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Céng ty TNHH Xdy dung Tién Pat

THUYET MINH TONG HQP

PIEU CHINH CUC BO HOACH CHI TIET 1/500 KHU TRUNG TAM XA,
KHU CAU GIAO TAN XA, HUYEN THACH THAT, TP. HA NOI
(TAI PHAN PAT THU'C HIEN DU AN PAU TU XAY DUNG
NHA O XA HQI TAN XA — THACH THAT, TAI XA HA BANG,

THANH PHO HA NQI)
I. LY DO, SU CAN THIET LAP PIEU CHINH QUY HOACH.
1. Ly do, su can thiét.

Quy hoach chung xay dung x4 Tan X4 dugc uy ban nhan dan huyén Thach Théat
phé duyét tai Quyét dinh s6 4082/QP-UBND ngay 16/11/2018. Tuy nhién sau ngay
01/7/2025 ca nude bude vao ky nguyén chuyén minh, ky nguyén ctia chinh quyén 2
cAp. Tir d6 dén nay do tinh hinh kinh té - x4 hdi & dia phuong c6 nhiéu thay ddi, sau
khi thuc hién don dién dbi thira co ciu san xuat néng nghiép, cong nghiép c6 nhiéu
thay doi doi hoi phai cé nhiing du bao sat hon, c6 ké hoach dép tmg nhu ciu phat
trién co s& ha tAng va phat trién khong gian phuc vu cho viéc thyuc hién chuyén dich
co céu kinh té theo huéng cong nghiép hoa, hién dai hod ndng nghiép noéng thén.
Qua ra so4t nhan thdy mot s6 ndi dung quy hoach can phai diéu chinh dé phu hop
v6i thuc trang phat trién kinh té, pht hop véi ngudn luc dia phuong, t61 wu hoa hiéu
qua sir dung dat;

Céc ké hoach phat trién nha &, nha & xa hdi thanh phd Ha Noi (dugc phé duyét
tai cac Quyét dinh sé 3627/QD-UBND ngay 03/10/2022 vé viéc phé duyét Chuong
trinh phat trién nha & thanh phd Ha Noi giai doan 2021-2030; Quyét dinh s6
1186/QD-UBND ngay 23/2/2023 v& viéc phé duyét Ké hoach phét trién nha & thanh
phd Ha Noi giai doan 2021-2025; Quyét dinh s6 5063/QD-UBND ngay 19/12/2022
v& viéc phé duyét Ké hoach phat trién nha ¢ xa hoi thanh ph6 Ha Nbi giai doan 2021-
2025) di xé4c dinh: DAy manh phat trién cic khu nha & x3 hdi doc 1ap theo hudng
hién dai, déng b ha tang k¥ thuat, ha tang x4 hoi.

Dé 4n Diu tu xay dung it nhat 01 triéu cin hd Nha & xi hoi cho dbi tugng thu
nhap thép, cong nhan khu cong nghiép giai doan 2021-2030 dugc phé duyét tai
Quyét dinh sé 338/QD-TTg ngay 03/4/2023 ctia Thi tuéng Chinh phi dd x4c dinh
chi tiéu giao cac dia phuong xay dung theo dé 4n 1 triéu cin ho Nha & xa hoi giai
doan 2021-2030, trong d6 nhu cdu cta thanh phé Ha Ni giai doan 2022-2030 1a
136.000 can.

Ngay 13/02/2026 UBND Thanh phé ban hanh Quyét dinh s6 746/QD-UBND
chép thuan chu truong dau tu dong thoi giao chii dAu tu Dy 4n dau tu xdy dung nha
& x4 hdi TAn X4& — Thach Thét, tai x4 Ha Béng, thanh phé Ha Nai.
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Tai dd 4n Quy hoach chi tiét ty 18 1/500 khu trung tdm x3 va diém dan cu khu
Df“)ng Pudi — Df“)ng Mo, khu Cau Gido, x3 Tan X4, huyén Thach Thét, TP Ha Nai
dugc UBND huyén Thach Thét phé duyét theo Quyét dinh s6 3014/QD-UBND ngay
30/06/2020, tai vi tri khu dit xay dung du an nha & X& hoi Tan Xa — Thach Thét, cu
thé 16 dAt XH c6 cac chi tiéu quy hoach chua phi hop vé chiéu cao tang. Dé dam
bao thue hién du 4n theo Quyét dinh sé 746/QD-UBND ngay 13/02/2026 cia UBND
thanh phé Ha Noi. Tir nhitng ly do néu trén, viéc diéu chinh cuc bd quy hoach chi
tiét ty 16 1/500 tai khu dét thuc hién du 4n nha & Xa hoi Tan Xa — Thach Thét 1a hét
strc can thiét.

2. Cin cit Iap diéu chinh quy hoach.
2.1. Cac van ban phap ly.

- Luét Quy hoach d6 thi va nong thon ngay 26/11/2024; Luat sta ddi, bd sung mot
sd didu ctia Luat quy hoach db thi va ndng thon ngay 11/12/2025;

- Nghi dinh s6 145/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 ctia Chinh phu quy dinh v& phan
dinh thAm quyén cua chinh quyén dia phuong 2 cap, phan quyén, phan cap trong linh
vuc quy hoach do thi va nong thon;

- Nghi dinh s 178/2025/ND-CP ngay 01/7/2025 cta Chinh pht quy dinh chi tiét
mot sb didu cua Luét Quy hoach db thi va nong thon; Nghi dinh 34/2026/ND-CP ngay
22/01/2026 cta Chinh pht sira d6i Nghi dinh 178/2025/ND-CP huéng dan Luat Quy
hoach d6 thi va nong thon;

- Théng tu s6 16/2025/TT-BXD ngay 30/6/2025 clia Bd Xay dung hudng dan Luat
Quy hoach db thi va néng thdn 2024; Thong tu 43/2025/TT-BXD ngay 09/12/2025 cia
Bo Xay dung stra déi Thong tu 16/2025/TT-BXD huéng din Luét Quy hoach dé thi va
nong thon do Bo trudng Bo Xay dung ban hanh;

- Quyét dinh s 01/2021/QD-BXD ngay 19/05/2021 ctia Bo truéng B§ Xay dung
v& viéc ban hanh “Quy chuén k¥ thuat quéc gia vé quy hoach xay dung”;

Cin ¢t Quyét dinh s6 1668/QD-TTg ngay 27/12/2024 cta Thi tuéng Chinh
pht phé duyét Didu chinh Quy hoach chung Thii d6 Ha Néi dén nam 2045, tim nhin
dén nam 2065;

Can cr Quyét dinh s6 4082/QD-UBND ngay 16/11/2018 cua UBND huyén
Thach Thét v& viéc phé duyét diéu chinh quy hoach chung xay dung xa Tén X4,
huyén Thach Thét, Thanh phd Ha Noi, ty 18 1/5.000;

Can ¢t Quyét dinh sb 3014/QP-UBND ngay 30/6/2020 ciia UBND huyén
Thach That vé viéc phé duyét Quy hoach chi tiét ty 18 1/500 khu trung tAm xa va
diém dan cu khu Dong Pudi — Péng Mo, khu Céu Gido, xd Tan X4, huyén Thach
Thét, TP Ha N§i;
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Quyét dinh s6 328/QD-UBND ngay 20/02/2023 ciia UBND huyén Thach That
vé viéc phé duyét diéu chinh du 4n X4y dung HTKT d4u gia QSD dit tai thon Muc
Uyén 2 x3 Téan X3;

Can ¢ van ban s6 211/UBND-QLDT ngay 06/02/2024 cia UBND huyén
Thach Thét vé viéc thoa thudn phuong 4n téng mit bang diém dan cu thon Muc
Uyén 2 (Khu dan cu CAu Gi4o) thudc Quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 khu trung tim
x4 va diém dan cu Ddng Mo — Pong Pubi, khu Cau Gido xa Tan X4, huyén Thach
Thét, thanh ph6 Ha N¢i;

Czn i Quyét dinh sb 746/QP-UBND ngay 13/02/2026 ciia UBND thanh phd
Ha Noi, chép thuan chu truong dau tu dong thoi giao chu dau tu Dy an ddu tu xay
dung nha ¢ xa hoi Tan xa — Thach Thét, xd Tan X4, thanh phé Ha Noi.

2.2 Co sé vé tai ligu, sé ligu, ban do:

- Cén clr cac Quyét dinh ctia Thu tuéng Chinh phi: S6 1569/QD-TTg ngay
12/12/2024 vé viée phé duyét Quy hoach Thu d6 Ha Ngi thoi ky 2021-2030, tAm
nhin dn nim 2050; S6 1668/QP-TTg ngay 27/12/2024 vé viée phé duyét Piéu
chinh Quy hoach chung Tha d6 Ha Noi dén nim 2045, tAim nhin dén nam 2065; S6
759/QD-TTg ngdy 14/4/2025 v& viéc phé duyét Dé an sap xép, t6 chirc lai don vi
hanh chinh céc cdp va xay dung mé hinh t6 chiic chinh quyén dia phuong 02 cap;

- Can clt Quyét dinh sé 3014/QD-UBND ngay 30/6/2020 cia UBND huyén
Thach Thét v& viéc phé duyét Quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 khu trung tAm xa va
diém dan cu khu Déng Pudi — Déng Mo, khu Céu Gido, x& Tan X&, huyén Thach
Thét, TP Ha Noi;

- Can ctr Quyét dinh s 328/QD-UBND ngay 20/02/2023 cia UBND huyén
Thach Thét vé viéc phé duyét diéu chinh du 4n Xay dung HTKT d4u gid QSD dat
tai thon Muc Uyén 2 xa Tan X3;

3. Xac dinh pham vi, quy mo dién tich 1ap quy hoach:
3.1. Vi tri 6 dat:

Khu vue nghién ctru diéu chinh cuc bo thudc 6 dat XH trong Quy hoach chi tiét
ty 1€ 1/500 khu trung tdm xa va diém dan cu khu Pdng Pubi — Ddng Mo, khu Cau
Gido, x4 Tan X4, huyén Thach That, TP Ha Noi.

3.2. Pham vi ranh gid¢i lap quy hoach.

+ Phia Ty Béc gidp duong noi khu;

+ Phia Pbng Bic gidp dit cdy xanh canh quan va khu dén cu;

+ Phia Déng Nam giap dat néng nghiép va khu dan cu;

+ Phia Tay Nam giap dudng ndi khu va dit cdy xanh canh quan;
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3.3. Quy mé lap diéu chinh quy hoach.

Tdng dién tich 6 dat: khoang 2.016,0m2.

Dan s6 du kién: 464 nguoi.

4. Quan diém va muc tiéu lap diéu chinh quy hoach:

- Pam bao phi hop v6i Quy hoach chi tiét ty 18 1/500 khu trung tdm x4 va diem
dan cu khu f)éng Pubi — Bf"mg Mo, khu Cau Gido, x4 Tan X4, huyén Thach Thét,
TP Ha Noi da dugc UBND huyén Thach Thét phé duyét.

- Khai thac hiéu qua qu§ dat hién c6.

- Pam béo phi hop v6i quyét dinh chii trong dau tu ctia Thanh Pha.

- Bam bao cac chi ti€u quy hoach theo quy chuin.

- Céc khu vue khac ngoai pham vi ranh gidi diu chinh cuc bé néu trén dugc
gilr nguyén theo Quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 khu trung tAm x3 va diém dén cu khu
Péng Pudi — Pdng Mo, khu Cau Gido, xa Tan X4, huyén Thach Thét, TP Ha Noi
d3 dugc UBND huyén Thach Thét phé duyét.

1. PANH GIA HIEN TRANG KHU PAT PIEU CHINH
1. Hién trang sir dung dit:
Pit x4y dung nha & Xa Hoéi, da duogc san nén.
Hién trang str dung dét cu thé nhu sau:
- Dién tich khu dt: 2.016,0 m2;
- Mat do xay dung: 70%;
- Sb ting cao: 5 tang;
- Heé sb st dung d4t ti da: 3,5 lan;
2. Hién trang dan cu:
Chua c6 dan cu trong khu dét didu chinh quy hoach.
3. Hién trang kién triic cinh quan va cong trinh:
Trong khu vuc diéu chinh quy hoach khéng c6 céng trinh kién truc.
4. Hién trang ha tang ky thuit:
e Hién trang giao théng:
- Céc tuyén duong giao thong quanh khu dat didu chinh 12 c4c tuyén duong
ndi khu da dugce dau tu xay dung méi.

e San nén va thodt nuoc mua:

- Cao dd san nén da duoc thi cong, chuan bi bang phang. Nudc mua thoat
vé cac diém dau noi 1a nhing ho ga thu d dugc cho san quanh khu dat.

e Hién trang cap nuoc:

- Nguon nude duge cho san tai diém dau noi canh khu dat.

e Hién trang cap dién, chiéu sang va théng tin lién lac:
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- Pbacohé théng cé,p dién cho ca khu.

e Hién trang thodt nudc thai va vé sinh moi triuong:
‘} P3 c6 hé théng thoat nude thai va tram XLNT cho ca khu.

| III. NOIDUNG PIEU CHINH CUC BQ QUY HOACH:
t 1. Quy hoach si dung dat:

| - Diéu chinh chi tiéu st dung dit dé dam bao ti da hiéu qua sir dung dat, phu
hop vai du an dau tu xay dung nha ¢ xa hoi.

STT | Chi tiéu Theo viin ban s6 Quy hoach diéu Ghi
quy hoach 211/UBND-QLDT chinh chu
16 dat xay ngay 06/02/2024
dung XH | Ky | Chitiéu | Pon | Ky | Chitiéu | Don
hiéu vi | hiéu Vi
1 |Dién tich 16| XH | 2.016,0 | m2 |XH | 2.016,0 | m2
dat
2 | Mat do xay 70 % 70 %
duyng
3 | S6 tang cao 5 Téng 8 Téng
4 |Hé sb su 3,5 Léan 6,0 Lan
dung dat toi
da

2. Quy md dan cw d kién:

- Dan cu du kién khoang 464 ngudi.
- S6 can ho khoang: 112 cin hd.
3. Quy hoach giao thong:

- Gilr nguyén theo hién trang da duoc trién khai theo Quy hoach chi tiét duoc
duyét.

4. Quy hoach chuan bi k¥ thuit:

- Do quy mb dién tich 6 dit khong doi nén viéc diéu chinh quy hoach st dung
dat khong anh hucmg dén noi dung quy hoach chuén bi k¥ thuat (thoat nudc mdt,
cao do nén) dd xac dinh tai Quy hoach chi tlet ty 1& 1/500 khu trung tAm x3 va diém
dan cu khu Dong Pudi — Pdng Mo, khu Chu Gido, xi Tan X4, huyén Thach Thit,
TP Ha Noi.

- Noi dung thodt nuéc mit, cao dd nén tiép tuc thuc hién theo Quy hoach chi
tiét ty 1& 1/500 khu trung tdm x& va diém déan cu khu DPdng Pudi — Ddng Mo, khu
CAu Gido, xd Tan X4&, huyén Thach That, TP Ha Noi da dugc phé duyét.
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5. Quy hoach cap nuée:

- Giit nguyén mang luéi cAp nude bén ngoai 6 dét theo Quy hoach chi tiét da
duogc duyét.
6. Quy hoach thoat nwde thai, quan ly chit thai ran:

- Thoat nudc thai: Be xuat nudc thai cia khu dat theo phu’(mg an dleu chinh

cuc bd thu gom r01 thoat vé tram xir ly nude thai riéng duge xdy moi. Cong sudt tram
md&i cho riéng 6 dat xay dung Nha & xa hdi cong suat 85m3/ngd.

- Quén 1y chét thai ran:

+ Tiéu chuin cht thai rin sinh hoat: 0,8 kg/nguoi.ngay theo Quy hoach chi tiét
duoc phé duyét.

+ Giai phap quan ly chét thai ran céng nghiép thuc hién theo Quy hoach chi tiét
da duogc phé duyét.

7. Quy hoach cung cAp ning lwong va chiéu sang:

- Mang ludi cip dién cii duoc gur nguyen theo Quy hoach chi tiét da duoc
duyét, d& xuat bo sung tram bién 4p riéng cong suit 630kVA;
8. Quy hoach ha tAng vién thong thu dong:

- Gift nguyén theo Quy hoach chi tiét da duoc phé duyét.
9. Quy hoach khdng gian ngam:

- Doc céc tuyén duong ndi bo bd tri cac duong day, dudng dng ha tang k¥ thuét
ngam trong khu dat du 4n, phai dam bao khoang cach t6i thiéu theo quy chuén xay
dung, tiéu chudn thiét ké chuyén nganh, han ché giao cét nhau.

- Viéc xay dung tang ham tuan thi quy dinh ctia Chinh phi, QCVN va céc quy
dinh hién hanh khac; dam bao cac yéu cdu vé an toan phong chdy chita chay va
khong anh hudng dén cac cong trinh xung quanh. Quy md, pham vi xdy dung tang
ham céng trinh duge xac dinh chinh x4c trong giai doan sau.

10. Pé xuit giai phap bio vé mbi truwong:

Khi trién khai 14p du 4n du tu xdy dung, Chu dau tu cé trach nhiém tudn thu
cic quy dinh cta Luat Bao vé mdi truong, Nghi dinh s6 08/2022/ND-CP ngay
10/01/2022 ctia Chinh pht va Thong tu s6 02/2022/TT-BTNMT ngay 10/01/2022
ctia B Tai nguyén va Méi trudng quy dinh chi tiét mot s6 diéu ctia Luat Bao vé moi
trudng dé trién khai thuc hién du an theo quy dinh hién hanh vé bao vé mdi trudong.

11. Piéu kién di¢u chinh quy hoach:
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Ngay 13/02/2026 UBND Thanh phd ban hanh Quyét dinh s6 746/QD-UBND
chép thuén cha truong dau tu dong thoi giao chu dau tu Dy 4n dau tu xdy dung nha
& x4 hoi TAn X& — Thach Thét, x& Ha Bang, thanh phé Ha Noi.

Do vay, didu kién diéu chinh cuc bd quy hoach thude quy dinh tai Khoan 5,
Bleu 45, Luat Quy hoach d6 thi va nong thon nam 2024, cu thé “Phuc vu loi ich
quoc gia va loi ich cong dong khi thay doi nhu cau sir dung dat danh cho ha tang ky
thudt, ha tang xa héi theo chinh sdch phdt trién timng thoi ky hodc thay doéi chi tiéu
st dung dat quy hoach, chi tiéu dién tich san nha & binh quan dau nguoi theo ké
hoach phdt trién nha ¢ ciia dia phuong trén co sé bao dam khéng lam qud tai ha
tang ky thudt, ha tang xa héi cua khu vuc da duoc Idp va phé duyét quy hoach.” Va
Khoén 7, Diéu 45, Luét Quy hoach do6 thi Va néng thon nam 2024, cu thé “Du dn
dau tw xdy dung da dwoc cap cé thdm quyén chdp thudn diéu chinh chi truong dau
tw theo quy dinh cua phap ludt anh huong dén sir dung dat, t6 chirc khong gian khu
dat dw dn.”.

IV. PHAN TiCH LAM RO TiNH LIEN TUC, PONG BQ CUA PO AN VA
HIEU QUA KINH TE - XA HQI CUA VIEC PIEU CHINH CUC BQ
QUY HOACH

1. Tinh lién tuc, ddng bd ciia quy hoach sau diéu chinh cuc bd:

- Khu dét quy hoach sau khi diéu chinh van tuan thu Quy hoach chi tiét ty 1é
1/500 khu trung tAm x4 va diém dan cu khu Pdng Dubi — Pdng Mo, khu Cau Gio,
xd Tan X4&, huyén Thach Thit, TP Ha Noi (nay thudc xa Ha Bang, thanh phd Ha
Noi) da dugc phé duyét.

- Hé théng ha tAng k§ thuat dugc khdp ndi ddng bo véi cic tuyén dudng lan
can trong khu vuec.

- Giit nguyén cac chi gidi, hanh lang bao vé€, cac cong trinh ha tang ky thuat,
1an cin ctia Quy hoach da dugc duyét.
2. Hiéu qua Kkinh té - xa hi:

- Khai thac hiéu qua quy dat hién c6, dap ung nhu cAu vé nha & cho cac dbi

tugng dugc hudng chinh sich hd tro vé& nha & x4 hoi, dbi tuong thu nhép thap, cong
nhan vién, nguoi lao dong tai dia phuong.

- Phu hop v6i Quyét dinh chi truong dAu tu coa thanh phd.

- Hién thyc hoa quy hoach, timg budc nang chp d6 thi, dau tu két cAu ha tang,
g6p phan thuc day phét trién kinh té - x4 hoi cua dia phuong.

V. KET LUAN VA KIEN NGHI:

- Trén day la ndi dung Diéu chinh cuc bd Quy hoach chi tiét ty 1¢ 1/500 khu
trung tdm x3 va diém dan cu khu Pong Pudi — Pong Mo, khu Céu Giao, xa Tan X4,
7



Céng ty TNHH Xay dung Tién Pat

huyén Thach Thét, TP Ha N&i (tai phan dét thuc hién dy 4n dau tu xdy dung Nha &
x4 hdi TAn X4 — Thach That, tai x4 Ha Bang, thanh phd Ha Noi). Kinh dé nghi Phong
Kinh té xi thAm dinh trinh UBND x3 Ha Béng xem xét, phé duyét, dé 1am co so
trién khai céc budc tiép theo, theo ding quy dinh./.

Tran trong./.



