
서울특별시 서대문구고시 제2026 - 39호.

홍은제13구역 주택재개발정비사업 정비계획 변경
(경미한 사항) 고시

 서울특별시고시 제2009-114호(2009. 3. 26)로 정비구역 지정 및 정비계획 수립되고, 서울특별
시 서대문구고시 제2010-77호(2010. 09. 24), 서울특별시 서대문구고시 제2013-44호(2013. 05. 
08), 서울특별시 서대문구고시 제2015-166호(2015. 12. 16), 서울특별시 서대문구고시 제2016-71
호(2016. 06. 08), 서울특별시 서대문구고시 제2017-1호(2017. 01. 04), 서울특별시 서대문구고시 
제2019-96호(2019. 07. 10), 서울특별시 서대문구고시 제2021-49호(2021. 03. 16), 서울특별시 서
대문구고시 제2023-129호(2023.11.1.), 서울특별시 서대문구고시 제2023-141호(2023.11.22.)로 정
비구역 및 정비계획 변경 고시된 서대문구 홍은동 11-111번지 일대 홍은 제13구역 주택재개발정
비사업과 관련하여 「도시 및 주거환경정비법」 제8조, 같은 법 시행령 제13조 및 「서울시 도시주
거환경정비조례」 제11조에 규정에 따라 정비계획 (경미한 사항)변경하고, 같은 법 제16조제2항 
및 「토지이용규제기본법」 제8조의 규정에 따라 지형도면을 고시합니다.

2026년 3월 25일
서 대 문 구 청 장

1. 정비구역의 변경 지정
  가. 정비사업의 명칭 : 홍은제13구역주택재개발정비사업
  나. 정비구역의 위치 및 면적

구 분 구 역 명 위  치
면   적  (㎡)

비 고
기 정 변 경 변 경 후

변경 홍은제13구역
재개발정비사업

서대문구 홍은동 
11-111번지 일원 47,155.1 감) 32.0 47,123.1  측량결과에 의한 정비계획

구역의 면적 정정



2. 정비계획의 변경
  가. 용도지역 결정(변경) 조서 : 변경

구  분
면적(㎡)

비율(%) 비고
기정 변경 변경 후(안)

계 47,155.1 감)   32.0 47,123.1 100.0 측량 오차 정정

주거
지역

제2종일반주거지역(7층) 46,943.1 감)   32.0 46,911.1 99.6

제2종일반주거지역(12층) 212.0 - 212.0 0.4

  나. 토지이용계획 : 변경

구  분 명  칭
면  적 (㎡)

비 율 (%) 비고
기정 변경 변경후

총     계 47,155.1 감)  32.0 47,123.1 100.0

정 비
기 반
시 설

등

합   계 9,854.1 감)  32.0 9,822.1 20.8

공원

소 계 2,295.0 감)  21.0 2,274.0 4.8

어린이공원 1,822.0 - 1,822.0 3.9

소공원 473,0 감)  21.0 452,0 0.9 측량 성과 반영으로 면적 감소

도    로 7,559.1 감)  11.0 7,548.1 16.0 측량 성과 반영으로 면적 감소

택  지

소   계 37,301.0 - 37,301.0 79.2

택  지1 29,470.0 - 29,470.0 62.5 공동주택 및 부대복리시설

택  지2 6,683.0 - 6,683.0 14.2 〃

어린이집 638.0 - 638.0 1.4

노인복지시설 510.0 - 510.0 1.1



  다. 도시계획시설(정비기반시설) 설치계획 : 변경
    1) 도로(변경없음)

결정
구분

규 모
기능 연장

(m) 기점 종점 사 용
형 태

주  요
경과지 최초결정일 비고등급 류별 번호 폭원

(m)

기정 중로 2 (1) 7~15 국지
도로 320 산14-2 9-292 일반

도로 - 2009.3.26
(시고시2009-114)

변경 중로 2 (1) 7~15 국지
도로 320 산14-2 9-292 일반

도로 - 2009.3.26
(시고시2009-114) 선형변경

기정 중로 3 (1) 12 〃 213 11-83 9-338 〃 - -
기정 소로 2 (1) 6~8 〃 243 11-204 11-972 〃 - -
변경 소로 2 (1) 6~8 〃 243 11-204 11-972 〃 - - 선형변경
기정 소로 3 3 6 〃 142 13-42 11-208 〃 - -
기정 소로 3 10 6 〃 222 10-183 11-29 〃 - -

기정 소로 3 (1) 4 〃 13 11-208 11-214 〃 - 2015.12.16
(구고시2015-166)

기정 소로 3 (2) 4~5 〃 31 11-768 9-393 〃 - -

기정 소로 3 (3) 3~15 〃 58 11-468 11-158 〃 - - 도로옹벽 
포함

기정 소로 3 - 6 〃 288 11-318 11-391 〃 - 1990.5.29.
(시고시 제152호)

 ※( )는 임시 노선번호 부여

 ■ 도로 결정(변경) 사유서

구분
규  모

연장
(m) 기점 종점 변경사유

등급 류별 번호 폭원
(m)

변경 중로 2 (1) 7~15 320 산14-2 9-292  · 도로의 측량 성과 반영
  - 구역 외 건축물 점유지 제척

변경 소로 2 (1) 6~8 243 11-204 11-972  · 도로의 측량 성과 반영
  - 구역 외 건축물 점유지 제척

    2) 공원(변경)

결정
구분

시설의 종류
위    치

면 적(㎡)
최초결정일 비고

명칭 세분류 기정 변경 변경후
기정

공원
소공원(1) 홍은동

11-310번지 일대
253 - 253 2009.3.26

(시고시2009-114)변경 소공원(2) 220 감)  21 199

    ■ 공원 결정(변경) 사유서
도면표시
번   호 시설명 변경내용 변경사유

- 소공원(2)  · 면적 변경
   -  220㎡ → 199㎡ (감 21㎡)

 · 소공원의 측량 성과 반영
  - 구역 외 건축물 점유지 제척



    3) 공공공지(변경없음)
    4) 사회복지시설(변경없음)
    5) 어린이집(변경없음)
    6) 공동이용시설 설치계획(변경없음)

  라. 건축물 정비·개량 및 건축시설 계획 : 변경
    1) 기존 건축물의 정비·개량 계획(변경)

구분
구역 구분 가구 또는

획지 구분
위치

정비개량계획(동)
비고

명칭 면적
(㎡) 명칭 면적

(㎡) 합계 존치 개수 철거후
신축

철거
이주

기정 홍은 제13
주택재개발구역 47,155.1 택지 36,153.0 홍은동

11-111번지 일대 280 - - 280 -

변경 홍은 제13
주택재개발구역 47,123.1 택지 36,153.0 홍은동

11-111번지 일대 280 - - 280 -

    2) 건축시설계획(변경없음)

구분 명칭 면적(㎡) 위  치 연면적(㎡) 주된
용도

건폐율
(%)

용적률
(%) 층수(층)

기정 택지 36,153.0 홍은동
11-111번지일대 130,610 공동주택 29이하 200.82

이하
6~15

(평균13층이하)

기정 사회
복지시설 510.0 홍은동

11-80번지 일대
관계 법령에 

따름
노인

복지시설 관계 법령에 따름

기정 사회
복지시설 638.0 홍은동

11-207번지 일대 〃 어린이집 〃

주택의 규모 및
규모별 건설 비율

◦총 건립세대 : 827세대
 - 세대당 전용면적 85㎡이하 : 827세대(100.0%)
 - 임대주택 : 141세대(17.05%)
    ․ 전용면적 40㎡ 이하 : 68세대(48.23%)
    ․ 전용면적 40㎡초과~50㎡이하  : 62세대(43.97%)
    ․ 전용면적 50㎡초과~60㎡이하  : 11세대(7.80%)

건축물의 건축선에
관한 계획  ∙관련법규에 의함



    ■ 개발가능(상한)용적률 산정
   ○기정

구  분 산   출   근   거

토지이용계획
계

(구역면적)
택지

(공동주택 등)
신설

정비기반시설

신설
정비기반시설 내

국, 공유지

택지내 용도폐지
되는 기존
기반시설

국, 공유지

47,155.1 37,301.0 9,854.1 5,907.1 -

공공시설부지
제공면적
(순부담)

∙ 새로이 설치하는 정비기반시설 면적 – 새로이 설치하는 정비기반시설 내 
국공유지

- 택지 내 용도폐지되는 기존 기반시설 국공유지
= 9,854.1㎡ - 5,907.1㎡ - 0㎡ = 3,947㎡

* 새로이 설치하는 기반시설 면적: 공원지(어린이공원 1,822.0㎡, 소공원 473.0㎡),
도로(7,559.1㎡)

기준용적률

∙ 기준용적률 = 190%
∙  도시 · 주거환경정비기본계획의 기준용적률 190% 적용

계획용적률 20% 상향 조정(서울특별시고시 제2010-97호(2010. 03. 18.)) 소형주택 
확보

허용용적률
(사업별 

인센티브 항목 
적용)

∙ 허용용적률 = 기준용적률 + 인센티브(최대 20%) = 190% + 0% = 190%
∙  인센티브 = 0%

상한용적률 

∙ 공공시설 기부채납에 따른 용적률 완화

∙ 상한용적률
= 계획(허용)용적률 + 

계획용적률×1.3×ɑ
=190%+190%×1.3×0.1058

 = 216.13% ≥ 200.82%이하 적용

a = 공공시설부지 제공면적 / 
공공시설부지로 제공한 후의 대지면적

  = 3,947.0 /37,301.0 = 0.1058



   ○변경

  

구  분 산   출   근   거

토지이용계획
계

(구역면적)
택지

(공동주택 등)
신설

정비기반시설

신설
정비기반시설 내

국, 공유지

택지내 용도폐지
되는 기존
기반시설

국, 공유지

47,123.1 37,301.0 9,822.1 5,896.1 -

공공시설부지
제공면적
(순부담)

∙ 새로이 설치하는 정비기반시설 면적 – 새로이 설치하는 정비기반시설 내 
국공유지

- 택지 내 용도폐지되는 기존 기반시설 국공유지
= 9,822.1㎡ - 5,896.1㎡ - 0㎡ = 3,926㎡

* 새로이 설치하는 기반시설 면적: 공원지(어린이공원 1,822.0㎡, 소공원 452.0㎡),
도로(7,548.1㎡)

기준용적률

∙ 기준용적률 = 190%
∙  도시 · 주거환경정비기본계획의 기준용적률 190% 적용

계획용적률 20% 상향 조정(서울특별시고시 제2010-97호(2010. 03. 18.)) 소형주택 
확보

허용용적률
(사업별 

인센티브 항목 
적용)

∙ 허용용적률 = 기준용적률 + 인센티브(최대 20%) = 190% + 0% = 190%
∙  인센티브 = 0%

상한용적률 

∙ 공공시설 기부채납에 따른 용적률 완화

∙ 상한용적률
= 계획(허용)용적률 + 

계획용적률×1.3×ɑ
=190%+190%×1.3×0.1052

 = 215.98% ≥ 200.82%이하 적용

a = 공공시설부지 제공면적 / 
공공시설부지로 제공한 후의 대지면적

  = 3,926.0 /37,301.0 = 0.1052



  마. 환경보전 및 재난방지에 관한 계획(변경없음)

  바. 정비사업 시행계획(변경없음)

  사. 정비구역 주변의 교육환경 보호에 관한 계획(변경없음)

  아. 가구 및 획지에 관한 계획 (변경)

구분 가구 면적
(㎡)

획        지

비고
위       치

면적(㎡)

기정 변경 변경후

합계 47,123.1 - 47,155.1 감)  32.0 47,123.1

1

1 31,802.0

홍은동 11-111번지 일대 29,470.0 - 29,470.0 택지1(공동주택)

2 홍은동 11-80번지 일대 510.0 - 510.0 노인복지시설

3 홍은동 11-415번지 일대 1,822.0 - 1,822.0 어린이공원

4
2 7,135.0

홍은동 11-195번지 일대 6,683.0 - 6,683.0 택지2(공동주택)

변경
5-1

홍은동 11-310번지 일대
253.0 - 253.0 소공원(1)

5-2 220.0 감)  21.0 199.0 소공원(2)

6
- 8,186.1

홍은동 11-207번지 일대 638.0 - 638.0 어린이집

7 홍은동 9-3번지 일대 7,559.1 감)  11.0 7,548.1 도로

  자. 임대주택의 건설에 관한 계획(변경없음)

  차. 기존 수목의 현황 및 활용계획(변경없음)



3. 지구단위계획 결정 사항
  가. 지구단위계획구역 결정(변경)조서 : 변경

구 분 구 역 명 위  치
면   적  (㎡)

비 고
기 정 변 경 변 경 후

변경 홍은제13구역
재개발정비사업

서대문구 홍은동 
11-111번지 일원 47,155.1 감) 32.0 47,123.1  측량결과에 의한 정비계획

구역의 면적 정정

  나. 용도지역 결정(변경) 조서 : 변경

구  분
면적(㎡)

비율(%) 비고
기정 변경 변경 후(안)

계 47,155.1 감)   32.0 47,132.1 100.0 측량 오차 정정

주거
지역

제2종일반주거지역(7층) 46,943.1 감)   32.0 46,911.1 99.6

제2종일반주거지역(12층) 212.0 - 212.0 0.4

  다. 도시계획시설(정비기반시설) 설치계획 : 변경
    1) 도로(변경)

결정
구분

규 모
기능 연장

(m) 기점 종점 사 용
형 태

주  요
경과지 최초결정일 비고

등급 류별 번호 폭원
(m)

기정 중로 2 (1) 7~15 국지
도로 320 산14-2 9-292 일반

도로 - 2009.3.26
(시고시2009-114)

변경 중로 2 (1) 7~15 국지
도로 320 산14-2 9-292 일반

도로 - 2009.3.26
(시고시2009-114) 선형변경

기정 중로 3 (1) 12 〃 213 11-83 9-338 〃 - -
기정 소로 2 (1) 6~8 〃 243 11-204 11-972 〃 - -
변경 소로 2 (1) 6~8 〃 243 11-204 11-972 〃 - - 선형변경
기정 소로 3 3 6 〃 142 13-42 11-208 〃 - -
기정 소로 3 10 6 〃 222 10-183 11-29 〃 - -

기정 소로 3 (1) 4 〃 13 11-208 11-214 〃 - 2015.12.16
(구고시2015-166)

기정 소로 3 (2) 4~5 〃 31 11-768 9-393 〃 - -

기정 소로 3 (3) 3~15 〃 58 11-468 11-158 〃 - - 도로옹벽 
포함

기정 소로 3 - 6 〃 288 11-318 11-391 〃 - 1990.5.29.
(시고시 제152호)

 ※( )는 임시 노선번호 부여



   ■ 도로 결정(변경) 사유서

구분
규  모 연장

(m) 기점 종점 변경사유등급 류별 번호 폭원
(m)

변경 중로 2 (1) 7~15 320 산14-2 9-292  · 도로의 측량 성과 반영
  - 구역 외 건축물 점유지 제척

변경 소로 2 (1) 6~8 243 11-204 11-972  · 도로의 측량 성과 반영
  - 구역 외 건축물 점유지 제척

    2) 공원(변경)
결정
구분

시설의 종류 위    치 면 적(㎡) 최초결정일 비고명칭 세분류 기정 변경 변경후
기정 공원 소공원(1) 홍은동

11-310번지 일대
253 - 253 2009.3.26

(시고시2009-114)
분할

변경 소공원(2) 220 감)  21 199 분할

    ■ 공원 결정(변경) 사유서
도면표시
번   호 시설명 변경내용 변경사유

- 소공원(2)  · 면적 변경
   -  220㎡ → 199㎡ (감 21㎡)

 · 소공원의 측량 성과 반영
  - 구역 외 건축물 점유지 제척

    3) 공공공지(변경없음)
    4) 사회복지시설(변경없음)
    5) 어린이집(변경없음)

  라. 가구 및 획지에 관한 결정(변경)조서 : 변경

구분 가구 면적
(㎡)

획        지
비고위       치 면적(㎡)

기정 변경 변경후
합계 47,123.1 - 47,155.1 감)  32.0 47,123.1

1
1 31,802.0

홍은동 11-111번지 일대 29,470.0 - 29,470.0 택지1(공동주택)
2 홍은동 11-80번지 일대 510.0 - 510.0 노인복지시설
3 홍은동 11-415번지 일대 1,822.0 - 1,822.0 어린이공원
4

2 7,135.0
홍은동 11-195번지 일대 6,683.0 - 6,683.0 택지2(공동주택)

변경 5-1 홍은동 11-310번지 일대 253.0 - 253.0 소공원(1)
5-2 220.0 감)  21.0 199.0 소공원(2)

6 - 8,186.1 홍은동 11-207번지 일대 638.0 - 638.0 어린이집
7 홍은동 9-3번지 일대 7,559.1 감)  11.0 7,548.1 도로

  마. 건축물의 용도·건폐율·용적률·높이에 관한 결정(변경)조서 : 변경없음
    1) 건축물의 용도에 관한 결정조서(변경없음)
    2) 건축물 개발밀도(건폐율,용적률,높이)에 관한 결정조서(변경없음)



  바. 임대주택의 건설에 관한 계획 : 변경없음

4. 지형도면의 작성 : 첨부 참조
○ 첨부된 지형도면은 참고용 도면이므로 측량, 그 밖의 용도로 사용할 수 없습니다.

5. 관련서류
○ 시민의 열람편의를 위하여 서대문구 주거정비과(☎ 02-330-1635)에 관계서류를 

비치하고 열람하고 있습니다.



    ■ 정비구역 결정도(기정)

    ■ 정비구역 결정도(변경)



   ■ 용도지역 결정도(기정)

    ■ 용도지역 결정도(변경)



    ■ 정비기반시설 결정도(기정)

    ■ 정비기반시설 결정도(변경)



    ■ 정비계획 결정도(기정)

    ■ 정비계획 결정도(변경)



    ■ 지구단위계획 결정도(기정)

    ■ 지구단위계획 결정도(변경)


