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

XA NAM THUY ANH Poc 1ap - Tw do - Hanh phic
S6: 01 /BDX-UBND Nam Thuy Anh, ngay /3 thang 10 nam 2026
PE XUAT DU AN PAU TU

Du 4n phat trién nha & thwong mai Khu din cw thén Phong Lim Péng
x4 Nam Thuy Anh, tinh Hung Yén

A. CAN CU LAP PE XUAT DU AN PAU TU

- L}lé.t Pit dai s6 3 1/2024/QH15 duoc stra déi,, bo sung mot s6 diéu boi céu;
Luat so 43/2024/QH15, SO 47/2024/QH15, SO 58/2024/QH15, Luat so
71/2025/QH15, s6 84/2025/QH15, s6 93/2025/QH15 va so 95/2025/QH15;

- Luat Dau thau s6 22/2023/QH15 ngay 23/6/2023 duoc sira doi, bo sung
boi: Ludt s6 57/2024/QH15, Ludt s6 90/2025/QH15, Luat s 116/2025/QH1S5,
Ludt s6 133/2025/QH15, Ludt so 142/2025/QH15;

- Luat Pau tu sd 143/2025/QHI1S5 ngay 11/12/2025; Luat Pau tu nam 2020;
Luat stra d6i, bo sung mot sb diéu cua Luat Pau tu cong, Luat Pau tu theo phuong
thirc dbi tac cong tu, Luat Pau tu, Luat Nha &, Luat Dau thau, Luat Dién lyc, Luat
Doanh nghiép, Luat Thué tiéu thu dic biét va Luét Thi hanh 4n dan sy nim 2022;
Luat s6 57/2024/QH15 stra d6i, bd sung mot sé diéu cua Luat Quy hoach, Luat
Pau tu, Luat Pau tu theo phuong thire ddi tac cong tu va Luat Dau thau; Luat sb
90/2025/QH15 Stra doi, bd sung mot sd diéu cua Luat Pau thau, Luat Dau tu theo
phuong thirc dbi tac cong tu, Luat Hai quan, Luat Thué gié tri gia ting, Luat Thué
xudt khau, thué nhap khau, Luat Pau tu, Luat Pau tu cong, Luat Quan 1y, sir dung
tai san cong;

- Nghidinh sO 96/2026/ND-CP ngay 31/3/2026 cua Chinh phu quy dinh chi
ti€t va hudng dan thi hanh mdt s6 diéu cua Luat Pau tu;

- Cac Nghi dinh cta Chinh phu: s6 274/2026/ND-CP ngay 07/7/2026 quy
dinh chi tiét mot s6 diéu va bién phap thi hanh Luat Pau thau vé lua chon nha dau
tu thuc hién dy an dau tu kinh doanh; s6 349/2026/ND-CP ngay 09/9/2026 sira
d6i, bd sung mot sd diéu cua cac Nghi dinh quy dinh chi tiét mot s6 diéu va bién
phap thi hanh Luat P4u thau vé Iya chon nha thau;

- Nghi quyet sO 66.3/2025/NQ-CP ngay 15/9/2025 cua Chinh phu thao go,
Xt ly vudng mac dé trién khai cac dy an trong thoi gian Quy hoach sur dung dat

quéc gia thoi ky 2021 - 2030, tim nhin dén nim 2050 chua dugc phé duyét diéu
chinh;

- Nghi quyet s6 254/2025/QH15 ngay 11/ 12/2025 cua Quoc hoi Quy dinh
mot s6 co ché, chinh sach thao g& khé khin, vudng méc trong to chic thi hanh

Luat Dt dai;
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- Thong tu s6 55/2026/TT-BTC ngay 15/5/2026 ctia Bo Tai chinh quy dinh
mau vin ban, bdo cdo lién quan dén hoat dong dau tu tai Viét Nam va xuc tién
dau tu;

- Chuong trinh phat trién nha & diéu chinh tinh Hung Yén giai doan 2021-
2030 da dugc Hoi dong nhén dan tinh thong qua tai Nghi Quyét s6 813/NQHPND
ngay 23/12/2025; Quyet dinh s6 78/QD-UBND ngay 13/01/2026 cua Uy ban nhan
dan tinh Hung Yén vé phé duyét diéu chinh Chuong trinh phat trién nha & tinh
Hung Yén giai doan 2021-2030;

- Cén ¢t Quyét dinh s6 430/QD-UBND ngay 20/3/2024 cua UBND huyén
Thai Thuy vé phé duyét Quy hoach chi tiét 1/500 Khu dan cu thon Phong Lam
bong, xa Nam Thuy Anh, tinh Hung Yén (xa Thuy Phong, huyén Thai Thuy cii).

B. NOI DUNG PE XUAT DU AN PAU TU
1. Tén du an

- Dy 4n phat trién nha ¢ thuong mai Khu dan cu thon Phong Lim Pong, xa
Nam Thuy Anh, tinh Hung Yén (x@ Thuy Phong, huyén Thai Thuy cii).

2. Muc tiéu hoat dong cia du an
2.1. Muc tiéu dau tw

- Thuc hién Chuong trinh phat trién nha ¢ tinh Hung Yén giai doan 2021-
2030;

- Pau tu dy 4n phét trién nha & thuong mai Khu dan cu thon Phong Lam Péng,
x4 Nam Thuy Anh, tinh Hung Yén nhém timg budc hoan chinh két cau ha ting d6
thi cho dia phuong de dap ng yéu cau phat trién kinh té - xa hoi. Du an gop phan
khai thac hiéu qua tiém nang cua khu dét, cu thé hoa D an Quy hoach chi tiét 1/500
dd dugc UBND huyén Théi Thuy (cii) phé duyét tai Quyét dinh s6 430/QD-UBND
ngay 20/3/2024;

- Viéc dau tu dy an sé hinh thanh mot khu do thi moi, 6 co cau st dung dat
hop 1y, kién triic canh quan va cac _hang muc cong trinh ha tang k¥ thuat, ha ting
x4 hoi hién dai; dam bao cac yéu ciu vé méi trudng, canh quan; gop phan st dung
hi¢u qua quy dat, thuc ddy qué trinh dau tu, dong gop vao qua trinh d6 thi hoa va
phat trién kinh té - xa hoi cia xd Nam Thuy Anh néi riéng, tinh Hung Yén noi
chung.

2.2. Muc tiéu hoat dong cua duw dan

Stt Muc tiéu hoat dong M?ﬁgi;g;;;ecgzzlc
| Pau tu xdy dung két cau ha tang k¥ thuat; xay | 4101, 4102, 4212, 4221,
dung nha ¢ 4222,4223, 4229
Kinh doanh bat dong san. Kinh doanh bat dong
) san d6i voi phan dé‘g & Nha nude giao cho nha 6310
dau tu; ban nha ¢ doi voi cac can nha xay tho,
hoan thién mat ngoai
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(Viéc kinh doanh cac muc tiéu hoat dong cua du an dwoc thuc hién
khi dap wng day du quy dinh phap ludt co lién quan)

3. Pia diém thue hién dy 4n

- Du 4n dugc thuc hién tai thon Phong Lam bong, xa Nam Thuy Anh, tinh
Hung Yén. Ranh gidi cu thé nhu sau:

+ Phia Béc giap khu dat nong nghiép;
+ Phia Nam giap duong DT.456;
+ Phia Dong: gidp khu khu dat quy hoach thuong mai dich vuy;
+ Phia Tay gidp duong DT.455.
4. Quy mo du an
4.1. Dign tich dit dw kién sir dung
- Quy md dién tich khu dat quy hoach : 81.372,7 m2. Trong dé:

+ Dién tich dat thyc hién du 4n : 74.247,1 m%;
+ Dién tich dat khac :7.125,6 m>2.
Stt Loai dat D'fll:lzt)lch ?%‘-’
TONG DIEN TICH KHU PAT 81.372,7
A | PAT THUC HIEN DU AN NHA O 74.247,1 | 100,0
1 | Pt xay dyng nha ¢ 32.370,5 | 43,60
- | Pdt nha ¢ lién ké 27.460,6
- | Padt nha ¢ biét thu 4.909,9
2 | Bt cong trinh dich vu - cong cong (Nha vin hoa) 670,5 0,90
3 | Pét cay xanh str dung cong cong 3.127,9 4,21
4 | Dt giao thong, ha ting k¥ thuét 38.078,2 | 51,29
- | Pdt giao théng 33.242,2
- | Bdi do xe 2.299,2
- | Pt khe Ha tang ky thudt 2.151,8
- | Khu xu Iy nuoc thai 385,0
B | PAT KHAC 7.125,6
1 | Pat hanh lang an toan giao thong dudng DT.456 5.393,4
2 | Bt an ninh (cong an x3) 1.001,0
3 | bit giao thong két ndi voi khu 731,2

4.2. Dién tich dét phii hop véi quy hoach siv dung dit: 81.372,7 m2.

4.3. Quy mé dau tw, cong sudt thiét ké dw kién

-Pau tu xay dung du an déng bo ha téng ky thuat, ha téng xa hoi va cac cong

trinh hinh thanh khu dan cu méi, tuan tha D6 an Quy hoach chi tiét 1/500 di duoc
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UBND huyén Thai Thuy phé duyét tai Quyét dinh s6 430/QD-UBND ngay
20/3/2024.

- Cong suét thiét ké 1a xay dung Khu dan cu thon Phong Lim Péng, xi Nam
Thuy Anh, tinh Hung Yén (xd@ Thuy Phong, huyén Thdi Thuy cii) voi dién tich
khoang 8,14 ha; dap ung nhom nha & véi quy mé dan sd dé xuat dy kién khoang
1.180 nguoi.

, Dién . A ) Tz}ing
Stt Hang myc diu tw hll?; ;:11;;1) T(%e iﬁ: tgfdoa
(tang)
A | PAT THUC HIEN DU AN
1 | Pat xay dung nha & 32.370,5 | 43,60
- | Pat nha ¢ lién ké LK | 27.460,6 265| 5
- | Dét nha & biét thy BT 4.909,9 30 3
2 | Pit cong trinh dich vu - cong cong 670,5 0,90
- | Pt nha Vian héa NVH 670,5 2
3 | Pt cdy xanh sir dung cong cong 3.127,9 | 4,21
- | D4t cong vién cdy xanh CX | 3.127,9 1
4 | PAt ha tang ky thuit 38.078,2 | 51,29
- | Dt giao thong 35.541,4
Pt dwong giao thong 33.242,2
Pt bdi do xe BDX | 2.2992
- | Bat hé thong ha ting k¥ thuat khac 2.536,8
Pat khe HTKT 2.151,8
Pat khu xit Iy nwée thai KXL 385,0
B | PAT KHAC 7.125,6
Hanh lang ATGT duong BT.456 5.393,4
Pit an ninh (céng an x3) 1.001,0
Pit giao thong két ndi véi khu 731,2
TONG CONG 81.372,7

4.3.1. Céng trinh ha tang ky thudt

- Dy 4n duoc dau tu xay dung dong bo ha tang k¥ thuat trén khu dat c6 dién
tich 81.372,7 m? tuan thii theo D6 4an Quy hoach chi tiét 1/500 da dugc UBND
huyén Thai Thuy phé duyét tai Quyét dinh s 430/QD-UBND ngay 20/3/2024.

- Céc cong trinh ha téng ky thuat duoc dau tu bao gém cac hang muc: san
nén; duong giao thong; bai do xe; cép nudc sinh hoat va chira chdy; thoat nudc
mua; thoat nudc thai; cép dién sinh hoat, cép dién chiéu sang; thong tin lién lac;
cong vién cdy xanh; tram xtr Iy nudc thai va hé thong ha tang k¥ thuat khac.

4.3.2. Cong trinh nha o
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Céc cong trinh nha & c6 mat do xdy dung tudn thu bang 2.8 QCVN
01:2021/BXD. Cong trinh nha ¢ co giai phap thiét ké kién trac vin minh hién dai,
hoa nhap véi cac yéu td dic trung cta dia phuong. Hinh thai kién trac dugc thong
nhat trong toan bo khu nha &; giai phap k¥ thuat phu hop voi loai va cip cong
trinh, tuan thu quy chuan tiéu chuan hién hanh. Giai phap két cdu duoc tinh toan
pht hop theo sb liu khao sat dia chét.

- Nha & lién ké: Xay tho va hoan thién mit ngoai 50 cin tai cac 16 dat & thap
tang tiép giap véi cac tuyén dudng QH-01 va dudng QH-02 (cdc 16: LK-02, LK-
03, LK-04, LK-05, LK-06, LK-07, LK-08, LK-09); dién tich dat xay dung dy kién
5.327,0 m2; chiéu cao xay dung tdi da 5 téng; mat do xay dung tir 76 + 89%; téng
dién tich san xay dung t6i da 26.635,1 m>.

4.3.3. Cong trinh van hoa, an ninh

- Nha van hoéa trén dién tich dat 670,5 m2; chiéu cao xay dung tdi da 2 téng;
mat do xay dung t61 da 40%.

- Pét an ninh (tru so cong an) c6 dién tich dat 1.001 m2.

- Pat Nha vin hoa, dat An ninh. Nha dau tu xay dung dong bo ha tang k¥
thuat xung quanh 16 dat va ban giao 16 dat cho dia phuong quan ly, st dung.

4.4. Quy mé kién tric xdy dung du kién

Hane muc cbn Di¢n | MPXD | Dién tich Taa';%i Di¢n tich | | ?)f:l
Stt ANg MUCCONS | tich a4t | t6i da xay dung a0 to san XD wong
trinh (m?) (%) (m?) da (m?) nha &
- ° (tang) (16)
1 | Nha ¢ lien ké 27.460,6 | 76-89 | 23.788,0 5 118.940,2 | 265
2 | Nha ¢ biét thy 4.909,9 83 3.752,5 3 11.257,5 30
3 | Congviéncay xanh | 3.127,9 5 156,4 1 156,4
4 | Nha van hoa 670,5 40 268,2 2 536.,4

* Muc tiéu xdy dwng nha & dé ban
- Nhé gi?lu,tu td chirc xay th(”)’vé hoan thién mat tién khoang SQ can tai cac 0
dat ¢ lién ke tiep giap voi cac tuyén duong QH-01, QH-02 (bao gom cac l6: LK-
02, LK-03, LK-04, LK-05, LK-06, LK-07, LK-08, LK-09), cu thé nhu sau:

Di¢n | MDXD | Di¢n tich czfi'i%i Di¢n tich lufl’(:lg
Stt Loai nha & tich dat | toida | xay dung san XD o
m) | %) | ) | 3 Ty |["hao

(tang) (16)

1 | Nha & lién ké 6.409,3 | 76-89 | 5.327.0 5 26.635,1 | 50

4.5. Sin phim cung cip dw kién
4.5.1. Céng trinh ha tang ky thudt

- Cong trinh ha tang k¥ thuat duoc dau tu xay dung dong b theo quy hoach
duoc duyét, bao gdm cac hang muc: san nén; duong giao thong; bai dd xe; cap
nudc sinh hoat va chita chay; thoat nudc mua; thoat nudc thai; cap dién sinh hoat,
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cap dién chiéu sang; thong tin lién lac; cong vién cdy xanh; tram xtr Iy nude thai
va h¢ thong ha tang k¥ thuat khac.
4.5.2. Cong trinh nha o

San pham, dich vu cung cqép: La khu dan cu mé1 du’o’c‘déu‘tu’ xay dung dong
b h¢ thong ha tang ky thudt, t6 hop cac cong trinh nha ¢ lién ké (265 16), biét thy
(30 I6), cong vién cdy xanh... trén dién tich khoang 8,14 ha. Dy an cung cap cac
dong san pham la bat dong san chuyén nhuong doi voi cac 16 dat o lién ke, biét
thy (phan 16, ban nén); nha & lién ké xay thoé hoan thi¢n mat tién. Bao gom:

‘ —‘Dég ¢ va nha ¢ xay thc} hoan thién mat tién khoang 50 can tai cac 0 dat &
lién ke tiép giap voi cac tuyén duong QH-01 va duong QH-02 (cdc 16: LK-02,
LK-03, LK-04, LK-05, LK-06, LK-07, LK-08, LK-09); dién tich dat xay dung du
kién 5.327,0 m?; chi€u cao xay dung t0i da 5 tang; tong dién tich san xay dung toi
da 26.635,1 m>.

- Pat ¢ lién ké, biét thy (phdn 16 bdn nén) trong pham vi khu dét thuc hién
du an:
+ 21516 lién ké; chiéu cao xay dung tdi da 5 tang; tong dién tich dat khoang
22.133,6 m?.
+ 30 16 biét thy; chiéu cao xay dung tdi da 3 tﬁng; téng dién tich dat khoang
4.909,9 m?.
Sau khi ¢6 )(,éC nhan du an da du diéu kién chuyén nhuong bat dong san duogc
Nha nu’c'{C giao dat, Nha dau tu thuc hién kinh doanh theo quy dinh cua Luat Kinh
doanh bat dong san.
4.5.3. Cong trinh van hoa, an ninh
- Céac 16 dat van héa, an ninh duoc dau tu xay dung déng bo ha tﬁng ky thuat
theo quy hoach chi tiét dugc duyét. Ban giao cho dia phuong quan 1y, khai thac
st dung theo quy dinh.
4.6. Mt s6 néi dung khdc
- Quy mé dan sb du kién: Khoang 1.180 ngui.
- Vi tri du an thuoc khu vuc ndi thi: Khong.
- Du én’ thudc pham vi b:élo vé€ cua di tich duogc cép c6 thAm quyén cong nhan
1a di tich quoc gia, di tich qudc gia dac biét: Khong.
- Du: an thudc khu vuc han ché phat trién hodc ndi do lich st (dugc xac dinh
trong d6 an quy hoach do thi) ctia do thi loai dac bi¢t: Khong.
5. Tong von dau tu thue hién dw an dw kién
5.1. Can cur tinh todn
- Nghi dinh s6 10/2021/ND-CP ngay 09/02/2021 cta Chinh phu vé quan 1y
chi phi dau tu xay dung.
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- Nghi dinh 88/2024/ND-CP ngay 13/7/2024 cua Chinh phu quy dinh vé boi
thuong, ho tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat.

- Thong tu sé 11/2021/TT-BXD ngay 31/8/2021 ciua B6 Xay dung vé viéc
Huong dan mot s6 noi dung xac dinh va quan 1y chi phi dau tu xay dung; Ihong
tu s6 14/2023/TT-BXD ngay 29/12/2023 vé sua d6i, bo sung mot s diéu cua
Thong tu s6 11/2021/TT-BXD ngay 31/8/2021;

- Quyét dinh s0 425/QD-BXD ngay 30/3/2026 cia B Xay dung veé viée
Cong bo suat von dau tu xay dung va gia xay dung tong hop bd phan két cau cong
trinh ndm 2025;

- Quyét dinh s6 149/QD-UBND cta UBND tinh Hung Yén ngay 31/12/2025
vé viéc Ban hanh quy dinh don gia bdi thuong thiét hai vé cay trong, vat nudi va
murc hd tro di doi vat nudi khi Nha nude thu hoi dat trén dia ban tinh Hung Yén;

- Quyét dinh s0 153/QD-UBND ngay 31/12/2025 vé viéc Ban hanh don gia
boi thuong nha, nha ¢ va cong trinh xay dung khi Nha nudc thu hoi dat trén dia
ban tinh Hung Yén;

- Quyét dinh 6 01/2026/QD-UBND ngay 16/01/2026 vé viéc ban hanh quy
dinh chi tiét mgt s6 chinh sach boi thuong, ho trg, tai dinh cu khi nha nudc thu
hoéi dat trén dia ban tinh Hung Yén;

- Quyét dinh s0 08/2026/QD-UBND ngay 28/02/2026 vé h¢ s6 dicu chinh
gia dat nong nghié€p lam can c tinh tién boi thuong khi Nha nudce thu hoi dat trén
dia ban tinh Hung Yén;

5.2. D kién tong mirc dau tw

Du kién téng miure dau tu (chwea bao gom 1di vay va tién thué sir dung ddt) 1a:
226.857.560.000 dong (Hai tram hai muwoi sdu ty, tam tram nam muoi bay tri¢u,
nam tram sau muoi nghin dong).

Trong do:

- Chi phi xdy dung cac cong trinh ha tang k¥ thuat: 78.042.295.000 dong.

- Chi phi xay th6 hoan thién mit ngoai nha &: 108.433.921.000 ddong.

- Chi phi giai phong mit bang (tam tinh): 40.381.344.000 dong.

5.3. Nguén von diu tw

- Vén ty ¢6 ctia nha dau tu va cac ngudn voén huy dong hop phap khac cua
nha dau tu.

6. Thoi han hoat dong cia du an

- Thoi han hoat dong cta du an 13 50 nam ké tir ngdy nha dau tu c6 quyét
dinh giao dat, cho thué dat, quyét dinh chuyén muc dich str dung dat cia co quan
c6 tham quyén.



8

- Trudng hop Nha dau tw da c6 quyét dinh giao dat, cho thué dat, quyét dinh
chuyén muc dich st dung dat nhung cham duoc ban giao dat thi thoi han hoat
dong cua du an duogc tinh tir ngay ban giao dat trén thuc dia.

7. Tién d¢ thue hién dy an

7.1. Tién dp gép vén va huy dpng cdc nguén von
- Theo tién do thuc hién dy an.

7.2. Tién dp thuwe hién cdc muc tiéu hoat dpng chii yéu ciia dw dn, xdy dung
co bdan va dwa cong trinh vao hoat dong hodc khai thac vian hanh

- Xay dung cac cong trinh ha tang k¥ thuat va nha ¢: Ba muoi (30) thang ké
tr ngay c6 quyét dinh giao dat.

- Thoi gian kinh doanh va hoan thién thi tuc cip Gidy chimg nhan quyén st
dung dat quyén s& hitu nha va tai san khac gan lién véi dat cho nguoi mua duoc
kéo dai thém mudi tam (18) thang so véi tién do xay dung ha ting k¥ thuat va nha
& thap tang.

- Hoan thién, bao cao hoan thanh dy an va ban giao cong trinh ha tang ky
thuat cho UBND x& Nam Thuy Anh: Sau (06) thang ké tir khi hoan thanh xay
dung ha tang k¥ thuat va nha 6.

7.3. So b phwong dn phén ky diu tw hodc phin chia dw dn thanh phén:
- Dy an khong phan ky déu tu.
8. Panh gia tic dong, hiéu qua kinh té - xa hdi ciia dy 4n

8.1. Vé tic dpng chung

- Dy 4n phat trién nha ¢ thuong mai Khu dan cu thén Phong LAm Dong, xa
Nam Thuy Anh, tinh Hung Yén la khu dan cu méi hién dai, than thi¢n moi truong,
c6 kién trac canh quan dep, c6 khong gian xanh hai hoa véi cac khu vuc phaét trién
xung quanh. Céac cong trinh nha ¢ dang lién k&, biét thy duoc xay dung mdi, hién
dai voi déy du cac tién ich nham nang cao chét lugng cudc séng cho nguoi dan.
Khu dan cu méi hinh thanh gép phan giai quyét nhu cau nha ¢ cho khoang 1.180
nguoi.

- Du 4n dugc trién khai xay dung pht hop véi dinh huéng phat trién do thi,
phu hop vé6i quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 duoc duyét, gop phan chinh trang canh
quan d6 thi, giai quyét 6 nhiém moi trudng theo dinh huéng hinh thanh d6 thi vin
minh, hién dai. Dy an hinh thanh s& khai thac hiéu qua tiém ning quy dat, on dinh
kinh té - x4 hoi cho dja phuong, thuc day sém hinh thanh co ban bo mit kién trac
canh quan khu vuc du an theo hudng hién dai. Pong thoi tao dung moéi truong
sdng véi tiéu chuan cao, gop phan nang cao chat luong séng cua ngudi dan.

8.2. Vé quy hoach khéng gian kién triic cinh quan

- Cu thé hoa d 4n Quy hoach chi tiét 1/500 khu dan cu thén Phong Lim
bong, xa Nam Thuy Anh, tinh Hung Yén (xa Thuy Phong, huyén Thai Thuy cii)
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da duoc Uy ban nhan dan huyén Théai Thuy phé duyét tai Quyét dinh s6 430/QD-
UBND ngay 20/3/2024.

- Duan dugc tr,ién khai xay dung phu hop véi quy hoach d6 thi; phu hgp voi
K¢ hoach st dung dat va phu hop voi Chuong trinh, ké hoach phat trién nha ¢ tinh
Hung Yén.

- Phét trién khong gian d6 thi, nang cao ty 1€ do6 thi hoa trén dia ban tinh no61
chung va xa Nam Thuy Anh no6i riéng.

- G6p phan chinh trang canh quan d6 thi, giai quyét 6 nhiém mai trudng theo
dinh hudng hinh thanh d6 thi van minh, hi¢n dai.

8.3. Vé phwong dn kinh té
- Tan dung va khai thac tdi da ngué)n vat tu, vat liéu cua dia phuong trong
viéc xay dung cong trinh;
- Gop phan thuc day phat trién cac nganh nghé khac cuing phat trién nhu: San
xuat, xay dung, kinh doanh, dich vu...;
- Tao ngudn thu cho ngan sach tir viéc thu tién sir dung dat, tién thué theo
quy dinh cta nha nudc dé phat trién kinh té dia phuong.
8.4. Vé y nghia xd hoi va viéc lam
- Tao quy nha & phuc vu nhu ciu cta nguoi dan trong khu vuc.
- Tao chuyén (‘101 nganh nghé theo huéng thuong mai, dich vu dé mang lai
cudc sdng ngay mot tét dep hon cho nhan dén;

- Giai quyét viéc 1am cho lao dong cua dia phuong trong sudt qua trinh dau
tu xay dung cling nhu kinh doanh khai thac sau nay;

- Tao dung méi trudng séng va sinh hoat voi tiéu chuan cao, dap tng nhu
cau cho nhan dan trong khu vuc va vung lan cén;

- Giai quyét triét dé van dé vé sinh mai trudng, tiéu thoat nude cia dan cu
tiép giap vdi ranh gioi du an.

8.5. Vé higu qud véi Nha nuwéc, cong dong din cuw

- Khu dan cu thén Phong LAm Péng duoc dau tu xdy dung méi theo hudng
hi¢n dai, dong bd v€ ha tang k§ thuét, h¢ thong cong trinh cong cong tién ich, tao
quy nha ¢ vdi 32.370,5 m? dat 0 (twong duong voi 265 16 nha o lién ké; 30 16 nha

o biét thy), dap Gmg nhu cau vé nha & ciia ngudi dan dia phuong ciing nhu nhu
cau phat trién d6 thi ciia xa Nam Thuy Anh.

- Str dung c6 hi¢u qua nguon luc tir quy dat, ting thu ngan sach thong qua
tién sir dung dét va cac khoan thué. Pong thoi giam stc ép voi ngudn von ngan
sach dja phuong cho viéc dau tu xay dung khu dan cu.

8.6. Tinh kha thi cua du dn
- Panh gia cac thong sb tai chinh nhur:
+ Ty s6 loi ich trén chi phi vé kinh té (B/C): 1,15 > 1;
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+ Gia tr1 hién tai rong cua dy an (NPV): 6.891.271.012 > 0;

+ Ty suét sinh loi noi bd (IRR): 14,62% >12%

Cho thiy dy an c6 hi¢u qua, thuyét phuc, tao niém tin cho ngudi quyét dinh
dau tu V@ hiéu qua kinh té - xa hoi, til’ll‘l kh;’l thi cia du an; tao surc hat cho cac nha
dau tu vé lgi nhuan va kha nang thu hoi von.

8.7. Hiéu qua tai chinh cua du dn

- Nguén thu cho ngan sach tur viéc thu tién st dung dat, tién thué (du kién):

Thué TNDN: 12.651.369.857 dong; Tién st dung dat: 144.270.280.000 dong.
9. Thong tin vé sir dung dit
9.1. Hién trang sir dung dit tai dia diém thuwe hién dw dn

- Ngudn gbc dit dai: Dat chua giai phong mit. Hién trang str dung dét cta
du &n chu yéu la dat nong nghiép, dat trong cady hang ndm, dat mat nudc, ao ho,
giao thong ndi1 dong.

- Trong ranh gidi thuc hién du an con c6 mot sd cong trinh ha ting k¥ thuat
thuy loi nhu kénh muong hién trang dé phuc vu san xuat nong nghiép. Trong qua
trinh trién khai thuc hién du an, Nha dau tu c6 trach nhiém phoi hop voi cac don
vi lién quan d€ hoan tra d€ dam bao han ché anh hudng dén phuc vu san xuat.

Hién trang sir dung dat khu vue thyc hién Du an

Stt Loai dat Dl?::lzt)lc}l ](122)1)@
Dién tich sir dung dat 81.327,7 100

1 | Dat néng nghiép 70.061,2 86,10
2 | Pt cay trong hang nim 4.732,4 5,82
3 | Dat néng nghiép khac 2.582.5 3,17
4 | Pat mat nude, ao hd, thiy loi 3.996,6 4,91

9.2. Piéu ki¢n thu héi dét déi véi dw dn thudc dién thu héi dit

Dy an khu dan cu thén 2 Phong Lam 1a dy 4n duoc dau tu nham phat trién
kinh té - xa hoi cua dia phuong, vi muc dich quoc gia, cong cong. Bong thoi thudc
truong hop:

- Du an phu hop véi K& hoach str dung dat nam 2024 huyén Thai Thuy duoc
UBND tinh Thai Binh phé duyét tai Quyét dinh s6 803/QD-UBND ngay
27/5/2024; Biéu chinh quy hoach st dung dat thoi ky 2021-2030 huyén Thai Thuy
duoc UBND tinh Théi Binh phé duyét tai Quyét dinh s6 457/QD-UBND ngay
26/3/2025; Ké hoach st dung dat nam 2025 huyén Thai Thuy dugc UBND tinh
Thai Binh phé duyét tai Quyét dinh s6 544/QD-UBND ngay 03/4/2025.

- Pi c6 trong K& hoach phat trién nha & tinh Thai Binh 5 nam giai doan 2021-
2025 va Ké hoach phat trién nha ¢ tinh Thai Binh nim 2023 dugc UBND tinh
Thai Binh phé duyét tai Quyét dinh s6 1637/QD-UBND ngay 27/7/2023; Phé
duyét Diéu chinh Chuong trinh phat trién nha & tinh Hung Yén giai doan 2021-
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2030 dugc UBND tinh Hung Yén phé duyét tai Quyét dinh s6 78/QD-UBND
ngay 13/01/2026.

- bi duoc phé duyét P an Quy hoach chi tiét ty 1 1/500 tai Quyét dinh sd
430/Qb-UBND ngay 20/3/2024 caia UBND huyén Thai Thuy.

- Dy 4n dugc dau tu nham dong bo hé théng ha téng ky thué,t, ha tang xa hoi,
hinh thanh khu dan cu nong thon méi, gop phan phat trién kinh t€ - xa hoi cua dia
phuong, phu hop theo quy dinh tai khoan 27 Diéu 79 Luat Bat dai 2024.

Vi véy, du 4n dii diéu kién thu hoi dét theo quy dinh cia Luat Dat dai va cac
van ban khéc c6 lién quan. Viéc thu hoi dat va ban giao dat dugc tién hanh theo
quy dinh hién hanh.

9.3. Du kién nhu cau sir dung dit

Du an co nhy cau sir dung dat véi dién tich 81.372,7 m? tuén thu theo P ép
Quy hoach chi tiét 1/500 da dugc UBND huyén Thai Thuy phé duyét tai Quyet
dinh s6 430/QDb-UBND ngay 20/3/2024.

Nhu cau sir dung dat ctia Dy an

Stt Logi dit oA e e I A Il R
A | PAT THUC HIEN DU AN
1 | Pit xay dung nha & 32.370,5 | 43,60
- | Pat nha ¢ lién ké LK | 27.460.,6 265| 5
- | Dét nha & biét thy BT 4.909,9 30 3
2 | Pit cong trinh dich vu - cong cong 670,5 0,90
- | Pat nha Van héa NVH 670,5 2
3 | Pit cay xanh sir dung cong cong 3.127,9 | 4,21
- | D4t cong vién cdy xanh CX | 3.127,9 1
4 | PAt ha tang ky thuat 38.078,2 | 51,29
- | Dt giao thong 35.541,4
Pat dwong giao thong 33.242,2
Pt bdi do xe BDX | 2.2992
- | Bat hé thong ha ting k¥ thuat khac 2.536,8
Pat khe HTKT 2.151,8
Pat khu xit Iy nwée thai KXL 385,0
B | PAT KHAC 7.125,6
Hanh lang ATGT duong BT.456 5.393,4
D4t an ninh (cong an x3) 1.001,0
Pit giao thong két ndi véi khu 731,2
TONG CONG 81.372,7

9.4. So' bj phwong dn boi thuwong, hé tro, tdi dinh cw
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9.4.1. Can cur phap ly
- Luat Dt dai ngay 18/01/2024;
- Nghi dinh 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cta Chinh phu Quy dinh chi
ti€t th1 hanh mot s6 di€u cua Luat bat dai 2024;
- Nghj dinh 88/2024/ND-CP ngay 13/7/2024 clia Chinh phii quy dinh v& boi
thuong, ho tro, tai dinh cu khi Nha nudce thu hoi dat.
- Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cua Chinh phu vé viée sua
doi, bo sung mat s6 diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh luat dat dai.

- Quyét dinh s6 149/QD-UBND cua UBND tinh Hung Yén ngay 31/12/2025
vé viéc Ban hanh quy dinh don gia bdi thuong thiét hai vé cay trong, vat nudi va
murc hd tro di doi vt nudi khi Nha nude thu hoi dét trén dia ban tinh Hung Yén;

- Quyét dinh s0 153/QD-UBND ngay 31/12/2025 vé viéc Ban hanh don gia
boi thuong nha, nha & va cong trinh xay dung khi Nha nudce thu hoi dat trén dia
ban tinh Hung Yén;

- Quyét dinh 6 01/2026/QD-UBND ngay 16/01/2026 vé viéc ban hanh quy
di‘nh ghi tiét mot sO6 chinh sach boi thuong, ho trg, tai dinh cu khi nha nudc thu
ho1 dat trén dia ban tinh Hung Yén;

- Quyét dinh s0 08/2026/QD-UBND ngay 28/02/2026 vé h¢ s6 diu chinh
gia dat nong nghié€p lam can ct tinh tién boi thuong khi Nha nudce thu hoi dat trén
dia ban tinh Hung Yén;

~ 94.2. Nguyen tic boi thuong vé ddt va tdi san trén dat khi Nha nuée thu hoi
dat

- Nguoi sir dung dat khi Nha nude thu hoi dat néu ¢6 du dicu kién dugce boi

thuong quy dinh tai Diéu 96 Luat bat dai s6 31/2024/QH15 thi dugc boi thuong.

- Viép boi thuc‘mg duoc thuc hjén pél}g viéc giao dat cfmg muc dich §1ﬁ: dul}g
voi loai dat thu hoi, néu khong co dat dé boi thuong thi duge boi thudng bang tién
theo gia dat cy the cua loai dat thu h6i do UBND cap tinh quyét dinh tai thoi diém
quyét dinh thu hoi dat.

- Dét, tai san trén dat duoc boi thuong, hd tro theo quy dinh.

- Vige boi thuong va hd trg khi Nha nude thu hoi dat phai dam bao dan chu,
khach quan, cong bang, cong khai, kip thoi va dang quy dinh cua phép luat.

9.4.3. Phurong dn boi thuwong, hé tro gidi phéng mdt bang

7 Phuong an ‘péi thu’(‘)rn,g, ho tro GPMB Vz‘g tai dinh cu Eé)ng thé ctia dy 4n s& do
T6 chuc phat trién Quy dat hodac Hoi déng boi1 thuong, ho trg va tai dinh cu thuc
hi¢n theo ding quy dinh tai Nghi dinh s6 88/2024/ND-CP ngay 15/7/2024 cua
Chinh phu quy dinh vé boi thuong, ho trg, tai dinh cu khi nha nudce thu hoi dat.

Hoi dong boi thuong, hd trg GPMB va tai dinh cu hoat dong tuan thu ding
cac quy dinh cua phap luat, phu hop voi co ché, chinh sach hién hanh do Nha
nude Quy dinh trén co sé:
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- Thuc hién dtng trinh tu, thu tuc quy dinh ciia Nha nudc vé boi thuong, giai
phong mat bang va tai dinh cu.

- Chiu trach nhiém vé tinh chinh xac, hop 1y cua s6 liéu kiém ké; tinh phap
1y cua dat dai, tai san; dé xuat boi thuong, ho tro hoac khong dugce boi thuong, ho
trg; sy phu hop chinh sach, phap luat cia phuong an boi thuong ho trg va tai dinh
cu.

- Hudng dan, giai dap thac mac cua nguoi st dung dat vé nhitng van dé lién
quan dén vi¢c boi thuong, ho tro va tai dinh cu.

- Ké hoach bdi thuong, hd trg GPMB va tai dinh cu gdm cac cong viée:

+ Trién khai, thuc hién ké khai, kiém ké, xac nhan ngudn gdc dat gui thong
bao kiém keé; kiém keé tai san, xac nhan tai san trén dat; xac nhin ngudn gdc qua
trinh st dung dét;

+ Lap phuong an, chuyén muc dich su dung dat: Ban hanh quyét dinh phé
duyét phuong an va t6 chirc niém yét phuong an bdi thuong, hd tro va tai dinh cu;
t6 chuc chi tra tién boi thudng; tuyén truyén van dong; trinh tham dinh hé so giao
dat va chuyén muc dich sir dung dat; trinh phé duyét Quyét dinh chuyén muyc dich
str dung dat, ...

- Nha dau tu s& phoi hop v6i Hoi dong boi thuong, hd trg GPMB va tai dinh
cu cua dia phuong to chirc giai phong mat bang theo quy dinh cta phap luat Viét
Nam.

- Trinh tu thuc hién: Tuan thu theo ding trinh tu, quy dinh cia Nha nudc va
dia phuong.

+ Xac dinh ranh gioi, mdc gi61 phuc vu cong taic GPMB;

+ Thanh 1ap Hoi dé)ng boi thuong, hd tro GPMB va tai dinh cu; T cong tac
GPMB;

+ Hop raomét, phan cong nhiém vu Hoi (,i(‘A)ng boi thuong, hd tro GPMB va
tai dinh cu; TO céng tac GPMB. Phé duyét ké hoach GPMB, phé duyét du toan
GPMB va ky Hop dong GPMB;

~ +To chire do dac, 1ap ban do xac dinh ranh gi6i, dién tich, chu sir dung dat,
xuat Ho so ky thuat thira dat va tham dinh ho so ky thuat thura dat;

+ Ra soat s liéu 1am can cir ra thong bao thu hoi dat, ban hanh thong bao
thu ho1 dat to1 tirng ho gia dinh, ca nhan;

+ Po dac, kiém dém, xac minh nguén géc dat, cha sir dung dat, thoi diém
xay dung, xac nhan ndi dung diéu tra, ké khai;

+ Lap du thao phuong qém Boi thuong ho tro, tham tra va hoan thién dy théo
phuong an theo ndi dung tham tra;

+ Niém yét cong khai phuong an boi thuong hd trg, t6 chic lay y kién du
thao phuong an. Ban giao du thao phuong an den cac ho gia dinh, c4 nhén, to chiic
lay ¥ kién véi phuong an du thao di niém yét. Tong hop vy kién dong gop, kién
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nghi cia cac ho bao cdo Ho1 déng, tra 11 kién nghi, hoan thién phuong an;

+ Tham dinh phuong an bdi thudng hd tro va hoan thién ndi dung da tham
dinh (néu co);

+ Ban hanh Quyét dinh phé duyét phuong 4n va quyét dinh thu hoi dat, niém
yét cong khai quyét dinh, ban giao Quyét dinh dén cac ho gia dinh, c4 nhan va
thong bao chi tra tién;

+ T6 chire chi tra tién bdi thuong hd trg, nhan ban giao mat b::ing;

+ Xac nhan dién tich hoan thanh GPMB;

+ Khdi lugng dén bu GPMB.

Sau khi ¢6 chu truong thuc hién du &n, co quan/don vi c6 chlrc nang duogc
giao thyc hién s€ kiém k¢, kiém dém, 1ap du toan chi phi trinh cap c6 tham quyén
phé duyét.

Vé viéc chuyén d6i muc dich str dung dét trong lua sang muc dich khac: Sau
khi dugc chap thudn chu truong dau tu va hoan thién cac thu tuc khac theo quy
dinh cua Luat Dat dai nam 2024, sé b6 sung du 4n vao danh muc du an chuyén
muc dich st dung dat trong lua; du an thu hoi dat dé€ phat trién kinh té - xa héi vi
loi ich qubc gia cong cdng trén dia ban tinh.

9.4.4. Kinh phi boi thuong, hé tro gidi phéng mdt bang

Biang so b kinh phi boi thwong, hd tro GPMB

Stt Hang muc chi phi })o.’n Khoi Don gia Thanh tién
Vi lwgng
A | CHI PHi BOI THUONG, HO TRQ 33.708.973.000
I | Chi phi boi thuong vé dat 6.128.778.000
1 | DBat trong lta m? | 70.061,2| 75.000 | 4.720.170.000
2 | Bt cdy trong cAy hang nim m? | 4.7324| 75.000| 354.930.000
3 | Pat nong nghiép khac m? | 2.582,5| 85.000| 219.512.500
4 | Pat mit nudc, ao hd m? | 3.996,6| 75.000| 299.745.000
I glll‘;;’l'l“tl'?e"; g}i‘f""‘g ve cdy col, 5.953.608.000
1 | Pt trong lua m? | 70.061,2| 10.000 |  700.612.000
2 | Dét cay trong cay hang nam m? | 4.732,4| 10.000 47.324.000
3 | Pat nong nghiép khac m? 2.582,5 10.000 25.825.000
4 | Pt mit nudce, ao hd
Thuy san: Ca nudc ngot truyén
thong nhw tram, me, troi, chép, | m? 3.996,6 45.000 179.847.000
ro phi...
5 | Di chuyén dudng dién 35 KV m 850,0 5.000.000.000
III | Chi phi hd trg 21.626.587.000
I &‘Sﬁ%h 4%@3?%5?0&&32 ngusi | 560 |2.880.000| 1.612.800.000
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Stt Hang muc chi phi Do.’n Khoi Don gia Thanh tién
vi lwgng
x 30kg gao x 16.000d/kg) bi thu
hoi tir 30% dén 70% dién tich
dat nong nghiép
2 | HS tro dao tao, chuyén doi nghé 18.386.332.500
Pt trong lia m? | 70.061,2| 225.000 | 15.763.770.000
Pt cdy trong cdy hang nam m? | 4.732,4| 225.000| 1.064.790.000
Pt néng nghiép khdc m? 2.582,5| 255.000 658.537.500
Pat mdt nuée, ao ho m? | 3.996,6| 225.000|  899.235.000
Co ché thuong doi voi nguoi
ban giao dat trudc thoi han quy
dinh it nhat 30 ngay (ké tir nga
3 | kg thong béo thughgi(dét dén hét 1:220.590.500
ngay thu 60): Tam tinh 50%
dién tich
Pt trong lia m? | 35.030,6| 30.000| 1.050.918.000
Dt cdy trong cdy hang nam m? | 2.366,2| 30.000 70.986.000
Pt néng nghiép khdc m? | 1.291,3| 30.000 38.737.500
Pat mdt nude, ao ho m? | 1.9983| 30.000 59.949.000
Co ché thuong doi voi nguoi
ban giao dat trude thoi han quy
dinh it nhit 90 ngay (ké tir nga
4| 61 tr tho diém ky thong béo 406.863.500
hoi dat dén hét ngay thu 90):
Tam tinh 50% dién tich
Pt trong lia m? | 35.030,6] 10.000|  350.306.000
Pt cdy trong cdy hang nam m? | 2.366,2| 10.000 23.662.000
Pt néng nghiép khac m? | 1.291,3| 10.000 12.912.500
Pat mdt nuée, ao ho m? | 1.998,3| 10.000 19.983.000
B | CHI PHi TO CHUC THU'C HIEN 2% * A 674.179.000
CHI PHi DU PHONG 10% * A 3.370.897.000
CHI PHI BAO VE, PHAT
TRIEN DAT TRONG LUA 70.061,2| 37.500 | 2.627.295.000
Tong cong 40.381.344.000

9.4.5. Té chirc thuc hién

- Co quan nha nuéce c6 thdm quyen c6 trach nhiém thye hién vige boi thuong,
gidl phong mat bang va giao dat cho Nha dau tu theo quy dinh d€ trién khai thyc
hién du an.

- Nha dau tu c6 trach nhiém phdi hop va tmg trudce kinh phi boi thuong, giai
phong mat bang theo quy dinh.

- Cong tac GPMB duoc thyc hién thanh mét dot hozc nhiéu dot dam bao tién
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do thuc hién du an.
10. Giai trinh vé sw phu hop ciia dw an véi quy hoach c6 lién quan

- Dy 4n phu hop véi ndi dung trong Quyét dinh sd 430/QD-UBND ngay
20/3/2024 ciia Uy ban nhan dan huyén Thai Thuy vé phé duyét Quy hoach chi tiét
1/500 khu dan cu thén Phong Lim Pong, xa Nam Thuy Anh, tinh Hung Yén (xa
Thuy Phong, huyén Thadi Thuy cii).

11. Panh gia so' b tic dong mdi trwong theo quy dinh vé bao vé mdi
truong

- Trong giai doan dé xuét thyc hién dy an chi danh gia so bo tac dong moi
truong, nham xem xét, nhan dang cac Van dé moi trudong chinh cua du an. Panh
gia nay giup xac dinh cac tac dong tiém 4n dqn moi truong, tir d6 dua ra cac bién
phap giam thi€u phu hop ngay tur giai doan dau cta dy an.

- Trong giai doan ‘grién khgi thuc hién vdu an, Nha dau tu duge lua chon ¢6
trach nhi€ém 1ap, trinh cap c6 tham quyén tham dinh, phé duyét bao cdo Panh gia
tac dong moi truong cua Dy an.

- Can ctr danh gia so bo tdc dong mdi trudng:

+ Luat Bao vé moi truong sé 72/2020/QH14 ngay 17/11/2020.

+ Nghi dinh s6 08/2022/ND-CP ngay 10/01/2022 ctia Chinh phii vé viéc quy
dinh chi ti€t thi hanh mot s6 di€u cua Luat Bao vé moi truong.

~ + Nghi dinh s6 05/2025/ND-CP ngay 06/01/2025 ctia Chinh phii v& sira doi,
b6 sung mot s di€u cuia Nghi dinh s6 08/2022/ND-CP ngay 10/01/2022;

+ Thong tu sb 02/2022/TT-BTNMT ngay 10/01/2022 cua B Tai Nguyén
Moi truong quy dinh chi ti€t va thi hanh mot s6 diéu cuia Luat Bao vé moi truong;
Thong tu s6 07/2025/TT-BTNMT ngay 28/02/2025 cua B Tai Nguyén Moi
truong veé stra d61 bo sung mot s6 diéu cua Thong tu s6 02/2022/TT-BTNMT ngay
10/01/2022.

11.1. Ddnh gid sw phi: hgp ciia dia diém thuc hién dy dn dau tw véi Chién
lwgc bdo vé moi trwong quoc gia, Quy hoach bdo vé moi trwong quoc gia, ndi
dung bdo vé moi truong trong quy hoach vung, quy hoach tinh va quy hoach
khac

11.1.1. Chién lwge, Quy hoach bdo vé méi truong quéc gia

- Phu hop voi chién lugc bao vé méi trudng qudc gia dén nam 2030, tén}
nhin dén nam 2050 dugc Thu tuéng Chinh phu phé duyét tai quyét dinh so
450/Qb-TTg ngay 13/4/2022.

- Quyét dinh 622/QD-TTg ngay 10/5/2017 ban hanh Ké hoach hanh dong
quoc gia thuc hién Chuong trinh nghi sy 2030 vi sy phat trién bén viing:

+ Phu hop véi quan diém: ‘Phat trién bén ving 1 yéu cau xuyén sudt trong
qua trinh phat trién dat nudc; két hop chat ché, hop Iy va hai hoa gitra phat trién
kinh t€ v&i phat trién xa hoi va bdo vé tai nguyén, moi trudng, cha dong ing pho
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v6i bién doi khi hau, bao dam quéc phong, an ninh, trat ty an toan xa hoi va bao
vé vimng chic doc 1ap, chu quyén quoc gia; Con nguoi 1a trung tam cua phat trién
ben vitng. Phét huy tdi da nhan to con ngudi véi vai tro 14 cha thé, nguon luc chu
yeu va 1a muc tiéu ciia phat trién ben ving. Dap ung ngay cang day du hon nhu
cau vat chat va tinh than ctia moi tang 16p nhan dan; xay dung dat nudc giau manh,
xa ho1 dan chu, cong bang, van minh; xay dung nén kinh té doc 12p tu chu va chu
dong hoi nhap quéc té dé phat trién bén viing dat nudc; Tao diéu kién dé moi
nguoi va moi cong d6ng trong x4 hoi c6 co hoi binh dang dé phat trién, duoc tiép
can nhimg ngudn lyc chung va duoc tham gia, déng gop va huong loi, tao ra
nhitng nén tang vat chat, tri thirc va van hoa tt dep cho nhing thé hé mai sau.
Khong dé ai bi bo lai phia sau, tlep can nhiing ddi tuong khoé tlep can nhat trude,
bao gdm tré em, phu ni, nguoi cao tudi, ngudi ngheéo, nguodi khuyét tat, dong bao
ving su, ving xa va nhiing ddi tugng dé bi ton thuong khac.

+ Phu hop v6i myc tiéu phat trién bép vitng dén nam 2030 cua Viét Nam:
Duy tri tang truong kinh t€ bén viing di doi voi thuc hién tién b, cong bang xa
hoi va bao vé moi truong sinh thai, quan ly va sir dung hiéu qua tai nguyén, chu
dong ung pho voi bien doi khi hiu; bao dam moi nguoi déan duge phat huy moi
tiém nang, tham gia va thy hudng binh dang thanh qua cua phat trién; xay dung
mot xa h(f)j Viét Nam hoa binh, thinh vugng, bao trum, dan chu, cong bang, van
minh va bén virng.

- Quyét dinh s0 122/QD-TTg ngay 10/01/2013 ciia Thu tuéng Chinh phu vé
viéc ph€ duyét Chién lugce quoc gia bao v¢, chdm soc va nang cao sirc khoe nhan
dan giai doan 2011 - 2020, tam nhin dén nam 2030. Phu hop v6i myc tiéu chung:
Bao dam moi nguoi dan duge huong cac dich vu cham soc stre khoe ban dau, mo
rong tiép can va sir dung cac dich vu y te c6 chat luong. Nguoti dan duge song
trong cong dong an toan, phat trlen t6t vé thé chat va tinh than. Giam ty 1¢ mac
bénh, tat, nang cao thé luc, tang tudi tho, nang cao chat luong dan s6.

11.1.2. Danh gid su phu hop voi noi dung bao vé maoi truwong trong quy hoach
vung, quy hogach tinh va quy hoach khac co lién quan

- Ph hop véi quan diém phat trién, muc tiéu phat trién dén nam 2030 va tim
nhin dén nam 2025 da duoc Thu tuong Chinh phu phé duyét tai Quyét dinh so
1735/Qb-TTg ngay 29/12/2023 vé viéc phé duyét quy hoach tinh Thai Binh thoi
ky 2021 - 2030, tam nhin dén nam 2050.

~ 11.2. Nhin dgng, dy bao cdc tic dpng moi truong chinh cua dy dn ddu tw
doi voi moi truwong trén co so quy mo, cong nghé sdan xudt va dia diém thuwc hién

11.2.1 Quy mo, cong nghé san xudt va dia diém thuc hién du an

a. Quy mo duy an

- Quy mo dién tich: khoang 8,14 ha;

- Quy mé dan sb duy kién: khoang 1.180 ngudi.

b. Dia diém thuc hién du én

- Khu vyc thuc hién du an thudc dia phan thon Phong Lam DPong, xa Nam
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Thuy Anh, tinh Hung Yén. Ranh giéi cu thé nhu sau:
+ Phia Bic giap khu dat néng nghiép;
+ Phia Nam giap duong DT.456;
+ Phia Dong: giap khu khu dat quy hoach thuong mai dich vy;
+ Phia Tay gidp duong DT.455.
c. Badnh gid téng hop hién trang khu vuc du an

- Khu vuc nghién ctru thyc hién dy &n c6 vi tri thuan loi dé xay dung mot
khu dan cu d6 thi moi véi dia hinh bang phang, mang ludi giao thong két ndi
thudn tién véi cac khu dan cu, do thi 1an cén.

- Hién trang st dung dat chu yéu 1 dit ndng nghiép, dét trong cay hang nam,
dat giao thong, dat nudi trong thiy san,... thuin loi cho cong tac bdi thuong, hd
tro, giai phong mat bang.

- Hién trang co so ha tang va co so vat chat ky thuat do thi khong c6 gi dang
ké, qua trinh dau tu can x4y dung moi dong bo ha ting k¥ thuat, co xem xét dén
céi tao, chinh trang mang ludi cii dé tranh lang phi.

11.2.2. Nhan dang, duw bado cac tdac dong moi truong chinh

a. Tac dong trong giai doan xdy dung

* MO1 truong nudc:

- Nudc thai tir cong doan rura vat liéu xay dung nhu da, cat séi va may moc,
xe ¢0: Loai nudc thai nay c6 ham luong cén lo ling cao. Tuy muirc d nguy hiém
cua can dén méi truong khong 16n nhung néu khong xur ly triét dé no c6 thé 1am

tic hé théng thoat nudc do qua trinh ling cin. Dé xir Iy loai nudc thai ndy bién
phap don gian 1a st dung bé lang, loc dé tach chat ran trong nudc thai.

- Nu6c mua chay tran trén mat dat: Nudc mua duge thu gom qua hé théng
mang, ranh hd va kin sau d6é dugc dan to1 hé ga lang va xa thang vao h¢ thong
thoat nudc cua khu vuc xung quanh.

* Moi truong khong khi:

- Khi thai:

+ Trong giai doan xay dung ngoai nhing khi thai tir phuong tién van chuyén
con ¢ nhiing ngudn 6 nhiém khac nhu: bui tir viéc do dat cat da, soi, gach ngoi,
xi mang, sat thép ... trong cong truong, buyi tir cac nguyén vat liéu xay dung dién
hinh 1a x1 mang, voi, son; khi thai tir cac thi€t b1 han cat sat thép bang di¢n, que
han, khi han.

+ Tai cac vi tri tap trung phuong tién, tap két _nguyén vat liéu, nong do bui
c6 thé ting 1én vuot tiéu chuan cho phép tir 10-15 1an voi ban kinh tac dong hang
tram mét. Thanh phan chinh 13 cac hat bui tir dit cat, xi ming c6 dudong kinh nho
hon 50 mm, céc loai bui nay tuy khong c6 doc tinh cao (khong nguy hai ) nhung
cling s€ tdc dong Ién cong nhan thi cong va moi truong xung quanh.
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+ Thanh phan khi thai 6 nhiém bao gdm: COx, NOx, SO2, hoi xing, hoi khi
han. Ngudn phat thai 1a cic xe ché nguyén vat lidu, cac may moc dung nguyén
li¢u Diesel, xdng, cadc may han cat sat thép dung khi va dién. Muc d6 6 nhiém khi
thai tor phuong tién chuyén chd co thé tinh toan dua trén sd lugng xe khi hoat
dong. Theo tinh toan, dbi véi khu vuc thoang rdng, tac dong ctia khi thai mirc
dang keé trong vong ban kinh < 100m. Nong do khi 6 nhiém c6 thé ting 1én 5,6 lan
so vO1 moi truong nén tuy theo tung loai khi. Ban kinh tdc dong ngoai pham vi
200m tro 1én s€ bi anh huong nhe hon va ngoai 500m bui hoa chat coi nhu khong
dang keé.

- Bui: Su 6 nhiém khong khi con phai ké dén bui hoa chat khac nhu bui silic
trong xi mang va cac hop chit hiru co, vo co doc hai trong céc loai son, dau pha
son vecni... dac biét khi son phu twong nha c6 dién tich 16n tap trung trong thoi
gian ngan Céac ngudn phat thai nay khong 16n, song mirc 46 nguy hai cao hon,
cling s& bo sung vao cac yéu té gy 6 nhiém khong khi khu vuce san xuat va khu
vuc xung quanh.

* Tiéng 6n:

- Ngudn gay 6 nhiém tiéng on trong giai doan xay dung 1 cac xe may thi
cong, cac hoat dong manh cua cong nhan vi dy tir cac bua may, ep coc, tron dam
bé tong, may ca, may bao, tleng phanh 6 16, tleng buia dap dong dinh... Theo tinh
toan dy béo cudng do ap am tiéng dn co thé dat muc 90-100 dBA tai thoi diém
thi cong trong khu vuc c6 ban kinh rong 100m. Nhu vay mirc dn vuot tiéu chuin
cho phép 15-20 dBA trong thoi gian thi cong va anh hudng xau téi strc khoe cong
nhan...

* Chat thai ran:

- Chét thai ran xay dung: nhu cac phé licu dat, da, xi mang, bao bi, chai lo,
thuy tinh, nhua, go, sat... vuong vai trong khu vuc thi cong, dac biét 1a cac chat
thai ran khé phan hiy nhu céc bao nilon, s6 lugng tuy khong nhi€u, song doi hoi
phai c6 bién phap quan 1y thu gom.

- Chat thai rén sinh hoat: O cong truong c6 thanh phan da dang va chu yéu
la c4c chat hitu co dé phan huy. Khoi lugng tuy khong nhiéu, song néu khong
dugc thu gom quan 1y tat s€ phat tan khap khu vuc, phan hiy gay mui xu ué€, nhat
la vao mua thi cong nang nong.

* Kha niang gy chay no, tai nan lao dong:

- Cac nguyén nhan gy chay nd trong ca hai giai doan thi cong va khai thac:

+ Tang trit nguyén liéu khong ding quy dinh, quy pham.

+ Tén trit cac loai rac trong khu vyc thi cong.

+ Sy ¢d vé thiét bi dién va truyén tai dién.

- Céc van dé sy cb, tai nan lao dong co thé xay ra trong giai doan thi cong.

b. Tac dong trong giai doan du an dwa vao khai thac

* Moi truong nudc:
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- Thanh phan chii yéu giy nén bién d6i mdi trudng nude trong khu vuc
nghién ctru gom céc chat 6 nhiém trong nudc thai tir cdc hoat dong kinh doanh
dich vu an uéng, phuc vu va nudc thai sinh hoat bi ro ri hoac chua dugc xtr ly thai
ra moi truong.

* Moi truong khong khi:

Trong qua trinh hoat dong cua do thi, cac hoat dong cua con nguoi s€ anh
huong tryc tiép toi méi trudng khong khi va tiéng on:

- Hoat dong giao thong ddi ngoai va giao thong ndi bd: tuyén duong két nbi
du an vai khu vuc xung quanh, cac bai do xe trong khu vuc, cac tuyén giao thong
lién két mot s6 khu chirc ndng chinh.

- Hoat dong dun nau: Chu yéu tr cac khu vuc nha hang dich vy, mtrc do tac
dong thap, dai han va khong thé tranh khoi.

- Hoat dong cua may phat dién du phong: Trong truong hop clp dién s€ st
dung may phat dién, gdy anh huong vé ti€ng 6n va khi thai.

- Mui hoi tir hé théng xtr 1y nudce thai khu vue tap két, trung chuyén rac: tir
qué trinh phan hay chat thai ran, bun thai nhu SO2, CH4, H2S.

* Moi trudng dat:

- Bdi véi cac loai chat thai nguy hai nhu dau, m&...khi thai bo truc tiép vao
moi truong dat, chung s€ tham dan vao dat va gy doc cho cac sinh vat song trong
dat. Nguy hiém hon trong dau m& boéi tron may moéc thuong chira PCBs. Pay 1a
mot loai hod chat rat doc hai, c6 kha nang tich luy sinh hoc trong co thé sinh vat.

* Mbi trudng kinh té xa hoi, van hoa lich sir:

- Quy hoach s€ gop phan 1am thay ddi dién mao cta khu vyuc theo chiéu
hudng dep hon, voi 16i kién trac hai hoa, phu hop véi quy hoach chung, gop phan
phat trién kinh té, xd hoi, ning cao chét luong cudc song va bao vé méi trudng
canh quan.

- Céc tac dong dén kinh té cha yéu thé hién ¢ miy diém sau:

+ Xay dung mot khu dan cu d6 thi méi, gop phan ting quy nha, dién tich khu
thuong mai, vui choi giai tri cho ngudi dan khu vuc.

+ Phuc vu nhu ciu cip thiét vé nha & cho ngudi dan.

+ Gop phan phat trién d6 thi hoa va nang cao doi sdng nhan dan trong pham
vi dia phuong, cai thién di€u ki¢n cdnh quan va moi truong cua khu vuc;

+ Tang cudong thém hé thdng ha tang co sé cho khu vuc nhu: dudng giao
thong ndi bg, tram bién 4p, thong tin lién lac...

+ Nang cao nang luc quan ly, thuc hién cadc quy hoach trong tuong lai.

11.2.3. Nhan dién yéu 16 nhay cam vé méi truong cua khu vue thuc hién dy
an ddu tw theo cac phwong an vé dia diem

* Su ¢o ro ri:
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- Su ¢b 10 ri nguyén liéu dang 1ong hay khi s€ gay ra nhimg tac hai 16n nhu
gdy doc cho con nguoi, gay chay no... Cac su co loai nay c6 thé din toi thiét hai
16m vé kinh t€ - xa hdi cling nhu hé sinh thai trong khu vuc va cac vung lan can.

- Kha nang xay ra sy ¢0 0 ri tai du an la rat thap, muac do anh hudéng khong
nhi¢u. Tuy nhién, can c6 bién phap d€ dam bao an toan cho h¢ thong duong dan,
cac binh gas.

* Sy ¢6 chay no:

- Su ¢ gay chay khi xay ra c6 thé dan t6i cac thiét hai 16n vé kinh té xa hoi
va lam 6 nhiém ca 3 hé sinh thai, nudc, dat, khong khi mdt cach nghiém trong.
Hon nira con anh hudng tdi tinh mang con ngudi, vat nudi va tai san cia nhan dan
trong khu vuc.

- Cong tac phong chéng chay dugc thyc hién thuong xuyén nén kha nang
xay ra rat thap, tuy nhién khi xay ra su co chay no thi mirc anh hudng rat kho kiém
soat. Nhu vy, du 4n can phai khong ché sy ¢d ngay tir ban dau 1a quy dinh nghiém
ngit vé van dé dung lira, dién.

* Sur ¢b thién tai mua, 1 lut:

-Sucb gay thién tai mua, 11 lut khi xay ra co thé dan tGi cac thiét hai 16n vé
kinh t€ xa hoi mot cach nghiém trong. Hon nita con anh hudng téi tinh mang con
nguoi, va tai san cua nhan dan trong khu vuc do do co6 cac giai phap nhu sau :

- Giai phap dam bao cac yéu cau vé phong, chng thién tai va giai phap tiéu
thoat nudc cua luu vuc xung quanh lién quan dén du an.

* (G1a1 phap tiéu thoat nudce:

- Hé théng gom nudc mit bd tri ga, cdng thoat nudc thu gom vé hé théng
thoat nudc mua doc theo cac tuyén duong giao thong, sau dé ra muong ti€u ngoai
ranh gidi.

* Giai phap dam bao vé phong chéng, thién tai:

- P6i v6i mua 16n, nude dang, 1d va ngap lut: cin ¢t theo tinh hinh thyc té
khan truong trién khai phuong an, ké hoach phong, chong, iing phé véi mua lon
tai dia phuong.

- Tang cuong kiém tra, d6n déc hoan thanh cac hang muc stra chira, gia ch
va nang cip cac cong, dap, hd chira theo ding tién do va bao dam chét luong.

- Thong bao cho cac co quan quan ly nha nude, don vi lién quan va nhan dan
dé chii dong ra soat, kiém tra cac hang muc cong trinh phong, chong ngap ung; dé
phong tinh trang cac cong trinh bi x61 16, sup lin do mua lon dan dén nguy co gay
sat 10; bd tri Iyc luong xung kich & cac vi tri xung yeu chuén bj day du vat tu du
trit va phuong tién van tai phu hop dé tmg pho, gia cb theo phuwong cham “bdn tai
chd”.

- Cac dia ban c6 nguy co sat 16 can c6 phuong an dé phong mua 16n gay sat
16 lam anh hudng dén tinh mang, tai sdn cua nhan dan, doanh nghi¢p va nha nudc.
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- Cac don vi c6 may bom chbng ngap ung phai chuan bj sin sang nhién lidu,
kiém tra hé thong dién de thuc hién bom chong ngap ung. Khai théng cac cong,
ranh thuong xuyén bj tic nghén dé phong ngap tng cuc b khi c6 mua 16n.

11.2.4. Banh gid, lya chon phwong dan vé quy mé, cong nghé Sdnoxud't, cong
nghé xu ly chat thai, dia diéem thuc hién DADT va bién phap giam thiéeu TDMT

a. Trong giai doan xdy dung:
- Khéng ché va giam thiéu tac dong do san 1ap mit bang, chuan bi xay dung.

- Bat budc cac nha thau c6 bi¢n phap hiru hi¢u dé han ché cac tac dong cod
hai nhu sau:

+ Lap ké hoach dam bao van dé vé sinh méi truong, an toan lao dong va bao
vé suc khoe con ngudi ngay tur khi 1ap du an thi cong.

+ Tuan thu cac quy dinh vé an toan lao dong khi 1ap dd an t6 chuc thi cong
nhu la Van dé bd tri may moc thiét bi thi cong, bién phap phong ngira tai nan lao
dong, van dé chong sét, thir tu bd tri cac kho tang, bii dé nguyén vat liéu, lan trai,
hau can phuc vu..

+ Xay dung chu:orng trinh phong chdy chira chay khi gip su ¢ xay ra.
- Céc bién phap sau ddy can duoc thyc hién tai mat bang thi cong cong trinh:

+ B0 tri kho chira nguyén li€u tai nhitng vi tri cach xa khu dan cu va céc tru
s& co quan lan can. Han ché sy ro ri nhién li€u trong qué trinh bom, hut va c6 hé¢
thong thu gom. Khu vuc kho chtra c6 nén cao hon so véi khu vuc xung quanh.

+ B6 tri hop 1y duong van chuyén nguyén vat liéu, di lai ra vao cong trudng
ding quy dinh. Kiém tra cac phuong ti€n thi cong nham dam bao cac thiét bi may
moc ludn & dicu kién tot nhat vé mat ki thuat.

+ Han ché céc nguén dé phat sinh chay, nd nhu lira, chap dién ... Lap rao
chan cach ly cac khu vuc nguy hi€ém nhu tram bién thé, vat liéu dé chay nd.

+ Thiét ké chiéu sang cho nhig noi can 1am viéc ban dém va bao vé cong
trinh. Lap dat cac thiét bi giam tiéng 6n cho may moc thiét bi thi cong c6 mirc on
cao nhu may phat dién, may nén khi.

+ Tao khoang cach hgp ly gilra cong truong voi khu dan cu dia phuong nham
tao vung dém giam tac dong bui, tiéng on.

+ Che chin nhitng khu vuc phat sinh bui, dung xe tudi nudc dé tudi duong
giao thong, khu vyc phat sinh nhiéu bui trong mua kho. Xe cho gach da xi mang
phai dugc che phu kin theo quy dinh va trudce khi ra khoi cong cong truong déu
phai duogc rra sach.

+ Ap dung cac bién phap thi cong tién tién, co gidi hoa thao tic va qua trinh

thi cong. Kiém tra mic on, rung trong qua trinh xay dyng, tur do dat ra lich thi
cong phu hop dé dat dugc murc on tiéu chuan cho phép qui dinh.

+ Nudc thai sinh hoat va cac chat cin bi ciia cong nhan phat sinh trong thoi
gian thi cong du an: dé dam bdo v¢ sinh an toan moi truong, chu du an s€ lap dat
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nha vé sinh di dong, khi diy bon chtra chat thai sinh hoat s& thué don vi hat hAm
cau van chuyén dén noi xu ly dam bao chat luong dau ra.

+ Chat thai ran trong qua trinh xay dung chi yéu 1a vat liéu hu hong nhu
gach vun, xi mang chét, gd cop pha hong, cac phé liéu bao vé bén ngoai cac thiét
bi... va rac thai sinh hoat ciia can bg, cong nhan tryc tiép thi cong trén cong
truong. Chat thai ran 13 cac loai vat liéu tro nhu xa ban, dat, da, soi ... s& duoc
dung dé san lap trong khu dat hoac thu gom, van chuyén dén noi quy dinh cua dja
phuong.

+ Han ché lugng nudc thai va chat thai ran d6 xudng hé thong cong thoat
nude trong khu vuce bang cach gido duc ¥ thirc cua cong nhan trong viéc phong
ué, va xa rac vao thung rac chira rac thai sinh hoat.

+ Pbi vai ste khoe cong dong, du an to chirc cude song cho cong nhan dam
bao duoc cac diéu kién sinh hoat nhu 14n trai, nudc sach, an &... Cong nhan thi
cong ngoai troi trong diéu kién thoi tiét khong thuan lgi s& dugc trang bi day du
bao ho lao dong dé khong lam anh hudng dén stc khoe ciia ho, phong ngira dich
bénh xday ra va khong lam anh hudng té1 xung quanh.

+ Ddi vi Vén dé an toan lao dong: Tuan thu cac qui dinh vé an toan lao dong
khi 1ap d& 4n t6 churc thi cong nhu cac bién phap thi cong dat, van dé bd tri may
moc thiét bi, bién phap phong ngira tai nan lao dong, van dé chéng sét, th tu bd
tri cac kho, bai nguyén vat li€u, lan trai tam, hau can phuc vu. Cong nhan phuc vu
tai cong truong dugce st dung cac thiét bi bao ho lao dong khi thi cong va déu thue
hién cac bién phap an toan va phong ngira su ¢d theo quy dinh.

+ T chitrc d6i so clru céc tai nan lao dong. Vé lau dai doi sé duoc bod sung
thém vé diéu kién trang thiét bi y té, ciru h§ dé phuc vu cho qua trinh hoat dong
cua du an.

b. Trong qua trinh du an di vao khai thac, hoat dong

- Cai thién diéu kién vi khi hau:

+ Thyc hién chéng néng bang cac vat liéu cach nhiét ngay tur khi xay dung
cac cong trinh. Pam bao cac diéu kién thong thoang bang hé thong cira s6 va clra
ra vao v6i dién tich ti thiéu 1a 20% dién tich tudng nha.

+ Thuyc hién céc giai phap trong cdy xanh va tao dién tich dat tréng dé cai
thién moi truong khong khi trong khu vuec.

+ Viéc bd tri cac khu chirc ning sé tinh t6i kha nang thong gi6 tong thé ma
van khong lam mat di vé my quan chung cua toan khu.

+ Khu vuc duong ndi bd s€ thuong xuyén dugc lam vé sinh va phun nude
tudi nude am vira giam bui, vira lam giam bure xa nhiét tor mat duong.

+ Cung cap nudc sach day du, lién tuc ciing 1a mot giai phap nham gian tiép
lam gidm 6 nhi€ém moi trudong.

+ Cac khu dat tréng s& luén duge don dep, phun thube diét mudi, khit mui
hang ngay. Rac s€ dugc chtra trong cac thung chira rac c6 nap day, tranh cho ruoi



24

mudi phat trién va mui hoi thoa ra gay 6 nhiém mai truong khong khi xung quanh.
Rac thai s€ dugc chu dau tu ky hop dong véi don vi dich vu méi trudong do thi,
thu gom hang ngay va dua di xur Iy bang xe chuyén dung dén noi xtr Iy chung cua
khu vuec.

- Cai thién moi trudong khong khi chung:
+ V¢ sinh dudng nd1 bo sach lam giam bui.
+ Stra chita ngay cac tuyén dudng ndi bd ngay khi phat hién thiy hu hong.

+ Cac phuong tién giao thong phai dugc bao tri va thay thé néu khong con
dé,m bao ky thuat. Bén canh dé can st dung nhién liéu ¢6 ham luong luu huynh
thap.

+ Str dung chat dbt sach nhu gas, dién thay cho cac loai chit d6t ré tién gay
0 nhiém.
- Giam thiéu tiéng on va trong cdy xanh

+ Tai hau hét cac khu dét trong trong khu vuc dy an, gita cac khu vuc chire
nang bd tri cac loai cay xanh bong mat, tao canh quan s€ dugc chu dau tu quan
tam phat trién. Quy hoach khu vui choi, giai tri va dich vu ¢ khoang cach ly thich
hop dé giam tiéng 6n va giam tac dong dén cac khu dan cu.

+ Cac bién phap duoc ap dung ngay tur khi bat dau lap dit may phat dién va
may diéu hoa trung tam.

+ Bo tri may phat dién, diéu hoa trung tim trong budng cach am ki thuat.

+ Lap dém chéng On, rung trong qua trinh lip dat may phat dién, cac thiét bi
gay on khac.

+ Kiém tra 6 mon chi tiét dinh ky va thuong ky cho dau béi tron hodc thay
nhirng chi tiét hong.

- Bién phap xtr Iy nudc thai

+ Nudc thai phat sinh tir du 4n bao gém: nudc mua va nudc thai sinh hoat.
H¢ thong thoat nudc mua dugc thiét ké riéng va doc 1ap voi hé thong thoat nudce
thai.

+ Nudc thai sinh hoat chi tap trung tai khu vyc nha & thép tﬁng, nha cao tﬁng
nén dé dam bao viéc thoat nudc thai sinh hoat, du an thiét ké va xay dung hé thong
thu gom nudc thai sinh cuc b tai tung cong trinh. Nudc sau khi da xur ly dat tiéu
chuan va dugc dau noi vao cong thu gom cua khu do thi dan vé tram xu ly.

+ X1 Iy nudce thai tr nha v¢ sinh: DPdi v6i nude thai phan, tiéu tir cac nha vé
sinh trong khu vuc van phong, nha hang, bién phap thich hgp nhat 1a xtr Iy cuc bo
tai moi cong trinh bang bé tu hoai 3 ngan. Nudc sau khi xur Iy tir bé tu hoai cung
vao1 nudce thai tir cac hoat dong vé sinh thong thuong dugce xa vao cong thoat nude
ban dan vao hé thong x1r Iy nudce thai tap trung cia du an dé ti€p tuc xur 1y dat tiéu
chuan cho phép trude khi thai ra moéi truong.

- Xir 1y chat thai ran.
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+ Chat thai rdn phat sinh ra trong qua trinh hoat dong ctia dy an dugc phan
loai rac tai ngudn thuc hién theo quy dinh cta phap luat vé bado vé méi trudong.

+ Co sé phan loai rac tai nguén duoc thyc hi¢n theo nguyén tic 3R: Giam
thiéu, tai sir dung va tai ché. CTR doc hai la vé chai, bao bi thuoc BVTV can dugc
thu gom riéng.

+ Réc thai sinh hoat va dudng phd duoc thu gom bang cac thung rac dat trén
via he. Cac thung rac nay c6 dung tich 0,5 m3 va dat cach nhau 150 + 200m theo
ban kinh. Hang ngay c6 xe thu gom chat thai ran ddy tay vé bai tap két rac cua
khu vuc, sau d6 chuyén vé khu xir Iy chung cia dia phuong.

- Béi vé6i su ¢b moi truong.

+ Chdng sét: Chdng sét cong trinh 13 cong trinh chdng sét cap 3. Dung kim
thu sét c6 ban kinh bao v¢ 50m tai cac khu vuc nhu nha & cao tdng, mha & lién ké,
khu biét thu... va cac hang muc phu trg khac.

+ Chéng chay nd: Dy 4n s& trang bi binh ctru hoa, thing cat, bé chira nude
va mot so trang thiét bi phong chay khac tai cac khu vuc nha 6. Lap dit cac hong
chtra ctru hoa theo cac tuyen duong noi bd véi ban kinh cap nudc khoang 150m.
H¢ thong dan dién, chiéu sang dugc thiét ké riéng bi¢t, tach ro1 khoi cac cong trinh
khac nham d¢ dang stra chita, chong chap mach chay no.

11.2.5. Xéc dinh cdc vin dé méi truong chinh va pham vi tac dong dén méi
truong can luu y trong qua trinh thuc hién danh gid tac dong moi truong

- Hoat dong chuan bi, giai phong mat bang Hoat dong pha d&; di doi md ma;
ra pha bom min; Chuan bi mat bang, tap két nguyén vt liéu, may moc thi cong.

- Banh gia tac dong giai doan thi cong xay dung: Hoat dong van chuyén
nguyén vat liéu, may moc thiét bi; Hoat dong thi cong xay dung:

+ Ha tang k¥ thuat: Xay dung hé théng duong giao thong, hé théng dudng
ong cap nudc, thoat nudce, cap dién sinh hoat, chiéu sang, thong tin lién lac.

+ Cong trinh kién trac: Khu vuc cong trinh van hoa, dich vu thuong mai, san
choi va tap luyén TDTT.

+ Cac cong trinh kién trac canh quan, hé thong cay xanh, vuon hoa; Hé thong
cong trinh phu tro.

- Panh gia tac dong giai doan hoat dong: khu vuc cong cong; khu vuc 6...

12. Dy kién hinh thirc lra chon nha dau tw va diéu kién ddi véi nha dau
tw

12.1. Hinh thirc lwa chon nha dau tw

Do UBND x4 khong b6 tri dugc ngudn vén dé thuc hién cong tac giai phong
mat bang. P& xuat t6 churc lya chon Nha dau tu thuc hién dy &4n theo hinh thirc
dau thau du an dau tu co6 sur dung dat theo cac quy dinh cia phap luat vé dau thau.

12.2. Piéu kién déi véi nha diu tw
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Nha déu tu phai dap (mg quy dinh cua Luat dau thau, Luat Dau tw, Luat Nha
0, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat PDat dai, Luat Xay dung va mot s6 quy dinh
khéc cua phap luat co6 lién quan.

13. Yéu ciu vé cong nghé sir dung trong dy an dau tw
Puoc nghién ciru cu thé tai budce 14p bao cao nghién ctru kha thi.
14. Poi véi dw an diu tw xay dung nha &, khu dé thj

14.1. Thuyét minh vigc dap iing muc tiéu, dinh huwdng phit trién do thi,
chwong trinh, ké hoach phat trién nha ¢

- Dy 4n phu hop véi Ké hoach str dung dat nam 2024 huyén Thai Thuy duoc
UBND tinh Thai Binh phé duyét tai Quyét dinh s6 803/QD-UBND ngay
27/5/2024; Biéu chinh quy hoach st dung dat thoi ky 2021-2030 huyén Thai Thuy
dugc UBND tinh Théi Binh phé duyét tai Quyét dinh s6 457/QD-UBND ngay
26/3/2025; Ké hoach st dung dat nam 2025 huyén Thai Thuy dugc UBND tinh
Thai Binh phé duyét tai Quyét dinh sb 544/QD-UBND ngay 03/4/2025.

- Pa c6 trong K& hoach phat trién nha & giai doan 2023-2025 dugc UBND
tinh Thai Binh phé duyét tai Quyét dinh s6 1637/QD-UBND ngay 27/7/2023; Phé
duyét Piéu chinh Chuong trinh phét trién nha ¢ tinh Hung Yén giai doan 2021-
2030 duoc UBND tinh Hung Yén phé duyét tai Quyét dinh s 78/QD-UBND
ngay 13/01/2026.

- Pi duoc phé duyét B an Quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 tai Quyét dinh sd
430/QD-UBND ngay 20/3/2024 cia UBND huyén Théi Thuy.

14.2. D kién phan chia dw dn thanh phén

Du 4n khong phan chia thanh dy 4n thanh phan.

14.3. So bé phwong dn phén ky dau tw dam bdo yéu cau dong bj

Dy 4n khong phan ky dau tu.

14.4. S0’ bj co cdu san phiam nha ¢ va viéc danh quy dit phdt trien NOXH

- Dé‘t & lién ké: co dién tich 27.460,6 m2, gdm 265 16 dat, chiéu cao xay dung
toi da 5 tang; mat d§ xay dung tir 76 + 89%. Trong do:

+ Nha dau tu xdy tho va hoan thién mat ngoai khoang 50 16 dat, tong dién
tich san xay dung tdi da 26.635,1 m?tai cac 6 dat ¢ lién ké tiép giap vdi cac tuyén
duong QH-01 va duong QH-02 (cdc l6: LK-02, LK-03, LK-04, LK-05, LK-06,
LK-07, LK-08, LK-09), tuan thu quy hoach chi tiét ty 1¢ 1/500 duoc cap c6 tham
quyén phé duyét dé chuyén quyén st dung dat, quyén so hitu nha ¢ cho nguoi
mua.

+ 215 16 dat & lién ké con lai, Nha dau tu duoc chuyén quyén sir dung dat
cho nguoi dan tu xay dung tudn thu quy hoach chi tiét dugc duyét, sau khi dugc
cap c6 tham quyén chap thuan du an du di€u ki¢n dé ban.

- Nha ¢ biét thu: 30 16; Nha dau tu dugce chuyén quyén st dung dat cho ngudi
dan ty xay dung tuan thua quy hoach chi tiét dugc duy¢ét, sau khi dugc cap c6 tham
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quyén chap thuan du an du diéu kién dé ban.
- Theo Db an quy hoach chi tiét da dugc phé duyét, du an khong bb tri quy
dat nha ¢ xa hoi.

- Du 4n Khu dan cu thén Phong LAm Déng thudc dia phan xa Thuy Phong,
huyén Thai Thuy (nay la xd Nam Thuy Anh, tinh Hung Yén) la khu vuc nong thon.
Can cu cac quy dinh tai Luat Nha ¢ VE‘I’C.’:'qu Nghi diph ve€ phat trién va quan 1y nha
0 xa ho1, du an khong phai danh quy dat dé phat trién nha & xa hai.

14.5. So b phwong dn dau tw xdy dung, qudn ly ha ting dé thi trong va
ngoai pham vi dy dn, trong do dé xudt so bg phén hq ting dé thi ma nha dau

tw giir lai dé dau tw kinh doanh, phin ha tang dé thi ma nha diu tw c6 trich
nhiém ban giao hodc dé xudt ban giao cho dia phwong

14.5.1. So bg phwong dn dau tw xdy dung.
~ Sau khi hoan thanh lya chon Nha déu tu, ky két hop dong thyc hién du 4n,
ti€n hanh thuc hién cac budce sau:
a. Té chire dén bt GPMB, thuc hién thi tuc vé dat dai
- UBND xa Nam Thuy Aph co quan thu hoi dat, Nha dau tu co trach nhiém
ung trudc kinh phi dé chi tra tién dén bu GPMB, ho tro.

- UBND x& Nam Thuy Anh giao cho cdc co quan chuyén mén thyc hién cong
tac do dac, quy chu cac thira dat, 1ap phuong an boi thuong ho trg, niém yét cong
khai tai dia phuong.

- Hét thoi han niém yét, don vi dugc giao 1ap phuong an hoan chinh hé so
trinh UBND xa Nam Thuy Anh phé duyét.

- Cong b phuong an bdi thudng hd trg duoc phé duyét, to chuc chi tra tién
dén bu GPMB, ho tro.

b. Ldp ho so BCNCKT, thiét ké xdy dung trién khai sau TKCS
- Nhg‘l déuq tur to chire l1ap: Bao cao BPTM; Béo cdo NCKT du an, trinh cép co
tham quyén tham dinh, phé duyét.

- Sau khi béo cdo NCKT dugce tham dinh, Nha dau tu to chirc 1ap thict ké
BVTC, phé duyét thiét k¢ BVTC va du todn thi cong.

c. Giao ddt cho Nha dau tw thue hién du dn

- Nha dau tu guri van ban dé nghi co quan nha nudc c6 tham quyén giao dat
cho Nha dau tu dé trién khai thi cong xay dung.

- Sau khi ¢c6 quyét dinh giag dat, Nhé dau tu thuc hién nghia vu té}i chinh
theo quy dinh cua phap luat vé dat dai, dong thoi thue hién thu tuc xin cap phép
xay dung theo quy dinh cua phép luat vé xay dung.

d. Té chirc thi céng xdy dung dw dn

- Nha dau tu phai tl}uc hiér} cac thu tuc xin d4u ndi ha tﬁng k¥ thuat cua du
an vai cac co quan c¢6 tham quyén.
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- T6 chirc lya chon nha thau thi cong x4y dung cac goi thau trong du an.
- Thuc hién thu tuc khoi cong xay dung.
- T chirc thuc hién cac g01 thau ctia dy an theo tién do trién khai dy an.

- Nha dau tu c6 trach nhiém: Xdy dung phuong 4n dam bao, phong chéng
thién tai trong quan ly van hanh theo quy dinh tai khoan 12 Diéu 1 Luat stra doi,
bo sung mot so diéu cua Luat Phong, chong thién tai va Luat Dé diéu; Diéu 5,
Diéu 6 ctia Thong tu s6 32/TT-BNNPTNT ngay 27/10/2021.

- Nha dau tu chiju trach nhiém vé viéc dau tu xay dung nha ¢, cac cong trinh
ha tang k¥ thuat theo quy hoach va du an, thiét ké da dugc tham dinh, phé duyét.

- Trudce khi ban giao ha tang k¥ thuat, ha tang xa hoi cho dia phuong quan
ly, Nha dau tu co trach nhiém huéng dan, kiém tra, gidm sat chat ché vi¢c xay
dung nha ¢ riéng 1¢ cua hd gia dinh, cd nhan tai cac 16 dat duoc nhan chuyén
nhuong quyén st dung dat sau khi dau tu xong ha ting.

- Nha dau tu phdi hop véi chinh quyén dia phuong, cac don vi ¢6 lién quan
trong cong tac quan 1y trat ty xay dung, kiém tra, nghiém thu va ban giao cac cong
trinh ha tang k¥ thuat, ha ting xa hoi dé quan 1y, str dung ding muc dich, dung
phap luat.

- Nha dau tu chiu trach nhiém vé trinh ty, tha tuc dau tu xay dung, tudn thu
phap luat vé dat dai, dau tu, xay dung, quy hoach, nha &, kinh doanh bat dong san
va cac quy dinh phap luét c6 lién quan.

14.5.2. So' bg phwong dn quan 1y ha tang dé thi trong va ngodi dw dn

- Truge khi phé duyét du an, Nha dau tu phai thuc hién cac thoa thuan dau
n01 ha tang k¥ thuat dbi v0i cac co quan quan Iy chuyén mon cua dia phuong, bao
gdm: Thoa thuin dau ndi va phuong an dau ndi: cap dién, cap nudc, thoat nudc
thai, cac vin ban thoa thuan vé két ndi ha tang khac (néu co).

- Nha dau tu thuc hién dau tu, xay dung, quan 1y, van hanh, khai thac, sira
chita va bao tri nham duy tri hoat dong cua toan bd cong trinh ha téng ky thuat
thudc pham vi du an trong thoi gian thi cong cac hang muc theo dung quy dinh
cua phap luat co lién quan.

- Nha dau tu phai dam bao két nbi tam thoi gilta hé thong ha ting k¥ thuat
trong khu vuc du an v6i hé thong ha ting k¥ thuat ngoai du an trong truong hop
hé théng ky thuat ngoai du an chua dugc dau tu xay dung theo quy hoach dugc
duyét.

- Nha dau tu ¢ trach nhiém quan ly, van hanh, khai théc, stra chita va bao
tri nham duy tri hoat dong ctia toan b cong trinh ha tz‘ing k¥ thuat thuoc pham vi
du 4n dén khi ban giao lai cho chinh quyén dia phuong.

- Péi v6i cac tuyén dudng giao thong, ha tang k¥ thuat, cdy xanh mit nude
cap d6 thi, sau khi Nha dau tu hoan thanh dau tu xay dung, cac cong trinh niy s&
duoc ban giao cho chinh quyén dia phuong quan 1y, van hanh.

- Céc tuyén duodng giao thong ndi bo, ha ting k¥ thuat, ciy xanh mit nudc
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cap don vi ¢ sau khi Nha dau tu hoan thanh dau tu xay dung, cac cong trinh nay
s& dugc ban giao cho chinh quyén dia phuong quan ly. Trong trudng hop Nha
nudc giao lai cho Nha dau tu tiép nhan, nha dau tu duoc lya chon phai thuc hién
quan 1y va van hanh, dam bao dung quy hoach va két nbi dong bo vai hé thong ha
tang k¥ thuat cua khu vuc.

- Pbi véi cac khu vuc giap ranh du an: Nha dau tu phdi hop v6i chinh quyén
dia phuong va cac co quan chirc ning lién quan dé dam bao khép ndi hé thong
duong giao thong (dam bao tinh lién tuc, khong lam rao can), cong trinh cong
cong, cong vién cay xanh... dé nguoi dan khu vuce 1an can dugc tiép can véi ha
tang xa hoi cip khu vuc cua du an. BS tri cac diém thu nudc mat, rac thai, tir cac
khu dan cu hién trang lan can vao du an theo quy hoach phéan khu duoc duyét,
nhim dam bao vé sinh moi trudng va ngap tng cuc bo.

- Nha dau tu ban hanh quy dinh quéan 1y d6 thi, thiét ké cac mau nha tuan thi
quy hoach dugc duyét dé ap dung cho cac 16 dat chuyén nhuong, nham dam bao
canh quan do thi, quan ly hi€u qua trong qué trinh van hanh duy an.

14.5.3. Dé xudt phd‘n ha tcing do thi nha dau tw gitr lai kinh doanh va ban
giao
- Phan ha tang d6 thi nha dau tu git lai kinh doanh: Khong.

- Phan ha tang d6 thi nha du tu ban giao cho dia phuong: Sau khi xay dung
hoan thanh cac hang muc cong trinh ha tang k¥ thuat ciia dy 4n, Nha dau tu co
van ban dé nghi co quan c6 thim quyen kiém tra cong tic nghiém thu theo quy
dinh. Sau khi ¢6 van ban chip thuan kiém tra nghiém thu ctia co quan c6 thim
quyén, Nha dau tu giri van ban dé nghij ban giao cho chinh quyén dia phuong to
chtrc quan 1y, khai thac, van hanh theo quy dinh. D& xuét phuong an ban giao,
quan ly, khai thac va van hanh cac cong trinh dugc thuc hién nhu sau:

+ Nha dau tu hoan thanh viéc déu tu xay dung va ban giao lai cho dia phuong
quan ly van hanh cac cong trinh ha tang ky thuét theo quy hoach chi tiét duoc phé
duyét bao gém: duong giao thong, ha tang cip dién, chiéu sang d6 thi, ha tang
cap, thoat nudc, thong tin lién lac...

+ Pbi voi cac 6 dat xay dung cong trinh van hoa, an ninh (bao gom: dit Nha
van hoa, tru s& cong an): Nha dau tu hoan thanh xay dung ha tAng ky thuat xung
quanh 16 dat theo quy hoach chi tiét duoc duyét, ban giao dat da co ha ting cho chinh
quyén dia phuong quan 1y, khai thac, sir dung theo tién d6 va nhu cau thuc té.

15. Co ché, chinh sach dic biét: Khong.
C. KET LUAN - KIEN NGHI

Viéc dau tu thue hién Dy an phat trién nha & thuong mai Khu dan cu thon
Phong Lim bong, xd Nam Thyy Anh, tinh Hung Yén (xa Thuy Phong, huyén
Thdi Thuy cu) la can thiét, phu hop véi cac quy dinh cua phap luét, dam bao hi¢u
qua kinh té - x4 hoi dbi voi dia phuwong; dap Gmg nhu cau veé bd sung nha o, dat o,
khong gian sinh hoat cong dong va tao dong luc phat trién kinh té xa hoi trong
tho1 gian toi.
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Uy ban nhéan dan xa Nam Thuy Anh kinh trinh Uy ban nhan dan tinh, S¢
Tai chinh va co quan lién quan xem xét, trinh Hoi dong nhan dan tinh bo sung
Danh muc cac khu dét thuc hién dau thau du an c6 sir dung dét trén dia ban tinh
d6i v6i du an: Phat trién nha ¢ thuong mai Khu dan cu thon Phong LAm Péng, x4
Nam Thuy Anh, tinh Hung Yén (xa Thuy Phong, huyén Thai Thuy cii) lam can cu
dé trién khai cac budc tiép theo cta du 4n./.

Tran trong./

Noi nhdn:

- Nhu trén;

-TT Dang uy xa;

- TT HDND x3; T @i
- CT, cac PCT UBND xa;
- Luu VT, KT.




KHAI TOAN TONG MUC PAU TU DU AN PHAT TRIEN NHA O THUONG MAI KHU DAN CU THON 2 PHONG LAM

Stt Noi dung Bon | Khoi Dién giai cach tinh Gidtritruge | pp SVAT | Gid tri sau thué Co s6 tinh
vi lwgng thue
CHI PHI PTXD HA Sudt dau HS QDb: 425/Qb-BXD ngay
I | TANG KY THU AT o X g 2 70.947.541.001 | 7.094.754.101 | 78.042.295.000 | 7~ ©
Bang 51. Suiat VDT xay
Xav dune ha tne k9 dung cong trinh ha tang
1 thugt g ha e Y m2 | 81.372,7 [ x 925700 x 0,907 | 62.110.295.455 | 6.211.029.546 | 68.321.325.000 | k§ thuat khu cong nghiép,
: cum cong nghiép, khu do
thi c6 quy mo <20 ha
o | Xay dung cong vitn | bl 30509 |y 925700 x 0907 | 2387.469.091 |  238.746.909 |  2.626.216.000 | L2m tinh theo sudt dau tu
cay xanh xdy dung HTKT
3 | Chi phi dy phong % 10,0 6.449.776.455 644.977.646 |  7.094.754.000 | Tam tinh
CHI PHI DTXD QD: 425/QP-BXD ngay
I | SHAN THO 98.576.292.000 | 9.857.629.200 | 108.433.921.000 | 7~ o © ¢
Bang 2. Suat VDT xay
dung cong trinh nh§1 o
Xay tho hoan thién riéng 16, Nha tir 4 den 5
mat tién 50 16 dét tiép tang, ket cau khung chiu
| PR m? X 3.904.000 x 0948 | 89.614.810.909 | 8.961.481.091 | 98.576.292.000 | lyc BTCT; tudng bao xiy
giap cac tuyén duong 26.635,10 h s g a3
QH-01 va QH-02 gach; san, mai BTCT‘ §)
tai cho, khéng c6 tang
ham, dién tich xay dung tur
70 - dudi 90m>
2 | Chi phi du phong % 10,0 8.961.481.091 896.148.109 |  9.857.629.000 | Tam tinh
III | CHI PHi GPMB Bang khai toan 40.381.344.000 40.381.344.000
TONG MUC PAU TU (chwa bao gom (I+II+I1I) 209.905.177.001 | 16.952.383.301 | 226.857.560.000

14i vay, tién sir dung dit)
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