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양군은 1992년 고양시로 승격되었으며, 이후 지속적인 인구 증가로 2022

년 108만 인구로 고양특례시로 승격되었다. 2019년 고양창릉 공공주택지

구가 발표되었으며, 주택 약 3만 8천 호, 계획인구 약 8만 3천 명으로 개

발이 진행되고 있다. 고양특례시는 일산신도시 이후 지속적으로 신도시 

기반의 도시확장이 이루어지고 있으며, 대부분의 신규개발지역은 아파트 

중심의 개발이 이루어지고 있다. 2020년 기준 고양특례시는 전체 주거 

중 약 71%가 아파트로 구성되어 있으며1), 이는 전국 평균 51.1%, 경기도 

평균 58.0%보다 높은 수준을 보여주고 있다.2)  3기 신도시인 창릉신도시

는 전체 주택건설 용지 중 아파트 부지가 약 75%에 달하고 있다.3) 택지

개발사업, 도시개발사업, 공공주택지구 등 아파트단지 기반의 도시개발 

및 확장은 고양특례시의 중요한 도시 특성이라고 할 수 있다([그림 1] 참

고). 

1)	�2019년 기준 전체 주택수 363,499호 중 아파트는 258,210호로 전체의 71.0%이다(고양시 

2020).

2)	�2020 인구주택총조사에 따르면, 전체 주택 중 아파트비율은 전국평균 51.1%, 경기도 

58.0%이며, 고양특례시(71.0%)보다 높은 광역시도는 세종특별자치시(75.4%)가 유일하다.

3)	�창릉신도시의 주택건설용지는 약 1,819,000㎡이며, 아파트 용지는 약 1,370,000㎡으로 주

택건설용지중 약 75%에 달하고 있다(LH 3기신도시 홈페이지)
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⑫한류월드 등

개발

진행중

①장항지구

②방송영상밸리

③대곡역세권
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⑤창릉신도시 등

[그림 1] 고양시 아파트 개발사업 현황

자료(출처): 고양시청(2021), 국토교통부(2021)를 바탕으로 저자 작성

일산신도시는 1989년 주택 200만 호 건설계획에 따라 약 7만 호 주택, 

약 27만 명의 인구로 개발되었다. 1992년 첫 입주 후 30주년을 맞이한 일

산신도시는 경기 북부의 전원도시로서 쾌적한 주거환경을 조성하고자 하

였다. 일산신도시 개발을 위하여 개발사업 기본계획, 개발사업 조경기본

설계, 일산지구 도시설계 등 단계별 계획을 기반으로 추진되었으며, 1기 

신도시의 경우 개발계획 이외에 세부환경설계 및 도시미관 증진을 위한 

도시설계가 처음으로 적용되었다. 일산지구 도시설계는 신도시의 이미지 

제고 및 적정수요 분석을 통한 합리적, 개성적 신도시 성격을 부여하고

자 하였으며, 적절한 규제와 유도로 민간부문의 효율적 개발과 활성화를 

유도하고자 하는 목적이 있었다(고양시 1993).

고양특례시는 일산신도시부터 아파트단지를 중심으로 도시가 구성되

면서, 많은 도시기반시설 및 공공시설이 아파트단지에 맞추어 계획되었

고, 생활서비스 및 공공서비스가 아파트단지를 중심으로 운영되는 도시

구조를 가지게 되었다. 아파트단지는 도시공간을 이해하는 기초적 단위

가 되었다. 일산신도시는 도시계획 및 도시설계를 통해 아파트단지를 체
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계적으로 계획하고 구체적으로 적용한 특성을 살펴볼 수 있는 사례이다. 

본 연구는 아파트단지 기반의 도시공간 특성을 이해하기 위해 일산신

도시의 아파트단지 계획 및 현황을 살펴보고자 한다. 일산신도시의 아파

트단지를 중심으로 도시공간 특성을 살펴보고, 아파트단지를 세부적으

로 계획한 일산지구 도시설계 내용 및 적용 현황을 분석하여 아파트단지 

도시설계 적용 특성을 정리하고자 한다. 

2. 연구의 필요성 및 내용

아파트단지 기반의 신도시 구조는 현대 한국 도시의 범용적인 개발 유

형이 되었으며, 이는 일산신도시를 포함한 1기 신도시의 개발을 통해 세

부적으로 계획되고 구체화 되었다고 할 수 있다. 일산신도시는 다른 1기 

신도시보다 저밀의 쾌적한 주거환경 조성을 목표로 하고 있으며, 경기 북

부의 지역균형발전을 고려한 중심도시로써 계획되었다. 1990년 수립된 

「일산신도시 개발사업 기본계획」은 일산신도시 개발의 청사진을 그렸으

며, 1993년 수립된 「고양일산지구 도시설계」는 현재 일산신도시의 블럭단

위 계획을 포함한 세부환경설계를 포함한 계획이다. 일산신도시의 도시

공간적 특성을 살펴보기 위해 아파트단지를 중심으로 도시계획 및 도시

설계 분석을 진행하고, 개발 후 30년이 지난 일산신도시의 적용 특성을 

살펴본다.

본 연구는 1990년 일산신도시 기본계획부터 2020년 일산신도시 현황

까지 약 30년의 시간적 연구 범위를 가지고 진행된다. 공간적 범위는 고

양시 일산신도시 범위인 대화동, 일산3동, 주엽동, 정발산동, 마두동, 장

항2동, 백석동이며, 면적은 약 1,574ha이다. 연구의 내용으로서는 아파트

단지와 관련성이 높은 일산신도시의 도시계획 및 도시설계 내용을 중심

으로 근린주구, 아파트블럭, 동선계획 등의 내용을 스케일에 따라 구분하
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여 분석을 진행한다. 물리적 요소에 대한 분석은 초기 계획과 적용 내용

에 대한 비교 분석을 중심으로 진행하고, 계획 보고서, 도면, 사진 등 다

양한 자료를 사용하여 도시공간을 분석하고 도시설계 적용 특성을 살펴

본다.

3. 일산신도시 관련 계획 및 선행연구 

1) 일산신도시 관련 계획

일산신도시의 아파트단지 관련 계획을 정리하기 위해 일산신도시의 도

시계획 및 도시설계를 중심으로 일산신도시를 살펴보고자 한다. 일산신

도시 계획은 1989년 4월 신도시계획 발표 이후 빠른 속도로 도시개발을 

위한 관련 계획이 신속하게 진행되었다. 1989년 6월 일산신도시 개발구

역이 지정되면서 사업 추진이 실질적으로 시작되었고, 1990년 3월 개발

계획이 승인되면서 일산신도시의 계획 윤곽이 공개되었다. 개발계획 승

인 내용을 포함한 「일산신도시 개발사업 기본계획」은 1990년 6월에 최종 

완료가 되었고, 이 계획에 따라서 「일산신도시 개발사업 조경기본설계」가 

진행되어 1991년 12월에 완료되었다. 신도시 개발이 진행되면서, 1992년 

10월 고양시지명위원회에서 일산신도시 세부 지역명칭을 결정하였다. 「일

산신도시 개발사업 기본계획」에 따라 「고양일산지구 도시설계」가 1993년 

1월에 완료되었다. 일산신도시 개발단계에서 마지막 설계 작업으로 「일산

신도시 사인시스템 및 가로시설물 설계」가 1995년 3월에 완료되었다. 본 

연구에서는 일산신도시의 아파트단지 관련 구상 및 계획을 살펴보기 위

해, 일산신도시 도시계획 및 도시설계 관련 주요 계획을 중심으로 분석

을 진행하였다([표 1] 참고).
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[표 1] 일산신도시 도시계획・도시설계 절차 

일시 내용

1989. 04. 27. 신도시 개발계획 발표

1989. 06. 20. 일산신도시 개발구역 지정

1990. 03. 31. 일산신도시 개발계획 승인

1990. 06. 30. 일산신도시 개발사업 기본계획 완료

1991. 12. 11. 일산신도시 개발사업 조경기본설계 완료

1992. 10. 08. 고양시지명위원회 지명결정

1993. 01. 26. 고양일산지구 도시설계 완료

1995. 03. 05. 일산신도시 사인시스템 및 가로시설물 설계 완료

자료(출처): 한국토지주택공사(1997)

2) 일산신도시 관련 선행연구

일산신도시 평가 관련 연구는 신도시 개발 이후 다양한 주제 및 목적

을 가지고 공공기관의 연구 및 학술연구가 진행되었다. 대부분의 연구는 

일산신도시를 포함한 1기 신도시 간의 비교 분석으로 진행된 특성을 보

여주고 있다. 신도시 개발 이후 10년간의 현황을 분석한 1999년 국토연

구원의 「수도권 신도시 종합평가분석 연구」는 1기 신도시 개발현황을 종

합적으로 정리하며, 정책, 개발과정, 계획목표, 파급효과 중심으로 신도

시 평가를 진행하였다. 1기 신도시의 종합적인 평가 및 향후 신도시 개

발 방향을 제안하면서, 도시정책 및 도시계획 중심의 평가분석을 진행하

였다. 한국토지공사에서 2006년 발간한 「살고 싶은 신도시 모델 설정」 보

고서에서는 생태, 자족, 건강・안전, 경관, 역사・문화, 주민참여 부분 지표

를 설정하고, 1기 신도시 전체를 대상으로 부문별 분석을 진행하였다. 1

기 신도시 및 해외사례 분석을 기반으로 새로운 신도시 모델 및 평가체

계를 제안하였다. 경기개발연구원에서는 2011년 「제1기 신도시의 도시재

생과 관리방안 연구」를 통해 1기 신도시 계획 및 현황에 대해 정리하면서 

개발계획 지표 및 아파트단지 유형을 분석하였다. 아파트블럭 크기 및 배
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치 유형화 분석을 진행하였지만, 당시 리모델링 사업 추진 중이었던 분당 

및 평촌 2개의 신도시만을 대상으로 블럭의 면적, 전면길이, 깊이를 중심

으로 유형화 분석을 진행하였다는 한계가 있다.

일산신도시 분석 관련 선행 학술연구로는 신도시 도시이미지 형성 요

소(김남정 외 2008), 생활권 시설 보행자 이용행태(정성원・여홍구 2010), 

인구 및 주거특성(윤정중・김은미 2014), 보행상업가로 경관(강규범・조세

환 2015), 아파트 가격변동 특성(조용덕・김재태 2017) 등의 주제로 일산

신도시를 포함한 다른 1기 신도시와의 비교 연구가 진행되었다. 이와 함

께 신도시의 다양한 주제에 대한 비교 연구가 지속적으로 이루어지고 있

으며, 1기 신도시 이후의 신도시와 연계된 연구도 이루어지고 있다. 그러

나 비교 연구가 아닌 개별적 신도시를 중심으로 분석한 연구는 충분하지 

않으며 일산신도시의 도시설계 및 신도시 아파트단지 관련 연구 사례도 

많지 않은 것으로 조사되었다. 

본 연구는 계획 후 30년 이상의 시간을 통해 조성된 일산신도시를 사

례로 도시개발의 역사 및 개발 현황을 기록하는 연구 성격을 가지고 있

다. 그리고 초기 신도시의 도시설계를 살펴보면서 도시설계 제도 및 계획 

내용의 특성을 살펴보고, 아파트단지 중심의 도시설계 적용 특성을 정리

하면서 도시공간에 대한 분석 및 이해의 영역을 넓히고자 한다. 

Ⅱ. 일산신도시 아파트단지 계획 

1. 일산신도시 주거부문 계획

1) 계획 인구 및 세대수 확보

일산신도시는 1988년 발표된 200만 호 주택건설계획에 일환으로 추진
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된 수도권 1기 신도시로서 주택공급 중심의 신도시로 계획되었다. 1989

년 4월 27일 일산신도시 정부 발표에서는 계획인구는 30만 명, 공급주택 

7만 5천 호로 발표되었다. 일산신도시는 분당, 평촌, 산본, 중동신도시와 

함께 약 30만 호 주택을 공급하고, 200만 주택건설계획의 약 15%, 수도

권 물량의 33%를 담당하였다(국토연구원 1999). 

계획 과정 중에 인구는 27만 6천 명, 세대수는 69,000세대로 하향조정 

되었다. 총인구 밀도는 기존 개발된 신도시인 과천과 목동보다 낮은 밀도

인 175명/ha로 계획되었다. 전체 면적은 1,573,5711㎡으로 주거용지 면적은 

전체의 33.4%로 배분하였다. 일산신도시 사업기간은 1990년 3월 31일부터 

1995년 12월 31일까지 개발사업이 진행되었고, 1995년 개발사업 종료까지 

아파트 중심의 주택공급은 마무리가 되었다. 1999년 국토연구원의 「수도권 

신도시 종합평가분석 연구」에서는 일산신도시의 인구는 267,485명, 가구는 

83,284가구로 계획 목표치에 근접하여 개발된 것으로 조사되었다. 

2020년 고양시 통계연보에서는 일산신도시의 인구는 275,768명, 

116,703가구로 인구와 가구 수 모두 증가한 현황을 보여주고 있다([표 2] 

참고). 일산신도시 가구당 인구수는 초기 계획에서는 가구당 4인으로 계

획되었지만, 1998년은 3.21인, 2020년 2.36인으로 조사되었다. 신도시 구

역 내 오피스텔 추가 공급, 단독주택의 다가구・다세대화, 일산신도시 인

접지역의 택지개발 등으로 가구 수는 초기 계획보다 1.7배 증가되었지만, 

인구수는 계획 지표와 비슷한 수준을 유지하고 있다.

[표 2] 일산신도시 인구 계획 및 현황

구분 계획 지표 1998년 2020년

인구(명) 276,000 267,485 275,768

가구수(가구) 69,000 83,284 116,703

가구당 인구수(인) 4.0 3.21 2.36

인구총밀도(명/ha) 175.4 170.0 -
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구분 계획 지표 1998년 2020년

인구순밀도(명/ha) 524.6 508.5 -

자료(설명): �2020년 일산신도시 인구 및 가구수 현황은 고양시 통계연보 자료를 사용하였으며, 일산

신도시가 포함된 동을 기준으로 산정함(일산서구 대화동을 제외하고 일산신도시 경계에 

맞추어 동경계가 설정됨). 대화동은 인접지역 개발(대화마을, 한류월드)이 동면적에 포함

되어 있어 일산신도시 초기 구역계보다 확대된 주거지역이 포함된 수치임.

자료(출처): 국토연구원(1999), 고양시 통계연보(2021)

2) 주택 계획 및 공급

1기 신도시에서 단독주택의 비율은 분당 3.3%, 평촌 1.5%, 산본 2.4%, 

중동 2.5%로 설정이 되었지만, 일산신도시는 다른 신도시보다 높은 8.5%

의 비율로 계획되었다. 연립주택의 경우 평촌, 산본, 중동 신도시는 연립

주택유형 공급이 없었고, 분당신도시는 약 6.8%, 일산신도시는 약 7.4% 

공급되었다. 그 결과 일산신도시는 타 신도시보다 비교적 다양한 주거형

태로 구성되었고, 아파트 비율도 다소 낮게 공급되었다([표 3] 참고). 하

지만 일산신도시의 다른 주택 유형에 비해 아파트 주택수는 여전히 높은 

비율(84.1%)을 보여주고 있다. 

[표 3] 1기 신도시 주택 공급계획 비교

구분 일산 분당 평촌 산본 중동

계
69,000
(100) 

97,500 
(100) 

42,047 
(100) 

42,500 
(100) 

42,500 
(100) 

단독
5,870 
(8.5)

3,200 
(3.3)

646 
(1.5)

1,000 
(2.4)

1,080 
(2.5)

연립
5,122 
(7.4)

6,584 
(6.8)

- - -

아파트
58,008 
(84.1)

87,716 
(90.0)

41,401 
(98.5)

41,500 
(97.6)

41,420 
(97.5)

자료(출처): 국토연구원(1999, 109)
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2. 일산신도시 아파트단지 도시설계

1) 아파트단지 위치 및 층수 계획

일산신도시는 전체 주택용지의 58.7%를 아파트용지로 설정하고4), 이

를 통해 도시 전체의 인구수용 능력을 높이고자 하였다([그림 2] 참고). 

슈퍼블럭 단위로 블럭번호를 부여하고, 슈퍼블럭 안에서 세부 블럭번호

로 구분하였다. 도시설계에서는 슈퍼블럭 단위로 기본방향, 도시설계지

침, 구상도 및 규제도를 작성하여 용도, 용적률, 높이, 배치, 시설물, 동선 

체계, 건축한계선 등을 지정하고 있다. 

[그림 2] 일산신도시 아파트단지 블럭 위치

자료(출처): 고양시·한국토지주택공사(1993, 97)

아파트용지는 저층, 중층, 고층, 초고층으로 유형을 구분하여 계획하였

다([그림 3-1] 참고). 「고양일산지구 도시설계」에서는 저층은 6층 이하, 중

층은 7층에서 10층 이하, 고층은 11층에서 15층 이하, 초고층은 16층 이

4)	일산신도시 주택건설용지 5,262,338㎡ 중 아파트 용지를 3,090,941㎡, 약 58.7% 공급했다.
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상(25~30층 원칙)으로 설정하였다. 일정 밀도 이상을 확보5)하기 위해 아

파트용지의 약 55% 정도가 11층~15층 이상인 고층아파트가 되도록 계획

하였다. 한 슈퍼블럭 안에서 높이가 다른 아파트 건물을 배치하여, 도시

의 경관을 살리고 스카이라인이 조화되도록 계획하고자 하였다. 도로변

에서는 도로 양측의 건축물 높이, 형태, 크기가 지나치게 대조되지 않도

록 단독 및 연립주택지 인접 아파트는 중・저층의 아파트를 배치하고자 

계획하였다. 주요 공원 및 상업지역 인근에 초고층 아파트 건물을 배치하

여 중심성을 강조하고자 하였다. 아파트 건물은 같은 높이 건축물의 반

복배치 방지 및 배치양식 변화로 경관의 단조로움을 탈피하고, 스카이라

인의 변화를 통해 지구별 특성을 부여하고자 하였다.

아파트 높이 현황을 살펴보면, 도시설계에 따라 간선변 중층 건물 배치 

및 주요 공원변 초고층 건물 배치가 적용되었다([그림 3-2] 참고). 가로변 

중저층 배치구간에는 대부분 10층 높이가 적용되었으며, 고층 배치구간

에는 일반적으로 15층 높이를 적용하였다. 초고층 배치구간에는 18~25

층 사이의 높이가 적용되었지만, 일부 배치구간의 위치가 조정된 경우도 

있었다. 중저층과 초고층이 같이 지정된 아파트단지는 10층부터 20층 전

후 높이의 아파트가 같이 배치되어 있다.

5)	�아파트단지의 용적률은 130~200%로 설정하고, 인센티브는 5~7% 이내로 운영한다. 평균용

적률을 민간주택 건설업체가 사업경제성을 유지할 수 있는 167% 수준이 되도록 계획했다.
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[그림 3-1]

[그림 3-2]

[그림 3] 일산신도시 아파트단지 층수 계획 및 개발 현황

자료(출처): 고양시(1993, 106)를 바탕으로 저자 작성

2) 아파트단지 건축물 배치 계획

아파트단지의 건축물 배치는 남향선호의 획일적 일자형 배치는 지양하

고, 조화롭고 다양한 도시경관을 조성하고자 도시설계를 진행하였다. 단지 

내 건축물 배치는 도로변 소음 공해 등에 대비한 건축선을 지정하고, 배치 

방향을 조정하였다. 주택 규모별로 아파트의 전면길이를 조정하고, 아파트 
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길이는 건축물 높이에 반비례되도록 유도하였다. 주요 간선변에는 건축물

의 직각배치를 규정하여 간선변 가로벽 형성을 방지하고, 소음의 영향을 감

소할 수 있도록 계획하였다. 일부 간선변 중 인접 저층 블럭이 입지해 있는 

경우, 가로와 평행하게 저층건축물의 횡배치를 유도하기도 하였다. 주요 근

린공원 및 보행자도로 인접 지역에는 초고층 타워형 건축물을 배치하여 지

상부의 개방감을 높일 수 있도록 유도하고, 공원과 직각 배치를 통해 공원 

연계성 확대 및 그림자로 인한 음영지역을 줄일 수 있도록 계획하였다.

아파트단지 배치 관련 도시설계 규제는 건축물 배치 가이드라인으로 

적용되어 단지 내 배치에 적지 않은 영향을 주었다. 간선 및 공원변 배치 

유형 설정으로 직각배치 및 횡배치를 따르도록 지정하였고6), 이러한 배

치 유형은 주요 간선 및 선형 공원・녹지에 동일하게 지정되면서 전체 아

파트블럭에 유사하게 적용되었다([그림 4-1] 참고). 남향 중심의 일자형 배

치를 규제하면서, 남동향, 남서향의 건축물이 ‘ㄱ’자형 혹은 ‘ㄷ’자형으로 

건물 배치가 이루어졌다. 그리고 지상부 주차공간을 계획하면서 클러스

터형 배치 이외에는 적용이 어렵도록 도시설계가 적용되었다. 

클러스터형 배치는 15층 정도의 고층형 건물을 배치하면서 150~200% 정

도의 용적률 확보에 적절한 배치형태로, 현재 일산신도시 대부분의 아파트단

지에 적용되었다([그림 4-2] 참고). 클러스터형 배치는 1990년대에 주로 사용

된 아파트 배치 형태로 일자형 배치의 대안적 형태로 많이 사용되었다. 일산

신도시의 경우 도시설계에서 도로변 및 공원주변 건축물 배치방향을 지정

하면서 전체 아파트단지에 클러스터 배치가 동일하게 적용되었으며, 일산신

도시에서는 클러스터형 이외의 아파트 배치는 시도되지 못하였다.

6)	고양일산지구 도시설계 - 일반지침 제14조(건축물의 배치에 관한 사항)

	 ① �건축물 직각배치 구간으로 지정된 곳에는 지정구간의 60%이상을 전면도로 또는 근린

공원의 직각방향으로 배치하여야 한다.

	 ② �건축물 횡배치구간으로 지정된 곳에는 건축물의 60%이상을 전면도로와 평행방향으로 

배치하여야 한다. 
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[그림 4-1]

[그림 4-2]

[그림 4] 일산신도시 아파트단지 배치 계획 및 개발 현황

자료(출처): 고양시(1993, 108)를 바탕으로 저자 작성

3) 아파트단지 시설물 배치 및 동선 계획

도시설계에서는 아파트단지 내 구매시설을 도보권 내 배치하여 접근성

을 확보하려 하였다. 단지 내 상가는 근린상가 위계로 조성하여 타 상업지

역과 구분되도록 유도하였다. 단지 내 상가는 단지 입구 혹은 보행자전용

도로 인근에 입지하여 주민이 쉽게 접근할 수 있도록 유도하였다. 단지 내 

상가 시설면적은 세대당 4㎡ 비율로 산정한 면적을 초과할 수 없도록 하

여 과도한 상업용도 공급을 막으며, 동일한 사업자가 둘 이상의 인접 단지
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를 개발한 경우 하나의 단지로 간주하여 시설 배치의 탄력성을 부여하였

다. 아파트단지 내 근린상업시설은 1개소를 배치하는 것을 원칙으로 정하

고, 건축면적은 330㎡를 초과하지 않게 소규모로 조성하고, 250m 이내에 

충분한 상업시설이 있는 경우 규모를 축소할 수 있도록 하였다. 근린상가 

시설은 주택단지 내에서 필지를 구획하고, 대지로 구분하여 건축법의 적

용을 받도록 하였다. 상가시설은 도로에 면하게 배치하고, 별도의 주차장

을 확보하도록 규정하였다. 대규모 단지의 경우 분산상가를 설치할 수 있

도록 허용하여, 주민의 이용 접근성 및 편의성을 제고하고자 하였다.

단지 내 관리사무소와 노인정 등 커뮤니티 시설은 단지 내에 필수적으

로 배치하도록 하였다. 단지 내 접근성을 고려하여 단지 입구 및 보행자 

전용 도로에 인접하여 배치하도록 하였다. 단지 규모가 큰 경우, 유치원 

혹은 어린이집을 별도 대지로 구분하여 설치하도록 하여 단지 내에서 보

육이 이루어질 수 있도록 계획하였다. 초등학교, 중학교, 고등학교는 인

구 기준 및 지역 배분 기준에 따라 아파트단지에 인접하여 배분하였고, 

보행자 전용 도로에 인접 배치하여 학생들의 안전한 등하교가 이루어질 

수 있도록 계획하였다. 아파트단지별로 근린상업시설은 1~2개소, 관리사

무소를 포함한 커뮤니티 시설은 1개소 이상, 보육시설은 대부분 단지에 1

개소 이상 설치되었다. 학교시설은 슈퍼블럭당 1~2개로 배치하여 교육시

설의 균일한 접근성을 확보하였다.

아파트단지 내 동선체계는 차량동선과 보행자동선을 구분하여 계획되

었다([그림 5] 참고). 단지 내 차량의 원활한 진출입을 위해 단지 차량 출

입구는 교차로로부터 일정 거리가 유지되도록 계획되었다. 단지 내 차량 

출입구는 간선변 1개소 설치가 원칙이며, 단지에 2개 이상의 도로가 접

한 경우, 도로 위계가 낮은 도로에 출입구를 설치하도록 하였다. 간선도

로를 마주보는 옆 단지와의 차량 통행은 이루어질 수 없도록 ‘T’자형 교

차로를 설정하도록 계획하였다. 인접 단지 간의 차량통행은 보행자전용
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도로를 가로질러 차량의 통행이 이루어질 수 있도록 계획하였다. 이 경우 

보행자전용도로가 우선될 수 있도록 바닥 포장을 설치하도록 하였다. 보

행자전용도로는 아파트단지 4개 단위로 조성된 슈퍼블럭의 중심을 관통

하는 ‘十’자형 도로체계를 가지고 있으며, 옆 슈퍼블럭의 보행자전용도로 

간 연결될 수 있도록 입체교차로 혹은 횡단보도로 연결되어 격자형 녹지

체계가 될 수 있도록 계획하고 있다. 단지 내 보행자통로는 보행자전용도

로와 연결되게 조성이 되어있고, 바닥포장 및 가로시설물도 보행자전용도

로와 동일하게 조성되도록 유도하고 있다. 

현재 슈퍼블럭 내 보행자전용도로는 초기 도시설계보다 높은 수준의 

보차분리 체계로 운영되고 있다. 차량의 교차 없는 보행자전용도로로 운

영되면서 블럭 내 공원시설, 학교시설, 근린상업시설과 연계되어 아파트

단지를 연결하는 커뮤니티 공간으로 사용되고 있다. 보행자전용도로는 

아파트단지 간 연계뿐만 아니라 녹지축 및 상업지역, 공원 등과의 광역 

연결의 중요한 역할도 수행하고 있다. 

[그림 5] 일산신도시 아파트단지 동선 계획

자료(출처): 고양시·한국토지주택공사(1993, 109)
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Ⅲ. 아파트단지 도시설계 적용 특성

1. 아파트단지 블럭단위 도시설계 

1) 아파트단지 블럭단위 토지이용 현황

고양일산지구 도시설계에서 설정된 아파트단지 블럭을 중심으로 토지이

용 현황을 분석한다. 블럭별 수치지형도를 기초로 면적 및 비율을 산정하

였다. 아파트단지 블럭단위 토지이용 현황은 건물, 녹지(외부공간), 공원, 

도로, 기타면적으로 구분하여 산정7)하였다([표 4] 참고). 아파트 블럭명은 

고양일산지구 도시설계에서 지정된 블럭명을 동일하게 사용하였다. 

[표 4] 아파트단지 블럭단위 토지이용 현황
(단위: ㎡, %)

블럭명 총면적
건물 녹지 공원 도로 기타

면적 비율 면적 비율 면적 비율 면적 비율 면적 비율

9블럭 179,780 33,439 18.6 75,867 42.2 14,742 8.2 42,608 23.7 11,326 6.3

10블럭 166,242 26,931 16.2 71,817 43.2 9,143 5.5 35,576 21.4 23,108 13.9

11블럭 175,209 27,683 15.8 69,558 39.7 13,666 7.8 39,597 22.6 24,704 14.1

14블럭 314,543 67,627 21.5 145,633 46.3 39,003 12.4 58,190 18.5 4,089 1.3

15블럭 361,746 77,414 21.4 154,466 42.7 57,156 15.8 63,306 17.5 9,405 2.6

16블럭 341,297 75,427 22.1 135,836 39.8 54,949 16.1 64,505 18.9 10,580 3.1

35블럭 197,611 38,929 19.7 83,392 42.2 24,504 12.4 33,199 16.8 17,587 8.9

36블럭 213,639 39,951 18.7 93,574 43.8 27,346 12.8 41,019 19.2 11,750 5.5

37블럭 214,718 38,451 17.9 96,194 44.8 30,705 14.3 37,790 17.6 11,595 5.4

38블럭 123,224 21,687 17.6 51,138 41.5 15,403 12.5 23,906 19.4 11,090 9

39블럭 250,830 48,410 19.3 98,827 39.4 29,849 11.9 51,169 20.4 22,575 9

41블럭 266,598 49,321 18.5 100,774 37.8 67,449 25.3 46,655 17.5 2,399 0.9

7)	�토지이용별 면적 산정 시, 수치지형도 수치와 실제 면적 간에 차이가 발생하면 전체 구역면

적 비율로 산정수치를 조정하여 오차를 조정하였다.
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블럭명 총면적
건물 녹지 공원 도로 기타

면적 비율 면적 비율 면적 비율 면적 비율 면적 비율

42블럭 225,566 41,053 18.2 84,136 37.3 30,000 13.3 39,023 17.3 31,354 13.9

44블럭 172,385 30,340 17.6 65,161 37.8 16,894 9.8 34,132 19.8 25,858 15

45블럭 204,433 38,433 18.8 77,889 38.1 18,195 8.9 36,593 17.9 33,323 16.3

46블럭 171,655 34,503 20.1 68,833 40.1 12,187 7.1 31,584 18.4 24,547 14.3

47블럭 172,389 30,858 17.9 66,542 38.6 17,584 10.2 30,858 17.9 26,548 15.4

54블럭 138,400 28,095 20.3 57,298 41.4 10,934 7.9 25,466 18.4 16,608 12

55블럭 136,558 23,351 17.1 57,491 42.1 11,471 8.4 23,898 17.5 20,347 14.9

토지이용 비율 평균 19.2% 41.1% 12.4% 18.9% 8.4%

자료(설명): 국가지리정보시스템(NGIS) 수치지형도(1/1000)를 바탕으로 분석

자료(출처): 국토지리정보원 홈페이지

일산신도시 아파트단지 슈퍼블럭 면적은 최소 130,000㎡에서 최대 

360,000㎡로 설정되었으며, 블럭 평균 면적은 약 212,000㎡, 한 면의 길이

가 약 400~600m로 나타났다. 한 슈퍼블럭은 보통 3~4개의 아파트단지

로 구성되었으며 한 아파트단지는 약 30,000~50,000㎡ 면적으로 조성되

고, 한 면이 170~250m 내외로 계획되었다고 역산할 수 있다. 슈퍼블럭의 

크기, 슈퍼블럭 내 토지이용 비율 평균을 확인해 보면, 건축물 면적은 전

체 부지면적의 약 19.2%이며, 단지 내 지상부 공지・주차장 포함한 녹지면

적은 약 41.1%로 산정되어 가장 넓은 토지이용 현황을 보여주고 있다. 블

럭 내 설정된 공원면적은 약 12.4%로 산정되었으며, 도로면적은 약 18.9%, 

부대시설, 근린상가 등을 포함한 기타면적은 약 8.4%로 조사되었다([표 4] 

참고).

분석이 진행된 수퍼블럭은 대부분 비슷한 비율의 토지이용 현황을 보

여주고 있다. 아파트단지의 건물면적은 약 15%에서 22%의 편차를 보여

주고 있어 비슷한 건폐율로 건축물 배치가 이루어진 것으로 볼 수 있다. 

단지 내 지상주차장을 포함한 녹지면적은 약 38%에서 45%의 편차를 보

여주고 있으며, 단지 내 도로면적은 약 17%에서 23%의 편차를 보여주어 
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아파트단지 내 토지이용 비율의 유사성을 보여주고 있다. 공원면적은 어

린이공원 및 근린공원 지정 현황에 따라 약 5%에서 16%의 편차를 보여

주고 있으며, 기타 시설의 경우도 블럭 내 부대시설 및 공공시설 계획에 

따라 약 3%에서 16%의 편차를 보이는 것으로 분석되었다.

2) 아파트단지 블럭단위 계획

고양일산지구 도시설계에서는 22개의 슈퍼블럭을 설정하고 블럭단위

로 세부계획을 수립하였다. 각 블럭은 3~4개의 아파트단지로 구성되었으

며, 내부에는 보행자전용도로 및 근린・어린이공원, 공공시설을 포함하고 

외부는 도로로 구분되어 있다. 각 블럭별로 개발여건, 기본방향, 도시설

계 지침이 세부적으로 규정되어 있으며, 구상도, 규제도는 지도를 기반으

로 작성되어 있다. 본 장에서는 일산신도시 남동측 첫 번째 아파트 블럭

인 9블럭 사례를 중심으로 아파트단지 세부 도시설계 내용 및 적용을 검

토한다([그림 6] 참고).

[그림 6] 9블럭 위치도

자료(출처): 고양시·한국토지주택공사(1993, 110)
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9블럭은 일산신도시 남동측에 위치하고 3호선 지하철 백석역 인근의 

아파트블럭으로, 북측에 일반상업지역 및 공용청사, 동측에 업무지역, 서

측에 단독주택지, 남측에 간선도로 및 경관녹지가 있다. 블럭은 3개의 아

파트단지와 2개의 학교부지로 구성되어 있으며, 어린이공원을 중심으로 

‘十’자형 의 보행자전용도로로 구성되어 있다. 블럭 주변은 20~35m 도로

로 둘러싸여 있다. 

9블럭 내 북서측 아파트단지인 9-10블럭은 국민주택 규모로 약 816

세대, 용적률 160%로 계획되었다. 9-12블럭은 임대주택으로 1,141세대 

130% 용적률, 9-15블럭은 국민주택 규모로 628세대 180% 용적률로 계획

되었다. 블럭 내 아파트단지 면적은 9-10블럭 42,990㎡, 9-12블럭 37,729

㎡, 9-15블럭 29,436㎡으로 다른 블럭 대비 면적이 작은 편으로 건축물의 

다양한 배치가 어렵지만, 블럭 중앙에 어린이공원 및 고등학교, 중학교가 

블럭 내에 위치하여 있어 학생 등하교에 장점을 살릴 수 있도록 유도하고 

있다([그림 7] 참고).

[그림 7] 9블럭 아파트단지 도시설계 구상도 및 규제도

자료(출처): 고양시·한국토지주택공사(1993, 114/393)
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주간선도로변에 직각방향으로 아파트배치를 유도하여 가로벽 형성을 

방지하고 소음의 영향을 감소시키고자 하였다. 간선도로 양측 건축물 높

이의 차이가 크지 않도록 계획하여 조화로운 가로경관을 유도하고자 하

였다. 건축물 높이는 보행자전용도로 주변에 고층아파트를, 주간선도로

변에 중・저층 아파트를 지정하여, 지역별로 구분하여 지정하였다. 25m 

및 35m 도로변에는 직각배치구간으로 지정하고, 35m 도로변에는 건축한

계선(10m)을 지정하여 녹지를 조성하여 도시소음의 감소를 유도하였다.

남측 간선도로변 및 상업시설 이면도로 등 통과교통이 많은 구간에서

는 차량진출입을 불허하고, 동측과 서측에 단지 차량출입구를 지정하여 

교통정체를 완화하고자 하였다. 블럭 외각도로에서 차량혼잡을 방지하고

자 단지 내 차량동선을 연결하여 교통처리를 원활하게 하고, 단지 간 물

리적 연결이 될 수 있도록 유도하였다. 이와 함께 아파트단지 사이의 보행

자전용도로를 활성화하여 근린상업시설, 학교시설 등과 연결된 안전하고 

쾌적한 보행환경을 조성하고자 하였다. 보행자전용도로와 차량도로의 교

차지점을 지정하여 단지 간 연결도로의 접점 위치를 지정하고, 교차지점

에 보행자우선의 바닥포장을 하도록 지정하였다.

구매 시설은 단지 차량 출입구지점에 설치하도록 위치를 지정하고, 분

산상가는 각 아파트 단지 내 도로와 보행자도로와 교차하는 지점에 설치

하도록 하였다. 놀이시설, 휴게시설 등 커뮤니티시설은 분산상가와 인접

하도록 설치하여, 보행자전용도로를 중심으로 블럭 내 커뮤니티가 운영

될 수 있도록 유도하였다. 각 아파트 단지별로 보행자 전용도로 경계부에

는 담장 설치를 불허하여, 보행자전용도로가 인접단지의 경계가 아닌 공

공공간으로 함께 사용될 수 있도록 유도하였다. 건축한계선은 35m 도로

변에는 10m 이격하도록 하여 5m의 녹지를 조성하여 도시 소음의 감소

를 유도하였고, 25m 도로변에는 6m 이격하도록 건축한계선을 지정하였

다. 건축한계선과 가로변 건축물 직각배치는 주요 도로변 도시소음에 대



『도시연구』 제23호 (2023.6.)

- 32 -

한 대책으로 일산신도시 전 지역에 동일하게 적용되었다. 

3) 아파드단지 블럭단위 도시설계 적용

아파트 층수는 도로변 중층 배치 및 보행자전용도로변 고층 배치로 계

획되었으며, 해당 도시설계 규제에 따라 건축물 높이가 설정되었다. 가로

변 중층 배치 규제에 따라 대부분의 건축물 높이가 9층에서 11층 높이로 

가로변에 배치되었다. 보행자전용도로변은 고층아파트 지정으로 11층에

서 17층 사이의 건축물이 개발되었다. 단지별 용적률과 세대수는 단위세

대 평형과 주택유형(소형임대, 소형분양, 중형분양)에 따라 차등되어 지정

되었다. 9블럭의 아파트 높이는 전체적으로 9층에서 17층 사이에서 위치

별 구분되어 배치되었으며, 용적률은 130~180% 사이에서 배분되어, 총 

2,585세대로 개발되었다. 9-10블럭은 흰돌마을3단지(국제한진)로 1994년 

준공되었으며, 11개동 총 816세대로 용적률 160%로 개발되었다. 9-12블

럭은 흰돌마을4단지(주공)로 1995년 준공되었으며, 9개동 총 1,141세대로 

130%로 개발되었다. 9-15블럭은 흰돌마을5단지(서안)로 1994년 준공되었

으며, 9개동 총 628세대 용적률 180%로 개발되었다([그림 8] 참고).

[그림 8] 9블럭 아파트단지 개발현황

자료(출처): 저자 작성 / 네이버 항공사진(2009년 3월 촬영)
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건축물 배치 관련하여 도로변 직각배치 규제가 가로변에 지정되어 있

으며, 대부분 단지가 가로변 직각배치 기준을 준수하였다. 가로변 직각

배치 기준 및 선형 건축물 배치 제한으로 아파트 배치는 기본적으로 ‘ㄷ’

자형 배치인 클러스터형 배치가 이루어졌다. 건물로 둘러싸인 공간은 주

차장, 녹지, 휴식시설 등 공용부지로 활용되고 있다. 건축물 층고에 따른 

동 간격의 차이로 외부공간 크기 차이가 일부 발생하지만, 공용부지의 많

은 면적을 지상주차공간으로 활용하고 있다. 지하층에는 법적 주차대수

를 맞추기 위하여 지하주차장이 설치되었으며, 지하주차장은 아파트 클

러스터 단위로 설치되어 운영되고 있다. 

도시설계에 따라 슈퍼블럭 중앙에 보행자전용도로가 계획되었으며, 보

행자전용도로 교차점 중앙에 어린이공원이 조성되었다. 보행자전용도로

는 인접 슈퍼블럭의 보행자전용도로와 연결되어 있으며, 이는 일산신도

시 보행자 네트워크 및 녹지체계의 기본 구조로 활용되고 있다. 보행자전

용도로는 교육시설, 커뮤니티, 근린상업시설과 연결되어 블럭 내 쾌적한 

보행환경과 생활가로로 사용되고 있다. 보행자전용도로와 내부 차량동선

의 교차점은 도시설계와 동일하게 설치되었다. 하지만 단지 간의 차량연

결은 단지별로 구분된 주차장 관리로 단절되어 있다. 차량 이동 수요가 

높지 않고 보행자의 쾌적한 이동을 위해 단지 간 차량통행을 막고 있으

며, 이를 통해 초기 도시설계 이상의 쾌적한 보행자 환경이 조성되었다고 

할 수 있다.

단지 내 시설물은 구매시설 위치 지정에 따라 단지 주출입구에 단지별 

근린상업시설이 배치되었으며, 분산상가는 보행자전용도로변에 설치되었

다. 놀이, 휴게, 주민운동시설의 경우 보행자전용도로 및 분산상가 주변

에 입지가 지정되었고, 이에 따라 관리사무소, 체육시설, 어린이집 등의 

커뮤니티시설이 보행자전용도로변에 배치되었다. 보행자전용도로는 단지 

간 차량이동을 막아서 보행자전용공간으로 사용되면서, 어린이공원은 아
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파트단지 사이의 공공공간 및 주요 커뮤니티 공간으로 활용되고 있다. 보

행자전용도로변에는 담장설치를 못하도록 규제하고 있지만, 일부 투시형 

담장이 설치되어 단지 보안 관리 역할 및 지정된 보행자통로로의 보행자 

이동을 유도하고 있다. 

2. 아파트단지 도시설계 적용 특성

1) 아파트단지 기반 슈퍼블럭

일산신도시는 간선도로로 구분된 슈퍼블럭을 기본 공간단위로 도시설

계가 이루어졌다. 슈퍼블럭은 아파트단지를 3~4개 포함하고 있으며, 슈

퍼블럭 중간에 ‘十’자형 보행자전용도로를 설치하여 아파트단지를 연결하

고 있다. 슈퍼블럭의 평균면적은 약 212,000㎡로 보통 직사각형 형태로 

계획되어 있으며, 한 면의 길이가 약 400~600m로 계획되어 있다. 슈퍼블

럭 안에 조성된 아파트단지는 약 30,000~50,000㎡ 면적으로 계획되어 있

으며, 한 면의 길이가 170~250m로 설정되어 있다. 아파트단지는 약 300

세대에서 600세대의 중소형 아파트가 건설될 수 있도록 대지 크기가 설

정되었으며, 이는 민간주택개발의 사업성을 고려하여 계획된 것이다. 

일산신도시는 약 22개의 슈퍼블럭 단위로 도시설계가 진행되었으며, 

아파트단지 기반 슈퍼블럭은 기본적인 공간구성이 유사하게 계획되어 있

다.  슈퍼블럭을 기본 단위로 하여 보행자전용도로 및 공원을 통해 1970

년대 잠실지구에서부터 도입하고자 한 보차분리 및 블럭 중심에 커뮤니

티 시설이 연계된 개념의 근린주구계획8)이 일산신도시의 슈퍼블럭 계획

에서 더욱 체계적으로 적용되었다고 할 수 있다([그림 9, 10] 참고).

8)	�“잠실 저층주거지 슈퍼블럭은 서양의 교외주거지블럭과 같은 근린주구계획을 구현한 것은 

아니었지만, ... 루프형 가로망, 경계의 둘러쌈과 모서리 폐쇄, 커뮤니티센터와 녹지체계 등 

근리주거지 계획적 장치들을 고안하였다.” (김혜영・이상헌 2021, 173)
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[그림 9] 슈퍼블럭 근린주구 개념

자료(출처): 서울시(1974)

[그림 10] 일산 슈퍼블럭 구상

자료(출처): 고양시(1993)

2) 보행자전용도로 강화 및 생활가로 시도

일산신도시 도시설계에서는 슈퍼블럭 중심에  ‘十’자형으로 설계한 보행

자전용도로를 통해 블럭 중앙의 공원 및 공공시설과 연결하고, 아파트 단

지 간의 연계를 유도하는 커뮤니티 공간으로 활용하고자 계획하였다. 도

시설계에서는 보행자전용도로와 아파트단지 간 연결도로가 교차하도록 

계획이 되었지만, 현재 많은 아파트단지에서 보행자도로와 교차하는 단

지 간 연결도로를 폐쇄하고 있다. 이는 단지 간 주차관리의 독립적 운영 

특성을 고려하였다고 판단되지만, 결과적으로 기존 도시설계 이상의 보

행자 안전 및 보행 쾌적성을 확보하였다. 차량과의 교차가 없는 보행자전

용도로는 슈퍼블럭 내의 연계뿐만 아니라 인접 블럭 및 인접 상업지역, 

광역 공원・녹지체계와의 연결로 확장된다.

보행자전용도로는 인접 아파트단지의 커뮤니티시설 및 분산상가와 연

결되어 지역 커뮤니티 공간의 기능 수행하고 있다. 도시설계 단계에서 단

지 내 놀이, 휴게, 주민운동시설, 분산상가 위치를 보행자전용도로로 인

접하도록 지정하고, 블럭 내 아파트단지 시설 간의 연계도 가능하도록 유

도하였다. 보행자전용도로의 녹지공간은 아파트단지의 조경시설과 연계



『도시연구』 제23호 (2023.6.)

- 36 -

되어 슈퍼블럭을 관통하는 규모 있는 녹지공간으로 조성되었으며, 슈퍼

블럭 간 연결이 되는 광역적 녹지축으로도 활용되고 있다. 하지만 단지 

내 근린상가시설은 보행자전용도로가 아닌 아파트단지 입구에 설치하도

록 도시설계에서 규정하면서, 보행자전용도로가 근린상업시설을 포함한 

일상생활의 생활가로9)로의 역할을 수행하지는 못하고 있다. 아파트단지 

내 근린상가시설을 보행자전용도로면으로 유도하였다면, 보행자전용도로

가 근린상업 기능도 포함하는 생활가로로서의 활성화가 가능했을 것으

로 사료된다. 하지만 당시 도시설계에서는 근린상가 위치를 차량출입구 

인근으로 지정하여, 현재 보행자전용도로는 녹지 및 휴식 중심의 보행자 

공간으로 사용되고 있다([그림 11] 참고).

[그림 11] 일산신도시 보행자전용도로 사진 

자료(출처): 카카오맵(https://map.kakao.com/)

3) 가로 경관 통일성 부여 

슈퍼블럭 단위로 아파트단지 도시설계를 진행하면서 가로 경관을 고려

한 동일한 도시설계 원칙을 적용하였다. 우선 간선도로변 가로벽 형성 방

지 및 소음영향을 감소하기 위해 건축물의 직각배치를 규정하였다. 그리

고 가로변의 건축물 높이를 중층으로 설정하고 가로변 인접 블럭과의 높

이 차이가 크지 않게 유도하였다. 이러한 도시설계 지침 운영은 일산신도

9)	�“생활가로는 거주자들의 일상생활과 공동체 형성을 위해 개방적이고 쾌적한 조건을 갖춘 

생활공간이다.” (박훈 2011, 265)
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시의 가로변 경관의 통일성을 확보하고, 블럭 간 밀도 및 규모차가 크지 

않게 유지하는 효과가 있다고 할 수 있다. 도로변 소음 발생이 예상되는 

구간에는 건축선 지정으로 건축물을 후퇴시키고, 가로변 조경공간을 조

성하여 도시 소음완화 및 가로변 녹화를 유도하였다. 그리고 주요 간선도

로변에는 아파트단지 출입구를 불허하여 간선도로변에서 단지 출입 교통

수요를 구분하였다. 이러한 도시설계 지침은 일산신도시 가로경관의 통

일성을 부여하는 효과를 주었다.

4) 아파트단지 내 클러스터형 배치 적용

가로경관을 고려한 도시설계 지침은 아파트단지 내 건축물 배치에 적

지 않은 영향을 주었다. 가로변 건축물의 직각배치는 아파트단지 전체 건

축물 배치에 영향을 주게 된다. 마스터플랜에 따라 사각형 형태의 부지

가 남동향, 남서향의 방향으로 틀어진 부지 형태에서는 아파트 건축물은 

정남향 건물이 아닌 남동향 건물과 남서향 건물의 격자형 배치가 이루어

져야 했다. 그리고 단지별 허용된 용적률과 건축물 높이를 고려할 때 ‘ㄴ’

자형 혹은 ‘ㄷ’자형 직각배치가 합리적인 형태로 판단되어 아파트단지의 

주된 배치 형태로 사용되었다. 도시설계 지침과 부지의 형태, 용적률 확

보를 고려한 결과, 아파트 건축물은 ‘ㄷ’ 형태의 클러스터형 배치가 유리

하며, 결과적으로 일산신도시 아파트단지의 기본 배치 유형으로 적용될 

수밖에 없었다. 대부분의 아파트단지는 중층 및 고층, 초고층 건물을 적

용하여 높이차를 부여하면서도, 기본적으로 클러스터형 배치를 적용하

였다. 일산신도시에서 일자형 배치를 제한하고 가로경관을 고려한 도시

설계 지침이 설정되었지만, 이를 통해 아파트단지 배치의 다양성은 제한

된 결과를 가져오게 되었다. 



『도시연구』 제23호 (2023.6.)

- 38 -

Ⅳ. 결론 

일산신도시는 「일산신도시 개발사업 기본계획」의 방향과 계획이 실제 

도시개발에 일관성 있게 유지될 수 있도록 도시설계를 진행하였다. 도시

설계에서는 도시환경의 수준과 질을 규정하는 세부환경설계를 포함하고, 

도시계획에서 목표로 세운 일산신도시의 이미지와 성격을 구체화하고자 

하였다. 일산신도시의 주거유형에 따른 주택건설용지 뿐만 아니라 상업

・업무용지, 공공시설용지를 대상으로 구체적인 도시설계가 수립되었고, 

블럭 및 단지, 필지 단위로 구상 및 계획 방향, 지침, 가이드라인으로 구

분하여 도시설계를 구체적으로 제시하였다. 주택건설용지 중 아파트용지

는 약 58.7%에 해당하며 전체 아파트용지를 대상으로 밀도, 층수, 배치, 

시설물 배치, 동선체계 등에 관한 구상 및 계획, 규제내용, 세부 지침 등

이 제시되었다. 

아파트단지 기반의 도시설계는 일산신도시의 도시구조와 연계되어 신

도시의 특성을 부여하고 있다. 일산신도시의 전체적인 조화 및 통일성을 

유도하기 위해 가로경관을 중심으로 아파트의 높이와 배치를 계획하고, 

슈퍼블럭 단위로 아파트단지의 개방성을 높이고자 하였다. 슈퍼블럭 및 

격자형 보행자전용도로를 통해 도시의 구조를 명확하게 하고 주변 지역

과의 연결성을 강화하였다. 도시의 통일성을 높이기 위해 동일한 설계지

침을 적용하면서 아파트단지의 배치 다양성 및 특화를 유도하지 못하였

지만, 공원 및 보행자전용도로 등의 녹지공간을 효과적으로 배치하여 도

시 전체적인 외부공간의 특화 및 주거 쾌적성을 높일 수 있었다. 아파트

단지 외부에 공원・녹지를 확보하고 공공에서 지속적으로 관리하면서, 아

파트단지의 개방성을 높이고 지역주민들과 만남을 높일 수 있는 도시설

계를 적용하였다고 할 수 있다.

슈퍼블럭 단위로 계획된 도시구조는 일산신도시의 도시설계적 특성을 
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부여하고 있다. 일산신도시는 격자형의 도시형태를 가지면서, 3~4개의 

아파트단지로 구성된 슈퍼블럭을 기본 구조로 활용하였다. 슈퍼블럭 내

부에는 ‘十’형 보행자전용도로가 조성되어 있으며, 각 4분면 위치에 아파

트단지가 계획되었다. 아파트단지 간 연결되는 내부 연결도로는 초기 도

시설계에서 제안되어 있었지만, 개발 이후 아파트단지별 구분된 관리운

영 체계로 인해 단지 간 연결도로는 폐쇄되어 차량과 완벽히 구분된 보

행자전용도로로 사용되고 있다. 이러한 도시설계의 변형은 슈퍼블럭 내

부의 보행자 안전성 강화 및 커뮤니티 공간 확대로 이어졌으며, 슈퍼블럭 

단위의 근린주구 구축에 도움을 주었다.

슈퍼블럭 중심에 조성된 보행자전용도로는 일산신도시 도시설계의 특

성이 될 수 있다. 보행자전용도로는 슈퍼블럭 내 아파트단지 간 연결뿐만 

아니라 인접 블럭과의 쾌적한 보행연결을 제공하고 있다. 격자형의 보행

자전용도로는 상업지역 및 지하철역 등 주요 대중교통과의 연결 및 광역 

근린공원과의 입체적 연결을 제공하고 있다. 보행자전용도로에 인접하여 

아파트단지 내 공동이용시설 및 근린상가 배치를 도시설계에서 적극적으

로 유도하지 못하였지만, 향후 아파트 리모델링 및 재건축시 보행자전용

도로를 생활가로로 조성하여 단지 간 연결성을 강화할 필요가 있다.

가로경관을 고려하여 도시설계 원칙을 적용하면서, 일산신도시의 전체

적 통일성을 확보할 수 있었다. 간선도로변의 아파트로 인한 가로벽 형성 

방지 및 가로변 직각배치를 동일하게 적용하면서 시각적으로 개방된 가

로경관을 유도하였다. 그리고 가로변 건축물의 중저층 높이 설정 및 건축

선 지정을 통해 주요 간선도로변의 통일된 가로경관과 전체적으로 도시

의 밀도가 낮아 보이는 효과를 주었다. 도시설계에서는 남향 선형 배치의 

획일성을 개선하고 용적률을 확보하기 위한 클러스터형 배치를 권장하

였지만, 가로변 직각배치 규정과 용적률 지침으로 인해 ‘ㄷ’자 클러스터형 

배치 이외에는 다른 배치 대안을 적용하기 어려웠으며, 건축물 배치의 다
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양성을 제한하는 결과를 가져왔다.

본 연구는 일산신도시 아파트단지 중심의 도시공간 특성을 분석하고

자 하는 목적으로 시작되었다. 일산신도시는 아파트단지 기반으로 계획

된 도시구조의 특성을 살펴볼 수 있는 중요한 사례이다. 일산신도시의 아

파트단지 분석은 슈퍼블럭 단위의 공간분석을 통해 아파트단지의 도시설

계 적용 특성을 정리하였다. 논문에서 정리된 아파트단지 도시설계 적용 

특성은 전체 슈퍼블럭별 계획 분석 및 도면 작업을 통해 도출된 결과이

나, 본 논문에서는 지면의 제약으로 하나의 슈퍼블럭 분석 사례를 중심

으로 분석 과정 및 특성을 기술하였다. 30년이 지난 일산신도시는 초기 

한국 신도시의 주요 모델이자, 아파트단지 연구의 중요한 사례이다. 일산

신도시를 중점적으로 살펴본 본 연구가 향후 신도시의 도시설계 및 아파

트단지 연구에 기초연구로 도움이 되길 바란다. 
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국 문 초 록

일산신도시 도시설계 적용 특성 연구:
아파트단지를 중심으로

김준우(대구대학교 건축공학과 조교수)

본 연구는 30년이 지난 일산신도시의 주거공간을 중심으로 적용 현황을 분

석하여, 1기 신도시의 아파트 중심의 주거공간 계획 및 적용 특성을 살펴보고

자 한다. 고양시는 일산신도시부터 아파트단지를 중심으로 도시가 조성되면

서, 많은 도시기반시설 및 공공시설이 아파트단지에 맞추어 공급되었고, 생활

서비스 및 공공서비스가 아파트단지를 중심으로 운영되는 도시구조를 가지게 

되었다. 일산신도시는 도시설계를 통해 체계적으로 아파트단지를 계획하고 적

용한 특성을 살펴볼 수 있는 도시이다. 본 연구는 일산신도시 초기 계획과 현

재 현황을 분석하면서 아파트단지와 관련성이 높은 일산신도시의 도시설계 

내용을 중심으로, 아파트단지의 밀도, 배치, 시설, 동선 등의 계획 내용을 중

심으로 분석을 진행하였다. 일산신도시는 아파트단지 기반의 슈퍼블럭 중심 

도시설계를 적용한 특성을 보여주고 있다. 도시설계를 통해 가로경관의 통일

성을 부여하고 아파트단지의 클러스터 배치 및 보행자전용도로로 인한 개방

형 단지의 특성을 보여주고 있다. 본 연구는 아파트단지 기반의 도시설계를 

체계적으로 적용한 일산신도시의 도시공간을 분석을 통해 신도시 아파트단지

의 도시설계 적용 특성 및 의의를 살펴보았다.

주제어: �일산신도시, 아파트단지, 도시설계, 도시계획, 슈퍼블럭
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Abstract

An Analysis of Urban Design Application in Ilsan 

Newtown:
Focused on Apartment Complex 

Kim, Joonwoo(Assistant Professor, Department of Architectural Engineering, 

Daegu University)

This research analyzes urban characteristics of Ilsan Newtown as 

‘Apartment City’ that is based on urban planning and urban design of 

Newtown. It is based on an analysis that compares the process between 

original plans and applications, which is supported by documentation and 

mapping of spatial elements. Ilsan Newtown was developed under this 

urban design plan for apartment complexes, including density, building 

height, open space, car paths, and pedestrian ways. This study examines 

the urban design of apartment complexes to control various elements of 

apartment development. The apartment block is compared with plans 

and realization in detail to materialize the characteristics of apartment 

complexes. Urban design guidelines for apartments were also described for 

the application and management of apartment complexes. 

Key words:  �Ilsan Newtown, Apartment Complex, Urban Design, Urban 
Planning, Super Block




