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                       부동산 지역분석

        

 ◈ 교주일인자학이�맞아�떨어지는�지역은�가격이�높고,� 수요가�많다.�
    ex) 강남구, 서초구, 송파구, 용산구, 여의도, 과천, 대전 서구, 대구 수성구, 광주 서구, 부산 해운대구, 울산 남구  

ex) 골목대장 투자 실패 사례

※ 2007년 2월 투자 물건 : 주안 1구역 빌라   전용 11.5평,    대지 7.9평         “힐스테이트 푸르지오 주안”

매수가 8,700만원 보증금 전세 : 1,500만원    월세 15만원

대출금 6,000만원 대출이자 월 40만원 (8%) 

매도가 8,300만원 매도시기 2017년 2월

총 손실액 - 4,200만원 손실내역

 - 10년 대출이자 : 3,000만원
 - 취등록세 및 부대비용 : 300만원
 - 10년 수리비용 : 500만원
 - 매도시 손실액 : 400만원 
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※ 월계동 한진한화그랑빌 vs 공릉동 태강아파트 비교

아파트 세대수 용적율
최저층/
최고층

평형구성(㎡) 준공년도
2015년 3월
24평 시세

배정
초등학교

비 고

그랑빌
아파트

3,003 358%
12층/
28층

82, 98, 109, 145, 168 2002.10
3억 1천 ~ 3억 2천

(gap 1,500 ~ 2,000만원)
한천초

태강
아파트

1,676 226%
10층/
15층

69, 82, 83 1999.07
2억 8천 ~ 2억 9천

(gap 1,000 ~ 1,500만원)
태릉초
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▣ 광운대역 역세권 개발 사업 (노원구 월계동에 속하지만, 성북구에 영향을 더 많이 주는 사업 – GTX C 수혜) 
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서울시는 2009년 노원구 및 코레일과 함께 ‘동북권 르네상스 프로젝트’라는 이름으로 성북·석계 신(新)경제거점 조성 한다는 계획으로 광운

대 역사개발을 포함해 이 일대를 주거, 상업, 문화복합지역으로 개발하기로 하였다. 따라서, 2012년과 2014년 두 차례 사업자 선정을 하였

으나, 수익성문제로 인하여 입찰참여 업체가 전혀 없어서 유찰되었고, 2014년 그 이후로 구체적인 개발 계획은 물론 사업자 선정도 못하고 

있는 상황이었다.                               

2015년 3월에 서울시에서 “서울형 도시재생 27곳 선정”을 하였는데, 그중에 광운대역 역세권 주변 재생사업 하겠다고 발표하였고, 2017년 

2월에 코레일이 전체를 상업지역으로 묶어 매각하려던 것을, 사업성을 높이기 위해 상업지역과 준주거지역으로 분리해서 개발하겠다고   

발표하였다. 상업지역에는 주상복합건물과 대규모 상업시설 및 업무시설이 들어서게 되며, 준주거지역은 아파트로 지을수 있도록 하여서   

민간사업자들의 참여의 폭을 넓혔다. 

2017년 8월 28일날 부지매각을 공고하였고, 9월 22일날 현대산업개발이 단독으로 입찰한 후, 10월 1일날 우선협상대상자로 선정되었다.  

광운대 역세권 개발사업은 총 사업비는 4조 5,000억원 규모로 진행된다. 

현대산업개발은 지상 최고 49층에 공동주택 1,856세대, 레지던스 768세대, 공공임대 408세대, 업무, 숙박, 판매시설 등을 복합화하고, 동서

연결도로 설치, 보행육교 2곳 설치, 영화관, 컨벤션센터, 문화 및 집회시설 · 벤처 및 창업지원센터 등으로 조성할 계획으로 2023년 9월에 

서울시 개발계획 심의를 통과하였고, 2024년에 착공하여 2029년 완공한다는 목표로 사업을 진행하고 있다.

광운대역(舊 성북역) 주변은 낡은 건물들과 길게 놓인 철로들, 그리고 주거환경이 부적합한 시멘트공장, 오래된 물류센터들로 인하여 주변 

주거환경 및 생활환경이 매우 열악한 상태인데, 만약에 광운대 역세권 개발이 예정 계획대로 제대로 진행이 된다면, 주변 인근 부동산 시세

에 매우 긍정적으로 영향을 미칠 것이다. 

◈ 서울원 아이파크

♣ 총 세대수 : 1,856세대     ♣ 지상최고 : 49층    ♣ 전체동수 : 6개동    ♣ 입주 : 2028년 7월   ♣ 분양시기 : 2024년 11월 

♣ 일반 분양가 : 평균 3,825만원

   59 : 1,038,000,000               72 : 1,165,000,000            74 : 1,214,000,000           84 : 1,390,000,000 

   91 : 1,496,000,000              105 : 1,632,000,000           112 : 1,847,000,000          143 : 2,911,000,000

  145 : 2,697,000,000              159 : 2,950,000,000           161 : 3,284,000,000          167 : 3,089,000,000

  170 : 3,164,000,000              244 : 4,818,000,000  
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▣ GTX C노선 (당초 2028년 → 2030년 개통 목표) 및 수서 ~ 의정부 SRT 노선 (2020년 12월 발표 / 2027년 착공 목표)

                   

▣ 동부간선도로 지하화 (2016년 12월 말 발표)

※ 1단계 (월릉교 ~ 대치우성아파트사거리) : 재정사업 + 민자사업(영동대교남단~대치우성)으로 2024년 10월 착공 ~ 2029년 말 개통 목표

※ 2단계 (노원구 하계동 ~ 성동구 송정동) : 재정사업으로 2028년 착공 목표 ~ 2034년 개통 목표
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                        (2019년 7월 25일자 : 56기 강빠님이 발품카페에 올린 수익률 분석표)

▣ 교통환경이란?

<현재의 가치> 현재의 중전철, 경전철, KTX, 트램, BRT, 도로등 CHECK

<미래의 가치> 향후에 신설 될 중천절, 경전철, KTX, GTX, BRT, 트램, 도로등을 CHECK 

ex) 서울역 :  기존 - 공항철도, 경의중앙선, 1호선, 4호선, Ktx     향후 Gtx A, Gtx B, 신분당선, 신안산선 예정

    청량리역 : 기존 - 1호선, 분당선, 경의중앙선, 경춘선, Ktx(청량리~강릉), Itx청춘, 경원선  

              향후 Gtx B, Gtx C, 수서~의정부 SRT 노선, 면목선, 강북횡단선, 청량리~부전 ITX 예정

   삼성역 : 기존 – 2호선      향후 Gtx A,  Gtx C,  Gtx D, 위례신사선 

   디지털미디어시티역 : 기존 – 6호선, 공항철도, 경의중앙선     향후 원종 ~ 홍대입구 노선, 강북횡단선   

   인덕원역 : 기존 – 4호선    향후 월곶 ~ 판교선, 인덕원 ~ 동탄 복선전철 
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  수원역 :  기존 - 1호선, 분당선, Ktx, 수인선      향후 Gtx C, Gtx F

   대전 – 2호선 순환선(트램),       대구 – 엑스코노선,       광주 – 2호선 순환선(경전철),     부산 – 다수의 도시철도

※ GTX (광역급행철도) : 

수도권 외곽에서 서울 도심의 주요 거점을 연결하는 수도권 광역급행철도로, 2007년 경기도가 국토부(당시 국토해양부)에 제안해 추진됐다. 

기존 수도권 지하철이 지하 20m 내외에서 시속 30∼40km로 운행되는 것에 비해 GTX는 지하 40∼50m의 공간을 활용, 노선을 직선화하고

시속 100km 이상(최고 시속 200km)으로 운행하는 신개념 광역교통수단이다. 

                   

◈ Gtx A 노선 :     

□ 수서역 ~ 동탄역 구간 : 24년 3월 개통, 소요시간 21분  

□ 운정중앙역 ~ 서울역 구간 : 24년 12월 개통, 소요시간 21분 (4,450원) → 경의중앙선 전철 운정역 ~ 서울역 소요시간 50분 (1,900원)

□ 향후 개통 예정 역사 : 2026년 6월: 운정-동탄 (삼성역 무정차 통과)  /  2027년 7월: 운정-동탄 (2호선 삼성역 통해서 승강장 진입)

                        2028년 4월: 운정-동탄 (자체 역사 완전개통)  /  2030년: 창릉

◈ Gtx B 노선 : 2025년 6월초 핵심투자자인 맥쿼리투자회사가 사업철회 결정 → 새로운 금융투자사 찾기 돌입 → 착공 지연 예상

◈ Gtx C 노선 : 2024년 1월 착공식 이후 공사비 증액 문제로 인하여 재공사 미정 / 당초 2028년 → 2030년 개통 목표  
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※ KTX (고속철도) :  

고속철도라 함은 열차가 주요 구간을 200km/h 이상 속도로 주행하

는 철도로서 건설교통부 장관이 지정, 고시하는 철도를 말한다.

       

          “시간은 돈이다”

                                                    

                                                                       (이미지출처 : 시크릿노트의 ktx 노선도) 
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※ 중전철 : 지하철 1호선 ~ 9호선, 신분당선, 분당선, 경의중앙선 등

  → 강남으로 접근 하는 노선 : 2호선, 3호선, 7호선, 9호선, 신분당선, 분당선 (향후 Gtx A, Gtx C, Gtx D 노선)

  → 이러한 노선이 중요도가 높고 강남과 가까운 지역일수록 시세에 영향을 준다.

※ 경전철 : 기존 의정부경전철, 용인경전철, 김포도시철도, 신림선 등 

경전철은 기존 지하철도와 대중버스의 중간 정도의 수송능력을 갖춘 대중교통수단이다. 경전철의 장점은 기존철도에 비해 건설비용, 

인건비등이 적게들면서 수송능력이 뛰어나다는 것이다. 

    

    

    

  

    

    

        

        

  

                           (이미지출처 : 매일경제) 

        → 경전철 중 위례신사선이 파괴력이 가장 크다. 왜??

     (서울시 도시철도망 노선도 – 이미지 출처 : 국토교통부)
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※ 트램 : 위례선, 동탄도시철도, 대전도시철도 2호선등

일반도로에 레일을 깔아서 그 위를 주행하는 노면전차로써, 세계 각지에서 흔한 교통수단으로 이용하고 있다. 트램은 전기를

사용해서 움직이고, 지하철이나 경전철보다 건설비용이 훨씬 저렴하다.

                                         (외국에서 운행되고 있는 트램의 모습들)

※ BRT (간선급행버스) :

도심의 각 주요 간선도로에 버스전용차로를 설치하여 급행으로 버스를 운영하는 대중교통시스템.

          
                 (청라 BRT 모습)                                                      (세종 BRT 모습)
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                  �     
▣ 일자리환경이란?

<현재의 가치> 직주근접이 가능한 주변지역 일자리 현황 CHECK

<미래의 가치> 향후에 일자리가 만들어 지는 곳 CHECK (대규모로 조성될수록 파괴력이 큼)

지방 ex) 대전 : 서구, 유성구   광주 : 북구, 광산구, 서구   대구 : 달서구, 수성구   부산 : 해운대구, 진구   울산 : 남구

◈ 서울시 25개구 VS 경기도 종사자 수 현황 (2022년 기준) : 

                                    (이미지 출처 → 네이버 블로그 : 밥주는 부동산)
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                                      (이미지 출처 → 네이버 블로그 : 밥주는 부동산)

□ 서울의 주요 업무지구 : GBD, CBD, YBD로 나뉨

□ GBD : IT 기업 및 스타트업 기업들이 몰려있는 강남대로와 테헤란로를 중심으로 강남구, 서초구, 송파구 일대의 업무지구를 말함.

□ CBD : 주로 정부 및 공공기관, 대기업본사, 외구계 기업들이 몰려있는 광화문, 시청 주변의 종로구, 중구 일대의 업무지구를 말함.

□ YBD : 은행과 증권회사들이 몰려있는 여의도역을 중심으로 한 영등포구 일대의 업무지구를 말함.

◈ 서울시 25개구 VS 경기도 월 소득 현황 (2022년 기준) :

                                    (이미지 출처 → 네이버 블로그 : 밥주는 부동산)
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                                         (이미지 출처 → 네이버 블로그 : 밥주는 부동산)

                      

ex) 향후 일자리가 만들어질 대규모 개발 사업지 :

   삼성동 국제교류복합지구, 용산국제업무지구, 마곡지구, 고덕상업&업무복합단지, 창동상계신경제중심지, 영등포 준공업지역,

   성수동1,2가 준공업지역,  양재R&CD복합지구, 서초정보사부지 개발, 삼표레미콘 부지 개발, 수색역세권 개발, 수서역세권 개발, 

   구로차량기지 개발, 광명시흥테크노밸리, 일산테크노밸리, 판교테크노밸리2,3차, 계양테크노밸리, 과천지식정보타운등
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▣ 인프라환경이란?

<현재의 가치> 상업시설(백화점, 이마트, 대형마트, 쇼핑몰등), 병원, 호텔, 전시장, 회의장, 컨벤션, 복합문화시설, 

              복지시설, 상권등 CHECK 

<미래의 가치> 향후에 이러한 인프라 시설이 조성되는 곳 CHECK (대규모로 조성될수록 파괴력이 큼)

ex) 향후 인프라가 좋아질 곳들 :

    삼성동 국제교류복합지구, 용산국제업무지구, 마곡지구, 고덕상업&업무복합단지, 창동상계신경제중심지, 영등포 준공업지역,

    성수동1,2가 준공업지역,  양재R&CD복합지구, 수색역세권 개발, 수서역세권 개발, 구로차량기지 개발, 광운대역세권 개발, 

    서초정보사부지 개발, 삼표레미콘 부지 개발, 동서울터미널 개발, 서울혁신파크, 서울역북부역세권 개발, 용산미군부지 개발

    (유엔사, 수송단, 캠프킴), 금천구청지구단위계획, 인덕원역세권 개발등

                                      

                                             (이미지출처 : 로겐의투자블로그)

                 (고양 스타필드의 모습)                                            (신분당선 남부연장선)
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♣ 스타필드 매장 : 고양 삼송, 하남 신장, 코엑스몰, 부천 옥길, 위례, 수원, 안성, 명지, 운정(빌리지) 등 

♣ 이케야 매장 : 고양, 광명, 고덕, 기흥, 동부산 등

아파트 세대수 용적율
최저/

최고층
평형구성(㎡) 준공년도 특이사항 배정초 비 고

화서역
파크푸르지오

2,355 499%
20층/

46층

83, 84, 104, 105

 116, 118, 140  

141, 148, 208 

2021.08

향후 신분당선 + 

스타필드 영향

기준층 분양가 :

59 : 430,300

84 : 550,200

평균 평당가 : 1,544만

송림초

2018년

5월분양 

2025년 6월 

34평 시세 :

12.5억~13.5억

화서역
푸르지오
브리시엘

655 - 41층

120, 121, 122, 

147, 150, 151,

222, 273, 274

2023.09

향후 신분당선 + 

스타필드 영향

기준층 분양가 :
84 : 727,000
104 : 883,000

평균 평당가 : 1,965만

송림초

2020년

5월분양

2025년 6월 

36평 시세 :

13억~14억
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▣ 자연환경이란?

<현재의 가치> 주변에 바다, 한강, 호수, 하천, 계곡, 저수지, 산, 공원, 골프장등 존재 여부 및 조망권 CHECK

<미래의 가치> 향후에 인공적으로 조성되는 곳 CHECK

ex) 인공적으로 조성되는 자연환경들 : 

 기존 조성 완료 : 당인리발전소 공원화 (조성완료), 마곡지구 서울식물원 (조성완료), 난지도 (조성완료), 미사호수공원 (조성완료) 등

 향후 조성 예정 : 용산미군부대 공원화, 부평 캠프마켓 부지, 송도 워터프런트 호수, 세계정원경기가든 등 
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▣ 학군환경이란?  → 학원가가 잘 형성이 되어 있는 곳은 학군도 좋은 경향이 많다 →  고로 집값 시세가 높다.

<현재의 가치> 학원가 &, 학군 & 초등학교, 중학교, 고등학교의 위치 및 거리등을 CHECK

<미래의 가치> 초, 중, 고등학교 신설 및 학원가가 형성되는 곳 CHECK

□ 서울 3대 주요 학원가 : 대치동, 중계동, 목동 학원가 (feat. 염리동 학원가)

□ 지방 5대광역시 학원가 :  대전 : 서구 둔산동        대구 : 수성구 범어동       부산 : 해운대구 좌동, 동래구 사직동  

                           울산 : 남구 옥동          광주 :  남구 봉선동 → 광산구 수완지구 (수완동)

※ 학원가 현황 파악 : 호갱노노 (https://hogangnono.com/)

                

        

            

                                               (강남구 학원가 현황)
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※ 초중고 학군 현황 파악 : 아실(아파트실거래가) (https://asil.kr/asil/index.jsp) → 학원성취도 및 진학률 파악 가능
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▣ 주거환경 = 거주환경이란?

<현재의 가치> 기존 아파트들의 거주 환경 CHECK 

<미래의 가치> 향후 주변에 재개발 & 재건축 & 신도시로 진행되는 지역 CHECK 

              즉, 거주환경이 변화 될 단독. 다가구. 빌라촌에서 새 아파트로 바뀔 지역들 CHECK

※ 단독, 다가구 및 다세대 주택 밀집지역의 문제점

1. 미관상 좋지 않다. (전봇대, 전기선, 노후된 주택의 모습) 

2. 도로가 비교적 좁다.               3. 주차공간이 부족하다.         4. 녹지공간이 부족하다. 

5. 커뮤니티 시설이 부족하다.         6. 치안이 불안하다.             7. 학군이 별로 좋지 않다.

8. 환금성이 떨어진다.  

ex) 흑석뉴타운, 신길뉴타운, 가재울뉴타운, 전농답십리뉴타운, 아현뉴타운, 북아현뉴타운, 이문휘경뉴타운, 한남뉴타운, 노량지뉴타운

    거여마천뉴타운, 신림뉴타운, 신정신월뉴타운, 성수정략정비구역, 옥수금호동재개발, 장위뉴타운, 길음미아확장촉진지구, 

    철산재건축, 광명뉴타운, 능곡뉴타운, 안양의왕재개발, 수원재개발, 인천재개발, 개포재건축, 고덕, 둔촌재건축, 방배단독주택

    재건축, 강남3구재건축, 목동재건축, 여의도재건축, 용산구재건축, 상계동재건축, 과천재건축등등 
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구 역
세대수
(임대)

조합원수
일반분양
(최고층)

시공사 진 행 상 황 비 고

수색

4구역

DMC

롯데캐슬

퍼스트

1,192

(203)

(25층)

- 454 롯데

            <예상 평균 조합원분양가>  

  39 : 261,000,000            49 : 323,000,000
  59 : 355,000,000            84 : 461,000,000
  99 : 510,000,000           114 : 580,000,000

<기준층 일반분양가>

  59  : 481,000,000          84A : 580,000,000

  84B : 587,000,000          84C : 586,000,000

  99A : 622,000,000          99B : 649,000,000

  114 : 713,000,000  

 2017년 6월

 일반분양
: 

 평균분양가

 1,669만원     

 분양

 
 1순위 결과

 37.9대 1

수색

6구역

DMC

파인시티
자이

1,223

(208)

(30층)

557 458 GS

 2017년 5월 : 관리처분인가 완료

            <예상 평균 조합원분양가> 

  59 : 386,706,000            74 : 447,136,000

  84 : 504,446,000  
  

<기준층 일반분양가>

  59A : 523,000,000           59B : 502,000,000

  74A : 660,000,000           74B : 663,000,000

  84A : 721,000,000           84B : 691,000,000    

 2020년 8월

 일반분양

 평균분양가

 1,970만원 
 분양

 1순위 결과

 45.2대 1 

수색

7구역

DMC

아트포레
자이

672

(116)

(22층)

234 322 GS 

 2018년 3월 : 관리처분인가 완료 

            <예상 평균 조합원분양가>

  59 : 400,000,000            73 : 450,000,000

  84 : 510,000,000

<기준층 일반분양가>

  59 : 527,000,000            73A : 628,000,000

  74B : 630,000,000           74C : 603,000,000

  84A : 707,000,000           84B : 675,000,000 

 2020년 8월

 일반분양

 평균분양가

 1,980만원     

 분양

 1순위 결과

 69.2대 1

수색

8구역

621

(104)

(29층)

348 169 SK

 2018년 7월 : 사업시행인가 완료 (변경인가 21.7)

 2023년 1월 : 관리처분인가 완료

 현재 이주 및 철거단계 진행 중

             <예상 평균 조합원분양가>

  59 : 500,000,000              84 : 687,000,000
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수색

9구역

DMC

SK뷰

753

(127)

(30층)

437 437 SK

             <예상 평균 조합원분양가> 

  59 : 380,000,000 ~ 426,000,000 

  84 : 470,000,000 ~ 550,000,000    

  112 : 600,700,000 ~ 650,000,000

 <기준층 일반분양가>

  59A : 486,700,000          59B : 520,600,000

  76  : 617,900,000           84A : 657,800,000

  84B : 684,300,000          102 : 791,600,000

  120 : 937,000,000    

 
 2018년12월

 일반분양 

 평균분양가

 1,965만원     

 분양

 1순위 결과

 340.2대 1

 

수색

13구역

DMC

SK뷰 

아이파크

포레

1,464

(296)

(20층)

875 293
SK

현산

 2018년 9월 : 관리처분인가 완료

 
             <예상 평균 조합원분양가> 

  59A : 447,674,000          59B : 442,668,000

  76  : 530,606,000          84A : 544,979,000

  84B : 542,925,000          102 : 608,152,000

<기준층 일반분양가>

  59B : 436,000,000           59C : 476,000,000

  74  : 630,000,000           84A : 728,000,000

  84B : 709,000,000           84C : 731,000,000 

  84D : 734,000,000           84E : 681,000,000 

 2020년 8월

 일반분양 

 평균분양가

 1,970만원     

 분양

 1순위 결과

 128.6대 1 

수색

14구역
944 - - -

 2014년 7월 : 정비구역 해제

 

 2021년 3월 : 도심공공주택복합사업 1차 선정

 

증산

2구역

DMC

센트럴

자이

1,386

(237)

(30층)

688 461 GS 

 2017년 1월 : 관리처분인가 완료 

             <예상 평균 조합원분양가>  

  59A : 422,833,000           59B : 409,400,000

  74A : 485,346,000           84A : 519,623,000

  84B : 531,817,000

 <기준층 일반분양가>

  59B : 436,000,000           59C : 476,000,000

  74  : 630,000,000           84A : 728,000,000

  84B : 709,000,000           84C : 731,000,000 

  84D : 734,000,000           84E : 681,000,000 

 2020년 8월

 일반분양 

 평균분양가

 1,992만원     

 분양

 1순위 결과

 128.6대 1 
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아파트 세대수 용적율
최저층/

최고층
평형구성(㎡) 준공년도 특이사항

배정

초등학교
비 고

DMC 청구 196 171%
7층/

18층
80, 81, 106, 159 2000.03

향후 강북횡단선 

+ 원종~홍대선 영향

증산초

(19위/

409위)

2015.중순 

25평 

: 3억2천

DMC 우방 429 321%
8층/

23층
83, 107, 141 2000.03

향후 강북횡단선 

+ 원종~홍대선 영향

증산초

(19위/

409위)

2015.중순 

24평  

 : 2억7천

대림

한숲타운
976 252%

9층/

15층
83, 106, 139 2003.07 -

수색초

(29위/

557위)

2015.중순 

25평 

: 2억9천

DMC 진흥

(수색진흥

엣세벨)

280 341%
10층/

16층
73, 99, 133 2003.07 -

수색초

(29위/

557위)

2015.중순 

22평 

: 2억9천

증산 

4구역

3,568

(1,146)

(41층)

1,642 780 -

 2021년  3월 : 도심공공주택복합사업 1차 선정 

 2024년 12월 : 도심공공주택 복합 사업계획 승인

 현재 시공사 선정 단계 진행 중

        <예상 평균 조합원분양가 – 인상 예정> 

  59 : 494,000,000              84 : 620,000,000

  

증산 

5구역

1,694

(292)

(30층)

→

1,880

설계
변경
예정

1,015 387 롯데

 2012년 3월 : 조합설립인가 완료

 2013년 6월 : 사업시행인가 완료 

 2023년 9월 : 관리처분인가 완료

 현재 이주 및 철거단계 진행 중 

         <예상 평균 조합원분양가 - 인상 예정> 

  59 : 479,000,000              84 : 629,000,000 
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▣ 강북횡단선 (2024년 6월 : 기획재정부 예비타당성 탈락 → 현재 지자체 중심으로 강북횡단선 재추진 노력 중)

                    
                                             (이미지출처 : 국토교통부)

▣ 부천대장 ~ 홍대입구 노선 (2021년 6월 : 제4차 국가철도망 구축계획에 포함 / 2031년 개통 목표) 

  
                 (이미지출처 : 국토교통부, 서울시)                                     (이미지출처 : 뉴스핌) 

 

▣ Gtx E 노선
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▣ 수색역세권 개발 사업 (은평구 핵심 사업)

수색역세권 개발은 舊 박원순 서울시장 재임 시 추진했던 개발사업으로써, 수색역세권 철도부지를 백화점과 호텔을 비롯해 상업, 업무, 

문화, 숙박시설 등을 갖춘 첨단복합단지로 조성하는 개발 사업이다.

원래 수색역세권 개발 대상 부지는 총 200,201㎡(60,560평)으로, DMC구역 부지, 수색역 구역부지, 차량기지 이전구역 부지만 개발하기로 

하였다가, 2016년 9월에 철도시설 이전부지를 추가로 포함시켜, 여의도공원 1.5배인 323,000㎡(97,700평)로 확대 개발하기로 하였다.

                                                    

                                                                  (이미지출처 : 투미부동산 블로그)
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수색역세권 개발은 상암DMC와 연계해 △수색역 △DMC역 △차량기지 이전부지 △철도시설 이전부지 등 총 4개구역으로 나눠서 개발 할

예정이다. 

DMC역 구역은 상업기능을 갖춘 광역생활권 중심거점으로 개발된다. DMC지역의 상업시설 개발과 연계해 대규모 복합쇼핑공간과 엔터테인

먼트시설, 주민편의시설이 조성되고 랜드마크 역할을 할 수 있는 업무시설로 건립된다. 

수색역 구역은 DMC 기업 종사자와 해외 바이어 등 외국인 방문객을 위한 원스톱 복합서비스 공간으로 조성될 예정이다. 대형쇼핑공간인 

백화점과 마트, 문화공간인 복합상영관, 전시시설, 호텔, 오피스 등이 들어서게 된다. 수색과 상암을 연결하는 고가도로와 보행자 전용도로 

등도 설치되며 수색로변에는 전면광장이 자리하게 된다. 

차량기지 이전 구역은 비즈니스 공간 및 역세권과 연계한 복합문화공간으로 조성된다. 2개 역세권의 기능을 연결하면서 DMC지역을 지원하

는 창조산업 및 창업지원시설이 들어오게 된다. 또 차량기지 이전 구역 내에 있는 차량 수리 창고는 문화, 공연시설로 활용하겠다는 계획 

이다.

그리고 2016년 9월에 발표한 내용에 따르면, 철도시설 이전부지를 추가로 개발부지에 포함시켜서 개발하기로 하였다. 따라서 수색역세권 

개발 부지의 총 면적은 323,000㎡(97,700평)로 확장되었다. 
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수색역세권 개발사업 진행사항을 살펴보면, 2014년 5월 8일부터 ~ 8월 17일 수색역세권개발 민간사업자를 공모하였으나, 사업개발 참여에 

대한 신청자가 없어서 무산되었다. 따라서 서울시와 코레일은 민간사업자의 수익부분을 개선, 완화하여 사업부지를 분할 매각방식으로 민간

사업자를 재 공모하였는데,

 
롯데쇼핑 컨소시엄이 선도사업인 DMC역 구역에 대하여 2015년 11월에 사업계획서를 코레일에 제출하였고, 롯데쇼핑 컨소시엄이 우선협상

대상자에 선정되었다. 서울시는 DMC역 구역에 대한 도시관리계획 변경을 위한 사전협상, 건축심의 등을 거친 후, 착공에 들어간다는     

계획이고, 나머지 구역도 순차적으로 개발을 진행 할 예정이다. 

▣ 수색변전소 지중화 (2016년 4월 30일 발표, 2023년 착공하여 2026년 완공 목표)

2016년 4월에 수색변전소, 송전철탑, 송전선로를 지중화사업을 하기로 발표하면서 수색변전소 부지에 복합문화체육시설과 공원, 호텔과 

업무시설 등을 조성한다는 계획이었으나, 현재 수색변전소 부지에 대한 지구단위계획 내용을 살펴보면, 지하5층 ~ 지상3층 규모로 한전 

서대문 & 은평지사 복합사옥을 건립하고 있고, 향후 공동주택, 오피스텔, 업무시설, 판매시설, 문화시설등으로 조성한다는 계획이다. 
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▣ SPO TV 사옥 건립  

 
♣ SPO TV 사옥 : 

   용적율 798% 적용, 지상 15층 오피스 및 판매시설로 건립 계획

▣ 삼표에너지 신사옥 건립

  

♣ 삼표에너지 신사옥 : 2022년 7월 착공하여 2026년 준공 목표

   용적율 789% 적용, 지상 22층 오피스 1개동 , 지상 29층 오피스텔 1개동 및 판매시설, 문화 및 집회시설 1개동 건립 계획 
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▣ 은평 공영차고지 일대 개발 (2015년 3월 발표)

서울시는 2015년 3월에 은평 공영차고지 16만 5,000㎡(약 5만평) 일대를 “은평 공영차고지 일대 종합관리계획”을 세우기로 발표하였다.  

서울시는 상암DMC와 수색역세권 개발, 고양 향동지구와 연계한 산업지원 공간 육성방안을 마련해 서울 서북권에 새로운 일자리를 창출

하겠다는 목표이다. 이를 위해 은평공영차고지 일대 저이용 낙후시설을 재정비하고, 합리적인 토지계획을 통해 고양시 디지털미디어 산업 

및 상암DMC를 연결하는 새로운 거점 축으로 개발한다는 계획이고, DMC역 & 수색역 & 화전역 & 수색로 및 자유로 등이 인접해 있어서, 

광역교통 접근성이 용이하기 때문에 주변 개발과 연계한 활성화 방안을 마련할 예정이다.

 

서울시는 우선 대상지내 현황과 특성, 도시활동등 지역현안을 검토하고, 문제점 진단 및 해결방안을 마련할 예정이다. 또한, 기본구상 단계

에서부터 고양시와 협력해 동반성장할 수 있는 발전방향을 찾아서, 기본구상 수립 용역을 맞춰서 “맞춤형 지역거점 발전 전략”을 구체화  

하겠다는 계획이다.  

▣ 수색 ~ 광명 고속철도 

   ♣ 사업 목적 :  

      경의선 서울~수색 간 용량 포화상태 해소를 위해 경부

      고속선 서울 시내구간 선로를 신설하는 사업으로써,

      지하 30m 이하 깊이에 대심도 터널을 뚫어 노선을 

      신설하는 방식으로 추진된다.

   ♣ 사업 진행 사항 : 

      2022년 6월 30일 : 예비타당성 조사를 통과

      2023년 하반기 까지 : 수색~광명 고속철도 기본계획 수립

      2025년 상반기 까지 : 기본 및 실시설계용역

      2026년 : 공사 착공 목표

      2032년 : 공사 완공 목표


