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I. MO PAU
I.1.Ly do va sw cin thiét lap dw 4n

Cong ty CP Cao su Sao Vang da dugc thanh 1ap hon 60 nam tir khu vuc
Cao, X3, L4 1a khu vuc trong diém vé& phét trién cong nghiép ciia thu do trong
giai doan trudc, thoi diém d6 véi dic diém khu vuc mat do dan cu thua thét nén
thoi diém d6 mic d6 anh huéng ciia nha méy cac khu cong nghiép chua 16n. Tuy
nhién, trong 10 nim trd lai ddy véi qua trinh d6 thi hoa manh mé& ctia Thanh phd
cung viéc md rong ndi do khién méat d6 dan cu tdng manh tai khu vuc dan toi
viéc hoat dong cta nha may anh hudng téi chit luong va méi trudng sdng cla
ngudi dan trong khu vuc phudong Khuong Pinh néi riéng va toan Thanh phd noi
chung.

Trén co s& d6, ngdy 12/9/2025 UBND Thanh phé Ha Nbi c6 Quyét dinh s6
4719/QD-UBND quyét dinh chip thuén chu truong dau tu dong thdi chip thun
nha dau tu dé thuc hién Dy 4n dau tu X4y dung T6 hop thuong mai dich vu va
nha & cao tang tai sb 231 dudng Nguyén Trai, phuong Khuong Dinh, Ha Noi dé
trién khai cu thé héa dinh huéng diéu chinh Quy hoach chung xay dung Thu d6
Ha N6i dén nam 2030, tAm nhin dén nim 2050; Quy hoach phan khu d6 thi H2-3
d3 dugc phé duyét; Piéu chinh quy hoach chung thu d6 Ha Noi dén nam 2045,
tAm nhin dén ndm 2065; trién khai thuc hién Nghi quyét s6 171/2024/QH15 ngay
30/11/2024 cua Québc hoi; dau tu phat trién tai khu dat s 231 duong Nguyén
Trai thanh T hop hdn hop thuong mai dich vu, nha & cao ting véi kién tric
xanh, thong minh, déng bo ha t?mg k¥ thuat, ha tr:ing x4 hoi; tao diém nhin vé
kién tric, canh quan db thi trén truc dudng Nguyén Trai (Quéc 16 6); cung cip
thém dich vu, quy nha, gop phan ning cao chét luong séng cho ngudi dan tai khu
vuc va Thanh phé.

Pdng thoi, tai d6 4n Quy hoach phan khu d6 thi H2-3 dugc phé duyét theo
quyét dinh s6 6665/QD-UBND ciing dé xac dinh ranh giéi khu dat nam trong &
quy hoach ky hiéu C1 véi cac chie nang phu hop dé thuc hién du 4n dich vu va
nha & cao ting bao gdm P4t cong cong d6 thi, d4t hdn hop vin phong, dit cay
xanh don vi &, dét tiéu hoc, dit giao thong.

Ngay 25/4/2025, du 4n T hop thuong mai dich vu va nha & cao ting tai sd
231 Nguyén Trai, phudng Khuong Pinh di duoc UBND thanh phé Ha Noi phé
duyét cap nhat vao danh muc cic du 4n dau tu xay dung nha &, khu db thi trong
cac K& hoach phat trién nha & ctia Thanh phd giai doan 2021-2025 (Dot 5).




bac biét trong bdi canh phat trién vé dau tu manh vé co s& ha téng cua
Thanh phd trong nhitng nim gan day di kém véi su hinh thanh cua tuyén dudng
sit d6 thi s6 2A (tuyén Cat Linh - Ha Pong) va tuyén Vanh dai d6 thi 2,5 tao tién
dé cho xu huéng phat trién d6 thi méi vé phia TAy Nam Thanh phd di kém véi d6
1a nhu ciu vé quy dat nha & va thuong mai dich vu méi ting cao.

Do d6 thuc hién ddy nhanh tién d6 di doi co s& san xuét cong nghiép gy 6
nhiém khéng pht hop véi quy hoach va xu thé phat trién chung ctia Thanh phd,
ddng thoi 14 bude cu thé hoa quy hoach phan khu x4y dung ciing nhu hoan thién
co s& phap 1y thue hién du 4n dau tu xay dung va quan ly xay dung theo hudng
din cta S& Quy hoach Kién Triic Ha Noi va UBND Phuong Khuong Pinh thi
viéc 1ap ”Quy hoach chi tiét Dw dn dau tw Xay dung Té hop thwong mai dich
vu va nha & cao ting tai s6 231 dwong Nguyén Trdi, phwong Khwong Dinh,
Ha Ngi, ty I¢ 1/500” 13 thuc sy can thiét.

L.2. Muc tiéu du an

- Trién khai cu thé hoéa dinh huéng Quy hoach chung xdy dung Thu d6 Ha
Nbi dén nam 2030, tAm nhin dén ndm 2050; Quy hoach phén khu dé thi H2-3 da
dugc phé duyét; Quy hoach chung thu d6 Ha Noi dén nim 2045, tdm nhin dén
nam 2065;

- Trién khai thuc hién Nghi quyét sé 171/2024/QH15 ngay 30/11/2024 cia
Quéc hoi;

- Pau tu phat trién tai khu dat s6 231 dudng Nguyén Tréi thanh T hop hdn
hop thuong mai dich vu, nha & cao tAng vé6i kién tric xanh, théng minh, dong bd
ha tﬁng k¥ thuat, ha tﬁng x4 hoi; tao diém nhén vé kién trac, canh quan do thi trén
truc dudng Nguyén Trii (Qudc 16 6); cung cap thém dich vu, qu§ nha, gdp phén
nang cao chit lwong séng cho ngudi dan tai khu vuc va Thanh phd.

- Quy hoach str dung dét, x4c dinh chirc nang st dung cho cac khu dét kém
theo cac chi tiéu quy hoach kién tric cu thé cho timg 6 dat phu hop véi Quy
chuin xay dyng Viét Nam, Tiéu chuan thiét ké hién hanh. Té chic khéng gian
kién trac, canh quan géan két véi céc du 4n dau tu xdy dung méi va khu dan cu
hién c6, déng gép vao canh quan kién tric do thi doc truc dudng Nguyén Trai.
Xay dung dinh huéng quan 1y kién tric canh quan cho timg khu vuec.

- Quy hoach ddng bd hé thdng ha ting k¥ thuat cia khu vuc x4y dung mdi,
khu vire cai tao chinh trang, khép ndi véi khu vue xung quanh va phu hop véi
quy hoach ha ting k§ thuat phudng Khuong Dinh di duge phé duyét, dong thoi




tuan thtt Quy chuén xay dung va Tiéu chuin thiét ké hién hanh.

- Lam co s& phap ly cho cac co quan quén ly nha nuéc, quan ly quy hoach
str dung dat va quy hoach xay dung theo huéng phat trién bén viing.

L.3. Cac dinh hwéng phat trién tai quy hoach chung va ndi dung quy
hoach phan khu da dwoc phé duyét

Tai d6 4n Quy hoach phan khu d6 thi H2-3 duoc phé duyét theo quyét dinh
sb 6665/QD-UBND ciing di x4c dinh ranh gi6i khu dat nim trong 6 quy hoach
ky hi¢u C1 nay thugc phudng Khuong Pinh v6i cac chirc nang phu hop dé thuc
hién du an dich vu va nha ¢ cao tang bao gébm Dat cong cong do thi, d4t hdn hop
vian phong, dat cay xanh don vi &, dat trudong hoc, dit giao thong.

I.4. Can cwr lap quy hoach.

Luat Quy hoach D6 thi va Nong thon sd 47/2024/QH15 ngay 26/11/2024;
Luat X4y dung sb 50/2014/QH13 ngay 18/6/2014;

Luét dt dai 2024 s 31/2024/QH15 ngay 18/1/2024;

Nghi dinh s 145/2025/ND-CP ngay 12/06/2025 ctia Chinh phti quy dinh vé
phan dinh thim quyén ctia chinh quyén dia phuong 02 cip, phan quyén, phan cp
trong linh vuc quy hoach do thi va nong thon;

Nghi dinh sb 178/2025/ND-CP ngay 01/07/2025 ctia Chinh phii vé quy dinh
chi tiét mot s6 diéu cua Luat Quy hoach d6 thi va ndng thon;

Nghi quyét s6 171/2024/QH15 ngay 30 thang 11 nam 2024 ctia Qubc hdi vé
thi diém thuc hién du 4n nha & thuong mai théng qua thoéa thuan vé nhin quyén
st dung dAt hodc dang c6 quyén sir dung dat;

Nghi dinh s§ 75/2025/ND-CP ngay 01 thdng 4 nam 2025 ctia Chinh phu vé
quy dinh chi tiét thi hanh Nghi quyét s6 171/2024/QH15 ngay 30 thang 11 nim
2024 cua Quéc hoi vé thi diém thuc hién du 4n nha & thuong mai thong qua thoa
thuan v& nhan quyén sir dung dit hoic dang c6 quyén str dung dat;

Nghi quyét s 30/NQ-HPND ngay 29/04/2025 vé Théng qua Danh muc khu
d4t du kién thuc hién du 4n thi diém trén dia ban thanh phd Ha Néi theo Nghi
quyét s§ 171/2024/QH15 ngay 30 thang 11 nam 2024 cta Qudc Hoi;

Théng tu 16/2013/TT - BXD ngay 16/10/2013 ciia B4 Xay dung vé stra doi
bd sung mét sb diu cua thong tu 06/2013/TT-BXD ngay 13/5/2013 vé huéng
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dan noi dung thiét ké dé thi;

Thoéng tu 01/2021/TT-BXD ngay 19/05/2021 cua B6 X4y Dung vé viéc Ban
hanh QCVN 01:2021/BXD Quy chuén k¥ thuat qudc gia v& quy hoach xay dung;

Théng tu sb 16/2025/TT-BXD ngay 30/06/2025 cia Bo xay dung quy dinh
chi tiét v& hd so nhiém vu va dd 4n quy hoach d6 thi va néng thon;

Théng tu s 17/2025/TT-BXD ngay 30/06/2025 cia Bo xay dung vé ban
hanh dinh muc, phuong phap 14p va quan ly chi phi cho hoat dong quy hoach do
thi va nong thon;

Vin ban sd 1676/QHKT-(TH+NSH+QKD) ngay 22/04/2025 ctia S& Quy
hoach kién triic Ha Noi vé viée ra soét cac du an phu hop quy hoach dé thuc hién
thi diém theo 171. Trong d6 du 4n T4 hop thuong mai dich vu nha & cao tang tai
s6 231 Nguyén Trii, phuong Thugng Dinh, quan Thanh Xuan thudc khu vuc do
thi hodc khu vuc dugc quy hoach phat trién dé thi va pht hop vé6i quy hoach xay
dung, quy hoach d6 thi (STT 2 trang 18);

Cong van sb 4595/VP-DT ngiy 10 thang 04 nim 2025 cia Vin phong
UBND thanh ph Ha Noi vé viéc chuyén cac vin ban ciia UBND quan Long
bién, Lién danh Cong ty cb phén Cao su Sao Vang va Céng ty c¢b phan tdp doan
Hoanh Son;

Quyét dinh sb 6665/QD-UBND ngay 03/12/2015 ciia UBND thanh ph6 Ha
Noi vé viéc phé duyét Quy hoach phan khu dé6 thi H2-3, ty 1¢ 1/2.000;

Quyét dinh sé 32/2022/QP-UBND ngay 16/9/2022 ctia UBND thanh phé
Ha Nbi quy dinh mét sb ndi dung vé quan ly du an dau tu kinh doanh c6 st dung
dit cia thanh phd Ha Nbi;

Quyét dinh sb 3627/QD-UBND ngay 03/10/2022 cia UBND thanh phb Ha
N6i v& phé duyét Chuong trinh phat trién nha & thanh phé Ha Nbi giai doan
2021-2030;

Quyét dinh sé 34/2024/QD-UBND ngay 27/5/2024 ctia UBND thanh phé
Ha Nbi quy dinh vé& phuong phap xac dinh chi tiéu dan sd voi nha chung cu, nha
chung cu hdn hop va mét sb cong trinh ¢ luu tri khac trén dia ban Thanh phd
Ha Noi;

Quyét dinh s 2211/QD-UBND ngay 25/4/2025 ctia UBND thanh phd Ha
Noi vé viéc phé duyét cap nhat danh myc cic du 4n dAu tu xay dung nha &, khu
d6 thi trong cac K& hoach phét trién nha & ctia Thanh phé giai doan 2021-2025
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(Dot 5);

Thong bao sb 493/TB-UBND ngay 07/05/2025 ctia UBND Thanh phé Ha
Noi vé& viéc chép nhan cho té chirc kinh doanh bat dong san thuc hién du 4n thi
diém;

Vin ban sé 3556/QHKT-NSH-HTKT ngay 30/7/2025 ctia S& Quy hoach -
Kién tric vé viéc tham gia y kién thAm dinh Ho so d& nghi chap thuan cht truong
dAu tu Du 4n tai khu dat s6 231 duong Nguyén Tréi, phudng Khuong Dinh.

Béo céo clia S& Tai chinh s6 10127/BC-STC ngay 19/8/2025 tham dinh ho
so dé xuét chu truong diu tu Dy an dau tu xay dung T6 hop thuong mai dich vu
va nha & cao ting tai s 231 duong Nguyén Trai, phudng Khuong Dinh, thanh
phd Ha Noi.

Quyét dinh sb 4719/QD-UBND ngay 12/9/2025 cia UBND Thanh phé Ha
Noi v& viée chip thuan chi truong dAu tu ddng thoi chip thuan nha dau tu dé
thuc hién Du an Xay dung T6 hop thuong mai dich vu va nha & cao tang tai sd
231 duong Nguyén Trai, phuong Khuong Dinh, Ha Néi;

Quyét dinh s6 566/QD-UBND ngay 01/10/2025 cia UBND Phudng
Khuong Pinh vé phé duyét nhiém vu quy hoach chi tiét Du 4n dau tu Xay dung
Té hop thuong mai dich vu va nha & cao tAng tai s6 231 duong Nguyén Trai,
Phudng Khuong Pinh, Thanh phé Ha Nbi, ty 1& 1/500;

Chép thuén ctia S& Quy hoach — Kién tric Thanh Phé Ha N¢i ngay 22 thang
2 nam 2008 vé chi giéi dudng do cia céc tuyén dudng trong pham vi lan c4n cia
du an.

Céc van ban khac ¢6 lién quan.

I.5. Cac nguon tai li€u, so liéu, ban do.

Db 4n Piéu chinh quy hoach chung Tha d6 Ha Noi dén nim 2045, tAm nhin
2065 dugc phé duyét theo Quyét dinh s& 1668/QD-TTg ngay 27/12/2024 cua
Thu tuéng Chinh phu;

Pd 4n Quy hoach phan khu d6 thi H2-3, ty 1& 1/2000 dugc phé duyét theo
Quyét dinh s6 6665/QD-UBND ngay 03/12/2015 ctia UBND Thanh phé Ha Néi;

Trich luc ban dd do Sé Tai nguyén Mbi truong Ha Noi cap ngay
29/01/2010.




II. PHAM VI, RANH GIOIL, QUY MO, TINH CHAT, CHUC NANG
IL.1. Pham vi, ranh giéi, quy mo lap quy hoach

Vi tri khu vuc quy hoach ndm trong phan khu H2-3, nam tai ddu mdi giao
thong gifta tuyén duong vanh da 2,5 va truc huéng tdm QL6- Nguyén Trii, gan
nut giao cla tuyén dudng sit do thi s6 2A va tuyén duong sat sé 4.

et

Hinh 1. Vi tri ldp quy hoach trong quy hoach phan khu do thi H2-3

Khu dét 14p quy hoach thudc dia phan phuong Khuong Dinh, thanh phé Ha
Nbi, ranh gi6i cu thé nhu sau:

+ Phia Bic gidp duong Nguyén Trai;

+ Phia Pong giap duong Khuong Pinh va dudong quy hoach vanh dai 2.5;
+ Phia Nam giap khu dan cu phuong Khuong Dinh;

+ Phia T4y giap khu quy hoach chirc nang phuc vu dan cu do thi.

- Quy mo: Dién tich khoang: 62.483,5 m2 (khoang 6,24835 ha); Quy mo
dan sb: 5.900 nguoi;
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Hinh 2. Vi tri hién trang khu vuc ldp quy hoach
IL.2. Tinh chét:

- La khu d6 thi thuong mai dich vu két hop nha & cao tAng da chirc ning gop
phan x4y dung phét trién chung cia Thanh phd.
III. PANH GIA HIEN TRANG:
II.1. Piéu kién tw nhién:
a) Dia hinh:
Khu vuc c6 dia hinh bang phing dbc tir Dong sang Ty, cao do nén trung
binh dao dong tir 6,5-7m thuén loi cho cong tac quy hoach va xdy dung dé thi.

Hién tai khu vuc 14p quy hoach dang c6 cao dot hép hon khoang 0,3- 0,5m so véi
cac khu vuc dan cu va duong xung quanh.

Hinh 3. Mt cdt dia hinh khu viee 1dp quy hoach hudng Bic - Nam
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