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◈ 서울특별시고시 제2017-436호

중화재정비촉진지구 재정비촉진계획 변경 결정(중화3재정비촉진구역) 및 

지형도면 고시

1. 서울특별시 고시 제2009-223호(2009. 6. 4.)로 재정비촉진지구 재정비촉진계획 결정, 서울특

별시 고시 제2011-324호(2011.10.27.), 서울특별시고시 제2013-240호(2013. 7.25), 서울특별시

고시 제2013-279호(2013.9.5.), 서울특별시고시 제2014-232호(2014. 6.19.),서울특별시고시 제

2016-130호(2016. 4.28.)로 재정비촉진계획 변경 결정 고시된 중랑구 중화재정비촉진지구에 

대하여 「도시재정비 촉진을 위한 특별법」제9조, 제12조 및 같은법 시행령 제9조, 제15조에 

따라 중화재정비촉진계획을 변경 결정(중화존치관리구역 지구단위계획 변경 결정)하고 「토

지이용규제기본법」제8조에 따라 지형도면을 고시합니다.

2017년 11월 30일

서 울 특 별 시 장

Ⅰ. 재정비촉진계획 결정

 1. 재정비촉진지구의 명칭․유형․위치․면적 및 지정 목적 (변경없음)

명 칭 유 형 위 치 면 적(㎡) 지정목적

중화재정비

촉진지구
주거지형

중랑구 중화동 

일원
510,711.5

• 노후·불량 주택이 난립하고 기반시설이 열악한 중화동 일대의 

주거환경개선 및 기반시설 확충 등을 통한 종합적․체계적 도시정

비를 위하여 재정비촉진계획이 결정됨

 2. 재정비촉진사업의 완료목표 연도 (변경)

   ○ 기준년도 : 2007년

   ○ 목표년도 : 2020년

 3. 재정비촉진지구 정비의 기본방향 및 목표 (변경없음)

 4. 재정비촉진계획의 개요 (변경)

  1) 토지이용에 관한 계획 (변경)

구 분
면적(㎡) 구성비

(%)
비 고

기정 변경 변경후

합 계 510,711.5 - 510,711.5 100.0 -

주택

건설

용지

소 계 298,166.3 - 298,166.3 58.4 -

공동주택 298,166.3 - 298,166.3 58.4 • 삼익아파트, 동구햇살아파트 포함
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구 분
면적(㎡) 구성비

(%)
비 고

기정 변경 변경후

상업

용지

소 계  46,519.2 감)5,858.6  40,660.6 7.9 -

상업업무  39,269.2 감)5,858.6  33,410.6 6.5 • 중화존치관리구역 지구단위계획구역

시   장   7,250.0 -   7,250.0 1.4 • 태능에셈빌, 제일프라자

주상

복합

용지

소 계 - 증)6,384.6 6,384.6 1.3 -

주상복합 - 증)6,384.6 6,384.6 1.3 • 중화3재정비촉진구역

공공

시설

용지

소 계 166,026.0 감)526.0 165,500.0 32.4 -

공   원  33,641.0 -  33,641.0 6.6
• 근린공원 1개소, 어린이공원 3개소, 소

공원 2개소

녹   지  22,679.7 -  22,679.7 4.4 -

공공청사   2,316.7 -   2,316.7 0.5 • 주민센터, 지구대, 소방파출소

문화복지   9,352.0 -   9,352.0 1.8 • 도서관, 타운센터, 커뮤니티센터

도   로  89,044.5 감)526.0 88,518.5 17.3 • 보행자전용도로 포함

광   장     288.1 -     288.1 0.1 -

공공공지

(미래공공부지)

  8,170.0 

(8,170.0)
-

  8,170.0  

(8,170.0)

1.6

(1.6)
• 미래공공시설 수요대비

주 차 장     534.0 -     534.0 0.1 • 자전거주차장

열공급시설 (5,125.0) - (5,125.0) (1.0) • 중랑문화공원과 중복결정

  2) 인구․주택수용계획 (변경)

구 분
주택수(세대) 인구수(인)

비 고
기정 변경 기정 변경

합    계 8,601 8,601 23,223 23,223 

• 계획 가구당 인구 2.7인/세대 (서울시 2015년 

 도시계획지표)

• 촉진․존치정비구역 : 7,652세대

• 존치관리지역 : 949세대(480호)

• 부분임대 816세대 포함시 : 9,417세대

촉진

·

존치

정비

구역

소   계 7,476 7,652 20,185 20,661 

60㎡미만 3,488 3,642 9,418 9,834 

60~85㎡이하 2,252 2,274 6,080 6,140 

85㎡초과 1,736 1,736 4,687 4,687 

존치관리구역 1,125 949 3,038 2,562 
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  3) 기반시설 설치계획(문화시설, 복지시설 등) (변경)

   󰊱 공공편익시설계획

   (1) 공공청사계획(변경없음)

   (2) 문화․복지시설계획(변경없음)

   (3) 자전거주차장 설치계획(변경없음)

   (4) 공공․편익시설설치 총괄(변경)

구  분

부지

면적

(㎡)

규모 도입프로그램 산 출 근 거 비 고

소방

파출소
493.2 6층

• 재해예방 및 소방

• 안전교육
• 이전

• 중화3재정비촉진구역 수립

에 따른 효율적인 토지이용

을 위해 공공청사 이전

  (중화동 303-7 

   → 중화동 303-5,6)

먹골

지구대
624 2층 • 치안서비스

• 지속가능한 신도시계획기준

(2007. 1 건교부 주거복지본부)
-

주민

센터
1,200 3~4층

• 동청사, 동대본부, 강당,  

회의실 등

• 이전

• 중랑구 자치행정과 협의

(도시개발과-2992)

-

중화

도서관
5,307 4~5층 • 도서‧열람기능

• 기존 경찰서부지 활용

• 중랑구 문화체육과 협의

(도시개발과-2992)

-

타운센터 2,200 4~5층

• 공공의료서비스, 사회재활, 

주간보호센터

• 문화기능, 전시‧관람기능

• 문화정보시설, 수영장

• 지속가능한 신도시계획기준

(2007. 1 건교부 주거복지본부)

• 중랑구 사회복지과 협의

(도시개발과-2992)

-

중화 

커뮤니티

센터

921 4~5층
• 주민자치기능, 경로, 보육 

기능

• 지속가능한 신도시계획기준

(2007. 1 건교부 주거복지본부)

• 중랑구 사회복지과 협의

(도시개발과-2992)

-

묵동

커뮤니티

센터

924 4~5층
• 주민자치기능, 경로, 보육 

기능

• 지속가능한 신도시계획기준

(2007. 1 건교부 주거복지본부)

• 중랑구 사회복지과 협의

(도시개발과-2992)

-

주차장 534
• 지상5m

• 지하7m
• 자전거주차, 전철역 환승 • 유사사례 검토(영등포구)

• 자전거 주차시설 : 100㎡

• 자전거 공원 : 434㎡

  

   󰊲 미래공공부지 활용검토(변경없음)

  4) 공원․녹지 및 환경보전계획 (변경없음)

  5) 교통계획 (변경없음)
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  6) 경관계획 (변경없음)

  7) 특성화계획 (변경없음)

  8) 도시 및 주거환경정비기본계획 (변경)

   󰊱 주택재개발사업 부문(변경없음)

   󰊲 도시환경정비사업 부문(신규)

구분 구역번호
생활권

유 형
동 명 지 번

면적(㎡)

용적률 층 수 건폐율
추진

단계

사업

시행

방식

정비

유형
기 정 변 경 변경후

신규

중화3

재정비

촉진구역

C 중화동 303-9 - 증)6,877.8 6,877.8 250% - 60% -

도시

환경정비

사업

전면 

개발

  9) 재정비촉진구역 지정에 관한 사항 (변경)

구분

면적(㎡)
구성비

(%)
사업방식 비고

기정 증감 변경

촉진지구 510,711.5 - 510,711.5 100.0 - -

재정비

촉진구역

소계 185,580.5 증)6,877.8 192,458.3 37.7 - -

중화1 44,725.5 - 44,725.5 8.7 주택재개발
2009

촉진구역지정

중화2 140,855.0 - 140,855.0 27.6 주택재개발
2011

촉진구역지정

중화3 - 증)6,877.8 6,877.8 1.4
도시환경

정비사업
신규

존치

지역

존치

정비

구역

소계 226,636.0 226,636.0 44.4 - -

중화2 139,003.0 - 139,003.0 27.2 주택재개발

중화3 87,633.0 - 87,633.0 17.2 주택재개발

존치

관리

구역

소계 98,495.0 감)6,877.8 91,617.2 17.9 - -

지구단위계획구역 49,504.0 감)6,877.8 42,626.2 8.3 - -

기타 48,991.0 - 48,991.0 9.6 - -

※ 중화2재정비촉진구역 : 촉진구역 해제에 따른 재정비촉진계획 변경 수립중

   중화2,3존치정비구역 : 실태조사(주민의견청취) 결과에 따른 재정비촉진계획 변경 수립중
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  10) 재정비촉진사업별 용도지역 결정계획 (변경)

   󰊱 재정비촉진지구 용도지역 결정계획(변경)

구 분
면 적(㎡) 구성비

(%)기정 변경 변경후

주

거

지

역

계 510,711.5 - 510,711.5 100.0

일반

주거

지역

제1종일반주거지역 6,187.2 - 6,187.2 1.2

제2종일반주거지역(7층) 81,285.8 - 81,285.8 15.9

제2종일반주거지역 205,008.6 - 205,008.6 40.2

제3종일반주거지역 207,414.9 감)6,877.8. 200,537.1 39.3

준주거지역 10,815.0 증)6,877.8. 17,692.8 3.4

   󰊲 중화1재정비촉진구역(주택재개발사업) : 변경없음

   󰊳 중화2재정비촉진구역(주택재개발사업) : 변경없음

   󰊴 중화3재정비촉진구역(도시환경정비사업) : 신규

구 분
면 적(㎡) 구성비

(%)
비고

기 정 변 경 변경후

계 6,877.8 - 6,877.8 100.0

제3종일반주거지역 6,877.8 감)6,877.8 - - -

준주거지역 증)6,877.8 6,877.8 100.0 1,2차역세권 및 공공청사

  11) 재정비촉진사업별 용도지구 결정계획 (변경없음) 

  12) 재정비촉진사업별 용적률․건폐율 및 높이계획 등 건축계획 (변경)

구분 구역명 주용도
건폐율

(%)

용적률(%) 높이계획

비고
기준 허용 상한 평균/최고층수

최고높이

(m)

기정
중화1

재정비촉진구역

공동주택 및

부대복리시설
30 210.0 - 300.0이하    -   /35이하 125이하

변경

없음

기정
중화2

재정비촉진구역

공동주택 및

부대복리시설
30 210.0 - 295.3이하    -   /35이하 125이하

변경

없음

신규
중화3

재정비촉진구역

공동주택 및

부대복리시설
60 250.0 320이하 400.0이하    -   /26이하 80이하

기정
중화2

존치정비구역

공동주택 및

부대복리시설
30 190.0 - 239.4이하 16.3이하/34이하 125이하

변경

없음

기정
중화3

존치정비구역

공동주택 및

부대복리시설
30 190.0 - 239.6이하 19.9이하/34이하 125이하

변경

없음

주1) 최고높이는 건축물 높이임
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  13) 기반시설의 비용분담계획 (변경)

   󰊱 기반시설 비용분담계획(변경)

   (1) 촉진지구 기반시설(변경)

구 분
면 적(㎡)

구성비

(%)
비 고

기정 변경 변경후

재정비촉진지구 면적 = 510,711.5㎡

소 계 166,026.0 - 165,500.0 100.0% -

기반

시설

도 로 89,044.5 감)526.0 88,518.5 53.6% -

공 원 33,641.0 - 33,641.0 20.3% -

녹 지 22,679.7 - 22,679.7 13.7% -

문화·복지시설 4,045.0 - 4,045.0 2.4% -

도서관 5,307.0 - 5,307.0 3.2% -

공공청사 2,316.7 - 2,316.7 1.4% 소방파출소 위치변경

공공공지 8,170.0 - 8,170.0 4.9% -

광 장 288.1 - 288.1 0.2% -

주차장 534.0 - 534.0 0.3% -

열공급시설 (5,125.0) - (5,125.0) (3.1%) 중랑문화공원과 중복결정

    (2) 구역별 기반시설 분담(변경)

구 분 소 계
재정비촉진구역(㎡) 존치정비구역(㎡)

1구역 2구역 3구역 2구역 3구역

재정비촉진사업구역 (㎡) ① 419,094.3 44,725.5 140,855 6,877.8 139,003 87,633

계획기반시설 구성비 (%) ② 135.8 27.2 26.8 22.2 35.2 24.3

계획기반시설(㎡) ③ 120,682.4 12,164.2 37,704 493.2 48,988 21,333

계획기반시설내 국공유지(㎡) ④ 25,838.2 804.2 4,148 - 20,190 696

기존기반시설내 국공유지(㎡) ⑤ 32,918.7 4,325.5 11,937 493.2  9,658 6,505

계획기반시설중 유상매입면적(㎡) 

⑥
　- - - - - -

공공시설 설치에 대한 환산부지 

면적 ⑦
1,031.98 - - 1,031.98 - -

순분담면적(㎡) B = 

③-④-⑤-⑥+⑦
62,966.1 7,034.5 21,619.0 1,031.98 19,140 14,132

순  부  담  비  율 15.0% 15.7 15.3% 15.0% 13.8% 16.1%
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   󰊲 부담주체별 설치계획 (변경)

    ￭ 기반시설설치 사업분담(변경)

구분 공공부문 민간부문 비고

사업주체 공공시행 민간(조합)시행

사업내용

• 봉화산길 도로확장(구역외)

• 커뮤니티센터 2개소

• 문화시설(타운센터) 1개소

• 도서관 1개소

• 자전거주차장 1개소

• 촉진구역 내 정비기반시설

 - 도로, 공원, 녹지 등

 - 구역내 봉화산길은 민간기부채납

• 파출소(먹골지구대) 1개소※

• 주민센터 1개소※

• 소방파출소 1개소※

• 봉화산길 남측변 확장의 경우 특별

계획가능구역에 따른 통합 개발시 

민간기부채납 유도

※ 사업시행시 사행자와 관리청이 협의하여 결정

 14) 임대주택 건설 등 세입자 등의 주거대책 (변경)

구 분 구역명
전체

세대수

임대주택 + 장기전세주택

합 계 40㎡미만
40㎡~50㎡

이하
50㎡~60㎡

이하
60㎡~85㎡

이하
85㎡초과

기정
중화1재정비

촉진구역
1,055 220(60) 87(16) 69(3) 40(17) (18) (6)

기정
중화2재정비

촉진구역
3,027 710(160) 221 228 216(115) (45) -

신규
중화3재정비

촉진구역
176 21 - 21 - - -

기정
중화2존치
정비구역

1,957 351 162 147 42 - -

기정
중화3존치
정비구역

1,437 253 111 114 28 - -

변경 합 계 7,652 1,555(220) 581(16) 579(3) 326(132) (63) (6)

주1) 존치지역은 추후 촉진구역 지정시 적용 예정

주2) ( )는 장기전세주택

 15) 단계별 사업추진에 관한 사항 (변경)

구 분 

사 업 기 간

해당구역 비 고추진시기

(추진위설립)

이주시기

(관리처분)

입주시기

(준공)

기정 1단계 2009년 2014년 2016년 중화1

재정비촉진구역

∙ 각 단계별 총량은 4,000세대가 넘지 않도록 

관리하고, 총량 범위 내에서 사업기간 및 해당 

구역의 변경은 경미한 변경으로 함

∙ 필요에 따라 20%범위내에서 조정 가능함 

변경 1단계 2009년 2017년 2020년

기정 2단계 2012년 2014년 2017년
중화2

재정비촉진구역

변경 촉진구역 해제에 따른 재정비촉진계획 변경 수립중

신규 3단계 2016년 2018년 2020년
중화3재정비

촉진구역

기정 3단계 2013년 2015년 2017년
중화2,3

존치정비구역

변경 실태조사(주민의견청취) 결과에 따른 재정비촉진계획 변경수립중
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 16) 광고물관리계획 (변경없음)

 17) 폐기물 처리에 관한 계획 (변경없음)

 18) 기타계획 (변경없음)

     (친환경건축물계획, 에너지순환계획, 방재계획, 정보화계획, 여행프로젝트 등)

 19) 재정비촉진구역 정비계획 (변경)

   󰊱 중화 1 재정비촉진구역 : 변경없음

   󰊲 중화 2 재정비촉진구역 : 변경없음

   󰊳 중화 3 재정비촉진구역 : 신규지정

    (1) 재정비촉진구역 지정도서

     가. 재정비촉진구역의 결정(변경)조서

구분
촉진사업

명   칭
위  치

면적(㎡)
비 고

기정 변경 변경후

신규 중화3재정비촉진사업
중랑구 중화동

303-9번지 일원
- 증)6,877.8 6,877.8

    (2) 정비계획(「도시 및 주거환경정비법」 제4조제1항 관련)

     가. 토지이용계획

구 분 명 칭
면 적(㎡)

비 율 비 고
기 정 변 경 변 경 후

합  계 - 증)6,877.8 6,877.8 100.0 -

정비기반

시설 등

소  계 - 증)493.2 493.2 7.2 순부담률 15%

공공청사 - 증)493.2 493.2 7.2 소방파출소

획 지

소  계 - 증)6,384.6 6,384.6 92.8 -

획  지 - 증)6,384.6 6,384.6 92.8
공개공지 476.2㎡ 포함

(대지면적의 7.46%)

     나. 용도지역 결정(변경) 조서

구 분
면 적(㎡)

비 율 비고
기 정 변 경 변 경 후

합 계 6,877.8 - 6,877.8 100.0 -

주

거

지

역

소 계 6,877.8 - 6,877.8 100.0 -

제3종일반주거지역 6,877.8 감)6,877.8 - - -

준주거지역 - 증)6,877.8 6,877.8 100.0 -
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도면

표시

번호

위치
용도지역

면 적(㎡) 결정(변경)사유
기 정 변 경

-

중화동

303-9번지 

일원

제3종

일반주거지역
준주거지역 6,877.8

∙ 역세권을 중심으로 도심형 주거와 상업․업무기능 

보완을 위한 복합 용도 지역으로 관리하기 위해 

용도지역 변경

      ○ 용도지역 변경사유서

      ○ 용도지구 결정조서 : 변경없음

구분
도면표시

번호
지구명

지구의
세분

위치 면적(㎡) 연장(m) 폭원(m)
최초

결정일
비고

기정 ①
미관

지구

일반

미관

지구

노원구계~면목동

727-264

(중화동 303-5~중화동 

303-16)

121,440
5,060

(106)

양측12

(편측12)

서고

2002-289

(2002.7.5)

동1로

※ (  )는 중화3재정비촉진구역 구역내 수치임

     다. 도시계획시설 결정(변경) 조서(「국토의 계획 및 이용에 관한 법률」 제2조제7호 관련)

      1) 도로

      ○도로 결정(변경) 조서

구분

규     모

기능
연장

(m)
기   점 종   점

사용

형태

주 요

경과지

최  초

결정일
비고

등급 류별 번호
폭원

(m)

폐지 소로 3 7 4
국지

도로
71

중화동

303-16

중화동

303-9

일반

도로
-

서고 제2016-130호 

(16.4.28)
-

폐지 소로 3 8 4
국지

도로
14

중화동

303-8

중화동

303-8

일반

도로
-

서고 제2016-130호 

(16.4.28)
-

      ○ 도로 결정(변경) 사유서

변경전 

도로명

변경후 

도로명
변경내용 변경사유

소로3-7 - ∙폐지 ∙중화3재정비촉진구역 지정 및 계획수립에 따른 구역내 도로 폐지 

소로3-8 - ∙폐지 ∙중화3재정비촉진구역 지정 및 계획수립에 따른 구역내 도로 폐지 
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건폐율 용적률 높 이 비 고

60% 이하 400% 이하 25m 이하 준주거지역

도면표시

번호
시설명 변 경 내 용 변경사유

③ 공공청사

∙ 위치변경

   : 중화동 303-7 → 중화동 303-5,6

∙ 건폐율 변경

   : 중화동 50%이하 → 60%이하

∙ 용적률 변경

   : 250%이하 → 400%이하

∙ 높이 지정

   : 25m 이하

∙ 중화3재정비촉진구역 지정 및 계획수립에 따

른 효율적인 토지이용을 위해 공공청사 위치이

동

∙ 건폐율과 용적률, 높이를 용도지역 변경후 준

주거지역 법적상한으로 변경

     2) 공공․문화체육시설

      ◼ 공공청사
      ○ 공공청사 결정(변경) 조서

구 분

도면

표시

번호

시설명
시설의

세  분

위 치 면         적    (㎡)
최  초

결정일
비 고

기 정 변 경 기 정 변 경 변경후

변경 ③ 공공청사
소방

파출소

중화동

303-7

중화동

303-5,6
493.2 - 493.2

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)

-

      ○ 건축물(소방파출소)의 규모

     

      ○ 공공청사 결정(변경) 사유서

     라. 건축물의 정비·개량 및 건축시설계획

      1) 기존건축물의 정비·개량계획

구분

구역구분 가구 또는 획지 구분

위 치

정 비 개 량 계 획(동)

비고
명 칭

면 적

(㎡)
명 칭

면 적

(㎡)
계 존치 개수

철거후

신 축

철거

이주

신규

중화3

재정비

촉진구역

도시환경정

비구역

6,877.8

3-1 6,384.6

중랑구 

중화동

303-9번지 

일원 30 - - 30 - -

3-2 493.2
중화동

303-5,6
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      2) 건축시설계획

구분
구 역 구 분 가구 또는 

획지 구분
위치 주된

용도
건폐율
(%)

용적률
(%)

높이
(m) 비고

명칭 면적(㎡) 명칭 면적(㎡)

신규

중화3

재정비

촉진

구역

도시

환경

정비

구역

6,877.8

3-1 6,384.6

중화동

303-9

일원

주거, 업무, 

근린생활시설

60

이하

기준:250이하

허용:320이하

상한:400이하

80

이하
-

3-2 493.2
중화동

303-5,6
공공청사

60

이하
400이하

25

이하
-

주택의 규모

및 건설비율

구  분 합계 분양 임대

합  계 176(100.0) 155(88.1%) 21(11.9%)

전용 85㎡이하 176(100.0) 155(88.1%) 21(11.9%)

전용 85㎡초과 - - -

심의 완화 사항 -

건축물의 건축선에 

관한 계획

∙ 건축한계선

 - 도로변(소로3-9호선) 5m

 - 도로변(중로1-1호선), 소방파출소 동일로변 3m

∙ 건축지정선

 - 동일로변 3m

     마. 정비사업 시행계획

시행방법 시행예정시기 사업시행예정자 정비사업 시행으로
증가예상 세대수 비고

도시환경

정비사업

구역지정고시일

로부터 4년이내
토지등소유자

현황 : 75세대

계획 : 176세대
(증 : 101세대)

 20) 존치지역의 관리 및 정비계획 (변경없음)

 21) 사업시행지침 (변경없음)

 22) 기타사항 (변경없음)

 23) 중화존치관리구역 지구단위계획 (변경)

  󰊱 지구단위계획구역에 관한 결정

   (1) 지구단위계획구역 결정(변경)조서

    ❚ 지구단위계획구역 결정(변경)조서

구분
도면

표시번호
구역명 위치

면적(㎡)
최초결정일 비고

기정 변경 변경후

변경 ①
중화존치관리구역

지구단위계획구역

중화동 

306-66일대
49,504 감)6,877.8 42,626.2

서울특별시고시

제2009-223호

(2009.06.04)
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  󰊲 토지이용 및 시설에 관한 결정

   (1) 용도지역‧지구 결정조서

    ① 용도지역

    ❚ 용도지역 결정조서(변경없음)

구 분
면       적 (㎡)

구성비(%) 비 고
기 정 변경 변경후

소 계 49,504 감)6,877.8 42,626.2 100.0

주거

지역

제2종일반주거지역 19,813 - 19,813.0 46.5 

제3종일반주거지역 18,876 감)6,877.8 11,998.2 28.1 

준주거지역 10,815 - 10,815.0 25.4 

※ 특별계획가능구역내 용도지역 상향(제2․3종일반주거지역→준주거지역)은 특별계획구역 세부개발계획 결정시 변경 검토

※ 중화3재정비촉진구역 6,877.8㎡ 신규지정으로 중화존치관리구역 지구단위계획구역에서 제외 

    ② 용도지구        

    ❚ 용도지구 결정조서(변경없음)

구분

도면

표시

번호

지구명
지구의

세  분
위  치

면적

(㎡)

연장

(m)

폭원

(m)

최 초

결정일
비고

기정 ①
미관

지구

일반

미관

지구

노원구계~면목동 727-264

(중화동303-75~중화동303-15,

 중화동303-76~중화동305-70)

121,440
5,060

(325)

양측12

(편측12)

서울특별시고시 

2002-289호

(2002.7.5)

동1로

※ (  )는 지구단위계획구역내 수치임

   (2) 도시기반시설에 관한 결정(변경)조서

    가. 교통시설(변경)

    ① 도로

    ❚ 도로총괄표

류별
합 계 1류 2류 3류

노선수 연장(m) 면적(㎡) 노선수 연장(m) 면적(㎡) 노선수 연장(m) 면적(㎡) 노선수 연장(m) 면적(㎡)

합계 11 939 6,568 1 121 3,820 - - - 10 818 2,748

대로 -  - - - - - - - - - - -

중로 1 121  3,820 1 121 3,820 - - - - - -

소로 10 818 2,748 - - - - - - 10 818 2,748
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    ❚ 도로 결정조서

구분

규  모

기능
연장
(m)

기점 종점
사용
형태

주요
경과지

최초
결정일

비고
등급 류별 번호

폭원

(m)

기정 대로 1 18
35~

38

보조

간선
10,950 상봉동 상계동시계

일반

도로
-

건고503호

(1969.8.27)
동일로

기정 중로 1 50
20

(30)

보조

간선

3,250

(121)

이문동

(중화동 

304-70)

신내동 

3-42

(중화동 

303-1)

일반

도로
-

서고387호

(1978.8.3.)
봉화산로

기정 소로 3 1 3
국지

도로
34

중화동

305-40

중화동

305-59

일반

도로
-

서고 

제2016-130호 

(16.4.28)

-

기정 소로 3 2 3
국지

도로
62

중화동

305-22

중화동

305-49

일반

도로
-

서고 

제2016-130호 

(16.4.28)

-

기정 소로 3 3 4
국지

도로
190

중화동

305-45

중화동

305-1

일반

도로
-

서고 

제2016-130호 

(16.4.28)

-

기정 소로 3 4 4
국지

도로
147

중화동

306-51

중화동

306-14

일반

도로
-

서고 

제2016-130호 

(16.4.28)

-

기정 소로 3 5 3
국지

도로
35

중화동

306-56

중화동

306-58

일반

도로
-

서고 

제2016-130호 

(16.4.28)

-

기정 소로 3 6 3
국지

도로
30

중화동

305-24

중화동

305-26

일반

도로
-

서고 

제2016-130호 

(16.4.28)

-

폐지 소로 3 7 4
국지

도로
71

중화동

303-16

중화동

303-9

일반

도로
-

서고 

제2016-130호 

(16.4.28)

-

폐지 소로 3 8 4
국지

도로
14

중화동

303-8

중화동

303-8

일반

도로
-

서고 

제2016-130호 

(16.4.28)

-

기정 소로 3 9 4
국지

도로
216

중화동

304-74

중화동

304-34

일반

도로
-

서고 

제2016-130호 

(16.4.28)

-

기정 소로 3 10 3
국지

도로
14

중화동

304-66

중화동

304-63

일반

도로
-

서고 

제2016-130호 

(16.4.28)

-

기정 소로 3 11 3
국지

도로
58

중화동

304-38

중화동

304-22

일반

도로
-

서고 

제2016-130호 

(16.4.28)

-

기정 소로 3 12 4
국지

도로
32

중화동

303-73

중화동

303-72

일반

도로
-

서고 

제2016-130호 

(16.4.28)

-
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    ❚ 도로변경사유서

변경전

도로명

변경후

도로명
변경내용 변경사유

소로3-7 - ∙폐지
∙ 중화3재정비촉진구역으로의 변경에 따라 촉진구역내 기반시설 

폐지  

소로3-8 - ∙폐지
∙ 중화3재정비촉진구역으로의 변경에 따라 촉진구역내 기반시설 

폐지  

  󰊳 획지 및 건축물 등에 관한 결정

   (1) 획지에 관한 결정조서

    가. 최대개발규모 (변경없음)

구분 적용지역 면적(㎡) 비고

최대개발규모

간선변

(동일로, 봉화산로)
3,500 • 적용예외

 - 특별계획구역

 - 기 개발된 대지규모가 최대개발규모

를 초과하는 경우

 - 가로주택정비사업이면부 1,500

    나. 획지 및 공동개발계획(변경없음)

구분 계획기준

공동개발

(지정)

• 동일소유자 및 동일건축물 필지

• 계획적 유도(기부채납)가 필요한 필지

• 봉화산로 확장시 발생하는 과소필지

공동개발

(권장)
• 계획적 유도(간선변 개발규모 확대 등)가 필요한 필지

자율적

공동개발

(권장)

• 공동개발의 선택범위 확장을 위해 자율적 공동개발로 계획
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    ❚ 공동개발 결정(변경)조서

     •공동개발(권장)계획

구분
획지

번호

가구

번호
지번

면 적(㎡)
비 고

필 지 계

기정 - D1
305-65 156.2

662.0 • 공동개발(지정)305-71 156.2
305-72 349.6

기정 - D4

305-37 122.4

1,028.2 • 공동개발(권장)

305-38 280.0
305-40 243.3
305-59 120.6
305-60 116.1
305-61 145.8

기정 -

D5

305-42 413.1 565.9 • 공동개발(권장)

• 부분편입 : 305-42, 305-43305-43 152.8

기정 -
305-35 135.5 547.8 • 공동개발(권장)

• 부분편입 : 305-44, 305-45
305-44 143.5
305-45 268.8

기정 -
D10

303-54 457.1 560.9 • 공동개발(권장)

• 부분편입 : 303-54303-56 103.8

기정 -
303-45 153.0 305.4 • 공동개발(지정)
303-46 152.4

기정 -

D11

303-14 127.3

1,115.1 • 공동개발(지정)
303-15 350.1
303-17 278.7
303-75 359.0

변경 -

303-14 127.3

872 • 공동개발(지정)
303-15 107
303-17 278.7
303-75 359.0

폐지 -
303-12 127.3 254.6 • 공동개발(지정)
303-13 127.3

기정 -

303-4 381.5

1,031.3 • ① 303-4, 303-76 공동개발(지정)

• ①, 303-44, 303-62 공동개발(권장)
303-44 181.8
303-62 86.9
303-76 381.1

기정 -

303-1 735.5

969.3
• ① 303-1, 303-66 공동개발(지정)

• ② 303-67, 303-68 공동개발(지정)

• ①, ② 공동개발(권장)

• 부분편입 : 303-1, 303-68

303-66 93.6
303-67 93.6

303-68 46.6

기정 -

303-63 96.8

1,049.8 • ① 303-63, 303-64, 303-79 공동개발(지정)

• ①, 303-65 공동개발(권장)
303-64 96.8
303-65 95.5
303-79 760.7

기정 - D14
304-25 180.5 330.9 • 공동개발(지정)
304-26 150.4

기정 -

D15

304-67 171.5 206.6 • 공동개발(지정)

• 부분편입 : 304-70304-70 35.1

기정 -

304-62 34.0

319.2 • 공동개발(지정)
304-65 7.0
304-66 106.8
304-79 171.4

※ 부분편입된 대지의 경우 구적면적으로 산정
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    ❚ 공동개발 결정(변경)사유서

가구번호 변경내용 변경사유

D11

• 303-15 면적 감소

• 면적 : 1,115.1㎡ → 872㎡, 감)243.1㎡

• 인접한 필지의 중화3재정비촉진구역으로의 변경에 

따라 공동개발(지정) 변경

• 303-12, 303-13 공동개발(지정) 폐지
• 중화3재정비촉진구역으로의 변경에 따라 

  공동개발(지정) 폐지

  (2) 건축물에 대한 용도‧개발밀도‧배치‧대지내 공지에 관한 결정조서

   가. 건축물의 용도에 관한 결정조서

    ① 불허용도

    ❚ 불허용도 결정조서(변경없음) 

도면

번호
위치 용 도

A

간선변

(동일로, 

봉화산로)

‣ 전층

∙단독 및 공동주택(복합용도 제외)

∙제1종 근린생활시설 중 안마원

∙제2종 근린생활시설 중 안마시술소, 옥외 철탑이 있는 골프연습장

∙문화 및 집회시설 중 관람장 

∙판매시설 중 일반게임제공업 

∙운동시설 중 옥외 철탑이 있는 골프연습장

∙공장

∙창고시설

∙자동차 관련시설

∙위험물 저장 및 처리시설(단, 주유소는 신축건물에 한함)

∙장례식장(의료시설 내 부수시설 포함)

‣ 1층

∙제2종 근린생활시설 중 제조업소, 수리점, 금융업소(ATM기 제외)

∙업무시설 중 금융업소(ATM기 제외)

B 이면부

‣ 전층

∙제1종 근린생활시설 중 안마원

∙제2종 근린생활시설 중 안마시술소, 옥외 철탑이 있는 골프연습장

∙문화 및 집회시설 중 관람장 

∙판매시설 중 일반게임제공업 

∙운동시설 중 옥외 철탑이 있는 골프연습장

∙공장

∙창고시설

∙자동차 관련시설(주차장 제외)

∙위험물 저장 및 처리시설

∙장례식장(의료시설 내 부수시설 포함)
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    ② 권장용도

    ❚ 권장용도 결정조서(변경없음) 

도면번호 위 치 용 도

1
간선변

(동일로, 
봉화산로)

‣ 전층∙ 문화 및 집회시설 중 전시장, 공연장∙ 판매시설 중 상점∙ 노유자시설 중 아동관련시설, 노인복지시설∙ 업무시설(오피스텔 제외)

2 이면부

‣ 전층∙ 제1종 근린생활시설(변전소, 양수장, 정수장, 대피소, 공중화장실, 가스배관시설 제외)∙ 제2종 근린생활시설(노래연습장, 다중생활시설, 제조업소, 수리점 제외)∙ 노유자시설 중 아동관련시설, 노인복지시설

 

   나. 건축물의 개발밀도에 관한 결정조서(변경)

    ① 건폐율 : 관련법규 및 조례를 따름 

    ② 건축물 용적률

    ❚ 건축물 용적률 결정조서(기정)

구      분 기준용적률 허용용적률 상한용적률1) 비 고

제2종일반주거지역 200%
서울시

도시계획
조례 시행규칙

제7조 적용

제3종일반주거지역 250%

준주거지역 300% 360%

특별계획(가능)구역2) 1, 2구역 270% 350%

3구역 250% 350%

주1) 상한용적률 = 허용용적률 ×〔1+1.3×가중치×(공공시설 제공면적/공공시설 제공후 대지면적)〕이하
(단, 가중치는 사업부지 용적률에 대한 공공시설 제공부지의 용적률)

주2) 특별계획(가능) 구역의 경우 세부개발계획 수립시 용도지역 상향(제2․3종일반주거지역→준주거지역) 전제
※ 공공건축물의 경우 해당 도시계획위원회의 심의를 득할 경우 인센티브 운영없이 허용용적률까지 달성 가능
※ 준주거지역내 건축물의 경우 비주거용도(오피스텔 등 준주택제외)의 비율이 전체 용적률의 10%이상 설치하여야 하

며 이는 지상부 설치를 의미한다. 단, 4m 이하 도로에 접한 건축물의 경우 용도가 단독주택, 다세대, 연립주택, 기
숙사일 경우는 제외한다. 

※ 서울시 도시계획조례 제55조 제17항에 따른 관광숙박시설을 건축하고자 할 경우 시 도시계획위원회 또는 재정비위원
회 심의를 통해 조례에서 정한 용적률의 20% 범위 내에서 완화가 가능하며 이 경우 「관광숙박시설 건립에 따른 지
구단위계획」 기준을 따른다. 

    ❚ 건축물 용적률 결정조서(변경)
구      분 기준용적률 허용용적률 상한용적률1) 비 고

제2종일반주거지역 200%
서울시

도시계획
조례 시행규칙

제7조 적용

제3종일반주거지역 250%

준주거지역 300% 360%

특별계획(가능)구역2) 1, 2구역 270% 350%

주1) 상한용적률 = 허용용적률 ×〔1+1.3×가중치×(공공시설 제공면적/공공시설 제공후 대지면적)〕이하
(단, 가중치는 사업부지 용적률에 대한 공공시설 제공부지의 용적률)

주2) 특별계획(가능) 구역의 경우 세부개발계획 수립시 용도지역 상향(제2․3종일반주거지역→준주거지역) 전제
※ 공공건축물의 경우 해당 도시계획위원회의 심의를 득할 경우 인센티브 운영없이 허용용적률까지 달성 가능
※ 준주거지역내 건축물의 경우 비주거용도(오피스텔 등 준주택제외)의 비율이 전체 용적률의 10%이상 설치하여야 하며 

이는 지상부 설치를 의미한다. 단, 4m 이하 도로에 접한 건축물의 경우 용도가 단독주택, 다세대, 연립주택, 기숙사
일 경우는 제외한다. 

※ 서울시 도시계획조례 제55조 제17항에 따른 관광숙박시설을 건축하고자 할 경우 시 도시계획위원회 또는 재정비위원
회 심의를 통해 조례에서 정한 용적률의 20% 범위 내에서 완화가 가능하며 이 경우 「관광숙박시설 건립에 따른 지
구단위계획」 기준을 따른다. 
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    ◼ 준주거지역내 주거복합 건축물 용적률 기준

구분 용적률 적용기준 비고

일반주거지역, 제3종일반주거지역 

→준주거지역
∙ 용적률 중 주거부분의 허용용적률은 250% 이하 적용

혼재된 경우 

가중평균

제2종일반주거지역→ 준주거지역 ∙ 용적률 중 주거부분의 허용용적률은 200% 이하 적용

※ 주거부분이라 함은 공동주택(아파트), 노인복지주택 중 주택법상 사업계획 승인대상을 말함

    ◼ 주거복합 건축물 건축시 주거 대 비주거 용적률 배분기준

기준용적률 허용용적률 상한용적률 배분

구  분 주거건립가능 비주거건립

<준주거지역으로상향된 

경우>

기부채납으로 증가되는 용적률 x α/β 기부채납으로 증가되는 용적률 x (β-α)/β

α : 허용용적률에서 주거비율, β : 상한용적률

    ❚ 공개공지 의무면적 이상 추가 확보시 용적률 완화

구 분 산  식 비 고

공개공지 의무면적 추가확보시

∙「건축법」 및 「서울시 건축조례」에 따른 완화산식 적용

∙ [1+{공개공지 면적-(공개공지등 설치의무 면적, 의무대상이 아닌 경우 

대지면적의 5%)}/대지면적] × 허용용적률

허용용적률의 

1.2배 이하

공개공지 의무면적 추가확보 후 

지하철출입구, 환기구 등 

지장물 설치시

∙「국토의 계획 및 이용에 관한 법률」 및 수립지침에 따른 완화 산식 

적용

∙ 건축법에 따라 완화된 용적률 + (허용용적률 × 의무면적을 초과하는 

공개공지 면적의 절반 / 대지면적) 이내

※ 용도지역 변경(상향)이 없는 일반주거지역에 한하여 도시계획위원회 또는 재정비위원회(자치구 포함)에서 인정하는 경우

적용 가능
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    ③ 건축물용적률인센티브항목

항목 세분 완화기준 비고

환경친화 
및 에너지 

효율화

녹색건축물
인증

∙ 최우수(그린 1등급) 
  : 기준용적률 x 0.12
∙ 우수(그린 2등급) 
  : 기준용적률 x 0.08
∙ 우량(그린 3등급)
  : 기준용적률 × 0.04

3기준 

모두 

1등급 

만족시: 

기준

용적률

  x 0.4

※ 녹색건축물 조성 지원법에 따른 녹색건축물 
인증 기준, 건축물 에너지효율등급 인증 기
준 준용

※ 서울시 녹색건축물 설계기준에 따른 의무 대
상 준수에너지

효율등급
인증 

∙ 에너지 효율 1등급 
  : 기준용적률 x 0.08
∙ 에너지 효율 2등급 
  : 기준용적률 x 0.06
∙ 에너지 효율 3등급 
  : 기준용적률 x 0.04

신재생
에너지 
공급률

∙ 공급률 20%초과 
  : 기준용적률 x 0.12
∙ 공급률 20%이하 15%초과 
  : 기준용적률 x 0.10
∙ 공급률 15%이하 10%초과
  : 기준용적률 x 0.08
∙ 공급률 10%이하 5% 초과 
  : 기준용적률 x 0.06
∙ 공급률 5%이하 3%초과
  : 기준용적률 x 0.04

※ 건축물의 총에너지사용량 중 신재생에너지를 
이용하여 공급되는 에너지의 비율

중수도
시설설치

∙ 기준용적률 x 0.04
-총 사용량의 10% 이상 처리시설 설치시 적용
-관련법상 의무시설인 경우 제외

빗물관리
시설설치

∙ 기준용적률 x 0.04

-빗물저류·이용시설 용량(ton) 및 빗물침투
시설 

-침투량(ton/hr)의 합이 건축면적 x 0.05 또는 
대지면적 x 0.02 이상이 되도록 설치

옥상녹화 ∙ 기준용적률 × (녹화면적 / 대지면적) × 0.1
-법정 조경으로 산입된 면적 제외
-녹화면적은 대지면적 30%까지만 허용

자연지반
보존

∙ 기준용적률 × (보존면적 / 대지면적) × 0.2
-자연토양 및 투수성 포장
-지하구조물 미설치시

녹색주차장 ∙ 기준용적률 × (설치면적 / 대지면적) × 0.1 -기준용적률 × 0.05 이내

1. 허용용적률 산정을 위한 인센티브 계획용적률은 친환경 인센티브는 100분의 30 이상, 계획유도 인센티브 합은 100분의 
70 이내로 하고, 기준용적률과 인센티브 계획용적률의 합은 허용용적률 범위를 초과할 수 없다.

2. 친환경 인센티브인 친환경 건축물 항목은 해당 인센티브의 100분의 30에 미달하는 경우에도 계획유도 인센티브 항목 
준수를 통하여 부족한 친환경 인센티브의 대체 적용은 인정하지 않는다. 

3. 공동개발에 의한 인센티브 적용시 지구단위계획 재정비 결정고시일을 기준으로 기 동일소유자, 기 동일건축물의 경우에
는 인센티브를 적용하지 아니한다.  

4. 전층권장용도의 경우는 해당 용도의 바닥면적 합계가 전체 연면적(주차장 제외)의 20% 이상일 경우에 인센티브를 부여
한다.

5. 구분지상권 제공이란 건축물내 일부 공간에 공연장, 전시장 등을 설치하고 공공에 사용권(구분지상권)을 제공하는 것을 
말한다. 이 경우 사용범위 등 대하여는 입안권자 등과 사전협의하여야 한다. 

6. 미관지구내 건축선 보다 추가하여 건축한계선으로 결정된 부분에 한하여 인센티브를 부여한다. (미관지구 내 건축선 후
퇴부분은 제공면적 산정시 제외)

7. 유사한 계획요소가 중복되는 경우 인센티브 적용은 유리한 하나의 항목을 적용할 수 있으나 중복하여 계상할 수 없다.
8. 공동개발에 의해 적용되는 인센티브 유형이 둘 이상일 경우 전면도로폭이 넓은 도로에 면한 인센티브 유형을 준수하는 

것을 원칙으로 한다. 
9. 친환경 인센티브 항목은 본 지구단위계획구역에서 동일하게 아래와 같이 적용한다.
10. 특별계획가능구역의 경우 통합개발시 특별계획가능구역 지침의 용적률 완화항목을 준수한다.
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    ▶ 용적률 인센티브 적용유형

용도지역
공간

특성
유형 건폐율

기준

용적률

허용

용적률
계획방향

준주거지역

간선변

(동일로, 

봉화산로)

D1 60% 300% 360%
∙ 간선변 가로활성화 & 이면 차량출입 유도

 - 공동개발, 공지 확보, 권장용도

이면부 D2 60% 300% 360%
∙ 이면부 개발규모 확대 및 비주거 유도

 - 공동개발, 권장용도 

    ◼ 인센티브 유형 (D1)

구 분 계획내용

용도지역 준주거지역

위치 간선변(동일로, 봉화산로)

건폐율 60%

기준/허용용적률 300%/360%

인센티브 유도계획 공동개발, 공지 확보, 권장용도

항목 세분 완화기준 비고

계획

유도

공동개발 공동개발1) 기준용적률×α

∙ 2필지 α=0.08

∙ 3필지 α=0.1

∙ 4필지 이상 

 =0.12

대지내공지

공개공지 및 

쌈지형공지
기준용적률×(설치면적-의무면적/대지면적)×α

∙ 개방형 α=0.4

∙ 필로티형 α=0.2

건축한계선 기준용적률×(설치면적-의무면적/대지면적)×0.4

건축물용도 전층 권장 기준용적률×(권장용도면적/주차장제외한 건축연면적)×0.2

친환경 환경친화 녹색건축물 인증, 자연지반보존, 중수로 또는 빗물이용시설, 옥상녹화 등

주1) 공동개발이라 함은 공동개발(지정․권장), 자율적 공동개발을 말하며, 공동개발로 이면부 주차출입 가능시 이면도로변 주차

출입구 설치 
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    ◼ 인센티브 유형 (D2)

구 분 계획내용

용도지역 준주거지역

위치 이면부

건폐율 60%

기준/허용용적률 300%/360%

인센티브 유도계획 공동개발, 권장용도

항목 세분 완화기준 비고

계획

유도

공동개발 공동개발1) 기준용적률×α

∙ 2필지 α=0.1

∙ 3필지 α=0.12

∙ 4필지 이상 α=0.15

대지내공지 건축한계선 기준용적률×(설치면적-의무면적/대지면적)×0.4

건축물용도 전층 권장 기준용적률×(권장용도면적/주차장제외한 건축연면적)×0.15

친환경 환경친화 녹색건축물 인증, 자연지반보존, 중수로 또는 빗물이용시설, 옥상녹화 등

주1) 공동개발이라 함은 공동개발(지정․권장), 자율적 공동개발을 말한다.

  ④ 건축물 높이

    ❚ 건축물 높이 결정조서(기정) 

구      분 계획내용 비      고

간선변

동일로변
∙ 기준높이 50m 이하

∙ 최고높이 70m 이하

봉화산로변
∙ 기준높이 40m 이하

∙ 최고높이 60m 이하

이면부

중랑역로변

동일로129길변

∙ 기준높이 30m 이하

∙ 최고높이 50m 이하

10m이상 도로변 ∙ 최고높이 25m 이하

10m미만 도로변 ∙ 최고높이 20m 이하

특별계획

(가능)구역

1,2구역
∙ 기준높이 80m 이하

∙ 최고높이 110m 이하

3구역 ∙ 최고높이 80m 이하

주1) 이면부는 사선제한 동시 적용

※ 건축물의 높이는 건축법의 규정에 의한 높이로 적용하며, 건축물의 1층 전체에 피로티(건축물의 사용을 위한 경비실･계단

실･승강기실 기타 이와 유사한 것을 포함한다)가 설치되어 있는 경우에는 건축물의 최고높이의 규정을 적용함에 있어서 피

로티의 층고를 제외한 높이로 함

※ 상이한 제한을 받는 둘이상의 대지간 공동개발시 폭이 넓은 도로에 면한 대지의 규정을 적용



서울시보 제3439호     2017. 11. 30.(목)

47

    ❚ 건축물 높이 결정조서(변경) 

구      분 계획내용 비      고

간선변

동일로변
∙기준높이 50m 이하

∙최고높이 70m 이하

봉화산로변
∙기준높이 40m 이하

∙최고높이 60m 이하

이면부

중랑역로변

동일로129길변

∙기준높이 30m 이하

∙최고높이 50m 이하

10m이상 도로변 ∙최고높이 25m 이하

10m미만 도로변 ∙최고높이 20m 이하

특별계획

(가능)구역
1,2구역

∙기준높이 80m 이하

∙최고높이 110m 이하

주1) 이면부는 사선제한 동시 적용

※ 건축물의 높이는 건축법의 규정에 의한 높이로 적용하며, 건축물의 1층 전체에 피로티(건축물의 사용을 위한 경비실･계단실･
승강기실 기타 이와 유사한 것을 포함한다)가 설치되어 있는 경우에는 건축물의 최고높이의 규정을 적용함에 있어서 피로티

의 층고를 제외한 높이로 함

※ 상이한 제한을 받는 둘이상의 대지간 공동개발시 폭이 넓은 도로에 면한 대지의 규정을 적용

 ⑤ 높이 완화 항목 및 완화내용

항목 계획내용 비고

기준높이

완화1)

∙ 공동개발시

  -기준높이×0.3

∙ 건축물내 공익시설 설치

  -기준높이×(제공면적 / 연면적)×4

∙ 국·공립 어린이집, 공동육아방, 작은 

도서관, 가족지원센터, 창업지원센터, 

인생이모작지원센터, 유통지원센터, 테마

박물관  또는 도시계획위원회 또는 재정

비위원회 (자치구 포함) 심의에서 인정하

는 경우

최고높이

완화1)

∙ 기부채납

  -기준높이 또는 최고높이×[1+(공공시설을 제공하는 면적÷공공

시설을 제공하기 전의 대지면적)]

∙ 공개공지 조성시2)

  -기준높이 또는 최고높이×[1+{공개공지 면적-(공개공지등 

설치의무 면적,의무대상이 아닌 경우 대지면적의 5%)}/대지

면적]

∙ 용도지역 변경(상향)이 없는 일반주거

지역에 한하여 도시계획위원회 또는 

재정비위원회(자치구 포함)에서 인정하

는 경우 적용 가능

주1) 완화된 최고높이는 대지별로 지정된 최고높이의 1.2배를 초과할 수 없다.

주2) 공개공지 추가 조성에 따른 최고높이 완화 적용시 계획요소가 중복되는 상한용적률 중복적용 불가 

※ 특별계획가능구역의 경우 통합개발시 특별계획가능구역 지침의 높이 완화항목 준수
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   다. 건축물의 배치ㆍ형태ㆍ색채ㆍ건축선 등에 관한 결정조서

   ① 건축물의 배치 및 건축선 

    ❚ 건축물 배치 및 건축선 결정(변경)조서 

구      분
계획내용

비  고
기정 변경

건축

한계선

간선변
동일로변 3m 3m

봉화산로변 1m 1m

이면부
10m 이상 도로변 1m 1m, 3m

10m 미만 도로변 1~1.5m 1~1.5m

특별계획(가능)구역 3m, 5m, 7m, 8m 3m, 5m, 7m, 8m

건축

지정선
동일로변 3m 3m

   ② 건축물의 형태 및 색채

    ❚ 건축물 형태 및 색채 결정조서 

구 분 계획내용 비 고

건축물

형태

투시벽 및

투시형셔터
• 폭 20m에 면한 건축물은 1층 전면의 50% 이상을 투시형으로 처리

1층부
• 건축물의 1층 바닥높이는 접한 보도 또는 도로로부터 일반인 및 장애인의 진출입

에 불편함이 없어야 함

개구부

• 신축건물의 1층 개구부 높이는 기존 건축물들의 1층 개구부 높이와 조화를 이루어

야함

• 폭 20m 이상 도로에 면한 건축물은 개구부가 없는 주벽면을 도로에 노출금지

건축물 

외관

외벽면의 

통일성

• 구역내 모든 건축물은 의장, 재료, 색채에 있어 주변 건물과 조화를 유지하고, 서

로 다른 외벽재료를 사용할 경우 재료들간의 조화를 고려

측면

이격공지의 

처리

• 폭 20m 이상 도로에 면한 대지의 측면경계선과 건물사이 이격거리 3m 미만 및 

이격부분을 통로로 사용하지 않을 경우 이격공지는 차폐조경, 담장, 문으로 

차폐

야간

경관조명
• 동일로, 봉화산로에 면한 대지에 10층 이상 신축, 증․개축시 야간조명 권장

건축설비의 

노출
• 폭 20m 이상 도로에 면한 건축물의 건축설비는 도로변에 노출금지

미관지구 

건축물 전면부

• 미관지구가 지정되어 있는 대지의 건축물 전면부에는 도시미관 저해하는 시설 설

치 금지

탑상형 건축물 • 폭 20m 이상 도로에 면한 건축물은 탑상형 권장

피로티 설치 • 생활가로와 연접한 대지의 건축물의 건축시 1층 부분에 피로티 설치를 권장

조형지붕 • 지구 내부의 건축물은 조형지붕 설치를 권장

기타

사항

옥외광고물

•「옥외광고물 등 관리법」 및 「서울특별시 중랑구 옥외광고물 관리조례」 준수

• 동일로, 봉화산로변에 면한 건축물은 「서울특별시 옥외광고물 등의 특정구역지

정 및 표시제한」 준수

담장 및 옹벽 • 담장 설치 시 식재 담장 또는 투시형 담장의 설치를 권장

옥상녹화 • 서울시 보급형 옥상녹화 조성 기법에 의한 설치 권장
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   (3) 기타사항에 관한 결정조서

    가. 대지내 공지에 관한 결정(변경)조서

구 분 기 정 변 경 비 고

전면공지

∙ 동일로변 : 3m

∙ 봉화산로변 : 1m

∙ 이면부 : 1~1.5m

∙ 특별계획가능구역 : 3m, 5m, 7m, 8m

∙ 동일로변 : 3m

∙ 봉화산로변 : 1m

∙ 이면부 : 1~3m

∙ 특별계획가능구역 : 3m, 5m, 7m, 8m

결정도 참조

쌈지형공지 ∙ 특별계획가능구역 : 6개소 ∙ 특별계획가능구역 : 4개소 결정도 참조

   나. 차량동선 및 주차계획에 관한 결정조서

   ① 교통처리

    ❚ 차량동선 및 주차계획 결정(변경)조서 

구 분 기 정 변 경 비고

차량출입불허구간

∙ 20m 이상 도로변(동일로, 봉화산로)

∙ 차량출입불허구간 중 지목상 도로에서

의 차량진출입 허용

∙ 20m 이상 도로변(동일로, 봉화산로)

∙ 동일로변 소방파출소 차량진출입 허용

∙ 차량출입불허구간 중 지목상 도로에서의 차

량진출입 허용

결정도 참조

보행자우선도로 ∙ 15개소 ∙ 10개소 결정도 참조

   다. 특별계획가능구역에 관한 결정(변경)조서

    ① 특별계획구역의 총괄결정조서

구분 구역명 위치
면적(㎡)

비 고
기정 변경 변경후

기정
특별계획가능구

역1

중화동 306-66번지 

일원
10,460.4 - 10,460.4

기정
특별계획가능구

역2

중화동 304-2번지 

일원
11,989.7 - 11,989.7

폐지
특별계획가능구

역3

중화동 

303-9번지 일원
7,750.0 감)7,750.0  -
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   ② 특별계획가능구역에 대한 지구단위계획 내용 

    ❚ 특별계획가능구역1

구    분 계획내용 비고

위 치 • 중화동 306-66번지 일원

면 적 • 10,460.4㎡

지정사유

• 지구중심부 간선변 입지, 개발파급효과 우수

• 역세권 및 중화생활권 중심기능 강화

• 지역 내 여건변화를 반영하여 특별계획구역을 특별계획가능구역으로 변경

용도지역

• 제2종일반주거지역, 제3종일반주거지역, 준주거지역

  ※ 세부개발계획 수립 시 도시재정비위원회 심의를 거쳐 제2․3종일반주거지역을 준주거

지역으로 변경 검토

용 도

계 획

불허용도

‣ 전층

∙ 단독 및 공동주택(복합용도 제외), 제1종 근린생활시설 중 안마원, 제2종 근린생활시

설 중 안마시술소, 옥외 철탑이 있는 골프 연습장, 문화 및 집회시설 중 관람장, 판매

시설 중 일반게임제공업, 운동시설 중 옥외 철탑이 있는 골프연습장, 공장, 창고시설, 

자동차관련시설, 위험물 저장 및 처리시설(단, 주유소는 신축건물에 한함), 장례식장

(의료시설 내 부수시설 포함)

‣ 1층

∙ 제2종 근린생활시설 중 제조업소, 수리점, 금융업소(ATM기 제외)

∙ 업무시설 중 금융업소(ATM기 제외)

권장용도

‣ 전층

∙ 문화 및 집회시설 중 전시장, 공연장, 판매시설 중 상점, 노유자시설 중 아동관련

시설, 노인복지시설, 업무시설(오피스텔 제외)

높 이 계 획 • 기준높이 : 80m / 최고높이 : 110m 이하

밀 도

계 획

건폐율 • 60% 이하

용적률

• 기준용적률 : 270% 이하

• 허용용적률 : 350% 이하 

  ※ 용도지역 변경시 용적률

배 치

계 획

건축한계선 • 봉화산로변 8m, 중랑역로변 및 이면부 5m

건축지정선 • 동일로변 3m

교통처리계획
• 동일로 및 봉화산길변 차량출입 불허구간 설정

  (단, 획지분할시 봉화산로변 일부 허용구간 설정)

공공시설계획

• 기부채납 : 기반시설 부담 15% 이상 

  - 건축물 공공시설(국공립어린이집, 공동육아방, 작은도서관, 가족지원센터, 인생이

모작지원센터, 창업지원센터, 유통지원센터, 테마박물관 등)

  - 세부개발계획 수립 이전 구 및 시 관련부서와의 사전협의를 통해 결정

기타에 

관한사항

획지분할
• 개발활성화를 위한 획지분할 가능

  (면적이 최소 3,000㎡ 이상이며 간선변에 접한 경우에 한함)

지하철 출입구 • 중화역 지하콘코스 연계(세부개발계획 수립 시 시설 결정)

사업방식 • 도시환경정비사업방식 도입 가능
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    ❚ 특별계획가능구역2

구    분 계획내용 비고

위 치 • 중화동 304-2번지 일원

면 적 • 11,989.7㎡

지정사유

• 지구중심부 간선변 입지, 개발파급효과 우수

• 역세권 및 중화생활권 중심기능 강화

• 지역 내 여건변화를 반영하여 특별계획구역을 특별계획가능구역으로 변경

용도지역

• 제2종일반주거지역, 제3종일반주거지역, 준주거지역

  ※ 세부개발계획 수립 시 도시재정비위원회 심의를 거쳐 제2․3종일반주거지역을 준주거

지역으로 변경 검토

용 도

계 획

불허용도

‣ 전층

∙ 단독 및 공동주택(복합용도 제외), 제1종 근린생활시설 중 안마원, 제2종 근린생활시

설 중 안마시술소, 옥외 철탑이 있는 골프 연습장, 문화 및 집회시설 중 관람장, 판매

시설 중 일반게임제공업, 운동시설 중 옥외 철탑이 있는 골프연습장, 공장, 창고시설, 

자동차관련시설, 위험물 저장 및 처리시설(단, 주유소는 신축건물에 한함), 장례식장

(의료시설 내 부수시설 포함)

‣ 1층

∙ 제2종 근린생활시설 중 제조업소, 수리점, 금융업소(ATM기 제외)

∙ 업무시설 중 금융업소(ATM기 제외)

권장용도

‣ 전층

∙ 문화 및 집회시설 중 전시장, 공연장, 판매시설 중 상점, 노유자시설 중 아동관련시설, 

노인복지시설, 업무시설(오피스텔 제외)

높 이 계 획 • 기준높이 : 80m / 최고높이 : 110m 이하

밀 도

계 획

건폐율 • 60% 이하

용적률

• 기준용적률 : 270% 이하

• 허용용적률 : 350% 이하 

  ※ 용도지역 변경시 용적률

배 치

계 획

건축한계선 • 봉화산로변 8m, 중화역로변 5m, 이면부 7m

건축지정선 • 동일로변 3m

교통처리계획
• 동일로 및 봉화산길변 차량출입 불허구간 설정

  (단, 획지분할시 봉화산로변 일부 허용구간 설정)

공공시설계획

• 기부채납 : 기반시설 부담 15% 이상 

  - 도로, 건축물 공공시설(국공립어린이집, 공동육아방, 작은도서관, 가족지원센터, 

인생이모작지원센터, 창업지원센터, 유통지원센터, 테마박물관 등)

  - 세부개발계획 수립 이전 구 및 시 관련부서와의 사전협의를 통해 결정

기타에 

관한사항

획지분할
• 개발활성화를 위한 획지분할 가능

  (면적이 최소 3,000㎡ 이상이며 간선변에 접한 경우에 한함)

지하철 

출입구
• 중화역 지하콘코스 연계(세부개발계획 수립 시 시설 결정)

사업방식 • 도시환경정비사업방식 도입 가능
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  ❚ 특별계획가능구역3 – 폐지

구    분 계획내용 비고

위 치 • 중화동 303-9번지 일원

면 적 • 7,750㎡

지정사유

• 지구중심부 간선변 입지, 개발파급효과 우수

• 역세권 및 중화생활권 중심기능 강화

• 통합개발에 대한 주민의사를 반영하여 특별계획가능구역으로 지정

용도지역

• 제3종일반주거지역

  ※ 세부개발계획 수립 시 도시재정비위원회 심의를 거쳐 제3종일반주거지역을 준주

거지역으로 변경 검토

용 도

계 획

불허용도

‣ 전층

∙ 단독 및 공동주택(복합용도 제외), 제1종 근린생활시설 중 안마원, 제2종 근린생활시

설 중 안마시술소, 옥외 철탑이 있는 골프 연습장, 문화 및 집회시설 중 관람장, 판매

시설 중 일반게임제공업, 운동시설 중 옥외 철탑이 있는 골프연습장, 공장, 창고시설, 

자동차 관련시설, 위험물 저장 및 처리시설(단, 주유소는 신축건물에 한함), 장례식장

(의료시설 내 부수시설 포함)

‣ 1층

∙ 제2종 근린생활시설 중 제조업소, 수리점, 금융업소(ATM기 제외)

∙ 업무시설 중 금융업소(ATM기 제외)

권장용도

‣ 전층

∙ 문화 및 집회시설 중 전시장, 공연장, 판매시설 중 상점, 노유자시설 중 아동관련시설, 

노인복지시설, 업무시설(오피스텔 제외)

높 이 계 획 • 최고높이 : 80m 이하

밀 도

계 획

건폐율 • 60% 이하

용적률

• 기준용적률 : 250% 이하

• 허용용적률 : 350% 이하 

  ※ 용도지역 변경시 용적률

배 치

계 획

건축한계선 • 5m

건축지정선 • 동일로변 3m

교통처리계획
• 동일로변 차량출입 불허구간 설정

  (단, 소방파출소 존치시 동일로변 일부 허용구간 설정)

공공시설계획

• 기부채납 : 기반시설 부담 15% 이상

  - 건축물 공공시설(국공립어린이집, 공동육아방, 작은도서관, 가족지원센터, 인생이

모작지원센터, 창업지원센터, 유통지원센터, 테마박물관 등)

  - 세부개발계획 수립 이전 구 및 시 관련부서와의 사전협의를 통해 결정

기타에 

관한사항
사업방식 • 도시환경정비사업방식 도입 가능



서울시보 제3439호     2017. 11. 30.(목)

53

   ③ 특별계획가능구역 용적률 인센티브

    ❚ 인센티브 운영지침

1. 허용용적률 산정을 위한 인센티브 계획용적률은 의무형 인센티브는 100분의 50 이상, 계획유도 인센티브 합은 100분의 

50 이내로 하고, 기준용적률과 인센티브 계획용적률의 합은 허용용적률 범위를 초과할 수 없다.

2. 건축물 내 공익시설이란 건축물 내 일부 공간에 도서관 및 도서진흥법 등록대상(문고 제외), 영유아보육법 신고대상(가

정보육시설 제외) 등을 설치하고 공공에 사용권(구분지상권)을 제공하는 것을 말한다. 이 경우 사용범위 등 대하여는 입

안권자 등과 사전협의하여야 한다. 

3. 저층부 가로활성화용도란 상업시설 및 전시시설 등으로 세부용도는 아래와 같으며, 1층 바닥면적의 2/3 이상 설치 시 

또는 1층과 2층 바닥면적 합계의 1/2이상 설치 시, 심의를 통해 인센티브 부여한다.

   - 상업시설 : 의류, 잡화, 서적, 음반 등 소매점이나 카페, 식당 등 상업용도

   - 전시시설 등: 갤러리, 미디어아트, 체험형 스튜디오, 기업홍보관(공공에게 개방 가능), 정보안내소 등

   - 보행자의 가로활동과 관련이 없는 사무실이나 상업가로의 분위기를 훼손하는 자동차판매점, 금융업소 등은 저층부 

가로활성화용도로 볼 수 없음. 또한 종교집회장, 옥외골프연습장, 안마시술소 등도 제외  

4. 유사한 계획요소가 중복되는 경우 인센티브 적용은 유리한 하나의 항목만 적용할 수 있으며, 용적률 인센티브와 기준높

이 완화는 중복적용이 불가하다.

   ❚ 용적률 인센티브 항목

구 분 목 표 인센티브 대상 요 건 완화기준

의 무
친환경

개발

녹색건축물 인증

건축물에너지소비 총량제

신재생에너지 이용시설

   연면적

구분
1만㎡ 이상

3천㎡이상

~1만㎡미만
3천㎡미만

녹색

건축물

그린1등급

(최우수)

그린2등급

(우수)
서울시 

녹색건축

설계기준

 적용

에너지

총량

246

(kWh/㎡·y)

(1등급)

256

(kWh/㎡·y)

(1등급)
신재생

에너지
10% 이상 9% 이상

기준등급 준수 시

허용용적률 

총량의 1/2 부여

계획

유도

공익시설

건축물 내 공익시설
• 도서관 및 독서진흥법 등록대상(문고제외), 영유아보육

법 신고대상(가정보육시설 제외)

기준용적률 × 

(도입시설 면적 ÷ 

대지면적) × 0.1

특정층(최상층)개방
• 건축물 최상층에 공공에게 개방된 공공공간(전망대 로

비) 조성 시

실내 공개공지
• 기후변화 대응을 위한 실내 공개공지 도입 시 (단, 위

원회에서 인정하는 경우)

보행가로

활성화

저층부 가로활성화용도 • 가로활성화용도 준수 시 30%P

무장애도시조성
• 장애물 없는 생활환경 인증제도 시행지침상 최우수 등

급 인증 시
30%P

안전·방재 방재 관련시설
• 방재와 관련된 시설 설치 시 (소방관련기관과 협의해서 

인정 시)
30%P
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    ❚ 높이 완화 항목

구 분 목 표 인센티브 대상 요 건 완화기준

기준

높이 

완화

공익시설

건축물 내 공익시설
• 도서관 및 독서진흥법 등록대상(문고제외), 영유

아보육법 신고대상(가정보육시설 제외)

기준높이 × (도입시설 면적 

÷ 대지면적)
특정층(최상층)개방

• 건축물 최상층에 공공에게 개방된 공공공간(전망

대 로비) 조성 시

실내 공개공지
• 기후변화 대응을 위한 실내 공개공지 도입 시 

(단, 위원회에서 인정하는 경우)

보행가로

활성화

저층부 

가로활성화용도 
• 가로활성화용도 준수 시 15m

무장애도시조성
• 장애물 없는 생활환경 인증제도 시행지침상 최우

수 등급 인증 시
15m

안전·방재 방재 관련시설
• 방재와 관련된 시설 설치 시 (소방관련기관과 협

의해서 인정 시)
15m

최고

높이

완화

- - • 공공시설 기부채납 시

기준높이 또는 

최고높이×[1+(공공시설을 

제공하는 면적÷공공시설을 

제공하기 전의 대지면적)]

  󰊴 경미한 사항에 관한 결정 

   (1) 경미한 사항에 관한 결정조서

1. 대지의 분할․교환에 관한 사항 

2. 대지안의 공지(공개공지, 쌈지형공지, 전면공지, 공공보행통로 등)의 위치변경 및 조성방법의 변경(신설․폐지 포함)

3. 지구단위계획 시행지침의 변경(관련 법규상 경미한 변경 범위 이내)
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Ⅱ. 재정비촉진지구 도시관리계획 결정조서

 1. 재정비촉진지구 결정조서 (변경없음)

구분 명 칭 유 형 위 치
면 적(㎡)

비 고
기정 변경 변경후

기정
중화

재정비촉진지구
주거지형 중랑구 중화동 일원 510,711.5 - 510,711.5  

 2. 용도지역 결정(변경)조서

구 분
면 적(㎡) 구성비

(%)기정 변경 변경후

주

거

지

역

계 510,711.5 - 510,711.5 100.0

일반

주거

지역

제1종일반주거지역 6,187.2 - 6,187.2 1.2

제2종일반주거지역(7층) 81,285.8 - 81,285.8 15.9

제2종일반주거지역 205,008.6 - 205,008.6 40.2

제3종일반주거지역 207,414.9 감)6,877.8. 200,537.1 39.3

준주거지역 10,815.0 증)6,877.8. 17,692.8 3.4

 3. 용도지구 결정조서 (변경없음)

  1) 용도지구 결정조서

   • 변경없음

    (1) 미관지구 결정조서

구분
도면
표시
번호

지구명
지구의
세  분

위  치
면적
(㎡)

연장
(m)

폭원
(m)

최 초
결정일

비고

기정 ①
미관

지구

일반

미관지구

노원구계~면목동 727-264

(묵동 195-3~중화동 

56-3)

121,440

(14,472)

5,060

(1,206)

양측12

(편측12)

서울특별시고시 

제2002-289호

(2002.7.5)

동1로

(  )는 촉진지구내 수치임
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 4. 지구단위계획구역 지정 및 지구단위계획 결정(변경)조서

  󰊱 지구단위계획구역

   (1) 지구단위계획구역 결정(변경)조서

    ❚ 지구단위계획구역 결정(변경)조서  

구분
도면

표시번호
구역명 위치

면적(㎡)

최초결정일 비고
기정 변경 변경후

변경 ①
중화존치관리구역

지구단위계획구역

중화동 

306-66일대
49,504 감)6,877.8 42,626.2

서울특별시고시

제2009-223호

(2009.06.04)

  󰊲 토지이용 및 시설에 관한 결정

   (1) 용도지역‧지구 결정조서

    ① 용도지역

    ❚ 용도지역 결정조서(변경없음)

구 분
면       적 (㎡)

구성비(%) 비 고
기 정 변경 변경후

소 계 49,504 감)6,877.8 42,626.2 100.0

주거

지역

제2종일반주거지역 19,813 - 19,813.0 46.5 

제3종일반주거지역 18,876 감)6,877.8 11,998.2 28.1 

준주거지역 10,815 - 10,815.0 25.4 

※ 특별계획가능구역내 용도지역 상향(제2․3종일반주거지역→준주거지역)은 특별계획구역 세부개발계획 결정시 변경 검토

※ 중화3재정비촉진구역 6,877.8㎡ 신규지정으로 중화존치관리구역 지구단위계획구역에서 제외 

    ② 용도지구    

    ❚ 용도지구 결정조서(변경없음)

구분

도면

표시

번호

지구명
지구의

세  분
위  치

면적

(㎡)

연장

(m)

폭원

(m)

최 초

결정일
비고

기정 ①
미관

지구

일반

미관

지구

노원구계~면목동 727-264

(중화동303-75~중화동303-15,

 중화동303-76~중화동305-70)

121,440
5,060

(325)

양측12

(편측12)

서울특별시고시 

2002-289호

(2002.7.5)

동1로

※ (  )는 지구단위계획구역내 수치임
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   (2) 도시기반시설에 관한 결정(변경)조서

    가. 교통시설(변경)

    ① 도로

    ❚ 도로총괄표

류별
합 계 1류 2류 3류

노선수 연장(m) 면적(㎡) 노선수 연장(m) 면적(㎡) 노선수 연장(m) 면적(㎡) 노선수 연장(m) 면적(㎡)

합계 11 939 6,568 1 121 3,820 - - - 10 818 2,748

대로 -  - - - - - - - - - - -

중로 1 121  3,820 1 121 3,820 - - - - - -

소로 10 818 2,748 - - - - - - 10 818 2,748

    ❚ 도로 결정조서

구분
규  모

기능 연장
(m) 기점 종점 사용

형태
주요

경과지
최초

결정일 비고
등급 류별 번호 폭원

(m)

기정 대로 1 18 35~
38

보조
간선 10,950 상봉동 상계동시계 일반도

로 - 건고503호
(1969.8.27) 동일로

기정 중로 1 50 20
(30)

보조
간선

3,250
(121)

이문동
(중화동 
304-70)

신내동 
3-42

(중화동 
303-1)

일반도
로 - 서고387호

(1978.8.3.) 봉화산로

기정 소로 3 1 3 국지
도로 34 중화동

305-40
중화동

305-59
일반
도로 -

서고 
제2016-130호 

(16.4.28)
-

기정 소로 3 2 3 국지
도로 62 중화동

305-22
중화동

305-49
일반
도로 -

서고 
제2016-130호 

(16.4.28)
-

기정 소로 3 3 4 국지
도로 190 중화동

305-45
중화동
305-1

일반
도로 -

서고 
제2016-130호 

(16.4.28)
-

기정 소로 3 4 4 국지
도로 147 중화동

306-51
중화동

306-14
일반
도로 -

서고 
제2016-130호 

(16.4.28)
-

기정 소로 3 5 3 국지
도로 35 중화동

306-56
중화동

306-58
일반
도로 -

서고 
제2016-130호 

(16.4.28)
-

기정 소로 3 6 3 국지
도로 30 중화동

305-24
중화동

305-26
일반
도로 -

서고 
제2016-130호 

(16.4.28)
-

폐지 소로 3 7 4 국지
도로 71 중화동

303-16
중화동
303-9

일반
도로 -

서고 
제2016-130호 

(16.4.28)
-

폐지 소로 3 8 4 국지
도로 14 중화동

303-8
중화동
303-8

일반
도로 -

서고 
제2016-130호 

(16.4.28)
-

기정 소로 3 9 4 국지
도로 216 중화동

304-74
중화동

304-34
일반
도로 -

서고 
제2016-130호 

(16.4.28)
-

기정 소로 3 10 3 국지
도로 14 중화동

304-66
중화동

304-63
일반
도로 -

서고 
제2016-130호 

(16.4.28)
-

기정 소로 3 11 3 국지
도로 58 중화동

304-38
중화동

304-22
일반
도로 -

서고 
제2016-130호 

(16.4.28)
-

기정 소로 3 12 4 국지
도로 32 중화동

303-73
중화동

303-72
일반
도로 -

서고 
제2016-130호 

(16.4.28)
-
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    ❚ 도로변경사유서

변경전

도로명

변경후

도로명
변경내용 변경사유

소로3-7 - ∙폐지
∙ 중화3재정비촉진구역으로의 변경에 따라 촉진구역내 기반시설 

폐지  

소로3-8 - ∙폐지
∙ 중화3재정비촉진구역으로의 변경에 따라 촉진구역내 기반시설 

폐지  

  󰊳 획지 및 건축물 등에 관한 결정

   (1) 획지에 관한 결정조서

    가. 최대개발규모 (변경없음)

구분 적용지역 면적(㎡) 비고

최대개발규모

간선변

(동일로, 봉화산로)
3,500 • 적용예외

 - 특별계획구역

 - 기 개발된 대지규모가 최대개발규모

를 초과하는 경우

 - 가로주택정비사업이면부 1,500

    나. 획지 및 공동개발계획(변경없음)

구분 계획기준

공동개발

(지정)

• 동일소유자 및 동일건축물 필지

• 계획적 유도(기부채납)가 필요한 필지

• 봉화산로 확장시 발생하는 과소필지

공동개발

(권장)
• 계획적 유도(간선변 개발규모 확대 등)가 필요한 필지

자율적

공동개발

(권장)

• 공동개발의 선택범위 확장을 위해 자율적 공동개발로 계획
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    ❚ 공동개발 결정(변경)조서

     •공동개발(권장)계획

구분
획지

번호

가구

번호
지번

면 적(㎡)
비 고

필 지 계

기정 - D1
305-65 156.2

662.0 • 공동개발(지정)305-71 156.2
305-72 349.6

기정 - D4

305-37 122.4

1,028.2 • 공동개발(권장)

305-38 280.0
305-40 243.3
305-59 120.6
305-60 116.1
305-61 145.8

기정 -

D5

305-42 413.1 565.9 • 공동개발(권장)

• 부분편입 : 305-42, 305-43305-43 152.8

기정 -
305-35 135.5 547.8 • 공동개발(권장)

• 부분편입 : 305-44, 305-45
305-44 143.5
305-45 268.8

기정 -
D10

303-54 457.1 560.9 • 공동개발(권장)

• 부분편입 : 303-54303-56 103.8

기정 -
303-45 153.0 305.4 • 공동개발(지정)
303-46 152.4

기정 -

D11

303-14 127.3

1,115.1 • 공동개발(지정)
303-15 350.1
303-17 278.7
303-75 359.0

변경 -

303-14 127.3

872 • 공동개발(지정)
303-15 107
303-17 278.7
303-75 359.0

폐지 -
303-12 127.3 254.6 • 공동개발(지정)
303-13 127.3

기정 -

303-4 381.5

1,031.3 • ① 303-4, 303-76 공동개발(지정)

• ①, 303-44, 303-62 공동개발(권장)
303-44 181.8
303-62 86.9
303-76 381.1

기정 -

303-1 735.5

969.3
• ① 303-1, 303-66 공동개발(지정)

• ② 303-67, 303-68 공동개발(지정)

• ①, ② 공동개발(권장)

• 부분편입 : 303-1, 303-68

303-66 93.6

303-67 93.6

303-68 46.6

기정 -

303-63 96.8

1,049.8 • ① 303-63, 303-64, 303-79 공동개발(지정)

• ①, 303-65 공동개발(권장)
303-64 96.8
303-65 95.5
303-79 760.7

기정 - D14
304-25 180.5 330.9 • 공동개발(지정)
304-26 150.4

기정 -

D15

304-67 171.5 206.6 • 공동개발(지정)

• 부분편입 : 304-70304-70 35.1

기정 -

304-62 34.0

319.2 • 공동개발(지정)
304-65 7.0
304-66 106.8
304-79 171.4

※ 부분편입된 대지의 경우 구적면적으로 산정
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    ❚ 공동개발 결정(변경)사유서

가구번호 변경내용 변경사유

D11

• 303-15 면적 감소

• 면적 : 1,115.1㎡ → 872㎡, 감)243.1㎡

• 인접한 필지의 중화3재정비촉진구역으로의 변경에 

따라 공동개발(지정) 변경

• 303-12, 303-13 공동개발(지정) 폐지
• 중화3재정비촉진구역으로의 변경에 따라 

  공동개발(지정) 폐지

 (2) 건축물에 대한 용도‧개발밀도‧배치‧대지내 공지에 관한 결정조서

  가. 건축물의 용도에 관한 결정조서

   ① 불허용도

    ❚ 불허용도 결정조서(변경없음) 

도면

번호
위치 용 도

A

간선변

(동일로, 

봉화산로)

‣ 전층

∙단독 및 공동주택(복합용도 제외)

∙제1종 근린생활시설 중 안마원

∙제2종 근린생활시설 중 안마시술소, 옥외 철탑이 있는 골프연습장

∙문화 및 집회시설 중 관람장 

∙판매시설 중 일반게임제공업 

∙운동시설 중 옥외 철탑이 있는 골프연습장

∙공장

∙창고시설

∙자동차 관련시설

∙위험물 저장 및 처리시설(단, 주유소는 신축건물에 한함)

∙장례식장(의료시설 내 부수시설 포함)

‣ 1층

∙제2종 근린생활시설 중 제조업소, 수리점, 금융업소(ATM기 제외)

∙업무시설 중 금융업소(ATM기 제외)

B 이면부

‣ 전층

∙제1종 근린생활시설 중 안마원

∙제2종 근린생활시설 중 안마시술소, 옥외 철탑이 있는 골프연습장

∙문화 및 집회시설 중 관람장 

∙판매시설 중 일반게임제공업 

∙운동시설 중 옥외 철탑이 있는 골프연습장

∙공장

∙창고시설

∙자동차 관련시설(주차장 제외)

∙위험물 저장 및 처리시설

∙장례식장(의료시설 내 부수시설 포함)
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   ② 권장용도

    ❚ 권장용도 결정조서(변경없음) 

도면번호 위 치 용 도

1
간선변

(동일로, 
봉화산로)

‣ 전층∙문화 및 집회시설 중 전시장, 공연장∙판매시설 중 상점∙노유자시설 중 아동관련시설, 노인복지시설∙업무시설(오피스텔 제외)

2 이면부

‣ 전층∙제1종 근린생활시설(변전소, 양수장, 정수장, 대피소, 공중화장실, 가스배관시설 제외)∙제2종 근린생활시설(노래연습장, 다중생활시설, 제조업소, 수리점 제외)∙노유자시설 중 아동관련시설, 노인복지시설

 

  나. 건축물의 개발밀도에 관한 결정조서(변경)

   ① 건폐율 : 관련법규 및 조례를 따름 

   ② 건축물 용적률

    ❚ 건축물 용적률 결정조서(기정)

구      분 기준용적률 허용용적률 상한용적률1) 비 고

제2종일반주거지역 200%

서울시
도시계획

조례 시행규칙
제7조 적용

제3종일반주거지역 250%

준주거지역 300% 360%

특별계획(가능)구역2) 1, 2구역 270% 350%

3구역 250% 350%

주1) 상한용적률 = 허용용적률 ×〔1+1.3×가중치×(공공시설 제공면적/공공시설 제공후 대지면적)〕이하
    (단, 가중치는 사업부지 용적률에 대한 공공시설 제공부지의 용적률)
주2) 특별계획(가능) 구역의 경우 세부개발계획 수립시 용도지역 상향(제2․3종일반주거지역→준주거지역) 전제
※ 공공건축물의 경우 해당 도시계획위원회의 심의를 득할 경우 인센티브 운영없이 허용용적률까지 달성 가능
※ 준주거지역내 건축물의 경우 비주거용도(오피스텔 등 준주택제외)의 비율이 전체 용적률의 10%이상 설치하여야 하며 

이는 지상부 설치를 의미한다. 단, 4m 이하 도로에 접한 건축물의 경우 용도가 단독주택, 다세대, 연립주택, 기숙사
일 경우는 제외한다. 

※ 서울시 도시계획조례 제55조 제17항에 따른 관광숙박시설을 건축하고자 할 경우 시 도시계획위원회 또는 재정비위원
회 심의를 통해 조례에서 정한 용적률의 20% 범위 내에서 완화가 가능하며 이 경우 「관광숙박시설 건립에 따른 지
구단위계획」 기준을 따른다. 

❚ 건축물 용적률 결정조서(변경)
구      분 기준용적률 허용용적률 상한용적률1) 비 고

제2종일반주거지역 200%
서울시

도시계획
조례 시행규칙

제7조 적용

제3종일반주거지역 250%

준주거지역 300% 360%

특별계획(가능)구역2) 1, 2구역 270% 350%

주1) 상한용적률 = 허용용적률 ×〔1+1.3×가중치×(공공시설 제공면적/공공시설 제공후 대지면적)〕이하
    (단, 가중치는 사업부지 용적률에 대한 공공시설 제공부지의 용적률)
주2) 특별계획(가능) 구역의 경우 세부개발계획 수립시 용도지역 상향(제2․3종일반주거지역→준주거지역) 전제
※ 공공건축물의 경우 해당 도시계획위원회의 심의를 득할 경우 인센티브 운영없이 허용용적률까지 달성 가능
※ 준주거지역내 건축물의 경우 비주거용도(오피스텔 등 준주택제외)의 비율이 전체 용적률의 10%이상 설치하여야 하

며 이는 지상부 설치를 의미한다. 단, 4m 이하 도로에 접한 건축물의 경우 용도가 단독주택, 다세대, 연립주택, 기
숙사일 경우는 제외한다. 

※ 서울시 도시계획조례 제55조 제17항에 따른 관광숙박시설을 건축하고자 할 경우 시 도시계획위원회 또는 재정비위원
회 심의를 통해 조례에서 정한 용적률의 20% 범위 내에서 완화가 가능하며 이 경우 「관광숙박시설 건립에 따른 
지구단위계획」 기준을 따른다. 
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    ◼ 준주거지역내 주거복합 건축물 용적률 기준

구분 용적률 적용기준 비고

일반주거지역, 제3종일반주거지역 

→준주거지역
∙ 용적률 중 주거부분의 허용용적률은 250% 이하 적용

혼재된 경우 

가중평균
제2종일반주거지역→ 준주거지역 ∙ 용적률 중 주거부분의 허용용적률은 200% 이하 적용

※ 주거부분이라 함은 공동주택(아파트), 노인복지주택 중 주택법상 사업계획 승인대상을 말함

    ◼ 주거복합 건축물 건축시 주거 대 비주거 용적률 배분기준

기준용적률 허용용적률 상한용적률 배분

구  분 주거건립가능 비주거건립

<준주거지역으로상향된 

경우>

기부채납으로 증가되는 용적률 x α/β 기부채납으로 증가되는 용적률 x (β-α)/β

α : 허용용적률에서 주거비율, β : 상한용적률

    ❚ 공개공지 의무면적 이상 추가 확보시 용적률 완화

구 분 산  식 비 고

공개공지 의무면적 추가확보시

∙「건축법」 및 「서울시 건축조례」에 따른 완화산식 적용

∙ [1+{공개공지 면적-(공개공지등 설치의무 면적, 의무대상이 아닌 경우 

대지면적의 5%)}/대지면적] × 허용용적률

허용용적률의 

1.2배 이하

공개공지 의무면적 추가확보 후 

지하철출입구, 환기구 등 

지장물 설치시

∙「국토의 계획 및 이용에 관한 법률」 및 수립지침에 따른 완화 산식 적

용

∙ 건축법에 따라 완화된 용적률 + (허용용적률 × 의무면적을 초과하는 

공개공지 면적의 절반 / 대지면적) 이내

※ 용도지역 변경(상향)이 없는 일반주거지역에 한하여 도시계획위원회 또는 재정비위원회(자치구 포함)에서 인정하는 경

우 적용 가능
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    ③ 건축물용적률인센티브항목

항목 세분 완화기준 비고

환경친화 
및 에너지 

효율화

녹색건축물
인증

∙ 최우수(그린 1등급) 
  : 기준용적률 x 0.12∙ 우수(그린 2등급) 
  : 기준용적률 x 0.08∙ 우량(그린 3등급)
  : 기준용적률 × 0.04

3기준 

모두 

1등급 

만족시: 

기준

용적률

  x 0.4

※ 녹색건축물 조성 지원법에 따른 녹색건축물 
인증 기준, 건축물 에너지효율등급 인증 기
준 준용

※ 서울시 녹색건축물 설계기준에 따른 의무 대
상 준수에너지

효율등급
인증 

∙ 에너지 효율 1등급 
  : 기준용적률 x 0.08∙ 에너지 효율 2등급 
  : 기준용적률 x 0.06∙ 에너지 효율 3등급 
  : 기준용적률 x 0.04

신재생
에너지 
공급률

∙ 공급률 20%초과 
  : 기준용적률 x 0.12∙ 공급률 20%이하 15%초과 
  : 기준용적률 x 0.10∙ 공급률 15%이하 10%초과
  : 기준용적률 x 0.08∙ 공급률 10%이하 5% 초과 
  : 기준용적률 x 0.06∙ 공급률 5%이하 3%초과
  : 기준용적률 x 0.04

※ 건축물의 총에너지사용량 중 신재생에너지를 
이용하여 공급되는 에너지의 비율

중수도
시설설치

∙ 기준용적률 x 0.04
- 총 사용량의 10% 이상 처리시설 설치시 적용
- 관련법상 의무시설인 경우 제외

빗물관리
시설설치

∙ 기준용적률 x 0.04

- 빗물저류·이용시설 용량(ton) 및 빗물침투
시설 

- 침투량(ton/hr)의 합이 건축면적 x 0.05 또는 
대지면적 x 0.02 이상이 되도록 설치

옥상녹화 ∙ 기준용적률 × (녹화면적 / 대지면적) × 0.1
- 법정 조경으로 산입된 면적 제외
- 녹화면적은 대지면적 30%까지만 허용

자연지반
보존

∙ 기준용적률 × (보존면적 / 대지면적) × 0.2
- 자연토양 및 투수성 포장
- 지하구조물 미설치시

녹색주차장 ∙ 기준용적률 × (설치면적 / 대지면적) × 0.1 - 기준용적률 × 0.05 이내

1. 허용용적률 산정을 위한 인센티브 계획용적률은 친환경 인센티브는 100분의 30 이상, 계획유도 인센티브 합은 100분의 
70 이내로 하고, 기준용적률과 인센티브 계획용적률의 합은 허용용적률 범위를 초과할 수 없다.

2. 친환경 인센티브인 친환경 건축물 항목은 해당 인센티브의 100분의 30에 미달하는 경우에도 계획유도 인센티브 항목 
준수를 통하여 부족한 친환경 인센티브의 대체 적용은 인정하지 않는다. 

3. 공동개발에 의한 인센티브 적용시 지구단위계획 재정비 결정고시일을 기준으로 기 동일소유자, 기 동일건축물의 경우에
는 인센티브를 적용하지 아니한다.  

4. 전층권장용도의 경우는 해당 용도의 바닥면적 합계가 전체 연면적(주차장 제외)의 20% 이상일 경우에 인센티브를 부여
한다.

5. 구분지상권 제공이란 건축물내 일부 공간에 공연장, 전시장 등을 설치하고 공공에 사용권(구분지상권)을 제공하는 것을 
말한다. 이 경우 사용범위 등 대하여는 입안권자 등과 사전협의하여야 한다. 

6. 미관지구내 건축선 보다 추가하여 건축한계선으로 결정된 부분에 한하여 인센티브를 부여한다. (미관지구 내 건축선 후
퇴부분은 제공면적 산정시 제외)

7. 유사한 계획요소가 중복되는 경우 인센티브 적용은 유리한 하나의 항목을 적용할 수 있으나 중복하여 계상할 수 없다.
8. 공동개발에 의해 적용되는 인센티브 유형이 둘 이상일 경우 전면도로폭이 넓은 도로에 면한 인센티브 유형을 준수하는 

것을 원칙으로 한다. 
9. 친환경 인센티브 항목은 본 지구단위계획구역에서 동일하게 아래와 같이 적용한다.
10. 특별계획가능구역의 경우 통합개발시 특별계획가능구역 지침의 용적률 완화항목을 준수한다.
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    ▶ 용적률 인센티브 적용유형

용도지역
공간

특성
유형 건폐율

기준

용적률

허용

용적률
계획방향

준주거지역

간선변

(동일로, 

봉화산로)

D1 60% 300% 360%
∙ 간선변 가로활성화 & 이면 차량출입 유도

 - 공동개발, 공지 확보, 권장용도

이면부 D2 60% 300% 360%
∙ 이면부 개발규모 확대 및 비주거 유도

 - 공동개발, 권장용도 

    ◼ 인센티브 유형 (D1)

구 분 계획내용

용도지역 준주거지역

위치 간선변(동일로, 봉화산로)

건폐율 60%

기준/허용용적률 300%/360%

인센티브 유도계획 공동개발, 공지 확보, 권장용도

항목 세분 완화기준 비고

계획

유도

공동개발 공동개발1) 기준용적률×α

∙ 2필지 α=0.08

∙ 3필지 α=0.1

∙ 4필지 이상 

 =0.12

대지내공지

공개공지 및 

쌈지형공지
기준용적률×(설치면적-의무면적/대지면적)×α

∙ 개방형 α=0.4

∙ 필로티형 α=0.2

건축한계선 기준용적률×(설치면적-의무면적/대지면적)×0.4

건축물용도 전층 권장 기준용적률×(권장용도면적/주차장제외한 건축연면적)×0.2

친환경 환경친화 녹색건축물 인증, 자연지반보존, 중수로 또는 빗물이용시설, 옥상녹화 등

주1) 공동개발이라 함은 공동개발(지정․권장), 자율적 공동개발을 말하며, 공동개발로 이면부 주차출입 가능시 이면도로변 주

차출입구 설치 
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    ◼ 인센티브 유형 (D2)

구 분 계획내용

용도지역 준주거지역

위치 이면부

건폐율 60%

기준/허용용적률 300%/360%

인센티브 유도계획 공동개발, 권장용도

항목 세분 완화기준 비고

계획

유도

공동개발 공동개발1) 기준용적률×α

∙ 2필지 α=0.1

∙ 3필지 α=0.12

∙ 4필지 이상 α=0.15

대지내공지 건축한계선 기준용적률×(설치면적-의무면적/대지면적)×0.4

건축물용도 전층 권장 기준용적률×(권장용도면적/주차장제외한 건축연면적)×0.15

친환경 환경친화 녹색건축물 인증, 자연지반보존, 중수로 또는 빗물이용시설, 옥상녹화 등

주1) 공동개발이라 함은 공동개발(지정․권장), 자율적 공동개발을 말한다.

   ④ 건축물 높이

    ❚ 건축물 높이 결정조서(기정) 

구      분 계획내용 비      고

간선변

동일로변
∙기준높이 50m 이하

∙최고높이 70m 이하

봉화산로변
∙기준높이 40m 이하

∙최고높이 60m 이하

이면부

중랑역로변

동일로129길변

∙기준높이 30m 이하

∙최고높이 50m 이하

10m이상 도로변 ∙최고높이 25m 이하

10m미만 도로변 ∙최고높이 20m 이하

특별계획

(가능)구역

1,2구역
∙기준높이 80m 이하

∙최고높이 110m 이하

3구역 ∙최고높이 80m 이하

주1) 이면부는 사선제한 동시 적용

※ 건축물의 높이는 건축법의 규정에 의한 높이로 적용하며, 건축물의 1층 전체에 피로티(건축물의 사용을 위한 경비실･계단실･
승강기실 기타 이와 유사한 것을 포함한다)가 설치되어 있는 경우에는 건축물의 최고높이의 규정을 적용함에 있어서 피로티

의 층고를 제외한 높이로 함

※ 상이한 제한을 받는 둘이상의 대지간 공동개발시 폭이 넓은 도로에 면한 대지의 규정을 적용
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    ❚ 건축물 높이 결정조서(변경) 

구      분 계획내용 비      고

간선변

동일로변
∙기준높이 50m 이하

∙최고높이 70m 이하

봉화산로변
∙기준높이 40m 이하

∙최고높이 60m 이하

이면부

중랑역로변

동일로129길변

∙기준높이 30m 이하

∙최고높이 50m 이하

10m이상 도로변 ∙최고높이 25m 이하

10m미만 도로변 ∙최고높이 20m 이하

특별계획

(가능)구역
1,2구역

∙기준높이 80m 이하

∙최고높이 110m 이하

주1) 이면부는 사선제한 동시 적용

※ 건축물의 높이는 건축법의 규정에 의한 높이로 적용하며, 건축물의 1층 전체에 피로티(건축물의 사용을 위한 경비실･계단실･
승강기실 기타 이와 유사한 것을 포함한다)가 설치되어 있는 경우에는 건축물의 최고높이의 규정을 적용함에 있어서 피로티

의 층고를 제외한 높이로 함

※ 상이한 제한을 받는 둘이상의 대지간 공동개발시 폭이 넓은 도로에 면한 대지의 규정을 적용

 ⑤ 높이 완화 항목 및 완화내용

항목 계획내용 비고

기준높이

완화1)

∙공동개발시

  -기준높이×0.3

∙건축물내 공익시설 설치

  -기준높이×(제공면적 / 연면적)×4

∙ 국·공립 어린이집, 공동육아방, 작은 도

서관, 가족지원센터, 창업지원센터, 인

생이모작지원센터, 유통지원센터, 테마

박물관  또는 도시계획위원회 또는 재정

비위원회 (자치구 포함) 심의에서 인정

하는 경우

최고높이

완화1)

∙기부채납

  -기준높이 또는 최고높이×[1+(공공시설을 제공하는 면적÷공공

시설을 제공하기 전의 대지면적)]

∙공개공지 조성시2)

  -기준높이 또는 최고높이×[1+{공개공지 면적-(공개공지등 

설치의무 면적,의무대상이 아닌 경우 대지면적의 5%)}/대지

면적]

∙ 용도지역 변경(상향)이 없는 일반주거

지역에 한하여 도시계획위원회 또는 

재정비위원회(자치구 포함)에서 인정하

는 경우 적용 가능

주1) 완화된 최고높이는 대지별로 지정된 최고높이의 1.2배를 초과할 수 없다.

주2) 공개공지 추가 조성에 따른 최고높이 완화 적용시 계획요소가 중복되는 상한용적률 중복적용 불가 

※ 특별계획가능구역의 경우 통합개발시 특별계획가능구역 지침의 높이 완화항목 준수
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  다. 건축물의 배치ㆍ형태ㆍ색채ㆍ건축선 등에 관한 결정조서

   ① 건축물의 배치 및 건축선 

    ❚ 건축물 배치 및 건축선 결정(변경)조서 

구      분
계획내용

비  고
기정 변경

건축

한계선

간선변
동일로변 3m 3m

봉화산로변 1m 1m

이면부
10m 이상 도로변 1m 1m, 3m

10m 미만 도로변 1~1.5m 1~1.5m

특별계획(가능)구역 3m, 5m, 7m, 8m 3m, 5m, 7m, 8m

건축

지정선
동일로변 3m 3m

   ② 건축물의 형태 및 색채

    ❚ 건축물 형태 및 색채 결정조서 

구 분 계획내용 비 고

건축물

형태

투시벽 및

투시형셔터
• 폭 20m에 면한 건축물은 1층 전면의 50% 이상을 투시형으로 처리

1층부
• 건축물의 1층 바닥높이는 접한 보도 또는 도로로부터 일반인 및 장애인의 진출입

에 불편함이 없어야 함

개구부

• 신축건물의 1층 개구부 높이는 기존 건축물들의 1층 개구부 높이와 조화를 이루어

야함

• 폭 20m 이상 도로에 면한 건축물은 개구부가 없는 주벽면을 도로에 노출금지

건축물 

외관

외벽면의 

통일성

• 구역내 모든 건축물은 의장, 재료, 색채에 있어 주변 건물과 조화를 유지하고, 서

로 다른 외벽재료를 사용할 경우 재료들간의 조화를 고려

측면

이격공지의 

처리

• 폭 20m 이상 도로에 면한 대지의 측면경계선과 건물사이 이격거리 3m 미만 및 

이격부분을 통로로 사용하지 않을 경우 이격공지는 차폐조경, 담장, 문으로 

차폐

야간

경관조명
• 동일로, 봉화산로에 면한 대지에 10층 이상 신축, 증․개축시 야간조명 권장

건축설비의 

노출
• 폭 20m 이상 도로에 면한 건축물의 건축설비는 도로변에 노출금지

미관지구 

건축물

전면부

• 미관지구가 지정되어 있는 대지의 건축물 전면부에는 도시미관 저해하는 시설 설

치 금지

탑상형 건축물 • 폭 20m 이상 도로에 면한 건축물은 탑상형 권장

피로티 설치 • 생활가로와 연접한 대지의 건축물의 건축시 1층 부분에 피로티 설치를 권장

조형지붕 • 지구 내부의 건축물은 조형지붕 설치를 권장

기타

사항

옥외광고물

•「옥외광고물 등 관리법」 및 「서울특별시 중랑구 옥외광고물 관리조례」 준수

• 동일로, 봉화산로변에 면한 건축물은 「서울특별시 옥외광고물 등의 특정구역지

정 및 표시제한」 준수

담장 및 옹벽 •담장 설치 시 식재 담장 또는 투시형 담장의 설치를 권장

옥상녹화 •서울시 보급형 옥상녹화 조성 기법에 의한 설치 권장



서울시보 제3439호     2017. 11. 30.(목)

68

   (3) 기타사항에 관한 결정조서

    가. 대지내 공지에 관한 결정(변경)조서

구 분 기 정 변 경 비 고

전면공지

∙ 동일로변 : 3m

∙ 봉화산로변 : 1m

∙ 이면부 : 1~1.5m

∙ 특별계획가능구역 : 3m, 5m, 7m, 8m

∙ 동일로변 : 3m

∙ 봉화산로변 : 1m

∙ 이면부 : 1~3m

∙ 특별계획가능구역 : 3m, 5m, 7m, 8m

결정도 

참조

쌈지형공지 ∙ 특별계획가능구역 : 6개소 ∙ 특별계획가능구역 : 4개소
결정도 

참조

  나. 차량동선 및 주차계획에 관한 결정조서

   ① 교통처리

    ❚ 차량동선 및 주차계획 결정(변경)조서 

구 분 기 정 변 경 비고

차량출입불허구간

∙ 20m 이상 도로변(동일로, 봉화산로)

∙ 차량출입불허구간 중 지목상 도로에서

의 차량진출입 허용

∙ 20m 이상 도로변(동일로, 봉화산로)

∙ 동일로변 소방파출소 차량진출입 허용

∙ 차량출입불허구간 중 지목상 도로에서의 차

량진출입 허용

결정도 

참조

보행자우선도로 ∙ 15개소 ∙ 10개소
결정도 

참조

    다. 특별계획가능구역에 관한 결정(변경)조서

    ① 특별계획구역의 총괄결정조서

구분 구역명 위치
면적(㎡)

비 고
기정 변경 변경후

기정
특별계획가능구

역1

중화동 306-66번지 

일원
10,460.4 - 10,460.4

기정
특별계획가능구

역2

중화동 304-2번지 

일원
11,989.7 - 11,989.7

폐지
특별계획가능구

역3

중화동 

303-9번지 일원
7,750.0 감)7,750.0  -
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   ② 특별계획가능구역에 대한 지구단위계획 내용 

    ❚ 특별계획가능구역1

구    분 계획내용 비고

위 치 • 중화동 306-66번지 일원

면 적 • 10,460.4㎡

지정사유

• 지구중심부 간선변 입지, 개발파급효과 우수

• 역세권 및 중화생활권 중심기능 강화

• 지역 내 여건변화를 반영하여 특별계획구역을 특별계획가능구역으로 변경

용도지역

• 제2종일반주거지역, 제3종일반주거지역, 준주거지역

  ※ 세부개발계획 수립 시 도시재정비위원회 심의를 거쳐 제2․3종일반주거지역을 준주거

지역으로 변경 검토

용 도

계 획

불허용도

‣ 전층

∙ 단독 및 공동주택(복합용도 제외), 제1종 근린생활시설 중 안마원, 제2종 근린생활시

설 중 안마시술소, 옥외 철탑이 있는 골프 연습장, 문화 및 집회시설 중 관람장, 판매

시설 중 일반게임제공업, 운동시설 중 옥외 철탑이 있는 골프연습장, 공장, 창고시설, 

자동차관련시설, 위험물 저장 및 처리시설(단, 주유소는 신축건물에 한함), 장례식장

(의료시설 내 부수시설 포함)

‣ 1층

∙ 제2종 근린생활시설 중 제조업소, 수리점, 금융업소(ATM기 제외)

∙ 업무시설 중 금융업소(ATM기 제외)

권장용도

‣ 전층

∙ 문화 및 집회시설 중 전시장, 공연장, 판매시설 중 상점, 노유자시설 중 아동관련

시설, 노인복지시설, 업무시설(오피스텔 제외)

높 이 계 획 • 기준높이 : 80m / 최고높이 : 110m 이하

밀 도

계 획

건폐율 • 60% 이하

용적률

• 기준용적률 : 270% 이하

• 허용용적률 : 350% 이하 

  ※ 용도지역 변경시 용적률

배 치

계 획

건축한계선 • 봉화산로변 8m, 중랑역로변 및 이면부 5m

건축지정선 • 동일로변 3m

교통처리계획
• 동일로 및 봉화산길변 차량출입 불허구간 설정

  (단, 획지분할시 봉화산로변 일부 허용구간 설정)

공공시설계획

• 기부채납 : 기반시설 부담 15% 이상 

  - 건축물 공공시설(국공립어린이집, 공동육아방, 작은도서관, 가족지원센터, 인생이

모작지원센터, 창업지원센터, 유통지원센터, 테마박물관 등)

  - 세부개발계획 수립 이전 구 및 시 관련부서와의 사전협의를 통해 결정

기타에 

관한사항

획지분할
• 개발활성화를 위한 획지분할 가능

  (면적이 최소 3,000㎡ 이상이며 간선변에 접한 경우에 한함)

지하철 출입구 • 중화역 지하콘코스 연계(세부개발계획 수립 시 시설 결정)

사업방식 • 도시환경정비사업방식 도입 가능
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    ❚ 특별계획가능구역2

구    분 계획내용 비고

위 치 • 중화동 304-2번지 일원

면 적 • 11,989.7㎡

지정사유

• 지구중심부 간선변 입지, 개발파급효과 우수

• 역세권 및 중화생활권 중심기능 강화

• 지역 내 여건변화를 반영하여 특별계획구역을 특별계획가능구역으로 변경

용도지역

• 제2종일반주거지역, 제3종일반주거지역, 준주거지역

  ※ 세부개발계획 수립 시 도시재정비위원회 심의를 거쳐 제2․3종일반주거지역을 준주거

지역으로 변경 검토

용 도

계 획

불허용도

‣ 전층

∙ 단독 및 공동주택(복합용도 제외), 제1종 근린생활시설 중 안마원, 제2종 근린생활시

설 중 안마시술소, 옥외 철탑이 있는 골프 연습장, 문화 및 집회시설 중 관람장, 판매

시설 중 일반게임제공업, 운동시설 중 옥외 철탑이 있는 골프연습장, 공장, 창고시설, 

자동차관련시설, 위험물 저장 및 처리시설(단, 주유소는 신축건물에 한함), 장례식장

(의료시설 내 부수시설 포함)

‣ 1층

∙ 제2종 근린생활시설 중 제조업소, 수리점, 금융업소(ATM기 제외)

∙ 업무시설 중 금융업소(ATM기 제외)

권장용도

‣ 전층

∙ 문화 및 집회시설 중 전시장, 공연장, 판매시설 중 상점, 노유자시설 중 아동관련시설, 

노인복지시설, 업무시설(오피스텔 제외)

높 이 계 획 • 기준높이 : 80m / 최고높이 : 110m 이하

밀 도

계 획

건폐율 • 60% 이하

용적률

• 기준용적률 : 270% 이하

• 허용용적률 : 350% 이하 

  ※ 용도지역 변경시 용적률

배 치

계 획

건축한계선 • 봉화산로변 8m, 중화역로변 5m, 이면부 7m

건축지정선 • 동일로변 3m

교통처리계획
• 동일로 및 봉화산길변 차량출입 불허구간 설정

  (단, 획지분할시 봉화산로변 일부 허용구간 설정)

공공시설계획

• 기부채납 : 기반시설 부담 15% 이상 

  - 도로, 건축물 공공시설(국공립어린이집, 공동육아방, 작은도서관, 가족지원센터, 

인생이모작지원센터, 창업지원센터, 유통지원센터, 테마박물관 등)

  - 세부개발계획 수립 이전 구 및 시 관련부서와의 사전협의를 통해 결정

기타에 

관한사항

획지분할
• 개발활성화를 위한 획지분할 가능

  (면적이 최소 3,000㎡ 이상이며 간선변에 접한 경우에 한함)

지하철 

출입구
• 중화역 지하콘코스 연계(세부개발계획 수립 시 시설 결정)

사업방식 • 도시환경정비사업방식 도입 가능
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   ❚ 특별계획가능구역3 – 폐지

구    분 계획내용 비고

위 치 • 중화동 303-9번지 일원

면 적 • 7,750㎡

지정사유

• 지구중심부 간선변 입지, 개발파급효과 우수

• 역세권 및 중화생활권 중심기능 강화

• 통합개발에 대한 주민의사를 반영하여 특별계획가능구역으로 지정

용도지역

• 제3종일반주거지역

  ※ 세부개발계획 수립 시 도시재정비위원회 심의를 거쳐 제3종일반주거지역을 준주

거지역으로 변경 검토

용 도

계 획

불허용도

‣ 전층

∙ 단독 및 공동주택(복합용도 제외), 제1종 근린생활시설 중 안마원, 제2종 근린생활시

설 중 안마시술소, 옥외 철탑이 있는 골프 연습장, 문화 및 집회시설 중 관람장, 판매

시설 중 일반게임제공업, 운동시설 중 옥외 철탑이 있는 골프연습장, 공장, 창고시설, 

자동차 관련시설, 위험물 저장 및 처리시설(단, 주유소는 신축건물에 한함), 장례식장

(의료시설 내 부수시설 포함)

‣ 1층

∙ 제2종 근린생활시설 중 제조업소, 수리점, 금융업소(ATM기 제외)

∙ 업무시설 중 금융업소(ATM기 제외)

권장용도

‣ 전층

∙ 문화 및 집회시설 중 전시장, 공연장, 판매시설 중 상점, 노유자시설 중 아동관련시설, 

노인복지시설, 업무시설(오피스텔 제외)

높 이 계 획 • 최고높이 : 80m 이하

밀 도

계 획

건폐율 • 60% 이하

용적률

• 기준용적률 : 250% 이하

• 허용용적률 : 350% 이하 

  ※ 용도지역 변경시 용적률

배 치

계 획

건축한계선 • 5m

건축지정선 • 동일로변 3m

교통처리계획
• 동일로변 차량출입 불허구간 설정

 (단, 소방파출소 존치시 동일로변 일부 허용구간 설정)

공공시설계획

• 기부채납 : 기반시설 부담 15% 이상

  - 건축물 공공시설(국공립어린이집, 공동육아방, 작은도서관, 가족지원센터, 인생이

모작지원센터, 창업지원센터, 유통지원센터, 테마박물관 등)

  - 세부개발계획 수립 이전 구 및 시 관련부서와의 사전협의를 통해 결정

기타에 

관한사항
사업방식 • 도시환경정비사업방식 도입 가능
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    ③ 특별계획가능구역 용적률 인센티브

    ❚ 인센티브 운영지침

1. 허용용적률 산정을 위한 인센티브 계획용적률은 의무형 인센티브는 100분의 50 이상, 계획유도 인센티브 합은 100분

의 50 이내로 하고, 기준용적률과 인센티브 계획용적률의 합은 허용용적률 범위를 초과할 수 없다.

2. 건축물 내 공익시설이란 건축물 내 일부 공간에 도서관 및 도서진흥법 등록대상(문고 제외), 영유아보육법 신고대상

(가정보육시설 제외) 등을 설치하고 공공에 사용권(구분지상권)을 제공하는 것을 말한다. 이 경우 사용범위 등 대하여

는 입안권자 등과 사전협의하여야 한다. 

3. 저층부 가로활성화용도란 상업시설 및 전시시설 등으로 세부용도는 아래와 같으며, 1층 바닥면적의 2/3 이상 설치 시 

또는 1층과 2층 바닥면적 합계의 1/2이상 설치 시, 심의를 통해 인센티브 부여한다.

   - 상업시설 : 의류, 잡화, 서적, 음반 등 소매점이나 카페, 식당 등 상업용도

   - 전시시설 등: 갤러리, 미디어아트, 체험형 스튜디오, 기업홍보관(공공에게 개방 가능), 정보안내소 등

   - 보행자의 가로활동과 관련이 없는 사무실이나 상업가로의 분위기를 훼손하는 자동차판매점, 금융업소 등은 저층부 

가로활성화용도로 볼 수 없음. 또한 종교집회장, 옥외골프연습장, 안마시술소 등도 제외  

4. 유사한 계획요소가 중복되는 경우 인센티브 적용은 유리한 하나의 항목만 적용할 수 있으며, 용적률 인센티브와 기준

높이 완화는 중복적용이 불가하다.

   ❚ 용적률 인센티브 항목

구 분 목 표 인센티브 대상 요 건 완화기준

의 무
친환경

개발

녹색건축물 인증

건축물에너지소비 총량제

신재생에너지 이용시설

   연면적

구분
1만㎡ 이상

3천㎡이상

~1만㎡미만
3천㎡미만

녹색

건축물

그린1등급

(최우수)

그린2등급

(우수)
서울시 

녹색건축

설계기준

 적용

에너지

총량

246

(kWh/㎡·y)

(1등급)

256

(kWh/㎡·y)

(1등급)
신재생

에너지
10% 이상 9% 이상

기준등급 준수 시

허용용적률 

총량의 1/2 부여

계획

유도

공익시설

건축물 내 공익시설
• 도서관 및 독서진흥법 등록대상(문고제외), 영유아보육

법 신고대상(가정보육시설 제외)

기준용적률 × 

(도입시설 면적 ÷ 

대지면적) × 0.1
특정층(최상층)개방

• 건축물 최상층에 공공에게 개방된 공공공간(전망대 로

비) 조성 시

실내 공개공지
• 기후변화 대응을 위한 실내 공개공지 도입 시 (단, 위

원회에서 인정하는 경우)

보행가로

활성화

저층부 가로활성화용도 • 가로활성화용도 준수 시 30%P

무장애도시조성
• 장애물 없는 생활환경 인증제도 시행지침상 최우수 등

급 인증 시
30%P

안전·방재 방재 관련시설
• 방재와 관련된 시설 설치 시 (소방관련기관과 협의해

서 인정 시)
30%P
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    ❚ 높이 완화 항목

구 분 목 표 인센티브 대상 요 건 완화기준

기준

높이 

완화

공익시설

건축물 내 공익시설
• 도서관 및 독서진흥법 등록대상(문고제외), 영유

아보육법 신고대상(가정보육시설 제외)

기준높이 × (도입시설 면적 

÷ 대지면적)
특정층(최상층)개방

• 건축물 최상층에 공공에게 개방된 공공공간(전망

대 로비) 조성 시

실내 공개공지
• 기후변화 대응을 위한 실내 공개공지 도입 시 

(단, 위원회에서 인정하는 경우)

보행가로

활성화

저층부 

가로활성화용도 
• 가로활성화용도 준수 시 15m

무장애도시조성
• 장애물 없는 생활환경 인증제도 시행지침상 최우

수 등급 인증 시
15m

안전·방재 방재 관련시설
• 방재와 관련된 시설 설치 시 (소방관련기관과 협

의해서 인정 시)
15m

최고

높이

완화

- - • 공공시설 기부채납 시

기준높이 또는 

최고높이×[1+(공공시설을 

제공하는 면적÷공공시설을 

제공하기 전의 대지면적)]

 5. 도시계획시설 결정(변경)조서

  1) 교통시설

   (1) 도로

    ❚ 도로 총괄표

류별

합 계 1류 2류 3류

노선수 연장(m) 면적(㎡) 노선수 연장(m) 면적(㎡) 노선수 연장(m) 면적(㎡) 노선수 연장(m) 면적(㎡)

합계 26 5,303 123,711 3 1,223 55,837 5 1,597 40,156 17 2,483 27,718 

대로 4 2,149 82,762 0 659 40,127 2 1,077 32,310 1 413 10,325 

중로 8 2,197 37,399 2 554 15,610 2 476 7,494 4 1,167 14,295 

소로 12 872 3,200 1 10 100 1 44 352 10 818 2,748
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구분

규  모

기능
연장

(m)
기점 종점

사용

형태

주요

경과지

최초

결정일
비고

등급 류별 번호
폭원

(m)

기정 대로 1 18
35~38

(35~38)

보조

간선

10,950

(656)

상봉동 

(중화동 

296-44)

상계동

시계

(묵동 

250-1)

일반

도로
-

건고503호

(1969.8.27)
동일로

기정 대로 2 2 30
집산 

도로
525

중화동 

306-44

(311-9)

묵동 

250-17

(310-1)

일반 

도로 -

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)
-

기정 대로 2 3 30
집산 

도로
552

중화동 

300-37

중화동 

304-70

일반 

도로
-

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)

-

기정 대로 3 1 25
집산 

도로
413

묵동 

250-1

묵동 

248-76

일반 

도로
-

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)

-

기정 중로 1 50
20

(30)

보조

간선

3,250

(434)

이문동 

(중화동33

0-81)

신내동 

3-42 

(중화동 

303-1)

일반

도로
-

서고387호

(1978.8.3.)
봉화산로

기정 중로 1 1 20
집산 

도로
120

중화동 

301-1

중화동 

302-1

일반 

도로

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)

기정 중로 2 1 18
집산 

도로
118

묵동 

250-41

묵동 

250-39

일반 

도로

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)

기정 중로 2 2 15
국지 

도로
358

중화동 

316-1

중화동 

328-62

일반 

도로

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)

기정 중로 3 1 14
국지 

도로
256

묵동 

249-107

묵동 

248-66

일반 

도로

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)

기정 중로 3 2 12
집산 

도로
119

중화동 

307-15

중화동 

307-39

일반 

도로

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)

기정 중로 3 3 12
집산 

도로
333

중화동 

316-34

중화동 

328-34

일반 

도로

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)

    ❚ 도로 결정(변경)조서
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구분

규  모

기능
연장

(m)
기점 종점

사용

형태

주요

경과지

최초

결정일
비고

등급 류별 번호
폭원

(m)

기정 중로 3 4 12
집산

도로
459

중화동 

296-44

중화동 

300-37

일반

도로

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)

기정 소로 1 3 10
국지 

도로
10

묵동 

249-71

묵동 

249-70

일반 

도로

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)

기정 소로 2 2 8
국지

도로
44

중화동 

312-42

중화동 

312-44

일반

도로
-

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)

기정 소로 3 1 3
국지

도로
34

중화동

305-40

중화동

305-59

일반

도로
-

서울특별시고시제

2016-130호 

(2016.4.28)

-

기정 소로 3 2 3
국지

도로
62

중화동

305-22

중화동

305-49

일반

도로
-

서울특별시고시제

2016-130호 

(2016.4.28)

-

기정 소로 3 3 4
국지

도로
190

중화동

305-45

중화동

305-1

일반

도로
-

서울특별시고시제

2016-130호 

(2016.4.28)

-

기정 소로 3 4 4
국지

도로
147

중화동

306-51

중화동

306-14

일반

도로
-

서울특별시고시제

2016-130호 

(2016.4.28)

-

기정 소로 3 5 3
국지

도로
35

중화동

306-56

중화동

306-58

일반

도로
-

서울특별시고시제

2016-130호 

(2016.4.28)

-

기정 소로 3 6 3
국지

도로
30

중화동

305-24

중화동

305-26

일반

도로
-

서울특별시고시제

2016-130호 

(2016.4.28)

-

폐지 소로 3 7 4
국지

도로
71

중화동

303-16

중화동

303-9

일반

도로
-

서울특별시고시제

2016-130호 

(2016.4.28)

-

폐지 소로 3 8 4
국지

도로
14

중화동

303-8

중화동

303-8

일반

도로
-

서울특별시고시제

2016-130호 

(2016.4.28)

-
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구분

규  모

기능
연장

(m)
기점 종점

사용

형태

주요

경과지

최초

결정일
비고

등급 류별 번호
폭원

(m)

기정 소로 3 9 4
국지

도로
216

중화동

304-74

중화동

304-34

일반

도로
-

서울특별시고시제

2016-130호 

(2016.4.28)

-

기정 소로 3 10 3
국지

도로
14

중화동

304-66

중화동

304-63

일반

도로
-

서울특별시고시제

2016-130호 

(2016.4.28)

-

기정 소로 3 11 3
국지

도로
58

중화동

304-38

중화동

304-22

일반

도로
-

서울특별시고시제

2016-130호 

(2016.4.28)

-

기정 소로 3 12 4
국지

도로
32

중화동

303-73

중화동

303-72

일반

도로
-

서울특별시고시제

2016-130호 

(2016.4.28)

-

※ 연장 및 위치 내 (  )는 촉진지구 내 수치임

※ 세부적인 구역편입현황은 도시관리계획결정도 참도 

    ❚ 도로변경사유서

변경전

도로명

변경후

도로명
변경내용 변경사유

소로3-7 - ∙폐지
∙ 중화3재정비촉진구역으로의 변경에 따라 촉진구역내 기반

시설 폐지  

소로3-8 - ∙폐지
∙ 중화3재정비촉진구역으로의 변경에 따라 촉진구역내 기반

시설 폐지  

   (2) 주차장

    ❚ 주차장 결정조서 (변경없음)

구분
도면표시

번호
시설명 위  치

면    적 (㎡)
최초

결정일
비고

기정 변경 변경후

기정 ① 주차장
중화동 

307-16일대
534 - 534

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)

자전거 

주차장
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  2) 공간시설

   (1) 공원 (변경없음)

    ❚ 총괄표

구 분

시가화구역

기 정 변 경 후

개소 면적(㎡) 개소 면적(㎡)

합 계 6 33,641 6 33,641

근린공원 1 18,866 1 18,866

어린이공원 3 13,131 3 13,131

소공원 2 1,644 2 1,644

    ❚ 공원 결정조서

구분
도면표시

번호
시설명

시설의

세분
위  치

면    적 (㎡) 최초

결정일
비고

기정 변경 변경후

기정 ①
해누리 

공원

어린이 

공원

묵동

250-17일대
 2,319 -  2,319

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)
-

기정 ②
은하수 

공원 소공원

묵동

249-121일대
  776 -   776

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)
-

기정 ③
별누리 

공원

어린이 

공원

묵동

248-92일대
 1,772 -  1,772

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)
-

기정 ④
하늘가람공

원

어린이 

공원

중화동 

309-110일대
 9,040 -  9,040

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)
-

기정 ⑤
중랑 

문화공원
근린공원

중화동 

312-87일대
18,866 - 18,866

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)

-

기정 ⑥
달누리 

공원
소공원

중화동 

302-2일대
  868 -   868

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)
-
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   (2) 광장 (변경없음)

    ❚ 광장 결정조서

구분
도면표시

번호
시설명

시설의

세분
위  치

면    적 (㎡) 최초

결정일
비고

기정 변경 변경후

기정 ① 광장
일반 

광장

중화동 

311-8일대
119.1 - 119.1

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)

-

기정 ② 광장
일반 

광장

중화동 

312-1일대
169 - 169

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)

   (3) 녹지 (변경없음)

    ❚ 녹지 결정조서

구분
도면표시

번호
시설명

시설의

세분
위  치

면    적 (㎡) 최초

결정일
비고

기정 변경 변경후

기정 ① 녹지
연결 

녹지

묵동

249-55일대
1,447 - 1,447

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)

-

기정 ② 녹지
연결 

녹지

묵동

248-73일대
746 - 746

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)

기정 ③ 녹지
연결 

녹지

중화동

332-125일대
1,494 - 1,494

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)

-

기정 ④ 녹지
연결 

녹지

중화동

331-102일대
3,020.7 - 3,020.7

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)

-

기정 ⑤ 녹지
연결 

녹지

중화동

330-81일대
3,201 - 3,201

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)

기정 ⑥ 녹지
연결 

녹지

중화동

328-59일대
766 - 766

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)

기정 ⑦ 녹지
연결 

녹지

중화동

316-34일대
12,005 - 12,005

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)



서울시보 제3439호     2017. 11. 30.(목)

79

   (4) 공공공지 (변경없음)

    ❚ 공공공지 결정조서 

구분
도면표시

번호
시설명 위  치

면    적 (㎡) 최초

결정일
비고

기정 변경 변경후

기정 ③ 공공공지
중화동 

301-7일대
8,170 - 8,170

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)

  3) 유통 및 공급시설

   (1) 시장 (변경없음)

    ❚ 시장 결정)조서 

구분
도면표시

번호
시설명

시설의 

세분
위  치

면    적 (㎡) 최초

결정일
비고

기정 변경 변경후

기정 ⑯ 시장
대규모

점포
중화동307-1 3,300 - 3,300

서고제114호

(72.8.5)

기정 ⑰ 시장
대규모

점포
중화동314-1 3,950 - 3,950

서고제419호

(77.12.1)

   (2) 열공급설비 (변경없음)

    ❚ 열공급설비 결정조서 

구분
도면표시

번호
시설명 위  치

면    적 (㎡) 최초

결정일
비고

기정 변경 변경후

기정 ① 열공급설비
중화동 

312-30일대
5,125 - 5,125

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)

중랑문화공원

과 중복결정

  4) 공공․문화체육시설

   (1) 공공청사

    ❚ 공공청사 결정(변경)조서

구분
도면표시

번호
시설명

시설의
세분

위  치 면    적 (㎡) 최초
결정일

비고
기정 변경 기정 변경 변경후

기정 ① 공공청사 동사무소
중화동

311-13일대
1,199.5 - 1,199.5

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)

중화2동

주민센터

기정 ② 공공청사 파출소
묵동

249-123일대
624 - 624

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)

먹골 지구대

변경 ③ 공공청사
소방

파출소

중화동

303-7

중화동
303-5,6

493.2 - 493.2

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)

위치변경
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    ❚ 건축물(동사무소, 파출소)의 규모

건폐율 용적률 높 이 비 고

60% 이하 200% 이하 7층 이하 제2종일반주거지역

    ❚ 건축물(소방파출소)의 규모(변경)

건폐율 용적률 높 이 비 고

60% 이하 400% 이하 25m 이하 준주거지역

    ❚ 공공청사 결정(변경) 사유서

도면표시번호 시설명 결정(변경)내용 결정(변경)사유

③ 공공
청사

∙위치변경

   : 중화동 303-7 → 중화동 303-5,6∙건폐율 변경

   : 중화동 50%이하 → 60%이하∙용적률 변경

   : 250%이하 → 400%이하∙높이 지정

   : 25m 이하

∙ 중화3재정비촉진구역 지정 및 계획수립에 따른 

효율적인 토지이용을 위해 공공청사 위치이동

∙ 건폐율과 용적률을 용도지역 변경후 준주거지역 

법적상한으로 변경

   (2) 문화시설 (변경없음)

    ❚ 문화시설 결정조서 

구분
도면표시

번호
시설명 위  치

면    적 (㎡) 최초

결정일
비고

기정 변경 변경후

기정 ① 문화시설 중화동 312-15일대 2,200 - 2,200

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)

타운센터

    ❚ 건축물의 규모

건폐율 용적률 높 이 비 고

60% 이하 200% 이하 7층 이하 제2종일반주거지역
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(3) 사회복지시설 (변경없음)

    ❚ 사회복지시설 결정조서 

구분
도면표시

번호
시설명 위  치

면    적 (㎡) 최초

결정일
비고

기정 변경 변경후

기정 ① 사회복지시설 중화동 314-2일대 921 - 921

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)

중화 

커뮤니티센터

기정 ② 사회복지시설
묵동

249-77일대
924 - 924

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)

묵동 

커뮤니티센터

    ❚ 건축물의 규모

건폐율 용적률 높 이 비 고

60% 이하 200% 이하 7층 이하 제2종일반주거지역

  (4) 도서관 (변경없음)

    ❚ 도서관 결정조서 

구분
도면표시

번호
시설명 위  치

면    적 (㎡)
최초

결정일
비고

기정 변경 변경후

기정 ① 도서관 묵동 249-2일대 5,307 - 5,307

서울특별시고시 

제2009-223호

(2009.6.4)

-

    ❚ 건축물의 규모

건폐율 용적률 높 이 비 고

60% 이하 200% 이하 7층 이하 제2종일반주거지역

Ⅲ. 기타 사항

 1. 기타 재정비촉진계획 계획 내용은 「중화재정비촉진지구 재정비촉진계획 변경 결정 도서」

에 명시

 2. 관계 도면 및 기타 자세한 내용은 「중화재정비촉진지구 재정비촉진계획 변경 결정 도서」

참조 : 생략(비치한 도서와 같음)

 3. 시민의 열람편의를 위하여 서울특별시 도시재생본부 주거사업과 (☎02) 2133-7226) 및 중

랑구 도시개발과(☎02) 2094-2183)에 관계도서를 각각 비치하고 있습니다.
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□ 중화재정비촉진지구 결정도
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 □  중화재정비촉진지구 토지이용계획도(기정)
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□  중화재정비촉진지구 토지이용계획도(변경)



서울시보 제3439호     2017. 11. 30.(목)

85

□ 중화존치관리구역 지구단위계획구역 결정도(기정)
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□ 중화존치관리구역 지구단위계획구역 결정도(변경)
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□ 중화3재정비촉진구역 결정도

□ 중화3재정비촉진계획 결정도
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□ 중화3재정비촉진구역 용도지역결정도(기정) 

□ 중화3재정비촉진구역 용도지역결정도(변경) 
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□ 중화3재정비촉진구역 도시계획시설 결정도(기정)

□ 중화3재정비촉진구역 도시계획시설 결정도(변경)


