
  서울특별시 동대문구 휘경동 43번지 일대 주택정비형 재개발사업 시행을 위하여 2025 서울특
별시 도시 주거환경정비기본계획(주택정비형재개발사업 부문)에 적합한 범위에서 「도시 및 주
거환경정비법(이하 ‘도시정비법’)」 제16조에 따라 2022년 제5차 서울특별시 도시계획위원회
(2022.05.04.) 심의 및 제17차 서울특별시 도시계획위원회 현장수권(소)위원회(2022.12.15.) 
심의를 거쳐 정비계획 결정 및 정비구역으로 지정하고, 도시정비법 제17조 및 「국토의 계획 및 
이용에 관한 법률(이하 ‘국토계획법’)」 제50조에 따라 지구단위계획구역 및 지구단위계획으
로 결정 고시하며, 「토지이용규제 기본법」 제8조에 따라 지형도면을 고시합니다.

2023년 6월 22일
서 울 특 별 시 장

Ⅰ. 정비구역의 지정 및 정비계획 결정
 1. 정비구역 지정 조서

     ( )

 5  43  49,397

      17 (    ) 1   84 (     ) 1      
(       )      .

  ��구역 지정 사유서

        

 
43  

 �          
 



 2. 토지이용계획

( ) (%)

49,397 100.0 -

7,389 14.9 -

1,635 3.3 -

4,554 9.2   

1,200 2.4 -

42,008 85.1 -

1 39,448 79.9   

2 2,200 4.5

3 360 0.7

         

 3. 용도지역 결정(변경) 조서

( )
(%)

49,397 - 49,397 100.0

1 49,397 ) 47,197 2,200 4.5

2 (7  ) - ) 47,197 47,197 95.5

  용도지역 변경 사유서

    ( )    

1 2
(7  ) 47,197 �         

 

 4. 용도지구(고도지구) 결정(변경) 조서 

( )   

43  
40,180 12m 

2006.1.5.
(

2006-4 )

( )   
 ( ,   , 

      3m 
    )



  ��용도지구(고도지구) 변경 사유서
 

50,150

 
- 12m     
              (  44.0~62.6m)

 
-  (40,180   50,150 )

      
       

     
       

 5. 토지등소유자별 분담금 산출근거(추산액은 정비구역 지정도서 참조)
  가. 추정 비례율 산출근거

( )
42,459,421

360 22,820,751
229 16,519,889
45 1,118,781

- -
-
-
-

2,000,000
-
-
-
-

25,616,425
19,877,431

2,496,811

( )   

50,150   
( 44.0~62.6m)

( )   
 ( ,   , 

      3m 
    )

:   7 (   
 70%)   

 2023-253  (23.6.22.)



    : 82.52%{ (42,459,421 ) - (25,616,425 )}  (20,411,623 )

  나. 공사비 및 분양가 변동표

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

( /3.3 ) 549 580 610 641 671

( )

10% 2,503 111.62% 106.83% 101.79% 97.10% 92.15%

5% 2,390 101.99% 97.19% 92.16% 87.47% 82.52%

0%( ) 2,276 92.35% 87.55% 82.52% 77.83% 72.88%

-5% 2,162 82.72% 77.92% 72.89% 68.19% 63.25%

-10% 2,048 73.07% 68.27% 63.24% 58.55% 53.60%

 6. 도시 군계획시설 결정(변경) 조서
  가. 도로 결정(변경) 조서

(m)(m)

1 A 20~25 6,000 237-38 176-6
 

20  (99.05.07)
�  
 -  
   
    

1 A 20~25 6,000
(117) 237-38 176-6

1 A
10~12
(2~12) 353 43-176 43-229 - �

    

   ( )    

( )
343,643
616,974
373,519

1,565,350

342,697
 20,411,623



   ��도로 결정(변경) 사유서

  

1- A 1- A   �   (3m)    
    

- 1- A
 

 -   8m  10~12m

� (   )    
        
1   

  나. 주차장 결정(변경) 조서
( )

 
43-103  - )4,554 4,554 - �      

    

    ( )               
   

   ��주차장

 

- (4,554 )        
  

  다. 공원 결정(변경) 조서
( )

 
43-178  1,116 )1,116 -

  
2000-214

(00.8.2)
�    

 

 
43-76  - )1,200 1,200 - �     

  



   ��공원 결정(변경) 사유서

 

-  - )1,116         
    

-  - )1,200

  라. 학교시설 결정(변경) 조서

( )

 
43-74  

37,823
(2,200) - 37,823

(2,200) -     

   (  )    

 7. 공동이용시설 설치계획

   ( )
( )

 - - - 4,499

- - - 2,205

1,000   : 500+(  X 0.7) - 850

500  - 520

500  225  250

500  330  350

500  158  160

 500  66  75

- - - 2,200

  - - 94

50  : 10+( -50) x 0.05 39.20  44

- - 50

       55 2( )     8 4( )  1     
( )

               



 8. 기존 건축물의 정비 개량 계획

  
  ( )

( ) ( )   

 5  49,397 1 39,448  
43-198  70 - - - 70

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

     

(%)
(%)  (m)

( )
( ) ( )

 5  
49,397

1 39,448  43-198    60 163 - 35m
(7 )

2 2,200  43-74   60    

3 360  43-8   60    

   
 

�  : 634 (  589 ,  45 )
 ( )

60    80% 620
(97.8%)60 ~85  

85    20% 14
(2.2%)

- 634
(100%)

�       
-   :   7.1% (  : 15.0%)
-    7          ,  

    
        

 -

   ( 1) :    3m
( 3) :  3m

   :   ( 44.0~62.6m),     7 (    70%)   
    ( :  2023-253 (23.6.22.))



  나. 용적률 계획

( )
1,2,3

(  )

 
   

( )  
 
 

 ( , )

 

49,397 42,008 12,170 6,902 5,268 173 6,602

( )

            
 = 12,170  - 173  - 6,602  = 5,395 (   10.9%)

 

  = ( / )   ( ) / ( / )
                

 =   x   / 
 = 1,998  x 2,500 / 3,747 = 1,333

 =   x   / 
 = 3,358  x 2,500 / 3,747 = 2,240

 =   x   / 
 =  2,540  x 2,500 / 3,747 = 1,695

          

�  = 150%

�   .

� : 163.76%
 =   {1+1.3x +0.7 }
 = 150%  (1 + 1.3  1  0.0030 + 0.7  0.1254)
 = 163.76%

    =   ( )/  
( )    

  = (6,902-173-6,602) / 42,008
  = 0.0030

  =  (   
)/  ( )

   
  = 5,268 / 42,008
  = 0.1254

( ) = 152.62

�  

       (2022.10. ( )
 2021      _ ( ), (  2020  11  )
         



  다. 임대주택 및 국민주택규모 주택의 건설에 관한 계획
   ��대상지 내 총 건립세대수는 634세대이나, 대상지내 지정된 배봉산 주변 고도지구로 인해 7

층 이하의 층수제한을 받게 되어 임대주택을 건립하지 아니할 수 있음.
   ��다만, 현 세입자의 재정착을 유도하고자 총 세대수의 7.1%인 45세대의 임대주택을 소셜믹

스틀 통해 도입하였음

     (   2022-720 , 2022.12.11.)

4 (     ) 4  2

2.       7      

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

�  ,  
�     
�     (biotope)  

�   (LNG)     

� , ,      

 �         ,        
              

�            ,    
               

 �              

  나. 환경성 검토 결과

   

4
 

 5 ,   
    

      

   
   

  20%   
 -         



   

30%  -          

    ,    

   
-   

     
     

 30%
   ,  

  
  
 

( , ),   
   

  

 ,            

   
, ,     

 
    

- -
  
  ,  

  

   , 
       

  

      

      

     , 
  

  
   
      

 
    ,     

 

4   
2  

 ~   ,   
 

-     
    

 

     (
  )

     

         

 15 /100unit        0.3    



 11. 정비사업 시행계획
   

 
4  

( )
5

537 634 97

 12. 정비구역 주변의 교육환경 보호에 관한 계획

  

 
 23       

        
   (  )     

         
    52 (  )   

    .
    52 (  )   

   8 (   )  9 (
  )    200m   

   

 200m  

  가. 인근 및 단지 내 정화구역 계획

( )

 43-7 1m

 43-138 25m

 49-327 135m

 49-27 183m



     

  나. 교육환경 보호에 관한 계획
   ��통학로 주변 학생을 위한 안전시설 설치
   ��안전펜스(보행자 방호울타리)
   ��도로표지, 안전표지판 및 험프 설치
   ��보도는 학생들의 안전 및 통학 시 집중되는 통행량에 대응할 수 있도록 함

(  ) ( )   ( )

 13. 안전 및 범죄예방에 관한 계획

      

    �           CCTV  
� CCTV        



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

    

70 63 7 70 70 -

  나. 거주 현황

 

162 537 268 269 1,397 746 651

31 60 22 38 133 62 71

123 472 244 228 1,250 679 571

8 5 2 3 14 5 9

    :      2 5    
         :     ,   1        

 ,      

  다. 규모별 유형별 거주 현황

( ) 

60 60 ~
85 85

70 10 37 23

63 9 37 17

7 1 - 6

   ( )       ,    ,      



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

( )
(%)

49,397 - 49,397 100.0

1 49,397 ) 47,197 2,200 4.5

2 (7  ) - ) 47,197 47,197 95.5

  ��용도지역 변경 사유서

    ( )    

1 2
(7  ) 47,197 �         

 



Ⅲ. 지구단위계획 결정 사항
 1. 지구단위계획구역 결정 조서

  
  ( )

 5
( )

 
43  - ) 49,397 49,397

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

( ) (%)

49,397 - 49,397 100.0      
   

 
1 49,397 ) 47,197 2,200 4.5

2 (7  ) - ) 47,197 47,197 95.5

         

 4. 용도지구(고도지구) 결정(변경) 조서 

( )   

43  

40,180 12m 

2006.1.5.
(

2006-4 )

( )    
( ,   ,   

    3m    
 )

50,150   
( 44.0~62.6m)

( )    
( ,   ,   

    3m    
 )

:   7 (   
 70%)   (   )



  ��용도지구(고도지구) 변경 사유서

 

50,150

 
- 12m     
              (  44.0~62.6m)

 
-  (40,180   50,150 )

       
       
      
     

  다. 기반시설 결정(변경) 조서
   ��도로 결정(변경) 조서

(m)(m)

1 A 20~25 6,000 237-38 176-6  
20  

(99.05.07)

�  
 -  
   
    1 A 20~25 6,000

(117) 237-38 176-6

1 A
10~12
(2~12) 353 43-176 43-229 - �

    

   ( )    

   ��주차장 결정(변경) 조서

( )

 
43-103  - )4,554 4,554 -       

   



   ��공원 결정(변경) 조서

( )

 
43-178  1,116 )1,116 -

  
2000-214

(00.8.2)

  
  

 
43-76  - )1,200 1,200 -   

   

   ��학교시설 결정(변경) 조서

( )

 
43-74  

37,823
(2,200) - 37,823

(2,200) -     

   (  )    

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

( )
(%)

- 42,008 100

1 - 39,448 93.9   

2 - 2,200 5.2  

3 - 360 0.9  



  나. 건축물의 용도 건폐율 용적률 높이에 관한 결정 조서
   1) 건축물의 용도에 관한 결정(변경) 조서

1
  [  1] 2  

3  1  , 4  2  ( ,  )
7  

2   [  1] 10  ( 2     )

3   [  1] 4  2  

  2) 건축물 개발밀도(건폐율, 용적률, 높이)

    ��건폐율 계획

1
60% 

  
2
3

    ��용적률 계획

1
150% 150% 163%   : 163.8% 2

3

    ��높이 계획

2
(7  )

 
 

(  44.0~62.6m)

( )    ( , 
  ,       3m 

    )

:   7 (    70%)  
 



  다. 건축물 건축선에 관한 계획

1  3m 

3  3m 

  라. 기타 사항에 관한 결정 조서
   ��대지 내 공지에 관한 결정 조서

1      (  
3m)

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

Ⅳ. 정비구역 지정 및 정비계획 수립 도서 : 생략

Ⅴ. 열람장소 : 시민의 열람편의를 위하여 서울특별시 주거정비과(☎02-2133-7189), 동대문구 
주거정비과(☎02-2127-4666)에 관계서류를 비치 및 열람하고 있습니다.

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



Ⅵ. 주택재개발 정비구역 지정 및 지형도면
 ■정비구역 결정도

 ■정비계획 결정도



■용도지역 지구 결정(기정)도

■용도지역 지구 결정(변경)도



■ 도시계획시설 결정(기정)도

■ 도시계획시설 결정(변경)도



■ 지구단위계획 지침도

■ 토지이용계획도


