
Construction Mangement
Value Engineering

Construction Plan

BIM

VE 개요

VE 실행단계

VE 준비단계 VE 분석단계
발주자 요구사항

VE팀 구성 

커뮤니티의 중심 “도서관” 으로, 

전통적 책 읽기를 장려하고 디지털�미디어 자료도 제공하는

미래형 스마트 도서관

발주처

서울특별시

발주처

서울특별시 건설사업관리 전문가

이현종 교수

BIM 전문가

이상훈 교수VE & CM 

온고지신 건축사사무소

VE 리더

이유진
BIM 리더

신은항

VE 팀원

박태관
VE 팀원

김철현
BIM 팀원

강수빈
BIM 팀원

황현지

VE 팀원

박우택
VE 팀원

김지민

•
•
•
•

팀 규칙 (Ground Rule) VE 공통점

•
•
•
•

모든 회의 내용은 기록한다.
시간약속을 철저허 지킨다.
팀원 간 상호존중을 실시한다.
적극적으로 의사표현을 진행한다.

본 VE에 명확한 목표를 갖고 있다.
능동적인 참여의식을 갖고 있다.
VE에 대한 열정을 갖고 있다.에
창의적인 의견을 제시한다.

정보수집

중점관리대상 선정

서울특별시 문화본부 (문화시설과)서울시립도서관 (서대문) 과업내용서
사업 배포 자료

서울특별시 문화본부 (문화시설과)서울시립도서관 (서대문) 조성 설계 용역

(사)한국VE연구원건설 VE전문가 기본과정

VE 지침서 동일건축건축VE이론과 실무

동일건축건축VE 품질개선 실무

LH공사VE 사례집 VE 

착수순위 결정표
활용

중점관리대상 후보

1. 창작동 캔틸레버 가새 시공 보강

2. 창작동 공간의 가변성 확보

3. 옥상녹화의 휴식연계성과 구체적 계획 확보

4. 순환형 열람실의 기능 귿대화

4번. 순환형 열람실의
기능 극대화로 선정

사업 배포 자료 VE 제안서VE 지침서

출처참고자료구분

쾌적한 독서환경을 제공한다

자연재광을 조절한다.

심미성을 높인다.

인공조명 밝기를 변화시킨다.

공간을 연결한다.

사람을 끌어들인다.

최적의 동선을 만든다.

조닝을 나눈다.

공사비를 저감한다.

공간효율을 개선한다.

내화성능을 확보한다.

구조체의 안정성을 확보한다.

피난로를 확보한다.

공기질을 개선한다.

개방감을 제공한다.

내부공간들을 연계한다.

경제성을 확보한다.

사용자의 안전성을 확보한다.

중점 개선 대상 기능선정
공사비를 저감한다.

사용자의 안전을 확보한다.
기법

F0

F11

F12

F13

F21

F22

F23

F24

F31

F32

F41

F42

F43

F44

F1

F2

F3

F4

F31. 

F4

QEM/FD 

기능분석

•

•

품질모델 경제성

유지관리성

친환경성

안전성

내구성

쾌적성

편의성심미성

창의성

가변성

시공성

공공성

기능성

VE 팀사용자발주자

0.30.30.4

14개의 성능 중 상위 6개
경제성, 유지관리성, 안전성,

내구성, 쾌적성, 시공성
요구성능항목 선정

아이디어 창출
A : 경제성 B : 유지관리성C : 안전성 D : 내구성 E : 쾌적성 F : 시공성 

기능 아이디어

저렴한 재료를 사용한다.

작업을 생략화 한다.

연결방법이 쉬운 공법을 선정한다.

자재의 크기를 모듈화 한다.

효율적인 공정표를 작성한다.

재사용이 가능한 재료를 사용한다.

현장 감독을 체계적으로 한다.

노무자의 숙련도 영향이 적은 공법을
사용한다.

현장관리인을 두어
작업의 효율성을 높인다.

린 건설을 적용한다.

건설 폐기물을 최소화 한다.

팀워크를 높인다.

합계A

F31.
공사비를
저감한다.

B C D E F

5 2 2 2 2 2

5 5 1 2 5 2

3 3 2 2 25

4 4 2 3 2 3

2 3 2 4 24

4 5 3 2 2 2

3 5 2 4 32

2 3 2 3 33

3 3 2 3 34

3 2 3 3 2 3

15

20

17

18

17

18

19

16

2 3 3 2 3 4 17

18

16

5 3 2 3 2 194

기능 아이디어

가벽을 설치한다.

유리벽을 설치한다.

안전망을 설치한다.

둥근모서리 책장을 설치한다.

계단의 너비를 늘린다.

난간 앞에 책상을 설치한다.

센서를 활용한다.

최대 수용가능 인원을 정한다.

실내 인공조명을 활용한다.

피난로 시인성을 높인다.

합계A

F4.
사용자의
안전성을
확보한다.

B C D E F

3 3 1 1 3 4

2 2 2 4 42

2 3 2 2 2 2

3 3 1 2 43

2 3 3 3 2 3

2 3 1 3 32

2 1 3 2 3 2

4 4 4 4 12

2 2 4 2 4 3

15

16

13

16

16

14

13

4 3 4 3 1 4 19

피난 대피도를 게시한다. 3 4 4 3 3 3 20

19

17

대안평가

B.유지관리성

A.경제성

D.내구성

C.안전성

F. 시공성

E.쾌적성

A - 4

C - 2

C / D

F - 4

A - 2

D - 3

C - 3

F - 2

A - 3

B / E

F - 2

A - 4

F - 4
A - 2

D - 3

332323
원안

2.811.020.060.270.470.040.95

533345
대안 1

4.311.700.060.400.47

F31. 공사비를 저감한다.

캔틸레버보 시공법을 개선한다.

B.유지관리성

A.경제성

D.내구성

C.안전성

F. 시공성

E.쾌적성

B - 2

C - 3

C - 2

E - 2

E / F

C - 3

B / D

C - 3

F - 2

A - 3

E - 2

C - 2

A - 2

B - 2
A - 3 

F4. 사용자의 안전성을 확보한다.

난간을 개선한다.

332324

ABCDEF ABCDEF

원안
2.540.680.420.740.080.280.34

0.091.59 0.140.17

214312
대안 1

대안 2 대안 2

2.460.450.141.480.08

431334

4.351.360.060.130.470.061.27 0.710.25

244253

3.510.450.571.480.05

대안원안

Half PC Slab시스템 동바리구분

개요도

특징

LCC 분석 

VE 제안서

F31. 공사비를 저감한다.

캔틸래버보의 시공법을 개선한다.

F4. 사용자의 안전을 확보한다.
난간을 개선한다.

LCC분석표 : 캔틸레버보의 시공법을 개선한다.

대안2대안1원안사용연수 : 40년

데크 플레이트Half PC Slab시스템 동바리

310,621265,962276,768총 초기투자비용 (천원)

---총 보수교체비

310,621265,962276,768생애주기비용 총 합계 (천원)

+ 33,853- 10,806-증감액 (천원)

------현재가치계수년교체매각비용
----4204750.8845년
----371475 0.78210년
----328 475 0.69115년
----290 475 0.61120년
----6,947 12,848 0.54125년
----227 4750.47830년
----2014750.42335년
----1774750.37440년

LCC분석표 : 난간을 개선한다.
원안할인율 : 2.49%사용연수 : 40년

커브 유리 난간와이어 난간철제 난간
현재가치예상금액현재가치예상금액현재가치예상금액
24,02524,025 19,41319,41318,18518,185초기투자비 (천원)
24,025 19,41318,185총 초기투자비용(천원)

--4,1496,786--0.61120년앵커교체 --2,5376,786--0.37440년
2,5444,1611,4701,881--0.78210년

핸드레일교체 1,555 4,1611,1501,881--0.61120년
3,2534,1618991,881--0.47830년
2,544 4,1617031,881--0.37440년
9,898-10,910-8,965총 보수교체비
33,923-41,234-27,150생애주기비용합계
-6,773-14,084-생애주기비용절감액

가치향상효과
대안원안
4.342.50성능점수 ( F )
0.961Cost 비율 ( C )

4.522.50가치점수 ( V )

173% 성능향상도 ( % ) 
180%가치향상도 ( % )

생애주기비용 (LCC) 증감 생애주기비용 (LCC) 증감

대안원안
265,962276,768초기투자비 (천원) 

--유지관리비 (천원) 
265,962276,768총 LCC (천원)

-10,806증감액 (천원) 
- 4%증감률 (%)

초기투자비 (천원) 
유지관리비 (천원) 

총 LCC (천원)
증감액 (천원) 
증감률 (%)

가치 혁신형

V = F ↑/C ↓
유형

Half PC Slab 사용제안명

공사비를 저감한다 . 기능

-1

0

1

2

원안 대안

성능향상도 가치향상도 LCC 증감률

기능강조형

V = F ↑/ C ↑
유형

커브 유리 난간제안명

사용자의 안전을 확보한다 . 기능

대안원안

커브 유리 난간철제난간구분

개요도

특징

가치향상효과

대안원안
3.542.57성능점수 ( F )
1.251상대 LCC ( C )
2.832.57가치점수 ( V )

138% 성능향상도 ( % ) 
110% 가치향상도 ( % )

대안원안
24,02518,185
9,8988,965

33,92327,150
+ 6,773

+ 1.25%  

0.5

1

1.5

원안 대안

성능향상도 가치향상도 LCC 증감률

대안2대안1

철제는 도장을 주기적으로 해야하는 번거로움
대안은 끝부분에 커브를 주어 안전성 확보

전체 난간이 강화유리로 이뤄져 개방감 획득

대안 적용 시 동바리가 불필요

최상층 pc적용 시 하층부와 동시 시공 가능해 공기 단축 효과

녹막이 및
페인트칠 비용

※ 시공방법에는 따로 유지보수비가 들지 않아
총 LCC비용에는 초기투자비용(해체비용이 포함된 가격)만 해당 

 

품질관리

ISSUEIMAGE

2층X4-Y5,

4층X5-Y3 

보의 춤이 깊어

유리와 간섭

1. 커튼월 및 유리 간섭 확인

2. 

3. 간섭 종류별 그룹화 후 보고서 작성

4. 담당자에게 전달

물량산출 결론
기둥 재료 수량 산출 벽 재료 수량 산출 바닥 재료 수량 산출

LCC 물량산출에 활용

VE
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BIM
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 각 간섭 개별 확인 진행

간섭체크를
통해 품질 향상

공기 , 공사비 비교로
도출된 대안 입증

중점관리대상의 가치 향상

순환형열람실 시공법

173% 
성능

향상도

180 %
가치

향상도

순환형열람실 난간

138% 
성능

향상도

110% 
가치

향상도

공사 개요
내용구분

서울시립도서관 건립사업사업명

서울특별시발주자

서울특별시 서대문구 북가좌동 479현장위치

지하 1층, 지상 6층건축규모

3,486.8 대지면적

9,003 연면적

철근콘크리트 구조구조

2024년 2월 –2025년공사기간

시공 계획목표 

공사비용 절감

공사기간 단축
공사 준비 토공사 골조공사 마감공사 설비공사 조경공사

터파기 매트 기초 공사 지붕 공사
기계 및

전기 공사
조경 및

포장공사

공통 가설 공사 창호 및 
유리공사

흙막이
철근콘크리트

공사
내 �외장
마감공사

전체공사 공정계획

중점관리대상 선정
1. 시공의 어려움

와이어 시공으로 3F, 4F 의 캔틸레버보에 장력을 주기 위해서 최상층 부터 시공을 해야함

2. 공사기간 증가
순환형 열람실은 저층부터 순차적으로 양생한뒤 와이어로 
연결해야 하기 때문에 공사기간이 증가함

최상층에 한하여 
Half PC Slab 사용

시공상세계획
Half PC 4F - 6F 캔틸레버보 시공순서

타설 양생

1일 1일 4일

하프PC
조립

6층

PC조립
대기

타설 양생 유로폼 해체

1일 1일 4일 2일

동바리
설치

유로폼
조립

배근

1일 1.5일 1일

4층

타설 양생 유로폼 해체

1일 4일 2일

동바리
설치

유로폼
조립

배근

1일 1.5일 1일

5층

4층 콘크리트
6층 하프 PC타설

4층, 6층 슬라브
와이어로 연결

5층 슬라브
콘크리트 타설

5층, 6층 슬라브
와이어로 연결

2024
골조공사

12111098
45일지하층

27일1F 기둥/벽
21일2F 기둥/벽

20일3F
18일4F

골조공사 공정표

총 골조
공사기간  253= =일192일 + 61일

20252024Half PC slab
골조공사 112

28일5F
11일4일순환형 3F

11일순환형 5F

13일순환형 4F

20일6F

242일192일 + 50일

20252024시스템 동바리
골조공사 2112

34일5F

15일순환형 3F

13일순환형 4F

20일6F

원안 vs. 개선안 공사기간 비교

시스템 동바리 : 4F(순환형 열람실) ~ RF Half PC : 4F(순환형 열람실) ~ RF

원안

총 공사기간 193일
순환형열람실 골조

공사기간 62일

약 5.2 %
공사기간 단축

공사기간 산정
개선안

총 공사기간 183일
순환형열람실

골조공사기간 52일

원안. 시스템 동바리
4~6층 RC 공사비

276,768 (천원)

약 1천만원
공사비용 감축

대안. Half PC Slab
4~5층 RC 공사비

6층 Half PC 공사비
265,962 (천원)


