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신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)

1 계획의 배경/목적/대상/범위계획의 배경/목적/대상/범위 Ⅰ. 계획의 개요

계획의 배경 및 목적

계획의 대상 및 범위

• 위 치 :  영등포구 신길동 236번지 일원

• 면 적 :  1,469,910㎡ (약44.5만평)

• 기준년도 : 2006년

• 목표년도 : 2015년

• 대상지는 1960년대 영등포 및 구로구 일대의

산업화로 인해 자연발생적으로 형성된 지역으로서,

기반시설이 열악하고 낙후된 주거지가 형성됨

• 이에 재정비촉진계획을 통해 노후불량주택 밀집

지역인 신길동일대를 친환경적인 주거지로 조성

코자 함
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2 계획의 추진경위계획의 추진경위 Ⅰ. 계획의 개요
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2004년 2005년 2006년 2007년

3. 16  과 업 착 수

4. 28  서울시 협의

3 ~ 6 뉴타운개발기본계획(안) 작성

6 지원평가자문단 자문위원

개별자문

-뉴타운지구계, 계획범위

재개발사업 주민협의

-구역계 및 커뮤니티가로

-임대주택 및 학교용지위치, 면적에

대한 주민합의

뉴타운개발기본계획(안) 보완

8. 29  뉴타운후보지 선정

12.16  3차뉴타운지구 지정

재개발사업 주민협의

-중학교확보(교육청 협의 완료)

-생활권단위계획 수립

재정비촉진계획(안) 작성

3. 21   지역균형발전소위원회

1차 자문

5.   4   지역균형발전소위원회

2차 자문

8.   8   지역균형발전소위원회

3차 자문

10.19   재정비촉진지구지정 및

시범지구 선정

12.28   도시재정비위원회

1차자문

재정비촉진계획(안) 수정 보완

2. 26   도시재정비소위원회

1차 자문

3. 22   도시재정비소위원회

2차 자문

4.   2   도시재정비소위원회

3차 자문

4. 10   도시재정비위원회

2차 자문

4.  23   도시재정비소위원회

4차 자문

5.    2   주민공람(14일간)
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Ⅱ. 개발여건 및 현황분석1 지 형 특 성지 형 특 성

03

동고서저의 완경사지

• 고저차 30m이하의 완경사지(최고 46m, 최저 11m)

• 대부분 11~15m의 평지로 구성

• 표고차 극복을 위한 일부 옹벽 및 사면 발생

• 지형적 특성에 의해 일부 경사 도로 형성

지형특성을 반영한 가로망

및 경관 고려 필요

1. 신길터널 2. 지형단차Ⅰ 3. 지형단차Ⅱ

신길터널신길터널

AA

AA’’

1

2

3

42m

17m 23m 32m

A-A｀

신길로

18~22층



신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)

Ⅱ. 개발여건 및 현황분석2 토지이용특성토지이용특성

사러가시장을 거점으로 한

상권활성화 필요

사러가시장에 중심상권 형성

• 20년이상 경과한 사러가시장에 중심상권 형성

• 사러가시장과 인접한 가마산길변 가로상권 발달

주요 가로변 근린상가 형성

• 주요 간선도로를 따라 저층 근린상가 형성

• 가마산길은 연도형 근린상가에 의한 상권 형성

저층 노후불량주택 밀집

• 대부분 3~4층 이하의 저층 개발

• 20년이상 노후 단독/다세대 밀집(약48%)

04

대신시장
상권

영진시장
상권

고층
아파트

고층
아파트

대신시장과 연계한
가로상가유지 필요

고 가 구 간

고층
아파트

고층
아파트

저층 근린
상가형성

고층
아파트

저층 근린
상가형성

3~4층 규모의 시장상가발달

사러가
시장

시장상권
형성

저층노후불량주택 사러가시장 가로변상가



신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)

Ⅱ. 개발여건 및 현황분석

생활권 서비스 공원이 전무한 실정

• 공원 총면적: 36,002㎡ (1인당 0.57㎡)

• 근린공원 2개소가 입지한 반면 생활권공원 전무

• 영등포/신길/노량진근린공원과 연계를 통한

녹지공간의 연속성 향상 필요

3 생 활 환 경생 활 환 경
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공공·문화·녹지시설의 부족

• 초등학교 4개교, 중학교 1개교, 고등학교 1개교 입지

- 남부교육청의 중학교시설 확보 요청

• 신길공원내 구민체육센터 입지

• 동사무소외 공공시설은 구립어린이집 1개소가 전부

• 단일기능의 공공시설로 시설 효용성 저하

공원 및 공공시설의

생활권별 적정 배치 및 기능의 복합화

신길4동사무소

신길3동사무소

• 중학교 확보요청

(남부교육청)

신길5동사무소

구민체육센터

구립어린이집
(면적:1,621㎡)
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Ⅱ. 개발여건 및 현황분석4 개발사업 추진현황개발사업 추진현황
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개별단위 정비사업 추진지역 다수

• 재개발/재건축예정구역을 중심으로 개별사업 추진중

• 부정형 구역계 및 서로 다른 사업방식, 개발시점 차이

로 체계적인 기반시설 확보 곤란

촉진구역간 연계성을 고려한

체계적인 기반시설 확보 필요

정비사업요건 완화로 정비가능지역 확대

• 도시재정비촉진을 위한 특별법 시행에 따라 정비사

업요건 완화로 정비가능지역 확대

• 구역간 통합요건 완화로 개발범위 확대 가능

재개발

사 업
40.9 11개소

정비(예정) 구역수구 분 면 적 (ha)

재건축

사 업
3.3 2개소

지구단위계획구역

계

재개발정비(예정)

구역

재건축정비(예정)

구역

정비사업요건 해당

지역
(재정비촉진계획)

신길5
주택조합
(분양)

신길3-5
(구역지정준비)

신길5-2
(구역지정준

비)

신길9
(구역지정준비)

신길6
(구역지정신청)

신길10
(추진위원회승인)

남서울
아파트

(구역지정신청)

신길7
(추진위원회승

인)

신길11
(추진위원회승인)

신미
아파트

신길5
정비구역

(사업시행)

신길1생활권

신길6생활권

신풍지구중심

신길지구중심

신길3-3
(구역지정준비)

추진중 10개소
시행중 1개소

비 고

추진중 1개소

신길8
(추진위원회승인)
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Ⅱ. 개발여건 및 현황분석5 거주자 특성거주자 특성
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• 20~30대 젊은 계층이 약 40% 점유

• 인구총밀도가 427인/ha로 높음 (총 62,807인 )

• 총 24,258세대중 21,257가 세입세대 (87.6%)

- 촉진구역내 총 세대수는 17,918세대

- 촉진구역내 세입세대는 15,355세대(85.7%)

젊은 세입자 중심의 과밀주거지

재정착을 희망하는 저소득계층 거주

거주자의 재정착을 고려한

인구 및 주택평형계획 필요

• 대부분 년 소득 2,000만원 미만의 저소득층

• 세입자의 84%가 재정착을 희망

재정착 희망여부
소득수준
(단위 : 만원)

희망평형

32평
(16%)

24평
(42%)

20평

(18%)

18평
(12%)

300이하

(16%) 500~1000
(12%)

1000~2000

(38%)

2000~
3000

(20%)

3000~5000

(12%)

거부
(16%)

희망 (84%)

세

입

자

소

유

자

3000~
5000

(23%)

2000~
3000

(19%)

1000
~2000
(25%)

300이하
(21%)

30~35평
(30%)

35~40평
(26%)

40~45평
(32%)

인근지역 편입 희망여부 소득수준
(단위 : 만원)

희망평형

거부

(74%)

희망

(26%)

• 대부분 재정착 희망 • 대부분 2,000만원 미만 • 20~24평을 희망

• 대부분 인근지역 편입거부 • 대부분 2,000만원 미만 • 30평이상의 중·대형 희망

주) 상기내용은 주민설문결과를 기초로 작성된 것임

53.6

(16.3)

42.6%

1,091

소유자

4인세대이상

47.0

(14.3)

27.7%

4,246

세입자

계3인세대2인세대1인세대

41.7

(12.7)

16.1%

2,471

세입자

51.3

(15.6)

20.3%

520

소유자

37.0

(11.2)

39.0%

5,994

세입자

45.6

(13.8)

17.0%

437

소유자

15,3552,5632,644515세대수

100%100%17.2%20.1%
세대

비율

50.8

(15.4)

소유자

43.5

(13.2)

세입자

48.9

(14.8)

소유자

41.6

(12.6)

세입자

평균주

거면적

구 분

단위 : ㎡(평)[촉진구역내 거주자 특성]
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Ⅱ. 개발여건 및 현황분석6 SWOT 분석 및 계획과제SWOT 분석 및 계획과제

•
주요산업활동거점의 배후지원

사통팔달의 교통여건

개발정체로 인한 낙후된 지역이미지

생활권 공원, 공공문화서비스 기능 미흡

집산도로 체계 미흡으로 커뮤니티간의 연계성 저하

Weakness Strength   

정비사업시행에 따른 원주민의 재정착에 한계성

존치관리지역의 기반시설 확보의 어려움

Threat 

직주근접 지향의 젊은 계층 다수 거주

뉴타운사업에 대한 주민들의 높은 관심과 호응

정비구역 지정요건 완화로 정비사업가능 면적 증가

Opportunity 

08

낙후된
노후불량
주 거 지

지형 및 촉진구역을 고려한 기반시설 설치

세입자를 위한 주거대책 방안 강구05

주민의 커뮤니티 활성화를 위한 정비방안 마련06

생활권중심 위상 및 기능 재정립01 

생활권단위 연계를 고려한 도로위계 설정02 

공공문화복지시설 및 오픈스페이스 확충03 

04



신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)

공간구조 골격 구상공간구조 골격 구상 Ⅲ. 기 본 구 상

09

중심거점 개발을 통한 자족생활기반 강화

• 커뮤니티 중심기능 수행을 위한 타운센터 개발

도로위계 구축 및 특성 부여

• 2개의 Main 축을 중심으로 가로기능 특성화

• 생활권간 연계기능 수행을 위한 커뮤니티도로 조성

근린과 생활권 공원을 연계한 그린네트워크 구축

• 이용행태를 고려한 환상격자형 공원녹지벨트 조성

• 주요 보행결절부 빌리지센터 기능수행을 위한

커뮤니티 파크 조성

중심지위상 중 심 기 능

신길지구중심 촉진지구 커뮤니티 거점

신풍지구중심
신길1·6생활권

배후지원 생활권 거점

가 로 명

대방로(35m)

상도동길(25m)

도림로(35m),도신로(25m)

신길로(25m)

가마산길(25,30m)

가 로 기 능

도심·부도심 연결 지역간선도로

동남권(구로~서초) 연결 간선도로

주요 산업 거점연결도로

부도심 연결, 정보특성화 가로로 계획

촉진지구 생활중심가로로 계획

도신로(2
5m)

도
림

로
(3

5
m

)

상도동길(25m)

노량진로(35m)

대

방

로

(35m)

신길로(25m)

→정보특성화가로

가마산길(30m)

→생활중심가로

통합형 커뮤니티가로

상업가로(쇼핑몰조성)

정보화가로

신길1생활권

신풍지구중심 신길6생활권

MAIN CORE
(커뮤니티거점)

영등포
공원

메낙골
근린공원

노량진
공원

보라매공원

신길
근린공원

PARK
WELLNESS

PARK
FITNESS

PARK
EDU``

PARK
EVENT

PARK
REFRESH

커뮤니티가로 결절부

커뮤니티 파크 조성

통합형 커뮤니티가로

도당
근린공원

바다
근린공원

정보문화
근린공원



신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)

1 토지이용계획토지이용계획

10

Ⅳ. 부문별계획

기존 개발지역과 조화되는 통합 커뮤니티 형성

토지이용 특성을 최대한 반영

• 주요 간선가로변, 사러가시장일대의 상업기능 유지

• 신풍역, 보라매역 일대는 역세권과 시장중심 생활권 유지

통합커뮤니티 형성

• 노후불량주거지를 아파트 중심 주거지로 전환 (약53%)

• 생활권별 이용성을 감안한 공공시설 배치

• 공공시설 확보율 34.8% (8.7% 증가)

신길지구중심을 중심거점으로 개발

• 커뮤니티 중심기능 수행을 위한 타운센터 개발

• 쇼핑몰 조성을 통한 상행위 활성화 유도

7호선`

• 토지이용면적 비교

단 독 공 동 상업업무 공원·녹지
공공공지

공공시설 도 로

계계

획획

현현

황황

0.0%

42.7%
52.5%

9.2%

10.3%

8.4% 16.1%

8.0%

19.0%

2.4%
7.1% 16.6%

현황:계획= 26.1 : 34.8

3.5%

4.1%

종교시설 등

감 42.7 증 44.5 감 9.8 증 7.9 증 1.3 감 0.5 감 0.6증 감

0.1881공공공지

3.550,820종교시설 등
16.1 237,477도로

10.2149,530공원녹지
7.3 107,690학교시설
0.8 11,425 문화복지시설
0.3 4,311 공공청사

34.8511,314소 계

계획
기반
시설

9.2 135,805 상업/업무
0.3 4,353 주상복합

52.2767,618 공동주택
주거
용지

52.5771,971소 계
100.0 1,469,910 합 계

구성비(%)면적(㎡)구 분



신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)

2 교 통 계 획교 통 계 획

11

보행활동중심의 커뮤니티 가로 조성

• 학교, 공원, 주요생활편익시설을 연결하는 보행자

중심 가로 조성

• 커뮤니티가로와 단지내 보행동선의 교차부에 커뮤

니티시설(공공문화시설, 상가등) 입지

• 단지간 연결성을 고려한 단지내 도로 및 보행로 확보

Ⅳ. 부문별계획

생활권간 접근성 및 연결성 향상

단지내차량동선

신 길 터 널

신길4
동사무소

종합
복지회관

신길3
동사무소

문화시설

어린이집

신길5
동사무소

도서관

문화시설

7호선`
주요 공공시설

단지내 순환형

연결가로(보행중심)

집산도로

공공시설과 연계한

커뮤니티가로(집산도로)

어린이집



신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)

Ⅳ. 부문별계획

12

• 가마산길(동서축)과 신길로(남북축)를 이용한

간선교통체계 구축

• 커뮤니티가로를 순환하는 지선버스노선 신설

• 대중교통간 환승시스템 구축을 통하여 단지

내·외부로의 접근성 향상

• 커뮤니티가로를 순환하는 자전거도로망을 중심으로

자전거 네트워크 조성

• 주요공공시설 및 타운센터로의 접근성 향상

• 주요 대중교통시설과 연계한 환승시스템 구축

대중교통 중심의 환승시스템 구축

친환경적 녹색교통 활성화

[자전거도로 및 정류장 예시도]

신풍역
보라매역

7호선`



신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)

3 공원/녹지계획공원/녹지계획

13

Ⅳ. 부문별계획

근린과 생활권 공원을 연계한 그린네트워크

이용행태를 고려한 환상격자형 공원·녹지벨트 조성

• 생활권을 연결하는 순환형 녹지체계 형성

• 신길역, 보라매역으로 연결되는 남북녹지축 형성

5개의 근린공원과 5가지 다양한 커뮤니티파크 계획

• 단지외부 공원과 단지내부 광장을 연계

• 보행활동의 결절부에 커뮤니티파크 배치

노량진

공원

신길공원

메낙골공원

남북녹지축

보라매공원

영등포공원

PARK

PARK

WELLNESS

FITNESS

PARK

EDU``

PARK

EVENTPARK
REFRESH

보라매역신 풍 역

도당
공원

정보문화
공원

바다
공원

단지내 중앙광장

보행중심시설

공 원

연결녹지

경관녹지

도당근린공원(신설)
9,087㎡

신길근린공원(변경)
19,504㎡

바다근린공원(신설)
14,369㎡

메낙골근린공원(변경)
13,051㎡

(전체면적 57,533㎡)

정보문화근린공원(신설)
10,264㎡

대중교통 중심가로

생활중심가로



신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)

공공시설의 복합화, 개방화 추진

이용성을 고려한 교육/문화/복지 기능 도입

• 신길로에는 중생활권을 서비스하는 공공시설 도입

• 소생활권내에는 학교시설을 중심으로 한 공공시설 확보

14

4 공공문화/복지시설 계획공공문화/복지시설 계획

공공서비스의 질 제고를 위한 여건 조성

소규모도서관, 보육시설, 
통합관제센터(신길4동)복합동사무소

학교담장 허물기를 통한 개방성 확보학교시설

도서관, 문화체육, 보육/노인복지 기능 등 복합
문화복지

센터

구민의 학습, 정보제공을 위한 구립도서관 확보도서관

동사무소
(통합관제센터 복합)

영진시장

사러가시장

신설

이전

어린이집
(건립중)

문화복지센터

구민체육센터

문화복지센터

문화복지센터
(3,103㎡)

구립도서관 신설
(4,036㎡)

구립어린이집
(명신어린이집)

중생활권서비스 공공시설

소생활권서비스 공공시설

Ⅳ. 부문별계획

중학교 신설
(10,000㎡)



신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)

5 친 환 경 계 획친 환 경 계 획 Ⅳ. 부문별계획

다양한 녹화기법 도입

에너지 순환 절약시스템 구축

• 고효율 에너지 사용을 위한 집단에너지 공급

- 구역형 집단에너지 사업(CES)

• 신재생에너지(태양열, 태양광, 지열 등)의 적극적 도입

- 공공시설에 대하여 우선적 설치 검토

• 우수저류시설 설치를 통한 우수의 활용

- 우수 유출억제 방안 마련(중수도 시스템도입)

• 친환경건축물(Green-Building)인증제도 도입

• 자투리 공간의 녹화를 통한 생태환경 유도

• 투수성 포장재 사용 및 인공포장구간 최소화

• 공기정화를 위한 기능성 가로수 및 단지내 조경 식재

- 은행나무, 산수유나무, 벚나무 등

• 옥상/벽면 녹화, Green-Parking도입

위생적 쓰레기 처리방안 마련

• 신규 건축시 가정용 음식물쓰레기처리기 설치

의무화 유도

• 단지별 자율분리수거를 위한 분리수거장 조성

[옥상녹화 및 인공데크][커뮤니티가로의 다양한 녹화기법]

투수성포장재
공기정화

기능성 가로수

연결녹지
기능성수목식재

[우수저류 처리를 위한 중수도 시스템][음식물쓰레기 처리기] [자율분리수거장]

15



신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)

6 촉진구역 지정에 관한 계획촉진구역 지정에 관한 계획 Ⅳ. 부문별계획

16

촉진구역 지정요건 검토

※촉진구역 평균 규모 : 약 5.6ha
※1,2,15,16구역은 구역계 완화전 면적
※촉진구역면적 / 촉진지구면적 = 약 60%

재정비촉진사업요건완화(20%)에 따른 사업가능촉진구역

사업요건충족 사업요건완화충족(20%)

• 사업요건완화 : 7개구역(1, 2, 6, 11, 15, 16-1, 16-2)

• 서로 다른 지정요건의 사업단위 통합 : 1개구역(16구역)

• 부지정형화(10%완화) : 4개구역(1, 2, 15, 16구역)

50%
(40%)

30%
(36%)

60%
60호/ha

(48호/ha)

16-2

16-1 ●34.833.079.536.823.667.942,585

●40.451.569.733.319.269.829,070
16

●40.338.174.850.036.060.097,61015

●41.529.175.449.235.271.028,29714

●재건축재건축87.587.587.5재건축14,256
13

(재건축)

●50.634.187.765.049.079.052,51612

●47.141.679.556.142.274.447,58511

●재건축재건축82.170.260.7재건축36,636
10

(재건축)

●39.741.186.872.161.569.068,4389

●58.027.089.475.567.985.232,2688

●49.437.490.074.361.780.694,4987

●19.774.776.862.950.055.536,2416

●34.229.568.850.140.664.376,7795

●21.769.790.482.271.468.552,1124

●43.620.285.535.731.079.538,1003

●40.151.685.354.332.762.055,7632

●40.944.376.456.243.267.256,8511

201520102007 사업
가능여부

과소필지접도율
노후도

호수밀도
면적
(㎡)

구역

재정비촉진구역

존치정비구역

존치관리구역

1구역
(완화구역)

신길5정비구역
(사업시행)

신길5
주택건설사업

신길지구중심

2구역
(완화구역)

3구역

4구역

5구역

6구역
(완화구역)7구역

8구역

9구역

10구역

11구역
(완화구역)

12구역

13구역

14구역

15구역
(완화구역)

16구역
(완화구역)

16-1
(완화구역)

16-2
(완화구역)

신길1생활권

신길6생활권
신풍지구중심
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Ⅳ. 부문별계획7 재정비 촉진사업별 용도지역 변경계획재정비 촉진사업별 용도지역 변경계획

재개발촉진구역(14개구역) → 제2종일반주거지역

재건축촉진구역(2개구역) → 제3종일반주거지역

용도지역 변경계획

• 재개발 촉진구역은 2종일반주거지역으로 변경

- 2종일반주거지역(7층) → 2종일반주거지역(12층)

• 재건축정비예정구역은 기본계획상 계획용적률과 연계

- 2종일반주거지역 → 3종일반주거지역

※13구역 일부 1종일반주거지역 포함(275㎡)

[촉진지구 용도지역 변경]

2.537,277-37,277준주거지역

2.333,607감)27533,882제1종일반주거지역

3.3

13.3

63.3

15.3

96.7

100.0

구성비
(%) 

48,120-48,120근린상업지역

195,311증)50,699144,612제3종일반주거지역

930,214증)603,903326,311제2종일반주거지역

225,381감)654,327879,708
제2종일반주거지역

(7층) 

1,421,790-1,421,790소 계

주
거
지
역

1,469,910-1,469,910계

변경후변경기정

면 적(㎡) 
구 분

[변경전]

1구역

2구역

3구역

4구역

5구역

6구역7구역

8구역

9구역

10구역

11구역

12구역

13구역

14구역

15구역

16구역

신길5
주택건설사업

신길5정비구역
(사업시행)

가
마

산
길(30m)

가 마 산 길(25m)

우신초교

대영
초중고교

살레시오
수녀원

대방초교

우성
아파트

서울지방병무청

해군교회

삼성
아파트

삼성
아파트

바다마을
아파트

도림초교

[변경후]

1구역

2구역

3구역

4구역

5구역

6구역7구역

8구역

9구역

10구역

11구역

12구역

13구역

14구역

15구역

16구역

신길5
주택건설사업

신길5정비구역
(사업시행)

가
마

산
길(30m)

가 마 산 길(25m)

우신초교

대영
초중고교

살레시오
수녀원

대방초교

우성
아파트

서울지방병무청

해군교회

삼성
아파트

삼성
아파트

바다마을
아파트

도림초교

재정비촉진지구

재정비촉진구역

제1종일반주거지역

제2종일반주거지역(7층)

제2종일반주거지역

제3종일반주거지역

준주거지역

근린상업지역

준공업지역

재정비촉진지구

재정비촉진구역

제1종일반주거지역

제2종일반주거지역(7층)

제2종일반주거지역

제3종일반주거지역

준주거지역

근린상업지역

준공업지역
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8 기반시설 비용분담계획기반시설 비용분담계획
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Ⅳ. 부문별계획

기존기반시설

l 면 적 : 334,431㎡

l 촉진지구 면적대비 : 22.7%

계획기반시설

l 면 적 : 511,314㎡

l 촉진지구 면적대비 : 34.8%
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Ⅳ. 부문별계획

촉진지구 전체 기반시설 확보율 : 30%이상 ⇒ 34.8%확보

0.0--0.0492경 관 녹 지

0.20.1 1,755 0.34,311공 공 청 사

구 분

-

11,425

107,690

-

881

45,296

103,742

237,477

511,314

면 적 (㎡) 

계 획

-

0.8

7.3

-

0.1

3.1

7.1

16.1

34.8

구 성 비 (%)

촉진지구 계획기반시설 비율 = (계획기반시설면적 ÷ 촉진지구 면적) × 100% = (511,314÷1,469,910) × 100% = 34.8%

- 0.30.3 4,497 구 거

0.70.1 1,461 문 화 복 지

1.16.2 90,998 학 교

- 0.30.3 4,754 주 차 장

- 0.30.4 5,746 공 공 공 지

3.1--연 결 녹 지

5.02.1 30,905 공 원

2.913.2 194,315 도 로

12.122.7334,431소 계

기 반

시 설

촉 진 지 구 면 적 =   1,469,910㎡ (100.0%)

증·감 (%)
구 성 비 (%)면 적 (㎡) 

기 존
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Ⅳ. 부문별계획

62,082

4,585

6,793

1,059

547

4,839

2,562

1,219

7,162

1,564

4,003

4,489

4,805

6,741

1,621

3,698

6,394

기존기반시설내
국공유지⑤

기반시설면적(㎡)기준기반시설

(12.6%)111,6304,20028,761206,673111,630885,388계

(12.1%)9,475-4,73118,7919,91378,62416구역

(12.1%)12,798-3,95123,54213,299105,48215구역

(13.0%)3,672-3345,0653,56828,29714구역

(11.0%)1,572-2472,3661,79714,25613구역

(11.7%)6,145-2,03113,0156,62152,51612구역

(12.9%)6,130-5269,2186,00047,58511구역

(11.0%)4,018-3,2698,5064,61936,63610구역

(11.6%)7,928-3,44218,5328,62968,4389구역

(12.7%)4,088-2635,9154,06832,2688구역

(13.5%)12,8044,20040621,41311,91494,4987구역

(14.3%)5,177-89710,5634,56936,2416구역

(15.5%)11,924-67617,4059,68076,7795구역

(11.6%)6,053-1,79714,5916,57052,1124구역

(12.9%)4,915-1,1217,6574,80438,1003구역

(11.9%)7,300-4,11015,1087,72661,2812구역

(12.3%)7,633-96014,9877,852

12.6%

62,2751구역

순부담면적(㎡)
B=③-④-⑤-⑥

유상매입시설
⑥

계획기반시설내
국공유지④

계획기반시설
③

분담면적(㎡)
A=①×②

분담률(%)
②

구역면적(㎡)
①

구 분

※10구역에는 대토되는 주차장면적 포함(3,172㎡)

촉진구역별 기반시설 분담면적 산정

■ 촉진구역 순부담비율은 10%이상 확보하는 것을 원칙으로 함

단, 역세권에 입지하여 용적률 완화가 가능한 구역은 공공시설에 대한 순부담률 추가부담(5, 6, 7구역)
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용적률 계획용적률 계획9
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Ⅳ. 부문별계획`

서울시 심의운영기준

• 기준(계획)용적률 : 용도지역 상향전 용적률

- 정비예정구역 : 도시및주거환경정비기본계획 반영

- 비정비예정구역 : 210%이하(지역성격 고려 설정)

• 상한(최대)용적률

- 용도지역 변경(종 상향) 후 용적률을 적용

• 상한용적률 완화 적용지역

- 역세권은 위원회 심의 후 완화가능

210%

190%

기준용적률

역세권 5, 6, 7구역
230%

(역세권 240%)

250%

상한용적률

재건축정비예정구역

비고

용적률 계획

역세권 입지에 따른 상한용적률 10%완화 적용

5, 6, 7구역 ⇒ 240%

• 서울시 심의운영기준을 반영한 용적률 계획

• 신풍역과 보라매역 역세권에 해당되고, 12m이상

도로에 접한 구역은 240%까지 완화 적용

(기반시설 순부담률 약 3.0%추가부담)

1구역

2구역

3구역

4구역

5구역

6구역7구역

8구역

9구역

10구역

11구역

12구역

13구역

14구역

15구역

16구역

기준용적률 / 상한용적률

190    /    230

190    /    240

210    /    250
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인구 및 주택공급 계획

거주특성을 고려한 주택규모 배분계획

• 영등포부도심, 여의도, 구로디지털산업단지 등의

배후주거지로서 직주근접지향 계층을 위한 중소형

주택평형 공급

• 거주자 실태조사 결과를 고려한 중대형 및 소형주택

공급

구 분

법 적
기 준

정 비 계 획 재 정 비 촉 진 계 획

• 전체 세대수의 80%이상을
85㎡이하로 건설

• 전체 세대수의 60%이상을
85㎡이하로 건설(시행령)

• 전체 세대수의 20%이상을
60㎡이하로 건설(조례)

거주자 특성 및 높은 인구밀도를 고려한 평형계획 수립

60㎡이하 : 60~85㎡ : 85㎡초과

= 40%이상 :  35%이상 :  25%미만

주) 전용면적기준

10 인구 및 주택건설계획인구 및 주택건설계획

주1) 세대당 인구수 2.8인 적용(존치 아파트(우성,삼성) 세대당 인구수 3.2인에 대하여 연간 증감율 -1.33% 적용)
자료:2020영등포 종합발전계획,2005,영등포구

주2) 현황호수 산정시 건축물대장상 세대수 및 가구수 활용
주3) 호수산정 평형기준 – 40㎡이하 : 40~60㎡ : 60~85㎡ : 85㎡초과 = 7 : 33 : 35 : 25

주4) 계획호수산정 평형규모 : 40㎡, 50㎡, 85㎡, 105㎡

24,258세대 (62,807인) 19,147세대 (53,610인)

현 황 계 획

계 획 세 대 인 구 수주 택 유 형

개별주택 2,490 6,972

1,035 2,898

4,999 13,997

40㎡이하

40~60 ㎡

5,023 14,06460~85 ㎡

촉진구역

(공동주택)

14,539 40,708소 계

합 계 19,147 53,610

3,482 9,74985 ㎡초과

비 고

존치지역 및

상업지역 주택

-

-

-

-

-

-

공동주택 2,118 5,930 -
존치지역

※1인세대 비율 약 34%(8,253세대)
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11 임대주택 건설계획임대주택 건설계획
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Ⅳ. 부문별계획

기본방향

• 정비사업의 임대주택 및 주택규모별 건설비율 적용(건교부고시 제273호-2006.7.20)

• 중학교시설 확보에 따른 구역별 공급기준 조정

임대주택 확보계획

다양한 계층과 세대가 더불어 사는 마을 조성

약 2,480세대 임대주택 확보(계획세대수의 약 17%)

구 분

임대주택

확보기준

평형기준

재 개 발 사 업

• 전체 세대수의 18%확보

• 중학교시설 확보에 따른 임대주택 감면 : 의무건립 세대수의 1/2감면

- 도시및주거환경정비기본계획 기준 준용

- 중학교시설의 학군범위를 고려한 적정배분

→ 촉진구역별 대지 면적비에 따른 적정배분

재 건 축 사 업

• 도시및주거환경정비법 제30조의2(주택재건축사업의 임대주택 건설의

의무 등)에 따라 임대주택 건설

- 증가된 용적률의 25%에 해당하는 면적을 임대주택으로 공급

• 40㎡이하 : 40~50㎡ : 50~60㎡ = 40~50% : 40~50% : 10~20% -
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12 Ⅳ. 부문별계획`

도시공간 구조 형성
(Structuring Urban Context)

건 축 계 획건 축 계 획

• 뉴타운의 중심적 역할을 수행하는 Core 형성

• 도시 내외부를 연계하는 신길로와 가마산길의

특화가로 형성

• 커뮤니티가로를 통한 권역별 연결 및 장소 형성

도시 커뮤니티 네트워크 형성
(Community Networking)

• 커뮤니티를 고려한 남북 및 순환녹지체계 형성

• 네트워크를 통한 권역의 결합 및 다양한 커뮤니티

Park 형성

• 기존 개발단지와의 네트워크 형성

도시경관의 형성
(Creating Urban Scape)

• 도심뉴타운의 이미지 제고를 위한

Point zone 계획

• 특성화된 커뮤니티가로에 대응하는 경관계획

• 단지외부 도시가로에 대응하는 경관계획

24
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Ⅳ. 부문별계획`

Urban Community Ring – 커뮤니티가로

• 권역별 연계를 위한 커뮤니티 가로의 형성

• 중,저층연도형 주동배치와 휴먼스케일의 보행가로 조성

• 가로변의 개방감을 위한 필로티 계획

저층부 다양한
주민편의시설 배치

가로의 연속성을 고려한
연도형 주동 배치

개방감을 위한 필로티 계획
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신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)

Ⅳ. 부문별계획`

• 5가지의 다양한 커뮤니티 파크 계획

• 만남/ 교류/ 휴식이 가능한 공원 조성

• 단지 내부 오픈 스페이스와의 연계

Village Center – 커뮤니티 파크

녹지축

•기존녹지축

메낙골공원과의 관계

Wellness Park
(Happiness)

• 도림초등학교와 연계

Fitness Park
(Happiness)

• 대영초중고등학교와 커뮤니티가로와의 연계

Edu-Park
(Happiness)

•주거단지와 커뮤니티
가로와의 연계

Refresh Park
(Harmony)

•보라매 역세권
및 상업지구와 연계

Event Park
(History)
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신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)

경관계획

:기존지형을 고려한 스카이라인 형성 및 녹지와

공존하는 주거지 경관 창출

가.자연과 함께하는 경관

나. 도시활동체계를 고려한 경관

다. 유형별 도시경관 형성

:휴먼스케일의 생활가로 형성과 특성화된

가로형성

:도시의 권역별로 대응하는 열림과 연속의

차별화된 경관요소

Ⅳ. 부문별계획`
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신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)

층수계획

완화비율(%)평균층수

구 역 명

5~35

25.020

1구역

7~28

0.016

2구역

5~31

6.317

3구역

5~31

6.317

4구역

6~27

12.518

5구역

6~26

0.016

6구역11~26

18.819

7구역

6~25

6.317

8구역

7~27

18.819

9구역

12~26

3종일반18

10구역

13~23

3종일반19

13구역

5~26

12.518

11구역

6~27

0.016

12구역

5~27

12.518

14구역

7~34

25.020

15구역

6~30

18.819

16구역

도림초교

우성아파트
(F20)

대영초중고교

대방초교

우신초교

영신초교

병무청

삼환아파트
(F19~25)

삼성아파트
(F18~22)

삼성아파트
(F18~22)

한화아파트
(F18)

한성아파트
(F16~22)

푸른숲아파트
(F25)

바다마을아파트
(F11~23)

신길5정비구역
(F13~20)

서울시 심의운영기준(층수완화)

• 2종일반주거지역 : 평균 16층

• 40%이내의 범위에서 완화 가능

※중·저층 혼합배치 등 다양한 주거유형으로 계획시

층수 완화 계획

주)상기 계획은 서울시 심의기준 적용에 따라 변경될 수 있음

※다양한 주거유형 : 주거유형별 건축면적 비율에 따라 판단

-주거유형별 건축면적 비율

= 주거유형별 건축면적 / 전체건축면적

-지구전체는 저층 10%이상으로서 중·저층 30%이상으로

하되, 초고층은 지구 전체 주택동수의 10%이내

-구역별로는 중·저층 15%이상

저 층 : 7층이하
중 층 : 8~12층
고 층 : 13~29층
초고층 : 30층이상

18.8

25.0

12.5

-

0.0

12.5

-

18.8

6.3

18.8

0.0

12.5

6.3

6.3

0.0

25.0

완화비율
(%)

16

16

16

-

16

16

-

16

16

16

16

16

16

16

16

16

용도지역상
평균층수

16구역

15구역

14구역

13구역

12구역

11구역

10구역

9구역

8구역

7구역

6구역

5구역

4구역

3구역

2구역

1구역

구 분

19

20

18

19

16

18

18

19

17

19

16

18

17

17

16

20

평균층수

6~30

7~34

5~27

13~23

6~27

5~26

12~26

7~27

6~25

11~26

6~26

6~27

5~31

5~31

7~28

5~35

층수계획

-

-

-

-

-

재건축(3종일반)

-

-

재건축(3종일반)

-

-

-

-

-

-

-

비 고
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신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)

1구역

2구역

3구역

4구역

1구역

2구역

3구역

4구역

우신초교

삼성아파트

삼성아파트

신길5
재개발구역

촉진구역별 용적률/높이 총괄

내용

20층

228.60%

평균층수

층수 5~35층

1008세대세대수

계획용적률

108,098.24m2용적률산정연면적

1구역 내용

16층

228.38%

평균층수

층수 7~28층

984세대세대수

계획용적률

103,264.42m2용적률산정연면적

2구역 내용

17층

228.87%

평균층수

층수 5~31층

655세대세대수

계획용적률

69,674.42m2용적률산정연면적

3구역 내용

17층

228.53%

평균층수

층수 5~31층

809세대세대수

계획용적률

85,745.45m2용적률산정연면적

4구역

삼성아파트

우신초교

신길5
재개발구역

신기목련
아파트

삼성아파트

신기목련
아파트

Ⅳ. 부문별계획`
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신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)

5구역

6구역
7구역

8구역

9구역

10구역

9구역

10구역

7구역

8구역

6구역

5구역

대방초교

바다마을
아파트

내용

18층

238.96%

평균층수

층수 6~27층

1,325세대세대수

계획용적률

140,945.45m2용적률산정연면적

5구역

내용

16층

238.85%

평균층수

층수 6~26층

570세대세대수

계획용적률

61,331.30m2용적률산정연면적

6구역

내용

19층

238.32%

평균층수

층수 11~26층

1,562세대세대수

계획용적률

170,296.94m2용적률산정연면적

7구역

내용

17층

228.53%

평균층수

층수 6~25층

548세대세대수

계획용적률

58,747.70m2용적률산정연면적

8구역

내용

19층

228.58%

평균층수

층수 7~27층

1,059세대세대수

계획용적률

112,456.42m2용적률산정연면적

9구역

내용

18층

248.08%

평균층수

층수 12~26층

642세대세대수

계획용적률

69,783.85m2용적률산정연면적

10구역(재건축)

Ⅳ. 부문별계획`
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신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)

11구역

12구역

13구역

14구역

대영초중고교

살레시오
수녀원

한화아파트

대영초중고교

살레시오
수녀원

한화아파트

14구역

11구역

12구역

13구역

내용

18층

228.42%

평균층수

층수 5~27층

498세대세대수

계획용적률

53,064.12m2용적률산정연면적

14구역내용

19층

245.49%

평균층수

층수 13~23층

272세대세대수

계획용적률

29,188.97m2용적률산정연면적

13구역(재건축)내용

16층

228.79%

평균층수

층수 6~27층

822세대세대수

계획용적률

87,062.42m2용적률산정연면적

12구역내용

18층

228.42%

평균층수

층수 5~26층

825세대세대수

계획용적률

87,639.08m2용적률산정연면적

11구역

Ⅳ. 부문별계획`
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신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)

15구역

15구역

16구역

우성아파트

도림초교

15구역

16구역

우성아파트

도림초교

내용

19층

229.05%

평균층수

층수 6~30층

1,267세대세대수

계획용적률

134,390.02m2용적률산정연면적

16구역내용

20층

228.39%

평균층수

층수 7~34층

1,693세대세대수

계획용적률

180,740.86m2용적률산정연면적

15구역

16구역

Ⅳ. 부문별계획`
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신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)

종합배치도

도
림

로
(3

5
m

)

신길지구중심

신길1생활권

가
마

산
길(30m)

가 마 산 길(25m)

우신초교

대영
초중고교

살레시오
수녀원

대방초교

우성
아파트

서울지방병무청

해군교회

삼성
아파트

삼성
아파트

바다마을
아파트

도림초교

신풍지구중심
신길6생활권

도
신

로(2
5m)

상 도 동 길(25m)

대
방

로
(3

5
m

)

영신초교

푸른숲아파트

삼환아파트

서울기계공고

강남중학교

건영아파트

대우아파트

1구역

2구역

3구역

4구역

5구역

6구역7구역

8구역

9구역

10구역

11구역

12구역

13구역

14구역

15구역

16구역

중학교
신설

Ⅳ. 부문별계획`
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신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)

Ⅴ. 사업추진계획단계적 사업추진에 관한 사항단계적 사업추진에 관한 사항1

34

1구역

2구역

3구역

4구역

5구역

6구역7구역

8구역

9구역

10구역

11구역

12구역

13구역

14구역

15구역

16구역

• 촉진지구내 16개 촉진구역은 대부분 사업요건 충족

단, 6구역은 존치정비구역

• 1단계 : 도시및주거환경정비기본계획상 정비예정구역

※11개 구역 중 10개구역이 추진위구성

• 2단계 : 비정비예정구역으로서 순차적개발 유도

• 3단계 : 사업가능시기(2010년) 고려(6구역)

1단계(2007~2012)

2단계(2009~2014)

3단계(2010~2015)



신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)

Ⅴ. 사업추진계획존치지역의 관리 및 정비계획존치지역의 관리 및 정비계획

35

2

존치지역 지정기준

존치지역의 관리 및 정비계획

• 신축건물 등 양호한 건축물이 입지하고 있는 필지 및

기반시설이 비교적 양호한 지역으로 자력개발 유도가

필요한 지역

• 3년이내 촉진사업요건에 해당되는 지역

존 치
정 비
구 역

• 촉진구역 지정요건에는 해당하지 않으나 시

간의 경과 등 여건의 변화에 따라 촉진사업요

건에 해당하는 구역

존 치
관 리
구 역

• 촉진구역의 지정요건에 해당하지 않으며 기
존의 시가지로 유지관리가 필요한 구역

• 존치정비구역은 향후 재정비촉진사업으로 추진

• 존치관리구역중 간선가로변 일대는 신규로 지구단위

계획구역을 지정하고 기존지구단위계획구역은 일부

구역계 조정

• 지구단위계획구역은 별도의 지구단위계획 수립을

통해 계획적으로 관리

구역계 조정

78,741증) 4,24174,500①신길지구중심

75,840증) 6,49069,350②신풍지구중심

75,473증)20,87354,600③신길1생활권

96,645증)25,04571,600④신길6생활권

신규지정

비 고

26,233증)26,233-⑤도 신 로

변경후변경기정

면 적(㎡) 
구 분

존치정비구역

존치관리구역

지구단위계획구역(신규)

①①
①①

①①

②②

②②

③③

③③

④④

④④

⑤⑤



신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)

2007. 5.302007. 5.30 공청회 개최(15:00 구민회관)

2007. 62007. 6 재정비촉진계획 결정요청(구→서울시), 관계기관 협의

2007. 72007. 7 도시재정비위원회 심의

2007. 82007. 8 재정비촉진계획 결정고시

3 향후 추진계획향후 추진계획 Ⅴ. 사업추진계획
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신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)

Ⅵ. 주민공람 의견검토주민공람 의견 검토주민공람 의견 검토

주민공람개요

• 주민공람기간 : 2007. 5. 2 ~ 16(14일간)

• 접수건수 : 총 832건

- 주민의견 : 823건,  유관부서 : 9건

공람의견 심사위원회 상정

• 일 시 : 2007. 5. 17 (15:00)

• 장 소 : 영등포구청 6층 뉴타운사업1팅 회의실

• 안 건 : 신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)의

공람기간중 제출된 의견에 대한 심사

• 심사내용

- 주민의견에 대한 전반적인 유형별 현황 분석 검토

- 유관부서 의견에 대한 논의 검토

• 심사결과

- 주민공람 의견에 대한 종합적인 검토 필요

- 미회신된 유관부서 의견 취합 필요

- 향후 추진일정에 따라 주민공청회에서 제시되는

주민의견을 포함한 포괄적인 심사 필요

주민공청회(5.30) 이후

제2차 공람의견 심사위원회 개최
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1------1도시계시설
(공원)

7
(0.8)

2

1

-

-

-

-

-

-

2

-

-

1

-

1

-

-

-

-

기 타

21
(2.5)

-

-

-

-

-

-

-

1

20

-

-

-

-

-

-

-

-

-

구역계변경, 

타촉진지구

편입

823
(100.0)

3
(0.4)

207
(25.2)

38
(4.6)

529
(64.3)

18
(2.2)

합 계
(%)

촉진

구역

및

존치

정비

구역

18----17존치지역

343---343-16

합 계
종교시설

관련

단계별

사업추진

계획

재정비촉진구역

13--11--미 상

평형, 용적률,

기반시설

부담률 등
촉진구역

제외희망

촉진구역

편입희망

구 역

5---5-15

3--12-14

12--12--13

21-1--12

4--3--11

41---19-10

192-116-9

5--5--8

86--184-7

207-207---6

1-----5

1--1--4

------3

------2

62--260-1



신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)

감사합니다



신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)

1 종교시설 정비방안종교시설 정비방안

종교시설 존치기준

• 토지소유가 종교단체로 되어 있는 종교시설

• 토지면적이 500㎡이상(인접한 동일소유 포함)

- 촉진구역별 순부담비율에 따른 감보적용(11%)

• 촉진구역외 종교시설

※종교시설(교회) 최소규모 : 500㎡

(환경친화적택지개발편람,건설교통부·한국토지공사,2000)

주요 종교시설 면적 검토

촉진구역 9개소, 존치지역 7개소 존치

□

①
②

③
④

⑤

⑥

⑦

⑧⑨

⑩

⑪

⑫
⑬

⑭

⑮

⑯

⑰⑱

⑲
⑳

□

□

□

2,266

2,168

435

636

179

3,585

1,865

2,484

20,636

106

727

69

79

1,626

268

1,256

571

145

165

795

301

909

3,046

83

516

785

당초면적(㎡)

-□ 통애사(해군사찰)

-□ 법화사

15구역 존치2711④ 신풍교회

--⑮ 신창제일교회

--⑭ 신풍교회

12구역 존치1,447⑬ 영복교회

--⑫ 광성교회

7구역 존치508⑩ 영길교회

--⑨ 대광교회

--⑰ 대선교미륵불

7구역 존치1,118⑪ 신길교회

--⑧ 신길중앙교회

--⑥ 신흥교회

9구역 존치708⑦ 대광교회

8구역 존치647⑯ 관음사

2구역 존치809⑤ 영등포재건교회

--③ 임마누엘교회

16구역 존치459② 21세기베뢰아성경학교

16구역 존치699① 성락침례교회

촉

진

구

역

-□ 성락침례교회

인근 단독필지(153㎡)는 촉진구역에 포함-⑳ 신남교회

-□ 동천교회

-⑲ 영신교회

-□ 제일교회

존

치

지

역

-□ 해군성당

-⑱ 살레시오수녀원

비 고계획면적(㎡)구 분
□

□

재정비촉진지구

재정비촉진구역

지구단위계획구역

종교시설(존치지역)

종교시설(촉진구역내 존치)

01
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신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)

2 대상지 현황대상지 현황

02

도 시 계 획

• 주요간선도로변 : 제2종일반주거지역(12층)

• 구릉지 아파트 단지 : 제3종일반주거지역

• 기타주거지 : 제2종일반주거지역

• 지구단위계획구역

- 신길지구중심 : 근린상업지역

- 신풍지구중심 : 준주거지역, 일반주거지역

- 신길1/6생활권중심 : 준주거지역, 일반주거지역

12m상도동길변

12m신길로변

12m도신로변

12m도림로변

일반미관지구

20m대방로변중심지미관지구

폭 원(m)위 치구 분

3.3 48,120 근린상업지역
상업
지역

2.5 37,277 준주거

9.8 144,612 제3종

22.2 326,311 제2종(12층)

59.9 879,708 제2종

2.3 33,882 제1종

94.2 1,384,513 소 계

일 반
주 거
지 역

96.7 1,421,790 합 계

주거
지역

100.0 1,469,910 총 계

구성비
(%)

면 적
(㎡)

구 분
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신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)03

토지이용현황

• 주거용지가 전체의 약 62.8% 차지

• 사러가시장을 중심으로 근린상업기능 발달

• 이면부는 단독/다세대주택/점포주택 분포

0.4 1,782 5,892 기 타

1.3 5,732 18,949 군사시설

2.4 10,756 35,559 종교시설

16.1 71,385 235,985 도로

0.5 2,437 8,055 주차장

2.4 10,891 36,002 공원

6.6 29,060 96,068 학교

0.1 201 664 문화시설

0.3 1,418 4,689 복지시설

0.2 929 3,070 공공청사

26.2 116,321 384,533 소계

공공용지

6.9 30,727 101,576 상업시설

12.1 53,679 177,450 주상복합

8.0 35,739 118,145 공동

42.7 189,910 627,805 단독

62.8 279,328 923,400 소계

주거용지

100.0 444,646 1,469,910 합 계

비율(%)평㎡구 분
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신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)

건축물 노후도

• 20년 이상 건축물이 전체의 약 48.1% 

• 5 년 이내의 신축건축물은 약 2.6%에 불과

04

4.1527.3720.2040.884.832.57100.0
구성비

(%)

2751,8121,3372,7063201706,620
건물동

수

기 타
30년
이상

20~30
년

10~20
년

5~10년5년미만계구 분

1

2

1

2
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신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)

건축물 층수

• 간선도로변 : 대부분 3~4층 이하 저층개발

• 이면부 :

- 아파트 20층 내외

- 단독·다세대 2~4층 위주

05

도 신 로

상 도 동 길

대

방

로
도

림

로

신

길

로

노량진로

삼환아파트삼환아파트

한성아파트한성아파트

목련아파트목련아파트

삼성아파트삼성아파트가 마 산 길

영등포역

신풍역 보라메역

대방역

신길역

대우아파트대우아파트

바다마을바다마을
아파트아파트

0.112.154.8911.0051.0130.85100.0
구성비

(%)

71423247283,3772,0426,620
건물동

수

미상5층이상4층3층2층1층계구 분
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신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)

1

2
바다마을바다마을
아파트아파트

대방초교대방초교

서울공고서울공고

해군교회해군교회

삼성아파트삼성아파트

3

4

5

대방초중고교대방초중고교

도림초교도림초교

영신초교영신초교

대우아파트대우아파트

사러가시장사러가시장

남서울남서울
아파트아파트살레시오살레시오

수녀원수녀원

대신초교대신초교

영등포역영등포역

영등포공원영등포공원

신길공원신길공원

병무청병무청

우성아파트우성아파트

신풍역신풍역 보라매역보라매역

신길역신길역

06
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신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)

3 계 획 지 표계 획 지 표

07

현 황 계 획구 분 비 고

62,807(인)

(인구과밀 : 427인/ha)

53,610(인)

(인구밀도 : 360인/ha)

인구 및 주택

세대당 인구수 2.8인 적용

24,258(세대)

※1인 세대 8,253세대 (34%)
19,147[세대) 임대주택 약 2,480세대

36,002㎡

(1인당 공원면적 0.57㎡)

149,530㎡

(1인당 공원면적 2.79㎡)
공 원 녹 지 1인당 공원면적 2. 22㎡ 증가

동사무소 3, 파출소 3

우체국 1 

동사무소3, 파출소 3

우체국 1 
공공편익시설

기존 시설의 유지 및 이설

복합화 추진

구민체육센터 1개소 구민체육센터 1개소

문화복지시설

-

초 4, 중 1, 고 1 개교 초4, 중 2, 고 1 개교교 육 시 설 중학교 1개교 신설 (면적 : 10,000㎡)

경 로 당 3개소

구립어린이집 1개소

종합복지센터 1개소

복지시설 1개소

문화시설 3개소

구립어린이집 1개소

종합복지센터 신설 (3,103㎡)

복지시설 신설 (873㎡)

문화시설 신설
(도서관 4,036㎡, 문화센터 2개소 각1,206㎡, 1,026㎡)

주1) 세대당 인구수 2.8인 적용(존치 아파트(우성,삼성) 세대당 인구수 3.2인에 대하여 연간 증감율 -1.33% 적용), 자료:2020영등포 종합발전계획,2005,영등포구
주2) 주택평형기준 – 40㎡이하 : 40~60㎡ : 60~85㎡ : 85㎡초과 = 7 : 33 : 35 : 25

주3) 계획호수산정 평형규모 : 40㎡, 50㎡, 85㎡, 105㎡
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신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)

4 토지이용계획토지이용계획

08

신길2차
우성아파트

현 대
아파트

경 남
아너스빌

신길1차
우성아파트

재개발예정구역지정
추진중

대 림
아파트

재개발
예정구역

여 의 도
(국제업무, 입법, 정보, 금융의 중심지) 

노량진뉴타운
(자족기능을 갖춘 직주근접형

복합기능의 뉴타운) 

영등포뉴타운
(상업/업무/주거 복합타운) 

영등포부도심
(상업/업무기능의 중심지

첨단산업기능) 

구 로 구
(산업/유통. 첨단산업육성) 

0.1881공공공지

3.550,820종교시설 등
16.1 237,477도로

10.2149,530공원녹지
7.3 107,690학교시설
0.8 11,425 문화복지시설
0.3 4,311 공공청사

34.8511,314소 계

계획
기반
시설

9.2 135,805 상업/업무
0.3 4,353 주상복합

52.2767,618 공동주택
주거
용지

52.5771,971소 계
100.0 1,469,910 합 계

구성비(%)면적(㎡)구 분

Ⅶ. 별 첨



신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)

주 요 내 용

• 재개발예정구역 9개구역(3-3, 3-5, 5-
2,6,7,9,

10,11)

-토지 및 건축물소유자(1,619명), 세입자
(7,654명)

• 회수부수 : 총 2,585부

-소유자:1,258부,  세입자:1,327부

조 사

대 상

• 2006.6.1 ~ 6. 30

• 방문 및 면접조사

조사기간

및

방법

• 가구별 소득수준 및 직업형태

• 주택의 규모 및 거주 형태(자가, 전세, 월세), 
주

택가격 및 임대료 수준

• 임대주택희망수요, 소형분양주택희망수요

• 인근지역의 이주 희망수요 등

조 사

내 용

조 사 개 요

설문지 회수율은 높지만, 가구별소득수준,

주택가격등 민감한 부분은 대부분 미기재
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5 거주자실태조사거주자실태조사

지구단위계획구역

계

재개발정비(예정)

구역

재건축정비(예정)

구역

정비사업요건 해당

지역
(재정비촉진계획)

신길5
주택조합

신길3-5

신길5-2

신길9

신길6

신길10

신길3-3

남서울
아파트

신길7

신길11

신미
아파트

신길5
정비구역

신길1생활권

신길6생활권

신풍지구중심

신길지구중심

Ⅶ. 별 첨



신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)10

조사결과 (세입자)

특 성 2인이상 거주하는 40~50대 주축

대부분 임대주택을 희망

대부분 인근지역 이주 거부

대부분 24평을 희망

대부분 재정착 희망

그래프로 표현

그래프로 표현

세 입 자 비 고

연 령

연소득
(만원)

가족

구성

거주

기간

• 41~50(30%) > 31~40(2
7%) > 51~60(16%)

•1세대(95%)> 2세대
(3%) > 3세대(1%)

• 3~5년(38%)>5~10년
(22%)>1~2년(14%)

41~50세이
하

1000~2000
만원

주거

유형

• 단독주택(45%)> 다가구주

택(29%)> 다세대주택

(17%)

•1000~2000(38%)>2000~
3000(20%)>300이하(16%)

주택

평형
10평 이하• 10평이하(29%) > 10~15

(22%)>15~20(21%)

1세대 중심

3~5년

단독주택 중
심

희망

(80%)

희망하지 않음

(20%)

24평

(42%)

32평

(16%)

20평

(18%)

18평

희망

(43%)
희망하지 않음

(57%)

희망하지 않음

(16%)

희 망

(84%)

주) 희망한 사람중 78% 신길동이주 희망

(12%)

Ⅶ. 별 첨



신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)

조사결과 (소유자)

특 성 2인이상 거주하는 60~70대 중심 (무직)

소 유 자 비 고

연 령
61~70(29%)>51~60(28
%)>41~50(16%)

61~70세 중
심

연소득
(만원)

가족

구성

거주

기간

1세대(88%)>2세대

(7%)>3세대(2%)

20년 이상(41%)> 3~5년
(14%)>10~15년(14%)

1000~2000

만원

1세대 중심

20년이상 거
주

주거

유형
단독주택(63%)>다가구주

택(22%)>다세대주택(6%)
단독주택중심

주택

평형
30~40(21%)>20~30(21

%)>40~50(15%)
30~40평

1000~2000(25%)>3000
~5000(23%)>300이하
(21%)

소형,중형 평형 거주

11

40~50평

(15%)

30~40평

(21%)

20~30평

(21%)

15~20평

(13%)

30~45평형의 중대형을 희망

30~35평

(30%)

35~40평

(26%)

40~45평

(32%)

25~30평
(7%)

대부분 인근지역 이주 거부

희망하지 않음
(74%)

희 망

(26%)

대부분 단독, 다가구주택에 거주

단독

(63%)

다가구

(22%)

다세대

(6%)

연립

(6%)

Ⅶ. 별 첨



신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)12

재정비촉진구역 사업요건 완화 및 구역계 조정

• 재개발기본계획과 정합성 유지 및 사업단위 통합을 통한 원활한 기반시설 확보

① 재정비촉진사업요건완화(20%이내)

② 획지의 정형화, 체계적인 공공시설 확보를 고려한 구역계 조정(10%이내)

③ 서로 다른 재정비 촉진구역의 지정요건에 해당되는 사업단위 통합(16BL)

[촉진구역 사업요건 완화 및 구역계 조정]
정비예정구역(재개발) 재정비촉진구역(사업요건 20%완화)

재정비촉진구역 확장(10%이내)

1구역

2구역

6구역

① + ②

① + ②

11구역

15구역

16구역

①

① + ②

① + ② + ③①

6 재정비촉진구역 사업요건 완화 구역재정비촉진구역 사업요건 완화 구역 Ⅶ. 별 첨



신길재정비촉진지구 재정비촉진계획(안)

주요 3차 뉴타운지구 총밀도 현황

7 3차뉴타운지구 총밀도 현황3차뉴타운지구 총밀도 현황

200

300

400

500
인/ha

신길 장위 신림 상계 이문
휘경

수색
증산

북아현 흑석

427

378 375 365
348

334 323

290

시흥

271

3차 뉴타운 지구중 가장 과밀하고 열악한 신길재정비촉진지구의 주거환경 특성 반영

→ 쾌적한 주거환경을 위한 적정한 주택 및 인구계획 수립 필요

13
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