UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

PHUONG TRANG BOM Déc lap - Tw do - Hanh phuc
86:274 /BC-UBND Trang Bom, ngay 03thang & nam 2026
BAO CAO

Vé viée diéy chinh cuc by quy hoach chung xay dung ty 1€ 1/5.000 do thi
Trang Bom deén nam 2025, vi tri Khu dat Trung tam thwong mai - dich vu két
hop 6, quy mo khoang 2,1 ha

Kinh gui: S¢ Xay dung

Thuc hién chi dao ctia UBND thanh phé tai Vin ban s6 6240/UBND-KTN
ngay 28/7/2026 vé viéc diéu chinh quy hoach ddi véi khu dit Trung tdm thuong
mai dich vu két hop ¢ (khoang 2,1 ha) tai phuong Trang Bom, thanh phé Bong
Nai.

Trén co s ra soat ho so, tai lidu c6 lién quan va dbi chiéu cac quy dinh cua
Luat Quy hoach d6 thi va néng thon sé 47/2024/QH15 ngay 26/11/2024 cua
Qudéc hdi, cac nghi dinh, thong tu huéng din thi hanh va cac quy dinh phap luat
c6 lién quan, UBND phuong nhan thay viéc xem xét diéu chinh cuc bo Quy
hoach chung xay dung ty 1& 1/5.000 d6 thi Trang Bom dén nim 2025 tai khu dat
néu trén c6 can ct phap 1y va co s¢ dé té chirc thuc hién theo quy dinh caa phép
luat vé& quy hoach d6 thi va néng thén hién hanh.

Pham vi dé& xuét diéu chinh c6 quy mé khoang 2,1 ha, 1a mét khu vuc cu
thé trong pham vi d6 an Quy hoach chung da dugc phé duyét. Viéc diéu chinh
nham cap nhat, diéu chinh noi dung quy hoach tai khu vuc nay dé dap tng yéu
cau phat trién thuc té; ddng thoi phai bao dam tinh lién tuc, dong bo cua toan bo
quy hoach, khong 1am thay ddi cac dinh hudng phat trién, cau tric khdng gian
va cac ndi dung co ban caa Quy hoach chung d6 thi Trang Bom, bao dam kha
ning dap Gng cua hé thong ha tang ky thuat, ha tang xa hoi c6 lién quan va
khong 1am anh huong bat hop 1y dén viéc trién khai thuc hién quy hoach da
duoc phé duyét.

Tir cac co s& néu trén, viéc to chic 1ap hd so diéu chinh cuc bd Quy hoach
chung xay dung ty 18 1/5.000 d6 thi Trang Bom dén nam 2025 ddi véi khu dat
Trung tim thuong mai dich vu két hop &, quy md khoang 2,1 ha, c6 co s& dé
trién khai theo trinh ty, tha tuc va tham quyén quy dinh caa phap luat hién hanh,

Can cir diém a khoan 2 Diéu 28 Thong tu sb 16/2025/TT-BXD ngay
30/6/2025 cua Bo truong Bo Xay dung quy dinh chi tiét mot s6 diéu cua Luat
Quy hoach d6 thi va néng thon, bdo cdo ciia co quan t6 chirc 1ap quy hoach gui
cap c6 tham quyén phé duyét quy hoach d6 thi va nong thén phai 1am rd: ly do,
sy can thiét thuc hién diéu chinh cuc bo; hién trang khu vuc diéu chinh; noi
dung diéu chinh; tinh lién tuc, d6ng bo caa toan bo quy hoach; hiéu qua kinh té -
x4 hoi; cac chi tiéu kinh té - k§ thuat trudc va sau diéu chinh; tac dong cua viéc
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diéu chinh dén qua trinh thyc hién quy hoach da duoc phé duyét; bién phap khac
phuc cé}c van dé mai phét sinh va lo t(‘mh, tien @ thuc hién sau khi dieu chinh
duogc cap c6 tham quyen quyét dinh, dong thoi kém theo cac van ban phap ly va
tai liéu co6 lién quan.

Trén co s¢ d6, UBND phuong Trang Bom bao cao S¢ Xay dung cac noi
dung cu thé nhu sau:

|. CAN CU LAP HO SO

1. Can cw phap ly

-Can ct Luat Quy hoach D6 thi va Nong thén sé 47/2024/QH15 ngay
26/11/2024 cua Quéc hoi; da dugc sira doi, bo sung mot sé diéu theo Luat sb
144/2025/QH15 ngay 11/12/2025;

- Can ctr Nghi dinh s 178/2025/ND-CP ngay 01/07/2025 cua Chinh pha
Quy dinh chi tiét mot s6 diéu cua Luat Quy hoach d6 thi va nong thon; da duoc
sia d6i, b6 sung mot sé diéu theo Nghi dinh so 34/2026/TT-BXD ngay
22/01/2026;

- Nghi dinh s6 145/2025/ND-CP ngay 12 thang 6 nam 2025 cta Chinh phi
Quy dinh vé phan dinh tham quyén caa chinh quyén dia phuong 02 cip, phan
quyén, phan cap trong linh vuc quy hoach dé thi va ndng thon

- Thong tu sé 16/2025/TT-BXD ngay 30/06/2025 cua Bo Xay dung Quy
dinh chi tiét mot sé diéu cua Luat Quy hoach d6 thi va nong thon; di duoc sira
d6i, bd sung mot s6 diéu theo Thong tu 43/2025/TT-BXD ngay 09/12/2025;

- Can cir Nghi quyét sé 1662/NQ-UBTVQH15 ngay 16/06/2025 Uy ban
Thuong vu Québc hoi khda XV vé viéc sap xép cac don vi hanh chinh cap x4 cua
tinh Pong Nai nam 2025;

- Can ctr Nghi quyét s6 237/NQ-UBTVQH16 ngay 14/4/2026 cua Uy ban
Thuong vu Québc hoi vé viéc thanh lap cac phuong thudc tinh Pong Nai (trong
do xa Trang Bom dugc thanh Iap thanh phuong Trang Bom);

- Can cu Quyét dinh sd 554/QD-UBND ngay 19/2/2013 cia UBND tinh
Pong Nai duyét quy hoach chung xay dung ty I& 1/5.000 D6 thi Trang Bom,
huyén Trang Bom dén nam 2025.

- Thong tu sé 01/2021/TT-BXD ngay 19/5/2021 cua Bo Xay dung vé ban
hanh Quy chuan k¥ thuat qudc gia vé quy hoach xay dung;

- Can cir Quy chuan ky thuat quéc gia vé Hé thong cong trinh ha tang k¥
thuat s6 QCVN 07:2023/BXD cua B Xay dung.

- Vin ban s6 483/SXD-QLQH&PTDT ngay 21/07/2025 cua S¢ Xay dung
tinh Bong Nai vé viéc trién khai thuc hién cac noi dung lién quan dén quy hoach
d6 thi va ndng thon sau khi sap nhap tinh va thuc hién chinh quyén dia phuong
cap 2;
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- Vin ban sé 1931/SoXD-QLQH&PTDT ngay 27/08/2025 ctia S& Xay
dung tinh Pong Nai V/v hudng dan trién khai thuc hién cac noi dung lién quan
dén cong tac 1ap - tham dinh - trinh duyét quy hoach d6 thi va néng thdn theo
Luat dinh c6 hiéu luc tir ngay 1/7/2025;

- Quyét dinh sé 2799/QD-UBND ngay 10/08/2020 cuia UBND tinh Pdng
Nai vé viéc phé duyét Quy hoach xay dung ving huyén Trang Bom dén nim
2030 va tAm nhin dén nam 2050.

- Quyét dinh sé 5369/Qb-UBND ngay 31/12/2021 cua UBND tinh Ddng
Nai vé viéc phé duyét quy hoach sir dung dit dén nim 2030 huyén Trang Bom,
tinh Bong Nai.

- Can ctr Quyét dinh s6 30/2026/QD-UBND ngay 29 thang 6 nim 2026 cta
Uy ban nhan dan thanh phé Pong Nai quy dinh trinh tu, thu tuc 1ap, tham dinh,
phé duyét, cong bd diéu chinh cuc bo quy hoach d thi va néng thon thuoc tham
quyén phé duyét caa Uy ban nhan dan thanh phé trén dia ban thanh phé Bong
Nai;

- Can ct Quyét dinh s6 1759/QD-UBND ngay 11 thang 6 nim 2019 cua
UBND tinh Bong Nai vé viéc diéu chinh cuc bd quy hoach chung xay dung ty 18
1/5000 @6 thi Trang Bom, huyén Trang Bom dén nam 2025, khu dat 21.727,8
m?2 ¢d chic ning quy hoach xay dung 1a dat trung tim thuong mai - dich vu két
hop ¢;

- Can ¢t Vin ban s6 6240/UBND-KTN ngay 28/7/2026 cua UBND thanh
phd Pdng Nai vé viéc diéu chinh quy hoach doi voi khu dat Trung tim thuong
mai dich vu két hop ¢ (khoang 2,1 ha) tai phuong Trang Bom, thanh phé Bong
Nai;

- Cac quy dinh phép luat, quy chuan, tiéu chuan ky thuat hién hanh khéac c6
lién quan.

2. Co sé xem xét diéu chinh

- Viéc xem xét diéu chinh cuc bd dugc thuc hién trén co sé cac quy dinh
cia Luat Quy hoach dé thi va ndng thén vé diéu kién, nguyén tic va trinh tu
diéu chinh quy hoach; Nghi dinh s 178/2025/ND-CP dugc stra d6i, bd sung boi
Nghi dinh sé 34/2026/ND-CP; Thong tu sé 16/2025/TT-BXD duoc sira d6i, bd
sung boi Thong tu s6 43/2025/TT-BXD va Thong tu s6 24/2026/TT-BXD.

- Noi dung diéu chinh dam bao tinh cuc bo, khong lam thay doi tinh cht,
chtrc nang co ban va cac giai phap quy hoach chinh ciia d6 4n quy hoach chung
xay dung ty 18 1/5.000 D6 thi Trang Bom, huyén Trang Bom dén nam 2025; bao
dam tinh lién tuc, ddng bo cua toan bo quy hoach; déng thoi danh gia day du tac
dong dbi voi dan sd, sir dung dat, khdng gian kién tric - canh quan, ha tang ky
thuat va ha tang xa hoi.
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Il. LY DO, SU CAN THIET PIEU CHINH CUC BO
1. Thay do6i bdi canh hanh chinh va vi thé phat trién dé thi

Trong giai doan 2025-2026, dia ban Trang Bom c6 nhing thay d6i quan
trong vé to chirc don vi hanh chinh va vi thé phat trién d6 thi.

Ngay 14 thang 4 nam 2026, Uy ban Thuong vu Qudc hdi ban hanh Nghi
quyét sb 237/NQ-UBTVQHI16 vé viéc thanh lap cac phuong thudc tinh Pong
Nali, trong d6 c¢6 phuong Trang Bom.

Ngay 24 thang 4 nim 2026, Qudc hoi ban hanh Nghi quyét sb
30/2026/QH16 vé viéc thanh 1ap thanh phd Pong Nai.

Ngay 20 thang 3 nam 2026, Uy ban nhan dan tinh Pong Nai ban hanh
Quyét dinh s6 972/QD-UBND vé viéc cong bd danh muc do thi loai II, loai IIL.

Nhiing thay doi trén tao ra bdi canh va yéu cau phat trién méi d6i véi khu
vuc Trang Bom, dac biét ddi véi cac khu dat co vi tri trung tam, co diéu kién
thuan loi vé giao thong, ha tang k¥ thuat va kha ning to chirc cac cong trinh co
quy md, hinh thirc kién tric twong xtng véi vai tro do thi.

2. Yéu cdu ning cao hiéu qua sir dung dit va kha ning thu hit diu tw

Khu dat Trung tAm thuong mai - dich vu két hop 0 ¢0 quy m6 khoang 2,1
ha, nim tai khu vuc trung tam Trang Bom, c6 bon mat tiép gidp cac tuyén dudng
giao thong, thuan loi vé kha nang tiép can, két ndi v4i cac khu chirc ning d6 thi
va c6 tiém nang phat trién cac hoat dong thwong mai, dich vu, nha ¢ va tién ich
do thi.

Tuy nhién, thuc tién trién khai cho thay khu dat da duoc co quan c6 tham
quyén 02 lan t6 chic dau gia quyén sir dung dat va 01 1an thong bao cong khai
moi goi nha dau tu quan tim nhung dén nay van chua thu hit dugc nha dau tu
tham gia. Két qua nay cho thay, mac du o nhiéu loi thé vé vi tri va kha nang két
ndi, phu’ong an quy hoach hién hanh van con nhitng han ché nhat dinh veé kha
nang trién khai va can dugc ra soat dé phu hop hon véi diéu kién phat trién thuc
té.

Trong bdi canh khu vuc trung tam do thi co yeu cau phat trién theo huéng
tap trung, hién dai, str dung dat tiét kiém va hiéu qua, phuong an quy hoach hién
hanh v6i m6 hinh cong trinh thuong mai - dich vu két hop 6, ting cao khoang 9
15 tang can dugc xem xét, danh gia lai vé kha ‘nang khai thac quy dat, t6 chuc
khong gian va mirc d¢ dap img yeu cau phat trién trong giai doan hién nay. Viéc
kéo dai tinh trang khu dét chua duoc dau tu khong chi lam cham qua trinh hi¢n
thuc hoa quy hoach ma con chwa phét huy tuong xtng tiém ning, gia tri cua quy
dat tai vi tri trung tam, déng thoi lam cham viéc hinh thanh cac chuc nang
thuong mai, dich vy, nha ¢ va tién ich do thi theo dinh hudng.
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T thuc tién néu trén, viéc diéu chinh cuc bd quy hoach d6i voi khu dat 1a
can thiét, khong don thuan nham gia tang quy mo xay dung hodc tang cao cong
trinh, ma nham thio g& nhimg han ché trong qua trinh trién khai quy hoach,
nang cao tinh kha thi, tao co sé nghién ctru t6 chirc khong gian va xac dinh cac
chi tiéu quy hoach phu hop hon véi vi tri, tiém ning cua khu dat va yéu cau phét
trién d6 thi; qua d6 tang kha nang thu hut dau tu, khai thac hiéu qua nguén luc
dat dai, gop. phan chinh trang khong gian d6 thi, tao ngudn thu ngan sach va thic
day phat trién kinh té - x4 hoi cua dia phuong.

Trén co s& do, viéc nghién ciu to chirc khong gian theo hudng khai thac
hop ly quy dat theo chiéu cao 1a giai phap phu hop de nang cao hiéu qua st dung
dat tai khu vuc trung tim, dong thoi tao diéu kién t6 chire khong gian kién trac
theo hudng tap trung, danh thém khong gian cho cdy xanh, giao thong ndi bo,
khong gian mo, tién ich va cac khong gian phuc vu cong dong, qua do6 phat huy
t6t hon loi thé va gid tri ctua khu dat trong tong thé khong gian khu vuc trung
tam do thi.

3. Phu hgp véi vai tro khong gian trung tim va dinh huwéng Quy hoach
chung

Theo Quy hoach chung xay dung ty 1¢ 1/5.000 d6 thi Trang Bom dugc phé
duyét tai Quyét dinh s6 554/QD-UBND, khu vuc trung tim va truc dudng 30/4
c6 vai trd quan trong trong cau tric khong gian d6 thi, két ndi khu trung tdm
hién hiru va cac khu vyuc phat trién méi; 13 khu vuc phu hop nghién ctru b tri
cong trinh thuvong mai, dich vy, hon hop va cac cong trinh ¢6 hinh thuc kién trac
tao diém nhan cho do thi.

Khu dat diéu chinh ndm gin nat giao dudng 30/4 - Qudc 10 1A, c6 bén mat
tiép giap duong giao thong, co kha ning tiép can thuan loi va co vi tri nhan dién
cao trong khong gian do thi.

Vi vdy, viéc diéu chinh mo hinh t6 chirc khong gian, ting cao va cudng do
str dung dat tir phuong an quy hoach hién hanh sang t6 hop cong trinh cao tang
thuong mai - dich vu két hop & nham hinh thanh cong trinh diém nhén kién tric
- canh quan tai khu vuc trung tdm 13 pht hop dé nghién ctru.

Pong thoi, theo dinh hudng nghién ctru Quy hoach chung d6 thi Trang
Bom dén nam 2045, khu vuc d6 thi duoc dinh huong phat trién theo mo hinh d6
thi nén, khai thac hiéu qua quy dat tai cac khu vuc trung tim, phat trién cong
trinh theo chiéu cao tai cac vi tri phu hop, gén voi1 phat trién do thi xanh, hién
dai va théng minh.

I11. PANH GIA HIEN TRANG KHU VUC PIEU CHINH

1. Hién trang sir dung dat
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Khu dat du kién diéu chinh hién chua duoc khai thac, st dung hi¢u qua;
phan 16n dién tich dang dé trong. Trén khu dat c6 mot s6 cong trinh xay dung
hién hiru da xudng cap, khong con gia trj khai thac, sir dung.

Hién trang sir dung dat chua twong xtmg voi vi tri trung tim, diéu kién tiép
can giao thong, kha ning két ndi ha tang va gia tri cua quy dat.

2. Vi tri, ranh gigi

Khu dit c6 quy mo khoang 2,1 ha; phia Bic giap duong 29/4, song hanh
Quéc 10 1A; phia Nam giap duong Hoang Viét, 16 gidi theo QHCT khoang 16
m; phia Pong giap duong 30/4, 16 gidi theo QHCT khoang 28 m; phia Tay giap
duong Nguyén Vin Ctr, 16 gidi theo QHCT khoang 17 m.

Khu d4t ndm gﬁn nut giao duong 30/4 - Quéc 16 1A, thudc khu vyc trung
tam c6 hoat dong thuong mai, dich vu tip trung cia Trang Bom. Puong 30/4 1a
truc khong gian quan trong, vi vay mit phia Pong va phia Bac cta khu dat c6
diéu kién thuan loi dé to chitc mat dimg chinh, khong gian cong cong va cong
trinh diém nhan kién trac - canh quan.

3. Hién trang ha ting k¥ thuat

Khu vyc xung quanh da hinh thanh hé thong giao thong, cip nudc, cap
dién, thoat nudc mua, thoat nudce thai va cac cong trinh ha t?mg k¥ thuat do thi
khac, tao diéu kién thuan loi dé nghién ctru phat trién du an.

Tuy nhién, viéc ting tang cao va cuong do sir dung dat so voi phuong an
quy hoach hién hanh lam ting quy mo dan sd, dién tich san va nhu cau st dung
ha tang. Do d6, kha ning tiép nhan cia hé théng giao thong, cap nudc, cap dién,
thoat nudc va cac hé thong ha tang khac phai duogc tinh toan, kiém chimg theo
quy md phat trién sau diéu chinh.

IV. NOI DUNG PIEU CHINH CUC BQ QUY HOACH

1. N¢i dung giir nguyén

Giit nguyén chirc ning chinh cta khu dat 1a Trung tdm thwong mai - dich
vu két hop 6.

Giir nguyén vi tri, pham vi co ban ctia khu dat va vai trd ctia khu vyc trong
cdu tric trung tim do thi Trang Bom.

Giir nguyén hé théng giao thong ddi ngoai chinh va nguyén tic két nbi véi
hé thong ha tang k¥ thuat khung ctia Quy hoach chung.

Khéng hinh thanh khu chtrc ning méi va khong 1am thay d6i ciu trac phat
trién co ban ctia khu vuc trung tim.



2. Noi dung diéu chinh

Theo Quy hoach chung xay dung ty 18 1/5.000 d6 thi Trang Bom dén nim
2025 dugc phé duyét tai Quyét dinh s6 554/QD-UBND, khu dat dugc dinh
hudng phat trién cong trinh thuorng mai - dich vu két h(yp & voi tng cao khoang
9-15 tang Trén co so danh gia i tri, diéu kién tiép can giao thong, kha niang két
ndi ha tang, yéu cau phat trién khong gian khu vue trung tdm va xu huong khai
thac hiéu qua quy dat do thi, dé Xuat diéu chinh mo hinh t6 chirc khong gian tai
khu dét theo huéng hinh thanh t6 hop cong trinh cao ting thuong mai - dich vu
két hop 0, tAng cao t6i da 40 tang, to chirc theo mo hinh khdi dé két hop céc
khéi thap cao tdng va dugc nghién ctru nhu mot diém nhén kién tric - canh quan
cua khu vuc trung tam do thi.

Viée dé xuét tang tang cao tai khu vuc nay xuat phat trude hét tir loi thé dic
tht vé vi tri va kha nang t6 chtrc khong gian cua khu dat. Khu dat c6 quy mo
khoéang 2,1 ha, nam tai khu vyc trung tam do thi, co bbn mat tiép glap cac tuyén
duong, thun loi t6 chirc nhidu hudng tiép can, phan tach cac ludng giao thong
va bo tri khong gian mo xung quanh cong trinh. Khu dat dong thot c6 kha ndng
két ndi thuan loi v6i Quéc 16 1 va truc duong 30/4 — cac tuyén giao thong quan
trong cua khu vye. Day la nhiing diéu kién thuan loi dé nghién ciru b tri cong
trinh cao tang, tao diém nhan dién d6 thi tai khu vuc trung tam, thay vi phat trién
cong trinh cao tang tai cac khu vuc nam siu trong khu dan cu hién hitu, noi co
diéu kién tiép can va kha nang t6 chtrc khong gian han ché hon.

Mit khac, khu dat co khoang cach va khong gian chuyén tiép nhat dinh doi
v6i cac khu dan cu hién hitu, tao diéu kién nghién ctru khoang Iui, khoang cach
gifra cac kh01 cong trinh, khong gian cdy xanh, san choi, duong ndi bo va cac
giai phap t6 chirc kién trac phu hop. Viéc tap trung chleu cao tai khu dat c6 diéu
kién khong gian tuong dbi doc 1ap cho phép kiém soat tdt hon cac tac dong cua
cong trinh cao tang d6i voi khu vue xung quanh, nhét 1a vé giao thong, théng
gi6, chiéu sang, tim nhin, canh quan va an toan phong chdy, chita chay.

V& t6 chirc khong gian do thi, viéc diéu chinh theo huéng ting ting cao c6
kiém soat, dong thoi to chirc hop 1y mat do xay dung, khoang i va khong gian
md cho phép khai thac quy dat trung tdm theo chiéu cao, danh thém dién tich
mit dat cho giao thong ndi bo, cdy xanh, canh quan, khong gian cong cong va
cac tién ich phuc vu cong trinh. Cach tiép can nay phu hop véi dinh hudng phat
trién do thi tap trung, sir dung dat tiét kiém, hiéu qua va timg budc hinh thanh
mo hinh d6 thi nén, trong d6 cac chlrc nang ¢, thuong mai, dich vu va tién ich
dugc tich hop trong ciing mot khu vuc ¢ kha ning tiép can giao thong thuin
loi.

Dé xuét tang cao t6i da 40 tang 13 giéi han tang cao t6i da dé lam co so
nghién ciru to chirc hinh khéi kién tric cta khu dat.

Vé md hinh kién trac, cong trinh dugc dinh huéng to chuc theo dang khéi
dé két hop mot hodc cac khdi thap cao ting. Khdi dé uu tién bd tri cac chirc
nang thuong mai, dich vy, ti€n ich cong cong va cac chirc ndng hd tro, tao khong
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gian hoat dong do thi lién tuc tai tang thip va ting kha ning tuong tic véi cac
tuyén duong bao quanh khu dat. Cac khéi thap phia trén bd tri chic nang & va
cac chirc nang phu hop theo quy dinh; vi tri, hinh thirc va khoang cach giira cac
khéi thap dugc nghién ctru trén co s bao dam yéu cau vé kién tric, canh quan,
thong gid, chiéu sang tu nhién, riéng tu, an todn va cac quy chuan, tiéu chuan k¥
thuat co lién quan.

Viéce to chirc khéi dé két hop khdi thap ciing tao diéu kién tip trung dién
tich xay dung theo phuong dtng, giai phong mot phan khong gian mit dat, qua
do6 c6 kha nang tang dién tich danh cho cay xanh, quang truong, duong ndi bo,
khéng gian di bd, khu vuc don tra khach, tiép can phuong tién chita chay va cac
tién ich ngoai troi. Pay 1a yéu td quan trong dé bao dam viéc ting ting cao di
kém véi nang cao chit lugng khong gian d6 thi, thay vi chi gia ting quy mo xay
dung.

Péi voi giao théng tinh, nghién ctiu bd tri tir 01 dén 03 tang ham dé dap
tmg nhu cau dd xe, bd tri mot phan hé thong ha tang k¥ thuat va cac chic ning
phu trg ciia cong trinh; qua d6 han ché viéc sir dung dién tich mat dét cho bai dd
xe va nang cao hiéu qua st dung dat. Quy mo, sb tang va pham vi ting ham
dugc xac dinh trong cac budc quy hoach, thlet ké tlep theo trén co s& quy mo
dan s, nhu cau sir dung cong trinh, yéu cau vé chd dd xe, diéu kién dia chat -
thiy vin, giai phap két cau, thoat nudc, phong chay, chira chay, clru nan, ctru ho
va cac quy dinh phap luat, quy chuan, tiéu chuan k¥ thuat hién hanh.

Véi vi tri trung tdm, kha nang tiép can tir nhiéu huodng, mbi lién hé thuin
loi véi Quéc 16 1 va truc duong 30/4, cung diéu kién to chuc khoang lui va
khéng gian mé xung quanh, khu dat cé loi thé dé nghién ctru hinh thanh diém
nhan kién tric - canh quan theo chiéu cao. Cong trinh cao tang tai ddy c6 thé tao
diém nhan dién khong gian cho khu vuc trung tim, gop phan dinh hinh hinh anh
do thi hién dai, déng thoi bd sung cac churc nang thuong mai, dich vy, nha ¢ va
tién ich do thi tai khu vuc c6 kha nang tiép can giao thong thuan loi.

Piém nhan kién trac khong chi dugc xac lap bang chiéu cao cong trinh ma
can duogc kiém soat dong bd vé hinh khdi, ty 18, khoang lui, khong gian mo,
canh quan, kién trac khéi dé, t6 chirc mit dimg, chiéu sang kién trac va méi
quan hé vai céac truc giao thong, cong trinh va khu dan cu xung quanh. Viéc xac
dinh tang cao t6i da 40 tang vi vay la co s& dé nghién ciru to chitc diém nhan,
con quy mo, hinh thirc va chiéu cao cu thé cua timg khoi cong trinh phai duoc
xac dinh tai cac budc quy hoach, thiét ké tiép.

Nhu vay, viéc diéu chinh mo6 hinh t6 chirc khoéng gian tur cong trinh thuong
mai - dich vu két hop & c6 tang cao khoang 9-15 tang sang t6 hop cong trinh
cao tang thuong mai - dich vu két hop 0, tang cao tbi da 40 tang, khong 1am thay
d6i ban chéat dinh hudng phat trién khu dat theo hudng tich hop chirc ning
thuong mai, dich vu va &, ma chu yéu diéu chinh phuong thirc khai thac khong
gian theo chiéu cao va t6 chire lai hinh thai kién trac nham st dung hi¢u qua hon
quy dat trung tam, bd sung cac chirc nang va tién ich do thi, ddng thoi tao 1ap
diém nhan kién triic - canh quan phu hop vdi vai tro, vi tri ciia khu dat.
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Viée diéu chinh phai gan v6i kiém soét cac chi tiéu sir dung dat, quy m0
dan s, mat do xay dung, h¢ s6 st dung dat, ting cao, khoang lui, nhu cau giao
thong, chd dd xe, ha ting k¥ thuat, ha ting xa hoi va cac yéu cau vé phong chay,
chita chay, moi trudong theo quy dinh. Trén co sé dap Gmg cac diéu kién nay,
phuong 4n diéu chinh c6 kha nang nang cao hi¢u qua su dung quy dat trung tam,
tang cuong chirc nang thuong mai - dich vy, cai thién chat luong khong gian
kién trac - canh quan va gép phan dinh hinh khu vuc trung tdm d6 thi theo
huodng tap trung, hién dai va sir dung dét hiéu qua

3. Céc chi tiéu kinh té - ky thuét chinh sau diéu chinh
a) Chirc nang sir dung dat: Trung tAm thwong mai - dich vu két hop 0.

b) Mat d6 xay dung khdi dé: tdi da 59,34% (Noi suy theo Bang 2.10 QC
01:2021).

c) Mat do xay dung khdi thap: toi da 42,34% (Noi suy theo Bang 2.10 QC
01:2021).

d) Hé sb st dung dat: t6i da 13 lan (theo QC 01:2021 16 dat xdy dung cac
cong trinh ¢6 yéu cau dic biét vé kién triic canh quan, 1a diém nhéan cho d6 thi).

d) Tang cao: dinh huéng phat trién cong trinh cao tang, nghién ciru toi da
khoang 40 tang.

e) Tang ham: nghién ctru khoang 01-03 ting ham.
g) Dét cay xanh: t6i thiéu 20% dién tich khu dat.

h) Cac chi tiéu khac: dan $0, quy mo can hg, téng dién tich san theo tung
chtrc nang, khoang Iui, khodng cach gitta cac khoi thap, bii dd xe, giao thong
noi bo, cép nudc, thoat nudc, cép dién, chit thai ran, PCCC, ha tﬁng xa hoi va
cac chi tiéu c6 lién quan thuc hién theo quy chuén, tiéu chuan va quy dinh phap
luat hién hanh; duoc cu thé hoa tai QHCT ty 18 1/500.

Viéc dé xuit hé sb st dung dat 13 1an duoc xem xét trén co s& vi tri dic
biét ctiia khu dat tai khu vuc trung tam, co bon mat tiép giap giao thong, nam trén
truc khong gian quan trong va duoc dinh huéng hinh thanh céng trinh diém
nhan kién triic - canh quan d6 thi; dong thoi ké thira dinh huéng t6 chic khong
gian khu vuc trung tim theo Quy hoach chung dugc phé duyét tai Quyét dinh s6
554/QD-UBND. Khi trién khai cac budc tiép theo phai tiép tuc kiém soét viéc
tuan thu QCVN 01:2021/BXD, kha nang dap tmg HTKT, HTXH, PCCC, moi
truong, giao thong, bii dd xe va cac quy dinh phap luat c6 lién quan.

V. SO SANH CAC CHI TIEU KINH TE - KY THUAT TRUGC VA
SAU DIEU CHINH

Bang so sanh cac chi tiéu kinh té - ky thuit trwéc va sau diéu chinh
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STT Chi tiéu Quy hoach hién Pé xuit diéu Noi dung
hanh chinh thay doi
1 Churc nang Trung tdm thuong | Trung tdm thuong | Giilt nguyén
mai - dich vu két | mai - dich vu két
hop & hop &
2 M0 hinh khong gian | Cong trinh thuong | T6 hop cao tang | Piéu chinh
mai - dich vu két | TMDV két hop 6,
hop & theo phuong | mé hinh dé - thap
an quy hoach hi¢n
hanh
3 | Mat d6 xay dung Khoang 30-40% | Khéi dé t6i da| Diéu chinh
59,34%; khdi thap
toi da 42,34%
4 Tang cao Khoang 9-15 tang | Nghién ctru toi da | Diéu chinh
khoang 40 tang
5 | Hésbsudungdat | Khoang 3,6 lan Tbi da 13 lan Diéu chinh
6 Tang ham Khong quy dinh Nghién ctru 01-03 | Piéu chinh
tang ham
7 | Cayxanh Toéi thieu 20% | Xac lap chi
dién tich khu dat | tiéu khong
ché
8 | Céc chi tiéu khac Theo quy chuan, | Cuthé hoa
tiéu chuan va quy | tai QHCT
dinh hién hanh

Céc chi tiéu mat do xay dung khéi dé tdi da 59,34%, mat do xay dung khoi

thap tdi da 42,34%, hé sb st dung dat toi da 13 1an va cay xanh tbi thiéu 20%
duogc xac dinh 13 cac chi tiéu khong ché chinh cia phuong 4n dé xuat diéu chinh.
Céc chi tiéu con lai duge xac dinh va cu thé hoa tai QHCT ty 1€ 1/500 trén co s&
tuan tht quy chudn, tiéu chuan va quy dinh phap luat hién hanh.

VI.PHAN TiCH TiNH LIEN TUC, PONG BQ CUA TOAN BQ QUY
HOACH VA HIEU QUA KINH TE - XA HOI

1. Tinh lién tuc va dong bd

Viéc diéu chinh khong 1am thay d6i chiic ning Trung tim thuwong mai -
dich vu két hop ¢ di duoc xac dinh trong quy hoach; khong hinh thanh khu chirc
nang mdi ma chu yéu diéu chinh mé hinh t6 chitc khong gian va cac chi tiéu vé
tz‘ing cao, mat do xay dung va hé $6 str dung dat.

Dién tich khu vuc diéu chinh khoang 2,1 ha so véi di¢n tich ty nhién cua dd
an Quy hoach chung khoang 1.571,3 ha, chiém khoang 0,13%, thé hién rd tinh
chat cuc bo vé pham vi khong gian.
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Viéc diéu chinh khong dé xuat thay doi cac truc giao thong chinh, cau tric
trung tAm d6 thi va nguyén tic to chirc hé thong ha tang k¥ thuat khung cua Quy
hoach chung.

Mo hinh cao tang cho phép tap trung dién tich san xay dung theo chiéu cao,
d6ng thoi danh tdi thiéu 20% dién tich khu dat cho cdy xanh va ting kha niang to
chtrc khong gian md, giao thong ndi bg, tién ich va canh quan.

Mat d6 xay dung khdi dé t6i da 59,34%, mat d6 xay dung khéi thap t6i da
42,34% tao co so to chirc hinh théi kién tric theo mo hinh dé - thap; giam khoi
tich cong trinh & céc tang cao so voi khbi dé, gop phan tao khoang thoang va
kiém soat tac dong cua cong trinh cao ting ddi v6i khong gian xung quanh.

Hé sb sir dung dat t6i da 13 1an gan véi vai tro diém nhéan coa khu dat va
dinh huéng khai thac hiéu qua quy dat trung tdm theo chiéu cao. Viéc 4p dung
chi tiéu nay phai dong thoi bao dam kha ning dap tng ha tang va tuan thu cac
yéu cau k¥ thuat theo quy dinh.

2. Hiéu qua kinh té - xa hoi

Phuong 4n cao ting tao diéu kién khai thac hiéu qua quy dat trung tdm theo
chiéu cao, tang hiéu qua st dung dat, dong thoi bd sung dién tich thuong mai -
dich vu va nha 6.

Viéc hinh thanh t6 hop thuong mai - dich vu két hop & c6 kha ning nang
cao stc hap dan dau tu cua khu dat sau cac 1an dau gia, moi goi dau tu chua dat
két qua; tao thém khong gian kinh doanh, dich vu, viéc lam va nguén thu lién
quan cho ngan sach nha nudc.

Phuong an phat trién tap trung theo chiéu cao dong thoi tao diéu kién bb tri
ty 1& cay xanh tbi thiéu 20%, khong gian mo, tién ich va cac khong gian sinh
hoat phuc vu cu dan, gbp phén cai thién chét lwgng moi truong séng.

Vé kién tric - canh quan, cong trinh cao tang tao diém nhan cho truc dudng
30/4 va khu vuc trung tim Trang Bom, gop phan hinh thanh hinh anh d6 thi hién
dai, tdng kha ndng nhan dién khong gian trung tam.

VIl. PANH GIA TAC PONG CUA VIEC PIEU CHINH PEN VIEC
THU'C HIEN QUY HOACH

1. Poi véi quy hoach hién hanh

Viéc diéu chinh khong lam thay d6i chirc niang chinh ctia khu dat va khong
yéu cau diéu chinh mang ludi giao thong ddi ngoai chinh ctia Quy hoach chung.
Tuy nhién, viéc ting mat d6 xdy dung, ting cao va hé so st dung dat lam thay
d6i quy mo dién tich san, dan sb va nhu cau ha ting so véi phuong an hién hanh.
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Do d6, QHCT ty 1& 1/500 hién hanh phai duoc diéu chinh dé cu thé hoa ndi dung
diéu chinh cyc bd Quy hoach chung trudc khi trién khai du 4n dau tu.

2. Dan so

Theo s6 liéu hién c6, dan s6 phudng Trang Bom khoang 95.502 nguoi. Quy
mo dan s du kién tai khu dét diéu chinh khoang 2,1 ha du kién khoang 6.000
ngudi. Truong hop toan bo quy mé dan sb du kién cua khu dat duoc xac dinh 13
dan s6 ting thém, tong dan sb sau diéu chinh khoang 101.502 ngudi, ndm trong
khoang quy mé dan sd 100.000-120.000 nguoi theo dinh huéng Quy hoach
chung d6 thi Trang Bom dugc phé duyét tai Quyét dinh s6 554/QD-UBND. Do
d6, xét vé tong quy mo dan sd, phuong an diéu chinh co ban phu hop véi dinh
huéng dan sé cia Quy hoach chung da duoc phé duyét.

3. Giao thong va bai db xe

Heé s6 sir dung dét ting lam tang luu luong giao thong va nhu cau dd xe. Do
d6 can co phuong an t6 churc giao thong, xac dinh vi tri céng ra vao, khu vuc
don tra khach, giao nhan hang héa va hang cho trong pham vi dy an cho phu
hop. Bii d6 xe phai dap img nhu cau cua nha &, thuong mai - dich vy, khach va
nhan vién.

4. Ha tang ky thuit

Nhu cau cép nuoc, cép dién, thoat nudc thai, thoat nudec mua, thong tin lién
lac va thu gom chat thai phai dugc tinh toan theo dan s6, dién tich san va ting
chtic ning sir dung. Trudng hop hé thong hién hiru khong dap tng, phai dau tu
bd sung, nang cp.

5. Ha tang xa hoi

Dan s6 ting thém lam phat sinh nhu cau gido duc, y té, cdy xanh, khong
gian sinh hoat cong dong va cac dich vu thiét yéu. Quy hoach chi tiét phai can
d6i nhu cau ha tang x4 hoi theo quy dinh.

6. Kién triic, cinh quan va méi truong

Véi vi tri trung tdm, cong trinh cao tang c6 kha ning trd thanh diém nhan
tich cuc trong khong gian do thi. Quy hoach chi tiét va phuong an kién trac phai
tiép tuc kiém soat khoang 1ui, khoang cach giita cac khéi thap, bong d6, thong
gi0, vi khi hau, tiéng dn, canh quan va quan h¢ véi cac cong trinh lan can.

VIII. BIEN PHAP KHAC PHUC VA KIEM SOAT CAC VAN PE
PHAT SINH
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- Giao thong: danh gia tac dong giao thong; to chirc cong ra vao hop 1y; bd
tri don tra khach, giao nhan hang hoa va hang chd trong ranh dat; cai tao
nut/tuyén néu can.

- Bii d6 xe: tinh todn ddy du nhu cau; vu tién bd tri tai ting ham; khong sir
dung long duong cong cong lam bai xe thuong xuyén.

- Cap nudc, nudc thai, nudc mua, cap dién: tinh toan theo quy mod sau diéu
chinh, xac nhan cong suat va diém dau noi; bo sung, nang cap khi can.

- Ha tﬁng x4 hoi: can dbi giao duc, y té, cay xanh, sinh hoat cong déng theo
dan s6 thuc té.

- PCCC: bao d¢am duong tiép can xe chira chay, ngudn nudc, bé/bom, thoat
nan, ctru nan va ngudn dién dy phong theo quy dinh.

- Canh quan, méi truong: kiém soat khéi dé, khoi thap, khoang 1ui, khoang
cach cong trinh; bdo dam cay xanh tdi thiéu 20%; kiém soat nuéc thai, CTR,
tiéng 6n, bong d6 va vi khi hau.

Nguyén tic thuc hién 1 quy mo phat trién phai twong Gng véi kha ning dap
g cua hé théng ha ting. Trudng hop két qua tinh toan tai buéc Quy hoach chi
tiét hodc ¥ kién cta co quan chuyén nganh cho thdy hé théng chua du kha ning
tiép nhén, phai c6 giai phap nang cip, bo sung ha tang hodc diéu chinh quy mé
trong Quy hoach chi tiét dé phat trién tuong tng.

IX.LQ TRINH, TIEN PQ THUC HIEN SAU KHI PIEU CHINH
CUC BQO DUQC QUYET DPINH

1. Cong bd cong khai va cap nhat ndi dung diéu chinh cuc bd vao ho so
Quy hoach chung theo quy dinh.

2. T6 chtc didu chinh Quy hoach chi tiét ty 18 1/500 dé cu thé hoa ranh
gidi, dan s, mat d6 xay dung khéi dé va khéi thap, HSSDD, ting cao, khoang
lui, khoang céach gilra cac khoi cong trinh, cay xanh, giao thong ndi bg, bai )
xe, HTKT, HTXH va quy dinh quan ly.

3. To chire tinh toan, danh gia va lay v kién cac co quan, don vi quan 1y
chuyén nganh vé giao thong, cdp nudc, thoat nude, cap dién, PCCC, moi truong
va cac ndi dung co lién quan.

4. Thyc hién céc thu tuc vé dau tu, dat dai, moi truong, xay dung, PCCC,
dau néi HTKT va cac thu tuc chuyén nganh khac theo quy dinh.

5. Trién khai cac hang muc ha ting can bd sung, nang cép trude hodc dong
thdi voi cong trinh chinh; bao dam ha tang du diéu kién trude khi dua du 4n vao
khai thac, str dung.
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6. T6 chuc kiém tra, giam sat vi¢c thuc hién cac chi ti€u khéng ché gém:
mat d6 xdy dung khoi dé t6i da 59,34%; mat do xay dung khdi thap t6i da
42,34%; HSSDD tbi da 13 1an; cay xanh tbi thiéu 20% va cac yéu cau khéac cua
quy hoach dugc duyét.

X. KET LUAN VA KIEN NGHI
1. Két luan

Qua ra soat, viéc diéu chinh md hinh t6 chitc khong gian tir cong trinh
thuong mai - dich vu két hop ¢ theo phwong an quy hoach hién hanh, voi tang
cao khoang 9-15 tang theo dinh huéng Quy hoach chung dugc phé duyét tai
Quyét dinh s6 554/QD-UBND, sang t6 hop cong trinh cao ting thuong mai -
dich vu két hop 6, véi tang cao toi da 40 ting, 14 can thiét nham khai thac hiéu
qua quy dat tai khu vuc trung tim, ning cao kha niang thu hut dau tu, déng thoi
hinh thanh diém nhén kién trac - canh quan, gop phan tao lap hinh anh khong
gian do thi hién dai va phu hop vdéi vai tro, vi tri cua khu dat trong khu vuc trung
tam do6 thi Trang Bom.

Céc chi tiéu chinh dé xuat sau diéu chinh gdm: mat do xay dung khéi dé tdi
da 59,34%; mat do xay dung khoi thap t6i da 42,34%; hé sb sir dung dat tdi da
13 1an; cay xanh tbi thiéu 20% dién tich khu dat; dinh hudng tang cao nghién
ctru toi da khoang 40 tang; ting hAm nghién ciru khoang 01-03 tang; cac chi tiéu
khac thuc hién theo quy chuén, tiéu chuan va quy dinh phap luat hién hanh.

Viéc dé xuat tang cuong do su dung dét so vai quy hoach hi¢n hanh duogc
xem xét trén co sd vi tri khu dat tai khu vuc trung tam do thi, co diéu kién thuan
loi vé két ndi giao thong, ha tang k¥ thuat, dong thoi c6 vai tro hinh thanh diém
nhan kién tric - canh quan va phu hop véi dinh huéng to chirc khong gian cia
Quy hoach chung d6 thi Trang Bom duoc phé duyét tai Quyét dinh sé 554/QD-
UBND.

Véi quy mé dan sd hién trang khoang 95.502 nguoi va dan sb du kién tai
khu vuc diéu chinh khoang 2,1 ha du kién téi da khoang 6.000 ngudi, truong
hop toan bd dan s6 du kién cta khu dat duge tinh 1a dan sd tang thém thi téng
quy md dan sé d6 thi khoang 101. 502 nguoi, nim trong khoang 100.000-
120.000 nguoi theo dinh hudng dan sO clia Quy hoach chung dugc phé duyét tai
Quyet dinh s6 554/Qb-UBND. Nhu vay, xét vé tong quy mo dan sd, phuong an
diéu chinh co ban phu hop véi dinh huéng dan sé, ha tang k¥ thuat, ha tang xa
hoi cua Quy hoach chung da dugc phé duyét.

2. Kién nghi

Cin ct khoan 1 Diéu 6 Quyét dinh s 30/2026/QD-UBND ngay 29 thang 6
nam 2026 cua Uy ban nhan dan thanh phé Déng Nai quy dinh trinh ty, tha tuc
lap, tham dinh, phé duyét, cong bd diéu chinh cuc bod quy hoach d6 thi va nong
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thon thudc tham quyén phé duyét ciia Uy ban nhan dan thanh phd trén dia ban
thanh pho Pong Nai, Uy ban nhan dan phudng Trang Bom kinh dé nghi S& Xay
dung quan tdm xem xét, c6 ¥ kién ddi v6i ndi dung néu trén dé Uy ban nhan dan
phuong cé co sé trién khai thue hién cac budc tiép theo theo quy dinh.

Tran trong./. -

Pinh kém: Ban vé diéu chinh cuc bé hoach chung xdy dung 1y 1é 1/5.000 dé
thi Trang Bom dén ndm 2025.
Mot KT, CHU TICH
- Chu tich: cac Pho CT.UBND phuong; PHO CHU TICH
- Chanh, Pho VP HDND-UBND phuong;

- Phong KTHTDT;
- Luu: VT, KTHTDT.

Phan Trung Tinh
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