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서울특별시 성북구 공고 제2026-660호

돌곶이․상월곡역세권 장기전세주택 도시정비형 재개발사업
정비계획 결정 및 정비구역 지정(안)에 대한 (재)공람공고

1. 서울특별시 성북구 장위동 66-300번지 일대 돌곶이․상월곡역세권 장기전세주택 도시정비형 재개발
사업 정비계획 결정 및 정비구역 지정(안)에 대하여 2025년 제19차 서울시 도시계획위원회 심의
결과(수정가결)를 반영하여 주민의견을 청취하고자 「도시 및 주거환경정비법」 제15조 및 같은법 
시행령 제13조의 규정에 따라 아래와 같이 공고합니다.

2. 관계도서는 성북구청(주거정비과)에 비치하여 열람하며, 본 공람내용에 대하여 구역 내 토지등
소유자 및 이해 관계인은 의견이 있는 경우 공람기간 내 공람장소에 서면(전자문서를 포함)으로 
의견서를 제출하여 주시기 바랍니다.

2026년  04월  09일
 성북구청장

가. 공람기간 : 2026. 04. 09. ~ 2026. 05. 10.
나. 공람 및 의견서 제출 장소 : 성북구청 주거정비과(☎02-2241-2874)
다. 의견 제출 방법 : 서면 제출
라. 기타사항
  - 공람내용에 관하여 공고 시 생략되었거나 구체적인 내용은 공람장소에서 공람하여야 합니다.
마. 정비구역에 관한 계획

1) 정비사업의 명칭 : 돌곶이․상월곡역세권 장기전세주택 도시정비형 재개발사업
2) 정비구역의 위치 및 면적 

구분 구역명 위치 면적 (㎡) 비고기정 변경 변경후

신설 돌곶이․상월곡역세권 장기전세주택
도시정비형 재개발 정비구역

성북구 장위동
66-300번지 일원 - 증)94,411.1 94,411.1 -

3) 정비구역 지정 사유 
Ÿ 대상지는 돌곶이역·상월곡역(6호선) 승강장 경계로부터 350m이내에 포함되는 1차 역세권 지역이며, 노후·

불량건축물이 밀집한 지역으로 주거환경개선이 요구됨에 따라 역세권 공공주택 공급을 통하여 서민주거안정을 
도모하고, 계획적인 개발을 통해 주거환경을 개선을 위해 정비구역으로 지정하고자 함.
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바. 정비계획(안)
1) 토지이용계획

구분 명칭 면적(㎡) 비율(%) 비고
합계 94,411.1 100.0 -

정비기반시설 등

소계 27,052.6 28.7 -
도로 17,851.9 19.0 -
공원 8,694.7 9.2 -

공원1 5,683.2 6.0 -
공원2 3,011.5 3.2 주차장 중복결정

공공청사 506.0 0.5 우체국

획지

소계 67,358.5 71.3 -
획지1 28,647.3 30.3 공동주택
획지2 23,707.3 25.1 공동주택
획지3 12,488.6 13.2 공동주택
획지4 660.9 0.7 근린생활시설
획지5 558.4 0.6 근린생활시설
획지6 1,296.0 1.4 종교시설(존치)

※ 상기 면적은 추후 측량 결과에 따라 변경될 수 있음

2) 용도지역·지구 결정조서
가) 용도지역 결정(변경)조서

구분 면적(㎡) 비율(%) 비고기정 변경 변경후
합계 94,411.1 - 94,411.1 100.0 -

주거지역

제2종일반주거지역(7층) 74,050.3 감)51,890.9 22,159.4 23.5 -
제2종일반주거지역 20,360.8 감)12,952.3 7,408.5 7.8 -
제3종일반주거지역 - 증)12,488.6 12,488.6 13.2 -

준주거지역 - 증)52,354.6 52,354.6 55.5 -
■ 용도지역 결정(변경) 사유서

도면표시번호 위치 용도지역 면적(㎡) 용적률(%) 결정(변경) 사유기정 변경

-
장위동

66-300번지
일대

제2종일반주거지역
(7층이하),

제2종일반주거지역
준주거지역 52,354.6 410.3

이하
(통합)

Ÿ 돌곶이·상월곡(6호선)역세권의 공동주택 
건립을 통해 노후된 주택지를 정비하고 
서민 주거안정을 위한 공공주택 공급을 
촉진하고자 용도지역을 상향함제2종일반주거지역

(7층이하)
제3종일반
주거지역 12,488.6

나) 용도지구 결정(변경)조서 : 해당사항 없음
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3) 도시계획시설 결정조서
가) 도로 결정(변경)조서

구분
규모

기능 연장(m) 기점 종점 사용형태 주요경과지 최초결정일 비고
등급 류별 번호 폭원(m)

신설 중로 2 가2 18 국지도로 462 상월곡동
27-24

장위동
66-110

일반
도로 - - -

신설 소로 2 가5 8 국지도로 166 장위동
65-137

장위동
65-96

일반
도로 - - -

신설 소로 2 가3 8 국지도로 75 장위동
65-192

장위동
65-139

일반
도로 - - -

신설 소로 3 가4 6 국지도로 23 장위동
65-201

장위동
65-203

일반
도로 - - -

신설 소로 3 가6 6 국지도로 47 장위동
66-191

장위동
66-188

일반
도로 - - -

신설 소로 3 가7 6 국지도로 113 장위동
66-127

장위동
66-20

일반
도로 - - -

신설 소로 3 가8 6 국지도로 85 장위동
66-334

장위동
68-734

일반
도로 - - -

신설 소로 3 가9 4 국지도로 24 장위동
64-95

장위동
64-94

일반
도로 - - -

기정 대로 1 13 35~38 간선도로 9,500 성북구
종암동

성북구
석관동

일반
도로 - 건고시267

(`71.06.10) -

변경 대로 1 13 35~38 간선도로 9,500
(200)

성북구
종암동

성북구
석관동

일반
도로 - 건고시267

(`71.06.10)
도로선형

변경
(3m확폭)

기정 중로 3 - 12 - 30 장위동
65-174

장위동
66-196 - - - -

변경 중로 2 가1 18 국지도로 150 장위동
65-171

장위동
66-307

일반
도로 - - -

기정 중로 3 A 15 집산도로 140 장위동
68-77

장위동
69-49

일반
도로 - 서고시240

(`19.07.25.) -

변경 대로 3 B 27~30 집산도로 140 장위동
68-77

장위동
69-49

일반
도로 - 서고시240

(`19.07.25.) -

기정 소로 3 234 6 - 220 장위동
274

장위동
65-3

일반
도로 - 서고시3

(`69.01.18.) -

변경 소로 1 234 10~12 국지도로 450
(130)

장위동
64-115

장위동
66-6

일반
도로 - 서고시3

(`69.01.18.) -

폐지 소로 3 - 6 - 62 상월곡동
7-149

상월곡동
27-19

일반
도로 - 서고시169

(`82.04.27.) -

폐지 소로 1 - 10 국지도로 68 장위동
69-49

장위동
68-1320

일반
도로 - - -

※ (  )는 구역 내 사항임
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■ 변경 사유서
변경전도로명 변경후도로명 결정(변경) 내용 결정(변경) 사유

- 중로2-가2 -도로신설
: B:18m, L:462m · 개발에 따른 원활한 교통체계를 위한 도로 신설

- 소로2-가5 -도로신설
: B:8m, L:166m · 개발에 따른 원활한 교통체계를 위한 도로 신설

- 소로2-가3 -도로신설
: B:8m, L:75m · 개발에 따른 원활한 교통체계를 위한 도로 신설

- 소로3-가4 -도로신설
: B:6m, L:23m · 개발에 따른 원활한 교통체계를 위한 도로 신설

- 소로3-가6 -도로신설
: B:6m, L:47m · 개발에 따른 원활한 교통체계를 위한 도로 신설

- 소로3-가7 -도로신설
: B:6m, L:113m · 개발에 따른 원활한 교통체계를 위한 도로 신설

- 소로3-가8 -도로신설
: B:6m, L:85m · 존치구역 진·출입로 계획을 위한 도로 신설

- 소로3-가9 -도로신설
: B:4m, L:24m · 제척부지 진·출입로 계획을 위한 도로 신설

대로1-13 대로1-13
-도로폭 변경
: B:35m→38m, 
  L:9,500(200)m

· 화랑로 진출을 위한 가감속차로 및 보도계획

중로3- 중로2-가1
-도로폭 및 연장 변경
: B:12m→18m,
  L:30m→150m

· 화랑로 진입로 및 대상지 진·출입구 계획을 위한 도로폭 
및 연장 변경

중로3-A 대로3-B -도로폭 변경
: B:15m→27~30m · 개발에 따른 원활한 교통체계를 위한 도로폭 변경

소로3-234 소로1-234
-도로폭 및 연장 변경
: B:6m→10~12m, 
  L:220m→450(130)m 

· 개발에 따른 원활한 교통체계를 위한 도로폭 및 연장 
변경

소로3- - -도로폐지
: B:6m, L:62m→0m · 토지이용 효율성 제고를 도모하기 위한 도로 폐지

소로1- - -도로폐지
: B:10m, L:68m→0m · 토지이용 효율성 제고를 도모하기 위한 도로 폐지

※ (  )는 구역 내 사항임
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나) 주차장 결정(변경)조서

구분 도면
표시번호 시설명 위치 면적(㎡) 최초

결정일 비고기정 변경 변경후
신설 ① 공영주차장 장위동

272-71 - 증) 3,011.5 3,011.5 - 공원② 
중복결정

폐지 ① 노외주차장 장위동
68-201 400.0 감) 400.0 - 성북구고시13

(`99.02.08.) -

■ 변경 사유서
도면표시번호 시설명 결정(변경) 내용 결정(변경) 사유

① 공영주차장
 공영주차장 신설
 - 수평투영면적 : 1,561.71㎡
 - 위치 : 지하1층
 - 주차대수 : 47대

· 지역 내 생활SOC시설 확충 및 장위전통시장 
활성화를 위한 공영주차장 신설

① 노외주차장  도시계획시설(주차장) 폐지 · 공영주차장 등을 포함한 공동주택을 건립하기 
위해 도시계획시설(주차장) 폐지

다) 공원 결정(변경)조서

구분
도면
표시
번호

시설명 시설의 종류 위치
면적(㎡) 최초

결정일 비고기정 변경 변경후

신설 ① 공원 근린공원 장위동
64-44 - 증) 5,683.2 5,683.2 - -

신설 ② 공원 어린이공원 장위동
272-71 - 증) 3,011.5 3,011.5 - 주차장

중복결정
■ 변경 사유서

도면표시번호 시설명 결정(변경) 내용 결정(변경) 사유

① 공원
 공원 신설
 - 위치 : 장위동 64-44
 - 면적 : 5,683.2㎡

· 유동인구가 많은 돌곶이역 인근 부족한 녹지공간을 
확보하기 위해 공원 신설 

② 공원
 공원 신설
 - 위치 : 장위동 272-71
 - 면적 : 3,011.5㎡

· 장위시장 인근 부족한 녹지공간을 확보하기 위해 
공원 신설 

라) 공공청사 결정(변경)조서

구분
도면
표시
번호

시설명 시설의
종류 위치

면적(㎡) 최초
결정일 비고기정 변경 변경후

신설 - 공공청사 우체국 장위동
65-176 - 증) 506.0 506.0 - -
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■ 변경 사유서
도면표시번호 시설명 결정(변경) 내용 결정(변경) 사유

- 공공청사
 공공청사 신설
 - 위치 : 장위동 65-176
 - 면적 : 506.0㎡

· 기존 서울석관동우체국 부지 이전 및 건축물 신설

■ 건축물의 범위(건폐율, 용적률. 높이) 결정조서
건폐율(%) 용적률(%) 높이(층) 비고

60이하 200이하 7층이하 제2종일반주거지역

4) 공동이용시설 설치계획

구분 시설의 종류 위치
법정 설치기준 면적(㎡)

비고
기준 면적(㎡) 기정 변경 변경후

공동
이용
시설

어린이놀이터

획지
1,2,3

1,000세대 이상
500㎡+세대수×0.7 2,331.9 - 증) 3,603.8 3,603.8

-

주민운동시설 - - - 증) 1,060.0 1,060.0

경로당 2,000세대 이상
725㎡+(세대수-2,000세대)×0.2 848.4 - 증) 1,208.9 1,208.9

작은도서관 2,000세대 이상
298㎡+(세대수-2,000세대)×0.1 359.7 - 증) 510.5 510.5

다함께돌봄센터 전용면적 최소 66㎡이상 66.0 - 증) 240.0 240.0

어린이집 2,000세대 이상
725㎡+(세대수-2,000세대)×0.2 848.4 - 증) 1,208.9 1,208.9

계
서울시 주택조례 

제8조의4(주민공동시설) :
500㎡+세대수×2.0㎡×1.25이상

7,042.5 - 증) 7,832.1 7,832.1

커뮤니티지원시설 획지1
지상층 공동주택 

연면적의 2% 이상 권장
(최소 450㎡이상)

- - 증) 859.4 859.4 -

 ※ 향후 건축위원회 심의 및 사업시행계획인가시 변경될 수 있음
 ※ 서울시 주택조례 제8조의4(주민공동시설 설치 총량제) 적용
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5) 기존 건축물의 정비·개량에 관한 계획

구분
구역구분 가구 또는 

획지 구분 위치
정비개량계획(동)

비고
명칭 면적(㎡) 명칭 면적(㎡) 계 존치 개수 철거후

신축
철거
이주

신설
돌곶이·상월곡

역세권  
장기전세주택 
도시정비형 
재개발구역

94,411.1

획지1 28,647.3 장위동66-242번지 일대

381 - - 381 - -
획지2 23,707.3 상월곡동7-124번지 일대
획지3 12,488.6 장위동68-845번지 일대
획지4 660.9 장위동65-200번지 일대
획지5 558.4 장위동65-196번지 일대
획지6 1,296.0 장위동68-722 번지 1 1 - - - -

6) 건축물에 관한 계획
결정
구분

구역구분 가구 또는
획지 구분 위치 주용도 건폐율

(%) 용적률(%) 높이(m)
최고층수 비고

명칭 면적(㎡) 명칭 면적(㎡)

신설
돌곶이·상월곡

역세권  
장기전세주택 
도시정비형 
재개발구역

94,411.1

획지1 28,647.3 장위동66-242번지 일대
공동주택
및 부대
복리시설 

60이하

기준 190.0
상한 246.0

법적상한 438.3이하
139m이하/최고 45층이하

-획지2 23,707.3 상월곡동7-124번지 일대
기준 190.0
상한 249.4

법적상한 439.7이하
139m이하/최고 45층이하

획지3 12,488.6 장위동68-845번지 일대 50이하
기준 190.0
상한 213.1

법적상한 290.1이하
90m이하/최고 27층이하

획지4 660.9 장위동65-200번지 일대 근린
생활시설 60이하 200이하 관련법규에 

따름 -
획지5 558.4 장위동65-196번지 일대
획지6 1,296.0 장위동68-722 종교시설 관련법규에 따름 존치

지역

 주택의 규모 및
 규모별 건설비율

Ÿ 총 건립 세대수 : 공동주택 2,617세대
  - 일반분양 1,827세대, 공공임대주택: 790세대(장기전세 565세대, 재개발의무 225세대)
Ÿ 주택규모별 건설비율

 

구분(전용면적) 합계 분양주택 공공임대주택
소계 장기전세 재개발의무

합계 2,617세대(100.0%) 1,827세대(69.8%) 790세대(30.2%) 565세대(21.6%) 225세대(8.6%)

공동
주택

40㎡미만 185세대
(7.1%) 44세대 141세대 - 141세대

40㎡~60㎡미만 982세대 
(37.5%) 663세대 319세대 272세대 47세대

60~85㎡미만 1,362세대
(52.0%) 1,032세대 330세대 293세대 37세대

85㎡이상 88세대
(3.4%) 88세대 - - -
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심의완화사항

Ÿ 용적률 완화 및 국민주택규모 임대주택 건설(도시정비법 제54조 적용)
①법적상한용적률 ②상한용적률

(정비계획)
초과용적률
(①-②)

초과용적률의
50%적용

410.3% 240.9% 169.4% 84.7%
 ※ 서울시 국민주택규모 주택 건설비율 50%(서울시 도시 및 주거환경정비조례 제30조)
Ÿ 인동거리 완화 0.5H→0.42H(특별건축구역 지정을 전제로 함)

건축물의 건축선에
관한 계획 Ÿ 대지경계선으로부터 3m 이격

기타계획
전면공지 Ÿ 보도형 전면공지 3m 조성(도면참조)

보차혼용통로 Ÿ 공공보행통로 2개소(폭원 12m) 설치(도면참조)
  ※ 지역권 설정

7) 공공임대주택 및 국민주택규모 주택의 건설에 관한 계획
가) 재개발 의무임대주택 건설계획

건립위치 부지면적(㎡) 동수 세대수 세대규모(전용) 비고

획지1
28,647.3 소셜믹스

75세대 39.9㎡ -
13세대 59.9㎡ -
13세대 84.9㎡ -

계 100세대
세대수 667세대[1,241세대(총 세대수) - 574세대(법적상한용적률에 

의해 증가된 건축계획 세대수)] × 15% 
= 100.0세대 이상 < 계획 100세대(기준충족)

획지2
23,707.3 소셜믹스

41세대 39.9㎡ -
25세대 59.9㎡ -
15세대 84.9㎡ -

계 81세대
세대수 536세대[996세대(총 세대수) - 461세대(법적상한용적률에 의해 

증가된 건축계획 세대수)] × 15% 
= 80.2세대 이상 < 계획 81세대(기준충족)

획지3
12,488.6 소셜믹스

25세대 39.9㎡ -
9세대 59.9㎡ -
9세대 84.9㎡ -

계 43세대
세대수 271세대[380세대(총 세대수) - 97세대(법적상한용적률에 의해 

증가된 건축계획 세대수)] × 15% 
= 42.5세대 이상 < 계획 43세대(기준충족)

 ※ 정비사업의 임대주택 및 주택규모별 건설비율(국토교통부고시 제2022-720호_22.12.11) 및 재개발사업의 임대주택 및 주택규모별 
건설비율 고시(서울특별시고시 제2022-493호_22.12.12) 적용

 ※ 건설규모 : 전체 임대주택 세대수의 30퍼센트 이상 또는 건설하는 주택 전체 세대수의 5퍼센트 이상을 주거전용면적 40제곱미터 이하 
규모의 임대주택으로 건설 

 ※ 산출식 : 주택 전체 세대수 [「도시 및 주거환경정비법」(이하 "법"이라 한다) 제54조제1항에 따라 정비계획으로 정한 용적률을 초과하여 
건축함으로써 증가된 세대수는 제외한다]의 15퍼센트(법 제54조제4항에 따라 공급되는 임대주택은 제외한다)를 임대주택으로 건설
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나) 장기전세주택 건설계획
건립위치 부지면적(㎡) 동수 세대수 세대규모(전용) 비고

획지1
28,647.3 소셜믹스

140세대 59.9㎡ 27,607.2㎡(공급면적)144세대 84.9㎡
계 284세대 (438.3% - 246.0%) × 50% × 28,647.3㎡ = 27,544.4㎡

= 27,544.4㎡ 이상 < 계획 27,607.2㎡(기준충족)

획지2
23,707.3 소셜믹스

112세대 59.9㎡ 22,622.4㎡(공급면적)120세대 84.9㎡

계 232세대 (439.7% - 249.4%) × 50% × 23,707.3㎡ = 22,557.5㎡
= 22,557.5㎡ 이상 < 계획 22,622.4㎡(기준충족)

획지3
12,488.6 소셜믹스

20세대 59.9㎡ 4,886.2㎡(공급면적)29세대 84.9㎡

계 49세대 (290.1% - 213.1%) × 50% × 12,488.6㎡ = 4,808.1㎡
= 4,808.1㎡ 이상 < 계획 4,886.2㎡(기준충족)

 ※ 공급면적 : 전용면적+주거공용면적(계단, 엘리베이터, 복도 등)의 합계

8) 가구 및 획지에 관한 계획

구분 가구 면적 획지 비고명칭 위치 면적

신설 -

94,411.1

획지1 장위동 66-242번지 일대 28,647.3㎡
공동주택 및 부대복리시설획지2 상월곡동 7-124번지 일대 23,707.3㎡

획지3 장위동 68-845번지 일대 12,488.6㎡

신설 -
획지4 장위동 65-200번지 일대 660.9㎡

근린생활시설
획지5 장위동 65-196번지 일대 558.4㎡

신설 - 획지6 장위동 68-722번지 1,296.0㎡ 종교시설(존치구역)

9) 정비사업의 시행에 관한 계획
시행방법 시행예정시기 사업시행예정자 정비사업 시행으로

증가예상 세대수 비고

도시정비형 재개발사업 정비구역 지정 
고시일로부터 4년 이내

돌곶이·상월곡역세권 
장기전세주택 도시정비형 

재개발사업 조합
현황 : 1,149세대
계획 : 2,617세대

증) 1,468세대
-
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10) 토지등소유자 유형별 분담금 추산액 및 산출근거

추정
비례율

Ÿ 추정비례율 산정방식 : (총 수입 - 총 지출) / 총자산 총액 × 100%
Ÿ 추정비례율 : 103.68%
⇒ (2,062,831,165천원 - 1,425,591,000천원 ) / 614,572,875.9천원 × 100 = 103.68%
 - 총 수입 추정 : 2,062,831,165천원
 - 총 지출 추정 : 1,425,591,000천원
 - 종전자산총액 추정 : 614,572,875.9천원 (국공유지 및 청산자 제외)

개별
종전자산추정액

Ÿ 종전자산 감정평가는 「도시 및 주거환경정비법」, 「감정평가 및 감정평가사에 관한 법률」, 「서울특별시 
도시 및 주거환경정비조례」, 「감정평가에 관한 규칙」, 「감정평가 실무기준」 등 관계법률 및 감정
평가에 관한 일반 이론 등을 기준으로 감정평가 하여야 하나, 정비계획수립을 위한 추정분담금 산정 
단계에서는 개별공시가격 등을 기준하여 산정함

Ÿ 본건 사업지 내 및 인근지역의 거래사례, 감정평가전례, 시세 등을 고려하여 산정한 현실화율 등을 
개별공시지가에 곱하여 산정함

Ÿ 건물의 구조, 사용자재, 시공상태, 마감재의 상태, 부대설비, 용도, 현상 및 관리상태 등을 참작하여 
재조달원가를 구한 후 내용연수별로 감가수정하여 해당 건물가격을 산정하였음

Ÿ 집합건물은 본건 사업지 내 및 인근지역의 거래사례, 감정평가전례, 시세 등을 고려하여 산정한 현실
화율 등을 공동주택 공시가격에 곱하여 산정함

추정
분담금 산출

Ÿ 추정분담금 산정방식
  추정분담금 = 권리자 분양가 추정액 - (종전자산 추정액 × 추정비례율)

권리자 분양가 추정액(a) 추정 권리가액(b) 추정분담금(a-b)
전용 115형
(114.5㎡) 946백만 원

개별 종전자산 추정액 
× 추정비례율
(103.68%)

권리자 분양가 추정액 - 
추정 권리가액

( + : 부담 / - : 환급 )

전용 84형
(84.9㎡) 771백만 원
전용 59형
(59.9㎡) 607백만 원
전용 39형 
(39.9㎡) 399백만 원

주1) 본 추정분담금은 확정된 내용이 아니며, 향후 사업계획 변경 및 시장환경의 변화로 인하여 정식 감정평가시 종전자산 및 분양가격은 
변동될 수 있으며, 일부 소유자의 경우 건물에 대한 소유 면적 기입이 누락 가능성이 있어 추후 면적 확정에 따른 추정분담금이 
변동될 수 있음

사. 관계도서 : 생략(공람장소에 비치)

아. 기타 자세한 내용은 공람장소에 비치된 정비계획 도서를 참고하시기 바랍니다. 
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[정비구역 결정도]

[정비계획 결정도]



- 12 -

[용도지역 결정도(기정)]

[용도지역 결정도(변경)]
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[도시계획시설 결정도(기정)]

[도시계획시설 결정도(변경)]


