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1. 서론

1.1. 연구의 배경 및 목적

도시 내 역사적 건축물들은 도시가 지내온 이력을 전달하며 공간

의 정체성을 나타내는 문화자산으로서 도시의 경쟁력을 높이는 요

소로 작용한다. 근래 원도심의 쇠퇴지역에서 활발하게 진행되고 있

는 도시재생사업에서도 역사적 가치가 있는 유휴 건축물들을 활용

하여 지역경제 활성화를 도모하고자 하는 시도가 다양하게 전개되

고 있다. 그러나 이러한 도시재생 사업들은 공공부문을 중심으로 진

행되는 경우가 많고, 도심부에 위치하고 있는 민간소유의 근대 건축

물들은 노후화 및 건물용도에 대한 수요변화에 따라 무분별한 재개

발을 통해 멸실되어 가고 있는 실정이다. 따라서 역사적 건축물의 보

존을 통해 문화적 가치를 제고하고, 경제적 측면에서도 활용성을 증

진시키기 위한 제도적 접근이 요구된다.

이러한 배경에서 본 연구는 역사적 건축물에 대한 민간차원의 보존 

및 활용을 통해 건물 용도에 대한 수요변화 대응하며 문화 및 관광자

원으로서의 가치를 증진시키고, 도시의 활력을 되찾고 있는 시카고 

도심 지역의 ‘미시건대로 역사지구(Historic Michigan Boulevard 

District)’를 대상으로 역사적 건축물의 보존과 활용을 촉진하기 위한 

제도적 현황을 살펴보고, 우수 사례를 세부적으로 검토함으로써 시사

점을 도출하고자 한다.
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1.2. 연구의 방법 및 범위

연구의 대상인 미시건대로 역사지구는 미시건 애비뉴(Michigan 

Avenue)를 중심으로 시카고의 역사상 사회적, 문화적으로 중요한 

건축물들이 가로벽을 형성하며 시카고의 역사적 이미지를 창출하고 

있는 지역이다. 시카고시는 미시건 애비뉴에 면한 역사적 건축물을 

보호하기 위해 2002년 11번가(11th St.)에서 랜돌프가(Randolph 

St.) 사이의 12 블록을 역사지구로 지정하여 관리하고 있다(Fig. 1.).

연구 방법으로는 미시건대로의 현황과 역사지구의 변천과정을 

살펴보기 위해 문헌자료를 고찰한 후, 시카고시 도시계획국의 자료

를 통해 역사지구와 관련된 제도적 현황을 검토하였다. 건축물의 전

반적인 변경 이력을 파악하기 위해 역사지구 내 모든 건물에 대한 전

수 조사를 통해 건축물의 보수 및 증축과 관련된 내역, 소유주 변화  

및 건축물 용도 변경 등 건축물과 관련된 주요 연혁에 대한 데이터베
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Fig. 1. Location Map of Historic Michigan Boulevard District
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이스를 구축하였다1). 또한 시카고 랜드마크 위원회(Commission 

on Chicago Landmarks)가 발행하는 연차보고서와 보존 우수 사례

(Preservation Excellence Award)로 선정된 프로젝트를 중심으로 

역사적 건축물의 보존과 활용이 실제로 어떻게 적용되고 있는지 세

부적 내용을 살펴보았다. 이를 통해 민간차원의 역사적 건축물 보존 

및 활용 증진을 위한 시사점을 도출하였다.

2. 이론적 고찰

2.1. 국내 역사적 건축물 활용관련 동향 및 과제

국내의 역사적 가치가 있는 근대건축물들은 건축주의 인식과 활

용의지부족, 경제적인 개발압력, 철거형 재개발 등의 사유로 훼손되

거나 멸실되어 왔다. 2001년 등록문화재 제도가 되입되어 근대건축

물이 그 대상으로 포함되면서 지역의 건축유산에 대한 관심이 증대

되었고, 고유 문화유산으로서 그 보존 및 활용 가능성이 재조명되고 

있다[1]. 등록문화재는 외관의 1/4만 유지되면 변경 및 증축이 가능

하도록 하고 있어 활용 가능성이 높고, 문화재 활용에 대한 관심이 

고조되면서 문화재의 관광자원화를 통해 지역경제의 활성화에 기여

하고자 하는 시도가 이루어지고 있다[2].

역사적 건축물의 활용 형태로는 공공이 문화재를 취득하거나 그 

관리를 위탁하는 형태로 보존 활용하는 것이 일반적이다. 예를 들어 

역사적 건축물을 포함하여 역사공원을 조성하거나 리모델링하여 박

물관, 전시관 등으로 이용하는 경우가 많으나, 역사적 건축물을 공

공의 소유로 공유화하는 것 보다 민간에 의해, 상가, 사무실, 주거용

도 등으로 다양하게 이용되는 것이 문화재로서 보존 및 활용에 보다 

바람직한 모습이라 할 수 있다[3]. 그러나 국내의 역사적 건축물에 

대한 관리는 문화재적 가치가 있는 건물의 현상보전 위주의 제한적 

관리에 초점이 맞춰져 있으며, 도시 관련 제도와 연동되지 못하고 있

어 근대건축물 주변의 통합적 관리의 필요성이 지적되고 있다. 역사

적 건축물의 활용은 리모델링을 위한 설계 과정, 공사비 측면에서 일

반 신축에 비해 시간과 비용이 발생되므로 지방자치단체에 따라서

는 근대건축물의 보전 및 활용을 위한 지원 조례를 제정하여 근대건

축물의 활용을 유도하기 위한 인센티브 제도를 운영하고 있으나 역

사자원의 보존 및 활용에 대한 체계적 관리시스템이 필요한 실정이

다[4]. 이러한 관점에서 역사적 건축물의 활용사례에 대한 선행 연

구들의 성과를 바탕으로 실효성 있는 운영체계 및 관리방안을 구축

할 필요가 있다.

2.2. 미국의 역사적 건축물 활용 전개과정

미국의 역사적 건축물의 보존과 재활용은 1966년 역사보존법

(National Historic Preservation Act)이 재정되면서 추진력을 얻게 

되었고, 1976년 세제개혁법(Tax Reform Act)에 관련 조항이 추가

되면서 지원의 근거가 마련되었다. 이 법은 역사적 건물의 소유주가 

리모델링 또는 복원 비용을 공제받을 수 있게 하여 수익을 창출할 수 

있는 용도로 활용하는 것을 장려하고, 철거비용의 공제와 대지 내 신

축 구조물에 대한 가속 상각을 인정하지 않아서 역사적 건물을 보존

을 유도하고 있다[5].

민간차원의 대표적인 역사적 건축물의 보존 지원 활동으로는 역

사보존 트러스트(National Trust for Historic Preservation)가 주도

하고 있는 메인 스트리트 프로그램(Main Street Program)을 들 수 

있다. 이는 지방 소도시의 중심가로에 입지한 역사적인 상업 건축물

의 멸실을 방지하기 위해 1977년에 시작된 지역 보존운동으로 1980

년 전담조직인 메인 스트리트 센터 (National Main Street Center)

가 설립되면서 본격화되었으며, 지역단위의 민간단체들과 협력적 

관계 구축하여 역사 보존의 맥락에서 지역의 건축적 자산을 활용하

여 커뮤니티의 활성화를 도모하고 있다고 평가되고 있다[6]. 지방자

치단체의 역사보존을 위한 토지이용규제 수단으로는 보존 조례 등

을 통한 랜드마크 지정과 역사보존지구의 설정이 일반적으로 활용

되고 있다[7]. 본 연구에서는 이러한 지역차원의 활동을 세부적으로 

살펴보기 위해 역사적 경관을 보존하면서도 건축물의 리모델링이 

활발하게 전개되고 있는 시카고 도심부의 미시건대로 역사지구를 

대상으로 제도적 현황 및 세부적인 운영현황을 고찰하였다.

3. 미시간대로 역사지구의 변천과정

3.1. 역사적 가로벽의 형성과정

시카고의 도심부를 관통하는 미시건 애비뉴(Michigan Avenu

e)2)는 1836년 미시건 호수변을 공공 여가 장소로 유지하기 위해 편

측 도로로 계획되었다. 이후 도로를 따라 맞은 편 미시건 호수와 그

랜트 파크(Grant Park)의 자연 경관을 배경으로 극장, 고급 호텔, 클

럽, 사무소 건물이 건립되었고, 시카고 미술관, 시카고 심포니 홀, 시

립 도서관 등이 들어서면서 문화지구로서의 위상도 공고해 졌다. 이

러한 이유로 그랜트 파크와 경계를 이루는 미시간 애비뉴의 건축물

의 입면은 시카고 도심부의 가장 특징적인 이미지를 형성하고 있다.

시카고의 가로와 녹지의 환경개선에 대한 비전을 제시한 1909년 

‘시카고 계획(Plan of Chicago)’은 그랜트 파크에 면한 가로 전면부

에서 호수 전망을 보증하고 있다[8]. 이러한 도시계획적 비전은 건

축가들에게 가로벽 디자인에 대한 동기를 부여하여 전면부의 다양

한 건축양식을 구현하여 역사지구에 특성을 부여하고 있으며, 재료 

및 색채의 선정, 가지런한 건축선에 의한 셋백 등은 건물의 집합적 

통일성을 형성하며 미시건 애비뉴의 가로풍경을 도출하고 있다. 

1930년 이후에는 대공황과 2차 세계대전으로 대로변의 신축 활동

이 거의 이루어지지 않으면서 역사성을 간직한 건물들이 유지될 수 

있었다. 이후 시카고시의 조닝 조례에 의한 규제는 시대에 따라 변동

이 있었지만, 신축된 건물들에 반영되어 일관성을 형성하고 있다.

3.2. 역사지구 내 건축물 현황

역사지구 내의 건축물은 1930년을 기준으로 구분되며, 1882년에

서 1930년 사이에 건축된 기여 건물(contributing building)과 1930

년 이후 건축되어 가로벽의 특징 형성에 기여하지 않는 비기여 건물

(non-contributing building)로 구분하고 있다. 역사지구 내에는 

2019년 말 기준 기여 건물 36건, 비기여 건물 6건, 공지(vacant lot)

는 2건이 입지하고 있다(Fig. 2.).

역사지구 내 입지한 건물의 층수는 최저 3층, 최고 57층으로 다양
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하게 나타나고 있으며, 평균 높이는 59m 정도이다. 건물 외벽의 주

요 재료는 석재, 벽돌, 테라코타 등 다양한 종류의 조적 재료가 주류

를 이루고 있으며, 마감 재료의 특성에 따라 회색, 황갈색 또는 갈색 

계열의 색채의 가로벽을 형성하고 있다. 구조적 기둥, 반복적인 돌

출부, 수직적으로 돌출된 창 등은 수직성이 강조된 건축물의 입면을 

형성하고 있다(Fig. 3.).

4. 역사적 건축물의 관리방식

4.1. 역사적 건축물 등록 제도

역사적 가치가 있는 건축물에 대한 등록 제도로는 연방정부 차원

의 ‘국가등록사적(National Register of Historic Places)’과 시카고 

시가 지정한 ‘시카고 랜드마크(Chicago Landmark)’제도가 있다. 

국가등록사적은 지역사회, 특정 주의 시민 또는 모든 국민에게 중요

한 역사를 전달하며 건축적, 문화적 중요성을 인정받은 장소로 국립

공원관리청(National Park Service)에 의해 관리되며, 일리노이주

의 역사 보존 기관에서 제출한 추천을 통해 등재된다.

지역사회적 관점 및 역사적, 미적 가치가 있는 건축물, 구조물, 예

술작품 등을 시카고 랜드마크 위원회의 추천을 통해 시카고 랜드마

크로 추천할 수 있다. 위원회의 추천에 대해 의회의 승인 절차를 거

쳐 시카고 랜드마크로 지정되며, 조례에 의한 보존(preservation), 

보호(protection), 환경개선(enhancement), 복구(rehabilitation), 

영구보존(perpetuation)의 대상이 된다.

미시건대로 역사지구 내에 국가등록사적으로 정된 건물은 10건

이며, 시카고 랜드마크로 지정된 건물은 7건이다. 이 가운데, 4건은 

국가 등록 사적 및 시카고 랜드마크로 공통 지정되어 있다.

4.2. 건축행위에 대한 가이드라인

시카고시는 미시건대로 역사지구에 대한 디자인가이드라인[9]을 

제정하여 지구 내 건축물을 관리하고 있다. 역사지구 내에서 추진되

는 건축행위는 이 가이드라인을 따르도록 되어 있으며, 시카고 랜드

마크 위원회의 심의가 의무화되어 있다. 이를 통해 리모델링과 증축 

등 건축행위를 허용하면서 역사적 건축물을 보존을 모색하고 있다.

디자인 가이드라인은 기여 건물과 비기여 건물을 구분하여 건축

행위에 대한 지침을 제공하고 있다. 역사적 건축물의 소유자는 시카

고 랜드마크 위원회를 통해 기술적 이슈에 대한 숙련된 보존 전문가

에게 무료 상담을 받을 수 있다. 기여건물의 철거는 ‘시카고 랜드마

크 조례’와 ‘시카고 랜드마크 위원회의 규칙과 규제’ 에 따라 승인 받

은 경우에만 가능하며, 시카고 랜드마크 위원회는 기여 건물에 대한 

사전 분석 내용을 제공하고 있다. 한편, 비기여 건물은 지구의 성격

을 훼손하지 않는 범위 내에서 개조, 증축, 철거가 가능하다. 공지에 

신축하는 경우, 장소적 맥락에 대한 이해를 바탕으로 역사적 건축물

과의 관계를 고려하여야 한다. 시카고 랜드마크 위원회는 가이드라

인이 제시하고 있는 디자인 원칙들을 바탕으로 기존 디자인을 복제

하기보다는 건축적 특성과 역사적 가치를 존중하는 범위에서 현대

적 디자인을 장려하고 있다.

Fig. 2. Street Wall and Map of Historic Michigan Boulevard District (Year 2019)

Fig. 3. Historic Streetwall of Michigan Avenue
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4.3. 심의 제도

역사적 건축물의 리모델링에 대한 심의는 시카고 랜드마크 위원

회가 담당하고 있다. 위원회는 시카고시의 조례에 의해 1968년 설립

된 조직으로 시의회가 임명한 9명의 위원으로 구성되어 있다. 역사

지구 내의 모든 건물은 철거, 신축, 대수선 및 디자인 가이드라인과 

상반되는 건축 행위에 대해서 반드시 위원회의 검토를 거치도록 되

어 있다.

심의제도는 보존 가치가 있는 건물의 주요 형태에 대한 정의를 바

탕으로 건축주가 제안한 건물의 변경사항이 역사지구 내의 건축물

의 품질보호 및 향상에 기여하고 있는지를 판단하기 위한 제도로 운

영되고 있다. 시카고 랜드마크 위원회는 개발자에게 역사적 건축물 

보존정책에 대한 설명과 세액공제와 재산세 동결 등 인센티브제도

에 대한 정보를 제공하는 역할도 담당하면서 건축물의 보존을 유도

하고 있다.

5. 역사지구 내 건축물 보존활동에 대한 유인책

5.1. 연방정부 차원의 인센티브

연방정부의 내무부(Department of the Interior)와 재무부

(Department of the Treasury)는 수익을 창출하기 위한 역사적 건

물의 복구 작업(rehabilitation)이 국립공원관리청(National Park 

Service)의 승인을 통해 역사적 가치를 인정받은 경우 세액공제(tax 

credit)를 제공하고 있다.  ‘20% 연방 세액 공제(20% Federal 

Rehabilitation Tax Credit)’ 제도는 국가등록사적(National 

Register of Historic Places)이거나 역사지구 내에 입지해 있으면서 

역사적 중요성에 기여하고 있다고 인정된 건물을 상업, 공업, 농업

적 용도나 임대주택 등 수익을 창출하는 건물로 리모델링하는 경우, 

소요된 공사비용의 20%의 한도에서 연방 세액공제를 제공하는 제

도로 건물 소유주는 세액 공제에 직접 사용하거나 세액공제 투자자

(tax credit investor)에게 매각하여 복구 비용을 충당할 수 있다. 한

편, 국가등록사적이나 역사지구 내의 건물은 아니지만 1936년 이전

에 건축된 건축물을 비주거 용도로 복구하는 경우에는 ‘10% 연방세

액공제’가 적용된다.

‘파사드 권리 기증 제도(Facade Easement Donation)’는 역사적 

건축물의 파사드가 원형을 유지하면서 보존될 수 있도록 건물 전면

부에 대한 권한을 자격을 갖춘 비영리기관에 기증하는 제도로 보존 

권리에 상응하는 감정가격에 대한 연방 소득세 공제가 제공된다.

5.2. 지방정부 차원의 유인책

미시건대로 역사지구가 포함되어 있는 시카고 도심부를 포함하

고 있는 쿡카운티(Cook County)는 역사적 건축물의 보존 및 복구

를 장려하기 위해 특별 부동산세 감면제도인 ‘L등급 재산세 인센티

브(Class-L Property Tax Incentive)’를 운영하고 있다. 이는 지방

정부차원에서 상업적 또는 산업적 용도로 역사적 건축물을 복구한 

경우 12년간 재산세를 감면해 주는 제도로, 공인된 복구 프로젝트에 

대해 감정평가사가 산정한 건물의 감정가(토지가격 제외)의 50% 

이상의 금액을 리모델링에 투자하는 경우 적용된다. 대상 건물은 시

카고시 랜드마크로 지정되어 있는 개별 건물이거나 역사지구 내에 

있는 기여 건물(contributing building)이며, 시카고 랜드마크 위원

회가 내무장관의 정한 역사적 건물 복구 기준에 부합하는지 확인한 

후 시카고 시의회의 승인을 거쳐 적용된다.

‘파사드 환급 프로그램(Facade Rebate Program)’은 상업 또는 산

업용 건물의 전면부를 개보수할 경우, 프로젝트의 용도와 유형에 따

라 20,000달러 한도 내에서 승인된 공사비의 최대 50%까지 환급해 

주는 제도이다. 그 밖에 ‘허가비용 면제(Permit Fee Waiver)’는 랜드

마크의 건물소유주의 건축허가비용 면제해 주는 제도로 사전 신청

을 통해 승인받은 경우 모든 건축 허가비용을 면제해 주고 있다.

상기에서 살펴본 인센티브 제도는 Table 1.과 같이 요건이 충족될 

경우 중첩적으로 적용될 수 있어 건축물의 복원 비용을 충당하기 위

한 경제적 유인책으로 작용하고 있다.

6. 역사지구 내 건물 보존 및 활용 유형

6.1. 전면부 외관 보존

역사지구 디자인 가이드라인은 역사지구 내 가로벽의 분위기를 

형성하는 주요한 요소에 대해 건물 부위별로 구분하여 최상층의 장

식(cornice), 테라코타, 벽돌, 석공사 등 조적(masonry), 창호, 저층

부(base), 상점의 전면(storefront), 차양 및 조명, 표지판 등에 대한 

보수 및 복구 작업의 기준을 제공하고 있다.

건물 외벽의 조적 재료는 주로 강수에 의해 노후화가 발생되며 재

료의 균열, 박리, 부분 파괴 등의 형태로 나타나게 된다. 동일 재료의 

제작을 통해 교체되는 방식으로 보존하는 것이 권장되나 제작이 불

Type of 
Buildings Economic Incentives

Landmark 
District

(Contributing 
Building)

National 
Register of 

Historic Places

Commercial
and Industrial
Offices and

Hotels

20% Federal 
Rehabilitation Tax Credit

O O

10% Federal 
Rehabilitation Tax Credit

O O

Facade Easement 
Donation

O O

Class-L Property Tax 
Incentive

O

Facade Rebate Program O O

Permit Fee Waiver O

Residential
Rental only

20% Federal 
Rehabilitation Tax Credit

O O

Residential
Owner-

Occupied
Only

Property Tax Freeze O O

Facade Easement 
Donation

O O

Permit Fee Waiver O

* Source: Chicago Department of Housing and Economic Development

Table 1. Economic Incentives for the Repair and Rehabilitation of 
Historic Buildings
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가능할 경우, 석재나 테라코타 재질의 코니스의 경우 프리 캐스트 콘

크리트(precast concrete)나 유리섬유보강콘크리트(glass-fiber 

reinforced concrete)로 제작되어 교체되고 있다.

창호의 경우 기존 창호의 교체보다는 유지·보수가 권장되고 있다. 

특히 저층부의 경우 기존 창호의 유지를 우선적으로 검토하도록 하

고 있으며, 교체가 불가피할 경우 동일한 형태로 제작하도록 하고 있

다. 저층부 및 1층의 상점 입면은 가로의 역사적 분위기를 형성하는 

중요한 부분이나 근대적 형태로 변형된 경우가 많다. 따라서 리모델

링이 계획될 경우, 과거의 기록에 근거하여 초기 원형에 가까운 형태

로 복원하도록 유도되고 있다.

건물의 외관 보존은 건축도서와 초기 사진 등을 통한 역사적 고증

을 통해 진행된다. 2012년 건물 외관과 1층 로비부분에 대한 전면적

인 복원이 실시된 몬로 빌딩(Monroe Building)3)의 경우, 건물 상층

부의 테라코타 장식 및 외벽 화강석에 대한 복원이 실시되었고, 주출

입구의 주철제 디테일과 테라코타 장식과 1층 로비 부분도 고증을 

거쳐 복원된 바 있다.

6.2. 건물의 증축

건물의 증축부분은 미시건 애비뉴 건너편 그랜트 파크(Grant 

Park)에서 최소한으로 보이도록 규제하여 역사적인 가로벽에 대한 

충격을 완화시키고 있다. 증축에 대한 승인 여부는 인접 도로와 그랜

트 파크에서의 상대적인 가시성(visibility)에 근거하여 결정되며, 도

로에서 보이지 않는 부분에 대한 증축은 일반적으로 승인된다.

증축 부분에 대한 적정성과 상대적 가시성을 판단하기 위한 분석

이 요구된다. 이를 위해 입면도, 건물 중심에 대한 미시건 애비뉴 건

너편에서의 시선 단면도, 증축 부분이 가장 잘 보이는 주요 지점에서

의 투시도를 시카고 랜드마크 위원회에 제출하도록 되어 있으며, 제

안사항에 대해 사례별로 검토를 통한 승인 절차를 거치게 된다. Fig. 4.

는 몽고메리 워드 빌딩(Montgomery Ward Building) 상층부의 4개

층 증축에 대한 가시선 분석을 위해 제출된 도면의 사례로 2000년도

에 위원회의 승인 절차를 거쳐 증축되었다.

한편, 비기여 건물(1930년 이후의 건물)에 대해서는 지구의 성격

을 훼손하지 않는 범위 내에서 변경, 증축, 철거 등 가능하며, 철거 후 

또는 공지에 대한 신축에 대해서는 기존 건물과 역사적 가치를 존중

하도록 하면서도 현대적 디자인을 허용함으로써 가로경관에 새로운 

활력을 불어넣도록 장려하고 있다.

6.3. 건물 용도 변환

최초 건설 시점을 기준으로 역사지구 내 건축물의 용도를 살펴보

면, 사무소 25건(62.5%), 호텔 6건(15.0%), 문화시설 및 사교 클럽

이 각각 4건(10.0%), 교육기관 1건(2.5%)이 분포하였으나, 역사지

구가 지정된 2002년 이후 신축된 2건을 포함한 건물의 42건의 주요 

용도는 2019년 말 기준 사무소 11건(26.2%), 교육기관 10건

(23.8%), 주거시설 9건(21.4%), 호텔 7건(16.7%), 문화시설 4건

(9.5%), 사교 클럽 1건(2.4%)으로 도시내 공간수요의 변화에 따른 

용도변화를 확인할 수 있다(Fig. 5.). 변경 내역을 살펴보면, 초기의 

사무소 용도에서 교육기관이나 주거용도로 용도가 전환된 사례가 

많았다. 주거용도로의 전환은 2000년 이후 사무소 용도의 건물 개조

를 통해 분양 아파트나 임대 주택, 학생용 기숙사 등 다양한 주거형

태로 변환되었는데, 이는 미시건 애비뉴 건너편에 밀레니엄 파크의 

조성을 개기로 주변 환경이 비약적으로 개선되면서 도심주거에 대

한 수요 증가가 반영된 결과라 할 수 있다.

가장 최근의 용도변환 사례인 시카고 체육회 건물(Chicago 

Athletic Association)4)은 1893년 완공 이후 체육, 사교, 문화적 행

사의 장소로서 2007년까지 민간 체육 클럽으로 활용되었다. 이후 공

실 상태였던 건물을 2012년 부동산 개발회사가 인수한 후, 테라코타 

장식 및 벽돌 파사드에 대한 보수, 창호 복원 및 교체, 상업용도를 위

한 저층부 개조, 캐노피 설치 등 대대적인 복원 작업이 실시되었다. 

`

(a) Plan view of sight- 
line guides

(b) Elevation View (c) Section illustrating
sightline A-B

(d) Perspective view 
of C-A

(e) Perspective view of 
D-A

(f) Street View after 
Rooftop Addition

Fig. 4. Visibility Analysis of Montgomery Ward Building
Source : City of Chicago (2002), A Design Guidelines for the 
Historic Michigan Boulevard District

Fig. 5. Main Uses of the Buildings (Initial use vs. current use)

(a) Restoration of the lobby (b) Addition of a roof top restaurant

Fig. 6. Chicago Athletic Association 
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건물의 용도는 241실 규모의 호텔로 개조되었고, 옥상에는 미시건 

호수의 전망이 가능한 식당이 증축되어 2016년 재개장되었다. 건물

의 역사적 가치 강화를 위한 복원작업과 호텔로 개조작업 이외에도 

엘리베이터 교체, 신규 피난 계단 설치, 구조적 수리와 보강, 방화성

능의 확보 작업이 이루어졌고, 공조시설, 배관, 전기 시스템 등도 현

대화되었다. 이를 통해 한때 공실이었던 건물은 사람들의 활동이 가

득한 공간으로 변모되었다. 건물의 리모델링 작업에는 ‘L-등급 건

물 세제 혜택’과 ‘20% 연방 세액 공제‘가 활용되어 막대한 복원비용

의 일부를 충당할 수 있었다.

7. 결론

본 연구에서는 살펴본 시카고의 미시건대 역사지구 내 건축물들

은 민간 건물 소유주가 주체가 되어 역사적 가치를 보존하여 지역의 

문화적 전통을 계승하고 증축, 용도 변경 등을 통해 도시 내 공간 수

요변화에 대응하면서 도심의 인구 증가 및 지역 경제 활성화에 기여

하고 있었다. 역사적 가치가 높은 건축물을 보존하여 흔적을 간직하

면서 도시재생을 위한 거점으로 활용하기 위한 시사점을 요약하면 

다음과 같다.

첫째, 역사적 건축물의 관리를 위한 통합된 제도와 도시계획적 차

원의 접근이 요구된다. 미시건대로 역사지구의 경우 역사적 건축물

에 대한 관리시스템을 구축하고 역사지구내의 보존과 개발에 대한 

일관된 정책을 집행할 수 있는 근거를 마련하고 있다. 역사지구의 지

정을 통해 지구 차원의 관리체계를 구축하고 있으며 지구 내 건축행

위에 대한 세부적인 디자인 가이드라인을 제정하고 시카고시 차원

의 심의기구를 활용하여 검토하게 함으로써 보존과 개발이라는 상

반된 가치의 조율을 모색하고 있다.

둘째, 건축물 소유주가 자발적으로 역사 보존에 동참할 수 있도록 

역사 문화적 가치에 대한 공감대를 형성하고 경제적 가치를 부여하

여야 한다. 민간 소유의 건축물에 대해 규제만으로는 동기를 부여하

기에 한계가 있다. 역사적 건축물의 보존의 경우 설계 과정, 공사비 

측면에서 일반 신축에 비해 시간과 비용이 발생되므로 이에 대한 현

실적인 인센티브의 도입이 필요하다. 미시건대로 역사지구의 경우, 

중앙 및 지방정부 차원에서 조세 감면, 보존비용 보조, 허가비용 면

제 등의 인센티브가 중첩적으로 적용되어 실질적인 경제적 혜택을 

제공함으로써 민간 소유주의 참여를 독려하는 요인으로 작용하고 

있다.

셋째, 역사적 건축물의 활용에 있어 도시 내 수요변화에 대응한 

건축물의 용도 전환을 모색할 필요가 있다. 국내의 역사적 건축물에 

대한 관리는 문화재적 가치가 있는 건축물의 현상 보전에 초점이 맞

춰져 있어 건축물의 변형이 적은 범위 내에서 활용이 국한되는 경우

가 많다. 미시건대로 역사지구 내 건축물들의 경우, 역사적 건축물

의 중요한 건축적 특징에 대한 변경 또는 제거는 지양하고 있지만 현

대적인 디자인 해법을 통해 도심 내 요구되는 공간수요에 따른 전용

은 허용하고 있어 역사적 건축물의 도시기능 재활성화 거점으로서 

활용 가능성을 시사하고 있다.

원도심에 산재해 있는 역사·문화적 자원을 재조명하여 저이용되

고 있는 역사적 건축물에 요구되는 기능을 확충하면서 도시 고유의 

가치에 특색을 부여한다면 도시재생의 거점으로서 활용 가능성이 

크다. 향후 이러한 사업의 확대와 평가를 바탕으로 지원 제도의 실효

성을 검증하고 성과를 공유하여 역사적 건축물의 활용에 대한 공감

대를 형성하고, 민간 소유주의 참여를 확대하기 위한 제도로 정비해 

나갈 필요가 있다.
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1) 부동산 데이터 마이닝 회사인 Emporis가 제공하는 건물데이터를 통한 기초조
사 후, 건물 소유주 또는 관리자 등이 홈페이지 등을 통해 제공하는 건물에 대
한 설명을 기반하여 변경이력을 세부적으로 추적함.

2) 1871년 시카고 대화재(the Greate Chicago Fire) 이전 미시건 애비뉴
(Michigan Avenue)의 공식 명칭이 미시건 대로(Michigan Boulevard)였음.

3) 2013년 시카고 랜드마크 위원회가 수여하는 보존 우수상(Preservation 
Excellence Award)을 수상함.

4) 2016년 시카고 랜드마크 위원회가 수여하는 보존 우수상을 수상함.
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