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◈ 서울특별시고시 제2021–255호

도시관리계획(부암동 지구단위계획구역 및 계획) 결정(변경) 및 지형도면 고시

  서울특별시 고시 제2004-116(2004.4.20.)로 최초 결정되고, 서울특별시고시 제

2011-148(2011.6.9.)로 변경(재정비)된 「부암동 지구단위계획구역 및 계획」에 대하여 2020

년 제19차 서울특별시 도시ㆍ건축공동위원회 심의를 거쳐 「국토의 계획 및 이용에 관한 법률」 

제30조 및 같은법 시행령 제25조 규정에 따라 도시관리계획(부암동 지구단위계획구역 및 계획)

을 결정(변경)하고, 「국토의 계획 및 이용에 관한 법률」 제32조 및 같은법 시행령 제27조, 「토

지이용규제기본법」 제8조 및 같은법 시행령 제7조의 규정에 의하여 지형도면을 고시합니다. 

 2021년 6월 3일

서 울 특 별 시 장

Ⅰ. 결정(변경) 취지

  ○ 2011년 지구단위계획 재정비 이후 부암동 내 거주 특성 및 지역 여건 변화를 반영하여 도시

관리계획을 변경하고, 부암동 성곽마을 주거환경개선사업구역을 부암동 지구단위계획구역에 

편입하여 지속적이고 합리적인 관리계획을 수립하고자 함

Ⅱ. 도시관리계획 결정(변경) 조서

 󰊱 지구단위계획구역에 관한 결정사항

  가. 지구단위계획구역 결정(변경) 조서

구분 구역명 위치
 면적 (㎡)

최초결정일 비고 
기정 변경 변경 후

변경
부암동

지구단위계획구역
종로구 부암동

306-10번지 일대
149,509 증) 43,246.6 192,755.6

2004.4.20.
(서울특별시 고시
제2004-116호)

-

   □ 지구단위계획구역 결정(변경) 사유서

구분 구역명 결정(변경)내용 결정(변경) 사유

변경
부암동

지구단위계획
구역

면적 : 증) 43,246.6㎡

[지구단위계획 편입] 증) 43,246.6㎡
① 기정 지구단위계획 인근 토지 일부 편입
  - 부암동 일대의 통합적 관리를 위해 재건축 시기가 도래한 도시자연공원과 기정 지

구단위계획구역 사이 지역을 지구단위계획구역에 편입하여 관리
  - 증) 8,506.7㎡
② 「종로구 부암동 성곽마을 주거환경개선사업구역」 (백악마을) 편입 (서울특별시고

시 제2017-3699호 (`17.07.20.))
  - 현재 추진 중인 성곽마을 특성화 사업과 연계하여 민간부문 경관관리를 위해 「종

로구 부암동 성곽마을 주거환경개선사업구역」 중 (백악마을)을 지구단위계획구역
에 편입하여 관리 

  - 증) 34,726.9㎡
④ 개발제한구역 인근 자연녹지지역 편입
   - 증) 13㎡
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 󰊲 토지이용 및 시설에 관한 결정사항

 1. 용도지역ㆍ지구에 관한 결정조서

  가. 용도지역 결정(변경) 조서

구분
면적(㎡)

구성비(%) 비고
기정 변경 변경후

총계 149,509 증) 43,246.6 192,755.6 100.0 -

주거지역

제1종전용주거지역 139,930 - 139,930 72.6 -

제1종일반주거지역 4,797 증) 35,381.8 40,178.8 20.8 -

제2종일반주거지역(7층) 431 증) 7,729.8 8,160.8 4.2 -

녹지지역 자연녹지지역 4,351 증) 135 4,486 2.4 -

   □ 용도지역 결정(변경) 사유서

구분 변경내용 변경사유 비고

용도지역
⦁제1종일반주거지역 증) 35,381.8㎡⦁제2종일반주거지역(7층이하) 증) 7,729.8㎡⦁자연녹지지역 증) 135㎡

⦁지구단위계획구역 변경으로 인한 면적 증가 -

  나. 용도지구

   □ 경관지구 결정(변경) 조서(변경없음)

구분 도면표시번호 지구명 지구의 세분 위치 면적(㎡) 최초결정일 비고

기정 ①
평창
지구

자연
경관지구

종로구 
부암동, 구기동, 평창동

2,037,507
(31,879.5)

1977.12.3
(건설부고시제235호)

-

※ (  )는 지구단위계획구역 내 사항임.

   □ 고도지구 결정(변경) 조서(변경없음)

구분 도면표시번호 지구명
지구의 
세분

위치 고도제한 내용 면적(㎡) 최초결정일 비고

기정 ① 구기· 평창
최고
고도
지구

종로구 평창동, 
구기동, 신영동, 
부암동, 홍지동 

일대

20m이하
480,290

(13,386.6)

1993.4.30.
(서울특별시

고시 제122호)

※관련 고시문에 따름
지표면(건축법령적용)

으로부터 건물 최상단까지의 높이
(단, 필로티부분은 높이에 포함하되, 
계단실 및 엘리베이터 면적 범위내 

높이 3m 이내의 계단탑 및 
엘리베이터 탑은 제외)

※ (  )는 지구단위계획구역 내 사항임.

 2. 도시기반시설 결정(변경) 조서

  가. 교통시설

   1) 도로

    □ 도로 총괄표

류별
합계 1류 2류 3류

노선수 연장(m) 면적(㎡) 노선수 연장(m) 면적(㎡) 노선수 연장(m) 면적(㎡) 노선수 연장(m) 면적(㎡)

합계 5 1,128 14,191 - - - 1 88 868 4 1.040 13,427

광로 - - - - - - - - - - - -

대로 1 188 6,407 - - - - - - 1 188 6,407

중로 1 667 5,837 - - - - - - 1 667 5,837

소로 4 299 2,201 - - - 1 88 862 3 211 1,339
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구분
규모

기능
연장
(m)

기점 종점
사용
형태

주요 경과지 최초결정일 비고등급 류별 번호
폭원
(m)

기정 대로 3 156
25~
29

주
간선
도로

2,046
(188)

청운초교
세검정
삼거리

일반
도로

-
1984.4.28.

(서울특별시 고시 
제242호)

자하문로

변경 대로 3 156
25~
29

주
간선
도로

2,046
(188)

청운초교
세검정
삼거리

일반
도로

-
1984.4.28.

(서울특별시 고시 
제242호)

자하문로
※ 자하문로 중 일부 공간적 

범위 결정
L = 72m

결정조서 별도

기정 중로 3 65-1
8~
28

보조
간선
도로

8,960
(667)

미아리
고개

자하문
일반
도로

-
1968.6.19.

(서울특별시 고시 
제46호)

창의문로
북악산로

기정 소로 2 A
8~
10

집산
도로

5,866
(88)

연희동 자하문
일반
도로

-
1969.3.12.

(서울특별시 고시 
제18호)

인왕산로

기정 소로 3 1 6
집산
도로

55
부암동
270-3

부암동
329-11

일반
도로

-
2011.6.9.

(서울특별시 고시 
제2011-148호)

창의문로5길

기정 소로 3 A 4
국지
도로

130
부암동
236

부암동
237-26

보행자
우선
도로

-
2013.3.28.

(종로구 고시
제2013-27)

창의문10길

신설 소로 3 B 6
국지
도로

26
부암동
281-6

부암동
281-13

일반
도로

- - 창의문로11길

※ (  )는 지구단위계획구역 내 사항임.

    □ 도로 결정(변경) 조서

    □ 도로 결정(변경) 사유서

변경 전 도로명 변경 후 도로명 변경내용 변경사유 비고

대로 3-156 대로 3-156
⦁공간적 범위 결정
: 대로 3-156 (지하) 

⦁현황 상 지하를 지나고 있는 부암동 265-21번지 일대에 대해 효율적인 토지이
용을 도모하기 위하여 도시계획시설 부지를 활용한 일부 공간적 범위 결정

변경

- 소로 3-B
⦁신설
- B=6m, L=26m

⦁대상지 내부 도로 진입구간에 대해 원활한 차량통행 및 보행안전을 위한 도시
계획도로 신설 

신설

    □ 공간적 범위 결정 조서

구분 도면표시 번호 시설명 위치 구분 규모 비고

신설 -
일반
도로

부암동 261-9번지 
일대

길이 72m
※ 공간적 범위는

지표면 3m 이하부터
하부 전체로 하며,
현황도로로 조성된

부분은 제외함

폭 31m

높이
지표면 3m 이하부터

하부 전체

면적 -

   ※ 구체적인 면적 및 범위는 결정도에 따름
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    □ 공간적 범위 결정(변경) 사유서

도면표시 번호 시설명 결정내용 결정사유 비고

- 일반도로

⦁도시계획시설(공간적 범위) 신설
- 길이 : 72m
- 폭   : 31m
- 높이 : 지표면 3m 이하부터 
         하부 전체

⦁도시계획도로 상부 공간의 효율적인 
토지이용을 위하여 공간적 범위 결정

신설

    □ 주차장 결정(변경) 조서

구분
도면표시

번호
시설명 시설의 세분 위치

면적(㎡)
최초결정일 비고

기정 변경 변경후

기정 ① 주차장
노외

주차장
부암동

251-7 일대
471 - 471

2004.4.20.
(서울특별시 고시
제2004-116호)

-

변경 ① 주차장
노외

주차장
부암동

251-7 일대
471 감) 94 377

2004.4.20.
(서울특별시 고시
제2004-116호)

-

기정 ② 주차장
노외

주차장
부암동

278-16일대
323 - 323

2004.4.20.
(서울특별시 고시
제2004-116호)

-

폐지 ② 주차장
노외

주차장
부암동

278-16일대
330 감) 330 -

2004.4.20.
(서울특별시 고시
제2004-116호)

기정 308-7 
누락정정 포함

기정 ③ 주차장
노외

주차장
부암동

370-12일대
598 - 598

2009.04.23..
(서울특별시 고시
제2009-168호)

-

기정 ④ 주차장
노외

주차장
부암동

328-2 일대
545.3 - 545.3

2020.5.21.
(서울특별시종로구 고시 

제2020-54호)
-

    □ 주차장 변경 사유서

도면표시
번호

시설명 변경내용 변경사유 비고

① 주차장
⦁면적 감소
- 위치 : 부암동 251-7일대
- 면적 : 감) 94㎡

⦁지형차에 의해 조성이 불가능한 민간소유 
대지 제척

-

② 주차장
⦁폐지
- 위치 : 부암동 278-16일대
- 면적 : 감) 330㎡

⦁창의문로 변 주차장 조성 시 토지 보상비·
공사비 등 사업 효율 저하⦁구의회 의견청취 결과(구의회사무국-6612호) 
해당 부지의 도시계획시설 해제 원안 가결된 
바 있으며, 존치 필요성 저하

-

    □ 주차장 규모 결정(변경) 조서

구분 도면표시번호 시설명
건축물 규모

비고
건폐율 용적률 높이

기정 ① 주차장 90%이하 90%이하 지상1층이하 -

기정 ② 주차장 90%이하 180%이하 지상2층이하 -

폐지 ② 주차장 - - - -

기정 ③ 주차장 90%이하 90%이하 지상1층이하 -

기정 ④ 주차장 90%이하 200%이하 지상2층이하 -
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    □ 주차장 규모 결정(변경) 사유서

도면표시
번호

시설명 변경내용 변경사유 비고

② 주차장
⦁건축물 규모 폐지
- 부암동 278-16일대

⦁창의문로 변 주차장 폐지에 따른 건축물 
규모 결정 삭제

-

   3) 철도

    □ 철도 결정(변경) 조서

구분
도면표시

번호
시설명

시설의 
세분

위치
연장(m) 면적(㎡) 최초결정일 비고

기점 종점 주요경과지

기정 ① 철도
일반
철도

은평구
갈현동

산131-1

강남구
삼성동
111-8

연신내역
서울역

20,515.0 318,995.0
2018.12.31.

국토교통부고시
제2018-932호

-

  나. 공간시설

   1) 공원

    □ 총괄표

구분

행정구역 시가화구역

기정 변경후 기정 변경후

개소 면적(㎡) 개소 면적(㎡) 개소 면적(㎡) 개소 면적(㎡)

합계 4 6,639 4 6,639 4 6,639 4 6,639

소공원 3 5,469 3 5,469 3 5,469 3 5,469

어린이공원 1 1,190 1 1,170 1 5,469 1 5,469

    □ 공원 결정(변경) 조서

구분
도면표시

번호
공원명 시설의 종류 위치

면적(㎡)
최초결정일 비고

기정 변경 변경후

기정 ① 공원 소공원 부암동 251-8일대 1,448 - 1,448
2004.4.20.

(서울특별시 고시
제2004-116호)

-

기정 ② 공원 소공원 부암동 336-2일대 2,763 - 2,763
2004.4.20.

(서울특별시 고시
제2004-116호)

-

기정 ③ 공원 어린이공원 부암동 303-1일대 1,170 - 1,170
2004.4.20.

(서울특별시 고시
제2004-116호)

-

기정 ④ 공원 소공원 부암동 262-1일대 1,258 - 1,258
2011.6.9.

(서울특별시 고시 
제2011-148호)

-
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구분 계획내용 비고

위치 ⦁부암동 261-9번지 -

면적 ⦁3,193㎡ -

도시관리계획 ⦁문화시설(도시계획시설, 민간조성) -

규모
⦁건폐율 50%이하, 용적률 100%이하, 높이 2층(11m) 이하⦁지형여건상 지하층 노출이 불가피한 경우 지하층의 노출부분은 1개층(4m)이하
(기타, 지하층 높이 기준은 민간부문시행지침 제21조(지하층 높이 기준)에 따름)

-

  다. 공공·문화체육시설

   1) 문화시설 

    □ 문화시설 결정(변경) 조서

구분 도면표시번호 시설명 시설의 종류 위치
면적(㎡)

최초결정일 비고기정 변경 변경후

기정 ①
문화
시설

- 부암동 327 2,063.4 - 2,063.4
2011.6.9.

(서울특별시 고시 
제2011-148호)

무계원

신설 ②
문화
시설

미술관 부암동 261-9 - 3,193 3,193 -
학고재
미술관

    □ 문화시설 결정(변경) 사유서

도면표시
번호

시설명 시설의 종류 변경내용 변경사유 비고

② 문화시설 미술관

⦁문화시설 신설
- 위치: 부암동 261-9일대
- 면적: 증) 3,193㎡
※특별계획구역 폐지

⦁장기간 나대지로 방치된 「부암3-1특별
계획구역」에 대해,⦁「평창아트밸리조성 기본계획(2014)」과 
연계하여 문화거점 조성 유도를 위한 문화
시설 결정 (민간조성)

문화시설 조성 
지침에 따라 

조성

    □ 건축물 규모 결정(변경) 조서

구분 도면표시번호 시설명 시설의 종류
건축물 규모

비고
건폐율 용적률 높이

기정 ① 문화시설 - 50%이하 100%이하 지상 2층이하 -

변경 ① 문화시설 - 50%이하 100%이하 지상 2층(11m)이하 -

신설 ② 문화시설 미술관 50%이하 100%이하 지상 2층(11m)이하 -

    □ 건축물 규모 결정(변경) 사유서

도면표시
번호

시설명 시설의 종류 변경내용 변경사유 비고

① 문화시설 -
⦁높이 변경
- 기정: 지상 2층이하
- 변경: 지상 2층(11m)이하

⦁「서울특별시 건축 조례」 제33조
제1호 기준 준용

-

② 문화시설 미술관

⦁건폐율, 용적률, 높이 신설
- 건폐율: 50%이하
- 용적률: 100%이하
- 높이: 지상 2층(11m)이하

⦁「서울특별시 도시계획조례」 제54조
제①항 제1호, 제55조 제①항 제1호 및 「서울특별시 
건축 조례」 제33조 제1호 기준 준용

-

    □ 문화시설 조성지침
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구분 계획내용 비고

배치
⦁창의문로 변 대지경계선을 기준으로 건축한계선 2~3m이상 후퇴⦁창의문로 변 대지경계선을 기준으로 고층부 벽면한계선 10m이상 후퇴
(전면도로 최저점을 기준으로 15m 이상에 해당되는 건축물에 고층부 벽면한계선 적용)

-

형태

⦁지역 고유의 지형과 인접 대지의 표고를 고려한 건축물 형태 계획⦁가로경관의 이질감을 최소화하고, 현재의 가로변 건축물 스케일을 유지⦁전면부 입면 조성 시 형태 분절, 셋백 등 가로변에서의 과도한 수평 길이 형성 지양⦁인접 공원시설을 고려한 연결성 있는 공간 조성⦁인접 대지 및 도로와의 경계부 등 대지 본래의 지형을 최대한 유지(절·성토 최소화)

-

대지 내 공지

⦁창의문로와 배후 주거지를 연결하는 공공보행통로 조성 
(건축계획(안)에 따라 세부적인 위치 변경 가능)⦁대지 내 조경은 도로에 면한 전면부와 소공원 연접부를 중심으로 기존 수목의 위치를 고려
하여 계획 (건축이 불가능한 경우는 필지내 이식)

-

교통처리
⦁창의문로 변 차량진출입구 폭원 6m이하 조성⦁보행자의 통행을 고려한 차량진출입구 주변 교통안전시설 설치

-

기타
⦁배후 주거지의 조망을 차폐하지 않고, 소음ㆍ빛 공해 등 인접 주거지에 미치는 영향 최소화⦁해당 문화시설 조성지침을 변경하고자 할 때에는 서울특별시 도시·건축공동위원회의 심의를 통해 변경 가능⦁해당 문화시설에 대한 실시계획인가 시 종로구 도시·건축공동위원회의 자문을 거치도록 함

공공성 확보
Ⅰ

⦁부지 면적의 15%에 해당하는 면적 이상을 「공공시설 등 기부채납 용적률 인센티브 운영
기준」에 따른 건축 연면적으로 환산하여 주차장 시설 조성⦁공공기여를 통해 확보하고자 하는 주차장은 건축계획 수립 후 구체화된 설정 대상에 대해 
구분지상권을 설정하여 주차장에 대한 관리 및 운영권 등을 종로구에 귀속할 수 있는 방안 마련 
* 실시계획인가 조건에 지상권설정 사항을 명시하고, 이를 근거로 공사완료 시점에 지상권
  설정등기 이행 (지상권자 : 종로구)  

-

공공성 확보
Ⅱ

⦁주차장과 연계한 화장실 개방 ⦁옥상공원 조성 시 주변 조망, 야외미술관, 주민 이용마당 등 지역 주민이 활용(주간)가능하도록 함 ⦁배후 주거지에서의 접근이 용이하도록 공공보행통로 등과 연계⦁공공보행통로에 구분지상권을 설정하여 실시계획인가 조건에 지상권설정사항을 명시하고, 
이를 근거로 공사완료 시점에 지상권설정등기 이행 (지상권자 : 종로구)

-
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 󰊳 획지 및 건축물 등에 관한 결정

  1. 가구 및 획지에 관한 결정조서

   가. 최대개발규모

    □ 최대개발규모 결정(변경) 조서

구분 적용구역 
계획내용

비고
기정 변경

최대개발규모

인왕
구역

A
(대상지 내부)

660㎡이하 평균대지면적: 250㎡ (좌동) (좌동) -

B
(창의문로, 자하문로 변) 

800㎡이하 평균대지면적: 400㎡ (좌동) (좌동) -

C
(제1종 일반주거지역)

800㎡이하 평균대지면적: 400㎡ (좌동) (좌동) -

백악
구역

D
(대상지 내부)

- - 660㎡이하 - 신설

E
(창의문로 변)

- - 660㎡이하 - 신설

기정 변경

주) 주)

1. 최대개발규모이하인 필지는 분할을 금지한다.
 - 단, 필지의 정형화 및 지형여건에 따라 효율적 토지이용을 위한 필지 상호간 

분할·교환의 경우는 예외로 하며,
 - 필지분할가능선이 표시된 경우 대지의 분할은 필지분할가능선을 따라 이루어

져야 한다.

(삭제)

2. 최대개발규모를 초과하는 대지의 분할 시 평균 대지
면적 이상으로 분할하여야 한다.

2. 대지 분할 시 평균대지면적 이상으로 분할하여야 한다. 
단, 다음 각 호의 1에 해당하는 경우에는 예외로 한다. 

   1) 부정형(요철형, 세장형, 삼각형) 필지의 정형화
   2) 필지 상호간의 분할ㆍ교환
     ※ 요철형 대지 및 세장비 과다(1:3이상)대지 발생시 불허
   3) 지형여건(지형단차, 현황측량결과 등)을 반영한 필지의 분할
   4) 필지분할가능선 및 필지교환가능선에 따른 필지의 분할
   5) 전면도로와의 접도여건 확보, 진입로 확보 등을 위한 토지의 분할 ·교환

3. 특별계획구역 및 지구단위계획에 의하여 공동개발이 계획된 경우를 제외하고, 
지구단위계획 내의 대지의 공동개발 또는 합필을 할 경우에는 최대개발규모를 
초과할 수 없다.

3. 지구단위계획 내의 대지의 공동개발 또는 합필을 할 경우에는 최대개발규모를 
초과할 수 없다.
단, 다음의 경우에는 예외로 한다.

 - 지구단위계획에 의하여 공동개발이 계획된 경우
 - 기 공동개발이 진행된 대지
 - 기존 단일 필지가 최대개발규모를 초과하는 경우4. 기존 단일필지가 최대개발규모를 초과하는 경우에는 건축을 허용토록 한다.

    □ 최대개발규모 결정(변경) 사유서

구분 변경내용 변경사유 비고

최대
개발규모

⦁최대개발규모 660㎡이하 신설
- 적용구역 : 백악구역 D, E

⦁신규 편입되는 백악구역 내 개발 규모 관리를 위한 최대개발
규모 신설

신설

필지
분할기준

⦁최대개발규모이하 필지분할 금지 지침 삭제
- 적용구역 : 인왕구역 A, B, C

⦁인왕구역 내 필지 규모 현황 및 최근 건축 동향을 반영하고, 
다양한 주택유형도입 유도

변경
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   나. 공동개발

    □ 공동개발 결정(변경) 조서

구분
계획내용

비고
기정 변경

공동개발
지정

⦁공동개발(지정)이 표시된 필지는 계획된 둘 이상의 필지를 하나의
대지로 하여 건축하여야 함. 
※ 최대개발규모 이내의 공동개발(지정) 변경은 종로구 도시·건축
공동위원회 심의를 거쳐 변경 가능

(좌동) 변경

공동개발
권장

⦁공동개발(권장)이 표시된 필지는 계획된 둘 이상의 필지를 하나의 
대지로 하여 건축하여야 함.

(좌동) 변경

※ 부암동 382-68, 부암동 382-69번지는 도로개설이 이루어지지 않은 경우, 공동개발 지정으로 계획하고 건축행위가 가능하도록 함 (부암동 
382-60, 부암동 382-7번지와 공동개발 권장). 세부 지침은 민간시행지침 제8조를 따름.

    □ 공동개발 결정(변경) 사유서

구분 변경내용 변경사유 비고

공동개발

⦁공동개발 지정
- 기정 : 72개소 , 변경 : 40개소⦁공동개발 권장
- 기정 : 3개소,  변경 : 36개소

⦁지적변화, 접도 등 필지현황, 소유관계 등을 
고려하여 공동개발 지정·권장 계획 변경

변경

   다. 필지분할·교환

    □ 필지분할·결정(변경) 조서

구분
적용구역 계획내용

비고
기정 변경 기정 변경

필지분할

292-12, 216-13, 216-6, 303-1, 305, 
382-4, 382-61, 318-13,  318-14, 
318-15,  318-22, 338-57, 342-7, 
342-5,  362-6, 362-30,  362-30

305, 318-14, 318-15, 
318-22, 342-7, 333-1, 

216-6, 300

⦁필지분할가능선이 
표시된 경우 필지분할가능선에 
따라 분할 (좌동) 변경

필지교환

342-17, 342-16 342-17, 342-16,
216-6, 300

⦁필지교환가능선이 
표시된 경우 필지교환가능선에 
따라 교환

(좌동) 변경

    □ 필지분할·결정(변경) 사유서

구분 변경내용 변경사유 비고

필지분할

⦁292-12, 216-13, 303-1, 382-4, 382-61, 318-13, 338-57, 
362-6, 362-30, 362-15번지 팔지분할가능선 삭제⦁305번지 필지분할가능선 조정⦁216-6, 300, 333-1번지 필지분할가능선 신설

⦁지목 및 소유 현황을 고려하고, 지적
변화를 반영하여 필지분할가능선 삭제⦁공동개발 지정 계획 변경에 따라 필지분할가능선 조정⦁현황 건축물을 고려하고, 토지 이용의 
합리화를 위해 필지분할가능선 신설

변경

필지교환
⦁216-6, 300번지 필지교환가능선 신설 ⦁현황 건축물을 고려하고, 토지 이용의 

합리화를 위해 필지교환가능선 신설 변경
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연번 지번
계획내용

변경사유
면적(㎡) 기정 면적(㎡) 변경

1
265-4 165

지정
165

권장 ⦁과소필지에 대해 소유관계를 고려하여 공동개발 권장
265-23 93 93

2
278-35 6

지정
6

지정 ⦁변경 없음.
278-7 212 212

3

278-8 159

지정

159

권장 ⦁과소필지에 대해 소유관계를 고려하여 공동개발 권장 278-9 13 13

278-10 3 3

4
278-18 255

지정
255

지정 ⦁변경 없음.
278-20 142 142

5

279-15 (399)
지정

- - ⦁지적변화(분필 및 지번변경)를 반영하여 공동개발 지정 폐지

279-16 - 366
지정 ⦁지적변화(분필 및 지번변경)를 반영하여 공동개발 지정

279-33 - - 399

6

216-6 (64)

지정

-
폐지 ⦁지적변화(분필)를 반영하여 공동개발 지정 폐지

292 (239) -

293-1 26 26

지정 ⦁변경 없음.293-2 112 112

293-5 10 10

293-5 10 10

권장 ⦁인접필지(맹지)와 소유관계를 고려하여 공동개발 권장 292-5 - - (332)

216-7 - - (64)

7

293-4 83

지정

-

폐지 ⦁지적변화(분필)를 반영하여 공동개발 지정 폐지216-6 (18) -

292 (15) -

293-3 89 89

권장 ⦁맹지에 대해 소유관계를 고려하여 공동개발 권장 216-13 -
-

7

292-12 - 14

8
290-1 -

-
413

지정 ⦁맹지에 대해 동일 소유의 인접 필지와 공동개발 지정
292 - 701

9

297-1 13

지정

-

폐지 ⦁지적변화(합필)를 반영하여 공동개발 지정 폐지297-2 152 -

297-3 235 -

10
297-4 235

지정
235

지정 ⦁변경 없음.
297-5 241 241

11
297-10 165

지정
-

폐지 ⦁지적변화(합필)를 반영하여 공동개발 지정 폐지
297-11 241 -

12
297-13 147

지정
147

지정 ⦁지적변화(분필)를 반영하여 대지 면적 조정
379-1 (168) 165

13
296 248

지정
248

권장 ⦁맹지 및 과소필지에 대해 소유관계를 고려하여 공동개발 권장
370-13 3 3

    □ 가구 및 획지 결정(변경) 조서
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연번 지번
계획내용

변경사유
면적(㎡) 기정 면적(㎡) 변경

14

305 221

지정

-

폐지 ⦁인접필지와 지목 및 소유관계를 고려하여 공동개발 지정 폐지382-61 6 -

382-4 7 -

382-60 139 139
지정 ⦁변경없음

382-7 33 33

15

305 347

지정

-

폐지 ⦁인접필지와 지목 및 소유관계를 고려하여 공동개발 지정 폐지382-4 43 -

318-13 13 -

16
305 305

지정
-

폐지 ⦁인접필지와 지목 및 소유관계를 고려하여 공동개발 지정 폐지
318-13 60 -

17
306-17 7

지정
7

지정 ⦁변경 없음.
306-22 248 248

18

316 149

지정

149

지정 변경 없음.317-7 13 13

319-14 7 7

19
319-1 463

지정
463

지정 ⦁변경 없음.
319-6 86 86

20
319-13 50

지정
50

권장 ⦁맹지에 대해 소유관계를 고려하여 공동개발 권장 
319-21 304 304

21

319-20 20

지정

-

폐지 ⦁지적변화(합필)를 반영하여 공동개발 지정 폐지319-10 40 -

319-11 268 -

22
319-12 -

-
460

권장 ⦁맹지에 대해 소유관계를 고려하여 공동개발 권장
319-9 - 331

23
322-1 (78)

지정
(78)

권장 ⦁과소필지에 대해 소유관계를 고려하여 공동개발 권장
323 238 238

24

322-4 221

지정

-

폐지 ⦁지적변화(형태 및 지번)를 반영하여 공동개발 지정 폐지322-9 116 -

322-19 26 -

25

322-8 493

지정

-

폐지 ⦁지적변화(형태 및 지번)를 반영하여 공동개발 지정 폐지322-13 109 -

322-10 139 -

26
322-4 -

-
245

지정 ⦁맹지에 대해 동일 소유의 인접 필지와 공동개발 지정
322-48 - 131

27

322-20 330

지정

330

지정 ⦁변경 없음.322-23 17 17

322-22 (3) (3)

28

322-26 364

지정

364

지정 ⦁변경 없음.322-42 76 76

322-43 76 76

29

322-30 185

지정

-

폐지 ⦁지적변화(형태 및 지번)를 반영하여 공동개발 지정 폐지322-31 13 -

322-12 3 -
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연번 지번
계획내용

변경사유
면적(㎡) 기정 면적(㎡) 변경

30

322-47 -
-

65
지정 ⦁맹지 및 과소필지에 대해 동일 소유의 인접 필지와 공동개발 지정

322-30 - 174

322-30 - - 174
권장 ⦁인접필지(맹지)와 소유관계를 고려하여 공동개발 권장 

322-27 - - 308

31
325-1 119

지정
119

지정 ⦁변경 없음.
325-2 982 982

32

329-1 175
지정

- 폐지 ⦁지적변화(합필)를 반영하여 공동개발 지정 폐지

329-25 33 33
권장 ⦁과소필지에 대해 지적변화(합필)와 소유관계를 고려하여 공동개발 권장

329-2 - - 502

33
329-24 76

지정
76

권장 ⦁과소필지에 대해 소유관계를 고려하여 공동개발 권장
329-8 258 258

34
329-9 198

지정
198

권장 ⦁과소필지에 대해 소유관계를 고려하여 공동개발 권장
329-27 34 34

35
329-10 126

지정
126

지정 ⦁변경 없음.
330-3 40 40

36
329-12 704

지정
704

권장 ⦁과소필지에 대해 소유관계를 고려하여 공동개발 권장
330-1 69 69

37
332-7 165

지정
165

지정 ⦁변경 없음.
332-2 99 99

38
336-1 393

지정
393

지정 ⦁변경 없음.
338-12 443 443

39
337-1 40

지정
40

지정 ⦁변경 없음.
338-6 235 235

40

338-46 192

지정

192

지정 ⦁변경 없음.338-47 136 136

338-43 585 585

41
338-13 278

지정
278

권장 ⦁과소필지에 대해 소유관계를 고려하여 공동개발 권장 
337-4 26 26

42
345-3 2,129

지정
2,129

권장 ⦁맹지에 대해 소유관계를 고려하여 공동개발 권장 
346-3 129 129

43
338-11 159

지정
-

폐지 ⦁소유관계 및 지목을 고려하여 공동개발 지정 폐지
338-57 (58) -

44
329-23 337

지정
337

권장 ⦁과소필지에 대해 소유관계를 고려하여 공동개발 권장
338-56 37 37

45

359-5 169

지정

285
권장

⦁맹지에 대해 지적변화(합필) 및 소유관계를 고려하여 
공동개발 권장359-12 (93) (93)

359-6 30 - 폐지 ⦁지적변화(합필)를 반영하여 공동개발 지정 폐지

46

359-3 43

지정

43
지정 ⦁지적변화(합필)를 반영하여 대지 면적 조정

359-7 73 166

359-8 93 - 폐지 ⦁지적변화(합필)를 반영하여 공동개발 지정 폐지

47
362-20 (1)

지정
-

폐지 ⦁지적변화(합필)를 반영하여 공동개발 지정 폐지
362-6 (643) -



서울시보 제3682호 2021. 6. 3.(목)

- 136 -

연번 지번
계획내용

변경사유
면적(㎡) 기정 면적(㎡) 변경

48

362-15 (216)

지정

-

폐지 ⦁지적변화(합필)를 반영하여 공동개발 지정 폐지362-20 (16) -

362-6 (18) -

49
361-1 261

지정
261

권장 ⦁필지의 정형화를 위해 소유가 다른 인접 대지와 공동개발 권장
362-15 (88) 94

50
369-13 221

지정
221

지정 ⦁변경 없음.
375-1 56 56

51

369-86 26

지정

26

권장 ⦁과소필지에 대해 소유관계를 고려하여 공동개발 권장369-87 7 7

369-16 228 228

52
369-22 288

지정
288

지정 ⦁변경 없음.
375-3 17 17

53
369-67 225

지정
-

폐지 ⦁지적변화(합필)를 반영하여 공동개발 지정 폐지
369-91 61 -

54

369-70 238

지정

238

지정 ⦁변경 없음.369-89 93 93

369-90 33 33

55
369-76 172

지정
172

지정 ⦁변경 없음.
373-3 40 40

56
369-82 53

지정
53

지정 ⦁변경 없음.
369-80 291 291

57
369-84 60

지정
-

폐지 ⦁지적변화(합필)를 반영하여 공동개발 지정 폐지
369-83 228 -

58
376-1 7

지정
-

폐지 ⦁지적변화(합필)를 반영하여 공동개발 지정 폐지
369-18 288 -

59
382-1 258

지정
258

권장 ⦁변경 없음.
382-74 43 43

60
382-82 7

지정
7

지정 ⦁변경 없음.
382-83 69 69

61

342-10 60

지정

60

권장 ⦁과소필지에 대해 소유관계를 고려하여 공동개발 권장
342-9 50 50

342-8 46 46

342-7 (45) (45)

62
342-11 122

권장
122

권장 ⦁변경 없음.
342-12 60 60

63
342-15 46

지정
46

권장 ⦁과소필지에 대해 소유관계를 고려하여 공동개발 권장
342-16 149 149

64
342-3 56

지정
56

권장 ⦁과소필지에 대해 소유관계를 고려하여 공동개발 권장
342-6 93 93

65

342-5 (80)

지정

- 폐지 ⦁소유관계를 고려하여 공동개발 지정 폐지

342-13 109 109
권장 ⦁과소필지에 대해 소유관계를 고려하여 공동개발 권장

342-14 102 102
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연번 지번
계획내용

변경사유
면적(㎡) 기정 면적(㎡) 변경

66

251-14 122

지정

-

폐지 ⦁지적변화(합필)를 반영하여 공동개발 지정 폐지
251-15 26 -

251-50 (11) -

251-51 60 -

67
251-16 53

지정
-

폐지 ⦁지적변화(합필)를 반영하여 공동개발 지정 폐지
251-17 136 -

68
251-19 (19)

권장
(19)

폐지 ⦁획지계획 및 소유관계 등을 반영하여 공동개발 권장 폐지
252 (307) 307

69

251-17 -

-

189
권장 ⦁부정형 필지에 대해 소유관계를 고려하여 공동개발 권장

251-19 - 103

251-19 - 103
지정 ⦁맹지에 대해 소유관계를 고려하여 공동개발 지정

251-53 - 3

70
251-2 152

지정
152

지정 ⦁변경 없음.
251-49 3 3

71
251-4 96

지정
96

권장 ⦁과소필지에 대해 소유관계를 고려하여 공동개발 권장
251-47 66 66

72
254-7 446

권장
446

권장 ⦁변경없음.
260-8 3 3

73
332-19 116

지정
116

권장 ⦁맹지에 대해 소유관계를 고려하여 공동개발 권장
332-24 155 155

74
332-22 215

지정
215

지정 ⦁변경 없음.
332-25 89 89

75

333-13 549
지정

549

지정
⦁접도 등 건축기준 충족을 위해 필지분할가능선이 계획된 대지를 포함하여 공동
개발 지정333-14 331 331

333-1 - - (31)

76

333-18 109

지정

109

권장 ⦁과소필지에 대해 소유관계를 고려하여 공동개발 권장333-27 13 13

333-22 3 3

77
333-10 182

지정
182

권장 ⦁맹지에 대해 소유관계를 고려하여 공동개발 권장
333-24 149 149

78

333-7 93
지정

93

권장
⦁맹지 및 과소필지에 대해 지적변화(분필)와 소유관계를 
고려하여 공동개발 권장

333-31 145 126

333-34 - - 11

333-35 - - 8

79
333-8 198

지정
198

권장 ⦁맹지 및 과소필지에 대해 소유관계를 고려하여 공동개발 권장
333-32 10 10

80
334 169

지정
169

지정 변경 없음.
333-5 126 126
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연번 지번
계획내용

변경사유
면적(㎡) 기정 면적(㎡) 변경

81

379-1 (129) 부암2 
특별
계획
구역

(129)

부암2 
특별
계획
구역

과대필지의 계획적 관리를 위해 특별계획구역으로 관리
효율적인 토지이용을 위해 구역 내부 2필지를 포함하여 특별계획구역으로 지정

379-2 40 40

303-1 5,402 5,402

303-2 -
-

294

304 - 198

82
318-21 -

-
8

권장 맹지 및 과소필지에 대해 소유관계를 고려하여 공동개발 권장
318-15 - 366

83
382-58 -

-
122

권장 맹지에 대해 소유관계를 고려하여 공동개발 권장
382-62 - 165

84 261-9 3,193

부암
3-1 특별

계획
구역

- 폐지 특별계획구역 폐지 후 도시계획시설(문화시설) 결정

85
260-4 -

-
23

지정
⦁기개발된 동일소유 필지 중 맹지 및 과소필지에 대해 
공동개발 지정260-5 - 36

86
260-22 -

-
20

지정
⦁기개발된 동일소유 필지 중 맹지 및 과소필지에 대해 
공동개발 지정260-26 - 13

87
260-1 -

-
129

지정 ⦁기개발된 동일소유 필지 중 맹지 및 과소필지에 대해 공동개발 지정
260-25 - 30

88
258-5 -

-
30

지정 ⦁기개발된 동일소유 필지 중 과소필지에 대해 공동개발 지정
257-3 - 43

89

244-17 -
-

20

지정 ⦁기개발된 동일소유 필지 중 과소필지에 대해 공동개발 지정245-2 - 483

245-7 - 60

90
48-13 -

-
408

지정 ⦁기개발된 동일소유 필지 중 과소필지에 대해 공동개발 지정
48-36 - 5

91
32-1 -

-
175

지정
⦁기개발된 동일소유 필지 중 맹지 및 과소필지에 대해 
공동개발 지정29-27 - 8

92
257-1 -

-
99

권장
⦁기 개발된 동일하지 않은 필지 중 과소필지에 대해 
공동개발 권장257-5 - 13
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구분 변경내용 변경사유 비고

허용용도

⦁적용구역 A1, A2를 적용구역 A로 통합
  - 적용구역 A1의 허용용도로 통합
  - 기정: A1, A2, 변경 : A

⦁다양한 가족 구성원 형성 등 주민요구와 사회적 변화를 반영하여, 단독주택으
로 제한된 허용용도 A2를 허용용도 A1와 동일하게 변경

변경

⦁제1종근린생활시설 중 일부 허용
- 적용기준 : 가로변에 노출된 지하층,
            한옥권장구역 내 한옥 
            건축물
- 적용구역 : 인왕구역 A

⦁다양한 분야에 종사하는 주민특성을 반영하되, 부암동 고유의 정주환경 보전
을 위해 주거용도 도입이 불가능한 가로변에 노출된 지하층에서 주변 환경을 
저해하지 않는 경우 종로구 도시·건축공동위원회의 결정에 따라 제1종근린
생활시설 허용.⦁또한 종로구 시책과의 정합성을 고려하고, 무계원 중심의 역사문화경관 창출
을 위해 한옥권장구역 내 한옥 건축 시 제1종근린생활시설 허용

변경

2. 건축물에 관한 결정조서

 가. 건축물 용도계획 결정조서

  1) 허용용도

   □ 허용용도 결정(변경) 조서

구분 적용구역 
계획내용

비고
기정 변경

허용
용도

인왕
구역

A1
(대상지 내부) ⦁단독주택 (3가구이하)

A
(대상지 
내부)

⦁단독주택 (3가구이하)⦁제1종근린생활시설
 ※ 단, 가로변 노출된 지하층에서 주변 주거환경

을 저해하지 않는 경우 종로구 도시ㆍ건축공
동위원회의 결정에 따라 제1종근린생활시설 
허용.

 ※ 단, 한옥권장구역은 한옥 건축 시에만 제1종
근린생활시설을 허용하며, 소매점ㆍ휴게음식
점ㆍ제과점의 바닥면적이 30㎡을 초과할 경
우 종로구 도시ㆍ건축공동위원회의 
심의를 받아야 함.

  - 소매점(바닥면적 30㎡ 미만)
  - 휴게음식점(바닥면적 30㎡ 미만),

제과점(바닥면적 30㎡ 미만)
  - 이용원, 미용원, 목욕장, 세탁소
  - 의원, 치과의원, 한의원, 침술원, 접골원, 

조산원, 안마원, 산후조리원
  - 지역자치센터, 파출소, 지구대, 소방서, 우체

국, 방송국, 보건소, 공공도서관, 건강보험공
단 사무소

  - 마을회관, 마을공동작업소, 마을공동구판장, 
공중화장실, 대피소

변경

A2
(대상지 내부)

⦁단독주택
(다중주택 및 
다가구주택 제외)

B 
(창의문로 변) 

⦁단독주택⦁공동주택 중 다세대 주택⦁문화 및 집회시설 중 전시장⦁제1종근린생활시설
(간선가로변 도로와 접한 대지의 경계로부
터 30m 이내 근린생활시설 입지 가능)

⦁단독주택⦁공동주택 중 다세대주택⦁문화 및 집회시설 중 전시장⦁제1종근린생활시설 변경

C
(제1종 

일반주거지역)
⦁용도지역 및 지구 허용용도 (좌동) 변경

※ 현진건 집터(부암동 325-1,2번지)는 「서울특별시 도시계획조례」 제25조 제5호 나목의 용도(1,000㎡ 미만의 박물관, 미술관, 기념관) 허용

   □ 허용용도 결정(변경) 사유서
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구분 변경내용 변경사유 비고

⦁단, 근린생활시설의 허용은 법정 부설 주차장 대수 확보 및 민간부문 시행지
침 중 전면공지 조성 지침 준수 전제로 함.

⦁간선가로 변 근린생활시설 입지가능선(30m) 삭제
⦁간선가로 변 근린생활시설 입지 가능선의 실효성이 
미미함에 따라 계획 삭제

변경

⦁인왕구역 내 신규 편입지역을 적용구역 C로 편입 ⦁용도지역, 입지 등 구역 현황을 고려하여, 기정 관리구역 중 C구역으로 편입 신설

구분 적용구역 계획내용 비고

불허용도
백악
구역

D
(대상지 내부)

제1종
일반주거지역
자연경관지구

단독주택
⦁다가구주택⦁다중주택

⦁1가구 당 전용면적 50㎡ 미만

신설

공동주택
⦁연립주택⦁다세대주택

⦁1가구 당 전용면적 50㎡ 미만

⦁기숙사

제2종 
근린생활

시설

⦁종교집회장⦁장의사

종교시설
⦁종교집회장⦁종교집회장에 설치하는 봉안당

수련시설 ⦁유스호스텔

운동시설

⦁탁구장, 체육도장, 테니스장, 체력단련장, 에어로빅장,
볼링장, 당구장, 실내낚시터, 골프 연습장, 물놀이형 시설 등⦁체육관⦁운동장 (육상장, 구기장, 볼링장, 수영장, 스케이트장, 승마장, 사격장, 궁도장, 골
프장 등)

교정 및 
군사시설

⦁국방·군사시설

E
(창의문로 변)

제2종
일반주거지역

단독주택
⦁다가구주택 ⦁다중주택

⦁1가구 당 전용면적 50㎡ 미만

신설

공동주택

⦁연립주택⦁다세대주택
⦁1가구 당 전용면적 50㎡ 미만

⦁기숙사⦁아파트

제2종
근린생활

시설

⦁종교집회장⦁자동차영업소⦁총포판매소⦁청소년 게임제공업소, 복합유통게임제공업소, 인터넷컴퓨터
게임시설제공업소 등⦁장의사⦁노래연습장⦁다중생활시설

  2) 불허용도

    - 「국토의 계획 및 이용에 관한 법률」, 동법 시행령 및 「서울특별시 도시계획 조례」에 

따라 각 용도지역·지구별 도입 가능한 용도 규정에도 불구하고 아래 불허용도로 제시된 

용도의 입지는 불허함.

    - 관련 법령 및 본 지구단위계획의 용도계획에 의해 입지가능한 용도로 하더라도, 체인점 형

태(가맹사업)의 영업을 위한 해당 용도의 입지는 불허함.

    □ 불허용도 결정(변경) 조서
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구분 적용구역 계획내용 비고

문화 및 
집회시설

⦁공연장⦁집회장(예식장, 공회당, 회의장)

종교시설
⦁종교집회장⦁종교집회장에 설치하는 봉안당

판매시설 ⦁소매시장

수련시설
⦁생활권 수련시설
(청소년수련관, 청소년문화의집, 청소년 특화시설 등)⦁자연권수련시설(청소년수련원, 청소년야영장 등)

창고시설
⦁창고⦁하역장

위험물
저장 및 
처리시설

⦁주유소 및 석유 판매소⦁액화석유가스 충전소·판매소·저장소⦁액화가스 취급소·판매소⦁고압가스 충전소·판매소·저장소⦁도료류 판매소

불허용도

백
악
구
역

E
(창의문로 변)

제2종
일반주거지역

자동차
관련시설

⦁세차장⦁차고 및 주기장

신설

교정 및 
군사시설

⦁국방·군사시설

방송
통신시설

⦁방송국⦁전신전화국⦁촬영소⦁통신용시설

구역 전체

제1종 근린생활
시설

⦁휴게음식점, 
제과점

⦁「가맹사업거래의 공정화에 관한 법률」 및 「가맹사업진
흥에 관한 법률」에서 정하는 ‘가맹사업’을 통해 개설된 
업종과 「유통산업발전법」에서 정하는 ‘체인사업’을 통
해 개설되어 운영(직영)하는 업종 전층 입지 불허⦁단, B·C·D·E 구역 내 바닥
면적 100㎡미만의 규모에 입점하는 경우 및 한옥권장구역 
내 한옥건축 시 예외 적용

신설

제2종
근린생활

시설

⦁휴게음식점, 
제과점⦁일반음식점
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    □ 불허용도 결정(변경) 사유서

구분 변경내용 변경사유 비고

불허용도

⦁불허용도 D, E 신설
  - 적용구역: 불허용도D(백악구역 D)
            : 불허용도E(백악구역 E)

⦁신규 편입되는 백악구역 고유의 정주환경 보호를 
위해 주거환경 저해 용도에 대한 최소한의 불허용도 신설

신설

⦁가맹사업 및 체인사업 불허 신설
- 적용구역 : 구역 전체
- 제1종근린생활시설 중 휴게음식점,
  제과점
- 제2종근린생활시설 중 휴게음식점,
  제과점, 일반음식점

⦁특색있는 가게 유도 및 지역 상권 보호를 위해 관련 법령에 의한 ‘가맹
사업’ 및 ‘체인사업’ 불허⦁단, 지역생활편의를 고려하여 B·C·D·E구역 내 바닥면적 100㎡미만
의 규모에 입점하는 경우와 무계원 중심의 한옥경관 창출을 위해 한옥권
장구역에서 한옥으로 건축하는 경우 예외 적용

신설
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  나. 건축물 밀도 결정 조서

   1) 건폐율

    □ 건폐율 결정(변경) 조서

구분 적용구역 
계획내용

비고
기정 변경

건폐율

인왕구
역

A
(대상지 내부)

제1종
전용주거지역

50%이하 (좌동) -

B
(창의문로, 자하문로 변) 

제1종
전용주거지역

50%이하 (좌동) -

C
(제1종

일반주거지역)

제1종
일반주거지역

60%이하 (좌동) -

- 자연경관지구 30%이하 신설

백악구
역

D
(대상지 내부)

-
제1종

일반주거지역
60%이하 신설

- 자연경관지구 30%이하 신설

E
(창의문로 변)

-
제2종

일반주거지역
60%이하 신설

※ 부암동 322-22번지 건폐율은 해당 용도지역·지구에 따름

    □ 건폐율 결정(변경) 사유서

구분 변경내용 변경사유 비고

건폐율

⦁건폐율 30%이하 계획 신설
 - 적용구역: 인왕구역 C, 백악구역 D 중 자연경관지구 ⦁신규 편입되는 백악구역, 인왕구역(일부)에 해

당하는 용도지역·지구에서 정하는 건폐율 기
준에 따른 건폐율 계획 신설

신설⦁건폐율 60%이하 계획 신설
- 적용구역: 백악구역 D(자연경관지구 제외), 백악구역 E 

    □ 건폐율 완화계획 결정 조서

구분 적용구역 
계획내용

비고
완화조건 완화계획 관련기준

건폐율
완화

자연
경관
지구

인왕
구역

⦁높이 8m(2층)이하 건축 시 40% 이하
도시계획조례

제39조 ⑧항 2.

신설
백악
구역

용도계획
연계 시

⦁주거용도
- 단독주택 건축 시
- 다가구·다세대·연립주택 건축 시 
  각 6세대 미만

40% 이하
도시계획조례

제39조 ②항 2.

높이계획
연계 시

⦁기타용도
- 높이 8m(2층)이하 건축 시

40% 이하
도시계획조례

제39조 ②항 2.

※ 리모델링활성화구역 내 건축물은 「건축법」 시행령 제6조(적용의 완화) 제①항 제6호에 의해 「건축법」 제55조(건폐율) 완화 가능

    □ 건폐율 완화계획 결정 사유서

구분 변경내용 변경사유 비고

건폐율
완화

⦁자연경관지구 내 건폐율 
40%이하 완화계획 변경·신설

⦁「종로구 부암동 성곽마을 (창의문 백악·인왕마을) 정비구역」 (`17.07.20. 서울특별시 
고시 제2017-269호) 내 자연경관지구 건폐율 완화계획을 반영하고,⦁도시계획조례 제39조 ⑧항 2에 따라 신규 편입되는 인왕구역 내 자연경관지구에서의 건폐
율 완화 계획 신설

신설
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구분 적용구역 
계획내용

비고
기정 변경

높이

인왕
구역

A
(대상지 내부) ⦁2층이하로서 8m이하

 ※ 전시장 용도 준수 시 최고높이 2층(10m)이하 적
용 (단, 전시장 용도 외 복합된 건축물은 제외)

 ※ 주거형 건축물 중 지붕의 경사가 3:10 이상의 건
축물은 최고높이 2층(10m)이하 적용⦁지형 여건상 지하층 노출이 불가피한 경우 지하층

의 노출부분은 1개층
이하로 함

⦁2층이하로서 8m이하
 ※ 전시장 용도 준수 시 최고높이 2층(11m)이하 

적용 (단, 전시장 용도 외 복합된 건축물은 제
외)

 ※ 주거형 건축물 중 지붕의 경사가 3:10 이상의 
건축물은 최고높이 2층(11m)이하 적용 변경

B
(창의문로, 

자하문로 변) 

C
(제1종 

일반주거지역)

최고고도지구 ⦁4층이하, 18m이하 최고고도지구 ⦁20m이하 변경

- 자연경관지구 ⦁3층(12m)이하 신설

백악
구역

D
(대상지 내부)

- 최고고도지구 ⦁20m이하 신설

   2) 용적률

    □ 용적률 결정(변경) 조서

구분 적용구역 
계획내용

비고
기정 변경

용적률
인왕
구역

A
(대상지 내부)

100%이하 (좌동) -

B
(창의문로, 자하문로 변) 

100%이하 (좌동) -

C
(제1종 일반주거지역)

150%이하 (좌동)
신설

(일부)

백악
구역

D
(대상지 내부)

- 150%이하 신설

E
(창의문로 변)

- 200%이하 신설

※ 리모델링활성화구역 내 건축물은 「건축법」 시행령 제6조(적용의 완화) 제①항 제6호에 의해 「건축법」 제56조(용적률) 완화 가능
※ 부암동 322-22번지 용적률은 해당 용도지역·지구에 따름

    □ 용적률 결정(변경) 사유서

구분 변경내용 변경사유 비고

용적률

⦁용적률 150%이하 계획 신설
- 적용구역: 인왕구역 C 중 신규 편입지역 

⦁인왕구역 C 중 신규 편입되는 부분의 해당
용도지역·지구에서 정하는 용적률 기준 준용

신설
(일부)

⦁용적률 150%이하 계획 신설
- 적용구역: 백악구역 D⦁용적률 200%이하 계획 신설
- 적용구역: 백악구역 E

⦁신규 편입되는 백악구역에서 해당 용도지역·지구에서 정하는 용
적률 기준 준용

신설

   3) 높이

    □ 높이 결정(변경) 조서
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구분 적용구역 
계획내용

비고
기정 변경

자연경관지구 ⦁3층(12m)이하

E
(창의문로 변)

- 최고고도지구 ⦁20m이하 신설

지구단위계획구역 전체 -

⦁지형 여건상 지하층 노출이 불가피한 경우 지
하층의 노출부분은 1개층(4m)이하로 함⦁한옥은 (h+0.65a)m이하
(1층:h=4m, 2층:7m, a=건물폭)

신설

    □ 높이 결정(변경) 사유서

구분 변경내``용 변경사유 비고

높이

⦁전시장, 지붕경사 3:10 건축물 높이 2층(10m)이하 → 전시장, 
지붕경사 3:10 2층(11m) 변경 (허용용도 A·B)

⦁「서울특별시 건축 조례」 제33조 제1호 범위 내 높이 기준 및 지
역 현황을 고려하여 최고높이 변경

변경

⦁한옥 높이 (h+0.65a)m 이하 신설 ⦁한옥 건축 시 적용 가능한 기준 높이 신설 신설

⦁높이 4층(18m)이하 → 20m이하 변경
- 적용구역: 인왕구역 C 중 최고고도지구

⦁최고고도지구 높이 기준 변경 「서울특별시 고시 제2014-110호
(2014.03.27.)」 반영

변경

⦁높이 20m이하 신설
- 적용구역: 벡악구역 D, E 중 최고고도지구

⦁신규 편입 되는 백악구역 내 최고고도지구에 대해 최고고도지구 
높이 기준 변경 「서울특별시 고시 제2014-110호 (2014.03.27
.)」에 따른 높이 기준 신설

신설

⦁높이 3층(12m)이하 신설
- 적용구역: 인왕구역 C · 백악구역 D 중 
  자연경관지구

⦁신규 편입 되는 백악구역 내 자연경관지구에 대해 「서울특별시 
도시계획 조례 제39조 제④항」 따른 높이 신설

신설

⦁가로변 지하층 노출 1개층 (4m)이하 변경
- 적용구역 : 지구단위계획구역 전체

⦁과도한 절·성토로 인한 부암동 고유의 지형 및 경관 훼손 및 가로
변 거대건축물 형성방지

신설
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4) 건축물 용도 및 건폐율·용적률·높이에 관한 결정조서

도면
표시

적용
구역 

위치 구분
계획내용

비고
기정 변경

A
대상지
내부

용도
허용용도 A1

허용용도 A

변경

허용용도 A2

건폐율

제1종
전용주거지역

50%이하 (좌동)

용적률 100%이하 (좌동)

높이
기준높이 : 2층(8m)이하
최고높이 : 2층(10m)이하

기준높이 : 2층(8m)이하
최고높이 : 2층(11m)이하

B

창의
문로,
자하
문로
변

용도 허용용도 B 허용용도 B

변경

건폐율

제1종
전용주거지역

50%이하 (좌동)

용적률 100%이하 (좌동)

높이
기준높이 : 2층(8m)이하
최고높이 : 2층(10m)이하

기준높이 : 2층(8m)이하
최고높이 : 2층(11m)이하

C
제1종일반

주거
지역

용도 허용용도 C (좌동)

변경

건폐율
제1종

일반주거지역
60%이하

제1종
일반주거지역

(좌동)

- 자연경관지구 30%이하

건폐율 
완화

- 자연경관지구
건폐율 완화 조건 준수 시 

건폐율 40%이하 완화

용적률
제1종

일반주거지역
150%이하 (좌동)

높이 최고고도지구 4층 이하, 18m 이하
최고고도지구 20m이하

자연경관지구 3층(12m)이하

D
대상지
내부

용도 - 불허용도 D

신설

건폐율 -
제1종

일반주거지역
60%이하

자연경관지구 30%이하

건폐율 
완화

- 자연경관지구
건폐율 완화 조건 준수 시 

건폐율 40%이하 완화

용적률 -
제1종

일반주거지역
150%이하

높이 -
최고고도지구 20m이하

자연경관지구 3층(12m)이하

E
창의
문로
변

용도 - 불허용도 E

신설
건폐율 - 제2종

일반주거지역

60%이하

용적률 - 200%이하

높이 - 최고고도지구 20m이하

※ 현진건 집터(부암동 325-1,2번지)는 「서울특별시 도시계획조례」 제25조 제5호 나목의 용도(1,000㎡ 미만의 박물관, 미술관, 기념관) 허용
※ 부암동 382-68, 부암동 382-69번지는 도로개설이 이루어지지 않은 경우, 공동개발 지정으로 계획하고 건축행위가 가능하도록 함 (부암동 382-60, 부암동 

382-7번지와 공동개발 권장). 세부 지침은 민간시행지침 제8조를 따름.
※ 부암동 322-22번지 건폐율 및 용적률은 해당 용도지역·지구에 따름
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구분 변경내용 변경사유 비고

건축
한계선

창의문로, 자하문로 변 건축한계선 변경
- 적용구역 : 인왕·백악구역(신규편입구역)

인왕구역 자하문로 변은 「종로구 고시 제2019-35호」에 따라 
도로경계선에서 3m 후퇴하여 건축한계선 계획하여 보행공간 정비 및 

가로경관 관리
백악구역 창의문로변은 기정지구단위계획구역과의 정합성을 고려한 

2m 건축한계선을 계획하여 보행공간 정비 및 가로경관 관리

변경

건축
한계선

대상지 내부에 계획된 건축한계선 변경
- 적용구역 : 인왕구역

획지 변경, 보차혼용통로 변경 등에 따른 건축한계선 구간 및 폭원 
변경 변경

건축
한계선

대상지 내부에 건축한계선 신설
- 적용구역 : 백악구역

주요 도로변 보행공간 확보를 위해 건축한계선 신설
신설

옛 길, 급경사 구간 등 4m미만 골목길 변 건축한계선 폐지
 - 적용구역 : 인왕구역 내 서울성곽 주변,안골마을 일대

좁은 도로 폭원, 계단 등 차량접근이 어려운 4m미만의 옛 
길(서울성곽 주변) 및 골목길변 (안골마을 일대) 건축한계선 계획 

폐지
변경

 다. 건축물의 배치 및 형태 등에 관한 결정조서

  1) 건축물 배치

   □ 건축물 배치 결정(변경) 조서 

구분 적용구역
적용기준 계획내용

비고
기정 변경 기정 변경

건축
한계선

인왕
구역

창의문로변 2m 2~3m
보행공간 정비

정연한 가로경관 형성
(좌동) 변경

자하문로변 2m 3m
보행공간 정비

정연한 가로경관 형성
(좌동) 변경

서울성곽 연접부 3~5m (좌동) 서울성곽 보호 (좌동) -

대상지 내부 1~4m (좌동)
필지경계선 기준 1~4m

전면도로 중심선 기준 2~3m
(좌동) 변경

백악
구역

창의문로변 - 2m -
보행공간 정비

정연한 가로경관 형성
신설

대상지내부 - 1~2m - 보행공간 정비 신설

벽면
한계선

인왕
구역

261-9번지
문화시설

- 10m -
정연한 가로경관 관리

필지경계선 기준 고층부 벽면한계선 
10m

신설

골목
지정선

옛 길 변
(4m미만 도로)

-
현황

골목선
- 현황 골목선 기준 신설

※ 전면도로 폭원이 4m 미만인 옛 길, 옛 골목길은 「서울특별시 건축조례」 제3조(적용의 완화) 개정 시 적용의 완화 구역으로 지정 공고 후 본 지구단위계획에서 
정하는 건축물 배치 계획 준수

※ 벽면한계선은 전면도로 최저점을 기준으로 15m 이상에 해당되는 건축물의 부분에 고층부 벽면한계선을 적용함.
※ 부암동 성곽마을 리모델링활성화구역(종로구 공고 제2019-234호) 내 리모델링 건축물 및 「서울시 건축 조례」 제3조 제1항에 따른 구역 내 건축물에 적용
※ 리모델링활성화구역 내 건축물은 「건축법」 시행령 제6조(적용의 완화) 제①항 제6호에 의해 「건축법」 제46조(건축선의 지정) 완화 가능
※ 리모델링활성화구역 내 건축물은 「건축법」 시행령 제6조(적용의 완화) 제①항 제6호에 의해 「건축법」 제58조(대지안의 공지) 완화 가능

□ 건축물 배치 결정(변경) 사유서
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구분 변경내용 변경사유 비고

벽면
한계선

창의문로 변 고층부 벽면한계선 신설
- 적용구역 : 261-9번지 문화시설

창의문로 변 도시계획시설(문화시설) 조성 시 가로경관에 미치는 
영향을 최소화하기 위해 고층부 벽면한계선 10m 신설 신설

골목
지정선

옛 길 변에 현황 골목선을 기준으로 골목지정선 지정 4m미만 옛 골목의 폭원, 형상, 경관 등 골목의 형태 관리를 위해 
현황 골목선을 기준으로 골목지정선 지정 신설

구분
계획내용

기정 변경

외벽면

[규제] 주변환경과 어울리지 않는 반사유리, 금속, 타일 등 반사성 재질
의 재료사용 금지

[규제] 외벽면의 30% 이상 페인트 마감 불허 (단, 외단열시공 등의 경우
는 예외로 하되, 검정색 및 원색계열의 도료 사용 불허)

[규제] 주변환경과 어울리지 않는 반사유리, 금속, 타일 등 반사성 재질
의 재료사용 금지

[규제] 외벽면은 벽돌, 식재, 목재, 콘크리트 등 자재의 물성이 드러나는 
재료로 사용함을 원칙으로 하며, 외벽면의 30%이상 도장 등 비
자재색의 마감은 불허 (단, 외단열시공 등의 경우는 예외로 하되, 
검정색 및 원색계열의 도료 사용 불허)

[권장] 주차장 조성 시 투시 가능하도록 셔터면의 10% 이상 개구부 설
치

대상지 
내부

[권장] 외벽은 휴먼 스케일에 맞도록 저층부 친환경소재의 
외벽 마감(목재, 석재 프레임 등을 활용 권장)

[규제] 건축물의 외부계단 설치 제한
대상지 
내부

(좌동)

간선
가로변

[권장] 도로에 면한 근린생활시설, 전시장은 1층 전면 벽면
의 50%이상을 투시벽으로 처리

[권장] 도로에 면한 근린생활시설, 전시장은 1층 셔터를 투
시형 셔터로 사용

간선
가로변

[규제] 근린생활시설, 전시장은 도로에 면한 층 전면 벽면
의 50%이상을 투시벽으로 처리

[권장] 근린생활시설, 전시장은 도로에 면한 층의 셔터를 
투시형 셔터로 사용 

구조

[규제] 가로경관의 연속성과 통일감 확보를 위하여 간선가로변 건축물의 
필로티 구조는 금지

[규제] 조립식 무피복철골조 및 컨테이너 등의 구조는 제한하여 쾌적한 
주거환경을 도모토록 함

(좌동)

지붕

대상지
내부

-계속-

[규제] 단독주택용지 내의 모든 건물은 10분의 3이상 10분
의 7이하의 경사지붕으로 계획

[규제] 지붕의 일부를 평지붕으로 할 수 있으나 그 면적이 
전체 지붕 면적의 10분의 3이하로 계획

  ※ 다만, 창의적 건축계획 수립으로 경사지붕의 설치를 
제외한 경우 건축위원회 심의결과에 따름

[권장] 경사방향은 도로를 향한 방향에 직교 방향으로 설치
하는 것을 권장하며, 인접 건물과의 시각적‧경관적 
조화를 이루도록 함

대상지
내부

[규제] 단독주택용지 내의 모든 건물은 10분의 3이상 10분
의 7이하의 경사지붕으로 계획

[규제] 지붕의 일부를 평지붕으로 할 수 있으나 그 면적이 
전체 지붕 면적의 10분의 3이하로 계획

  ※ 다만, 창의적 건축계획 수립, 옥상녹화, 주변지역과 
어울리는 형태 적용 등의 경우 종로구 건축위원회 심
의결과에 따라 전체 지붕 면적의 10분의 3을 초과하
여 평지붕을 조성할 수 있음

[권장] 경사방향은 도로를 향한 방향에 직교 방향으로 설치
하는 것을 권장하며, 인접 건물과의 시각적‧경관적 
조화를 이루도록 함

간선
가로변

[규제] 간선도로변에 면한 건축물의 옥탑, 냉각탑 등의 건
축설비 및 실외기, 안테나 등을 도로변에 노출하여 
설치 금지

간선
가로변

[규제] 간선도로변에 면한 건축물의 옥탑, 냉각탑 등의 건
축설비 및 실외기, 안테나 등을 도로변에 노출하여 
설치 금지

  2) 건축물의 형태 및 색채 등

   □ 건축물의 형태 및 외관 등 결정(변경) 조서
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구분
계획내용

기정 변경

[권장] 옥상녹화의 조성은 「서울특별시 보급형 옥상녹화 
조성기법」에 따라 조성

[권장] 옥상녹화의 조성은 「서울특별시 보급형 옥상녹화 
조성기법」 및 「서울특별시 건축물 옥상녹화 시스
템 유형 결정과 관리 매뉴얼」에 따라 조성

울타리
옹벽 등

[권장] 울타리 : 투시형 또는 생울타리 1.2m이하
[권장] 옹벽 : 높이 3m 이상의 옹벽은 다단식재기법 적용
  - 소단의 높이는 2m이하, 식재폭은 1m 이상 확보  
상기사항 이외의 울타리, 옹벽 등의 벽면 :「서울특별시 도시구조물 벽

면녹화 활성화 방안」적용

[권장] 울타리 : 투시형 또는 생울타리 1.2m이하
[규제] 옹벽 : 높이 3m 이상의 옹벽은 다단식재기법 적용
  - 소단의 높이는 2m이하, 식재폭은 1m 이상 확보  
[권장] 울타리 또는 담장에 설치하는 주차장 셔터는 투시 가능한 셔터 설

치(단, 폐쇄형 셔터 설치 시 투시 가능한 개구부를 주차장 
출입구 면의 10%이상 설치)

상기사항 이외의 울타리, 옹벽 등의 벽면 :「서울특별시 도시구조물 벽
면녹화 활성화 방안」적용

기타

[권장] 건축물의 보행주출입구 1층바닥 마감높이와 도로 마감 높이와의 
차이는 10㎝이하로 하여 보행자의 접근을 강화토록 함

[권장] 건축물의 보행주출입구 1층바닥 마감높이와 도로 마감 높이와의 
차이는 10㎝이하로 하여 보행자의 접근을 강화토록 함

[권장] 주출입구가 도로와 면할 경우 통행의 안전성을 확보하기 위해 출
입문은 외벽선으로부터 출입문 너비 이상의 폭을 후퇴하여 설치 
함

한옥 -
[규제] 한옥의 형태는 「한옥 등 건축자산법」 제2조 제2호에 따름

구분 변경내용 변경사유 비고

외벽면

물성이 드러나는 재료 사용 변경
- 적용구역 : 지구단위계획구역 전체

다채로운 외벽면의 형성 유도 변경

주차장 투시 가능한 셔터로 설치
- 적용구역 : 지구단위계획구역 전체

보행 안전확보 및 차고지 불법용도 변경 제어 변경

투시벽, 셔터 설치 구간을 간선가로 1층에서 전면 도로에 면한 
층으로 변경

- 적용구역 : 간선가로 변

가로변 노출 지하층 등 1층부 등 실제 도로 레벨에서의 개방형 가로 
경관 형성 

변경

    □ 건축물의 색채 결정(변경) 조서

구분
계획내용

기정 변경

주조색
[권장] 주거 건축물은 편안한 이미지의 주거지역이 될 수 있도록 고궁갈색 (Seoul Brown) 색채를 주

조로 함
[규제] 모든 건축물은 원색계열의 색채를 사용할 수 없음

(좌동)

보조색
강조색

[권장] 지붕의 색채는 외벽과 어울리는 색으로 하되 채도가 낮은 강조색을 사용하여 단독주택지 내의 
통일성과 가로경관의 향상을 도모

벽돌, 화강석, 석재타일 등 자재색은 그대로 사용할 수 있음
(좌동)

    □ 건축물의 형태 및 외관 등 결정(변경) 사유서
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구분 변경내용 변경사유 비고

투시벽 설치 지침을 [권장]→[규제]로 변경 민간부문 시행지침 반영

지붕
창의적 건축계획 수립, 옥상녹화, 주변지역과 어울리는 형태 적용 
등의 경우 건축위원회 심의결과에 따라 전체 지붕 면적의 10분의 

7미만으로 경사지붕을 조성할 수 있음

양호한 지역 경관 조성 목표에 부합하는 
경우에 한해 전체 면적의 10분의 7미만 경사지붕 허용

변경

울타리
옹벽 등

울타리 또는 담장에 설치하는 주차장 투시 가능한 셔터로 설치
- 적용구역 : 지구단위계획구역 전체

보행 안전확보 및 차고지 불법용도 변경 제어 신설

높이 3m 이상 옹벽의 다단식재 기법 적용 
지침을 [권장]→[규제]로 변경

민간부문 시행지침 반영 변경

기타
도로에 면한 주 출입구 후퇴 

- 적용구역 : 지구단위계획구역 전체
가로에서의 현관으로의 직접적인 진출입으로 인한 안전사고 예상 변경

한옥 한옥의 형태는 「한옥 등 건축자산법」 제2조 제2호에 따름 한옥을 신축하거나 기존 한옥을 개보수하는 경우 적용 신설
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 3. 기타사항에 관한 결정조서

  가. 대지 안의 공지에 관한 결정 조서

   1) 전면공지

    □ 전면공지 결정(변경) 조서

구분
계획내용

기정 변경 비고

전면공지
(건축

한계선 부분)

인왕구
역

⦁창의문로, 자하문로변 건축한계선 : 2m⦁서울성곽 연접부 건축한계선 : 3~5m⦁대상지 내부 건축한계선 
- 필지경계선 기준 1~4m
- 전면도로 중심선 기준 2~3m

⦁창의문로, 자하문로변 건축한계선 : 2~3m⦁서울성곽 연접부 건축한계선 : 3~5m⦁대상지 내부 건축한계선 
- 필지경계선 기준 1~4m
- 전면도로 중심선 기준 2~3m

변경

백악
구역

-
⦁창의문로변 건축한계선 : 2m⦁대상지 내부 건축한계선 : 1~2m

신설

    □ 전면공지 결정(변경) 사유서

구분
적용
구역

변경내용 변경사유 비고

전면공지
(건축

한계선 부분)

인왕
구역

⦁대상지 내부 전면공지 조정⦁자하문로 변 전면공지 신설(신규 편입구역)⦁옛 길, 급경사 구간 등 4m미만 골목길 변 전면공지 폐지

⦁건축한계선 위치 및 폭원 조정에 따른 건축한계선 후퇴부 
전면공지 계획 조정⦁건축한계선 신설·폐지에 다른 전면공지 계획 변경

변경

백악
구역

⦁창의문로 변 전면공지 신설⦁대상지 내부 전면공지 신설
⦁건축한계선 계획에 따른 전면공지 신설 신설

   2) 보차혼용통로

    □ 보차혼용통로 결정(변경) 조서

구분
적용
구역

계획내용

기정 변경 비고

보차혼용
통로

인왕
구역

⦁13개소 ⦁차량 및 보행 진출입을 위한 부분 : 4~8m
- 최소 4m 이상
- 필지 경계선을 기준으로 건축한계선에 
  의해 계획

⦁7개소⦁차량 및 보행 진출입을 위한 부분 : 4~8m
- 최소 4m 이상
- 필지 경계선을 기준으로 건축한계선에
  의해 계획

변경

    □ 보차혼용통로 결정(변경) 사유서

구분
적용
구역

변경내용 변경사유 비고

보차혼용
통로

인왕
구역

⦁폐지 6개소
- 382-10번지 일원 : B=4m, L=56m
- 332-4번지 일원  : B=4m, L=13m
- 333-1번지 일원  : B=4m, L=16m
- 338-37번지 일원 : B=4m, L=22m
- 369-62번지 일원 : B-4m, L=117m
- 303-1번지 일원 : B=4m, L=55m

⦁지형, 계단 등 조성이 불가하고 맹지 
접도를 위한 계획 구간 폐지⦁특별계획구역 계획내용 변경에 따른
보차혼용통로 폐지

변경



서울시보 제3682호 2021. 6. 3.(목)

- 152 -

구분
적용
구역

계획내용
비고

기정 변경

옥상
녹화

지구
단위
계획

구역 전체

-계속-

[규제] 옥상녹화는 「서울특별시 보급형 옥상녹화 조성기법」 
및 「서울특별시 건축물 옥상녹화 시스템 유형 결정과 
관리 매뉴얼」에 따라 조성

[권장] 간선가로변 탑상형 건축물은 이용자의 휴게 및 만남의 
공간으로 활용할 수 있는 옥상녹화 조성

[권장] 옥상녹화 조성시 계단탑 및 설비 면적을 제외한 옥상면
적의 50%이상 조성

[규제] 옥상녹화는 「서울특별시 옥상녹화조성 가이드라인 개
정」(2018) 및 「서울특별시 건축물 옥상녹화 시스템 
유형 결정과 관리 매뉴얼」에 따라 조성

[권장] 간선가로변 탑상형 건축물은 이용자의 휴게 및 만남의 
공간으로 활용할 수 있는 옥상녹화 조성

[권장] 옥상녹화 조성시 계단탑 및 설비 면적을 제외한 옥상면
적의 50%이상 조성

변경

벽면
녹화

[규제] 벽면녹화 조성은 「서울특별시 도시구조물 벽면녹화 활
성화 방안」에 따라 조성

[권장] 건축물의 벽면, 담장, 방음벽, 콘크리트 옹벽 등의 수직
면과 사면 등 인공적으로 만들어진 입면에 대해 덩굴성 
식물, 지피식물, 초화류 위주로 녹화하는 벽면녹화권장

[규제] 벽면녹화 조성은 「서울특별시 도시구조물 벽면녹화 활
성화 방안」 및 「건축물 녹화 설계기준」(국토해양부, 
2012.)에 따라 조성

[권장] 건축물의 벽면, 담장, 방음벽, 콘크리트 옹벽 등의 수직
면과 사면 등 인공적으로 만들어진 입면에 대해 덩굴성 
식물, 지피식물, 초화류 위주로 녹화하는 벽면녹화 권장

변경

   3) 공공보행통로

    □ 공공보행통로 결정(변경) 조서

구분
적용
구역

계획내용

기정 변경 비고

공공보행
통로

인왕
구역

⦁5개소⦁이면도로간 보행동선의 확보 및 보행자의 안전성과 편리성 
확보를 위한 공공보행통로 지정

⦁6개소⦁이면도로간 보행동선의 확보 및 보행자의 안전성과 편리성 
확보를 위한 공공보행통로 지정

변경

    □ 공공보행통로 결정(변경) 사유서

구분
적용
구역

변경내용 변경사유 비고

공공
보행
통로

인왕
구역

⦁폐지 1개소
- 306-19번지 일원 : B=4m, L=15m

⦁실효성 없는 공공보행통로 폐지 변경

⦁신설 2개소
- 333-1번지 일원 : 현황골목선, L=15m
- 261-9번지 일원 : B=2m, L=65m

⦁보행로 확보를 위해 대지 내 현황 골목 구간에 대해 공공보행통로 신설⦁문화시설(도시계획시설) 부지 내 창의문로와 배후 주거지를 연결하는 공공보
행통로 신설

신설

⦁변경 1개소
- 303-1번지 일원 : B=4m, L=53m

⦁특별계획구역 계획내용 조정에 따른 공공보행통로 선형 변경 변경

   4) 대지안의 조경

    □ 대지안의 조경 결정(변경)조서(변경없음)

구분
계획내용

기정 변경 비고

대지안의 조경

⦁대지안의 조경면적 : 20% 이상⦁조경수 : 유실수 (권장)⦁등록 큰나무 및 흉고 직경 20㎝ 이상 제자리 보존(건축이 불가능한 경우는 필지내 이식)⦁등록 큰나무 및 흉고 직경 20㎝ 이상 큰나무 제자리보존시 조경면적 5% 완화(대지안의 
조경면적 15% 적용)

(좌동)
등록 큰나무 :13종 

53주

  나. 환경친화적 건축물에 관한 사항

   □ 환경친화적 건축물에 관한 결정(변경) 조서
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구분
적용
구역

계획내용
비고

기정 변경

녹색
주차장

[규제] 녹색주차장 조성은 「서울특별시 녹색주차장 활성화 계
획」 등 서울특별시 기준에 따라 조성

[권장] 주차장은 잔디 등의 투수성 재료를 사용한 녹색주차장
의 설치

(좌동) -

신재생
에너지

[권장] 신축(증축, 개보수 포함) 건축물은 신·재생에너지 시
설 설치에 표준건축공사비의 1% 이상을 투자하거나 건
물 에너지 사용량의 1% 이상을 신·재생에너지에 의해 
생산

[규제] 「신에너지 및 재생에너지 개발·이용·보급 촉진법
령」에 따라 설치

[권장] 신축(증축, 개보수 포함) 건축물은 신·재생에너지 시
설 설치에 표준건축공사비의 1% 이상을 투자하거나 건
물 에너지 사용량의 1% 이상을 신·재생에너지에 의해 
생산

[권장] 에너지를 절약할 수 있는 시설 설치

변경

물재
이용
시설
(빗물
이용
시설) 지구

단위
계획
구역
전체

[규제] 빗물이용시설의 설치 및 관리기준 등은 관련 법률 및 
「서울특별시 빗물저수조 설치 및 관리기준」, 「서울
특별시 빗물저수조 설치지침」 등이 정하는 바에 따름

[규제] 빗물저류탱크 용량 (ton) 은 건축면적×0.05 또는 대지
면적×0.02 이상 설치

[권장] 홍수방지와 물 순환 재생을 도모하고 나아가 도시의 안
전성 향상과 쾌적한 도시환경 창조를 도모하기 위해 빗
물이용시설의 설치

[규제] 빗물이용시설의 설치 및 관리기준 등은 관련 법률 및 
「서울특별시 빗물저수조 설치 및 관리기준」, 「서울
특별시 빗물저수조 설치지침」 등이 정하는 바에 따름

[규제] 빗물저류탱크 용량 (ton) 은 건축면적×0.05 또는 대지
면적×0.02 이상 설치

[규제] 물재이용시설의 종류, 설치대상, 시설기준 등 조성의 제
반기준은 「물 재이용시설 설계 및 유지관리 가이드라
인」(환경부, 2013) 등 관련법령과 지침이 정하는 바에 
따름.

[권장] 홍수방지와 물 순환 재생을 도모하고 나아가 도시의 안
전성 향상과 쾌적한 도시환경 창조를 도모하기 위해 빗
물이용시설의 설치

변경

생태
면적률

[규제] 건축물 신축 시 「서울특별시 도시관리계획 환경성검토 
업무지침」의 생태면적률 적용

[규제] 건축물 신축 시  「서울특별시 도시계획 조례 시행규
칙」 및 「서울특별시 생태면적률 운영지침」에 따른 
생태면적률 적용 변경

자연
지반

-

[권장] 지하수 및 생태면적확보, 열섬현상 방지를 위한 자연지
반 보존 신설

    □ 환경친화적 건축물 결정(변경)사유서

구분 변경내용 변경사유 비고

환경친화적 건축물
⦁옥상녹화, 벽멱녹화, 녹색주차장, 신재생에너지, 물재이용시

설, 생태면적률, 자연지반 관련 내용 변경
- 적용구역 : 지구단위계획 전체

⦁관련 법령 및 기준 제(개)정 내용 반영 변경
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  다. 교통처리에 관한 결정조서

   1) 교통처리계획

    □ 차량출입불허구간 결정(변경)조서

구분 적용구역
계획내용

기정 변경 비고

차량출입
불허구간

인왕
구역

창의문로,
자하문로변

⦁창의문로, 자하문로에서 대지로의 직접 차량출
입 금지 
(단, 이면 진출입구가 없는 경우에 한하여 예외
로 함)

⦁창의문로, 자하문로에서 대지로의 직접 차량출
입 금지
(주차출입구가 지정된 위치 또는 이면도로로 차
량 출입)

변경

옛 길, 골목길
(4m미만도로)

-
⦁4m미만 옛길 및 골목길에서 대지로의 직접 차

량 출입 금지
신설

백악
구역

창의문로 -
⦁창의문로에서 대지로의 직접 차량

출입 금지
신설

※ 인왕구역의 옛 길, 골목길 변과 백악구역의 창의문로 변에 차량출입불허구간이 계획된 대지는 부설주차장 설치 면제 대상으로 「주차장법」 제19조 제⑤항에 따라 
주차장의 설치에 드는 비용을 납부하는 것으로 부설주차장의 설치를 갈음할 수 있다. 

※ 부설주차장 설치 면제 대상 중 공동개발로 차량출입이 가능한 경우 부설주차장 설치 면제 대상에서 제외, 공동개발 후에도 차량출입이 불가능한 경우 부설주차장 
설치 면제 대상에 포함한다.

※ 설치비용 납부는 「서울특별시 종로구 주차장 설치 및 관리 조례」에서 정하는 부설주차장의 설치비용 산정기준을 준용한다.
※ 주차출입구 조성 시, 「건축법」및 동법 시행령, 「서울특별시 건축조례」의 대지 안의 공지 기준에 따라 건축 시 인접 경계선으로부터     이격거리가 발생할 경

우, 이격거리를 제외한 지점으로부터 주차출입구를 확보한다.

    □ 차량출입불허구간 결정(변경) 사유서

구분 변경내용 변경사유 비고

차량출입
불허구간

⦁4m미만 옛길 및 골목길에서 대지로의 
직접 차량 출입 금지
- 적용구역: 인왕구역 (옛 길, 골목길)

⦁차량진입이 불가능한 4m미만의 옛길, 옛 골목길을 대상으로 차 없
는 골목 조성

신설

⦁창의문로, 자하문로에서 대지로의 
직접 차량출입 금지⦁주차출입구가 지정된 위치 또는 이면도로로 
차량 출입
- 인왕구역 (창의문로, 자하문로 변)
- 백악구역 (창의문로 변)

⦁간선가로변 원활한 차량소통 도모 및 차량으로 인한 보행공간 단
절 최소화⦁간선도로변 차량출입불허구간 중 이면도로가 없는 대지는 지정된 
주차출입구로 출입 허용

신설

   2) 주차장 설치 결정조서

    □ 주차장 설치 결정조서

구분
적용
구역

계획내용

기정 변경 비고

주차장 설치
지구단위계획 구역 

전체

⦁부설주차장의 설치에 관하여는 「주차장법」 및 서울시 주차장설치 및 관리조례」를 
준수하여야 함⦁건축한계선이 지정된 대지에서 주차장의 설치 시 차고의 설치는 건축한계선을 기준으
로 대지 내에서 확보한 공간으로 함⦁기타 설치기준은 「서울시 주차장설치 및 관리조례」에 따름

(좌동) -
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구분 적용구역
계획내용

비고
기정 변경

문화재
지구단위

계획구역 전체
-

[규제] 지정문화재, 등록문화재 등 서울특별시 문화
재위원회에서 보전가치가 있다고 인정하는 건
축물을 대상으로 보전방법 및 범위 등은 서울
특별시 문화재위원회의 결정에 따름

[규제] 현진건 집터(325-1,2) 등 매장문화재 유존지
역에서 건축인·허가 시 문화재 보호를 위해 
보전방법 및 범위 등을 종로구 문화재보호자
문위원회의 자문을 거쳐 서울특별시 문화재위
원회의 결정에 따름

신설

역사유적터
지구단위

계획구역 전체

[규제] 역사유적지를 포함한 대지에 건축할 경우 「서
울특별시 역사문화경관계획」을 참고하여 역사
유적지 표시를 위한 설치계획 수립

[규제] 관련 절차에 따라 설치 위치 및 형태 등에 대하
여 서울특별시 표석설치 위원회의 자문을 거치
도록 함.

(좌동) -

  라. 경관에 관한 결정조서

   1) 기본경관계획 등의 적용

    □ 기본경관계획 등의 적용 결정(변경) 조서

구분 적용구역
계획내용

비고
기정 변경

기본경관계획
지구단위
계획구역

전체

[권장] 서울특별시 기본 및 시가지경관계획을 적용받
는 지역을 대상으로 건축계획을 수립 할 경우
에는 기본 및 시가지경관계획의 해당 설계지침
에 따름

[권장] 「서울특별시 경관계획(2016) 」을 적용받는 
지역을 대상으로 건축계획을 수립 할 경우에는 
해당 경관가이드라인 및 체크리스트에 따름 변경

자문밖 
창의예술마을
경관형성지침

지구단위
계획구역

전체
-

[권장] 「자문밖 창의예술마을 경관형성지침」 내 공
공공간, 건축물 등 세부과제별 지침 및 체크리
스트 준수

신설

    □ 기본 경관계획 등의 적용 결정(변경) 사유서

구분 변경내용 변경사유 비고

기본경관
계획 등의 적용

「서울특별시 기본계획(2016)」 적용으로 변경 「서울특별시 기본계획(2016)」 수립에 따라 관련 내용 변경 변경

자문밖 창의예술마을 경관형성지침 계획내용 신설
종로구 「자문밖 창의예술마을 경관형성지침(2016)」 수립에 

따라 관련 내용 반영
신설

  2) 역사문화적 건축물 장소의 보전·활용

   □ 역사문화적 건축물 장소의 보전·활용 결정(변경)조서
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구분 적용구역
계획내용

비고
기정 변경

한옥 등 건축자산
(한옥 등 

건축자산법)

지구단위
계획구역 전체

-

[권장] 「한옥 등 건축자산의 진흥에 관한 법률」 제
2조에서 정의하고 있는 대상

[권장] 서울시 건축자산은 해당 법에 따라 우수건축
자산으로 등록하고 보호·관리 

[권장] (한옥 등 건축자산의 진흥에 관한 법률」에 따
른 건축자산 진흥구역 지정 또는 우수건축자
산 등록 시 특례 및 지원사항은 당해 법령에 
따라 관리

신설

역사문화자원
(역사도심
기본계획)

지구단위
계획구역 전체

-

[권장] 「역사도심기본계획」(2015)에 따른 역사문
화자원을 대상으로 적용

[권장] 보전방법 및 범위 등은 「역사
도심관리지침」(2015)에 따름

신설

   □ 역사문화적 건축물 장소의 보전·활용 결정(변경) 사유서

구분 변경내용 변경사유 비고

문화재 문화재 보전 계획 신설 문화재 보전 활용을 위해 문화재 보전 계획 신설 신설

한옥 등 건축자산 한옥 등 건축자산 보전·활용계획 신설
부암동 내 건축자산의 활용을 위해 「서울특별시 한옥 등 건축자산 

진흥 시행계획」  내용 반영
신설

역사문화자원
(역사도심
기본계획)

「역사도심기본계획」(2015)에 따른 역사문화자원 
부암동 내 역사문화자원의 보전·활용을 위해 

「역사도심기본계획」(2015) 내용 반영 
신설

  3) 옥외광고물

   □ 옥외광고물 결정(변경)조서

구분 적용구역
계획내용

비고
기정 변경

옥외
광고물

지구단위
계획구역 

전체

[규제] 옥외광고물의 설치는 「옥외광고물 등 관리법」, 
「서울특별시 종로구 옥외광고물 등 관리조례」 준수

[규제] 지구단위계획구역내 건축물은「종로구 옥외광고물 
등의 특정구역 지정 및 표시제한․완화 고시」 내용 준
수

(좌동) -

[권장] 상기 제①항 내지 제②항에서 정하지 아니한 사항은 
「서울특별시 옥외광고물 가이드라인」 준수

[권장] 상기 제①항 내지 제②항에서 정하지 아니한 사항은 
「서울특별시 종로구 옥외광고물 등 관리조례」 및 
「서울특별시 옥외광고물 가이드라인」 및 「자문밖 
창의예술마을 경관형성지침」 준수

변경
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구분 적용구역
계획내용

비고
기정 변경

공통
사항

지구단위계획
구역 전체

-

[규제] 인공조명의 설치는 「인공조명에 의한 빛공해 방지
법」 및 「서울특별시 빛공해 방지 및 좋은빛 형성 
관리조례」 및 「서울특별시 빛공해방지계획」
(2015) 및 「서울특별시 야간경관가이드라인」
(2015) 준수

신설

야간
경관

지구단위계획
구역 전체

[권장] 간선도로변에 면한 건물은 쇼윈도를 설치하는 등 가
로 분위기를 배려할 수 있는 건축물의 형태 및 조명시
설 설치

[권장] 간선도로변에 면하는 건축물의 신축 또는 증·개축은 
가로변 외벽을 밝힐 수 있는 야간조명 등의 설치. 이 
때 조명방향은 상향이 될 수 있도록 함.

[권장] 옥외에 설치하는 미술 장식품의 경우 야간조명 설치 

(좌동) -

바닥
조명

지구단위계획
구역전체

-

[권장] 보행자와 운전자의 안전을 고려하여 직사광이 시선
에 닿지 않도록 조명의 방향이 건물외벽 또는 담장
을 향하도록 설치 (CPTED)

[권장] 조도가 강한 조명은 지양(30lux)하며, 유지관리가 용
이하도록 LED조명 설치 권장

신설

벽면
조명

(담장 또는 
건축물)

지구단위계획
구역전체

-

[권장] 보행자와 운전자의 안전을 고려하여 설치
[권장] 도로에 면한 건물 또는 담장에 조명 설치 시 가로의 

경관물을 배려하여 조명의 형태, 설치방법을 고려하
여 설치

신설

신축 건축물 -
[권장] 담장 또는 건물의 신축 시, 매입형 조명 설치를 권장

하며 벽면으로부터 조명시설 돌출 최소화
신설

기존 건축물 -
[권장] 매입형 벽면조명을 설치하기 힘든 기존 건축물 또는 

담장에는 돌출형 조명을 설치. 
다만, 보행환경을 고려하여 돌출부를 최소화

신설

   □ 옥외광고물 결정(변경) 사유서

구분 변경내용 변경사유 비고

옥외
광고물

종로구 「자문밖 창의예술마을 경관형성지침」 준수(권장)
종로구 「자문밖 창의예술마을 경관형성지침(2016)」 내용 

반영
변경

  4) 인공조명

   □ 인공조명 결정(변경)조서
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   □ 인공조명 결정(변경) 사유서

구분 변경내용 변경사유 비고

인공
조명

인공조명 관련 법령 및 가이드라인 준용 신설
- 적용구역 : 지구단위계획 전체

인공조명 관련 법령 및 기준 제정 내용 반영 신설

바닥조명, 벽면조성 권장사항 신설
- 적용구역 : 지구단위계획 전체

보행자 및 운전자의 안전을 고려하여 바닥 및 벽면 조명 설치 권장 
신설

신설

  5) 주민협정

   □ 주민협정 결정(변경) 조서

구분 계획내용 비고

협정
지속적으로 변화하는 지역의 특성 및 환경을 고려하여 계획지침에서 정하는 범위 안에서 세부적인 가이드라인 및 지역 활성화를 위한 

환경개선 프로그램 등을 주민협정으로 정하여 운영
신설

(가칭)
OO 협의회

「서울특별시 도시 및 주거환경정비 조례」 제60조에 의한 주민공동체운영회 활동과 연계한 협의회로 협정의 제정 및 변경을 제안하며, 
협정으로 정하는 사항의 홍보, 실천, 관리, 지도의 기능을 담당 ※ 다수의 협의체 구성 가능

신설

   □ 주민협정 결정(변경) 사유서

구분 변경내용 변경사유 비고

주민협정 주민협정 신설
주민주도의 부암동 경관관리의 실현을 위해 주민협정 사항 

신설
신설

 4. 인센티브에 관한 결정 조서

  가. 건폐율 완화

   □ 건폐율 완화계획 결정(변경) 조서 

구분 적용구역 
계획내용

비고
완화조건 완화계획 관련기준

건폐율
완화

자연
경관
지구

인왕
구역

높이 8m(2층)이하 건축 시 40%이하
도시계획조례

제39조 ⑧항 2.
신설

건폐율
완화

자연
경관
지구

백악
구역

용도계획
연계 시

주거용도
- 단독주택 건축 시

- 다가구·다세대·연립주택 건축 시 
  각 6세대 미만

40%이하
도시계획조례

제39조 ②항 2.
신설

높이계획
연계 시

기타용도
- 높이 8m(2층)이하 건축 시

40%이하
도시계획조례

제39조 ②항 2.
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󰊴 특별계획구역에 관한 결정

 1. 특별계획구역의 지정 및 변경에 관한 결정(변경) 조서

  가. 부암2 특별계획구역

   □ 특별계획구역 결정(변경) 조서

구분 구역명 위치
면적(㎡)

비고
기정 변경 변경 후

기정 부암2 특별계획구역 부암동 303-1번지 일원 5,564 증) 492 6,056 변경

   □ 특별계획구역 지침

구역명
계획내용

기정 변경

도면표시번호 ⦁부암2 특별계획구역 (좌동)

지정목적 ⦁과대필지의 계획적 관리 (좌동)

위치 ⦁부암동 303-1, 379-1, 379-2번지 
⦁부암동 303-1, 303-2, 304, 379-13, 379-2번지

(세부개발계획 시 원활한 계획 실현이 어려울 
경우 303-1번지와 소유가 다른 379-2, 379-13번지 제척 가능)

면적 ⦁5,564㎡ ⦁6,056㎡

용도 ⦁단독주택(다중주택, 다가구주택 제외) ⦁단독주택(3가구 이하)

건폐율/용적률 ⦁50% / 100% (좌동)

높이
⦁2층이하(시건축조례 제27조의 높이규정 적용)⦁지형 여건상 지하층 노출이 불가피한 경우, 

지하층의 노출부분은 1개층 이하로 함

⦁2층이하(시건축조례 제27조의 높이규정 적용)⦁지형 여건상 지하층 노출이 불가피한 경우, 
지하층의 노출부분은 1개층(4m) 이하로 함

대지 내 공지 ⦁공공보행통로 2개소 (B=4~6m, L=85m)
⦁공공보행통로 2개소(B=4~6m)

(세부개발계획 시 규모 및 위치 변경 가능)

기타

⦁필지분할가능선에 의한 필지분할
  -구역 내 공공보행통로 및 어린이공원(1,170㎡) 등 공용용지 조

성 기부채납 (건폐율 및 용적률 등의 완화 미적용)
  -구역 내 3개필지 분할 가능⦁흉고직경 20cm이상의 큰나무의 제자리 보존

(건축불가능시 필지내 이식 가능)⦁지반변동은 50cm이하로 권장

⦁현재의 양호한 임상 및 대지 내 수계 보전
(측량성과 및 계획안에 따라 보전 위치 결정)⦁구역 내 어린이공원 조성 후(1,170㎡) 기부채납(세부개발계획 시 
보전 임상 및 수계를 고려하여 시설의 위치 및 종류 변경 가능, 건
폐율 및 용적률 등의 완화 미적용⦁흉고직경 20cm이상의 큰나무의 제자리 보존
(건축불가능시 필지내 이식 가능)⦁지반변동은 50cm이하로 권장
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구역명
계획내용

기정 변경

도면표시번호 ⦁부암3-1 특별계획구역

폐지
(문화시설 결정)

지정목적 ⦁과대필지의 계획적 관리

도시관리계획 ⦁기 결정사항에 따름

위치 ⦁부암동 261-9번지

면적 ⦁3,193㎡

용도
⦁단독주택, 공동주택 중 다세대주택⦁제1종근린생활시설(간선가로변 30m이내에 한함)⦁문화 및 집회시설 중 전시장

건폐율 ⦁50%이하

용적률 ⦁100%이하

높이
⦁2층이하
 - 단독주택 지붕경사 3:10 이상인 건축물은 2층(10m)이하
 - 전시장(주거용도와 복합 시 제외) 용도의 건축물은 2층(10m)이하

    □ 특별계획구역 결정(변경) 사유서

구역명 변경 내용 변경 사유 비고

부암2
특별계획

구역

⦁특별계획구역 면적 변경
(5,564㎡ → 6,056㎡)

⦁소유가 동일한 맹지 2개소(492㎡)를 특별계획구역으로 편입 변경

⦁공공보행통로 변경
⦁인접지역과의 연결을 위한 공공보행통로의 위치 및 

규모를 조정하되, 세부개발계획 시 변경 가능하도록 함
변경

⦁필지분할가능선 삭제⦁기부채납 지침 유지
(시설의 종류 및 위치 
변경 가능)

⦁최초 결정 이후 장기간 나대지로 방치되고, 서울시 도시계획조례 변경으로 개발행위가 
제한됨에 따라 단독주택지로서의 계획 실현이 어려워 기존의 필지분할 가능선 삭제⦁어린이공원(1,170㎡)은 최초결정 당시 개발제한구역 해제로 부여된 공공시설 기부채납 
조건으로 부지 연혁을 고려하여 존치하는 것이 바람직하나⦁세부개발계획 시 현재의 양호한 임상과 수계를 고려하고, 상황에 따라 동일 면적으로 시
설의 종류나 위치를 변경할 수 있도록 함.

변경

⦁현재의 양호한 임상 및 
대지 내 수계 보전 

⦁구역 내 양호한 자연환경을 보전하기 위해 세부개발계획 시 임상과 수계를 고려하도록 
함

신설

  나. 부암3-1 특별계획구역

   □ 특별계획구역 결정(변경) 조서

구분 구역명 위치
면적(㎡)

비고
기정 변경 변경 후

폐지 부암3-1특별계획구역 부암동 261-9번지 3,193 감) 3,193 - 문화시설 결정

   □ 특별계획구역 지침
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구역명
계획내용

기정 변경

기타
⦁구역 내 3개필지 분할 가능⦁구역 내 공공용지(공공보행통로 등) 대지면적의 15% 제공⦁흉고 직경 20cm 이상의 큰나무 제자리 보존 (필지 내 이식 가능)

    □ 특별계획구역 결정(변경) 사유서

구역명 변경 내용 변경 사유 비고

부암3
특별계획

구역
폐지(문화시설 결정)

⦁지역 여건 변화를 고려하고, 「평창아트밸리조성 기본계획(2014)」 연계하여 부암동의 예술문화거점
으로 조성 유도⦁소유주의 개발에 대한 요구와 추진계획이 있으나, 2017년 서울시 도시계획조례 개정이후 개발행위허
가가 제한됨에 따라 문화시설로 용도를 지정하고, 공공성 확보 방안 마련을 전제로 도시계획시설(문화시
설) 결정
* 소유주 사전협의 진행 완료

폐지

󰊵 적용의 완화에 관한 결정

 가. 「건축법」에 의한 적용의 완화

  - 본 지구단위계획구역에서는 「건축법 시행령」, 「서울특별시 건축 조례」에 따른 적용의 완

화를 적용함.

   □ 「건축법」시행령 제6조(적용의 완화) 제1항 제4호, 「서울특별시 건축 조례」 제3조(적

용의 완화) 제1항 제1호에 의한 적용의 완화

구분 적용구역 계획내용 비고

적용의 완화
(건축법 시행령 

제6조, 서울특별시 
건축조례 제3조)

옛 골목길
일대

골목지정선 준수 시 또는 차량출입불허구간으로 지정된 대지 중 골목지정선 계획에 준하게 조성하는 경우 
「건축법」 제2조제1항제11호(도로) 완화

-

옛 골목길
일대

골목지정선 준수 시 또는 차량출입불허구간으로 지정된 대지 중 골목지정선 계획에 준하게 조성하는 경우 
「건축법」 제44조(대지와 도로의 관계) 완화

-

옛 골목길
일대

골목지정선 준수 시 또는 차량출입불허구간으로 지정된 대지 중 골목지정선 계획에 준하게 조성하는 경우 
「건축법」 제46조(건축선의 지정) 완화

-

※ 「건축법」시행령 제6조(적용의 완화) 제1항 제4호, 「서울특별시 건축 조례」 제3조(적용의 완화) 제1항 제1호에 의한 적용의 완화는 지구단위계획의 결정고시일
이 아닌 「서울특별시 건축 조례」 제3조(적용의 완화) 제1항 제1호에 따른 지정·공고일 이후 적용함.

□ 「건축법」 시행령 제6조(적용의 완화) 제1항 제6호에 의한 적용의 완화

구분 적용구역 계획내용 비고

적용의 완화
(건축법 제6조)

부암동 성곽마을 
리모델링

활성화 구역

「종로구 부암동 리모델링활성화계획(종로구 공고 제2019-234호, 2019.02.22.)」에 따라 건축물 
리모델링 시 건축기준 완화(적용의 완화) 적용

-
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󰊶 경미한 사항에 관한 결정

 가. 경미한 사항에 관한 계획 (권한 : 구청장)

「국토의 계획 및 이용에 관한 법률 시행령」 제25조 제4항 및 「서울특별시 도시계획조례 제18조(지구
단위계획의 경미한 사항의 처리 등) 및 별표4(권한위임 사무) 제4호 등의 규정에 의한 지구단위계획의 경
미한 사항의 변경에 따르며, 향후 관련 지침 및 법령이 제정·개정 또는 변경 될 경우 변경된 내용을 적용
함.

    □ 영 제25조 제4항 제9호의 규정에 의하여 정하는 경미한 사항의 변경

1. 대지의 분할·교환에 관한 사항
2. 대지 안의 공지의 위치 및 조성방법 변경
3. 수종, 조경시설물 설치계획의 변경
4. 통로의 성격·설계계획(보행자 및 차량전용통로의 위치변경 및 신규설치)
5. 공동개발 지정·권장 사항의 변경 (신설, 폐지를 포함)
6. 필지분할가능선의 변경 (신설, 폐지를 포함)
7. 장애인 편의시설 배치기준 완화
8. 기존건축물 철거범위나 증가되는 연면적이 기존 건축물 연면적의 50%이내로서 500㎡ 이내인 경우 지
침 완화 적용 여부 
9. 지구단위계획 지침과 부합하지 않는 기존건축물의 개·보수(리모델링) 시 지침 적용 여부
10. 해당 구역별 평균대지면적의 10퍼센트 범위 이내에서 미달하여 변경하는 경우
11. 해당 구역별 최대개발규모의 10퍼센트 범위 이내에서 초과하여 변경하는 경우
12. 특별계획구역의 세부개발계획 결정 및 변경
13. 특별계획구역 내 기부채납시설의 종류 및 위치 변경
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구분 완화범위 운영 적용지침 완화비율

정책 최대 10%

의무 창의문로3길 주변 건축물 : 담장 정비 개량 및 녹화 등 경관 개선 10%

권장 옛 길 및 기존 골목길 변 담장 등 개선지침 준수 시 5%

권장 CPTED 지침 중 방범시설 관련지침 준수 시 5%

권장 CPTED 지침 중 야간조명 관련지침 준수 시 5%

외관 최대 15% 권장 색채·재료 건축물의 색채 및 재료 지침 준수 시 5%

󰊷 리모델링활성화구역에 관한 결정

 가. 리모델링활성화구역 지정 지침

  - 「서울특별시 종로구 공고 제2019.234호(‘19.2.22.)」에 의해 지정된 「부암동 성곽마을 

리모델링활성화구역」에 대한 건축기준완화 및 완화비율 적용기준 및 운영방안을 정함

  - 본 리모델링활성화구역에서 결정하는 리모델링 건축완화 및 완화 비율의 적용은 본 리모델링

활성화구역 내 건축물에 한해 적용함

   □ 리모델링활성화 구역 지정 지침

구분 완화근거 계획내용 비고

부암동 성곽마을 
리모델링

활성화구역

「건축법」 제5조,
 같은 법 시행령 

제6조제2항제2호나목,
같은 법 시행규칙

제2조의5

리모델링활성화구역 내 기존 건축물의 리모델링 시 완화기준 요소를 적용한 
건물에 한하여 기존 연면적의 최대 30% 이내의 범위 내에서 연면적 증가 

가능

대지변 허용범위 이내에서 
수평, 수직 증축 가능

 나. 리모델링활성화구역 건축기준 완화사항

   □ 건축기준 완화사항

구분 건축법 적용기준 완화사항 비고

대지안의 조경 제42조 적용기준 완화 미적용 -

공개공지 등의 확보 제43조 적용기준 완화 미적용 -

건축선의 지정 제46조
한양도성 주변 및 옛 길 특성보호

2층이하 기존건축물
자치구 건축위원회 심의를 통해 완화범위 결정 -

건축물의 건폐율 제55조 적용기준 완화
현행법령 초과시 기존 건축물의 건폐율 이내, 

수평 증축시 현행법령 이내
자치구 건축위원회 심의를 통해 완화범위 결정

-

건축물의 용적률 제56조
기존 연면적 ＋

(기존 연면적 × 적용완화 비율)
기존 연면적의 30% 범위 이내 자치구 건축위원회 

심의를 통해 완화범위 결정
-

대지안의 공지 제58조
인접대지 소유주와 사전협의를 통해
동의서 작성시 2층이하 기존건축물

자치구 건축위원회 심의를 통해 완화범위 결정 -

건축물의 높이 제한 제60조
기존 높이 기준 ＋ 

(법정 기준높이 × 적용완화 비율)
미적용 -

공동주택의 일조확보
제61조
제2항

기존 높이 기준 ＋ 
(법정 기준 높이 × 적용완화 비율)

미적용 -

   □ 인센티브적용 및 배점항목 (최대30%)
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구분 완화범위 운영 적용지침 완화비율

권장 출입구 출입구 지침 준수 시 5%

권장 부착시설물 부착물 세부항목별 지침 준수 시 5%

권장 옹벽·담장 옹벽 및 담장 지침 준수 시 5%

권장 구조안전점검 기존 옹벽 및 축대 설치 건축물 : 구조안전점검서 제출 시 5%

내진 최대 10% 의무
대상: 2층 이상 또는 연면적 200㎡이상 건축물 

(목구조 건축물 3층이상 또는 연면적 500㎡이상)
적용: 구조기술사 구조안전 확인서

10%

에너지
절감

최대 10%

권장 외기에 직접 면한 창호 교체 시 5%

권장 외기에 면한 외벽의 단열성능 개선 시 5%

권장 콘덴싱 보일러 등 고효율 보일러 교체 시 2%

권장 LED 조명 교체 시 2%

권장 중수도, 빗물이용시설 설치 시 2%

권장 태양광 태양열 등 에너지 절약 및 에너지 생산시설 설치 시 2%

Ⅲ. 관계도면 : 붙임 참조(세부 관계도면은 열람장소에 비치된 도면 참조)

※ 첨부된 지형도면 등(그 외 세부 관계도면은 첨부 생략)은 참고용 도면이므로 측량, 그 밖의 용

도로 사용할 수 없습니다.

Ⅳ. 기타 자세한 내용은 열람장소에 비치된 결정도서(관계도면 등 지형도면 포함) 참조

Ⅴ. 시민의 열람편의를 위하여 서울특별시 도시관리과(☎02-2133-8381) 및 종로구 건축과(☎

02-2148-2812)에 관련 도서를 비치하고 있습니다.

  ※ 고시문 및 지형도면은 토지이용규제정보서비스(http://luris.ultm.go.kr)에 게시할 예정이오

니 참고하시기 바랍니다.
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[붙임] 부암동 지구단위계획 결정(변경)

□ 부암동 지구단위계획구역에 관한 결정(기정)도

□ 부암동 지구단위계획구역에 관한 결정(변경)도
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□ 용도지역ㆍ지구에 관한 결정도(변경없음)

□ 도시기반시설에 관한 결정(기정)도
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□ 도시기반시설에 관한 결정(변경)도

□ 획지 및 건축물 등에 관한 결정(기정)도
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□ 획지 및 건축물 등에 관한 결정(변경)도


