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PHẦN 1: MỞ ĐẦU
1.1. Lý do và sự cần thiết thực hiện điều chỉnh cục bộ quy hoạch
Đồ án quy hoạch chi tiết (1/500) Cụm công nghiệp Nam Dương, phường Điện Nam Đông và phường Điện Dương, thị xã Điện Bàn được UBND tỉnh Quảng Nam phê duyệt tại Quyết định số 1999/QĐ-UBND ngày 05/6/2017; đến nay, UBND thị xã Điện Bàn đã từng bước triển khai đầu tư xây dựng Cụm công nghiệp Nam Dương theo quy hoạch chi tiết được duyệt.

Qua 7 năm triển khai thực hiện, Cụm công nghiệp Nam Dương cơ bản dần hình thành theo quy hoạch chi tiết được duyệt; tuy nhiên, trong quá trình triển khai thực hiện dự án đầu tư xây dựng tuyến đường nội bộ trong Cụm công nghiệp theo chủ trương đầu tư số 8535/QĐ-UBND ngày 19/10/2018, việc kiểm kê, xét nguồn gốc đất khu vực mồ mã bị ảnh hưởng không thể thực hiện được vì các hộ dân không phối hợp kê khai, qua kiểm tra tại vị trí tuyến đường đi qua có khoảng 90 ngôi mộ bị ảnh hưởng, phần lớn mồ mã trong khu vực này đều là mộ mới xây (trong đó có một số mồ mã trước đây vào năm 2017 khi GPMB dự án Khu dân cư Cầu Hương – Lai Nghi và CCN An Lưu đã di dời về chôn cất tại khu vực này). Ban quản lý dự án, Trung tâm Phát triển quỹ đất và UBND phường Điện Nam Đông đã nhiều lần họp dân vận động các hộ để kê khai kiểm kê và phối hợp trong công tác GPMB nhưng các hộ dân không phối hợp kê khai, không thống nhất việc thu hồi đất làm ảnh hưởng phải di chuyển mồ mã nhiều lần, yêu cầu mở hướng tuyến khác để không ảnh hưởng đến mồ mã của các hộ; 

Đồng thời, cần rà soát, cập nhật lại các khu vực đã giao đất cho nhà đầu tư và các khu vực khác mà trong quá trình triển khai không thể thực hiện được cần phải điều chỉnh cho phù hợp điều kiện thực tế triển khai thực hiện đầu tư xây dựng theo quy hoạch được duyệt và nhu cầu sử dụng đất thực tế tại cụm công nghiệp.

Với những lý do trên, việc điều chỉnh cục bộ Đồ án quy hoạch chi tiết (1/500) Cụm công nghiệp Nam Dương, phường Điện Nam Đông và phường Điện Dương, thị xã Điện Bàn là cần thiết. Đồng thời lý do điều chỉnh quy hoạch nêu trên đảm bảo yêu cần “Điều kiện điều chỉnh quy hoạch xây dựng” theo Điều 35 Luật Xây dựng ngày 18 tháng 6 năm 2014.
1.2. Các căn cứ pháp lý

- Luật Quy hoạch ngày 24 tháng 11 năm 2017;
- Luật Xây dựng ngày 18 tháng 6 năm 2014;

- Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của 37 Luật có liên quan đến Quy hoạch ngày 20/11/2018; 

- Nghị định số 44/2015/NĐ-CP ngày 06/5/2015 của Chính phủ về quy định chi tiết một số nội dung về quy hoạch xây dựng;

- Nghị định số 72/2019/NĐ-CP ngày 30/08/2019 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 37/2010/NĐ-CP ngày 07/4/2010 về lập, thẩm định, phê duyệt và quản lý quy hoạch đô thị và Nghị định số 44/2015/NĐ-CP ngày 06/5/2015 quy định chi tiết một số nội dung về quy hoạch xây dựng;
- Nghị định số 35/2023/NĐ-CP ngày 20/6/2023 của Chính phủ Sửa đổi, bổ sung một số điều của các Nghị định thuộc lĩnh vực quản lý nhà nước của Bộ Xây dựng;
- Nghị định số 68/2017/NĐ-CP ngày 25 tháng 05 năm 2017 của Chính phủ về quản lý, phát triển cụm công nghiệp;

- Thông tư số 04/2022/TT-BXD  ngày 24/10/2022 của Bộ Xây dựng quy định về hồ sơ của nhiệm vụ và đồ án quy hoạch xây dựng vùng liên huyện, quy hoạch xây dựng vùng huyện, quy hoạch đô thị, quy hoạch xây dựng khu chức năng và quy hoạch nông thôn;
-
QCVN:01/2021 - Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy hoạch xây dựng;

- Quyết định số 3701/QĐ-UBND ngày 12/10/2015 của UBND tỉnh Quảng Nam về thành lập Cụm công nghiệp Nam Dương, phường Điện Nam Đông và phường Điện Dương, thị xã Điện Bàn, Quảng Nam;

- Quyết định số 1999/QĐ-UBND ngày 05/6/2017 của UBND tỉnh Quảng Nam về phê duyệt quy hoạch chi tiết (1/500) Cụm công nghiệp Nam Dương, phường Điện Nam Đông và phường Điện Dương, thị xã Điện Bàn.

- Công văn số 1964/UBND ngày 27/7/2023 của UBND thị xã Điện Bàn về việc thống nhất chủ trương điều chỉnh cục bộ hướng tuyến dự án đường nội bộ cụm công nghiệp Nam Dương tại  phường Điện Dương và phường Điện Nam Đông.
- Quyết định 4126/QĐ-UBND ngày 17/4/2024 của UBND thị xã Điện bàn về phê duyệt Dự toán lập đồ án Điều chỉnh cục bộ quy hoạch chi tiết (1/500) Cụm công nghiệp Nam Dương, phường Điện Nam Đông và phường Điện Dương, thị xã Điện Bàn;
- Các Quy chuẩn, Tiêu chuẩn xây dựng Việt Nam hiện hành


PHẦN 2: NỘI DUNG ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ
2.1. Phạm vi, ranh giới và quy mô nhiên cứu điều chỉnh quy hoạch: 
- Phạm vi, ranh giới nghiên cứu là toàn bộ ranh giới Đồ án quy hoạch chi tiết (1/500) Cụm công nghiệp Nam Dương, phường Điện Nam Đông và phường Điện Dương, thị xã Điện Bàn được UBND tỉnh Quảng Nam phê duyệt tại Quyết định số 1999/QĐ-UBND ngày 05/6/2017; Tứ cận cụ thể như sau:

+ Phía Bắc: giáp đất quy hoạch khu dân cư;

+ Phía Tây: giáp khu dân cư hiện trạng dọc tuyến đường ĐT607B;

+ Phía Nam và phía Đông: giáp thành phố Hội An;

+ Phía Bắc: giáp đất ruộng lúa nước.

- Quy mô diện tích nghiên cứu lập điều chỉnh quy hoạch: 46,18ha.

2.2. Nội dung điều chỉnh cục bộ:
a) Khu vực điều chỉnh 1

- Điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất:

+ Lô đất sản xuất công nghiệp có ký hiệu CN-1: điều chỉnh ranh giới, giảm diện tích từ 31.655m2 xuống 28.861,6m2;

+ Lô đất sản xuất công nghiệp có ký hiệu CN-2: điều chỉnh ranh giới, tăng diện tích từ 56.089,2m2 lên 56.331,4m2;
+ Lô đất cây xanh cách ly có ký hiệu CX-CL15: điều chỉnh ranh giới tăng diện tích từ 1.045,8m2 lên 1.277,1m2;
- Ranh giới quy hoạch: điều chỉnh ranh giới ở phía Bắc và phía Tây tiếp giáp với 02 lô đất sản xuất công nghiệp CN-1 và CN-2 theo thực tế đã giao đất cho nhà đầu tư.

* Bảng tổng hợp quy hoạch sử dụng đất khu vực điều chỉnh 1:

THEO QUY HOẠCH ĐƯỢC DUYỆT (KHU VỰC ĐIỀU CHỈNH 1)
	STT
	Loại đất
	Ký hiệu
	Diện tích (m2)

	1
	Đất công nghiệp
	CN
	87.744,2

	 
	Công nghiệp hiện trạng
	CN-1
	31.655,0

	 
	Công nghiệp hiện trạng
	CN-2
	56.089,2

	2
	Đất cây xanh 
	CX-CL
	1.045,8

	 
	Cây xanh cách ly
	CX-CL15
	1.045,8

	 
	Tổng
	 
	88.790,00


THEO QUY HOẠCH ĐIỀU CHỈNH (KHU VỰC ĐIỀU CHỈNH 1)

	TT
	Nhóm chức năng sử dụng đất/Loại chức năng sử dụng của lô đất
	Ký hiệu
	Diện tích (m2)

	1
	Đất sản xuất công nghiệp, TTCN, kho tàng
	CN
	85.193,0

	 
	Sản xuất công nghiệp hiện trạng
	CN-1
	28.861,6

	 
	Sản xuất công nghiệp hiện trạng
	CN-2
	56.331,4

	2
	Đất cây xanh chuyên dụng
	CX-CL
	1.277,1

	 
	Cây xanh cách ly
	CX-CL15
	1.277,1

	 
	Tổng
	 
	86.470,1


BẢNG TỔNG HỢP CHỈ TIÊU SAU ĐIỀU CHỈNH 
(KHU VỰC ĐIỀU CHỈNH 1)
	TT
	Nhóm chức năng sử dụng đất/
Loại chức năng sử dụng của lô đất
	Quy hoạch được duyệt
	Quy hoạch Điều chỉnh
	Chênh lệt (m2)

	
	
	Ký hiệu
	Diện tích (m2)
	Ký hiệu
	Diện tích (m2)
	

	1
	Đất sản xuất công nghiệp, TTCN, kho tàng
	CN
	87.744,2
	CN
	85.193,0
	-2.551,2

	 
	Sản xuất công nghiệp hiện trạng
	CN-1
	31.655,0
	CN-1
	28.861,6
	-2.793,4

	 
	Sản xuất công nghiệp hiện trạng
	CN-2
	56.089,2
	CN-2
	56.331,4
	242,2

	2
	Đất cây xanh chuyên dụng
	CX-CL
	1.045,8
	CX-CL
	1.277,1
	231,3

	 
	Cây xanh cách ly
	CX-CL15
	1.045,8
	CX-CL15
	1.277,1
	231,3

	 
	Tổng
	 
	88.790,0
	 
	86.470,1
	-2.319,9


b) Khu vực điều chỉnh 2

- Điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất:

+ Lô đất sản xuất công nghiệp có ký hiệu CN-8: điều chỉnh ranh giới, giảm diện tích từ 12.686,6m2 xuống 12.535,6m2;

+ Lô đất sản xuất công nghiệp có ký hiệu CN-11: điều chỉnh ranh giới, tăng diện tích từ 17.414,2m2 lên 17.581,8m2;

+ Lô đất sản xuất công nghiệp có ký hiệu CN-12: điều chỉnh ranh giới, giảm diện tích từ 10.009m2 xuống 9.077,1m2;

+ Lô đất sản xuất công nghiệp có ký hiệu CN-13: điều chỉnh ranh giới, giảm diện tích từ 10.021,5m2 xuống 9.949,2m2;

+ Lô đất sản xuất công nghiệp có ký hiệu CN-14: giữ nguyên ranh giới và diện tích;

+ Lô đất sản xuất công nghiệp có ký hiệu CN-15: điều chỉnh ranh giới, giảm diện tích từ 10.036,7m2 xuống 9.935,9m2;

+ Lô đất sản xuất công nghiệp có ký hiệu CN-18: điều chỉnh ranh giới, tăng diện tích từ 17.453,8m2 lên 18.179,9 m2;

+ Lô đất nhà điều hành - Nhà trưng bày sản phẩm có ký hiệu CC-NDH: điều chỉnh thành đất cây xanh cách ly thuộc lô đất có mký hiệu CX-CL3;

+ Gộp lô đất cây xanh cách ly có ký hiệu CX-CL3, CX-CL4 với một phần lô đất nhà điều hành - Nhà trưng bày sản phẩm có ký hiệu CC-NDH và đất đường giao thông thành ô đất cây xanh cách ly có ký hiệu CX-CL3.

· Điều chỉnh hệ thống hạ tầng kỹ thuật:
+ Tuyến đường giao thông từ nút N4-N2-N3: điều chỉnh hướng tuyến đoạn qua khu vực nghĩa trang nhân dân để giảm ảnh hưởng mồ mã (đoạn nút giao N2);

+ Tuyến đường giao thông từ nút N1-N2: điều chỉnh không đấu nối với đường ĐT607B và tổ chức nút quay đầu xe vì khu vực dọc đường ĐT607B tại nút N1 ảnh hưởng 07 lô đất ở hiện trạng nên việc triển khai đầu tư xây dựng tuyến đường không khả thi; đồng thời cụm công nghiệp có 02 tuyến đấu nối với đường ĐT607B ở phía Bắc và phía Nam đảm bảo lưu thông cho cụm công nghiệp.   
+ Hệ thống hạ tầng kỹ thuật khác (cấp điện, cấp nước, thông tin liên lạc, thoát nước thải và vệ sinh môi trường): điều chỉnh đồng bộ theo hướng tuyến giao thông mới.
- Điều chỉnh ranh giới quy hoạch:

+ Tại khu vực nút giao N1 (nút giao với đường ĐT607B) do điều chỉnh tuyến đường từ nút N2-N1 không đấu nối với đường ĐT607B;

+ Tại khu vực tiếp giáp với chùa Hà Nam: điều chỉnh đường ranh giới quy hoạch theo ranh giới thửa đất chùa Hà Nam theo bản đồ giải thửa phường Điện Nam Đông.
* Bảng tổng hợp quy hoạch sử dụng đất khu vực điều chỉnh 2:

THEO QUY HOẠCH ĐƯỢC DUYỆT (KHU VỰC ĐIỀU CHỈNH 2)
	STT
	Loại đất
	Ký hiệu
	Diện tích (m2)

	1
	Đất công nghiệp
	CN
	87.643,3

	 
	Công nghiệp mới
	CN-8
	12.686,6

	 
	Công nghiệp mới
	CN-11
	17.414,2

	 
	Công nghiệp mới
	CN-12
	10.009,0

	 
	Công nghiệp mới
	CN-13
	10.021,5

	 
	Công nghiệp mới
	CN-14
	10.021,5

	 
	Công nghiệp mới
	CN-15
	10.036,7

	 
	Công nghiệp mới
	CN-18
	17.453,8

	2
	Đất cây xanh
	CX-CL
	26.806,9

	 
	Cây xanh cách ly
	CX-CL2
	1.910,2

	 
	Cây xanh cách ly
	CX-CL3
	1.792,5

	 
	Cây xanh cách ly
	CX-CL4
	17.005,8

	 
	Cây xanh cách ly
	CX-CL7
	1.995,0

	 
	Cây xanh cách ly
	CX-CL8
	4.103,4

	3
	Đất hành chính dịch vụ
	CC-NDH
	2.500,0

	4
	Đất giao thông
	 
	11.370,4

	 
	Tổng
	 
	128.320,6


THEO QUY HOẠCH ĐIỀU CHỈNH (KHU VỰC ĐIỀU CHỈNH 2)
	TT
	Nhóm chức năng sử dụng đất/
Loại chức năng sử dụng của lô đất
	Ký hiệu
	Diện tích (m2)

	1
	Đất sản xuất công nghiệp, TTCN, kho tàng
	CN
	87.281,0

	 
	Sản xuất công nghiệp mới
	CN-8
	12.535,6

	 
	Sản xuất công nghiệp mới
	CN-11
	17.581,8

	 
	Sản xuất công nghiệp mới
	CN-12
	9.077,1

	 
	Sản xuất công nghiệp mới
	CN-13
	9.949,2

	 
	Sản xuất công nghiệp mới
	CN-14
	10.021,5

	 
	Sản xuất công nghiệp mới
	CN-15
	9.935,9

	 
	Sản xuất công nghiệp mới
	CN-18
	18.179,9

	2
	Đất cây xanh chuyên dụng
	CX-CL
	28.127,4

	 
	Cây xanh cách ly
	CX-CL2
	1.917,9

	 
	Cây xanh cách ly
	CX-CL3
	19.945,7

	 
	Cây xanh cách ly
	CX-CL7
	2.166,5

	 
	Cây xanh cách ly
	CX-CL8
	4.097,3

	3
	Đất đường giao thông
	 
	10.376,3

	 
	Tổng
	 
	125.784,7


BẢNG TỔNG HỢP CHỈ TIÊU SAU ĐIỀU CHỈNH 
(KHU VỰC ĐIỀU CHỈNH 2)
	TT
	Nhóm chức năng sử dụng đất/
Loại chức năng sử dụng của lô đất
	Quy hoạch được duyệt
	Quy hoạch điều chỉnh
	Chênh 
lệt (m2)

	
	
	Ký hiệu
	Diện tích 
(m2)
	Ký hiệu
	Diện tích (m2)
	

	1
	Đất sản xuất công nghiệp, TTCN, kho tàng
	CN
	87.643,3
	CN
	87.281,0
	-362,3

	 
	Đất sản xuất công nghiệp mới
	CN-8
	12.686,6
	CN-8
	12.535,6
	-151,0

	 
	Đất sản xuất công nghiệp mới
	CN-11
	17.414,2
	CN-11
	17.581,8
	167,6

	 
	Đất sản xuất công nghiệp mới
	CN-12
	10.009,0
	CN-12
	9.077,1
	-931,9

	 
	Đất sản xuất công nghiệp mới
	CN-13
	10.021,5
	CN-13
	9.949,2
	-72,3

	 
	Đất sản xuất công nghiệp mới
	CN-14
	10.021,5
	CN-14
	10.021,5
	0,0

	 
	Đất sản xuất công nghiệp mới
	CN-15
	10.036,7
	CN-15
	9.935,9
	-100,8

	 
	Đất sản xuất công nghiệp mới
	CN-18
	17.453,8
	CN-18
	18.179,9
	726,1

	2
	Đất cây xanh chuyên dụng
	CX-CL
	26.806,9
	CX-CL
	28.127,4
	1.320,5

	 
	Đất cây xanh cách ly
	CX-CL2
	1.910,2
	CX-CL2
	1.917,9
	7,7

	 
	Đất cây xanh cách ly
	CX-CL3
	1.792,5
	CX-CL3
	19.945,7
	1.147,4

	 
	Đất cây xanh cách ly
	CX-CL4
	17.005,8
	
	
	

	 
	Đất cây xanh cách ly
	CX-CL7
	1.995,0
	CX-CL7
	2.166,5
	171,5

	 
	Đất cây xanh cách ly
	CX-CL8
	4.103,4
	CX-CL8
	4.097,3
	-6,1

	3
	Đất hành chính dịch vụ
	CC-NDH
	2.500,0
	
	0,0
	-2.500,0

	4
	Đất đường giao thông
	 
	11.370,4
	
	10.376,3
	-994,1

	 
	Tổng
	 
	128.320,6
	
	125.784,7
	-2.535,9


* Ký hiệu và tên gọi chức năng sử dụng đất sau điều chỉnh được cập nhật theo quy định tại  Thông tư số 04/2022/TT-BXD  ngày 24/10/2022 của Bộ Xây dựng quy định về hồ sơ của nhiệm vụ và đồ án quy hoạch xây dựng vùng liên huyện, quy hoạch xây dựng vùng huyện, quy hoạch đô thị, quy hoạch xây dựng khu chức năng và quy hoạch nông thôn.

2.3. Tính liên tục, đồng bộ của toàn bộ đồ án quy hoạch và hiệu quả kinh tế - xã hội của việc điều chỉnh cục bộ quy hoạch:
a) Tính liên tục, đồng bộ của toàn bộ đồ án quy hoạch:

- Đảm bảo tính liên tục, triển khai thực hiện đầu tư xây dựng cụm công nghiệp Nam Dương theo Quyết định số 1999/QĐ-UBND ngày 05/6/2017 của UBND tỉnh Quảng Nam về phê duyệt quy hoạch chi tiết (1/500) Cụm công nghiệp Nam Dương, phường Điện Nam Đông và phường Điện Dương, thị xã Điện Bàn;


- Đảm bảo khớp nối đồng giữa khu vực điều chỉnh với các khu vực còn lại của cụm công nghiệp theo đồ án quy hoạch được duyệt tại Quyết định số 1999/QĐ-UBND ngày 05/6/2017 của UBND tỉnh Quảng Nam.
b) Hiệu quả kinh tế - xã hội của việc điều chỉnh cục bộ quy hoạch:

- Việc điều chỉnh theo hướng hạn chế tối đa ảnh hưởng mồ mã mới xây dựng tại khu vực do di dời từ các dự án khác đến; phù hợp với nguyên vọng của cộng đồng dân cư trong khu vực (không đồng tình với việc di chuyển mồ mã nhiều lần);  

- Hạn chế giải phóng mặt bằng khu vực đất ở; thuận lợi cho quá trình triển khai thực hiện dự án đầu tư xây dựng theo quy hoạch;

- Đảm bảo kết nối đồng bộ hệ thống hạ tầng kỹ thuật giữa khu vực điều chỉnh với các khu vực còn lại của cụm công nghiệp theo đồ án quy hoạch được duyệt tại Quyết định số 1999/QĐ-UBND ngày 05/6/2017 của UBND tỉnh Quảng Nam.

2.4. Các chỉ tiêu quy hoạch đạt được sau khi điều chỉnh cục bộ quy hoạch:
* Bảng tổng hợp các chỉ tiêu quy hoạch đạt được sau điều chỉnh trong phạm vi điều chỉnh cục bộ:

	TT
	Nhóm chức năng sử dung đất/ Loại chức năng sử dụng của lô đất
	Ký hiệu
	Diện tích (m2)

	
	
	
	Quy hoạch được duyệt
	Quy hoạch điều chỉnh
	Chênh lệt

	1
	Đất sản xuất công nghiệp, TTCN, kho tàng
	CN
	175.387,5
	172.474,0
	-2.913,5

	2
	Đất Cây xanh chuyên dụng
	CX-CL
	27.852,7
	29.404,5
	1.551,8

	3
	Đất công trình dịch vụ
	CC-DV
	2.500
	0,0
	-2.500

	4
	Đất giao thông
	 
	11.370,4
	10.376,3
	-994,1

	 
	Tổng
	 
	217.110,6
	212.254,8
	-4.855,8


 [image: image1.png]



2

