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 서울특별시 관악구 공고 제2025-2371호

청룡동 1535번지 일대 소규모주택정비 관리계획(모아타운 관리계획) 변경(안) 주민재공람 공고

서울특별시 관악구 공고 제2025-1566호(2025.08.14.)로 공람 공고된 「청룡동 1535번지 일대 소

규모주택정비 관리계획(모아타운 관리계획) 변경(안)」에 대하여 소규모주택정비 통합심의 결과

(수정가결)를 반영하여 「빈집 및 소규모주택 정비에 관한 특례법」 제43조의2에 따라 주민 의견

을 청취하고자 다음과 같이 재공람 공고합니다.

2025년 12월 18일

서울특별시 관악구청장

가. 공람기간 : 2025. 12. 18. ~ 2026. 1. 1.(공고일 다음날로부터 14일간)

나. 공람장소 : 관악구청 주택과(☎ 02-879-6454) 및 청룡동 주민센터

다. 재공람사유 : 청룡동 1535번지 일대 소규모주택정비 관리계획(모아타운 관리계획) 변경을

위한 소규모주택정비 관리계획 변경(안) 주민공람

라. 공람내용 : 청룡동 1535번지 일대 소규모주택정비 관리계획(모아타운 관리계획) 변경(안)

마. 기타사항 : 본 공람공고에서 토지이용계획, 건폐율, 용적률, 건축물의 층수, 임대주택의

공급세대수, 기타 계획내용 등은 소규모주택정비사업 추진절차 이행과정에서

변경될 수 있습니다.

바. 관계도서 : 생략(공람장소에 비치)

사. 의견제출 : 붙임 의견서 양식을 작성하여 공람기간 내 관악구청 주택과에 서면으로 제출

하여 주시기 바랍니다.

1. 관리지역의 규모 및 정비방향

가. 관리지역의 명칭 : 청룡동 1535번지 일대 소규모주택정비 관리지역(모아타운)

나. 관리지역 지정요건 충족 여부

구분 위치 관리계획 요건 노후·불량건축물 비고

기준
관악구 청룡동 1535번지 일대

대상 지역의 면적이 10만㎡ 
미만일 것

노후·불량건축물 수가 해당 지역의 전체 건축물 수의 
2분의 1 이상일 것 -

현황 92,420.1㎡ 전체: 450동
노후·불량: 292동(64.9%) -

다. 정비방향 : 소규모주택정비사업 추진을 통한 정비기반시설 계획과 주민들의 생활 편의를 위

한 공동이용시설 계획을 통해 저층 노후주거지의 계획적 공동개발 유도

2. 관리지역의 지정 및 관리계획

가. 관리지역의 지정

■ 관리지역 지정 변경 조서

구분 명칭 위치
면적(㎡)

비고
기정 변경 변경후

변경 청룡동 1535번지 일대
소규모주택정비 관리지역

관악구 청룡동 1535번지 
일대 92,789.9㎡ 감)369.8㎡ 92,420.1㎡ -
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■ 관리지역 결정 변경 사유서

도면 
표시 명칭 결정 내용 결정 사유

- 청룡동 1535번지 일대
소규모주택정비 관리지역

Ÿ 위치: 관악구 청룡동 1535번지 일대
Ÿ 소규모주택정비 관리지역 지정 면적: 

92,420.1㎡

Ÿ 법인소유의 잡종지인 1531-35번지, 국공유지
의 학교용지 1531-38번지 제척

나. 토지이용계획 변경(안)

1) 기정(안)

구  분 면적(㎡) 구성비(%) 비  고

합  계 92,789.9 100.0

사업
추진
구역

소  계 31,828.5 34.3

A1 사업추진구역 A1
(가로주택정비사업) 14,601.0 15.7

A2 사업추진구역 A2
(가로주택정비사업) 11,418.2 12.3

A3 사업추진구역 A3
(가로주택정비사업) 5,809.3 6.3

사업
가능
구역

소  계 46,141.4 49.7

B1 사업가능구역 B1 831.5 0.9

B2 사업가능구역 B2 1,870.9 2

B3 사업가능구역 B3 1,296.9 1.4

B4 사업가능구역 B4 10,507.2 11.3

B5 사업가능구역 B5 12,355.4 13.3

B6 사업가능구역 B6 8,668.2 9.4

B7 사업가능구역 B7 10,611.3 11.4

정비기반시설
도로 6,171.4 6.7

어린이공원 4,849.0 5.2

사업추진구역
외 구역

종교시설 646.3 0.7

공동주택 3,153.3 3.4

2) 변경(안)

구  분 면적(㎡) 구성비(%) 비  고

합  계 92,420.1 100.0 -

사업시행구
역

공동주택 
용지

소계 18,230.9 19.8 -

사업추진구역 A1(가로주택정비사업) 6,913.2 7.5 정비기반시설
• 도로 : 648.3㎡

사업가능구역 B1(소규모재개발사업) 4,757.4 5.2
정비기반시설
• 도로 : 631.9㎡

사업가능구역 B2(가로주택정비사업) 4,164.3 4.5 정비기반시설
• 도로 : 599.5㎡

사업가능구역 B3(가로주택정비사업) 2,396.0 2.6 -

정비
기반시설 도로 1,879.7 2.0 -

가능
구역
외

기반
시설

도로 9,148.1 9.9 소로 1-가, 2-가
도로 포함

어린이공원 4,849.0 5.2 -

자율정비
구역 대지(주택 등) 58,312.4 63.1 -

※ 사업가능구역 내 개별 사업시행인가 시 결정
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다. 정비기반시설‧공동이용시설 설치계획(안)(변경)

1) 도로 결정(변경) 조서

구분
규  모

기능
연장

(m)
기 점 종 점

사용

형태

최초

결정일등급 류별 번호 폭원(m)

기정 소로 3 - 6 국지 - - - 일반 -
변경 소로 1 가 6~11 국지 216 1529-64 1534-1 일반 -
기정 소로 3 - 6 국지 - - - 일반 -
변경 소로 1 나 11 국지 43 1528-4 1528-1 일반 -
기정 소로 3 - 4 국지 - - - 일반 -
기정 소로 3 - 6 국지 - - - 일반 -
변경 소로 2 가 8 국지 218 1529-33 929-21 일반 -
기정 소로 3 - 4 국지 - - - 일반 -
변경 소로 3 가 6 국지 56 1535-34 1535-8 일반 -
기정 소로 3 - 4 국지 - - - 일반 -
변경 소로 3 나 4 국지 25 1569-13 1528-14 일반 -

※ 사업시행구역 내 개별 사업시행계획인가 시 결정
※ 소로 1-가는 자율정비구역 사업시행 시 도로 폭 11m로 확폭할 것
※「국토의 계획 및 이용에 관한 법률」부칙 제15조에 따라 종전의 도시계획법에 의한 토지구획정리사업으로 

설치된 도로는 국토계획법에 의한 도시계획시설로 본다.

2) 도로 결정(변경) 사유서

변경전
도로명

변경후
도로명 변경내용 변경사유

소로 3- 소로 1-가 Ÿ 폭원변경(B=6m → 6~11m)

Ÿ 토지구획정리사업으로 조성된 도로 시설 도로번호 부여
Ÿ 사업 시행 후 세대수 증가에 따라 원활한 교통체계 유지를 위하

여 진출입로 확보

소로 3- 소로 1-나 Ÿ 폭원변경(B=6m → 11m)

소로 3- 소로 2-가 Ÿ 폭원변경(B=4, 6m → 8m)

소로 3- 소로 3-가 Ÿ 폭원변경(B=4m → 6m)

소로 3- 소로 3-나 Ÿ 도로 번호 시ž종점 부여

3) 공원 결정 조서(변경없음)

구분 도면
표시 공원명 시설의

종류 위치
면적(㎡) 최초

결정일 비고
기정 변경 변경후

기정 1 비안어린이
공원

어린이
공원

봉천동
1530-14 1,661.1 - 1,661.1 1972.06.07.

(서고126호) -

기정 2 충효어린이
공원

어린이
공원

봉천동
1526-1 3,187.9 3,187.9 1979.12.20.

(서고425호) -

※ 사업가능구역 내 개별 사업시행계획인가 시 결정

4) 공동이용시설 설치계획(안)(신설)

■ 공동이용시설 설치 기준

○ 주요 보행통로변 개방형 공동이용시설(권장시설) 조성

○ 공동이용시설 계획 시 구역별 용도가 중복되지 않도록 협의
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구분 시설유형 변경사유

권장
시설

Ÿ 노유자시설(경로당 등), 작은도서관, 독서실, 문화센터 등 
대상지 내 취약시설 설치 권장

Ÿ 모아주택 사업을 통해 주변지역에 부족한 생활편의시설을 공동이용시설로 확
보하여 개방

※ 사업가능구역 내 개별 사업시행계획인가 시 결정
※ 공동이용시설의 적정면적, 세부용도, 운영계획 등은 개별 사업추진 시 협의하여 결정
※ 개방형 공동이용시설 설치 시 법적 상한용적률 토과 가능, 용적률 산정 산식은 「모아타운 관리계획 립지침」에 

따름

라. 교통처리계획(안)(신설)

구분 적용지역 계획내용

차량진출입
불허구간

Ÿ 쑥고개로
Ÿ 장군봉길
Ÿ 장군봉5길

Ÿ 장군봉7길
Ÿ 장군봉15길
Ÿ 청룡8길

Ÿ 원활한 교통 흐름 및 보행연속성을 고려한 건선도로 일부 구간 설정
Ÿ 보행자의 안전과 편의를 보장하기 위해 사업시행구역 교차로 가각부 설정

※ 사업시행구역 내 개별 사업시행계획인가 시 결정

마. 소규모주택정비사업에 대한 추진계획(안)(변경)

1) 기정

도면표시 사업구역 위치 면적
사업계획

비고
시행자 추진

단계

A1 모아주택1구역
(가로주택정비사업) 봉천동 1535 일대 2,457 조합 조합설립 -

A1 모아주택1구역
(가로주택정비사업) 봉천동 1536 일대 5,424 조합(예정) 동의서

연번부여 -

A2 모아주택2구역
(가로주택정비사업) 봉천동 1533-1 일대 2,396 조합(예정) 동의서

연번부여 -

A3 모아주택3구역
(가로주택정비사업) 봉천동 1528 일대 3,049 조합(예정) 동의서

연번부여 -

※ 사업가능구역 내 개별 사업시행계획인가 시 결정
2) 변경

구분
면적(㎡) 사업계획

계 공동주택용지 정비기반시설 토지등
소유자

기존
호수 시행자 추진

단계
최초
결정일

합계 20,110.6 18,230.9 1,879.7 247 387 - - -

A1 사업추진구역1
(가로주택정비사업) 7,561.5 6,913.2 648.3 124 129 조합 동의서

징구중 -

B1 사업가능구역1
(소규모재개발사업) 5,389.3 4,757.4 631.9 41 102 조합 동의서

징구중

B2 사업가능구역2
(가로주택정비사업) 4,763.8 4,164.3 599.5 32 106 조합 동의서

징구중 -

B3 사업가능구역3
(가로주택정비사업) 2,396.0 2,396.0 - 50 50 조합 동의서

징구중 -

※ 사업가능구역 내 개별 사업시행계획인가 시 결정
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바. 기타(건축협정)에 관한 계획(안)(신설)

○ 건축협정 가능 구역 : 사업시행구역 적용

구분
위치 면적(㎡)

건축협정에 따른 특례
(「건축법」제77조의 13)

도면표시
번호 사업구역 통합적용 완화적용

A1 사업추진구역1
(가로주택정비사업) 봉천동 1535 일대 7,561.5 Ÿ 대지의 조경(제42조)

Ÿ 지하층의 설치(제53조)
Ÿ 대지와 도로의 관계(제44조)
Ÿ 건폐율(제55조)
Ÿ 부설주차장의 설치(주차장법 

제19조) 등

Ÿ 대지의 조경(제42조)
Ÿ 건폐율(제55조)
Ÿ 용적률(제56조)
Ÿ 대지안의 공지(제58조)
Ÿ 건축물의 높이제한(제60조)
Ÿ 일조 등의 확보를 위한 건축물의 

높이제한(제61조)

B1 사업가능구역1
(소규모재개발사업) 봉천동 1536 일대 5,389.3

B2 사업가능구역2
(가로주택정비사업) 봉천동 1533-1 일대 4,763.8

※ 사업가능구역 내 개별 사업시행계획인가 시 결정

사. 건축물 용도 계획(안)(신설)

구분 계획 내용 비고

사업
시행
구역

A1
B1
B2
B3

유형 공동주택 용지(도로 제외)

-
용도

허용용도

「건축법 시행령」 별표1 제2호의 공동주택 중 아파트
「주택법」 제2조제13호, 제14호에 의한 부대·복리시설

「서울시 빈집 및 소규모주택 정비에 관한 조례」 제44조 공동이용시설
「건축법 시행령」 별표1 제3호, 제4호의 근린생활시설

불허용도 허용용도 이외의 용도

자율정비구역 용도
허용용도 「국토의 계획 및 이용에 관한 법률」, 「서울특별시 도시계획 조례」에 의거하여

당해 토지에 건축할 수 있는 건축물 -
불허용도 허용용도 이외의 용도

※ 사업가능구역 내 개별 사업시행계획인가 시 결정

아. 건폐율‧용적률 등 건축물의 밀도계획(안)(변경)

1) 기정

구분 내용 비고

사업추진구역

건폐율 60% 이하
사업추진구역

A1구역 ~ A3구역용적률 2종일반(7층) 기준 250% / 상한 300%

높이 용도지역 층수 적용

사업가능구역

건폐율 60% 이하

사업업가능구역
B1구역 ~ B7구역용적률

1종일반 기준 150% 이하

2종일반(7층) 기준 200% 이하

높이 건축법 및 건축조례 허용 높이

사업추진구역
외 구역

건폐율 60% 이하

용적률 2종일반(7층) 기준 200% 이하

높이 용도지역 층수 적용
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2) 변경

○ 모아타운 내 사업시행(예정)구역을 중심으로 밀도 계획 수립

구분 내용 비고

사업
시행
구역

사업추진구역 A1
사업가능구역 B1
사업가능구역 B2

건폐율 50% 이하
공동주택용지

제3종일반주거지역용적률 기준 250% / 상한 300%

높이 용도지역 층수(높이) 적용

사업가능구역 B3

건폐율 60% 이하
공동주택용지

제2종일반주거지역용적률 기준 200% / 상한 250%

높이 용도지역 층수(높이) 적용

자율정비구역

건폐율 「서울특별시 도시계획 조례」에 따름

-용적률 「서울특별시 도시계획 조례」에 따름

높이 용도지역 층수(높이) 적용

※ 사업가능구역 내 개별 사업시행계획인가 시 결정
※ 기준(상향)용적률은 법 제43조의4에 따라 용도지역 상향된 구역에 적용되는 용적률
※ 대상지는 대공방어협조구역에 따른 높이 제한 적용지역으로 향후 개별 사업시행계획인가 시 높이제한 협의에 

따라 변경된 내용을 반영하여 계획(사업구역 설정, 용도지역, 높이 등) 수립 가능하도록 함
※ 모아주택사업 시행 시 건축물의 규모(높이, 밀도 등)은 향후 위원회 심의를 통해 조정 가능함

자. 건축물의 배치·형태·건축선 등에 관한 계획(안)(신설)

구분 적용지역 내용 비고

건축한계선
A1, B1,
B2, B3,

자율정비구역

Ÿ 건축한계선 3~5m 적용
 - 쑥고개로(주가로)
Ÿ 건축한계선 3m 적용
 - 보행중심가로(장군봉길, 쑥고개로11길)
Ÿ 건축한계선 2m 적용
 - 보행중심가로(장군봉7길, 장군봉1길, 남부순환로206길)
 - 사업시행구역 이면부(장군봉5길, 장군봉7길, 장군봉15길, 

청룡8길)

Ÿ 가로 및 보행환경개선을 위해 
건축한계선으로 조성되는 
전면공지는 보도부속형으로 조성

가로활성화시설
배치구간

근린생활시설
배치구간

Ÿ 배치구간
 - 쑥고개로
Ÿ 권장용도
 - 주택법 제2조 13, 14에 의한 부대ž복리시설
 - 도시 및 주거환경정비법 제2조에 따른 공동이용시설
 - 빈집 및 소규모주택정비법 시행령 제37조에 따른 

공동이용시설
 - 「건축법」시행령 별표1 제3,4호의 근린생활시설

Ÿ 가로활성화를 위한 개방형 
공동이용시설 및 근린생활시설 배치 
유도

공동이용시설
배치구간

Ÿ 배치구간
 - 장군봉7길, 장군봉5길
Ÿ 권장용도
 - 주택법 제2조 13, 14에 의한 부대ž복리시설
 - 도시 및 주거환경정비법 제2조에 따른 공동이용시설
 - 빈집 및 소규모주택정비법 시행령 제37조에 따른 

공동이용시설
Ÿ 권장시설
 - 노유자시설(경로당 등), 작은도서관, 독서실, 문화센터 등 

대상지 내 취약시설
Ÿ 관리지역 내 부족한 생활SOC시설을 고려하여, 모아주택 

사업시행구역 내 개방형 공동이용시설 조성

※ 사업가능구역 내 개별 사업시행계획인가 시 결정
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차. 임대주택의 공급 및 인수 계획(안)(신설)

구분

위치

계획세대수
비고

(임대비율)도면표시
번호 사업구역 전체

임대주택

소계 기부채납 매입형

합계 507 61 27 34 임대주택
12.0%

A1 사업가능구역1
(가로주택정비사업)

봉천동
1535 일대 206 38 12 26 임대주택

18.5%

B1 사업가능구역1
(소규모재개발사업)

봉천동
1529 일대 131 7 7 0 임대주택

5.3%

B2 사업가능구역2
(가로주택정비사업)

봉천동
1528 일대 102 8 8 0 임대주택

7.8%

B3 사업가능구역3
(가로주택정비사업)

봉천동
1533 일대 68 8 0 8 임대주택

11.8%

※ 사업시행구역 내 개별 사업시행계획인가 시 결정하며, 사업시행계획인가 전가지 임대주택 인수예정자와 협상을 통해 결정
※ 개별 사업시행계획(안) 통합심의 시, 세입자 보호대책을 마련하여 제출(가로주택정비사업형에 한함)
※ 상기의 세대수, 임대주택 세대수 등은 사업시행계획인가, 준공인가 등 사업시행 과정에서 변동될 수 있음

카. 용도지역의 지정 및 변경에 관한 계획(안)(신설)

구  분
면  적(㎡)

구성비(%) 비고
기  정 변  경 변경후

합계 92,420.1 - 92,420.1 100.0 -

주거지역

제1종일반주거지역 8,888.0 감) 369.8 8,888.0 9.6 -

제2종일반주거지역(7층이하) 83,532.1 감) 18,058.3 65,473.8 70.8 -

제2종일반주거지역 - 증) 2,396.0 2,396.0 2.6

제3종일반주거지역 - 증) 15,662.3 15,662.3 17.0 -

※ 사업가능구역 내 개별 사업시행계획인가 시 결정

타. 특별건축구역에 관한 계획(안)(신설)

○ 「건축법」제69조에 따른 특별건축구역 지정으로 조화롭고 창의적인 건축물을건축함으로써

도시 경관, 주변 건축물과의 조화, 안전한 가로환경 등 공공성 확보에 기여할 수 있도록 함

○ 「건축법」제69조 및 관계 법령에 적합하고, 「특별건축구역 운영 가이드라인(국토교통부 훈

령 제1445호)」와 「도시 및 주거환경 정비사업에 대한 특별건축구역 지정 및 운영지침(안)_

서울특별시」에 준하여 모아주택 사업시행구역에 대하여 특별건축구역으로 지정을 권장

구분 면적(㎡) 결정 내용 결정 사유 비고

특별건축구역

A1 7,561.5

Ÿ 「건축법」 제69조에 따른 특별건
축구역 지정

Ÿ 지역 경관과 조화롭고 창의적
인 도시경관 창출 -

B1 5,389.3

B2 4,763.8

B3 2,396.0

※ 상기 특별건축구역의 특례사항 및 사유 등은 사업시행 과정에서 변결될 수 있으며, 개별 사업시행자(조합 등) 
등이 「건축법」에 따른 특별건축구역 지정 절차를 별도로 이행하여야 함

파. 자율정비구역에 관한 계획(안)(신설)

1) 건축협정에 따른 공동개발

○ 자율정비구역은 모아타운 내 사업시행구역 외 지역으로 주민이 자율적으로 단독개발,
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공동개발(건축협정), 소규모정비사업 등을 추진할 수 있는 지역을 말함

구분 내용

건축협정 Ÿ 「건축법」제77조의4에 따른 지역 또는 구역에서 토지 및 건축물의 소유권자가 건축물의 건축 ž 
대수선 또는 리모델링에 관한 협정을 체결할 수 있는 제도

대상구역 Ÿ 청룡동 1535번지 일대 모아타운(소규모주택정비 관리지역) 내(「빈집 및 소규모주택 정비에 관한 
특례법」제43조의4 ①에 따른 지구단위계획구역)

건축협정
특례

Ÿ 「건축법」제73조(관계 법령의 적용 특례) 및 「건축법 시행령」제110조의7(건축협정에 따른 특례)의 
규정을 따름

※ 개별 사업시행계획인가 시 결정

2) 가로주택정비사업, 소규모재개발사업 추진 시 가이드라인(안)

○ 자율정비구역을 가로주택정비사업 및 소규모재개발사업으로 변경하여 추진 시정비기반시설 개선(안)

구분 도면번호 내용 비고

건축한계선

C4, C5, C5, C7, C8, C9, C10, C11, C12
Ÿ 건축한계선 2m 적용
 - 보행중심가로(장군봉7길, 장군봉1길, 남부순환로206길)
 - C12 쑥고개로 이면부

도면
참조C1, C2, C3, C4, C6, C8, C11, C12 

Ÿ 건축한계선 3m 적용
 - 주요통학로 및 보행중심가로(장군봉길. 쑥고개로11길)
 - C12 쑥고개로 

C13 Ÿ 건축한계선 5m 적용
 - C13 쑥고개로

전면공지 전구역 Ÿ 가로 및 보행환경개선을 위해 건축한계선으로 조성되는 
전면공지는 보도부속형으로 조성

정비기반시설 개선
C4, C5, C10, C11 Ÿ 장군봉7길 6m → 11m

C8 Ÿ 쑥고개로11길 6m → 8m
Ÿ 쑥고개로 11길 양방통행 차로 조성

저층배치구간 C1, C2, C3, C4, C5, C6, C7, C8,
C9, C10

Ÿ 장군봉 통경축 및 학교, 공원과 연계한 경관 형성을 위해 
저층배치구간 지정

Ÿ 저층배치구간의 공동주택용지 내 주동은 7층 이하의 층수로 배치 
권장

도면
참조

중층배치구간 C1, C2, C3, C7, C8, C11, C12, C13

Ÿ 주변계획과 조화를 위한 스카이라인 조성을 위한 중층배치구간 
지정

Ÿ 중층배치구간의 공동주택용지 내 주동은 15층 이하의 층수로 배치 
권장

도면
참조

가로활성화시설
배치구간 C7

Ÿ 배치구간
 - 장군봉1길
Ÿ 기존 용도를 고려하여 주민공동이용시설 및 근린생활시설을 

연도형으로 배치 권장

도면
참조

※ 자율정비구역에서 소규모주택정비사업 추진 시 관리계획 변경 필요
※ 사업시행구역 내 개별 사업시행계획인가 시 결정

3. 관련도면
〇 붙임 참조(세부 관계도면은 열람장소에 비치된 도면 참조)

4. 관계도서

※ 기타 자세한 내용은 열람 장소에 비치된 결정도서 참조

※ 첨부된 지형도면 등(그 외 세부관계도면은 첨부 생략)은 참고용 도면이므로 측량 또는 그 밖

의 용도로 사용할 수 없습니다
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○ 관리지역 결정도_기정

○ 관리지역 결정도_변경(안)
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○ 토지이용계획 기정(안)

○ 토지이용계획 변경(안)
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○ 정비기반시설 결정(기정)(안)

○ 정비기반시설 결정(변경)(안)
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○ 용도지역 결정(기정)(안)

○ 용도지역 결정(변경)(안)
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○ 건축물의 주용도 및 규모에 관한 계획(기정)(안)

○ 건축물의 주용도 및 규모에 관한 계획(변경)(안)
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○ 건축물의 배치 및 기타사항에 관한 계획(안)

○ 특별건축구역에 관한 계획(안)


