
- 14 -

◉ 서울특별시 중구공고 제2020-770호

서소문 도시정비형 재개발구역 변경지정(안)

(제11-1, 12-1지구 정비계획 변경결정 포함) 공람·공고

1. 건설부고시 제368호(1973.9.6.)로 태평로2가구역 지정, 건설부고시 제285호(1978.9.26.)로 서소문제2구역으

로 정비구역 지정되었다가, 건설부고시 제428호(1978.12.29.)로 태평로2가구역 및 서소문제2구역에서 변경(통

합)되고, 서울시고시 제2020-233호(2020.6.4.)로 정비계획 결정(변경)된 서소문 도시정비형 재개발구역과 관련

하여, 정비구역 변경지정(11-1, 12-1지구 정비계획 변경결정 포함)(안)을 「도시 및 주거환경정비법」 제15조제1

항 및 같은 법 시행령 제13조제1항에 따라 다음과 같이 공람공고하고 관련도서를 중구청 도심재생과에 비치

하여 토지등소유자 및 이해관계인에게 보입니다.

2. 공람내용에 의견이 있는 토지등소유자 및 이해관계인은 공람기간 내 의견서를 공람장소(중구청 도심재생과)로 

제출하여 주시기 바랍니다.

2020년 10월 28일

서울특별시 중구청장

  가. 정비구역 지정(변경)

    1) 정비구역 지정 조서

구분 구역명 위  치
면 적(㎡)

비 고
기정 변경 변경후

변경
서소문

도시정비형 재개발구역
태평로2가, 서소문동,
남대문로4가 일대

91,488.5 증) 38.4 91,526.9
건설부고시 

제368호(’73.9.6)

    ■ 변경사유

구분 구역명 위 치 변경내용 변경사유

변경
서소문

도시정비형
재개발구역

태평로2가, 
서소문동,
남대문로 
4가 일대

∙ 서소문 도시정비형 재
개발구역　면적 증가

  (91,488.5㎡ → 91,526.9㎡)

  [증) 38.4㎡]

∙ 세종대로7길변 장기미집행으로 
실효된 도로(중로2-232호선) 일
부 개설을 위한 정비구역 편입

∙ 지역주민의 교통편의성 제고 및 
토지의 효율적 이용을 위해 금
회 정비사업 시행하는 11-1지구 
및 12-1지구의 정비기반시설과 
연계하여 인근 도시계획시설(도로)
를 개설하고자 함
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    2) 지구지정(변경) 조서

구분 지구명 위  치 시행면적(㎡)
구 분

비고
획지(㎡) 정비기반시설(㎡)

기정
서소문구역
제11-1지구

서소문동
58-9일대

4,638.5 3,627.0 1,011.5 -

변경
서소문구역
제11-1지구

서소문동
58-9일대

4,891.6 3,627.0 1,264.6 -

기정
서소문구역
제12-1지구

서소문동
58-13일대

1,212.5 1,042.2 170.3 -

변경
서소문구역
제12-1지구

서소문동
58-13일대

1,212.5 1,042.2 170.3 -

※ 11-1지구 건축물(공공청사) 기부채납 환산부지 면적(253.2㎡)은 정비기반시설 면적산정에서 제외

※ 12-1지구는 기반시설 부담 위치의 변경이며 면적변경은 없음

  나. 도시정비형 재개발 정비계획(변경)

    1) 토지이용계획(변경)

구분 명칭

11-1지구 12-1지구

면적(㎡) 비율
(%)

면적(㎡) 비율
(%)기정 증감 변경 기정 증감 변경

합     계 4,638.5 증) 253.1 4,891.6 100.0 1,212.5 - 1,212.5 100.0

정비
기반

시설 등 

소계 1,011.5 증) 253.1 1,264.6 25.9 170.3 - 170.3 14.0

도로 168.3 증) 333.3 501.6 10.3 170.3 감) 80.2 90.1 7.4

공공청사 843.2 감) 80.2 763.0 15.6 - 증) 80.2 80.2 6.6

택지
(획지)

소계 3,627.0 - 3,627.0 74.1 1,042.2 - 1,042.2 86.0

대지 3,627.0 - 3,627.0 74.1 1,042.2 - 1,042.2 86.0
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    ■ 변경사유

구 분 변경내용 변경사유

서소문구역
제11-1지구

･ 시행지구 경계변경 및 면적 증가
  - 정비기반시설 추가 기부채납에 따른 면적증가
･ 기반시설 면적 변경
  - 도로 : 기정 168.3㎡ → 변경 501.6㎡
  - 공공청사 : 기정 843.2㎡ → 변경 763.0㎡

･ 12-1지구 정비계획 변경과 연계하여 구역계 
정형화를 위해 기반시설 위치 및 면적 변경으
로 인한 시행지구 경계 변경

･ 서소문 도시정비형 재개발구역 내 미집행된 도
시계획시설(도로) 개설을 통해 도시환경 개선 
및 서소문로변 교통환경 개선 유도

서소문구역
제12-1지구

･ 시행지구 경계변경
  - 면적변경 없음
･ 기반시설 면적 변경
  - 도로 : 기정 170.3㎡ → 변경 90.1㎡
  - 공공청사 : 기정 0㎡ → 변경 80.2㎡

･ 11-1지구 정비계획 변경과 연계하여 구역계 
정형화를 위해 기반시설 위치 및 면적 변경으
로 인한 시행지구 경계 변경

    2) 용도지역·지구 결정(변경) 조서

      가) 용도지역

구 분
면적(㎡)

비율(%) 비고
기정 증감 변경

일반상업지역
제11-1지구 4,638.5 증) 253.1 4,891.6 100.0

제12-1지구 1,212.5 - 1,212.5 100.0

    ■ 변경사유 : 지구 편입 면적 증가에 따른 변경

      나) 용도지구(변경없음)

        (1) 방화지구

구분
도면

표시번호
지구명 위  치

면적
(㎡)

최초
결정일

비 고

기정 ① 방화지구 중구 서소문동 120-23 일대
91,488.5
(273.2)

- -

※ (  )는 11-1지구(178.8㎡), 12-1지구(98.4㎡) 편입 면적임

    3) 도시계획시설 결정(변경) 조서

      가) 교통시설

        (1) 도로 결정(변경) 조서
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구분

규  모

기능
사용
형태

연장
(m)

기점 종점
주  요
경과지

최초결정일 비고
등급 류별 번호

폭원(m
)

기정 대로 1 4 35~40 주간선도로 일반도로
430
(79)

태평로2가
340-6

서소문동
58-26

-
건설부고시
제428호

(`78.12.29.)

미집행
구간의
실효

변경 대로 1 4 35~40 주간선도로 일반도로
430
(79)

태평로2가
340-6

서소문동
58-26

-
건설부고시
제428호

(`78.12.29.)

미집행
구간

일부개설

기정 중로 2 201 20 집산도로 일반도로
232
(4)

서소문동
58-46

순화동
84-4

-
서울시고시
제380호

(`81.10.21)

기정 중로 2 232 15 집산도로 일반도로
345
(23)

서소문동
58-26

봉래동1가
25-4

-
서울시고시
제380호

(`81.10.21)

미집행
구간의
실효

변경 중로 2 232 15 집산도로 일반도로
345
(23)

서소문동
58-26

봉래동1가
25-4

-
서울시고시
제380호

(`81.10.21)

미집행
구간

일부개설

기정 소로 3 3 7 집산도로 일반도로
100
(53)

서소문동
58-10

서소문동
72-4

-
서울시고시
2020-233호
(`20.6.4.)

 

※ ( )는 금회 사업지구 내 연장임

    ■ 변경사유

도로명 변경내용 결정(변경) 사유

대로 1-4 ･ 일부개설(L=79m, B=5m, A=179.2㎡) ･ 중구고시 제2020-81호(`20.7.2)로 장기미집행 
도시계획시설 실효된 정비구역 내 도시계획시설(도로)
에 대해 금회 사업을 통해 조성되는 부분 재지정중로 2-232 ･ 일부개설(L=23m, B=3m, A=65.9㎡)

      나) 공공·문화체육시설(변경없음)

        (1) 공공청사 결정(변경) 조서

구분
도면표시

번호
시설명

시설의

종  류
위  치

면 적 (㎡) 최초

결정일
비고

기 정 증 감 변 경

기정 ① 공공청사 공공청사
서소문동
122 일대

843.2 -
843.2
(225.0)

서울시고시
2020-233호
(`20.6.4.)

-

※ (  )는 11-1지구(144.8㎡), 12-1지구(80.2㎡)에서 부담하는 면적임
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        (2) 공공청사 건폐율, 용적률, 높이 계획

건폐율(%) 용적률(%) 높이(m) 비 고

60 이하 기준 600 / 허용 800 이하 90 이하 -

※ 상업지역의 건폐율 및 용적률을 적용하였으며, 공공청사(건축물)는 11-1지구에서 부담토록 함

    4) 정비기반시설 등의 설치(부담)계획(변경)

구분
사업
지구

시행지구
면적
(㎡)

대지
면적
(㎡)

기반시설
면적
(㎡)

계획기반
시설내
기존공
공용지
(㎡)

대지내 
폐지 

국공유지
(㎡)

건축물
기부채납
환산부지

면적
(㎡)

순부담률(%)

비
고

기반시설
(토지)
부담률

건축물
기부채납
부담률

합계

기정
11-1
지구

4,638.5 3,627.0 1,011.5 618.2 - 200.9 9.2 4.8 14.0

변경
11-1
지구

4,891.6 3,627.0 1,264.6 618.2 - 253.2 15.1 5.9 21.0

기정
12-1
지구

1,212.5 1,042.2 170.3 - - - 14.0 - 14.0

변경
12-1
지구

1,212.5 1,042.2 170.3 - - - 14.0 - 14.0

   ■ 변경사유

구 분 변경내용 결정(변경) 사유

서소문구역
제11-1지구

･ 순부담률 증가
   - 14.0% → 21.0% [증) 7.0%]

･ 정비기반시설(도로) 추가 기부채납 및 건축물(공공청사)
환산부지면적 증가에 따른 순부담률 증가

서소문구역
제12-1지구

･ 기반시설 부담 위치 변경
･ 서소문구역 11-1지구 정비계획(변경)과 연계한 구역계 

정형화에 따른 기반시설 부담 위치 변경(면적변경 없음)
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건축물 용적률
완화에 관한 계획

(12-1지구)

 · 용적률 : 969.0%이하 적용

  ① 기준용적률 : 600%
  ② 허용용적률 : 200% (변경)
    - 기정

목 적 인센티브 대상 산정방식 완화량

친환경 개발

녹색건축물 인증(그린 1등급)

정량부여 100%건축물에너지소비총량제(240kWh/㎡·y미만)

신재생에너지 이용시설(비주거11%이상)

도시경제
활성화

관광진흥법상 1성급 호텔 이상 도입 시 정량부여 100%

합 계 200%

    - 변경

목 적 인센티브완화요건 산정방식 완화량

친환경 개발

녹색건축물 인증(그린 1등급)

정량부여 100%건축물에너지소비총량제(240kWh/㎡·y이하)

신재생에너지 이용시설(비주거11%이상)

보행가로활성화 저층부 가로활성화용도 도입 시 정량부여 30%

도시경제활성화 벤처기업 및 벤처기업집적시설 도입 시 정률부여 56.61%

안전방재 방재관련시설 설치 시 정량부여 30%

합 계
216.61%

→200%적용

  ③ 상한용적률 : 169.9%

구 분 인센티브 산식 적용내용 완화량

공공시설(토지) 기부채납
허용용적률×1.3×

(=부담면적/대지면적)
800%×1.3×0.1634
(=170.3/1,042.2)

169.9%

합 계 - 169.9%

건축물의 건축선에
관한 계획

 · 건축한계선 : 서소문로변, 통일로2길변 3m, 서소문로7길변 1m, 10m
 · 고층부 벽면한계선 : 서소문로변 3층 초과 8m, 통일로2길변 3층 초과 6m
  · 고층배치 금지구간 : 11-1지구 동측 획지선에서 약 1.9m ~ 7.5m 지정, 정비계획 결정도에 따름
   - 높이 30m 이하 건축 가능

건축물 용도에 
관한 계획

 · 지정용도 : 저층부 가로활성화용도 [근린생활시설(소매점, 휴게음식점, 일반음식점 등)]

기타사항에 
관한 계획

 · 대지내 공지 : 간선가로변(서소문로, 세종대로7길) 공개공지 및 대지 내 조경 배치

  다. 기  타

    1) 공람기간 : 2020.10.28. ~ 2020.11.27.(30일간)

    2) 공람장소

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

    3) 관계서류 : 생략(공람장소 비치 도서와 같음)


