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PHẦN 1  

LÝ DO VÀ SỰ CẦN THIẾT LẬP QUY HOẠCH 

1.1. Lý do, sự cần thiết thực hiện điều chỉnh cục bộ quy hoạch 

• Ô đất ký hiệu H1-KSDV1 trong Quy hoạch phân khu có ký hiệu D.3/NO11 được 

duyệt chức năng: Đất nhà ở xây dựng mới. 

• Hiện nay xung quanh ô quy hoạch D.3/CCTP đã có các khu thương mại, dịch vụ với 

quy mô rất lớn như: Trung tâm thương mại Vincom center, Almaz, Tascomall ... đang 

hoạt động và nằm trong tổng thể Khu đô thị sinh thái tại phường Phúc Lợi đã đáp ứng 

nhu cầu của cư dân trong khu vực bao gồm chủ yếu là các công trình biệt thự sinh thái, 

nhà ở thấp tầng hiện có, có mật độ dân cư khu vực thấp. Với việc tại khu vực đã có đủ 

các công trình tiện ích thương mại, dịch vụ, ô đất D.3/CCTP với một phần là chức 

năng khách sạn, dịch vụ thực tế không còn phù hợp với nhu cầu của đô thị dẫn đến 

không tận dụng được hết hiệu quả sử dụng đất gây lãng phí. 

• Để tăng hiệu quả sử dụng quỹ đất nên việc điều chỉnh một phần chức năng đất công 

cộng thành phố (dịch vụ tổng hợp) sang đất nhóm nhà ở xây dựng mới làm thay đổi 

chỉ tiêu và diện tích đất công cộng thành phố theo quy hoạch phân khu N10, tỷ lệ 

1/2000 được duyệt, song vẫn đảm bảo tuân thủ định hướng theo điều chỉnh quy hoạch 

chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065 được Thủ tướng Chính 

phủ phê duyệt tại Quyết định số 1668/QĐ-TTg ngày 27/12/2024; việc điều chỉnh cục 

bộ quy hoạch ô đất ký hiệu H1-KSDV1 sang đất ở xây dựng biệt thự sinh thái là hoàn 

toàn phù hợp và cần thiết. 

1.2. Mục tiêu điều chỉnh quy hoạch 

• Cụ thể hóa Quy hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065, 

Quy hoạch phân khu đô thị N10 tỷ lệ 1/2000 đã được các cấp thẩm quyền phê duyệt; 

chủ trương điều chỉnh đã được UBND Thành phố chấp thuận. 

• Đẩy nhanh tiến độ thực hiện dự án, sớm đưa đất vào sử dụng; làm cơ sở tính toán 

phương án đầu tư xây dựng các hạng mục công trình theo từng giai đoạn, tránh việc 

đầu tư dàn trải không hiệu quả, gây lãng phí về sử dụng đất, từng bước đưa ra các 

hạng mục công trình khách sạn vào sử dụng, phục vụ cho cộng đồng dân cư khu vực. 

• Làm cơ sở pháp lý lập điều chỉnh và triển khai dự án đầu tư xây dựng theo quy hoạch 

được duyệt và làm cơ sở để các cơ quan quản lý, Chính quyền địa phương quản lý xây 

dựng theo quy định của Pháp luật. 

1.3. Cơ sở thiết kế quy hoạch 

1.3.1. Luật, quy chuẩn, tiêu chuẩn thiết kế 

• Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn số 47/2024/QH15; 

• Nghị định số 145/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 quy định về phân định thẩm quyền của 

chính quyền địa phương 02 cấp, phân quyền, phân cấp trong lĩnh vực quy hoạch đô thị 
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và nông thôn; 

• Nghị định số 178/2025/NĐ-CP ngày 01/7/2025 quy định chi tiết một số điều của Luật 

Quy hoạch đô thị và nông thôn; 

• Thông tư số 16/2025/TT-BXD ngày 30/6/2025 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng quy định 

chi tiết một số điều của Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn; 

• Thông tư số 01/2021/TT-BXD ngày 19/05/2021 của Bộ Xây dựng về ban hành QCVN 

01:2021/BXD - Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về Quy hoạch xây dựng; 

• Thông tư số 01/2016/TT-BXD ngày 01/02/2017 của Bộ Xây dựng về ban hành QCVN 

07: 2016/BXD - Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia các công trình hạ tầng kỹ thuật; 

• Quyết định số 38/2023/QĐ-UBND ngày 29/12/2023 của UBND Thành phố Hà Nội về 

việc ban hành Quy định một số nội dung về quản lý quy hoạch đô thị, quy hoạch xây 

dựng và kiến trúc trên địa bàn Thành phố Hà Nội; 

• Quy chuẩn xây dựng Việt Nam, Tiêu chuẩn thiết kế chuyên ngành, các văn bản tài liệu 

khác có liên quan. 

1.3.2. Các căn cứ pháp lý 

• Quyết định số 1668/QĐ-TTg ngày 27/12/2024 của Thủ tướng Chính phủ phê duyệt 

Quy hoạch chung xây dựng Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065; 

• Quyết định số 6115/QĐ-UBND ngày 21/11/2014 của UBND Thành phố Hà Nội về 

việc phê duyệt Quy hoạch phân khu đô thị N10 tỷ lệ 1/2000; 

• Quyết định số 2595/QĐ-UBND ngày 23/5/2025 của UBND Thành phố Hà Nội về việc 

phê duyệt điều chỉnh, bổ sung Kế hoạch sử dụng đất năm 2025 quận Long Biên (cũ); 

• Quyết định số 3834/QĐ-UBND ngày 04/8/2010 của UBND thành phố Hà Nội về việc 

phê duyệt quy hoạch chi tiết Khu đô thị Công viên công nghệ phần mềm Hà Nội, tỷ lệ 

1/500 tại phường Phúc Lợi, Phúc Đồng, Việt Hưng, Gia Thụy - quận Long Biên, Hà 

Nội; 

• Quyết định số 5273/QĐ-UBND ngày 15/10/2014 của UBND Thành phố phê duyệt 

điều chỉnh cục bộ quy hoạch ô H1-BV trong quy hoạch chi tiết Khu đô thị Công viên 

phần mềm Hà Nội tỷ lệ 1/500 (Phần sử dụng đất và tổ chức không gian kiến trúc cảnh 

quan). 

• Quyết định số 4463/QĐ-UBND ngày 07/9/2023 của UBND Thành phố Hà Nội về việc 

phê duyệt điều chỉnh quy hoạch cục bộ ô đất H1-KSDV thuộc đồ án điều chỉnh cục bộ 

quy hoạch ô H1-BV trong quy hoạch chi tiết Khu đô thị công viên công nghệ phần 

mềm Hà Nội,tỷ lệ 1/500. Địa điểm: Phường Phúc Lợi, quận Long Biên, Hà Nội; 

• Quyết định số 3775/QĐ-UBND ngày 19/7/2024 của UBND Thành phố Hà Nội về việc 

phê duyệt Điều chỉnh cục bộ quy hoạch phân khu đô thị N10, tỷ lệ 1/2000 tại ô đất ký 

hiệu D.3/CCTP; 

• Quyết đinh số 3911/QĐ-UBND ngày 29/07/2024 của UBND Thành phố Hà Nội về 

việc phê duyệt Điều chỉnh cục bộ quy hoạch ô đất H1-KSDV2 trong Quy hoạch chi 
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tiết Khu đô thị Công viên công nghệ phần mềm Hà Nội, tỷ lệ 1/500; 

• Quyết định số 2231/QĐ-UBND ngày 28/4/2025 của UBND Thành phố Hà Nội về việc 

thu hồi 14.919m2 đất thuộc một phần của ô đất H1-KSDV Khu đô thị sinh thái tại 

phường Phúc Lợi (do Công ty TNHH hợp tác kinh doanh và phát triển ISADO tự 

nguyện trả lại đất); giao Trung tâm phát triển quỹ đất quận Long Biên để quản lý và đề 

xuất phương án sử dụng đất theo quy định; 

• Văn bản số 4034/QHKT-BSH ngày 21/8/2025 của Sở Quy hoạch - Kiến trúc về việc 

nghiên cứu Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch phân khu đô thị N10, tỷ lệ 1/2.000 tại ô đất 

ký hiệu D.3/CCTP; 

• Văn bản số 7574/VP-ĐT ngày 27/5/2025 của Văn phòng UBND thành phố Hà Nội về 

việc nghiên cứu điều chỉnh cục bộ QHPK đô thị N10, tỷ lệ 1/2.000 tại phần đất chức 

năng công cộng thuộc ô đất D.3/CCTP và điều chỉnh cục bộ ô đất H1-KSDV1 trong 

QHCT Khu đô thị Công viên công nghệ phần mềm Hà Nội, tỷ lệ 1/500; 

• Quyết định số 3775/QĐ-UBND ngày 19/7/2024 của UBND Thành phố Hà Nội về việc 

phê duyệt Điều chỉnh cục bộ quy hoạch phân khu đô thị N10, tỷ lệ 1/2000 tại ô đất ký 

hiệu D.3/CCTP; 

• Quyết đinh số 3911/QĐ-UBND ngày 29/07/2024 của UBND Thành phố Hà Nội về 

việc phê duyệt Điều chỉnh cục bộ quy hoạch ô đất H1-KSDV2 trong Quy hoạch chi 

tiết Khu đô thị Công viên công nghệ phần mềm Hà Nội, tỷ lệ 1/500; 

• Thông báo số 262/TB-UBND ngày 22/5/2025 công khai lấy ý kiến của cơ quan, tổ 

chức, các nhân và cộng đồng dân cư đối về điều chỉnh cục bộ quy hoạch phân khu đô 

thị N10, tỷ lệ 1/2000 tại ô đất D.3/CCTP và điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết tỷ lệ 

1/500 tại ô đất H1-KSDV1, phường Phúc Lợi, quận Long Biên từ ngày 23/5/2025 đến 

ngày 23/6/2025; 

• Báo cáo số 215/BC-TTPTQĐ ngày 25/6/2025 của Trung tâm Phát triển quỹ đất quận 

Long Biên về việc tổng hợp ý kiến cơ quan, tổ chức, các nhân và cộng đồng dân cư 

đối với Điều chỉnh cục bộ quy hoạch phân khu đô thị N10, tỷ lệ 1/2000 tại ô đất 

D.3/CCTP và điều chỉnh cục bộ ô đất H1-KSDV1 trong Quy hoạch chi tiết Khu đô thị 

công viên công nghệ phần mềm Hà Nội, tỷ lệ 1/500; 

1.3.3. Các cơ sở bản đồ 

• Bản đồ hiện trạng tỷ lệ 1/500 do Công ty Cổ phần tư vấn đo đạc địa chính lập tháng 

8/2023 và đã được Sở Tài nguyên và Môi trường xác nhận ngày 28/02/2024. 

1.4. Tên Đồ án và hình thức đầu tư 

• Tên đồ án: Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết Khu đô thị Công viên công nghệ 

phần mềm Hà Nội, tỷ lệ 1/500 tại ô đất H1-KSDV1. 

• Địa điểm     : Phường Phúc Lợi, thành phố Hà Nội. 

• Cơ quan tổ chức lập quy hoạch: Ủy ban nhân dân phường Phúc Lợi. 

• Quy mô diện tích điều chỉnh cục bộ: 14.919 m². 

• Tỷ lệ       : 1/500. 
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PHẦN 2  

ĐẶC ĐIỂM HIỆN TRẠNG KHU VỰC QUY HOẠCH 

2.1.  Vị trí, ranh giới và quy mô 

Ô đất lập điều chỉnh cục bộ ô quy hoạch thuộc phường Phúc Lợi, thành phố Hà Nội có 

vị trí: 

• Phía Tây Bắc giáp đường hiện có phố Đinh Đức Thiện; 

• Phía Đông Bắc giáp ô đất quy hoạch nhà ở H1-NO1; 

• Phía Đông Nam giáp ô đất quy hoạch H1-YT. 

• Phía Tây Nam giáp đường hiện có đường Trần Danh Tuyên. 

Quy mô diện tích điều chỉnh cục bộ: 14.919 m². 

2.2. Đặc điểm điều kiện tự nhiên 

2.2.1. Địa hình, địa mạo: 

• Khu đất điều chỉnh quy hoạch có địa hình bằng phẳng, cốt cao độ tự  nhiên không ổn 

định do đang thi công khoảng +5,30 đến +7, khu vực đang thi công có vị trí cao độ + 

10 theo hệ cao tọa độ Quốc gia VN2000. 

2.2.2. Khí hậu thời tiết: 

Đặc điểm chung 

• Khí hậu chịu ảnh hưởng chung của khí hậu Hà Nội nói riêng và đồng bằng Bắc Bộ nói 

chung.  

Nhiệt độ không khí 

• Nhiệt độ không khí trung bình hàng năm : 23,6°C 

Độ ẩm không khí 

• Độ ẩm bình quân     : 84,5% 

Lượng mưa 

• Lượng mưa trung bình hàng năm khoảng     : 1.245 mm 

Gió và bão 

• Trong một năm khu vực Hà Nội thường có 2 mùa gió chính: Gió mùa Đông Nam và 

gió mùa Đông Bắc. 

• Tốc độ gió trung bình hàng tháng dao động từ 2.0m/s đến 2.9m/s. Tốc độ gió lớn nhất 

ghi nhận được lên đến 34m/s. 

• Hàng năm khu vực Hà Nội chịu ảnh hưởng của khoảng 5 - 7 cơn bão. Bão mạnh nhất 

lên đến cấp 9 cấp 10 làm đổ cây cối nhà cửa và gây thiệt hại lớn cho mùa màng, bão 

thường trùng với mùa nước sông Hồng lên cao đe dọa đến đời sống và sản xuất của 

nhân dân các vùng ven sông cũng như làm trở ngại cho một số hoạt động của nhân dân 

toàn thành phố. 
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Độ bền vững khí quyển 

• Khu vực Dự án có lượng mây trung bình năm vào khoảng 7,5/10. Thời kỳ nhiều mây 

nhất là cuối mùa đông, tháng cực đại là tháng 3, lượng mây trung bình là 9/10, ít mây 

nhất là 4 tháng cuối năm, tháng đạt cực tiểu là tháng 10, 11, lượng mây trung bình chỉ 

6/10. 

2.2.3. Thủy văn: 

• Chế độ nước sông của Hà Nội tương ứng với đặc điểm địa hình và khí hậu cho nên 

chia làm 2 mùa rõ rệt: Mùa lũ và mùa cạn. 

• Địa chất thủy văn, địa chất công trình 

• Theo tài liệu đánh giá địa chất của Liên Xô (cũ) được lưu giữ tại Viện Quy hoạch Xây 

dựng Hà Nội thì khu vực nghiên cứu nằm trong khu vực có nước ngầm phân bố khắp 

mọi nơi, trung bình nằm ở độ sâu từ 3,0  7,0m. 

• Cảnh quan thiên nhiên 

• Khu vực nghiên cứu nằm trong khu đô thị hóa mạnh của Thành phố Hà Nội, hiện 

trạng tự nhiên xung quanh đang được hình thành trong bối cảnh hình thành cảnh quan 

chung của khu đô thị. Đây là vị trí nằm giữa sông Hồng và sông Đuống là hai khu vực 

cây xanh mặt nước có giá trị và có tầm ảnh hưởng lớn đến môi trường thành phố Hà 

Nội cũng như khu vực lân cận. 

2.3. Hiện trạng sử dụng đất, cảnh quan 

• Khu đất dự án Khu đô thị sinh thái có diện tích 151,18 ha đã được hình thành theo QH 

lập tương đối hoàn thiện. Khu vực lập quy hoạch điều chỉnh cục bộ có diện tích 

khoảng 14.919m². Hiện nay chưa hoàn thiện, vẫn đang sử dụng có tính chất tạm thời: 

chứa nguyên vật liệu thi công, nhà kho, vườn ươm cây và một phần khu đất đang được 

san lấp phục vụ cho việc thi công. 

2.4. Hiện trạng hệ thống hạ tầng kỹ thuật 

• Hiện trạng kỹ thuật hà tầng qu anh ô đất điều chỉnh cục bộ cơ bản đã được hoàn thiện 

theo quy hoạch chung, điểm đấu nối chính đã được hình thành. Hệ thống giao thông 

xung quanh ô đất cũng đang được hoàn thiện. 
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PHẦN 3 

NỘI DUNG ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ QUY HOẠCH PHÂN KHU ĐÔ THỊ N10 

3.1. Hiện trạng sử dụng đất đã được phê duyệt: 

• Theo đồ án Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch phân khu đô thị N10, tỷ lệ 1/2.000 tại ô quy 

hoạch D.3/CCTP được phê duyệt tại Quyết định số ................/QĐ-UBND ngày 

.../.../2025 của UBND Thành phố, ô đất D.3/CCTP với tổng diện tích 2,9 ha gồm 02 

chức năng sử dụng đất, cụ thể như sau: 

Ký hiệu theo 

QHPK N10 

Ký hiệu theo 

đồ án QH 

CVCNPMHN 

Chỉ tiêu theo QHPK N10 

Chức năng sử 

dụng đất 

Diện tích 

(ha) 

Mật độ xây 

dựng (%) 

Tầng cao 

(tầng) 

D.3/NO11 H1-KSDV1 
Đất nhóm nhà ở 

xây dựng mới 
1,49 40,0 1 ÷ 5 

D.3/CCTP H1-YT 
Đất công cộng 

Thành phố 
1,41 20÷40  1 ÷ 15 

  Tổng 2,9   

3.2. Lý do và điều kiện điều chỉnh quy hoạch: 

• Căn cứ định hướng chức năng quy hoạch sử dụng đất tại điều chỉnh quy hoạch chung 

Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065 được Thủ tướng Chính phủ phê 

duyệt tại Quyết định số 1668/QĐ-TTg ngày 27/12/2024, căn cứ phương án đấu giá 

khu đất đã được UBND Thành phố cho phép tại văn bản số 2004/UBND-NNMT ngày 

15/5/2025, xét cụ thể vị trí ô đất H1- KSDV1 nằm trong tổng thể Khu đô thị sinh thái 

tại phường Phúc Lợi, quận Long Biên (bao gồm chủ yếu là các công trình biệt thự sinh 

thái, nhà ở thấp tầng) và liền kề với các ô đất H1-NO1, H1-NO2 (đã tổ chức đấu giá 

quyền sử dụng đất), cảnh quan và hạ tầng trong Khu đô thị đã đầu tư và hoàn thiện 

xong, phương án đề xuất điều chỉnh quy hoạch của UBND quận Long Biên tại văn bản 

số 1173/UBND-TTPTQĐ ngày 30/5/2025 - đề xuất nghiên cứu điều chỉnh cục bộ quy 

hoạch phân khu, quy hoạch chi tiết tại vị trí ô đất này từ chức năng đất công cộng 

(khách sạn và dịch vụ tổng hợp) sang đất nhóm nhà ở xây dựng mới với các chỉ tiêu 

quy hoạch kiến trúc: Mật độ xây dựng khoảng 40,0%, tầng cao từ 1-4 tầng, về quy 

hoạch là xem xét chấp thuận được. Đồng thời, việc nghiên cứu điều chỉnh quy hoạch ô 

đất H1-KSDV1 nêu trên để phục vụ đấu giá quyền sử dụng đất theo nội dung đề xuất 

tại văn bản số 1173/UBNDQLĐT ngày 16/5/2025 sẽ góp phần tối đa nguồn thu cho 

ngân sách nhà nước để phát triển cơ sở hạ tầng xã hội, hạ tầng kỹ thuật phục vụ dân cư 

và các nhiệm vụ phát triển kinh tế xã hội của địa phương cũng như mục tiêu tăng 

trưởng 8% của Thành phố là đảm bảo điều kiện điều chỉnh quy hoạch theo Điều 47 

Luật Quy hoạch đô thị. 

• Thực hiện chỉ đạo của UBND thành phố Hà Nội tại Văn bản số 254/HĐND-BĐT ngày 

25/7/2025 về việc tham gia ý kiến tại Tờ trình số 219-TTr/ĐU ngày 14/7/2025 của 

Đảng ủy UBND Thành phố. Tại khu vực đề xuất điều chỉnh quy hoạch phân khu đô 

thị N10 hiện nay chưa có công trình khách sạn quy mô lớn, xem xét việc điều chỉnh 

quy hoạch ô đất đầu tư phát triển khách sản theo quy hoạch sang đất ở. 
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• Khi tổ chức lập quy hoạch các khu đất đấu giá phải nghiên cứu, rà soát kỹ các chỉ tiêu 

quy hoạch, cho phép nghiên cứu áp dụng các chỉ tiêu để đạt hiệu quả sử dụng đất cao 

nhất nhưng phải phù hợp và đúng với quy hoạch phân khu đô thị được duyệt.  

• Hiện nay, xung quanh khu vực ô đất đã có các khu thương mại, dịch vụ với quy mô rất 

lớn (Trung tâm thương mại Vincom center, Almaz, TascoMall.... ) đang hoạt động; xét 

cụ thể vị trí ô đất H1-KSDV1 nằm trong tổng thể khu đô thị sinh thái tại phường Phúc 

Lợi (bao gồm chủ yếu là các công trình biệt thự sinh thái, nhà ở thấp tầng) và liền kề 

với dãy biệt thự sinh thái thấp tầng hiện có nên mật độ dân cư thấp; mặt khác, với các 

chỉ tiêu quy hoạch tại ô đất H1-KSDV1 đã được phê duyệt (diện tích 14.919 m², chức 

năng sử dụng đất: khách sạn và dịch vụ tổng hợp 1, mật độ xây dựng: 25,2%, tầng cao: 

02 tầng) tại Quyết định số 4463/QĐ-UBND ngày 07/9/2023 của UBND Thành phố là 

rất thấp, không khả thi trong việc thu hút, quan tâm của các nhà đầu tư tham gia đấu 

giá. 

• Từ thực tế việc thu ngân sách, đánh giá hiện trạng xung quang khu vực nêu trên; để 

tăng hiệu quả sử dụng quỹ đất, tăng nguồn thu cho ngân sách các cấp, tạo nguồn vốn 

đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, nên việc điều chỉnh ô đất ký hiệu 

H1-KSDV1 (D.3/NO11) từ đất khách sạn dịch vụ tổng hợp sang đất nhà ở xây dựng 

mới một phần chức năng đất công cộng thành phố sang đất nhóm nhà ở xây dựng mới 

làm thay đổi chỉ tiêu và diện tích đất công cộng thành phố theo quy hoạch phân khu 

N10, tỷ lệ 1/2000 được duyệt, từng bước cụ thể hóa Nghị quyết số 33/NQ-CP ngày 

11/3/2023 của Thủ tướng Chính phủ về một số giải pháp tháo gỡ và thúc đẩy thị 

trường bất động sản phát triển an toàn, lành mạnh, bền vững; phục vụ cho lợi ích của 

quốc gia và cộng đồng là đảm bảo điều kiện điều chỉnh quy hoạch theo Điều 47 Luật 

Quy hoạch đô thị, song vẫn đảm bảo tuân thủ định hướng theo điều chỉnh quy hoạch 

chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065 được Thủ tướng Chính 

phủ phê duyệt tại Quyết định số 1668/QĐ-TTg ngày 27/12/2024 và theo Quyết định số 

............../QĐ-UBND ngày .../.../2025 của UBND Thành phố về việc phê duyệt Điều 

chỉnh cục bộ Quy hoạch đô thị phân khu N10, tỷ lệ 1/2.000 tại ô quy hoạch D.3/CCTP 

tại phường Phúc Lợi, thành phố Hà Nộ. 
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PHẦN 4 

ĐỀ XUẤT ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ QUY HOẠCH 

4.1. Nguyên tắc điều chỉnh 

• Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết Khu đô thị Công viên công nghệ phần mềm Hà 

Nội, tỷ lệ 1/500 tại ô đất H1-KSDV1 theo hướng giữ nguyên phạm vi, ranh giới được 

duyệt; điều chỉnh chức năng sử dụng đất, các chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc, tổ chức 

không gian kiến trúc cảnh quan, tuy nhiên vẫn đảm bảo phù hợp Quy hoạch phân khu 

đô thị N10, tỷ lệ 1/2.000 được duyệt và  phù hợp Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia, Tiêu 

chuẩn thiết kế ,quy hoạch xây dựng Việt Nam hiện hành. 

• Không thay đổi hệ thống giao thông và hạ tầng kỹ thuật khung đã được xác định trong 

Quy hoạch chi tiết Khu đô thị công viên công nghệ phần mềm Hà Nội, tỷ lệ 1/500 tại ô 

đất ký hiệu H1/KSDV1, phù hợp Quy hoạch phân khu đô thị N10 được duyệt. 

• Các nội dung khác không thuộc nội dung Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết Khu 

đô thị Công viên công nghệ phần mềm Hà Nội, tỷ lệ 1/500 tại ô đất H1-KSDV1 được 

giữ nguyên theo đồ án Quy hoạch chi tiết Khu đô thị công viên công nghệ phần mềm 

Hà Nội, tỷ lệ 1/500 đã được UBND Thành phố phê duyệt và các Quyết định, Quy định 

khác có liên quan của cấp thẩm quyền. 

• Đảm bảo tuân thủ Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy hoạch xây dựng, tiêu chuẩn 

thiết kế chuyên ngành và các quy định hiện hành có liên quan và khớp nối đồng bộ hệ 

thống giao thông, hạ tầng kỹ thuật và tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan của dự 

án và khu vực. 

4.2. Nội dung điều chỉnh cục bộ quy hoạch sử dụng đất 

• Theo đồ án điều chỉnh cục bộ Quy hoạch phân khu N10, tỷ lệ 1/2.000 đã được UBND 

Thành phố phê duyệt tại Quyết định số .........../QĐ-UBND ngày .../.../2025, ô quy 

hoạch D.3/NO11 (H1-KSDV1) có quy mô khoảng 1,49 ha được xác định chức năng 

đất nhóm nhà ở xây dựng mới với các chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc như sau: Mật độ 

xây dựng 40,0%, tầng cao công trình 1÷5 tầng. 

• Nay đề xuất giữ nguyên phạm vi, ranh giới, diện tích; thay đổi chức năng sử dụng đất 

khách sạn, dịch vụ tổng hợp 1 (ký hiệu H1-KSDV1) sang đất nhà ở biệt thự (ký hiệu 

chuyển thành là H1-NO3; H1-NO4 và H1-NO5) và có thay đổi các chỉ tiêu quy hoạch 

sử dụng đất và kiến trúc đã được phê duyệt tại Quyết định số 3911/QĐ-UBND ngày 

29/7/2024 và Quyết định số 4463/QĐ-UBND ngày 07/9/2023 của UBND Thành phố, 

cụ thể như sau: 

Bảng 1: Tổng hợp số liệu so sánh điều chỉnh cục bộ quy hoạch chi tiết ô quy hoạch 

THEO QUYẾT ĐỊNH SỐ 3911/QĐ-UBND NGÀY 29/7/2024 

QUYẾT ĐỊNH SỐ 4463/QĐ-UBND ngày 07/9/2023 
NỘI DUNG ĐIỀU CHỈNH 

CHỨC 

NĂNG 

KÍ 

HIỆU 

DIỆN 

TÍCH 

(M2) 

DIỆN 

TÍCH 

XÂY 

DỰNG 

(M2) 

MẬT 

ĐỘ 

XÂY 

DỰNG 

(%) 

TỔNG 

DIỆN 

TÍCH 

SÀN 

(M2) 

HỆ 

SỐ SỬ 

DỤNG 

ĐẤT 

(LẦN) 

TẦNG 

CAO 

(TẦNG) 

CHỨC 

NĂNG 

KÍ 

HIỆU 

DIỆN 

TÍCH 

(M2) 

DIỆN 

TÍCH 

XÂY 

DỰNG 

(M2) 

MẬT 

ĐỘ 

XÂY 

DỰNG 

(%) 

TỔNG 

DIỆN 

TÍCH 

SÀN (M2) 

HỆ SỐ 

SỬ 

DỤNG 

ĐẤT 

(LẦN) 

TẦNG 

CAO 

(TẦNG) 

Khách 
sạn và 

dịch vụ 

tổng 
hợp 1 

H1-

KSDV1 
14.919  3.756  25,2  7.620  0,51 2 

Đất 

nhà ở 

biệt 

thự 

H1-

NO3 
  8.006  3.203,0  40,0 12.812,0  1,60 1÷4 
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Đất 

nhà ở 

biệt 
thự 

H1-

NO4 
   3.914  1.563,5  40,0   6.254,0  1,60 1÷4 

                

Đất 

nhà ở 

biệt 
thự 

H1-

NO5 
  2.999  1.184,9  40,0 4.739,6  1,60 1÷4 

TỔNG 

CỘNG   14.919,0            
TỔNG 

CỘNG   14.919  5.951,4  40,0 23.805,6 1,60 1÷4 

 

Bảng 2: Bảng thống kê chức năng sử dụng đất điều chỉnh: 

TT   HẠNG MỤC   ĐƠN VỊ  

ĐCCB QUY HOẠCH 

PHÂN KHU ĐƯỢC 

DUYỆT 

 PHƯƠNG ÁN ĐỀ XUẤT 

ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ 

QUY HOẠCH CHI TIẾT 

 -   Ký hiệu ô đất     D.3/NO11 
 H1-NO3; H1-NO4; 

H1-NO5 

 -   Chức năng    Nhà ở xây dựng mới   Đất nhà ở biệt thự 

 -   Diện tích  1,49 ha 14.919 m² 

 -   Diện tích xây dựng   (m²)  - 5.951,4 

 -   Mật độ xây dựng   (%)  40,0 40,0 

 -   Diện tích sàn  (m²)  - 23.805,6 

 -   Tầng cao  (tầng)  1÷5 1÷4 

 -   Hệ số sử dụng đất  (lần)  - 1,6 

• Phương án điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết, tỷ lệ 1/500 đề xuất có các chức chỉ 

tiêu quy hoạch kiến trúc được phân bổ, cụ thể: 

Bảng 3: Bảng phân bổ chi tiết chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc thành phần: 

TT 
CHỨC 

NĂNG 
KÝ HIỆU 

DIỆN 

TÍCH 

(M2) 

DIỆN 

TÍCH 

XÂY 

DỰNG 

(M2) 

MẬT 

ĐỘ 

XÂY 

DỰNG 

(%) 

DIỆN 

TÍCH 

SÀN 

(M2) 

HỆ SỐ 

SỬ 

DỤNG 

ĐẤT 

(LẦN) 

TẦNG 

CAO 

(TẦNG) 

 
Đất nhóm 

nhà ở xây 

dựng mới 

D.3/NO11       

- 
Đất nhà ở 

biệt thự 
H1-NO3 8.006 3.203,0 21,2 12.812,0 1,6 1÷4 

- 
Đất nhà ở 

biệt thự 
H1-NO4 3.914 1.563,5 34,0 6.254,0 1,6 1÷4 

- 
Đất nhà ở 

biệt thự 
H1-NO5 2.999 1.184,9 34,0 4.739,6 1,6 1÷4 

 TỔNG 

CỘNG 
 14.919 5.951,4 40,0 23.805,6 1,6 1÷4 

* Ghi chú: 

- Ranh giới, bố cục công trình, các chỉ tiêu khác sẽ được xem xét, chính xác hóa trong quá 

trình thực hiện các thủ tục đầu tư xây dựng ở giai đoạn tiếp theo. 

- Tầng cao công trình không bao gồm tum thang. 

- Nội dung chi tiết xem tại bản vẽ tổng mặt bằng, tỷ lệ 1/500 kèm theo. 
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- Trước khi thi công chủ đầu tư cần tiến hành khảo sát các công trình kỹ thuật ngầm và nổi 

trong khu vực, nếu có cần liên hệ với các cơ quan quản lý các công trình kỹ thuật trên để có biện 

pháp xử lý hoặc di chuyển thao quy hoạch, đảm bảo an toàn cho thi công theo quy định của nhà 

nước; 

- Hình dáng công trình trong bản vẽ chỉ là gợi ý, khi thiết kế công trình cụ thể cần tôn trọng 

các chỉ tiêu và kích thước đã khống chế (đơn vị tính bằng mét); 
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PHẦN 5 

TỔ CHỨC KHÔNG GIAN QUY HOẠCH KIẾN TRÚC, CẢNH QUAN 

VÀ THIẾT KẾ ĐÔ THỊ 

4.3. Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan 

4.3.1. Các yêu cầu về tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan 

• Khu vực điều chỉnh cục bộ Quy hoạch phân khu N10, tỷ lệ 1/2.000 tuân thủ Quy 

hoạch Tổng mặt bằng sử dụng đất; tuân thủ các yêu cầu, quy định theo Tiêu chuẩn, 

Quy chuẩn xây dựng Việt Nam và các quy định hiện hành của Nhà nước, Thành phố 

đối với các công trình có liên quan. 

• Bản đồ tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan chỉ có tính minh họa, gợi ý cho giải 

pháp tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan. Bố cục mặt bằng, hình dáng công trình 

sẽ được thể hiện cụ thể ở giai đoạn lập dự án đầu tư xây dựng, khi thiết kế công trình 

cụ thể cần đảm bảo các chỉ tiêu dử dụng đất và các yêu cầu đã khống chế tại bản đồ 

quy hoạch Tổng mặt bằng sử dụng đất và các yêu cầu của Quy chuẩn xây dựng Việt 

Nam, Tiêu chuẩn thiết kế chuyên ngành và các quy định hiện hành liên quan. 

• Thiết kế công trình với hình thức phù hợp với chức năng sử dụng, tạo sự mạch lạc 

trong tổ chức giao thông và thuận tiện cho việc sử dụng; tạo liên kết chặt chẽ giữa các 

khối nhà và với những công trình lân cận, đảm bảo hài hòa về hình khối, màu sắc, ánh 

sáng, hình thức chủ đạo của công trình, tạo hiệu quả về thị giác, mang nét văn minh 

hiện đại. 

• Tuân thủ định hướng không gian kiến trúc cảnh quan chung của khu đô thị theo Quyết 

định số 3834/QĐ-UBND ngày 04 tháng 8 năm 2010 của UBND thành phố Hà Nội về 

việc phê duyệt quy hoạch chi tiết Khu đô thị Công viên công nghệ phần mềm Hà Nội, 

tỷ lệ 1/500 tại phường Phúc Lợi, Phúc Đồng, Việt Hưng, Gia Thụy - quận Long Biên, 

Hà Nội; Quyết định số 5273/QĐ-UBND ngày 15/10/2014 của UBND Thành phố phê 

duyệt điều chỉnh cục bộ quy hoạch ô H1-BV trong quy hoạch chi tiết Khu đô thị Công 

viên phần mềm Hà Nội tỷ lệ 1/500 (Phần sử dụng đất và tổ chức không gian kiến trúc 

cảnh quan); Quyết định số 4463/QĐ-UBND ngày 07/9/2023 của UBND Thành phố về 

việc phê duyệt điều chỉnh cục bộ ô đất H1-KSDV thuộc đồ án quy hoạch chi tiết Khu 

đô thị Công viên phần mềm Hà Nội tỷ lệ 1/500: là một khu đô thị sinh thái với tỷ lệ 

cây xanh, mặt nước cao. Cảnh quan kiến trúc hài hòa với cảnh quan xung quanh. Tỷ lệ 

hình khối kiến trúc không quá lớn, mật độ và chiều cao công trình phù hợp. 

• Yêu cầu về công trình: 

- Hình thức kiến trúc chủ đạo, ánh sáng, vật liệu hoàn thiện, màu sắc của các công trình 

công cộng, tổ hợp khu dịch vụ thương mại, nhà ở xây dựng mới phải phù hợp với 

không gian chung và tính chất sử dụng của công trình, kết hợp giải pháp thiết kế kiến 

trúc theo hướng sinh thái đối với các công trình xây dựng cải thiện vi khí hậu, tạo 

không gian thân thiện với môi trường và gắn kết với không gian xanh. Thống nhất về 

cao độ và chiều cao các tầng.  

- Công trình xây dựng cần đảm bảo diện tích sân đường, cây xanh theo quy định và có 

hình thức kiến trúc hiện đại, nhẹ nhàng, thanh thoát, hài hòa cảnh quan thiên nhiên. 
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Khuyến khích không bố trí tường rào bao quanh để tạo không gian mở, cảnh quan kiến 

trúc hài hòa, hợp lý và phù hợp với chức năng sử dụng, đáp ứng các yêu cầu công tác 

PCCC, thoát người... 

• Yêu cầu về cây xanh:  

- Tỷ lệ trồng cây xanh không thấp hơn các quy định đã được xác lập trong Quy chuẩn 

xây dựng Việt Nam. Khuyến khích tạo lập hệ thống cây xanh lớn hơn theo quy định. 

- Bố cục cây xanh, thảm cỏ, khu quy hoạch cần được nghiên cứu thiết kế hợp lý trên cơ 

sở phân tích về điều kiện vi khí hậu của khu đất; phải lựa chọn loại cây trồng và giải 

pháp thích hợp nhằm tạo được bản sắc, đồng thời phát huy vai trò trang trí, phân cách, 

chống bụi, chống ồn, phối kết kiến trúc, tạo cảnh quan khu vực, không ảnh hưởng tới 

các công trình hạ tầng đô thị (đường dây, đường ống, kết cấu vỉa hè, mặt đường,...).  

• Yêu cầu về giao thông: 

- Đảm bảo yêu cầu về giao thông thông thoáng, thuận lợi,... được an toàn và thông suốt, 

tổ chức đấu nối giao thông nội bộ với mạng lưới đường giao thông bên ngoài hợp lý, 

không bị tắc nghẽn.  

• Yêu cầu về chiếu sáng, tiện ích đô thị:  

- Có giải pháp, yêu cầu chiếu sáng phù hợp đối với các khu chức năng khác nhau.  

- Đối với các công trình hạ tầng kỹ thuật cần có giải pháp kiến trúc phù hợp, tránh làm 

ảnh hưởng đến cảnh quan chung của khu vực. Tăng cường sử dụng công nghệ hiện đại 

để hạn chế các đường dây, đường ống ảnh hưởng thẩm mỹ đô thị. 

4.3.2. Chỉ giới đường đỏ chỉ giới xây dựng 

• Chỉ giới đường đỏ trùng với chỉ giới ranh đất dự án và lộ giới đường trong khu quy hoạch. 

Khoảng lùi công trình tuân thủ theo bản đồ quy hoạch tổng mặt bằng sử dụng đất và 

Bản đồ tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan, tỷ lệ 1/500. 

• Khoảng lùi xây dựng đối với công trình: 3m so với ranh giới và lộ giới đường tiếp cận. 
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PHẦN 6 

QUY HOẠCH HỆ THỐNG HẠ TẦNG KỸ THUẬT 

6.1. Giao thông 

6.1.1. Nguyên tắc và giải pháp thiết kế 

• Đồ án điều chỉnh cục bộ ô đất ký hiệu H1-KSDV1 theo nguyên tắc giữ nguyên diện tích 

sử dụng, điều chỉnh chức năng sử dụng đất, mật độ xây dựng, tầng cao, tuy nhiên vẫn đảm 

bảo phù hợp Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch phân khu đô thị N10, tỷ lệ 1/2.000 được duyệt 

và quy chuẩn quy hoạch xây dựng Việt Nam hiện hành. Vì vậy không làm ảnh hưởng đến 

các nội dung quy hoạch bên ngoài ranh giới các ô đất. Đề xuất giữ nguyên và thực hiện 

tuân thủ mạng lưới giao thông theo đồ án chức năng sử dụng đã được UBND Thành phố 

phê duyệt và các quyết định, quy định khác có liên quan của cấp thẩm quyền. 

• Các nội dung khác không thuộc nội dung điều chỉnh cục bộ Quy hoạch khu đô thị Công 

viên công nghệ phần mềm Hà Nội tỷ lệ 1/500 được giữ nguyên đã được UBND Thành 

phố phê duyệt và các quyết định, quy định khác có liên quan của cấp thẩm quyền. 

6.1.2. Nội dung thiết kế giao thông: 

a.  Đường liên khu vực: 

Theo quy hoạch chi tiết được duyệt, ở phía Tây Bắc có mặt cắt ngang B=30m, gồm: 

+ Hai lòng đường xe chạy rộng 7,5m; 

+ Hè phố mỗi bên rộng 6m; 

Hiện tuyến đường đã hoàn thành và đưa vào sử dụng. 

- Ở phía Tây Nam có mặt cắt ngang B=40m, gồm: 

+ Hai lòng đường xe chạy rộng 11,25m; 

+ Dải phân cách rộng 3m; 

+ Hè phố mỗi bên rộng 7,25m; 

b.  Đường vào ô quy hoạch: Đường vào nhà được thiết kế có bề rộng 3 ÷ 6 m tiếp 

giáp với đường liên khu vực B=30m và đường liên khu vực B=40m. 

c.  Quy hoạch chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng và hành lang bảo vệ các tuyến 

hạ tầng kỹ thuật: 

• Chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng được xác định phù hợp với đồ án quy hoạch đã 

được phê duyệt và tuân thủ theo quy chuẩn xây dựng. 

• Chỉ giới đường đỏ trong khu vực - chủ yếu là chỉ giới đường đỏ của hệ thống giao thông 

nội bộ được xác định trên cơ sở các tọa độ tim đường mở rộng về hai phía theo bề rộng 

mặt cắt đường.  

• Chỉ giới xây dựng - khoảng xây lùi được xác định nhằm đảm bảo các yêu cầu về giao 

thông, phòng hỏa và kiến trúc cảnh quan, được xác định tuân theo cấp đường và tuân theo 

quy chuẩn: 

• Đối với ô đất H1-N03, H1-NO4 và H1-NO5 chỉ giới xây dựng lùi 3m so với chỉ giới 

đường đỏ. 

6.1.3. Nội dung thiết kế không quan, cảnh quan: 

• Theo quy hoạch chi tiết đã phê duyệt và đề xuất tại hồ sơ này, các lô đất bố trí các khối 

nhà ở biệt thự sinh thái, công trình phụ trợ có chiều cao 1 ÷ 4 tầng; mật độ xây dựng 
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khoảng 40,0 %; hệ số sử dụng đất khoảng 1,6 lần; chiều cao tối đa 16m và sân đường, 

giao thông nội bộ. 

6.2. Chuẩn bị kỹ thuật (san nền-thoát nước mưa) 

• Đồ án giữ nguyên diện tích ô đất quy hoạch, điều chỉnh mật độ xây dựng, tầng cao, chức 

năng sử dụng đất tuy nhiên vẫn đảm bảo phù hợp Quy hoạch phân khu đô thị N10, tỷ lệ 

1/2000 được duyệt, Quy hoạch chi tiết được duyệt và quy chuẩn quy hoạch xây dựng Việt 

Nam hiện hành, do đó các nội dụng thiết kế không làm ảnh hưởng đến định hướng quy 

hoạch chuẩn bị kỹ thuật theo các đồ án quy hoạch đã được duyệt trước đây. 

6.2.1. Quy hoạch thoát nước mưa: 

a. Nguyên tắc điều chỉnh 

• Tuân thủ quy chuẩn, tiêu chuẩn kỹ thuật, quy phạm chuyên ngành. 

• Tuân thủ cao độ nền khống chế theo đồ án Quy hoạch khu đô thị Công viên công nghệ 

phần mềm Hà Nội tỷ lệ 1/500. 

• Giữ nguyên cao độ đường giao thông giáp xung quanh các ô đất theo quy hoạch chi tiết 

đã phê duyệt (phù hợp với Quy hoạch phân khu đô thị N10, tỷ lệ 1/2000 đã phê duyệt). 

• Kế thừa tối đa các tuyến thoát nước đã đầu tư xây dựng (hiện trạng) theo dự án được cấp 

có thẩm quyền phê duyệt với điều kiện phải đảm bảo yêu cầu lưu lượng thoát nước, đảm 

bảo đấu nối với mạng lưới thoát nước mưa của khu vực dẫn về điểm xả theo quy hoạch. 

• Giữ nguyên các tuyến thoát nước dọc các tuyến đường giáp xung quanh các ô đất theo 

quy hoạch chi tiết và các điều chỉnh trước đây đã được phê duyệt. 

• Hạn chế tối đa ảnh hưởng đến hệ thống thoát nước mưa của khu đô thị theo quy hoạch chi 

tiết và các điều chỉnh trước đây đã được phê duyệt. 

b. Giải pháp và nội dung điều chỉnh: 

•  Hệ thống thoát nước mưa là hệ thống thoát nước riêng hoàn toàn, được thiết kế độc lập 

với hệ thống thoát nước thải đảm bảo thoát nước trên nguyên tắc tự chảy. 

•  Theo Quy hoạch chi tiết đã được phê duyệt, hệ thống thoát nước mưa của ô đất được 

thoát vào tuyến cống D=800mm ở trục đường phía Tây Bắc ô đất.  

•  Hệ thống thoát nước mưa bên trong ô đất được thiết kế các bước tiếp theo của dự án và 

đấu nối thu nước mưa về ga rồi chảy vào tuyến cống D800mm nằm tim đường B=30 bên 

ngoài ô đất. 

•  Hệ thống cống thoát nước mưa được xây dựng bằng cống bê tông cốt thép (BTCT) chịu 

lực, dọc các tuyến đường quy hoạch có đường kính D800mm rãnh thoát nước B300 có 

nắp đan chạy dọc dải cây xanh cách cảnh quan. Trên hệ thống thoát nước mưa có bố trí 

các công trình kỹ thuật như giếng thu nước mưa, giếng kiểm tra,...theo quy định hiện 

hành. 

•  Hướng thoát nước chính là thoát từ Đông Nam sang Tây Bắc. 

•  Khi triển khai dự án, chủ đầu tư có trách nhiệm liên hệ với các cơ quan chức năng địa 

phương để thỏa thuận điểm thoát nước tạm trong giai đoạn thi công trước mắt. 

c. Tính toán thoát nước mưa: 

• Các công thức dùng trong tính toán thuỷ lực mạng lưới thoát nước nhằm xác định đường 

kính cống, độ dốc và độ sâu đặt cống thoả mãn các yếu tố thuỷ lực như độ đầy và tốc độ 

nước chảy. 
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• Tính toán hệ thống nước mặt theo phương pháp cường độ giới hạn: 

+ Q = q.F. β. ψ (m3/s) 

- Trong đó : 

- Q : Lưu lượng tính toán (m3/s) 

- q : Cường độ mưa tính toán (l/s.ha) 

- F : Diện tích lưu vực thoát nước mặt (ha) 

- β- Hệ số phân bố mưa, xác định theo Bảng 5- TCVN 7957:2023 

- ψ : Hệ số dòng chảy, phụ thuộc vào loại mặt phủ và chu kỳ lặp lại trận 

mưa tính toán P, xác định theo Bảng 1- TCVN 7957:2023. 

- Cường độ mưa tính toán, tính theo công thức: 

   A(1+ClgP) 

q = ------------------------------.K 

(t+b)n 

+ Trong đó: 

- q- Cường độ mưa (l/s.ha); 

- t- Thời gian dòng chảy mưa (phút); 

- P- Chu kỳ lặp lại trận mưa tính toán (năm); 

- A, C, b, n- Tham số xác định theo điều kiện mưa của địa phương theo 

phụ lục A, đối với vùng không có thì tham khảo vùng lân cận; 

- K- Hệ số tính đến tác động của yếu tố biến đổi khí hậu đối với cường độ 

mưa, lấy ≥ 1, phụ thuộc vào kịch bản biến đổi khí hậu từng địa phương 

và theo khuyến nghị của các cơ quan chuyên môn về khí tượng thủy 

văn ở khu vực. 

+ Tính toán thuỷ lực cho tuyến ống cống sẽ căn cứ theo lưu lượng chảy lớn nhất 

trong 1 giây theo công thức Manning. 

+ Q=v.W 

- v = C  = 1/n.R2/3.I1/2 

- Q : Lưu lượng tính toán W : Diện tích mặt cắt ướt 

- v : Vận tốc dòng chảy  I : Độ dốc thuỷ lực 

- R : Bán kính thuỷ lực  n : Hệ số nhám (n = 0,013) 

- Các thông số kỹ thuật: 

- Độ dốc cống rãnh tổi thiểu i  1/D 

- Vận tốc tính toán min 0,7m/s, max <4,0 m/s. 

+ Trên hệ thống thoát nước có bố trí các công trình kỹ thuật như: giếng thu nước 

mặt, giếng kiểm tra, miệng xả,... theo quy định hiện hành.  

+ Vận tốc tối đa và tối thiểu của cống thoát nước mưa: 

Vận tốc Mô tả 

Vmax, vận tốc dòng chảy 

tối đa = 4,0 m/s 

Vận tốc tối đa đề ra nhằm bảo vệ ống khỏi bị xối và va đập, 

do đó có thể bảo đảm giữ nguyên hiện trạng kết cấu. 

Vmin, vận tốc dòng chảy tối 

thiểu = 0,70 m/s 

Vận tốc tự làm sạch tối thiểu để tránh khả năng lắng đọng 

những vật liệu cứng trong lòng cống. 
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• Độ dốc của cống được thiết kế sao cho vận tốc dòng chảy trong phạm vi các vận tốc cho 

phép với từng cỡ cống lựa chọn. Đối với đoạn cống có độ dốc lớn bắt buộc phải thực hiện 

các giải pháp tiêu năng, giảm vận tốc dòng chảy. 

• Thiết kế san nền này là thiết kế san nền sơ bộ để tạo mặt bằng vào thi công xây dựng công 

trình, sau này cần san nền hoàn thiện cho phù hợp với mặt bằng kiến trúc, sân vườn và 

thoát nước chi tiết của công trình. 

• Khi lập dự án xây dựng chủ đầu tư cần nghiên cứu phối hợp với các dự án đã và đang 

triển khai trong khu vực để khớp nối cao độ và các hệ thống hạ tầng kỹ thuật, đảm bảo 

phù hợp với Điều chỉnh quy hoạch chi tiết đã được phê duyệt. Cần điều tra kỹ các công 

trình ngầm và nổi để có biện pháp di chuyển và bảo vệ. Trong quá trình thi công không 

làm ảnh hưởng tới quá trình tiêu thoát nước của khu vực. 

6.2.2. Quy hoạch san nền 

a. Nguyên tắc thiết kế:  

• Tuân thủ cao độ nền khống chế theo đồ án Quy hoạch khu đô thị Công viên công nghệ 

phần mềm Hà Nội tỷ lệ 1/500. 

• Giữ nguyên cao độ đường giao thông giáp xung quanh các ô đất theo quy hoạch chi tiết 

đã phê duyệt (phù hợp với Quy hoạch phân khu đô thị N10, tỷ lệ 1/2000 đã phê duyệt). 

• Bám sát cao độ đường đã thi công xây dựng ngoài thực tết phù hợp với tương quan cao độ 

nền quy hoạch theo các quy hoạch đã được phê duyệt. 

• Thiết kế san nền này là thiết kế san nền sơ bộ để tạo mặt bằng. Khi lập dự án đầu tư xây 

dựng công trình cần có giải pháp san nền hoàn thiện cho phù hợp với tính chất đặc thù của 

loại hình công trình, mặt bằng kiến trúc sân vườn và thoát nước chi tiết của công trình. 

b. Giải pháp và nội dung điều chỉnh: 

• Cao độ khống chế nền khu vực lập quy hoạch được tính toán trên cơ sở cao độ mực nước 

các công trình đầu mối của khu vực kết hợp khớp nối cao độ đường và các công trình đã 

xây dựng ổn định xung quanh. 

• Thiết kế san nền theo phương pháp đường đồng mức, chênh cao giữa 2 đường đồng mức 

là 0,05m, độ dốc nền i 0,004, đảm bảo yêu cầu thoát nước cho ô đất xây dựng công 

trình. 

• Cao độ san nền nhỏ nhất trong lô đất là Hmin = 6,82m. 

• Cao độ san nền lớn nhất trong lô đất Hmax = 7,62m. 

• Thiết kế san nền này là thiết kế san nền sơ bộ để tạo mặt bằng vào thi công xây dựng công 

trình, sau này cần san nền hoàn thiện cho phù hợp với mặt bằng kiến trúc, sân vườn và 

thoát nước chi tiết của công trình. 

• Khi lập dự án xây dựng chủ đầu tư cần nghiên cứu phối hợp với các dự án đã và đang 

triển khai trong khu vực để khớp nối cao độ và các hệ thống hạ tầng kỹ thuật, đảm bảo 

phù hợp với điều chỉnh quy hoạch chi tiết đã được phê duyệt. Cần điều tra kỹ các công 

trình ngầm và nổi để có biện pháp di chuyển và bảo vệ. Trong quá trình thi công không 

làm ảnh hưởng tới quá trình tiêu thoát nước của khu vực. 

• Cao độ san nền được xác định trên cơ sở đồ án Quy hoạch khu đô thị Công viên công 

nghệ phần mềm Hà Nội tỷ lệ 1/500 đã được UBND Thành phố phê duyệt và phù hợp với 

cao độ hiện trạng các tuyến đường đã triển khai xây dựng ổn định xung quanh khu đất. 
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c. Cách tính toán khối lượng: 

• Tính toán khối lượng san nền theo công thức: V=HTB x F 

• Trong đó: 

• V: Khối lượng lô đất (m3) 

• HTB: Cao độ thi công trung bình (m) 

• F: Diện tích lô đất (m2) 

- Tận dụng khối lượng vét hữu cơ và vét bùn để đắp cho các khu vực cây xanh, công viên. 

- Vật liệu đất đắp nền sử dụng là cát đầm chặt K90. 

6.3. Quy hoạch hệ thống Cấp nước 

6.3.1. Nguyên tắc điều chỉnh: 

• Tuân thủ quy chuẩn, tiêu chuẩn và quy phạm chuyên nghành. 

• Tuân thủ theo đồ án Quy hoạch khu đô thị Công viên công nghệ phần mềm Hà Nội tỷ lệ 

1/500 đã được phê duyệt (mạng lưới các tuyến ống cấp nước trên các trục đường xung 

quanh khu đất...) 

• Tuân thủ Quy hoạch phân khu đô thị N10, tỷ lệ 1/2.000 đã phê duyệt. 

• Khớp nối các dự án, các quy hoạch chi tiết đã được phê duyệt. 

• Hạn chế tối đa ảnh hưởng đến mạng lưới cấp nước của khu đô thị theo quy hoạch chi tiết 

và các điều chỉnh trước đây đã được phê duyệt. 

6.3.2. Nội dung điều chỉnh: 

a. Tiêu chuẩn cấp nước: 

• Tiêu chuẩn cấp nước: Tuân thủ theo đồ án Quy hoạch khu đô thị Công viên công nghệ 

phần mềm Hà Nội tỷ lệ 1/500 đã được phê duyệt. 

b. Nguồn nước: 

• Nguồn nước cấp cho khu dự án được lấy từ nhà máy nước Gia Lâm, thông qua tuyến ống 

cấp nước truyền dẫn D200 hiện có trên đường phía Tây Bắc ô đất. Trong tương lai, nguồn 

cấp nước cho địa bàn sẽ được bổ sung thêm từ nhà máy nước Thượng Thanh, nhà máy 

nước Cự Khối. 

c. Mạng lưới đường ống. 

•  Mạng lưới cấp nước đảm bảo bao trùm tới tất cả các vị trí  dùng nước (như rửa sàn đỗ xe, 

dịch vụ văn phòng, công cộng…). 

•  Mạng lưới cấp nước: Mạng lưới đường ống cấp nước phân phối và dịch vụ của khu quy 

hoạch được thiết kế theo kiểu mạng vòng kết hợp mạng cụt, đảm bảo cấp nước một cách 

an toàn, hiệu quả, đảm bảo lưu lượng và áp lực trong giờ dùng nước lớn nhất và có cháy. 

•  Tổng chiều dài của các đoạn ống là ngắn nhất, hạn chế nước chảy vòng vo, gấp khúc để 

giảm tổn thất và tránh hiện tượng áp va cục bộ. 

•  Tại các nút của mạng lưới đặt van khoá khống chế, trên mạng lưới cấp nước chính nên 

đặt các van xả cặn và các van xả khí. 

•  Đường ống cấp nước cho công trình có đường kính ống D=90mm, ống HDPE đặt trên vỉa 

hè, sát chỉ giới đường đỏ, dọc theo tuyến đường quy hoạch để cấp nước cho công trình. 

•  Tuyến ống cấp nước được chôn sâu trung bình từ 0,4 m đến 1,1m tính từ đỉnh ống (đối 

với tuyến ống phân phối là 0,7m và tuyến ống dịch vụ là 0,5m). 
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•  Trên mạng lưới phân phối và dịch vụ được lắp đặt hệ thống van khóa và đồng hồ đo lưu 

lượng gồm đồng hồ tổng và đồng hồ con nhằm mục đích vận hành và quản lý lưu lượng 

nước sử dụng. Đồng hồ lắp trên mạng lưới phân phối là đồng hồ đa tia cấp chính xác B, 

còn  trên mạng lưới dịch vụ là đồng hồ đo lưu có đường kính 15 cấp chính xác C.  

d. Nhu cầu dùng nước: 

Bảng thống kê chỉ tiêu cấp nước và dự báo nhu cầu cấp nước. 

STT 
Thành phần 

dùng nước 

Diện tích 

đất 

Diện tích 

sàn 

Chỉ 

Tiêu dùng 

nước (Lít) 

Đơn vị 
Công suất 

( m2) (m3/ng.đ) 

1 
Tổng diện tích ô 

đất 
14.919    47,61 

 
Công trình biệt thự 

sinh thái, công trình 

phụ trợ 

 23.805,6 2 L/m2/ng.đ 47,61 

2 Tổng lưu lượng nước cấp cho ô đất 47,61 

3 Lưu lượng nước ngày max, lấy hệ số không điều hòa k=1,35 64,28 

4 Lưu lượng nước rò rỉ, dự phòng lấy 10% 6,43 

5 
Lưu lượng nước cứu hỏa, chọn 1 đám cháy xảy ra với lưu lượng 1 

đám cháy là 20l/s, thời gian chữa cháy 3 giờ 

216 

6 Tổng lưu lượng nước tính toán cấp cho khu vực dự án 70,70 

Làm tròn 286,7 

e. Tính toán thủy lực đường ống cấp nước: 

• Mô phỏng tính toán thủy lực cấp nước bằng phần mềm chạy thủy lực Epanet. Sơ đồ mô 

phỏng thủy lực mạng lưới cấp nước bằng phần mềm epanet giờ dùng nước lớn nhất và 

giờ dùng nước lớn nhất có cháy. 

• Chủng loại vật tư trong mạng lưới cấp nước: Dùng ống HDPE áp lực PN10. Đối với 

tuyến ống dịch vụ 63, 75, 90 dùng ống nhựa HDPE áp lực PN16 cấp nước đến từng 

tầng tiêu thụ, các thiết bị như van, tê, cút…đi kèm với chủng loại ống. 

f. Giải quyết khi có cháy 

•  Cấp nước cứu hỏa : Căn cứ vào Quy chuẩn, Tiêu chuẩn PCCC, căn cứ vào số đám cháy 

có thể xảy ra trong phạm vi nghiên cứu là 1 đám cháy lưu lượng nước chữa cháy Qcc = 

15l/s. Hệ thống cấp nước cứu hỏa phải được Cảnh sát Phòng cháy Chữa cháy thành phố 

Hà Nội thẩm định, phê duyệt trước khi triển khai đầu tư xây dựng.  

• Tại phía Bắc ô đất có 01 họng cứu hỏa theo thiết kế tại đồ án Quy hoạch khu đô thị Công 

viên công nghệ phần mềm Hà Nội tỷ lệ 1/500 đã được phê duyệt. 

6.4. Quy hoạch hệ thống Thoát nước thải và quản lý chất thải rắn:  

6.4.1 Quy hoạch thoát nước thải: 

a. Nguyên tắc điều chỉnh: 

• Tuân thủ quy chuẩn và tiêu chuẩn, quy chuẩn, quy phạm chuyên ngành. 

• Tuân thủ Quy hoạch phân khu đô thị N10, tỷ lệ 1/2.000 đã phê duyệt. 

• Tuân thủ theo đồ án Điều chỉnh tổng thể Quy hoạch khu đô thị Công viên công nghệ 
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phần mềm Hà Nội tỷ lệ 1/500 đã được phê duyệt (mạng lưới các tuyến ống cấp nước trên 

các trục đường xung quanh khu đất...) 

• Khớp nối các dự án, các quy hoạch chi tiết đã được phê duyệt. 

• Hạn chế tối đa ảnh hưởng đến mạng lưới thoát nước thải của khu đô thị theo quy hoạch 

chi tiết và các điều chỉnh trước đây đã được phê duyệt. 

• QCVN 01:2021/BXD: Quy chuẩn Kỹ thuật Quốc gia về Quy hoạch xây dựng. 

• QCVN 07-2:2023/BXD: Quy chuẩn Kỹ thuật Quốc Gia vể hệ thống công trình hạ tầng kỹ 

thuật đô thị - Công trình thoát nước. 

• TCVN 7957:2023: Thoát nước - Mạng lưới bên ngoài và công trình - Tiêu chuẩn thiết kế. 

• Tiêu chuẩn thoát nước bên trong công trình 4474 -1987; 

• Công tác khảo sát thực địa và các số liệu điều tra thu thập được từ cơ sở. 

b. Mạng lưới thoát nước: 

•  Để đáp ứng nhu cầu phát triển chung, tạo cảnh quan môi trường xanh, sạch nhằm nâng 

cao chất lượng dịch vụ, quản lý và kiểm soát được tốt hệ thống thoát nước thải, nước thải 

bên trong dự án được xây dựng hệ thống bể chứa và bể lắng. Nước thải của dự án được 

xây dựng trong ô đất được thu gom vào tuyến cống thoát nước thải xây dựng dọc theo 

tuyến đường nội bộ phía Tây Bắc ô đất, dẫn tập chung về trạm xử lý nước thải Ngọc 

Thụy. 

c. Cơ sở tính toán của mạng lưới thoát nước : 

• Nước thải trong ống theo chế độ tự chảy được tính toán thiết kế với giờ dùng nước lớn 

nhất; 

• Đường ống thoát nước phải chôn sâu dưới mặt đất ít nhất là 0,5m (tính đến đỉnh ống) 

nhưng không lớn hơn 4.5m. Trong trường hợp quá trị số 4.5m phải sử dụng trạm bơm cục 

bộ đưa nước thải đến cao độ và vị trí mới. 

d. Tính toán lưu lượng nước thải: 

• Lưu lượng nước thải được thu gom với tỉ lệ 100% được tính toán trên cơ sở tiêu chuẩn 

cấp nước. 

• Lưu lượng cấp nước của dự án (không bao gồm nước phòng cháy): 52,37 m3, lưu lượng 

thoát nước: 52,37 m3 

• Lưu lượng nước ngày Max. lấy hệ số không điều hòa k=1.35, Lưu lượng thoát nước 

không điều hòa: 70,70 m3. 

• Tổng lưu lượng thoát nước thải dự án:  70,70  m3 /ng.đ 

6.4.2 Vệ sinh môi trường 

a.  Thu gom chất thải rắn: 

• CTR cần phân loại tại nguồn thành tối thiểu 2 loại: CTR vô cơ và CTR hữu cơ. CTR hữu 

cơ thu gom hàng ngày. CTR vô cơ định kỳ thu gom; 

• Phương thức thu gom: 

- Rác thải sinh hoạt được thu gom trực tiếp theo giờ cố định hoặc thu gom vào các thùng 

rác bố trí tại bên trong dự án  

- Rác thải phải được hợp đồng với các đơn vị có chức năng thu gom và vận chuyển để 

đưa tới các nhà máy xử lý rác thải của Thành phố. 
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• Thu gom rác kết hợp thủ công và cơ giới. Hàng ngày vào một giờ nhất định (buổi tối) 

dùng xe chuyên dụng thu gom rác thải đến điểm tập kết và xe chuyên dụng có thiết bị 

nâng thuỷ lực để đưa rác lên xe ô tô tại các điểm tập kết rác. 

• Rác thải sau khi thu gom được đưa về khu xử lý rác tập trung của khu vực. 

b.  Nhà vệ sinh công cộng (nếu có): 

• Trong dự án bố trí nhà vệ sinh công cộng phục vụ nhu cầu khách ra vào và nhu cầu vệ 

sinh công cộng của dân cư khu vực. 

• Nước thải của các nhà vệ sinh công cộng được thu gom theo hệ thống thoát nước thải 

riêng và chất thải phải được xử lý tại chỗ đạt tiêu chuẩn vệ sinh môi trường theo quy định. 

6.5  Quy hoạch hệ thống cung cấp năng lượng và chiếu sáng: 

a. Cơ sở thiết kế: 

• Tuân thủ theo đồ án tổng thể Quy hoạch khu đô thị Công viên công nghệ phần mềm Hà 

Nội tỷ lệ 1/500 đã được phê duyệt (mạng lưới các tuyến ống cấp điện trên các trục đường 

xung quanh khu đất...) 

• Tuân thủ Quy hoạch phân khu đô thị N10, tỷ lệ 1/2.000 đã phê duyệt. 

• Giữ nguyên hệ thống cấp điện và chiếu sáng công cộng đô thị giáp xung quanh các ô đất 

theo quy hoạch chi tiết và các điều chỉnh trước đây đã phê duyệt. 

• Hạn chế tối đa ảnh hưởng đến mạng lưới cấp điện và chiếu sáng công cộng đô thị của khu 

đô thị theo quy hoạch chi tiết và các điều chỉnh trước đây đã được phê duyệt. 

b. Tiêu chuẩn kỹ thuật áp dụng: 

• QCVN 01:2021/BXD: Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về Quy hoạch xây dựng. 

• QCVN 07-5:2023/BXD: Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia các công trình hạ tầng kỹ thuật đô 

thị- Công trình Cấp Điện. 

•  Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia các công trình hạ tầng kỹ thuật Công trình Chiếu sáng 

QCVN 07-7:2023/BXD. 

• TCXDVN 259:2001: Thiết kế chiếu sáng nhân tạo đường, đường phố, quảng trường đô 

thị. 

• TCXDVN 333:2005: Chiếu sáng nhân tạo bên ngoài các công trình công cộng và kỹ thuật 

hạ tầng đô thị - Tiêu chuẩn thiết kế 

•  Các tài liệu chuyên ngành khác. 

c. Yêu cầu cấp điện: 

• Hệ thống cấp điện cho khu vực là điện sinh hoạt của các khu chức năng trong công trình 

và điện chiếu sáng ngoài nhà. 

• Tính toán công suất: Công suất phụ tải của công trình được tính theo diện tích sàn xây 

dựng và chỉ tiêu chỉ cấp điện theo diện tích sàn, có sử dụng hệ số đồng thời. Công thức 

tính như sau:  
đtđtt KPP .= = đtKDP ..0  

Trong đó:        

• Pđ:  công suất đặt của phụ tải (kW) 

• Ptt:  công suất tính toán của phụ tải (kW) 

• D :   diện tích sàn công trình (m2) 



Thuyết minh | Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết Khu đô thị Công viên công nghệ phần mềm Hà Nội, 

tỷ lệ 1/500 tại ô đất H1-KSDV1 

 
21 

• Po : chỉ tiêu cấp điện cho công trình (W/m2) 

• Kđt: hệ số  đồng thời của công trình  

• Diện tích sàn xây dựng D = AxBxC = Axk(m2) 

Trong đó:      

• A : diện tích khu đất 

• B : mật độ xây dựng 

• C :  tầng cao công trình 

• K :  hệ số sử dụng đất   với k= CxB 

d. Nguyên tắc cấp điện: 

•  Thiết kế hệ thống điện cho khu quy hoạch bao gồm: Tính toán, giải pháp thiết kế cấp 

điện, xác định vị trí, công suất sử dụng điện, vị trí đấu dây cụ thể vào từng phụ tải sẽ được 

thực hiện ở bước đồ án tiếp theo. 

Bảng tính toán công suất sử dụng điện 

STT Phụ tải 
Diện 

tích sàn 

Chỉ tiêu 

cấp điện 
P đặt 

Hệ số 

công 

suất 

S đặt 
Hệ số phát 

triển 20% 

  (m2) W/m2 (kW)  (kVA) (kVA) 

1 Công trình biệt thự 

sinh thái, công trình 

phụ trợ 

23.805,6 30 714,17 0,9 793,52 952,23 

Tổng công suất sau khi nhân hệ số đồng thời chọn Kđt=0,9 
 

952,23 

• Tổng công suất yêu cầu của công trình khoảng 952,23kVA. Chọn máy biến áp có công 

suất khoảng 1000 KVA. 

e. Giải pháp quy hoạch cấp điện : 

*  Nguồn điện: 

• Theo quy hoạch nguồn cao thế cấp điện cho ô đất được lấy từ trạm biến thế H1-N2 nằm ở 

giáp ranh giới phía Đông Nam ô đất. 

• Đường cáp điện từ trạm biến áp phân phối đến công trình tiêu thụ sẽ được thiết kế ở giai 

đoạn thiết kế bản vẽ thi công và phụ thuộc vào thiết kế điện cụ thể bên trong từng công 

trình. 

6.6 Quy hoạch hệ thống hạ tầng viễn thông thụ động: 

a. Cơ sở thiết kế: 

- Tuân thủ theo đồ án tổng thể Quy hoạch khu đô thị Công viên công nghệ phần mềm 

Hà Nội tỷ lệ 1/500 đã được phê duyệt (mạng lưới các tuyến ống cấp thông tin liên lạc trên 

các trục đường xung quanh khu đất...) 

- Tuân thủ Quy hoạch phân khu đô thị N10, tỷ lệ 1/2.000 đã phê duyệt. 

b. Nguồn cấp:  

• Các thuê bao thuộc khu vực nghiên cứu và lân cận dự kiến sẽ được phục vụ từ  tổng đài 

vệ tinh Thượng Thanh, Ngọc Thuỵ hiện có và 1 tổng đài vệ tinh xây mới trong khu quy 

hoạch, 1 tổng đài xây mới trong khu đô thị mới Thượng Thanh từ các tổng đài vệ tinh này 

dự kiến có các tuyến cáp gốc đến các  tủ cáp đặt trong khu vực nghiên cứu. 

• Để đáp ứng được nhu cầu của khu vực cần  xây mới 1 tổng đài 10000 số trong khu vực 
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nghiên cứu và di chuyển – cải tạo các tổng đài thượng thanh; ngọc thuỵ do nằm vào lòng 

đường quy hoạch và dung lượng không đủ để cấp một phần cho khu quy hoạch. 

• Mạng lưới cáp đồng từ tủ cáp đến các thuê bao trong đồ án sẽ được thiết kế ở các giai 

đoạn thiết kế sau, không tính trong đồ án này. 

• Vị trí tủ cáp và dung lượng trong bản vẽ này được xác định có tính chất sơ bộ. vị trí và 

dung lượng chính xác sẽ được điều chỉnh cho phù hợp với mặt bằng chính thức của ô đất 

trong các giai đoạn thiết kế sau. 

6.7 Kế hoạch bảo vệ môi trường: 

a. Cơ sở đánh giá: 

• Luật Bảo vệ Môi trường số 72/2020/QH14; 

• Nghị định số 08/2022/NĐ-CP ngày 10/01/2022 của Chính phủ quy định về quy hoạch 

bảo vệ môi trường, đánh giá môi trường chiến lược, đánh giá tác động môi trường và kế 

hoạch bảo vệ môi trường; 

• Thông tư 27/2015/TT-BTNMT được ban hành từ ngày 29/5/2015 của Bộ TNMT hướng 

dẫn về đánh giá môi trường chiến lược, đánh giá tác động môi trường và kế hoạch bảo vệ 

môi trường; 

b. Tác động của dự án đến môi trường: 

• Việc thực thi dự án sẽ ảnh hưởng nhất định đến môi truờng xung quanh khu vực lân cận, 

tác động trực tiếp đến quá trình sinh hoạt của các hộ dân sinh sống xung quanh. Chúng ta 

có thể dự báo được những nguồn tác động đến môi trường có khả năng xảy ra trong các 

giai đoạn khác nhau:  

- Giai đoạn thi công xây dựng. 

- Giai đoạn vận hành. 

- Giai đoạn ngưng hoạt động. 

c. Hiện trạng môi trường khu vực: 

• Hiện trạng ô đất nằm trong Quy hoạch khu đô thị Công viên công nghệ phần mềm Hà Nội 

tỷ lệ 1/500 đã được xây dựng đồng bộ các công trình hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội 

đưa vào sử dụng, xung quanh dự án gồm phía Tây Bắc giáp đường 30m, phía Đông Bắc 

giáp ô đất cây xanh Thành phố, phía Đông Nam, Tây Nam giáp ô quy hoạch công cộng 

thành phố. Môi trường khu vực nhìn chung hiện tương đối ổn định. 

d. Nguồn gây ra ô nhiễm: 

• Chất thải rắn: 

+ Rác thải trong quá trình thi công xây dựng: Vật liệu đất đá do các hoạt động đào 

đất xây dựng dự án.  

+ Sự rơi vãi vật liệu như đá, cát, ... trong quá trình vận chuyển của các thiết bị chuyên 

dụng đến nơi xây dựng.  

+ Vật liệu dư thừa và các phế liệu thải ra.  

+ Chất thải sinh hoạt của lực lượng nhân công lao động tham gia thi công.  

• Chất thải khí: 

+ Chất thải khí là nguồn gây ô nhiễm chính cho bầu khí quyển, khí thải có thể phát ra 

từ các hoạt động trong các quá trình thi công từ giai đoạn chuẩn bị nguyên vật liệu cho đến 

khi tháo dỡ các hạng mục công trình trong giai đoạn ngừng hoạt động. Chủ yếu là khí thải 
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phát sinh do hoạt động của động cơ máy móc thi công cơ giới, phương tiện vận chuyển vật 

tư dụng cụ, thiết bị phục vụ cho thi công.  

• Chất thải lỏng: 

+ Chất thải lỏng có ảnh hưởng trực tiếp đến vệ sinh môi trường trong khu vực xây 

dựng gây ảnh hưởng đến môi trường lân cận. Chất thải lỏng của dự án gồm có nước thải từ 

quá trình xây dựng, nước thải sinh hoạt và nước mưa. 

+ Dự án chỉ sử dụng nước trong các quá trình phối trộn nguyên vật liệu và một lượng 

nhỏ dùng cho việc tưới đất để giữ ẩm và hạn chế bụi phát tán vào môi trường xung quanh. 

Lượng nước thải từ quá trình xây dựng chỉ gồm các loại chất trơ như đất cát, không mang 

các hàm lượng hữu cơ, các chất ô nhiễm thấm vào lòng đất. 

+ Nước thải sinh hoạt trong giai đoạn thi công rất ít, chủ yếu là nước tắm rửa đơn 

thuần và một phần rất nhỏ các hoạt động vệ sinh khác. 

• Tiếng ồn: 

+ Gây ra những ảnh hưởng trực tiếp lên hệ thần kinh làm giảm khả năng tập trung và 

giảm năng suất lao động. Tiếng ồn có thể sinh ra theo những con đường sau nhưng phải 

được kiểm soát và duy trì ở trong khoảng 80 – 85dBA theo tiêu chuẩn quy định, tiếng ồn 

có thể phát sinh từ những nguồn: 

+ Động cơ, máy móc thi công, và những thiết bị phục vụ xây dựng, lắp đặt.  

+ Trong quá trình lao động như gò, hàn các chi tiết kim loại, và khung kèo sắt … và 

quá trình đóng, tháo côppha, giàn giáo, vận chuyển vật liệu…  

+ Từ động cơ máy nén khí, bơm, máy phát điện … 

• Bụi và khói: 

+ Khi hàm lượng bụi và khói vượt quá ngưỡng cho phép sẽ gây ra những bệnh về 

đường hô hấp làm giảm khả năng lao động. Bụi và khói được sinh ra từ những lý do sau:  

- Từ các hoạt động chuyên chở vật liệu, tập kết đổ vật liệu đến nơi xây dựng.  

- Từ các đống tập kết vật liệu.  

- Từ các hoạt động đào bới san lấp.  

- Từ quá trình thi công: quá trình phối trộn nguyên vật liệu, quá trình đóng tháo cốp 

pha… 

e. Mức độ ảnh hưởng tới môi trường: 

• Ảnh hưởng đến chất lượng không khí:  Chất lượng không khí của khu vực xây dựng sẽ 

chịu ít nhiều biến đổi do các hoạt động thực thi dự án. Tuy nhiên, trong hai giai đoạn thi 

công xây dựng và tháo dỡ công trình ngưng hoạt động, khói bụi và khí thải là tác nhân ô 

nhiễm đáng chú ý nhất. Khí thải sinh ra từ các động cơ máy móc chủ yếu là khí NOx, CO, 

CO2, SO2....Lượng khí thải phát sinh bởi hoạt động riêng rẽ các loại máy móc đạt tiêu 

chuẩn kỹ thuật là không đáng kể, trong điều kiện môi trường làm việc thông thoáng ngoài 

trời thì mức độ ảnh hưởng trực tiếp đến con người là không đáng kể tuy nhiên khi hàm 

lượng cao nó sẽ là tác nhân gây ra những ô nhiễm cho môi trường và con người như: khí 

SO2 hoà tan được trong nước nên dễ phản ứng với cơ quan hô hấp người và động vật. 

• Ảnh hưởng đến sức khỏe cộng đồng: Không khí bị ô nhiễm sẽ ảnh hưởng trực tiếp đến 

sức khoẻ lực lượng nhân công làm việc tại công trường và cho cả cộng đồng dân cư. Gây 

ra các bệnh về cơ quan hô hấp, dị ứng, viêm mắt ... Tiếng ồn phát sinh chủ yếu trong qúa 

trình thi công xây dựng và tháo dỡ khi công trình ngừng hoạt động. Ô nhiễm tiếng ồn tác 
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động trực tiếp lên lực lượng lao động tại công trình và cư dân sinh sống gần khu vực thực 

thi dự án. Tiếng ồn sẽ gây căng thẳng, ức chế, làm giảm năng suất lao động, gây xáo trộn 

cuộc sống thường ngày của người dân. Mặt khác khi độ ồn vượt quá giới hạn cho phép và 

kéo dài sẽ ảnh hưởng đến cơ quan thính giác.  

f. Giải pháp khắc phục ảnh hưởng tiêu cực của dự án tới môi trường: 

• Giảm thiểu lượng chất thải: Trong quá trình thực thi dự án chất thải phát sinh ra là điều 

không tránh khỏi. Tuy nhiên bằng các biện pháp kỹ thuật công nghệ phù hợp kết hợp với 

biện pháp quản lý chặt chẽ ở từng bộ phận có thể giảm thiểu được số lượng lớn chất thải 

phát sinh. Các biện pháp để giảm thiểu chất thải phát sinh: Dự toán chính xác khối luợng 

nguyên vật liệu phục vụ cho thi công, giảm thiểu lượng dư thừa tồn đọng sau khi xây 

dựng công trình. Lựa chọn địa điểm tập kết nguyên vật liệu phù hợp nằm cuối hướng gió 

và trên nền đất cao để tránh tình trạng hư hỏng và thất thoát khi chưa sử dụng đến. Đề 

xuất những biện pháp giảm thiểu khói bụi và nước thải phát sinh trong quá trình thi công.  

• Thu gom và xử lý chất thải: Việc thu gom và xử lý chất thải trước khi thải ra ngoài môi 

trường là điều bắt buộc đối với khu vực xây dựng công trình. Trong dự án này việc thu 

gom và xử lý chất thải phải được thực hiện từ khi xây dựng đến khi đi bàn giao nhà và 

quá trình tháo dỡ ngưng hoạt động để tránh gây ảnh hưởng đến hoạt động của trạm và 

môi trường khu vực xung quanh. Việc thu gom và xử lý phải được phân loại theo các loại 

chất thải sau:  

+ Chất thải rắn: Đây là loại chất thải phát sinh nhiều nhất trong qúa trình thi công bao 

gồm đất, đá, giấy, khăn vải, ... là loại chất thải rất khó phân huỷ đòi hỏi phải được thu 

gom, phân loại để có phương pháp xử lý thích hợp. Những nguyên vật liệu dư thừa có thể 

tái sử dụng được thì phải được phân loại và để đúng nơi quy định thuận tiện cho việc tái 

sử dụng hoặc bán phế liệu. Những loại rác thải khó phân huỷ hoặc độc hại phải được thu 

gom và đặt cách xa công trường thi công, sao cho tác động đến con người và môi trường 

là nhỏ nhất để vận chuyển đến nơi xử lý theo quy định. Các phương tiện vận chuyển đất 

đá san lấp bắt buộc dùng tấm phủ che chắn, giảm đến mức tối đa rơi vãi trên đường gây 

ảnh hưởng cho người lưu thông và đảm bảo cảnh quan môi trường được sạch đẹp. 

+ Chất thải khí: Đối với các phương tiện vận chuyển, máy móc thi công và các động cơ 

khác cần thiết nên sử dụng loại nhiên liệu có khả năng cháy hoàn toàn, khí thải có hàm 

lượng chất gây ô nhiễm thấp. Sử dụng máy móc động cơ mới đạt tiêu chuẩn kiểm định và 

được chứng nhận không gây hại đối với môi trường. 

+ Chât thải lỏng: Chất thải lỏng sinh ra trong quá trình xây dựng sẽ được thu gom vào hệ 

thống thoát nước hiện hữu được bố trí quanh khu vực dự án. Nước thải có chứa chất ô 

nhiễm sẽ được thu gom và chuyển giao cho đơn vị có chức năng xử lý còn nước không bị 

ô nhiễm sẽ theo hệ thống thoát nước bề mặt và thải trực tiếp ra ngoài. 

+ Tiếng ồn: Trang bị đầy đủ các thiết bị bảo vệ cho công nhân trong quá trình thi công, 

sắp xếp công việc một cách hợp lý khoa học để mức độ ảnh hưởng tiếng ồn đến công 

nhân làm việc trong khu vực xây dựng và khu vực lân cận là nhỏ nhất. 

• Trồng cây xanh để tạo bóng mát, hạn chế lan truyền ồn ra ngoài môi trường. 

• Hạn chế hoạt động vào ban đêm. 

+ Bụi và khói: Sử dụng nguyên vật liệu ít gây hại, thiết bị chuyên chở nguyên vật liệu 
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phải được che chắn, ít rơi vãi. 

• Thường xuyên rửa xe để tránh phát sinh bụi, đất cát trong khi di chuyển. 

g. Kết luận: 

• Dựa trên những đánh giá tác động môi trường ở phần trên chúng ta có thể thấy quá trình 

thực thi dự án có thể gây tác động đến môi trường quanh khu vực dự án và khu vực lân 

cận ở mức độ thấp, không tác động nhiều đến môi trường và chỉ tác động trong thời gian 

nhất định, vì vậy chủ đầu tư sẽ tiến hành các biện pháp hạn chế tác động ảnh hưởng đến 

môi trường, đảm bảo đúng theo cam kết bảo vệ môi trường theo quy định của pháp luật. 

Chủ đầu tư cam kết:  

- Cam kết về việc thực hiện các biện pháp xử lý chất thải, giảm thiểu tác động ô 

nhiễm môi trường. 

- Cam kết xử lý đạt các tiêu chuẩn, quy chuẩn hiện hành về môi trường. 

- Cam kết thực hiện các biện pháp bảo vệ môi trường khác theo quy định hiện hành 

của pháp luật Việt Nam. 

PHẦN 7 

QUẢN LÝ QUY HOẠCH XÂY DỰNG 

7.1. Yêu cầu chung: 

Các yêu cầu về quản lý quy hoạch xây dựng trong ô đất phải tuân thủ các quy định sau: 

• Tuân thủ Luật pháp và các quy định hiện hành của Nhà nước và Thành phố Hà Nội có 

liên quan. 

• Tuân thủ các quy định quản lý theo quy hoạch được cấp thẩm quyền phê duyệt. 

• Tuân thủ Tiêu chuẩn, Quy chuẩn xây dựng Việt Nam. 

7.2. Yêu cầu về quy hoạch kiến trúc: 

Trên cơ sở điều chỉnh quy hoạch được phê duyệt, các yêu cầu về quy hoạch kiến trúc bao 

gồm: 

• Tuân thủ các định hướng về không gian, sử dụng đất và các chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc 

đã được xác lập trong đồ án. 

• Tuân thủ vị trí và chức năng sử dụng đất đã xác định. 

• Các yêu cầu quản lý quy hoạch xây dựng trong quá trình thi công xây dựng sẽ được quy 

định cụ thể trong giai đoạn triển khai dự án tiếp theo. 

7.3. Yêu cầu về xây dựng hạ tầng kỹ thuật: 

• Tuân thủ các định hướng về hạ tầng kỹ thuật và các chỉ tiêu điều chỉnh, các nội dung khác 

tuân thủ Quy hoạch khu đô thị Công viên công nghệ phần mềm Hà Nội tỷ lệ 1/500 đã 

được phê duyệt. 

• Bố trí chỗ đỗ xe trong dự án phải đảm bảo có lối ra, vào thuận tiện, không sử dụng lòng 

đường, vỉa hè để đỗ xe; 

• Nước thải được xử lý sơ bộ đảm bảo điều kiện vệ sinh môi trường (theo quy định hiện 

hành) sau đó thoát vào hệ thống cống thoát nước thải khu vực hiện đã được xây dựng. 

Rác thải được thu gom và vận chuyển đến khu xử lý rác của Thành phố (theo hợp đồng 

với các đơn vị có chức năng làm vệ sinh môi trường); 

• Nước mưa được thoát vào hố thu nước bên trong ô đất rồi thoát vào hệ thống cống đặt tại 
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các trục đường giao thông phía Tây Bắc ô đất. Các hố thu phải có lưới chắn rác, hố thu 

cặn và được nạo vét định kỳ. Giếng thăm phải dễ kiểm tra và được nạo vét định kỳ; 

• Nguồn nước cấp cho dự án được thỏa thuận đấu nối từ tuyến ống phân phối chính. 

• Nguồn điện lấy từ trạm biến áp H1-N2 22/0,4kv – 1500KVA ở phía Đông Nam dự án; 

• Đảm bảo chiếu sáng từng khu vực, vệ sinh môi trường và cảnh quan trong khu vực. 

7.4. Yêu cầu về bảo vệ môi trường: 

• Tuân thủ các quy định về bảo vệ môi trường theo luật định. 

• Rác thải được thu gom phân loại tại nguồn, tập kết tại các thùng rác quy định, thu gom và 

mang đi hàng ngày bằng hệ thống thu gom rác thải của khu vực.  
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PHẦN 8 

TÁC ĐỘNG ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ QUY HOẠCH CHI TIẾT 

8.1. Tác động của việc điều chỉnh đến hiệu quả kinh tế - xã hội: 

• Sau khi đối chiếu với Quy hoạch chung xây dựng Thủ đô Hà Nội đến năm 2030 và tầm 

nhìn đến năm 2050 đã được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt tại Quyết định số 1259/QĐ-

TTg ngày 26/7/2011 việc điều chỉnh một phần đất chức năng công cộng thành phố sang 

nhóm đất nhà ở xây dựng mới  phù hợp định hướng Quy hoạch chung xây dựng Thủ đô 

Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065 được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt tại 

Quyết định số 1668/QĐ-TTg ngày 27/12/2024.  

8.2. Tác động của việc điều chỉnh đến hệ thống hạ tầng xã hội, hạ tầng kỹ thuật 

và các giải pháp bổ xung, cân đối, khắc phục phát sinh đối với khu vực: 

• Theo QCVN 01:2021, tỷ lệ đất giao thông (không bao gồm giao thông tĩnh) so với đất 

xây dựng đô thị tối thiểu: tính đến đường liên khu vực: 6%; tính đến đường khu vực: 

13%; tính đến đường phân khu vực: 18%. 

• Quy hoạch phân khu đô thị NI0 đã tính toán đảm bảo các tuyến đường trong khu vực phù 

hợp và cao hơn Quy chuẩn hiện hành. 

• Hiện tại, qua đánh giá phần lớn các tuyến đường tiếp giáp với các ô đất công cộng thành 

phố đề xuất điều chỉnh đều cơ bản được hoàn thiện theo định hướng của Quy hoạch phân 

khu N10 và các Quy hoạch chi tiết liên quan. Do đó việc đề xuất điều chỉnh một phần ô 

đất công cộng thành phố không ảnh hưởng gây áp lực lên hệ thống giao thông khu vực. 

8.3. Tác động của việc điều chỉnh đến tính liên tục của đồ án quy hoạch chi tiết 

tỷ lệ 1/500: 

•  Việc điều chỉnh cục bộ Quy hoạch phân khu đô thị N10, tỷ lệ 1/2000 đã được phê duyệt ô 

đất ký hiệu D.3/CCTP có tác động tích cực đến các chỉ tiêu hạ tầng xã hội của khu vực, 

tuy nhiên do điều chỉnh một phần ô đất và có quy mô nhỏ, diện tích điều chỉnh có chức 

năng chính là nhóm đất nhà ở xây dựng mới - biệt thự sinh thái thấp tầng nên không làm 

thay đổi lớn các chỉ tiêu đã được duyệt. 

•  Từ quy hoạch Quy hoạch phân khu đô thị N10, tỷ lệ 1/2.000 đã được phê duyệt và tính 

toán quy mô thực hiện dự án, thì việc điều chỉnh cục bộ Quy hoạch phân khu đô thị N10, 

tỷ lệ 1/2.000 là phù hợp và đáp ứng hạ tầng xã hội, hạ tầng kỹ thuật. 
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PHẦN 9 

CÁC NỘI DUNG KHÁC 

• Các nội dung không thuộc phạm vi điều chỉnh cục bộ của đồ án này thực hiện theo các 

quy hoạch đã được UBND Thành phố phê duyệt và các quy định hiện hành khác có liên 

quan. 

• Khớp nối đồng bộ hạ tầng kỹ thuật trong khu đất với hệ thống hạ tầng kỹ thuật chung của 

khu vực được các cơ quan chức năng quản lý chuyên ngành thỏa thuận. Khi triển khai thi 

công xây dựng công trình không làm ảnh hưởng đến việc sử dụng các tuyến đường giao 

thông chung xung quanh khu đất, an toàn đến các công trình hiện có xung quanh và hoạt 

động của dân cư trong khu vực.  

PHẦN 10 

KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ 

• Trên đây là nội dung của đồ án Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết Quy hoạch khu đô 

thị Công viên công nghệ phần mềm Hà Nội, tỷ lệ 1/500 tại ô đất H1-KSDV1 tại phường 

Phúc Lợi, thành phố Hà Nội. 

• Việc chuyển đổi mục đích sử dụng ô đất ký hiệu H1-KSDV1 từ chức năng sử dụng đất 

khách sạn, dịch vụ tổng hợp thành chức năng sử dụng đất nhà ở biệt thự (H1-NO3; H1-

NO4; H1-NO5) đáp ứng được nhu cầu thực tế, song vẫn hoàn toàn phù hợp các quy 

chuẩn, tiêu chuẩn về chỉ tiêu chung. Đảm bảo được yêu cầu về mật độ xây dựng, chiều 

cao tầng hệ số sử dụng đất và tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan chung phù hợp với 

quy hoạch chi tiết Khu đô thị Công viên công nghệ phần mềm Hà Nội và điều chỉnh cục 

bộ quy hoạch phân khu N10 đã được phê duyệt. 

 Ủy ban nhân dân phường Phúc Lợi kính đề nghị UBND Thành phố và các cấp có thẩm 

quyền xem xét, phê duyệt Đồ án làm cơ sở để tiến hành các thủ tục tiếp theo theo quy định 

hiện hành của Nhà nước./. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Thuyết minh | Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết Khu đô thị Công viên công nghệ phần mềm Hà Nội, 

tỷ lệ 1/500 tại ô đất H1-KSDV1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PHỤ LỤC 1 | CÁC VĂN BẢN PHÁP LÝ 



Quyet dinh 56 4451/QD-UBND, ngay 07/11/2007 ella Uy ban man 
ph6 N¢i Thu hoi 4.069.454rn2 dar 
va phuong Phuc Dong, 

eli van 
chinh ClJC b(> quy 

Bien, ty l¢ 1/2000; 
cu Quyet dinh 

U1' BAN NHAN DAN CQNG HoA XA HOI cud NGHlA Vlt;:T NAJ\1 
THAr-.'H HA. N(H Dqc }~p - Tv do - H •.mh phuc 

56:. N(Ji, ngay,.9!(,/luing..2. 2010 

. QUYETDJNH 

Ve phc duy~t Quy ho;::tch chi tiet 


Khu do tb, Cong vien cong ngh¢ phan mem Ha NE)i, ty IJ 1/500 

. Phuang PMc Phuc Dong, Vi~t Hung, GiaThl.,ly 

Qu~ Bien - Ha N¢i. 

uY BAN NHAN DAN THANH PHO HA NOI 
Can eli Lu~t T6 dong Man dan Uy ban dAn ngay 1/2003; 

cll Lu~t hO<;lch do thi; 
Can Nghi d!nh 37/201 ngay 07/4/2010 eua phu ve quy ho~ch 

xay 
Quyet d!nh s6 108/1998/QD-TTg, ngay 20/6/1998 eua Thu wang Chi'oh 

phu vi¢e phe duy?t Dieu ehinh Quy hO<;lch do N¢i den nam 2020; 
Quyet dinh 228/2005/QD-UB, 19/12/2005 Uy ban NMn dan 

duy~t Quy hO':1ch chi tier qu~ ty l¢ 1/2000 
SU dl:mg thong); 

Ha N¢i, 
quy 
Can Cll Quyet dinh s6 13/2008/QD-UBND 21/3/2008 eila Uy ban 

ddn ph6 N(>i, ve phe duy?t Quy ho,?-ch tiet Long 
1/2000 (phan quy hO';lch th6ng tling ky thu~t); 

Can ell Quyet d!nh s6 08/2004/QD-UB ngay 14/01/2004 cua Uy ban NMn dan 
Th3.nh ph6 Ha N¢i, ve duy?t Quy hO<;tch chi tiet Khu do th~ rn6i Vi~t ty 

1/500; 

phuang Phuc Lqi, phuOng 
Long Bien do Cong ill N(>i va 

dt,mg nghi~p Dong 
cila Thu wOng Chi'oh phil nhung chua thlfc hi¢n eong 

thea 

1023/ITg-KTN ngay 4/7/2008 cua Thil ruollg Chinh phu ve 
pMt trien do thi dia ban qu~n Bien 

cll Quyet djnh s6 1822/QD-UBND, ngay 04/l112008 UBND thill1h pho 
Ha N(>i phe duy¢t chinh b¢ Khu A trang Quy hoach chi tiet 

, 
1823/QD-UBND, ngay 04/11/2008 eila UBND thanh ph6 

l\'fhi~m VlJ quy ho~ch chi tiel xa.y dl.,lng Khu do tfi! ­
N(>i, t)1 1/500 ; 
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can eu e6ng van s6 1142VUBND-KH&DT, ngay 27/11/2009cua UBND thanh 
ph6 Ha N¢i ve vi~e di~u chinh eha:p thu~ ehu truong dAu nT, l?p va thl!c hi~n dV an 
"T6 hQ'p Khu do thi C6ng vien cong ngh~ phAn mem Ha N¢i" ; 

- can eli c6ng van s6 367/TgI-QC, ngay 21/4/2010 eua OJe tac chien - 139 T6ng 
tham mlIU, ve vi~cchap thu~ d<;> cao (mh khong xay dl!I1g cong trlnh cho dl! an Khu do 
thi - COng vien COng ngh~ phful mem Ha N¢i; 

Can eu e6ng van s6 3363!BQP-1M ngay 12/6/2010 cua 139 Qu6c phong ve vi~c 
dichuy~n tr~ dia dl! bi PPKe71 t<;li plllIOng Phuc Dbng, Long Bien TP Ha N¢i d~ thl!c 
hi~n Dg an Khu d6 th.! C6ng vien c6ng ngh~ phful mem Ha N¢i. 

Xet de ngh! cua Giam d6c sa Quy hO<;lch - Kien tnk Thanh ph6 Ha NQi t<;li To 
trlnh s6 2450mr-QHKT, ngay 30/7/2010, 

QUvETD~: 

Dieu 1. Phe duy~t Quy ho~ch chi tiet xfiy dgng Khu d6 thi - COng vien COng 
ngh~ phful rnem Ha NQi, ty l~ 1/500, dia ditm t<;li eac phuOng: PMc LQi, Phuc Dbng, 
Vi~t Htmg, Gia Thuy, qu~ Long Bien, thanh ph6 Ha NQi, do Vi~n Quy hO<;lch Xay 
d\.!l1g Ha NQi l~p va hoan thanh thang 7/2010 vm cac n¢i dung chinh nhu sau: 

1. Ten cong trlnh : 
Quy hO<;lch chi tiet xay dgng Khu do th! Cong vien Cong ngh¢ phlli1 mem Ha 

N(>i, ty 1¢ 1/500. 

2. Vi tri, ranh gi6i va guy roo nghien Clru: 
2.1- Vi tri: 
Khu VVC l~p Quy ho~ch chi tiet xay d\.!l1g Khu d6 til! - COng vien cong ngh~ 

phful mem Ha N¢i, r:Y l¢ 1/500 thu¢c ranh gim h3.nh chinh cac 'phuOng: Phuc Lqi,PMc 
Dbng, Vi~t Hung, Gia Thuy - qu~ Long Bien - thanh ph6 Ha N¢i. 

2.2- Ranh gi6i: 
- Phia D6ng Bae 1a duang quy hO<;lch co m~t cat ngang 48m. 
- Pilla Tfiy Nam la dUCmg Nguyen Van Linh (Qu6c 1<) 5); DuOng quy hO<;lch co 

m~t cat ngang 30m va hanh lang each 1y tuyen di~n cao the. 
. - Phia D6ng la dUCmg quy hO<;lch co m~t cat ngang 22m. 
- Phfa Tay 111 Khu d6 thi Vi~t Hung, khu dan cu hi~n co, dinh chua L¢ M?t va 

duang co m~t cat ngang 22m (thu¢c quy hO<;lch chi tiet tuyen dUOng n6i ill khu d6 til! 
mm Vi¢t Hung ra dUCmg 5 da duqc duy¢t). 

2.3- Quy mo: 
- T6ng di¢n tfeh dat nghien cUu quy hO<;lch khoang: 4. 132.900m2 (413,29Ha). 
- Quy m6 dan s6 khoang 39.500 ngum. 

Muc lieu, nhiem vu: 
- OJ th~ hoa cac quy hO<;lch duqc duy~t trong do co Dieu chinh c~e b<) Khu dat 

Sill Dbng A trong Quy hO<;lch chi tiet Qu~ Long Bien, ty I~ 1/2000. 

- Xay dl!I1g khu d6 th! ket hQ'p vm c6ng vien cong ngh~ phan mem hi~n d<;li dbng 
bQ ve kien truc, h<;l tfulg ky thu~t va m6i truOng. Nghien cUu, t6 chuc kh6ng gian kien 
truc hai hoa va wang xUng trong qUAn th~ kJ1U Vlfc phia Dong bac trung tfun thu d6 Ha 
N¢i va khu Vlfc gifra S6ng Hbng va SOng Du6ng. 

- Xae d!nh ea cau, tLnh chat, chuc nang Slr dl.:lng da:t vm cae chi tieu quy hO<;lch ­
kien truc va h<;l tAng ky thu~t c~ th~ cho ttmg Io dat, tuan thu Tieu chuin thiet ke, Quy 
chufu1 Xay dlfng Vi¢t Nam: ­
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d!nh quy rno phD h¢p; De qua quy 
oat, tao ki?n ehuy~n d6i eo lao o¢ng ehuy€n 
o6i nr phuOng, ~o quy nha a, oat aeho 111mh 

Quy hoq.ch d6ng b(>
ban tharr va oap (mg 

n6i h~ th6ng 
quanh. 

quy 
dau tu xAy 

quyenqia phuong 
xuat"quy dinh quan 

19 xay dlfI1g tren 

th6ng hI;! tang ky 
nhu du eho 

thu~t 

xay dl,1l1g khu 
quy d!nh 

19 dAu nr xAy 
dl,1l1g trong khu 
huy~n. 

vve xung 

1~p quy h~ch lam co eho On] 
lam 00 sa 19 cae eo 

quy ho~h. 
l~ quy ho?en eo phap 19 



sau: 

Bang tong hQ'p cae chi W~U sir 

49,09 

th6n a r 11120 
I 3 28855 

4 45185 
va quang ba 

II 

ia 
ill uan 11,14 
IV 24,99 

321355 100 

3.2 T6 chuc khong gian quy ho(}eh true 
a. philp 16 chuc kh6ng gian: 
+ cOng cOng cac cOng cao b6 tri 

~i v~ tIi co nhin t~ cae 
+ DQe thea tuyen Vanh dic cOng trlnh dich VlJ eOng c¢ng, hon 

hQ'p t<;l.o thanh thuang m~ mua 
+ Cil.y cOng vien rhanh ph6 va di~u duac b6 trung dam 

di~n tich ho kh6ng 
+ Dii'!mnhan cua khu t~ nut 

giao thOng va dan v~ khu thi 
sinh thai thap nha 
a. 

tuyen thOng khOng 

lang bao v~ cOng 
dl!J1g canh quan chung cho khu dV 

h. Btf Cl,lC khong quy hO{lch - kiln true: 
T6 khOng an Quy hO<;lch vien 

ngh~ phan Ha N¢i, tY 1/500 ca ban Khu vuc 
DOng cua khu dV an 1a khu V1JC dl!J1g thap co ho nuoc va xanh 
xen Khu phfa Tay Nani xay cOng trlnh cao t~o dl!I1g cac 
oi~m nhan nut thOng va hai tuyen oUCmg ehinh V1JC. Khu 

4 

dtch VlJ, hon 

+ cac bang 

dAu m6i HTKT va 
duy~t va dong gop 



dugc b6 cao ti1ng hai 
ban cling nhu v6i toan b¢ 

vien COng 
tuyen 1:h6ng 

qua khu dVan) 
hoa v6i gian cay 

khu vI!c: 
VIlc bao 

gom 

30,Om 

tuyen 


each trung tam r¢ng 

duemg 
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cac duemg van nha co m?t cat ngang di~n hinh rQng 10m -;- 13m, g6m long 
duang r(mg 6,Om; via he m6i ben rQng 2,Om - 3,Om. 

- D6i vdi. cac 10<:li duemg trong khu vvc da co quy hoq.ch chi tiet dugc phe duy~t 
duqc giii nguyen va tht!c hi~n thea dt! an rieng. 

- D6i vai khu V1JC cong vien cong ngh¢ phAn m6m : cho phep ap dl:mg cau ~o m~t 
cat ngang duemg phu hgp vai yeu du Slr dl,mg va dugc xac djnh clf th~ trong qua trlnh 
l?p d1.f an dau til xay d1.fI1g de trinh cap thfun quy6n phe duy~t 

c/ Biii d6 xe: 
. - Trang qua trlnh l~p d1.f an dau tu xay dl,Iflg cac c6ng trlnh c4ch V\I cong C¢ng, h6n 

hqp va cac bi¢t tht! cao cap: phai thiet ke dam bao nhu cau d6 xe cho ban th:m cac c6ng 
trlnh thea dUng cac quy chufuJ, tieu chuAn thiet ke hi~n hanh. au tieu dar duqc tinh van dar 
xay d1.fI1g cong trinh. 

- Dill vai nhu cau d6 xe cong c¢ng danh cho khach vang lai va Slr dlfng chung 
cho khu vvc : xay d1.!llg bai d6 xe t<:li 0 dat A5 (di~n tIch 4765 m2) va b6 tri ket hQP 
trong cac khu dat cay xanh cach ly t?i cac khu CL12; CL14; CL16; CL18;·CL19 (di~n 
tfeh chiem dar r6i da khoang 30%). Khi dau tu xay d1.!llg cac bai d6 xe trang khu Vl!c 
cay xanh cach 1y (khi chua hq. ngam tuyen di¢n) phai co thoa thu?n vai co quan quan 19 
chuyen nganh d~ dam bao di~u ki¢n an toan thea quy djnh. 

Ngoai ra, trong qua trlnh l~p dt! an dau tu xay d1.fllg cac tuyen duemg cung nhtr 
trong qua trlnh lchai tM.c S11 dlfng cho phep d6 xe tren cac tuyen duemg c6 chi~u rQng 
m~t cat ngang dtrang quy ho~ch 100 hon nhu cau S11 dlfng. 

dl Giao thong cong c(mg: 
Mq.ng ltrdi. v?n tai hanh khach cong c¢ng (xe buyr) dtrgc nghien cUu b6 tri ho?t 

dQng tren cac tuyen duemg til cap phan khu V1Jc tra len. Oic di~m d6 xe buyr dugc b6 
tri vai khoang cach gil1a cac di~m dUng d6 khoang til 350m - 500m. Trong qua trlnh 
l~p d1.f an dau tu xay d1.fllg cac tuyen dtremg nay cAn c6 nghien cUu b6 tri clf the. 

3. 3.2. Quy hot}ch san ne'n va thoat nu6c mua: 

aI Quy hOt}ch san ne'n: 

- Cao d¢ san nen dugc thier ke phU hqp vm cao d¢ khong ehe h¢ th6ng thoat ntrac 

mtra va cao d¢ nen kIm vvc d:m cu hi¢n c6. Cao d¢ n~n thap nhat: 6,lOm. Cao d¢ cao 
nhat: 6,9Om. 

b! Quy hOt}ch lhoal nu6'c mua: 
- Huang thoM nuac chmh·: thoat van muong thoat nuae nhanh va mtrong thoat 

mrac chinh Vi~t Hung - 01u Bay eh<;iy qua khu quy hO<;ich thoat v~ song cau Bay. 
- Xay dl!I1g h? thong h6 dieu hoa va kenh cinh quan thoat mr6c vm t6ng di¢n rfeh 

khoang 27,682 ha (trong do: h6 dieu hoa thoat ntrae chinh thea quy ho?ch chi tiet qu~ Long 
Bien duqc duy¢t, c6 di¢n tfch I8ha), thoM nuCJc eho khu quy ho~ch. 

- Xay d1.filg h¢ th6ng c6ng thoat ntr6c co kich thuac tU D600 den D2000 va c6ng 
h¢p c6 kich thuac BxH=O,6MxO,8m den 2(BxH)=2(4Mx2,5M) dQc thea trlfc dtrang 
quy ho?ch d~ thoat van h~ th6ng muong thoat nu6c chinh va muong nhanh Vi~t Hung ­
Oi:u Bay vm b~ r¢ng m~t muong til Bm=20 m den Bm=22m. 

3.3.3. Quy hOt}ch cap nz(6'c: 
a- Ngu6n nuac: 
Ngu6n nuac cap cho khu dt! an duqc lay til nha may nu6c Gia Lam th6ng qua 

tuyen 6ng cap nuac truyen diln D400mm hi¢n co tren duang B = 40m phla Tay Nam va 
tuyenong truyen diln D300mm tren tuyen dtremg guy hoach B = 30m phi a Tay BAc va 
tuyen D300mm tren dtremg quy hOC.1Ch B = 48m phla Dong Bac. LAudru, ngu6n cap 
nuac cho khu V1.fC quy ho~ch se dtrgc b6 sung tu nha may ntr6c Thuqng Thanh, nha 
may nuac Of Kh6i. 
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" 

D110 - D200mm thea 
d~ 

ap rieng 
sua.'t tr~ 

cac ffi:l ca.'p tren tuyen ca.'p mr6c D~lOOmm ph\lc VV CUu 
hoa dam bao khoang dam bao thea guy chuan, ph~.. 

tri h6 thu mr6c hoa l;;ti khu VVC h6 nu6c b6 trq ngu6n mr6c 
CUll hoa khi tbiet. 

ThoM nu:ttc bdn va sinh moi tntimg: 
* Thotit nu:ttc thai: 

thong thoat nu6c duqc thiet rieng thoat nu6c mua va nucrc th~i.i. 
Xay dl!Dg tuyen cong thoat . thai D300-DlOOOmm dQc 

duang n,r chay v~ born chuy~n b~c (tr<;lm born: 3 va TB16 va 
TB12a; tr~m bam 13 ph1,lC VI.} khu vvc Ian c~n) Sill 

:I: V¢ sinh moi tntimg: 
Rac thai phai hqp dem vi chuc nang thu gom va 

diM ph6. 
nhu khu cay truc chinh... thung 

kin vm each 50m/thung va xay dlfI1g nha v? 
v~ sinh moi trUang thea guy dinh. 

Quy ho(}ch clip 

aJ N guo'n cap di~n: 

Ngu6n chlnh thea guy la.'y til 

llOKV/22KV Gia bi~n phfa Tay Biic 
dvng phia Nam khu thong 

mitt la.'y til tr~ 110K V /22KV (} phfa Tay 
bl Tuyen va Tr(}m biEn the:' 
- Xay dlfI1g b6 trl 

cho 105 bien ap 22/0,4KV xay dlfI1g mm vm 
120.950KV A va bien hi?n va dt! 

trf bien the ouac chon oat 
thong d~ ti~n thi cong va qulin . . . 
hqp cac 
19 h<?- the td, se duac 
dyan dau tu 

tu h<;l the 

xanh se khu 

V6 huang tuyen di¢n 11 til tr~ 220/110KV Pho N6i di lOKV 
hi~n co de xua.'t di chuy~n, b6 \1m tuyen thoat (lau 

se duqc hi;1 
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ill di Il0(22ICV B 
xuat thea duang quy ho,:!ch 

d9n.g moi tnrimg: 
- Dan.h gia taG d9ng moi rnrang duqc c~p d!nh huang de lam Cd sa Chu 

ru hi~n cong bao tac moi thea quy 

- Giam Thanh Ha N9i chiu X<lc 
nh~h6 dinh nay; Chu ph6i hqp v6i ban 

dan qu~ N9i, ty C6 phan Dau ill va Phat 
Do thi Quy hO<;lch chi tiet th.! 

vien COng phan cho cae t6 chuc, Cd quan 
nhan dAn biet, thgc hi~n. 

- Olu rich Uy ban dfm qu~ Bien ch!u nhi~m chuc quan 1y, 
xa.y dong b9 thong h~ tang thu~t thea quy hOC;lCh duqc duy~t va 

1y tnri1ng hqp xAy sai hO<;lch theo thlim quy~n va quy dlnh cua phap lu~t; 
Ph6i hqp vai cac Quy ho~ch - trUc, nguyen Moi truOng, K€ hO<;leh Dau 
ill, chfnh co phuong an d~n bil phong bang d~ th,!!c hi~n an thea quy 
d!nh hanh. 

- Quyet d!nh nay 

sa: Quy ho~ch Kien 
thong v~ 

phuang 
N6i'. , 
Thil 

Tnv1 UY BAN NHAN DXNNoi nh{in: 
- DIe cr UBND TP ; C~ 

UBND 
h1hu Di6u 3; 

- D/cPVP Chi 
Die PVP Ng Van 

- W, GT, XD, 
- LIm VT. 

t 
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ỦY BAN NHÂN DÂN 

THÀNH PHỐ HÀ NỘI 

 

Số:           /QĐ-UBND 

CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 
  Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 

 

  Hà Nội, ngày      tháng     năm 2024 

 
QUYẾT ĐỊNH  

Phê duyệt Điều chỉnh cục bộ quy hoạch ô đất H1-KSDV2 trong Quy hoạch chi 

tiết Khu đô thị Công viên công nghệ phần mềm Hà Nội, tỷ lệ 1/500 
Địa điểm: phường Phúc Lợi, quận Long Biên, thành phố Hà Nội. 

 

 

ỦY BAN NHÂN DÂN THÀNH PHỐ HÀ NỘI 

 

Căn cứ Luật tổ chức chính quyền địa phương ngày 19/6/2015 và Luật sửa đổi, bổ 

sung một số điều của Luật tổ chức Chính phủ và Luật tổ chức chính quyền địa phương 

ngày 22/11/2019; 

Căn cứ Luật Quy hoạch đô thị ngày 17/6/2009 và Luật sửa đổi, bổ sung một số 

điều của 37 Luật có liên quan đến quy hoạch ngày 20/11/2018; 

Căn cứ các Nghị định của Chính phủ: số 37/2010/NĐ-CP ngày 07/4/2010 về việc 

lập, thẩm định, phê duyệt và quản lý đô thị; số 72/2019/NĐ-CP ngày 30/8/2019 về việc 

sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 37/2010/NĐ-CP ngày 07/4/2010 về lập, 

thẩm định, phê duyệt và quản lý quy hoạch đô thị; số 39/2010/NĐ-CP ngày 07/4/2010 về 

quản lý không gian xây dựng ngầm đô thị; số 35/2023/NĐ-CP ngày 20/6/2023 sửa đổi, 

bổ sung một số điều của các Nghị định thuộc lĩnh vực quản lý nhà nước của Bộ Xây dựng; 

Căn cứ Thông tư số 04/2022/TT-BXD ngày 24/10/2022 của Bộ Xây dựng quy định 

về hồ sơ nhiệm vụ và hồ sơ đồ án quy hoạch xây dựng vùng liên huyện, quy hoạch xây 

dựng vùng huyện, quy hoạch đô thị, quy hoạch xây dựng khu chức năng và quy hoạch 

nông thôn; 

Căn cứ Quyết định số 38/2023/QĐ-UBND ngày 29/12/2023 của UBND Thành phố 

ban hành Quy định một số nội dung về quản lý quy hoạch đô thị, quy hoạch xây dựng 

và kiến trúc trên địa bàn thành phố Hà Nội; 

Căn cứ Quyết định số 6115/QĐ-UBND ngày 21/11/2014 của UBND Thành phố về 

việc phê duyệt Quy hoạch phân khu đô thị N10, tỷ lệ 1/2000; 

Căn cứ Quyết định số 3775/QĐ-UBND ngày 19/7/2024 của UBND Thành phố về 

việc phê duyệt Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch phân khu đô thị N10, tỷ lệ 1/2.000 tại ô đất 

ký hiệu D.3/CCTP; 

Căn cứ Quyết định số 3834/QĐ-UBND ngày 04/8/2010 của UBND Thành phố về 

viêc phê duyệt Quy hoạch chi tiết Khu đô thị công viên công nghệ phần mềm Hà Nội, tỷ 

lệ 1/500; 

Căn cứ Quyết định số 5273/QĐ-UBND ngày 15/10/2014 của UBND Thành phố về 

việc phê duyệt Điều chỉnh cục bộ quy hoạch ô H1-BV trong Quy hoạch chi tiết Khu đô 

thị công viên công nghệ phần mềm Hà Nội, tỷ lệ 1/500; 

Căn cứ Quyết định số 4463/QĐ-UBND ngày 07/9/2023 của UBND Thành phố về 

việc phê duyệt Điều chỉnh cục bộ ô đất H1-KSDV thuộc đồ án Điều chỉnh cục bộ quy 

hoạch ô H1-BV trong Quy hoạch chi tiết Khu đô thị công viên công nghệ phần mềm Hà 

Nội, tỷ lệ 1/500; 
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Căn cứ Quyết định số 5416/QĐ-UBND ngày 25/10/2023 của UBND Thành phố về 

việc thu hồi 10.081m2 đất thuộc một phần của ô đất H1-KSDV Khu đô thị sinh thái tại 

phường Phúc Lợi, quận Long Biên (do Công ty TNHH Hợp tác kinh doanh và phát triển 

ISADO tự nguyện trả lại đất); giao Trung tâm phát triển quỹ đất quận Long Biên để 

quản lý và đề xuất phương án sử dụng đất theo quy định; 

Căn cứ Kế hoạch số 21/KH-UBND ngày 15/01/2024 của UBND Thành phố về Kế 

hoạch đấu giá quyền sử dụng đất năm 2024 và năm 2025 trên địa bàn thành phố Hà Nội; 

Căn cứ Thông báo số 226-TB/BCSĐ ngày 04/6/2024 thông báo Kết luận của Ban cán 

sự đảng UBND Thành phố về chủ trương điều chỉnh cục bộ quy hoạch phân khu đô thị 

N10, tỷ lệ 1/2.000 tại ô đất ký hiệu D.3/CCTP và điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết Khu 

đô thị Công viên công nghệ phần mềm Hà Nội, tỷ lệ 1/500 tại ô đất ký hiệu H1-KSDV2; 

Căn cứ Thông báo số 1783-TB/TU ngày 04/7/2024 của Thành ủy Hà Nội thông báo 

Kết luận của Ban Thường vụ Thành ủy về việc Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch phân khu đô 

thị N10, tỷ lệ 1/2.000 tại ô đất ký hiệu D.3/CCTP và Điều chỉnh cục bộ ô đất H1-KSDV2 

trong Quy hoạch chi tiết Khu đô thị Công viên công nghệ phần mềm Hà Nội, tỷ lệ 1/500, 

làm cơ sở để UBND quận Long Biên lập phương án đấu giá quyền sử dụng đất; 

Xét đề nghị của Sở Quy hoạch - Kiến trúc tại Tờ trình số         /TTr-QHKT ngày     

/    /2024 và Báo cáo thẩm định số        /BC-QHKT ngày    /   /2024. 

 

QUYẾT ĐỊNH: 

 

Điều 1. Phê duyệt Điều chỉnh cục bộ quy hoạch ô đất H1-KSDV2 trong Quy hoạch 

chi tiết Khu đô thị Công viên công nghệ phần mềm Hà Nội, tỷ lệ 1/500 

1. Vị trí, ranh giới và quy mô: 

a) Vị trí, ranh giới:  

Ô đất ký hiệu H1-KSDV2 có vị trí tại phường Phúc Lợi, quận Long Biên, phía Tây 

Bắc giáp đường hiện có, phía Tây Nam giáp ô đất có chức năng khách sạn và dịch vụ 

tổng hợp, phía Đông Nam giáp ô đất có chức năng phòng khám đa khoa, phía Đông Bắc 

giáp ô đất có chức năng đất cây xanh thành phố.  

b) Quy mô nghiên cứu: 

Quy mô nghiên cứu lập điều chỉnh cục bộ quy hoạch chi tiết có diện tích khoảng 

10.081m2.  

2. Mục tiêu và nguyên tắc điều chỉnh: 

a) Mục tiêu điều chỉnh: 

- Triển khai cụ thể hóa Quy hoạch chung xây dựng Thủ đô đến năm 2030 tầm nhìn 

đến năm 2050; Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch phân khu đô thị N10, tỷ lệ 1/2.000 tại ô 

đất ký hiệu D.3/CCTP đã được các cấp thẩm quyền phê duyệt.  

- Làm cơ sở để UBND quận Long Biên lập phương án đấu giá quyền sử dụng đất 

(theo Quyết định số 5416/QĐ-UBND ngày 25/10/2023 và Kế hoạch số 21/KH-UBND 

ngày 15/01/2024 của UBND Thành phố) theo đúng quy trình, quy định của pháp luật. 

- Làm cơ sở để các cấp chính quyền thực hiện quản lý đầu tư xây dựng theo quy 

định của pháp luật. 

b) Nguyên tắc điều chỉnh: 

- Giữ nguyên phạm vi, ranh giới ô đất theo quy hoạch chi tiết được duyệt; điều chỉnh 

chức năng sử dụng đất, các chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc, tổ chức không gian kiến trúc 

cảnh quan tại ô đất trên cơ sở giữ nguyên mạng lưới hạ tầng kỹ thuật xung quanh ô đất, 
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không làm ảnh hưởng đến mạng lưới giao thông, đáp ứng các chỉ tiêu về hạ tầng xã hội, 

hạ tầng kỹ thuật của khu vực, phù hợp với Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia, Tiêu chuẩn thiết 

kế hiện hành. 

- Cho phép điều chỉnh các nội dung tương ứng tại ô đất ký hiệu H1-KSDV2 trong 

hồ sơ quy hoạch chi tiết đã được cấp thẩm quyền phê duyệt. 

- Tuân thủ Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về Quy hoạch xây dựng (QCVN 

01:2021/BXD), các Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia khác có liên quan. Các nội dung khác 

không thuộc phạm vi điều chỉnh cục bộ được giữ nguyên theo Quy hoạch chi tiết Khu đô 

thị công viên công nghệ phần mềm Hà Nội, tỷ lệ 1/500 đã được UBND Thành phố phê 

duyệt tại Quyết định 3834/QĐ-UBND ngày 04/8/2010 và các quyết định, quy định khác 

có liên quan của cấp thẩm quyền. 

3. Nội dung điều chỉnh cục bộ quy hoạch: 

a) Về quy hoạch tổng mặt bằng sử dụng đất: 

Theo Quyết định số 4463/QĐ-UBND ngày 07/9/2023 của UBND Thành phố về 

việc phê duyệt Điều chỉnh cục bộ ô đất H1-KSDV thuộc đồ án Điều chỉnh cục bộ quy 

hoạch ô H1-BV trong Quy hoạch chi tiết Khu đô thị công viên công nghệ phần mềm Hà 

Nội, tỷ lệ 1/500, ô đất ký hiệu H1-KSDV2 được xác định chức năng sử dụng là đất Dịch 

vụ tổng hợp 2 với các chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc: Diện tích ô đất 10.081m2; Diện tích 

xây dựng 300m2; Mật độ xây dựng 3%; Tầng cao 01 tầng; Tổng diện tích sàn 300m2; 

Hệ số sử dụng đất 0,03 lần. 

Nay điều chỉnh ô đất ký hiệu H1-KSDV2 từ chức năng dịch vụ tổng hợp 2 thành 

các ô đất ký hiệu H1-NO1, H1-NO2 với chức năng đất nhà ở biệt thự, quy mô dân số 

khoảng 50 người. Các chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc tại bảng tổng hợp sau: 

Bảng tổng hợp các chỉ tiêu quy hoạch sử dụng đất 

THEO QUYẾT ĐỊNH SỐ 4463/QĐ-UBND NGÀY 07/9/2023 NỘI DUNG ĐIỀU CHỈNH 

CHỨC 

NĂNG 

KÝ 

HIỆU 

DIỆN 

TÍCH 

(M2) 

DIỆN 

TÍCH 

XÂY 

DỰNG 

MẬT 

ĐỘ 

XÂY 

DƯNG 

(%) 

TỔNG 

DIỆN 

TÍCH 

SÀN 

(M2) 

HỆ 

SỐ SỬ 

DỤNG 

ĐẤT 

(LẦN) 

TẦNG 

CAO 

(TẦNG) 

CHỨC 

NĂNG 

KÝ 

HIỆU 

DIỆN 

TÍCH 

(M2) 

DIỆN 

TÍCH 

XÂY 

DỰNG 

MẬT 

ĐỘ 

XÂY 

DƯNG 

(%) 

TỔNG 

DIỆN 

TÍCH 

SÀN 

(M2) 

HỆ 

SỐ SỬ 

DỤNG 

ĐẤT 

(LẦN) 

TẦNG 

CAO 

(TẦNG) 

Dịch 

vụ 

tổng 

hợp 2 

H1-

KSDV2  
10.081,0 300 3% 300 0,03 1 

Đất 

nhà ở 

biệt 

thự 

H1-

NO1 
5.048 2.019,2 40,0 8.076,8  1,6 1-4 

            

Đất 

nhà ở 

biệt 

thự 

H1-

NO2 
5.033 2.013,2 40,0 8.052,8 1,6 1-4 

TỔNG 

CỘNG 
  10.081,0        

TỔNG 

CỘNG 
  10.081,0         

Ghi chú: 

- Diện tích, ranh giới ô đất giữ nguyên theo nội dung được UBND Thành phố phê 

duyệt tại Quyết định số 4463/QĐ-UBND ngày 07/9/2023. 

- Tầng cao công trình thực hiện theo quy định tại Thông tư số 06/2021/TT-BXD 

ngày 30/6/2021 của Bộ Xây dựng.  

- Chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng, khoảng lùi, khoảng cách giữa các công 

trình và chỉ tiêu sử dụng đất tuân thủ các điều kiện được xác định tại bản vẽ điều chỉnh 

cục bộ quy hoạch.  

- Diện tích xây dựng, tổng diện tích sàn xây dựng công trình sẽ được chính xác 

hóa trong giai đoạn lập dự án đầu tư xây dựng. 
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b) Về tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan và thiết kế đô thị: 

- Quy mô khu đất, chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc, chỉ giới xây dựng và khoảng cách 

công trình tuân thủ các điều kiện đã được xác định của điều chỉnh cục bộ quy hoạch chi 

tiết được duyệt. 

- Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan khu đất đảm bảo hài hòa với không gian 

cảnh quan khu vực và các dự án liền kề. Thiết kế công trình phù hợp với chức năng sử 

dụng, đáp ứng yêu cầu sử dụng thuận tiện, các yêu cầu chịu lực, phòng chống cháy nổ, 

động đất, thoát người … tuân thủ Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia QCVN 01:2021/BXD, 

QCVN 06:2022/BXD, Thông tư số 09/2023/TT-BXD về việc ban hành Sửa đổi 1:2023 

QCVN 06:2022/BXD và các quy định pháp luật hiện hành khác có liên quan.  

- Mặt tiền của công trình tạo hình thức kiến trúc phù hợp, đồng nhất. Hình thức, 

độ vươn ra của các chi tiết kiến trúc như mái đón, mái hè phố, bậc thềm, ban công và 

các chi tiết kiến trúc (gờ, chỉ, phào..) phải đảm bảo tính thống nhất. 

- Hình thức kiến trúc, màu sắc công trình hài hoà với cảnh quan kiến trúc chung 

của khu vực và khí hậu.  

- Các công trình phụ trợ có thể nghiên cứu lấy trùng chỉ giới đường đỏ. Tường rào 

bao quanh công trình có hình thức kiến trúc đẹp, thoáng, không che chắn tầm nhìn, đảm 

bảo yêu cầu giao thông tại khu vực lối vào chính công trình được an toàn và thông suốt, 

tổ chức đấu nối giao thông nội bộ với mạng lưới đường giao thông bên ngoài hợp lý, 

không bị tắc nghẽn. 

- Yêu cầu về cây xanh: Tổ chức cây xanh, sân vườn và đường nội bộ kết hợp với 

đảm bảo các yêu cầu về cảnh quan, công tác phòng cháy chữa cháy, thoát người ... Thống 

nhất chủng loại cây, đảm bảo khoảng cách cây trồng, chiều cao và đường kính thân cây 

đáp ứng yêu cầu quản lý, sử dụng, không cản trở tầm nhìn giao thông và ảnh hưởng tới 

các công trình hạ tầng đô thị. 

- Yêu cầu về chiếu sáng, tiện ích đô thị: Đối với các công trình hạ tầng kỹ thuật 

cần có giải pháp kiến trúc phù hợp, tránh làm ảnh hưởng đến cảnh quan chung của khu 

vực; Tăng cường sử dụng công nghệ hiện đại văn minh như công nghệ không dây để 

hạn chế các đường dây, đường ống ảnh hưởng thẩm mỹ đô thị. Giải pháp thiết kế chiếu 

sáng đảm bảo tiết kiệm điện năng. 

c) Về quy hoạch hạ tầng kỹ thuật: 

- Về hạ tầng kỹ thuật: Giữ nguyên nội dung quy hoạch hạ tầng kỹ thuật xung quanh 

ô đất theo Quy hoạch chi tiết Khu đô thị Công viên công nghệ phần mềm Hà Nội, tỷ lệ 

1/500 đã được UBND Thành phố phê duyệt. Bổ sung các tuyến hạ tầng kỹ thuật dịch vụ 

trong khuôn viên khu đất để cấp nguồn đến các công trình, cụ thể được xác định theo 

dự án đầu tư được cấp thẩm quyền duyệt. 

- Giao thông: Các tuyến đường vào nhà thiết kế đảm bảo yêu cầu về phòng cháy 

chữa cháy theo quy định. 

- Bãi đỗ xe: các công trình tự đảm bảo nhu cầu đỗ xe trong bản thân công trình. 

Điều 2. Tổ chức thực hiện. 

- UBND quận Long Biên và đơn vị tư vấn lập điều chỉnh cục bộ quy hoạch: Chịu 

trách nhiệm về pháp lý tổ chức lập (bao gồm cả quy trình; phạm vi, đối tượng, thời gian, 

hình thức, kết quả tổng hợp... ý kiến cơ quan, tổ chức, cá nhân và cộng đồng dân cư có liên 

quan), số liệu, tính chính xác, tính thống nhất, đồng bộ với hệ thống bản vẽ, thuyết minh. 
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- Giao Sở Quy hoạch - Kiến trúc kiểm tra, xác nhận bản vẽ Điều chỉnh cục bộ quy 

hoạch ô đất H1-KSDV2 trong Quy hoạch chi tiết Khu đô thị Công viên công nghệ phần 

mềm Hà Nội, tỷ lệ 1/500 nêu trên phù hợp với Quyết định này; lưu trữ hồ sơ theo quy định. 

- Giao UBND quận Long Biên chủ trì, phối hợp với Sở Quy hoạch - Kiến trúc tổ 

chức công bố công khai điều chỉnh cục bộ quy hoạch chi tiết được duyệt để các tổ chức, 

cơ quan có liên quan và nhân dân được biết, thực hiện.  

- UBND quận Long Biên, UBND phường Phúc Lợi và Thanh tra Sở Xây dựng 

chịu trách nhiệm kiểm tra, giám sát việc xây dựng theo quy hoạch được phê duyệt, xử 

lý các trường hợp xây dựng sai quy hoạch theo thẩm quyền và quy định của pháp luật. 

- UBND quận Long Biên có trách nhiệm triển khai lập phương án đấu giá quyền sử 

dụng đất theo quy trình quy định; phù hợp với Điều chỉnh cục bộ quy hoạch ô đất H1-

KSDV2 trong Quy hoạch chi tiết Khu đô thị Công viên công nghệ phần mềm Hà Nội, tỷ 

lệ 1/500 được phê duyệt tại Quyết định này. Chủ động liên hệ với các Sở, ngành Thành 

phố, đơn vị có liên quan để được hướng dẫn các thủ tục về đầu tư, đất đai, xây dựng, tài 

chính,... có liên quan theo quy định pháp luật hiện hành.  

Điều 3. Quyết định này có hiệu lực thi hành kể từ ngày ký. 

Chánh Văn phòng UBND Thành phố; Giám đốc các Sở: Quy hoạch - Kiến trúc, 

Kế hoạch và Đầu tư, Tài chính, Xây dựng, Tài nguyên và Môi trường; Chủ tịch UBND 

quận Long Biên; Chủ tịch UBND phường Phúc Lợi; Giám đốc Trung tâm phát triển quỹ 

đất quận Long Biên; Thủ trưởng các cơ quan, đơn vị, tổ chức, cá nhân có liên quan chịu 

trách nhiệm thi hành Quyết định này./. 

 
Nơi nhận: 

- Như Điều 3; 

- Thường trực Thành ủy; 

- Chủ tịch UBND Thành phố; 

- Các PCT UBND Thành phố;  

- VPUBNDTP: CVP, các PCVP,  

các phòng: TH, TNMT, ĐT;    

- Lưu VT, ĐTĐg. 

 

TM. ỦY BAN NHÂN DÂN 

KT. CHỦ TỊCH 

PHÓ CHỦ TỊCH 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nguyễn Trọng Đông 
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ỦY BAN NHÂN DÂN 

THÀNH PHỐ HÀ NỘI 

 

CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 

  
Số:         /QĐ-UBND Hà Nội, ngày      tháng      năm 2025 

QUYẾT ĐỊNH 

Về việc thu hồi 14.919 m2 đất tại ô đất ký hiệu H1-KSDV1 Khu đô thị Sinh 

thái tại phường Phúc Lợi, quận Long Biên (do Công ty TNHH Hợp tác 

kinh doanh và phát triển ISADO tự nguyện trả lại đất); giao Trung tâm 

phát triển quỹ đất quận Long Biên để quản lý và đề xuất phương án sử 

dụng đất theo quy định 
 

ỦY BAN NHÂN DÂN THÀNH PHỐ HÀ NỘI 

Căn cứ Luật Tổ chức chính quyền địa phương ngày 19/02/2025; 

Căn cứ Luật Đất đai số 31/2024/QH15 ngày 18/01/2024; 

Căn cứ Luật số 43/2024/QH15 sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đất 

đai số 31/2024/QH15, Luật Nhà ở số 27/2023/QH15, Luật Kinh doanh bất động 

sản số 29/2023/QH15 và Luật các tổ chức tín dụng số 32/2024/QH15; 

Căn cứ Nghị định 102/2024/NĐ-CP ngày 30/7/2024 của Chính phủ quy 

định định chi tiết thi hành một số điều của Luật Đất đai; 

Căn cứ khoản 2 Điều 82, Điều 101, Điều 113 Luật Đất đai 2024 và Nghị 

định số 102/2024/NĐ-CP ngày 30/7/2024 của Chính phủ quy định chi tiết thi 

hành một số điều của Luật Đất đai; 

Theo đề nghị của Sở Nông nghiệp và Môi trường tại Tờ trình số 209/TTr-

SNNMT ngày 25 tháng 4 năm 2025. 

QUYẾT ĐỊNH: 

Điều 1. 1/ Thu hồi 14.919 m2 (Mười bốn nghìn, chín trăm mười chín mét 

vuông) đất tại ô đất ký hiệu H1-KSDV1 Khu đô thị Sinh thái tại phường Phúc 

Lợi, quận Long Biên do Công ty TNHH Hợp tác kinh doanh và Phát triển 

ISADO quản lý, sử dụng theo Quyết định số 3364/QĐ-UBND ngày 24/6/2016 

của UBND Thành phố. 

Vị trí, ranh giới, khu đất được xác định bởi các mốc: 1, 2, 3, 4, B, A, 1 tại 

Bản vẽ Điều chỉnh cục bộ ô đất H1-KSDV thuộc đồ án Điều chỉnh cục bộ quy 

hoạch ô H1-BV trong Quy hoạch chi tiết đô thị Công viên phần mềm Hà Nội, tỷ 

lệ 1/500, do Công ty cổ phần Kiến trúc Việt lập năm 2023, được Sở Quy hoạch - 

Kiến trúc xác nhận phù hợp với Quyết định số 4463/QĐ-UBND ngày 07/9/2023 

của UBND Thành phố. 

https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Luat-Dat-dai-2024-31-2024-QH15-523642.aspx
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Lý do thu hồi: Công ty TNHH Hợp tác kinh doanh và Phát triển ISADO có 

Văn bản số 2404/2025/CV-ISADO-PTDA ngày 24/4/2025 đề nghị tự nguyện 

trả lại đất cho Nhà nước theo quy định tại Điều 82 Luật Đất đai năm 2024. 

2/ Giao diện tích thu hồi tại Mục 1 Điều này cho UBND quận Long Biên 

(Trung tâm phát triển quỹ đất quận Long Biên) để quản lý và đề xuất phương án 

sử dụng đất theo quy định của Luật Đất đai năm 2024. 

Điều 2. Giao nhiệm vụ cho các cơ quan, tổ chức thực hiện việc thu hồi đất, 

cụ thể như sau: 

1/ Công ty TNHH Hợp tác kinh doanh và Phát triển ISADO: 

- Liên hệ với Chi Cục thuế khu vực I để nộp truy thu tiền thuê đất còn thiếu 

(nếu có) theo quy định; 

- Rà soát hiện trạng khu đất và bàn giao diện tích đất ghi tại Mục 1 cho 

Trung tâm phát triển quỹ đất quận Long Biên theo quy định. 

2/ UBND quận Long Biên (Trung tâm phát triển quỹ đất quận Long Biên): 

- Liên hệ với Sở Nông nghiệp và Môi trường để lập hồ sơ bàn giao đất theo 

quy định. 

- Tiếp nhận, quản lý chặt chẽ và đề xuất phương án sử dụng diện tích đất 

thu hồi nêu trên theo quy định của Luật Đất đai năm 2024, báo cáo cấp có thẩm 

quyền xem xét, quyết định. 

Điều 3. Quyết định này có hiệu lực kể từ ngày ký. Chánh Văn phòng 

UBND Thành phố; Giám đốc Sở: Nông nghiệp và Môi trường, Tài chính, Quy 

hoạch - Kiến trúc, Xây dựng; Chi Cục thuế khu vực I; Giám đốc Văn phòng 

Đăng ký đất đai Hà Nội; Chủ tịch UBND: quận Long Biên, phường Phúc Lợi; 

Công ty TNHH Hợp tác kinh doanh và Phát triển ISADO và các tổ chức, hộ gia 

đình và cá nhân có liên quan chịu trách nhiệm thi hành Quyết định này. 

Văn phòng UBND Thành phố (Trung tâm Truyền thông, dữ liệu và công 

nghệ số Thành phố Hà Nội) chịu trách nhiệm đăng tải Quyết định này trên Cổng 

giao tiếp điện tử Hà Nội./. 

Nơi nhận: 
- Như Điều 3; 
- Đ/c Chủ tịch UBND TP (để báo cáo); 
- PCT UBND TP: Nguyễn Trọng Đông; 
- VPUBTP: CVP, PCVP, ĐT, NNMT; 
- Lưu: VP, NNMT. 
QHKHSDĐ.Thành (26688) 

 

TM. ỦY BAN NHÂN DÂN 

KT. CHỦ TỊCH 

PHÓ CHỦ TỊCH 

 

 

 
 

Nguyễn Trọng Đông 
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ỦY BAN NHÂN DÂN 

THÀNH PHỐ HÀ NỘI 

VĂN PHÒNG 

CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 
 

Số:           /VP-ĐT Hà Nội, ngày       tháng      năm 2025 
V/v nghiên cứu điều chỉnh cục bộ 

QHPK đô thị N10, tỷ lệ 1/2.000 tại 

phần đất chức năng công cộng thuộc ô 

đất D.3/CCTP và điều chỉnh cục bộ ô 

đất H1-KSDV1 trong QHCT Khu đô 

thị Công viên công nghệ phần mềm 

Hà Nội, tỷ lệ 1/500 

 

 

Kính gửi:  

- Các Sở: Quy hoạch - Kiến trúc, Tài chính; 

- Ủy ban nhân dân quận Long Biên. 

 

Ủy ban nhân dân Thành phố nhận được văn bản số 2083/QHKT-BSH ngày 

16/5/2025 của Sở Quy hoạch - Kiến trúc về việc phương án quản lý, sử dụng ô 

đất ký hiệu H1-KSDV1 trong Khu đô thị sinh thái tại phường Phúc Lợi, quận 

Long Biên (có bản chụp gửi kèm theo). 

Về việc này, Phó Chủ tịch UBND Thành phố Dương Đức Tuấn có ý kiến 

chỉ đạo như sau: 

Căn cứ Quyết định 2231/QĐ-UBND ngày 28/4/2025 của UBND Thành phố 

về việc thu hồi 14.919 m2 đất tại ô đất ký hiệu H1-KSDV1 Khu đô thị sinh thái 

tại phường Phúc Lợi, quận Long Biên (do Công ty TNHH Hợp tác kinh doanh và 

phát triển ISADO tự nguyện trả lại đất); giao Trung tâm phát triển quỹ đất quận 

Long Biên để quản lý và đề xuất phương án sử dụng đất theo quy định và Văn 

bản số 2004/UBND-NNMT ngày 15/5/2025 của UBND Thành phố về việc điều 

chỉnh, bổ sung Kế hoạch số 21/KH-UBND ngày 15/01/2024 của UBND Thành 

phố về đấu giá quyền sử dụng đất năm 2024 và năm 2025 trên địa bàn thành phố 

Hà Nội, UBND Thành phố thống nhất về nguyên tắc với báo cáo, đề xuất của Sở 

Quy hoạch – Kiến trúc tại văn bản số 2083/QHKT-BSH ngày 16/5/2025 nêu trên.  

Giao Sở Tài chính, UBND quận Long Biên thực hiện các nội dung nêu tại 

mục 3.2 văn bản số 2083/QHKT-BSH ngày 16/5/2025 của Sở Quy hoạch - Kiến 

trúc, báo cáo UBND Thành phố theo quy định. Lưu ý đối với việc nghiên cứu 

điều chỉnh cục bộ quy hoạch: cần làm rõ về khả năng bù hoàn đất công cộng 

Thành phố (dịch vụ hỗn hợp/khách sạn và dịch vụ) theo quy hoạch tại khu vực, 

trên địa bàn; khả năng đáp ứng điều kiện về dân số, hạ tầng xã hội, hạ tầng kỹ 

thuật khu vực (có số liệu đánh giá cụ thể về: dân cư, hiện trạng các công trình 

công cộng, dịch vụ, trường học…; các chỉ tiêu sử dụng đất trước và sau điều 

chỉnh…tại khu vực đô thị) làm cơ sở xem xét, báo cáo Ban Thường vụ Đảng ủy 

UBND Thành phố, Ban Thường vụ Thành ủy cho ý kiến về sự cần thiết, chủ 

trương đối với việc điều chỉnh cục bộ Quy hoạch phân khu đô thị N10, tỷ lệ 

1/2.000 tại ô đất D.3/CTTP theo quy chế làm việc, đúng quy định. 
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Văn phòng UBND Thành phố thông báo ý kiến chỉ đạo của Phó Chủ tịch 

UBND Thành phố để các đơn vị biết, thực hiện./. 

 
 

Nơi nhận: 
- Như trên; 
- Chủ tịch UBND Thành phố;             (để b/c) 
- PCT UBNDTP Dương Đức Tuấn; 
- VP UBTP: CVP, PCVPV.T.Anh, 
 Phòng ĐT;  
- Lưu: VT, ĐTĐg 

30670 

KT. CHÁNH VĂN PHÒNG 

PHÓ CHÁNH VĂN PHÒNG 

 

 

 

Võ Tuấn Anh 

 





 

 

ỦY BAN NHÂN DÂN 

THÀNH PHỐ HÀ NỘI 

VĂN PHÒNG 

CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 
 

Số:           /VP-ĐT Hà Nội, ngày       tháng     năm 2025 

V/v thực hiện kết luận, chỉ đạo của 

Ban Thường vụ Thành ủy về chủ 

trương đồ án Điều chỉnh cục bộ Quy 

hoạch phân khu đô thị N10, tỷ lệ 

1/2.000 tại ô đất ký hiệu D.3/CCTP 

 

 

 

Kính gửi:  

- Sở Quy hoạch – Kiến trúc; 

- Ủy ban nhân dân phường Phúc Lợi. 

 

Thực hiện kết luận, chỉ đạo của Ban Thường vụ Thành ủy về chủ trương đồ 

án Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch phân khu đô thị N10, tỷ lệ 1/2.000 tại ô đất ký 

hiệu D.3/CCTP tại Thông báo số 2394-TB/TU ngày 14/8/2025 của Thành ủy Hà 

Nội (có bản chụp gửi kèm theo), Phó Chủ tịch UBND Thành phố Dương Đức 

Tuấn có ý kiến chỉ đạo như sau: 

Giao Sở Quy hoạch - Kiến trúc tiếp thu, triển khai thực hiện kết luận, chỉ đạo 

của Ban Thường vụ Thành ủy tại Thông báo số 2394-TB/TU ngày 14/8/2025 của 

Thành ủy Hà Nội nêu trên; phối hợp, hướng dẫn UBND phường Phúc Lợi thực 

hiện theo quy trình, quy định.  

Văn phòng UBND Thành phố thông báo ý kiến chỉ đạo của Phó Chủ tịch 

UBND Thành phố để các đơn vị biết, thực hiện./. 

 
 

 

Nơi nhận: 
- Như trên; 

- Chủ tịch UBND Thành phố;             (để b/c)             

- PCT UBNDTP Dương Đức Tuấn; 

- Văn phòng Thành ủy; 

- VP UBTP: CVP, PCVPV.T.Anh, 

Các Phòng: TH, ĐT; 

- VPĐU;  

- Lưu: VT, ĐTĐg 

60998 

KT. CHÁNH VĂN PHÒNG 

PHÓ CHÁNH VĂN PHÒNG 

 

 

 

Võ Tuấn Anh 

 



UBND THÀNH PHỐ HÀ NỘI 

SỞ QUY HOẠCH - KIẾN TRÚC 

CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 

Số:            /QHKT-BSH Hà Nội, ngày       tháng       năm 2025 

V/v nghiên cứu Điều chỉnh cục bộ Quy 

hoạch phân khu đô thị N10, tỷ lệ 1/2.000 

tại ô đất ký hiệu D.3/CCTP 

 

 

Kính gửi: Ủy ban nhân dân phường Phúc Lợi 

(Địa chỉ: Tổ 6, phường Phúc Lợi, thành phố Hà Nội)  

 

Tại văn bản số 13083/VP-ĐT ngày 19/8/2025, Văn phòng UBND Thành phố 

thông báo ý kiến chỉ đạo của Phó Chủ tịch UBND Thành phố giao Sở Quy hoạch - 

Kiến trúc tiếp thu, triển khai thực hiện Kết luận chỉ đạo của Ban Thường vụ Thành 

ủy tại Thông báo số 2394-TB/TU ngày 14/8/2025 của Thành ủy Hà Nội về chủ 

trương điều chỉnh cục bộ Quy hoạch phân khu đô thị N10, tỷ lệ 1/2.000 tại ô đất ký 

hiệu hiệu D.3/CCTP; phối hợp, hướng dẫn UBND phường Phúc Lợi thực hiện theo 

quy trình, quy định. 

Thực hiện chỉ đạo của UBND Thành phố, Sở Quy hoạch - Kiến trúc đề nghị 

UBND phường Phúc Lợi triển khai nghiên cứu lập Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch 

phân khu đô thị N10, tỷ lệ 1/2.000 tại ô đất ký hiệu D.3/CCTP với các nội dung sau: 

- Liên hệ với đơn vị có tư cách pháp nhân được phép hành nghề theo quy định 

của pháp luật để nghiên cứu lập hồ sơ Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch phân khu đô thị 

N10, tỷ lệ 1/2.000 tại ô đất D.3/CCTP theo chủ trương được UBND Thành phố chấp 

thuận tại văn bản số 7574/VP-ĐT ngày 27/5/2025; Đảng ủy UBND Thành phố thống 

nhất tại Thông báo số 254-TB/TU ngày 03/7/2025; Ban Thường vụ Thành ủy thống 

nhất tại Thông báo số 2394-TB/TU ngày 14/8/2025.  

- Lập báo cáo về nội dung và kế hoạch Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch phân khu 

đô thị N10, tỷ lệ 1/2.000 tại ô đất D.3/CCTP, bản vẽ thể hiện nội dung điều chỉnh 

cục bộ quy hoạch trước và sau điều chỉnh; Toàn bộ hồ sơ, tài liệu pháp lý của cấp 

thẩm quyền. Trong hồ sơ đề xuất cần làm rõ lý do, căn cứ, nguyên tắc điều chỉnh, 

nội dung và kết quả điều chỉnh quy hoạch; trong đó, cần có nội dung nghiên cứu, tiếp 

thu ý kiến của Thường trực Hội đồng nhân dân Thành phố tại văn bản số 254/UBND-

ĐT ngày 25/7/2025 và ý kiến của Đảng ủy phường Phúc Lợi tại văn bản số 21-

CV/ĐU ngày 21/7/2025. Thành phần hồ sơ thực hiện theo hướng dẫn tại Thông tư 

số 16/2/2025/TT-BXD ngày 30/6/2025 của Bộ Xây dựng; Quy trình thực hiện theo 

quy định tại Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn năm 2024 và quy định hiện hành 

có liên quan. 

- Nội dung điều chỉnh cục bộ quy hoạch ô đất thực hiện theo chủ trương đã 

được UBND Thành phố; Đảng ủy UBND Thành phố; Ban Thường vụ Thành ủy 

thống nhất tại các văn bản nêu trên; Về mặt chức năng điều chỉnh từ đất cộng thành 

phố sang đất nhóm nhà ở xây dựng mới, các chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc phù hợp 

với định hướng chỉ tiêu đất nhóm nhà ở xây dựng mới tại ô D.3 (mật độ xây dựng từ 

14%-59%, tầng cao từ 1-5 tầng); quy mô dân số bổ sung khoảng 50 người.  

- Tổ chức lấy ý kiến về nội dung và kế hoạch điều chỉnh cục bộ quy hoạch đối 

với cơ quan quản lý nhà nước có liên quan, cộng đồng dân cư trong khu vực dự kiến 
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điều chỉnh quy hoạch và các khu vực xung quanh chịu ảnh hưởng trực tiếp theo quy 

định tại Điều 37 Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn. Có báo cáo tổng hợp, tiếp thu, 

giải trình và hoàn thiện hồ sơ quy hoạch trước khi trình thẩm định, trình phê duyệt; 

nội dung báo cáo tiếp thu, giải trình phải được công bố công khai, minh bạch. 

Sau khi hoàn thành các nội dung nêu trên, đề nghị UBND phường Phúc Lợi gửi 

hồ sơ đến Sở Quy hoạch - Kiến trúc để thẩm định, báo cáo UBND Thành phố xem 

xét, quyết định.  

Sở Quy hoạch - Kiến trúc Hà Nội thông báo để UBND phường Phúc Lợi được 

biết và thực hiện. Trong quá trình triển khai nếu có vướng mắc, đề nghị liên hệ với 

Sở Quy hoạch - Kiến trúc Hà Nội để phối hợp, giải quyết./. 

(Gửi kèm theo 

- Các văn bản của Sở Quy hoạch - Kiến trúc: số 2083/QHKT-BSH ngày 

16/5/2025, số 2655/QHKT-BSH ngày 12/6/2025; 

- Các Văn bản của Văn phòng UBND Thành phố: số 7574/VP-ĐT ngày 

27/5/2025, số 10383/VP-ĐT ngày 19/8/2025; 

- Thông báo số số 254-TB/TU ngày 03/7/2025 của Đảng ủy UBND Thành phố;  

- Văn bản số 254/HĐND-BĐT ngày 25/7/2025 của Hội đồng nhân dân thành 

phố Hà Nội; 

- Thông báo số 2394-TB/TU ngày 14/8/2025 của Thành ủy Hà Nội) 
 

 

Nơi nhận: 
- Như trên; 

- UBND Thành phố (để b/cáo); 

- Giám đốc Sở; 

- PGĐ Phạm Quốc Tuyến; 

- Lưu: VT, BSH, HTKT. 

 

 
 

 

 

KT.GIÁM ĐỐC 
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Phạm Quốc Tuyến 
 



Thuyết minh | Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết Khu đô thị Công viên công nghệ phần mềm Hà Nội, 

tỷ lệ 1/500 tại ô đất H1-KSDV1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PHỤ LỤC 2 | CÁC BẢN VẼ MINH HOẠ 
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VỊ TRÍ Ô ĐẤT

QUY HOẠCH TỔNG MẶT BẰNG SỬ DỤNG ĐẤT
(TRÍCH BẢN VẼ ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ QUY HOẠCH Ô ĐẤT H1-KSDV2 TRONG QUY HOẠCH CHI TIẾT KHU ĐÔ THỊ CÔNG VIÊN CÔNG NGHỆ PHẦN MỀM HÀ NỘI TỶ LỆ 1/500
ĐÃ ĐƯỢC UBND THÀNH PHỐ HÀ HỘI PHÊ DUYỆT TẠI QUYẾT ĐỊNH SỐ 3911/QĐ-UBND NGÀY 29/7/2024)

- LUẬT QUY HOẠCH ĐÔ THỊ VÀ NÔNG THÔN SỐ 47/2024/QH15;
- NGHỊ ĐỊNH SỐ 145/2025/NĐ-CP NGÀY 12/6/2025 QUY ĐỊNH VỀ PHÂN ĐỊNH THẨM QUYỀN

CỦA CHÍNH QUYỀN ĐỊA PHƯƠNG 02 CẤP, PHÂN QUYỀN, PHÂN CẤP TRONG LĨNH VỰC QUY
HOẠCH ĐÔ THỊ VÀ NÔNG THÔN;

- NGHỊ ĐỊNH SỐ 178/2025/NĐ-CP NGÀY 01/7/2025 QUY ĐỊNH CHI TIẾT MỘT SỐ ĐIỀU CỦA
LUẬT QUY HOẠCH ĐÔ THỊ VÀ NÔNG THÔN;

- THÔNG TƯ SỐ 16/2025/TT-BXD NGÀY 30/6/2025 CỦA BỘ TRƯỞNG BỘ XÂY DỰNG QUY
ĐỊNH CHI TIẾT MỘT SỐ ĐIỀU CỦA LUẬT QUY HOẠCH ĐÔ THỊ VÀ NÔNG THÔN;

- QUYẾT ĐỊNH SỐ 6115/2014/QĐ-UBND NGÀY 21/11/2014 CỦA UBND THÀNH PHỐ HÀ NỘI
VỀ VIỆC PHÊ DUYỆT ĐỒ ÁN QUY HOẠCH PHÂN KHU ĐÔ THỊ N10, TỶ LỆ 1/2000;

- KẾ HOẠCH SỐ 21/KH-UBND NGÀY 15/01/2024 CỦA UBND THÀNH PHỐ VỀ VIỆC ĐẤU GIÁ
QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT NĂM 2024 VÀ NĂM 2025 TRÊN ĐỊA BÀN THÀNH PHỐ HÀ NỘI;

- QUYẾT ĐỊNH SỐ 2595/QĐ-UBND NGÀY 23/05/2025 CỦA UBND THÀNH PHỐ HÀ NỘI VỀ
VIỆC PHÊ DUYỆT KẾ HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT NĂM 2025 QUẬN LONG BIÊN;

- QUYẾT ĐỊNH SỐ 5273/QĐ-UBND NGÀY 15/10/2014 CỦA UBND THÀNH PHỐ HÀ NỘI VỀ
VIỆC PHÊ DUYỆT ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH CỤC BỘ Ô ĐẤT H1-BV TRONG QUY HOẠCH CHI
TIẾT KHU ĐÔ THỊ CÔNG VIÊN CÔNG NGHỆ PHẦN MỀM HÀ NỘI,TỶ LỆ 1/500;

- QUYẾT ĐỊNH SỐ 4463/QĐ-UBND NGÀY 07/9/2023 CỦA UBND THÀNH PHỐ HÀ NỘI VỀ VIỆC
PHÊ DUYỆT ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH CỤC BỘ Ô ĐẤT H1-KSDV THUỘC ĐỒ ÁN ĐIỀU CHỈNH
CỤC BỌ QUY HOẠCH Ô H1-BV TRONG QUY HOẠCH CHI TIẾT KHU ĐÔ THỊ CÔNG VIÊN CÔNG
NGHỆ PHẦN MỀM HÀ NỘI,TỶ LỆ 1/500. ĐỊA ĐIỂM: PHƯỜNG PHÚC LỢI, QUẬN LONG BIÊN, HÀ
NỘI;

- QUYẾT ĐỊNH SỐ 3775/QĐ-UBND NGÀY 19/7/2024 CỦA UBND THÀNH PHỐ HÀ NỘI VỀ VIỆC
PHÊ DUYỆT ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ QUY HOẠCH PHÂN KHU ĐÔ THỊ N10, TỶ LỆ 1/2.000 TẠI Ô
ĐẤT KÝ HIỆU D.3/CCTP TẠI PHƯỜNG PHÚC LỢI, QUẬN LONG BIÊN, THÀNH PHỐ HÀ NỘI;

- QUYẾT ĐỊNH SỐ 3911/QĐ-UBND ngày 29/7/2024 CỦA UBND THÀNH PHỐ HÀ NỘI VỀ VIỆC
PHÊ DUYỆT ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ QUY HOẠCH Ô ĐẤT H1-KSDV2 TRONG QUY HOẠCH CHI TIẾT
KHU ĐÔ THỊ CÔNG VIÊN CÔNG NGHỆ PHẦN MỀM HÀ NỘI, TỶ LỆ 1/500 TẠI PHƯỜNG PHÚC LỢI,
QUÂN LONG BIÊN, THÀNH PHỐ HÀ NỘI;

- QUYẾT ĐỊNH SỐ 2231/QĐ-UBND NGÀY 28/4/2025 CỦA UBND THÀNH PHỐ HÀ NỘI VỀ VIỆC
THU HỒI 14.919M2 ĐẤT THUỘC MỘT PHẦN CỦA Ô ĐẤT H1-KSDV KHU ĐÔ THỊ SINH THÁI TẠI
PHƯỜNG PHÚC LỢI (DO CÔNG TY TNHH HỢP TÁC KINH DOANH VÀ PHÁT TRIỂN ISADO TỰ
NGUYỆN TRẢ LẠI ĐẤT); GIAO TRUNG TÂM PHÁT TRIỂN QUỸ ĐẤT QUẬN LONG BIÊN ĐỂ QUẢN

LÝ VÀ ĐỀ XUẤT PHƯƠNG ÁN SỬ DỤNG ĐẤT THEO QUY ĐỊNH;
- VĂN BẢN SỐ 4034/QHKT-BSH NGÀY 21/8/2025 CỦA SỞ QUY HOẠCH - KIẾN TRÚC VỀ

VIỆC NGHIÊN CỨU ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ QUY HOẠCH PHÂN KHU ĐÔ THỊ N10, TỶ LỆ 1/2.000 TẠI
Ô ĐẤT KÝ HIỆU D.3/CCTP;

- VĂN BẢN SỐ 7574/VP-ĐT NGÀY 27/5/2025 CỦA VĂN PHÒNG UBND THÀNH PHỐ HÀ NỘI
VỀ VIỆC NGHIÊN CỨU ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ QHPK ĐÔ THỊ N10, TỶ LỆ 1/2.000 TẠI PHẦN ĐẤT
CHỨC NĂNG CÔNG CỘNG THUỘC Ô ĐẤT D.3/CCTP VÀ ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ Ô ĐẤT H1-KSDV1
TRONG QHCT KHU ĐÔ THỊ CÔNG VIÊN CÔNG NGHỆ PHẦN MỀM HÀ NỘI, TỶ LỆ 1/500;

- QUYẾT ĐỊNH SỐ 3775/QĐ-UBND NGÀY 19/7/2024 CỦA UBND THÀNH PHỐ HÀ NỘI VỀ VIỆC
PHÊ DUYỆT ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ QUY HOẠCH PHÂN KHU ĐÔ THỊ N10, TỶ LỆ 1/2000 TẠI Ô ĐẤT
KÝ HIỆU D.3/CCTP;

- QUYẾT ĐINH SỐ 3911/QĐ-UBND NGÀY 29/07/2024 CỦA UBND THÀNH PHỐ HÀ NỘI VỀ
VIỆC PHÊ DUYỆT ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ QUY HOẠCH Ô ĐẤT H1-KSDV2 TRONG QUY HOẠCH CHI
TIẾT KHU ĐÔ THỊ CÔNG VIÊN CÔNG NGHỆ PHẦN MỀM HÀ NỘI, TỶ LỆ 1/500;

- THÔNG BÁO SỐ 262/TB-UBND NGÀY 22/5/2025 CÔNG KHAI LẤY Ý KIẾN CỦA CƠ QUAN,
TỔ CHỨC, CÁC NHÂN VÀ CỘNG ĐỒNG DÂN CƯ ĐỐI VỀ ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ QUY HOẠCH
PHÂN KHU ĐÔ THỊ N10, TỶ LỆ 1/2000 TẠI Ô ĐẤT D.3/CCTP VÀ ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ QUY
HOẠCH CHI TIẾT TỶ LỆ 1/500 TẠI Ô ĐẤT H1-KSDV1, PHƯỜNG PHÚC LỢI, QUẬN LONG BIÊN TỪ
NGÀY 23/5/2025 ĐẾN NGÀY 23/6/2025;

- BÁO CÁO SỐ 215/BC-TTPTQĐ NGÀY 25/6/2025 CỦA TRUNG TÂM PHÁT TRIỂN QUỸ ĐẤT
QUẬN LONG BIÊN VỀ VIỆC TỔNG HỢP Ý KIẾN CƠ QUAN, TỔ CHỨC, CÁC NHÂN VÀ CỘNG
ĐỒNG DÂN CƯ ĐỐI VỚI ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ QUY HOẠCH PHÂN KHU ĐÔ THỊ N10, TỶ LỆ
1/2000 TẠI Ô ĐẤT D.3/CCTP VÀ ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ Ô ĐẤT H1-KSDV1 TRONG QUY HOẠCH CHI
TIẾT KHU ĐÔ THỊ CÔNG VIÊN CÔNG NGHỆ PHẦN MỀM HÀ NỘI, TỶ LỆ 1/500;

- QUYẾT ĐỊNH SỐ .........../QĐ-UBND NGÀY ...../..../2025 CỦA UBND THÀNH PHỐ HÀ NỘI VỀ
VIỆC PHÊ DUYỆT ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ QUY HOẠCH ĐÔ THỊ N10, TỶ LỆ 1/2000 TẠI Ô QUY
HOẠCH D.3/CCTP;

- BẢN ĐỒ HIỆN TRẠNG TỶ LỆ 1/500 DO CÔNG TY CP TƯ VẤN ĐO ĐẠC ĐỊA CHÍNH LẬP
THÁNG 8/2023 ĐÃ ĐƯỢC SỞ TN&MT HÀ NỘI XÁC NHẬN 28/02/2024.

- QUY CHUẨN XÂY DỰNG VIỆT NAM, TIÊU CHUẨN THIẾT KẾ CHUYÊN NGÀNH VÀ CÁC
QUY ĐỊNH HIỆN HÀNH.
* CÔNG TY CỔ PHẦN TƯ VẤN KIẾN TRÚC VIỆT ĐỀ XUẤT:

QUY MÔ: TỔNG DIỆN TÍCH ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ QUY HOẠCH CHI TIẾT XÂY DỰNG Ô QUY
HOẠCH H1-KSDV1 (D3/NO11) KHOẢNG 14.919M2.

- VỊ TRÍ : KHU ĐẤT NGHIÊN CỨU LẬP ĐIỀU CHỈNH CÓ KÝ HIỆU H1-KSDV1 (D3/NO11) THEO
QUY HOẠCH PHÂN KHU ĐÔ THỊ N10 TỶ LỆ 1/2000 (PHẦN ĐIỀU CHỈNH), THUỘC ĐỊA GIỚI HÀNH
CHÍNH PHƯỜNG PHÚC LỢI, THÀNH PHỐ HÀ NỘI.

- PHẠM VI RANH GIỚI : PHÍA TÂY BẮC GIÁP ĐƯỜNG ĐINH ĐỨC THIỆN; PHÍA TÂY NAM
GIÁP ĐƯỜNG TRẦN DANH TUYÊN, PHÍA ĐÔNG BẮC GIÁP Ô QUY HOẠCH H1*-NO, PHÍA ĐÔNG
NAM GIÁP Ô QUY HOẠCH H1-YT .

CĂN CỨ PHÁP LÝ:

ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ QUY HOẠCH TỔNG MẶT BẰNG SỬ DỤNG ĐẤT
Ô ĐẤT H1-KSDV1

BẢN VẼ: GHÉP: 01A0

THIẾT KẾ

CHỦ TRÌ

CHỦ NHIỆM

Q.LÝ K.THUẬT

TRƯỞNG PHÒNG

ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ QUY HOẠCH CHI TIẾT KHU ĐÔ THỊ CÔNG VIÊN CÔNG NGHỆ PHẦN MỀM HÀ NỘI, TỶ LỆ 1/500 TẠI Ô ĐẤT H1-KSDV1

TÊN BẢN VẼ:

TỶ LỆ: 1/500 NGÀY:../.../2025

1

ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ QUY HOẠCH CHI TIẾT
KHU ĐÔ THỊ CÔNG VIÊN CÔNG NGHỆ PHẦN MỀM HÀ NỘI,

TỔNG GIÁM ĐỐC

BÙI HUY NGHĨA

VŨ CÔNG ĐOÀN

VŨ CÔNG ĐOÀN

CÔNG TRÌNH - ĐỊA ĐIỂM:

CƠ QUAN THẨM ĐỊNH:

KÈM THEO VĂN BẢN SỐ ...............................................  NGÀY ........ THÁNG ........ NĂM 2025

SỞ QUY HOẠCH - KIẾN TRÚC HÀ NỘI

KÈM THEO TỜ TRÌNH SỐ .............................................. NGÀY ........ THÁNG ........ NĂM 2025

ĐỖ HÙNG SƠN

VŨ CÔNG ĐOÀN

NGUYỄN MINH QUÝ

TỶ LỆ 1/500 TẠI Ô ĐẤT H1-KSDV1

b

CƠ QUAN PHÊ DUYỆT:

KÈM THEO QUYẾT ĐỊNH SỐ .........................................  NGÀY ........ THÁNG ........ NĂM 2025

ỦY BAN NHÂN DÂN THÀNH PHỐ HÀ NỘI

Tỷ lệ xích:
1cm trên bản đồ bằng khoảng 5m ngoài thực địa
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ỦY BAN NHÂN DÂN PHƯỜNG PHÚC LỢI
CƠ QUAN TỔ CHỨC LẬP QUY HOẠCH:

ĐỊA ĐIỂM: PHƯỜNG PHÚC LỢI, THÀNH PHỐ HÀ NỘI

Tầng 3 tháp A, tòa Helios Tower, 75 Tam Trinh, Phường Vĩnh Tuy, Thành phố Hà Nội
Số 16-18-20-24 Nguyễn Công Trứ, Phường Sài Gòn, TP.HCM

www.kientrucviet.vn
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