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도시관리계획(용도지역, 용도지구, 용도구역) 결정(변경)안

- 소래어시장 사업 -

                          출 월일 : 2014. 10. 

                          출  자 : 인천 역시장

1. 제안이유

  ❍ 개 구역  해 를 통  소래어시장 사업  추진 고자

「개 구역  지   리에  특별조 법」 7조  동법

시행  5조  「국토  계획  이용에  법 」 28조   

동법 시행  22조 규 에 라 도시 리계획(용도지역, 용도지구, 

용도구역) 결 (변경)  여 시 회 견  청취 고자 함

2. 주요내용

  ❍      : 인천 역시 남동구 논 동 111-168번지 일원

  ❍ 규    모 : 5,496㎡(GB 해  4,611㎡, GB외 자연녹지 885㎡)

  ❍ 사업 간 : 2014  ~ 2018

  ❍ 사 업  : 약419억원(공사  159, 보상  243, 타 17)

  ❍ 시 행 자 : 남동구청장

  ❍ 시 회 견청취 내용

   - 용도지역 변경 : 자연녹지지역 ⇒ 상업지역(5,053㎡)

   - 용도지구 지  : 지구(5,053㎡)

   - 용도구역 변경 : 개 구역 해 (4,611㎡)
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3. 입안내용

 가) 도시 리계획 결 (변경)

  ❍ 용도지역

   - 용도지역 결 (변경) 조

구      분
면   (㎡)

 고
  변  경 변경후

도시지역

소  계 255,667,654.1 - 255,667,654.1

일 상업지역 17,207,331.5 증) 5,053 17,212,384.5

자연녹지지역 238,460,322.6 감) 5,053 238,455,269.6

   주)  : 인천 역시 내부자료 (2014.10.10 재)

   - 용도지역 결 (변경) 사

도면 시

번
  

용도지역
면 (㎡) 용 (%) 변 경 사 

  변  경

-
남동구 논 동 

111-168번지 일원

자    연

녹지지역

일 상업

지    역
5,053 350

소래어시장 사업  

 용도지역 변경

  ❍ 용도지구

   - 지구 결  조

구분
도면 시

번
지구명 면 (㎡) 결 일 고

신 - 소래어시장
남동구 논 동 

111-168번지 일원
5,053 -

   - 지구 결  사

도면 시

번
지구명 변경내용 변 경 사 

- 소래어시장 신 ) 5,053㎡
소 에 지장이 있는 어시장 일원

지구  지 여 재  도모

  ❍ 용도구역

   - 개 구역 결 (변경) 조

도면 시

번
구역명     

면  (㎢)
고

  변  경 변경후

-
인천 역시

개 구역

남동구 논 동 

111-168번지 일원
72.749 감)0.004611 72.744  
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   - 개 구역 결 (변경) 사

구분
도면 시

번
    면  (㎢) 변 경 사 

변경 -
남동구 논 동 

111-168번지 일원
감)0.004611

소래어시장 사업   

개 구역 해  

    ※   변경 후  면  행 사업 등  결 과 에  변경   있

4. 입안사유

  ❍ 소래어시장 일원  개 구역 해 를 통 여 지역특 사업   

추진 여 주변지역  변 는 상황에 탄  처 고 인천  

명소  탈 꿈시키고자 여 용도지역, 용도지구, 용도구역에  

도시 리계획 결  변경 입안

5. 추진경위

  ❍ 2012. 6. 8 : 국토부 (해  입안 추진 안 도출)

  ❍ 2012.11. 7 : GB해  계획 립  조사용역 착 (남동구)

  ❍ 2012.11.12 : 도시 본계획 시가 용지(상업) 

  ❍ 2013.10.16 : 존 상인단체 견 

  ❍ 2013.11. 4 ~ 2014. 3.11 : 국토부 사 (개 안 자료 보 )

  ❍ 2014. 3.26 : 개 행 허가 지역 지  주민 견청취 공고

  ❍ 2014. 5.26 : 개 행 허가 지역 지  고시

  ❍ 2014. 5.27 : 개 구역 해  요청  출(남동구→인천시)

  ❍ 2014. 6.08 : 개 구역 해  요청  보  요청(인천시→남동구)

  ❍ 2014. 6.26 : 개 구역 해  요청  보  출(남동구→인천시)

  ❍ 2014. 7.18 : 도시 리계획 결 (변경)(안) 입안

  ❍ 2014. 7.18~ 7.31 : 도시 리계획 결 (변경)(안) 계  

  ❍ 2014. 7.21~ 8. 4 : 도시 리계획 결 (변경)(안) 열람(공람) 공고

  ❍ 2014.10.10 : 계  에 른 조 계획 출(남동구→인천시)
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6. 각종영향분석

  ❍ 통  검토

   - 사업시행  인 여 생 는 통상    종합  

·분 여 이동  통행에 지장이 없도  통 책 립

  ❍ 경  검토

   - 인공 경  향  소 고 주변 경 과  조 움  연속  

등  부여  여 감 안  마 여 시행  계획임

  ❍ 경  검토

   - 공사시 공사장내 살 , 시  , 진막 , 차량운행 속도 

 등 경  민원 사  지 책 립·시행

  ❍ 사 재해 향  검토

   - 자연재해 책법에 거 사 재해 향  검토(행 계획) 심  료

7. 주민의견청취 및 관련부서 협의

  ❍ 청취 간 : 2014. 7.18 ~ 2014. 8. 4

  ❍ 청취 법 : 일간신 (2개), 시 페이지

  ❍ 청취결과 : 견없

  ❍ 부  내용 : 별첨 1

8. 개발제한구역 해제 적정성 검토

 가. 개발제한구역 해제대상지 선정 및 제척기준 적합여부

  1) 해 상지  합 검토

  가) 도시 리계획 입안일  3  이내 착공 가능 여부

    ð 2017  착공  목  차 이행 임

  나) 경  효과가 크고 규모 시  가 요 지 여부

    ð 해 부지 주변에 규모 신도시가 입지 고 있어 경  효과가  

큰 지역이며, 인  등 시 이 갖추어  있어 규모 시  

추가 소요가 고, 인근에 동고속도   2경인고속도가 

입지 고 있어 역 통망이 구축
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  다) 경평가결과 보존가 가 낮  지역   여부

    ð 상지 일원이 개 구역 종합 경평가등 상 부분 4~5등

(83.9%)  보존가 가 낮게 분 . 일부 1등 지(16.1%)는   

재 ․도  사용

  라) 난개  지, 상 도 등 시  공  용이  등  고 여 

20만㎡ 이상  규모   개 이 가능  지역. 특별    

경우  용 가능

    ð 존에  소래어시장에 여 지역특  사업  일  

요에 맞는 규모   사업  진행 는 사항  규모 부지는 

요  않 며, 지역 안  해결  해 도시민 여가복지시  

소래어시장   는 사업  존 시가지  인 여 개 이 

가능  지역인  등 개  규모를 용   있는 특별    

사 가 있는 지역임

  2) 해 상지 척   검토

  가) 도시간 연담 ( 소폭 5km 이상) 지를 여 보존 요  지역

    ð 인  도시에  구역 경계 지 울 향 12㎞, 부천 향 8.5km  

연담  검토 불 요

  나) 인  시․군과  심각  갈등 래 여부 또는 인 지역  격  쇠퇴를 

일 킬  있는 지역

    ð 래 부   자연 조  도권 일  포구어시장  지역경  

 인근  주변 지역 지  효과 

  다) 지가  등, 행  등  토지 리가 실  지역

    ð 2014. 5월 이후  개 행 허가 지역  지 며, 토지

리  가 없는 지역임

  라) 개 과 에  규모 경훼손이 는 지역 

    ð 경  보 가 가 낮  지역  재래 어시장이  조 어 

운 인 지역임
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  마) 질 등 경  보  요 이 큰 지역  용 보가 곤란  지역

    ð 생 폐 는 처리장  처리  이며, 해 공 시    

여 운  임

  ) 인 지역  재개  곤란 또는 심각  통  등 도시 를 크게 

악 시킬 우 가 높  지역

    ð 인 지역이 이미 개 이 료 거나 개 계획이 립  지역이고 

인 지역 개  당시 시  가 료  상태임

  사) 재지구, 자연재해지구

    ð 해당 없

 나. 개발제한구역 해제대상지 경계선 설정 적합여부

  1) 경계  시 고 사항

   ❍ 사업 추진에 요  소 면  경계  

   ❍ 맹지, 경계  통 지, 소규모 단 토지 미 생, GB연속  지 충족

   ❍ 용도지역, 지구, 구역 등 경계  도시계획시  고

   ❍ 천, 구거, 벽, 개지  경사 등 지 ·지  등

  2) 경계   검토

   ❍ 지부 경계, 개 구역 경계, 건축  황 경계 

【 경계  도 】
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9. 상위계획 및 관련법 검토

 가. 상위계획 검토

  ❍ 2020  도권 역도시계획

   - 2020  도권 역도시계획상 인천 역시 개 구역 해 가능

량  9.096㎢임. 운산단 해 량 0.525㎢  포함 여 7.555㎢를 

해 여 잔여량  1.541㎢이며 잔여 량  일부를 용

  ❍ 2025  인천도시 본계획(2012.11)

   - 2025  인천도시 본계획상 시가 용지   0.010㎢    

량  용(소래어시장 를 여 상업용지   )

 나. 관련법 검토

  1) 국토  계획  이용에  법

  ❍ 지 회 견청취 상(국토계획법 시행  22조 7항 1 ) 

   - 용도지역, 용도지구  용도구역 변경

  ❍ 도시ㆍ군 리계획 결 권자 (국토계획법 29조 2항 2 )

   - 국토 통부장 (개 구역  지   변경에  도시ㆍ군 리계획)

  2) 도시 리계획 립지침

  ❍ 개 구역에  해 는 지역  용도지역  녹지지역 외  용도

지역  지 는 경우 장래 개 요, 개  등  고 여   

용도지역  부여 고 동시에 지구단 계획  립 여 도 ․상 도 

등 시  토  규 (3-1-1-8)

    ⇒ 지구단 계획구역 지   계획 립

  3) 개 구역  조   도시 리계획 변경안 립지침

  ❍ 개 행 허가  조  이행 여부

    ⇒ 개 행 허가  고시(2014.5.26.)

  4) 개 구역  훼손지 복구업  처리규

  ❍ 개 구역 해  면  10~20% 범 내에  상지를 
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  ❍      : 인천 역시 남동구 운연동 산62-1번지 일원

  ❍ 면     : 885㎡(해 상면  19.2%)

  ❍ 훼손지복구지역  사  : 동 부지는 국공 지  임야  용도에 

부합 지 않는 농지  사용

  ❍ 훼손지복구  : 원 복구

※ 훼손지 복구(개 구역  지   리에  특별법 4조 4항)

 - 개 구역 해  입안시 개 구역 안  훼손  지역(건축  또는 공작  등 각종 

시 이 집 어 있거나 다  산재 어 녹지  능  충분히  곤란  

곳  말 며 이 경우 각종 시  법 또는 불법여부는 고 지 아니 다. 이  "

훼손지"라 다)  복구계획 등 주변 개 구역에  리 안  포함 여야 

다. 이 경우 복구 고자 는 훼손지  범 는 해 상지역 면  100분  10부  

100분  20 지에 상당 는 범
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10. 주변여건 검토내용

구   분 황  잠재   계획 향 

입지여건

◦인천 역시 남동구 논 동 111-168 

일원에 

◦인천시청 남동  7㎞ 지

◦ 상지  동  동고속도   

소래 가 통과 고 북 는      

아암 가 지나감

◦ 3경인고속 도   동고속도  

입지

◦북  500m내에 소래포구역이  

입지 고 있어 인 , 인천지 철   

2 과 연계 용이 가능

◦인근 동고속도 , 3경인고속  도 를 

통해 역 통체계  근  용이

◦ 인  소래포구역  통해 주요 이용

객  근  용이

자연 경

◦ 고는 5m 미만이 71.4%, 5~10m 

미만이 28.6%  낮

◦경사도는 10°이  평지

◦ 상지 체  고  경사도가 낮  

평탄지  개 이 용이

인 경

◦ 부분 재래시장이 차지 고 있어   

거주인구는 거  없

◦지목상 잡종지  이 87.3%

◦ 상지  국․공 지 이 87.6%

◦ 존 노후  재래시장  철거 고 

새 운 시장  건축 는 사업임

도시계획
◦도시계획상 자연녹지지역  개

구역에 해당

◦개 구역  해 가 요 며 이후 

원  사업추진과 해당시 에 걸맞는 

시  입지를 여 상업지역  

변경

11. 기타 (재원 조달 계획)

 가. 사업비 산정

구분 액 (천원)  (%) 고

합 계 41,920,214 100.0

공사 15,944,807 38.0 훼손지 복구 포함

보상 24,329,045 58.1

용역 1,606,022 3.8

 타 40,340 0.1
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 나. 재원확보계획

  ❍ 사업  재원  인천 역시 남동구 자체재원  입

   - 지 부 법 9조(특별 부  부)에 라 특별 부 를 신청

여 일부 사업  충당  ( 동 )

  ❍ 공 재산  품 리법에 라 공 재산심 회 심 를 통해 소래어

시장 건축  건축 후 남동구  부채납 는 식  건축 는 경우

   - 남동구 부담 24,988,116천원 (59.6%)

   - 부채납 16,932,098천원 (40.4%)

붙임 : 1. 도  도면 4부.

       2.  (부 ) 견에  조 계획 1부.

        3. 계   후 토지이용계획 변경 황 1부.  .



- 11 -

< 별첨 1 >

  ❍   도
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  ❍ 도시 리계획(용도지역) 결 (변경)도

 

변 경
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  ❍ 도시 리계획(개 구역) 결 (변경)도

 

변 경
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  ❍ 도시 리계획 결 (변경)도

 

변 경
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< 별첨 2 >

▢�  (부 )  견에  조 계획

○ 시 부  견

부
검 토  견 조 계획

 

여 부

도시

자인

추진단

◦실시계획 인가  또는 건축계획 시 

경  검토를 통해 도출  경 향 

감 안에 부합 는 구체 인 경

계획  립 여 도시 자인추진단과 

여주시  람

 - 색채, 건축  태, 외 자인, 야간

경 , 가 시  자인 등  포함 고, 

자인  universal design, CPTED 

법  용 는 것  권장

◦건축계획시 경  검토를 통해 도출

 경 향 감 안에 부합    

구체 인 경 계획  립 여 도시

자인추진단과 여 겠

녹색

에 지

책과

◦「에 지이용합리 법」 10조    같 법 

시행  20조 규 에 라 일 규모 

이상  에 지를 사용 는 사업   

실시 거나 시  는 자(사업

주 자)는 그 사업  실시  시  

 에 지 에 미  향과  

에 지소  인  실가스(이산

탄소만  말함)  출에 미  향  

분 고, 소요에 지  공 계획  

에 지  합리  사용과 그 평가에 

 계획(에 지사용계획)  립 여, 

그 사업  실시 또는 시   에 

산업통상자원부장 에게 출( )

여야 함

◦소래어시장 시  실시 계시 

에 지사용계획 검토 후, 법에 라 

조 겠

재과

◦사업 상지가 시지 재 재자료 

19  장도포 지 인근 「

재보 법」 13조에 른 당해 

재  상변경허가처리 상 1구

역에 해당함  신․증축시 「 재

보 법」 35조  「인천 역시   

재보 조 」 27조에 라 재

원회  심 를 통 여 허가를 아야 

는 지역  상변경허가 상 여부 

등   구청에 인 여 차를 

이행 여야 함

◦남동구 체 과 추가  결과, 

재 상변경 허가 상 통보   

았 며

GB해  후 건 공사 시 법에  

라 차 이행 겠
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부
검 토  견 조 계획

 

여 부

과

◦해당 구역  「인천 역시 도  

본계획 변경(안)」에 거 분 식

지역이며, 도 원인자부담  부과

상  『인천 역시 사 임조 』

에 거 해당부  해야 함

◦분 식  처리계획 며

실시계획 인가시 도 원인자부담

에 여 해당부  겠

반영

◦실시계획 단계에  인천 역시 도

 본계획에 거  해당구역  

주변  우 ,  처리계획(사업구역 

 인근 지역  연결계획 

포함)  도면  리검토 를 

구 여 별도 해야 함

◦실시계획 단계에  인천 역시 도

 본계획에 거  해당구역  

주변  우 ,  처리계획  도면 

 리검토 를 구 여 겠

반영

◦본 사업  인  공공 도  부득

이  개축(신․증  포함)  이 이 

생  경우 사업시행자 부담   

여야 며, 도법  행   

차를 이행 여야 함

◦본 사업  인 여 공공 도  개축

(신․증  포함)  이 이 생  경우 

사업시행자 부담  고 도

법  행 차를 이행 겠

반영

소

안

본부

재난

리과

◦자연재해 책법 시행  6조 1항 

별 1에 라 개별 법 에  는 

허가․승인 등  고자 는 경우,  

상규모(부지면 )가 5,000㎡ 이상

이면 자연재해 책법 4에 른   

사 재해 향 검토 를 여야  

고, 자연녹지지역  일 상업지역 

 용도지역 결 (변경) 시에는  

사 재해 향 검토 상임

◦사 재해 향 검토 를 첨부 여 

출 며

사 재해 향 검토  요청(2014. 

07. 24) 여

면심 (2014.08.13) 후

견에  조 결과 인  

 료(2014.09.04)
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○ 구 부  견

부
검 토  견 조 계획

 

여 부

체 과

◦사업 상지는 인천 역시 지  재

자료 19  장도포 지  재  

상변경허가처리  (인천 역시 

고시 2010-112  2011.04.14)에 

르면 1구역에 해당 는  1

구역에  건 공사(건축행  포함)

시에는 인천 역시 재 원회   

심 를 요함

◦GB해  후 건 공사(건축행  포함)시 

법에 라 재 상변경 허가 

차 진행 겠

경

보 과

◦소래어시장 지구단 계획구역내 행

재산(공 장실 2개소)에 여  

(부 )  용계획 사  

 구역재 에 른 공 장실  

『공 장실 등에  법 』에  

거 시  주  부 에  리․ 

운 여야  것임

◦ 재 소래어시장 외부에  공

장실 1개소는 존   것이며,

신축 는 소래어시장 건 에   

는 공 장실 1개소는 건축계획시 

부  겠

◦소래어시장 사업 는 연안에 

해있어 사업시행과 에  생  

 있는 각종 염 질(토사,  

등)이 우 시 또는 상 사태시 출

 소지가 있 므  연안  각종 

염 질이 입 지 않도  별도  

사  또는 사후 책(해양 염 지( 감) 

또는 책) 등이 요  것  

사료

◦향후 사업시행과 에  생   있는 

경 들  고 여 가   

침사지를 여 리 겠

◦ 질  생태계 보 에  법  

시행규  6조 별 4(폐 출시 )에 

해당 는 시   경우 우리구에 

질  생태계 보 에  법  

33조규 에 라 출시   

허가 또는 신고를 여야 함

◦ 규 에 라 출시   허가 

또는 신고를 겠

◦건축 축조공사(건축연면  1,000㎡ 

이상)  토목공사(공사면  1,000㎡

이상) 시행시 경보 법 43조

1항  소 ․진동 리법 22조 1항 

규 에 라 산 지 생사업 신고 

 특 공사사 신고를 이행 여야 

함

◦실시계획 인가시 법 규 에 거

여 산 지 생사업 신고  특

공사사 신고를 이행 겠
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부
검 토  견 조 계획

 

여 부

도시

경 과

◦도시 리계획 열람공고시   

『도시 리계획(소래어시장 개

구역 해  등) 결 (변경) 입안』과 

여는 ‘이견 없 ’  회신

- -

◦GB해   후 본  실시 계 

시행 시 우리 부   시 도시 자인

추진단 등과 여 주시  람

◦GB해   후 본  실시 계 

시행 시 부  겠

공원

녹지과

◦도시공원  녹지는「도시공원  녹지 

등에  법 」 19조, 36조   

규 에 라 각 시  능  특

에 합 도  검토

◦「도시공원  녹지 등에  법 」

19조, 36조 규 에 라 각 시  

능  특 에 합 도  검토   

통

행 과

◦횡단보도(3개소)에 여 험 식 여부 

 폭원 등  인천지 경찰청(경  

통과)  것

◦향후 실시계획 시 해당 부  

겠
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○    

부
검 토  견 조 계획

 

여 부

국

자산

리

공사

인천

지역

본부

◦우리 공사가 리 인 국 재산(인천

시 남동구 논 동 111-168 외1)에 

여 귀 시에  소래어시장 

사업  사용  해 는 국   

재산  매입 후 사용해야 며, 상

귀속과  가 요  경우에는 

조달청과 (국 재산법시행    

16조 1항 7 )해야 함  알  

드리니 업 에 참고 시  람

◦국 재산 매입  후, 소래어시장 

사업 용지  사용 겠 며

추후 상귀속과  가 요  

경우 조달청과  겠

인천

산업

동

조합

◦ 번 GB해  결 시 희 인천  

소래공 장(남동구 논 동 111-198)  

포함 지 않  결  통보

◦소래공 장 외 후 사업 추진

인천

해양

경찰

해상

안 과

◦소래포구 GB해  편입토지(인천시 

남동구 논 동 111-168, 면  

3,294㎡)  장상 소 자는 획  

재 부  어있 나, 해당 지번   

해양경찰청 공 지분이 102㎡ 포함

어 있 니 토지 장  공 지연명

부를 인 여 개 계획  립시행 

람

◦해양경찰청  공 지분 102㎡ 포함에 

 사항  국자산 리공사를 통해 

인 여 계획

  < 첨부 3. 토지이용계획 변경 황 >

◦소래어시장  사업시 우리  소래

출장소 진입 도 를 상시 차량이 

통행   있도  충 여 공공 스 

공에 불편함이 없도  계획안에  

해 주시  람

◦소(특)소래3-9  보행자 용도

에  보행자우 도  변경 고 소래

출장소 지 연장 여 상시 차량이 

통행   있도  계획
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< 별첨 3 > 계   후 토지이용계획 변경 황

인천시

입안 후

계기

협의

‘14.07.21

구 분

GB 
해 지구단 계획

면  
(㎡)

면  
(㎡)

 
(%)

합계 4,611 5,527 100.0

시장 3,515 4,140 74.9

공공청사 137 137 2.5

공원․녹지 692 791 14.3

소공원 320 415 7.5

경  
녹지 372 376 5.8

도 267 459 8.3

변경(안)

구 분

GB 
해 지구단 계획

면  
(㎡)

면  
(㎡)

 
(%)

합계 4,611 5,496 100.0

시장 3,590 4,215 76.7

공공청사 102 102 1.8

공원․녹지 692 763 13.9

소공원 376 443 8.1

경  
녹지 316 320 5.8

도 267 416 7.6


