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홍익대 건축학과는 80년대부터 서울을 배경으로 도시답사, 

분석을 거쳐 도시건축에 대한 집단작업을 3, 4학년 시기에 

해왔습니다. 어느덧 도시화의 정점을 지나 역도시화로 도시 

재생 및 관리가 쟁점이 된 서울시 내엔 아직 오래됨이 장점 

보다는 단점으로 인식되는 곳들이 더 많습니다. 도시재생이

라는 이름 아래 거듭된 재개발, 재건축 사업방식은 오래된 

도시자산들과 이를 생산한 도시공동체들을 파괴했고 역사성

보다는 낯섦과 부조화스런 환경을 양산했습니다.

이에 2022년 1학기 홍익대학교 건축학과 4학년 건축설계 

스튜디오는 남산공원과의 관계 개선을 통한 주변 동네들의 

도시재생을 시도하였습니다.

4학년 건축설계주임 김주원 교수
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지역 개요

남산동(남산동 1가·2가·3가)은 서울시 중구의 법정동이며 행정동은 명동이다. 

중구

8

서론 ㅣ 도시재생 개요



남산동은 회현동과 필동에 접하며 남쪽으로는 남산이 위치한다.

명동

남산동
회현동 필동

9
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명동

필동

회현동

남산

���m

���m

���m

대상지 개요
면   적 : 0.175km² 

인   구 : 1,674명 

가   구 : 867가구

용도지역: 제1,2,3종일반주거지역
               일반상업지역
               지구단위계발구역

제1종일반주거지역 건폐율 60%, 용적률 150%
제2종일반주거지역 건폐율 60%, 용적률 200%
제3종일반주거지역 건폐율 50%, 용적률 250%
일반상업지역 건폐율 60%, 용적률 600%
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지구단위계획과 용도지역

지구단위계획

역사도심기본계획에 따라 회현동 일대의 역
사적 가치와 장소성 회복 등, 지역 특성을 유
지,보전 방안을 마련하기 위해, 회현동 일대 
지구단위 계획이 수립되어 있다. 주요 내용
으로는 남산과 조화로운 경관을 위한 퇴계
로 변 높이 및 저층부 건폐율 완화계획과, 골
목경관 관리를 위한 건축물 배치 및 보행활
성화와 연계한 주차장 설치 기준 완화 계획
이다. 지구단위계획에 따른 기준 및 허용 건
폐율과 용적률은 왼쪽 페이지와 같다.

용도지역

명동상권을 맞고 있는 퇴계로 부근은 일반
상업지역과 제3종일반주거지역으로, 대상
지 내에서 가장 발달한 지역으로, 상업지역
은 고도제한이 30m로 가장 높고, 남산 경관
을 고려한 설계시 저층부 건폐율 완화 또는 
높이제한 완화 인센티브를 받을 수 있다. 대
상지 남쪽으로 갈수록, 제2종일반주거지역
과 제1종일반주거지역이 차례로 나오며, 건
물 높이도 점차 낮아지게 된다. 제2종일반주
거지역의 높이제한은 20m이고, 제1종일반
주거지역의 경우 12m이다.
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도시재생 개요
도시재생 배경과 진행 상황 
서울시 중구에 자리한 남산동은 2015년 도시경제기반형 도시재생사업 중 '서울역 일대 도
시재생활성화지역'으로 지정되어 재생이 진행되고 있다. 그 중 애니타운 상징거리 조성사
업·남산동옛길조성사업·우리동네가꾸기시범사업 3가지를 실시하였으며 현재는 애니타운 
조성사업만이 진행 중에 있다. 
애니타운 상징거리 조성사업
‘애니타운’은 남산 일대를 상상산업 집적지와 세계적인 명소로 조성하는 문화콘텐츠 클러
스터링 사업으로 재건축중인 (구)서울애니메이션센터와 재미로 일대가 대상지이다.
조형물과 벽화 등을 만날 수 있는 '재미로'와 다채로운 콘텐츠와 체험 프로그램·창작 스튜
디오 등을 만날 수 있는 ‘재미랑’ 을 중심으로 한 체험형 공간들과 다양한 콘텐츠를 기획· 
제작·유통하는 오피스형 입주기업들이 자리한다.

서울
애니메이션
센터 재건축

퇴계로 ��나길

재미로

퇴계로 ��길,��길

퇴계로 ��길

애니타운 상징거리 조성사업 대상지(2012-)서울역 일대 도시재생 진행 사업표

서울시 도시재생 진행 사업표
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한계점
a.재미로에 국한된 변화
당초 도시재생 계획 구역은 재미로인 퇴계로 20길을 포함해 퇴계로 14길·16길·18길 등 남
산동 가로 전역이다. 가시적인 변화는 재미로에 국한된다.
b.남산과의 연계성
대상지 내에 남산 케이블카가 존재하고 남산 둘레길로 진입로가 존재한다. 하지만 진입로
의 존재감이 적고 소파로에 의해 단절되어서 남산과 접한 지역의 이점을 살리지 못했다.
c.거주민의 요구사항 반영 미비
자체적으로 인터뷰 진행 결과 도시재생이 방문객들을 유치하는 요소들을 중심으로 진행되
다 보니 거주민들이 필요로 하는 주거지 개선이나  커뮤니티 시설 확충 등의 요소에서는 부
족함을 확인했다.
결론
위와 같은 한계점이 드러나는 바 차후의 도시재생은 도시의 자산(남산 등)을 이용해 도시의 
지속 가능한 자생적 발전을 도모하고 거주민을 위해서는 지역 공동체의 회복을 이끄는 방
향으로의 도시재생이 필요하다.

 남산

퇴계로

소
공

로

퇴
계

로
 2
0

길

퇴
계

로
 2
0

길길
1
8

 
로

계
퇴

소
파

로
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02 도시 현황
1. 인문·사회적 배경

역사

문화

주거인구

생활인구

유동인구(보행/차량/대중교통)

상업 생태계

문화 생태계

지역 공동체

페르소나



남산동의 기원은 명례방, 회현동의 기원은 호현방이다. 명례방과 호현방은 조선초기의 한
성부 남부 11방 중 하나이다. (일제식 동명 : 남산정 1,2,3목->남산동 1,2,3가, 욱정1,2,3정
목->회현동1,2,3가) 남산동은 남산 북쪽 기슭 아래라서 남산동이라 불렸고 회현동은 이름
과 같이 어진 사람들이 모여살았다고 하여 회현동이라고 불리었다.
남산동에는 남산골이라는 지역마을이 있었고, 회현동에는 낙동이라는 지역마을이 있었는
데, 이들 모두 남촌에 해당하며 가난한 선비와 청렴한 관원들이 많이 거주했다고 한다. 이 
일대 마을의 글 읽는 소리가 저 멀리 경복궁에까지 들릴 정도라고 표현했던 자료들을 보면 
옛부터 이 일대에는 많은 서생들이 모여 살았음을 알 수 있다.

남산동의 지역마을 (남산골) 회현동의 지역마을 (낙동)

남산동과 회현동의 역사

남산동과 회현동의 기원

역사

도성대지도

호현방

명례방
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남산동과 회현동의 현재

남산동은 두가지의 모습을 갖고 있다. 대상지 북측의 퇴계로 인접 지역은 명동이라는 행정
구역에 걸맞게 고층의 상업시설들이 가지런히 정렬되어 벽을 이루고 있다. 하지만 이 벽을 
뚫고 대상지 내부로 들어가게 되면 180˚ 다른 모습을 마주하게 된다. 보행자의 시선에 모
든 건물의 머리 끝까지 전부 들어오며 걷고 있는 길은 구불구불하여 그 끝의 모습은 확인 
불가능하다. 골목 안쪽은 흑백으로 사진을 찍어 누구든지 80년대 그 이전이라 하더라도 의
심치 않을 모습이다.
왜 이러한 차이를 보이게 됐을까? 대상지 내부에서 시작되는 대지의 경사 이슈가 큰 부분
을 차지하겠지만 그렇다 하더라도 대상지 외곽 및 건너편과의 발전 정도 차이가 심하다. 그 
이유를 다음장에서 역사 / 문화적 측면으로 분석하였다.

현대화된 퇴계로 대로변 근처 현대화 되지 않은 대상지 내부

퇴
    

 계
    

로
현대화 부분

현대화 진행중인 남산동의 모습 (빨간표시 : 현대화된 퇴계로 대로변 부근)
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아래 연도별 항공 사진을 통해 남산동 행정구역의 변화 양상을 살펴보면 가로 구획을 비롯
하여 전체적인 모습에서 큰 변화를 찾아 볼 수 없다. 이를 통해 남산동은 광복 이후 도시계
획적 측면에서 소외되었음을 알 수 있다.

그렇다면 남산동은 왜 소외되었을까? 

남산동의 도시적 개발사 (1)

소외된 남산동

제 1중앙토지구획정리사업 충무로지구

남산동 항공사진(좌 1970년 / 우 2019년 )

먼저 광복 직후, 한국 전쟁을 겪으며 서울 곳
곳은 황폐화되었다. 이를 수습하기 위해 휴
전 이후 서울시는 '제1중앙토지구획정리사
업'을 실시하였다. 구에 포함되어 사업의 대
상지였으나, 명동 지역중에서 남산동만 제
외되었음을 확인 할 수 있었다. 위 사업은 도
심에서도 전쟁 피해가 심각한  곳을 우선으
로 실시되었기에 상대적으로 전쟁 피해가 
적은 남산동은 제외되었다. 
그렇게 퇴계로 인근 명동 거리와 남산동은 
시작부터 그 결을 달리하게 되었다.

제 1중앙토지구획정리사업 대상지

'제1중앙토지구획정리사업' 이후 퇴계로를 
기준으로 북쪽의 필지와 가로는 현재 명동
거리의 모습인 직선형의 반듯한 형태를 이
루게되었다. 하지만 남산동은 계획 없이 조
성된 자연발생주거지의 특성에 따라 그물망 
모양의 필지를 갖게되었다. 이러한 모습은 
현재까지 이어지고 있다 .
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남산동의 도시적 개발 (2)

이후 서울시는 급성장을 맞이하게 된다. 1960년까지만 해도 대략 240만명이던 인구는 70
년 550만명, 80년 840만명으로 엄청난 증가율을 보인다. 이에 서울시는 종로 뿐 아니라 새
로운 도심의 필요성을 느끼게 된다. 이러한 이유로 강남구를 비롯하여 여의도 등의 신도시 
수립에 총력을 기울이게 되었고, 남산동은 다시 한 번 개발 우선순위에서 밀리게 된다.

남산동 단면도 (P.00 별첨)

남산인근대지 슬럼화 지표중앙정보부 위치

이외에도 남산동은 도심과 남산으로 둘러쌓인 경사지라는 점에서 개발 효율이 떨어진다는 
부분과 당시 정보부가 남산에 위치했다는 점도 중요한 요인으로 작용했다. 
소규모 지구단위 계획에서도 남산동은 후순위였다. 서울의 지속적인 성장으로 강북의 도심 
인근 주거지역 또한 개선이 필요했다. 당시 강북의 도심 배후 주거지역으로는 남산 인접 대
지들이 활용되었는데 이 중 남산 남면의 이태원, 한남동의 슬럼화 문제가 심각하여 이 부근
이 우선적으로 개발되었다. 

1970년도 즈음에 남산터널이 개통되며 도
심지로의 이동이 수월해진것 또한 남면 개
발에 근거를 보태었다. 남산동은 도심과 이
격되어 있어 개발에 용이하며 교통마저 개
선이 된 남면에 밀리며 다시 한 번 개발계획
에서 후순위로 밀려났다.

퇴계로 소파로

대상지
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남산동의 도시개발사 (3)

현대로 접어들면서 도시재생이라는 개념이 대두되고 남산 인근 지역들은 다시 한 번 개발
의 기회를 맞는다. 개화기 시절 한국 내 동아시아 3국을 포함한 외국인 문화의 메카였던 명
동 인근 지역들은 역사적 가치를 인정받아 이와 관련하여 도시재생 사업이 이루어졌다. 
 
하지만 이 속에서도 남산동은 역사와 관련된 도시 재생 사업에서 외면받았다. 남아있는 역
사적 건축 자산이 상대적으로 적었기 때문이다. 주변의 후암동에 남아있는 일제시절의 건
축 자산들과 그 수를 비교해보면 격차가 여실히 드러난다. 

남산동의 역사적 건축 자산 

남산동 내 게스트 하우스 위치

후암동의 역사적 건축 자산 

조순 서울시장 재임 시절 개최된 국제만화
전을 기념하는 공간으로 남산동 인근에 서
울애니메이션센터가 개관했다. 재생사업에
서 소외된 남산동은 이를 발전시켜 '애니타
운조성'이라는 계획을 발표했으나, 이는 대
상지와 프로그램 간의 당위성이 부족하다는 
한계로 성공적으로 자리잡지 못하였다.

명동과 얽힌 역사가 이 지역의 외국인 유입
을 활성화시켰다. 남산동은 그 중에서도 행
정상 명동에 직접 속하며, 명동 거리에서 남
산으로 향하는 길목에 있다. 이는 남산동을 
외국인들의 발걸음이 많이 닿는 상권으로 
발전시켰다. 특히 비교적 싼 건물들을 활용
한 숙박시설로 서울중 심에서 외국인들에게 
저렴한 숙박을 담당하는 특수한 상업적 지
위를 갖게 되었다. 이러한 이유도 남산동이 
개발 후순위를 고수하는 이유 중 하나이다.

서울애니메이션 센터 관련 기사
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서울의 중심에 위치하고 당대 최고의 중심
가인 종로 인근이며 궐과 가까운 명동 지역
은 개화기 시절 외국인들의 주요 거점 역할
을 하였다.  이러한 특징 덕분에 명동은 가장 
빠르게 근대화된 거리가 조성되었고, 이는 
곧 서울내에서 상업, 문화의 중심지로 자리
잡는데에 큰 역할을 하였다.

 또한 당시 명동이 압
구정의 개발 이전에 패
션 문화의 일번지로 활
약을 했다는 점에서 주
거 단위의 봉제공장의 
모습도 많이 찾아 볼 
수 있었다. 이러한 섬유 
문화는 현재 대상지내
에 퀼트 박물관으로 계
승되어 나타나고 있다.

남산동의 역사적 맥락

명동 인근 외국 공사 위치

일제시대 명동의 모습

일제시대 명동의 외국인을 위한 건물

이렇게 갖추어진 기반은 해방 이후에도 명
동 거리가 문화의 중심지로 발전하게 되는 
원동력이 되었다. 
외국인 문화의 경우 그 맥락이 잘 이어져 많
은 외국 공사들이 현재 명동 부근에 위치하
고 있다. 이러한 시설들의 존재는 명동의 상
업시설과 어우러져 명동이 높은 외국인 인
구 비율을 갖게 하였다.

남산동은 퇴계로 인근의 명동 거리와 같은 방향의 성장 모습을 보인것이 아니라 중심지를 
뒷받침하는 배후지역으로써 발전하였다. 이는 명동 주변으로 북으로는 종로, 동으로는 을
지로, 서로는 궁궐과 현재의 시청이 존재하고 있기 때문에 남쪽의 경사지로 배후지역이 국
한 될 수 밖에 없었다. 이러한 특징은 남산동이 주거지역의 특성을 갖게하는 원인 중 하나
가 되었다.
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대상지 내 건축역사
사라진 건축역사들

호휘청
남산동 2가 2

호위청은 인조반정 후 흉흉한 민심에 대비
하여 궁궐을 경호하던 기관(훈신이 대장)이
다. 
호위청에서 거느리던 군사는 총 500명이었
으며 모두 국가의 관료로 운영 , 점차 인원이
축소되다 고종때 폐지되었다.

나동
남산동 2가 2

삼아동
남산동 2가 40 일대

마을의 바위에 ‘삼아동’이란 글자가 세겨져 
있었다.
삼아동 아래는 물이 달고 찬 ‘암천’이라는 샘
이 있었는데, 이 샘가의 암벽에도 ‘아계’라는 
글자가 새겨져 있었다. 

복천암
남산동 2가 49

‘복천암(福泉岩)’이라는 글씨가 새겨진 바위
가 있었다. 
이 일대 또한 옛날부터 명승지로 유명하던 
곳으로 조선 말기의 덕망 있는 대신 경산 정
원용이 정계의 여러 명사들을 초청하여 이 
곳의 풍경을 시로 표현하기도 하였다.

나홍좌 장군 집터가 있었기 때문에 나대장
골 혹은 나동이라 불렸다.
나홍좌 장군은 조선 후기 무신이며, 1699년 
어영대장을 거쳐 한성부 좌윤, 포도대장, 3
도 통제사 등을 역임한 인물이다.

호휘청, 나동 터 

한국통감부 터

삼아동 터

교서관 터
복천암 터

22

본론 ㅣ 인문사회적 배경



조선총독부 청사, 일제식민지 최고통치기구
1926년 경복궁으로 이전

현재 애니메이션 센터 부지와 리라초등교 
부지가 한국통감부가 있던 ‘왜성대정 8번지’ 
였다.
이토히로부미 등이 통감으로 부임하여 이곳
에서 대한제국의 주권을 탈취하는 농락을 
하였다.
을사늑약(1905년)후 한국통감부였다가 경
술국치(1910년)이후 조선총독부가 되었고
1926년 경복궁 안으로 이전하였다.

대략 1392 ~ 1636년 위치
현재 숭의여자대학교 제 1별관

교서관은 조선시대 경서의 인쇄나, 제사 때 
쓰이는 향‧축문‧인장 등을 담당하던 관청
이다. 조선의 건국과 함께 고려의 제도를 계
승하여 교서감을 설치하고 서적과 축문 관
련 업무를 관장하였다.
이후 교서관은 창덕궁 돈화문 밖으로 옮기
게 되었다.

현 숭의여대 별관에 있는 머릿돌 

최신경성지도(1907)에 표시된 통감관저

교서관, 외교구락부
남산동2가 26-8번지

한국통감부
예장동 8번지 
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KBS-TV  스튜디오
남산동3가 34-5번지

1961~1976 : KBS 사옥 
1976~1995 : 영화진흥공사
1995~         : 사무실

본격적인 한국 TV의 역사는 1961년 KBS-
TV(‘서울텔레비전방송국’)의 개국으로 시작
되었다. 1976년 여의도로 이전하기 전까지 
KBS 사옥은 한국 TV 방송의 산실이었다. 

1976년, 영화진흥공사가 건물을 인수하고 
그 다음해에 이사오게 된다. 이후 1995년에 
동대문구로 이전을 간다.

현재는 건물만 남아있으며 케이블 방송국 
및 각종 사무실로 쓰이고 있다.

보존해야 할 건축역사

현재 남산 KBS_TV 사옥 터

프린스 호텔

옛 KBS-TV 사옥 터

퍼시픽 호텔

1960년대 중반의 남산 KBS_TV 사옥
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1970년 개관
2005년 리모델링
8명의 소설가들을 룸에 머물게 하며 소설을 
쓰게 해 출간한 책이 ‘호텔프린스’ 이다. 호
텔에 ‘소설가의 방’,  ‘문학창작집필실’ 을 마
련하였다. 한국문화예술위원회와 함께 입주
작가를 선정해 창작을 지원하기도 한다. 또, 
호텔로비에서 ‘단편소설 릴레이 낭독회 ‘등 
북콘서트를 개최하기도 한다.

1975년 개관 
2017년 인테리어 리뉴얼
옛 퍼시픽 호텔의 2층에는 ‘홀리데이 인  서
울’이라는 극장식당이 있었는데, 이는 서울 
3대 극장식당이었다. 극장식당은 쇼와 함께 
식사를 하는 현재의 호텔 디너쇼와 비슷하
다. 이곳은 한국 대중문화의 발전에 큰 기여
를 하였다.

퍼시픽 호텔
남산동 2가 31-1

프린스 호텔
남산동 2가 1-1

홀리데이 인 서울

릴레이 낭독회 (2017년)책'호텔 프린스'
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대상지 내역사 탐방

'나라의 수치’인 일제 침탈의 흔적을 돌아보는 역사탐방로
`기억’이란 뜻으로 `기역’(ㄱ)자 보도블록

서울시는 역사를 ‘기억’하자는 의미에서 한글 자음 기역 모양
의 로고를 국치길 보도블록 곳곳에 설치했다. 시민들이 발걸
음을 옮기며 이 로고를 보는 것 자체로 과거 치욕을 감당해야 
했던 시대의 아픔을 체험할 수 있도록 하기 위해서다.

한양공원비 조선신궁 전경

남산다크투어 코스
국치의 길(2km)
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남산의 역사

와룡묘는 중국 후한 말 삼국 시대에 촉한의 
유비를 도운 제갈공명을 모신 사당이다. 제
갈공명은 이름이 양(亮), 호가 와룡(臥龍)이
므로 사당 이름을 와룡묘라고 한 것이다. 
매년 음력 6월 24일 와룡선생과 관성제군을 
위해 제사 지낸다.

와룡묘

 “휴암천은 목멱산 아래 있고 
  삼아동의 물맛도 달고 차다”
                                            -한경지략
부엉바위는 휴암 범바위라고도 한다. 바위
모습이 부엉이처럼 생겼다하여 부엉바위라
고 불린다. 예로부터 물 맛이 좋고 위장병에 
좋다고 알려져 있다.

B. 부엉바위 약수터

남산서울타워는 서울특별시 남산에 있는 송
신탑이자 서울을 대표하는 랜드마크이다.
옛 명칭은 서울타워였으며,  2015년 12월에 
YTN이 N서울타워 아래층에 복합문화공간
인 서울타워플라자를 새로 개장하면서 남산
서울타워로 이름이 바뀌었다.
대상지 내부에 남산 케이블카 탑승장이 있
어 남산과의 연계성이 더욱 부각된다.

A. 남산과 대상지
회현동1가 산 1-19 (케이블카)

(1) 예장동 산 5번지

(2) 예장동 산 5번지 6

명동역

남산서울타워

명동주민센터

숭의여자대학교

A

B

케이블카 탑승장

부엉바위, 와룡묘
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문화

남산동 일대는 근 / 현대기 명동 지역의 활
약에도 불구하고 남아있는 건축적 자산이 
거의 없다. 따라서 99년에 들어선 애니메이
션 센터가 문화적 랜드마크의 위치를 담당
하게 되었다.
이러한 상황에서 재미로는 기존 서울 애니
메이션 센터와 함께 남산동 일대를 '애니타
운 조성사업' 이라는 명목하에 도시재생 계
획의 일환으로 내세운 프로젝트이다.
명동역과 현재 재건축 중에 있는 서울애니
메이션센터 본관을 잇는 남산동 내의 가로 
축을 '애니메이션' 이라는 테마에 맞게 조성
하는 사업이다. 

서울 애니메이션 센터는 1990년 말에 최
초로 개최되어 현재까지 정기적으로 개최
되는 '서울 국제 만화전'을 기념하는 전시
공간으로 기획되었다. 본관은 중구 소파로 
126~130에 위치하며 현재는 재건축 중이
다. 재건축 기간동안 남산동내 소공로 48, 
우리은행 건물을 임차해 사용중이다. 
 남산 일대가 한국 만화와 역사적 관계성이 
있어서 조성된 것은 아니며 단순하게 방치
된 공사 건물을 재활용 한 것 뿐이라 한다. 
하지만 이렇게 설립된 건축물이 현재 남산
동 대상지의 대표적인 문화 특성을 담당하
게 되었으며 재미로 라는 애니메이션을 이
용한 도시재생 사업으로 발전하는 계기가 
되었다.

서울 애니메이션 센터

재미로

서울 애니메이션 센터(위 : 임차 / 아래 : 본관)

애니타운 조성사업

재
미

로
 프

로
젝

트
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초전섬유 퀼트 박물관은 박물관 관장이었던 
김순희(대한민국 편물명장 1호)가 50여년 
동안 살아왔던 남산동 1가의 자택을 개조해 
1988년 박물관을 개관하였다. 개인 및 합동 
전시회를 53회이상 개최하였으며, 근방 고
등학교와 외국인을 상대로 특별활동을 지도
하기도 한다. 경로당, 장애인 시설 등에 스웨
터, 양말, 목도리 등을 지원한다.

초전섬유 퀼트박물관 

주한중국영사관은 1977년에 현재 위치에 
설립되었고 이전에는 인천 차이나타운에 있
었다. 퇴계로 건너편에 주한중국대사관이 
존재하며 이러한 대사관들이 현재 외국인들
(특히 중국인)이 대상지에 많이 거주하고 오
게 되는 원인이고 중국인 상권이 발달했다.

외국인 문화

1992년 일대에서 최초로 돈가스 메뉴를 시도해 돈가스 거리로 유명해졌다. 
저렴한 가격에 비해 푸짐한 음식의 양이 특색이다. 남산에서 산책을 하거나 명동에서 쇼핑
을 하는 손님들이 지나가며 들리기 쉬운 위치에 있어 주로 자차를 이용한 타지역에서도 찾
아오는 손님들이 꽤 존재한다.

돈가스 거리
소파로, 대략 140m

주한중국대사관 영사부

남산동1가 20

초전섬유 퀼트 박물관

주한중국대사관 영사부

돈가스 거리의 모습
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주거인구

대상지인 남산동은 1914년 행정구역 통폐
합에 따라 남산동을 일본식 지명인 남산정
1~3정목으로 분할하였으며, 1943년 6월 구
제(區制) 실시로 신설된 중구 남산정1~3정
목이 되었다. 1946년 일제 잔재 청산의 일환
으로 정(町)을 동(洞)으로 개편할 때 남산동
1~3가가 되었다. 법정동인 남산동1~3가는 
행정동인 명동(明洞) 관할하에 있다.

서울특별시 중구의 인구는 128,744명으로 
서울 내자치구 중 주거인구가 가장 적다. 명
동의 인구는 2,794명으로 중구 내 다른 행정
동들에 비해 적은 인구수를 보인다. 

명동은 개화기 시절 외국인의 주요 거점지
의 역할을 하였고, 그 영향으로 현재까지 외
국 공사관 및 영사관이 다수 분포되어있다. 
숙박업 또한 활발하여 외국인 관광객의 수
도 많은 편이다.
명동은 적은 주거인구 수에 비해 외국인의 
비율이 16.4%로 높은편이다. 이는 중구 내
의 15개의 행정동 중 두번째로 높은 값이다. 인근 동과 외국인 비율 비교

중구 및 명동 가구원 수당 가구 비율

높은 외국인 비율

적은 주거인구수

1인 가구의 증가

서울 내 자치구별 인구 수
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명동은 중구와 비교했을 때 2인/3인/4인가구의 비율이 낮고, 1인 가구의 비율이 54.8%로 
더 높다. 명동역을 기준으로 북쪽 명동거리인 명동1, 대상지 내 대부분의 상업시설과 학교 
등이 포함되어 있는 부분을 명동2, 대다수의 주택단지가 분포한 명동3, 아파트 단지가 위
치한 명동4 로 나누어보았다. 명동1 구역은 2005년부터 1인가구의 수가 꾸준히 감소하는 
추세이다. 이에 반해 명동2, 3 구역은 그 수가 증가한다. 
특히 명동2 구역은 1인가구 수의 증가폭이 컸지만, 2020년도에 들면서 소폭 감소하는 모
습을 보였다. 

대상지 내 연도별 인구 및 가구 수 변화

명동4 구역은 아파트가 들어서기 전인 
2005년도에는 1인가구가 존재하지 않았
고, 2010년 이후로 증가하다가 2020년도
에 들어 감소하는 추세이다.
대상지인 남산동 1,2,3가의 연도별 인구 및 
가구 수 변화와 1인가구 비율의 변화 그래
프이다. 대상지 내의 총 인구는 전체적으로 
감소하는 반면, 가구의 수는 증가하는 것을 
확인할 수 있다. 이는 전체 가구 중 1인가
구의 비율이 증가함에 따라 가구의 수가 세
분화 됨으로써 나타나는 결과로 예상된다. 

대상지 내 연도별 1인가구 비율 변화
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대상지는 50대 미만의 인구비율이 서울 평균과 비교했을 때 낮은 경향을 보인다. 한편, 50
대 이상 인구의 비율은 서울 평균보다 높다. UN에서 정한 기준으로 볼 때 '노인'이란 65세 
이상을 말하며, UN에 따르면 총인구 중 65세 이상 인구가 차지하는 비율이 14% 이상일 때 
이를 고령사회로 간주한다. 대상지인 남산동 1,2,3가는 65세 이상 인구가 30%에 육박하
며, 고령사회를 넘어 초고령 사회에 진입했다.

연령별 대상지 내 주거인구 비율

초고령사회에 진입한 남산동

명동 연도별 65세 이상 인구 수 명동 연도별 65세 이상 1인 가구 수
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주거 생태계
단독주택과 상가주택의 높은 비율

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

전국

서울특별시

중구

명동

단독주택-일반 단독주택-다가구 아파트 연립주택 다세대주택 상가+주택

종류별 주거 형태 비율

명동은 전국, 서울시, 중구와 비교했을 때 단독주택의 비율이 높고, 아파트의 비율은 낮다. 
필지나 건물의 스케일이 크지 않아서인지 연립주택은 존재하지 않았다. 다세대 주택 또한 
낮은 비율을 보였다. 특이한 점이 있다면 상가와 주택이 합쳐진 형태의 주택이 높은 비율을 
차지한 것 이었다. 주거 인구 수가 적고 관광 유동인구가 많은 명동의 특성상 건물의 저층
부는 상가로 활용하고, 고층부에 거주하는 형태의 주거가 발달했을 것이다. 

대상지 내의 주거 형태

대상지 내의 주거형태를 명동 전체와 비교해보았다. 단독주택은 총 198개중 181개, 다세
대주택은 총 54개중 35개, 비주거용 주택은 총 41개중 35개로 높은 비율을 차지했고 2개
의 아파트 250호수 중 전체가 대상지 내에 위치한다. 이와 다르게 주택 이외의 거처의 수는 
명동 전체에 비해 낮게 나타났다. 주택 이외의 거처는 오피스텔, 호텔, 여관 등 숙박업소의 
객실이나 기숙사 등 주택의 요건을 갖추지 못한 거처를 말한다. 명동 전체로 보았을 때 대
상지 북쪽의 명동거리에 비해 숙박업소의 수가 적고, 주택의 수가 많다는 것을 알 수 있다.   
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생활인구

시간 / 연령대 별 생활인구

생활인구란 통신데이터로 특정한 '특정 시점'에 '서울의 특정 지역'에 '존재'하는 모든 인구
를 의미하며 실질적으로 생활하는 인구의 이동량을 측정한 데이터이다. 앞서 대상지 내 주
민등록된 주거인구는 60대 이상의 인구 비율이 가장 높고 대상지 내 위치한 직장에 등록된 
직장인구는 30-40대가 가장 높은것으로 나타났는데 (출처.상권정보시스템, 국민건강 보험
공단 직장가입자)이를 합산한 생활인구 데이터를 통해 구체적인 분포를 알아보았다.
시간 연령대 별 생활인구표에 따르면 노동연령에 해당하는 30대가 직장근무 시간대인 
8~18시 사이에 가장 많은 분포를 보이는 것을 알 수있다.  50대 부터 생활시간 범위가 감소
하는 경향을 보이며 60대 이후부터는 생활인구수가 늘어나는 것을 확인 할수 있다. 70대의 
경우 11~14시 사이에 가장 활발하게 이동하는 것으로 나타났고, 10대에 해당하는 연령은 
대상지내 남산초등학교가 위치하고 있음에도 불구하고 전연령층 중 가장 낮은 분포를 보였
다. 20대의 경우 전연령층 중 가장 늦은시간까지 대상지 내에 남아있는 것으로 나타났다. 
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요일별 생활인구

주중과 주말의 연령별 생활인구를 알아보기 위해 요일별 비교데이터를 합산하였다. 대체적
으로 주중에 가장 많은 생활인구 분포가 나타나고 주말로 갈수록 감소하는 경향이 보인다. 
주중에는 30대에 해당하는 연령층이 가장 높았고, 주말에는 20대가 가장 높은 분포를 보였
다. 10대, 20대, 60대 이상 연령층은 주중보다 주말에 생활인구가 더 증가하는 것으로 나타
났는데 이는 대상지와 인접한 남산공원과 케이블카 등의 관광 여가 시설을 방문하기 위해 
증가한 것으로 추정된다.

*생활인구데이터 정보
기간 : 2022.02.28~03.19
범위 : 법정동경계
(남산동1,2,3가, 회현동2,3가)

MON               TUE               WED               THU                FRI                SAT                SUN

35

조
사

/분
석

                  양
채

헌
  연

지
현

참
고

자
료

           서
울

 열
린

데
이

터
광

장
   



유동인구

주중 유동인구

주말 유동인구
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남산동 대상지는 주말보다는 주중에 유동인구가 더 많다. 주중에는 퇴계로와 소공로가 교
차하는 회현사거리를 기준으로 퇴계로 방향으로의 유동인구가 많다. 대상지 내로는 명동 
재미로를 따라 들어와서 위치한 정화예술대학교와 명동역에서 남산초등학교입구까지 골
목의 유동인구가 많았고, 대상지 남쪽으로 갈수록 유동인구가 줄어드는 추세를 보였다. 이
는 주중에 명동역을 중심으로 상업종사자나 업무시설에 출근하는 인원과 학교에 등교하는 
학생들에 의해 유동인구가 증가하는 것으로 예상된다.
주말에는 회현사거리에서 퇴계로의 유동인구는 감소하고, 소파로의 유동인구가 늘어난다. 
이는 남산 방향으로 향하는 관광객들의 수에 영향을 받은 결과로 예상된다. 소공로는 주중
과 주말의 유동인구 변화가 크지 않다.

대상지 북쪽의 퇴계로, 서쪽의 소공로, 동쪽의 소파로의 교통량을 살펴보았다. 주중 오전에
는 퇴계로와 소파로보다 소공로의 교통량이 많다. 이는 대상지 방면으로 출근하는 직장인
구의 영향을 받은 것으로 예상된다. 오후에는 오전보다 전체적으로 교통량이 증가하는데, 
소공로뿐만 아니라 명동역을 따라 퇴계로의 교통량이 증가한다.
주말 오전에는 주중 오전과 달리 퇴계로와 소공로의 교통량은 줄고 소파로의 교통량이 증
가한다. 이는 주말에 관광객의 수가 늘어남으로 인해 생긴 것으로 예측되는데, 특히 소파로
에 위치한 남산 돈가스거리의 차량 통행량이 늘어난다. 오후 시간대에는 상업가로가 발달
된 명동 거리쪽으로 퇴계로의 교통량이 증가하고, 소공로도 교통량이 증가함을 알 수 있다.

주중 오전 교통량

주말 오전 교통량

주중 오후 교통량

주말 오후 교통량

유동인구 양상 차이

주중과 주말의 교통량 양상 차이
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유동인구-대중교통
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2150

① 명동입구 (퇴계로3가 방면) ② 퇴계로2가.명동역 (회현역 방면)

[일평균 버스정류장 승하차 인원]
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[일평균 명동역 승하차 인원]
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* 데이터 정보
기간: 2021년1월~12월
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승차 하차

③ 남산3호터널 (용산 방면) ④ 남산3호터널 (롯데영프라자 방면)

대상지 내 대중교통 수단으로는 지하철 명
동역과 퇴계로, 소공로, 소파로에 위치한 
버스정류장이 있다. 출퇴근 시간에 약 10
만명이 이용하는 명동역은 오전 8시에 가
장 많이 하차하고 18시에 가장 많이 승차
하였는데 이는 명동으로 출퇴근 하는 직장
인구로 인한 것으로 나타났다. 명동역과 인
접한 1번,2번 버스정류장은 일평균 300명
의 승객이 이용하는 것으로 나타났으며 대
체로  승하차 시간대가 직장인구 이동시간
대와 유사했지만 대상지의 맞은편 명동상
권에 인접한 2번 정류장에는 늦은 오후 시
간까지 지속적인 인구 유입이 있는 것으로 
나타났다.

  
소공로에 위치한 3번 정류장 인근에는 아
파트가 위치해 있어 승하차 승객의 분포가 
거의 동일했지만 대상지에 위치한 4번 정
류장의 경우 오전 9시경 평균 900명이상
의 승객이 하차하여 대상지내 위치한 정류
장 중에서 가장 높은 이용률을 보이는 것
으로 나타났다. 또한 19시까지 400명대의 
승객이 지속적으로 하차하는 것으로 보아 
남산공원과 케이블카 방문객에 의한 것으
로 추정되었다.  
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소파로 정류장

⑥ 남산케이블카 (숭의여대 방면)⑤ 남산케이블카 (백범광장 방면)

⑧ 남산예장버스 환승주차장 (숭의여대 방면)⑦ 숭의여대 (종점 방면)
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남산 둘레길 초입과 남산케이블카에 부근에 위치한 5번6번 정류장은 승하차 시간대 모두 
14시~20시에 집중되었는데 이는 저녁시간때까지 남산공원 방문객이 지속적으로 방문하기 
때문인 것으로 나타났다. 백범광장 방면으로 향하는 5번정류장의 경우 승차승객에 비해 하
차승객은 매우 적고, 맞은편의 6번 정류장의 하차승객이 더 많았는데 이는 소파로보다 백
범광장 방면에서 접근하는 남산방문객이 더 많기 때문인 것으로 나타났다. 
예장공원과 인접한 7번 8번 정류장은 늦은 오후부터 밤까지 승하차 승객이 집중되는 경향
이 보였다. 승차 승객보다 하차 승객이 더 많은 것으로 보아 방문객이 소파로를 따라 남산
을 방문하기 보다 남산공원 방문후 귀가하는 길로서 더 많이 사용 하는 것으로 추정되었다.
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남산 3호터널을 통해  출퇴근하고 방문하는 인구가 가장 많은 것으로 나타났다. 
남산케이블카 이용객은 소파로보다는 소공로를 통해 방문하는 인구가 더 많았고, 소파로
를 통해서는 서쪽에 위치한 백범광장에서 올라오는 이용객이 대상지와 맞닿아 있는 소파
로보다 더 많이 이용하는 것으로 나타났다.

[버스정류장 하차 인원]
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상업 생태계
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주요 상업가로 층별 구성

각 주요 상업가로 입면에 층별로 나타난 주거, 요식업, 서비스업(판매업, 소매업, 여행사), 
숙박, 업무, 공공/종교, 복지시설과 공실의 비율을 나타낸 그래프이다. 전체적으로 주거, 
요식업, 서비스업의 비율이 대부분이었다. 소파로를 제외한 4개의 상업가로에서는 
주말보다 주중의 유동인구가 크게 나타났고, 이는 대상지 인근의 직장으로 출퇴근하고, 
학교로 등하교하는 외부인들의 영향으로 보인다. 본 대상지의 상업가로들은 목적성을 
가지고 방문하기 보다는 남산, 직장, 학교 등을 위해 방문한 후 이용하는 곳으로 판단된다.
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주요 상업가로 층별 상업 분포
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주거 
요식업 
서비스업
서비스업-여행사/번역
숙박
업무시설
복지-교육/문화/의료

주한 중화인민공화국 
대사관 영사부 

➀소공로는 시청부터 흘러 들어오는 대로
로, 남산 3호터널로 이어진다. 소공로와 퇴
계로가 만나는 회현사거리에 위치한 두개 
동의 주상복합과 남산 쪽으로 올라가는 곳
에 위치한 주택의 영향으로 주거의 비율이 
가장 높았다. 대상지와 옹벽으로 맞닿아 있
어 요식업이나 서비스업의 비율이 다른 가
로에 비해 낮게 나타난다.

➁퇴계로는 4호선 명동역과 횡단보도, 버스
정류장이 위치하여 대상지 내 접근성이 가
장 높다. 퇴계로에 면하는 가로에는 양 옆으
로고층의 건물들이 많이 위치하고 있다. 역 
인근에 위치한 고층의 사옥의 영향으로 업
무시설의 비율이 가장 높게 나타났다. 외부
인 대상 업무, 교육/문화/의료시설의 비율이 
높은 편이다.

➂퇴계로 18길은 중국대사관 영사부의 영
향으로 서비스업 중 여행사/번역사가 밀집
하고 있다. 하층부는 상업, 상부층은 주거로 
활용되는 상가건물의 비율이 높게 나타났
다.  목적성을 가지고 방문하는 사람들이 거
의 없었고, 공실의 비율이 다른 가로에 비해 
높았다.
➃퇴계로 20길은 재미로로, 대상지 내에서 
외부인의 접근성이 가장 높아 요식업 및 서
비스업의 비율이 가장 높았다. 명동역에 가
까운 곳은 저층부에 대부분 요식업으로 구
성되는데, 이는 퇴계로에 위치한 업무와 인
근에 위치한 대학교의 영향으로 보인다.
➄소파로는 돈가스 거리의 영향으로 요식업
의 비율이 현저히 높게 나타났다. 남산 케이
블카와 남산공원으로 이어져 주중보다 주말
에 유동인구가 증가한다. 목적성이 가장 뚜
렷하게 나타난 가로이다. 

퇴계로 18길 여행사/번역사 밀집 구역
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외식업 소매업 서비스업 합계

골목상권 42 39 67 148

발달상권 131 112 123 336
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요식업-할랄푸드
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퇴계로 20길 요식업 밀집 구역

주요 상업가로 1층 상업 분포 발달/골목상권
4호선 명동역이 위치한 ➁퇴계로는 서쪽으
로 회현동, 동쪽으로는 충무로와 연결되는 
지점으로 교통량이 많고 외부인들이 주로 
이용하는 상업시설이 분포하고 있다. 1층은 
외부인들의 접근성이 가장 좋기 때문에 대
부분이 요식업 및 서비스업으로 구성된다. 

➂퇴계로 18길과 ➃퇴계로 20길에서 주거
의 비율이 나타났지만 저층부에 상업시설, 
상층부에 주거가 위치한 상가건물이 많이 
분포하여 1층에서는 주거가 거의 나타나지 
않음을 알 수 있다. ➃퇴계로 20길의 시작점
인 명동 주민센터로부터 62m까지 55%가 
카페 및 음식점으로 구성되는데, 이는 인근 
업무시설 및 학교에 의해 발생하는 외부인 
유동인구의 영향으로 보인다. 두 곳의 할랄 
음식점은 대상지 내 외국인들의 유입과 관
련있는 것으로 보인다.

발달상권은 ➁퇴계로와 바로 면하고 있는 
곳에는 프랜차이즈를 비롯한 상권이 다수 
분포하고 있으나, 대상지 남쪽으로 들어올
수록 현저하게 줄어들고 있다. 골목상권은 
주거의 비율이 높은 지역으로 이루어져 발
달상권에 비해 현저히 떨어지는 것으로 판
단된다. 접근성이 좋은 저층부임에도 불구
하고 공실이 발생함을 알 수 있다. 

발달상권

골목상권

조
사

/분
석

              김
혜

민
  정

민
재

참
고

자
료

            현
장

답
사

 ,디
스

코

45



문화 생태계
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콘텐츠 기획전시
재미로에서는 서울애니메이션 센터와 연계
하여 ‘재미로’ 일대 낙후된 가로환경을 정비
하고 다양한 콘텐츠 기획전시가 주기적으로 
열리는 스트리트 갤러리를 조성하고 있다.
신진 작가 발굴과 오프라인 공간의 전시 및 
상품 개발을 통해 창작가에게는 홍보와 프
로모션의 기회를 지원하고, 시민·관광객에
게는 우수한 서울 문화 콘텐츠 전시를 접할 
수 있는 기회를 제공한다.

재미로
서울 중구 남산동에 위치한 만화의거리 '재
미로'는 (구)서울애니메이션센터를 중심으
로 조성된 애니타운 조성사업 구역의 '컨텐
츠 특화거리'로, 명동역 3번출구에서 (구)서
울애니메이션센터까지 이어지는 거리를 국
내 만화, 애니메이션, 캐릭터, 일러스트 등의 
콘텐츠로 조성한 테마거리이다. 명동과 남
산을 잇는 '재미로'는 서울 도심 속에서 자연
과 문화, 예술, 상업을 연결하는 허브로 조성
되었다.

재미로 리드로우 프로젝트 진행 현황(2021.06-)
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커뮤니티 시설
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주민들의 모임공간이 부족하다.
명동 주민센터에서는 주민들을 위한 외국어
수업, 운동 프로그램 등 다양한 프로그램들
을 운영하고 있고, 장소는 3층의 강당에서 
이뤄진다. 상인회나 주민자치회도 회의를 
할 때, 주민센터 3층 강당을 주로 이용한다
고 한다.
다만, 주민센터 직원과 인터뷰를 하기위해 2
층으로 올라갔는데, 직원들이 있는 1층의 민
원대를 지나서 가야 2층으로 올라갈 수 있어 
접근성이 상당히 떨어져 보인다.
또한 주민센터 직원 및 상인회 인터뷰를 통
해서도 이용 할 만한 커뮤니티 시설이 부족
함을 알 수 있었다. 

주민센터 직원 인터뷰

명동 주민센터

상인 인터뷰
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교회가 커뮤니티 역할을 한다.
대상지 내에 여러 교회가 있다. 
아무래도 커뮤니티 시설이 부족하다보니, 
교회가 커뮤니티의 역할을 하고 있음을 인
터뷰에서 확인했다. 남산동에 45년째 거주
하시는 할머니는 코로나19로 인해 닫혀있는 
경로당 대신 충무교회를 주로 가신다고 말
씀하셨고, 사랑방이라는 교회 내 커뮤니티
가 있다고 하셨다. 
또한 외국인 남성은 타지에 거주하지만 쥬
빌리교회에 영어 예배가 있어 외국인 신자
들이 많아 남산동에서 교회를 다닌다고 한
다. 신자들끼리 식사를 함께 하거나 티타임
을 갖는다고 한다.

주민 인터뷰 외국인 신도 인터뷰

명동 충무교회
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학생들이 갈 공간이 부족하다.
남산초등학교는 방과후 학교와 돌봄교실 프
로그램을 운영하고 있어, 남산초 학부모들
은 자녀 등하교 시 다른 학부모들과 주변 카
페를 간다고 한다. 
여명학교는 탈북자 학생들이 다니는 대안학
교로, 한 달에 한번씩 여명학교 학생들과 자
원봉사자들이 함께 거리청소 봉사를 한다. 
또한 매주 수요일 스포츠 프로그램을 하는
데, 남산동 내에는 스포츠시설이 볼링장과 
남산초 운동장 밖에 없어 스포츠센터가 있
으면 좋겠다고 말했다. 
두 인터뷰를 통해 아이들이 이용할 만한 시
설이 없다고 도출했다.

주민 인터뷰 교사 인터뷰

남산초등학교
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Age

7-12 Years

Usergroup

Children

Children
남산동에는 남산초등학교와 대안학교인 여명학교가 있다. 돌봄교실은 남산초 
내에 운영되는 것 밖에 없어 부족한 실정이고, 또한 학생들이 운동할만한 공간
과 놀만한 공간이 부족하다. 학생들은 학원을 가기위해 명동역을 거쳐 타지역
으로 가거나, 예장공원과 남산으로 가 뛰어논다. 인터뷰를 통해 이들은 좀 더 
가깝고 뛰어 놀만한 공원과 스포츠 시설이 있었으면 좋겠다고 말했다.

Wish To Have
Park, Sports Facilities

Communication Space
Elementary School, Park
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Age

20-30 Years

Usergroup

Tourist

Tourist
여행객들이 현재도 상당수 보이며, 코로나19 이전에는 훨씬 더 많았다. 동남
아 출신 여행객들이 많은데, 특히 이슬람인 말레이시아, 인도네시아 출신 여
행객들이 많다. 이들은 명동을 갔다가, 남산N타워를 가는길에 할랄푸드를 먹
고, ‘재미랑’에 들러 애니메이션 전시를 본 후, 케이블카를 타고 N서울타워를 
갔다, 게스트하우스로 돌아온다. 인터뷰를 통해 이들은 무슬림 기도실이 없어  
불편하다고 말했다. 또한 외국인 커뮤니티 센터가 있으면 좋겠다고 말했다.

Wish To Have
Prayer Room

Communication Space
Guest House
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Age

40-50 Years

Usergroup

Restaurant 
Owner

Restaurnt Owner
명동과 남산을 이어주는 재미로 거리는 외국인 관광객 대상 상권이다.
이들은 관광객 대상으로 요식업을 한다. 가게에서 영업을 하면서 종종 한가한 
시간엔 직원들과 카페를 가며, 정기적으로 남산골 상인회 회의를 할 시 명동주
민센터 3층의 강당을 빌려 회의를 한다. 
이들은 인터뷰에서 매번 대여해야하는 접근성 낮은 주민센터 강당이 아닌, 상
시적으로 모일수 있는 공간이 있으면 좋겠다고 말했다.

Wish To Have
Meeting Place

Communication Space
Community Center
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Age

60-80 Years

Usergroup

Elderly

Elderly
대부분 남산동에 오래 거주한 인구이다. 주민센터에서 운영하는 프로그램을 
오전에 참여하고, 경로당에 가 노인들과 모여 점심 식사를한다. 
주말에는 교회에 가 예배를 드리고, 신자들과 점심식사를 함께한다. 
인터뷰에서 10년전 동네의 목욕탕이 없어져 매번 차타고 가야하는 점이 불편
하다고 말했다.

Wish To Have
Bath House

Communication Space
Community Center, Church
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Age

60-80 Years

Usergroup

Visually-
Handicapped 

People

Visually-Handicapped People
남산공원과 시각장애인 주간보호센터를 이용하기 위해 방문한다. 명동역 3번
출구, 엘레베이터가 설치된 1번출구에서 시작된 점자블록은 남산동 내 위치한 
주간보호센터와 남산둘레길을 향하고 있지만 차량통행로와 인접해 있다. 이로 
인해 장애인들은 주로 센터 내 차량서비스를 이용해 방문한다. 
명동경로당과 연계한 안마서비스 일자리에 참여하고 있으며, 인터뷰에서 센터 
내 운동공간이 부족하다고 말했다.

Wish To Have
 Safe Pedestrian Path, 

Sports Facilities

Communication Space

Daycare Center, Park
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대상지 커뮤니티 분석

첫번째, 커뮤니티가 절대적으로 부족해 동네 주민들이 상시적으로 모일수 있을만한 공간이 
없다. 상인회 모임공간 또한 주민센터의 3층 강당을 빌리는 실정이고, 등하교를 기다리는 
학부모도 상업시설인 카페를 주로 이용한다.
두번째, 대상지 내에 건물밀집도가 높아 녹지와 오픈스페이스가 부족하다. 특히 아이들이 
뛰어놀거나 노인이 산책 할만한 공간이 없다.
세번째, 외국인들을 위한 시설이 부족하다. 인터뷰에서 외국인 교사도 외국인들이 모일만
한 공간이 없어 보통 교회나 타지역의 상업지역에서 많이 모인다고 말했다. 또한 기도실과 
같이 타문화를 존중하는 시설이 필요하다고 보인다.
네번째, 장애인 커뮤니티 시설의 운동공간과 대상지 내 보행환경 개선이 필요하다. 실내 운
동을 할만한 공간이 없고 차량통행로와 인접하고 제대로된 구획이 없는 보행자도로는 주민
과 장애인의 안전을 위협한다.
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2. 물리적 배경

지형 (단면/경사도/식생)
가로망과 필지 구성

대중교통 
도로현황

건축 용도
층수
구법

노후도
상업가로 입면 색채/재료

02 도시 현황



지형

남북 대지 단면도
북쪽에서 남산과 접하는 남쪽으로 갈수록 대지가 높아진다.
대상지 내 가장 높은 땅과 낮은 땅사이의 고저차가 약 50m이다.
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퇴계로

퇴
계

로
 �

�길

퇴
계

로
 ��길

소
공

로

소
파

로

A

A’

남산- 숭의여대- 재미로 단면
남산동과 남산 사이에 옹벽과 강의동 매스가 강력하
게 2겹의 장벽을 이루고 있다.
4차선 폭의 소파로 또한 통과하고 있어 남산과의 단
절이 가장 극심하게 일어나는 구간이다. 극복한다면 
재미로와 남산의 연결을 이룰 수 있다.

A A'
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소
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로

B
B’

남산 케이블카 인근 단면
남산타워로 이어지는 케이블카가 인근의 지형이다. 
케이블카가 위치한 곳은 단면에서 급한 경사로 인하
여 단절된다. 3호터널 방향의 소공로과 케이블카 건
물 사이에는 급한 경사의 녹지가 조성되었다. 
이 녹지는 가파른 경사로 인해 도보접근은 불가능하
지만 남산동 내 유일한 녹지라는 의의를 가진다.
녹지가 전무한 대상지로의 녹지 확장의 가능성을 가
지고 있다.

B B'
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퇴계로
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소
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로

C

C’

남산- 돈가스 거리- 퇴계로 20나길 단면
퇴계로 20나길은 균일한 경사도를 가지고 있는 경사
로이고 이 경사면을 통해 건물의 내부로 진입하는 경
우가 많다. 
남산 둘레길로 진입하는 등산로 입구와 가장 가까운 
길이기 때문에 현재로써는 남산과의 연계성이 제일 
높은 길이다. 하지만 소파로에 의한 단절로 입구의 실 
사용량은 미미하여 이를 극복할 방안이 요구된다.

C C'
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로

D
D’

퇴계로 18길- 소공로 6가길 단면
서로다른 레벨을 가진 두 도로가 건물 을 사이에 두고 
같은 방향으로 진행한다. 이러한 레벨 차이로 인해 도
로에서 건물로의 접근 레벨이 달라 건물은 서로 다른 
레벨을 가진 두개의 입구를 가지게 된다.

D D'
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경사도 

남산동은 북서쪽에서 남동쪽으로 지대가 높아지며 경사도가 증가한다. 
대상지 북쪽은 대체적으로 10퍼센트 미만의 평탄한 경사도를 가지고 남산과 접하는 남쪽
의 경우 30퍼센트 내외의 가파른 경사도를 가진다.
대상지 북쪽의 현대화된 상업지구의 흐름이 남산동 남쪽까지 확장되지 못하는 이유는 남쪽
으로 갈수록 가팔라지는 이유에서이다.

8(%) 30 60+
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남산 명동

��%

�%
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지붕 종류별 분포

지붕 종류를 검토한 결과 평지붕이 60% 경사지붕이 40%로 평지붕이 20% 더 많았다. 
경사지붕은 대상지 남쪽에 더 많이 분포한다.
대상지가 경사지에 위치한 만큼 옥상의 활용도와 가치가 높다. 따라서 도시재생에서 이를 
적극적으로 사용할 수 있다.

퇴계로

소
공
로

소
파
로

퇴
계

로
 1

8
길

퇴
계

로
 2

0
길

퇴
계

로
 2

0
길

경사지붕 
평지붕

��%��%
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식생환경 - 남산 식생분포 

신갈 〮 아까시나무

아까시나무

신갈 〮 당단풍나무

퇴계로

소
공
로

소
파
로

퇴
계

로
 1

8
길

퇴
계

로
 2

0
길

퇴
계

로
 2

0
길

신갈 〮 아까시나무

대상지와 인접한 남산의 주요 식생을 파악하여 남산동 내부로 확대할 주 식생군을 선정하
였다. 남산동 인근 남산은 신갈˙아까시나무가 많은 면적을 차지한다. 남산케이블카 산책길
도 비슷한 양상을 보인다. 남산은 적극적으로 생태환경의 보호 및 확장을 꾀하고 있지만 남
산동 내부에서는 그러한 모습이 보이지 않는다. 남산동 내부의 식생환경을 신갈˙아까시나
무를 주종으로 조성할 시 남산과 연결성을 회복할 수 있다.

69

조
사

/분
석

                  강
민

협
  류

영
민

참
고

자
료

           S-M
AP, 네

이
버

 지
도



식생환경 - 남산동 외부 

예장공원  

소파로 

남산둘레길

식생 개요
남산동은 남쪽으로 남산과 남산둘레길, 동쪽으로 예장공원과 마주하고 있다. 남산둘레길은 
북측순환로·산림숲길·야생화원길·자연생태길·역사문화길로 총 다섯가지 테마로 이루어졌
다. 그 중 북측순환로가 남산동과 연결된 둘레길이다. 남산케이블카 앞 입구에서 시작해 남
산순환버스정류장까지 이어진 산책길이다.
예장공원은 남산동 옆 예장동옆에 위치한다. 남산의 식생과 역사문화유산을 복원하고 접근
성과 경관을 복원하는 남산 르네상스 프로젝트의 마지막 프로젝트로 예장공원이 설립되었
다. 명동과 남산을 도보로 이어주며 생태공원·독립운동가 이회영기념관·독재정권 시절 인
권탄압을 기억하기 위한 추모관이 있다. 
한계점
남산둘레길과 예장공원이 잘 조성되어 있음에도 불구하고 높은 옹벽과 건물 배치의 이유로 
그 흐름이 남산동으로 넘어오지 못하고 있다.         
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식생환경 - 남산동 내부 

명동상상공원 

남산케이블카�산책길 

남산케이블카�에스컬레이터 

식생 개요
남산동 내부에는 명동상상공원과 남산케이블카 산책길이 녹지공원으로서 존재한다. 명동
상상공원은 명동역 3번 출구와 맞닿아있으며 재미로로 가는 입구에 위치한다. 재미로의 컨
셉을 보여주는 조형물과 광장 조성으로 남산동에 대한 기대를 방문객들에게 심어준다.
남산케이블카 산책길은 데크와 수목이 조성된 공원으로 소공로 쪽 보행도로와 남산케이블
카를 이어준다.
한계점 및 발전가능성
남산동 내부에는 가로수가 매우 적으며 이러한 상황은 앞선 두 공원의 역할이 더 중요하게 
만들었다. 그러나 두 공원도 둘레길과 예장공원처럼 고립되어 존재하고 있으며 녹지흐름을 
이어주지 못하고 있다. 구석진 위치, 비좁은 넓이와 큰 건물들에 의한 가려짐 등이 그 원인
이다. 그러나 둘을 잇는 녹지가 조성되고 남산과 케이블카 산책길의 연결이 강화된다면 남
산동을 가로질러 명동과 남산을 잇는 공원이 조성될 가능성이 충분하다. 
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Figure / Ground

Figure & Ground

우리대상지인 남산동은 퇴계로 부근의 상업지구를 제외하고, 그리드로 짜여있는 북쪽 명동 
상업지구에 비해 필지와 도로가 정돈되지 않은 느낌이 든다. 필지도 사각형이 아닌곳이 많
고, 필지내에 건물이 질서 없이 들어선 모습이다. 이 점은 특히 주거지 밀집지역인 남쪽으
로 갈수록 더욱 심해진다.
답사시에도 건물간 이격거리가 지켜지지 않는 모습과, 건물이 가득 들어차 있어 오픈스페
이스가 부족한 모습을 확인할 수 있었다. 
또한 차량이 진입하지 못하는 골목과 계단이 많다.
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도시조직의 특성

남산동의 도시조직은 체계적인 도시계
획을 통해 만들어지지 않고, 과거 대지
의 경사에 따라 자연스럽게 형성된 골목
들로 이루어졌다. 
남산동의 비교군으로 삼성동과 보광동
을 선정했다. 삼성동은 남산동과 대비되
게 계획하에 형성된 지역이고, 보광동은 
남산동과 유사하게 필지와 블록이 정리
되지 않은 지역이다.
남산동의 Figure & Ground는 크게 두
가지 모습을 보이는데, 북쪽의 퇴계로 
인근의 필지들은 개발되어 그리드 형태
로 구성된 삼성동과 어느정도 유사한 모
습을 보인다. 삼성동을 살펴보면 대부분
의 필지들이 계획하에 개발되어 그리드 
형태로 구성되어 있고, 도로폭이 최소 
5M로 차량 진출입이 불가능한 도로가 
없다.
반면 남쪽 지역은 대부분의 필지와 블록
의 형태가 정리되지 않은 모습이다. 보
광동이 이와 유사하다. 작은 스케일의 
주거건물들이 대부분 위치하며 필지와 
블록이 정돈되어 있지 않은 형태이다. 
또한 도로폭이 협소해 차량진입이 불가
능한 도로가 많다.
남산동의 필지가 현재와 같은 모습을 가
지게 된 이유는 남산동의 역사에서 추정
해 볼 수 있다. 퇴계로와 소공로와 인접
한 대지들은 주요 도로와 맞닿아 개발대
상에 속하였다. 반면 대상지 남쪽의 대
지들은 개발대상에서 제외되어, 과거의 
모습을 현재까지 온전히 유지하고 있다. 
또한 평지와 경사지, 상업 및 업무지역
과 주거지역이라는 차이가 요인으로 작
용한듯 보인다.

남산동

삼성동

보광동

대지의 경사에 따라 자연스럽게 형성된 골목

계획하에 개발되어 그리드 형태로 구성

작은 주거건물들이 위치하여 정돈되지 않은 형태
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대상지 내외부 도로망

남산동은 세 개의 주요도로로 둘러싸여 있다. 퇴계로와 소공로는 서울 시내 주요도로로써 
차량 통행량이 많은 편이다. 소파로는 남산산책로와 가까워 남산을 이용하는 시민들이 자
주 이용하는 도로이다. 특히 주말에 방문객으로 인해 차량 통행량이 많은 편이다.
대상지 내부는 좁은 도로망으로 연결되어 있다. 오래전부터 형성된 경사로와 보차 분리가 
되어있지 않은 도로들은 차량 이동을 어렵게 만드는 요소다. 또한 일부 내부도로는  차량이 
진입하기 어려운 계단 도로 혹은 좁은 골목이 존재한다.
대상지는 계획도시가 아니므로 퇴계로 18, 20길은 옛 천이 흐르던 길을 따라 생겨난 도로
이고, 그 외 내부 도로망은 자연발생주거지가 생겨나면서 부정형적으로 발생했다.
대상지 내에는 세로축이 긴 도로가 많으며, 이 도로 주변으로는 건물의 고저 차이가 없는 
건물들이 즐비하다. 이 때문에 가로 경관이 훼손되며 긴장감이 떨어진다.

도로망 현황
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대상지 도로폭 현황

경사를 따라 형성된 골목

남산동의 도로는 도시계획을 통해 만들어진 
체계적인 도로가 아니라, 과거 대지의 경사
에 따라 자연스럽게 형성된 골목들로 이루
어진 지역이다. 따라서 대상지 내부 골목의 
폭은 일정하지 않으며 같은 골목 내에서도 
폭이 변화한다. 차량통행이 불가능한 골목
의 비율은 38%이고, 차량이 통행할 수 없는 
골목 중 절반은 두명의 사람이 지나갈 수 있
는 폭 1.5m이하의 도로들이다.

도로폭 현황
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도로 단면

퇴계로는 명동거리와 남산을 분리하는 
도로이며, 명동역이 존재한다. 
도로변에는 대부분 고층빌딩이 위치하
며, 저층부는 상업시설로 사용된다.

재미로라고 불리는 일방통행로이다. 소
파로부터 시작해서 퇴계로까지 이어지
며, 보차분리가 되지 않아 보행자에게 
위험하다. 또한 갓길에 차량이 주차되어 
있어, 차도가 더 좁게 사용된다. 주변 건
물들은 대부분 상업시설로 이루어져 있
으며, 일부 주거시설과 숙박시설이 존재
한다.

소공로의 가장 큰 특징은 남산 3호터널
과 이어진다는 점이다. 터널 주변에는 
건물이 없지만, 대로변으로 접근할수록 
고층 빌딩이 많아진다. 마찬가지로 저층
부는 상업시설로 사용된다.

재미로 반대편으로 이어지는 일방통행
로이며, 퇴계로부터 시작해 소파로까지 
이어진다. 대상지 내부에서 유일하게 보
차분리가 되어있는 도로이다. 주변 건물
들의 1층은 상업시설 혹은 주거시설로 
사용된다.
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대상지 대중교통 현황

버스정류장/지하철

대상지 북쪽으로 지하철 4호선 명동역이 위
치한다. 지하철과 연계되어 명동역지하쇼핑
센터가 존재하며, 대상지에 접근하기 위해 
가장 많이 이용되는 대중교통 수단이다. 버
스정류장은 대상지를 둘러싸는 큰 도로를 
중심으로 위치한다.
대상지 내부에는 길이 좁아 버스가 통행하
기 어렵고, 대상지 밖 버스정류장을 이용할 
수 밖에 없다. 결국 대중교통 이용시, 대상지 
내부까지는 도보로 접근해야 한다.

남산 케이블카

남산동은 독특한 교통수단을 가지고 있다. 
바로 N서울타워까지 이어지는 케이블카이
다. 명동역부터 남산 케이블카까지 운행하
는 셔틀버스가 존재하고, 소공로부터 남산 
케이블카까지 이어진 남산 오르미(엘리베이
터)가 위치한다.
특히 주말에는 많은 관광객들이 남산 케이
블카를 이용하며 주변 상권에도 영향을 줄 
것으로 예상된다. 

대중교통 현황
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주차장

민영주차장

대상지 내부에 여러 군데 위치한다. 야외대
지를 이용하는 민영주차장과 개인소유 건물 
지하주차장 등이 있다. 유일하게 주차용도 
건물을 갖추고 있는 남산민영주차장을 제
외하고, 대부분의 민영주차장은 주차공간이 
부족하여 외부인이 이용하기가 어렵기 때문
에 주차공간이 부족하다고 보여진다. 이는 
이후 주민 인터뷰에서도 확인할 수 있었다.

공영주차장

남산동 안에 공영주차장은 두 곳이 존재하
지만, 실제로 사용되는 곳은 한 곳 뿐이다.
남산동 공영주차장은 재미로 내부에 위치하
며, 단일 주차빌딩이다. 재미로를 방문하는 
외부인들은 대부분 이 곳을 이용한다. 남산 
케이블카 주변에 노상 공영주차장이 존재하
지만, 협소하고 찾기 어려워 사실상 사용된
다고 보기 어렵다. 
결국 남산 케이블카를 이용객들은 남산 케
이블카 민영주차장을 이용해야 한다.
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교통접근성

대중교통 인근 구역 대중교통 소외 구역

최종 교통 취약 지역

120 80

120 80

120 80

120 80

120 80

주차장 소외 구역

대상지 주변 세 도로에는 대중교통이 활성화되어 있다. 하지만 대상지 내부로는 버스가 들
어오지 않고 주차장 마저도 실효성이 있는 곳은 세 곳뿐이다. 
따라서 대상지 내부의 교통취약지역에 대해 알아보고자 하였다.

최종적으로 교통취약지역은 오른쪽과 같다. 이 
구역은 전체 대상지 중 21.8%이므로 대상지의 
교통취약지역이 크지 않음을 확인할 수 있었다.

주차장 인근 구역
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건물용도 현황

북쪽엔 업무시설, 남쪽엔 단독주택이 많다.

건물용도 비율이 가장 높은 시설은 단독주
택이며, 근린생활시설이 그 뒤를 이었다.
대상지 북쪽 명동역 인근에는 업무시설과 
근린생활시설 등이 위치했고, 남쪽으로 내
려오면서 근린생활시설과 단독주택이 많아
지는 것을 알 수 있다.
대상지 내 교육연구시설과 종교시설도 일부 
존재하며, 노유자시설은 부족한 것으로 보
인다.
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주거형태 현황

노후한 단독주택과 다가구주택이 많다.

주거형태 중 대부분이 지어진지 오래된 단
독주택과 다가구주택으로 이루어져 있다.
또한 대상지 내부에 아파트가 두 곳 위치하
며, 다세대주택도 일부 존재한다. 대로변에 
위치한 아파트는 236세대 규모의 단일건물
이며, 대상지 내부에 위치한 아파트는 14세
대에 불과하다.
남산 주변은 명동 상권이라는 지역적 특성
때문에 도시재생사업에서 제외되어 왔다. 
명동의 상업지구를 주축으로 주변에 주거시
설이 급격히 밀집되기 시작하면서 대상지에
도 자연발생형주거지가 생겨났고, 단독, 다
세대 주택들이 무분별하게 발생하였다. 
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저층의 건물이 많이 분포한다.

대부분이 1-2F의 낮은 건물들이며 16F 이상
의 건물이 대상지 내에 4개밖에 되지 않아 
전체적으로 낮은 스카이라인을 가지고 있
다. 하지만 남산 방향으로 향할수록 가파른 
경사를 가지고 있어 대지레벨이 가장 높은 
곳에서 좋은 조망권을 가지고 있다. 일반적
으로 블록 내부에 위치한 단독주택이 1-2F, 
근린생활시설과 교육연구시설이 3-4F 규모
임을 알 수 있다.

본론 ㅣ 물리적 배경
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1-2F 3-4F

5-8F 9F 이상

층별로 나뉘어진 다이어그램으로 확인
해보면 1-4F의 낮은 건물이 대부분이라
는 것을 더 명확히 확인할 수 있다. 5F 
이상만 되어도 남산쪽의 골목길 주택단
지에서는 찾아보기 힘들고 9F 이상의 
고층 건물은 퇴계로와 소공로에만 위치
한다. 왼쪽 사진은 대상지내의 고층 건
물이다.남산플래티넘 쌍용아파트 서울프린스 호텔
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구법

 남산

퇴계로

소
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로
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길

퇴
계

로
 �
�

길

길
�
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로
계

퇴

퇴
계

로
 �
�

길

소
파

로

철근콘크리트구조 
목구조 
벽돌구조
철골구조

철골철근콘크리트구조 
기타구조

철골구조
철골철근콘크리트구조

목구조

철근콘크리트구조

벽돌구조

옛 축조방식이 많이 발견된다.

현 대상지에는 철근 콘크리트, 벽돌, 목구조 
건물들이 많은 비율을 차지한다. 이는 노후
도와 관련지었을 때, 노후된 건물이 많아 예
전의 건물 축조 방식인 목구조와 벽돌 방식
이 많이 사용되었기 때문으로 간주된다. 건
물 용도와 함께 보았을 때는 주택 및 근린생
활시설은 주로 철근콘크리트, 벽돌구조로 
지어졌으며 고층의 아파트와 업무시설은 철
근 콘크리트 구조로 지어진 것을 알 수 있다.

��.�%

��.�%

��.�%

�.�%
�.�%

��.�%
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1910-1940 (일제강점기) 1950-1960

1970-1980 1990-2000

2010년대 이후

1960년대 이전에는 목구조, 벽돌구조
의 축조방식이 많이 이용되었다. 70년
대 이후부터 철근콘크리트구조가 본격
적으로 많이 나타나기 시작한다. 90년
대 이후부터는 철골철근콘크리트구조
도 함께 나타나는 것으로 판단된다.
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로
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����-����년대
����-����년대
����-����년대

����-����년대 
����년대 이후

�.�%

��.�%

��.�%

��.�%

��.�%

�.�%

노후건물이 많이 분포하고 있다.

대상지 전반적으로 오래된 건물의 분포가 
높다. 그래프를 보면 1970년대 이전에 지어
진 건물의 비율이 약 40%에 달할 만큼 대상
지 내의 건물들은 노후화가 많이 진행된 상
태였다. 또한 2010년대 이후에 지어진 비교
적 신축 건물들은 큰 대로변에 위치하며 차
지하는 비율 또한 5.8% 밖에 되지 않아 남
산동은 전체적으로 낙후된 지역이라는 이미
지를 가지게 된다. 노후도와 용도의 상관관
계를 알아보면 1940년대 이전에 지어진 건
물들의 대부분이 주택이었으며 2000년대 
이후에 지어진 건물들 대부분은 소공로와 
퇴계로에 면하는 곳에 위치한 고층 오피스 
건물들이었다.

본론 ㅣ 물리적 배경
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1910-1940 (일제강점기) 1950-1960

1970-1980 1990-2000

2010년대 이후

1970-1980 사이에 지어진 건물이 가장 
많으며 일제강점기에 지어진 건물들도 
일부 분포하는 것을 보아 도시재생을 
통한 리노베이션이 필요해 보인다. 특
히 대로변 보다는 남산으로 향하는 길 
골목 사이사이의 작은 건물들에 대한 
대책이 필요하다.
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퇴계로 층별 구성

퇴계로 

퇴계로 ��길
(�.�M)

�
명  

동

퇴계로 ��길
(�.�M)

퇴계로 ��길
(�.�M)

퇴계로 ��길
(�.�M)

퇴계로 ��길
(�.�M)

퇴계로 ��길
(�.�M)

�
명  

동

�
명  

동

�
명  

동

 화이자타워  지하주차장�출입구
(�.�M)

소공로
(��.�M)

퇴계로 ��길
(�.�M)
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퇴계로 ��길
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퇴계로 ��길
(�.�M)

퇴계로 ��길
(�.�M)

퇴계로 ��길
(�.�M)

퇴계로 ��길
(�.�M)

퇴계로 ��길
(�.�M)
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동

�
명  

동

�
명  

동

 화이자타워  지하주차장�출입구
(�.�M)

소공로
(��.�M)

퇴계로 ��길
(�.�M)

대부분이 커튼월 입면으로 구성
아래의 이미지는 오른쪽 회현역에서 왼쪽 
충무로역 방향으로 이어지는 퇴계로의 입면
을 나타낸 것이며, 건물들의 주조색과 보조
색, 강조색(있는 경우만)을 동그란 팔레트로 
표현하였다. 

퇴계로의 70%가 10층 이상의 건물이며, 대
부분이 유리가 강조된 커튼월 입면을 가지
고 있다. 고층의 건물들은 유리의 푸른계열
이 주조색, 유리 이외의 외벽 마감재로 사용
된 패널이나 대리석 타일의 회색 혹은 갈색 
계열이 보조색으로 구성된다. 고층건물 사
이사이에 위치한 2층의 상가건물들은 요식
업이나 판매시설로, 고층건물과 마찬가지로 
회색 혹은 갈색계열이 주조색으로 사용되고 
있음을 알 수 있었다. 남산동 1가 1-2화이자 타워
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퇴계로 18길 층별 구성

정화예대�입구
(�.�M)

주차장�입구
(�.�M)

명동역 �번�출구까지
(��.�M)

주차장�입구
(�.�M)

골목길
(�.�M)

골목길
(�.�M)

소공로�가길과�연결되는�담
(��.�M)

소공로�길
(��.�M)

3

퇴계로 18길
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정화예대�입구
(�.�M)

주차장�입구
(�.�M)

명동역 �번�출구까지
(��.�M)

주차장�입구
(�.�M)

골목길
(�.�M)

골목길
(�.�M)

소공로�가길과�연결되는�담
(��.�M)

소공로�길
(��.�M)

3

벽돌마감 건물 다수 분포

초전섬유 퀼트박물관

남산동 2가 44

Chojun Textile Art Museum

포동이네 식당 

JA 중앙번역 

부 동 산 
남
산
사

컴퓨터세탁
스
타
사

COFFEE  

퇴계로18길의 초입부의 건물들은 연한 회색
의 석재나 타일 마감이 많았으며 보조색 또
한 짙은 회색, 검정색 등이 사용되었다. 한
편, 소공로6길과 만나는 지점 이후의 건물들
은 주조색이 붉은 계열인 벽돌 마감된 건물
들이 많았다. 보조색은 벽돌과 어울리는 웜 
그레이 톤, 강조색은 노랑, 파랑색 등이 간판
에서 보였다. 
오른쪽 이미지는 퇴계로18길에 캐릭터를 부
여하는 건물 두 채를 선정하여 입면을 일러
스트화하여 나타내었다. 소공로6길과의 교
차로 왼편에 위치한 남산동 2가 44은 대상
지 내 눈에 띄게 노후된 목조 건물이다. 3면
이 노출되지만 낮은 건물에 간판들이 과하
게 배치되어 있다. 초전섬유 퀼트박물관은 
여러 채의 벽돌마감 건물 중 하나이며 유일
한 박물관이다. 붉은 벽돌과 타일 마감에 초
록 지붕을 가진 것이 특징이다. 
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퇴계로 20길 층별 구성

퇴계로 20길

PACIFIC HOTEL

PACIFIC HOTEL

HOLLYS  COFFEE

주차장�입구
(�.�M)

퇴계로  ��나길
(�.�M)

명동역 �번출구까지
(��.�M)

골목길
(�.�M)

골목길
(�.�M)

소파로로�연결되는�계단
(�.�M)

�
명  

동
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재미로에는 GRAFLEX와 협업한 REDRAW 
프로젝트 건물이 16개(양쪽) 위치한다. 다양
한 색깔의 사용으로 다채롭고 독특한 느낌
을 주며 만화, 웹툰 산업 지구로서의 특징을 
보여준다. 그 밖의 건물들도 흰색, 연한 회색
의 주조색을 가져 REDRAW 입면과 잘 어우
러진다.
오른쪽은 퇴계로20길에 특징이 되는 건물 
두 채의 입면 일러스트이다. 퍼시픽호텔은 
주변 낮은 건물들에 비해 층수가 높아 눈에 
띈다. 황토색 타일이 주조색이며 보조색으
로는 유리의 하늘색이 사용되었다. 저층부
에는 적갈색 대리석과 검은색 패널이 입구
를 강조한다. 재미랑은 REDRAW 프로젝트 
건물로 여러 전시가 진행된다. 주조색은 하
얀색이며 노랑, 빨강, 초록, 파랑색이 강조색
으로 쓰였고 보조색은 유리의 하늘색이다. 

PACIFIC HOTEL

PACIFIC HOTEL

HOLLYS  COFFEE

주차장�입구
(�.�M)

퇴계로  ��나길
(�.�M)

명동역 �번출구까지
(��.�M)

골목길
(�.�M)

골목길
(�.�M)

소파로로�연결되는�계단
(�.�M)

�
명  

동

GRAFLEX와의 REDRAW 프로젝트

재미랑

퍼시픽 호텔

퍼시픽호텔

PACIFIC HOTEL

PACIFIC HOTEL

HOLLYS  COFFEE

WEBTOON CAFE&GOODS
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소공로 층별 구성

소공로

건물 입면의 극명한 경계

소공로와 퇴계로가 교차하는 블럭에 주로  
커튼월 입면의 16층 이상 고층 업무시설과 
주거시설이 위치한다. 따라서 커튼월 유리
의 푸른계열이 주조색으로 나타난다. 대상
지 남쪽으로 향할수록 3-4층의 상업 및 주거
시설의 비율이 증가하는데 타일, 석재, 벽돌, 
커튼월 등 다양한 입면 재료가 나타났다. 하
지만 일부 벽돌 건물을 제외하고는 주조색
은 흰색과 연한 회색이었다. 남산 3호터널로 
향하는 곳에서 시각적 접근이 가능하여 가
로 입면 개선의 가능성이 있다. 회현동 2가 34우리금융 디지털타워
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주거 
요식업 
서비스업 
숙박 
업무시설
공공/종교
복지-교육/문화/의료
공실

소파로 층별 구성

소파로

대부분 1-2층의 요식업 건물로 구성

소파로에 위치한 건물의 70%가 남산 돈가
스 거리 가게로 구성되어 있다. 돈가스 거
리에 위치한 1-2층의 요식업 건물은 외부인 
유입을 위해 통일되지 않은 다양한 색채와 
재료를 사용하고 있었으며 초록색, 빨간색
과 같은 입면에 자주 사용되지 않는 독특한 
색상도 볼 수 있었다. 또한 간판 등 홍보 목
적으로 기존 입면에 덧붙인 부분이 건물의 
20%를 차지하고 있었다. 이러한 입면 요소
들은 통일되지 않아 조화롭지 않고, 각각의 
목적을 드러내고 있어 개선할 필요가 있다.  남산 돈가스 거리 가게
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퇴계로 20길

퇴계로 18길

퇴계로 

REDRAW 프로젝트로 인한 색채 다양화

서비스업과 요식업으로 구성된 일반적인 
상가건물이 들어서있지만, GRAFLEX와의 
REDRAW 프로젝트로 퇴계로 18길보다 강
조색에서의 색채가 다양하게 나타난다. 주
조색은 REDRAW 건물의 흰색 페인트 마
감과 기타 상가건물의 회색톤, 보조색은 
유리의 푸른계열로 판단하였다. 강조색은 
REDRAW 건물에서만 빨강, 노랑, 초록, 파
랑으로 나타난다.

외벽, 유리로 구성된 일반적인 상가건물

서비스업 및 요식업으로 구성된 일반적인 
상가건물 및 주택으로 구성된 가로이다. 이
로 인해 주조색으로는 외벽 마감재의 회색 
및 갈색 계열, 보조색으로는 유리의 푸른 계
열이 사용된 것으로 판단하였다. 적벽돌마
감 건물의 비율이 상대적으로 높아 갈색 계
열의 색이 높게 나타난다. 전체적으로 가로 
건물의 디자인이 되지 않아 개선할 필요가 
있다.  

커튼월 입면으로 인한 유리의 강조

주로 업무시설로 이용되는 고층 건물의 커
튼월 입면으로 인해 유리 푸른계열의 주조
색 이용 비율이 높은 것으로 나타난다. 회색
과 갈색 계열은 외벽 마감재로 사용된 것으
로, 일반적인 건물과는 다르게 보조색으로 
사용되는 것으로 판단하였다. 대상지와 면
하는 가로 중 최근에 준공된 건물의 비율이 
가장 높아, 상대적으로 현대화가 진행된 것
으로 나타난다. 커튼월 시스템

적벽돌 마감

페인트 마감

본론 ㅣ 물리적 배경
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요식업

식당 및 카페로 구성된 요식업 건물은 건물 
외벽에 새로운 마감재료를 덧대거나, 간판 
및 홍보문구들로 뒤덮인 상황이었다. 건물 
자체보다는 건물의 프로그램을 홍보하여 외
부인들의 유입을 위한 것으로 판단하였다.

서비스업/주거

서비스업 건물 역시 요식업과 마찬가지로 
외부인들의 유입을 위한 간판 및 새로운 마
감재료를 사용하였다. 저층부에는 상가, 고
층부에는 주거로 이용하는 상가주택이 많이 
위치하는데, 이는 건물의 입면을 통해서도 
구분이 가능하다. 

문화/상업

문화시설 역시 상업시설로서 방문객들의 유
입을 위해 커튼월 혹은 큰 창을 입면을 낸 
것이 특징이다. REDRAW 프로젝트를 입면
에 크게 보여주며 재미로에서 건물 입면 디
자인의 공통된 흐름을 보여준다. 
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SWOT 분석

대상지 결론

지역 자산

보존 대상

개선 대상

03 도시 재생 전략



SWOT 분석
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대상지 결론

남산동이 단절되고 낙후된 이유는 땅의 경사이다. 하지만 동시에 남산의 흐름을 자연스럽
게 가져올 수 있는 요소로써 사용하면 강점으로 작용한다. 
남산동은 깊은 역사를 가지고 있지 않고 도시재생사업에서 제외되어 왔기 때문에 자연발
생형 주거지가 형성되었다. 남산동 내에는 다양한 형태의 사람들이 살아가고 있지만 이들
이 공유하고 소통하는 공간이 부재하고 물리적, 사회적인 측면에서 소통하고 연결할 수 있
는 요소들이 필요하다. 동네주민들이 모일만한 공간과 외국인 관광객들을 위한 문화시설
이 필요하다. 
남산동의 상업가로는 대부분 주거, 요식업, 서비스업이다. 하지만 노후화가 많이 진행되
었으며 공실을 종종 볼 수 있다. 이런 남산동의 가로 입면을 개선하기 위해 재미로에는 
REDRAW 프로젝트가 진행되었다.
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보전 대상 재미로 및 연계프로그램
남산과의 접근성

지역 자산 문화 컨텐츠
대상지내 접근성 
관광산업

노후화된 건물
-입면 개조
-보행친화적거리

오픈스페이스
외부인 유인책
거주인을 위한 계획

개발 대상
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지역자산

남산동은 서울역 일대 도시재생계획의 일환으로 애니타운 조성사업의 대상지가 되었다. 
이를 바탕으로 서울 애니메이션 센터와 더불어 퇴계로 20길을 테마 거리인 '재미로'를 조성
했다. 재미로 내에는 '재미랑' 과 '서울애니메이션 센터'가 위치한다. 복합문화시설인 재미
랑에서는 다채로운 콘텐츠와 체험 프로그램, 창작 스튜디오 등을 만날수있다. 또한 서울 애
니메이션 센터는 서울 국제 만화전을 기념하는 전시 공간으로, 문화적 랜드마크의 역할을 
하고 있다. 

이 외에 주목할만한 문화 컨텐츠에는 문학 관련 프로그램이 있다. 대상지 내의 프린스 호텔
에서는 젊은 소설가들을 호텔룸에 초대하여 '호텔 프린스'라는 소설을 집필했고, 이후에는 
소설가의 방, 문학창작집필실 등을 마련해 작가들의 창작을 지원하기도 했다.

A. 문화컨텐츠

지역 자산은 지역에서 가장 강조되고, 지역의 특성을 보여주는 것으로 정의한다. 따라서 남
산동의 지역 자산은 문화컨텐츠, 대상지내 접근성, 관광산업이다.
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B. 대상지 내 접근성
남산동은 지리상 서울 중구 도심에 위치해 있다. 소공로를 중심으로 회현동과, 퇴계로를 중
심으로는 명동과 마주하고 있다. 대상지는 퇴계로, 소공로, 소파로에 둘러싸여 있어 교통수
단을 이용한 접근이 매우 용이한 환경이다. 퇴계로에는 명동역과 버스정류장이 위치해 있
으며, 지하철 3번출구에서 바로 남산동 내 재미로 초입으로 접근할 수 있다. 소공로에는 남
산3호터널을 통과한 버스가 정차하는 정류장 1곳과 남산 케이블카로 접근할수 있는 남산
오르미가 위치해 있다. 퇴계로와 소파로가 교차하는 위치에 예장공원버스환승센터가 있으
며, 소파로와 남산둘레길 초입과 만나는 부분에도 버스정류장이 위치해 있어 대중교통을 
이용하여 쉽게 접근할수 있다. 

남산동 내 주차시설로는 재미로 내부 공영주차장, 남산케이블카 주차장, 그리고 남산민영
주차장이 마련되어 있다. 자가용차량을 이용한 방문이 어렵지 않은 환경이며 그외 남산오
르미, 남산케이블카 등의 교통수단도 마련되어 있어 남산동 내 교통 소외 지역은 거의 존재
하지 않는다고 볼 수 있다. 위치상 보행자의 접근도 용이한 환경이므로 인근 지역(명동, 회
현동) 방문객들을 유인하는데 좋은 가능성을 가지고 있는 지역이라고 볼 수 있다.

105



C. 관광산업
남산동은 이전부터 명동상권 관광객이 많이 방문하던 동네였다. 관광객의 주요 숙박 시설
이 다수 위치하고, 주로 저렴한 숙박시설을 찾는 외국인을 위한 게스트하우스로 구성되어 
있다. 이로 인해 재미로를 비롯한 남산동의 주요 상권은 외국인을 대상으로 발달해 왔다.

또한 대상지 내에 주한중국영사관이 위치하여 중국인 관광객들이 자주 방문하며, 영사관 
주변으로 여행사, 번역 서비스업 등의 시설이 위치해 있다. 최근에는 이슬람 문화권 관광객
들이 남산동에 많이 방문하여 할랄푸드 등의 상업시설도 발달하였다.

국내 관광객들 또한 남산케이블카와 남산공원을 이용하기 위해 대상지 내에 자주 방문하
며, 주말 오후 소파로에는 남산을 찾는 방문객들로 북적인다. 1992년 이후로는 케이블카 
인근의 돈가스 거리가 유명해지면서 남산의 명물로써 자리 잡았다.
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보존 대상

A. 재미로 및 연계프로그램
남산동에는 남산 일대를 상상산업 집적지와 세계적인 명소로 조성하는 문화콘텐츠 클러스
터링 사업인 애니타운 조성사업이 진행중이다. 서울애니메이션 센터를 주축으로 진행되는 
사업으로서 그 일환으로 남산동에는 애니메이션을 주제로 한 조형물과 벽화 등을 만날 수 
있는 테마 거리 ‘재미로’와 다채로운 콘텐츠와 체험 프로그램과 창작 스튜디오 등을 만날 
수 있는 ‘재미랑’이 있다. 

현재 재미로에서는 기획전시의 일환으로 리드로우 프로젝트가 진행중이다. 건물 외벽에 페
인팅을 진행하여 통일감 있는 거리를 조성한다. 거리 전시와 이와 연계한 아트클래스·재미
로·관련 굿즈 이벤트·일러스트 공모전·만화의 집 전시 등의 프로그램도 함께 진행된다. 프
로젝트는 창작가에게는 홍보와 프로모션의 기회를 지원하고, 시민·관광객에게는 우수한 서
울 문화 콘텐츠 전시를 접할 수 있는 기회를 마련하는 역할을 하고 있다.

'서울 애니메이션 센터'는 큰 규모로 재건축 중이다. 서울시에서는 이와 더불어 애니타운 
조성사업을 퇴계로 14길·16길·18길 등 남산동 가로 전역으로 확대하려는 계획을 가지고 
있다. 이러한 계획은 남산동에 새로운 개발 추진시에 고려되어야 할 사항이다.

보존 대상은 '주민, 외부인이 이용하면서 현재도 존재 필요성이 있고, 도시재생 관점에서 
활성화 시킬 수 있는 것' 으로 정의한다. 따라서 남산동의 보존대상은 재미로 및 연계프로
그램·남산과의 접근성이다.

결론 ㅣ 도시 재생 대상
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B. 남산과의 접근성
남산동에서 남산으로 갈 수 있는 입구는 남산 돈가스 거리와 마주하는곳과 남산케이블카 
앞 입구 총 두 곳에 위치한다. 그 중 방문객들은 차를 주차할 수 있는 남산 케이블카쪽 입구
를 주로 이용한다. 

남산 케이블카는 소공로˙소파로˙퇴계로와 접해 접근성이 매우 좋다. 소파로에서 차량으로 
방문이 가능하고 소공로에서 에스컬레이터를 타고 갈 수 있다. 케이블카 인근은 지리적으
로 남산과 가까워 식생이 연결된 녹지가 존재한다. 이는 대상지 내에 유일한 녹지이다.

그럼에도 불구하고 남산동과 남산의 연계성은 매우 미약하다. 경사와 옹벽 등의 이유로 남
산의 컨텍스트가 이어지지 못한다. 케이블카 옆 공원도 지역 내 구석진 위치에 있어 남산동
에 영향을 미치지 못한다. 

남산동은 지리적으로 남산과 접하고 남산을 방문하기 위해 많은 사람들이 이용한다. 성공
적인 도시재생을 위해서는 이 점을 보존하고 남산과의 연계성을 더욱 높히는 방안이 고려
되어야 한다.
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개발 대상

개발대상은 대상지의 명확한 단점을 파악하고,
 확실하게 개선해야할 점,

 거주민과 외부인을 끌어들이기 위한 계획으로 정의한다. 

따라서 개발대상은 노후화된 시설들,
 부족한 녹지 

외부인과 거주민들을 위한 계획이다.

결론 ㅣ 도시 재생 대상
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A. 노후화된 건물
현재 대상지 내부에는 왼쪽 사진의 소공로 6나길과 같이 노후화된 외관을 가진 주택들이 
많으며, 이로 인해서 거리의 미관을 해쳐 외부인들이 오지 못하게 되는 요인이 된다.

a-1. 입면개조
단독주택과 다세대주택은 입면 가로개조에 있어서 기타 다른 고층 건물들에 비해 수
월하므로 대상지의 가능성으로도 볼 수 있다. 또한 건물의 외벽면이 서로 맞닿아 장
벽을 이루고 있다는 점도 입면개조시의 효과를 극대화 할 수 있다.

a-2. 보행친화적 거리
단독주택이 거리를 따라 밀집되어 즐비해 있으므로, 거리의 긴장감이 낮아지고 보행 
편의성이 떨어진다. 현재의 도로는 보차 혼용 도로이므로 보차 분리를 하고 보행친화
적 거리를 만들어야 한다. 

지도 A 영역 위성사진(좌), 노후도(우)

상단 그림 점선부 입면 파노라마

상단 그림 점선부 도로 모습
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B. 오픈스페이스
대상지 내부에는 오픈스페이스는 명동역 앞이 유일하고 식생은 명동역 앞과 케이블카 주변
으로 위 다이어그램과 같이 매우 부족한 상황이다. 이마저도 석재 포장 바탕에 부분 마운트 
형식이거나 진입이 불가능하다는 불완전성을 띄고 있다. 이를 보행친화적으로 극복하기 위
해서 식생을 활용한 광장, 오픈스페이스 등을 조성해 보행자들이 쉬어 가고 모여들 수 있는 
공간이 필요하다. 

현재 퇴계로 18, 20길은 남산동의 주요 가로로 활약하고 있다. 하지만 이 둘을 연결하는 공
간 및 프로그램은 빈약하여 순환 구조를 띄고 있지 않다. 따라서 퇴계로 18, 20길을 이어주
는 소공로 6길을 오픈스페이스의 효과적 대상지로 제안할 수 있다.

남산동의 녹지 현황 케이블카 옆 녹지

남산동 상상공원

돈가스 거리의 모습

결론 ㅣ 도시 재생 대상
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C. 외부인 유인책 - 커뮤니티 시설 
남산동의 주거인구는 대부분 노년이고 외국인이다. 반면, 숭의여자전문대학교가 있음에도 
젊은층의 외부인 유동인구가 적다. 이를 위한 유인책으로 아기자기한 건물 및 거리를 형성
하거나 외부인들을 위한 커뮤니티시설을 설립해 해결할 수 있다.

돈가스 거리의 모습

소파로 끝단에 있는 남산 케이블카를 이용하거나 소파로의  돈가스거리를 방문하기 위한 
목적성을 가지고 방문하는 이용객이 많다. 하지만 이는 소파로변에 한정된 내용이다. 대로
변 넘어 그 안으로는 이러한 흐름을 활용 할 공간 및 프로그램이 전무하다.

외부인들을 대상지 가장자리인 소파로에서 대상지 내부로 끌어들이는 유인책을 강구하는 
것 또한 대안이 될 수 있다. 

소파로와 연결된 골목의 모습 ( 좌 : 돈가스거리 / 우 : 케이블카 거리 )

돈가스 거리의 모습
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D. 거주민을 위한 계획
대상지 내부에는 커뮤니티 시설이 빈약하다. 
앞 선 분석에서 현지인을 포함해 상인회, 외
국인, 시각 장애우 등 다양한 유저풀을 보유
하고 있음을 확인했다. 하지만 각 유저들을 
위한 전문 커뮤니티시설은 전무하며, 종교시
설과 주민센터 삼층을 제외하면 모임 공간도 
마땅치 않다. 주민센터 마저도 구조적 특이점
으로 접근성이 떨어진다는 한계를 지니고있
다. 이를 위해서 대상지에는 다양한 사람들을 
위한 커뮤니티시설이 확립되어야 한다. 
대상지에는 상대적으로 노후화 된 주거단지
가 두 곳 존재한다. 하나는 'A. 노후화된 주거'
에서 언급한 곳이며, 다른 하나는 p.110 지도
의 회색음영(D) 지역이다. 계획없이 조성되어 
숨막히는 주거단지에 현지인을 위한 커뮤니
티 시설은 물리적으로도 화학적으로도 효과
적인 환기를 일으킬 수 있다.
남산동의 유효한 두 상업가로를 있는 소공로 
6길(C) 또한 외부인들의 적극적 개입을 기대
할 수 있는 곳이다. 잠재적 오픈스페이스로의 
가치로 마킹은 C로 했으나, 두 가로를 잇는 
링크와 앵커 스페이스의 역할을 동시에 할 수 
있다는 점은 커뮤니티 시설 또한 마찬가지다.

커뮤니티 시설 현황

D지역의 모습

퇴계로 18,20길을 연결하는 소공로

결론 ㅣ 도시 재생 대상
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04 도시재생 설계안제시
도시재생 마스터플랜

강민협  체육센터

김도연  주민센터 및 공원

김민성  주거,상업 융합시설

김선우  문화예술 컴플렉스

김혜민  다문화 복합시설

류영민  문화,예술 주거 복합

부지영  봉제작업장과 공예공방

연지현  시각장애인주거시설

양채헌  문화주거복합시설

정민재  공공도서관







남산동에 외국인 게스트하우스가 다수 존재하는
데 이들을 하나로 엮어줄 공간이 부족하다. 기존 
주민들에게 필요한 시설로 인식되었던 목욕탕이 
있는 문화복합주거시설을 제공한다.

남산동의 물리적 단절을 해결하고 오픈스페이스
를 공급하는 문화•예술 복합 시설이다.

남산동의 거주민과 방문객을 위해 특색있는 커
뮤니티 프로그램을 제안하여 접근성을 높인다. 
동시에 주택의 밀집도를 낮추고 가구형태별  거
주환경을 선별적으로 통합하는 등의 방식을 취
하여 주거환경을 개선하는 방향으로 도시재생 
전략을 설정하였다.

대상지의 노후화된 건물의 외벽을 이용하여 리
노베이션 하며 광장, 옥상 프로그램 등을 통해 
남산동에 부족한 오픈스페이스를 확충하였다.

건물의 여러 켜의 녹과 야외의 근린공원으로 남
산동의 부족한 녹을 보충하였다. 또한 지역의 활
성화를 위해 거주민과 외부인 모두를 유인할 커
뮤니티 공간을 조성했다. 



오픈스페이스 없이 건물들이 빽빽히 들어찬 남
산동에, 퇴계로 18길과 20길을 이어주는 녹지 
축을 형성하여 주민들에게 오픈스페이스가 있는 
주민센터를 제공한다.

기존의 노후화된 건물의 이미지를 활용하여 외부
인, 건물이용객, 주민이 모두 이용할 수 있는 오픈
스페이스가 있는 주거복합문화시설을 제공하였
다.

남산동 공공도서관은 주민과 외부인 모두 자유
롭게 흘러들어갈 수 있는 동선을 유도하는 교육
문화시설이자 커뮤니티 공간이다. 남산동 전체 
대상지의 중앙에 위치한다는 지리적 특성을 고
려하여 대상지에서 부족했던 공공.문화.커뮤니
티 시설과 녹지공간을 함께 제공한다.

남산동에 열악한 봉제공장이 다수 존재하고 있
어서 이를 한데 모아 양지화하고 이에 문화시설
을 결합해 외부인을 유인하고자 한다.

대상지 내부에는 실내체육시설이 하나도 없다. 
주변의 초등학교와  대안학교 등 아이들 및 거주
민에게 실내에서 이용할 수 있는 큰 아트리움의 
체육시설을 제공하고자 한다. 



"남산동의 하루"
남산동에서 하루를 보내는 거주민들은 
거점 도시재생 건물을 어떻게 이용할까
남산동 거주민을 나이대별 세 그룹(노인, 청년, 
아이)로 구분해 일상을 탐구하였다.

초등학생 부지영 양은 아침에 namsan community park
에 있는 놀이터에서 친구들과 술래잡기를 한다. 오후에는 
학교 앞 botanical activity center의 키즈액티비티존에서 
친구들과 같이 실내 암벽타기를 배운다. 그 후 친구들과 함께 
flow into library에 북 스탠드에서 책을 읽고 숙제를 한다.  
저녁에는 Community belt Namsan에서 가족들과 함께 
야외공연장에서 열리는주민연주회를 관람한다.

USER GROUP

CHILDREN

AGE

� - �� YEARS

USER GROUP

YOUTH

AGE

��-�� YEARS

노인 김민성씨는 아침에 일어나서 “Filling house community”에 
가서 목욕을 하며 동네 주민들과 담소를 나눈다 오후에는 
“GEOMETRIC RESIDENCE”에 랙쳐 룸에서 장애인 대상 
재능기부와 봉사활동을 하러 간다. 일과가 끝난 이후 저녁에는 
“Community Belt namsan”의 야외 공간을 통해 산책을 하며 
주민들과 만나 수다를 떨며 집으로 가는 길에 있는 야외 스테이지의 
주민 연주회를 관람한다.

USER GROUP

ELDERLY

AGE

��-��  YEARS

청년 김혜민씨는 아침에 일어나 'namsan cultural complex'의 
갤러리에 가서 남산동 주민들이 작업한 미술작품을 감상한다. 
오후에는 '다공[多孔]'에 방문하여 공방체험을 통한 제봉/디자인
교육을 받는다.저녁에는 '남산동 문화일번지'의 공유주방과 공유 
다이닝에서 친구들과 음식을 만들어 먹으며 즐거운 시간을 보낸다. 
이후 '남산行'의 게스트하우스에서 인피니티풀을 이용하며 하루를 
마무리한다.

노인 김민성씨는 아침에 'Namsan House 
Community'에 가서 목욕을 하며 동네 주민들
과 담소를 나눈다. 오후에는 'Geometrically-
Guided RESIDENCE'에 랙쳐 룸에서 장애
인 대상 재능기부와 봉사활동을 한다. 그 후 
'botanical activity center'에서 조깅을 하
며 운동을 한다.  일과가 끝난 이후 저녁에는 
'Community Belt namsan'의 야외 공간을 통
해 산책을 하며 주민들과 만나 수다를 떨며 야
외 스테이지의 주민 연주회를 관람한다.

노인의 하루

청년의 하루

아이의 하루

Namsan House Community Botanical Activity Center

Namsan Cultural Complex 다   공  [多孔]

Namsan Community Park Botanical Activity Center
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초등학생 부지영 양은 아침에 namsan community park
에 있는 놀이터에서 친구들과 술래잡기를 한다. 오후에는 
학교 앞 botanical activity center의 키즈액티비티존에서 
친구들과 같이 실내 암벽타기를 배운다. 그 후 친구들과 함께 
flow into library에 북 스탠드에서 책을 읽고 숙제를 한다.  
저녁에는 Community belt Namsan에서 가족들과 함께 
야외공연장에서 열리는주민연주회를 관람한다.

USER GROUP

CHILDREN

AGE

� - �� YEARS

USER GROUP

YOUTH

AGE

��-�� YEARS

노인 김민성씨는 아침에 일어나서 “Filling house community”에 
가서 목욕을 하며 동네 주민들과 담소를 나눈다 오후에는 
“GEOMETRIC RESIDENCE”에 랙쳐 룸에서 장애인 대상 
재능기부와 봉사활동을 하러 간다. 일과가 끝난 이후 저녁에는 
“Community Belt namsan”의 야외 공간을 통해 산책을 하며 
주민들과 만나 수다를 떨며 집으로 가는 길에 있는 야외 스테이지의 
주민 연주회를 관람한다.

USER GROUP

ELDERLY

AGE

��-��  YEARS

청년 김혜민씨는 아침에 일어나 'namsan cultural complex'의 
갤러리에 가서 남산동 주민들이 작업한 미술작품을 감상한다. 
오후에는 '다공[多孔]'에 방문하여 공방체험을 통한 제봉/디자인
교육을 받는다.저녁에는 '남산동 문화일번지'의 공유주방과 공유 
다이닝에서 친구들과 음식을 만들어 먹으며 즐거운 시간을 보낸다. 
이후 '남산行'의 게스트하우스에서 인피니티풀을 이용하며 하루를 
마무리한다.

초등학생 부지영 양은 아침에 namsan community park
에 있는 놀이터에서 친구들과 술래잡기를 한다. 오후에는 
학교 앞 botanical activity center의 키즈액티비티존에서 
친구들과 같이 실내 암벽타기를 배운다. 그 후 친구들과 함께 
flow into library에 북 스탠드에서 책을 읽고 숙제를 한다.  
저녁에는 Community belt Namsan에서 가족들과 함께 
야외공연장에서 열리는주민연주회를 관람한다.

USER GROUP

CHILDREN

AGE

� - �� YEARS

USER GROUP

YOUTH

AGE

��-�� YEARS

노인 김민성씨는 아침에 일어나서 “Filling house community”에 
가서 목욕을 하며 동네 주민들과 담소를 나눈다 오후에는 
“GEOMETRIC RESIDENCE”에 랙쳐 룸에서 장애인 대상 
재능기부와 봉사활동을 하러 간다. 일과가 끝난 이후 저녁에는 
“Community Belt namsan”의 야외 공간을 통해 산책을 하며 
주민들과 만나 수다를 떨며 집으로 가는 길에 있는 야외 스테이지의 
주민 연주회를 관람한다.

USER GROUP

ELDERLY

AGE

��-��  YEARS

청년 김혜민씨는 아침에 일어나 'namsan cultural complex'의 
갤러리에 가서 남산동 주민들이 작업한 미술작품을 감상한다. 
오후에는 '다공[多孔]'에 방문하여 공방체험을 통한 제봉/디자인
교육을 받는다.저녁에는 '남산동 문화일번지'의 공유주방과 공유 
다이닝에서 친구들과 음식을 만들어 먹으며 즐거운 시간을 보낸다. 
이후 '남산行'의 게스트하우스에서 인피니티풀을 이용하며 하루를 
마무리한다.

청년 김혜민씨는 아침에 일어나 'namsan 
cultural complex'의 갤러리에 가서 남산동 주
민들이 작업한 미술작품을 감상한다. 오후에는 
'다공[多孔]'에 방문하여 공방체험을 통한 제
봉/디자인 교육을 받는다.저녁에는 '남산동 문
화일번지'의 공유주방과 공유 다이닝에서 친구
들과 음식을 만들어 먹으며 즐거운 시간을 보
낸다. 이후 '남산行'의 게스트하우스에서 인피
니티풀을 이용하며 하루를 마무리한다.

초등학생 부지영 양은 아침에 'namsan 
community park'의 놀이터에서 친구들과 술
래잡기를 한다. 오후에는 학교 앞 'botanical 
activity center'의 키즈액티비티존에서 친구
들과 같이 실내 암벽타기를 배운다. 그 후 친구
들과 함께 'flow into library'에 북 스탠드에서 
책을 읽고 숙제를 한다. 저녁에는 'Community 
belt Namsan'에서 가족들과 함께 야외공연장
에서 열리는 주민연주회를 관람한다.

Geometrically-Guided Residence Community Belt Namsandong

남산동 문화 일번지 남  산  行

흘러들어가는 도서관 Community Belt Namsandong
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BOTANICAL ACTIVITY CENTER

남산동의 거주민 대부분은 노인분들이다. 
신체가 불편한 어르신들이 건강을 되찾을 
수 있는 체육센터가 필요하다. 관절이 좋지
못한 어르신들을 위한 재활운동시설과 사교
활동을 위한 취미운동프로그램이 있을 때 
지역 내 어르신들의 삶의 질이 향상된다.
 

사이트 내부에 남산초등학교가 위치한다. 
그러나 학교 인근에 아이들의 방과후를 책
임져줄 수 있는 프로그램이 없다. 현장 인터
뷰 내용 중 남산초 학부모가 "아이를 방과

후에 맡길만 한 곳이 없어 난처하다"라는 내
용이 있었다. 초등학생들이 하교 후 친구들
과 같이 놀면서 부모님을 기다릴 수 있는공
간이 필요하다.

남산동 내 부족한 식생공간

현재 남산동 내부는 식생공간이 거의 전무
하다. 남산이 붙어있지만 거대한 옹벽˙ 높은 
경사˙미흡한 도로 정비로 인해 단절되어
있다. 주민들의 삶을 더 풍요롭게 하기 
위해서는 사이트 내부에 식생공간이 필
요하다.

어르신들을 위한 재활˙여가 체육공간

아이들을 위한 방과후 돌봄공간

남산동 체육문화센터 계획
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사이트에 식생공간을 제공해주는 식물원의
역할과 노인들의 건강과 초등학생의 방과후 
활동을 위한 체육문화시설의 역할을 동시에 
해주는 새로운 커뮤니티시설을  남산동에 
제공하고자 한다. 

식물원과 체육센터를 합하다

남산초등학교와 접한 사이트

사이트는 남산초등학교 바로 앞 부지이다. 
학교와 사이트는 5m의 고저차를 가지고 있
으며 사이트 뒤 옹벽 위로 학교 운동장이 나
있는 형태이다. 이러한 고저차를 이용해 초
등학교와 체육센터를 연결시킬 수 있다. 

솔리드 매스˙그린아트리움

설비˙장비 등의 효율적인 시스템이 중요
한 스포츠 시설들을 위한 솔리드 매스와
비교적 시설과 같은 장치에 자유로워 자연
안에서 활동하면 좋은 스포츠 시설 및 그 외 
시설들을 위한 아트리움이 합쳐진 매스가 
체육문화시설을 제공한다. 
이러한 매스는 단면에서 오프닝을 통해 프
로그램간의 시선의 교차가 이루어져 식생이 
모든 실내공간으로 관입한다.
이러한 컨셉에 맞게 입면은 두가지 특징을 
가진다. 솔리드 매스는 타공판으로 덮혀 박
스가 쌓인 형태를 보여주고 아트리움은 아
치구조를 덩굴식물이 감싸서 자연적인 입면
형태를 보여준다.
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재활치료실 
재활트랙

헬스장 키즈액티비티존

라운지

배드민턴존

요가존

재활수영장

BOTANICAL CAFE

다목적실/탁구장
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어르신들의 재활 운동을 위해 수영장과 치
료실이 마련되었다. 지하 수영장은 관절이 
안좋은 노인들에게 부담이 되지 않는 수중
재활을 제공한다. 3층 재활치료실은 아트리
움에 재활트랙과 연계되어 재활 운동 및 물
리치료를 제공한다.

재활 운동을 위한 수영장˙치료실˙트랙

학교는 사이트와 5m의 레벨차를 가지고 붙
어있다.  이는 학교 운동장과 건물의 2층이 
연결될 수 있게하였다. 이에 2층 프로그램은 
방과후 아이들을 위한 키즈액티비티존이 마
련되었다. 별개로 헬스장과 요가존이 같이 
있으며 2층 이용자들을 위한 라운지와 배드
민턴장이 아트리움에 면해 있다.  

2층 키즈액티비티존과 연결되는 학교
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Namsan Community Park

남산동 주민센터 확장이전 및 공원 조성계획

퇴계로 18길과 20길의 단절
남산케이블카 가는 길인 퇴계로 18길과 재
미로인 퇴계로 20길은 남산동 내 주요 도로
이지만, 앞의 퍼시픽 호텔을 기점으로 남쪽
으로 갈수록 점점 더 벌어지며 단절된다.

커뮤니티 시설의 부재
남산동의 커뮤니티 조사를 위해 직접 답사
를 가 인터뷰를 진행했다. 인터뷰를 통해 남
산동 내에는 커뮤니티가 매우 부족하고, 주
민센터가 사실상 유일한 커뮤니티임을 확인
했다. 하지만 주민들은 민원실을 지나 3층
까지 가야 하는 동선의 불편함, 협소한 공간, 
시설의 열악함, 프로그램의 부족으로 인해 
불편을 호소했다.
또한 주민들은 상시적으로 모일 만한 회의
공간이나 친목 공간이 없어 불편하다고 이
야기했다.

오픈스페이스의 부재
남산동은 명동부근의 상업지구를 제외하고, 
필지 내에 건물들이 무질서하게 들어서 있
다. 또한 오랜 시간 개발에서 소외되어와 건
물 간 이격 거리가 지켜지지 않고, 건물들이 
빽빽하게 들어차있어 오픈스페이스가 없다.
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조감도

"주민센터는 주민들의 모임장소가 된다!"

1. 주민센터 확장이전
새로운 커뮤니티의 조성이 아닌, 기존 남산
동 내 커뮤니티인 주민센터를 남산동의 중
심으로 확장이전하고, 사랑방을 조성해 주
민들에게 열린 공간으로 만들어준다.

2. 공유주방
남산동은 명동과 남산을 이어주는 공간으로  
외국인 관광객과 서울의 중심에 위치해 있
어 저렴한 게스트하우스에 장기체류하는 외
국인들이 많다. 하지만 게스트하우스의 주
방들은 작고 열악하다. 제대로 된 공유주방
이있다면 내국인과 외국인이 함께 사용하
며, 요리를 통해 교류하는 커뮤니티가 될것
이라 생각해 특화프로그램으로 설정했다.

3. 공원
두 매스 사이에 위치한 공원은 단절된 18길
과 20길을 이어주며 오픈스페이스를 제공해 
주민센터의 공공성을 강화해준다.

프로그램 제안

남산동의 촘촘한 도시조직

공원으로 녹지 축 조성

129



다양한 테마의 마당
주민센터와 공유주방 두 건물은 공원 내 마
당들을 통해 서로 이어진다. 주민센터의 1층 
사랑방에서 이어지는 야외데크가 있고, 부
모들은 사랑방 데크에 앉아 놀이터와 광장
에서 뛰어도는 아이들을 바라본다. 공원의 
가운데에는 광장이 있고  이는 마을의 이벤
트 스페이스가 되어 플리마켓, 공연 등의 이
벤트가 일어난다. 
공유주방의 1층에는 카페와 라운지가 있는
데, 사람들은 그 앞의 테라스에 나와 광장에 
있는 사람들을 바라본다. 공유주방의 2층과 
3층에는 테라스와 텃밭이 있어, 주민들은 텃
밭에서 농작물들을 가꾸며 그 농작물들로 
요리를 하고, 테라스에서 요리한 음식을 먹
는다. 이렇게 두 건물은 공원을 통해 퇴계로 
18길과 20길을 이어주는 게이트가 된다.

1층 배치도
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기존건물 활용
내 사이트 내 기존 2개의 건물을 존치해 서
로 연결하고, 추가로 증축해 공유주방으로 
사용한다. 벽돌 파사드 및 슬라브 일부를 그
대로 재사용했다.

남산동의 가로 입면과 어울리는 재료
남산동 내 가장 흔한 재료인 벽돌을 주민들
이 주로 사용하는 사랑방, 공유주방의 입면 
재료로 사용해 친숙하고 편안한 느낌을 주
고자 했고, 신축 및 증축되는 건물도 남산동
의 컨텍스트와 어울리게 유도했다.

재미로 입면 활용
'재미로'라고도 불리는 퇴계로 20길은 서울
애니타운 조성 사업에 의해 만들어진 길로, 
명동역 3번 출구에서부터 (구)서울애니메이
션센터까지 이어진다. 재미로 거리의 건물
들은 RE:DRAW 프로젝트로 다양한 색채를 
사용한 독특한 입면을 가지고 있다.
공유주방 건물의 재미로와 맞닿는 입면은 
20길에서의 가로 입면들의 흐름을 잇고자 
RE:DRAW 입면을 적용했다.

도시재생 요소

존치 건물 다이어그램

주민센터 우측면도

재미로에서 본 공유주방 입면재미로 가로 입면
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남산동 주거,상업 융합시설 계획

NAMSAN HOUSE COMMUNITY

낙후된 주거지역과  옹벽  외국인과 현지인 

또한 남산동은 명동 부근이라는 지리적 특성
과 오랜시간 쌓인 외국인 문화로 인해 외국
인의 발걸음이 끊기지 않는 곳이다. 하지만 
이들을 지원할 시설은 빈약했다. 이들이 상
권수익에 90%를 담당한다는 인터뷰와 비교
했을 때, 상업시설은 이들의 문화를 배려하
지 않고 있었고 더욱이 커뮤니티 시설은 일
부 종교 시설을 제외하고는 전무했다. 커뮤
니티 시설의 부족 문제는 외국인 유저 뿐 아
니라 현지인에게도 나타나는 문제점이었다.  

필지 내 옹벽의 모습낙후된 주거지역의 모습

이 프로젝트는 남산동의 옹벽을 기준으로 나
뉘는 주거지역과 상업가로의 경계에 위치한
다. 프로젝트 부근의 주거지역은 사이트내에
서 가장 평균 건축연도가 오래되었다. 또한 
건물의 외벽면들끼리 맞닿아 수십미터의 혼
잡한 장벽을 이루고 있었다. 그리고 보행로 
조성과 같은 간단한 계획을 포함하여 개발 
계획이 전무했다. 건물 두층 높이의 옹벽이 
개발의 장애물로 작용한 탓이다.
이러한 연유로 물리적인 개선시에 가장 큰 
환기를 가져 올 것이라고 생각했다.      
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 따라서 앞 내용과 현지인 유저를 고려해야하는 주거지역과 외국인 유저를 고려해야하는 
상업지역의 경계에 위치한다는 점에 입각하여 이 두 유저를 동시에 만족시킬 수 있는 커뮤
니티 시설과 상업 시설을 구축하기로 생각했다. 
이러한 두 유저들의 NEEDS는 HOUSE COMMUNITY'라는 범위 하에 교집합을 찾을 수 있
었다. 고령화된 현지인들에게는 경로당을 필두로, 외국인들에게는 게스트하우스를 필두로 
이를 보조할 소셜 키친 프로그램과 목욕 시설이 상업적인 부분을 넘어서 커뮤니티적인 문
제까지 해결할 수 있겠다고 생각했다. 이러한 프로세스를 거쳐 게스트하우스, 경로당, 소셜 
키친, 목욕 시설을 메인 프로그램으로 설정했다.

HOUSE COMMUNITY 

해체엑소노
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LINK녹지부족과 삼각형 OPEN SPACE

배치도와 녹지 다이어그램

1F 평면도와 다이어그램

다양한 진 / 출입 동선

남산동은 남산의 바로 아랫자락에 위치하여 
그 이름을 따 동네 명칭이 붙여졌음에도 모
순적으로 사이트내에 녹지를 찾아보기 힘들
다. 아래 배치도를 보면 얼핏 남산의 녹색흐
름이 남산동으로 흘러져 내려오는듯 하지만 
이는 실제로는 접근이 불가능한 구역이다. 
이러한 남산동의 부족함을 채워주기 위해 가
로의 분기점으로 생기는 삼각형의 필지를 녹
지형 공개공지로 환원하였다. 또한 삼각형 
필지에서 끝나는 것이 아닌 주요 보행로까지 
그 흐름을 이어 통로 역할을 하는 건물의 주
변 보행환경을 개선시키고자 했다. 
이는 사이트의 모습을 환기시킬 뿐 아니라,
이후 이루어질 도시 재생의 관점에서도 남산
의 자연흐름을 사이트내로 연장시킬수 있는 
지점으로 활용될 수 있다.

앞으로는 경사로, 뒷편으로는 옹벽 위의 소
공로로 인해 대상지는 특이한 지리적 컨디
션을 갖고있다.각 층의 슬라브 레벨은 지하 
2층부터 지상 1층까지 저마다의 G.L과 연
결되어 건물 출입이 가능하다. 이러한 지리
적 특성과 앞서 언급한 도시 계획상의 소
외, 옹벽 위 아래를 오고 갈 때 먼 거리를 
돌아가야 한다는 점을 종합하여 또 다른 
재생 전략을 세웠다. G.L과 연결되는 모든 
층에 건물 출입 동선을 내고 건물의 수직 
동선을 이용하여 옹벽 위 아래를 왕래할 
수 있도록 공공 보행로의 개념을 추가했다.
이를 통해 프로그램적으로는 유저들의 결
핍을, 건물 외적으로는 녹지의 결핍을, 건
물 내적으로는 사이트의 결핍을 채워주겠
다는 재생전략을 완성시켰다.
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앞 선 재생 전략에 따라 설계를 할 때는 다음
과 같은 사항을 우선적으로 고려했다. 

1. 경사로와 옹벽을 통한 다양한 진출입 레
벨을 형성 할 것
2. 옹벽 레벨 출입구와 지하(경사로)층 레벨 
출입구를 연결하는 동선을 설정할 것
3. 삼각형의 오픈 스페이스를 비롯하여 프로
그램을 보조하는 녹지 공간을 설정할 것

이러한 생각을 기초로 매스 진행 단계는 크
게 3단계로 나뉜다. 

1. 먼저 필지의 모양에 맞게 두개의 육면체
를 겹쳐지게 배치한다.
2. 겹쳐지는 곳을 옹벽 위와 아래를 연결시
켜주는 동선 핵심 공간으로 설정하고 오픈형 
계단을 배치한다.
3. 마지막으로 기능이 요구하는 또는 디자인 
컨셉에 따라 매스를 변형한다.

MASS PROCESS

OPEN STAIR의 모습

경사로에서 바라본 OPEN STAIR의 모습

MASS DIAGRAM

사이트 조감도
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B1 평면도와 다이어그램

B1 평면과 상세단면(위) / 단면도(아래)

지하환경개선

지상층에서 바라본 성큰 공간

대상지의 특성으로 일부 공간은 완벽한 지하 먹실 공간
이 된다. 이러한 먹실은 두 층으로 지하 주차장을 제외하
고도 불가피하게 목욕 프로그램이 먹실 공간이 된다. 이
를 위하여 삼각형 공개공지의 일부를 성큰공간으로 활
용하여 지하층의 환경 개선을 시도하였다. 성큰에는 실
내에서 조망 할 수있는 조경용 식물들을 배치하였다. 목
욕 프로그램의 시선적 침해와 같은 문제는 성큰의 폭과 
개구부(창)의 높이로 해결했다.
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입면

입면도 A

입면도 B

경사로에서 바라본 건물의 외관

입면 디자인 과정에서는 다음
사항을 중점으로 고려했다.

1. 건물이 남북으로 길쭉한 
수평적 느낌의 매스라는 것
2. 프로그램이 요구하는 창들
의 크기가 다양하며, 암실을 
요구하는 실이 존재한다는 것
3.남산동이라는 지명과 경사
로가 대각의 진행방향을 조성
한다는 것

삼각형 창은 크고 작은 창을 
끊김없이 연속적으로 배치 가
능케하여 횡적인 느낌을 강화
하고, 수평적이면서도 상승의 
흐름을 표현할 수있어서 사용
했다. 이러한 모습이 특이한 
형태를 띄어 재료는 가로의 
입면과 어울리는 밝은색 벽돌
을 단일재료로써 사용했다.
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NAMSAN cultural complex

남산동 문화예술 컴플렉스 계획

배경과 전략

남산동은 위쪽의 명동과 달리 계획 없이 조
성된 자연발생주거지의 특성을 가지며 그물
망 모양의 필지를 갖게 되었다. 이후 도시 개
발에 있어서 다른 지역에 밀려났고 비슷한 
구조가 지금까지 이어졌다.
피겨&그라운드 조사를 통해 작은 스케일의 
건물이 대부분이고 필지와 블록이 정리되지 
않았다는 것을 알 수 있었다. 또한 건물용도
가 대부분 주택, 상업시설, 그리고 소규모의 
섬유공장으로 구성되어 있다. 사이트에 집
중해보면 몇 가지 특징을 더 찾아볼 수 있다. 
좁은 골목과 가파른 계단으로 이루어져 접
근성이 좋지 않고, 노후화된 건물들과 과거
형성된 자연발생적인 도시구조가 이어진다
는 것이다. 

하지만 밀집한 도시구조와 독특한 건물 모
양은 남산동의 특징을 더 부각시킨다. 이러
한 특징은 사이트를 가장 '남산동'스러운 지
역으로 만들었다. 남산동의 특징을 고스란
히 지닌 이 사이트를 도시 컨텍스트와 잘 어
울리는 '남산동 미니 컴플렉스'로 만들고자 
한다.      
노후화된 지역을 새롭게 재생하기 위한 도
구로써 문화예술을 선택했다. 문화예술에 
관한 프로그램들은 지역주민들을 위한 커뮤
니티 역할과 소외된 동네를 활성화하는 역
할을 함께 수행하는 컨텐츠이다. 이미 문래
동과 성수동이 문화 컨텐츠를 통해 '힙'한 동
네로 거듭난 사례이다. 문화예술이라는 카
테고리 안에 아뜰리에, 갤러리, 공동작업실, 
강의실 등이 배치된다.
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도시재생 전략

프로젝트 기획 과정에서 도시재생적인 측면
에 대해 보다 집중했다. 모든 것을 부수고 새
롭게 만드는 것보다 기존의 것을 일부 유지
하고 고쳐 사용하는 것을 도시재생의 핵심 
가치로 여겼다. 또한 이러한 방법은 노후화
된 시설은 개선하면서 동네의 정체성을 지
킬 수 있는 방법이기도 하다. 
'동네 골목길을 잇고 기존 건물의 외벽을 적
극적으로 이용한다' 
목표를 달성하기 위해 세운 전략이다. 리노
베이션을 거친 기존 건물과 새로운 공간은 
남산동의 거리 풍경을 해치지 않으면서 남
산동의 거점 역할을 하게 된다.

매스 발전과정

기존 매스 형태에서 일부 건물을 해체하고 
네 방향으로 길을 연결하였고 중앙에 오픈 
스페이스를 만들었다. 이후 일부 매스들을
연결했다. 건물 사이에 투명한 유리매스를 
집어넣는 방식, 솔리드한 코어 매스를 집어
넣는 방식을 사용하였다. 마지막으로 새로
운 매스를 배치했다. 

컴플렉스의 중심, 플라자
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핵심 프로그램의 대비

가로 축을 기준으로 Public과 Private을 
구분했고 기준은 주요 도로와 주출입구
로 설정하였다. 라운지와 광장이 Public과 
Private을 이어주는 Buffer 역할을 한다. 라
운지와 광장은 프로젝트에서 가장 중요한 
프로그램이다. 앞서 말했듯이 Buffer 역할을 
하면서 가장 대비되는 형태로 존재한다.
광장은 그라운드 레벨에 위치하지만 라운지
는 옥상 위에 놓여서 하늘에 떠 있는 모습을 
가지고 있다. 또한 광장은 완전한 야외로 이
루어져 있고 라운지는 실내로 구성되어 있
다. 두 프로그램은 하나의 축선에 위치하지
만 형태/매커니즘의 차이를 통해 서로를 강
조하게 된다.
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도시재생 요소

리노베이션 프로젝트를 진행하며 총 세 가
지 요소를 이용했다. 첫번째는 기존에 존재
하던 구조물을 그대로 사용한 것이다. 사이
트 외곽 도로와 내부의 건물을 연결하던 구
름다리를 변형하여 설계에 적용하였다. 
두번째는 철거한 매스의 일부 벽을 광장의 
조경요소로 이용한 것이다. 이러한 기존 벽
은 광장의 시선을 일부 차단하며 공간을 분
할해주는 역할을 한다. 
마지막 세번째는 기존의 콘크리트와 새롭
게 타설한 콘크리트의 파사드를 함께 이용
한 것이다. 새로운 콘크리트 베이스에 패턴
을 적용하여 기존 날 것의 콘크리트가 노출
되도록 만들었다. 과거와 현재의 콘크리트
가 대비되는 모습은 기존 남산동의 모습을 
기억하게 만드는 요소가 된다.
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필지의 성격

개요

남산동 문화 일번지

대상지는 유동인구가 많은 재미로(퇴계로
20길)와 소파로가 만나는 자리에 위치한다.  
4호선 명동역에서 직선 연결되며 가까운 
위치에 버스정류장도 있다. 
북동쪽에서 출발하여 소파로로 올라갈수록 
경사가 가팔라지는 특징을 가지고 있다. 

용도
대지 위치

대지면적
건폐율
용적률
규모

복합문화시설
서울시 중구 남산동2가 25-4, 
5, 8, 18, 22, 25, 26, 27, 28
1,167㎡
52.6% (법정 60% 이하)
135% (법정 150% 이하)
지상 3층, 지하 1층

 남산

퇴계로

소
공

로

퇴
계

로
  �

�길

퇴
계

로
   �

�길

��
길

 
로

계
퇴

퇴
계

로
  �

�길

소
파

로

남산동 다문화 복합시설 계획
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Public Space

Green

디자인 컨셉

남산동의 주민 설문조사 결과 주로 거주
하는 인구는 노인인구였고 주된 방문인
구는 외국인으로 조사되었다. (코로나 이
전) 따라서 도시재생을 위해서는 거주
인구, 방문 인구를 모두 끌어들여 지역
을 활성화할 필요가 있었다. 또한 도시재
생적 측면으로 사이트가 가지고 있는 분
위기와 위요감을 해치지 않고자 기존 대
상지 건물들의 실루엣을 보존하며 설계

를 진행했고 남산의 녹이 아래까지 흘러들
어오지 않는다는 문제를 해결하고자 했다. 
이 모든것을 해결하기 위한 방법으로 프레
임을 도입했다. 프레임의 중간중간에 스킵
플로어가 생기고 그곳에 녹이 배치되어 입
체적이고 다양한 녹을 느낄 수 있다. 또한 
유리보다 더 적극적인 공간 오픈으로 쾌적
한 공간을 제공하고자 했으며 기존의 단절
된 공간을 하나로 연결할 수 있었다. 
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사용자 동선

25-4번지 리노베이션

레벨차이가 나도록 입구를 2개 배치하여 
주민과 외국인 방문객의 동선을 분리했다. 
코어는 전층을 아우르는 메인 코어와 게스
트 하우스 전용 서브 코어를 두었다. 
주민들은 주로 문학교실과 세미나, 미팅룸
을 들리고 공유주방, 다이닝, 책 BAR, 그리
고 옥상텃밭의 동선을 가지게 된다. 외국인 
방문객들은 로비에서 체크인 후 공유주방, 
다이닝에서 식사 후 책 BAR 또는 아지트에
서 시간을 보낸 후 객실로 가는 동선이다. 
따라서 모든이들의 동선이 왼쪽 다이어그
램의 가운데 커뮤니티 공간들에서 모이게 
되며 자연스럽게 다양한 만남이 이루어지
게 된다. 

25-4번지 건물은 층수와 형태, 마감 재료
(벽돌)까지 그대로 보존한 건물이다. 기존
의 음식점으로 사용되던 건물의 외양을 보
존해 게스트하우스 건물로 리노베이션 했
으며 1층의 일부분만 야외 주차장 조성을 
위해 철거되었다. 

144

Studio 10. 김혜민



주민을 위한

외국인 방문객을 위한

모두를 위한

1. 문학교실
과거에 남산동에서 문학활동을 지원하던 
역사를 계승하여 주민들을 위한 문학교실
을 제공한다. 부수 시설로 세미나실과 회의
실을 두어 재미로의 만화, 애니메이션 관련 
강의가 이루어질 수 있으며 지역 상인회의 
회의 공간을 제공한다. 

1. 아지트
한국을 장기 방문한 외국인들은 그들만의 
커뮤니티를 조성할 공간이 없다는 문제점
이 있었다. 이를 해결하기 위해 아지트 공
간을 만들어서 다양한 활동이 이루어질 수 
있는 장소를 제공한다. 
2. 루프탑 라운지
게스트 하우스 방문객들만을 위한 루프탑 
라운지 공간을 만들어 다양한 사람을 만나
기 보다는 프라이빗한 시간을 보내고 싶은 
손님들을 위한 공간도 마련하였다. 

1. 책 BAR
책 BAR는 주민과 외국인 방문객 모두를 위
한 공간으로 책을 좋아하는 사람들과 만나 
대화를 나누며 시간을 보내는 공간이다. 음
식을 먹을 수도 있으며 책만 읽는 도서관보
다는 더 자유로운 분위기이다. 
2. 오픈 키친, 오픈 다이닝
주방 시설과 용품이 준비되어 있어 요리를 
해서 음식을 먹을 수 있는 공간이다. 두 공
간은 스킵 플로어 형태로 배치돼 있어 서로 
시선이 통하게 했다. 

전면 조감도

야외 투시도

게스트하우스 아지트

책 BAR
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계획 도면

첫 번째 지하 1층 도면은 재미로에서 진입 
레벨이며, 주민들을 위한 문학교실과 세미
나실 그리고 모두가 사용할 수 있는 다이닝 
공간이 있다. 한 층 올라가면 문화시설 부
분에서는 1층이 되고, 게스트하우스를 기
준으로는 지하 1층이 된다. 주민들의 문학
교실과 회의실이 있으며 그 사이에 공용 주
방이 있다. 그 윗층은 게스트 하우스 건물
의 진입 레벨이 되며, 외국인 방문객들은

로비로 진입해 바로 외국인 커뮤니티 공간
인 아지트를 마주하게 된다. 그리고 문화 
시설 쪽은 책 BAR와 서재로 구성되어 사람
들이 가장 많이 모이는 메인 커뮤니티 공
간이 된다. 2층은 객실(2인실과 4인실)층이
며, 연결 문으로 나가면 옥상 텃밭과 루프
탑 라운지가 나온다. 3층 또한 1, 2인실 객
실로 이루어져 있고 방문객들은 루프 테라
스에서 프라이빗한 시간을 보낼 수 있다.

B1F PLAN

2F PLAN 3F PLAN

1F/B1 PLAN 1F PLAN

For Resident
For Foreigner

Core
For All
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커뮤니티 벨트
설계의 전체적인 컨셉은 '커뮤니티 벨트'로 진행하였다. 찢어진 남산동의 도시 조직을 커뮤
니티 벨트로써 이어준다는 개념이다.

밤의 커뮤니티 벨트
낮과 밤 모두 어두운 분위기를 가지고 있는 남산동 대상지에 이 건물이 들어서면서 도시를 
따스하게 밝혀주는 등불이 되어 준다.

Community Belt Namsandong
문화 예술 중심의 주거 복합 시설 계획안

Studio 10. 류영민



149

B_이면도로 A_골목길

SITE

A B

사이트 분석
 남산동 자락에 위치하고 있다. 남산 입구
와 접하는 A길과 B길에서 사이트 접근이 
가능하다 A의 경우 1.5m정도 폭의 좁은 
도로이다. 진입구는 낙후되어있어 이용자
들은 전부 골목길과 면하는 곳에 사는 주
민들이다. B의 경우에는 3.5m 내외의 이
면도로이다. 남산입구와 연결되어 있는 특
성으로 인해 많은 방문객들이 도로를 이용
해 통과하고 있음을 확인할 수 있다.

사이트의 물리적 한계
A는 물리적으로 가까운 곳에 사는 사람들
이 이용하고, B는 같은 목적을 가지고 방
문한 사람이 이용한다. 공통점을 가지고 
있다는 것은 최초의 커뮤니티가 발생할 수 
있는 가능성으로 이어진다. 그럼에도 남산
동에서 커뮤니티가 발생하지 못하는 이유
는 A/B와 같은 좁은 길들이 확장될 수 없
는 물리적인 한계 때문이다. 단면도에서 
확인할 수 있듯 옹벽과 건물로 인해 도시
조직이 절단되어 공공의 공간이 확장될 수 
없다. 단절된 도시조직을 잇고 공공의 공
간을 확장시켜주는 것이  A, B도로 사용자
들의 커뮤니티의 발생을 이끌어내고 나아
가 도시공동체를 재건할 수 있는 기회를 
가져올 수 있다.

A
B

A. 골목길 현황 사진 B. 이면도로 현황 사진

Cafe

music hall

StageOpen air cinema

Sitting area

StageOpen air cinema

Sitting area

pop up

Gallery

Gathering
Flea market

Exhibition music hall

pop up

Gallery

Bar

community garden

Cafe

music hall

pop up

Gallery

B_이면도로

A_골목길

B_이면도로

A_골목길

B_이면도로

A_골목길

B_이면도로

A_골목길
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커뮤니티 벨트
진입로 A와 B가 가지는 성격이 다르기 때
문에 각각의 오픈스페이스에서 생겨나는 
커뮤니티의 구성원들에 차이가 발생한다. 
이들 사이의 교류를 위해 중간 레벨에 특
화계획으로써 커뮤니티 벨트가 작용한다.
커뮤니티 밴드는 일종의 경사진 광장 또는 
공원의 역할을 수행하는 장치이다. 야외 전
시회/ 팝업 스토어/ 플리마켓/ 마을 행사 
등 다양한 비정기적 공공활동이 이루어지
는 공간이다. 이러한 이벤트들로 인해 서로 
다른 성격의 커뮤니티를 가진 사람들이 서
로 만나 교류가 일어날 수 있는 기회를 제
공하고 이를 통해 커뮤니티는 더욱 확장된
다.

exhibition picnic, sitting area Flea market/pop up

gathering performance open air theater

Cafe

music hall

StageOpen air cinema

Sitting area

StageOpen air cinema

Sitting area

pop up

Gallery

Gathering
Flea market

Exhibition music hall

pop up

Gallery

Bar

community garden

Cafe

music hall

pop up

Gallery

B_이면도로

A_골목길

B_이면도로

A_골목길

B_이면도로

A_골목길

B_이면도로

A_골목길

도시 조직을 이어주다
먼저 외부인들이 접근하는 B에서 시작하
여 많은 사람을 수용하는 프로그램을 최 
하부에 배치한다. 다음으로 그 위를 입체적
인 슬로프들로 이어주었다. 이 슬로프들에
는 일시적인 이벤트/프로그램들이 배치되
고 슬로프 중간에는 특화되어있는 지오메
트리를 배치하였다.
상부에서는 골목길을 확장시키면서 넓어
진 공간이 오픈스페이스/가든으로 작용한
다. 상단부에는 이어지는 도시의 맥락에 맞
춰 주거 매스가 배치된다. 복도는 사이트 
내부를 바라보는 쪽으로 배치되어 시각적
으로 교류가 일어날 수 있게 배치하였다.

Cafe

music hall

StageOpen air cinema

Sitting area

StageOpen air cinema

Sitting area

pop up

Gallery

Gathering
Flea market

Exhibition
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건물의 시퀀스
사용자는 공간을 이용하며 슬라브에 반사
되는 이미지와 보이드를 통해 강제되는 비
스듬한 비스타를 통해 상부에서 일어나는 
움직임을 느낄 수 있다. 이를 통해 사용자
는 다음 공간으로 자연스럽게 유도된다. 이
러한 장치로 상부와 하부 커뮤니티의 교류
가 증폭된다.

커뮤니티 벨트로 이어지는 남산동.
이 건축물로 인해 남산동은 물리적으로 이
어질 뿐만 아니라 시각적/ 프로그램적으로 
연결된다. 단절되어 있던 남산동의 도시조
직이 재생되며, 도시 공동체를 재건한다.

section perspective

main street view
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7000

B1F PLAN/문화예술 시설
중정을 중심으로 동그란 동선이 
형성되고, 머무르는 공간인 카
페와, 뮤직 홀은 동선에서 살짝 
벗어나 안쪽으로 배치된다, 움
직임이 있는 공간을 중정 주위
로 배치하였다. 

B1F PLAN

1F PLAN

2F PLAN

3F PLAN

1F PLAN/커뮤니티 벨트
슬로프 옆으로 평지가 되는 공
간들과 독립된 경사 공간을 특
정 이벤트들에 특화된 장소로
써 배치하였다. 특화된 공간에
서 메인으로 시작한 이벤트들이 
슬로프들로도 확장되어 나갈 수 
있도록 계획하였다.

2,3F PLAN/주거 레벨
상단부 2개층에는 주거 매스가 
독립적으로 배치된다. 복도는 
편복도 형식으로 사이트 안쪽을 
바라보는 방향으로 배치하였다. 
폭 1.8미터의 복도는 사용자들
이 집 앞 공간을 점유, 자율활동
이 일어날 수 있게 계획하였다.

거주자 전용 커뮤니티
주자들 전용의 커뮤니티 스페이
스를 상부 매스에 독점적으로 
배치하여, 거주자들 끼리의 커
뮤니티가 상단 매스에서 발생할 
수 있게 계획하였다.

Studio 10. 류영민
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community belt view

main entrance courtyard view

section perspective



남산동 봉제작업장, 공예공방 계획

대상지 내의 다수의 봉제공장
남산동 내부에는 다수의 봉제공장이 존재한
다. 이는 지도상으로는 알기 어렵지만 실제 
답사를 통해 곳곳에 다수의 봉제공장이 존
재함을 확인하였다. 이러한 봉제공장은 명
동의 거대 쇼핑지구의 뿌리로서 상대적 낮
은 지가인 남산동에 파생적으로 우후죽순 
생겨났다.

Studio 10. 부지영
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봉제작업장과 공예공방
대상지 내의 봉제공장은 접근하기 어려운 
위치에 있었으며, 휴게공간은 없었고, 봉제
공장 사람들을 위한 커뮤니티공간 또한 없
었다. 이러한 봉제공장들을 한데 모아 발주
처가 다가가기 쉽고 양지화되어있는 봉제작
업장이 되도록 한다.
이에 맞춰 외부인의 유입도 활성화 될 수 있
도록 공예공방 프로그램도 마련하였다.
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도시재생 전략:
평상_모두의 커뮤니티
자연친화적인 건물
남산동 내부에는 커뮤니티 공간이 매우 부
족하며 식생이 부족하였다. 커뮤니티 시설
의 원형을 생각해 보면 시골 동네 한적한 마
을의 슈퍼 앞 평상이 떠오른다. 이런 평상은 
특별한 약속 없이도 두런두런 담소를 나누
는 동네 주민의 커뮤니티 시설이 되곤 했다.
이제 평상은 찾아보기 어려운 물건이 되었
다. 핵가족화 되면서 마당 대신 소파가 있는 
거실이 그 자리를 차지하고 있다. 이런 실내
화가 되어있는 평상을 실외화하여 도시재생 
전략으로서 이용하고자 한다.
채움이 아니라 비움으로써 도시에 쉬었다 
갈 수 있는 쉼터와 같은 빈 공간을 제공하는 
건물이 되고자 하였다. 따라서 건물의 다양
한 레벨을 이용해 밖으로의 오픈과 더불어 
식생이 있는 평상의 공간을 주었다.

매스 발전 과정

현황의 건물에서 도시재생적 컨셉의 길을 낼 수 있게  현황의 건물 하나를 빼내어 내주었
다. 그 후, 가장 퍼블릭한 곳에 있는 매스의 높이를 낮춰주었으며 건물들 뒤편으로도 길을 
내어주었다.

: 동선

사이트 분석

AxisPublicnessView Circulation

직물의 짜임 방식과 종류

직물의 다공성을 매스에 적용

155



A - A' 단면도

HONGIK
PROJECT TITLE DATE DRAWING NO.

SCALE

DRAWN BYNOTEKEY PLAN

현 진 철 , 양 중 식

DRAWING TITLEPROFESSOR

부  지  영

1/200 (A3)

2022. 06. 14
School of Architecture

94 Wausan - ro, Mapo - gu
Seoul, 121-791, Korea

http://arch.hongik.ac.kr/

Architectural Desing (7)

Urban Regeneration

A - A' 단면도

HONGIK
PROJECT TITLE DATE DRAWING NO.

SCALE

DRAWN BYNOTEKEY PLAN

현 진 철 , 양 중 식

DRAWING TITLEPROFESSOR

부  지  영

1/200 (A3)

2022. 06. 14
School of Architecture

94 Wausan - ro, Mapo - gu
Seoul, 121-791, Korea

http://arch.hongik.ac.kr/

Architectural Desing (7)

Urban Regeneration

156

Studio 10. 부지영

>> 프로그램 및 동선

  편의점 +  HALL

  행정 사무 공간

  봉제 작업장

  교육 시설

  갤러리, 스토어 + HALL

공예 공방 프로그램

EN

EN

EN

1

2

3

4

6

5

7

00

00 : 평상공간
1 : 편의점 및 홀
2 : 행정,사무공간
3 : 갤러리 및 스토어
4 : 내부 홀
5 : 교육공간
6 : 봉제 작업장 홀
7 : 작업장 휴게실



거리에서 접근하는 평상공간

2층의 평상공간과 공방의 오프닝 데크

평상공간을 다양한 레벨에서 접근가능하게 넣어 주
었다. 실내에서도 커뮤니티공간이 형성될 수 있도
록  외부의 평상을 유리 너머로 바라보며 쉬어갈 수 
있는 계단형 평상 커뮤니티 공간을 두었다.

 
도시의 빈공간은 다양한 흐름을 만
든다. 왼편의 길은 도시적 흐름을 담
고 있으며, 그 길이 평상의 빈 공간
을 품고 있다(계단형 작은 광장과 
두개의 평상).  사람들은 이 거리를 
지나며 평상의 공간에서 휴식을 취
할수도 주변사람들과의 우연한 만
남을 일으킬 수도 있다. 
도시에 활력을 가져올 수 있는 공간
이 될 것이다. 

실내 홀의 커뮤니티공간

보이드 공간

두 동의 건물 사이 거리  

오픈형 공예공방과 커뮤니티 홀
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>> 1Floor

>> 2Floor

>> 3Floor
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직물의 다공성 입면
보이드의 공간을 강조해주기 위해서 나머지 공
간은 솔리드 입면을 만들어 주려고 하였고 솔
리드 하면서도 봉제작업장에 중요한 채광을 끌
어들일 수 있는 타공패널을 입면으로 하였다. 
프로그램이 직물과 관련있으므로 직물의 패턴
을 입면에 부여하고자하였다. 직물의 확대시 
직물은 그리드의 시스템안에서 채우고 비우는 
시스템이었다. 이런 직물의 느낌을 외부에서도 
느낄 수 있도록 직물 패턴을 타공판에 부여하
였다.

입면의 직물 다공 패턴입면 재료 다양성

타공 패널 입면이 봉제작업장에는 다양한 채광을 주고, 밤 늦게까지 일하는 경우가 많은 봉
제작업장이 외부에서 밤하늘의 별과 같이 보이는 미적 요소를 준다.

봉제작업장의 채광 봉제작업장의 밤 외관



GEOMETRICALLY-GUIDED RESIDENCE

남산의 방문객, 시각장애인

Studio 10. 연지현

남산동 시각장애인 주거시설 계획

도시재생 전략:
시각장애인 주거복합 커뮤니티 제안
협소한 골목길 확장

남산동의 골목길에는 노랑색 선이 있다. 명
동역에서 시작되어 좁은 골목길로 연결되
는 선을 따라가다 보면 곳곳에 숨겨진 맹인
교회와 시각장애인 복지시설이 나타난다. 
소파로를 따라 연장된 노란선은 남산 둘레
길과 연결된다. 남산동을 방문하는 시각장
애인들은 각각의 선들을 따라 남산을 산책
하고 복지시설의 프로그램을 체험한다. 이
처럼 남산동에는 시각장애인들을 위한 커
뮤니티시설과 프로그램이 존재한다. 그러
나 대로변이 아닌 골목길에 위치한 기존 시
설(남산쉼터)은 노후화로 인하여 인근의 주
택과 구분이 되지 않는다. 이는 시각장애인
의 커뮤니티 활동지로서 남산동의 도시구
성원이라 인식을 약화시키고, 교류의 확장
성을 저해시킨다.

밀집되고 노후화된 주거지에 위치한 남산쉼
터는 시각장애인 복지관련 업무와 함께 주
거기능이 제외된 주간보호센터 프로그램을 
운영하고있다. 대부분의 장애인복지시설이 
임시거주 프로그램을 운영하고 있고 필요한 
기능이기에 기존 남산쉼터 프로그램에 장애
인 주거기능을 삽입한 주거복합 커뮤니티를 
제안하여 노후화된 주거지를 재생하고자 한
다.
각 주거지로 진입하는 골목길은 경사도가매
우 높고 협소하다. 이를 확장 보수하여 보행
자 친화적인 골목길을 형성하고자 한다.

160160



대상지 분석

남산 쉼터 부지를 포함한 1302M^의 대지
이며 B,C,D 3방향의 골목길에서 접근이 가
능하다. 대지 내 고도 차이가 최소3.6~최대
8.1M에 이르는 급격한 경사지에 위치해 있
다. 대지의 중앙에는 폭 2M 이하의 좁은 골
목길(A)이 존재하며 노후화가 심해 보수 및 
확장이 필요하다. 차량은 D방향의 골목길
로 접근가능하며, B방향의 골목길은 남산
동내 주요도로인 재미로와 연결되어 방문
객과 문화공간의 확장가능성이 높다. C 골
목길 인근에는 명동경로당이 위치해있어 
기존 남산쉼터의 안마사 파견 프로그램을 
연결할수 있다. 그 외의 주변건물들은 대부
분 주거시설이며 대지경계선이 지켜지고 
있지않아 건물 간 밀도가 매우높은 환경이
다. 

+ 8.1 M

+ 0
+ 3.6 M

C B

A

D

A B

C D공간을 다르게 인식하다

시각장애인에게 편리한 공간을 제공하기 
위해서는 그들이 공간을 인식하고  경험하
는 방식에대한 이해가 반드시 필요하다. 시
각장애인은 공간에서 반사되는 소리와 발
에 닿는 지형의 감각으로 공간을 인식한다. 
이러한 정보들은 그들에게 하나의 nod로 
치환되고, 각각의 nod들은 연결되어 기하
학적이고 위계적인 공간으로 구성된다. 따
라서 점자블럭과 난간에 점형의정보를 삽
입하는 것 보다는, 지면의 경사도를 다르게 
하거나 nod로 인식되는 방의 모서리, 문, 
창문의 위치를 다르게 하는 것이 적절할 수
있다. 예를 들어 기존 남산둘레길이 가지고 
있는 일방향성과 평균 경사 6%에 불과한 
완만한 경사도는 아주 단순화된 노드로 치
환되고, 이는 시각장애인이 방향을 인식하
고 편하게 이용할 수 있도록 도와준다. 
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Studio 10. 연지현

B2F PLAN

2F PLAN

B1F PLAN

1F PLAN

이와같은 방식을 사용하여 기존 대상지를 
가로지르는 골목길의 경사로와 건물 내부 
복도에 경사를 주는 방식으로 공간을 쉽게 
구분하고 인식할 수 있도록 계획한다.  각각
의 공간은 경사진 선으로 연결되며 각각의 
노드는 점으로, 방은 box로 치환되어 조립
된다. 골목길 경사로에는 시각장애인 활동
프로그램과 커뮤니티 공간이 연결되고, 내
부의 경사진 복도는 주거프로그램과 연결
된다. 파사드는 점자의 구성방식을 이용하
여 원형창문이 삽입된 사각 패널로 조립된
다. 이러한 창문의 밀도와 천창을 구성하여 
전맹이 아닌 시각장애인들이 공간을 인식
하는데 밝기 차이를 이용할수 있도록 한다.

3F PLAN

162162



FL + 0

FL – 4.0

FL – 5.0

FL + 4.0

FL + 8.0

PERSPECTIVE 2F

FRONT LEFT BACK
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남산-行

남산동 문화 주거 복합 시설

포스트 코로나, 홈코노미의 시대
코로나 이후 우리의 생활은 많이 변화했다. 
코로나19 확산에 따른 실외 활동 제한으로 
집 또는 실내에서 창출하는 다양한 경제활
동들이 점차 그 규모를 키워가고 있다. 이에 
따르면 집은 단순한 주거 공간을 넘어 휴식,   
문화, 레저를 즐기는 공간으로 확대되었다.

도시재생
도시재생이란 기존의 도시가 가지고 있는 물
리적, 사회적, 경제적 문제를 치유하기 위한 
모든 행위를 일컫는다. '여행'이라는 컨셉을 
통해 도시의 활성화 및 생산성 증대, 도시의 
이미지 및 문화적 정체성의 형성, 환경생태
문제의 개선을 하고자 한다.

도시재생 전략:
사람들을 끌어들이다

남산동은 남산케이블카, 돈가스거리 등 관
광지들과 인접해있어 이를 방문하는 관광객
들이 많다. 하지만 남산동에는 관광객이 머
무를 수 있는 곳이 부족했고, 머무름과 동시
에 휴식을 즐길 수 있는 공간을 제공해 줌으
로써 단순히 경유지가 아닌 목적지로의 남
산동이 되기를 바랬다. 건물 내에서 숙박, 휴
식과 더불어 사람들이 즐길 수 있는 레저와 
체험 공간을 제공해 여유롭게 머물 수 있는 
공간을 마련한다. 마을 전체가 주체가 되어 
이 공간을 운영하고 여러 단위의 사람들이 
모일 수 있게 해 자연스럽게 도시의 활성화
를 이룰 수 있다. 
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사이트 분석
대상지인 회현동 48-7외 19필지는 가장 낮은 곳과 가장 높은 곳의 경사가 17M차이로 굉장
히 많은 편이다. 이러한 경사를 활용해 대로변쪽으로 트이는 전망과 다양한 레벨의 출입구
를 내고자 하였다. 또, 레벨 차이로 인해 생기는 두 개의 기준층을 야외계단으로 이어 대상
지 내에서의 보행이 자유롭도록 하였다. 

매스 발전과정
기본 매스는 사이트의 건폐 및 용적에 맞춰 쌓아올린 모양이다. 그 다음으로는 사이트가 가
지고 있는 축에 맞춰서 각 층의 매스들의 축을 설정하였다. 프로그램 배치에 따라 사이트의 
동서 방향으로 매스의 위치를 조정하고, 마지막으로 대지의 레벨에 맞춰 각 매스의 높낮이
를 조절해 최종 매스를 완성했다.
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두 개의 기준층
대상지 내 가파른 경사로 인해 생기는 
대지의 레벨 차를 극복하기 위해 두 개
의 메인 출입구를 두었다. 1층 출입구
로 진입해서 1-4층을 이어주는 코어
를 통해 또 다른 메인 출입구가 위치한    
4층까지 이동한다.  4층에서는 외부로 
나갈 수도 있고, 또 다를 코어를 이용해 
6층까지 이동할 수도 있다. 
또한, 각 층의 매스가 서로 맞물리면
서 생기는 옥상 공간들은 각 층에서의 
외부 테라스 및 프로그램으로 이용된
다. 3층과 6층은 숙소 이용자들을 위한   
테라스, 4층은 마을 주민과 숙박 이용
객, 그리고 관광객이 모두 이용할 수 있
는 야외 루프탑, 5층은 인피티니 풀로 
구성되어 있다. 
이러한 야외 공간들에는 기준층의     
녹지를 확장시켜 저층에서 부터 고층
까지의 흐름을 녹지로서 연결하고자 
하였다. 이는 남산동에 부족한 식생을 
보충할 수 있는 장치로도 활용된다.
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대상지 가장 높은 곳에서의 전망
대상지는 전체 남산동 사이트 중 가장 높은 곳에 위치해 있다. 또, 대상지 내에서의 레벨  
차이도 있기 때문에 건물 모든 층에서의 전망이 대로변으로 트여있다. 대로변쪽으로의 방
향으로 헬스장, 인피니티 풀, 루프탑 등의 공용 프로그램들을 배치해 이용자가 개방감을 느
낄 수 있게 하였다.

도시 재생 요소
기존 존치 건물인 회현동 48-7의 건물은 소공로에서 바라보았을 때 개방감 있는 입면과 화
사한 느낌이 컸다. 이러한 요소를 활용한다면 사람들의 이목을 끌 수 있을 것이라고 생각했
고, 기존 건물의 느낌을 그대로 가져가면서 그에 맞게 다른 매스들의 입면 및 색채를 조절
해 통일감이 느껴질 수 있도록 하였다.
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fLow into Library

남산동 공공도서관 계획

커뮤니티, 문화교육시설의 부재
대상지 남산동은 주민을 위한 커뮤니티, 노
인을 위한 복지시설, 어린이를 위한 시설들
이 부족했다. 주민들이 목적없이 머물 수 있
는 시설이 부족했다. 퇴계로 18길에는 커뮤
니티 시설이 전혀 없었으며, 남산 케이블카
에서 내려오는 사람들의 흐름을 이어줄 녹
지 공간도 없었다. 

공공보행로, 공지의 부재
대상지 남산동은 건물과 건물, 그리고 도로
와 건물간의 이격거리도 없이 답답한 성격
을 보이고 있다. 선정한 대상지의 경우, 보행
자 도로가 전혀 없으며 퇴계로 18길,  소공
로 6길에 차도와 보행자 흐름이 경계없이 합
쳐진 모습이었다. 공지와 공공보행로가 필
요한 것으로 판단된다.

대상지 성격
선정한 대상지는 퇴계로 18길과 소공로 6길
의 교차로와 면하는 곳으로, 차량진입이 가
능한 도로 두개와 도보로만 진입이 가능한 
계단도로 하나로 접근 가능하다. 명동역과 
남산의 중간에 위치하고 명동역에서 접근하
는 사람들이 바로 시각적 접근이  가능하다.

SITE
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로
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�길

소공로 �길

계
단

도
로

차
량

진
입
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능

차량진입가능
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1. Basic Mass 2. Subtraction for Public Space 3. Subtraction for 
   Book/Community Stand

4. Set-back/Extrude for Dynamism 5. Slanted Roof for Sunlight

단면투시도- 북 스탠드

도시재생 전략:
부재한 시설 도입 - 공공도서관
공공보행로 확장  - 커뮤니티 스탠드
대상지에 필요하지만, 시설을 도입하는 전
략과 대상지에 부족한 공공보행시설을 확장
하는 전략 두가지를 적용했다. 지역거점 커
뮤니티 시설로서 역할을 하는 공공도서관은 
부족했던 공공/커뮤니티/교육문화시설을 
보완한다. 그리고 남산동 주민들이 목적없
이 머물 수 있는 공간을 제공한다. 

커뮤니티 스탠드는 퇴계로 18길/소공로 6길
과 이격거리 및 보행로 없이 면하고 있던 현
황에서 공공보행로 및 공지를 확장한다. 커
뮤니티 스탠드는 명동역에서의 사람들 흐름
을 유입시킬 수 있는 요소로, 도서관 내외부
의 경계를 허무는 커뮤니티 공간으로의 역
할도 한다.  

'책' 안으로, 아래로
책 표지를 건물의 지붕으로 생각했을 때, 제
안하고자 하는 남산동 공공도서관의 입면은 
책 한권을 폈을 때의 모습과 유사하다. 도서
관 이용객들이 마치 책 내부로, 표지 아래로 
흘러들어가는 듯한 모습을 상상할  수 있다. 
입면에 사용한 수직 방향성을 가진 wood 
louver와 panel 역시 책 내지의 모습과 유
사하다. 책이 있는 책으로 흘러들어가는 도
서관을 제안한다.

A BOOK INTO THE BOOK

OPEN A BOOK UNDER THE BOOK
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책장 모듈의 반복으로 구성된 도서관
도서관에 필요한 자료실, 학습실, 열람실이 
벽으로 실 구획이 되는 것이 아닌, 책장 모듈
의 반복으로 복도로 연결되는 통로와 벽을 
구성한다. 1-3층까지 모두 자료열람실이 배
치되고, 주출입구로 들어와 북 스탠드를 시
작으로 도서관 흐름이 이어진다. 도서관 흐
름 동선을 의도적으로 북 스탠드 쪽으로 집
중시키고자 한다. 1층 주출입구로 들어와서 
책을 고른 후, 들어오면서 인지되었던 북 스
탠드로 가서 자연스럽게 도서관 동선을 유
도한다. 2층 공유작업실, 3층 자율학습실 역
시 책장 모듈을 통해 공간구획이 이루어지
기 때문에 사람들의 자유로운 흐름이 발생
할 수 있다. 

도시의 흐름을 유입하는 커뮤니티/북스탠드
1. 커뮤니티 스탠드 - 외부 흐름
퇴계로18길/소공로6길 교차로에서 바로 접
근이 가능한 곳에 위치하여, 목적없이 방문
이 가능한 동선을 유도한다. 교차로에서 시
각적으로 바로 접근이 가능하여, 목적없이 
지나가는 사람들의 흐름을 유입할 수 있다. 
외부의 커뮤니티 스탠드는 퇴계로 18길과 
면하는 공공보행로이자 모두가 이용가능한 
커뮤니티 시설이다. 커튼월 입면을 사이로 
커뮤니티 스탠드에서 내부의 북 스탠드를 
의도적으로 보여주며 내부로의 흐름을 유도
한다. 중간에 출입구를 두어 주출입구나 부
출입구로 불필요한 동선없이 바로 진출입이 
가능하다. 
2. 북 스탠드 - 내부 흐름
내부 도서관 흐름의 시작점으로, 자유롭게 
책을 읽거나 커뮤니티가 이루어지는 공간이
다. 1-3층까지의 보이드, 경사지붕의 천창을 
통한 채광유입으로 가장 오픈된 도서관의 
핵심 공간이다. 자료공간과 열람공간이 책
장 모듈로 구성되고, 이용객들의 흐름이 가
장 유동적으로 일어나는 곳이다. 

커뮤니티 스탠드(외부)에서 바라본 북 스탠드(내부)

TYPE A.
(OPEN)

TYPE B.
(CLOSED)

1,500
600

300
300

400

400

1,500
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E.L+57.00

부출입구
E.L+56.90

자료이용시설
모든 층에 자료열람공간을 
배치하고 1-3층을 수직적
으로 연결하는 북 스탠드
를 통해 Library Floating 
Zone을 형성한다. 이 곳에
서는 자료공간과 열람공간
의 뚜렷하지 않아 하나의 
공간처럼 느껴진다.
교육문화시설
거주민/외부인 모두를 위
한 공간으로, 2층의 공유작
업실과 강의실에 해당한다. 
연령층별 프로그램을 제공
한다. 
야외공간
커뮤니티 스탠드의 흐름이 
다시 도서관 내부로 이어
지는 야외광장으로, 남산을 
제외하고는 부재한 녹지공
간을 제공한다. 모두를 위
한 쉼터가 된다.  

북 스탠드 - 내부흐름

1층 평면도

2층 평면도
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북 스탠드

입면 계획 - 3 Layer
퇴계로 18길/소공로 6길의 교차로와 본 대
상지가 면하는 부분은 북서향으로, 채광이 
좋지 않다. 따라서 커튼월 시스템을 통해 최
대한 적극적으로 채광을 유입하고자 했다. 
그 다음으로 wood louver를 통해 반투명
한 공간을 의도하였다. 마지막으로 wood 
panel을 통해 solid한 공간을 표현하고자 
했다. louver와 panel 모두 수직으로 배치
하여 책의 옆면에서 내지를 형상화했다. 남
동측의 코어와 면하는 외벽은 벽돌로 마감
하였다. 이는 퇴계로 18길에 위치한 현황
건물들에 많이 사용된 벽돌의 흐름을 가져
온 것이다. 북, 서측면도는 교차로와 면하
여 접근성이 높기 때문에 louver와 panel을 
dynamic하게 배치하였다. 
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 남산은 서울의 중심 산지로 넓은 영역이 공원화 되어 동서남북의 주변 조직들을 분할한다. 때문에 주변의 후암동, 

이태원동, 한남동, 옥수동, 다산동, 필동, 명동, 회현동은 각각 성격이 분명하게 나뉜다. 하지만 남산 경계를 따라 걸으면 

이들이 하나의 연이어진 풍경으로 인식되는데 이 점은 남산의 장소성이기도 하다. 한편 남산 주변 동네에서 

남산공원으로의 보행접근은 좁고 가파르고 경로가 복잡한 주거지 내 골목길을 통하게 되어있어 쉽지 않다. 이는 

남산공원과 주변 도시조직과의 현 관계가 단절적임을 암시한다.

 2022년 1학기 홍익대학교 건축학과 4학년 건축설계 스튜디오는 남산공원과의 관계 개선을 통한 주변 동네들의 

도시재생을 시도하였다.

홍익대학교 건축학과 남산 도시재생 스튜디오

필동   예장동   후암동   이태원 2동   동자동과 후암동   남대문로 5가와 후암동   다산동   회현동   용산 2가동   남산동
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