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고    시

  서울특별시 서초구고시 제2020-41호

방배5구역 주택재건축정비사업 정비계획 변경 및 지형도면 고시

  서울특별시고시 제2010-314호(2010.09.02.)로 정비구역 지정 및 정비계획수립 되고 

서울특별시고시 제2010-403호(2010.11.11.)로 정비계획이 정정 고시와 서울특별시 서

초구고시 제2013-56호(2013.05.16.) 서울특별시 서초구 고시 제2016-45호

(2016.05.19.), 서울특별시 서초구 고시 제2016-113호(2016.11.9.), 서울특별시 서초

구 고시 제2018-19호(2018.02.01.), 서울특별시 서초구 고시 제2018-145호

(2018.06.14.)로 정비계획변경 고시된 방배5구역 주택재건축정비계획에 대하여 「도시 

및 주거환경정비법」 제16조 규정에 의거 정비계획(경미한 사항) 변경하고, 「토지이용규제 기

본법」  제8조의 규정에 따라 지형도면을 고시합니다.

2020년  3월 12일

서울특별시 서초구청장

1. 정비구역의 지정

  가. 정비사업의 명칭 : 방배5구역 주택재건축 정비구역

  나. 정비구역의 위치 및 면적(변경없음) 

지정구분 구역의 명칭 위   치
면적(㎡)

비 고
기 정 증 감 변 경

기정
방배5 주택재건축

정비구역
서울시 서초구 방배동

946-8번지 일대
176,496.1 - 176,496.1

  다. 정비계획

    1) 용도지역 결정(변경) 조서 (변경없음)

구          분
면     적 (㎡) 구성비

(%)
비 고

기  정 변  경 변경후

계 176,496.1 - 176,496.1 100.0

제1종일반주거지역 21,405.8 - 21,405.8 12.1

제2종일반주거지역(7층) - - - -

제2종일반주거지역 155,090.3 - 155,090.3 87.9
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    2) 토지이용계획 (변 경)

구 분 명 칭
면 적(㎡) 비율

(%)
비 고

기 정 증 감 변 경

합    계 176,496.1 - 176,496.1 100.0

정비기반
시설 등

소 계 30,792.4 증)1,250.0 32,042.4 18.1

도 로 13,427.7 - 13,427.7 7.6

공 원 9,252.7 증)1,250.0 10,502.7 5.9 어린이공원 2개소

학 교 8,112.0 - 8,112.0 4.6 초등학교 1개소

택   지
(획  지)

소 계 145,703.7 감)1,250.0 144,453.7 81.9

획지 1 61,895.2 - 61,895.2 35.1 공동주택 및
 부대복리시설획지 2 82,053.4 - 82,053.4 46.5

획지 3 505.1 - 505.1 0.3 유치원부지

획지 4 1,250.0 감)1,250.0 0.0 - 어린이집 폐지

 ■토지이용계획 변경 사유서

구 분 변경내용 변  경  사  유

변 경
 •공원 9,252.7㎡→10,502.7㎡

 •어린이집 폐지 1,250.0㎡

- 서울시 검토의견에 따라 서초구 고시 제2016-45

호(2016.05.19.)로 변경된 토지이용계획을 고시

이전으로 환원함

    3) 도시계획시설 결정(변경) 조서

      가) 도로 (변경없음)

구분
규      모

기능
연장
(m)

위    치 사용형
태

주요
경과지

최  초
결정일

비고
등급 류별 번호 폭원

(m) 기 점 종 점

기정 광로 2 64 40~43
간선
도로

4,150
(314)

서초동
(84호 광장)

사당동
1001-31번지

일반
도로

- 건고시 제145호
('78.6.21)

구역내
도로확폭

기정 중로 1 461 20
국지
도로

423
방배동
964-13

방배동
944-26

일반
도로

-
서울특별시고시 
제2010-314호
(2010.09.02.)

-

기정 중로 2 489 18
국지
도로

614
방배동
864-41

방배동
971-6

일반
도로

-
서울특별시고시 
제2010-314호
(2010.09.02.)

-

기정 중로 2 490 15
국지
도로

342
방배동
963-27

방배동
958-1

일반
도로

-
서울특별시고시 
제2010-314호
(2010.09.02.)

-

기정 중로 3 491 12
국지
도로

368
방배동
970-33

방배동
965-42

일반
도로

-
서울특별시고시 
제2010-314호
(2010.09.02.)

-

기정 소로 2 - 8
국지
도로

69
방배동

(중로3-491)
방배동
974-17

일반
도로

-
서울특별시고시 
제2010-314호
(2010.09.02.)

-

 ※ ( )내용은 본 “방배5 주택재건축 정비구역”내에 관계되는 도로에 대한 내용임.
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      나) 공원 (변경)

■공원 결정 조서

결정
구분

시설의 종류
위  치

면 적 (㎡) 최  초
결정일

비고
명칭 세분류 기정 변경 변경후

기정 공원 어린이공원 방배동 967-25번지 일대 6,702.5 - 6,702.5
서울특별시고시 
제2010-314호
(2010.09.02.)

변경 공원 어린이공원 방배동 972-5번지 일대 2,550.2
증)1,250

.0
3,800.2

서울특별시고시 
제2010-314호
(2010.09.02.)

■공원 결정(변경) 사유서

도면표시
번   호

공원명 변경내용 변  경  사  유

- 어린이공원
•면적변경
  2,550.2㎡→3,800.2㎡
  증)1,250.0㎡

- 서울시 검토의견에 따라 서초구 고시 제2016-45호

(2016.05.19.)로 변경된 공원을 고시이전으로 환원함

      다) 학교 (변경없음)

결정
구분

시설명
시설의
세분

위치

면 적(㎡) 건축범위

최초
결정일

비고
기 정 변경 변경후

건폐율(%) 용적률(%) 높이(층) 건폐율·용적률·높이제한 완화

기정 변경 기정 변경 기정 변경
건폐율

완화내용
용적률

완화내용
높이제한
완화내용

사유

기정 학교
초등
학교

방배동
974-3일대

8,112.0 - 8,112.0 60 - 150 - 5 - - - - -
서울특별시고시 
제2010-314호
(2010.09.02.)

-

    4) 건축물의 정비 ․ 개량 및 건축시설계획

      가) 기존 건축물의 정비․개량 계획(변경없음)

결정
구분

구역구분

위  치

정비개량계획(동)

비고
명 칭

면적(㎡)
계 존치 개수

철거후
신  축

철거
이주기 정 증 감 변 경

기정
방배5

주택재건축
정비구역

176,496.1 - 176,496.1

서초구 
방배동

946-8번지
일원

691 - - 691 -
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      나) 건축시설계획(변경)

결정

구분

구 역 구 분
가구 또는

획지 구분 위 치
주 된

용 도

건폐율

(%)

정비계획

 용적률(%) 높이(m)

(층수)명 칭 면적(㎡) 명칭 면적(㎡)
정비

계획

예정

법적상한

기정 방배5
주택재건축
정비구역

176,496.1

A-1 61,895.2
방배동

946-8번지일대
공 동
주 택

30.0
이하

210.0
이하

242.0
이하 100m이하

A-2 82,053.4

A-6 505.1 방배동
972-1번지일대 유치원 관계법령에 의함

폐지 A-7 1,250.0 방배동
972-17번지일대 어린이집 관계법령에 의함

주택의 규모 및
규모별 건설비율

○ 주택공급계획 (세대수)

구  분 세 대 수(세대) 비율(%)
합  계 3,080 100.0

60㎡ 이하 914 29.7
60~85㎡ 이하 1,177 38.2

85㎡ 초과 989 32.1

건축물 높이 완화에
관한 계획

○ 제2종일반주거지역 층수제한 없음

건축물의
건축선에 관한 계획

○ 서초로변 : 건축한계선 7m지정
○ 서초로 외 도로변 : 건축한계선 3m ~ 5m지정

기 타 사 항

  - 정비계획용적률 : 210%이하 적용
  - 사회복지시설(건축물 1,000㎡이내) : 건축시설 및 토지지분 기부채납
  - 학교용지 좌측 어린이공원 내 체육시설(풋볼장 : 시설물 포함)을 조성(인조구장) 

하여 기부채납 (공원심의위원회에서 시설물을 결정하였음)

■건축시설계획 변경 사유서

구 분 변경내용 변  경  사  유

폐 지 • A-7 획지 폐지
- 서울시 검토의견에 따라 서초구 고시 제2016-45호(2016.05.19.)로 

  변경된 A-7획지를 폐지하여 고시이전으로 환원
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■ 개발가능(상한)용적률 산정 (변경)

 기 정
구 분 산 정 내 용

토지이용계획

계(구역면적) 택지(공동주택)
계획 기반시설
(도로, 공원, 

학교)

신설 
정비기반시설내 
기존 국․공유지

대지 내
용도폐지되는
정비기반시설

176,496.1㎡ 143,948.6㎡ 30,792.4㎡ 5,628.4㎡ 21,580.3㎡
공공시설(어린이집) 공공시설(사회복지시설)

부지 건축물 토지 환산 토지지분 건축물 토지 환산
1,250.0㎡ 1,215㎡ 252.0㎡ 389.0㎡

공공시설
계획

• 방배5구역 총 감정가 : 1,151,128,857,437원,   1㎡당 감정가 : 6,522,120원
• 어린이집 – 부지면적 : 1,250.0㎡,  연면적 : 3,075.0㎡, 1㎡당 공사비 : 2,577,000원
             조성비용 : 8,179,500,000원
           - 건축물 토지환산 면적 : 1,215.0㎡
• 사회복지시설 – 토지지분 : 252.0㎡, 연면적 : 996.26㎡, 1㎡당 공사비 : 2,549,000원
                 조성비용 : 2,539,466,740원
               - 건축물 토지환산 면적 : 389.0㎡

인센티브
공공시설부지

제공면적
• 16,338.2㎡  (계획 기반시설 및 공공시설중 용적률 인센티브에 부여한 면적)

계획(기준)
용적률

• 계획용적률(구역통합에 따른 가중평균)

구역번호 면적(㎡) 계획용적률 가중평균

6 114,693.7 190% (114,693.7×190+61,802.4×170)
= 183.0%

7 61,802.4 170% 176,496.1

개발가능
용 적 률
산    정

• 허용용적률 = 계획용적률 + β = 183% + 0 = 183%
• 개발가능용적률 = 허용용적률 + (계획(기준)용적률×1.3×α)
   = 183% + {183 × 1.3 ×(16,338.2㎡ / 143,948.6㎡)} = 210.0%

   * α = 16,338.2㎡ / 143,948.6㎡ = 0.1135

• 정비계획 용적률 = 210.0% 

※ 계획정비기반시설에서 인센티브 공공시설부지 제공면적을 제외한 토지비와 조성비로 대지내 용도폐지되는 정비기반시설을 
100%무상양여 받음

※ 공공시설물은 도서관 및 어린이집을 조성하여 그 토지 및 시설물을 서초구에 기부채납 하겠음.

 변 경
구 분 산 정 내 용

토지이용계획
계(구역면적) 택지(공동주택) 계획 기반시설

(도로, 공원, 학교)

신설 
정비기반시설내 기존 

국․공유지

176,496.1㎡ 143,948.6㎡ 32,042.4㎡ 5,628.4㎡

공공시설
제공면적

• 계획정비기반시설 면적 – 계획 정비기반시설내 국공유지
 = 32,042.4㎡ - 5,628.4㎡ = 26,414.0㎡(15%)

계획(기준)
용적률

• 계획용적률(구역통합에 따른 가중평균)

구역번호 면적(㎡) 계획용적률 가중평균

6 114,693.7 190% (114,693.7×190+61,802.4×170)
= 183.0%

7 61,802.4 170% 176,496.1

개발가능
용 적 률
산    정

• 허용용적률 = 계획용적률 + β = 183% + 0 = 183%
• 개발가능용적률 = 허용용적률 + (계획(기준)용적률×1.3×α)
   = 183% + {183 × 1.3 ×(26,414.0㎡ / 143,948.6㎡)} = 226.65%

   * α = 26,414.0㎡ / 143,948.6㎡ = 0.1835

• 정비계획 용적률 = 210.0% < 226.65%
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    5) 재건축 용적률 완화 및 소형주택 건설 계획 (변경없음)

구 분 내 용 비 고

예    정
법적상한
용 적 률

•국토의 계획 및 이용에 관한 법률 제78조의 상한 용적률
  - 제2종일반주거지역 : 250%
•예정 법적상한용적률 : 242%이하
  - 건축법 등에 따른 용적률 : 241.98% 

-

정비계획 용적률 •210.0% -

소형주택
공급기준
(법적기준)

•소형주택 건설규모
  = (건축용적률 - 정비계획용적률) × 50%
  = (241.98% - 210.0%) × 50% = 15.99%
•소형주택 건설면적
  = 대지면적 × 15.99% = 143,948.6㎡ × 15.99%
  = 23,017.38㎡이상

•소형주택
  : 전용 60㎡이하

소형주택
건설계획

•주택규모 : 전용 59.83㎡
•세 대 수 : 284세대
•소형주택 건설면적 (세대수 × 공급면적)

세대수 세대당공급면적(㎡) 면적(㎡)

284세대 81.16 23,049.44

 ￭23,049.44㎡ > 23,017.38㎡

•임대주택 및
  장기전세주택 활용
 ＊조례 제20조제2항

확보방법 •정비계획용적률 초과 건설

 
   6) 정비사업 시행계획 (변경없음)

시행방법 시행예정시기
사업시행
예정자

정비사업 시행으로
증가예상 세대수

홍수 등 
취약요인에 대한 

검토결과
비고

주택재건축
정비사업

구역지정고시
일부터 4년이내

방배 5구역
주택재건축 

정비사업조합

- 기존 : 2,551세대
- 계획 : 3,080세대
- 증가 : 529세대

해당사항 없음

3. 관계도면 : 붙임 참조

   가. 정비구역 결정도

   나. 정비계획 결정(변경)도

   다. 도시계획시설 결정(변경)도

4. 고시 관련 세부내용에 대하여 시민의 열람편의를 위하여 서초구 주거개선과(☎

2155-7349)에 관계서류를 비치 및 열람하고 있습니다.

   ※ 고시문 및 지형도면은 토지이용규제정보서비스(http://luris.mltm.go.kr)에 게시

할 예정이오니 참고하시기 바랍니다.
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□ 정비구역결정도



 제2619호 구  보                       2020.3.12.(목)

- 18 -

□ 정비계획 결정도 (기정)
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□ 정비계획 결정도(변경)
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□ 도시계획시설 결정도 (기정)



 제2619호 구  보                       2020.3.12.(목)

- 21 -

□ 도시계획시설 결정도 (변경)


