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ĐỀ ÁN 

Quy hoạch Khu nhà ở cao cấp dành cho người nước ngoài

I. Sự cần thiết và các căn cứ pháp lý
1.1 Sự cần thiết

- Hiện nay, trên địa bàn thành phố Hà Nội cũng như các tỉnh lân cận xung quanh Hà Nam chưa có Khu nhà ở dành cho người nước ngoài thuê được xây dựng một cách đồng bộ về hạ tầng kỹ thuật cũng như các công trình dịch vụ. 

- Khu nhà ở cao cấp dành cho người nước ngoài thuê là động lực để thu hút các chuyên gia nước ngoài có trình độ năng lực cao về Hà Nam làm việc, góp phần thúc đẩy phát triển kinh tế - xã hội của thành phố Phủ Lý và của tỉnh.
 

1.2 Các căn cứ pháp lý

- Luật nhà ở

- Nghị định số 389-HĐBT ngày 10-11-1990 của Hội đồng Bộ trưởng ban hành Quy chế cho thuê nhà và thuê lao động đối với người nước ngoài, người gốc Việt Nam định cư ở nước ngoài lưu trú tại Việt Nam;

- Thông tư số 03/TT- LB ngày 04/3/1991 của liên Bộ Xây dựng- Lao động thương binh và xã hội hướng dẫn thi hành Quy chế cho thuê nhà và thuê lao động đối với người nước ngoài, người gốc Việt Nam định cư ở nước ngoài lưu trú tại Việt Nam

- Quyết định số  159/QĐ- UBND ngày 27/01/2014 của UBND tỉnh Hà Nam về việc Ban hành chương trình công tác của UBND tỉnh năm 2014;

II. Mục tiêu, yêu cầu:

2.1. Mục tiêu:

- Làm cơ sở để thu hút các dự án đầu tư xây dựng Khu nhà ở cao cấp dành cho người nước ngoài sống, làm việc trên địa bàn tỉnh Hà Nam và các vùng phụ cận; tạo điều kiện, cơ hội thu hút các donh nghiệp đầu tư xây dựng các cơ sở kinh tế trên địa bàn tỉnh.

- Tạo động lực kích cầu phát triển kinh tế - xã hội của tỉnh Hà Nam.
- Xây dựng một quần thể các công trình kiến trúc tập trung, hiện đại, có bản sắc riêng, đồng nhất về hình khối kiến trúc góp phần nâng cao hình ảnh Hà Nam với cả nước và trên trường quốc tế.    
2.2. Yêu cầu: 

- Phù hợp với các văn bản quy phạm pháp luật hiện hành của Đảng và Nhà nước;

- Phù hợp với quy hoạch Phát triển kinh tế - xã hội tỉnh Hà Nam đến năm 2020 được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt tại Quyết định số 1226/2011/QĐ-TTg ngày 22 tháng 7 năm 2011; Quy hoạch xây dựng vùng tỉnh đến năm 2030 tầm nhìn đến 2050; 
- Yêu cầu về địa điểm: 

+ Vị trí xây dựng phải thuận lợi về giao thông, có khả năng liên kết nhanh với các khu công nghiệp trên đại bàn tỉnh, kết nối thuận tiện với sân bay Nội Bài và các tỉnh lân cận khác
+ Lựa chọn vị trí tại khu vực có không gian kiến trúc cảnh quan, có điều kiện phát triển quỹ đất và các tiện ích khác
+ Đảm bảo hệ thống hạ tầng thiết yếu như y tế, giáo dục, cung ứng dịch vụ công...
+ Đảm bảo an ninh quốc phòng.
+ Hạ tầng kỹ thuật đến chân hàng rào công trình.

+ Có tính khả thi cao về đầu tư và có hiệu quả về kinh tế xã hội.

III. Tính chất, nội dung nghiên cứu quy hoạch:
3.1 Tính chất: Là Khu nhà ở có hệ thống hạ tầng kỹ thuật, các công trình dịch vụ xã hội  đồng bộ.

3.2 Nội dung:

3.2.1 Lựa chọn địa điểm xây dựng: Trên cơ sở nhu cầu và tiêu chí địa điểm đề xuất lựa chọn một số vị trí địa điểm quy hoạch xây dựng Khu nhà ở cao cấp dành cho người nước ngoài như sau:
a) Vị trí 01: Địa điểm dự kiến xây dựng thuộc địa phận thị trấn Đồng Văn, huyện Duy Tiên, tỉnh Hà Nam; Nằm trong trục động lực phát triển của tỉnh. Có vị trí:

- Phía Bắc giáp khu nhà ở khu công nghiệp Đồng Văn;

- Phía Nam giáp Khu công nghiệp Đồng Văn 3;

- Phía Đông giáp đường gom đường cao tốc và khu dân cư;

- Phía Tây giáp khu dân cư thị trấn Đồng Văn.

Thuận lợi:

- Vị trí khu đất  nằm trong khu vực phát triển công nghiệp, đô thị, dịch vụ của tỉnh gần nút giao đường cao tốc (nút vực vòng), cách trung tâm thành phố Phủ Lý khoảng 7 km về phía Nam. Nằm trên trục đường 68m (trục động lực phát triển của tỉnh); tiếp giáp với đường gom đường cao tốc Cầu Giẽ - Ninh Bình; kết nối với trục đường quốc lộ 38 thuận tiện trong việc kết nối giao thông trong vùng thủ đô. 
- Khu đất nằm gần các khu công nghiệp Đồng Văn 1, Đồng Văn 2, Đồng văn 3, thuận tiện cho thuận tiện cho việc đi lại làm việc, nghiên cứu của các chuyên gia. 

- Khu đất nằm gần trung tâm thị trấn Đồng Văn dễ dàng tiếp cận với các dịch vụ và hạ tầng cơ sở thiết yếu trong giai đoạn trước mắt.

- Diện tích khu đất dự kiến khoảng 32ha, đồng thời có khả năng mở rộng trong các giai đoạn tiếp theo.

- Khu đất dự kiến là đất ruộng hiện trạng; đề xuất trong quy hoạch tổng thể của tỉnh là đất dịch vụ. Địa hình khu đất bằng phẳng, tiếp giáp với các đường giao thông chính. Vì vậy thuận lợi cho công tác giải phóng mặt bằng và thực hiện đầu tư xây dựng. D
Chi phí dự kiến:  606,4 tỷ đồng trong đó
- Chi phí giải phóng mặt bằng: 32(ha)x 1,4(tỷ)x1,84= 82,4 (tỷ đồng)

- Chi phí xây dựng hạ tầng: 32(ha)x 8,09(tỷ)x1,1x 1,84= 524(tỷ đồng)
b) Vị trí 02: Địa điểm dự kiến xây dựng thuộc địa phận xã Đinh Xá thành phố Phủ Lý, tỉnh Hà Nam; Nằm trong quy hoạch chung thành phố Phủ Lý. Có vị trí:

- Phía Bắc giáp sông Châu Giang;

- Phía Nam giáp đường tỉnh ĐT 499 (đường vành đai 5 thủ đô dự kiến);

- Phía Đông giáp khu dân cư;

- Phía Tây giáp khu dân cư.

Thuận lợi:

- Vị trí khu đất nằm trên địa bàn thành phố Phủ Lý, cách nút giao Liêm Tuyền 2 km về phía Đông. Nằm trên trục đường 499 (trục đường vành đai 5 thủ đô) thuận tiện trong việc kết nối giao thông trong vùng thủ đô.

- Nằm trong tổng thể khu vực phát triển y tế, dịch vụ, đô thị của thành phố Phủ Lý tiếp giáp lưu vực sông Châu tạo nên một không gian yên tĩnh phù hợp với chức năng ở và nghỉ ngơi. 

- Khu đất nằm cạnh khu trung tâm y tế chất lượng cao vùng tại tỉnh Hà Nam, gồm các bệnh viện lớn tuyến Trung Ương (bệnh viện bạch Mai, bệnh viện Việt Đức, bệnh viện Răng Hàm Mặt và một số bệnh viện lớn dự kiến mở rộng cơ sở 02 tại khu vực) thuận lợi cho việc chăm sóc sức khỏe cho các chuyên gia.
- Diện tích khu đất dự kiến khoảng 40 ha, đồng thời có khả năng mở rộng trong các giai đoạn tiếp theo.

- Khu đất dự kiến là đất ruộng hiện trạng; đề xuất trong quy hoạch tổng thể là đất xây dựng đô thị. Địa hình khu đất bằng phẳng, tiếp giáp với các đường giao thông chính. Vì vậy thuận lợi cho công tác giải phóng mặt bằng và thực hiện đầu tư xây dựng.
Chi phí dự kiến:  758 tỷ đồng trong đó
- Chi phí giải phóng mặt bằng: 40(ha)x 1,4(tỷ)x1,84= 103 (tỷ đồng)

- Chi phí xây dựng hạ tầng: 40(ha)x 8,09(tỷ)x1,1x 1,84= 655(tỷ đồng)
d) Vị trí 03: Địa điểm dự kiến xây dựng thuộc địa phận xã Đinh Xá thành phố Phủ Lý, tỉnh Hà Nam; Nằm trong quy hoạch chung thành phố Phủ Lý. Có vị trí:

- Phía Đông Bắc giáp đường ĐH03;


- Phía Tây Nam giáp đường quy hoạch rộng 25m;


- Phía Đông Nam giáp đường quy hoạch rộng 52,5m;


- Phía Tây Bắc giáp đường quy hoạch và kênh chính Tây Thuận lợi:

- Có hệ thống đường giao thông thuận lợi: tiếp giáp với các trục đường đối ngoại quan trọng phía Đông của tỉnh: đường Phủ Lý -Mỹ Lộc đi Nam Định và đường ĐT.499 nối 02 đường cao tốc Cầu Giẽ - Ninh Bình và đường cao tốc Hà Nội - Hải Phòng thuận lợi cho việc giao lưu giữa các vùng miền phía Nam sông Hồng.

- Khu đất nằm cạnh khu trung tâm y tế chất lượng cao vùng tại tỉnh Hà Nam, gồm các bệnh viện lớn tuyến Trung Ương (bệnh viện bạch Mai, bệnh viện Việt Đức, bệnh viện Răng Hàm Mặt và một số bệnh viện lớn dự kiến mở rộng cơ sở 02 tại khu vực) thuận lợi cho việc đảm bảo sức khỏe cho các chuyên gia. 

- Hiện trạng khu đất dự kiến bố trí chủ yếu là đất nông nghiệp tương đối bằng phẳng, thuận lợi trong công tác triển khai đầu tư xây dựng.

- Diện tích khu đất dự kiến khoảng 23 ha, đồng thời có khả năng mở rộng trong các giai đoạn tiếp theo.
Chi phí dự kiến:  435,8 tỷ đồng trong đó

- Chi phí giải phóng mặt bằng: 23(ha)x 1,4(tỷ)x1,84= 59,2 (tỷ đồng)

- Chi phí xây dựng hạ tầng: 23(ha)x 8,09(tỷ)x1,1x 1,84= 376,6(tỷ đồng)

c) Vị trí 04: Địa điểm dự kiến xây dựng thuộc địa phận xã Khả Phong, huyện Kim Bảng, tỉnh Hà Nam; Nằm trong tổng thể khu du lịch Tam Chúc (là khu du lịch được đánh giá có ý nghĩa quan trọng, tạo sự liên kết phát triển du lịch vùng Nam Đồng bằng sông Hồng). Có vị trí:

- Phía Tây Bắc giáp đường đê ven chân núi;

- Phía Tây Nam giáp Bệnh viện lão khoa trung ương;

- Phía Đông Bắc giáp khu dân cư và sông Đáy;

- Phía Đông Nam giáp đường và khu dân cư.

Thuận lợi:

- Vị trí khu đất  Hà Nội 50km, cách trung tâm thành phố Phủ Lý khoảng 10km. Nằm trên tuyến Du lịch Chùa Hương - Tam Chúc -  Bái Đính; trên trục đường nối từ Mỹ Đình (Hà Nội) – Ba Sao (Hà Nam) – Bái Đính (Ninh Bình); nằm cạnh trục đường Quốc lộ 21A; kết nối với trục đường vành đai 5 thủ đô thuận tiện trong việc kết nối giao thông trong vùng thủ đô.

- Nằm trong tổng thể phát triển khu du lịch sinh thái Tam Chúc, gần khu vực sân golf của tỉnh, phía sau tựa vào núi cao, phía trước là đường giao thông và tiếp giáp lưu vực sông Đáy tạo nên một không gian phong thủy hữu tình phù hợp với chức năng ở và nghỉ ngơi.

- Khu đất nằm cạnh bệnh viện Lão khoa Trung Ương đã được chấp thuận đầu tư xây dựng thuận tiện cho việc phát triển đồng bộ về hạ tầng cũng như việc khám, chữa bệnh cho các chuyên gia
- Diện tích khu đất dự kiến khoảng 27 ha, đồng thời có khả năng mở rộng trong các giai đoạn tiếp theo.

- Khu đất dự kiến là đất ruộng hiện trạng; đề xuất trong quy hoạch tổng thể khu du lịch Tam Chúc là đất dịch vụ, du lịch đã được UBND tỉnh Hà Nam phê duyệt tại Quyết định 488/QĐ-UBND ngày 22 tháng 3 năm 2012. Địa hình khu đất bằng phẳng, tiếp giáp với các đường giao thông chính. Vì vậy thuận lợi cho công tác giải phóng mặt bằng và thực hiện đầu tư xây dựng.
Chi phí dự kiến:  511,6 tỷ đồng trong đó
- Chi phí giải phóng mặt bằng: 27(ha)x 1,4(tỷ)x1,84= 69,5 (tỷ đồng)

- Chi phí xây dựng hạ tầng: 27(ha)x 8,09(tỷ)x1,1x 1,84= 442,1(tỷ đồng)

3.2.2 Yêu cầu về quy hoạch xây dựng và các chức năng sử dụng đất trong khu nhà ở:
a) Qui mô dân số:

- Hiện nay lượng doanh nghiệp nước ngoài trên địa bàn tỉnh Hà Nam khoảng 83 doanh nghiệp trong đó đang hoạt động là 63 doanh nghiệp. Số lượng người nước ngoài đang sống và làm việc tại Hà Nam theo thống kê khoảng 250 người.

Khi khu công nghiệp Đồng Văn III và các khu công nghiệp khác triển khai đi vào hoạt động; các khu công nghiệp Đồng Văn I, Đồng Văn II, Châu Sơn, Hòa Phát... được lấp đầy(năm 2020).

-  Dự kiến số lượng người nước ngoài đang sống và làm việc tại Hà Nam khoảng 1.000 người. 

b) Yêu cầu về quy hoạch xây dựng:
- Phù hợp với văn hóa tôn giáo của đối tượng sử dụng, đồng thời phải kết hợp hài hòa với kiến trúc vùng miền địa phương.

- Có hệ thống hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, kiến trúc cảnh quan đô thị đồng bộ, gắn kết chặt chẽ với an ninh quốc phòng và hạ tầng khu vực xung quanh.
- Đảm bảo khai thác sử dụng đất tiết kiệm, hiệu quả.

- Tạo môi trường sống tốt cho dân cư khu vực

c) Cơ cấu các khu chức năng chính:
- Cơ cấu ở: tùy theo nhu cầu và điều kiện cụ thể mà bố trí đất ở cho phù hợp. Trong đó có thể lựa chọn các hình thức ở gồm: Nhà biệt thự (đơn lập, song lập), nhà căn hộ, nhà liên kế.
- Các tiện ích khác như hồ bơi, phòng tập, cửa hàng, nhà trẻ, y tế, khuôn viên cây xanh, khu vui chơi giải trí...
- Hoặc có thể kết hợp theo hình thức trung tâm thương mại phức hợp.
d) Các chỉ tiêu về QHXD:
- Mật độ xây dựng ≤ 40 %.
- Mật độ cây xanh ≥ 30%.
- Mật độ giao thông  ≥ 25%.
- Cấp công trình: Cấp I, II theo Quy chuẩn xây dựng Việt Nam. 

IV. Tổ chức thực hiện:
- Vốn đầu tư: Vốn ngân sách, vốn kêu gọi của các thành phần kinh tế.

- Cấp quyết định đầu tư: UBND tỉnh Hà Nam chấp thuận đầu tư sau khi có ý kiến thống nhất bằng văn bản của Bộ Xây dựng.
- Sở Kế hoạch và đầu tư: Chủ trì phối hợp với Sở Xây dựng, Sở Tài chính lập kế hoạch phân bổ vốn; xây dựng cơ chế, chính sách nhằm thu hút Nhà đầu tư xây dựng Khu nhà ở cao cấp dành cho người nước ngoài thuê tại tỉnh Hà Nam đảm bảo tuân thủ theo đúng các quy định hiện hành về cơ chế, chính sách đối với người nước ngoài.
- Sở Tài chính: Chủ trì phối hợp với các sở ngành liên quan xây dựng chính sách ưu đãi về tài chính, thuế.
- Sở Xây dựng: Cung cấp thông tin quy hoạch; chủ trì phối hợp với các sở ngành thẩm định đồ án quy hoạch, dự án đầu tư xây dựng trình UBND tỉnh phê duyệt. 
- Sở Tài nguyên và môi trường: Rà soát, điều chỉnh, bổ sung quy hoạch kế hoạch sử dụng đất; hướng dẫn thực hiện các ưu đãi về đất, GPMB.

- Sở Lao động thương binh và Xã hội: Xây dựng Quy chế và hướng dẫn thực hiện việc cho thuê nhà đối với người nước ngoài, người gốc Việt Nam định cư ở nước ngoài lưu trú tại tỉnh Hà Nam.

- UBND huyện nơi có dự án: Lập quỹ nhà ở tái định cư, 7% phục vụ công tác GPMB.

Sở Xây dựng Hà Nam trân trọng đề nghị UBND tỉnh xem xét phê duyệt đề án xây dựng Khu nhà ở cao cấp dành cho người nước ngoài Hà Nam để có căn cứ tổ chức thực hiện các bước tiếp theo./.

	                         
	SỞ XÂY DỰNG HÀ NAM
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