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   7) 건축물의 건축시설에 관한 계획

      가) 일반정비지구(완료, 시행지구)

구분
가구 또는 획지 구분

위치 주용도
건폐율

(%)

용적률

(%)

높이

(층수, m)
비고

명칭 면적(㎡)

기정 1지구 1,545.7
무교동

96번지 일대
업무 46.43 689.35 15/5 완료지구

기정 2지구 1,668.5
무교동 

77번지 일대
업무 44.9 641.5 15/4 완료지구

기정 3지구 6,827.9
무교동

63-1번지일대
업무 44~45 769이하 30/8 완료지구

기정 4지구 3,804.5
무교동

45번지일대
점포, 사무실 54.0 900.0 15/3 완료지구

기정 5지구 3,366.0
무교동 

28번지일대
업무 - - - 미시행

변경 5지구 3,366.0
무교동 

28번지일대
업무 60이하 600/800/α 90이하 일반

정비지구

기정 6지구 1,092.7
무교동

1번지일대
업무 50이하 739이하 15/4 완료지구

기정 7지구 983.0
무교동

10번지일대
업무 45.0이하 570.0이하 13/4 완료지구

기정 9지구 1,534.5 무교동95번지 업무 52.3 653.7 40.4 완료지구

기정 10지구 2,004.0 무교동19번지 - - - - 존치지구

변경 10-2지구 862.0
무교동 

20번지일대
업무 60이하 600/800/α 90이하 일반

정비지구

기정 11지구 1,370.0
태평로1가

29-1번지일대
- - - - 존치지구

변경 11지구 1,370.0
태평로1가

29-1번지일대
업무 60이하 600/800/α 90이하 일반

정비지구

기정 12지구 6,728.7
태평로1가 
25번지

업무 32.5이하 600이하 22/4 완료지구

기정 13지구 2,846.8 다동39번지 업무 46.19이하 865.0이하 106.0 완료지구

기정 14지구 2,982.0 다동33번지 업무 36.5~38 670~700 19/6 완료지구

기정 15지구 2,374.0
다동

169번지일대
- - - - 미시행

변경 15지구 2,919.6
다동

169번지일대
업무 60이하 600/800/α 90이하 일반

정비지구

기정 16지구 2,796.5
다동

130번지일대
- - - - 존치지구

변경 16지구 2,812.7
다동

130번지일대
업무 60이하 600/800/α 90이하 일반

정비지구

기정 17지구 2,796.5 다동155번지 업무 60이하 1,000이하 100이하 완료지구

기정 18지구 1,589.1 다동140번지 업무 39.0~40.5 475~498 12/6 완료지구

기정 19지구 2,881.2 다동10번지 업무 43.5이하 640이하 71.0이하 완료지구
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구분
가구 또는 획지 구분

위치 주용도
건폐율

(%)

용적률

(%)

높이

(층수, m)
비고

명칭 면적(㎡)

기정 20지구 2,186.4 다동70번지 업무 44.99 661.27 15/5 완료지구

기정 21지구 1,396.8
다동

94번지일대
업무 36~40 420~460 12/4 미준공

기정 25지구 2,114.7 다동 85번지 업무 49.38이하 760.0이하 67.7이하 완료지구
기정 26지구 1,473.8 다동 88번지 업무 47.8이하 750이하 15/4 완료지구
기정 27지구 1,280.8 다동 103번지 업무 42~46 630~670 15/6 완료지구
기정 28지구 1,138.6 다동 111번지 업무 41~45 610~670 15/5 완료지구

기정 29지구 2,103.6
을지로1가
16번지

업무 44.5 589 13/4 완료지구

기정 30지구 595.0
을지로1가
32번지일대

- - - - 미시행

변경 30지구 595.0
을지로1가
32번지일대

업무 60이하 600/800/α 90이하 일반
정비지구

기정 31지구 1,936.5
을지로1가
42번지일대

업무 45 507.4 12/4 완료지구

기정 32지구 1,415.0
을지로1가
50번지일대

- - - - 존치지구

변경 32지구 1,415.0
을지로1가
50번지일대

업무 60이하 600/800/α 90이하 일반
정비지구

기정 34지구 5,169.9
을지로1가
87번지일대

업무 34.6이하 640~642.7 21/6 완료지구

기정 35지구 3,518.8
을지로1가

101-1번지일대
업무 55이하 1,083이하 110이하 완료지구

※ 완료지구의 건축시설계획은 금회 결정사항이 아닌 단순 참고용임

※ 향후 완료지구의 리모델링 또는 신축 시 각 지구의 최종 정비계획 결정사항을 기정으로 보고 계획할 것

※ 5지구 : 개별 사업 시행시 건설회관의 역사적 가치성을 고려하여 보존 범위나 방안, 획지분할 등에 대한 세
부사항을 면밀히 검토

※ 15,16지구 등 : 기존 골목상권의 유지가 필요한 일반정비지구에 대해서는 저층부 개별 점포형태 조성 등 별도의 
건축컨셉을 따르도록 하고, 기존 상권 세입자 재입점 동의서를 의무적으로 첨부하여 기존 세입자가 원할 경
우 우선적인 협상을 통해 재입점 할 수 있도록 유도

      나) 소단위관리지구

구분
가구 또는 획지 구분

위치 주용도
건폐율

(%)

용적률

(%)

높이

(m)
비고

명칭 면적(㎡)

기정 22지구 1,057.0
다동

97번지 일대
- - - - 존치지구

변경 22-1지구 570.4
다동

97번지일대
- 80이하 600/-/α 30이하

소단위
관리지구

변경 22-2지구 353.3
다동

98-1번지일대
- 80이하 600/-/α 30이하

소단위

관리지구

변경 22-3지구 125.4
다동

98-2번지일대
- 80이하 600/-/α 30이하

소단위

관리지구
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구분
가구 또는 획지 구분

위치 주용도
건폐율

(%)

용적률

(%)

높이

(m)
비고

명칭 면적(㎡)

기정 23지구 1,330.0 다동 
125번지일대 - - - - 미시행

변경 23-1지구 59.1 다동
127번지일대 - 80이하 600/-/α 30이하 소단위

관리지구

변경 23-2지구 79.3 다동126번지 - 80이하 600/-/α 30이하 소단위
관리지구

변경 23-3지구 181.5 다동
124-2번지일대 - 80이하 600/-/α 30이하 소단위

관리지구

변경 23-4지구 151.2 다동
124-3번지일대 - 80이하 600/-/α 30이하 소단위

관리지구

변경 23-5지구 211.9 다동
125번지일대 - 80이하 600/-/α 30이하 소단위

관리지구

변경 23-6지구 143.5 다동123-2번지 - 80이하 600/-/α 30이하 소단위
관리지구

변경 23-7지구 106.2 다동
123-1번지일대 - 80이하 600/-/α 30이하 소단위

관리지구

변경 23-8지구 188.1  다동 
121-2번지일대 - 80이하 600/-/α 30이하 소단위

관리지구

변경 23-9지구 188.6 다동
123-7번지일대 - 80이하 600/-/α 30이하 소단위

관리지구

변경 23-10지구 143.1 다동
123-6번지일대 - 80이하 600/-/α 30이하 소단위

관리지구

변경 23-11지구 125.6 다동
121-4번지 - 80이하 600/-/α 30이하 소단위

관리지구

변경 23-12지구 282.4 다동
122-1번지일대 - 80이하 600/-/α 30이하 소단위

관리지구

기정 24지구 1,353.0 다동
124번지일대 - - - - 미시행

변경 24-1지구 158.7 다동121-3번지 - 80이하 600/-/α 30이하 소단위
관리지구

변경 24-2지구 275.4 다동120번지 - 80이하 600/-/α 30이하 소단위
관리지구

변경 24-3지구 426.4 다동
117번지일대 - 80이하 600/-/α 30이하 소단위

관리지구

변경 24-4지구 390.8 다동
115번지일대 - 80이하 600/-/α 30이하 소단위

관리지구

변경 24-5지구 60.0 다동
116번지일대 - 80이하 600/-/α 30이하 소단위

관리지구

변경 24-6지구 122.6 다동
114번지일대 - 80이하 600/-/α 30이하 소단위

관리지구

신설 36-1지구 114.1 다동
141번지 일대 - 80이하 600/-/α 30이하 소단위

관리지구

신설 36-2지구 108.9 다동
142번지일대 - 80이하 600/-/α 30이하 소단위

관리지구

신설 36-3지구 107.4 다동
143번지일대 - 80이하 600/-/α 30이하 소단위

관리지구

신설 36-4지구 101.0 다동
144번지일대 - 80이하 600/-/α 30이하 소단위

관리지구

신설 37지구 167.0 다동
182번지 일대 - 80이하 600/-/α 30이하 소단위

관리지구

※ 37지구(배전스테이션) : 배전스테이션 계획이 미진행될 경우, 해당부지와 인접 공공공지는 15지구로 편입
※ 37지구(배전스테이션부지)는 소단위관리지구로 결정하고 해당 기준을 따르되, 개별 건축허가 절차가 아닌 일반정비지구와 

동일한 정비계획 변경절차를 통해 사업 진행
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      다) 보존지구(보전정비형)

구분
가구 또는 획지 구분

위치 주용도
건폐율

(%)

용적률

(%)

높이

(m)
비고

명칭 면적(㎡)

기정 8지구 1,242.0
무교동

12-1번지일대
- - - - 미시행

변경 8지구 1,242.0
무교동

12-1번지일대
업무 60.0이하 600/800/α 90.0이하 보존지구

기정 10지구 2,004.0 무교동19번지 - - - - 존치지구

변경 10-1지구 1,171.8 무교동19번지 업무 60.0이하 600/800/α 90.0이하 보존지구

기정 33지구 2,016.0
을지로1가
63번지일대

- - - - 보존지구

변경 33지구 2,016.0
을지로1가
63번지일대

업무 60.0이하 600/800/α 90.0이하 보존지구

   8) 건축물의 배치·형태·외관 및 대지내 공지에 관한 계획

      가) 건축물 배치에 관한 계획

         <건축 한계선>

       · 일반정비, 보존지구

         - 가로활성화 및 보행자의 편의를 위해 간선도로변 대지경계선에서 3m계획

         - 세종대로변 대지경계선에서 20m, 청계천로변 대지경계선에서 10m 계획

           ( ※ 청계천로변 : 대지여건 등을 고려 위원회 심의를 통해 일부 완화가능 )

         - 보행자전용도로변(15,16지구 사이) 및 16지구 동측 1m 계획

       · 소단위정비지구

         - 집산기능을 하는 도로변 대지경계선에서 1m계획 

         - 간선기능을 하는 도로변 대지경계선에서 3m계획

       · 소단위관리지구 : 건축선 미적용

구분 적용지역 계획내용 비고

건축
한계선

일반정비지구
· 세종대로변 : 20m (「국가상징거리 조성사업 종합계획」, 국가건축정책위원회, 2010)

· 청계천로변 : 10m

· 을지로, 남대문로, 남대문로9길, 무교로, 세종대로20길, 세종대로22길, 다동길, 

  을지로1길, 을지로3길 : 3m

· 보행자전용도로변(15,16지구 사이), 16지구 동측 : 1m

-

보존지구
(보전정비형)

소단위
정비지구

· 집산기능을 하는 도로변 : 1m

· 간선기능을 하는 도로변 : 3m
-
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      나) 대지내 공지에 관한 계획

구  분 적용지역 계  획  내  용 비 고

공개공지

일반정비지구 · 조성규모 및 설치기준

  - 서울시 건축조례 제30조에 따름
· 조성위치

  - 보행결절점 및 간선가로변

-

소단위정비지구

      다) 건축물 형태 및 외관

        (1) 규제사항

구  분 적용지역 계  획  내  용 비 고

건축물
외부형태

구역전체
· 옥탑층 노출금지

· 물탱크, 냉난방시설 등의 부속시설 외부노출 금지
-

건축물
방향성

구역전체

· 대지가 접하는 전면도로에 건축물의 주된 벽면 및 출입구가 접하도록 

배치하여 가능한 전면도로와 건축물의 방향이 일치

  하도록 배치

-

저층부
외관

구역전체

· 보행친화적인 저층부가 형성될 수 있도록 재료, 색채를 이용한 

시각분절(3층이하 저층부 분리)

· 저층부 개방형 입면 조성

-

진입구
처리

구역전체

· 건축물 주 출입구는 보도와 단차를 두지 않도록 함

· 접근로에는 가로등, 간판, 이동식화분 등 보행장애물을 설치

  하지 않도록 함

-

재료 및 색채 구역전체
· 반사성 재료 사용금지(금속, 타일, 반사유리)

· 외벽면 전체 페인트 마감 금지
-

        (2) 권장사항

구  분 적용지역 계  획  내  용 비 고

건축물
외부형태

구역전체

· 안정감 있는 분위기와 조화할 수 있는 재질 및 색채 권장

· 목재나 석재 등 천연 그대로의 재료사용 권장

· 저층부의 경우 재질감이 느껴지는 소재사용 권장

-
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   9) 리모델링 활성화구역에 관한 계획

      가) 소단위관리지구 전체에 적용

      · 소단위관리지구에 대하여는 건축법 시행규칙 제2조의4에 따른 리모델링활성화구역으로 지정

      · 2025 서울시 도시환경정비기본계획 및 시행지침의 기준에 따하 건축위원회를 통하여 건폐율, 용적률, 

공개공지 및 조경, 높이제한 등 기준완화 및 기존 건축물 연면적의 30% 증축가능

구  분 적용지역 계  획  내  용 비고

소단위
관리지구

22-1 ~ 22-3지구 다동 97번지 일대

건축심의를 통해
기준완화

23-1 ~ 23-12지구 다동 127번지 일대

24-1 ~ 24-6지구 다동 121-3번지 일대

36-1 ~ 36-4지구 다동 141번지일대

37지구 다동 182번지 일대

    

   10) 정비기반시설 부담 및 설치에 관한 계획

      · 기존 3개구역의 통합 부담률을 재산정하여 적용

  - 기결정 : 12.6%, 다동구역 : 30.2%, 을지로1가구역 : 3.0%

  ▶ 금회변경 : 11.84%이상(완료지구의 신축 시에는 4.40%이상 부담)

      · 금회 변경되는 부담률은 구역 내 순수 토지부담을 원칙

      · 현금 또는 건축물부담은 평균부담률을 초과할 경우에만 가능

      · 토지우선부담이 원칙이나, 불가피한 경우 위원회 심의를 통해 조정가능

  ※ 일반정비·소단위정비·보존지구는 정비사업시행 시 정비기반시설 부담 의무

  ※ 소단위관리지구는 원칙적으로 제외하나 획지별 필요에 따라 기반시설부담 가능

  ※ 미준공된 21지구는 향후 신축시 당초 부담 결정되었던 기반시설 미부담분과 함께 

     4.4%(완료지구 신축 기준)를 추가로 부담
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   11) 정비계획변경(안)도
< 정비계획결정도 (기정) >

< 정비계획결정도 (변경) >
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  다. 기 타

    1) 공람기간 : 2021.12.29. ~ 2022.01.28. (30일간)

    2) 공람 및 의견서 제출 장소

      - 서울특별시 중구청 도심재생과 6층 (☎02-3396-5774)

    3) 관계서류 : 생략(공람장소 비치 도서와 같음)


