
[별표 10] 

특별건축구역 특례적용 예시

 대상지 1 : 저층주거지 인접 구역 내 공동주택 유형 － 가상 부지

■ 사례 특성

 - 저층주거지내 대규모 공동주택단지 재개발 사례

■ 주요 검토 내용

 - 급격한 도시환경 변화나 대규모 단지로 인한 단절감 지양

 - 구역 주변 주거 환경에 대한 영향을 최소화하기 위해 경계에 위치한 건축물의 규모나 형태를 조정

■ 일반현황

■ 개발계획 검토(안)

■ 특례적용

■ 제2종 일반주거지역에서 특별건축구역 적용(안)

일반 현황
  - 면적: 17,760㎡
  - 노후도: 86%
  - 現 용도지역: 제2종 일반주거지역
  - 공급규모: 472세대   
  - 대상지 동측은 생활환경이 우수하며, 서측은 저층주거지 밀집지역
  - 대상지 동측에 지하철역 위치하여  대중교통이용에 편리함
  - 간선도로가 근거리에 위치하여 도심 및 수도권과의 교통연계성 
우수

구분 현행 시뮬레이션 계획수립(안)
지역지구 제2종 일반주거지역 제2종 일반주거지역

건폐율(%) 관계법 및 조례에서 허용되는 건폐율 60% (서울시 도시계획조례 제54조)

용적률(%) 관계법 및 조례에서 허용되는 용적률
200% (서울시 도시계획조례 제55조)

200% (현행법령 적용안)
230% (특별건축구역 지정안)

높 이 관계법 및 조례에서 허용되는 높이 +20%

건축법 특례적용 가능 조항 적용 
여부 적용 취지 및 범위

배제
완화

제61조 일조 등의 확보를 위한 건축물의 높이 제한 ○ 남향세대 및 주변경관을 고려한 주택단지 계획
제56조 건축물의 용적률 ○ 가로공간에 대응하는 주택단지 계획, 사업성 및 공공성 확보
제60조 건축물의 높이 제한 ○ 주변과 어우러지는 층수계획으로 다양한 주거 유형 제시

구분 현행 법규 적용 특별건축구역 적용(안)
지역지구 A필지 B필지 A필지 B필지

용적률(%) 199.57% 199.94% 229.60% 229.79%
세대수 134세대 156세대 155세대 180세대

높이/층수 최고높이 / 12층 최고높이(+20%) / 14층
층수(평균) 12층 12층(12.2층)



 대상지 2 : 필지 분할 및 단독주택 개발형 － 가상 부지

■ 사례 특성

구분 현행 법규 적용 특별건축구역 적용(안)

조감도

단면
개념도

경관 차폐

일조검토

총세대수 연속일조 
2시간만족세대 비율(%)

335세대 229세대 78.96%
※ 동지 기준, 09~15시 사이 2시간 일조 여부

총세대수 연속일조 
2시간만족세대 비율(%)

335세대 302세대 90.15%
※ 동지 기준, 09~15시 사이 2시간 일조 여부

남향세대
확보 등

남향세대 도시가로
접도율(%)세대 수 비율(%)

290세대 83.33% 21.64%
남향세대 도시가로

접도율(%)세대 수 비율(%)
308세대 91.94% 80.60%

주요내용 · 최소동수 계획으로 최적의 사업비를 고려한 계획
· 특별건축구역으로 계획하여 높이완화
· 건축법 개정안_공동주택 인동간격·높이제한 개선 적용
· 경관을 고려한 입체적 도시계획 제안



 - 특별건축구역 유형 다양화를 위한 제1종 일반주거지역 내 단독주택 개발 사례

■ 주요 검토 내용

 - 단독주택 유형에서의 특별건축구역 적용가능성 타진

 - 지상연면적, 공공성 확보 및 주차난 해소 방안 검토

■ 특례적용

■ 조감도 및 특화계획

건축법 특례적용 가능 조항 적용 
여부 적용 취지 및 범위

배제 제61조 일조 등의 확보를 위한 건축물의 높이 
제한 ○

정북방향 일조권 사선
: 1층을 전체 필로티 구조로 건축법 제2조 ①항 6목에 따른

‘거실’로 쓰지 아니할 경우 높이 9미터에서 필로티층의 층고
(3m)를 미포함하여 적용

특별건축구역 적용 방안

  

구분 현행 적용 (안)
건폐율(%) 52% (법정 60%) 47% (법정 60%)
용적률(%) 125% (법정 150%) 150% (법정 150%)

녹지면적 비율(%) 5% 25%

소규모 가로주택정비사업에서의 특별건축구역 적용 방안 검토

     ▶  

소규모 가로주택정비사업 개발 (현행)



 대상지 3 : 필지 통합 및 다세대․연립주택 개발형 － 가상 부지

■ 사례 특성

 - 특별건축구역 유형 다양화를 위한 제1종 일반주거지역 내 다세대․연립주택 개발 사례

   

특별건축구역 제도를 활용한 단독주택 개발 (적용)

공공성 확보 방안 (포켓공원, 휴게공간 및 개방형 커뮤니티 확보) 

   



■ 주요 검토 내용

 - 다세대․연립주택 유형에서의 건폐율 배제 또는 완화를 통한 특별건축구역 적용가능성 검토

 - 저층주거지 주차난 해소 및 커뮤니티 공간 확보 방안 검토

■ 특례적용

■ 조감도 및 특화계획

건축법 특례적용 가능 조항 적용 
여부 적용 취지 및 범위

배제 제55조 건폐율 ○
- 건축법 제55조 건축물의 건폐율 배제 또는 완화
- 1층을 필로티형 데크로 조성하여 1층에 개방형커뮤니티, 

공용주차장을 확보할 경우 1층에 한하여 건폐율 배제
- 2층 이상의 주거로 쓰는 층수는 건폐율 적용

특별건축구역 적용 방안 (다이어그램)

다세대주택 적용

연립주택 적용



특별건축구역 적용 시 가로경관의 전-후 비교

  

특별건축구역 적용 전 지층부 (현행)

 

특별건축구역 적용 후 지층부 (적용)



 대상지 4 : 문화재 및 문화자산 구역 － 돈의문1도시환경정비구역

■ 구역 지정 사유

 - 문화재(한양도성)에 인접한 부지 특성을 고려하여 해당 사업(도시환경정비구역)이 성곽주변 경관

 

소규모 가로주택정비사업 개발 (현행)

특별건축구역 제도를 활용한 다세대․연립주택 개발 (적용)



에

미치는 영향을 고려하여 특별건축구역 계획을 수립 

■ 사례 특성

 - 문화재 또는 문화자산과 인접한 공동주택단지 신축 사례

■ 주요 검토 내용

 - 문화재 및 지역 주민들에게 문화적으로 가치가 큰 자산에 대한 조망과 통로 확보

■ 일반현황

■ 특례적용

■ 조감도 및 특화계획

건축법 특례적용 가능 조항 적용 
여부 적용 취지 및 범위

배제 제61조 일조 등의 확보를 위한 건축물의 높이 
제한 ○ 한양도성 연접부 건축물(1-3BL)의 높이를 낮추어 문화재의 경관향

상

일반 현황
대지위치 종로구 평동 13-1번지 일대

면적 26,281.40㎡
지역지구 제2‧3종 일반주거지역
세대수 589세대
건폐율 28.90 %
용적률 241.51%

총연면적 98,982.00 ㎡

조감도

기정안

   

특별건축구역 지정안
한양도성 연접부 인접부 아파트 주동의 이격거리 추가확보 



기정안

     

특별건축구역 지정안
아파트 주동의 최고 층수 변경 

단면도



 대상지 5 : 한강 등 자연경관을 고려한 계획 － 신반포1차아파트 주택재건축정비사업

■ 구역 지정 사유

 - 조화롭고 창의적인 공동주택 건축을 통한 다양한 도시경관 창출, 건설기술 및 디자인 수준 향상, 공

스카이라인 계획



동주택 관련 제도개선을 도모하고, 한강변 접근 보행환경 개선 및 수변경관의 공유 등 한강변 주

거지로서의 공공성을 회복하기 위해 특별건축구역을 변경 지정

 

■ 사례 특성

 - 한강과 인접한 공동주택 사례

■ 주요 검토 내용

 - 한강변 주거지로서의 공공성을 살리는 건축 유도. 공유 커뮤니티 시설을 통해 지역에 열린 도시

주거 기틀 마련. 공동주택 주거성능의 혁신 도모

■ 일반현황

■ 특례적용

■ 조감도 및 특화계획

건축법 특례적용 가능 조항 적용 
여부 적용 취지 및 범위

배제 제61조 일조 등의 확보를 위한 건축물의 높이 
제한 ○

중․저층 및 고층이 조화되는 다양한 스카이라인 및 가로변 휴먼스케일
의 공동주택 건축유도를 위해 대상지 내부 건축물의 인동거리 
배제
※ 단, 위 사항은 대상지 외부가 아닌 대상지 내부에만 적용함

일반 현황
대지위치 서울특별시 서초구 반포2동 2-1, 9번지 일원

면적 77,961.00㎡
지역지구 제3종 일반주거지역/아파트지구
세대수 1,612 
건폐율 19.63%
용적률 299.68%

총연면적 347,088.75㎡

조감도

기정안 특별건축구역 지정안
일조확보를 위해 단지 내부에 대한 법적 건축규제 완화 적용

     



 대상지 6 : 한옥 건축을 위한 구역 － 은평재정비촉진지구 내 단독주택지

■ 구역 지정 사유

 - 현행 건축법규가 한옥 유형에 불합리하여 한옥의 고유 특성을 살리고, 미래 서울형 新한옥모델 구

현을 고려하여 특별건축구역 계획을 수립 

일조확보를 위해 단지 외부에 대한 법적 건축규제 준수

     
가로특화계획 및 부대복리시설계획



■ 사례 특성

 - 한옥을 보존하거나 전통한옥양식을 구현한 사례

■ 주요 검토 내용

 - 전통문화의 보전·확산을 위하여 전통적인 한옥 형태를 잘 구현할 수 있고 거주하기 편리하도록 계

획

 - 피난 및 방재 등 안전관리 내용 중점 검토

■ 일반현황

■ 특례적용

■ 조감도 및 특화계획

일반 현황
대지위치 은평뉴타운 3-2지구 내 단독주택지

면적 약 99,000㎡ (한옥지정구역: 52,000㎡)
지역지구 제1종 전용주거지역
세대수 158세대(집합형 71, 단독형 75, 근린형 12)
건폐율 50%
용적률 100%이하

총연면적 487,191.03㎡

일조 등의 확보를 위한 건축물의 높이 제한 완화

처마길이 및 마당면적 축소된 왜곡된 형태 개선

건축법 특례적용 가능 조항 적용 
여부 적용 취지 및 범위

배제

제42조 대지의 조경 ○ 한옥 내 마당 확보 및 전통조경기법 구현을 위한 조경기준 적용 배제
제58조 대지 안의 공지 ○ 처마와 마당 등 한옥 특성을 살리는 건축유도를 위해 건축선과 인접대지

경계선으로부터 건축물 이격거리 적용 배제 및 완화
제61조 일조 등의 확보를 위한 
건축물의 높이 제한 ○ 처마와 지붕 등 한옥 특성을 살리고자 정북방향 인접대지경계선으로부터 건축

물 이격거리 적용 배제



 대상지 7 : 우수디자인 특화 구역 - 잠실진주아파트 재건축

■ 구역 지정 사유

 - 대상지에 인접한 학교 일조를 고려하여 사업계획을 변경하고 주민공동시설을 특화하여 특별건축구역

전통적 조경기법 구현을 위한 대지의 조경 완화

현행 기준(조례 및 국토부 기준) 적용
범위적용대상 조경면적 식재면적 식재기준

대지면적
200㎡ 이상

대지면적의 5% 이상
(연면적 1,000㎡ 미만)

조경면적의 
60% 이상

• 하나의 식재면적은 한 변의 길이가 1m 이상으로서 1㎡ 
이상
• 조경면적 1㎡당 교목 0.2주 이상, 관목 1.0주 이상

적용
배제



계획을 수립 

■ 사례 특성

 - 공동주택 밀집 지역의 개발 사례

■ 주요 검토 내용

 - 발코니를 다양하게 계획하는 등 주동 입면 차별화를 통해 창의적인 디자인 유도 

■ 일반현황

■ 특례적용

■ 조감도 및 특화계획

건축법 특례적용 가능 조항 적용 
여부 적용 취지 및 범위

배제
제56조 건축물의 용적률 ○ 주민공동시설 용적률 완화 3.3%(「건축법」 제5조 적용의 완화 

) 
제61조 일조 등의 확보를 위한 건축물의 높이 
제한 ○ 일률적인 법률 적용 시 새로운 주동형태 구현에 제약

일반 현황
대지위치 서울시 송파구 신천동 20-4일대

면적 104,029.80㎡
지역지구 제3종 일반주거지역, 제1종 일반주거지역(공원)
세대수 2,678세대
건폐율 20.69%
용적률 299.89%

총연면적 487,191.03㎡

남향세대 시뮬레이션

올림픽공원 조망 시뮬레이션



일조 등의 확보를 위한 건축물의 높이 제한 완화

주동 특화계획


