


| 사업개요

■ 사업추진배경 ■ 위치도

■ 대상지 개요

종로구 종로3가 103-2번지 일원

• 관수동구역 : 40,811.8㎡

• 소단위정비 제1지구 : 1,495.9㎡

- 획지 : 1,233.1㎡

- 정비기반시설(도로+공원) : 262.8㎡

• 일반상업지역

• 방화지구

• 역사문화환경 보존지역(탑골공원)

• 서울도심(4대문안)

• 역사도심 중점경관관리구역

• 종로(폭45m) 및 수표로(폭15m) 연접



| 추진경위

■ 사업추진경위

2024. 11. 22.

2024. 12. 05. ~ 12. 19. 

2025. 05. 16. 

2025. 06. 26. 

2025. 07. 25. ~ 08. 25. 

2025. 07. 28. ~ 08. 08. 

2025. 08. 06.

현재

2024. 04. 11.



| 대상지 현황

도시관리계획 현황

• 일반상업지역, 방화지구
• 관수동 일대 도시정비형 재개발구역

12필지(100.0%)

12필지(100.0%)

-

총12동
(근생7동/ 영업4동/ 위락1동)

91.6%(11동/12동)

상위·관련계획

• 서울도심
• 역사도심 중점경관관리구역
• 역사문화환경 보존지역(탑골공원)

건축물 현황

토지 현황

14인 / 1,495.9㎡

11인(78.6%)

1,205.0㎡(80.6%)

동의 현황



1

2 3 4 5

대상지
(정비기반

시설)

수표로(15m)

대상지
(소단위정비 제1지구)

대상지 (정비기반시설)

대상지 (소단위정비 제1지구)

| 대상지 현황



| 지구별 사업추진현황

구역 전체 면적40,811.8

일반정비+소단위정비30,220.0

-3,581.4

-2,899.7

시행중
(통합심의 완료)

4,730.4

-4,224.9

-1,614.9

-1,654.3

-2,002.0

시행중
(통합심의 완료)

3,401.3

-2,417.0

정비기반시설
262.8㎡ 포함

1,495.9

-799.3

-1,398.9

■ 사업추진현황 : 총 12개 지구 중 시행중 3개(25%), 미시행 9개(75%)

공원

소단위관리지구

공공공지 일반정비지구

소단위정비지구



| 상위계획과의 정합성 검토

■ 관수동 일대 도시정비형 재개발구역 정비계획

• 1,484.3㎡

• 1,233.1㎡

• 16.9%

• 도심서비스 주용도 중에서 선택

• 60% 이하

단, 저층부(5층, 20m 이하)는 심의 통해 완화 가능(최대 80%)

• 기준 : 600% / 허용 : 800% / 상한 : 법정2배 이하

• 70m 이하

• 건축한계선

- 수표로변 2m

- 수표로20길변 1m

• 저층부 건축지정선

- 종로변1m(건축물(3층이하)외벽선이건축지정선에2/3 이상접할것)

※ 종로변건축선지정(폭원3m) 폭원완화변경고시시 적용가능

※ 건축물의 주용도∙건폐율∙용적률∙높이는 「2030 서울특별시 도시 주거환경정비 기본계획 (도시정비형
재개발사업 부문)」준용

주용도
용적률

(기준/허용/상한)

높이건폐율

x

정비구역

도시계획시설

소단위정비지구

지구분할가능선

일반정비지구

소단위관리지구

존치지구

문화공원

건축한계선

개방형녹지 권장구간

특화설계구간

보행자우선도로

차량출입불허구간

차량출입구(권장)

공개공지

고층부벽면한계선

보행자전용도로

공공보행통로

x

건축지정선

저층부벽면한계선

개방형녹지



| 향후 추진계획

정비계획 결정(변경)에 관한 사항



| 정비계획 결정에 관한 사항

■ 정비지구 결정(변경)(안)

■ 정비사업의 시행에 관한 계획

소단위정비 제1지구 소단위정비 제1지구

정비기반시설
183.4㎡ 확보 필요 사업대상지

■ 변경 사유서

기 정 변경(안)

사업대상지

문화공원 문화공원

정비기반시설 필지 지정
(195.0㎡ 확보)



| 토지이용에 관한 사항

■ 토지이용계획(변경)

도로

사업대상지

획지

공원

기 정 변경(안)

문화공원

도로

사업대상지

획지

공원

문화공원



| 용도지역에 관한 사항

■ 용도지역∙지구 결정 조서(변경없음)

기 정 변경없음(정비기반시설 필지 지정)

1) 용도지역 : 변경없음

2) 용도지구 : 변경없음

일반상업지역

소단위정비 제1지구

사업대상지

정비구역

방화지구

일반상업지역

일반상업지역

소단위정비 제1지구

사업대상지

정비구역

방화지구

일반상업지역

방화지구 방화지구



| 정비기반시설에 관한 사항

* 순부담률 = 순부담면적 / (시행면적 – 계획기반시설 내 기존 공공용지 – 대지 내 용도폐지 되는 국공유지)
* 정비기반시설(문화공원, 공공공지, 도로)는 순부담률 미달 일반정비지구 및 소단위정비지구에서 확보

현 황 변경(안)

정비지구

도시계획시설

사업대상지

도시계획시설

정비기반시설(도로)

정비기반시설(공원)

기 정

공원도로 (①~⑤)합계

169.7㎡93.1㎡262.8㎡

도로⑤
(25.3㎡)

도로①
(15.0㎡)

소단위정비
제1지구

도로③
(21.2㎡)

도로④
(24.5㎡)

공원
(169.7㎡)

소단위정비
제2지구

(도로 22.2㎡)종로구
(도로 28.2㎡)

4.0m  

3.5m  
3.0m  

3.5m  

1.0m  

1.1m  

도로②
(7.1㎡)

3.1m  

일반정비 제1지구
(도로 19.2㎡, 공원73.7㎡)

문화공원

일반정비
제3지구

약 2.1~2.5m  

1.0m  

약 3.5~4m  

■ 정비기반시설 설치(부담)계획(안)(변경)



| 정비기반시설에 관한 사항

■ 정비기반시설 결정도(변경없음)

사업대상지

문화공원

공공공지

도로(중로이하)

보행자전용도로

보행자우선도로

도로(대로이상)

도시계획시설선

정비구역

문화공원

공공공지

1



| 정비기반시설에 관한 사항

■ 공공기여(종합)

-

-



| 건축물에 관한 사항

■ 기존 건축물의 정비·개량에 관한 계획

* 건축물 주용도는 2030 서울특별시 도시∙주거환경정비기본계획(도시정비형 재개발사업 부문) 준용하며, 소단위정비형의 경우 토지이용에 따른 건축물 주용도를 적용하지 아니할 수
있으며 관련법에 따름(서울특별시_제2024-187호_고시/2030 서울특별시 도시∙주거환경정비기본계획)
- 토지이용 유도방향(도심서비스지역) : 업무, 상업지원, 문화, 여가, 숙박 등 도심활동을 지원하는 서비스기능 유도
- 건축물 주용도(도심서비스지역, 선택가능) : 업무, 판매, 문화/집회, 숙박, 교육연구, 주거

■ [소단위정비 제1지구]건축물에 관한 계획 결정(변경)조서

1) 건축물 지정용도

■ 결정사유서

* 적용기준 : 가로활성화 용도는 연도형 상업시설 설치, 1층 바닥면적 합계의 2/3 이상 설치 또는 1,2층 바닥면적 합계의 1/2 이상 설치



| 건축물에 관한 사항

■ 용적률 완화 사항(종합)

140%

①

②

③

-④

③ - ④⑤

⑤ ÷ ②

205%

1) 허용용적률 인센티브 2) 상한용적률 인센티브

■ [소단위정비 제1지구]건축선에 관한 결정 조서(변경없음)



■ [소단위정비 제1지구]기타에 관한 결정(변경)조서

| 건축물에 관한 사항

1) 대지 내 공지

2) 건축물의 형태 및 외관(변경없음)

3) 개방형 녹지(변경)

* 개방형 녹지 권장구간 내 공개공지 조성에 따른 폐지

기 정 변경(안)

사업대상지

정비구역

공개공지

사업대상지

정비구역

개방형녹지 권장구간



| 정비계획(종합) 

1,495.9㎡

1,233.1㎡

업무시설

저층부(5층, 20m이하) 80%이하
고층부 60%이하

600% 이하

740% 이하

945% 이하

262.8㎡

262.8㎡

93.1㎡

169.7㎡

70m 이하

수표로변 2m, 수표로20길변 1m

종로변 1m
[건축물(3층이하) 외벽선이건축지정선에2/3이상접할것] 

※ 종로변 건축선 지정(3m) 폭원 완화 변경고시시 적용 가능

간선변

관련법령 및 정비유도지침에 따라 적정 위치에 조성
※ 소단위정비 제1지구 수표로변에 공개공지 조성

주용도
용적률

(기준/허용/상한)

높이건폐율

사업대상지

도시계획시설

획지

도로

건축한계선

건축지정선

공원

보행자우선도로

차량출입불허구간

보행자전용도로

3-A

소(국)

3-C

소(국)

x

600%/740%/945% 업무시설

저층부(5층, 20m이하) 80%이하
고층부 60%이하 70m이하

공개공지정비구역

■ 정비계획(안)



| 향후 추진계획

건축계획(안)



| 건축계획(안)

* 대상지 부설주차장 설치제한지역 내 위치하여 주차대수 최소화 계획

-1,233.1㎡

-816.2㎡

-업무시설

-14,911.58㎡

-11,642.69㎡

-3,268.89㎡

-지하 4층 ~ 지상 18층

80% 이하66.19%

60% 이하57.64%

70m 미만69.8m

법정100대이하
*33대(법정대비 33.7%)
(기계식 32대+지상 1대)

법정10% 이상

법정15% 이상

■ 건축개요



범례
도로경계선

건축선 (3m)

건축한계선(1~2m)

저층부 건축 지정선 (1m)

도로 제척(기부체납)

역사문화 환경 보존지역 경계 (100m)

| 건축계획(안)

■ 배치도



■ 지하 4층 평면도

| 건축계획(안)

■ 지하 3층 평면도

■ 평면도



| 건축계획(안)

■ 지하 2층 평면도

■ 지하 1층 평면도

■ 평면도



| 건축계획(안)

■ 지상 1층 평면도

■ 지상 2~3층 평면도

■ 평면도



| 건축계획(안)

■ 지상 4층 평면도

고층부(4층 이상)
건축선(3m)

■ 지상 5~9층 평면도

고층부(4층 이상)
건축선(3m)

■ 평면도



| 건축계획(안)

■ 지상 10~15층 평면도

고층부(4층 이상)
건축선(3m)

■ 지상 16층 평면도

고층부(4층 이상)
건축선(3m)

■ 평면도



| 건축계획(안)

■ 지상 17층 평면도

고층부(4층 이상)
건축선(3m)

■ 평면도

■ 지상 18층 평면도

고층부(4층 이상)
건축선(3m)



| 건축계획(안)

■ 지붕 평면도

고층부(4층 이상)
건축선(3m)

■ 평면도



B B`A A`

종단면도 횡단면도

A

A`
B B`

| 건축계획(안)

■ 종횡단면도



| 교통처리계획(안)

■ 교통처리계획도(단기안)

개선방안지점구분

• 주변 교차로 신호주기 최적화 운영방안 제시(2개소)-
주변가로
및 교차로

• 사업지 남측 수표로20길상 차량 진출입구 설치(2개소)
- 좌회전 진입, 우회전 진출

진출입
동선

• 사업지 남측 차량진출입구간 차도형 전면공지 설치(B=1.0m)
- 인접구역 개발시(장기안) 보도형 전면공지로 변경

• 사업지 남측 수표로20길 기부채납을 통한 도로폭 추가 확보-

• 사업지 북측, 서측, 남측으로 보도형 전면공지 설치
(B=1.0~2.0m)

보행 및
자전거

• 보행자 전용도로 설치

• 사업지 주변 기부채납을 통한 보도 추가 확보-

• 자전거보관소 설치(20대분, 법정주차의 20.0%)

• 법정(최고한도)대수 : 100대수, 수요대수 : 89대(2030년 기준)
• 주차계획 : 33대(기계식 32대, 자주식 1대)

- 법정(최고한도)대비 : 33.3%, 수요대비 : 37.1%
- 장애인주차 : 1대
- 조업주차 : 1대(계획주차대수에서 제외)
- 대기주차 : 1대(계획주차대수에서 제외)

-주차

• 차량경고등 설치(지상 : 1개소)
교통안전
및 기타

A

B

C

★

D

차량 진입동선

차량 진출동선

도로 단면도

C-C’B-B’A-A’



| 교통처리계획(안)

■ 교통처리계획도(장기안)

개선방안지점구분

• 「관수동 일대 도시정비형 재개발구역 정비계획, 2024.4」
교통처리계획도 반영

-주변가로
및 교차로

• 주변 교차로 신호주기 최적화 운영방안 제시(2개소)-

• 사업지 남측 수표로20길상 차량 진출입구 설치(2개소)
- 우회전 진입, 우회전 진출

진출입
동선

• 사업지 남측 수표로20길 기부채납을 통한 도로폭 추가 확보-

• 수표로20길 → 수표로 접속부 교차로 운영
- 좌 ∙ 우회전 진출

• 사업지 북측, 서측, 남측으로 보도형 전면공지 설치
(B=1.0~2.0m)

보행 및
자전거

• 보행자 전용도로 설치

• 사업지 주변 기부채납을 통한 보도 추가 확보-

• 자전거보관소 설치(20대분, 법정주차의 20.0%)

• 법정(최고한도)대수 : 100대수, 수요대수 : 89대(2030년 기준)
• 주차계획 : 33대(기계식 32대, 자주식 1대)

- 법정(최고한도)대비 : 33.3%, 수요대비 : 37.1%
- 장애인주차 : 1대
- 조업주차 : 1대(계획주차대수에서 제외)
- 대기주차 : 1대(계획주차대수에서 제외)

-주차

• 차량경고등 설치(지상 : 1개소)
교통안전
및 기타

A

B

C

★

D

차량 진입동선

차량 진출동선

도로 단면도

C-C’B-B’A-A’



• 추정지분율 : 100%

- 분양대상자 투자금액 / 총 사업비

= (54,535,011 + 4,648,988 + 83,829,068) / 143,013,068 = 100% = 1

| 토지등소유자 분담금 추산액 및 산출근거

비 고금액(천원)구 분

-143,013,068계
종후 토지 및
건물평가금액
(총 사업비)

①97,905,599분양예정의 대지평가액

②45,107,469신축건물시설 평가액

③38,721,599대지조성비

④54,535,011총 종전 토지 및 건물평가액

① - ③ - ④ = ⑤4,648,988총 대지평가차액

② + ③ = ⑥83,829,068비용부담액(사업시행자 부담 원칙)

■ 추정분담금 산출

• 추정분담금(개략적인 개별 분담금)산출 방식

- 개별 분양예정인 대지 또는 건축물의 추산액 – 개별 분양대상자 투자금액

※ 토지등소유자가 분양받는 물건에 비해 토지등소유자의 권리가액 상당액이 높을 경우 개별 분담금인 청산금을 사업시행자로부터 수령(사업시행자 지급),

그 반대인 경우 사업시행자에게 청산금을 지급(사업시행자 징수)

• (A)의 종전토지 또는 건물 평가액 58.4억원 가정에 따른 개략적인 개별 분담금

■ 개별 분양대상자 투자금액

■ 추정수익률

• 개별 분양대상자 투자금액(권리가액 상당액)

- 임의 산정(A)의 종전 토지등소유자의 종전 자산(토지 또는 건축물) : 5,847,618(가정)(⑦)

- (A)의 개별 종전토지 또는 건물 평가액 비율 = 5,847,618(⑦) / 54,535,011(④) ≒ 10.72%(⑧)

- (A)의 개별 대지평가차액 = 4,648,988(⑤) × 10.72%(⑧) ≒ 498,496(⑨)

- (A)의 개별 분양대상자 투자금액(권리가액 상당액) = 5,847,618(⑦) + 498,496(⑨) =

6,346,114(⑩)

- (A)의 지분율 = 6,346,114(⑩) / 143,013,068(①+②) ≒ 4.44%

• 추정수익률(사업시행에 따른 개별 종전자산의 수익률) : 108.5%

- 개별 권리가액 상당액 / 개별 종전자산(토지 또는 건축물) ×100%

비고
개별 분담금

(천원)
개별 분양대상자 투자금액
(권리가액 상당액, 천원)

토지등소유자 분양가
(추산액, 천원)

토지등소유자 분양가(추산액)
(3.3㎡당, 천원)

구분

지급954,8076,346,1147,300,92236,752지상5층(공급656㎡)
업무시설

수령588,8706,346,1145,757,24436,752지상17층(공급518㎡)

수령2,159,6826,346,1144,595,49835,409지상3층(공급436㎡)근린생활시설

■ 추정지분율



| 주민공람공고 및 주민설명회(종합)

■ 주민공람공고

■ 주민설명회

• 건 명 : 관수동구역 소단위정비 제1지구 정비계획 변경(안)

• 공람기간 : 2025. 07. 25. ~ 2025. 08. 25. (31일)

• 공람장소 : 종로구청 9층 도시개발과

• 제출의견 : 의견없음

• 일 시 : 2025. 08. 06. 10시

• 장 소 : 종로구청 3층 다목적실

• 참석대상 : 관수동구역 소단위정비 제1지구 토지등소유자(16인) 및 이해관계인

• 제출의견 : 의견없음



| 향후 추진계획



| 향후 추진계획

참석해주셔서
감사합니다




