉난방 방식.

전기 -전기실,변압기실 위치,비상발전 System

토목 -굴토방식,우수처리 방안,공동구 위치,크기

표 8설계착수 전 체크리스

③ 협력사 관리

설계,구조,기계,전기,소방 등 주요 협력사는 설계실에 필수인원이 상주

하여Coordination및 공정에 따른 작업관리를 하고 제출되는 도서에 검수

및Coordination확인서명을 대표자,현장대리인에게 책임을 부여한다.

④ 설계 기성관리

대형 Project는 용역비는 장기간 현장작업과 동시작업을 하게 되므로 일반

관례에 따른 기성지불방식(계약 시,허가 시,준공 시 등)으로는 지급기성

단위가 거액이 되고 용역사 초기투자비가 장기화 되어 용역사의 영세성에

비추어 타당하지 않다고 판단한다.따라서,기성관리는 약정기간과 공정에

따라 분할지급 하되,매 기성산정 기간에 따른 투입인원 누계 와 분야별

확정 공정에 따른 성과품 완성도,현장지원 사항 등 전체적인 업무성과를

검토하여 해당 기간 중 성과에 따라 기성금을 지급한다

(2)설계착수 전 사전 체크리스트
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구분 내용

설계기간 통합설계실 운영기간 100%적용(야간 80%,철야2주)

도면작성기

건축,구조 :0.5매/인,일 전기,설비 :1매/인,일

인테리어 :0.5매/인,일 기타 :1매/인,일

완성도 85%기준

표 9도면작성 기준

3.5통합 설계관리 조직구성과 기간

1)소요인원

통합설계실 운영기간,인원편성을 위해서는 기존 운용사례를 바탕으로 인

당 생산성을 기준으로 설정하여 생산도면의 수량파악을 한다.생산성 기준

은 아래 표와 같다.

생산도면의 총 수량 산출은 추정을 통해 이루어지며,추정근거는 ①기 수

행 현장의 도면생산매수에 대한 연면적 비례와 ②기본 설계도면을 바탕으

로 해당 프로젝트 특성(기술적 요소,공법의 선택,평면 UnitType수 등)

추정을 통한 필요도면 산출로 이루어진다.①에 비해 ②방법이 더 근사한

값을 제공한다.초고층 주거복합 건물의 도면생산매수 현황은 아래와 같

다.

그림 3초고층 주거복합 건물의 도면매수
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이를 바탕으로 한 도면수량으로 통해 현장 공정사항,설계완료 필요시점

을 바탕으로 통합 설계실 인원에 대한 예측이 가능하다.

2)도면목록 작성

① 목적

도면 단계별 완성도를 체크하여 문제점을 사전에 검토하고,대안수립과

설계 작업량 및 품질을 정량적으로 관리하여 설계지연과 재설계를 방지를

위한 설계일정 관리도구로 활용하기 위함이다.

② 도면목록 작성기준

단계별로 출도 되어야 할 설계도면 종류와 도면 완성도를 고려하여 작

성하고 단계별,최종단계 설계도면 수량예측으로 설계일정 및 작업량을 관

리 작성하며,단계별 도면출도와 공종별 교차설계검토가 가능하도록 분류

체계 기준으로 작성 하여야 한다.

그림 4도면목록 작성 및 관리절차
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③초고층 주거복합 건물 설계도면 출도관리

초고층 주거복합 건물 공사 및 설계일정을 관리하기 위한 전제조건은 설

계도면 확정과 출도계획이다.FastTrack적용경우,설계완료가 되기 이전

에 공사를 진행하게 되므로 공사 공종별로 필요한 도면 출도 일정이 설계

관리 및 전체 사업기간 단축에 영향을 미치게 되나,설계 공종별 프로세스

가 일치하지 않기 때문에 설계일정의 체계적인 관리가 필요하다.따라서

FastTrack적용은 돌관공사-돌관설계 성격을 띠므로 인원투입 등 원가

상승을 감안하지 않을 수 없고,설계 소요기간을 무리하게 단축할 경우 오

히려 과도한 설계변경을 유발할 수 있다.

3)통합설계 조직구성

통합설계 조직구성은 국내 설계사로만 구성되는 경우와 해외설계사를

포함하는 경우로 나뉘며 조직구성 사례로는 아래 그림과 같다.

그림 5조직구성
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실시설계 현장관리조직

Shop Dwg 실장 설계팀장 차장 설비팀장 차장 전기팀장 차장

Shop Dwg 사원 설계1 과장 과장 과장

협력사 소장 설계2 과장 과장 과장

협력사 사원 CAD 기사 대리 대리

건축1팀 3명 CAD 기사 주임 반장

건축2팀 3명 협력사 4명 반장

협력사 4명

계 총10명 계 총5명 계 총9명 계 총10명

*설비,전기는 설계/시공 겸직

실시설계 수행조직

건축 구조 설비 전기 토목 조경 모델하우스 협력업체

삼우
SIA

바른구조 삼우설비 삼우전기 새길ENG 에버랜드 삼성 SHOP DWG

시공조직

기술고문 안전팀
품질보증팀 안전감시단

공무팀 설비공구

공무/공정 전기공구
품질/장비

토목공구
지원팀

P공구
경리/자재

/노무

시행자

S전자+S사

총괄설계책임자

삼우설계+SIA건축

삼성설비팀

시행총괄

사업추진실

삼성전기팀삼성설계팀(협력사) 삼성설계팀

총괄소장

기본설계

SOM+삼우설계

구조Consulting

OAP

실시설계

SIA+삼우설계(현장16명)

인테리어설계팀

건축1공구(A,D동) 건축2공구(B,C동)

골조1공구

마감1공구 마감2공구

골조2공구

그림 6T-1Project조직구성
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실 시 설 계  현 장 관 리 조 직 (착 공 시 점 )

기 술 팀 장 이 사 보 C M 단 장 이 사 시 공 계 획 부 장

설 계 1 차 장 설 계 관 리 차 장 공 정 관 리 과 장

설 계 2 대 리 구 조 부 장 C A D 사 원

구 조 과 장 설 비 부 장 총 9 명

기 계 차 장 전 기 과 장

전 기 대 리 토 목 차 장

C A D 사 원

총 7 명

실 시 설 계  수 행 조 직

건 축 구 조 설 비 전 기 토 목 교 평 조 경 모 델 하 우 스

명 선
토 문

성 진 구 조
창 민 우 구 조

T T E

삼 우 설 비
태 양 설 비

한 양 T E C
청 송 전 기

유 경 다 우
새 길 E N G

도 시 발 전
연 구 원

목 우 환 경
엄 지 하 우 스

이 웨 스

이 웨 이

시 공 사

포 스 코 건 설

실 시 설 계

명 선 + 토 문 ( 현 장 5 명 )

시 공 사

포 스 코 건 설

총 괄 설 계 책 임 자

명 선 건 축

한 미 파 슨 스

포 스 코 건 설 + 한 미 파 슨 스

기 본 설 계

명 선 ( 현 장 1 8 명 )

인 테 리 어

이 웨 스 ( 현 장 1 0 명 ) + 이 웨 이

그림 7SProject조직구성

4)통합설계 일정관리

통합설계 일정 및 진도관리는 프로젝트의 전체일정을 고려한 통합설계

진행과 설계도면 출도일정 관리를 의미한다.전체 일정상 도면이 언제 출

도 되어야 하는 지와 단계별로 출도 되어야 하는 도면목록에 대한 합리적

인 일정수립과 도면목록을 관리하는 절차와 방법,단계별 완성도 확인과

도면작성 기준 및 논리적 순서(Logicalsequence)이행여부를 확인하여 관

리하는 것 이다.초고층 프로젝트 경우 통합설계 일정관리는 관련된 공종

이 복잡 다양하여 설계변경으로 인한 교차검토 사안에 대한 추적관리가

필요하다.
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(1)공기단축과 통합설계 관리

공기단축을 고려한 통합 설계관리는 설계완성도 향상이 관건으로 설계

도서 출도 및 납품정도에 따라 약 20%정도 공기에 영향을 주는 것으로

추정하고 있다.설계자경험과 수행능력에 따라 설계완성도 및 기간내 도면

작성 수준은 설계자에 따라 차이가 있으며,또한 국내 인허가제도와 법적

인 해석과 판단기준이 불명료한 부분이 있어 공기단축을 위한 통합 설계

관리는 주관적이고 일방적인 요구사항이 되기 쉬우며 프로젝트 성격에 따

라 접근방법과 전략을 별도로 수립해야 한다.

통합설계 관리에서 공기단축과 관련된 주요사항은 아래와 같다.

① 공기단축 기법 :FastTrack을 적용한 출도관리

② 구조 시스템 결정

일반적인 설계진행 과정은 건축,구조,기계,전기설비 순서로 이루어지나,

초기 SchematicDesign단계에서 구조,설비,전기전문가가 적합한 구조

및 시스템 협의로 설계를 진행하여 구조기술자의 구조설계에 대한 과설계

및 타 공종과 간섭을 최소화 한다.

③ 시공성 검토

공기단축 관건은 설계 초기단계에 시공성과 적용공법을 반영한 설계진행

이다.

④ 설계변경 최소화는 설계변경을 배제 할 수 없는 상황에서 변경에 따른

대체 공법을 적용한다.

(2)주요 공종에 대한 일정관리

① 단계별 설계와 공사 진행일정 종합관리

-단계별 설계 및 공사 진행일정 연계성 검토,조정

-완료된 설계에 대한 검토

-단계별 공사진행에 따른 인원,장비,자재 등 자원투입 사전검토 및 관리

② 의사결정 관리
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-위험요인을 최소화 할 수 있는 의사결정 체계관리

-단계별 설계일정 및 공사일정에 대한 의사결정 관리

-완료된 설계에 대한 승인 확정기간 단축방안 검토

③ 대관 행정업무 처리와 일정관리

-착공에 따른 대관업무 사전파악 및 시행관리

-인허가 승인 소요기간 파악 및 단축방안 검토

⑤ FastTrack적용공종과 일정관리

-토공사,기초,지하구조물,골조,마감/전기/설비등 단계별 설계일정관리

-상기 각 단계별 실시설계에 대한 검토확인 및 승인 일정관리

-승인 완료된 실시설계에 따른 단계별 공사착수 시점과 진행에 대한

일정관리

-예상 지연공정에 대한 사전검토와 만회방안 수립

통합설계 운영기간은 도면매수 산출에 근거 소요인수를 구한 후 프로젝트

운영일정을 감안하여 정하도록 한다.각 프로젝트별 운영기간은 아래 표와

같다.

그림 8서면 C프로젝트 통합설계일정
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그림 9서면 C프로젝트 통합설계 소요인원 및 설계기간

그림 10우동 C프로젝트 통합설계 소요인원 및 설계기간
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C-Project 설계 SCHEDULE

5 10 15 20 25 30 5 10 15 20 25 30 5 10 15 20 25 30 5 10 15 20 25 30 5 10 15 20 25 30 5 10 15 20 25 30 5 10 15 20 25 30 5 10 15 20 25 30

SOM DD완료 SOM CD완료 납품(건축) 납품(인테리어)

지하 주차장

외국구조설계사 D/D

국내설계사 기본평면도(1/300) C/D

확대평면도 확대평면도 평면상세도

단면도(기본,확대) 확대단면도 단면상세도

방수,단열계획도 C/D

배수계획도 C/D

벽체계획도 C/D

창호 SCHEDULE C/D

화장실전개도 C/D

천정평면도 C/D

상세도 C/D

기  타(지상구조물) C/D

면  적

지상 타워동

외국구조설계사 D/D

국내설계사 기본평면도 C/D

확대평면도 확대평면도 평면상세도

단면도(기본,확대) 확대단면도 단면상세도

입면도(기본,확대) 확대임면도 입면상세도

CURTAIN WALL C/D

벽체계획도 C/D

창호 SCHEDULE C/D HARDWARE스케쥴

기  타(기계실층, 옥탑부) C/D

상세도 C/D

면  적

재료마감표(지하,지상)

세  대

국내인테리어사 BLOCK PLAN D/D ZONE 1 CD ZONE 2-5 CD

바닥구조평면도 ZONE 1 CD ZONE 2-5 CD

WEB OPEN 평면도 ZONE 1 CD ZONE 2-5 CD

타워동

외국구조설계사 D/D

국내설계사 1, 2층 COMMUNITY C/D

공용부 (ELEV. HALL 등) C/D

기  타

세대UNIT

국내인테리어사 단위세대평면도 ZONE 1-5 SD, DD ZONE 1-2 CD ZONE 3-5 CD

세대천정평면도 ZONE 1-5 SD, DD ZONE 1-2 CD ZONE 3-5 CD

재료 및 마감 ZONE 1-5 SD, DD ZONE 1-5 CD

벽 체 ZONE 1-5 SD, DD ZONE 1-5 CD

창 호 ZONE 1-5 SD, DD ZONE 1-5 CD

전 개 ZONE 1-5 SD, DD ZONE 1-5 CD

가  구 ZONE 1-5 SD, DD ZONE 1-5 CD

MAT

외국구조설계사 D/D C/D

국내설계사 C/D    MAT CONC 타설(PIT)    MA T CONC 타설

현장 Shop-dwg Work

CORE WALL

외국구조설계사 B6F ~ Zone 1(14F) D/D C/D

Zone 2(15F) ~ Zone 5 D/D C/D

국내설계사 B6F ~ Zone 1 C/D

Zone 2 ~ Zone 5 C/D

현장 Shop-dwg Work

STEEL FRAME

외국구조설계사 B6F ~ B1F D/D C/D

1F ~ 17F D/D C/D

Zone 2 ~ Zone 5 D/D C/D

국내설계사 B6F ~ B1F C/D

1F ~ 17F C/D

Zone 2 ~ Zone 5 C/D

현장 Shop-dwg Work

지  하

외국구조설계사 D/D

국내설계사 B5F ~ B4F C/D

B3F ~ B2F C/D

B1F ~ 1F C/D

현장 B5F ~ B4F Shop-dwg Work

B3F ~ B2F Shop-dwg Work

SWA S/D

국내조경사 C/D

국내토목설계사 D/D C/D

9월5월4월 10월 11월8월

구   조

구   분 6월

EVENT

인테리어

2001

7월

건   축

조   경

토   목

그림 11초고층 설계일정관리 사례 (TIII)
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3.6FastTrack에 의한 통합설계 관리

1)FastTrack설계관리 절차

국내경우 조기착공과 초고층 프로젝트의 사업기간 단축을 위한 Fast

Track적용이 추진되고 있으나,FastTrack적용시 무리한 설계변경과 일

정에 대한 추진관리는 프로젝트 기간단축에 역효과가 발생하므로 충분한

시스템 검토와 의사결정 및 관련 공종간 Interface관리와 설계관리에 중

점을 두어 시행착오가 생기지 않도록 해야 한다.FastTrack에 의한 설계

관리 절차요점은 단계별 설계진행을 공사순서와 같이,토공사,기초공사,

하부구조(SubStructure),상부구조(SuperStructure),마감공사 등을 패키

지(Package)화하여 전체설계를 계획설계까지 완료한 후,기본 설계단계 이

후는 시공순서와 부위별로 공사 진행일정에 맞추어 설계를 순차적으로 연

계하여 진행할 수 있도록 일정과 완성도를 관리하는 기법이다.

2)설계 FastTrack의 장단점

-장점

① 대규모 초고층 프로젝트는 설계와 시공을 병행하므로 전체공기를 단

축할 수 있으며,투자자금의 조기회수가 가능하다.공사 CriticalPath

Schedule에 따라 관련 공종에 필요한 설계도서(실시설계,상세설계)를 적

기에 공급하여 전체 사업기간을 단축함으로써,자본회수율을 높일 수 있

다.

② 발주자는 공사기간 단축으로 조기준공이 가능하여 물가상승률,예산

사용에 따른 이자율,시공사 이윤 그리고 시설 임대 또는 분양시기를 앞당

김으로써 공사기간 중 발생할 수 있는 비용절감이 가능하다.

③ 입찰참여자를 증가 시키고,입찰자 들의 예비비 항목이 축소되어 입

찰자 경쟁 및 발주자에게 입찰가격조건에 유리한 결과를 유도할 수 있다.



- 25 -

④ 입찰자간경쟁을 유도하여 공사수행능력과 품질비교를 할 수 있으므

로 발주자 입장에서우수품질 확보를 위한 입찰자 선정이 가능하다.

-단점

① 많은 별도 패키지를 분리하므로 패키지간 충분한 검토와 설계관리가

어려워지고 설계변경 수가 늘어날 수도 있다.

② 현장시공이 착수될 때 시공도서가 100% 완성도에 미치지 못하고 촉

박한 일정으로 인한 설계도서의 오류,누락,불일치 등 발생하는 문제점

해결을 위하여 경험 많은 시공사 설계조직이 필요하다.

③ 복합적으로 반복되는 절차가 기간단축을 위해 대부분 돌관작업으로

진행되므로 공장조립이 가능한 공종도 선후공사 연계를 위해 현장에서조

립할 수 밖에 없는 경우가 추가로 발생할 수 있다.

④ 패키지를 분리하여 발주하는데 따라 패키지별로 설계도서를 다수 발

행하므로 충분한 설계인력 확보와 전문인력에 의한 체계적인 설계도서 관

리가 필요하다.

⑤ 분야별 설계 및 시공 진행일정을 유기적으로 관리하지 않을 경우 기

완료된 공사부분 해체 및 재시공 공사비 증가요인이 발생할 수 있다.

3)FastTrack통합 설계관리 방안

(1)전제조건

FastTrack은 도면이 완성되지 않은 상태에서 공사를 진행하므로 전체

공사를 토공사,기초공사,지하골조 공사,지상골조 공사,커튼월 공사,마

감공사 등 주요 공종 또는 프로젝트 진행단계로 구분하여 공종별,공사 단

계별로 설계가 완료되고 소요도면이 출도되어 패키지 별로 공사추진이 가

능하도록 관리해야 한다.설계자는 지하 골조설계를 완료하면서 관련된 발

주에 필요한 설계도서까지 준비하여 실제 발주가 진행될 수 있도록 관리

한다.따라서,FastTrack을 적용하는 통합설계관리 핵심요소는 공사

CriticalPath에 따른 도면출도 Schedule관리이다.
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(2)사전검토사항

① 시장여건 변화 및 설계변경에 대한 신축적인 대응관리

② 소요도면적기공급 및 공사추진을 위한 설계자와 시공자간 협조관계와

정보공유 및 공감대 형성

③ 프로젝트계획,설계,시공,관리단계 특성을 총괄적으로 이해하고 유사

한 공사수행 및 설계관리 경험 체계화

④ 관련자간 상호 Coordination및 효율적인 의사결정 관리

(3)설계관리 조직

FastTrack공사는 설계진행과 병행되므로 현장조직 내에 프로젝트계

획,설계,시공,관리단계 특성을 총괄적으로 이해하고,유사한 공사수행

및 설계관리 경험이 있고,체계화할 수 있는 설계Coordinator또는 설계관

리조직을 두거나,CM조직을 활용하여 현장에서 설계진행에 소요되는 설

계도면 공급,인수,Schedule,QualityControl및 Coordination이 필요하

다. 현장조직은 Pre Construction단계, Construction단계로 구분한다.

Construction단계는 골조공사 단계와 마감공사 단계 등으로 나누어 Bid

Package와 협력업체 능력에 따라 조직을 조정 운영한다.BidPackage및

WorkBreakdownStructure에 따라 공사를 나누고,그 JobAnalysis와

JobDescription에 따라 현장조직을 구성한다.

(4)의사결정 및 정보공유 체계의 구축

프로젝트 참여 관련자들간 대화창구 일원화,정보흐름,의사결정 우선순위,

그리고 각자 책임수행에 대한 명확한 절차수립이 필요하다.설계회의 또는

팀미팅 정례화로 작업계획과 진척사항을 주기적으로 검토한다.

(5)통합설계 일정관리 및 Package구분에 따른 설계진도관리

분야별 설계진행 현황은 종합관리하고 확인한다.설계에 대한 Review 및

공종별,단계별로 교차검토하고 담당자 인증으로 책임을 부여한다.
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시공도서로 사용될 설계도면을 패키지로 분리하기 전 전체설계의 내실 있

는 설계진행이 요구되며,설계도서 제출 마감일을 확정하고 설계변경이 종

결되는 최종일자를 확정하고 관리한다.모든 공종을 포함한 통합공정표 계

획으로 공정지연을 억제한다.분야별로 간섭사항을 수시로 협의하여 설계

변경사항을 담당자에게 배포 검토 및 도면작성을 위한 불필요한 시간낭비

를 단축관리 한다.

(6)시공단계별 Package구분 및 발주 시공관리

공종별로 필요한 품질기준이 되는 조건을 사전에 설정하여 설계 시방서

관리기준을 조율한다.자재구매 계획 시 원가절감 및 품질확보를 고려하고

프로젝트 관련 책임자들은 관련검토 및 협의를 수시로 하여 최상의 구매

가 되도록 한다.

(7)설계 및 시공의 Coordination관리

설계도서 작성 업무범위와 시공사측 설계팀이 시공 상세도를 작성하는데

완성해야할 범위에 대한 기준설정 및 책임한계를 구분한다.시공착수 전

프로젝트 기능에 대한 설계 품질기준을 설정,공유하여 변경사항 발생시

공동으로 대처한다.설계도면의 반복사용이 가능하도록 하고,특기 및 성

능 시방서는 사용할 수 있는 모든 부분에 대하여 성능기준을 충족할 수

있는 자재수급을 고려하여 포괄적인 이용이 가능하도록 설계자와 시공자

간 사전협의 및 정보를 교환 관리한다.

(8)착공을 위한 기본 설계도서

① 굴토심도 관련도면

② 기초공사관련도면

③ 지하층 골조공사 관련도면

④ 지하 전기,설비공사 관련도면

⑤ 고층부 Core관련도면

⑥ 고층부ElevatorCore확정도면

⑦ System Form발주용 도면
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⑧ 관련 시방서

(9)설계 중점관리 Sequence

그림 12설계 중점관리 순서

(10)단계별 Package적용

① SD(SchematicDesign)단계 :지하 및 골조부분 설계완료를 추진하고,

기둥 및 골조치수,Elevator사양,Core외벽두께,M&E 매설물,Model

House등 공사착수가 가능하도록 추진한다.

② DD(DesignDevelopment)단계 :Curtainwall,Elevator등 LongLead

Item 도면완료 후 발주를 시작한다.

③ CD(ConstructionDocument)단계 :ModelHouse와 골조 및 마감 간

차이조정 및 하자방지를 고려한 Engineering검토가 완료된 상세 설계도면

및 시방서,계산서,내역서 등을 포함한 설계도서를 완료한다.

④ ShopDrawing:주로 ManufactureShopDwg이며 실시설계도서를 기

준으로 작성되므로 향후 설계변경 또는 재설계로 인한 Claim 문제발생방

지를 위하여 ConstructionDocument설계품질을 확보한다.
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(11)전문Consultant선정 및 설계반영

초고층 프로젝트전문 컨설탄트 선정 기대효과로는 설계완성도 검증 및 설

계개선으로 최종 목적물의 안전성,시공성,경제성,쾌적성,사용성,에너지

절감,유지관리 등 가치상승이다.설계사는 전문 컨설탄트 자문결과를 설

계에 반영하고 공사범위를 확정한다.초고층건물 경우 설계 초기단계에서

측량,변위관리,고강도 콘크리트,커튼월 등 주요 전문 공종 간에

Coordination이 전제 되어야 하므로 기본설계 단계부터 분야별 전문

Consultant를 적극적으로 참여 시켜 올바른 설계도서를 확보하고 당초 예

상범위 내의 예산 및 공기관리가 되도록 역할을 분담하는 것이 바람직하

다.그러나 많은 부분에 있어 이러한 과정들이 생략되거나 무시된 채 설계

도서가 작성되어 도면 완성도 부족이나 도면 상호간 불일치,원가상승,현

장 시공성 부족 등 현상이 발생하고 있다.또한 전문분야 Consultant역할

이나 사용성이 미미하고 기술력을 갖춘 업체수도 제한적인 현실이다.

-분야별SpecialtyConsultant

① StructuralReview -구조검토 :구조 적정성 및 시스템 검토

② WindTunnelTest-풍동시험:풍압 검토 /커튼월 디자인에 영향

③ ColumnShortening,Settlement,ExpansionJoint-구조관련 변위영향

④ CurtainWall-Design및 Mock-UpTest:풍압관련 적정성 검토

⑤ Elevator

⑥ Elevation

⑦ Landscape

⑧ Mechanical& ElectricalSystem -공조방식/기전시스템

⑨ Maintenance& Operation

⑩ Insurance/Guarantee/Warranty

⑪ Gondola/Window WashingSystem

⑫ Signage

⑬ Water-proofing,MoistureControl,CondensationControl
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⑭ Acoustics/Simulation

⑮ WebPMIS

(12)LongLeadItem 발주관리

FastTrack효과를 실현하기 위해서는LongLeadItem의 조기발주를 위한

설계 조기확정 및 추진관리가 필요하다.LongLeadItem 발주시점은 전체

공정을 BackTracing하여 작성하고,LongLeadItem(Core골조,Curtain

Wall,Elevator,M&E)확정에 따라 Construction도면출도Schedule이 결

정되고 특히,Curtainwall은 내부마감 공사의 선행 공종으로 골조진행 초

기에 착수되고 가장 먼저 완료되어야 하며,WindTunnelTest,Column

Shortening,Sway,Acceleration등 구조적 사항도 병행검토가 필요하다.

(13)BidPackage/발주관리

전체공사를 토공사,골조공사,마감공사,Curtainwall공사,M&E공사 등

으로 나누어 전문 협력업체에게 ShopDrawing을 포함하여 책임시공 하도

록 관리한다.

여기에는 공사책임과 경계가 분명하도록 발주,계약을 관리하는 것이 필요

하며,발주패키지 도서와 협력업체 ShopDrawing은 초기에 확인하여 설

계 및 시공상 문제여부를 확인하고 관련 공종별 Coordination을 수행한다.

(14)내장공사 Sequence결정을 위한 Mockup설치

실제 내장공사와 골조공사의 관련성을 파악하고 내장공사상의 문제점 및

하자 가능성을 예측,내장공사의 합리적인 순서를 결정하기 위하여

Prototype이 되는 Mock-up을 설치하고 층별 Mass-Production을 추진하

고 M & ESimulation및 ReflectedCeiling도면을 확정한다.
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그림 13Pre-Construction단계 FastTrack순서
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1 0 2 0 30 10 2 0 30 10 2 0 3 0 10 20 3 0 10 20 3 0 1 0 20 30 10 20 30 1 0 2 0 3 0

1. M iles to n e S ch ed ule

02 4 월  착 수

02 3 월  착 수

2. 도 면 작 성 Lis t

7 )분 양 승 인

3 )C urta in  w a ll공 사

8 )설 비 도 면

2 )동 별 ,층 별  평 면 도

3 )동 별  입 면 도

4 )주  단 면 도

5 )조 경 도 면

6 )토 목 도 면

7 )전 기 도 면

2 )C ore wal l및  골 조

(3 ) Co n struct io n

(1) 인 허 가 도 면

(2 ) M o de l Ho u se

4 )도 면 작 성

2 )재 심 의

1 )심 의 도 면 작 성

3 )사 업 승 인 변 경

6 )유 관 부 서  협 의

5 )심 의 보 완

(2 ) 구 조 도 면

1 )구 조 일 반 사 항

2 )전 체 주 심 도

3 )부 분 확 대  주 심 도

4 )동 별  주 심 도

5 )전 체 기 초 배 치 도

6 )부 분 확 대 기 초 배 치 도

1 )건 축 배 치 도

4 )마 감 공 사

1 )M /H도 면 작 성

3 )M /H O p en

2 )M /H시 공

(1 ) 인 허 가 일 정

9 )B 3F  구 조 평 면 도

5월 6월 10월8 월 9월7월

1 ) 기 초 공 사

7 )B 4F  구 조 평 면 도

도 면  L is t

일                    정

11 월4 월

3 4)S la b  일 람 표

1 0)B 3F  확 대 구 조 평 면 도

3 1)기 초 일 람 표 (고 층 부 )

3 2)기 둥 일 람 표

3 3)보  일 람 표

1 1)B 2F  구 조 평 면 도

1 2)B 2F  확 대 구 조 평 면 도

2 3)기 계 실  확 대 평 면 도

2 4)기 계 실  단 면 상 세 도

1 9)지 하 계 단  평 면 도

1 7)특 수 부 위  구 조 평 면 도

1 8)특 수 부 위  확 대 평 면 도

2 2)R AM P  단 면 상 세 도

3 0)기 초 일 람 표 (주 차 장 )

2 0)계 단  단 면 상 세 도

1 3)B 1F  구 조 평 면 도

1 4)B 1F  확 대 구 조 평 면 도

1 5)1F  구 조 평 면 도

1 6)1F  확 대 구 조 평 면 도

3 5)벽 체  일 람 표

구 분

2 9)화 단  단 면 상 세 도

2 5)기 계 실  기 초 상 세 도

2 6)정 화 조  평 면 상 세 도

2 7)정 화 조  단 면 상 세 도

2 8)화 단  평 면 상 세 도

8 )B 4F  확 대 구 조 평 면 도

2 1)R AM P  평 면 도

그림 14,15FastTrack일정에 따른 출도 도면목록 사례
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38)Hardware Schedule

39)Canopy 평단면도

34)부위별  창호평면도

23)Core 입면도

35)창호  단면상세도

24)Core 단면상세도

25)계단  평면상세도

26)계단  단면상세도

27)계단  상세도

28)Curtain wall 평면도

29)C/W  분할도

30)동별  입면도

2)배치도

3)대지종단면도

4)재료마감표

5)마감상세도

6)지하층  평면도

7)지하층  평면상세도

8)지하층  단면도

9)지하층  단면상세도

10)지반층 평면도

31)C/W  단면상세도

32)C/W  Hardware

33)Al. Grill 상세도

17)Roof층  평면도

18)Roof층  단면상세도

19)Heliport 평면도

20)Heliport 단면상세도

21)Core 평면도

22)Core 평면상세도

17)Core 구조평면도

(4) 건축  마감  도면

15)옥탑층  평면도

16)옥탑층  단면상세도

11)지반층  평면상세도

12)지반층  단면도

13)지반층  단면상세도

14)층별 단위세대 평면도

23)Slab 개구부  보강도

13)기둥  일람표

14)보  일람표

15)Slab 일람표

16)Core 벽체일람표

9)고층부  각부  상세

10)옥탑층  평면도

11)Heliport 평면도

12)Heliport 단면상세도

1)면적산출표

2)Pit 구조 평면도

3)Pit 구조 단면상세도

4)고층부B3F 구조평면도

5)고층부B2F 구조평면도

6)고층부B1F 구조평면도

7)1F 구조 평면도

8)세대층별평면 도

19)Core 구조단면상세도

20)Core 벽체  배근도

21)Core 개구부  전개도

22)벽체  개구부  보강도

3)인테리어 업체 선정

4)인테리어 설계

36)W indow Schedule

37)Door Schedule

2)인테리어  공사  발주

1)구조일반사항

(5) 인테리어  도면

1)M/H도 면

40)금속공사  상세도

41)각종  시설물  상세도

(3) 고층부  구 조도면

18)Core 구조평면상세도
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  Fast Track적용 실시설계 승인 절차

단계 단계내용 관계사 소요기간 단계별 업무내용

1 작성(For Reference) 설계사 due d

- F/T일정에 따른 출도 준수
- 도면 완성도는 관련공종간 코디네이션이 완료된

   For Construction급 수준
- 현장조직의 신속검토가능 상태 준수

- 필수 검토항목의 누락과 오류 방지

2 접수/제출 시공사 1d

- 도면은 접수당일 감리(시공,설계)로 배포

- 현장팀은 시공성검토사항 취합 익일한 감리 제출
- 현장팀 검토사항은 설계감리의 검토/보고시까지

   지속통보

3 검토/승인 감리/CM 3d
- 감리(시공,설계)의 검토/보고기간 연장불가
-설계수행 중 정보공유와 검토 수반 필요

- 검토에 필요한 현장기술사항 상시요청협의

4 접수/송부 시공사 1d

- 감리승인결과는 접수당일 설계사로 송부
- 발송후 문제발견시 설계사의 For Construction

  도면 발송 1일전까지 통보
- 이를 사유로 관련도면발송의 지연 불가

5 작성(For Construction) 설계사 due d

- 설계사의 실시설계도면(For Construction)작성 및
   발송기간 연장불가

-감리(시공,설계)와 사전협의로 작성기간 단축노력
-현장시공팀과 협의는 작성 중 동시진행 노력

6 접수/제출 시공사 0d
- 설계사 작성제출 도면은 당일 감리에게 제출

- 관련도면의 현장시공팀,CM,협력사,컨설턴트 배포
   및 의견별도검토 취합

7 검토/승인 감리/CM 3d - 검토승인 소요기간은 3일 이내

8 승인도면 송부 감리/CM 0d - 검토후 즉시 승인도면 송부

9 접수 시공사 0d
- 감리승인도면은 현장에 즉시배포

- 추가문제 발견시 설계사,감리간 협의로 즉각해결

10 시공 시공사 due d - 현장적용시 문제처리는 감리(설계,시공)협의처리

그림 16FastTrack의 적용을 위한 실시설계 승인절차 사례 (I프로젝트)
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3.7통합설계 설계도서의 품질 및 성과관리

1)개요

건설현장의 행위는 설계도면을 바탕으로 이루어지므로,설계도면 정보와

합리적인 기준에 의한 표기는 디자인 의도의 전달과 위험감소를 가져오는

기본적인 사항이다.시공을 위한 설계도면은 설계자가 작성하는 실시 설계

도면과 시공자 및 협력업체가 작성하는 ShopDrawing으로 분류하여 관리

가 용이하도록 한다. 실시 설계도서는 감리업무 관리기준과 Shop

Drawing작성기준이 되며,설계변경에 따른 각종이슈와 검토기준이 되므

로 단계별 성과물 관리와 설계관리의 주요 대상이 된다.

2)실시설계도서(Constructiondocuments)관리

(1)업무정의

설계자가 작성한 설계도서 검토 후 발주 및 시공이 가능한 수준으로 발전

시키는 업무

(2)업무내용

-실시설계도서 작성 일정관리

-실시설계 Requirement협의 및 설계변경 여부확인

-현장조건 부합여부(시공성,관련법규 준수)검토

-도면 완성도 검토(도면의 오류,누락,불충분,과다)

-설계도면,시방서,각종계산서의 상호일치 여부 검토

-주요 공종간 협의조정

-도면상세 Detail수정보완

-설계검토 -시공성/신자재적용/품질확보/공기단축 차원에서 실시
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(3)실시설계 업무절차

그림 17실시설계 업무절차

(4)실시설계 일정관리

시공계획에 따른MasterSchedule을 감안하여 실시설계 도면작성 완료일을

설정하고 실시설계 검토용 도면작성 완료일 설정하여 실시설계 완료 이전

에 설계검토사항에 대한 수정보완이 이루어 질 수 있도록 관리한다.실시

설계 완료 이전까지는 Fast-Track적용 일정관리를 하고 도면승인 및 절

차관리를 한다.

(5)실시 설계도서 작성의 최소기준(Standard)

-배치도(siteplan):대지조건 표시.축척1:500기준

-시설물배치도(locationplan):배치도 계획요소표시.축척1:200

-평면(floorplan):시설배치 상세정보표시.축척1:100~1:50

-확대평면(elementalplan):가구배치등 상세표시.축척1:50

-상세평면(detailedplan):관련상세 및 접합부,시공상세표시.축척1:20

-상세(detail):상세 1:10또는1:5

-단면/입면(section/elevation):축척1:100및 1:20~1:10

-축척(scale):표준축척유지.대지관련축척1:500,200,100,50,20,10,5

-도면은 변경에 대한 Revision표기 및 클라우드(Cloud)마크,출도일,축
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척,도면번호를 포함하여 작성.

-도면순서는 발주 및 논리적 연속성(logicalsequence)을 유지.단계별

Develop되는 도면간 참조상세 및 교차 검토상세 등의 정보 포함하여 작성

해야 한다.

3)실시 설계도서 품질관리 – DesignReview 및 진행률 평가

(1)DesignReview

통합설계실의 DR은 설계분야와 전문 컨설턴트 분야를 연결하고 의사결정

사항을 반영하고 도면으로 표현되어야 한다.최고 품질/시공관리가 이루어

지기 위해서는 적정 수준이상 도면이 확보되어야 하며,통합설계운영 과정

에서 이러한 필요요소를 충족시키기 위해 각 시점(진도율 기준)별로 도면

을 출도하여 시공조직과 전 분야에 걸쳐 Cross-Check가 이루어져야 한다.

DesignReview 필요성을 정리하면

-실시설계도서의 적합성 검토 (도면오류,누락,불충분)

-경제성 및 시공성,현장조건 반영여부 검토

-각 공종 연관성 고려한 문제점 및 대안 사전도출로

완성도 향상으로 할 수 있다.

DesignReview 역할 중 하나는 면밀한 검토를 통하여 도면매수로 측정한

완성도(%)를 기준으로 납품된 도면을 평가항목을 도입하여 진도율을 측정

할 수 있다.수량대비 완성도와 품질완성도 측정값 차이가 작을수록 품질

이 좋은 도면이라 할 수 있다.실제 도면매수는 반드시 DR을 통해 그 차

이 값이 어떻게 나타나는지 확인을 하고 추후조치를 해주어야 한다.

-설계 Schedule대비 진도율 관리 및 미진시 만회대책 수립

-설계진도율 객관화에 따른 작업독려

-DesignReview 와 연계한 설계완성도 평가 및 관리

(2)실시설계 DesignReview 시점 및 성과율 측정

C프로젝트의 실시설계 DesignReview는 작성 도면매수를 기준으로 50%,
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구분 평가항목 평가기준 가중치 평가

설계도면

작성(50)

도면작성 진도율준수 및

도면매수

출도일정 준수, 주요도면

누락 여부
30

Design및 계획기준,법규

적정성

OwnerReq,컨설팅 내용,

허가사항 준수
5

내,외부 마감계획 적정성 건물특성 및 성능반영 5

그리드 및 칫수,평단면

레벨

마감,구조 Opening등 공

종별 도면 일치 여부
5

각 공종별 간섭사항 Check공종별 상호일치 여부 5

각 부분 상세계획 반영
재료특성,시공성,장비 및

설비설치 계획반영
5

자재 및 공법 등 설계기준

자료 검토 및 제출
Engineering성능평가 5

설계기술

적용(30)

공법 및 시스템적용 관련

협의사항 반영
기술검토,시공성 반영 10

자재의 적합성 및 V.E 성능향상 및 원가절감 10

분야별 Coordination및

검토사항 반영

분야별 협의,설계변경 또

는 미비사항 보완
10

설계도서

작성(10)

설계설명서,시방서 작성 현장기준 및 V.E반영 5

수량산출서,각종계산서

작성

각종 기준 반영 및 Cost

Balancing
5

계 100

표 10설계 성과율 측정표

75% 90%시점에서 DR이 이루어 졌다.

그림 18DesignReview성과측정

DesignReview기간 동안에는 해당 분야 도면뿐 만 아니라 관련분야와

Cross-Check,필요도면 누락사항 확인,도면 표현상 오류,검토를 통해 확

정된 사항 미반영 등을 검토서 형식으로 작성하고,설계담당부서에서 취합

하여 통합설계실에 전달하게 된다.통합설계실은 DR상에 도출된 Error혹

은 필요조건에 대해 답변을 하고 다음 도면출도 시까지 반영하게 된다.
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(3)통합설계 DesignReview의 Error사례와 CheckList

부산지역3개 프로젝트는 주거복합 건물의 용도,구조에서 유사성을 보이고

있으며,DR List를 통해 도출된 설계도서 Error는 일정한 유형을 가지고

있어,ErrorType을 분석하여 대안을 제시한다면 향후 유사 프로젝트에서

Error를 최소화하여 설계도서 품질향상에 기여할 수 있을 것으로 본다.

DR시 발견되는 Error유형을 살펴보면,

ErrorType1>기본 설계상의 사항 미반영

인허가사항 미반영(법적사항,장애인 편의시설,착공/준공사항)

기본계획상 변경검토(입면,동선 변경,실의 추가/삭제 검토 등)

시스템 변경(설비/전기 등)

ErrorType2>도면 표현상 오류

치수선 누락

필요 표현오류(해칭,서식,치수 기입 등)

단면오류

ErrorType3>기 설계검토 완료사항 미반영

기술 및 설계검토서,컨설팅결과 등 공식적으로 확정된 사항 미반영

구조계산서 및 시방서 등 설계문서와 차이

모델하우스 및 분양조건과 불일치 사항

ErrorType4>필요도면 누락

상세에 대한 미 계획에 따른 검토 필요사항

단면도,입면도,상세도 등 누락

ErrorType5>(추가)검토필요사항 결여

적정성 확인 또는 변경 필요사항(공법적용/자재사양 등)

성능보장 필요사항

ErrorType6>공종간,분야간 적합성 결여

건축,구조,기계 및 공조설비,전기,소방 등 분야별 협의 오류사항

도면간 상호 불일치
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업무Scope에 대한 사항

이러한 도면상 오류발생은

-시공사에 도면 납품 시 설계실 자체 사전검토 부족,시간부족 등

-분야간 의사소통 문제

-설계 전문인력 부족에 의한 비전문가에 의한 단순작도

-적정인원 적시투입 미실시와 그에 따른 도면 작성시간 부족

-소요도면 필요성 인식미진 등 원인이 복합적으로 작용하여 발생한다.

3개 프로젝트 DRErrorType을 분석해보면 아래 표와 같다.

그림 19DesignReviewerror

그림 20DesignReviewerror분포도

위의 표를 보면 많이 발견되는 오류유형은 Type2이다.Type2오류속
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1)건축

-설계 적정성 여부검토

-설계 컨셉 및 기능검증을 통한 완성도 및 Quility제고

-각 부문별 설계 Coordination을 통한 품질제고

-설계검토 및 설계일정 진도관리 계획수립

-설계 및 시공 하자요인에 대한 사전검토

-LongLeadItem 및 FastTrack적용여부 검토

-FastTrack설계 일정관리와 설계도서 납품 일정관리

-VE를 통한 원가절감 방안검토 및 제안

-사전 검증을 통한 시공성(Constructability)확보방안

-실시 설계도서 적합성 및 완성도 검토

-외장재 및 실내 재료 마감재료 타당성 검토

-커튼월 및 시스템 창호의 적용에 대한 기술검토

-층고 및 천장고 적정성 검토

-시공성을 감안한 마감 디테일 단순화 유도

-외부환경 및 기후조건을 고려한 단열 및 결로방지 검토

-지정된 특정제품 대체방안 검토

-층간,세대간 소음방지 및 차음계획 검토

-단지내 공용시설에 대한 적정성 검토

-포디엄,Landscape,Utility시설과 관련한 관련 공종 간섭검토

-부대시설 적용 타당성 검토

-유사 프로젝트 하자유형 검토와 개선방안 반영

2)인테리어

-인테리어 설계 적정성,경제성 검토

-마감재 방음구조 검토

-콘센트등 전열기구 사용 Flexibility고려

-가구,도어 등 미려한 설계와 경제성,시공성 반영설계

성은 도면작성의 테크닉 문제라고도 볼 수 있다.설계도면 작성자의 기본

자질문제/통합설계에 다수 설계사 참가에 따른 도면 작성방식 일/시간 부

족에 따른 사소한 것에 대한 누락 등으로 판단된다.

Type2에 이어 Type4와 Type6비중이 크다.Type4경우에는 도면작

성자의 시공에 대한 이해부족으로 발생하는 것으로 판단된다.현실적으로

설계와 시공을 연속적으로 생각하지 못하고 별개 것으로 생각하여 시공자

입장에서는 필요한 도면이지만 설계자는 그 필요성을 인지하지 못해 발생

된다.TYPE6은 각 부문 상호간의 커뮤니케이션과 Coordination부족에서

발생하게 된다.
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-HomeNetwork설비와 Interface부분,연결부위 검토

-단위세대 조명디자인 검토

-수납공간 확보검토

-발코니 공간 사용성 검토

-실외기실,외벽부의 단열 및 결로하자 등 검토.

3)구조

-건물규모와 특성에 적합한 구조System검토

-원가 및 공기,시공성을 고려한 최적 구조설계 여부검토

-구조적인 문제점 분석 및 대안 검토

-설계기준 검토

-필요시 해외업체 활용검토

-구조설계도서,구조계산서 검토

-시공계획검토 및 구조지원

-관련부문 협의

4)기계

-LoadCalculation검토를 통한 설계용량 적정성 확보

-냉.난방장비 및 각종 Utility장비 적정용량 확보

-각 System의 Zoning검토

-VE대상 Item 선정 및 대안제시

-설계과정 진도관리 및 설계도서 완성도 향상

-각 분야별/공종별 Interface부분 사전검토 및 대책수립

-표준화 및 규격화 시공위한 사전 설계반영

-신기술 및 신자재 적용검토

-잠재하자 사전발췌 및 설계적용

-입주자 관리차원에서 기계설비 및 운영System 구성

-시공성 향상 및 고품질 시공이 고려된 설계유도

-운영관리 차원의 내구성,효율성이 높은 기계설비 구축

-과잉,불필요 설계 초기방지

5)전기

-부하용량 검토를 통한 적정 수전용량 선정검토

-수,배전설비 시스템 검토 및 최적계통 설계검토

-간선계통 배선방식 검토 및 EPSLay-Out결정

-분양성 제고를 위한 차별화 Item 선정검토

-VE대상 Item선정 및 대안제시

-설계과정 진도관리 및 설계도서 완성도 향상

-각 분야별/공종별 Interface부분 사전검토 및 대책수립

-표준화 및 규격화 시공을 위한 사전 설계반영

-신기술 및 신자재 적용검토

-잠재하자 사전발췌 및 설계적용

-미래 지향적이고 경제적인 전기설비 및 운영System 구성

-시공성 향상 및 고품질 시공이 고려된 설계 유도

-과잉,불필요 설계 초기방지

표 11공정별 설계관리 CheckPoint
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그림 22설계회의

그림 21통합설계실

3.8통합설계 회의

통합설계 회의는 주간 설계진행 및 통합설계실 운영에 관한 사항을 협의

하는 주간 설계회의와 구조,인테리어,전기,기계등 공종별로 결정사항을

협의하는 분야별 설계회의 및 디자인,분양 등에 영향을 미치는 중요 의사

결정을 하는 확대설계회의로 나뉜다.
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구분 시기 범위 비고

Pre-Eng
사업기획 및 설계단계

공사 착수전 준비단계

-기본설계 및 실시설계 작성

-BASIC시공계획 수립

-M/H 검토

-MasterSchedule수립

PJT의 틀 형

성

Post-Eng
본공사 착수후 해당

공종 착수전 및 진행단계

-실시설계 검토,시공도면 작

성

-상세시공 계획수립

-Trade별 상세기술검토

-상세 Schedule수립

시공전 확인

검증 및 실

시를 위한

구체화

표 14기술검토 단계

3.9기술검토 및 VE추진

설계와 시공이 Package화 되는 FastTrack적용 시 설계에 대한 기술지

원이 절대적으로 필요하다.토목 및 골조공사용 시공단계별 필요 도면과

일정,조기발주가 필요한 LongLeadItem에 대한 도면일정,사용자재 및

시공성에 대한 기술적인 검토를 시행하여 설계에 반영하여야 한다.기술검

토 조직은 통합설계실 운영 시 CM사에서 설계관리,공정,건축,구조,설

비,전기분야로 초고층 경험을 보유한 담당자를 선임하여 엔지니어링을 지

원하며 검토결과는 설계자와 협의하여 반영하고 설계용역 계약 시 미흡하

게 규정된 전문Consulting부분은 별도 발주하여 용역결과를 설계에 반영

한다.

기술검토 항목은

① 초고층 특성을 반영한 설계여부

② 각종 시스템 적합성 검토

③ 각종 기준 적합성 검토

④ 사용자재 기술사항 및 가격검토

⑤ 적용 Detail검토

⑥ 시공성 검토

⑦ 특수공법
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⑧ 건식화 및 경량화 검토

⑨ 공종별 연관성 검토

⑩ 하자를 방지하기 위한 공법 및 디테일 검토 등이다.

기술검토 Package는 공용 및 건축공사,주동부 실내 마감공사,공용부 마

감공사,지하주차장 마감공사,Podium 마감공사,기계 설비공사,전기 설

비공사,소방 설비공사,조경 및 부대 토목공사,전문 Consulting분야로

구분한다.

PreConstruction활동은 통합설계관리 성과를 확인할 수 있는 수단이 되

며,이를 통해 확정된 VE방안/협의사항들은 신속한 Coordination을 통해

실시설계 도면에 반영이 되어야 시공시 좋은 결과물로 실현된다.이를 위

해 적기에 필요한 도면이 출도 되도록 설계진행 일정관리를 하여야 하며,

DesignReview 활동을 하여 VE항목들을 발굴하도록 한다.VE효과와 설

계검토 추진 시기는 다음과 같다.
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구분 기본설계검토 실시설계검토 시공단계검토

추진시기
기본설계 90%완료후

실시설계 착수전

실시설계 50%완료시

점

실시설계 완료후 공

정율10% 이전

주요업무

VE방향 설정

기본설계 내용에

대한 항목위주 검토

실시설계 내용에

대한 상세항목 검토

VE내용 설계반영 및

시공성 검토

공법개선, 시공계획

검토

공사수행을 위한 효

율성 위주검토

표 15설계검토 추진시기

그림 23VEGraph

특히 FastTrack으로 운영되는 프로젝트에서는 토목/공통가설공사에 대한

도면을 반영하여 시간에 의한 VE효과를 증대 시킬 수 있다.
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4.통합설계 운영성과

4.1통합설계 운영성과

초고층 주거복합 건물의 통합설계관리는 FastTrackMethod와 연계하여

초고층 요소기술을 단계별로 작용하여 아래와 같은 성과를 거두었다.

- FastTrack에 따른 설계-시공 병행추진

:사업공기 단축,분야별 Coordination실시하여 설계-시공 Package화 시행

:발주시점에 선행한 설계도서 출도

-실시설계 기간단축

:통합설계 운영으로 설계추진 집중도 향상 및 업무성과 밀도 극대화

:분야별 설계-시공 실무자간의 의사소통과 그에 따른 의사결정

:거리 이원화에 따른 설계정보의 공유한계 극복(FaceToFace)

-초고층 프로젝트 특성을 반영한 실시설계 완성도 향상

:시공사 기술검토 사항반영 양적,질적 완성도 향상

:시공성이 반영된 설계도서로 공사 품질향상과 안전확보

:공사 지향적 설계 Back-Up으로 공사용 최적도면 출도

:분야별 Coordination결과 빠른 도면화로 설계도서 품질향상

:분야별CrossCheck된 도면으로 도면 적합성 확보

:대형 프로젝트의 다수 설계사 참여에 따른 설계방법 등 상이점 통일

:효율적인 협조체계로 작업오류 발생축소

:맞춤형 시방서,자재 및 시공 디테일로 시공성 및 성능보장 확보

-VE효과 극대화로 경제성 확보

:과잉설계 요소 및 클레임 우려사항 조기발굴 및 제거

:공사 중 설계변경에 따른 원가손실 최소화

:프로젝트 차별화 및 경쟁력 제고

통합설계 성과를 살펴보면 아래 그림과 같다.
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그림 24통합설계 운영성과

그림 25통합설계 완료 후 결과물

4.2부문별 통합설계 주요성과 사례

통합설계관리 기간 동안 전분야에 걸친 도면검토와 기술검토를 통해 시공

-설계의 적합성 및 VE에 중점을 두고 설계 관리업무를 진행한다.

1)마케팅 /분양과 설계관리 Coordination

일반적으로 선분양 후시공을 택하고 있는 국내 분양현실을 고려할 때,마

케팅/분양상 빈번히 발생하는 민원들 중 대표적인 2가지는 카달로그 등

상품 설명서와 실제와 차이,모델하우스 시공상태와 실제차이 및 하자로

볼 수 있다.카달로그와 실제차이 발생원인은 분양 극대화를 위해 무리하

게 삽입한 컨셉 이미지와 카달로그 상에 등재된 평면 Type별 치수,평면

구조에 대한 상이함으로 볼 수 있다.

최근에는 입주자들 사이에 인터넷 동호회를 통해 사진 등 자료를 공유하

고 있으며,건축에 대한 이해 수준들 또한 높아져 있기 때문에 이에 대한
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그림 26카달로그 크로스체크

민원을 고려하고 카달로그 및 고객발송메일 등이 인쇄되기 전에

① CrossCheck를 통하여 카달로그와 설계도면 차이점 분석

② 삽입된 컨셉 이미지 적합성

③ 상품 이미지와 분양성 상승을 고려한 부가 서비스(발렛파킹,하우스 키핑,

스카이 라운지 제공 등)에 대한 설계 반영여부 등을 사전 분석하여 오류

가 최소화 되도록 하였다.

또한 고객의 오해를 부를 수 있는 부분으로 Option품목,미제공 가구,서

비스 등과 분양 카달로그 상의 치수와 허가도면상의 치수상이,세대 내 편

의시설과 관련된 설비,전기 공사부분,삽입된 이미지에 대한 현장구현 가

능여부 등도 검토되었다.초고층 주거복합 건물 특성상 발생할 수 있는 하

자 및 유사현장 하자사례를 사전에 검토,적용하여 향후 발생할 수 있는

하자를 미연에 방지하며,불합리한 부분은 합리적인 시공방안을 찾아내어

VE및 시공성을 향상할 수 있다. 하자발생 부분에 대한 예측 및 설계상

조치는 미연에 방지될 수 있으며 추후 하자에 따른 원가손실분을 사전에

차단할 수 있기에 초기설계관리 단계에서 검토가 이루어져야 한다.
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구분 검토항목
주관

CM단 시공사 설계사

설계검토

1.법규검토 검토 협의 Y

2.쓰레기 처리계획 검토 Y 협의

3.이삿짐 운반동선 검토 Y 협의

4.방화구획 검토 Y 협의

5.커튼월계획 검토 Y 협의

6.외벽유리계획 검토 Y 협의

표 16건축 설계부문 검토

2) 건축 설계부문 검토

그림 27건축부문 VE사례-1:유리 SPEC관련검토
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그림 28건축부문 VE사례-2:1층 레벨 단순화

그림 29건축부문 VE사례-3:외부 도장재 SPEC변경
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구분 검토항목
주관

CM단 시공사 설계사

VE
기초

1.기둥 및 기초 축하중 검토 Y 협의

2.해석 InputData분석 및 수정 Y 협의

3.지질보고서 검토 Y 협의

4.RCD기초 검토 Y 협의

5.Tower및 Podiumn기초형식 검토 Y 협의

주요 6.콘크리트 강도의 Zoning검토 Y 협의

그림 30건축부문 VE사례-4:방수공법 변경

3)구조 설계부문 검토
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구조부

7.고강도 철근(SD50)적용성 검토 Y 협의

8.CoreWall검토 Y 협의

9.플랫슬래브 적정성 검토 Y 협의

10.Beam &GirderSystem 부재 적정성 Y 협의

설 계

검토

구조물안

정성검토

11.구조물 통합설계 방안 검토 검토 협의 Y

12.풍동실험 결과 검토 및 설계적용 Y 협의

13.횡력 저항 시스템 검토 Y 협의

14.기준층 사용성 검토 검토 협의 Y

시 공

성

Form효

율성

29.Form 효율성 극대화 방안 검토 Y 협의

30.거푸집 탈형기준 검토 Y 협의

31.슬라브 거푸집 및 ACS검토 Y 협의

32.거푸집 Shoring검토 Y 협의

33.코아 벽체 거푸집 안정성 검토 Y 협의

Mat기초

34.Mat기초 타설 방안 검토 협의 Y

35.먹매김 기술검토 검토 협의 Y

36.MassConcrete 수화열 및 균열제어 검토 Y Y

고강도콘

크리트

37.콘크리트 품질확보 방안 협의 Y

38.고강도 콘크리트 배합 검토 협의 Y

39.고강도 콘크리트 혼화재 검토 협의 Y

40.고강도 콘크리트 폭열방지 검토 협의 Y

콘크리트

균열

41.부재별 균열현상,특징 및 발생원인 Y 협의

42.균열 발생을 최소화 할 수 있는 대책 Y 협의

철근
43.철근 시공상세도면 검토 검토 협의

44.철근의 이음 및 정착 검토 Y 협의

기타

45.위상차 변위에 따른 구조검토 검토 협의 Y

46.시공 조인트 구획 및 상세검토 검토 협의 Y

47.지상 1층 시공하중의 적절성 평가 검토 협의 Y

48.시공용 Opeǹg설치시 적절성검토 검토 협의 Y

49.콘크리트 표면 마무리 공법 검토 검토 협의 Y

설 계

검토
기타

50.외장재 골조 시스템 및 상세검토 검토 협의 Y

51.TowerCrane,리프트 기초 검토 검토 협의 Y

52.장비 반입구 검토 검토 협의 Y

53.발코니창 안정성검토 검토 협의 Y

54.커튼 Wall구조검토 (Mock-upTest) 검토 협의 Y

55.곤도라 검토 검토 협의 Y

56.확장형 발코니 검토 검토 협의 Y

57.미술 장식품 설치시 구조 검토 검토 협의 Y

58.CoreWallOpen시 구조 검토 검토 협의 Y

59.AnchorSystem 검토 검토 협의 Y

60.헬리포터 철골 검토 검토 협의 Y

시 공

성

Column

Shorteni

ng

61.기둥 및 Wall축소량 검토 검토 협의 Y

62.수직부재 부등축소량 검토 검토 협의 Y

63.ColumnShortening보정 및 현장적용 검토 협의 Y

표 17구조 설계부문 검토
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그림 31구조부문 VE사례-1:코어 상부 인방보 구조형식 변경

그림 32구조부문 VE사례-2:외주부 테두리보 삭제
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그림 33구조부문 VE사례-3:저층부 기초설계 관련 검토

그림 34구조부문 VE사례-5:기초 구조 적용 기준 관련검토
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구분 검토항목
주관

CM단 시공사 설계사

설 계

검토

및

VE

RCD

1. 지반조사보고서 검토 Y 협의
2. 기둥 축하중에 산정에 따른 연암근입장 Y 협의

3. RCD 부재력 검토 Y 협의

4. O-Cell Test 결과의 RCD 설계 반영 검토 검토 협의

흙막이

5. 지반물성 적용치 적정성 검토 검토 협의 Y

6. 굴착 Step 적용 적합성 검토 검토 협의 Y

7. D-Wall 근입장 적정성 검토 검토 협의 Y

8. D-Wall 부재력 및 철근량 검토 검토 협의 Y
9. 벽체변위 및 배면지반 침하 검토 검토 협의 Y

10.Earth Anchor검토:축력, 마찰, 길이, 간격 검토 협의 Y

계측 11. 계측계획:항목, 위치, 수량, 측정빈도 검토 협의 Y

복공 12. 복공설계검토:상재하중, 부재력, Pile간격 검토 협의 Y

Ramp 13. Ramp가시설 설계검토:엄지말뚝, Tie Rod 검토 협의 Y

영구배수  14. Dewatering 설계도서 검토 검토 협의 Y

시 공

및

품질

RCD

15. RCD 품질관리 방안 검토:수직도, 
    연암판정, Slime제거, Con’c 타설

Y 협의

16. Sonic Test 적용 방안 검토 검토 협의 Y

17. RCD 철근 규격 및 이음 검토 Y 협의

흙막이

굴착

18. D-Wall 품질관리 방안 검토
    : 수직도, 안정액, 철근망, Con’c 타설

Y 협의

19. D-Wall 철근 규격 및 이음 검토 Y 협의

20. D-Wall Panel 시공순서 검토 Y 협의

21. Earth Anchor 품질관리 방안 검토 Y 협의
22. Earth Anchor 천공장비 조합 검토 검토 협의 Y

23. 굴착장비조합 및 토사반출계획 검토 검토 협의 Y

24. 단계별 굴착심도 및 소단설치 계획 검토 Y 협의
25. Ramp 끊기 후 토사반출계획 검토 Y 협의
26. 암반굴착공법 검토 Y 협의

영구배수 27. Dewatering 공법 적용성 검토 Y 협의

표 18토목 설계부문 검토

4)토목 설계부문 검토
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구분 검토항목
주관

CM단 시공사 설계사

공 정

계 획

수립

Fast

Track

1.인허가일정 검토 검토 협의 Y

2.실시설계일정 검토 검토 협의 Y

3.토목공사일정 분석 및 수립 Y 협의

4.지하구조물 골조일정 검토 Y 협의

관리기준

공정표

5.지상구조물 골조일정 검토 Y 협의

6.CurtainWall일정 검토 Y 협의

7.건축마감일정 검토 Y 협의

8.기계/전기일정 검토 Y 협의

9.관리기준공정표 작성 Y 협의

공 정

관리

공정회의

공정보고

10.공정회의절차 수립 Y 협의

11.공정보고절차 수립 Y 협의

표 19공정부문 검토

5)공정 부문 검토
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구분 검토항목
주관

CM단 시공사 설계사

설계관리

1.지하층 팬룸을 이용한 기류이동계획 Y

2.설계 현황 검토 Y

3.입상배관 조닝검토

-급수.급탕 입상/횡주관 조닝검토

-난방시스템 배관 조닝검토

-오배수배관 조닝검토

-주방배기덕트 등 조닝검토

검토 Y

4.PS/DA및 기계실 등 Layout검토 검토 Y

5.주요시스템 검토

-세대환기시스템 검토

-지하층 환기시스템 검토

-쇼트닝 및 배관신축 따른 변위대응

-소음/진동 저감방안 등 검토

검토 Y

6.가설용수 계획 검토

7.자재,장비Delivery및 적정성 검토 Y

8.세대 배관 시공성 검토 Y

9.사우나/수영장시스템 검토 검토 Y

10.기본설계도면 검토 Y

11.V.E관련 검토서 제출 Y

12.실시설계도면 검토 Y

13.계산서/시방서/산출조서 등 검토 검토 Y

시공관리

14.슬리브 매입 위치 등 시공성 검토 검토 Y

15.세부 시공계획서 작성 작성 Y

16.하자방지를 위한 시공성 검토 Y

17.세대 시공관리 방안 검토 Y

18.수압시험 등 Test계획 Y

표 20기계설비 설계부문검토

6)기계설비 설계부문 검토
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그림 35기계설비 부문 VE사례 1-설비급수 Zoning검토

그림 36기계설비 부문 VE사례 2-냉난방식 변경 검토
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그림 37기계설비 부문 VE사례3-변위대응 배관검토
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구분 검토항목
주관

CM단 시공사 설계사

설계관리

1. 야간경관조명 Y

2. E/V시스템 검토 검토 Y

3. 피뢰 및 접지시스템 검토 검토 Y

4. 가설전기 계획 검토 Y

5. 수변전설비 계획 검토 Y

6. 단위세대 부하 검토 검토 Y

7. 주차관제 및 출입시스템 검토 검토 Y

8. 항공장애등 검토 검토 Y

9. EPS실 적정성 검토 검토 Y

10. MDF실 적정성 검토 검토 Y

11. 정보통신 검토 검토 Y

12. 주차관제시스템 검토 검토 Y

13. 홈오토,원격검침시스템 검토 검토 Y

14. 조명기구 검토 검토 Y

15. CCTV 및 무인시스템 검토 검토 Y

시공관리
16. 한전인입 계획 검토 Y

17. E/V공사용 운영계획 검토 Y

전문컨설팅관

리

18. 경관조명 검토 Y

19. 주차관제시스템 검토 Y

20. Security시스템 검토 Y

표 21전기설비 설계부문 검토

7)전기설비 설계부문 검토
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5.결 론

도시 과밀화 현상과 보다 쾌적한 주거와 업무환경 추구,토지의 효율적

인 활용 등 측면에서 초고층 주거복합 건물에 대한 수요는 점점 더 증가

되는 추세이다.우리나라도 본격적인 초고층 건물 시대에 대비하여 설계,

시공,관리기술 등 분야에 걸쳐 초고층 건축물의 핵심기술을 연구,개발하

고 현업에 접목하는 노력을 적극적으로 경주해야 한다.초고층 주거복합

건물의 시공기술이나 공법의 경우 여타 부분에 비해 비교우위를 차지하고

있고 발전하고 있으나,건설사업 관리적인 측면,특히 건설사업에 있어 주

요한 요소라 할 수 있는 의사결정관리,설계관리,원가관리,사업일정관리

등은 그 중요성이나 필요성은 어느 하나를 구분하여 생각 할 수 없으며,

그 모든 것을 통합할 때 그 효과를 더 할 수 있다.그 중에서도 사업의 성

패를 좌우하는 설계관리는 상기 서술한 사업관리요소의 핵심이라고 볼 수

있다.

초고층 주거복합 건물 통합설계관리를 통한 그 효과는 아래와 같다.

첫째,초기 설계관리(DesignManagementOntheEarlyStage)의 정립이

가능하다.

대규모 투자가 수반되는 초고층 건축의 경우 전체 프로젝트 원가,공기,

품질이 결정되는 사업초기인 설계 전 단계의 설계관리기능이 중요한 요소

로 대두된다.초고층 주거복합 건물의 통합설계는 원가,공기,공법 및 시

공성에 대한 검증과 각 공종간 충분한 협의를 통하여 초기 설계관리 진행

의 의사결정,설계변경에 따른 문제해결,설계 완성도,사업기간 지연 등

리스크를 최소화 할 수 있으며, 초고층 주거복합 건물 경우 사업기간 단

축을 위하여 FastTrack채택에 따른 초기 설계관리도 통합설계를 통하여

시스템적으로 움직일 수 있다고 판단한다.
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둘째,통합 설계관리를 통하여 의사결정 관리를 확립 할 수 있다.

프로젝트의 성공적인 수행을 위해 적기 의사결정은 필수적인 요소이다.특

히 초고층 주거복합 건물의 경우 다양한 사업 참여자와 분야별 전문가들

로 구성된 방대한 조직이 의사결정에 참여하게 되고,각 주체별,분야별

복잡한 이해관계를 파트너쉽(Partnership)을 통하여 정확하고 신속한 의사

결정을 유도 할 수 있다.

셋째,통합 설계관리와 일정 및 원가관리를 일체화 할 수 있다.

설계관리와 의사결정관리의 실패는 사업일정 혹은 공정지연이나 사업비

초과와 직결되며,이는 곧 공기부족,품질저하,하자발생 가능성 증가,원

가상승이라는 악순환의 고리를 형성하게 된다.이러한 점을 감안할 때 통

합설계관리는 초고층 주거복합 건물 사업 추진 시,기술적인 측면뿐만 아

니라 사업관리를 위한 관리기술도 향상시켜,발주자가 효율적이고 합리적

인 의사결정을 적기에 할 수 있는 조절이 가능토록 하여준다.

통합설계관리 경우 설계관리 운영주체(건축주/CM/설계사/전문용역사/시공

사)가 모두 통합하여 진행한 사례가 많지는 않지만,초고층 주거복합 건물

의 설계기간 준수,시공성 및 도면 완성도 확보를 위해서는 통합설계관리

가 절실히 필요하며,향후 구체적인 운영절차 및 수행 Model개발이 필요

하다.초고층 주거복합 건물의 성공을 위한 통합설계실 운영,특화된 설계

관리,특히 통합설계관리 기법 및 업무범위 설정은 계속적으로 연구 및 발

전시켜 나아갈 과제라고 판단한다.
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