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• 개발여건의 긍정적 변화에 따라 20년이상 장기 미활용 부지의

개발적기 도래 인식

• 인근 상가지역 유동인구 감소 및 시설물 노후화에 따라

상권 침체 가속

• 문화예술회관 건립계획 장기 미확정
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• 지역 활성화 및 민간참여 유도를 통한 계획적 개발 필요성 대두

• 민간이 참여하는 복합개발로 토지이용 활성화 및 가치 극대화

•시민을 위한 문화예술회관 건립 추진

• 지역 활성화 및 민간참여 유도를 통한 계획적 개발 필요성 대두

• 민간이 참여하는 복합개발로 토지이용 활성화 및 가치 극대화

•시민을 위한 문화예술회관 건립 추진

• 지역 활성화 및 민간참여 유도를 통한 계획적 개발 필요성 대두

• 민간이 참여하는 복합개발로 토지이용 활성화 및 가치 극대화

•시민을 위한 문화예술회관 건립 추진



부천부천 중동특별계획중동특별계획11구역구역

토지이용토지이용 활성화활성화 및및 전략적전략적 처분방안처분방안

부천부천 중동특별계획중동특별계획11구역구역

토지이용토지이용 활성화활성화 및및 전략적전략적 처분방안처분방안

① 호텔부지

[토지소유] 토지 소유권 현황토지 소유권 현황

•부지 전체 면적 : 34,286㎡

•시 소유부지 면적 : 29,772.1㎡ (87%)

- 나대지 및 도로부지 10필지

• 민간소유부지 면적 : 4,513.9㎡ (13%)

- 12필지, 소유자 37명 (2015년4월말기준)
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② 문예회관부지

Ⓐ

Ⓑ

Ⓒ

㉮ 사유지

㉯ 사유지

건축물 현황건축물 현황

•사유지내 12동 건축

•평균용적률/건폐율 :  253.86%/85.79%

•층수 : 3층 (1동 1층)

•건축경과년수 : 10~20년이하 건물

전체의 약 80% 차지

•이용현황 : 음식업 중심 상가골목

- 음식업종 25개소 차지
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계계 ①호텔부지 ②문예회관 Ⓐ도로1

34,28634,286㎡㎡ 8,155㎡ 15,474.6㎡ 2,089.6㎡

Ⓑ도로2 Ⓒ도로3 ㉮사유지 ㉯사유지

1,669.5㎡ 1,681.8㎡ 2,202.5㎡ 2,311.4㎡
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[토지면적]
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현행 지구단위계획 주요내용현행 지구단위계획 주요내용

• 구 역 명 : 중동 신시가지 제1종지구단위계획 (특별계획구역)

• 위 치 : 부천시 원미구 중동 1153번지 일원

• 부지 면적 : 34,286㎡

• 획지 계획 : 공동개발 (권장)

• 공공 시설 : 건축물 설치제공 권장

• 건축 용도 : (권장용도) 업무시설_오피스텔제외, 공연장,전시장,관광호텔(120)

• 주거 비율 : 공동주택 연면적 비율 90%미만 (세대별전용면적 60㎡이상)

• 밀도 계획 : 건폐율 _ 80%미만 (주상복합시 5층이상부 30%이하)

용적률 _ (기준) 600% / (허용) 700% / (상한) 900%

• 높이 계획 : 최고높이 250m이하 / 최저높이 5층이상

• 건축 계획 : (배치) 권장용도 길주로변 배치

(공개공지) 공공보행통로 시종점 위치

(공공보행통로) 대상지 동서를 연결하는 폭 12m 보행통로
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지정 이전

상업 및 문화활동 활성화를 위한 호텔, 문예회관 부지로 조성된 부지가 나대지로 방치

§ 1996. 03 : 부천 중동지구 택지개발계획 및 택지개발사업 실시계획 변경 (건설교통부 고시 제1996-442호)

- 중동 1155번지는 랜드마크 및 상업 마그넷으로서 특수용도(호텔), 중동 1153번지는 문예회관으로서 조성 계획

특별계획1구역 지정

상업 및 문화활동 활성화를 위한 호텔, 문예회관 부지로 조성된 부지가 나대지로 방치

§ 2008. 10 : 지구단위계획(재정비)결정(변경)고시 (부천시고시 제2008-82호)

- 부천시의 랜드마크형성 및 장소성 부여, 가로환경의 개선, 호텔 및 문화, 운동시설, 주거복합 시설을 도입 상업지역 활성화 등을

위한 특별계획구역(공동개발) 지정

방치된 나대지를 포함한 부지의 공동개발 유도, 랜드마크형성, 복합용도 개발을 목적으로 특별계획1구역으로 지정

§ 2011. 10 : 부천시 문화예술회관 건립 타당성조사 및 기본계획 수립용역

- 증가하는 문화수요에 대응하여 문화특별시인 부천시의 문화예술회관 건립 방안 모색(후보지 선정, 문예회관 건립계획 수립 등)

§ 2011. 10 : 특별계획1구역 토지이용계획 합리화를 위한 용역

- 지구단위계획 재검토를 통해 토지이용상 불합리한 제약요인을 변경하여 조기개발을 유도, 공공성 확보

- 특별계획1구역 변경(안) 검토, 공동개발 검토, 개발규모 검토 등

지정 이후

§ 2015. 11 : 특별계획1구역 토지이용 활성화 및 처분전략 수립 용역

- 민간이 참여하는 복합개발을 통한 토지이용 활성화 및 가치 극대화 도모

- 장기간 미개발된 중동 특별계획1구역의 전략적 처분방안 마련

§ 2011. 10 : 부천시 문화예술회관 건립 타당성조사 및 기본계획 수립용역

- 증가하는 문화수요에 대응하여 문화특별시인 부천시의 문화예술회관 건립 방안 모색(후보지 선정, 문예회관 건립계획 수립 등)

§ 2012. 04 : 부천시 도시관리계획(중동신시가지 제1종지구단위계획) 결정고시 및 지형도면 고시

- 특별계획1구역의 토지이용계획 합리화를 위한 재검토가 요구됨에 따라 변화된 여건반영을 위한 지구단위계획 변경

- 변경내용 : 공동개발 → 공동개발 권장 / 특별계획1구역 계획 명시 → 별도의 특별계획구역 지침 적용 등 지침 적용

특별계획1구역의 계획적 개발 유도를 위한 여러 용역들이 진행, 현재 토지이용 활성화 및 처분전략 수립 용역 중



부천부천 중동특별계획중동특별계획11구역구역

토지이용토지이용 활성화활성화 및및 전략적전략적 처분방안처분방안
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특별계획1구역의

계획적 개발 유도

특별계획1구역의

계획적 개발 유도

새로운 랜드마크로서

지역발전의 거점 확보

새로운 랜드마크로서

지역발전의 거점 확보

수익성 및

공공성 조화

수익성 및

공공성 조화

세부실행방안세부실행방안 11

복합개발

[랜드마크]

복합개발

[랜드마크]

사유지 편입

[매입·수용]

사유지 편입

[매입·수용]

통합개발

[수익성 극대화]

통합개발

[수익성 극대화]
문예회관 건립문예회관 건립

세부실행방안세부실행방안 22 세부실행방안세부실행방안 33 세부실행방안세부실행방안 44

특별계획1구역의

계획적 개발 유도

새로운 랜드마크로서

지역발전의 거점 확보

수익성 및

공공성 조화

§ 주변지역과 연계

§ 공공성(문예회관)과

수익성 결합 복합개발

à 지역내 랜드마크화

세부실행방안세부실행방안 11

§ 문화 중추기능으로 상업

활동 활성화

§ 복합문화중심 공간으로

시너지 확보

세부실행방안세부실행방안 22 세부실행방안세부실행방안 33 세부실행방안세부실행방안 44

§ 토지소유자들의

자율적 참여 유도

§ 사유지 편입을 위한

강제수단 마련

§ 민간참여 촉진

§ 관련지침 전략적 개정

§ 최대규모 개발을 통한

수익성 확보
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“ 문화도시 부천 ”

• 부천시민에 품격 있는 서비스 제공

• 부천필하모닉오케스트라 브랜드 가치 향상

“최고수준의 문화예술회관 건립”

• 세계 최고수준의 건축음향시설 구축

• 차별화된 콘텐츠

세계적 수준의

문화공연 유치

“ 문화도시 부천 ”

• 부천시민에 품격 있는 서비스 제공

• 부천필하모닉오케스트라 브랜드 가치 향상

문화시설의

전문화와 다양화

민간의 창의적이고 유연한

건축계획 활용

행정절차 간소화등

조속한 사업추진 기반 마련

“최고수준의 문화예술회관 건립”

• 세계 최고수준의 건축음향시설 구축

• 차별화된 콘텐츠

콘서트홀

운영관리

편익/
서비스

공용홀
(전시)

• 콘서트홀객석규모 :  전체1,700석 (합창단석 200석)

• 건축규모 :  지상4층 / 지하2층

• 면 적 :  건축면적 약 3,800㎡ (1,149.5py) / 건축연면적 약 25,800㎡ (7,805py) 

• 공간구성 :  콘서트홀, 무대지원시설, 연습실, 기능조정실, 관리사무실, 편익시설, 로비및기타공용공간

• 콘서트홀객석규모 :  전체1,700석 (합창단석 200석)

• 건축규모 :  지상4층 / 지하2층

• 면 적 :  건축면적 약 3,800㎡ (1,149.5py) / 건축연면적 약 25,800㎡ (7,805py) 

• 공간구성 :  콘서트홀, 무대지원시설, 연습실, 기능조정실, 관리사무실, 편익시설, 로비및기타공용공간
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사 업 주 체사 업 주 체

•민간사업자 (특별계획1구역 토지매입자)•민간사업자 (특별계획1구역 토지매입자)

시 설 입 지시 설 입 지

•복합개발 시너지 효과를 거양할 수 있는 건축입지 자율제안•복합개발 시너지 효과를 거양할 수 있는 건축입지 자율제안

건 립 방 안건 립 방 안

•공모지침서에 콘서트 홀 건립 가이드라인 제시

•민간 사업계획과 연계하여 콘서트 홀 건축구상 자율 제안

•사업자 선정 후 세부 건축계획 협상 및 협약체결

•공모지침서에 콘서트 홀 건립 가이드라인 제시

•민간 사업계획과 연계하여 콘서트 홀 건축구상 자율 제안

•사업자 선정 후 세부 건축계획 협상 및 협약체결

•공모지침서에 콘서트 홀 건립 가이드라인 제시

•민간 사업계획과 연계하여 콘서트 홀 건축구상 자율 제안

•사업자 선정 후 세부 건축계획 협상 및 협약체결

비 용 부 담비 용 부 담

•특별계획1구역 개발이익 활용 민간부담 건설

•시설 준공 후 시 기부채납 조건

•공공시설 기부채납에 따른 용적률 인센티브 부여

•특별계획1구역 개발이익 활용 민간부담 건설

•시설 준공 후 시 기부채납 조건

•공공시설 기부채납에 따른 용적률 인센티브 부여 민간에서 제안할 사항으로 개략적인 문예회관 입지 개념도임
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지리적 요건

• 부천시 중심

• 공공업무(시청) 중심지

• 우수한 접근성

• 양호한 Amenity 환경

인문환경 요건

• 중대형 평형 수요

• 낮은 주택 보급률

• 대형 상업시설 권역

• 문화예술행사 만족도 저조

[ 
현

황
] 

개발 방향

부천시 대표 명소화

-물리적∙기능적복합 랜드마크化

-삶의 질을 향상하는 고급化

※ 향후 민간에서 제안할 사업구상의 개략적인 시뮬레이션 결과로 확정된 계획이 아님

• 부천시 중심

• 공공업무(시청) 중심지

• 우수한 접근성

• 양호한 Amenity 환경

• 중대형 평형 수요

• 낮은 주택 보급률

• 대형 상업시설 권역

• 문화예술행사 만족도 저조

[ 
현

황
] 

[ 
P
o
te
n
ti
a
l
] 

One Stop
문화/공공
서비스
제공

Culture

Public Service

새로운
Life style

공간

-물리적∙기능적복합 랜드마크化

-삶의 질을 향상하는 고급化

복합문화예술타운

-문예회관 도입으로 문화 중추 기능

-상시적 문화 예술 타운 조성

도심기능 강화

-행정∙업무∙문화복합

-문화, 업무 등 도시 인프라 확충

[ 
P
o
te
n
ti
a
l
] 

중대형
평형 주택

수요

Landmark

새로운
Life style

공간

행정/상업
중심

Everyone

§ 잠재력 극대화를 위한 Theme, Concept 수립으로 지역 Landmark 계획

상업시설 활성화

-상업기능 차별화로 단순 소비 지향

-복합개발에 따른 시너지
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Culture Art Center
(문예회관)

Big Contents
(문화 예술 체험)

•개방형 문화/예술 체험

Extraordinary

&

Everyday Life

&

Popular 
Culture

Residence
(주거)

Extraordinary Life
(차별적인 거주 공간)

Retail
(상업)

Culture Consumer
(문화를 소비하다)

•중대형 평형대의 초고층 아파트

•거주 편의 Total Service

•문화/예술 학원(교육), 전문점(판매), 체험(여가)

•테마 F&B, Health care, Sports 센터 등

Office
(업무∙행정)

Culture Factory
(문화/예술 창작소)

Hotel
(숙박)

Social Gathering
(컨퍼런스, 친목)

•교육/창작 지원센터, 전시, 공연

•기업, 인재 육성 Soho 형태의 임대형 오피스

•공공, 기업, 단체의 Convention, Conference 등

•부대시설이 강화된 호텔



부천부천 중동특별계획중동특별계획11구역구역

토지이용토지이용 활성화활성화 및및 전략적전략적 처분방안처분방안
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건 축 개 요건 축 개 요

•부지위치 : 부천시 원미구 중동 1153번지 일원

•지역지구 : 일반상업지역, 지구단위(특별계획)구역

•부지면적 : 33,086.00㎡ (기부채납 1,200.0㎡_도로)

•건축면적 : 25,568.80㎡

•건 폐 율 : 77.28% (법정 : 80%)

•연 면 적 : (지상) 353,985㎡

(지하) 191,560㎡

(합계) 545,545㎡

•용 적 률 : 1,069.90% (상한:1,070.00%)

•주요용도 : 공동주택(1,500세대), 판매시설, 숙박시설

문화및집회시설, 업무시설

•부지위치 : 부천시 원미구 중동 1153번지 일원

•지역지구 : 일반상업지역, 지구단위(특별계획)구역

•부지면적 : 33,086.00㎡ (기부채납 1,200.0㎡_도로)

•건축면적 : 25,568.80㎡

•건 폐 율 : 77.28% (법정 : 80%)

•연 면 적 : (지상) 353,985㎡

(지하) 191,560㎡

(합계) 545,545㎡

•용 적 률 : 1,069.90% (상한:1,070.00%)

•주요용도 : 공동주택(1,500세대), 판매시설, 숙박시설

문화및집회시설, 업무시설

•부지위치 : 부천시 원미구 중동 1153번지 일원

•지역지구 : 일반상업지역, 지구단위(특별계획)구역

•부지면적 : 33,086.00㎡ (기부채납 1,200.0㎡_도로)

•건축면적 : 25,568.80㎡

•건 폐 율 : 77.28% (법정 : 80%)

•연 면 적 : (지상) 353,985㎡

(지하) 191,560㎡

(합계) 545,545㎡

•용 적 률 : 1,069.90% (상한:1,070.00%)

•주요용도 : 공동주택(1,500세대), 판매시설, 숙박시설

문화및집회시설, 업무시설

•부지위치 : 부천시 원미구 중동 1153번지 일원

•지역지구 : 일반상업지역, 지구단위(특별계획)구역

•부지면적 : 33,086.00㎡ (기부채납 1,200.0㎡_도로)

•건축면적 : 25,568.80㎡

•건 폐 율 : 77.28% (법정 : 80%)

•연 면 적 : (지상) 353,985㎡

(지하) 191,560㎡

(합계) 545,545㎡

•용 적 률 : 1,069.90% (상한:1,070.00%)

•주요용도 : 공동주택(1,500세대), 판매시설, 숙박시설

문화및집회시설, 업무시설

•부지위치 : 부천시 원미구 중동 1153번지 일원

•지역지구 : 일반상업지역, 지구단위(특별계획)구역

•부지면적 : 33,086.00㎡ (기부채납 1,200.0㎡_도로)

•건축면적 : 25,568.80㎡

•건 폐 율 : 77.28% (법정 : 80%)

•연 면 적 : (지상) 353,985㎡

(지하) 191,560㎡

(합계) 545,545㎡

•용 적 률 : 1,069.90% (상한:1,070.00%)

•주요용도 : 공동주택(1,500세대), 판매시설, 숙박시설

문화및집회시설, 업무시설



부천부천 중동특별계획중동특별계획11구역구역

토지이용토지이용 활성화활성화 및및 전략적전략적 처분방안처분방안

부천부천 중동특별계획중동특별계획11구역구역

토지이용토지이용 활성화활성화 및및 전략적전략적 처분방안처분방안

• 민원 최소화가 가능한 최적의

개발방식

• 다양한 이해관계 상충

• 100% 협의 매수의 한계

• 사유지 소유자의 매각 / 사업참여 등 민간영역의 자율적

참여로 민원 최소화가 가능한 최적 개발방식

• 공유지, 사유지 혼재 및 사유지 소유자 다수로 100%

협의매수의 어려움 è 통합개발 한계

• 공유지 및 사유지 혼재, 다양한 이해관계 상충에 따른 사유지 확보 한계

• 통합개발의 확실한 이행담보 수단으로 사유지 수용 등 편입을 강제하기 위한 방안 지원

• 공유지 및 사유지 혼재, 다양한 이해관계 상충에 따른 사유지 확보 한계

• 통합개발의 확실한 이행담보 수단으로 사유지 수용 등 편입을 강제하기 위한 방안 지원

• 민원 최소화가 가능한 최적의

개발방식

• 다양한 이해관계 상충

• 100% 협의 매수의 한계

• 민원 최소화가 가능한 최적의

개발방식

• 다양한 이해관계 상충

• 100% 협의 매수의 한계

• 사유지 소유자의 매각 / 사업참여 등 민간영역의 자율적

참여로 민원 최소화가 가능한 최적 개발방식

• 공유지, 사유지 혼재 및 사유지 소유자 다수로 100%

협의매수의 어려움 è 통합개발 한계

• 사유지 소유자의 매각 / 사업참여 등 민간영역의 자율적

참여로 민원 최소화가 가능한 최적 개발방식

• 공유지, 사유지 혼재 및 사유지 소유자 다수로 100%

협의매수의 어려움 è 통합개발 한계

• 통합개발의 확실한 이행담보 수단 마련

- 사유지 협의 불가시 통합개발 사업장기 표류

- 민간사업자 참여 유도를 위한 공공의 행정지원 필요

è 수용·사용 등 다양한 방식의 사업구도 마련

• 통합개발의 확실한 이행담보 수단 마련

- 사유지 협의 불가시 통합개발 사업장기 표류

- 민간사업자 참여 유도를 위한 공공의 행정지원 필요

è 수용·사용 등 다양한 방식의 사업구도 마련

• 통합개발의 확실한 담보

• 공공의 역할 필요성에 따라 수용·

사용 등 다양한 사업방식 도입 유도

통합개발의 이행담보 수단 지원

• 통합개발의 확실한 이행담보 수단 마련

- 사유지 협의 불가시 통합개발 사업장기 표류

- 민간사업자 참여 유도를 위한 공공의 행정지원 필요

è 수용·사용 등 다양한 방식의 사업구도 마련

• 통합개발의 확실한 이행담보 수단 마련

- 사유지 협의 불가시 통합개발 사업장기 표류

- 민간사업자 참여 유도를 위한 공공의 행정지원 필요

è 수용·사용 등 다양한 방식의 사업구도 마련

• 통합개발의 확실한 담보

• 공공의 역할 필요성에 따라 수용·

사용 등 다양한 사업방식 도입 유도

• 통합개발의 확실한 담보

• 공공의 역할 필요성에 따라 수용·

사용 등 다양한 사업방식 도입 유도

§ 민간의 자율적 통합개발 유도 및 토지편입을 위한 행정적 지원 수단 마련
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부천부천 중동특별계획중동특별계획11구역구역
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• 민간의 자율적 판단에 의하여 선호하는 사업방식 제안 유도

• 제안서 평가 시 사업방식 별 평가점수 차등 적용 : 자율적 협의매수 시 가점 부여

• 민간의 자율적 판단에 의하여 선호하는 사업방식 제안 유도

• 제안서 평가 시 사업방식 별 평가점수 차등 적용 : 자율적 협의매수 시 가점 부여

대안 1 : 자율적 협의매수대안 1 : 자율적 협의매수 대안 2 : 주택법에 의한 매도청구대안 2 : 주택법에 의한 매도청구대안 1 : 자율적 협의매수대안 1 : 자율적 협의매수

• 사인간 협의에 의한 토지매수

- 별도 인허가 절차 없음

- 소유자 매각의사 및 가격협의 선행

• 사인간 협의에 의한 토지매수

- 별도 인허가 절차 없음

- 소유자 매각의사 및 가격협의 선행

대안 2 : 주택법에 의한 매도청구대안 2 : 주택법에 의한 매도청구

• 승인권자 : 시장 (주택건설사업계획 승인)

• 요 건 : 사업면적 80% 이상 권원 확보

- 95% 이상 확보 : 미확보 토지 전체 매도청구 가능

- 95% 미만 확보 : 10년 이상 소유자 제외 매도청구 가능

• 추진절차

- 매도청구 대상 소유자 협의 : 3개월 이상

- 매도청구 訴 제기 : 협의만료 2개월 이내

• 승인권자 : 시장 (주택건설사업계획 승인)

• 요 건 : 사업면적 80% 이상 권원 확보

- 95% 이상 확보 : 미확보 토지 전체 매도청구 가능

- 95% 미만 확보 : 10년 이상 소유자 제외 매도청구 가능

• 추진절차

- 매도청구 대상 소유자 협의 : 3개월 이상

- 매도청구 訴 제기 : 협의만료 2개월 이내

대안 3 : 도시환경정비사업 수용대안 3 : 도시환경정비사업 수용

• 승인권자 : 시장

• 요 건 : 역세권 등 복합개발 필요 지역

• 시 행 자

- 조합 토지소유자

- 소유자 과반의 동의를 받은 시장 등

• 수용요건

- 전체 면적의 2/3이상 소유

- 토지 등 소유자의 3/4이상 동의

• 승인권자 : 시장

• 요 건 : 역세권 등 복합개발 필요 지역

• 시 행 자

- 조합 토지소유자

- 소유자 과반의 동의를 받은 시장 등

• 수용요건

- 전체 면적의 2/3이상 소유

- 토지 등 소유자의 3/4이상 동의

대안 4 : 도시개발사업 수용대안 4 : 도시개발사업 수용

• 승인권자 : 시장

• 요 건 : 주거·상업지역 1만㎡ 이상

• 시 행 자

• 국가, 지자체, 공공기관

• 토지소유자 또는 조합

• 수용요건

- 사업면적의 2/3이상 소유

- 소유자 총수의 1/2이상 동의

• 승인권자 : 시장

• 요 건 : 주거·상업지역 1만㎡ 이상

• 시 행 자

• 국가, 지자체, 공공기관

• 토지소유자 또는 조합

• 수용요건

- 사업면적의 2/3이상 소유

- 소유자 총수의 1/2이상 동의

• 승인권자 : 시장

• 요 건 : 역세권 등 복합개발 필요 지역

• 시 행 자

- 조합 토지소유자

- 소유자 과반의 동의를 받은 시장 등

• 수용요건

- 전체 면적의 2/3이상 소유

- 토지 등 소유자의 3/4이상 동의

• 승인권자 : 시장

• 요 건 : 역세권 등 복합개발 필요 지역

• 시 행 자

- 조합 토지소유자

- 소유자 과반의 동의를 받은 시장 등

• 수용요건

- 전체 면적의 2/3이상 소유

- 토지 등 소유자의 3/4이상 동의

• 승인권자 : 시장

• 요 건 : 주거·상업지역 1만㎡ 이상

• 시 행 자

• 국가, 지자체, 공공기관

• 토지소유자 또는 조합

• 수용요건

- 사업면적의 2/3이상 소유

- 소유자 총수의 1/2이상 동의

• 승인권자 : 시장

• 요 건 : 주거·상업지역 1만㎡ 이상

• 시 행 자

• 국가, 지자체, 공공기관

• 토지소유자 또는 조합

• 수용요건

- 사업면적의 2/3이상 소유

- 소유자 총수의 1/2이상 동의

§ 민간사업자 주도의 다양한 사유지 편입 및 통합개발 방식 제안 허용
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다양한 사업구상 수용

시 정책의지 반영

• 택지개발촉진법에 의한 공모에 의한 수의계약 처분• 택지개발촉진법에 의한 공모에 의한 수의계약 처분기본방향기본방향

• 택지개발촉진법 시행령 제13조의2(택지공급방법)• 택지개발촉진법 시행령 제13조의2(택지공급방법)관련근거관련근거

• 사업계획서 및 토지가격 평가 병행 공모• 사업계획서 및 토지가격 평가 병행 공모공모방식공모방식

• 문예회관을 포함한 통합개발을 위한 자유제안 공모• 문예회관을 포함한 통합개발을 위한 자유제안 공모공모성격공모성격

• 사유지를 포함한 통합개발 방안 제안 : 사유지 편입방안 비교 평가

• 문예회관 건립 제안 : 1,700석 콘서트홀, 위치 및 건축계획 등 자유제안 비교 평가

• 지구단위계획 변경 제안 : 사업성 확보 및 다양한 건축구상을 위한 지구단위계획 변경 제안 허용

• 토지매입비 지급방안 제안 : 토지가 납부시기, 방법, 등기이전 등에 대한 자율 제안 허용(토지매각 대금 일시불 납부 원칙)

• 사유지를 포함한 통합개발 방안 제안 : 사유지 편입방안 비교 평가

• 문예회관 건립 제안 : 1,700석 콘서트홀, 위치 및 건축계획 등 자유제안 비교 평가

• 지구단위계획 변경 제안 : 사업성 확보 및 다양한 건축구상을 위한 지구단위계획 변경 제안 허용

• 토지매입비 지급방안 제안 : 토지가 납부시기, 방법, 등기이전 등에 대한 자율 제안 허용(토지매각 대금 일시불 납부 원칙)
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구분 세부항목 주요내용

1
사업의개요

1)공모의목적 2)용어의 정리 3)법령 등의 준용
4)사업의 개요

•공모성격과 사업대상지 특성 소개
1

사업의 개요
1)공모의목적 2)용어의 정리 3)법령 등의 준용
4)사업의 개요

2
사업의제안및
시행조건등

5)제안자격 6)사업신청자 조건 7)자격제한
8)토지매입 등 9)인허가 추진 10)사업시행
11)제출서류 12)토지가격 제출 13)사업협약체결보증금
14)제출서류의 반환 및 비용부담

•참가자격 및 사업조건

3
제안서의작성

15)사업제안서 작성 및 제출 16)자료의 추가제출 •사업제안서 작성방법

4
사업제안서 및

가격평가

17)심사방법 18)평가분야 19)평가내용
20)평가방법 21)가격평가 대상자 선정
22)배점 및 평가방법

•사업제안서의 구성 및 평가방법

5
우선협상대상자

선정등
23)평가위원회 구성 24)심의방법 25)우선협상대상자 선정 •우선협상대상자 평가위원회 구성 및 심의방법

5
우선협상대상자

선정등
23)평가위원회 구성 24)심의방법 25)우선협상대상자 선정 •우선협상대상자 평가위원회 구성 및 심의방법

6
사업추진협약의
체결및해지

26)협약안 도출 27)사업추진협약 체결 28)협약승계
29)협약이행보증 30)토지매매계약 체결 및 납부방법
31)토지의 환매 32)사업추진협약의 해제 또는 해지
33)손해배상

•계약체결방법 및 이행담보, 손해배상 관련 사항

7
추진일정등

34)추진 일정 35)질의 및 응답 36)기타 37)본 지침의 해석 •공모기간, 제안서 접수기간, 관계자 연락방법 등 제시



부천부천 중동특별계획중동특별계획11구역구역

토지이용토지이용 활성화활성화 및및 전략적전략적 처분방안처분방안
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•사업제안서 총점 700점, 개발계획분야(350점)와 사업계획분야(350점)로 구분

•재무구조 및 능력(30점)/ 개발운영 실적(30점) 항목과 자금조달방안 실현가능성(40점) 등은 절대 평가

•문예회관계획 및 사유지 편입계획 항목 고배점 적용 à 통합개발의 부합성 및 실현성 제고

•개발컨셉 및 테마(30점)
•복합용도개발계획(40점)
•복합단지 활성화계획(30점)

개발계획분야(350점)

•시장분석 및 수요추정(15점)
•분양·임대 계획(15점)
•사업성분석(20점)

사업계획분야(350점)

사업제안서
평가

•사업제안서 평가 결과, 80%(560점)이상 득점한 사업신청자를 가격평가 대상자로 선정

•가격평가 총점은 300점으로 하되, 가격평가 배점의 80%인 240점을 기본점수로 부여

종합개발구상
(100점)

•개발컨셉 및 테마(30점)
•복합용도개발계획(40점)
•복합단지 활성화계획(30점)

토지이용 및 건축계획
(50점)

•토지이용계획(30점)
•도입시설 배치 및 건축계획(20점)

문예회관계획
(150점)

•세부시설계획(80점)
•건축계획 및 시공계획(70점)

교통 및 보행동선계획
(20점)

•교통계획(10점)
•보행동선계획(10점)

경관 및 조경계획
(30점)

•경관계획(20점)
•조경계획(10점)

사업성분석
(50점)

•시장분석 및 수요추정(15점)
•분양·임대 계획(15점)
•사업성분석(20점)

사업수행능력
(200점)

•최근 3년간 재무능력(30점)
•개발 및 운영실적(30점)
•사유지 편입계획(100점)
•리스크 관리계획(40점)

자금조달계획
(80점)

•자금관리 및 운용계획(40점)
•자금조달방안 및 실현가능성(40점)

사업운영계획(10점) •조직 및 인력운영계획(10점)

활성화계획(10점) •마케팅 및 홍보전략(10점)

가격평가

•사업제안서 평가 결과, 80%(560점)이상 득점한 사업신청자를 가격평가 대상자로 선정

•가격평가 총점은 300점으로 하되, 가격평가 배점의 80%인 240점을 기본점수로 부여

득점 = 기본점수 + (가격단위당 점수 × 평가대상 가격)

·가격단위당 점수 = (300점-기본점수) ÷ (최고제출 토지가격-예정가격)
·평가대상 가격 = 제출 토지가격 - 예정가격

사업제안서 점수 + 가격평가 점수
최고 득점 사업신청자

우선협상대상자로 선정

§ 사업제안서 평가 후 일정 기준 충족 사업자를 대상으로 가격평가를 실시하여 최종 우선협상대상자 선정
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기준단가

산정근거

기준단가

산정근거

• 대상지 인근 최근 감정평가사례 활용

-중동 1141-3번지, 평가시점 2014.08 (1회유찰) / -감정평가 평균단가 : 9,740,000원/㎡

• 호텔부지, 감정사례 비교 가격 영향요소 비교 동일수준으로 평가하여 사례 평균단가의 100% 적용 9,740천원/㎡으로 산정함

• 대상지 인근 최근 감정평가사례 활용

-중동 1141-3번지, 평가시점 2014.08 (1회유찰) / -감정평가 평균단가 : 9,740,000원/㎡

• 호텔부지, 감정사례 비교 가격 영향요소 비교 동일수준으로 평가하여 사례 평균단가의 100% 적용 9,740천원/㎡으로 산정함

기준단가

산정근거

통합부지

매각수입

통합부지

매각수입
• 통합 개발에 따른 긍정적 효과를 예상되나 보수적 산정

• 통합부지 단가는 호텔부지(중동 1155) 단가의 100% 적용함

- 사유지 12필지(4,514.9㎡)를 제외한 매각면적은 29,772㎡

• 통합 매각에 따른 수익은 약 2,900억원

• 통합 개발에 따른 긍정적 효과를 예상되나 보수적 산정

• 통합부지 단가는 호텔부지(중동 1155) 단가의 100% 적용함

- 사유지 12필지(4,514.9㎡)를 제외한 매각면적은 29,772㎡

• 통합 매각에 따른 수익은 약 2,900억원

위치 면적(㎡) 가격(원) 단가(원/㎡) 총 가격(원)

중동 1155
일원

29,772.1 289,980,254,000 9,740,000 289,980,254,000

100%

통합개발시

단가비율적용

비 고

•필지별(호텔·문예회관부지) 매각 시, 필지별 위치에 따른 차이를 고려 (호텔부지 :100%, 문예회관부지: 95%적용)

• 호텔·문예회관부지의 매각면적은 23,629.6㎡

•필지별 매각에 따른 수익은 약 2,226억원

•통합매각시 필지별 매각시보다 약 674억원의 차익 발생

è 도로 등 매각면적 증가(도로 및 주차장면적 6,142.5㎡증가)

§ 시유지 매각에 따른 처분수익 약 2,900억원이상의 재정 수입 효과 기대

비 고비 고

•필지별(호텔·문예회관부지) 매각 시, 필지별 위치에 따른 차이를 고려 (호텔부지 :100%, 문예회관부지: 95%적용)

• 호텔·문예회관부지의 매각면적은 23,629.6㎡

•필지별 매각에 따른 수익은 약 2,226억원

•통합매각시 필지별 매각시보다 약 674억원의 차익 발생

è 도로 등 매각면적 증가(도로 및 주차장면적 6,142.5㎡증가)
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•총 건설투자비 약 1조 451억원억원

•전국기준 생산유발효과는 2조 1,269억원,

부가가치 유발효과 8,536억원, 고용유발효과 18,068명

•경기기준 생산유발효과는 2,523억원,

부가가치 유발효과 8643억원, 고용유발효과 1,748명

•총 건설투자비 약 1조 451억원억원

•전국기준 생산유발효과는 2조 1,269억원,

부가가치 유발효과 8,536억원, 고용유발효과 18,068명

•경기기준 생산유발효과는 2,523억원,

부가가치 유발효과 8643억원, 고용유발효과 1,748명

지역의 생산 및 고용 유발효과 측면

•지역 내 랜드마크형 복합시설 개발

•다양한 기능의 복합시설 도입으로 다양한 수요를 갖춘

삶의 여유공간 재창출

•문화 상업시설 네트워크 확보

•지역 내 랜드마크형 복합시설 개발

•다양한 기능의 복합시설 도입으로 다양한 수요를 갖춘

삶의 여유공간 재창출

•문화 상업시설 네트워크 확보

주민의 생산·소비생활 편의성 증대 측면

•건설업의 생산유발효과 및 취업 유발 효과 등 지역의

생산 고용 유발 기대

•건설업의 생산유발효과 및 취업 유발 효과 등 지역의

생산 고용 유발 기대

•총 건설투자비 약 1조 451억원억원

•전국기준 생산유발효과는 2조 1,269억원,

부가가치 유발효과 8,536억원, 고용유발효과 18,068명

•경기기준 생산유발효과는 2,523억원,

부가가치 유발효과 8643억원, 고용유발효과 1,748명

•총 건설투자비 약 1조 451억원억원

•전국기준 생산유발효과는 2조 1,269억원,

부가가치 유발효과 8,536억원, 고용유발효과 18,068명

•경기기준 생산유발효과는 2,523억원,

부가가치 유발효과 8643억원, 고용유발효과 1,748명

•시민의 생산 및 소비생활 편의성 증대

è 지역경제 활성화 기대

•시민의 생산 및 소비생활 편의성 증대

è 지역경제 활성화 기대

•지역 내 랜드마크형 복합시설 개발

•다양한 기능의 복합시설 도입으로 다양한 수요를 갖춘

삶의 여유공간 재창출

•문화 상업시설 네트워크 확보

•지역 내 랜드마크형 복합시설 개발

•다양한 기능의 복합시설 도입으로 다양한 수요를 갖춘

삶의 여유공간 재창출

•문화 상업시설 네트워크 확보

•문예회관 통합개발은 토지자원 활용 차원에서 사업개발면적

최대화, 명소화 가능

•문예회관 일괄 추진 가능

•개발부지의 가치편차 없음

•문예회관 통합개발은 토지자원 활용 차원에서 사업개발면적

최대화, 명소화 가능

•문예회관 일괄 추진 가능

•개발부지의 가치편차 없음

토지자원 활용의 효율화에 대한 영향 측면

•완화차선 제공에 따른 교통 혼잡 방지 / 전면공지 및 공개공지 제공

•호텔 및 오피스 시설 구성으로 도시기반시설 확충 및 도시기능 지원

•공공보행통로 및 중앙광장 제공 – 보행 편의 및 오픈형 광장

•문예회관 및 시청부지와 중앙공원 연계 외부공간 활용

•완화차선 제공에 따른 교통 혼잡 방지 / 전면공지 및 공개공지 제공

•호텔 및 오피스 시설 구성으로 도시기반시설 확충 및 도시기능 지원

•공공보행통로 및 중앙광장 제공 – 보행 편의 및 오픈형 광장

•문예회관 및 시청부지와 중앙공원 연계 외부공간 활용

공공이용에 제공되는 공간의 공급 측면

•토지가치 증진 및 개발 효율화를 통한 최유효 활용 기대•토지가치 증진 및 개발 효율화를 통한 최유효 활용 기대

•문예회관 통합개발은 토지자원 활용 차원에서 사업개발면적

최대화, 명소화 가능

•문예회관 일괄 추진 가능

•개발부지의 가치편차 없음

•문예회관 통합개발은 토지자원 활용 차원에서 사업개발면적

최대화, 명소화 가능

•문예회관 일괄 추진 가능

•개발부지의 가치편차 없음

•도시지원시설, 문화인프라, 중앙광장 등 커뮤니티형

공공이용 공간 확보

•도시지원시설, 문화인프라, 중앙광장 등 커뮤니티형

공공이용 공간 확보

•완화차선 제공에 따른 교통 혼잡 방지 / 전면공지 및 공개공지 제공

•호텔 및 오피스 시설 구성으로 도시기반시설 확충 및 도시기능 지원

•공공보행통로 및 중앙광장 제공 – 보행 편의 및 오픈형 광장

•문예회관 및 시청부지와 중앙공원 연계 외부공간 활용

•완화차선 제공에 따른 교통 혼잡 방지 / 전면공지 및 공개공지 제공

•호텔 및 오피스 시설 구성으로 도시기반시설 확충 및 도시기능 지원

•공공보행통로 및 중앙광장 제공 – 보행 편의 및 오픈형 광장

•문예회관 및 시청부지와 중앙공원 연계 외부공간 활용

§ 지역의 생산·고용 유발 효과 / 시민의 생활 편의성 증대 è 지역경제 활성화 기대

§ 토지의 가치증진 및 최유효 활용 기대 / 커뮤니티형 공공이용 공간 확보



부천 중동특별계획1구역

토지이용 활성화 및 처분전략 수립 용역

부천 중동특별계획1구역

토지이용 활성화 및 처분전략 수립 용역

공유재산 관리계획 심의공유재산 관리계획 심의

2015. 052015. 05

2015. 05 2015. 05 • 시의회 공유재산 관리계획 심의

개발구상및공모지침확정개발구상및공모지침확정 • 개발구상(안) 확정

2015. 062015. 06 주민설명회(정책토론회)주민설명회(정책토론회) • 개발구상(안) 설명 및 의견 청취 • 소유자 매각 의향 조사

• 세부 공모지침서 확정

2015. 092015. 09 토지 감정평가 실시토지 감정평가 실시 • 통합부지 감정평가 실시

2015. 062015. 06 주민설명회(정책토론회)주민설명회(정책토론회) • 개발구상(안) 설명 및 의견 청취

2015. 092015. 09 특별계획구역 매각 공모특별계획구역 매각 공모 • 토지매각 공모

2015. 122015. 12 제안서 접수제안서 접수 • 사업자 제안서 접수

• 소유자 매각 의향 조사

2015. 12

90일

2015. 092015. 09 토지 감정평가 예산확보토지 감정평가 예산확보 • 공유재산 매각에 따른 감정평가 예산확보 • 2015년 제2회 추경예산 확보

협상 및 협약 체결협상 및 협약 체결 • 문예회관 건립 등 협상2015. 122015. 12

토지매각 및 민간사업개발토지매각 및 민간사업개발 • 토지매각 및 토지비 납부2016. 01 ~2016. 01 ~

• 법률 전문가 자문 및 협약 체결

우선협상 대상자 선정우선협상 대상자 선정 • 제안서 평가위원회 심의2015. 122015. 12 • 우선협상 대상자 선정

• 민간 통합개발사업 시행


