
  서울특별시 고시 제1994-189호(1994.6.13.) 도시설계지구로 최초 결정되고, 서울특별시 고
시 제2009-497호(2009.12.10.), 서울특별시 고시 제2013-181호(2013.6.13.), 서울특별시 
고시 제2021-457호로(2021.8.26.)로 변경 결정된 「조계사 주변 지구단위계획구역」 내 도화
서길 특별계획구역 지정 및 세부개발계획 수립을 위한 도시관리계획(조계사 주변 지구단위계획) 
결정(변경)에 대해 「국토의 계획 및 이용에 관한 법률」 제30조 및 같은 법 시행령 제25조 규정
에 의거 2023년 제7차 서울특별시 도시건축공동위원회 심의(2023.5.10.) 및 재열람공고를 거쳐 
도시관리계획(조계사 주변 지구단위계획)을 결정(변경)을 고시하고, 「국토의 계획 및 이용에 관
한 법률」 제32조, 「토지이용규제 기본법」 제8조 및 같은 법 시행령 제7조의 규정에 의하여 지
형도면을 고시합니다.

2023년 6월 29일
서 울 특 별 시 장

Ⅰ. 결정(변경) 취지
  ○ 서울도심 내 주요 간선가로인 율곡로변에 위치한 수송동 30번지 일대 별도의 획지 계획을 

수립하여 효율적인 토지이용과 주변 여건 변화에 대응한 계획적 개발 및 지역 활성화에 기여
하는 복합 건축물을 건립하기 위하여 도시관리계획(조계사 주변 지구단위계획 변경 및 특별
계획구역 지정 및 세부개발계획 수립)을 결정(변경)하는 사항임. 

Ⅱ. 도시관리계획 결정(변경)조서
 Ⅱ-Ⅰ. 조계사 주변 지구단위계획 결정(변경)

 조계사 주변 지구단위계획구역에 관한 결정 : 변경없음
 1. 지구단위계획구역 결정조서 (변경없음)

 ( )  

  
,  

66,698
(3,028.23)

 1994-189
(1994.06.13.) -

    (  )   30     .

 토지이용 및 시설에 관한 결정 : 변경없음
 



 획지 및 건축물 등에 관한 결정
  1. 대지의 규모 및 형태에 관한 결정조서 (변경없음)
  2. 공동개발 (변경없음) 
  3. 가구 및 획지에 관한 결정 (변경) 조서 
  대지에 관한 결정 (변경) 조서

( ) ( )

2

9-2 308.1 - -

-

12 196.7 - -

13 81.1 - -

17 119.0 - -

19 76.0 - -

20-1 6.0
115.1 

 : 20

20 109.1  : 20-1

21-1 36.4

172.4

 : 22-1, 22-2, 22, 23-1, 23-3, 40-2

22-1 1.7  : 21-1, 22-2, 22, 23-1, 23-3, 40-2

22-2 16.5  : 21-1, 22-1, 22, 23-1, 23-3, 40-2

22 56.2  : 21-1, 22-1, 22-2, 23-1, 23-3, 40-2

23-1 46.0  : 21-1, 22-1, 22-2, 22, 23-3, 40-2

23-3 1.7  : 21-1, 22-1, 22-2, 22, 23-1, 40-2

40-2 13.9  : 21-1, 22-1, 22-2, 22, 23-1, 23-3

24-2 79.0 - -

25-2 82.6 - -

30 237.4 - -

31-1 193.7 - -

31-3 173.9 - -

32-1 7.3

172.5

 : 32, 32-2

32-2 26.4  : 32, 32-1

32 138.8  : 32-1, 32-2

33 82.6 - -

34 89.3 - -

35-1 1.3
83.9

 : 35

35 82.6  : 35-1

36-1 112.4 - -

36-2 82.6 - -

85 6,317.5 - -

2 9-2 308.1 2,767.1  -



 

( ) ( )

12 196.7

(3,028.23 )

-

13 81.1  

17 235 *  : 17, 20, 20-1, 40-4

19 76.0 -

21-1 36.4 -

22-1 1.7 -

22-2 16.5 -

22 56.2 -

23-1 46.0 -

23-3 1.7 -

40-2 13.9 -

24-2 79.0 -

25-2 82.6 -

30 777.5 *  : 30, 31-1, 31-3, 32, 32-1, 32-2 

33 171.9 *  : 33, 34 (20.6.25.)

33-1 17.5 *  :    

35-1 1.3 -

35 82.6 -

36-1 112.4 -

36-2 82.6  

40-7 12.1 *  : 40-1     

40-8 38.3 *  : 40-1     

21-2 16.50 *  :      (  
   )

27-7 68.1 *  :      (   
  )

40-1 a 155.4
*  :      ( 40-1  

)
(     )

40-1 b 261.13 - *  :  ,   

85 6,317.5 - -



변경 사유서

 

�  
�     

 30   25  , 2,767.1 
  40-1 b   (  )   

�     

�   :   
 17, 20, 20-1, 40-4    17  (2020-06-25)

-  30, 31-1, 31-3, 32, 32-1, 32-2    30  (2016-10-24)
-  33, 34    33  (2020-06-25)

�   :         
   

-  33-1  :     
-  40-7 , 40-8  : 40-1        (2016.5.17.)
-  40-1 a, 21-2  :         
-  27-7  :           
-  40-1 b :      

4. 건축물에 관한 결정조서 
 1) 건축물 용도 결정조서 (변경없음)
 2) 건축물 밀도 및 높이 결정조서 (변경없음)
 3) 건축물 배치 및 형태 등에 관한 결정조서
  교통처리에 관한 결정(변경) 조서 : 도면 표기 변경

  

, ,
4 ( )

   
 

    
  

  변경 사유서

  

   
 

    
      



특별계획구역에 관한 결정
 1. 특별계획구역에 관한 결정조서 (신설) 
  1) 특별계획구역 결정조서

( )

 30  - )3,028.23 3,028.23 -

  □ 변경 사유서

�  
(  : 3,028.23 ) 

� 2040  ,   ,       , 
( )      

�   ,           
         

  .

 
  2) 도화서길 특별계획구역 계획지침 (신설)

 

�  30  -

� 3,028.23 -

/ �  / -

 

�     : 2,767.1
(  30   25  )

�    
      

�  40-1 b    (  )    
261.13 

    
   

  

 

� 2  ( , ,   )

  
 ( , 1 ) 

 

�  ( , )
�  ( , )
�  ( , , )
�    ( , ,   )
�    (  )
�   (  )
� , 

1 �   



 

� 2  ( )
( , ,  

)   �  ( , ,  ,     
 )

 

� 1  ( , ) 
� 2  ( , )  

  
�    ( , ) 
� 60%
�       100        

 80%    (1   50%    ) 
-

�  : 450%  
�  : 600% 
�  :   2  
�     56  (  )  

  
  

   
    

56  (  ) 
 

�  50m 
�  70m 

-            20m    
  

�     60  (   )   (  10m  )
�       100    20m(5 )  

 
(23.02.09.)  

    
  

    
    

60  (   ) 
 

  

�  :  3m
� ( )          
�     ZONE

- 20m(5 )      (  8m  ) 
�           

( )  
    

  

 
�  1    ( ) -
�   3m   (  ) -

�      (  3m ) -

�   
�             

� ,    
�     (13, 36-2 )      

   

-

 
�   (  360    ,   ) 

*    
�        

( )  
   

    



  □ 허용용적률 인센티브 완화항목 및 완화내용 (신설) 

( / ) 0.3 �  20%   
( /1 )  0.2 � 1   50%    

  ( / ) �  : =0.25
�  : =0.5

 
  

 0.05
�    ,    

   0.05

   
 ( / ) 2 � , , , ,  

�     ,  

( )    
( ,  )

  
0.1

�      (   
)      

�      
 

 

( / ) 0.1 �    

( / ) 0.1 �   20%   (  
   )

0.02 �  10%     
�    

0.02
� (ton)  0.05  

0.02   
�    

0.02 �  1%      
 1%    

  
, 0.04 �    

  

0.05
�  :  1
�   5%       

 1%    

 

�         
-   ZONE 
-   38-1   

�   (  ,  )

.

 
�        -

  

�   ( )           
    

�    ( )  ,       
    

 
  (  , 

 )  



  □ 상한용적률 인센티브 완화항목 및 완화내용 (친환경 건축물 인증 및 공공시설 등 제공 시) 
(신설) 

 

�   
:   (1 + 0.7  (    ( ))

  
(22.11.)

�    
:   (1+1.3    ( )) + ((1.0~1.2)  ( )) + (1.0 

 ( ))

  
   

(  22.10.)
           

    , , , ,      1.0 ~ 1.2   
  ( ) =   ( ) +   ( ) /     ( / )

    ( )

  

  
  □ 도화서길 특별계획구역 높이 인센티브 완화항목 및 완화내용 (신설) 

50m  (23.02.09.)  
       70m 

      ( )      20m  
  

    (   )       
-     :   (  ),    ,  ,   

     . (     
 ,         )

    60  (   )   



  □ 「건축법」 제69조 특별건축구역 지정 시 관계 법령의 특례 (*「건축법」 제73조) 적용 
(신설)

 1

 56  (  )  
  

**  1.2     

 60  (   )  
  

 10m    

*  73  (    )
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Ⅲ. 특별계획구역 세부개발계획 결정조서

특별계획구역에 관한 결정
 1. 특별계획구역 결정조서 (변경없음)

( )

 30  3,028.23 - 3,028.23 -

 
토지이용 및 시설에 관한 결정

 1. 용도지역 지구에 관한 결정 (변경없음)
  □ 용도지역에 관한 결정조서

( )
(%)

 3,028.23 - 3,028.23 100% -

3,028.23 - 3,028.23 100% -

  □ 용도지구에 관한 결정조서
( )

(%)

 947.98
(3,028.23) - 947.98

(3,028.23)
31.26%
(100%) -

947.98 - 947.98 31.26%

 2. 도시기반시설에 관한 결정조서 (변경없음)

획지 및 건축물 등에 관한 결정
 1. 가구 및 획지에 관한 결정조서
  □ 획지 결정조서

 

 30   25   30  
 22  9-2 13 36-2

�   : 2,767.1
(  30   25  )

�    

 
 : 

2,295.3
 :

308.1
 :

81.1
 :

82.6

   
  

   



 2. 건축물 등에 관한 결정조서
  1) 건축물의 용도에 관한 결정조서
  □ 용도 결정조서

 

 30   25   30   22  
 ( )

2 , ,   

�

-

, 
, 

, , 
   , ,    

   
  (  ) 

, 

1

  
( , 

, 
 )   

2  

 ( , ,  ,      )

1  , 
�

 

  
2  , 

  , 

  2) 건축물의 개발밀도 (건폐율, 용적률, 높이)
  □ 건폐율에 관한 결정조서

 

 30   25   30   22   
( )

� 60% 
�       100     

   80%   
- 1   50%    

� 60% -

 

 30   25   30  
 22  9-2 13 36-2

       
�  40-1 b   (  )  

  - 261.13



  □ 용적률에 관한 결정조서

 

 30   25   30   22   
( )

450% � -

600% � -

  2  �

  
(22.11.)

    

    56  (  )  

  □ 허용용적률 인센티브 완화항목 및 완화내용

( / ) 0.3 �  20%   

( /1 ) 0.2 � 1   50%    

 ( / ) �  : =0.25
�  : =0.5

 
  

 0.05
�    ,   

  
  0.05

   
 ( / ) 2

� , , , ,  
�     ,  

( )    
( ,  )

  
0.1

�      (  
 )      

�      
 

 

( / ) 0.1 �    

( / ) 0.1 �   20%   (  
   )

0.02 �  10%     
�    

0.02
� (ton)  0.05  

0.02   
�    

0.02
�  1%     

  1%    



  □ 상한용적률 인센티브 완화항목 및 완화내용 (친환경 건축물 인증 및 공공시설 등 제공 시) 
(신설) 

 

�   
:   (1 + 0.7  (    ( ))    (22.11.)

�    
:   (1+1.3    ( )) + ((1.0~1.2)  ( )) + 
(1.0  ( ))

      
 (  22.10.)

          
    , , , ,       1.0 ~ 1.2   

  ( ) =   ( ) +   ( ) /     ( / )

  □ 높이 계획

 

 30   25   30   22   ( )

�  50m 
�  70m 

-          
  20m    

�     60  (   
)   ( 10m  )

�       100   
 20m(5 )  

�  50m 
�  70m 

-         
  20m     

�    80m
-     60  (

  )   (  10m  )

 
(23.02.09.)

    
  

  
   

  

  □ 도화서길 특별계획구역 높이 인센티브 완화항목 및 완화내용 (신설)

50m  (23.02.09.)
       

  70m 

      ( )      20m  
  

    (   )       
-     :   (  ),    ,  ,   

     . (       ,   
       )

    60  (   )   

  
,

 
0.04 �    

  

0.05
�  :  1
�   5%      

  1%    



  □ 「건축법」 제69조 특별건축구역 지정 시 관계 법령의 특례 (*「건축법」 제73조) 적용 
(신설)

 1

 56  (  )  
  

**  1.2      

 60  (   )  
  

 10m     

*건축법 제73조(관계 법령의 적용 특례)
          .

  1. 42 , 55 , 56 (  ), 58 , 60 (   )  61

**법정용적률 1.2배) 「특별건축구역 운영 가이드라인」 (국토교통부훈령 제1445호, 
2021.11.03.제정) 제4조(다른 법령과의 관계) 2항 및 같은조 4항에 근거하여 작성.

              78 7       
120     .

              .

  3) 건축물의 배치 및 형태
  □ 배치 및 형태계획

 

 30   25   30   22   ( )

�  :  3m
� ( )         

 
�     ZONE 

- 20m(5 )      (  8m 
)

�          
 

 ( )      
  

�   3m 
� ( )        

      
�       
�         

  . 
�      . 
�         

        
  .

-



  도화서길 디자인가이드라인 (신설)

�     ( ,  4m     
 4m    ) 

�    1   
�      

 
�   1   50%    (    )

1  � 1   (4m)  

�    ( , )       
 

�       

  
�        ,   

    . (      )  ( )

,    
�    (   ,  ,    

  )    (     
 ) 

(*  4.0  
 )

              .

 3. 기타 사항에 관한 결정조서
  1) 대지 내 공지에 관한 결정조서
  □ 대지 내 공지 계획

 

 30   25   30   22   ( )

�  1    ( ) 
�         1

( )  
-

�   3m   (  
) 

�   3m       
   

-

�      (
3m )

� 1       -



  2) 교통처리에 관한 결정조서
  □ 교통처리계획

 

 30   25   30   22   ( )

�   
�         

    
� ,    
�     (13, 36-2 )    

     

�   
�        

�        
  

�          
  

-

 
  3) 경관 및 환경친화요소에 관한 결정
  □ 경관 및 환경친화요소에 관한 계획

 
 30   25   30   22   ( )

  
�         � -

 
  4) 공공성 확보에 관한 결정
  □ 공공성 확보 계획

 

 30   25   30   22   ( )

�   
(  360    

,   ) 
   *   
�      

�    
     

-   ZONE 
-   38-1 

 
�   (   

,  )
     

�  
- ,  , ( ) ,     

  , ( , ) 
-  (E/V)   (  3F)  (

 16F)     
- 116F   (   (   )  , 

17F  )
- 15F( ), 16~17F     
- 16F( )     80   
-       
-      
-     , ,     

  (MOU)     
-      

- , 
  

  (  
)

 
-    

   
  
  

 
-    

   
  133 , 



  5) 지역자산 보전에 관한 결정
  □ 지역자산 보전 계획

 

 30   25   30   22   ( )

�   (  )     
        

  
�    ( )  , 

       
   

�       
    

-     ZONE 
- ,  ,       

�           
     

�              
    

-

 

 30   25   30   22   ( )

    
  .

-   ,   
�     (   )   

    
�         

-   ZONE  :       
   

-   38-1   
�             

  

141   
   

.



 4. 특별계획구역 세부개발계획 (종합)
  □ 도화서길 특별계획구역 세부개발계획 지침

  
(    )

 30   25   30   22   ( )

/ �  / 
�

�

 

�   : 2,767.1
(  30   25  )

�    
      
  40-1 b   (  )  

  - 261.13

�   : 2,295.3
(  30   22  )

� 2  ( , ,   
)

�

�  ( , )

�  ( , )

�  ( , , )

�    ( , ,   
 )

�    (  )

�   (  )

� , 

1

�

� 2  ( )

�  ( , ,  , 
     )

� 1  ( , ) 
� 2  ( , ) �

�    ( , ) 

� 60% 
�       100   

     80%   
- 1   50%    

� 60%



  
(    )

 30   25   30   22   ( )

� /  : 450% / 600% 
�  :   2  
�     56  (  )  

� /  : 450% / 600% 
�  :   2  
�     56  (  

)   
�  50m 
�  70m 

-           
 20m    

�     60  (   ) 
  (  10m  ) 

�       100   
 20m(5 )  

�  50m 
�  70m 

-         
   20m    

�    80m
-     60  (  
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Ⅳ. 관련도면 : 붙임참조 (세부 관리도면은 관계도서 참조)

Ⅴ. 관련 도서는 서울특별시 한옥정책과 (☎02-2133-5575) 및 종로구 건축과 (☎02-2148 
-2812) 에 비치하고 있습니다.

 
  ※ 관련도면은 참고용으로 측량 및 그 밖의 용도로 사용할 수 없습니다.
  ※ 고시문 및 지형도면 등은 토지이음 (http://www.eum.go.kr) 및 서울도시계획포털(http:// 

urban.seoul.go.kr)에 게시할 예정이오니 참고하시기 바랍니다.
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□ 특별계획구역 결정도 (신설)



□ 용도지역 지구 결정도 (변경없음)



□ 도시기반시설에 관한 결정도 (변경없음)



□ 획지 및 건축물에 관한 결정(기정)도



□ 획지 및 건축물에 관한 결정(변경)도



□ 도화서길 특별계획구역 세부개발계획 종합결정도


