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1.서울시 주택시가지 고층/고밀화 추세



용적률 변화추이
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용적률 완화

공공시설면적

계획용적률
10%

1) 공공시설 부지면적 확보에 따른 추가 용적 Incentive제도

15% 20%

180% 200% 212% 225%

200% 222% 235% 250%

220% 244% 259% 275%

주) 출처 : 서울특별시, [주택재개발기본계획], 1998. p124



용적률 완화

2) 뉴타운 사업수행지침

1단계 상향조정을 원칙으로 하되 경관 확보, 지
형순응 등을 위해 필요한 지역은 층수만 2단계
상향

종 상향 및 층수

용적률
정비 계획상 당초 계획용적률(170~210%)을 기
준으로 하고 공공용지 기부채납시 상향 조정하
되 지구내 평균 235%이하, 최대240%



용적률 관련 최근동향

서울특별시 도시계획조례
개정 추진중 보류

(’05 . 9)

서울특별시서울특별시 도시계획조례도시계획조례
개정개정 추진중추진중 보류보류

((’’05 . 9)05 . 9)

- 시 개정안 : 제2종 7층이하 평균층수 10층
12층이하 평균층수 15층

- 시의회(도시관리)보류 의견 : 2종 12층 평균 20층

도시계획 조례상
용적률 상향 개정안
시의회 청원(’05. 10)

도시계획도시계획 조례상조례상
용적률용적률 상향상향 개정안개정안
시의회시의회 청원청원((’’05. 10)05. 10)

- 제2종 : 200% 250%
- 제3종 : 250% 300%

도시구조개선 특별법도시구조개선도시구조개선 특별법특별법

- 공공기관이 시행하는 도시구조개선지구에는 용적률
인센티브를 부여하는 특례 규정 포함
-서울시 주거지역 최고 500% 가능 (40~60층)
- 2006년 6월부터 강북 뉴타운에 초고층 아파트 건립



서울시 아파트 시대별 층고변화

55층층 20~2520~25 30~3530~35 40~6040~60저밀도저밀도 1212층층 층층 층층 층층

광역개발특별법광역개발특별법



2. 서울시 주택시가지정비사업과
도로정비



주택 시가지 정비사업 전개현황

과 거 현 재

주거환경개선사업

토지구획정리사업

택지개발사업

일단의 주택지조성사업 주택재개발사업

주택재건축사업

택지개발사업

뉴타운 사업



주택 시가지 정비사업에서의
도로정비 지침 및 기준

진입도로

< 진입도로 1개 >

- 200세대 미만 : 6m 이상

- 300 ~ 500세대 미만 : 8m 이상

- 500 ~ 1천세대 미만 : 12m 이상

- 1천 ~ 2천세대 미만 : 15m 이상

- 2천세대 이상 : 20 m 이상

< 진입도로 2개 이상 도로폭 합계 >

- 300 ~ 500세대 미만 : 12m 이상

- 500 ~ 1천세대 미만 : 16m 이상

- 1천 ~ 2천세대 미만 : 20m 이상

- 2천세대 이상 : 25m 이상

* 4m ~ 6m 도로인 경우는 기간도로와 통
행거리 200m 이하일때만 인정

주택건설기준 제25조

도로용지

(진입로)

의 확보

기본방향

기본원칙

지역 특성을 반영한 교통계회

가로망계획 수립에 관한 기준

적용된 개발완료 단지 많음

혼재지역에서의 형평성 문제

주택재개발기본계획상의 지침 및 기준



재개발 사업과 도로정비

Level 2 (2282세대)

Level 3 (5150세대)

1) 세대규모와 무관한 도로정비 행태

Level 1 (1656세대)



재개발 사업과 도로정비

2) 실효성이 없는 도로정비

공중누곽 형태의 개설도로

공중누곽 형태의 계단식도로



재개발 사업과 도로정비

3) 재개발 사업을 위한 도시계획도로의 노선변경



뉴타운 사업과 도로정비

1차1차 길 음길 음

2차2차

은 평은 평

기존도로망
유지 :
9개(75%)

새로운 도로망
체계 구축 : 
3개(25%)

교 남교 남



3. 기존 재개발/재건축 지역에서의
도로정비 수준 평가



분석대상 재개발/재건축 집약지역

No. 행정구 행정동 집약세대수

1 성북구 돈암동 5638

2 성북구 정릉제2동 1987

3 성북구 정릉제2동 2851

4 성북구 돈암동/종암동 6790

5 동대문구 답십리제2동 6077

6 동대문구 답십리제4동 3656

7 성동구 하왕십리동 2858

8 성동구 행당동 6463

9 성동구 옥수제2동 2827

10 성동구 응봉동/금호동 9622

11 중구 신당제3동 2282

샘플지구 (22개소)

No. 행정구 행정동 집약세대수

12 중구 신당제4동 2837

13 중구 신당제3동 6740

14 마포구 신수동/신정동 2780

15 마포구 용강동/도화동 4190

16 마포구 도화동/도원동 8630

17 동작구 신길제6동/신대방동 7266

18 동작구 상도제2동 7283

19 동작구 상도제5동 2631

20 관악구 봉천제2/5동 14344

21 관악구 봉천제3/6동 10414

22 동작구 사당제2/3동 10906



지구 내부도로망 체계분석

A. 내부격자분산형 18.2%

B. 내부순환분산형 4.5%

C. 단독직결형 4.5%

A. 집산연결형 50.0%

B. 단독집결형 22.7%

II. 외곽간선도로

집중형

I. 외곽간선도로

분산형



진출입도로 기능체계 분석

내부도로기능 유형 비율 (표본수)

이상적인 도로기능체계

집산 보조간선 간선

국지 집산 보조간선 간선

집산 보조간선

24.9% (53)

집산 간선

국지 집산 간선

국지 간선

35.7% (76)

국지 보조간선 간선 11.3% (24)불합리한 도로기능체계

진출입구가 간선도로, 보조간선도로상에

위치
28.1% (59)



연계가능한 외곽간선도로 수

13.6

31.8

36.4

18.2

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

4개방향 연결 3개방향 연결 2개방향 연결 1개방향 연결

54.6 %



1개노선 집중으로 인한 간선도로 정체
(관악로 주변)

관악로

사당로

상도터널 현충로

도 심도 심

강 남강 남

영등포영등포



집산도로 정비규모수준

1
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재개발 지역지원 외곽보조간선도로 주행속도

유형 Peak-Time 유형별평균속도 Non-Peak-Time 유형별평균속도

I-A 24.1 21.4

I-B 17.3 17.5

I-C 21.4 17.7

II-A 18.5 17.3

II-B 20.6 22.6
20.019.5

18.821.0

속도회복이 느림

21.0

18.819.5 20.0

0.0

5.0

10.0

15.0

20.0

25.0

Peak-Time Non-Peak-Time

외곽간선도로 분산형 외곽간선도로 집중형



4. 뉴타운 사업 기본계획에서의
도로정비 수준평가



도로율의 감소
증가감소

도로율 감소가 많음

19.7

15.0

7.6

11.2

21.24

17.9

5.8

23.4

13.4 13.6

4.6

7.2

11.42

17.3
15.9

24.9

0.0

5.0

10.0

15.0

20.0

25.0

30.0

교남 전농답십리 미아 가좌 아현 신정 천호 영등포

현황도로율 계획도로율

주) 방화, 노량진 자료는 미확보로 제외 , 한남은 미확정으로 제외



도로율 확보의 불규칙
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교남 영등포 천호 미아 신정 노량진 전농답십리 가좌 아현 한남

도로율이 규모와
불일정함

무관하게



공공시설별 확보율 사업전후 비교

감소 증가

도로율 7개 2개

공원녹지 1개 8개

공공청사

교육시설

공공문화시설

대부분 증가



주택시가지 고밀/고층화 과정에서
도로정비 실태요약

주거형태의
고밀화/고층화

최소한의 진입도로 + 단지내도로

공공기반시설 확충

국지도로 기능쇠퇴
사업지구내

여유도로부지 발생

지구도로정비방법론 부재지구도로정비방법론 부재

추가 용적률

공공성 도로선정기준 미비공공성 도로선정기준 미비



5. 외국의 주택시가지 도로정비



집분산도로 체계 정비기준 – 일본



집분산도로체계 – 영국(부케넌 보고서)



주택시가지 도로정비 방법론 구축

지구내 가로망의 역할

1) 지구통과 교통을 배제

2) 지구로부터의 발생교통을 신속하게 간선도로로 유도

3) 연도시설에 편리하게 접근할 수 있어야 함

4) 주민의 옥외생활의 場으로서 이용(거주환경 향상)

1) 1일 교통량 500대 이상 보차분리

2) 1일 교통량 2,500대 이상 2차로 / 보도설치
집산도로 선정기준

1) 네트워크성 실현을 위해 지구내 도로전체대상의
‘연계성을 고려한’ 도로망 계획

2) 시가화 경위, 이력, 장래예측 등 지구의 특성을 고려한
‘유연성 있는’ 도로망 계획

3) 도로망의 역할 분담이 실현가능한 ‘바람직한 도로망’
계획

비계획적 주택시가지에서의
도로망계획 핵심요소



6. 서울시 주택시가지 집산도로
정비수준



집산도로 정비 체계

서울시 도로

서울특별시도 자치구도

간선도로 보조간선도로 집산도로 국지도로

지 정 고 시 미 지 정

• 집산도로 기능 파악의 어려움
• 정비/관리주체의 불확실



민간주도 (재개발/재건축사업) 집산도로
정비의 부작용

1) 생활권 차원에서의 도로망체계 구축 미비



민간주도 (재개발/재건축사업) 집산도로
정비의 부작용

2) 기존 지구내 도로망체계의 와해

일방통행 구간 ( 신당동)일방통행 구간 ( 신당동)



민간주도 (재개발/재건축사업) 집산도로
정비의 부작용

3) 광폭원 집산도로의 양산

대림아파트대림아파트

영아아파트영아아파트

대림아파트대림아파트

삼성레미안삼성레미안

롯데낙천대아파트롯데낙천대아파트

광폭원 집산도로 구간 (학 수 길)광폭원 집산도로 구간 (학 수 길)



민간주도 (재개발/재건축사업) 집산도로
정비의 부작용

4) 진출입위치의 부적절로 인한 교통소통장애 및 교통사고위험

고가인접 도로구간 (정 릉 길)고가인접 도로구간 (정 릉 길)



민간주도 (재개발/재건축사업) 집산도로
정비의 부작용

5) 부적절한 교차로 양산

재개발
구역

재개발
구역

단지조성으로 인한
교차로 간격의 단축

교차로 비정형화로 인한
Spill-back 발생

비정형 교차로비정형 교차로 근거리 교차로근거리 교차로



7. 서울시 주택시가지 도로체계
정립방안



집산도로체계 재정립

현 재 향 후

국지도로 일반생활도로

집산도로

간선도로

보조간선도로

기간생활도로

기능 Upgrade

국지도로

보조간선도로

간선도로

집산도로

도시계획도로
(서울특별시도)

생활도로
(자치구도)

기능 Downgrade

도시계획도로



기존 재개발/재건축 지역 도로망체계의 개선

A.

내부격자분산형

B.

내부순환분산형I. 

외곽간선도로
분산형

C. 

단독직결형

내부도로기능분화
보조간선도로급 정비
(조건 충족시)

네트워크 완성
보조간선도로급 정비
(조건 충족시)

Ring-Road형 집산기능 강화 폭원 12m 이상 확보

외곽간선도로 접속도로 기능강화 폭원 15~20m 이상 확보 

집산도로간 연결

집산도로축 위치 조정 
및 통합

순환형 집산도로 확충



기존 재개발/재건축 지역 도로망체계의 개선

A.

집산연결형

B.

내부순환

분산형

II. 

외곽간선도로
집중형

외곽간선도로 접속 
     집산도로기능강화
     (폭원 15~20m)

우회집산도로 신설

외곽간선도로 접속 집산도
로 위치 변경

외곽간선도로 기능조정
(보조간선도로  집산도로)

외곽간선도로 접속
집산도로 신설

우회집산도로 신설

외곽간선도로 기능조정
(보조간선도로 집산도로)



집산 도로정비 방법론의 구축

단위사업적
지 침

생활권 차원의
주택시가지

도로정비지침 확보
필요

기 존 향 후

적정규모 정비기법 사업물량 …

20062006 도로정비기본계획도로정비기본계획 마련마련`̀사업에서사업에서 기본틀기본틀



사업시행주체와 비용분담

구릉지 (층고제약)

평지
뉴타운 사업뉴타운뉴타운 사업사업

기존
재개발/재건축지역

기존기존
재개발재개발//재건축지역재건축지역

신규
재개발/재건축지역

신규신규
재개발재개발//재건축지역재건축지역

개발완료지역

추가개발/진행지역

서울시 도로예산사업

사업자 부담(용적 인센티브)

도로정비 부담금제 적용 (사업자 부담)
부족금 서울시 지원

서울시 도로예산사업

서울시 도로 + 사업자 부담

지구외부지구외부지구외부 광역도로체계, 외곽간선도로 대체도로광역도로체계광역도로체계, , 외곽간선도로외곽간선도로 대체도로대체도로 국가지원국가지원국가지원
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