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PHAN I. MO PAU
1.1. Ly do va sy can thiét 1ap diéu chinh cuc bd Quy hoach
1.1.1. Ly do va sw can thiét

- Cong ty TNHH san xudt l4p rap Tudn Nghia lwa duge chon la nha dau tu
thuc hién dy 4n Khu t6 hop dich vu, trung bay san phdm, nha & tai phuong Cai
Pan, thanh phd Séng Coéng theo Quyét dinh s6 3371/QD-UBND ngay
28/10/2021 ctia UBND tinh Thai Nguyén. Du an da thyc hién theo quy hoach chi
tiét ty 1& 1/500 d& duoe UBND thanh phé Séng Cong phé duyét theo Quyét dinh
s6 2076/QD-UBND ngay 24/08/2016. Céng ty mong mudn xdy dyng mot khu do
thi van minh va hién dai, cé ha t.'?mg ky thuat déng b, co canh quan dep, tao diém
nhén cho khu vue. Trong qué trinh trién khai thuc hién du 4n, cong ty nhén thiy
cén thiét phai didu chinh mot sb ndi dung nhu sau:

- Pidu chinh vi trf dit HTKT (dét tram xa ly tam thoi) vao vi tri gitta 6 CX1
dé dam bao quy dat b tri cay xanh cach ly 10m theo quy dinh vé an toan moi
truong.

- Piéu chinh vi tri Nha van hod (CC03) sang 6 dat LKS5, vi tri dit CC03
chuyén thanh dét cay xanh dé thudn tién cho viéc sinh hoat cong dong ctia nguoi
dan t6 dan phd Phd Méi.

- Diéu chinh vi trf 03 16 dit B117, B118, B119 trong 6 d4t LKS5 thanh dit Nha
vin ho4 (CC03) dé thuén tién cho viéc sinh hoat cong dong clia ngudi dén t6 dan
phé Phd Méi.

T nhitng Iy do trén, viée 14p Piéu chinh cuc bd Quy hoach chi tiét ty 1€ 1/500
Khu t6 hop dich vy, trung by san pham, nha & tai phuong Can Dan, thanh phd
Song Cong, tinh Thai Nguyén(nay la phuong Séng Cong, tinh Thai Nguyén) la
rit can thiét.

1.1.2. Muc tiéu ciia do 4n:

- Hinh thanh khu dén cu md&i gén lién véi hién trang khu vuc va quy hoach
chung da dugce phé duyét. Khai thac hiéu qua tiém ning phat trién kinh té, thuong
mai dich vu hién ¢6 cia phudng Song Cong va trén tuyén duong Qude 19 3.

- P& xuét giai phap quy hoach va t6 chic khong gian hai hoa, hép dan. Khai
théc triét d&, str dung hiéu qua quy dat, dam bao su phat trién lau dai va bén viing
cho khu vue quy hoach, pht hgp véi quy hoach chung cta thanh phé.

- P& xuét cac nguyén tic thiét ké khung nham dinh huéng cho cac budc trién
khai thiét ké chi tiét khu d6 thi méi va kiém soét thuc hién quy hoach chung khu
vuc quy hoach.

- Tao ra mot khu dan cu phét trién bén viing va hai hoa véi thién nhién.

- Khai thac triét dé va st dung hiéu qua quy dat hién co, dé xuét danh muc cac
du 4n dé huy dong duoc nhidu ngudn vén ciing tham gia dau tw xay dung,



1.2. Céc ciin ctr Iap quy hoach chi tiét

1.2.1. Cac can cir phap ly

- Tuat Quy hoach do thi va néng thon sd 47/2024/QH15 ngay 26/11/2024;

- Luét Béo vé méi trudng sb 72/2020/QH14 ngay 17/11/2020;

- Luét Dét dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

- Nghi dinh s6 85/2020/NP-CP ngay 17/7/2020 ctia Chinh pha quy dinh chi
tiét mot sb didu cta Luét Kién tric;

- Nghi dinh s6 08/2022/NB-CP ngay 10/01/2022 ctia Chinh pht quy dinh chi
tiét mot s6 didu ctia Luat bao vé moi trudmg; Nghi dinh s6 05/2025/ND-CP ngay
06/01/2025 cia Chinh Phii sita ddi, bd sung mot sb didu cua Nghi dinh sb
08/2022/ND-CP ngay 10/01/2022 cia Chinh phu quy dinh chi tiét mot s6 diéu
cua Luat bao vé moi truong;

_Nghi dinh sé 178/ND-CP ngay 01/07/2025 ctia Chinh pht quy dinh chi tiét
mot s6 diéu cua Luét quy hoach dd thi va noéng thon;

- Thong tu s6 01/2021/TT-BXD ngay 19/05/2021 cia B xdy dung V/v ban
hanh “Quy chuén k§ thuét Quédc gia vé quy hoach xdy dung.”

- Théng tw 15/2023/TT-BXD ngay 29/12/2023 ctia B6 Xay dung vé viéc ban
hinh QCVN 07:2023/BXD — Quy chuén ky thuit qudc gia vé Hé thong cong
trinh ha ting k¥ thuat.

- Théng tu s6 16/2025/TT-BXD ngay 30/6/2025 cta B) trudng Bo xdy dung
quy dinh chi tiét méot s6 diéu cua Luét Quy hoach dé thi va nong thén;

- Théng tu s6 17/2025/TT-BXD ngay 30/6/2025 cta B) trudng Bo xdy dung
ban hanh dinh mirc, phuwong phap 14p va quan ly chi phi cho hoat dong quy hoach
do thi va nong thon;

- Quyét dinh s6 2076/QD-UBND ngay 24/08/2016 ciia UBND thanh phd
S6ng Cong vé viee phé duyét Quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 Khu td hop dich vu,
trung bay san pham, nha & tai phudng Cai Dan, thanh phé Séng Cong, tinh Thai
Nguyén.

- Quyét dinh s& 3371/QD-UBND ngay 28/10/2021 cua UBND tinh Thai
Nguyén vé viéc phé duyét két qua trang dAu gid quyén st dung dit dé lya chon
chii dau tu thue hién du 4n Khu b hop dich vu, trung bay san pham, nha & tai
phudng Cai Pan, thanh phd Song Cong.

- Vin ban s6 1204/UBND-KTHT&DT ngay 26/11/2025 cia UBND phuong
Song Cong vé viée chép thuan lap diéu chinh cuc bd quy hoach chi tiét ty 1€
1/500 Khu t6 hop dich vu, trung bay san phém, nha ¢ tai phuong Cai Pan, thanh
phd Séng Cong, tinh Thai Nguyén(nay 14 phudng Song Cong, tinh Thai Nguyén);

- Va céc vin ban phap ly ¢ lién quan khéc.



1.2.2. Céc ngudn tai lidu sb liéu
- Céc s6 lidu, tai lidu lién quan do cac phong ban c6 trdch nhiém lién quan clia
UBND phutng cung cp va trén co sé thuc trang ciia khu vue nghién ctu.
1.2.3. Céc co s& bin db
- Ban @b Quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 Khu td hop dich vu, trung bay sén
phim, nha & tai phuong Cai Pan, thanh phé Séng Cong, tinh Thai Nguyén da
dugc phé duyét.
- Ban dd khéo sét dia hinh ty 1& 1/500 phuc vu ldp db 4n quy hoach do Chu
dau tu cung cép.
1.3. Tinh chit, chirc niing
- Hinh thanh mot khu dé thi méi hién dai, canh quan dep dugc dau tu xy
dung hoan chinh ddng bd cic cong trinh ha ting k¥ thuat pht hep véi tinh hinh
phat trién kinh té, xa hoi theo dinh huéng chung phat trién ctia tinh Thai Nguyén
dén nim 2025. Tao quy dat & cho dé thi, gop phan ting dién mao m§ quan cia
phuong Song Cong.



PHAN II. PAC PIEM HIEN TRANG KHU DAT XAY DUNG
2.1. Vi tri va dic diem diéu kién ty nhién:
2.1.1. Vi tri va giéi han khu dat:
a. Vitri: Phuong Song Cong, tinh Thai Nguyeén.
b. Gioi han:
Ranh gi¢i khu dét duoc gidi han nhu sau:
- Phia Bic giap Tru sé Canh sat PCCC-CHCN va dén cu hién co.
- Phia Nam giap duong dan cu hién co.
- Phia Péng giap dén cu hién co.
- Phia Tay giap quc“:)c 16 3, @61 dién cum cong nghiép Khuynh Thach.
c. Quy mé diéu chinh: :
- Quy md nghién ctru : 4,50 ha
- Quy mb dén s6 : 672-700ngudi
2.1.2. Dia hinh, dia mao: ’ ’
- Pia hinh khu vuc nay chu yéu 1a dat néng nghiép, rudng trling, hoa mau, ao
hd ¢b cao @6 trung binh tir +17,6 m dén 423,8 m. Cao d6 nén chu yéu tir +17,6 m
dén +20,0 m.
2.1.3. Khi hau:
- Khu vuc quy hoach nam trong viing Trung du Bic B9, thudc vung khi hu
phia Bic.
* Nhiét do:
- Nhiét do trung binh nam: 22°C.
- Luong bdc hoi trung binh nim: 782 mm.
- Db 4m trung binh: 85%.
* Thiy van:
- Luong mua trung binh ndm: 2.007 mm.
Luong mua ndm 1én nhét: 3.008 mm.

I

Luong mua ndm nhd nhat: 977 mm.

Sb ngay mua trung binh nam: 198 ngay.

(Theo sb 1iéu khi hau Viét Nam TCVN - tap 11T)

* Pia chit, dja chét thity vin:

- Dia chét thiy van:

Ving quy hoach theo diéu tra so bd cho thdy ¢6 mue nudc ngdm cich mit
dat khoang 3 - 5 m.

- Dia chit cong trinh:



+ Pia chat khu quy hoach 13 dia chét twong d6i yéu nhung déng déu (chu

yéu 1a canh ddng lua, dat mau).

+ Cép dong dat: Khu vye Séng Cong c6 cap dong dat 6 MKS chu ky 200

nam.

2.2. Hién trang:
2.2.1. Hién trang dan cw Vi‘l‘ cdc cong tl“llrlh kién tric trong khu vue ‘

- Toan b6 dy 4n da duoc san nén, 1lam hé thong dudng giao thong, via he dong
b6, mét s6 can 1ién ké dang xdy dung

- DAt giao thong: trong khu quy hoach phén 16n hé thong duong bé tong nhya
da hoan thién.

- Cay xanh canh quan: Da trdng mot s6 cdy xanh béng mat via hé va dai phén
cach truc chinh.

- Trong khu quy hoach ¢6 cac nha dang x4y dung theo quy hoach va 1 nha
van hoa.

2.2.2. Hién trang cic cong trinh ha ting k§ thuit.

* Hién trang cdc cong trinh ngim:

Hé théng ha tang k§ thudt trong khu vue dd hoan thién hang muc giao
thong, san nén, thoat nuéc mua, thodt nuée thai, cp nude, cép dién. phan tram
xtr Iy nude thai do didu chinh quy hoach nén dang thue hién.

* Hién trang hé thong giao thong:

- Hé théng giao thong dbi ngoai: da hoan thién déu ndi nat giao ra quéc 16.

- Hé théng giao théng dbi nbi: da hoan thién hé thong duong giao thong ndi
bd va via he déng bo theo quy hoach.

* Hién trang thodt nwoc muwa:

- P4 hoan thién hé théng thoat nuéc mua dong bo theo quy hoach

* Hién trang cip nwéc:

- P4 hoan thién hé théng cAp nuée sach ddng bo theo quy hoach.

* H¢ thong cdp dién hién trang:

- P4 hoan thién hé thdng cép dién dong bd theo quy hoach.

* Hién trang mang lwdi va cdc cong trinh thodt nwdc thdi, diém thu gom,
xit Iy chit thii rin, nghia trang:

- D4 hoan thién hé thong thu gom nude thai déng bd theo quy hoach, do vi tri
tram xtt I nu6e thai dang hoan thién diéu chinh quy hoach chi tiét nén dang trién
khai. ) '

2.3. PANH GIA CHUNG

2.3.1. Panh gia tong hop hién trang: o

Qua phén tich tinh hinh hién trang khu vue dy kién diéu chinh cuc b§ quy
9



hoach chi tiét xay dung phudng Séng Cong, két luan va danh gia nhu sau:
* Thuén loi:

- Pia hinh du 4n dé xuat tuong d6i bang phéng nén thudn lgi cho viée td chirc
thue hién du an.

- Khu vuc du an chu yéu 1a dét trong lta va d4t trong mau, thudn loi cho viée
dén bu giai phong mat bang;

- Khu vue dy 4n tiép gidp véi truc dudng Qube 16 3 nén rét thudn tién vé giao
thong vé kha nang cung cap vé ha tang k¥ thuat cho dv 4n sau nay.

* Kho khén:

- Co s& ha tAng x4 hoi va ha tang k¥ thuat da dau tu mot phan dang trong qua
trinh hoan thién.

- Viéc chuyén dbi mdt phin 16n dién tich dat néng nghiép sang phat trién nha
& do thi, di d6i véi viée ngudi dan mét di tu liéu san xuAt, cong cu lao dong. Vé
mit x4 hoi, ddy la kho khan [au dai trong vige sit dung cac bién phap thay thé,
chuyén dbi nghé, thyc hién chinh sach, ché do phit hop, dam bao 6n dinh doi song
cho nhéan dan.

* Co hot:

- Nhu céu xdy dung co s& ha ting ciia khu vuc 14 rat 16n. Day 1a co hoi dé tao
thanh khu nha &, to hop dich vu, trung bay san phém khang trang, hién dai, dong
bd dbi vé&i dia phuong ndi riéng va clia tinh ndi chung.

- Quy hoach dugc thuc hién s€ la co hoi dé cai thién moi truong khu vyc noi
r1eng va cua thanh phd n6i chung, s& 1a dong luc phat trién va gop phan chuyén ddi
co chu kinh té cua dia phuong, 1a co hdi chung cho nhén din va nha nudce trong
qua trinh phat trién.

* Thach thue :
- Nghién ctru cic giai phap dé hinh thanh mot khu dan cu ¢6 canh quan dep,

ha ting k¥ thuét dong bo, hién dai va gia ting gia tri dat dai thong qua khai thac
tién ich, chit lvgng cude sébng cho cu déan, canh quan va tAm nhin.

2.3.2. Két luén:

- Cin ofr vao cde dilu kién tuy nhién, xa hoi, dia chat ¢ng trinh, hién trang
st dung dat, khu dat nghién ciru xay dung diéu chinh cuc bé quy hoach chi tiét xay
dung phuong Song Cong, tinh Thai Nguyén dugc danh gia 1a twong dbi thuén loi
cho viéc xay dung.

PHAN ITI. CAC CHI TIEU KINH TE KY THUAT CUA PO AN
3.1. Du bdo quy mé dén s6:700 ngudi
3.2. Chi tiéu dat dai:
- Mat d6 xdy dung gdp toan khu: < 60%
- Pt ciy xanh cong cong: > 2m2/ ngudi
10



Nhu céu sir dung dat trong pham vi ranh giéi quy hoach dién tich khoang 4,5 ha.
Sau diéu chinh du kién nhu sau:

TT | Chitc ning sir dung dat Dién tich (ha) Ty 1€ (%)
1 Dit cong cong 0,29 6,43
2 | Ditg 1,64 36,40
3 | Dat & hién trang 0,08 1,82
3 | Dét cly xanh, cdy xanh cach ly 0,36 8,07
4 | Dét giao thong, ha tang k¥ thuét 2,13 4728
Téng 4,50 100

- Mit do xdy dung toan khu khu vue: tbi da 60%

+ Mat d6 xay dung t6i da cua 16 dit xdy dung nha & lién ké va nha & riéng
J¢ (nha vuon, biét thy...)

Dién tich 16 dat (m*cin nha)

<90

100

200

300

500

>1.000

Mat d6 xdy dung toi da (%)

100

80

70

60

50

40

- Hé sb sir dung dat: Hé s6 sir dung dat tir 3,2-3,6 lan.

- Tang cao tdi da 04 tang.

- Chiéu cao ti da xdy dung cong trinh: Thi da 18m
3.3. Chi tiéu vé ha tang k¥ thuit:

3.3.1. Cip nuér, thodt nuwée thai
- Nhu céu céap nude sinh hoat: > 150 lit/ngudi-ngay dém.

- Nude ¢ong trinh cong cdng va dich vu duge quy hoach tuy theo tinh chét
cu thé cta cdng trinh, toi thiéu 2 lit/m?2 san-ngd.

- Nuée twdi vuedm hoa, cong vién: t6i thiéu 3 lit/m2-ngd.

- Nude rira duong: toi thidu 0,5 lit/m2-ngd. Thu gom nuéc thai: >80% cép
nude sinh hoat.

3.3.2. Cip dién: dam bao 24/24.

Chi tiéu cﬁp dién sinh hoat :

- Theo QI chi tiét duge duyét

3.3.3. Chat thii rin:
- Puge thu gom hang ngay

- Chat thai rdn: 0,9kg/ng ngay

11




PHAN IV. GIAI PHAP QUY HOACH ,
4.1. Noi dung diéu chinh cuec b§ quy hoach chi tiét:

a) Ranh gidi:

- Ranh gi6i cta du 4n tudn thu theo QH chi tiét dugc duyét tai QP sb
2076/QB-UBND ngay 24/08/2016 cua UBND TP Séng Cong.

- Ranh gi6i trude diéu chinh: 4,50 ha
- Ranh gi6i sau diéu chinh: 4,50 ha

b) Piéu chinh cuc bg quy hoach sir dung dat:

+ Piéu chinh 6 dat HTKT vao gitta 6 cdy xanh aé dam bao khoang cach
cdy xanh céach ly theo tiéu chuan. biéu chinh chuyén vi tri dat CCO3 (dat NVH)
sang 0 dat lién ké LLKOS5, ting dién tich dat CXO02.

Bang chi tiéu so sanh sir dung dat

BANG TONG HOP QUY HOACH SU DUNG DAT
TROGC PIEU CHINH SAU DIEU CHINH
S KO DIENTICH | TVYLE | DIENTICH | TYLE
(M2) (%) (M2) (%)
A | PATO 16,772 37.27 16,380 36.40
|| DAT & KINH DOANH 15,288 33.97 14,896 33.10
I | PATO TAIDINH C 1,484 3.30 1,484 3.30
| B | DATCONG CONG 2,854 6.35 2,892 6.43
| || NHA VAN HOA 354 0.79 392 0.87
: || PATTHUONG MAI DICH VJ(CCO1 VA 5.8 & _— 553
; cCo2). ’
| C | PAT CAY XANH CANH QUAN 3,270 7.27 2,824 6.28
| D | BAT CAY XANH CACH LY 0 0.00 800 1.78
E | DATHIEN TRANG 821 1.82 821 1.82
E | DATHA TANG KY THUAT 100 0.22 100 0.22
F | DAT DPONG GIAO THONG 21,183 47.07 21,183 47.07
TONG 45,000 100.00 45,000 100.00

- Viéc diéu chinh khéng lam anh huéng qua 1én dén quy hoach dugce
duyét, viéc thi cong du an cua nha dau tu. Ngoai ra, viée diéu chinh nay khong
anh hudng dén céc chi tiéu vé ha tang doé thi, khong gian kién tric canh quan cua
du an.

¢) Diéu chinh cuc bé cap dién:

- Diéu chinh vi tri dit Tram bién 4p 560kvA vao dit & phin dit Cay xanh
cach ly.
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d) Diéu chinh cuc bo hé rhéng thodt medc mua:

- Piéu chinh cuc bd tuyén cbng D600 thu gom nudce thai sau xit 1y theo vi
tri dat tram x Iy nudc thai méi.

e) Diéu chinh cuc bé hé thong thodt mude thai:

‘ - Pidu chinh cuc b vi tri dat tram xir Iy nudce thai cong suét 110m3/ng.d
vé gifta khu cdy xanh dé du khoang céach bod tri cdy xanh cach ly theo QH duoc
duyét.

4.2. Quy hoach hé thong ha tang k¥ thuat i

- Tuén tha theo ho so Quy hoach duge duyét, chi diéu chinh vi tri tram xur
ly nuée thai, tram bién ap theo ban st dung dat diéu chinh.

4.3, Hiéu qua kinh té - x3 hdi ciia d6 an:

- Hoan chinh va xdy dung ddng bo Khu t6 hop dich vu, trung bay sin
pham, nha & tai phuong Cai Pan, thanh pho Séng Cong, tinh Thai Nguyén (nay
1a phuong Séng Cong, tinh Thai Nguyén) cac cong trinh céng cong, phu tro phuc
vu cho dan cu dia phuong va khu vuc lan céan.

- Giai quyét ddng bd hé thong ha ting k¥ thuat cua khu vie quy hoach khu
d6 thi méi va khu vue 1an can.
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PHAN V. KET LUAN VA KIEN NGHI

Piéu chinh cuc bd quy hoach chi tiét xay dung ty 1& 1/500 Khu t6 hop dich
vu, trung bay san phdm, nha & tai phuong Cai Dan, thanh phd Séng Coéng, tinh
Thai Nguyén(nay la phuong Song Cong, tinh Thai Nguyén) c6 y nghia quan
trong dap ing nhu ciu dét & ctia dia phuong va khu vuc 1an c4n, phuc vu qua
trinh phét trién do thi.

Db 4n quy hoach duoc 14p trén co s& tudn thu cac quy chuan quy pham
bao dam duge quy md, phan khu chire ning, @& xuét cdc giai phap vé ha tang ky
thuat, khong gian canh quan, pht hop véi quy hoach chung xdy dung thanh phd
Song Cong, tinh Thai Nguyeén.

Kjé'n nghi Uy ban nhén dan phudng Song Co6ng som phé duyeét dd 4n quy
hoach dé Chu dau tu cé thé tién hanh céc budce tiép theo theo quy dinh.



.;v 4
)
} % -
!
. f
;
3 4 i
¥
)
I
¥
! o
8 ¥ ] \
!




