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01 공간적 범위

위 치 : 해운대구 중동 및 좌동 일원

면 적 : 3,057,303.4㎡

02 시간적 범위

기준연도 : 2024년 목표연도 : 2035년

택지개발사업 완료일 : 1997년 12월 17일

03 내용적 범위

• 노후계획도시의 공간적 범위

• 기본계획의 목표 및 추진방향

• 기정 개발계획의 달성도와 미비점 평가

• 미래도시로의 전환 및 공간구조 개선 계획

• 광역교통시설 및 기반시설 정비에 관한 계획

• 특별정비예정구역의 공간적 범위 등 지정

• 노후계획도시정비사업의 단계별 추진계획

• 건페율·용적률 등 건축물의 밀도계획

• 공공주택의 공급, 기반시설의 설치, 비용의 부담 등 공공기여에 관한 사항

• 노후계획도시정비선도지구의 지정계획

• 이주대책 및 부동산가격 안정화 계획

• 저탄소 녹색도시 추진계획

• 재활용촉진계획

• 자족기능 확보 계획

• 스마트도시 조성 추진계획

노후계획도시의 공간적 범위01
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기정 개발계획의 미비점 평가

공동주택 노후화로 인한 주거환경 악화

공동주택 노후도 가속화

- 해운대 그린시티는 1997년 2단계 준공 후 평균 노후도가 27.5년으로

노후로 인한 주거환경 악화 극심

부족한 주택보급률 제고를 위해 주거중심으로 개발함으로써

대부분의 자족기능이 상업기능에 집중되어 있으며, 전체적인 자족기능

또한 1기 신도시보다 낮게 나타남

주거중심의 도시자족기능 부족

< 1기 신도시 자족기능 비교 >

구  분
해운대 

그린시티
분  당 일  산 평  촌 산  본 중  동

합 계
219
(7.2)

1,806
(9.2)

1,325
(8.4)

397
(7.7)

278
(6.6)

736
(13.5)

상업용지
183
(6.0)

914
(4.7)

443
(2.8)

185
(3.6)

161
(3.8) 568

(10.4)
업무용지

726
(3.7)

790
(5.0)

62
(1.2)

17
(0.4)

공용의 청사
36

(1.2)
166
(0.8)

92
(0.6)

150
(2.9)

100
(2.4)

168
(3.1)

단위 : 천㎡, %
< 해운대 그린시티 노후 분포도 현황 >

20~25년

25년 이상

공원녹지계획 배치 및 비율 부족

현재 1인당 공원·녹지 면적은 4.1㎡/인이며,

공원녹지율은 1기 신도시에 비해 다소 부족한 것으로 나타남

구  분
해운대 

그린시티 분  당 일  산 평  촌 산  본 중  동

공원ㆍ녹지
358

(11.7)
3,810
(19.4)

3,705
(23.5)

801
(15.7)

649
(15.4)

583
(10.7)

구역면적 3,057 19,639 15,736 5,106 4,203 5,456

단위 : 천㎡, %< 1기 신도시 공원녹지용지 비교 >

기정 개발계획의 달성도와 미비점 평가02
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“해운대 그린시티， 주민과 함께 새로운 미래도시를 열다”비 전

목 표

정 비
방 향

도시활력축조성을통한

공간적·기능적융복합

걷기중심 삶과

아름다운 삶터를

만들기 위한

“부산형 15분 도시”

생활권중심거점복합시설
및근린주구중심
생활SOC시설확충

기후변화에 지속적으로

대응하는

“리질리언스 도시”

탄소중립도시조성

ICT기반 지속가능한

모빌리티 환경을 구축하는

“스마트 모빌리티 도시”

첨단사이언스파크(예정) 등과

연계한자족기능강화

다양한계층과세대가

어우러지는도시조성

기존녹지정비를통한

보행중심도시공간개편

SDGs(지속가능발전목표)를

고려한공동주택정주환경개선

공원·녹지~춘천~시가지

연결생태계복원

기후적응형도시인프라

구축및리질리언스강화

사통팔달의광역교통망

구축

대중교통중심다양한

교통체계마련

보행자중심가로망체계

구축

기본계획의 목표 및 추진방향03

다양한 계층과 세대, 

도시기능이 어우러진

“지속가능한 융복합도시”
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공간구조 개선 계획04

15분도시
거점

15분도시
거점

15분도시
거점

장산구립공원

오산공원

대천공원

그린시티제척지

(자족기능강화)

53사단이전적지

첨단사이언스파크조성(예정)

53사단이전적지

첨단사이언스파크조성(예정)

춘

천

장산구립공원

장산구립공원

공공보행통로

제2순환녹지축

제1순환녹지축

제3순환녹지축

750m

남
북

공
원

녹
지

축

남

북

공

원

녹

지

축

남

북

공

원

녹

지

축

거점 복합시설

중동역

상업
지역

15분도시
거점

좌동
재래시장

해운대해수욕장

S

거점 복합시설

달맞이공원

청사포

지속가능한융복합도시 : 미래도시 활력축 조성 및 첨단사이언스파크 연계 자족기능 강화

부산형15분도시 : 거점복합시설·생활SOC 확충 및 공원녹지축정비 보행중심 공간 개편

리질리언스도시 : 춘천 생태하천 정비 및 탄소중립도시 조성

스마트모빌리티도시 : 대중교통중심 다양한 교통체계(DRT, PM, 자율주행버스 등) 마련

주요

정비

방향

미래도시활력축

학교시설복합화

도시계획시설(주차장)  입체복합화

거점복합시설

생활SOC 시설

공공보행통로(녹지축 대체)

방사형순환녹지축

남북간가로공원축

자율주행버스 도입구간

C-HUB 스테이션

춘천생태하천정비

S
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특별정비예정구역의 공간적 범위 등 지정에 관한 사항05

계획인구 설정

정비사업을 통한 기반시설(공원)의 추가 확보를 고려한 추가 수용가능 인구는 “2.8만인”

최초 조성계획 (1997년)
약 12만인

현황 (2022년)
약 8.4만인

계획인구 약 11.2만인
2.8만인

증가

【상수도】 【하수도】 【공원녹지】 【초등학교】 【중학교】 【고등학교】

현재 “8.4만인“ 기준의 처리 · 수용되는 기반시설 수용(처리) 용량

8.2만인
여유

4.7만인
여유

5.9만인
여유

10.5만인
여유

4.7만인
여유

8.4만인
(현재인구)

인구증가
허용수준

(+2.8만인)

【에너지】

25.4만인
여유

현재공원
191,894㎡

공원신설
53,941㎡

계획공원
245,835㎡

배수지
4.8만인

여유

공원여유 7,660㎡
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특별정비예정구역의 공간적 범위 등 지정에 관한 사항05

계획인구 및 기준용적률 산정

공동주택 신축 연면적 : 4,276,371㎡

부지면적 : 1,171,780㎡

산정용적률 : 364.95% → 기준용적률 : 360%
360%

※ 과거 10년간 부산시 재건축, 재개발 관리처분인가 기준 주택공급규모 및 공급비율 평균 적용
주택공급면적은 주택전용면적의 130% 적용(1기신도시 참고)

현재(종전) 용적률

250.17%

기준 용적률

증 110%

기반시설용량을 고려한 기준용적률은 “360%”로 계획

특별정비예정구역 기준용적률 검토

예정구역 내 주택의 총 연면적
예정구역 내

부지면적
기준용적률

구 분
세대수
(세대)

공급할
주택규모(㎡)

주택규모별
공급비율(%)

연면적(㎡)

1,171,780 360%
계 42,623 - 100.0 4,276,371

전용
면적

60㎡미만 12,531 73 29.4 914,785
60㎡~85㎡ 26,043 107 61.1 2,786,595

85㎡ 4,049 142 9.5 574,991

계획인구수
산정

현황(2022) 증감 계획(2035년)

인구 세대수
세대당
인구

인구 세대수 인구 세대수
세대당
인구

합계 83,743 36,212 2.3 28,000 13,371 111,743 49,583 2.3

특별정비
예정구역

70,034 29,252 2.4 28,000 13,371 98,034 42,623 2.3

특별정비예정구역
외

13,709 6,960 2.0 - - 13,709 6,960 2.0
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특별정비예정구역의 공간적 범위 등 지정에 관한 사항05

특별정비예정구역(안) - 17개소

구역
번호

세대수(호) 단지수(개) 비고

1 1,346 3 경남아너스빌, 대림3차, 롯데2차

2 4,694 3 두산1차, LG, 대림1차

3 3,713 5 삼성, LIG건영, 동부, 롯데4차, 동신

4 1,727 2 LH뜨란채, 센트럴파크

5 1,922 2 대동타운, 대림2차

6 1,762 2 롯데3차, 건영2차

7 260 3 동원듀크빌리지(1~3)차

8 2,254 4 신성, 대창, 코오롱, 한일

9 1,348 2 대원, 화목타운

10 1,978 3 한라, 벽산1차, 두산2차

11 2,072 2 대우2차, 벽산2차

12 1,809 2 대우1차, 아이파크현대

13 3,947 4 영남, 경남선경, SKVIEW, 삼환

계 28,832 37 -

구역
번호

특별정비
예정구역
면적(㎡)

도시계획시설
결정현황

토지이용
현황

용도지역 현황 소유자 비 고

14 3,383 주차장
주차장
(87대)

중심상업지역
공유지

(부산시)

15 3,693 주차장
주차장
(104대)

중심상업지역
공유지

(부산시)

16 5,501
청소년

수련시설
테니스장

제2종일반
주거지역

공유지
(부산시)

구역
번호

세대수(호) 단지수(개) 비고

17 420 1 해운대 주공아파트

주택단지 정비형 (13개소)

이주대책 지원형 (1개소)

시설 정비형 (3개소)

9

6

3

2

5
1

4

8

7

13
12

11

10

양운고

상당초

상당중

좌동초

양운중

양운초

신도중

신도고

신도초

부산
외국인학교

부흥초

부흥중

부흥고

신곡초

좌산초

신곡중

해송초

인제대학교
헤운대백병원

좌4동
주민센터

좌동
재래시장

장산공원

장산대천공원

오산공원

부산환경공단
해운대사업단

부산환경공단
에너지사업소

장산역

중동역
리모델링사업

추진중
동백중

삼성해운대
연수원

래미안해운대
아파트

경동메르빌
아파트

해운대KCC
스위첸아파트

롯데캐슬
마스터아파트

장산마을
아파트

메트로하이츠
아파트

부산
도시가스

주공
아파트
17

14

15

16
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해운대 그린시티

광역교통시설 계획

광역교통시설 및 기반시설 정비에 관한 계획06

중동역

2

1

시외버스정류소

해운대 도심스테이션 기본계획(안)
중동역

장산
역

해운
대역

벡
스
코
역

오시
리아
선

(2호
선
연장

)

신해운대역

송
정
역

동백역

벡
스
코
역

S
센텀
시티
역

종 류 사 업 명 내 용 
진 행 
사 항

개 통 
예 정

비 고

도 로

사상~해운대간
민자고속도로 사업

L=22.8km 
왕복4~6차로

설계단계 2033년
도시교통정비 중기계획
(2020.02. 부산광역시)

해운대 우회도로 
L=7.9km 
왕복4차로

미 정 미 정

도 시
철 도

오시리아선
L=4.13km 
3개 정류장

미 정 2029년
도시철도망 구축계획

(2022.01. 부산광역시)

환 승
센 터

해운대 C-HUB 
스테이션 조성

시내·외버스
도시철도 연계

광역 환승
연결거점 구축

도심
스테이션조성
우선순위 산정

용역시행

2030년
5차 대도시권 

광역교통 시행계획 신청
(2025.03.)
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해운대 그린시티

광역교통시설 및 기반시설 정비에 관한 계획06

대중교통계획

구간 : 신해운대역 → 장산역 → 해운대해수욕장

※ 운행구간은 향후 여건 등에 따라 달라질 수 있음

계획 : 특별정비예정구역 사업시행시 도로 확장 (20m → 25m)

도시활력축 연계 자율주행버스 도입

해운대 그린시티 내 대중교통 접근성 향상 및 지하철역 연계를 위한

DRT(생활형) 도입

해운대해수욕장 및 오시리아 등 주요 관광지와 연결되는 DRT(관광형) 

노선을 신설하여 기존 DRT(타바라)와 연계·운행하는 것으로 계획

DRT 도입

친환경 교통계획

공영주차장 친환경 자동차 충전인프라 확충

PM 친화적 도로환경 조성(녹지 및 공공보행통로 등 주행가능)

PM 보관소 확대(주요 역사, 공원 및 APT단지 내 등)

PM 도입 활성화

친환경 자동차 충전인프라 확충

DRT(생활형) 노선

DRT(관광형) 노선

자율주행버스 도입구간

양운고

양운중

양운초
부산

외국인학교

부흥중

부흥고

신곡초

신곡중

장산공원

장산대천공원

장산마을
아파트

부산
도시가스

부흥초

해운대
백병원

해운
대역

신해운대역

신도중

신도초

중 동 역

DRT(생활) ①

DRT(생활) ②

부산환경공단
에너지사업소

부산환경공단
해운대사업단

동백중

해송초

좌산초

오산공원

신도고

상당초

상당중

좌동초

해운대
교육지원청

한마음
스포츠센터

좌동
재래시장

DRT(관광) 

장
산
역

해운대해수욕장
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해운대 그린시티

보행중심 교통계획

스마트 횡단보도 확대

스마트 교차로 확대

전 방향 횡단보도 확대 시행

공원·녹지축 연계 보행환경 개선(유효 보도폭원 확장)

교통약자를 위한 유니버셜 디자인 적용

정비사업 시행 간선도로변 전면공지 확대

보행안전 개선계획

AI 기반 교통체계 구축

광역교통시설 및 기반시설 정비에 관한 계획06

장
산
역

중 동 역

신해운대역

양운고

상당초

상당중

좌동초

양운중

양운초

신도중

신도고

신도초

부산
외국인학교

부흥중

부흥고

신곡초

신곡중

해송초

헤운대
백병원좌동

재래시장

장산공원

장산대천공원

오산공원

부산환경공단
해운대사업단

부산환경공단
에너지사업소

동백중

장산마을
아파트

부산
도시가스

부흥초

해운대
교육지원청

한마음
스포츠센터

공공보행통로
(기정 녹지축 대체)

순환녹지축 재배치

스마트교차로

좌산초
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해운대 그린시티

광역교통시설 및 기반시설 정비에 관한 계획06

생활SOC 확충계획 등

각 근린주구별 생활SOC시설 계획 (총 3개소)

생활SOC 확충계획

북측 1개소 : 주택단지 정비형 특별정비예정구역(2) 내 (공공기여부지 제공)

남측 1개소 : 시설 정비형 특별정비예정구역(16) 내

거점 복합시설 확충계획

장산역 일원 도시계획시설부지(주차장) 2개소를 시설정비형 특별정비

예정구역으로 지정하여 입체복합개발을 통한 자족기능 강화

장산역 주차장 입체복합화 계획

좌동초, 상당초, 상당중 등

(향후 관할 교육청과 별도 협의를 통해 사업대상지 및 계획여부 결정)

학교시설 복합화 계획

10

양운고

좌동
양운중

양운초

신도중

신도고

신도초

부산
외국인학교

부흥중

부흥고

신곡초

좌산초

신곡중

해송초

해운대
백병원좌동

재래시장

장산공원

장산대천공원

오산공원

부산환경공단
해운대사업단

부산환경공단
에너지사업소

동백중

장산마을
아파트

부산
도시가스

부흥초

9

6

3

2

51

4

8

7

11

13

좌동초

한마음
스포츠센터

12

해운대
교육지원청

신해운대역

장
산
역

중 동 역

상당초

상당중

순환녹지축 재배치

공원(가로공원 등) 계획

거점 복합시설

생활SOC 시설

학교시설 복합화

스마트교차로

PM보관소

장산역 주차장입체시설 복합화 자율주행버스 도입구간

해운대해수욕장

해
운
대
역
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해운대 그린시티

광역교통시설 및 기반시설 정비에 관한 계획06

공원·녹지계획

노후계획도시 계획인구 설정에 따른 도시공원 용량 확보를 위해

특별정비예정구역별 공공기여 등을 통한 공원면적 추가계획

※ 해운대 생활권 1인당 도심지 내 도시공원면적 기준 : 2.2㎡/인

특별정비예정구역과 연계한 기존 순환녹지축 기능 재배치 및 공공기여와

연계한 남북축 가로공원 계획 등으로 보행중심의 그린네트워크 형성

계획의 필요성

그린시티 내 공원·녹지축을 고려한 특별정비예정구역별 공원·녹지

재배치 및 공공기여 등을 통해 도시공원 추가 확보

공원·녹지계획

구 분
확보기준

(A)

현 
공원면적

(B)

현재인구
(C)

공원 
확보계획

(D)

계획 
공원면적
(E=B+D)

계획인구
(F=E÷A)

신설공원확보로 
추가 가능 인구

(G=F-C)

공원 2.2㎡/인 191,894㎡ 83,743인 53,941㎡ 245,835㎡ 111,743인 28,000인

원활한 사업시행을 위해 순환녹지축 재배치 (기정 8m → 조정 10m)

※ 기정 녹지축은 공공보행통로로 지정하여 녹지순환축 기능 유지

장산대천공원~장산역~청사포입구, 신해운대역~장산역으로 이어지는

남북 가로공원축 조성 (남북방향 보행중심 가로공원 20m 계획)

양운고

상당초

상당중

좌동초

양운중

양운초

신도중

신도고

신도초

부산
외국인학교

부흥중

부흥고

신곡초

신곡중

해송초

헤운대
백병원좌동

재래시장

장산공원

장산대천공원

오산공원

부산환경공단
해운대사업단

부산환경공단
에너지사업소

동백중

장산마을
아파트

부산
도시가스

부흥초

장
산
역

신해운대역

중 동 역

공공보행통로
(기정 녹지축 대체)

순환녹지축 재배치

해운대
교육지원청

한마음
스포츠센터

공원(가로공원 등) 계획

장산역 주차장 오픈스페이스

좌산초
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해운대 그린시티

자족기능시설 유형

첨단사이언스파크(예정) 연계 자족기능 강화

장산역 주차장 입체복합 개발을 통한 자족기능 강화

제척지 지구단위계획 수립 시 자족기능 도입 유도

지역의 자족기능 확보를 위한 시설 (택지개발촉진법 시행령 제2조제3호)

- 판매시설, 업무시설, 의료시설, 유통시설, 기타 거주자 생활복리를 위한 시설

- 벤처기업집적시설, 도시형공장, 산업집적기반시설, 지식산업센터 등

- 호텔, 문화·집회시설, 교육연구시설, 원예시설 등

53사단 이전적지 첨단사이언스파크 조성과 연계한 지식기반산업

중심도시 배후 지원기능(주거 및 상업) 강화

저이용 도시계획시설부지(주차장) 입체복합화를 통한 청년세대 창업 및

스타트업 기반 지식산업센터 등 새로운 성장동력 확보

- 장산역 일원 시설정비형 특별정비예정구역 2개소 지정

중동역~장산역간 제척지 내 지구단위계획을 수립할 경우 자족기능 도입시

용적률 등 인센티브 부여를 통해 공공기여계획과 연계한 자족기능 강화

자족기능 확보 계획07

양운고

상당초

상당중

좌동초

양운중

양운초

신도중

신도고

신도초

부산
외국인학교

부흥중

부흥고

신곡초

좌산초

신곡중

해송초

헤운대
백병원

좌동
재래시장

장산
공원

장산대천공원

오산
공원

부산환경공단
해운대사업단

부산환경공단
에너지사업소

동백중

장산마을
아파트

부산
도시가스

부흥초

53사단이전적지

첨단사이언스파크조성

(예정)

장
산
역

중 동 역

신해운대역

제척지 지구단위계획구역(별도수립)

도시계획시설(주차장)  입체복합화

53사단이전적지

해운대
교육지원청

한마음
스포츠센터

53사단이전적지

첨단사이언스파크조성(예정)
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해운대 그린시티

자족기능 확보 계획07

장산역 주차장 입체복합화 계획

장산역 일원 도시계획시설부지(주차장) 2개소를 시설정비형 특별정비

예정구역으로 지정하여 입체복합개발을 통한 자족기능 강화

- 지하는 주차장으로 계획하여 장산역 일원 상업지역의 주차난 해결

- 지상부는 공원형태 오픈스페이스로 조성하여 휴식 및 쾌적성 제공

- 지상부 건축물은 청년창업공간, 지식산업센터 등 조성하여 자족기능 강화

규 모

- 대지면적 2,369.9㎡

- 연면적 6,077.35 ㎡

- 지하3층 ~ 지상4층

총 사업비 - 205억원

층
별
시
설
배
치

(안)

4F 다목적 강당

3F 사무실, 강의실, 동아리실

2F 경로당 및 돌봄센터

1F 도시재생지원센터 및 주민공동체

B1 공원, 공유센터 등

B2~B3 지하주차장

[사례] 부산 북구 숙등 공유어울림파크 14

15

구 분 면 적( ㎡) 토지이용현황 용도지역현황 소유현황

시설 정비형 14 3,383 주차장(87대) 중심상업지역 부산시

시설 정비형 15 3,693 주차장(104대) 중심상업지역 부산시

14

15

장
산
역

장산역 주차장입체시설 복합화
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해운대 그린시티

건폐율ㆍ용적률 등에 관한 건축물의 밀도계획08

특별정비예정구역별 밀도계획

기준용적률 :  360% 설정

- 전체 종전용적률(가중평균) : 250.17%

- 전체 기준용적률 : 360% (약 109.83% 증가)

· 유형1 (아파트, 종전용적률 253.82%)

: 360% 적용(약 106.18% 증가)

· 유형2 (연립주택, 종전용적률 100.0%)

: 210% 적용(약 110.0% 증가)

※ 종전 용적률은 현황 용적률(건축물대장 상 용적률)과 지구단위계획상 용적률 중 큰 용적률을 적용

구역
번호

구역면적
(㎡)

대지면적
(㎡)

현황용적률
(%)

지구단위
용적률(%)

종전용적률
(%)

기준용적률
(%)

용적률
증가량(%)

단지수
(개)

비고

합 계 1,486,936 1,171,780 249.48 - 250.17 360 109.83 38

1 66,611 55,505 257.5 254 257.5 360 102.5 3 유형1

2 234,358 194,200 258.9 254 258.9 360 101.1 3

3 163,515 145,853 257.2 254 257.2 360 102.8 5

4 66,072 53,871 234.5 227 234.5 360 125.5 2

5 79,748 77,526 258.5 254 258.5 360 101.5 2

6 90,667 63,786 235.9 242.4
(227, 254)

242.4 360 117.6 2

7 36,301 27,803 100.0 100 100.0 210 110.0 3 유형2

8 151,545 92,650 254.9 254 254.9 360 105.1 4

9 78,026 55,080 259.7 254 259.7 360 100.3 2

10 127,969 84,468 256.3 254 256.3 360 103.7 3

11 89,278 88,540 252.5 254 254.0 360 106.0 2

12 105,351 74,017 254.3 254 254.3 360 105.7 2

13 185,257 146,243 247.3 244.1
(227, 254)

247.3 360 112.7 4

17 12,238 12,238 233.2 227 233.2 360 126.8 1 임대
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해운대 그린시티

이주대책 및 부동산가격 안정화 계획09

이주대책 검토

※ 개발사업은 「2040 부산 도시기본계획」의 자료 활용

구분 합계 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040

정비구역
예정물량

합계 30.1 4.1 2.9 1.6 2.6 3.2 2.8 3.2 3.2 3.2 3.3 

노후도시 29.2 3.2 2.9 1.6 2.6 3.2 2.8 3.2 3.2 3.2 3.3 

주택단지 정비형 28.8 3.2 2.9 1.6 2.2 3.2 2.8 3.2 3.2 3.2 3.3 

이주대책 지원형 0.4 0.4 

노후도시 내 리모델링(상록) 0.9 0.9 

이주물량

합계 51.6 5.9 4.3 5.7 5.8 4.5 5.0 4.7 2.8 3.2 3.2 3.2 3.3 

노후도시 29.2 3.2 2.9 1.6 2.6 3.2 2.8 3.2 3.2 3.2 3.3 

주택단지 정비형 28.8 3.2 2.9 1.6 2.2 3.2 2.8 3.2 3.2 3.2 3.3 

이주대책 지원형 0.4 0.4 

노후도시 내 리모델링(상록) 0.9 0.9 

정비사업 21.5 5.9 3.4 2.5 2.9 2.9 2.4 1.5 

공급물량

합계 105.4 4.4 6.4 5.2 7.3 8.1 14.7 5.8 4.9 7.8 11.4 10.4 4.7 4.7 4.7 4.9 

노후도시 43.0 4.7 4.3 2.4 3.8 4.7 4.1 4.7 4.7 4.7 4.9 

주택단지 정비형 42.4 4.7 4.3 2.4 3.2 4.7 4.1 4.7 4.7 4.7 4.9 

이주대책 지원형 0.6 0.6 

노후도시 내 리모델링(상록) 1.1 1.1 

주택건설사업 0.5 0.5 

개발사업 준공물량 60.8 4.4 6.4 5.2 7.3 6.5 10.0 1.5 2.5 4.0 6.7 6.3 

정비사업 51.4 4.3 3.1 0.9 5.6 6.5 10.0 1.5 2.5 4.0 6.7 6.3 

개발사업 9.4 0.1 3.3 4.3 1.7 

정비기본계획 수립 및 고시

1차 사업시행(선도지구)

10차 사업시행

인허가 이행 이주 및 착공 준공 및 입주

(2025년)

인허가 이행 이주 및 착공 준공 및 입주

인허가 이행 이주 및 착공 준공 및 입주

해운대 그린시티 인근 10km 이내 정비사업 및 개발사업의 인허가 및 준공을 고려할 경우 2040년까지 총 105.4천 세대가 공급될 예정이며, 

총 이주물량은 29.2천 세대로 정비사업 및 개발사업 공급물량을 활용하여 이주대책 활용물량으로 충분히 활용 가능할 것으로 판단됨 (단위 : 천호)
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저탄소 친환경 인프라 구축

친환경 교통수단 도입과 대중교통 활성화 및 네트워크 강화

스마트 모빌리티 시스템 도입과 보행 및 자전거 친화적 도시 조성

친환경 교통체계 구축

에너지공원 도입

해운대 그린시티 내 공원시설과 연계한 신·재생에너지 발전시설 도입

※ 에너지공원 : 신·재생에너지를 활용한 도시단위 에너지 저감형 시설

저탄소 녹색도시로의 전환을 위한 추진계획10

공동주택(특별정비예정구역)

건축물에 필요한 에너지 부하를 최소화하고 신에너지 및 재생에너지를

활용하여 에너지 소요량을 최소화하는 녹색건축물

민간 공동주택에 대한 제로에너지 건축물 인증은 2025년부터

의무화됨에 따라 정비사업 진행 시 제로에너지 건축물 인증 필요

제로에너지건축물(ZEB)

장수명 주택 건축 유도

장수명 주택 : 내구성, 가변성, 수리 용이성에 대하여 장수명 주택 성능

등급 인증기관의 장이 장수명 주택의 성능을 확인하여 인증한 주택

장수명 주택의 기준은 「주택법」 제15조에 따라 사업계획승인을 받아

건설하는 1,000세대 이상의 공동주택에 적용

연도 2024년 2025년 2030년 2050년

대상

민간 공동주택
30세대 이상
(5등급 수준)
* ’25년 유예

공공 500㎡ 이상
(4등급 수준),
민간 1,000㎡
(5등급 수준)

공공 500㎡ 이상
(3등급 수준),

민간 500㎡ 이상
(5등급 수준)

전(全) 건물
(1등급 수준)

등급 표시 심사점수 비고

최우수 ★★★★ 90점 이상

100점 만점
우수 ★★★ 80점 이상
양호 ★★ 60점 이상
일반 ★ 50점 이상



20

해운대 그린시티

스마트 교통체계 구축

스마트도시 조성을 위한 추진계획11

스마트 횡단보도 확대

스마트 교차로 확대

전 방향 횡단보도 확대 시행

AI 기반 교통체계 구축

IOT기반 스마트 도시관리시스템 도입

스마트 교통 관리

환경 모니터링 및 관리

공공 안전 관리

스마트 빌딩 및 에너지 관리

IoT와 AI를 기반으로 한 스마트 홈 시스템 도입으로, 에너지 사용 최적화 및

탄소 배출 감소

- 스마트 조명, 스마트 냉난방 및 가전, 스마트 센서 등을 통한 에너지 관리 최적화

IOT, AI 기반 스마트 홈 시스템 도입

구간 : 신해운대역 → 장산역 → 해운대해수욕장

계획 : 특별정비예정구역 사업시행시 도로 확장 (20m → 25m)

도시활력축 연계 자율주행버스 도입

스마트 도시 시스템 도입
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해운대 그린시티

건설폐기물의 친환경적 처리 및 순환골재의 사용 등 재활용 촉진계획12

건설폐기물 발생량 추정

건설폐기물 발생량 원단위 및 발생량 추정

특별정비예정구역에서 발생하는 건설폐기물은 정부의

「건설공사표준품셈(국토교통부)」의 원단위를 적용하여 산정함

구분 계
폐콘크리

트류
폐금속류 폐보드류 폐목재류

폐합성수
지류

혼합
폐기물

신
축

주
거
용

단독
주택

0.04378 0.03200 - 0.00051 0.00300 0.00174 0.00653

아파트 0.05150 0.03561 - 0.00066 0.00416 0.00233 0.00874

해
체

주
거
용

단독
주택

1.65920 1.33210 0.00100 - 0.09680 0.02630 0.20300

아파트 1.74730 1.47700 0.06550 - 0.01500 0.02610 0.16370

추정 산식 : (신축 전체 연면적 X 아파트 건설폐기물 발생 원단위) +

(해체 전체 연면적 X 아파트 건설폐기물 발생 원단위)

정비용적률을 반영한 통합정비예정구역을 대상으로 개략 건설폐기물 발생량 추정

구분 연면적(㎡)
건설폐기물 
생원단위
(TON/㎥)

건설폐기물 추정 발생량
(TON/㎥)

계 합계

건설폐기물 
발생량

신축 4,276,371 0.05150 220,233
5,328,295

해체 2,923,403 1.74730 5,108,062

건설폐기물의 재활용 등 자원순환 촉진

석면사용 금지 이전에 건설된 건축물은 「석면안전관리법, 산업안전보건법, 건축법」

등 관련 법에 따른 해제·철거 ·배출·처리 계획을 수립하여 처리하여야 함

특별정비구역에서 사업 추진 시 순환골재 또는 순환골재 재활용품을 사용할 수

있도록 유도하며, 특별정비계획 수립 시 노후계획도시정비사업으로 발생하는

건설폐기물의 재활용처, 재활용 시점 등을 포함한 건설폐기물 재활용계획을

특별정비구역별로 수립

건설폐기물 배출 시 이물질 함량 최소화를 위해 정비사업에 분별해체 공사를

최대한 적용을 권고

구분 종류 확대방안

폐기물
재활용

분별해체
건설폐기물 품목별 ‘분별해체’ 의무를 민간발주 공사까지 확대 검토

하여 혼합배출 원천 차단(~’30년)을 통해 재활용 지원

순환골재
순환골재 사용 의무 대상·용도·사용량을 단계적으로 확대하고, 순환

골재 생산자 품질관리 의무화 등 방안 마련(~’30년)

[  건설폐기물 재활용 확대 ]

*자료 : 탄소중립 녹색성장 국가전략 및 제1차 국가 기본계획 (2023.4.)
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노후계획도시정비선도지구의 지정계획13

선정기준 추진절차

선도지구란?

• 특별정비예정구역 중 주민 참여도, 정비 시급성, 주변지역 파급효과 등을 고려하여 특별정비계획을 우선 수립하여 정비하는 지역

선정규모

공모대상

•특별정비예정구역(안)

신청자격

구역내 전체 

토지 등 소유자 

50% 이상 동의

공동주택 단지별 

토지 등 소유자 

50% 이상 동의

선도지구 선정계획 발표(국토부)

지자체별 공모 공고

공모 접수 및 평가

국토부 협의 및 선도지구 선정

•노후계획도시 정비물량의 10% 수준

- 해운대 그린시티 : 3,200세대

※ 선도지구는 선정물량을 초과할 수 없으나, 최고득점 구역의 

물량이 이를 초과하는 경우에는 해당 구역만을 선정할 수 있음
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*구역 내 주택법 제2조 제14호에 따른 어린이놀이터, 근린생활시설, 유치원, 
주민운동시설 및 경로당 면적을 총 세대 수로 나눈 값

노후계획도시정비선도지구의 지정계획13

부산시 선도지구 평가기준 (노후계획도시 선도지구의 지정에 관한 세부기준, 2024)

평가항목 세부 평가기준

01 주민동의 여부

02 정주환경 개선의 시급성

04 정비사업 추진의 파급효과

배점

60점

10점

10점

10점

주민동의율(특별정비예정구역 내 전체 토지등소유자 동의율)
- 최소값 50% : 10점 /  최대값 95%이상 : 60점 (사이값 : 직선보간 산출)

반대동의율
- 1개 단지에서 토지등소유자의 20% 이상 : -10점
- 2개 단지 이상에서 토지등소유자의 20% 이상 : -20점

통합구역 내 세대당 주차대수
- 세대 당 0.3대 미만 : 2.5점

- 세대 당 1.2대 이상 : 0점
(구역 내 주차대수/총 세대수)

03 도시기능 활성화 필요성 10점별도의 정성평가를 시행하지 않고, 기본점수로 반영

통합정비 참여 주택단지 수
- 1개 단지 : 2.5점 / 4개 단지 이상 : 10점 (사잇값 직선보간 산출)

통합정비 참여 세대수
- 500세대 미만 : 2.5점 / 3,000세대 이상 : 10점 (사잇값 직선보간 산출)

소방활동의 불편성

구 분
출입구 폭원

6m 미만 6m 이상
소방차

전용구역
無 2.5점 1.5점
有 2.0점 1.0점

구역내 주택단지 평균 건축물 연령
- 최대값 : 2.5점 / 최소값 : 0점

구역내 세대당 복리시설* 면적
- 최소값 : 2.5점 / 최대값 : 0점
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노후계획도시정비사업의 단계별 추진계획14

단계별 이주수요

그린시티 내 특별정비예정구역의 구역수는 총 14개 구역이며, 총 이주 예정 세대수는 29,252세대임

해당구역이 10년(2028년~2037년)간에 걸쳐 순차적으로 사업 착수되는 것으로 계획하여 선도지구가

포함된 최초연도 이주물량은 3.2천세대, 그외 연간 평균 이주 세대수는 2.9천세대임

→ 연간 정비 세대수는 평균 약 2.9천세대, 1~2개 구역으로 계획하여 마지막 연도인

2037년에 잔여 세대가 사업 진행할 수 있도록 배분 (선도지구의 경우 정비세대의 10% 추진)

※ 특별정비예정구역별 정비시기는 주민동의여부 및 사업추진의지, 부산시 공공주택사업 등을 통한 공급주택 물량 등에 따라 결정되는 사항임

연도별 정비단지 수

구 분 내 용

특별정비예정구역 14개 (주택단지 정비형, 이주대책 지원형)

이주 예정 세대수 29,252(분양 28,832 / 임대 420)

멸실기간 10년(2028~2037)

연간 평균 추진세대 약 2,900세대(선도지구 제외)

연간 평균 정비단지 1~2개(선도지구 제외)

구분 합계
1년 2년 3년 4년 5년 6년 7년 8년 9년 10년 11년 12년 13년 14년 15년 16년

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041

정비구역 
예정물량 (천호)

29.2 
3.2

(선도지구) 
2.9 1.6 2.6 3.2 2.8 3.2 3.2 3.2 3.3 - - - - - -

이주물량
(평균, 천호)

29.2 - -
3.2

(선도지구) 
2.9 1.6 2.6 3.2 2.8 3.2 3.2 3.2 3.3 - - - -

공급물량 (천호) 43.0 - - - - -
4.7

(선도지구)
4.3 2.4 3.8 4.7 4.1 4.7 4.7 4.7 4.9 -

정비기본계획 
수립 및 고시

최초이주
시작시점

최초입주
완료시점

최종이주
시작시점

최종입주
완료시점

1차 사업시행
(선도지구)

2차 사업시행

10차 사업시행

이주 및 착공 준공 및 입주

이주 및 착공 준공 및 입주

이주 및 착공 준공 및 입주

인허가 이행 이주 및 착공 준공 및 입주

(2025)

인허가 이행

인허가 이행

인허가 이행
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공공기여에 관한 사항15

노후계획도시정비구역 재원조달계획

공공기여금 산정 및 운영가이드라인(2025, 국토부)에 따라 공공기여금을 산정하고 이를 활용하여 각종 시설 정비사업의 재원으로 활용

공공

기여

계획

공공기여부지 : 기반시설(공원, 녹지 등) 및 생활SOC·거점복합시설 등조성을 위한 부지 공공기여

공공기여금 : 공공기여 부지 제공 금액을 제외한 금액 (각종 기반시설 등 설치비용)

공공기여량 산정

공공기여량은 특별정비계획으로 결정된 용적률에서 종전 용적률을 뺀 용적률에 비례하여 공공기여량을 산정

- 종전 용적률 : 특별정비계획 수립 전, 현재 공동주택의 용적률

- 정비 용적률 : 특별정비계획으로 결정된 용적률

- 공공기여 비율 : 1구간 10%, 2구간 41% 적용 (지자체에서 결정가능)

→ 공공기여 용적률 : 정비용적률 – 종전용적률 × 공공기여 비율 (1구간 10%, 2구간 41% 적용)

= 예시 : 360% - 250.17% = 109.83% × 10% = 11.0%

70%

40%

10%

1구간

종전용적률 기준용적률 정비용적률

10~40% 범위에서 조례로 결정

2구간

41~70% 범위에서 조례로 결정

공공기여량 산정

증가한 용적률
(정비용적률-종전용적률)

공공기여 비율
(조례로 구간별 설정)

×
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FAQ(자주하는 질문)11

감사합니다.
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