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고양 창릉,

가장 앞서 달리는

미완성

유출된 도면에서 410대 1의 청약까지 —

기록과 목표를 구분해 읽는 3기 신도시 심층 리포트

작성 딜라 · 유어집

발행 2026년 9월 4일

분석 근거 · 국토교통부 고시·보도자료, LH 입주자모집공고 4건, 3기 신도시 공식 자료, 국토교통부 실거래가,

언론 보도 80여 건 교차 확인

your집



요약 — 이 리포트가 확인한 것

고양 창릉은 3기 신도시 다섯 곳 가운데 가장 시끄럽게 태어나 가장 앞서 달리고 있는 지구입니다. 그리고 그 속도의

그늘에 사전청약 제도의 실패, 3~4년의 교통 공백, 기업 유치 0건이라는 숫자가 함께 있습니다. 다섯 개의 장에서

확인한 핵심을 먼저 정리합니다.

창릉은 발표 전 도면 유출로 후보에서 제외됐다가 반년 만에 더 큰 그림으로 되살아난, 3기 유일의 이력을 가진

지구다.

발표에서 조성공사 착공까지 49개월 — 교산(57개월)보다 8개월 빨랐다. 발표에서 첫 입주 목표까지는 약 8년

7개월이다.

사전청약 추정분양가는 본청약에서 14.6~17.1%(첫마을), 많게는 약 2억원(S4) 올랐고, 당첨자 26.6~41.4%가

포기했다.

그런데도 본청약 경쟁률은 평균 53.2대 1, 최고 410대 1 — 3기 신도시 최고 기록이다.

GTX-A 열차는 2024년 12월부터 지구 밑을 달리지만 역이 없어 서지 않는다. 창릉역 개통 목표는 세 번 밀려

2030년 12월, 고양은평선은 2031년이다. 첫 입주(2027년 12월 목표)와의 간격은 3~4년이다.

자족용지 약 130만㎡("판교의 2배")에 앵커기업 투자협약은 0건(2025년 12월 시의회 지적 기준)이다. 같은 기간

교산은 3조원, 부천 대장은 2.2조원, 왕숙은 6천억원을 유치했다.

84㎡ 확정분양가 7.59억~8.67억원은 인접 지구 실거래(6.8억~9.5억원)의 사이에 있다. 그리고 전체 3만 8천여

가구 중 본청약이 진행된 물량은 약 4,900가구, 13%뿐이다.

확인 시점은 2026년 9월 4일이며, 미래 일정은 모두 목표로 표기했습니다.

1장. 유출된 도면 위에서 — 창릉의 출생

창릉의 시간표는 발표가 아니라 사건에서 시작합니다. 2018년 가을, 정부가 수도권 신규 택지를 검토하던 시기에 고양

원흥 일대의 개발 구상 도면이 외부로 유출됐습니다. 지구 안 화전동의 토지 거래가 5년 만에 최고치를 찍었다는

보도가 이어졌고, 그해 12월 19일 3기 신도시 1차 발표(왕숙·교산·계양)에서 고양은 명단에서 빠졌습니다.

반년 뒤 이야기가 뒤집힙니다. 2019년 5월 7일, 정부는 유출됐던 원흥 일대를 포함해 더 크게 그린 창릉지구 813만㎡

·3만 8,000호를 발표합니다. 발표 직후에는 일산이 들고일어났습니다. 창릉이 일산과 서울 사이에 자리 잡기 때문에

"서울 수요를 창릉이 가로채면 일산은 뭐가 되느냐"는 반발이었고, 관련 청원에 하루 6천 명이 몰렸으며 지구지정 취소

소송까지 이어졌습니다(기각). 지정 직후에는 도면이 또 한 번 시중에 돌았다는 논란도 있었습니다.

이 출생 과정에 창릉의 두 얼굴이 이미 들어 있습니다. 서울에서 가장 가까운 3기 신도시라는 매력과, 주변 도시와

수요를 나눠 가져야 하는 위치라는 부담입니다.



지구 개요

그림 1. 창릉지구 블록 배치도 — 첫마을(A4·S5·S6)과 GTX-A 노선 (출처: LH 입주자모집공고)

항목 내용

위치 고양시 덕양구 원흥·동산·용두·향동·화전·도내·행신·화정·성사동 일원

면적 8,119,006㎡ (본단지 789.0만 + 기업이전단지 22.9만)

규모 주택 38,000호 · 계획인구 92,000명 — 3기 중 왕숙 다음

시행 경기도 · LH · 경기주택도시공사 · 고양도시관리공사

서울과의 거리 경계까지 최단 약 1km — 3기 중 도심 접근성 최고 평가

지구지정 2020.3.6 (국토교통부고시 제2020-245호) · 지구계획 승인 2021.11.30 · 이후 4차 변경

사업준공 목표 2029년 (목표)



2장. 시간표 — 유출에서 입주까지 10년

그림 2. 창릉 10년 연혁 — 사건·절차·청약의 타임라인

구간별 실제 기록과 목표를 구분해 정리합니다.

구간 기간 성격

발표(2019.5.7) → 지구지정(2020.3.6) 10개월 ◎ 실제 기록

지구지정 → 지구계획 승인(2021.11.30) 21개월 ◎ 실제 기록

발표 → 조성공사 착공(2023.5.30) 49개월 ◎ 실제 기록 — 교산은 57개월

발표 → 첫 주택 착공(2024.11, A4·S5·S6 2,089가구) 66개월 ◎ 실제 기록

발표 → 첫 입주(S6 2027.12) 약 103개월 (8년 7개월) △ 목표

두 가지를 같이 볼 필요가 있습니다. 첫째, 창릉은 교산보다 빨랐습니다. 문화재 발굴이라는 큰 변수를 안았던 교산과

달리, 창릉은 30사단 이전 부지라는 비교적 정리된 땅에서 출발한 차이가 있습니다. 둘째, 그래도 입주까지는 8년

7개월입니다. 사전청약 당첨자 기준으로도 입주까지 약 6~7년을 기다리는 일정입니다. 신규택지 발표 뉴스를 읽을 때

옆에 둘 자입니다.

진행 속도의 최근 신호는 좋은 편입니다. 2026년 4월 기준 첫마을 세 블록의 공정률은 A4 21.39%(계획 20.16%), S5

23.14%(계획 21.13%), S6 25.73%(계획 23.40%)로 모두 계획을 웃돌았고, 6월에는 28.7~31.8%까지

올라왔습니다. 창릉은 2026년 3기 신도시 착공 물량의 25%를 차지하며, 7월 9일에는 국무총리와 국토교통부 장관이

함께 현장을 점검했습니다.



3장. 사전청약의 값 — 추정가와 확정가 사이

그림 3. 추정분양가 대 확정분양가, 그리고 당첨자 포기율

창릉의 사전청약은 세 차례 있었습니다.

회차 시기 블록 물량 경쟁률

4차 공공 사전청약 2021.12 S5·S6·A4 1,697호 공공분양 평균 36.6대 1, 84㎡ 165.7대 1

2022년 7월 사전청약 2022.7 S1·S4 1,394호 지구 평균 20.3대 1

뉴:홈 1차 사전청약 2023.2 S3(나눔형) 877호 일반공급 84㎡ 82.4대 1

당시 청약저축 최고 납입액은 3,410만원 — 매달 10만원씩 28년을 부은 통장이 들어왔습니다.

4~5년 뒤 본청약 고지서는 달랐습니다.



블록·평형 추정분양가 확정분양가 인상 폭 포기율

A4 55㎡ (신혼희망) 4억 7,289만 5억 5,375만 (2025) +17.1% 첫마을 합산 26.6%

S6 74㎡ 6억 2,078만 7억 1,149만 (2025) +14.6% 〃

S5 84㎡ 6억 7,300만 7억 7,289만 (2025) +14.8% 〃

S1 84㎡ (우미린) 세부 미공개 7억 5,900만 (2026) — 41.4%

S3 84㎡ (이익공유형) 5억원대 중반* 6억 6,540만~7억 796만 (2026) 약 +20% 안팎 28.9%

S4 84㎡ 6억원 안팎 8억 1,217만~8억 6,719만 (2026) 약 +2억 (보도 기준) 31.6%

*S3 추정분양가는 공식 공고 원문 대조가 어려운 참고치입니다.

원인은 단순합니다. 사전청약과 본청약 사이에 4~5년이 흘렀고 공사비가 크게 올랐으며, 확정분양가는 본청약 시점의

땅값과 건축비로 다시 계산되기 때문입니다. 제도가 거짓말을 한 것은 아니지만, "추정분양가"를 "약속된 가격"으로

읽은 사람에게는 1억~2억원의 차이가 배신처럼 도착했습니다. 2026년 7월 24일에는 S4 당첨자들이 분양가 상승에

항의하는 집회를 열었고, S3에서는 사전청약 때 안내되던 전용 모기지(연 1.9~3.0% 고정)가 본청약 공고문에서 빠져

반발이 일었습니다.

그런데 떠난 자리는 즉시 채워졌습니다. 2025년 2월 첫마을 본청약 일반공급 610가구에 3만 2,451명이 몰려 평균

53.2대 1, S5 84㎡는 15가구에 6,147명이 신청해 410대 1을 기록했습니다. 당첨 커트라인은 S5 84㎡ 기준 저축액

2,876만원(약 23년 납입), 최고 통장은 3,890만원이었습니다. 2026년에도 S1 우미린이 평균 61.2대 1(최고 113.7대

1), S3·S4 특별공급에 1만 8천여 명이 몰렸습니다(S4 67.8대 1 — 일반형 선호가 이익공유형의 3.4배). ✕ S3·S4

일반공급 최종 경쟁률은 본 리포트 작성 시점까지 공표 자료가 확인되지 않아, 확인되는 대로 갱신합니다.

같은 가격이 당첨자에게는 포기의 이유가 되고 새 신청자에게는 기회가 됩니다. 오른 확정분양가조차 인근 시세보다

낮았기 때문입니다. 사전청약 당첨자의 손해와 창릉이라는 지구의 매력은 별개의 문제라는 것 — 이 구분이 창릉 청약

데이터가 말해주는 가장 중요한 사실입니다.



4장. 열차는 지나가는데 역이 없다 — 교통

그림 4. 첫 입주와 철도 개통 목표 사이의 공백

창릉 교통의 현재를 한 문장으로 줄이면, GTX-A 열차는 2024년 12월 28일부터 창릉지구 밑을 달리고 있지만 역이

없어 서지 않습니다.

구분 내용 상태

GTX-A 본선 개통 (운정중앙~서울역, 2024.12.28) 창릉 위치 무정차 통과 중 ◎ 확정 사실

창릉역 신설 결정 · LH 1,650억 전액 부담 광역교통개선대책 (2020.12.29) ◎ 확정 사실

창릉역 공사 진행 2025년 초부터 현장 확인, 2026.6.11 대광위

현장 점검

◎ 확정 사실

창릉역 개통 2026년경 → 2027년 → 2030년 12월 △ 목표 (3차

변경)

고양은평선 (새절~고양시청 15km, 정거장 8, 1조

7,167억)

기본계획 2024.12.3 승인, 설계 착수 2026.6 ◎ 확정 사실

고양은평선 착공·개통 착공 2026년 말, 개통 2031년 △ 목표

서부선 직결 (새절~서울대입구) 서울 구간 민자사업 변수 ✕ 미확정

첫 입주 목표가 2027년 12월이니, 먼저 들어간 주민들은 3~4년을 철도 없이 살게 됩니다. 현재 창릉 위치 기준

대중교통으로 서울역 방면 약 40분, 여의도 방면 약 50분이 공식 안내이고, 광역교통개선대책의 나머지 — 16개 사업

약 2.2조원(수색교·강변북로 확장, 중앙로·통일로 BRT 등) — 가 공백기의 실질 대책입니다.



비교의 자를 대면, 미사강변도시는 첫 입주에서 지하철 개통까지 6년 2개월을 기다렸습니다. 창릉의 공백은 그보다

짧고, 서울 경계 1km라는 위치 덕에 대안 교통의 밀도도 높은 편입니다. 공백이 있다는 사실과 공백을 버틸 수단이

있느냐는 별개의 질문이며, 창릉은 후자에서 3기 중 유리한 쪽입니다. 다만 개통 목표가 한 번 더 밀리면 공백은 그만큼

길어집니다. 개통이 완성되는 시점의 창릉은 GTX(서울역 10분대 전망)와 경전철(새절역 20분대 전망)을 함께 가진

더블 역세권이 됩니다.

5장. 판교의 2배라던 땅 — 자족의 성적표

그림 5. 3기 신도시 앵커기업 투자 유치 비교

2020년 지구계획의 약속은 자족용지 약 130만㎡, "판교테크노밸리의 2배 이상"이었습니다. 발표 7년째의 성적표는

이렇습니다.

지구 앵커기업 유치 (협약·발표 기준) 규모

하남 교산 AI 클러스터 (2025.12 하남시 발표) 약 3조원

부천 대장 SK 그린테크노캠퍼스 (2023) + 대한항공 R&D센터 (2025) 약 2.2조원

남양주 왕숙 카카오 AI 디지털허브 (2025) 약 6천억원

고양 창릉 투자협약 없음 (2025.12 시의회 지적 기준) 0

금액은 협약·발표 기준의 계획 규모이며 집행액이 아닙니다.

원인으로 반복해 지목되는 것은 과밀억제권역이라는 제도의 틀입니다. 고양시 전체가 수도권 과밀억제권역이라

기업이 들어오면 취득세 중과 등 세금 부담을 안게 되고, 창릉의 입지 매력이 세제 불이익에 깎이는 구조입니다. 여기에

아직 오지 않은 철도가 겹칩니다. 기업이 이전을 결정할 때 보는 것은 지금의 교통이라서, 자족과 교통은 서로를



기다리는 관계가 됩니다. 2026년 6월에는 주택 쪽에서도 신호가 왔습니다. 민간참여 B-1블록(1,594가구, 사업비

5,047억원)이 단독 응찰로 유찰됐고, LH는 재공모 뒤 실패 시 수의계약으로 전환해 연말 착공을 지키겠다는

계획입니다.

다만 구조를 바꾸려는 카드들이 나오기 시작했습니다.

공업지역 15만 5,182㎡ 지정 (확정) — 기업이전단지 일대가 2026년 초 공업지역으로 지정되면서 고양시 전체

공업 물량이 16.6만㎡에서 32.1만㎡로 약 두 배가 됐습니다. 수도권정비계획의 벽을 공공주택특별법 특례로

우회한 결과입니다.

유치 업종의 구체화 (계획) — 항공우주·UAM, 의료바이오. 지구 남측의 한국항공대, 인접한 국립암센터와 잇는

그림입니다.

경제자유구역 (계획) — 2026년 신청, 2027년 지정 목표.

행정의 밀착 (진행 중) — 2026년 8월 신임 고양시장이 LH와 상설 TF를 구성했고, 국토부 장관에게 공업물량

6.6만㎡ 추가 배정을 직접 건의했습니다.

자족의 성패는 창릉이 좋은 도시가 되느냐보다, 어떤 종류의 좋은 도시가 되느냐를 가르는 문제입니다. 자족용지가

채워지면 출퇴근이 지구 안에서 끝나는 도시가 되고, 비어 있으면 3.8만 가구가 아침마다 서울로 나가는 도시가

됩니다. 창릉에는 서울 경계 1km라는 안전판이 있어 후자로도 성립하지만, 그 경우 교통 공백기의 부담이 커집니다.

6장. 창릉의 값 — 가격의 위치와 남은 87%

그림 6. 창릉 확정분양가와 인접 지구 84㎡ 실거래가

84㎡ 기준으로 창릉의 확정분양가와 인접 택지지구의 실거래가를 나란히 놓으면 이렇습니다.



구분 가격 기준

창릉 S1 우미린 7.59억 확정분양가 최고가 (2026)

창릉 S5 첫마을 7.73억 확정분양가 (2025)

창릉 S4 8.12~8.67억 확정분양가 범위 (2026)

향동 DMC호반베르디움4단지 9.3~9.5억 실거래 2026.8

지축 지축역한림풀에버 8.6억 실거래 2026.8

원흥 삼송원흥역센트럴푸르지오 8.4억 실거래 2026.8

삼송 삼송힐스테이트 6.8~7.0억 실거래 2026.7

분양가는 주변 시세의 사이에 서 있습니다. 다만 세 가지를 함께 봐야 공정한 비교가 됩니다. 비교 단지들과 연식이

다르고(창릉은 입주 시점에 신축), 주변 시세에는 완성된 인프라가 반영돼 있으며(창릉 분양가가 사는 것은 미완성의

도시), 실거래가는 특정 시점의 스냅사진일 뿐 계약할 때의 약속이 아니라는 점입니다.

남은 물량의 지도는 이렇습니다.

구분 물량 상태

첫마을 A4·S5·S6 (2025.2 본청약) 2,089가구 ◎ 완료 · 입주 2027.12~2028.1

S1 우미린 그레니티 (2026.5) 494가구 ◎ 완료 · 입주 2029.5

S3·S4 (2026.7) 2,306가구 ◎ 완료(계약 2026.11) · 입주 2030.2~3

S2 (나눔형, 전량 신규) 1,057가구 △ 공고 대기 — 당초 2026.6 계획에서 지연

A4 행복주택 (청년·신혼) 297가구 △ 공급 계획

B-1 (민간참여) 1,594가구 △ 유찰 후 재공모 중

C-1 (민간분양) 593가구 △ 매각 진행

그 외 후속 블록 약 3만 가구 △ 연차별 로드맵 미공표

본청약이 진행된 물량은 약 4,900가구, 전체의 13%입니다. 창릉의 청약은 끝난 이야기가 아니라 이제 서장을 지난

이야기입니다. 남은 물량은 크게 세 유형 — 일반형(시세보다 조금 낮은 편), 이익공유형·나눔형(시세의 70% 수준, 5년

의무거주, 처분 시 차익 30% 공공 귀속), 민간분양 — 으로 나오며, 유형에 따라 사실상 다른 상품입니다. 잔금 시점의

대출 기준(은행권의 분양가 기준 전환 흐름)도 자기자금 계획에 미리 반영할 대목입니다.
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추가 신규택지 발표 (2026년 9월 말~10월 초 예정) — 정부의 7만 3천호+α 발표에서 고양 몫으로 대곡역 일대가

거론됩니다. 고양 그린벨트 109.03㎢는 이미 토지거래허가구역으로 묶였습니다(2026.8.18~12.31).

대곡역세권은 2024년 11월 이미 9,400가구 규모 지식융합단지로 발표된 곳이라, 이번 발표에서 확대되는지가

관전 지점입니다. 창릉과는 같은 덕양구·같은 GTX-A 라인이라 직주 시너지와 수요 분산의 양면이 있습니다.

북한산~창릉천 국가정원 구상 (2026.6 발표, 구상 단계) — 고양시가 창릉천을 축으로 2027년까지 기본계획,

2030년까지 지방정원 조성, 2033년 이후 국가정원 지정 신청을 목표로 제시했습니다. 창릉천 통합하천사업

(18.4km, 약 3,287억)과 겹치는 그림이지만, 모두 계획 단계입니다.

인구와 분구 — 덕양구 인구는 483,048명(2026.6.30, 전국 일반구 1위)으로, 창릉 계획인구 9.2만 명이 더해지면

50만을 넘겨 분구 논의가 가능해집니다.

갱신 예정 항목 — S3·S4 일반공급 최종 경쟁률, S2 공고, B-1 재공모 결과, 첫 기업 투자협약, 창릉역·고양은평선

일정 변동. 확인되는 대로 블로그 해당 편을 갱신합니다.

부록 A. 자료 간 차이 기록

같은 사실에 대해 자료마다 숫자가 다른 경우, 본 리포트는 최신·공식 자료를 우선했습니다.

지구 면적: 813만㎡(발표 보도) → 8,119,006㎡(3기 신도시 공식 페이지, 채택)

자족용지: 130만㎡(지구지정 공식 발표, 채택) vs 135만㎡(일부 보도)

첫마을 일반공급: 610가구·32,451명(결과 집계, 채택) vs 764가구(사전 예고 기사)

S3 가구수: 1,282가구(공고 기준, 채택) vs 1,306가구(예고 기사)

고양은평선 사업비: 1조 7,167억(국토부 기본계획, 채택) vs 1조 7,314억(일부 보도)

창릉천 사업비: 3,287억(선정 당시 계획) — 이후 감액 논란 보도 있음

부록 B. 방법과 출처

이 리포트는 2026년 8월 31일부터 9월 4일까지 5개 조사 트랙(연혁·교통·청약·자족·강점 데이터)으로 진행한 웹 전수

조사에 기반합니다. 출처 80여 건을 교차 확인했으며, 국토교통부 고시·보도자료, LH 입주자모집공고, 3기 신도시

공식 페이지, 고양시·덕양구 공식 자료를 우선하고 언론 보도로 보강했습니다. 주요 출처는 다음과 같습니다.

국토교통부고시 제2020-245호(지구지정) · 3기 신도시 공식 페이지(국토부·LH) · 대한민국 정책브리핑(고양은평선

기본계획, 2024.12.3) · LH 입주자모집공고(첫마을·S1·S3·S4) · 국토교통부 실거래가 공개시스템 집계 · 한국경제

(2019.5.7 발표 / 2026.4.22 분양 재개) · 대한경제(2026.4.9 현장 르포) · 고양신문(2024.11.1 첫 착공 / 2025.2.12

확정분양가 / 2025.12.19 앵커기업 / 2026.1.2 공업지역 / 2026.4.29 후속 물량) · 뉴스핌(2025.2.21 첫마을 경쟁률

/ 2026.7.28 S3·S4 특공) · 뉴시스(2025.3.7 커트라인) · 디지털타임스(2025.2.20 포기율) · EBN(2026.6.3 S1

이탈률) · 파이낸셜뉴스(2026.7.26 르포 / 2026.7.28 집회) · 연합인포맥스(2026.6.12 B-1 유찰) · 아시아투데이



(2026.6.11 대광위 점검) · YTN(2026.7.9 총리 방문) · 경인방송(2026.8.28 시장 건의) · 오마이뉴스(2026.6.19

국가정원 구상) · 덕양구청 일반현황(2026.6.30)

숫자는 모두 발행 시점에 확인 가능한 최신 실측 또는 공식 목표이며, 목표(△ )와 실적(◎ ), 미확정(✕)을 구분해

표기했습니다. 이 리포트는 정보 제공을 목적으로 하며 특정 자산의 매수·매도를 권유하지 않습니다.


