


■ 계획의 배경 및 목적

| 개요

■ 대상지 개요

■ 위치도

촉진지구

위 치 영등포구 신길동 236번지 일대

면 적
㎡ → 735,787.4㎡

(증 62,184.0㎡)

신길1

촉진구역

위 치 영등포구 신길동147-80일원

면 적 60,077m²

용도지역

/지구

제2종(7층)일반주거지역

제2종일반주거지역, 준주거지역

사업방식
주택정비형 재개발사업

(공공재개발사업)

• 신길재정비촉진지구에서 2017년 해제 되었던

신길1구역이 주택공급확대를 위한 1차

공공재개발 후보지로 선정(2021년)됨

• 신길재정비촉진지구 편입 및 재정비촉진계획을

변경하고자 함

1km

성남고

신길4구역

신길15구역

영등포역세권

대신시장
정비사업

신길2
주택재개발구역

신길2구역

도림동
공공재개발구역

Presenter Notes
Presentation Notes
NOTICE
(1) 위치도는 인공위성 이미지 베이스로 작업
(2) 대상지 인근 서울시 중심지체계 표현(중심지 : 생활권계획)
(3) 중점경관관리구역의 경우 경계 표시
(4) 반경 1km 범위내 간선도로, 지하철역·노선  표현(여건에 따라 예외가능)
(5) 주요 상징적인 시설(한강, 산지, 공원 등) 표현



| 추진경위

■ 신길1구역 공공재개발 추진경위

Presenter Notes
Presentation Notes
(1) 주요 경과기재(주요 경과 볼드, 파란색)



| 대상지 현황

⑧ 근생시설 분포(도신로58길)

② 도신로54길

③ 서측도로(도신로52길) ④ 차량통행불가(도신로52길)

⑤ 단차현황(신길로42가길) ⑥ 영신초맞은편(도신로60길) ⑦준주거지역인접(도신로58길)

① 북측진입로
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■ 대상지 현황사진

대상지 내 정비기반시설이 열악하며 주거환경 개선 필요성이 높음



도시관리계획 현황

•제2종(7층)일반주거지역
•제2종일반주거지역
•준주거지역

상위·관련계획

• 2040 서울시 도시기본계획
• 2030 서울생활권계획(신길생활권)

건축물 현황

토지 현황

합 계 384동(100.0%)

용도
(동수)

주거용

소계 357동(93.0%)

단독주택 335동(87.3%)

공동주택 22동(5.7%)

비주거용

소계 27동(7.0%)

근린생활시설 25동(6.5%)

노유자시설 2동(0.5%)

합 계 60,077.0㎡ (100.0%)

사유지 51,490.0㎡ (85.7%)

국·공유지 8,587.0㎡ (14.3%)

대방초

신길중

강남중

대영
초·중·고

서울공고

신길1
지구단위계획구역

신길6생활권
지구단위계획구역

신길6생활권
지구단위계획구역

신길생활권
지구단위계획구역

병무청

준공 준공

준공

준공

준공

준공

준공

착공

| 구역현황분석

0.5km

1km

Presenter Notes
Presentation Notes
중심지체계, 역세권(500m), 도로체계, 주변개발현황, �관리계획현황을 표와 이미지로 표현



재정비촉진지구 변경(안)



■ 신길재정비촉진지구 현황

신길재정비촉진지구 내 전체 구역(10개소) 중 개발완료(8개소), 개발진행중(2개소)

| 재정비촉진지구에 관한 사항



■ 재정비촉진지구의 명칭·유형·위치·면적

신길1구역 재편입에 따른

신길재정비촉진지구 면적 증가(62,184.0㎡) 및 목표연도 변경(2023→2030)

NN

| 재정비촉진지구에 관한 사항



| 토지이용에 관한 사항

■ 토지이용계획

재정비촉진지구 내 토지이용 상황을 고려하여 종합적인 계획 수립

(공원, 도로, 공동주택, 공공시설용지 신설)

구 분
면 적(㎡)

비 율(%)
기 정 변 경 변 경 후

673,603.4
증) 

62,184.0
735,787.4 100.0

239,729.7
증) 

11,356.0
251,085.7 34.0

157.2 - 157.2 0.1

6,217.9 - 6,217.9 0.8

64,485.2 - 64,485.2 8.8

77,482.2 증) 4,568.0 82,050.2 11.1

839.9 - 839.9 0.1

90,514.3 증) 5,788.0 96,302.3 13

33.0 - 33.0 0.1

400,585.9
증) 

50,828.0
451,413.9 61.4

400,585.9
증) 

50,828.0
451,413.9 61.4

- 증) 1,000.0 1,000.0 0.1

33,287.8 - 33,287.8 4.5 

• 현재의 토지이용 상황, 기반시설의 용량과 주변 환경과의

연속성 등을 종합적으로 반영

• 지역 커뮤니티와 주민 공공복지서비스 기능이 활성화 될 수

있는 토지이용 유도 및 지역 내 부족한 공원녹지시설 확충

N



재정비촉진계획 변경(안)



| 재정비촉진구역에 관한 사항

■ 재정비촉진구역

기존 해제 되었던 신길1구역을 신길재정비촉진지구에 편입하고 도신로의 접근성 강화를 위해 일부 필지 구역계 편입,

공공재개발사업 진행

대신
시장

영신초

통해사

N

Presenter Notes
Presentation Notes
용도지역, 지구 표로 작성, (기정 변경 사항 수록)
이미지(용도지역지구 한 이미지에 수록)



| 토지이용에 관한 사항

■ 토지이용계획

N

증가되는 교통량을 대응하기 위한 도로 7개소 신설 및 확폭 / 부족한 공원을 확보하기 위한 공원 2개소 신설/

남측과 북측 사이에 공공보행통로를 통한 기존 가로 유지 및 보행연계성 확보

Presenter Notes
Presentation Notes
용도지역, 지구 표로 작성, (기정 변경 사항 수록)
이미지(용도지역지구 한 이미지에 수록)



| 용도지역·지구에 관한 사항

■ 용도지역계획 : 변경

공공재개발 완화 원칙 적용 및 주변 개발사업 형평성 고려 제2종(7층) → 제3종일반주거지역 상향

NN

Presenter Notes
Presentation Notes
용도지역, 지구 표로 작성, (기정 변경 사항 수록)
이미지(용도지역지구 한 이미지에 수록)



| 정비계획에 관한 사항

■ 정비계획

법적상한용적률 294.67% / 높이 150m(45층) 계획 수립

대신
시장

영신초

통해사

해군중앙
성당



| 건축계획에 관한 사항

■ 건축계획

용적률: 294.67% / 세대수 : 1,471세대 / 높이 : 지상 45층

주민선호 세대 비율 확보 및 남북, 동서 보행·경관축 형성



| 건축계획(안)

■ 남측조망 ■ 동측조망



행정절차 이행사항



| 행정절차 이행사항

■ 관련부서(기관) 사전협의, 공람공고, 관련부서(기관) 협의 총 반영사항



주요 협의의견 및 조치계획



■ 공공시설용지 관련

| 주요 협의의견 및 조치계획

• 공공시설용지(공공청사등) 용도에 대해 서울시 재정비촉진과·영등포구 자치행정과 간 이견 발생
• 영등포구 자치행정과 의견에 따라 원활한 동행정 기능 수행을 위한 적정면적 확보 및 주민 요구 반영을 위하여 공공청사 도입계획 수립

공공청사 계획(안)신길1동주민센터 현황

2

1

3

주차장(15면), 창고, 
전기실, 기계실

데이케어센터

데이케어센터

주민센터 등

우리동네키움센터 (209㎡)
주민센터 등 (270㎡)

영등포푸드마켓 (140㎡)
주민센터 등 (359㎡)

B1F
(1,000㎡) 

1F
(500㎡)

3F
(408㎡) 

4F
(479㎡) 

5F
(499㎡) 

2F
(500㎡)

현 시설 이전 신규조성

기준
면적

현 청사 시설별 연면적(㎡)

계
주민
센터

복지관
어린이

집
마을
문고

1,436 6,478 543.3 5,309 532.7 93



■ 공원 관련

| 주요 협의의견 및 조치계획

• 북측공원 → 주거관리지역 내 공원 공급
• 남측공원 → 공공보행통로를 통해 매낙골근린공원~남측 2구역 공원과의 공원·녹지축 연계 계획 수립

토지이용계획

주거관리지역
내 공원 제공

1

공공보행통로를 통해
공원네트워크 형성

2

N공원기본구상 N



■ 통해사 관련

| 주요 협의의견 및 조치계획

신길로42가길 내
주출입구 3개소 계획

출입구계획

통해사부지구역편입에따른검토

확폭4m
현황8m12m

교육관

신축법당
옥내주차장 14개소

옥외주차장
11개소

옥외주차장
3개소 삭제 필요

기준 현황
폭원 12m 

확장 시
용적률

200%이하
44%

(연면적:962.7㎡)
49%

건폐율
60%이하

32%
(건축면적:690.7㎡)

35%

의무주차대수
7대이상

25대
(옥외 11대+옥내 14대)

22대

• 통해사부지와 접한 신길로 42가길 내 출입구 3개소 계획 → 차량통행량이 증가될것으로 예상
• 이에 따라 차량 및 보행자의 안전을 위해 보도와 차도가 구분되고 양방교행이 가능하도록 도로 확폭 필요 → 통해사부지 편입

통해사부지 미편입시 (병목구간 발생) 통해사부지 편입시 (양방교행 가능)



향후 추진절차



| 향후 추진절차



| 건축배치(안)

감사합니다



| 건축배치(안)

첨부자료



| 기반시설 등에 관한 사항

■ 기반시설 계획 : 변경

도로 7개소 신설 및 폭원 확폭, 공원 2개소 신설

도로

공원

• 대상지및 대상지 연접부의 원활한 차량통행을 위해 도로 신설 및
도로 폭원 확폭(신설 2개소, 변경 4개소)

• 신길1구역 내 계획된 주거용지 내 위치한 도로 폐지(3개소)

• 구역 내·외 공원·녹지네트워크 형성 및 부족한 공원시설을
제공하기 위해 공원 신설(2개소)



■ 기반시설 계획 : 변경

도로 7개소 신설 및 폭원 확폭, 공원 2개소 신설

NN

| 기반시설 등에 관한 사항



| 용도지역 계획

■ 용도지역 상향 조건

[용도지역 상향 입지요건]

용도지역 상향을 위한 입지요건 충족

※ 서울특별시 지구단위계획 수립기준·관리운영기준 및 매뉴얼

• 조건① : 제3종 일반주거지역 이상과 연접

• 조건②: 보도·차도가 구분된 3차로 이상의 도로와 접할 것

[용도지역 변경 기준]

[용도지역 상향 입지요건 검토]

Presenter Notes
Presentation Notes
용도지역, 지구 표로 작성, (기정 변경 사항 수록)
이미지(용도지역지구 한 이미지에 수록)



| 순부담 계획

■ 용도지역 상향에 따른 순부담 계획

• 공공성 확보를 위하여 순부담률 기준(10%)을 상회하는 기신길재정비촉진지구 내 순부담률(12%) 준용

[순부담 기준]

용도지역 1단계 상향에 따라 순부담률 10% 충족 필요하지만,

공공성 확보를 위하여 12%의 순부담계획 수립

[신길1구역 순부담 적용 계획]

※ 서울특별시 지구단위계획 수립기준·관리운영기준 및 매뉴얼

• 지구단위계획 수립기준 개정에 따라 제2종(7층)일반주거지역 제2종일반주거지역의 변경은 기반시설부담 없음

• 제2종(7층)일반주거지역 → 제3종일반주거지역으로 용도지역 상향시 순부담률 10% 충족 필요

Presenter Notes
Presentation Notes
용도지역, 지구 표로 작성, (기정 변경 사항 수록)
이미지(용도지역지구 한 이미지에 수록)



| 상한용적률 검토

■ 상한용적률 검토

기준 190% / 기준(계획) 210% / 상한 243.20% / 법적상한 294.67%

• 새로 설치하는 공공시설등 면적 - 새로 설치할 정비기반시설 내 국공유지 - 획지 내 용도폐지되는 정비기반시설 국공유지
• = 13,750.5㎡ - 1,349.0㎡ - 5,186.0㎡ = 7,215.52㎡ (12.0%)

• 토지 : 도로 3,681.0㎡ / 공원 4,568.0㎡
• 건축물 기부채납(공공시설용지) 부속토지 : 1,000.0㎡
• 건축물 기부채납(공공기여 공공주택) 부속토지 : 2,371.7㎡

• 건축물 기부채납(공공시설용지) 환산부지 면적 : 1,019.8㎡
• 건축물 기부채납(공공기여 공공주택) 환산부지 면적 : 1,110.1㎡

• 190% (2010 도시・주거환경정비기본계획 상 용도지역 샹향 전 용적률(제2종일반주거지역))

• 210% (소형주택 공급확대 촉진계획변경 가이드라인)

• 상한용적률 = 기준(계획)용적률×(1+1.3×가중치×α(토지)+0.7×α(건축물))
= 210% × (1+1.3×0.9332×0.1050+0.7×0.0440) = 243.20% ⇒ 정비계획 용적률 = 243.20%이하

• 294.67%이하

α = 공공시설등 부지(토지) 제공면적/공공시설등 부지(토지)제공 후 부지면적
= 5,085.7㎡ / 48,456.3㎡ = 0.1050

α = 공공시설등 부지(건축물 환산부지)/공공시설등 부지(토지)제공 후 부지면적
= 2,129.8㎡ / 48,456.3㎡ = 0.0440

가증치 = 공공시설등 부지 용적률 / 사업부지용적률 = 0.9332

Presenter Notes
Presentation Notes
용도지역, 지구 표로 작성, (기정 변경 사항 수록)
이미지(용도지역지구 한 이미지에 수록)
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