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◈ 서울특별시고시 제2020-581호

신용산역 북측 제1구역 도시정비형 재개발 정비계획 결정(변경) 고시

  서울특별시고시 제2015-201호(2015. 07. 09.)로 도시정비형 재개발구역(구 도시환경정비구역) 

지정고시된 신용산역 북측 제1구역에 대하여 「도시 및 주거환경정비법」 제16조 규정에 따라 변경

지정(결정)하고 이를 고시합니다.

2020년 12월 24일

서 울 특 별 시 장

1. 용산 지구단위계획 결정(변경없음)

  가. 특별계획구역 결정조서

구분 구역명 위  치
면 적(㎡) 최 초

결정일
비고

기 정 변 경 변경후

기정

신용산역 북측1
특별계획구역

용산구 한강로2가
2-5호 일원

14,057.0 - 14,057.0
서고 제2015-201호
(2015.07.09)

신용산역 북측2
특별계획구역

용산구 한강로2가
2-194호 일원

22,324.2 - 22,324.2

※ 용산구고시 제2020-44호 신용산역 북측 및 신용산역 북측 제2구역 도시정비형 재개발사업 정비구역변경(경미한 변경) 지정 및 지형도면 고시 (2020.3.19.) 반영

  나. 특별계획구역 계획지침 : 정비계획 내용을 따름

2. 정비계획 결정(변경)

  가. 정비구역명 : 신용산역 북측 제1구역 도시정비형 재개발구역

  나. 정비구역 위치 및 면적 : 변경없음

구분 정비사업 명칭 위  치
면 적(㎡)

비 고
기 정 변 경 변경후

변경

신용산역 북측
도시정비형 재개발구역

- 37,706.2 - 37,706.2

1구역
용산구 한강로2가
2-116호 일대

14,057.0 - 14,057.0

2구역
용산구 한강로2가
2-194호 일대

22,324.2 - 22,324.2

3구역
용산구 한강로2가
254-1호 일대

1,325.0 - 1,325.0

※ 용산구고시 제2020-44호 신용산역 북측 및 신용산역 북측 제2구역 도시정비형 재개발사업 정비구역변경(경미한 변경) 지정 및 지형도면 고시 (2020.3.19.) 반영
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  다. 신용산역 북측 제1구역 정비계획(변경)

    1) 토지이용계획 : 변경없음

명 칭
면 적(㎡) 비 율

(%)
비 고

기 정 변 경 변경후

1구역

계 14,057 - 14,057 100.0

정비
기반
시설

소 계 4,657 - 4,657 33.1

도 로 4,469 - 4,469 31.8

사회복지시설 188 - 188 1.3

획지
소 계 9,400 - 9,400 66.9

획 지 1 9,400 - 9,400 66.9

    2) 용도지역 ․ 지구 결정조서 : 변경없음
      가) 용도지역 결정조서

구 분
면 적(㎡) 비 율

(%)
비 고

기 정 변 경 변경후

1구역

계 14,057 - 14,057 100.0

일반상업지역  8,535 -  8,535 60.7

준주거지역  1,782 -  1,782 12.7

제3종일반주거지역  2,694 -  2,694 19.2

제2종일반주거지역(7층이하)  1,046 -  1,046 7.4

      나) 용도지구 결정조서

        ■ 방화지구

구분
도면표시
번호

지구명 위  치 면적(㎡)
최 초
결정일

비 고

기정 - 방화지구 서울역앞~한강대교 북단
79,270
(1,940)

건고제727호
(63.12.13)

한강로

※ (  )는 북측1 정비구역내
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    3) 정비기반시설(도시계획시설) 결정(변경)조서 : 변경없음

      가) 도로

구분

규   모

기능
연장
(m)

기  점 종  점
사용
형태

주 요
경과지

최  초
결정일

비고
등급 류별 번호

폭원
(m)

기정 중로 1 4 20 집산도로
765
(90)

한강로1가
(백범로)

한강로2가
(대2-73)

일반도로
서고제229호
(01.07.10)

기정 중로 3 12 12 집산도로 125
한강로1가
(광3-9) 

한강로2가
(중1-4) 

일반도로
서고제229호
(01.07.10) 

기정 소로 2 14 8 국지도로 100
한강로2가
(광3-9) 

한강로2가
(중1-4) 

일반도로
서고제229호
(01.07.10) 

※ (  )는 북측1 정비구역내 연장

      나) 사회복지시설

구분
도면표시번
호

시설명 위 치
면 적(㎡) 최  초

결정일
비고

기정 변경 변경후

기정 ① 사회복지시설 한강로2가 2-226일대 188 - 188
서고제2015-201호
(15.07.09)

    4) 건축물의 정비・개량 및 건축시설 계획
      가) 기존건축물의 정비・개량계획 : 변경없음

구분

구 역 구 분
가구 또는
획지 구분

위   치

정 비 개 량 계 획(동)

비 고

명 칭
면적
(㎡)

명 칭
면적
(㎡)

계 존 치 개 수
철거후신 
축

철 거
이 주

기정
신용산역
북측
1구역

14,057 획지1 9,400
한강로2가
2-5호 일대

71 - - 71 -
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      나) 건축시설계획

구분
구 역 구 분

가구 또는
획지 구분 위 치

주된
용도

건폐율
(%)

용적률(%)
기준/허용/상한

높이(m)
최고층수

비고
명칭

면적
(㎡)

명칭
면적
(㎡)

기정
신용산역
북측
1구역

14,057 획지1 9,400
한강로2가
2-5호 일대

업무시설 60이하
560/750/1,000이하 100이하

(우수※)250/350/400이하

변경
신용산역
북측
1구역

14,057 획지1 9,400
한강로2가
2-5호 일대

공동주택 60이하

600/760/854.69이하
100이하
(우수※)250/350/393.61/493.61*이하

(*공공임대주택 추가 도입에 따른 완화)

주택의 규모 및
규모별 건설비율

기정

 ￭ 건설비율 (「서울시 도시및주거환경정비조례」 제8조제3항)
  - 전용면적 85㎡이하 전체세대수 60%이상, 주택전체연면적의 50%이상 건설
  - 임대주택 계획(준주거․상업지역에서 공동주택 200세대 이상 건설시, 전용면적 40㎡ 이상)
   : [주택전체세대수의 17%, 또는 주거연면적의 10% × 주거용 건축비율]이상
 ￭ 총세대수 : 236세대
 ￭ 건립규모

  

건립규모 세대수 (세대) 비율 (%) 비고(임대)

합 계 236 100.0

60㎡ 이하  22   9.3 22세대 (전용45㎡)

60~85㎡ 이하 128  54.2

85㎡ 초과  86  36.5

변경

 ￭ 건설비율 (「도시및주거환경정비법시행령」 제9조 1항 2. / 「정비사업의 임대주택 및 주택규모별 건설비율」 제4조 1항, 3항)
  - 재개발사업 주택전체세대수의 80% 이상 전용면적 85㎡이하 규모 건설
  - 재개발사업 임대주택은 상업지역 세대수의 5%, 주거지역 세대수의 15% 이상 건설,
    임대주택의 30% 또는 주택전체세대수의 5% 이상을 전용면적 40㎡이하로 건설
 ￭ 총세대수 : 337세대
 ￭ 건립규모

  

건립규모 세대수 (세대) 비율 (%) 비고(임대)

합 계 337 100.0

60㎡ 이하 140  41.5 36세대 (전용39.9㎡)

60~85㎡ 이하 130  38.6

85㎡ 초과  67  19.9

완화사항

 ￭ 용적률 계획

  

구 분 상업지역 준주거지역 비 고

기준용적률 600% 250%

허용용적률 760% 350%
2025 도시환경정비기본계획 허용용적률 

인센티브요건 적용

상한용적률 854.69% 393.61% 도로, 사회복지시설 제공

공공임대주택 추가 도입에 따른 
완화 용적률2)

- 493.61%
도시계획조례, 도시환경정비기본계획 적용,

완화 용적률 50% 이상 임대 확보

건축물의 건축선에
관한 계획

￭ 도로변 : 건축한계선 3m
주1) (우수※) : 건축심의시 우수디자인이 인정될 경우 120m로 높이완화 가능
  2) 준주거지역 임대주택 추가 도입시 최대 100% 이내에서 용적률 완화, 완화 용적률의 50% 이상 임대 확보
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    5) 임대주택 건설에 관한 계획

건립위치 부지면적(㎡) 동 수 세대수 세대규모 비 고

신용산역 
북측 1구역

- 1 36세대 전용 39.9㎡
연면적 2,021.76㎡

 - 재개발 의무임대 20세대, 1,123.20㎡ 
 - 용적률 완화 공공임대 16세대, 898.56㎡

※ 임대주택 확보 기준 : 36세대 
  - 의무임대 : 20세대 (상업지역 5%: 13.25(265세대 × 5%), 준주거지역 15%: 6.6((72세대 – 추가완화 28세대) × 15%))
  - 추가임대확보 완화용적률 적용 : 16세대 (용적률 50%, 연면적 891㎡ 이상)
※ 추후 건축심의 및 사업시행계획인가 등에 따라 법적기준 내에서 임대주택계획은 변경될 수 있음

    6) 정비사업 시행계획(변경없음)

구 분 시행방법 시행예정시기 사업시행예정자
정비사업 시행으로 
증가예상 세대수

비 고

신용산역 북측 1구역
도시정비형 재개발사업

(1구역)
구역지정(변경)고시가 있는 

날부터 4년이내
신용산역 북측제1 
도시환경정비사업조합

계획 337세대

3. 2020년 제13차 서울특별시 도시계획위원회(2020.10.7.) 심의결과 조건사항

‣ 조건사항
  - 높이계획 완화(100m → 120m)를 위한 우수디자인 인정 여부는 건축위원회 결정 사항인 바, 향후 건축

심의시 다음 사항 반영
   · 주관부서는 심의시 100m(안)과 120m(안)이 함께 논의될 수 있도록 할 것
   · 120m(안)은 현상공모 등을 통해 다양한 우수디자인이 검토될 수 있도록 하고, 

건축심의시 적정성을 검토할 것
  - 준주거지역(전체 72세대) 내 임대주택계획(36세대)은 ‘서울시 공공임대주택 사회혼합 기준’ ('20.9, 

주택공급과-11682호)이 보다 충실하게 적용될 수 있도록 보완할 것
※ 수정사항 : 건축배치계획(한강로변 주동배치 및 저층부 가로활성화용도 배치 등) 등은 금회 상정안으로 
유지

4. 관련도면 : 붙임 참조

5. 정비구역 지정 및 정비계획 결정(변경) 도서 : 생략

6. 열람장소

  ○ 시민의 열람편의를 위하여 서울특별시 도시활성화과(☎2133-4637) 및 용산구청 도시계획

과(☎2199-7404)에 관계서류를 비치 및 열람하고 있습니다. 

 ※ 고시문은 토지이용규제정보서비스(http://luris.mltm.go.kr)에 게시할 예정이오니 참고하시기 

바랍니다.
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 ￭ 정비구역 결정도

 ￭ 용도지역․지구 결정도
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 ￭ 정비기반시설 결정도

 ￭ 정비계획 결정도(기정)
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 ￭ 정비계획 결정도(변경)


