
2. 마곡 16BL 공동주택 건설사업
도시조성처장 : 윤형식☎3410-7638 마곡위례사업장 : 권오종☎7680 담당 : 고유리☎7682

건축설계처장 :  이세정☎3410-7959 복합설계부장 :  송정주☎7948 담당 : 김성호☎7949

 마곡 도시개발사업구역 내 미매각부지에 대한 용도변경(택시차고지 등

→공동주택)을 통해 토지임대부 주택 등을 건설하는 주택건설사업을 추

진코자 관련 법령에 따라 시의회에 보고하고자 함.

Ⅰ 관련근거 

 ㅇ 시의회 보고 
   - 지방공기업법 제65조의3(신규투자사업의 타당성 검토) 제②항

     ▸신규투자사업 타당성 검토 제외 사업에 대한 서울시 의회 보고

 ㅇ 사업추진 
   - ’20.08.04.「서울권역 등 수도권 주택공급 확대방안」발표(국토부, 기재부) 

     ▸마곡 미매각부지(택시차고지, 편익용지) 내 공동주택 건설 결정

   - ’22.10.26. 「공공분양 50만호 공급대책」발표(국토부)

     ▸분양주택 유형(나눔형: 토지임대부) 결정

Ⅱ 추진경위

 ㅇ 주택공급 관련
   - ’20.08.04: 서울권역 등 수도권 주택공급 확대방안 발표(국토부, 기재부)

     ▸마곡 미매각부지(택시차고지 등) 내 공동주택 건설 결정

   - ’21.07.12: 마곡 미매각부지 주택건설사업 추진계획 변경(안) 수립(SH)

   - ’21.12.23: SH 투자심사실무위원회 심의(조건부 가결)

   - ’22.01.~11: 외부기관 타당성 검토를 위한 지방공기업평가원 협의

     ▸ 지구단위계획과 불부합하여, 지방공기업평가원의 검토 진행 불가

   - ’22.10.26: 공공분양 50만호 공급 발표(국토부)



     ▸ 분양주택 유형(나눔형: 토지임대부) 결정

    - ’23.04.25. : 지방공기업 평가원의 타당성 검토 면제(국무회의 의결)

    - ’23.6.15. : SH 투자심사실무위원회 의결(원안가결)

    - ’23.09.08. : SH 투자심사위원회 의결(원안가결) 

 ㅇ 공정 관련
    - ’21.12.30. : 설계용역 계약(국토교통부 주관 공공주택 설계공모 당선작)

    - ’22.06.30. : 기본설계 기술자문위원회 심의

    - ’22.10.13: 마곡도시개발사업 개발계획 및 실시계획 변경 신청(SH→市)

     ▸ 주요 변경내용: 택시차고지, 편익용지 등 → 공동주택 16단지

    - ’23.07.05. : 마곡 개발계획 및 실시계획 변경을 위한 市 도시계획위원회 심의

     ▸ 조건부 가결: 통합심의위원회 상정 전, 건축물의 배치에 대한 조치계획 보고

연번 도시계획위원회 의견 SH 검토결과

1
북측 서남물재생센터 경계부는 
도시개발계획 변경이 없는 범위 
내에서 건축배치 계획상 적정 
완충공간(조경 등)을 확보할 것

대상지 북측 서남물재생센터 경계부는 도로소음 등을 
차단하기 위하여, 수목을 식재하여 공동주택과 도로 
사이에 적정 완충공간을 확보하였음.

2
저층부 근생시설은 북측 도로(양
천로)변이 아니라 동측 도로(마
곡서로)변으로 조정 검토할 것

근생시설은 북측(양천로, 서남물재생센터) 소음 및 
악취를 저감하기 위하여 북측에 배치하였음.
※ 동측 도로변인 1601동 1602동 하부 또는 전면
에 근생시설을 배치할 경우, 최소 18 ~ 58세대 감
소함.

※ 도시계획위원회 의견에 따라 SH 검토결과에 대하여 도계위 보고 완료(`23. 9. 6.)

    - ’23.09.14. : 마곡 개발계획 및 실시계획 변경 고시(서고시 제2023-409호)

    - ’23.09.21. : 서울시 제2023-2차 통합심의위원회

     ▸ 조건부 가결: 양천로 전면부 옥상녹화 개방감 확보 등

연번 통합심의의견 SH 조치계획
1 어린이집 가까운 곳으로 drop-off-zone 

계획 변경 및 우천대비 구조물 설치 필요
어린이집 전면부로 drop-off-zone 및 
키즈스테이션 위치 변경함.

2 타워동 복도 내 채광 및 환기개선 검토, 
피난계단 채광창 계획 검토

1601동, 1602동 코어 레이아웃 수정 및 
창 추가하여 채광 및 환기 개선함.

3 세대 내 공간배치 계획 검토(창문, privacy 
등을 고려한 레이아웃)

코너타입의 가구배치는 조망방향 고려하여 
계획되어 있으며 소파후면 창문은 
조망창이 아님.

※ 현재 조치계획에 대하여 市 협의 중



Ⅲ 사업개요

□ 대상지 현황

 ㅇ 위    치: 강서구 마곡동 753번지 일원 (24,899.4㎡)
   - 마곡도시개발구역 공동주택용지 16BL

 ㅇ 면    적 : 24,899.4㎡(10,575평) (서울주택도시공사 100%)
 ㅇ 도시계획: 제3종일반주거지역, 공항시설보호지구(57.86m)
 ㅇ 이용현황 : 나대지

위 치 도 현황사진

□ 사업계획(안)

 ㅇ 목    적 : 마곡지구 내 미매각부지(택시차고지 등)에 공동주택(나눔형, 

통합공공임대주택)을 건설하여, 정부의 주택정책을 

실현하고,저렴한 주택공급을 통해 무주택 서민의 주거 안정 

도모

 ㅇ 사업방식 : 「도시개발법」 및 「공공주택특별법」에 따라, 

마곡도시개발구역 내 공공주택 건설사업(SH 자체사업)

 ㅇ 주택공급계획(안): 608호
평형

세대 수

계 분양 (토지임대부)
임 대

통합공공 장기전세

39㎡ 114 50 64 -

51㎡ 88 28 44 16

59㎡ 281 147 61 73



 ㅇ 건축개요(안) - `23.09. 통합심의 의결(안) 기준

구 분 내 용
지역지구 제3종 일반주거지역, 최고고도지구(해발고도 57.86m)
대지면적 24,899.4㎡
용적률 223.70%(법정 230% 이하)
건폐율 28.76%(법정 50% 이하)
높이 45.45m(해발고도 57.85m)

건축규모 공동주택(지하2층~지상15층, 6개동)
건축면적 7,162.23㎡
연면적 84,729.05㎡(용적률 산정 55,700.60㎡)
공동주택  82,978㎡

생활 SOC (서울형 키즈카페)     713㎡                  ※ 운영기관: 강서구청 가족정책과
근린생활시설   1,038㎡
주차대수 650대(법정 544대, 세대 당 1.05대)

  ※ 자세한 건축계획(안)은 붙임 3 참조

 ㅇ 배치도 및 조감도
단치배치도 조감도

84㎡ 125 79 11 35

합 계 608 304 180 124



Ⅳ 사업 타당성 분석 결과

□ 사업타당성 검토 결과 : 적정

 ㅇ 재무적 타당성 분석 결과, 기준(NPV≥0, PI≥1, IRR≥4.5%) 충족
 ㅇ 경제적 타당성은 공공주택 공급에 대한 편익발생으로 기준 충족
 ㅇ 평균 DSCR: 3.46(DSCR≥1)로 부채상환 가능함.
    - 발행 공사채(약 1,577억원)는 공동주택 준공(2027년) 시, 일괄 상환 가능

구분 재무적 타당성 경제적 타당성 비고
NPV 4,340백만원 482,247백만원 NPV≥0

PI(B/C) 1.015 2.864 PI(B/C)≥1
IRR 4.69% 36.37% IRR≥4.5%

DSCR 평균 3.46 (누적 5.35) DSCR≥1
 ※ 자세한 사항은 붙임2 참고

Ⅴ 향후 추진계획

 ㅇ ’23. 12. : 시의회 보고
 ㅇ ’23. 12. : 사전예약 공고
 ㅇ ’25. 09.~ ’27. 03.  : 공동주택 건설공사



[붙임 1] 위치도



[붙임 2] 사업타당성 검토 결과

□ 사업타당성 검토 결과 : 적정

 ㅇ 재무적 타당성 분석 결과, 기준(NPV≥0, PI≥1, IRR≥4.5%) 충족
 ㅇ 경제적 타당성은 공공주택 공급에 대한 편익발생으로 기준 충족

구분 재무적 타당성 경제적 타당성 비고

NPV 4,340백만원 482,247백만원 NPV≥0

PI(B/C) 1.015 2.864 PI(B/C)≥1

IRR 4.69% 36.37% IRR≥4.5%

□ 총사업비 및 재원조달

 ㅇ 총 사업비                                         (단위: 백만원)

   

구분 경상가 불변가 할인가 비고

비용 894,084 575,061 291,022 

건설기간 사업비 326,585 273,553 239,600 

용지비 104,600 93,343 85,350 

건축비 193,115 156,878 134,366 

기타 28,870 23,332 19,885 
부대비, 

제세공과금, 
예비비

운영기간 운영비  567,499 301,509  51,422 
수선유지비  76,052 40,104  10,815 교통유발부담금

임대보증금 상환  171,362 135,621  18,711 

재산세  55,940 15,230  5,622 

법인세  264,145 110,554  16,273 

수입 1,632,468 855,539  295,362 

건설기간(국고보조금) 15,265 15,265  13,601 
운영기간 수입 1,617,203 840,274  281,761 

분양금 수익  104,181 87,758  70,421 

임대료수익  243,336 163,042  61,797 

임대보증금 수령  171,362 135,621  86,928 

토지잔존가치  1,098,323 453,854  62,616 

현금수지 4,340 PI: 1.015

 ㅇ 재원조달



    - 건설기간 중 공사채 발행금액은 약 157,684백만원이며, 공동주택 입주 시 

(2027년) 일괄 상환 가능

    - 평균 DSCR: 3.46 / 누적 DSRC : 5.35 (DSCR≥1)로 부채 상환 가능

구     분 계 2023 2024 2025 2026 2027
2028
~2067

사

업

비

계 916,172 355 119,111 88,001 95,601 35,334 577,770

건설

사업비

용지비 104,600 313 102,397 337 350 1,203
건축비 193,115 14,520 76,925 80,523 21,147
부대비 15,886 25 1,205 6,274 6,567 1,815

제세공과 2,293 2,293
예비비 10,691 17 803 4,177 4,372 1,323

금융비 

등

주택도시기금 

이자
11,615 186 289 412 412 10,316

공사채 발행 

이자
10,473 3,377 7,096

보증금 상환 171,362 171,362
수선유지비 76,010 45 75,966

교통유발부담금 42 42
재산세 55,940 55,940
법인세 264,145 264,145

재

원

조

달

계 1,776,479 8,641 112,957 85,869 95,601 44,001 1,429,411

자체

자금 

등

분양금 104,181 104,181
임대보증금 171,362 94,879 76,483
임대료 수입 243,336 2,625 240,711
국고보조금 15,265 3,053 3,816 3,816 4,579
이자수익 41,939 83 21 41,834

토지잔존가치 1,098,323 1,098,323
SH자체조달

(기투입토지비)
102,072 102,072

차입금
공사채 발행 157,684

(157,684)
75,046 82,639

(157,684)

주택도시기금 27,941
(27,941)

5,588 6,985 6,985 8,382
(27,941)



[붙임 3] 건축계획(안)






