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 도시환경정비구역 지정 도서

1. 정비구역 지정(변경)조서

가. 남대문구역 도시환경정비구역 변경지정

구 분
정비사업

명   칭
위  치

면   적(㎡)
비 고

기 정 증 감 변 경

변경
남대문

도시환경정비구역

중구 남창동,
남대문로3가, 회현동1가, 

충무로1가 일부
68,852.5 감) 2,851.4 66,001.1

▮ 남대문 도시환경정비구역 지정(변경) 사유서

구 분 위 치 변 경 내 용 변 경 사 유 비 고

변경
중구 남창동, 

남대문로3가, 회현동1가, 
충무로1가 일부

•면적변경

 - 68,852.5 → 66,001.1㎡

•남대문 지구단위계획구역과

  중복 지정된 지역 조정

나. 지구 변경지정

구분 지구명 위  치
사업시행지구

면적(㎡)

사업계획 내역(㎡)
비 고

획지면적 공공시설부담면적

합  계 57,204.70 51,631.30 5,573.40

기정 1
남창동

51-1번지 일대
4,607.00 4,607.00

207.30
(구역외부담)

완료

기정 2
남창동

52-6번지 일대
1,795.90 1,562.30 233.60 완료

기정 3
남창동

60-12번지 일대
5,767.58 4,869.40 898.18 -

변경

3-1
남창동

60-12번지 일대
4,607.09 4,233.70 373.39 미시행(철거형)

3-2
남창동

62-6번지 일대
1,939.90 1,939.90 - 미시행(수복형)

기정 7-1
남창동

9-1번지 일대
2,065.40 1,713.90 351.50 완료

기정
7-2,
9-2

회현동1가
194-19번지 일대

4,502.00 3,739.40 762.60 시행중

신설 7-3
남창동

9-15번지 일대
460.10 460.10 - 존치

기정 8 남창동 6번지 2,846.80 2,438.60 408.20 완료
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구분 지구명 위  치
사업시행지구

면적(㎡)

사업계획 내역(㎡)
비 고

획지면적 공공시설부담면적

기정 9-1
남창동

197-6번지 일대
2,998.30 2,549.50 448.80 완료

기정 10-1
충무로1가

53-1번지 일대
2,170.60 2,170.60 - 존치

기정 10-2
충무로1가

52-5번지 일대
2,782.30 2,410.40 371.90 완료

기정

11
회현동1가

202-5번지 일대

4,359.97 3,681.00 678.97 -

변경 3,511.00 3,511.00 - 미시행(수복형)

기정

12
남창동

1-2번지 일대

2,743.30 2,743.30
416.0

(구역외부담)
완료

변경 2,558.30 2,558.30
416.0

(구역외부담)

기정 13
남대문로4가

30-18번지 일대
3,593.03 2,507.00 1,086.03 -

변경

13-1
남대문로4가

30-18번지 일대
2,293.59 2,107.70 185.89 미시행(철거형)

13-2
남창동

4-3번지 일대
1,788.89 1,643.90 144.99 미시행(철거형)

13-3 남창동 30번지 235.70 235.70 - 미시행(수복형)

기정 14
남대문로4가
3-3번지 일대

3,671.94 2,680.00 991.94 -

변경

14-1
남대문로4가

18-1번지 일대
1,105.70 1,105.70 - 미시행(수복형)

14-2
남대문로4가
3-3번지 일대

1,537.73 1,413.10 124.63 미시행(철거형)

기정

15
남대문로4가

20-37번지 일대

2,782.28 2,349.00 433.28

변경 2,623.90 2,623.90 - 미시행(수복형)

기정 17
회현동1가

2-8번지 일대
10,774.50 8,606.60 2,167.90 완료

    ※ 정비계획 변경으로 달라지는 사항

        - 사업시행지구 미포함 면적 : 8,796.40㎡ (기존 공공용지)

        - 미시행지구(철거형, 3-1, 13-1, 13-2, 14-2지구) 공공용지 부담률 : 8.10%

        - 수복형 정비지구는 행위허가(건축허가) 절차 이행(구역지정 → 심의 → 건축허가 → 착공 → 준공)
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▮ 지구 지정(변경) 사유서

구분
지구명

위 치 변경 내용 변경 사유 비고
변경전 변경후

변경 3지구

3-1지구

남창동

60-12번지 

일대

•지구(분할) 면적

 - 4,233.7㎡

•공공시설부담면적

 - 373.39㎡

•기존 도시조직 체계 유지 등

  지역 특성을 고려한 지구계 조정

3-2지구

남창동

62-6번지 

일대

•지구(분할) 면적

 - 1,939.9㎡

•남대문시장 고유의 장소성 및

  정체성 유지 ․ 보전

신설 - 7-3지구

남창동

9-15번지 

일대

•존치지구 신설

 - 면적 : 460.1㎡

•현황을 고려치 않은 무리한

  기반시설 계획 현실화

변경 11지구 11지구

회현동1가

202-5번지 

일대

•지구면적 변경

 - 3,681.0㎡→3,511.0㎡

•도로 등 현황을 고려한 지구계

  조정

변경 12지구 12지구

남창동

1-2번지

일대

•지구면적 변경

 - 2,743.3㎡→2,558.3㎡

•토지소유 관계를 고려한 지구계

  조정

변경 13지구

13-1지구

남대문로4가

30-18번지 

일대

•지구(분할) 면적

 - 2,170.7㎡

•공공시설부담 면적

 - 185.89㎡

•현황을 고려치 않은 무리한

  기반시설 계획 현실화

13-2지구

남창동

4-3번지

일대

•지구(분할) 면적

 - 1,643.9㎡

•공공시설부담 면적

 - 144.99㎡

•현황을 고려치 않은 무리한

  기반시설 계획 현실화

13-3지구
남창동

30번지

•지구(분할) 면적

 - 235.7㎡

•현황을 고려치 않은 무리한

  기반시설 계획 현실화

변경 14지구

14-1지구

남대문로4가

18-1번지 

일대

•지구(분할) 면적

 - 1,105.7㎡

•문화재 및 현황을 고려치 않은

  무리한 기반시설 계획 현실화

14-2지구

남대문로4가

3-3번지

일대

•지구(분할) 면적

 - 1,413.1㎡

•공공시설부담 면적

 - 124.63㎡

•문화재 및 현황을 고려치 않은

  무리한 기반시설 계획 현실화

변경 15지구 15지구

남대문로4가

20-37번지 

일대

•지구면적 변경

 - 2,349.0㎡→2,623.9㎡

•문화재 및 현황 등 지역특성을

  고려한 지구계 조정
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2. 지정(변경) 사유

◦ 남대문구역은 대한민국의 독보적 역사문화건축물 중 하나인 숭례문에 인접하여 있고, 대한민국 

현대사의 발전과 시대상을 대변해 온 남대문시장을 안고 있는 서울의 역사와 상업의 중심지임

◦ 2008년 숭례문의 소실로 인한 상실감에서 벗어나 복원된 숭례문의 가치와 위용에 합당하도록 주변

지역에 실질적 환경개선이 일어날 수 있도록 방안 마련이 요구됨

◦ 이에, 역사적 가치와 함께하는 경관을 형성하고, 전면 철거형 정비방식에서 벗어나 정비․보전․관리를 

병행하는 서울시 정책방향에 부합하는 도시 재정비 기능 강화의 역할이 필요함

◦ 도심부 문화재와 연관되어 사업이 현실적으로 곤란한 지역에 대하여 정비방안을 제시하고, 사업

방안이 부재하거나 주민 제안이 어려운 지역의 민원에 대한 현실적 대안 마련을 통하여 현실적인 

도시환경정비구역으로 변경·지정코자 하는 사항임

3. 신청도면

▪ 위치도 (scale:1/10,000)

▪ 정비구역결정(기정)도 (scale:1/2,000)

▪ 정비구역결정(변경)도 (scale:1/2,000)
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 정비계획

1. 토지이용계획(변경)

구 분 명 칭
면  적(㎡)

비 율(%) 비 고
기 정 변 경 변경후

합     계 68,852.5 감) 2,851.4 66,001.1 100.0

정비기반

시설 등

소 계 20,224.5 감) 5,854.7 14,369.8 21.8

도 로 19,897.5 감) 5,527.7 14,369.8 21.8

녹 지 327.0 감) 327.0 - -

획지

소 계 48,628.0 증) 3,003.3 51,631.3 78.2

1지구 4,607.0 - 4,607.0 7.0

2지구 1,562.3 - 1,562.3 2.4

3지구 4,869.4 감) 4,869.4 - - 지구분할

3-1지구 - 증) 4,233.7 4,233.7 6.4
지구분할 및

지구계 조정

3-2지구 - 증) 1,939.9 1,939.9 2.9
지구분할 및

지구계 조정

7-1지구 1,713.9 - 1,713.9 2.6

7-2, 9-2지구 3,739.4 - 3,739.4 5.7

7-3 - 증) 460.1 460.1 0.7 존치지구 신설

8지구 2,438.6 - 2,438.6 3.7

9-1지구 2,549.5 - 2,549.5 3.8

10-1지구 2,170.6 - 2,170.6 3.3

10-2지구 2,410.4 - 2,410.4 3.6
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구 분 명 칭
면  적(㎡)

비 율(%) 비 고
기 정 변 경 변경후

획 지

11지구 3,681.0 감) 170.0 3,511.0 5.3 지구계 조정

12지구 2,743.3 감) 185.0 2,558.30 3.9 지구계 조정

13지구 2,507.0 감) 2,507.0 - - 지구분할

13-1지구 - 증) 2,107.7 2,107.7 3.2
지구분할 및

지구계 조정

13-2지구 - 증) 1,643.9 1,643.9 2.5
지구분할 및

지구계 조정

13-3지구 - 증) 235.7 235.7 0.4
지구분할 및

지구계 조정

14지구 2,680.0 감) 2,680.0 - - 지구분할

14-1지구 - 증) 1,105.7 1,105.7 1.7
지구분할 및

지구계 조정

14-2지구 - 증) 1,413.1 1,413.1 2.1
지구분할 및

지구계 조정

15지구 2,349.0 증) 274.9 2,623.9 4.0

17지구 8,606.6 - 8,606.6 13.0

2. 용도지역 결정(변경) 조서

구  분
면  적(㎡)

비 율(%) 비 고
기 정 변 경 변경 후

합        계 68,852.5 감) 2,851.4 66,001.1 100.00

상업지역 일반상업지역 68,852.5 감) 2,851.4 66,001.1 100.00
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3. 도시계획시설 결정(변경) 조서

가. 도 로

구분
규  모

기능
연장

(m)

위  치 사용

형태

주요

경과지

최  초

결정일
비 고

등급 류별 번호
폭원

(m)
기점 종점

기정 광로 3 60 40
간선

도로
700

남대문

(광장20)
도동2가

일반

도로

건고 제145호

(1978.06.15)
소월로

변경 광로 3 60
35 ~ 

40

간선

도로
700

남대문

(광장20)
도동2가

일반

도로

건고 제145호

(1978.06.15)
㉠

기정 대로 1 4
35 ~ 

37

간선 

도로
3,500

서울역

광장

신당동

광장

일반 

도로

총고 제722호

(1936.12.26)
퇴계로

변경 대로 1 4
35 ~ 

37

간선 

도로
3,500

서울역

광장

신당동

광장

일반 

도로

총고 제722호

(1936.12.26)
㉡

기정 중로 1 202 20
집산 

도로
133

회현동1가

194-3

충무로1가

53-4

일반 

도로
1978.12.29

기정 중로 2 189
15 ~ 

20

집산 

도로
200 남창동64-1 남창동25-2

일반 

도로
1978.12.29

변경 중로 2 189
8 ~

15

집산 

도로
138 남창동64-1 남창동4-11

일반 

도로
1978.12.29 ㉢

기정 중로 2 190 15
집산 

도로
225 남창동51-1 회현동 202-9

일반 

도로
1978.12.29

변경 중로 2 190 15
집산 

도로
127 남창동1-4 회현동 202-9

일반 

도로
1978.12.29 ㉣

기정 소로 1 1 10
국지 

도로
245 남창동62-4 남창동34-1

일반 

도로
1969.08.16

변경 소로 1 1 10
국지 

도로
247 남창동62-4 남창동34-1

일반 

도로
1969.08.16 ㉤

기정 소로 1 2 10
국지 

도로
41 남창동9-1

회현동1가

194-1

일반 

도로
1978.12.29

기정 소로 1 3 10
국지 

도로
45

남대문로4가

18-9

남대문로4가

18-6

일반 

도로
1978.12.29

변경 소로 1 3 10
국지 

도로
50

남대문로4가

18-1

남대문로4가

18-8

일반 

도로
1978.12.29 ㉥
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구분

규  모

기능
연장

(m)

위  치
사용

형태

주요

경과지

최  초

결정일
비 고

등급 류별 번호
폭원

(m)
기점 종점

기정 소로 1 a 10
국지 

도로
54

회현동1가

194-1

회현동1가

194-3

일반 

도로
2012.06.14 입체적 도시계획시설

신설 소로 1 10
국지 

도로

95

(39)

남대문로4가

20-10
남창동 31-1

일반 

도로
㉦

신설 소로 1
8 ~

10

국지

도로
95

남대문로3가

30-1
남창동 4-2

일반 

도로
㉧

기정 소로 2 2 8
국지 

도로

113

(12)
남창동34-78 남창동50-59

일반 

도로
69.08.16

기정 소로 2 4 8
국지 

도로

101

(38)
남창동51-11 남창동50-41

일반 

도로
78.12.29

기정 소로 2 5 8
국지 

도로
47

충무로1가

53-4

회현동1가

202-1

보행자

도로
69.08.16

변경 소로 2 5 8
국지 

도로
47

충무로1가

53-4

회현동1가

202-1

일반 

도로
69.08.16 ㉨

기정 소로 2 5 8
국지 

도로

78

(38)
남창동 52-3 남창동 52-1

일반 

도로
69.08.16

기정 소로 2 8
국지 

도로
115

충무로1가

52-9

충무로1가

52-4

일반 

도로
00.07.10

기정 소로 2 8
국지 

도로
47

충무로1가

52-9

충무로1가

52-2

일반 

도로
00.07.10

신설 소로 2 8
국지 

도로
30

남대문로3가

30-19

남대문로3가

30-10

일반 

도로
㉩

신설 소로 3 4
국지 

도로
33

남대문로4가

18-6

남대문로4가

18-11

일반 

도로
㉪
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▮ 도로 결정(변경) 사유서

변경전 

도로명

변경후 

도로명
변경 내용 변경 사유 비고

광로 3-60 광로 3-60 •일부구간 폭원 변경
•정비기반시설(도로)의 현실화에 따라

   일부 구간 폭원 변경
㉠

대로 1-4 대로 1-4 •일부구간 선형 변경
•정비기반시설(도로)의 현실화에 따라

   일부 구간 선형 변경
㉡

중로 2-189 중로 2-189

•도로 폭원 변경

 - 폭원 : 15~20m → 8~15m

•도로 연장 변경

 - 연장 : 200m → 138m

•도로 종점 변경

•시행지구, 정비기반시설(도로) 현실화

   에 따라 도로 폭원 및 연장 변경

•현황에 맞게 도로 종점 변경

㉢

중로 2-190 중로 2-190

•도로 연장 변경

 - 연장 : 225m → 127m

•도로 시점 변경

•현황에 맞게 도로 연장 및 시점

   변경
㉣

소로 1-1 소로 1-1 •일부구간 선형 변경
•시행지구 현실화 조정에 따라 도로

   일부구간 선형 변경
㉤

소로 1-3 소로 1-3

•도로 연장 변경

 - 연장 : 45m → 50m

•도로 시․종점 변경

•현황에 맞게 도로 연장 및 시․종점

   변경
㉥

- 소로 1-

•도로신설

 - 폭원 : 10m

 - 연장 : 95m

•수복형(소단위맞춤형) 도시환경정비

   사업으로 인해 기존 도로의 폭원

   등의 변경에 따라 도로명 새로 부

여

㉦

- 소로 1-

•도로신설

 - 폭원 : 8~10m

 - 연장 : 95m

•현황도로에 도로명 새로 부여

•진입부분 일부 확폭
㉧

소로 2-5 소로 2-5

•일부구간 선형변경

•도로 사용형태 변경

 - 보행자 도로 → 일반 도로

•시행지구, 정비기반시설(도로) 현실화

   에 따라 도로 가각부 선형변경

•현황에 맞게 일반도로로 변경

㉨

- 소로 2-

•도로신설

 - 폭원 : 8m

 - 연장 : 30m

•현황도로에 도로명 새로 부여 ㉩

- 소로 3-

•도로신설

 - 폭원 : 4m

 - 연장 : 33m

•현황도로에 도로명 새로 부여 ㉪
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나. 입체적 도시계획시설(도로) (변경없음)

구분
도면표시

번   호
시설명 위  치 구분 기  정

최  초

결정일
비고

기정 소로1-a 도로
회현동 1가

194-34

연장(m) 54m

2012.

06.14
주1)

폭(m) 10m

높이(m)

지하2m ~

지상8m~14m

도시계획시설

(도로)

지하2m초과,

지상8m~14m초과

비도시계획

시설

면적(㎡) 547.1㎡

주1) 회현동 1가 195-4번지(평균해수면 36.88m)와 회현동 1가 194-1번지(평균해수면 42.97m)를 연결하는 연장 54m구간
(경사로 구간은 직선보간하여 보정)에 대하여 지하로부터 2m(평균해수면 34.97m~40.97m) ~ 지상8m~14m(평균
해수면 50.87m) 사이를 입체적 도시계획시설로 결정

다. 철도(정거장) (변경없음)

구분 시설명
시설의 

세  분
위 치

연장

(m)

면    적(㎡)
최  초

결정일
비   고

기정 변경 변경후

기정 철도
도시철도

(정차장)

남창동

46번지 

일대

206 4,591 - 4,591

서고시

제181호

(83. 3. 29)

라. 입체적 도시계획시설(도시철도 출입구 및 환기구) (변경없음)

구 분
도면표시

번   호
시설명 위   치 높      이 면 적(㎡) 비  고

기정 b
철도

(정거장)

회현동1가

194-1일대

평균해수면 32.57m

 ~ 평균해수면 43.03m
112.3
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마. 녹 지

구분
도면표시

번   호
시설명

시설의

세 분
위  치

면    적(㎡) 최  초

결정일
비  고

기정 변경 변경후

폐지 -
남대문

녹 지
녹지

남대문로4가

20-10일대
327.0 감) 327.0 - 83.10.10

▮ 녹지 결정(폐지) 사유서

도면표시

번   호
시설명 변경내용 변경사유 비 고

-
남대문

녹지
•녹지 폐지

•현황 여건 등을 반영한 정비기반

  시설(녹지)의 현실화

4. 공동이용시설 설치계획 : 해당사항 없음

5. 건축시설계획

가. 철거형지구

구분
가구 또는 획지 구분

위 치 주용도
건폐율

(%)

용적률

(%)

높이(m)

층수(층)
비고

명칭 면적(㎡)

기정 1지구 4,607.0
남창동

51-1번지 일대
업무,판매 57.30 이하 810.00 이하 22층 이하 완료

기정 2지구 1,562.3
남창동

52-6번지 일대
업무,판매 39.66 이하 406.84 이하 10층 이하 완료

기정 3 4,869.4
남창동

60-12번지 일대
업무,판매 -

변경 3-1 4,233.7
남창동

60-12번지 일대
업무,판매 미시행

기정 7-1 1,713.9
남창동

9-1번지 일대
업무,판매 39.90 이하 567.02 이하 15층 이하 완료

기정 7-2,9-2 3,739.4

회현동1가

194-19번지 

일대

관광숙박시설,

업무시설
47.14 이하 999.98 이하 29층 이하 시행중

신설 7-3 460.1
남창동

9-15번지 일대
업무, 판매 존치
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구분
가구 또는 획지 구분

위 치 주용도
건폐율

(%)

용적률

(%)

높이(m)

층수(층)
비고

명칭 면적(㎡)

기정 8 2,438.6 남창동 6번지 판매 46.26 이하 476.36 이하 10층 이하 완료

기정 9-1 2,549.5
남창동

197-6번지 일대
업무,판매 59.44 이하

1,042.01 

이하
23층 이하 완료

기정 10-1 2,170.6
충무로1가

53-1번지 일대
업무 존치

기정 10-2 2,410.4
충무로1가

52-5번지 일대
판매 88.71 이하 461.95 이하 6층 이하 완료

기정
12

2,743.3 남창동

1-2번지 일대
교회, 백화점 69.80 이하 646.00 이하 9층 이하 완료

변경 2,558.3

기정 13 2,507.0
남대문로4가

30-18번지 일대
업무,판매 -

변경

13-1 2,107.7
남대문로4가

30-18번지 일대
업무,판매 미시행

13-2 1,643.9
남창동

4-3번지 일대
업무,판매 미시행

기정 14 2,680.0
남대문로4가

3-3번지 일대
업무,극장 -

변경 14-2 1,413.1
남대문로4가

3-3번지 일대
업무,판매 미시행

기정 17 8,606.6
회현동1가

2-8번지 일대
업무 59.76 이하 793.73 이하 19층 이하 완료

2) 수복형(소단위맞춤형)지구

구분
가구 또는 획지 구분

위 치 주용도
건폐율

(%)

용적률

(%)

높이(m)

층수(층)
비고

명칭 면적(㎡)

변경 3-2 1,939.9
남창동

62-6번지 일대
업무,판매 80% 이하 600% 이하 40m

기정
11

3,681.0 회현동1가

202-5번지 일대
업무,판매

- - -

변경 3,511.0 80% 이하 600% 이하 40m

변경 13-3 235.7 남창동 30번지 업무,판매 80% 이하 600% 이하 40m

변경 14-1 1,105.7
남대문로4가

18-1번지 일대
업무,판매 80% 이하 600% 이하 40m

기정
15

2,349.0 남대문로4가

20-37번지 

일대

업무 - - -

변경 2,623.9 업무,판매 80% 이하 600% 이하 40m
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6. 도시경관과 환경보전 및 재난방지에 관한 계획

구 분 계  획  내  용 비 고

도시경관
∙ 주변과의 조화 속에서 변화 있는 경관연출을 통하여 주변의 고층빌딩군과 통일된 경관

이미지를 연출하고, 자연스러운 스카이라인 흐름을 유도하도록 계획함

환경보전

∙ 토양오염 방지

 - 불투수 포장면을 최소화, 기존 건축물 철거 전에 정화조 전량 수거ㆍ처리 후 철거 작

업 시행

 - 폐유교환은 지정업소에서 실시, 불가피하게 현장에서 교환시에는 지구내 폐유저장고를 

설치하여 전량 수거 후 위탁 처리

재난방지

∙ 우기를 피하여 시행하고 절개지 발생시 비닐 등을 엎어 토사가 유실되지 않게 함

∙ 터파기 공사시 균열, 침하 등을 방지하기 위해 흙막이 공법을 실시 후 공사 시행

∙ 건설 소음

 - 가설 방음판넬 설치

 - 공종별 합리적인 장비투입과 저소음 건설기계 등을 선택하며, 주간(08:00~18:00)에만 

작업 실시

∙ 먼지

 - 방진방 설치 : 부지 경계상에서 가설 방음판넬과 연계된 방진망(H=1.5m)을 설치

 - 자동식 세륜시설 설치(사업대상지 진출입 부분)

 - 주기적인 살수 실시(하계기준 1일 6회 이상)

7. 정비사업 시행계획

시행방법 시행예정시기 사업시행예정자
정비사업시행에 의한

증감예상세대수
비고

도시환경정비사업 - - - -
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8. 정비구역 주변의 교육환경 보호에 관한 계획 : 해당사항 없음

9. 가구 및 획지에 관한계획

구 분 가 구 면 적(㎡)
획  지 비 고

(지구명)위 치 면 적(㎡)

기정 - - 남창동 51-1번지 일대 4,607.00 1

기정 - - 남창동 52-6번지 일대 1,562.30 2

기정 - - 남창동 60-12번지 일대 4,869.40 3

변경
- - 남창동 60-12번지 일대 4,233.70 3-1

- - 남창동 62-6번지 일대 1,939.90 3-2

기정 - - 남창동 9-1번지 일대 1,713.90 7-1

기정 - - 회현동1가 194-19번지 일대 3,739.40 7-2,9-2

신설 - - 남창동 9-15번지 일대 460.10 7-3

기정 - - 남창동 6번지 2,438.60 8

기정 - - 남창동 197-6번지 일대 2,549.50 9-1

기정 - - 충무로1가 53-1번지 일대 2,170.60 10-1

기정 - - 충무로1가 52-5번지 일대 2,410.40 10-2

기정 - -
회현동1가 202-5번지 일대

3,681.00
11

변경 - - 3,511.00

기정 - -
남창동 1-2번지 일대

2,743.30
12

변경 - - 2,558.30

기정 - - 남대문로4가 30-18번지 일대 2,507.00 13

변경

- - 남대문로4가 30-18번지 일대 2,107.70 13-1

- - 남창동 4-3번지 일대 1,643.90 13-2

- - 남창동 30번지 235.70 13-3

기정 - - 남대문로4가 3-3번지 일대 2,680.00 14

변경
- - 남대문로4가 18-1번지 일대 1,105.70 14-1

- - 남대문로4가 3-3번지 일대 1,413.10 14-2

기정 - -
남대문로4가 20-37번지 일대

2,349.00
15

변경 - - 2,623.90

기정 - - 회현동1가 2-8번지 일대 8,606.60 17
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10. 기존 수목의 현황 및 활용 계획 ; 해당사항 없음

11. 환경성 검토결과

검토

항목
검토내용

검토

결과
환경영향 대책 및 반영사항 비 고

자연

환경

토양포장

우수유출
○

•토양포장, 우수유출 다소

  변화 예상

•녹지확보 및 투수성 포장재

  사용

지형변동

절성토균형
× - -

녹지변동

녹지체계
× - -

습지보전 × - -

비오톱 × - -

생활

환경

일  조 × - -

바  람 × - -

에너지 ○ •에너지 사용량 증가 예상
•에너지절약형 건축계획 수립

•도시가스 등 청정연료 사용

환경오염 ○

•기존 건축물 해체시 다량의

  건축 폐기물 발생

•건설장비에 의한 소음 발생

•건설폐기물은 전량 위탁 처리

•사업부지 경계에 가설방음

  판넬 설치

경  관 ○
•노후된 경관성 개선으로 긍정적

  영향 예상
-

휴식 및

여가공간
○

•여가공간 제공에 따른 긍정적인

  영향 예상
-

도시계획 시행 중

예상되는 환경영향
○ •다량의 건축폐기물 발생

•건설폐기물은 전량 위탁처리

   토록 함

주) 검토결과 : × 해당사항 없음, ○ 환경영향 예상됨
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12. 관련도면

■ 용도지역 결정(기정)도 (scale:1/2,000)

■ 용도지역 결정(변경)도 (scale:1/2,000)

■ 정비기반시설 결정(기정)도 (scale:1/2,000)

■ 정비기반시설 결정(변경)도 (scale:1/2,000)

■ 토지이용계획 결정(기정)도 (scale:1/2,000)

■ 토지이용계획 결정(변경)도 (scale:1/2,000)

■ 정비계획 결정(기정)도 (scale:1/2,000)

■ 정비계획 결정(변경)도 (scale:1/2,000)

■ 정비기반시설 부담계획(기정)도 (scale:1/2,000)

■ 정비기반시설 부담계획(변경)도 (scale:1/2,000)



계 획 설 명 서Ⅱ  
      

 정비계획의 개요

 상위 및 관련계획 검토

 현황 및 여건 분석

 기본구상

수 정비계획 변경(안)
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 정비계획의 개요

1. 계획의 배경 및 목적

가. 계획의 배경ㆍ목적

∙ 숭례문 복구(2013년 5월 4일)에 맞춰 주변지역 환경개선의 필요성 대두

 - 남대문구역은 대한민국의 독보적 역사문화건축물 중 하나인 숭례문에 인접하고, 대한민국 현대사

의 발전과 시대상을 대변해 온   남대문시장을 안고 있는 서울의 역사와 상업의 중심지임

 - 2008년 숭례문의 소실로 인한 상실감에서 벗어나 복원된 숭례문의 가치와 위용에 합당하도록 주

변지역에 실질적 환경개선이 일어 날수 있도록 방안 마련이 요구됨

∙ 서울 도심부의 역사문화적 가치와 사람중심의 사회여건 변화 등에 따른 서울시 정책방향의 순응 및 상생 

 - 역사적 가치와 함께 하는 경관을 형성하고,  전면 철거형 정비방식에서 벗어나 정비·보전·관리를 

병행하는 서울시 정책방향에 부합하는 도시 재정비 기능 강화의 역할 필요

∙ 공공의 선도적 계획 수립으로 공공의 역할 재정립

 - 합리적 사업방안을 마련할 수 있도록 공공의 모범적 선도적 역할 수행

 - 도심부 문화재와 연관되어 사업이 현실적으로 곤란한 지역의 정비방안 제시

 - 사업방안의 부재 및 주민 제안이 어려운 지역 등의 지속 민원에 대한 현실적 대안 마련

2. 계획의 내용

가. 공간적 범위

∙ 남대문구역 전체

∙ 위 치 : 서울특별시 중구 남대문로4가 20-10번지 일원

나. 내용적 범위

∙ 남대문구역 도시환경정비구역지정 및 정비계획 변경

 - 정비구역의 지정(변경)                    - 지구의 분할 및 통합에 관한 사항

 - 정비수법의 전환                         - 정비기반시설의 결정 및 변경

 - 기반시설 부담률 조정 등
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< 위   치   도 >
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 상위계획 및 관련법규 검토

1. 상위계획 검토

가. 2030년 서울도시기본계획

1) 서울의 공간구조 : 중심지 체계 개편

3도심

∙ 글로벌 경쟁력 강화

 - 한양도성 : 역사문화 중심지

 - 영등포․여의도 : 국제금융 중심지

 - 강남 : 국제업무 중심지

7광역중심

∙ 기능적으로 특화된 중심지 육성을 통한

  권역별 균형발전 도모

 - 용산(도심권), 청량리․왕십리(동북권),

   창동․상계(동북권), 상암․수색(서북권),

   마곡(서남권), 가산․대림(서남권),

   잠실(동남권)

12지역

중심
∙ 생활권별 고용기반 마련 및 자족성 강화

 

2) 공간구조 실현을 위한 주요 과제
구  분 주요 과제

서울의 정체성

회복 및 강화

 ∙ 자연․역사 문화유산 일대 특별관리

 ∙ 서울다운 도시경관 창출

 ∙ 공원․녹지 네트워크 강화

대도시권의 글로벌

경쟁력 강화

 ∙ 국제적 중심기능 창출

 ∙ 광역거점을 대도시권 혁신을 주도하는 특화거점으로 육성

 ∙ 광역교통기반 강화

지역별 특성화된

균형발전

 ∙ 권역별 자족기반 강화

 ∙ 소외․낙후지역의 재생

 ∙ 지역 불균형 해소를 위한 통합대책 마련

시민 생활환경의

획기적 개선

 ∙ 생활권 단위의 지역 특성관리

 ∙ 지속가능한 주거지 정비체계 구축

 ∙ 문화, 복지 등 생활인프라 확충
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3) 생활권 계획
구  분 관   련   내   용

해당 생활권  ￭ 도심권 (중구, 종로구, 용산구)
생
활
권
구
분
도

발 전 방 향

 ￭ 역사문화도심으로서의 위상 및 글로벌 경쟁력 강화

  - 도심부의 지속가능한 성장과 경쟁력 강화, 역사문화

    정체성 강화라는 두 가지 목표를 달성하기 위해

    “역사문화도심으로서의 위상 및 글로벌 경쟁력 강화”를

    도심권의 발전방향으로 설정

구 분 관   련   내   용

분야별

계획과제

￭ 중심지 ․ 일자리

 - 한양도성을 역사문화중심지로 육성

 - 서울역~용산 연계 국제중심기능 강화

￭ 주거지 관리 및 개선

 - 도심주거 확충을 통한 도심부 활력 증진

 - 노후주거지의 주거환경 개선 및 기반시설 확충

 - 역사적 장소성을 보유한 특성주거지 보전

￭ 교통체계 개선

 - 교통수요 관리 강화

 - 대중교통을 이용한 도심접근성 강화

￭ 생활기반

 - 남북녹지축 및 환상녹지축 구축

 - 용산공원 조성 추진

￭ 지역특화

 - 도심부 정체성 강화 및 매력 증진

 - 도심형 특화산업 육성

4) 토지이용계획
구  분 토 지 이 용 방 향

기성 시가지

∙ 역세권 입체․복합 토지이용 유도
∙ 중심지 특성을 고려한 용도와 밀도관리
∙ 한양도성 안 특별관리
∙ 주변지역을 고려한 정비사업 추진
∙ 도시공간 구조를 고려한 높이관리

보존관리대상지
∙ 개발제한구역 보존 및 훼손 최소화
∙ 시민이용 증대와 공공편익 향상을 위한 공원․녹지의 지속적 확충
∙ 한강변 및 주요 지천의 공공성 확보를 위한 관리 강화

개발가용지
∙ 가용지의 선제적, 체계적 관리
∙ 지상철도 구간 및 도로 지하화 등에 따른 상부공간의 계획적 활용
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나. 서울시 도시환경정비기본계획

1) 정책기조
∙ 청계천 복원에 따른 도심회생의 계기를 도심활성화의 기회로 활용

∙ 강남북 균형발전을 위한 중심지의 정비 및 경쟁력 확보

∙ 도심부 발전계획에 따라 개발과 보존의 조화를 도모

2) 정비구역 및 정비계획 수법
현 행 변 경 해  당  지  역 비 고

수복

철거
남대문5가(서울역 주변), 수표동 일부

종로6가, 쌍림, 사직2구역

주변지역 개발여건 변화

정비수법 기 전환지역

지구단위

계획

광희동 일대
기존 도시기능과 조직을 고려하여 중소

규모의 개발단위와 정비수법 적용

내자동 일대 블록별 특성을 감안하여 정비수법 적용

철거/

수복

철거
돈의문뉴타운, 창신ㆍ숭인 재정비촉진지구

청진, 장교, 공평구역 일부, 저동, 수표동, 봉래동

뉴타운 및 재정비촉진계획

철거형 개발이 진행 중이거나 가시화

수복 공평구역 일부
수복형(소단위 맞춤형) 정비수법 시험 적

용
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3) 도심부 토지이용계획
지역구분 토지이용 유도방향 지역별 주용도 (선택가능)

도심핵지역 ∙ 도심부의 상징적인 업무중심지역으로 유지발전
∙ 업무, 숙박, 문화/집회
 ※ 준주거지역에서는 주거 주용도 가능

도심상업지역
∙ 다양하고 활력 있는 도심상업기능과 가로의 특성을
  유지, 보강

∙ 판매, 위락, 문화/집회, 숙박

역사문화

보전지역
∙ 역사적 분위기와 장소적 특성을 보존

∙ 도시환경정비구역 지정 금지
∙ 필요시 지구단위계획 수립하여 관리

도심서비스지역
∙ 업무․상업지원, 문화, 여가, 숙박 등 도심활동을
  지원하는 서비스 기능 유도

∙ 업무, 판매, 문화/집회, 숙박, 교육연구

도심형산업지역 ∙ 인쇄, 광고, 영상 등 도심형 산업 유지/지원 ∙ 업무, 근린생활, 숙박, 아파트형 공장

도심주거지역
∙ 도심부에 남아있는 주거기능을 유지하면서 새로운
  주거기능 도입 유도

∙ 주거(공동주택), 교육연구, 의료시설, 근린생활

도심복합

용도지역

∙ 장래 남북녹지축을 조성하면서 도심활성화를 위한
  복합개발 유도

∙ 업무, 판매, 문화/집회, 숙박, 주거, 위락, 교육연구,
  의료 등 복합개발유도

혼합상업지역 ∙ 다양한 상업활동의 유지, 강화
∙ 일반상업지역에서 허용되는 용도로 하되,
  주거용도는 주용도에서 제외함
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4) 건폐율 및 용적률 계획
∙ 건폐율 : 상업지역 – 60% 이하

∙ 용적률

  - 기준용적률 : 600% 이하 (일반상업지역)

  - 허용용적률 : 최대 200% (인센티브 항목 준수 시)

  - 상한용적률 : 1,000% 이하 (공공시설 부지 제공 및 공개공지 초과 제공에 따른 인센티브)

5) 높이계획
∙ 도심부 발전계획 높이 : 70m 이하

∙ 도시환경정비사업의 유형별 높이 적용

  - 90m 이하 (기준높이 = 도심부 발전계획 높이 + 20m)

∙ 공공용지/공개공지 제공에 따른 높이 완화 적용
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6) 구역별 개발유도지침
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다. 중구 도시기본계획(1995)

1) 계획목표
4 대 목 표 중  점  추  진  방  향

활기찬

도심의 조성

•특화된 도심기능 육성, 도심기능과 연계성이 강한 활동 정비

•도심 및 주변의 주거기능 회복 → 도심공동화 억제

중추기능의 강화
•대외적 : 국제적 중추기능 강화

•대내적 : 주민 위주의 도시기능 정비

전통성 있는

문안(도심)조성
•수도서울의 중심지로서의 정체성 강화

거주환경의 회복 •생활환경 정비와 주거생활권별로 평준화된 서비스 제공

2) 도시기능 배분 구상
구 분 구 상 내 용

도 심

기 능

도심업무권 •서울역 주변의 교통관련 서비스기능 보완

도심상업권 •판매․유통․쇼핑문화기능의 강화

도심산업권 •도심제조기능(인쇄 등)의 정비육성, 중심상업 및 업무기능 보완

주 거 기 능
•도심주변 주거지로서의 기능유지 및 강화 유도

 → 상주인구의 지속적 확보 (도심공동화방지)

특 화 기 능 •특색 있는 장소의 정비 : 세운상가 (전통적 상징 녹지축 복원)

❚기본골격 구상도
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3) 도심재개발 기본방향
∙ 기확정된 도심재개발 기본계획을 검토하여 선별적으로 수용

∙ 중구의 상주인구를 지속적으로 확보하여 도심공동화를 억제시키기 위한 차원에서 주상복합건물을 

적극적으로 육성

∙ 중구의 특성을 살리는 도심재개발사업 구역별 사업시행 방향을 제시

∙ 도심재개발사업구역에 대한 상세계획을 수립한 후 재개발사업을 추진

∙ 상세계획 등을 통해 대규모 사업시행을 지양하고, 중소규모 단위의 사업시행을 적극적으로 유도

4) 도심권 정비계획
계획 지침 계   획   내   용

도심특화지구

정비․육성

•도심특화지구와 중점정비지구를 선정하여 강북지역의 재활성화를 위해 중점적으로 정비,

  육성

도심공간의 유기적

연결체계 구축

•의미 있는 장소와 기능적 결절지점간의 상호유기적인 연결체계를 구축

•남산자연공원과 도심과의 접근성을 높이기 위한 접근로개설 및 정비

구심의 조성 •행정․업무․문화․사회복지 등의 기능을 복합적으로 수용하는 구의 중심지 조성

도심연결 및 순환

교통망체계의 강화

•도시에 집중되고 있는 교통량 분산을 위해 도로망체계를 구축

•도심순환 교통망체계를 정비하여 그 기능을 개선

대중교통

환승센타의 건립

•서울역 일대에 철도, 지하철, 버스, 택시, 보행교통 등을 유기적으로 연결할 수 있는

  대규모 대중교통 환승센터를 건립

도심공동화

방지 강구
•도심 내 상주인구를 확보하여 도심공동화를 방지

도심산업형

커뮤니티 조성

•세운상가 일대에 지역경제의 활성화 및 활기찬 도시의 유지를 위해 도심산업 커뮤니티 조성

•인현동 일대에 인쇄전문타운을 조성

지하공간의 활용
•지하보도를 연결하고 지하광장을 조성하여 도심내 보행접근성을 제고시키고 아울러 문화, 

여가, 쇼핑 등의 공간으로 활용할 수 있는 지하공간 확보
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라. 도심부관리계획

∙ 도심특성을 살리는 도시개발의 유도            ∙ 경쟁력을 강화하는 교통환경의 개선

∙ 도심경관을 살리는 스카이라인의 형성          ∙ 정체성을 지키는 역사ㆍ문화환경의 조성

∙ 공동화 없는 도심커뮤니티의 육성              ∙ 매력을 증진시키는 도심환경의 정비

∙ 지속적인 번영을 위한 도심산업의 육성

마. Vision 중구 2020 장기발전계획 (1998)

1) 계획의 목표
5 대 목 표 중  점  추  진  방  향

깨끗하고

쾌적한 중구

• 주거공간의 유지․창출 및 주거환경 개선

• 공해저감을 통한 맑고 깨끗한 환경 창출

• 쓰레기 감량 및 자원 재활용

• 푸른 자연의 보존과 확대

안전하고 살기

좋은 중구

• 안심하고 살 수 있는 안전사회의 창조

• 편리하고 안전한 교통환경 조성

• 사회복지서비스 증진

• 보건의료서비스의 확충

• 열린교육, 수준 높은 교육, 평생교육의 실현

역사와 문화가

살아 숨쉬는 중구

• 전통문화의 창조적 계승

• 새롭고 개성 있는 도심문화의 창조

활기차고

풍요로운 중구

• 도심공간구조의 개편

• 도심형산업의 육성

• 유통업의 육성

• 중소기업의 육성

세계화와 정보화를

선도하는 중구

• 국제교류의 중심조성

• 지역정보화의 추진
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2) 중구의 미래상
∙ 수도서울의 중심으로서 다양한 역할과 기능을 수행

  - 역사적, 문화적으로 수도서울의 상징적인 문안도시로서의 역할

  - 전국 광역적으로 영향력 있는 상업, 업무기능의 중심지로서의 역할

∙ 도심기능과 주거기능이 조화되는 도심을 조성

∙ 전통성과 현대성이 어울린 상징적 도심을 건설

∙ 삶의 질이 향상된 복지공동체를 구현

  - 저소득자, 장애인, 노인 등 소외계층에 대한 기본적 생활보장 강화

  - 문화, 관광, 주거, 교육, 환경 등 새로운 복지수요를 충족

3) 도시개발 기본구상
유 형 대 상 지 개  발  방  법

보 존
남산자연공원,

정동, 장충동 주거지

•기존의 문화재 및 역사적 시설물의 집적된 구역

•상충기능의 유입 방지, 관련보완기능 적극 유치

조 정
태평로1가주변, 서소문동,

순화동, 민속마을

•대규모단위 개발사업이나 단지개발사업의 확정 또는 장차 시행예정인 

구역이나 대지

•도시전체의 종합적인 측면에서 바람직한 방향으로 조정

정 비
동대문운동장주변, 중림,
회현, 황학, 신당동주거지

•도심주변 주거지역

•주거환경정비로 인한 직주근접 가능케 함(도심공동화방지)

조 성
시청앞광장, 

동대문운동장 및
주변 이전적지

•대규모 이전적지의 활용가능성이 많은 구역

•새로운 기능의 도입을 통한 도시정비효과 및 지역경제 활성화 유도

활성화 세운상가 주변, 북창동 •도심내 다양한 기능이 유지 및 활성화 되어 많은 유동인구 유입

전 략

개 발

서울역주변, 
약수역역세권

주변, 동대문운동장주변,
회현역일대, 

신당동로타리주변

•중심지로서의 발전가능성이 높은 구역

•주요도로, 교통의 결절점부분, 장래의 지하철 환승역 부분은 전략적으

로 개발 유도
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❚도시개발 기본구상도

2. 관련계획 검토

가. 서울성곽 중장기 종합정비 기본계획 (2009. 2 서울특별시)

∙ 서울성곽 복원 : 총 18.6km 중 12.2km 복원 (숙정문, 혜화문, 광희문 포함)

1) 문화재보호구역 지정(2단계) 추진
∙ 단계별 계획 3단계 지역 중 주거․상업 시설 성벽추정구간임

∙ 발굴조사 후 결과에 따른 지정

  - 발굴조사를 위한 협의 후 토지매입 및 주변시설 이전 절차 필요

  - 성벽추정구간이므로 발굴조사 후 정확한 지정 가능

∙ 발굴조사 후 유적정비 및 문화재지정(보호)구역 설정

  - 성벽유구 영역 : 문화재지정구역 설정

  - 성벽유구 내․외측 20m 구간 : 문화재보호구역 지정

  - 성벽유구 멸실 구간 : 원형고증 자료 참조 문화재지정(보호)구역 설정

∙ 주변 개발계획과 연계하여 발굴조사 후 지정
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2. 관련법규 검토

가. 도시 및 주거환경정비법

구 분 조 항 주  요  내  용

용어 정의
법 제2조

제2호 라목

도시환경정비사업 : 상업지역ㆍ공업지역 등으로서 토지의 효율적 이용과 도심 또

는 부도심 등 도시기능의 회복이나 상권활성화 등이 필요한 지역에서 도시환경을 

개선하기 위하여 시행하는 사업

정비계획의

내용

법 제4조

정비사업의 명칭

정비구역 및 그 면적

도시계획시설의 설치에 관한 계획

공동이용시설 설치 계획

건축물의 주용도․건폐율․용적률․높이에 관한 계획

환경보전 및 재난방지에 관한 계획

정비구역 주변의 교육환경 보호에 관한 계획

정비사업시행 예정시기

국토계획법 52조1항 각호에 관한 계획 (필요할 경우)

시행령

제13조

정비사업의 시행방법

기존 건축물의 정비․개량에 관한 계획

정비기반시설의 설치계획

정비구역을 둘 이상의 구역으로 분할하거나 서로 떨어진 둘 이상의 구역 또는 정

비구역을 하나의 구역으로 결합하여 정비사업을 시행하는 경우 그 분할 또는 결합

에 관한 계획

건축물의 건축선에 관한 계획

홍수 등 재해에 대한 취약요인에 관한 검토결과

정비구역 및 주변지역의 주택수급에 관한 사항

조례 제8조

가구 또는 획지에 관한 계획

임대주택 건설에 관한 계획(도시환경정비사업은 공동주택 건설하는 경우에 한함)

환경성 검토결과

기존 수목의 현황 및 활용 계획

정비구역의 

분할 및 결합

법 제34조

시장·군수는 정비사업의 효율적인 추진 또는 도시의 경관보호를 위하여 필요하다

고 인정하는 경우에는 제4조의 규정에 의한 정비구역을 2 이상의 구역으로 분할

하거나, 서로 떨어진 2 이상의 구역 또는 정비구역을 제4조제1항에 따라 하나의 

정비구역으로 지정 신청할 수 있음

정비구역을 분할하거나 서로 떨어진 지역을 하나의 정비구역으로 지정하여 정비사업

을 시행하고자 하는 경우 시행 방법과 절차에 관한 세부사항은 시·도 조례로 정함

조례 제19조

법 제34조제2항에 따라 구청장은 정비사업의 효율적인 추진 또는 도시의 경관보호 

등을 위하여 필요한 경우 구역을 분할하거나 결합을 추진할 수 있으며, 분할하는 

경우는 영 제12조제9호에 따라 정비구역을 변경하고, 서로 떨어진 지역을 하나의 

정비구역으로 결합하는 경우에는 법 제4조제1항에 따라 정비구역을 변경하여야 함
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 현황 및 여건분석

1. 광역현황

가. 지역특성

• 상업 및 경제, 문화, 언론 및 유통의 중추기능이 집중

• 중구는 서울특별시 25개 중 한강 이북, 서울의 중심부에 위치하며, 북쪽은 청계천을 따라 종로구

와, 동쪽은 무학봉과 응봉동을 경계로 성동구와, 남쪽으로는 남산을 주봉으로 하고 용산구와, 서

쪽으로는 서대문과 각각 접하고 있음

• 자치구 전체 면적은 9.96㎢로 서울의 1.65%이며, 주거지역 6.35㎢, 상업지역 3.6㎢로 관리계획 

되어 있음

• 동서간 거리는 5.76km이며, 남북간 거리는 3.13km임
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나. 광역여건

• 남대문구역은 서울시청에서 1㎞권 내에 위치하고 있으며, 중구 행정구역상 서측에 입지

• 서측에 소월로, 남측에 퇴계로 및 지하철 4호선 회현역이 구역 남측에 위치해 있으며, 도심과 시 

외곽지역으로의 접근성이 매우 양호한 지역임

• 퇴계로는 서울역에서 광희동에 이르는 주요 도로로서 상업ㆍ업무 중심의 핵을 이루는 지역임

< 광 역 입 지 여 건 도 >
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2. 지역 입지여건

가. 개발여건 현황

• 현재 남대문구역 주변은 도시환경정비 예정구역 및 도시환경정비 구역, 남대문․회현 지구단위계

획구역이 지정되어 있으나, 추진되고 있는 사업은 거의 없어 낙후한 도심지역이 가속, 지속화 되

고 있는 추세임

• 지하철 4호선 회현역이 남대문구역 남측에 입지하며, 퇴계로 및 소월로에 접하여 접근성이 매우 

양호한 교통여건을 지님

• 숭례문과 남산을 잇는 주요 보행축의 중간에 위치하고 남대문시장과 연결하는 교차부에 입지하

여 관광객의 접근이 매우 활발한 특징을 지니고 있으나, 사업대상지가 낙후되고 마땅한 편의시

설 등을 제공하지 못하고 있어 보행자, 이용객 및 관광객 등의 니즈(needs)를 만족시키지 못하

는 한계를 나타내고 있음

 •남대문구역의 북동측은 신세계 백화점 등 대형 판매시설 등이 입지하여 상업기능이 집중되어 있

고, 남대문시장은 전통재래시장으로서 특별한 독자성을 가지고 있으나, 사업대상지에서는 장소의 

매력이 급감하는 특징을 보임. 낙후되어 있는 사업대상지는 장소의 위계와 주변의 여건에 적합

하도록 기능의 회복과 재편이 필요함



 본 계획내용은 결정된 사항이 아니므로 무단배포로 
 인하여 발생하는 문제에 대해서는 중구청에서 
 책임지지 않습니다.

남대문구역 도시환경정비구역 지정(변경) (안)

36

나. 교통현황

▮ 가로망 현황

• 본 사업지 주변 가로망 현황을 살펴보면, 사업지 남측에 퇴계로(폭원 35m, 왕복 6차로)와 서측

에 소월로(폭원 20m, 왕복 4차로)가 접해 있고, 북측에 남대문로(폭원 30m, 왕복 6차로)가 위치

하고 있음

▮ 대중교통 및 보행체계

• 지하철 4호선 회현역이 남대문구역 남측에 입지하여 역세권 형성 (회현역과의 거리 40m)

• 버스정류장은 퇴계로를 따라 위치하며 대중교통에 의한 접근성 양호

• 주변과의 보행동선체계는 인접 도로변으로 횡단보도가 양호하게 설치되어 연속적인 보행 가능

< 교 통 현 황 도 >
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다. 주변지역 주요 개발 현황

• 인접한 남대문시장은 시장, 상가의 특성상 지구단위계획으로 개별건축을 유도하고 있음

• 남대문구역 북측으로 북창지구단위계획구역과 명동관광특구 지구단위계획구역이 위치하고 있으며, 

퇴계로 변으로는 남대문시장 지구단위계획구역과 회현 지구단위계획구역으로 지정됨

• 서측 주변으로는 도시환경정비 예정구역 및 도시환경정비구역으로 지정되어 있으며, 퇴계로변 남

측으로는 주거와 근린생활시설이 혼재되어 있는 지역이 위치하고 있음
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▮ 남대문시장 제1종지구단위계획

  < 퇴 계 로 변 >

• 건폐율 : 60% 이하

• 용적률 : 기준용적률 500% 이하, 허용용적률 600% 이하

• 높  이 : 최고높이 50m 이하

• 건축한계선 : 대지경계선으로부터 3m

< 종 합 결 정 도 >
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3. 남대문구역 현황

가. 일반 현황
• 위치 : 중구 남창동 51-1 일대

• 면적 : 68,587㎡

• 구역지정 : 1997.06.29. (사업계획 결정 : 1978.12.29.)

• 지구 지정현황 : 15개 지구 (완료 8, 시행중 1, 미시행 5, 존치 1)

• 장기 미시행지구 : 5개 지구 (15,14,13,11,3지구)

< 장기 미시행지구 현황 >
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나. 남대문구역 개발현황

7-2,9-2지구 사업개요

➀ 롯데손해보험 빌딩 ➁ 남정빌딩

층수(지상/지하) 29층 / 8층 층수(지상/지하) 22 / 4 층수(지상/지하) 10 / 5
연면적(㎡) 60,528.81 연면적(㎡) 45,477.29 연면적(㎡) 14,164.31
용적률(%) 999.9 용적률(%) 810.0 용적률(%) 406.8
행정절차 사업시행인가 전 사용승인일자 1980.12.31 사용승인일자 1987.10.19
위 치 회현동1가 194-19 위 치 남창동 51-1 위 치 남창동 52-3

➂ 삼부토건 ➃ 삼익패션타운 ➄ 남대문 메사

층수(지상/지하) 15 / 4 층수(지상/지하) 10 / 5 층수(지상/지하) 23 / 9
연면적(㎡) 15,260.2 연면적(㎡) 19,620.43 연면적(㎡) 46,789.59
용적률(%) 567.0 용적률(%) 476.4 용적률(%) 1,042.01

사용승인일자 1984.08.11 사용승인일자 1986.02.24 사용승인일자 2000.07.24
위 치 남창동 9-1 위 치 남창동 5 위 치 회현동1가 204

➅ 신세계백화점 본점 ➆ 상동교회 ➇ 신세계백화점 신관

층수(지상/지하) 6 / 1 층수(지상/지하) 9 / 2 층수(지상/지하) 19 / 7
연면적(㎡) 13,457.31 연면적(㎡) 19,289.89 연면적(㎡) 118,223.28
용적률(%) 461.95 용적률(%) 570.21 용적률(%) 793.59

사용승인일자 1930.10.24 사용승인일자 1977.03.29 사용승인일자 2005.07.27
위 치 충무로1가 52-5 위 치 남창동 1-2 위 치 충무로1가 54



 본 계획내용은 결정된 사항이 아니므로 무단배포로 
 인하여 발생하는 문제에 대해서는 중구청에서 
 책임지지 않습니다.

남대문구역 도시환경정비구역 지정(변경) (안)
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다. 남대문구역 지정 현황
• 남대문 도시환경정비구역

 - 1977. 06 지정

• 남대문시장 지구단위계획구역

 - 2009. 09 지정

  →  지구단위계획구역과 도시환경정비구역이 중첩되는 지역 발생

  ⇒  도시환경정비구역 및 지구단위계획구역 조정 필요



 본 계획내용은 결정된 사항이 아니므로 무단배포로 
 인하여 발생하는 문제에 대해서는 중구청에서 
 책임지지 않습니다.

남대문구역 도시환경정비구역 지정(변경) (안)
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라. 문화재 관련 규제
• 숭례문

 - 현상변경허용기준 2구역 : 15지구,14지구 일부

• 옛제일은행 본점

 - 앙각에 의한 높이 규제 : 11지구

• 서울한양도성

 - 앙각에 의한 높이 규제 : 3지구

  →  3개 문화재에 의한 건축물 규제로 사업시행 곤란

  ⇒  지역 특성에 맞는 규제 적용 필요



 본 계획내용은 결정된 사항이 아니므로 무단배포로 
 인하여 발생하는 문제에 대해서는 중구청에서 
 책임지지 않습니다.

남대문구역 도시환경정비구역 지정(변경) (안)
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1) 국보 제1호 숭례문 주변 현상변경 허용기준

구분
허 용 기 준

평지붕 경사지붕(3:10 이상)

제1구역 •원지형 보존

제2구역
•최고높이 11m
  (3층) 이하

•최고높이 15m
  (3층) 이하

제3구역
•국토계획법, 건축법 등 관련법령에
  따라 처리

공통
사항

•기존건축물 개·보수 가능
•10층 이상 건물 개별심의
•절·성토에 따른 높이 3m 이상의 법면,
  석축, 옹벽이 발생하는 경우 개별심의

‣ 남대문구역 적용

구분 적용사항

15지구 •2구역 해당, 최고높이 11m(3층) 이하 적용

14지구 •지구 일부 2구역 해당

2) 옛 제일은행 본점 주변 건축물 높이 기준

구분 내  용

문화재
지정번호

•서울시 유형문화재 제71호

역사문화환경
보전지역 범위

•보호구역 경계로부터 50m 이내

문화재 주변
건축물

높이 기준

•앙각적용

 - 보호구역 경계 지표에서 7.5m

   높이 기준하여 앙각 27° 선 이내



 본 계획내용은 결정된 사항이 아니므로 무단배포로 
 인하여 발생하는 문제에 대해서는 중구청에서 
 책임지지 않습니다.

남대문구역 도시환경정비구역 지정(변경) (안)
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3) 서울 한양도성 주변 건축물 높이기준

구분 내  용

문화재
지정번호

•사적 제10호 (국가지정문화재)

역사문화환경
보전지역 범위

•보호구역 경계로부터 100m 이내

문화재 주변
건축물

높이 기준

•앙각적용

 - 보호구역 경계 지표에서 3.6m

   높이 기준하여 앙각 27° 선 이내

< 이하여백 >



 본 계획내용은 결정된 사항이 아니므로 무단배포로 
 인하여 발생하는 문제에 대해서는 중구청에서 
 책임지지 않습니다.

남대문구역 도시환경정비구역 지정(변경) (안)
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마. 미시행지구 현황

1) 제3지구
▮ 토지 현황

∙ 필지 규모

 - 전체 총 62필지 중에 90㎡ 미만인 필지가 49개로 79.0%를 차지함

∙ 접도 현황

 - 전체 총 62필지 중 차량통행이 불가능한 필지가 26개로 전체의 41.9%를 차지

∙ 소유자 현황

 - 동일 소유자 필지가 41개로 전체 62필지 중 66.1%를 차지

▮ 건축물 현황

∙ 건폐율

 - 전체 33동 중 건폐율 80% 이상인 건축물이 22동으로 법정 건폐율 초과 건축물 다수 입지

∙ 용적률

 - 퇴계로 변으로 300~400%의 건축물 입지하고 있고, 내부 필지는 대부분 150% 내외인 것으로 조사됨



 본 계획내용은 결정된 사항이 아니므로 무단배포로 
 인하여 발생하는 문제에 대해서는 중구청에서 
 책임지지 않습니다.

남대문구역 도시환경정비구역 지정(변경) (안)
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∙ 층수

 - 2~3층 규모의 건축물이 다수 분포하는 것으로 조사됨

▮ 기타 현황

∙ 서울 한양도성 주변 건축물 높이 기준에 따른 높이 제한

 - 3지구 남측변 높이 53.6m 이하 건축규모 제한



 본 계획내용은 결정된 사항이 아니므로 무단배포로 
 인하여 발생하는 문제에 대해서는 중구청에서 
 책임지지 않습니다.

남대문구역 도시환경정비구역 지정(변경) (안)
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2) 제11지구
▮ 토지 현황

∙ 필지 규모

 - 전체 총 256필지 중에 90㎡ 미만인 필지가 251개로 98.0%를 차지함

∙ 접도 현황

 - 전체 총 256필지 중 차량통행이 불가능한 필지가 214개로 전체의 83.6%를 차지

∙ 소유자 현황

 - 개별 소유자 필지가 246개로 전체 256필지 중 96.1%를 차지

▮ 건축물 현황

∙ 건폐율

 - 전체 9동 중 건폐율 80% 이상인 건축물이 8동으로 법정 건폐율 초과 건축물 다수 입지

∙ 용적률

 - 400% 이상의 건축물 5동으로 다수 입지하고 있는 것으로 조사됨

∙ 층수



 본 계획내용은 결정된 사항이 아니므로 무단배포로 
 인하여 발생하는 문제에 대해서는 중구청에서 
 책임지지 않습니다.
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 - 4층 이상 규모의 건축물이 다수 분포하는 것으로 조사됨

▮ 기타 현황

∙ 서울 한양도성 주변 건축물 높이 기준에 따른 높이 제한

 - 3지구 남측변 높이 53.6m 이하 건축규모 제한



 본 계획내용은 결정된 사항이 아니므로 무단배포로 
 인하여 발생하는 문제에 대해서는 중구청에서 
 책임지지 않습니다.

남대문구역 도시환경정비구역 지정(변경) (안)
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3) 제12지구
∙ 사업이 완료된 12지구 내 상동교회 소유토지와

  구역계 불일치

∙ 과도한 도로 폭원 설정으로 차량출입 및 

  주․정차 예상

∙ 계획도로 조성을 위한 기입지 건축물

  철거 불가피

4) 제13지구
▮ 토지 현황

∙ 필지 규모

 - 전체 총 28필지 중에 90㎡ 미만인 필지가 14개로 50.0%를 차지함

∙ 접도 현황

 - 전체 총 28필지 중 차량통행이 가능한 필지가 24개로 전체의 89.6%를 차지

∙ 소유자 현황

 - 개별 소유자 필지가 17개로 전체 28필지 중 60.7%를 차지



 본 계획내용은 결정된 사항이 아니므로 무단배포로 
 인하여 발생하는 문제에 대해서는 중구청에서 
 책임지지 않습니다.
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▮ 건축물 현황

∙ 건폐율

 - 전체 15동 중 건폐율 80% 이상인 건축물이 15동으로 법정 건폐율 초과 건축물 다수 입지

∙ 용적률

 - 구역 내 도로변에 300% 이상의 건축물이 다수 입지하고 있는 것으로 조사됨

∙ 층수

 - 남대문로 변 4층 이상, 내부 필지 3층 이하의 건축물이 분포하는 것으로 조사됨

< 이하여백 >



 본 계획내용은 결정된 사항이 아니므로 무단배포로 
 인하여 발생하는 문제에 대해서는 중구청에서 
 책임지지 않습니다.
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4) 제14지구
▮ 토지 현황

∙ 필지 규모

 - 전체 총 24필지 중에 90㎡ 미만인 필지가 16개로 66.7%를 차지함

∙ 접도 현황

 - 전체 총 24필지 중 차량통행이 가능한 필지가 19개로 전체의 79.2%를 차지

∙ 소유자 현황

 - 개별 소유자 필지가 13개로 전체 24필지 중 54.2%를 차지

▮ 건축물 현황

∙ 건폐율

 - 전체 9동 중 건폐율 80% 이상인 건축물이 9동으로 법정 건폐율 초과 건축물 다수 입지

∙ 용적률

 - 남대문로변 400% 이상, 내부필지 300% 내외 건축물이 분포하고 있는 것으로 조사됨

∙ 층수

 - 남대문로변 6층 이상, 내부필지 4층 이하 규모의 건축물이 분포하는 것으로 조사됨



 본 계획내용은 결정된 사항이 아니므로 무단배포로 
 인하여 발생하는 문제에 대해서는 중구청에서 
 책임지지 않습니다.
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▮ 기타 현황

∙ 숭례문 현상변경허용기준

 - 14지구 일부가 허용기준 2구역에 포함됨에 따라 좌측 일부에 대해 최고높이 11m(3층)이하 적용

 - 동일 지구 내 다른 건축 규제사항 적용

구 분
허 용 기 준

평지붕
경사지붕

(3:10 이상)

제1구역 •원지형 보존

제2구역
•최고높이 11m
  (3층) 이하

•최고높이 15m
  (3층) 이하

제3구역
•국토계획법, 건축법 등 관련법령에
  따라 처리



 본 계획내용은 결정된 사항이 아니므로 무단배포로 
 인하여 발생하는 문제에 대해서는 중구청에서 
 책임지지 않습니다.

남대문구역 도시환경정비구역 지정(변경) (안)
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4) 제15지구
▮ 토지 현황

∙ 필지 규모

 - 전체 총 60필지 중에 90㎡ 미만인 필지가 51개로 85.0%를 차지함

∙ 접도 현황

 - 전체 총 60필지 중 차량통행이 불가능한 필지가 22개로 전체의 36.7%를 차지

∙ 소유자 현황

 - 개별 소유자 필지가 28개로 전체 60필지 중 46.7%를 차지

▮ 건축물 현황

∙ 건폐율

 - 전체 47동 중 건폐율 80% 이상인 건축물이 29동으로 법정 건폐율 초과 건축물 다수 입지

∙ 용적률

 - 남대문 변으로 300 ~ 400%, 지구 내부에 150% 내외의 건축물 다수 입지하고 있는 것으로 조사됨

∙ 층수

 - 남대문로변 4층 이상, 지구 내부 3층 이하 규모의 건축물이 다수 분포하는 것으로 조사됨



 본 계획내용은 결정된 사항이 아니므로 무단배포로 
 인하여 발생하는 문제에 대해서는 중구청에서 
 책임지지 않습니다.
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▮ 기타 현황

∙ 숭례문 현상변경허용기준

 - 15지구 전체에 대해 최고높이 11m(3층)이하 규제 적용

 - 현황 건축물과 유사한 높이를 유지하는 계획안 마련 필요

구 분
허 용 기 준

평지붕
경사지붕

(3:10 이상)

제1구역 •원지형 보존

제2구역
•최고높이 11m
  (3층) 이하

•최고높이 15m
  (3층) 이하

제3구역
•국토계획법, 건축법 등 관련법령에
  따라 처리



 본 계획내용은 결정된 사항이 아니므로 무단배포로 
 인하여 발생하는 문제에 대해서는 중구청에서 
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4. 현황종합분석

구 분 현황 및 문제점 정 비 방 향

남대문구역

•기본계획상 구역 내 지구 동일한 정비수법

  및 계획 수립

•남대문시장 지구단위계획구역과 불일치

•구역 내 문화재 관련 건축규제 적용에 의한

  정비사업 추진동력 약화

•대상지 현황에 적합한 사업 방식의 전환을

  통한 진행 방안 마련

•구역계 일치를 위한 정비구역 및 지구단위

  계획구역 변경

•문화재에 의해 사업이 곤란한 지역의 사업

  방식마련 및 완화계획 수립 

3지구

•지구 내 토지 소유 특성 이원화

 (다수 토지소유자, 개별 토지소유자)

•소월로 - 퇴계로 교통연계 곤란

•옛 길, 특화골목 유지 곤란

•문화재 관련 건축규제 적용

•대상지 특성과 부합하는 구역계 조정을 통해

  장기 미시행 지구의 사업 진행 유도 및

  남대문시장의 특성 유지

•문화재 관련 건축규제 적용 지역에 대해

  정비수법 전환 (철거형 → 소단위맞춤형)

11지구

•극소규모 필지 밀집에 따른 철거형 방식

  적용 어려움

•문화재 관련 건축규제 적용

•남대문시장 내 서울자유시장 별도 입지

•문화재 관련 건축규제 적용 지역에 대해

  정비수법 전환 (철거형 → 소단위맞춤형)

•가죽 관련 제품 특화 시장을 유지하는

  계획안 마련

13지구

•현재 원활하게 사용 중인 도로가 획지로

  계획됨

•대지로 사용되는 지역이 도로로 계획됨

•현황에 적합한 지구분할 필요

•적정규모 이상의 개발을 유도와 정비개선

  방안 마련

•활성화 가로의 기능을 유지하는 기반시설

  계획 필요 

14지구

•문화재 관련 건축규모 적용지역과 미적용

  지역 혼재

•현황을 고려치 않은 도로 계획

  (기건축물 입지, 남대문로4길 연계)

•현황에 적합한 지구 분할 고려

•도로계획 변경을 통해 현황도로 연계성

  강화, 현실성 있는 기반시설 계획 마련

15지구

•숭례문 현상변경허용기준에 의한 건축물

  높이 규제(3층, 11m 이하)

•현황 건축물의 높이가 숭례문 현상변경 허용

  기준보다 높음

•기반시설(녹지 등) 설치 어려움

•정비수법 전환(철거형 → 소단위맞춤형) 및

  건폐율 완화를 통한 사업여건 개선

•현실적으로 설치가 어려운 기반시설계획 배제

남창동

9-15번지 일원

•정비계획상 도로로 되어 있으나, 복잡한

  소유관계로 인해 확보 곤란

•지역여건 및 건축물 현황을 고려하여 존치

  지구 지정
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▮ 현황종합분석도

< 이하여백 >
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 기본구상

1. 남대문구역의 미래상

▮ ‘서울역-남대문시장-명동’을 잇는 대표적 상업문화지역의 계승 발전

▮ 숭례문, 서울성곽, 신세계 본관 등 역사문화유산의 활용을 통한 도시활력 창출

▮ 지역상권 및 소상공인 보호 등 시대여건에 부합하고 함께하는 도심 활성화

2. 정비방향 설정

▮ 주요 가로변 활성화 및 환경개선

∙ 가로 활성화 용도 유지

∙ 남대문로, 소월로변 가로 경관을 고려한 환경개선 유도

▮ 옛길, 장소성 등 유지 보전

∙ 옛길, 특화상권, 장소성 유지

∙ 기존 도시 골격의 존중

 - 정비기반시설의 재정비

▮ 지역여건을 고려한 정비수법의 다양화

∙ 지역여건을 고려하여 정비수법을 다양하게 적용

 - 철거형, 소단위맞춤형, 리모델링활성화구역 등

∙ 지역특성과 민원의 합리적 해결을 위한 지구의 분할․통합 방안 마련
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3. 정비방향 구상

구 분 변   경 (안)

3지구

•3-1 : 소단위맞춤형 정비 방안 유도

•3-2 : 상권활성화 및 사업추진 가능한 정비방안 유도

 - 지역여건 고려한 지구 분할

 - 장소성 있는 거리의 회복

 - 정비기반시설의 재배치

11지구 •지역특성을 고려한 정비수법 전환

13지구 •기존 도로체계 반영에 따른 지구 변경

15,14지구

•숭례문 주변 높이규제 따른 정비방안 제시

•현실성 있는 대안책 마련

  - 문화재 등 현황을 고려한 지구계 변경

  - 정비수법의 전환
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수 정비계획 변경(안)

1. 총괄내용

구 분 기 본 방 향 계 획 내 용 비고

토지

이용

계획

•현재 토지이용현황(특성지역)을 고려한 계획

•남대문구역의 전통(역사, 문화, 장소성) 보전

•기존 도로망과 필지패턴 존중

•도시조직 유지 (14지구, 3지구)

•문화재 저촉지역, 존치지역, 시장지역 등

  특성에 따른 획지계획 변경

 (15지구, 14지구, 13지구, 12지구, 11지구) 

•쓰레기 처리장 환경 개선 

정비기반

시설계획

•현황 도로망을 고려한 계획

•실현 가능한 기반시설 설치계획

•현황 도로 중심으로 불필요한 기반시설

  설치 지양 

 - 수복형 지역을 감안, 기반시설 합리적

   조정 (14지구, 13지구)

•숭례문 주변 녹지 시설 해제 

•특성 있는 골목길의 유지

지구의

규모와

조성에

관한 계획

•지적, 지형을 고려한 지구 계획

•도시조직의 틀을 바꾸는 대규모 개발 지양

•기존 모습을 원칙적으로 유지하도록 지구 규모

  설정

•여건에 맞는 지구 분할 통합 계획

•문화재 저촉지역 특성지 지구 분할

  (14지구)

•상권활성화 및 사업추진 가능토록 지구

  분할 (3지구)

•사업완료 지역에 합당한 지구계 변경

  (12지구)

•소단위맞춤형 수법 적용 지구 내 자율갱신

  및 공동개발 권장

 - 개별 건축이 불가능한 부정형 필지에

   대해 공동개발 권장

 - 소필지가 모여 1개 건축물을 이루는

   경우 공동개발 권장

 - 동일 소유자 필지에 대해 공동개발 권장 

정비수법

계획

•다양한 정비수법 마련을 통한 맞춤형 정비

  및 도시 재정비 기능강화 

•소단위 맞춤형 : 공동개발, 필지별 개발 

  (문화재 규제지역, 남대문시장, 자유상가

 : 15지구, 14지구·3지구 일부, 13지구 일부,

   11지구 일부)

•철거형 재개발

  (소월로변 업무·판매시설 지역 

 : 3지구, 13지구 일부)
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구 분 기 본 방 향 계 획 내 용 비고

기반시설

부담에

관한 계획

•사업방식에 따른 기반시설 부담 방식의 변경

  사업 활성화를 유도하는 부담계획

•형평성을 고려한 부담계획

•소단위맞춤형 지구

 - 기반시설 부담률 제외

•철거형 재개발 지구

 - 기반시설 부담 대상

건축물의

밀도 및

높이 등에

관한 계획

•규모제한 지역(수복형, 문화재 앙각)의

  건폐율 완화 

•현실성 있는 밀도 및 높이 계획

 - 상위계획에서 제시된 허용범위 내에서 계획

 - 수복형(공평구역) 구역과의 형평성 고려한

   계획

 - 문화재 관련 기준의 적용 계획

•소단위맞춤형 : 건폐율 완화계획

  (15,7-3지구, 14·3지구 일부)

 - 최대 80% 완화           

•용적률계획

 - 소단위맞춤형 : 600% 이하

 - 철거형 : 기본계획에 의함

•높이계획

 - 문화재 규제지역 : 앙각 규제, 현상변경

                   허용 기준 이내

 - 그 외 지역 : 기본계획에 의함

건축물의

대지 내

공지 등에

관한 계획

•쾌적한 보행환경 조성

•가로변 경관과 가로 활성화를 고려한 계획

•건축한계선 : 전면공지 조성

 - 주변과 연계된 계획, 규모 등을 고려한

   차별적 계획

•건축지정선

 - 가로활성화 등 남대문시장 특성을 고려,

   가로에 면하도록 계획

•벽면한계선 : 고층 벽면 한계선

•공공보행통로 : 옛길의 모양대로 보존

•공개공지 : 보행여건과 도시경관을 고려

            위치 지정

교통처리

등에

관한 계획

•도로여건상 차량출입 불가능한 지구 대부분

  으로 차량진입을 최소화 계획

•보행여건을 중시하는 교통처리계획

•차량출입금지 구간

 - 남대문로와 퇴계로 변에 차량출입 불허

   구간 지정

•주차장 설치기준 완화구역

  (수복형 지역 일대)

 - 완화조건 준수시 주차장 설치기준 완화

•보행자 우선도로 : 남대문구역 이면도로 
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2. 지구의 규모와 조성에 관한 계획

1) 소단위 맞춤형
• 자율 갱신

  - 양호한 건물 혹은 대지 및 접도조건이 양호한 필지 등 자체 개발이 가능한 필지에 설정

• 공동개발 권장

  - 개별 건축이 불가능한 부정형 필지에 대해 공동개발 권장

  - 소필지가 모여 1개 건축물을 이루는 경우 공동개발 권장

  - 동일 소유자 필지에 대해 공동개발 권장

• 수복형 공동개발지구

  - 지역의 발전에 긍정적 영향을 줄 수 있는 지역에 대해 수복형의 소단위적 의미에 부합되도록 

계획하고, 별도의 구역으로 지정

2) 철거형 재개발
•정비계획 상 지구 규모로 정비사업 추진

3. 정비수법 계획

1) 건축규제 완화
건축규제 수복형(소단위맞춤형) 리모델링 활성화구역 참고) 건축법에 의한 리모델링

완화

내용

대지의 조경 X O O

공개공지 X O O

건축선 X O O

건폐율 O O O

용적률 X O O

대지안의 공지 X O O

높이제한 X O O

연면적 완화 X O (30% 완화) O (10% 완화)

관리사항

-

(정비기반시설 설치 지원

 : 시장이 구청장에게 정비기반시설의

  설치비용 일부 보조 가능

•건축물 보전계획(내진성능 보강 등)

•옥상경관 및 간판정비 계획

•건축물 디자인계획

•골목길 보전·정비계획 등
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• 일부 지구에 소단위 맞춤형 정비수법 도입 (별도의 리모델링 활성화구역 지정 불필요)

  -  리모델링 활성화구역 : 연면적의 30%까지 증가 가능하나, 소단위 맞춤형 적용 지구는 대부분 

문화재 규제지역으로 연면적 증가 불가능  →  리모델링 활성화구역 지정 불필요

  -  리모델링 : 연면적 증가를 제외한 건축규제 완화 사항 동일

2) 정비수법 검토
• 제3-2지구 : 일부 앙각 규제로 인한 높이제한 받으나, 필지간 공동개발 또는 개별 건축물 자율갱

신을 통해 개선 가능

• 제11지구 : 소규모 필지 밀집 및 앙각규제로 철거형 재개발 추진 현실적 불가능하나, 현황 건축물 

중심으로 공동개발, 리모델링 등 가능

• 제15지구, 14-1지구

  - 남대문로변 건축물 규모가 대부분 문화재 규제 기준 이상으로 신축, 개축 불가

     →  대수선 또는 리모델링을 통해 건축물 개선

 철거형  ⇒  소단위 맞춤형 전환

4. 건축물의 밀도 및 높이에 관한 계획

1) 건폐율
• 서울시 도시계획조례 제54조제5항에 따라 법적 건폐율 범위 안에서 도시주거환경정비기본계획에

서 정한 수복재개발 최대 완화기준인 80% 까지 완화토록 계획 

2) 용적률
• 서울시 도시계획조례 상 용적률 600% 이하 적용

  - 일반상업지역 : 800% 이하 (4대문안 600% 이하)
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5. 교통처리에 관한 계획

1) 주차장 설치기준 완화구역
• 남대문시장의 보행친화적 여건 및 전통시장의 특성을 유지하고, 현재 도로 여건 상 차량출입이 

불가능한 필지 등을 고려하여 지역 내 차량진입을 최소화할 수 있도록 주차장 완화 계획 수립

• 소단위 맞춤형 지역 일대를 주차장 설치 완화 구역으로 설정 

   →  주차장 설치에 드는 비용 납부시 주차장 설치기준 완화

2) 관련규정
• 주차장법 제19조제5항에 따라 주차장 설치에 드는 비용을 시장·군수, 구청장에게 납부하는 것으로 

부설주차장의 설치 갈음

• 서울시 지구단위계획 수립기준에 의하여 주차장 설치기준 완화구역 및 주차장 설치의무 면제구역 

계획

6. 도시환경정비구역 변경(안)

1) 기본방향
• 남대문시장 지구단위계획구역과 중복되는 지역에 대해 경미한 변경 범위 내에서 구역계 조정

  - 정비사업 : 구역면적, 기반시설 면적의 5% 이내

  - 지구단위계획 : 구역면적, 기반시설 면적의 3% 이내

2) 계획내용
• 경미한 변경 범위 내에서 지구단위계획구역 조정

  -  숭례문 방향 기반시설 일부 제척 (구역의 약 1.2%)

• 남대문 도시환경정비구역 내 기반시설 조정

  - 지구단위계획구역과 중복되는 도로 제척
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[ 도시환경정비구역(기정)도 ]

[ 도시환경정비구역(변경)도 ]
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7. 지구 및 정비수법 변경

기  정 변  경

•철거형 : 3, 11, 13, 14, 15지구
•소단위맞춤형 : 3-2, 13-3, 14-1, 15지구

•철거형 : 3-1, 13-1, 13-2, 14-2지구

8. 도시환경정비계획 변경(안)

가. 총괄 변경(안)
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나. 지구별 정비계획(안)

1) 제3지구
▮ 현황 및 문제점

•소월로변 업무시설 특성지와 동측 남대문시장 특성

  지로 구분

•동서 방향 도로(칼국수골목)를 중심으로 물리적 공간

  분할

•남북 방향 도로를 경계로 서측 동일 소유자 필지 집중

•서울 한양도성 주변 건축물 높이 기준에 따라 건축

  규모 제한

 ➔  남대문시장과 업무시설 특성지로 양분,

     서울한양도성에 의한 건축물 높이 규제 적용

지역여건 고려한 지구 분할

지역여건에 맞는 정비수법 적용

▮ 정비계획(안)

• 정비수법

  - 제3-2지구 : ‘철거형 → 소단위 맞춤형’ 전환

• 지구계 분할·조정

  - 건축물 용도 등 지역 특성을 고려하여 2개 지구로 분할

구 분 3-1지구 3-2지구

정비

수법
•철거형 •소단위맞춤형

지구

분할․조정

•건축물 용도 등 지역특성 고려,

  2개 지구로 분할

기반

시설

•기반시설 부담

 - 부담률 : 8.10%

•기반시설 부담

  제외

기 타

•문화재 관련 규제

 - 현상변경허용기준(안)

 : 높이규제를 초과하는 주변 건축물로

   인해 앙각규제 효과 상실

→ 도시환경정비기본계획에 따라 규제토록 요청
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2) 제11지구
▮ 현황 및 문제점

•시장의 특성상 극소규모(0.5㎡~35㎡)필지 분포

 (전체 256필지 중 200필지 이상)로 토지소유자 간

  이해관계 복잡

•다수의 소규모 토지에 단일건축물 입지 

•옛 제일은행 본점(시 지정문화재) 인접, 건축물 규제 

  적용 

 ➔  복잡한 이해관계로 현실적인 사업방식 마련 필요,

     옛제일은행 본점에 의한 건축물 높이 규제 적용

지역 특성을 고려한 정비수법 전환

▮ 정비계획(안)

• 정비수법

 - ‘철거형 → 소단위 맞춤형’ 전환

• 지구계 조정

 - 현황도로를 반영하여 기반시설 조정

구 분 11지구

정비

수법
•소단위맞춤형

지구

분할․조정
•현황도로 반영하여 기반시설 조정

기반

시설
•기반시설 설치부담 제외

기 타

•문화재 관련 규제

 - 현상변경허용기준(안)

  : 남대문구역 내 앙각 규제를 초과하는

    기 개발 건축물과의 형평성 논란

→ 도시환경정비기본계획에 따라 규제토록 요청
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3) 제13지구
▮ 현황 및 문제점

•지구 내 28개 필지 중 150㎡ 이상 필지 밀집

•현재 차량통행이 가능한 도로 보유 

•시장 내부 가로체계를 미반영한 도로계획 수립

•기 건축물이 입지한 지역에 도로(20m) 계획

 ➔  지구 내 활발한 통행이 이뤄지는 도로 유지 필요,

     현황을 고려치 못한 계획으로 도로설치 곤란

기존 도로체계 반영에 따른 지구 변경

여건에 맞는 정비수법 적용

▮ 정비계획(안)

• 정비수법

  - 13-3지구 : ‘철거형 → 소단위 맞춤형’ 전환

• 지구계 분할·조정

  - 기존 도로체계가 유지되도록 3개 지구로 분할

구 분 13-1지구 13-2지구 13-3지구

정비

수법
•철거형 •철거형

•소단위

  맞춤형

지구

분할․조정

•기존 도로체계 반영, 3개 지구로 분할

•합리적 기반시설 배치

기반

시설

•기반시설

  부담

 - 부담률

  : 8.10%

•기반시설

  부담

 - 부담률

  : 8.10%

•기반시설 

  부담제외

기 타 - - -
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4) 제14지구
▮ 현황 및 문제점

•300㎡ 이상 필지가 지구 면적의 약 70%를 차지

•숭례문과 인접하여 최고높이 11m(3층)이하 건축규모 

제한

•현황도로(국∙ 공유지)를 고려하지 않은 도로계획 수

립

•문화재 규제지역 일부 해당 (숭례문 현상변경허용기

준 제2구역)

 ➔  남대문시장4길로 지구가 양측으로 분리,

     현황을 고려치 못한 계획으로 도로설치 곤란

문화재 및 현황 고려하여 지구 분할

정비수법의 전환

▮ 정비계획(안)

• 정비수법

  - 14-1지구 : ‘철거형 → 소단위 맞춤형’ 전환

• 지구계 분할·조정

  - 현황 도로를 반영, 2개 지구로 분할

구 분 14-1지구 14-2지구

정비

수법
•소단위맞춤형 •철거형

지구

분할․조정

•현황도로를 고려하여 2개 지구로 분할

•합리적 기반시설 재배치

기반

시설

•기반시설

  부담 제외

•기반시설

  부담

 - 부담률

  : 8.10%

기 타

•숭례문 현상변경

  허용기준 조정 요청

  (15지구와 동일)

-
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4) 제15지구
▮ 현황 및 문제점

•과소필지(90㎡이하) 밀집, 지구 내부 일부 동일

  소유자 필지 분포

•지구 내부에 3층 이하, 용적률 200% 이하 건축물

  다수 분포

•숭례문과 인접하여 최고높이 11m(3층)이하 건축규모

  제한

•기 건축물이 입지한 지역에 도로(10m) 계획

 ➔  현황 건축물이 문화재 규제높이보다 높게 형성,

     철거를 통한 사업 곤란

문화재 및 현황 고려하여 지구계 조정

정비수법의 전환

▮ 정비계획(안)

• 정비수법

  - ‘철거형 → 소단위 맞춤형’ 전환

• 지구계 조정

  - 현황 도로를 고려, 합리적 기반시설 배치

구 분 15지구

정비

수법
•소단위맞춤형

지구

분할․조정

•현황도로 고려, 합리적 기반시설 재배치

•녹지 계획을 15지구로 통합

기반

시설

•소단위 맞춤형 정비수법으로 전환되어

   기반시설 설치 부담 제외

기 타

•문화재 관련 규제
 - 숭례문 현상변경허용기준 조정 요청
 : 기준을 초과하는 건축물로 신축, 개축
   등 불가
 → 허용기준 구역을 타 지역과 형평성에
    맞게 조정
 → 정비구역은 기본계획에 따라 규제
    토록 조정
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9. 정비기반시설 부담 계획

1) 기본방향
∙ 서울시 도시환경정비 기본계획을 반영한 정비기반시설 계획

∙ 토지이용계획 및 정비계획(정비수법 등) 변경에 따른 부담률 변경

2) 부담계획 변경내용
▮ 기 정

∙ 전체 부담률 : 15.57%

 - 미시행지구 : 3, 11, 13, 14, 15지구

▮ 변 경

∙ 전체 부담률 : 4.22%  →  변경 부담률 : 8.10%

 ‣ 철거형 4개 지구가 기반시설 부담 (소단위맞춤형 제외)

 - 철거형 : 3-1, 13-1, 13-2, 14-2지구

 - 소단위 맞춤형 : 3-2, 11, 13-3, 14-1, 15지구

[ 미시행지구 기반시설 부담계획 ]

구분 구역명 위 치

미시행지구

시행면적

(㎡)

정비계획 내용

비 고

대지면적(㎡)
계획공공용지

면적(㎡)
기존공공용지

면적(㎡)

기정
남대문

구역

남대문로4가

20-10 일원
20,174.80 16,086.40 4,088.40 1,121.20

•전체 부담률
 - 15.57%

변경
남대문

구역

남대문로4가

20-10 일원
10,227.30 9,398.40 828.9 -

•전체 부담률
 - 8.10%

※ 변경 : 철거형 4개 지구가 기반시설을 부담
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[ 기반시설 부담계획(기정)도 ]

[ 기반시설 부담계획(변경)도 ]


