
  서울특별시고시 제2005-165호(2005.06.02.)로 구역 결정되고, 서울특별시고시 제
2008-181호(2008.05.29.)로 계획 결정, 서울특별시고시 제2014-211호(2014.06.05.), 구로
구고시 제2018-174호(2018.09.13.)로 재건축 정비계획으로 결정(변경) 고시되고, 서울특별
시 고시 제2022-465호(2022.12.01.)로 변경 결정된 온수역 일대 지구단위계획구역 내 대흥
성원 동진 빌라 특별계획구역(온수동 45-32번지 일대)에 대하여 재건축정비사업을 시행하기 
위하여 「도시 및 주거환경정비법(이하 ‘도시정비법’)」 제16조에 따라 2022년 제13차 도시
계획위원회(2022.12.07.)심의를 거쳐 정비계획 변경 결정 및 정비구역 변경 지정하고, 도시정비
법 제17조 및 「국토의 계획 및 이용에 관한 법률(이하 ‘국토계획법’)」 제50조에 따라 특별계
획구역(세부개발계획), 대흥 성원 동진빌라 재건축 정비계획(변경)을 결정 하고 「토지이용규
제 기본법」 제8조에 따라 지형도면을 고시합니다.

2023년 7월 27일
서 울 특 별 시 장

Ⅰ. 도시관리계획(지구단위계획) 결정(변경)(안)
 1. 지구단위계획구역에 관한 결정조서(변경없음)

( )

 
1 50  549,928 - 549,928

 
2005-165
(2005.6.2.)

-

 
 2. 용도지역 지구에 관한 결정(변경) 조서
  1) 용도지역 결정(변경) 조서

 
( )

(%)
( )

 549,928 - 549,928 100.0

370,119 - 370,119 67.3

2 (7 ) 289,381 ) 1,193 288,188 52.4

2 80,738 ) 1,193 81,931 14.9

179,809 - 179,809 32.7



 

(m)   
(m)

1 24 35~45 430
(2,700)

 526
(1979.12.24.)

1 18 20~30 507
(5,475)

 392
(1989.8.14.)

2 12 8~15 172 41-4 45-22
 93-77

(1993.3.18.)

2 20 11~30 356 35-19 51-25
 2002-28

(2002.3.30.)

3 19 12 86 59-18 118-10
 181

(2008.5.29.)

3 104 12~15 293 115-9 110-10
 181

(2008.5.29.)

3 106 12~15 25 2-10 2-8
 869

(1986.12.1.)

  용도지역 결정(변경) 사유서

    
( ) ( )

  

-  
44-1 

2
(7 )

2 1,193 250%      
 

  2) 용도지구 결정 조서(변경없음)

 3. 도시기반시설의 배치와 규모에 관한 결정(변경) 조서
  1) 교통시설(변경)
   ㉮ 도 로(변경)
    도로 총괄표

 1 2 3

(m) ( ) (m) ( ) (m) ( ) (m) ( )

9  2,336 40,122 2 937 22,248 2 528 7,541 5 871 10,333 
- - - - - - - - - - - -
1 430 18328 1 430 18,328 - - - - - -
7 1757 20823 1 507 3,920 2 528 7,541 4 722 9,362
1 149 971 - - - - - - 1 149 971

    

    도로 결정(변경)조서



 

(m)   
(m)

3 219 6 149 109-16 51-15
 347

(1985.5.24.)

3 105 12 311 44-6
( 2-12) 109-17

 181
(2008.5.29.)

3 105 12 318 44-6
( 2-12) 109-16 -

 (  )    

    도로 결정(변경) 사유서

        

3-105 3-105
 

  - L = 311m  318m      

   ㉯ 철도(변경없음)
   ㉰ 자동차정류장(변경없음)

  2) 공간시설(변경)
   ㉮ 녹 지(변경없음)
   ㉯ 광 장(변경없음)
   ㉰ 공 원(변경)
    공원 결정(변경) 조서

  
   ( )

 
  

1   45-31 2,113 - 2,113 2014-211
(2014.6.5.)

-

2   44-1 1,393 )60 1,333 2014-211
(2014.6.5.)

-

    공원 결정(변경) 사유서

      

2   
 -  : 1,393   1,333           



   ㉱ 공공공지(변경없음)

  3) 유통 및 공급시설(변경없음)
   ㉮ 전기공급시설(변경없음)

  4) 공공ㆍ문화체육시설(변경)
   ㉮ 체육시설(변경없음)
   ㉯ 사회복지시설 : 신설

 
   ( )

 / /   

-  
44-1

,  - )1,831.0 1,831.0 - -

    사회복지시설 결정(변경) 사유서

-

  
 -  : 1,831
 -  : , 

        
      

 

  5) 방재시설(변경없음)
   ㉮ 하천(변경없음)

  6) 환경기초시설(변경없음)
   ㉮ 하수도(변경없음)

 4. 획지 및 건축물 등에 관한 결정(변경) 조서
  1) 가구 및 획지에 관한 결정조서(변경없음)
  2) 건축물에 관한 계획(변경)
   ㉮ 불허용도 결정조서(변경없음)
   ㉯ 권장용도 결정조서(변경없음)
   ㉰ 건축물의 용도완화 결정조서(변경없음)
   ㉱ 지정용도 결정조서(변경없음)
   ㉲ 건축물의 밀도 결정조서(변경없음)



   ㉳ 건축물의 높이 결정조서(변경)

 
   

 

 
30m 30m  
50m 50m , 

 

50m 50m  

80m 80m , 

80m 85m   

 
20m 20m    

30m  
40m 40m  

            

   ㉴ 건축물의 배치 형태 건축선에 관한 계획(변경없음)

  3) 기타사항에 관한 결정조서(변경없음)
  4) 인센티브에 관한 사항(변경없음)

 5. 특별계획구역에 관한 결정(변경)
  가. 특별계획구역에 관한 계획
   1) 특별계획구역 결정(변경) 조서

    
   ( )

  
   

100-27 104,872 - 104,872 -

45-32 55,926 )1,137 57,063 -

 111-1 66,591 - 66,591 -

 97-4 26,800 - 26,800 -

94-11 10,535 - 10,535 -

123 97,184 - 97,184 -



    

2 (7 )
        2   

  (1 )
-  3-105 :  12m,  311m

 
-  2-12 :  8m  15m

  
( )

 1 ( ),  1 ( )
-  :  45-31( ),  44-1( ) 
-  :  5%  

    특별계획구역 결정(변경) 사유서

    ( ) ( )

50  
57,063      

  나. 특별계획구역 계획지침
   1) 온수산업단지 특별계획구역(변경없음)

   2) 대흥ㆍ성원ㆍ동진빌라 특별계획구역(변경)
    구역개요

   
   ( )

 

50  
55,926 57,063

     
    

 

    ㉮ 특별계획구역 지침(변경)
     기정



    
  

(  )
( )

60% 

/ /
170% / 190% / 250%

  :   (1+1.3 )
  :    /    

80m 

2m ~ 6m

   1  (  3-218   :  5m )

 45-16  ( )   10m

  ( )      

1)      ( )   
  2)      ( )   ,   [ 2 (7 )  2 ]  15%  

  
  3)         
  4)      ( , 2010.6.)  
 



     변경

    

2 (7 )
        2   

  (1 )
-  3-105  :  12m,  318m

 
-  2-12  :  8m  15m

  
( )

 1 ( ),  1 ( )
-  :  45-31( ),  44-1( ) 
-  :  5%  

  
(  )

( )

60% 

/ /

170% / 190% / 250%
     2025     

  :   (1 + 1.3   + 0.7  )
   :    /    

85m 

2m ~ 6m

   1  ( 3    :  5m )

 45-16  ( )   10m 

   3D       

1)      ( )   
  2)      ( )   ,   [ 2 (7 )  2 ]   (

   , 2022.05.04. )
  3)          
  4)      ( , 2020.05.)  



( )

89,093,210 -

59,005,000 -

27,925,100 -

838,790 -

   3) 럭비구장 특별계획구역(변경없음)
   4) 가든아파트 특별계획구역(변경없음)
   5) 화창기공 특별계획구역(변경없음)
   6) 동부제강 특별계획구역(변경없음)

 6. 경미한 사항에 관한 계획(변경없음)

Ⅱ. 정비구역 지정 및 정비계획 변경(안)
 1. 정비구역 지정 조서(변경)

  
( )

 
 

 45-32 55,926 )1,137 57,063 -

 2. 토지등소유자별 분담금 추산액 및 산출 근거 (기준년도 : 2023년)
  ※ 종전자산 추산액 : 「감정평가에 관한 규칙」에 따라 산출
  ※ 기준가액 : 종전자산추산액에 비례율을 곱한 금액
  ※ 추정분담금 : 토지등소유자의 기준가액에 대비하여 분양받는 주택규모에 따라 환급받거나 

부담할 비용
   - (산식) 소유자 분양가 추정액 - (추정비례율 × 종산자산 추정액)
  ※ 추정분담금은 현 시세 등을 반영하여 산출한 추정값으로 경제 사정이나 정책 변경 또는 감정

평가 결과 등에 따라 달라질 수 있음

  1) 추정 비례율 : 98.16% 
   ○ 비례율 = 총수입(89,093,210만원) - 총지출(55,027,960만원) ÷ 종전자산(34,704,681

만원)

   (1) 수입



( )

1,324,320 -

- -

- -

   (2) 지출

( )

55,027,960  

40,286,615 6,500,000 /3.3

2,857,759 

837,940 

485,835 

836,778 

7,181,728 

1,247,796

   (3) 종전자산 추산액 : 34,704,681만원



  2) 공사비 및 분양가 변동표

 
-10% -5% 0% 5% 10%

( /3.3 ) 558 589 620 651 682

(
)

10% 3,256 133.11% 128.13% 123.14% 118.16% 113.18%

5% 3,108 120.65% 115.66% 110.68% 105.70% 100.71%

0%
( ) 2,960 108.12% 103.14% 98.16% 93.17% 88.19%

-5% 2,812 95.55% 90.56% 85.58% 80.60% 75.61%

-10% 2,664 83.03% 78.04% 73.06% 68.08% 63.09%

                
      

  3. 토지이용에 관한 계획(변경)

  
  ( )

(%)  

  55,926 )1,137 57,063 100.0 -

 

  8,933 )1,775 10,708 18.8 -

  5,427 )4 5,431 9.5 -

 

   3,506 )60 3,446 6.0 -

2,113 - 2,113 3.7 -

  1,393 )60 1,333 2.3 -

- )1,831 1,831 3.2 ,

  

   46,993 )638 46,355 81.2 -

  45,162 )1,193 46,355 81.2   

  1,413 )1,413 - - -

  418 )418 - - -



 4. 용도지역 지구에 관한 계획(변경)
  1) 용도지역 결정(변경) 조서

 
   ( )

(%)  
   

  55,926 )1,137 57,063 100.0 -

2 (7 ) 10,764 )56 10,708 18.8 -

2 45,162 )1,193 46,355 81.2 -

   용도지역 결정(변경) 사유서

    
( ) ( )

  

-  
44-1 

2
(7 ) 2 1,193 250% 

    
  

 5. 도시계획시설 및 정비기반시설의 설치에 관한 계획(변경)
  1) 교통시설(변경)
   ㉮ 도 로(변경)
    도로 결정(변경)조서

 

(m)   
(m)

2 12 8~15 172
(130)

41-4
( 1-24) 45-22 -  93-77

(1993.3.18.) -

3 219 6 149
(4) 109-16 51-15 -  347

(1985.5.24.)

3 105 12 311 44-6
( 2-12) 109-17 -  181

(2008.5.29.)

3 105 12 318 44-6
( 2-12) 109-16 - -

 (  )      



    도로 결정(변경) 사유서

        

3-105 3-105
 

  - L = 311m  318m      

  2) 공간시설(변경)
   ㉮ 공 원(변경)
    공원 결정(변경) 조서

  
   ( )

 
  

1  
43-31 2,113 - 2,113 2014-211

(2014.6.5.)
-

2  
44-1 1,393 )60 1,333 2014-211

(2014.6.5.)
-

    공원 결정(변경) 사유서

      

2   
 -  : 1,393   1,333          

  3) 공공 문화체육시설(변경)
   ㉮ 사회복지시설 : 신설

 

   ( )

 / /   

-  
44-1

 - )1,831 1,831 - -



    사회복지시설 결정(변경) 사유서

-

  
 -  : 1,831
 -  : ,  

         
      

 6. 공동이용시설 설치계획(변경)

   
  ( )

   
 233.20 )86.80 320.00

1,766.01 )916.01 850.00

    293.74 )109.26 403.00

   413.57 )166.43 580.00

449.31 )36.31 413.00

1,215.53 - 1,215.53

    87.00 - 87.00 3

- )72.00 72.00

 - )50.00 50.00

    

 7. 기존 건축물의 정비 개량에 관한 계획(변경)

 

 
 ( )

( ) ( )

 55,926
1 45,162

 45-32 37 - - 37 - -2 1,413
3 418

 57,063 1 46,355  45-32 38 - - 38 - -



( )   (%)
(%) (m)/

( )  

1

57,063

45,162
 

45-32   20% 204% -
80m /

25
( 20 ) 

46,355
 

45-32  20% 216.7% 247.49% 85m /
25  

2 1,413  
44-1

60% 204% - 80m /
25  

3 418  
44-1    

  
 

   
(%)

988 100.0
60  720 72.9

60  ~ 85 268 27.1
85  - -

-  85        : 100.0%
   

(%)

1,148 1,067 81 100.0
60  423 373 50 36.9

60  ~ 85 677 646 31 58.9
85  48 48 - 4.2

-  85        : 95.8%

 
 

  1-24 ( ) : 6m
  2-12  : 3m
  3-105  : 2m

  1-24 ( ) : 6m
  2-12 ,  3-105  : 3m
  3 ,  : 2m

  
 

   : 6m
 -     

   : 10m
 -  12m    

 8. 건축물에 관한 계획(변경)
  1) 건축시설계획(변경)



( )   (%)
(%) (m)/

( )  

   : 6m
 -  3D     
 -   3D  ( )         

   : 10m
 -  12m (  3-105 )    
    15m ( 2-12 )       (6m)  

 

   

( ) ( )
      

 

55,926 46,993 8,933 809 738

57,063 46,355 10,626.5 738 -

( )

       
 = 8,933  738  = 8,195 (   14.6%,   18.1%)

    -     
-     

  = 10,625.5  - 738  = 9,888.5
         (255.0 ),  (126.4 ) 

 = 170%

  

 

 =  + 1.3  
  = 170 + 170  1.3 0.1743 = 208.52% 

  = 204%
 - ( )  = 170%
 -  =   /    

 = 8,195 (      ) / 46,993  = 0.1743

      
          

   용적률 계획(변경)



 

   

( ) ( )
      

 

  
   =   (1 + 1.3   + 0.7  )
   =     /     

  
  - 2
  -  : 170%,  : 46,355
 
    = 170%  (1 + 1.3  (9,715.0/46,355) + 0.7  (173.5/46,355))
    = 170%  (1 + 1.3  0.272452 + 0.7  0.002620)
    = 216.7%

      = 216.7%

     

 = 247.49%
2025      

   



( ) ( ) ( ) ( )

 45-32  46,355.0 -

45 13

7,156.90
59 37
76 24
84 7

81

    :        50%  
     

( ) 247.49% (  )

216.7%

  

 247.49% - 216.7% = 30.79%

  50% 30.79%  0.5 = 15.395%
46,355   15.395% = 7,136.352

 7,136.352  

 9. 가구 및 획지에 관한 계획(변경)

  ( )  
  ( )

55,926 - 55,926
1 45,162  45-32  45,162   

2 1,831
 44-1 1,413
 44-1 418   

- 8,933
 45-31 2,113

 44-1  1,393
- 5,427

57,063 - 57,063
1 46,355  45-32  46,355   
- 1,831  44-1 1,831

- 8,877
 45-31 2,113

 44-1  1,333
- 5,431

 10. 공공주택 및 국민주택규모 주택의 건설에 관한 계획 : 신설



( ) ( ) ( ) ( )

  
(  )

( ) ( ) ( ) ( )

45 67.99 13 883.87
59 81.32 37 3,008.84
76 104.61 24 2,510.64
84 107.65 7 753.55

81 7,156.90

   

  �    
�       

 

 
 

�  3, 5 ,   
  

� ,     
    

 20% - �  �    

30% - �  �    

( ) 30% �    
�       

    

    
 

�   
�  

�   
�   

   
�      

(  ,  )

�      
 

�      
  .

 11. 정비사업 시행계획(변경)

    

 
( ) 

4  
 

 
 

)760
)228
)988

)760
)388
)1,148

-

 12. 환경성 검토 총괄표



   

( )  

�     
�      

 
�   

�   ,   
�   

 

   �     
�       

 

�    
�    
�  

�   
�   

 35% �    �     

 �  �    

Skyline �   
�     

 

   �      
  

� , ,     
   

  
�      

   
�       

    

-
�       

�    

 -
�      

 
-

15 /100unit - �    -



Ⅲ. 대흥 성원 동진빌라 특별계획구역 세부개발계획 결정(변경)
 1. 특별계획구역에 관한 결정(변경)
  1) 특별계획구역 결정(변경) 조서

    
   ( )

 
   

50  55,926 )1,137 57,063 2018-174
(2018.9.13.)

-

   특별계획구역 결정(변경) 사유서

    ( ) ( )

50  57,063      

 2. 용도지역 지구에 관한 결정(변경) 조서
  1) 용도지역 결정(변경) 조서

 
   ( )

(%)  
   

  55,926 )1,137 57,063 100.0 -

2 (7 ) 10,764 )56 10,708 18.8 -

2 45,162 )1,193 46,355 81.2 -

  용도지역 결정(변경)사유서

    
( ) ( )

  

-  
44-1 

2
(7 ) 2 1,193 250% 

    
  

  2) 용도지구 결정 조서(변경없음)



 3. 기반시설의 배치와 규모에 관한 도시관리계획 결정(변경) 조서
  1) 도로 결정(변경) 조서

 

(m)   
(m)

2 12 8~15 172
(130)

41-4
( 1-24) 45-22 -  93-77

(1993.3.18.) -

3 219 6 149
(4) 109-16 51-15 -  347

(1985.5.24.)

3 105 12 311 44-6
( 2-12) 109-17 -  181

(2008.05.29.)

3 105 12 318 44-6
( 2-12) 109-16 - -

 (  )      

   도로 결정(변경) 사유서

        

3-105 3-105
 

  - L = 311m  318m      

  2) 공원 결정(변경) 조서

  
   ( )

 
   

1  
43-31 2,113 - 2,113 2014-211

(2014.6.5.)
-

2  
44-1 1,393 )60 1,333 2014-211

(2014.6.5.)
-



   공원 결정(변경) 사유서

      

2   
 -  : 1,393   1,333          

  3) 공공 문화체육시설 결정(변경) 조서
   ㉮ 사회복지시설 : 신설

 

   ( )

 
/ /    

-  
44-1

,  - )1,831 1,831 - -

   사회복지시설 결정(변경) 사유서

-

 
 -  : 1,831
 -  : ,  

        
      

 

 4. 획지 및 건축물 등에 관한 결정(변경) 조서
  1) 가구 및 획지에 관한 결정(변경) 조서

 
 ( )

 
 ( )

 

 46,993 46,355 - 46,993 )638 46,355 -

1 45,162 46,355  45-32  45,162 )1,193 46,355   

2 1,831 -
 44-1 1,413 )1,413 - -

 44-1 418 )418 - -



  2) 건축물 등에 관한 결정조서
   ㉮ 건축물 용도계획

 

(  )

  

-

( ) -

   ㉯ 건축물 개발밀도 계획
    건폐율

   

60% 20% -

    용적률

   

/ / 170% / 190% / 250%
     2025 

    

 : 170% 
 : 170% 
 : 216.7% 

 : 247.49% 

-

    상한용적률 완화 사항

  
 

 
  

46.7% 30.79%  : 77.49%



    건축물 높이 계획

   

85m 85m -

   ㉰ 건축선에 관한 계획

   

2m~6m
 1-24 ( ) : 6m
 2-12 ,  3-105  : 3m

 3 ,  : 2m
-

   ㉱ 건축물 형태 및 외관에 관한 계획

  

   
    

1       
     

-

  

/  , ,      -

 20m   10       
      

-

  
  

  ,         
-



   

 
 -

         
 ,     

-

 -
 ,    ,   

  
  

-

/ -
     

   , 07.11    
-

 5. 기타사항에 관한 결정 조서  
  1) 대지 내 공지에 관한 계획

   

 1
 -  3   :  5m 

-

 12m     
 - B=10m 

B=10m 
 

  

 3D    
- B=6m 

B=6m 
 3D  

( )    
  

    15m ( 2-12 )      (6m)  

  2) 교통처리에 관한 계획

   

 
1       

 ( )
-

  3) 친환경요소에 관한 계획



   

-       -

-
       

      
  

-

 /
 -    , 07.11    -



Ⅳ. 2022년 제13차 서울특별시 도시계획위원회 심의결과(2022.12.07.) : ‘수정가결’

  :  170%,  - ,  216.7%,  247.49%
  :  9,888.5  (21.3%)

-  : 3,446
-  : 5,431
-  : 1,749.5  (  1,576 ,  173.5 )

  :  1,148 (  81  )
   : 7,156.9

  

     ,   3D  
( )       .

       ,  
 3D  ( )       
  

 ( )        
,     ( 577 )    

   .

 ( )        
,    ( 577 )   

   

  ( 3 )  (1 )    , 
          

 .

  ( 3 )  (1 )    , 
        

          
,          

.

  2-12          
  ,       

       
2-12           

 

         
        

    .

         
        

    

          
 ( )     .

          
  

  :         ( )   ,         
,         ( 3 )    



Ⅴ. 관계도면 : 붙임참조
※ 첨부된 정비구역 변경 지정 및 지형도면 등(그 외 세부관계도면은 첨부 생략)은 참고용 도면이
므로 측량, 그 밖의 용도로 사용할 수 없습니다.

Ⅵ. 정비구역 변경 지정 및 정비계획 변경 결정 도서 : 생략

Ⅶ. 열람장소 : 시민의 열람편의를 위하여 서울특별시 공동주택지원과(☎02-2133-7141), 구로
구 주택과(☎02-860-2942)에 정비구역 변경 지정 및 정비계획 변경 결정도서 등 관계서류
를 비치 및 열람하고 있습니다. 

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

<관련도면>
지구단위계획구역 결정도(변경없음)



용도지역 지구 결정(기정)도

용도지역 지구 결정(변경)도



도시기반기설 결정(기정)도

도시기반기설 결정(변경)도



획지 및 건축물에 관한 결정(기정)도

획지 및 건축물에 관한 결정(변경)도



특별계획구역에 관한 결정(기정)도

특별계획구역에 관한 결정(변경)도



특별계획구역 지침(기정)도

특별계획구역 지침(변경)도



정비계획 결정(기정)도

 
정비계획 결정(변경)도



용도지역 지구 결정(기정)도

용도지역 지구 결정(변경)도

도시계획시설 결정(기정)도



도시계획시설 결정(변경)도

정비계획 결정(기정)도



정비계획 결정(변경)도



특별계획구역 세부개발계획 결정도


