
서울특별시 정비구역 등 직권해제에 대한

의견청취안

의 안 제출년월일 : 2017년 2월 일

제 출 자 : 서 울 특 별 시 장번 호

1. 제안이유

가. 정비예정구역 또는 정비구역이 부동산 경기침체, 사업성저하 및 주민

갈등, 지역의 역사·문화적 가치보전 필요 등으로 장기간 정체됨에 따

라 정비구역등의 추진상황으로 보아 정비사업의 시행에 따른 토지등소

유자의 과도한 부담이 예상되는 경우 또는 지정목적을 달성할 수 없다

고 인정되는 구역에 대하여,

나. 『도시 및 주거환경정비법』제4조의3 제4항 및 『서울특별시 도시 및

주거환경 정비조례』 제4조의3(직권해제) 규정에 따라 직권해제 대상

구역에 해당되어 동조례 제4조의3 제10항에 의거 서울특별시의회

도시계획관리위원회 의견청취를 구하고자 함.

2. 정비구역등 직권해제 대상구역

가. 직권해제 대상구역 현황

연번 구 역 명 적용조항 내  용 비고

1 구산1 주택재건축
정비구역

제4조의3
제3항제4호

토지등소유자 1/3이상 해제요청
및 주민의견조사 50%미만

주거사업과 주거사업지원팀
성인선(2133-7213)

2 쌍문2 주택재건축
정비구역

제4조의3
제3항제4호

토지등소유자 1/3이상 해제요청
및 주민의견조사 50%미만

주거사업과 주거사업지원팀
성인선(2133-7213)

3 종암3 주택재건축
정비구역

제4조의3
제3항제4호

토지등소유자 1/3이상 해제요청
및 주민의견조사 50%미만

주거사업과 주거사업지원팀
성인선(2133-7213)

4 개봉4 주택재건축
정비구역

제4조의3
제3항제4호

토지등소유자 1/3이상 해제요청
및 주민의견조사 50%미만

주거사업과 주거사업지원팀
장재영(2133-7229)

5 고덕1 주택재건축
정비구역

제4조의3
제3항제4호

토지등소유자 1/3이상 해제요청
및 주민의견조사 50%미만

주거사업과 주거사업지원팀
장재영(2133-7229)

6 홍제1
재정비촉진구역

제4조의3
제3항제4호

토지등소유자 1/3이상 해제요청
및 주민의견조사 50%미만

주거사업과 주거사업총괄팀
전정훈(2133-7218)

7 신길1
재정비촉진구역

제4조의3
제3항제4호

토지등소유자 1/3이상 해제요청
및 주민의견조사 50%미만

주거사업과 주거사업지원팀
윤유환(2133-7223)

8 신길6
재정비촉진구역

제4조의3
제3항제4호

토지등소유자 1/3이상 해제요청
및 주민의견조사 50%미만

주거사업과 주거사업지원팀
윤유환(2133-7223)



나. 직권해제 유형별 대상구역 현황

○ 제3항 제4호 : 1/3이상 해제요청 및 주민의견조사 50%미만 - 13개 구역

9 장위8
재정비촉진구역

제4조의3
제3항제4호

토지등소유자 1/3이상 해제요청
및 주민의견조사 50%미만

주거사업과 주거사업지원팀
오승한(2133-7226)

10 장위9
재정비촉진구역

제4조의3
제3항제4호

토지등소유자 1/3이상 해제요청
및 주민의견조사 50%미만

주거사업과 주거사업지원팀
오승한(2133-7226)

11 장위11
재정비촉진구역

제4조의3
제3항제4호

토지등소유자 1/3이상 해제요청
및 주민의견조사 50%미만

주거사업과 주거사업지원팀
오승한(2133-7226)

12
개봉1 주택재개발
정비구역

제4조의3
제3항제4호

토지등소유자 1/3이상 해제요청
및 주민의견조사 50%미만

재생협력과 조합운영전략팀
염영길(2133-7238)

13 월곡4 주택재개발
정비구역

제4조의3
제3항제4호

토지등소유자 1/3이상 해제요청
및 주민의견조사 50%미만

재생협력과 조합운영개선팀
정동훈(2133-7234)

연번 구분 구역명 위치
면적
(㎡)

사업의종류 주용도
건폐율

(%)
용적률

(%)
높이계획

세대수
(임대)

1
기정 구산1

은평구 구산동
177-1일대

32,322 주택재건축 공동주택
60%
이하

221%
이하

최고20층
597
(79)

변경 해 제

2
기정 쌍문2

도봉구 쌍문동
137-13일대

41,000 주택재건축 공동주택
30%
이하

240.55%
이하

54m
(18층)

744
(62)

변경 해 제

3
기정 종암3

성북구 종암동
103-18일대

17,312 주택재건축 공동주택
28%
이하

241%
이하

57m
(최고19층)

291

변경 해 제

4
기정 개봉4

구로구 개봉동
288-7일대

23,226.9 주택재건축 공동주택
30%
이하

256%
이하

58m
(최고20층)

408
(63)

변경 해 제

5
기정 고덕1

강동구 고덕동
501일대

125,630 주택재건축 공동주택
30%
이하

249.86%
이하

93.2m
(최고29층)

1,921
(330)

변경 해 제

6
기정 홍제1

서대문구 홍제
동 298-9일대

42,085
도시환경
정비사업

판매, 업무, 
문화, 주거

54 505.8
36~48층
165m이하

693
(52)

변경 해 제

7
기정 신길1

영등포구 신길동
157-26일대

62,696 주택재개발 공동주택
16.28%
이하

229.39%
이하

121m
(최고35층)

985
(179)

변경 해 제

8
기정 신길6

영등포구 신길동
510일대

36,266 주택재개발 공동주택
30%
이하

265.1%
이하

94m
(최고26층)

556
(101)

변경 해 제

9
기정 장위8

성북구 장위동
85일대

119,371 주택재개발 공동주택
30%
이하

230%
이하

최고29층
1,691
(289)

변경 해 제



3. 참고사항

가. 관계법령

○ 「도시 및 주거환경정비법」 제4조의3

○ 「서울특별시 도시 및 주거환경 정비조례」제4조의3(직권해제 등)

나. 예산조치 : 별도조치 필요 없음

다. 합 의 : 해당사항 없음

붙임 : 구역별 현황 1부. 끝.

※ 작성자 : 재생협력과 조합운영전략팀 염영길 (☎02-2133-7238)

10
기정 장위9

성북구 장위동
238-83일대

85,878 주택재개발 공동주택
30%
이하

230%
이하

최고35층
1,280
(218)

변경 해 제

11
기정 장위11

성북구 장위동
68-141일대

159,451 주택재개발 공동주택
30%
이하

239%
이하

최고29층
2,135
(364)

변경 해 제

12
기정 개봉1

구로구 개봉동
138-2일대

49,234 주택재개발 공동주택
31%
이하

231%
이하

최고24층
799
(140)

변경 해 제

13
기정 월곡4

성북구 하월곡동
34-10일대

20,133 주택재개발 공동주택
18%
이하

250%
이하

82m
(최고26층)

398
(68)

변경 해 제



▣ 구산1구역(단독주택재건축사업)

구분 내   용

구역현황

○ 위치 :  은평구 구산동 177-1번지 일대

○ 면적 :  32,494.1㎡

○ 토지등소유자 : 337명

○ 도시계획 :  제2종일반주거지역

추진경위

○ 2006. 06. 29 : 정비구역지정 (서울시고시 제2006-223호)

○ 2006. 09. 13 : 조합설립추진위원회승인

○ 2007. 08. 31 : 조합설립인가 (조합원 273명 / 토지등소유자 341명)

○ 2008. 07. 28 : 사업시행인가

○ 2012. 01. 29 : 시공사와 계약해지

○ 2012. 10. 29 : 조합설립변경인가

○ 2013. 11. 08 : 주민 실태조사 완료 (비례율 88.49%, 평균분양가 1,250만원)

○ 2016. 04. 29 : 정비구역 직권해제 신청 (34%, 119명/347명)

추진동향

○ 기존 시공사(현대산업개발) 계약해지된 후 시공사 재선정 문제로 사업 

지연(기존시공사와 공사비, 시공사 대여금 문제로 난항)

○ 시공사가 조합에 대여금 반환(57억) 소송 : 2013.12.12. 조합패소
사용비용 및 

비례율

○ 사용비용 : 약56억원

○ 비례율 : 88.49%

법적근거

○ 서울특별시 도시 및 주거환경 조례 제4조의3 제3항 제4호

  - 사업시행자가 사업시행인가를 받은 날부터 4년이 되는 날까지 관리처

분계획인가를 신청하지 아니하고

  - 당해 구역의 토지등소유자 3분의 1이상이 해제 요청하는 경우로서 주

민의견을 조사하여 사업찬성자가 100분의 50미만인 경우

직권해제

추진경위

○ 정비구역 등 직권해제 전문가 검토회의(2016.06.23. : 적합)

○ 도시계획위원회 자문(2016.07.20. : 동의)

○ 주민의견조사

  - 조사기간 : 2016. 10. 12. ~ 12. 12. (60일)

  - 개    표 : 미개표(참여율 50% 미만)

  - 결    과

구역명 전체 참여자
참여자

기권
참여율

(%)

사업

찬성률(%)
유효

무효
계 찬성 반대

구산1재건축 337 158 - - - - 179 46.88 미개표

○ 주민공람 결과

  - 공고기간 : 2017. 1. 5. ~ 1. 25. (공고일로부터 20일)

  - 공고의견 제출장소 : 은평구 건축과

  - 공고결과 : 의견없음



위치도 구역결정도

구분 내   용

자치구 의견

○ 2008. 07. 28 사업시행인가, 2012. 01. 29 시공사(현대산업개발) 계약해

지 후 새로운 시공사 선정에 어려움이 있어 추진동력이 상실되었으며,

○ 토지등소유자(34%)의 정비구역 직권해제 요청에 따라 실시한 주민의견조사 

   결과 참여율이 46.88%로 50%미만으로 나타나 『서울특별시 도시 및 주거

   환경 정비조례』 제4조의3 제3항 제4호에 의거 직권해제 조치함이 필요함

주관부서 

검토의견

○ 『서울시 도시 및 주거환경정비 조례』 제4조의3 제3항 제4호에 따라 토

지등소유자의 34.29%가 직권해제 요청이 있었으며

○ 토지등소유자 의견조사 결과 참여율 50%미만(46.88%)으로 직권해제가 

타당함



▣ 쌍문2구역(단독주택재건축사업)

구분 내   용

구역현황

○ 위치 :  도봉구 쌍문동 137-13번지 일대

○ 면적 : 41,000㎡

○ 토지등소유자 : 386명

○ 도시계획 :  제2종일반주거지역, 제3종일반주거지역

추진경위

○ 2007. 06. 19 : 추진위원회 승인(동의자 197명/토지등소유자 387명)

○ 2013. 03. 05 : 정비구역 지정 신청

○ 2013. 11. 29 : 주민실태조사 완료(비례율 101.62%)

○ 2014. 01. 08 : 추진위원회 해산 민원 접수(135명, 35.4%)

○ 2014. 09. 11 : 정비구역지정(서울특별시고시 제2014-315호 2014.9.11)

○ 2015. 08. 05 : 추정분담금 검증결과 통보

○ 2016. 04. 16 : 주민총회 개최(추진위원 선임 및 운영규정 변경 등)

○ 2016. 04. 28 : 정비구역 해제요청서 접수(36.95%, 387명 중 143명)

추진동향
○ 추진위원회에서는 정비사업자, 설계자 선정을 추진하는 등 사업추진코자 함

○ 비대위에서는 정비구역해제 요청서를 제출

사용비용 및 

비례율

○ 사용비용 : 1.8억원

○ 비례율 : 101.62%

법적근거

○ 서울특별시 도시 및 주거환경 조례 제4조의3 제3항 제4호

  - 사업시행자가 추진위원회를 승인 받은 날부터 3년이 되는 날까지 사업

시행인가를 신청하지 아니하고

  - 당해 구역의 토지등소유자 3분의 1이상이 해제 요청하는 경우로서 주

민의견을 조사하여 사업찬성자가 100분의 50미만인 경우

직권해제

추진경위

○ 정비구역 등 직권해제 전문가 검토회의(2016.06.23. : 적합)
○ 도시계획위원회 자문(2016.07.20. : 동의)

○ 주민의견조사

  - 조사기간 : 16. 10. 12. ~ 12. 14.(60일 이상)

  - 개    표 : 2016. 12. 21.

  - 결    과

구역명 전체 참여자
참여자

기권
참여율

(%)

사업

찬성률(%)
유효

무효
계 찬성 반대

쌍문2재건축 386 305 301 190 111 4 81 79.01 49.22

○ 주민공람 결과

  - 공고기간 : 2016. 12. 30. ~ 2017. 1. 20. (공고일로부터 21일)

  - 공고의견 제출장소 : 도봉구 주택과

  - 공고결과 : 의견 없음



위치도 구역결정도

구분 내   용

자치구 의견

○ 쌍문2구역은 도봉로(폭 35~40m)와 노해로(폭25m)에 연접하고 있는 지

역으로 단독주택지 토지등소유자 위주로 재건축에 반대하고 있으며  공

동주택 토지등소유자들은 재건축을 추진

○ 추진위원회에서는 추진위원 및 운영규정 변경 등을 위한 주민총회를 

개최하여 157명(40.5%) 찬성으로 결의되었고, 추후 정비사업자·설계자 

선정을 위한 주민총회 개최준비중임

○ 2014년 재건축반대 토지등소유자 35%가 추진위원회 해산 민원을 제기

한바 있었으며, 직권해제 조례 신설에 따라 토지등소유자 143명(37%)가 

정비구역 직권해제 요청함

○ 추진위에서는 총회개최 준비 등 사업을 추진 중이나, 재건축 반대자들 

또한 적극적인 반대하고 있어 정비구역 해제 또는 사업추진 여부를 토

지 등 소유자 스스로 결정하도록 의견조사를 실시한 결과, 사업찬성이 

49.22%로 전체 토지등 소유자의 100분의 50미만인 구역임

주관부서 

검토의견

○ 『서울시 도시 및 주거환경정비 조례』 제4조의3 제3항 제4호에 따라 토

지등소유자의 36.95%가  직권해제 요청이 있었으며

○ 토지등소유자 의견조사 결과 사업찬성자가 50%미만(49.22%)으로 직권

해제가 타당함



▣ 종암3구역(단독주택재건축사업)

구분 내   용

구역현황

○ 위치 :  성북구 종암동 103-18번지일대

○ 면적 :  17,312㎡

○ 토지등소유자 : 120명

○ 도시계획 :  제2종일반주거지역

추진경위

○ 2008. 12. 18 : 기본계획구역결정고시

○ 2009. 02. 25 : 추진위원회승인

○ 2011. 05. 12 : 주민총회 개최

○ 2013. 12. 19 : 정비구역지정 고시(서울시고시 제2013-440호)

○ 2016. 01. 29 : 추진위원회 해산신청(50%, 60명/120명)

○ 2016. 04. 26 : 정비구역 직권해제 신청 (43.33, 52명/120명)

추진동향

○ 재건축 반대주민 : 추진위원회 해산신청(50%) 및 정비구역 직권해제신

청(43.33%)

○ 추진위원회 : 임기말료된 추진위원장, 부위원장, 감사, 추진위원을 선임

하기 위한 주민총회 개최 함
사용비용 및 

비례율

○ 사용비용 : 5억원

○ 비례율 :  101.03%

법적근거

○ 서울특별시 도시 및 주거환경 조례 제4조의3 제3항 제4호

  - 사업시행자가 추진위원회 승인을 받은 날부터 3년이 되는 날까지 조합

설립인가를 신청하지 아니하고

  - 당해 구역의 토지등소유자 3분의 1이상이 해제 요청하는 경우로서 주

민의견을 조사하여 사업찬성자가 100분의 50미만인 경우

직권해제

추진경위

○ 정비구역 등 직권해제 전문가 검토회의(2016.06.23. : 적합)
○ 도시계획위원회 자문(2016.07.20. : 동의)

○ 주민의견조사

  - 조사기간 : 16. 10. 11. ~ 11. 24. (45일간)

  - 개    표 : 2016. 11. 30.

  - 결    과

구역명 전체 참여자
참여자

기권
참여율

(%)

사업

찬성률(%)
유효

무효
계 찬성 반대

종암3재건축 120 106 100 55 45 6 14 88.33 45.83

○ 주민공람 결과

  - 공고기간 : 2016. 12. 29. ~ 2017. 1. 18. (공고일로부터 20일)

  - 공고의견 제출장소 : 성북구 주거정비과

  - 공고결과 : 의견 없음



위치도 구역결정도

구분 내   용

자치구 의견

○ 2009. 02. 25  추진위원회 승인 이후 2013. 12. 19 정비구역지정되어 

조합설립동의서를 징구 중에 있는 구역으로, 재건축을 반대하는 주민들

이 추진위원회 해산신청은 50%, 정비구역해제신청은 43.33% 등을 제출

하는 등 주민갈등으로 인해 재건축 추진이 어려움에  있음

○ 추진위원회 임원들의 임기가 만료되어 추진위원장, 부위원장, 감사, 추

진위원 등을 선임하기 위한 주민총회를 개최함(2016. 06. 09) 추진위원

회 해산신청 및 정비구역 직권해제 요청에서와 같이 적극적인 반대

○ 토지등소유자 의견조사 결과 사업찬성자가 45.83%로 직권해제 요청

주관부서 

검토의견

○  『서울시 도시 및 주거환경정비 조례』 제4조의3 제3항 제4호에 따라 

토지등소유자의 43.33%가 직권해제 요청이 있어 

○ 토지등소유자 의견조사 결과 사업찬성자가 50%미만(45.83%)으로 직권

해제가 타당함



▣ 개봉4구역(단독주택재건축사업)

구분 내   용

구역현황

○ 위치 : 구로구 개봉동 288-7번지

○ 면적 : 23,226.92㎡

○ 토지등소유자 : 134명

○ 도시계획 : 제2종 일반주거지역

추진경위

○ 2009. 06. 11 정비구역지정

○ 2010. 03. 16 조합설립인가

○ 2013. 10. 10 실태조사 실시(비례율 83.94%)

○ 2014. 03. 27 정비구역변경지정 고시 

○ 2015. 02. 12 민사소송제기(조합 → 한화건설)

○ 2016. 05. 20 정비구역 해제 요청서 제출(38.8%, 52명/134명)

추진동향

○ 2015. 02. 12 민사소송 제기(조합 운영비 지급 요구)

  - 소송내용 : 4억2천만원 지급 요구

  - 소송결과 : 2016. 05. 13 1심판결(조합승) - 항소(5.23)

사용비용 및 

비례율

○ 사용비용 : 약 35억원

○ 비례율 :  83.94%

법적근거

○ 서울특별시 도시 및 주거환경 조례 제4조의3 제3항 제4호

  - 사업시행자가 조합설립인가를 받은 날부터 4년이 되는 날까지 사업시

행인가를 신청하지 아니하고

  - 당해 구역의 토지등소유자 3분의 1이상이 해제 요청하는 경우로서 주

민의견을 조사하여 사업찬성자가 100분의 50미만인 경우

직권해제

추진경위

○ 정비구역 등 직권해제 전문가 검토회의(2016.06.23. : 적합)
○ 도시계획위원회 자문(2016.07.20. : 동의)

○ 주민의견조사

  - 조사기간 : 16. 9. 22. ~ 11. 7. (45일 이상)

  - 개    표 : 2016. 11. 14.

  - 결    과

구역명 전체 참여자
참여자

기권
참여율

(%)

사업

찬성률(%)
유효

무효
계 찬성 반대

개봉4재건축 135 122 114 4 110 8 13 90.37 2.96

○ 주민공람 결과

  - 공고기간 : 2017. 1. 5. ~ 1. 26. (공고일로부터 21일)

  - 공고의견 제출장소 : 구로구 주택과

  - 공고결과 : 의견없음



위치도 구역결정도

구분 내   용

자치구 의견

○ 토지등소유자 1/3이상인 38.8%가 해제 동의서를 제출하고 주민의견조

사 결과 사업찬성자가 2.96%로 『서울특별시  도시 및 주거환경 정비조

례』 제4조의3 제3항 제4호에 따라 해제 요청함

주관부서 

검토의견

○  『서울시 도시 및 주거환경정비 조례』 제4조의3 제3항 제4호에 따라 

토지등소유자의 38.8%가 직권해제 요청이 있어

○ 토지등소유자 의견조사 결과 사업찬성자가 50%미만(2.96%)으로 직권해제가 

타당함



▣ 고덕1구역(단독주택재건축사업)

구분 내   용

구역현황

○ 위치 :  고덕1동 501번지 일대
○ 면적 :  125,630.6㎡
○ 토지등소유자 : 668명
○ 도시계획 :  제1종일반주거지역 , 제2종일반주거지역(12층)

추진경위

○ 2006. 01. 17. : 지구단위계획(특별계획구역) 결정
○ 2007. 12. 14. : 추진위원회승인(51.43%, 340명/661명)
○ 2010. 12. 02. : 정비구역지정(서울특별시고시 제2010-441호)
○ 2016. 05. 18. : 정비구역 직권해제 신청 (37.015%, 248명/670명)

추진동향

○ 조합설립동의서 징구 답보 (현재 징구율 68%)
  - 2011. 5. 18. ~ 현재까지 약 5년간 조합설립동의서 징구 중
  - 최근 1~2년 간 징구율이 더 이상 증가하지 않고 답보상태
○ 비대위(내집지킴이) 활동 (회장: 이주흥 / 회원수: 200여명)
  - 추진위원회 해산동의서 징구 (2016.1.31.까지 35% 징구)
  - 도정법 제16조의2제1항 추진위원회 해산 규정 유효기간(2016.1.31.) 경과

사용비용 및 

비례율

○ 사용비용 : 26억원
○ 비례율 : 175.33% (2011년)

법적근거

○ 서울특별시 도시 및 주거환경 조례 제4조의3 제3항 제4호
  - 사업시행자가 추진위원회 승인를 받은 날부터 3년이 되는 날까지 조합

설립인가를 신청하지 아니하고
  - 당해 구역의 토지등소유자 3분의 1이상이 해제 요청하는 경우로서 주

민의견을 조사하여 사업찬성자가 100분의 50미만인 경우

직권해제

추진경위

○ 정비구역 등 직권해제 전문가 검토회의(2016.07.14. : 적합)
○ 도시계획위원회 자문(2016.08.17. : 원안동의)
○ 주민의견조사
  - 조사기간 : 16. 10. 27. ~ 12. 10. (45일간)
  - 개    표 : 2016. 12. 16.
  - 결    과

구역명 전체 참여자
참여자

기권
참여율

(%)

사업

찬성률(%)
유효

무효
계 찬성 반대

고덕1재건축 668 597 568 300 268 29 71 89.37 44.91

○ 주민공람 결과
  - 공고기간 : 2017. 1. 4. ~ 1. 24. (공고일로부터 20일)
  - 공고의견 제출장소 : 강동구 주택재건축과
  - 공고결과 : 토지등소유자 668명 중 218명(32.6%) 의견제출

구  분 의  견 조치사항 비고

- 권영규 등 103명
- 주민의견조사 방법 

부당
- 주거환경 개선 필요

- 적법한 절차에 따라 주민의
견조사됨

- 도시계획위원회 검토 조치
- 이주흥 등 115명 - 재건축 반대 - 도시계획위원회 검토 조치



위치도 구역결정도

구분 내   용

자치구 의견

○ 고덕1지구 주민의견조사 결과 전체 토지등소유자 668명 중 568명이 

   주민의견조사에 참여(유효참여자)하여 재건축 찬성 300명(44.9%)으로 

   전체 토지등소유자의 50%(338명)에서 38명이 부족함.

○ 당해 정비구역은 2007. 12. 14. 추진위원회 설립 승인 후 2011. 5. 18.

   부터 현재까지 5년 이상 조합설립동의서를 징구 중이며 전체 토지등소

   유자 668명 중 68% 가량 징구하였고, 법정 조합설립 요건인 75%를 

   충족하기 위해서 7%(46명 가량)의 추가 징구가 필요한 상황임. 

○ 최근 1년 간 조합설립동의서 추가 징구는 거의 이루어지지 않고 있고 

   조합설립동의율은 68%에서 정체되어 있음.

○ 부동산 경기 침체 등의 사유로 재건축정비사업이 장기간 지체됨에 따라 

   당초 조합설립동의서를 제출한 주민 중에서 다수가 재건축 반대의견으로 

   돌아선 것으로 판단되며, 이번 주민의견조사 결과 재건축 반대의견이 

   전체 토지등소유자의 40.1%(268명)를 차지함.

○ 당해 지역은 주택 노후가 심하여 주민 불편이 가중되고 있으므로 정비

   구역 해제 여부가 조속히 결정될 필요가 있음.

주관부서 

검토의견

○ 『서울시 도시 및 주거환경정비조례』제4조의3 제3항 제4호에 따라 토지

등소유자 37.015%가 직권해제 요청이 있었으며

○ 토지등소유자 의견조사 결과 사업찬성자가 50%미만(44.91%)으로 직권

해제가 타당함



▣ 홍제1구역(도시환경정비사업)

구분 내   용

구역현황

○ 위치/면적 : 서대문구 홍제동 298-9 일대 / 42,085㎡

○ 토지등소유자 : 303명

○ 도시계획 : 제1·2·3종일반주거지역, 준주거지역, 상업지역

○ 건축계획 : 용적률 505.8% / 건폐율 54% / 건립세대 693세대(4개동)

추진경위

○ 2003. 11. 19. 균형발전촉진지구 지정

○ 2007. 05. 23. 추진위원회 승인

○ 2010. 05. 20. 구역지정

○ 2010. 08. 26. 조합설립인가 

○ 2010. 12. 16. 재정비촉진지구 지정(의제)

○ 2014. 06. 03. 사업시행인가 신청서 접수(조합 → 서대문구)

○ 2015. 12. 15. 사업시행인가 신청서 반려(서대문구 → 조합)

○ 2016. 02. 15. 조합설립 취소 신청 반려(동의율 : 45.06%)

○ 2016. 05. 09. 직권해제 요청(동의율 : 36.3%, 110명/303명)

추진동향

○ 조합측

  - 사업시행인가 신청(2014.6.3.)하였으나, 1)홍제초교 일조권 침해 대책, 

2)인왕시장 등 상가세입자 이주대책, 3) 유진아파트 관련 용적률 배분 

갈등 문제의 보완이 이루어지지 않아 서대문구에서 사업시행인가 신

청서 반려(2015.12.15.)

○ 사업반대측

  - 조합설립인가 취소 신청 및 직권해제 요청 등 지속적으로 해제 요구

사용비용 및 

비례율

○ 사용비용 : 약 29억(공공융자금은 없음)

○ 비례율 : 97.33%

법적근거

○ 서울특별시 도시 및 주거환경정비조례 제4조의3 제3항 제4호

  - 최초 조합설립인가를 받은 날부터 4년이 되는 날까지 사업시행인가를 

신청하지 아니한 경우에 해당되고

  - 당해 구역의 토지등소유자 1/3이상이 해제요청하는 경우로서 주민의

견을 조사하여 사업찬성자가 100분의  50미만인 경우

<사업시행인가 신청서 반려처분에 대한 법률자문 결과(서대문구)>
반려처분이나 거부처부 모두 항고소송의 대상이 되는 행정처분에 

해당하여 실무상 구분하여 다툴 실익이 없음
구청의 보완요청에 조합의 보완행위가 충족되지 아니한 것으로 이는 

반려처분에 해당됨



위치도 구역결정도

구분 내   용

직권해제

추진경위

○ 정비구역등 직권해제 전문가 검토회의(2016.6.23./8.25. : 적합)

○ 도시계획위원회 자문(2016.09.21. : 원안동의)

○ 주민의견조사

  - 조사기간 : 2016. 11. 4. ~ 2017. 1. 6.

  - 개    표 : 2017. 1. 13.

  - 결    과

구역명 전체 참여자
참여자

기권
참여율

(%)

사업

찬성률(%)
유효

무효
계 찬성 반대

홍제1구역 303 205 171 112 59 34 98 67.65 36.96

○ 주민공람 결과

  - 공고기간 : 2017. 1. 25. ~ 2. 14. (공고일로부터 20일)

  - 공고의견 제출장소 : 서대문구 도시관리과

  - 공고결과 : 토지등소유자 303명 중 13명(4.3%) 의견제출

구  분 의  견 조치사항 비고

- 이○○ 등 6명
- 기권자 재투표 요구
- 원일아파트 개발필요

- 절차에 따라 주민의견조사됨
- 지구단위계획 환원, 개별건축

- 박○○ 등 7명 - 직권해제 찬성 - 도시계획위원회 검토 조치

자치구 의견

○ 관련 법령에 따라 해당 구역에 주민의견조사를 실시하였고, 개표결과 

사업 찬성률이 50%미만인 만큼 대다수 주민들의 의견을 반영하여 직권

해제 후속 절차를 진행하는 것이 적절하다고 판단됨

주관부서 

검토의견

○ 도정조례 제4조의3제3항제4호에 따라 토지등소유자 36.3%가 해제요청

한 구역으로 「정비사업 등 직권해제 전문가 검토회의」 및 「서울시 도시

계획위원회 자문」을 거쳐 토지등소유자 의견조사를 실시한 결과 사업찬

성률이 36.96%로 직권해제 절차를 이행하는 것이 타당함.



▣ 신길1구역(재정비촉진사업)

구분 내   용

구역현황

○ 위치 : 영등포구 신길동 157-26 일대

○ 면적 : 62,696.0㎡

○ 토지등소유자 : 501명(정비구역 직권해제 신청일 기준 2016. 4.12. 현재)

○ 도시계획  : 제2종일반주거지역, 준주거지역

○ 건축계획 : 용적률 229.39%/건폐율 16.28%/건립세대 985세대(13개동)

추진경위

○ 2007. 11. 29. : 구역지정

○ 2009. 09. 11. : 조합설립인가 

○ 2010.03.~ 2013.07. : 주민총회결의 무효 소송

  - 조합임원 선임무효, 시공사 선정 무효 등

○ 2013. 12. 31 실태조사 완료(비례율 88.84%)

○ 2015. 07. 16. : 조합설립변경인가(조합원 변경) 

○ 2016. 04. 12. 신길1재정비촉진구역 직권해제 신청(해제동의율 35.12%)

○ 2016. 05. 11. : 직권해제 신청에 따른 검토결과 제출( 구 → 시) 

  - 해제동의율 35.12% (176명/501명)

추진동향

○ 조합측

  - 조합측에서는 사업추진하고자 하는 의지는 있으나, 반대측 토지등소유

자로부터 지속적인 조합설립인가 취소 신청에 이어 직권해제 신청이 

다시 접수됨에 따라 조합원들간 혼란이 가중되고 있는 상황임

○ 사업반대측

  - 2015. 05. 28. 조합설립인가 취소 신청(1차) - 신청서 반려(해산동의율 38.4%)

  - 2016. 01. 29.  조합설립인가 취소 신청(2차) - 신청서 반려(해산동의율 46.4%)

  - 2016. 04. 12.  신길1재정비촉진구역 직권해제 신청(토지등소유자 1/3이상 동의)

사용비용 및 

비례율

○ 사용비용 : 약 30억(공공융자금은 없음)

○ 비 례 율 : 88.84% (2013.12.31. 실태조사 결과)

법적근거

○ 서울특별시 도시 및 주거환경 조례 제4조의3 제3항 제4호

  - 사업시행자가 조합설립인가를 받은 날부터 4년이 되는 날까지 사업시

행인가를 신청하지 아니하고

  - 당해 구역의 토지등소유자 3분의 1이상이 해제 요청하는 경우로서 주

민의견을 조사하여 사업찬성자가 100분의 50미만인 경우



위치도 구역결정도

구분 내   용

직권해제

추진경위

○ 정비구역 등 직권해제 전문가 검토회의(2016.06.23. : 적합)
○ 도시계획위원회 자문(2016.07.20. : 동의)

○ 주민의견조사

  - 주민의견조사기간 : 2016. 8. 31. ~ 11. 15. (60일간)

  - 개    표 : 미개표 (참여율 50% 미만)

  - 결    과

구역명 전체 참여자
참여자

기권
참여율

(%)

사업

찬성률(%)
유효

무효
계 찬성 반대

신길1재개발 500 62 - - - - 438 12.4 미개표

○ 주민공람 결과

  - 공고기간 : 2016. 12. 30. ~ 2017. 1. 18. (공고일로부터 20일)

  - 공고의견 제출장소 : 영등포구 도시계획과

  - 공고결과 : 의견없음

자치구 의견

○ 신길1/신길6재정비촉진구역의 해당 토지등소유자로부터 정비구역 직권

해제 신청이 각각    2016.4.12., 2016.4.15. 접수되어 검토한 바, 법적동

의 요건(사업기간의 지연 및 토지등소유자 1/3이상 동의)이 충족됨에 따

라 『 서울특별시 도시 및 주거환경정비 조례』 제4조의3 관련 규정에 

따라 직권해제 절차를 이행하는 사항이며,

○ 직권해제 대상구역과 연접한 신길3/신길5재정비촉진구역의 계획기반시설에 

대한 폭원 확충 등 기능유지가 어렵고, 해제구역의 기반시설 폐지로 

인하여 사업 시행구역의 건축법 저촉사항(정북방향 일조권 등)이 발생되므로 

이에 대한 대책 마련 필요. (행정소송 및 집단민원 예상)

주관부서 

검토의견

○ 조례 제4조의3제3항제4호에 따라 영등포구청장이 토지등소유자 1/3이

상의 해제요청을 받은 경우로서 「정비사업 등 직권해제 전문가 검토회

의」 및 「서울시 도시계획위원회 자문」을 거쳐 토지등소유자 의견조사를 

실시한 결과 참여율이 12.4%로 직권해제하는 것이 타당함



▣ 신길6구역(재정비촉진사업)

구분 내   용

구역현황

○ 위치 : 영등포구 신길동 510 일대

○ 면적 : 36,266.0㎡

○ 토지등소유자 : 315명(정비구역 직권해제 신청일 기준 2016. 4.15. 현재)

○ 도시계획  : 제2종, 제3종일반주거지역

○ 건축계획 : 용적률 265.1%/건폐율 30%이하/건립세대 635세대(8개동)

추진경위

○ 2011. 09. 22. 구역지정

○ 2012. 05. 11. 조합설립추진위원회승인

○ 2016. 04. 15. 신길1재정비촉진구역 직권해제 신청(주민→구)

○ 2016. 05. 11.  직권해제 신청에 따른 검토결과 제출(구→시)
  - 해제동의율 37.46%(118명/315명)

추진동향

○ 추진위측 : 추진위원장이 공석(2015.8월 사퇴)으로 현재 조합설립추진위
원회 업무가 사실상 중단된 상태임

○ 사업반대측

  - 2016. 1. 29.  추진위원회 승인 취소 신청 - 신청서 반려(해산동의율 35.2%)
  - 2016. 4. 15.  신길1재정비촉진구역 직권해제 신청(토지등소유자 1/3이상 동의)

사용비용 및 

비례율
○ 사용비용 : 약 3억 (공공융자금 없음)
○ 비례율: 107.86% (2013. 9. 30. 실태조사 결과)

법적근거

○ 서울특별시 도시 및 주거환경 조례 제4조의3 제3항 제4호

  - 사업시행자가 사업시행인가를 받은 날부터 4년이 되는 날까지 관리처
분계획인가를 신청하지 아니하고

  - 당해 구역의 토지등소유자 3분의 1이상이 해제 요청하는 경우로서 주
민의견을 조사하여 사업찬성자가 100분의 50미만인 경우

직권해제

추진경위

○ 정비구역 등 직권해제 전문가 검토회의(2016.06.23. : 적합)

○ 도시계획위원회 자문(2016.07.20. : 동의)

○ 주민의견조사

  - 조사기간 : 2016. 8. 31. ~ 11. 05. (60일간)
  - 개    표 : 2016. 11. 11.
  - 결    과

구역명 전체 참여자
참여자

기권
참여율

(%)

사업

찬성률(%)
유효

무효
계 찬성 반대

신길6재개발 309 245 235 133 102 10 64 79.2 43.04

○ 주민공람 결과
  - 공고기간 : 2016. 12. 30. ~ 2017. 1. 18. (공고일로부터 20일)
  - 공고의견 제출장소 : 영등포구 도시계획과
  - 공고결과 

구  분 의  견 조치사항 비고
- 토지등소유자 60명
- 이해관계자 13명

- 해제반대 - 주민의견조사결과는 적법함



위치도 구역결정도

구분 내   용

자치구 의견

○ 신길1/신길6재정비촉진구역의 해당 토지등소유자로부터 정비구역 직권

해제 신청이 각각    2016.4.12., 2016.4.15. 접수되어 검토한 바, 법적동

의 요건(사업기간의 지연 및 토지등소유자 1/3이상 동의)이 충족됨에 따

라 『 서울특별시 도시 및 주거환경정비 조례』 제4조의3 관련 규정에 

따라 직권해제 절차를 이행하는 사항이며,

○ 직권해제 대상구역과 연접한 신길3/신길5재정비촉진구역의 계획기반시설에 

대한 폭원 확충 등 기능유지가 어렵고, 해제구역의 기반시설 폐지로 

인하여 사업 시행구역의 건축법 저촉사항(채광방향 일조권 등)이 발생되므로 

이에 대한 대책 마련 필요. (행정소송 및 집단민원 예상)

주관부서 

검토의견

○ 조례 제4조의3제3항제4호에 따라 영등포구청장이 토지등소유자 1/3이

상의 해제요청을 받은 경우로서 「정비사업 등 직권해제 전문가 검토회

의」 및 「서울시 도시계획위원회 자문」을 거쳐 토지등소유자 의견조사를 

실시한 결과 사업찬성률이 과반수 미만(43.04%)으로 직권해제하는 것이 

타당함.



▣ 장위8구역(재정비촉진사업)

구분 내   용

구역현황

○ 위치 : 성북구 장위동 85 일대

○ 면적 : 119,371㎡

○ 토지등소유자 : 1,131명 (정비구역 직권해제 신청일 : 2016.05.26. 기준)

○ 도시계획 : 제1종 제2종 일반주거지역

○ 건축계획 : 용적률 229.88%/건폐율 15.54%/건립세대 1,691세대(23개동)

추진경위

○ 2008.07.11.  추진위원회 승인

○ 2008.04.03. 촉진계획 결정(구역지정)

○ 2010.08.11.  조합설립인가

○ 2016.05.26.  직권해제 신청(토지등소유자의 1/3이상 41.11%)

추진동향

○ 조합측 : 사업을 반대하는 측의 세력에 밀려 사업 추진 어려움, 장위8구

역 조합장 직무대행자 임원선임을 위한 조합총회 준비중

○ 사업반대측

  - 2016.02.01.  조합설립인가 등의 취소 신청 – 신청서 반려(48.22%)

  - 2016.05.26.  장위8재정비촉진구역 해제 신청 (토지등소유자 1/3이상 동의) 
사용비용 및 

비례율

○ 사용비용 : 약 30억(공공융자금은 없음)

○ 비례율 : 102.52% (2013.12.31. 실태조사 결과)

법적근거

○ 서울특별시 도시 및 주거환경 조례 제4조의3 제3항 제4호

  - 사업시행자가 조합설립인가를 받은 날부터 4년이 되는 날까지 사업시

행인가를 신청하지 아니하고

  - 당해 구역의 토지등소유자 3분의 1이상이 해제 요청하는 경우로서 주

민의견을 조사하여 사업찬성자가 100분의 50미만인 경우

직권해제

추진경위

○ 정비구역 등 직권해제 전문가 검토회의(2016.06.23. : 적합)

○ 도시계획위원회 자문(2016.07.20. : 동의)

○ 주민의견조사

  - 조사기간 : 2016. 10. 11. ~ 12. 09. (60일간)

  - 개    표 : 미개표 (참여율 50% 미만)

  - 결    과

구역명 전체 참여자
참여자

기권
참여율

(%)

사업

찬성률(%)
유효

무효
계 찬성 반대

장위8재개발 1143 500 - - - - - 43.74 미개표

○ 주민공람 결과

  - 공고기간 : 2016. 12. 29. ~ 2017. 1. 18. (공고일로부터 20일)

  - 공고의견 제출장소 : 성북구 주거정비과

  - 공고결과 
구  분 의  견 조치사항 비고

정복순 등
123명

- 주민의견조사 효력정지
- 법적절차에 따라 의견조사되어 

도시계획위원회 검토조치



위치도 구역결정도

구분 내   용

자치구 의견

○ 해당구역의 토지등 소유자로부터 정비구역 직권해제 신청이 2016.05.26. 

접수되어 검토한바, 법적동의 요건(사업기간의 지연 및 토지등 소유자 

1/3이상 동의)이 충족됨에 따라 『서울특별시 도시 및 주거환경정비조

례』제4조의3 관련규정에 따라 직권해제 절차를 이행하는 사항으로

○ 정비구역 해제 또는 사업추진 여부를 토지 등 소유자 스스로 결정하도

록 의견조사를 실시한 결과, 참여율이 43.74%로 전체 토지등 소유자의 

100분의 50미만인 구역임

주관부서 

검토의견

○ 조합설립 인가일(2010.08.11.)로부터 4년이내 사업시행인가를 미신청한 

구역으로(5년 10개월 경과), 『서울시 도시 및 주거환경정비 조례』 제4조

의3 제3항 4호에 따라 토지등 소유자 1/3이상인 41.11%가 정비구역 해

제를 요청한 정비구역으로,

○ 「정비사업 등 직권해제 전문가 검토회의」 및 「서울시 도시계획위원회 자

문」을 거쳐 토지 등 소유자 의견조사를 실시한 결과 사업찬성자 100분의 

50미만(미개표 43.74%)으로 『서울시 도시 및 주거환경정비조례』 제4조의

3 제3항4호 규정에 따라 직권해제 절차를 진행하는 것이 타당하다고 판

단됨



▣ 장위9구역(재정비촉진사업)

구분 내   용

구역현황

○ 위치 : 성북구 장위동 238-83 일대

○ 면적 : 85,878㎡

○ 토지등소유자 : 664명 (정비구역 직권해제 신청일 2016.05.09. 기준)

○ 도시계획 : 제2종일반주거지역

○ 건축계획 : 용적률 229.25%/건폐율 15.48%/건립세대 1,280세대(17개동)

추진경위

○ 2008.04.03  촉진계획 결정 (구역지정)

○ 2008.04.22  추진위원회 승인

○ 2008.12.01  조합설립인가

○ 2016.05.09  장위9재정비촉진구역 해제 신청(34.93%)

추진동향

○ 조합측

  - 사업을 반대하는 측의 세력에 밀려 사업 추진 어려움.
  - 2013.06. 이사 전원 사퇴로 이사회 미구성

○ 사업반대측

  - 2016. 05. 09.  장위9재정비촉진구역 해제 신청 (토지등소유자 1/3이상 동의)
사용비용 및 

비례율

○ 사용비용 : 약 41억(공공융자금은 없음)

○ 비례율 : 114.92% (2013.12.31. 실태조사 결과)

법적근거

○ 서울특별시 도시 및 주거환경 조례 제4조의3 제3항 제4호

  - 사업시행자가 조합설립인가를 받은 날부터 4년이 되는 날까지 사업시
행인가를 신청하지 아니하고

  - 당해 구역의 토지등소유자 3분의 1이상이 해제 요청하는 경우로서 주
민의견을 조사하여 사업찬성자가 100분의 50미만인 경우

직권해제

추진경위

○ 정비구역 등 직권해제 전문가 검토회의(2016.06.23. : 적합)
○ 도시계획위원회 자문(2016.07.20. : 동의)

○ 주민의견조사

  - 조사기간 : 2016. 10. 11. ~ 12. 9. (60일간)
  - 개    표 : 미개표 (참여율 50% 미만)
  - 결    과

구역명 전체 참여자
참여자

기권
참여율

(%)

사업

찬성률(%)
유효

무효
계 찬성 반대

장위9재개발 664 295 - - - - - 44.43 미개표

○ 주민공람 결과

  - 공고기간 : 2016. 12. 29. ~ 2017. 1. 18. (공고일로부터 20일)
  - 공고의견 제출장소 : 성북구 주거정비과
  - 공고결과

구  분 의  견 조치사항 비고
조합장 등
21명

- 직권해제 동의서 효력문
제제기(허위작성)

- 법적절차에 따라 의견조사되어 
도시계획위원회 검토조치



위치도 구역결정도

구분 내   용

자치구 의견

○ 해당구역의 토지등 소유자로부터 정비구역 직권해제 신청이 2016.05.09. 

접수되어 검토한바, 법적동의 요건(사업기간의 지연 및 토지등 소유자 

1/3이상 동의)이 충족됨에 따라 『서울특별시 도시 및 주거환경정비조

례』제4조의3 관련규정에 따라 직권해제 절차를 이행하는 사항으로

○ 정비구역 해제 또는 사업추진 여부를 토지 등 소유자 스스로 결정하도

록 의견조사를 실시한 결과, 참여율이 44.43%로 전체 토지등 소유자의 

100분의 50미만인 구역임

주관부서 

검토의견

○ 조합설립 인가일(2008.12.01.)로부터 4년이내 사업시행인가를 미신청한 

구역으로(7년 6개월 경과), 『서울시 도시 및 주거환경정비 조례』 제4조

의3 제3항 4호에 따라 토지등 소유자 1/3이상인 34.93%가 정비구역 해

제를 요청한 정비구역으로,

○ 「정비사업 등 직권해제 전문가 검토회의」 및 「서울시 도시계획위원회 자

문」을 거쳐 토지 등 소유자 의견조사를 실시한 결과 사업찬성자 100분의 

50미만(미개표 44.43%)으로 『서울시 도시 및 주거환경정비조례』 제4조의

3 제3항4호 규정에 따라 직권해제 절차를 진행하는 것이 타당하다고 판

단됨



▣ 장위11구역(재정비촉진사업)

구분 내   용

구역현황

○ 위치 : 성북구 장위동 68-141 일대

○ 면적 : 159,451㎡

○ 토지등소유자 : 1,140명 (정비구역 직권해제 신청일 2016.05.11. 기준)

○ 도시계획 : 제2종일반주거지역

○ 건축계획 : 용적률 238.10%/건폐율 15.17%/건립세대 2,135세대(27개동)

추진경위

○ 2008.04.03.  촉진계획 결정 (구역지정)

○ 2008.06.11.  추진위원회 승인

○ 2008.12.01.  조합설립인가

○ 2016.05.11.  장위11재정비촉진구역 직권해제 신청(38.68%)

추진동향

○ 조합측 : 사업의지는 강하나, 사업을 반대하는 측과의 대립으로 사업추진 미약

○ 사업반대측

  - 2016.01.29.   조합해산신청 - 신청서 반려 (해산동의율 49.65%)

  - 2016.05.11.  장위11재정비촉진구역 직권해제 신청 (토지등소유자 1/3이상 동의)

사용비용 및 

비례율

○ 사용비용 : 약50억(공공 융자금 없음)

○ 비례율 : 95.87% (2013.12.31. 실태조사 결과)

법적근거

○ 서울특별시 도시 및 주거환경 조례 제4조의3 제3항 제4호

  - 사업시행자가 조합설립인가를 받은 날부터 4년이 되는 날까지 사업시
행인가를 신청하지 아니하고

  - 당해 구역의 토지등소유자 3분의 1이상이 해제 요청하는 경우로서 주
민의견을 조사하여 사업찬성자가 100분의 50미만인 경우

직권해제

추진경위

○ 정비구역 등 직권해제 전문가 검토회의(2016.06.23. : 적합)
○ 도시계획위원회 자문(2016.07.20. : 동의)

○ 주민의견조사

  - 조사기간 : 2016. 10. 11. ~ 12. 09. (60일간)
  - 개    표 : 미개표 (참여율 50% 미만)
  - 결    과

구역명 전체 참여자
참여자

기권
참여율

(%)

사업

찬성률(%)
유효

무효
계 찬성 반대

장위11재개발 1153 475 - - - - - 41.2 미개표

○ 주민공람 결과

  - 공고기간 : 2016. 12. 29. ~ 2017. 1. 18. (공고일로부터 20일)

  - 공고의견 제출장소 : 성북구 주거정비과

  - 공고결과
구분 의  견 조치사항 비고

정병호 등
40명

- 해제요청서 하자 및 주민
의견조사 인정불가

- 법적절차에 따라 의견조사되어 
도시계획위원회 검토조치



위치도 구역결정도

구분 내   용

자치구 의견

○ 해당구역의 토지등 소유자로부터 정비구역 직권해제 신청이 2016.05.11. 

접수되어 검토한바, 법적동의 요건(사업기간의 지연 및 토지등 소유자 

1/3이상 동의)이 충족됨에 따라 『서울특별시 도시 및 주거환경정비조

례』제4조의3 관련규정에 따라 직권해제 절차를 이행하는 사항으로

○ 정비구역 해제 또는 사업추진 여부를 토지 등 소유자 스스로 결정하도

록 의견조사를 실시한 결과, 참여율이 41.2%로 전체 토지등 소유자의 

100분의 50미만인 구역임

주관부서 

검토의견

○ 조합설립 인가일(2008.12.01.)로부터 4년이내 사업시행인가를 미신청한 

구역으로(7년 6개월 경과), 『서울시 도시 및 주거환경정비 조례』 제4조

의3 제3항 4호에 따라 토지등 소유자 1/3이상인 41.11%가 정비구역 해

제를 요청한 정비구역으로,

○ 「정비사업 등 직권해제 전문가 검토회의」 및 「서울시 도시계획위원회 자

문」을 거쳐 토지 등 소유자 의견조사를 실시한 결과 사업찬성자 100분의 

50미만(미개표 41.2%)으로 『서울시 도시 및 주거환경정비조례』 제4조의3 

제3항4호 규정에 따라 직권해제 절차를 진행하는 것이 타당하다고 판단

됨



▣ 개봉1구역(주택재개발사업)

구분 내   용

구역현황

○ 위치 : 구로구 개봉동 138-2 일대
○ 면적 : 49,120㎡
○ 토지등소유자 : 339명
○ 도시계획 : 제3종일반주거지역

추진경위

○ 2006. 06. 07 제3종 재해관리구역 지정(상습침수)
○ 2006. 12. 04 추진위원회 승인
○ 2008. 06. 19 정비구역 지정(서고시 제2008-204호)
○ 2008. 08. 25 조합설립 인가
○ 2010. 04. 23 사업시행 인가
○ 2013. 05. 16 사업시행 (변경)인가(용적률 및 세대수 증가)
○ 2015. 07. 23 조합설립 (변경)인가(현금청산자 제외 334명⇒220명)

추진동향
○ 조합원 분양률을 높이기 위해(65⇒85%) 사업시행인가 변경(소형평형 확

대) 예정중 해제신청에 따라 잠정 중단
사용비용 및 

비례율
○ 사용비용 : 약 70억
○ 비 례 율 : 102%(조합입력)

법적근거

○ 서울특별시 도시 및 주거환경 조례 제4조의3 제3항 제4호
  - 사업시행자가 사업시행인가를 받은 날부터 4년이 되는 날까지 관리처

분계획인가를 신청하지 아니하고
  - 당해 구역의 토지등소유자 3분의 1이상이 해제 요청하는 경우로서 주

민의견을 조사하여 사업찬성자가 100분의 50미만인 경우

직권해제

추진경위

○ 정비구역 등의 해제요청서 제출(2016.05.23, 35.1%, 119명/339명)
○ 정비구역 등 해제요청에 대한 의견 제출(구로구, 2016.07.05.)
  - 토지등 소유자의 의견조사를 통해 스스로 결정토록 할 필요가 있음

○ 정비구역 등 직권해제 전문가 검토회의(2016.07.14. : 적합)
  - 의견 : 사업진행 가능성 검토 후 도시계획위원회 상정 

○ 전문가 검토회의 결과에 따른 의견제출(2016.07.29., 구로구)
  - 양측의견이 첨예하여 주민의견조사 절차 후 결정사항에 따라 처리

○ 도시계획위원회 자문(2016.08.17. : 원안동의)
○ 주민의견조사
  - 조사기간 : 2016. 10. 13. ~ 11. 28 (45일간)
  - 개    표 : 2016. 12. 05
  - 결    과 

구역명 전체 참여자
참여자

기권
참여율

(%)

사업

찬성률(%)
유효

무효
계 찬성 반대

개봉1재개발 334 278 253 151 102 25 56 83.23 45.21

○ 주민공람 결과
  - 공고기간 : 2016. 12. 29. ~ 2017. 01. 23. (공고일로부터 25일)
  - 공고의견 제출장소 : 구로구청 주택과
  - 공고결과

구  분 의견 조치사항 비고

조합장 등
74명

- 직권해제 대상구역으로 
선정한 처분은 위법함

- 조합이 서울시와 구로구를 상대로 
소송을 제기(’16.12.22)한 사항으로 
소송결과에 따라 처리될 사항임



위 치 도 정비구역도

구분 내   용

자치구 의견

○ 2006.06.17. 제3종 재해관리구역으로 지정됨에 따라 2008.06.19. 정비구

역으로 지정되고, 2010.04.23. 최초 사업시행인가, 2013.05.16. 사업시행 

변경인가된 이후 현재 관리처분을 앞둔 단계이나, 부동산 경기영향 및 

분양율 저조(65%)로 사업이 정체되어 있는 상태에서 재개발을 반대하는 

주민들의 정비구역 해제 요청서가 접수됨

○ 정비구역 해제 또는 사업추진 여부를 토지 등 소유자 스스로 결정하도

록 의견조사를 실시한 결과, 사업찬성이 45.2%로 전체 토지등 소유자의 

100분의 50미만인 구역임

주관부서 

검토의견

○ 최초 사업시행인가 승인일(2010.04.23.)로부터 4년이내 관리처분계획인

가를 미신청한 구역으로(6년 6개월 경과),  『서울시 도시 및 주거환경정

비 조례』 제4조의3 제3항 4호에 따라 토지등 소유자 1/3이상인 35.1%

가 정비구역 해제를 요청한 정비구역으로,

○ 「정비사업 등 직권해제 전문가 검토회의」 및 「서울시 도시계획위원회 자

문」을 거쳐 토지 등 소유자 의견조사를 실시한 결과 사업찬성자 100분의 

50미만(151명/334명, 45.2%)으로 『서울시 도시 및 주거환경정비조례』 제

4조의3 제3항4호 규정에 따라 직권해제 절차를 진행하는 것이 타당하다

고 판단됨



▣ 월곡4구역(주택재개발사업)

구분 내   용

구역현황

○ 위치 : 성북구 월곡2동 34-10 일대

○ 면적 : 20,133㎡

○ 토지등소유자 : 183명

○ 도시계획 : 제3종일반주거지역

추진경위

○ 2006. 08. 04 추진위원회 승인

○ 2008. 03. 20 정비구역 지정(서고시 제2008-82호)

○ 2014. 09. 03 추진위원회 변경승인(위원장, 감사 신규선임)

추진동향
○ 추진위 : 조합설립인가 동의서 징구(직권해제 신청에 따라 잠정중단)

○ 비대위 : 정비구역해제 요청서 제출

사용비용 및 

비례율

○ 사용비용 : 약 10억

○ 비 례 율 : 104.37%

법적근거

○ 서울특별시 도시 및 주거환경 조례 제4조의3 제3항 제4호

  - 사업시행자가 추진위원회 승인을 받은 날부터 3년이 되는 날까지 조합

설립인가를 신청하지 아니하고

  - 당해 구역의 토지등소유자 3분의 1이상이 해제 요청하는 경우로서 주

민의견을 조사하여 사업찬성자가 100분의 50미만인 경우

직권해제

추진경위

○ 정비구역 등의 해제요청서 제출(2016.05.23, 35.5%, 65명/183명)

○ 정비구역 등 직권해제 전문가 검토회의(2016.07.14. : 적합)

○ 도시계획위원회 자문(2016.08.17. : 원안동의)

○ 주민의견조사

  - 조사기간 : 2016. 10. 11. ~ 11. 24 (45일간)

  - 개    표 : 2016. 11. 30

  - 결    과 

구역명 전체 참여자
참여자

기권
참여율

(%)

사업

찬성률(%)
유효

무효
계 찬성 반대

월곡4재개발 183 153 136 75 61 17 30 83.61 40.98

○ 주민공람 결과

  - 공고기간 : 2016. 12. 22. ~ 2017. 01. 11. (공고일로부터 20일)

  - 공고의견 제출장소 : 성북구청 주거정비과

  - 공고결과 : 의견 없음



위 치 도 정비계획도

구분 내   용

자치구 의견

○ 2008.03.20. 정비구역으로 지정되고 2006.08.04. 추진위원회 승인되어 조

합설립동의서를 징구중 정비구역 직권해제 요청에서와 같이 적극적인 

반대 주민의사가 발생으로 주민들의 정비구역 해제 요청서가 제출됨

○ 정비구역 해제 또는 사업추진 여부를 토지 등 소유자 스스로 결정하도

록 의견조사를 실시한 결과, 사업찬성이 40.98%로 전체 토지등 소유자

의 100분의 50미만인 구역임

주관부서 

검토의견

○ 조합설립추진위원회 승인일(2006.08.04.)로부터 3년이내 조합설립인가를 

미신청한 구역으로(9년 경과), 『서울시 도시 및 주거환경정비 조례』 제4

조의3 제3항 4호에 따라 토지등 소유자 1/3이상인 35.5%가 정비구역 

해제를 요청한 정비구역으로,

○ 「정비사업 등 직권해제 전문가 검토회의」 및 「서울시 도시계획위원회 자

문」을 거쳐 토지 등 소유자 의견조사를 실시한 결과 사업찬성자 100분의 

50미만(75명/183명, 40.98%)으로 『서울시 도시 및 주거환경정비조례』 제

4조의3 제3항4호 규정에 따라 직권해제 절차를 진행하는 것이 타당하다

고 판단됨


