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[bookmark: _Toc83108705][bookmark: _Toc191546718][bookmark: _Toc192931136]PHẦN I. THÔNG TIN CHUNG VÀ CĂN CỨ LẬP ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH
1. Căn cứ pháp lý và tài liệu liên quan
- Luật Tổ chức chính quyền địa phương số 72/2025/QH15 ngày 16/6/2025;
- Luật Đất đai số 31/2024/QH15 ngày 18/01/2024 và các văn bản sửa đổi, bổ sung có liên quan;
- Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn số 47/2024/QH15 ngày 26/11/2024, được sửa đổi, bổ sung bởi Luật số 144/2025/QH15 ngày 11/12/2025;
- Luật Quy hoạch số 112/2025/QH15 ngày 10/12/2025;
- Luật Đấu thầu số 22/2023/QH15 ngày 23/6/2023, được sửa đổi, bổ sung bởi Luật số 57/2024/QH15 ngày 29/11/2024 và Luật số 90/2025/QH15 ngày 25/6/2025;
- Luật Ngân sách nhà nước số 89/2025/QH15 ngày 25/6/2025;
- Luật Kiến trúc số 40/2019/QH14 ngày 13/6/2019;
- Luật Xây dựng ngày 10/12/2025;
- Nghị định số 140/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 của Chính phủ quy định về phân định thẩm quyền của chính quyền địa phương 02 cấp trong lĩnh vực quản lý nhà nước của Bộ Xây dựng;
- Nghị định số 145/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 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; 
- Nghị định số 178/2025/NĐ-CP ngày 01/7/2025 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn, được sửa đổi, bổ sung bởi Nghị định số 34/2026/NĐ-CP ngày 22/01/2026;
- Nghị định số 214/2025/NĐ-CP ngày 04/8/2025 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều và biện pháp thi hành Luật Đấu thầu về lựa chọn nhà thầu;
- Nghị định số 85/2020/NĐ-CP ngày 17/7/2020 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Kiến trúc;
- Thông tư số 01/2021/TT-BXD ngày 19/5/2021 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng ban hành QCVN 01:2021/BXD quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy hoạch xây dựng;
- Thông tư số 42/2025/TT-BXD ngày 09/12/2025 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng ban hành Sửa đổi 1:2025 QCVN 07:2023/BXD - Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về hệ thống công trình hạ tầng kỹ thuật;
- Thông tư số 16/2025/TT-BXD ngày 30/6/2025 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng quy định chi tiết một số điều của Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn; Thông tư số 43/2025/TT-BXD ngày 09/12/2025 sửa đổi, bổ sung một số điều của Thông tư số 16/2025/TT-BXD; Thông tư số 24/2026/TT-BXD ngày 20/5/2026 sửa đổi, bổ sung một số Thông tư để phân cấp, cắt giảm, đơn giản hóa thủ tục hành chính trong lĩnh vực quy hoạch đô thị và nông thôn và các lĩnh vực thuộc phạm vi quản lý của Bộ Xây dựng;
[bookmark: _Hlk214283837]- Thông tư số 17/2025/TT-BXD ngày 30/6/2025 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng ban hành định mức, phương pháp lập và quản lý chi phí cho hoạt động quy hoạch đô thị và nông thôn;
- Quyết định số 41/2026/QĐ-UBND ngày 06/7/2026 của UBND tỉnh Lạng Sơn quy định trình tự, thủ tục lập, thẩm định, phê duyệt, công bố điều chỉnh cục bộ quy hoạch đối với quy hoạch đô thị và nông thôn thuộc thẩm quyền phê duyệt của UBND tỉnh trên địa bàn tỉnh Lạng Sơn;
- Quyết định số 1556/QĐ-UBND ngày 13/8/2020 của UBND tỉnh Lạng Sơn về việc phê duyệt điều chỉnh Quy hoạch chung thị trấn Hữu Lũng, huyện Hữu Lũng đến năm 2035, tỷ lệ 1/5.000; Quyết định số 320/QĐ-UBND ngày 08/02/2024 của UBND tỉnh Lạng Sơn về việc phê duyệt điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chung thị trấn Hữu Lũng, huyện Hữu Lũng, tỉnh Lạng Sơn đến năm 2035, tỷ lệ 1/5.000;
- Quyết định số 209/QĐ-UBND ngày 18/01/2025 của UBND tỉnh về việc phê duyệt điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất đến năm 2030 huyện Hữu Lũng, tỉnh Lạng Sơn; Quyết định số 832/QĐ-UBND ngày 08/4/2025 của UBND tỉnh Lạng Sơn về việc phê duyệt Kế hoạch sử dụng đất năm 2025 huyện Hữu Lũng, tỉnh Lạng Sơn;
- Quyết định số 339/QĐ-UBND ngày 28/2/2026 của UBND tỉnh phê duyệt điều chỉnh Quy hoạch tỉnh Lạng Sơn thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050; 
- Công văn số 3609/SXD-QLXD ngày 03/10/2025 của Sở Xây dựng tỉnh Lạng Sơn về việc Hướng dẫn triển khai thực hiện các công trình, dự án do UBND xã làm chủ đầu tư sau khi sắp xếp chính quyền địa phương 02 cấp trên địa bàn các xã, phường trên địa bàn tỉnh;
- Quyết định số 1651/QĐ-UBND ngày 13/5/2022 của UBND huyện Hữu Lũng phê duyệt Đồ án Quy hoạch chi tiết Khu dân cư Hồ Sơn 3, huyện Hữu Lũng, tỷ lệ 1/500;
- Quyết định số 1066/QĐ-UBND ngày 16/3/2023 của UBND huyện Hữu Lũng phê duyệt đồ án Điều chỉnh Quy hoạch chung xây dựng xã Hồ Sơn, huyện Hữu Lũng, tỉnh Lạng Sơn giai đoạn 2021 – 2030;
- Quyết định số 79/2025/QĐ-UBND ngày 26/9/2025 của UBND tỉnh về sửa đổi, thay thế, bãi bỏ một phần quy định tại các Quyết định của Ủy ban nhân dân tỉnh về thi hành Luật Đất đai và các Nghị định quy định chi tiết thi hành Luật Đất đai trên địa bàn tỉnh Lạng Sơn;
- Quyết định số 1282/QĐ-UBND ngày 15/8/2023 của UBND tỉnh Lạng Sơn quyết định chấp thuận chủ trương đầu tư dự án Khu dân cư Hồ Sơn 3, huyện Hữu Lũng, tỷ lệ 1/500;
- Công văn số 6803/VP-KTCN ngày 09/9/2025 của UBND tỉnh Lạng Sơn về việc rà soát các nội dung liên quan đến chủ trương dự án Khu dân cư Hồ Sơn 3, huyện Hữu Lũng;
- Công văn số 4732/STC-QLĐTNNS ngày 05/9/2025 của Sở Tài chính tỉnh Lạng Sơn về việc rà soát, kiến nghị nội dung liên quan đến dự án Khu dân cư Hồ Sơn 3, huyện Hữu Lũng;
- Công văn số 2386/SXD-QHKT ngày 15/7/2025 của Sở Xây dựng tỉnh Lạng Sơn về việc tham gia ý kiến liên quan đến dự án Khu dân cư Hồ Sơn 3, huyện Hữu Lũng;
- Công văn số 2689/SXD-QHKT ngày 04/8/2025 của Sở Xây dựng tỉnh Lạng Sơn về việc tham gia ý kiến liên quan đến dự án Khu dân cư Hồ Sơn 3, huyện Hữu Lũng (lần 2);
- Công văn số 2901/SNNMT-QLĐĐ ngày 29/7/2025 của Sở Nông nghiệp và Môi trường tỉnh Lạng Sơn về việc tham gia ý kiến bổ sung thông tin liên quan đến dự án Khu dân cư Hồ Sơn 3;
- Công văn số 265/UBND-KT ngày 07/8/2025 của UBND xã Hữu Lũng về việc tham gia ý kiến liên quan đến dự án Khu dân cư Hồ Sơn 3, huyện Hữu Lũng;
- Công văn số 0411/CV-MIDLAND ngày 04/11/2025 của Công ty Cổ phần Dịch vụ và Đầu tư Bất Động Sản MIDLAND về việc xin được đề xuất dùng nguồn kinh phí tự có của Công ty tài trợ toàn bộ kinh phí liên quan đến việc Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết Khu dân cư Hồ Sơn 3, huyện Hữu Lũng, tỷ lệ 1/500;
- Công văn số 644/UBND-KT ngày 14/4/2026 của UBND xã Hữu Lũng về việc đồng ý đề xuất tài trợ kinh phí lập điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết Khu dân cư Hồ Sơn 3, huyện Hữu Lũng, tỷ lệ 1/500;
- Quyết định số 546/QĐ-UBND ngày 15/5/2026 của UBND xã Hữu Lũng về việc thành lập Tổ quản lý dự án Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết Khu dân cư Hồ Sơn 3, huyện Hữu Lũng (nay là xã Hữu Lũng), tỷ lệ 1/500;
- Quyết định số 558/QĐ-UBND ngày 19/5/2026 của UBND xã Hữu Lũng phân bổ nguồn vốn huy động, đóng góp kinh phí lập điều chỉnh cục bộ quy hoạch chi tiết và quy hoạch phân khu;
- Quyết định số 573/QĐ-UBND ngày 21/5/2026 của UBND xã Hữu Lũng phê duyệt Kế hoạch lập Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết Khu dân cư Hồ Sơn 3, huyện Hữu Lũng (nay là xã Hữu Lũng), tỷ lệ 1/500;
- Quyết định số 579/QĐ-UBND ngày 24/5/2026 của UBND xã Hữu Lũng phê duyệt Dự toán chi phí lập Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết Khu dân cư Hồ Sơn 3, huyện Hữu Lũng (nay là xã Hữu Lũng), tỷ lệ 1/500.
- Quyết định số 40/QĐ-KT ngày 16/6/2026 của Phòng Kinh tế xã Hữu Lũng về việc phê duyệt Kế hoạch lựa chọn nhà thầu dự án Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết Khu dân cư Hồ Sơn 3, huyện Hữu Lũng (nay là xã Hữu Lũng), tỷ lệ 1/500;
- Quyết định số 41/QĐ-KT ngày 17/6/2026 của Phòng Kinh tế xã Hữu Lũng về việc phê duyệt chỉ định thầu gói thầu Tư vấn lập dự án Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết Khu dân cư Hồ Sơn 3, huyện Hữu Lũng (nay là xã Hữu Lũng), tỷ lệ 1/500;
- Thông báo số 732/TB-UBND ngày 30/6/2026 của UBND xã Hữu Lũng về việc niêm yết công khai lấy ý kiến cộng đồng dân cư về nội dung Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết Khu dân cư Hồ Sơn 3, huyện Hữu Lũng (nay là xã Hữu Lũng), tỷ lệ 1/500;
- Thông báo số 795/TB-UBND ngày 22/7/2026 của UBND xã Hữu Lũng về việc kết thúc công khai lấy ý kiến cộng đồng dân cư về nội dung Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết Khu dân cư Hồ Sơn 3, huyện Hữu Lũng (nay là xã Hữu Lũng), tỷ lệ 1/500; 
- Báo cáo tổng hợp số 407/BC-UBND ngày 29/7/2026 của UBND xã Hữu Lũng về việc lấy ý kiến cộng đồng dân cư đối với nội dung Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết Khu dân cư Hồ Sơn 3, huyện Hữu Lũng (nay là xã Hữu Lũng), tỷ lệ 1/500; 
- Biên bản cuộc họp ngày 29/7/2026 lấy ý kiến cơ quan, tổ chức về nội dung Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết Khu dân cư Hồ Sơn 3, huyện Hữu Lũng (nay là xã Hữu Lũng), tỷ lệ 1/500;  
- Tờ trình số 223/TTr-TQLDA ngày 05/8/2026 của Tổ quản lý dự án thẩm định Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết Khu dân cư Hồ Sơn 3, huyện Hữu Lũng (nay là xã Hữu Lũng, tỷ lệ 1/500;
- Công văn số 1642/UBND-KT ngày 07/8/2026 của UBND xã Hữu Lũng về việc xin ý kiến nội dung Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết Khu dân cư Hồ Sơn 3, huyện Hữu Lũng (nay là xã Hữu Lũng), tỷ lệ 1/500;
- Công văn số 3420/SXD-QHKT ngày 10/8/2026 của Sở Xây dựng tỉnh Lạng Sơn về việc ý kiến hồ sơ Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết Khu dân cư Hồ Sơn 3, huyện Hữu Lũng (nay là xã Hữu Lũng), tỷ lệ 1/500; 
- Báo cáo số 507/BC-UBND ngày 07/9/2026 của UBND xã Hữu Lũng tiếp thu, chỉnh sửa và giải trình ý kiến của Sở Xây dựng, ý kiến cơ quan, tổ chức, cá nhân và cộng đồng dân cư có liên quan về nội dung Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết Khu dân cư Hồ Sơn 3, xã Hữu lũng, tỉnh Lạng Sơn, tỷ lệ 1/500;
[bookmark: _Toc83167454]- Thông báo số 100/TB-HĐTĐ ngày 29/9/2026 kết luận của Hội đồng thẩm định Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết Khu dân cư Hồ Sơn 3, xã Hữu lũng, tỉnh Lạng Sơn, tỷ lệ 1/500;
- Các nguồn tài liệu, bản đồ, số liệu;
- Hồ sơ điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết Khu dân cư Hồ Sơn 3, xã Hữu Lũng, tỉnh Lạng Sơn, tỷ lệ 1/500;
- Số liệu khảo sát, thống kê, tài liệu về hiện trạng.
2. Tên quy hoạch: Quy hoạch chi tiết Khu dân cư Hồ Sơn 3, xã Hữu Lũng, tỉnh Lạng Sơn, tỷ lệ 1/500.
[bookmark: _Toc62199847][bookmark: _Toc62201718][bookmark: _Toc62199848][bookmark: _Toc62201720]3. Cơ quan tổ chức lập quy hoạch: Phòng Kinh tế xã Hữu Lũng (thành lập Tổ quản lý dự án Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết Khu dân cư Hồ Sơn 3, huyện Hữu Lũng (nay là xã Hữu Lũng), tỷ lệ 1/500.
4. Đơn vị tư vấn lập quy hoạch: Công ty Cổ phần Quy hoạch, Kiến trúc và Đầu tư Xây dựng Việt Nam.
PHẦN II: ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ QUY HOẠCH CHI TIẾT
[bookmark: _Toc83167449][bookmark: _Toc191546719][bookmark: _Toc192931137][bookmark: _Toc83167450][bookmark: _Toc191546720][bookmark: _Toc192931138]1. Lý do và sự cần thiết 
Đồ án Quy hoạch chi tiết Khu dân cư Hồ Sơn 3, huyện Hữu Lũng, tỷ lệ 1/500 đã được UBND huyện Hữu Lũng phê duyệt tại Quyết định số 1651/QĐ-UBND ngày 13/5/2022, làm cơ sở quản lý quy hoạch, quản lý đầu tư xây dựng, đất đai và tổ chức triển khai dự án. Trong quá trình thực hiện, nhu cầu bố trí quỹ đất tái định cư phục vụ công tác bồi thường, giải phóng mặt bằng đã phát sinh và cần được cập nhật cụ thể vào phương án sử dụng đất của đồ án; đồng thời một số ô đất, ranh giới và diện tích chức năng cần được rà soát, sắp xếp lại để bảo đảm khả năng triển khai trên thực tế.
Thực hiện nội dung chỉ đạo tại Công văn số 6803/VP-KTCN ngày 09/9/2025 của Văn phòng UBND tỉnh về rà soát các nội dung liên quan đến chủ trương dự án Khu dân cư Hồ Sơn 3, trong đó yêu cầu khẩn trương nghiên cứu, rà soát và tổ chức thực hiện thủ tục điều chỉnh Quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500, phương án điều chỉnh tập trung vào việc chuyển đổi một phần quỹ đất ở liền kề sang đất ở tái định cư, điều chỉnh cục bộ diện tích một số ô đất cây xanh, bãi đỗ xe và hạ tầng kỹ thuật sau nhà. Các nội dung này có phạm vi xác định, không làm thay đổi ranh giới đồ án, quy mô dân số, hệ thống giao thông chính, các công trình hạ tầng xã hội chủ yếu và cấu trúc không gian tổng thể đã được phê duyệt.
Việc điều chỉnh cục bộ vì vậy là cần thiết để bảo đảm sự thống nhất giữa hồ sơ quy hoạch và nhu cầu sử dụng đất thực tế, tạo quỹ đất tái định cư phù hợp, nâng cao tính khả thi trong triển khai dự án và hạn chế phải điều chỉnh toàn bộ đồ án. Hồ sơ điều chỉnh được lập theo nguyên tắc kế thừa tối đa nội dung quy hoạch đã được duyệt; chỉ điều chỉnh các vị trí thực sự cần thiết, đồng thời kiểm soát các chỉ tiêu cây xanh, bãi đỗ xe, hạ tầng kỹ thuật, phòng cháy chữa cháy và các điều kiện kết nối hạ tầng để không gây quá tải cho khu vực.
2. Mục tiêu điều chỉnh cục bộ quy hoạch
- Cụ thể hóa định hướng phát triển đô thị và nhu cầu sử dụng đất thực tế tại khu vực dự án; bảo đảm phù hợp với quy hoạch cấp trên, các quy định hiện hành và điều kiện triển khai đầu tư xây dựng. 
- Điều chỉnh cơ cấu sử dụng đất trong phạm vi nghiên cứu, chuyển đổi một phần diện tích đất ở liền kề sang đất ở tái định cư nhằm đáp ứng nhu cầu bố trí tái định cư phục vụ công tác giải phóng mặt bằng và ổn định chỗ ở cho các hộ dân thuộc diện được bố trí tái định cư theo quy định. 
- Khai thác hiệu quả quỹ đất, nâng cao tính khả thi trong công tác quản lý, đầu tư xây dựng và sử dụng đất; đồng thời bảo đảm sự đồng bộ về tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan, hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội của khu dân cư. 
- Làm cơ sở pháp lý cho việc lập dự án đầu tư, quản lý đất đai và cấp phép xây dựng theo quy hoạch.
- Việc điều chỉnh bảo đảm tính kế thừa, không làm thay đổi định hướng phát triển chung của quy hoạch đã được phê duyệt; đồng thời nâng cao hiệu quả quản lý không gian, sử dụng đất, phát triển kinh tế - xã hội, quốc phòng - an ninh và bảo vệ môi trường của địa phương trong giai đoạn tới.
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3.1. Vị trí, phạm vi ranh giới: Khu vực nghiên cứu điều chỉnh cục bộ thuộc Đồ án Quy hoạch chi tiết Khu dân cư Hồ Sơn 3, huyện Hữu Lũng, tỷ lệ 1/500, thuộc địa giới hành chính thôn Tân Hoa, xã Hữu Lũng, tỉnh Lạng Sơn, ranh giới được giới hạn như sau:
+ Phía Đông giáp đường tỉnh lộ 242 và khu dân cư hiện trạng;
+ Phía Tây giáp khu dân cư hiện trạng;
+ Phía Nam giáp Sông Thương;
+ Phía Bắc giáp đường dẫn vào Cao tốc Bắc Giang – Lạng Sơn.
3.2. Quy mô điều chỉnh cục bộ quy hoạch:
- Quy mô điều chỉnh cục bộ khoảng 2,5 ha (24.679,3 m²) nằm trong ranh giới nghiên cứu quy hoạch của Đồ án Quy hoạch chi tiết Khu dân cư Hồ Sơn 3, huyện Hữu Lũng, tỷ lệ 1/500 đã được phê duyệt tại Quyết định số 1651/QĐ-UBND ngày 13/5/2022, khoảng 48ha, trong đó:
+ Diện tích lập quy hoạch chi tiết khoảng 40,0ha.
+ Diện tích đất hiện trạng nghiên cứu khoảng 8,0 ha (ngoài ranh giới lập quy hoạch chi tiết);
- Quy mô dân số toàn khu theo quy hoạch: khoảng 7.000 người (không thay đổi sau điều chỉnh cục bộ).
4. Đánh giá hiện trạng khu vực điều chỉnh
Khu vực đề xuất điều chỉnh cục bộ gồm 07 vị trí, tổng diện tích khoảng 24.679,3 m², nằm hoàn toàn trong ranh giới đồ án Quy hoạch chi tiết Khu dân cư Hồ Sơn 3 đã được phê duyệt. Các vị trí điều chỉnh chủ yếu liên quan đến các ô đất ở liền kề, đất tái định cư, đất cây xanh đơn vị ở, đất cây xanh chống cháy lan, bãi đỗ xe và đất hạ tầng kỹ thuật sau nhà; không mở rộng ranh giới nghiên cứu và không hình thành khu chức năng mới ngoài cơ cấu sử dụng đất của đồ án.
Theo số liệu tổng hợp của hồ sơ, diện tích ranh giới lập quy hoạch 400.000 m² và diện tích ranh giới nghiên cứu 480.000 m² được giữ nguyên. Quy mô dân số khoảng 7.000 người không thay đổi. Hệ thống giao thông chính, các công trình công cộng, giáo dục, thương mại dịch vụ, trạm xử lý nước thải và các quỹ đất chức năng chủ yếu khác tiếp tục kế thừa theo đồ án đã được duyệt; phạm vi điều chỉnh chỉ làm thay đổi cục bộ cơ cấu một số ô đất và cách chia lô trong khu vực.
Qua rà soát, những nội dung cần kiểm soát khi điều chỉnh tập trung ở việc giảm cục bộ diện tích cây xanh, bãi đỗ xe và hạ tầng kỹ thuật sau nhà để bổ sung, sắp xếp lại quỹ đất ở tái định cư. Do vậy, hồ sơ sau điều chỉnh phải lượng hóa đầy đủ các chỉ tiêu trước và sau điều chỉnh, chứng minh vẫn đáp ứng quy chuẩn về cây xanh sử dụng công cộng, tổ chức giao thông - bãi đỗ xe, thoát nước, tiếp cận hạ tầng kỹ thuật, khoảng cách an toàn và yêu cầu phòng cháy chữa cháy.
Đánh giá hiện trạng và phạm vi tác động nêu trên cho thấy việc xử lý theo hình thức điều chỉnh cục bộ là phù hợp với tính chất các thay đổi đề xuất, với điều kiện các chỉ tiêu và giải pháp kỹ thuật sau điều chỉnh được kiểm tra, làm rõ trong hồ sơ bản vẽ, thuyết minh và quá trình thẩm định theo quy định hiện hành.
5. Căn cứ xác định điều kiện điều chỉnh cục bộ
Theo khoản 2 Điều 46 Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn, việc điều chỉnh cục bộ phải bảo đảm không làm thay đổi tính chất, chức năng, phạm vi ranh giới và các giải pháp quy hoạch chính của khu vực đã được lập, phê duyệt; đồng thời phải đánh giá tác động để bảo đảm không làm quá tải hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội và tuân thủ quy chuẩn về quy hoạch đô thị và nông thôn. Đây là nguyên tắc chủ yếu để xác định phạm vi và mức độ điều chỉnh đối với hồ sơ này.
Đối chiếu phương án đề xuất, ranh giới lập quy hoạch 400.000 m², ranh giới nghiên cứu 480.000 m², quy mô dân số khoảng 7.000 người và tổng số 1.750 lô, căn hộ của toàn đồ án được giữ nguyên; hệ thống giao thông chính, các công trình công cộng, giáo dục, thương mại dịch vụ và trạm xử lý nước thải không thay đổi. Nội dung điều chỉnh tập trung tại 07 vị trí, chủ yếu là chuyển đổi cơ cấu một phần đất ở liền kề sang đất ở tái định cư và điều chỉnh cục bộ một số diện tích phụ trợ. Xét về phạm vi và tính chất, các thay đổi không làm biến đổi cấu trúc và các giải pháp quy hoạch chính của toàn khu.
Yêu cầu điều chỉnh được xác định từ quá trình rà soát triển khai đồ án và chỉ đạo tại Công văn số 6803/VP-KTCN ngày 09/9/2025. Trong quá trình thẩm định, cơ quan thẩm định tiếp tục đối chiếu đầy đủ các quy định về căn cứ, điều kiện và nội dung điều chỉnh cục bộ theo Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn; đồng thời kiểm tra các chỉ tiêu cây xanh sử dụng công cộng, bãi đỗ xe, hạ tầng kỹ thuật, thoát nước, tiếp cận công trình, phòng cháy chữa cháy, khoảng lùi và các quy chuẩn, tiêu chuẩn có liên quan trước khi trình phê duyệt.
[bookmark: _Toc83167476][bookmark: _Toc191546731][bookmark: _Toc192931149]PHẦN III: NỘI DUNG ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ QUY HOẠCH CHI TIẾT
1. Điều chỉnh tên dự án, mục tiêu dự án, địa điểm thực hiện dự án sau khi thay đổi địa giới hành chính. 
Căn cứ Nghị quyết số 1672/NQ-UBTVQH15 ngày 16/6/2025 của Ủy ban Thường vụ Quốc hội về việc sắp xếp các đơn vị hành chính cấp xã của tỉnh Lạng Sơn năm 2025; Nghị Quyết số 23/NQ-HĐND ngày 22/6/2026 của HĐND xã Hữu Lũng về việc sắp xếp thôn trên địa bàn xã Hữu Lũng năm 2026, do đó điều chỉnh lại tên, mục tiêu, địa điểm như sau:
-  Điều chỉnh lại tên quy hoạch là: Quy hoạch chi tiết Khu dân cư Hồ Sơn 3, xã Hữu Lũng, tỉnh Lạng Sơn, tỷ lệ 1/500.
- Điều chỉnh lại mục tiêu quy hoạch là:   
+ Thiết kế quy hoạch tổng thể, xác định cơ cấu chức năng sử dụng đất phù hợp quy chuẩn xây dựng, với chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc, hạ tầng kỹ thuật của từng ô đất, quy hoạch đồng bộ các công trình kiến trúc, hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội của khu vực đô thị phía Đông của xã Hữu Lũng.
- Điều chỉnh lại địa điểm thực hiện quy hoạch là: Khu vực nghiên cứu lập Quy hoạch thuộc địa giới hành chính thôn Tân Hoa, xã Hữu Lũng, tỉnh Lạng Sơn.
2. Bổ sung số lô đất và điều chỉnh lại diện tích lô đất tái định cư để phù hợp với Quyết định số 79/2025/QĐ-UBND ngày 26/9/2025 của UBND tỉnh Lạng Sơn sửa đổi, thay thế, bãi bỏ một phần quy định tại các Quyết định của Uỷ ban nhân dân tỉnh về thi hành Luật Đất đai và các Nghị định quy định chi tiết thi hành Luật Đất đai trên địa bàn tỉnh Lạng Sơn. Các vị trí điều chỉnh cục bộ gồm:
2.1. Vị trí số 1: Tại ô đất tái định cư 01 (Ký hiệu: TDC-01)
a) Vị trí, quy mô điều chỉnh:
- Vị trí: Lô TDC-01.
- Quy mô điều chỉnh: 2.277,8 m².
b) Nội dung điều chỉnh:
- Rà soát, điều chỉnh diện tích ô đất tái định cư 01 (Ký hiệu: TDC-01) từ 1.640,0 m² lên 1.743,0 m², tăng 103,0 m².
- Điều chỉnh diện tích đất hạ tầng kỹ thuật sau nhà từ 525,8 m² xuống 415,8 m², giảm 110,0 m².
- Điều chỉnh diện tích đất cây xanh chống cháy lan từ 112,0 m² lên 119,0 m², tăng 7,0 m².
2.2. Vị trí số 2: Tại các ô đất nhà ở liền kề LK-04, LK-05 và các ô đất liên quan
a) Vị trí, quy mô điều chỉnh:
- Vị trí: Các lô LK-04, LK-05, TDC-02, P-04, CX-05, CX-06, CX-07 và đất cây xanh chống cháy lan.
- Quy mô điều chỉnh: 9.427,5 m².
b) Nội dung điều chỉnh:
- Điều chỉnh toàn bộ ô đất nhà ở liền kề LK-04 sang đất tái định cư 06 (Ký hiệu: TDC-06); đồng thời điều chỉnh diện tích từ 2.496,0 m² lên 2.600,0 m², tăng 104,0 m², nhằm bảo đảm diện tích tối thiểu 100 m²/lô đất tái định cư.
- Điều chỉnh toàn bộ ô đất nhà ở liền kề LK-05 sang đất tái định cư 07 (Ký hiệu: TDC-07); đồng thời điều chỉnh diện tích từ 2.136,0 m² lên 2.220,0 m², tăng 84,0 m², nhằm bảo đảm diện tích tối thiểu 100 m²/lô đất tái định cư.
- Điều chỉnh diện tích đất tái định cư 02 (Ký hiệu: TDC-02) từ 1.248,0 m² lên 1.300,0 m², tăng 52,0 m².
- Điều chỉnh diện tích đất bãi đỗ xe P-04 (Ký hiệu: P-04) từ 1.802,4 m² xuống 1.770,0 m², giảm 32,4 m².
- Điều chỉnh diện tích đất cây xanh đơn vị ở CX-06 (Ký hiệu: CX-06) từ 446,0 m² xuống 410,0 m², giảm 36,0 m².
- Điều chỉnh diện tích đất cây xanh đơn vị ở CX-07 (Ký hiệu: CX-07) từ 953,4 m² xuống 885,2 m², giảm 68,2 m².
- Điều chỉnh diện tích đất cây xanh chống cháy lan từ 202,4 m² xuống 99,0 m², giảm 103,4 m².
- Đất cây xanh đơn vị ở CX-05 (Ký hiệu: CX-05) giữ nguyên diện tích 143,3 m².
2.3. Vị trí số 3: Tại ô đất nhà ở liền kề LK-06 (Ký hiệu: LK-06)
a) Vị trí, quy mô điều chỉnh:
- Vị trí: Một phần Lô LK-06.
- Quy mô điều chỉnh: 918,0 m².
b) Nội dung điều chỉnh:
Điều chỉnh 918,0 m² ô đất nhà ở liền kề LK-06 sang đất tái định cư 08 (Ký hiệu: TDC-08).
2.4. Vị trí số 4: Tại ô đất tái định cư 03 (Ký hiệu: TDC-03)
a) Vị trí, quy mô điều chỉnh:
- Vị trí: Lô TDC-03.
- Quy mô điều chỉnh: 2.384,0 m².
b) Nội dung điều chỉnh:
- Rà soát, điều chỉnh diện tích ô đất tái định cư 03 (Ký hiệu: TDC-03) từ 2.160,0 m² lên 2.256,0 m², tăng 96,0 m², nhằm bảo đảm diện tích tối thiểu 100 m²/lô đất tái định cư.
- Điều chỉnh diện tích đất cây xanh chống cháy lan từ 224,0 m² xuống 128,0 m², giảm 96,0 m².
2.5. Vị trí số 5: Tại các ô đất LK-18 và TDC-05
a) Vị trí, quy mô điều chỉnh:
- Vị trí: Lô LK-18 và TDC-05.
- Quy mô điều chỉnh: 3.680,0 m².
b) Nội dung điều chỉnh:
- Điều chỉnh diện tích ô đất nhà ở liền kề 18 (Ký hiệu: LK-18) từ 1.968,0 m² xuống 1.936,0 m², giảm 32,0 m².
- Rà soát, điều chỉnh diện tích ô đất tái định cư 05 (Ký hiệu: TDC-05) từ 1.520,0 m² lên 1.616,0 m², tăng 96,0 m², nhằm bảo đảm diện tích tối thiểu 100 m²/lô đất tái định cư.
- Điều chỉnh diện tích đất cây xanh chống cháy lan từ 192,0 m² xuống 128,0 m², giảm 64,0 m².
2.6. Vị trí số 6: Tại các ô đất nhà ở liền kề LK-19 và LK-20
a) Vị trí, quy mô điều chỉnh:
- Vị trí: Lô LK-19 và LK-20.
- Quy mô điều chỉnh: 4.344,0 m².
b) Nội dung điều chỉnh:
- Điều chỉnh toàn bộ ô đất nhà ở liền kề LK-19 sang đất tái định cư 09 (Ký hiệu: TDC-09); đồng thời điều chỉnh diện tích từ 2.424,0 m² xuống 2.016,0 m², giảm 408,0 m².
- Điều chỉnh toàn bộ ô đất nhà ở liền kề LK-20 sang đất tái định cư 10 (Ký hiệu: TDC-10); đồng thời điều chỉnh diện tích từ 1.664,0 m² lên 2.136,0 m², tăng 472,0 m², nhằm bảo đảm diện tích tối thiểu 100 m²/lô đất tái định cư.
- Điều chỉnh diện tích đất cây xanh chống cháy lan từ 256,0 m² xuống 192,0 m², giảm 64,0 m².
[bookmark: _Toc83167481][bookmark: _Toc481220426][bookmark: _Toc191546735][bookmark: _Toc192931153]2.7. Vị trí số 7: Tại ô đất tái định cư 04 (Ký hiệu: TDC-04)
a) Vị trí, quy mô điều chỉnh:
- Vị trí: Ô đất tái định cư 04 (Ký hiệu: TDC-04).
- Quy mô điều chỉnh: 1.648,0 m².
b) Nội dung điều chỉnh:
Tổng diện tích ô đất TDC-04 giữ nguyên 1.648,0 m²; việc điều chỉnh chủ yếu nhằm sắp xếp, điều chỉnh lại diện tích các lô đất trong phạm vi ô đất, không làm thay đổi tổng diện tích đất tái định cư.
3. Rà soát lại các khu vực xây dựng thô.
Theo quy định tại khoản 4 Điều 19 Thông tư số 16/2025/TT-BXD ngày 30/6/2025 của Bộ Xây dựng, danh mục bản vẽ hồ sơ quy hoạch chi tiết không yêu cầu bản vẽ vị trí các công trình cần xây thô nên vị trí các công trình phải xây thô sẽ được rà soát cụ thể ở bước sau.
4.  Quy định về khoảng lùi, chỉ giới xây dựng trong các lô đất.
- Đối với các lô đất ở liền kề và đất ở tái định cư, hồ sơ quy hoạch xác định chỉ giới xây dựng phía tiếp giáp đường giao thông lùi tối thiểu 4,0 m so với chỉ giới đường đỏ. Khoảng lùi được tổ chức thống nhất theo từng dãy nhà, tuyến phố và phải được thể hiện đồng bộ trên bản vẽ quy hoạch tổng mặt bằng sử dụng đất, bản vẽ tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan và các bản vẽ có liên quan.
- Đất ở biệt thự (BT): Chỉ giới xây dựng lùi vào ≥ 3m so với chỉ giới đường đỏ phía giáp đường giao thông.
- Đất ở hỗn hợp (HH); Đất công cộng (CC); Đất thương mại dịch vụ (TMDV): Chỉ giới xây dựng lùi vào 3m÷6m so với chỉ giới đường đỏ phía giáp đường giao thông.
- Đất thể dục thể thao: Chỉ giới xây dựng lùi vào 5m so với chỉ giới đường đỏ phía giáp đường giao thông.
- Khu đất cây xanh không thể hiện chỉ giới xây dựng.
- Việc xác định chỉ giới xây dựng và khoảng lùi phải đồng thời tuân thủ mục 2.6.2 và Bảng 2.7 QCVN 01:2021/BXD. Khoảng lùi nêu trên là chỉ tiêu khống chế tối thiểu; trường hợp căn cứ bề rộng đường tiếp giáp và chiều cao xây dựng công trình mà QCVN 01:2021/BXD yêu cầu khoảng lùi lớn hơn thì phải áp dụng giá trị lớn hơn theo quy chuẩn.
- Đối với mặt bên, mặt sau công trình và khoảng cách giữa các dãy nhà phải bảo đảm yêu cầu về thông gió, chiếu sáng, khoảng cách an toàn, tiếp cận kỹ thuật và phòng cháy chữa cháy theo quy chuẩn, tiêu chuẩn hiện hành. Việc sắp xếp lại các lô đất không được làm thu hẹp các khoảng trống kỹ thuật, lối tiếp cận hoặc không gian chống cháy cần thiết.


- Các chỉ tiêu mật độ xây dựng, tầng cao và hệ số sử dụng đất tại các bảng tổng hợp là chỉ tiêu khống chế tối đa. Khi triển khai thiết kế công trình cụ thể phải đồng thời bảo đảm khoảng lùi tối thiểu 4,0 m và các yêu cầu bắt buộc khác của quy chuẩn; trường hợp có mâu thuẫn thì áp dụng chỉ tiêu chặt chẽ hơn để bảo đảm tuân thủ quy chuẩn.
5. Bảng sử dụng đất trước và sau điều chỉnh
(Tại Phụ lục 01, 02, 03 kèm theo)
PHẦN IV: PHÂN TÍCH TÍNH LIÊN TỤC, ĐỒNG BỘ; HIỆU QUẢ KINH TẾ - XÃ HỘI; ĐÁNH GIÁ TÁC ĐỘNG VÀ BIỆN PHÁP KHẮC PHỤC
1. Phân tích tính liên tục, đồng bộ của quy hoạch
Nội dung điều chỉnh được thực hiện trong phạm vi 07 vị trí thuộc đồ án đã được phê duyệt, không làm thay đổi ranh giới lập quy hoạch, tính chất và mục tiêu phát triển của khu dân cư. Các thay đổi chủ yếu là chuyển một phần đất ở liền kề sang đất ở tái định cư, điều chỉnh ranh giới và diện tích một số ô đất tái định cư, cây xanh, bãi đỗ xe và hạ tầng kỹ thuật sau nhà. Các công trình công cộng, giáo dục, thương mại dịch vụ, đất hỗn hợp, hệ thống giao thông chính và trạm xử lý nước thải giữ nguyên theo quy hoạch được duyệt.
Tổng số lô, căn hộ của toàn khu vẫn là 1.750 và quy mô dân số khoảng 7.000 người. Số lô đất ở mới giảm 98 lô, đồng thời số lô tái định cư tăng tương ứng 98 lô. Như vậy, điều chỉnh làm thay đổi cơ cấu quỹ đất ở để đáp ứng nhu cầu tái định cư nhưng không làm phát sinh thêm dân số, không làm tăng nhu cầu sử dụng hạ tầng xã hội theo quy mô dân số và không thay đổi các định hướng tổ chức không gian chủ đạo của đồ án.
Các nội dung ngoài phạm vi điều chỉnh tiếp tục thực hiện theo Quyết định số 1651/QĐ-UBND ngày 13/5/2022. Sau khi điều chỉnh được phê duyệt, các nội dung thay đổi phải được cập nhật thống nhất vào hồ sơ quy hoạch, cơ sở dữ liệu và các bản vẽ liên quan, bảo đảm không tồn tại đồng thời hai hệ thống chỉ tiêu hoặc ranh giới khác nhau trong cùng một khu vực.
2. Phân tích hiệu quả kinh tế - xã hội
Việc bổ sung và sắp xếp lại quỹ đất tái định cư tạo điều kiện chủ động hơn trong bố trí chỗ ở cho các trường hợp phải di chuyển phục vụ công tác bồi thường, giải phóng mặt bằng theo quy định; góp phần hạn chế tình trạng phải tìm kiếm quỹ đất tái định cư ngoài khu vực hoặc điều chỉnh dự án nhiều lần. Việc bố trí tái định cư ngay trong khu vực đã có định hướng hạ tầng đồng bộ cũng thuận lợi cho người dân tiếp cận giao thông, công trình công cộng và các dịch vụ thiết yếu.
Về hiệu quả đầu tư, phương án điều chỉnh kế thừa tối đa mạng lưới giao thông, hệ thống hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội đã được phê duyệt, hạn chế phát sinh các tuyến hạ tầng khung mới. Việc điều chỉnh theo phạm vi cục bộ, thay vì điều chỉnh tổng thể toàn bộ đồ án, giúp rút ngắn khối lượng thủ tục và tập trung nguồn lực vào các vị trí có nhu cầu thay đổi thực tế, đồng thời vẫn duy trì cơ sở quản lý quy hoạch cho phần diện tích còn lại.
Hiệu quả kinh tế - xã hội chỉ được bảo đảm khi các phần diện tích cây xanh, bãi đỗ xe và hạ tầng kỹ thuật bị giảm cục bộ vẫn đáp ứng quy chuẩn và không làm giảm chất lượng không gian ở. Vì vậy, các chỉ tiêu này được xác định là nhóm chỉ tiêu kiểm soát bắt buộc trong bước hoàn thiện hồ sơ, thẩm định và triển khai thiết kế xây dựng sau quy hoạch.
3. Đánh giá tác động của việc điều chỉnh cục bộ
a) Tác động đến định hướng quy hoạch và cơ cấu sử dụng đất
Phương án điều chỉnh không làm thay đổi ranh giới và quy mô nghiên cứu, không hình thành thêm đơn vị ở hoặc khu chức năng độc lập mới. Diện tích đất ở tái định cư tăng 10.237,0 m² chủ yếu được hình thành từ quỹ đất ở liền kề và một phần diện tích phụ trợ trong các vị trí điều chỉnh. Do tổng số lô, căn hộ và dân số không tăng, tác động chính là thay đổi cơ cấu loại hình đất ở, không phải gia tăng quy mô phát triển của toàn đồ án.
b) Tác động đến giao thông và bãi đỗ xe
Hệ thống đường giao thông chính không thay đổi. Diện tích bãi đỗ xe P-04 giảm 32,4 m², làm tổng diện tích đất bãi đỗ xe của đồ án giảm từ 14.060,8 m² xuống 14.028,4 m². Mức giảm nhỏ so với tổng quỹ đất bãi đỗ xe, đồng thời dân số và tổng số lô, căn hộ không tăng; tuy nhiên hồ sơ cần thể hiện rõ việc tính toán nhu cầu đỗ xe sau điều chỉnh và bảo đảm chỉ tiêu, khả năng tiếp cận, tổ chức ra vào bãi đỗ xe theo quy chuẩn, tiêu chuẩn được áp dụng.
c) Tác động đến hạ tầng kỹ thuật
Tổng diện tích đất hạ tầng kỹ thuật giảm 110,0 m² do điều chỉnh đất hạ tầng kỹ thuật sau nhà, trong khi diện tích trạm xử lý nước thải 3.001,6 m² được giữ nguyên. Việc giảm diện tích hạ tầng kỹ thuật sau nhà không được làm gián đoạn tuyến thoát nước, cấp nước, cấp điện, thông tin liên lạc, khả năng tiếp cận vận hành - bảo trì công trình và các khoảng cách kỹ thuật bắt buộc. Các tuyến và công trình bị tác động, nếu có, phải được thể hiện thống nhất trên bản vẽ hạ tầng kỹ thuật sau điều chỉnh.
d) Tác động đến cây xanh, môi trường và cảnh quan
Sau điều chỉnh, tổng diện tích đất cây xanh - mặt nước giảm 424,8 m², từ 46.157,3 m² xuống 45.732,5 m²; trong đó đất cây xanh đơn vị ở giảm 104,4 m² và đất cây xanh chống cháy lan giảm 320,4 m². Vì vậy, không sử dụng nhận định “không làm giảm diện tích cây xanh” mà cần đánh giá trực tiếp mức giảm và khả năng đáp ứng chỉ tiêu sau điều chỉnh.
Theo cơ cấu sử dụng đất của đồ án, đất cây xanh đơn vị ở sau điều chỉnh còn 19.864,8 m². Với quy mô dân số khoảng 7.000 người, chỉ tiêu tương ứng khoảng 2,84 m²/người; nếu toàn bộ quỹ đất này được quản lý, sử dụng đúng tính chất đất cây xanh sử dụng công cộng trong đơn vị ở theo hồ sơ quy hoạch thì cao hơn mức tối thiểu 2,0 m²/người theo QCVN 01:2021/BXD. Đồng thời, quỹ đất cây xanh công viên CV-CX giữ nguyên 10.709,0 m², lớn hơn quy mô tối thiểu 5.000 m² đối với công viên, vườn hoa trong đơn vị ở. Hồ sơ bản vẽ cần tiếp tục bảo đảm khả năng tiếp cận, bán kính phục vụ và tính liên tục của hệ thống cây xanh sau khi điều chỉnh.
e) Tác động đến yêu cầu phòng cháy chữa cháy và an toàn
Diện tích đất cây xanh chống cháy lan giảm 320,4 m² tại một số vị trí. Mặc dù đây là điều chỉnh cục bộ, hồ sơ cần làm rõ giải pháp duy trì khoảng cách an toàn giữa các dãy nhà, khả năng tiếp cận của phương tiện chữa cháy, nguồn nước chữa cháy và các yêu cầu có liên quan theo quy chuẩn, tiêu chuẩn về phòng cháy chữa cháy. Chỉ thực hiện giảm diện tích khi giải pháp sau điều chỉnh vẫn đáp ứng yêu cầu an toàn và được thể hiện đồng bộ trên bản vẽ.
f) Tác động đến hạ tầng xã hội và quyền, lợi ích của các bên liên quan
Các quỹ đất công cộng, giáo dục, thương mại dịch vụ và các công trình hạ tầng xã hội chủ yếu không thay đổi; quy mô dân số không tăng nên về nguyên tắc không làm phát sinh thêm nhu cầu phục vụ vượt quá quy mô đã tính toán của đồ án. Tuy nhiên, việc điều chỉnh quy hoạch không thay thế các thủ tục về đất đai, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư và các quyền hợp pháp khác. Việc tổ chức thực hiện phải căn cứ hồ sơ địa chính, hiện trạng quản lý sử dụng đất và kết quả lấy ý kiến của cơ quan, tổ chức, cá nhân, cộng đồng dân cư có liên quan.
4. Biện pháp khắc phục và kiểm soát các vấn đề phát sinh sau điều chỉnh
a) Hoàn thiện đồng bộ hồ sơ quy hoạch
Cập nhật thống nhất ranh giới, ký hiệu, diện tích, số lô và các chỉ tiêu kinh tế - kỹ thuật sau điều chỉnh trên toàn bộ bản vẽ, thuyết minh, phụ lục, quy định quản lý và dự thảo quyết định phê duyệt. Các số liệu trước - sau điều chỉnh phải sử dụng cùng một hệ quy chiếu và cùng phương pháp tổng hợp để tránh sai lệch giữa thuyết minh và bảng biểu.
b) Kiểm soát chỉ tiêu cây xanh, bãi đỗ xe và hạ tầng kỹ thuật
Bổ sung bảng tính kiểm tra riêng đối với đất cây xanh sử dụng công cộng trong đơn vị ở, bãi đỗ xe, đất hạ tầng kỹ thuật sau nhà và các chỉ tiêu có liên quan; đối chiếu với QCVN 01:2021/BXD, QCVN 07:2023/BXD và các sửa đổi đang có hiệu lực. Trường hợp có chỉ tiêu chưa đạt, phải điều chỉnh lại phương án sử dụng đất trước khi trình phê duyệt, không xử lý bằng nhận định định tính.
c) Kiểm soát giải pháp phòng cháy chữa cháy, thoát nước và tiếp cận kỹ thuật
Rà soát các khoảng trống chống cháy lan, lối tiếp cận công trình, mạng lưới cấp nước chữa cháy, tuyến thoát nước và hành lang kỹ thuật tại các vị trí thay đổi ranh giới lô đất. Việc điều chỉnh không được làm thu hẹp hoặc cắt đứt các không gian, hành lang kỹ thuật cần thiết cho vận hành và an toàn công trình.
d) Kiểm soát chỉ giới xây dựng, khoảng lùi và hình thức kiến trúc
Thể hiện thống nhất chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng và khoảng lùi tối thiểu 4,0 m đối với các lô đất ở thuộc phạm vi điều chỉnh trên toàn bộ bản vẽ. Khi cấp phép xây dựng hoặc triển khai thiết kế, chiều cao công trình thực tế phải được đối chiếu Bảng 2.7 QCVN 01:2021/BXD; trường hợp quy chuẩn yêu cầu khoảng lùi lớn hơn thì thực hiện theo quy chuẩn. Mật độ xây dựng 90%, tầng cao 05 tầng và hệ số sử dụng đất 4,5 lần là các giá trị tối đa, không được hiểu là đương nhiên được áp dụng nếu làm vi phạm khoảng lùi, khoảng cách công trình hoặc yêu cầu phòng cháy chữa cháy.
đ) Lấy ý kiến, tiếp thu và công khai thông tin
Tổ chức lấy ý kiến đúng đối tượng, hình thức và thời gian theo pháp luật về quy hoạch đô thị và nông thôn; tổng hợp đầy đủ ý kiến của cơ quan, tổ chức, cá nhân và cộng đồng dân cư, lập báo cáo tiếp thu, giải trình và công khai theo quy định. Hồ sơ sau tiếp thu phải được hoàn thiện trước khi lấy ý kiến Sở Xây dựng và trình thẩm định.
e) Cập nhật hồ sơ và cơ sở dữ liệu sau phê duyệt
Sau khi được phê duyệt, UBND xã Hữu Lũng cập nhật các nội dung điều chỉnh vào hồ sơ quy hoạch để bảo đảm tính thống nhất; gửi 01 bộ hồ sơ đầy đủ về Sở Xây dựng để lưu, theo dõi và thực hiện công bố công khai theo quy định. Không tự động điều chỉnh các đồ án quy hoạch cấp trên; trường hợp phát sinh mâu thuẫn với quy hoạch cấp trên phải thực hiện thủ tục xử lý theo thẩm quyền và quy định pháp luật.
5. Lộ trình, tiến độ thực hiện sau khi điều chỉnh được phê duyệt
Việc hoàn thiện hồ sơ, lấy ý kiến, thẩm định và phê duyệt thực hiện theo Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn số 47/2024/QH15 đã được sửa đổi, bổ sung; Nghị định số 145/2025/NĐ-CP, Nghị định số 178/2025/NĐ-CP đã được sửa đổi, bổ sung và Thông tư số 16/2025/TT-BXD đã được sửa đổi, bổ sung. UBND xã Hữu Lũng tổ chức lấy ý kiến cơ quan quản lý nhà nước có liên quan, cộng đồng dân cư trong khu vực điều chỉnh và khu vực xung quanh chịu ảnh hưởng trực tiếp; cơ quan chuyên môn về quy hoạch đô thị và nông thôn cấp xã tổ chức thẩm định theo thẩm quyền. Trước khi phê duyệt nội dung điều chỉnh đối với quy hoạch chi tiết, thực hiện lấy ý kiến bằng văn bản của cơ quan chuyên môn về quy hoạch đô thị và nông thôn thuộc UBND tỉnh về sự phù hợp với yêu cầu kết nối hạ tầng kỹ thuật tỉnh và việc tuân thủ quy chuẩn, tiêu chuẩn áp dụng theo quy định hiện hành.
Sau khi có quyết định phê duyệt, các bản vẽ và hồ sơ liên quan được cơ quan thẩm định đóng dấu xác nhận; UBND xã Hữu Lũng cập nhật hồ sơ quy hoạch và tổ chức công bố công khai chậm nhất trong thời hạn 15 ngày kể từ ngày phê duyệt, đồng thời gửi quyết định và hồ sơ theo quy định đến UBND tỉnh, Sở Xây dựng. Các thủ tục đầu tư, đất đai, thiết kế xây dựng và triển khai dự án tiếp theo được thực hiện trên cơ sở nội dung điều chỉnh cục bộ đã được phê duyệt.
PHẦN V: KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ
[bookmark: _Hlk241739798]1. Nguồn kinh phí lập hồ sơ điều chỉnh cục bộ quy hoạch
Kinh phí lập hồ sơ điều chỉnh cục bộ được thực hiện từ nguồn vốn huy động, đóng góp/tài trợ hợp pháp theo Công văn số 0411/CV-MIDLAND ngày 04/11/2025 của Công ty Cổ phần Dịch vụ và Đầu tư Bất Động Sản MIDLAND, Công văn số 644/UBND-KT ngày 14/4/2026 và Quyết định số 558/QĐ-UBND ngày 19/5/2026 của UBND xã Hữu Lũng. Việc tiếp nhận, quản lý và sử dụng kinh phí thực hiện theo đúng quy định pháp luật, bảo đảm không làm ảnh hưởng đến tính khách quan của việc lập, lấy ý kiến, thẩm định và phê duyệt quy hoạch.
2. Tổ chức thực hiện
Tiến độ thực hiện căn cứ Kế hoạch lập điều chỉnh cục bộ đã được UBND xã Hữu Lũng phê duyệt tại Quyết định số 573/QĐ-UBND ngày 21/5/2026 và được cập nhật phù hợp với tình hình thực tế. Trình tự lấy ý kiến, thẩm định, phê duyệt, cập nhật và công bố điều chỉnh cục bộ thực hiện theo Quyết định số 41/2026/QĐ-UBND ngày 06/7/2026 của UBND tỉnh Lạng Sơn và pháp luật hiện hành về quy hoạch đô thị và nông thôn.
Sau khi được phê duyệt, cơ quan tổ chức lập quy hoạch hoàn thiện hồ sơ theo quyết định phê duyệt và gửi cơ quan thẩm định để kiểm tra, đóng dấu xác nhận thuyết minh, bản vẽ và các hồ sơ liên quan; đồng thời hoàn thiện hồ sơ điện tử, cơ sở dữ liệu số và dữ liệu địa lý theo quy định của Thông tư số 16/2025/TT-BXD, Thông tư số 43/2025/TT-BXD và các văn bản sửa đổi, bổ sung.
UBND xã Hữu Lũng có trách nhiệm cập nhật nội dung điều chỉnh vào hồ sơ quy hoạch; tổ chức công bố công khai chậm nhất 15 ngày kể từ ngày được phê duyệt; gửi 01 bộ hồ sơ đầy đủ về Sở Xây dựng để lưu, theo dõi và gửi quyết định phê duyệt đến UBND tỉnh, Sở Xây dựng theo Quyết định số 41/2026/QĐ-UBND.
3. Kết luận, kiến nghị
Nội dung điều chỉnh cục bộ tập trung vào việc bổ sung, sắp xếp lại quỹ đất tái định cư và điều chỉnh ranh giới một số ô đất có liên quan trong phạm vi đồ án đã được phê duyệt; không làm thay đổi ranh giới lập quy hoạch, tính chất, mục tiêu phát triển, quy mô dân số, tổng số lô/căn hộ và hệ thống giao thông chính của toàn khu. Hồ sơ đã lượng hóa các chỉ tiêu trước và sau điều chỉnh, làm rõ phần diện tích cây xanh, bãi đỗ xe và hạ tầng kỹ thuật bị giảm cục bộ, đồng thời bổ sung yêu cầu kiểm soát khoảng lùi tối thiểu 4,0 m, chỉ giới xây dựng, phòng cháy chữa cháy và tính liên tục của hệ thống hạ tầng.
[bookmark: _Hlk241739126]Kính đề nghị UBND xã Hữu Lũng giao Phòng Kinh tế tổ chức thẩm định hồ sơ theo quy định; thực hiện việc lấy ý kiến Sở Xây dựng, hoàn thiện hồ sơ và các tài liệu lấy ý kiến, tiếp thu, giải trình theo Quyết định số 41/2026/QĐ-UBND. Trên cơ sở kết quả thẩm định và hồ sơ đã hoàn thiện, kính đề nghị UBND xã Hữu Lũng xem xét, phê duyệt Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết Khu dân cư Hồ Sơn 3, xã Hữu Lũng, tỉnh Lạng Sơn, tỷ lệ 1/500 để làm cơ sở quản lý quy hoạch, đất đai, đầu tư xây dựng và triển khai các bước tiếp theo theo quy định./.

PHỤ LỤC 1: BẢNG SO SÁNH CHI TIẾT CHỈ TIỂU KINH TẾ KỸ THUẬT KHU VỰC ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ

	BẢNG SO SÁNH CƠ CẤU SỬ DỤNG ĐẤT CÁC KHU VỰC ĐIỀU CHỈNH

	STT
	HẠNG MỤC
	TRƯỚC ĐIỀU CHỈNH 
	SAU ĐIỀU CHỈNH 
	Tăng /Giảm

	
	
	TÊN LÔ ĐẤT
	KÝ HIỆU
	DIỆN TÍCH
(M2)
	MẬT ĐỘ XD TỐI ĐA
(%)
	TẦNG CAO TỐI ĐA
(TẦNG)
	HỆ SỐ SỬ DỤNG ĐẤT TỐI ĐA
(LẦN)
	SỐ LÔ, CĂN HỘ
	TÊN LÔ ĐẤT
	KÝ HIỆU
	DIỆN TÍCH
(M2)
	MẬT ĐỘ XD TỐI ĐA
(%)
	TẦNG CAO TỐI ĐA
(TẦNG)
	HỆ SỐ SỬ DỤNG ĐẤT TỐI ĐA
(LẦN)
	SỐ LÔ, CĂN HỘ
	

	1
	VỊ TRÍ SỐ 1
	ĐẤT TÁI ĐỊNH CƯ 01
	TDC-01
	1,640.0
	90
	5
	4.5
	17
	ĐẤT TÁI ĐỊNH CƯ 01
	TDC-01
	1,743.0
	90
	5
	4.5
	17
	103.0

	
	
	ĐẤT HẠ TẦNG KỸ THUẬT SAU NHÀ
	 
	525.8
	 
	 
	 
	 
	ĐẤT HẠ TẦNG KỸ THUẬT SAU NHÀ
	 
	415.8
	 
	 
	 
	 
	-110.0

	
	
	ĐẤT CÂY XANH CHỐNG CHÁY LAN
	 
	112.0
	 
	 
	 
	 
	ĐẤT CÂY XANH CHỐNG CHÁY LAN
	 
	119.0
	 
	 
	 
	 
	7.0

	
	
	TỔNG 
	2,277.8
	 
	 
	 
	17
	TỔNG 
	2,277.8
	 
	 
	 
	17
	0.0

	2
	VỊ TRÍ SỐ 2
	ĐẤT LIỀN KỀ 04
	LK-04
	2,496.0
	90
	5
	4.5
	26
	ĐẤT TÁI ĐỊNH CƯ 06
	TDC-06
	2,600.0
	90
	5
	4.5
	26
	104.0

	
	
	ĐẤT LIỀN KỀ 05
	LK-05
	2,136.0
	90
	5
	4.5
	22
	ĐẤT TÁI ĐỊNH CƯ 07
	TDC-07
	2,220.0
	90
	5
	4.5
	22
	84.0

	
	
	ĐẤT TÁI ĐỊNH CƯ 02
	TDC-02
	1,248.0
	90
	5
	4.5
	13
	ĐẤT TÁI ĐỊNH CƯ 02
	TDC-02
	1,300.0
	90
	5
	4.5
	13
	52.0

	
	
	ĐẤT BÃI ĐỖ XE P-04
	P-04
	1,802.4
	 
	 
	 
	 
	ĐẤT BÃI ĐỖ XE P-04
	P-04
	1,770.0
	 
	 
	 
	 
	-32.4

	
	
	ĐẤT CÂY XANH ĐƠN VỊ Ở CX-05
	CX-05
	143.3
	 
	 
	 
	 
	ĐẤT CÂY XANH ĐƠN VỊ Ở CX-05
	CX-05
	143.3
	 
	 
	 
	 
	0.0

	
	
	ĐẤT CÂY XANH ĐƠN VỊ Ở CX-06
	CX-06
	446.0
	 
	 
	 
	 
	ĐẤT CÂY XANH ĐƠN VỊ Ở CX-06
	CX-06
	410.0
	 
	 
	 
	 
	-36.0

	
	
	ĐẤT CÂY XANH ĐƠN VỊ Ở CX-07
	CX-07
	953.4
	 
	 
	 
	 
	ĐẤT CÂY XANH ĐƠN VỊ Ở CX-07
	CX-07
	885.2
	 
	 
	 
	 
	-68.2

	
	
	ĐẤT CÂY XANH CHỐNG CHÁY LAN
	 
	202.4
	 
	 
	 
	 
	ĐẤT CÂY XANH CHỐNG CHÁY LAN
	 
	99.0
	 
	 
	 
	 
	-103.4

	
	
	TỔNG 
	9,427.5
	 
	 
	 
	61
	TỔNG 
	9,427.5
	 
	 
	 
	61
	0.0

	3
	VỊ TRÍ SỐ 3
	ĐẤT LIỀN KỀ 06
	LK-06
	918.0
	90
	5
	4.5
	9
	ĐẤT TÁI ĐỊNH CƯ 08
	TDC-08
	918.0
	90
	5
	4.5
	9
	0.0

	
	
	TỔNG 
	918.0
	 
	 
	 
	9
	TỔNG 
	918.0
	 
	 
	 
	9
	0.0

	4
	VỊ TRÍ SỐ 4
	ĐẤT TÁI ĐỊNH CƯ 03
	TDC-03
	2,160.0
	90
	5
	4.5
	22
	ĐẤT TÁI ĐỊNH CƯ 03
	TDC-03
	2,256.0
	90
	5
	4.5
	22
	96.0

	
	
	ĐẤT CÂY XANH CHỐNG CHÁY LAN
	 
	224.0
	 
	 
	 
	 
	ĐẤT CÂY XANH CHỐNG CHÁY LAN
	 
	128.0
	 
	 
	 
	 
	-96.0

	
	
	TỔNG 
	2,384.0
	 
	 
	 
	22
	TỔNG 
	2,384.0
	 
	 
	 
	22
	0.0

	5
	VỊ TRÍ SỐ 5
	ĐẤT LIỀN KỀ 18
	LK-18
	1,968.0
	90
	5
	4.5
	20
	ĐẤT LIỀN KỀ 18
	LK-18
	1,936.0
	90
	5
	4.5
	20
	-32.0

	
	
	ĐẤT TÁI ĐỊNH CƯ 05
	TDC-05
	1,520.0
	90
	5
	4.5
	16
	ĐẤT TÁI ĐỊNH CƯ 05
	TDC-05
	1,616.0
	90
	5
	4.5
	16
	96.0

	
	
	ĐẤT CÂY XANH CHỐNG CHÁY LAN
	 
	192.0
	 
	 
	 
	 
	ĐẤT CÂY XANH CHỐNG CHÁY LAN
	 
	128.0
	 
	 
	 
	 
	-64.0

	
	
	TỔNG 
	3,680.0
	 
	 
	 
	36
	TỔNG 
	3,680.0
	 
	 
	 
	36
	0.0

	6
	VỊ TRÍ SỐ 6
	ĐẤT LIỀN KỀ 19
	LK-19
	2,424.0
	90
	5
	4.5
	25
	ĐẤT TÁI ĐỊNH CƯ 09
	TDC-09
	2,016.0
	90
	5
	4.5
	20
	-408.0

	
	
	ĐẤT LIỀN KỀ 20
	LK-20
	1,664.0
	90
	5
	4.5
	16
	ĐẤT TÁI ĐỊNH CƯ 10
	TDC-10
	2,136.0
	90
	5
	4.5
	21
	472.0

	
	
	ĐẤT CÂY XANH CHỐNG CHÁY LAN
	 
	256.0
	 
	 
	 
	 
	ĐẤT CÂY XANH CHỐNG CHÁY LAN
	 
	192.0
	 
	 
	 
	 
	-64.0

	
	
	TỔNG 
	4,344.0
	 
	 
	 
	41
	TỔNG 
	4,344.0
	 
	 
	 
	41
	0.0

	7
	VỊ TRÍ SỐ 7
	ĐẤT TÁI ĐỊNH CƯ 04
	TDC-04
	1,648.0
	90
	5
	4.5
	16
	ĐẤT TÁI ĐỊNH CƯ 04
	TDC-04
	1,648.0
	90
	5
	4.5
	16
	0.0

	
	
	TỔNG 
	1,648.0
	 
	 
	 
	16
	TỔNG 
	1,648.0
	 
	 
	 
	16
	0.0

	8
	 
	TỔNG
	24,679.3
	 
	 
	 
	202.0
	TỔNG
	24,679.3
	 
	 
	 
	202.0
	0.0





PHỤ LỤC 2: BẢNG SO SÁNH CHI TIẾT CHỈ TIỂU KINH TẾ KỸ THUẬT TRƯỚC VÀ SAU ĐIỀU CHỈNH
	BẢNG TỔNG HỢP SỐ LIỆU SỬ DỤNG ĐẤT

	STT
	HẠNG MỤC
	TRƯỚC ĐIỀU CHỈNH 
	SAU ĐIỀU CHỈNH 

	
	
	KÝ HIỆU
	DIỆN TÍCH
(M2)
	MẬT ĐỘ XD TỐI ĐA
(%)
	TẦNG CAO TỐI ĐA
(TẦNG)
	HỆ SỐ SỬ DỤNG ĐẤT TỐI ĐA
(LẦN)
	TỶ LỆ
(%)
	SỐ LÔ, CĂN HỘ
	DIỆN TÍCH
(M2)
	MẬT ĐỘ XD TỐI ĐA
(%)
	TẦNG CAO TỐI ĐA
(TẦNG)
	HỆ SỐ SỬ DỤNG ĐẤT TỐI ĐA
(LẦN)
	TỶ LỆ
(%)
	SỐ LÔ, CĂN HỘ

	A
	DIỆN TÍCH RANH GIỚI LẬP QUY HOẠCH
	 
	400,000.0
	 
	 
	 
	100.0
	1,750
	400,000
	 
	 
	 
	100
	1,750

	1
	ĐẤT THƯƠNG MẠI DỊCH VỤ
	TMDV
	8,420.9
	60
	5
	3,0
	2.1
	 
	8,420.9
	60
	5
	3,0
	2.1
	 

	2
	ĐẤT CÔNG CỘNG ĐƠN VỊ Ở
	CC
	8,787.9
	40
	3
	1,2
	2.2
	 
	8,787.9
	40
	3
	1,2
	2.2
	 

	 
	TRẠM Y TẾ
	CC-01
	913.2
	40
	3
	1.2
	 
	 
	913.2
	40
	3
	1.2
	 
	 

	 
	TRUNG TÂM VĂN HÓA - THỂ THAO
	CC-02
	5,048.3
	40
	3
	1.2
	 
	 
	5,048.3
	40
	3
	1.2
	 
	 

	 
	NHÀ SINH HOẠT CỘNG ĐỒNG
	CC-03
	1,544.9
	40
	3
	1.2
	 
	 
	1,544.9
	40
	3
	1.2
	 
	 

	 
	NHÀ SINH HOẠT CỘNG ĐỒNG
	CC-04
	1,281.5
	40
	3
	1.2
	 
	 
	1,281.5
	40
	3
	1.2
	 
	 

	3
	ĐẤT GIÁO DỤC
	GD
	16,039.1
	40
	3
	1,2
	4.0
	 
	16,039.1
	40
	3
	1,2
	4.0
	 

	 
	TRƯỜNG TIỂU HỌC
	GD-01
	10,681.8
	40
	3
	1.2
	 
	 
	10,681.8
	40
	3
	1.2
	 
	 

	 
	TRƯỜNG MẦM NON
	GD-02
	5,357.3
	40
	3
	1.2
	 
	 
	5,357.3
	40
	3
	1.2
	 
	 

	4
	ĐẤT HỖN HỢP Ở
	HH
	4,656.3
	65
	15
	9.8
	1.2
	433
	4,656.3
	65
	15
	9.8
	1.2
	433

	5
	ĐẤT Ở MỚI
	 
	131,902.7
	70-90
	4-5
	2,8-4,5
	33.0
	1,233
	122,232.7
	70-90
	4-5
	2,8-4,5
	30.6
	1,135

	5.1
	ĐẤT Ở THẤP TẦNG - NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK
	111,392.0
	90
	5
	4.5
	 
	1,102
	101,722.0
	90
	5
	4.5
	 
	1,004

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-01
	5,472.0
	90
	5
	4.5
	 
	56
	5,472.0
	90
	5
	4.5
	 
	56

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-02
	1,984.0
	90
	5
	4.5
	 
	20
	1,984.0
	90
	5
	4.5
	 
	20

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-03
	5,088.0
	90
	5
	4.5
	 
	52
	5,088.0
	90
	5
	4.5
	 
	52

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-04
	2,496.0
	90
	5
	4.5
	 
	26
	0
	 
	 
	 
	 
	0

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-05
	2,136.0
	90
	5
	4.5
	 
	22
	0
	 
	 
	 
	 
	0

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-06
	2,500.0
	90
	5
	4.5
	 
	24
	1,582.0
	90
	5
	4.5
	 
	15

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-07
	6,174.2
	90
	5
	4.5
	 
	57
	6,174.2
	90
	5
	4.5
	 
	57

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-08
	3,744.0
	90
	5
	4.5
	 
	36
	3,744.0
	90
	5
	4.5
	 
	36

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-09
	1,828.1
	90
	5
	4.5
	 
	18
	1,828.1
	90
	5
	4.5
	 
	18

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-10
	2,758.0
	90
	5
	4.5
	 
	30
	2,758.0
	90
	5
	4.5
	 
	30

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-11
	2,758.0
	90
	5
	4.5
	 
	30
	2,758.0
	90
	5
	4.5
	 
	30

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-12
	1,576.0
	90
	5
	4.5
	 
	16
	1,576.0
	90
	5
	4.5
	 
	16

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-13
	4,174.9
	90
	5
	4.5
	 
	40
	4,174.9
	90
	5
	4.5
	 
	40

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-14
	7,719.0
	90
	5
	4.5
	 
	76
	7,719.0
	90
	5
	4.5
	 
	76

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-15
	3,264.0
	90
	5
	4.5
	 
	32
	3,264.0
	90
	5
	4.5
	 
	32

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-16
	3,045.7
	90
	5
	4.5
	 
	30
	3,045.7
	90
	5
	4.5
	 
	30

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-17
	3,136.0
	90
	5
	4.5
	 
	32
	3,136.0
	90
	5
	4.5
	 
	32

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-18
	1,968.0
	90
	5
	4.5
	 
	20
	1,936.0
	90
	5
	4.5
	 
	20

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-19
	2,424.0
	90
	5
	4.5
	 
	25
	0
	 
	 
	 
	 
	0

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-20
	1,664.0
	90
	5
	4.5
	 
	16
	0
	 
	 
	 
	 
	0

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-21
	3,072.0
	90
	5
	4.5
	 
	30
	3,072.0
	90
	5
	4.5
	 
	30

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-22
	3,072.0
	90
	5
	4.5
	 
	30
	3,072.0
	90
	5
	4.5
	 
	30

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-23
	2,928.0
	90
	5
	4.5
	 
	28
	2,928.0
	90
	5
	4.5
	 
	28

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-24
	4,147.1
	90
	5
	4.5
	 
	41
	4,147.1
	90
	5
	4.5
	 
	41

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-25
	3,072.0
	90
	5
	4.5
	 
	30
	3,072.0
	90
	5
	4.5
	 
	30

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-26
	1,424.0
	90
	5
	4.5
	 
	14
	1,424.0
	90
	5
	4.5
	 
	14

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-27
	1,603.0
	90
	5
	4.5
	 
	16
	1,603.0
	90
	5
	4.5
	 
	16

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-28
	3,568.7
	90
	5
	4.5
	 
	36
	3,568.7
	90
	5
	4.5
	 
	36

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-29
	4,879.5
	90
	5
	4.5
	 
	50
	4,879.5
	90
	5
	4.5
	 
	50

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-30
	4,267.8
	90
	5
	4.5
	 
	43
	4,267.8
	90
	5
	4.5
	 
	43

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-31
	3,264.0
	90
	5
	4.5
	 
	32
	3,264.0
	90
	5
	4.5
	 
	32

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-32
	3,264.0
	90
	5
	4.5
	 
	32
	3,264.0
	90
	5
	4.5
	 
	32

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-33
	1,008.0
	90
	5
	4.5
	 
	10
	1,008.0
	90
	5
	4.5
	 
	10

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-34
	3,424.0
	90
	5
	4.5
	 
	32
	3,424.0
	90
	5
	4.5
	 
	32

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-35
	1,244.0
	90
	5
	4.5
	 
	10
	1,244.0
	90
	5
	4.5
	 
	10

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	LK-36
	1,244.0
	90
	5
	4.5
	 
	10
	1,244.0
	90
	5
	4.5
	 
	10

	5.2
	ĐẤT Ở THẤP TẦNG - BIỆT THỰ
	BT
	20,510.7
	70
	4
	2.8
	 
	131
	20,510.7
	70
	4
	2.8
	 
	131

	 
	ĐẤT Ở BIỆT THỰ ĐƠN LẬP
	BT-01
	2,728.0
	70
	4
	2.8
	 
	13
	2,728.0
	70
	4
	2.8
	 
	13

	 
	ĐẤT Ở BIỆT THỰ SONG LẬP
	BT-02
	5,080.0
	70
	4
	2.8
	 
	36
	5,080.0
	70
	4
	2.8
	 
	36

	 
	ĐẤT Ở BIỆT THỰ SONG LẬP
	BT-03
	8,248.0
	70
	4
	2.8
	 
	60
	8,248.0
	70
	4
	2.8
	 
	60

	 
	ĐẤT Ở BIỆT THỰ ĐƠN LẬP
	BT-04
	4,454.7
	70
	4
	2.8
	 
	22
	4,454.7
	70
	4
	2.8
	 
	22

	6
	ĐẤT Ở TÁI ĐỊNH CƯ
	TĐC
	8,216.0
	90
	5
	4.5
	2.1
	84
	18,453.0
	90
	5
	4.5
	4.6
	182

	 
	ĐẤT Ở TÁI ĐỊNH CƯ
	TDC-01
	1,640.0
	90
	5
	4.5
	 
	17
	1,743.0
	90
	5
	4.5
	 
	17

	 
	ĐẤT Ở TÁI ĐỊNH CƯ
	TDC-02
	1,248.0
	90
	5
	4.5
	 
	13
	1,300.0
	90
	5
	4.5
	 
	13

	 
	ĐẤT Ở TÁI ĐỊNH CƯ
	TDC-03
	2,160.0
	90
	5
	4.5
	 
	22
	2,256.0
	90
	5
	4.5
	 
	22

	 
	ĐẤT Ở TÁI ĐỊNH CƯ
	TDC-04
	1,648.0
	90
	5
	4.5
	 
	16
	1,648.0
	90
	5
	4.5
	 
	16

	 
	ĐẤT Ở TÁI ĐỊNH CƯ
	TDC-05
	1,520.0
	90
	5
	4.5
	 
	16
	1,616.0
	90
	5
	4.5
	 
	16

	 
	ĐẤT Ở TÁI ĐỊNH CƯ
	TDC-06
	0.0
	 
	 
	 
	 
	 
	2600
	90
	5
	4.5
	 
	26

	 
	ĐẤT Ở TÁI ĐỊNH CƯ
	TDC-07
	0.0
	 
	 
	 
	 
	 
	2220
	90
	5
	4.5
	 
	22

	 
	ĐẤT Ở TÁI ĐỊNH CƯ
	TDC-08
	0.0
	 
	 
	 
	 
	 
	918
	90
	5
	4.5
	 
	9

	 
	ĐẤT Ở TÁI ĐỊNH CƯ
	TDC-09
	0.0
	 
	 
	 
	 
	 
	2016
	90
	5
	4.5
	 
	20

	 
	ĐẤT Ở TÁI ĐỊNH CƯ
	TDC-10
	0.0
	 
	 
	 
	 
	 
	2136
	90
	5
	4.5
	 
	21

	7
	ĐẤT CÂY XANH - MẶT NƯỚC
	CXCV;
CX;MN
	46,157.3
	0-5
	1-2
	0,05-0,1
	11.5
	 
	45,732.5
	0-5
	1-2
	0,05-0,1
	11.4
	 

	 
	ĐẤT CÂY XANH ĐƠN VỊ Ở
	CX
	19,969.2
	5
	1-2
	0,05-0,1
	 
	 
	19,864.8
	5
	1-2
	0,05-0,1
	 
	 

	 
	 
	CX-01
	10,937.3
	5
	1-2
	0,05-0,1
	 
	 
	10,937.3
	5
	1-2
	0,05-0,1
	 
	 

	 
	 
	CX-02
	535.9
	5
	1-2
	0,05-0,1
	 
	 
	535.9
	5
	1-2
	0,05-0,1
	 
	 

	 
	 
	CX-03
	4,103.6
	5
	1-2
	0,05-0,1
	 
	 
	4,103.6
	5
	1-2
	0,05-0,1
	 
	 

	 
	 
	CX-04
	972.5
	5
	1-2
	0,05-0,1
	 
	 
	972.5
	5
	1-2
	0,05-0,1
	 
	 

	 
	 
	CX-05
	143.3
	-
	-
	 
	 
	 
	143.3
	-
	-
	 
	 
	 

	 
	 
	CX-06
	446.0
	-
	-
	 
	 
	 
	410.0
	-
	-
	 
	 
	 

	 
	 
	CX-07
	953.4
	-
	-
	 
	 
	 
	885.2
	-
	-
	 
	 
	 

	 
	 
	CX-08
	430.8
	-
	-
	 
	 
	 
	430.8
	-
	-
	 
	 
	 

	 
	 
	CX-09
	926.7
	5
	1-2
	0,05-0,1
	 
	 
	926.7
	5
	1-2
	0,05-0,1
	 
	 

	 
	 
	CX-10
	519.7
	5
	1-2
	0,05-0,1
	 
	 
	519.7
	5
	1-2
	0,05-0,1
	 
	 

	 
	ĐẤT CÂY XANH CÔNG VIÊN
	CV-CX
	10,709.0
	5
	1-2
	0,05-0,1
	 
	 
	10,709.0
	5
	1-2
	0,05-0,1
	 
	 

	 
	MẶT NƯỚC CÔNG VIÊN
	CV-MN
	5,528.1
	-
	-
	 
	 
	 
	5,528.1
	-
	-
	 
	 
	 

	 
	MẶT NƯỚC LƯU THÔNG
	MN
	2,589.2
	 
	 
	 
	 
	 
	2,589.2
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	MN-01
	951.6
	-
	-
	 
	 
	 
	951.6
	-
	-
	 
	 
	 

	 
	 
	MN-02
	927.4
	-
	-
	 
	 
	 
	927.4
	-
	-
	 
	 
	 

	 
	 
	MN-03
	710.2
	-
	-
	 
	 
	 
	710.2
	-
	-
	 
	 
	 

	 
	ĐẤT CÂY XANH CHỐNG CHÁY LAN
	 
	7,361.8
	 
	 
	 
	 
	 
	7,041.4
	 
	 
	 
	 
	 

	8
	ĐẤT HẠ TẦNG KỸ THUẬT
	HTKT
	5,993.4
	60
	1-2
	0,6-1,2
	1.5
	 
	5,883.4
	60
	1-2
	0,6-1,2
	1.5
	 

	 
	TRẠM XỬ LÝ NƯỚC THẢI
	HTKT-01
	3,001.6
	60
	1-2
	1,2
	 
	 
	3,001.6
	60
	1-2
	1,2
	 
	 

	 
	ĐẤT HẠ TẦNG KỸ THUẬT SAU NHÀ
	 
	2,991.8
	 
	 
	 
	 
	 
	2,881.8
	 
	 
	 
	 
	 

	9
	ĐẤT GIAO THÔNG
	 
	169,826.4
	 
	 
	 
	42.5
	 
	169,794.2
	 
	 
	 
	42.4
	 

	 
	ĐẤT BÃI ĐỖ XE
	P
	14,060.8
	 
	 
	 
	 
	 
	14,028.4
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	P-01
	3,674.5
	-
	-
	 
	 
	 
	3,674.5
	-
	-
	 
	 
	 

	 
	 
	P-02
	2,735.8
	-
	-
	 
	 
	 
	2,735.8
	-
	-
	 
	 
	 

	 
	 
	P-03
	2,726.0
	-
	-
	 
	 
	 
	2,726.0
	-
	-
	 
	 
	 

	 
	 
	P-04
	1,802.4
	-
	-
	 
	 
	 
	1,770.0
	-
	-
	 
	 
	 

	 
	 
	P-05
	1,491.0
	-
	-
	 
	 
	 
	1,491.0
	-
	-
	 
	 
	 

	 
	 
	P-06
	1,631.1
	-
	-
	 
	 
	 
	1,631.1
	-
	-
	 
	 
	 

	 
	ĐƯỜNG GIAO THÔNG
	 
	155,765.6
	 
	 
	 
	 
	 
	155,765.8
	 
	 
	 
	 
	 

	B
	DIỆN TÍCH ĐẤT HIỆN TRẠNG NGHIÊN CỨU
	 
	80,000.0
	 
	 
	 
	 
	 
	80,000.0
	 
	 
	 
	 
	 

	A+B
	DIỆN TÍCH RANH GIỚI NGHIÊN CỨU
	 
	480,000.0
	 
	 
	 
	 
	 
	480,000.0
	 
	 
	 
	 
	 











PHỤ LỤC 3: BẢNG CHI TIẾT CHỈ TIỂU KINH TẾ KỸ THUẬT SAU ĐIỀU CHỈNH
	BẢNG TỔNG HỢP SỐ LIỆU SỬ DỤNG ĐẤT

	STT
	HẠNG MỤC
	SAU ĐIỀU CHỈNH 

	
	
	DIỆN TÍCH
(M2)
	MẬT ĐỘ XD TỐI ĐA
(%)
	TẦNG CAO TỐI ĐA
(TẦNG)
	HỆ SỐ SỬ DỤNG ĐẤT TỐI ĐA
(LẦN)
	TỶ LỆ
(%)
	SỐ LÔ, CĂN HỘ

	A
	DIỆN TÍCH RANH GIỚI LẬP QUY HOẠCH
	400,000
	 
	 
	 
	100
	1,750

	1
	ĐẤT THƯƠNG MẠI DỊCH VỤ
	8,420.9
	60
	5
	3,0
	2.1
	 

	2
	ĐẤT CÔNG CỘNG ĐƠN VỊ Ở
	8,787.9
	40
	3
	1,2
	2.2
	 

	 
	TRẠM Y TẾ
	913.2
	40
	3
	1.2
	 
	 

	 
	TRUNG TÂM VĂN HÓA - THỂ THAO
	5,048.3
	40
	3
	1.2
	 
	 

	 
	NHÀ SINH HOẠT CỘNG ĐỒNG
	1,544.9
	40
	3
	1.2
	 
	 

	 
	NHÀ SINH HOẠT CỘNG ĐỒNG
	1,281.5
	40
	3
	1.2
	 
	 

	3
	ĐẤT GIÁO DỤC
	16,039.1
	40
	3
	1,2
	4.0
	 

	 
	TRƯỜNG TIỂU HỌC
	10,681.8
	40
	3
	1.2
	 
	 

	 
	TRƯỜNG MẦM NON
	5,357.3
	40
	3
	1.2
	 
	 

	4
	ĐẤT HỖN HỢP Ở
	4,656.3
	65
	15
	9.8
	1.2
	433

	5
	ĐẤT Ở MỚI
	122,232.7
	70-90
	4-5
	2,8-4,5
	30.6
	1,135

	5.1
	ĐẤT Ở THẤP TẦNG - NHÀ Ở LIỀN KỀ
	101,722.0
	90
	5
	4.5
	 
	1,004

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	5,472.0
	90
	5
	4.5
	 
	56

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	1,984.0
	90
	5
	4.5
	 
	20

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	5,088.0
	90
	5
	4.5
	 
	52

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	0
	 
	 
	 
	 
	0

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	0
	 
	 
	 
	 
	0

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	1,582.0
	90
	5
	4.5
	 
	15

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	6,174.2
	90
	5
	4.5
	 
	57

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	3,744.0
	90
	5
	4.5
	 
	36

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	1,828.1
	90
	5
	4.5
	 
	18

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	2,758.0
	90
	5
	4.5
	 
	30

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	2,758.0
	90
	5
	4.5
	 
	30

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	1,576.0
	90
	5
	4.5
	 
	16

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	4,174.9
	90
	5
	4.5
	 
	40

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	7,719.0
	90
	5
	4.5
	 
	76

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	3,264.0
	90
	5
	4.5
	 
	32

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	3,045.7
	90
	5
	4.5
	 
	30

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	3,136.0
	90
	5
	4.5
	 
	32

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	1,936.0
	90
	5
	4.5
	 
	20

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	0
	 
	 
	 
	 
	0

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	0
	 
	 
	 
	 
	0

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	3,072.0
	90
	5
	4.5
	 
	30

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	3,072.0
	90
	5
	4.5
	 
	30

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	2,928.0
	90
	5
	4.5
	 
	28

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	4,147.1
	90
	5
	4.5
	 
	41

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	3,072.0
	90
	5
	4.5
	 
	30

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	1,424.0
	90
	5
	4.5
	 
	14

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	1,603.0
	90
	5
	4.5
	 
	16

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	3,568.7
	90
	5
	4.5
	 
	36

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	4,879.5
	90
	5
	4.5
	 
	50

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	4,267.8
	90
	5
	4.5
	 
	43

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	3,264.0
	90
	5
	4.5
	 
	32

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	3,264.0
	90
	5
	4.5
	 
	32

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	1,008.0
	90
	5
	4.5
	 
	10

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	3,424.0
	90
	5
	4.5
	 
	32

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	1,244.0
	90
	5
	4.5
	 
	10

	 
	ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ
	1,244.0
	90
	5
	4.5
	 
	10

	5.2
	ĐẤT Ở THẤP TẦNG - BIỆT THỰ
	20,510.7
	70
	4
	2.8
	 
	131

	 
	ĐẤT Ở BIỆT THỰ ĐƠN LẬP
	2,728.0
	70
	4
	2.8
	 
	13

	 
	ĐẤT Ở BIỆT THỰ SONG LẬP
	5,080.0
	70
	4
	2.8
	 
	36

	 
	ĐẤT Ở BIỆT THỰ SONG LẬP
	8,248.0
	70
	4
	2.8
	 
	60

	 
	ĐẤT Ở BIỆT THỰ ĐƠN LẬP
	4,454.7
	70
	4
	2.8
	 
	22

	6
	ĐẤT Ở TÁI ĐỊNH CƯ
	18,453.0
	90
	5
	4.5
	4.6
	182

	 
	ĐẤT Ở TÁI ĐỊNH CƯ
	1,743.0
	90
	5
	4.5
	 
	17

	 
	ĐẤT Ở TÁI ĐỊNH CƯ
	1,300.0
	90
	5
	4.5
	 
	13

	 
	ĐẤT Ở TÁI ĐỊNH CƯ
	2,256.0
	90
	5
	4.5
	 
	22

	 
	ĐẤT Ở TÁI ĐỊNH CƯ
	1,648.0
	90
	5
	4.5
	 
	16

	 
	ĐẤT Ở TÁI ĐỊNH CƯ
	1,616.0
	90
	5
	4.5
	 
	16

	 
	ĐẤT Ở TÁI ĐỊNH CƯ
	2,600.0
	90
	5
	4.5
	 
	26

	 
	ĐẤT Ở TÁI ĐỊNH CƯ
	2,220.0
	90
	5
	4.5
	 
	22

	 
	ĐẤT Ở TÁI ĐỊNH CƯ
	918.0
	90
	5
	4.5
	 
	9

	 
	ĐẤT Ở TÁI ĐỊNH CƯ
	2,016.0
	90
	5
	4.5
	 
	20

	 
	ĐẤT Ở TÁI ĐỊNH CƯ
	2,136.0
	90
	5
	4.5
	 
	21

	7
	ĐẤT CÂY XANH - MẶT NƯỚC
	45,732.5
	0-5
	1-2
	0,05-0,1
	11.4
	 

	 
	ĐẤT CÂY XANH ĐƠN VỊ Ở
	19,864.8
	5
	1-2
	0,05-0,1
	 
	 

	 
	 
	10,937.3
	5
	1-2
	0,05-0,1
	 
	 

	 
	 
	535.9
	5
	1-2
	0,05-0,1
	 
	 

	 
	 
	4,103.6
	5
	1-2
	0,05-0,1
	 
	 

	 
	 
	972.5
	5
	1-2
	0,05-0,1
	 
	 

	 
	 
	143.3
	-
	-
	 
	 
	 

	 
	 
	410.0
	-
	-
	 
	 
	 

	 
	 
	885.2
	-
	-
	 
	 
	 

	 
	 
	430.8
	-
	-
	 
	 
	 

	 
	 
	926.7
	5
	1-2
	0,05-0,1
	 
	 

	 
	 
	519.7
	5
	1-2
	0,05-0,1
	 
	 

	 
	ĐẤT CÂY XANH CÔNG VIÊN
	10,709.0
	5
	1-2
	0,05-0,1
	 
	 

	 
	MẶT NƯỚC CÔNG VIÊN
	5,528.1
	-
	-
	 
	 
	 

	 
	MẶT NƯỚC LƯU THÔNG
	2,589.2
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	951.6
	-
	-
	 
	 
	 

	 
	 
	927.4
	-
	-
	 
	 
	 

	 
	 
	710.2
	-
	-
	 
	 
	 

	 
	ĐẤT CÂY XANH CHỐNG CHÁY LAN
	7,041.4
	 
	 
	 
	 
	 

	8
	ĐẤT HẠ TẦNG KỸ THUẬT
	5,883.4
	60
	1-2
	0,6-1,2
	1.5
	 

	 
	TRẠM XỬ LÝ NƯỚC THẢI
	3,001.6
	60
	1-2
	1,2
	 
	 

	 
	ĐẤT HẠ TẦNG KỸ THUẬT SAU NHÀ
	2,881.8
	 
	 
	 
	 
	 

	9
	ĐẤT GIAO THÔNG
	169,794.2
	 
	 
	 
	42.4
	 

	 
	ĐẤT BÃI ĐỖ XE
	14,028.4
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	3,674.5
	-
	-
	 
	 
	 

	 
	 
	2,735.8
	-
	-
	 
	 
	 

	 
	 
	2,726.0
	-
	-
	 
	 
	 

	 
	 
	1,770.0
	-
	-
	 
	 
	 

	 
	 
	1,491.0
	-
	-
	 
	 
	 

	 
	 
	1,631.1
	-
	-
	 
	 
	 

	 
	ĐƯỜNG GIAO THÔNG
	155,765.8
	 
	 
	 
	 
	 

	B
	DIỆN TÍCH ĐẤT HIỆN TRẠNG NGHIÊN CỨU
	80,000.0
	 
	 
	 
	 
	 

	A+B
	DIỆN TÍCH RANH GIỚI NGHIÊN CỨU
	480,000.0
	 
	 
	 
	 
	 



