
서울특별시 강북구 공고 제2025 - 1036호

「미아제11구역 주택정비형 재개발사업」 정비계획 수립 및

정비구역 지정 변경(안) 에 대한 재공람공고

「미아제11구역 주택정비형 재개발사업」에 대하여 주민공람 [서울특별시 강북구 공고 제2024-1419호

(2024.11.07.)]을 실시한 바 있으나, 2025년 제8차 서울특별시 도시계획위원회(2025.05.21.) 심의결과 

“수정가결”되어 당초 주민공람을 실시한 정비계획 수립 및 정비구역 지정 변경(안)의 일부 내용이 변동되었

기에 「도시 및 주거환경정비법」 제15조 및 같은 법 시행령 제13조에 의거 아래와 같이 정비계획 수립 및 

정비구역 지정 변경(안)에 대하여 주민의견을 청취하고자 다음과 같이 재공람 공고합니다.

2025년 7월 25일

서울특별시 강북구청장

가. 공람기간 : 2025. 7. 25.(금) ~ 2025. 8. 25.(월) [31일간]

나. 공람 및 의견제출 장소 : 강북구청 5층 주거정비과(☏02-901-2553)

다. 의견제출 방법 : 서면제출

라. 공람내용 : 아래와 같음



1) 정비구역의 변경지정 (변경)

가) 정비구역의 명칭 : 미아제11 주택정비형 재개발정비구역

나) 정비구역의 위치 및 면적 

구 분
정비사업
명   칭

위  치
면 적(㎡)

비 고
기정 변경 변경후

기정 
미아제11 

주택재개발정비구역
강북구 미아동

791-108번지 일대
35,891.0 감) 15.0 35,876.0

변경
미아제11 주택정비형 

재개발정비구역

2) 정비계획의 변경

가) 용도지역 결정조서 (변경)

위 치 
면적(㎡)

구성비
(%)

비 고
기 정 변 경 변 경 후

총 계 35,891.0 - 35,891.0 100.0 -

주거
지역

제2종일반주거지역 35,891.0 감) 15.0 35,876.0 99.9 -

제3종일반주거지역 - 증) 15.0 15.0 0.1 구역 내 제척

□ 용도지역 결정(변경) 사유서
도면표시

번호
위치

용도지역
면적
(㎡)

변경사유
기 정 변 경

-
미아동 791-4133
미아동 791-4681

제2종일반
주거지역

제3종일반
주거지역

15.0
Ÿ 정비구역 제척에 따른 용도지역 

환원

나) 용도지구 결정조서 (해당없음)



다) 도시계획시설 설치계획 (변경)

(1) 도시계획시설(도로) 결정조서 (변경)

결정 
구분

규모

기능
사용
형태

연장
(m)

위치
최초 

결정일
비고

등급 류별 번호
폭원
(m)

기점 종점

기정 중로 3 1 12
국지
도로

일반
도로

125
미아동 

791-414
미아동 
239-21

서고시
제2010-490호
(2010.12.30.)

변경 중로 3 1 12
국지
도로

일반
도로

125
미아동 

791-414
미아동 
239-21

선형 
변경

기정 중로 3 2 10
국지
도로

일반
도로

289
미아동 
233-65

미아동 
218-26

변경 소로 1 (6) 10
국지
도로

일반
도로

289
미아동 
233-65

미아동 
218-26

오류 
정정

기정 소로 2 1 8
국지
도로

일반
도로

215
(61)

미아동 
791-43

미아동 
239-2

1997.10.23.

변경 소로 2 1 8
국지
도로

일반
도로

215
(82)

미아동 
791-43

미아동 
239-2

오류 
정정

기정 소로 2 2 8
국지
도로

일반
도로

57
미아동 
238-16

미아동 
791-4135

1996.7.27.

변경 소로 2 2 8
국지
도로

일반
도로

59
미아동 
238-16

미아동 
791-4135

연장 
변경

기정 소로 2 3 8
국지
도로

일반
도로

75
미아동 

791-2577
미아동 
793-28

서고시3호
(1969.1.18.)

변경 소로 1 (5) 10
국지
도로

일반
도로

80
미아동 

791-2577
미아동 
793-28

폭원 
확폭 및 
연장변경

기정 소로 2 4 8
국지
도로

일반
도로

179
미아동 
238-16

미아동 
238-1

변경 소로 2 4 8~9
국지
도로

일반
도로

179
미아동 
238-16

미아동 
238-1

폭원 
확폭

기정 소로 1 1 4
국지
도로

일반
도로

47
미아동 
791-17

미아동 
791-26

변경 소로 3 (1) 4
국지
도로

일반
도로

54
미아동 
791-17

미아동 
238-1

오류 
정정 및 
연장변경

※ ( )안의 도로번호는 임시 부여번호, 연장(  ) : 구역 내 도로 연장임



□ 도로 결정(변경) 사유서

변경전
도로명

변경후 
도로명

변경 내용 변경 사유

중로 3-1 중로 3-1 ∙ 도로 선형 변경 ∙ 도로선형 변경

중로 3-2 소로 1-(6)
∙ 오류 정정
 - 중로 3-2 → 소로 1-(6)

∙ 도로 폭원에 따른 노선번호 오류 정정

소로 2-1 소로 2-1
∙ 구역 내 연장 오류 정정
 - L = 215m(61m) 
   → 215m(82m)

∙ 구역 내 도로 연장 오류 정정

소로 2-2 소로 2-2
∙ 도로 연장 변경
 - L = 57m → 59m

∙ 토지이용계획 변경에 따른 도로 연장 변경

소로 2-3 소로 1-(5)
∙ 도로 폭원 및 연장 변경
 - B = 8m → 10m
 - L = 75m → 80m

∙ 주변도로 연계와 원활한 교통소통을 위해 
도로 확폭 및 연장 변경

소로 2-4 소로 2-4
∙ 도로 폭원 변경
 - B = 8m → 8~9m

∙ 주변도로 연계와 원활한 교통소통을 위해 
도로 확폭

소로 1-1 소로 3-(1)
∙ 오류 정정 및 연장 변경
 - 소로 1류 → 소로 3류
 - L = 47m → 54m

∙ 도로 폭원에 따른 노선번호 오류 정정 및 
연장 변경

 (3) 도시계획시설(공원) 결정조서 (변경)

결정
구분

시설의 종류
위치

면적(㎡) 최초
결정일

비고
명칭 세분류 기정 변경 변경 후

기정 공원 소공원
미아동 

791-469번지 일대
1,935.0 감) 735.0 1,200.0

서고시
제2010-490호
(2010.12.30.)변경 공원 소공원

미아동 
791-109번지 일대

□ 공원 결정(변경) 사유서

도면표시
번호

공원명 세분류 변경 내용 변경 사유

- 공원 소공원
∙ 소공원 위치 및 면적 변경
- A = 1,935.0㎡ → 1,200.0㎡
 (감 735.0㎡)

∙ 정비계획 변경에 따른 기존 소공원 
위치 및 면적 변경   



 (4) 도시계획시설(체육시설) 결정조서

결정
구분

도면
표시번호

시설명 시설의 종류 위치
면적(㎡)

비고
기정 변경 변경 후

신설 ① 체육시설
다목적 

체육관 등

미아동 
791-3236번지 

일대
- 증) 2,013.0 2,013.0

□ 건축범위 결정조서

도면표시
번호

시설명 건폐율(%) 용적률(%) 높이(층)

① 체육시설 60% 이하 210% 이하 관련법규에 따름  

□ 체육시설 결정 사유서

도면표시
번호

시설명 변경 내용 변경 사유

① 체육시설
∙ 신설
 - A = 2,013.0㎡

∙ 구민의 건강증진 및 지역주민 필요 시설을 
충족시키기 위하여 공공체육시설 신설



 마) 토지이용계획(변경)

구 분 명 칭

면 적(㎡)

비율(%) 비 고

기정 변경 변경 후

합     계 35,891.0 감) 15.0 35,876.0 100.00 -

정비기반
시설 등

소 계 6,275.0 증) 1,516.7 7,791.7 21.7 -

도 로 4,340.0 증) 238.7 4,578.7 12.8 -

공 원 1,935.0 감) 735.0 1,200.0 3.3 소공원

체육시설 - 증) 2,013.0 2,013.0 5.6 강북구 기부채납

획 지

소 계 29,616.0 감) 1,531.7 28,084.3 78.3 -

획 지  1 17,548.0 감) 1,341.7 16,206.3 45.2
공동주택 및 
부대복리시설

획 지  2 10,032.0 증) 1,023.0 11,055.0 30.8

획 지  3 1,213.0 감) 390.0 823.0 2.3 종교시설

획 지  4 823.0 감) 823.0 - - -

※ 상기 면적은 추후 측량결과에 따라 변경될 수 있음

※ 변경사유 : 토지이용의 효용성을 제고하고 공공성을 확대하기 위한 토지이용계획 변경

※ 체육시설 토지면적 : 총 2,013㎡ 중 강북구 소유 국유지 1,213.0㎡ 대토 + 기부채납 800.0㎡



바) 공동이용시설 설치계획 (변경)

❚기정

시설구분 시설의 종류 위치
면적(㎡)

비고
법정기준 면적

복리시설

경로당

미아동 
791-108

번지 일대

40㎡ + (598 - 150) × 0.1㎡ 84.8㎡이상 89.04㎡

보육시설
500세대 이상, 40인 이상

(1인당 4.29㎡)
171.6㎡이상 200.00㎡

주민공동시설 50㎡ + (598 - 300) × 0.1㎡ 79.8㎡이상 83.79㎡
문고 300세대 이상 33㎡ 이상 33.0㎡이상 34.65㎡

어린이놀이터 300㎡ + (598 - 100) × 1㎡ 798.0㎡이상 837.90㎡
부대시설 관리사무소 10㎡ + (598 - 50) × 0.05㎡ 37.4㎡이상 39.27㎡
복리시설 근린생활시설 6㎡ × 598 3,588㎡이하 930.00㎡

※ 예상 건립세대수 : 598세대

❚변경

시설구분 시설의 종류 위치
면적(㎡)

비고
법정기준 면적

공동이용
시설

합계

미아동 
791-108

번지 일대

(세대수×2.5㎡)×1.25 1,975.0이상 4,512.82㎡
어린이집 500~1,000세대미만 : 330 330이상 340.02㎡ 획지1

경로당 500~1,000세대미만 : 330 330이상 433.59㎡
획지1, 
획지2

작은도서관+
독서실

500~1,000세대미만 : 158 158이상 452.63㎡
획지1, 
획지2

다함께
돌봄센터

500세대 이상시 설치, 100㎡내외 100이상 198.74㎡ 획지1

기타주민시설 피트니스, 골프연습장 등 - 1,487.84㎡
획지1, 
획지2

실외주민운동
시설

500세대 이상시 설치 - 800.00㎡
획지1, 
획지2

어린이놀이터 150세대 이상시 설치 - 800.00㎡
획지1, 
획지2

※ 향후 건축위원회 심의 및 사업시행계획인가시 변경될 수 있으며, “주택건설기준 등에 관한 규정” 및 “서울시 주택 
조례” 등 관련법령 기준 적용

사) 건축물의 정비·개량 및 건축시설계획 (변경)

(1) 기존건축물의 정비·개량계획 (변경)

구분
구역구분

위치
정비개량계획(동)

비고
명칭 면적(㎡) 계 존치 개수 철거 후

신축
철거
이주

기정
미아제11 주택재개발

정비구역
35,891.0 미아동 

791-108
번지 일대

298 - - 298 - -

변경
미아제11 주택정비형

재개발정비구역
35,876.0



(2) 건축시설계획 (변경)

❚기정

구
분

구역구분
가구 또는 획지 

구분
위치 주용도

건폐율
(%)

용적률
(%)

높이
(층수)

비고

명칭
면적
(㎡)

명칭 면적(㎡)

기
정

미아제11
주택재개발
정비구역

35,891.0

획지1 17,548.0 791-76번지 일대 공동주택 및 
부대복리시설

27%이하 243%이하
70m이하

(평균
15.8층이하)획지2 10,032.0 791-280번지 일대

획지3 1,213.0
791-3222번지 

일대
어린이집 60%이하 200%이하 12층이하

획지4 823.0
791-3882번지 

일대
종교시설 60%이하 200%이하 12층이하

주택의 규모 및
규모별 건설비율

∙ 주택공급계획 : 598세대
∙ 건립규모

※ 전용면적 60㎡이하 규모 최소 세대수(D)
 = (증가용적률 × 대지면적) ÷ {1세대의<전용+공용> 면적} = D < C
 = (0.2242 × 27,580㎡) ÷ {85.03㎡} = 72.72세대 < 79세대 : 요건충족
                                  (최소세대수) (증가용적률분)
∙ 임대주택 건설계획
 - 총 세대수의 17%이상 – 103세대 (17.2%)

건립규모 기 준 세대수 비고

계 - 598세대(100.0%)

전용면적 85㎡이하 건립세대수 80%이상 429세대(71.7%) : A 증가용적률
제외분전용면적 85㎡초과 건립세대수 20%미만 90세대(15.1%) : B

전용면적 60㎡이하 증가용적률 100% 79세대(13.2%) : C
증가용적률

22.42%

건립규모 기 준 세대수

계 - 103세대(100.0%)

40㎡이하 임대주택의 40~50% 43세대(41.7%)

40㎡초과~50㎡이하 임대주택의 40~50% 42세대(40.8%)

50㎡초과~60㎡이하 임대주택의 10~20% 18세대(17.5%)

심의완화사항

∙ 기부채납에 의한 높이 완화 기준적용

※ 높이(사선제한)완화 근거 : 서울시 공동주택건립관련 용도지역관리등 
업무처리지침(08.9.30)

※ 높이(사선제한)완화 사유 
 - 사업부지 중앙을 관통하는 도시계획도로(폭8m 연장 61m)설치로 건축배치의 유연성을 

확보하기 위해 완화

높이 완화 기준 산 출 적 용

완화높이 = 1.5D×(1+제공면적/구역면적) 1.5D×(1+3,585/35,891) 1.64D 이하

건축물의 건축선에 관한 
계획

•건축법 등 관계법규 및 지침등에 의함

※ 면적은 사업시행시 측량결과 등에 따라 변경될 수 있으나, 기준에는 충족하여야 함.

※ 도시·건축공동위원회 심의결과(2010.12.15.) : 조건부가결

  - 단지 중앙 8m 도로변은 획지와의 단차가 발생하지 않도록 조치



❚변경

구
분

구역구분
가구 또는 획지 

구분
위치 주용도

건폐율
(%)

용적률(%)
높이
(층수)

비고

명칭
면적
(㎡)

명칭 면적(㎡) 상한
법적
상한

변
경

미아제11
주택정비형 
재개발정비

구역

35,876.0

획지1 16,206.3 791-76번지 일대 공동주택 및 
부대복리시설

60%
이하

236.49%
이하

243.0% 
이하

74m이하
획지2 11,055.0 791-280번지 일대

획지3 823.0 791-3882번지 일대 종교시설
60%
이하

200%이하 12층이하

주택의 규모 및
규모별 건설비율

∙ 주택공급계획 : 663세대(분양 554세대, 의무공공임대 97세대, 법적상한임대 12세대)  
∙ 건립규모

∙ 소형주택 건설계획

∙ 임대주택 건설계획
 - 총 세대수(법적상한분 12세대 제외)의 15%이상 – 97세대 (15.2%)

건립규모 기 준 세대수 비고

계 - 663세대(100.0%)
전용면적 60㎡ 이하 전체 세대수의 80% 

이상
323세대(48.7%)

전용면적 60~85㎡ 이하 314세대(47.4%)
전용면적 85㎡ 초과 - 26세대(3.9%)

건립규모 세대수 연면적비율 완화량

계 205세대 58.3% 20.0% 최대20%
전용면적 40㎡ 이하 31세대 6.3% 6.3% 최대10%

전용면적 40~50㎡ 이하 24세대 6.1% 6.1% 최대15%
전용면적 50~60㎡이하 150세대 45.9% 10.0% 최대10%

건립규모 기 준 세대수

계 총 세대수 15% 이상 또는 연면적의 10% 97세대(100.0%)
40㎡이하 임대주택의 30% 또는 전체세대수의 5% 47세대(48.5%)

40㎡초과~50㎡이하 - 36세대(37.1%)
50㎡초과~60㎡이하 - 14세대(14.4%)

심의완화사항

∙ 획지2 국민주택규모(법적상한임대) 건설계획
 = (예정법적상한용적률 – 상한용적률) ÷ 2
 = (243.0% - 236.49%) ÷ 2 = 3.255%이상(887.36㎡), 887.36㎡/83.468㎡ = 10.63세대 이상

∙ 허용용적률 1.8% × 사업성보정계수 1.92 = 3.45% 완화
∙ 기부채납에 의한 높이 완화 기준적용

건립규모 기 준 세대수

계 10.63세대 이상 12세대(100.0%)
전용면적 60㎡ 이하 - 12세대(100.0%)

높이 완화 기준 산 출 적 용
완화높이 = 최고높이×[1+(공공시설부지로 

제공하는 면적/대지면적)]
최고높이×[1+(3,769.15/27,261.3)] 74m 이하

건축물의 건축선에 관한 
계획

•건축한계선 : 대지경계선으로부터 3m

기타사항에 관한 계획
•대지내 공지
 - 전면공지 : 도로변 건축한계선으로 조성되는 공간은 차도형 및 보도형 전면공지로 조성
 - 공공보행통로 : 초등학생 등하교 및 지역주민의 편의를 위한 공공보행통로(4m) 조성

※ 면적은 사업시행시 측량결과 등에 따라 변경될 수 있으나, 기준에는 충족하여야 함.
※ 도시·건축공동위원회 심의결과(2010.12.15.) : 조건부가결
  - 단지 중앙 8m 도로변은 획지와의 단차가 발생하지 않도록 조치



(3) 개발가능용적률 산정 (변경)

 - 정비기반시설 부담 계획

구분
시행구역

면적
(㎡)

택지
면적
(㎡)

신설 정비
기반시설

(도로,공원)

새로 
설치되는 

정비기반시설 
내 국·공유지

(㎡)

용도폐지
되는 기존 
국·공유지

(㎡)

기반시설 등 
(체육시설) 순부담

면적
(㎡)

순부담
률
(%)

비고추가
토지면적

(㎡)

건축물 
환산부지 
면적(㎡)

기정 35,891.0 27,580.0 6,275.0 2,690.0 - - - 3,585.0 9.99

변경 35,876.0 27,261.3 5,778.7 1,847.8 3,795.8 800.0 2,870.27 3,769.15 10.50

※ 체육시설 기부채납 = 토지면적(총 2,013.0㎡ 중 1,213㎡ 강북구 대토, 800.0㎡ 기부채납) + 건축물 설치 환산부지(2,870.27㎡)

 - 용적률 산정

구분 산정내용

토지이용계획
구역면적 획지면적

새로 설치하는 
정비기반시설
(도로, 공원)

새로
설치하는

정비기반시설 
내 국공유지

용도폐지되
는 기존 
국공유지

기반시설 등 (체육시설)

추가
토지면적

건축물
환산부지면적

35,876.0㎡ 27,261.3㎡ 5,778.7㎡ 1,847.8㎡ 3,795.8㎡ 800.0㎡ 2,870.27㎡

공공시설
제공(순부담)

면적

∙ 순부담 면적 : 3,769.15㎡
  = 재산정한 순부담면적 + 기반시설 등 토지면적+ 건축물 환산부지 면적
  = 98.88㎡+ 800㎡+ 2,870.27㎡ = 3,769.15㎡

재산정한
순부담 면적

∙ 재산정한 순부담면적: 98.88㎡
= (정비기반시설 용도지역별 순부담면적×용도지역별 허용용적률) ÷사업부지 허용용적률
= [(605.4㎡×210%)+(-470.3㎡×230%)]÷191.8% = 98.88㎡

기반시설 등
토지면적

∙ 체육시설 추가 토지면적: 800.0㎡

건축물
환산부지 면적

∙ 건축물 환산 부지면적: 2,870.27㎡
= [건축물연면적(지하주차장포함) × 공사비단가(부가세제외)] ÷부지가액
= [4,000.0㎡ × 4,313,000원/㎡ ÷ 1.1] ÷ 5,464,166원/㎡ = 2,870.27㎡

※ 공사비 : 「공공건축물 건립 공사비 책정 가이드라인」‘체육관[체육센터]’ 적용(2024)
※ 부지가액 : 평균공시지가(2024.1 기준)×2배 = 2,732,083원/㎡×2 = 5,464,166원/㎡



용
적
률

기준
용적률

• 210.0%
- 「2030 서울시도시·주거환경정비기본계획」에 따라 60㎡이하 소형주택을 추가 확보하여 190%
  → 210.0% (20.0%완화) 적용

허용용적률

• 1.8% 계획×사업성보정계수1.92 적용→ 210.0% + 3.45% = 213.45%
※ 허용용적률 인센티브 세부 항목

구분 인센티브(용적률) 비고
계 1.8% 적용

공공보행통로
•주변 가로망 연계를 위한 공공보행통로 등 조성
: 기준용적률 ×(조성면적/대지면적) × a       ※ a=1이하
= 190% ×(264.0㎡/27,261.3㎡) ×1 = 1.8%

1.8%

※ 사업성보정계수
= 서울시평균공시지가(2023) ÷ 대상지평균공시지가(2023) = 5,861,129 ÷ 3,055,071 = 1.92 

상한
(정비계획)

용적률

•상한(정비계획)용적률: 236.49% 이하
= 허용용적률+ [ 완화전 허용용적률×(1.3×가중치×α토지+ 0.7×α건축물) ]
= 213.45% + [ 191.8% ×(1.3×1×0.0036+1.3×1.0949×0.0293+0.7×0.1053 ) ] = 236.49%

가중치
= 공공시설제공부지용적률 ÷사업부지 허용용적률 
= 210.0% ÷191.8% = 1.0949

α 토지
= 토지(부지)제공면적 ÷공공시설제공후 대지면적 
= 98.88㎡÷(35,876.0㎡–5,778.7㎡-2,013㎡-823.0㎡) = 0.0036

α 토지
= 토지(부지)제공면적 ÷공공시설제공후 대지면적 
= 800.00㎡÷(35,876.0㎡–5,778.7㎡-2,013㎡-823.0㎡) = 0.0293

α 건축물
= 건축물환산부지면적 ÷공공시설제공후 대지면적 
= 2,870.27㎡÷(35,876.0㎡-5,778.7㎡-2,013㎡-823.0㎡) = 0.1053

예정법적
상한용적률

∙ 예정법적상한용적률 : 243.0% 이하 적용 (건축심의에서 최종 결정) 

용적률 
초과분

∙ 예정법적상한용적률 – 상한용적률 = 243.0% - 236.49% = 6.51%

초과분의 
50%

∙ 초과분 × 50% = 6.51% × 50% = 3.255%

의무 
연면적

∙ 대지면적 × 법적상한임대용적률 = 27,261.3㎡ × 3.255% = 887.355㎡이상
∙ 계획 연면적 : 1,001.616㎡ (12세대)

※ 미아제11주택재개발정비구역결정서고시제2010-490호: [최초] 제2종(7층), 제2종, 제3종일반주거지역→ (변경) 제2종일반주거지역

※ 체육시설기부채납 = 토지면적(총2,013.0㎡ 중 1,213.0㎡ 강북구대토, 800.0㎡기부채납) + 건축물설치환산부지(2,870.27㎡)

아) 정비사업 시행계획 (변경)

구분
정비사업

명칭
시행방법 시행예정시기

사업시행
예정자

정비사업 시행으로
증가예상 세대수

비고

기정
미아제11 

주택재개발정비사업
주택재개발 구역지정(변경) 

후 
4년 이내

미아제11구역
재개발

정비사업조합

증 153세대
- 현황 : 510세대
  계획 : 663세대

-

변경
미아제11 주택정비형

재개발정비사업
주택정비형

재개발



자) 가구 및 획지에 관한 계획 (변경)

구분 가구
면적
(㎡)

획 지 구성비
(%)

비고
위치 면적(㎡)

A-1
A

28,084.3

미아동 791-76번지 일대 16,206.3 45.2 공동주택 및 
부대복리시설A-2 미아동 791-280번지 일대 11,055.0 30.8

B B 미아동 791-3882번지 일대 823.0 2.3 종교시설

차) 임대주택 및 소형주택의 건설에 관한 계획 (변경)

 - 임대주택 건설계획

❚기정

구분
세대수
(세대)

비율
(%)

계획기준

총 세대수 598 - -

의무공공임
대주택

소계 103 100.0
∙ 세대수의 17%이상
 - 598세대 × 0.17 = 101.66세대 이상

40㎡이하 43 41.7 ∙ 임대주택의 40~50%

40㎡초과~
50㎡이하

42 40.8 ∙ 임대주택의 40~50%

50㎡초과~
60㎡이하

18 17.5 ∙ 임대주택의 10~20%

❚변경

구분
세대수
(세대)

비율
(%)

계획기준

총 세대수 663 - ∙ 전체 세대수(663세대)에서 법적상한분 세대수(24세대) 제외

의무공공
임대주택

소계 97 100.0
∙ 세대수의 15%이상 또는 연면적의 10%이상
 - 639세대 × 0.15 = 95.85세대 이상

40㎡이하 47 48.5
∙ 임대주택의 30%이상 또는 전체 세대수의 5%이상 주거전용면적 

40㎡이하 건립
 - 임대주택 97세대 중 47세대 40㎡이하 건립(48.5%)

40㎡초과~
50㎡이하

36 37.1 -

50㎡초과~
60㎡이하

14 14.4 -

※ 「재개발사업의 임대주택 및 주택규모별 건설비율」 (서울시고시 제2022-493호, 2022.12.12.)



 - 소형주택 건설계획

❚기정

구분 전용면적 공급면적 대지면적 증가용적률 비고

소형주택
건설계획

60㎡이하 85.03㎡ 27,580.0㎡
22.42%

(242.30% - 219.88%)

∙ 연면적 = 증가용적률 × 대지면적
= 22.42% × 27,580.0㎡ = 6,183.436㎡이상
∙ 세대수 = 연면적 / 공급면적
= 6,183.436㎡ / 85.03㎡ = 72.72세대이상 (계획 79세대)

※ 서울특별시 고시 제2010-97호(2010.03.18.) 「서울특별시 도시·주거환경기본계획 변경」에 의해 기준용적률 20% 상향으로 늘어난 용
적률은 주택규모 60㎡ 이하로 건설

❚변경

구분 건립규모 세대수 연면적비율 완화량 비고

소형주택
건설계획

계 205세대 58.3% 20.0% 최대 20%

전용면적 40㎡ 이하 31세대 6.3% 6.3% 최대 10%

전용면적 40㎡~50㎡ 이하 24세대 6.1% 6.1% 최대 15%

전용면적 50㎡~60㎡ 이하 150세대 45.9% 10.0% 최대 10%

※ 서울특별시 고시 제2024-465호(2024.09.26.) 「2030 서울특별시 도시·주거환경기본계획(주거환경정비사업부문)」을 반영하여 기준용
적률 완화기준(최대 20%) 소형주택 규모를 구분하여 주택규모별 완화량 차등 적용

 - 법적상한용적률에 따른 국민주택규모 주택의 건설에 관한 계획

구분 내 용 비고

상한용적률 ∙ 236.49%

예정법적상한용적률 ∙ 243.0% 
건축계획 
242.42%

국민주택규모
확보 의무면적

용적률 초과분 ∙ 6.51% (243.0% - 236.49%)

초과 용적률의 50% ∙ 3.255% (6.51% × 50%)

의무 연면적 ∙ 887.355㎡이상 (대지면적 27,261.3㎡ × 3.255%)

국민주택규모 임대주택 확보계획
(건축심의에서 최종 결정)

∙ 계획 12세대, 연면적 1,001.616㎡

구 분 공급면적 세대수 연면적 비고

59형 83.468㎡ 12 1,001.616㎡

합계 12 1,001.616㎡ ≥887.355㎡

※ 도시정비법 제54조 제4항에 따라 법적상한용적률에서 정비계획으로 정하여진 용적률을 뺀 용적률의 50%에 대하여 국민주택규모 
임대주택 건설

3) 관련도면 : 정비구역 변경지정 및 지형도면 고시 도면(붙임 참조)

  ※ 첨부된 지형도면 등은 참고용 도면이므로 측량, 그 밖의 용도로 사용할 수 없습니다.



관련도면관련도면
  ■ 정비구역 결정도(기정)

  ■ 정비구역 결정도(변경)



  ■ 용도지역·지구 결정도(기정)

  ■ 용도지역·지구 결정도(변경)



  ■ 토지이용계획도(기정)

  ■ 토지이용계획도(변경)



  ■ 정비기반시설 및 도시계획시설결정도(기정)

  ■ 정비기반시설 및 도시계획시설결정도(변경)


