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2020년 공공재개발 후보지 공모 공고 <서울특별시 공고 제2020-2765호>

1차 공공재개발 후보지 선정 (조건부)
※ 조건: 특별계획가능구역 해제 전 숭인2 지구단위계획 지침과의 정합성 고려 계획 수립

공공재개발 주민봉사단 구성 및 지원약정 체결 (주민-LH)

후보지 취소 소위원회 자문 (보류)

후보지 취소여부 검토결과 알림 공고 (취소 유예: 1년 이내 주민공람) <종로구공고 제2025-781호> 

서울시 사전기획가 회의 1차

서울시 사전기획가 회의 2차

준비위원회 구성 및 지원약정 변경 체결

사전기획 워킹그룹회의 1차 (사전기획가, 시, 구, LH)

사전기획 자문회의 1차

(사전기획가, 시, 구, LH)
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공공주택용지

도시계획시설

지구단위계획구역

대상지

종교용지

공원

도로

공공보행통로

구 분 내 용

시행면적

획지면적

주용도

건폐율

용적률

층수/높이
• 최고층수 40층 이하 / 125m 이하

(최고층수 10층 이하 / 30m 이하)

정비기반시설

• 도 로
- 북측·서측도로 폭원 확폭 : 보행안전 · 원활한 차량소통 유도
- 동측 도시계획시설(도로)을 반영하여 보도 확보
• 공 원
- 남측 소공원 : 부족한 녹지공간 확보

건축한계선 • 건축한계선 3m, 고층부 벽면한계선 6m

단지내
보행동선

• 공공보행통로
- 1개소(B=6m, L=100m)
- 신설동역 및 보문로에서 연계를 고려하여 동서축의 동선계획
• 열린단지 조성계획
- 도로변 건축한계선(3m)를 활용한 보행공간 조성 및 담장

미설치로 열린단지 조성

획지1

60% 이하 125m이하

600% 이하 A

*(    ) : 종교시설용지에 관한 계획
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공공주택용지

도시계획시설

지구단위계획구역

대상지

종교용지

공원

도로

공공보행통로

대상지
공원
도로

대상지
공원
도로
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 주택규모별 건설 비율
- 세대수 : 666세대(분양 519세대, 임대 147세대)
※ 초과용적률(법적상한초과-상한)에 따른 세대 수

: 314세대(일반분양 128세대, 공공임대 93세대, 공공분양 93세대)

※ 주택 확보 관련 규정
- 85㎡ 이하 규모의 주택이 전체 세대수에서 차지하는 비율

: 80% 이상 → 계획 : 91.3% (608세대)
- 임대주택 건설(의무공공임대) : 주택 전체 세대수의 15% 이상

→ 15.3% (54세대)
※ 주택 전체 세대수 산정 시, 초과용적률이 따라 공급되는 주택 세대수(314세대) 제외
- ① 전체 임대주택 세대수의 30% 이상 또는 ② 주택 전체 세대수의 5% 이상을 40㎡ 이하로 건설

→ 계획 : ① 54×30%=16.2 〈 21세대 또는 ② 352×5%=17.6 〈 21세대
※ 전체 임대주택 세대수와 주택 전체 세대수 산정 시, 초과용적률이 따라 공급되는 주택 세대수(314세대) 제외
- 전체 세대수 중 토지등소유자 분양분을 제외한 나머지 주택의 40% 이상 공공임대, 공공지원 민간임대, 지분형 주택 건설

: 666(전체세대수) - 125(토지등소유자 분양분) = 541세대
541세대의 40% = 216.4세대 이상 공공임대 등 공급 필요 → 계획 : 240세대 (공공분양 포함)

※ 공공재개발을 통해 공급되는 공공분양주택을 분양하는 경우에는 공공임대주택 비율에 포함

- 법적상한초과용적률에서 정비계획용적률을 뺀 용적률의 60% 이상 국민주택규모주택 건설
: 599.04(건축계획용적률) - 346.7(정비계획용적률) × 60% = 151.41% → 계획 : 151.94% (186세대)

- 법적상한초과용적률에서 정비계획용적률을 뺀 용적률의 60% 이상의 국민주택규모주택 중 50%를 공공분양으로 전환
: 151.94% × 50% = 75.97% → 계획 : 75.97% (93세대)

 용도지역 유지 : 준주거지역
 2030 서울시 도시·주거환경정비기본계획에 따른 기준용적률 완화
- 기준용적률온화량에 해당하는 연면적을 전용면적 60㎥ 이하로 건설 → 계획 : 20% (완화량)

 법적상한용적률의 120%까지 건축 가능
- 법적상한용적률 500.0%(준주거지역) × 120% = 600.0% → 계획 : 599.04%
 법적상한초과용적률에서 정비계획용적률를 뺀 용적률의 60% 이상 국민주택규모 주택 건설
- 계획용적률 599.04%(법적상한초과용적률 600.0%) – 정비계획용적률(346.7%)

= 252.34%의 60%인 151.41% 이상 국민주택규모 주택 건설 → 계획 : 151.94%(186세대)
 법적상한초과용적률에서 정비계획용적률을 뺀 용적률의 60% 이상 국민주택규모 주택 중 50%를 공공분양으로 전환
- 151.96% x 50% = 75.97%를 공공분양으로 전환 → 계획 : 75.97%(93세대)

* 도시 및 주거환경정비법 제54조 및 서울특별시 도시 및 주거환경정비조례 제 30조

- 건축한계선 후퇴부는 보도형 전면공지로 조성

- 1개소 조성 (B=6m, L=100m)
- 신설동역 및 보문로에서 연계를 고려하여 동서축의 동선계획

- 도로변 건축한계선(3m)를 활용한 보행공간 조성 및 담장 미설치로 열린단지 조성
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구역계

건축한계선

차량출입구

보행출입구

공동주택 세대수

39형 60

59형 310

84형 238

97형 58

합계 666

구 분
총 면적

기준
산 식

총 확보
면적

주택건설
기준 등에
관한 규정

세대당
2.5㎡기준

666세대 x 2.5㎡
= 1,665㎡ 5,316㎡

(서울시 2,081.25㎡
기준대비

약 255.42%)서울시
주택조례

기준면적
대비

25% 강화

666세대 x 2.5㎡
x 1.25

=  2,081.25㎡

구 분
면적(㎡)

비 고
서울시 기준 계획(안)

합계 - 6,066 -

복리
시설

경로당 330㎡ 이상 330 500세대 이상
작은도서관 158㎡ 이상 400 500세대 이상
어린이집 330㎡ 이상 330 500세대 이상

주민공동시설 - 2,800 -
돌봄센터 66㎡ 이상 90 500세대 이상
소계 - 3,950 -

부대
시설

돌봄,고령(인센티브) - 610 -
관리사무소 40.8㎡ 이상 120 50세대 이상

경비실 - 20 -
소계 - 750 -

기타
시설

주민운동시설 - 500 500세대 이상
어린이놀이터 - 866 150세대 이상

소계 - 1,366 -

* 총 확보 면적 중 부대시설은 산정에서 제외

12
1

11

6

어린이놀이터

주민공동시설

근린생활시설

구 분 계획내용

도시관리계획 관련사항 준주거지역

용 도 공동주택 및 부대복리시설

획지면적 (㎡) 14,153.70㎡

건축면적 (㎡) 5,010.00㎡

연면적 (㎡)

전체 107,244.96㎡

지상 70,344.96㎡

지하 36,900.00㎡

건폐율 43.07% (법정 : 60% 이하)

용적률 599.04% (법정 : 600% 이하)

건축규모(높이) 지하4층 ~ 지상40층

주차대수

전체 895대 (법정 : 540대)

공동주택 866대 (법정 : 518대)

근린생활시설 29대 (법정 : 22대)
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구 분 사전기획 1차자문 사전기획 2차 자문 정비계획(안)
시행면적 14,153.7㎡
획지면적 12,879.0㎡ 12,706.7㎡
건폐율 28.55% 42.44% 43.07%

주용도
공동주택 및 오피스텔, 업무시설, 

근린생활시설
공동주택, 근린생활시설

용적률

기준 300% 320%

허용 320% 340.4%
상한 320% 346.7%

법적상한 500%
법적상한초과 600%

순부담면적 (A+B+C) 5.0㎡ 5.0㎡ 177.3㎡

정비
기반
시설

①
토지

도로 800.7㎡ 1,154.9㎡ 1,154.8㎡

공원 474.0㎡ - 292.2㎡
광장 - 119.8㎡ -

②
국공유지

새로설치 300.0㎡ 249.0㎡ 249.0㎡

용도폐지 969.7㎡ 1,020.7㎡ 1,020.7㎡
A 합 계(① - ②) 5.0㎡ 5.0㎡ 177.3㎡

기반
시설
등

③ 토지(대지지분 포함) - - -
④ 건축물(환산면적) - - -
B  합 계(③ + ④) - - -

C 현 금 - - -
높이계획 125m 이하

정비기반시설

보문로7길 도로확폭(5.8m→12m)

숭인동길 도로확폭(10m→15m)

동측 시설도로 보도확보(30.5m→31m)

남측소공원조성으로부족한녹지공간확보

보문로7길 도로확폭(5.8m→12m)

숭인동길 도로확폭(10m→15m)

동측 시설도로 보도확보(30.5m→33.5m)

서측광장조성으로동서축보행동선거점조성

보문로7길 도로확폭(5.8m→12m)

숭인동길 도로확폭(10m→15m)

동측 시설도로 보도확보(30.5m→33.4m)

남측소공원조성으로부족한녹지공간확보

건축한계선
건축한계선 왕산로, 보문로변 3m

벽면한계선 보문로변 6m

단지 내
보행동선

공공보행통로 신설동역 및 보문로에서 연계를 고려하여 동서축의 동선계획

보행동선 저층부 근린생활시설과 연계된 오픈형 공간 조성

구 분 사전기획 1차자문 사전기획 2차자문 정비계획(안)

용도
공동주택 및 오피스텔, 부대복리시설,

업무시설, 근린생활시설
공동주택, 부대복리시설,
업무시설, 근린생활시설

공동주택, 부대복리시설, 근린생활시설

대지면적 11,805㎡ 11,632.7㎡

연면적

합계 109,042.76㎡ 111,414.96㎡ 107,244.96㎡

지상 70,781.66㎡ 70,354.96㎡ 70,344.96㎡

지하 38,261.1㎡ 41,060.00㎡ 36,900.00㎡

건폐율 28.55% 42.44% 43.07%

용적률 599.59% 590.39% 599.04%

높이계획 지상 40층 / 지하 4층

계획주차대수
(법정주차)

797대(법정 628대)
*세대 당 1.3대 이상

859대(법정 661대)
*세대 당 1.3대 이상

895대(법정 540대)
*세대 당 1.3대 이상

주택
현황

공동
주택

(임대)

전체 579세대(186세대) 666세대(196세대) 666세대(147세대)

39㎡ 50세대 (15세대) 60세대(19세대) 60세대(21세대)

59㎡ 171세대(89세대) 310세대(114세대) 310세대(77세대)

74㎡ 98세대(32세대) - -

84㎡ 151세대(50세대) 238세대(63세대) 238세대(49세대)

96㎡ 109세대(분리형세대가능) 58세대 58세대

오피
스텔

전체 84세대 - -

57㎡ 84세대 - -

합계 663세대 666세대 666세대
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