
용인독성리
SK하이닉스직원기숙사 280실
개발사업계획(안)

LG 스마트코티지프리페브 + RC Core + Steel Frame 하이브리드적
용구상

시행 ㈜다우개발 |    2026. 08

280 ROOMS · 2 BUILDINGS · 4 FLOORS



D A WO O  D EVELO PMEN T  |  YO N GIN  EMPLO YEE RESID EN C E 280

02 Executive Sum m ary
사업의핵심숫자와개발방향

11,939㎡
사업부지 / 약 3,611.5평

280실
7평 224실 +  10평 56실

4층 × 2개동
1개동 140실 · 층당 35실

월 3.36억
만실기준임대료

연 40.32억
잠재임대매출

개발컨셉

• SK하이닉스용인클러스터인접입지를활용한직원특화장기임대
형레지던스

• 생산관리지역의 4층개발한도안에서 280실을밀도있게배치

• RC  코어 +  철골구조 +  LG 스마트코티지프리페브인필의하이브리
드공법

• 7평 Standard 80% / 10평 Prem ium  20%의명확한상품이원화

• 1층공용시설·셔틀·스마트홈·보안·중앙정원으로일반원룸대비상품
성차별화 목표: “ 공사비는통제하고, 제품품질과운영효율은높이는 280실스마트레

지던스”

※본자료는사업기획단계의개념안이며인허가·실시설계·협력사협의과정에서변경될수있습니다.

자료: 다우개발사업지위치도(2026.08), 본사업기획안
2
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03 사업추진배경과포지셔닝
단순숙소가아니라직주근접형프리미엄직원레지던스로포지셔닝

왜이사업인가?

1 직주근접 용인반도체클러스터인
접수요

2 장기임대 보증금 +  월세의안정적
현금흐름

3 상품차별 LG 스마트홈·프리페브
품질

4 운영효율 280실 표준화·반복생산·
통합관리

시장포지셔닝

일반원룸

가격중심
시설편차
개별관리

Smart Em ployee Residence

표준화된객실 +  공용시설 +  스마트홈 +  셔틀/보안 +  단
지조경

※본자료는사업기획단계의개념안이며인허가·실시설계·협력사협의과정에서변경될수있습니다.

자료: 다우개발사업지위치도(2026.08), 본사업기획안
3
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04 사업지위치와입지특성
용인시처인구원삼면독성리 6-7번지일원

입지포인트

• 서측으로용인반도체클러스터조성지와근접

• 사업대지는 6-7번지를중심으로북측산림·경사지가접하는형
태

• 직원숙소의핵심경쟁력은출퇴근시간최소화와안정적운영

배치시고려사항

• 남서측진입부: 메인게이트·D rop-off·셔틀승하차

• 북·동측: 산림완충녹지최대보존

• 중앙: 두동사이커뮤니티가든

• 주차: 좌우분산배치로보행축과분리

※본자료는사업기획단계의개념안이며인허가·실시설계·협력사협의과정에서변경될수있습니다.

자료: 다우개발사업지위치도(2026.08), 본사업기획안
4
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05 토지구성및도시계획조건
생산관리지역 · 개발용량을결정하는핵심지표

토지구성

6- 7 전 6,969㎡

6- 1 전 635㎡

6- 3 임 41㎡

산48-1 임 4,294㎡

합계 11,939㎡ / 3,611.5평

계획기준

20%
건폐율

80%
용적률

4층
높이

※농지·산지전용, 진입도로, 하수처리, 소규모환경영향평가등은인허가사전협의필
요

※본자료는사업기획단계의개념안이며인허가·실시설계·협력사협의과정에서변경될수있습니다.

자료: 다우개발사업지위치도(2026.08), 본사업기획안
5
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06 개발용량과 280실적정성검토
법정한도안에서객실·공용부·코어를 균형있게배치

2,388㎡
법정최대건축면적

9,551㎡
법정최대지상연면적

2,300㎡
계획건축면적(안)

9,200㎡
계획지상연면적(안)

면적구성

객실전용면적 7,022㎡

공용·코어·벽체·설비 2,178㎡

객실약 76.5% 공용약 23.5%

계획건폐율약 19.3% / 계획용적률약 77.1%

280실을가능하게하는설계원칙

• 2개동동일모듈반복으로구조·설비·프리페브단순화

• 1개동 140실 / 층당 35실을기준으로표준화

• 7평형 28실 +  10평형 7실 / 동·층구성

• 중복도형 +  중앙 RC  코어 +  양단피난계단

• 1층공용시설은코어·전면부를활용해약 500㎡ 내외로압축

※본자료는사업기획단계의개념안이며인허가·실시설계·협력사협의과정에서변경될수있습니다.

자료: 다우개발사업지위치도(2026.08), 본사업기획안
6
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07 단지배치계획
2개동 평행·엇배치 +  중앙커뮤니티가든 +  차량/보행분리

배치핵심

• A동 4F / 140실

• B동 4F / 140실

• 중앙커뮤니티가든

• 주차 100~110대 목표

• 셔틀버스 D rop-off

• 북측산림완충녹지

• 보행축과차량동선분리

단지의중심은 “ 주차장”이아니라
“ 중앙정원과보행축”

※본자료는사업기획단계의개념안이며인허가·실시설계·협력사협의과정에서변경될수있습니다.

자료: 다우개발사업지위치도(2026.08), 본사업기획안
7
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08 단지동선·조경·교통계획
직원기숙사에서체감품질을좌우하는외부공간설계

① 차량동선

• 입구→ D rop-off → 좌우주차→ 출차의일방향흐름

②보행동선

• 메인게이트→ 중앙정원→ 각동로비의안전한보행축

③ 셔틀운영

• 출퇴근시간대 3~4대동시승하차가능한 Bay 확보

④녹지·휴게

• 북측산림보존 +  중앙정원·산책로·야외휴게결합

※본자료는사업기획단계의개념안이며인허가·실시설계·협력사협의과정에서변경될수있습니다.

자료: 다우개발사업지위치도(2026.08), 본사업기획안
8
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09 건축프로그램과세대구성
280실을 2개 타입으로단순화해생산성과임대상품성을동시에확보

세대 Mix

총
280실

7평 Standard
224실 · 80%

10평 Prem ium
56실 · 20%

층별구성

A동 28실 +  7실 =  35실 / 층

B동 28실 +  7실 =  35실 / 층

4개층 × 70실/층 =  280실

상품전략

• Standard는 면적효율과월세경쟁력중심의주력상품

• Prem ium은장기근속자·관리자·2인거주수요대응

• 욕실 POD ·창호·가구·설비위치를최대한공통화해프리페브반복생산

※본자료는사업기획단계의개념안이며인허가·실시설계·협력사협의과정에서변경될수있습니다.

자료: 다우개발사업지위치도(2026.08), 본사업기획안
9
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10 1개동기준층평면계획
중복도형 · 중앙 RC  코어 · 양단피난계단 · 35실/층

기준층계획

총실수 35실

7평형 28실

10평형 7실

복도 중복도형

코어 중앙 RC

피난 양단계단

설계핵심

7평반복구간을길게확보하고
10평은코너·조망부에배치

※본자료는사업기획단계의개념안이며인허가·실시설계·협력사협의과정에서변경될수있습니다.

자료: 다우개발사업지위치도(2026.08), 본사업기획안
10
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11 7평형 Standard  Type
224실 · 80% | 1인장기거주에최적화된컴팩트타입

상품구성

23.1㎡
전용면적

7평
타입

• 현관·신발장

• 욕실 PO D

• 침대·붙박이장

• 책상·수납

• 냉장고·냉난방

• TV·ThinQ·스마트도어록

목표임대료 115만원 / 월
보증금 1,000만원

※본자료는사업기획단계의개념안이며인허가·실시설계·협력사협의과정에서변경될수있습니다.

이미지: 사업기획용렌더링 / 세부사양은 LG 협의필요
11
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12 10평형 Prem ium  Type
56실 · 20%  | 장기근속자·관리자·2인 거주까지고려한프리미엄타입

상품구성

33.0㎡
전용면적

10평
타입

• 현관·신발장

• 욕실 PO D

• 침실 +  거실

• 주방/싱크대

• 소파·식탁·수납

• LG 가전·ThinQ 패키지

목표임대료 140만원 / 월
보증금 1,000만원

※본자료는사업기획단계의개념안이며인허가·실시설계·협력사협의과정에서변경될수있습니다.

이미지: 사업기획용렌더링 / 세부사양은 LG 협의필요
12
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13 1층공용시설계획
입주자의체감만족도와장기거주성을높이는생활인프라

공용시설프로그램

로비·라운지 입주·대기·휴게

공용주방·다이닝 간단조리·식사

세탁/건조실 대용량·카드결제

피트니스 운동·GX

편의점 24시간 생활편의

택배보관실 무인보관·수령

스터디/OA 개인업무·화상회의

관리사무소 시설·민원·보안

공용시설목표면적: 2개동합계약 500㎡ 내외
(실시설계시객실·코어와조정)

※본자료는사업기획단계의개념안이며인허가·실시설계·협력사협의과정에서변경될수있습니다.

자료: 다우개발사업지위치도(2026.08), 본사업기획안
13



D A WO O  D EVELO PMEN T  |  YO N GIN  EMPLO YEE RESID EN C E 280

14 공용시설 Lifestyle Im ag e
“숙소”를넘어장기거주가능한생활환경으로

차별화포인트

• 라운지 &  카페테리아

• 피트니스 &  GX

• 공용세탁실

• 공용주방 &  다이닝

• 스터디·업무공간

• 24H  편의서비스

직원숙소선택기준을 “ 가격”에서
“ 생활편의+  시간절약+  품질”로전환

※본자료는사업기획단계의개념안이며인허가·실시설계·협력사협의과정에서변경될수있습니다.

이미지: 사업기획용인테리어렌더링
14
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15 스마트·보안·운영유틸리티
LG Smart Home + 단지운영시스템의결합

Resident Experience

1 Smart Home
조명·냉난방·가전원격제어 / ThinQ 연계검토

2
Smart Access

스마트도어록·출입통제·Visitor 관리

3 Security
CCTV·24H 보안·무인택배

4 Mobility
셔틀버스·Drop-off·택시대기

5
Energy

고효율 HVAC·전열교환·공용부 LED

6
Facility Mgmt

객실/공용부하자·유지관리데이터화

※본자료는사업기획단계의개념안이며인허가·실시설계·협력사협의과정에서변경될수있습니다.

LG 패키지와운영솔루션은협의·견적후확정 15
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16 하이브리드구조·프리페브시스템
RC  Core +  S teel Fram e +  LG Sm art Cottage Prefab Infill

공법분담

기초 RC

코어/계단 RC

객실부프레임 Steel

슬래브 Deck +  C oncrete

외벽/창호 Prefab

욕실/내장 POD +  Prefab

가구/가전 LG Packag e

핵심목적

완전모듈러의구조중복·운송비를줄이고
객실품질과공기단축효과만취하는구조

※본자료는사업기획단계의개념안이며인허가·실시설계·협력사협의과정에서변경될수있습니다.

자료: 다우개발사업지위치도(2026.08), 본사업기획안
16
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17 입면·외관디자인
반복모듈의경제성을유지하면서주거시설다운인상을확보

Facad e Strateg y

• 세로루버·프레임으로긴매스분절

• 우드톤포인트로따뜻한주거이미지

• 코어는석재·메탈패널로강조

• 프리페브창호모듈규격통일

※본자료는사업기획단계의개념안이며인허가·실시설계·협력사협의과정에서변경될수있습니다.

입면및조감도는사업기획용렌더링
17
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18 임대상품·운영모델
Standard와 Prem ium의가격차를명확히하고공실리스크를낮추는구조

임대조건(안)

7평 Standard

224실

보증금 1,000만원

월 115만원

10평 Prem ium

56실

보증금 1,000만원

월 140만원

운영전략

• 기업장기계약(마스터리스) +  개별임대혼합검토

• 관리비별도 / 공용부운영비일부회수

• 셔틀·보안·편의시설을임대상품가치에포함

연간임대매출

3.36억원
월잠재임대료

40.32억원
연잠재임대료

38.30억원
가동률 95% 매출

28억원
총보증금

※임대료는사업성검토용목표가격이며실제계약조건·시장상황에따라조정필요.

자료: 다우개발사업지위치도(2026.08), 본사업기획안
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19 사업수지및수익성시뮬레이션
토지제외총사업비를 300~ 330억원수준으로통제하는것이핵심

기본수익가정

연잠재임대료 40.32억원

가동률 95%

유효임대매출 38.30억원

운영비가정 매출의 20%

연 N O I 약 30.64억원

총사업비민감도 (NOI 기준)

300억원 10.2%

310억원 9.9%

320억원 9.6%

330억원 9.3%

권장목표: 310억원내외 → NOI 수익률약 9.9%

※ 보증금 28억원은반환의무가있는부채이므로투자수익률계산에서차감하지않음

※공사비·운영비는개략사업성검토가정이며실시설계/견적/금융조건에따라재산정필요.

자료: 다우개발사업지위치도(2026.08), 본사업기획안
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20 추진로드맵및협업구조
사전인허가검토 → 기본설계 → LG 프리페브공동개발 → 시공·운영

추진단계

01 인허가사전협의 02 기본설계·VE 03 LG 프리페브설계 04 실시설계·견적 05 착공·공장제작 06 준공·운영

다우개발

• 사업시행·토지

• 인허가·금융

• 토목·외부공사

• 임대운영구조

구조/건축시공

• RC  기초·코어

• 철골프레임

• D eck +  S lab

• 소방·공용설비

LG 스마트코티지협업(안)

• 객실프리페브인필

• 욕실 PO D ·창호

• LG 가전·ThinQ

• 품질표준화

NEXT AC TIO N ①용인시인허가사전협의 ② 280실배치/평면기본설계확정 ③ LG 스마트코티지와객실프리페브사양·원가공동검토

※본자료는사업기획단계의개념안이며인허가·실시설계·협력사협의과정에서변경될수있습니다.

자료: 다우개발사업지위치도(2026.08), 본사업기획안
20


