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CHƯƠNG I: PHẦN MỞ ĐẦU
1.1. Lý do và sự cần thiết điều chỉnh quy hoạch
1.1.1. Lý do lập điều chỉnh quy hoạch
-
Việc điều chỉnh quy hoạch làm tăng tính khả thi thực hiện dự án và hiệu quả sử dụng đất; để từng bước thực hiện Đề án “Đầu tư xây dựng ít nhất 01 triệu căn hộ nhà ở xã hội cho đối tượng thu nhập thấp, công nhân khu công nghiệp giai đoạn 2021 - 2030” trên địa bàn tỉnh Thanh Hóa.

- Tuân thủ theo định hướng của quy hoạch cấp trên: Điều chỉnh Quy hoạch chung xây dựng thành phố Thanh Hóa đến năm 2025, tầm nhìn đến năm 2035 được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt tại Quyết định số 84/QĐ-TTg ngày 16/01/2009 đã được thay thế bằng Quy hoạch chung đô thị Thanh Hóa, tỉnh Thanh Hóa đến năm 2040 được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt tại Quyết định số 259/QĐ-TTg ngày 17/03/2023. Quy hoạch chi tiết của dự án tuân thủ theo Quy hoạch phân khu xây dựng tỷ lệ 1/2000 Khu vực số 04, thuộc quy hoạch chung đô thị Thanh Hóa, tỉnh Thanh Hóa đang được UBND tỉnh phê duyệt, Quy hoạch phân khu xây dựng tỷ lệ 1/2000 Khu vực số 05,06 thuộc quy hoạch chung đô thị Thanh Hóa, tỉnh Thanh Hóa được UBND tỉnh phê duyệt tại Quyết định số 3960/QĐ-UBND, ngày 03/10/20024;

- Do vậy cần điều chỉnh cho phù hợp với các quy định hiện hành để tổ chức triển khai thực hiện dự án.
1.1.2. Mục tiêu 

- Xây dựng nhà ở xã hội đáp ứng nhu cầu về nhà ở xã hội cho người dân trên địa bàn thành phố Thanh Hóa và các khu vực lân cận. Góp phần hoàn chỉnh kiến trúc đô thị, môi trường cảnh quan theo hướng văn minh hiện đại; hoàn thành Kế hoạch phát triển nhà ở trên địa bàn tỉnh Thanh Hoá giai đoạn 2021-2025
1.2. Các căn cứ lập điều chỉnh quy hoạch
Căn cứ Luật Tổ chức chính quyền địa phương năm 2015; Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của luật tổ chức chính phủ và luật tổ chức chính quyền địa phương số 47/2019/QH14;

Căn cứ Luật Quy hoạch đô thị; Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của 37 luật có liên quan đến Quy hoạch.

Căn cứ Luật Nhà ở số 27/2023/QH15;

Căn cứ Nghị định số 44/2015/NĐ-CP ngày 06-5-2015 của Chính phủ quy định chi tiết một số nội dung về quy hoạch xây dựng; Nghị định số 72/2019/NĐ- CP ngày 30-8-2019 sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 37/2010/NĐ- CP ngày 07-4-2010; Nghị định 35/2023/NĐ-CP ngày 20/6/2023 của Chính phủ về việc sửa đổi bổ sung một số điều của Nghị định thuộc lĩnh vực quản lý nhà nước của Bộ Xây dựng.

Căn cứ Nghị định số 39/2010/NĐ-CP, ngày 07/04/2010 của Chính phủ về quản lý không gian xây dựng ngầm đô thị; Nghị định số 85/2020/NĐ-CP ngày 17/7/2020 của chính phủ về quy định chi tiết một số điều của luật kiến trúc; Nghị định số 64/2010/NĐ-CP ngày 11/7/2010 của Chính phủ về Quản lý cây xanh đô thị;

Căn cứ Thông tư số 20/2019/TT-BXD Ngày 31/12/2019 của Bộ Xây dựng về hướng dẫn xác định, quản lý chi phí quy hoạch xây dựng và quy hoạch đô thị;

Căn cứ Thông tư số 04/2022/TT-BXD Ngày 24/10/2022 của Bộ Xây dựng Quy định về hồ sơ nhiệm vụ và hồ sơ đồ án quy hoạch xây dựng vùng liên huyện, quy hoạch xây dựng vùng huyện, quy hoạch đô thị, quy hoạch xây dựng khu chức năng và quy hoạch nông thôn;

Căn cứ Thông tư số 01/2021/BXD ngày 19/05/2021 của Bộ xây dựng về ban hành Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về Quy hoạch xây dựng;

Căn cứ Thông tư số 15/2021/TT-BXD ngày 15/12/2021 của Bộ xây dựng về việc Hướng dẫn về công trình hạ tầng kỹ thuật thu gom, thoát nước thải đô thị, khu dân cư tập trung

Căn cứ Quyết định số 259/QĐ – TTg ngày 17/03/2023 của Thủ Tướng Chính phủ về việc phê duyệt Quy hoạch chung đô thị Thanh Hóa, tỉnh Thanh Hóa đến năm 2040;

Căn cứ Quy hoạch phân khu xây dựng tỷ lệ 1/2000 Khu vực số 04, thuộc quy hoạch chung đô thị Thanh Hóa, tỉnh Thanh Hóa;

Căn cứ Quy hoạch phân khu số 5-6, tỷ lệ 1/2000 thành phố Thanh Hóa đã được UBND tỉnh Thanh Hóa phê duyệt số 3960/QĐ-UBND, ngày 03/10/20024;

Căn cứ Kế hoạch số 228/KH-UBND ngày 20/9/2023 của UBND tỉnh về việc Triển khai thực hiện Đề án “Đầu tư xây dựng ít nhất 01 triệu căn hộ nhà ở xã hội cho đối tượng thu nhập thấp, công nhân khu công nghiệp giai đoạn 2021 - 2030” trên địa bàn tỉnh Thanh Hóa;

Căn cứ Quyết định số 73/QĐ-UBND ngày 13/6/2005 của UBND tỉnh Thanh Hóa về việc phê duyệt quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 Khu tái định cư phường Phú Sơn, thành phố Thanh Hóa; Quyết định số 3164/QĐ-UBND ngày 07/8/2020 và Quyết định số 958/QĐ-UBND ngày 17/3/2022 của UBND tỉnh Thanh Hóa về việc phê duyệt Điều chỉnh cục bộ quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 Khu tái định cư phường Phú Sơn, thành phố Thanh Hóa.

1.3. Các nguồn tài liệu, số liệu, cơ sở bản đồ

- Bản đồ địa chính phường Phú Sơn.

- Quy hoạch phân khu xây dựng tỷ lệ 1/2000 Khu vực số 04 và Khu vực số 5-6, thuộc Quy hoạch chung đô thị Thanh Hoá, tỉnh Thanh Hóa.
- Các số liệu, tài liệu có liên quan.

- Bản đồ đo vẽ khảo sát địa hình khu vực quy hoạch, tỷ lệ: 1/500
CHƯƠNG II: PHƯƠNG ÁN ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH
2.1. Tóm tắt nội dung đồ án đã được phê duyệt
2.1.1. Vị trí, giới hạn khu đất

Khu đất thực hiện dự án thuộc địa giới hành chính phường Phú Sơn, thành phố Thanh Hóa; nằm trong tổng thể đồ án Quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000 Khu vực số 04 (lô đất A1:NOXH2) và Khu vực số 05 và 06, thuộc quy hoạch chung đô thị Thanh Hóa (lô đất C-NOXH-06); có ranh giới cụ thể như sau:

- Phía Đông Bắc: Giáp tuyến đường quy hoạch,; 

- Phía Tây Nam: Giáp tuyến đường quy hoạch, tiếp giáp đất chia lô liền kề;

- Phía Tây Bắc: Giáp tuyến đường quy hoạch, tiếp giáp đất chia lô nhà vườn;

- Phía Đông Nam: Giáp tuyến đường quy hoạch, tiếp giáp với khu trung tâm thương mại.

Diện tích nghiên cứu quy hoạch khoảng: 1,65ha.

Tính chất, chức năng: Là khu nhà ở xã hội, nhà ở thương mại thấp tầng và hạ tầng kỹ thuật đồng bộ.
2.1.2. Tính chất chức năng:


Là khu nhà ở xã hội, đáp ứng nhu cầu về nhà ở cho người dân có thu nhập thấp trên địa bàn thành phố Thanh Hóa.

2.1.4. Hiện trạng khu vực điều chỉnh quy hoạch:


a) Hiện trạng sử dụng đất.

+ Lô đất đã được san lấp bằng phẳng.


b) Hiện trạng hạ tầng kỹ thuật

+ Phía trước mặt lô đất đang hoàn thiện hạ tầng kỹ thuật của toàn Khu để kết nối
2.1.3. Các chỉ tiêu sử dụng đất


- Mật độ xây dựng tối đa 40%.

- Tầng cao công trình 03-12 tầng.

- Hệ số sử dụng đất khoảng 3,2 lần.
2.1.4. Quy hoạch sử dụng đất Được duyệt:
Căn cứ theo Quyết định số 73/QĐ-UBND ngày 13/6/2005 của UBND tỉnh Thanh Hóa về việc phê duyệt quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 Khu tái định cư phường Phú Sơn, thành phố Thanh Hóa; Quyết định số 3164/QĐ-UBND ngày 07/8/2020 và Quyết định số 958/QĐ-UBND ngày 17/3/2022 của UBND tỉnh Thanh Hóa về việc phê duyệt Điều chỉnh cục bộ quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 Khu tái định cư phường Phú Sơn, thành phố Thanh Hóa.
	TT
	Phân loại đất
	Ký hiệu
	Diện tích (m2)
	Tầng cao (tầng)
	Tỷ lệ (%)

	1
	Đất xây dựng nhà ở thương mại thấp tầng
	LK
	3.275,80
	3-5
	19,95

	2
	Đất nhà ở xã hội
	 
	13.143,00
	12
	80,05

	2.1
	Diện tích xây dựng NOXH
	NOXH1
	3.033,60
	12
	18,48

	a
	Diện tích xây dựng NOXH1
	NOXH1
	931,20
	 
	 

	b
	Diện tích xây dựng NOXH2
	NOXH2
	931,20
	
	

	c
	Diện tích xây dựng NOXH3
	NOXH3
	1.171,20
	
	

	2.4
	Diện tích khuôn viên cây xanh, sân đường nội bộ
	 
	10.109,40
	 
	61,57

	Tổng
	16.418,80
	 
	100,00


2.2. Nội dung điều chỉnh quy hoạch:
2.2.1. Nội dung 1: Điều chỉnh ranh giới khu vực lập quy hoạch phù hợp lô đất NOXH của QHPK số 04; Số 05 và 06: Tổng diện tích từ 16.418,8m2 thành 18.706,24m2.
2.2.2. Nội dung 2: Điều chỉnh sử dụng đất phù hợp ranh giới điều chỉnh, cụ thể như sau:
- Diện tích đất nhà ở thương mại thấp tầng: diện tích từ 3.275,8m2 thành 3.304,0m2.
- Diện tích xây dựng Nhà ở xã hội từ 13.143,0m2, tầng cao tối đa 12 tầng thành diện tích 13.816,99m2, tầng cao tối đa 25 tầng.

- Bổ sung đất giao thông vỉa hè: diện tích 1.585,25m2.

 2.2.3. Các nội dung khác của quy hoạch:

Các nội dung khác của quy hoạch giữ nguyên theo Quyết định số 3164/QĐ-UBND ngày 07/8/2020 và Quyết định số 958/QĐ-UBND.
2.3. Quy hoạch sử dụng đất phương án điều chỉnh:

2.3.1. Bảng so sánh sử dụng đất toàn khu điều chỉnh:

	BẢNG SO SÁNH SỬ DỤNG ĐẤT TRƯỚC VÀ SAU ĐIỀU CHỈNH

	STT
	Thành phần đất theo chức năng
	SDD được duyệt tại Quyết định số 3164/QĐ-UBND ngày 7/8/2020 ĐCCB tại Quyết định số 958/QĐ-UBND ngày 17/3/2022
	SDD điều chỉnh cục bộ
	+Tăng/-Giảm

	
	
	Diện tích (m2)
	Tỷ lệ (%)
	Diện tích (m2)
	Tỷ lệ (%)
	(m2)

	1
	Đất nhà ở thương mại thấp tầng
	3.275,80
	19,9
	3283,8
	20
	+28,20

	2
	Đất nhà ở xã hội
	3.033,60
	18,6
	3.880,0
	23,6 
	+846,40

	a
	Diện tích xây dựng NOXH1
	931,20
	 5,7
	1.940
	11,82 
	+1008,8,

	b
	Diện tích xây dựng NOXH2
	931,20
	5,7
	1.940
	11,82 
	+1008,8,

	c
	Diện tích xây dựng NOXH3
	1.171,20
	7,2
	0
	0
	-1171,20

	3
	Diện tích khuôn viên cây xanh, sân đường nội bộ
	10.109,40
	61,5 
	9.255,2
	 56.36
	-990,41

	Tổng
	16.418,80
	100,0
	16.418,8
	100,0
	0


 2.3.1. Cơ cấu sử dụng đất toàn khu điều chỉnh:

	STT
	Nội dung
	Đơn vị
	 Chỉ tiêu 
	Ghi chú

	1
	Diện tích Lô đất
	 
	        16,418.8 
	 

	 
	Mật độ XD
	%
	43.6%
	 

	2
	Diện tích cây xanh
	 
	            3,283.8 
	20%

	3
	Diện tích xây dựng
	m2
	          7,163.8 
	 

	
	NOXH1
	m2
	            1,940.0 
	Căn hộ ở

	
	NOXH2
	m2
	            1,940.0 
	Căn hộ ở

	
	Nhà ở thương mại thấp tầng
	m2
	            3,283.8 
	20%

	4
	Tâng cao
	Tầng
	                 21.0 
	 

	5
	Tầng hầm
	m2
	          8,800.0 
	 

	6
	Diện tích sàn xây dựng
	m2
	        81,480.0 
	 

	
	NOXH1
	m2
	          40,740.0 
	 

	
	NOXH2
	m2
	          40,740.0 
	 

	7
	Hệ số sử dụng đất
	Lần
	                  5.1 
	 

	
	Diện tích  căn hộ
	m2
	          54,320.0 
	 

	
	CT1
	m2
	          27,160.0 
	 

	
	CT1
	m2
	          27,160.0 
	 

	8
	Số lượng căn hộ tạm tính
	Căn
	             960.0 
	Diện tích căn hộ trung bình 60m2

	
	CT1
	Căn
	               480.0 
	 

	
	CT2
	Căn
	               480.0 
	 

	9
	Số dân dự kiến
	Người
	            3,840.0 
	tính 4 người/ 1 căn

	
	CT1
	Người
	            1,920.0 
	tính 4 người/ 1 căn

	
	CT2
	Người
	            1,920.0 
	tính 4 người/ 1 căn

	10
	Diện tích phòng SHCĐ
	m2
	               768.0 
	1 căn hộ 0.8m2 gộp chung cho 2 tòa tại CT1

	
	Diện tích để xe yêu cầu
	m2
	            8,473.9 
	 Theo quy chuẩn 

	
	
	
	
	04:2021/BXD và

	
	
	
	
	Văn bản số 1598/

	
	
	
	
	UBND-CN ngày

	
	
	
	
	28/1/2022

	11
	Diện tích để xe thiết kế
	m2
	            9,145.6 
	Tính 12m2/ 100 m2 sàn căn hộ x với hệ số 1.3

	
	Tầng hầm
	 
	            6,160.0 
	 

	
	Tầng 1 của tòa nhà
	 
	            2,985.6 
	 

	12
	Đất giao thông và sân đường nội bộ
	 
	            5,971.3 
	36.4%


- Đầu tư hoàn thiện, đồng bộ các công trình, đảm bảo tuân thủ theo quy hoạch chi tiết được cấp thẩm quyền phê duyệt, gồm: Hạ tầng kỹ thuật trong hàng rào dự án (bao gồm các công trình: Hệ thống thoát nước; Hệ thống cấp nước; Hệ thống cấp điện, điện chiếu sáng; San nền; Giao thông; Bãi đỗ xe; Cây xanh…); Xây dựng các khối nhà chung cư cao 21 tầng và các công trình nhà ở thương mại thấp tầng theo quy hoạch được phê duyệt.


- Diện tích đất phù hợp quy hoạch sử dụng đất: 16.418,8 m2.


- Công suất thiết kế (theo Quy hoạch phân khu đang được duyệt): Chỉ tiêu quy hoạch: Mật độ xây dựng 40%, tầng cao 25 tầng;


- Sản phẩm, dịch vụ cung cấp: Bán, cho thuê, cho thuê mua các căn hộ nhà ở xã hội. 

- Quy mô kiến trúc xây dựng dự kiến (áp dụng theo các chỉ tiêu quy hoạch được phê duyệt), gồm:

+ Xây dựng tầng hầm của phần công trình NOXH-01 và NOXH-02  (thông tầng hầm) có  diện tích sàn xây dựng là 8.800m2;

+ Xây dựng hoàn thiện Công trình Nhà ở xã hội (ký hiệu: NOXH-01)  công trình cao 21 tầng và có diện tích xây dựng 1.940m2; tổng diện tích sàn xây dựng là 40.740m2;

+ Xây dựng hoàn thiện Công trình Nhà ở xã hội (ký hiệu: NOXH-02)  công trình cao 21 tầng và có diện tích xây dựng 1.940m2; tổng diện tích sàn xây dựng là 40.470m2;

+ Xây dựng cơ bản Công trình Nhà ở thương mại thấp tầng: Dự kiến xây 5 tầng có diện tích xây dựng 3283,8m2
+ Diện tích cây xanh, sân đường nội bộ , tiện ích chung và chỗ để xe  là 9.255,2m2; trong đó diện tích cây xanh, tiện ích chung là 3.283,8m2 và diện tích bãi xe mặt đất, sân đường nội bộ là 5.971,3 m2.

+ Nơi đỗ xe của dự án được dự kiến bố trí tại tầng hầm công trình và một phần bề mặt sân đường nội bộ, cụ thể:

- Diện tích đỗ xe trong tầng hầm xác định bằng 70% diện tích xây dựng của tầm hầng, tầng 1 dự án công trình (70% x 8.800 m2 x 2 = 6.160 m2)

- Diện tích đỗ xe mặt đất xác định bằng 50% diện tích bề mặt sân đường nội bộ (50% x 5.971,28 m2 = 2.985,7 m2). 

- Tổng diện tích đỗ xe là: 6.160 m2 + 2.985,6 m2= 9.145,6m2 Đảm bảo theo quy định tại điểm a,b Mục 2.2.17.1 Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về nhà chung cư QCVN 04:2021/BXD được ban hành kèm theo Thông tư số 03/2021/TT-BXD ngày 19/5/2021 của Bộ Xây dựng và theo yêu cầu của UBND tỉnh tại Công văn số 1598/UBND-CN ngày 28/1/2022 (đảm bảo bố trí chỗ để xe tối thiểu bằng 1,3 lần tiêu chuẩn, quy chuẩn được ban hành.

+ Tổng số căn hộ của toàn dự án là khoảng 960 căn/
CHƯƠNG III: TỔNG VỐN, THỜI HẠN HOẠT ĐỘNG, TIẾN ĐỘ THỰC HIỆN DỰ ÁN:
3.1. Tổng vốn đầu tư dự kiến: 
a) Tổng vốn đầu tư dự kiến (làm tròn) của dự án khoảng: 1.547.292.000.000 đồng (Bằng chữ: Một ngàn năm trăm bốn mươi bảy tỷ hai trăm chín mươi hai triệu đồng chẵn); 

b) Nguồn vốn:


- Nguồn vốn thực hiện dự án:


+ Vốn tự có của nhà đầu tư (tối thiểu bằng 20% tổng vốn đầu tư dự kiến): Tương đương khoảng 309.458.400.000 đồng.


+ Vốn vay và huy động hợp pháp khác (tối đa bằng 80% tổng vốn đầu tư dự kiến): Tương đương khoảng 1.237.833.600.000 đồng.


3.2. Thời hạn hoạt động của dự án: 


Theo dự án đầu tư được cấp có thẩm quyền phê duyệt nhưng không quá 50 năm (được tính từ ngày nhà đầu tư được quyết định giao đất, quyết định cho thuê đất, quyết định chuyển mục đích sử dụng đất); người mua nhà ở gắn liền với quyền sử dụng đất được sử dụng ổn định, lâu dài theo quy định của pháp luật về đất đai.


3.3. Tiến độ thực hiện dự án: 


Hoàn thành đầu tư xây dựng dự án trong thời gian không quá 04 năm (kể từ ngày phê duyệt kết quả lựa chọn nhà đầu tư hoặc chấp thuận nhà đầu tư); dự kiến:

- Quý IV/2024 - Quý III/2025: Hoàn thành các thủ tục về đất đai, đầu tư, xây dựng dự án; các thủ tục khác theo quy định của pháp luật có liên quan.


- Quý IV/2025 - Quý III/2028: Hoàn thành dự án đưa vào sử dụng, bàn giao công trình hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội của dự án và quyết toán dự án theo quy định.
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