
도시관리계획(용도지역·용도지구·용도구역및도시계획시설(학교)) 및

세부시설조성계획(기본계획) 결정(변경)을위한시의회의견청취안 -강서대학교 -

검 토 보 고

1. 제출자 및 제출경과

가. 의안번호 : 제1940호

나. 제 출 자 : 서울특별시장

다. 제 출 일 : 2024년 5월 27일

라. 회 부 일 : 2024년 5월 30일

2. 입안사유

○ 강서대학교('66 대학설립인가)의 체계적이고 효율적인 시설관리를 위해

도시계획시설(학교) 및 세부시설조성계획(기본계획)을 결정하고자 함

3. 안건내용

가. 용도지역 결정(변경) 조서

구 분
면적(㎡) 구성비

(%) 비 고
기정 변경 변경 후

합 계 17,441.0 - 17,441.0 100.0 용도지역의 면적 변경 없는 
범위에서 용도지역 정형화를 
위한 용도지역 내 위치 변경주거지역

제1종일반주거지역 16,253.7 - 16,253.7 93.2

제3종일반주거지역 1,187.3 - 1,187.3 6.8

※ 제1종일반주거지역 ↔ 제3종일반주거지역 변경 면적 : 1187.3㎡ 



나. 용도지구 결정(변경) 조서

구분 지구명 위치
면적(㎡) 최초

결정일 비고
기정 변경 변경 후

변경
자연경관지구
(대방지구)

강서구 화곡동 일대 163,500 증) 3,880 167,380
1977.12.3.

(건고 제235호)

다. 용도구역 결정(변경) 조서

구분 도면
번호 구역명 위치

면적(㎡)
비고

기정 변경 변경후

변경 36
봉제산

도시자연공원구역
강서구 화곡동
산208번지 일대

545,735.9 증) 29.0 545,764.9
2020.06.29.
(서울특별시 

고시제2020-254호)

※ 도시자연공원구역 해제 면적 : 3,471㎡ / 도시자연공원구역 대체 지정 면적 : 3,500㎡

라. 도시계획시설(학교) 결정(변경)(안) 조서

구분 시설명 시설의
종류 구분 위치

면적(㎡) 최초
결정일 비고

기정 변경 변경후

신설 학교
대학

(강서대학교)

합계 - 증) 39,117.0 39,117.0 -

1캠퍼스
강서구 화곡동
953-1 일대

- 증) 21,676.0 21,676.0 -

2캠퍼스
강서구 등촌동
산36-4 일대

- 증) 17,441.0 17,441.0 -

변경 학교
중학교
(등촌중)

-
강서구 등촌동
534-9 일대

41,544.0 감) 26,328.5 15,215.8
(서고 

제102호)
`77.04.11

마. 세부시설조성계획(기본계획) 결정(변경)(안) 조서

1) 구역계획

구  분 구  역 구분 명칭 면적(㎡) 비고

1캠퍼스 관리 일반관리구역

① 하딩관, 채셔관 7,010

② kcu카페, 홀튼관, 라커관, 알렌관, 파수리관 9,377

소계 16,387



2) 밀도계획(건폐율)

구분 관리지역 용도지역 조례건폐율(%) 사용건폐율(%) 관리건폐율(%)

강서
대학교

1캠퍼스
21,676㎡
(21,676㎡)

제1종일반주거지역
11,397㎡
(11,397㎡)

60.0 18.1 60.0

제1종일반주거지역&
자연경관지구

10,279㎡
(10,279㎡)

30.0 23.0 30.0

2캠퍼스
17,441㎡
(16,648㎡)

제1종일반주거지역
3,363㎡
(3,363㎡)

60.0 - 60.0

제1종일반주거지역&
자연경관지구

12,910㎡
(12,117㎡)

30.0 1.8 30.0

제3종일반주거지역 1,168㎡ 50.0 - 50.0

※ 제2캠퍼스 제1종일반주거지역&자연경관지구(12,117㎡)는 비오톱1등급지(793㎡)을 제외한 면적임
※ 「국토계획법」 제84조 규정에 의거 둘 이상의 용도지역에 걸치는 대지에 대한 기준을 적용하여 용도지역별 

관리건폐율 구분

혁신성장구역 - - -

유지

상징경관구역 - - -

외부활동구역

③ 대운동장, 스탠드, 휴게시설(신축) 3,707

소계 3,707

보존 녹지보존구역
④ 봉제산녹지대 1,582

소계 1,582

합계 21,676

2캠퍼스

관리
일반관리구역

⑤ 산·관·학협력관(연합기숙사 포함) 6,177

소계 6,177

혁신성장구역 - - -

유지
상징경관구역 - - -

외부활동구역 - - -

보존 녹지보존구역

⑥ 공항로변녹지대 1,257

⑦ 등마루녹지대 10,007

소계 11,264

합계 17,441

총계 39,117



3) 밀도계획(용적률)

구  분 총면적(㎡)
(A)

계획
연면적(㎡)

(지상)

비오톱 
1등급지
(㎡) (B)

공원(㎡)
(C)

산정
면적(㎡)

D=(A-B-C)

총 조례
용적률(%)

총 사용
용적률(%)

총 관리
용적률(%)

1
캠퍼스

제1종일반
주거지역 11,397 8,834.76 - - 11,397 150.0 75.4 150.0
제1종일반
주거지역&

자연경관지구
10,279 5,162.38 - - 10,279 150.0 50.2 150.0

2
캠퍼스

제1종일반
주거지역 3,363 5,289.54 - - 3,363 150.0 157.3 180.0
제1종일반
주거지역&

자연경관지구
12,910 5,795.49 793 - 12,117 150.0 44.9 150.0

제3종일반
주거지역 1,168 - - - 1,168 250.0 - 250.0

※ 제2캠퍼스 제1종일반주거지역&자연경관지구(12,117㎡)는 비오톱1등급지(793㎡)을 제외한 면적임
※ 「국토계획법」 제84조 규정에 의거 둘 이상의 용도지역에 걸치는 대지에 대한 기준을 적용하여 용도지역별 

관리용적률 구분

4) 구역별 밀도계획(용적률·높이)

구역
구분

구역면적
(㎡)

용적률(%)
높이(m) 비고

조례 사용 이전 관리

1
캠
퍼
스

① 7,010 150.0 70.6 - 80.0 ￮ 지표로부터 12m(3층) 이하 일반관리구역
② 9,377 150.0 93.9 - 150.0 ￮ 지표로부터 28m(7층) 이하 일반관리구역
③ 3,707 150.0 - - 10.0 ￮ 지표로부터 5m(1층) 이하 외부활동구역

(휴게시설)
④ 1,582 150.0 - - - - 녹지보존구역

2
캠
퍼
스

⑤ 6,177 164.3 3.5 +25.7 190.0 ￮ 지표로부터 28m(7층 이하)
일반관리구역
(⑥구역에서
용적률 이전)

⑥ 1,257 173.1 - - - - 녹지보존구역
⑦ 10,007 150.0 - -17.3 - 녹지보존구역



5) 건축물 조서

구역
동
번
호

건물명 층수
건축면적(㎡) 연면적(㎡) 지상층연면적(㎡)

비고
기정 변경 기정 변경 기정 변경

1
캠
퍼
스

① 1 하딩관 3F,B1 - 1,520.45 - 4,645.11 - 4,287.37 현황
2 채셔관 2F,- - 330.58 - 661.16 - 661.16 현황

②

3 kcu카페 1F,- - 213.85 - 213.85 - 213.85 현황
4 홀튼관 5F,B1 - 1,037.62 - 5,898.42 - 4,755.72 현황
5 라커관 3F,B1 - 333.03 - 1,078.40 - 976.17 현황
6 파수리관 3F,B1 - 404.63 - 1,604.57 - 1,154.49 현황
7 알렌관 3F,B1 - 591.69 - 2,807.29 - 1,703.58 현황

③ 8 휴게시설 1F,- - 244.80 - 244.80 - 244.80 신축
④ - - - - - - - - - 녹지

보존
2
캠
퍼
스

⑤ 9 산･관･학협력관 7F,B4 - 1,880.15 - 21,609.39 - 11,085.03 신축
⑥ - - - - - - - - - 녹지

보존
⑦ - - - - - - - - - 녹지

보존

4. 도시관리계획 사항

○ 용도지역·지구 : (1캠퍼스) 제1종일반주거지역, 자연경관지구,

도시자연공원구역

(2캠퍼스) 제1종일반주거지역, 제3종일반주거지역,

자연경관지구

5. 주민 의견 청취 사항

가. 의견청취기간 : 2024. 1. 11. ~ 1. 25.

나. 게 재 신 문 : 서울신문, 파이낸셜뉴스

다. 열 람 장 소 : 서울특별시 시설계획과, 강서구 도시계획과

라. 의견청취결과 : 주민의견 없음



6. 관련부서 검토의견 및 조치계획

협의부서
(기관) 검토의견 조치계획 반영 

여부

서울시 
도시계획과

ㅇ 자연경관지구 지정관련 도시관리계획 중첩에 
따른 재검토 필요

ㅇ 도시계획시설(학교)결정을 위하여 학교시
설부지 내 결정된 도시자연공원구역을 
해제함에 따라 학교시설과 연접하여 위
치한 봉제산 자연경관의 보호 및 유지 
등 도시계획적 관리를 위하여 자연경관
지구를 확대 지정한 사항임

미반
영

서울시 
상임기획과

ㅇ 용도지구(자연경관지구) 변경은 도시계획시설
(학교) 건축물 범위 결정 및 용도지역계획으
로 관리 가능할 것으로 사료되는 바, 자연경
관지구 확대 필요성을 면밀 검토하고, 우리시 
도시계획과 협의 선행 필요

ㅇ 도시계획시설(학교)결정을 위하여 학교시
설부지 내 결정된 도시자연공원구역을 
해제함에 따라 학교시설과 연접하여 위
치한 봉제산 자연경관의 보호 및 유지 
등 도시계획적 관리를 위하여 자연경관
지구를 확대 지정한 사항임

미반
영

서울시 
상임기획과

ㅇ 용도지역 경계 변경은 우리시 도시계획과 협
의 선행 필요

ㅇ 간선도로변으로 기 결정된 용도지역의 정
형화를 도모하기 위하여 용도지역 면적 변
경이 없는 범위에서 용도지역(제1종일반주
거, 제3종일반주거) 내 위치를 변경한 사항
으로 관련부서 협의결과 도시계획과에서 
용도지역 관련 제시된 의견사항은 없었음

반영

ㅇ 용도구역(도시자연공원구역) 변경은 개별 사
안별 진행이 아닌 도시자연공원구역 경계 조
정 방향성 검토를 통해 일괄 조정 검토

ㅇ 서울시 분과위원회 결과에 따라 학교 시설
물이 설치되어 있는 지역의 경우 도시자연
공원구역 변경이 별도 추진 가능함에 따라,

ㅇ `15년부터 지연된 학교시설 결정을 조속
히 추진하고자 현재 서울시 전역에 대한 
도시자연공원구역 재정비 용역과는 별도 
개별 사안으로 절차를 진행하는 사항임

미반
영

ㅇ 진입로계획은 이용자 보행안전성 측면에서 
차도폭원(3.0~3.75m 계획)은 일체적으로 조
정하고, 보도폭원은 확대 검토 필요.

ㅇ 등촌중학교 및 산･관･학협력관 이용자 
보행 안전성을 고려하여 보도폭원은 
2.85m로 확대 및 차도폭원은 3.5m로 진
입로계획을 조정하였음

반영

ㅇ 산·관·학협력관 주차계획 관련 인근지역 주차
수요조사 결과 등 적정 규모를 파악할 수 있
는 자료 및 주민개방을 위한 운영·관리상 담
보방안 제시 필요

ㅇ 2캠퍼스 반경 500m 기준, 아파트를 제외
한 주택가의 등록차량이 3,808대이나, 확
보된 주차면수는 3,370면으로 438대의 
주차면수가 부족한 상황임

ㅇ 따라서, 금회 지하4층 규모에 계획한 주
차계획 203대 중 1개층(50대) 이상을 주
민들에게 개방함으로써 주차문제를 해소
하고자 계획하였으며,

ㅇ 향후 학교시설 결정 이후 2캠퍼스 주변 
지역주민 주차수요조사를 통하여 구체적
인 운영계획을 수립할 계획임

반영

강서구 
도시계획과

ㅇ 도시관리계획(안) 열람공고 도서내에 학교에서 
제안한 지역상생계획*에 대한 운영시기·운영
방법 등에 대해 구와 협의를 통해 구체화하고 
학교시설 결정시 결정 도서에 포함 필요

* 사회운동 프로그램 운영계획 외 5개의 지역상생
계획 및 각 세부 항목별 실행계획 구체화 필요

ㅇ 금회 제안한 지역상생계획에 대해서는 
강서구와 협의를 통하여 운영시기･운영
방법 등에 대하여 구체화하며, 향후 학교
시설 결정시 결정 도서에 포함하도록 하
겠음

반영



7. 구의회 의견청취 결과

회기명 의 견 내 용 강서대학교 조치의견

제301회 
강서구의회

임시회
(2024.1.31)

기존 대체부지(3,500㎡) 외 강서구 화곡동 
산204-4(6,938㎡)을 도시자연공원구역으로 
확대한다

당초 학교시설 결정을 조속히 추진하고자 구의
회 의견을 반영하기로 하였으나, 도시자연공원구
역 확대 지정에 대하여 학교 이사회 보고 결과, 
확대 지정은 불가하다는 의견에 따라 도시자연
공원구역은 당초 입안한 계획대로 학교시설 결
정에 따른 해제되는 면적 3,471㎡ 보다 큰 면적 
3,500㎡로 대체 지정을 요청함

8. 기 타

가. 추진경위

- '66. 3. : 대학(그리스도신학대학) 설립 인가

- '23.9.27. : 도시관리계획(대학) 결정 제안서 주민제안(대학→구)

- '23.10. : 시, 구 관련부서 사전협의

- '24.1.11. : 주민열람공고 및 관계기관, 부서 협의

- '24.1.31. : 구의회 의견청취

- '24.4.12. : 구의회 의견청취 결과 및 강서구 의견 회신



□ 위치도

가. 위치도

나. 대상지 전경



다. 캠퍼스별 위성사진



□ 도시관리계획 관련 결정(변경)도(안)







□ 학교시설계획 관련 결정(변경)도(안)







9. 검토의견

가. 개요

○ 이번 「도시관리계획(용도지역·용도지구·용도구역 및 도시계획시설(학교)) 및

세부시설조성계획(기본계획) 결정(변경)을 위한 시의회 의견청취안(이하,

‘의견청취안’)」은 도시계획시설이 결정되지 않은 강서대학교1)의 도시

계획시설 및 세부시설조성계획을 결정하고, 강서대학교의 도시계획시설

결정에 따라 변경되는 용도지역·용도지구·용도구역과 등촌중학교의 도시

계획시설을 결정하기 위한 것으로, 의회의 의견청취를 위해 ’24.5.27일

시장이 제출하여 ’24.5.30일에 우리 위원회에 회부된 사안임

< 강서대학교 도시관리계획 결정(변경) 내용 >

1) 학교의 인가·교명 개칭을 통해 여러 번 교명이 바뀌었으나 본 검토보고서에서는 ‘강서대학교’로 교명을 통일함



구 분 결정(변경) 내용 사유

1-1

도시관리
계획

도시계획
시설

강서대학교1캠퍼스
강서대학교 도시계획시설 결정 및 

등촌중학교 면적 축소
대학 학교시설 결정 
및 중학교 면적 축소1-2 강서대학교2캠퍼스

1-3 등촌중학교

2 용도지역
제1종일반주거지역
제3종일반주거지역

용도지역 면적 변경 없는 범위에서 
용도지역 내 위치 변경

용도지역 정형화

3-1
용도지구 도시자연공원구역

도시자연공원구역 해제 학교시설 결정에 따른 
중복면적 해제 및 

인접 지역 대체 지정3-2 도시자연공원구역 대체 지정

4 용도구역 자연경관지구 자연경관지구 확대 지정
봉제산 자연경관 보호 

및 유지

1-1 세부시설
조성계획

기본계획
강서대학교1캠퍼스 구역, 밀도, 높이, 입지특성, 

건축배치, 기숙사배치, 지역상생 등
대학 학교시설 결정에 
따른 기본계획 수립1-2 강서대학교2캠퍼스

나. 검토 내용

“제출 경위”

○ 「국토의 계획 및 이용에 관한 법률(이하, 국토계획법)」 제43조제2항2)

및 「도시·군계획시설의 결정·구조 및 설치기준에 관한 규칙(이하, 도시

계획시설규칙)」 제2조제2항3)에 근거하여 대학(학교)는 도시계획시설로

결정해야 하는 시설임

○ 강서대학교는 ’05.3월 도시계획시설(학교) 결정을 추진하였으나 강

서대학교 부지4)는 「수도권정비계획법」 제7조제1항제1호5) 및 같

2) 「국토의 계획 및 이용에 관한 법률」 제43조(도시·군계획시설의 설치·관리) ② 도시ㆍ군계획시설의 결정ㆍ구조 및 설

치의 기준 등에 필요한 사항은 국토교통부령으로 정하고, 그 세부사항은 국토교통부령으로 정하는 범위에서 시ㆍ도

의 조례로 정할 수 있다. 다만, 다른 법률에 특별한 규정이 있는 경우에는 그 법률에 따른다.

3) 「도시ㆍ군계획시설의 결정ㆍ구조 및 설치기준에 관한 규칙(이하, 도시계획시설규칙)」 제2조(도시·군계획시설결정의 

범위) ② 다음 각 호의 시설에 대하여 도시ㆍ군계획시설결정을 하는 경우에는 그 시설의 기능발휘를 위하여 설치하

는 중요한 세부시설에 대한 조성계획을 함께 결정해야 한다. 다만, 다른 법률에서 해당 법률에 따른 허가, 승인, 인

가 등을 받음에 따라 「국토의 계획 및 이용에 관한 법률」 제30조에 따른 도시ㆍ군관리계획의 결정을 받은 것으로 

의제되는 경우에는 그 시설의 기능발휘를 위하여 설치하는 중요한 세부시설에 대한 조성계획은 해당 도시ㆍ군계획

시설사업의 실시계획 인가를 받기 전까지 결정할 수 있다.

   5. 학교(제88조제3호에 따른 학교로 한정한다)

4) 서울시 강서구 화곡동 952-1번지 일대

5) 「수도권정비계획법」 제7조(과밀억제권역의 행위 제한) ① 관계 행정기관의 장은 과밀억제권역에서 다음 각 호의 행

위나 그 허가ㆍ인가ㆍ승인 또는 협의 등(이하 “허가등”이라 한다)을 하여서는 아니 된다.



은 법 시행령 제9조6)에 따라 과밀억제권역으로 지정되어 도시계획시

설(학교)의 신설 또는 증설 행위가 제한됨에 따라 ’05.8월 강서구청은

강서대학교에 도시계획시설(학교) 결정 불가 회신7)을 하였음

○ ’13.7월 교육부는 강서대학교 감사 결과로서 ‘교육용기본재산(부지)에

대한 학교용지 미결정8)’ 즉, 강서대학교를 도시계획시설(학교)로 결정

하지 않은 사항에 대해 지적하였으며 ‘지적사항 미이행시 행정적인 제

제 등의 처분이 있을 수 있음9)’을 강서대학교에 통보함

○ ’13.12월 강서대학교의 도시계획시설(학교) 결정 가능 여부와 관련하여

국토교통부는 수도권 내 신·증설이 아닌 기존 대학교에 대해 도시계획

시설(학교)로 결정하는 것은 「수도권정비계획법」상 가능하다10)고

회신하였음

○ ’15.10월 강서대학교는 학교신설과 제1캠퍼스 내 도시계획시설(공

원)을 학교로 결정(변경)하기 위한 도시계획시설(학교·공원) 결정(변경)

신청 절차11)를 이행하였고, ’16.9월 강서구의회 의견청취시 강서대

   1. 대통령령으로 정하는 학교, 공공 청사, 연수 시설, 그 밖의 인구집중유발시설의 신설 또는 증설(용도변경을 포함

하며, 학교의 증설은 입학 정원의 증원을 말한다. 이하 같다)

6) 「수도권정비계획법 시행령」 제9조(권역의 범위) 법 제6조에 따른 과밀억제권역, 성장관리권역 및 자연보전권역의 범

위는 별표 1과 같다. (별표 1의 과밀억제권역에 서울특별시가 포함되어 있음)

7) 서울특별시 강서구청장, 도시계획시설(학교) 결정 요청에 대한 의견 회신, 2005.8.4.

8) 교육인적자원부, 학교법인 한국그리스도의교회학원 및 그리스도대학교 회계검토결과 통보, 2006.10.16. : (p.3) 법인이 

도시계획구역안에 대학교를 설립하는 경우 관련 교육용 시설(토지 및 건물 등)이 도시계획법 제16조제1항의 규정에 의

하여 도시계획시설(학교용지)로 설정되어야 하나 , 현재 공원 용지로 설정되어 있어 교육용 시설의 건축 등에 각종 불

필요한 규제를 받고 있음을 지적함. (p.6) 학교 부지를 도시계획시설(학교용지)로 변경 결정하도록 있도록 시정 촉구함

9) 교육부, 감사결과 처분 요구사항에 대한 추가 이행결과 제출요청(학교법인한국그리스도의교회학원), 기획감사담당관

-1757, 2013.7.22.

10) 국토교통부장관, 수도권정비법상 대학 행위제한 관련 질의 회신, 2013.12.6.
  -  「수도권정비계획법」에서는 대학의 경우 “신·증설”에 대하여 규제하고 있으며, 대학의 “신설”은 “수도권 내에 입학

정원이 새롭게 발생하는 것”, 대학의 “증설”은 해당 대학의 “입학정원의 증원”을 의미하며, 입학정원의 증원이 없
이 단지 대학 건축물만 증·개축하는 경우라면 대학의 “신·증설”에 해당하지 않으므로 수도권 정비계획법상 행위제
한 대상이 아니라는 내용으로 회신이 옴

11) 도시공간본부 시설계획과, -KC대학교 도시관리계획 입안 제안에 따른 – 도시계획시설(학교·공원) 결정(변경) 요청서



학교 제1캠퍼스 내 기존 도시계획시설(공원)을 학교로 결정(변경)하

는 것과 관련하여 공원 해제 면적과 동일한 면적의 부지를 지방자치

단체에 기부채납12)하는 조건으로 조건부 가결되었음

○ ’16.11월 교육부는 「사립학교법」 제29조제6항제2호13)에서 규정

하고 있는 공공의 목적이 아니므로14) 학교 부지를 지방자치단체에

기부채납을 할 수 없다고 통보하였음

○ ’20.6월 강서대학교 제1캠퍼스 내 기존 도시계획시설(공원)이 도시

자연공원구역으로 일괄 지정15)되었고, 비(非)도시계획시설 학교가

공원구역과 중복 지정되는 경우 향후 도시계획시설(학교)로 결정(변경)

될 때 도시자연공원구역 해제를 개별 검토할 수 있도록 서울시 도

시공원분과위원회에서 조치계획16)이 결정되었으며

○ 「국토계획법」제30조제3항에 따른 도시계획시설(학교) 결정(변경)을

위해 같은 법 제28조제6항 및 같은 법 시행령 제22조제7항제3호바

목에 따라 의회에 의견청취를 하고자 하는 것임

12) 강서구청 복지건설위원회, 도시계획시설(학교·공원) 결정(변경)에 대한 의견청취(안) 심사보고서, 2016년 9월 9일

13)  「사립학교법」 제29조(회계의 구분 등) ⑥ 제2항에 따른 교비회계에 속하는 수입이나 재산은 다른 회계로 전출(轉出)ㆍ

대여하거나 목적 외로 부정하게 사용할 수 없다. 다만, 다음 각 호의 어느 하나에 해당하는 경우에는 그러하지 아니하다. 

     1. 차입금의 원리금을 상환하는 경우

     2. 공공 또는 교육ㆍ연구의 목적으로 교육용 기본재산을 국가, 지방자치 단체 또는 연구기관에 무상으로 귀속하는 경

우. 다만, 대통령령으로 정하는 기준을 충족하는 경우로 한정한다.

14) 교육부, 학교법인 한국그리스도의 교회학원 교육용 기본재산 기부채납 허가 신청 반려, 2016.11.23. : 교육부는 대체 공

원부지 시설결정을 위한 지방자체단체의 무상귀속 요구는 「사립학교법」 제29조제6항제2호에서 규정하고 있는 공공의 

목적이라고 볼 수 없다고 판단하였음

    - 교육부는 기부채납이 아닌 「공익사업을 위한 토지 등의 취득 및 보상에 관한 법률」에 따라 지방자치단체에서 수용

을 통한 손실보상, 지자체 소유 부동산과의 등가 교환 등의 방법으로 교육용 기본재산의 일방적인 감소가 없도록 하

여야 한다고 언급하였음

15) 서울특별시, 도시관리계획(도시계획시설, 용도구역) 결정(변경) 및 지형도면 고시, 서울특별시고시 제2020-254, 2020.6.29.

16) 서울시 도시공원분과위원회 조치계획 : 현황을 기준으로 임상이 양호한 지역은 공원을 우선, 학교 시설물이 설치되어 있

는 지역 등은 학교를 우선시하는 원칙과 일부 지적고시 오류 정정을 통해 도시자연공원구역과 도시계획시설(학교)의 

중복을 최소화하였으며, 非도시계획시설 학교가 공원구역과 중복 지정 되는 경우, 향후 이곳이 도시계획시설(학교)로 

결정될 때 도시자연공원구역 해제를 개별 검토 하겠음



「국토의 계획 및 이용에 관한 법률」

제28조(주민과 지방의회의 의견 청취) ⑥ 국토교통부장관, 시ㆍ도지사, 시장 또는 군수는 도시ㆍ

군관리계획을 입안하려면 대통령령으로 정하는 사항에 대하여 해당 지방의회의 의견을 들어야 한다.

제30조(도시ㆍ군관리계획의 결정) ③ 국토교통부장관은 도시ㆍ군관리계획을 결정하려면 중앙

도시계획위원회의 심의를 거쳐야 하며, 시ㆍ도지사가 도시ㆍ군관리계획을 결정하려면 시ㆍ도

도시계획위원회의 심의를 거쳐야 한다. 다만, 시ㆍ도지사가 지구단위계획(지구단위계획과 지

구단위계획구역을 동시에 결정할 때에는 지구단위계획구역의 지정 또는 변경에 관한 사항을 

포함할 수 있다)이나 제52조제1항제1호의2에 따라 지구단위계획으로 대체하는 용도지구 폐지

에 관한 사항을 결정하려면 대통령령으로 정하는 바에 따라 「건축법」 제4조에 따라 시ㆍ도

에 두는 건축위원회와 도시계획위원회가 공동으로 하는 심의를 거쳐야 한다.

「국토의 계획 및 이용에 관한 법률 시행령」

제22조(주민 및 지방의회의 의견청취) ⑦ 법 제28조제6항에서 “대통령령으로 정하는 사항”이

란 다음 각 호의 사항을 말한다. 다만, 제25조제3항 각 호의 사항 및 지구단위계획으로 결정 

또는 변경결정하는 사항은 제외한다.

  3. 다음 각 목의 어느 하나에 해당하는 기반시설의 설치ㆍ정비 또는 개량에 관한 도시ㆍ군

관리계획의 결정 또는 변경결정. 다만, 법 제48조제4항에 따른 지방의회의 권고대로 도

시ㆍ군계획시설결정(도시ㆍ군계획시설에 대한 도시ㆍ군관리계획결정을 말한다. 이하 같

다)을 해제하기 위한 도시ㆍ군관리계획을 결정하는 경우는 제외한다.

    바. 학교중 대학

“대상지 현황”

1) 강서대학교

○ 강서대학교는 서울시 강서구 화곡동 953-1번지 일대에 위치한 4

년제 대학으로, ’66.3월 한국그리스도의교회신학교로 최초 인가17)

된 이후 ’97.2월 그리스도신학대학교, ’15.9월 KC대학교로 교명을

변경하는 등 학교의 인가·교명의 개칭을 통해 ’22.4월 지금의 강서

17) 문교부장관, 한국그리스도의교회신학교 설립인가, 1966.3.24.



대학교의 교명을 가지게 되었으며, 현재 강서대학교 내 분포되어있

는 건축물 현황은 1캠퍼스에 7동, 2캠퍼스에 1동으로 총 8동의

건축물이 있음

< 강서대학교 일반현황 >

구분 내      용

위 치 •서울특별시 강서구 화곡동 953-1 일대

학생수 •1,461명 (대학 1,389명, 대학원 72명)

연 혁

•1958.4.19 : 한국기독교학원으로 설립

•1961.11.3 : 현 화곡동부지로 이전

•1966.3.23 : 한국그리스도의교회신학교로 인가
•1973.12.29 : 그리스도신학대학 인가

•1994.10.21 : 신학대학원 설치 인가

•1997.2.5 : 그리스도신학대학교로 개칭

•2004.11.17 : 그리스도대학교로 개칭

•2015.9.1 : KC대학교로 개칭

•2022.4.19 : 강서대학교로 개칭

< 강서대학교 건축물 현황 >

구  분 건물명 건축면적
(㎡)

연면적(㎡)
층수 준공년도 비고(주용도)

지상 지하포함

계 - 4,650.03 13,970.52 17,126.98 - - -

1
캠퍼스

소계 - 4,431.85 13,752.34 16,908.80 - - -

① 하딩관 1,520.45 4,287.37 4,645.11 3F, B1 73.06.22 교육연구시설

② 채셔관 330.58 661.16 661.16 2F, - 62.06.10 교육연구시설

③ KCU카페 213.85 213.85 213.85 1F, - 06.09.29 교육연구시설

④ 홀튼관 1,037.62 4,755.72 5,898.42 5F, B1 97.04.16 교육연구및복지시설

⑤ 라커관 333.03 976.17 1,078.40 3F, B1 95.08.16 교육연구,종교시설

⑥ 파수리관 404.63 1,154.49 1,604.57 3F, B1 90.10.08 업무,기숙사,종교시설

⑦ 알렌관 591.69 1,703.58 2,807.29 3F, B2 17.02.24 교육연구시설

2
캠퍼스

소계 - 218.18 218.18 218.18 - - -

① 그리스도의교회 218.18 218.18 218.18 1F, - 61.07.20 교사



[현황건축물 : 1캠퍼스] [현황건축물 : 2캠퍼스]

2) 등촌중학교

○ 등촌중학교는 ’77.4월 도시계획시설(학교)로 최초 결정18)되어

’80.4월 학교 설립계획 승인 이후 ’81.3월 6학급으로 설립 인가를

받아 개교하였으며, 현재 등촌중학교 건축물 총 8개동 중 3개동이

멸실되고 5개동(본관, 신관, 별관동1, 별관동2, 다목적동)만 남아있는

것으로 확인됨

< 등촌중학교 일반현황 >

구분 내    용

위 치 •서울특별시 강서구 등촌동 534-9 일대
학생수 •336명 (2021년 5월 기준)

연 혁

•1977.4.11 : 도시계획시설(학교)중학교

결정 고시(서울시고시 제102호)

   - 결정면적 : 41,544㎡

•1980.4.9 : 등촌중학교 설립계획 승인

•1981.1.30 : 등촌중학교 설립인가

•1981.3.5 : 개교, 1회 입학식(6학급)

•2007.12.6 : 도시계획시설(학교) 건축범위 일괄 

결정고시(서울시고시 제2007-442호)

18) 서을특별시고시제102호, 도시계획시설(학교) 결정 및 지적승인, 1977.4.11.



< 등촌중학교 건축물 현황 >

건물
번호

건물명
건축면적

(㎡)

연면적(㎡) 층수 사용
승인일

용도
비고

(관련지번)지상 지하포함 지하 지상

계 2,456.61 6,382.11 7,042.22 - - - - -

1 본관 547.1 1,433.86 1,510.08 1 3 99.09.14 교육연구시설 534-9외 8필지

2 신관 493.2 1,479.60 1,920.10 1 3 99.09.14 교육연구시설 534-9외 8필지

3 별관동1 42.0 84.00 84.00 - 2 99.09.14 교육연구시설 534-9외 8필지

4 별관동2 213.0 426.00 569.39 1 2 03.02.11 교육연구시설 534-9외 8필지

5 다목적동 1,170.31 2,958.65 2,958.65 - 4 13.02.26 교육연구시설 534-9외 8필지

6 - (218.18) (218.18) (218.18) - 1 61.07.20 교사 멸실

7 - (49.59) (49.59) (49.59) - 1 61.07.20 기숙사 멸실

8 진료소 (90.91) (90.91) (90.91) - 1 66.03.04 진료소 멸실

※ 건축면적, 연면적의 소계, 합계는 멸실 건물(6,7,8 연면적 358.68㎡)을 제외한 값임

“검토 사항”

○ 이번 의견청취안은 ① 강서대학교 제1·2캠퍼스 도시계획시설(학교)을

신규 지정하고 제2캠퍼스 도시계획시설(학교) 지정으로 부지 면적이 축

소되는 등촌중학교의 도시계획시설(학교)을 결정(변경)하며, ② 강서대

학교 제2캠퍼스 내 용도지역(제1종일반주거지역↔제3종일반주거지역) 위

치를 면적 변경이 없는 범위에서 변경하고, ③ 강서대학교 제1캠퍼스

의 도시자연공원구역을 해제하고 해제된 면적만큼 도시자연공원구역을

대체 지정하며, ④ 제1캠퍼스의 해제한 도시자연공원구역과 인접 부지

를 포함하여 자연경관지구를 확대 지정하고자 하고, ⑤ 강서대학교 도

시계획시설의 세부시설조성계획 수립하고자 하는 것으로 주요 변경사

항의 세부 내용은 아래와 같음



< 도시관리계획 및 세부시설조성계획 주요 변경사항 >

① 도시계획시설 결정 및 변경(대학, 중학교)

○ 강서대학교 제1·2캠퍼스를 도시계획시설(학교)로 신규 지정하고, 제

2캠퍼스 도시계획시설(학교) 결정(변경)으로 등촌중학교의 부지 면적이

감소함에 따라 등촌중학교 도시계획시설(학교)을 결정(변경)하고자 함

< 도시계획시설(학교) 결정(변경)(안) 조서 >

구분 시설명
시설의
종류

구분 위치
면적(㎡) 최초

결정일기정 변경 변경후

신설 학교 대학
(강서대학교)

합계 - 증) 39,117.0 39,117.0 -

1캠퍼스 강서구 화곡동
953-1 일대 - 증) 21,676.0 21,676.0 -

2캠퍼스 강서구 등촌동
산36-4 일대 - 증) 17,441.0 17,441.0 -

변경 학교 중학교
(등촌중) - 강서구 등촌동

534-9 일대 41,544.0 감) 26,328.2 15,215.8 (서고 제102호)
`77.04.11

구분
시설별 세부 변경사항

종류 결정(변경) 사항

 

도시계획

시설

(학교)

① 도시계획시설 결정 변경 

(대학, 중학교)

· 강서대학교 제1캠퍼스 도시계획시설 신규 지정 : 21,676.0㎡

· 강서대학교 제2캠퍼스 도시계획시설 신규 지정 : 17,441.0㎡

· 등촌중학교 도시계획시설 면적 변경 : 41,544.0㎡ → 15,215.8㎡

 ※ 강서대학교 제2캠퍼스 도시계획시설 신규 지정으로 인한 

등촌중학교 면적 감소 (△26,328.2㎡)

용도지역
② 대학 캠퍼스 내 

용도지역 위치 변경

· 강서대학교 제2캠퍼스 면적 17,441.0㎡

- 등촌동 533-22 일대 (제1종일반주거지역, 16,253.7㎡)

- 등촌동 산37-5 일대 (제3종일반주거지역, 1,187.3㎡)

 ※ 제1종일반주거지역↔제3종일반주거지역 변경면적 : 1187.3㎡

용도지구
③ 도시자연공원구역 해제 

및 대체 지정

· 강서대학교 제1캠퍼스 도시자연공원구역 3,471㎡ 해제

· 봉제산 도시자연공원구역 3,500㎡ 지정

 ※ 대학 내 도시자연공원구역 해제 면적을 대체하기 위함

용도구역 ④ 자연경관지구 확대 지정

· 강서대학교 제1캠퍼스 자연경관지구 면적 확대

 - 163,500㎡ → 167,380㎡ (자연경관지구)

 ※ 자연경관지구 확대 면적 : 3,880㎡

세부시설

조성계획

⑤ 대학 도시계획시설의 

세부시설조성계획 수립

· 강서대학교 제1캠퍼스 및 제2캠퍼스 세부시설조성계획 수립

- 구역계획, 밀도계획, 높이계획, 입지특성계획, 건축배치계획, 

기숙사배치계획, 지역상생계획, 그린캠퍼스 계획내용 수립



○ 서울시는 「수도권정비계획법」 제7조제1항제1호19) 및 같은 법 시행령

제9조20)에 근거하여 과밀억제권역으로 지정되어 있어 도시계획시설

(학교)의 신설 또는 증설 행위가 규제되나, 강서대학교는 신설 또는 증설에

해당되지 아니하므로 도시계획시설(학교) 지정이 가능하다고21) 하겠음

○ 「대학설립·운영 규정」 제4조제3항22)에 따르면 대학은 입학정원을

기준으로 확보해야 하는 법정 교사면적이 있는 바, 강서대학교는 법정

교사면적23)(17,444㎡) 확보를 위하여 대학 캠퍼스를 제1캠퍼스

(18,900㎡)와 제2캠퍼스(16,500㎡)로 구분하여 총 교사 면적 35,400㎡

를 확보함에 따라 법정 교사면적을 충족하도록 계획하였음

○ 강서대학교 제2캠퍼스 신설에 따라 교지 면적이 41,544.0㎡에서

15,215.8㎡로 축소(△26,328.2㎡)되는 등촌중학교의 교지면적

(15,215.8㎡)은 법정 기준(7,267㎡)24)을 만족하는 것으로 확인25)됨

○ 이번 강서대학교 제1·2캠퍼스의 도시계획시설(학교) 신규 지정 및 제2

캠퍼스 도시계획시설(학교) 결정(변경)에 따른 등촌중학교의 도시계획

19) 「수도권정비계획법」 제7조(과밀억제권역의 행위 제한) ① 관계 행정기관의 장은 과밀억제권역에서 다음 각 호의 

행위나 그 허가ㆍ인가ㆍ승인 또는 협의 등(이하 “허가등”이라 한다)을 하여서는 아니 된다.

   1. 대통령령으로 정하는 학교, 공공 청사, 연수 시설, 그 밖의 인구집중유발시설의 신설 또는 증설(용도변경을 포함

하며, 학교의 증설은 입학 정원의 증원을 말한다. 이하 같다)

20) 「수도권정비계획법 시행령」 제9조(권역의 범위) 법 제6조에 따른 과밀억제권역, 성장관리권역 및 자연보전권역의 

범위는 별표 1과 같다. (별표 1의 과밀억제권역에 서울특별시가 포함되어 있음)

21) 교육인적자원부, 질의에 대한 회신, 2005.7.19.

22) 「대학설립·운영 규정」 제4조(교사) ③ 교육기본시설과 지원시설 및 연구시설(이하 “교육기본시설등”이라 한다)의 면

적은 별표 3에 따른 학생 1인당 교사기준면적에 편제완성연도를 기준으로 한 계열별 학생정원을 곱하여 합산한 면

적 이상으로 한다. 이 경우 계열별 학생정원을 합한 학생정원이 1천명(대학원대학 및 장애인만을 입학대상으로 하

는 대학의 경우에는 200명) 미만인 경우에는 그 정원을 1천명(대학원대학 및 장애인만을 입학대상으로 하는 대학

의 경우에는 200명)으로 보되, 계열별로 학생정원을 환산하는 방법은 교육부령으로 정한다.

23) 현재 강서대학교의 교사 면적은 16,908㎡로 법정 교사 면적 기준에 미달

24) 도시관리계획(용도지역·용도지구·용도구역 및 도시계획시설:학교) 계획설명서, p.69.

25) 등촌중학교장, 그리스도대학교 도시계획시설 결정 추진에 따른 등촌중학교 교지면적 조정에 관한 의견 제출, 

2015.8.28.



시설(학교) 결정(변경)과 관련한 규정은 만족하는 것으로 확인됨

○ 강서대학교는 그동안 비(非)도시계획시설 학교로 운영되어온 바, 이번

도시계획시설(학교) 지정을 통해 도시관리계획으로 관리할 필요가

있으므로 해당 결정은 타당하다 판단됨

< 도시관리계획(도시계획시설:학교) 결정(변경)도 >

② 대학 캠퍼스 내 용도지역 위치 변경

○ 강서대학교 제2캠퍼스 내 기 결정된 용도지역의 정형화를 위해 면

적 변경이 없는 범위 내에서 제1종일반주거지역과 제3종일반주거

지역의 위치를 일부 변경하고자 함



< 도시계획시설(용도지역) 결정(변경) 조서 >

구 분
면적(㎡)

구성비(%) 비 고
기정 변경 변경 후

합 계 17,441.0 - 17,441.0 100.0 용도지역의 면적 변경 없는 
범위에서 용도지역 정형화를 
위한 용도지역 내 위치 변경주거지역

제1종일반주거지역 16,253.7 - 16,253.7 93.2

제3종일반주거지역 1,187.3 - 1,187.3 6.8

○ 강서대학교 제2캠퍼스는 제1종일반주거지역 93.2%(16,254㎡), 제3종

일반주거지역 6.8%(1,187㎡)로 나뉘어 지정되어 있으며, 제1캠퍼스

와 봉제산 도시자연공원구역은 제1종일반주거지역으로 지정되어 있음

< 강서대학교 계획 대상지 용도지역 현황 >

○ 강서대학교 제2캠퍼스 내 등촌동 533-22일대 녹지보존구역의 제3

종일반주거지역(1,187.3㎡)을 제1종일반주거지역으로 변경하고, 등

촌동 산37-5일대 일반관리구역의 제1종일반주거지역(1,187.3㎡)을

제3종일반주거지역으로 변경하여 캠퍼스 부지 정형화를 통한 효율

적 이용을 도모하고자 하는 것으로, 변경된 용도지역 면적은

1,187.3㎡로 종전과 동일함



○ ‘대학 세부시설조성계획 수립·운영기준’26)의 대학 내 용적률 이전 근거에

따르면 녹지보존구역의 용적률은 일반관리구역으로 이전이 가능한

바, 강서대학교 제2캠퍼스 내 용도지역 위치 변경은 타당하다 하겠음

< 강서대학교 제1, 2캠퍼스의 구역 결정 계획 >

< 강서대학교 제2캠퍼스 용도지역 정형화 계획 >

26) 서울특별시 도시계획국, 대학 세부시설조성계획 수립·운영기준, 2023.1.1.(제5차개정)
 2. 용적률 적용
  3-2-1. 상징경관구역, 상징경관구역, 외부활동구역, 녹지보존구역의 용적률은 일반관리구역과 혁신성장구역으로 이전

할 수 있다. 단, 비오톱 1등급지 또는 도시계획시설(공원), 도시자연공원구역 부지는 용적률 이전이 불가하나, 
비오톱1등급지는 혁신성장구역(시설) 및 일반관리구역에 한해 이전 가능하다.



③ 도시자연공원구역 해제 및 대체 지정

○ 강서대학교 제1캠퍼스를 도시계획시설(학교)로 결정함에 따라 제1캠

퍼스 내 도시자연공원구역(3,471.0㎡)을 해제하고, 도시자연공원구

역 지정기준을 충족하는 강서구 화곡동 산204-5번지에 제1캠퍼

스 내 도시자연공원구역 해제 면적에 해당하는 3,500㎡를 도시

자연공원구역으로 대체 지정하고자 함

< 도시계획시설(용도구역) 결정(변경) 조서 >

구분
도면
번호

구역명 위치
면적(㎡)

비고
기정 변경 변경후

변경 36
봉제산

도시자연공원구역
강서구 화곡동
산208번지 일대

545,735.9 증) 29.0 545,764.9
2020.06.29.
(서울특별시 

고시제2020-254호)

 ※ 도시자연공원구역 해제 면적

  - 해제 : 강서대학교 제1캠퍼스 내, 3,471㎡

  - 대체 지정 : 강서구 화곡동 산208번지 일대, 3,500㎡

< 도시계획시설(용도구역) 결정(변경)도 >



○ 「국토계획법」 제38조의2제1항27)에 따라 시장은 도시자연공원구역의 지

정·변경을 도시관리계획으로 결정할 수 있으며, 이번에 도시자연공원구역

으로 대체 지정하고자 하는 강서구 화곡동 산204-5번지는 토지의

91.1%가 4영급28)으로 「도시공원 및 녹지 등에 관한 법률 시행령」

제25조제1항제1호29)에 따라 도시자연공원구역 지정기준을 만족30)하

는 것을 확인하였고

○ 강서대학교 제1캠퍼스의 도시자연공원구역 해제와 해제된 면적만큼 강

서구 화곡동 산204-5번지에 도시자연공원구역을 대체 지정하는 것은

문제가 없다고 생각함

○ 다만, 강서대학교 제1캠퍼스의 도시자연공원구역 해제 부지의 공시지가

(2,484천원/㎡)가 도시자연공원구역이 대체 지정되는 강서구 화곡동 산

204-5번지의 공시지가(210.1천원/㎡)보다 높아(붙임2), ’24.1월 강서

구의회 의견청취시 기존의 계획된 도시자연공원구역 지정 면적 3,500

㎡ 외에 강서구 화곡동 산204-4 일대 6,938㎡를 도시자연공원구역으

로 추가 지정31)하여 총 10,438㎡를 도시자연공원구역으로 지정할 것

27) 「국토계획법」 제38조의2(도시자연공원구역의 지정) ① 시ㆍ도지사 또는 대도시 시장은 도시의 자연환경 및 경
관을 보호하고 도시민에게 건전한 여가ㆍ휴식공간을 제공하기 위하여 도시지역 안에서 식생(植生)이 양호한 산
지(山地)의 개발을 제한할 필요가 있다고 인정하면 도시자연공원구역의 지정 또는 변경을 도시ㆍ군관리계획으
로 결정할 수 있다. 

28) ‘영급’은 「토지의 적성평가에 관한 지침」에 따라 토지적성평가시 자연보전 판정기준인 임상도의 등급을 의미함

29) 「도시공원 및 녹지 등에 관한 법률 시행령」 제25조(도시자연공원구역의 지정 및 변경의 기준) ① 시ㆍ도지사 또는 

대도시 시장은 법 제26조에 따라 도시자연공원구역을 지정하거나 변경할 때에는 다음 각 호의 구분에 따른 기준에 

따라야 한다.

  1. 지정에 관한 기준

   가. 도시지역 안의 식생이 양호한 수림의 훼손을 유발하는 개발을 제한할 필요가 있는 지역 등 도시의 자연환경 및 

경관을 보호하고 도시민에게 건전한 여가ㆍ휴식공간을 제공할 수 있는 지역을 대상으로 지정할 것

   나. 「환경정책기본법」에 따른 환경성평가지도, 「자연환경보전법」에 따른 생태ㆍ자연도, 녹지자연도, 임상도 및 「국토

의 계획 및 이용에 관한 법률」에 따른 토지적성에 대한 평가 결과 등을 고려하여 지정할 것

30) 도시관리계획(용도지역·용도지구·용도구역 및 도시계획시설:학교) 계획설명서, p.44~45. : 봉제산 도시자연공원구역은 

4영급은 48.0%, 5영급 47.3%의 수목이 있는 지역으로 4영급 이상인 지역은 우선적으로 도시자연공원구역의 지정기

준에 해당됨. 공원구역으로 추가 지정되는 토지 또한 91.1%가 4영급으로 공원구역 지정기준에 부합함 



을 제시하였음

○ 강서구의회의 도시자연공원구역 확대 지정 의견에 대해 강서대학교는

동의할 수 없다는 입장이나, ’23.1월 기준 도시자연공원구역 해제 부지

(강서대학교 제1캠퍼스)와 대체 부지(강서구 화곡동 산204-5번지)의 공시 지

가 차이가 약 11.8배나 되는 것을 확인하였으므로, 해제 부지와 동일

한 면적으로 대체 부지를 지정하는 것은 형평성 측면에서 재고할 필요

가 있다고 생각함

○ 따라서, 이번 의견청취안과 관련하여 현재 상정한 대체 부지 면적

(3,500㎡)이 적절한지의 여부와 적정 대체 부지 면적 산정을 위해 자문

등의 절차를 거쳐서 확정할 필요가 있으며, 향후 용도구역(도시자연공원구

역) 해제 부지와 대체 부지 간 현격한 공시 지가 차이가 발생하는 경우에

대비하여 적정 대체 부지 면적 산정 기준을 마련해야 할 것임

< 봉제산 도시자연공원구역 임상 영급 >

구분 계 1영급 2영급 3영급 4영급 5영급
6영급 
이상

영급 외 
지역

면적(㎡) 545,764.9 - 2,656.5 22,583.2
261,867.9
(3,186.9)

258,110.9 - 517.4

비율(%) 100.0 - 0.5 4.1
48.0
(91.1)

47.3 - 0.1

   ※ (   )는 추가 지정되는 토지(3,500㎡)에 대한 면적 및 비율임

31) 강서대학교 도시자연공원구역 추가지정 면적 합산 : 3,500㎡ + 6,938㎡ = 10,438㎡



④ 자연경관지구 확대 지정

○ 강서대학교 제1캠퍼스 내 해제되는 도시자연공원구역 3,471㎡와 캠

퍼스 부지 북측에 인접한 부지 일부인 409㎡를 자연경관지구로 지정하고

자 함

< 도시계획시설(용도지구) 결정(변경) 조서 >

구분 지구명 위치
면적(㎡) 최초

결정일기정 변경 변경 후

변경
자연경관지구
(대방지구)

강서구 화곡동 
일대

163,500 증) 3,880 167,380
1977.12.3.

(건고 제235호)

○ 자연경관지구는 「국토계획법」제37조제1항제1호32) 및 같은 법 시행

령 제31조제2항제1호가목33)에 따라 산지ㆍ구릉지 등 자연경관을 보호

하거나 유지하기 위하여 필요한 지구를 도시·군관리계획으로 지정할 수

있다고 규정하고 있음

○ 이번에 강서대학교 제1캠퍼스 내 지정되는 자연경관지구는 강서대학

교가 도시계획시설(학교)로 결정(변경)됨에 따라 해제되는 도시자연공원

구역 해제 면적(3,471㎡)과 인접 지역(409㎡)을 포함하며, 기존에 입지

하고 있는 양호한 산림의 보호뿐만 아니라 제1캠퍼스와 인접한 봉제

산의 자연경관 보호 차원에서 지정되는 것이므로 자연경관의 보전 차

원에서 타당하다고 하겠음

32) 「국토계획법」 제37조(용도지구의 지정) ① 국토교통부장관, 시ㆍ도지사 또는 대도시 시장은 다음 각 호의 어느 하나

에 해당하는 용도지구의 지정 또는 변경을 도시ㆍ군관리계획으로 결정한다.

1. 경관지구: 경관의 보전ㆍ관리 및 형성을 위하여 필요한 지구

33) 「국토계획법 시행령」 제37조(용도지구의 지정) ②국토교통부장관, 시ㆍ도지사 또는 대도시 시장은 법 제37조제2항

에 따라 도시ㆍ군관리계획결정으로 경관지구ㆍ방재지구ㆍ보호지구ㆍ취락지구 및 개발진흥지구를 다음 각 호와 같이 

세분하여 지정할 수 있다.

    1. 경관지구

    가. 자연경관지구 : 산지ㆍ구릉지 등 자연경관을 보호하거나 유지하기 위하여 필요한 지구



< 강서대학교 제1캠퍼스 내 자연경관지구 변경(안) >

기  정

변  경(안)



⑤ 대학 도시계획시설의 세부시설조성계획 수립

○ 강서대학교 제1·2캠퍼스의 도시계획시설(학교) 결정(변경)에 따라 대

학의 구역계획, 밀도계획, 높이계획, 입지특성계획, 건축배치계획,

기숙사배치계획, 지역상생계획, 그린캠퍼스계획에 대한 세부시설조성계

획을 수립하고자 함

< 세부시설조성계획(기본계획) 결정(변경) 내용 >

계획사항 검토내용 수립 
여부

세부
시설
조성
계획

구역계획

일반관리구역 교육연구시설의 증·개축이 가능한 대학 내 생활중심구역 ○

상징경관구역 대학의 정체성과 상징이 위치한 구역 (공장, 구조물, 건물 등) -

외부활동구역 대학 구성원 및 지역주민 등이 함께 공유할 수 있는 구역 ○

녹지보존구역 임상이 양호한 구역 ○

혁신성장구역 건물 다위의 혁신서장기능 도입을 지원하기 위한 구역 -

밀도계획 건폐율, 구역별 관리 용적률 계획 및 용적률 이전계획 수립 ○

높이계획 대학 경계부와 배후산지 등 지형특성을 고려하여 높이계획 수립 ○

입지특성계획 대학 경계부와 배후산지 등 지형특성을 고려하여 높이계획 수립 ○

건축배치계획
건축 현황 및 향후 계획을 표기하여 대학 전체 건축물 관리
- 1캠퍼스 휴게시설 신축(연면적 : 244.80㎡)
- 2캠퍼스 산·관·학협력관 신축(연면적 21,609.39㎡)

○

기숙사배치계획 기숙사 현황 및 수용계획, 용적률 완화사항을 종합적으로 관리 ○

혁신성장계획 혁신성장구역에 입지한 건축물 및 기반시설 등에 관한 관리 -

지역상생계획 대학과 지역사회의 상생 협력 기반을 구축하기 위해 지역커뮤니티 강화방안 마련 ○

그린캐퍼스계획 친환경 계획을 수립하여 에너지 소비 최소화 및 저영향 개발계획을 통해 관리 ○

○ 세부시설조성계획은「도시계획시설규칙」 제2조제2항34)에 근거하여

수립하도록 규정되어 있으며, 서울시는 자체적인 ‘대학 세부시설조성

34) 「도시ㆍ군계획시설의 결정ㆍ구조 및 설치기준에 관한 규칙(이하, 도시계획시설규칙)」 제2조(도시·군계획시설결정의 

범위) ② 다음 각 호의 시설에 대하여 도시ㆍ군계획시설결정을 하는 경우에는 그 시설의 기능발휘를 위하여 설치하

는 중요한 세부시설에 대한 조성계획을 함께 결정해야 한다. 다만, 다른 법률에서 해당 법률에 따른 허가, 승인, 인

가 등을 받음에 따라 「국토의 계획 및 이용에 관한 법률」 제30조에 따른 도시ㆍ군관리계획의 결정을 받은 것으로 

의제되는 경우에는 그 시설의 기능발휘를 위하여 설치하는 중요한 세부시설에 대한 조성계획은 해당 도시ㆍ군계획

시설사업의 실시계획 인가를 받기 전까지 결정할 수 있다.

   5. 학교(제88조제3호에 따른 학교로 한정한다)



계획 수립·운영기준’35)으로 마련하여 이를 기준으로 계획을 수립하여

도시계획적 관리를 도모하고 있음

○ 관련 법령 및 기준에 따라 강서대학교의 세부시설조성계획을 수립·

결정하는 것은 대학의 입지 특성에 맞는 관리 방향 수립을 통해

대학의 정체성 확보는 물론 인근 지역과의 교류 및 지역 활성화를

유도할 수 있다는 차원에서 의미가 있다고 하겠음

○ 강서대학교 제2캠퍼스에 신축되는 연합기숙사 및 산·관·학 협력관의

건축개요에 따르면 지상1층에 지역주민 이용을 위한 부대복지시설이

계획되어 있으나, 실제 해당 도면36)(붙임1)을 확인한 결과 부대

복지시설 관련 배치 내용이 확인되지 않음

○ 이에 더해, 지역상생계획37)에 포함된 ①사회운동 프로그램 운영계획, ②

지역사회와 연계 및 공동체 발전방안, ③기타 지역사회와 공동체 형

성을 위한 계획, ④외부활동시설 개방계획, ⑤강서구 신대학로 문화

의 거리 조성과 연계, ⑥지역 주차난 해소를 위한 주차공간 개방에

대한 구체적인 계획이나 실행방안이 확인되지 않음

○ 지역이 필요로 하는 공공시설 및 지원 방안에 대해 실질적인 계획

수립 및 실행방안이 나올 수 있도록 지역 기초조사 등을 통해 구체

적인 지역상생계획을 수립할 필요가 있다 하겠으며, 향후 학교시설

결정 도서에 포함해야 할 필요가 있다 하겠음

35) 서울특별시 도시계획국, 대학 세부시설조성계획 수립·운영기준, 2023.1.1.(제5차개정)
 2. 용적률 적용
  3-2-1. 상징경관구역, 상징경관구역, 외부활동구역, 녹지보존구역의 용적률은 일반관리구역과 혁신성장구역으로 이전

할 수 있다. 단, 비오톱 1등급지 또는 도시계획시설(공원), 도시자연공원구역 부지는 용적률 이전이 불가하나, 
비오톱1등급지는 혁신성장구역(시설) 및 일반관리구역에 한해 이전 가능하다.

36) 도시관리계획(용도지역·용도지구·용도구역 및 도시계획시설:학교) 계획설명서, p.76. : 강서대학교 제2캠퍼스 산·관·학 

협력관 지상1층 평면도에는 강당, 준비실, 예배실만이 확인되며 지역주민을 위한 부대복지시설 계획은 확인 불가함

37) 도시계획국 시설계획과, 도시관리계획(용도지역·용도지구·용도구역 및 도시계획시설:학교) 결정(변경) 및 세부시설조

성계획(기본계획)결정 의견청취 –강서대학교-, 2024.6., p.35



< 연합기숙사 및 산·관·학 협력관 건축개요 >

< 연합기숙사 및 산·관·학 협력관 건축 세부 내용 >

구  분 계획내용 비고

건축규모 ○ 지하 4층 / 지상 7층 최고높이 27.6m (EL 54.2m)

용도 ○ 교육연구시설 -

건축면적 ○ 1,880.15㎡(568.74평)
일반관리⑤구역(6,177㎡) 대비
건폐율 : 30.44%(관리 60.0%)

연면적
○ 21,609.39㎡(6,536.81평)

- 지하 10,524.36㎡, 지상 11,085.03㎡
일반관리⑤구역(6,177㎡) 대비

용적률 : 179.46%(관리 190.0%)

구조 ○ 철근콘크리트조  -

주차계획
○ 계획 203대 (지하주차 203대) 
○ 법정 56대 [시설면적 / 200㎡]

 법정 대비 362.50%

층별
면적

구  분 계 지하4층 지하3층 지하2층 지하1층 지상1층 지상2층 지상3층 지상4층 지상5층 지상6층 지상7층

면적(㎡)21,609.39 2,898.24 2,542.04 2,542.04 2,542.04 1,880.15 1,880.15 1,880.15 1,880.15 1,479.23 1,133.78 951.42

용  도 -

-
주차장
기계/전
기실

-
주차장

-
주차장

-
주차장

교육연구
시설

강의실
행정실

부대복지
시설

교육연구
시설

교수연구실
강의실

세미나실

교육연구
시설

교수연구실
강의실

세미나실

교육연구
시설

교수연구실
강의실

세미나실

교육연구
시설

교수연구실
강의실

세미나실

교육연구
시설

교수연구실
강의실

세미나실

교육연구
시설

교수연구실
강의실

세미나실



다. 종합 의견

○ 이번 「도시관리계획(용도지역·용도지구·용도구역 및 도시계획시설(학교)) 및

세부시설조성계획(기본계획) 결정(변경)을 위한 시의회 의견청취안 –강

서대학교-」는 비(非)도시계획시설 학교와 도시자연공원구역이 중복

지정되어 있는 강서대학교의 도시계획시설(학교)을 결정(변경)하고 대

학 도시계획시설의 세부시설조성계획 수립을 위한 것임

○ “도시계획시설 결정 변경(대학, 중학교)”은 강서대학교 제1·2캠퍼스

를 도시계획시설(학교)로 신규 지정하고, 강서대학교 제2캠퍼스 도시

계획시설(학교) 신규 지정에 따라 등촌중학교의 부지 면적이 감소된

사항을 등촌중학교 도시계획시설(학교) 결정(변경)에 반영하고자 하는

것임. 서울시는 현재 과밀억제권역으로 지정되어 도시계획시설(학

교)의 신설 및 증설 행위가 규제되나 강서대학교는 신설 또는 증설

에 해당되지 아니하므로 도시계획시설(학교) 지정이 가능하다 하겠

음. 그간 강서대학교는 비(非)도시계획시설 학교로 운영되어온 바,

도시계획시설(학교) 지정을 통해 도시관리계획으로 관리할 필요가

있으므로 해당 결정은 타당하다 판단됨

○ “대학 캠퍼스 내 용도지역 위치 변경”은 강서대학교 제2캠퍼스 내 기

결정된 용도지역의 정형화를 위해 면적 변경이 없는 범위 내에서 제

1종일반주거지역과 제3종일반주거지역의 위치를 일부 변경하고자 하

는 것으로, 서울시의 ‘대학 세부시설조성계획 수립·운영기준’에 따라

대학 내 용적률 이전이 가능함을 확인하였고 부지 정형화를 통해 캠

퍼스의 효율적인 활용을 도모한다는 측면에서 필요한 조치라 판단됨

○ “도시자연공원구역 해제 및 대체 지정”은 강서대학교 제1캠퍼스를 도

시계획시설(학교)로 결정함에 따라 제1캠퍼스 내 도시자연공원구역



(3,471.0㎡)을 해제하고, 도시자연공원구역 지정기준을 충족하는

강서구 화곡동 산204-5번지에 제1캠퍼스 내 도시자연공원구역

해제 면적에 해당하는 3,500㎡를 도시자연공원구역으로 대체 지

정하고자 하는 것임. 대체 부지(강서구 화곡동 산204-5번지)가 도시자

연공원구역 지정기준을 만족하므로 도시자연공원구역으로 신규 지정

하는 것은 문제가 없는 것으로 파악됨. 다만, ’23.1월 기준 도시자연공

원구역 해제 부지(강서대학교 제1캠퍼스, 3,471.0㎡)와 대체 부지(강서구

화곡동 산204-5번지, 3,500㎡)의 공시지가 차이가 약 11.8배나 되는 것

을 확인하였으므로, 단순히 해제 부지와 동일한 면적으로 대체 부지를

지정하는 것은 형평성 측면에서 재고할 필요가 있다고 생각함

○ “자연경관지구 확대 지정”은 강서대학교 제1캠퍼스 내 해제되는 도

시자연공원구역(3,471㎡)과 캠퍼스 부지 북측에 인접한 부지 일부

(409㎡)를 자연경관지구로 지정하고자 하는 것으로, 기존의 양호한

산림의 보호뿐만 아니라 강서대학교 제1캠퍼스와 인접한 봉제산의

자연경관을 보전한다는 측면에서 타당하다고 생각함

○ “대학 도시계획시설의 세부시설조성계획 수립”은 강서대학교 제1·2

캠퍼스의 도시계획시설(학교) 결정(변경)에 따라 세부시설조성계획을 수립

하고자 하는 것으로, 관련 법령 및 수립·운영기준에 따라 대학이 지역

에서 가지는 역할을 정립하고 지역 활성화를 유도할 수 있는 역할을 한

다는 차원에서 의미가 있다고 하겠음. 다만, 세부시설조성계획 중 지

역상생계획에 대한 구체적인 계획 및 실행방안이 확인되지 않는바,

자치구 및 지역주민과의 소통을 통해 구체적인 방안을 수립할 필요

가 있다고 하겠음



붙임 1 강서대학교 연합기숙사, 산·관·학 협력관 1층 평면도



붙임 2
강서대학교 제1캠퍼스 내 공원구역과 대체 공원구역 내
토지 공시지가

학교 내 공원구역 대체 공원구역

지번 공시지가(’23.1) 지번 공시지가(’23.1)

화곡동 1134-14 대 2,484천원/㎡ 화곡동 산204-4  임   210.1천원/㎡
화곡동 산 208 임 2,484천원/㎡ 화곡동 산204-5 임   210.1천원/㎡

구분 면적 금액 구분 면적 금액

강서대 내
도시자연
공원구역

3,471㎡ 8,622백만원
기존(안) 3,471㎡ 735백만원

변경(안) 10,438㎡ 2,193백만원


