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서울특별시 강동구공고 제2023-1254호

천호 A1-2구역 주택정비형 재개발사업
정비계획 수립 및 정비구역 지정(안) 공람공고

1. 「2025 서울특별시 도시주거환경정비기본계획」 및 신속통합기획에 따라 추진된 강동구 
천호동 461-31번지 일대 천호 A1-2구역 주택정비형 재개발사업에 대하여 정비계획 
수립 및 정비구역 지정(안) 수립을 위하여 「도시 및 주거환경 정비법」 제15조제1항에 
의거 주민 및 이해관계인의 의견을 청취하고자 다음과 같이 공고합니다. 

2. 본 정비구역 지정에 대하여 의견이 있을 경우 공람기간 내 강동구 주택재건축과에 
서면으로 의견을 제출하여 주시기 바랍니다.

2023 년  5월  일

강 동 구 청 장

가. 공람기간 : 2023. 6. 1. ~ 2023. 7. 3. (30일 이상)
나. 공람장소 : 강동구청 주택재건축과(☎ 02-3425-5993), 천호2동 주민센터
다. 공람내용
 1) 정비사업의 명칭 : 천호 A1-2구역 주택정비형 재개발사업
 2) 정비구역 지정조서

구분 정비사업 명칭 위  치 면  적(㎡) 비 고

신규 천호 A1-2구역
주택정비형 재개발사업 천호동 461-31번지 일대 30,699.64 -  
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3) 정비계획(안)
  가) 토지이용계획

구 분 명 칭 면 적(㎡) 비 율(%) 비 고
합계 30,699.64 100.0

정비기반시설 등 소계 4,100.85 13.4
도로 4,100.85 13.4

획지
소계 26,598.79 86.6
획지1 26,243.78 85.5 공동주택 및 

부대복리시설
획지2 355.01 1.1 근린생활시설

  나) 용도지역 결정(변경) 조서
구분 면적(㎡) 비고기정 변경 변경후
계 30.699.64 - 30.699.64 -

주거
지역

제3종일반주거지역  30,248.00 -  30,248.00 -
준주거지역 451.64 - 451.64 -

  다) 도시계획시설 결정(변경) 조서
   (1) 도로 결정(변경) 조서

구분 규모 기능 연장(m) 기점 종점 사용형태 주요경과지 최초결정일 비고등급 류별 번호 폭원(m)
기정 광로 2 5 50 주간선 7,200

(142) 천호대교 상일동
시계

일반
도로

1971. 4. 7.
(건고시 

제198호)
천호대로

변경 광로 2 5 50~53 주간선 7,200
(142) 천호대교 상일동

시계
일반
도로

기정 소로 1 3 10 국지도로 140
(100)

천호동
457-98

천호동
461-29

일반
도로

2001. 6. 5.
(서고시 

제178호)
변경 소로 1 3 10 국지도로 40

(0)
천호동

457-98
천호동

457-36
일반
도로

기정 소로 3 - 5 국지도로 608
(167) - - 일반

도로
변경 소로 3 - 5 국지도로 441

(0) - - 일반
도로 - - -

신설 소로 2 14 8 국지도로 256
(256)

천호동
457-29

천호동
459-18

일반
도로

신설 소로 3 29 6~8 국지도로 100
(100)

천호동
461-66

천호동
457-105

일반
도로

신설 중로 3 A 12 집산도로 212
(65)

천호동
461-154

천호동
461-100

일반
도로

회전교차
로포함

폐지 소로 3 28 6 국지
도로 45 천호동 

459-30
천호동 

459-27
일반
도로 - - -

폐지 소로 3 - 1.5 국지
도로 82 천호동

480-38
천호동 

459-62
일반
도로 - - -

폐지 소로 3 - 1.5 국지
도로 38 천호동

461-161
천호동 

459-62
일반
도로 - - -

※ 연장 내 ( )는 천호동461-31번지 일대 주택정비형 재개발정비구역내 수치임
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   - 도로 변경 사유서
변경전 도로명 변경후 도로명 변경내용 결 정 사 유

광로 2-5 광로 2-5 도로 폭원 변경 
  -폭원 : 50m→50~53m 천호대로변 올림픽대로 진입로 차선 확충

소로 1-3 소로 1-3 도로 연장 변경
-연장 : 140m→40m 재개발사업으로 인한 도로 연장 변경

소로 3- 소로 3- 도로 연장 변경
-연장 : 608m→441m 재개발사업으로 인한 도로 연장 변경

- 소로 2-14 도로 신설
-폭원 : 8m 재개발사업을 통한 구역주변 도로정비

- 소로 3-29 도로 신설
  -폭원 : 6~8m 재개발사업을 통한 구역주변 도로정비

- 소로 3-A  도로 신설
  -폭원 : 13m 재개발사업을 통한 구역주변 도로정비

소로 3-28 - 도로 폐지 재개발사업으로 인한 기존구역 내 
현황도로 폐지

소로 3- - 도로 폐지 재개발사업으로 인한 기존구역 내 
현황도로 폐지

소로 3- - 도로 폐지 재개발사업으로 인한 기존구역 내 
현황도로 폐지
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 마) 공동이용시설 설치계획
구분 시설의 종류 위치 면적(㎡) 비고기정 변경 변경후

합계 - - 증)3,300.0 3,300.0 -

주민공동
시설

소  계 - - 증)2,000.0 2,000.0 Ÿ 주민공동시설 규모 
및 필수 시설

 -100~1000세대:
  세대수*2.5㎡*1.25
 -500세대이상:경로당,
어린이놀이터,주민운동
시설
Ÿ 어린이집,작은도서

관, 다함께돌봄센
터

 -법정2,343.75㎡이상
※ 옥외시설(운동시설,
어린이놀이터 등) 포함

경로당 - - 증)230.0 230.0
어린이집 - - 증)350.0 350.0

작은도서관 - - 증)180.0 180.0
다함께돌봄센터 - - 증)100.0 100.0
주민공동시설 - - 증)280.0 280.0

개방형공동이용시
설 - - 증)860.0 860.0

부대복리
시설

소  계 - - 증)1,300.0 1,300.0 -
방재실,MDF실 - - 증)100.0 100.0 -

통합경비실 - - 증)40.0 40.0 -
관리사무소 - - 증)60.0 60.0 -
기계전기실 - - 증)1,100.0 1,100.0

   ※ 향후 건축위원회심의 및 사업시행계획인가 시 변경될 수 있으며, 「주택건설기준 등에 관한 규정」 및 「서울
특별시 주택 조례」 규정에 적합하게 설치하고 「건축법」 등 관련법령 기준 적용

  바) 건축물의 정비․개량 및 건축시설계획
   (1) 기존건축물의 정비․개량계획

구분
구 역 구 분

위   치
정비개량계획(동)

비 고명 칭 면적(㎡) 계 존 치 개 수 철거후신  축 철 거이 주
신규 천호A1-2구역

주택정비형 재개발구역 30.699.64
천호동

461-31번지
일대

176 - - 176 -
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   (2) 건축시설계획

구분
구역구분 가구 또는

획지 구분
위치 주용도

건폐율
(% 

이하)

용적율(%) 높이
(최고
층수)

비고
명칭 면적

(㎡) 명칭 면적
(㎡)

정비
계획

예정
법정상

한

신규
천호A1-2구역
 주택정비형 
재개발구역

30,699.64
획지1 26,243.78 461-31번

지 일대
공공주택 

및 
부대복리

시설
36.21 281.22 299.99 120m

(40층)
-

획지2 355.01 459-26번
지 일대

근린생활
시설 50 250 250 40m이하

주택의 규모 및 
규모별 건설비율

Ÿ 주택규모별 건설 비율
- 세대 수 : 781세대(분양 645세대, 임대 136세대)
※ 국민주택규모 주택건설에 따른 증가 세대 수 : 52세대(분양 26세대, 임대 
26세대)

건립규모 기준 세대수
(비율) 비고

합계 - 781(100.0%
)

60㎡이하
총 건립세대수의 80%이상

365(46.8%)
60㎡~85㎡이

하 332(42.4%)
85㎡초과 총 건립세대수의 20%미만 84(10.8%)

Ÿ 정비계획 용적률에 대한 임대 규모별 건설 비율(국민주택규모 주택 증가
분은 제외)
- 임대주택 건설계획 : 총 세대수의 15.1% (기준 : 15.0%)

건립규모 기준 세대수
(세대) 비고

합계 - 110(100.0%
)

40㎡이하 전체 임대주택 세대수의 30% 
이상 110(100%)

40㎡~50㎡이
하 - 0(0.0%)

50㎡~60㎡이
하 - 0(0.0%)

60㎡이상 - 0(0.0%)

심의완화사항
Ÿ 기준용적률 20% 완화
Ÿ 허용용적률 20% 완화(감성디자인 등 인센티브)
Ÿ 국민주택규모 주택건설에 따른 초과용적률 완화(도시 및 주거환경정비법 

제54조)
  - 법적상한용적률 300% 이하

건축물의 건축선에
관한 계획

Ÿ 건축한계선 지정- 획지1 : 계획 도로경계선으로부터 각각 3m(천호대로변 광역통경축변은 10m)- 획지2 : 계획 도로경계선으로부터 1m~3m
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 ■ 허용가능 용적률 산정
기준용적률 구분 내용 인센

티브 허용용적률

230%

공공보행통로 기준용적률 x(조성면적/대지면적) x a
=230%x(1,228㎡/26,243.78㎡) x1 =10.7% 10%

250%
(20% ≦ 

20%)

열린단지 (개방공간  열린단지 조성 준수) 5%공개공지 - -
돌봄시설

법정:2,343.75㎡x(1/5)=468.75㎡이상
계획:470㎡
(국공유어린이집:350㎡실내어린이놀이터:120㎡)

5%
방재안전 - -지역기반
시설정비 - -
지역특화 - -인센티브 적용 계 20% 최대20%이내

   ■ 개발가능(상한) 용적률 산정
구  분 산정내용

토지이용계획
구역면적(㎡) 획지면적(㎡)

신설 정비기반시설(㎡) 새로 서치하는 기반시설 내 국공유지(㎡)

대지 내 용도 폐지되는 기존 기반시설 내 국․공유지(㎡)소계 부지
건축물대지지분

건축물기부채납환산면적
30,699.64 26,243.78 4,100.85 4,100.85 - - 490.25 1,193.37

공공시설부지제공면적(순부담)

Ÿ 순부담률 : 7.9%
Ÿ 순부담 면적 = 신설 정비기반시설 – 새로 설치하는 정비기반시설 내 국·공유지
                 – 대지 내 용도폐지되는 기존 기반시설 내 국·공유지
             = 4,100.85㎡ – 490.25㎡ – 1,193.37㎡ = 2,417.23㎡

기준용적률
Ÿ 기준용적률 : 230%
  - 정비기본계획상 기준용적률 210%
  - 소형주택 추가확보 완화 적용 = 210% + 20% = 230%

허용용적률
Ÿ 허용용적률 : 250%
  - 허용용적률 인센티브 20%(방재안전, 돌봄시설, 감성디자인 등) 적용 
    = 230% + 20% = 250%
  ※ 향후 건축 심의 시 허용용적률 인센티브 항목에 대해서 최종 결정함

상한용적률

기준 20% 상향 전

• 정비계획(개발가능)용적률 
 =허용용적률x{1+(1.3x가중치x토지α) + (0.7x건축물α)}
 = 230%x{1+(1.3x1.0430x0.0921)+(0.7x0)}=258.72%
 (제3종일반주거지역 상한용적률 기준에 따라 250% 적용)
Ÿ 정비계획용적률  - 획지1 : 250%  - 획지2 : 250% (천호지구단위계획 기준에 따름)

※ α : 공공시설 부지 제공 면적 
/ 공공시설 부지제공 후 면적
  
- α토지 : = 공공시설로 제공한 
면적 / 공공시설부지 제공 후 
대지면적
= 2,417.23㎡ / 26,243.78㎡ 
= 0.0921
- α(건축물) 제공면적 없음

기준 20% 상향 후

• 정비계획(개발가능)용적률 
 =허용용적률x {1+(1.3x가중치x토지α) + (0.7x건축물α)}
 =250%x{1+(1.3x1.0430x0.0921)+(0.7x0)}=281.22%
 (기준용적률 상향시 상한용적률 300%)
Ÿ 정비계획용적률  - 획지1 : 281.22% - 획지2 : 250% (천호지구단위계획 기준에 따름)

예정법적상한용적률

Ÿ 획지 1  상한용적률 281.22% + 국민주택규모 주택건설에 따른 초과용적률 18.77%   = 299.99% [정비계획용적률에서 증가하는 용적률의 1/2은 국민주택규모 임대주택으로 건설]
Ÿ 획지 2   해당사항 없음
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  사) 환경보전 및 재난방지에 관한 계획
구분 계획내용 비고

환경보전

Ÿ 환경성검토를 통하여 정비사업으로 인한 환경저해요소를 검토하여 환경영향 
저감방안 마련

Ÿ 계획지구내 지형을 고려한 효율적 토지이용계획 수립
Ÿ 부득이한 법면 발생시 경계부에 녹화 및 조경처리
Ÿ 주차시설을 최대한 지하에 설치하여 지상녹화를 통한 친환경적 주거지 조성
Ÿ 조경공간을 최대한 확보하여 자연친화적인 단지계획을 수립
Ÿ 주변개발현황에 부합하는 스카이라인 유도
Ÿ 도시생태계 회복을 위해 주변 자연환경과 어울리는 수목 식재
Ÿ 공사 및 운영시 오염원에 대한 저감대책 수립하여 환경오염 최소화
Ÿ ※ 공사시 저감방안
Ÿ - 비산먼지의 발생으로 인한 주변지역의 피해를 최소화하기 위하여 세륜·세

차시설, 방진망설치, 사업대상지내 살수실시, 풍속에 따른 공사 진행여부 판
단 등 적절한 저감대책을 현장의 여건에 맞게 단계적으로 수립·시행토록 할 
계획

-

재난방지
Ÿ 구역 내 화재 발생을 대비한 방화계획은 건축법의 방화에 관한 규정 및 관리 

법규를 준수하여 종합적 방재계획 수립
Ÿ 화재시 소방도로 기능수행이 가능하도록 진입로 및 내부동선체계 구축 도모
Ÿ 인화성 건축내장재 사용을 규제하고 사업완료 후 지속적으로 관리

-

  아) 정비사업 시행계획
시행방법 시행예정시기 사업시행예정자 정비사업 시행으로 

증가예상 세대수 비고
주택정비형
재개발사업

(관리처분계획에 의함)

정비구역지정 
고시일로부터 

3년이내
(가칭) 천호 A1-2구역 

주택정비형 재개발사업조합
현황세대수 : 630
계획세대수 : 781 증) 151세대

  자) 임대주택 및 소형주택의 건설에 관한 계획
   ■ 의무임대주택 건설계획

계획기준
Ÿ 임대주택 건설 : 주택 전체 세대수(법적상한 증가분 제외)의 15% 또는 연면적의 10%
Ÿ 전체 임대주택 세대수(법적상한 증가분 제외)의 30% 이상 또는 주택 전체 세대수의 5% 

이상 :전용면적 40㎡이하

산출근거

Ÿ 전체세대수(법적상한 증가분 제외) : 729세대 = 781세대 - 52세대(법적상한 증가분)
Ÿ 재개발임대주택 건설계획 : 110세대

- 상한용적률에 해당하는 계획세대 수(법적상한 증가분 제외)의 15%이상
  : 729세대 x 15% = 109.4세대  
  ∴ 110세대 계획 > 109.4세대

Ÿ 전용면적 40㎡이하 임대주택 세대수 : 전체 임대주택 세대수(법적상한 증가분 제외)의 
30% 이상 또는 주택 전체 세대수의 5% 이상 

  : 110세대
  - 110세대의 30% 이상
  : 110 x 30% = 33세대
  - 781세대의 5% 이상
  : 781 x 5% = 39.05세대
  ∴ 110세대 계획 > 33세대 또는 39.05세대

건립규모 세대 수 전체 비율(%) 임대주택 비율(%)합계 110 15.1 100.0전용 39㎡ 110 15.1 100.0전용 59㎡ - - -전용 84㎡ - - -
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   ■ 법적상한용적률에 따른 국민주택규모 주택의 건설에 관한 계획
구 분 산 정 내 용 비 고

재개발
국민주택
의무면적

용적률 증가분  ∙ 18.77%(299.99% - 281.22%) -
증가 연면적  ∙ 18.77% x 26,243.78㎡(대지면적) = 4,925.96㎡ -

의무면적  ∙ 2,462.98㎡ 이상(4,925.95㎡ x 0.5)
 ∙ 국민주택 공급면적 : 2,525.98㎡ > 2,462.98㎡ 기준이상 확보

재개발
국민주택 
확보계획

건립위치 부지면적(㎡) 세대수 세대규모
(공급㎡) 연면적(㎡) -

천호동 
461-31

번지 일대
26,243.78

계 26 - 2,525.98 -
59㎡ 14 82.13 1,149.82 -
84㎡ 12 114.68 1,376.16 -

      ※ 주택의 규모 및 규모별 건설비율은 관련규정 범위 내에서 사업시행 인가 시 조정 될 수 있음

라. 관계도서 : 강동구 주택재건축과(☎02-3425-5993) 및 천호2동 주민센터에 비치하고 
열람하고 있습니다. 


