
서울시, 지역 특성 맞춤형  

2025 도시환경정비기본계획 수립 

 

2016. 05. 09 



도시환경정비기본계획은 
「도시 및 주거환경정비법」 규정에 의거  ‘도시환경정비사업’에 대한  

서울시 정책 실행을 위해 기본골격을 정하는 계획 
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도시재개발법(1976)  

도심재개발사업  

도심재개발법  

도시환경정비사업  

도시 및 주거환경 정비법(2002) 



도시환경정비사업
실행수단
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도시환경정비사업 추진 현황 
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현재 총 62개 구역 559개 지구 가운데 42%인 234개 지구 사업완료, 
 48%인 268개 지구가 사업시행 또는 미시행 중임 

 



40년 도시환경정비사업 성과 

5 

도심에 현대적  업무공간 공급 및 기반시설 확충을 통해  

도시의 기능회복 및 물리적 환경 개선에 기여  



기존 도시조직의 고려 미흡 

도심의 다양성과 장소성 상실  
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청계천 

청계천 

현대빌딩 

파이낸스센터 

무 
교 
로 

무 
교 
로 

세 
종 
대 
로 

세 
종 
대 
로 

‘사람과 장소’가 아닌 전면 철거 위주의 재개발로  

  도시의 역사성 및 장소성을 상실하고 획일화된 도시공간 양산  

 
도시환경정비사업 한계 



2020 도시환경정비 기본계획 



https://www.google.co.kr/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwj07a3r97PMAhWCUqYKHdZDBx8QjRwIBw&url=https://www.atpress.ne.jp/news/68365&bvm=bv.120853415,d.dGY&psig=AFQjCNHOFwTgD5_XSUXU0xux2HFJadpHmA&ust=1462022352005362


9 





11 













강남 잠실 

상암·수색 

마곡 

창동·상계 

망우 

미아 

천호·길동 

수서·문정 

사당·이수 

봉천 

목동 

마포·공덕 

연신내·불광 

성수 

동대문 

성수 

(역사문화중심지) 
한양도성 

청량리 

용산 

신촌 

영등포 · 여의도 
(국제금융중심지) 

가산 · 대림 
12 
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주교동 

효제동 돈화문로 
종로2,3가 

신문로2 

남대문로5가 

익선 구역  
해제절차 추진 중 

오장동 

충무로5가 

인의동 

세운 
재정비촉진지구 

돈의문 
재정비촉진지구 

종로5가 



대림 
(2010) 봉천 

(2010) 

영등포-확장 
(2010) 

신촌 
(2010) 

연신내 
(2010) 

상봉·망우 
(2010) 

용산-확장 
(2010) 천호 

(2010) 

합정 
(2004) 

홍제 
(2004) 

미아 
(2004) 

도심부 

(1978) 

마포 

(1979) 

영등포 

(1994) 

청량리 

(1994) 

용산 
(2001) 

1978년 도심재개발 기본계획 

1994년 도심재개발 기본계획 

2001년 도심재개발 기본계획 

2005년 도시·주거환경정비 기본계획 

2010년 도시·주거환경정비 기본계획 

도시재생 활성화 지역 

정비예정구역 확대지역 4개소 

14 

준공업지역 
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정비예정구역 
(1994) 

영등포역 

영등포시장역 

영등포구청역 

문래역 

신길역 

정비예정구역 
(2007) 

정비예정구역 

우선정비대상구역 

동부센트레빌 
(2003) 

경남아너스빌 
(1998) 

양화중학교 

서영물류센터 

특별계획구역 
(2008) 

특별계획구역 
(2002) 

특별계획구역 
(2007) 

특별계획구역 
(2002) 

타임스퀘어 

영등포공원 

영중초 

영등포 
재래시장 

여의도공원 

영등포 푸르지오 
(2002) 

포레스트 
힐시티 
(2014) 

근로복지공단 

저층주거지 

대우로얄 
프라임 

당산신동아 
(2008) 

진로아파트 
(1997) 

저층주거지 

문래동  
1-4가 일대 

문래해태 
(1999) 

영등포 재정비촉진지구 

롯데백화점 

문래역 

홈플러스 

문래자이 
(2001) 

업무복합시설 
(공사중) 

방림부지 지구단위계획 

지식산업센터 

문래SK 
리더스뷰 
(2007) 

공터 

메가트리움 
(2004) 

문래동 로데오상가 

문래동 창작촌 

정비예정구역 
(2007) 

영등포초 

구로 
세무서 

문래에이스 
테크노타워 

대선제분 공장 일대 

Ⅲ구역 
대선제분 

Ⅶ-1구역 

Ⅶ-2구역 

Ⅶ-3구역 

Ⅶ-4구역 

Ⅶ-5구역 

Ⅱ-3 
영일시장 

Ⅱ-2 
영일시장 

영등포지역 부도심권 
제1종지구단위계획구역 

영등포1  
제1종지구단위계획구역 

정비예정구역 

정비예정구역 확대지역 

우선정비대상구역 

지구단위계획구역 

특별계획구역 
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용산역 

이촌역 

삼각지역 

남영역 

녹사평역 

전쟁기념관 

용산전자상가 

한 강 

남양동 일대 
(한강로 서측) 

① 

② 

③ 

④ 

⑤ 

⑥ 

전자랜드 나진상가 

성심여고 
kt 

용산공원 

용산공원 

용산 지구단위계획구역 

국립중앙박물관 정비예정구역 

정비예정구역 확대지역 

지구단위계획구역 

삼각맨션 부지 일대 

캠프킴 

효창공원앞역 

선린중고교 

신용산역 
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한양도성  
도심부 경계 

덕수궁 

이화외고 

정동 
사거리 

충현  
지구단위계획구역(안) 

충정 
지구단위계획구역 

천연 
지구단위계획구역 

동명여고 

감리신학대 
천연뜨란채 

경기대 
서울캠퍼스 

인창고 

안산 

북아현재정비촉진지구 

충정로역  
(경기대입구) 

서대문경찰서 

농업협동조합 
중앙회 

창덕여중 

예원학교 

서울 
적십자병원 

강북삼성병원 

경기초 

돈의문 동부센트레빌 

미동초교 

JTBC 

주한러시아 
대사관 

서울시립 
박물관 

정동극장 

선원전터 

경찰청 

경찰청우체국 

서울경제신문 

농업협동관 

피어리스 
아파트 

프레이저 
플레이스 

바비앵3 

에이스타워 

바비앵 
스위트 

골든타워 

LG광화문빌딩 

시티은행 

정비예정구역 

정비예정구역 확대지역 

지구단위계획구역 

충정로2가 일대 



계획목표2 
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※ 매장문화재를 전면보존하고 기부채납 시  도시계획위원회심의를 통해 높이완화 가능  

 30m 이하 : 옛 도시구조와 인사동 특성보호  (종묘· 율곡로 주변) 

 50m 이하 : 백악산과 북한산을 바라보는 조망축 보호 (종로북측, 덕수궁주변) 

 70m 이하 : 경복궁으로 접근, 시야 개방 유도 (광화문 네거리주변, 남대문·방산시장 주변 등) 

 90m 이하 : 기능 고도화가 필요한 지역 (세종대로 남측, 을지로, 소공로, 동대문 주변)  
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800% 
허용
200% 

상한 

1,000% 

허용100% 

상한 

600% 

상한 

허용 
200% 

상한 

일반상업지역 

600% 700% 600% 800% 
600% 

일반상업지역 
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기준 

허용 

상한 

200% 

600% 

α 

구  분 항    목 허용용적률 

의     무 

 녹색건축인증 최우수 

 건축물 에너지 소비 총량제 1등급 

 신·재생 에너지 11% 이상 

계획유도 
(선택사항) 

 공연장, 박물관, 미술관, 영화상영관 등 

 보육 / 문화시설 등  

 특정층(최상층) 개방 / 실내 공개공지 

 저층부 가로활성화 용도 도입 

 무장애(Barrier Free) 시설  

 공공보행통로 등 

 지역별 도시경제활성화 정책 유도 용도   

 준공공임대주택 도입  

 옛길 / 물길 복원 및 재현 

 문화재 보존 / 역사 흔적 남기기 

 방재와 관련된 시설  

※ 지역특성 고려해 도시계획위원회 심의를 통해 별도의 허용 인센티브 항목 추가 적용 가능  

100% 

100% 

50% 

친 환 경  및  
에너지  효율화 

생활문화 인프라 

공 익 시 설 

보행가로활성화 

도시경제활성화 

주 거 안 정 

역 사 자 원 보 존 

안 전 · 방 재 ※ α : 공공시설 등 제공에 따른  
          용적률 인센티브 

일반상업지역 
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• 주거 주용도 가능지역 도심전체로 확대(국가상징가로변 제외) 

• 도심부  용도용적제  배제 및 소형·준공공임대주택  도입시 용적률 인센티브 부여 

도심 고급 아파트(뉴욕사례) 

서비스드 레지던스 

소호(Small Office home Office) 

쉐어하우스 

 최근 5년간 상주인구 감소 (32만명→29만명) 

출처: 서울 통계(2016) 

기존 주거주용도 가능지역 
주거주용도 가능지역 확대 

중구, 종로구 인구 

320,562 

298,151 

295,000

300,000

305,000

310,000

315,000

320,000

325,000

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
2005  2006  2007  2008  2009  2010  2011  2012  2013  2014  2015 
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로비 

-보도 단차 발생 
-건물 전면 시설물 설치 

상업용도 

-보도 단차이 없앰 
-건물 전면 시설물 
 설치 지양 

 

차도 보도 보도 

3.0 5.0 3.75 3.75 3.75 3.75 

6.0 6.0 4.0 4.0 

대지 계획 도로 (20m) 대지 

차도 보도 보도 

보도확장 보도확장 
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민간과 공공의 참여를 통한 지속적 관리운영을 통한 지역관리시스템 구축  
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문화재 보존 대응 절차 마련 ▶ 사업지연 미연에 방지 
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이원적 정비수법 다원적 정비수법 

철거형 

(단일정비유형) 

철 거 형 

수 복 형 

or 

소단위 

일반 

보전 

▶ 현행 정비구역 운영방식 ▶ 정비구역 운영방식의 개선 방향 

일반정비형 

or + and 

소단위정비형 

or + and 

보전정비형 

혼합형 

 역사문화 유산을 보존하면서 정비사업을 

    시행하기 위한 방식 

 지역특성과 장소성을 유지·보전하면서 

    도시환경을 점짂적 정비 

 대규모 개발을 통한 전략적 중심지 

   육성 및 도시재생  
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신설 제안 
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• 현황 여건 고려  소단위  정비형  전환으로 골목길 등 옛 도시조직과  다양한 상권 유지  

• 불합리한 획지 조정을 통한 사업여건 개선 
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보존지구(5개소 추가) 보존지구(5개소) 

역사도심 기본계획에 따라  YMCA 등  근·현대 건축물을 보전, 역사문화자원으로 활용  
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신한은행 체육회관 

http://www.google.co.kr/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwiL5NDk6bPMAhVjF6YKHdhpDRUQjRwIBw&url=http://blog.daum.net/kcyun3/18352183&bvm=bv.120853415,d.dGY&psig=AFQjCNGZgmY8DQ9eEq52w-mwQiDqcvndaA&ust=1462018582932830
http://www.google.co.kr/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwid58nm7rzMAhXEo5QKHTXpDJcQjRwIBw&url=http://blog.naver.com/PostView.nhn?blogId=blzr&logNo=220116869701&redirect=Dlog&widgetTypeCall=true&psig=AFQjCNE-Y3Go5fcWrTxbRdcKUB1vUXki1g&ust=1462328875289907


계획목표4 
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토지 건물 
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실내공개공지 

침상형 필로티형 

개방형 

실외형(법적의무) 실내형(인센티브) 
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시 도시계획위원회 심의(‘16.5)   재공람 공고(‘16.6) 

주민공람 / 시의회 의견청취(‘15.11~‘16.2) 

2025 도시환경정비기본계획 수립 고시(‘16.7월 예정) 

정비구역 지정 
(공람공고→구의회 의견청취→도시계획위원회 심의) 

위원회 심의(건축, 교통, 환경) 

착공 / 공사 / 준공 

사업시행인가 / 관리처분계획인가 

기본계획 

수립 

구역별 

정비사업 

추진 



감사합니다. 


