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Abstract

Building Form Regulations in
Public Law: a comparative
study of regulations i1n the

United States and Korea

Gyuhyeon Sim
School of Law
The Graduate School

Seoul National University

Existing researches on zoning regulations have mostly focused on
regulatory control over land use and development. Urban planning
regulations(including zoning regulations) on buildings, however, can
be subdivided into use regulations and form regulations. This study
aims to initiate a legal discourse on the form regulations which have
been largely neglected in legal studies. The study also provides a
comparative focus on the form regulations in the United States, of
which zoning regulations have been highly influential in the

establishment and development of land use regulations in Korea.

,94,



Form regulations can be categorized into bulk regulations, which
control how much space a building can occupy, and design
regulations.  Categorizing form  regulations 1s essential In
understanding the intricate web of various form regulations that have
been codified in a rather unstructured way. There is no definite
answer on how to regulate building forms as the matter is largely up
to legislative discretion. Nevertheless, a more carefully designed
regulatory approach seems desirable in order to achieve a better

planning control over building forms.

keywords : Building Regulations, Urban Planning, Building
Forms, Land Use, Zoning, Form-Based Codes
Student Number : 2019-24802

— 95 — _.-:l.\,\__i -tl-.:' T



	제 1 장 서론
	제 1 절 연구의 배경
	제 2 절 연구의 목적과 범위
	제 2 장 형태규제의 의의
	제 1 절 서설
	제 2 절 도시계획의 개념과 의의
	I. 도시계획의 의의
	1. 법적 개념화의 한계
	2. 도시계획의 구성요소
	3. 도시계획의 법적 의의

	II. 도시계획의 내용
	1. 건축단위의 설정
	2. 건축허용성의 부여
	3. 토지이용용도의 지정
	4. 건축허가요건의 통제
	5. 기반시설의 설치


	제 3
	도시계획수단으로서 형태규제
	I. 형태규제의 개념과 의의
	1. 도시계획의 종류
	2. 형태규제의 유형

	II. 형태규제의 도시계획적 기능
	1. 형태규제의 적용대상
	2. 형태규제의 작용국면
	3. 개별 도시계획수단과의 관계


	제 3
	한·미 형태규제 개관
	제 1 절 한국 도시계획법제상 형태규제
	I. 도시계획의 법적 규율
	1. 개요
	2. 국토기본법과 국토계획법
	3. 건축경찰법
	4. 개발사업법
	5. 기반시설의 설치·관리에 관한 법률
	6. 지방자치단체의 자치법규
	7. 기타 관련 법령상의 규제

	II. 형태규제의 방식과 내용
	1. 규제의 방식
	2. 규제의 내용


	제 2 절 미국 도시계획법제상 형태규제
	I. 미국의 도시계획법제 개관
	1. 미국의 법령체계
	2. 도시계획 관련 법령의 규제체계

	II. 조닝(Zoning) 기반의 도시계획
	1. 조닝의 개념
	2. 조닝제도의 연혁
	3. 조닝의 종류
	4. 도시종합계획(Master Plan)과 조닝의 관계

	III. 미국 도시계획법제상 형태규제
	1. 개요
	2. 뉴욕시의 사례
	3. 마이애미시의 사례
	4. 휴스턴시의 사례


	제 3 절 소결: 형태규제의 다양성
	제 4 장 건축물의 크기규제
	제 1 절 서설
	제 2 절 면적규제
	I. 면적규제의 내용
	II. 건축단위의 크기
	1. 건축단위의 의의
	2. 한국과 미국의 건축단위 규율의 차이

	III. 건폐율
	1. 건폐율의 개념과 의의
	2. 건폐율의 연혁
	3. 건폐율의 산정
	4. 건폐율의 규율 체계
	5. 건폐율의 기능

	IV. 용적률
	1. 용적률의 개념과 의의
	2. 용적률의 연혁
	3. 용적률의 산정
	4. 용적률의 기능

	V. 공지(空地)의 확보를 위한 규제
	1. 공지의 개념
	2. 공지의 규제 필요성
	3. 건축선의 제한
	4. 대지 안의 공지
	5. 공지 규제의 문제점


	제 3 절 높이규제
	I. 개요
	II. 수직길이규제
	1. 절대고제한
	2. 일조 등의 확보를 위한 높이제한

	II. 수직길이를 직접 제한하지 않는 높이규제
	1. 층수규제
	2. 사선규제와 천공노출면
	3. 용적률과 건폐율


	제 4 절 미국의 규제사례와 시사점
	1. 크기규제의 규제 방식
	2. 총량규제의 도입 가능성

	제 5 장 건축물의 형상규제
	제 1 절 건축물 형상규제의 개념과 의의
	I. 형상규제의 의의
	II. 형상규제의 개념
	1. 개념정의
	2. 형상규제와 크기규제의 관계


	제 2 절 형상규제의 내용
	I. 환경적 요소에 관한 규제
	1. 규제의 목적
	2. 주변환경과의 조화
	3. 관련 도시계획 및 상위계획과의 관계
	II. 심미적 요소에 관한 규제
	1. 심미규제
	2. 경관규제 

	III. 기능적 요소에 관한 규제


	제 3 절 미국의 형태기반코드(Form-Based Codes)
	1. 형태기반코드의 도입 배경
	2. 형태기반 규제의 특성

	제 6 장 결론
	참고문헌
	Abstract


<startpage>10
제 1 장 서론 1
제 1 절 연구의 배경 1
제 2 절 연구의 목적과 범위 2
제 2 장 형태규제의 의의 3
제 1 절 서설 3
제 2 절 도시계획의 개념과 의의 4
    I. 도시계획의 의의 4
       1. 법적 개념화의 한계 4
       2. 도시계획의 구성요소 7
       3. 도시계획의 법적 의의 7
    II. 도시계획의 내용 8
       1. 건축단위의 설정 8
       2. 건축허용성의 부여 9
       3. 토지이용용도의 지정 10
       4. 건축허가요건의 통제 11
       5. 기반시설의 설치 11
제 3 절
도시계획수단으로서 형태규제 12
    I. 형태규제의 개념과 의의 12
       1. 도시계획의 종류 12
       2. 형태규제의 유형 14
    II. 형태규제의 도시계획적 기능 15
       1. 형태규제의 적용대상 15
       2. 형태규제의 작용국면 15
       3. 개별 도시계획수단과의 관계 16
제 3 장
한·미 형태규제 개관 17
제 1 절 한국 도시계획법제상 형태규제 17
    I. 도시계획의 법적 규율 17
       1. 개요 17
       2. 국토기본법과 국토계획법 17
       3. 건축경찰법 18
       4. 개발사업법 19
       5. 기반시설의 설치·관리에 관한 법률 19
       6. 지방자치단체의 자치법규 20
       7. 기타 관련 법령상의 규제 21
    II. 형태규제의 방식과 내용 22
       1. 규제의 방식 22
       2. 규제의 내용 23
제 2 절 미국 도시계획법제상 형태규제 26
    I. 미국의 도시계획법제 개관 26
       1. 미국의 법령체계 26
       2. 도시계획 관련 법령의 규제체계 28
    II. 조닝(Zoning) 기반의 도시계획 31
       1. 조닝의 개념 31
       2. 조닝제도의 연혁 32
       3. 조닝의 종류 35
       4. 도시종합계획(Master Plan)과 조닝의 관계 39
    III. 미국 도시계획법제상 형태규제 40
       1. 개요 40
       2. 뉴욕시의 사례 41
       3. 마이애미시의 사례 43
       4. 휴스턴시의 사례 46
제 3 절 소결: 형태규제의 다양성 47
제 4 장 건축물의 크기규제 48
제 1 절 서설 48
제 2 절 면적규제 49
    I. 면적규제의 내용 49
    II. 건축단위의 크기 50
       1. 건축단위의 의의 50
       2. 한국과 미국의 건축단위 규율의 차이 51
    III. 건폐율 53
       1. 건폐율의 개념과 의의 53
       2. 건폐율의 연혁 54
       3. 건폐율의 산정 56
       4. 건폐율의 규율 체계 58
       5. 건폐율의 기능 59
    IV. 용적률 60
       1. 용적률의 개념과 의의 60
       2. 용적률의 연혁 61
       3. 용적률의 산정 62
       4. 용적률의 기능 63
    V. 공지(空地)의 확보를 위한 규제 64
       1. 공지의 개념 64
       2. 공지의 규제 필요성 65
       3. 건축선의 제한 65
       4. 대지 안의 공지 66
       5. 공지 규제의 문제점 69
제 3 절 높이규제 71
    I. 개요 71
    II. 수직길이규제 71
       1. 절대고제한 71
       2. 일조 등의 확보를 위한 높이제한 73
    II. 수직길이를 직접 제한하지 않는 높이규제 74
       1. 층수규제 74
       2. 사선규제와 천공노출면 75
       3. 용적률과 건폐율 75
제 4 절 미국의 규제사례와 시사점 76
       1. 크기규제의 규제 방식 75
       2. 총량규제의 도입 가능성 77
제 5 장 건축물의 형상규제 78
제 1 절 건축물 형상규제의 개념과 의의 78
    I. 형상규제의 의의 78
    II. 형상규제의 개념 79
       1. 개념정의 79
       2. 형상규제와 크기규제의 관계 79
제 2 절 형상규제의 내용 81
  I. 환경적 요소에 관한 규제 81
       1. 규제의 목적 81
       2. 주변환경과의 조화 81
       3. 관련 도시계획 및 상위계획과의 관계 84
    II. 심미적 요소에 관한 규제 85
       1. 심미규제 85
       2. 경관규제  86
    III. 기능적 요소에 관한 규제 87
제 3 절 미국의 형태기반코드(Form-Based Codes) 검토87
       1. 형태기반코드의 도입 배경 87
       2. 형태기반 규제의 특성 88
제 6 장 결론 90
참고문헌 91
Abstract 94
</body>

