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서울특별시 용산구 공고 제2026-602호

용산역전면 및 용산역전면 제1-2구역

도시정비형 재개발사업 정비구역(변경)(안) 

공람공고

1. 서울특별시고시 제2006-25호(2006.01.19.)로 도시환경정비계획 수립 및 정비구역으로 

최초 지정 고시되고, 용산구고시 제2007-45호(2007.09.13.), 용산구고시 제2013-2호(2

013.01.10.), 용산구고시 제2013-85호(2013.08.22.), 용산구고시 제2014-107호(2014.

10.02.), 서울특별시고시 제2015-91호(2015.04.02.) 및 서울특별시고시 제2015-339호

(2015.10.29.), 용산구고시 제2017-144호(2017.11.16.), 용산구고시 제2017-163호(20

17.12.14.), 용산구고시 제2023-60호(2023.04.21.)로 변경 지정된 용산역전면 도시정비

형 재개발구역에 대하여 「도시 및 주거환경정비법」 제15조 및 동법 시행령 제13조에 의거 

일반인 및 이해관계인에게 알리고 관련 도서를 공람합니다.

2. 본 도시정비형 재개발사업 정비구역(변경)(안)에 대하여 의견이 있을 경우 공람기간 내

에 용산구청 또는‘서울특별시 도시공간포털 홈페이지(열람공고 주민의견 제출)’에 의견을 

제출할 수 있음을 알려드립니다.

2026년  4월  10일

서울특별시 용산구청장

Ⅰ. 공람기간 : 2026. 4. 10. ~ 2026. 5. 11. (30일 이상)

Ⅱ. 공람 및 의견서 제출장소 : 용산구청 7층 도시계획과(☎02-2199-7402)

Ⅲ. 공람내용 : 용산역전면 제1-2구역 도시정비형 재개발사업 정비구역(변경)(안)



   제2393호                        구 보                         2026. 4. 10.

- 122 -

 용산 지구단위계획 결정(변경)(안)

1. 지구단위계획구역에 관한 결정사항

가. 지구단위계획구역 결정조서 : 변경없음

구분 구역명 위치
면적(㎡)

비고
기 정 증 감 변 경 

기정
용산

지구단위계획구역
중구 봉래동

~용산구 한강로 일대
3,467,822.2 - 3,467,822.2

최초결정일
서고제1995-53호
(1995.03.10.)

나. 특별계획구역의 지정 및 변경에 관한 결정조서 : 변경

1) 용산역전면 특별계획구역 결정조서 : 변경

구분 구역명 위치
면적(㎡)

비고
기 정 증 감 변 경 

변경
용산역전면

특별계획구역

용산구 한강로3가
40번지 및 한강로2가

402번지 일대
62,623.7 감) 273.1 62,350.6

최초결정일
서고제2006-25호
(2006.01.19.)

■ 변경사유

구분 위치 변경내용 변경사유

변경
한강로3가 40번지 및

한강로2가 402번지 일대
면적변경

: 62,623.7㎡ → 62,350.6㎡
용산역전면 1-1구역 및 3구역

지적분할 반영

2) 용산역전면 특별계획구역 계획지침  : 변경없음

 

 용산역전면 정비구역 지정 및 정비계획 결정(변경)(안)

1. 정비구역의 지정(변경) 조서 : 변경
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구분 구역명 위치
면적(㎡)

비고
기 정 증 감 변 경 

변경
용산역전면
도시정비형
재개발구역

한강로3가 40번지 및
한강로2가 402번지 일대

62,623.7 감) 273.1 62,350.6
최초결정일

서고제2006-25호
(2006.01.19.)

■ 변경사유

구분 위치 변경내용 변경사유

변경
한강로3가 40번지 및

한강로2가 402번지 일대
면적변경

: 62,623.7㎡ → 62,350.6㎡
인접구역(1-1구역 및 3구역) 

지적분할 반영

2. 도시정비형 재개발구역 지정(변경) 조서 : 변경

구분 구역명 위치
시행면적(㎡)

비고
계 대지 정비기반시설

기정 계 - 62,623.7 31,927.3 30,696.4 -

변경 계 - 62,350.6 31,817.4 30,533.2 -

기정 1-1구역 한강로3가 40-708일대 4,534.0 2,733.0 1,801.0 -

기정 1-2구역 한강로3가 40-712일대 14,577.9 8,527.4 6,050.5 -

변경 1-2구역 한강로3가 40-712일대 14,304.8 8,417.5 5,887.3 -

기정 2구역 한강로2가 391일대 18,870.4 8,705.5 10,164.9 -

기정 3구역 한강로2가 342일대 24,641.4 11,961.4 12,680.0 -
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■ 변경사유

구분 위치 변경내용 변경사유

변경
한강로3가 40번지 및

한강로2가 402번지 일대

시행면적 변경
: 62,623.7㎡ → 62,350.6㎡

대지면적 변경
: 31,927.3㎡ → 31,817.4㎡

정비기반시설면적 변경
: 30,696.4㎡ → 30,533.2㎡

1-2구역 시행면적 변경
: 14,577.9㎡ → 14,304.8㎡

1-2구역 대지면적 변경
: 8,527.4㎡ → 8,417.5㎡

1-2구역 정비기반시설면적 변경
: 6,050.5㎡ → 5,887.3㎡

인접구역(1-1구역 및 3구역) 
지적분할 반영 및 1-2구역 도로 

가각전제 반영

3. 토지이용 계획 : 변경

구분
면적(㎡)

비율(%) 비고
기정 변경 변경후

합계 62,623.7 감) 273.1 62,350.6 100.0 -

대지

소계 31,927.3 감) 109.9 31,817.4 51.0 -

1-1구역 2,733.0 - 2,733.0 4.4 -

1-2구역 8,527.4 감) 109.9 8,417.5 13.5 -

2구역 8,705.5 - 8,705.5 13.9 -

3구역 11,961.4 - 11,961.4 19.2 -

정비
기반
시설

소계 30,696.4 감) 163.2 30,533.2 49.0 -

도로 24,727.4 증) 83.4 24,810.8 39.8 -

공원 5,969.0 감) 246.6 5,722.4 9.2 -

※ 변경사유 : 인접구역(1-1구역 및 3구역) 지적분할 반영 및 1-2구역 도로 가각전제 

반영
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4. 용도지역에 관한 계획 : 변경

구분
면적(㎡)

비율(%) 비고
기정 변경 변경후

합계
62,623.7
(14,577.9)

감) 273.1
(감 273.1)

62,350.6
(14,304.8)

100.0 -

일반상업지역
62,061.8
(14,519.7)

감) 1,155.9
(감 853.0)

60,905.9
(13,666.7)

97.7 -

제2종일반주거지역 -
증) 579.9
(증 579.9)

579.9
(579.9)

0.9
기고시

누락 정정

제3종일반주거지역
561.9
(58.2)

증) 302.9
864.8
(58.2)

1.4 -

※ ( )는 용산역전면 제1-2구역 내 면적임
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■ 변경사유

구분 변경내용 변경사유

용도지역
누락정정

일반상업지역
: 62,061.8㎡ → 60,905.8㎡

제2종일반주거지역
: (누락) → 579.9㎡
제3종일반주거지역

: 561.9㎡ → 864.8㎡

기고시(용산구고시 제2023-60호)에서 
누락된 제2종일반주거지역을 금회 추가 및

전체 용도지역별 면적 재산정

면적변경 62,623.7㎡ → 62,350.6㎡ 인접구역(1-1구역 및 3구역) 지적분할 반영

5. 도시계획시설 결정(변경) 조서 : 변경

가. 교통시설

 1) 도로 결정조서 : 변경

구분

규모

기능
사용
형태

연장(m)

위치

최초결정일 비고
등급 류별 번호

폭원
(m)

기점 종점

기정 광로 3 9 40~45
주간선
도로

일반
도로

4,000 서울역광장
한강제1

인도교북단
총고 제757호
(1939.09.18.)

-

기정 광로 3 10 40~45
주간선
도로

일반
도로

219
(120)

한강로3가
(광로3-9)

한강로3가
40-112

서고 
제2018-100호
(2018.04.05.)

-

기정 대로 2 3 30~33
집산
도로

일반
도로

418
(191)

한강로3가
(대로1-2)

한강로2가
405-1

서고 
제2006-25호
(2006.01.19.)

선형
조정
(가각
전제)변경 대로 2 3 30~33

집산
도로

일반
도로

418
(191)

한강로3가
(대로1-2)

한강로2가
405-1

서고 
제2006-25호
(2006.01.19.)

기정 대로 2 73 30~36
주간선
도로

일반
도로

605
한강로2가
(광로3-9)

용산시장
입구

건고 제561호
(1985.12.23.)

-

기정 중로 1 5 20
집산
도로

일반
도로

76
한강로2가
(광로3-9)

한강로2가
(대로2-3)

서고 
제2006-25호
(2006.01.19.)

-

기정 중로 1 6 20
집산
도로

일반
도로

76
한강로2가
(광로3-9)

한강로3가
(대로2-3)

서고 
제2006-25호
(2006.01.19.)

※ ( )는 용산역전면 제1-2구역 내 연장임
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■ 변경사유

도로명 변경내용 변경사유

대로 2-3 도로 선형 조정 1-2구역 도로 가각전제 반영

나. 공간시설

 1) 공원 결정조서 : 변경

구분
시설의 종류

위치
면적(㎡)

최초결정일 비고
명칭 세분류 기정 변경 변경후

변경 공원 근린공원
용산역전면

한강로2가 363-1일대
5,969.0
(969.6)

감) 246.6
(감 246.6)

5,722.4
(723.0)

서고제2006-25호
(2006.01.19.)

-

※ ( )는 용산역전면 제1-2구역 내 면적임

■ 변경사유

시설명 변경내용 변경사유

근린공원 면적변경 : 5,969.0㎡ → 5,722.4㎡ 인접구역(1-1구역 및 3구역) 지적분할 반영

6. 공동이용시설 설치계획 : 해당사항 없음

7. 기존 건축물의 정비·개량에 관한 계획 : 변경

구분
구역구분 가구 또는 획지 구분

위치
정비개량계획(동)

비고
명칭 면적(㎡) 명칭 면적(㎡) 계 존치 개수

철거후 
신축

철거
이주

기정 - 62,623.7 - 31,927.3 - 4 - - 4 -
변경 - 62,350.6 - 31,817.4 - 4 - - 4 -

기정 1-1구역 4,534.0 획지 2,733.0
한강로3가 
40-708일대

1 - - 1 -

기정 1-2구역 14,577.9 획지 8,527.4
한강로3가 
40-712일대

1 - - 1 -

변경 1-2구역 14,304.8 획지 8,417.5
한강로3가 
40-712일대

1 - - 1 -

기정 2구역 18,870.4 획지 8,705.5 한강로2가 391일대 1 - - 1 -

기정 3구역 24,641.4 획지 11,961.4 한강로2가 342일대 1 - - 1 -

※ 변경사유 : 인접구역(1-1구역 및 3구역) 지적분할 반영 및 1-2구역 도로 가각전제 반영
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8. 건축물에 관한 계획 : 변경

구분
구역구분

가구 또는
획지 구분 위치 주용도 건폐율(%) 용적률(%) 높이(m)

명칭 면적(㎡) 명칭 면적(㎡)

기정 - 62,623.7 - 31,927.3 - - - - -

변경 - 62,350.6 - 31,817.4 - - - - -

기정 1-1구역 4,534.0 획지 2,733.0
한강로3가 
40-708일대

국방군사시설 54이하 929.0이하 150이하

기정 1-2구역 14,577.9 획지 8,527.4
한강로3가 
40-712일대

업무 및 
숙박시설

50이하 957.0이하 150이하

변경 1-2구역 14,304.8 획지 8,417.5
한강로3가 
40-712일대

업무시설 60이하 1,221 이하 176이하

기정 2구역 18,870.4 획지 8,705.5
한강로2가 
391일대

업무 및 
판매시설

50이하 991.4이하 150이하

기정 3구역 24,641.4 획지 11,961.4
한강로2가 
342일대

업무 및 
판매시설

50이하 992.0이하 150이하

주택의 규모 및 규모별 건설비율 해당사항 없음

용적률 및 높이 계획 각 정비계획을 따름

건축선에 관한 계획
건축한계선 : 간선가로변 5m, 이면도로변 5m

고층부 벽면한계선 : 간선도로변 10m

※ 변경사유 : 인접구역(1-1구역 및 3구역) 지적분할 반영 및 1-2구역 도로 가각전제 반영

9. 교통 및 동선처리 계획 : 생략

- 용산역전면 제1-2구역 정비계획 결정(변경)(안) 참조

10. 환경보전 및 재난방지에 관한 계획 : 변경없음

구분 계획내용 비고

도시경관

향후 변화할 주변 경관의 미래상을 감안할 때, 건축물의 규모, 스카이라인, 
배치 등에서 주변의 건물과 일정 수준을 유지하고 조화를 이루는 것으로 예측
되며, 세련된 현대적 감각의 건축물의 도입은 국제업무지역을 지향하는 과업

대상지 주변의 도시 이미지를 고취하는데 기여할 계획임

-

환경보전

기존 건축물 철거에 따른 다량의 건설폐기물 발생이 예상되는 바, 「건설
폐기물법」에 의거하여 최대한 재활용할 계획이며, 재활용이 불가능한 폐기물에 
대하여는 전문처리업체에 위탁처리 및 용산구 폐기물처리 계획에 의거 처리

토록 할 계획임

-

재난방지
건축물 안전기준 강화

기본계획 및 설계확정 후 정확한 데이터를 반영하여 사업시행 예정
-
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11. 환경성 검토결과 : 생략

- 용산역전면 제1-2구역 정비계획 결정(변경)(안) 참조

12. 정비구역 주변의 교육환경 보호에 관한 계획 검토결과 : 생략

- 용산역전면 제1-2구역 정비계획 결정(변경)(안) 참조

13. 정비구역 및 주변지역의 주택수급에 관한 사항 : 해당사항 없음

14. 세입자 주거대책 : 해당사항 없음

15. 정비사업 시행계획 : 생략

- 용산역전면 제1-2구역 정비계획 결정(변경)(안) 참조

16. 안전 및 범죄예방에 관한 사항 : 생략

- 용산역전면 제1-2구역 정비계획 결정(변경)(안) 참조

17. 기존 수목의 현황 및 활용계획 : 해당사항 없음

18. 인구 및 주택의 수용계획 : 해당사항 없음

 용산역전면 제1-2구역 정비구역 지정 및 정비계획 결정(변경)(안)

1. 정비구역의 지정(변경) 조서 : 변경

구분 구역명 위치
면적(㎡)

비고
기 정 증 감 변 경 

변경
용산역전면 제1-2구역
도시정비형 재개발구역

한강로3가
40-712일대

14,577.9 감) 273.1 14,304.8
최초결정일

서고시 제2006-25호
(2006.01.19.)

■ 변경사유

구분 위치 변경내용 변경사유

변경 한강로3가 40-712번지 일대
면적변경

: 14,577.9㎡ → 14,304.8㎡
인접구역(1-1구역 및 3구역) 

지적분할 반영

2. 도시정비형 재개발구역 지정(변경) 조서 : 변경

구분 구역명 위치
시행면적(㎡)

비고
계 대지 정비기반시설

기정 1-2구역 한강로3가 40-712일대 14,577.9 8,527.4 6,050.5 -

변경 1-2구역 한강로3가 40-712일대 14,304.8 8,417.5 5,887.3 -
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■ 변경사유

구분 위치 변경내용 변경사유

변경 한강로3가 40-712번지 일대

시행면적 변경
: 14,577.9㎡ → 14,304.8㎡

대지면적 변경
: 8,527.4㎡ → 8,417.5㎡

정비기반시설면적 변경
: 6,050.5㎡ → 5,887.3㎡

인접구역(1-1구역 및 3구역) 
지적분할 반영 및 1-2구역 도로 

가각전제 반영

3. 토지등 소유자 유형별 분담금 추산액 및 산출근거 : 신설

가. 추정비례율 산출

구분 내용

추정비례율

추정비례율 산정방식 : (총 수입 – 총 지출) / 종전자산 총액 × 100%
추정비례율 : 122.5%

= (총 수입 12,419억원 – 총 지출 5,789억원)/ 종전자산 총액 5,409억원 × 100%

총 수입 추정 총 지출 추정 종전자산 총액 추정

12,419억원 5,789억원 5,409억원

추정 분담금
산출

추정분담금 산정방식 = 권리자 분양가 추정액 - (종전자산 추정액 × 추정비례율)
(+ : 부담/ - : 환급)

분양가액 : 사업시행계획인가 고시 이후 설계확정 및 관리처분계획 수립을 위한
종전·종후 감정평가를 통해 확정

나. 권리가액(종전자산 추산액 × 추정비례율)

구분 성명
토지면적

(㎡)
종전자산(원)
(토지+건물)

추정비례율
(%)

권리가액(원) 비율(%)

1 유승빈 9,706.1 536,707,556,586 122.5 657,712,446,371 99.22%

2 유춘희리 37.7 2,147,392,000 122.5 2,631,538,215 0.40%

3 유혜나 18.6 1,141,668,000 122.5 1,399,065,923 0.21%

4 유미나 3.4 68,816,000 122.5  84,331,102 0.01%

5 유범상 1.4 85,932,000 122.5  105,306,037 0.02%

6 양지진흥개발 주식회사 건축물소유 794,869,601 122.5 974,079,129 0.15%

합계 - 9,767.2 540,946,234,186 - 662,906,766,777 100.0%



   제2393호                        구 보                         2026. 4. 10.

- 131 -

4. 토지이용 계획 : 변경

구분
면적(㎡)

비율(%) 비고
기정 변경 변경후

합계 14,577.9 감) 273.1 14,304.8 100.0 -

대지 8,527.4 감) 109.9 8,417.5 58.8 -

정비
기반
시설

소계 6,050.5 감) 163.2 5,887.3 41.2 -

도로 5,080.9 증) 83.4 5,164.3 36.1 -

공원 969.6 감) 246.6 723.0 5.1 -

※ 변경사유 : 인접구역(1-1구역 및 3구역) 지적분할 반영 및 1-2구역 도로 가각전제 반영

5. 용도지역에 관한 계획 : 변경

구분
면적(㎡)

비율(%) 비고
기정 변경 변경후

합계 14,577.9 감) 273.1 14,304.8 100.0 -

일반상업지역 14,519.7 감) 853.0 13,666.7 95.5 -

제2종일반주거지역 - 증) 579.9 579.9 4.1 기고시 누락 정정

제3종일반주거지역 58.2 - 58.2 0.4 -

■ 변경사유

구분 변경내용 변경사유

용도지역
누락정정

일반상업지역
: 14,519.7㎡ → 13,666.7㎡

제2종일반주거지역
: (누락) → 579.9㎡

기고시(용산구고시 제2023-60호)에서 누락된 
제2종일반주거지역을 금회 추가 및 전체 

용도지역별 면적 재산정

면적변경 합계 : 14,577.9㎡ → 14,304.8㎡ 인접구역(1-1구역 및 3구역) 지적분할 반영
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6. 도시계획시설 결정 조서 : 변경

가. 교통시설

 1) 도로 결정조서 : 변경

구분

규모

기능
사용
형태

연장(m)

위치

최초결정일 비고
등급 류별 번호

폭원
(m)

기점 종점

기정 광로 3 10 40-45
주간선
도로

일반
도로

219
(120)

한강로3가
(광로3-9)

한강로3가
40-112

서고 
제2018-100호
(2018.04.05.)

-

기정 대로 2 3 30~33
집산
도로

일반
도로

418
(191)

한강로3가
(대로1-2)

한강로2가
405-1

서고 
제2006-25호
(2006.01.19.)

선형
조정
(가각
전제)변경 대로 2 3 30~33

집산
도로

일반
도로

418
(191)

한강로3가
(대로1-2)

한강로2가
405-1

서고 
제2006-25호
(2006.01.19.)

※ ( )는 용산역전면 제1-2구역 내 연장임

■ 변경사유

도로명 변경내용 변경사유

대로 2-3 도로 선형 조정 1-2구역 도로 가각전제 반영

나. 공간시설

 1) 공원 결정조서 : 변경

구분
시설의 종류

위치
면적(㎡)

최초결정일 비고
명칭 세분류 기정 변경 변경후

변경 공원 근린공원
용산역전면

한강로2가 363-1일대
5,969.0
(969.6)

감) 246.6
(감 246.6)

5,722.4
(723.0)

서고제2006-25호
(2006.01.19.)

-

※ ( )는 용산역전면 제1-2구역 내 면적임

■ 변경사유

시설명 변경내용 변경사유

근린공원 면적변경 : 5,969.0㎡ → 5,722.4㎡ 인접구역(1-1구역 및 3구역) 지적분할 반영
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7. 정비기반시설 설치(부담) 계획 : 변경

가. 정비기반시설 부담면적 : 변경

구분
면적(㎡)

비율(%) 비고
기정 변경 변경후

합계 6,050.5 감) 163.2 5,887.3 100.0 -

정비
기반
시설

도로 5,080.9 증) 83.4 5,164.3 87.7 -

공원 969.6 감) 246.6 723.0 12.3 -

※ 변경사유 : 인접구역(1-1구역 및 3구역) 지적분할 반영 및 1-2구역 도로 가각전제 반영

나. 정비기반시설 부담계획 : 변경

구분 구역명
시행면적

(㎡)
구역면적

(㎡)
정비기반시설

면적(㎡)

신설 정비기반시설 
내 기존 기반시설
국·공유지 (㎡)

획지 내 용도폐지 
되는 기존 기반시설

국·공유지 (㎡)

순부담면적1)
(㎡)

순부담률2)

기정 1-2구역 14,577.9 8,527.4 6,050.5 4,363.3 399.7 1,287.5 13.1%

변경 1-2구역 14,304.8 8,417.5 5,887.3 4,098.93) - 1,788.4 17.5%

1) 순부담면적 = 정비기반시설면적 – 신설 정비기반시설 내 기존 국·공유지 면적 – 획지 내 용도폐지 국ž공유지 면적

2) 순부담률 = 순부담면적 ÷ (시행면적 – 신설 정비기반시설 내 기존 국·공유지 면적 – 획지 내 용도폐지 국ž

공유지 면적)

3) 재산관리청 국가철도공단 협의결과에 따라 철도사업이 예정된 필지 818.9㎡의 경우 소유권 국유지 유지예정

■ 변경사유

구분 변경내용 변경사유

면적
변경

정비기반시설 면적변경
: 6,050.5㎡ → 5,887.3㎡

계획기반시설 내 기존 국·공유지 면적변경
: 4,363.3㎡ → 4,098.9㎡

인접구역(1-1구역 및 3구역) 지적분할 반영 및 1-2구역 
도로 가각전제 반영

순부담률
변경

획지 내 용도폐지 국ž공유지 면적변경
: 399.7㎡ → (없음)

순부담면적 변경 : 1,287.5㎡ → 1,788.4㎡
순부담률 : 13.1% → 17.5%

철도용지에 해당하는 국유지 중 획지부분 
유상매입 처리1)에 따른 순부담률 증가

1) 재산관리청인 국가철도공단 협의결과(획지 내 포함되는 철도공단 소유토지 유상매입) 

준용하여 유상매입 계획
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8. 공동이용시설 설치계획 : 해당사항 없음

9. 기존 건축물의 정비·개량에 관한 계획 : 변경

구분
구역구분 가구 또는 획지 구분

위치
정비개량계획(동)

비고
명칭 면적(㎡) 명칭 면적(㎡) 계 존치 개수

철거후 
신축

철거
이주

기정 1-2구역 14,577.9 획지 8,527.4
한강로3가 
40-712일대

1 - - 1 - -

변경 1-2구역 14,304.8 획지 8,417.5
한강로3가 
40-712일대

1 - - 1 - -

※ 변경사유 : 인접구역(1-1구역 및 3구역) 지적분할 반영 및 1-2구역 도로 가각전제 반영

10. 건축물에 관한 계획 : 변경
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구분
구역구분

가구 또는
획지 구분 위치 주용도 건폐율(%) 용적률(%) 높이(m)

명칭 면적(㎡) 명칭 면적(㎡)

기정 1-2구역 14,577.9 획지 8,527.4
한강로3가 
40-712일대

업무 및 
숙박시설

50이하 957이하 150이하

변경 1-2구역 14,304.8 획지 8,417.5
한강로3가 
40-712일대

업무시설 60이하 1,221이하 176이하

토지이용계획

계
(구역면적)

(㎡)

획지
(㎡)

계획기반시설
(㎡)

신설 정비기반시설 내 기존 
기반시설 국·공유지(㎡)

획지 내 용도폐지 되는
기존 기반시설 국·공유지(㎡)

14,304.8 8,417.5 5,887.3 4,098.9 -
공공시설부지

제공면적
(순부담)

계획기반시설 – 신설 정비기반시설 내 기존 국ž공유지 – 획지 내 용도폐지 국ž공유지
= 5,887.3㎡ – 4,098.9㎡ = 1,788.4㎡ (17.52%)

※ 계획기반시설 면적 : 도로(5,164.3㎡), 공원(723.0㎡)

용적률 계획

용적률 : ① + ② + ③ + ④ = 1,221.0% 
  ① 기준용적률 : 600% (일반상업지역)

  ② 허용용적률 : 280% (허용용적률 인센티브)
구분 내용 적용량 적용량

도시경
제

활성화

지역별 도시
경제활성화 

유도

벤처기업육성에 관한 특별조치법 상 
벤처기업 및 벤처기업집적시설 도입 시

3,510.0㎡ 100.0%

업무전용빌딩(업무시설 50%이상 복합하는 
경우에 한함) 설치 시 (단, 오피스텔 제외)

50.2%
(51,626㎡)

30.0%

문화
인프라

공연장, 박물관, 
미술관 등

공연법 등록대상, 박물관 및 미술관진흥법 
등록대상, 영화진흥법 등록대상

2,460.0㎡ 70.1%

보행가
로

활성화

공공보행통로 
등

(지하보행통로 
포함)

정비유도지침에 따라 적합하게 조성 시 210.5㎡ 30.0%

안전방
재

방재관련시설 정비유도지침에 따라 방재와 관련된 시설 설치 시 정량부여 20.0%

소계 280.0%
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용적률 계획

  ③ 상한용적률 : 221.0% (기반시설 제공)

구분 산식 및 기준 완화량 비고

기반시설 기부채납
허용용적률 × ( 1.3 × α × 가중치 ) 
= 800% × ( 1.3 × 0.2125 × 1.0 )

221.0% -

※ α값 산정 : 순부담면적 ÷ 획지면적 = 1,788.40㎡ ÷ 8,417.47㎡ = 0.2125

※ 가중치 산정 : 기반시설 용적률(일반상업지역) ÷ 획지 용적률(일반상업지역) = 880% ÷ 880% = 

1.0

 ④ 용적률 인센티브 : 120%
  ⑵ 친환경 인센티브 : 120%

구분 산식 및 기준 완화량 비고

친환경 인센티브
허용용적률 × 완화비율 최대 15% 

= 800% × 15%
120.0%

녹색건축 인증 최우수(6%)
ZEB 5등급(11%)

높이 계획

ⓐ + ⓑ = 176.3m → 176m 이하 적용
 ⓐ 기준높이 : 150m (도시 및 주거환경정비 기본계획 용산지역 높이 준용)

 ⓑ 완화높이 : 26.3m (공공용지 제공)

구분 산식 및 기준
완화높

이
비고

공공용지 제공
기준높이 × (공공시설 제공면적 ÷ 당초의 대지면적)
= 150 × [1,788.40 ÷ (14,304.77 – 4,098.9)]

26.3m -

※ 당초의 대지면적 = 구역면적 – 신설 정비기반 기반시설 내 기존 기반시설 국공유지

주택의 규모 및
건설비율

해당사항 없음

건축선에 
관한 계획

건축한계선 : 간선가로변 5m, 이면도로변 5m
고층부 벽면한계선 : 간선도로변 10m

기타
사항에
관한
계획

공개공
지

대상지 주변 보행 연계성 및 휴게공간의 연속성 고려 용산역 광장방면 배치
용산역 전면광장, 용산역전면 1-1구역 공개공지 등 연계조성

전면공지
건축한계선으로 확보되는 대지내 전면공지 보도부속형(3m) 및 가로변 띠녹지(2m) 활용하여 인근 보행축 및 

녹지축 연계되도록 조성
가로변 띠녹지 경우 인접구역 보행로 및 조경계획과 연계하여 조성하며 조경면적 산입

저층부
가로활
성화

공개공지 및 가로변 연계 저층부(지상 1~2층) 가로활성화용도 배치

※ 변경사유 : 인접구역(1-1구역 및 3구역) 지적분할 반영 및 1-2구역 도로 가각전제 
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11. 교통 및 동선처리계획 : 생략(공람장소 비치도서 참조)

12. 환경보전 및 재난방지에 관한 계획 : 변경없음

구분 계획내용 비고

도시경관

향후 변화할 주변 경관의 미래상을 감안할 때, 건축물의 규모, 스카이라인, 
배치 등에서 주변의 건물과 일정 수준을 유지하고 조화를 이루는 것으로 예측
되며, 세련된 현대적 감각의 건축물의 도입은 국제업무지역을 지향하는 과업

대상지 주변의 도시 이미지를 고취하는데 기여할 계획임

-

환경보전

기존 건축물 철거에 따른 다량의 건설폐기물 발생이 예상되는 바, 「건설
폐기물법」에 의거하여 최대한 재활용할 계획이며, 재활용이 불가능한 폐기물에 
대하여는 전문처리업체에 위탁처리 및 용산구 폐기물처리 계획에 의거 처리

토록 할 계획임

-

재난방지
건축물 안전기준 강화

기본계획 및 설계확정 후 정확한 데이터를 반영하여 사업시행 예정
-

13. 환경성 검토결과 : 생략(공람장소 비치도서 참조)

14. 정비구역 주변의 교육환경 보호에 관한 계획 : 신설

정비구역 주변현황 교육환경 보호에 관한 계획 비고

대상지 남측
한강초등학교

1-2구역 남측 일부가 한강초등학교 상대보호구역에 
해당되나, 학교와 충분히 이격되어 있어 건축물 신축에 

따른 일조 등의 영향은 없을 것으로 판단됨

상대보호구역(200m이내)에
대상지 일부 해당

15. 정비구역 및 주변지역의 주택수급에 관한 사항 : 해당사항 없음

16. 세입자 주거대책 : 해당사항 없음

17. 정비사업 시행계획 : 변경
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구분 시행방법 시행예정시기 사업시행예정자
정비사업 시행으로
증가예상 세대수

비고

용산역전면
제1-2구역
도시정비형
재개발구역

도시정비형
재개발사업

구역변경
지정일로부터

4년이내
토지등 소유자 - -
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18. 안전 및 범죄예방에 관한 사항 : 신설

정비구역
현황

안전 및 범죄예방에 관한 사항

착공 전 착공 ~ 공사 완료 범죄예방설계 적용

건축물
철거예정

펜스 설치 및 유지·관리
1일 오전·오후 1회 우범

지역순찰
방범용 CCTV 설치 운영

건설산업기본법, 건설기술 
진흥법, 건축법, 산업안전
보건법 등 관계규정 준수 

안전 시공
안전관리비 및 산업안전보건관리비 

공사비 계상

방범용 CCTV는 사각지대 설치
공적 공간과 사적 공간 사이에 전이 

공간을 설치하여 공간의 인지성 
강화

수목의 식재로 사각지대 
생기지 않도록 수목의 간격을 

유지하여 계획

19. 기존 수목의 현황 및 활용계획 : 해당사항 없음

20. 인구 및 주택의 수용계획 : 해당사항 없음

Ⅳ. 관계도서 : 게재생략(공람장소에 비치)

※ 기타 자세항 사항은 용산구청 도시계획과(☎02-2199-7402)로 문의하시기 바랍니다.
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Ⅴ. 용산역전면 1-2구역 정비계획 결정도(안)

〈정비구역 결정도〉

〈용도지역 결정도(변경없음)〉
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〈도시계획시설 결정도(기정)〉

〈도시계획시설 결정도(변경)〉
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〈정비계획 결정도(기정)〉

〈정비계획 결정도(변경)〉

※ 기타 도면은 공람장소에 비치된 도서로 갈음


