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8  공공주택지구 기존 건축물 활용 및 존치제도 개선 방안

공공주택특별법 시행령 제21조 제1항 공공주택 업무처리지침 제12조의5

1. 건축물 및 영업장 등이 ①관계 법령에 

따라 인·허가 등을 받았을 것 

2. 주택지구의 ②토지이용계획상 받아들일 

수 있을 것 

3. 해당 건축물 등을 존치하는 것이 

③공익상 또는 경제적으로 현저히 

유익할 것

4. 해당 건축물 등이 해당 지구조성사업의 

준공 이후까지 ④장기간 활용될 것으로 

예상될 것 

(토지이용계획) ⇒ 모두 충족

① 토지이용계획에서 수용 가능

② 주거용건축물을 집단 존치 시 단독주택지로 

계획 가능

③ 주변지역 기반시설과 연계 가능 

(공익성, 경제성) ⇒ 어느 하나 충족

① 관리상태 양호, 건축물 이전 보상액이 

과다하여 조성원가에 영향이 큼

② 공공청사, 학교, 공공시설 

③ 역사적 보존가치가 있음 

④ 다수의 건축물이 집단화되어 사회적 가치가 

있음 

⑤ 특별한 사유로 존치가 불가피하다고 인정 

[표 2-1] 공공주택지구 건축물 존치결정 기준 관련 규정

○ (주요 용어) 존치계획에서 사용되는 주요 용어는 아래의 [표 2-2]와 같음

용어 설명 예시도

기존부지 
존치 건축물에 제공되고 있는 

토지

취득부지
기존부지 중 공사가 취득해야 

할 토지

존치부지
기존부지에서 취득부지를 

제외한 토지

공급부지

존치부지 외에 추가로 

공급하는 토지

(취득공급부지+초과공급부지)

존치건축물

부지

존치부지와 공급부지를 합한 

부지

[표 2-2] 존치계획 관련 주요 용어 설명
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10,000㎡이상

자료 없음

6.98%

17.44%

15.12%

19.19%

24.42%

16.86%

평균

8,695.89㎡

연면적 토지면적

7.02%

20%미만

20~40%미만

40~60%미만

60~80%미만

80~100%미만

100%이상

자료 없음

9.94%

15.20%

15.79%

17.54%
10.53%

11.11%

19.88%

평균

61.85%

10%미만

10~20%미만

20~30%미만

30~40%미만

40~50%미만

50~60%미만

60% 이상

자료 없음

8.77%

21.05%

21.64%12.87%

8.77%

19.30%

5.85%

1.75%
평균

27.14%

건폐율 용적률

[그림 2-1] 기존 존치건축물 특성
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[그림 2-2] 화성동탄2 택지개발지구 존치건축물 기존부지 위치도
(자료: 국토해양부(2010), 화성동탄(2) 택지개발사업 실시계획 승인서) 
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[그림 2-3] 화성동탄2 택지개발지구 존치부지 계획도
(자료: 국토해양부(2010), 화성동탄(2) 택지개발사업 실시계획 승인서) 
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∙ 존치부지 주변 도로, 녹지, 공원 등 기반시설 면적의 정량적 비율 만으로

는 존치부지 계획에 필요한 기반시설인지 주택지구의 토지이용계획상 필요

한 기반시설인지를 판단하기 어려우나, 심의 과정에서 토공설계상의 지반

고 조정 가능성이나 기반시설 연결 필요성에 관련된 자료와 함께 토지이용 

비효율을 검토하도록 함

∙ 건축물 존치계획과 지구계획의 토지이용계획안 작성과정간 상호 환류를 위

해 존치심의위에 해당 지구 총괄계획가(MP위원)이 참여 바람직

○ 존치부지 인접 유·무상공급 토지면적비율 계산 예시

• 1단계: 존치계획 부지 주변에 존치계획 부지와 동일한 면적을 갖는 버퍼

(buffer)를 설정

• 2단계: 버퍼 공간 내에 유상공급 토지와 무상공급 토지를 구분하여 비율 

계산

- 유상공급: 아파트, 단독주택, 주차장, 상업시설 등

- 무상공급: 도로, 공원, 녹지, 공공공지, 하천, 학교 등

[그림 3-1] 존치부지인접 유·무상공급 토지면적비율 계산 예시
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버퍼 내 사업대상지: 1,419㎡

유상토지 0%, 무상토지 100%

버퍼 내 사업대상지: 5,103㎡

유상토지 0%, 무상토지 100%

울산송정 종교시설(사찰) 화성동탄2 A공장

버퍼 내 사업대상지: 7,524㎡

유상토지 45.23%, 무상토지 54.77%

버퍼 내 사업대상지: 4,040㎡

유상토지 28.86%, 무상토지 71.14%

평택소사벌 종교시설(교회) 화성동탄2 B공장

버퍼 내 사업대상지: 5,560㎡

유상토지 71.64%, 무상토지 28.36%

버퍼 내 사업대상지: 26,602㎡

유상토지 45.79%, 무상토지 54.21%

청주동남 종교시설(교회) 화성동탄2 C공장

[그림 3-2] 존치부지인접 유·무상공급 토지면적비율 사례
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버퍼 내 사업대상지: 2,699㎡

유상토지 0%, 무상토지 100%

버퍼 내 사업대상지: 22,406㎡

유상토지 0%, 무상토지 100%

하남미사 위험물저장 및 처리시설(LPG) 화성동탄2 연구시설(제약)

버퍼 내 사업대상지: 964㎡

유상토지 47.72%, 무상토지 52.28%

버퍼 내 사업대상지: 32,497㎡

유상토지 26.38%, 무상토지 74.62%

하남미사 위험물저장 및 처리시설(주유소) 화성동탄2 물류시설

버퍼 내 사업대상지: 900㎡

유상토지 34.22%, 무상토지 65.78%

고양일산2 의료시설

[그림 3-2] 존치부지인접 유·무상공급 토지면적비율 사례 (계속)
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Ⅳ. 사업시행자의 건축물 활용 방안  47

공고일까지 10년 이내)

• 공공주택사업자의 장기적인 활용가능성을 고려하여 존치획지 계획에서 정

형화의 자유도 부여 필요

• 공공주택사업자의 직접 사용을 전제로 할 때 토지이용계획 수용성 관련 지

침(제5조제3항제2호)을 적용하지 않는 것이 바람직함

• 존치건축물부지를 공공주택사업에 사용하는 토지로 간주하고, 존치건축물

부지의 용도지역도 변경할 수 있도록 함(향후 정비사업을 고려한 유보지 

개념)

• 존치건축물부지는 공공임대주택용지 가격기준으로 공급(조성원가 이하)

• 임대주택으로 전환시 종전 소유자 또는 거주자, 협의양도인 등 이주대책 

대상자에 단기임대로 공급하는 방안도 검토

현황
1안(전체 활용)
일괄수용/퇴거후

공공임대주택으로활용

2안(부분 활용)
기존소유자희망시소유권및거주유지
보상희망주택은공공임대주택으로활용

적
용
대
상

일괄보상및전세대퇴거후
매입임대주택으로활용

• 원주민거주(소유권) + 매입임대주택
활용(입주자기준)

• 원주민이주대책용단기임대/기숙사등으로도활용

검
토
사
항 • 분양(소유주)+임대(민간, 공공세입자) 혼재에따른

운영관리및커뮤니티융화등사회적문제우려

• 정형화에필요한초과공급부지, 
기반시설증가에따른존치부담금분담문제

• 구분소유권을가진세대별존치신청인정여부
(동의율기준필요)

• 사용연한–임대계약기간과의격차
(ex.15년이내vs 20년임대계약)

※ 사업준공전재건축유무판단필요
• 사업기간동안소음, 편의시설부재등
원주민입장에서거주환경악화

• 보상희망+존치희망세대혼재

• 거주희망자→ 신청존치인정

• 보상후활용→ 계획존치반영

[그림 4-1] 양호한 공동주택의 임대주택 활용 개념 
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상되므로 부설주차장 규제는 완화하여 적용하고 주차장용지를 인접배치하

는 등 효율적인 토지이용계획이 가능하도록 검토가 필요함

• 존치건축물부지는 실수요자 공급가격(조성원가)과 건축물 감정가격을 합산

한 금액으로 공급

• 존치결정 후 실수요자 여건을 이유로 장기간 미매각되는 경우에 대비하여  

용도변경 및 매각절차도 필요

현 황
(근린생활시설등)

활용예시
(복합커뮤니티센터, 복지센터등)

공적활용

• 계획존치(활용)인정시적용
대상

퇴거후생활편의/지원시설(*)으로활용

검토
사항

※ 기존소유자존치미신청(보상희망)
또는약정포기(불이행) 시설만활용

*생활편의/지원시설: 기초생활인프라(생활SOC) 중일부설정

• 공적활용의범위설정여부: 생활편의/지원시설에대한규정및 제도적근거마련필요성검토

- (제안) 생활편의/지원시설: 기초생활인프라국가최저기준(도시재생법)시설유형기반재설정
* 돌봄시설: 어린이집, 노인복지시설, 건강생활지원센터등
*학습시설: 작은도서관, 노인교실등
* 문화/여가시설: 전시시설, 수영장, 체육도장등복합커뮤니티센터허용용도

※ 공공시설(국계법) : 교통및공공용시설(도로, 공원등), 주민편의및복지시설, 행정및공공업무시설, 기타시설등포괄적
※ 공공공주택업무처리지침별표2 조성된토지공급가격기준중‘조성원가수준’또는‘조성원가이하’로공급하는공공용지

• 종전수익성시설로활용배제(공적활용)에따른경제적가치저하, 입지적정성, 용도전환상문제내재

※ 용도변경과연계되는용도지역변경, 해당시설의소유이관, 관리운영등활용수요문제

[그림 4-2] 비주거용 건축물의 공공시설 전환 활용 개념



�9� 9:�$U �̂ xy����� ��� � 51

_ 
��
 ��
 cd

HN
 �Ë��


 �Ë��
 ��
 ©9MHN
 �
 �Ö��

S�z	������je�����¾.�SS����������G����k��~�Ï

4BçH� üûý�TÄ¿�Oë���7�J��%��ÓÓ� ;e�!�Be� �e8üúBH��

�K,.�ÓÓ�;ú�Ke� �/�K 

S�¦�.����� �0�e� 00��7��P¯o�-��"OG��ªe� Pvw�
l

�ª��±�

..	�
 �Ë��ì
 
��
 IJ ..	�
 �Ë��ð
 
��
 IJ

¦��� ��d1Æ ¦��� ���ÅÆ

�Ña �2�91�n 
�Ña dYd1d9��n
Y�
 �Ña ÅY��Å9�3n Y�
 �Ña ÅY23292�n

äå d2923q 
äå d2922q
�aå �Å9��q �aå ��91dq
�&> � Å�� ¿L �&> 31� ¿L
/> 3� /> 3�
Ë> 3� Ë> ��

�z{
 ´�_ 
 ©9
 �Ë��M�Ö��N
 
��
 ��



52  공공주택지구 기존 건축물 활용 및 존치제도 개선 방안

용도 공동주택A 공동주택B 합계
토지면적 3,474㎡ 5,912㎡ 9,386㎡

지상부 연면적 3,223㎡ 3,950㎡ 7,173㎡
세대수 32세대 48세대 80세대

[그림 4-4] 예시 공동주택(연립주택) 현황도

 공동주택(연립주택) 활용 계획 예시

○ 기존 공동주택 A, B의 부지를 정형화하여 도로에 접하도록 계획하고 공동주

택 A를 5,080㎡, 공동주택 B를 9,160㎡으로 변경 

○ 인접한지역 24,000㎡는 공동주택(공공임대) 건설용지로 계획, 용도지역은 자

연녹지지역에서 제2종일반주거지역(용적률 200%)으로 변경

○ 공동주택 A, B는 건축물 내구연한 도래시까지 매입임대주택으로 활용하고, 

이후에는 재건축하여 공공임대주택 단지로 조성
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• 사업초기에는 공동주택 A, B의 획지를 정형화하여 매임임대주택으로 활용

하고, 공동주택 C필지에 600세대를 건설하여 공급

(용적률 200%, 호당 연면적 80㎡ 가정)

• 기존 공동주택 A, B의 내구연한이 도래한 이후에는 공동주택 A, B를 각각 

127세대, 229세대 규모의 공동주택(공공임대주택) 단지로 재건축

(용적률 200%, 호당 연면적 80㎡ 가정)

활용 1단계 : 획지정형화 및 매입임대 활용 활용 2단계 : 철거 후 재건축

용도 공동주택A 공동주택B 공동주택 C 합계 용도 공동주택A 공동주택B 공동주택 C 합계
토지

면적
5,080㎡ 9,160㎡ 24,000㎡ 38,240㎡

토지

면적
5,080㎡ 9,160㎡ 24,000㎡ 38,240㎡

지상부 

연면적
3,223㎡ 3,950㎡ 48,000㎡ 55,173㎡

지상부

연면적
10,160㎡ 18,320㎡ 48,000㎡ 76,480㎡

세대수 32세대 48세대 600세대 680세대 세대수 127세대 229세대 600세대 956세대

[그림 4-5] ○○지구 공동주택 활용 예시
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 공동주택 활용 예시(2) - 기숙사

○ 예시된 공동주택은 ◇◇공공주택지구 내에 위치하고 있으며, 2022년에 준공

된 기업체 소유의 기숙사로 토지면적 3,798㎡에 연면적 3,683㎡(70호) 규모

준공연도 2022년

건축면적 716.06㎡

전체 연면적 3,683.51㎡

지상부연면

적
2,695.26㎡

건폐율 18.85%

용적율 70.97%

호수 70호

층수 4층, 지하1층

[그림 4-6] 예시 공동주택(기숙사) 부지 및 건축물 현황
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○ 공동주택을 임대주택으로 활용하기 위해 획지정형화 및 용도지역 변경

(자연녹지지역 → 제2종 일반주거지역)

• 기존 공동주택(근로자 기숙사)부지를 정형화하여 도로에 접하도록 계획하고 

획지면적을 5,421㎡으로 변경함

○ 기존 공동주택(주거동)은 건축물 내구연한 도래시까지 매입임대주택으로 활용

하고 이후에는 재건축하여 공공임대주택 단지로 조성

• 기존 건축물 활용 단계: 부지는 임대주택건설용지로 계획하고 제2종 일반

주거지역으로 용도지역을 변경, 정형화를 위해 확장된 비건폐 부분에 90세

대 공동주택 1개동 증축(용적률 200%, 호당 연면적 60㎡가정)

• 기존 건축물 재건축 단계: 기존 기숙사의 내구연한 도래 이후 90세대 공동

주택으로 재건축

기존 건축물 매입임대 활용 및 증축 내구연한 경과 후 재건축

용도 공동주택 A 공동주택 B 합계 용도 공동주택 A 공동주택 B 합계
지상부연면적 2,695㎡ 5,400㎡ 8,095㎡ 지상부연면적 5,400㎡ 5,400㎡ 10,800㎡

세대수 70호 90세대 134세대 세대수 90호 90세대 180세대

토지면적 5,400㎡ 토지면적 5,400㎡

[그림 4-7] ◇◇지구 공동주택(기숙사) 활용 예시
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단독주택 밀집지역 경계 설정

용도 단독주택 상업용지 주거기타 주거나지 합계
토지면적 47,600㎡ 728㎡ 335㎡ 1,300㎡ 62,382㎡

용도 토지임야 자연림 도로 - -
토지면적 394㎡ 145㎡ 11,880㎡ - -

[그림 4-8] □□지구 단독주택 밀집지역(존치활용 전)
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용도지역 및 지구 토지면적

토지소유 토지이용 현황

[그림 4-9] □□지구 단독주택 밀집지역 현황
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블록형 단독주택 계획

용도 단독주택 상업용지 녹지 도로 합계

면적

(필지 수)

49,235㎡

(157개)

728㎡

(2개)
5,599㎡ 11,483㎡ 67,045㎡

[그림 4-10] □□지구 단독주택 활용 예시(블록형단독주택)

○ 유사한 규모(면적)의 토지를 단독주택 단지로 조성한 사례(그림 4-11)와 비교

하면 블록형단독주택으로 계획하는 것에 비해 단독주택용지의 면적이나 필지 

수는 감소함. 다만 그림과 같이 전면 철거 후 도시계획도로와 주차장, 공원, 

녹지 등 기반시설을 갖춘 단독주택용지로 계획할 경우, 해당 단독주택용지의 

용도지역을 일반주거지역으로 변경함으로써 건폐율과 용적률을 높이고 근린

생활시설이 복합된 주택(점포주택) 건축이 가능함 

• 블록형 단독주택으로 집단존치할 경우 용도지역(자연녹지, 생산녹지)도 유

지되고 주거전용으로 활용되므로 공급가격(감정가)을 고려하면 사업시행자

의 재무적 관점에서 불리할 방식이 될 것으로 예상
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양주신도시 단독주택(점포주택 건축 가능)

<현재 토지이용>

용도 단독주택 녹지 광장
보행자

전용도로
도로 주차장 합계

면적

(필지 수)

32,333㎡

(110개)
16,374㎡ 450㎡ 5,400㎡ 17,594㎡ 2,375㎡ 74,525㎡

<동일면적으로 환산시>

용도 단독주택 녹지 광장
보행자

전용도로
도로 주차장 합계

면적 

(필지 수)

29,088㎡

(99개)
14,730㎡ 405㎡ 4,858㎡ 15,828㎡ 2,136㎡ 67,045㎡

[그림 4-11] 양주신도시 단독주택 토지이용계획도
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3) 근린생활시설 및 기타시설 활용 예시

 근린생활시설 활용 예시(1) - 근린생활시설을 공공시설로 변경

○ 기존 근린생활시설 필지를 정형화하여 도로에 접하도록 계획하고 2,057㎡ 공

공청사용지로 변경,주차장 1,296㎡ 인접배치

○ 용도지역을 준주거지역으로 변경, 증축 및 부설주차장 확보가능성 고려하여 

공영주차장용지 인접 계획

• 같은 규모의 업무시설(공공청사)의 추정 신축비용 8,463백만원

*공사비 : <단가> 4.161 백만원/㎡(2024년 서울 공공건축물 건립 책정 가이드라인, 

업무시설(공공업무사무소), 1500㎡~5000㎡)/<가산> 제로에너지 5.2% 가산

*설계비: 5.15% (기재부 2026년 예산 편성 및 기금운영계획안 작성 세부지침 

p.306)

*감리비: 11.58%(기재부 2026년 예산 편성 및 기금운영계획안 작성 세부지침 

p.308, 책임감리 적용)

준공연도 2022년

건축면적 414.64㎡

전체 연면적 1,753.13㎡

지상부연면적 1,656.40㎡

건폐율 19.98%

용적율 79.83%

층수 4층, 지하1층

층수 4층, 지하1층

[그림 4-12] △△지구 근린생활시설 부지 및 건축물 현황
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획지정형화 후 공공청사 활용

용도 공공청사 주차장 합계
토지면적 2,057㎡ 1,296㎡ 3,353㎡

[그림 4-13] △△지구 근린생활시설 존치활용 방안

 

 근린생활시설 활용 예시(2) - 근린생활시설을 문화시설로 변경

○ 토지이용계획상 근린공원 내 위치한 기존 근린생활시설 부지를 정형화하고 

공원시설(문화시설) 및 주차장 6,437㎡로 변경 활용

○ 동일 규모의 문화 및 집회시설(전시·박물관)신축비용 9,665백만원으로 추정

*공사비 : <단가> 4.880 백만원/㎡(2024년 서울 공공건축물 건립 책정 가이드라인, 

문화 및 집회시설(전시·박물관), 3,000㎡미만) / <가산> 제로에너지 5.2% 가산

*설계비: 5.10% (기재부 2026년 예산 편성 및 기금운영계획안 작성 세부지침 

p.306)

*감리비: 11.17%(기재부 2026년 예산 편성 및 기금운영계획안 작성 세부지침 

p.308, 책임감리 적용
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준공연도 2019년

건축면적 1,084.28㎡

전체 연면적 1,619.20㎡

건폐율 12.75%

용적율 19.04%

층수 2층

[그림 4-14] ☆☆지구 근린생활시설 부지 및 건축물 현황

[그림 4-15] ☆☆지구 근린생활시설 존치활용 방안
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