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1. 공모개요

❏ 관련 법령 및 기준 준수

• 공공주택특별법, 공공주택업무처리지침 등 관련 규정 및 지침을 준수해야 하며, 지구지정 시 중앙

도시계획위원회 의견 등 제공된 관련 계획사항을 감안해야 한다.

• 해당 지자체의 지역계획, 도시계획 및 건축, 주차조례 등 관련 규정 및 지침을 준수해야 한다. 

• 환경, 교통, 재해, 교육환경 등 각종 영향평가 수행에 차질이 없도록 계획한다.

❏ 실현가능한 계획수립

• 제안내용은 관련 법령을 벗어나 실현 불가능한 제안을 해서는 안 되며 인허가 과정에서 크게 변동

되지 않아야 한다.  

• 공공주택지구는 무주택 서민의 주거 안정을 목적으로 하고 있으므로, 제안안 작성시 창의적이고 

다양한 아이디어를 제시하면서도 사업의 실현성, 가처분율, 토지의 매각성, 운영관리 등을 충분히 

고려해야 한다. 

• 제안내용이 토목·건축 등 설계·시공이 가능한 계획을 수립하여야 하며 이를 실현하기 위한 인센티브 

제안 등을 할 수 있다.
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[대상지 전경 및 주변 환경]
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1. 공모개요

❏ 대상지 개요

• 지 구 명 : 화성봉담3 공공주택지구

• 위   치 : 경기도 화성시 봉담읍 및 매송면 일원

• 사업면적 : 229만㎡

• 사업기간 : 2022년 ~ 2030년

• 시 행 자 : 한국토지주택공사

❏ 입지여건

• 화성시청에서 동측 약 10km이내 및 수원시청으로부터 서측 약 8km 사이에 위치하고 있으며, 두 

도시 생활권의 연계성 및 고속도로와 철도(KTX경부선, 수인분당선)가 인접하여 개발압력이 높은 

지역이다.

• 사업지구 남측에 화성봉담2 공공주택지구가 연접하고 있으며 주변으로 민간에서 개발한 내리

지구, 동화지구 등 다수의 기 개발지와 인접, 남측 5km내 장안대, 수원대, 수원여대, 수원가톨릭대, 

수원과학대 등 6개 대학이 위치하여 확장성 개발수요가 충족되는 지역이다.

합계

준공 진행

계 공공
주택

도시
개발

택지
개발

산업
단지 계 공공

주택
도시
개발

택지
개발

산업
단지

10 4 3 - - 1 6 2 3 1 -

지구명 사업유형 시행자 면적(㎡) 수용세대
(호)

추진일정
비고

지정 준공

① 화성봉담2 공공주택 LH 1,439 11,437 ‘07 ‘19 준공

② 봉담내리 도시개발 민간 227 4,229 ‘21 ‘24 진행

③ 화성비봉 공공주택 LH 863 7,090 ‘13 ‘22 진행

④ 화성어천 공공주택 LH 744 4,137 ‘18 ‘23 진행

⑤ 수원호매실 공공주택 LH 3,116 20,400 ‘04 ‘16 준공

⑥ 종전부동산효행 도시개발 농어촌공사 1,388 10,416 ‘16 ‘28 진행

⑦ 봉담동화 도시개발 민간 300 2,450 ‘18 ‘22 진행

⑧ 화성봉담 택지개발 LH 772 4,863 ‘99 ‘08 준공

⑨ 화성태안3 택지개발 LH 1,188 3,763 ‘98 ‘23 진행

⑩ 수원델타플렉스 산업단지 수원시 1,257 - ‘03 ‘16 준공

합계 - - 11,294 68,785 - - -

[대상지 위치 및 주변 개발사업지구 현황]
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1. 공모개요

❏ 교통현황

• (광역간선도로) 사업대상지 동측 수도권제2순환고속도로(봉담~동탄) 및 평택~파주고속도로(수원~광명), 

북측 비봉~매송고속도로, 서측 서해안고속도로 및 남측 수도권 제2순환 고속도로가 개통되어 광역

접근성이 매우 양호하다.

• (간선도로) 북측에 국지도 98호선, 남측에 국도43호선이 접해 평택, 동탄, 화성 서측으로 이어지는 

간선축을 이루고 있다.

• (지하철·철도) 대상지 중심으로부터 약 1.7km 오목천역, 약 3.3km 어천역이 인접해 있으며, 향후 

대상지 서측 인천발 KTX역(어천역), 대상지 남측 신분당선(광교~봉담), 대상지 내 북측 수인분당선 

신설역 등 개통 예정으로 광역적 대중교통 여건이 매우 양호하다.

[대상지 교통현황]
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2. 공모의 주제 및 취지

복합적인 도시문제의 해결을 위해 좀 더 나은 아이디어 도출과

도시건축, 경관, 정책방향, 환경 및 신기술 등 다양한 의사결정을 위한 분야간

논의 및 협의를 통해 협력적 통합계획을 수립하여야 한다.

 화성봉담3 공공주택지구는 화성시 원도심과 수원시 중심 사이에 위치하여 중심 간 연계성을 갖게 되는 

입지이며 주변 도로 및 철도의 소음 외에도 지구 내 여러 민원(매연, 소음 등) 해소, 자족기능 확충 등 

여러가지 직면한 과제를 해결하기 위한 다양한 방안이 필요하다. 본 공모는 지구계획 수립 전, 화성봉담3

지구의 복합적 도시문제 해결, 지역의 특성과의 맥락성 확보, 지형학적 특성 활용, 화성봉담1‧2 공공주택

지구와의 연계, 복합 및 자족시설 도입방안 검토, 입체적 도시건축을 고려한 경관 통합형 계획 등 다양한 

분야의 진정한 협업을 시도하는 것으로, 표현의 한계는 존재하지만 기존 조사설계용역을 모두 포함한 

입체적 마스터플랜 및 지구경관계획 공모를 통하여 창의적이고 실현 가능한 솔루션을 찾고자 한다.

본 공모는 아래의 사항을 중점적으로 고려하여 대상지 내·외부적 제약사항(역사, 하천, 주변단차 등)을 

극복 및 활용하여 통합경관을 고려한 입체적 도시건축통합 계획 수립하여야 한다.

 ※ 지구 외 도로 및 철도와의 내외부 연계, 현황도로 대비 낮은 지형, 주변의 소음, 매연 등을 고려한 

도시 환경적 혜안(慧眼) 제시

 ➀ 역세권 특화 : 사업지구 내 수인분당선 철도역사 신설 예정으로, 역세권 활성화를 위한 복합개발

방안 등 특화계획을 강구한다.

 ➁ 친환경 생태단지 : 지구 내 다수의 하천(지방하천 1개소, 소하천 4개소)과 연계한 친수공간 조성

으로 친환경 생태단지 등 타지구와의 차별화 방안을 모색한다.

 ➂ 일자리 창출 : 산업시설-대학-기업지원을 연계한 미래차 테크노폴 조성(화성시 전략산업) 등 자족

특화계획을 수립하여 지역거점 육성방안을 모색한다.

 ➃ 소음저감 : 인근 철도(인천발 KTX,수인분당선), 도로(국도,고속도로) 등 광역교통시설로 인해 발생한 

소음 저감방안을 모색한다.

 ➄ 단차극복 : 지구 내 절토량은 미미하나 사업지구 경계 서‧북‧동측 철도 및 도로와 단차(7~12m) 및 

남측 봉담2지구와 단차(3~13m) 발생에 따른 극복방안을 모색한다.

 ➅ 주변연계 : 사업지구 남측 봉담1‧2지구, 서측 화성어천지구 등 화성시 동·서측(동탄~봉담~남양)의 

기 개발지와 연계하여 통합적으로 계획한다.

 본 공모를 통해 다양한 아이디어를 제안받아 새롭고 창의적인 시도를 통해 지구 특성의 한계를 극복

하고 기반시설과 도시건축물의 입체화를 통한 새로운 도시의 가능성을 극대화하고 지구 개발사업 추진에 

있어 실질적으로 작동가능한 고도화된 계획을 수립하고자 한다.

https://ko.dict.naver.com/#/entry/koko/30ccd4c018f149739989864aea2cc87e
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3. 계획지표

❏ 토지이용계획

• 제시한 토지이용계획표 예시(안)은 관련 법, 규정 등을 고려하여 일반적 정량적 수치를 제시한 것

이다.

• 공모 참가자는 주거용지, 상업업무용지, 공원녹지, 공공시설용지 등 면적의 구성비를 토지이용계획표 

예시(안)을 참조하여 각자의 계획의 개념 및 방향에 따라 토지이용의 규모, 범위, 용도 등을 

새롭게 제안한다. 단, 아래 사항은 준수하여 계획한다.

 ➀ 관련지침, GB 환경평가등급, 생태·자연도, 하천 

현황 등을 고려하여 공원녹지를 계획한다.

  - 공공주택업무처리지침에 의거 공원 ‧ 녹지율을 20% 

이상을 확보한다.(하천, 공공공지, 유수지, 보행자

전용도로 등 포함)

  - 개발제한구역의 조정을 위한 도시‧군관리계획 변경안 

수립 지침에 의거 도시계획시설로 결정된 순수 공원

‧ 녹지를 576,450㎡(GB면적의 20%+1,2등급지) 

이상 확보한다.(하천, 공공공지, 유수지, 보행자

전용도로 등 제외)

 ➁ 대상지 구역계는 봉담2지구의 자족용지를 연계하여 

계획하며, 필요시 봉담3지구에 편입하여 새로운 

토지이용계획 제안이 가능하다.

 ➂ 서측 시험림은 존치하며 주변 공원과 연계하여 계획

하고 하수처리장은 대상지 동측 외부에 위치한 기존 

하수처리장과 연접하여 봉담3지구 내 증설 예정

부지(약 15,000㎥/일, 지하화)를 계획하되 공원으로 

중복결정한다.

 ➃ 대상지 내 북측 수인분당선 신설역을 계획하며 주변

시설과의 입체적 연계성을 고려하여 토지이용계획을 

수립한다.

 ➄ 대상지 수변녹지축 결절점에 중앙수변생태공원 

및 지속가능도시를 위한 자족시설을 계획한다.

 ➅ 학교 및 저류지 등 공공시설용지는 토지이용계획표 

예시(안)을 참고하여 계획한다.

구  분 면적(㎡) 구성비(%)

총  계 2,285,918 100.0

주택

건설

용지

소계 901,881 39.5

단독주택 19,360 0.9

공동주택 792,551 34.7

주상복합 38,905 1.7

공공복합 22,986 1.0

근린생활시설 28,079 1.2

상업
시설
용지

소계 25,096 1.1

상업시설 25,096 1.1

도시
지원
시설
용지

소계 95,126 4.2

업무시설 11,130 0.5

자족시설 83,996 3.7

공공

시설

용지

 소계 1,263,815 55.2

교육

시설

계 69,730 3.1

학교 69,730 3.1

공원

녹지

계 796,771 34.8

공 원 425,818 18.6

녹 지 151,802 6.6

광장 20,892 0.9

하 천 184,203 8.1

보행자도로 14,056 0.6

기타

시설

계 397,314 17.3

공공청사 6,676 0.3

복합커뮤니티 5,164 0.2

주차장 16,378 0.7

주유소 2,452 0.1

철도시설 24,286 1.0

시험림 53,184 2.3

도 로 289,174 12.7

[토지이용계획표 예시(안)]
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3. 계획지표

❏ 인구주택계획

• 인구주택계획은 지구지정 승인기준인 17,526호, 42,063인으로 하며, ±10%의 범위 내에서 

조정이 가능하다. 인구는 공공주택업무처리지침 상한인 200인/ha를 초과할 수 없다.

• 주택 유형 및 면적별 배분은 “공공주택특별법” 및 “공공주택 업무처리지침상 계획기준”을 준수하여 

참가자의 의도에 따라 적정비율을 제안하되, 아래의 유형별 평균평형을 반영하여 적정 유형 및 

비율을 제안한다.

주택규모 유형 평균평형 비 고

60이하

통합공공임대 70㎡

뉴홈(나눔형·선택형) 86㎡

뉴홈(일반형) 87㎡

60-85 뉴홈(나눔형·선택형·일반형), 민간 110~112㎡

85초과 민간 140㎡

• 단독주택 세대수는 협의양도인 택지 수요를 고려하여 점포겸용 50세대, 주거전용 150세대 

±10%의 범위 내에서 계획하며, 1세대당 265㎡ 규모내외(도로면적 제외)로 계획할 수 있다.

• 주거가 포함되는 복합용지를 제안하는 경우에는 인구주택계획에 반영한다.

• 오피스텔 등 주거 외 용도는 제안 시 인구주택계획에는 포함하지 않으나, 해당하는 인구에 대한 

적정 기반시설 계획을 반영하여야 한다.
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4. 개발방향 및 계획원칙

  4.1 개발방향
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4. 개발방향 및 계획원칙

  4.2 계획원칙

① 지역내·지역간 연계 거점, ‘역세권 복합계획 도시’

• 화성봉담3지구는 동서로 송산-동탄 및 남북으로 봉담-향남간 개발축 상에 위치하며 

이러한 지리적 위치의 장점을 살리기 위한 광역적 연계거점으로의 역세권 중심형 

복합계획이 필요하다.

• 또한, 연접된 화성봉담1,2지구와 주변 개발사업지들과의 기능적, 물리적, 공간적 연계

방안도 고려되어야 하며 역세권 복합계획에 따른 입체적 교통계획 수립이 필요하다.

 1. 역신설(수인분당선) 및 환승센터 계획

• 역세권은 화성봉담3지구의 상징적인 공간으로 계획한다. 도로 

중심의 개발에서 철도로 중심축으로 개발축이 바뀌는 패러다임에 

맞춰 기존 철도와 엇갈렸던 도시계획을 점검하고 역세권 개발의 

현실적인 개발밀도, 복합용도 등을 감안한 입체적인 개발계획을 

수립한다.

• 역세권은 교통과 토지이용이 함께 고려된 통합 계획을 수립한다. 

환승 체계에서의 Park & Ride 개념 적용과 회차, 주정차 등 

처리를 도시골격과 시스템에 반영하고 다양한 녹색교통 수단(보행, 

자전거, PM 등)의 연계를 중점적으로 계획한다.

 2. 주변 지역과 도시 구조를 고려한 공간연계

• 대상지 내부와 경계구역 외부가 하나의 공간이 되도록 계획한다. 

선형 개발(Linear) 등 도시구조철학과 공간감을 반영한 계획을 

제안한다. 문화, 편의, 주거 기능을 다양하게 복합화하고 공간 

위계를 구분하여 배치하되 소음을 대비한 희생 기능 배치, 이격 등 

토지 기능을 발휘하는 데 문제가 없도록 한다.

 3. 판이 연결되는 입체적 교통계획 수립

• 단절된 도시공간은 입체적 연결한다. 대상지 외부의 현황 도로 

및 철도로 인해 단절된 대상지의 동선 및 교통계획의 처리를 

단순히 선적 연결과 용량 중심의 교통처리가 아닌 건축, 토목, 

조경 등 판을 중심으로 자연스럽게 연결할 수 있는 계획을 수립

한다. 단 조성 및 관리비용은 현실을 감안하여 제안한다.
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4. 개발방향 및 계획원칙

  4.2 계획원칙

② 경기 남부권 발전 거점, ‘자족적 융복합 도시’

• 대상지는 경기 남부권 발전을 견인할 수 있는 새로운 혁신성장거점 조성을 위하여 

신성장동력 산업(미래차, 바이오·헬스 등) 중심의 자족형 도시로 조성하기 위한 

전략이 필요하다.

• 또한, 신성장동력 산업 관련 기업 종사자 및 창업 청년들을 위한 안정적인 주거 

및 문화휴양공간 제공은 물론, 주변 대학과의 산학협력 등 다양한 자족방안들

의 복합적 연계 전략 수립이 필요하다.

 1. 지역거점 광역형 신성장동력 자족산업 특화

• 신성장동력 자족산업(바이오, 헬스, 미래차 산업 등)의 지역

중심형 광역거점화 추진을 위한 도시공간구조를 제안한다. 계획 

수립 시 지역거점 산업과의 연계방안도 함께 제시하며 산업

생태계의 다양성을 고려하여 배치(분산, 집적, 복합 등)한다.

 2. 산학협력 지향형 청년창업 특화공간 마련

• 교육, 연구, 산업 등 지역 전략산업을 수용할 수 있는 계획을 수립

한다. 인근 대학과 대학에서 보유한 창업적 기능을 대상지의 

창업보육센터와 연결하고 청년일자리 생산을 위한 코어를 조성

하고 역세권 특화계획과 연계시, 청년 문화휴양공간 개념을 도입

하여 계획한다. 청년일자리 생산 코어를 중심으로 화성봉담3지구 

테크밸리를 구성하여 실험, 실증, 생산, 제조 전 과정의 사이클이 

가능하도록 하고 공공지원 등 인프라 구축을 위한 공간계획을 

제안한다.

 3. 입체적 융복합 도시공간계획 수립

• 산업생태계의 융복합 및 다양성 확보를 원칙으로 도시 및 일반 

산업 자족용지의 기능을 연계·복합하여 제안하며 미래산업 방향에 

맞도록 입체적 배치·공간계획을 수립한다. 또한, 일반 산업단지의 

단순한 경관에서 벗어난 고도화된 경관개선 방향 등을 제안한다.
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4. 개발방향 및 계획원칙

  4.2 계획원칙

③ 사람과 자연, 문화 공존 거점, ‘사람중심 생태·문화 도시’

• 대상지의 수자원을 활용한 다양한 어메니티 공간을 계획하고 단차와 단절로 인해 

활용이 어려운 기존 수변공간계획을 답습하지 않기 위해 새로운 친수공간 계획이 

필요하다.

• 역세권을 중심으로 봉담1‧2‧3지구 전체를 연계하는 보행·교통축 및 3지구 내부 생활권 간 

보행녹지네트워크를 구축하고 이를 활용한 연속적 경관계획 제안이 필요하다.

• 도시 내 생태환경(자연녹지 및 수공간 등)을 다채롭게 구축하여 그 공간을 중심

으로 지속적인 공동체의 활성화가 필요하다. 

 1. 수변공간(공원+상업) 특화

• 수공간요소과 연계한 특화계획을 수립한다. 지방하천과 소하천을 

중심으로 신설역 복합용도, 공공청사, 상업, 주거 등 다양한 토지 

기능을 배치하고 각 기능별 특징을 살린 다양한 연계 계획을 수립

한다. 제방으로 인해 제내지와 수변공간이 단절이 최소화 되도록 

계획한다. 단차를 건축으로 해결하고 외부공간은 통합 설계한다. 

중앙수변생태공원 등 필요에 따라 수퍼제방 등 새로운 기법 도입을 

통한 공간계획을 검토하여 제안한다. 다만 수해에 문제가 없도록 

홍수위는 감안하여야 한다.

 2. 보행환경 및 생활가로축 형성

• 역세권을 중심으로 개별 생활권과 봉담1‧2‧3지구를 연결하는 

보행 · 교통 네트워크 및 연결축을 계획하고 연속적인 경관

(Sequence)을 형성한다. 

• 주요 축은 무장애 설계를 활용하되 단차를 극복하기 위한 방안을 

마련한다. 무장애 설계를 기본으로 하되 단차 및 곡선부 발생 시 

시각 전환점과 길찾기 및 사진찍기 좋은 공간 등을 연출한다. 

평면교차를 기본으로 계획하되 필요 시 입체시설을 제안한다.

 3. 에코커뮤니티 및 도시 생태공간 활성화

• 수변 공간과 보행연계점과 결절점을 중심으로 도시의 활력을 

담는 공간을 조성한다. 각 축과 기능이 만나는 점에는 시민들의 

공원을 조성하고 공간마다 각각의 행위가 적절하게 수행될 수 

있는 계획을 수립한다. 필요 시 호수공원 등을 제안한다.

• 적극적으로 자연과 접할 수 있는 공간, 사계절 변화를 충분히 

느낄 수 있는 공간을 계획한다.
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5. 설계지침

  5.1 계획(안) 작성의 주안점

기본사항

✔ 「4. 개발방향 및 계획원칙」의 기본적 내용을 참고하여 제안자가 화성봉담3지구에서 구현하고자 

하는 도시·건축의 철학, 비전, 컨셉 및 도시 전체의 이미지 구현방안 등의 새로운 기본구상

(안)을 제안한다.

✔ 스카이라인, 도시경관, 가로경관적 측면 등을 고려하여 도시공간의 가로, 공원·녹지, 건축물 

등에 대한 입체적인 계획으로 특색 있는 공간환경을 형성할 수 있도록 도시건축통합계획을 종합

적으로 구상한다.

✔ 도시건축통합계획은 대상지 및 주변지역 도시민들의 「삶의 질 향상」, 독창적이고 다양한 「도시

건축적 통합 이미지 구현」, 「계획안의 통합적 실현가능성」을 우선 고려하여 제안하여야 한다.

도시건축통합계획(안)

✔ 도시건축통합계획은 전체 배치도, 조감도, 부문별 계획 및 토지이용계획으로 표현하여 

도시의 비전과 개발전략을 도시공간구조, 도시공간환경에 대한 이해가 쉽도록 제시해야 한다.

✔ 대상지의 생활권은 기능별(예: 주거, 자족, 생태·문화, 교육 등)로 자유롭게 제안할 수 있고, 

각 생활권은 해당 중심 기능을 갖추되 거주·업무·여가 등 용도의 복합화를 지향한다.

✔ 도시경관의 기본방향은 대상지의 지형적 특성, 자연환경, 경관영향권, 생활권 분포 등을 고려

하여 도시이미지, 주요 경관요소, 경관권역, 랜드마크 및 조망점 설정에 관한 사항을 구상

하며 조망, 축(가로, 수변, 녹지 등), 건축물, 도시의 랜드마크 및 특화구역, 권역, 토지이용(주거, 상

업, 업무, 자족, 공원녹지 등), 도시구조물·공공시설물, 도시야간환경 등에 관한 경관적 사항을 제안한다.

특화구역 입체적 도시공간계획(안)

✔ 대상지 내 주요 핵심 특화공간(신설역세권, 중앙수변생태공원, 자족특화공간, 그 외 참가자 자율 

제안 등)은 건축물의 입체적 용도배분, 스카이라인, 건축물과 가로공간의 관계, 지형과 

공간환경의 관계 등을 포함한 입체 및 단면계획 등을 바탕으로 건축에 대한 구체적인 내용 및 

프로그램 등을 제안한다.
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5. 설계지침

  5.2 도시건축통합계획(안)

❏ 토지이용계획

중점 계획사항

• 대상지는 도로 및 철도(KTX, 지하철)로 둘러쌓여 있고 내부에는 5개의 하천(동화천, 

장안천, 천천리천, 서원천, 수영말천)이 흐르는 날개형 지구형상으로, 최대한 기존 여건을 활용

하면서도 새롭게 제안된 토지이용계획에 입체적으로 통합 설계하는 방안을 제시한다.

• 동화천(지방2급)의 선형은 가급적 유지하고 나머지 소하천의 경우에는 효율적인 토지

이용을 위해 선형 변경, 박스형(복개 등) 등의 제안이 가능하다.

• 예측가능한 다양한 민원발생 요소(주변도로 및 철로의 소음, 경관저해 등)를 고려하여 

토지이용계획을 수립·표현한다.

• 대상지구 특성에 맞는 입체적인 도시공간계획, 디자인 특화전략, 공공공간 및 공공시설 통합계획 

등을 통하여 입체적인 토지이용계획을 수립하고 표현하여야 한다.

• 도시공간 컨셉에 맞는 공간구조체계 설정, 토지이용계획(안) 작성, 용도지역계획 등을 포함하여야 

한다. 

• 관련 상위계획, 수요조사․분석, 지형․지세, 지구경계, 적정면적, 기타 기존의 연구조사자료 등을 고려

하여 용도배치를 결정한다.

• 대상지의 공간구조, 가로망체계, 공원·녹지체계, 공공편익시설체계 등 각 부문간에 조화를 이루

도록 하고 서로 상충되는 용도간의 분리와 보완적인 용도간의 연계를 유도한다.

• 주거, 상업, 자족, 문화시설, 공원·녹지 등 지구 내 주민과 인근 주민들이 함께 이용할 수 있는 

복합적이고 입체적인 토지이용계획을 수립한다.

• 대상지와 인접한 화성봉담1,2지구와의 연계 및 포용·상생발전을 위한 전략적 기능배분, 가로망 

연계 등을 고려하여 연속적 형태의 토지이용계획을 제시한다.

• 교육시설은 도시의 기능, 가로망체계, 공원·녹지체계 등이 연계되는 안전한 통학로, 일조·소음 

등을 고려한 양질의 교육환경을 조성할 수 있는 최적의 위치에 배치한다.

• 교육시설(초·중·고) 간 기능 복합화(단일 급식실 및 통합형 운동장 사용 등)와 공원연계(스쿨파크 등)를 

고려한 토지이용계획을 수립한다.

• 공공주택처리지침 제12조의10(상업용지 등의 계획기준) 및 별표 1의9 조항을 참고하여 적정 

상업시설 총 소요 연면적을 산출하고, 상업시설의 입체적 배분계획을 해야 한다.
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5. 설계지침

  5.2 도시건축통합계획(안)

❏ 교통계획

중점 계획사항

• 신설역(수인분당선)은 화성봉담1·2·3지구와의 통합적 연계를 고려하여 교통체계를 계획하되, 

지구 내․외 교통망과 원활히 연계되도록 하며 필요시 입체적 계획을 제안할 수 있다.

• 대상지 내부 중심부를 동서축으로 가로지르는 매송~동탄 고속화도로(예정/민자)는 지하화를 

원칙으로 하되 상부는 공원 또는 기타 도시계획 시설로 계획할 수 있다.

• 생활가로 및 통학가로에는 보행자와 차량이 안전하게 공존할 수 있도록 교통정온화 기법 등을 

적용하여 계획한다.

• 광역교통체계와 지구 내 교통체계의 연계를 고려하여 원활한 교통흐름 체계를 계획해야 하며, 

대중교통 중심의 가로공간체계를 제시해야 한다. 대중교통 중심지로부터 주거지까지 다양한 이동

수단(보행, 자전거, PM 등 스마트모빌리티, 개인이동수단 등)으로 이동가능한 교통계획을 제시해야 한다.

• 주변 여건 변화 등에 따라 향후 도입가능 한 대중교통중심 노선을 고려한 입체화 구간의 도로 

재원을 계획하여야 하며, BRT정류장 접근을 위한 보행동선을 계획한다. 

❏ 보행동선계획

중점 계획사항

• 신설되는 역사에서 자연스럽게 생활권으로 연결되는 중심보행체계를 입체적으로 제시

하고 주변 공원, 체육시설 등 주요 자산에 대한 세밀한 현황 분석을 통해 광역순환형 

보행연계 체계를 계획한다.

• 보행친화형 계획을 수립하여 주요 레이어(예시 : LV1. 하천레벨, LV2. 평지형 레벨, 

LV3. 역사 레벨 등)별로 끊임없는 그린웨이를 조성하고 각 결절점과 연계 지점이 자연

스러운 경사로로 연결될 수 있도록 계획한다.

• 보행접근성을 고려하여 입체화 공간과 연접부지의 연결방안 및 보행체계를 적극적으로 제시해야 한다.

• 대중교통, 근린생활시설, 생활SOC, 공원·녹지를 종합적으로 고려하여 일상 속 보행활동을 자연

스럽게 유도하고 다양한 활동과 경험을 제공할 수 있는 보행체계를 계획한다.

• 보행의 안전성 및 쾌적성 확보를 위해 교통약자를 고려한 무장애도시(barrier free) 실현방안을 

수립해야 한다.
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5. 설계지침

  5.2 도시건축통합계획(안)

❏ 공원녹지계획

중점 계획사항

• 광역적 공원녹지체계에서 대상지 내 공원녹지가 도로, 건축물 등으로 인해 단절될 경우, 

입체화 등의 연계방안을 검토하여 계획한다.

• 봉담1‧2지구와 신설역을 잇는 수변공원 및 선형녹지축을 형성하고 지구 내 시험림 및 

개발제한구역 환경평가 1~2등급지를 고려한 공원녹지 계획을 제시한다.

• 기후변화 및 탄소중립을 고려하여 저관리형 공원녹지계획을 제안한다.

• 하수처리수를 활용한 수생태계 공간 및 담수호가 포함된 중앙수변생태공원 계획을 제안한다.

• 대상지 내 수계와 녹지축을 최대한 활용하여 계획하며 협소하여 활용이 어려운 소하천은 

토지이용의 효율성을 우선시하여 계획한다.

• 고속도로, 철도 등 교통 소음방지 및 환경기피시설 등의 부영향을 최소화할 수 있는 

공원을 계획하고 경관적 완화 방안을 제안한다.

• 대상지 내 출현 또는 서식하는 맹꽁이, 큰기러기, 새호리기, 황조롱이, 금개구리 등의 

서식환경을 고려하여 녹지축 연계 및 생태환경 조성계획을 수립하여야 한다.

• 필요시, 공원 내 시설물 계획 등 특화방안을 제시할 수 있다.

• 보행로와 연계하여 운동, 교류 등 활동을 유도할 수 있는 공원, 녹지, 광장 등 체계적인 오픈

스페이스를 계획하고 4계절 다양한 자연경관을 제공할 수 있는 적합한 식생계획을 제시해야 한다. 

• 공원·녹지는 보행자전용도로 또는 녹도로 연결해 체계화함으로써 주민들의 접근성 및 활용도를 

높이도록 계획한다.

• 열섬현상 완화 및 대기질 순환을 위해 도심 바람통로계획과 연계하여 공원녹지체계를 수립한다.

• 지구 내 사면 등의 보전과 수해, 산사태 등의 재해 방지를 위한 적극적 방재계획 고려하여 

계획을 수립한다.
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5. 설계지침

  5.2 도시건축통합계획(안)

❏ 입체적 공간환경계획

중점 계획사항

• 지형이 주변에 비해 낮아 성토에 대한 문제점을 가지고 있으므로 이에 입체적으로 극복할 

해결방안을 제시하여야 한다.

• 봉담 2지구 등 대상지 주변 경계부(옹벽, 교통 구조물, 애매한 공원녹지 선형 등)에 대한 

자연스러운 연계 및 처리계획을 제시하여야 한다.

• 주요 랜드마크적 경관 요소(하천, 진입부, 신설역 등)에 대한 건축 및 외부공간계획을 

수립하여 공간별 특징을 살린 공간계획 등 경관적 기본방향 및 구상을 제시한다.

• 건축물에 관한 계획은 블록차원의 배치, 높이 계획(스카이라인), 밀도, 연접 오픈스페이스 및 

가로의 특성과 연계하여 종합적으로 계획한다.

• 대규모 고층블록의 폐쇄적인 단지계획을 지양하고, 중소규모 블록을 중심으로 가로공간을 고려한 

다양한 규모의 가로연도형 블록계획을 수립한다.

• 가로 및 외부공간(가로, 광장, 공원 등)과 건축물이 하나의 공간으로 인식할 수 있도록 연계하여 계

획하고 이를 실현하기 위한 도시설계기법을 발굴·적용하여야 한다.

• 용지에 따른 단순 건축물 유형분류에 따른 계획이 아닌 입지적, 공간적 특성에 따른 도시경관을 

고려한 건축유형을 제시해야 한다.

• 도시의 길찾기와 장소성을 확보하기 위해 건축물이나 공공시설물을 통한 시각적 중요성을 강조

하고 일관적이면서도 차별화된 용지별 건축물 디자인 및 배치계획을 제시한다.

• 대지 형태(정형, 부정형)에 따른 건축물 계획과 건축물 깊이를 고려한 가구 및 획지계획을 수립한다.

• 건축물 배치계획으로 필지별 적정 용적률, 건폐율을 포함한 건축개요를 작성해야 하며 주거용도(공동

주택, 오피스텔 등)의 경우 세대수를 포함한다.

• 향후 설치가 예상되는 도시구조물(교량, 입체연결로 등)은 주변 환경과 통합 설계될 수 있도록 

계획하고 공공시설물의 설계 방향성을 제시한다.

• 전체적인 도시환경색채를 제시하고 주간 경관뿐만 아니라 야간경관도 중요성을 강조하여 과도

하지 않으면서도 주변 환경과 어울리는 경관적 공간환경계획을 제시한다.
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5. 설계지침

  5.2 도시건축통합계획(안)

❏ 입체적 공간환경계획

• 공동주택, 공공시설 등의 용지별 계획은 아래의 세부지침을 최대한 반영하여 계획한다.

 ➀ 공동주택

 ▸ 건축물의 스카이라인, 건축선, 통경축, 주동형태, 중저층 배치구간, 단지경계부처리, 

부속동의 위치 등 건축물의 규모 및 배치, 주동길이, 지붕층 형태 및 단지입구, 공공조

경, 광장, 보행자통로 등과 관련하여 통합적 계획을 수립한다.

 ▸ 도로변 소음에 대응하여 방음벽/수림대 설치 등 도시와 개별 공동주택 용지를 물리적으

로 분리하는 계획을 지양하고 건축물의 다양한 높이계획을 도입, 입체적 건축한계선 지정 

등 건축적으로 해결 가능한 요소를 적극 발굴·적용해야 한다.

 ▸ 공동주택지의 열린 생활권 조성을 위해 부대복리시설을 가로중심으로 배치하여 가로와 

적극적으로 교류할 수 있는 가로활성화 계획을 제시해야 하며, 특히 소규모 블록 계획 시 

부대복리시설을 인근 블록과 공유하는 방안을 제시해야 한다.

 ▸ 블록 외곽에 위치한 공원, 녹지와 연접한 경계부를 옹벽 또는 담장 없이 블록과 자연스

럽게 연계이용 할 수 있도록 자연경사지로 조성하고, 다양한 행태를 반영한 공간계획을 

수립한다.

 ▸ 각 주거동은 세대별 사생활의 보호, 채광, 일조 및 통풍이 원활하도록 배치하며, 타 

블록에 영구음영이 발생하지 않도록 일조를 고려한 건축계획을 수립하여야 한다.

 ▸ 다양한 주거문화의 선도 및 차별화된 도시경관을 창출하기 위하여 테라스형 주거, 연

도형주거, 발코니 특화 등 공동주택의 디자인 특화방향을 제시해야 한다. 

 ▸ 다양한 계층과 세대의 커뮤니티 활성화를 위해 거주공간의 믹스를 통한 함께 어우러져 

살 수 있는 사회적 통합을 실현하는 방향으로 계획한다.

 ▸ 블록별 인구주택계획을 제시하고 블록별 밀도(용적률), 세대수, 평균 평형을 함께 제시해야 

한다.
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5. 설계지침

  5.2 도시건축통합계획(안)

❏ 입체적 공간환경계획

 ➁ 공공시설

 ▸ 주민교류공간을 활성화하여 생활권의 활력을 증진시키고, 다양한 서비스를 편리하게 제

공하여 주거생활의 질을 향상시킬 수 있도록 커뮤니티시설의 입체적 복합화를 고려하

여 계획한다. 

 ▸ 주민의 편리한 생활을 위하여 교육시설(초등학교, 유치원), 육아지원시설, 문화․편익시설, 

공원, 어린이놀이터 등이 보행에 단절 없이 입체적으로 연결되어 거주민의 만족도를 높이

는 방안을 제시한다.

 ▸ 교육시설은 일조검토 및 소음영향 등을 고려하여 입지를 선정해야 하며, 주변 건축물 

배치검토를 통하여 정온한 교육환경 조성방안을 제시해야 한다. 

 ▸ 공공시설과 주변 생활편익시설이 상호 연계되어 적정 배치될 수 있도록 계획한다.

 ▸ 획일적 이미지 지양, 다양한 디자인적 건축형태 및 사용자 중심의 열린 디자인으로 계획한다.

 ▸ 공공건축문화를 선도할 수 있도록 친환경, 고효율 미래지향적 건축물로 계획한다.

 ➂ 상업 및 근린생활시설, 자족시설

 ▸ 건축물과 오픈스페이스를 결합하는 통합디자인을 제시하여 상업, 자족, 문화, 공원 등의 프

로그램이 복합적으로 구성되도록 계획한다.

 ▸ 걷고 체류하고 싶은 상업공간 조성을 위하여 이용자의 행태–공간–건축물을 통합적으로 

고려한 3차원 가이드라인을 제시한다.

 ▸ 기존의 자족용지가 가진 한계를 극복하고 친환경 첨단산업, 혁신산업생태계, 미래형 일자

리 창출, 직주근접 실현을 위한 친환경적이고 창의적인 건축물 유형을 제시한다.

 ▸ 상업‧업무‧자족용지는 도입기능의 규모(앵커기업, 소규모 상업/자족 등)를 고려하여 다양

한 규모로 계획한다.

 ▸ 근린생활시설은 각 생활권 이용자의 편의를 고려하여 건축물 규모, 용도, 시설내부 동

선 등을 고려하여 계획한다. 만성적인 주차 문제를 해결하기 위한 도시건축적 해결 방

안을 제시한다.
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5. 설계지침

  5.2 도시건축통합계획(안)

❏ ‘아이 키우기 좋은 도시’ 계획

• 유치원·초등학교를 중심으로 일상 생활권을 구상하고 주택에서 학교까지 이어지는 교육중심커뮤니티 

조성계획을 제시해야 한다.

• 학교, 공원시설 및 아파트 부대시설 등 연계하여 방과후 활동공간 집적하여 부모와 아이의 활동

지로서 기능 강화 방안을 제시하여야 한다.

• 녹지축 및 보행자도로 등을 활용한 안전한 통학 네트워크 구축 및 아이들이 통행하고 싶은 재미

가 있는 보행특화 공간으로써 스마트인프라 구축방안을 제시하여야 한다.

• 정부와 지자체 아이돌봄 프로그램과 연계하여 공원 등에 설치 가능한 생활SOC를 돌봄 인프라로 

특화하여 복합 교육문화공간 조성계획을 제시하여야 한다.

• 차량을 통한 등하교 시 교통혼잡 및 안전사고 주요 원인인 갓길 주정차 방지를 위한 공동주택 및 

학교 내 드롭존 설치계획을 제시하여야 한다. 



19

화성봉담3 공공주택지구 입체적 마스터플랜 및 지구경관계획 공모

디자인가이드라인

5. 설계지침

  5.3 특화구역 입체적 도시공간계획(안)

❏ 특화구역 일반사항

• [특화구역]은 핵심 특화공간(①신설역 ②중앙수변생태공원 ③자족시설)으로 설정하되, 참가자의 제안 

방향성에 따라 핵심 특화공간 이외에 추가로 특화공간을 제안할 수 있다.

• 입체적 도시공간계획의 [특화구역] 구역계 설정은 연접한 부지를 포함하여 도시공간구조와 토지이용

계획을 고려하여 합리적인 공간범위로 계획하며 제안 내용에 따라 중복하여 설정할 수 있다.

*특화구역 중복제안 예시 : ①, ②, ③ / ①+②, ③ / ①+③, ② / ①, ②+③ / ①+②+③

• [특화구역]의 ‘입체적 도시공간계획’은 제안된 개발컨셉이 일관되게 구현될 수 있도록 하여야 하며, 

전체 개발컨셉을 실현하는 선도적 모델로 제시한다.

• 입체적 도시공간계획 제안 시, 주변공간 및 건축물과의 입체적인 연계(입체 공공보행통로 등)가 

가능하도록 계획한다.

 ▸ 레벨은 현황 지형 및 향후 부지조성 계획고를 고려하여 계획하여야 한다.

 ▸ 입체화 공간 경계부의 단차는 최소화되어야 하며, 연접부지의 건축물 또는 조경 등을 통해 경관적으로 

자연스럽게 처리되어야 한다.

• 차량 및 보행동선, 수변·공원녹지축, 스카이라인, 조망 및 경관적 측면 등을 고려하여 입체적 

공간계획을 수립하여야 하며 3차원 시뮬레이션을 통한 건축물 디자인 및 배치계획을 제시해야 한다.

• 건축물의 용도배분계획은 저층부, 중층부, 고층부 등 층별 용도 제시로 제안하는 건축물의 

형태, 디자인 및 저층부 가로 경관 등이 제시하는 용도와 부합하도록 한다.

• 중앙수변생태공원의 공간계획 제안시 공원에 대한 테마를 제시해야 하며, 단순한 휴식공간이 

아닌 축제, 문화활동 등 다양한 목적으로 이용가능한 가변성 있는 공간으로 계획한다.

• 입체적 도시공간계획 제안 시, 도로와 공원으로 도시계획시설 중복결정을 할 수 있으며, 중복결정 된 

공원부지는 토지이용계획의 공원녹지 비율에 포함 할 수 있다.

 ▸ 단, 도시계획시설 중복결정만 가능하며, 일반건축물과의 공간적 결정을 불가함

• 해당 계획의 구현을 위해서는 필요한 경우 특별계획구역, 특별건축구역 등 관련 법률에 따른 특화

계획을 적극 고려한다.

• [특화구역]의 도로입체화 계획 시, 지하차도 등 구조물 설계 시에는 국토부 기준에 따른 방재·환

기시설 검토가 기반되어야 한다.
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5. 설계지침

  5.3 특화구역 입체적 도시공간계획(안)

❏ 특화구역별 중점 계획사항

※ 앞서 제시한 개발방향 및 계획원칙과 아래사항을 반영하여 계획하되, 참가자의 제안 방향성에 따라 

추가로 자유롭게 제안 가능, 필요시 특화구역 설정은 중복하여 제안 가능

① 신설역세권

• 철도 및 기타 대중교통과의 환승이 원활하게 이뤄지고, 주거지역과 자족 및 상업업무지역과의 

용도간 혼재가 이뤄지는 곳임에 따라 복합적 기능을 효율적으로 수행할 수 있는 입체적 

대안을 제시하여 도시기능과 교통의 중심적 요충지로의 역할이 가능한 계획을 제안한다.

 ▸ 필요시, 신설역 및 주변지역 조성에 따른 주변 도로레벨, 선형 등은 조정가능하며 그에 따른 

공간의 입체적 계획안을 제시한다.

• 신설역사와 수변공원과 연계하여 지구의 중심적 기능에 부합되는 창의적이고 입체적인 계획안을 

제시한다.

② 중앙수변생태공원

• 중앙수변생태공원은 도시민의 접근성 및 이용성을 극대화할 수 있는 위치를 선택하여 집중

적인 공간으로 계획하는 것을 원칙으로 한다.

• 중앙수변생태공원은 공간계획 대한 테마를 제시해야 하며, 단순한 휴식공간이 아닌 축제, 문화

활동 등 다양한 목적으로 이용가능한 가변성 있는 공간으로 계획한다.

• 기존의 주변 토지이용과 단절된 공원계획이 아닌 하천과 건축계획이 통합 설계된 새로운 형태의 

수변공원을 제안한다.

③ 자족특화공간

• 신성장동력 자족산업(바이오, 헬스, 미래차 등 광역 및 지역거점 산업) 기능수용을 위한 자족

기능용지의 입지와 주변 공간과 어울리는 입체적 공간계획을 제시한다.

• 교육, 연구, 산업 등 지역 전략산업을 수용하기 위한 전 과정의 사이클을 배려한 계획(실험, 실증, 

생산, 제조 등)을 수립한다.

• 광역적 산업(동탄, 송산, 봉담지구 등), 지역특화산업, 일반적 산업 기능 등 각 기능별 성격에 맞는 

배치(분산, 집적, 복합 등)계획을 수립하고 주변 환경에 맞는 입체적 공간계획을 수립한다. 

 ▸ 필요시, 벨트, 밸리 등의 산업단지를 제안한다.
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6. 필수 고려사항

❏ 수인분당선 신설역

• 아래 위치에 수인분당선 역사가 신설 예정으로, 이를 고려하여 역세권 특화계획을 수립한다.

구분    어천역     신설역 오목천역

역간거리

종단구배

입지여건
• 어천역과 오목천역간 적정 역간거리 확보(도시철도 적정 역간거리 1.1~1.4㎞)

• 모든 구간이『철도의 건설기준에 관한 규정』제10조4항 정거장 기울기 10‰이하를 만족

[수인분당선 신설역 예정위치]
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6. 필수 고려사항

❏ 시험림 보존

• 대상지 내 시험림구역은 서측 일부에 52,196㎡(15,908평)의 임야로 상수리 나무가 주요 수종이며 

GB 환경평가 2등급지가 시험림 면적의 58.8%를 차지, 사업지구 내 존치를 원칙으로 하되, 필요시 

정형화 계획한다.

구분 전체 시험림 구역 시험림 외 구역

면적(㎡) 2,285,918 52,496 2,233,422

비율(%) 100.0 2.3 97.7

[시험림 현황]
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6. 필수 고려사항

❏ 수계현황 및 계획

• 대상지 내 수계는 지방하천인 동화천과 소하천인 장안천, 천천리천, 수영말천, 서원천이 있으며 도시

조성을 위한 개발사업 및 계획적 용도의 효율성 확보 등을 위해 도시방재 차원의 안전상에 문제가 

없다면 제한적으로 소하천에 한해 선형 변경 제안이 가능하다.

구분 종류 유역면적(㎢) 유로연장(㎞) 시점 종점

동화천 지방2급 43.5 13.4 (2.5) 봉담읍 동화리 매송면야목리

장안천 소하천 5.2 4.2 (1.9) 봉담읍 상리 봉담읍 내리

천천리천 소하천 2.1 3.0 (0.8) 매송면천천리 매송면상리

서원천 소하천 0.39 1.25 (0.1) 매송면천천리 매송면천천리

수영말천 소하천 0.53 1.98 (0.3) 봉담읍 수영리 봉담읍 수영리

[수계 현황]
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6. 필수 고려사항

❏ 매송~동탄 고속화도로(민자사업) 추진(안)

• 봉담3지구 내 화성시에서 추진중인 매송~동탄 고속화도로(민자사업)가 통과하도록 추진되고 있고, 

지구 내 전 구간은 지하화(서측 램프구간은 일부 지상) 예정임에 따라 이를 반영하여 계획을 수립한다.

  * 현재 화성시에서 민자사업으로 추진검토 단계로써 향후 관계기관 협의 및 민자적격성 검토 결과 

등에 따라 사업취소 또는 노선변경 등 도로사업계획 변경 가능

[매송~동탄 고속화도로 통과계획(안)]
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6. 필수 고려사항

❏ 지구 내 송전탑 관련사항

• 시험림 주변 지구 내 송전탑 3기는 사업시행 시 지중화 예정으로 케이블헤드(C/H) 부지를 계획에 

반영한다.

[대상지 송전탑 위치]
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6. 필수 고려사항

❏ 지구 내 비행안전구역

• 대상지 동측의 수원비행장 영향으로 지구 내 일부구간이 비행안전6구역에 해당됨에 따라 이를 고려

하여 계획한다.

 ▸ (고도) 「군사기지보호법」 상 비행안전6구역 : 234천㎡ (10.2%), 높이제한 약 167~178m 이내

 ▸ (소음) 대상지 동측 일부지역 60~65웨클 범위에 해당하며, 그 외 지역은 항공기소음 영향 無

[비행안전구역]
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6. 필수 고려사항

❏ 개발제한구역

• 대상지 내 개발제한구역은 2,265,595㎡(전체면적의 99.1%)이며, 1~2등급지는 가급적 원형 보존을 

원칙으로 하며 필요시 친환경적 공원·녹지로 계획한다. 또한, 「개발제한구역의 조정을 위한 도시‧군
관리계획 변경안 수립 지침」에 따라 도시계획시설로 결정된 순수 공원 ‧ 녹지(하천, 공공공지, 보행자

전용도로 등 제외)를 576,450㎡(GB면적의 20%+1,2등급지) 이상 확보하여야 한다.

구분 합계 1등급 2등급 3등급 4등급 5등급 G.B 외

면적(㎡)  2,285,918 47,732 75,599 1,622,151 340,576 179,537 20,323

비율(%) 100.0 2.1 3.3 71.0 14.9 7.8 0.9

[개발제한구역]
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