
『형곡3주공아파트 주택재건축정비사업 정비계획 변경(안)에 대한 의견제시』

검  토  보  고  서

1. 제 출 자 : 구 미 시 장

2. 제안이유

 ❍ 본 사업구역 대상지는 제2종일반주거지역으로 지정되어 있으며, 

구역면적 32,364.1㎡의 노후화된 공동주택 및 근린생활시설로서, 

건축물의 노후화로 인해 주거환경이 불량하여 주거환경이 시급히 

요구되는 지역으로써,

   ❍ 주변지역개발과 여건변화에 따라 토지이용 효율성 제고를 위한 

개발압력이 가중됨에 따라 개발에 따른 도시문제의 부작용을 최소화

하고 도시 및 주거환경정비법에 의한 주택재건축정비사업을 효율적

으로 추진하여 쾌적한 도시환경을 조성하고자 2017년 10월 정비

구역으로 지정되었으며,

   ❍ 사업추진과 관련하여 더 좋은 주거 환경을 조성하기 위하여 정비

계획을 변경하고자「도시 및 주거환경정비법」제15조 규정에 따라 

구미시의회 의견을 청취코자함.

3. 주요내용

   가. 정비사업의 명칭 : 형곡3주공아파트 주택재건축정비사업



   나. 정비구역 및 면적

구역의 명칭 위치 면적(㎡)
최초 정비구역
결정일

비고

형곡3주공아파트

주택재건축정비구역

경북 구미시 형곡동

141-11번지 일원
32,364.1 2017. 10. 11.   

   다. 정비구역 현황

      □ 건축물 현황

구분 계

허가유무 용도별 허가유무

비고
유허가 무허가

주거용 비주거용

소계 유허가 무허가 소계 유허가 무허가

동수 20 20 - 18 18 - 2 2 -

      □ 인구 및 가구수

구분
인구수 가구수

비고
현황 현황 계획 증감

내용 1,840 630 777 증)147

   라. 정비구역 추진현황

- 2017년  2월 24일 : 안전진단

- 2017년 10월 11일 : 정비구역 지정

- 2017년 12월 29일 : 추진위원회 구성

- 2019년 10월  5일 : 시공사 선정(금호건설(주))

- 2020년  5월 25일 : 정비계획 변경(안) 입안 요청

- 2020년  8월 11일 : 정비계획 변경(안) 입안 반영 결정

- 2020년  9월  2일∼10월  5일 : 정비계획 변경(안) 주민공람



 4. 참고사항

   ❍ 주요변경내용

     1) 공동이용시설 설치계획

결정
구분

시설의
종  류 위     치

면 적(㎡)
비 고

기 정 변 경 증감

변경 경로당

경상북도
구미시 형곡동

141-11번지 일원

180 140 감) 40

변경 어린이집 360 398 증) 38

변경 작은도서관 40 200 증) 160

변경 어린이놀이터 600 980 증) 380

변경 주민운동시설 1,240 1,100 감) 140

변경 관리사무소 60 100 증) 40

변경 주민회의실 100 200 증) 100

변경 주민공용시설 750 610 감) 140 경비실, 방재실,
기계/전기실, MDF실

변경 근린생활시설 2,264 1,210 감) 1,054

     2) 건축물의 주용도․건폐율․용적률․높이에 관한 계획

 

결 정
구 분

가구 또는
획지 구분

위  치

건축시설계획

명칭 면 적
(㎡) 주용도 건폐율(%) 용적율(%) 높이(m)

층수

기정

계 31,318.1 - - 16.28이하 262.52이하 -

A 15,946.9 형곡동 141-11 공동주택 및
부대복리시설 16.28이하 262.52이하 56.9m 이하

20층 이하

B 15,371.2 형곡동 147-2 공동주택 및
부대복리시설 16.28이하 262.52이하 65.3m 이하

23층 이하

변경

계 31,147.1 - - 25.00이하 264.65이하 -

A 15,946.9 형곡동 141-11 공동주택 및
부대복리시설 25.00이하 255.48이하 85.0m 이하

29층 이하

B 15,200.2 형곡동 147-2 공동주택 및
부대복리시설 25.00이하 272.85이하 85.0m 이하

29층 이하

주택의 규모 및
규모별 건설비율

기정
◦ 분양주택의 최대규모 : 전용면적 115.00㎡
◦ 전용면적 85㎡초과 규모의 건설비율 : 4.00%
◦ 전용면적 85㎡이하 규모의 건설비율 : 96.00%(768세대/800세대)

변경
◦ 분양주택의 최대규모 : 전용면적 139.98㎡
◦ 전용면적 85㎡초과 규모의 건설비율 : 7.21%
◦ 전용면적 85㎡이하 규모의 건설비율 : 92.79%(721세대/777세대)



     3) 정비기반시설의 설치계획

   가. 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)

기정 대로 3 5 25~
27.5

보조
간선
도로

1,327
광로2-3 기
점
형곡 105-6

광로2-3 종
점
형곡 146-9

일반
도로 -

건설교통부고시
제1973-524호
(73.12.31)

변경 대로 3 5 25~
27.5

보조
간선
도로

1,327
광로2-3 기
점
형곡 105-6

광로2-3 종
점
형곡 146-9

일반
도로 - -

기정 중로 3 21 12~
18

국지
도로 413 대로3-5

형곡 147-3
중로3-22
형곡 141-6

일반
도로 -

건설교통부고시
제1980-385호
(80.11.18)

  ❚ 도로 변경사유서
변경전 도로명 변경후 도로명 변 경 내 용 변 경 사 유

대로3-5 대로3-5 ◦ 확폭구간 연장 변경 ◦ 정비계획 변경에 따라 원활한 진출입과 
교통소통을 위하여 확폭구간 연장 변경

     4) 정비구역 및 주변지역의 주택수급에 관한 사항

구  역  명 정비사업유형 구역면적(㎡) 현재세대수
계획세대수

비 고
기정 변경

형곡3주공아파트
주택재건축 정비구역 주택재건축 32,364.1 630 800 777 증) 147세대

◦ 대상지 및 주변구역은 준공후 30년이 경과한 노후화된 아파트단지로 구성되어 

있으며, 현재 주변구역의 개발현황은 없는 실정임

◦ 본 대상지가 건설됨으로 인하여 신규아파트에 대한 수요는 클 것으로 예상됨

◦ 쾌적한 주거환경을 조성하기 위한 정비계획 변경으로 계획세대수가 800세대에서 

777세대로 축소됨

     5) 가구 또는 획지에 관한 계획

결정
구분 구 역 명 면 적

(㎡)

획    지

비 고
위    치

면 적

기정 변경

변경 형곡3주공아파트
주택재건축 정비구역 32,364.1

계 31,318.1 31,147.1 -

A 형곡동 141-11 15,946.9 15,946.9 공동주택 및
부대복리시설

B 형곡동 147-2 15,371.2 15,200.2 공동주택 및
부대복리시설



     6)「국토의 계획 및 이용에 관한 법률」제52조제1항에 관한 사항

       가. 지구단위계획구역 결정조서

         (1) 지구단위계획구역 결정조서

도면
표시
번호

구 역 명 위  치
면 적(㎡)

비  고
기정 변경 변경후

-
형곡3주공아파트
주택재건축정비사업
지구단위계획구역

경상북도 구미시 형
곡동 141-11번지 일
원

32,364.1 - 32,364.1
「도시 및 주거환경
정비법」에  의한
주택재건축 정비사업

        나. 지구단위계획 결정(변경)조서

          (1) 토지이용 및 시설에 관한 계획

            (가) 토지이용계획

구  분
면 적(㎡)

구성비(%) 비 고
기정 변경 변경후

계 32,364.1 - 32,364.1 100.0

주택용지 31,318.1 감) 171 31,147.1 96.2

A가구(1단지) 15,946.9 - 15,946.9 49.3

B가구(2단지) 15,371.2 감) 171 15,200.2 46.9

기반시설용지 1,046 증) 171 1,217.0 3.8

도로용지 1,046 증) 171 1,217.0 3.8

         (2) 기반시설의 배치와 규모에 관한 도시관리계획 결정(변경)조서

          (가) 교통시설

           1) 도로

구분

규    모

기능 연장
(m) 기  점 종  점 사용

형태
주  요
경과지

최  초
결정일 비고

등급 류별 번호 폭원
(m)

기정 대로 3 5 25~
27.5

보조
간선
도로

1,327 광로2-3 기점
형곡 105-6

광로2-3 
종점

형곡 146-9

일반
도로 -

건설교통부 고시
제1973-524호

(73.12.31)

변경 대로 3 5 25~
27.5

보조
간선
도로

1,327 광로2-3 기점
형곡 105-6

광로2-3 
종점

형곡 146-9

일반
도로 - -

기정 중로 3 21 12~
18

국지
도로 413 대로3-5

형곡 147-3
중로3-22

형곡 141-6
일반
도로 -

건설교통부 고시
제1980-385호

(80.11.18)

        ▮ 변경사유서

변경전 도로명 변경후 도로명 변 경 내 용 변 경 사 유

대로3-5 대로3-5 ◦ 확폭구간 연장 변경 ◦ 정비계획 변경에 따라 원활한 진출입과 교
통소통을 위하여 확폭구간 연장 변경



         (3) 가구 및 획지의 규모와 조성에 관한 도시관리계획 결정조서

도면
번호

가구
번호

면 적(㎡)
획    지

비 고획지
번호 위    치

면 적(㎡)

기정 변경 기정 변경

-

A 15,946.9 15,946.9 A1 형곡동 141-11 15,946.9 15,946.9 공동주택 및
부대복리시설

B 15,371.2 15,200.2 B1 형곡동 147-2 15,371.2 15,200.2 공동주택 및
부대복리시설

         (4) 건축물의 용도ᆞ건폐율ᆞ용적률ᆞ높이ᆞ배치ᆞ형태ᆞ색채ᆞ건축선에 관한 도시관리계획

도면
번호 위치 구  분 계  획  내  용 비고

- A

용도
허용용도 공동주택 및 부대복리시설

불허용도 허용용도 이외의 용도

건폐율
기정 16.28% 이하

변경 25.00% 이하

용적률
기정 262.52% 이하

변경 255.48% 이하

높이

최고층
수

기정 20층 이하

변경 29층 이하

최저층수 -

건축물 배치 공동주택은 6호연립 이내 권장

형태 주변과 조화되는 형태 권장

색채 주변경관과 조화를 이루는 색채 권장

건축한계선

대로3-5호선변 - B=4m, L=133m
중로3-21호선변 - B=4m, L=121m
우방타운 및 금오어린이집 경계변
 – B=3m, L=291m

공공보행통로 및
가로경관 제고를
위해 지정

- B

용도
허용용도 공동주택 및 부대복리시설

불허용도 허용용도 이외의 용도

건폐율
기정 16.28% 이하

변경 25.00% 이하

용적률
기정 262.52% 이하

변경 272.85% 이하

높이

최고층
수

기정 23층 이하

변경 29층 이하

최저층수 -

건축물 배치 공동주택은 6호연립 이내 권장

형태 주변과 조화되는 형태 권장

색채 주변경관과 조화를 이루는 색채 권장

건축한계선

중로3-21호선변 - B=4m, L=83m
시장 경계변 - B=3m, L=86m
형곡서로변 - B=4m, L=115m
대로3-5호선변 - B=4m, L=189m
형곡동 147-3번지 경계변 - B=3m, L=29m

공공보행통로 및
가로경관 제고를
위해 지정



         (5) 교통처리에 관한 계획

          (가) 차량출입 허용구간

구   분 계  획  내  용 비고

차량출입
허용구간

◼A가구
 ◦대로3-5호선변 출입구 1개소 설치
 ◦중로3-21호선변 출입구 1개소 설치
 ◦대로3-5호선변 근린생활시설 출입구 1개소 설치
◼B가구
 ◦중로3-21호선변 출입구 1개소 설치
 ◦대로3-5호선변 출입구 1개소 설치
 ◦형곡서로변 근린생활시설 출입구 1개소 설치

도면 참조

[ 정비계획 ­ 기정 ] 



 [ 정비계획 ­ 변경 ]



5. 검토의견

❍ 본 「형곡3주공아파트 주택재건축정비사업 정비계획 변경(안) 대한 

의견제시」의 건은,

▪ 정비사업을 시행함에 있어 정비계획을 수립하거나 변경할 시에는

지방의회의 의견을 청취할 것을 규정한 「도시 및 주거환경정비

법」제15조에 의거하여 시의회의 의견을 청취하고자 제출된 

건으로,

▪ 최근 공동주택 트렌드인 4베이 방식의 단위세대 평면을 적용

하고, 단지 내부 1)오픈스페이스 확대 등 주거환경 개선을 위하여

기 지정된 정비계획을 변경·추진하고자 하는 것으로 필요한 

사항으로 판단됨.

1) 오픈스페이스(open space) : 도시 계획에서, 사람들에게 레크레이션 활동 목적이나 마음의 편안함을

줄 목적으로 설치한 공터나 녹지 따위의 공간.


