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백사마을 주거지보전사업 시행계획
- 백사마을 주거지보전사업 계획(‘12.6.8) 관련 -

○ 백사마을 일부 지역에 주거지 보전을 통해 새로운 저층 임대주택의 주거

유형을 제시하고자「백사마을 디자인가이드라인」을 수립 중에 있으며,

○ 일조, 바람길 등 분석결과를 반영, 당초대비 세대수, 용적률, 사업비 등을

변경하여 사업을 시행하고자 함

Ⅰ 사업현황

❍ 위 치 : 노원구 중계본동 30-3번지 일대(면적 : 42,773㎡)

❍ 건물현황 : 건축물 354동 (464세대 거주 - 소유자 116, 세입자 348)

❍ 사업규모

구     분 내     용 동 수

건물동

계 46,731㎡ (건축연면적) 335동

주  택 28,950㎡ 307동

근린생활시설   903㎡ 15동

커뮤니티시설 1,125㎡ (작은도서관, 어린이집 등) 13동

지하주차장 15,753㎡ (488대, 2동)

세대수 전유(100%) 615세대 (공유 20% 전환시 661세대)

  ※ 주택재개발구역 : 용적률 200%, 20층이하(평균16층), 1,720세대

❍ 소요예산 : 197,340백만원

- 설계·감리비 : 3,400백만원

- 공 사 비 : 65,540백만원 (이설비 : 630백만원)

- 토지매입비 : 128,400백만원

❍ 사업기간 : 2012.6 ~ 2017.12



Ⅱ 추진경위

❍ '12.06.08 : 백사마을 주거지보전사업 시행계획 수립(시장방침)

- 70년대 주거, 문화 보존 및 마을공동체 활성화 추진

- 리모델링 및 신축을 통해 임대주택 1,000세대 확보

❍ '12.06.21 : 정비계획 변경 결정

- 용적률 200%이하, 최고20층(평균16층), 1,720세대(분양)

- 주거지보전구역의 기존주택을 신축 및 리모델링하여 17%이상 임대주택 확보

  (서울시 별도추진)

❍ '12.12.24 : 주거지보전사업디자인가이드라인용역시행 (’12.12∼’13.12)

Ⅲ 현안사항 검토

□ 건축 밀도계획

❍ 당초 세대수 계획

구  분 건 설 유 형 비 고

재개발 
정비계획
(’09.5)

1,297세대
(아파트)

사업시행 
계획

(’12.6)

1,000세대
(단독주택)

❍ 환경성 분석 결과

- 용적률이 높을수록 일조, 바람길 등 환경조건 불리

- 지형조건에 맞게 저층(1〜3층) 적용이 주거환경에 유리

- 적정 용적률 및 층수, 세대수 변경



❍ 밀도계획 변경

구  분 현 황
재개발 정비계획

(’09.5)
사업시행 계획

(’12.6)
주거지보전사업

(‘13.11)

용적률 63% 200% 126∼132% 107%

주택유형 단독주택 아파트 단독주택 단독주택

층  수 1층
최고 20층

(평균16층)
2∼3층 1∼3층

세대수

464세대

- 소유자 : 116

- 세입자 : 348

1,297세대 1,000세대
615세대

(공유 20% 전환시 661세대)

     * 재개발구역 기존 총세대수 : 1,653세대(소유자 332, 세입자 1,297)

※ 임대단위 유형

615세대 (100% 전유) 661세대 (전유 529, 공유 132)



□ 사업비 계획

❍ 단독주택 신축시 아파트보다 단위면적당 공사비 증가, 세대수 감소

- 재개발 매입임대주택(아파트)보다 세대당 1억원(2.1→3.1억원) 추가 부담

- 용적률 1/2 하향(200→107%), 세대수 감소(1,297→615세대)

❍ 아파트 위주에서 탈피하여 새로운 주거유형을 도입하기 위해서는

일정부분 시 재정 투입 불가피

- 기존 주거지(지형,터,길) 보전하여 마을공동체 유지 및 저층 임대주택 건립

※ 사업비

구  분
재개발 정비계획 

(’09.5.28)
주거지보전사업

세 대 수 1,297세대
615세대

(공유 20% 전환시 661세대)

용 적 률 200% 107%

연 면 적 122,837㎡ 46,731㎡

총사업비 2,661억원 1,933억원

토지매입비 1,284억원 1,284억원

건축비등
1,377억원

(370만원/3.3㎡)

649억원
(459만원/3.3㎡)

세대당 사업비 2.1억원 3.1억원

     * 건축비등 : 건축비+대지조성비+조경비등       * 건설임대주택 : SH공사와 시공자간 계약금액

      * 주거지보전사업 : 공사 도급계약시 건축비 367만원(낙찰률 80%) 소요

      

□ 임대보증금 및 임대료 산정

❍산정방식

구  분 임대보증금 임 대 료

내  용 사업비의 20% 사업비의 10% 상당 금액의 금리등 합산한 금액

구 분 사업비 
(3.3㎡당)

건설임대

(아파트)
평균 364만원

재개발 

매입임대
평균 351만원

<사례>



❍ 현황 및 문제점

- 임대료는 매입 임대주택보다 평균 5만원 낮고, 임대보증금이 매입 임대

주택보다 평균 1천만원 높음

* 매입임대(22백만원), 주거지보전(32백만원)

- 임시 이주 재개발 임대주택보다 높을 경우 재입주 불가 예상

※ 임대보증금 및 임대료 비교

구  분 건설임대주택 재개발 매입임대주택 주거지보전사업

임대보증금

(임대료)

평 균 20,577 (251) 22,472 (194) 32,463 (145)

30㎡이하

30초과∼40㎡이하

40초과∼50㎡이하

50초과∼60㎡이하

-

9,540 (120)

19,900 (275)

32,290 (357)

9,234 (120)

16,391 (167)

29,629 (247)

34,635 (240)

21,396  (95)

28,774 (128)

36,152 (161)

43,5630 (194)

❍ 해결방안

- 원주민 재정착률을 높이기 위해서는 임대보증금 하향 조정

- 임대보증금 장기저리 융자, 기초수급자 임대료 일부 지원

- 재개발 매입 임대주택 임대보증금 수준으로 낮추기 위한 시비 투입 등

※ 토지이용계획



Ⅳ 건축설계 용역 시행

□ 용역 시행방법

❍ 용 역 명 : 백사마을 주거지보전구역 임대주택건설 건축설계 용역

❍ 위 치 : 노원구 중계본동 30-3번지 일대(면적 : 42,773㎡)

❍ 용역기간 : 계약일로부터 300일(’13.12∼’14.10)

❍ 용 역 비 : 2,316백만원

❍ 발주방법 : 일반공개경쟁입찰(협상에 의한 계약)

* 가격 및 제안서 평가에 의한 방법

❍ 예산과목 : 사람 중심의 주택정비사업 추진(정책) / 노후불량주거환경

개선(성과목표) / 도시및주거환경정비시업지원(단위) / 백사

마을주거지보전사업(세부) / 시설비(204-401-01), 설계비

□ 사업시행 주관부서

❍ 설계용역

설계용역 발주 기본설계 실시설계

주택정책실 

(주거재생과)
⇨

주택정책실 

(주거재생과)
⇨

도시기반시설본부

(건축부)

- 기본설계 이후 도시기반시설본부에 실시설계 업무 이관

※ 조직개편으로 재생사업추진단(가칭) 신설시 설계, 공사업무 전담



Ⅴ 향후일정

❍ '13.11월 : 임대주택 건설 건축설계용역 발주

❍ '13.12월 : 임대주택 건축설계용역 계약 및 착수(’13.12∼’14.10)

❍ '15.10월 : 공사착공

❍ '17.12월 : 공사준공

Ⅵ 행정사항

❍ 건축밀도, 사업비 변경 계획 반영하여 건축설계용역 등 시행

❍ 임대보증금 등 하향 조정 방안 세부시행계획 수립 추진

붙임 1. 위치도 및 조감도 각 1부

2. 시장보고자료(PPT) 1부



■ 위치도 

■ 조감도


