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서울특별시 서초구공고 제2023-2309호

도시관리계획[용도지구(아파트지구)/ 반포아파트지구 지구단위계획구역·지구단위계획] 

및 신반포2차아파트 재건축사업 정비구역 지정·정비계획 결정(변경)(안) 공람 공고

 건설부고시 제131호(1976.8.21.)로 아파트지구 지정, 건설부 건축4441-6149호(1977.3.29.) 

및 서울특별시고시 제2023-421호(2023.09.21)로 반포아파트지구 개발기본계획 결정(변경), 서

울특별시고시 제2023-422호(2023.09.21.)로 반포아파트지구 지구단위계획구역 지정 및 지구단

위계획 수립 결정된 신반포2차아파트에 대하여 정비구역 및 정비계획 변경을 위하여 「도시 및 주

거환경정비법」 제15조 및 같은법 시행령 제13조 규정에 의거 주민의견을 청취하고자 다음과 같

이 공고하고 관계서류를 공람합니다.

 신반포2차아파트 정비구역 지정·정비계획 결정(변경)(안)에 대하여 의견이 있는 사업구역 내 토

지등소유자 또는 이해관계인은 의견서를 공람기간 내 서면으로 공람장소에 제출하여 주시기 바

랍니다.

2023년 10월 19일

서울특별시 서초구청장

Ⅰ. 공람기간 : 2023.10.19. ~ 2023.11.20. (30일 이상)

Ⅱ. 공람장소 및 의견제출장소

  - 서초구청 재건축사업과 (☎02-2155-7363) 

  - 반포3동 주민센터 (☎02-2155-7656) 



 제3007호 구  보 2023. 10. 19.(목)

- 24 -

  - 신반포2차아파트재건축정비사업조합 사무실 (☎02-532-0122) 

Ⅲ. 도시관리계획(용도지구:아파트지구) 및 반포아파트지구 개발기본계획 결정(변경)(안)

 1. 도시관리계획(용도지구) 결정(변경)

  가. 용도지구(아파트지구)의 결정(변경)조서

구 분
도면
표시
번호

지구명 위 치
면 적(㎡)

비 고
기 정 변 경 변경 후

변 경 ①
반포

아파트
지구

계 서초구
반포동,

잠원동 일대

437,683.4 감) 85,331.1 352,352.3
1976.08.21.
(건고 131호)저 밀 149,097.1 - 149,097.1

고 밀 288,586.3 감) 85,331.1 203,255.2

  나. 변경 사유서

도면표시
번호

지구명 변경내용 변경사유

①
반포

아파트
지구

저밀 변경없음
ž 신반포2차아파트 반포아파트지구 내 제척에 따

른 면적 변경고밀
아파트지구 면적변경

288,586.3㎡→203,255.2㎡

 2. 반포아파트지구 개발기본계획 결정(변경)

  가. 개발기본계획 결정-저밀 : 변경없음

  나. 개발기본계획 결정-고밀 : 변경(공람장소 비치도서 참조)

※ 기타사항

- 존치되는 아파트지구 내 재건축사업구역은 「도시 및 주거환경정비법」 제9조에 따른 정비계획 결정(변경)시 

사업시행자가 아파트지구를 개별 제척(폐지)함. 다만, 별도의 정비계획결정(변경) 없이 재건축을 추진 중인 

구역은 향후 정비계획 결정(변경)을 통하여 사업시행자가 개별 제척하거나 같은 법 제86조에 따른 이전고

시 이후 서울시에서 일괄 폐지

- 아파트지구에서 제척되는 범위 내 도시계획시설계획 등 도시관리계획은 반포아파트지구 지구단위계획을 따름

Ⅳ. 신반포2차아파트 재건축사업 정비구역 지정 및 정비계획 결정(변경)(안)

 1. 정비구역 결정(변경)
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  가. 정비구역 결정(변경) 조서

구 분
정비구역
명   칭

위 치
면 적(㎡)

비 고
기 정 변 경 변경후

변 경
신반포2차아파트지구 

재건축 정비구역
서초구 

잠원동 73 일대
85,331.1 증) 30,739.8 116,070.9 -

※ 변경사유 : 신반포2차아파트 신속통합기획 수립에 따른 구역경계 확장

 2. 정비계획 결정(변경)

  가. 토지이용계획(변경)

 

구 분 명 칭
면 적(㎡)

비 율(%) 비 고
기 정 변 경 변경후

합 계 85,331.1 증) 30,739.8 116,070.9 100.0 -

정비기반
시설 등

소 계 8,375.1 증) 28,057.7 36,432.8 31.4 -

도 로 4,028.0 증) 5,034.1 9,062.1 7.8 -

공 원 3,347.8 증) 6,460.6 9,808.4 8.5 -

녹지 999.3 증) 15,279.3 16,278.6 14.0 -

공공청사 - 증) 400.0 400.0 0.3 -

입체보행로
(나들목)

- 증) 883.7 883.7 0.8
입체보행로 전체면적 1,111.8㎡중 

연결녹지와 중복결정 
면적(228.1㎡)제외

획 지
소 계 74,956.0 증)4,682.1 79,638.1 68.6 -

획지1 74,956.0 증)4,682.1 79,638.1 68.6 -

주구중심 2,000.0 감) 2,000.0 - - -

※ 변경사유 : 신반포2차아파트 신속통합기획 수립에 따른 토지이용계획 변경 반영

  나. 용도지역·지구 결정 조서(변경)

구 분
면 적(㎡)

비 율(%) 비 고
기 정 변 경 변경후

합 계 85,331.1 증) 30,739.8 116,070.9 100.0 -

자연녹지지역 - 증) 883.7 883.7 0.8 -

제3종일반주거지역 85,331.1 증) 29,856.1 115,187.2 99.2 -

※ 변경사유 : 신반포2차아파트 신속통합기획 수립에 따라 자연녹지지역 및 제3종일반주거지역 추가편입 
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  다. 도시계획시설 결정(변경) 조서

   1) 도로(변경)

구 분
규 모 

기 능 연 장
(m) 기 점 종 점

사용
형태

최초
결정일

비 고
등 급 류 별 번 호 폭 원

(m)

기정 광로 3 35
40
~64

주간선도
로

6,600
(620)

서초구 
서초동

(남부순환로)

용산구 
서빙고동 

(반포대교북단)
일반도로

2010. 
04. 22.

지하도로1 
(면적:322.5㎡)

(지하공공 
보도시설)

변경1) 광로 3 35
40
~64

주간선도
로

6,600
(620)

서초구 
서초동

(남부순환로)

용산구 
서빙고동 

(반포대교북단)
일반도로

2010. 
04. 22.

지하도로1 
(면적:322.5㎡)

(지하공공 
보도시설)

기정 중로 1 c
18 
~30

집산도로 444 잠원동 78-1 잠원동 102 일반 도로 - -

변경1) 중로 1 c
18
~30

집산도로 444 잠원동 78-1 잠원동 102 일반 도로 - -

기정 소로 3 d 6~12 특수도로 1,756
잠원동 
49-17

잠원동 73-1
보행자전용

도로
- -

변경 소로 3 d 6~12 특수도로 1,096
잠원동 
49-17

잠원동 117
보행자전용

도로
- -

신설 중로 1 A 10 특수도로 89 잠원동 116
잠원동 
122-2

보행자전용
도로

-
연결녹지① 
중복결정

(면적:228.1㎡)

※ 올림픽대로는 도로의 폭원, 연장 등에 대해 서울시 관련부서에서 도로조서 정리 중으로 별도로 

명기하지 않음    

※ 1)는 도로선형 변경 사항임

 ※ (  )는 구역 내 연장임

 ○ 변경사유서

변경전 도로명 변경후 도로명 변경내용 변경사유

광로 3-35 광로 3-35 ∙ 선형변경 ∙ 현황도로 선형 반영

중로 1-c 중로 1-c ∙ 선형변경 ∙ 도로선형 일부 변경

소로 3-d 소로 3-d
∙ 도로 일부 폐지 

(1,756m→1,096m) 
  및 종점 변경

∙ 구역 내 일부(660m) 폐지 및 폐지로 인한 종점 변경

- 중로 1-A ∙ 도로 신설(10m)
∙ 북측소공원에서 한강변 접근을 위한 입체보행로
  (나들목) 신설∙ 연결녹지①과 중복결정(면적:228.1㎡)

   2) 공원(변경)  

구분
도면표시

번호
시설명

시설의
종류

위 치
면적(㎡) 최초

결정일
비 고

기 정 변 경 변경후

기정 c 공원 소공원
잠원동 
159-1

3,912.0
(1,347.8)

-
3,912.0

(1,347.8)
- -

신설 ① 공원 문화공원 잠원동 73 - 증) 8,460.6 8,460.6 - -

폐지 b 공원 소공원 잠원동 73 2,000.0 감) 2,000.0 - - -

※ (  )는 구역 내 면적임
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 ○ 변경사유서

도면표시번
호

공원명 변경내용 변경사유

① - ∙ 문화공원 신설
  (증 8,460.6㎡)

∙ 잠수교 보행광장과 연계하여 한강 연결·접근성 강화를 위한 문화
공원 신설

b - ∙ 소공원 폐지
  (감 2,000.0㎡)

∙ 재건축사업에 따른 효율적인 토지이용계획 수립을 위해 소공원 폐
지

   3) 녹지(변경)

구 분
도면표시

번호
시설명

시설의 
종류

위 치
면 적(㎡) 최초

결정일
비 고

기 정 변 경 변경후

변경 a 녹지
연결
녹지

잠원동 
73일대

1,269.5
(999.3)

감) 999.3
(감 999.3)

270.2
( - )

- -

변경 ① 녹지
완충
녹지

잠원동 
IC~ 

경부고속 
국도시점 
47호광장

216,051.0
(19,857.0)

감) 19,857.0
(감 19,857.0)

196,194.0
( - )

- -

신설 ① 녹지
연결
녹지

잠원동 
73일대

- 증) 16,278.6 16,278.6 -

지하도로4(나들목 신설) 
중복결정(면적:228.1㎡, 
길이:17.1m, 
폭원:10m, 
높이:3.6m, 
공간적범위:+10.95m ~
+12.30m(1.35m))

※ (  )는 구역 내 면적임

 ○ 변경사유서

도면표시번호 시설명 변경내용 변경사유

a 녹지
∙ 폐지
 - 1,269.5㎡ → 270.2㎡
   (999.3㎡ 감소)

∙ 서측 반포대로 경계변 연결녹지구간은 삭제 후 단지 
내 공지로 기능 대체

① 녹지
∙ 면적변경 
 - 216,051.0㎡ → 196,194.0㎡
   (19,857.0㎡ 감소)

∙ 정비구역 변경에 따라 편입된 북측 완충녹지 ① 구간
은 지역주민의 산책·여가·휴식공간으로 조성하고자 연
결녹지로 변경계획 및 지하도로4 (지하공공보도시설) 
중복결정① 녹지

∙ 신설
 - 연결녹지 : 16,278.6㎡

   4) 공공청사(변경)

구 분
도면표시

번호
시설명

시설의 
종류

위 치
면 적(㎡) 최초

결정일
비 고

기 정 변 경 변경후

신설 ①
공공 
청사

치안센터
잠원동 

73
- 증) 400.0 400.0 -

건폐율:50%이하
용적률:250%이하

높이:5층이하
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 ○ 변경사유서

도면표시번호 시설명 변경내용 변경사유

① 공공청사 ∙ 공공청사 신설 ∙ 구역 동측 서릿개소공원 변 치안센터 건립

 ○ 건축범위 결정조서

도면표시번호 시설명 건폐율(%) 용적률(%) 높이(층)

① 공공청사 50% 이하 250% 이하 5층이하

  라. 공동이용시설 설치계획

구 분 시설의 종류 위 치 면 적(㎡) 비 고

신 설

공동이용
시설

경로당

획 지

900.0 50㎡ + 세대수 x 0.1㎡/세대 

어린이집 1,200.0  (1000세대 이상) 80인 x 4.29㎡/인  

작은도서관 1,000.0 -

주민운동시설 6,000.0 수영장, 피트니스, 골프연습장, 스포츠센터

아이돌봄센터 600.0 아이돌봄센터, 맘스스테이션

에듀커뮤니티 1,000.0 지역지원센터, 공부방, 스터디카페

문화커뮤니티 1,000.0 창업센터, 건강센터, 문화센터

수변커뮤니티 2,400.0 -

관리사무소 400.0 10+(세대수-50)*0.05

경비실 120.0 -

※ 향후 건축위원회 심의 및 사업시행인가시 변경될 수 있으며, “주택건설기준등에 관한 규정”에 적

합하게 설치하고 「건축법」 등 관련 법령 기준 적용

 

  마. 기존 건축물의 정비·개량에 관한 계획

구 분
구역구분

가구 또는
획지 구분

위 치
정비개량계획(동)

비 고
명 칭

면 적
(㎡)

명 칭
면 적
(㎡)

계 존 치 개 수
철거후
신 축

철거
이주

신 설

신반포2차
아파트 
재건축 

정비구역

116,070.9 획지 79,638.1
잠원동 

73 일원
15 - - 15 - -
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  바. 건축시설계획

   1) 획지 및 주택규모 등에 관한 계획

 

구 
분

구역구분 가구 또는 획지 구분

위 치 주용도 건폐율
(%)

용적률(%)
높이(m)
(최고층수) 비 고

명 칭 면 적
(㎡) 명 칭 면 적

(㎡) 기준
(허용)

정비 
계획

법정
상한

신 설

신반포2차 
아파트 
재건축 

정비구역

116,070.9 획지1 79,638.1
잠원동 
73일대

공동주택 및 
부대복리시설

50 230.0 262.0 300.0 170m
(49층 이하)

-

주택의 규모 및
규모별 건설비율

 ▪ 주택공급계획 : 2,057세대 
 ▪ 전체건립규모                                ※ 세대수는 건축위원회 심의에서 최종 결정

 

구 분 세대수(임대) 비 율(%)
계 2,057 (260) 100.0 (12.6)

85㎡이하
60㎡이하 408 (203) 19.9 (9.9)

60㎡ ~ 85㎡이하 901 (57) 43.7 (2.7)
85㎡ 초과 748 ( - ) 36.4 ( - )

  - 전용면적 85㎡ 이하 규모의 주택이 전체 세대수의 60% 이상
  - 공공주택(국민주택규모) 건설 : 초과용적률의 50% 이상
   ※ 법적상한용적률 적용에 따른 공공주택의 규모 및 세대수는 건축심의를 통해 확정

심의완화 사항  ∙ 국민주택규모 주택건설에 따른 용적률 완화

 건축물의 건축선 등에
 관한 계획

 ∙ 건축한계선
  - 보행편의성 제고, 개방감 확보 및 가로 활성화를 위해 건축한계선 계획

 

구 분 건축선 지정 내용

획지

∙ 반포대로변(광역통경축) 
 - 대지경계선으로부터 10m(보도형전면공지 조성)
∙ 북측 연결녹지변, 남측 공공보행통로 
 - 대지경계선으로부터 6m(보도형전면공지 조성)
∙ 소공원, 치안센터, 신반포로23번길변 
 - 대지경계선으로부터 3m (보도형전면공지 또는 녹지형전면공지 조성)

 ∙ 전면공지
  - 건축한계선이 지정된 대지안의 공지는 보도형전면공지 또는 녹지형전면공지 조성

기타사항에 
관한 계획

공공보행통로
 ∙ 기존 반포나들목과 연결되는 공공보행통로 조성(폭원 6m 이상)
 ∙ 반포대로변으로 보행 연결을 위해 대상지와 남측 반포센트럴자이 사이 공공보행통로 조성(폭원 

6m 이상(구역 내 3m))

차량출입구  ∙ 신반포로23길에 2개소 설치

   ※ 주택의 규모 및 규모별 건설비율은 관련법규 및 심의결과 등에 따라 조정 될 수 있음

  ○ 용적률 산정

구 분 산정내용

토지이용
계획

구역면적
획지

(공동주택)
신설

기반시설

건축물 기부채납(토지환산+대지지분)
신설

기반시설
내

국·공유지

대지 내 
용도폐지

되는 
국·공유지

합 계
임대주택
기부채납 
대지지분

토지환산

소 계 임대
주택

공공
청사

입체
보행로

116,070.9㎡ 79,638.1㎡ 36,432.8㎡ 2,968.1㎡ 2,283.8㎡ 684.3㎡ 289.2㎡ 41.4㎡ 353.7㎡ 25,445.0㎡ 5,294.8㎡
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공공시설
부지

제공면적
(순부담)

 ∙ 순부담 면적
  = 신설 기반시설면적 - 신설 기반시설 내 국·공유지 면적 – 대지 내 용도폐지 되는 국·공유지 면적 
    + 건축물 기부채납 면적
  = 36,432.8㎡ - 25,445.0㎡ - 5,294.8㎡ + 2,968.1㎡ = 8,661.1㎡ 
 ※ 토지(대지지분 포함) : 7,976.8㎡, 건축물 : 684.3㎡
 ※ 건축물 기부채납(2,968.1㎡) = 임대주택 기부채납 대지지분(2,283.8㎡) + 토지환산(684.3㎡)∙ 순부담율 = (순부담면적 ÷ 현황 대지면적) X 100% = (8,661.1㎡ ÷ 85,331.1㎡) x 100% = 10.15%
 ※ 순부담 비율은 현황 대지면적 85,331.1㎡ 대비 비율임

건축물
기부
채납

임대
주택

 ∙ 임대주택 제공 면적 = 2,573.0㎡ (① + ②)
   ① 환산부지 면적 = 임대주택 연면적(㎡) × 표준건축비 ÷ 부지가액(원/㎡)
                   = 12,286.3㎡ × 1,035,636원 ÷ 44,000,000원 = 289.2㎡

구 분 내 용 비 고

연면적 12,286.3㎡ · 단위세대(59형) 연면적 × 세대수 = 144.545㎡ × 85세대

표준건축비 1,035,636원/㎡ · 공공건설공공주택 표준건축비(국토교통부_제 2023년 64호 기준)
 ※ 부가가치세 면세된 단가 적용

부지가액 44,000,000원 · 구역내 토지 평균공시지가(22,000,000원/㎡) × 2 
 ※ 평균공시지가는 「서울 부동산조회 시스템」 2023년 기준 적용

총 공사비 12,724,164,945 · 표준건축비 × 부지가액

환산부지 289.2 · 총 공사비 ÷ 부지가액

   ② 대지지분 = 임대주택 공급연면적(㎡) ÷ 전체 공급연면적(㎡) × 공동주택 대지면적(㎡)
              = 6,828.3㎡ ÷ 238,113.1㎡ × 79,638.1㎡ = 2,283.8㎡

 ※ 임대주택 공급면적 = 단위세대(59형) 공급면적 × 세대수 = 80.333㎡ × 85세대 = 6,828.3㎡

공공
청사

 ∙ 공공청사 환산부지 면적 = 공공청사 연면적(㎡) × 표준건축비 ÷ 부지가액(원/㎡)
                        = 500㎡ × 3,644,545원 ÷ 44,000,000원 = 41.4㎡

구 분 내 용 비 고

연면적 500.0㎡ -

표준건축비 3,644,545원/㎡ · 「2022년 공공건축물 건립 공사비 책정 가이드라인」 
 ※ 공공업무사무소 500㎡이상 ~ 1,500㎡미만 적용, 부가가치세 면세된 단가 적용

부지가액 44,000,000원/㎡ · 구역내 토지 평균공시지가(22,000,000원/㎡) × 2 
 ※ 평균공시지가는 「서울 부동산조회 시스템」 2023년 기준 적용

총 공사비 1,822,272,727원 · 표준건축비 × 부지가액

환산부지 41.4㎡ · 총 공사비 ÷ 부지가액

입체
보행
로

 ∙ 입체보행로 환산부지 면적 = 나들목 면적(㎡) × 공사비 ÷ 부지가액(원/㎡)
                         = 1,111.8㎡ × 14,000,000원 ÷ 44,000,000원 = 353.7㎡

구 분 내 용 비 고

나들목 면적 1,111.8㎡ · 나들목 면적(입체보행로(883.7㎡) 및 연결녹지 중복결정(228.1㎡))

공사비 14,000,000원/㎡ · 한강공원 나들목 낙천정 공사비 참조

부지가액 44,000,000원/㎡ · 구역내 토지 평균공시지가(22,000,000원/㎡) × 2 
 ※ 평균공시지가는 「서울 부동산조회 시스템」 2023년 기준 적용

총 공사비 15,565,200,000원 · 나들목 면적 × 공사비

환산부지 353.7㎡ · 총 공사비 ÷ 부지가액

기준(허용)
용적률

 ∙ 기준(허용)용적률 = 230.0% (아파트지구개발기본계획에서 정한 용적률)

정비계획
용적률
(상한

용적률)

 ∙ 상한용적률
  = 기준(허용)용적률 × ( 1 + 1.3 × α¹토지 + 0.7 × α²건축물 )
  = 기준(허용)용적률 x ( 1 + 1.3 × 0.10311 + 0.7 × 0.00756 )
  = 262.0%

α¹(토지) = 토지기부채납 면적 ÷ (대지면적 - 임대주택 기부채납 대지지분)
= 7,976.8㎡ ÷ (79,638.1㎡ - 2,283.8㎡) = 0.10311

α²(건축물)

= (건축물 환산부지면적 - 주구중심 용도전환 의무면적) ÷ (대지면적 - 임대주택 기부채납 대지지분 - 
주구중심 용도전환 의무면적)

= (684.3 - 100.0㎡) ÷ (79,638.1㎡ - 2,283.8㎡ - 100㎡) = 0.00756
※ 아파트지구 지구단위계획 전환지침 개정(2022.11.)에 따라 주구중심 용도전환 의무부담 5%(100㎡)는 

용적률 적용 배체

법적상한
용적률

 ∙ 300.00%이하 (계획용적률 299.94%)

(표 계속)

※ 건축시설계획에 관한 사항은 건축심의 결과 등에 따라 변경될 수 있음

※ 정확한 토지환산면적 등은 사업시행(변경)인가 시 부지가액 등 감정평가를 거쳐 확정

※ 공공시설 공사비 원단위는 「2022년 서울시 공공건축물 건립공사비 책정 등 가이드라인」 규정을 적용
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○ 허용용적률 인센티브계획

항 목 인센티브(허용용적률)
대상지 적용

결과값 적용값

공공보행통로
(보차혼용통로)

 - 주변 가로망 연계를 위한 공공보행통로 등 조성
 ․ 기준 : 기준 용적률×(조성면적/대지면적)×α],  *α = 1이하
 ⇒ 적용 : 230 × (1,737.3 / 79,638.1) × 1] = 5.01%

10%
이내

5.01% 5%

열린단지

 - 단지 외곽개방, 담장미설치, 연도형상가 등 열린단지로 조성
 ․ 기준 : 개방공간, 열린단지 조성기준 준수(위원회에서 인정시)
 ⇒ 적용 : 연결녹지 변 개방형커뮤니티시설 및 단지 중앙부 연도형
           상가 배치

5% 5% 5%

공개공지
 - 지역주민 이용이 편리한 장소에 공원･광장 형태 등으로 설치
 ․ 기준 : 기준용적률×(조성면적(의무면적제외)/대지면적)×α

5%
이내

- -

돌봄시설

 - 지역에 필요한 놀이·돌봄시설* 설치 및 제공 (무상임대)
 ․ 기준 : 놀이‧돌봄시설을 전체 주민공동시설(의무면적)의 1/5이상 설치
        (국공립어린이집, 서울형키즈카페, 키움센터, 공동육아나눔터,
        실내어린이놀이터 등)
 ⇒ 적용
 · 기준면적 : 1,153.5㎡이상
   (주민공동시설 의무면적(5,767.5㎡)의 1/5 이상) 
   (500㎡에 세대당(2,057세대) 2㎡를 더한면적 × 1.25= 5,767.5㎡)
 · 계획면적 : 1,200㎡(국공립어린이집, 실내어린이놀이터 등)

5% 5% 5%

방재안전

 - 화재 · 소방 · 피난 안전 등 공동주택 안전성능 개선
 ․ 기준 : 시설 성능을 의무기준 보다 초과 설치·개선하는 경우 관련 위원회 심의·

자문을 통해 적용 
 ⇒ 적용 : 건축위원회 심의를 통해 적용예정

5% 5% 5%

기반시설 등 
정비

 - 사업구역 주변 환경정비(도로, 공원, 통학로 등/주택단지와 직접 관련된 시설)
 ․ 기준 : 기준용적률×(환산부지면적*/대지면적)×a,    a=1이하
 ․ 환산부지면적 : 정비비용/사업지 대지가액 
               (市기부채납 인센티브 운영기준 준용)

5%
이내

- -

지역특화
 - 감성디자인 등 정책사업, 지역 맞춤형 항목 신설 가능
 ․ 기준 : 지역여건에 맞는 항목 및 산정방식 신설(위원회에서 인정시)

10%
이내

- -

합 계 최대 20% 이내 20.01% 20%

 ※ 허용용적률 인센티브는 적용항목 및 완화범위는 건축심의 시 확정

  사. 환경보전 및 재난방지에 관한 계획

   1) 환경보전 및 재난방지 관한 계획

구 분 계획내용 비 고

환경보전

자연환경
∙ 절․성토의 균형고려, 지형변화의 최소화
∙ 기존구역 내 녹지율을 향상시키는 녹지면적 확보
∙ 차폐 및 조경녹지의 확보로 비오톱(biotope) 공간 확장

-

생활환경 ∙ 도시가스 등 청정연료 사용과 에너지 절약형 주거단지 조성 -
사업시행시
환경영향

∙ 대기환경보전법, 폐기물관리법, 건설공사장 소음관리요령 등에 의거 저감대책 마련 -

재난방지

수재해
∙ 우수유역을 검토하여 구역주변의 우수관망을 충분히 설치토록 하며 구역 내부로의 

유입을 최소한 억제토록 하여 홍수, 수몰 등에 대한 방재계획 수립
-

산사태
∙ 산사태 우려는 없으나 토질의 종류에 따른 안정구배를 유지토록 하고, 벽면의 상․하단

에 배수시설 설치 등을 통한 사면안정과 경관적 처리를 통해 토사의 유출을 방지하고 
주변경관과 조화를 이룰 수 있도록 계획

-

화 재
∙ 구역내 화재발생을 대비한 방화계획은 건축법의 방화에 관한 규정 및 관련 법규를 

준수하여 종합적 방재계획 수립
-
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  2) 홍수 등 재해에 대한 취약요인에 관한 계획

구 분 내 용 비 고

수해
(홍수해 

등)

• 우수유역을 검토하여 구역주변의 우수관망을 충분히 설치토록 하며 구역 내부로의 유입을 최소한 
억제토록 하여 홍수, 수몰 등에 대한 방재계획 수립

• 개발전과 개발후의 홍수량 및 토사유출량의 증가는 발생하지 않으나, 공원 및 연결녹지 등을 우
수침수시설로 설치하여 집중호우로 발생할 수 있는 홍수피해를 줄일 수 있도록 계획

• 현재 설치되어 있는 우수관망의 수리능력검토를 통해 원활한 우수 배재계획을 수립

-

지 진
• 대상지는 현재까지 지진으로 인한 재산 및 인명피해는 없는 것으로 조사되었으나 공동주택 내진설계 

의무기준을 준수하여 사업시행인가 완료 전 까지 내진설계 반영 예정
-

교통재해
• 보차분리, 지상부 차량동선의 최소화 및 체계적인 교통체계구상으로 교통사고발생을 최소화
• 재해 시 소방도로 기능을 수행할 수 있는 진입동선체계를 구축하고 사고발생시 응급차 등의 교통

접근이 용이 할 수 있도록 계획 
-

  아. 환경성 검토결과

검토항목 목표기준 준수
여부 현황 및 검토결과 계획의 반영사항

자
연
생
태
환
경

비오톱 비오톱
보전등급향상 ○

∙ 비오톱유형평가 1~4등급, 도로 ∙ 녹지공간 최대 확보∙ 도시생태기능 복원 및 강화

생  태
네트워크

녹지·수생태 
연결성 확보 ○

∙ 녹지평가지표1 달성∙ 녹지공간 증가
∙ 내부 녹지 및 식재계획

생
활
환
경

토지 
이용

종합적인 
토지이용계획 ○

∙ 노후·불량한 건축물 ∙ 체계적인 공간 구성

토  양 토양오염 
최소화 ○

∙ 토양오염우려기준(1지역) 만족 ∙ 전문처리업체를 통한 위탁처리∙ 폐유 보관소 설치

지형· 
지질

지형·지질
영향 최소화 ○

∙ 최저 표고 10.5m, 최고 15m∙ 대부분 경사 2° 이하
∙ 지형에 순응한 계획 수립

물순환
(수리·수문)

자연물순환 
유지 ○

∙ 노후·불량한 건축물 등으로 생태면
적률 확보 필요

∙ 녹지조성 계획

수  질 수질오염 방지 ○
∙ 공사 시 토사유출 발생∙ 운영 시 오수발생

∙ 가배수로 및 침사지 설치∙ 해당지역 물재생센터로 유입·처리

바  람 기후변화 대응 ○
∙ 바람환경공간 유형분석∙ 급격한 바람장 변화 없음

∙ 바람길 확보를 고려한 배치계획 수
립

열 기후변화 대응 ○
∙ 열환경공간 유형분석∙ 열섬효과는 미미함

∙ 열섬효과 감소를 고려한 녹지계획

대기질·
미세먼지

대기오염 
최소화 ○

∙ 공사 시 비산먼지 발생∙ 운영 시 대기오염물질 영향
∙ 세륜·측면살수시설, 살수차 운행∙ 판넬 상단 방진망 설치

온실 
가스 기후변화 대응 ○

∙ 공사 시 및 운영 시 온실가스 
배출

∙ 에너지 절감설비 설치∙ 녹지공간 조성

친환경적 
자원순환

폐기물발생량 
최소화 ○

∙ 건설·생활폐기물 발생∙ 투입장비에 의한 폐유발생
∙ 재활용지침 준용하여 처리∙ 전문처리업체 위탁처리

에너지 에너지 절약 및 
효율극대화 ○

∙ 과다한 추가에너지 사용 없음∙ 서울시 기준 공급률 적용
∙ 에너지절약형 설비기기 도입∙ 고효율·신재생에너지 등 적용

소음· 
진동

소음·진동 
최소화 ○

∙ 공사에 의한 소음·진동 발생 ∙ 공사 시 가설방음판넬 설치

경  관 스카이라인 
계획 ○

∙ 주변 건물간 조화로운 입면계획 
필요

∙ 스카이라인 계획, 주변 경관과 조
화되는 색채선택
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〃

휴식 및 
여가공간

휴식·여가공간 
확보 ○

∙ 주변 공원현황과 연계 형성 ∙ 주변공원과 연계하여 녹지 계획 
수립

일  조 일조 침해 
최소화 ○

∙ 일영예측 시 북동측에 위치한 시
설에 일조영향

∙ 건축계획 관련 규정을 준수하여 
건축배치

보행친화
공간

보행친화형 
도시 조성 ○

∙ 인도와 차도가 분리 되어 보행
공간이 확보되어있음

∙ 공공보행통로 계획 등 보행환경 
개선

사
회
경
제

인  구 인구 고려한 
계획수립 ○

∙ 공사 시 서초구의 인구변화에 
대한 영향은 미미

∙ 기반시설 부담 최소화

주  거 주거 고려한 
계획수립 ○

∙ 단독주택 5,326세대 및 아파트 
95,298세대 등 총 135,171세대

∙ 세입자에 대한 보상 대책 및 임
대주택 우선 입주자격 부여

(표 계속)

  자. 정비구역 주변의 교육환경 보호에 관한 계획

정비구역 주변현황 교육환경 보호에 관한 계획 비 고

사업대상지 남측 반원초등학교
∙ 사업시행인가 신청 전 「교육환경보호에 관한 법률」 제6조에 의거 교육환

경 영향평가서를 제출하고 서울특별시 교육청 교육환경 보호위원회 승
인을 받아 사업추진

-

  차. 안전 및 범죄예방에 관한 계획

정비구역 
현황

안전 및 범죄예방에 관한 계획
비 고추진위/조합 설립

~ 착공 전
착공 ~ 공사 완료 범죄예방설계 적용

현재 
추진위승인
이전 상태로 

주민들
거주중

∙ 펜스 설치 및 유지·
관리

∙ 1일 오전·오후 1회 
우범지역 순찰

∙ 방범용 CCTV 설치 
운영

∙ 건설산업기본법, 건설기술진
흥법, 건축법, 산업안전보건
법 등 관계 규정 준수 안전 
시공

∙ 안전관리비 및 산업안전보건
관리비 공사비 계상

∙ 방범용 CCTV는 사각지대 설치
∙ 공적 공간과 사적 공간 사이에 전이공간을 

설치하여 누구나 쉽게 공간의 성격을 명확히 
인지할 수 있도록 계획

∙ 수목의 식재로 사각지대나 고립지대가 생기
지 않도록 수목의 간격을 적정하게 유지하여 
계획

-

  카. 가구 및 획지에 관한 계획

구 분 획지 면 적(㎡) 비율(%) 비고

획지

계 80,038.1 68.9 -

획지1 79,638.1 68.6 공동주택용지(E1)

획지2 400.0 0.3 공공청사용지(E1-1)

  ※ ( )는 반포아파트지구 지구단위계획상 획지번호임

   타. 공공주택(공공기여/법적상한용적률 완화) 건설에 관한 계획

   - 「도시 및 주거환경정비법」에 따라 법적상한용적률에서 정비계획으로 정하여진 용적률을 뺀 

용적률의 50% 이상을 국민주택규모 주택으로 계획

   - 공공주택은 차별없는 사회혼합을 위해 조합원 주택을 포함한 전체 주택을 대상으로 하는 

추첨 방식 적용
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법적상한용적률  300.0% 이하 (※건축심의에서 최종결정)
상한용적률(정비계획용적률)  262.0%

공공주택
(법적상한용
적률 완화)
산출근거 

용적률 증가분  300.0% - 262.0% = 38.0%
증가된 용적률의

50%
 38.0% × 0.5 = 19.0%
 79,638.1㎡(대지면적) × 19.0% = 15,131.24㎡

의무 연면적  15,131.24㎡ 이상

공공주택
(법적상한

용적률 완화)
확보계획

세대규모 세대수 연면적 비고전용면적 공급면적
합계 175 15,133.27㎡ > 15,131.24㎡(의무)

59.95㎡ 80.333㎡ 118 9,479.29㎡

획지
65.95㎡ 88.373㎡ 24 2,120.95㎡
75.95㎡ 101.773㎡ 18 1,831.91㎡
84.95㎡ 113.408㎡ 15 1,701.12㎡

공공주택 확보계획
(건축심의에서 최종결정)

구분 세대규모 세대수 비고전용면적 공급면적
총계 260

공공주택
(공공기여)

소 계 85 정비계획 
용적률완화(공공기여)에 

따른 공공주택59.95㎡ 80.333㎡ 85

공공주택
(법적상한용적률 완화)

소 계 175
법적상한용적률
적용에 따른

공공주택

59.95㎡ 80.333㎡ 118
65.95㎡ 88.373㎡ 24
75.95㎡ 101.773㎡ 18
84.95㎡ 113.408㎡ 15

※ 주택의 규모 및 규모별 건설비율은 관련규정 범위 내에서 사업시행 인가시 조정 될 수 있음

  파. 토지등소유자별 분담금 추산액 및 산출근거

추정
비례율

∙ 추정비례율 산정방식 : (총 수입 – 총 지출) / 종전자산 총액 × 100%∙ 추정비례율 : 75.93%  
 ⇒ (48,395억 – 11,119억) / 49,089억 × 100 = 75.93%
 - 총수입 추정 : 48,395억
 - 총지출 추정 : 11,119억 ※ (순공사비 포함 약 7,500,000원/3.3㎡)
 - 종전자산총액 추정 : 49,089억

개별
종전자산
추정액

∙ 개별 공시가격 : 부동산공시가격알리미(www.realtyprice.kr)에서 개별 공시가격 확인∙ 공동주택 소유자 = 부동산테크 시세 하한 고려(한국부동산원)
공급면적(㎡) 세대수 부동산테크 시세하한(원)

74.15 336 2,300,000,000
85.52 288 2,500,000,000
99.13 192 2,950,000,000
100.92 144 2,950,000,000
115.58 360 3,450,000,000
146.49 60 4,150,000,000
147.5 96 4,150,000,000
164.72 96 4,550,000,000

 ※ 공급평당 약 9,000만원 ~ 10,000만원 수준임,  ※ 공동주택의 경우 공시가격에 토지평가액 포함∙ 상가 소유자 = 인근 상가시세수준 및 층별 효용 고려
 ※ 1층 기준 공급평당 약 10,000만원 ~ 13,000만원 수준 

추정
분담금
산출

∙ 추정분담금 산정방식 = 권리자 분양가 추정액 – (종전자산 추정액 × 추정비례율)
권리자 분양가 추정액(a) 추정 권리가액(b) 추정분담금(a-b)

80.333㎡형 18.225억

개별 종전자산 추정액
× 추정비례율(75.93%)

권리자 분양가 추정액 – 추정 권리가액
(+ : 부담 / - : 환급)

89.713㎡형 20.35억
103.11㎡형 23.39억
113.408㎡형 25.73억
126.758㎡형 27.90억
140.175㎡형 30.85억
150.788㎡형 32.84억
169.478㎡형 36.53억
185.498㎡형 38.30억
201.518㎡형 59.44억
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   ※ 관리처분계획인가 시 개별 물건에 대한 종전자산 감정평가 및 분양가격 확정 결과 등에 따

라 변경될 수 있음

Ⅴ. 반포아파트지구 지구단위계획구역 및 지구단위계획 결정(변경)(안)

 1. 지구단위계획구역에 관한 결정

  가. 지구단위계획구역 결정(변경) 조서

구 분
도면표시

번호
구역명 위 치

면 적(㎡) 최초
결정일

비 고
기 정 변 경 변경후

변 경 ①
반포아파트지구

지구단위계획구역
서초구 반포동,
잠원동 일대

2,821,097.5
(85,331.1)

증)30,739.8
(증) 30,739.8)

2,851.837.3
(116,070.9)

서고
제2023-422호
(2023.09.21.)

※ ( )는 신반포2차 지구단위계획구역 면적임

  나. 지구단위계획구역 변경사유서

구 분
도면표시

번호
구역명

면 적(㎡)
변경사유

기 정 변 경 변경후

변 경 ①
반포아파트지구

지구단위계획구역
2,821,097.5 증)30,739.8 2,851,837.3

∙ 신반포2차아파트 신속통합기획
  수립에 따른 지구단위계획구역
  경계 확장 반영

 2. 도시관리계획에 관한 사항 : 변경(공람장소 비치도서 참조)

 3. 건축계획에 관한 결정 : 변경(공람장소 비치도서 참조)

 4. 기타사항에 관한 결정 : 변경없음

Ⅵ. 관계도서 : 생략 (공람장소에 비치)

Ⅶ. 기타사항

  - 자세한 사항은 공람장소에 비치된 도서를 참고하시기 바랍니다.

  - 공람내용은 확정된 안이 아니므로 향후 주민공람, 구의회 의견청취, 서울시 도시계획위원회 

심의 등 절차 이행 중 변경될 수 있습니다.
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<붙임>

n 용도지구(아파트지구)의 결정(기정)도

n 용도지구(아파트지구)의 결정(변경)도
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n 정비구역 결정(기정)도

n 정비구역 결정(변경)도 
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n 용도지역 결정(기정)도 

n 용도지역 결정(변경)도 
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n 도시계획시설 결정(기정)도 

n 도시계획시설 결정(변경)도
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n 정비계획 결정(기정)도

n 정비계획 결정(변경)도 
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n 지구단위계획구역 결정(기정)도

n 지구단위계획구역 결정(변경)도


