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서울특별시 성북구 종암9구역(종암동 125-35번지 일대)

주택정비형 재개발사업 정비계획 결정(안) 의견청취안

검토보고
도시건설위원회(도시정비신속추진단)

의안번호 448호

제 출 자 성북구청장 (2025.  4.  4.)

의 안 명
서울특별시 성북구 종암9구역(종암동 125-35번지 일대)

주택정비형 재개발사업 정비계획 결정(안) 의견청취안

검    토 전문위원  정 진 만

1. 제안이유

○ 「신속통합기획 주택재개발사업 후보지 수시 모집」을 통해 2023년 

8월 선정된 성북구 종암동 125-35번지 일대와 관련, 주택정비형 재개

발사업 정비구역 지정 및 정비계획 결정(안)에 대하여 「도시 및 주거

환경정비법」제15조(정비계획 입안을 위한 주민의견청취 등) 제2항에 

따라 구의회 의견을 청취하고자 함.

2. 주요 내용

 가. 종암9구역(종암동 125-35번지 일대) 주택정비형 재개발사업 정비계획  결정(안)

     - 정비구역 결정(안)

구분 구역명 위치
면적(㎡)

비고
기정 증감 변경

신설
종암동 125-35번지
일대 주택정비형 

재개발사업 정비구역

종암동
125-35번지 일대

- 증) 32,740.5 32,740.5 -
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     - 토지이용계획

구분 명칭 면적(㎡) 비율(%) 비고
합 계 32,740.5 100.0 -

정비기반
시설

소 계  3,008.2   9.2
도 로  2,717.2   8.3 무상귀속

공공공지    291.0   0.9 무상귀속

획지
소 계 29,732.3  90.8
획 지1 28,562.3  87.3 공동주택 및 부대복리시설
획 지2  1,170.0   3.5 종교용지

     - 용도지역 계획

구 분 면 적(㎡) 비율(%)기 정 변 경 변경 후
합 계 32,740.5 - 32,740.5 100.0

주거
지역

제1종일반주거    620.0 감)    620.0 - -
제2종일반주거(7층) 20,620.5 감) 20,620.5 - -

제2종일반주거 - 증) 21,240.5 21,240.5  64.9
제3종일반주거 11,500.0 - 11.500.0  35.1

     - 건축계획

구
분

획지구분
위치 주용도 건폐율

(%)

용적률(%)
높이
(m) 비고

명칭 면적(㎡) 기준 허용 상한 예정
법적상한

신
설

획지1 28,562.3 종암동
125-35일원 공동주택 55 이하 217.18 

이하
257.18
이하

257.18
이하

263
이하

70 
이하 -

획지2 1,170.0 종암동
57-17 일원 종교용지 관련법령에 의함

주택의 규모 및
규모별 건설비율

Ÿ주택공급계획 : 854세대
Ÿ85㎡이하 규모의 주택이 전체 세대수에서 차지하는 비율 : 80% 이상 < 계획 100%
Ÿ임대주택 건설(국민주택규모 주택 증가분은 제외): 주택 전체 세대수의 15% 이상 < 계획 15.0%
Ÿ전용면적 40㎡이하 임대주택(국민주택규모 주택 증가분은 제외)
 : 전체 임대주택 세대수의 30% 이상 < 계획 34.1%
Ÿ국민주택규모 주택 공공기여(임대주택 포함)
 : 법적상한용적률-정비계획용적률의 50% 이상 (2.65%) < 계획2.81%

완화사항 Ÿ소형주택 확보에 따른 기준용적률 20% 상향
Ÿ사업성보정계수에 따른 허용용적룰 2배 완화

건축물의 건축선에 
관한 계획 건축한계선

Ÿ종암로19길 : 3m
Ÿ종암로19다길 : 3m
Ÿ종암로9가길 : 3m
Ÿ입체적결정(도로)변 : 3m
Ÿ종교용지 이면부 : 3m
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 나. 추진 경위

   - 2023. 08. 14. : 2023년 3차 신속통합기획 주택재개발사업 후보지 선정

   - 2024. 01. 03. : 용역 착수

   - 2024. 01. 31. : 착수보고회

   - 2024. 02.~10. :  MP회의(5회), 자문회의(3회), 주민간담회(2회)

   - 2024. 03. 21. : 주민참여단 구성 (성북구 공고 제2024-435호, 총 12명)

   - 2024. 04.30. ~ 06.13. : 주민설문조사(2회)

   - 2024. 12. 05. : 추정분담금 검증위원회 심의 [조건부의결]

   - 2024. 12. 17. : 주민설명회 <신속통합기획(안) 등 설명>

   - 2024. 12. 27. : 신속통합기획 가이드라인 통보(市→區)

   - 2025. 01. 09. : 추정분담금 등 안내영상 제작

   - 2025. 01. 22. : 토지등소유자별 추정분담금 안내 및 정비계획 입안동의서 배포

   - 2025. 02. 20. : 주민공람(~3.24, [32일간]) 및 유관 기관(부서) 업무협의(~3.14)

   - 2025. 03. 11. : 주민설명회 <정비계획(안) 및 추정분담금 산출방법 등 설명>

3. 관계 법령

  ○ 「도시 및 주거환경정비법」제15조 제2항

4. 붙임(참고자료)

  ○ 종암9구역(종암동 125-35번지 일대) 주택정비형 재개발사업

     정비구역 지정 및 정비계획 결정(안)
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5. 검토의견

○ 본 안건은 종암동 125-35번지 일대(종암9구역)의 노후된 주거환경

을 개선하기 위해 2023년 8월, 「신속통합기획 주택재개발사업 후

보지 수시 모집」1)을 통해 선정된 구역으로, 주택정비형 재개발사

업 시행을 통하여 쾌적하고 안전한 주거환경 조성 및 토지의 효율

적 이용을 위해 「도시 및 주거환경정비법」 제15조제2항2)에 따라 

정비구역 지정 및 정비계획 결정(안)에 대하여 성북구의회의 의견

을 청취하고자 제출된 안건임.

○ 개운산 자락에 위치한 본 대상지는 과거 채석장이 운영되던 곳으

로, 장기간의 채석 작업으로 인해 지반이 약화되어 비가 많이 오는 

계절엔 균열로 인한 피해 우려가 크고, 인근 주민들의 주거 환경의 

안전성에도 위협이 되어 왔으나, 재개발을 통해 개운산을 삼면에 

두르고 도시와 숲이 하나되는 쾌적한 주거단지로 거듭날 전망임.

1) 3차 신속통합기획 재개발 후보지 선정

  ·후보지선정 : 2023. 8. 17. 

  ·성북구 종암동 125-35번지 일대, 32,740㎡

  ·신속통합기획(안) 가이드라인 확정 : 2024. 12. 25.

 

2) 제15조(정비계획 입안을 위한 주민의견청취 등)  ② 정비계획의 입안권자는 제1항에 따

른 주민공람과 함께 지방의회의 의견을 들어야 한다. 이 경우 지방의회는 정비계획의 

입안권자가 정비계획을 통지한 날부터 60일 이내에 의견을 제시하여야 하며, 의견제시 

없이 60일이 지난 경우 이의가 없는 것으로 본다.
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○ 정비구역의 면적은 32,740㎡이며, 토지이용계획3)으로는 도로(2,717.2

㎡, 8.3%), 공공공지(291.0㎡, 0.9%), 공동주택 및 부대복리시설 

(28,562.3㎡, 87.3%), 종교용지(1,170.0㎡, 3.5%)로 계획되어 있음.

○ 주변의 여건 변화에 대응하면서 기존 주거지와의 조화를 고려해 

용도지역을 상향(제1종 일반, 제2종 일반(7층)→제2종 일반)4)하고 

유연한 층수 계획을 적용하였음.

○ 건축시설계획으로 건폐율은 31.0%, 용적률은 262.48%로 계획하고 

규모(최고높이)는 지하7층/지상22층(70m)로 계획되어 있음.

 3) 토지이용계획

구분 명칭 면적(㎡) 비율(%) 비고

합 계 32,740.5 100.0 -

정비기반

시설

소 계  3,008.2   9.2

도 로  2,717.2   8.3 무상귀속

공공공지    291.0   0.9 무상귀속

획지

소 계 29,732.3  90.8

획 지1 28,562.3  87.3 공동주택 및 부대복리시설

획 지2  1,170.0   3.5 종교용지

4) 용도지역 계획

구 분
면 적(㎡)

비율(%)
기 정 변 경 변경 후

합 계 32,740.5 - 32,740.5 100.0

주거

지역

제1종일반주거    620.0 감)    620.0 - -

제2종일반주거(7층) 20,620.5 감) 20,620.5 - -

제2종일반주거 - 증) 21,240.5 21,240.5  64.9

제3종일반주거 11,500.0 - 11.500.0  35.1
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○ 주택공급은 854세대(공공임대주택 133세대)로 전용면적 기준으로 

39㎡ 130세대(임대 43세대), 46㎡ (111세대), 59㎡ 310세대(임대 83세

대), 74㎡ 58세대, 84㎡ 245세대(임대 7세대)임.

○ 본 주택정비형 재개발사업 정비구역 지정 및 정비계획 결정(안)은 

종암동 125-35번지 일대의 노후된 주거환경을 개선하기 위해 2023

년 8월 「신속통합기획 주택재개발사업 후보지 수시 모집」을 통

해 선정된 구역으로, 주택정비형 재개발사업 시행을 통하여 쾌적하

고 안전한 주거환경 조성 및 토지의 효율적 이용을 위해 「도시 

및 주거환경정비법」 제15조 제2항에 따라 정비구역 지정 및 정비

계획 결정(안)에 대하여 성북구의회의 의견을 청취하고자 제출된 

안건으로, 본 정비사업이 서울시 신속통합기획을 통해 진행되는 사

업인 만큼 공공성과 사업성의 균형을 이루며 신속한 사업추진이 

이루어질 수 있도록 노력해야 할 것임.


