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Phụ lục: NỘI DUNG GIẢI TRÌNH Ý KIẾN GÓP Ý CỦA CƠ QUAN NHÀ NƯỚC VỀ NHIỆM VỤ QUY HOẠCH CHI TIẾT TỶ LỆ 1/500 KHU ĐẤT THUỘC THỬA ĐẤT SỐ 135 TỜ BẢN ĐỒ ĐỊA CHÍNH SỐ 73, PHƯỜNG LONG KHÁNH (TỜ BẢN ĐỒ ĐỊA CHÍNH SỐ 14 PHƯỜNG XUÂN BÌNH, TP LONG KHÁNH CŨ), TỈNH ĐỒNG NAI
 (kèm theo Văn bản số           /TTPTQĐ-QLDA ngày      tháng         năm 2025 của Trung tâm Phát triển quỹ đất tỉnh Đồng Nai)


	STT
	Ý kiến góp ý của cơ quan quản lý nhà nước
	Nội dung giải trình
	Trang/Bản vẽ

	I
	Sở Tài chính (Văn bản số 1749/STC-HCSN ngày 08/08/2025)
	
	

	1
	- Đối với nội dung chuyên môn ngành: Đề nghị Trung tâm phát triển quỹ đất tổng hợp ý kiến góp ý của các cơ quan chuyên môn có liên quan.
	Trung tâm Phát triển quỹ đất và tư vấn tiếp thu và bổ sung thuyết minh liên quan
	

	2
	- Đối với nguồn kinh phí thực hiện:

+ Căn cứ Quyết định số 582/QĐ-UBND ngày 29/07/2025 của Ủy ban nhân dân tỉnh về việc phê duyệt dự toán chi phí lập quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu đất thuộc thửa đất số 135 tờ bản đồ địa chính số 73, phường Long Khánh, tỉnh Đồng Nai (tờ bản đồ địa chính số 14, phường Xuân Bình, thành phố Long Khánh cũ).

+ Trên cơ sở phê duyệt dự toán chi phí lập quy hoạch với số dự toán là: 745.342.378 đồng (Bảy trăm bốn mươi lăm triệu, ba trăm bốn mươi hai nghìn ba trăm bảy mươi tám đồng) tại Quyết định số 582/QĐ-UBND ngày 29/07/2025 của Ủy ban nhân dân tỉnh, Sở Tài chính sẽ tổng hợp báo cáo Ủy ban nhân dân tỉnh trình Hội đồng nhân dân tỉnh bổ sung cho đơn vị tại kỳ họp gần nhất.
	Trung tâm Phát triển quỹ đất tiếp thu và thực hiện
	

	II
	Sở Công thương (Văn bản số 1208/SCT-KHTCTH ngày 13/08/2025)
	
	

	
	· Theo bản thuyết minh nhiệm vụ Quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu đất thuộc thửa đất số 135, tờ bản đồ địa chính số 73, phường Long Khánh, tỉnh Đồng Nai, có bố trí đất công trình TMDV hỗn hợp.

· Căn cứ Quyết định số 586/QĐ-TTg ngày 03/7/2024 của Thủ tướng Chính phủ về việc phê duyệt Quy hoạch tỉnh Đồng Nai thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050 và Chuyên đề 26. Phương án phát triển thương mại dịch vụ, hệ thống kết cấu hạ tầng thương mại của tỉnh Đồng Nai thời kỳ 2021– 2030, tầm nhìn đến năm 2050, tại phường Long Khánh quy hoạch 03 trung tâm thương mại, 01 siêu thị, cụ thể: …
Do đó, đề nghị trong quá trình lập quy hoạch cần xác định rõ loại hình công trình thương mại dịch vụ sẽ đầu tư tại thửa đất số 135, tờ bản đồ địa chính số 73, đảm bảo phù hợp với quy hoạch kết cấu hạ tầng thương mại của tỉnh Đồng Nai thời kỳ 2021– 2030, tầm nhìn đến năm 2050.
	- Trung tâm phát triển quỹ đất tỉnh và tư vấn tiếp thu và rà soát cập nhật:
+ Về chức năng sử dụng đất: Tuân thủ theo định hướng phát triển không gian kiến trúc cảnh quan của Quy hoạch chung Thành phố Long Khánh đến năm 2040, tầm nhìn đến năm 2050: vị trí dự án có chức năng là “Đất hỗn hợp” (thuộc cụm công trình điểm nhấn với tầng cao tối đa 30 tầng). 

+ Theo định hướng phát triển của Quy hoạch tỉnh Đồng Nai thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050, định hướng vị trí dự án có chức năng “Đất ở đô thị” . 

Từ đó, Nhiệm vụ đồ án xác định chức năng của khu vực lập quy hoạch là Khu hỗn hợp nhà ở kết hợp thương mại dịch vụ, đảm bảo phù hợp với định hướng phát triển của Quy hoạch tỉnh Đồng Nai thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050 và Quy hoạch chung Thành phố Long Khánh đến năm 2040, tầm nhìn đến năm 2050.
	· Thuyết minh tại mục 4.2 – Trang 8.
· Thuyết minh tại mục 4.9 – Trang 27-28.

	III
	Công ty Cổ phần cấp nước Long Khánh (Văn bản số 159/CNLK ngày 11/08/2025)
	
	

	
	· Công ty cổ phần cấp nước Long Khánh thống nhất với các nội dung theo hồ sơ tài liệu và không có ý kiến khác.
	 - Trung tâm phát triển quỹ đất tỉnh và tư vấn tiếp thu.
	

	IV
	Sở Nông nghiệp và Môi trường (Văn bản số 2683/SoNNMT-QH ngày 15/08/2025)
	
	

	1
	Về đất đai:
	
	

	
	· Theo bản đồ quy hoạch sử dụng đất đến năm 2030 thành phố Long Khánh đã được UBND tỉnh phê duyệt tại Quyết định số 5373/QĐ-UBND ngày 31/12/2021, khu đất thuộc quy hoạch đất ở.

· Theo quy định tại khoản 2 Điều 22 Nghị định số 151/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 của Chính phủ: “2. Các đơn vị hành chính cấp xã sau sắp xếp được tiếp tục sử dụng quy hoạch sử dụng đất cấp huyện, kế hoạch sử dụng đất hằng năm cấp huyện hoặc quy hoạch được lập theo quy định của pháp luật về quy hoạch đô thị và nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt theo quy định của pháp luật trước ngày 01 tháng 7 năm 2025 trên địa bàn hoặc chỉ tiêu sử dụng đất trong phương án phân bổ và khoanh vùng đất đai của quy hoạch tỉnh được phân bổ đến đơn vị hành chính cấp xã sau sắp xếp để làm căn cứ thực hiện các nhiệm vụ quản lý nhà nước về đất đai cho đến khi hoàn thành công tác rà soát, lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất theo các đơn vị hành chính mới.”
· Thực hiện quy định tại khoản 2 Điều 22 Nghị định số 151/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 của Chính phủ, Sở Nông nghiệp và Môi trường đã có Văn bản số 2112/SoNNMT-QH ngày 06/8/2025 báo cáo UBND tỉnh quyết định phân bổ chỉ tiêu sử dụng đất cho 95 đơn vị hành chính cấp xã trên địa bàn tỉnh. Do đó, việc đề xuất chức năng Quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 đối với Khu đất nêu trên phải đảm bảo chỉ tiêu sử dụng đất đến năm 2030 sau khi được UBND tỉnh quyết định phân bổ.
	· Tiếp thu và rà soát cập nhật:
· Về chức năng sử dụng đất:
· Tuân thủ theo định hướng phát triển không gian kiến trúc cảnh quan của Quy hoạch chung Thành phố Long Khánh đến năm 2040, tầm nhìn đến năm 2050: vị trí dự án có chức năng là “Đất hỗn hợp” (thuộc cụm công trình điểm nhấn với tầng cao tối đa 30 tầng).
· Theo định hướng phát triển của Quy hoạch tỉnh Đồng Nai thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050, định hướng vị trí dự án có chức năng “Đất ở đô thị” 

· Nhiệm vụ đồ án xác định chức năng của khu vực lập quy hoạch là Khu hỗn hợp nhà ở kết hợp thương mại dịch vụ, đảm bảo phù hợp với định hướng phát triển của Quy hoạch tỉnh Đồng Nai thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050 và Quy hoạch chung Thành phố Long Khánh đến năm 2040, tầm nhìn đến năm 2050.
	· Thuyết minh tại mục 4.2 – Trang 8.
· Thuyết minh tại mục 4.4 – Trang 12-18.

	2
	Về môi trường
	
	

	2.1
	Về thủ tục môi trường
	
	

	a
	· Căn cứ Phụ lục I Nghị định số 08/2022/NĐ-CP ngày 10/01/2022 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Bảo vệ môi trường; mục 1 của Phụ lục sửa đổi, bổ sung một số phụ lục của Nghị định số 08/2022/NĐ-CP ngày 10/01/2022 của Chính phủ ban hành kèm theo Nghị định số 05/2025/NĐ-CP ngày 06/01/2025 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 08/2022/NĐ-CP ngày 10/01/2022 của Chính phủ.

· Theo hồ sơ Thuyết minh nhiệm vụ quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 của dự án, Khu đất thuộc thửa đất số 135 tờ BĐĐC số 73, phường Long Khánh, tỉnh Đồng Nai dự kiến quy hoạch khu dân cư với diện tích 54.884,5 m2 (khoảng 5,48 ha).

· Từ những cơ sở trên cho thấy dự án không thuộc đối tượng phải thực hiện đánh giá môi trường chiến lược theo quy định tại Điều 25 Luật Bảo vệ môi trường.
	- Trung tâm phát triển quỹ đất tỉnh và tư vấn tiếp thu
	

	2.2
	Về hồ sơ Thuyết minh nhiệm vụ quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 của dự án:
	
	

	a
	· Tại trang 9 báo cáo mô tả khu đất dự kiến thực hiện dự án tiếp giáp với nhà máy hiện hữu về phía Bắc, tiếp giáp Công ty Cổ phần Phát triển Công nghệ Sinh học Dona Techno về phía Nam. Do đó, để có cơ sở xác định khoảng cách từ Dự án đến 02 Công ty nêu trên có đảm bảo theo quy định tại QCVN 01:2025/BTNMT Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về khoảng cách an toàn về môi trường đối với khu dân cư của cơ sở sản xuất, kinh doanh, dịch vụ và kho tàng có nguy cơ phát tán bụi, mùi khó chịu, tiếng ồn tác động xấu đến sức khỏe con người ban hành kèm theo Thông tư số 02/2025/TT-BTNMT ngày 12/02/2025 của Bộ Tài nguyên và Môi trường (nay là Bộ Nông nghiệp và Môi trường), đề nghị Chủ dự án xác định rõ loại hình hoạt động sản xuất của 02 Công ty tiếp giáp với Dự án:
	Trung tâm phát triển quỹ đất tỉnh và tư vấn tiếp thu
	

	b
	· Trường hợp 02 Công ty tiếp giáp Dự án là cơ sở xử lý chất thải, khu xử lý chất thải tập trung, đề nghị Chủ dự án phải bố trí Dự án đảm bảo khoảng cách theo quy định tại Bảng 1 và mục 3.2 QCVN 01:2025/BTNMT.

· Trường hợp 02 Công ty tiếp giáp Dự án là cơ sở sản xuất, kinh doanh, dịch vụ và kho tàng có nguy cơ phát tán bụi, mùi khó chịu, tiếng ồn tác động xấu đến sức khỏe con người không thuộc trường hợp quy định tại mục 1.1.1 và 1.1.2 của QCVN 01:2025/BTNMT, đề nghị Chủ dự án bố trí Dự án đảm bảo các khoảng cách theo quy định tại Thông tư số 01/2021/TT-BXD ngày 19 tháng 5 năm 2021của Bộ trưởng Bộ Xây dựng ban hành QCVN 01:2021/BXD - Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Quy hoạch xây dựng hoặc tham chiếu các giá trị trong Phụ lục 3 của TCVN 4449:1987 - Tiêu chuẩn Việt Nam về Quy hoạch xây dựng đô thị - Tiêu chuẩn thiết kế để xác định khoảng cách an toàn về môi trường.
	· Trung tâm phát triển quỹ đất tỉnh và tư vấn tiếp thu và rà soát:
· Đối với 2 công ty tiếp giáp dự án: Theo định hướng phát triển không gian và quy hoạch sử dụng đất QHPK tỷ lệ 1/2000 Phân Khu 1 thì ví trí phía Bắc dự án tiếp giáp với Đường Cách Mạng Tháng 8 nối dài, phía Nam tiếp giáp với đất hỗn hợp dự kiến (thuộc ô đất ký hiệu HH-07) do đó không bố trí khoảng cách an toàn đối với 02 công ty tiếp giáp Dự án.

· Về sử dụng đất của 02 ô đất tiếp giáp vị trí dự án: theo định hướng phát triển không gian và phân bổ khoanh vùng đất đai của Quy hoạch tỉnh Đồng Nai và Quy hoạch chung thành phố Long Khánh định hướng:  
· Đối với khu đất tiếp giáp phía Bắc: chuyển đổi chức năng thành tuyến giao thông dự kiến – Đường Cách Mạng Tháng Tám nối dài do đó trong tương lai không còn bố trí nhà máy tại khu vực lân cận dự án.

· Đối với vị trí tiếp giáp phía Nam của dự án: chuyển đổi chức năng thành đất ở đô thị (đất hỗn hợp cao tầng), do đó không bố trí công trình công nghiệp, nhà máy tại khu vực trung tâm của đô thị.

· Vì vậy trong tương lai tại vị trí dự án và khu vực lân cận hình thành khu dân cư đô thị và không bố trí công trình nhà máy, xí nghiệp, tạo thuận tiện cho việc thiết lập cảnh quan mới cho đô thị hiện đại.
	- Thuyết minh tại mục 4.4 – Trang 12-18.

	c
	· Ngoài ra, nhiệm vụ quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 Khu đất thuộc thửa đất số 135 tờ BĐĐC số 73, phường Long Khánh, tỉnh Đồng Nai cần rà soát bổ sung đầy đủ nội dung yêu cầu bảo vệ môi trường khu đô thị theo quy định tại Điều 57 Luật Bảo vệ môi trường năm 2020.
	- Trung tâm phát triển quỹ đất tỉnh và tư vấn tiếp thu và cập nhật
	· Thuyết minh tại mục 4.10.8 – Trang 32-33.

	V
	Sở Xây dựng (Văn bản số 1564/SoXD-QLQH&PTĐT ngày 19/08/2025)
	
	

	1
	Về cơ sở pháp lý và các vấn đề liên quan
	
	

	
	· Về sự phù hợp quy hoạch chung xây dựng: Căn cứ quy hoạch chung xây dựng tỷ lệ 1/10.000 thành phố Long Khánh, tỉnh Đồng Nai đến năm 2040, tầm nhìn đến năm 2050 được UBND tỉnh phê duyệt tại Quyết định số 5100/QĐ-UBND ngày 17/12/2021, phạm vi dự án thuộc khu vực quy hoạch đất hỗn hợp.

· Về hồ sơ quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2.000: Căn cứ Quyết định số 1100/QĐ-UBND ngày 30/6/2025 của UBND thành phố Long Khánh về việc phê duyệt đồ án quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000 Phân khu 1 tại các phường Xuân An, phường Xuân Bình, phường Xuân Hòa, phường Phú Bình theo quy hoạch chung thành phố Long Khánh, phạm vi dự án thuộc khu vực quy hoạch đất hỗn hợp.

· Khu đất đã được UBND tỉnh chấp thuận chủ trương lập quy hoạch chi tiết tại văn bản số 8135/UBND-KTNS ngày 20/6/2025.

· Về chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở giai đoạn 2021-2025: Khu đất chưa có trong chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở tỉnh. Tuy nhiên, Sở Xây dựng đã có Tờ trình số 33/TTr-SoXD ngày 28/7/2025 trình UBND tỉnh phê duyệt Điều chỉnh một số nội dung tại Phụ lục I, Phụ lục II kèm theo Quyết định số 2280/QĐ-UBND ngày 31 tháng 7 năm 2024 của Ủy ban nhân dân tỉnh về việc sửa đổi, bổ sung một số nội dung của Quyết định 1258/QĐ-UBND ngày 17 tháng 5 năm 2022 của Ủy ban nhân dân tỉnh Đồng Nai phê duyệt Kế hoạch phát triển nhà ở giai đoạn 2021-2025 trên địa bàn tỉnh Đồng Nai; theo đó có bổ sung các khu đất dự kiến đấu giá nhà ở thương mại năm 2025 theo đề xuất của Trung tâm phát triển quỹ đất tại Văn bản số 1382/TTPTQĐ-HT ngày 26/6/2025.
	- Trung tâm phát triển quỹ đất tỉnh và tư vấn tiếp thu và báo cáo như sau:
+ Về sự phù hợp với quy hoạch: đảm bảo phù hợp với quy hoạch chung xây dựng tỷ lệ 1/10.000 thành phố Long Khánh, tỉnh Đồng Nai đến năm 2040, tầm nhìn đến năm 2050.

+ Cập nhật định hướng của quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2.000 Phân khu 1 tại các phường Xuân An, phường Xuân Bình, phường Xuân Hòa, phường Phú Bình theo quy hoạch chung thành phố Long Khánh.

+ Bổ sung chấp thuận chủ trương lập quy hoạch chi tiết của UBND tỉnh tại văn bản số 8135/UBND-KTNS ngày 20/6/2025.

 + Về chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở giai đoạn 2021-2025: tiếp thu ý kiến góp ý của Sở Xây dựng. Theo định hướng phân bổ và khoanh vùng đất đai của Quy hoạch tỉnh giai đoạn 2021-2030, vị trí khu đất lập quy hoạch được định hướng với chức năng là đất ở đô thị (ODT) do đó việc định hướng phát triển khu vực có chức năng nhà ở là phù hợp với Quy hoạch tỉnh.
	- Thuyết minh tại mục 3.2 – Trang 6-7.

- Thuyết minh tại mục 4.4 – Trang 12-18.



	2
	Về nội dung và thành phần hồ sơ
	
	

	
	· Phần căn cứ pháp lý: Rà soát, bổ sung các căn cứ liên quan đến công tác lập, thẩm định, phê duyệt hồ sơ quy hoạch (thay thế các Quyết định duyệt quy hoạch phân khu phường Xuân Bình, thị xã Long Khánh thành Quyết định phê duyệt quy hoạch phân khu 1/2000 Phân Khu 1 (cho toàn bộ các mục trong

thuyết minh), bổ sung chủ trương lập quy hoạch,….).

· Về phạm vi, ranh giới lập quy hoạch: Qua rà soát chồng ghép ranh giới khu đất lên quy hoạch 1/2000 Phân khu 1 được phê duyệt, vị trí khu đất lập quy hoạch hiện có tứ cận chưa tiếp giáp với các trục đường, cụ thể:

· Phía Bắc khu đất cách trục đường Cách mạng tháng 8: khoảng từ 0,12m –1,06m.

· Phía Tây khu đất cách trục đường Lương Đình Của: khoảng từ 8,32m –10,4m.

· Phía Đông khu đất cách trục đường Quốc lộ 1: khoảng 10,5m.

· Phía Nam khu đất cách trục đường Phạm Ngũ Lão: khoảng 105,08m –107,13m.

· Do đó, đề nghị Trung tâm phát triển quỹ đất rà soát, xác định lại phạm vi ranh giới lập quy hoạch đảm bảo phù hợp ô thửa, chức năng, kết nối giao thông, hạ tầng kỹ thuật khi triển khai dự án và đảm bảo đồng bộ giữa các cấp độ quy hoạch. Quy hoạch chi tiết phải thống nhất, đồng bộ để cụ thể hóa quy hoạch chung hoặc quy hoạch phân khu đã được phê duyệt.

· Về nội dung, thành phần số lượng hồ sơ, bản vẽ cần thực hiện đầy đủ theo quy định tại Điều 6 của Thông tư số 16/2025/TT – BXD ngày 30/6/2025 của Bộ Xây dựng.

· Đối với các chỉ tiêu quy hoạch cần rà soát đảm bảo tuân thủ theo quy hoạch cấp trên được duyệt và các quy chuẩn, tiêu chuẩn hiện hành.
	- Trung tâm phát triển quỹ đất tỉnh và tư vấn tiếp thu và báo cáo như sau:
+ Về căn cứ pháp lý: tiếp thu và rà soát bổ sung các pháp lý hiện hành có liên quan.

+ Qua rà soát, cập nhật hiện trạng, rà soát quy hoạch phân khu Phân khu 1 và Nội dung kết luận cuộc họp ngày 22/08/2025 tại văn phòng Trung tâm phát triển quỹ đất tỉnh cùng các đơn vị liên quan về việc xác định lại ranh Quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500; phạm vi ranh giới lập quy hoạch xác định như sau:

· Phía Bắc: Giáp đường Cách Mạng Tháng Tám nối dài dự kiến;

· Phía Nam: Giáp ô đất chức năng hỗn hợp dự kiến;

· Phía Đông: Giáp Quốc lộ 1A;

· Phía Tây: Giáp đường Võ Duy Dương dự kiến.


	· Cập nhật ranh giới trong các sơ đồ, bản vẽ và các nội dung có liên quan.

	3
	Các vấn đề liên quan khác
	
	

	
	· Căn cứ Điều 36 Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn, đề nghị Trung tâm phát triển quỹ đất đảm bảo việc lấy ý kiến các cơ quan quản lý nhà nước có liên quan đến nội dung quy hoạch, tổng hợp, tiếp thu, giải trình và hoàn thiện hồ sơ nhiệm vụ quy hoạch trước khi trình thẩm định, trình phê duyệt. Nội dung báo cáo tiếp thu, giải trình phải được công bố công khai và bảo đảm quy chế dân chủ, công khai, minh bạch.

· Hồ sơ gửi không kèm hồ sơ năng lực đơn vị tư vấn, do đó Trung tâm phát triển quỹ đất lưu ý rà soát đảm bảo năng lực đơn vị tư vấn lập hồ sơ quy hoạch, tư vấn khảo sát địa hình theo quy định; Thực hiện nghiêm công tác đấu thầu, chỉ định thầu theo quy định của Luật đấu thầu số 22/2023/QH15 ngày 23/6/2023; Luật số 90/2025/QH15 Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đấu thầu, Luật Đầu tư theo phương thức đối tác công tư, Luật Hải quan, Luật Thuế giá trị gia tăng, Luật thuế xuất khẩu, thuế nhập khẩu, Luật Đầu tư, Luật Đầu tư công, Luật Quản lý, sử dụng tài sản công.
	- Trung tâm phát triển quỹ đất tỉnh và tư vấn tiếp thu và thực hiện.
	

	4
	Về kinh phí thực hiện lập quy hoạch
	
	

	
	· Đề nghị căn cứ Thông tư số 17/2025/TT-BXD ngày 30/6/2025 của Bộ Xây dựng Ban hành định mức, phương pháp lập và quản lý chi phí cho hoạt động quy hoạch đô thị và nông thôn.
	- Trung tâm phát triển quỹ đất tỉnh và tư vấn tiếp thu và rà soát thực hiện theo Thông tư số 17/2025/TT-BXD ngày 30/6/2025 của Bộ Xây dựng.
	

	VI
	Ủy ban Nhân dân phường Long Khánh 

(Văn bản số 588/UBND-TH ngày 19/08/2025)
	
	

	1
	Về quy hoạch
	
	

	
	· Căn cứ Quyết định số 5100/QĐ-UBND ngày 17/12/2021 của UBND tỉnh Đồng Nai về việc phê duyệt Đồ án điều chỉnh tổng thể quy hoạch chung xây dựng tỷ lệ 1/10.000 thành phố Long Khánh, tỉnh Đồng Nai đến năm 2040, tầm nhìn đến năm 2050 thì vị trí dự án thuộc chức năng đất hỗn hợp.

· Căn cứ Quyết định số 1100/QĐ-UBND ngày 30/6/2025 của UBND thành phố Long Khánh về việc phê duyệt đồ án quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000 Phân khu 1 tại các phường Xuân An, Xuân Bình, Xuân Hòa, Phú Bình theo quy hoạch chung thành phố Long Khánh thì vị trí dự án thuộc chức năng đất hỗn hợp nhóm nhà ở và dịch vụ.
	- Trung tâm phát triển quỹ đất tỉnh và tư vấn tiếp thu và rà soát, xác định tính chất khu vực quy hoạch đảm bảo phù hợp với Quy hoạch chung TP/ Long Khánh và QHPK Phân khu 1.Theo đó tính chất khu vực quy hoạch là: “Khu hỗn hợp nhà ở cao tầng kết hợp thương mại dịch vụ” với không gian sống hiện đại, hài hòa với không gian đô thị xung quanh, góp phần tạo diện mạo mới cho đô thị trong tương lai; đồng bộ về hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội.
	

	2
	Về nội dung và thành phần hồ sơ
	
	

	
	· Phần căn cứ pháp lý: Rà soát, bổ sung các căn cứ pháp lý hiện hành liên quan đến công tác lập, thẩm định, phê duyệt hồ sơ quy hoạch. Thay thế các Quyết định duyệt quy hoạch phân khu phường Xuân Bình, thị xã Long Khánh thành Quyết định phê duyệt Đồ án quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000 Phân Khu 1 tại các phường Xuân An, Xuân Bình, Xuân Hòa, Phú Bình theo quy hoạch chung thành phố Long Khánh
	- Trung tâm phát triển quỹ đất tỉnh và tư vấn tiếp thu và bổ sung
	· Thuyết minh tại mục 3.2 – Trang 6-7.

· Thuyết minh mục 4.4.4 – Trang 17-18.

	
	· Về phạm vi, ranh giới lập quy hoạch: Qua rà soát chồng ghép ranh giới dự án lên quy hoạch 1/2000 được duyệt, vị trí dự án hiện chưa tiếp giáp với các trục đường giao thông. Do đó, đề nghị Trung tâm Phát triển quỹ đất tỉnh rà soát, xác định lại phạm vi ranh giới cũng như giải pháp quy hoạch đảm bảo phù hợp chức năng, kết nối giao thông, hạ tầng kỹ thuật khi triển khai dự án và đảm bảo đồng bộ giữa các cấp độ quy hoạch.
	- Trung tâm phát triển quỹ đất tỉnh và tư vấn tiếp thu và cập nhật lại ranh giới lập quy hoạch chi tiết xác định như sau:

· Phía Bắc: Giáp đường Cách Mạng Tháng Tám nối dài dự kiến;

· Phía Nam: Giáp ô đất chức năng hỗn hợp dự kiến;

· Phía Đông: Giáp Quốc lộ 1A;

· Phía Tây: Giáp đường Võ Duy Dương dự kiến.

· Phạm vi ranh giới phù hợp với QHPK tỷ lệ 1/2000 Phân khu 1.
	· Cập nhật ranh giới trong các sơ đồ, bản vẽ và các nội dung có liên quan.

	
	· Về thành phần hồ sơ: bản vẽ, thuyết minh cần thực hiện đầy đủ theo quy định tại điều 6 Thông tư 16/2025/TT-BXD ngày 30/6/2025 của Bộ Xây dựng.
	- Trung tâm phát triển quỹ đất tỉnh và tư vấn tiếp thu và thực hiện đầy đủ theo theo quy định tại điều 6 Thông tư 16/2025/TT-BXD ngày 30/6/2025 của Bộ Xây dựng.
	· Thuyết minh tại mục 4.4.4 – Trang 18.



	
	· Đối với các chỉ tiêu sử dụng đất về mật độ xây dựng, tầng cao,… đề nghị thực hiện đảm bảo theo Quy hoạch cấp trên được duyệt và Quy chuẩn hiện hành.
	- Trung tâm phát triển quỹ đất tỉnh và tư vấn tiếp thu và báo cáo như sau: Đối với các chỉ tiêu sử dụng đất về mật độ xây dựng, tầng cao,… đảm bảo phù hợp với QHPK tỷ lệ 1/2000 Phân khu 1 và các Quy chuẩn hiện hành.
	· Thuyết minh tại phần V – Trang 33-38.

· Thuyết minh tại mục 4.8 – Trang 24-27

	
	· Về hệ thống hạ tầng kỹ thuật đề nghị rà soát, đảm bảo thống nhất đồng bộ hệ thống hạ tầng kỹ thuật của dự án với hệ thống chung của khu vực.
	- Trung tâm phát triển quỹ đất tỉnh và tư vấn tiếp thu và rà soát, bổ sung.
	· Thuyết minh tại mục 4.5.2 – Trang 19-22.



	VI
	Công an tỉnh 

(Văn bản số 999/CAT-PA04 ngày 21/08/2025)
	
	

	
	Khu đất đang trong quá trình lập nhiệm vụ quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500, hiện nay Công an tỉnh  chưa phát hiện phức tạp liên quan đến an ninh trật tự.
	- Trung tâm phát triển quỹ đất tỉnh và tư vấn tiếp thu
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Số 2231 Nguyễn Ái Quốc, phường Trấn Biên, tỉnh Đồng Nai. 
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