
서울특별시 마포구고시 제2024-118호

신촌지역 마포4-1지구 도시정비형 재개발구역

정비계획 변경(경미한 사항) 결정 및 지형도면고시

 서울특별시고시 제2010-101호(2010.03.18.)로 도시 및 주거환경정비 기본계획(도시정비형 

재개발사업부문) 수립(신촌지역정비예정구역)되고, 서울특별시고시 제2013-314호(2013.9.26.)로 

신촌지구일대 지구단위계획구역 및 계획으로 결정, 서울특별시고시 제2014-304호(2014.08.28.)로 

정비구역 지정, 제2023-194호(2023.05.25.)로 정비구역 및 정비계획 변경 결정, 2023년 제9차 도시

계획위원회(2023.06.21.)의 심의를 거쳐 서울특별시 마포구 공고 제2023-1308호(2023.08.31.)로 

재공람공고, 서울특별시고시 제2023-452호(2023.10.19.)로 정비계획 변경된 신촌지역 마포 

4-1지구 도시정비형 재개발구역에 대하여 「도시 및 주거환경정비법」제16조 규정에 따라 정비계획 

변경(경미한 사항) 고시하고,「토지이용규제 기본법」제8조에 따라 지형도면을 고시합니다.

2024년 9월 12일

서울특별시 마포구청장

Ⅰ. 신촌지구일대 지구단위계획 결정 (변경없음)

  1. 지구단위계획구역 결정(변경) (변경없음)

   가. 지구단위계획구역 결정(변경) 조서 (변경없음)

구분 구역명 위  치 면 적(㎡) 비 고

기정
신촌지구일대

지구단위계획구역
서대문구, 마포구
신촌로터리 일대

548,255.2
서울특별시 고시
제2013-314호

(‘13.9.26.)

   나. 토지이용 및 시설에 관한 결정(변경) (변경없음)

   다. 획지 및 건축물 등에 관한 결정(변경) (변경없음)

  2. 특별계획구역에 관한 사항(변경) (변경없음)

   가. 특별계획구역 5구역

    1) 특별계획구역 결정(변경) 조서 : 변경없음

구분 구 역 명 위 치 면 적 (㎡) 비 고

기정
특별계획구역5

(신촌지역 마포4구역)
마포구 노고산동 
107-1번지 일대

52,583.6

※ 특별계획구역5(신촌지역 마포4구역) 외 기재 생략



   나. 특별계획구역 계획지침 (변경없음)

구 분 특별계획구역5 계획지침 비 고

위 치
∙ 대상지의 입지적 특성을 고려하여 상위계획기능 강화 및 지역의 중심지 기능 설정, 상업·

업무 및 주변지역 기능과 연계하여 주거지역 기능 유지
-

용도지역 ∙ 일반상업지역, 준주거지역, 제3종일반주거지역, 제2종일반주거지역(7층, 12층) -

용도지구 ∙ 중심지미관지구, 방화지구 -

건
축
물

용
도

권장
용도

∙ 판매, 업무, 관광숙박, 교육연구시설 중 학원, 
주거시설(준주거지역에 한함)

※ 신촌지역 마포4-1지구에 한함
∙ 판매, 업무, 관광숙박, 교육연구시설 중 학원, 주거

세부개발계획 시 
제시된 권장용도 중 

선택하여 주용도로 설정

불
허
용
도

로
타
리
변

∙ 단독주택, 공동주택(주거복합건축물 제외), 단란주점, 안마시술소, 장례식장, 격리병원, 정
신병원, 요양병원, 일반숙박시설, 위락시설, 공장, 창고시설, 위험물 저장 및 처리시설, 자
동차관련시설(주차장 제외), 교정 및 군사시설

전층
로
타
리
변
외
지
역

∙ 단독주택, 공동주택(주거복합건축물, 준주거지역 내 도시형생활주택 제외), 일반숙박시설, 
장례식장, 격리병원, 정신병원, 요양병원, 공장, 창고시설, 위험물 저장 및 처리시설, 자동
차관련시설(주차장 제외), 교정 및 군사시설

건폐율
∙ 60% 이하(경의공항선 지상부공원주변 관리계획수립에 의해 건축행위 및 높이 등을 제한

받는 획지에 한해 세부개발계획에 따른 지침 준수시 건폐율 10% 완화(60%→70%)
-

용적률
(기준용적률
/허용용적률
/상한용적률)

∙ 일반상업지역(간선부)
: 600%이하/800%이하/법적용적률의 2배 이하

∙ 일반상업지역(이면부)
: 500%이하/700%이하/법적용적률의 2배 이하

∙ 준주거지역
: 300%이하/360%이하/법적용적률의 2배 이하

∙ 제3종일반주거지역
: 250%이하/250%이하/법적용적률의 2배 이하

∙ 제2종일반주거지역
: 200%이하/200%이하/법적용적률의 2배 이하

-

최고높이
∙ 로터리일대 : 100m 이하
∙ 로터리변 제외한 상업지역 : 80m이하
∙ 주거지역 : 60m이하

-

※ 특별계획구역은 용도, 밀도, 최고높이 이외의 사항은 도시환경정비계획(세부개발계획)에서 정한 바에 따름
(허용용적률 인센티브, 획지계획 등)

※ 건축물 권장용도 변경사항은 신촌지역 마포4-1지구 도시정비형 재개발구역에 한하여 적용함 



Ⅱ. 정비구역 지정(변경) 및 정비계획 결정 (변경없음)

  1. 정비사업의 명칭 : 신촌지역 마포4-1지구 도시정비형 재개발사업 (변경없음)

  2. 정비구역의 위치 및 면적 (변경없음)

구분 정비사업의 명칭 위 치 면 적(㎡)
비 고

(최초결정일)

기정
신촌지역 마포4-1지구
도시정비형 재개발사업

마포구 노고산동 
107-2 일대

1,816.7
서울특별시고시 
제2014-304호
(2014.8.28.)

     

  3. 정비계획

   가. 토지이용계획 (변경없음)

  

구 분 면 적(㎡) 구성비(%) 비 고

합 계 1,816.7 100.0 -

획 지 1,412.5 77.8 -

정비기반
시설 등

소 계 404.2 22.2 -

도 로 121.5 6.7 -

소공원 282.7 15.5
주차장 

중복결정

※ 상기면적은 사업시행 시 측량결과에 따라 변경될 수 있음



   나. 토지등소유자별 분담금 추산액 및 산출근거 (변경없음)

추정
비례율

(a)

 ∙ 추정비례율 산정방식 : (총 수입 – 총 지출) / 종전자산 총액 × 100%
 ∙ 추정비례율 산정방식 : 86.13%
  = (187,232백만 – 132,996백만) / 62,696백만 × 100% = 86.13%
   - 총 수입 추정 : 187,232백만
   - 총 지출 추정 : 132,996백만
   - 종전자산 총액 추정 : 62,969백만

개별
종전자산
추정액

(b)

 ∙ 종전자산 = 약식감정평가방식으로 산출

 

구분

토 지 건축물 구분건물
계 

(천원)

단가 
(토지면적기준)

비 고

면적
(㎡)

평가액 
(천원/㎡)

토지단가
(천원/㎡)

면적
 (㎡)

평가액 
(천원/㎡)

건물단가 
(천원/㎡)

토지
(㎡)

건물
(㎡)

평가액 
(천원/㎡)

토지단가 
(천원/㎡)

천원
/㎡

천원
/3.3㎡

공시가격
대비(%)

시세가격
대비(%)

사유지 807.3 27,515,684 34,084 1,300.27 778,000 598 895.3 5,716.12 41,655,593 46,527 69,949,277 41,084 135,815 - 95
국공유지 114.1 2,296,129 20,124 - - - - - - - 2,296,129 20,124 66,526 190 95

합계 921.4 29,811,813 32,355 1,300.27 778,000 598 895.3 5,716.12 41,655,593 46,527 72,245,406

  ∙ 매입대상 종전자산 추정

 
무상양도양수 및 매입대상 국공유지로서 종전자산 제외 평가액(천원) 68,192
사유지 중 매입 후 기부채납자산으로서 종전자산 제외 평가액(천원) 8,626,745

 ∙ 종전자산가치 추정
 - 종전자산 추정액 = 토지등소유자 자산총액 – 무상양도양수 및 매입대상 국공유지 평가액 – 청산대상자 청산금

= 62,969,108천원
 - 토지등소유자 23명 중 분양대상 토지등소유자 21명 기준 : 1인당 평균 약 2,998,529천원으로 추정

추정
분담금
산출

 ∙ 추정분담금 산정방식
    - ① 추정 권리가액[추정비례율(a) × 개별 종전자산 추정액(b)] - ② 권리자 분양가 추정액 = ③ 추정분담금

 

소유자 종전자산추정
①추정권리가액

(a)*(b)
③ 추정분담금

공동주택(59㎡) 근린생활시설
②권리자 분양가 추정액(예상분양가격) 1,248,185 1,495,746

박ㅇㅇ 504,966 434,927 + 856,679 + 936,759 
한ㅇㅇ 1,178,253 1,014,830 + 215,327 + 207,055 
노ㅇㅇ 3,613,179 3,112,031 - 1,881,874 - 1,890,146 
건ㅇㅇ 266,998 229,965 +1,000,192 + 991,920 
한ㅇㅇ 12,406,013 10,685,299 - 9,455,142 - 9,463,414 
윤ㅇㅇ 635,672 547,504 + 682,653 + 674,381 
이ㅇㅇ 387,883 334,084 + 896,073 + 887,801 
주ㅇㅇ 387,883 334,084 + 896,073 + 887,801 
이ㅇㅇ 888,982 765,680 + 464,477 + 456,205 
남ㅇㅇ 738,118 635,741 + 594,416 + 586,144 
대ㅇㅇ 2,878,721 2,479,442 - 1,249,285 - 1,257,557 
박ㅇㅇ 5,757,441 4,958,884 - 3,728,727 - 3,736,999 
유ㅇㅇ 2,878,721 2,479,442 - 1,249,285 - 1,257,557 
김ㅇㅇ 3,213,535 2,767,818 - 1,537,661 - 1,545,933 
김ㅇㅇ 1,606,768 1,383,909 - 153,752 - 162,024 
서ㅇㅇ 1,606,768 1,383,909 - 153,752 - 162,024 
건ㅇㅇ 2,705,694 2,330,414 - 1,100,257 - 1,108,529 
신ㅇㅇ 3,661,275 3,153,456 - 1,923,299 - 1,931,571 
박ㅇㅇ 1,616,209 1,392,041 - 161,884 - 170,156 
조ㅇㅇ 3,107,586 2,676,563 - 1,446,406 - 1,454,678 
황ㅇㅇ 12,928,446 11,135,271 -  9,905,114 - 9,913,386 

(단위 : 천원)

 ※ 추정 권리가액- 권리자분양가추정액( + : 부담 / - : 환급 )

※ 본 검증은 23년 4월 27일(마포구 추정분담금 검증위원회 심의)시점에서 산정한 추정액으로 향후 사업시행계획 및 관리처분계획 
인가시 종전자산 감정평가와 분양가격 그리고 사업비 확정 결과 등에 따라 상기 내용이 변경될 수 있음



   다. 용도지역 결정(변경) 조서 (변경없음)

구 분 면  적(㎡) 구성비(%) 비 고

합 계 1,816.7 100.0 -

주거지역

제2종일반주거지역 254.6 14.1 -

제2종일반주거지역
(7층 이하)

28.1 1.5 -

상업지역 일반상업지역 1,534.0 84.4 -

※ 상기면적은 사업시행 시 측량결과에 따라 변경될 수 있음

※ 정비기반시설 분담면적 조정에 따른 면적증가로서 용도지역 간 변경 없음

   라. 도시계획시설 결정(변경) 조서

    1) 도로(변경없음)

구분
규 모

기능
연장
(m)

기점 종점
사용
형태

주 요
경과지

최 초
결정일

비고
등급 류별 번호

폭원
(m)

기정 중로 3 3 12
(2)

일반
도로

176
(23)

노고산동
107-108

노고산동
107-12 국지도로 -

대현토지
구획정리사업
(1964.07.08.)

-

기정 중로 3 4 12
(2)

일반
도로

38
(38)

노고산동
107-3

노고산동
107-13 국지도로 -

대현토지
구획정리사업
(1964.07.08.)

-

※ (  )는 신촌지역 마포4-1지구 내 편입되는 폭원, 연장임

    

    2) 주차장(변경없음)

구분
도면
표시
번호

시설명 위치 면적(㎡)
최 초
결정일

비고

기정 ① 주차장
마포구 노고산동
117-2번지 일대

1,442.1
(282.7)

서고 2014-304호
(2014.8.28)

소공원①
중복결정

※ (  )는 신촌지역 마포4-1지구 내 편입되는 면적임

    3) 공원(변경없음)

구분
도면
표시
번호

시설명
시설의
세분

위치 면적(㎡)
최 초
결정일

비고

기정 ① 공원 소공원
마포구 노고산동
117-2번지 일대

1,442.1
(282.7)

서고 2014-304호
(2014.8.28)

주차장
중복결정

※ (  )는 신촌지역 마포4-1지구 내 편입되는 면적임



   마. 공동이용시설 설치계획 (변경없음)

구분 시설의 종류 위 치 면 적(㎡) 비 고

기정

주민운동시설

마포구 노고산동
107-2일대

64.55 -

커뮤니티시설 101.57 -

작은도서관 43.03 -

주민공동시설 86.06 -

합 계 295.21 -

※ 공동이용시설 계획은 향후 건축심의 및 사업시행계획인가시 변경될 수 있음

   바. 건축물 정비·개량 및 건축시설 등에 관한 계획

    1) 기존 건축물의 정비·개량계획(변경없음)

구분
구역(지구) 구분 가구 또는 획지 구분

위 치
정 비 개 량 계 획 (동)

비고
명 칭 면 적(㎡) 명칭 면적(㎡) 계 존 치 개 수

철거후
신축

철 거
이 주

기정
신촌지역

마포4-1지구
1,816.7 - 1,412.5 마포구 노고산동

107-2 일대 8 - - 8 - -

    2) 건축시설 등에 관한 계획(변경)

구분
구역(지구) 구분 가구 또는 획지 구분

위 치
주된
용도

건폐율
(%)

용적률
(기준/허용/상한)(%)

높이
(m)

비고
명칭 면적(㎡) 명칭 면적(㎡)

기정
신촌지역
마포4-1지

구
1,816.7 - 1,412.5

노고산동
107-2
일대

주거
60

이하
600/800/985.25 이하 100 이하 -

주택의 규모 및
규모별 건설비율 (변경)

∙ 주거 용적률 완화에 따른 공공주택 공급(서고 제2022-271호)
   - 전용면적 85㎡ 이하 규모의 주택 : 전체 세대수의 80% 이상 건립
   - 공공주택은 국민주택규모(전용면적 85㎡)이하로 확보

∙ 건립 규모 및 비율

 

구분 전용면적
기정 변경

비고
세대수 비율(%) 세대수 비율(%)

공동
주택

일반분양
40㎡이하 33 22.5 10 7.5 -

40㎡초과 60㎡이하 85 57.8 97 73.0 -
소 계 118 80.3 107 80.5 -

공공임대
주택

40㎡이하 15 10.2 10 7.5 -
40㎡초과 60㎡이하 14 9.5 16 12.0 -

소 계 29 19.7 26 19.5 -
합 계 147 100.0 133 100.0 -

■ 변경사유서

구분 변경내용 변경사유

건축시설  ∙ 각 TYPE 별 세대수 변경
 ∙ 동일용도(공동주택) 내 건축시설 계획 변경으로 인한

단위세대 각 TYPE별 평면계획 및 세대수 변경



심의 완화사항 (기정)

∎ 용적률
 ① 기준용적률 : 600%
 ② 허용용적률 : 800% 적용 (기준용적률 600% + 인센티브량 200%)

 

목적 인센티브 대상 요건 인센티브 인센티브량
친환경
개발
(의무)

녹색건축물 인증 그린1등급(최우수)
100%

200%
적용

건축물에너지소비 총량제 240(kWh/㎡·y)미만
신재생에너지 이용시설 11%이상(비주거), 7%이상(주거)

보행가로
활성화

저층부 가로활성화용도 저층부 가로활성화용도 도입시 30%
최대
50%무장애도시 조성 장애물 없는 생활환경 인증제도 

시행지침에 따라 우수 등급 인증시 30%

도시경제
활성화

지역별 경제활성화정책
유도 용도

대학생 창업을 위한
창업지원센터 등 도입시 20%

안전ž방재 방재 관련시설 재생관리지침에 따라
방재와 관련된 시설 설치시 30%

 ③ 공공시설 등 부지 제공에 따른 상한용적률 완화량 : 185.25%

 

 산식 = 기준(허용)용적률× [(1.3 × 가중치 × α토지)+ (1.3 × α건축물)] 
      = 800% × [(1.3 × 0.47545 × 0.28616) + (1.3 × 0.04207)] = 185.25%
※ 가중치 = [(121.5㎡(도로) × 800%) + (282.7㎡(소공원1) × 200%)] ÷ (404.2㎡ x 800%)
          = 0.47545
※ α토지  =  404.2㎡(토지제공 면적) ÷ 1,412.5㎡(공공시설 등 제공 후 대지면적) = 0.28616
※ α건축물  =  59.43㎡(건축물 환산부지면적) ÷ 1,412.5㎡(공공시설 등 제공 후 대지면적) = 0.04207

  ∴ ① 기준용적률 600% + ② 허용용적률 200% + ③ 상한용적률 185.25% = 985.25% 이하 적용

∎ 공공주택 공급계획

  

구 분 일반상업지역

주거비율 
완화에 따른
공공임대주택

공급

용적률

∙ {허용용적률 - [(허용용적률 x 비주거비율) + 400%]} ÷ 2
  = {800% - [(800% × 0.1434) + 400%]} ÷ 2
  = 용적률 142.64% 이상(146.37% 계획)
※ 비주거 비율 : 비주거용적률 141.27% / 계획용적률 985.24% = 0.1434

연면적 ∙ 확보 기준 용적률 × 획지면적 = 142.64% × 1,412.5㎡ 
   = 지상 연면적 2,014.79㎡ 이상(2,067.46㎡ 계획)

세대수
∙ 확보 계획 지상 연면적(공급면적) ÷ 공공주택 공급면적(36형, 49형)
   = 36형(914.22㎡ ÷ 60.9482㎡) + 49형(1,153.24㎡ ÷ 82.3740㎡)
   = 36형(15세대) + 49형(14세대) = 29세대 

※ 주택 전체세대수가 200세대 미만으로 정비사업 임대주택 의무확보 대상이 아님
 
∙ 주거비율 : 87.17% 이하(전체 연면적 기준), 85.66% 이하(전체 용적률 기준)
   ※ 주거용 용적률 400% → 843.97% 이하

건축물의 건축선에 
관한 계획 건축한계선

∙ 건축한계선
- 신촌로변 5m, 서강로·백범로변3m, 이면부2m

기타사항에 
관한 사항

저층부
가로활성화용
도 설치구간

∙ 저층부 가로활성화용도 설치
- 신촌로변, 서강로변, 백범로변

지정용도
∙ 지상2층 : 제2종근린생활시설중 직업훈련소
- 청년창업지원시설면적: 192.6㎡

차량출입에 
관한 사항

차량출입
불허구간

 ∙ 신촌로변, 서강로변, 백범로변

※ 청년창업지원시설 면적은 부대시설 면적을 포함한 면적으로 추후 건축심의 등에 따라 조정될 수 있으며 허용용적률 인센티브량

(도시경제활성화 20%)를 충족하기 위해 최소 188.4㎡ 이상 확보해야함

※ 상한용적률 산정 시 가중치는 ‘도시정비형 재개발사업 기부채납 유형별 상한용적률 인센티브 운영기준 조정방안(행정2부시장
방침 제29호, 2021.2.)’ 적용



심의 완화사항 (변경)

∎ 용적률 (변경없음)
 ① 기준용적률 : 600%
 ② 허용용적률 : 800% 적용 (기준용적률 600% + 인센티브량 200%)

 

목적 인센티브 대상 요건 인센티브 인센티브량
친환경
개발
(의무)

녹색건축물 인증 그린1등급(최우수)
100%

200%
적용

건축물에너지소비 총량제 240(kWh/㎡·y)미만
신재생에너지 이용시설 11%이상(비주거), 7%이상(주거)

보행가로
활성화

저층부 가로활성화용도 저층부 가로활성화용도 도입시 30%
최대
50%무장애도시 조성 장애물 없는 생활환경 인증제도 

시행지침에 따라 우수 등급 인증시 30%

도시경제
활성화

지역별 경제활성화정책
유도 용도

대학생 창업을 위한
창업지원센터 등 도입시 20%

안전ž방재 방재 관련시설 재생관리지침에 따라
방재와 관련된 시설 설치시 30%

 ③ 공공시설 등 부지 제공에 따른 상한용적률 완화량 : 185.25%

 

 산식 = 기준(허용)용적률× [(1.3 × 가중치 × α토지)+ (1.3 × α건축물)] 
      = 800% × [(1.3 × 0.47545 × 0.28616) + (1.3 × 0.04207)] = 185.25%
※ 가중치 = [(121.5㎡(도로) × 800%) + (282.7㎡(소공원1) × 200%)] ÷ (404.2㎡ x 800%)
          = 0.47545
※ α토지  =  404.2㎡(토지제공 면적) ÷ 1,412.5㎡(공공시설 등 제공 후 대지면적) = 0.28616
※ α건축물  =  59.43㎡(건축물 환산부지면적) ÷ 1,412.5㎡(공공시설 등 제공 후 대지면적) = 0.04207

  ∴ ① 기준용적률 600% + ② 허용용적률 200% + ③ 상한용적률 185.25% = 985.25% 이하 적용

∎ 공공주택 공급계획 (변경)

  

구 분 일반상업지역

주거비율 
완화에 따른
공공임대주택

공급

용적률

∙ {허용용적률 - [(허용용적률 x 비주거비율) + 400%]} ÷ 2
 = {800% - [(800% × 0.1434) + 400%]} ÷ 2
 = 용적률 142.64% 이상(144.10% 계획)
※ 비주거 비율 : 비주거용적률 141.31% / 계획용적률 985.24% = 0.1434

연면적 ∙ 확보 기준 용적률 × 획지면적 = 142.64% × 1,412.5㎡ 
 = 지상 연면적 2,014.79㎡ 이상(2,035.38㎡ 계획)

세대수
∙ 확보 계획 지상 연면적(공급면적) ÷ 공공주택 공급면적(29형, 59형)
 = 29형(483.84㎡ ÷ 48.38㎡) + 59형(1,551.54㎡ ÷ 96.97㎡)
 = 29형(10세대) + 59형(16세대) = 26세대 

※ 주택 전체세대수가 200세대 미만으로 정비사업 임대주택 의무확보 대상이 아님
 
∙ 주거비율 : 87.17% 이하(전체 연면적 기준), 85.66% 이하(전체 용적률 기준)
   ※ 주거용 용적률 400% → 843.97% 이하

건축물의 건축선에 
관한 계획 건축한계선

∙ 건축한계선
- 신촌로변 5m, 서강로·백범로변3m, 이면부2m

기타사항에 
관한 사항

저층부
가로활성화용
도 설치구간

∙ 저층부 가로활성화용도 설치
- 신촌로변, 서강로변, 백범로변

지정용도
∙ 지상2층 : 제2종근린생활시설중 직업훈련소
- 청년창업지원시설면적: 192.6㎡

차량출입에 
관한 사항

차량출입
불허구간

 ∙ 신촌로변, 서강로변, 백범로변

※ 청년창업지원시설 면적은 부대시설 면적을 포함한 면적으로 추후 건축심의 등에 따라 조정될 수 있으며 허용용적률 인센티브량

(도시경제활성화 20%)를 충족하기 위해 최소 188.4㎡ 이상 확보해야함

※ 상한용적률 산정 시 가중치는 ‘도시정비형 재개발사업 기부채납 유형별 상한용적률 인센티브 운영기준 조정방안(행정2부시장
방침 제29호, 2021.2.)’ 적용



■ 변경사유서

구분 변경내용 변경사유

심의
완화사항

 ∙ 공공주택 공급계획 변경

  - 주거비율완화임대 29세대 → 26세대

 ∙ 동일용도(공동주택) 내 건축시설 계획 변경으로 인한

단위세대 각 TYPE별 평면계획 및 세대수 변경

- 전체 건축물 연면적 변경에 따른 계획 용적률 변경

- 단위세대 변경에 따라 각 TYPE별 주거비율 완화임대 세대수 배분

    3) 기반시설의 설치(부담) 계획(변경없음)

구분 지구명
시행면적

(㎡)
획지면적

(㎡)

정비기반시설면적(㎡) 건축물
제공
(㎡)

주차장
환산부지

(㎡)

순부담
합계
(㎡)

순부담
비율
(%)

비고
계 도로 분담면적

기정
신촌지역

마포4-1지구
1,816.7 1,412.5 404.2 121.5 282.7 - 59.43 463.63 25.52 -

※ 주차장의 경우 신촌지역 마포4-1지구에서 건축물 기부채납하여 조성 예정이며 향후 건축계획 등에 따라 주차장의 면적·형태는 조정될 수 있음

   사. 정비사업의 시행계획(변경)

구분 시행방법 시행예정시기
사업시행
예정자

정비사업 시행으로 증가예상 세대수
비고

당 초 증 감 변경 후

기정 관리처분계획에 
의한 방법

구역지정 고시가 있는
날부터 4년 이내

토지등소유자 -
증) 147세대 147세대 

-
변경 증) 133세대 133세대

※ 「도시 및 주거환경정비법」 부칙(법률 제14567호, 2017.2.8.) 제7조에 따른 토지등소유자 방식

■ 변경사유서

구분 변경내용 변경사유

건축시설  ∙ 각 TYPE 별 세대수 변경
 ∙ 동일용도(공동주택) 내 건축시설 계획 변경으로 인한

단위세대 각 TYPE별 평면계획 및 세대수 변경



Ⅲ. 2023년 제9차(2023.06.21.) 도시계획위원회 심의결과 : 수정가결

구 분 심의의견 조치계획 비고

서울특별시
도시계획
위원회

Ÿ 신촌지역(마포) 4구역 내 다수 지
구의 주거비율 완화 추세를 고려
하여 적정 주거환경 확보 측면에
서 주거밀도계획 하향 조정 가능
성을 검토하고, 주민공동이용시설 
등은 충분히 확보할 것

Ÿ 본 대상지는 관련규정 상 주민공동이용시설 설치 의무대상에 해당되지 
않으나, 사업시행에 따른 주거세대수 증가를 고려하여 입주민의 쾌적한 
주거환경 조성 및 커뮤니티 활성화를 위해 주민공동이용시설을 세대당 
2㎡로 확보하였음

Ÿ 신촌로터리변 입지한 대상지의 특수성과 마포4구역 전체에서 증가하는 
주거 물량을 고려하여 주거용적률을 하향 조정하였으며 쾌적한 주거환경 
확보를 위해 세대수 계획을 하향 조정하였음

Ÿ 주거비율 하향 조정 및 주민공동이용시설 추가 확보에 따라 공동주택 
중 39㎡타입은 36㎡타입으로 축소 조정, 전체세대수는 150세대에서 147 
세대로 축소 조정되었으며 주거비율 완화에 따른 공공주택 용적률은 
147.41%에서 금회 146.37%로 축소 조정, 공공주택 세대수는 30세대에
서 29세대로 축소 조정하였음

Ÿ 또한 향후 정비계획을 변경(경미한 변경 포함)할 경우 총 세대수계획을 
초과하여 계획하지 않도록 하겠음

반영

Ÿ 차량진출입구 위치는 신촌로변에서의 
진입구간이 약 10m 정도인바, 관련 
기준 등 검토를 거쳐 추가 이격을 검
토할 것

Ÿ 차량진출입구는 서강로변으로부터 11m 이격하여 주차장법 등 관련법
령에 부합하게 계획한 사항이며,

Ÿ 차량진출입구 위치 추가 이격에 대하여 다방면으로 검토한 결과, 대상
지는 경사지형으로서 차량내측 회전반경 확보를 고려 물리적으로 주차
램프 확보가 불가능하며, 이에 지형이 낮은 구간에서 차량진출입구의 
위치가 필요함에 따라 차량출입구 위치조정은 어려움

Ÿ 또한 사업지의 첨두시 교통량은 44대/시로 외부지역의 교통흐름에 미
치는 영향이 크지않을 것으로 판단되며, 지하주차장 내 차단기를 설치
하여 진출입 차량의 대기행렬이 외부에 미치는 영향은 최소화하였음

Ÿ 또한 차량 진출시 보행자가 진출차량을 인지할 수 있도록 경고등을 
설치하고 주차출입구 부분은 평탄하게 조성하여 서강로20길변에서 
자연스럽게 주차출입이 가능하도록 계획하겠음

반영

Ÿ 마포구에서 4구역 전체 지구별 공
사단계별로 보행 등 적정 통행처
리에 대한 적정 조치를 할 것

Ÿ 향후 지구별 공사 시 보행자의 안전한 통행과 차량의 원활한 통행을 
위해 「도로법」, 「교통안전시설 등 설치·관리에 관한 규칙」, 「서울특별시 
보행안전도우미 운영에 관한 조례」 등 관련 규정에 따라 보행 및 차량
통행처리 관련 사항에 대해서 주관부서와 면밀히 협의 등을 거쳐 적정 
조치를 취하도록 하겠음

향후
반영

Ÿ 주관부서에서 3개 지구(4-1, 4-10, 
4-12)의 공공기여계획 등이 연계되
어 있는 바, 책임감있게 관리할 것

Ÿ 4-1, 4-10, 4-12지구에서 조성 예정인 정비기반시설(주차장 및 소공원)
은 지구별 사업 추진 시기를 고려하여 4-1지구에서 도시계획시설사업
으로 시행할 예정이며, 이는 건축사업과 별개로 구분하여 사업이 진행
될 수 있도록 사업시행인가 조건으로 부여하여 책임감있게 관리토록 
하겠음

반영

Ⅳ. 관계도면 : 붙임 참조(세부 관계도면은 열람장소에 비치된 도면 참조)

    ※ 첨부된 도면은 참고용 도면이므로 측량 또는 그 밖의 용도로 사용할 수 없습니다.

Ⅴ. 열람장소 : 시민의 열람편의를 위하여 마포구 도시계획과(☎02-3153-9364)에 관계서류를 

비치 및 열람하고 있습니다.

    ※ 고시문 및 지형도면은 토지이음(www.eum.go.kr)에 게시할 예정이오니 참고하시기 바랍니다.



■ 정비구역 결정도(기정) 및 지형도면고시도

■ 용도지역·지구 결정도(기정) 및 지형도면고시도



■ 도시계획시설 결정도(기정) 및 지형도면고시도

■ 정비계획 결정도(기정) 및 지형도면고시도


