UBND TINHDONGNAI ~ CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TRUNG TAM PHAT TRIEN QUY PAT Poc 1ap - Tw do - Hanh phiic

Sb: 722 /TTPTQD-QLDA

V/v giai trinh cac y kién gop ¥ clia co quan
nha nuédc vé nhiém vu Quy hoach chi tiét ty
1¢ 1/500 Khu dat thudc thira dat s6 71 to ban
d6 dia chinh s6 86, phuong Tam Hiép (To
BPDC s6 54, phwong Tan Mai, TP. Bién
Hoa cii), tinh Pong Nai.

Pong Nai, ngay 24 thang 9 ndm 2025

Kinh giri: Uy ban nhan dan phuong Tam Hiép.

Can ct Vin ban s6 8135/UBND-KTNS ngay 20 thang 6 nim 2025 cia
UBND tinh DPdng Nai vé viéc bd tri kinh phi t6 chirc 14p quy hoach chi tiét xay
dung ty 1& 1/500 (hodc quy hoach chi tiét rit gon) cac khu dat dé to chie dau gia
quyén sir dung dat;

Ngay 03 thang 9 nam 2025, Trung tAm Phat trién quy dét tinh Dong Nai co
van ban 521/TTPTQD-QLDA ngay 03 thang 9 nam 2025 vé viéc lay y kién
trong qua trinh 1ap nhiém vu Quy hoach chi tiét ty 1€ 1/500 Khu dét thudc thira
dat s6 71 to ban do dia chinh s6 86, phuong Tam Hiép (To BPDC s6 54,
phwong Tan Mai, TP. Bién Hoa cii), tinh Pong Nai.

Trén co s¢ nhimg gop y cua cac co quan quan ly nha nude khi lay y kién,
Trung tim Phat trién quy dat tinh phdi hop v6i don vi tu van thiét ké da bo sung,
hoan thién nhiém vu do an quy hoach va giai trinh lién quan cac ¥ kién cu thé tai
Phuy lyc dinh kém d6i véi cac van ban gop .

Trung tdm Phat trién quy dat tinh kinh bao cao Uy ban nhan dan phuong
Tam Hiép ndi dung tong hop ¥ kién co quan nha nudc vé hd so nhiém vu Quy
hoach chi tiét ty 18 1/500 Khu dat thudc thira dat s6 71 to ban do dia chinh sb 86,
phuong Tam Hiép (To BPDC s6 54, phwong Tan Mai, TP. Bién Hoa cii), tinh
DPdng Nai 13 co s cho cac budc tiép theo. .

Noi nhin: |/ KT. GIAM POC
- Nhu trén; i A . A
- Phong KTHT&DT-XD phuong Tam Hiép; PHO GIAM DOC

- Ban Giam doc;
- Phong TCHC (Pang tai web);
- Luu: VT, QLDA (PhaHT):

ai Phong Phu

S(f) 2231 Nguyén Ai Qudc, phuong Tran Bién, tinh Pong Nai.
S6 dién thoai: 02513. 684284, Email: ttptquydattinhdongnai@gmail.com




Phu luc: NOI DUNG GIAI TRINH Y KIEN GOP Y CUA CO QUAN NHA NUOC VE NHIEM VU KHU PAT THUQC
THUA DAT SO 71 TO BAN PO PIA CHINH SO 86, PHUONG TAM HIEP (TO BPPC SO 54, PHUONG TAN MAI, TP.
BIEN HOA CU), TINH PONG NAL

(kém theo Van bdn sé /TTPTOD-OLDA ngay

thang

nam 2025 cia Trung tam Phdt trién quy ddt tinh Pong Nai)

STT

Y Kién gop y ciia Sé&' chuyén nganh

Noi dung gidi trinh

Trang/Ban vé

S¢ Cong thwong (Vin bdn s6 1959/STC-KHTCTH
ngay 10/09/2025)

"] Theo hd so nhiém vu quy hoach, Khu dat thudc thia
dat s6 71 to ban d6 dia chinh s6 86 phuong Tam Hiép (To
BDDC s6 54, phuong Tan Mai, TP. Bién Hoa cil), quy
hoach dét thuong mai — Tram xang dau voi dién tich:
1.323 m?%, chiém 4,98%. Kinh doanh xing dau 13 nganh
nghé kinh doanh c6 diéu kién, nha dau tu can dap tng yéu
cau k¥ thudt va dam bao khoang cach chay nd v6i khu vire
xung quanh

Trung tdm Phét trién quy dat va Pon vi tu van kinh
bao cao:

O Vé tinh chat khu vuc quy hoach xac dinh trong hd
so nhiém vu: “La khu nha & hén hop cao tcfng co
khéng gian séng hién dai, két hop day di cdc tién ich
va khép néi dong bé vé co so ha tang trong khu vue,
ddam bdo méi truong song sinh thdi, hai hoa véi thién
nhien’”;

= Khu vuc ldp quy hoach khong b tri cong trinh
Tram xing dau.

7 Thuyét minh
tai muc 4.2 —
Trang 9.

Vé quy hoach sir dung dat

1 Can ctit Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024
ctia Chinh pht quy dinh chi tiét thi hanh mét sé diéu cta
Luat Pat dai: Pat dung dé xdy dung co so kinh doanh
xang dau thudc dat thuong mai, dich vu.

7 Can ctr Thong tu s6 16/2025/TT-BXD ngay 30/6/2025
ciia Bo Xy dung vé quy dinh chi tiét mot s diéu cua Luat
Quy hoach db thi va nong thon; Théng tu s6 15/2023/TT-
BXD ngay 29/12/2023 cua B Xay dung ban hanh QCVN

Trung tim Phat trién quy dat va Pon vi tur van kinh
bao céo:

1 Theo Quy hoach chi tiét xdy dung ty 1¢ 1/500 Khu
dan cu duong Phan Trung tai phuong Tan Tién, thanh
phd Bién Hoa, tinh Pong Nai (dwoc duyét theo Quyét
dinh s6 3153/0P-UBND ngay 20/06/2016) khu vuc
quy hoach c6 chirc ning 13 Khu dan cu c¢6 bd tri Dat
thwong mai (tram xdng dau) v6i dién tich 1.323 m2.

S(":) 2231 Nguyén Ai Quéc, phuong Tran Bién, tinh Dong Nai.
S6 dién thoai: 02513. 684284.

Email: ttptquydattinhdongnai@gmail.com




STT

Y kién gép ¥ ciia S6 chuyén nganh

NOi dung gidi trinh

Trang/Ban vé

07:2023/BXD Quy chuan k¥ thuat quoc gia vé hé thong
cong trinh ha t?mg ky thuat: Vi tri thuc hién tram xang dau
phai dam bdo churc nang quy hoach xay dung la cong trinh
ha tang k¥ thuat.

0 Do vay, dé& nghi don vi lap quy hoach phdi hop So
Nong nghiép va Mai truong, S¢ Xay dung dé xac dinh quy
hoach str dung dat phu hop.

= Tuy nhién dén thoi diém hién tai, quy hoach chi
tiét nay van chua duoc trién khai va khong con phu
hop véi nhu cau phat trién cta dia phuong; dong thoi
nham phat huy t6i da gid tri quy dat, cling nhu tao diéu
kién thuan loi cho viéc thu hut dau tu xay dung khu
vuc nha ¢ cao ting v6i khong gian kién trac canh quan
hién dai, dong bd ha ting khung va méi trudng séng
tién nghi, do d6 nhi€ém vu quy hoach dang dé xuét
chtrc ning sir dung dit toan khu 1a “Pdt nha chung cw
hén hop cao ting” va khong con bd tri cong trinh
Tram xang nhu quy hoach trudc day.

2 | Vé quy dinh k¥ thujt
Can cr muc 2.6.11 Quy chuan ky thuat quéc gia vé quy | (1 Trung tim Phat trién quiy dat va Pon vi tu van tiép
hoach xay dung kém theo Thong tu 01/2021/TT-BXD | thu va ra soat, giai trinh nhu muc 1.1 noi trén trén.
ngay 19/5/2021 cua By Xay dung, quy dinh ctra hang xang
dau xay dung b dinh tuan theo thiét ké sau:
- Phai quy hoach va bé tri quy dat ...
Do do, dé nghi don vi 1ap quy hoach can cur cac quy dinh
néu trén nghién ctru b tri vi tri ctra hang xing dau phu
hop, ddm bao cac khoang cach an toan theo quy dinh.
3 | V& chi tiéu cap dién sinh hoat

Hb so dé xuit chi tiéu cap dién sinh hoat 1a 2-3
kW/ho. Chi tiéu ndy can dugc xem xét va tinh toan lai cho
phu hop véi tinh chét cta du an 1a khu nha & cao tang két
hop thuong mai dich vu, du kién thu hat khoang 3.990
nguoi.

O Trung tdm Phat trién quy dat va Pon vi tu van tiép
thu: Chi tiéu tinh toan cép dién lya chon Ia
1000W/nguoi (QCVN 01:2021/BXD 1a 700W/nguoi),
vi ¢6 tinh nhu ciu dung dién, thiét bi dién tang dang ké
trong tuong lai.




STT

Y kién gép ¥ ciia S6 chuyén nganh

NOi dung gidi trinh

Trang/Ban vé

Dé dam bao cung cap dién 6n dinh va dap tng nhu
cau phat trién trong tuong lai, d& nghi don vi tu van ra
soat, dbi chiéu va tinh toan cu thé dwa trén Quy chuan k¥
thuat quéc gia vé Quy hoach xiy dung (QCVN
01:2021/BXD), dac biét 1a cac chi tiéu tai Bang 2.26 va
Bang 2.28, c6 tinh dén cac yéu td nhu ty 1€ can ho dugc
trang bi diéu hoa khong khi, quy mé khu thuong mai dich
vu va cac tién ich khac.

Vé phuwong 4an quy hoach ha ting cap dién va chiéu
sang

Pé xay dung mot khu dan cu hién dai, van minh va
bén vitng, phuong 4n ha ting dién can dugc dau tu theo
hudng thong minh, tiét kiém va an toan. Cu thé:

- Ngam hoa dong bo: Toan bo hé théng ludi dién
trung, ha thé va hé théng chiéu sang cong cong. ..

- Chiéu sang thong minh: Can ap dung céc giai phap
chiéu sang cong cong thong minh va tiét kiém ...

O Trung tdm Phat trién quy dat va Pon vi tu van tiép
thu va bao cdo di du kién ngdm hoa ha tang va st
dung hé thong chiéu sang thong minh vao vao D6 an
quy hoach sau nay.

1) Tat ca hé théng cép dién cho dyu an déu dugc di
ngam. Hé théng chiéu sang s dung giai phap chiéu
sang thong minh, co thé diéu chinh cuong do sang
theo gid va ty dong hda hoan toan.

Vé phat trién ning lwong tai tao tai chd

Ngoai ngudn dién ludi do Cong ty Dién lyc Dong Nai
cung cap, ho so can bd sung nghién ctru, tinh toan phuwong
an phat trién dién mat troi mai nha theo mé hinh tu san, tu
tiéu. Viéc tich hop ngudn ning lugng sach nay khong chi
gitip giam ap luc cho ludi dién qudc gia ma con gbp phan
gidm chi phi nang lugng cho cu dan, tang gia tri va hi€u
qua st dung cua cong trinh, phu hgp voi xu hudng phat

O Trung tdm Phat trién quy dat va Pon vi tu van tiép
thu va béo cdo s& luu ¥ ndi dung nay trong d6 an quy
hoach vé van dé nay dé khi trién khai du an thuc té,
cac don vi lién quan c6 co s¢ thuc hién.




STT

Y kién gép ¥ ciia S6 chuyén nganh

NOi dung gidi trinh

Trang/Ban vé

trién bén ving.

Vé ha tang cho giao thong xanh

Nhiam dép tmg xu thé chuyén doi sang giao thong
xanh va nhu cdu phat trién ciia xa hoi, dé nghi hd so bod
sung quy hoach cac vi tri lap dat tram sac cho xe dién tai
cac khu vuc bii d6 xe cua du an. Déng thoi, can tinh toan
va du phong du cong suat cap dién cho cac tram sac ndy
trong phuong an quy hoach tong thé dé dam bao kha ning
dap tmg khi nhu cau sir dung xe dién ting cao trong twong
lai.

O Trung tdm Phat trién quy dat va Pon vi tu vén tiép
thu va bao cdo trong nhiém vu da du phong chi tiéu
cap dién tai muc 1.3 va s& luu y ndi dung nay trong dd
an quy hoach vé& van dé nay dé khi trién khai dy an
thuc té, cac don vi lién quan ¢ co so thuc hién.

11

Cong ty Pién lwc Pong Nai (Vin bdin so
3145/PCDN-KHV'T ngay 09/09/2025)

Noi dung hién trang cap dién, chiéu sang (trang 25): Pé
nghi hiéu chinh ndi dung tai gach dau dong thtr 2 thanh
“Trén dudng Phan Trung va dudng hém gidp ranh khu dat
c¢6 ludi dién trung thé, ha thé thudc tuyén 475 Ba Ty va
tuyén 477 Bui Tiéng, tram 110kV Tan Mai”.

Trung tAm Phat trién quy dat va Pon vi tu vén tiép thu
va cap nhat hd so.

] Thuyét minh
tai muc 4.5.2 —
Trang 25.

11

Cong ty Co phan Cip nuwéc Pong Nai (Vin ban sb
864/CN-BQLDA ngay 09/09/2025)

Ve hién trang cap nudc

O

Pé nghi Tu van bd sung hién trang cip nudc trong
muc d. Hién trang ha tﬁng ky thuat (trang 25), cu thé:

1 Tai khu vuc du an quy hoach. Dowaco dang quan ly va
van hanh tuyén ong HDPE ODI160 trén duong Phan
Trung (huéng tir dudng Duong Tir Giang vao), tuyén ong

Trung tim Phét trién quy dat va Pon vi tu van tiép thu
va cap nhat hd so.

'] Thuyét minh
tai muc 4.5.2 —
Trang 25.
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Y kién gép ¥ ciia S6 chuyén nganh

NOi dung gidi trinh

Trang/Ban vé

HDPE OD90 trén duong hém 238 Phan Trung.

Ve nguon nudc

0 V6i vi tri khu dat du an quy hoach, dé xuét léy
nguon tir tuyén 6ng cap nudc HDPE OD160 trén dudng
Phan Trung, ap luc nuée tu do trén dudng Ong tai thoi
diém hién nay trung binh khoang 2kg/cm?. Tuyén dng
nay do Cong ty C6 phan Cip nudc Pong Nai quan
1y, van hanh va khai théc.

Trung tAm Phat trién quy dat va Pon vi tu vén tiép thu
va cap nhat trong ho so Quy hoach chi tiét.

1 Bé nghi Pon vi Tu van bd sung ngudn cip nudc,
khi trién khai 14p d6 an quy hoach chi tiét 1/500 cua
du &n , theo quy mo dan sb quy hoach dugc duyét, dé
nghi Tu van xac dinh nhu cdu st dung nudc va bod
sung ban v€ dinh hudng cép nudc cho du an.

Trung tAm Phat trién quy dat va Pon vi tu vén tiép thu
va cap nhat trong ho so Quy hoach chi tiét.

1A%

S¢ XAy dung (Vin bin sé 2551/QLOH&PTPT
ngay 15/09/2025)

Vé sw phit hop v6i quy hoach phan khu

|1 Khu dat thudc thira dat s6 71 to ban do dia chinh s 86,
phuong Tam Hiép, tinh Pdng Nai (Td BDPDC sé 54,
phuong Tan Mai, thanh phd Bién Hoa cii) ¢6 quy mo dién
tich 2,74 ha.

1 Theo d6 an Quy hoach phan khu ty 18 1/2.000 phuong
Tan Tién, thanh phd Bién Hoa (nay 1 thuéc mot phan
phuong Tam Hiép) di dwoc UBND tinh Pong Nai phé
duyét tai Quyét dinh s6 1106/QD-UBND ngay 10 thang 5
nam 2010 thi khu dat dién tich 2,74 ha c6 chirc ning quy

Trung tAm Phét trién quy dat va Pon vi tu van tiép thu
va ra soat chirc ning st dung dat khu vuc lap quy
hoach dugc xac dinh trong hd so nhiém vu la: “Khu
nha & hén hop cao tang” dam bao phu hop theo dinh
hudng ctia Quy hoach phan khu ty 1€ 1/2000 phuong
Tan Tién, thanh phd Bién Hoa di dugc duyét.
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Y kién gép ¥ ciia S6 chuyén nganh

NOi dung gidi trinh

Trang/Ban vé

hoach 1a dat & du an.

 Thuc hién theo Ké hoach sé6 79/KH-UBND ngay 05
thang 3 nam 2025 cia UBND tinh vé ké hoach dau gia
quyén str dung dit nam 2025 trén dia ban tinh Dong Nai
(tai s6 thtr ty s6 1, Phu luc 11T Khu dét dién tich 2,74 ha
nam trong ké hoach déu gid nam 2025 va cic nam tiép
theo v6i muc dich ddu gia OPT + TMD)

Trung tAm Phat trién quy dat va Pon vi tu vén tiép thu
va ra soat Khu vuc 18p quy hoach dugc xac dinh cé
tinh chat 1a “Khu nha ¢ hon hop cao tang” trong d6
bao gdom chuc ning & (khdi thap) va chic ning
Thuwong mai dich vu + Nha gitt tré (khéi dé) do d6
dam bao phu hop véi tinh chat va muc dich dau gid 1a
ODT+TMD

Vé ndi dung Nhiém vu quy hoach quy hoach chi tiét

1 Can ct QCVN 01:2021/BXD Quy chuan k§ thuat qudc
gia vé Quy hoach xdy dung; S¢ Xay dung thong nhat mot
sb chi tiéu sir dung dat, chi tiéu kinh té ky thuat nhu sau:
a) Chi tiéu sir dung dat

Pt xay dung nha ¢ chung cu (Khdi dé): < 61%;

Pt xay dung nha & chung cu (Khdi thap): < 36%;

Pit cdy xanh: > 20 %.

e Dit giao thong va ha tang k¥ thuat: > 18 %.

b) Tang cao, chiéu cao

e Tang cao toi da: 22 tang ndi, 02 tang ham.

e Chiéu cao: < 80 m.

¢) Chi tiéu ha ting k§y thuit

e Tiéu chuan cép dién sinh hoat: 2 — 3 kW/ho

e Tiéu chuan cip nudc sinh hoat: 120 — 150 lit/ngudi-ngd.
e Tiéu chuan thoat nudc thai : 100% nudc cap.

e Tiéu chuan rac thai sinh hoat: > 01 kg/ngudi.ngay.

Trung tAm Phét trién quy dat va Pon vi tu van tiép thu
va ra soat thé)ng nhat sb liéu trong hd so nhiém vu.

¢) Chi tiéu ha tang ky thuat (Piéu chinh)

e Tiéu chuan cép di€n sinh hoat: 1000W/ngudi

e Tiéu chuan cip nudc sinh hoat: 180 lit/ngudi-ngd.
e Tiéu chuén thoat nuée thai : 100% nuée cap.

e Tiéu chuan rac thai sinh hoat: > 1,3 kg/ngudi.ngdy.

"] Thuyét minh
tai muc 4.8 —
Trang 27-31.
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Y kién gép ¥ ciia S6 chuyén nganh

NOi dung gidi trinh

Trang/Ban vé

d) Quy mé dén sé: < 4.000 nguoi.

o * Lyu y: Poi vdi viéc bo tri truong mam non trong khoi
nha chung cw can xdc dinh ré trong buéc ldp quy hoach
va thiét ké co s6.

Trung tAm Phat trién quy dat va Pon vi tu vén tiép thu
va ra soat va bd tri chirc nang Thuong mai dich vu +
Nha gitt tré (khoi dé).

4 | Véthanh phéin ho so
7 Pé nghi thuc hién theo Piéu 6 Thong tu sb | O Trung tim Phat trién quy dat va Pon vi tu van tiép | 0 Thuyét minh
16/2025/TT-BXD ngay 30/6/2025 cua Bo truong Bo Xay | thu va ra soat hoan thién ho so theo quy dinh tai biéu | tai chuong V —
dung quy dinh chi tiét mot s6 diéu ciia Luat Quy hoach d6 | 6 Thong tu s6 16/2025/TT-BXD ngay 30/6/2025 cia | Trang 36-41.
thi va nong thon. Bo truong Bo Xay dung quy dinh chi tiét mot sb diéu
cua Luat Quy hoach d6 thi va nong thon.
Uy Ban Nhan Dan phwong Tam Hiép (Vin bin sé
V | 735/ UBND-VP ngay 18/09/2025 va Vin bdin so
256/PKTHT&DT-XD ngay 12/09/2025)
1 Mot s6 ndi dung dé nghi chii dau tw can nghién

cuu lam ro:

- Dbi v6i viéc két hop nha tré trong chung cu, cho
phép két hop Nha gifr tré trong don vi & nhung phai
c6 san choi, cay xanh >30%, tuan thu quy dinh B0

Trung tAm Phat trién quy dat va Pon vi tu vén tiép thu
va ra soat bo sung noi dung.
- V& viéc két hop nha tré trong chung cu:
e Theo quy dinh tai Bang 2.4, myc 2.3.3, QCVN
01:2021/BXD: chi tiéu s dung dat truong mam

- Thuyét minh
tai muc 4.8 —
Trang 27-31.
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NOi dung gidi trinh

Trang/Ban vé

Giao duc va bPao tao.

- X4ac dinh mat d¢ xay dung theo quy dinh tai Thong
tu 01/2021/BXD; Trong bang chi tiéu, phan mat do
xay dung méi chi ghi con s (khoi dé <61,45%, khoi
thap <36,46%) ma chua din chiéu hodc giai thich

non 13 12 m?/tré;

e Theo quy dinh tai diém 2.7.3, QCVN

01:2021/BXD: Cho phép két hop bd tri truong

mam non tai tng 1 va tang 2 cac cong trinh chung

cu nhung phai dam bao dién tich san choi, 16i di

riéng phuc vu hoc sinh va cac quy dinh vé an toan

v€ sinh moéi truong, phong chdy chita chdy theo
quy dinh cua phdp luat va cac quy dinh chuyén
nganh ctia B Gido duc va Pao tao, B Y té;

e Theo quy dinh tai muc 5.2.3, Tiéu chuan Quéc

gia TCVN 3907:2021 Truong mam non — Yéu cau

thiét ké nha tré: Dién tich Dién tich san vuon, cdy
xanh: khong nh hon 40 %;

e Theo quy dinh tai diém c, Diéu 18, Thong tu

49/2021/TT-BGDDT quy dinh: Chd choi (trong

nha) dién tich it nhat 0,5m?/tré em hodc san choi

(ngoai troi) dién tich it nhat 1,0m?/tré em;
= Viéc bd tri nha tré s& bd tri san choi (16 chire két
hop trong khuon vién cdy xanh chung cua khu chung
cw) theo chi tiéu cua cac quy dinh, tiéu chuin va quy
chuan hién hanh (noi dung sé dwoc cu thé trong budc
lap quy hoach va thiét ké co so).

- Chi tiéu mat d¢ xay dung: tinh todn noi suy theo
quy dinh tai Bang 2.9. Mdt dé xdy dung thudn téi da
ciia nhém nha chung cir theo dién tich 16 dat va chiéu
cao cong trinh, Thong tw 01/2021/BXD; trong do6 tinh
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Trang/Ban vé

nguodn goc, ciing chua gan véi nguyén tic quy hoach
(nguyén tic giam mat do khi tang tang cao)

todn chi ti€u cho cong trinh:

+ Pdi v6i khdi dé (1 tang): c6 chidu cao dudi 16m
va dién tich 16 dat duéi 35.000m>
+ Dbi v6i khéi thang (21 ting): c6 chibu cao trén
46m va dién tich 16 dat dudi 35.000m2

- Poi v6i nguyén tic giam mat do khi ting ting
cao duoc dé cip trong Quy hoach chung nham khuyén
khich xdy dung cic cong trinh cao ting nhung can tao
khong gian canh quan va sy thong thoang cho khu cao
téng. Tuy nhién ddi voi Nhiém vu Quy hoach, tai vi tri
du an dang dé xuat cac chi tiéu vé mat do xay dung tbi
da nhiam dua ra cac chi tiéu khung dé kiém soat va co
nhiéu phuong 4n y tudng hon & budc quy hoach chi
tiét; cac chi tiéu nay s€¢ dugc tinh todn cu thé trong
budc 1ap quy hoach chi tiét ti 16 1/500 va co xem xét
yéu to giam mat d6 khi ting ting cao dam bao theo
quy dinh.

1 Pdi voi thanh phan hd so nhiém vu quy hoach khi
trinh thAm dinh, phé duyét dé nghi thuc hién theo quy
dinh tai Thong tu sé 16/2025/TT-BXD ngay
30/6/2025 ctia Bo truong Bé Xay dung quy dinh vé
hd so nhiém vu quy hoach, quy hoach do thi va nong
thon.

O Trung tm Phat trién quy dat va Pon vi tu van tiép
thu va ra soat hoan thién hd so theo quy dinh tai Piéu
6 Thong tu sb 16/2025/TT-BXD ngay 30/6/2025 cua
Bo truong Bo Xay dung quy dinh chi tiét mot sb diéu
cua Luat Quy hoach d6 thi va ndng thon.

Thuyét minh tai
chuong V —
Trang 36-41.

7 Can ct Quyét dinh s6 2297/QD-UBND ngay
29/6/2025 ctia UBND tinh Pong Nai vé viéc phé

O Trung tdm Phat trién quy dat va Pon vi tu van tiép
thu va da thyc hién xin y kién vé chiéu cao tinh khong
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duyét diéu chinh cuc bod Quy hoach chung ty 1¢
1/10.000 thanh phd Bién Hoa, tinh Pong Nai dén nam
2030 tdm nhin dén nam 2050: “Can cu trén dinh
huéng vé hinh thai kién trac d6 thi theo D6 an quy
hoach chung d6 thi, chiéu cao xay duyng cong trinh
dugc xac dinh cy thé trong cac d6 4n quy hoach phan
khu hodc quy hoach chi tiét v6i nguyén tic chung:
Trong khudn kho hé s st dung dit tdi da cho phép,
khuyén khich nang tang cao xdy dung va giam mat do
xdy dung (chiéu cao cy thé cua ting cong trinh phai
c6 y kién chip thuan chiéu cao tinh khong cua co
quan chuyén mon theo quy dinh)”. Béi véi chiéu cao
xay dung t6i da cia nhom nha & cao tang, khu hdn
hop,... trén 45m, dé nghi chu dau tu lay y kién cua
Cuc Téc chién - B Téng tham muu Quan déi Nhan
dan theo quy dinh.

tai vi tri du 4an tai Van ban sb 503/TC-QC ngay
26/8/2025 cua Cuc Tac chién vé viéc chip thuan do
cao tinh khoéng xay dung cong trinh; trong d6 chiéu
cao tinh khong t6i da cho phép 13 80m.

11 P6i véi ranh gidi lap quy hoach, dé nghi chu dau tu
lién hé vdi co quan c6 chiic nang thyc hién 1ap so dd
ranh gi6i khu vuc quy hoach 1am co sé trién khai thyc
hién, dong thoi dam bao khong chong lan ranh khu
vuc lan can.

. Trung tdm Phét trién quy dat va Pon vi tu vén tiép
thu va thuc hién do chinh ly hop thtra déat dja chinh
(trich tw ban trich luc va do chinh ly hop thua dat dia
chinh s6 6982/2025 ngay 04 thang 7 ndm 2025 ciia
vian phong dang ki dat dai tinh Pong Nai) dam bao
ranh gi¢i dy an khong chong 1an ranh khu vyc 1an can.

VI

Sé nong nghiép va Méi truong (Vin ban so
4485/SoNNMT-QH ngay 17/09/2025)
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Vé dat dai

| Theo ban d6 quy hoach sir dung dat dén nam 2030
thanh phé Bién Hoa cii di duoc UBND tinh phé duyét tai
Quyét dinh sé 89/QD-UBND ngay 11/01/2022, khu dat
thudc quy hoach dat o, dat thuong mai dich vy, dat giao
thong, dat khu vui choi, giai tri cong cong.

1 Ngay 09/05/2025, UBND thanh phé Bién Hoa cii ¢o
Vin ban s6 7106/UBND-KTN khong luya chon viéc thuc
hién diéu chinh quy hoach str dung dat thanh phd Bién
Hoa, ma tiép tuc thuc hién nhiém vu diéu chinh téng thé
quy hoach chung thanh phd Bién Hoa.

| Theo khoan 4 Piéu 19 Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP
ngiy 12/6/2025 cua Chinh phu “4. Péi véi nhitng dia
phuwong da co quy hoach do thi hodc quy hoach phan khu
duoe Idp theo quy dinh ciia phdp ludt vé quy hoach dé thi
va néng théon thi khéng phdi lap quy hoach sir dung dat;
can cu vao quy hogch da dwoc phé duyét, chi tiéu su dung
ddt dwoc phan bé va nhu cau sir dung dat cia dia phirong
dé ldp ké hoach sir dung dat cap xd.”

1 Theo khoan 2 Piéu 22 Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP
ngay 12/6/2025 cua Chinh phu: “2. Cdc don vi hanh
chinh cdp xd sau sdp xép dwoc tiép tuc sir dung quy hoach
st dung dat cdp huyén, ké hoach sit dung dat hang ndm
cap huyén hodc quy hoach dwoc ldp theo quy dinh cia
phdp ludt vé quy hoach dé thi va néng thén da dwoc co
quan nha nudéc c6 tham quyén phé duyét theo quy dinh

[ Trung tdm Phét trién quy dat va Pon vi tu vén tiép

thu va giai trinh nhu sau:
e V& chtic ning st dung dat tai vi tri lap quy
hoach chi tiét xac dinh 1a “Khu nha & hon hop cao
tang”.
e Theo d0 an Piéu chinh téng thé Quy hoach
chung thanh phd Bién Hoa, tinh Dong Nai dén nim
2050 (dugc duyét theo Quyét dinh sé 2302/QD-
UBND ngay 25/07/2014 va Biéu chinh cyc bd theo
Quyét dinh s6 2297/QD-UBND ngay 29/06/2025)
tai vi tri du &n duogc dinh hudng véi chure nang dat
O thudc “Khu o cdi tao chinh trang”.
e Theo d6 4an Quy hoach phan khu ty 1& 1/2000
phuong Tan Tién (nay thudc phudng Tam Hiép),
thanh phé Bién Hoa, tinh Dong Nai (Phé duyét tai
Quyét dinh s6 1106/QD-UBND ngay 10/5/2010 va
Diéu chinh cuc bd theo Quyét dinh s6 1758/QD-
UBND ngay 29/05/2025) vi tri du 4n thudc 6 dat c6
ky hiéu B6 véi chiic nang “Pdt nha & theo du dn
(ddt dw dn cao tang)”
e Theo ban dd quy hoach sir dung dat dén nam
2030 thanh phd Bién Hoa cii dd dwoc UBND tinh
phé duyét tai Quyét dinh sé 89/QD-UBND ngay
11/01/2022, khu dat thudc quy hoach dat &, dat
thvong mai dich vu, dat giao thoéng, dit khu vui
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Trang/Ban vé

cua phap ludt truoc ngay 01 thang 7 nam 2025 trén dia
ban hodc chi tiéu sir dung dat trong phirong dn phdn bo
va khoanh ving ddt dai ciia quy hoach tinh dwoc phdn bé
dén don vi hanh chinh cdp xd sau sdp xép dé lam cdn cir
thuc hién cdac nhiém vu quan ly nha nuoc vé dat dai cho
dén khi hoan thanh céng tic ra sodt, ldp quy hoach, ké
hoach sw dung dat theo cdc don vi hanh chinh méi.”

7 Ngay 21/08/2025, UBND tinh di c6 Vin ban sb
3629/UBND-KTN vé viéc phan b chi tiéu sir dung dat
dén nam 2030 cho 95 don vi hanh chinh cép xa. Theo do,
UBND tinh d phéan bb chi tiéu sir dung dat dén nam 2030
cho phuong Tam Hié¢p tai Phu luc 11.

0 Do d6, trong qua trinh 1ap va dé xuit chtc ning quy
hoach chi tiét xdy dung ty 1& 1/500 d6i véi khu dat néu
trén phai dam bao chi tiéu st dung dit dén nim 2030
phuong Tam Hiép dd dugc UBND tinh phan b tai Vin
ban s6 3629/UBNDKTN ngay 21/08/2025. Bong thoi, dé
nghi Trung tdm Phat trién quy dit tinh 14y y kién S& Xay
dung, UBND phuong Tam Hiép vé dinh huéng quy
hoach tai vi tri nay trong hd so dd an diéu chinh téng thé
quy hoach chung thanh phd Bién Hoa cii, tinh Pong Nai
dén nam 2045 dang trinh Bo Xay dung (UBND tinh c¢é To
trinh s6 02/TTr-UBND ngay 07/01/2025) d& dam bao
dong bod quy hoach.

choi, gidi tri cong cong; Cdc chirc ning sir dung
dit nay dwoc cdp nhit theo Quy hoach chi tiét
xdy dung ty 1¢ 1/500 Khu din cw dwong Phan
Trung tai phwong Tén Tién, thanh phé Bién Hoa,
tinh Pong Nai (dwoc duyét theo Quyét dinh so
3153/0P-UBND ngay 20/06/2016); tuy nhién dén
nay du 4n van chua duoc trién khai va khong con
pht hop v6i nhu cau phat trién cua dia phuong.
= Tuy nhién Can cir Nghi Quyét 06/2025/NQ-CP cua
Chinh phi ban hanh ngay 12/09/2025 vé viéc Thao
g5, xtr 1y vudng miac dé trién khai cac dy 4n trong
thoi gian Quy hoach s dung dit qudc gia thoi ky
2021 - 2030, tdm nhin dén nim 2050 chua dugc phé
duyét diéu chinh; Theo Piéu 3. Xir Iy truong hop st
dung dit c6 su mau thudn gitta cic quy hoach hoic
chua phu hgp voi quy hoach da dugc phé duyét cod
huong dan “T; ruwong hop khi thyc hién dw an da dwoc
xdc dinh trong quy hoach nganh quéc gia, phit hop
Vvéi quy hoach, ké hoach sir dung dat hodc quy hoach
dwoc ldp theo phdp ludt vé quy hoach dé thi va néng
thén ma ¢6 mdu thudn chéng chéo véi cdc quy hoach
nganh khdc thi co quan, ngueoi ¢é tham quyén can cir
quy hoach, ké hoach sir dung dat hodc quy hoach
dwoc ldp theo phdp ludt vé quy hoach dé thi va néng
thon dé thuc hién cac thu tuc thu hoi dat, giao dat,
cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat
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3

theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai’
=> Do d6 hd so nhiém vu quy hoach dang ldy chtic
nang stir dung dét tai vi tri quy hoach 1a “ Pdt ¢ hon
hop cao tang” vao Quy hoach phan khu Phuong Tam
Hiép (dang 1ap) ma khong diéu chinh QHSDD cua
tinh.

7 Vé céc chirc nang su dung dét tai vi tri du 4n van
dam bao cac chirc nang theo QHSDD tinh dén nim
2030 bao gdm dat &, dat thuong mai dich vu, dét giao
thong, dat khu vui choi, giai tri cong cong — cong vién
cay xanh nhung khong phan bo ting 16 chiic ning ma
b tri két hop trong cac khdi cong trinh, nhim nang
cao hiéu qua st dung dét, tao tinh riéng tu, an toan
cho du an va thu hat dau tu mot cach t6i vu nhat.

Vé moi truong:

2.1

Vé thii tuc mdi truomg:

1 Luat Bao v¢ moi truong khong quy dinh viéc thuc hi¢n
cac thu tuc moi truong tai giai doan 1ap nhiém vu quy
hoach chi tiét xay dung 1/500 cua duy an.

) Theo hd so nhiém vu quy hoach chi tiét dinh kém cho
thiy thuyét minh nhiém vu quy hoach chi tiét chi dwa ra
cac muc ti€u, yéu ciu ky thuat, chi tiéu du kién dé lap Po
an quy hoach chi tiét ciia cac thira dat; chwa c6 thong tin
dé xac dinh dugc cac yéu t nhay cam vé moi truong theo
quy dinh tai khoan 4 Piéu 25 Nghi dinh s6 08/2022/NP-
CP ngay 10/01/2022 ctua Chinh phu, khoan nay dugc stra

Trung tAm Phét trién quy dat va Pon vi tu van tiép thu
va kinh bao céo:

- V& thong tin dé xac dinh duoc cac yéu td nhay cam
vé méi truong: thé hién trong budc 1ap dd an Quy
hoach chi tiét ty 1& 1/500.

- Vé ndi dung xac dinh duogc nguén tiép nhan nudc
thai cua du an: ndi dung nay s€ thé hién cu thé trong
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d6i, bd sung tai khoan 6 Diéu 1 Nghi dinh s | budc lap d6 an Quy hoach chi tiét ty 1& 1/500.
05/2025/ND-CP ngay 06/01/2025 ctia Chinh phu, chua | - Pdi véi ndi dung xac dinh téng von dau tu di an: do
xé4c dinh dugc tong von dau tu dy an, chua xac dinh duoc | ddy 1a budc 1ap nhiém vu quy hoach khong co quy
ngudn tiép nhan nude thai cta dy an. Do d6, S& Nong | dinh vé ndi dung ndy. Trung tim va tu van sé luu ¥
nghiép va Moéi trudng chua c6 du thong tin dé hudng dan | vao cac bude sau
viéc thuc hién thu tuc moéi truong cho giai doan tiép theo
cua du an.
29 Vé hoé so nhiém vu Quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 ciia

Du an

7 B6 sung cac can ctr phap 1y lién quan vé bao vé moi
truong nhu: Luat bao vé moi truong sd 72/2020/QH14
ngdy 17 thang 11 ndm 2020; Nghi dinh s6 Nghi dinh s6
08/2022/ND-CP ngay 10 thang 01 nam 2022 cua Chinh
pht quy dinh chi tiét mot s6 diéu ctia Luat bao vé mai
truong; Nghi dinh s6 05/2025/ND-CP ngay 06 thang 01
nim 2025 ctia Chinh phu sira doi, bé sung mot sé diéu
ctia Nghi dinh s6 Nghi dinh s6 08/2022/NB-CP ngay 10
thang 01 nam 2022 cua Chinh phi quy dinh chi tiét mot
sb diéu ctia Luat bao vé mdi truong.

7 B6 sung lam & dién tich dat danh cho cong trinh bao
v€ moi trudng cua du an, vi tri ddm bao khoang cach an
toan vé moi trudng theo quy dinh.

- Trung tdm Phat trién quy dat va Pon vi tu vén tiép
thu va bd sung cac cin ct phap 1y ¢o lién quan vé bao
v€é moi trudong.

- Trung tdm Phat trién quy dat va Pon vi tu van kinh
bao cdo ndi dung cong trinh bao v€ moi truong cua du
an, vi tri dam bao khoang cach an toan vé méi trudong
theo quy dinh:
e Theo khoan 1 Piéu 46 Luat Bao vé moi truong
2020 thi cong trinh bao vé mdi trudng cua du an
dau tu bao gom:

- Thuyét minh
tai muc 3.1 —
Trang 6.

- Thuyét minh
tai muc 4.10.8 —
Trang 35-36.



https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Tai-nguyen-Moi-truong/Luat-so-72-2020-QH14-Bao-ve-moi-truong-2020-431147.aspx?anchor=dieu_46
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Tai-nguyen-Moi-truong/Luat-so-72-2020-QH14-Bao-ve-moi-truong-2020-431147.aspx?anchor=dieu_46
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(1) Cong trinh xtr Iy chat thai 13 cong trinh, thiét bi
xtr 1y nuée thai, bui, khi thai, chat thai ran va chat
thai nguy hai;
(2) Cong trinh thu gom, luu gir chat thai rin 1a
cong trinh, thiét bi thu gom, luu gitt chat thai rin
thong thuong, chét thai ran y té, chét thai ran nguy
hai dé dap tng yéu cau phan loai, thu gom, luu gitr,
tai st dung, tai ché, van chuyén chat thai ran dén
dia diém xu 1y hodc tai str dung, tai ché;
(3) Cong trinh bao vé€ moi trudong khac.
=> Noi dung nay dil bd sung vao hd so nhiém vu tai
muc cac yéu cau danh gid méi truong khu nha & trong
do thi.
e V& ndi dung bd sung 1am rd dién tich dit danh
cho cong trinh bao vé méi truong cua du an, vi tri
dam bao khoang cach an toan vé méi trudng theo
quy dinh: ndi dung nay s& duogc tinh toan cu thé
trong budc 1ap d6 an QHCT ty 1& 1/500 va thiét ké
co so cua du an.

Vil

Sé Tai chinh
(Van ban $6 3211/STC-KTN ngay 09/09/2025)

[ S& Tai chinh dé nghi Trung tim Phat trién quy dat tinh
DPong Nai tong hop ¥ kién cua cac don vi lién quan, ra
soat cac nd1 dung dam bao theo quy dinh phéap luat
chuyén nganh, trinh cép c6 thim quyén phé duyét theo

quy dinh.

. Trung tAm Phét trién quy dat va Pon vi tu vén tiép
thu va thuc hién.
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VIII

Bo chi huy Quén sy tinh Pong Nai
(Vin ban s6 1585/BCH-TM ngay 12/09/2025)

11 Vi tri Khu dat thudc thira dat s6 71, to BDDC sb 86,
phuong Tam Hiép, dién tich 2,74ha tai phuong Tam Hiép,
tinh Dong Nai, c6 toa do tdm 1212211-701563, ban d6
VN2000, ty 1¢ 1/50.000, hién tai khong c6 LLVT dong
quan, khong nim trong quy hoach cic cong trinh qudc
phong cua tinh, khong thudc hai dang dia hinh uu tién cho
qudc phong theo Quyét dinh sé 2256/QD-BQP cia Bo
Quéc phong.

. Trung tdm Phét trién quy dat va Pon vi tu vén tiép
thu.

11 V& do cao va tang cao xdy dung: Theo bang cac chi
tiéu quy hoach kién trac cua Ho so thuyét minh nhiém vu
kém theo Cong van s6 521/TTPTQD-QLDA, cong trinh
c6 tang cao xay dung 22 tang va chiéu cao xay dung tbi
da 80m, dé nghi don vi tu van, chu dau tu thuc hién
nghiém Nghi dinh s6 32/2016/ND-CP, ngay 06/05/2016
ctia Chinh phu vé Quy dinh quan 1y d6 cao, chuéng ngai
vat hang khong va céac tran dia quan ly, bao v¢ vung troi
tai Viét Nam (lap hd so gui Cuc tac chién/Bo Téng Tham
muu dé dugc chap thuan do cao tinh khong)

O Trung tdm Phat trién quy dat va Pon vi tu van tiép
thu va da thyc hién xin y kién vé chiéu cao tinh khong
tai vi tri du an tai Vian ban sb 503/TC-QC ngay
26/8/2025 cua Cuyc Tac chién vé viéc chap thuan do
cao tinh khong xay dung cong trinh; trong d6 chiéu
cao tinh khong t6i da cho phép 1a 80m.

7 Qua trinh 14p nhiém vu quy hoach chi tiét xay dung ty
1& 1/500 Khu dat thudc thira dat sé 71, o BDDC so 86,
phuong Tam Hiép, hién tai khong anh huong dén quéc
phong; tuy nhién dé nghi thuc hién nghiém Nghi dinh sb
32/2016/NDb-CP. Ngay 06/05/2016 ctua Chinh phu.

O Trung tdm Phat trién quy dat va Pon vi tu van tiép
thu va thuc hién.
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