CONG TY COPHANPAUTU  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

THAI BINH Poc 1ap - Tw do - Hanh phiic
S6: . 5. /TTr-Th Tp.HCM, ngay 3A... thdang 7 nam 2026
TO TRINH

Vé viéc @@ nghj diéu chinh cuc by Quy hoach chi tiét 15 1 1/500
Dy dn Kho ngoai quan va dich vu logistics tai phu’o’ng Tan Van, thanh phé Bién Hoa,
tinh Pong Nai (nay la P. Bién Hoa, TP. Pong Nai) quy mé khodng 399.625,3m°.

Kinh giri: Uy ban nhin dan phuwong Bién Hoa.

I. Can cir phap ly

1. Luat

- Luét Quy hoach d6 thi va néng thon nam 2024;

2. Nghi dinh

- Nghi dinh sb 178/2025/ND-CP ngay 01/07/2025 clia Chinh phu quy dinh chi tiét va
huéng dan thi hanh mét s6 diéu cia Luét Quy hoach @6 thi va nong thon;

. Ngh1 dmh s6 145/2025/ND CP ngay 12/06/2025 cua Chlnh pht quy dinh vé phan

dinh thim quyén cta chinh quyén dia phuong 02 cip, phan quyén, phan cdp trong linh vuc
quy hoach d6 thi va ndng thon;

3. Thong tu

- Thong tu s6 16/2025/TT-BXD ngay 30/06/2025 cua By Xay dung quy dinh chi tiét
mot s6 diéu ctia Ludt Quy hoach d6 thi va noéng thon;

4. Quy chuén, tiéu chuin

- QCVN 01:2021/BXD - Quy chuan ky thuat quéc gia vé Quy hoach xdy dung;

5. Ho so phap ly ciia dw an/quy hoach

a. Phap ly vé quy hoach

- Ngay 01/07/2014, UBND tinh Ddng Nai ban hanh Quyét dinh s6 2096/QD — UBND
vé viée duyét didu chinh cuc b quy hoach phan khu ty 1¢ 1/2.000 phuong Tén Van, thanh
phd Bién Hoa (diéu chinh khodng 46 ha dat & theo dw dn sang chirc néng dat kho ngoai
quan ICD va dich vu logistics do Cong ty Cé phan Dau tw Thdi Binh lam chi ddu tw).

- Ngay 23/09/2015, UBND tinh Pong Nai ban hanh Quyét dinh sé 2904/QD ~ UBND
vé viéc duyét Quy hoach chi tiét xay dl_{ng ty 1¢ 1/500 th ngoai quan va cung cap dich vu
logistics tai phuong Tan Van, thanh ph6 Bién Hoa, tinh Pong Nai.

- Ngay 07/04/2017, UBND tinh Ddng Nai ban hanh Quyét dinh s6 1122/QD — UBND
vé viée duyet diéu chinh cyc bd Quy hoach chi tiét xay dung ty 1€ 1/500 Kho ngoal quan va
cung cép dich vu logistics tai phudng Tan Van, thanh phd Bién Hoa, tinh Pong Nai (dzeu

chinh hodn doi vi tri cong trinh dich vu nha diéu hanh, mo réng kénh thodt nuéc va diéu
chinh b6 tri mdt bang nha kho).




- Ngay 01/06/2017, S¢ Giao thong vén tai tinh Binh Duong ban hanh vin ban sb
2725/SGTVT-QLGT vé viéc chép thuan cho Céng ty C6 phan Thuong mai va Du lich Binh
Duong d4u n6i du 4n Céang va Trung tdm Logistics giai doan 2 vao duong My Phudc — Tén
Van.

- Ngay 19/09/2017, S& Xay dung tinh Pong Nai ban hanh vin ban s6 3129/SXD-
QLXD vé viéc thong bao két qua thdm dinh thiét ké co s& Dy an Kho ngoai quan va dich
vu logistics tai phuong Tan Van, thanh phd Bién Hoa, tinh Ddng Nai.

- Ngay 18/10/2017, Canh s4t PC&CC tinh Pdng Nai cip Gidy chimg nhén sé 518/TD-
PCCC thdm duyét thiét ké vé phong chéy va chita chay Kho ngoai quan va dich vu logistics
(Kho 6A + 6B + 6C).

- Ngay 28/11/2017 S& Xay dung tinh Dong Nai cip Gidy phép xdy dung sb 60/GPXD
cho Cong ty ¢ phan du tu Thai Binh dugc phép xdy dung cac cong trinh thudc du an: Kho
ngoai quan va dich vu logistics (cum nha kho 6A, 6B, 6C va cé4c cong trinh ha téng k¥ thuat)
tai phuong Tan Van, thanh phd Bién Hoa, tinh Pdng Nai.

- Ngay 10/08/2018, Canh sat PC&CC tinh Dong Nai cip Gidy ching nhan s 512/TD-
PCCC thdm duyét thiét ké vé phong chéy va chira chay Kho ngoai quan va dich vu logistics
(Kho 6A + 6B + 6C).

- Nam 2018, Xi nghi¢p Cap nude Di An thude Cong ty C6 phdn Nude — Moi trudng
Binh Duong va Cong ty C6 phan Dau tu Théi Binh ky Hop dong dich vu cung cép nudc
sach s6 2018/02111049/HP-CN

- Ngay 06/09/2021, UBND tinh Pdng Nai ban hanh Quyét dinh s6 3067/QD — UBND
vé viéc phé duyét diéu chinh cuc b quy hoach chi tiét xay dung ty 1& 1/500 Kho ngoai quan
va cung cép dich vu logistics tai phuong Tan Van, thanh phé Bién Hoa, tinh Ddng Nai.

- Ngay 24/12/2021, Canh sat PC&CC tinh Pong Nai cip Gidy ching nhén sb 463/TD-
PCCC thdm duyét thiét ké vé phong chay va chira chady Kho ngoai quan va dich vu logistics
— Giai doan 2.

- Ngay 31/12/2021, Cyc Cong tac phia Nam ban hanh vin ban sé 676/CPN-QLXD vé
viéc thong bao két qua thdm dinh bao cdo nghién ctru kha thi ddu tu xay dung cong trinh
nha kho 07, nha kho 08, nha diéu hanh — Hai quan thudc du 4n Kho ngoai quan va dich vu
logistics.

- Ngay 31/12/2021, Phong Canh sat PCCC & CNCH tinh Pong Nai ban hanh vin ban
56 60/TD-PCCC ddng y thiét ké diéu chinh vé PCCC déi véi cong trinh Kho ngoai quan va
dich vu logistics — Giai doan 2.

- Ngay 24/01/2022 UBND tinh Ddng Nai cip Gidy phép xy dung sb 22/GPXD cho
Cong ty C6 phan Péu tu Thai Binh dugc phép xdy dung céc cong trinh thuoc du an: Kho
ngoai quan va dich vu logistics (nha kho 07, nha kho 08, nha diéu hanh — Hai quan va ha
tang k¥ thuat kém theo) tai phudng Tan Van, thanh phd Bién Hoa, tinh Ddng Nai.

- Ngay 22/11/2023, Téng cong ty Dién lyc mién Nam TNHH (EVNSPC) va Cong ty
Cb phan Pau tu Thai Binh ky Hop ddéng mua ban dién ngoai muc dich sinh hoat sd
23009873/EVN SPC/HPMBDNMDSH, ma khach hang: PB04020093602.

- Ngay 05/06/2024, Cuc Quan ly hoat dong xdy dung ban hanh vin ban s 162/HDXD-
QLTK vé viéc thong bao két qua thdm dinh BCNCKT diu tu xdy dung cong trinh nha kho



09, nha kho 10, ram dbc va ciu nbi thugc dy 4n Kho ngoai quan va dich vu Logistics tai
phuong Tan Van, thinh phd Bién Hoa, tinh Ddng Nai.

- Ngay 06/09/2024, Phong Céanh sat PCCC & CNCH tinh Pong Nai cép gidy ching
nhan s6 150/TD-PCCC thdm duyet thiét ké vé phong chdy va chita chay cong trinh nha kho
09, nha kho 10, ram déc va cau ndi thudc du 4n Kho ngoax quan va dich vy IOngthS

- Ngay 20/09/2024 S& Xay dung tinh Pdng Nai cép Gidy phép xay dung s 14/GPXD
cho Cong ty ¢b phan dau tu Thai Binh dugc phép xdy dung céc cong trinh thudc du an: Kho
ngoai quan va dich vu logistics tai phuong Tan Van, thanh phd Bién Hoa, tinh Pong Nai.

- Ngay 30/06/2025 S& Xay dung tinh Dong Nai ky gia han hiéu luc khoi cong xay
dung cong trmh theo Gidy phép xdy dung s6 14/GPXD trong thoi han 12 thang ké tir ngay
hét han cta gidy phép x4y dung (1 ngay 20/09/2025 dén ngay 20/09/2026).

- Ngay 30/06/2025, Cuc Kinh té - Quan Iy d4u tu x4y dung ban hanh vin ban sb
1823/KTQLXD QLXD4 vé viéc thong bao két qua thim dmh BCNCKT dau tu xay dung
diéu chinh hang muc nha kho 09, nha kho 10, ram déc va cau ndi thudc du an Kho ngoai
quan va dich vu logistics tai phudng Tan Van, thanh phd Bién Hoa, tinh Pong Nai.

b. Phap ly vé dit dai

- Ngay 05/04/2016, B Tai nguyén va Mai trudng ban hanh Quyét dinh sé 759/QDb-
BTNMT vé viéc phé duyét bdo cdo danh gia tdc dong méi truong cia Dy dn “Kho ngoai
quan va dich vu logistics, quy m6 443.395m?”’

- Ngay 19/12/2016, UBND tinh Ddng Nai ban hanh Quyet dinh s6 431 5/QD UBND
vé viéc cho Cong ty Co phan Pau tu Thai Binh thué dit dé diu tu xdy dung Pau tu Kho
ngoai quan va cung cip dich vu logistics (giai doan 1) tai phuong Tan Van, thanh phd Bién
Hoa, tinh Pong Nai.

- Ngay 01/09/2017, B Tai nguyén va Méi trrdng ban hanh vin ban sb 4587/BTNMT
—~TCMT vé viéc diéu chinh ndi dung trong bdo cdo danh gia tac dong moi truong da duoge
B9 truong Bo Tai nguyén va Mai truong phé duyét.

- Ngay 16/08/2018 UBND tinh Dong Nai va Cong ty C6 phan Déu tu Théi Binh ky
Hop dong thué dat s6 56/HDTD véi téng dién tich dét cho thué 12 416.151,1m?. Trong dé:

+ Dét thuong mai dich vu: 396.950,1m?

+ Dét mit nuée: 19.201,0m?

Dia diém: tai Phuong Tén Van, thanh phd Bién Hoa.

- Ngay 12/ 12/2018 S¢ Tai nguyén va Moi truong tmh Dong Nai cap Glay chirng nhan
quyén str dung dat, quyen s& hitu nha & va tai san khac gin lién voi dit sb CO 072187 cho
Cong ty C6 phan Pau tu Thai Binh véi dién tich 30.690,0m? tai thira dat s6 137, to ban do
152 (cii 26), myc dich sir dung 1a d4t thwong mai dich vu.

- Ngay 12/12/201 8 S¢ Tai nguyén va Moi truong tlnh Dong Nai cap Glay ching nhan
quyén sir dung dat, quyen s& hitu nha & va tai san khac gin lién voi dat sb CO 072188 cho
Cong ty C6 phan Pau tu Thai Binh v&i dién tich 14.031,1m? tai thira dét s 138, to ban dd
152 (cii 26), myc dich sir dung 12 d4t thwong mai dich vu.

- Ngay 12/12/201 8 S¢ Tai nguyén va Moi truong t1nh Dong Nai cap Glay chirng nhan
quyén sir dung dét, quyén s& hiru nha & va tai san khac gin lién vai dit s6 CO 072189 cho



Cong ty C6 phan Déu tu Thai Binh véi dién tich 51.462,0m? tai thira d4t s6 139, t& ban dd
152 (cii 26), muc dich sir dung 1a dat thuong mai dich vy.

- Ngay 12/12/201 8 S& Tai nguyén va Mai trudong t1nh Dong Nai cap Glay chirng nhan
quyén sir dung dat, quyen so hitu nha & va tai san khéc gén lién voi dét sd CO 072190 cho
Cong ty C6 phan Piu tu Théi Binh véi dién tich 46.924,0m? tai thira dat s6 140, to ban dd
152 (cii 26), muc dich st dung 1a dt thuong mai dich vu.

- Ngay 12/12/201 8 S& Tai nguyén va M6i trudng t1nh Dong Nai cap G1ay chimg nhén
quyén sir dung dat, quyen so hitu nha & va tai san khac gén lién vai dét sb CO 072191 cho
Cong ty C6 phan Pau tu Théi Binh véi dién tich 48.604,3m? tai thira dat sb 136, to ban do
152 (cii 26), muc dich str dung 1a dét thuong mai dich vu.

- Ngay 12/12/201 8 S& Tai nguyén va M6i trudng tmh Dong Nai cap G1ay ching nhan
quyén sir dung dat, quyen s& hiru nha & va tai san khéac gin lién véi dét sb CO 072192 cho
Cong ty C6 phan Pau tu Thai Binh véi dién tich 42.161,0m? tai thira dat s 283, to ban do
153 (cii 27), muc dich sir dung 1a dét thuong mai dich vu.

- Ngay 12/ 12/2018 S6 Tai nguyén va Méi truong tmh Dong Nai cap Glay ching nhén
quyén sir dung dat, quyen s& hiru nha ¢ va tai san khac gin lién véi dét sb CO 072193 cho
Cong ty C6 phan Pau tu Théi Binh véi dién tich 28.498,0m? tai thira dét sb 284, t& ban do
153 (cii 27), myc dich sir dung 14 d4t thwong mai dich vu.

- Ngay 12/12/201 8 S¢ Tai nguyén va Méi trudong tmh Dong Nai cap Glay ching nhén
quyén str dung dat, quyen s& hiru nha ¢ va tai san khac gin lién véi dét sb CO 072194 cho
Cong ty C6 phan Pau tu Théi Binh véi dién tich 23.118,0m? tai thira dét s 285, to ban dd
153 (cii 27), muc dich st dung 1a dat thuong mai dich vu.

- Ngay 12/ 12/2018 S¢ Tai nguyén va Méi truong t1nh Dong Nai cap G1ay chimg nhan
quyén str dung dat, quyen s& hiru nha & va tai san khac gin 1ién véi dét sb CO 072195 cho
Cong ty C6 phan PAu tu Thai Binh véi dién tich 48.604,0m? tai thira dat sb 286, t& ban do
153 (cti 27), muc dich st dung 1a dit thwong mai dich vu.

- Ngay 12/12/201 8 S& Tai nguyén va Moi trudong tmh Dong Nai cap Glay chirng nhén
quyén str dung dat, quyen so hitu nha & va tai san khéac gén lién vai dat sb CO 072196 cho
Cong ty Cb phan Pau tu Thai Binh v6i dién tich 62.858,0m? tai thira dat s 287, to ban dd
153 (cii 27), muc dich sit dung 1a dét thuong mai dich vu.

- Ngdy 22/04/2021, UBND tinh Péng Nai ban hanh Quyét dinh sé 1310/QD-UBND
vé viée cho phep chuyén muc dich sir dung dét voi dién tich 2.674,9 m tir dat chuyén trong
lta nudce gom céc thira dat s§ 49, 69, 130, 131 t& ban dd dia chinh s6 27 phuong Tén Van,
thanh pho Bién Hoa sang dit thuong mai dich vu dé thyc hién dy an dau tu kho ngoai quan
va cung cdp dich vu logistics.

- Ngay 08/12/2021, Téng cuc Mbi truong ban hanh vin ban sé 3707/ TCMT-TD vé
viéc huéng dén thuc hién bao cdo DTM ctia Dy 4n Kho ngoai quan va dich vu logistics, quy
mo 443.395 m? tai phuong Tan Van, thanh phd Bién Hoa, tinh Pong Nai.

- Ngay 25/07/2022 UBND tinh Dong Nai va Cong ty C6 phan Dau tu Thai Binh ky
Hop dong thué dét sé 15/HDTD véi téng dién tich dit cho thué 1a 2. 674,9m? tai Phuong
Tén Van, thanh ph6 Bién Hoa.

- Ngay 12/08/2022 S& Tai nguyén va Méi truong tmh Dong Nai cap G1ay chimg nhén
quyén sir dung dét, quyén s& hiru nha & va tai san khac gin lién véi dét sé DC 573219 cho



Céng ty C6 phan Dau tu Thai Binh véi dién tich 718,8m? tai thira dat s6 131, to ban dd 27.
muc dich sir dung 1a dat thuong mai dich vu.

- Ngay 12/08/2022 S¢ Tai nguyén va Méi truong t1nh Dong Nai cap Glay ching nhan
quyén sir dung dat, quyen s& hitu nha & va tai san khic gén lién véi dat s6 DC 573220 cho
Coéng ty C6 phan Pau tu Thai Binh véi dién tich 682,0m? tai thira dat s6 130, to ban dd 27,
muc dich str dung 1a dat thwong mai dich vu.

- Ngay 12/08/2022 S¢ Tai nguyén va Méi truong tmh Dong Nai cap Glay ching nhén
quyén sir dung dat, quyen s& hitu nha & va tai san khac gén lién voi dit so DC 573221 cho
Cong ty C6 phan Pau tu Thai Binh véi dién tich 903,0m? tai thira dat sé 69, to ban dd 27,
muc dich sir dung 1a dat thuong mai dich vu.

- Ngay 12/08/2022 S& Tai nguyén va Moi truong t1nh Dong Nai cap G1ay chirg nhan
quyén sir dung dat, quyen s& hitu nha & va tai san khac gén lién voi dat so DC 573222 cho
Cong ty C6 phan Pau tu Thai Binh véi dién tich 371,1m? tai thira dat sé 49, to ban dd 27.
muc dich sir dung 1a dit thuong mai dich vu.

c. Phap ly vé dau tw

- Ngay 15/01/2016, UBND tinh Dong Nai ban hanh Quyét dinh chu truong dau tu s6
138/QD UBND chép thuén nha ddu tu la Cong ty Cd phan Pau tu Thai Binh thuc hién du
&n dau tu: Kho ngoai quan va dich vu logistics (lan daw).

- Ngay 20/07/2020 UBND tmh Dong Nai ban hanh Quyet dmh diéu chinh chu
treong dau tu s6 2513/QD-UBND vé viéc diéu chinh thong tin nha dau tu; diéu chinh thong
tin nguoi dai dién phap luat; diéu chinh Khoan 5, Khoan 6 va Khoan 8 Piéu 1; bd sung trach
nhiém cta nha dau tu tai Didu 3 Quyét dinh chu truong dau tu sb 138/QD-UBND ngay
15/01/2016 (diéu chinh lan thir 1).

- Ngay 07/04/2023, UBND tinh Dcng Nai ban hanh Quyét dinh diéu chinh chu
truong dau tu s6 672/QD UBND vé viéc chip thuén diéu chinh chu truong dau tu dong thoi
chip thuén nha dau tu cia du 4n Kho ngoal quan va dich vu logistics dd dugc Chu tich
UBND tinh Pong Nai chp thuén tai Quyét dinh sé 138/QD-UBND ngay 15/01/2016 va
Quyét dinh s 2513/QD-UBND ngay 20/07/2020. (diéu chinh ldn thii 2).

- Ngay 07/02/2025, UBND tinh Péng Nai ban hanh Quyét dinh chip thuan diéu
chinh chii truong dau tu sé 363/QD-UBND vé viéc chip thuan diéu chinh chu truong dau
tu cta dy 4n Kho ngoai quan va cung cép dich vu logistics dugc UBND tinh Pong Nai chap
thuan chu truong dau tu tai Quyét dinh sé 138/QD-UBND ngay 15/01/2016; didu chinh tai
Quyét dinh s6 2513/QD-UBND ngay 20/07/2020 va Quyét dinh s 672/QD-UBND ngay
07/04/2023 (diéu chinh lan thir 3).

- Vin ban thda thuén ha ting k¥ thuat:

+ Ngay 01/06/2017, S& Giao Thong van tai tinh Binh Duong ban hanh vin ban sd
2725/SGTVT-QLGT vé viéc chip thuan cho Cong ty Cb phin Thuong mai va Du lich Binh
Duong diu ndi dy 4n Cang va Trung tdm logistics giai doan 2 vao duong My Phudc — Tan
Van.

+ Nam 2018, Xi nghiép Cép nudc Di An thude Cong ty Cé phan Nude — Moi truong
Binh Duong va Cong ty C6 phan Pau tu Thai Binh ky Hop dong dich vu cung cdp nudce
sach s6 2018/02111049/HP-CN



+ Ngay 22/11/2023, Téng cong ty Pién lyc mién Nam TNHH (EVNSPC) va Cong ty
C6 phan Piu tu Thai Binh ky Hop déng mua ban dién ngoai muc dich sinh hoat s
23009873/EVN SPC/HDMBDNMDSH, ma khé4ch hang: PB04020093602.

II. Thong tin chung vé dd 4n da dugc duyét

1. Tén @ 4n: Kho ngoai quan va dich vu logistics tai phuorng Tan Van, thanh phd
Bién Hoa, tinh Pdng Nai (nay 1a phuong Bién Hoa, thanh phd Pdng Nai).

2. Vi tri, pham vi ranh giéi

- Phia Bic: gii han boi rach Ba L, giap dét du trix phét trién du lich;

- Phia Nam: Rach Héc May, gi4p xa Binh An, huyén Thuan An, tinh Binh Duong;

- Phia Péng: giéi han béi rach Ba L);

- Phia Ty: Rach Hoc May, giap x4 Binh An, huyén Thuan An, tinh Binh Duong.

3. Quy mb dién tich: (Theo quyét dinh 3067/QD-UBND ngay 06/09/2021)

- Téng dién tich khu d4t: 399.625,3m?— ranh méc xéc dinh theo so dd s6 933/2020 do

Trung tam k¥ thuat va Tai nguyen mdi truong Pong Nai thuc hién ngay 11/06/2020, sau
khi d trir di phan quy hoach d4t mat nuéc.

4. Ngi dung quy hoach da dwgc duyét
a) Co cu sir dung dét: (Theo quyét dinh 3067/QD-UBND ngay.06/09/2021)

Theo Quyét dinh
3067/QD-UBND
Stt Chikc niing sir dung dit Ky higu | Diéntich | Tyl¢
(m?) (%)
1 | Pat xay dung kho bai KB 275910 | 69,04
2 | Khu diéu hanh — Céng trinh dau méi 4.722 1,18
2.1 | Nha dieu hanh — Héi quan HC-HQ 2.422
2.2 | Cong trinh dau méi ha tang PT 2.300
3 | Pat cdy xanh-mit nudc CX 80.325,3 | 20.10
3.1 | Cay xanh 80.325,3
3.2 | Mat nuoc 0
4 | Pét giao thong 38.668 9,68
Tong cong 399.625,3 100

b) Chi tiéu quy hoach kién tric: (Theo quyét dinh 2904/QD-UBND ngay
23/09/2015)

b.1. C4c chi tiéu kinh té k§ thuat: Thyc hién theo quy chudn, quy pham Viét Nam hién
hanh va cdc quy pham xay dung c6 lién quan.

- Chi tiéu str dung dét:
+ Dét khu diéu hanh — cong trinh ddu méi  :> 1,5 %.
+ D4t nha xudng, kho bai : <69.7 %.
+ Dét cdy xanh, mit nudc 1> 15 %.

+ Dt giao thong :>9.5 %.



Tiéu chuan céap nudec:

+ Nha kho : 40 m3 /ha/ngay dém.
+ Nha diéu hanh, hai quan : 20 m3 /ha/ngay dém.
+ Céng trinh ddu méi k§ thuat : 8 m3 /ha/ngay dém.
+ Dt giao thong : 8 m3 /ha/ngay dém.
+ Pét cdy xanh : 10 m?/ha/ngay dém.

Tiéu chuan thoat nudc
Tiéu chuan céap dién:

: 80 % nudc cap.

+ Nha kho : 250 Kw/ha.
+ Céng trinh Nha diéu hanh — Hai quan : 100 Kw/ha.
+ Cong trinh ddu mbi ky thuat : 80 Kwr/ha.
+ Pit giao thong : 30 Kw/ha.
+ Pét cdy xanh : 20 Kw/ha.
- Tiéu chuan thong tin:

+ Nha kho : 20 may/ha.
+ Cong trinh dich vu, diéu hanh : 30 méy/ha.
+ Cong trinh ddu méi k§ thuat : 5 may/ha. X
b.2. Céc chi tiéu quan ly xay dung:
- Mat d§ xay dung toan khu : <40 %.

+ Mt d6 xdy dung Nha kho : <55 %.

+ Cong trinh Nha diéu hanh — Hai quan  : <40 %.

Tang cao, chidu cao xay dung:
+ Cong trinh Nha diéu hanh — Hai quan
+ Nha xudng, kho bai

: 03 — 5 tAng (< 22m)
: 01 tang (< 13m)

- Chi gi6i xay dung:
+ Nha xudng, kho bai xdy dung cach mép cac kénh rach > 10m.
+ Khoang 1ui xay dyng Cong trinh so v6i chi gi¢i dudng d6 cac tuyén duong > 6m.
¢) Ha ting ky thujt: (S8 li¢u 4y theo quyét dinh 2904/QD-UBND ngay 23/09/2015)
c.1. Quy hoach h¢ théng giao thong:
- Truc duong chinh C1 16 gi¢i 49m (mit cét 1-1): Long duong 21m, via hé 2 bén moi
bén rong 7m, giai phén cach giita rong 14m.
- Puong C2 19 gidi 22.5m (mit cat 2-2): Long dudng 16m, via hé mot bén 6.5m.
- Pudng C3, C4 (dudng céch ly va phong chdy chita chdy) 16 gidi Sm (mat cit 3-3).
¢.2. Quy hoach san nén — Thoat nudc mua:
- Cn ctr theo ho so quy hoach chung thanh phd Bién Hoa, cao do san nén ctia du an
>+2,70m.

- Dé tranh su sat 1, sy xAm x4m thyc cia thity triéu xay dung tuyén bo ke bang tuong
BTCT (thing dtng) doc theo hé thdng kénh rach bao xung quanh dy an.



- H¢ thdng thodt nudc mua duogc xdy dung mdi tach riéng v6i hé thong thoat nudce
thai, sur dung hé théng muong BTCT duéi via he, c6 kich thude tu B=0.4 x 0.4m dén B=1.2
x 1.2m. H} ga c6 cira thu nuée mua dugc thiét ké két hop voi giéng kiém tra doc theo céc
tuyén duong.

¢.3. Quy hoach hé théng cap nudc — PCCC:

- Ngudn nuée: Ngudn cép nudce cia khu s& duge liy tir khu Logistics Tan Van hi¢n
hitu & phia Nam dy an.

- Téng luu lugng nudce cho toan by khu quy hoach khoang 43 5m3/ngay dém.

- T chu'c dudng ong theo dang mach vong khép kin, mang ludgi ong cip dam bao
lugng cung cip nuorc day da cho nhu cau dung nudce hang ngay va hé thdng ciru hoa cua
toan du 4n khi can thiét. Puodng dng cdp nude truc chinh sir dung 6ng HDPE @100 - $200.

c.4. Quy hoach hé thong thoét nudc thai va vé sinh moi truong.

Hé théng thoat nudce thai duge thiét ké riéng voi nude mua. Tiéu chuin thoat nude
théi 1a 80% nudce cap.

B& tri céc tuyén cdng thu gom nudc thai D.300' doc theo (,:ac tuyén duc‘mg va cac khu
vue thudn tién cho vi¢c thu gom nude thai. Pudng cong thiét ké theo nguyén tic tu chay.

¢.5. Quy hoach hé théng cip dién — chiéu sang:

- Ngudn cép dién cho khu quy hoach 14y tir tuyén 22KV hién hu'u cép cho dy 4n
Logistics Tan Van hién hiru.

- Téng nhu ciu dung di¢n: Khoang 15,21MWh/niam.

- Chu déu tu dy 4n c6 trach nhiém lién h¢ nganh dién lyc dé x4c dinh vj tri dau néi,
cong sudt v.v...va cic tiéu chuan ky thudt chuyén nganh trong qué trinh 1ap ho so thiét ké
k¥ thuat.

¢.6. Quy hoach hé théng thong tin vién thong:

- H¢ thong thong tin vién thong cho du 4n dugc ghép ndi vao hé théng vién thong cua
khu vuec.

- Tong sb thué bao tai khu quy hoach khoang 706 thué bao.

- Pau tu xay dung hé thdng cbng bé chd, c6 kha nang két n6i mot cach ddng bo tranh
viéc phét sinh do thi cong sau nay.

IIL. Ly do va sw cin thiét didu chinh cuc bo

1. Ly do khach quan:

Nganh logistics la nganh mu1 nhon ctia doanh nghiép, tuy nhién tr nam 2014 cho dén nay,
hé thong duong giao thong két ndi clia du 4n va cac khu kinh té 1an cén chua thuc sy thong
sudt. Vi vy trong giai doan dau, doanh nghiép chi tap trung vao kho ngoai quan va chua thuc
hién dugc muyc tiéu thir 2 12 “dich vy logistics” trong quyét dinh chu truong dau tu da dugc

UBND tinh Pdng Nai phé duyét cling nhu cdc Quy hoach xay dung chi tiét 1/500 da duoc
duyét.

Hién nay, nut giao Tan Van 1a dy 4n giao thong trong diém vé&i von dau tu khoang
1.800 ty dong, dang duorc thi cong cac hang muc duong Vanh dai 3 TP.HCM (bao gdm cau can

va tuyén chinh) két ndi cung duong M§ Phudc - Tan Van, Quoc 10 1A va tuyén Metro sb 1;
bén canh d6, san bay Long Thanh cling dang tich cuc hoan thién dé d6n nhimng du khach, nhiing
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chuyén hang déu tién. Cao tdc Bién Hoa Viing Tau ciing da dugc thong xe, cac yéu t6 trén da
tao ra nhitng wu diém tuyét d6i nhu sau:

* Vi tri "Kim Cwong" két noi lién viing

- Tam diém ha tAng: N&m tai diém giao thoa gitta TP.HCM va Dong Nai.

- Tiép cén khu cong nghiép: Ap sat cac thu phu cong nghiép 16n nhu Bién Hoa (Dong
Nai), D7 An, Thuan An, Thi Buc (TP.HCM).

- Ludng hang dbi dao: Ngudn cung (mg va tiéu thy hang hoa tap trung cao nhét ca nudc.

* Mang lwéi giao thong da phwong thirc toan dién:

- DPudng bd hién dai: Két ndi truc tiép Quéc 16 1A, M§ Phude - Tan Van va duong Vanh
dai 3 TP.HCM (dang thi cong), gitip xe container di chuyén thing dén céc tinh mién Tay, Tay
Nguyén va Dong Nam B9 khong lo ket xe do thi.

- Gén cang bién 16n: Cach cum cang nudc sdu Cai Mép - Thi Vai (Ba Ria - Viing Tau)
va cang Cat Lai (TP.HCM) chi tir 30 - 45 phut di chuyén.

- Sat canh cang can (ICD): Nam ngay sat ICD T4n Van va hé théng cang song Pong Nai,
t6i wu hoa chi phi trung chuyén va thong quan hang héa.

- P6n dau hang khong: Két ndi thuén tién t6i san bay Long Thanh va sén bay Tan Son
Nhét théng qua c4c truc cao tde va Vanh dai 3.

* T6i wu hoéa chi phi va chudi cung ing.

- Cét giam dam van chuyén (Mileage): Vi tri trung tAm gitip rat ngén quang duong giao
hang ching cudi (Last-mile delivery) vao TP.HCM va cac db thi lan can. »

- Ha ting logistics sin c6: Doanh nghiép da hinh thanh h¢ sinh thai dich vu phu tro tir
stra chita container, bii dau xe, dén cac dich vy hai quan chuyén nghiép.

Nhitng yéu t va diéu kién trén day 12 dgng e, 13 co' hdi ma doanh nghiép phéi nim bit
va trién khai muc tiéu thir hai ciia d 4n 13 “Dich vu logistics”. Vi vy, Cong ty C6 phan Dau
tw Théi Binh nhét thiét phai diéu chinh cuc bd quy hoach chi tiét xdy dung 1/500 ctia du 4n.
Qua do, dua cac cong tac hai quan - diéu hanh vé chung mot khéi dé thuén tién cho viée diéu
hanh cong viéc ndi bd cua toan khu. Bén canh dé trién khai theo quy hoach mét trung tdm dich
vu logistics hién dai, quy mé khoang 3,3ha nhim tan dung triét d& cac 1oi thé trén, mang lai cac
loi ich to 16n vé mit kinh té cling nhu hinh anh cho dia phuong phuong Bién Hoa noi riéng va
cho Thanh phé Pdng Nai n6i chung.

2. Ly do phap ly:

Nbi dung diéu chinh chinh:

+ Céc ndi dung khong thay ddi:

- Quy mo, ranh gidi va vi tri dy an;

- Hé thong giao thong dbi ngoai va cac ddu nbi Ha tAng k¥ thuat;

- Muc tiéu dau tu: “Kho ngoai quan va dich vu logistics”;

- Hé thong kho bai da duoc cép phép xdy dung trong d6 da xay dung nha kho 6A,
6B, 6C (thudc Khu KB1) va nha kho 7, kho 8 (thuéc Khu KB3), nha kho 9 va nha kho 10
(thuoc Khu KB3) chuwra x4y dung;

+ Céc noi dung diéu chinh:
- Diéu chinh 1: Phén khu lai 6 d4t KB1 (103.784,0m?) lam 02 khu, gdm Trung tdm
Dich vu Logistics (KB2) va Khu kho (KB1).
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- Diéu chinh 2: Giam 6 dit KB3 (172.126m?) khoang 12.011,0m? con khoang
160.115,0m?, trong d6 phan dién tich giam dugc phan bd nhu sau:

+ Thay ddi vi tri va bd sung d4t Nha diéu hanh — Hai quan (HC-HQ) vé goc
giao 10 gitra duong truc chinh vao Dy an tir cao tde M¥ Phudc — Tan Van va C1 (thuan
tién cho giao thong va diéu hanh), véi dién tich 6 dit 1a 6.177m?, mat do xdy dung
60%, chiéu cao tang tir 01-05 tang.

+ Tang thém dién tich giao thong khoang 176m?.

+ Tang dién tich cdy xanh khoang 6.080m?.

+ Giam dién tich ¢4t DH (Nha diéu hanh - hai quan theo quy hoach cii) khoang
422m?;

- Piéu chinh 3: Giam dién tich dat phat trién ha ting tir 2.300,0m? con 1.448,0m?, ting
dién tich dt cay xanh 852m?;

- Diéu chinh 4: Bo Piéu hanh - Hai quan (720m?2) va hoan ddi thanh dit giao thong
720m?;

- Piéu chinh 5: Diéu chinh dién tich dudng giao thong. Bé duong ndi khu (dudong Sm
vong quanh dy 4n khu vire KB1- mot phan duong C3), thay ddi 16 gidi duong C4 tir Sm
thanh 3,5m. Mé rong dudng giao thong tir truc chinh di vao du an (duong C3). Sau khi diéu
chinh dién tich giao thong gidam khong dang ké chi khoang 0.7m?, giit nguyén ti 1& 9.68%.

Sau khi diéu chinh, cac chi sé nhu sau:

+ Pat Kho bai giam 4.257m2 ty 18 1,07%;

+ Pat Cdy xanh mit nudce ting 553,7m2 ty 1& 0,14%.

+ DAt Nha diéu hanh — Hai quan (HC-HQ) tang 3.704m2, 0,93%;

+ DAt Giao thong giam 0.7m?, giir nguyén ty 1é.

Tir nhitng ndi dung diéu chinh trén thi viéc diéu chinh Quy hoach nay thudc truong
hop “Quy hoach x4y dung chi tiét duoc didu chinh Cuc bd ma khong phai ra soat quy hoach”
cu thé:

(i) Can ctr diém a khoan 2 Diéu 46 Luat sb 47/2024/QH15 ngay 26/11/2024 — Cac
loai diéu chinh quy hoach d6 thi va néng thon va nguyén tic didu chinh:

“2. Piéu chinh cuc bé quy hoach dé thi va néng thén dwoc quy dinh nhi sau:

a) Piéu chinh cuc b quy hoach dé thi va néng thén dwoc tién hanh trén co so két
qud ra sodt quy hoach dé thi va néng thén va khi cé6 mét trong cdc dieu kién dieu chinh quy
hoach quy dinh tai cdc khoan 1, 2, 3, 4, 5, 6 va 7 Piéu 45 cua Ludt nay ma ngi dung du kién
diéu chinh khéng lam thay déi tinh chdt, chire ndng, pham vi ranh gici, cdc gidi phdp quy
hoach chinh cua khu vuc da dwoc lap, phé duyét quy hoach va danh gia tac dong cua viéc
diéu chinh cuc bé quy hoach bdo dam khéng lam qud tdi ha tang ky thudt, ha tang xa hoi,
tudn thi: quy chudn vé quy hoach dé thi va néng thon.

Khi xudt hién diéu kién quy dinh tai Khodn 8 Piéu 45 cia Ludt nay, quy hoach chi
tiét dege diéu chinh cuc bd ma khéng phdi thue hién ra sodt quy hoach;”

(ii) Cén cir cac khoan 8 Piéu 45 Luat s6 47/2024/QH15 ngay 26/11/2024 — Diéu kién
diéu chinh quy hoach d6 thi va nong thon:
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“Khodn 8. Can thiét diéu chlnh vé ranh gidi hodc mét sé chi tiéu sir dung dat quy
hoach hodic diéu chinh cde yéu cau k thudt chuyén nganh doi véi 16 dat dé thue hién dur dn
dau tw xdy dung cong trinh 1ap trung hodc cong trinh riéng lé trong khu vue da dwoc ldp,
phé duyét quy hoach chi tiét.”

Nhu vy, viéc diéu chinh cuc bd Quy hoach x4y dung chi tiét 1/500 cua dy 4n dap
g diéu kién quy dinh tai khoan 8 Diéu 45 Luat Quy hoach d6 thi va nong thon sb
47/2024/QH15 dam bao khong lam thay ddi tinh chit, chuc nang, ranh gigi, quy mo va ha
tang ciia khu vire quy hoach va khong phai thuc hién ra soat quy hoach.

3. Panh gia su can thiét

Tu nhitng ly do ctia muyc 1 va 2 néu trén thi viéc diéu chinh quy hoach chi tiét 1/500
mang y nghla “Chién luge” va “Sbng con” dbi voi doanh nghiép. Trong ky nguyén “vuon
minh” chi can chdam mot nhip trong viéc dau tu thi co hoi s& troi qua, gay lang phi tai
nguyén dit ciing nhu co hdi phat trién ctia doanh nghi¢p va dia phuong.

Viéc diéu chinh quy hoach nay dé thyuc hién tiép “muc tiéu thir 2” 1a rat quan trong
trong qué trinh phét trién doanh nghiép, dong gop thh cuc vao su chuyén minh cua thanh
pho va khu vue. Trude het diéu nay gitup dam bao ring quy hoach luén phu hgp vai thue
té, phan anh ding nhu cau va diéu kién phat trién cta xa hoi. Bén canh d6, viéc diéu chinh
quy hoach nang cao hi¢u qua quan ly do thi, glup cac co quan chirc nang dé dang hon trong
viéc thyc hién cac chinh séch phat trién, tao diéu kién thuan loi cho cac hoat dong dau tu
xdy dung va khuyén khich sy phat trién kinh té dia phuong.

IV. N6i dung diéu chinh cuc bo

1. Pham vi diéu chinh: Diéu chinh ranh céc 16 dat dé pht hop véi nhu cau kinh doanh.
Céc vi tri diéu chinh chi tiét nhu sau:

- Diéu chinh 1: Phéan khu lai 6 d4t KB1 (dién tlch 103.784,0m?, mat do xay dung 70%.
tAng cao xdy dung tir 01 — 03 tang) lam 02 khu, goém: Trung tdm Dich vu Logistics (KB2)
va Khu kho (KB1). Trung tdm Dich vu Logistics KB2 ¢6 dién tich khoang 33.128,0m?2, mat
d0 xay dung 70%, ting cao xdy dung tir 01 — 05 tAng; Khu kho KB1 ¢6 dién tich 78.410,0m2,
mat do xdy dung 70%, tang cao xay dung tir 01 — 03 tdng . Sau khi diéu chinh, dién tich xay
dung kho bai — dich vu logistics ting 7.754,0m? va giam phéan dién tich cdy xanh la
7.754,0m?. |

- Piéu chinh 2: Giam 6 dét kho bai KB3 (dién tich 172.126m?, mat do xay dung 70%,
tang cao x4y dung tir 01 — 03 tang) khoang 12.011,0m? con khoang 160.115,0m?. Trong do6
phan dién tich giam dugc phan bd nhu sau:

+ Thay dbi vi tri va bd sung dit Nha diéu hanh — Hai quan (HC-HQ) vé goc giao 10
gifta dudng truc chinh vao du 4n tir cao toc My Phuéc — Tan Van va C1 (thuén tién

cho giao thong va diéu hanh) v6i dién tich 6 dat 1a 6.177m?, mat do xdy dung 60%.
chiéu cao ting tir 01-05 tang.

+ Téng thém dién tich giao thong khoang 176m?.
+ Tang dién tich cdy xanh khoang 6.080m? .

+ Giam dién tich d4t DH (Nha diéu hanh - hai quan theo quy hoach cii) khoang
422m?;
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- Diéu chinh 3: Giam dién tich dit phat trién ha ting tir 2.300,0m? con 1.448,0m?

tang dién tich dat cdy xanh 852m?;

- Diéu chinh 4: Bé nha diéu hanh - Hai quan (720m2) va hoén déi thanh dét giao thong

720m?;

- Diéu chinh 5: Diéu chinh dién tich duong giao thong: Bé duong néi khu (duong 5m
vong quanh dy an khu vgc KB1- mot phan duong C3), thay déi 10 gidi duong C4 tir Sm
thanh 3,5m. M¢& rong duong giao thong tir truc chinh di vao dy 4n (dudng C3). Sau khi diéu
chinh, dién tich giao thong giam khong dang ké chi khoang 0.7m?, giit nguyén ti 1¢ 9.68%.
tdng dién tich cdy xanh khoang 1.111,3m?.

- Kém theo: so d6 vi tri; ban vé& khoanh ving diéu chinh.
2. N§i dung diéu chinh

BANG CAN BANG SU DUNG DAT

’ THEO QP 3067/Qb- ) ] ) ]
oo . : KY UBND XIN PIEU CHINH TANG GIAM(+/-)
STT | CHUC NANG SU DUNG PAT HIEU DIEN DIEN DIEN TILE
TICHM2)| TiLE |TiCHM2)| TiLE |TicH M2) ,
1 _|PAT KHO BAI - LOGISTICS KB 2759100  69.04%| 271,653.0 67.98%| (4,257.0)] -1.07%
1.1 KBI 103,784.0 78,410.0 (25,374.0)
1.2 KB3 172,126.0 160,115.0 (12,011.0)
1.3 KB2 P 33,128.0 33,128.0
KHU PIEU HANH - CONG * 0.93%
2 | TRINH PAU MOI 4,722.0 1.18% 8,426.0 2.11% 3,704.0
2.1 Nha diéu hanh - Hai quan HC-HQ 2,422.0 6,177.0 3,755.0
2.2 Cong trinh diu mdi ha ting PT 2,300.0 2,249.0 (51.0)
3 |PAT C.XANH - M.NUOC CX 80,325.3| 20.10%|  80,879.0 20.24% 553.7] 0.14%
4.1 Cay xanh CX 80,325.3 80,879.0
4.2 Mat nuédce MN - - -
4 |PAT GIAO THONG GT 38,668 9.68%|  38,667.3 9.68% 0.70)|  0.00%
* | TONG CONG 399,625.30| 100.00% | 399,625.3| 100.00% (0.0 0.00

3. Noi dung giir nguyén: Ranh gi6i du 4n va giao théng ddi ngoai, cac théa thuan déu
ndi gitt nguyén theo Quyét dinh 3067/QD-UBND ngay 06/09/2021 vé viée phé duyét diéu
chinh Quy hoach cuc b chi tiét 1/500, chi tiét nhu sau:

- Khong diéu chinh quy mé, ranh gi6i va vi tri dy an, chi tiét nhu sau:

+ Phia Béc: gi¢i han boi rach Ba L, giap dat du trit phét trién du lich;
+ Phia Nam: Rach Hoc May, giap x4 Binh An, huyén Thuén An, tinh Binh Duong;

+ Phia Pong: gidi han bdi rach Ba Ld;
+ Phia Tay: Rach Héc May, giép xa Binh An, thanh phé Thu4n An, tinh Binh Duong.
Dién tich 399.625,3m? - ranh méc xéc dinh theo so d6 s 933/2020 do Trung tam ky
thuét va Tai nguyén mdi truong Dong Nai thyc hién ngay 11/06/2020;

- Khong diéu chinh Hé théng giao thong dbi ngoai va cac déu ndi ha tang ky thuat;

- Khong diéu chinh Muc tiéu diu tu: “Kho ngoai quan va Dich vu Logistics”;

- Khong diéu chinh Hé thdng kho bai da dugc cap phép xdy dung, trong d6 da xay
dung nha kho 6A, 6B, 6C (thudc Khu KB1) va nha kho 7, kho 8 (thudéc Khu KB3), nha kho
9 va nha kho 10 (thugc Khu KB3) chua x4y dung;
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V. Danh gia tic dgng ciia viéc didu chinh

1. Danh gla sw phu hop véi quy hoach cip trén: Phu hop véi cac quy hoach cép
trén, vi chi diéu chinh cuc bd trong ranh cua mot 6 dit thudc Quy hoach phan khu ty 1é
1/5000 Phén khu d6 thi A9 (theo Quyet dinh s6 1184/QD-UBND ngay 10/5/2022 ctia Chu

tich UBND tinh Pdng Nai) 1a d4t ha tang k¥ thuét va gilr nguyén muc tiéu dau tu dy 4n theo
céc quyét dinh da phé duyét nhu sau:

- Quyét dinh chu truong dau tu sb 138/QD UBND ngay 15/01/2016 do UBND tinh
Dong Nai ban hanh vé viéc “Chap thuén nha diu tu: Céng ty CH phan Dau tr Thai Binh
thue hién dy 4n dau tu: Kho ngoai quan va dich vu loglstlcs” (lan dau).

- Quyet dinh diéu chinh chu truong dau tu sb 2513/Qb-UBND ngay 20/07/2020 do
UBND tinh Pong Nai ban hanh vé viéc “Piéu chinh thong tin nha dau tu; Pidu chinh thong
tin nguoi dai dién phap luat; Diéu chinh Khoan 5, Khoan 6 va Khoan 8 Dleu 1; va bo sung
trach nhiém ctia nha dau tu tai Didu 3 Quyét dinh chu truong dau tu sé 138/QD-UBND
ngdy 15/01/2016” (diéu chinh lan thir 1).

Quyet dinh diéu chinh chu truong dau tu sd 672/QD UBND ngay 07/04/2023 do
UBND tinh Pong Nai ban hanh vé viéc “Chép thuan diéu chinh chi truong dau tu dong
thoi chép thudn nha dau tu cia du an Kho ngoa1 quan va dich vu Loglstlcs da dugc Chu tich
UBND tinh Déng Nai chip thuan tai Quyet dmh chu truong dau tu sb 138/Qb-UBND ngay
15/01/2016 va Quyét dinh chi truong dau tu sd 2513/Qb-UBND ngay 20/07/2020” (diéu
chinh lan thir 2).

- Quyét dinh chip thuan didu chinh chu truong dau tu sb 363/QB UBND ngay
07/02/2025 do UBND tinh Pdng Nai ban hanh vé viée “Chap thuan diéu chinh chu truong
dAu tu cia dy 4n Kho ng0a1 quan va cung cép dlCh vu logistics dugc UBND tinh Dong Nai
chip thuan chu truong dau tu tai Quyet dinh s§ 138/QD-UBND ngay 15/01/2016; diéu
chmh chii trrong dau tu tai Quyét dinh sb 25 13/QD-UBND ngay 20/07/2020 va Quyét dinh
56 672/QD-UBND ngay 07/04/2023” (diéu chinh lan thir 3).

Quyet dinh sé 2904/QD — UBND ngay 23/09/2015 do UBND tinh Pong Nai ban
hanh vé viéc “Duyét Quy hoach chi tiét xay dung ty 1€ 1/500 Kho ngoai quan va cung cap
dich vu logistics tai phucmg Tén Van, thanh phd Bién Hoa, tinh Ddng Nai”.

Quyet dinh s6 1122/QD UBND ngay 07/04/2017 do UBND tinh Pdng Nai ban
hanh vé viéc “Duyet diéu chinh cuc b Quy hoach chi tiét xay dung ty 1€ 1/500 Kho ng0a1
quan va cung cip dich vu logistics tai phuong Tan Van, thanh phd Bién Hoa, tinh Pdng
Nai”.

Quyet dinh sé 3067/QD UBND ngay 06/09/2021 do UBND tinh Pdng Nai ban
hanh vé viéc “Phé duyet diéu chinh cuc bd quy hoach chi tiét xay dung ty 1€ 1/500 Kho
ng0a1 quan va cung cép dich vu logistics tai phuong Tan Van, thanh phd Bién Hoa, tinh
Dong Nai”.

2. Panh gia tic dfng din s6: Khong co téc dong.

3. Panh gia giao théng: Vé Giao thong ddi ngoai van gilt nguyén theo Quy hoach
chung ctia Phin Khu.

4. Panh gia ha ting ky thuét: Khong thay dbi va khong anh hudng dén ha tang khu
vuec.
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5. Panh gia mdi trwong: Khong thay d6i muc tiéu du tu va thue hién ding theo
Quyét dinh phe duyét bao cao danh gia tdc dong moi trudng sé 759/QD-BTNMT ngay
05/04/2016 vé viéc phé duyét bao céo danh gia tac dong moi trucmg cua Dy an “Kho ngoai
quan va dlCh vu loglstlcs, quy mo 443.395m?”; Vin ban s6 4587/BTNMT-TCMT ngay
01/09/2017 vé viéc didu chinh ndi dung trong bao cao déanh gia tac dong modi truong da dugce
B0 trudng Bo Tai nguyén va Mo6i truong phé duyét; Van ban sb 3707/ TCMT-TD ngay
08/12/2021 vé viéc hudng dan thuc hién bdo cdo PTM ciia Du 4n “Kho ngoai quan va dich
vu logistics, quy m6 443.395m?” tai phudng Tan Van, thanh phd Bién Hoa, tinh Pong Nai.

6. Panh gia kién tric canh quan: Gidm ty 1¢ xdy dung céc cong trinh phu trg, wu
tién cho mang cdy xanh canh quan, tao “14 phA ” xanh cho dy 4n. C4c kho ngoai quan déu
gift nguyén quy mo va hinh thai kién trac, 1an diéu chinh nay chi bd sung thém khu Trung
tdm dich vu Logistics theo nhu muc tiéu ddu tu cta dy 4n dé phuc vu t6i da va chuyén
nghiép cho dich vu Logistics cia Cong ty va khu vuc.

7. Danh gia tuin thi QCVN 01:2021/BXD:

Céc chi tiéu sau khi diéu chinh déu phi hgp véi QCVN 01:2021/BXD, cu thé nhu sau:

“2.5 Yéu ciu vé khu cong nghigp, khu ché xudit va khu cong nghé cao

2.5.3 Sir dung dét

- Dt xdy dwng khu cong nghzep, khu ché xudt va khu cong nghe cao phai dwoc quy
hoach phu hop VGi tiém ndng phdt trién céng nghiép, phdt trién kinh té - xd héi va cdc chién
lwgc phdt trién cé lién quan cia tung dia phwong;

- Ty I¢ cdc logi dat trong khu cong nghzep, khu ché xudt va khu cong nghe cao phu
thugc vao loaz hinh, tinh chdt cdc co s6 san xudt, mé-dun dién tich cia céc 16 dét xdy dung
co s san xuat, kho tang, nhung can phi hop véi cdc quy dinh tai Bang 2.6;

- Mt dé xdy dung thudn cia 16 dat xdy dung nha may, kho tang téi da la 70%. Déi

vm cdc 16 dat xdy dwng nha mdy c6 trén 05 san sir dung dé san xudt, mat do xdy dung thudn
t6i da la 60%.

Bing 2.6: Ty I¢ toi thidu dit giao thong, cdy xanh, cdc khu kj thudt trong khu cong
nghiép, khu ché xuit va khu cong nghé cao

Logi dit Ty I¢ (% dién tich toan khu)
Giao thong 10
Cay xanh 10
Cdc khu ky thudt 1
Chii thich: Pat giao théng va cay xanh trong Bang 2.6 khéng bao gom dat giao thong,
cdy xanh trong khudn vién 16 dat cdc co sé san xudt.

8. Danh gia tinh chit “cuc b$”: Phu hop v6i cée quy hoach cip trén, chi diéu chinh
cuc b trong ranh cua mot 6 dat thudc Quy hoach Phan khu ti 16 1/5000 Phan khu d6 thi A9
(theo Quyet dinh s6 1184/QD-UBND ngdy 10/5/2022 ctia Chu tich UBND tinh Dong Nai)
1a d4t ha tdng k§ thuit va gitt nguyén muc tiéu dau tu du &n theo céc quyét dinh da phé
duyet hoan toan tuan thu theo “Khoan 8 Piéu 45 Luat sb 47/2024/QH15 ngay 26/11/2024
— Piéu kién diéu chinh quy hoach d6 thi va néng thoén”.
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VI. Danh muc hd so kém theo:

- Theo Phu luc 02 dinh kém.
-Ban v& dugc S& Xay dung thdm dinh theo T trinh s6 150/TTr-SXD ngay
27/08/2015. :
- Ban dd diéu chinh quy hoach sir dung dit (1an 1) S& Xay dung thim dinh va phé
duyét kém Quyét dinh sé 1122/QD-UBND ngay 07/04/2017.
- Ban v& diéu chinh cuc bd Quy hoach chi tiét ty 1¢ 1/500 dugc S& Xay'dung tham
dinh theo T& trinh s6 152/TTr-SXD ngay 07/07/2021 ctia S& Xy dung Dong Nai.
Kinh mong dugc quy co quan xem xét chép thuan./.
Noi nhin: /J@NG TY CP PAU TU
- Nhu trén; < 2
- Luu VT.




