
  서울특별시 중랑구 중화동 195-2번지 일대 재건축사업 시행을 위하여 「도시 및 주거환경정
비법(이하 ‘도시정비법’)」 제16조에 따라 2022년 제11차 도시계획위원회(2022.10.19.) 심
의를 거쳐 정비계획 결정 및 정비구역으로 지정하고, 도시정비법 제17조 및 「국토의 계획 및 이
용에 관한 법률(이하 ‘국토계획법’)」 제50조에 따라 지구단위계획구역 및 지구단위계획으로 
결정 고시하며, 「토지이용규제 기본법」 제8조에 따라 지형도면을 고시합니다.

2023년 3월 16일
서 울 특 별 시 장

Ⅰ. 정비구역의 지정 및 정비계획 결정
  1. 정비구역 지정 조서

        ( )

  
195-2  10,388 -

    17  1   84 1        (       
)      

  2. 토지등소유자 별 분담금 추산액 및 산출근거

�   : (    ) /    100%
�  : 102.86%

   (2,132  1,329  ) / 781   100 = 102.86%
-    : 2,132
-    : 1,329
-   : 781

 
 �     



                
      

  3. 토지이용계획

   ( )  (%)

10,388 100.0 -

10,388 100.0 -

 10,388 100.0

  4. 용도지역 결정 조서

  
 ( )

 (%)

10,388 - 10,388 100.0 -

3 10,388 - 10,388 100.0 -

  5. 도시계획시설 결정 조서
   가. 도로(변경없음)

(m)
(m)

1 18 35~38 10,950 - 503
(68.8.27.)

�   =    - (    )

  (a)  (b) (a-b)

 59 6.6

   
  (102.86%)

    
( + :  / - :  )

 65 7.0

 84 A 8.4

 84 T 7.9

 115 10.7

1F 132 6.5

B1 132 4.4



  6. 공동이용시설 설치계획

    
 ( )

 
195-2  

- ) 180.0 180.0 -

- ) 85.0 85.0 -

- ) 3,895.0 3,895.0 -

- ) 250.0 250.0

, - ) 200.0 200.0

- ) 610.0 610.0 -

- ) 1,000.0 1,000.0 -

- ) 1,835.0 1,835.0 -

)     28 (   552 2( ),    8 4( )  [  1]  
  

)    8 4( ) 1  , 100  , 1,000     [  2.5    x 1.25]  
 (223  x 2.5  x 1.25 = 696.9  <  3,895.0 )

  7. 기존 건축물의 정비 개량에 관한 계획

      ( )

   10,388 10,388
  

195-2  8 - - 8 -
 

7 / 
 

1   

  



  8. 건축시설계획
   가. 획지 및 주택규모 등에 관한 계획

      

(%)

(%)
(m)

( ) 

 
 

 10,388 10,388

 
 

195-2  
  50 225.00 248.89 70m 

(20 ) -

  
 

�   
( ) (%)

223 100.0 -
60  12 5.4  7

60~85  170 76.2  8
85  41 18.4 -

�  85        : 81.6%

  

�  (15% ) :   1 (15%)
�  (    54 )

-  (225.00%)  (248.89%)
-   : (248.89% - 225.00%) x 50% = 11.95%

  
 

� ( , 35m)   5m
� 124 (6~12m)   3~6m
�   3m

   나. 용적률 계획
    ■ 개발가능용적률 산정

( )

  
 

  
  
 

   
 -

10,388.0 10,388.0 - - -

( )
�  : -

� 2025   210% ( 3 ) -

�  +    = 210% + 15%(   1 ) = 225% -

( ) �   : 225.00% -

�  : 248.89% -

      



    ■ 예상법적상한용적률 산정

�      78  
- 3  : 300%

�     248.89% 
-         

-

    ■ 공공주택 공급면적 산정

(%), 
( )

2025     210.00% -

2025    
 225.00% -

   

225.00% -

 X (1 +   1.3  ( ) + 0.7  ( ))

      85 248.89% 300.00%

 -   

23.89%    
 30 3

248.89% - 225.00%

 

  (  1/2 )

1,241.37
( :1,313.87 )

10,388  11.95%



  9. 정비사업 시행계획

 
 

( )
 4

( )    : 98  (  2 )
  : 223  (  125 ) -

  10. 교통 및 동선처리계획

  
  124 ( ~ ) 

-     : B=6.0m  12.0m
-    ( ~  ,   

 )

 
-    

-  

-    (R = 6.0m)

  

- 124   
-    : , 

-    : 1

-    

-
  

-  : 260
-  : 282
-  : 286

Drop-zone 1   (    )

      (18 )

  -

 
-     : 1
-   : 1
-   : 2
-    : 3  



  11. 환경보전 및 재난방지에 관한 계획

   

�  (35m)  4.6m  ,        
 

-

�         ,        
       (     30%  )

�           
�        

�     ,     
�        

�    0.98     2009  2018   10  ,  
   

�         ,        
      

�      
�             

            
�        

-
�    ,           

    
�          

�    ,     CCTV    
�            

�          
�         
�  (35m)         

124    



  12. 정비구역 주변의 교육환경 보호에 관한 계획

    

 200m  
 

,  

�    6       16 , 17   
   60        

   
�             

   
�      ,     ,    

   

-

  13. 안전 및 범죄예방에 관한 계획

   

�    1m   ,    2m     
-

�           -

�        
� , ,   15     

-

�    70   
�      , ,    

-

 �      
�         

-

 �           -

  14. 가구 및 획지에 관한 계획

( )
( )

10,388 10,388   



  15. 공공주택 건설에 관한 계획

( ) ( ) ( )

  
195-2  10,388 3 15 59.90  / 65.00  / 84.99 1,313.87

)        42 3 2 12    59  7 , 65  6 , 84  2   15  

Ⅱ. 지구단위계획 결정 사항
  1. 지구단위계획구역 결정 조서
   가. 지구단위계획구역에 관한 결정

 ( )

    
195-2  - )10,388 10,388 - -

   2. 토지이용계획

   ( )  (%)

10,388 100.0 -

10,388 100.0 -

 10,388 100.0

   3. 용도지역 결정 사항

  
 ( )

 (%)

10,388 - 10,388 100.0 -

3 10,388 - 10,388 100.0 -



   4. 도시계획시설 결정조서
    가. 교통시설
     1) 도로 결정조서(변경없음)

(m)
(m)

1 18 35~38 10,950 - 503
(68.8.27)

   5. 획지 및 건축물 등에 관한 결정
    가. 가구 및 획지에 관한 결정 조서

( )
( )

10,388 10,388   

    나. 건축물에 관한 결정 조서
     1) 건축물의 용도에 관한 결정 조서

 
�   1  2    
�  2  13  , 14  

   

     2) 건폐율에 관한 결정 조서

 3 50% -

     3) 용적률에 관한 결정 조서

(%)

210% 225% 225% 250% -

)   2025          



      ■ 허용용적률 인센티브 사항

  1

15% -

)       ,       

      ■ 상한(법적사항)용적률 인센티브 사항

 

  

- 23.89% -

     4) 높이에 관한 결정 조서

 

 3 70m  / 20  -

    다. 기타 사항에 관한 계획
     1) 건축물의 건축선에 관한 계획

 

�

- ( , 35m)  5m
- 124 (6~12m)  3~6m
-  3m

-

     2) 대지 내 공지에 관한 결정조서

�  124 (6~12m)  (   ) -



     3) 교통처리에 관한 계획

�  124 (6~12m)  -

 �    124      -

     4) 공공주택(법적상한용적률 완화) 건설에 관한 계획
      ■ 모든 공공주택은 원칙적으로 「공공주택 특별법」제2조제1호가목에 따른 주택으로 계

획하여야 한다. 
다만, 필요시 해당 위원회에서 인정하는 경우에는 그에 따른다. 

      ■ 「도시 및 주거환경정비법」등 관계 법령에 의한 공공주택 등은 세입자 주거대책 및 조
시저소득 주민의 입주기회 확대 등 공공목적의 공공주택 용도로 정하며, 서울시에 매각
(처분)하여야 한다.

      ■ 「도시 및 주거환경정비법」에 따라 법적상한용적률에서 정비계획으로 정하여진 용적률
을 뺀 용적률의 50%이상을 공공주택으로 건설하여야 한다. 

       공공공주택 배치계획
공공주택은 분양주택과 차별 없이 외관, 마감 등을 동일하게 계획(동별 동내 혼합과 층
별 혼합)하고 전체 주택을 대상으로 동 호수 배정도 조합원과 서울특별시가 동일 동

시에 공개추첨방법으로 실시하여야 하며, 추첨시에는 서울특별시(공공주택과)가 필수 
참석 할 수 있도록 조치하고 그 결과를 사업시행계획 및 관리 처분계획에 반영할 것.

       공공주택 혼합계획

( ) (%)  

 (%)

   

223 100 208 15 6.7 100

40 - - - - - -

40~50 - - - - - -

50~60 12 5.4 5 7 3.1 47.7

60~85 170 76.2 162 8 3.6 53.3

85 41 18.4 41 - - -



      ■ 2022년 제11차 서울특별시 도시계획위원회 심의결과(’22.10.19.) ‘수정가결’

  :  124     (  17 )  
 ( ,         )

  124     (  17 )  
(         ).

  :  210%,  225%,  225%,  249.3%
     :  15%

  210%,  225%,  225% 
 (  17 )    249.3%  
248.89%   

   15%(  )  .

  :  223  (  15  )
      : 1,313.87

   223 (  15  )  . (  
 : 1,313.87  )

  (  124 )   (  
15% ,    )

  : (A )  / (B )  11  
          (   ) 
  : (A )  / (B )  
                

      11  
        

.

           .
  ( )       , 

           
  .

      .
      ,     

      . 

     ,    
           

.

Ⅲ. 관련도면 : 붙임 참조
  ※ 첨부된 정비구역 지정 및 지형도면 등(그 외 세부관계도면은 첨부 생략)은 참고용 도면이므

로 측량, 그 밖의 용도로 사용할 수 없습니다.

Ⅳ. 정비구역 지정 및 정비계획 결정 도서 : 생략

Ⅴ. 열람장소 : 시민의 열람편의를 위하여 서울특별시 공동주택지원과(☎02-2133-7141), 중랑
구 주거정비과(☎02-2094-2132)에 정비구역 지정 및 정비계획 결정도서 등 관계서류를 비
치 및 열람하고 있습니다.

※ 고시문 및 지형도면은 토지이음(http://www.eum.go.rk)에 게시할 예정이오니 참고하시기 바
랍니다.



[관련도면]
정비구역 결정도(신규)

용도지역 지구 결정도(변경없음)



도시계획시설 결정도(변경없음)

가구 및 획지에 관한 결정도(신규)



정비계획 결정도(신규)

지구단위계획 결정도(신규)


