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▣ 심의의견에 대한 조치계획

구분 협의의견 조치계획
조치
결과

1

<다음사항을 반영하여 재상정>

○결합개발 정비구역 지정여부는 

한양도성 세계유산 등재여건과 

성곽 마을 보존사업 추진현황 등 

관련사항 들을 면밀하게 검토한 

후 재논의

○세계문화유산 등재 기준을 고려한 완충구역(버

퍼존)의 통합적 관리 및 역사문화도시로서 특색

과 장점이 있는 성곽주변 마을을 재생하고자 

“한양 도성 주변 성곽마을조성 종합계획(2014.6

수립)”을 마련 하여 성곽마을 조성사업을 단계적

으로 추진하고 있음

  - 성북지역 : 근현대 생활문화유산 및 도성조망

경관 보호

○성곽마을 보존사업은 2014년 11월부터 이화·충신 

권역을 시작으로 2015년 2월 다산권역 및 부암 

권역이 추가되어 추진중에 있으며, 향후 타 권역 

들도 지속적으로 추진될 예정임

○그러나 현재 정비계획이 수립되어 추진중인 정비 

구역들은 역사흔적남기기 등 보완을 통해 기존 

계획대로 추진하는 것이 원칙이며 정비구역 해제 

등 사업추진이 무산된 구역의 경우에만 주거환경 

관리사업으로 검토할 예정임

○성북2구역은 “한양 도성 주변 성곽마을조성 종합 

계획”이 수립되기 전 한옥 신규조성 시범사업 

지역(2008년)으로 선정되어 저밀도 개발과 한옥 

신규 조성을 통해 역사문화 및 도시경관을 보호 

하고 열악한 주거환경과 기반시설을 정비하기 

위해 2011년 결합개발을 전제로 정비구역 지정 

및 정비계획이 수립된 구역임

  - 2014년 5월 9일 정비사업 조합이 설립되어 

결합개발에 대한 정비사업추진 의지가 높은 지역임

○또한 성곽 연접부는 한옥으로 건축하도록 정비 

계획이 결정되어 도성조망 경관을 고려한 건축 

계획이 수립됨에 따라 신월곡 1구역과의 결합 

개발을 통해 사업을 추진하는 것이 타당함

검토
반영
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구분 협의의견 조치계획
조치
결과

2

○신월곡1구역 정비계획상 80% 

인센티브 용적률 부여 및 고층· 

고밀의 건축계획은 적절하지 않으 

므로 재검토 할 것

○당해 구역은 성북2구역과 2011년 11월 25일 결합 

개발에 대한 협약을 체결하고, 2012년 지역균형 

발전위원회 심의(결합개발, 용적률, 높이 등)를 득 

하여 기본계획(미아 균촉지구)을 변경하였으며, 

결합개발 구역지정 절차를 지금까지 약 4년여 

동안 진행해온 구역임

결합개발 협약 체결 : 2011.11.25

       ⇩ (약 23개월 소요)

서울시 결정요청 : 2013.10.21

       ⇩ (약 15개월 소요)

서울시 도시계획위원회 : 2015.02.04

○신월곡 1구역에 부여된 인센티브 용적률 80%는 

성북2구역과 결합개발을 전제로 부여받는 용적률 

로서, 용적률 부여 없이는 결합개발 정비사업 

추진이 불가능함

   (협약사항 : 성북2구역 48.5%, 신월곡1구역 31.5%)

○다만 해당의견을 반영하여 용적률을 600%로 조정 

할 경우 각 구역별 단독개발이 불가피하여 신월곡 

1구역은 단독개발에 따른 대안을 첨부2-3과 같이 

제시하였으며, 당초 심의시 제시된 주상비율은 

85% : 15%에서 80% : 20%로 변경하였음

   - 주거비율 80%(준공공임대5%, 임대 5% 포함)

   - 상업비율 20%(오피스텔 5%, 상업 15%)

검토
반영
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[첨부1] 성곽마을 보존사업 추진 현황

1. 한양 도성 주변 성곽마을조성 종합계획(2014.6)

  가. 성곽마을의 미래상과 과제

 나. 성곽마을 현황
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2. 성곽마을 보존관리(주거환경관리) 계획 추진 현황

 가. 성곽마을 보존관리(주거환경관리) 계획 추진 현황

구 역 명 위치 면적 과업기간 비고

이화·충신권역 종로구 이화동 일대 90,676㎡ 2014.11 ~ 2015.11

부암권역 종로구 부암동 48-4번지 일대 102,973㎡ 2015.02 ~ 2016.02

다산권역 중구 신당동 831번지 일대 112,022㎡ 2015.02 ~ 2016.02

     ※ 향후 타 권역들도 지속적으로 보전관리(주거환경관리) 계획을 추진할 예정임

 나. 성곽마을 내 정비구역 지정 현황

구역명 권 역 위 치 지정일 면 적(㎡) 비고

성북2 주택재개발정비구역 성북권역
성북구 성북동 
226-103 일대

2011.08.18 74,754.40
결합개발
추진중

성북구 삼선동 3가 29번지 일대 
주택재건축 정비구역

삼선권역
성북구 삼선동 3가 
29번지 외 174필지

2006.05.18 27,357.60 공사중

충신 제1주택재개발구역 이화충신권역
종로구 충신동 
1-1번지 일대 

2005.10.06 29,679.07
주거환경관리
계획 수립중

이화 제1주택재개발정비구역 이화충신권역
종로구 이화동
9번지 일대

2005.05.22 15,278.00
주거환경관리
계획 수립중

신당 제10주택재개발구역 광희장충권역
중구 신당1동
236번지 일대

2006.05.18 42,767.00
관리처분인가

진행

돈의문 도시환경정비구역 행촌권역
종로구 교남동
62-1번지 일대

2006.04.13 168,105.8
관리처분
계획인가

사직2 도시환경정비구역 행촌권역
종로구 사직동
311-10 일원

2009.11.19 34,261.5 사업시행인가

     ※ 기 계획된 정비계획으로 추진하되 향후 구역해제 등 사업추진이 무산될 경우 주거환경관리 사업으로 검토 예정

3. 성북2구역 주요 내용

 가. 주요 내용

 ‣ 성북2구역은 한양 도성 주변 성곽마을조성 종합 계획이 수립되기 전 “한옥 신규조성 시범 

사업지역(2008년)으로 선정”되어 저밀도 개발과 한옥신규 조성을 통해 역사문화 및 도시 

경관을 보호하고 열악한 주거환경과 기반시설을 정비하기 위해 2011년 결합개발을 전제로 

정비구역 지정 및 정비계획이 수립된 구역임

 ‣ 2014년 5월 9일 정비사업 조합이 설립되어 결합개발에 대한 정비사업 추진의지가 높은 지역임
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 나. 정비계획 주요 결정내용

  [2011.8.18 정비계획수립시 주요내용]

•정비구역의 분할 또는 결합에 관한 계획

구분
저밀관리구역
(성북제2구역)

고밀개발구역
(미정)

비고

정비구역의
결합에 

관한 계획

•결합개발을 전제한 정비계획으로 
관리 목표용적률은 90%를 적용

•기본계획 용적률 및 이전대상연면 
적은 고밀개발구역 결정 후 결합 
개발 정비구역 지정시 결정

•이전대상 용적률 및 인센티브 
용적률은 성북2구역과 결합개발 
결정 후 결합개발 정비구역 
지정시 결정

•도시계획위원회 심의 결과(2011.7.20)

  - 결합개발 대상지 확보와 이에 대한 주민동의 전제하에 사업추진

  - 한옥을 최대한 확보

  - 기존의 지형을 고려하여 절성토를 최소화

  - 무허가 점유 주민에 대한 대책, 한옥조성시 사업성, 공원의 공공성 확보등에 대한 검토

       ⇒ 사업시행인가시 반영

 다. 주요 추진 경과

날짜 내용

2008.12. 10. 서울시 한옥선언 및 성북2 신규한옥조성 시범사업지 선정

2009.01. 20. 주민설명회 (서울시)

2009.05. 13. SH공사와 협약체결

2010.08.18. 제13차 서울시 도시계획위원회 자문

2011.03.24.~04.06. 도시·주거환경정비기본계획 변경 주민의견청취 (14일간)

2011.03.29.  정비구역지정을 위한 주민설명회

2011.04.29. 구 도시계획위원회 자문 / 공람의견심사위원회 심사

2011.05.02.~05.06. 구 의회의견청취

2011.06.01. 도시관리계획 변경결정(안) 요청(구→시)

2011.06.20.~07.09. 시 의회의견청취(기본계획변경, 도시관리계획변경)

2011.07.20. 서울시 도시계획위원회 심의 / 서울시 도시계획위원회 자문(결합개발)

2011.08.18.
도시.주거환경정비기본계획(재개발부문) 변경고시 (서울특별시 고시 제2011-236호)
정비계획 수립 및 정비구역지정 고시 (서울특별시 고시 제2011-237호)

2011.11.25. 결합개발을 위한 협약 체결

2014.05.09. 주택재개발 정비사업조합 설립

2015.02.04. 서울시 도시계획위원회 심의 (신월곡1구역 결합개발)
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[첨부2] 건축계획 재검토

1. 결합개발 용적률 산정 근거(80%)

  가. 결합개발 용적률 계획

  나. 결합개발 추진계획안

  다. 도시재정비(지역균형발전)위원회 심의결과(2012.06.26)

‣ 주거비율 90% 미만을 10% 이내 범위에서 조정하되 비 주거는 오피스텔을 포함하여 검토할 것
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2. 결합개발 건축계획(안) - 당초 심의안

 ‣ 신월곡1구역의 인센티브 용적률은 성북2구역과의 결합개발을 전제하여 부여 받은 인센티브로 

해당 용적률 완화 없이는 결합개발 추진이 불가함에 따라 당초 심의에 상정된 결합개발(안)임

  [건축계획(안)]

구 분 계 획 내 용 비 고

대지면적 40,600.00㎡

건축면적 16,820.22㎡

연면적

지 상 278,199.46㎡

지 하 130,943.63㎡

소 계 41.43㎡

건폐율 41.43%

용적률 679.84%

주상비율 주거 : 상업 = 85 : 15(오피스텔 5%, 상업 10%)

층 수 지하5층 ~ 지상48층 (160m이하)

주택 세대수
2,137세대 (결합개발분 : 281세대)
(분양:1,900세대, 임대:237세대)
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 3. 대안1 : 단독개발에 따른 건축계획(안)

 ‣ 결합개발 시행이 무산될 경우 신월곡 1구역의 용적률은 600%이하로 계획하고, 최고 층수는 

당초 최고 48층에서 43층(평균 40층)으로 5개층 축소하였음

 ‣ 또한 결합개발안으로 상정된 주거:상업 비율은 당초 85%:15%에서 80%:20%로 변경하였음

※ 도시재정비(지역균형발전) 위원회 심의결과(2012.06.26)

    - 주거비율 90%미만을 10%이내 범위에서 조정하되 비주거는 오피스텔을 포함하여 검토

  [건축계획(안)]

구 분 계 획 내 용 비 고

대지면적 40,600.00㎡

건축면적 24,351.88㎡

연면적

지 상 245,735.80㎡

지 하 95,487.21㎡

소 계 341,223.01㎡

건폐율 59.98%

용적률 599.88%

층 수 지하5층 ~ 지상43층

주상비율 주거 : 상업 = 80 : 20(오피스텔 5%, 상업 10%)

주택 세대수
1,975세대

(분양 : 1,633세대, 임대 : 174세대, 준공공임대 : 168세대)


