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	Điểm b khoản 3 Điềuu 32 Luật Thủ đô quy định: HĐND Thành phố quy định Điều kiện, trình tự, thủ tục cấp phép xây dựng, loại công trình và tỷ lệ diện tích đất nông nghiệp được sử dụng để xây dựng công trình trên đất nông nghiệp phục vụ trực tiếp cho sản xuất nông nghiệp, chế biến, bảo quản, trưng bày, giới thiệu sản phẩm, cảnh quan du lịch, giáo dục trải nghiệm tại các vùng sản xuất nông nghiệp tập trung
	Điều 1. Phạm vi áp dụng

Quy định này quy định điều kiện, trình tự, thủ tục cấp phép xây dựng, loại công trình và tỷ lệ diện tích đất nông nghiệp được sử dụng để xây dựng công trình trên đất nông nghiệp để phục vụ trực tiếp cho sản xuất nông nghiệp, sơ chế, bảo quản, trưng bày, giới thiệu sản phẩm, cảnh quan du lịch, giáo dục trải nghiệm tại các vùng sản xuất nông nghiệp tập trung trên địa bàn thành phố Hà Nội. Trường hợp vùng sản xuất nông nghiệp tập trung đồng thời thuộc quy hoạch vùng nông nghiệp ứng dụng công nghệ cao, vùng du lịch nông nghiệp thì áp dụng đồng thời các quy định của pháp luật có liên quan và Quy định này.

Quy định này không áp dụng đối với đất nông nghiệp tại bãi sông, bãi nổi ở các tuyến sông có đê.
	Căn cứ đề xuất theo quy định tại điểm b khoản 3 điều 32 Luật Thủ đô “Hội đồng nhân dân thành phố Hà Nội quy định điều kiện, trình tự, thủ tục cấp phép, loại công trình và tỷ lệ diện tích đất nông nghiệp được sử dụng để xây dựng công trình trên đất nông nghiệp phục vụ trực tiếp cho sản xuất nông nghiệp, chế biến, bảo quản, trưng bày, giới thiệu sản phẩm, cảnh quan du lịch, giáo dục trải nghiệm tại các vùng sản xuất nông nghiệp tập trung”
Đối với diện tích đất bãi sông thực hiện theo điểm a khoản 3 điều 32 Luật Thủ đô: “Hội đồng nhân dân thành phố Hà Nội hình thức sử dụng, khai thác quỹ đất nông nghiệp ở bãi sông, bãi nổi ở tuyến sông có đê để sản xuất nông nghiệp, sản xuất nông nghiệp sinh thái, nông nghiệp kết hợp du lịch, giáo dục trải nghiệm bảo đảm nguyên tắc việc xây dựng trên đất nông nghiệp ở bãi sông, bãi nổi ở tuyến sông có đê phải phù hợp với quy hoạch phòng, chống lũ của tuyến sông có đê, quy hoạch đê điều, quy hoạch xây dựng, quy hoạch khác có liên quan”
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	Điều 2. Đối tượng áp dụng

1. Các doanh nghiệp, hợp tác xã, liên hiệp hợp tác xã (gọi chung là tổ chức), cá nhân sử dụng đất nông nghiệp theo quy định của pháp luật về đất đai trên địa bàn thành phố Hà Nội.

2. Các cơ quan thực hiện chức năng quản lý nhà nước về đất đai, nông nghiệp trên địa bàn Thành phố Hà Nội.

3. Các tổ chức, cá nhân khác có liên quan.
	Đề xuất đối tượng áp dụng là các tổ chức, cá nhân có quyền sử dụng đất nông nghiệp hợp pháp và các cơ quan thực hiện chức năng quản lý nhà nước có liên quan đến hoạt động quản lý đất đai, hoạt động xây dựng công trình trên đất nông nghiệp.
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	Điều 3. Giải thích từ ngữ

Trong Quy định này các từ ngữ dưới đây được hiểu như sau:

1. Vùng sản xuất nông nghiệp tập trung là vùng sản xuất chuyên canh một loại sản phẩm nông nghiệp hoặc sản xuất một nhóm sản phẩm nông nghiệp. 

2. Phương án phát triển vùng sản xuất nông nghiệp tập trung là phương án do cấp có thẩm quyền phê duyệt để tổ chức quản lý và phát triển các vùng sản xuất nông nghiệp tập trung. 

3. Nông nghiệp kết hợp với du lịch là hình thức tổ chức sản xuất trong đó hoạt động sản xuất nông nghiệp là chính kết hợp với hoạt động cung cấp dịch vụ du lịch diễn ra tại các đơn vị đang tiến hành sản xuất nông nghiệp nhằm thu hút và cung cấp cho khách du lịch các hoạt động tham quan, trải nghiệm gắn với hoạt động nông nghiệp kết hợp với hoạt động du lịch phục vụ du khách.
	Sở Nông nghiệp và Môi trường đề xuất giải thích các từ ngữ như Điều 3, lý do: 
- Hiện nay chưa có quy định cụ thể về giải thích từ ngữ đối với các từ, thuật ngữ này tại các văn bản quy phạm pháp luật hiện hành. 
- Để người đọc hiểu rõ, chính xác ý nghĩa của từ hoặc thuật ngữ; 
- Giải thích từ ngữ “Nông nghiệp kết hợp với du lịch” trên cơ sở ý kiến góp ý của Sở Du lịch
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	Điều 4. Nguyên tắc áp dụng
1. Đất xây dựng công trình tại vùng sản xuất nông nghiệp tập trung tại Quy định này được thống kê là đất nông nghiệp.

2. Thời hạn tồn tại của công trình không vượt quá thời gian sử dụng đất còn lại được nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về đất đai.

3. Công trình chỉ được xây dựng, lắp dựng 01 tầng, dễ tháo dỡ, ưu tiên sử dụng các loại vật liệu thân thiện với môi trường, mái lợp vật liệu nhẹ, không được xây dựng tầng hầm. 

4. Việc xây dựng, cải tạo và sử dụng công trình phải phù hợp với Phương án phát triển vùng sản xuất nông nghiệp tập trung; tuân thủ các quy định về an toàn phòng cháy chữa cháy, an toàn trong xây dựng và bảo vệ môi trường theo quy định hiện hành. Không làm ảnh hưởng đến công trình thủy lợi, công trình đê điều, công trình giao thông nội đồng, công trình nằm trên diện tích đất liền kề và việc sử dụng đất của các thửa đất liền kề.

5. Trường hợp cần người bảo vệ khu vực sản xuất phải thực hiện đăng ký với chính quyền cấp xã về số lượng người, thời gian bảo vệ trước khi thực hiện. Chỉ sử dụng công trình đúng với mục đích được phê duyệt tại Phương án phát triển vùng sản xuất nông nghiệp tập trung.

6. Người sử dụng công trình phải tự tháo dỡ, di dời công trình, hoàn trả lại nguyên trạng đất đai khi không đảm bảo một trong các quy định tại Chương II, Chương III Quy định này hoặc khi có yêu cầu của Ủy ban nhân dân cấp xã.

7. Chỉ thực hiện điều chỉnh Phương án phát triển vùng sản xuất nông nghiệp tập trung trong trường hợp bất khả kháng do thiên tai; thay đổi chính sách hoặc thay đổi quy hoạch của nhà nước.
	1. Luật Thủ đô quy định “Điều kiện, trình tự, thủ tục cấp phép xây dựng, loại công trình và tỷ lệ diện tích đất nông nghiệp được sử dụng để xây dựng công trình trên đất nông nghiệp phục vụ trực tiếp cho sản xuất nông nghiệp, chế biến, bảo quản, trưng bày, giới thiệu sản phẩm, cảnh quan du lịch, giáo dục trải nghiệm tại các vùng sản xuất nông nghiệp tập trung” tức là đất được xây dựng các công trình được vẫn là đất nông nghiệp, không phải chuyển đổi mục đích sử dụng đất, khi có yêu cầu thì tổ chức, cá nhân phải tháo dỡ công trình và hoàn trả nguyên trạng đất.
2. Về thời hạn tồn tại của công trình: Căn cứ quy định tại Điều 172, 173, 174 Luật Đất đai về thời hạn sử dụng đất 
3. Việc đưa ra nguyên tắc áp dụng tại khoản 4, 5, 6, 7 Điều 4 của dự thảo Nghị quyết để đưa ra những quy tắc nhất định phải tuân theo khi xây dựng công trình trên đất nông nghiệp tại vùng sản xuất nông nghiệp tập trung, nhằm hạn chế và phòng tránh phát sinh trục lợi chính sách để biến tướng, thay đổi mục đích sử dụng đất nông nghiệp, vi phạm các quy định về quản lý đất đai.
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	Chương II. ĐIỀU KIỆN XÂY DỰNG CÔNG TRÌNH 
Điều 5. Điều kiện chung 

1. Thuộc diện tích đất nông nghiệp trong vùng sản xuất nông nghiệp tập trung được Ủy ban nhân dân Thành phố phê duyệt.

2. Phù hợp với Phương án phát triển vùng sản xuất nông nghiệp tập trung được phê duyệt;

3. Được Ủy ban nhân dân cấp xã cấp phép xây dựng;
	1. Sở Nông nghiệp và Môi trường đề xuất điều kiện xây dựng nhằm đảm bảo thực hiện tốt công tác quản lý việc xây dựng công trình trên đất nông nghiệp, tránh việc xây dựng tự do, làm ảnh hưởng đến sự phát triển chung của vùng cũng như làm biến đổi chức năng và đặc tính của đất.

	
	
	Điều 6. Lập và phê duyệt Phương án phát triển vùng sản xuất nông nghiệp tập trung

1. Căn cứ danh mục vùng sản xuất nông nghiệp tập trung trên địa bàn Thành phố do Ủy ban nhân dân Thành phố phê duyệt, Ủy ban nhân dân cấp xã lập và phê duyệt Phương án phát triển vùng sản xuất nông nghiệp tập trung trên địa bàn xã;

2. Nội dung Phương án phát triển vùng sản xuất nông nghiệp tập trung theo Mẫu số 01 tại Phụ lục kèm theo Quy định này. Vị trí, quy mô, diện tích công trình, kết cấu công trình được thể hiện trên bản đồ theo tỷ lệ 1/500
	1. Phương án phát triển vùng sản xuất nông nghiệp tập trung giúp UBND cấp xã tổ chức chỉ đạo, quản lý để phát triển sản xuất nông nghiệp theo đúng định hướng chung của địa phương, giúp chính quyền bao quát tổng thể phát triển nông nghiệp cho cả vùng trong dài hạn và kịp thời điều chỉnh khi cần thiết. 
2. Việc lập và phê duyệt Phương án:

- Tại điểm b khoản 1 Điều 4 Nghị định số 145/2025/NĐ-CP ngày 26/2025 của Chính phủ quy định về phân định thẩm quyền của chính quyền địa phương 02 cấp, phân quyền, phân cấp trong lĩnh vực quy hoạch đô thị và nông thôn quy định:

“b) Trách nhiệm của Ủy ban nhân dân cấp huyện theo quy định tại khoản 5 Điều 17 Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn về tổ chức lập nhiệm vụ quy hoạch, quy hoạch đô thị và nông thôn có phạm vi quy hoạch thuộc địa giới đơn vị hành chính của 01 đơn vị hành chính cấp xã do Ủy ban nhân dân cấp xã thực hiện.”

- Tại điểm b khoản 1 Điều 6 Nghị định số 145/2025/NĐ-CP ngày 26/2025 của Chính phủ quy định về phân định thẩm quyền của chính quyền địa phương 02 cấp, phân quyền, phân cấp trong lĩnh vực quy hoạch đô thị và nông thôn quy định:

“b) Thẩm quyền của Ủy ban nhân dân cấp huyện về phê duyệt nhiệm vụ quy hoạch, quy hoạch đô thị và nông thôn quy định tại khoản 4 Điều 41 Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn đối với quy hoạch có phạm vi quy hoạch thuộc 5 địa giới hành chính của 01 đơn vị hành chính cấp xã do Ủy ban nhân dân cấp xã thực hiện.”
- Đồng thời tại Điều 4 Thông tư số 19/2025/TT-BNNMT ngày 19/6/2025 của Bộ Nông nghiệp và Môi trường hướng dẫn chức năng, nhiệm vụ, quyền hạn của cơ quan chuyên môn về Nông nghiệp và Môi trường thuộc Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương và Ủy ban nhân dân xã, phường, đặc khu thuộc tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương quy định nhiệm vụ quyền hạn của cơ quan chuyên môn nông nghiệp và môi trường thuộc UBND cấp xã quy định tại khoản 1 như sau: “Trình UBND cấp xã dự thảo nghị quyết của Hội đồng nhân dân cấp xã (nếu có), dự thảo quyết định, quy hoạch, kế hoạch phát triển dài hạn, trung hạn, hàng năm và các nội dung nhiệm vụ, chương trình, biện pháp về Nông nghiệp và Môi trường thuộc thẩm quyền của UBND cấp xã theo quy định và các văn bản khác theo phân công của UBND cấp xã”
Vì vậy, Sở Nông nghiệp và Môi trường đề xuất thẩm quyền về việc lập và phê duyệt Phương án phát triển vùng sản xuất nông nghiệp tập trung của UBND cấp xã là phù hợp.
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	Khoản 3 Điều 6:

3. Phương án phát triển vùng sản xuất nông nghiệp tập trung phải được xin ý kiến của các tổ chức, cá nhân có quyền sử dụng đất hợp pháp trong vùng sản xuất nông nghiệp tập trung. Chỉ được phê duyệt Phương án khi: có sự thống nhất của tối thiểu 51% số lượng tổ chức, cá nhân có quyền sử dụng đất hợp pháp và đáp ứng tối thiểu 51% diện tích vùng sản xuất nông nghiệp tập trung; sau khi Ủy ban nhân dân cấp xã thực hiện rà soát việc quản lý đất nông nghiệp tại vùng sản xuất nông nghiệp tập trung, thực hiện các giải pháp xử lý vi phạm theo quy định của pháp luật.
	Về việc lấy ý kiến của các tổ chức, cá nhân có quyền sử dụng đất hợp pháp trong vùng sản xuất nông nghiệp tập trung để đảm bảo phát huy quyền làm chủ của nhân dân, công khai, minh bạch trong quá trình triển khai thực hiện.

Đồng thời phải đáp ứng tỷ lệ 51% cả về số lượng tổ chức, cá nhân có quyền sử dụng đất hợp pháp trong vùng sản xuất nông nghiệp tập trung và diện tích vùng để hạn chế tối đa xảy ra các vấn đề về khiếu nại.

Việc đề xuất tỷ lệ 51%: áp dụng nguyên tắc quá bán (51%) là thông lệ pháp lý phổ biến, đã được ghi nhận trong nhiều văn bản quy phạm pháp luật (Quốc hội, doanh nghiệp, hợp tác xã, đất đai…):

- Điều 80 Luật Tổ chức Quốc hội 2014: nghị quyết của Quốc hội được thông qua khi có quá nửa tổng số đại biểu tán thành.
- Điều 148 Luật Doanh nghiệp 2020: nghị quyết của Đại hội đồng cổ đông được thông qua nếu có từ 51% tổng số phiếu biểu quyết chấp thuận.
- Điều 57, 65, 77 Luật Hợp tác xã.
Vì vậy, việc áp dụng tỷ lệ 51% làm căn cứ để UBND xã phê duyệt Phương án là hợp lý, phù hợp với truyền thống lập pháp và nguyên tắc dân chủ, đồng thuận trong việc xây dựng văn bản quy phạm pháp luật.
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	Khoản 4 Điều 6:

4. Các bước thực hiện

a) Ủy ban nhân dân cấp xã chỉ đạo cơ quan chuyên môn nông nghiệp và môi trường cấp xã tổ chức lập, lấy ý kiến của các tổ chức, cá nhân có quyền sử dụng đất hợp pháp trong vùng sản xuất nông nghiệp tập trung về Phương án phát triển vùng sản xuất nông nghiệp tập trung.

b) Sau khi lấy ý kiến của các tổ chức, cá nhân có quyền sử dụng đất hợp pháp trong vùng sản xuất nông nghiệp tập trung, cơ quan chuyên môn nông nghiệp và môi trường cấp xã hoàn thiện và trình Ủy ban nhân dân cấp xã phê duyệt Phương án phát triển vùng sản xuất nông nghiệp tập trung.

c) Chậm nhất 15 ngày sau khi phê duyệt Phương án phát triển vùng sản xuất nông nghiệp tập trung, Ủy ban nhân dân cấp xã tổ chức công bố công khai Phương án phát triển vùng sản xuất nông nghiệp đã được phê duyệt bằng các hình thức sau: Thông tin trên các phương tiện thông tin đại chúng; đăng tải thường xuyên, liên tục trên trang thông tin điện tử của Ủy ban nhân dân cấp xã; Tổ chức hội nghị, hội thảo đã được phê duyệt có sự tham gia của đại diện tổ chức, cơ quan có liên quan, Mặt trận Tổ quốc Việt Nam, đại diện nhân dân trong vùng quy hoạch, cơ quan thông tấn báo chí để công bố Phương án phát triển vùng sản xuất nông nghiệp tập trung; Trưng bày thường xuyên, liên tục tại trụ sở Ủy ban nhân dân cấp xã Phương án phát triển vùng sản xuất nông nghiệp tập trung và bản đồ vị trí, quy mô, diện tích công trình, kết cấu công trình (bản đồ tỷ lệ 1/500).
	- Việc đề xuất các bước thực hiện lập và phê duyệt phương án để thuận lợi cho UBND cấp xã trong quá trình triển khai thực hiện.
- Về việc công khai Phương án sau khi phê duyệt: áp dụng theo quy định tại Điều 53 Luật Quy hoạch đô thị 2009, được sửa đổi bởi khoản 12 Điều 29 Luật sửa đổi, bổ sung một số Điều của 37 Luật có liên quan đến quy hoạch 2018 về công bố công khai quy hoạch đô thị
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	Điều 7. Loại công trình phục vụ trực tiếp cho sản xuất nông nghiệp, chế biến, bảo quản, trưng bày, giới thiệu sản phẩm, cảnh quan du lịch, giáo dục trải nghiệm

1. Công trình phục vụ trực tiếp cho sản xuất nông nghiệp 

a) Công trình phục vụ chứa vật tư nông nghiệp, máy móc, dụng cụ lao động là công trình dạng nhà có kết cấu móng, tường xây gạch 110 hoặc vách bằng vật liệu lắp ghép cao 3m trở xuống (không tính chiều cao tường thu hồi); nền lát gạch xi măng, gạch chỉ hoặc láng xi măng có đánh mầu; mái lợp bằng tôn hoặc tấm nhựa hoặc các vật liệu thân thiện với môi trường.

b) Công trình để sản xuất mạ khay phục vụ cấy máy là công trình dạng nhà có kết cấu móng, cột thép hoặc bê tông; vách bằng vật liệu lắp ghép (được xây tường gạch 110 cao tối đa 40 cm so với mặt đất); mái lợp bằng mái lợp bằng tôn hoặc tấm nhựa hoặc các vật liệu thân thiện với môi trường.

c) Công trình nhà ươm, nhà trồng cây nông nghiệp là công trình được xây dựng và lắp đặt bởi các kết cấu khung và bao quanh bằng màng chất dẻo, tấm nhựa phẳng hoặc các loại lưới, nhằm kiểm soát yếu tố môi trường, sâu bệnh hại và đảm bảo thực hiện thuận lợi các hoạt động ươm, trồng và chăm sóc cây trồng; đảm bảo các tiêu chuẩn theo quy định tại Tiêu chuẩn Quốc gia hiện hành về nhà ươm, trồng cây nông nghiệp. Không xây dựng công trình nhà ươm, nhà trồng cây nông nghiệp tại vùng sản xuất lúa tập trung.

2. Công trình phục vụ chế biến, bảo quản nông sản là công trình dạng nhà có kết cấu móng, cột thép hoặc bê tông; vách bằng vật liệu lắp ghép (được xây tường gạch 110 cao tối đa 40 cm so với mặt đất); mái lợp bằng tôn hoặc tấm nhựa; được lắp đặt silo, máy xay sát, máy sấy thóc, dây chuyền phục vụ sơ chế, sấy thóc và hệ thống thiết bị khác phục vụ hoạt động sơ chế ban đầu và bảo quản nông sản đối với sản xuất rau, hoa, cây ăn quả hoặc phục vụ sấy thóc và xay sát gạo.

3. Công trình phục vụ trưng bày, giới thiệu sản phẩm nông nghiệp là công trình dạng nhà có kết cấu móng, cột thép hoặc bê tông; vách bằng vật liệu lắp ghép (được xây tường gạch 110 cao tối đa 40 cm so với mặt đất), mái lợp bằng tôn hoặc tấm nhựa hoặc các vật liệu thân thiện với môi trường.

Công trình phục vụ trưng bày, giới thiệu sản phẩm nông nghiệp chỉ được xây dựng tại vùng sản xuất nông nghiệp kết hợp với du lịch, không đặt sát đường giao thông chính.

4. Công trình cảnh quan du lịch là hệ thống công trình, với mục đích cung cấp dịch vụ du lịch diễn ra tại các đơn vị đang tiến hành sản xuất nông nghiệp, bao gồm các hạng mục: nhà tiếp đón; nhà vệ sinh; chòi nghỉ chân; hệ thống biển chỉ dẫn và các công trình kết cấu quy mô nhỏ lẻ khác để tạo điểm nhấn thẩm mỹ, phục vụ đi lại, dịch vụ du lịch.

a) Nhà tiếp đón là công trình dạng nhà có kết cấu móng, cột thép hoặc bê tông, vách bằng vật liệu lắp ghép (được xây tường gạch 110 cao tối đa 40 cm so với mặt đất), mái lợp bằng tôn hoặc tấm nhựa hoặc các vật liệu thân thiện với môi trường.

b) Chòi nghỉ chân là công trình dạng nhà có kết cấu móng, cột thép hoặc bê tông, không có vách xung quanh, mái lợp bằng tôn hoặc tấm nhựa hoặc các vật liệu thân thiện với môi trường.

c) Nhà vệ sinh dạng nhà có kết cấu móng, tường xây gạch 110 hoặc vách bằng vật liệu lắp ghép cao 3m trở xuống (không tính chiều cao tường thu hồi); nền lát gạch xi măng, gạch chỉ hoặc láng xi măng có đánh mầu; mái lợp bằng tôn hoặc tấm nhựa hoặc các vật liệu thân thiện với môi trường.

d) Các công trình còn lại là các dạng vật kiến trúc không có kết cấu dạng nhà.
	- Căn cứ quy định tại điểm b khoản 3 Điều 32 Luật Thủ đô, Sở Nông nghiệp và Môi trường đề xuất các loại công trình gồm: (1) Công trình phục vụ trực tiếp cho sản xuất nông nghiệp (Công trình phục vụ chứa vật tư nông nghiệp, máy móc, dụng cụ lao động; Công trình để sản xuất mạ khay phục vụ cấy máy; Công trình nhà ươm, nhà trồng cây nông nghiệp); (2) Công trình phục vụ chế biến, bảo quản nông sản; (3) Công trình phục vụ trưng bày, giới thiệu sản phẩm nông nghiệp; (4) Công trình cảnh quan du lịch.
- Kết cấu công trình áp dụng theo quy định tại Phụ lục 3 về bảng giá xây dựng nhà tạm, vật kiến trúc kèm theo Quyết định số 05/2023/QĐ-UBND ngày 28/3/2023 của UBND thành phố Hà Nội về ban hành giá xây dựng mới nhà ở, nhà tạm, vật kiến trúc làm cơ sở xác định giá trị bồi thường, hỗ trợ khi nhà nước thu hồi đất trên địa bàn thành phố Hà Nội
- Riêng công trình nhà ươm, nhà trồng cây nông nghiệp áp dụng theo Tiêu chuẩn Quốc gia TCVN 12270:2018 về nhà ươm, trồng cây nông nghiệp
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	Điều 8. Tỷ lệ diện tích đất nông nghiệp được sử dụng để xây dựng công trình 

1. Công trình phục vụ trực tiếp cho sản xuất nông nghiệp 

a) Công trình phục vụ chứa vật tư nông nghiệp, máy móc, dụng cụ lao động

a1) Trong vùng sản xuất hoa, cây cảnh tập trung: tổ chức, cá nhân có diện tích đất từ 2.000 m2 trở lên được sử dụng không quá 1,5% diện tích để xây dựng 01 công trình, diện tích công trình tối đa 30 m2.

a2) Trong vùng sản xuất cây ăn quả tập trung: tổ chức, cá nhân có diện tích đất từ 10.000 m2  trở lên được được sử dụng không quá 0,3% diện tích để xây dựng 01 công trình xây dựng một công trình, diện tích công trình tối đa 30 m2.

a3) Trong vùng nuôi trồng thuỷ sản tập trung: tổ chức, cá nhân, hộ gia đình có diện tích đất nuôi trồng thuỷ sản từ 5.000 m2  trở lên được sử dụng không quá 0,6% diện tích để xây dựng 01 công trình, diện tích công trình tối đa 30 m2.
	- Qua quá trình khảo sát thực tiễn tại các địa phương diện tích đất nông nghiệp do hộ gia đình, cá nhân sở hữu thường rất nhỏ, chia làm nhiều thửa ở các khu vực khác nhau. Việc tích tụ, thuê để hình thành các diện tích sản xuất lớn mặc dù đã có nhưng diện tích mới cơ bản từ 1.000 – 2.000 m2 đối với sản xuất hoa, cây cảnh và từ 2 ha đối với sản xuất cây lâu năm, 5000 m2 đối với thuỷ sản. Do vậy, Sở Nông nghiệp và Môi trường để xuất:

+ Trong vùng sản xuất hoa, cây cảnh tập trung: tổ chức, cá nhân, hộ gia đình có diện tích đất từ 2.000 m2 trở lên được xây dựng một công trình, diện tích công trình tối đa không quá 30 m2.

+ Trong vùng sản xuất cây lâu năm tập trung: tổ chức, cá nhân, hộ gia đình có diện tích đất từ 10.000 m2  trở lên được xây dựng một công trình, diện tích công trình tối đa không quá 30 m2.

+ Trong vùng nuôi trồng thuỷ sản tập trung: tổ chức, cá nhân, hộ gia đình có diện tích đất nuôi trồng thuỷ sản từ 5.000 m2  trở lên được xây dựng một công trình, diện tích công trình tối đa không quá 30 m2.

- Về đề xuất xây dựng trong vùng sản xuất hoa, cây cảnh; cây lâu năm và vùng nuôi thuỷ sản tập trung do những đối tượng sản xuất này có tính chất đặc thù, cần nhiều vật tư, vật dụng, máy móc để phục vụ sản xuất. Không đề xuất đối với các vùng rau, cây hàng năm khác để tránh xây dựng tràn lan, phá vỡ không gian sản xuất nông nghiệp. 

- Về diện tích đất hoa, cây cảnh từ 2.000 m2, cây lâu năm từ 10.000 m2, thuỷ sản từ 5.000 m2 căn cứ vào khảo sát thực tiễn và đề xuất của một số huyện và cơ quan chuyên môn của Sở. 

- Về diện tích công trình phục vụ chứa vật tư nông nghiệp, máy móc, dụng cụ lao động 30 m2, Sở Nông nghiệp và Môi trường căn cứ nhu cầu thực tiễn để chứa vật tư, trang thiết bị, máy móc phục vụ sản xuất, đồng thời qua tổng hợp thực trạng cũng như đề xuất của một số huyện Gia Lâm, Đông Anh,

	
	
	Điểm b khoản 1 Điều 8:

b) Công trình nhà ươm, nhà trồng cây nông nghiệp: Tổ chức, cá nhân trong vùng được sử dụng tối đa 80% diện tích đất để xây dựng nhà ươm, nhà trồng cây nông nghiệp.
	- Đề xuất khi xây dựng nhà ươm, nhà trồng cây nông nghiệp tổ chức, cá nhân trong vùng được sử dụng 80% diện tích đất để lắp đặt công trình: do công trình này theo quy định của Luật trồng trọt là dạng thiết bị phục vụ sản xuất: Sau khi tham khảo ý kiến của một số địa phương và các cơ sở sản xuất, đề xuất được sử dụng tối đa 80% diện tích làm nhà ươm, nhà trồng cây nông nghiệp, 20% diện tích còn lại để phục vụ cho việc tiêu thoát nước và vệ sinh môi trường.

	
	
	Điểm c khoản 1 Điều 8:

c) Công trình để sản xuất mạ khay phục vụ cấy máy: Vùng sản xuất lúa tập trung có diện tích tối thiểu từ 300 ha được sử dụng không quá 0,02% diện tích để xây dựng công trình, diện tích công trình tối đa 700 m2, một vùng được xây dựng tối đa 01 công trình để gieo, dưỡng mạ và phục vụ chứa máy móc thiết bị (giàn gieo mạ, máy cấy và máy móc thiết bị khác).
	Hiện nay, thành phố Hà Nội có khoảng 48 vùng sản xuất lúa chuyên canh tập trung, trong đó có 39 vùng có diện tích từ 300 ha trở lên. Việc đẩy mạnh cơ giới hoá khâu gieo cấy trong sản xuất lúa đã và đang được Thành phố quan tâm. Nhu cầu cấy máy trên địa bàn Thành phố cao, do tỷ lệ cấy máy mới chỉ đạt 15 – 20%, khảo sát các doanh nghiệp, HTX cung cấp dịch vụ cấy máy đều đề xuất xây dựng các công trình để sản xuất mạ khay phục vụ cấy máy. Qua tính toán cho thấy với diện tích 01 ha thì cần khoảng 280 khay mạ (1 khay có kích thước 30 x 60cm), thông thường xếp chồng 40 khay thì cần diện tích nhà ươm để gieo, dưỡng mạ là 630 m2, thông thường doanh nghiệp, HTX tổ chức gieo rải vụ sẽ gieo tập trung 70%, như vậy cần khoảng 500 m2, đồng thời cần khoảng 200 m2 để chứa máy móc thiết bị (giàn gieo mạ, máy cấy và máy móc thiết bị khác)

	
	
	Khoản 2 Điều 8

2. Công trình phục vụ chế biến, bảo quản nông sản

a) Đối với vùng sản xuất rau, hoa, cây ăn quả tập trung: Được sử dụng 0,1% diện tích vùng để xây dựng công trình, theo nguyên tắc cứ 10 ha được xây dựng 01 công trình. Diện tích 01 công trình tối thiểu 100 m2 và tối đa 300 m2, một vùng được xây dựng tối đa 05 công trình.
b) Đối với vùng sản xuất lúa tập trung có diện tích từ 100 ha trở lên được sử dụng tối đa 0,1% diện tích để xây dựng công trình. Diện tích 01 công trình tối đa không quá 1.000 m2, một vùng được xây dựng tối đa 02 công trình.
	- Thực tiễn đối với vùng sản xuất nông nghiệp tập trung việc xây dựng công trình phục vụ sơ chế, bảo quản nông sản là rất cần thiết nhằm nâng cao giá trị sản phẩm tạo ra, phục vụ mục tiêu sản xuất hàng hoá. 

- Với tỷ lệ xây dựng 0,1% đảm bảo mật độ xây dựng trên vùng sản xuất nông nghiệp, tương tự đề xuất của một số tỉnh thành lớn trên cả nước như Thành phố Hồ Chí Minh, tỉnh Ninh Bình.

* Về diện tích: 

- Đối với sản xuất rau, hoa, cây ăn quả tập trung, qua khảo sát thực tiễn sản xuất và nhu cầu của người dân cho thấy cứ khoảng 10 ha diện tích sản xuất rau, hoa, cây ăn quả tập trung cần 01 nhà sơ chế, bảo quản nông sản để thuận tiện cho công tác vận chuyển nông sản từ ngoài ruộng vào sơ chế, phân loại, làm sạch và đóng gói, khoảng cách này phù hợp để có thể sử dụng các loại phương tiện vận chuyển đơn giản để chuyên chở nông sản từ ruộng vào nhà sơ chế như xe máy, xe rùa…, đề xuất diện tích một công trình tối đa không quá 300 m2, một vùng được xây dựng tối đa 5 công trình là phù hợp với thực tiễn sản xuất rau, hoa, cây ăn quả tập trung. 

- Đối với vùng sản xuất lúa tập trung: Không khuyến khích xây dựng quá nhiều cơ sở sơ chế, bảo quản nông sản nhằm phát huy hiệu quả vốn đầu tư, tránh gây lãng phí tài nguyên, của cải vật chất đã đầu tư, hạn chế phá vỡ quy hoạch vùng sản xuất, đặc biệt là vùng sản xuất lúa. Do vậy Sở Nông nghiệp và Môi trường đề xuất các vùng có diện tích 100 ha trở lên (gấp 2 lần so với quy định tại điểm c khoản 1 Điều 9 Nghị định số 112/2024/NĐ-CP) được 0,1% tổng diện tích vùng để xây dựng công trình là phù hợp. 

+ Về diện tích công trình: Theo TCVN 4454:2012: kho thóc: từ 2,0 m2/tấn thóc đến 3,0 m2/tấn thóc, trạm xay xát thóc: 250 m2/trạm đến 350 m2/trạm (bao gồm diện tích đất xây dựng nhà để máy xay xát, nơi công nhân vận hành, chỗ để thóc, xay xát, cân đong thóc, sân phục vụ) như vậy, với 100 ha lúa cần khoảng 650 m2 để làm kho chứa, trạm xay sát thóc. Sở Nông nghiệp và Môi trường đề xuất bổ sung thêm hoạt động sấy thóc, như vậy với quy mô 100 ha được xây dựng 1000 m2 là phù hợp.

	
	
	Khoản 3  Điều 8

3. Công trình phục vụ trưng bày, giới thiệu sản phẩm nông nghiệp: được sử dụng không quá 0,1% diện tích vùng để xây dựng công trình, diện tích một công trình tối thiểu 100 m2 và tối đa 200 m2, một vùng được xây dựng tối đa 01 công trình.
	- Đề xuất công trình chỉ được xây dựng tại các vùng sản xuất nông nghiệp kết hợp với du lịch, giáo dục trải nghiệm, lý do: Thực tiễn sản xuất cho thấy công trình này chỉ cần thiết đối với  các vùng sản xuất nông nghiệp kết hợp với du lịch, giáo dục trải nghiệm nhằm quảng bá, giới thiệu và bán sản phẩm cho khách tham quan, du lịch và trải nghiệm sản phẩm nông nghiệp.

- Về tỷ lệ xây dựng 0,1%: đảm bảo mật độ xây dựng trong vùng sản xuất nông nghiệp, tương tự đề xuất của một số tỉnh thành lớn trên cả nước như Thành phố Hồ Chí Minh, tỉnh Ninh Bình.

- Về diện tích tối thiểu 100 m2 tối đa không quá 200 m2: Theo khảo sát thực tế và đề xuất của địa phương. Đồng thời áp dụng tương tự các điểm giới thiệu và bán sản phẩm OCOP trên địa bàn thành phố Hà Nội.

	
	
	Khoản 4 Điều 8

4. Công trình cảnh quan du lịch: Được sử dụng tối đa không quá 0,1% diện tích vùng sản xuất nông nghiệp tập trung nhưng tổng diện tích xây dựng không quá 500 m2 để xây dựng công trình trong đó có tối đa 200 m2 để xây dựng nhà tiếp đón, 50 m2 để xây dựng nhà vệ sinh hoặc lắp đặt nhà vệ sinh di động, còn lại là các công trình dạng vật kiến trúc khác.
	- Quy định tỷ lệ không quá 0,1% diện tích vùng sản xuất: áp dụng tương tự như công trình trưng bày, giới thiệu sản phẩm nông nghiệp, chế biến, bảo quản nông sản
- Về diện tích công trình: đề xuất nhà tiếp đón có diện tích tối đa không quá 200 m2, nhà vệ sinh không quá 50 m2 theo đề xuất của các cơ sở sản xuất và khảo sát thực tế địa phương và các công trình dạng vật kiến trúc khác đảm bảo tổng diện tích xây dựng không vượt quá 0,1% diện tích vùng và không quá 500 m2 do các công trình cảnh quan du lịch rất đa dạng, phong phú về chủng loại cũng như hình dáng, kích thước. Qua tính toán 200 m2/công trình nhà tiếp đón đáp ứng được một số công năng cơ bản như tránh nắng, mưa, nơi nghỉ chân, nhà vệ sinh, khu vực bán vé, quản lý điều hành, … Đồng thời, theo ý kiến góp ý của Sở Du lịch thì công trình cảnh quan du lịch 200 m2 để có không gian rộng, chuyên nghiệp, phục vụ và đáp ứng nhu cầu của khách du lịch, nhất là khách du lịch theo đoàn, khách du lịch quốc tế.
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	Điều 58 Nghị định số 175/2024/NĐ-CP quy định:
“1. Đơn đề nghị cấp giấy phép xây dựng theo quy định tại Mẫu số 01 Phụ lục II Nghị định này.
2. Một trong các loại giấy tờ hợp pháp về đất đai để cấp giấy phép xây dựng theo quy định tại Điều 53 Nghị định này.
3. Hồ sơ thiết kế xây dựng:
a) Đối với nhà ở riêng lẻ của hộ gia đình, cá nhân: 02 bộ bản vẽ thiết kế xây dựng kèm theo; kết quả thực hiện thủ tục hành chính theo quy định của pháp luật về phòng cháy, chữa cháy; báo cáo kết quả thẩm tra thiết kế xây dựng trong trường hợp pháp luật về xây dựng có yêu cầu, gồm: bản vẽ mặt bằng công trình trên lô đất kèm theo sơ đồ vị trí công trình; bản vẽ mặt bằng các tầng, các mặt đứng và mặt cắt chính của công trình; bản vẽ mặt bằng móng và mặt cắt móng kèm theo sơ đồ đấu nối hệ thống hạ tầng kỹ thuật bên ngoài công trình gồm cấp nước, thoát nước, cấp điện; bản cam kết bảo đảm an toàn đối với công trình liền kề (đối với công trình xây dựng có công trình liền kề);
b) Đối với nhà ở riêng lẻ của tổ chức: 02 bộ bản vẽ thiết kế xây dựng trong hồ sơ thiết kế xây dựng triển khai sau thiết kế cơ sở (thiết kế bản vẽ thi công đối với dự án chỉ yêu cầu lập Báo cáo kinh tế - kỹ thuật) được phê duyệt theo quy định của pháp luật về xây dựng kèm theo kết quả thực hiện thủ tục hành chính theo quy định của pháp luật về phòng cháy, chữa cháy; báo cáo kết quả thẩm tra thiết kế xây dựng trong trường hợp pháp luật về xây dựng có yêu cầu, gồm: bản vẽ mặt bằng công trình trên lô đất kèm theo sơ đồ vị trí công trình; bản vẽ mặt bằng các tầng, các mặt đứng và mặt cắt chính của công trình; bản vẽ mặt bằng móng và mặt cắt móng kèm theo sơ đồ đấu nối hệ thống hạ tầng kỹ thuật bên ngoài công trình gồm cấp nước, thoát nước, cấp điện; bản cam kết bảo đảm an toàn đối với công trình liền kề (đối với công trình xây dựng có công trình liền kề).
4. Căn cứ điều kiện thực tế tại địa phương và khoản 3 Điều này, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh công bố mẫu bản vẽ thiết kế để hộ gia đình, cá nhân tham khảo khi tự lập thiết kế xây dựng theo quy định tại điểm b khoản 7 Điều 79 của Luật Xây dựng năm 2014.”
	Điều 9. Trình tự, thủ tục cấp phép xây dựng

1. Hồ sơ đề nghị cấp giấy phép xây dựng gồm:

a) Đơn đề nghị cấp giấy phép xây dựng công trình trên đất nông nghiệp tại các vùng sản xuất nông nghiệp tập trung theo quy định tại Mẫu số 02 Phụ lục kèm theo Quy định này;

b) Bản sao một trong những giấy tờ chứng minh quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về đất đai;

c) Hồ sơ thiết kế xây dựng: 02 bộ bản vẽ thiết kế xây dựng kèm theo gồm: bản vẽ mặt bằng công trình trên lô đất kèm theo sơ đồ vị trí công trình; bản vẽ mặt bằng, các mặt đứng và mặt cắt chính của công trình; bản vẽ mặt bằng móng và mặt cắt móng kèm theo sơ đồ đấu nối hệ thống hạ tầng kỹ thuật bên ngoài công trình gồm cấp nước, thoát nước, cấp điện; bản cam kết bảo đảm an toàn đối với công trình liền kề (đối với công trình xây dựng có công trình liền kề); kết quả thực hiện thủ tục hành chính theo quy định của pháp luật về phòng cháy, chữa cháy, bảo vệ môi trường (nếu có).
	Áp dụng Điều 58 Nghị định 175/2024/NĐ-CP ngày 30/12/2024 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều và biện pháp thi hành Luật Xây dựng về quản lý hoạt động xây dựng
Lý do đề xuất: Điều 58 Nghị định 175/2024/NĐ-CP quy định Hồ sơ đề nghị cấp giấy phép xây dựng đối với nhà ở riêng lẻ, các công trình quy định tại dự thảo Nghị quyết có tính chất đơn giản, dễ tháo dỡ, vì vậy áp dụng hồ sơ đề nghị cấp phép như đối với nhà ở riêng lẻ là phù hợp.
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	Điều 102 Luật Xây dựng 2014 được sửa đổi bổ sung năm 2020 quy định: 
“1. Quy trình cấp giấy phép xây dựng và điều chỉnh giấy phép xây dựng được quy định như sau:

a) Chủ đầu tư nộp 02 bộ hồ sơ đề nghị cấp giấy phép xây dựng, điều chỉnh giấy phép xây dựng cho cơ quan có thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng;

b) Cơ quan có thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng có trách nhiệm tiếp nhận hồ sơ của tổ chức, cá nhân đề nghị cấp, điều chỉnh giấy phép xây dựng; kiểm tra hồ sơ; ghi giấy biên nhận đối với trường hợp hồ sơ đáp ứng theo quy định hoặc hướng dẫn để chủ đầu tư hoàn thiện hồ sơ đối với trường hợp hồ sơ không đáp ứng theo quy định;

c) Trong thời hạn 07 ngày làm việc kể từ ngày nhận được hồ sơ, cơ quan có thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng phải tổ chức thẩm định hồ sơ, kiểm tra thực địa. Khi thẩm định hồ sơ, cơ quan có thẩm quyền phải xác định tài liệu còn thiếu, tài liệu không đúng theo quy định hoặc không đúng với thực tế để thông báo một lần bằng văn bản cho chủ đầu tư bổ sung, hoàn chỉnh hồ sơ. Trường hợp hồ sơ bổ sung chưa đáp ứng được yêu cầu theo văn bản thông báo thì trong thời hạn 05 ngày làm việc, cơ quan có thẩm quyền có trách nhiệm thông báo bằng văn bản hướng dẫn cho chủ đầu tư tiếp tục hoàn thiện hồ sơ. Chủ đầu tư có trách nhiệm bổ sung, hoàn thiện hồ sơ theo văn bản thông báo. Trường hợp việc bổ sung hồ sơ vẫn không đáp ứng được các nội dung theo thông báo thì trong thời hạn 03 ngày làm việc, cơ quan có thẩm quyền có trách nhiệm thông báo đến chủ đầu tư về lý do không cấp giấy phép;

d) Cơ quan có thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng có trách nhiệm đối chiếu các điều kiện theo quy định của Luật này để gửi văn bản lấy ý kiến của cơ quan quản lý nhà nước về những lĩnh vực liên quan đến công trình xây dựng theo quy định của pháp luật;

đ) Trong thời gian 12 ngày đối với công trình và nhà ở riêng lẻ kể từ ngày nhận được hồ sơ, các cơ quan quản lý nhà nước được hỏi ý kiến có trách nhiệm trả lời bằng văn bản về những nội dung thuộc chức năng quản lý của mình. Sau thời hạn trên, nếu các cơ quan này không có ý kiến thì được coi là đã đồng ý và phải chịu trách nhiệm về những nội dung thuộc chức năng quản lý của mình; cơ quan cấp giấy phép xây dựng căn cứ các quy định hiện hành để quyết định việc cấp giấy phép xây dựng;

e) Kể từ ngày nhận đủ hồ sơ hợp lệ, cơ quan có thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng phải xem xét hồ sơ để cấp giấy phép trong thời gian 20 ngày đối với trường hợp cấp giấy phép xây dựng công trình, bao gồm cả giấy phép xây dựng có thời hạn, giấy phép xây dựng điều chỉnh, giấy phép di dời và trong thời gian 15 ngày đối với nhà ở riêng lẻ. Trường hợp đến thời hạn cấp giấy phép nhưng cần phải xem xét thêm thì cơ quan cấp giấy phép xây dựng phải thông báo bằng văn bản cho chủ đầu tư biết lý do, đồng thời báo cáo cấp có thẩm quyền quản lý trực tiếp xem xét và chỉ đạo thực hiện, nhưng không được quá 10 ngày kể từ ngày hết hạn theo quy định tại khoản này. Thời gian cấp giấy phép xây dựng đối với công trình quảng cáo được thực hiện theo quy định của pháp luật về quảng cáo.”
	Khoản 2 Điều 9

2. Trình tự cấp phép xây dựng 

a) Tổ chức, cá nhân nộp 02 bộ hồ sơ đề nghị cấp giấy phép xây dựng đến Ủy ban nhân dân cấp xã qua Trung tâm dịch vụ hành chính công cấp xã;

b) Ủy ban nhân dân cấp xã có trách nhiệm tiếp nhận hồ sơ của tổ chức, cá nhân; kiểm tra hồ sơ; ghi giấy biên nhận đối với trường hợp hồ sơ đáp ứng theo quy định hoặc hướng dẫn để chủ đầu tư hoàn thiện hồ sơ đối với trường hợp hồ sơ không đáp ứng theo quy định;

c) Trong thời hạn 07 ngày làm việc kể từ ngày nhận đủ hồ sơ, Ủy ban nhân dân cấp xã phải tổ chức thẩm định hồ sơ, kiểm tra thực địa. Khi thẩm định hồ sơ, Ủy ban nhân dân cấp xã phải xác định tài liệu còn thiếu, tài liệu không đúng theo quy định hoặc không đúng với thực tế để thông báo một lần bằng văn bản cho chủ đầu tư bổ sung, hoàn chỉnh hồ sơ. Trường hợp hồ sơ bổ sung chưa đáp ứng được yêu cầu theo văn bản thông báo thì trong thời hạn 05 ngày làm việc, Ủy ban nhân dân cấp xã có trách nhiệm thông báo bằng văn bản hướng dẫn cho chủ đầu tư tiếp tục hoàn thiện hồ sơ. Chủ đầu tư có trách nhiệm bổ sung, hoàn thiện hồ sơ theo văn bản thông báo. Trường hợp việc bổ sung hồ sơ vẫn không đáp ứng được các nội dung theo thông báo thì trong thời hạn 03 ngày làm việc, Ủy ban nhân dân cấp xã có trách nhiệm thông báo đến chủ đầu tư về lý do không cấp giấy phép;  

d) Chậm nhất sau 05 ngày tính từ ngày nhận đủ hồ sơ hợp lệ, Ủy ban nhân dân cấp xã có trách nhiệm đối chiếu các điều kiện theo quy định của Nghị quyết này có văn bản lấy ý kiến của cơ quan quản lý nhà nước về những lĩnh vực liên quan đến công trình xây dựng nếu trong hồ sơ có thông tin không đầy đủ hoặc không thống nhất; 

đ) Trong thời gian 12 ngày kể từ ngày nhận được hồ sơ, các cơ quan quản lý nhà nước được hỏi ý kiến có trách nhiệm trả lời bằng văn bản về những nội dung thuộc chức năng quản lý của mình. Sau thời hạn trên, nếu các cơ quan này không có ý kiến thì được coi là đã đồng ý và phải chịu trách nhiệm về những nội dung thuộc chức năng quản lý của mình; Ủy ban nhân dân cấp xã căn cứ các quy định hiện hành để quyết định việc cấp giấy phép xây dựng;

e) Kể từ ngày nhận đủ hồ sơ hợp lệ, Ủy ban nhân dân cấp xã phải xem xét hồ sơ để cấp giấy phép trong thời gian 15 ngày. Trường hợp đến thời hạn cấp giấy phép nhưng cần phải xem xét thêm thì Ủy ban nhân dân cấp xã phải thông báo bằng văn bản cho chủ đầu tư biết lý do, đồng thời báo cáo cấp có thẩm quyền quản lý trực tiếp xem xét và chỉ đạo thực hiện, nhưng không được quá 10 ngày kể từ ngày hết hạn theo quy định tại khoản này.

f) Ủy ban nhân dân cấp xã sử dụng chữ ký điện tử của cơ quan mình hoặc mẫu dấu để cấp phép xây dựng theo quy định tại Mẫu số 03 tại Phụ lục kèm theo Quy định này.
	Áp dụng Điều 102 Luật Xây dựng 2014 được sửa đổi bổ sung năm 2020 và Điều 52 Nghị định 175
Lý do đề xuất: Tương tự như đề xuất về hồ sơ cấp phép xây dựng, các công trình quy định tại dự thảo Nghị quyết có tính chất đơn giản, dễ tháo dỡ, vì vậy áp dụng trình tự cấp phép như đối với nhà ở riêng lẻ là phù hợp.
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	Khoản 3 Điều 9

3. Thời hạn tồn tại của công trình tối đa là 05 năm, trường hợp hết thời hạn 05 năm, nếu tổ chức, cá nhân có nhu cầu gia hạn việc khai thác sử dụng công trình đúng với mục đích ban đầu thì được đề nghị Ủy ban nhân dân cấp xã chấp thuận việc tiếp tục khai thác sử dụng công trình nếu công trình phù hợp với Phương án phát triển vùng sản xuất nông nghiệp tập trung và bảo đảm các quy định của Nghị quyết này, thời gian mỗi lần gia hạn tối đa không quá 05 năm.
	1. Bảo đảm tính linh hoạt trong quản lý và sử dụng công trình: Việc quy định thời hạn tồn tại tối đa của công trình là 05 năm giúp cho cơ quan quản lý nhà nước và các chủ thể liên quan rà soát định kỳ, đánh giá mức độ phù hợp của công trình với Phương án phát triển vùng sản xuất nông nghiệp tập trung.

2. Quy định này tạo cơ chế kiểm soát linh hoạt, tránh tình trạng công trình tồn tại lâu dài nhưng không còn đáp ứng yêu cầu sản xuất, gây cản trở điều chỉnh quy hoạch hoặc sử dụng đất hiệu quả.

3. Việc cho phép gia hạn khi có nhu cầu, với thời gian mỗi lần tối đa 05 năm, bảo đảm quyền lợi chính đáng của tổ chức, cá nhân, tránh lãng phí nguồn lực đã đầu tư, đồng thời khuyến khích họ tiếp tục gắn bó, đầu tư lâu dài trong vùng sản xuất.

4. Phù hợp với yêu cầu quy hoạch và phát triển bền vững:

Quy định chỉ cho phép gia hạn nếu công trình phù hợp với Phương án phát triển vùng sản xuất nông nghiệp tập trung và tuân thủ các quy định tại Nghị quyết nhằm bảo đảm sự đồng bộ, nhất quán trong thực hiện Nghị quyết, tránh tình trạng phát sinh công trình trái quy định.

5. Việc quy định cụ thể thời hạn và cơ chế gia hạn giúp loại bỏ sự tùy tiện trong quá trình quản lý, tạo sự minh bạch, công bằng cho các chủ thể tham gia đầu tư, sản xuất trong vùng. Đồng thời, giúp UBND cấp xã có căn cứ rõ ràng khi xem xét, chấp thuận, tránh phát sinh khiếu nại, tranh chấp.
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	Điều 10. Trách nhiệm của Sở, ngành Thành phố

1. Sở Nông nghiệp và Môi trường

a) Chủ trì tổng hợp, báo cáo kết quả triển khai thực hiện Nghị quyết. Trường hợp có khó khăn, vướng mắc tham mưu Ủy ban nhân dân Thành phố chỉ đạo các sở chuyên ngành hướng dẫn, kịp thời tháo gỡ.

b) Chủ trì, phối hợp với các Sở, ngành Thành phố đôn đốc, kiểm tra Ủy ban nhân dân cấp xã trong việc lập, phê duyệt và triển khai thực hiện Phương án phát triển vùng sản xuất nông nghiệp tập trung.

c) Hàng năm chủ trì, phối hợp với các Sở, ngành liên quan tổ chức đoàn kiểm tra liên ngành của Thành phố để kiểm tra hoạt động xây dựng công trình trên đất nông nghiệp tại các vùng sản xuất nông nghiệp tập trung trên địa bàn thành phố Hà Nội.

2. Sở Xây dựng

a) Hướng dẫn về việc đấu nối hạ tầng, giao thông để phục vụ xây dựng Phương án phát triển vùng sản xuất nông nghiệp tập trung của Ủy ban nhân dân cấp xã.

b) Phối hợp với Sở Nông nghiệp và Môi trường kiểm tra hoạt động xây dựng công trình trên đất nông nghiệp tại các vùng sản xuất nông nghiệp tập trung trên địa bàn thành phố Hà Nội.

3. Sở Quy hoạch và Kiến trúc, Sở du lịch và các Sở, ngành liên quan: Phối hợp với Sở Nông nghiệp và Môi trường kiểm tra hoạt động xây dựng công trình trên đất nông nghiệp tại các vùng sản xuất nông nghiệp tập trung trên địa bàn thành phố Hà Nội.
	1. Bảo đảm vai trò quản lý thống nhất và hiệu quả: Việc giao cho Sở Nông nghiệp và Môi trường là cơ quan chủ trì có ý nghĩa trọng tâm, vì đây là cơ quan quản lý nhà nước trực tiếp về lĩnh vực nông nghiệp, tài nguyên và môi trường. Quy định trách nhiệm tổng hợp, báo cáo, tham mưu tháo gỡ khó khăn sẽ bảo đảm tính thống nhất trong chỉ đạo, điều hành, tránh chồng chéo giữa các cơ quan.

2. Tăng cường phối hợp liên ngành, tránh phân tán trách nhiệm: Việc tổ chức thực hiện Nghị quyết liên quan đến nhiều lĩnh vực: nông nghiệp, môi trường, xây dựng, quy hoạch, giao thông, du lịch… Do đó, quy định rõ trách nhiệm phối hợp của Sở Xây dựng, Sở Quy hoạch và Kiến trúc, Sở Du lịch và các sở ngành liên quan là cần thiết. Điều này giúp phân định rành mạch vai trò từng đơn vị, đồng thời thúc đẩy cơ chế phối hợp, tránh bỏ sót nhiệm vụ hoặc đùn đẩy trách nhiệm.

3. Đáp ứng yêu cầu kiểm tra, giám sát thực tiễn: Hoạt động xây dựng công trình trong vùng sản xuất nông nghiệp tập trung tiềm ẩn nhiều rủi ro vi phạm (xây dựng sai mục đích, lấn chiếm đất nông nghiệp, không tuân thủ quy hoạch…). Việc quy định trách nhiệm kiểm tra liên ngành hằng năm giúp phát hiện, xử lý kịp thời, đồng thời tăng tính răn đe, ngăn ngừa vi phạm.

4. Cơ chế phối hợp kiểm tra giữa Sở Nông nghiệp và Môi trường với các Sở, ngành khác bảo đảm đánh giá khách quan, toàn diện, không để lọt hoặc bỏ sót hành vi vi phạm.

5. Phù hợp với định hướng phát triển vùng sản xuất nông nghiệp tập trung: Quy định trách nhiệm cụ thể cho từng Sở, ngành nhằm bảo đảm việc triển khai Phương án phát triển vùng sản xuất nông nghiệp tập trung đúng quy định, đồng bộ với hạ tầng kỹ thuật, giao thông, du lịch và kiến trúc nông thôn, không phá vỡ quy hoạch đất nông nghiệp. Điều này góp phần phát triển vùng sản xuất nông nghiệp tập trung theo hướng bền vững, gắn với quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế – xã hội của Thành phố.

6. Tạo cơ sở pháp lý minh bạch cho việc quản lý, điều hành

Khi quy định trách nhiệm rõ ràng, từng cơ quan sẽ có căn cứ pháp lý để thực hiện nhiệm vụ, đồng thời là cơ sở để đánh giá, kiểm tra, giám sát mức độ hoàn thành nhiệm vụ của cơ quan đó. Đây cũng là cơ sở pháp lý để xử lý trách nhiệm nếu để xảy ra sai phạm, bảo đảm nguyên tắc công khai, minh bạch và trách nhiệm giải trình trong quản lý nhà nước.
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	Điều 11. Trách nhiệm của Ủy ban nhân dân cấp xã

1. Phê duyệt, điều chỉnh Phương án phát triển vùng sản xuất nông nghiệp tập trung trên địa bàn theo Quy định này. 

2. Căn cứ khả năng cân đối ngân sách của địa phương, Ủy ban nhân dân cấp xã trình Hội đồng nhân dân cấp xã quyết định hỗ trợ xây dựng Phương án phát triển vùng sản xuất nông nghiệp tập trung.

3. Tổ chức thực hiện cấp phép xây dựng công trình trên đất nông nghiệp tại vùng sản xuất nông nghiệp tập trung trên địa bàn theo đúng quy định. 

4. Thường xuyên tổ chức thực hiện kiểm tra, giám sát, lập hồ sơ theo dõi việc xây dựng công trình trên đất nông nghiệp theo đúng quy định.

5. Thành lập đoàn kiểm tra và kiểm tra định kỳ 03 tháng một lần tình hình xây dựng và sử dụng công trình phục vụ sản xuất nông nghiệp trên đất nông nghiệp của các tổ chức, cá nhân trên địa bàn. Thành phần đoàn kiểm tra gồm đại diện lãnh đạo Ủy ban nhân dân cấp xã, đại diện cơ quan chuyên môn về nông nghiệp và môi trường, xây dựng, thanh tra cấp xã, công an xã, đại diện các thôn, tổ dân phố. Thực hiện kiểm tra đột xuất khi cần thiết. Kết quả kiểm tra được lập thành biên bản kiểm tra để thực hiện quản lý và lưu hồ sơ theo quy định. Chịu trách nhiệm toàn diện khi để ra xảy ra vi phạm mà không kịp thời xử lý đối với các hành vi vi phạm tại Quy định này trên địa bàn được giao quản lý.

6. Tổ chức xử lý các vi phạm theo quy định tại Điều 12 Quy định này và các quy định có liên quan. Thực hiện mọi biện pháp theo quy định của pháp luật để dừng ngay các hành vi vi phạm và buộc người sử dụng công trình phải tự tháo dỡ, di dời công trình, hoàn trả lại nguyên trạng đất đai khi không đảm bảo một trong các quy định tại Điều 4, Điều 5, Điều 6 Quy định này.

7. Trường hợp vượt thẩm quyền xử phạt, Ủy ban nhân dân cấp xã có trách nhiệm lập biên bản, chuyển hồ sơ đến cơ quan chuyên môn thuộc Ủy ban nhân dân Thành phố để xử lý theo quy định

8. Báo cáo hàng quý vào ngày 15 của tháng cuối quý về tình hình quản lý xây dựng, sử dụng công trình xây dựng trên đất nông nghiệp tại vùng sản xuất nông nghiệp tập trung của địa phương gửi Ủy ban nhân dân Thành phố.
	1. Bảo đảm phân cấp, phân quyền gắn với trách nhiệm quản lý trực tiếp: UBND cấp xã là cơ quan quản lý hành chính nhà nước ở địa phương gần dân nhất, trực tiếp quản lý đất đai, sản xuất và các hoạt động xây dựng trên địa bàn. (Tại khoản 3 Điều 22 Luật Đất đai quy định “ Cơ quan có chức năng quản lý đất đai ở địa phương được thành lập ở cấp tỉnh và ở cấp huyện.” đã được phân cấp cho cấp xã thực hiện) 
Việc quy định rõ trách nhiệm phê duyệt, điều chỉnh Phương án phát triển vùng sản xuất nông nghiệp tập trung và quản lý việc xây dựng công trình trên đất nông nghiệp bảo đảm nguyên tắc phân cấp, phân quyền gắn với trách nhiệm giải trình.

2. Về kinh phí xây dựng Phương án phát triển vùng sản xuất nông nghiệp tập trung: Giao UBND cấp xã trình HĐND cùng cấp quyết định việc hỗ trợ xây dựng Phương án phát triển vùng sản xuất nông nghiệp tập trung trên cơ sở cân đối ngân sách địa phương giúp bảo đảm tính khả thi, phù hợp với điều kiện thực tế của từng địa phương. Căn cứ điểm b khoản 1 Điều 21 Luật Luật Tổ chức chính quyền địa phương số 72/2025/QH15 quy định Nhiệm vụ, quyền hạn của Hội đồng nhân dân xã như sau “ b) Quyết định chính sách, biện pháp để phát triển kinh tế - xã hội, phát triển các ngành, lĩnh vực, phát triển kinh tế tư nhân và đột phá phát triển khoa học, công nghệ, đổi mới sáng tạo và chuyển đổi số trên địa bàn theo quy định của pháp luật;”

Đồng thời quy định này khuyến khích sự chủ động, sáng tạo của cấp xã trong huy động, phân bổ và sử dụng nguồn lực để phát triển nông nghiệp bền vững.

3. Tăng cường công tác kiểm tra, giám sát thường xuyên, kịp thời xử lý vi phạm: UBND cấp xã chịu trách nhiệm tổ chức kiểm tra định kỳ (03 tháng/lần) và kiểm tra đột xuất khi cần thiết. Đây là tần suất hợp lý, giúp phát hiện sớm, ngăn chặn kịp thời các vi phạm về xây dựng công trình trên đất nông nghiệp. Thành phần đoàn kiểm tra có sự tham gia của nhiều lực lượng (lãnh đạo UBND xã, chuyên môn nông nghiệp – môi trường, xây dựng, thanh tra, công an, đại diện thôn/tổ dân phố) bảo đảm tính khách quan, toàn diện và tăng cường giám sát của cộng đồng dân cư.

4. Đảm bảo cơ chế xử lý vi phạm rõ ràng, minh bạch: Việc quy định UBND cấp xã có thẩm quyền tổ chức xử lý vi phạm, buộc tháo dỡ, di dời công trình không đúng quy định, đồng thời chịu trách nhiệm toàn diện khi để xảy ra vi phạm nhưng không kịp thời xử lý, là cần thiết để nâng cao trách nhiệm, tránh tình trạng buông lỏng quản lý. Trường hợp vượt thẩm quyền, UBND cấp xã có trách nhiệm lập biên bản, chuyển hồ sơ lên cơ quan có thẩm quyền xử lý, bảo đảm đúng quy định pháp luật, không để tồn tại vi phạm kéo dài.

5. Thiết lập cơ chế thông tin, báo cáo phục vụ quản lý cấp trên: Quy định UBND cấp xã phải báo cáo hàng quý về tình hình quản lý xây dựng, sử dụng công trình trên đất nông nghiệp tại vùng sản xuất nông nghiệp tập trung giúp Thành phố có thông tin đầy đủ, kịp thời để theo dõi, chỉ đạo và điều chỉnh cơ chế, chính sách khi cần thiết. Cơ chế này bảo đảm quản lý từ cơ sở đến cấp Thành phố được thông suốt, thống nhất.

6. Phù hợp với yêu cầu phát triển bền vững và quản lý nhà nước hiện nay: UBND cấp xã là cấp chính quyền cơ sở trực tiếp tiếp xúc với tổ chức, cá nhân, nên việc quy định trách nhiệm toàn diện trong quản lý, kiểm tra, xử lý vi phạm và báo cáo định kỳ là phù hợp.

7. Quy định này góp phần nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản lý nhà nước về đất đai, xây dựng và phát triển nông nghiệp, bảo đảm vùng sản xuất nông nghiệp tập trung được triển khai đúng định hướng, bền vững. 

	
	
	Điều 12. Trách nhiệm của các tổ chức, cá nhân tại vùng sản xuất nông nghiệp tập trung

1. Tổ chức, cá nhân xây dựng công trình phải thông báo về thời điểm khởi công đến Ủy ban nhân dân cấp xã để theo dõi, quản lý.

2. Sử dụng công trình đúng mục đích tại Phương án sản xuất nông nghiệp đã được Ủy ban nhân dân cấp xã phê duyệt. Tuân thủ quy định về an toàn lao động, an toàn phòng cháy chữa cháy và các quy định của pháp luật có liên quan.

3. Phải tự tháo dỡ, di dời công trình, hoàn trả lại nguyên trạng đất đai khi không đảm bảo một trong các quy định tại Điều 4, Điều 5, Điều 6 Quy định này hoặc khi có yêu cầu của cơ quan có thẩm quyền.

4. Tuân thủ các quy định về xử lý vi phạm tại Điều 13 Quy định này
	1. Việc quy định trách nhiệm của các tổ chức, cá nhân trong việc sử dụng công trình trên đất nông nghiệp để hạn chế các sai phạm phát sinh trong quá trình xây dựng và sử dụng công trình trên đất nông nghiệp; làm rõ và nâng cao trách nhiệm của người sử dụng đất trong việc tuân thủ các quy định của pháp luật.
2. Bảo đảm công khai, minh bạch trong quản lý hoạt động xây dựng: Quy định tổ chức, cá nhân xây dựng công trình phải thông báo thời điểm khởi công đến UBND cấp xã giúp chính quyền cơ sở nắm bắt kịp thời, theo dõi, quản lý chặt chẽ quá trình xây dựng. Cơ chế thông báo này đơn giản nhưng có ý nghĩa quan trọng trong việc hạn chế tình trạng xây dựng “chui”, xây dựng sai phép, trái quy định trên đất nông nghiệp.

3. Đảm bảo sử dụng công trình đúng mục đích và an toàn: Yêu cầu sử dụng công trình đúng mục đích theo Phương án sản xuất nông nghiệp đã được phê duyệt là cần thiết để tránh việc lợi dụng vùng sản xuất nông nghiệp tập trung nhằm xây dựng công trình trái quy hoạch (như kho xưởng kinh doanh, dịch vụ ngoài nông nghiệp…). Đồng thời, quy định này gắn trách nhiệm tuân thủ các tiêu chuẩn về an toàn lao động, phòng cháy chữa cháy và quy định pháp luật liên quan, nhằm bảo vệ tính mạng, sức khỏe của người dân, giảm thiểu rủi ro và tác động tiêu cực đến môi trường.

4. Xác lập nghĩa vụ khôi phục hiện trạng đất khi vi phạm: Quy định tổ chức, cá nhân phải tự tháo dỡ, di dời công trình và hoàn trả lại nguyên trạng đất đai khi không đảm bảo quy định hoặc khi có yêu cầu của cơ quan có thẩm quyền giúp nâng cao ý thức chấp hành pháp luật, giảm thiểu chi phí cưỡng chế từ phía Nhà nước. Đây là biện pháp quan trọng để bảo vệ quỹ đất nông nghiệp, ngăn chặn tình trạng biến tướng đất sản xuất sang mục đích phi nông nghiệp.

5. Tăng cường tính răn đe và trách nhiệm pháp lý: Việc yêu cầu tuân thủ quy định xử lý vi phạm tại Điều 13 và các quy định pháp luật có liên quan bảo đảm tính thống nhất trong hệ thống pháp luật, đồng thời khẳng định rõ trách nhiệm của tổ chức, cá nhân trong trường hợp vi phạm. Điều này góp phần nâng cao tính răn đe, bảo đảm công bằng và minh bạch trong việc xử lý vi phạm.

6. Phù hợp với nguyên tắc quản lý gắn với quyền và nghĩa vụ: Bên cạnh việc được phép xây dựng công trình phục vụ sản xuất nông nghiệp, tổ chức, cá nhân cần có nghĩa vụ rõ ràng để bảo đảm sự phát triển đồng bộ, bền vững của vùng sản xuất tập trung.

7. Quy định trách nhiệm cụ thể cho các chủ thể này thể hiện nguyên tắc “quyền đi đôi với nghĩa vụ”, bảo đảm cân bằng lợi ích giữa Nhà nước, cộng đồng và người sản xuất.
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	Điều 13. Xử lý vi phạm

1. Tổ chức cá nhân có hành vi thực hiện không đúng Phương án sản xuất nông nghiệp được duyệt:

a) Bị xử lý vi phạm theo quy định tại mục 1, 2, 3, 4, 9, 10, 11 Phụ lục Nghị quyết số 09/2025/NQ-HĐND ngày 29 tháng 4 năm 2025 của Hội đồng nhân dân thành phố Hà Nội quy định mức tiền phạt đối với hành vi vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai trên địa bàn thành phố Hà Nội;

b) Buộc khôi phục lại tình trạng ban đầu của đất trước khi vi phạm, trừ trường hợp quy định tại khoản 3 Điều 139 Luật Đất đai;

2. Các công trình vi phạm quy định về an toàn phòng cháy chữa cháy sẽ bị xử lý theo quy định tại Nghị định số 106/2025/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2025 của Chính phủ quy định xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực phòng cháy, chữa cháy và cứu nạn, cứu hộ.

3. Các công trình vi phạm quy định về bảo vệ môi trường sẽ bị xử lý theo quy định tại Nghị định số 45/2022/NĐ-CP ngày 07 tháng 7 năm 2022 của Chính phủ quy định xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực bảo vệ môi trường.
	1. Bảo đảm tính răn đe và nghiêm minh của pháp luật

Việc viện dẫn trực tiếp các quy định xử phạt tại Phụ lục Nghị quyết số 09/2025/NQ-HĐND giúp áp dụng thống nhất mức xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai là do: Việc xây dựng công trình trên đất nông nghiệp thuộc phạm vi quản lý của Luật Đất đai (đất để xây dựng công trình vẫn là đất nông nghiệp chứ không chuyển đổi mục đích sử dụng đất)

2. Đảm bảo nguyên tắc khắc phục hậu quả, bảo vệ quỹ đất nông nghiệp: Quy định buộc khôi phục lại tình trạng ban đầu của đất trước khi vi phạm là cần thiết để bảo đảm quỹ đất nông nghiệp không bị thu hẹp, sử dụng sai mục đích hoặc chuyển đổi trái pháp luật. Đồng thời, việc dẫn chiếu đến khoản 3 Điều 139 Luật Đất đai bảo đảm sự thống nhất, đồng bộ với hệ thống pháp luật hiện hành, tạo cơ sở pháp lý rõ ràng cho việc xử lý.

3. Tăng cường an toàn trong quá trình xây dựng, khai thác công trình

4. Đảm bảo tính thống nhất, đồng bộ trong hệ thống pháp luật: không đặt ra chế tài riêng biệt mà dẫn chiếu, gắn kết trực tiếp với các văn bản pháp luật và quy định xử phạt hiện hành của Trung ương và Thành phố. Điều này bảo đảm tính hợp hiến, hợp pháp, tránh chồng chéo hoặc mâu thuẫn trong áp dụng pháp luật. Đồng thời giúp các cơ quan thực thi dễ dàng áp dụng, bảo đảm sự công bằng, minh bạch trong xử lý vi phạm.

👉 Như vậy, việc đề xuất Điều 13 về xử lý vi phạm là cần thiết để tăng cường kỷ luật, kỷ cương pháp luật; bảo vệ quỹ đất nông nghiệp; bảo đảm an toàn phòng cháy chữa cháy, bảo vệ môi trường; đồng thời bảo đảm sự thống nhất, đồng bộ trong hệ thống pháp luật hiện hành.
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