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Ⅰ 출장개요

□ 배경

CEO 지시사항

ㅇ양여사업의방향을수익성추구에서벗어나지역발전기여로전환한것은상당한
의미가있으므로관련부서와협업하여좋은사례를만들어주시기바람

ㅇ 용산국제업무지구의 사업 참여방안 등을 검토하고 용산권 개발에
대한 종합적․전략적 개발계획을 마련

ㅇ전문가와네트워크를구축하여 LH와의협업을비롯해포럼․용역등을통한
사업실행력을확보를통해공공디벨로퍼로서핵심적역할을수행

ㅇ (공공역할강화) 용산도심과 개발여건이 유사한 해외 복합개발 

선진사례조사를 통해 대규모 양여부지 복합개발사업(총사업비 6조)

및 공공디벨로퍼로의 역할을 성공적으로 수행하고,

ㅇ (사업영역확대) 이를 모태로 용산국제업무지구 등 용산권내 

LH가 참여할 수 있는 용산도시재생 연계사업을 모색하여

사업영역 확대를 추진코자 함

□ 기간 및 출장자

ㅇ 출장일시 : 2019.11.03(일) ～2019.11.08(금)

ㅇ 출장지역 : 미국 (뉴욕, 보스턴)

ㅇ 출 장 자 : 미군기지본부장, 신승국 차장, 이승훈 차장

ㅇ 방 문 지 : (보스턴) 빅딕, (뉴욕) 록펠러센터,배터리파크시티,

허드슨야드, 허드슨야드릴레이티드, 센트럴파크



Ⅱ 출장일정

출장일정
출발지 도착지 방문기관 주요내용

이동수단
(비행편명)월일 시

11.03
(일)

09:30∼09:00 인천 보스턴 - 09:30 인천출발 /11:00 뉴욕도착

KE 091

14:00∼16:00 보스턴 빅딕
고가철도정비를통해 1단계사업
지구에 2,558호 주거, 호텔, 오피스
등 민간개발사례

11.04
(월)

08:16∼12:30 보스턴 뉴욕 - 08:16 보스턴출발 /12:30 뉴욕도착 AMTRAK

14:00∼18:00 뉴욕 배터리파크시티

폐허 공장건물을 지역특성을 살려
대형 식품마켓 및 레스토랑,카페,
빈티지샵이모두들어가있는뉴욕
최고의 트렌디한 복합 문화공간

임대차량

11.05
(화)

10:00∼12:00

뉴욕

록펠러센터
철도차량기지를재개발하여 5,000
호 주거, 2만3000개 일자리창출한
사례

임대차량

14:00∼18:00 센트럴파크
대규모 수변공간 재생을 추진한
워터프론트 프로젝트 사례조사

11.06
(수)

10:00∼12:00

뉴욕

허드슨야드
철도차량기지를재개발하여 5,000
호 주거, 2만3000개 일자리창출한
사례

임대차량

14:00∼18:00
허드슨야드
릴레이티드

Anacostia Waterfront 프로젝트 등
에배경, 진행과정, 시사점등인터뷰

11.07
(목)

12:00∼16:25 뉴욕 인천 - ․22일 16:30 인천 공항 도착 KE 082

11.08
(금)



Ⅲ 출장내용

1. [보스턴] The Central Arthery/Ternel Project (빅딕)

□ 개발배경

◦ 1950년대 초반 보스턴 도심에서 로건공항으로 연결되는 도로

는 차량의 증가로 교통정체가 상습적으로 발생함에 따라, 해

결책으로 보스턴 도심을 관통하는 8㎞에 이르는 Central

Artery이라 불리는 고가 고속도로를 7년에 걸쳐 도심내에 건설

* 개통당시 일일교통량 7만5천대의 차량 통행 가능

◦ 차량증가율이 현저히 높아지면서 다시 교통정체가 발생하였

고, 외관도 노후화하면서 도시 미관을 해치는 흉물이 되었으

며, 항구도시인 보스턴의 수변공간과 도심을 분절시키고 도심

의 물리적인 확장을 불가능하게 함 

◦ 보스턴의 유서깊은 건물들을 그대로 보존하고, 도시의 기능

을 해치지 않으면서 교통문제를 해결하기 위하여 The Central

Artery/Tunnel Project(일명 Big dig)를 추진

□ 사업경과

◦ 1959 보스턴 도심 고가고속도로(Central Artery) 개통

◦ 1972~1985 도심고가 지하화 개념화 작업

◦ 1982 환경영향평가착수

◦ 1991 지상공간 계획 및 상세 조닝

◦ 1992 지상공간 공사 시작

◦ 1995 테드 윌리엄스 터널 개통

◦ 1996 지상공간 명칭 지정(Rose Kennedy Greenway)

◦ 1999 지상공간 건축물 개발업자 선정

◦ 2000~2001 지상공간 건축물 마스터플랜 최종 완료

◦ 2003 레너드 P자킴대교 및 93번 지하고속도로 개통

◦ 2004~2005 지상공간 오픈스페이스 완료(고가도로 철거) 및 건축물 공사 진행

◦ 2007 전체공사 완료(일일통행량 245,000대)



□ 사업현황

ㅇ 사 업 명 : The Central Arthery/Ternel Project(CA/T)
   * 빅딕(Big dig) : 거대한 땅파기 작업

ㅇ 위    치 : 보스턴 93번 지하고속도로 일대 등

ㅇ 사업기간 : 1991년 ~ 2007년

ㅇ 총사업비 : 24조9천억원(이자비용 포함)
ㅇ 세부 개발내용

- (93번 지하고속도로) 기존 6차로의 고가고속도로(Central Artery)를

지하화하여 8~10차선의 지하고속도로 건설(길이 5.6㎞)
* 지상공간은 로즈 케네디 그린웨이 조성(길이 2.3㎞)

- (레너드 P자킴대교) 찰스강을 지나는 세계에서 가장 폭이 넓고(180피트)

유일하게 비대칭구조로 설계되어 케이블로 지탱하는 사장교

- (테드윌리엄스 터널) 보스턴 시내 남쪽에서 끝나는 I-90(메사추세츠

턴파이크의 보스턴 구간)을 로건공항까지 연결하는 수중터널

<사업개요> <지하차도 시작부위>

<사업전> <사업후>



□ 시사점

ㅇ 교통인프라 재생사업으로 상부도로에 의한 도시단절을 회복하

고, 교통, 녹지 등 주민 삶의 질을 향상

ㅇ 지상부지(109만㎡)의 75%는 도심녹지(공원) 조성, 25%는 상업

개발 부지로 조성되어 일산화탄소 12%감소 효과

ㅇ 공사의 진행과정과 진척에 따른 교통노선의 변경 등 모든 세

부사항들을 공개하고 동영상으로 미리 시민에서 홍보하여

시민들의 반발에 대하여 적극적으로 민원 대응 조치

ㅇ 당초 빅디그 건설시 28억달러(3조2000억원)를 예상하였으나,

실제 5배인 146억달러(16조8000억원) 소요, 향후 주정부가 2038년까지

부담해야 할 이자부담 70억달러를 더하면 총비용은 216억달러

(약 24조9000억원)로 추정

ㅇ 1998년 완공을 목표로 1991년 착공하였으나, 실제로는 2002년부터 

순차적으로 개통돼 2007년 최종 완공됨에 따라, 대규모 프로젝

트 추진시 사업초기부터 준공시까지 총공사비 및 공사기간 관

리가 중요



2. [뉴욕] Battery Park City (배터리파크시티)

◦위치 : 뉴욕시 로어맨하튼 남서측 허드슨 강변 일대

◦면적 : 37만5천m²
◦사업기간 : 1968년~2004년

◦사업시행자 : Battery Park City Authority(BPCA)

◦시설비율 : 업무(9%), 주거(42%), 녹지(30%),

도로 및 기타(19%)

□ 개발배경

ㅇ 20세기 초중반, 세계대공황과 컨테이너의 발달 등으로 로어 맨하튼의 

해운업이 점차 쇠퇴하면서 허드슨강을 따라 새로운 항만시설 건설,

인공매립지 건설 등의 개발 필요성 대두

ㅇ 1960년대 초, 뉴욕 주지사가 최초로 개발 계획을 제안하였고 뉴욕 시장

이 미래도시의 개발을 제안함에 따라 노후한 부두와 창고 등의 재개발에

대한 마스터플랜 계획
    * 야간인구를 끌어들이기 위하여 주거지와 직장을 근접시키는 도시개발 필요 

ㅇ 도심지역의 거주기능 부활과 로어 맨하튼의 확장 그리고 보다 더 

많은 오픈스페이스의 제공을 목표로 총 37헥타르의 면적에 1만4천개의 

주택과 연상면적이 55헥타르의 업무기능을 제공하며, 전체의 30%가 

공공공원, 광장, 수변산책로를 포함하는 오픈스페이스로 조성

□ 사업경과

◦ 1963년   뉴욕주지사의 의해 개발계획 창안

◦ 1968년   계획수행과 관리를 위해 BPCA(Battery Park City Authority) 설립

◦ 1969년   마스터플랜 발표

◦ 1972년   기존 부두시설 매립공사를 위한 채권 발행

◦ 1976년   12만2천여평의 토지조성(부두시설 매립, 조성공사 완료)

◦ 1977년   뉴욕시 재정 악화로 2년간 공사 중단

◦ 1979년   마스터플랜 수정

◦ 1980년   본격적인 개발착수

◦ 1987년   BPCA , 1억 8,700만 달러의 채권 추가 발행

◦ 1990년   BPCA , 1억 5,000만 달러의 채권 추가 발행



□ 사업현황

❶North Residential ❷World Financial Center
❸Gateway Plaza Rector Place Residential
❺Batttery Place Residential

World Financial Center

공원(공공용지)

<토지이용계획(1979년 마스터 플랜)>

토지 용도 면   적 용 도 비 율

주거용지 154,188 m² (약 46,641평) 42%

상업용지 35,208 m² (약 10,650평) 9%

공공용지 계 113,314 m² (약 34,277평) 30%

산책로  24,686 m² (약 7,467평)

공원/플라자 88,627 m² (약 26,810평)

도로 72,035 m² (약 21,790평) 19%

합계 374,745 m² (약 113,358평) 100%



ㅇ 시설 현황

구분 세부내용

업무 시설 5개동 총 연면적 790,217m² (약 239,040평)

상업 시설 52개 Shop과 서비스 시설 연면적 약 9,300m² (약 2,813 평)

주거 시설 총 6,800호, 거주자 약 9,000명

교육 시설 초. 중. 고교 각 한 개씩 총 3개 공립학교

문화/오락 시설 박물관 2개, 기념비 2개, 요트 선착장, 영화관, Winter Garden 등

호텔 리츠 칼튼 호텔 (객실수 298개), 엠바시 스위트 호텔 (객실수 463개)

오픈 스페이스 강가 산책로와 공원 

ㅇ 재원마련

채권발행 부지매입비용충당, 인프라시설 확충, 기존의 부채상환

부동산세 징수(PILOT)

BPCA는 개발지역의 부동산세를 뉴욕시를 대신해 징수하여 

개발 지역 내 공공시설 설치 및 유지 관리 비용으로 충당하

고 그 나머지 금액을 뉴욕시에 납부

매매세 징수(PILOST)

BPCA가 개발구역내의 모든 공사현장을 관리하기 때문에 뉴

욕주 법에 따라 공사에 사용된 자재의 매매와 인건비에 대한 

세금을 개발자로부터 징수

토지장기임대 개발사업자에게 2069년까지 장기 임대하여 임대료 수입 발생 

□ 시사점

ㅇ BPCA(배터리파크시티 개발공사)를 설립을 통해 개발계획, 공공환경 개발,

재정집행 및 사후관리 등 프로젝트 매니저 역할 수행 및 민간과 공공의 

역할 분담을 통한 지속가능한 도시개발 추진

ㅇ 뉴욕시로부터 2069년까지 토지를 장기 임대하여 BPCA는 상업·주거용지는 

개발업자에게 재 임대, 공원과 도로 등 공공용지(전체의 49%)에 대해서는 

개발권을 소유하고 난개발 가능성을 차단

ㅇ 초기 공공투자의 재원 마련을 위해 장기 채권 발행 및 개발시 매각이나 

분양이 아닌 임대방식을 도입하여 임대료 수입으로 채권의 원금과 이자 상환



3. [뉴욕] Rockefeller Center (록펠러 센터)

◦위치 : 뉴욕시 맨하튼 동서로 5번가~6번가

◦면적 : 89,000m²(21개동)

◦사업기간 : 1930년~1939년

◦사업시행자 : John D. Rockefeller Jr

◦건축가(마스터플랜) : Raymond Mathewson Hood

◦건물높이 : 최고높이 159m, 70층(GE빌딩)

□ 개발배경

ㅇ 1928년 미국에서 손꼽히는 자선가로 알려졌던 존D,록펠러 2세는 

컬럼비아 대학으로부터 넓은 토지를 빌려 매트로 폴리탄 오페라와 

제휴하여 대규모의 오페라 하우스를 지을 예정이었으나,

ㅇ 대공황으로 계획이 무산되고 토지 처리문제로 고심하던 그는 

상업의 중심지를 지을 것을 결심, ‘도시속의 도시’라 불리는 

당대 세계 최대의 다기능 복합건물을 건설

□ 사업현황

ㅇ 70층의 GE빌딩을 중심으로 21개의 빌딩이 밀집되어 있으며,

6만5천명의 인원을 수용

ㅇ 식당, 은행, 쇼핑센터, 영화관, 학교 등 도시의 모든 기능이 갖

춰져 있어 록펠러 센터로 들어가면 다른 일을 보러 밖으로 나

올 필요가 없다라는 말을 만들어 냈다

ㅇ 1980년대 말 미국 경제 불황기에 일본의 미쓰비시가 2,200억

엔에 매수, 버블 붕괴 이후 미쓰비시사가 대부분 건물 매각

(현재는 타임&라이프빌딩과 맥그로힐 빌딩만 소유)

ㅇ 1996년 미국의 골드만 삭스에게 다시 팔렸고, 지금은 록펠러의 

후손인 데이비드 록펠러의 절친한 친구들이 소유



□ 시설현황

□ 센터 활성화 계획

ㅇ (채널가든) 영국 빌딩인 브리티시 엠파이어(British Empire) 빌

딩과 프랑스 빌딩인 라 메종 프랑세즈(La Maison Francaise)

빌딩 사이에는 정원 및 산책로 조성

ㅇ (로어플라자) 채널가든 아래 쪽으로 여름에는 야외 카페가 열리고 

겨울에는 아이스 링크가 열리는 로어 플라자(Lower Plaza) 설치 

ㅇ (전망대) 센터 내 빌딩들 가운데 가장 높고 중앙에 위치한 GE

빌딩 최상층에 전망대를 설치, 방문객 유도를 통한 센터 활성화

ㅇ (예술작품) 미장합판, 벽화, 모자이크, 조각 등 여러 관련예술들이 

건축과 통합되어 계획·시공되었으며,

처음에는 많은 비판을 받았으나, 도시개발의 본보기가 되고 있음

* 로어 플라자의 중심에 있는 프로메테우스 황금 동상 등



<채널가든> <조각상>

<로어플라자(하절기)> <로어플라자(동절기)>

□ 시사점

ㅇ 대도시의 중심부에 자리잡고 있으면서도 값비싼 공간의 일부를 공

공용도로 할애하여 도심의 오픈스페이스 기능을 할 수 있도록 배려

ㅇ 아트리움, 아케이드, 몰, 테라스, 공중브리지와 같은 다양한 형태의 외부

공간을 가로에 면한 대지 전면부에 조성하여 가로의 보행활성화에 기여

ㅇ 이를 통해, 기업과 건물의 브랜드 가치가 높아지고 시민들이 좋

아하는 뉴욕의 명소 및 도심을 되살리는 도시재생 기능 역할



4. [뉴욕] Central Park (센트럴 파크)

◦ 위치 : 뉴욕시 맨하튼

◦ 면적 : 3.41km²

◦ 크기 : (길이)4.1km, (둘레)11.2km

◦ 연간 방문자 수 : 3,500만명

◦ 1년 관리예산 : 33.9백만달러

◦ 운영관리 : 센트럴파크 관리위원회

◦ 설계자 : Frederick Law Olmsted
Calvert Vaux

 □ 개발배경

ㅇ 1840년대 뉴욕 맨해튼의 급격한 도시화로 업무나 주거환경의 질이

    저하되면서 공원녹지 공간의 필요성이 대두

ㅇ 공원이전에는 채석장으로 사용되었으며, 돼지농장과 무단 입주자의 

판자촌들이 널려 있었던 땅이었으나, 1850년 W.C. Bryant:(New York 

Post 편집자)의 아이디어와 캠페인을 시작으로 공원 조성 여론이 높아짐

ㅇ 1858년 뉴욕주가 공원 부지를 매입하고 뉴욕시는 공원계획안을 현상 

공모하여 Frederick Law Olmsted와 Calvert Vaux의 ‘Greensward 

Plan’ 당선

ㅇ 공원 소유권은 뉴욕주가 가졌지만 실제 공원 조성과 비용은 뉴욕시

가 맡아 단계적으로 조성

□ 추진경과

◦ 1856년    공원부지 확보

◦ 1857년    공공설계경기 개최

◦ 1858년    Frederick Law Olmsted와 Calvert Vaux의 ‘Greensward Plan’ 당선

◦ 1873년    공원 개장

◦ 1880년대   Robert Moss에 의해 공원정화 사업 진행

◦ 1963년     미국 국가 사적지로 지정

◦ 1980년대   센트럴 파크 관리위원회(Central Park Conservancy) 설립



□ 공원현황

ㅇ 설계 전략

   ① The Promenade(The Mall) 

      미국산 미릅나무를 양편에 심는 큰 길로서, 보행자들이 혼자서 조용히

      걷거나 기쁠 때 많은 사람들의 즐거운 표정을 보면서 여럿이 걷는 분위기 필요

   ② Ha-Ha 기법

      공원부지를 관통하는 4개 이상의 도로를 지면보다 낮게 통과시켜 공원

      부지가 단절되지 않고 시각적으로 연계되도록 계획,기능이 다른 동선을

      각각 그 기능발휘에 맞게 분리, 배치한 교통분리 시스템

   ③ 건축구조물의 최소화

      산책로가 단절되지 않고 공원이 24시간 개방되도록 계획

ㅇ 주요시설

  - 수목 26,000그루, 벤치 9,000개, 다리 36개소, 놀이터 21개소

  - 산책로 90km, 오픈스페이스 101ha, 호수 61ha

  - 센트럴파크 동물원, 메트로폴리탄 미술관, 온실정원, 베데스다 분수 등

<벤치(기부)> <산책로> <오픈스페이스>

<호수> <매트로폴리탄 박물관> <베데스다 분수>



ㅇ 센트럴파크 관리위원회(Central Park Conservancy)

 - 1980년 센트럴파크 관련 시민그룹인 “Central Park Task Force와 

Central Park Community Fund가 통합되어 설립된 NGO단체

 - 1970년대 뉴욕시 재정위기로 인한 공원예산 삭감과 계속적인 관리미비로

   공원이 흉물화,우범지역화 됨에 따라 뉴욕시는 시민단체인 센트럴파크

   관리위원회(Central Park Conservancy)에게 센트럴파크 복원 위탁

    * 1998 최초계약, 2006년 2차 계약, 2013년 3차 계약 (10년간) 

    

<1970년대(복원전)> <1980년대(복원후)>

 - 설립 이래 550백만달러를 투자하였으며, 현재 민간조직이 센트럴파크 

예산의 85%를 기여하고 있으며 공원직원의 80%를 고용

 - 개인 기부를 통해 3억5천만불이상의 기금을 공원환경 개선에 투자

 □ 시사점

ㅇ 공원 조성 후 15년이 지나 수목들이 어느 정도 성장한 후에 시민의 

공원입장을 허용할 정도로 공원화사업을 신중하면서도 장기적으로 추진

ㅇ 도시공원 관리의 민관 거버넌스의 성공사례로서, 민간 비영리단체인 

센트럴파크 관리위원회(the Central Park Conservancy)와 뉴욕시가 

함께 관리

ㅇ 공원의 벤치 등은 시민들로부터 기부를 받아 설치(기부자의 이름표 

부착)하는 등 공원운영 전반에 걸쳐 시민 참여 유도 및 재원 마련



5. [뉴욕] Hudson yards (허드슨 야드)

◦ 위치 : 뉴욕시 맨하튼 서쪽 허드슨강공원 일대
◦ 면적 : 11만3,300m²(MTA철도부지)
◦ 사업기간 : 2005년~2025년

* 1단계 준공(2019년), 2단계 준공(2025년)
◦ 총 사업비 : 250억달러(약28조원)
◦사업시행자 :

- 공공) HYIC(허드슨야드기반시설개발공사),
HYDC(허드슨야드개발공사)

-민간) 릴레이티드(부동산개발회사)

 □ 개발배경

ㅇ 1990년대에 들어 맨해튼 미드타운과 다운타운은 업무공간시장에 대한

    분담률이 지속적으로 줄어들고 있었고, 개발가용 부지의 부족으로 지역 내 

수요증가를 감당하기에는 한계점을 보임

ㅇ 장기적으로 뉴욕의 도시성장을 지원할 수 없는 상황에 직면하였고, 

업무공간증대를 위한 가용대지확장이 없다면 맨하튼의 경쟁력이 지속

적으로 하락할 것으로 예상

ㅇ 업무 및 컨벤션 공간의 증가는 도시의 산업 및 경제를 성장시키기 위해 

필연적 요구사항이라는 시대적 필요성이 대두

ㅇ 뉴욕시는 맨하튼 내 기존 상업의 중심인 미드타운에 근접하고 가장 큰

    유일한 저개발 지역인 허드슨 야드에 대한 개발을 추진

□ 추진경과

◦ 1849년: MTA(Metropolitan Transportation Authority) 철도차량기지로 사용

◦ 1956년 : 533m높이의 “프리덤 타워‘ 건설 추진 및 실패

◦ 1980년대 : 뉴욕 양키스 구단이 홈구장 건설계획 추진하였으나, 뉴욕시 미승인

◦ 2001년 : 뉴욕시, MTA, 뉴욕주 합동으로 허드슨 야드 개발 프로젝트 시작

◦ 2005년 : 허드슨 야드 개발에 대한 조닝(zoning) 추진

◦ 2008년 : 뉴욕시, 허드슨 야드 개발사업 승인

◦ 2009년 : 서부 철도 부지에 대한 리조닝을 통해 개발계획 수정 변경

◦ 2012년 : 공사 착공

◦ 2019년 : 1단계 시설  준공



 □ 사업현황

ㅇ 허드슨야드 MTA(철도부지) 개발현황
 

  

ㅇ 허드슨야드 MTA(철도부지) 디자인 가이드라인

 



 ㅇ 마스트플랜 주요 내용

   (1) 대중교통과 접근성 향상

      뉴욕시는 접근성 향상을 위하여 7번 지하철 노선 연장 및 용도지역제상의

      인센티브 제도(Zoning Incentives)를 통해 펜실베니아 역부터 개발지역을 연결

    (2) 새로운 공원과 오픈스페이스 창출
 

       주요개발부지들에 의해 둘러싸인 10가와 11가 사이에 공원화가로를

       제공하여 지역의 녹지체계 구축 및 지역공원 공간 확충

    (3) MTA 동측철도부지(MTA's Eastern Rail Yard) 개발

        개발지역의 MTA 소유의 철도부지 중 동측 부지를 고밀도, 고층화를 

        통한 복합용도지역으로 개발하여 지역 내 중심사업의 핵심적 지구로 개발

       * 오픈스페이스, 새로운보행통로연결, 보행자를위한가로상의판매시설, 하이라인
공원과의연결, 지하공공주차장제공

    (4) 제빗 센터(Javit Convention Center)의 증축

       기존 제빗 컨벤션 센터 전시공간 및 회의공간 2배 확장, 연회실 및

       호텔 증축 계획

       * 재정적 부담으로 2배이상의 증축보다는 그린루프, 리모델링 중심으로 진행

     (5) 새로운 용도지역제

        용도지역제의 인센티브/보너스 제도(Zoning incentives/Bonus Program)를

          활용한 추가적 밀도를 허용하여 지역 내 법적 허용 용적률(FAR) 이상의

          개발이 가능하게 용도지역제 개정(‘05.1월)

 □ 세제 인센티브를 통한 재원 조달

ㅇ 뉴욕시 산업개발청은 상업용 시설에 특화된 3가지 세제 인센티브 

프로그램을 운영하여 혜택 제공

ㅇ 동 프로그램은 대상 부동산을 과세 목록에서 제외하여 세금 대신에 

세금보다 낮게 약정한 비용(Payment)을 지불하는 방식으로 운영

  

PILOT(Payment in Lieu of Taxes) : 재산세를 감면해 주는 제도

PILOST(Payment in Lieu of Sales Taxes) : 판매 및 이용세를 감면해 주는 제도

PILMRT(Payment in Lieu of Mortgage Recording Tax) : 모기지 등록세 감면 제도



 □ 용적률 인센티브 활용

ㅇ 기본 FAR(Floor Area Ratio:바닥 면적비율을 말하며, 대한민국 용적률과 유사한 개

념으로 FAR 1은 용적률 100%에 해당) 10인 상업시설에 대해서 최대 FAR33

까지 상향을 허용

ㅇ 상업용 시설은 개발권 이양, 공공에 현금 기부, 공원과 같은 공공 오픈

스페이스 공급 등을 통해 최대 허용 용적률을 달성

ㅇ 주거용 건물의 최대 허용 용적률 확보는 중·저소득층을 위한 지불가능 

주택공급을 통해 추가 용적률이 제공

  

지역발전 보너스 : 도시기반시설 확충을 위한 재정적 기부를 통해 획득할 수 있
게 만들어진 제도

공중권 이전 보너스 : 변경된 용도지역제는 블록 내부가로 오픈스페이스 계획시
추가용적률을 허용

저렴주택제공 보너스 : 민간개발에 있어 중산서민층을 위한 주택공급을 장려하
기 위한 제도로 새로이 공급되는 주택개발사업의 일정부분 이상을 시세보다 저

가로 제공하도록 의무화하고, 그에 대해 사업자에게 용적률의 완화, 도시기반시

설 지원, 금융지원 등을 지원하여 손실을 보전해주는 제도

 □ 정부 인센티브

ㅇ 총 60억달러 제공

   - 7번 지하철 구간을 허드슨 야드까지 연장하여 접근성 제고(24억 달러)

   - 공원조성(12억 달러), 채권 발행이자(3억5900만 달러) 지불 등

ㅇ 입주 기업 혜택

   - 개발업자 세금 감면 10억달러 감면

   - 향후 20년간 40% 세금 경감혜택 제공

* 블랙록 2500만달러, 로렐USA 550만달러, 워너미디어 1400만달러 등



 □ 시사점

ㅇ 공공이 개발주체로 적극적으로 참여하여 마스터플랜 수립, 도시기반 

시설에 대한 투자, 과감한 인센티브 제공 등을 통해 민간 참여 적극 유도

ㅇ 공공이 사업토대를 마련하는 선도적 역할을 수행함과 동시에 사업전반을 

체계적으로 관리하여 장기적인 안정성과 공공성을 높임

ㅇ 민간에 사업 인센티브를 부여하고 도시계획규제를 사업을 제한하기보다는 

성공률을 높이기 위한 도구로 활용함에 따라 민간과 공공의 win-win 구도 형성

ㅇ 개발에 따른 불가피한 주거 이전에 대해 직접적인 재정적 및 행정적 지

원, 대체 주거지 임대, 비용 보전 등 공공 부문이 적극적으로 대응,

     저·중소득층을 위한 지불가능 주택 공급

ㅇ 하이라인공원, 허드슨강 공원, 자빗컨벤션 센터, 메디슨 스퀘어 가든 등 

허드슨 야드와 인접한 프로젝트와 연계·개발하여 시너지 효과 극대화

ㅇ 허드슨 야드 광장의 중심에 위치한 2,500개의 계단으로 이루어진 공공

조형물인 베슬을 통해 뉴욕의 새로운 랜드마크로서 방문 유도 등

사업 활성화에 큰 역할을 하고 있음

<제1단계 준공(동측부지)> <제2단계(서측부지)>

<하이라인 연계> <베슬>



6. [뉴욕] 릴레이티드( ) 방문

일 정 : ‘19.11.06(수)
면담자 : KYLE NIELSON (RELATED HUDSON YARDS CX manager)
목 적 : 허드슨야드 개발사업 구조

민간(릴레이티드) 및 공공(뉴욕시)의 역할, 공공기여사항

□ 허드슨 야드의 사업구조 및 릴레이티드의 역할

ㅇ 뉴욕시 도시계획국과 MTA(뉴욕시 산하 철도공사)는 마스터플랜 

수립과 철도부지 제공

ㅇ 뉴욕시는 허드슨야드기반시설개발공사(HYIC)와 허드슨야드도시

개발공사(HYDC) 등 특수목적의 개발업무 대행기관을 설립하여 

개발총괄 및 인프라 등 환경 개선

    - 허드슨야드기반시설개발공사는 채권발행목적으로 설립하였으며,

      채권발행을 통해 지하철 7호선 등 인프라 재원 조달

    - 허드슨야드 도시개발공사는 재무, 도시계획, 개발 및 건설 관련 기관 협업

ㅇ 릴레이티드는 MTA(뉴욕시 산하 철도공사)와 철도부지에 대한 99년 

장기임대 공중권 사용계약을 체결하여 철도부지 복합용도 개발

    - 상가, 주거, 오피스 등 복합개발 추진

    - 건설융자 유치, 개발사 자본+제3자 투자 유치, 투자이민프로그램

      (EB5) 활용 재원 조달

□ 허드슨야드의 개략적인 건축물 특성 및 주요 공공기여항목

① 허드슨야드의 주요건축물 특성

ㅇ 허드슨야드의 대표적 건축물은 더 셰드로써 더 셰드는 건물을 감싼 특수유

리지붕이 움직이며 각양각색의 공연장으로 바뀌는 창의적인 이동식 건축물

  - 레일 위에 올려져 있는 구조물은 접으면 8층짜리 건물을 감싸고 

있다가 펴면 야외 공간을 실내로 바뀌게 됨

② 허드슨야드의 주요 공공기여사항

ㅇ 주요 공공기여사항은 허드슨야드로 관광객을 유입・집객시키는 지

하철 7호선 연장, 공원, 광장(베셀 포함), 하이라인 연계 등



  - 지하철 7호선 연장, 공원 등 인프라는 사업 초기 채권 발행을 통해 

공공에서 조성하였고, 민간(릴레이티드 등)에게 세금보다 낮은 약정

비용을 회수하여 채권 원금 및 이자 상환

  - 베셀은 154개 계단실, 2,500여개 이상의 계단으로 구성된 15층 규

모의 타원형 조형물로써 관광객을 유입시키는 랜드마크 역할 수행

  - 하이라인은 1930년대의 화물열차용 고차 철도를 공원(2.3Km)으로 

조성 (공공의 예산과 민간의 적극적 기부 및 투자 유치)

□ 공공(뉴욕시)의 역할

ㅇ 사업 초기 공공은 마스터플랜 및 인프라 제공 등 주도적 역할 수행, 

민간사업자에게 투자 유도

ㅇ 뉴욕시 도시계획국과 MTA(뉴욕시 산하 철도공사)는 뉴욕의 

조닝계획 변경 및 마스터플랜 수립

ㅇ 지하철 7호선 연장(지하철역 신설), 공원 등 공공 인프라 설치

    - 사업 초기 채권 발행을 통해 공공인프라 설치

□ 면담사진

<허드슨 야드 설명>

<벽면 인테리어> <명함사진>



별첨 1  항공권






