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상 정 사 유

1. 상정사유 및 개요

상 정 사 유

거여·마천재정비촉진지구내 마천1·3구역의 촉진구역 지정요건이 충족되어 촉진계획을 수립

하여 존치정비구역에서 재정비촉진구역으로 변경 및 재정비촉진지구계를 변경하고자 함하여 존치정비구역에서 재정비촉진구역으로 변경 및 재정비촉진지구계를 변경하고자 함

구 분 내 용

■ 계획의 개요

구 분 내 용

위 치 •거여·마천 재정비촉진지구내 5개 구역

면 적 •촉진지구 : 738,426㎡ → 740,103㎡ 마천1

천마산
근린공원

면 적 촉진지구 , ,

용 도

지 역

•마천1 : 제1종,2종(7층),2종(12층)일반주거지역

•마천3 : 제1종,2종(7층)일반주거지역 마천1

성내천

지 역
•거여2 : 제2종,3종일반주거지역

•재정비촉진계획 변경
거여2

(1지구)

거여2

마천2

주 요

변 경

내 용

-마천1·3 존치정비구역 → 재정비촉진구역

-마천2·4 존치관리구역 → 존치정비구역

•재정비촉진지구계 변경

마천3
거여2

(2지구)

마천4
오금로오금로

거여역
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-거여2구역(2지구) 구역계 변경
청량산위례신도시거여택지

개발지구



2. 추진경위

추 진 일 자 추 진 내 용추 진 일 자 추 진 내 용

2005. 12. 16 거여·마천 뉴타운지구 결정고시 [서고 제2005-405호]

2006. 10. 19 거여·마천 재정비촉진지구 지정고시 [서고 제2006-357호]

2008. 08. 28 거여·마천 재정비촉진지구 재정비촉진계획 결정고시 [서고 제2008-294호]거여 마천 재정비촉진지구 재정비촉진계획 결정 시 [서 제 ]

2008. 09. 18 거여2구역 사업시행지구 분할(1지구, 2지구) [송고 제2008-54호]

2010. 03. 12 도시재정비 소위원회 자문(1차)

2010. 06. 14 도시재정비 소위원회 자문(2차)

2010. 07. 05 도시재정비 소위원회 자문(3차)

2010 09 14 도시재정비 본위원회 자문(3차)2010. 09. 14 도시재정비 본위원회 자문(3차)

2010. 10. 18 ~ 11. 01 거여·마천 재정비촉진지구 촉진계획(변경) 공람공고 [송고 제2010-1058호]
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2010. 10. 21 주민공람 및 관련실과 협의



ⅡⅡ. . 부문별부문별 계획계획((안안))
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1. 촉진지구 변경 계획

■ 촉진지구계 변경 ■ 촉진지구계 설정촉진지구계 변경 촉진지구계 설정

남북연결도로
(25m)

구 분 면 적(㎡)

기 정 738,426

변 경 증) 1,677

변경후 740 103

거여2구역
(2지구)

거여2구역
(1지구)

②

① ①
거여역

오금로(20m)

변경후 740,103

증감비율 증) 0.2%

(2지구)

1
35-9 35-10

지 번
면적
(㎡)

연면적
(㎡)

층
수

세대
수

건축
년도

주용도

아파

9

35-7

35-7 688 2,601 7 18 2001 아파트

35-9 210 545 4 5 1989 근생

35-10 205 495 4 5 1990 근생
기정지구계

37
-9

구분 구 역 명 변경사유 면 적 위치

37-9 574 - - - - 도로
계획선
지적선

구분 사 유

계획도로(대로3 1)에 저촉되는 대지의

기정지구계
변경지구계

편입
거여2구역

(2지구)

거여2구역의 진입도로와

남북연결도로 확보
증)1,677㎡

①
계획도로(대로3-1)에 저촉되는 대지의

지적경계를 기준으로 지구계 설정

② 도로(오금로)를 경계로 지구계 설정

1
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기반시설의기반시설의 체계적체계적 정비를정비를 위해위해 촉진지구촉진지구 변경변경 필요필요



2. 촉진구역 지정 계획

■ 마천1구역 구역계 변경

•기정 존치지역 관리기준에 의거 주민의 구역편입에 대한 요청과 촉진구역 정형화를 고려하여 존치시설(아파트) 포함

마천 구역 구역계 변경

기 정 변경(안)

구 분 면적(㎡) 세대수 층수 건축년도

삼익@ 2,879 96 17 1996

대성@ 2,017 72 8 1995

기영@ 1,085 19 8 1998

한보@ 3,498 72 9 1998

기 타 64 - - -

합 계 9,537 259 - -
162,261㎡ → 171,798㎡ (증 9,537㎡[증 5.9%])
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주민주민 요구를요구를 수용하고수용하고 합리적인합리적인 토지이용계획토지이용계획 수립을수립을 위해위해 구역포함구역포함 필요필요



2. 촉진구역 지정 계획

■ 지정계획(안)

•마천1·3구역은 구역지정요건이 충족되어 존치정비구역에서 재정비촉진구역으로 변경 지정

•마천2·4구역은 시간의 경과 등 사업여건 변화에 따라 존치관리구역에서 존치정비구역으로 변경

지정계획(안)

기 정 변경(안)

마천1 마천1

마천1

마천
시장 마천1

(존치정비→촉진구역)

마천
시장

거여2
(1지구)

거여2
(2지구)

마천3

마천2
거여2

(1지구)

거여2
(2지구)

마천2
(존치관리→존치정비)

마천3
(존치정비→촉진구역)(2지구)

마천4

(2지구)

마천4
(존치관리→존치정비)

(존치정비 촉진구역)

재정비촉진구역

존치정비구역

재정비촉진구역

존치정비구역
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마천3 마천3

존치정비구역

존치관리구역

존치시설

존치정비구역

존치관리구역

존치시설



2. 촉진구역 지정 계획

■ 구역지정 완화기준

•촉진구역 : 재정비촉진사업 요건이 충족되는 지역으로 정비계획 수립대상 지역

•존치지역 : 촉진구역 지정요건이 충족되지 않는 경우로 향후 사업실현성을 고려하여 지정하는 지역, 

추후 촉진구역의 지정요건 충족시 촉진구역 지정과 촉진계획 수립(마천1 3구역)

구역지정 완화기준

추후 촉진구역의 지정요건 충족시 촉진구역 지정과 촉진계획 수립(마천1,3구역)

■ 구역지정 요건검토
기 준 마천1구역 마천3구역 마천2구역 마천4구역

구 분
기 준
(완화)

마천1구역 마천3구역 마천2구역 마천4구역
기정 현재 기정 현재 현재 현재

주택

면적(㎡)
10,000이상

(30,000이상)
162,261 171,798 133,830 133,830 89,948 53,354

호수밀도(호/ha)
60호이상

(48호이상)
54.4 53.1 63.0 63.0 54.4 57.5주택

재개발
사업

지정요건

호수밀도(호/ha)
(48호이상)

54.4 53.1 63.0 63.0 54.4 57.5

노후도(%)
60%이상

(완화없음)
57.0 65.7 55.7 62.5 44.9 37.2

접도율(%)
40%이하

(48%이하)
75.6 75.4 87.8 87.8 72.0 75.1

과소필지(%)
50%이상

(40%이상)
13.7 23.9 18.6 17.0 27.9 13.5

주택
재건축
사업

면적(㎡) 10,000이상 - - - - - 53,354

노후도(%)
2/3이상,  

50%이상＆15년 이상의 - - - - -
2011년

노후도:55.9사업
지정요건

노후도(%) 이상＆ 년 이상의
다가구·다세대 30%이상

후 .
다가구 등:31.4

촉진구역 지정가능시기 -
2010년

(노후도64.1)
2010년

(노후도65.7)
2010년

(노후도 62.4)
2010년

(노후도62.5)
2012년

(노후도64.2)
2011년

(노후도55.9)

충족 기 호수밀도 완화
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마천마천1·31·3구역은구역은 재정비촉진구역재정비촉진구역 지정지정, , 마천마천2·42·4구역은구역은 존치정비구역으로존치정비구역으로 변경변경



3. 토지이용계획

■ 기정계획의 방향 ■ 변경계획의 방향

•위례신도시 등 주변 개발지역과 연계성 도모

•사업지구 특성 등을 고려한 용도 배분 및 도로계획

•성내천을 활용한 자연생태환경 복원

•주민의견 반영 및 구역정형화를 위해 존치아파트 포함

•존치시설 포함에 따라 일부 기반시설 위치 및 기능 조정

•촉진구역내 기존 종교시설을 고려하여 종교용지 확보

기정계획의 방향 변경계획의 방향

성내천을 활용한 자연생태환경 복원 촉진구역내 기존 종교시설을 고려하여 종교용지 확보

기 정 변경(안)

마천1마천1

마천1마천1

마천3마천3거여2
(2지구)

거여2
(2지구)

마천마천
(2지구) (2지구)
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마천3마천3



4. 교통계획

■ 기본계획의 방향 ■ 변경계획의 방향

•기존 도로의 위계 및 기능을 고려한 연결체계 확립

•지구순환가로 구축(20~25m)

•성내천 복원에 따른 대체도로 신설(25m)

•주변지역의 교통체계를 고려하여 도로위계 세분 및 기능

재설정(간선도로 → 주간선도로, 보조간선도로)

•존치시설의 촉진구역 포함으로 도로선형 및 기능 조정

기본계획의 방향 변경계획의 방향

성내천 복원에 따른 대체도로 신설(25m) 존치시설의 촉진구역 포함으로 도로선형 및 기능 조정

간선도로

집산도로

국지도로 성내천 대체도로

기 정 주간선도로

집산도로

보조간선도로

변경(안)

국지도로

보행자도로

마천시장길

성내천 대체도로

25m(신설)

남북연결도로

집산도로

국지도로

보행자도로

도로 폭원조정
(15 20 )10m→15m

마천역길

8m→25m

마천동길

일반도로→
보행자전용도로

도로폐지

(15m→20m)

8m→20m10m→24m

도로 신설
(연계 확보)

마천동길

10m→27m
인성복지관길

6m→20m

(연계 확보)

간선도로→
집산도로
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존치시설 존치시설



5. 기반시설 분담, 용적률, 층수계획

■ 기반시설 분담, 용적률, 층수 계획

구 분
마천1구역 마천3구역 거여2구역

기 정 변경(안) 기 정 변경(안) 기 정 변경(안)

기반시설 분담, 용적률, 층수 계획

기반
시설

구역면적(㎡) 162,261 171,798 133,830 133,830 158,609 160,286

계획기반시설(㎡) 56,249 57,866 46,651 46,677 45,908 46,631

시설

분담
계획

순분담면적(㎡) 20,315
21,416

(증 1,101)
16,638

16,638
(-)

17,606
17,755
(증 149)

순부담비율( ) 12
12 5

12 4
12 4

11 1
11 1

순부담비율(%) 12.5
12.5
(-)

12.4
12.4
(-)

11.1
11.1
(-)

기준용적률(%) 190
190
(-)

190
210

(증 20)
210

210
(-)

용적률
계획

( ) (증 20) ( )

계획용적률(%) 236.4
236.4
(-)

237.1
262.1
(증 25)

250
250
(-)

층수
계획

평균층수 21층이하
22층이하
(증 1)

16층이하
19층이하

(증 3)
21층이하

21층이하
(-)

28층이하 32층이하 33층이하

13거여·마천재정비촉진계획(변경)(안)

최고층수 28층이하
28층이하

(-)
23층이하

32층이하
(증 9)

33층이하
33층이하

(-)



6. 인구 및 주택 수용계획

■ 주택규모배분 기준 ■ 계획(안)주택규 배분 기준

•규모별 배분기준

- 60㎡이하 : 20%이상

- 85㎡이하 : 60%이상

•규모별 배분계획

- 60㎡이하 : 만족(마천1 : 50%, 마천3 : 55%)

- 85㎡이하 : 만족(마천1 : 90% 마천3 : 92%)

계획(안)

85㎡이하 : 60%이상 85㎡이하 : 만족(마천1 : 90%, 마천3 : 92%)

구 분
마천1구역 마천3구역

기 정 변경(안) 기 정 변경(안)

60㎡이하
34%
(790)

50%
(1 362)

49%
(1 011)

55%
(1 289)

주 택

(790) (1,362) (1,011) (1,289)

60㎡초과~85㎡이하
41%
(942)

40%
(1 071)

36%
(740)

37%
(872)주 택

평 형
비 율
(세대)

(942) (1,071) (740) (872)

85㎡초과
25%
(563)

10%
(265)

15%
(310)

8%
(198)(563) (265) (310) (198)

합 계 2,295
2,698

(증 403)
2,061

2,359
(증 298)
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(증 03) (증 98)

※ 마천1구역은 기존 존치아파트의 구역포함으로 현황 세대수 259세대 증가



ⅢⅢ. . 건축계획건축계획((안안))
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■ 건축유형

1. 기본방향

건축유형

입지별입지별

건축유형건축유형

•구릉지를 따라 건립된 테라스하우스 및 친수데크공간 마련으로 친환경 생활공간 조성

•마천시장길 생활가로변 연도형상가 부분의 건축물 높이를 낮춰 시각적 안정감 확보

•성내천을 따라 중·저층의 주동배치로 오픈스페이스 및 조망권 확보성내천을 따라 중 저층의 주동배치로 오픈스페이스 및 조망권 확보

천마산

구릉지구릉지 및및 경사지경사지
테라스하우스

수변공원

성

마천역

바람길/통경축

바람길/통경축통경축

생활가로변생활가로변

연도형상가

성
내
천

공원
마천역바람길/통경축통경축

성내천변성내천변성내천변성내천변

16거여·마천재정비촉진계획(변경)(안)

근린공원친수형 아파트



■ 마천1구역

2. 배치계획

마천 구역

기정 변경(안)
•자연순응형 주동배치(테라스하우스)

•경사지형을 고려한 차량동선 곡선화

4F

4F

4F

4F

4F
+40.0

+45.5

+50.5

+55.5

4F4F 4F4F

4F4F
4F4F

4F4F
4F4F+45.5

+50.5

+55.5

4F4F

경사지형을 려한 차량동선 곡선화

•마천시장길 및 마천동길변

연도형상가 배치

•인접구역 연계 배치 일관성

4F

15F
15F

+33.0 +36.0

+38.5

+40.0

4F4F
4F4F

+33.0 +36.0

+38.5
4F4F

28F28F

28F

15F

15F

15F

15F

15F

7F

26F

26F

23F

23F

5F

5F

12F

12F
+34.0 +36.5

3 0

+34.0

+36.5

28F28F

28F28F

28F28F

28F28F28F28F

25F25F

25F25F

25F25F

12F12F

12F12F15F15F

15F15F

15F15F

23F

20F 28F

28F 25F

2F

+37.0 +38.5

+35.0

+37.5

+37.0

+35.0

+37.5

7F7F

7F7F

7F7F

7F7F
7F7F
12F12F

12F12F

12F12F

12F12F

12F12F 25F25F

25F25F

28F28F

28F28F

28F28F 12F12F

15F15F

15F15F

마천1
구역

구역
면적

사업
면적

건폐율 용적률 세대수
임대
주택

60㎡
이하

85㎡
이하

85㎡
초과

28F2F

마천1
구역

구역
면적

사업
면적

건폐율 용적률 세대수
임대
주택

60㎡
이하

85㎡
이하

85㎡
초과

증) 403세대

12F12F

12F12F

25F25F
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구역
(기정)

면적 면적 주택 이하 이하 과

162,261106,012 30이하 236.4 2,295 402 790 942 563

구역
(변경)

면적 면적 주택 이하 이하 과

171,798111,489 30이하 236.4 2,698 479 1,362 1,071 265



■ 마천3구역

2. 배치계획

마천 구역

기정 변경(안)

20F

10F

15F+38.5 12F12F 12F12F

7F7F 25F25F
20F 15F

15F

12F

15F

15F

15F

23F

23F

23F

+40.0

+43.0

44 5+

12F

40.0+

+43.0

44 5

12F12F

12F12F

12F12F

7F7F

7F7F

12F12F

12F12F

25F25F

29F29F

29F29F

32F32F

12F
12F

12F
15F

21F

21F

12F

12F

44.5+

49.0+

+46.5

44.5+

+46.5

12F12F

15F15F

12F12F

29F29F

29F29F

32F32F

15F15F

21F15F

15F

15F

12F

12F

7F

7F

12F
12F

12F

12F 12F

12F

54.0+

49.0+

+54.0

15F15F

12F12F

12F12F
12F12F

12F12F

12F12F

12F12F

12F12F

32F32F

32F32F

29F29F

29F29F
12F12F

12F
+57.0

•인접구역을 고려한 통경축 확보

•인접구역과 연계된 차량출구

•대지형상을 고려한 3열 배치

+57.0
12F12F

12F12F
7F7F

마천3
구역

구역
면적

사업
면적

건폐율 용적률 세대수
임대
주택

60㎡
이하

85㎡
이하

85㎡
초과

마천3
구역

구역
면적

사업
면적

건폐율 용적률 세대수
임대
주택

60㎡
이하

85㎡
이하

85㎡
초과

증) 298세대
•지하철 상부 보행공간 확보

•단지내 차량동선 일원화
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구역
(기정)

면적 면적 주택 이하 이하 과

133,830 87,179 30이하 237.1 2,061 420 1,011 740 310

구역
(변경)

면적 면적 주택 이하 이하 과

133,830 86,661 30이하 262.1 2,359 480 1,289 872 198



■ 보행동선계획

3. 교통동선계획

■ 차량동선계획행동선계획 차량동선계획

•지구 전체를 네트워크로 연결하고 지구 외부와의 연계 도모

•성내천변 보행자도로와 단지내 보행통로와의 연계

•지하철역 공공시설 공원 등과의 접근성을 고려한 동선계획

•지구내 도로망과 단지내 차량동선과의 순환도로망계획

•단지간의 접근성 및 유기적 연결을 위한 동선계획
지하철역, 공공시설, 공원 등과의 접근성을 고려한 동선계획

주간선도로

집산도로
보조간선도로

국지도로

보행자전용도로

단지내보행동선(주동선)

단지내보행동선(보조동선)

외부보행동선(주동선) 단지내차량동선

오픈스페이스(공원, 광장)

단지내 소광장

외부보행동선(주동선)

외부보행동선(보조동선)

천마산천마산
근린공원근린공원

주변지역과
주요시설간

보행통로

천마산천마산
근린공원근린공원

마천국민마천국민

광 장

보행통로

근린공원

주 시설간
목적동선 연계

마천국민마천국민
임대단지임대단지

단지내 소광장

주보행 결절부
단지내 광장

마천역

거여택지거여택지위례신도시위례신도시

청량산청량산

지하철 상부
주보행로

보행통로

성내천변
보행자도로 및

청량산청량산
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위례신도시위례신도시

거여택지거여택지
개발지구개발지구

위례신도시위례신도시 근린공원
보행자도로 및
단지간 보행로

연계



4. 조감도

거마로

천 마 산
근린공원남천초교

성내천

마천국민임대단지

거마로

마천초교

마천역

마천초교

초교
(예정)

거여역 오금로

(예정)

위례신도시
거여2택지
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위례신도시
개발지구
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