
문펴|정란 4. 끼Et 칩닫깨발 J 
여러 필지를 합병하여 이루어지는 대규모 개발은 작은 필지들이 밀집된 지역의 경 

관에 많은 영향을 미치게 된다. 북촌지역에도 소규모 필지의 합병을 통 해 대규모 

집단개발이 이루어졌던 몇몇 사례들이 있다. 가회동 1번지 주거환경개선사업， 

2000년에 들어선 안국선원， 2001년에 건설된 현대빌라 등이 대표적인 예이다. 

。 't획동 1번Jl:1 주껴판명깨면여업 ^I앵 

가회동 1번지 주거환경개선사업지구 개발을 살펴보면， 1995년 주거환경개선지구 

로 지정된 이후 3차례에 걸쳐 지구변경 지정고시가 있었고， 네 번에 걸쳐 주거환 

경개선계획이 변경되었다. 2000년 12월에 주거환경개선계획이 확정된 뒤 본격적인 

사업이 시행되고 있다. 

지구 면적은 9，172.7제곱미터(2，774.7평)이며， 계획목표연도를 2003년으로 잡고 있 

다. 사업은 종로구가 공공시설을 정비하고 토지소유자가 주택을 개량하는 공유지 

분 환지방식으로 추진되고 있다. 

주거환경개선사업 시행으로 건물들이 철거되기 이전에는 총 88동의 한옥 빛 비한 

옥이 위치하고 있었다 건축연도별로는 1960년 이전 건물이 67동(76%)으로 가장 

많았으며， 1960년에서 1970년에 신축된 건물이 13동(15%)， 1970년 이후 건물이 8 

동(9%)이었다. 2000년 2월부터 모든 건물이 철거되었으며， 그 부지에는 2층의 연 

립주택과 근린생활시설 등이 신축되고 있다， 

계획상 신축예정 건물은 모두 9동이며， 현재 연립주택 2동， 단독주택 3동， 근린생 

활시설 1동 등 6동의 건물이 허가를 받아 건축되고 있다 

가호11번지 주거환경 개선사업지구허가현황(2001년 1 1월 현황) 

세대수 5 4 

대지면적 1，855.40m' 2，115.90rrf 771.4rrf 431. 50rrf 94 0.7m' 592.40rrf 

ξ닐�T-‘ 2 2/1 2/1 1/1 2/1 2 

연면적 1，188.99m' 1，298.19m' 506.11m' 157.74m' 500.18m' 455.49m' 

건폐율 41.38% 27.74% 26.88% 18.27% 21.84% 42.75% 

용적율 64.08% 47.81% 40.96% 18 .27% 33.63% 76.89% 

2001. 3 
2001.3 

건축허가 2000. 10 설계변경， 2001.2 2000. 10 
(설계변경) 

2000. 10 
2000.11 

가회동 l번지 지역은 북촌지역의 조망점 역할을 했던 곳이고， 경사지형과 소규모 

한옥들이 만들어 내는 경관이 비교적 양호한 곳이었다. 그러나 현재는 경사지를 절 

개하여 2층 규모의 연립주택과 근린생활시설이 건축되고 있어 가회로 변에서 보 

이는 가회동 1번지 주변의 구릉지 경관에 적지 않은 변화가 예상된다. 

101 

http://www.kahoidong.com

Page 101

http:ifl?~:i!-)-:CiClA~~A]"".i0
http://www.kahoidong.com


가회동1번지 (2000년) 가회동1번지 건물 절거후 (2000년 4월) 

가회동1번지 (2001년) 

가회동1번지 

E
 
「L

1962년의 가회동1번지 가회동1 번지 (2001 년) 

102 

http://www.kahoidong.com

Page 102

http://www.kahoidong.com


。 안국면원(자회동 10-3번�I ) 낀축 

안국선원은 이전에 있던 단독주택을 철 거하고 4충으로 들어섰다. 대지면적 866.00 

제곱미터， 연면적 1，868.05제곱미터 규모의 종교시설이다. 이 건물의 후변에는 가 

회동 11번지 한옥밀집지역이 위치하고 있다. 한옥밀집지역 전면에 4층 건물이 들 

어섬에 따라 가회로변에서 보이는 한옥밀집지역경관을 가로막는 부정적 영향을 미 

치고 있다. 

。 께|동 현대 빌라 

이 건물은 다세대주택으로 2000년 10월 허가를 받아 공사에 착수한 뒤 2001년 8 

월 준공된 건물이다. 계동 140번지 일대 다섯 개의 필지(계동 140-10， 140-11， 

140-12， 140-13， 140-14)를 합병하여 4층 규모로 건축되었다. 주변지역의 소규모 

필지를 합병하여 큰 규모의 건물로 건축됨으로써 주변의 한옥 및 저충 건물에 좋 

지 않은 영향을 미 치 고  있다 

가회동11번지 한옥밀집지역에서 몬 요택선원(가호|동 10-3먼지) 

가회로변에서 본 요택선원 (가회동10-3번지) 

103 

http://www.kahoidong.com

Page 103

http:T-~A]Qoj.9j
http:f-l~]-o}.Jl
http:7,:l%.9j
http://www.kahoidong.com


나. 경관관리구역의 구분 

앞에 서 살펴본 바와 같이 북촌지역의 경관문제는 네가지 유형으로 요약될 수 있 

다. 따라서 북촌의 경관관리는 이들 네가지 문제들이 극명하게 드러나거나 가능성 

이 높은 지역들을 경관관리구역으로 구분하여， 각 구역별로 경관관리 장치 를 검토 
할 필요가 있다 

문오I째 추번 
문화재와 인접하여 난개발이 일어날 경우 문화재 의 가치를 훼손할 우려가 있는 지 

역을 대상으로 한다. 현재 서울시가 문화재 주변구역을 지정하여 건축행위시 사전 
에 문화재심의를 받도록 하고 있는 점을 고려하여， 경관관리구역의 범위는 서울시 
가 정하고 있는 ‘문화재 보호구역 경계밖 외부지역’으로 설정 한다 

문화재 주변지역의 범위는 문화재 의 종류에 따라 구분되고 있다. 국가 지정문화재 

는 보호구역경계(보호구역 경계가 지정되지 않은 문화재 는 문화재 외곽경계)에 서 

100m이내 지역이며， 서울시 지정문화재 는 보호구역 경계(보호구역 경계가 지정되 

지 않은 문화재는 문화재 외곽경계)에 서 50m이내 지역으로 설정되어 있다. 

。 창덕궁 며즉�I억 
문화재 주변 경관관리구역에 해당하는 지역 은 창덕궁 경계선으로부터 주변 100ul 

터 범위내 의 지역이다. 원서동 대부분의 지역이 포함된다. 현재 원서동은 다세대 
주택의 신축이 대부분 완료된 상태로 더 이상 건물 신축에 따른 경관훼손은 발생 

하지 않을 것으로 판단되지만， 일부 원서통 길에 면해 있는 건물들의 신축이 일어 

날 가능성이 있어 특별히 관리할 필요가 있다. 

문화재 주변 경관관리구역 가운데 문화재 의 가치를 심하게 훼손할 우려가 있는 지 

역인 창덕궁 담장옆 지역에 대해서는 매입 또는 허가제한 공고 등의 특별한 대책 

이 필요하다. 

。 끼악 문획째 주변 

북촌지역에 는 11개의 국가 및 서울시 지정 문화재가 있다. 국가 지정문화재 의 경 

우 100ul터， 서울시 지정 문화재 는 50미터이내 의 건축물은 문화재 의 높이(서울시 

문화재 는 7.5미터 높이)를 기준으로 하여 27도의 앙각규제를 받게 된다. 그러나 

앙각 27도는 바로 인접해 있는 건축물의 높이를 제한하여 난개발을 막을 수 있지 

만， 주변지역의 난개발을 막기에 는 한계가 있다. 

국가 지정 문화재 

경복궁，창덕궁 

꽉7표6 
27' 

높이(H)=32m 

문화재 보호구역 경계 

기타국가지정 문화재 

/짜-r:-r\ 27’ 
"í t‘ g따ífi' 높이(비=3.6m 

문화재 보호구역 경계 

서울시 지정 문화재 

�r.:ï 
'r r 따� D 

27’ 

높이(H)=75m 

문화재 보호구역 경계 

문화재 주변 건 축물 앙각규제 

백인제가(서울시 민속자료 제22호) 윤보선가(서울시 민속자료 제27호) 
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문화재 주변 건축물 심의대상구역(국가 지정 100미터， 서울시 지정 50미터) 

\� 

콕가지정톨힐때 

서톨시 지철문협재 

150 M명I!!IS 

1n" 
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한옥 경관관리구역은 한{옥이 20채 이상 밀집되어 한옥경관을 형성하고 있는 지역 
을 대상으로 한다. 이 가운데， 구역별 밀집한옥의 규모 빛 한옥의 대지면적， 한옥 
상태 둥을 고려하여 일반관리구역과 특별관리구역으로 구분하였다. 

‘한옥특별관리구역’은 한옥밀집지역을 대상으로 한옥의 밀집도， 한옥의 용도， 
한옥의 규모， 둥록한옥， 선울시 매입한옥， 시민단체 매입한옥 등을 기초로 하여 구 
분하였다. 한옥은 50채 이상이 모여 있고， 주거용도의 한옥이 50% 이상을 차지하 
며， 불량상태의 한옥이 북촌 전체 평균인 25% 미만인 지역이고， 구역평균 대지면 
적이 북촌 한옥의 평균 대지규모인 177제곱미터를 넘는 구역으로 보았다. 또한 등 
록 한옥 및 서울시 매입한옥의 위치를 고려하였다. ‘한옥일반관리구역’은 특별 
관리구역이외의 한옥밀집구역을 대상으로 하였다. 

20채 이상의 한옥밀집지역에 해당하는 한옥관리구역은 10개구역으로 면적은 11만 
5천제곱미터이다 10개 #역 가운데 한옥특별관리구역은 3개 구역이며， 한옥일반 
관리구역은 7개구역이 해당된다 3개의 한옥특별관리구역의 면적은 5만4천제곱미 
터이고 7개의 한옥일반관리구역은 6만l천제곱미터이다. 

。 한욕특별관리구역 
한옥특별관리구역에 해당하는 지역은 가회동 31번지 일대(51)， 가회동 11번지 일 
대(52)， 계동 인촌기념관 주변지역(53)이다. 

특별관리구역의 한옥비율(순수한 한옥， 한옥과 비한옥이 함께 있는 한옥)을 보면， 
51지역은 95%， 52지역은 73%， 53지역은 69%이다. 

한옥상태를 살펴보면， 51은 양호한 한옥이 42%， 보통상태의 한옥이 41%， 불량 한 
옥이 17%이고，52는 양호한 한옥은 24%， 보통상태의 한옥이 52%， 불량한옥이 22% 
로，51구역보다 양호한 한옥이 적 다.53구역은 양호한 한옥이 33%， 보통상태의 한 
옥이 41%， 불량한옥이 26%를 차지하고 있다. 

。 한흑일반판리구역 
한옥일반관리구역에 해당하는 지역은 삼청동 일대， 계동， 안국동 등 북촌 전체에 
걸쳐 고르게 분포하고 있다. 

구역별로 건물 전체에서 한옥이 차지하는 비중은 63%에서 100%에 이르고 있다. 
한옥상태는 구역에 따라 양호한옥이 34%-60%까지 다양하게 있고， 보통한옥은 
20%-35%의 범위에 있으며， 불량한옥은 20%에서 56%이다. 

흐딛욕관리구역 
면 적

2

적

，3

왜(

8

n

2

f ) 」」←→-성 비 8(% j ) 
---... . � 

� 구 분 _:1 면 
S1 2 

한옥특별 S2 20，575 2.6 
관리구역 S3 11，068 1.4 

소계 54，025 6.9 

G1 12，346 1.6 

G2 14，295 1.8 

G3 3，697 0.5 

한옥일반 G4 4，908 0.6 
관리구역 G5 15，857 2.0 

G6 5，521 0.7 

G7 4，526 0.6 
소계 61，150 7.8 

기타 672，815 85.3 

합계 787，990 100.0 

한옥 특별관리구역(S1) 
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S1 =?-~ 45 42.5 43 40.5 18 17.0 106 100.0 

20 24.4 43 52.4 18 22.0 1.2 82 100.0 £.!-~::;~ S2=?-~ 
~cl =?-~ S3 =?-~ 9 33.3 11 40.7 7 26.0 27 100.0 

74 34.4 97 45.1 43 20.0 0.5 215 100.0 

21 32.2 22 33.9 22 33.9 65 100.0 

G2 =?-~ 10 13.3 41 54.7 21 28.0 3 4.0 75 100.0 

G3 =?-~ 7 35.0 12 60.0 5.0 20 100.0 

£.!-~\§!t!..!- G4=?-~ 5 21.7 5 21.7 13 56.6 23 100.0 

~cl =?-~ G5 =?-~ 17 30.4 24 42.9 15 26.7 56 100.0 

G6 =?-~ 6 24.0 12 48.0 7 28.0 25 100.0 

G7 =?-~ 4 20.0 12 60.0 4 20.0 20 100.0 

:1::7:J1 70 24.7 128 45.1 83 29.1 3 1.1 284 100.0 

117 27.5 198 46.7 106 24.9 4 0.9 425 100.0 

261 28.3 423 45.7 232 25.1 8 0.9 924 100.0 

/ 

S1 =?-~ 101 87.8 5 4.4 9 7.8 115 100.0 

£.!-~ ::; ~ S2 =?-~ 80 71.4 2 1.8 30 26.8 11 2 100.0 

~C I T~ S3 =?-~ 26 66.7 2.6 12 30.7 39 100.0 

:1::7:J1 207 77.8 8 3.0 51 19.2 266 100.0 

G1 =?-~ 64 77.1 1.2 18 21 .7 83 100.0 

G2 =?-~ 73 64.6 2 1.8 38 33.6 113 100.0 

G3 =?-~ 18 90.0 2 10.0 20 100.0 

£.!-~\§! t!..!­ G4 =?-~ 20 71.4 3 10.7 5 17.9 28 100.0 

~cl =?-~ G5 =?-~ 48 55.2 8 9.2 31 35.6 87 100.0 

G6 =?-~ 23 59.0 2 5. 1 14 35.9 39 100.0 

G7 =?-~ 18 58.1 2 6.5 11 35.4 31 100.0 

264 65.8 20 5.0 117 29.2 401 100.0 

389 28.9 36 2.7 920 68.4 1,345 100.0 

860 42.7 64 3.2 1,088 54.1 2,01 2 100.0 
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대동정보산업고 

돼뮤모 깨빌 기뉴π|역 
대규모 집단개발이 우려되어 관리가 필요한 지역은 현재 부지규모가 대규모인 시 / 
설을 대상으로 하였다. 특히， 이전을 고려한 적이 있거나 이전할 예정인 학교콩 

공시설 등은 우선 관리대상에 포함하였다. 

。 이전。| 결정된 대규모 부�I 
2001년 현재 이전이 결정된 시설로는 송현동 미대사관 숙소， 소격동 국군기무사사 

령부가 있다. 

미대사관 숙소부지는 대지 1만8백평으로 2000년 2월 25일 삼성생명에 1천 7백억 

원에 매각된 뒤 이전을 앞두고 있다. 삼성생명은 대규모 현대미술관 건립을 추진 

할 계획인 것으로 알려져 있다. 대지규모가 크기 때문에 덩치 큰 건물이 들어설 경 

우 북촌지역의 경관에 심각한 영향을 미칠 것으로 예상되어 적극적인 관리가 필 

요하다. 

소격동 국군기무사사령부는 8，260평 규모의 부지에 자리하고 있는 국군 기무사사 

령부가 2000년 5월 15일 성남군사 연 구단지로 이전하는 계획을 발표한 뒤， 이 곳 
을 문화예술공간으로 활용하는 방안에 대한 논의가 활발하게 진행되었다 2001년 

7월 24일에 문화관광부는 기무사가 이전한 뒤 5000평 부지에 국립현대미술관 분 

관을 세우는 계획을 확정지었으며， 나머지 국군서울지구병원과 관련시설은 추후 

관계기관과의 협의를 거쳐 활용할 계획임을 발표했다. 이에 따라 향후 대규모 미 

술관 시설이 들어설 것으로 예상되며， 건축물의 형태 및 규모에 따라 북촌의 경관 

에 미 치 논 영향이 클 것으로 판단되는 지역이다. 

。 '1 Et 대규모 공공'1관 부�I : 5깨 학교부�I 
북촌지역에 있는 대규모 부지의 대부분은 학교부지다 지금까지의 경 험 에 비추어 

보아 학교가 다른 지역으로 이전할 경우 넓은 대지를 이용한 대규모 개발이 일어 

날 우려가 있는 것으로 판단된다 북촌지역내 5개 학교부지를 대규모 집단개발 관 

리구역으로 관리하는 것이 필요하다. 

미대사관직원숙소부지 
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