UBND TINH BONG NAI CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

SO XAY DUNG Poc 1ap - Tu do - Hanh phiic
$6:/659 /SoXD-QLHP& VLXD Déng Nai, ngay J ) thang § nam 2025

V/v théng béo két qua tham dinh Béo
c40 nghién ciru kha thi dau tu x4y dung
cong trinh Chung cu nha ¢ xa hoi
(HAP-1) thu¢c du an Khu dan cu theo
quy hoach tai xa Nhon Trach, tinh
Pdng Nai

Kinh gui: Cong ty TNHH Khu d6 thi Pha Hoi

S& Xay dung nhan dugc hé so Bio c4o nghién ciru kha thi dau tu xay dung cong
trinh Chung cu nha & xa hoi (HAP-1) thudc du an khu dan cu theo quy hoach tai xa
Nhon Trach, tinh Péng Nai, kém T¢ trinh s6 23/2025/TTr-PH ngay 12/8/2025 cula
Cong ty TNHH Khu d6 thi Pht Hoi (theo Phiéu luan chuyén hd so sb H19.14-250813-
7271 ngay 14/08/2025, hen tra két qua ngay 10/09/2025).

Can cir Luét Xay dung s6 50/2014/QH13 da duogc sua 601 bé sung mét sé didu
theo Luét s6 03/2016/QH14, Luat sb 35/2018/QH14, Luat sé 40/2019/QH14 va Lut
50 62/2020/QH14.

Cén ctr Luat Pudng sit s6 95/2025/QH15 ngay 27/06/2025.

Cin ctr Luat Nha & s6 27/2023/QH15.

Can cir Luat Quy hoach d6 thi va nong thon s6 47/2024/QH15 ngay 26/11/2024.

Can ctr Luét Phong chay, chita chéy va ctru nan, ciru ho sé 55/2024/QH15 ngay
29/11/2024.

Céan ctr Nghl dinh so 175/2024/ND-CP ngay 30/12/2024 ctia Chinh phut quy dinh
chi tiét mot s6 ndi dung vé quan 1y du 4n ddu tu xdy dung.

Can cir Nghi dinh s6 35/2023/ND-CP ngay 20/6/2023 ctia Chinh phu stra d6i, bo
sung mot sd diéu cuia cic Ngh1 dinh thugc linh vuc quan ly nha nudc ctia B6 Xay dung.

Can ctr Nghi dinh so 06/2021/ND-CP ngay 26/01/2021 ctia Chinh pht quy dinh
chi tiét mot s6 ndi dung vé quan ly chét lugng, thi cong xay dung va bao tri cdng trinh
xay dung.

Cén ctr Nghi dinh 50 178/2024/NB-CP ngay 01/07/2025 cua Chinh phu quy dinh
chi tiét mot s diéu cua Luét Quy hoach d6 thi va néng thon.

Cén ctr Nghi dinh 56 140/2024/ND-CP ngay 12/06/2025 ctia Chinh phti quy dinh
quy dinh vé phan dinh thim quyén cua chinh quyén dia phuong 02 cap trong linh vuc
quan ly nha nudc cua B§ Xay dung.

Cén cua Nghi dinh 100/2024/ND-CP cua Chinh phu quy dinh chi tiét mot sb
diéu ctia Lu4t Nha & vé phat trién va quan ly nha & xa hoi.

Can ctr Nghi dinh s6 192/2025/ND-CP ngay 01/7/2025 cta Chinh pht quy dinh
chi tiét Nghi quyét 201/2025/QH15 thi diém vé mot sé co ché, chinh sach déc thu phat
trién nha & xa hoi.
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Can ctr Nghi dinh s 105/2025/ND-CP ngay 15/5/2025 cua Chinh phu quy dinh
chi tiét mot s6 diéu va bién phap thi hanh Luat Phong chay, chita chay va ctu nan, ctru hd.

Cén cir Thong tu sb 06/2021/TT-BXD ngay 30/06/2021 cua B6 Xay dung quy
dinh v€ phén cap cong trinh xay dung va huéng dan ap dung trong quan ly hoat dong
dau tu xay dung.

Can ctr Théng tu s6 02/2025/TT- BXD ngay 31/3/2025 cua B Xay dung sira doi

Théng tu 06/2021/TT-BXD quy dinh vé phén cap cong trinh xdy dung va hudng dan
ap dung trong quan ly hoat dong dau tu xay dung do Bo truong B X4y dung ban hanh.

Cén clr Thong tu s6 05/2024/TT-BXD ngay 31/07/2024 cia B Xay dung quy
dinh chi tiét mdt s6 diéu cua Luat Nha o.

Sau khi xem xét, S Xdy dung thong bdo két qua thim dinh Bao cao nghién ctru
kha thi dau tu xay dung cong trinh trén nhu sau:

I. THONG TIN CHUNG VE DU’ AN.

1. Tén du an: Khu dan cu theo quy hoach tai xa Nhon Trach, tinh Pong Nai.

2. Tén cong trinh: Chung cu nha ¢ xa héi (HAP-1).

3. Nhom du an, loai, cép, thot han stir dung theo thiét ké cuia cong trinh chinh thudc
du an:

- Nhém du an: Du an nhém B.

- Loai, cAp cong trinh: Cong trinh dan dung, cap I.

- Thoi han str dung theo thiét ké: 100 nam.

4. Nguoi quyét dinh dau tu: Ong Nguyén Thuén - Chirc vu: Chu tich kiém Téng
Giam doc.

5. Tén cht dAu tu va cac thong tin dé lién hé:

- Chu dau tu: Cong ty TNHH Khu do thi Phi Hoi.

- Dai dién: Ong Nguyén Thuan

- Chtte vu: Chu tich kiém Téng Giam déc.

- Pia chi: 268A Phan Trung, phuong Tam Hiép, tinh Déng Nai.

6. Dia diém x4y dung: xa Nhon Trach, tinh Pong Nai.

7. Gia tri téng muc dau tu du kién (theo To trinh s6 23/2025/TTr-PH ngay
12/8/2025 cua Céng ty TNHH Khu dé thi Phu H¢i): 1.098.527.000.000 dong (Mot
nghin khéng tram chin mwoi tam ty, nam tram hai mwoi bay triéu dong).

8. Ngudn vén dau tu: Von khac (Vén chu s6 hitu, von vay va huy dong khac).

9. Tién d6 thuc hién du an: Tir nam 2025 dén nam 2028.

10. Tiéu chudn, quy chuén 4p dung: Kém theo To trinh s6 23/2025/TTr-PH ngay
12/8/2025 ctuia Cong ty TNHH Khu d6 thi Pha Hoi.

11. Nha thau l4p bao cdo nghién ciru kha thi: Cong ty ¢d phén kién tric Lap
Phuong (Cubic).

12. Nha thau khao s4t: Céng ty TNHH Tu van Xay dung CC.

13. Nha thau thAm tra Bao cdo nghién ctru kha thi: Phan vién khoa hoc cong nghé
xdy dung mién Nam.



II. HO SO TRINH THAM DPINH.

1. Van ban phap ly.

1.1. Phdp Iy vé dau .

- Quyét dinh sé 3677/QD.CT.UBT ngay 15/10/2003 cta Uy ban nhén dan tinh
Pong Nai chap thuan chi truong va gidi thi¢u dia diém cho Cong ty Xéay dung va Phat
trién ha ting (Licogi) -B6 X4y dung dé dau tw Khu dan cu Long Tén - Pht Hoi.

- Van ban s 1061/UBND-CNN ngay 08/02/2007 ctia Uy ban nhén dan tinh Dong
Nai cho phép chuyén giao tir Cong ty Xay dung va Phat trién ha tang sang Cong ty C6
phén Licogi 16.

- Van ban s6 10078/UBND-CNN Ngay 28/11/2008 ctia Uy ban nhan dan tinh
Pong Nai vé viéc dia diem dau tu khu dan cu theo quy hoach ctia Cong ty C6 phan
Licogi 16 tai xa Long Tan va xa Phu Hoi, huyén Nhon Trach.

_ - Giay ching nhan dau tu s6 471023000224 ding ky lan du ngay 30/06/2009,
di€u chinh lan 1 ngay 28/10/2009; dicu chinh lan thtr 2 ngay 31/10/2012; di€u chinh
lan 3 ngay 07/10/2013 do S¢& Ké hoach va Bau tu tinh Bong Nai cap.

- Gidy chimg nhan ding ky dau tu ma sé du an 7603982900 dang ky lan dau ngay
30/6/2009, chimg nhén thay dbi lan 4 ngay 28/07/2020, déng ky thay d6i 1an thir 5 ngay
12/7/2024 do Sé& Ké hoach va Pau tu tinh Pong Nai cap; dang ky thay doi lan thi 6
ngay 28/07/2025 do S& Tai chinh tinh Pdng Nai cap.

- Quyét dinh didu chinh chu truong dau tu s6 2164/QD-UBND ngay 25/06/2020
ctia Uy ban nhan dan tinh Ddng Nai.

- Van ban s6 6464/UBND-KTN ngay 10/6/2021 cta Uy ban nhan dan tinh Pdng
Nai vé viéc chap thudn cha trvong didu chinh du an khu dén cu theo quy hoach tai xa
Long Tén va xa Pht Hoi, huyén Nhon Trach ctia Cong ty TNHH Khu d6 thi Phu Héi.

- Quyet dinh sb 294/Qb-UBND ngay 04/07/2025 clia Uy ban nhan dén tinh Pdng
Nai vé viéc chap thuan diéu chinh chu trwong ddu tu ctia du an Khu dan cu theo quy
hoach tai xa Long T4n va xa Pht Hoi (nay 14 x& Nhon Trach), tinh Pdng Nai.

1.2. Phap Iy vé quy hoach.
Quyet dinh s 5683/QD.CT.UBT ngay 22/11/2004 cua Uy ban nhén dan tinh
Pong Nai vé viéc phé duyét quy hoach chi tiét 1/500 Khu dén cu xa Long Tén va xa
Phu Hé1, huyén Nhon Trach.
Quyet dinh sb 220/Qb-UBND ngay 16/01/2012 cua Uy ban nhén dan tinh Dong

Nai quyét dinh duyét diéu chinh quy hoach chi tiét xay dung ty 18 1/500 Khu dan cu
theo quy hoach tai xa Long Tan va xa Pha Hoi, huyén Nhon Trach.

Quyet dinh s6 3415/Qb-UBND ngay 21/09/2020 cua Uy ban nhan dan tinh
Pdng Nai vé viée phé duyét diéu chinh tong thé quy hoach chi tiét xay dung ty 18 1/500
Khu déan cu theo quy hoach tai xd Long Tan va xa Phu Hoi, huyén Nhon Trach.

Quyét dinh s6 455/QD-TTg ngay 22/03/2016 ciia Thi tuéng Chinh phu vé viéc
phé duyét Diéu chinh quy hoach chung d6 thi m&i Nhon Trach, tinh Pdng Nai dén nam
2035 tim nhin dén nam 2050.

1.3 Phap Iy vé ddt dai.
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Quyet dinh s 4510/QD-UBND ngay 29/12/2008 cua Uy ban nhan dan tinh
Dong Nai vé viéc Cong ty C6 phan Licogi 16 chuyén muc dich str dung dat (giai doan
1) dé thuc hién du 4n Khu d4n cu Long Téan -Pha Hoi theo quy hoach tai xd Long Tan
va Phu Hoi, huyén Nhon Trach.

Quyet dinh sb 2184/Qb-UBND ngay 23/08/2010 cua Uy ban nhéan dén tinh
Poéng Nai vé viéc giao dat cho Cong ty C6 phan Licogi 16 dé thuc hién du an dau tu
xdy dung Khu dan cu tai xa Long Tén va xa Pha Hoi, huyén Nhon Trach.

- Cong ty C6 phan Licogi 16 dugc So Tai nguyén va Méi trudng tinh cap 112
GCN QSDD, trong d6: dot 1 cép 67 gidy ngay 03/7/2009; dot 2 cap 45 giay ngay
16/11/2010. Sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh va dugc cap GCN QSDD, Cong ty
C6 phan Licogi 16 da thuc hién gop vbn bang gia tr] quyén sir dung dat v6i 2 nha dau
tur nudc ngodi, thanh 1dp nén Cong ty Phi Hoi dé thuc hién du an khu dan cu theo quy
hoach tai xd Long Tan va xa Phi Hoi trén toan bd dién tich 839.477 m>.

1.4. Phdp I vé méi truomg, Phong chdy chita chay.

Quyet dinh s6 3939/Qb.CT.UBND ngay 09/11/2005 ctia Uy ban nhan dan tinh
Pong Nai vé viéc phé chuén bao cao danh gié taic dong mdi truong du an “Khu dan cu
Long Tan-Pht Hoi” tai xa Long Tan va x& Pha Hoi, huyén Nhon Trach, tinh Pong Nai.

- Van ban s6 13393/UBND-KTN ngay 05/11/2020 cua Uy ban nhan dan tinh
Ddng Nai vé viéc thay déi mdt so ndi dung so véi bdo céo danh gia tac dong moi truong
ctia Cong ty TNHH Khu d thi Phu Hoi.

- Vin ban s6 8852/STNMT-CCBVMT ngay 9/11/2020 cia So Tai Nguyén va
Mbi truomg vé viée thong bao ndi dung chi dao ctia Uy ban nhan dan tinh.

- Gidy chimg nhan thdm duyét vé phong chay chita chéy s6 419/TD-PCCC ngay
15/10/2020 cua Phong Canh sat phong chay chita chay va ctru nan cttu hg - Cong an
tinh Pong Nai.

1.5. Phap ly khac.

- T& trinh tham dinh B4o cdo nghién ctru kha thi dau tu xay dung s6 23/2025/TTr-
PH ngay 12/08/2025 ctia Cong ty TNHH Khu d6 thi Phu Hoi.

Quyet dinh sb 1258/QD-UBND ngay 17/05/2022 cua Uy ban nhan dan tinh
Pong Nai vé viec phé duyét ké hoach phat trién nha & giao doan 2021 -2025 trén dia
ban tinh Pdng Nai.

- Vin ban s6 6042/SXD-QLXD ngay 10/1 1/2020 cua S Xay dung vé viéc thong
bao két qua tham dinh thiét ké co s cong trinh ha tang k¥ thudt du 4n Khu dén cu theo
quy hoach tai xd Long Tan va xa Phu Hoi, huyén Nhon Trach cua Cong ty TNHH Khu
do thi Phu Hou.

- Vin ban sé 121/SXD- QLXD ngay 12/01/2021 cua S¢ Xay dung vé viéc ‘thong
bao két qua tham dinh thiét ké ban vé thi cong va danh gia diéu kién cap phép dé mién
gidy phép xay dung cong trinh ha tang k¥ thuat du 4n Khu déan cu tai xa Long Tén va
x4 Phu Hoi, huyén Nhon Trach.

- Vin ban s6 86/SoXD-QLHP&VLXD ngay 10/03/2025 cta S¢ Xay dung ve
viéc thong béao két qua tham dinh Béo cdo nghién ctru kha thi dau tu xdy dung cong



trinh 3160 cén nha & riéng 1 (nha lién ké phd, lién ké vudn, biét thy) thude du an Khu
dan cu theo quy hoach tai xa Long Tan va x& Phit H6i, huyén Nhon Trach, tinh Pdng Nai.

- Gidy phép thi cong s6 370/UBND-CN ngay 25/11/2020 cia Uy ban nhan dan
huyén Nhon Trach, giay phép thi cong d4u noi thoat nudc mua tir du an Khu dén cu
Long Tén - Phu Hoi ra tuyén thoat nudc mua dudng Nguyén Ai Quéc (duong 25C);

- Gidy phép thi cong s6 405/UBND- CN ngay 29/12/2020 cua Uy ban nhén dan
huyén Nhon Trach, giay phép thi cong dau ndi duong giao thong tir du 4n Khu dan cu
theo quy hoach tai xd Long Tan va xd Phi Hoi vao tuyen dudng Nguyén Ai Quéc tai
ly trinh Km7+7+430,13 (bén trai tuyén).

- Gidy phép thi cong sd 324/GP-UBND ngay 23/7/2021 cua Uy ban nhan dan
huyén Nhon Trach, gidy phép thi cong tuyen thodt nude mua tir dw 4n Khu dan cu theo
quy hoach tai xa Long Tén va x4 Pht Hdi ra tuyén thoat nudc mua dai cdy xanh.

- Gidy phép thi cong s6 328/GP- UBND ngay 06/9/2021 cua Uy ban nhéan déan
huyén Nhon Trach, gidy phép thi cong tuyén éng cdp nude sach va duong diy trung
thé 22KV doc duong 25C cap cho khu dén cu theo quy hoach tai xa Long Tén va xa
Phu Hoi, huyén Nhon Trach.

- Véan ban s6 71 55/UBND-CN ngay 22/8/2024 cua Uy ban nhan dan huyén Nhon
Trach v€ vi€c thda thudn dau noi tuyen thoat nudce thai sau xur ly tir du an Khu dan cu
theo quy hoach tai xa Long Téan va xa Phu Héi vao tuyén dudng Nguyen Ai Quoc
(dudng 25C).

- Vin ban 7319/UBND-CN ngay 25/8/2020 cua Uy ban nhén dan huyén Nhon
Trach vé viéc thdéa thudn vi tri dau nodi giao thong, thoat nudec mua cua du én Khu dan
cu xd Long Téan va xa Phu Héi vao duong 25C.

2. Ho so, tai liéu khio sat, thiét ké.

- Hd so khao sét dia chit thuc hién nim 2025.

- Thuyét minh béo cdo nghién ctru kha thi dau tu xay dung lap ndm 2025.

- Thiét ké co s bao gdm ban v& va thuyét minh thuc hién nam 2025.

- Bdo cdo két qua tham tra 348/PVMN ngay 11/08/2025 ctia Phan vién khoa hoc
cong nghé xay dung mién Nam.

3. Ho so niing lwe cac nha thau.

- Nha thau khao sat xay dung: TNHH Tu van X4y dung CC.

- Nha thau 1ap Béo céo nghién ctru kha thi: Cong ty ¢6 phan kién trtic Lap Phuong
(Cubic).

- Nha thau tham tra Béo c4o nghién ctru kha thi: Phan vién khoa hoc cong nghé
xdy dung mién Nam.

- Chumng chi hanh nghé ctia cac chii nhiém, chu tri b mon thiét ké, khao sat, tham tra.

* Nang luc hoat dong xay dung cua t6 chirc:

Té chire Tén S6 CCNLHPXD Thoi han
Thibt k& Chng £y ee phian kst trie Lap BXD-00000382 11/02/2032
Phuong (Cubic)




Khao sit | Cong ty TNHH tu vén xdy dung CC BXD-00003224 04/07/2032

Phén vién khoa hoc cong nghé xay
dung mién Nam

* Nang luc hanh nghé hoat dong xay dung cta céc ca nhén:

Thim tra BXD-00007866 06/10/2033

B mon Chii tri S6 CCNH Thoi han
Thiét ké

Chu nhiém Nguyén Trung Diing HAN-13-2024-09 21/05/2034
Kién tric Tran Quang Huy HAN-04-2023-41 06/07/2033
Két céu Phan Ta Lé BXD-00112610 08/12/2025
Dién Ding Minh Tinh BXD-00096094 06/05/2027
Nudc Lé Hoang Du BXD-00175062 19/12/2029
DHKK, théng gié | Nguyén Thi Diéu Trang BXD-00154442 10/10/2027
PCCC Tran Ngoc Anh 149/2024/PCCC-HCM

Dinh gia Trén Pham Phuong Anh BXD-00015535 17/09/2029
Khao sat

Dia chét Huynh Phan Hing BXD-00142487 04/05/2027
Thim tra

S Nguy?n Tién Nghia BXD-00027412 13/06/2029
Két cdu

Kién truc Trinh Ngoc Khanh HCM-00002917 28/06/2034
Dién Nguyén Vin Khanh BXD-00040585 27/12/2028
Nude Nguyén Gia Viing BXD- 00090490 04/05/2027
DHKK, thong gio Nguyén Vin Khanh BXD-00040585 27/12/2028
PCCC Ha Huy Tuén 0993/2023/PCCC
Dinh gia Nguyén Thach Nguyén BXD-00027415 30/07/2029

I11. NOI DUNG HO SO TRINH THAM DINH.
1. Téng mit bang du 4n.
Dy 4n khu dan cu theo quy hoach tai xa@ Nhon Trach, tinh Dong Nai da dugc

UBND tinh Dong Nai phé duyét diéu chinh tdng thé Quy hoach chi tiét xay dung ty 1€
1/500 tai Quyet dinh s6 3415/QD-UBND ngay 21/09/2020. V6i céc chi tiéu nhu sau:

. .. | piéntich | MPXD | Tan S616 | Danso
58 Logi dat Ky higu (m?) (%) caog (lé/can) | (nguwoi)
1 | Pato 449.694,8 5.049 | 16.418
Nha ¢ riéng 1¢ 359.746,0 3.160 | 12.640
- Nha lién ké pho T 157.956,3 | 65-85 | 2-4 | 1.478 | 5912
- Nha lién ké c6 sanvuwon | TH 179.525.7 | 65-80 | 2-3 | 1.580 | 6.320
- Biét thu song ldp v 22.264,0 | 60-70 2 102 408
Nha & xa hoi 89.948.8 1.889 | 3.778
- Chung cu 1 HAP-1 | 53.1823 [30-40| 5-12 | 1.117 | 2.234
- Chung cu 2 HAP-2 | 36.766,5 |30-40| 5-12 | 772 1.544
2 | Dit cong cong - dich vu 76.126,1 '




3 | Dét cdy xanh 70.585,5
Dit ha tang 2.520,1
5 | Dét giao thong 240.550,5

Cong trinh Chung cu nha ¢ xa hoi (HAP-1) cia du 4n trén du kién dau tu xay
dung tai 6 dat nha & xa hdi - Chung cu 1 ¢6 ki hiéu HAP-1 trinh tham dinh véi chi tiéu
sir dung dat du kién nhu sau:

- Téng dién tich dat £ 53.182,3m? - ty 18 100%.

- Dt xay dung cong trinh :8.907,19m? - ty 1€ 16,75%.

- Pét cay xanh, canh quan : 10.988,58m? - ty 1¢ 20,66%.
- Dét giao théng noi bd, san bai : 33.286,53m? - ty 1€ 62,59%.

2. Quy md, giai phap thiét ké cac cong trinh.

Cong trinh Chung cu nha ¢ xa hoi (HAP-1) thu(f)g du an khu dan cu theo quy
hoach tai xa Nhon Trach, tinh Pong Nai bao gom 02 khoi cong trinh (CTA, CTB) do6i
xung c6 quy md giong nhau déu cung 12 tang, chi€u cao cong trinh 1a 46,7m, bao gom
khoi de 2 tang va 4 khoi thap (thap Al, A2, B1, B2) 10 tang, trong do:

* Khoi dé:

- Téng 1 5:(’) dién tich san 8.831,25m? B4 tri 68 cdn ho dién tich tir 33,49m? dén
68,31m?, nha de xe dién tich 2.046,36m?, sanh cén hg, sanh thang may, phong sinh hoat
cdng dong va cac phong k¥ thuat phu trg toa nha.

- Tang 2 c6 dién tich san 8.818,82m2. B tri 36 cin ho dién tich tir 33,26m? dén
62,33m?, nha dé xe may dién tich 5.005,67m?, sanh thang mdy, phong sinh hoat cong
ddng va cac phong ky thuat phu tro toa nha.

* Khoi thap:

- Tang 3 ¢ dién tich san 8.766,45m> B6 tri 100 can hd c6 dién tich 33,26 m*/cén
dén 62,33m?/can. Trong do, sdn vudn trén mai dién tich 2.179,49 m?, sanh thang may
va cac phong k¥ thuat phu trg tdoa nha.

- Tang 4-12, mdi ting c6 dién tich san 6.586,96 m?, bd tri 100 cin ho c6 dién tich
tr 33,26 m%can deén 62,33m?/can, sanh thang may va cac phong k¥ thuét phu tro toa
nha. Tang tum k¥ thudt cé dién tich san 627,2m? (chiém 9,52% dién tich san mai-dién
tich san mai 6.586,96m?), bo tri tum thang va phong k¥ thuat.

* Giai phap thiét ké chung: két cAu moéng coc, hé khung cot, dim, san, dam mai
bang BTCT; tudong xay gach, son nude hoan thién trong va ngoai nha; cura di, cira s6
bang khung nhém kinh; ctra can hd, ctra phong k¥ thuat va ctra thoat hiém bang cira
chdng chay; nén, san lat gach; hé thong cap dién, cap thoat nudc, phong chay chita
chéy dau tu hoan chinh.

* Cac cong trinh phu tro va ha tang ky thuat.

- Puong giao thong ndi bd: két cu mat dudng bé tong nhya nong.

- Cay xanh, sin vuon: tréng cé, cdy bui diém nhin b tri tai cac khu vuc quanh
cong trinh, doc tuyén giao thong ndi bg va bén trong cac khu vuc tao canh quan chung
cho chung cu. Khu sén choi tré em ¢6 nhan tao, c6 bo tri san tap thé duc.



- Hb boi b6 tri tai tang I ¢6 dién tich khoang 344.51m?, hoan thién gach mosaic,
két cAu hd bing bé tong cbt thep, cong nghe hd boi theo thiét ké.

- Heé théng cap dién: ngudn dién cap cho cong trinh ldy tir tuyén trung thé 22kV
hién hiru cap Khu déan cu theo quy hoach tai xa Nhon Trach.

- Hé théng cap nudc: dau ndi vao hé thdng cip nude hién hiru trén dudng so 39.

- Hé théng thoat nudc: dau nbi vao hé thdng thoat nude hién hitu trén dudng 50
39. (thoat nudc mua va thoat nude thai dugc tach riéng).

- Hé théng phong chay chita chéy: thiét ké dam bao theo yéu ciu giai doan thiét
ké co s& (chita chay ngoai nha lay tir cac tru nude hién hitu cua dy an).

- Hé thong thong tin lién lac, camera an ninh dam bao du ti¢n ich.

IV. PHAM VI, CO SO VA NGUYEN TAC THAM DINH.

1. Co sé tham dinh.

Can ctt Bao cdo nghién ctu kha thi dau tu xay dung cac ndi dung theo quy dinh
tai khoan 3 Dleu 58 Luat Xay dung nam 2014 dugc sua d6i, bo sung tai khoan 15 Piéu
1 cta Luat s6 62/2020/QH14 trén co s hd so trinh tham dinh, khong xem xét danh gia
cac ndi dung khéc ngoai cac ndi dung quy dinh nay.

2. Pham vi thue hién tham dinh Bao cio nghlen ciru kha thi dau tw xAy dung
ctia co quan chuyén mon vé xiy dung d6i véi cac noi dung theo quy dinh.

- Theo quy dinh tai Diéu 14 ‘Nghi dinh s6 35/2023/ND-CP ngay 20/6/2023 cua
Chinh phu stra d6i, bé sung mot s6 diéu cua cac Nghi dinh thudc linh vuc quan ly nha
nude cua Bo Xay dung, So Xay dung chi chiu trach nhiém vé nhiing ndi dung thdm
dinh c6 lién quan dén linh vuc xay dung theo quy dinh theo quy dinh cta phap luét;
khéng chiu trach nhiém vé nhitng ndi dung da dugc co quan, ngudi c6 thim quyén
khéc tham dinh hoc giai quyét trudce do.

- Co quan chuyén mén ctia ngudi quyét dinh dau tu chju trach nhiém thim dinh
cac ndi dung theo quy dinh tai Bleu 57 Luat Xay dung nam 2014 duogc sua d6i, bd sung
tai khoan 14 Diéu 1 ctia Luét s6 62/2020/QH14.

- DPon vi trinh thdm dinh va ngudi quyet dinh dau tu chiu trach nhiém vé tinh
trung thuc, noi dung va cac thong tin khac lién quan dén hd so trinh tham dinh; chu
dau tu va cac nha thau tu van chiu trach nhiém vé tinh phép ly, chinh xac cla cac 56
liéu tai hd so trinh tham dinh.

3. Nguyén tic tham dinh.

Nguyén tic thim dinh quy dinh tai Didu 6 Nghi dinh s6 175/2024/ND-CP ngay
30/12/2024 ctia Chinh phu.

V. KET QUA THAM DPINH.

1. Sw tuéin tha quy dinh ctia phap luat vé lap du an dau tu xdy dung, thiét ké
co s6; diéu kién niing luc hoat dong xdy dung ciia to chiic, ¢4 nhéin hanh nghe xay dung.

- Béo céo nghién ctru kha thi dau tu xdy dung duoc lap phu hop voi Diéu 52 Luat
Xay dung nam 2014 dugc sua dbi, b sung tai khoan 10 Diéu 1 cua Luat sb
62/2020/QH14, day du nodi dung theo quy dinh ta1 Diéu 54 Luat Xay dung nam 2014
duoc stra dbi, bd sung tai khoan 12 Diéu 1 Luat sb 62/2020/QH14; Piéu 6, Diéu 13 va
Pidu 38 Nghi dinh so 175/2024/ND-CP ngay 30/12/2024.



- Céc nha thiu 1ap thiét ké, khao sét, thim tra (duge néu tai Muyc I1.3 van ban nay)
c6 chimg chi niang luc, linh vuc, pham vi hoat dong va thoi han phu hop v6i cong viée
thuc hién theo quy dinh tai Nghi dinh s6 175/2024/ND-CP ngay 30/12/2024.

- Chu nhiém, chu tri thiét ké, khao sat, thAm tra cic bd mon (duoc néu tai Muc
I1.3 vin ban nay) c6 chung chi hanh nghé, linh vuc, pham vi hoat ddng va thoi han phu
hop véi céng viéc thuc hién theo quy dinh tai 175/2024/ND-CP ngay 30/12/2024 va
quy dinh cua Luét Kién truc.

2. Sw phit hop ciia thiét ké co s véi quy hoach xiy dung, quy hoach c6 tinh

chit ky thuat, chuyén nganh khac theo quy dinh cia phap luit vé quy hoach hoac
phlro'ng an tuyén céng trinh, vi tri cong trinh dwoc co quan nha nwée co thim

quyén chap thuin.

2.1. Suw phit hop ciia thiét ké co sé véi quy hoach chi tiét xdy dung 1/500.

I:IS so thiét ké co s& co ban dam bao cac chi tiéu diéu chinh tng thé Quy hoach
chi tiet xay dung ty 1€ 1/500 ctia Chung cu r113r21 o x4a hoi (HAP-1) thudc du an khu dén
cu theo quy hoach tai xa Nhon Trach, tinh Pong Nai. Cu thé theo 2 bang sau:

- V& chi tiéu sir dung dét:

Noi dung Theo QHCT Theo TKCS Panh gia
Dién tich chung cu 53.182,3 m? 53.182,3 m? Phi hop
Chtre ning 6 dat Chung cu nha & xa hgi |{Chung cu nha ¢ x3 hdi Phit hop
- V& chi tiéu kinh té - k§ thuat:
Ngi dung Theo QHCT Theo TKCS Panh gia
Mat do xay dung 30 - 40% 16,75% Phi hop
S6 cin 1.117 cén 1.104 can Phit hop
Dén sb 2.234 ngudi 2.234 ngudi Phit hop
S tang 5-12 tng 12 ting Phit hop
Chiéu cao < 60m 46,7m Phii hop
éf:;?]égngé 1(111111 O;Og :éi’ll 3(:hi gidi > 10m 10m Phit hop
duimg 45 duimg 3339 | Z6m lim Fhblp
gﬁol;lg lui so véi ranh dat % B B Phivhop

2.2 Vé sw phit hop cia chirc ning sir dung dat cua diw dn theo quy hoach chung
xdy dung.

Chirc ning sir dung dat ciia du 4n phi hop theo dinh huéng quy hoach chung d6
thi méi Nhon Trach, tinh Dong Nai dén nam 2035 va tim nhin dén nam 2050 duoc
Thu tuéng Chinh phii phé duyét tai Quyét dinh sé 455/QD-TTG ngay 22/03/2016
nhung chua phit hop vé giai doan phat trién (truéc nam 2035 duoc dinh huéng dat du
trit phat trién, sau nam 2035 dinh hudng chirc nang dit hdn hop va dét & do thi).

loll
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3. Sw phu hop cia dy an voi chu truong dau tu dugc co quan nha nwdéc co
tham quyen quyét dinh hodc chip thuin, véi chuong trinh, ké hoach thue hién,
cac yéu cau khac cia du 4n theo quy dinh ciia phap luit c6 lién quan.

- Du 4n Khu dan cu theo quy hoach tai xa Nhon Trach, tinh Pong Nai dé dugc
UBND tinh chap thuan gidi thiéu dia diém cho Cong ty X4y dung va Phat trlen ha tang
(Licogi) -Bo Xay dung dé dau tu Khu dan cu Long Tan -Phu Hoi tai Quyét dinh s6
3677/QD.CT.UBT ngay 15/10/2003, dugc UBND tinh chap thudn cho Cong ty Xay
dlmg va Phat trién ha tang chuyén giao sang Céng ty C6 phan Licogi 16 tai Vin ban
so 1061/UBND-CNN ngay 08/02/2007.

- Ngay 29/12/2008, Uy ban nhan dan tinh ban hanh Quyet dinh s 4510/Qb-
UBND quyét dinh vé viéc Cong ty Cb phan Licogi 16 chuyén muc dich sir dung dat
(giai doan 1) dé thuc hién du an Khu dén cu Long Téan -Pht Héi theo quy hoach tai xa
Long Tan va Phu Hoi, huyén Nhon Trach.

Quyet dinh s6 21 84/Qb-UBND ngay 23/08/2010 cta Uy ban nhan dén tinh
quyet dinh vé viéc giao dat cho Céng ty Cb phan Licogi 16 dé thuc hién du 4n dau tu
xdy dung Khu dan cu tai x4 Long Téan va xa Phu Hoi, huyén Nhon Trach.

- Cong ty Cb phan Licogi 16 duge S¢ Tai nguyén va Maéi trudng tinh cap 112
GCN QSDD, trong do: dot 1 chp 67 gidy ngay 03/7/2009; dot 2 cap 45 gidy ngay
16/11/2010. Sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh va dugc cap GCN QSDD, Cong ty
Cb6 phan Llcogl 16 d4 thue hién gop von bang gia tri quyén str dung dat véi 2 nha dau
tur nudc ngoai, thanh 1ap nén Cong ty Phu Hoi dé thuc hién du an khu déan cu theo quy
hoach tai xd Long Téan va xa Phu Hoi trén toan b dién tich 839.477 m*.

- Ngay 27/9/2009 va ngay 04/11/2010, Cong ty Phu Hoi da dong tlen sir dung dat
va 1é phi trude ba cho Cuc thué Pong Nai theo Thong béo xac nhan s6 66/TB-KK-
KTT&TH ngay 24/01/2011.

- Céng trinh: Chung cu nha ¢ xa héi (HAP-1) nam trong ké hoach phat trién nha
& giai doan 2021 -2025 trén dia ban tinh Pdng Nai da dugc Uy ban nhan dan tinh vé
viéc phé duyét Quyét dinh s6 1258/QD-UBND ngay 17/05/2022.

4. Kha ning két nbi ha tang ky thuat khu vue; kha niang dap ing ha tang ky
thuét va viéc phin giao trich nhiém quan ly cac cong trinh theo quy dinh cua
phap luit cé lién quan d6i voi dur 4n dau tw xay dung khu dé thi.

- H so thiét ké co s& Cong trinh Chung cu nha & xa hoi (HAP-1) thude du 4 an khu
dén cu theo quy hoach tai xa Nhon Trach, tinh Pong Nai thé hién dam bao két ndi voi
ha ting trong du 4n.

5. Su phu hop cua glal phap thiét ké co so ve bao dam an toan xay dung; viéc
thue hién cac yéu ciu vé phong, chong chay, nd va bio vé moi trudong.

5.1 Sw phu hop cua giai phap thiét ké co so vé dam bao an toan xdy dumg.

- Giai phap thlet ké co s& ctia Bao cdo nghién ctru kha thi du tu xay dung dugc
tu van th1et ké dé xuat, Chu dau tu chap thuan trinh thim dinh. Theo d6, ndi dung tinh
toan két céu cong trinh va nén moéng da thé hién danh muc quy chuan k¥ thuit, tiéu
chuén 4 ap dung, phu hop voi loal, cap cong trinh ap dung trong viéc tinh toan. Tu van
thiét ké da phan tich tai trong va tac dong de dua ra lya chon giai phap thiét ké dam
bao an toan. Tu van th1et ké da thé hién bang tong hop ket qua tinh toan cac tiéu chi
danh gia vé an toan tong thé hé két ciu cong trinh gdbm: on dinh, chuyén vi, bién dang



11

gi6i han ctia nén méng va mét s tiéu chi khac kién quan dén an toan két cau cong trinh.

- Giai doan thiét ké xay dung trién khai sau thiét ké co s¢, Chu dau tu chiu trach
nhiém t3 chirc l4p, thdm tra, thim dinh v& su phi hop ciia thiét ké véi quy dinh tai Diéu
79 Luét Xay dung nam 2014 va Diéu 83 Luat Xay dung nam 2014 dugc b6 sung tai
khoan 25 Diéu 1 Luat stra ddi, bd sung mot s6 diéu cua Luat Xay dung sb
62/2020/QH14 ngay 28/6/2020 va Pidu 46 Nghi dinh sb 175/2024/NC-CP ngay
30/12/2024 trén co so ¢o dly du sb liéu khao sat dia chét va thiét ké chi tiét theo quy
dinh dé danh gia vé diéu kién an toan xdy dung cua cong trinh.

5.2. Viéc thuc hién cdc yéu cdu vé phong, chong chdy, né (theo khoan 2 va diém
a khodn 3 Diéu 6 Nghi dinh sé 105/2025/ND-CP).

- H so phuc vu thdm dinh thiét ké vé phong chay va chira chay: Hb so Béo cao
nghlen ctru kha thi dau tu x4y dung do Cong ty ¢6 phan kién triac Lap Phuong (Cubic)
va dugc Phan vién khoa hoc cong nghé xdy dung mién Nam tham tra bao gdbm thuyét
minh va ban v& phong chay va chita chay c6 thé hién céc ndi dung theo quy dinh tai
diém a khoan 3 Piéu 6 Nghi dinh 105/2025/ND-CP.

- Tai Béo cdo két qua tl:lém tra 348/PVMN ngay 11/08/2025 cua Phan vién khoa
hoc cong ngh¢ xay dung mien Nam theo d6 nhén xét giai phap thiét ké phong chay
chita chay (bao gom khodng cach phong chay, chita chay; dudng b, bai do, khoang
trong phuc vu hoat dong phong chay, chita chay, ctru nan, ciru ho; giai phép thoat nan;
du kién béc chiu ltra, giai phdp ngan chay, chong chay lan; giai phap chong khoi) la
dam bao.

- S¢ Xay dung da kiém tra tinh ddy du cta ho so thiét ké co sé vé thuc hién thiét
ké& phong chay; kiém tra viéc dap img quy chuan tiu chuan k¥ thuat ve phong chay
chita chay do nha thau tw van thiét ké dé xuét, tu van tham tra danh gi vé dam béo an
toan phong chay va chita chay:

+ Danh muc tiéu chudn, quy chuan k¥ thuat ap dung.

+ Loai, cdp cong trinh st dung trong viéc tinh toan.

+ Bang tong hop két qua tinh toan cac ti€u chi danh gia Vé‘ an toan phong chay va
chita chay theo quy dinh tai cac diém a, b va diém ¢ khoan 1 Diéu 16 Luat Phong chay,
chita chay va ctru nan, ctru ho.

+ Phuong 4n dy kién bac chiu lira; phuong an dé xuat giai phap ngén chay, chong
chdy lan; phuong an dé xuét thoat khéi cho nha, gian phong va hé théng cung cap
khong khi bao vé chong khoi.

~ +Banveé thiét ké co s vé& phong chay chira chdy theo khoan 3 Diéu 6 Nghi dinh
$0 105/2025/ND-CP ngay 15/5/2025 cta Chinh phu.

- Trong giai doan trién khai sau thiét ké co s@, Chu dau tu t1ep tuc thuc hién theo
Béo c4o nghién ctru kha thi dau tu xay dung Cong ty c6 phan kién trac Lap Phuong
(Cublc) lap, Bao cdo két qua tham tra 348/PVMN ngay 11/08/2025 cua Phén vién khoa
hoc cong nghé xay dung mién Nam) va lap thiét ké xay dung trién khai sau thiét ké co
s& vé phong chéy chita chay theo quy dinh tai diém b khoan 3 Pidu 6 Nghi dinh s6
105/2025/ND-CP.

Chu dau tu t6 chue thdm dinh thiét ké vé phong chay, chita chéy theo quy dinh
tai diém d khoan 1 Diéu 17 Luéat Phong chay, chita chay va ciu nan, ctru hd nam 2024;

Y=
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dong thoi, lién h¢ Phong Canh sat PCCC&CNCH - Céng an tinh Ddng Nai dé duoc
thAm dinh thiét ké vé phong chdy, chita chay theo quy dinh tai diém d khoan 1 Piéu 17
Luét Phong chdy, chira chay va clru nan, ctru h§ nam 2024. Truong hop thiét ké trién
khai sau thiét ké co s& khac vai thiét ké co s¢ da duoc phé duyét, dé nghi Chu dau tu
trinh S& X4y dung dé xem xét diéu chinh két qua tham dinh Béo cdo nghién citu kha
thi dau tu xéy dung (néu thudc trudng hop phai tham dinh diéu chinh tai co quan
chuyén mon vé xay dung).

5.3. Viéc thuc hién cac yéu cau vé béo vé méi truong.

- Du 4n Khu dan cu theo quy hoach tai xa Long Tén va xa Pht Hoi, huyén Nhon
Trach, tinh Pong Nai da duge da duge UBND tinh phé duyét bdo cdo danh gia tac dong
moi trudng tai Quyét dinh s6 3939/QD.CT.UBND ngay 09/11/2005.

- Noi dung thay d6i so vai bao céo danh gia tac dong moi truong du an da duogc
UBND tinh chip thuén tai Vin ban s6 13393/UBND-KTN ngay 05/11/2020.

6. Sw tuan thu quy chuan ky thuit va ap dung tiéu chuén theo quy dinh ciia
phap luat vé tiéu chuan, quy chuin k¥ thuat.

- Giai phap thiét ké co s& tai hd so trinh tham dinh co ban tuan thu voi Quy chuan
ky thuat quoc gia; viéc ap dung tiéu chuén, quy chuan k¥ thuat; trong qua trinh dau tu
xay dung cong trinh phai tuén thu quy dinh tai Dleu 6 Luat Xay dung s6 50/2014/QH13
da duoc stra doi, bd sung mot sé diéu tai Luat 50 62/2020/QH14, viéc ap dung tiéu
chuén nudc ngoai phai tuan thu quy dinh tai Piéu 10 Nghi dinh s6 175/2024/ND-CP
ngay 30/12/2024 ctia Chinh phu.

- Tai hd so trinh tham dinh chu dAu tu di dé xuét danh muc quy chuén, tiéu chuan
ky thudt ap dung cho du an. Tuy nhién, khi xem xét chip thuan danh muc quy chuan,
tiéu chuan k¥ thuat 4p dung cho du an, ngudi quyét dinh dau tu chiu trach nhiém ra
soat, cap nhét phién ban mai (néu co) tudn thu quy dinh tai khoan 3, khoan 4 Piéu 6
Luat Xay dung s6 50/2014/QH13 va Luat Quy chudn, tiéu chuan hién hanh.

7. Cac ndi dung khac.

- Ve tham dinh thiét ké xay dung trién khai sau thiét ke co so: Co quan chuyén
mon vé xay dung chi thdm dinh d6i v6i du an (su dung nguon von khac) c6 cong trinh
xdy dung anh hudng 16n dén an toan, loi ich cong dong dugc xay dung tai khu vuce
khong c6 quy hoach d6 thi va nong thén theo quy dinh tai diém d khoan 1 Diéu 44
Nghi dinh 175/2024/ND-CP, dugc thay thé boi diém k khoan 1 Diéu 28 Nghi dinh
178/2025/NP-CP. Céng trinh trinh tham dinh xay dung tai khu vire da c6 quy hoach
d6 thi, do do sé thudc truong hop khong thuc hién thim dinh thiét ké xay dung trién
khai sau thiét ké co so tai co quan chuyén mon vé xdy dung. Chu dau tu tu td chirc
thdm dinh, phé duyét hd so thiét ké xay dung trién khai sau thiét ké co so.

- V& Giay phép xay dung: Can cur diém h khoan 2 Piéu 89 Luét Xay dung 56
62/2020/QH14 da duoc sira dbi, bd sung tai khoan 1 Piéu 56 Luat so 95/2025/QH135,
céc cong trinh duge tham dinh tai Vén ban nay thudc truong hop mién glay phép xay
dung sau khi dugc chu dau tu to chuce thdm dinh va phé duyet thiét ké xay dung trién
khai sau thiét k& co s& theo ding trinh tur thue hién dau tu xay dung theo quy dinh.

- Chu dau tu c6 trach nhiém gui thong bao khdi cong xdy dung cong trinh dén
UBND x4 Nhon Trach trudc thoi diém khéi cong xay dung it nhit 1a 03 ngay lam viéc
dé quan ly trat ty xay dung theo quy dinh.
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VI. KET LUAN VA KIEN NGHI.

1. Két luén.

- Hb so Béo céo nghién ctru kha thi du tu xay dung Chung cu nha & xa hoi (HAP-

1) thu¢c du an khu dan cu theo quy hoach tai xa Nhon Trach, tinh Pong Nai du diéu
kién dé phé duyét sau khi chu dau tu td chirc tham dinh céc ndi dung bao dam dap g
yéu ciu vé dau tu, kinh doanh, ndi dung néu tai Muc V va quy dinh cuia phép luét co
lién quan.

- Chu du tu chi duge phép str dung dat xay dung cong trinh va trién khai du an
khi da hoan thanh cac thi tuc vé dat dai, moi trudng, xay dung va céc thu tuc khac c6
lién quan; chap hanh céc quy dinh clia co quan quan ly nha nudc vé chat luong cong
trinh, bao vé méi trudng, an toan phong chong chay nd theo quy dinh.

- Cht dAu tu va don vi tr vAn hoan toan chiu trach nhiém vé nhitng ndi dung cong
viéc do minh thuc hién theo quy dinh ctia phap lut.

2. Kién nghi.

Trong qua trinh trién khai céc budc tiép theo cua du an, chu dau tu td chuc thuc
hién va chiu trach nhiém cac ndi dung sau:

- Thyc hi¢n theo cdc van ban clia cac co quan co thAm quyén c6 lién quan dén du
an; tuan thi cc quy dinh ctia phap luét vé xdy dung va quy dinh cta phép luét khac c6
lién quan.

- Chi dugc khdi cong xay dung cong trinh khi dam bao du diéu kién khoi cong
theo quy dinh tai Diéu 107 Luat Xay dung 2014 dugc stra d6i boi khoan 39 Diéu 1
Luat Xay dung so 62/2020/QH14.

- Chu ddu tu va nha thiu 14p dy 4n, nha thau khao sat chiu trach nhiém veé tinh _
chinh x4c va hop phép cua céc so liéu str dung trong hod so du an. ‘

- Trudng hop ¢6 su khac nhau giita thuyét minh, ban vé va théng bao Ifét qua thém
dinh thi chu dau tu phai thong bao cho S¢ Xay dung dé xem xét, c6 y kien hodc diéu g
chinh két qua tham dinh (néu can).

- Chu dau tu c6 trach nhiém ndp ban chup (dinh dang .PDF) tai liéu Bao cao
nghién ctru kha thi du 4n da déng dau tham dinh vé S¢ Xay dung dé luu trit theo quy dinh.

Trén day la thong bao cua S¢ Xay dung vé két qua thim dinh Béo c4o nghién ctru
kha thi dau tu xay dung Chung cunha ¢ xa hoi (HAP-1) thudc du an khu déan cu theo quy
hoach tai xa x& Nhon Trach, tinh Bong Nai. D¢ nghi Céng ty TNHH Khu d6 thi Phu Hoi
cin ct dé trién khai thuc hién cac budc tiep theo./. .

A

——
Noi nhin:—
- Nhu trén; PHC })OC
- TTHCC tinh; { e
- UBND xa Nhon Trach;
- Ban Gidm déc;
- Luu. VT, QLHP&VLXD (Trung).

D6 Thanh Phwong
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