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◈ 서울특별시고시 제2025-101호

거여․마천재정비촉진지구 재정비촉진계획(마천4구역) 변경(경미한 변경) 

결정 및 지형도면 고시

 1. 서울특별시 고시 제2005-405호(2005.12.16.)로 거여‧마천 뉴타운지구 및 서울특별시고시 

제2006-357호(2006.10.19.)로 거여‧마천재정비촉진지구로 지정되고, 서울특별시고시 제

2008-294호(2008.8.28.)로 재정비촉진계획 결정‧고시되어, 송파구고시 제2008-54호

(2008.9.18.), 서울특별시고시 제2011-90호(2011.4.7.), 제2011-98호(2011.4.21.), 제

2011-112호(2011.5.6.), 제2011-259호(2011.9.80), 제2011-420호(2011.12.29.), 제

2012-7호(2012.1.12.), 제2012-115호(2012.5.10.), 제2012-191호(2012.7.26.), 제

2013-190호(2013.6.20.), 제2013-446호(2013.12.26.), 제2014-378호(2014.11.6.), 

제2014-422호(2014.12.11.), 제2017-55호(2017.2.23.), 제2017-196호(2017.6.1.), 

제2018-403호(2018.12.13.), 제2019-239호(2019.7.25.), 제2020-6호(2020.1.2.), 제

2020-562호(2020.12.24.) 및 제2021-31호(2021.1.21.), 제2021-142호(2021.3.25.),  

제2022-388호(2022.9.22.), 제2022-419호(2022.10.20.), 제2022-435호(2022.11.3.), 

제2023-13호(2023.1.12.), 제2023-332호(2023.8.3.), 제2024-424호(2024.8.29.) 및 

제2024-439(2024.9.12.)로 재정비촉진지구 변경 지정 및 재정비촉진계획 변경 결정 고시

된 거여‧마천재정비촉진지구에 대하여,

 2. 「도시재정비 촉진을 위한 특별법」 제12조, 같은 법 시행령 제15조의 규정에 의거 거여‧마천

재정비촉진지구 마천4재정비촉진구역을 변경 결정 고시하며, 「토지이용규제 기본법」 제8조

에 따라 지형도면을 고시합니다.

2025년 2월 27일

서 울 특 별 시 장

Ⅰ. 재정비촉진계획 변경 결정

 1. 재정비촉진지구의 명칭‧유형‧위치‧면적 및 지정목적 : 변경없음

명 칭 유 형 위 치
면 적(㎡)

지 정 목 적
기 정 증 감 변 경

거여‧마천
재정비

촉진지구

주거
지형

송파구
거여1‧2동,
마천1‧2동

일원

1,045,408.8 - 1,045,408.8

노후‧불량주택이 밀집되고, 도로‧공원 등 기반시설이 열악한 
거여‧마천동 일대의 주거환경개선 및 기반시설 확충 등을 
통한 종합적‧체계적 도시 정비를 위하여 재정비촉진지구로 

지정
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 2. 재정비촉진사업의 완료목표 연도 : 변경없음

  ○ 기준연도 : 2009년

  ○ 목표연도 : 2029년

 3. 재정비촉진지구 정비의 기본방향 및 목표 : 변경없음

 4. 재정비촉진계획의 개요

  1) 토지이용에 관한 계획 : 변경없음

구 분
면 적(㎡)

비율(%) 비 고
기 정 증 감 변 경

합  계 1,045,408.80 - 1,045,408.80 100.00%

촉진
지구

주거
용지

소  계 707,710.90 - 707,710.90 67.70% -

공동주택
(연도형주거)

500,059.0
(16,112.0)

-
500,059.0
(16,112.0)

47.83% -

준주거 9,699.00 -　 9,699.00 0.93% -

종교용지 6,030.40 - 6,030.40 0.58% -

택시차고지 3,060.00 - 3,060.00 0.29% 덕왕기업, 명신운수

존치 188,862.50 - 188,862.50 18.07% -

정비
기반
시설
용지

소  계 337,697.90 - 337,697.90 32.30% -

도로 188,094.60 - 188,094.60 17.99% -

보행자도로 851 - 851 0.08% -

공원 50,547.20 - 50,547.20 4.84% -

녹지 3,652.90 - 3,652.90 0.35% -

광장 2,140.90 - 2,140.90 0.20% -

하천 25,811.90 - 25,811.90 2.47% 성내천

학교 20,344.40 - 20,344.40 1.95% 마천초교, 남천초교

공공청사 14,538.50 - 14,538.50 1.39% -

사회복지시설 5,154.70 - 5,154.70 0.49% -

공공공지 19,082.80 - 19,082.80 1.83% -

주차장 731.00 - 731.00 0.07% -

공용버스차고지 5,245.00 - 5,245.00 0.50% -

유치원 302.80 - 302.80 0.03% -

보육시설 1,200.20 - 1,200.20 0.11% -



서울시보 제4047호 2025. 2. 27.(목)

- 284 -

  2) 인구ᆞ주택 수용계획 (52,876인 / 15,299세대) : 변경

   ○ 총괄 : 변경

주택유형
주택수(호) 인구수(인)

비 고
기 정 증 감 변 경 기 정 증 감 변 경

합  계 15,417 감)118 15,299 53,193 감)317 52,876 -

촉진
구역

소  계 13,173 감)118 13,055 35,435 감)317 35,118 2.69인 적용

60㎡ 이하 6,012 감)212 5,800 16,172 증)570 15,602 -

60~85㎡ 이하 6,166 증)34 6,200 16,586 증)91 16,677 부분임대포함

85㎡ 초과 995 증)60 1,055 2,677 증)161 2,838 -

존치지역 2,244 - 2,244 17,758 - 17,758 2.56인 적용

   ○ 구역별 현황 : 변경

구 분 현황(호) 분 양 임 대 존 치 계

합 계
기정

8,885
10,591 2,582 2,244 15,417

변경 10,503 2,552 2,244 15,299

재정비
촉진
구역

거여2
1지구 1,096 1,577 368 - 1,945
2지구 809 972 227 - 1,199

마천시장 13 185 - - 185
마천1 1,605 2,018 395 - 2,413
마천3 1,698 1,969 395 - 2,364

마천4
기정

714
1,051 321 - 1,372

변경 963 291 - 1,254

마천5 421 1,633 408 - 2,041
거여새마을 285 1,186 468 - 1,654

존치관리구역 1,088 - -
2,244 2,244존치지역(거여역 일대, 마천성당) 430 - -

마천2구역 726 - -

※ 현황 주택(호)수는 재정비촉진지구 지정 당시를 기준으로 함 
※ 변경사유 : 마천4구역 건축물 배치계획 변경에 따른 세대수 변경사항 반영

  3) 교육시설, 문화시설, 복지시설 등 기반시설 설치계획 : 변경없음

   ○ 교육시설 : 변경없음

학 교 명 위 치
면 적(㎡)

비 고
기 정 증 감 변 경

합  계 21,133.2 - 21,133.2 -

마천초등학교 마천동 183-4 일대 10,921.0 - 10,921.0 -

남천초등학교 마천동 67 일대 9,889.4 - 9,889.4 -

유치원 마천동 362-20 일대 302.80 - 302.80 마천3구역
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   ○ 문화시설, 복지시설 등 기반시설 : 변경없음

시 설 명 위 치
면 적(㎡)

비 고
기 정 증 감 변 경

합  계 38,659.7 - 38,659.7 -

공공청사
(복합커뮤니티센터)

거여동 195-1일대 3,291.5 - 3,291.5
∙기정공공시설을 활용하여 시설복합화
   -거여2동주민센터 존치
   -아동보육, 노인, 여성복지복합화

공공청사
(여성지원관련시설)

마천동 128-129일대 750 - 750 ∙여성인력개발센터 및 주거복지센터

공공청사
(복합커뮤니티센터)

마천동 211-45일대 2,670.1 - 2,670.1
∙인성장애인복지관, 보훈회관 시설 복합화
   -장애인 및 노인복지 관련시설

공공청사
(복합커뮤니티센터)

마천동 567-2일대 5,065.3 - 5,065.3
∙청소년활동시설 및 여성취업센터, 아동보육 등 여성복지
시설

공공청사
(복합청사)

마천동 127-1 일대
(마천5구역)

2,059.8 - 2,059.8 ∙주민센터, 어린이집, 키움센터, 공공청사 복합화

공공청사
(파출소)

마천동 126-4 일대
(마천5구역)

701.8 - 701.8 ∙마천파출소 이전 존치 

사회복지시설
(노인복지시설)

마천동 128-9일대 2,290.0 - 2,290.0 ∙노인복지센터 신설

사회복지시설
거여동 30-1일대
(거여새마을구역)

2,864.7 - 2,864.7 ∙노인복지시설, 어린이집

공공공지
거여동 198-17

(거여2구역)
1,431.4 - 1,431.4 ∙공공공지

공공공지
(미래공공용지)

거여동 41-4
(거여2구역)

5,635.0 - 5,635.0 ∙공공공지→개발수요 발생 시 공공시설로 개발

공공공지
마천동 185-6일대

(마천1구역)
1,378.0 - 1,378.0

∙공공공지 신설→마천1구역내 대로변 보행자 통행과 휴
식공간 제공

공공공지
마천동 151-3 일대

(마천5구역)
10,638.4 - 10,638.4

∙미래 행정 수요에 대응 및 지역 주민의 휴식 공간으로 
활용 

  4) 공원‧녹지 조성 및 환경보전 계획 : 변경없음

   ○ 공원 : 변경없음

시 설 명 위 치
면 적(㎡)

비 고
기 정 증 감 변 경

합  계 50,547.20 - 50,547.20 16개소

근린공원

소  계 17,718.20 - 17,718.20 2개소

1 향유근린공원 거여동 200-4 일대 10,503.90 - 10,503.90 -

2 근린공원 마천동 75-7 일대 7,214.30 - 7,214.30 -

어린이
공원

소  계 4,259.00 - 4,259.00 5개소

1 두레어린이공원 마천동 364-5 일대 75 - 75 -

2 용마공원 마천동 45 0 - 0 현황공원

3 개미공원 거여동 29 1,500.00 - 1,500.00 현황공원

4 모슬어린이공원 거여동 28-7 550 - 550 현황공원

5 - 마천동 71-2 일대 2,134.00 - 2,134.00 -
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   ○ 녹지 : 변경없음 

시 설 명 위 치
면 적(㎡)

비 고
기 정 증 감 변 경

합  계 3,652.9 - 3,652.9 4개소

경관녹지 마천동 207-2 일대 1,025.0 - 1,025.0 마천3구역

경관녹지 마천동 329-22 일대 113.0 - 113.0 마천3구역

경관녹지 마천동 309-55 일대 2,078.8 - 2,078.8 마천4구역

연결녹지 거여동 35-7 일대 436.1 - 436.1 거여2-2구역

  5) 교통계획 : 변경없음

  6) 경관계획 : 변경없음

  7) 도시 및 주거환경정비 기본계획 : 변경없음

   ○ 주택재개발사업

구분
구역
번호

생활권
유형

동명 지번 면적 용적률 층수 건폐율
추진
단계

사업시행
방식

정비유형

기정 거여2 C 거여동 202 16.0ha 230% - 60% 1 주택재개발 전면 개발

기정 마천1 C 마천동 194-1 14.8ha
210%

(150%)
-

60%
(60%)

3 주택재개발 전면 개발

기정 마천3 C 마천동 283 13.4ha 210% - 60% 3 주택재개발 전면 개발

기정 마천4 C 마천동 323 6.0ha 210% - 50% 3 주택재개발 전면 개발

기정 거여새마을 C 거여동 549 7.2ha 210% - 50% 3 주택재개발 전면 개발

기정 마천5 C 마천동 45 10.6ha 209.27% - 50% 3 주택재개발 전면 개발

※ 1단계 : 2008년부터, 2단계 : 2010년부터, 3단계 : 2012년(거여새마을 2023년, 마천5 2024년)부터
※ 용적률, 건폐율, 층수는 재정비촉진계획에 따름

시 설 명 위 치
면 적(㎡)

비 고
기 정 증 감 변 경

소공원

소  계 28,570.00 - 28,570.00 9개소

1 ① 거여동 181-143 일대 1,108.30 - 1,108.30 -

2 ② 마천동 327-7 일대 1,501.20 - 1,501.20 -

3 A 마천동 363-2 일대 990.9 - 990.9 -

4 B 마천동 364-8 일대 5,014.90 - 5,014.90 -

5 C 마천동 276 일대 6,843.90 - 6,843.90 -

6 D 마천동 586 일대 612 - 612 -

7 ③ 마천동 157-7 일대 1,373.00 - 1,373.00 -

8 ④ 마천동 158-8 일대 5,625.00 - 5,625.00 -

9 ⑤ 거여동 225-133 일대 5,500.80 - 5,500.80 -
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  8) 재정비촉진구역 지정에 관한 사항 : 변경없음

구 분 위 치
면 적(㎡) 구성비

(%)
사업방식 비고

기 정 증 감 변 경

합  계 1,045,408.50 - 1,045,408.50 100.0 - -

촉진
구역

소  계 692,664.50 - 692,664.50 66.2 - 7개소

거여2구역
1지구 거여동 180 일대 99,175.10 - 99,175.10 9.5 주택재개발 -

2지구 거여동 234 일대 61,786.60 - 61,786.60 5.9 주택재개발 -

마천시장구역 마천동 140-3 일대 9,757.00 - 9,757.00 0.9 시장재건축 -

마천1구역 마천동 194-1 일대 148,498.00 - 148,498.00 14.2 주택재개발 -

마천3구역 마천동 283 일대 134,930.20 - 134,930.20 12.8 주택재개발 -

마천4구역 마천동 323 일대 60,080.80 - 60,080.80 5.8 주택재개발 -

거여새마을구역 거여동 549 일대 71,922.40 - 71,922.40 6.9 주택재개발 -

마천5구역 마천동 45 일대 106,514.40 - 106,514.40 10.2 주택재개발 -

존치
관리
구역

소  계 352,744.0 - 352,744.0 33.8 - 5개소

존치시설 - 145,852.6 - 145,852.6 14.0 - -

마천성당 마천동 93- 5 일대 56,965.6 - 56,965.6 5.4 - -

거여역 일대 거여동 549 일대 51,709.8 - 51,709.8 5.0 - -

마천2구역
(지구단위계획구역)

마천동 183 일대
(마천동 307-48 일대)

80,944.0
(12,485.0)

-
80,944.0

(12,485.0)
7.8 - -

거여2지구단위계획 거여동 37 일대 17,272.0 - 17,272.0 1.6 - -

  9) 재정비촉진사업별 용도지역 변경계획 : 변경없음

용도지역
면 적(㎡)

구성비(%)
기 정 증 감 변 경

합  계 1,045,408.8 - 1,045,408.8 100.00

주거지역

제1종일반주거지역 91,537.2 - 91,537.2 8.8

제2종(7층)일반주거지역 212,440.8 - 212,440.8 20.3

제2종일반주거지역 431,323.4 - 431,323.4 41.2

제3종일반주거지역 276,821.7 - 276,821.7 26.5

준주거지역 33,108.0 - 33,108.0 3.2

녹지지역 자연녹지지역 177.7 - 177.7 0.0

   가) 거여2구역(주택재개발사업) : 변경없음

   나) 마천시장구역(시장재건축사업) : 변경없음

   다) 마천1구역(주택재개발사업) : 변경없음

   라) 마천3구역(주택재개발사업) : 변경없음

   마) 마천4구역(주택재개발사업) : 변경없음

   바) 거여새마을구역(주택재개발사업) : 변경없음

   사) 마천5구역(주택재개발사업) : 변경없음

  10) 재정비촉진사업별 용도지구 변경계획 : 변경없음
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  11) 재정비촉진사업별 용적률‧건폐율 및 높이계획 등 건축계획 : 변경없음

구  분 주용도
건폐율
(%)

용적률(%) 높이계획
비  고

기준 상한 평균/최고층수(층) 최고높이(m)

거여
2구역

1지구 공동주택 및 부대복리시설 30 이하 230.0 275.0 이하 26 이하/33 이하 123 이하 재정비촉진구역

2지구 공동주택 및 부대복리시설 30 이하 230.0 277.0 이하 26 이하/33 이하 123 이하 재정비촉진구역

마천시장구역 복합용도 60 이하 - 400.0 이하 15 이하/15 이하 60 이하 재정비촉진구역

마천1구역 공동주택 및 부대복리시설 60 이하 210.0 227.4 이하 22 이하/25 이하 100 이하 재정비촉진구역

마천3구역 공동주택 및 부대복리시설 60 이하 210.0 270.5 이하 22 이하/25 이하 119 이하 재정비촉진구역

마천4구역 공동주택 및 부대복리시설 50 이하 210.0 300.0 이하 30 이하/33 이하 123 이하 재정비촉진구역

마천5구역 공동주택 및 부대복리시설 50 이하 209.27 250.0 이하 / 39 이하 130 이하 재정비촉진구역

거여새마을구역 공동주택 및 부대복리시설 50 이하 210.0 282.0 이하 / 35 이하 132 이하 재정비촉진구역

※ 최고높이는 건축물 높이임
※ 마천1구역 상한용적률은 가중평균용적률임(제1종일반주거지역 150% 이하 / 제2종일반주거지역 263.7% 이하)
※ 거여새마을구역의 상한용적률은 법적상한초과용적률 적용

  12) 기반시설의 비용분담계획 : 변경없음

   가) 촉진지구 기반시설 : 변경없음

구  분
면 적 (㎡)

비율(%)
기 정 증 감 변 경

재정비촉진지구 1,045,408.80 - 1,045,408.80 100

기반
시설

소  계 337,697.90 - 337,697.90 32.3

도로 188,094.60 - 188,094.60 18.0

보행자도로 851 - 851 0.1

공원 50,547.20 - 50,547.20 4.8

녹지 3,652.90 - 3,652.90 0.3

광장 2,140.90 - 2,140.90 0.2

하천 25,811.90 - 25,811.90 2.5

학교 20,344.40 - 20,344.40 1.9

공공청사 14,538.50 - 14,538.50 1.4

사회복지시설 5,154.70 - 5,154.70 0.5

공공공지 19,082.80 - 19,082.80 1.8

주차장 731 - 731 0.1

공용버스차고지 5,245.00 - 5,245.00 0.5

유치원 302.8 - 302.8 0.0

보육시설 1,200.20 - 1,200.20 0.1 
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   나) 구역별 기반시설 등 분담 : 변경없음

구  분

재정비촉진지구 면적(㎡)

거여2
마천
시장

마천1 마천3 마천4 거여새마을 마천5 존치지역
지구 전체

기정 구성비(%)

면  적 160,961.7 9,757.0 148,498.0 134,930.2 60,080.8 71,922.4 106,514.4 352,744.0 1,045,408.8 100

합  계 47,062.5 2,588.0
38,907.5
※3,090.7

44,719.0
※4,662.0

14,727.9
18,201.1
※6,264.7

27,967.2
※3,843.7

151,447.5
345,621.0
※17,861.1

33.1

도로 23,820.4 2,588.0 24,924.5 20,056.0 9,740.8 5,143.7 3,270.7 98,550.5 188,094.60 18

보행자도로 - - - - - 851.0 - - 851 0.1

공원 11,612.2 - 8,952.0 12,849.7 1,501.2 5,500.8 7,214.3 2,916.7 50,547.20 4.9

녹지 436.1 - - - 2,078.8 - - 1,138.0 3,652.90 0.3

광장 2,140.9 - - - - - - - 2,140.90 0.2

하천 - - 613.0 - - - - 25,198.9 25,811.90 2.5

학교 - - - - - - - 20,344.4 20,344.40 1.9

공공청사 1,986.5 -
750.0

※688.6
5,065.3

※3,759.0
1,407.1 -

2,761.6
※2,038.8

2,568.0 14,538.50 1.4

사회복지시설 - -
2,290.0

※2,402.1
- -

2, 864.7
※3,864.0

- -
5,154.7

※6,266.1
0.5

공공공지 
(미래

공공용지)

7,066.4
(5,635.0)

- 1,378.0 (-) - - - 10,638.4 -
19,082.8
(5,635.0)

1.8

주차장 - - - - - - - 731.0 731.0 0.1

자동차
정류장

- - -
5,245.0
※279.0

- - - -
5,218.0
※279.0

0.5

유치원 - - -
302.8

※113.0
- - - -

300.0
※113.0

0.03

보육시설 - - -
1,200.2
※511.0

- - - -
1,200.2
※511.0

0.1

임대주택 - - - - -
3,840.9

※2,400.7
4,082.2

※1,804.9
-

7,923.1
※4,205.6

0.8 

※ “※”는 시설기부채납에 따른 건축물 환산부지 면적임
※ 마천1구역의 건축시설 환산면적(3,090.7㎡)은 공공청사 688.6㎡, 사회복지시설 2,402.1㎡임
※ 마천3구역의 건축시설 환산면적(4,662.0㎡)은 공공청사 3,759.0㎡, 보육시설 511.0㎡, 유치원 113.0㎡, 공용버스차고지 279.0㎡임
※ 거여새마을구역의 건축시설 환산면적(6,264.7㎡)은 사회복지시설 3,864.0㎡, 임대주택 2,400.7㎡임
※ 마천5구역의 건축시설면적(3,843.7㎡)은 공공청사 2,038.8㎡(=복합청사 1,793.9㎡+파출소 244.9㎡), 임대주택 1,804.9㎡임 

구  분 합  계
재정비촉진구역

거여2 마천1 마천3 마천4 마천5 
거여

새마을

재정비촉진구역 면적(㎡)① 682,907.50 160,961.70 148,498.00 134,930.20 60,080.80 106,514.40 71,922.40

평균 분담률(%)② 11.42

계획기반시설 등 면적(㎡)③ 209,446.30 47,062.50 41,998.20 49,381.00 14,727.90 31,810.90 24,465.80

계획기반시설 내 국공유지 면적(㎡)④ 40,778.00 13,029.70 7,012.60 9,650.10 2,655.80 4,224.70 4,205.10

기존기반시설 내 국공유지 면적(㎡)⑤ 90,714.10 16,308.60 18,698.40 20,565.20 5,188.00 16,898.30 13,055.60

계획기반시설 중 유상매입시설 면적(㎡)⑥ - - - - - - -
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  13) 임대주택 건설 등 세입자 등의 주거대책 : 변경

   가) 관련법 등 제도에 따른 임대주택 : 변경

구분

도정법주)에 의한 임대주택건설 도촉법에 의한 추가임대주택건설 ⓒ
심의기준주)에 의한  
추가임대주택건설 ⓓ

합      계
의무임대 ⓐ

국민주택 
규모임대 ⓑ

임대주택건설 장기전세(shift) 건설

소계
40㎡
이하

40~
50㎡

50~
60㎡

60~
85㎡

소계
50~
60㎡

60~
85㎡

소계
40㎡
이하

40~
50㎡

50~
60㎡

60~
85㎡

소계
40㎡
이하

40~
50㎡

50~
60㎡

소계
40㎡
이하

40~
50㎡

50~
60㎡

소계
40㎡
이하

40~
50㎡

50~
60㎡

60~
85㎡

거여2

계 474 238 180 56 - - - - 63 25 25 13 - - - - - 58 39 17 2
595

(25%)
302

(51%)
222

(37%)
71

(12%)
-

(0%)

2-1 293 147 109 37 - - - - 43 16 16 11 - - - - - 32 29 3 -
368

(15%)
192

(52%)
128

(35%)
48

(13%)
-

(0%)

2-2 181 91 71 19 - - - - 20 9 9 2 - - - - - 26 10 14 2
227

(10%)
110

(48%)
94

(41%)
23

(10%)
-

(0%)

마천1 367 273 94 - - - - - - - - - - - - - - 28 23 5 -
395

(17%)
296

(75%)
99

(25%)
- 

(0%)
-

(0%)

마천3 292 133 140 19 - - - - 55 - - 21 34 - - - - 48 19 18 11
395

(17%)
152

(38%)
158

(40%)
51

(13%)
34

(9%)

마천
4

기정 155 68 71 16 - - - - - - - - - 146 26 60 60 20 10 10 -
321

(15%)
104

(32%)
141

(44%)
76

(24%)
-

(0%)

변경 138 34 0 104 - - - - - - - - - 136 20 0 116 17 14 - 3
291

(12%)
68

(23%)
-

223
(77%)

-
(0%)

마천5 252 80 - 86 86 - - - 50 - - - 50 - - - - - - - -
302

(13%)
80

(7.8%)
-

86
(23.1%

)

136
(47.5
%)

거여 
새마을

174 83 91 - - 130 89 41 73 - - - 73 - - - - - - - -
377

(16%)
83

(22%)
91

(24%)
89

(24%)
114

(30%)

합계
기정 1,714 875 576 177 86 130 89 41 241 25 25 34 157 146 26 60 60 154 91 50 13 2,385 1,017 711 373 284

변경 1,697 841 505 265 86 130 89 41 241 25 25 34 157 136 20 - 116 151 95 40 16 2,355 981 570 520 284 

 

※ 변경사유 : 마천4구역 건축물 배치계획 변경에 따른 세대수 변경사항 반영
※ Ⓐ 「도시 및 주거환경정비법」 제10조에 따른 재개발 임대주택 Ⓑ 「도시 및 주거환경정비법」 제101조의5에 따른 국민주택규모 임대주택Ⓒ 「도시재정비 촉진을 위한 특별법」 제31조에 따른 임대주택Ⓓ 서울시 도시재정비위원회 심의기준, 소형주택 공급확대를 위한 촉진계획 변경 가이드라인(서울시)에 따른 임대주택

구  분 합  계
재정비촉진구역

거여2 마천1 마천3 마천4 마천5 
거여

새마을

순분담 면적(㎡) B=③-④-⑤-⑥ 77,954.20 17,724.20 16,287.20 19,165.70 6,884.10 10,687.90 7,205.10

순부담 비율(%) 11.42 11.01 10.97 14.2 11.46 10.03 10.02
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   나) 기부채납 임대주택 : 변경없음

구  분 소계 전용면적 40~60㎡ 전용면적 60~85㎡ 비  고

합계 197 53 144 -

거여새마을구역 91 - 91 84㎡형

마천5구역 106 53 53 59㎡형, 84㎡형

  14) 단계적 사업추진에 관한 사항 : 변경없음

구  분
사업기간

해 당 구 역 비 고
추진시기 이주시기 입주시기

기정 1단계 2008 2010. 12. 이후 2014. 6. 거여2구역, 마천시장구역

재정비촉진구역

기정 3단계 2019 2022년경 2025년경 마천1구역

기정 3단계 2017 2021년경 2024년경 마천3구역

기정 3단계 2011 2019. 12. 이후 2022. 6. 마천4구역

기정 3단계 2023 2025년경 2028년경 거여새마을구역

기정 3단계 2024 2026년경 2029년경 마천5구역

※ 일시 사업추진에 따른 문제가 발생되지 않도록 구청장이 각 단계의 총량 범위 내에서 관리하고 이에 따른 사업기간의 변경 또는 해당 구역의 변경은 경미한 변경으
로 함

※ 총량의 범위에 대하여는 구청장의 권한으로 별도 운용기준을 정함(예 : 4,000세대가 넘지 않는 범위 내)

  15) 상가의 분포 및 수용계획 : 변경없음

  16) 광고물 관리계획 : 변경없음

  17) 폐기물 처리에 관한 계획 : 변경없음

  18) 친환경 건축물에 관한 계획 : 변경없음

  19) 기타계획(특성화계획, 기타계획) : 변경없음

  20) 재정비촉진구역별 정비계획 : 변경

   가) 거여2구역(주택재개발사업) : 변경없음

   나) 마천시장구역(시장재건축사업) : 변경없음

   다) 마천1구역(주택재개발사업) : 변경없음

   라) 마천3구역(주택재개발사업) : 변경없음

   마) 마천4구역(주택재개발사업) : 변경

    (1) 정비구역의 위치 및 면적 : 변경없음

구 분
촉진사업
명    칭

위  치
면 적(㎡)

비고
기 정 증 감 변 경

기정
마천4재정비촉진구역

(주택재개발사업)
송파구 마천동
323번지 일대

60,080.8 - 60,080.8
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   (2) 토지등소유자별 분담금 추산액 및 산출근거

추정 
비례율

• 추정비례율 산정방식: (총 수입 – 총 지출) / 종전자산 총액 × 100%• 추정비례율: 109.36% (=1,337,472,778 천원 - 817,905,178 천원) ÷ 475,100,678 천원• 총수입 추정: 1,337,472,778 천원• 총지출 추정: 817,905,178 천원 • 종전자산 총액 추정: 475,100,678 천원

개별 종전자산
추정액

• 해당 금액은 약식 감정평가 금액임(평가 업체명: 태평양감정평가법인, 통일감정평가법인)• 사업시행계획인가 고시일 기준 2개 이상 감정평가업체의 감정평가에 의해 산출• 종전자산 = 인근지역 내 거래사례, 평가사례 반영하여 공시가격 대비 보정률을 적용하여 추정하였음

  ※ 당 사업지의 개별 자산 가액의 수준, 조합원 수, 사업지 규모, 용도지역 등을 고려하여 보정률을 차등 적용하였으며, 최종 종전자산 추정액은 
국공유지와 현금청산자 추정액을 제한금액임 

토지 추정액 건물 추정액 국공유지 추정액 현금청산자추정액 종전자산 추정액

341,334,432 184,810,144 9,110,599 41,933,299 475,100,678

[단위: 천원]

추정 
분담금 
산출

• 추정 분담금 산정방식 = 권리자 분양가 추정액 - (종전자산 추정액 ×  추정 비례율)

권리자 분양가 추정액(a) 추정 권리가액(b) 추정 분담금(a-b)

39㎡ 627,054 천원 

개별 종전자산 추정액
×  추정 비례율(109.76%)

권리자 분양가 추정액 –추정 권리가액
(+ : 부담 / - : 환급)

45㎡ 741,345 천원

59㎡ 1,062,122 천원 

84㎡ 1,444,939 천원 

105㎡ 1,744,121 천원 

142㎡A 2,446,209 천원 

142㎡B 2,269,751 천원 

142㎡C 2,263,993 천원 

172㎡A 2,648,975 천원 

근린생활시설 31,053,706 천원

※ 동호수 추첨 시 세대별 분양가는 정해짐
※ 개별 물건에 대한 종전자산 감정평가 및 분양가격 확정 결과 등에 따라 변경될 수 있음

   (3) 정비계획 : 변경

    (가) 토지이용계획 : 변경없음

구 분 명 칭
면 적(㎡)

비 율(%) 비 고
기 정 증 감 변 경

합  계 60,080.8 - 60,080.8 100.0 -

정비기반시설
등

소  계 14,727.9 - 14,727.9 24.5 -

도로 9,740.8 - 9,740.8 16.2 도시계획시설

공원 1,501.2 - 1,501.2 2.5 도시계획시설

녹지 2,078.8 - 2,078.8 3.5 도시계획시설

공공청사 1,407.1 - 1,407.1 2.3 도시계획시설
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   (나) 용도지역 변경계획 : 변경없음

용도지역
면 적(㎡)

비 율(%) 비고
기 정 증 감 변 경

계 60,080.8 - 60,080.8 100.0 -

일반
주거지역

제1종일반주거지역 657.0 - 657.0 1.1 -

제2종(7층)일반주거지역 10,813.2 - 10,813.2 18.0 -

제2종일반주거지역 4,557.5 - 4,557.5 7.6 -

제3종일반주거지역 44,053.1 - 44,053.1 73.3 -

   (다) 도시계획시설 설치계획 : 변경

     ○ 도로 : 변경없음

구분
규       모

기 능 연장(m) 기 점 종 점
사용
형태

주  요
경과지

최초
결정일

비고
등급 류별 번호 폭원(m)

기정 대로 3 2 25
보조

간선도로
1,768
(72)

마천동
산15-1

마천동
323-200

일반도로
서고98호
(11.4.21.)

기정 대로 3 3 27
보조

간선도로
500

마천동
산71-23

거여동
586

일반도로
서고719호
(84.12.3.)

기정 중로 1 221 20
보조

간선도로
485

(289)
거여동

308-35
마천동
267-19

일반도로
서고98호
(11.4.21.)

기정 소로 2 6 8 국지도로 48
마천동
325-2

마천동
324

일반도로
서고191호
(12.7.26.)

기정 소로 3 53 6 국지도로 30
마천동

311-156
마천동

311-156
일반도로

서고434호
(81.12.14.)

※ ( )안은 마천4재정비촉진구역 내 연장임

구 분 명 칭
면 적(㎡)

비 율(%) 비 고
기 정 증 감 변 경

택지(획지)

소  계 45,352.9 - 45,352.9 75.5 -

6-1 44,053.1 - 44,053.1 73.3 공동주택

6-3 1,299.8 - 1,299.8 2.2 택시차고지
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    ○ 공원 : 변경없음

구분
도면표기

번호
공원명

시설의
세분

위 치
연 장(m)

최초결정일 비 고
기 정 증 감 변 경

기정 ② 공원 소공원 마천동 323-219 일대 1,501.2 - 1,501.2
서고55호
(17.2.23.)

    ○ 녹지 : 변경없음

구분
도면표기

번호
시설명

시설의
세분

위 치
면 적(㎡)

최초결정일 비 고
기 정 증 감 변 경

기정 ⑨ 녹지 경관녹지 마천동 309-55 일대 2,078.8 - 2,078.8
서고55호
(17.2.23.)

    ○ 공공청사 : 변경없음

구분
도면표기

번호
시설명

시설의
세분

위 치
면 적(㎡)

최초결정일 비 고
기 정 증 감 변 경

기정 ③ 공공청사 - 마천동 211-45 일대
2,670.1

(1,407.1)
-

2,670.1
(1,407.1)

송고31호
(94.6.28.)

※ ( )안은 마천4재정비촉진구역 내 면적임

   (라) 공동이용시설 설치계획 : 변경

시설
구분

시설의 종류 위 치
면 적(㎡)

비 고
기 정 증 감 변 경

공동
이용
시설

관리사무소

마천4
재정비

촉진구역

256.28 증) 39.35 295.63

「재정비촉진지구 역세권 건축물 
밀도계획조정기준」 적용

주민공동시설 4,152.26 증) 4,368.9 8,521.16

작은도서관 404.14 증) 93.21 497.35

어린이집 707.82 증) 144.63 852.45

경비실 88.56 감) 47.24 41.32

경로당 379.85 증) 6.59 386.44

어린이놀이터 1,503.64 감) 125.84 1,377.80

주민운동시설 1,062.24 감) 708.83 353.41

휴게시설 6개소 - 6개소

커뮤니티지원센터 - 증) 4,958.80 4,958.80

돌봄센터 - 증) 94.91 94.91

※ 변경사유 : 마천4구역 건축물 배치계획 변경에 따른 세대수 변경사항 반영
※ 주택재개발사업 시 주택건설기준 등에 관한 규정에 따라 설치하며, 공동이용시설 설치계획은 변경될 수 있음
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   (마) 건축물의 정비‧개량 및 건축시설계획 : 변경

     ○ 기존건축물의 정비‧개량계획 : 변경없음

결정
구분

구역구분 가구 또는 획지구분

위 치

정비개량계획(동)

비고
명칭 면적(㎡) 명칭 면적(㎡) 계 존치 개수

철거후
신축

철거
이주

기정

마천4
재정비
촉진
구역

60,080.8

6-1 44,053.1
송파구 마천동 
323번지 일대

261 - - 261 - -

6-3 1,299.8
송파구 마천동 

331-66번지 일대

    ○ 건축시설계획 : 변경

결정
구분

구역구분
가구 또는
획지구분

위 치

용적률
산정용
연면적
(㎡)

주된
용도

건폐율
(%)

용적률
(%)

높 이

명칭 면적(㎡) 명칭 면적(㎡) 평균
층수

최고
층수

기정
마천4
재정비

촉진구역
60,080.8

6-1 44,053.1
송파구 마천동
323번지 일대

131,544.1
공동
주택

30
이하

300
이하

30층
이하

33층
이하

6-3 1,299.8
송파구 마천동 

331-66번지 일대
2,602.0

택시
차고지

60
이하

200
이하

- -

변경
마천4
재정비

촉진구역
60,080.8

6-1 44,053.1
송파구 마천동
323번지 일대

131,961.1
공동
주택

30
이하

300
이하

30층
이하

33층
이하

6-3 1,299.8
송파구 마천동 

331-66번지 일대
2,602.0

택시
차고지

60
이하

200
이하

- -

주택 규모 및 
규모별 건설비율

 • 총 호수 1,372호 (임대 321호(장기전세 : 146호) → 1,254호 (임대 291호(장기전세 : 136호))
  - 전용면적 60㎡ 이하 : 511호  
  - 전용면적 60~85㎡ 이하 : 651호

  - 전용면적 85㎡ 초과 : 92호

구 분

기 정(세대) 변 경(세대)

합 계 분 양 임 대
장기
전세

합 계 분 양 임 대
장기
전세

합 계 1,372 1,051 175 146 1,254 963 155 136

전용 60㎡ 이하 723 402 175 146 511 220 155 136

전용 60~85㎡ 이하 617 617 - - 651 651 - -

전용 85㎡ 초과 32 32 - - 92 92 - - 

건축물의 건축선에 
관한 계획

• 마천동길변 : 10m(도로경계선으로부터 3m 지상권 설정하여 관리청에 권한 위임)• 인성복지관길변, 성내천대체도로변, 이면도로변 및 성내천변 : 6m• 존치시설변 : 3m

※ 변경사유 : 마천4구역 건축물 배치계획 변경에 따른 세대수 변경사항 반영
※ 지구별 주택의 규모 및 규모별 건설비율은 법정 기준 내에서 사업시행단계에서 확정
※ 마천동길변 지상권이 설정되는 부분은 재정비위원회 심의(‘16.11.08)시 나온 의견(대지내 공지에 가감속치로 설치)을

반영하는 사항이고, 향후 사업시행인가시 도로설계, 측량 결과 등에 따라 길이, 면적 등은 변동될 수 있으며, 지상권이 설정된 구간 내에 필요시 도로 관련 시설물 
등을 설치할 수 있음
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   (바) 정비사업 시행계획 : 변경없음

시행방법 시행예정시기 사업시행예정자
정비사업 시행으로
증감 예상세대수

홍수 등 취약요인에
대한 검토 결과

비 고

주택재개발사업 2017년 주택재개발조합 - - -

   (사) 임대주택 등의 건설에 관한 계획 : 변경

결정구분 건립위치 획지면적(㎡) 연면적(㎡) 세대규모(전용면적) 호 수 비 고

기정
마천4

재정비 촉진구역
44,053.1 -

40㎡ 이하 104호

40~50㎡ 이하 141호

50~60㎡ 이하 76호

소  계 321호

변경
마천4

재정비 촉진구역
44,053.1 -

40㎡ 이하 68호

40~50㎡ 이하 -

50~60㎡ 이하 223호

소  계 291호

※ 변경사유 : 마천4구역 건축물 배치계획 변경에 따른 세대수 변경사항 반영

   (아) 정비구역 및 주변지역의 주택수급에 관한 사항 : 변경

    ○ 정비구역 주택수급계획 : 변경

구분
재정비촉진사업시행으로 

변경 예상 주택호수
기존 세대수 계획 세대수 비고

기정 증) 658세대 714세대 1,372세대 임대 321세대 포함

변경 증) 540세대 714세대 1,254세대 임대 291세대 포함

    ○ 주변지역 주택수급계획 : 변경없음 

  바) 거여새마을구역(주택재개발사업) : 변경없음

  사) 마천5구역(주택재개발사업) : 변경없음

 21) 존치지역의 관리계획 : 변경없음

 22) 재정비촉진지구에 대한 도시관리계획 결정변경 조서 : 변경없음

도시관리계획 결정 중 용도지역 및 용도지구의 결정․변경과 도시계획시설(신설, 변경, 폐지)

에 관한 사항은 재정비촉진계획 범위 내에서 사업시행인가일을 기준하여 재정비촉진계획 

결정(변경)권자가 별도 결정․고시한다.

5. 기타 재정비촉진계획 수립 관련 사항은 「거여‧마천 재정비촉진지구 재정비촉진계획 결정(변

경)도서」에 명시
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Ⅱ. 관계도면

 ○ 「토지이용규제 기본법」 제8조 및 같은 법 시행령 제7조 등에 따른 지형도면 등은 토지이음

(https://www.eum.go.kr)에서 열람할 수 있습니다.

 ○ 지형도면은 서울특별시 주택실 재정비촉진과 및 송파구 주거사업과에 비치한 도면과 같음

 ※ 첨부된 도면은(그 외 세부관계 도면은 첨부 생략)은 참고용 도면으로, 측량 및 그 밖의 용도

로 사용할 수 없음

Ⅲ. 열람장소

 ○ 시민의 열람편의를 위하여 서울특별시 주택실 재정비촉진과(☎ 02)2133-7226) 및 

송파구 주택사업과(☎ 02)2147-2900)에 관계 도서를 각각 비치하고 있습니다.

  □ 붙임 : 관계도면
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○ 거여‧마천재정비촉진지구 결정도(변경없음)

○ 거여‧마천재정비촉진지구 용도지역‧지구 결정도(변경없음)
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○ 거여‧마천재정비촉진지구 촉진구역 및 존치지역에 관한 결정도(변경없음)

○ 거여‧마천재정비촉진지구 토지이용계획도(변경없음)
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○ 마천4재정비촉진구역 결정도(변경없음)

○  마천4재정비촉진구역 용도지역‧지구 결정도(변경없음)
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○ 마천4재정비촉진구역 도시계획시설 결정도(변경없음)

○ 마천4재정비촉진구역 토지이용계획 결정도(변경없음)


