
  서울특별시고시 제2004-204호(2004.06.25.)로 고시된 주택재개발 정비예정구역(전농동 
103 일대)에 대하여, 「도시 및 주거환경정비법 (이하 ‘도시정비법’)」 제101조의3, 제16조
에 따라 2023년 제1차 도시계획위원회 수권분과위원회 (2023.2.20.) 심의를 거쳐 정비계획 결
정 및 정비구역으로 지정하고, 「국토의 계획 및 이용에 관한 법률」(이하 ‘국토계획법’) 제30
조, 제32조에 따라 도시관리계획(용도지역) 결정(변경)하고, 도시정비법 제17조 「국토의 계획 
및 이용에 관한 법률(이하 ‘국토계획법’)」 제50조에 따라 지구단위계획구역 및 지구단위계획
으로 결정 고시하며, 「토지이용규제 기본법」 제8조에 따라 지형도면을 고시합니다. 

2023년 6월 29일
서 울 특 별 시 장

Ⅰ. 정비구역의 지정 및 정비계획 결정
 1. 서울특별시 도시주거환경정비 기본계획 변경

(ha)

23 103 3.8 190 60 12 3 ( )

23 103 4.9 190 50 - 3 ( )

   28.9%  (  101 3            )

 2. 정비구역 지정조서

     ( )

9 
 

 
  

103-236  
49,061

     17 (    ) 1   84 (     ) 1      
(       )      .

  
  구역지정 사유서      

        

  103-236   �          
 



 3. 토지이용계획

   ( )  (%)

     49,061 100.0

   12,832  26.2

    7,732  15.8

    3,600   7.3

 1,500   3.1 (  3,750 ,  3,250 )

 36,229  73.8   
  

 4. 용도지역 결정(변경) 조서

 
  ( )

(%)

   49,061 - 49,061 100.0

2 (7 ) 36,217 ) 36,217 - -

3 12,844 ) 36,217 49,061 100.0

  용도지역 결정(변경) 사유서

   
( )       

9 2

(7 )

3
36,217

� 9      
 2 (7 )  3

 

 5. 용도지구 결정(변경) 조서 : 해당사항 없음



 6. 토지등소유자 별 분담금 추산액 및 산출근거(토지등소유자별 분담금 추산액 정비구역 지정도
서 참조)

  가. 추정 비례율 산출근거

      ( )

 

 775,737

704 508,841

  170 193,300

303  54,349

1,900  19,247

 

 407,046

284,643

 74,989

 18,805

 16,677

 11,932

 339,755

   108.52% {  (7,757 ) - (4,070 )}  (3,396 ) 

     ,       
                

  나. 공사비 및 분양가 변동표

 
-10% -5% 0%( ) 5% 10%

( /3.3 ) 450 475 500 525 550

( )

10% 4,582 139.63% 135.49% 131.35% 127.21% 123.06%

5% 4,374 128.22% 124.07% 119.93% 115.79% 111.65%

0%( ) 4,165 116.80% 112.66% 108.52% 104.37% 100.23%

-5% 3,957 105.38% 101.24% 97.10% 92.96% 88.82%

-10% 3,749 93.97% 89.83% 85.68% 81.54% 77.40%



 7. 도시계획시설 및 정비기반시설 결정(변경)조서
  가. 도로 결정(변경) 조서

 
   

(m)
    

(m)

3 92 25~30 1,500
(73)

 
1-5 -  743

( 63.12.30)

3 (1) 13 117 3-92 2-(1) - -

1 (1) 10 292 3-92 3-11 - -

2 (1) 8 38 3-(1) 127-54 - -

3 (1) 6 370 103-14 128-158 - -

3 (2) 3 30 2-(1) 127-167 - -

3 - 8 120 127-31 127-30 -
  

2001-56
( 01.08.18)

 (  )       

  도로 결정(변경) 사유서

      

- 3-(1) �   
 - B=13m, L=117m �           

- 1-(1) �   
 - B=10m, L=292m

�       ,       
 ,     

- 2-(1) �   
 - B=8m, L=38m

� 9     
(  )



  나. 철도 결정(변경) 조서

 ( )

( )
 

588-1 152,856.9  2002-386
( 02.10.31)

( )
 

588-1 
152,825.8
(  31.1)

 2002-386
( 02.10.31)

   2021-264 (2021.06.10.)  ( 4 )      

  철도 결정(변경) 사유서

  

- �  
) 31.1

� 9        ( 3-(1)) 

  다. 공원 결정 조서

  ( )

1  127-102 - ) 3,600 3,600 -

  6  2 , 3    (1 )   

      

- 3-(1) �   
 - B=6m, L=370m

�   ,           
 

- 3-(2) �   
 - B=3m, L=30m �           

3 - � � 9    



  공원 결정 사유서

  

1 �  
 - )3,600 � 9    ,    

  라. 공공청사 결정 조서

 ( ) ( )

1  127-134 �  : 1,500
�    : 7,000 -  : 3/ 6

( )

  공공청사 결정 사유서

  

1 �  
 - )1,500

�  1          
,       

          .

 8. 공동이용시설 설치계획

  

 ( )

   
( )

 ( )

 
 
 

 - 1,000   : [500 +(2 )] 1.25 3,522.5 4,750

1,000 ~1,500  

375 400

580 600

203 300

- - 1,500

 500  66 150

500  - 1,200

- - 600



     55 2( )     8 4( )  1     (
)

             

 8. 기존건축물의 정비 개량 계획
 
 ( )

( ) ( )

9 49,061 - -  
103-236  312 - - 312 -

  

 ( )

   
( )

 ( )

- 1,300

- - 36

50   : 10 +[( -50) 0.05 ] 65.45 100



 9. 건축물에 관한 계획
  가. 획지 및 주택규모 등에 관한 계획

  

(% )
(% ) (m)

( )
( ) ( )

9 
 49,061

36,229  
103-236 

  50 250 300 175m
(35 )

1,500  
127-134 50 250 - -

   
 

�  : 1,159  (  920 ,  140 ,  99 )

( )
( )

(%)  

60

15 - - 1 0.1

56.2  
 

80%

29 19 - 10 2.5
39 77 - 13 7.8
49 29 - 77 9.1
59 15 8 402 36.7

60 ~85  
74 - - 62 5.4

38.5
84 - 91 293 33.1

85  106 - - 62 5.3 5.3 -

 
140 99 920

100.0 -
1,159

             

�       (   )
-   :   15.03%(  15%) 

 (%)
  15% 140 100

40     30% 96 68.6
40   ~ 50  - 29 20.7
50   ~ 60  - 15 10.7

 

 20%  (   )
 : 10.98% (  2 ) 

     (    54 )
-  300% 

  
 

 
 - :   3m 



  나. 용적률 계획

  

(% )
(% ) (m)

( )
( ) ( )

 - :   6m 

  :      

     

( )

 
        

  

( , ,
)

49,061 36,229 16,374 12,832 3,542 5,476 7,253.7

 
 

( )

    -           
  = 16,374  - 5,476  - 7,253.7  = 3,644.3  

 

    = ( / )   ( ) / ( / ) 

 
  =   x / x              
  = 3,267,300  7,000 / 6,455,400 = 3,542

          

� 211.96%
-      
 = { (32,676 190%) + (3,553 210%) } / 36,229  = 191.96%
-      = 191.96% + 20% = 211.96%

� 222.94% 
-     
 = { (32,676 10%) + (3,553 20%) } / 36,229  = 10.98%



       (2022.10. ( )
 2022      _ ( )
         

  다. 임대주택 및 국민주택규모 주택의 건설에 관한 계획
   □ 모든 임대주택은 원칙적으로 공공임대주택으로 계획하여야 한다. 다만, 필요시 해당 위원회

에서 인정하는 경우에는 그에 따른다.
   □ 「도시 및 주거환경정비법」 등 관계 법령에 의한 의무임대주택은 세입자 주거대책 및 도시

저소득 주민의 입주기회 확대 등 공공목적의 공공임대주택 용도로 정하며, 「도시 및 주거
환경정비법」 제79조(관리처분계획에 따른 처분 등)제5항에 따른다. 

   □ 「도시 및 주거환경정비법」에 따라 법적상한용적률에서 정비계획으로 정해진 용적률을 뺀 
용적률의 50% 이상을 주거전용면적 85㎡ 이하의 국민주택규모 주택으로 건설하여야 한다.

   □ 공동주택 단지 내 분양주택과 임대주택은 동일(유사)한 규모와 적절한 비율로 혼합하여 특
정 동 층 및 라인에 집중되지 않고 분산 되도록 건설하고, 임대주택의 선정은 공개추첨의 
방법으로 선정하여야 한다. 다만, 구역의 특성에 따라 해당 위원회에서 인정하는 경우에 그
에 따른다.

    1) 임대주택 건설 계획

     

 =  +  = 211.96% + 10.98%(  2 ) = 222.94%

: 239.01%
 =   {1+1.3x x +0.7 }
 = 222.94  (1 + (1.3 0.0028 1) + (0.7 0.0978))
 = 239.01%

    =   ( )/  
( )    

       = (12,832-12,729.7) / 36,229 =0.0028

   =  (   
)/  ( )  

  
       = 3,542 / 36,229 = 0.0978

299.68%(   ) 

  ( ) (%)

 931 -  (1,159 )   54  4   (228 ) 

  140 100.0
 15%   10%

- 931  0.15 = 140  140
- 84,676( ) 0.1=8,467.6  8,555.2



    (  2022-493 (2022.12.12.)
               

    2) 소형주택 건설 계획 (기준용적률 20% 상향에 따른 소형주택 추가확보 계획)

    

20%   : 191.96%      : 217.57%

20%   : 211.96%      : 239.01%

20%  
 

 21.44%  (239.01% - 217.57%)

 7,767.5   (  36,229   21.44%)

60    
 101

  (2,283.87 (69.21 (49 ) 33 ) + 5,489.75 (80.73 (59 )) 68 )
   = 7,773.63  (  7,767.5 ))

   2010-97 (2010.03.18)     20%     60  
 

               

    3) 법적상한용적률에 따른 국민주택규모 주택의 건설에 관한 계획

  ( ) (%)

40 96 68.6

 (  54 4     )  30%    
   5    40    (  54 4  

   )
- 140  0.3 = 42  96
- 931  0.05 = 46.65  96

40  ~ 50 29 20.7 -

50  ~ 60 15 10.7 -

    

239.01%

( ) 299.68% (  )

  

 60.67%  (299.68% - 239.01%)

  50% 30.335%  (60.67%  50%)

 10,990.07    (  36,229   30.335%)

  
(   )

 99 ,  11,034.96  (  30.46%)

 



  54  4         50%     
               

 10. 환경보전 및 재난방지에 관한 계획
  가. 환경보전 및 재난방지에 관한 계획

:       
 -   Level   
 - ,     

:   
 - (LNG) ,  
 -     

     
 -  ,  ,   ,  

      
      

    (    )
   , ,     

  나. 환경성 검토결과

    
59 80.73 8 645.85
84 114.17 91 10,389.11

 99 11,034.96  10,990.07

   

 30% �  30%  �   , ,   

 � , , , 
 �        

 
20% �    �  ,    

30% �   �   ,    
    

�      
 

�    ,   
 

5 �  5
�   

�          



 11. 정비사업의 시행에 관한 계획

( )
  
 

(  )  4  884 1,159 275

   

 

 2  �     �      

   �      
   �    

 
�   �      

�     
 �    

Skyline �      � , ,  

 �     �        

 �       
 �      

   �     
�  ,    

  
�     

�    
�    
�    
�  ,    

 

�     
�  
�     
�   
�    

  

�   0.57 /sec
�   10.69 /
�     14.4 /  

�      

�  ,     

�      
�       

 

�    , , 
 

�     
�       

�        
�        

 

�  
�    
�  



 12. 정비구역 주변의 교육환경 보호에 관한 계획
    

 23             
 

   (  )     
         
    52 (  )       

.
    52 (  )      8 (   ) 

 9 (   )    200m      

200m  

 13. 안전 및 범죄예방에 관한 계획
      

    �           CCTV  
� CCTV        



Ⅱ. 도시관리계획(용도지역) 결정(변경)
 1. 용도지역 결정(변경) 조서

 
  ( )

(%)
 

   49,061 - 49,061 100.0

2 (7 ) 36,217 ) 36,217 - -

3 12,844 ) 36,217 49,061 100.0

  용도지역 결정(변경) 사유서

   
( )       

9 2

(7 )

3
36,217

� 9       
2 (7 )  3  



Ⅲ. 지구단위계획 결정사항
 1. 지구단위계획구역에 관한 결정
  가. 지구단위계획구역 결정조서

 
( )

(%)

9    103-236  - ) 49,061 49,061 100

 2. 토지이용 및 시설에 관한 결정
  가. 용도지역지구 결정(변경) 조서
   1) 용도지역 결정(변경) 조서

 
( )

(%)  

   49,061 - 49,061 100.0
� 9    

   2 (7
)  3  

2 (7 ) 36,217 ) 36,217 - -

3 12,844 ) 36,217 49,061 100.0

   2) 용도지구 결정(변경) 조서 : 해당사항 없음

  나. 기반시설 결정(변경) 조서
   1) 도로 결정(변경) 조서

 
   

(m)
    

(m)

3 92 25~30 1,500
(73)

 
1-5 - 743

( 63.12.30)

3 (1) 13 117 3-92 2-(1) - -  

1 (1) 10 292 3-92 3-11 - -  

2 (1) 8 38 3-(1) 127-54 - - -

3 (1) 6 370 103-14 128-158 - -  



 (  )       

   도로 결정(변경) 사유서

      

- 3-(1) �   
 - B=13m, L=117m �           

- 1-(1) �   
 - B=10m, L=292m

�       ,       
 ,     

- 2-(1) �   
 - B=8m, L=38m � 9    (  )

- 3-(1) �   
 - B=6m, L=370m

�   ,           
 

- 3-(2) �   
 - B=3m, L=30m �           

3 - � � 9    

  나. 철도 결정(변경) 조서

 ( )

( )
 

588-1 152,856.9  2002-386
( 02.10.31)

( )
 

588-1 
152,825.8
(  31.1)

 2002-386
( 02.10.31)

   2021-264 (2021.06.10.)  ( 4 )      

 
   

(m)
    

(m)

3 (2) 3 30 2-(1) 127-167 - - -

3 - 8 120 127-31 127-30 -
 

2001-56
( 01.08.18)

-



   철도 결정(변경) 사유서

  

- �  
) 31.1 � 9        ( 3-(1)) 

  다. 공원 결정 조서

 
 ( )

1  127-102 - ) 3,600 3,600 -

   ,   6  2 , 3    (1 )   

   공원 결정 사유서

  

1 �  
 - )3,600 � 9    ,    

  라. 공공청사 결정 조서

 ( ) ( )

1  127-134  -  : 1,500
 -  : 7,000 -  : 3/ 6

( )

   공공청사 결정 사유서

  

1 �  
 - )1,500

�  1          , 
      



 3. 획지 및 건축물 등에 관한 결정
  가. 가구 및 획지에 관한 결정(변경)조서

 ( )
 

 
 ( )

9 
 49,061

1  103-236 36,229  

2  127-134 1,500

  나. 건축물의 용도 건폐율 용적률 높이에 관한 결정조서
   1) 건축물의 용도에 관한 결정조서

   

�  1 2   ( ,  ) 
�  1 3  1  , 4  2  ( ,  )

�  1 3  1     , 4  2     
, 14   (  )

�       95      

   2) 건축물 개발밀도 (건폐율, 용적률, 높이)
    가) 건폐율 계획

  

3 50% 

3 50% 

    나) 용적률 계획

   

211.96% 222.94% 239.01% 300% 

250%  



   허용용적률 인센티브 사항

  

( )  2  12%
 (10.98% )   

   상한용적률 완화 사항

  
 

  

16.07% 60.99%

  다) 높이 계획

  

( ) 3 175m
(35 )

3 -

 다. 건축물 건축선에 관한 계획

 

�  3m 

  6m �  6m 

 라. 경관계획
  1) 건축물의 배치, 형태 및 외관에 관한 계획

 

�                
�       
�          (Social Mix) 

�   ,       
�      
�        



  2) 경관에 관한 계획

 

� ,          

 
  

�        
�            
�       
�          
�            
�  ,     
�      

�        (SkyLine)   

 

�              
�      ,        

 �         
�     (BIPV) 



마. 기타 사항에 관한 결정조서
  1) 대지내 공지에 관한 결정조서

 

 10m, 
 8m, 13m 

�               

  
6m 

�                 
            

  2) 가로활성화용도 설치구간

 

 
(  

)

� -          
  ,        * 

 
�       1/2   1   1/3   

, 1 2    1/2   
�             

 *   ( ,    )
 -  :  ,   
 -    : , , ,  
 -         

Ⅳ. 관련도면 : 붙임 참조
※ 첨부된 정비구역 지정 및 지형도면 등(그 외 세부 관계도면은 첨부 생략)은 참고용 도면이므로 
측량, 그 밖의 용도로 사용할 수 없습니다.

Ⅴ. 열람장소 : 시민의 열람편의를 위하여 서울특별시 주거정비과(☎02-2133-7189), 동대문구 
주거정비과(☎02-2127-4295)에 정비구역 지정도서를 비치 및 열람하고 있습니다.

※ 고시문 및 지형도면은 토지이용규제정보서비스(http://www.eum.go.kr/)에 게시할 예정이오니 
참고하시기 바랍니다.



■정비구역 결정도 

■ 정비계획 결정도



■ 용도지역 결정도(기정)

■ 용도지역 결정도(변경)



■ 도시계획시설 결정도(기정)

■ 도시계획시설 결정도(변경)



■ 지구단위계획 결정도


