
서울시보 제3406호     2017. 4. 20.(목)

99

◈ 서울특별시고시 제2017-141호

제기제4 주택재개발 정비구역 정비계획 결정(변경) 및 지형도면 고시

  서울특별시고시 제2005-419호(2005.12.29.), 서울특별시동대문구고시 제2007-40호(2007.05.17.), 

제2007-68호(2007.07.12.), 제2010-50호(2010.07.15.)로 정비구역 지정(변경) 및 정비계획 결정

(변경), 지형도면 고시된 제기제4 주택재개발정비구역에 대하여 「도시 및 주거환경정비법」 

제3조에 따라 서울특별시 도시 및 주거환경정비기본계획(주택재개발사업부문) 변경(경미한 사

항) 및 같은법 제4조에 따라 다음과 같이 정비계획 변경결정하고, 같은법 제4조제6항 및 「토

지이용규제 기본법」제8조의 규정에 따라 지형도면을 고시합니다.

2017년 4월 20일

서 울 특 별 시 장

1. 서울특별시 도시 및 주거환경정비기본계획 변경 (경미한 사항)

구 분
생활권

유형

구역

번호
동명 지번

면적

(ha)
용적률 건폐율 층수

추진

단계

사업시행

방식

정비

유형
비 고

기정 C 16 제기동 288 3.2 190% 60%
12층

이하
1

주택

재개발

전면

개발

변경 C 16 제기동 288 3.3 210% 60% - 1
주택

재개발

전면

개발

※ 변경사유 : 서울특별시 도시·주거환경정비기본계획(서울특별시고시 제2010-97호,’10.3.18.)의거 

             – 주택재개발사업의 계획용적률 20% 상향조정

2. 정비구역의 지정 (변경없음)

  가. 정비사업의 명칭 : 제기 제4구역 주택재개발정비사업 (변경없음)

  나. 정비구역의 위치 및 면적 (변경없음)

구 분 구역의 명칭 위치
면적(㎡)

비 고
기정 증감 변경

기정 제기제4 주택재개발 구역
동대문구 제기동  

288번지 일대
33,485.7 - 33,485.7

3. 정비계획의 결정 (변경)

  가. 용도지역 결정조서 (변경없음)

구 분
면적(㎡)

비율(%) 비 고
기정 변경 변경 후

주거

지역

소계 33,485.7 - 33,485.7 100.0

제2종일반

주거지역
31,360.0 - 31,360.0 93.7

제3종일반

주거지역
2,125.7 - 2,125.7 6.3
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  나. 토지이용계획 (변경)

구 분 명 칭
면적(㎡)

비 고
기정 변경 변경 후 비율(%)

합계 33,485.7 - 33,485.7 100.0

정비기반

시설 등

소 계 6,705.2 감) 3,135.5 3,569.7 10.7

도 로 5,030.1 감) 1,460.4 3,569.7 10.7

공 원 1,675.1 감) 1,675.1 - -

택지

소 계 26,780.5 증) 3,135.5 29,916.0 89.3

택지 1 19,337.8 증) 2,943.2 22,281.0 66.5

택지 2 7,442.7 증) 192.3 7,635.0 22.8

  다. 도시계획시설 결정(변경)에 관한 계획

   1) 교통시설 (변경)

    가) 도로 (변경)

구분

규모

기능
사용

형태

연장

(m)

위치
주요

경과지

최초

결정일
비 고

등급 류별 번호
폭원

(m)
시점 종점

폐지 대로 3 1
25

~28

보조

간선

도로

일반

도로
95

제기동

424-1

제기동

402
-

서울특별시

공고 제141호

(’86.3.6.)

구역외 

대로3-131 

원상회복

기정 중로 3 1 12
집산

도로

일반

도로
96

제기동

402

제기동

390
-

서울특별시

공고 제141호

(’86.3.6.)

도로확폭

(현황도로포함)

변경 소로 3 A 4
국지

도로

일반

도로
92

제기동

402

제기동

390
-

서울특별시

공고 제141호

(’86.3.6.)

구역 외 

현황도로 

원상회복

기정 중로 3 2 12
국지

도로

일반

도로
186

제기동

424

제기동

288
-

서울특별시

공고 제141호

(’86.3.6.)

도로확폭

(현황도로포함)

변경 소로 2 A 8
국지

도로

일반

도로
89

제기동

424

제기동

390
-

서울특별시

공고 제141호

(’86.3.6.)

구역 외 

현황도로 

원상회복

기정 소로 1 1 10
국지

도로

일반

도로
245

제기동

424-1

제기동

342-45
-

서울특별시

제2005-419호

(’05.12.29.)

변경 소로 1 1 10
국지

도로

일반

도로
242

제기동

424-1

제기동

342-45
-

서울특별시

제2005-419호

(’05.12.29.)

폐지 소로 1 2 10
국지

도로

일반

도로
195

제기동

342-45

제기동

288
-

서울특별시

공고 제141호

(’86.3.6.)

구역 외 

현황도로 

원상회복

※ 구역 외 현황도로 원상회복 : 구역 외 도로는 서울시공고 제141호(’86.3.6.) 결정사항 및 동대문구 

공고 제1999-157호(’99.5.3.) 도로 노선인정공고에 따른 결정사항 유지

※ 구역 외 대로3-131 원상회복 : 구역 외 도로는 서울특별시고시 제187호(’78.5.1.) 도시계획시설(도로)결정 및 변경

사항 유지
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    나) 도로 변경 사유서

변경전 도로명 변경후 도로명 변경내용 변경사유

대로 3-1 - 폐지
• 도로 확폭구간 폐지 후 건축한계선(전면공지) 내 보행공간 확보

  ※구역외 대로3-131 원상회복

중로 3-1 소로 3-A

•폭원축소

 - 12m → 4m 

•시점 및 연장 변경 

 - 96m → 92m

• 대로3-1(도로확폭구간) 폐지에 따른 시점 및 연장 변경(연장 

오차 정정 포함)

  ※구역 외 현황도로 원상회복

    현황도로 8m(구역외) 포함시 12m 도로

중로 3-2 소로 2-A

•폭원축소

 - 12m → 8m

•종점 및 연장 변경

 - 186m → 89m

• 도로확폭구간 폐지후 건축한계선(전면공지) 내 보행공간확보

• 종점 및 연장 변경 (연장 오차 정정 포함)

  ※구역 외 현황도로 원상회복

소로 1-1 소로 1-1
•연장 변경

 - 245m → 242m
• 연장변경 (연장 오차 정정 포함)

소로 1-2 - 폐지
• 도로확폭구간 폐지후 건축한계선(전면공지) 내 보행공간 확보

  ※구역 외 현황도로 원상회복

   2) 공간시설 (변경)

    가) 공원

구 분
시설의 종류

위치
면적(㎡)

최초결정일 비 고
명칭 세분류 기정 변경 변경후

폐지 공원 소공원
동대문구 제기동

288번지 일대
1,675.1 감) 1,675.1 -

서울특별시고시

제2005-419호

(’05.12.29.)

    나) 공원 변경 사유서

시설명 변경내용 변경사유

소공원 폐 지

•「도시공원 및 녹지 등에 관한 법률」 제14조제2항, 시행령 제12조에 따라 5만㎡ 미만의 주택

재개발사업은 공원·녹지 확보 의무 대상이 아니므로 공원을 폐지하고 공공청사로 기부채납 

계획하여 지역내 부족한 시설을 확충
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  라. 공동이용시설 설치계획

구 분

법정/서울시 기준

계획면적 비 고

기준 면적

공동

이용

시설

소 계
창조적 정비모델 : 

(2.5㎡×907세대)×1.40
3,174㎡ 3,280㎡

경로당

서울시 주택조례 [별표1] : 

500세대 ~ 1,000세대 미만

225㎡ 260㎡

어린이집 330㎡ 450㎡

작은도서관 158㎡ 410㎡

어린이놀이터 - 1,060㎡

주민운동시설 - 1,100㎡

관리사무소 - 100㎡

경비실 - 60㎡

※ 「창조적 정비모델」부합여부 : (2.5㎡ × 세대) 대비 40% 강화

     = (2.5㎡ × 907세대) × 1.40 = 3,174㎡ < 3,280㎡ : 적합

  마. 건축물의 정비·개량 및 건축시설계획

   1) 기존 건축물의 정비·개량계획 (변경없음)

구분

구역구분

위치

정비개량계획(동)

비고

명칭 면적(㎡) 계 존치 개수 철거후신축 철거이주

기정
제기제4

주택재개발구역 
33,485.7

제기동 

288번지 일대
363 - - 363 -
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   2) 건축시설계획 (변경)

구역구분
가구 또는

획지 구분
주된용도 건폐율 용적률

높이(m) 

최고층수
비고

명칭 위치
면적

(㎡)
명칭 구분 면적(㎡)

제기제4 

주택재개발 

구역

제기동 

288번지

일대

33,485.7

기정

택지 1 19,337.8

공동주택

26.4% 235.50%

43m이하

(15층)

택지 2  7,442.7 27.3% 242.44%

변경

택지 1 22,281.0

공동주택 및

부대복리시설

30.0%

이하

250.0%

이하

75m이하

(25층)

택지 2  7,635.0

주택의 규모및

규모별 건설비율

 o 전용면적 85㎡이하 규모의 건설비율

전용면적(㎡)
기정 변경

비고
세대수 비율(%) 세대수 비율(%)

계 639 100.00 907 100.00

60이하 295 46.17 753 83.02

60초과~85이하 238 37.24 154 16.98

85초과 106 16.59 - -

 o 임대주택 건설비율

전용면적(㎡)
기정 변경

비고
세대수 비율(%) 세대수 비율(%)

60이하 109 17.06 155 17.09

 o 기준용적률 20% 상향 (190%→210%)

- 서울특별시고시 제2010-97호(’10.3.18.)에 의거 기준(계획)용적률 20% 상향

- 기준(계획)용적률 20%상향에 따른 소형주택 공급량 산정

  = 7,140.95㎡(기준 용적률 상향에 따른 연면적) < 7,178.4㎡ 

    (59㎡, 90세대 산정시 소형주택 공급면적)

건축물의 건축선에 

관한 계획

 o 획지 경계선으로부터 건축한계선 3m 계획 

   (가로경관향상 및 보행환경개선을 위해 폭 2m이상 보행공간 확보)
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3) 개발가능 용적률 산정

구 분 산정내용

토지이용

계획

대지면적

공공시설 부지 제공면적

공공시설(건축물) 

설치 환산 부지면적계획

정비기반시설

계획정비기반시설 

내 국·공유지

대지내 용도폐지되는 

기존 기반시설 내 

국·공유지

29,916.0㎡ 3,569.7㎡ 956.8㎡ 646.7㎡ 2,165.0㎡

공공시설

부지제공 면적

○ 공공시설 부지제공 면적

 = 계획정비기반시설 – 계획정비기반시설 내 국·공유지 – 대지 내 용도폐지되는 기존기반시설 국·공유지

 = 3,569.7㎡ - 956.8㎡ - 646.7㎡ = 1,966.2㎡

공공시설

(건축물) 설치

환산

부지면적

○ 대지지분 면적

 = 공공청사 연면적 ÷ 상한 용적률 = 2,460㎡ ÷ 250% = 984.0㎡

○ 환산부지면적

 = (표준건축비 × 연면적) ÷ 부지가액 = 1,181.0㎡

 ⇒ 공공시설(건축물) 설치 환산부지면적 = 984.0㎡ + 1,181.0㎡ = 2,165.0㎡

정비계획 용적률

(상한용적률)

○ 개발가능 용적률 = 기준 용적률 × (1 + 1.3 × α)

· α : 공공시설부지 제공 후의 대지면적에 대한 공공시설부지로 제공하는 면적의 비율

= 210% × (1 + 1.3 × 0.1489) = 250.64%

· α : [(1,966.2㎡ + 2,165.0㎡) ÷ (29,916.0㎡ – 2,165.0㎡)] = 0.1489

 

  바. 정비사업 시행계획 (변경)

시행방법 시행예정시기 사업시행예정자
정비사업 시행으로

증가예상 세대수
비 고

주택재개발 정비사업
정비구역지정(변경)

고시일로부터 4년이내

제기 제4구역 

주택재개발 정비사업조합

현황 : 491세대

계획 : 907세대

증) 416세대
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  사. 정비구역 주변의 교육환경 보호에 관한 계획 (변경없음)

구 분 계획내용 비 고

사업시행시

대기질·소음 

및 진동

◦ 공사장 및 진입도로의 주기적인 살수, 차량속도 제한, 차량덮개 착용, 세륜 세차

시설의 설치, 가설 방진망 설치 등으로 공사시 저감대책 수립 시행과 대기질의 

영향을 최소화

◦ 건설공사장 소음관리요령 준수, 공사차량 속도제한, 사업지 주변 경계부에 가설

방음판넬 설치 등 공사시 저감대책 수립 시행하고 가급적 방과후 및 방학기간 

등 공사기간을 조정해서 소음 및 진동의 영향을 최소화

보행안전

◦ 학생 및 주민 등 보행안전을 위하여 사업구역 외곽으로 공사중 안전휀스를 설치

하고 낙하물에 대한 안전시설물 설치하는 등 안전대책 수립

◦ 등하교시간 주가로변 공사차량의 운행 제한

사업시행후

◦ 교육환경 저해시설이 입지하지 않도록 용도제한

◦ 보도를 우선 확보하고 사업지 및 학교주변 도로에 규격화된 표지판(주의, 규제, 

지시) 및 교통안전 시설을 설치하여 학생들의 보행통행에 안전을 확보

  아. 도시경관과 환경보전 및 재난방지에 관한 계획 (변경없음)

구 분 계획내용 비 고

도시경관
o 단지내 쾌적한 주거환경 개선을 위한 기준제시

o 주변지역의 스카이라인을 고려한 층수계획

환경보전

o 현재 지형을 최대한 고려하여 실시계획 수립시 절·성토 균형이 되도록 계획하여 

외부유출, 내부유입을 최소화

o 주차장의 지하화를 통해 지상부의 오픈스페이스, 녹지공간 등을 확보

o 도시생태계 회복을 위해 주변 자연환경과 어울리는 수목 식재

o 공사 및 운영시 오염원에 대한 저감대책 수립하여 환경오염 최소화

재난방지

화재

o 공동주택 부지 내에 소방차가 진입, 진압활동을 벌일 수 있는 공간을 확보토록 의

무화

o 인화성 건축내장재 사용을 규제하고 사업완료 후 지속적으로 관리

수해

o 자연토양유지 및 단지내 소공원, 광장의 조성을 통한 녹지·조경 면적의 확대로 토

양포장율을 억제하고 불가피할 경우 가급적 투수 포장재를 사용하여 우수유출량을 

최대한 억제

교통 o 진입로 등에서 발생할 수 있는 교통문제에 대한 처리방안 계획
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4. 관계도면 : 붙임참조 (세부 관계도면은 열람장소에 비치된 결정도서 참조)

  ○ 붙임 지형도면 등은 참고용 도면이므로 측량 또는 그 밖의 용도로 사용할 수 없습니다. 

5. 열람장소 

  ○ 시민의 열람편의를 위하여 서울특별시 재생협력과(☎02-2133-7188) 및 동대문구 주택과

(☎02-2127-4672)에 관련도서를 비치하여 열람하고 있습니다. 

  ○ 고시문 및 지형도면은 토지이용규제정보 서비스(http://luris.molit.go.kr)에 게시할 예정이

오니 참고하시기 바랍니다. 
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붙 임

가. 정비구역 결정도

나. 용도지역 결정도
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다. 토지이용계획도 (기정/변경)
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라. 도시계획시설결정도 (기정 / 변경)
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마. 정비계획결정도 (기정 / 변경)


