
서울특별시 중랑구 고시 제2023-2호 
면목4 주택재건축정비구역 및 정비계획(경미한) 결정(변경) 고시 
서울특별시고시 제2008-417호(2008.11.20.)로 정비구역 지정 및 정비계획 결정 고시되고, 중랑구고시 
제2010-19호(2010.06.29), 중랑구고시 제2014-73호(2014.10.16), 중랑구고시 제2015-36호(2015.06.04.)로 
정비계획 (경미한) 결정(변경) 및 중랑구고시 제2015-51호(2015.07.31.)로 정비계획 변경(정정), 중랑구 
고시 제2016-14호(2016.03.10.), 중랑구고시 제2019-17호(2019.08.30.)로 정비계획 (경미한) 결정(변경)된 
면목4 주택재건축 정비구역에 대하여, 「도시 및 주거환경정비법」 제16조, 같은법 시행령 제13조 및  
「서울특별시 도시 및 주거환경정비 조례」 제11조 규정에 의거 주택재건축 정비구역 및 정비계획(경미한) 
결정(변경)을 고시합니다. 

2023년 1월 12일
                                                 중  랑  구  청  장

1. 변경사유
지적확정측량으로 정비구역 및 토지이용계획등 면적 변경과 기부채납(공공이용시설)
시설 내 세부용도를 변경하고자 함.

2. 정비구역 및 정비계획 변경
가. 정비사업의 명칭 : 면목4 주택재건축정비사업
나. 정비구역의 결정(변경) 조서 : 변경

구 분 구 역 의  명 칭 위 치 면 적(㎡) 비 고기정 변경 변경후
변 경 면목4 주택재건축정비구역 중랑구 면목동 

55-14번지 일대 14,918.9 증)25.8 14,944.7 지적확정측량 
면적 반영

다. 정비계획
1) 용도지역 결정(변경) 조서 : 변경없음

구  분 면적(㎡) 구성비(%) 비 고기 정 변 경 변경후
계 14,918.9 증)25.8 14,944.7 100.0

주거
지역

제2종일반주거지역(7층) 14,247.8 증)25.8 14,273.6 95.5
제2종일반주거지역 671.1 - 671.1 4.5

※ 지적확정측량으로 정비구역 면적 변경에 따른 편입임



2) 용도지구 결정(변경) 조서 : 변경없음
구 분 도면표시

번호 지구명 지구의 세분 위치(㎡) 면적(㎡) 연장(km) 폭원(m) 최초결정일 비 고

기정 ③ 용마산로 조망가로
특화경관지구

망우사거리~
중곡동 117-11

154,416
(386.54)주1) 5.3 양측15

서울시고시 
제3516호
(19.4.18)

※ 주1) ( )면적은 대상지 내 해당되는 용도지구의 면적

3) 토지이용계획 : 변경

구 분 명 칭 면 적(㎡) 비 율(%) 비고기 정 변 경 변경후
합     계 14,918.9 증)25.8 14,944.7 100.0

정비기반시설 등
소    계 1,380.7 증)0.8 1,381.5 9.2
도    로 931.9 증)2.9 934.8 6.2
소 공 원 448.8 감)2.1 446.7 3.0

사회복지시설 (노유자시설) 121.0 증)0.2 121.2 0.8
자동차정류장 3,078.0 증)25.6 3,103.6 20.8

택  지 10,339.2 감)0.8 10,338.4 69.2
※ 지적확정측량으로 토지이용계획 면적 변경

4) 도시계획시설 결정 조서
가) 도 로 : 변경없음

결 정
구 분

규      모 기능 사용
형태 연장(m) 위    치 최 초

결정일 비 고등급 류별 번호 폭원(m) 기 점 종 점
기정 소로 1 1 10 국지도로 일반도로 110 면목동56-6 면목동56-1

서울시고시
제2008-417호
(2008.11.20)

기정 소로 2 1 8 〃 〃 90 면목동52-6 면목동53-21
기정 소로 2 2 8 〃 〃 51 면목동56-4 면목동56-6
기정 소로 3 1 6 〃 〃 76 면목동49-3 면목동77

나) 공 원 : 변경
결 정
구 분 도면표시번호 시설의 종류 위 치 면 적(㎡) 최초

결정일 비 고명칭 세분류 기 정 변 경 변경후
변경 1 공원 소공원 면목동 

55-1번지 일대 448.8 감)2.1 446.7
서울시고시

제2008-417호
(2008.11.20)



다) 사회복지시설 : 변경
결 정
구 분 도면표시번호

시설의 종류
위 치 면 적(㎡) 최초

결정일 비 고명칭 세분류 기 정 변 경 변경후

변경 1 사회
복지시설

노유자
시설

면목동 
54-9번지 일대 121.0 증)0.2 121.2

서울시고시
제2008-417호
(2008.11.20)

라) 자동차정류장 : 변경
결 정
구 분 도면표시번호 시설의 종류 위 치 면 적(㎡) 최초

결정일 비 고명칭 세분류 기 정 변 경 변경후

변경 1 자동차
정류장

여객자동차
터미널

면목동 
81-2번지 일대 3,078.0 증)25.6 3,103.6

서울시고시 
제355호

(1978.7.18)

5) 공동이용시설 설치계획 : 변경

시 설 구 분 위 치
면     적(㎡)

비 고
기 정 증•감 변 경

관리사무소 택지 123.52 - 123.52
경로당 “ 88.22 - 88.22

어린이놀이터 “ 419.54 - 419.54
경비실 “ 11.26 - 11.26

주민운동시설 “ 264.74 증)3.04 267.78
공공이용시설 “ (작은도서관)

649.72 - (-)
649.72

(기부채납시설)
세부용도삭제

6) 건축물의 정비·개량 및 건축시설계획
가) 기존 건축물의 정비·개량 계획 : 변경없음

결 정
구 분

구   역   구   분
위  치

정비개량계획(동)
비   고명    칭 면적(㎡) 합계 존치 개수 철거후신축 철거이주

기정 면목4주택
재건축 정비구역

14,918.9 면목동55-14번지 일대 32 1 - 31 - 존치 : 
자동차(여객)정류장변경 14,944.7

※ 지적확정측량으로 구역면적 변경



나) 건축시설계획 : 변경

결정
구분

구   분
위치 주된 용도 건폐율

(%) 용적률(%) 층수(층) 비고
명칭 면적(㎡)

기정
택지

10,339.2
면목동

55-14번지 
일대

공동주택 및
부대복리시설 30이하

215.07이하
(예정법적상한 

227.56%) 평균 13층 
이하

변경 10,338.4
215.07이하

(예정법적상한 
227.57%)

기정 사회
복지시설

121.0 면목동
54-9번지 일대 노유자시설 60이하 300이하 4층 이하

변경 121.2

기정 주택의 규모 및
규모별 건설비율

◦ 건립규모

구 분
세대수

합 계 분 양 재건축소형주택
합계 243 (100.0%) 234 9

60㎡이하 85 (35.0%) 76 9
60~85㎡ 158 (65.0%) 158 -
85㎡초과 - - -

◦ 건설비율(연면적)
  - 전체 연면적 대비 전용면적 85㎡이하 규모의 건설비율 : 100.0%

기정 건축물의 건축선에 
관한 계획 관계법령에 따름



다) 개발가능(상한)용적률 산정 : 변경
구       분 산     정     내     용

기
정

토지이용계획
계

(구역면적)
택 지

(공동주택) 계획 정비기반시설 계획정비기반시설
내 기존 국공유지

택지내 용도폐지되는 
기반시설 국공유지

14,918.9㎡  10,339.2㎡ 2,221.0㎡
(자동차정류장 제외) 92.5㎡ 1,079.4㎡

공공시설부지
제공면적(순부담)

•(계획 정비기반시설 면적 + 공공시설기부채납면적) - 계획 정비기반시설 내 기존 국․공유지 면적 
- 택지 내 용도폐지되는 기반시설 국․공유지 면적 

  = 2,221.0㎡[1,380.7㎡(도로+공원) + 840.3㎡(노유자시설+작은도서관)] - 92.5㎡ - 1,079.4㎡ 
  = 1,049.1㎡(10.15%)

개발가능용적률
산    정

• 계획용적률 × (1 + 1.3α)
  = 190% × (1 + 1.3 × 0.1015) = 215.07% 

  * α = 공공시설부지 제공 면적 / 공공시설부지 제공 후 대지면적    = 1,049.1 / 10,339.2 = 0.1015
 → 정비계획용적률 215.07%

변
경

토지이용계획
계

(구역면적)
택 지

(공동주택) 계획 정비기반시설 계획정비기반시설
내 기존 국공유지

택지내 용도폐지되는 
기반시설 국공유지

14,944.7㎡ 10,338.4㎡ 2,222.0㎡
(자동차정류장 제외) 92.5㎡ 1,079.4㎡

공공시설부지
제공면적(순부담)

• (계획 정비기반시설 면적 + 공공시설기부채납면적) - 계획 정비기반시설 내 기존 국․공유지 
면적 - 택지 내 용도폐지되는 기반시설 국․공유지 면적 

   = 2,222.0㎡[(1,381.5㎡(도로+공원) + 840.5㎡(노유자시설+공공이용시설)] - 92.5㎡ - 1,079.4㎡ 
= 1,050.1㎡(10.16%)

개발가능용적률
산    정

• 계획용적률 × (1 + 1.3α)
   = 190% × (1 + 1.3 × 0.1016) = 215.10%

  
* α = 공공시설부지 제공 면적 / 공공시설부지 제공 후 대지면적

= 1,050.1 / 10,338.4 = 0.1016
 → 정비계획용적률 215.07%(변경없음)

  



   [용적률 인센티브대상면적 산정]

구 분
면  적(㎡)

비 고새로이 설치하는 
공공시설 

(A)
계획 정비기반시설
내 기존 공유지

(B)
용도폐지되는 

기반시설국공유지
(C)

순부담
(A-B-C)

기
정

합계 2,221.0 92.5 1,079.4 1,049.1

택지면적
(10.339.2㎡)

대비
순부담률 
10.15%

도로 931.9 42.8 1,079.4 -190.3
소공원 448.8 49.7 - 399.1

노유자
시설

소계 275.1 - - 275.1
토지(지분) 121.0 - - 121.0

건축물
154.1

(154.1㎡는 건축물 연면적
240㎡의 토지환산면적)

- - 154.1

공공
이용시설

(작은
도서관)

소계 565.2 - - 565.2
토지(지분) 201.7 - - 201.7

건축물
363.5

(363.5㎡는 건축물 연면적
649.72㎡의 토지환산면적)

- - 363.5

변
경

합계 2,222.0 92.5 1,079.4 1,050.1

택지면적
(10.338.4㎡)

대비
순부담률 
10.16%

도로 934.8 42.8 1,079.4 -187.4
소공원 446.7 49.7 - 397.0

노유자
시설

소계 275.3 - - 275.3
토지(지분) 121.2 - - 121.2

건축물
154.1

(154.1㎡는 건축물 연면적
240㎡의 토지환산면적)

- - 154.1

공공
이용시설

소계 565.2 - - 565.2
토지(지분) 201.7 - - 201.7

건축물
363.5

(363.5㎡는 건축물 연면적
649.72㎡의 토지환산면적)

- - 363.5



7) 도시경관과 환경보전 및 재난방지에 관한 계획 : 변경없음
구  분 계  획  내  용 비 고

환경보전
∙ 현재 지형을 최대한 고려 실시계획 수립시 절성토 균형이 되도록 계획하여 외부유출, 내부 

유입을 최소화
∙ 주차장의 지하화를 통해 지상부의 오픈스페이스, 녹지공간 등을 최대한 확보
∙ 도시생태계 회복을 위해 주변 자연환경과 어울리는 수목 식재
∙ 공사 및 운영시 오염원에 대한 저감대책 수립하여 환경오염 최소화

재난방지
화재 ∙ 공동주택 부지 내에 소방차가 진입, 진압활동을 벌일 수 있는 공간을 확보토록 의무화

∙ 인화성 건축내장재 사용을 규제하고 사업완료 후 지속적으로 관리
수해 ∙ 자연토양유지 및 공원, 대지내 조경 등 녹지․조경 면적의 확대로 토양 포장율을 억제

하고 불가피할 경우 가급적 투수포장재를 사용하여 우수 유출량을 최대한 억제
교통 ∙ 진입로 등에서 발생할 수 있는 교통문제에 대한 처리방안 계획

8) 정비사업의 시행계획 : 변경없음
구 분 시행방법 시행예정시기 사업시행예정자 정비사업 시행으로증가예상 세대수 홍수 등 취약요인에 대한 검토결과 비 고

기정 주택재건축정비사업
조합설립인가 후4년 이내사업시행인가 신청

면목4 주택재건축정비사업조합
현황 :  99세대계획 : 243세대  증) 144세대 해당사항 없음

9) 재건축소형주택의 건설에 관한 계획 : 변경없음
구 분 건 립 위 치 부지면적 (㎡) 동 수 세 대 수 세대규모 (전용) 비 고
기정 면목동 55-14번지 

일대
10,339.2 - 9세대 57.37㎡ : 9세대변경 10,338.4

     ￭ 재건축소형주택 비율 산정
구 분 주     요     내     용 비 고

기
정

예정법적상한용적률 227.56%
정비계획으로 정한 용적률 215.07%

재건축
소형주택
공급량

용적률 (227.56% - 215.07%) × 50% = 6.245%이상
연면적환산 6.245% × 10,339.2㎡ = 645.68㎡이상 의무면적

재건축소형주택
공급계획

∙ 공급 세대수 : 9세대
∙ 공급 연면적 : 670.77㎡
∙ 공급 용적률 : 6.49%

의무면적 이상

변
경

예정법적상한용적률 227.57%
정비계획으로 정한 용적률 215.07%

재건축
소형주택
공급량

용적률 (227.57% - 215.07%) × 50% = 6.25%이상
연면적환산 6.25% × 10,338.4㎡ = 646.15㎡이상 의무면적

재건축소형주택
공급계획

∙ 공급 세대수 : 9세대
∙ 공급 연면적 : 670.77㎡
∙ 공급 용적률 : 6.49%

의무면적 이상



10) 환경성 검토결과 : 변경없음
검 토 항 목 검토

결과 환경영향 대책 및 반영사항 비 고

자연
환경

토양포장
우수유출 ○ ∙ 토양포장 및 우수유출

  다소 변화 예상
∙ 토양포장율은 다소 낮아질 것으로 예상
∙ 보도, 휴게시설 등의 포장부분을 가급적 투수성 포장재 사용

하여 우수유출 감소 유도
지형변동

절성토균형 ○ ∙ 지형 미미한 변동
∙ 절성토 균형

∙ 현재 지형을 최대한 고려 실시계획 수립시 절성토 균형이 
되도록 계획하여 외부유출, 내부유입을 최소화

녹지변동
녹지체계 ○ ∙ 녹지면적 증가 ∙ 주차장의 지하화를 통해 지상부의 오픈스페이스, 녹지공간 

등을 최대한 확보
습지보전 × - -

비오톱 ○ ∙ 비오톱유형 변화
∙ 상업 및 업무지, 공업지 및 도시기반시설지 등에서 공동

주택지로 비오톱유형변화가 예상되며 도시생태계 회복을 
위해 주변 자연환경과 어울리는 수목 식재

생활
환경

일조 ○ ∙ 일조 침해 미미 ∙ 대상지 북측 인접대지와 충분한 이격거리 확보
바람 ○ ∙ 바람에 미치는 영향 

  미미
∙ 풍향을 고려한 건축물 배치 및 입면설계에 대하여 실시

설계시 고려
에너지 ○ ∙ 에너지 이용량의 

경미한 증가 예상
∙ 에너지 절감방안 마련, 건축물 설계기법  최대한 채택, 

세대수의 적정한 증가
 환경오염 ○ ∙ 경미한 환경오염 예상 ∙ 공사 및 운영시 오염원에 대한 저감대책 수립하여 환경오염 

최소화
 시 행 중
 예상되는 
 환경영향

○
∙ 다량의 건축폐기물 

발생 
∙ 공사시 소음, 비산

먼지문제 

∙ 사업시행 이전에 공사경계부에 비산방진망, 가설방음판넬 
설치 등 대책 수립∙ 건축폐기물은 사업시행시 저감방안 
마련

3. 관련서류
   시민의 열람편의를 위하여 중랑구청 주택관리과(☎02-2094-2133)에 관계서류 비치 및 열람하고 

있습니다.



￭ 정비계획 결정(기정)도

￭ 정비계획 결정(변경)도


