
09 ĐỒ ÁN
QUY HOẠCH PHÂN KHU

(TRIỂN KHAI QHC TP THỦ ĐỨC)
 THỜI HẠN QUY HOẠCH

 đến năm 2040

ỦY BAN NHÂN DÂN THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH

SỞ XÂY DỰNG 

Tháng 6/2025
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Nội dung báo cáo
1. Sự cần thiết phải phê duyệt trước 30/6/2025.
2. Xác định danh mục các Quyết định QHPK sẽ hết hiệu lực gồm 120 QĐ 

QHPK và 03 QĐ phê duyệt Thiết kế đô thị.
3. Nguyên tắc khi lập Đồ án QHPK
4. Các nội dung QHPK đã phù hợp QHC TĐ
5. Các nội dung QHPK chưa phù hợp QHC TĐ
6. Các nội dung chưa được nghiên cứu
7. Các khu vực cần chỉ đạo của UBND TPHCM
8. Các dự án đầu tư công: rà soát phương án thiết kế để hoàn thiện QHPK làm 

cơ sở pháp lý DA bồi thường và phê duyệt Báo cáo NCKT
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Công tác tổ chức lập, thẩm định, phê duyệt các đồ án QHPK tỷ lệ 
1/2000 tại thành phố Thủ Đức

- Căn cứ Điều 10 Nghị quyết số 98/2023/QH15 ngày 24/6/2023 của Quốc hội, UBND thành phố Thủ 
Đức có thẩm quyền phê duyệt, phê duyệt điều chỉnh các nhiệm vụ và đồ án QHPK, quy hoạch chi tiết 
trên địa bàn thành phố Thủ Đức thuộc thẩm quyền phê duyệt của UBND Thành phố. 

- Trên cơ sở Công văn số 12272/VP-ĐT ngày 11/10/2024 của Văn phòng UBND Thành phố, UBND 
thành phố Thủ Đức đã chủ động triển khai tổ chức lập 09 quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000 phủ kín 
100% diện tích thành phố Thủ Đức (không bao gồm các khu chức năng).

- UBND thành phố Thủ Đức đã hoàn tất phê duyệt Nhiệm vụ QHPK tỷ lệ 1/2000 của 09 phân khu;

- Đã tổ chức lấy ý kiến cộng đồng dân cư (tổ chức họp báo cáo và niêm yết từ ngày 18/4/2025);

- Đang triển khai lấy góp ý chuyên môn của các Sở ngành liên quan (từ ngày 12 tháng 5 năm 2025) song 
song với hoàn chỉnh hồ sơ và phấn đấu phê duyệt trước ngày 30 tháng 6 năm 2025. 
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Sự cần thiết phải phê duyệt trước tháng 7/2025

- Bộ Xây dựng có văn bản số 1650/BXD-QHKT ngày 07/4/2025, giao “UBND cấp tỉnh xem xét, quyết định đối 
với các quy hoạch đô thị đang tổ chức lập, thẩm định, chưa được phê duyệt: Căn cứ phương án sắp xếp, tổ chức 
lại đơn vị hành chính các cấp của địa phương, xác định các nhiệm vụ cần thiết, cấp bách cần triển khai để quyết 
định việc tiếp tục hoặc tạm thời tạm dừng việc lập, thẩm định phê duyệt quy hoạch cho đến khi Luật số 
47/2024/QH15 có hiệu lực thi hành (01/7/2025) và các pháp luật khác có liên quan hướng dẫn”.

- Theo Nghị quyết số 60-NQ/TW của BCH TW Đảng ngày 12/4/2025, đơn vị hành chính cấp huyện kết thúc hoạt 
động kể từ ngày 01/7/2025.

- Việc tiếp tục triển khai lập, thẩm định và phê duyệt các QHPK trên địa bàn thành phố Thủ Đức: 
+ Nhằm cụ thể hóa các nội dung của đồ án QHC thành phố Thủ Đức thuộc TPHCM đến năm 2040;
+ Khi đơn vị hành chính cấp huyện kết thúc hoạt động, việc hoàn thành phê duyệt phủ kín QHPK trên địa 

bàn thành phố Thủ Đức sẽ tạo điều kiện pháp lý thuận lợi để đẩy nhanh tiến độ thực hiện các dự án đầu tư 
công trọng điểm về phát triển hạ tầng có tính chất liên quận, liên phường;

+ UBND thành phố Thủ Đức hiện có thẩm quyền phê duyệt và chủ động trong công tác triển khai các 
QHPK, từ đó rút ngắn thời gian rà soát và giảm được một số khâu trung gian nên việc phấn đấu hoàn 
thành thẩm định, phê duyệt trước tháng 7/2025 là khả thi. 
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- Tổng diện tích nghiên cứu lập 09 đồ án quy hoạch phân khu là toàn bộ diện tích tự nhiên của thành phố 
Thủ Đức (tổng diện tích khu vực lập quy hoạch không bao gồm các khu chức năng trên địa bàn).

- Sau khi được thẩm định và phê duyệt theo quy định, 09 đồ án quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000 nêu 
trên sẽ điều chỉnh và thay thế:

+ 123 đồ án quy hoạch chi tiết (quy hoạch phân khu) tỷ lệ 1/2000 và các điều chỉnh cục bộ đồ án quy 
hoạch phân khu liên quan đã được phê duyệt trước đây, 08 đồ án quy hoạch phân khu các khu chức 
năng vẫn giữ nguyên hiệu lực theo Quyết định đã duyệt;

+ -03 đồ án thiết kế đô thị riêng (trục đường Mai Chí Thọ - Võ Văn Kiệt, Trục Xa Lộ Hà Nội, (Trục 
đường Phạm Văn Đồng); 

+ Điều chỉnh nhiều nội dung tại 05 Phụ lục của Quy định quản lý kiến trúc Thành phố Hồ Chí Minh 
ban hành tại Quyết định số 56/2021/QĐ-UBND ngày 28 tháng 12 năm 2021 của Ủy ban nhân dân 
Thành phố Hồ Chí Minh.

Phạm vi lập quy hoạch và phạm vi ảnh hưởng của 09 đồ án quy hoạch 
phân khu tỷ lệ 1/2000 
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1. Tuân thủ Đồ án quy hoạch chung thành phố Thủ Đức thuộc Thành phố Hồ Chí Minh đến năm 2040.
2. Đảm bảo các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật, chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc theo QCVN.
3. Cập nhật các nội dung của các Đồ án QHPK tỷ lệ 1/2000 đã được phê duyệt trên tinh thần giữ nguyên các hệ thống hạ 

tầng xã hội, hạ tầng kỹ thuật.
4. Cập nhật các nội dung Đồ án QHCT tỷ lệ 1/500, quy hoạch tổng mặt bằng tỷ lệ 1/500 đã được phê duyệt.
5. Tuân thủ quy định về quản lý, sử dụng hành lang bảo vệ bờ song, kênh, rạch.
6. Rà soát, điều chỉnh một số nội dung theo ý kiến, kiến nghị của cộng đồng dân cư, các hộ dân và tổ chức liên quan.
7. Quy định về không gian điều tiết nước mưa, quy định quản lý, đầu tư xây dựng nêu cụ thể trong Quy định quản lý theo 

từng Đồ án QHPK tỷ lệ 1/2000.
8. Khuyến khích phát triển không gian TMDV, văn phòng, công trình hỗn hợp dọc trục giao thông chính, nút giao thông 

TOD, điểm kết nối thuận lợi với nhà ga Metro; nâng cao hệ số sử dụng đất tại các khu vực phát triển TOD.
9. Thống nhất cách tính hệ số sử dụng đất theo Quy chế 56.

10. Cập nhật quy mô dân số theo Đồ án QHPK tỷ lệ 1/2000, QHCT tỷ lệ 1/500; Xem xét tăng quy mô dân số cho các vị trí 
trong bán kính 400m quanh nhà ga Metro, tiếp cận đường giao thông lộ giới trên 30m, khu đất có chức năng sử dụng 
hỗn hợp.

Nguyên tắc khi lập 09 Đồ án quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000
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Các nội dung Đồ án Quy hoạch phân khu đã phù hợp Quy hoạch chung 
thành phố Thủ Đức

- Việc phân chia ranh giới, vị trí, phạm vi nghiên cứu lập quy hoạch phân khu.

- Tính chất khu vực lập quy hoạch.

- Vị trí diện tích các khu vực Đất y tế và Đất giáo dục cấp đô thị phù hợp QHC.

- Đất Giao thông (đơn vị ở và ngoài đơn vị ở) đảm bảo theo QHC và QCXD đất giao thông.
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Các nội dung QHPK chưa phù hợp Quy hoạch chung 
thành phố Thủ Đức

- Số liệu tổng diện tích đất tự nhiên (Tổng QHPK: 21007,7 ha / QHC 21157ha);

- Đất đơn vị ở tại Quy hoạch phân khu tăng hơn so với đất đơn vị ở tại QHC (Tổng QHPK: 9737,448ha / 
QHC 8000 – 8200ha);

- Đất đào tạo nghiên cứu thiếu khoảng 100ha (Tổng QHPK 253.6592ha / QHC 360 – 400ha);

- Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi : thiếu khoảng 137ha (Tổng QHPK 318,58ha / QHC 440 – 470 ha);

- Đất di tích, tôn giáo thiếu khoảng 55ha.(Tổng QHPK 86,4574 ha / QHC 135 -150 ha);

- Đất cây xanh thiếu khoảng 600ha (Tổng QHPK: 1013,826 ha / QHC 1585 – 1622 ha).
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Các khu chức năng không thuộc của 09 Đồ án Quy hoạch phân khu

- Khu liên hợp thể dục thể thao quốc gia Rạch Chiếc – (TB kết luận của Chủ tịch UBND TPHCM số 
411/TB-VP ngày 23/4/2025, giao cho UBND TP Thủ Đức thực hiện)

- Khu công viên lịch sử văn hóa dân tộc
- Khu công nghệ cao
- Khu công viên khoa học công nghệ Long Phước
- Các khu công nghiệp ( Cát Lái, Linh Trung I và II, Bình Chiểu)

Giải pháp: UBND chỉ đạo giao các Sở VHTT và các Ban Quản lý tiếp tục ghi 
vốn lập QHPK
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Các khu vực cần chỉ đạo của UBND TPHCM điều chỉnh quy hoạch

1. Tăng quy mô xây dựng các khu đất nhà ở xã hội : bổ sung dân số, hệ số, tầng cao, không tăng 
MĐXD

Qua rà soát các khu đất nhà ở xã hội đang có quy mô thấp: hệ số # 3; tầng cao 12. Không đáp ứng việc gia 
tăng cung cấp NOXH giai đoạn 2025-2035

- Dự án Sài Gòn Bình An có 9,7ha đất nhà ở xã hội, hệ số 2, cao 7-12 tầng, 4300 người; 
- Dự án nhà ở xã hội  Đông Tăng Long – HUD có 4 ha đất nhà ở xã hội, có hệ số 3, cao 7-12 tầng; 
- Dự án nhà ở xã hội tại phường Cát Lái của công ty phát triển nhà Đông Sài Gòn có hệ số 2,62; cao 12 

tầng, dân số… ; 
- Dự án NOXH phường Hiệp Phú ( Cty Phú Nhuận)
- Dự án NOXH cán bộ chiến sĩ ấp Cây Dầu
- Dự án NOXH phường Phú Hữu cty Dragon ( cần tăng tầng cao 1-2 tầng để phù hợp thiết kế CS đã 

chuẩn bị, cần tum thang bộ, thang máy)
- Dự án NOXH Phường Long Trường Cty Điền Phúc Thành
- Dự án NOXH Phường Long Phước cty Thành phố Xanh
-
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1. Tăng quy mô xây dựng các khu đất nhà ở xã hội : bổ sung dân số, hệ số, tầng cao, không tăng 
MĐXD ( tiếp theo)
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Các khu vực cần chỉ đạo của UBND TPHCM điều chỉnh quy hoạch
1. Dự án 131 ha, dọc đường Lương Định Của (đối diện chùa Huê Nghiêm)
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Các khu vực cần chỉ đạo của UBND TPHCM điều chỉnh quy hoạch

2..Dự án 87 ha, để khả thi trong việc bồi thường 2,2 ha mở rộng đường Lương Định Của- nút An Phú
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Các khu vực cần chỉ đạo của UBND TPHCM điều chỉnh quy hoạch

3. Dự án Bắc Rạch Chiếc, điều chỉnh quy hoạch để góp phần giải quyết khiếu nại đông người, tránh các vị 
trí khó bồi thường (14 năm), tăng dân số để chia nhỏ lô đất phục vụ tái định cư tại chỗ:

● Nắn tuyến N3 đoạn từ Công ty CP Him Lam kết nối tới đường dẫn dạ cầu Năm Lý.
● Chỉnh lô III-9 và III-4 theo QĐ-3061 từ đất Xây dựng mới thành đất hiện hữu chỉnh trang.
● Cân đối chỉ tiêu giữa các lô đất trong dự án Khu dân cư Bắc Rạch Chiếc.

1
1

2

2

3
3

3
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So sánh với Đồ án 
QHPK 1/2000 Phân 
khu số 8

Phương án Đồ án QHPK 
1/2000 Phân khu số 8

Phương án đề xuất điều chỉnh

1
1

2
2

3
3

3

1
1

2

2

3
3

3
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Danh mục các dự án đầu tư công - Quyết định bổ sung Kế hoạch 
34/NQ-HĐND ngày 18/4/2025

1. Dự án nâng cấp Quốc lộ 13 - Dự án TP1, Dự án TP2, cầu Cát Lái.
2. Dự án chuyển tiếp: Trụ sở Công an Thủ Đức; Trường THCS Trường Thọ; đường Hiệp Bình, Trường 

Mầm non Sen Hồng; Trường Mầm non Phước Long A; Trường THPT chất lượng cao Cát Lái; Trường 
THPT Tăng Nhơn Phú A;

3. Qua rà soát 15 dự án trên địa bàn TP Thủ Đức (theo Phụ lục), xác định có các dự án vướng QHPK 1/2000: (1) - Trường TH Hiệp Bình Phước; 
(2) - Trường MN Linh Xuân 2; (3) - Trường MNTam Bình Savico; (4) - Trường THCS Tam Bình; (5) - Trường TH HBC; (6) - Trường THCS HBC; (7) 
- Trường TH Long Trường; (8) - Trường THCS Linh Tây; 

4. Ram dốc Nghĩa trang Liệt sỹ;
5. Dự án Bệnh viện Đa khoa Thủ Đức;
6. Dự án Bệnh viện Ung Bướu mở rộng (khu đất 2,7ha);
7. Dự án Trường Cao đẳng Công nghệ Thủ Đức;
8. Dự án Trường Cao đẳng nghề TP.HCM, cơ sở 2 - giai đoạn 2.
9. Dự án Nút giao thông Mỹ Thuỷ
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Danh mục các dự án đầu tư công

1. Dự án mở rộng đường Đỗ Xuân Hợp;
2. Khởi công mới Vành đai 2 - Dự án TP1 + TP2;
3. Dự án bồi thường + tường rào Công viên Lịch sử - Văn hoá Dân tộc;
4. Dự án chống sạc lở bờ sông (Trung tâm Quản lý đường thuỷ);
5. Dự án Nút giao Gò Công;
6. Trạm xử lý Bắc Sài Gòn;
7. Dự án đường vào Trung tâm Hành chính Đại học Quốc gia TP.HCM;
8. Dự án bồi thường Quốc lộ 13;
9. Quốc lộ 1

10. Dự án đường song hành Cao tốc TP.HCM - Long Thành - Dầu Giây.
11. Các dự án còn lại vướng QHCT 1/500: Trường MN HBP; TH Bình Triệu; TH Hoàng Diệu;.. - Đối với các dự án vướng QHPK 1/2000: Hiện nay, 

UBND TP Thủ Đức đang tổ chức 09 QHPK, nhằm cụ thể hoá định hướng QHC TP Thủ Đức, trong đó đã cập nhật các chức năng sử dụng đất 
các Dự án trên. Riêng chỉ tiêu QH- KT, Sở Xây dựng ó đề nghị UBND TP Thủ Đức rà soát, cập nhật vào các Đồ án QHPK (tại các văn bản góp 
ý) làm cơ sở thực hiện các dự án nêu trên. - Đối với các dự án vướng QH1/500 - thuộc thẩm quyền giải quyết của UBND TP Thủ Đức
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BẢN ĐỒ QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT PHÂN KHU SỐ 1
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BẢN ĐỒ QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT PHÂN KHU SỐ 2
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BẢN ĐỒ QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT PHÂN KHU SỐ 3
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BẢN ĐỒ QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT PHÂN KHU SỐ 4
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BẢN ĐỒ QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT PHÂN KHU SỐ 5
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BẢN ĐỒ QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT PHÂN KHU SỐ 6
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BẢN ĐỒ QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT PHÂN KHU SỐ 7
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BẢN ĐỒ QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT PHÂN KHU SỐ 8
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BẢN ĐỒ QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT PHÂN KHU SỐ 9
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Các vấn đề cần lưu ý của Phân khu 1
- Đã áp dụng Thông tư số 23/2024/TT-BGDĐT ngày 16/12/2024 của Bộ Giáo dục đào tạo là 1,12 m2/người, 

tuy nhiên chỉ tiêu toàn khu đối với đất trường học là 1,09  m2/người nhưng vẫn không đạt theo Thông tư này 
(so với QCVN 01:2021/BXD là 1,8 m2/người).

- Cây xanh đơn vị ở toàn khu 1,45 m2/người (không đạt 2 m2/người theo QCVN 01:2021/BXD).
- Cập nhật vị trí tượng đài Nam Bộ Kháng chiến.
- Cập nhật bổ sung vị trí không gian ngầm khu vực dưới đường giao thông của Quảng trường Thủ Thiêm.
- Một số chức năng hoặc đa chức năng khác được sử dụng trong đất Nhóm nhà ở, cần thống kê, dẫn chứng, 

tổng hợp cơ sở pháp lý, cơ sở thực tiễn đảm bảo chặt chẽ về pháp lý trong việc triển khai thực hiện.
- Xác định thêm nguyên tắc các đơn vị ở có hỗ trợ nhau về chỉ tiêu hạ tầng xã hội và hạ tầng kỹ thuật (theo ý 

kiến đề xuất hiện nay của UBND TP Thủ Đức).
- Bổ sung hoàn thiện quy hoạch các nội dung theo Kết luận Thanh tra Thanh tra Thành phố về khu 131ha (nội 

dung về khu vực tái định cư đường Lương Định Của và tích hợp các đồ án quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 đã 
duyệt), Thanh tra Sở Tài nguyên và Môi trường về khu 88ha (phần đất 22m dọc đường Mai Chí Thọ).

- Không đảm bảo chỉ tiêu về Hạ tầng xã hội những vẫn phân bổ tăng thêm dân - không đúng nguyên tắc 10 
(khu Bắc Xa lộ Hà Nội – đơn vị ở 1, 2, 3; Khu 88ha – đơn vị ở 7, 8).

- Tính toán cơ sở để xác định Hệ số sử dụng đất tương ứng với hệ thống Hạ tầng kỹ thuật hiện có và quy 
hoạch.
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Các vấn đề cần lưu ý của Phân khu 2
(Diện tích 2.043 ha, Dân số: 270.000 người)

Về quy hoạch sử dụng đất hoạch sử dụng đất: 
Dự án đầu tư công: chưa được rà soát và đưa vào đồ án để đảm bảo đầu, nội dung rà soát 1/500 còn thiếu - sơ sài;
Đất hỗn hợp có bố trí Đất cây xanh đơn vị ở, Đất dịch vụ - công cộng đơn vị ở: cần xác định pháp lý sở hữu đất tại khu 
vực bố trí Đất hỗn hợp nhằm tránh trường hợp Đất cây xanh đơn vị ở, Đất dịch vụ - công cộng đơn vị ở được bố trí trên 
phần đất nhà dân, về sau gây khó khăn trong đền bù giải tỏa dẫn tới việc công tác quy hoạch làm thiếu Đất cây xanh, 
Đất dịch vụ - công cộng.
Nhà ở xã hội: Cần bổ sung các giải pháp quy hoạch, xác định quỹ đất các khu nhà ở xã hội
Các nội dung về chỉ tiêu quy hoạch, kiến trúc, nội dung đồ án, thành phần hồ sơ, nội dung hạ tầng kỹ thuật 
chưa đủ theo quy định (không có: chỉ tiêu từng đơn vị ở, từng ô phố, quy định quản lý.
Giao thông: một số nút giao đường chính chưa được nghiên cứu thiết kế nút (Quốc lộ 13 giao QL 1A, Phạm Văn Đồng 
… )
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1.Theo đề xuất của UBND Tp Thủ Đức: Phân khu 3 được chia thành 03 Tiểu khu (gồm 24 đơn vị ở, không 
bao gồm các Khu CN, Khu CX và ĐH Quốc gia TPHCM). Trong đó, Khu chế xuất Linh Trung 2 được phân bổ 
dân số 600 người, Làng Đại học Quốc gia TP.HCM được phân bổ dân số 11.390 người.
     + Đối với Khu chế xuât Linh Trung 2: theo định hướng Đồ án QHC Tp Thủ Đức đến 2040, Khu chế xuất 
Linh Trung 2 được quy hoạch là khu đất công nghiệp, sản xuất kho tàng và không phân bổ dân số.
     + Đối với Làng Đại học Quốc gia TP.HCM: theo Đồ án  QHPKXD tỷ lệ 1/2000 Đại học Quốc gia TP.HCM 
được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt tại Quyết định số 790/QĐ-TTg ngày 03/7/2023, khu tái định cư có diện tích 
10,03ha với dân số 5.000 người. 

2. Nôi dung thể hiện bản vẽ tại Khu chế xuât Linh Trung 2: nội dung thể hiện bản vẽ bố trí Đất nhóm ở, Đất 
công trình công cộng, Đất cây xanh đơn vị ở trong khuôn viên Khu chế xuất là chưa phù hợp với định hướng 
Đồ án QHC Tp Thủ Đức đến năm 2040, Thông tư số 04/2022/TT-BXD ngày 24/10/2022 của Bộ XD và các quy 
định hiện hành.

3. Về đất giáo dục, đất CVCX, bãi xe còn thiếu trong các đơn vị ở: Đề nghị UBNDTP Thủ Đức và đơn vị tư 
vấn rà soát, bổ sung ý kiến tại phần ghi chú về hướng xử lý để chặt chẻ về cơ sở pháp lý.

Các vấn đề cần lưu ý của Phân khu 3 

fan
pag

e Q
UY 

HOẠ
CH 

QUỐ
C G

IA

https://www.facebook.com/quyhoachquocgia.vn/
https://www.facebook.com/quyhoachquocgia.vn/


Các vấn đề cần lưu ý của Phân khu 4 

-Cần tách riêng : Đất an ninh và Đất quốc phòng; Đất TDTT và đất cây xanh công cộng đơn vị ở,

-Cần rõ khái  niệm: Đất quảng trường,

-Đất Công viên lịch sử văn hóa dân tộc, đất công viên Suối Tiên, Đất sân golf Lâm Viên : hiện đang tô màu và phân 
loại riêng và không xác định cụ thể tỷ lệ các loại đất là chưa phù hợp. Do đó, việc phân bổ quỹ đất cây xanh công 
cộng đô thị thiếu chính xác.

-Lưu ý xác định cụ thể tỷ lệ CVLSVHDT, CV Suối Tiên để bổ sung tính toán (phân bổ cây xanh sử dụng công cộng 
đô thị đối với từng phân khu đều chênh lệch với Bảng 7.3 Quy định quản lý về chỉ tiêu cây xanh từng phân vùng).

-CV Suối Tiên: tách dự án tái định cư (7,2 ha) ra khỏi ranh dự án ?

-Đất Cảng ICD Long Bình, Đất đầu mối HTKT (Ga Depot, bến xe miền Đông,..): chưa rõ lý do vì sao phải tách 
thành loại đất riêng. Có thể xem xét gộp chung vào Đất HTKT (ngoài đơn vị ở).
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Các vấn đề cần lưu ý của Phân khu 5
(Diện tích 3.425.53 ha, Dân số: 230.000 người)

Về quy hoạch sử dụng đất: 

Nhà ở xã hội: Cần bổ sung các giải pháp quy hoạch, xác định quỹ đất các khu nhà ở xã hội

Đất hỗn hợp có bố trí Đất cây xanh đơn vị ở, Đất dịch vụ - công cộng đơn vị ở: cần xác định pháp lý sở hữu đất tại khu vực bố 
trí Đất hỗn hợp nhằm trắng trường hợp Đất cây xanh đơn vị ở, Đất dịch vụ - công cộng đơn vị ở được bố trí trên phần đất nhà dân, 
về sau gây khó khăn trong đền bù giải tỏa dẫn tới việc công tác quy hoạch làm thiếu Đất cây xanh, Đất dịch vụ - công cộng.

Dự án đầu tư công: chưa được rà soát và đưa vào đồ án để đảm bảo đầu tư công không bị vướng về quy hoạch.

Giao thông: cần nghiên cứu thiết kế thêm lộ giới, giao lộ đường chính đảm bảo tính hợp lý, thông suốt (Đường D1 nối dài, Dliên 
khu vực nối dài, D2)

Về nội dung và thành phần hồ sơ theo quy định: 

Các nội dung về chỉ tiêu quy hoạch, kiến trúc, nội dung đồ án, thành phần hồ sơ, nội dung hạ tầng kỹ thuật chưa đủ theo quy định 
(không có: chỉ tiêu từng đơn vị ở, từng ô phố, quy định quản lý,...thiếu số liệu để so sánh nội dùng đồ án QHPK với QHC, Quy 
chuẩn, QH ngành)
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I. Về sự phù hợp so với quy hoạch chung:
1. Tính chất, diện tích khu vực lập quy hoạch
- Tính chất: Là trung tâm dịch vụ cảng, công nghiệp và logistics của Thành phố Hồ Chí Minh và các khu đô thị lân cận (giống Quy hoạch 
chung đã được phê duyệt)
- Diện tích lập quy hoạch: 1.587,05 ha (bỏ Khu công nghiệp Cát Lái - cụm II) so với Quy hoạch chung được duyệt (1.724 ha)
→ Tính chất tại phân khu này là trung tâm dịch vụ cảng, công nghiệp và logistics của Thành phố Hồ Chí Minh và các khu đô thị lân cận. Do 
đó, việc bỏ Khu công nghiệp Cát Lái – cụm II ra khỏi ranh là không phù hợp, làm thay đổi tính chất phân khu này. Ngoài ra, Khu công 
nghiệp Cát Lái – cụm II sử dụng chung hạ tầng kỹ thuật nên việc tách ra là không có cơ sở.
2. Quy mô dân số, quy mô đất xây dựng đô thị:
- Quy mô dân số: Đến năm 2040: 127.000 người (so với Quy hoạch chung đến năm 2040: 130.000 người, năm 2030: 80.000 người)
→ Về quy mô dân số: Đồ án quy hoạch phân khu cần phân giai đoạn như đồ án Quy hoạch chung để đảm bảo việc phát triển hạ tầng kỹ 
thuật, hạ tầng xã hội theo kịp với quy mô dân số và đúng định hướng Quy hoạch chung (Ví dụ: tổng dân số thuộc diện tích đất quy hoạch 
dân cư hiện trạng và đợt đầu đến 2030 không vượt quá 80.000 người, tổng dân số thuộc quy hoạch dân cư hiện trạng, đợt đầu và dài hạn 
không vượt quá 130.000 người. Các chỉ tiêu về tiện tích công cộng, giáo dục và cây xanh đơn vị ở cũng cần phải đáp ứng theo giai đoạn phát 
triển).
- Quy mô đất  xây dựng đô thị (ha): không thể hiện (so với Quy hoạch chung: 1.310 ha – 1360 ha).
→ Theo Quy định “Đất dành để xây dựng các chức năng đô thị (gồm cả hệ thống hạ tầng kỹ thuật đô thị) bao gồm đất dân dụng và đất 
ngoài dân dụng." Đồ án quy hoạch phân khu không nêu nội dung này, không chia đất dân dụng và đất ngoài dân dụng nên không có cơ sở so 
sánh với Quy hoạch chung. Cần thể hiện cơ cấu sử dụng đất theo đất dân dụng và đất ngoài dân dụng

Các vấn đề cần lưu ý của Phân khu  6
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II. Về việc thể hiện và nội dung đồ án:
- Theo Thông tư 04/2022/TT-BXD ngày 24/10/2022 của Bộ Xây dựng, đối với thành phần đồ án quy hoạch phân khu có quy định : “d) Bản 
đồ quy hoạch tổng mặt bằng sử dụng đất: Xác định quy mô diện tích, dân số và chỉ tiêu sử dụng đất quy hoạch đối với từng ô phố trong khu 
vực lập quy hoạch theo quy định tại Phụ lục V của Thông tư này; khoảng lùi công trình đối với các trục đường trong khu vực lập quy hoạch; 
vị trí, quy mô công trình ngầm.”.
- Theo Luật quy hoạch đô thị quy định “Chỉ tiêu sử dụng đất quy hoạch đô thị là chỉ tiêu để quản lý phát triển không gian, kiến trúc được xác 
định cụ thể cho một khu vực hay một lô đất bao gồm mật độ xây dựng, hệ số sử dụng đất, chiều cao xây dựng tối đa, tối thiểu của công 
trình.”
→ Đồ án chưa thể hiện được nội dung cơ bản theo quy định, chưa đủ điều kiện thẩm định, phê duyệt. Do đó, cần nghiên cứu bổ sung đầy đủ 
nội dung trước khi lấy ý kiến các cơ quan chuyên ngành.
III. Các vấn đề khác:
- Trong Quy hoạch chung, Vị trí cầu Cát Lái chưa thể hiện trong Quy hoạch chung, Ủy ban nhân dân thành phố Thủ Đức cần nghiên cứu 
phương án triển khai dự án (được Thủ tướng giao Ủy ban nhân dân tỉnh Đồng Nai thực hiện) và cập nhật vào Quy hoạch phân khu.
- Diện tích đất giao thông đang được thể hiện toàn bộ là giao thông thuộc đơn vị ở (17.18 *127.000 = 218,16 ha) mâu thuẫn với trang 6 có 
liệt kê giao thông đối ngoại.
- Việc áp dụng mục 2.7.3 tại QCVN 01:2021/BXD ngày 19/5/2021:Theo mục 2.7.3 cho phép giảm chỉ tiêu sử dụng đất không quá 50% đối 
công trình dịch vụ - công cộng, tuy nhiên chỉ được áp dụng trong khu vực hiện hữu tại đô thị (cụ thể việc cần áp dụng căn cứ vào Quy 
hoạch chung đã được phê duyệt). Hiện nay một số đơn vị ở đang thiếu các nội dung này như ĐVỞ 1 (thiếu Đất văn hóa – thể dục thể thao 
9.330 m2, Cây xanh đơn vị ở thiếu 10.757m2) ; ĐVỞ 7 (Cây xanh đơn vị ở thiếu 14.696m2)... Về nguyên tắc các đồ án quy hoạch phân khu 
khi điều chỉnh phải đáp ứng theo QCVN 01:2021/BXD, các nội dung không đáp ứng thì không điều chỉnh. Do đó, trong trường hợp giải 
quyết khác quy định cần có báo cáo cấp có thẩm quyền quyết định và có phương án giải quyết chung tránh việc thanh, kiểm tra sau này.
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1. Quy mô dân số: Đơn vị ở số 10, 13, 15 hiện có quy mô dân số lớn hơn 20.000 người; Đơn vị ở số 13 có chỉ 
tiêu đất đơn vị ở thấp hơn 15 m2/người.

2. Đất cây xanh sử dụng công cộng: Chỉ tiêu không đảm bảo theo QCVN 01:2021/BXD; Cây xanh cấp đô thị 
chỉ có 1,72ha chênh lệch lớn so với Đồ án QHC Thủ Đức đã duyệt.

3. Đất cây xanh chuyên dùng: Cơ cấu và vị trí phân bố chưa được xác định rõ ràng.
4. Đất giáo dục, Đất y tế, Đất văn hóa, Đất thương mại: Nhiều đơn vị ở không đảm bảo chỉ tiêu tối thiểu về 

đất giáo dục cho một hoặc nhiều cấp học; không đảm bảo chỉ tiêu đất văn hóa cấp đơn vị ở; Không bố trí 
trạm y tế; Không bố trí đất khu dịch vụ; Chưa xác định tỷ lệ phần TMDV trong khu đất hỗn hợp; Chưa xác 
định được bán kính phục vụ; Chỉ tiêu đất giáo dục cấp đô thị, y tế cấp đô thị không đạt theo QCVN 
01:2021/BXD.

5. Bản đồ quy hoạch tổng mặt bằng sử dụng đất: chưa thể hiện các chỉ tiêu về mật độ xây dựng, tàng cao xây 
dựng, hệ số sử dụng đất theo quy định tại Thông tư số 04/2022/TT-BXD.

6. Cập nhật ý kiến người dân, tổ chức: Cần nghiên cứu rà soát, cập nhật, điều chỉnh lại quy hoạch theo các 
kiến nghị điều chỉnh quy hoạch của doanh nghiệp, người dân dựa trên các cơ sở pháp lý, đảm bảo phù hợp 
theo quy chuẩn, tiêu chuẩn hiện hành nhằm giải quyết bức xúc, hạn chế tối đa khiếu kiện khiếu nại.

Các vấn đề cần lưu ý của Phân khu 8
(Diện tích 1.195,22 ha, Dân số: 253.000 người)
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Qua tham khảo Thuyết minh của Đơn vị tư vấn đề xuất UBND thành phố Thủ Đức dự kiến bố trí 21 đơn 
vị ở (19 + 5B+ 12B); trong đó có một số đơn vị ở có chỉ tiêu đất cây xanh, giáo dục thấp hơn QCVN 01 (đơn 
vị ở 02, 03, 04, 5B, 06, 07, 10,11, 13),. Tuy nhiên, số liệu trong Thuyết minh đang được chỉnh sửa, chưa phải 
là số liệu chính thức .

Phân khu số 09 đang triển khai điều chỉnh quy hoạch tổng thể Khu Công nghệ cao Thành phố Hồ Chí 
Minh, trong đó có các dự án lớn, quan trọng của Thành phố (dự án Cảng cạn Khu Công nghệ cao và Trung 
tâm logistics Khu Công nghệ cao) có ảnh hưởng, tác động lớn đến quyền lợi của cá nhân, tổ chức tại khu 
vực. 

Thời gian qua, vấn đề bồi thường, hỗ trợ các hộ dân bị ảnh hưởng khi thực hiện quy hoạch Khu Công 
nghệ cao chưa được một số hộ dân đồng tình, có khiếu nại kéo dài; 

UBND thành phố Thủ Đức chưa nêu nội dung tổng hợp lấy ý kiến cá nhân, tổ chức về đồ án; chưa nêu 
nội dung kết quả tổng hợp rà soát quá trình thực hiện các đồ án quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000 và quy 
hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 tại khu vực, làm cơ sở để nghiên cứu đề xuất chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc tại các 
đơn vị ở.

Các vấn đề cần lưu ý của Phân khu 9
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