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1. 상정사유
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■ 주요 결정사항

■ 상정사유

• 「도시 및 주거환경정비법」 제16조(정비계획의 결정 및 정비구역의 지정 · 고시)

• 「도시 및 주거환경정비법」 제50조의3(정비계획 변경 및 사업시행인가의 심의 특례)

■ 상정근거(정비계획)

| 상정사유

• 종로구 창신동 459-12번지 일대는 서울시고시 제2026-133호(2026.03.12.)로 정비구역 및

정비계획결정(변경)된 창신1구역3지구 도시정비형 재개발사업으로

• 도심 주거공급 촉진을 위한 주거복합공급을 위해 정비구역 지정 및 정비계획 결정(안)을 상정함

• 「2030 서울시 도시·주거환경정비기본계획(’25.11)」을 적용한 정비계획 결정(안)의 적정성 

- 용적률계획 : (기준/허용상한) 600%/880%/ α  →  1,196.95%

- 최고높이 : 기준높이 90m 이하(높이완화 산식에 따름) → 136m

- 주거비율 : 90% 이하

■ 주요 결정사항

• 「2030 서울시 도시·주거환경정비기본계획(’25.11)」을 적용한 정비계획 결정(안) 

  - 용적률계획 : (기준/허용상한) 600%/880%/ α  →  1,200.0%

- 최고높이 : 기준높이 90m 이하(높이완화 산식에 따름) → 139m

• 도시계획위원회 심의 완화사항 : 주거비율완화(90%이하), 높이 완화, 공공시설 위치 적절성



2. 사업개요
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■ 위치도

| 사업개요

■ 자문사유

■ 대상지 개요

500m

250m

위 치 종로구 창신동 459-12 일원

면 적 3,996.1㎡

용도지역
용도지구

일반상업지역

기 타
정비구역, 지구단위계획구역,
중점경관관리구역(서울도심),

역사문화환경보존지역(흥인지문)

종로구 창신동 459-12번지 일대는 서울시고시 제2026-

133호(2026.03.12.)로 정비구역 및 정비계획결정(변경)

된 창신1구역3지구도시정비형 재개발사업으로

도심 주거공급 촉진을 위한 주거복합공급을 위해 정비구역

지정 및 정비계획 결정(안)을 상정함



7| 추진경위

■ 정비구역 지정 및 정비계획 수립 관련

2025.11.06.

2022.04.28. 창신 1,2,3,4 도시정비형 재개발사업 정비구역(정비계획 포함) 결정 (서고 제2022-206호)

2022.10.07. 창신1-6 도시정비형 재개발구역 사업시행자 지정 (종로구 고시 제2022-125호)

2026.03.12. 창신 1,2,3,4 도시정비형 재개발사업 정비계획 결정(변경) (서고 제2026-133호)

2026.04.30. 창신1구역3지구 정비계획 결정(변경) 주민제안(통합심의)

2026.06.04. ~ 07.20. 창신1구역3지구 정비계획 결정(변경)(안) 관련부서(기관)협의 (부서의견회신기한 06.25)

2026.07.14. 시ㆍ구합동보고회

2026.08.31. 주민설명회



8| 추진절차 (통합심의)

■ 통합심의 추진절차

금번
단계

구 분 대상여부 검토 대상여부

정비계획 정비구역을지정하거나변경지정시지방도시계획위원회심의) 대상

건축심의 연면적의합계가 10만㎡이상이거나 21층이상건축물의건축에관한사항 대상

경관심의 중점경관관리구역내건축물, 다중이용건축물(16층이상인건축물) 대상

교통영향평가 복합산식값(Swa)1만㎡이상인복합용도건축물 대상

소방심의(성능위주설계) 30층이상(지하층포함) 또는 120m 이상특정소방대상물(아파트제외) 대상

재해영향평가 (소규모재해영향평가) 부지면적 5천㎡이상 ~ 5만㎡미만 미대상

환경영향평가 연면적합계 10만㎡이상건축물 미대상

교육환경평가 학교또는교육환경보호구역범위안의지역 미대상

통합심의 신청

관련부서 협의
(정비계획)

시구합동보고회

주민공람(30일 이상)
주민설명회

구의회 의견청취

관련부서 재협의
(필요시)

통합심의 요청

정비사업 통합심의

심의결과 통보

조치계획 마련

정비계획 고시

사업자 → 자치구

자치구

시, 구, 자문위원

자치구

자치구

자치구(정비계획, 건축 등)

자치구 → 시(도시재창조과)

시(도시재창조과)

시 → 자치구 → 사업자

사업자 → 자치구 → 시

시(도시재창조과)

정비

계획

통합

심의

통합

심의

결정

건축계획

등
자치구

관련부서 협의
(건축, 교통 등)



3. 대상지 현황



10| 종합현황분석

동수
총 18동

- 주거 4동, 비주거 14동

노후도 노후·불량건축물 17동(94.4%)

전체필지수 총 29필지(100.0%)

사유지 27필지(91.8%)

국·공유지 2필지(8.2%)

도시관리계획 현황

일반상업지역

상위·관련계획

2040 서울도시기본계획(도심권)
2030 생활권계획(창신·숭인지역생활권)
2030 도시·주거환경정비기본계획

(도시정비형 재개발사업 부문)

토지현황

건축물현황

토지
등소유자

80.0%
- 전체 15명(동의자 12명)

토지면적
89.9%
- 전체 3,996.1㎡(동의 3,591㎡)

동의현황

1

6

2
3

5
4

7

8

9



11| 창신1,2,3,4구역 도시정비형 재개발사업 정비계획 결정도

공공청사

문화시설

창신1,2,3,4구역 내 현황

• 현재전체15개지구중일반정비지구11개, 

소단위관리지구2개, 존치지구3개

• 건축한계선

• 종로, 율곡로, 지봉로변 : 3m

• 청계천변 : 5m

• 그외건축법제46조, 건축법시행령제31조적용

도시정비형재개발구역

사업시행구역

일반정비지구

소단위관리지구

도시정비형재개발구역

사업시행구역
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창신10구역 주택재개발창신9구역 주택재개발

• 사업대상지 북측 창신23일대를 포함하여, 창신 9ㆍ10구역 등 주택재개발사업 추진중

• 단, 창신동 23일대는 2024년, 창신9ㆍ10구역은 2025년 11월 정비계획 고시 등 향후 준공까지 약 10년 이상 소요

250m

500m

창신동23일대 주택재개발종로6가 도시정비형 재개발

롯데캐슬 천지인 아파트창신동 두산아파트

두산타워(두타몰)현대시티타워(현대아울렛)

2

1

3

5 6

| 주변지역 개발 현황

4

7
8



13| 대상지 현황 사진



3. 정비계획 기본구상



15| 기본방향

창신지역발전을선도하는랜드마크로도심부활력증진및녹지생태도심조성

미래상

핵심전략

개방형녹지와친환경건축을
통한지속가능성제고

교통ㆍ보행환경개선및
실효성있는공공기여제시

개방형녹지로열고, 공공보행통로로잇는
역사문화와함께숨쉬는오픈공간조성

녹색건축, 제로에너지등
친환경요소를통한지속가능성도모

종로확장및지하철출입구이전을통한
교통및보행편의성제고

서울시주거안심종합센터도입으로
주거안정및공공복리증진

지역맞춤형주거복합공급으로
창신지역발전선도

도심부역세권활력증진 친환경생태녹색도시 공공복리증진

주거복합선제적공급으로
동대문역세권활력도모

저층부판매등용도계획을통해
낙후된종로변가로개선및활성화도모



16| 전략 1. 주거복합 선제적 공급으로 동대문 역세권 활력 도모

1-1. 주거복합공급

• 세부전략 1-1. 지역 맞춤형 주거복합 공급으로 창신지역 발전 선도(마중물 역할)

• 세부전략 1-2. 저층부 판매 등 용도계획을 통해 낙후된 종로변 가로개선 및 활성화 도모

■ 도심부 역세권 활력 증진

1-2. 종로변가로활성화

주거복합을 통한 도심형 주거 공급으로 거주인구 확보를 통한

도심부 활력증진 및 도심공동화 방지

종로변 가로활성화구역 결정을 통해 동대문역 역세권 기능

강화 및 적극적 보행유도

※본 건축계획(안)은향후계획여건및협의과정에따라변경될수있음

종로

종로

| 전략 1. 상주인구 확보 및 가로활성화를 통한 동대문역 활력 도모



17| 전략 2. 개방형녹지와 친환경건축을 통한 지속가능성 제고

2-1. 도심속오픈스페이스조성

• 세부전략 2-1. 개방형녹지로 열고, 공공보행통로로 잇는 역사문화와 함께 숨쉬는 오픈공간 조성

• 세부전략 2-2. 녹색건축, 제로에너지 등 친환경 요소를 통한 지속가능성 도모

■ 친환경 녹색도시

2-2친환경건축물을통한지속가능성제고

흥인지문에서 창신구역으로 들어오는 동-서방향과,

청계천에서 종로로 이어지는 남-북 방향 내 열린 거점 공간 조성

종로

※본 건축계획(안)은향후계획여건및협의과정에따라변경될수있음

탄소중립 시대에 대응하는 녹색건축인증, 제로에너지 건축물

인증을 통한 지속가능한 주거환경 조성

23p

종로



18| 전략 3. 교통ㆍ보행 환경 개선 및 실효성 있는 공공기여 제시

2-1. 교통및보행편의성제고

• 세부전략 3-1. 종로 확장(3.5m) 및 지하철 출입구 이전을 통한 교통 및 보행 편의성 제고

• 세부전략 3-2. 서울시 주거안심종합센터 도입으로 주거안정 및 공공 복리 증진

■ 공공복리 증진

2-2실효성있는공공기여방안제시

※생활SOC분석 결과 : 주변 생활SOC 충분 한 것으로 나타남

주요 부서 협의 결과

- 공공지원시설 (서울시 주거안심 종합센터)

→ 주택실 운영 (필요 연면적 약1,000㎡) 
*서울시 주거안심 종합센터는 각 구별로 운영하고 있으며,
종로구는 현재 민간에 임차하여 사용하고 있어 공간 확보 필요

종로1차로 확폭(3.5m)을 통한 대상지 일대 교통체계 개선

종로확폭에 따라 동대문역 4, 5번 출구 이전 필요

(*교통공사, 종로구 사전협의 결과 따라 사업대상지 내 5번 지하철

출입구 선(先) 이전 후, 사업여건 충족 시 4번 출구 후(後) 이전)

사업대상지(1구역3지구) 1구역4지구

공공체육시설

도서관

보육시설

노인복지시설

아동복지시설

400m

800m

사업대상지(1구역3지구) 1구역4지구

4번출구5번출구 환풍구



4. 정비계획(안)



20| 정비계획(안)(요약)

■ 정비계획(안)

■ 용도지역(변경없음)

구분
면적(㎡) 구성비

(%)
비고

기정 변경 변경후

합계 - 증) 3,996.1 3,996.1 100.0 -

획지

소계 - 증) 3,173.7 3,173.7 79.4 -

획지 - 증) 3,173.7 3,173.7 79.4 -

정비
기반시설

등

소계 - 증) 822.4 822.4 20.6 -

도로 - 증) 822.4 822.4 20.6 -

■ 토지이용계획(변경없음)

구분 완화항목

허용용적률
(280.00%)

완화량 280.00%
- 상가세입자 대책, 주거안정(쪽방),녹지생태공간, 
도시경제활성화, 보행가로활성화

상한용적률
(320%)

완화량 320%
- 토지(822.4㎡), 공공업무시설(228.66㎡)
- 친환경(녹색건축 우수등급, 제로에너지 초과등급 인증)

■ 용적률에 관한 사항

구분
면적(㎡) 구성비

(%)기정 변경 변경후

합계 3,996.1 - 3,996.1 100.0

상업지역 일반상업 3,996.1 - 3,996.1 100.0

구분 사업명 면적(㎡) 주용도 건폐율 순부담률
용적률

높이
세대수

(임대주택)
정비사업의
시행방법기준 허용 상한

기정
창신 1구역 3지구

도시정비형 재개발사업
3,996.1

상업지역 내
허용용도

(권장:주거)

60%
이하

17.0%
이상

600%
이하

880.00%
이하

α
기준90m

+ α
-

「도시 및 주거환경정비법」
에 따른 사업시행자

변경
창신 1구역 3지구

도시정비형 재개발사업
3,996.1 주거

60%
이하

20.2%
600%
이하

880.00%
이하

1,200.00%
이하

139m
이하

291세대
(15세대)

「도시 및 주거환경정비법」
에 따른 사업시행자

구분 완화항목

주거비율(90%이하) 완화량 100.00% (허용용적률 인센티브)

공공시설 입지 적정성 완화량 49.46% (상한용적률 인센티브)

높이
완화높이 49m (개방형녹지 32.22m, 

공공용지 제공 16.85m)

■ 심의에 의한 완화사항
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1

2
5

4

6 7

3
8m

| 토지이용에 관한 사항

■ 토지이용계획(변경없음)

구분
면적(㎡) 구성비

(%)
비고

기정 변경 변경후

합계 3,996.1 - 3,996.1 100.0 -

획지

소계 3,173.7 - 3,173.7 79.4 -

획지 3,173.7 - 3,173.7 79.4 -

정비
기반시설

등

소계 822.4 - 822.4 20.6 -

도로 822.4 - 822.4 20.6 -

<이 하 여 백>

정비구역

지적선

획지

도로

도시정비형 재개발구역
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구분
규 모

기능 연장(m) 기점 종점 사용형태
등급 류별 번호 폭원(m)

기정 대로 2 6 30~40 주 간선도로 2,600(71) 안국동 광장 동대문 광장 일반도로

기정 소로 1 3 8 국지도로 102 창신동 497-1 창신동 447-8 일반도로

변경 소로 2 3 8 국지도로 102 창신동 497-1 창신동 447-8 일반도로

변경전 도로명 변경후 도로명 변경사유

소로1-3 소로2-3 ∙ 「도시계획시설규칙」에 따른 규모별 구분에서 8m 도로는 소로2류로 오기 정정

※ ( )는 창신 1구역 3지구 내의 연장임

| 도시계획시설에 관한 사항

■ 도로 결정조서 : 변경

- 도로 결정 (변경)사유서

대(주)

2-6

소(국)

1-3소(국)

1-1

종로
동대문역(1호선)

종로
동대문역(1호선)

기정 변경(안)
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■ 철도(정거장) 결정조서 : 변경

구분 시설명 시설의 세분 위치
면적(㎡) 최초

결정일
비고

기정 변경 변경후

변경
철도

(1호선)
도시철도

(동대문역)
종로구 창신동
552번지 앞

4,670 증) 725.8 5,395.8 1971.03.26.
대로2-6호선(종로)

중복결정 및
입체적 결정(201.7㎡)

- 철도(정거장) 결정 (변경)사유서

구분 시설명 변경내용 변경사유

변경 철도 ∙ 지하철출입구 이전 설치에 따른 철도시설 결정 ∙ 보행 편의성 제고를 위해 동대문역(1호선) 4,5번 지하철출입구를 이전 설치

※ 대상지에 인접한 철도(정거장)만 기재

- 철도 결정 (변경)사유서

구분 시설명 시설의세분 위치 구분
면적(㎡) 최초

결정일
비고

기정 변경 변경후

신설
철도

(1호선)
도시철도

(동대문역)
종로구 창신동
552번지 앞

길이(m) - 증)32 32

-
4,5번
출입구

폭(m) - 증)11 11

높이(m) - 증)1.6~1.8 1.6~1.8

층 - 지하5m~지상3.8m 지하5m~지상3.8m

수평투영면적(㎡) 증)201.7 201.7

■ 입체적 도시계획시설(철도) 결정조서(변경)
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■ 종합

| 정비기반시설등 설치부담계획

구분 면적(㎡) 비 고

정비

기반

시설

①
토지

부지 도로 822.4 -

건축물 대지지분 - - -

② 건축물 (환산면적) - - -

③
순부담 산정시 제외면적

새로 설치되는 정비기반시설 내 37.5 -

용도 폐지되는 기존 정비기반시설 267.7 -

A. 합계 (①+②-③) 517.2 -

기반

시설

등

④
토지

부지 - - -

건축물 대지지분 공공지원시설 59.27 -

⑤ 건축물 (환산면적) 공공지원시설 169.40
계획 연면적 1,022.10㎡
건축물 환산면적 160.47㎡
설계비, 감리비 환산면적 : 8.93㎡

B. 합계 (④+⑤) 228.66 -

C. 현금 - -

[A가 0보다 큰 경우] 순부담면적 (A+B+C) 745.86
순부담률 20.2% 

(의무 순부담률 17%이상)

[A가 0보다 작은 경우] 순부담면적 (B+C) -
-
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기부채납 공공시설 건축물 산정 내역

공공업무시설(건물내 복합)

- 연면적 : 1,022.10㎡

- 대지지분 : 59.27㎡

- 환산부지 면적 : 160.47㎡

= 유형별 표준건축비 × 연면적 × 단위 부지가액

 (지상) 4,128,182원/㎡ × 654.25㎡ × 19,239,815㎡ = 140.4㎡

 (지하) 1,050,909원/㎡ × 367.85㎡ × 19,239,815㎡ =   20.1㎡

- 유형별 표준건축비 : (지상)4,128,182원/㎡ (공공업무사무소) (부가가치세 면세)

- (지하) 1,050,909원/㎡ (분양가상한제 기본형건축비) (부가가치세 면세)

- 단위 부지가액 : 19,239,815원/㎡ (2025년도 개별공시지가 2배)

※ 유형별 표준건축비는 「공공건축물 건립 공사비 책정 등 가이드라인」 및

    「분양가상한제 기본형건축비」 적용

■ 건축물 기부채납

| 정비기반시설등 설치부담계획

구 분 계획지침 계획내용

공공기여
비율

순부담률 : 17% 이상
- 신설도로(822.4㎡)
- 토지, 건축물, 현금 등(125.6㎡)

기부채납 공공시설 면적: 20.2%
- 신설도로 : 822.4㎡ (14.0%)
- 공공업무시설 : 228.66㎡(6.2%)

구 분 위치 층 면적 비고(관리청)

공공지원시설
(주거종합지원센터)

창신동
459-12일원

지상3층 연면적 건물 내 복합

○ 기부채납 공공시설 계획

○ 기부채납 공공시설 건축물 내용
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■ 분담금 추산액 및 산출근거

구분 금액(천원)

총수입

총수입 합 계 574,930,153

분양주택

일반분양 262세대

486,019,769토지등소유자분양 14세대

임대 15세대

근생시설
일반분양

39,186,153
토지등소유자분양

기타수입 49,724,231

총지출

총지출 합 계 455,043,065

공사비(11,000,000원/3.3㎡) *철거비, 공사비esc 등 포함 208,117,009

기타 사업비 (제세공과금, 금융비용, 관리비, 분양경비, 외주용역비 등) 202,589,083

기타 예비비 45,000,000

종전자산총액 113,321,678

•추정비례율 : 105.21%  - (총수입 – 총지출) / 종전자산 총액 x 100% 
    = (574,960,153천원 – 455,043,065천원) / 113,321,678천원 x 100% = 105.21%

※ 개별공시가격은 부동산공시가격알리미에서 개별 공시가격 확인
 ① 구역내 공동주택 없음 ② 단독주택, 상가소유자 : 토지가액 + 건물가액
   * 건물의 경우 원가법에 따르되, 건물의 노후도를 고려하여 관찰감가에 의한 방법으로 산출함, 종전자산 및 토지등소유자 분양가에 약식 감정평가 금액 적용



27| 허용용적률 인센티브 변동사항

■ 기정(창신 구역 고시 기준, 서고 제2026-133호) ■ 변경(안)

목적 목표 인센티브 대상 산정방식 완화량/계수 적용량

의무

상가세입자
대책

저층부용도 및 재입점 유도 정률 20% 최대 50%

주거안정 쪽방이주계획 수립 정량 0.5 최대 50%

역사보전 지정·등록문화재 등 정량 50% 최대 50%

계획
유도

녹지생태공간
개방형녹지 의무확보기준 초과설치 정률 2.0 최대 100%

공동개발 시 녹지확보 정량 50% 최대 50%

복합개발 구역(지구)간 공동개발 정량 100% 최대 100%

친환경
신재생에너지 의무확보기준 초과설치 정량 20% 최대 20%

장수명 주택인증 정량 20% 최대 20%

저출산고령
화대책시설

산후조리원 정률
0.4

최대 200%

예식장 정률 최대 200%

시니어주택 도입면적에 따라 최대 200%

도시경제활성화 지역별 도시경제활성화 유도 용도 기준에 따라 최대 100%

생활SOC 도서관, 보육시설 등 정률 0.4 최대 100%

문화인프라 공연장, 박물관, 미술관, 영화상영관 등 정률 0.4 최대 100%

주거안정 장기일반민간임대주택 정량 50% 최대 50%

공익시설

최상층개방
정률 0.2

최대 50%실내 공개공지

저층부 개방공간 정률 0.3

보행가로
활성화

공공보행통로 등 정률 2.0 최대 30%

가로지장물 이전/지중화 정률 2.0 최대 50%

안전·방재
방재 관련시설 정량 20% 최대 20%

상·하수도 개량 정비물량(연장)에 따라 최대 20%

세입자대책 순환형 정비사업 수용비율에 따라 최대 20%

역사보전 건축자산 등 정량 50% 최대 50%

목적 목표 인센티브 대상 산정방식 완화량/계수 적용량

의무

상가세입자
대책

저층부용도 및 재입점 유도 정률 20% 최대 50%

주거안정 쪽방이주계획 수립 정량 0.5 최대 50%

역사보전 지정·등록문화재 등 정량 50% 최대 50%

계획
유도

녹지생태공간
개방형녹지 의무확보기준 초과설치 정률 2.0 최대 100%

공동개발 시 녹지확보 정량 50% 최대 50%

복합개발 구역(지구)간 공동개발 정량 100% 최대 100%

친환경
신재생에너지 의무확보기준 초과설치 정량 20% 최대 20%

장수명 주택인증 정량 20% 최대 20%

저출산고령
화대책시설

산후조리원 정률
0.4

최대 200%

예식장 정률 최대 200%

시니어주택 도입면적에 따라 최대 200%

도시경제활성화 지역별 도시경제활성화 유도 용도 기준에 따라 최대 100%

생활SOC 도서관, 보육시설 등 정률 0.4 최대 100%

문화인프라 공연장, 박물관, 미술관, 영화상영관 등 정률 0.4 최대 100%

주거안정 장기일반민간임대주택 정량 50% 최대 50%

공익시설

최상층개방
정률 0.2

최대 50%실내 공개공지

저층부 개방공간 정률 0.3

보행가로
활성화

공공보행통로 등 정률 2.0 최대 30%

가로지장물 이전/지중화 정률 3.0 최대 100%

지하철 출입구 이전 시 정률 2.0 최대 100%

안전·방재
방재 관련시설 정량 20% 최대 20%

상·하수도 개량 정비물량(연장)에 따라 최대 20%

세입자대책 순환형 정비사업 수용비율에 따라 최대 20%

역사보전 건축자산 등 정량 50% 최대 50%

※접한도로의 노후 하수관거, 상수관거 개량(의무사항)
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창신 1구역 3지구 정비계획 용적률

용적률 계획 1,200.0% 이하 적용

A : 기준용적률 600%

B : 허용용적률
880% (280% 적용 : 가로활성화용도(의무) 20%, 상가세입자대책(의무), 쪽방이주계획 수립(의무), 개방형녹지 60%, 
                            도시경제활성화 100%, 보행가로 활성화(지하철출구이전) 100%), 노후 상ㆍ하수관거 개량(의무)

C : 상한용적률

1,200.0%

- 정비기반시설 부담에 따른 상한용적률 완화량 192.50%

353.96%- 공공시설 등 기부채납에 따른 상한용적률 완화량 49.46%

- 친환경 상한용적률 인센티브 (허용용적률의 15% 적용) 112.0% (녹색건축인증우수등급3%, 제로에너지건축물5등급11%)

구분 인센티브 완화 요건 적용량

의무

상가세입자
대책

가로활성화 용도 지역산업특화용도 반영 시 20%

대체영업장 확보 또는 임차권부여 및 임대료 감면 시 -

주거안정 쪽방 주민임시 거주공간 확보 -

계획
유도

녹지생태공간 개방형녹지 의무확보기준 초과설치 60%

도시경제
활성화

건축연면적의 30% 이상 주거 도입 시 100%

보행가로
활성화

지하철 출입구 이전 시 100%

허용용적률 인센티브 280%

■ 허용용적률 인센티브 ■ 상한용적률 인센티브

| 용적률에 관한 사항

■ 용적률 계획(종합) : 변경

※가중치 = 공공시설등제공부지 허용용적률 ÷ 사업부지허용용적률 = 800.0% ÷800.0% =1.0

구분 산출결과 비고

정비
기반

시설 등

공공시설등 제공면적
745.86㎡

(토지517.2㎡, 공공업무 228.66㎡)

241.96%

가중치 1.0

α토지(1.3) 0.1851

α건축물(1.2) 0.0515

α현금(1.0) -

계 241.96%

친환경 상한용적률 인센티브 112% 적용
녹색건축인증

우수 3%, 제로에
너지 5등급 11%

※ ’25.3 공공시설 등 기부채납 용적률 인센티브 운영기준 (건축물 요율 1.2적용), 건축비, 공시지가 최신화 적용 

※접한도로의 노후 하수관거, 상수관거 개량 이행(의무사항)
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개방형녹지 확보, 공공용지 제공 등에 따른 높이계획

■ 최고높이 계획

구분 변경(안)

기준 2030 기본계획에 따라 기준 90m 적용

완화

높이

· 개방형녹지 30% 초과 확보

   - 개방형녹지 계획 : 1,110.8㎡(35.0%) 

      → 개방형녹지 30% 952.1㎡(30.0%) + 초과158.7㎡(5.0%)

   -  완화높이 : {50%×(90m+20m)/80%-35%)}-90m

       = 32.22m(①)

· 공공용지 제공에 따른 16.80m 완화 높이 적용

- 공공용지 제공 : 739.4㎡

   - 완화 높이 : {90m×(745.86㎡/3,996.1㎡)}

      = 16.80m(②)

49m(③) 적용
(① 32.22m + ② 16.80m)

개발가능
높이

139m

(90m + ③ 49m)

건축
계획

138m

높이 : 138m 이하 2030 기본계획상높이기준 적용

최고높이 138m

기준높이 90m

개방형녹지 30% 초과 확보

공공용지 제공

기준90m

2030기본계획상 높이기준 적용

완화49m



30| 주거비율 및 임대주택에 관한 사항

구 분
용도별 면적 용도별 용적률

연면적(㎡) 비 율 용적률 비 율

주 거
공동
주택

소 계 49,210.98 89.91% 1,058.64% 89.97%

분 양 47,729.55 87.20% 1,026.88% 87.26%

의무임대 1,481.43 2.71% 31.96% 2.71%

비주거

소 계 5,521.62 10.09% 117.97% 10.03%

근린생활시설 4,489.41 8.20% 96.18% 8.18%

공공업무시설 1,032.21 1.89% 21.79% 1.85%

합 계 54,732.60 100.0% 1,176.61% 100.0%

■ 용도별 비율 및 용적률 계획(안)

■ 임대주택 계획(안)

구 분 기 준

정비사업 의무 임대 • 전체 세대수의 5% 이상 = 292 × 5% = 14.6   ⇒ 15세대 적용

구분 전용면적 세대수(호) 연면적(㎡) 비율(%) *전체 연면적 대비

공동
주택

계 291 49,210.98 89.91%

분양
주택

소계 276 47,729.55 87.20%

60㎡ 이하 57 6,576.97 12.02%

85㎡ 이하 216 40,121.38 73.30%

85㎡ 초과 3 1,031.20 1.88%

임대
주택

소계 15 1,481.43 2.71%

40㎡ 이하 12 1,079.87 1.97%

60㎡ 이하 3 401.57 0.74%

■ 주택공급계획

※임대주택 평형 :임대주택과 협의의견반영(전용39㎡~59㎡형 공급)

○ 공동주택(분양)  : 1,028.29% (276세대)

주거용적률 : 1,060.30% (291세대)

[상한용적률] 1,200.00% 이하

[건축계획 용적률] 1,176.61%
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■ 기타사항에 관한 계획(안)

구 분 기정 변경

건축선 • 종로 : 도로경계선으로부터 3m • 종로 : 도로경계선으로부터 3m

건축한계선 • 도로경계선으로부터 3m • 도로경계선으로부터 3m

공공보행통로 • 폭원5m 이상 • 폭원5m 이상

공개공지 • 조성규모 : 서울시 건축조례제26조에 따름 삭제

개방형녹지 • 녹지생태도심 개방형녹지 조성 및 운영관리기준에 따름 • 신설도로변 개방형녹지 조성(1,117.31㎡)

차량출입
불허구간

• 종로변 차량출입불허구간 지정 • 종로변 차량출입불허구간 지정

기 정 변 경
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■ 정비계획(안)

구분 계획내용

구역면적 3,996.1㎡

획지면적 3,173.7㎡

주용도 주거복합

건폐율 60%이하

용적률 기준 600% / 허용 800% / 상한 1,200%

높이
139m
- 기준높이 90m + 개방형녹지 32.22m + 공공용지 16.80m

공공기여
순부담률 20.0%(의무 17.0%이상)

- 도로, 공공업무시설

건축선 종로변 : 건축한계선 3m

대지안의 공지
건축선 후퇴부분 전면공지 조성
공개공지(위치권장)

공공보행통로 5m

기타사항
저층부 가로활성화 용도 배치
지하철출입구(4,5번 출구) 이전
종로변 차량출입불허구간 지정

기 정

변 경

개방형녹지

600%/880%/1,200% 60%

139m 주거복합

600%/880%/α 60%

90m + α 주거

공개공지



4. 건축계획(안)
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■ 건축개요

| 건축계획(안)73p

구 분 계획(안) 비 고

대지면적 3,173.70㎡

용 도
공동주택, 근린생활시설, 

공공지원시설

건축면적 1,706.71㎡

건폐율 53.78% 법정 60% 이하

용적률 1,176.61% 상한용적률1,196.95% 이하

건축규모 지하7층 / 지상42층(1개동)

연면적

합계 54,732.60㎡

지상 37,935.93㎡

지하 16,796.67㎡

세대수
공동주택 291세대

(분양 : 276, 임대 : 15)

높 이 138.9m 일반상업지역

개방형녹지 1,117.31㎡
대지면적 35.21%
(법정 35% 이하)

조경면적 610.23㎡
대지면적 19.22%
(법정 15% 이상)

주차대수
369대(자주식주차)

주거: 356대/ 근린생활시설: 9대
/ 공공업무시설: 4대

주거 : 305대 이상
근린생활시설 :12대 이하
공공업무시설 : 6대 이하
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■ 세대수 계획표

※ 재개발임대(의무) : 전체 세대수의 5% 이상(상업지역) [재개발사업의 임대주택 및 주택규모별 건설비율 고시(서울특별시고시 제2022-493호)]

구 분 세 대 수 비율(%) 비 고

합 계 291세대 100.0
연면적

49,210.98㎡

분 양

소 계 276세대 94.85

연면적

47,729.54㎡

전용 39㎡ 24세대 8.25

전용 59㎡ 33세대 11.34

전용 74㎡ 36세대 12.37

전용 84㎡ 180세대 61.87

전용 142㎡ 1세대 0.34

전용 155㎡ 1세대 0.34

전용 166㎡ 1세대 0.34

공공주택 재개발임대

소 계 15세대 5.15

연면적

1,481.43㎡
전용 39㎡ 12세대 4.12

전용 59㎡ 3세대 1.03
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■ 배치도



37| 건축계획(안)

■ 입면도
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■ 스카이라인
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■ 단기안

| 교통처리계획도



40

■ 장기안

| 교통처리계획도



7. 시ㆍ구합동보고회 및
관련부서 협의의견 및 조치계획
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■ 시ㆍ구합동보고회

• 협의기간 : 2026년 6월 4일 ~ 7월 20일

• 협의부서 : 총 29개 부서 (서울시 16개, 종로구 9개, 외부기관 4개) (미회신 및 의견없는 부서 제외)

• 협의의견 : 총 105개 의견 (서울시 68개, 종로구 19개, 외부기관 18개)

■ 관련부서 협의 의견

| 주요 협의 의견 및 조치계획

구 분 계 반영 부분반영 추후반영 미반영

관련부서
협의의견

서울시 68 68 - - -

종로구청 19 19 - - -

유관기관 18 18 - - -

시ㆍ구합동보고회 의견 12 9 3 - -

합계 117 114 3 - -

• 일시/장소 : 2026년 07월 14일 / 서울특별시청 서소문2별관 14층

• 의견 : 총 12개 의견

■ 의견 반영여부
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• 협의기간 : 2026년 6월 4일 ~ 7월 20일

• 협의부서 : 총 29개 부서 (서울시 16개, 종로구 9개, 외부기관 4개) (미회신 및 의견없는 부서 제외)

• 협의의견 : 총 00개 의견 (서울시 00개, 종로구 00개, 외부기관 00개)

■ 관련부서 협의 의견

| 주요 협의 의견 및 조치계획

구분 주요 의견 요약 조치계획 요약 비고

정비
계획

[기부채납 관련]

공공기여로 계획한공공업무시설은 공공지원시설(주거안심종

합센터)로변경하고, 규모는연면적 1,000㎡를확보할것

기부채납시설의위치는접근성, 인지성을 고려하여가로에서

접근이용이하고공간활용이효율적으로 배치검토

기부채납시설관련서울시와 종로구협의를통해서울시도시계획과에서
제시한공공지원시설(주거안심 종합센터)로 결정하였음

주거안심종합센터는 업무지원시설로 정숙한업무환경등을고려하여 3층
으로배치(1층 : 가로활성화 용도)하였으며 접근성, 인지성등을고려하여
종로변으로 이동하였음

공공업무시설 접근동선을고려하여승강기를추가설치하였음

반영
(별첨1)

[재개발 의무임대 관련]

「도시 및주거환경정비법」제10조에 따른재개발의무임대주택

은전용면적 39㎡~59㎡형공동주택으로 공급검토요망

재개발의무임대 주택 : 총 15세대

- 39㎡ : 12세대,  59㎡ : 3세대계획

※대상지주변은소형임대주택수요가높은지역으로39㎡중심공급계획수립

반영

[지하철 출입구 이전 관련]

지하철출입구대지내로이전검토

사유지내이설시원활한유지관리를 위해본건물과출입구

구조물분리하여별도구조물로 시공

지하철 4,5번출입구대지내설치계획수립

(서울교통공사, 종로구, 서울시협의사항반영)

반영
(별첨2)

건축
계획

[높이 관련]

창신구역전체정비계획 높이계획자료제시및중점경관관리

구역에부합하는높이계획 수립논리보완

주변건축물및개발현황을고려한스카이라인 계획수립

기결정고시된창신1,2,3,4구역 정비계획의 높이계획을 준수하며 인접한
흥인지문의 디자인특성을고려한높이계획 수립

역사문화자원(흥인지문)의 색채와재료등경관적특성을고려하여양호한
입면을계획하였음

반영
(별첨3)

[입면디자인 관련]

흥인지문역사문화재 배후지역으로조화로운 경관확보위해

건축물색채및무늬, 저층부사선형장식등건축입면 디자인

제고-4면의 입면계획제시

4면입면계획을 제시하고, 저층부사선형장식삭제하고, 기준층의 화려한
수직패턴을절제된디자인으로 정리하여건축입면디자인을제고하였음

건축물색채및재료등역사문화자원(흥인지문)의 경관적특성을일부반
영하여추가적으로 입면을지속적으로 보완하겠음

부분
반영

(별첨4)

개방형
녹지

개방형녹지가 2개소로분할되어 남측부분의 효용성이낮으므

로인접한 4 지구및 5지구의 개방형녹지 등조경계획 수립시

공공보행통로와 연계하여하나의공간으로조성될수있도록

배치방안검토

본사업대상지 남측개방형녹지와공공보행통로를 인접한 4지구및 5지구
의오픈스페이스와 유기적연계가가능토록 선(先) 공간제시를 통해향후하
나의공간처럼보일수있게조성을유도하겠음

반영
(별첨5)

교통
계획

교통처리계획은 창신구역내부도로와의 연계를고려하여장·

단기교통개선방안제시

창신도시정비형 재개발사업의 사업시행, 미시행여부를 고려하고 타지역

내부도로와의 연계를고려, 장·단기 교통개선방안을 기제시하였음
반영



8. 향후 추진절차
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區 의회 의견청취 (종로구)

통합심의(정비계획) 결정요청 (종로구→서울시)

통합심의 (서울시)

관련부서 사전 협의 (서울시및종로구)

시·구합동회의 (서울시및종로구)

주민설명회 (종로구)

결정고시 (서울시)

주민공람 및 관련부서 협의 (서울시및종로구)



감사합니다.



47| 별첨1. 주요 의견 세부 조치계획

■ 기부채납 관련



48| 별첨2. 주요 의견 세부 조치계획

■ 지하철 출입구 이전 관련



49| 별첨3. 주요 의견 세부 조치계획

■ 높이계획 관련



50| 별첨4. 주요 의견 세부 조치계획

■ 입면디자인 관련



51| 별첨5. 주요 의견 세부 조치계획

■ 개방형녹지 관련
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