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Ⅰ  계획변경 사항목록

1. 개발계획 변경제안 및 변경제안에 따른 실시계획 변경사항

 5-1生 용도혼합용지 특화계획 반영

 4生 소음저감시설 방음벽 설치를 위한 계획 변경

 5-1生 수질복원센터 차량 진출입구간 추가 신설

 6-3生 복합커뮤니티(청6-3) 진출입구간 계획 변경 

2. 실시계획(지구단위계획 포함) 변경사항

 5-1生 디지털 헬스케어존 확보

 5-1生 제로에너지 인센티브 적용

 1-5生 청1-56 119특수구조단청사 건폐율 및 건축한계선 완화

 미세먼지 저감을 위한 건축물 입체녹화 도입반영

3. 공원조성계획 변경사항

 공원조성계획 변경

 - 없음

4. 인허가 의제 사항

  도시계획시설사업 실시계획(변경) 인가

 - 행정중심복합도시 4-2생활권 공원조성사업(29개소)
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Ⅱ  경미한 변경사항 검토 등

1. 개발계획(제62차) 변경안건별 경미한 변경사항 해당여부 검토

ㅇ (토지이용계획) 행복도시법 시행령 제12조 5항 중 4호 ‘주요용도별 

용지면적의 10퍼센트 범위안에서 토지이용계획을 변경하는 경우’로 

경미한 변경에 해당됨

<행복도시법 시행령 제12조 5항> 개발계획의 경미한 변경

1. 개발계획의 명칭을 변경하는 경우

2. 사업시행기간을 변경하는 경우

3. 행정중심복합도시건설사업의 단계별 시행에 관한 사항을 변경하는 경우

4. 주요용도별 용지면적의 10퍼센트의 범위안에서 토지이용계획을 변경하는 경우

5. 도로·공원·녹지 등 기반시설의 면적을10퍼센트의 범위안에서 변경하는 경우

6.「행복도시 특별법 시행령」제11조제3항 각호의 어느 하나의 규정에 의한 기본계획의

경미한 변경에 따라 변경하는 경우

< 토지이용계획표 >

주요용도
현 재(61차) 변경(안)(62차 신청)

증감
면적

증감
비율

면적(㎡) 비율(%) 면적(㎡) 비율(%)

총계 73,006,502.3 100.0 73,006,502.3 100.0 - -

주택용지 13,271,388.8 18.2 13,268,222.8 18.2 -3,166.0 0.02%

상업업무용지 1,588,271.2 2.2 1,588,073.2 2.2 -198.0 0.01%

산업용지 1,154,184.8 1.6 1,153,591.8 1.5 -593.0 0.05%

공원녹지 38,242,932.4 52.4 38,243,309.4 52.4 377.0 0.00%

유보지 1,511,378.9 2.1 1,511,378.9 2.1 - 0.00%

시설용지 17,238,346.2 23.6 17,241,926.2 23.6 3,580.0 0.02%
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2. 실시계획(제55차) 변경안건별 변경절차이행 적용법규 검토

ㅇ (행복도시법) 행복도시 실시계획 내용에 포함되는 변경사항(지구단위계획 

수립 등)은 행복도시법에 따른 실시계획 변경절차 적용

ㅇ (국토계획법) “도시관리계획(도시계획시설, 용도지역지구) 변경 결정”에 

대해서는 인허가 의제절차 적용(행복도시법 22조1항8호)

3. 실시계획(제55차) 변경안건별 경미한 변경사항 해당여부 검토

변 경 안 건 수립내용
행복도시
실시계획

<행복도시법>

도시관리계획
(인허가 의제)
<국토계획법>

1. 개발계획 변경제안에 따른 실시계획 변경사항

 5-1生 용도혼합용지 특화계획 반영
도시계획시설결정 ○

지구단위계획수립 ○

 4生 소음저감시설 방음벽 설치를
위한 계획 변경 도시계획시설결정 ○

 5-1生 수질복원센터 차량진출입 구간
추가 신설

지구단위계획수립 ○

 6-3生 복합커뮤니티(청6-3) 진출입구간
계획변경

도시계획시설결정 ○

지구단위계획수립 ○

2. 실시계획(지구단위계획 포함) 변경사항 

 5-1生 디지털 헬스케어존 확보 지구단위계획수립 ○

제로에너지비주거시설인센티브적용 지구단위계획수립 ○

 1-5生 청1-56 119특수구조단청사
건폐율및 건축한계선완화 지구단위계획수립 ○

 미세먼지저감을위한건축물입체녹화
도입반영

지구단위계획수립 ○

변 경 안 건 주요
변경 내용

경미한
변경
해당

관련 법규
(근거)

1. 개발계획 변경제안에 따른 실시계획 변경사항 ○
개발계획의 경미한 변경에 따라

변경하는 경우(제60차 개발계획 변경제안)
(행복도시법시행령 13조4항4호)

2. 실시계획(지구단위계획 포함) 변경사항 

 5-1生 디지털헬스케어존 확보 지구단위계획수립 ○
지구단위계획에서 경미한 사항으로 결정된
사항의 변경(스마트기술 등 스마트시티

계획에 관한 내용의 변경)

 제로에너지비주거시설인센티브적용 지구단위계획수립 - -

 1-5生청1-56 119특수구조단청사
건폐율및건축한계선 완화 지구단위계획수립 ○

지구단위계획에서 경미한 사항으로 결정된
사항의 변경(건폐율 또는 용적률 완화 등
건축 기준 완화에 관한 내용의 변경)

 미세먼지저감을위한건축물입
체녹화도입반영 지구단위계획수립 ○

지구단위계획에서 경미한 사항으로 결정된
사항의 변경(도시경관 및 색채, 건축물

미관에 관한 내용의 변경)
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4. 변경 안건별 영향평가 완료여부 검토

변 경 안 건 교통영향평가 환경영향평가 교육환경평가

1. 개발계획 변경제안 및 변경제안에 따른 실시계획 변경사항

 5-1生 용도혼합용지 특화계획 반영 해당없음 해당없음 해당없음

 4생활권 소음저감시설 방음벽
설치를 위한 계획 변경

해당없음 완료 해당없음

 5-1生 수질복원센터 차량진출입 구간
추가 신설

해당없음 해당없음 해당없음

 6-3生 복합커뮤니티(청6-3) 진출입구간
계획변경

완료 해당없음 해당없음

2. 실시계획(지구단위계획 포함) 변경사항 

 5-1生 디지털 헬스케어존 확보 해당없음 해당없음 해당없음

제로에너지비주거시설인센티브적용 해당없음 해당없음 해당없음

 1-5生청1-56 119특수구조단청사
건폐율및 건축한계선완화

해당없음 해당없음 해당없음

 미세먼지저감을위한건축물입체녹화
도입반영

해당없음 해당없음 해당없음
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Ⅲ  변경사항별 세부내용

1. 개발계획 변경제안 및 변경제안에 따른 실시계획 변경사항

 5-1生 용도혼합용지 특화계획 반영

제안사유 및 근거

ㅇ 주거안정화를 위한 적기 주택공급을 위해 5-1生 SPC 사업구역 외곽 

용도혼합용지 특화계획을 수립*하고 개발계획 및 실시계획 변경

* 스마트리빙존(L1∼3, 5, 9, 12, 13) / 비즈니스앵커존(H1∼4)

** 특화계획 수립 대상지 중 L9, 12 블록에 한하여 개발·실시계획 변경 제안

추진경위

ㅇ ‘20.12.08. : 특화계획 MA 선정(유석연, 서울시립대학교)

ㅇ `21.10.08. : 행복청·LH 중간보고회

ㅇ `21.12.07. : 총괄자문단 자문회의

  개발계획 제안내용

ㅇ 주거환경 개선을 위한 소음완화 및 토지이용계획 효율성을 위해 

도로 선형을 변경(L12) 하고 녹지 추가 조성

구분 현재 변경(안)

토지
이용
계획

변경
내역

∙(변경) 용도혼합용지 : 68,217㎡ → 64,261㎡ (감 3,956㎡)
∙(변경) 녹지(경5-3) : 458,682㎡ → 457,019㎡ (감 1,663㎡)
∙(신설) 녹지(완5-34) : 5,568㎡(증 5,568㎡)
* 토지이용계획 변경에 따른 증감면적 차이는 도로에 편입(증 51㎡)
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 실시계획 제안내용

ㅇ 개발계획 변경에 따른 도시계획시설 변경

구분 현재 변경(안)

도시
계획
시설
결정도

변경
내역

∙(변경) 용도혼합용지 : 68,217㎡ → 64,261㎡ (감 3,956㎡)
∙(변경) 녹지(경관녹지 105) : 458,682㎡ → 457,019㎡ (감 1,663㎡)
∙(변경) 도로(소(국) 1-3011) : 선형 및 면적 변경(증 51㎡)
∙(신설) 녹지(완충녹지 161) : 5,568㎡(증 5,568㎡)

ㅇ 지구단위계획 결정도 변경

- (L9) 주택유형별 세대수 변경, 용도혼합용지 내 보행동선 삭제 등

구분 현재 변경(안)

지구
단위
계획
결정도
(L9)

변경
내역

∙(변경) 60㎡ 이하 : 60세대 / 60~85㎡ 이하 : 348세대
∙(삭제) 용도혼합용지 내 보행동선( )
∙(변경) ㅁ자 탑상형 주거동 배치구간( )
∙(변경) 차량출입불허구간( )
∙(신설) 건축지정선( ) * 완충녹지변 건축한계선 삭제
∙(신설) 벽면한계선(3층 이상, )
∙(신설) 돌출 개방형 발코니 특화구간( )
∙(신설) 저층부 특화구간( )
∙(신설) 공공보행통로( )
∙(신설) 공개공지 확보구간( )
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- (L12) 용적률 변경, 직각배치구간 및 중저층 배치구간 변경 등

구분 지구단위계획결정도(L12)

현재

변경
(안)

변경
내역

∙(변경) 용적률 : (B) 135% → (B) 142%
∙(변경) 직각배치구간( )
∙(변경) 중저층 배치구간( )
∙(신설) 비주거용도 배치구간( )
∙(신설) 돌출 개방형 발코니 특화구간( )
∙(신설) 저층부 특화구간( )
∙(신설) 공공보행통로( )
∙(신설) 공개공지 확보구간( )
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  ㅇ 특화계획 수립 내용

 ① (계획방향) 스마트 라이프 및 직주근접 커뮤니티 실현을 위해 단지 

내 스마트 서비스 도입 및 스마트 경관 계획 등 차별화된 주거중심 

특화 단지 조성

- 스마트 스테이션, 퍼스널모빌리티 계획을 통해 혁신벤처스타트업존과 

기능적/물리적으로 연계될 수 있도록 직주근접 주거단지 조성

- 주거단지에 적합한 다양한 스마트 서비스가 적용되고 미래 스마트 기술 

도입에 대응할 수 있도록 유연한 미래형 주거중심 공간으로 계획

- 융복합·친환경 공간, 스마트 서비스를 통해 스마트라이프-일-놀이가 

실현될 수 있도록 계획

② (단지계획) 단지 내 통경축을 활용하여 블록 외곽의 녹지로 열린

경관을 형성하고 공공보행통로 설치로 녹지로의 접근성 개선 및 

활용도 향상

③ (건축물 배치 및 형태) 인근 녹지 및 시설 등과 시각적, 기능적

으로 연계되도록 스카이라인을 고려하여 배치

- (L9) 서측 교육문화시설에서 동측 황우산 방향으로 시각적 연계 

확보를 위해 블록 전체에 ’ㅁ‘자 탑상형 주거동 배치

- (L12) 외곽순환도로변 소음에 대응한 비주거용도 배치, ’ㅁ‘자 

탑상형 주거동과 판상형 주거동을 복합 배치하여 단지 내 소규모 

위요 공간 형성

단지계획 예시도(L9) 단지계획 예시도(L12)

10

 ④ 지구단위계획 시행지침 변경

- (총론) ’벽면한계선‘ 신설에 따른 지침 반영

기정 변경(안)
제6조 건축한계선
제7조 주거기능용도

건축한계선

제6조 건축한계선
제7조 주거기능용도 건축한계선

<신설>
제7조의 2 벽면한계선
① “벽면한계선”이란 특정한 층에서 보행공간 확보 및 테라스 조
성 등을 위하여 그 선의 수직면을 넘어서 건축물의 특정층
외벽면면( 건축법 제2조에 따른 건축물의 정의에 포함되는
시설물을 포함한다)이 돌출되어서는 아니되는 선을 말한다.
1. “벽면한계선(3층 이상)”의 도면표시는 와 같다.
2. “벽면한계선”의 위치는 지구단위계획결정도에 따른다.
② 벽면한계선이 지정된 경우 건축물의 해당층수는 그 선을 넘
어 건축할 수 없다.

- (총론) ’ㅁ자 탑상형 주동‘관련 협의 결과에 따라 지침 변경

기정 변경(안)
제10조ㅁ자탑상형주동
① <생략>
1~2. <생략>
3. 주동 세대조합은
3호 이하로 계획
되어야 한다.

제10조 ㅁ자 탑상형 주동
① <생략>
1~2. <생략>
3. 주동 세대조합은 4호 이하로 계획되어야 한다.

- (총론) ’저층부 특화구간‘ 신설에 따른 지침 반영

기정 변경(안)
제18조 디자인주거동

배치구간
제18조 디자인주거동 배치구간

<신설>
제18조의 2 저층부 특화구간
① “저층부 특화구간”이란 보행 활성화와 주거유형의 다양성을 확
보하기 위하여 공동주택의 저층부를 특화하는 구간을 말한다.

1. “저층부 특화구간”의 도면표시는 와 같다.

2. “저층부 특화구간”의 위치는 지구단위계획결정도를 따른다.
② 저층부 특화구간이 지정된 경우 연접한 통경축 확보구간에 면한
주거동의 단위세대는 모두 적용받는다.
1. 저층부 특화구간을 적용받는 주동의 2층 이하에 테라스하우스,
부대복리시설 등을 배치한다.

③ 저층부 특화구간이 스마트스테이션 설치구간 및 비주거용도 배
치구간에 걸치는 경우 스마트스테이션 및 비주거용도 시설은 저
층부 특화구간을 적용하지 아니한다.

[그림 1-2-14] 저층부 특화구간 예시도
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- (총론) ’돌출 개방형 발코니 특화구간‘ 신설에 따른 지침 반영

기정 변경(안)
제18조 디자인주거동

배치구간
제18조 디자인주거동 배치구간

<신설>
제18조의 3 돌출 개방형 발코니 특화구간
① “돌출 개방형 발코니 특화구간”이란 주거공간 내 옥외공간으로
서 외기에 면한 돌출 발코니를 계획하여 건축물 입면특화계획
을 유도하는 구간을 말한다.
1. “돌출 개방형 발코니 특화구간”의 도면표시는 와 같다.
2. “돌출 개방형 발코니 특화구간”의 위치는 지구단위계획결정도
에 따른다.

② 돌출 개방형 발코니 특화구간에 주거동이 걸친 경우, 구간에
걸친 주동은 모두 적용받는다. 이때, 세부기준은 다음과 같다.

1. 돌출 개방형 발코니 특화구간을 적용받는 모든 세대는 1개소
이상 돌출 개방형 발코니를 설치하는 것을 원칙으로 한다. 다
만, 사생활 보호, 방범 등을 고려하여 3층 이하는 설치하지 아
니할 수 있다.

2. 입면에 변화감이 나타나도록 동일한 유형의 발코니를 수직 및
수평으로 연속하여 배치할 수 없다. 이때, 동일한 패턴의 반복
에 따른 경관적 단조로움을 지양한다.

[그림 4-2-31] 돌출 개방형 발코니 연속 조성 예시

3. 돌출 개방형 발코니의 유효폭은 2.4미터 이상 확보하며, 최소
1.8미터 이상 돌출 개방된 구조로 조성한다. 이때, 돌출된 발코
니는 난간을 제외한 벽, 창호 등이 설치되지 않는 개방된 형태
로 조성한다.

4. 3호에 따른 난간의 높이는 1.5미터로 계획하며, 투시형 유리난
간으로 계획한다.

[그림 4-2-32] 돌출 개방형 발코니 유효폭 및 개방형태 조성 예시
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기정 변경(안)
③ 돌출 개방형 발코니 특화구간에 걸치는 주동의 형태는 ‘ㅁ’자 탑
상형 주동으로 계획한다. 이때, ‘ㅁ’자 탑상형 주동에 관한 사항은
시행지침 ‘제1편 제2장 제10조’에 따른다.

④ 돌출 개방형 발코니 특화구간에 최고층수와 최소 주거동수가 지
정된 경우 지정된 층수 이하 및 동수 이상으로 배치하여야 한다.

1. “최고 층수와 최소 주거동수”의 도면표시는 18 / ② 와 같다. (18
층 이하, 2개 주거동 이상으로 배치)

⑤ 돌출 개방형 발코니 특화구간이 스마트스테이션 설치구간 및 비주
거용도 배치구간에 걸치는 경우 스마트스테이션 및 비주거용도시
설은 돌출 개방형 발코니 특화구간을 적용하지 아니한다.

- (총론) ’공개공지 확보구간‘ 신설에 따른 지침 반영

기정 변경(안)
제25조 공개공지 제25조 공개공지

<신설>
제25조의 3 공개공지 확보구간
① “공개공지 확보구간”이란 지정된 위치에 공개공지를 배치하는
구간을 말한다.
1. “공개공지 확보구간”의 도면표시는 와 같다.
2. “공개공지 확보구간”의 위치는 지구단위계획결정도에 따른다.
② 공개공지 확보구간에는 휴식시설과 경관조성을 위한 조경 및
조명 시설을 설치할 수 있다.

③ 공개공지 확보구간에는 일반인의 보행 진입이 가능한 구조로
계획하며, 인접한 공공공간에소도 출입이 용이하도록 조성한
다. 이때, 일반인의 출입에 장애가 되거나 불쾌감을 주는 설
비(환풍기, 냉각탑 등)의 설치를 금지한다.

④ ③항에도 불구하고 건축위원회 자문 또는 심의를 통해 해당
승인권자(또는 허가권자)가 불가피하다고 인정하는 경우에는
해당 설비시설을 차폐하여 설치할 수 있다.

- (용지별 시행지침) 특화계획 수립에 따라 특화계획 시행지침을 

따르도록 지침 명시

기정 변경(안)

제3장 스마트리빙Zone 용도혼합용지
제1조 용지의 구분 및 위치
① < 생략 >
② L13블록은 최초입주주택 특화권역으로
해당 블록의 특화계획에 관한 사항은
시행지침 ‘제4편 제2절’에 따른다.

제3장 스마트리빙Zone 용도혼합용지
제1조 용지의 구분 및 위치
① < 생략 >
② L13블록은 최초입주주택 특화권역으로
해당 블록의 특화계획에 관한 사항은
시행지침 ‘제4편 제2절’에 따른다.

③ 주거중심 스마트 특화권역의 해당 블록
(L9, 12)의 특화계획에 관한 사항은 시
행지침 ‘제4편 제3절’에 따른다.
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- (용지별 시행지침) 특화계획 수립에 따른 주택유형별 세대수(L9)

및 용적률(L12) 변경 사항 반영

구분 내용

기정

제4조 건축물의 규모

 블록번호 주택유형 대지면적
(㎡)

세대수
(호) 최고층수 건폐율

(%)
용적률
(%)

비  
고

L9 60㎡이하
60~85㎡이하

(A직주혼합형Ⅰ,
B직주혼합형Ⅱ)

35,357 408 15층 50이하 A 157이하
B 140이하

L12 68,232 756 15층 50이하 A 151이하
B 135이하

합       계 499,969 5,853

<표 2-3-3> 스마트리빙 Zone 용도혼합용지의 주택규모, 건폐율, 용적률, 세대수, 최고층수, 평균층수

변경
(안)

제4조 건축물의 규모

 블록번호 주택유형 대지면적
(㎡)

세대수
(호) 

최고층수
(평균층수)

건폐율
(%)

용적률
(%)

비  
고

L9

60㎡이하

35,357 

60
18층

(15층) 50이하 A 157이하
B 140이하60~85㎡이하 348

소계 408

L12
60~85㎡이하

64,261
756 18층

(14층) 50이하 A 151이하
B 142이하소계 756

합       계 499,969 5,853

<표 2-3-3> 스마트리빙 Zone 용도혼합용지의 주택규모, 건폐율, 용적률, 세대수, 최고층수, 평균층수

- (용지별 시행지침) 특화계획 수립에 따른 변경 사항 반영

기정 변경(안)

제7조 주거기능용도 건축한계선 제7조 주거기능용도 건축한계선
제7조의 2 벽면한계선
① 벽면한계선에 관한 사항은 시행지침 ‘제
1편 제2장 제7조의 2’에 따른다.

제11조 ㅁ자 탑상형 주거동 배치구간
① 지정목적은 다음과 같다.
1. L7, L9~L11블록 : 인근 학교시설과 연
계한 도시경관을 형성하기 위해 지정

제11조 ㅁ자 탑상형 주거동 배치구간
① 지정목적은 다음과 같다.
1. L7, L11블록 : 인근 학교시설과 연계
한 도시경관을 형성하기 위해 지정

쩨17조 스마트스테이션 구간
①~② <생략>

쩨17조 스마트스테이션 구간
①~② <생략>
③ ②항에도 불구하고 주거중심 스마트 특
화권역의 스마트스테이션 구간의 조성
방법은 시행지침 ‘제4편 제3절 제6조’
⑪에 따른다.

제18조의 2 비주거용도 배치구간
① 지정목적은 다음과 같다.
1. L13블록 : 연접한 시설과 연계 및 대
응할 수 있도록 지정

제18조의 2 비주거용도 배치구간
① 지정목적은 다음과 같다.
1. L12, L13블록 : 연접한 시설과 연계
및 대응할 수 있도록 지정
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기정 변경(안)

제21조 주거동의 호수 제한
① <생략>

제21조 주거동의 호수 제한
① <생략>
② ①항에도 불구하고 주거중심 스마트 특화
권역(L9, L12)의 주거동의 호수 제한은 시
행지침 ‘제4편 제3절 제6조’ ⑩에 따른다.

제24조 건축물의 입면 제24조 건축물의 입면
제24조의 2 저층부 특화구간
① 지정목적은 다음과 같다.
1. L9, L12블록 : 보행 활성화와 주거유형
의 다양성 확보를 유도

② 조성방법은 다음과 같다.
1. 저층부 특화구간에 관한 사항은 시행지
침 ‘제1편 제2장 제18조의 2’에 따른다.

제24조의 3 돌출 개방형 발코니 특화구간
① 지정목적은 다음과 같다.
1. L9, L12블록 : 주거공간 내 옥외공간으
로서 돌출 발코니를 계획하여 건축물
입면 특화를 유도

② 조성방법은 다음과 같다.
1. 돌출 개방형 발코니 특화구간에 관한
사항은 시행지침 ‘제1편 제2장 제18조
의 3’에 따른다.

제26조 지붕 및 옥상
① 탑상형 주동의 지붕은 특화된 디자인의
경사지붕 설치를 권장한다.

제26조 지붕 및 옥상
① 탑상형 주동의 지붕은 특화된 디자인의
경사지붕 설치를 권장한다.
1. ①항에도 불구하고 주거중심 스마트
특화권역(L9, L12)의 지붕형태는 시행
지침 ‘제4편 제3절 제6조’ ④에 따른다.

제28조 전면공지 제28조 전면공지
제28조의 2 공개공지
① 공개공지에 관한 사항은 시행지침 ‘제1편
제2장 제25조 및 제25조의 3’에 따른다.

제32조 스마트리빙Zone 용도혼합용지 내 보
행동선

① 지정목적은 다음과 같다.
1. L7, L9~L11블록 용지 : 고등학교와 과학
문화센터를 연계하는 보행가로 조성을
통해 안전한 학교 가는 길 조성 및 커
뮤니티 가로 활성화를 위해 지정

제32조 스마트리빙Zone 용도혼합용지 내 보
행동선

① 지정목적은 다음과 같다.
1. L7, L11블록 용지 : 고등학교와 과학 문
화센터를 연계하는 보행가로 조성을 통
해 안전한 학교 가는 길 조성 및 커뮤
니티 가로 활성화를 위해 지정
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- (특화계획 시행지침) 특화계획 수립에 따른 평균층수 도입

신설(안)
제6조 건축물의 배치 및 형태
③ 특화권역 내 건축물의 층수가 획일적으로 조성되지 않도록 스카이라인, 인근 지역
과의 관계 및 대지의 형상 등을 고려하여 창의적으로 주동을 배치한다.

1. 특화권역내 건축물의 최고층수 및 평균층수는 지구단위계획 결정도에 따른다.
2. 평균층수는 당해 획지 내 공동주택의 각 주거동의 연면적 합계를 기준면적으로 나
누어 환산한 층수로 산정한다.
가. 기준면적은 각 주거동의 연면적(필로티는 연면적에 포함하되 지하부분은 제외)
을 해당 주거동의 층수(필로티는 층수에 포함)로 나눈 면적을 모두 합한 면적
으로 산정한다.

나. 층수는 「건축법 시행령」 제119조에 따르되 하나의 주거동에서 층수가 다른
경우에는 가장 높은 층수로 산정한다.

다. 산정식은 아래와 같다.

평균층수 = 공동주택의 지상연면적기준면적 , 
기준면적 = ∑ 각 주거동의 지상연면적각 동별 층수

3. 평균층수 산정시 비주거용도 및 스마트스테이션은 제외한다.

- (특화계획 시행지침) 특화계획 수립에 따른 스마트 스테이션 구간 조정

신설(안)
제6조 건축물의 배치 및 형태
①~⑨ 생략
⑩ 주변과의 조화로운 연계 및 원활한 보행자 네트워크 형성을 위해 스마트 스테이션 구
간에 관한 사항은 다음과 같다.

1. 스마트 스테이션 구간 내 지정된 건축지정선은 시행지침 ‘제1편 제2장 제8조’을 따라
계획한다. 이때, 건축물 길이 70미터 마다 오픈스페이스를 조성하여 가로에서의 통경을
확보하고, 식재 및 휴게공간, PM 등 퍼스널모빌리티 주차·충전공간 등으로 조성한다.

[그림 4-2-35] 스마트 스테이션 구간 배치 산정 예시

2. 스마트 스테이션 구간 내 건축물은 저층부(2층 이하)와 상층부(3~8층)가 구분되는 포
디움 형태(저층부에는 넓은 기단을 형성하고 상부에 타워가 복합된 형태)로 계획한다.

3. 2호에 따른 스마트 스테이션 건축물의 상층부(3층 이상)는 ‘ㅁ’자 탑상형 주동으로 계
획한다. 이때, ‘ㅁ’자 탑상형 주동은 오픈스페이스로 구분된 단위 건축물 당 2개 이상
배치한다.
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신설(안)
4. 특화권역 내 스마트 스테이션 구간의 건축물 높이는 6층 이상 8층 이하로 하며 다음
의 기준에 따라 건축물 높이별 용도를 구분하여 배치한다.
가. 저층부(2층 이하)는 혁신성장시설을 위주로 비주거 용도를 배치하여 가로 활성화
를 유도한다.

나. 상층부(3~8층)는 공동화 방지를 위하여 주거 용도를 배치한다.
다. 나목에도 불구하고 3층의 경우에는 비주거 또는 주거와 비주거(바닥면적의 50퍼
센트 이상)가 혼합된 용도를 배치하여야 한다.

5. 저층부(2층 이하)에는 보행자가 단지 내외를 자유롭게 통행할 수 있도록 단위 건축물
당 유효높이 2층, 유효너비 4미터 이상의 보행통로(세가로)를 설치한다. 이때, 보행통
로(세가로)는 1호의 건축지정선을 준수한 것으로 인정한다.

6. 상층부(3~8층)에 3층 벽면한계선 및 ‘ㅁ’자 탑상형 배치에 따라 형성되는 옥외공간(어
반로비)은 휴게 및 옥상조경 공간으로 조성한다.
가. 옥외공간(어반로비)은 저층부 포디움 상부에 공공에게 개방되어 사람과 자연이
만나고 교류, 소통, 휴게 등 다양한 활동을 지원할 수 있도록 계획한다.

나. 옥외공간(어반로비)에 설치하는 난간의 높이는 1.5미터 이하로 조성하며, 투시형
유리난간으로 계획한다.

다. 옥외공간(어반로비)은 벽이나 기둥이 없고, 상부가 개방된 구조의 오픈스페이스로
계획한다.

7. 상층부(3~8층)는 친환경적이고 유연한 용도혼합계획을 위해 가변형 구조로 계획한다.
8. 기타 스마트 스테이션 구간에 관한 사항은 시행지침 ‘제1편 제2장 제20조’ 및 ‘제2편
제3장 제17조’에 따른다.

[그림 4-2-18] 스마트 스테이션 조성 예시도
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- (특화계획 시행지침) 특화계획 수립에 따른 미세먼지 저감계획 반영

신설(안)
제8조 미세먼지 저감계획
① 쾌적한 도심 환경 조성을 위해 미세먼지 저감 및 노출 억제를 위한 계획을 수립한다.
1. 단지 내 바람길을 확보하여 미세먼지 저감 및 열섬현상 완화를 유도할 수 있는 친환
경 주거단지를 계획한다.

2. 미세먼지에 대응할 수 있는 다양한 저감방안을 실외 및 실내에 적극적으로 도입한다.

- (특화계획 시행지침) 특화계획 수립에 따른 스마트서비스 기술 

활용 계획 반영

신설(안)
제9조 스마트서비스 기술 활용 계획
① 단지 내 스마트 라이프를 실현할 수 있도록 다양한 스마트 서비스 기술을 활용하여
계획한다.

1. 스마트 로봇 배송 : 미래에 자율이동 로봇 배송 서비스 도입에 대비한 단지 내 장애
물 없는 생활환경을 조성한다.
가. 5-1생활권 내 자율주행 로봇 배송 서비스 도입 시 블록 내 도입 및 연계가 가능
하도록 장애물 없는 생활환경(Barrier free) 인증제도에 준하여 계획한다.

나. 자율주행 로봇 배송에 필요한 단지 내 화물 보관 및 배송 거점 공간을 마련하여
장래 로봇 배송 서비스에 대응할 수 있는 여건을 마련한다.

[그림 4-2-37] 단지 내 스마트 로봇 배송 서비스 적용 사례
  

[그림 4-2-38] 스마트 로봇배송 및 무장애 환경설계 예시
2. 층간소음 저감 기술 : 주거동 계획 시 다양한 건설기술을 통해 층간소음을 저감하여
쾌적한 주거환경을 조성한다.
가. 주거동의 층간소음을 저감할 수 있도록 이중슬라브 구조, 완충재, 벽 두께 증가, 저
소음 배관 등 구조적 기술 및 진동 정보 전송 등 IoT 기술을 활용하여 계획한다.

[그림 4-2-39] 층감소음 저감 기술 예시
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신설(안)
3. 단지 내 커뮤니티시설 : 단지 내 스마트 라이프 실현을 위해 스마트 기술 및 서비스
가 적용된 다양한 커뮤니티 시설(스마트헬스케어, 스마트어린이놀이터, 공유오피스,
도서관, 긴급상황 관제센터 등)을 계획하여 커뮤니티 활성화를 도모한다.

[그림 4-2-40] 다양한 스마트 커뮤니티 시설 예시

4. 제로에너지 기술 활용 : 제로에너지 5등급 이상 달성을 위하여 태양열 발전 도로, 건
물일체형 태양광 발전시스템(BIPV), 옥상 태양광 설비, 연료전지 등 다양한 제로에너
지 관련 기술을 적용한다.
가. 건물일체형 태양광 발전시스템(BIPV)의 경우 집열판 이외의 설비는 외부에 노출
되지 않도록 하며 산발적인 배치를 지양하고 주변 및 건축물에 조화롭고 도시경
관을 저해하지 않도록 조성한다. 또한 다양한 색채의 적용을 지양하고 재료 자체
의 색채(무채색, 저명도, 저채도) 사용 및 빛 반사(눈부심)를 고려한 무광택 소재
를 사용한다.

[그림 4-2-41] 건물일체형 태양광 발전시스템(BIPV) 지양사례 예시

[그림 4-2-33] 건물일체형 태양광 발전시스템(BIPV) 권장사례 예시
나. 옥상에 설치되는 설비시설물 및 제로에너지 설비 등은 외벽이나 옥탑, 지붕재료
와 유사한 재료로 차폐한다. 이때, 제로에너지 설비는 파라펫 높이 이하로 계획
하여 외부에 노출되지 않도록 한다.
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 4生 소음저감시설 방음벽 설치를 위한 계획 변경

제안사유 및 근거

ㅇ 4-1, 2生 소음저감시설(방음벽) 설치를 위한 도로 및 공원 계획 변경

- 4생활권 외곽순환도로변 인근 주거환경 개선을 위한 소음저감 대책 

마련을 위해 방음벽 설치(총 연장 1,646m) 필요

- 남측 근린공원(근4-6) 인근 방음벽 설치 연장구간*이 최종 확정되어 

도로폭원 조정 등 인허가 변경 추진 

* 4-1생활권 외곽순환도로변의 경우 환경보전방안(11차) 검토 시 방음벽 설치구간이

198m였으나 환경보전방안검토서(14차) 보완을 통해 120m로 최종 확정

* LH 세종단지설계부-4202 (2020.12.16), 행복청 녹색에너지환경과-957(2020.10.29.)호

추진경위

ㅇ ΄19.06.11. 4생활권 소음저감대책 변경방침 수립

* 소음발생 여건 변동(교통량 증가, 도로계획고 변경 등) 및 지구외 주택소음 고려

* 세종사업계획1부-1731(2019.06.11.)

ㅇ ΄20.03.24. 환경영향평가 변경협의(11차) 완료

* 녹색에너지환경과-373(2020.03.24.)

ㅇ ’20.05. 자재․공법 선정위원회 개최 및 심의

ㅇ ’20.07~08. 행복도시 총괄자문단 자문완료

ㅇ `21.09.07. 행복청 관련부서 사전 협의

* (도시정책과) 추가 개발계획 변경 없도록 일괄변경 요청,

(녹색에너지환경과) 의견없음, (교통계획과) 교통정체 등에 유의하여 공사시행 요청

< 4-1生 외곽순환도로변 방음벽 연장 축소 반영 >

ㅇ `21.09.15. 환경보전방안검토서(14차) 제출

* (변경사유) 2구간 방음둑역할에 따른 방음벽 구간 연장 축소

ㅇ `21.10.29. 환경영향평가 변경협의(14차) 완료

* (축소반영) 지형조건 정정(사면→사면 및 근린공원), 방음벽 연장 축소(198→120m)
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  개발계획 제안내용

ㅇ 4生 소음저감시설 측구선형 기준으로 도로폭원 조정

구분 토지이용계획

현재

변경
(안)

변경
내역

∙근린공원(근4-14)　: 25,342m → 23,695m (감 1,647m)
∙어린이공원(어4-6) : 8,650m → 8,563m (감 87m)
∙근린공원(근4-6) : 28,172m → 27,663m (감 509m)
∙근린공원(근4-15) : 14,463m → 13,320m (감 1,143m)
∙수변공원(수4-3) : 20,157m → 20,127m (감 30m)
* 감소된 면적은 도로면적에 편입

ㅇ 4-1生 외곽순환도로변 소음저감시설 방음벽 연장 축소반영

구분 토지이용계획

환경
영향
평가
(14차)
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  실시계획 제안내용

ㅇ 개발계획 변경에 따른 도시계획시설 변경

구분 도시계획시설결정도

현재

변경
(안)

변경
내역

∙근린공원 76호　: 25,342m → 23,695m (감 1,647m)
∙어린이공원 53호 : 8,650m → 8,563m (감 87m)
∙근린공원 48호 : 28,172m → 27,663m (감 509m)
∙근린공원 77호 : 14,463m → 13,320m (감 1,143m)
∙수변공원 11호 : 20,157m → 20,127m (감 30m)
* 감소된 면적은 도로면적에 편입
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 5-1生 수질복원센터 차량 진출입구간 추가 신설

제안사유 및 근거

ㅇ 수질복원센터(하수5-1) 차량진출입 동선을 작업차량과 일반차량으로  

분리하여 근무자 및 방문객의 안전 확보

추진경위

ㅇ ‘20.11. 행정중심복합도시 수질복원센터D 건설공사 입찰공고

ㅇ ‘21.6.10. 기본설계 평가 심의

ㅇ ‘21.8.19. 실시설계 적격자 통보

ㅇ ‘21.8.~ 실시설계 추진중

ㅇ ‘21.12.23. 진입로 변경 관련 행복청(도시정책과) 1차 협의

ㅇ ‘21.12.28. 진입로 변경 관련 행복청(도시정책과) 2차 협의
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  개발계획 제안내용

 ㅇ 에너지스토어 시설과 편의시설 등 차량진출입의 이용이 용이하도록 

일반차량 출입로 1개소를 쿨데삭으로 설치

토지이용계획

현재

변경(안)

변경
내역

∙(변경) 완충녹지(완5-22) : 면적변경 없음
∙(변경) 완충녹지(완5-23) : 3,491m → 2,467m (감 1,024m)
∙(신설) 완충녹지(완5-35) : 912m (증 912m)
∙(변경) 하수종말처리장(하수5-1) : 24,201m → 23,776m (감 425m)
* 감소된 면적은 도로면적에 편입
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 실시계획 제안내용

ㅇ 개발계획 변경에 따른 도시계획시설 변경

도시계획시설결정도

현재

변경(안)

변경
내역

∙완충녹지 146호 : 면적변경없음
∙완충녹지 147호 : 3,491m → 2,467m (감 1,024m)
∙완충녹지 162호 : 912m (증 912m)
∙하수도 2호 : 24,201m → 23,776m (감 425m)
∙전기공급설비 5호 : 24,201m → 23,776m (감 425m)
∙소로 1-3048(국) 변경
∙소로 1-3055(국) 신설
* 감소된 면적은 도로면적에 편입



25

 6-3生 복합커뮤니티(청6-3) 진출입구간 계획 변경 

제안사유 및 근거

ㅇ 6-3생활권 대(집)3-2002 도로계획 변경에 따라 복합커뮤니티(청6-3)

진출입구간을 회전교차로로 변경하고 교통영향평가(10차) 변경

심의를 완료하였으나 인허가 변경* 시 누락되어 추가 반영 

* 교통영향평가(10차) 변경심의 결과는 개발계획(54차) 및 실시계획(48차)에 반영

< 교통영향평가(10차변경) 사전검토보완서 주요내용 >

6-3생활권 대(집)3-2002 도로의 긴급차량 통행을 위해 3차로로 

운영하는 것으로 계획하고 외부와의 진출이 이루어지는 주요 

지점의 진출입차량을 감안하여 회전차로를 추가 확대하는 방안

으로 도로용량을 확보하였음.

추진경위

ㅇ ΄17.01.23. 6-3生 지구단위계획 마스터플랜 수립

* 행정중심복합도시건설사업 개발계획(40차) 및 실시계획(34차) 변경승인

ㅇ ΄20.03.23. 교통영향평가(10차) 변경승인 완료

* 교통계획과-391(2020.03.23.)

ㅇ ΄20.06.11. 개발계획(54차) 및 실시계획(48차) 변경승인 완료

* 도시정책과-926(2020.06.08.), 교통영향평가(10차) 수정사항 반영
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 개발계획 제안내용

ㅇ 회전교차로 회전반경 확보 등에 따른 계획 변경

구분 현재 변경(안)

토지
이용
계획

변경
내역

∙(변경) 공공청사(청6-3) : 11,384m → 11,171m (감 213m)
* 감소된 면적은 도로면적에 편입 (213m)

 실시계획 제안내용

ㅇ 개발계획 변경에 따른 도시계획시설 결정 변경

구분 현재 변경(안)

도시
계획
시설
결정도

변경
내역

∙공공청사 86호 : 11,384m → 11,171m (감 213m)
* 감소된 면적은 도로면적에 편입 (213m)
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2. 실시계획 변경사항

 5-1生 디지털 헬스케어존 확보

제안사유 및 근거

ㅇ 세종시는 시민들의 건강데이터를 활용해 건강관리를 할 수 있는

스마트 헬스케어 플랫폼(똑똑건강앱)을 구축 운영 중

<똑똑건강앱 플랫폼 서비스 내용>

`20년 사업(구축완료) `21년 사업(구축 중)

- 똑똑건강 앱 서비스

 ‧ 건강코칭 서비스

 ‧ 걷기 챌린지

 ‧ 내 건강데이터 제공

 ‧ 참여 시 보상으로 건강포인트 지급

  (세종시 지역화폐로 전환)

- 헬스케어존 2개소(한솔동,새롬동) 구축

 ‧ 똑똑건강앱과 연계

- 똑똑건강 앱 서비스 고도화

 ‧ 건강코칭, 챌린지, 포인트 기능

 ‧ 공공 마이데이터와 연계한 개인 

  건강데이터 활용 

 ‧ 맞춤형 운동 영상 서비스 제공

 ‧ 의료기관 활용 시스템 구축

- 헬스케어존 추가 구축(7개소)

- (헬스케어존) 똑똑건강앱과 연계되어 있는 `디지털 헬스케어존*`

혈압 체중 신장 체성분 등 기초건강을 

측정할 수 있는 `건강측정존̀과 자세 체

력을 측정할 수 있는 `영상체력측정

존`으로 구성

개인의 건강 데이터를 수집 활용하기 

위해 측정존에 설치된 기기는 세종시 

똑똑건강앱과 연계되어 운영

* (디지털 헬스케어존) 기초건강, 자세, 체력 등을 측정할 수 있는 헬스케어

기기가 설치된 공간으로, 설치기기들이 온라인 플랫폼과 연계되어 있어

건강데이터를 수집 활용 가능(5-2생활권 지구단위계획 시행지침에 기반영)

<헬스케어존>
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ㅇ 세종시가 운영 중인 스마트 헬스케어 서비스를 5-1생활권 주민들에게

제공하기 위해 헬스케어존 적용 확대 필요

- 5생활권 주민들은 스마트 헬스케어 서비스를 제공받고, 세종시는 

사용자 확대를 통해 헬스케어 플랫폼의 확산 기반 마련

<똑똑건강 플랫폼 연계(안)>

ㅇ 5-2생활권 지구단위계획 시행지침에 `디지털 헬스케어 시스템` 기반영

제1편 총론

제2장 용어의 정의 및 일반규정

제72조 디지털 헬스케어 시스템

①“디지털 헬스케어 시스템”이란 보건의료와 정보통신 및 디지털 기술이 융합되어 구현되는 건
강관리 서비스를 포괄하며, 서비스 제공을 위한 데이터 수집 및 정보 제공을 위한 시설물 등을 
포함한다.

②“디지털 헬스케어존”이란 입주민의 건강관리를 위하여 기초건강측정, 체력측정 등을 위한 기
기를 설치하는 무인 기반의 단지 내 공간을 말한다.

[그림] 디지털 헬스케어존 구성 예시

③ 디지털 헬스케어 시스템은 다양한 확장서비스가 구현되도록 타 시스템과 연동이 가능한 방식을 선
택하고, 공공에서 시행하는 헬스케어 관련 서비스와 연계·호환되도록 조성한다.

④ 주택용지(블록형 단독주택용지, 공동주택용지, 특화주거복합용지, 용도혼합용지), 공공시설용지
(복합커뮤니티센터, 광역복지센터) 내 부대복리시설 등 접근성이 우수한거점과 연계하여 디지
털 헬스케어존을 구축한다.

  1. 주택용지의 분양자는 개별 주택 단위로 기초건강측정, 체력측정을 위한 장비를 설치할 수 있다.
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추진경위

ㅇ ‘21.7.31 ’똑똑건강앱 플랫폼‘ 구축 완료 및 운영

ㅇ ‘21.6月∼ 똑똑건강앱 플랫폼 고도화 추진 중

ㅇ ‘21.12.16 행복청(도시정책과, 스마트도시팀) 협의

실시계획 제안내용

ㅇ ‘디지털 헬스케어존’을 확보하도록 지구단위계획 시행지침 반영

- “디지털 헬스케어존”이란 입주민의 건강관리를 위하여 기초건강

측정, 체력측정 등을 위한 기기를 설치할 수 있는 단지 내 공간

- 스마트리빙Zone(L1,L2,L3,L5,L9,L12,L13)* 및 공공시설용지(복합

커뮤니티센터) 내 부대복리시설 등 접근성이 우수한 장소에 디지털 

헬스케어존을 위한 공간을 확보(5m×4m 이상)

* SPC사업구간인 4개소(L6, L7, L8 및 L11)는 SPC 사업계획에 따라 설치

제2편 용지별 시행지침
제1장 블록형 단독주택용지

제30조 디지털 헬스케어 시스템

① 디지털 헬스케어 시스템에 관한 사항은 시행지침 ‘제1편 제2장 제72조’를 따른다.

제2장 공동주택용지

제50조 디지털 헬스케어 시스템

① 디지털 헬스케어 시스템에 관한 사항은 시행지침 ‘제1편 제2장 제72조’를 따른다.

제3장 도심형주택용지

제38조 디지털 헬스케어 시스템

① 디지털 헬스케어 시스템에 관한 사항은 시행지침 ‘제1편 제2장 제72조’를 따른다.

제4장 특화주거복합용지

제43조 디지털 헬스케어 시스템

① 디지털 헬스케어 시스템에 관한 사항은 시행지침 ‘제1편 제2장 제72조’를 따른다.

제5장 용도혼합용지

제45조 디지털 헬스케어 시스템

① 디지털 헬스케어 시스템에 관한 사항은 시행지침 ‘제1편 제2장 제72조’를 따른다.

제7장 공공시설용지

제30조 디지털 헬스케어 시스템

① 디지털 헬스케어 시스템은 복합커뮤니티센터, 광역복지센터에 한하여 적용한다.

② 디지털 헬스케어 시스템에 관한 사항은 시행지침 ‘제1편 제2장 제72조’를 따른다.
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- 입주민 건강관리를 위해 ‘디지털 헬스케어존’에 기초건강측정,

체력측정 등을 위한 기기를 설치할 수 있으며, 이 경우 데이터 

수집 및 정보 제공을 위해 기기들이 서로 연동되어야 하고, 세종

특별자치시에서 운영 중인 스마트 헬스케어 플랫폼(똑똑건강앱)과 

연계 호환되어야 함

구분 현재 변경(안)

지구

단위

계획

시행

지침

(5-1생
활권)

<신설>

제1편 총론
제2장용어의정의및일반규정
제60조디지털헬스케어존

①“디지털 헬스케어존”이란 입주민의 건강관리를
위하여 기초건강측정, 체력측정 등을 위한 기
기를 설치할 수 있는 단지 내 공간을 말한다.

[그림] 디지털 헬스케어존 구성 예시

1. 스마트리빙존 및 공공시설용지(복합커뮤니티
센터) 내 부대복리시설 등 접근성이 우수한
장소에 디지털 헬스케어존 설치를 위한 공간
(5m×4m 이상)을 확보하여야 한다.

2. 디지털 헬스케어존에 기초건강측정, 체력측
정 등을 위한 기기를 설치할 수 있으며, 설
치 시 데이터 수집 및 정보 제공을 위해 기
기들이 서로 연동되어야 하고, 세종특별자치
시에서 운영 중인 스마트 헬스케어 플랫폼과
연계 호환되어야 한다.
- 기초건강 측정기기 : 혈압계, 신장 체중계,
스트레스측정기, 체성분계 등
- 체력 측정기기 : 자세, 체력 등 측정
- 키오스크 : 기기 연동 및 측정 안내

제2편 용지별 시행지침
제3장 스마트리빙Zone 용도혼합용지
제52조 디지털 헬스케어존
① 디지털 헬스케어존은 L1,L2,L3,L5,L9,L12,L13에
적용한다.

② 디지털헬스케어존에관한사항은시행지침 ‘제1편
제2장제60조’를따른다.

제4장 공공시설용지
<스마트시티 조성에 관한 사항>
제25조 디지털 헬스케어존
① 디지털 헬스케어존은 ‘공공청사(청5-1)’에 한하
여 적용한다.

②디지털헬스케어존에관한사항은시행지침 ‘제1편 제2장
제60조’를따른다.
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 5-1生 제로에너지 인센티브 적용 보완

제안사유 및 근거

ㅇ (비주거용) 공동주택 등 주거용 건축물 ZEB 인증 인센티브 마련(‘21.6월)

후 상업용지 등 비주거용 건축물에도 인센티브 부여 방안 마련 필요

* 주거용 건축물 ZEB 인증을 받을 경우 용적률 인센티브 (2%p～10%p) 부여

- 용적률 인센티브는 효용성이 낮고 상가 면적 증가를 초래하므로 

사업자에 도움이 되면서 상가 면적이 증가되지 않는 방안 검토

ㅇ (인증 대상범위) 종교시설, 주차장, 주유소 등 특정용도의 비주거

시설에 대한 제로에너지빌딩 인증 대상범위 포함여부 검토

＊「건축물 에너지효율등급 인증 및 제로에너지건축물 인증에 관한 규칙」
「건축물 에너지효율등급 인증 및 제로에너지건축물 인증 기준」

- 강화된 기준에 따라 원칙적으로 모든 건축물이 대상이나 기준 상의 

냉방·난방 온도 설정조건＊으로 인증 평가 불가능한 경우 발생

＊ 실내온도 냉방 26℃ /난방 20℃

추진경위

ㅇ ‘21.6.22. 제로에너지 빌딩 인증 인센티브 개선방안 관련 지구단위

계획 반영요청

* 행복청 도시정책과-893 (2021.06.17.)

실시계획 제안내용

ㅇ (기본방향) 전체 상가면적 증가없이 ZEB인증을 위한 추가 공사비를 

보전할 수 있는 건폐율 인센티브 도입

- 추가 공사비와 1층 분양면적 증가(건폐율 완화)에 따른 수익을 비교

하여 결정, 다만 용적률 인센티브와 중복 불가

ㅇ (건페율 인센티브) 시뮬레이션 결과* 건폐율 5%p 완화가 적정,

건폐율 5%p 완화(70→75%)하더라도 1층에 추가 면적 확보 가능

* (인증 추가공사비) 5.9∼8.3억원 / (건폐율 5% 완화 수익) 6.4～7.4억원
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ㅇ (적용대상토지) 주거기능이 없는 용도혼합용지, 상업업무용지,

의료시설용지, 종교시설용지 등으로 한정

- 인센티브가 필요 없는 청사, 학교 등 기반시설* 등은 적용 제외

* (공공건축물) 공공청사, 광역복지센터, 공공기관, 교육시설, 연구시설, (기반

시설) 변전소, 폐기물처리시설, 하수처리시설, 배수지, 전기공급시설, 오수펌프장

ㅇ (인센티브 상향) 도시차원의 적정 용적률과 ZEB 인증을 위한 

설치비, 인센티브에 따른 분양수익 등 종합 분석하여 완화비율 상향

구분 현재 신설(안)

총론
(5-1生)

[지구단위계획 운용에 관한 사항] [지구단위계획 운용에 관한 사항]

제3조 건축 기준 완화 제3조 건축 기준 완화

① 용도혼합용지가아닌용지안의건축
물완화에관한사항은다음과같다.

1. < 생략 >

2. < 생략 >

① 용도혼합용지가 아닌 용지에 대한
건축 기준 완화는 다음과 같다.

1. < 생략 >

2. < 생략 >

3. 용지별 시행지침에서 규정하는
바에 따라 제로에너지건축물 인
증을 받은 건축물은 당해건폐율
의 5퍼센트 포인트 이내에서 완
화하여 적용할 수 있다.

가. 「녹색건축물 조성 지원법 시행
령」 제12조 제2항에 따른 에
너지효율등급 인증 또는 제로
에너지건축물 인증 표시 의무
대상 건축물의 경우에는 적용
하지 아니한다.

나. 1. 내지 2.에 따른 완화를 적용
한 경우에는 건폐율 완화를
적용하지 아니한다.

ㅇ (인증 대상범위 조정) 냉난방 온도 설정조건으로 인증 평가가 불

가능한 공간이 50% 이상일 것이 확실한 주차장 시설의 경우 제로

에너지빌딩 인증 제외 

- 기준 상의 냉방·난방 온도 설정조건＊으로 인증 평가 불가능할 경우

제외(해당 공간이 전체 연면적의 50% 이상 차지하는 건축물 포함)
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구분 현재 변경(안)

지구
단위
계획
시행
지침
(5-1
생활권)

제1편 총론
제2장 용어의 정의 및 일반규정
제75조

② 제로에너지건축물 인증 적용대상
건축물은「건축물 에너지효율등급 인
증 및 제로에너지건축물 인증에 관한
규칙」제2조에 따른다.

제1편 총론
제2장 용어의 정의 및 일반규정
제75조

② 제로에너지건축물 인증 적용대상
건축물은「건축물 에너지효율등급 인
증 및 제로에너지건축물 인증에 관한
규칙」제2조에 따른다.제로에너지건
축물 인증 적용대상 건축물은「건축
물 에너지효율등급 인증 및 제로에너
지건축물 인증에 관한 규칙」제2조에
따른다. 다만,「건축물 에너지효율등급
인증 및 제로에너지건축물 인증에 관
한 규칙」제2조 단서조항에 따른 제
외사항에 해당하는 건축물은 제로에
너지건축물 인증을 받지 아니한다.
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 1-5生 청1-56 119특수구조단청사 건폐율 및 건축한계선 완화

제안사유 및 근거

ㅇ 국가중요시설에 대한 특수재난(테러, 화학 등) 대응 및 행복도시 

안정성 향상을 위한 119특수구조단청사의 원활한 구조임무 수행 

및 장래 훈련시설 확충 필요

추진경위

ㅇ ‘22.01.18. 행복도시건설 실시계획(제55차) 변경수요 송부

* 행복청 도시정책과-88 (2022.01.17.)

실시계획 제안내용

ㅇ (건폐율 상향) 도입예정인 수난구조 훈련시설의 야외화가 불가피하여 

실내화(4계절 운용) 및 장래 훈련시설 설치를 위한 건폐율 10% 상향

ㅇ (건축한계선 완화) 대지 후면에 지정된 건축한계선이 3M로 수난구조 

훈련시설 규모 계획에 제약됨에 따라 2M로 완화

* 건축한계선 완화로 부지내 급경사면과의 안전공간 확보에 다소 불리한 측면이

있어 충분한 사전검토 필요

< 청1-56블럭 건폐율 및 건축한계선 변경(안) >

구 분 당 초 변 경

건폐율 50% 이하
60% 이하
(△10% 상향)

건축한계선 대지 후면 건축한계선 3m 대지 후면 건축한계선 2m

구분 현재 변경(안)

지구
단위
계획
결정도

변경
내역

∙건폐율 : 50%이하 → 60%이하
∙대지 후면 건축한계선 : 3m → 2m
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 미세먼지 저감을 위한 건축물 입체녹화 도입반영

제안사유 및 근거

ㅇ 행복도시 미세먼지 저감 대책마련을 위한 연구(‘20.5, 국토연)를 시행하여

녹지 및 수(水) 환경, 집진 시설물 등의 활용 방안 도출

- 미세먼지 저감 적용방안을 세부적으로 검토하여(‘21.8) 지구단위계획 

및 실시설계 등에 적용방안 마련 중

☞ 도시열섬 미세먼지 저감효과가 높은 ‘건축물 입체녹화’ 활성화를 

위해 적용가능한 공공건축물 위주로 녹화계획 우선 반영   

추진경위

ㅇ ‘20.05. 미세먼지 저감형 행복도시 조성 가이드라인 수립 연구

ㅇ ‘21.06.18. 미세먼지 절감 방안 지구단위계획 반영을 위한 회의 개최(1차)

ㅇ ‘21.07.20. 미세먼지 절감 방안 지구단위계획 반영을 위한 회의 개최(2차)
 

ㅇ ‘21.08.23. 미세먼지 저감대책 반영을 위한 회의결과 송부 및 조치

계획 제출 요청 

* 행복청 도시정책과-1257 (2021.08.20.)

ㅇ ‘21.12.24. 미세먼지 저감대책 계획 반영을 위한 조치계획(안) 회신

* 세종사업계획1부-4113 (2021.12.24.)

ㅇ ‘22.01.18. 행복도시건설 실시계획(제55차) 변경수요 송부

* 행복청 도시정책과-88 (2022.01.17.)

실시계획 제안내용

ㅇ (기본방향) 기존에 건축물별로 자율적으로 도입하던 옥상* 및 벽면

녹화를 학교․공공청사 등을 대상으로 의무 조성토록 지침 신설

* 200㎡ 이상의 건축물은 5∼15%의 조경공간을 의무적으로 조성(건축법)하도록
되어있으나, 일부 건폐율이 높은 상업건축물 외에는 옥상녹화 도입은 저조

- 녹화 방법은 별도로 규정하지 않고, 건축물 특성에 따라 녹화 

수종과 방법 등을 자유롭게 결정하여 조성
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ㅇ (옥상녹화) 학교, 공공청사, 공동주택(3층 이하)을 대상으로 하되 태

양광 설치 면적 등을 제외한 옥상면적 50% 이상 녹화 의무화(6-3生부터)

* 경사지붕 면적은 제외하고 평지붕 면적을 기준으로 적용

ㅇ (벽면녹화) 학교ㆍ공공청사를 대상, 학교는 창문 없는 측벽 2층 

이하에, 공공청사는 전체 입면적의 5%이상 녹화 의무화 

- 다만, 설계공모 결과 디자인 재료에 따라 불가피한 경우에는 예외로

하며, 공동주택은 거주 쾌적성 저하, 관리문제 등 고려하여 제외

* 상가와 공동주택은 필요한 경우 MA와 협의하여 특화계획 수립 시 도입 가능

ㅇ 옥상, 벽면녹화를 공동주택(벽면제외) 및 공공시설용지, 교육연구

시설용지에 의무화

- “총론”에 정의 및 일반조성방법을 신설하고, “용지별시행지침”에서 

각 용지별로 총론의 조성방법을 따르도록 명시 
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구분 신설(안)

총론

< 건축물의 배치 및 형태에 관한 사항 >
(생략)
제26조 옥상녹화에 관한 사항 <신설>
① “옥상녹화”란 건축물의 입체녹화를 활용하여 도시 열섬효과 완화,
미세먼지 저감 등을 위하여 지표면에서 높이가 2미터 이상인 건축물
옥상에 조경공간을 조성하는 것을 말한다.

1. 건축물의 옥상에는 옥탑 및 신재생에너지 등 설비 공간, 경사지붕을
제외한 면적의 50퍼센트 이상 조경계획을 하여 휴게공간 등으로 활용
할 수 있도록 한다. 다만, 건축계획에 따라 도시관리계획(지구단위계
획) 결정권자가 불가피하다고 인정하는 경우에는 그러하지 아니한
다.

2. 1조에도 불구하고, 공동주택용지는 3층 이하 동의 옥상에만 적용한다.

제27조 벽면녹화에 관한 사항 <신설>
① “벽면녹화”란 건축물의 입체녹화를 활용하여 도시 열섬효과 완화,
미세먼지 저감 등을 위하여 건축물 벽면에 조경식재 등을 통해 녹화
하는 것을 말한다.

② “벽면녹화”는 다음의 기준에 따라 조성하여야 한다. 다만, 설계공모
결과 건축디자인 및 재료계획에 따라 벽면녹화가 곤란한 경우로서 도
시관리계획(지구단위계획) 결정권자가 불가피하다고 인정하는 경우에는
그러하지 아니한다.
1. 교육연구시설용지는 별동으로 계획하는 체육관을 제외한 건축물 중
창문이 없는측벽의 2층 이하벽면에 적용하며일조를 감안하여계획한다.

2. 공공시설용지는 건축입면적의 5% 이상을 벽면녹화한다. 이때, 건축
입면적이란 실제 조성되는 건축물의 외기에 면한 입면적의 총합을
말한다.
3. 벽면녹화방법은 식물이 벽면에 직접 부착되도록 식재하는 방식,
벽면에 보조물을 설치하여 녹화하는 방식 등 다양한 방법을 고려한다.

용지별
시행
지침

제00조 옥상녹화에 관한 사항 <신설>
① 옥상녹화에 대한 사항은 시행지침 제1편 00장 제00조에 따른다.

제00조 벽면녹화에 관한 사항 <신설>
① 벽면녹화에 대한 사항은 시행지침 제1편 00장 제00조에 따른다.

※ 적용대상 : 공동주택용지, 교육연구시설용지, 공공시설용지(주차장용지제외)
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붙 임  관련문서 1식

39

실시계획(제55차) 변경 수요

□ 행정중심복합도시건설청

연번 제 목 비 고

1 1-5생활권 119특수구조단 건축한계선 조정(붙임1)
공공청사기획과-93
(2022.1.14)

2 미세먼지 저감을 위한 건축물 입체녹화 도입(붙임2) 도시정책과

40

붙임1  (공공청사기획과) 1-5生 청1-56 건축한계선 조정

41

참고  1-5生 청1-56 건축한계선 조정 (세종시 문서)

42

붙임2  (도시정책과) 미세먼지 저감을 위한 건축물 입체녹화 도입

□ 추진 배경

ㅇ 행복도시 미세먼지 저감 대책마련을 위한 연구(‘20.5, 국토연)를 시행하여

녹지 및 수(水) 환경, 집진 시설물 등을 활용한 방안 도출

- 이에 따라 각 시설별로 미세먼지 저감 적용방법을 세부적으로 검토

하여(‘21.8) 지구단위계획과 기반시설(LH) 설계 시 반영방안 마련 중

☞ 우선 도시열섬 미세먼지 저감효과가 높은 ‘건축물 입체녹화’

활성화를 위해 공공 시설물 등에 의무화 검토 추진

□ 적용 방안

ㅇ (기본방향) 기존에 건축물별로 자율적으로 도입하던 옥상* 및 벽면

녹화를 학교ㆍ공공청사 등을 대상으로 의무 조성토록 지침 신설

* 200㎡ 이상의 건축물은 5-15%의 조경공간을 의무적으로 조성(건축법)하도록

되어있으나, 일부 건폐율이 높은 상업건축물 외에는 옥상녹화 도입은 저조

- 녹화 방법은 별도로 규정하지 않고, 건축물 특성에 따라 녹화 

수종과 방법 등을 자유롭게 결정하여 조성

ㅇ (옥상녹화) 학교, 공공청사, 공동주택(3층 이하)을 대상으로 하되 

태양광 설치 면적 등을 제외한 옥상면적 50% 이상 녹화 의무화(6-3生부터)

ㅇ (벽면녹화) 학교ㆍ공공청사를 대상, 학교는 창문 없는 측벽 2층 

이하에, 공공청사는 전체 입면적의 5%이상 녹화 의무화 

- 다만, 설계공모 결과 디자인 재료에 따라 불가피한 경우에는 예외로

하며, 공동주택은 거주 쾌적성 저하, 관리문제 등 고려하여 제외

* 상가와 공동주택은 필요한 경우 MA와 협의하여 특화계획 수립시 도입 가능

□ 향후 계획

ㅇ 기반시설(LH) 공동주택 미세저감 계획수립(‘21.9), 지구단위계획 변경(‘21.12)
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참고  벽면‧옥상녹화 지구단위계획 지침 신설(안)

ㅇ 옥상, 벽면녹화를 공동주택(벽면제외) 및 공공시설용지, 교육연구

시설용지에 의무화

- “총론”에 정의 및 일반조성방법을 신설하고, “용지별시행지침”에

서 각 용지별로 총론의 조성방법을 따르도록 명시 

구분 신설(안)

총론

< 건축물의 배치 및 형태에 관한 사항 >
(생략)
제26조 옥상녹화에 관한 사항 <신설>
① “옥상녹화”란 건축물의 입체녹화를 활용하여 도시 열섬효과 완화, 미세
먼지 저감 등을 위하여 지표면에서 높이가 2미터 이상인 건축물 옥상에
조경공간을 조성하는 것을 말한다.

1. 건축물의 옥상에는 옥탑 및 신재생에너지 등 설비 공간을 제외한 면적의
50퍼센트 이상 조경계획을 하여 휴게공간 등으로 활용할 수 있도록 한다.
다만, 건축계획에 따라 도시관리계획(지구단위계획) 결정권자가 불가피
하다고 인정하는 경우에는 그러하지 아니한다.

2. 1조에도 불구하고, 공동주택용지는 3층 이하 동의 옥상에만 적용한다.

제27조 벽면녹화에 관한 사항 <신설>
① “벽면녹화”란 건축물의 입체녹화를 활용하여 도시 열섬효과 완화, 미세
먼지 저감 등을 위하여 건축물 벽면에 조경식재 등을 통해 녹화하는 것
을 말한다.

② “벽면녹화”는 다음의 기준에 따라 조성하여야 한다. 다만, 설계공모 결과
건축디자인 및 재료계획에 따라 벽면녹화가 곤란한 경우로서 도시관리
계획(지구단위계획) 결정권자가 불가피하다고 인정하는 경우에는 그러하
지 아니한다.

1. 교육연구시설용지는 별동으로 계획하는 체육관을 제외한 건축물 중 창문
이 없는 측벽의 2층 이하 벽면에 적용하며 일조를 감안하여 계획한다.

2. 공공시설용지는 건축입면적의 5% 이상을 벽면녹화한다. 이때, 건축입면
적이란 실제 조성되는 건축물의 외기에 면한 입면적의 총합을 말한다.

3. 벽면녹화방법은 식물이 벽면에 직접 부착되도록 식재하는 방식, 벽면에
보조물을 설치하여 녹화하는 방식 등 다양한 방법을 고려한다.

용지별
시행
지침

제00조 옥상녹화에 관한 사항 <신설>
① 옥상녹화에 대한 사항은 시행지침 제1편 00장 제00조에 따른다.
제00조 벽면녹화에 관한 사항 <신설>
① 벽면녹화에 대한 사항은 시행지침 제1편 00장 제00조에 따른다.

※ 적용대상 : 공동주택용지, 교육연구시설용지, 공공시설용지(주차장용지제외)
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3. 공원조성계획 변경사항

 공원조성계획 변경

 - 없음

4. 인허가 의제 사항

 도시계획시설사업 실시계획(변경) 인가 신청

① 행정중심복합도시 4-2생활권 공원조성사업(29개소)

- 변경사유 : 신규 공사 추가

구분 현 재 변 경

위치 세종특별자치시 집현동 일원 세종특별자치시 집현동 일원

사업명칭
행정중심복합도시 4-2생활권

공원조성사업(40개소)

행정중심복합도시 4-2생활권

공원조성사업(29개소)

사업

면적
217,288.0㎡ 218,998.0㎡

사업

기간
2019.04.05∼2023.06.30 2019.04.05∼2023.06.30

사업
규모

근린공원 4개소, 어린이공원 1개소,
문화공원 15개소, 수변공원 2개소,
경관녹지 5개소, 공공공지 3개소,
광장 7개소, 저류지 1개소,
보행자도로 2개소

근린공원 4개소, 어린이공원 1개소,
문화공원 8개소, 수변공원 2개소,
경관녹지 3개소, 공공공지 3개소,
광장 1개소, 저류지 1개소,
보행자도로 6개소
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<< 총 괄 표 >>

<< 위 치 도 >>
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* 제8-3차 사업준공 (15개소)

□ 변경 요청 사항

ㅇ 신규 보행자도로(4개소) 추가 

  - 면적 : (기정) 217,288.0㎡ → (변경) 218,998.0㎡ (증 1,710㎡)

□ 세부내용

 ㅇ (보행자도로 추가) 보행자도로 2개소 → 보행자도로 6개소

* (기정) 보행자도로 1,150㎡ → (변경) 보행자도로 2,860㎡ (증 1.710㎡)

구분 기 정 변 경

위치 세종특별자치시 집현동 일원 세종특별자치시 집현동 일원

사업명칭
행정중심복합도시 4-2생활권

공원조성사업(40개소)*
행정중심복합도시 4-2생활권

공원조성사업(29개소)

사업

면적
217,288.0㎡ 218,998.0㎡

사업

기간
2019.04.05∼2023.06.30 2019.04.05∼2023.06.30

사업
규모

근린공원 4개소, 어린이공원 1개소,
문화공원 15개소, 수변공원 2개소,
경관녹지 5개소, 공공공지 3개소,
광장 7개소, 저류지 1개소,
보행자도로 2개소

근린공원 4개소, 어린이공원 1개소,
문화공원 8개소, 수변공원 2개소,
경관녹지 3개소, 공공공지 3개소,
광장 1개소, 저류지 1개소,
보행자도로 6개소

최초인허가
/최종인허가

(최초인허가) 실시43차 : 행정중심복합도시건설청 고시 제2019-6호

(최종인허가) 실시54차 : 행정중심복합도시건설청 고시 제2021-21호

변경사유 ① 신규 공사 추가(보행자도로 4개소)
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참고  변경 세부내용

□ 관련도면 

구분 기정 변경

보행자
도로

∙보행자도로 4개소 추가
- (기정) 보행자도로 2개소 → 보행자도로 6개소
: 소(특)3-4001, 소(특)3-4002, 소(특)3-4003, 소(특)3-4004
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□ 시설면적표 

연번 시설명 단계 기정 변경 증·감 비고

1 근4-12 2단계 27,077.0 27,077.0 - (저4-6호와 중복결정)

2 근4-13 2단계 14,853.0 14,853.0 -

3 근4-15 2단계 14,463.0 14,463.0 -

4 근4-16 2단계 28,953.0 28,953.0 -

5 어4-5 2단계 2,097.0 2,097.0 -

6 문화4-1 2단계 11,741.0 11,741.0 -

7 문화4-2 2단계 24,049.0 24,049.0 -

8 문화4-11 2단계 1,511.0 1,511.0 -

9 문화4-16 2단계 588.0 588.0 -

10 문화4-17 2단계 504.0 504.0 -

11 문화4-18 2단계 569.0 569.0 -

12 문화4-19 2단계 449.0 449.0 -

13 문화4-24 2단계 666.0 666.0 -

14 수4-3 2단계 20,157.0 20,157.0 -

15 수4-4 2단계 55,751.0 55,751.0 -

16 경4-1 2단계 789.0 789.0 -

17 경4-2 2단계 795.0 795.0 -

18 경4-8 2단계 5,544.0 5,544.0 -

19 공4-14 2단계 455.0 455.0 -

20 공4-17 2단계 1,118.0 1,118.0 -

21 공4-18 2단계 2,670.0 2,670.0 -
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22 일4-2 2단계 1,339.0 1,339.0 -

23 저4-6 2단계 18,153.0 18,153.0 - (근4-12호와 중복결정)

24 보행자도로
(소(특)1-4003) 2단계 500.0 500.0 -

25 보행자도로
(소(특)1-4004) 2단계 650.0 650.0 -

26 보행자도로
(소(특)3-4001) 2단계 - 648.0 증 648 신규 공사 추가

27 보행자도로
(소(특)3-4002) 2단계 - 144.0 증 144 신규 공사 추가

28 보행자도로
(소(특)3-4003) 2단계 - 144.0 증 144 신규 공사 추가

29 보행자도로
(소(특)3-4004) 2단계 - 774.0 증 774 신규 공사 추가
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