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기존의 건설, 건축분야에서의 정보는 기호적 언어와 2차원 기반의

도면 정보체계를 통해 표현되었지만, BIM 기술을 통해 건물의 실

제형상과정보를가지는 3차원기반의정보체계로의변화와함께

컴퓨터 데이터베이스 내에서 다음의 [그림 1]과 같이 프로젝트에

포함된 모든 정보를 저장하고, 다양한 형태로 필요에 따라 정보를

표현할수있게변화하고있다. 

BIM은 Building Information Modeling의 약자로 초기 개념설계에

서 유지관리 단계 까지 건물의 전 생명주기 동안 다양한 분야에서

적용되는모든정보를생산하고관리하는기술이라할수있다. 따

라서 BIM 기술을적용할경우건축분야에서생산되는다양한정보

들을좀더효율적으로활용할수있으며, 다양한장점들이구체화

되고있는바국내외에서다양한접근을통해 BIM 적용에노력하고

있는실정이다. 

BIM의 정의에 있어서, BIM이 디지털 툴이나 플랫폼인지, 아니면

상위 개념 인지에 대하여 아직도 많은 논의가 있지만 일반적인 견

현재 많은 분야에서 디지털이라는 수식어를 사용하는데 건축계에서도 디지털 아키텍처라는 용어의 사용이 보편화되고 있다. 그러나 현

재까지 사용되어온 3차원 툴들은 Computer-Aided Design 이라는 인텔리전트 의미보다는 단순 반복의 Computer-Aided Drafting

이 적합한 것으로 보여 진다.

2D 또는 3D기반의 디지털 툴은 빌딩객체를 단지 그래픽 기하요소들(선, 곡선, 호, 원 등)로만 표현하여 왔다. 이는 AEC 산업계에서 디지

털 툴 사용 이전의 수작업 도면 작성과 구분 될 수 있는 컴퓨터를 이용한 자동화 및 지능화를 부가하는 것에는 만족스럽지 못했다. 이러

한 문제는 디지털 툴 작업을 단지 도면의 생성이라는 기능으로 한정시켰고, 동일한 건물의 분리된 평면, 입면, 단면, 상세들을 따로따로

작성해야 하고 디자인이 수정되었을 때, 기 작성된 모든 도면을 수정해야 하는 시간 소모적인 작업이며, 디지털화로 기대되는 정밀함과

오류의 극복에 많은 문제를 내포하고 있다. 

이러한 문제에 대응하는 개념으로서 최근에 BIM 기술이 AEC(Architecture, Engineering, and Construction) 산업계에 적용되기 시

작하였다. BIM은 지능적인 빌딩 객체들(벽, 슬라브, 창, 문, 지붕, 계단 등)이 각각의 속성(기능, 구조, 용도)을 표현하며, 서로의 관계를

인지하여, 건물의 변경 요소들을 즉시 반영한다. 이를 통하여, BIM은 건물 생산의 전 과정(설계, 시공, 사후관리)에서 빠르고, 저렴하며,

질 좋은 건물을 생산 할 수 있게 해준다.

1. BIM의 정의
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[그림 1] AIA의 BIM 개념 (AEC Infosystems, Graphisoft)
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해는 BIM을 툴이나 플랫폼 보다는 상위개념으로 보는 게 옳다고

보며, 이러한 이유로는 BIM 에서 각각의 단어에 다음과 같은 의미

가있기때문이다.

Building - 대상건물의전생명주기(설계, 시공, 운영및관리)

Information - 대상건물의전생명주기에포함된모든정보

Modeling - 전 생명주기에 포함된 모든 정보를 생산, 관리, 출판을

제공하는통합도구및플랫폼

BIM은 모든 빌딩 객체들 내에 특성, 관계, 정보가 모델 데이터를

이용한 시뮬레이션 또는 계산에 의해 얻을 수 있기 때문에 풍부한

모델로 간주된다. BIM에서 모든 객체들은 자체 속성들에 의해 식

별 및 표현되며 이러한 속성들은 객체들을 정의하는 기본적인 특

성이다. 

속성들의주요한특징들은다음과같이요약될수있다. 

䤎기하 : 객체들은측정가능한기하정보로서표현된다. 

䤎확장가능한객체 속성: 모델에서객체들은기 정의된속성들을

포함하고 있으며, 많은 관련 속성들의 확장을 허용한다. 또한,

이러한 속성들을 포함하는 모델은 분석 및 시뮬레이션을 위해

접근할수있는많은관계타입들을제공한다. 

䤎속성 통합 : BIM은 속성들을 포함하는 모든 정보의 지속성, 정

확성, 접근성을 보증하기 위해 통합되며, 건물의 생애주기 동안

이용되는모든정보를지원한다. 

䤎단위기능BIM

- 한정된단순기능의 3D CAD 활용

: CG / Presentation 용자료 (Animation 등) / 3D Modeling

䤎업무단위BIM

- 특정업무처리를위한Process 적용

- BIM process 지원을위한별도팀및절차

: BIM 견적, 4D CAD, 건물에너지분석등

䤎A/E BIM

- 다른시스템및업무간BIM 기반의통합Process 구축

- 자발적인BIM 서비스제공 (설계자료관련)

: BIM 기반설계, 디지털시공, strategic BIM

䤎 A/E/C BIM

- 실시설계단계의 정보를 기반으로 시공단계의 as-built 정보가

연계된BIM

- 비용, 조달, 일정, 시공등의정보연계

䤎 Life-cycle BIM

- as-planned / as-built 

- 시설물유지관리 (FM BIM)

- BIM 자료의재활용체계구축

BIM의주요이점은그래픽요소와데이터관리환경을지원하는데

있다. BIM은 신속한 의사결정을 돕기 위해 물량, 비용, 일정 및 자

재목록에관한정보를제공할뿐만아니라, 구조및환경을고려한

데이터분석을가능하게한다. 

BIM의 주요 이점은 현재의 설계 방법을 향상한다. 즉 BIM은 도면

생산, 시방서와 도면간의 연결, 그리고 성능 분석을 자동화함으로

써 작업 효율성을 향상시킨다.또 생애주기 비용을 컨트롤하는데

BIM은 비용 데이터를 자동적으로 생성할 수 있으며, 생애주기 비

용산출에있어이해를증진시킨다.

BIM의 또다른 주요 이점은 프로세스의 향상이다. BIM을 통한 관

리환경은대상건물의전생명주기동안의모든정보를효과적으로

공유할 수 있게 하여, 자료의망실, 재입력및중복의문제를해결할

수있게도움으로서프로젝트에서생성된요구사항, 설계, 시공및운

용정보는건물의관리측면에서효율적으로이용될수있도록한다.

BIM이 제공하는 장점들을 구현하기 위해서 3D based, Object

Oriented, 파라메트릭 기술들이 적용되고 있다. 이중 파라메트릭

기술이 핵심기술로 인정받고 있다. 파라메트릭 기술은 그래픽과

기하요소들을 정의하고 조정할 수 있게 하여, 이들 요소들이 가지

고 있는 다양한 매개변수 들을 기반으로 하여 각각의 관계들을 조

절할수가있다. BIM은파라메트릭기술을이용하여건물모델내

에 문자, 숫자, 기하 요소를 통합할 수 있다. 이러한 파라메트릭 기

술은 파라메트릭 컴포넌트, 파라메트릭 어셈블(assembles), 파라

메트릭컨트롤로구성된다.

3. BIM의 특장점

2. BIM의 발전 단계

4. BIM 적용 기술
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䤎파라메트릭 컴포넌트는 빌딩 오브젝트들의 속성, 제약사항, 관

계 등을 정의할 수 있게 한다. 즉, 벽돌, 바닥재, 유리 등의 요소

들의사이즈, 무게, 가격, 색상, 재질, 드로잉특성, 방음특성, 방

화특성, 단열특성등다양한매개변수들을가질수있다. 

䤎파라메트릭 어셈블은 이렇게 정의된 파라메트릭 컴포넌트들의

상호관계를 정의할 수 있게 하여, 파라메트릭 컴포넌트의 조합

을가능하게한다. 

䤎파라메트릭 컨트롤은 설계 규칙 및 상호관계 수식을 기반으로

하며, 조합된파라메트릭컴포넌트를처리하기위해이용된다.

4-1. 객체지향

Object Oriented 라는 말을직역한것이다. Object, 객체란말그대

로 실생활에 있어서 하나의 구체적인 사물을 뜻하는 것이다. 소프

트웨어의규모가커짐에따라기존의프로그래밍방법론이던구조

적 프로그래밍으로는 생산성의 저하, 유지보수의 어려움 등의 문

제가발생하여, “코드재사용성(남이만든것을내가그대로사용)”

을 높이고“캡슐화”를 핵심으로 하여 새로이 발전한 프로그래밍

방법론이다. 기존 구조적프로그래밍방식에서함수가프로그래밍

의 기본 단위가 되었던 것과는 달리, 클래스(객체를 프로그래밍 언

어로모델링한것)가기본단위가된다. 이클래스들끼리의상호작

용을 통해 프로그램을 작성하는 것이다. 코드 재사용성과 캡슐화

가 가장 주된 개념인데, 그 이외에도 상속, 다형성 등 세부적인 개

념들이 있다. 흔한 예제로 객체지향이란 것을 설명할때 붕어빵과

붕어빵 틀을 말한다. 객체란 사전적의미로 보면‘객체 = 식별성

(Identity) + 상태 (state) +행위(Behavior)’이렇게표현된다. 즉 식별

성과지금의상태와행동할행위를가지는것이다. 

붕어빵틀을생각하면붕어빵틀이라는식별성이있고사용할수있

다 없다 등등의 상태, 행위로는 붕어빵을 만드는 행위를 들 수 있

다. 이런 모든 현실속의 것들을 프로그램으로 옮긴다는 것이 객체

지향적이라는것이다. 

객체지향 모델은 데이터와 관련 코드가 결합한 구조의 객체에 기

반하는 것으로써 객체에 대한 정의는 클래스에 포함되며, 각 객체

는 해당 클래스의 인스턴스(instance)로 생성된다. 이와 같은 객체

지향모델에기반을둔 OODBMS는 기본적으로다음과같은특징

을제공한다. 

캡슐화(encapsulation) : 데이터와 코드를 하나로 포장해 객체를

생성하는데, 생성된 객체의 구현 정보는 다른 부분으로부터 숨겨

진다. 이때정보의특성에따라외부에보여지게할수도있다. 

상속(inheritance) : 기존의 클래스에 정의된 코드와 데이터를 이

용해새로운클래스를생성하도록하는기법으로써어떤클래스로

부터 파생된 클래스는 그 기본 클래스의 데이터와 코드를 사용할

수 있다. 일반적으로 여러 클래스의 공통된 특성을 기본 클래스에

서 정의하고, 기본 클래스로부터 파생된 다른 클래스가 그 정보를

공유하도록한다.

[그림 2] 모델링 화면

[그림 3] 창 모델링 속성
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다형성(polymorphism) : 같은 이름의 함수를 서로 다른 클래스에

정의하는 성질로써, 다른 타입의 객체에 대한 동일한 성격의 작업

을 수행할 때 똑같은 이름의 함수를 사용하는 일관성을 제공한다.

또한새로운타입을추가할때도일관된이름의함수를제공하도록

함으로써 응용 프로그램의 유지보수가 훨씬 쉬워진다. 한편 각 객

체는 해당 클래스 타입 뿐만 아니라 그 클래스의 기본 클래스 타입

으로도 사용이 가능하기 때문에 한 객체가 여러 타입을 갖는다는

또다른의미에서의다형성을제공한다. 

객체 식별자 : 시스템의 모든 객체는 내부적으로 독립적인 유일한

값을갖는다. 다시말해똑같은값을갖는객체라고하더라도각객

체를나타내는식별자는서로다르다는의미이다. 

객체간의참조 : 객체사이의관계를포인터를이용한참조로표현

한다. 따라서 값을 이용해 관계를 표현하는 RDB와 달리

OODBMS에서는올바른관계유지를위해필요한여러가지고려

사항이없어진다. 

4-2. 파라메트릭

파라메트릭 모델은 몇 개의 독립적인 매개 변수를 이용한 공식에

의해정의되는직선, 곡선, 표면등의그래픽데이터를처리하는방

식을 말한다. 파라메트릭 모델링이란 치수를 변경하는 것만으로

도면의형상및수치를자동으로변경하거나파트형상을작성하는

것이다. 이것들의 변경은, 관련한도형 모든 것에 반영되어실행된

다. 한번 파트프로그램을 작성하면, 파라메트릭 모델링에 의해 변

경된파트프로그램은자동으로편집및수정되어진다. 

매개변수모델

수학적 방정식으로 정의되는 모델로서 곡면모델로 불려진다. 각

점들이 자유곡선의 제어점이 되어 점과 점을 잇는 선분이 부드러

운곡선이되게하는모델링이다. 가장많은계산시간을필요로하

는모델이다. 선형의면, 입방체면, 조각들등으로인식되어복잡한

모델링, 즉 항공기, 자동차, 프로펠러, 공장기계들의 면처리를

CAD시스템을이용하여사용한다. 

BIM을적용하는데있어가장큰제약사항은협력작업상의데이터

호환 문제이다. 협력 작업자들 간에 사용하는 프로그램들이 상이

함으로인해상호공유하는데이터가공유과정에서손실되는경우

와, 데이터의호환이이루어질수없는경우, 현재의작업시스템에

서 BIM 사용으로의 전환은 어렵다. AIA 에서도 NCS 와 IAI의 IFSs

의 표준화 규격을 강하게 권장하는 이유도 이러한 문제를 해결하

기위해서이다. BIM에서사용되는모든요소들의규격이표준화되

어있지않으면, BIM의 운영은매우어려워지는것이다. 이를위하

여 만들어진 표준규격으로는 NCS(National CAD Standard), IAI

IFCs(International Alliance for Interoperability Industry Foundation

Classes)가 있다. 다음의 [그림 4]는 IFC기반 BIM의 정의를 나타낸

다. 건물객체들은가상의 CAD 환경에서실세계를표현하기위해

BIM에 의해 정의된다. 이와 유사하게, IFC는 실 세계에 존재하는

건물객체들에대해표준데이터셋으로정의된다. 표준 데이터셋

은BIM 플랫폼들간의BIM 객체를교환하기위해이용된다. 

5. 데이터 표준화

[그림 4] IFC 기반 BIM의 정의

[그림 5-1] BIM모델과 실제 시공비교 (미국 Tumer사)
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䤎건설사의 BIM 도구 활용 현황: 현재는 초기 설계 단계에서부터

적용되지는 못하고, 2차원 설계 이후의 설계 및 시공성 검토에

주로BIM 기술이활용되고있다. 

䤎설계사에서의 BIM 도구 활용 현황:  일부 대형설계사의 경우

BIM적용 가능성 검토를 실시하고 적용에 대비하고 있으며, 한

두개의 중소규모 설계사무소에서는 작은 규모의 프로젝트에

3D설계를적용하여프로젝트를완료하였다

䤎대한주택공사의 미래건설현장에 U-IT, 자재,인력, 품질관리가

이뤄지고 3차원 BIM 등 건설사업관리시스템 구축을 위해 주택

도시연구원(HURI)는 U-건설중장기로드맵을발표하였다.

- 단기 : RFID/USN 요소기술 개발 및 적용성평가(건설물류,현장인

력,품질,안전등의현장관리)

- 중기 : RFID/USN 기반통합관리시스템 (TPMIS)

- 장기 : 모바일건설현장의구축(USN과 BIM을융합하는가상건설

시스템구축)

䤎행정복합도시건설청: 행복도시의 U-City 구현, 행복도시건축물

3차원 정보도입을 위한 한국형 3D CAD 지침 제작 및 시범 적

용에대해연구하고있다. 

䤎호남고속철도 3D 지침: 철도시설물설계및유지관리의첨단정

보를위해 3D 작성지침등을개발할예정에있다. 

䤎청와대경호처와조달청이발주하는경호교육원건물에빌딩정

보모델링(BIM) 기반 설계방식이 도입되었다. 특히 BIM 방식 도입

은 단순히 2차원 도면을 3차원으로 바꾸는 것에서 그치는 것이 아

니라 설계와 시공, 관리 등 전분야에 걸친 많은 변화를 불러 올 것

으로기대되고있어향후도입확대여부가주목된다.

䤎미국 GSA(General Service Administration: 미국 조달청)는

2003년에 PBS(Public Building Service: 공공시설국)의

OCA(Office of Chief Architecture: 건축부)가 제정한 국가 3D-

4D-BIM 프로그램을운영하고있다. 

6. BIM 관련 국내 현황

[그림 5-2] BIM 모델과 실제시공 비교 (미국 Turner 사)

건설사 적용내용

건축수주활용
D 건 설 (시공오류체크로

공기단축)

시공방법및도면
D 중공업 수정작업진행하며

공사진행

P 산 업 시공오류체크

단위세대개발
H 개 발 (자동추출물량, 

면적비교)

7. BIM 관련 국외 현황

기술 프로젝트영역 기대목표
3D 레이저스캐닝 준공도서시공도서

- 품질향상
3D 형상모델 사이트설비건축마감구조
설계, 건설협업 협업과규정분쟁파악

4D 모델
프로젝트관점 공정순서 임차인관점 - 정밀도향상
자재발주검토

BIM 모델
사이트 구조 기계설비 건축

- 협업향상
(공간,조닝/동선)물품정보 관리일정

BIM 분석
계획/자산관리 음향 GIS  비용추정

어플리케이션
에너지분석 물품재고 CFD  분석 - 효율향상
시설관리

<표 1> 3D-4D-BIM 어플리케이션 활용



SUMMER I 28·29

기䤎술䤎정䤎보 02

䤎독일 IAI : 

건물 정보를 건축설계단계에서 생성하여 시공단계를 거쳐 CAFM

에전달하는전과정에서통합관리하며, IFC를사용하여분야간데

이터호환성을확보하고있다. 

䤎싱가포르 : CORENET e-Plan Checker

CORENET(COnstruction and Real Estate NETwork) 시스템은 싱

가포르 건설청의 주관으로 건축과 IT분야를 연계하기 위해 13개

정부 기관이 연계된 웹 기반의 건설 행정처리 시스템으로, 상용

CAD 시스템에서 작성된 모델을 IFC 파일로 저장한 후에 e-Plan

Check System의 FORNAX를 통해 자동 법규체크가 되고, 결과가

웹을통해제공되고있다. 

䤎단계별BIM 적용전략수립

䤎다양한 S/W 와 상호 호완성 확보를 통한 BIM 프로세스와 지원

체계구축

䤎BIM의협업체계확보

䤎전담BIM 조직과인력확보

미국 건축가협회 AIA(The American Institute of Architects)는 BIM

을 Digital화된 정보들의 사용, 재사용, 소통이라고 정의하였다. 2D

와 3D 모델 기반의 정보가 서로 연결되어 있을 때, 위험부담이 줄

고, 디자인 의도가 살 수 있으며, 결과물의 질 관리가 효율적일 수

있으며, 의사소통이 명확해지고, 고도의 분석 툴들의 사용을 가능

케 한다. 또한 BIM을 통해 구축된 가상의 건물을 통해 도면, 건축

물의 뷰, 각종 서류, 명세표 등의 생성, 수정의 자동화가 가능하다.

이에 대한 도입 및 활용성에 관한 부분은 각 분야의 이해관계등과

맞물려있어서쉽지않은이야기이지만BIM이건설산업전반의변

화에많은영향을미칠것이란부분은논란의여지가없을것이다.

이상은 BIM 개념및포괄적이해에관한이야기이며, 보다구체적

인 프로그램 및 적용방법과 국내외의 상세한 적용 현황등에 관한

내용은다음회에기술하도록할것이다.

8. BIM 체계 구축 성공요건

프로젝트명 적용내용

YIT HUT 600 
프로젝트
(Helsinky 
University) 

Freedom 
Tower

(New York) 

One Island 
East(OIE)
프로젝트

호주멜번의
유레카타워
(The Eureka
Tower Project) 

[그림 6] e-Plan Check System의 구조
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