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	   ỦY BAN NHÂN DÂN 

PHƯỜNG TRƯƠNG QUANG TRỌNG
	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc

	
	
	
	
	
	

	Số:           /BC-UBND
	P.Trương Quang Trọng, ngày     tháng    năm 2025


BÁO CÁO
Về việc cho ý kiến về dự án Khu đô thị Bờ Bắc kết hợp chỉnh trang do 
Công ty Cổ phần Phát triển bất động sản Phát Đạt đề xuất
Kính gửi: Thường trực Đảng ủy phường Trương Quang Trọng.

UBND phường Trương Quang Trọng nhận được Công văn số 2768/STC-QLĐTNNS ngày 07/10/2025 của Sở Tài chính Quảng Ngãi về việc tham gia ý kiến đề xuất đầu tư dự án Khu đô thị Bờ Bắc kết hợp chỉnh trang của Công ty Cổ phần Phát triển bất động sản Phát Đạt (gọi tắt là Công ty). Trên cơ sở Báo cáo số 115/BC-KTHTĐT ngày 30/10/2025 của Phòng Kinh tế, Hạ tầng và Đô thị và ý kiến của các thành viên UBND phường Trương Quang Trọng tại cuộc họp ngày 03/11/2025; Thực hiện Quy chế làm việc số 01-QC/ĐU ngày 01/7/2025 của Ban Chấp hành Đảng bộ phường Trương Quang Trọng, nhiệm kỳ 2025 - 2030, UBND phường Trương Quang Trọng kính báo cáo Thường trực Đảng ủy phường xem xét, cho ý kiến đối với đề xuất dự án Khu đô thị Bờ Bắc kết hợp chỉnh trang trước khi trình Ban Thường vụ Đảng ủy, với các nội dung chính sau:
I. Nội dung chính về dự án theo hồ sơ đề xuất của Công ty:

1. Tên dự án: Khu đô thị Bờ Bắc kết hợp chỉnh trang.

2. Địa điểm, phạm vi, ranh giới, diện tích khu vực đề xuất dự án:

Dự án Khu đô thị Bờ Bắc kết hợp chỉnh trang đề xuất có diện tích khoảng 37,23ha thuộc địa phận phường Trương Quang Trọng, tỉnh Quảng Ngãi. Cụ thể như sau:
Phạm vi ranh giới dự án: (Bản vẽ và ranh giới theo tọa độ đính kèm).
+ Phía Đông giáp: Đường quy hoạch Hoàng Sa - Dốc Sỏi.

+ Phía Tây giáp: Giáp đất dự án theo quy hoạch và đất dân cư hiện hữu.

+ Phía Nam giáp: Đường Hoàng Sa.

+ Phía Bắc giáp: Quốc lộ 24B và đường giao thông hiện hữu.  

3. Mục tiêu đầu tư: 

- Khai thác hiệu quả giá trị quỹ đất; từng bước hình thành một không gian ở tiện nghi giữ vai trò là điểm nhấn cho đô thị.

- Xây dựng một khu đô thị văn minh, hiện đại, kết hợp với cải tạo, chỉnh trang đô thị, đồng bộ về hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội, gắn kết chặt chẽ với cảnh quan xung quanh, đảm bảo phát triển ổn định, bền vững, phù hợp với định hướng quy hoạch chung.

4. Hình thức lựa chọn đầu tư: Đấu thầu lựa chọn Nhà đầu tư.

5. Quy mô thiết kế:

- Sản phẩm, dịch vụ cung cấp: Nhà ở; công trình thương mại dịch vụ; công trình giáo dục, y tế, công viên cây xanh;...
- Cơ cấu, diện tích, chức năng sử dụng đất dự kiến:

	STT
	CHỨC NĂNG
	DIỆN TÍCH ĐẤT (m²)
	TỶ LỆ (%)
	SỐ CĂN
	DÂN SỐ
(người)

	1
	Đất ở
	156.018,43
	41,90 
	1.724
	5.639

	1.1
	Đất xây dựng nhà ở liên kế
	65.649,07
	 
	700
	2.450

	1.2
	Đất xây dựng nhà ở liên kế thương mại
	32.617,53
	 
	233
	816

	1.3
	Đất xây dựng nhà ở xã hội
	24.640,43
	 
	460
	1.380

	1.4
	Đất ở tái định cư
	30.080,08
	 
	331
	993

	1.5
	Đất ở hiện trạng chỉnh trang
	3.031,32
	 
	 
	 

	2
	Đất thương mại - Dịch vụ
	52.888,25
	14,21 
	 
	 

	3
	Đất công trình công cộng
	19.785,08
	5,31 
	 
	 

	3.1
	Đất giáo dục
	19.279,93
	 
	 
	 

	
	Mẫu giáo
	5.120,04
	 
	 
	 

	
	Trường tiểu học và THCS
	14.159,89
	 
	 
	 

	3.2
	Đất y tế
	505,15
	 
	 
	 

	4
	Đất cây xanh
	18.417,77
	4,95 
	 
	 

	5
	Đất bãi xe - hạ tầng kỹ thuật
	11.765,60
	3,16 
	 
	 

	5.1
	Đất bãi đỗ xe
	10.682,95
	 
	 
	 

	5.2
	Đất HTKT
	1.082,65
	 
	 
	 

	6
	Đất giao thông
	113.443,34
	30,47 
	 
	 

	TỔNG
	372.318,47
	100,00 
	 
	 


Dự án khi đi vào hoạt động sẽ cung cấp khoảng 1.724 lô đất ở, với tổng diện tích 156.018,43 m2, trong đó:

- Đất xây dựng nhà ở liên kế: 700 lô, diện tích: 65.649,07 m2
- Đất xây dựng nhà ở liên kế thương mại: 233 lô, diện tích: 32.617,53 m2
- Đất xây dựng nhà ở xã hội: 460 lô, diện tích: 24.640,43 m2
- Đất ở tái định cư: 331 lô, diện tích: 30.080,08 m2
- Đất ở hiện trạng chỉnh trang: diện tích: 3.031,32 m2
- Đất xây dựng nhà ở: Nhà ở liên kế và liên kế thương mại, nhà đầu tư sẽ triển khai đầu tư xây dựng hoàn thiện, đưa vào kinh doanh thông qua việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất

- Nhà ở xã hội: Quỹ đất nhà ở xã hội theo hình thức chung cư là 24.640,43 m2, chiếm 20,05% tổng diện tích đất ở (trừ đất ở hiện hữu, đất tái định cư theo quy định tại Nghị định 100/2024/NĐ-CP ngày 26/07/2024), nhà đầu tư sẽ triển khai đầu tư xây dựng hoàn thiện, đưa vào kinh doanh với các chỉ tiêu cơ bản dự kiến như sau:
- Đất ở tái định cư: Quỹ đất dành cho tái định cư là 30.080,08 m2 gồm 331 lô đất được đầu tư đồng bộ hệ thống hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch được duyệt.

- Đất thương mại - dịch vụ: Các lô đất ký hiệu TM-DV 1, TM-DV 2a, TM-DV 2b, TM-DV 3, TM-DV 4, TM-DV 6 có chức năng công trình đa năng và lô đất ký hiệu TM-DV 5 có chức năng trụ sở, văn phòng làm việc: Nhà đầu tư triển khai xây dựng hoàn thiện công trình theo quy hoạch, thiết kế được phê duyệt và đưa vào vận hành, quản lý, khai thác.
- Đất công trình công cộng (đất giáo dục, đất y tế); đất cây xanh; đất bãi xe - hạ tầng kỹ thuật; đất giao thông: Nhà đầu tư triển khai xây dựng hoàn thiện công trình theo quy hoạch, thiết kế được phê duyệt và bàn giao lại cho chính quyền địa phương quản lý theo quy định.

6. Tổng mức đầu tư dự kiến: 7.092.282.000.000 đồng. 
7. Thời gian, tiến độ thực hiện: 07 năm.

II. Ý kiến tham gia:

1. Về sự phù hợp quy hoạch xây dựng:

Đối chiếu với đồ án đồ án Quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000 phần còn lại phía Bắc thành phố Quảng Ngãi đã được UBND thành phố Quảng Ngãi phê duyệt tại Quyết định số 7475/QĐ-UBND ngày 07/12/2022 thì khu vực đề xuất dự án nằm trong quy hoạch đất nhóm nhà ở, đất dịch vụ - công cộng, đất cây xanh, đất trường học và đường giao thông. Phương án đề xuất dự án cơ bản phù hợp với quy hoạch đô thị và nông thôn được phê duyệt.
Có một phần đất dân cư hiện trạng với diện tích khoảng 9,4ha nằm ở khu vực lõi giữa ranh giới tổng thể của dự án nhưng Nhà Đầu tư đề xuất để lại chỉnh trang, không đầu tư. Khu vực này có cao độ thấp hơn khá nhiều so với tuyến đường Quốc lộ 24B và đường Hoàng Sa, sau khi dự án được đầu tư thì khu vực này trở thành vùng trũng thấp, nằm lọt bên trong dự án, khả năng ngập úng cao vào mùa mưa lũ. Do đó, UBND phường nhận thấy cần xem xét đưa phần diện tích này vào chung phạm vi của dự án và tính toán phương án đầu tư hợp lý đảm bảo tính kết nối thống nhất, đồng bộ tổng thể dự án theo quy hoạch đô thị được duyệt. Tong trường hợp, UBND tỉnh vẫn thống nhất giữ nguyên như ranh giới đề xuất chủ trương của Nhà đầu tư đề xuất thì tại khu vực hiện trạng 9,4ha để lại này cần đề nghị Nhà đầu tư tính toán kỹ lưỡng việc kết nối với dự án, có giải pháp xử lý hữu hiệu sao cho đảm bảo việc giao thông, phát triển đô thị và nhất là việc tiêu, thoát nước tránh gây ngập úng cho khu dân cư hiện trạng gây nhiêu hệ lụy tiêu cực, bức xúc của nhân dân.

Ngoài ra, kiểm tra ranh giới quy hoạch dự án đề xuất trên nền bản đồ địa chính thì ranh giới đề xuất chưa tiếp giáp với đường Quốc lộ 24B hiện trạng, vẫn còn một khoảng cách trống, do đó đề nghị Nhà đầu tư nghiên cứu để xử lý triệt để, tránh tình trạng dự án xây dựng không kết nối được với đường Quốc lộ 24B hiện trạng làm ảnh hưởng đến quyền lợi của người dân và khó khăn cho việc quản lý đất đai và hiệu quả đầu tư (vẫn còn một phần đất của dân giữa ranh giới thu hồi đất thực hiện dự án và phần tiếp giáp với Quốc lộ 24B).
2. Về Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, danh mục sử dụng đất:

- Về quy hoạch sử dụng đất: Qua rà soát đối chiếu Điều chỉnh Quy hoạch sử dụng đất đến năm 2030 và Kế hoạch sử dụng đất năm đầu của điều chỉnh Quy hoạch sử dụng đất thành phố Quảng Ngãi đã được UBND tỉnh phê duyệt tại Quyết định số 234/QĐ-UBND ngày 15/4/2025, vị trí đề xuất đầu tư Dự án được quy hoạch là đất Khu đô thị Bờ Bắc kết hợp chỉnh trang (gồm đất ODT+DKV+TMD+ CCC+ …), nên phù hợp quy hoạch sử dụng đất. 

- Về Kế hoạch sử dụng đất: Dự án Khu đô thị Bờ Bắc kết hợp chỉnh trang thuộc danh mục bổ sung công trình, dự án thu hồi đất năm 2025, được UBND tỉnh phê duyệt Kế hoạch sử dụng đất thành phố Quảng Ngãi năm 2025 tại Quyết định số 262/QĐ-UBND ngày 26/4/2025.

 - Dự án nằm trong danh mục thuộc Nghị quyết số 32/2025/NQ-HĐND ngày 24/10/2025 của HĐND tỉnh Quảng Ngãi về việc quyết định danh mục các khu đất thực hiện đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư để thực hiện dự án đầu tư có sử dụng đất.

3. Về đất đai và tài sản công:


- Hiện trạng sử dụng đất: Theo thuyết minh trong hồ sơ dự án, hiện trạng sử dụng đất cụ thể:

	TT
	Loại đất
	Mã loại đất
	Tổng

diện tích (m2)
	Ghi chú

	I
	Nhóm đất nông nghiệp
	
	244.438,4
	

	1
	Đất trồng cây hằng năm khác
	HNK
	240.659,6
	

	2
	Đất trồng cây lâu năm
	CLN
	2.399,9
	

	3
	Đất chuyên trồng lúa
	LUC
	414,0
	

	4
	Đất trồng lúa còn lại
	LUK
	964,9
	

	II
	Nhóm đất phi nông nghiệp
	
	121.675,5
	

	1
	Đất ở tại nông thôn
	ONT
	31.506,7
	

	2
	Đất ở tại nông thôn và đất trồng cây hằng năm khác
	ONT+BHK
	24.553,3
	

	3
	Đất nghĩa địa
	NTD
	7.807,1
	

	4
	Đất công trình giao thông
	DGT
	31.003,9
	

	5
	Đất công trình thủy lợi
	DTL
	763,4
	

	6
	Đất công trình năng lượng, chiếu sáng công cộng
	DNL
	67,5
	

	7
	Đất xây dựng cơ sở giáo dục và đào tạo
	DGD
	2.212,2
	

	8
	Đất có mặt nước dạngsông ngòi
	SON
	22.153,5
	

	9
	Đất tín ngưỡng
	TIN
	1.607,9
	

	III
	Nhóm đất chưa sử dụng
	
	6.204,6
	

	
	Đất bằng chưa sử dụng
	BCS
	6.204,6
	

	
	Tổng (I+II+III)
	
	372.318,5
	


- Nguồn gốc sử dụng đất: Đất do tổ chức quản lý và hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng.

- Về chuyển mục đích đất lúa: Dự án có phần diện tích đất lúa 1.378,9m2. Do đó, theo quy định tại khoản 1 Điều 122, đối với trường hợp chuyển mục đích sử dụng đất trồng lúa này thì phải có Nghị quyết của Hội đồng nhân dân tỉnh. 

- Về đất công: Tổng diện tích đất do UBND phường Trương Quang Trọng (xã Tịnh An cũ) quản lý, sử dụng là 94.828,9m2, cụ thể:
	TT
	Loại đất
	Mã loại đất
	Tổng

diện tích (m2)
	Ghi chú

	I
	Nhóm đất nông nghiệp
	
	23.008,8
	

	2
	Đất trồng cây hằng năm khác
	HNK
	21.972,4
	

	3
	Đất trồng cây lâu năm
	CLN
	1.036,4
	

	II
	Nhóm đất phi nông nghiệp
	
	30.094,6
	

	1
	Đất nghĩa địa
	NTD
	7.807,1
	

	2
	Đất công trình giao thông
	DGT
	31.003,90
	

	3
	Đất công trình thủy lợi
	DTL
	763,4
	

	4
	Đất công trình năng lượng, chiếu sáng công cộng
	DNL
	67,5
	

	5
	Đất xây dựng cơ sở giáo dục và đào tạo
	DGD
	2.212,2
	

	6
	Đất có mặt nước dạngsông ngòi
	SON
	22.153,5
	

	7
	Đất tín ngưỡng
	TIN
	1.607,9
	

	III
	Nhóm đất chưa sử dụng
	
	6.204,6
	

	
	Đất bằng chưa sử dụng
	BCS
	6.204,6
	

	
	Tổng 
	
	94.828,9
	


- Về tài sản công: Trong khu vực đề xuất dự án gồm có tuyến đường giao thông bê tông xi măng và Trường tiểu học Tịnh An, đề nghị thực hiện theo quy định của pháp luật về quản lý, sử dụng tài sản công.

- Trong khu vực đề xuất dự án có khu vực tâm linh có giá trị về mặt văn hóa (đất cơ sở tín ngưỡng với diện tích 1.607,9m2); đề nghị khi thực hiện phải có biện pháp cụ thể để đảm bảo giữ gìn và đảm bảo yếu tố tâm linh, văn hóa cho khu vực.

- Trong phạm vi đề xuất dự án có phần diện tích nghĩa địa với hiện trạng mồ mả lớn (khoảng 7.807,1m2), đề nghị Nhà đầu tư đề xuất dự án làm việc với UBND phường, nghiên cứu phương án di dời, cải táng phù hợp, đúng quy định. Trong quá trình triển khai dự án phải tổ chức lấy ý kiến cộng đồng dân cư để có tính đồng thuận, xây dựng kế hoạch di dời, địa điểm di dời phải được công bố công khai, minh bạch để thân nhân có mộ biết, đồng thuận.

- Về phần diện tích đất do Nhà nước quản lý: Theo quy định của pháp luật về đất đai và tài sản công đối với dự án đầu tư xây dựng thuộc diện Nhà nước thu hồi đất theo quy định tại Điều 78, Điều 79 và đáp ứng đầy đủ các căn cứ theo quy định tại Điều 80 Luật Đất đai năm 2024 thì việc xử lý tài sản công, đất công do Nhà nước quản lý được thực hiện theo quy định của pháp luật về đất đai và các chính sách về bồi thường, hỗ trợ, giải phóng mặt bằng.

4. Về sự phù hợp với tình hình phát triển kinh tế - xã hội của địa phương; hiệu quả kinh tế - xã hội của dự án: Vị trí đề xuất đầu tư dự án cơ bản phù hợp với định hướng phát triển kinh tế xã hội của địa phương; mục tiêu đầu tư dự án với loại hình đầu tư cơ bản phù hợp với định hướng phát triển các dịch vụ, tập trung thu hút các hoạt động thương mại và dịch vụ khu vực phía Bắc địa bàn thành phố Quảng Ngãi. Dự báo dự án sau khi hoàn thành sẽ trực tiếp và gián tiếp mang lại các lợi ích đáng kể về mặt xã hội và đóng góp tích cực đến vấn đề nâng cao đời sống của người dân trong vùng dự án này cũng như các vùng lân cận. Đồng thời, sẽ góp phần phát triển từng bước và dần hoàn thiện hạ tầng kỹ thuật của khu vực theo quy hoạch được duyệt; làm tăng tốc độ đô thị hoá; phát triển Kinh tế - Xã hội, du lịch cũng như đảm bảo mỹ quan đô thị. Mặt khác, việc đầu tư dự án hoàn thành cũng sẽ hoàn thiện các tiêu chí hạ tầng trên địa bàn phường.

2. Một số ý kiến khác:

Khu đất đề xuất dự án có đất ở, nhà ở phải thu hồi, giải tỏa. Nhà đầu tư đã dự kiến bố trí diện tích đất tái định cư khoảng 6,2ha; Việc thu hồi đất ở phải đảm bảo nguyên tắc theo quy định tại khoản 5 Điều 87 Luật Đất đai.
Việc xây dựng nhà để kinh doanh phải thực hiện đảm bảo quy định hiện hành. Đề nghị tổng hợp thêm ý kiến của Sở Xây dựng về nội dung này.

Đề nghị Nhà đầu tư phải triển khai thực hiện hoàn thành đồng bộ hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội của toàn bộ dự án theo đúng dự án được chấp thuận chủ trương đầu tư trước khi cấp thẩm quyền cho phép bán, chuyển nhượng theo quy định.

Vị trí khu vực đề xuất dự án nằm tiếp giáp với khu vực dân cư hiện hữu. Do đó, đề nghị cần nghiên cứu đề xuất các giải pháp về san nền, thoát nước, đảm bảo kết nối giao thông; tránh tình trạng gây ngập úng cục bộ; tránh gián đoạn giao thông khu vực dự án lân cận, khu dân cư hiện hữu. 

Hiện nay, các quy định về việc xây dựng nhà để bán và cho phép cho phép phân lô bán nền để người dân tự xây dựng trong dự án được thực hiện trên cơ sở xác định vị trí dự án nằm xã, phường thuộc đô thị (cấp huyện) đã được phân loại theo quy định. Tuy nhiên, kể từ khi thực hiện theo mô hình chính quyền địa phương 2 cấp thì cấp huyện (thành phố Quảng Ngãi) không còn; phường Trương Quang Trọng nay trực thuộc tỉnh Quảng Ngãi. Bên cạnh đó, vị trí khu vực dự án nằm trên địa bàn xã Tịnh An (cũ), nay là phường Trương Quang Trọng; do đó, đề nghị các cơ quan chức năng, đơn vị có liên quan nghiên cứu xác định vị trí dự án phải thực hiện xây dựng nhà để bán và vị trí cho phép phân lô bán nền để người dân tự xây dựng đảm bảo phù hợp quy định pháp luật hiện hành.
III. Đề xuất:

UBND phường Trương Quang Trọng cơ bản thống nhất đề xuất và tham gia ý kiến thẩm định đề xuất dự án đầu tư khu dân cư tại khu vực nêu trên. Khi được chấp thuận Chủ trương đề nghị Nhà đầu tư cần tiếp tục tiếp thu, hoàn thiện theo các nội dung đã nêu tại các mục ở phần II. Ngoài ra, đề nghị Nhà đầu tư tiếp thu những ý kiến tham gia của các Sở, ngành, UBND tỉnh trước khi được xem xét, đề nghị chấp thuận chủ trương đầu tư dự án.

Dự án này trước đây đã được UBND thành phố Quảng Ngãi tham gia ý kiến thẩm định tại các Công văn 1190/UBND-XD ngày 28/4/2025, Công văn số 1713/UBND-XD ngày 17/6/2025; tuy nhiên, phạm vi ranh giới đề xuất dự án lần này có nhiều nội dung thay đổi so với các lần trước đây. Do đó, căn cứ Quy chế làm việc số 01-QC/ĐU ngày 01/7/2025 của Ban chấp hành Đảng bộ phường Trương Quang Trọng, nhiệm kỳ 2025 – 2030; UBND phường Trương Quang Trọng kính trình Ban Thường vụ Đảng ủy xem xét, cho ý kiến để UBND phường có cơ sở phúc đáp Sở Tài chính. 

Kính báo cáo Thường trực Đảng ủy phường xem xét, cho ý kiến nội dung trên để có cơ sở thực hiện bước tiếp theo./.
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