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Thuyét minh Piéu chinh Quy hoach chi tiét xdy dwng Khu dan cu, dich vu thiwong mai
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PHAN 1: PHAN MO DAU

I. Cac cin cir 1ap diéu chinh quy hoach

1. Co s6 phap ly

1.1 Cac vin ban phap ly chung

- Luat Quy hoach d6 thi va nong thon ngay 26/11/2024;

- Luat stra déi, bd sung mot sd diéu cua Luat Quy hoach do thi va
nong thon ngay 11/12/2025;

- Luat Dt dai ngay 18/01/2024;

- Luat Béo v€ moi truong ngay 17/11/2020;

- Luat stra d6i, bd sung mot s6 diéu cua 15 luat trong linh vyc nong
nghi¢p va moi truong ngay 11/12/2025;

- Luat Phong chdy, chita chay va ctru nan, ctru ho ngay 29/11/2024;

- Nghi quyét sé6 1250/NQ-UBTVQHI5 ngay 24/10/2024 cua Uy ban
Thuong vu Quéc hoi vé viéc sép xép don vi hanh chinh cép xa cua tinh Hai
Duong giai doan 2023 - 2025;

- Nghi quyét s6 202/2025/QH15 ngay 12/6/2025 cua Qudc hoi vé viée
sap xép cac don vi hanh chinh cép tinh;

- Nghi quyét sb 203/2025/QH15 ngay 16/6/2025 ctia Qudc hoi stra doi,
bd sung mot s6 diéu cia Hién phap Nude Cong hoa xa hoi chi nghia Viét Nam;

- Nghi quyét sd 226/2025/QH15 ngay 27/6/2025 ctia Qubc hoi vé thi
diém mot s6 co ché, chinh sach dic thu phat trién thanh phd Hai Phong;

- Nghi quyét sb 1669/NQ-UBTVQHI15 ngay 16/6/2025 ctua Uy ban
Thuong vu Qubc hoi vé viée sép Xép cac don vi hanh chinh cép xa cua thanh
phé Hai Phong nim 2025;

- Nghi dinh s6 145/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cua Chinh phil quy dinh
vé phéan dinh thdm quyén cta chinh quyén dia phuong 02 cip, phan quyén, phan
cap trong linh vuc quy hoach d6 thi va nong thon;
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- Nghi dinh s6 178/2025/ND-CP ngay 01/7/2025 ctia Chinh pha quy dinh
chi tiét mot s6 diéu cua Luat Quy hoach d6 thi va nong thon;

- Nghi dinh s6 08/2022/ND-CP ngay 10/01/2022 cua Chinh phii quy dinh
chi tiét mot s6 diéu cua Luat Bao vé méi truong;

- Nghi dinh 86 05/2025/ND-CP ngay 06/01/2025 ctia Chinh phu sta doi,
bd sung mot sd didu ciia Nghi dinh sb 08/2022/ND-CP ngay 10/01/2022 cua
Chinh pha quy dinh chi tiét mot s6 diéu coa Luat Bao vé méi truong;

- Nghi dinh s 48/2026/ND-CP ngay 29/01/2026 cua Chinh phu sira doi,
bd sung mot sd diéu cta Nghi dinh s6 08/2022/NP-CP ngay 10/01/2022 cua
Chinh phu quy dinh quy dinh chi tiét mot s6 diéu cua Luat Bao vé mdi truong
dugc sira doi, bd sung boi Nghi dinh sd 05/2025/ND-CP ngay 06/01/2025;

- Nghi quyét s6 66.19/2026/NQ-CP ngay 18/5/2026 cta Chinh phi vé cat
giam, phan quyén, don gian hoa thi tuc hanh chinh va cit giam, don gian hoa
diéu kién kinh doanh thudc pham vi quan 1y ciia B Nong nghiép va Moi
truong;

- Nghi dinh s6 105/2025/ND-CP ngay 15/5/2025 cua Chinh phi quy dinh
chi tiét mot sé diéu va bién phap thi hanh Luat Phong chdy, chita chay va ciu
nan, ctiru ho;

- Thong tu s6 16/2025/TT-BXD ngay 30/6/2025 ctua Bo Xay dung quy
dinh chi tiét mot s6 diéu cia Luat Quy hoach do thi va nong thon;

- Thong tu s6 43/2025/TT-BXD ngay 09/12/2025 ctia Bo Xay dung sira
d6i, bd sung mot sd diéu ciia Thong tu s6 16/2025/TT-BXD ngay 30/6/2025 cua
Bo Xay dung quy dinh chi tiét mot sd diéu cia Luat Quy hoach d6 thi va
nong thon;

- Théng tu s6 17/2025/TT-BXD ngay 30/6/2025 cua Bo Xay dung ban hanh
dinh mtrc, phuong phap 1ap va quan ly cho hoat dong quy hoach d6 thi va nong
thon;

- Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cta Chinh pha quy dinh
chi tiét thi hanh mot sb diéu cia Luat Dét dai;

- Quyét dinh s6 2214/QD-UBND ngay 28/8/2024 cta UBND tinh Hai
Duong vé viéc phé duyét Quy hoach chung d6 thi méi Ninh Giang (thi trdn Ninh
Giang mé rong), huyén Ninh Giang, tinh Hai Duong dén niam 2045;
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- Quyét dinh s6 152/2025/QD-UBND ngay 09/9/2025 cta Uy ban nhén
dan thanh phé Hai Phong ban hanh Quy dinh mét nodi dung vé quan 1y du an dau

tu xdy dung, quan 1y chat luong cong trinh, quan 1y chi phi dau tu xay dyng va
quan 1y trat ty xay dung trén dia ban thanh phd Hai Phong;

- Quyét dinh s6 162/2025/QD-UBND ngay 17/9/2025 cta Uy ban nhén
dan thanh phd Hai Phong quy dinh mot ndi dung vé quy hoach d6 thi va nong
thon; to chirc lap, tham dinh, phé duyét, cong bd diéu chinh cuc bd quy hoach d6
thi va néng thon thudc thim quyén ctia Uy ban nhan dan thanh phb Hai Phong;

- Céc quy dinh hién hanh khac c¢6 lién quan.

1.2 Cdc vin bin phdp Iy va tai lidu lién quan dén dw dn

- Quyét dinh s6 1969/QDP-UB ngay 19/5/2004 cua Uy ban nhan dan
(UBND) tinh Hai Duong vé viéc phé duyét Quy hoach xdy dung, du toan do
dac, 1ap quy hoach Khu dan cu - Dich vu - Thuong mai phia Bic thi tran Ninh
Giang;

- Quyét dinh s6 2817/QD-UBND ngay 02/11/2015 caa UBND tinh Hai
Duong vé viéc phé duyét Diéu chinh Quy hoach chi tiét xay dung Khu dan cu,
dich vu thuong mai phia Bic thi tran Ninh Giang, huyén Ninh Giang, ty 1€ 1/500
(diéu chinh 1an 3);

- Thong bao s6 02/TB-VP ngay 10/01/2017 ctia Vin phong UBND tinh
Hai Duong vé viéc hiéu chinh vin ban;

- Quyét dinh s6 473/QD-UBND ngay 05/3/2012 ctia UBND tinh Hai
Duong vé viée phé duyét két qua lya chon nha dau tu thyc hién Dy an: Pau tu
xay dung va kinh doanh ha tﬁng Khu dan cu, dich vu thwong mai phia Bic thi
tran Ninh Giang, huyén Ninh Giang;

- Hop dong s6 01/HDDA ngay 06/4/2012 vé viéc dau tu thyc hién dy an:
Pau tu xdy dung va kinh doanh ha tﬁng Khu dan cu, dich vu thuong mai phia
Bic thi tran Ninh Giang, huyén Ninh Giang;

- Gidy chtng nhan dau tu sé: 04121000631 do UBND tinh Hai Duong cép
chung nhéan lan dau ngay 22/6/2012;

- Vin ban sd 2205/UBND-VP ngay 20/11/2013 ctia UBND tinh Hai
Duong vé viéc dinh chinh Gidy ching nhan dau tu sd: 04121000631, ching
nhan 1an dau ngay 22/6/2012 vé Dy an dau tu xdy dung va kinh doanh ha ting
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Khu dan cu, dich vu thuong mai phia Bic thi tran Ninh Giang, huyén Ninh
Giang;

- Gidy chtng nhan dang ky doanh nghiép doanh nghiép tu nhan, ma sb
doanh nghiép: 0800127238 do Phong Ping ky kinh doanh, S¢ Ké hoach va Pau
tu tinh Hai Duong cip dang ky 1an dau ngay 12/01/1993, dang ky thay d6i lan
thtr 11 ngay 18/3/2011;

- Quyét dinh s6 457/QD-UBND ngay 25/01/2017 cia UBND tinh Hai
Duong vé viéc thu hoi dat, giao dat (dot 1) cho Lién danh Xi nghiép tu doanh
van tai Hong Lac va Cong ty TNHH Hoan Hao;

- Quyét dinh s6 577/QD-UBND ngay 05/02/2018 caa UBND tinh Hai
Duong veé viéc chép thuén diéu chinh dy 4n: Khu dan cu, dich vu, thuong mai
phia Béc thi tran Ninh Giang, huyén Ninh Giang;

- Quyét dinh s6 543/QD-UBND ngay 02/02/2018 ctia UBND tinh Hai
Duong vé viéc cAp Gidy ching nhan quyén st dung dat quyén sé hiru nha ¢ va
tai san khac gan lién v6i dat cho Xi nghiép tu doanh van tai Hong Lac (DNTN);

- Quyét dinh s6 353/QD-UBND ngay 04/02/2013 cia UBND tinh Hai
Duong vé viéc phé duyét Bao cao danh danh gia tac dong méi truong ctia Dy an
"Dau tu xay dung va kinh doanh ha tﬁng khu dan cu, dich vy, thuong mai phia
Bic thi tran Ninh Giang tai thi tran Ninh Giang va xd Pong Tam, huyén Ninh
Giang" cua Lién danh Xi nghiép tu doanh van tai Hong Lac va Cong ty TNHH
Hoan Hao;

- Két luan s6 856/KL-TTCP ngay 31/3/2023 ciia Thanh tra Chinh phu Két
luan thanh tra trdch nhiém cua UBND tinh Hai Duong trong cong tac quan 1y
dau tu xay dung co ban va quan 1y, str dung dét dai giai doan 2016-2020;

- B4o c4o s6 152/BC/HL-NG ngay 16/4/2025 ctia Xi nghiép tu doanh véan
tai Hong Lac bao cao Két qua dau tu du an: Pau tu xay dung va kinh doanh ha
téng Khu déan cu, dich vy, thuong mai phia Bic thi tran Ninh Giang, huy¢n Ninh
Giang;

- Thong bao s 96/TB-VP ngay 23/4/2025 cua Vin phong UBND tinh
Hai Duong Thong bao Két luan ctia Phé Chu tich Thuong truc UBND tinh Luu
Vin Ban tai budi lam viéc ngay 22 thang 4 nam 2025;
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- Cong van sé 1367/SXD-QHKT&PTDT ngay 29/4/2025 cia S& Xay
dung vé viéc t6 churc 1ap Piéu chinh quy hoach chi tiét xay dung Khu dan cu,

dich vu, thuong mai phia Bic thi trAn Ninh Giang, huyén Ninh Giang;

- Béo cio s6 270/BC-UBND ngay 15/5/2025 caa UBND huyén Ninh
Giang vé dé xuat chu trwong diéu chinh quy hoach va Phuong 4n Diéu chinh
Quy hoach chi tiét xay dung Khu dan cu, dich vy thuong mai phia Bic thi trin
Ninh Giang, huyén Ninh Giang, ty 1& 1/500 (diéu chinh 1an 4);

- Quyét dinh s6 1943/QD-UBND ngay 12/6/2025 caa UBND tinh Hai
Duong chap thuan diéu chinh chi truong dau tu Dy 4n dau tu xay dung va kinh
doanh ha t?mg Khu dan cu, dich vy, thuong mai phia Bic thi tran Ninh Giang
ctia Lién danh Xi nghiép tu doanh véan tai Hong Lac (DNTN) va Cong ty TNHH
Hoan Hao;

- Cong van sb 5039/SXD-QHKT ngay 15/5/2026 ciia S& Xay dung thanh
phd Hai Phong vé viéc tham gia y kién ho so Diéu chinh Quy hoach chi tiét xay
dung Khu dan cu, dich vu thuong mai phia Bac thi tran Ninh Giang, huyén Ninh
Giang (nay 1a xa Ninh Giang, thanh ph Hai Phong), diéu chinh lan 4;

- Cong vin s6 6714/SNNMT-QLDD ngay 10/6/2026 ciia Sé Nong nghiép
va Moi truong thanh phd Hai Phong vé viéc tham gia ¥ kién d6 an Diéu chinh
Quy hoach chi tiét xay dung Khu dan cu, dich vu thuong mai phia Bic thi trin
Ninh Giang (nay 12 x4 Ninh Giang, thanh phé Hai Phong), diéu chinh lan thir 4;

- Thong bao sé 336-TB/PU ngay 25/6/2026 Y kién chi dao cua Ban
Thuong vu Pang Gy xd Ninh Giang vé viéc Piéu chinh Quy hoach chi tiét xay
dung Khu dan cu dich vu thuong mai phia Bic thi tran Ninh Giang, huy¢n Ninh
Giang (nay 14 x4 Ninh Giang, thanh ph Hai Phong), diéu chinh lan thi 4.

2. Quy chuin, tiéu chuin ap dung

- Quy chuan ky thuat quéc gia vé Quy hoach xay dung QCVN O01:
2021/BXD (ban hanh kém theo Théng tw sé 01/2021/TT-BXD ngay 19/5/2021 ciia Bo
Xay dung);

- Quy chuan k¥ thuat quéc gia vé hé thdng cong trinh ha ting ki thuat
QCVN 07:2023/BXD (ban hanh kém theo Théng tw sé 15/2023/TT-BXD ngay
29/12/2023 cua Bo Xay dung);

- Quy chuan k¥ thuat qudc gia vé An toan chay cho nha va cong trinh
QCVN 06:2022/BXD (ban hanh kém theo Théng tw sé 06/2022/TT-BXD ngay
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30/11/2022 ciia B6 Xdy dung); Stra d6i 1:2023 QCVN 06:2022/BXD Quy chuan
ky thuat qudc gia vé an toan chay cho nha va cong trinh(ban hanh kém theo
Théng tie s6 09/2023/TT-BXD ngay 16/10/2023 ciia Bé Xdy dung);

- Quy chuan k¥ thuat qudc gia vé trang bi, bd tri phuong tién phong chay,
chira chay, clru nan, ctru ho cho nha va cong trinh - QCVN 10:2025/BCA (ban
hanh kém theo Théng tw s6 103/2025/TT-BCA ngay 04/11/2025 ciia Bé Céng

an);

- Quy chuan k¥ thuat qubc gia vé nude thai sinh hoat va nudc thai d6 thi,
khu dan cu tap trung QCVN 14:2025/BTNMT (ban hanh kém theo Théng tw s6
05/2025/TT-BTNMT ngay 28/02/2025 cua Bo Tai nguyén va Moi truong);

- Cac quy chudn, tiéu chuan khac c6 lién quan.

3. Co's6 ban do

Ban d6 khao sat dia hinh ty 1& 1/500 khu vuc 1ap diéu chinh quy hoach do
Cong ty TNHH mét thanh vién Tu van xay dung 30-10 thyc hién va cac két qua
diéu tra, khao sat c6 lién quan tai khu vuc quy hoach.

I1. N6i dung quy hoach da dwoc phé duyét

Ngay 19/5/2004, UBND tinh Hai Duong (trudc day) c6 Quyét dinh sb
1969/Qb-UB phé duyét Quy hoach xay dung, du toan do dac, 1ap quy hoach
Khu dan cu - Dich vy - Thuong mai phia Bic thi tran Ninh Giang; téng dién tich
quy hoach: 28,79ha.

Ngay 02/11/2015, UBND tinh Hai Duong (trudc ddy) c6 Quyét dinh sb
2817/QD-UBND phé duyét Piéu chinh Quy hoach chi tiét xdy dung Khu dan
cu, dich vu thuong mai phia Béc thij trdn Ninh Giang, huyén Ninh Giang, ty 1¢
1/500 (diéu chinh lan 3); tong dién tich quy hoach: 28,6764ha. Cac ndi dung
chinh ctia quyét dinh néu trén nhu sau:

1. Vi tri, quy m6 quy hoach

a) Khu dan cu, dich vu thuong mai phia Bic thij tran Ninh Giang, huyén
Ninh Giang thudc dia ban xi Pong Tam va thi tran Ninh Giang, huyén Ninh
Giang; Vi tri ranh gidi tiép giap:

- Phia Bac giap thon Tranh Xuyén, xa Pong Tam;

- Phia Ty va Tdy Nam giap Quéc 16 37;

- Phia Pong va Pong Nam giap khu dan cu thi tran Ninh Giang.
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b) Tong dién tich: 286.764m?>.

(Ranh gidi dién tich dat quy hoach xac dinh theo Trich luc va do vé bo
sung ban do dia chinh khu dat phuc vu lap quy hoach Khu dan cu, dich vu
thwong mai phia Bdc thi tran Ninh Giang, co xdc nhdn cua UBND thi tran Ninh
Giang, UBND xd Pong Tam va Phong Tai nguyén va M6i trwong huyén Ninh
Giang).

2. Cac ndi dung chinh (diéu chinh lan 3)
a) Quy mo, ranh gidi quy hoach:

- Mo rong ranh gidi vé phia Pong dén tuyén dudng vao lang nghé (doan
giap phia BDong khu dan cu 4C) va mot doan phia BPong duong Khuc Thua Du
dé khép ndi ha tang.

- Ranh gidi phia Tay: B6 sung phan dién tich bén xe Ninh Giang cii vao
ranh gidi quy hoach. M& rong goc vat duong Khiac Thira Dy va duong WB;
Diéu chinh ranh gi6i phia Tay Nam.

- Ranh gi6i phia Nam: Diéu chinh hoan doi dién tich dét cho Lir doan 513
dé cai tao, mé rong tuyén duong di qua khu vuc nay khdp ndi véi khu vuc 1an
can. Mo rong ranh gi¢i phia Nam truong THCS dé lam dudng giao thong két
ndi cua khu vue.

- Nin chinh ranh gidi phia Bac: theo mép duong WB hién co.
b) Tén goi cac 16 dat &: d6i tir CL thanh LK.

¢) Giam dién tich dat ¢ thudc 16 dat CL1 (cii) dé md rong khu dich vu Dén
Tranh va bo phan dat ¢ hién trang phia TAy ra ngoai ranh giGi quy hoach. Dién
tich 16 d¢at LK1 (mdi) 2.201m?.

d) Quy hoach dit bén xe Ninh Giang cii (dién tich 3.357m?) sang dét
DVTMI (1.265,57m?), dat & LK23 (399,86m?), dat & LK22 (214,81m?) va
duong giao thong déu ndi véi Qudc 16 37.

e) M¢ rong mit cat duong phia Nam va phia Pong cong vién cdy xanh
(CVCX4) tir 9,5m 18n 20,5m ndi v6i Qudc 16 37; Piéu chinh quy hoach cac 16
dat CL2 (3.061,66m>) thanh cac 16 dat & LK9 (1.166,99m?), LK10 (1.039,55m>);
khong bb tri dat & phia Nam (16 CL11); Piéu chinh dién tich 16 D4t dich vu (cil)
va chuyén thanh dat bii d6 xe P (4.822m?). Giam dién tich dat cdy xanh
(CVCX4) tir 8.472,4m? xubng 6.753,88m?; Diéu chinh 16 dat CL14 (611,83m?)
thanh LK 12 (613,83m?), 16 dat CL13 (551,58m?) thanh LK 13 (560,41 m>).
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g) L6 CL15 (2.106,12m?) thanh LK 14 (1.101m?) giam 1.005,12m? chuyén
sang dat Lir doan 513. Piéu chinh ting dién tich 16 dat CL22 (1.210,06m?) thanh
16 dat LK21 (1.269,46m?) va dat cay xanh CVCXS5 (303,2m?). Nén chinh tuyén
duong giap truong THCS, ting dién tich 16 GD2 tir 5,198m? 1én 5.203,54m?.

h) Tuyén dudng phia Pong Trung tdm vin héa thé thao (VH-TT) ddu ndi
v6i dudng Khic Thira Du dich chuyén sang phia Pong 5,6m va dich tuyén
duong gitta 16 NV2 va CVCX3, DVTM, nin chinh cic tuyén dudng phia Béc
cho phu hop véi tuyén muong da xdy dung; Tang dién tich cac 16 dat VH-TT,
NVI, NV2, NV3, NV5, NV6 va giam di¢n tich cac 16 NVH, NV4, CVCX3 va
DVTM.

1) Cac 16 CL3, CL4, CLS5, CL6 thanh cac 16 LK2, LK3, LK4.

Bang co ciu sir dung dat:

QH da duyét QH diéu chinh

54 (diu chinh (1in 3) Chénh
T; Loai dt lin 2) Iéch
Dién tich | Ty 1€ | Dién tich | Ty l¢ (m?)
(m?) (%) (m?) (%)
1 |DPite 66.827,40 | 23,98 | 63.712,30 | 22,21 | -3.115,10
1.2 | Dét 6 chia 16 48.260,00 | 17,32 | 45.058,94 | 1571 | -3.201,06
1.2 | Dét 6 nha vuon 18.567,40 | 6,66| 18.653,36| 6,50 85,96

2 | P4t Pén Tranh, Chua Tranh, 15.268,50 | 5,47 | 15.404,03| 5,37 135,53
dich vu ctia Bén Tranh

Pat TT VHTT thanh thiéu nién | 28.712,30 | 10,30 | 29.307,20 | 10,22 594,90

4 | DAt nha tré, truong hoc 8329,10 | 298| 8334,67| 291 5,57
5 | Détcong vién cdy xanh, mit | 25.806,40 | 9,26 | 21.789,55| 7,60 | -4.016,85
nuwoc

6 | Dét co quan hanh chinh 20481,10 | 7,35| 20.481,35| 7,14 0,25
7 | Dét giao thong 96.133,90 | 34,55 | 107.443,27 | 37,47 | 11.309,37
8 | Dét nha van hoa khu dan cu 1.839,90 | 0,66 | 1.792,33| 0,63 47,57
9 | Dét dich vu thuong mai, cho 8.850,80 | 3,17 | 10.055,30 | 3,511 | 1.204,50
10 | DAt dich vu sinh thai 2.951,60 | 1,05 0 0| -2.951,60
11 | Pt k¥ thuat ha ting 3.424,00 | 1,23| 3.622,00| 126| 198,00
12 | DAt bai dd xe 0 0| 482200 1,68| 4.822,00

Téng cong 278.625,0 | 100 | 286.764,0 | 100 | 8.139,0
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3. Quy hoach hé théng ha ting k¥ thuit (diéu chinh lin 3)

a) San nén: Cao dd san nén cac 16 dat tir +2,85m dén +3,10m. Cao do tim
duong to +2,81m dén +2,96m, dau ndi véi Quéc 16 37 (cét tim duong +2,70m).

b) Hé théng giao thong:
- Mot s6 tuyén dudng:

+ B6 sung tuyén dudng WB mit cit 7m (0,5+5,5+1) phia Bac trong ranh
gidi khu vuc quy hoach (thu hep tuyén muong phia Bac xudng 7m).

+ B6 sung tuyén dudng vao lang nghé phia Ty khu dan cu 4C mit cat
16,5m (5+10,5+1); doan duong gidp truong THCS va doan duong phia Tay khu
dan cu s6 4A4 mit cit 13,5m (3+7,5+3).

Ngay 10/01/2017, Van phong UBND tinh Hai Duwong (trudc day) co
Théng bdo sé 02/TB-VP hiéu chinh Quyét dinh sé 2817/0D-UBND ngdy
02/11/2015 ciia UBND tinh Hai Dwong vé viéc phé duyét Piéu chinh Quy hoach
chi tiét xdy dung Khu déan cw, dich vu thwong mai phia Bdc thi tran Ninh Giang,
huyén Ninh Giang, ty 1é 1/500 (diéu chinh ldn 3), ndi dung hiéu chinh nhw sau:
theo Quyét dinh sé 2817/0P-UBND ngay 02/11/2015 la "Bé sung tuyén dwong
vdo lang nghé phia Tay khu ddn cw 4C mdt cat 16,5m (5+10,5+1);" nay diéu
chinh lai la "Bé sung tuyén dwong vao lang nghé phia Tdy khu dan cie 4C mdt
cdat 13,5m (5+7,5+1);".

+ Tang mat cat tuyén dudng phia Nam va phia Pong cong vién cdy xanh
CVCX4 trr 9,5m 1én 20,5m.

+ M6 rong via he phia Bic duong Khic Thtra Du doan tu khu dich vy ra
Quodc 16 37 tir 3m 1én 6m (Poan qua Pén - chua Tranh giit nguyén via hé 3m
theo hién trang da xay dung).

- Quy md cac mit cat dudng:

+ Puong truc chinh: 36m (6+10,5+3+10,5+6); doan trudc Pén - chua
Tranh 33m (3+10,5+3+10,5+6); 20,5m (5+10,5+5).

+ Puong ndi bo: 15,5m (3+7,5+5);3,5m (3+7,5+3); 10,5m (2,5+5,5+2,5);
16,5m (5+10,5+1); 8m (1+5,5+2); 7m (0,5+5+1).

¢) Thoat nuéc: Nudc muwa dugc thu gom vao cac tuyén Ong
D600+DD1000 chay ra tuyén kénh phia Bac thoat ra song Ludc. Nudc thai duoc
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xt 1y cuc b tai cac ho va thu vao cong tron D300 nam trong khe k¥ thuat giira
cac nha, ddu ndi thoat chung v6i h¢ théng thoat nudc mat.

d) Cap nude: Ngudn nudce lay tir duong 6ng cap nude D280 niam trén truc
Quédc 16 37. Téng nhu cau cip nudce 1a 707m?/ngdy dém. Pau ndi tir ngudn cap
nudc vao mang phan phéi D160, D110 dén céc mang dich vu D90, D75, D63,
D50, D32 cép dén timg 16 dat. B tri cac tru ctru hoa trén cac truc tuyén ong
chinh.

e) Cip dién: Di chuyén 02 doan dudng day 35kV cit qua khu vuc quy
hoach ra vi tri moi trén via he dudong quy hoach mai.

Nguén dién lay tir duong day 35kV di qua khu vuc. Tong nhu cau dung
dién khoang 902KVA. Xay mdi 02 Tram bién ap cong suat 400KVA va
560KVA. Hé théng cap dién sinh hoat va cp dién chiéu sang st dung duong
day trén khong.

g) Vé sinh mdi truong: Réac thai duge thu gom va chuyén di trong ngay.
BO tri diém tap két rac tam thoi tai khu dat ki thuat.

* Heé thong duong diy dudng 6ng diéu chinh, bd sung phu hop theo céac
tuyén duong diéu chinh.

I11. Tinh hinh thyc hién diu tw xAy dung theo quy hoach

1. V& lra chon nha dau tw thwe hién dw an, Hop dong dau tuw thue
hién dy an Pau tw xAy dung va Kinh doanh ha ting Khu dan cw, dich vu
thwong mai phia Bic thi tran Ninh Giang, huyén Ninh Giang va chip thuén
diéu chinh chi trwong dau tw dw an

- Ngay 05/3/2012, UBND tinh Hai Duong (truéc ddy) c6 Quyét dinh sb
473/QDb-UBND phé duyét két qua lya chon nha dau tu thye hién Dy 4n: Pau tu
xay dung va kinh doanh ha tﬁng Khu dan cu, dich vu thuong mai phia Bic thi
trAn Ninh Giang, huyén Ninh Giang; nha dau tu duoc lua chon tring thau 1a
Lién danh Xi nghiép tu doanh van tai Héng Lac va Cong ty trach nhi¢m hiru han
(TNHH) Hoan Hao.

- Ngay 06/4/2012, UBND huy¢n Ninh Giang (truéc ddy) va Lién danh Xi
nghiép tu doanh van tai Hong Lac va Coéng ty TNHH Hoan Hao ky Hop dong sb
01/HDDA vé viéc dau tu thyc hién dy an: Pau tu xay dung va kinh doanh ha
tﬁng Khu dan cu, dich vu thuong mai phia Bic thi tran Ninh Giang, huyén Ninh
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Giang; trong d6 thanh vién ding dau Lién danh 1a Xi nghiép tu doanh van tai
Hong Lac.

- Ngay 22/6/2012, UBND tinh Hai Duong (truéc day) cap Gidy chimg
nhan dau tu sd: 04121000631 (chimg nhan 1an dau) chimg nhan Lién danh Xi
nghiép tu doanh van tai Héng Lac va Cong ty TNHH Hoan Hdao thuc hién du
an: Pau tu xay dung va kinh doanh ha tang Khu déan cu, dich vu thuong mai
phia Bic thi trAn Ninh Giang, huyén Ninh Giang; ngudi dai dién theo phap luat
cho Lién danh: Ong Nguyén Bui Hoa, chirc danh: Giam déc.

- Ngay 05/02/2018, UBND tinh Hai Duong (trudc day) c6 Quyét dinh so
577/QB-UBND chép thuan diéu chinh du an: Khu déan cu, dich vy, thuong mai
phia Bic thi tran Ninh Giang, huyén Ninh Giang (phu hop v&i quy hoach diéu
chinh di dugc UBND tinh phé duyét tai Quyét dinh sd 2817/QD-UBND ngay
02/11/2015).

- Ngay 12/6/2025, UBND tinh Hai Duong (truéc dy) c6 Quyét dinh sb
1943/QD-UBND chép thuan diéu chinh chil truong dau tu Du an dau tu xay
dung va kinh doanh ha téng Khu dan cu, dich vy, thuong mai phia Bic thi tran
Ninh Giang ctia Lién danh Xi nghiép tu doanh van tai Hong Lac (DNTN) va
Cong ty TNHH Hoan Hao.

2. Vé thu hoi dat, giao dat va cAp Gidy chirng nhin quyén sir dung dat

- Ngay 25/01/2017, UBND tinh Hai Duong (trudc day) co6 Quyét dinh sb
457/QD-UBND thu héi dat, giao dat (dot 1) cho Lién danh Xi nghiép tu doanh
van tai Hong Lac va Cong ty TNHH Hoan Hao.

- Ngay 02/02/2018, UBND tinh Hai Duong (trudc day) c6 Quyét dinh sb
543/QD-UBND cép 15 Gidy ching nhan quyén sir dung dat quyén sé hitu nha &
va tai san khic gin lién véi dat cho Xi nghiép tu doanh van tai Hong Lac
(DNTN), véi tong dién tich: 22.395,41m>

3. Vé phé duyét Bao cio danh danh gia tic dong mdi trudng cia Dy
an

Ngay 04/02/2013, UBND tinh Hai Duong (trudc ddy) c6 Quyét dinh sb
353/Qb-UBND phé duyét Bao cdo ddnh dénh gia tdc dong moi truong cia Du
an "Pau tu xay dung va kinh doanh ha tﬁng khu dan cu, dich vy, thuong mai
phia Béc thi trdn Ninh Giang tai thi trin Ninh Giang va xa Pong Tam, huyén
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Ninh Giang" cta Lién danh Xi nghiép tu doanh vén tai Hong Lac va Cong ty
TNHH Hoan Hao.

4. Vé két qua thyc hién Dy 4n

Theo Bao cdo s6 152/BC/HL-NG ngay 16/4/2025 cua Xi nghiép tu doanh
van tai Héng Lac:

- Téng dién tich dat quy hoach thuc hién du éan theo Quyét dinh s
2817/QD-UBND ngay 02/11/2015 (diéu chinh 1an 3): 286.764,0m?.

- Dy 4n vé co ban da duoc giai phong mit bang (GPMB), tuy nhién van
dang con phan dién tich chua GPMB dugc, cu thé nhu sau:

+ Dién tich chua GPMB: 434,31m? Gom c4c thtra: 23 dén 27; 30 dén 35
theo ban dia chinh sé 17-2016;

+ Pét bén xe cii va ha ting c6 dién tich 13 3.202m? da dugc S¢ Giao thong
van tai ban giao cho UBND huyén Ninh Giang va nha dau tu (chuwa dwoc UBND
tinh giao dcft). Hién nay, nha dau tu di hoan thanh xdy dung cac hang muc ha
tang k¥ thuat ciia du an nhu (Puong giao théng, via hé, thodat nuwée,; Trung tim
thwong mai, 16 chirc sw kién, vui choi va nha o....)

- Bén nay, nha dau tu co ban di hoan thanh xay dung ha tang k¥ thuat, co
ban theo dung quy hoach dugc phé duyét, danh gia cu thé nhu sau:

) Hang muc Ty 1€ thue

" Khoi lwong thwe hién
TT cong trinh hi¢n ng thye hie

1 San nén 100% - ba thi cong hoan thién.

- Thi cong hoan thién dén 16p BTN 16p 1
day 7cm, toan by mat duong van chua rai 16p
BTN 16p trén;

- Da thi cong lat gach via he va hang muc
trong cay xanh;

- Tuyén duong sau trudng THCS thi trin
90% chua rai BTN. L& duong nho hon do chua
GPMB du theo quy hoach;

- Tuyén duong D4-D5 phia Nam canh
truong THCS thi tran hién da thi cong nam
tuyén vé phia ao, 1éch so voi quy hoach dugc
duyét (Nguyén nhan do khé khan trong cong
tac GPMB).

DPuong giao
thong
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Thoat nudc
mua, HO diéu 100% | - Pa thi cong hoan thién.
hoa
- Thi cong xong dao, hd van, lép dat dat
duong dng cap nudc;
Cap nudc sach - bi lap dit phu kién, van khoa, dong hd;
va phong chay 95% - Mot s vi tri chua GPMB nén chua thé
chira chay thi cong hoan thi¢n;
- Hé thdéng phong chay chita chay da thi
cong hoan thién.
- D3 thi cong xong hé thdng thoat nudc
Thodt med thai theo thiét ké da dugc phé duyét;
5 thé(i)at fuoee 90% - Tram xu 1y nudc thai chua xay dung do

khong c6 quy hoach vé vi tri xdy dung tram
xt ly nudce thai.

- Thi cong xong dio muong cap, rai dng
bao v¢ cap, bang bao cap;
90% - Cac nhanh cot 14-14.2; 21-27; 18-21.3
chua lap dat day cap dién; chua lap cap, chup
va bong dién chiéu sang trén 82 cot ly tAm.

Cap dién chiéu
sang

- P thi cong gan xong lap dat cot dién,
kéo dai ddy, hao cap, ludn ong, kéo dai day
dan;

- Xay dung xong 02 tram TBA: 400KV A-
Cép dién sinh 95% 35/0,4kV va 5?0KVA—35/O,4kV;
hoat - Di chuyén duong day 35KV: da thyc
hién xong;

- Vi tri Karaoke Khanh Linh: hién chua
trong dugc 02 cot dién do nha dan xay lan
chiém dién tich hao k¥ thuat (khoang 60m).

Chi tiét xem ban vé OH-02 Bdn do hién trang thi cong xdy dung.

Noi dung vé quy hoach xay dung, cong tac giai phong mit bang (GPMB)
dé thyc hién du 4n c6 mdt sd han ché, thiéu sot dd dugc Thanh tra Chinh phu
néu tai Két luan s6 856/KL-TTCP ngay 31/3/2023 Két luan thanh tra trach
nhiém cua UBND tinh Hai Duong trong céng tic quan 1y dau tu xdy dung co
ban va quan ly, sit dung dat dai giai doan 2016-2020 (C6 bdn chup kém
theo,muc 6.8, trang 33+36).
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IV. Ly do, s can thiét phai diéu chinh quy hoach
1. Ly do @ xuat diéu chinh quy hoach
1. 1 Cdc khé khan, vieong mdc vé gidi phong mdt bing

Tai Dy an, dén nay van con phan dién tich chwa GPMB dugc theo cac quy
hoach da duogc phé duyét, cu thé nhu sau:

a) Phan dién tich cta 04 ho gia dinh tai vi tri dau duong tuyén 1 (Al-
A12), do cac ho gia dinh nay khong ddng ¥ voi don gia, phuong an bdi thuong,
hd tro GPMB.

b) Phan dién tich lién quan dén Truong THCS thi tran Ninh Giang khong
thuc hién GPMB duoc (Nha truong da xday dung nha hiéu bo va phong hoc 2

tang chéng ldn 1én quy hoach ciia dw dn).

c) Dat bén xe cii ¢ dién tich 1a 3.202m? (UBND huyén da thu hoi dat,
UBND tinh chwa chdp thudn chuyén muc dich va ban giao ddt cho nha dau tu.
Hién tai Chii dau tw dd xdy dung ha tang ky thudt, Trung tdm thwong mai va nha
é....); dat quoc phong co6 dién tich 13 1.381,6m? (UBND huyén da thu hoi dat,
UBND tinh chwa chdp thudn chuyén muc dich va ban giao ddt cho nha dau tu.
Hién tai Chii dau tw da xdy dung dwong giao théng) nhung chua duoc xt 1y
theo trinh tu sap xép lai, xir Iy nha, dit theo quy dinh.

d) Du an xady dung Dai tudéng niém cac Anh hung Liét sy huyén Ninh
Giang da xay dung chong 14n 1én phan dién tich dat phia Nam béi d6 xe cua Dy
an khoang 482,0m?,

1.2 Vé néi dung quy hoach tram xi¢ ly nwéc thii va hé thong dwong dng
thu gom di kém, lién quan dén Bdo cdo ddnh gid tic dpng moi truwong ciia dw
an

Theo Bdo cdo danh danh gia tdc dong moi truong cia Du an dugc phé
duyét tai Quyét dinh s6 353/QD-UBND ngay 04/02/2013 ciia UBND tinh Hai
Duong (trudce day): phai thu gom toan bg lugng nudc thai sinh hoat vé tram xur
Iy nuée thai (622 m*/ngay.dém) dé xu Iy dat QCVN 14:2008/BTNMT véi gia tri
Cmax muc B trudce khi thai ra moi truong khu vuc. Nhung hién nay, quy hoach
chi tiét duoc phé duyét chua c6 ndi dung tram xur 1y nudc thai va hé théng
duong 6ng thu gom di kém.

1.3 Cdc khé khdn, vuwéng mdc lién quan dén viéc giao dit thuc hién dw

an
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Ngay 25/01/2017, UBND tinh Hai Duong (trudc diy) c6 Quyét dinh sb
457/QD-UBND giao dit (dot 1) cho chii dau tu thuc hién dy 4n vé6i dién tich 13
194.043,7m?(trong do: Pdt ¢: 62.663,7m?: Pdt dich vu thwong mai: 7.195m?°;
Pt giao théng: 90.697m?; Pdt cong vién cdy xanh, mdt mede: 21.756,1m?; Pdt
bdi do xe: 4.822m?; Pt ha tang ky thudt: 3.522,9m?; Ddt vin hod: 1.792,3m?;
Pt cho: 1.59,7m?). Tuy nhién, qua ra soat ban d6 ranh gidi giao dat, vi tri timg

16 dat, téng dién tich dat & di giao 1a 62.663,7m? bao gém cé phan dién tich dat
& UBND huyén di giao trudc d6 cho nguoi tring du gia 11 16 dat (i 16 LKI-2
dén LKI1-9 va tir 16 LKI-14 dén LKI-16) véi tong dién tich 13 1.385m? theo
Quyét dinh sé 663/QD-CT.UBND ngay 11/6/2008 cua UBND huyén Ninh
Giang va khu dan cu 4C v6i dién tich 3.724,76m? da dugc UBND huyén da giao
cho cac ho gia dinh, ¢4 nhin thong qua hinh thirc d4u gid quyén st dung dat (tai
Quyét dinh s6: 663/QD-CT.UBND ngay 11/6/2008 va Quyét dinh sd 2199/QP-
UBND ngay 05/6/2017) va giao dAt tai dinh cu Dy 4n cai tao, nang cép Quéc 10
37 dwoc UBND tinh Hai Duong (trudc day) phé duyét tai Quyét dinh sb
996/Qb-UBND ngay 11/8/2011.

Phuong an Piéu chinh Quyhoach chi tiét xay dung Khu dan cu, dich vu
thuong mai phia Béc thi trdn Ninh Giang, huyén Ninh Giang, ty 1& 1/500 (diéu
chinh 1an 4) dugc néu cu thé tai Bao cdo s6 270/BC-UBND ngay 15/5/2025 cua
UBND huyén Ninh Giang (truéc day) vé dé xuat chu trwong diéu chinh quy
hoach va Phuong 4n Diéu chinh Quy hoach chi tiét xay dung Khu dan cu, dich
vu thuong mai phia Bic thi trdn Ninh Giang, huyén Ninh Giang, ty 18 1/500
(diéu chinh lan 4).

Can ctt quy dinh tai Diéu 47 Luat Quy hoach d6 thi ngay 17/06/2009;
Khoan 10, Piéu 28 Luat sira d6i, bo sung mot s diéu cuia 37 ludt c¢6 lién quan dén
quy hoach ngay 20/11/2018; nay 1a diéu 45 Luat Quy hoach d6 thi va noéng thon
ngay 06/11/2024: diéu kién lap diéu chinh quy hoach phuc vu lgi ich cong déng
nén can thiét t6 chirc thuc hién viéc ra soat, danh gia qua trinh thuc hién dé kip thoi
diéu chinh quy hoach nham khic phuc nhiing bat cap, ton tai trong cong tic quan
1y, thuc hién quy hoach, hudng dén viéc phat trién bén viing, két ndi ha tﬁng chung
cua khu vuec.

Phuong 4n diéu chinh quy hoach dam bao theo hudng nang cao chit luong
moi truong séng, co s¢ ha ting va canh quan do thi, khong 1am gia ting ap luc ha
tﬁng ky thuat, ha tﬁng xa hoi cua khu vuec.
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Sau khi diéu chinh Quy hoach chi tiét xdy dung Khu dan cu,dich vu

thuong mai phia Bic thi tran Ninh Giang, huyén Ninh Giang (nay 13 x4 Ninh
Giang, thanh ph Hai Phong), diéu chinh 1an 4 khong 1am thay d6i Piéu chinh
Quy hoach xay dung ving huyén Ninh Giang, tinh Hai Duong dén nam 2030,
tam nhin dén nam 2050 dugc phé duyét tai Quyét dinh s 3221/QD-UBND ngay
04/12/2024 ctia UBND tinh Hai Duong (truéc ddy); khong lam thay d6i Quy
hoach chung d6 thi méi Ninh Giang (thi trin Ninh Giang mé rong), huyén Ninh
Giang, tinh Hai Duwong dén nam 2045 dugc phé duyét tai Quyét dinh sb
2214/Qb-UBND ngay 28/8/2024 cua UBND tinh Hai Duong (trudc day), khong
lam thay ddi quy hoach, ké hoach st dung dét cua dia phuong.

2. Sw can thiét phai diéu chinh quy hoach

2.1 Vé sip xép don vi hanh chinh cép xa, cdp tinh

- Tai Nghi quyét s6 1250/NQ-UBTVQH15 ngay 24/10/2024 ctua Uy ban
Thuong vu Qudc hodi vé viée sip xép don vi hanh chinh cdp xi cta tinh Hai
Duong giai doan 2023 - 2025 d3 nhap toan bo dién tich tu nhién, quy mo dan s6
ctia x4 Pong Tam va thi tran Ninh Giang, huyén Ninh Giang;

- Tai Nghi quyét s6 202/2025/QH15 ngay 12/6/2025 ctia Qudc hodi vé
viée sép xép cac don vi hanh chinh cép tinh, da sép xép toan bd dién tich tu
nhién va dan sb cta thanh phé Hai Phong va tinh Hai Duong thanh thanh phd
mai ¢ tén goi 1a thanh phd Hai Phong;

- Tai Nghi quyét s6 203/2025/QH15 ngay 16/6/2025 cuia Qudc hdi sira
d6i, bo sung mot sd diéu cua Hién phap Nudc Cong hoa xa hoi chi nghia Viét
Nam, d3 két thac hoat dong ctia don vi hanh chinh cip huyén trong ca nude tir
ngay 01 thang 7 nam 2025;

- Tai Nghi quyét s6 1669/NQ-UBTVQHI15 ngay 16/6/2025 ciia Uy ban
Thuong vu Quéc hoi vé viée sép Xép cac don vi hanh chinh cép Xa cua thanh
phd Hai Phong nam 2025, di siap xép toan bo dién tich ty nhién, quy mé dan sb
cta thi trdn Ninh Giang va cac xa Vinh Hoa, Héng Du, Hiép Luc thanh xa moi
cd tén goi l1a xa Ninh Giang.

Tu ngay 01 thang 7 nam 2025, vi tri Khu dan cu, dich vu thuong mai phia
Bic thi tran Ninh Giang, huyén Ninh Giang thudc xa Ninh Giang, thanh ph6 Hai
Phong.

2.2 Sw can thiét phi diéu chinh quy hoach
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(nay la xa Ninh Giang, thanh pho Hai Phong), diéu chinh lan 4

Viéc diéu chinh do an Quy hoach chi tiét xdy dung Khu dan cu, dich vu
thuong mai phia Bic thi tran Ninh Giang, huyén Ninh Giang (nay 13 x4 Ninh
Giang, thanh phd Hai Phong), diéu chinh 1an 4 1a can thiét, dem lai loi ich cho
cong dong dan cu khu vuc du an. Quy hoach chi tiét xay dung dugc diéu chinh
1am co s& dé cac co quan, to chuctiép tuc trién khai cac bude caa dy an theo quy
dinh, dong thoi 13 can ctr phap 1y dé quan 1y quy hoach.

V. Vé chii truong diéu chinh quy hoach chi tiét ciia du 4n (diéu chinh
lan 4)

Ngay 23/4/2025, Van phong UBND tinh Hai Duong (truéc day) da ban
hanh Théng bao sé 96/TB-VP Thong bao Két luan cua Pho Chu tich Thudng
tryc UBND tinh Luu Vian Bén tai buoi lam viéc ngay 22 thang 4 nim 2025. D6i
v6i noi dung "4. Gidi quyét vung mdc tai Dy dn dau tw xdy dung ha tang kj
thuat Khu ddn cu - dich vu - thwong mai phia Bdc thi tran Ninh Giang, huyén
Ninh Giang", ddng chi Phé Chu tich Thuong truc UBND tinh két luan va chi
dao nhu sau:

"4.1. Co ban thong nhdt néi dung dé xudt cia UBND huyén Ninh Giang
tai Bdo cdo sé 214/BC-UBND ngay 22/04/2025.

4.2. Giao S¢ Tai chinh khan trwong hoan thanh tham dinh diéu chinh chii

trwong dau tw (gia han thoi gian thiee hién di an); bdo cdo UBND tinh chdm
nhdt trong ngdy 25/4/2025.

4.3. Giao UBND huyén Ninh Giang:

- Khdn truong hoan thanh cong tdc gidi phong mdt bang phan dién tich
con lai ciia dir an dé ban giao cho nha dau tw trwde ngay 30/5/2025.

- Phéi hop véi Nha ddu tw ra sodt cde quy dat & tdi dinh cw trong di dn
dé nghién ciru, xem xét, diéu chinh quy hoach, diéu chinh quy mé dw dn (néu can
thiéU dam bao khong chéng lan dién tich thuwc hién cac di an.

4.4. Giao So Nong nghiép va Moi truong:

- Chii tri, phoi hop véi UBND huyén Ninh Giang nghién ciru phwong dn
ban giao phan dién tich bai do xe (cii) cho Nha ddu tw bdao dam ding quy dinh
ciia phdp ludt; bdo cdo cdp cé tham quyén dé hoan thanh viéc ban giao dién tich
ddt quéc phong nam trong dw dn theo quy dinh.
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Thuyét minh Piéu chinh Quy hoach chi tiét xdy dwng Khu dan cu, dich vu thiwong mai
phia Bac thi tran Ninh Giang, huyén Ninh Giang
(nay la xa Ninh Giang, thanh pho Hai Phong), diéu chinh lan 4

- Chii tri, phéi hop véi cdc s6, nganh, co quan, don vi lién quan xdc dinh
tién sir dung dat ciia di dn ma nha dau tw phai nép theo ding quy dinh cia
phap luat.

4.5. Giao Nha dau tw, UBND huyén Ninh Giang, S¢ Xdy dung can cir Két
lugn sé 856/KL-TTCP ngay 31/3/2023 ciia Thanh tra Chinh phii va tinh hinh
thuec tién t6 chire thye hién diéu chinh quy hoach chi tiét xdy dung theo quy dinh
(néu ré Iy do, sw can thiét, can cir phdp Iy diéu chinh quy hoach, muc tiéu, ndi
dung diéu chinh quy hoach...); bdo cdo UBND tinh cho ¥ kién vé chii truong
diéu chinh quy hoach truée khi UBND huyén Ninh Giang chdp thudn, té chirc
tham dinh, phé duyét theo tham quyén, quy dinh; bdo cdo UBND tinh truéc
ngay 26/4/2025.".

Can ct Thong bao s 96/TB-VP ngay 23/4/2025 ctia Van phong UBND
tinh Hai Duong (trudc ddy) néu trén va Két luan s6 856/KL-TTCP ngay
31/3/2023 ctia Thanh tra Chinh phit Két luan thanh tra trach nhiém ctia UBND
tinh Hai Duong trong cong tac quan 1y dau tu xay dung co ban va quan 1y, su
dung dat dai giai doan 2016-2020, Lién danh Xi nghiép tu doanh vén tai Hong
Lac va Cong ty TNHH Hoan Hao d3 to churc 14p do 4an Diéu chinh Quyhoach chi
tiét xay dung Khu dan cu,dich vy, thuong mai phia Béc thi tran Ninh Giang,
huyén Ninh Giang (nay 13 xd Ninh Giang, thanh phd Hai Phong), diéu chinh lan
4.

PHAN 2: NOI DUNG PIEU CHINH QUY HOACH

I. Tén goi, vi tri

1.Tén goi: Piéu chinh Quy hoach chi tiét xay dung Khu dan cu, dich vu
thuong mai phia Bic thi tran Ninh Giang, huyén Ninh Giang (nay 13 x4 Ninh
Giang, thanh phé Hai Phong), diéu chinh lan 4.

2. Vi tri, quy mo

a) Vi tri: thudc xa Ninh Giang, thanh phd Hai Phong; vi tri ranh gidi tiép
giap:

- Phia Bac giap khu dan cu;

- Phia T4y va Tay Nam gidp Qubc 16 37;

- Phia Pong va Pong Nam giap khu dan cu.

b) Dién tich dét lap quy hoach:
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Thuyét minh Piéu chinh Quy hoach chi tiét xdy dwng Khu dan cu, dich vu thiwong mai
phia Bac thi tran Ninh Giang, huyén Ninh Giang
(nay la xa Ninh Giang, thanh pho Hai Phong), diéu chinh lan 4

- Dién tich dat 1ap quy hoach truéc khi diéu chinh: 286.764,0m?.

- Dién tich dat thyc hién du an sau khi diéu chinh: 204.734,98m? (gidm
82.029,02m?); Dién tich khu vuc phu can - két ndi ha tang ky thuat: Tang tir Om>
lén thanh 82.029,02m?; Dién tich nghién ctru quy hoach - két nbi ha ting k¥
thuat: Tang tr Om? 1én thanh 422,3m?.

II. Cac ndi dung diéu chinh quy hoach

1. Piéu chinh co ciu sir dung dit quy hoach ciia dy 4n

1.1 Dién tich dat thuc hién du 4n: Giam tir 286.764,0m> xudng con
204.734,98m? (giam 82.029,02m?).

Dién tich dat thuc hién du an gém cac loai dat: dat & (58.602,54m?); dat
tram xt ly nudc thai (1.029,5m?); dat cong vién cdy xanh, mit nudc
(21.808,23m?); dit giao thong (103.910,4m?); dat nha vin héa khu dan cu
(1.792,33m?); dat dich vu thuong mai, cho (10.055,3m?); dat k¥ thuat ha tang
(3.324,68m?); dat bai dd xe (4.212,0m?).

1.2 Dién tich khu vuc phu céan - két ndi ha t?mg k¥ thuat: Tang tir Om? 1én
thanh 82.029,02m?.

Dién tich khu vuc phu can - két ndi ha t?mg k¥ thuat trong ranh gidi quy
hoach bao gom:

(1) Bat Bén Tranh, Chua Tranh, dich vu ctia Pén Tranh (15.898,4m?).

Ly do: Dua ra khéi dién tich thyc hién dy an do da thuc hién & du an
khac.

(2) Bat Trung tdm vin héa thé thao thanh thiéu nién (28.277,7m?).

Ly do: Pua ra khoéi dién tich thyc hién du an do da thuc hién & du an
khac.

(3) Pt co quan hanh chinh (20.481,35m?).

Ly do: Pua ra khoi di¢n tich thuc hién du 4n do da thuc hién & du an
khac.

(4) Pat khu dan cu di c6 (4C; LK1.2-LK1.9 va LKI.14-LK1.16:
7.881,5m?).

Ly do: Pua ra khoi dién tich thyc hién du an do trude day dién tich nay da
dugc UBND huyén giao cho cac ho gia dinh, c4 nhan thong qua hinh thic dau
gia quyén str dung dat.
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Thuyét minh Piéu chinh Quy hoach chi tiét xdy dwng Khu dan cu, dich vu thiwong mai
phia Bac thi tran Ninh Giang, huyén Ninh Giang
(nay la xa Ninh Giang, thanh pho Hai Phong), diéu chinh lan 4

(5) Bt nha tré, truong hoc (8.549,77m?).

Ly do: Pua ra khoi di¢n tich thuc hién du 4n do da thuc hién & du an
khac.

(6) Pat khu vuc dan cu tiép giap du an da xay dung cong trinh kién cb
(425,8m?).

Ly do: Phan dién tich nay cic ho dan da xay dung cong trinh kién cd, do
vay khong tiép tuc thuc hién du an trong pham vi di¢n tich nay.

(7) Bat khu vuc Dai tuong niém liét si da xay dung (482,0m?);

Ly do: PBua ra khoi di¢n tich thuc hién du 4n do da thuc hién & du an
khac.

(8) Pt canh tac vudng mic trong cong tic dén bu giai phong mit bang
(32,5m?).

Ly do: Pua ra khéi dién tich thuc hién du an do dia phuong khong thuc
hién duogc cong tac giai phong mit bang.

1.3 Dién tich nghién ctru quy hoach - két ndi ha tang k¥ thuat: Ting tir
Om? 1én thanh 422.3m>.

Khu vuc nghién ctru quy hoach (tiép giap truong hoc) thuc hién & du an
khac.

Chi tiét xem ban vé QH-03 Bdn dé quy hoach téng mdt bang sir dung ddt.

Co cau stir dung dat sau di€u chinh nhu sau:
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Thuyét minh Piéu chinh Quy hoach chi tiét xdy dung Khu dan cw, dich vu thwong mai

phia Bdc thi trdn Ninh Giang, huyén Ninh Giang

(nay la xd Ninh Giang, thanh phé Hdi Phong), diéu chinh lan 4

Bang tong hop co ciu sir dung dat

Quy hoach da phé duyét
theo QD s6 2817/QD-UBND Quy hoach diéu chinh Dién tich
TT Loai dat ngdy 02/11/2015 (lan 4) ting/giam
(QH diéu chinh lan 3) (m?)
Dién tich (m?) | Ty 1é (%) | Dién tich (m?) | Ty 1& (%)
I. Dién tich dat thyc hién dw 4n 286.764,0 100 204.734,98 100 | -82.029,02
1 | DPito 63.712,30 22,22 58.602,54 28,62 | -5.109,76
1.1 | Pdt & chia 16 45.058,94 15,71 39.949,18 -5.109,76
1.2 | Ddt 6 nha vieon 18.653,36 6,50 18.653,36 0
2 | Dt Bén Tranh, Chua Tranh, dich vu cia Pén Tranh 15.404,03 5,37 0 0| -15.404,03
3 | Pat TT VHTT thanh thiéu nién 29.307,20 10,22 0 0| -29.3072
4 | Dat tram xir Iy nuée thai 0 0 1.029,50 0,5 1.029,5
5 | Pat nha tré, truong hoc 8.334,67 2,91 0 0| -8.334,67
6 |Diat cong vién cay xanh, mat nudc 21.789,55 7,60 21.808,23 10,65 18,68
7 | Dat co quan hanh chinh 20.481,35 7,14 0 0| -20.481,35
8 | Dat giao thong 107.443,27 37,47 103.910,40 50,76 | -3.532,87
9 | Pit nha vin hoa khu dan cu 1.792,33 0,63 1.792,33 0,88 0
10 | Pét dich vu thuong mai, cho 10.055,30 3,51 10.055,30 4,91 0
11 | Patky thuat ha tang 3.622,00 1,26 3.324,68 1,62 297,32
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Thuyét minh Piéu chinh Quy hoach chi tiét xdy dwng Khu dan cu, dich vu thiong mai
phia Bac thi tran Ninh Giang, huyén Ninh Giang
(nay la xa Ninh Giang, thanh pho Hai Phong), diéu chinh lan 4

Quy hoach da phé duyét

TT theo QD s6 2817/QD-UBND |  Quy hoach diéu chinh Dién tich
Loai dét ngay 02/11/2015 (l4n 4) ting/giam
(QH diéu chinh lan 3) (m?)
Dién tich (m?) | Ty 18 (%) | Dién tich (m?) | Ty 1& (%)
12 | Pat bai dd xe 4.822.,00 1,68 4.212,0 2,06 -610,0
II. Dién tich khu vire phu cén - két néi ha ting ky thuat 0 82.029,02 82.029,02
1 | Pat Bén Tranh, Chua Tranh, dich vu cia Pén Tranh 0 15.898.4 15.898.4
2 | Pat TT VHTT thanh thiéu nién 0 28.277,7 28.277,7
3 | Patco quan hanh chinh 0 20.481,35 20.481,35
4 | Pat khu dan cu d3 c6 (4C; LKI1.2-LK1.9 va 0 7.881,5 7.881,5
LK1.14-LK1.16)
5 | P4t nha tré, trudng hoc 0 8.549,77 8.549,77
6 | Pat khu vyc dan cu tiép giap du an da xay dung 0 425.8 425.8
cong trinh kién ¢
7 | Pat khu vuc Dai tudng ni€m liét s da xay dung 0 482.0 482,0
8 | Dét canh tic vudng mic trong cong tac dén bu giai 0 32,5 32,5
phong mat bang (GPMB)
II1. Dién tich nghién ciru quy hoach - két ndi ha tang 0 4223 4223
ky thuét
Téng cong (I+II+I1I) 286.764,0 287.186,3 422,3
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Thuyét minh Piéu chinh Quy hoach chi tiét xdy dwng Khu dan cu, dich vu thiwong mai
phia Bac thi tran Ninh Giang, huyén Ninh Giang
(nay la xa Ninh Giang, thanh pho Hai Phong), diéu chinh lan 4

2. Piéu chinh cac ndi dung lién quan dén ha ting ky thuit

2.1 Piéu chinh vi tri diu duong tuyén 1 (A1-A12)

Do kho khin trong cong tac GPMB (Cyu thé: Dién tich chia GPMB la
434,31m*; Gom cac thira: 23 dén 27, 30 dén 35 theo ban dia chinh s6 17-2016,
pham vi dau tuyén 1 cia dy én). Diéu chinh giam dién tich 1& dudng bén trai
tuyén 1 (mit AI dén A2) tir 6,0m giam xudng con 3,0m.

2.2 B6 sung hé thong thoat nude thai va tram xir Iy nude thai cia dy an:

a) Bo sung hé théng 6ng thoat nudc thai dua nude thai sinh hoat dén tram
xtr Iy nudc thai cua dy an. Cuy thé:

- Hé thdng thoat nude thai dugc thiét ké riéng biét so voi hé théng thoat
nudc mua;

- Hé thong thoat nude thai dugc thiét ké bang dng HDPE gan xoan 2 16p
D250, D300 va D400;

- Ong thoat nudc nam trén via he bang dng HDPE SN4, dudi 10ng dudng
bang ong HDPE SN;

- Nuéc thai duge thu gom vao hd ga thoat nude chung cta khu vuc va
duoc dan vé tram xir 1y nude thai cia dy 4n ndm & phia Bic.

b) Quy hoach tram x1r Iy nudce thai cia du 4n vé6i dién tich 1.029,5m? (vi
tri néu & muc 1.2 trén day). Theo Bao cdo danh danh gia tac dong mdi truong
ctia Dy an duoc phé duyét tai Quyét dinh sé 353/QD-UBND ngay 04/02/2013
cua UBND tinh, du 4n phai thu gom toan bd lugng nudc thai sinh hoat vé tram
xtr 1y nuéc thai cong suit 622 m*/ngay.dém. Dy kién xdy dung tram xir Iy nudc
thai cong suit 650 m*/ngay.dém.

Nudc thai sau xir Iy dat yéu cau theo quy dinh s& dugc xa ra muong hién
trang & phia Bic khu vuc quy hoach.

Bang tong hop khoi lwong hé thong thoat nwée thai

STT |  Thiét bi thodt nuéc Diic tinh k§ thuat Dfi'“ 11;23;
1 | Ong thoat nudc thai D250 | HDPE gén xo4n 2 16p m 581
2 | Ong thoat nudc thai D300 | HDPE gén xoan 2 16p m | 2.043
3 | Ong thoat nuédc thai D400 | HDPE gin xo0édn 2 16p m 274
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Thuyét minh Piéu chinh Quy hoach chi tiét xdy dwng Khu dan cu, dich vu thiwong mai
phia Bac thi tran Ninh Giang, huyén Ninh Giang
(nay la xa Ninh Giang, thanh pho Hai Phong), diéu chinh lan 4

4 |Hbga Xay gach 263
5 | Tram bom chuyén bac tram 2
6 | Tram xur Iy nudce thai Cong suit 650 m3/ngay dém tram 1

Chi tiét xem ban vé QH-06 Ban dé quy hoach hé théng thoadt nwéce thai.

2.3 Piéu chinh & mot s6 tuyén duong (ph?m dién tich thudc du an):

a) Tuyén 1: bo doan dai phan cach trudc Dén Tranh;

b) Tuyén 12 (phia Péng Chua Tranh): diéu chinh bé rong via hé phia
Chua Tranh tir 5,0m xudng con 2,3m dé tranh cac hang muc cua chua da xay
dung;

¢) Piéu chinh dich chuyén tim doan tuyén 18E va 18D tir nat B1 dén nat
B3 trung binh khoang 2m; phan chénh léch kich thudc theo phuong ngang duoc
bu trtr vao via he hai bén.

Chi tiét xem bdn vé QH-05 ban dé quy hoach giao théng, chi gidi xdy
dung va cam méc tim dwong.

2.4 Piéu chinh dién chiéu sang:

a) Bo doan trén dai phan cach truéc Pén Tranh, do di bo dai phan céch;
bd sung hé théng chiéu sang trén via hé hai bén & doan tuong tng;

b) Poan chiéu sang phia Nam truong THCS thi tran: dich chuyén theo
doan tuyén giao thong.

Chi tiét xem ban vé QH-09 Bdn do quy hoach hé thong cdp dién chiéu
sang.

* Cac noi dung khac khong diéu chinh dugc gilt nguyén theo d6 an Diéu
chinh Quy hoach chi tiét xay dung Khu dan cu, dich vu thuong mai phia Bic thi
tran Ninh Giang, huyén Ninh Giang, ty 1¢ 1/500 (diéu chinh lan 3) da duoc phé
duyét tai Quyét dinh s6 2817/QD-UBND ngay 02/11/2015 ctia UBND tinh Hai
Duong.

II1. Pé xuat bién phap khic phuc cic vin dé méi nay sinh do diéu
chinh quy hoach; 19 trinh, tién d6 thuc hién theo diéu chinh quy hoach sau
khi dwgc phé duyét

1. Bién phap khic phuc cac van dé méi nay sinh do diéu chinh quy hoach
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Thuyét minh Piéu chinh Quy hoach chi tiét xdy dwng Khu dan cu, dich vu thiwong mai
phia Bac thi tran Ninh Giang, huyén Ninh Giang
(nay la xa Ninh Giang, thanh pho Hai Phong), diéu chinh lan 4

a) Lién danh Xi nghiép tu doanh van tai Hong Lac va Cong ty TNHH
Hoan Hao ra soat, chiu trach nhiém hoan thién céc thu tuc vé dau tu, dat dai, xay
dung, phong chdy va chita chay, bao vé moi trudng,... d6i véi Dy an Khu dan
cu, dich vu thuong mai phia Béc thi tran Ninh Giang, huyén Ninh Giang (nay la
xa Ninh Giang, thanh phd Hai Phong) theo diing quy dinh hién hanh.

b) Cac co quan quan ly nha nudc, cac don vi chitc nang c6 li€n quan
huéng dan, phdi hop hoan thién cac thi tuc vé dau tu, dat dai, xay dung, phong
chay va chira chdy, bdo vé moi truong,... d6i v6i Du 4an Khu déan cu, dich vu
thuong mai phia Bic thi tran Ninh Giang, huyén Ninh Giang (nay 13 x& Ninh
Giang, thanh phd Hai Phong) phu hop voi d6 an Piéu chinh Quy hoach chi tiét
xay dung Khu dan cu, dich vu thuvong mai phia Bic thi trin Ninh Giang, huyén
Ninh Giang (nay 12 x4 Ninh Giang, thanh phé Hai Phong), diéu chinh lan 4.

2. Lo trinh, tién do thuc hién theo dd an diéu chinh quy hoach sau khi
dugc phé duyét

Sau khi d6 4n Diéu chinh Quy hoach chi tiét xdy dung Khu dan cu, dich
vu thuong mai phia Bac thi tran Ninh Giang, huyén Ninh Giang (nay 1a x4 Ninh
Giang, thanh phd Hai Phong), diéu chinh 1an 4 dugc phé duyét, Lién danh Xi
nghiép tu doanh van tai Hong Lac va Cong ty TNHH Hoan Héo va cac co quan
chtrc ning c6 lién quan khan truong thyc hién hoan thién cac tha tuc theo ding
quy dinh; dong thoi thuc hién theoThéng bao sé 96/TB-VP ngay 23/4/2025 cua
Vin phong UBND tinh Hai Duong (trudc ddy) Thong bao Két luan ciia Pho Chu
tich Thuong truc UBND tinh Luu Vin Ban tai budi lam viéc ngay 22 thang 4
nam 2025 va quy dinh hién hanh.

PHAN 3: KET LUAN, KIEN NGHI

Noi dung do an DPiéu chinh Quy hoach chi tiét xay dung Khu dan cu, dich
vu thuong mai phia Béc thi trin Ninh Giang, huyén Ninh Giang, (nay 13 x4 Ninh
Giang, thanh phd Hai Phong), diéu chinh lan 4 d3 dugc 1ap theo dung quy dinh
hién hanh.

Pé nghi UBND x3 Ninh Giang, Phong Kinh té xa Ninh Giang, cac co
quan c6 lién quan xem xét, phé duyét do 4n Piéu chinh Quy hoach chi tiét xay
dung Khu dan cu, dich vu thuong mai phia Bic thi trAn Ninh Giang, huyén Ninh
Giang, (nay 1a x4 Ninh Giang, thanh phd Hai Phong), diéu chinh 1an 4 lam co s&
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Thuyét minh Piéu chinh Quy hoach chi tiét xdy dwng Khu dan cu, dich vu thiwong mai
phia Bac thi tran Ninh Giang, huyén Ninh Giang
(nay la xa Ninh Giang, thanh pho Hai Phong), diéu chinh lan 4

tiép tuc trién khai cac bude tiép theo theo quy dinh, ddng thoi 13 cin ctr phap 1y
dé quan 1y Diéu chinh quy hoach./.
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