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서울특별시 종로구 공고 제2020 - 1034호

창신 도시정비형 재개발사업 정비구역 지정(변경) 및 

정비계획 결정(변경)(안) 공람공고

1.「2025 도시및주거환경정비기본계획 [서울특별시 고시 제2016-247호(2016.08.11.)]」의 

정비예정구역인 창신동 남측 일대 및 서울특별시 고시 제2014-139호(2014.04.17.)로 

도시환경정비정비구역 전환된 창신4도시환경정비구역에 대하여 「도시 및 주거

환경정비법」 제8조 및 제16조에 따라 정비구역 지정(변경) 및 정비계획을 결

정(변경)하고자 「도시 및 주거환경정비법」 제15조 및 「같은법 시행령」 

제13조에 따라 아래와 같이 공고하고, 관계서류를 주민 등 이해관계인에게 

보입니다.

2. 주민 등 이해관계인은 정비계획(안)에 대하여 의견이 있을 경우 공람기간 이

내에 우리구(도시개발과)에 의견을 서면으로 제출할 수 있으며, 아울러, 본 

정비계획(안)은 관계법령에 의한 정비계획 결정과정에서 변경될 수 있음을 알려

드립니다.

2020.  8. 28.

서울특별시 종로구청장

가. 공람기간 : 2020.09.01. ~ 2020.10.05. (35일간)

나. 공람장소 : 종로구청 도시개발과 사무실 

              (전화:02-2148-2695, fax:02-2148-5828)

다. 공람내용 : 종로구 창신 도시정비형 재개발구역 정비구역 지정(변경) 및 

정비계획 결정(변경)(안)
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구 분
정비사업

명    칭
위 치

면적(㎡)
비고

기 정 변 경 변경후

신규

창신 도시정비형 
재개발구역

- 11,509.0 증) 96,488.5 107,997.5 -

창신1도시정비형 
재개발구역

- - 증) 37,466.2 37,466.2 -

1-1
종로구 창신동
465번지 일원

- 증) 3,647.7 3,647.7 소단위정비방식

1-2
종로구 창신동
497-1번지 일원

- 증) 3,999.7 3,999.7 소단위정비방식

1-3
종로구 창신동
526-1번지 일원

- 증) 3,345.6 3,345.6 소단위정비방식

1-4
종로구 창신동
433-1번지 일원

- 증) 2,972.1 2,972.1 소단위정비방식

1-5
종로구 창신동
435-1번지 일원

- 증) 1,292.3 1,292.3 소단위정비방식

Ⅰ. 정비구역의 지정 및 정비계획 결정

 1. 서울특별시 도시․주거환경정비기본계획(도시환경정비사업부문)

구분
구역

번호
주용도 동명 지번

면적

(ha)
용적률 층수 건폐율

추진

단계

사업시행

방식
정비유형 비고

신설 1
혼합

상업지역
창신동

465
일원

3.7 800% 90m 이하 60% 2
도시정비형
재개발

혼합형

신설 2
혼합

상업지역
창신동

525
일원

1.8 800% 90m 이하 60% 2
도시정비형
재개발

혼합형

신설 3
혼합

상업지역
창신동

412-1
일원

3.3 800% 90m 이하 60% 2
도시정비형
재개발

일반
정비형

기정 4
혼합

상업지역
창신동

330-1
일원

1.1 950% 121m 이하 60% 2
도시정비형
재개발

일반
정비형

변경 4
혼합

상업지역
창신동

330-1
일원

1.8 800% 90m 이하 60% 2
도시정비형
재개발

일반
정비형

 2. 정비사업의 명칭 및 정비구역 지정조서

  가. 정비사업의 명칭 : 창신 도시정비형 재개발구역

  나. 정비구역 지정 조서
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1-6
종로구 창신동
427-7번지 일원

- 증) 2,199.5 2,199.5 소단위정비방식

1-A
종로구 창신동
464-6번지 일원

- 증) 20,009.3 20,009.3 소단위관리방식

창신2도시정비형 
재개발구역

- - 증) 18,213.4 18,213.4 -

2-1
종로구 창신동
525번지 일원

- 증) 794.2 794.2 소단위정비방식

2-2
종로구 창신동
373번지 일원

- 증) 1,667.6 1,667.6 소단위정비방식

2-3
종로구 창신동
344번지 일원

- 증) 3,074.7 3,074.7 소단위정비방식

2-A
종로구 창신동
390-12번지 일원

- 증) 12,676.9 12,676.9 소단위관리방식

창신3도시정비형 
재개발구역

종로구 창신동
412-1번지 일원

- 증) 33,480.9 33,480.9 일반정비형

(변경)

창신4도시환경정비구역→
창신4도시정비형 

재개발구역
11,509.0 증) 7,328.0 18,837.0 일반정비형

4-1
종로구 창신동
330-1번지 일원

11,509.0 증) 406.3 11,915.3 일반정비형

4-2
종로구 창신동
327-2번지

- 증) 1,179.7 1,179.7 존치

4-3
종로구 창신동
328-18번지

- 증) 5,742.0 5,742.0 존치

 구역 지정(변경) 사유서

구 분 구역명 변경내용 결정(변경) 사유

신규
창신1도시정비형 

재개발구역
위치 : 종로구 창신동 465번지 일원
면적 : 37,466.2㎡

노후화된 지역 환경 개선 및 열악한 기반시
설 정비를 위한 정비구역 지정

신규
창신2도시정비형 

재개발구역
위치 : 종로구 창신동 525번지 일원
면적 : 18,213.4㎡

노후화된 지역 환경 개선 및 열악한 기반시
설 정비를 위한 정비구역 지정

신규
창신3도시정비형 

재개발구역
위치 : 종로구 창신동 412-1번지 일원
면적 : 33,480.9㎡

노후화된 지역 환경 개선 및 열악한 기반시
설 정비를 위한 정비구역 지정

변경
창신4도시정비형 

재개발구역
구역명 및 구역계 변경
- 면적 : 11,509.0㎡ → 18,837.0㎡

사업명칭 변경에 따른 구역명 변경 및 정비
예정구역의 정비구역 지정에 따라 존치부지
를 포함하여 정비구역 변경 
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 3. 토지이용계획

구 분 명 칭 면적(㎡) 비율(%) 비 고

합     계 107,997.5 - -

1구역

계 37,466.2 100.0 -

정비기반
시설 등

소   계 4,616.8 12.3 -

도   로 4,616.8 12.3 -

획 지

소 계 32,849.4 87.7 -

복합용지

1-1 3,154.8 9.6

소단위정비방식

1-2 3,609.6 11.0

1-3 2,962.0 9.0

1-4 2,742.5 8.3

1-5 1,292.3 3.9

1-6 2,186.0 6.7

1-A 16,902.2 51.5 소단위관리방식

2구역

계 18,213.4 100.0 -

정비기반
시설 등

소   계 3,258.6 17.9 -

도   로 3,258.6 17.9 -

획 지

소 계 14,954.8 82.1 -

복합용지

2-1 704.2 3.9

소단위정비방식2-2 1,398.2 7.7

2-3 2,926.9 16.0

2-A 9,925.5 54.5 소단위관리방식

3구역

계 33,480.9 100.0 -

정비기반
시설 등

소   계 6,024.6 18.0 -

도   로 3,874.7 11.6 -

소공원 2,149.9 6.4 -

획 지
소 계 27,456.3 82.0 -

복합용지 3 27,456.3 82.0 일반정비형

4구역

계 18,837.0 100.0 -

정비기반
시설 등

소   계 2,958.3 15.7 -

도   로 1,530.0 8.1 -

문화시설 1,428.3 7.6
기부채납

(기존건축물 포함) 

획 지

소 계 15,878.7 84.3 -

복합용지

4-1 8,976.8 47.7 일반정비형

4-2 1,179.7 6.3 존치

4-3 5,722.2 30.4 존치

※ 상기면적은 추후 측량결과에 따라 변경될 수 있음
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구분
규 모

기능
연장

(m)
기점 종점

사용

형태

최초

결정일
비고

등급 류별 번호 폭원(m)

기정 대로 2 6 30~40 주간선도로 2,600 안국동광장 동대문광장 일반도로
서고130
(76.01.28)

종로

변경 대로 2 6 30~40 주간선도로
2,600
(410)

안국동광장 동대문광장 일반도로 -

기정 대로 2 17 30~33 주간선도로
312
(53)

창신동263-2 숭인동436-86 일반도로 - 지봉로

변경 대로 2 17 30~33 주간선도로
312
(53)

창신동263-2 숭인동436-86 일반도로 -

4. 용도지역ㆍ용도지구 결정조서

  1) 용도지역 결정조서 : 변경없음

구 분
면 적(㎡)

비 율(%) 비 고
기 정 변 경 변경후

일반상업지역 107,997.5 - 107,997.5 100.0 -

  2) 용도지구 : 변경없음

 방화지구 결정조서 : 변경없음

구분

도면

표시

번호

지구명
지구의

세분
위치 면적(㎡) 연장(m) 폭원(m)

최초

결정일
비고

기정 ①
왕산로변

방화지구
방화지구 왕산로변 1,686.5 602.0 12 -

기정 ②
청계로변

방화지구
방화지구 청계로변 3,052.3 499.6 12 -

기정 ③ 동문시장 방화지구 창신동438-1일대 3,660.0 - - -

※ 구역 내 기준임

5. 도시계획시설 결정(변경) 조서

  1) 도로 결정(변경) 조서 
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구분
규 모

기능
연장

(m)
기점 종점

사용

형태

최초

결정일
비고

등급 류별 번호 폭원(m)

신설 중로 3 1 10~15 국지도로 134 창신동372 창신동390-12 일반도로 -

신설 중로 3 2 12 국지도로 133 창신동393-12 창신동309-3 일반도로 -

신설 소로 2 1 8 국지도로 205 창신동526-1 창신동436-77 일반도로 -

신설 소로 2 2 8 국지도로 180 창신동330-56 창신동406-9 일반도로 -

신설 소로 2 3 8 국지도로 172 창신동433-5 창신동446-1 일반도로 -

신설 소로 2 4 8 국지도로 123 창신동427-12 창신동412-2 일반도로 -

신설 소로 2 5 8~11 국지도로 186 창신동464-4 창신동436-80 일반도로 -

신설 소로 2 6 8 국지도로 23 창신동455-1 창신동463-3 일반도로 -

신설 소로 3 2 4~6 국지도로 216 창신동459-30 창신동463-1 일반도로 -

폐지 소로 3 1 6 국지도로 90 창신동328-30 창신동330-94 일반도로 -

폐지 소로 3 10 4
보행자
전용도로

135 창신동458-5 창신동418-1 특수도로 -

폐지 소로 3 11 6
보행자
전용도로

68 창신동438-78 창신동436-14 특수도로 -

폐지 소로 3 A 4
보행자
전용도로

116 창신동427-3 창신동410-3 특수도로 -

※ (  )는 창신 도시정비형 재개발구역 내의 연장임
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 변경사유서

변경전

도로명

변경후

도로명
변경내용 변경사유 비 고

대로2-6 대로2-6

∙ 구역내 도로 확폭에 따른 
폭원 변경

 - 구역내 폭원 : 0m → 3.5m
 - 구역내 연장 : 0m → 410m

∙ 종로변 교통흐름 및 보행환경 
개선을 위한 도로 확폭

대로2-17 대로2-17 ∙ 구역내 도로 선형 변경
∙ 동대문아파트 문화시설 활용에 

따라 기 결정된 확폭 계획 폐지 
및 3구역 내 도로 일부 조정

- 중로3-1
∙ 중로 신설
 - 폭원 : 10~15m
 - 연장 : 134m

∙ 현황도로를 도시계획시설로 결정

- 중로3-2
∙ 중로 신설
 - 폭원 : 12m
 - 연장 : 133m

∙ 현황도로를 도시계획시설로 결정

- 소로2-1
∙ 소로 신설
 - 폭원 : 8m
 - 연장 : 205m

∙ 현황도로를 도시계획시설로 결정

- 소로2-2
∙ 소로 신설
 - 폭원 : 8m
 - 연장 : 180m

∙ 현황도로를 도시계획시설로 결정

- 소로2-3
∙ 소로 신설
 - 폭원 : 8m
 - 연장 : 172m

∙ 현황도로를 도시계획시설로 결정

- 소로2-4
∙ 소로 신설
 - 폭원 : 8m
 - 연장 : 123m

∙ 현황도로를 도시계획시설로 결정

- 소로2-5
∙ 소로 신설
 - 폭원 : 8~11m
 - 연장 : 186m

∙ 현황도로를 도시계획시설로 결정

- 소로2-6
∙ 소로 신설
 - 폭원 : 6m
 - 연장 : 23m

∙ 현황도로를 도시계획시설로 결정

- 소로3-2
∙ 소로 신설
 - 폭원 : 4~6m
 - 연장 : 216m

∙ 이면부 진출입을 위한 도로 신설

소로3-1 - ∙ 도로 폐지 ∙ 토지이용계획 변경에 따른 폐지

소로3-10 - ∙ 도로 폐지 ∙ 토지이용계획 변경에 따른 폐지

소로3-11 - ∙ 도로 폐지 ∙ 토지이용계획 변경에 따른 폐지

소로3-A - ∙ 도로 폐지 ∙ 토지이용계획 변경에 따른 폐지
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 2) 녹지 결정(변경) 조서

구분
도면표시

번호
시설명

시설의

세분
위 치

면 적 (㎡) 최초

결정일
비 고

기정 변 경 변경후

페지 ① 녹지 경관녹지
창신동

330-2 일대
3,790.0 감) 3,790.0 - - 창신4구역

 변경사유서

구분
도면표시

번호
시설명 변경내용 변경사유 비 고

폐지 ① 녹지 ∙ 시설 폐지 ∙ 토지이용계획 변경에 따른 폐지 창신4구역

 3) 공원 결정(변경) 조서

구분
도면표시

번호
시설명

시설의

세분
위 치

면 적 (㎡) 최초

결정일
비 고

기정 변 경 변경후

신설 ① 공원 소공원
창신동

390-21 일대
- 증) 2,149.9  2,149.9 - 창신3구역

 변경사유서

구분
도면표시

번호
시설명 변경내용 변경사유 비 고

신설 ① 공원
∙ 공원 신설 

 -면적 2,149.9㎡
∙ 구역내 오픈스페이스 확보 -

 4) 공공공지 결정(변경) 조서

구분
도면표시

번호
시설명 위 치

면 적 (㎡) 최초

결정일
비 고

기정 변 경 변경후

페지 ① 공공공지
창신동

340-3 일대
350.0 감) 350.0 - - 창신1구역

폐지 ② 공공공지
창신동

525-2 일대
430.0 감) 430.0 - - 창신2구역
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 변경사유서

도면표시번호 시설명 변경내용 변경사유 비 고

① 공공공지 ∙ 시설 폐지 ∙ 토지이용계획 변경에 따른 폐지 -

② 공공공지 ∙ 시설 폐지 ∙ 토지이용계획 변경에 따른 폐지 -

 5) 시장 결정(변경) 조서 : 변경없음

구분
도면표시

번호
시설명

시설의

세분
위 치

면 적 (㎡) 최초

결정일
비 고

기정 변 경 변경후

기정 ① 시장 동문시장
창신동

438-1 일대
3,500.0  - 3,500.0 - 창신1구역

 6) 문화시설 결정(변경) 조서

구분
도면표시

번호
시설명 위 치

면 적 (㎡) 최초

결정일
비 고

기정 변 경 변경후

변경 ① 문화시설
창신동 

328-17
1,428.0 증) 0.3  1,428.3 - 창신4구역

 변경사유서

구분
도면표시

번호
시설명 변경내용 변경사유 비 고

변경 ① 문화시설
∙ 면적 변경
 
-1,428.0→1,428.3㎡

∙ 공부상 면적으로 변경 -

 6. 공동이용시설 설치계획 - 해당없음
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 7. 기존 건축물의 정비ㆍ개량에 관한 계획

구분
구역구분 구역의 

세분/필지 위치
정비개량계획(동)

비 고
명칭 면적(㎡) 명칭 면적(㎡) 계 존치 개수 철거후

신  축
철거
이주

신규 창신1 37,466.2

1-1 3,647.7
창신동

465일원
27 - - 27 - -

1-2 3,999.7
창신동

497-1일원
19 - - 19 - -

1-3 3,345.6
창신동

526-1일원
30 - - 30 - -

1-4 2,972.1
창신동

433-1일원
25 - - 25 - -

1-5 1,292.3
창신동

435-1일원
21 - - 21 - -

1-6 2,199.5
창신동

427-7일원
17 - - 17 - -

1-A 16,902.2
창신동

464-6일원
101 101 - - -

필지별

개발

신규 창신2 18,213.4

2-1 794.2
창신동

525일원
6 - - 6 - -

2-2 1,667.6
창신동

373일원
14 - - 14 - -

3-3 3,074.7
창신동

344일원
23 - - 23 - -

2-A 9,925.5
창신동

390-12일원
38 38 - - -

필지별

개발

신규 창신3 33,480.9 3 33,480.9
창신동

412-1일원
173 - - 173 - -

기정

창신4

11,509.0 - 11,508.0
창신동 

330-1일원
59 - 1 58 - -

변경 18,837.0

4-1 11,915.3
창신동 

330-1일원
60 - 1 59 - -

4-2 1,179.7

종로구 

창신동

327-2번지

1 1 - - - -

4-3 5,742.0

종로구 

창신동

328-18번지

1 1 - - - -

※ 1-A, 2-A의 소단위관리방식은 개별 사업시행 예정으로 현재는 존치로 분류함

※ 동신교회, 동대문신발상가는 역사도심기본계획에 따라 보존계획을 수립하여야 함

   - 동신교회 : 외관, 구조, 내부 보존

   - 동대문신발상가 : 철거후 기존규모 내에서 외관, 구조 보존

※ 창신4구역 내 동대문아파트는 문화시설로 결정하여 공공에 무상으로 양여하고 추후 공공의 사용에 
따라 신축/개수/리모델링 등으로 활용
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 8. 건축물에 관한 계획

 창신1구역

구
분

구역구분
획지(㎡) 위치 주용도 건폐율

(%)
용적률(%)

(기준/허용/상한)
높이
(m) 비고

명칭 면적(㎡)

신
설

1-1 3,647.7 3,154.8
창신동
465번지 
일원

상업지역내 
허용용도 70 이하 600/800/α 90 이하 소단위

정비방식

1-2 3,999.7 3,609.6
창신동

497-1번지 
일원

상업지역내 
허용용도 60 이하 600/800/α 90 이하 소단위

정비방식

1-3 3,345.6 2,962.0
창신동

526-1번지 
일원

상업지역내 
허용용도 60 이하 600/800/α 90 이하 소단위

정비방식

1-4 2,972.1 2,742.5
창신동

433-1번지 
일원

상업지역내 
허용용도 60 이하 600/800/α 90 이하 소단위

정비방식

1-5 1,292.3 1,292.3
창신동

435-1번지 
일원

상업지역내 
허용용도 70 이하 600/800/α 90 이하 소단위

정비방식

1-6 2,199.5 2,186.0
창신동

427-7번지 
일원

상업지역내 
허용용도 60 이하 600/800/α 90 이하 소단위

정비방식

1-A - -
창신동

464-6번지 
일원

상업지역내 
허용용도 60 이하 600/ - /α 90 이하 소단위

관리방식

심의완화
사항

건폐율

1-1구역, 1-5구역은 ｢서울특별시 도시계획조례｣ 제54조 5항에 따라 70% 
이하로 완화공공시설부지 제공에 따라 건폐율 완화(｢국토의 계획 및 이용
에 관한 법률｣시행령 제46조 제1항 적용) (소단위관리방식 중 5필지
(289-11대, 440-10대, 464-6대, 446-5대, 446-1대), 1-1, 1-5구역 해당)
 - 완화가능 건폐율 = 해당 용도지역에 적용되는 건폐율 x   
   [1+(공공시설등의 부지로 제공하는 면적)÷원래의 대지면적]

 ※ 완화되는 건폐율은 80% 미만으로 함

건축선
청계천로변 건축선 지정 완화
 - 건축법 시행령 제6조 제1항 제4호에 의한 적용의 완화 심의를 통하여 

청계천로변 건축선 3m→0m 완화
도면참고

건축선에 
관한 계획

건축선
종로, 율곡로변 : 도로경계선으로부터 3m
청계천로변 : 도로경계선으로부터 0m
그 외 건축법 제46조, 건축법시행령 제31조 적용

도면참고

건축한계선 12m 이하 도로변 : 도로경계선으로부터 2m 도면참고

기타사항 공공기여
 5% 이상 순부담 계획(소단위정비방식 1-1,1-5구역)
10% 이상 순부담 계획(소단위정비방식 1-2,1-3,1-4,1-6구역)

※ 상기면적은 구역별 순부담율 계획에 따른 공공시설 확보 및 추후 측량결과에 따라 
변경될 수 있음

※ 상한용적률은 ｢서울특별시 도시계획조례｣ 55조 10항 적용

※ 문화재보호구역내 위치한 건축물은 문화재보호법 및 서울특별시 문화재 보호조례에 따른 
높이 기준 적용
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 창신2구역

구
분

구역구분
획지(㎡) 위치 주용도

건폐율
(%)

용적률(%)
(기준/허용/상한)

높이
(m)

비고
명칭

면적
(㎡)

신
설

2-1 794.2 704.2
창신동

525번지 일원
상업지역내 
허용용도 60 이하 600/800/α 90 이하

소단위
정비방식

2-2 1,667.6 1,398.2
창신동

373번지일원
상업지역내 
허용용도 60 이하 600/800/α 90 이하

소단위
정비방식

2-3 3,074.7 2,926.9
창신동

344번지일원
상업지역내 
허용용도 60 이하 600/800/α 90 이하

소단위
정비방식

2-A - -
창신동

390-12번일원
상업지역내 
허용용도

60 이하 600/ - /α 90 이하
소단위
관리방식

심의완화
사항

건폐율

공공시설부지 제공에 따라 건폐율 완화(｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률
｣시행령 제46조 제1항 적용) (소단위관리방식 중 필지 390-12대 해당)
 - 완화가능 건폐율 = 해당 용도지역에 적용되는 건폐율 x   
   [1+(공공시설등의 부지로 제공하는 면적)÷원래의 대지면적]

 ※ 완화되는 건폐율은 80% 미만으로 함

건축선에 
관한 계획

건축선
종로변 : 도로경계선으로부터 3m
그 외 건축법 제46조, 건축법시행령 제31조 적용

도면참고

건축한계선 12m 이하 도로변 : 도로경계선으로부터 2m 도면참고

기타사항 공공기여 10% 이상 순부담 계획(소단위정비방식 2-1,2-2,2-3구역)

※ 상기면적은 구역별 순부담율 계획에 따른 공공시설 확보 및 추후 측량결과에 따라 
변경될 수 있음

※ 상한용적률은 ｢서울특별시 도시계획조례｣ 55조 10항 적용

 창신3구역

구분
구역구분 획지

위치 주용도
건폐율
(%)

용적률(%)
(기준/허용/상한)

높이
(m)

비고
명칭 면적(㎡) 명칭 면적(㎡)

신설 3 33,480.9 3 27,456.3
창신동

412-1일원
상업지역내
허용용도

60 이하 600/800/α 90 
이하

일반
정비형

심의완화
사항

건축선
청계천로변 건축선 지정 완화

 - 건축법 시행령 제6조 제1항 제4호에 의한 적용의 완화 심의를 통하여 청계천
로변 건축선 3m→0m 완화

건축선에 
관한 계획

건축선 지봉로변 : 도로경계선으로부터 3m
도면
참고

건축한계선 12m 이하 도로변 : 도로경계선으로부터 2m
도면
참고

기타사항 공공기여
17% 이상 순부담 계획
 - 추후 필요한 공공시설로 설치 조성후 기부채납

※ 상기면적은 구역별 순부담율 계획에 따른 공공시설 확보 및 추후 측량결과에 따라 변경될 
수 있음

※ 상한용적률은 ｢서울특별시 도시계획조례｣ 55조 10항 적용
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 창신4구역

구분
구역구분 획지

위치 주용도
건폐율

(%)
용적률(%)

높이

(m)
비고

명칭 면적(㎡) 명칭 면적(㎡)

기정 4 11,509.0 대지 8,056.0
창신동

330-1일원
주거,판매 60 이하 950 이하 121이하

변경 4 11,837.0

4-1 8,976.8
창신동

330-1일원
주거,판매 60 이하 900.9% 90 이하

일반
정비형

- 1,428.3
창신동

328-17일원
문화시설 60 이하 800% 이하 90 이하

4-2 1,179.7
창신동

327-2번지
상업지역내
허용용도

도시계획
조례에 따름

도시계획
조례에 따름

90 이하 존치

4-3 5,722.2
창신동

328-18번지
상업지역내
허용용도

도시계획
조례에 따름

도시계획
조례에 따름

90 이하 존치

주택의 규모 및
규모별 건설비율

4-1구역

구        분
주택수 (호)

구성비(%)
기정 변경

합        계 525 762 100.0

분양(호)

소    계 420 494 64.8

60㎡ 미만 84 258 33.8

60㎡~85㎡ 189 140 18.4

85㎡ 초과 147 96 12.6

임대(호) 40㎡ 미만 105 268 35.2

※ 용적률산정연면적 : 80,871.77㎡ (주거 : 비주거 = 83 : 17) 

심의완화
사항

건폐율

4-3구역 공공시설부지 제공에 따라 건폐율 완화(｢국토의 계획 및 이용에 관한 법
률｣시행령 제46조 제1항 적용, 328-25대 해당)
 - 완화가능 건폐율 = 해당 용도지역에 적용되는 건폐율 x   
   [1+(공공시설등의 부지로 제공하는 면적)÷원래의 대지면적]

 ※ 완화되는 건폐율은 80% 미만으로 함

주택공급
확대

4-1구역 주거비율 완화 : 90% 이하

건축선에 
관한 계획

건축선
종로변 : 도로경계선으로부터 3m
지봉로변 : 도로경계선으로부터 3m

도면참고

건축한계선 12m 이하 도로변 : 도로경계선으로부터 2m 도면참고

※ 상기면적은 구역별 순부담율 계획에 따른 공공시설 확보 및 추후 측량결과에 따라 변경될 

수 있음

※ 상한용적률은 ｢서울특별시 도시계획조례｣ 55조 10항 적용

※ 도심부 주거비율 완화 적용(서울시고시 제2019-343호) : 「2025 서울시 

도시·주거환경정비기본계획」 변경고시 사항 적용
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∙ 4-1구역 주택의 규모 및 규모별 건설비율

구        분
주택수 (호)

구성비(%)
기정 변경

합        계 525 762 100.0

분양(호)

소    계 420 494 64.8

60㎡ 미만 84 258 33.8

60㎡～85㎡ 189 140 18.4

85㎡ 초과 147 96 12.6

임대(호) 40㎡ 이상 105 268 35.2

산출근거

도심부 주거비율 완화 적용(서울시고시 제2019-343호)

 - 주거용적률 합계 = 748.66% 

 - 법정임대용적률 = (주거용적률-400%)/2 = 174.33% 이상 (15,649.25㎡)

 - 계획임대용적률 = 176.91% ＞ 174.33%

구분 세대수 연면적

임대주택 40㎡ 이하 268 15,880.85㎡

 

 9. 정비기반시설의 설치(부담)계획

 정비방식별 정비기반시설 부담 비율

구분 순부담율 계획 비 고

소단위관리방식 - -

소단위정비방식 순부담율 10% 이상
문화재보호구역 50% 이상 포함시 

5% 이상

일반정비방식 순부담율 17% 이상 -

※ 소단위관리방식은 기반시설 의무부담 비율을 적용하지 않으나, 토지이용계획에 따라 

기반시설 부담
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 정비사업 시행 시 정비기반시설 부담계획

구분

구역

면적

(㎡)

획지(㎡)

정비

기반시설

면적(㎡)

계획기반시

설내 기존

공공용지

(㎡)

대지내 

폐지 

국공유지

(㎡)

순부담

면적(㎡)

(기준)

순부담률(%)

(기준)
비 고

창신1
도시정비형
재개발구역

1-1 3,647.7 3,154.8 492.9 159.0 - 333.9 9.6
순부담률
5% 이상

1-2 3,999.7 3,609.6
390.1
(458.3)

64.8 -
325.3
(393.5)

8.3
(10.0)

순부담률
10% 이상

1-3 3,345.6 2,962.0
383.6
(496.8)

180.2 -
180.2
(316.6)

6.4
(10.0)

순부담률
10% 이상

1-4 2,972.1 2,742.5
229.6
(309.6)

6.8 6.9
215.9
(295.9)

7.3
(10.0)

순부담률
10% 이상

1-5 1,292.3 1,292.3
-

(64.6)
- -

-
(64.6)

-
(5.0)

순부담률
5% 이상

1-6 2,199.5 2,186.0
13.5

(236.6)
6.6 11.8

-4.9
(218.2)

-0.2
(10.0)

순부담률
10% 이상

1-A - - - - - - -
소단위
관리방식

창신2
도시정비형
재개발구역

2-1 794.2 704.2 90.0 0.3 - 89.7 11.3
순부담률
10% 이상

2-2 1,667.6 1,398.2 269.4 63.9 - 205.5 12.8
순부담률
10% 이상

2-3 3,074.7 2,926.9
147.8
(326.2)

20.7 -
127.1
(305.5)

4.2
(10.0)

순부담률
10% 이상

2-A - - - - - - -
소단위
관리방식

창신3
도시정비형
재개발구역

3 33,480.9 27,456.3
6,024.6
(10,317.6)

3,365.3 2,207.5
451.8

(4,744.8)
1.6

(17.0)
순부담률
17% 이상

창신4
도시정비형
재개발구역

4-1 11,915.3 8,976.8 2,938.5 897.5 28.3 2,012.7 18.3
순부담률
17% 이상

4-2 1,179.7 1,179.7 - - - - - 존치

4-3 5,742.0 5,722.2 19.8 - - 19.8 0.3 존치

※ (  )는 구역별 순부담률 기준에 따른 예시 면적(비율)임

※ 순부담률 = 순부담면적 / (구역면적 - 계획기반시설내 기존 공공용지 - 대지내 

폐지국공유지)

※ 소단위관리방식은 기반시설 의무부담 비율을 적용하지 않으나, 토지이용계획에 따라 

기반시설 부담

※ 순부담률 기준에 부족한 구역은 창신 도시정비형재개발구역 내 부족한 공공시설등을 

우선 확보하여야 함

※ 상기 면적은 구적면적으로 추후 측량결과에 따라 변경 될 수 있음
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 1-1구역 상한용적률 산정

구분 산정내용

토지이용계획

구역면적
(㎡)

획지
(㎡)

기반시설 
면적(㎡)

계획기반시설내 
기존공공용지(㎡)

대지내 폐지
국공유지(㎡)

3,647.7 3,154.8 492.9 159.0 -

공공시설부지
제공면적(㎡)
(순부담 면적)

기반시설 면적(㎡)- 대지내 폐지 국공유지(㎡)-계획기반시설내 기존 공공용지(㎡)
  = 492.9 – 159.0 = 333.9㎡

순부담율
순부담면적(㎡)/(구역면적(㎡) - 대지내 폐지 국공유지(㎡) – 계획기반시설내 기존 공공용지(㎡))
   = 333.9 / (3,647.7 - 159.0) = 9.6%

상한용적률
산정

상한용적률 = 허용용적률 x (1 + 1.3 x ɑ토지 + 0.7 x ɑ현금·건축물)
   = 800 x (1 + (1.3 x 0.105)) = 910.1%

  ※ ɑ토지 = 공공시설등 부지(토지)로 제공하는 면적 / 공공시설등 부지
(토지)로 제공한 후의 대지면적 

           = 333.9 / (3,647.7 – 492.9) = 0.105
※ 상기 면적은 구적면적으로 추후 측량결과에 따라 변경 될 수 있음

 1-2구역 현재 계획된 기반시설 면적기준 상한용적률 산정

구분 산정내용

토지이용계획

구역면적
(㎡)

획지
(㎡)

기반시설 
면적(㎡)

계획기반시설내 
기존공공용지(㎡)

대지내 폐지
국공유지(㎡)

3,999.7 3,609.6 390.1 64.8 -

공공시설부지
제공면적(㎡)
(순부담 면적)

기반시설 면적(㎡)- 대지내 폐지 국공유지(㎡)-계획기반시설내 기존 공공용지(㎡)
  = 390.1 – 64.8 = 325.3㎡

순부담율
순부담면적(㎡)/(구역면적(㎡) - 대지내 폐지 국공유지(㎡) – 계획기반시설내 기존 공공용지(㎡))
   = 325.3 / (3,999.7 - 64.8) = 8.3%

상한용적률
산정

상한용적률 = 허용용적률 x (1 + 1.3 x ɑ토지 + 0.7 x ɑ현금·건축물)
   = 800 x (1 + (1.3 x 0.090) = 893.7%

※ ɑ토지 = 공공시설등 부지(토지)로 제공하는 면적 / 공공시설등 부지(토
지)로 제공한 후의 대지면적 

        = 325.3 / (3,999.7 – 390.1) = 0.090
※ 상기 면적은 구적면적으로 추후 측량결과에 따라 변경 될 수 있음
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- 1-2구역 순부담율(10%) 계획 기준 상한용적률 산정

구분 산정내용

토지이용계획

구역면적
(㎡)

획지
(㎡)

기반시설 
면적(㎡)

계획기반시설내 
기존공공용지(㎡)

대지내 폐지
국공유지(㎡)

3,999.7 3,609.6 458.3 64.8 -

공공시설부지
제공면적(㎡)
(순부담 면적)

기반시설 면적(㎡)- 대지내 폐지 국공유지(㎡)-계획기반시설내 기존 공공용지(㎡)
  = 458.3 – 64.8 = 393.5㎡

순부담율
순부담면적(㎡)/(구역면적(㎡) - 대지내 폐지 국공유지(㎡) – 계획기반시설내 기존 공공용지(㎡))
   = 393.5 / (3,999.7 - 64.8) = 10.00%

상한용적률
산정

상한용적률 = 허용용적률 x (1 + 1.3 x ɑ토지 + 0.7 x ɑ현금·건축물)
   = 800 x (1 + (1.3 x 0.111)) = 915.6%

※ ɑ토지 = 공공시설등 부지(토지)로 제공하는 면적 / 공공시설등 부지(토
지)로 제공한 후의 대지면적 

        = 393.5 / (3,999.7 – 458.3) = 0.111
※ 현재 계획된 기반시설로 산정한 순부담율은 8.3%로 순부담율 의무 부담비율(10% 

이상)대비 부족

※ 순부담율 의무 부담비율 10%를 기준으로 상한용적률을 산정함

※ 상기 면적은 구적면적으로 추후 측량결과에 따라 변경 될 수 있음

￭ 1-3구역 현재 계획된 기반시설 면적기준 상한용적률 산정

구분 산정내용

토지이용계획

구역면적
(㎡)

획지
(㎡)

기반시설 
면적(㎡)

계획기반시설내 
기존공공용지(㎡)

대지내 폐지
국공유지(㎡)

3,345.6 2,962.0 383.6 180.2 -

공공시설부지
제공면적(㎡)
(순부담 면적)

기반시설 면적(㎡)- 대지내 폐지 국공유지(㎡)-계획기반시설내 기존 공공용지(㎡)
  = 383.6 – 180.2 = 203.4㎡

순부담율
순부담면적(㎡)/(구역면적(㎡) - 대지내 폐지 국공유지(㎡) – 계획기반시설내 기존 공공용지(㎡))
   = 203.4 / (3,345.6 – 180.2) = 6.4%

상한용적률
산정

상한용적률 = 허용용적률 x (1 + 1.3 x ɑ토지 + 0.7 x ɑ현금·건축물)
   = 800 x (1 + (1.3 x 0.069)) = 871.4%

※ ɑ토지 = 공공시설등 부지(토지)로 제공하는 면적 / 공공시설등 부지(토
지)로 제공한 후의 대지면적 

        = 203.4 / (3,345.6 – 383.6) = 0.069
※ 상기 면적은 구적면적으로 추후 측량결과에 따라 변경 될 수 있음
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- 1-3구역 순부담율(10%) 계획기준 상한용적률 산정

구분 산정내용

토지이용계획

구역면적
(㎡)

획지
(㎡)

기반시설 
면적(㎡)

계획기반시설내 
기존공공용지(㎡)

대지내 폐지
국공유지(㎡)

3,345.6 2,962.0 496.8 180.2 -

공공시설부지
제공면적(㎡)
(순부담 면적)

기반시설 면적(㎡)- 대지내 폐지 국공유지(㎡)-계획기반시설내 기존 공공용지(㎡)
  = 496.8 – 180.2 = 316.6㎡

순부담율
순부담면적(㎡)/(구역면적(㎡) - 대지내 폐지 국공유지(㎡) – 계획기반시설내 기존 공공용지(㎡))
   = 316.6 / (3,345.6 – 180.2) = 10.00%

상한용적률
산정

상한용적률 = 허용용적률 x (1 + 1.3 x ɑ토지 + 0.7 x ɑ현금·건축물)
   = 800 x (1 + (1.3 x 0.111)) = 915.6%

※ ɑ토지 = 공공시설등 부지(토지)로 제공하는 면적 / 공공시설등 부지(토
지)로 제공한 후의 대지면적 

        = 316.6 / (3,345.6 – 496.8) = 0.111
※ 현재 계획된 기반시설로 산정한 순부담율은 6.4%로 순부담율 의무 부담비율(10% 

이상)대비 부족

※  순부담율 의무 부담비율 10%를 기준으로 상한용적률을 산정함

※ 상기 면적은 구적면적으로 추후 측량결과에 따라 변경 될 수 있음

 1-4구역 현재 계획된 기반시설 면적기준 상한용적률 산정

구분 산정내용

토지이용계획

구역면적
(㎡)

획지
(㎡)

기반시설 
면적(㎡)

계획기반시설내 
기존공공용지(㎡)

대지내 폐지
국공유지(㎡)

2,972.1 2,742.5 229.6 6.8 6.9

공공시설부지
제공면적(㎡)
(순부담 면적)

기반시설 면적(㎡)- 대지내 폐지 국공유지(㎡)-계획기반시설내 기존 공공용지(㎡)
  = 229.6 – 6.9 - 6.8 = 215.9㎡

순부담율
순부담면적(㎡)/(구역면적(㎡) - 대지내 폐지 국공유지(㎡) – 계획기반시설내 기존 공공용지(㎡))
   = 215.9 / (2,972.1 – 6.9 – 6.8) = 7.3%

상한용적률
산정

상한용적률 = 허용용적률 x (1 + 1.3 x ɑ토지 + 0.7 x ɑ현금·건축물)
   = 800 x (1 + (1.3 x 0.079)) = 881.9%

※ ɑ토지 = 공공시설등 부지(토지)로 제공하는 면적 / 공공시설등 부지(토
지)로 제공한 후의 대지면적 

        = 215.9 / (2,972.1 – 229.6) = 0.079
※ 상기 면적은 구적면적으로 추후 측량결과에 따라 변경 될 수 있음



제1536호 2020. 8. 28.구  보

- 134 -

- 1-4구역 순부담율(10%) 계획기준 상한용적률 산정

구분 산정내용

토지이용계획

구역면적
(㎡)

획지
(㎡)

기반시설 
면적(㎡)

계획기반시설내 
기존공공용지(㎡)

대지내 폐지
국공유지(㎡)

2,972.1 2,742.5 309.6 6.8 6.9

공공시설부지
제공면적(㎡)
(순부담 면적)

기반시설 면적(㎡)- 대지내 폐지 국공유지(㎡)-계획기반시설내 기존 공공용지(㎡)
  = 309.6 – 6.9 - 6.8 = 295.9㎡

순부담율
순부담면적(㎡)/(구역면적(㎡) - 대지내 폐지 국공유지(㎡) – 계획기반시설내 기존 공공용지(㎡))
   = 295.9 / (2,972.1 – 6.9 – 6.8) = 10.0%

상한용적률
산정

상한용적률 = 허용용적률 x (1 + 1.3 x ɑ토지 + 0.7 x ɑ현금·건축물)
   = 800 x (1 + (1.3 x 0.111)) = 915.6%

※ ɑ토지 = 공공시설등 부지(토지)로 제공하는 면적 / 공공시설등 부지(토
지)로 제공한 후의 대지면적 

        = 295.9 / (2,972.1 – 309.6) = 0.111
※ 현재 계획된 기반시설로 산정한 순부담율은 7.3%로 순부담율 의무 부담비율(10% 

이상)대비 부족

※ 순부담율 의무 부담비율 10%를 기준으로 상한용적률을 산정함
※ 상기 면적은 구적면적으로 추후 측량결과에 따라 변경 될 수 있음

 1-5구역 현재 계획된 기반시설 면적기준 상한용적률 산정

구분 산정내용

토지이용계획

구역면적

(㎡)

획지

(㎡)

기반시설 

면적(㎡)

계획기반시설내 

기존공공용지(㎡)

대지내 폐지

국공유지(㎡)

1,292.3 1,292.3 - - -

공공시설부지

제공면적(㎡)

(순부담 면적)

기반시설 면적(㎡)- 대지내 폐지 국공유지(㎡)-계획기반시설내 기존 공공용지(㎡)

  = 0.0㎡

순부담율
순부담면적(㎡)/(구역면적(㎡) - 대지내 폐지 국공유지(㎡) – 계획기반시설내 기존 공공용지(㎡))

   = 0.0 / 1,292.3 = 0.00%

상한용적률

산정

상한용적률 = 허용용적률 x (1 + 1.3 x ɑ토지 + 0.7 x ɑ현금·건축물)

   = 800 x (1 + (1.3 x 0.0) = 800.0%

※ ɑ토지 = 공공시설등 부지(토지)로 제공하는 면적 / 공공시설등 부지(토

지)로 제공한 후의 대지면적 

        = 0.0 / 1,292.3 = 0.0

※ 상기 면적은 구적면적으로 추후 측량결과에 따라 변경 될 수 있음
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- 1-5구역 순부담율(5%) 계획기준 상한용적률 산정

구분 산정내용

토지이용계획

구역면적
(㎡)

획지
(㎡)

기반시설 
면적(㎡)

계획기반시설내 
기존공공용지(㎡)

대지내 폐지
국공유지(㎡)

1,292.3 1,292.3 64.6 - -

공공시설부지
제공면적(㎡)
(순부담 면적)

기반시설 면적(㎡)- 대지내 폐지 국공유지(㎡)-계획기반시설내 기존 공공용지(㎡)
  = 64.6㎡

순부담율
순부담면적(㎡)/(구역면적(㎡) - 대지내 폐지 국공유지(㎡) – 계획기반시설내 기존 공공용지(㎡))
   = 64.6 / 1,292.3 = 5.00%

상한용적률
산정

상한용적률 = 허용용적률 x (1 + 1.3 x ɑ토지 + 0.7 x ɑ현금·건축물)
   = 800 x (1 + (1.3 x 0.053)) = 854.7%

※ ɑ토지 = 공공시설등 부지(토지)로 제공하는 면적 / 공공시설등 부지(토
지)로 제공한 후의 대지면적 

        = 64.6 / (1,292.3 – 64.6) = 0.053
※ 현재 계획된 기반시설로 산정한 순부담율은 0.0%로 순부담율 의무 부담비율(5% 

이상)대비 부족

※ 순부담율 의무 부담비율 5%를 기준으로 상한용적률을 산정함

※ 상기 면적은 구적면적으로 추후 측량결과에 따라 변경 될 수 있음

 1-6구역 현재 계획된 기반시설 면적기준 상한용적률 산정

구분 산정내용

토지이용계획

구역면적
(㎡)

획지
(㎡)

기반시설 
면적(㎡)

계획기반시설내 
기존공공용지(㎡)

대지내 폐지
국공유지(㎡)

2,199.5 2,186.0 13.5 6.6 11.8

공공시설부지
제공면적(㎡)
(순부담 면적)

기반시설 면적(㎡)- 대지내 폐지 국공유지(㎡)-계획기반시설내 기존 공공용지(㎡)
  = 13.5 – 11.8 - 6.6 = -4.9㎡

순부담율
순부담면적(㎡)/(구역면적(㎡) - 대지내 폐지 국공유지(㎡) – 계획기반시설내 기존 공공용지(㎡))
   = -4.9 / (2,199.5 – 11.8 – 6.6) = -0.2%

상한용적률
산정

상한용적률 = 허용용적률 x (1 + 1.3 x ɑ토지 + 0.7 x ɑ현금·건축물)
   = 800 x (1 + (1.3 x –0.002)) = 797.7%
※ ɑ토지 = 공공시설등 부지(토지)로 제공하는 면적 / 공공시설등 부지

(토지)로 제공한 후의 대지면적 
         = -4.9 / (2,199.5 – 13.5) = -0.002

※ 상기 면적은 구적면적으로 추후 측량결과에 따라 변경 될 수 있음
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- 1-6구역 순부담율(10%) 계획기준 상한용적률 산정

구분 산정내용

토지이용계획

구역면적
(㎡)

획지
(㎡)

기반시설 
면적(㎡)

계획기반시설내 
기존공공용지(㎡)

대지내 폐지
국공유지(㎡)

2,199.5 2,186.0 236.6 6.6 11.8

공공시설부지
제공면적(㎡)
(순부담 면적)

기반시설 면적(㎡)- 대지내 폐지 국공유지(㎡)-계획기반시설내 기존 공공용지(㎡)
  = 236.6 – 11.8 - 6.6 = 218.2㎡

순부담율
순부담면적(㎡)/(구역면적(㎡) - 대지내 폐지 국공유지(㎡) – 계획기반시설내 기존 공공용지(㎡))
   = 218.2 / (2,199.5 – 11.8 – 6.6) = 10.00%

상한용적률
산정

상한용적률 = 허용용적률 x (1 + 1.3 x ɑ토지 + 0.7 x ɑ현금·건축물)
   = 800 x (1 + (1.3 x 0.111)) = 915.6%

※ ɑ토지 = 공공시설등 부지(토지)로 제공하는 면적 / 공공시설등 부지
(토지)로 제공한 후의 대지면적 

        = 218.2 / (2,199.5 – 236.6) = 0.111
※ 현재 계획된 기반시설로 산정한 순부담율은 -0.2%로 순부담율 의무 부담비율(10% 

이상)대비 부족

※ 순부담율 의무 부담비율 10%를 기준으로 상한용적률을 산정함

※ 상기 면적은 구적면적으로 추후 측량결과에 따라 변경 될 수 있음

 2-1구역 상한용적률 산정

구분 산정내용

토지이용계획

구역면적
(㎡)

획지
(㎡)

기반시설 
면적(㎡)

계획기반시설내 
기존공공용지(㎡)

대지내 폐지
국공유지(㎡)

794.2 704.2 90.0 0.3 -

공공시설부지
제공면적(㎡)
(순부담 면적)

기반시설 면적(㎡)- 대지내 폐지 국공유지(㎡)-계획기반시설내 기존 공공용지(㎡)
  = 90.0 – 0.3 = 89.7㎡

순부담율
순부담면적(㎡)/(구역면적(㎡) - 대지내 폐지 국공유지(㎡) – 계획기반시설내 기존 공공용지(㎡))
   = 89.7 / (794.2 – 0.3) = 11.3%

상한용적률
산정

상한용적률 = 허용용적률 x (1 + 1.3 x ɑ토지 + 0.7 x ɑ현금·건축물)
   = 800 x (1 + (1.3 x 0.127)) = 932.5%

※ ɑ토지 = 공공시설등 부지(토지)로 제공하는 면적 / 공공시설등 부지(토
지)로 제공한 후의 대지면적 

        = 89.7 / (794.2 – 90.0) = 0.127
※ 상기 면적은 구적면적으로 추후 측량결과에 따라 변경 될 수 있음
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 2-2구역 상한용적률 산정

구분 산정내용

토지이용계획

구역면적
(㎡)

획지
(㎡)

기반시설 
면적(㎡)

계획기반시설내 
기존공공용지(㎡)

대지내 폐지
국공유지(㎡)

1,667.6 1,398.2 269.4 63.9 -

공공시설부지
제공면적(㎡)
(순부담 면적)

기반시설 면적(㎡)- 대지내 폐지 국공유지(㎡)-계획기반시설내 기존 공공용지(㎡)
  = 269.4 – 63.9 = 205.5㎡

순부담율
순부담면적(㎡)/(구역면적(㎡) - 대지내 폐지 국공유지(㎡) – 계획기반시설내 기존 공공용지(㎡))
   = 205.5 / (1,667.6– 63.9) = 12.8%

상한용적률
산정

상한용적률 = 허용용적률 x (1 + 1.3 x ɑ토지 + 0.7 x ɑ현금·건축물)
   = 800 x (1 + (1.3 x 0.147)) = 952.9%

※ ɑ토지 = 공공시설등 부지(토지)로 제공하는 면적 / 공공시설등 부지(토
지)로 제공한 후의 대지면적 

        = 205.5 / (1,667.6 – 269.4) = 0.147
※ 상기 면적은 구적면적으로 추후 측량결과에 따라 변경 될 수 있음

 2-3구역 현재 계획된 기반시설 면적기준 상한용적률 산정

구분 산정내용

토지이용계획

구역면적
(㎡)

획지
(㎡)

기반시설 
면적(㎡)

계획기반시설내 
기존공공용지(㎡)

대지내 폐지
국공유지(㎡)

3,074.7 2,926.9 147.8 20.7 -

공공시설부지
제공면적(㎡)
(순부담 면적)

기반시설 면적(㎡)- 대지내 폐지 국공유지(㎡)-계획기반시설내 기존 공공용지(㎡)
  = 147.8 – 20.7 = 127.1㎡

순부담율
순부담면적(㎡)/(구역면적(㎡) - 대지내 폐지 국공유지(㎡) – 계획기반시설내 기존 공공용지(㎡))
   = 127.1 / (3,074.7 – 20.7) = 4.2%

상한용적률
산정

상한용적률 = 허용용적률 x (1 + 1.3 x ɑ토지 + 0.7 x ɑ현금·건축물)
   = 800 x (1 + (1.3 x 0.043)) = 845.2%

※ ɑ토지 = 공공시설등 부지(토지)로 제공하는 면적 / 공공시설등 부지(토
지)로 제공한 후의 대지면적 

        = 127.1 / (3,074.7 – 147.8) = 0.043
※ 상기 면적은 구적면적으로 추후 측량결과에 따라 변경 될 수 있음



제1536호 2020. 8. 28.구  보

- 138 -

- 2-3구역 순부담율(10%) 계획기준 상한용적률 산정

구분 산정내용

토지이용계획

구역면적
(㎡)

획지
(㎡)

기반시설 
면적(㎡)

계획기반시설내 
기존공공용지(㎡)

대지내 폐지
국공유지(㎡)

3,074.7 2,926.9 326.2 20.7 -

공공시설부지
제공면적(㎡)
(순부담 면적)

기반시설 면적(㎡)- 대지내 폐지 국공유지(㎡)-계획기반시설내 기존 공공용지(㎡)
  = 326.2 – 20.7 = 305.5㎡

순부담율
순부담면적(㎡)/(구역면적(㎡) - 대지내 폐지 국공유지(㎡) – 계획기반시설내 기존 공공용지(㎡))
   = 305.5 / (3,074.7 – 20.7) = 10.00%

상한용적률
산정

상한용적률 = 허용용적률 x (1 + 1.3 x ɑ토지 + 0.7 x ɑ현금·건축물)
   = 800 x (1 + (1.3 x 0.111)) = 915.6%

※ ɑ토지 = 공공시설등 부지(토지)로 제공하는 면적 / 공공시설등 부지(토
지)로 제공한 후의 대지면적 

         = 305.5 / (3,074.7 – 326.2) = 0.111
※ 현재 계획된 기반시설로 산정한 순부담율은 4.2%로 순부담율 의무 부담비율(10% 

이상)대비 부족

※ 순부담율 의무 부담비율 10%를 기준으로 상한용적률을 산정함

※ 상기 면적은 구적면적으로 추후 측량결과에 따라 변경 될 수 있음

 3구역 현재 계획된 기반시설 면적기준 상한용적률 산정

구분 산정내용

토지이용계획

구역면적
(㎡)

획지
(㎡)

기반시설 
면적(㎡)

계획기반시설내 
기존공공용지(㎡)

대지내 폐지
국공유지(㎡)

33,480.9 27,456.3 6,024.6 3,365.3 2,207.5

공공시설부지
제공면적(㎡)
(순부담 면적)

기반시설 면적(㎡)- 대지내 폐지 국공유지(㎡)-계획기반시설내 기존 공공용지(㎡)
  = 6,024.6 – 2,207.5 – 3,365.3 = 451.8㎡

순부담율
순부담면적(㎡)/(구역면적(㎡) - 대지내 폐지 국공유지(㎡) – 계획기반시설내 기존 공공용지(㎡))
   = 451.8/ (33,480.9 – 2,207.5 – 3,365.3) = 1.6%

상한용적률
산정

상한용적률 = 허용용적률 x (1 + 1.3 x ɑ토지 + 0.7 x ɑ현금·건축물)
   = 800 x (1 + (1.3 x 0.016)) = 817.1%

※ ɑ토지 = 공공시설등 부지(토지)로 제공하는 면적 / 공공시설등 부지(토
지)로 제공한 후의 대지면적 

        = 451.8 / (33,480.9 – 11,354.6) = 0.016
※ 상기 면적은 구적면적으로 추후 측량결과에 따라 변경 될 수 있음
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- 3구역 순부담율(17%) 계획기준 상한용적률 산정

구분 산정내용

토지이용계획

구역면적
(㎡)

획지
(㎡)

기반시설 
면적(㎡)

계획기반시설내 
기존공공용지(㎡)

대지내 폐지
국공유지(㎡)

33,480.9 27,456.3 10,317.6 3,365.3 2,207.5

공공시설부지
제공면적(㎡)
(순부담 면적)

기반시설 면적(㎡)- 대지내 폐지 국공유지(㎡)-계획기반시설내 기존 공공용지(㎡)
  = 10,317.6 – 2,207.5 – 3,365.3 = 4,744.8㎡

순부담율
순부담면적(㎡)/(구역면적(㎡) - 대지내 폐지 국공유지(㎡) – 계획기반시설내 기존 공공용지(㎡))
   = 4,744.8 / (33,480.9 – 2,207.5 – 3,365.3) = 17.00%

상한용적률
산정

상한용적률 = 허용용적률 x (1 + 1.3 x ɑ토지 + 0.7 x ɑ현금·건축물)
   = 800 x (1 + (1.3 x 0.205)) = 1,013.0%

※ ɑ토지 = 공공시설등 부지(토지)로 제공하는 면적 / 공공시설등 부지
(토지)로 제공한 후의 대지면적 

        = 4,744.8 / (33,480.9 – 10,317.6) = 0.205
※ 현재 계획된 기반시설로 산정한 순부담율은 1.6%로 순부담율 의무 부담비율(17% 

이상)대비 부족

※ 순부담율 의무 부담비율 17%를 기준으로 상한용적률을 산정함

※ 상기 면적은 구적면적으로 추후 측량결과에 따라 변경 될 수 있음

 4-1구역 상한용적률 산정

구분 산정내용

토지이용계획

구역면적
(㎡)

획지
(㎡)

기반시설 
면적(㎡)

계획기반시설내 
기존공공용지(㎡)

대지내 폐지
국공유지(㎡)

11,915.3 8,976.8 2,938.5 897.5 28.3

공공시설부지
제공면적(㎡)
(순부담 면적)

기반시설 면적(㎡)- 대지내 폐지 국공유지(㎡)-계획기반시설내 기존 공공용지(㎡)
  = 2,938.5 – 28.3 – 897.5 = 2,012.7㎡

순부담율
순부담면적(㎡)/(구역면적(㎡) - 대지내 폐지 국공유지(㎡) – 계획기반시설내 기존 공공용지(㎡))
   = 2,012.7 / (11,915.3 – 28.3 – 897.5) = 18.3%

상한용적률
산정

상한용적률 = 허용용적률 x (1 + 1.3 x ɑ토지 + 0.7 x ɑ현금·건축물)
   = 800 x (1 + (1.3 x 1 x 0.224)) = 1,033.2%

※ ɑ토지 = 공공시설등 부지(토지)로 제공하는 면적 / 공공시설등 부지
(토지)로 제공한 후의 대지면적 

        = 2,012.7 / (11,915.3 – 2,938.5) = 0.224
※ 상기 면적은 구적면적으로 추후 측량결과에 따라 변경 될 수 있음
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 10. 정비사업 시행에 관한 계획

구 분 시행방법 시행예정시기 사업시행(예정)자 정비사업 시행으로 
증가예상 세대수 비고

창신1도시정비형 
재개발구역

행위허가(건축허가) / 
사업시행계획인가

개별 구역별 
개발에 따름

건축주/
도정법에 따른 
사업시행자

-

창신2도시정비형 
재개발구역

행위허가(건축허가) / 
사업시행계획인가

개별 구역별 
개발에 따름

건축주/
도정법에 따른 
사업시행자

-

창신3도시정비형 
재개발구역 사업시행계획인가 개별 구역별 

개발에 따름
도정법에 따른 
사업시행자 -

창신4도시정비형 
재개발구역 사업시행계획인가 개별 구역별 

개발에 따름
도정법에 따른 
사업시행자

기존 : 109세대
계획 : 762세대

Ⅱ. 지구단위계획 결정사항 

 1. 지구단위계획구역 결정(변경) 조서

구 분 정비사업 명칭 위 치 면적(㎡) 비고

신규
창신 도시정비형 재개발

지구단위계획구역
종로구 창신동
330-1번지 일원

107,997.5 -

 2. 토지이용 및 시설에 관한 결정

가. 용도지역ㆍ용도지구 결정조서

1) 용도지역 결정조서 : 변경없음

구 분
면 적(㎡)

비 율(%) 비 고
기 정 변 경 변경후

일반상업지역 107,997.5 - 107,997.5 100.0 -

2) 용도지구 : 변경없음

 방화지구 결정조서 : 변경없음

구분
도면
표시
번호

지구명
지구의

세분
위치 면적(㎡) 연장(m) 폭원(m)

최초

결정일
비고

기정 ① 왕산로변
방화지구 방화지구 왕산로변 1,686.5 602.0 12 -

기정 ② 청계로변
방화지구 방화지구 청계로변 3,052.3 499.6 12 -

기정 ③ 동문시장 방화지구 창신동438-1일대 3,660.0 - - -

※ 구역 내 기준임
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나. 도시계획시설 결정(변경) 조서

1) 도로 결정(변경) 조서 

구분
규 모

기능 연장
(m) 기점 종점 사용

형태
최초
결정일 비고

등급 류별 번호 폭원(m)

기정 대로 2 6 30~40 주간선도로 2,600 안국동광장 동대문광장 일반도로 서고130
(76.01.28) 종로

변경 대로 2 6 30~40 주간선도로 2,600
(410) 안국동광장 동대문광장 일반도로 -

기정 대로 2 17 30~33 주간선도로 312
(53) 창신동263-2 숭인동436-86 일반도로 - 지봉로

변경 대로 2 17 30~33 주간선도로 312
(53) 창신동263-2 숭인동436-86 일반도로 -

신설 중로 3 1 10~15 국지도로 134 창신동372 창신동390-12 일반도로 -

신설 중로 3 2 12 국지도로 133 창신동393-12 창신동309-3 일반도로 -

신설 소로 2 1 8 국지도로 205 창신동526-1 창신동436-77 일반도로 -

신설 소로 2 2 8 국지도로 180 창신동330-56 창신동406-9 일반도로 -

신설 소로 2 3 8 국지도로 172 창신동433-5 창신동446-1 일반도로 -

신설 소로 2 4 8 국지도로 123 창신동427-12 창신동412-2 일반도로 -

신설 소로 2 5 8~11 국지도로 186 창신동464-4 창신동436-80 일반도로 -

신설 소로 2 6 8 국지도로 23 창신동455-1 창신동463-3 일반도로 -

신설 소로 3 2 4~6 국지도로 216 창신동459-30 창신동463-1 일반도로 -

폐지 소로 3 1 6 국지도로 90 창신동328-30 창신동330-94 일반도로 -

폐지 소로 3 10 4 보행자
전용도로 135 창신동458-5 창신동418-1 특수도로 -

폐지 소로 3 11 6 보행자
전용도로 68 창신동438-78 창신동436-14 특수도로 -

폐지 소로 3 A 4 보행자
전용도로 116 창신동427-3 창신동410-3 특수도로 -

※ (  )는 창신 도시정비형 재개발구역 내의 연장임
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 변경사유서

변경전

도로명

변경후

도로명
변경내용 변경사유 비 고

대로2-6 대로2-6

∙ 구역내 도로 확폭에 따른 
폭원 변경

 - 구역내 폭원 : 0m → 3.5m
 - 구역내 연장 : 0m → 410m

∙ 종로변 교통흐름 및 보행환경 
개선을 위한 도로 확폭

대로2-17 대로2-17 ∙ 구역내 도로 선형 변경
∙ 동대문아파트 문화시설 활용에 

따라 기 결정된 확폭 계획 폐지 
및 3구역 내 도로 일부 조정

- 중로3-1
∙ 중로 신설
 - 폭원 : 10~15m
 - 연장 : 134m

∙ 현황도로를 도시계획시설로 결정

- 중로3-2
∙ 중로 신설
 - 폭원 : 12m
 - 연장 : 133m

∙ 현황도로를 도시계획시설로 결정

- 소로2-1
∙ 소로 신설
 - 폭원 : 8m
 - 연장 : 205m

∙ 현황도로를 도시계획시설로 결정

- 소로2-2
∙ 소로 신설
 - 폭원 : 8m
 - 연장 : 180m

∙ 현황도로를 도시계획시설로 결정

- 소로2-3
∙ 소로 신설
 - 폭원 : 8m
 - 연장 : 172m

∙ 현황도로를 도시계획시설로 결정

- 소로2-4
∙ 소로 신설
 - 폭원 : 8m
 - 연장 : 123m

∙ 현황도로를 도시계획시설로 결정

- 소로2-5
∙ 소로 신설
 - 폭원 : 8~11m
 - 연장 : 186m

∙ 현황도로를 도시계획시설로 결정

- 소로2-6
∙ 소로 신설
 - 폭원 : 6m
 - 연장 : 23m

∙ 현황도로를 도시계획시설로 결정

- 소로3-2
∙ 소로 신설
 - 폭원 : 4~6m
 - 연장 : 216m

∙ 이면부 진출입을 위한 도로 신설

소로3-1 - ∙ 도로 폐지 ∙ 토지이용계획 변경에 따른 폐지

소로3-10 - ∙ 도로 폐지 ∙ 토지이용계획 변경에 따른 폐지

소로3-11 - ∙ 도로 폐지 ∙ 토지이용계획 변경에 따른 폐지

소로3-A - ∙ 도로 폐지 ∙ 토지이용계획 변경에 따른 폐지
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2) 녹지 결정(변경) 조서

구분
도면표시
번호

시설명
시설의
세분

위 치
면 적 (㎡) 최초

결정일
비 고

기정 변 경 변경후

페지 ① 녹지 경관녹지
창신동

330-2 일대
3,790.0 감) 3,790.0 - - 창신4구역

 변경사유서

구분
도면표시

번호
시설명 변경내용 변경사유 비 고

폐지 ① 녹지 ∙ 시설 폐지 ∙ 토지이용계획 변경에 따른 폐지 창신4구역

3) 공원 결정(변경) 조서

구분
도면표시

번호
시설명

시설의

세분
위 치

면 적 (㎡) 최초

결정일
비 고

기정 변 경 변경후

신설 ① 공원 소공원 창신동
390-21 일대 - 증) 2,149.9  2,149.9 - 창신3구역

 변경사유서

구분
도면표시

번호
시설명 변경내용 변경사유 비 고

신설 ① 공원
∙ 공원 신설 
 -면적 2,149.9㎡

∙ 구역내 오픈스페이스 확보 -

4) 공공공지 결정(변경) 조서

구분
도면표시

번호
시설명 위 치

면 적 (㎡) 최초

결정일
비 고

기정 변 경 변경후

페지 ① 공공공지
창신동

340-3 일대
350.0 감) 350.0 - - 창신1구역

폐지 ② 공공공지
창신동

525-2 일대
430.0 감) 430.0 - - 창신2구역

 변경사유서

도면표시

번호
시설명 변경내용 변경사유 비 고

① 공공공지 ∙ 시설 폐지 ∙ 토지이용계획 변경에 따른 폐지 -

② 공공공지 ∙ 시설 폐지 ∙ 토지이용계획 변경에 따른 폐지 -
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5) 시장 결정(변경) 조서 : 변경없음

구분
도면표시

번호
시설명

시설의

세분
위 치

면 적 (㎡) 최초

결정일
비 고

기정 변 경 변경후

기정 ① 시장 동문시장 창신동
438-1 일대 3,500.0  - 3,500.0 - 창신1구역

6) 문화시설 결정(변경) 조서

구분
도면표시

번호
시설명 위 치

면 적 (㎡) 최초

결정일
비 고

기정 변 경 변경후

변경 ① 문화시설
창신동
328-17

1,428.0 증) 0.3  1,428.3 - 창신4구역

 변경사유서

구분
도면표시

번호
시설명 변경내용 변경사유 비 고

변경 ① 문화시설
∙ 면적 변경
 -1,428.0→1,428.3㎡

∙ 공부상 면적으로 변경 -

 3. 획지 및 건축물 등에 관한 결정

1) 최대개발규모에 관한 계획

∙ 소단위관리방식은 현황여건을 고려하여 기존 도로 및 대지 형상을 유지하되, 

필지간 공동개발을 통해 최대개발규모 1천㎡ 이하 범위에서 개발이 가능함

- 행위허가(건축허가 등)를 통해 사업추진이 가능함

∙ 소단위관리방식의 개발단위가 1천㎡ 초과시 정비계획 변경을 소단위정비방식으로 

변경하여야 함. 단, 현재 개발단위가 1천㎡ 초과된 필지는 제외함

- 기존 토지의 개발단위가 1천㎡ 초과시 30% 이내 면적변경은 

행위허가(건축허가등)로 추진하되, 개발단위 면적의 30% 초과시 

소단위정비방식으로 변경하여야 함

∙ 소단위정비방식은 기 결정 획지계획을 유지하되, 최대개발규모 4천㎡ 이상일 

경우에는 일반정비방식로 변경하여 추진하여야 함

구분 최대개발규모 비고

소단위관리방식 1,000㎡ 이하 최대개발규모 내 개발 가능

소단위정비방식 1,000㎡초과 ~ 4,000㎡ 미만 -

일반정비형 4,000㎡ 이상

※ 정비유형 변경시 최대개발규모에 맞게 정비계획을 변경하여야 함
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2) 공동개발에 관한 계획

∙ 소단위관리방식은 최대개발규모 1천㎡ 이하에서는 필지간 자율적 공동개발을 

통해 정비계획 변경 없이 개발 가능함

구분 공동개발 비고

소단위관리방식
최대개발규모 1,000㎡ 이하 규모에서

필지간 자율적 공동개발 가능
최대개발규모 내 개발 가능

3) 가구 및 획지에 관한 결정 조서 

 창신1구역

구분 구역명 면적(㎡)
획지

비고
위 치 면 적(㎡)

소단위정비
방식

1-1 3,647.7 창신동 465번지 일원 3,154.8 -

1-2 3,999.7 창신동 497-1번지 일원 3,609.6 -

1-3 3,345.6 창신동 526-1번지 일원 2,962.0 -

1-4 2,972.1 창신동 433-1번지 일원 2,742.5 -

1-5 1,292.3 창신동 435-1번지 일원 1,292.3 -

1-6 2,199.5 창신동 427-7번지 일원 2,186.0 -

소단위관리
방식

- 20,009.3 창신동
289-11번지외 

128필지
16,902.2 필지단위

 창신2구역

구분 구역명 면적(㎡)
획지

비고
위 치 면 적(㎡)

소단위정비
방식

2-1 794.2 창신동 525번지 일원 704.2 -

2-2 1,667.6 창신동 373번지 일원 1,398.2 -

2-3 3,074.7 창신동 344번지 일원 2,926.9 -

소단위관리
방식

- 12,676.9 창신동
289-11번지외 

70필지
9,925.5 필지단위
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 창신3구역

구분 구역명 면적(㎡)
획지

비고
위 치 면 적(㎡)

일반정비형 창신3구역 33,480.9 창신동 412-1번지 일원 27,456.3

 창신4구역

구분 구역명 면적(㎡)
획지

비고
위 치 면 적(㎡)

일반정비형 4-1 11,915.3

창신동 330-1번지 일원 8,976.8

창신동 328-17대 1,428.3

존치 4-2 1,179.7 창신동 327-2번지 1,179.7 존치

존치 4-3 5,742.0 창신동 328-18번지 5,722.2 존치

나. 건축물의 용도·건폐율·용적률·높이에 관한 결정조서

1) 건축물 용도계획

 (1) 권장용도 계획

 전층 권장용도(규제사항)

구분 전층 권장용도 비고

소단위관리방식 상업지역 내 허용용도

권장용도의 경우 연면적의 50% 이상을 당해 용도(권장용도가 2이상

일 경우는 각각의 면적을 합하여 산정)로 하여야 한다. 

면적 비율 산정시 지하층은 포함, 부설주차장/기계실/계단 등의 공

용면적은 제외

소단위

정비방식

1구역

2구역

판매시설

업무시설

숙박시설

근린생활시설

교육연구시설

문화및집회시설
일반정비형 3구역

일반정비형 4-1구역 주거, 판매

※ 권장용도의 적용은 신축, 또는 개축시에만 적용됨

※ 「2025 서울시 도시·주거환경정비기본계획」 변경고시 사항 적용가능 : 도심부 주거비율 
완화(서울시고시 제2019-343호) 등
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 1층 권장용도(규제사항)(소단위관리방식의 경우 권장사항임)

구분 1층 권장용도 비고

종로변 

율곡로변

지봉로변

저층부 상업시설

 - 의류, 잡화, 서적, 음반 등 

소매점이나 카페, 식당 등 상업용도

전시시설 등

 - 갤러리, 미디어아트, 체험형 

스튜디오, 기업홍보관(공공에게 

개방), 정보안내소 등

∙ 1층부 권장용도는 가로변 

배치구간에 면한 벽면 길이의 50% 

이상 설치하여햐 함(건물 

공용공간으로 출입하는 주출입구 

등을 제외한 길이를 기준으로 함)

※ 도면 참고

※ 권장용도의 적용은 신축, 또는 개축시에만 적용됨

※ 저층부 권장용도는 「2025 서울시 도시·주거환경정비기본계획」에서 제시한 

가로활성화용도 기준임

※ 보행자의 가로활동과 관련이 없는 사무실이나 상업가로의 분위기를 훼손하는 

자동차판매점, 금융업소 등은 저층부 가로활성화용도로 볼 수 없다. 또한 종교집회장, 

골프연습장, 안마시술소 등도 제외한다.

 (2) 지정용도 계획

 1층 지정용도(규제사항)

구분 1층 지정용도(지역 특화산업업종)

문구ㆍ완구 

거리 및 

인장인쇄업 등

종이, 인쇄물 및 문구용품 도매업, 오락, 취미 및 

경기용품 도매업 등

인쇄업, 사무 및 회화용품 제조업 등 

∙ 1층부 지정용도는 가로변 

배치구간에 면한 벽면 길이의 50% 

이상 설치하여햐 함(건물 공용공간 

으로 출입하는 주출입구 등을 

제외한 길이를 기준으로 함)

∙ 단, 건축의 물리적 여건상 지침의 

준수가 어려울 경우 건축위원회를 

거쳐 예외로 적용할 수 있음

청계천변 

신발 업종 등

신발 도소매업, 가방 및 기타 가죽제품 소매업, 

신발부분품 제조업 등

※ 도면 참고

※ 지정용도의 적용은 신축, 또는 개축시에만 적용됨

※ 저층부 지정용도는 「2025 서울시 도시·주거환경정비기본계획」에서 제시한 

가로활성화용도의 재생관리지침 준수시 지정용도를 수용한 것으로 봄
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2) 건축물 개발밀도(건폐율, 용적률, 높이)

 (1) 건폐율 계획

구분 건폐율(%) 비고

소단위관리

방식
60% 이하 (완화가능)

창신1,2구역 중 소단위관리방식 중 6필지

(289-11대, 440-10대, 464-6대, 446-5대, 

446-1대, 390-12대)

소단위정비

방식

60% 이하
창신1-2,1-3,1-4,1-5,1-6구역

창신2-1,2-2,2-3구역

70% 이하 (완화가능) 창신1-1,1-5구역

일반정비형 60% 이하 창신3,4-1구역

존치

60% 이하 창신4-2구역

60% 이하 (완화가능) 창신4-3구역 중 328-25대

※ 1-1구역, 1-5구역은 ｢서울특별시 도시계획조례｣ 제54조 5항에 따라 70% 이하로 완화

※ 공공시설부지 제공에 따라 건폐율 완화 가능(｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣시행령 

제46조 제1항 적용)

  - 완화가능 건폐율 = 해당 용도지역에 적용되는 건폐율 x [1+(공공시설등의 부지로 

제공하는 면적)÷원래의 대지면적]  ※ 완화되는 건폐율은 80% 미만으로 함

 (2) 용적률 계획

구분
용적률(%)

비고
기준 허용 상한

소단위관리

방식
600%이하 -

서울시 

도시계획조례

에 따름

창신1,2구역 중 소단위관리방식 필지

소단위정비

방식
600%이하 800%이하 창신1,2구역 중 소단위정비방식 구역

일반정비형 600%이하 800%이하 창신3구역, 창신4-1구역

존치 600%이하 - 창신4-2,4-3구역
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※ 허용용적률 인센티브 계획(안)

목적 목표 인센티브 대상 요    건
산정
방식

완화량 또는 
보정계수

적용량

의무

친환경
개발

녹색건축물 인증
건축물에너지소비 

총량제
신재생에너지 
이용시설

친환경개발에 따른 인센티브 기준 준용 및 서울시 녹색건축 
설계기준 적용

연면적
구분 1만㎡ 이상 3천㎡이상

~1만㎡미만 3천㎡미만

녹색건축물 그린1등급
(최우수)

그린2등급
(우수) 서울시

녹색건축
설계기준
적용

에너지총량 240
(kWh/㎡․y) 260

(kWh/㎡․y)
신재생에너

지
11%이상(비주거)
7%이상(주거)

10%이상(비주거)
6.5%이상(주거)

※신재생에너지 비율은 에너지총량을 줄인 만큼 서울시 녹색
건축물 설계기준 상 성능대체비율에 따라 완화 가능

기준등급 준수 시
허용용적률

총량의 1/2 부여

최대
100%

역사
보전

옛길/물길 복원 및 
재현

역사도심 기본계획에서 정한 관리지침(Guideline)에 적합하게 
조성 시 정량

부여
50%

최대
50%

지정문화재 및 
등록문화재

문화재보호법 상 지정 및 등록문화재 보전 시

역사흔적 남기기
역사적 가치가 있는 건축물(시설물 포함) 및 지역유래 등 스토
리텔링을 위한 전시공간유치 등 위원회에서 보전가치가 있다
고 인정하는 경우

정률
부여

0.25

계획
유도

도시경제
활성화

지역별
도시경제활성화
유도 용도

국제회의산업육성에관한법률 상 전문회의시설, 준회의시설, 전
시시설

정률
부여

정률방식
(보상계수 
0.25)

최대
100%

MICE 산업관련시설로 위원회에서 필요하다고 인정하는 경우

벤처기업육성에 관한 특별조치법 상 벤처기업 및 벤처기업집
적시설 도입 시

산업집적활성화 및 공장설립에 관한 법률 상 지식기반산업 시
설 도입 시

업무전용빌딩(업무시설 50%이상 복합하는 경우에 한함) 설치시 
(단, 오피스텔 제외)

업무복합비
율에 

비례하여 
최대 50%

생활SOC
문화인프라

생활SOC, 공연장,
박물관, 미술관, 
영화상영관 등

도서관, 주차장, 노인여가, 복지시설, 공공체육시설, 청소년아동
시설, 보육시설, 일자리 창출공간
공연법 등록대상, 박물관 및 미술관진흥법 등록대상, 영화진흥
법 등록대상

정률
부여

0.2
최대
50%

주거
안정

장기일반민간임대주택
임대주택법에 의한 장기일반민간임대주택 도입 (전용 60㎡이하, 
전체 연면적의 20%이상 도입 시)

정량
부여

50%
최대
50%

공익
시설

건축물내 공익시설
소규모 기업의 다양한 활동공간 (개방형라운지 등)을 제공하는 
시설 도입

정률
부여

0.1
최대
50%

특정층(최상층)개방 건축물 최상층에 공공에게 개방된 공공공간(전망대 로비) 조성 시

실내 공개공지
기후변화 대응을 위한 실내 공개공지 도입시 (단, 위원회에서 
인정하는 경우)

보행가로
활성화

저층부 
가로활성화용도

재생관리지침에 따라 가로활성화 용도 도입 시 정량
부여

30%
최대
50%

무장애도시조성 장애물 없는 생활환경 인증제도 시행 지침상 우수 등급 인증 시

공공보행통로 등
(지하보행통로 포함)

재생관리지침에 따라 적합하게 조성 시
정률
부여

2
최대
30%

안전․방재 방재 관련시설
재생관리지침의 방재와 관련된 시설 설치시(주변지역 침수 및 
화재방지를 위한 기여시설 설치 등)

정량
부여

30%
최대
30%

※ 지역특성을 고려해 도시계획위원회 심의를 통해 별도의 허용 인센티브 항목 추가 적용 가능

※ 정률방식 인센티브량 = 기준용적률 × (도입시설면적 ÷ 대지면적) × 보상계수

※ 「2025 서울시 도시·주거환경정비기본계획」 변경시 변경내용 적용
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※ 상한용적률 산정

상한용적률 산정

도시정비형 재개발구역의 상한용적률은 허용용적률에 사업시행자가 현금 및 공공시설 등을 제공하는 경우 추가로 부여되는 

용적률을 합산한 용적률로 정함

상한용적률 산식 = 허용 or 기준용적률 x (1+1.3 x 가중치 x α토지 + 0.7 x α현금·건축물)

 - α토지란 공공시설등 부지(토지)로 제공한 후의 대지면적 대 공공시설등 부지(토지)로 제공하는 면적의 비율

 ※ 공공시설등 부지(토지)에는 ‘기부채납 부지’ 및 ‘건축물(공공시설 등) 기부채납 토지지분’ 포함

 - α현금·건축물이란 공공시설등 부지(토지)로 제공한 후의 대지면적 대 공공시설등 부지(현금 및 건축물 설치비용 

환산 부지)로 제공하는 면적의 비율

 (3) 높이 계획

구분 최고높이 비고

소단위관리방식 90m이하 창신1,2구역 중 소단위관리방식 필지

소단위정비방식 90m이하 창신1,2구역 중 소단위정비방식 구역

일반정비형 90m이하 창신3구역, 창신4-1구역

존치 90m이하 창신4-2,4-3구역

※ 1구역내 문화재보호구역내 위치한 건축물은 서울특별시 문화재 보호조례 및 문화재 
주변 현상변경 허용기준에 따른 높이 기준적용

3) 건축물의 배치 및 대지내 공지에 관한 계획

 건축물의 배치 및 대지내 공지에 관한 계획

구분 내용 비 고

건축선에 
관한 계획

건축선
∙ 종로, 율곡로, 지봉로변 : 도로경계선으로부터 3m
∙ 청계천변 : 도로경계선으로부터 0m(심의완화사항)
∙ 그 외 건축법 제46조, 건축법시행령 제31조 적용

-

건축한계선
∙ 4m이하 도로변 : 도로중앙선으로부터 2m
∙ 12m이하 도로변 : 도로경계선으로부터 2m
∙ 12m초과 도로변 : 도로경계선으로부터 3m

∙ 건축물 후퇴부분 
전면공지 조성
- 6m이하 도로변 : 차도연접형
- 6m초과 도로변 : 보도연접형

대지내 
공지에 

관한 계획

공공보행통로 ∙ 폭원 4m이상 총 4개소 
보차혼용통로 ∙ 폭원 4m이상 총 1개소
공개공지 ∙ 조성규모 : 서울시 건축조례 제26조에 따름 -

기타사항
에 관한 
사항

가로활성화용
도 설치구간

∙ 종로변, 율곡로변, 지봉로변

지역특화산업
업종설치구간

∙ 문구ㆍ완구 거리 및 인장인쇄업 등
∙ 청계천변 신발 업종 등

※ 도면 참고
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4) 건축물의 형태 및 외관에 관한 계획

구분 내용 비 고

건축물
외부형태

∙ 건축물 형태 및 외관은 주변지역 및 자연경관과 조화를 유지
∙ 2단을 초과하여 꺾이는 부분이 없도록 계획하고, 사선처리 시에는 2

개층 이상 사선처리가 되지 않도록 계획(입지조건 및 계획상 불가
피한 경우 위원회 심의를 통해 허용 가능)

∙ 옥탑층, 물탱크, 냉난방시설 등의 부속시설 노출 금지

저층부
외관

∙ 주요 보행로 인접 지역은 도로에 투영된 벽면길이의 1/2이상을 투시형
으로 조성

∙ 가로와 연계하여 위압적인 경관 지양
∙ 1층 개구부 높이 통일

재료 및 
색채

∙ 반사성 재료 사용 금지(금속, 타일, 반사유리)
∙ 중/고명도, 저채도, 난색계 또는 무채색계를 기본으로 사용
∙ 저층부와 고층부의 색채가 변화를 가질 경우 안정감을 위해 저층부

가 상대적으로 저명도의 색채 사용

진입구
처리

∙ 건물의 주출입구는 전면부와 동일한 방향으로 배치
∙ 도로에서 건물의 주출입구까지의 진입로는 단차이가 발생되지 않도

록 계획하되, 부득이한 경우 진입로의 경사도는 6%이하(높이 1m인 
경우 12%)로 계획

5) 교통처리에 관한 계획

∙ 간선도로변(종로, 지봉로, 율곡로)의 차량 진출입을 원칙적으로 금지

구분 지정위치 계획내용 비 고

차량출입
불허구간

종로변
율곡로변
지봉로변
청계천로변

도로에서 대지 안으로의 차량통행을 원칙적으로 금지(이면부 미접도 필지에 한
하여 일부 허용)
단, 문화시설(동대문아파트) 차량진출입구 지봉로변 일부 허용

-

※ 도면 참고

Ⅲ. 기타 관계도서 : 생략(관계도서 및 도면은 공람장소에 비치).  끝.
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기 타

신문로2구역제8지구 도시정비형 재개발사업 시행자고시 제2020-01호

신문로2구역제8지구 도시정비형 재개발사업 이전고시

 

1. 건설부고시 제1983-317호(1983.9.30.)로 도시환경정비구역 지정되고, 건설부고시 

제1984-234호(1984.4.27.)로 도시환경정비사업계획결정, 서울특별시종로구고시 

제2020-96호(2020.7.3.)로 도시정비형 재개발구역변경(경미한 변경)지정, 서울특별시

고시 제1993-192호(1993.6.23.)로 사업시행인가, 서울특별시종로구고시 제

2001-36호(2001.5.7.)로 사업시행변경인가, 서울특별시종로구고시 제2004-51호

(2004.8.5.)로 사업시행변경인가, 서울특별시종로구고시 제2017-36호(2017.3.17.)로 

사업시행변경인가, 서울특별시종로구고시 제2017-132호(2017.9.29.)로 사업시행변경

인가, 서울특별시종로구고시 제2019-71호(2019.5.24.)로 사업시행변경인가 및 

서울특별시고시 제1995-78호(1995.3.27.)로 관리처분계획인가 및 서울특별시

종로구고시 제2005-9호(2005.2.24.)로 관리처분계획변경인가, 서울특별시종로구고시 

제2018-97호(2018.9.21.)로 관리처분계획변경인가,서울특별시종로구고시 제2018-137

호(2018.12.28.)로 관리처분계획변경인가, 서울특별시종로구고시 제2020-133호

(2020.8.28.)로 관리처분계획변경인가된 우리구 신문로2가 106-5번지 일대 신문로

2구역제8지구 도시정비형 재개발사업이 서울특별시종로구고시 제2020-117호

(2020.7.24)로 공사완료 고시되었기에 도시 및 주거환경정비법 제86조제1항의 

규정에 의한 소유권을 이전하고자 같은 법 제86조 제2항의 규정에 의거 아래

와 같이 고시합니다.

2. 관계서류의 사본은 주된 사무소의 소재지(☎6222-3800)에 비치하고 이해관계

인에게 보입니다. 

2020년  8월    28일

신문로2구역제8지구 도시정비형 재개발사업시행자

덕수궁피에프브이 주식회사 대표이사 LAW CHUEN LAM EDWARD
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구 분 위 치 면적(㎡) 비 고

대 지 서울특별시 종로구 신문로2가 171 5,355.8

업 무 시 설
공 동 주 택
근 생 시 설
운 동 시 설 

정비기반
시설

도로

서울특별시 종로구 신문로2가 171-2 24.4

종로구청으로
기부채납

서울특별시 종로구 신문로2가 171-3 57.9

서울특별시 종로구 신문로2가 171-4 147.6

서울특별시 종로구 신문로2가 171-5 747.4

서울특별시 종로구 신문로2가 171-7 36.6

서울특별시 종로구 신문로1가 241 89.2

공원

서울특별시 종로구 신문로2가 171-1 107.3

종로구청으로
기부채납서울특별시 종로구 신문로2가 171-6 5.4

서울특별시 종로구 신문로2가 171-8 414.5

1. 사업의 종류 및 명칭

   ○ 종류 : 도시정비형 재개발사업

   ○ 명칭 : 신문로2구역제8지구 도시정비형 재개발사업

2. 시행구역의 위치 및 면적

   ○ 위치 : 종로구 신문로2가 106-5번지 외 62필지 (신지번 : 신문로2가171외 9필지)

   ○ 시행면적(확정면적): 6,986.1㎡ (대지면적:5,355.8㎡,정비기반시설: 1,630.3㎡)

3. 시행자의 주소 및 성명

   ○ 주소 : 서울특별시 강남구 영동대로416,13층 (대치동,케이티앤지타워)

   ○ 성명 : 덕수궁피에프브이 주식회사 대표이사 LAW CHUEN LAM EDWARD

4. 사업시행인가고시일 : 1993. 6. 23

5. 준공일자 : 2020. 7. 13. 

6. 관리처분인가고시일 : 1995. 3. 27(최초), 2020. 8. 28.(최종)

7. 공사완료 고시일 : 2020. 7. 24 

8. 이전고시 내역

   1) 토지부문
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구 분 면적(㎡) 비 고

건축면적 2,749.725

연면적

지상층 31,692.005

지하층 26,124.035

합 계 57,816.040

층 수 지하7층, 지상18층

주 용 도
업무시설(오피스텔),공동주택, 근린생활시설, 

운동시설

    2) 건축부문

9. 대지 또는 건축시설의 분양대상자 : 시행자가 2020. 8. 28. 관리처분 계획인가   

   고시된 내용에 따라 대지 또는 건축물의 소유권을 이전함

 ○ 대지 또는 건축시설의 분양대상면적

구 분 업무시설,공동주택,근린생활시설,운동시설 면적(㎡)

계 57,816.040

토지등소유자 15,654.185

체 비 시 설 41,958.081

보  류  지 203.774

 ※ 대지 또는 건축시설의 분양대상자별 세부내역(이전고시 대상면적) : 별첨

 ○ 이전설정되는 소유권이외의 권리의 종류및 건수 : 근저당권 4건, 가등기 1건,  

    가압류 1건, 압류 2건

10. 관련서류 열람장소 : 주된 사무소의 소재지 (☎ 6222-3800)  끝.
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