
  서울특별시 강동구 천호동 532-2번지 일대 주택정비형 재개발사업 시행을 위하여 2025 서울
특별시 도시 주거환경정비기본계획(주택정비형 재개발사업 부문)에 적합한 범위에서 「도시 및 
주거환경정비법(이하 ‘도시정비법’)」 제16조에 따라 2023년 제2차 서울특별시 도시계획위원
회(정비사업특별분과)(2023.6.7.) 심의를 거쳐 정비계획 결정 및 정비구역으로 지정하고,  「국
토의 계획 및 이용에 관한 법률(이하 ‘국토계획법’)」 제30조, 제32조에 따라 도시관리계획(용
도지역) 결정(변경)하고, 도시정비법 제17조 및 국토계획법 제50조에 따라 지구단위계획구역 및 
지구단위계획으로 결정 고시하며,  「토지이용규제 기본법」 제8조에 따라 지형도면을 고시합니
다.

2023년 7월 27일
서 울 특 별 시 장

Ⅰ. 정비구역의 지정 및 정비계획 결정
  1. 정비구역 지정 조서

       
 ( )

  

 532-2    
 

  532-2  - ) 24,620 24,620 -

  
  ��구역 지정 사유서

       

  532-2           
   



 2. 토지이용계획 

   ( )  (%)  

     24,620 100.0 -

 

 20
(2,265.47) 0.1 -

 20 0.1 -

(2,265.47)
(  1,065.68) -

 

 24,600 99.9 -

 1 24,000 97.5  

 2 600 2.4

      :     ,   
 
 3. 용도지역 지구 결정사항
  가. 용도지역 결정조서

 
 ( )

  
 

 24,620 - 24,620 100.0% -
2

(7  ) 5,409 ) 5,409 - - -

2  18,264 ) 6,356 24,620 100.0% -

947 ) 947 - - -

��용도지역 결정(변경) 사유서

( )

-

 532-2  2
(7 )

2 5,409
�     

554  
2 947

  나. 용도지구 결정 조서 : 해당없음



 4. 토지등소유자별 분담금 추산액 및 산출근거(토지등소유자별 분담금 추산액 정비구역 지정도
서 참조)

  가. 추정 비례율 산출근거

( )

463,079

181 151,970

280 261,806

107 32,617

2,932.81 16,686

244,575

170,742

17,607

2,189

3,133

3,928

35,838

11,138

 218,008

  100.23% (  (4,630 ) - (4,225 )  (2,180 )

        ,      
                   

  나. 공사비 및 분양가 변동표

 
-5% -2.5% 0% +2.5% +5%

+5% 116.46% 113.65% 110.85% 108.04% 105.24%

+2.5% 111.15% 108.34% 105.54% 102.73% 99.93%

0% 105.84% 103.03% 100.23% 97.42% 94.62%

-2.5% 100.53% 97.72% 94.92% 92.11% 89.31%

-5% 95.22% 92.41% 89.61% 86.80% 84.00%



 5. 도시계획시설 결정(변경)조서
  가. 교통시설
   1) 도로 결정(변경)조서

 
   

(m)
    

(m)

2 11 8~8.5 455 201-289 166-112 -  3
(1969.1.18.)  

(0.3~1M )
2 11 8~8.5 455

(54) 201-289 166-112 -  3
(1969.1.18.)

 ( )    
   ��도로변경 사유서

      

2-11 2-11
 

-   L=54m
- B=8m  8.5m(0.3~1m )

  ,     
 B=8m  8.5m   

 6. 입체적 도시계획시설 결정에 관한 계획    
  가. 체육시설 : 신설
   1) 체육시설 결정조서

  

( ) /
 

( , , )

 167-80  2,265.47
( ) - / - 2  ~ 2 -

        ,    

  ��입체적 도시계획시설(공공체육시설) 예시

 



  

( )

( )
( )

- - - 32,367.59

- 568 2.5 1.25 1,775 2,861.78

500  ~ 1000  225 370.06

200   1   768 774.13

500  ~ 1000  330 361.73

300  500   200  150   450 486.70

  66  66 332.08

500  ~ 100  158 537.08

- - 2,932.81

- - 2,265.47

- - - 24,307.53

   ��결정 사유서

  (  )    

�
-  : 2,265.47
- : 2  ~ 2

�      
�       

 
 7. 정비기반시설의 설치(부담)계획

( ) ( ) ( )
( )

( )
( )

 

( ) ( )
(%)

24,620 24,600 20 1,768.88 257 1,531.88 6.2
( )  

( :2,265.47 )

          98            

 8. 공동이용시설 설치계획



    
 

  
 (%)

(%)
(m)
/

( ) ( )

 532-2
  

 

24,620

-1 24,000  532-2
 

  30 210.1 230.0 107m /24
-

-2 600  549  60 200 - -

  

( )

( )
( )

10  50     0.05   35.9 298.46

- - 1,651.11

- - 45.49

- - 227.81

MDF - - 282.07

, , - - 317.51

- - 21,485.08
      55 2( )    8 4( )  1     ( )
             

9. 건축물의 정비ㆍ개량에 관한 계획
  가. 기존 건축물의 정비ㆍ개량계획

( )

 ( )

 532-2    24,620  532-2  148 - - 148 - -

  나. 건축시설에 관한 계획



    
 

  
 (%)

(%)
(m)
/

( ) ( )

  
 

  :  568     
  -  85  : 568  (100%)

 (%)
568 100.0 -

85 60 380 66.9  : 77
 : 30

60 ~85 188 33.1
85  - -

  -  85         : 100%

   : 230%

  
  

 
  -     2m
  -   27   7m

 
 

 ( )
  -    2m
  -    7m
  1  :  ~ 27  (B=5.5m )
  :  (  531-1, 531-3 )   

  107m   35m   



   ��개발가능(상한) 용적률 산정

  

( )  
  

  
 

24,620 20 - 257 1,768.88

( )
 

�  
= (   )  = (3,079,090.91  2,265.47)  (3,272,834  2) = 1,065.68( )

�  
=   
= 2,265.47  77,319.9  24,000 = 703.2( )

�  
=   +  = 1,065.68 + 703.2= 1,768.88( ) 

�
*  = (       +  )

= 20 0 - 257 + 703.2 = 466.2
 

=  1.3  = 199%  1.3  -0.009908582= -2.53%
* = ( - )  ( - )= (20 - 257)  (24,620 466.2) = -0.009812121

 ( )
   =  1.3  = 199%  1.3  0.029113431 = 7.53%
 * =    ( - ) =703.2  (24,620 466.2) = 0.029113431

 ( )
   =  0.7  = 199%  0.7  0.044120596 = 6.14%
  *  =    ( - ) = 1,065.68  (24,620 466.2) = 0.044120596

�
    = +  +  ( ) +  ( )
    = 199% + (-2.56%) + 7.53% + 6.14% = 210.1%

   :     ,   

   ��예정법적상한용적률
   -  재개발 국민주택완화(도시정비법 제54조) 사항을 적용하여 230이하 적용   

  230%



        

    
    

      
 LNG       

, ,      

  ��2025 서울시 도시 및 주거환경정비 기본계획상 허용용적률 인센티브 지침 적용
  - 9%적용(지능형건축물 9%)

  ( + )

190%

15% -

199%
(9% 10%)

 10% -

&

 1+ 
( 1 ) 9% -

( 2 ) 6% -

 1
( 1 ) 6% -

( 2 ) 3% -

 

20% 3% -

20%  15% 2% -

15%  10% 1% -

1 15% -

2 12% -

3 9%

4 6% -

     /   ( ) 
(   ) 5% -

  9%  10%

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



        

        

              

   

   
  4
  

 

1
     

1

    
     

           

 30%   
,  

,    
30.29%   

 
   
   

  
   

       
   

         

       

   
    

,  
 

  

   
 ,  

   
     

  
  

   
  

   
  

  
  

 나. 환경성 검토결과



   

SkyLine  
        

   

               

2            

11. 정비사업 시행계획

  

   
4  

( )  532-2   
 193 568 375 -



12. 임대주택 건설에 관한 계획

  가. 재개발 의무임대주택 (도시정비법 제10조)

  

508

77 77  (15% ) 15%

    
 

39TY 24 24 (  30% ) 31%

49TY 33 - -

59TY 12 - -

71TY 8 - -

              

  나. 재개발 국민주택 (도시정비법 제54조)

     

 19.9%(210.1% - 230%) -

 19.9%x 24,000 ( ) = 4,776 -

2,388  (4,776  x 0.5)
  : 2,545.80  > 2,388  

 

( ) ( ) ( ) -

 532-2
 24,000

30 - 2,545.80 -

59TY 21 80.36 1,687.56 -

71TY 9 95.36 858.24 -

              
  
 13. 정비구역 주변의 교육환경 보호에 관한 계획 : 해당없음
 
 14. 정비구역 분할 또는 결합에 관한 계획 : 해당없음
 



 15. 정비구역 및 주변지역의 주택수급에 관한 사항
  가. 정비구역의 주택멸실 현황

      

 

148 143 5 148 146 2

 
  나. 거주 현황

 
    

151 151 81 70 297 157 140 -

145 144 79 65 279 152 127 -

6 7 2 5 18 5 13 -

            (2021.05.)

  다. 규모별 유형별 거주현황

 

 151 144 73 64 7 7 - - 7 -

60

51 51 33 17 1 - - - - -

30 10 10 10 - - - - - - -

30
 50 19 19 16 3 - - - - - -

50
 60 23 22 7 14 1 1 - - 1 -

60   85 71 71 31 36 4 - - - - -

85

22 22 9 11 2 - - - - -

85
 135 20 18 7 9 2 2 - - 2 -

135 9 4 2 2 - 5 - - 5 -

    ( )       



 16. 가구 및 획지에 관한 계획

( )  ( )
24,600 24,600

1 -1
24,600

  532-2  24,000   

2 -2   549  600

   
 17. 주민의 소득원 개발에 관한 사항 : 해당없음
 
 18. 기존 수목의 현황 및 활용 계획 : 해당없음
 
 19. 인구 및 주택 수용계획 : 해당없음



 20. 주택공급계획
  ��모든 임대주택은 원칙적으로 공공임대주택으로 계획하여야 한다. 다만, 필요시 해당 위원회에
서 인정하는 경우에는 그에 따른다

  ��「도시 및 주거환경정비법」 등 관계 법령에 의한 임대주택은 세입자 주거대책 및 도시저소득 
주민의 입주기획 확대 등 공공목적의 공공임대주택 용도로 정하며, 「도시 및 주거환경정비
법」 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 특정 
동 층 및 라인에 집중되지 않고 분산되도록 건설하고, 임대주택의 선정은 공개추첨의 방법으
로 선정하여야 한다. 다만, 구역의 특성에 따라 해당 위원회에서 인정하는 경우에는 그에 따른
다.

  
(  10 )

   (  54 )

  

568 431 77 30 30

39 53.39 37 13 24 - -

49 66.81 125 92 33 - -

59 80.36 218 155 12 30 21

71 95.36 45 28 8 - 9

84 113.04 143 143 - - -

              
 
 21. 주거환경관리를 위한 주민 공동체 활성화 방안 : 해당없음
 
 22. 구역 내 옛길, 옛물길, 건축자산 및 한옥 등 역사자원 보전 및 활용계획 : 해당없음



 23. 「신속통합기획」 가이드라인에 관한 계획
  가. 정비계획부문

 

�  3-3   3-2 (  397-419 )   ,     
 

( 20  2  3-2   )
  ,  3-2  3-3      )

  
� 3-3, 3-2     ,     3-2   

� 2 (7 )  2 (    : 5,409 )

�    6  ( 21.05.26.)     (2 7 2 )     

 ,    

� : 190% , : 200% , : 210% , : 230% (  1/2  
 )

/
�   ,       

-  24   
- 27       

�
- 3        ,  ,   

  ,     
-        27  

�
- 27     ,     

� 27   ,  27    
(   ,      ,  6m )
�             . ,   

   ,        (1~3  )

�      

 
�   
�          

� 27        6~7m , 3-2   
( 27     /    12m  )

  �     
� 27     



나. 건축계획부문

 

�    ,   
�    ,      ,      

      

  � ( 1   )  ( 27 )      

�    , ,           
� 3-2             
�  3-2     , 3-3 , 3-2      /   

  
�    27   (32~34m)  ,     ( )  
�    (21m)          , 

    ,       

 �         ,        
 

다. 약식 기초생활권 계획 종합구상도

<   >

 3     , 3    
      ,       

  



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

 
 ( )

  
   

 24,620 - 24,620 100.0%

2 (7 ) 5,409 ) 5,409 - -

2 18,264 ) 6,356 24,620 100.0%

947 ) 947 - -

��용도지역 결정(변경) 사유서

( )

-

 532-2  2
(7 )

2 5,409

�    
 

554  
2 947



Ⅲ. 지구단위계획 결정사항
  1. 지구단위계획구역 결정조서

  
 ( )

   

 532-2    532-2  - ) 24,620 24,620 -

    
  2. 토지이용계획    

   ( )   

     24,620 100.0

 

 20
(2,265.47) 0.1

 20 0.1
(2,265.47)

(  1,065.68) -  

 

 24,600 99.9

 1 24,000 97.5   

 2 600 2.4

 

     :     ,   
 
  3. 용도지역 지구 결정(변경) 사항
  가. 용도지역 결정(변경)조서

 
 ( )

  
   

 24,620 - 24,620 100.0%

2 (7 ) 5,409 ) 5,409 - -

2 18,264 ) 6,356 24,620 100.0%

947 ) 947 - -

��용도지역 결정(변경) 사유서

( )

-
 532-2  2

(7 )
2 5,409

�   
  

554  
2 947

  나. 용도지구 결정조서 : 해당없음



  4. 도시계획시설 결정(변경)조서    
  가. 교통시설
   1) 도로 결정(변경)조서

 
   

(m)
    

(m)

2 11 8~8.5 455 201-289 166-112 -  3
(1969.1.18.)

2 11 8~8.5 455
(54) 201-289 166-112 -  3

(1969.1.18.)
  

��도로변경 사유서

  

2-11 2-11
�  

-   L=54m
- B=8m  8.5m (0.3~1m )

�   ,    
   8m 8.5m   

 
  5. 입체적 도시계획시설 결정에 관한 계획    
  가. 체육시설 : 신설
   1) 체육시설 결정조서

  

( ) /
 

( , , )

 167-80
 

2,265.47
( ) - / - 2  ~ 2 -   

        ,     

   ��결정 사유서

  (  )    

�
-  : 2,265.47
- : 2  ~ 2

�      
�       

 



  6. 정비기반시설의 설치(부담)계획 

( ) ( ) ( )( ) ( )( )

 

( ) ( ) (%)

24,620 24,600 20 1,768.88 257 1,531.88 6.2
( )   

( :2,265.47 )

        98            

  7. 획지 및 건축물 등에 관한 결정
  가. 가구 및 획지에 관한 계획

( )  ( )
24,600 24,600

1 -1
24,600

  532-2  24,000   

2 -2   549  600

 
  나. 건축물의 용도ㆍ건폐율ㆍ용적률ㆍ높이에 관한 계획
   1) 용도에 관한 계획

   
 ( )

-1 24,000   -

-2 600 -

   2) 건폐율에 관한 계획

-1 2 30% -

-2 2 60% -

   3) 용적률에 관한 계획

-1 190% 199% 210.1% 230% -

-2 200%



( )

 � 1-406   2m

 � 2-11   7m

�  ( 2-11 )  ( 1-406 )    
�  (   )      

(   )

�   1  

� 27   1  (    )

   ��허용용적률 인센티브 사항

  
 

 
 3

9% 20% 9%

     
   ��예정법적상한용적률
     도시 및 주거환경정비법 제54조 제4항을 적용하여 230%이하 적용

  230%

  
   4) 높이에 관한 계획

    

-1 2 24   / 107m  
 -2 2 -

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

 -1 �
- 1-406   2m , 2-11  7m 

 -2 �
- 1-406   2m 

  
   2) 기타사항에 관한 계획



 531-3 �   (    )

�  (531-1, 531-3 )   

�   
-  0.8   0.5   

   

  �  
�   4
�   

�  

1 �   �    
� 1

 �    
�    �   

  
�       �    

 30% �   
� ,  

� ,    
30.29%   

 �    
�    

�   
�    
�        

   

 �      �    

  
�   �    

 �   
�     

� ,  
�  
�   

  �   
�  ,  

�    
�      

   3) 환경관리계획



   

�   
�   

�    
�   

 �   
�   

�   
�   

SkyLine  
 �    �     

   

     
�     �       

2
�     �        

 8. 임대주택 건설에 관한 계획
  가. 임대주택 (법 제10조)

  

508

77 77  (15% ) 15%

    
 

39TY 24 24 (  30% ) 31%
49TY 33 - -
59TY 12 - -
71TY 8 - -

      
  나. 임대주택 (법 제54조)

     

 19.9%(210.1% - 230%) -

 19.9%x 24,000 ( ) = 4,776 -

2,388  (4,776  x 0.5)
  : 2,545.80  > 2,388  

 

( ) ( )
( ) -

 532-2
 

24,000

30 - 2,545.80 -

59TY 21 80.36 1,687.56 -

71TY 9 95.36 858.24 -
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Ⅳ. 천호지구 지구단위계획 결정(변경)

 1. 지구단위계획구역에 관한 결정(변경)조서
  가. 지구단위계획구역 결정(변경)조서

      
 ( )   

( )   

   , , ,  
656,383.6 ) 947 655,436.6

1996. 8. 1.
(  216 )

   ��지구단위계획구역 변경 사유서

        

 532-2          

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

        
 ( )

(%)  
   

656,383.6 ) 947.0 655,436.6  100.0

 355,618.9 ) 947.0 354,671.9  54.1

3 266,867.9 - 266,867.9  40.7

 88,751.0 ) 947.0  87,804.0  13.4

 300,764.7 - 300,764.7  45.9

253,474.7 - 253,474.7  38.7

 47,290.0 -  47,290.0   7.2

   ��용도지역 변경 사유서

        

 532-2          
    



   2) 용도지구 결정조서 : 해당없음

  나. 도시기반시설에 관한 결정조서(변경없음)

3. 획지 및 건축물 등에 관한 결정조서(변경없음)
  가. 가구 및 획지에 관한 결정조서(변경없음)
  나. 건축물에 관한 결정 조서(변경없음)
  다. 기타사항에 관한 결정조서(변경없음)

4. 특별계획구역에 관한 결정조서(변경없음)
  가. 특별계획구역 결정 조서(변경없음)

5. 특별계획가능구역에 관한 결정조서(변경없음)
  가. 특별계획가능구역 결정조서(변경없음)
  나. 특별계획가능구역에 대한 계획내용(변경없음)

6. 경미한 변경에 관한 계획(변경없음)

   ��천호지구 지구단위계획구역 결정(기정)도



   ��천호지구 지구단위계획구역 결정(변경)도

Ⅴ. 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.

Ⅵ. 정비구역지정 및 정비계획 수립 도서　: 생략

Ⅶ. 열람장소 : 시민의 열람편의를 위하여 서울특별시 주거정비과(☎02-2133-7203), 강동구 
주택재건축과(☎02-3425-5993)에 관계서류를 비치 및 열람하고 있습니다.

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



Ⅷ. 주택재개발 정비구역 지정 및 지형도면
  ��정비구역 결정도

  

 ��토지이용계획도



  ��용도지역 결정(기정)

  ��용도지역 결정(변경)도
 



  ��도시계획시설 결정(기정)도

  ��도시계획시설 결정(변경)도

 



  ��가구 및 획지 결정도   

  ��정비계획 결정도



  ��지구단위계획 지침도


