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	ỦY BAN NHÂN DÂN
THÀNH PHỐ ĐỒNG NAI

Số:      /TTr-UBND
	CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM
Độc lập - Tự do - Hạnh phúc

Đồng Nai, ngày  	tháng      năm 2026


TỜ TRÌNHDỰ THẢO

Dự thảo Nghị quyết Quy định việc lập, thẩm định, phê duyệt, điều chỉnh 
[bookmark: _Hlk229671357]quy hoạch khu vực phát triển đô thị theo định hướng giao thông công cộng và phương án tuyến công trình, vị trí công trình, tổng mặt bằng tuyến đối với đường sắt địa phương trên địa bàn thành phố Đồng Nai

Kính gửi: Hội đồng nhân dân thành phố Đồng Nai

Thực hiện quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật, Ủy ban nhân dân thành phố kính trình Hội đồng nhân dân thành phố dự thảo Nghị quyết Quy định việc lập, thẩm định, phê duyệt, điều chỉnh quy hoạch khu vực phát triển đô thị theo định hướng giao thông công cộng và phương án tuyến công trình, vị trí công trình, tổng mặt bằng tuyến đối với đường sắt địa phương trên địa bàn thành phố Đồng Nai, cụ thể như sau:
I. SỰ CẦN THIẾT BAN HÀNH NGHỊ QUYẾT
1. Cơ sở chính trị, pháp lý
[bookmark: _Hlk229668471]- Tại khoản 1, khoản 4 Luật Đường sắt số 95/2025/QH15 quy định:
[bookmark: khoan_1_25]“1. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh tổ chức lập, thẩm định, phê duyệt quy hoạch khu vực TOD đối với đường sắt quốc gia, đường sắt địa phương, phương án tuyến công trình, vị trí công trình, tổng mặt bằng tuyến đối với đường sắt địa phương và có thẩm quyền:
a) Quyết định điều chỉnh các chỉ tiêu kinh tế - kỹ thuật, chức năng sử dụng các khu đất, chỉ tiêu sử dụng đất quy hoạch xây dựng trong khu vực TOD khác với quy chuẩn kỹ thuật về quy hoạch xây dựng nhưng phải bảo đảm không vượt quá khả năng đáp ứng của hệ thống công trình hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội trong khu vực TOD và vùng phụ cận;
b) Quyết định phạm vi khu vực TOD và nội dung, trình tự, thủ tục thực hiện khác với quy hoạch đô thị và nông thôn, quy hoạch sử dụng đất, kế hoạch sử dụng đất đã được phê duyệt mà không phải thực hiện thủ tục điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất và các quy hoạch có liên quan. Sau khi phê duyệt quy hoạch khu vực TOD, kế hoạch sử dụng đất, các quy hoạch khác có liên quan phải được kịp thời cập nhật và công bố;
c) Trường hợp quy hoạch chung của thành phố trực thuộc trung ương chưa được cấp có thẩm quyền phê duyệt, Ủy ban nhân dân thành phố căn cứ quy hoạch tỉnh đã được phê duyệt để tổ chức lập, thẩm định, phê duyệt phương án tuyến công trình, vị trí công trình, tổng mặt bằng tuyến, quy hoạch khu vực TOD.
….
[bookmark: khoan_4_25]4. Hội đồng nhân dân cấp tỉnh quy định chi tiết khoản 1 Điều này.”
- Ngày 27/02/2026 Ủy ban nhân dân thành phố đã phê duyệt điều chỉnh Quy hoạch tỉnh Đồng Nai thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050 tại Quyết định số 779/QĐ-UBND, trong đó một số tuyến đường sắt đô thị đã được nghiên cứu, xác định tại phương án phát triển hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng giao thông. Bên cạnh đó, định hướng “đẩy mạnh triển khai phát triển đô thị gắn với định hướng giao thông công cộng (TOD)” được xác định là một trong các nhiệm vụ trọng tâm của thành phố trong thời gian tới.
2. Cơ sở thực tiễn
Qua quá trình nghiên cứu quy định tại khoản 1 Luật Đường sắt số 95/2025/QH15, các quy định có liên quan và tham khảo Quy định việc lập, thẩm định, phê duyệt, điều chỉnh quy hoạch khu vực phát triển đô thị theo định hướng giao thông công cộng và phương án tuyến công trình, vị trí công trình, tổng mặt bằng tuyến đối với đường sắt địa phương trên địa bàn thành phố Hồ Chí Minh và thành phố Hà Nội, Ủy ban nhân dân Thành phố nhận thấy:
	(1) Nội dung về tổ chức lập, thẩm định, phê duyệt, điều chỉnh quy hoạch khu vực TOD:
Với yêu cầu phát triển và bảo đảm hiệu quả vận hành toàn tuyến đường sắt đô thị, các quy định về chỉ tiêu quy hoạch cần được điều chỉnh theo hướng linh hoạt, có tính mở, phù hợp với yêu cầu đặc thù của từng giai đoạn trong công tác quản lý và phát triển đô thị trên địa bàn thành phố Đồng Nai.
Theo Quy chuẩn Việt Nam về Quy hoạch xây dựng (QCVN 01:2021/BXD), hiện có một số chỉ tiêu chính, cụ thể: hệ số sử dụng đất đối với lô đất xây dựng công trình thương mại dịch vụ và hỗn hợp cao tầng tối đa là 13 lần; đất cây xanh sử dụng công cộng trong đơn vị ở tối thiểu 2 m²/người. Các quy chuẩn này áp dụng chung cho các đô thị, tuy nhiên chưa thật sự phù hợp với đặc thù riêng, định hướng phát triển của các khu vực TOD, các khu vực cần tăng cường mật độ dân cư, đặc biệt tại các khu vực xung quanh tuyến Metro, nhằm thu hút người dân sinh sống, sử dụng thường xuyên hệ thống giao thông công cộng. Chỉ khi đó, hiệu quả kinh tế và tính khả thi của toàn tuyến Metro mới được bảo đảm, tạo ra giá trị gia tăng và nguồn lực vận hành bền vững.
(2) Nội dung Quy định về phương án tuyến công trình, vị trí công trình, tổng mặt bằng tuyến đối với đường sắt địa phương
[bookmark: loai_1_name]Việc xác định nội dung phương án tuyến, vị trí công trình, và tổng mặt bằng tuyến đối với đường sắt địa phương là bắt buộc nhằm mục đích: phê duyệt quy hoạch, quản lý ranh giới đất đai, đảm bảo kết nối hạ tầng đồng bộ và làm cơ sở pháp lý để lập dự án đầu tư, đặc biệt theo mô hình phát triển đô thị TOD. Tuy nhiên, theo quy định tại Luật Đường sắt, Nghị định số 16/2026/NĐ-CP ngày 14/01/2026 quy định chi tiết một số điều của Luật Đường sắt, cũng như Nghị định số 175/2024/NĐ-CP ngày 30/12/2024 quy định chi tiết một số điều và biện pháp thi hành Luật Xây dựng về quản lý hoạt động xây dựng không quy định chi tiết thành phần hồ sơ về phương án tuyến công trình, vị trí công trình, tổng mặt bằng tuyến đối với đường sắt địa phương.
Do vậy, cần thiết nghiên cứu ban hành các quy định khung theo hướng cho phép phê duyệt các chỉ tiêu quy hoạch khu vực TOD khác với quy chuẩn hiện hành, theo xu hướng tăng cao, nhằm khuyến khích, thu hút các doanh nghiệp, tổ chức trong và ngoài nước tham gia đầu tư, khai thác hiệu quả quỹ đất tiềm năng quanh các đầu mối hạ tầng giao thông trọng điểm của Thành phố. Đồng thời, quy định thành phần hồ sơ về phương án tuyến công trình, vị trí công trình, tổng mặt bằng tuyến đối với đường sắt địa phương nhằm đẩy nhanh tiến độ triển khai thực hiện các dự án.
Từ cơ sở chính trị, pháp lý và thực tiễn nêu trên, việc xây dựng và ban hành Nghị quyết của Hội đồng nhân dân Thành phố quy định việc lập, thẩm định, phê duyệt, điều chỉnh quy hoạch khu vực phát triển đô thị theo định hướng giao thông công cộng và phương án tuyến công trình, vị trí công trình, tổng mặt bằng tuyến đối với đường sắt địa phương trên địa bàn thành phố Đồng Nai theo khoản 1 Điều 25 Luật Đường sắt là cần thiết, góp phần hoàn thiện thể chế, cơ sở pháp lý, và thúc đẩy mục tiêu đẩy nhanh đầu tư, hoàn thành mạng lưới đường sắt đô thị tại Thành phố Đồng Nai.
	II. MỤC ĐÍCH BAN HÀNH, QUAN ĐIỂM XÂY DỰNG DỰ THẢO NGHỊ QUYẾT
1. Mục đích ban hành Nghị quyết
Việc xây dựng Nghị quyết của Hội đồng nhân dân Thành phố nhằm triển khai hiệu quả khoản 1 Điều 25 Luật Đường sắt làm cơ sở pháp lý cho các cơ quan, đơn vị, tổ chức, cá nhân có liên quan thực hiện việc lập, thẩm định, phê duyệt, điều chỉnh quy hoạch khu vực TOD; phương án tuyến công trình, vị trí công trình, tổng mặt bằng tuyến đối với đường sắt địa phương trên địa bàn thành phố Đồng Nai.
Để bảo đảm tiến độ xây dựng và ban hành Nghị quyết, kịp thời đẩy nhanh các dự án phát triển đường sắt đô thị, các khu vực TOD trên địa bàn thành phố Đồng Nai theo chủ trương, chỉ đạo của cấp có thẩm quyền, Ủy ban nhân dân Thành phố trình Hội đồng nhân dân xem xét thông qua Nghị quyết quy định việc lập, thẩm định, phê duyệt, điều chỉnh quy hoạch khu vực phát triển đô thị theo định hướng giao thông công cộng và phương án tuyến công trình, vị trí công trình, tổng mặt bằng tuyến đối với đường sắt địa phương trên địa bàn thành phố Đồng Nai tại Kỳ họp thường lệ giữa năm 2026 HĐND thành phố khóa I.
2. Quan điểm xây dựng dự thảo Nghị quyết 
Việc xây dựng Nghị quyết đảm bảo bám sát nội dung về phát triển đô thị theo mô hình TOD đối với đường sắt khoản 1 Điều 25 Luật Đường sắt, đồng thời căn cứ tính chất, yêu cầu, nhiệm vụ, tình hình thực tiễn, phát huy tính chủ động, tích cực của Thành phố, đảm bảo tính hiệu quả, khả thi trong triển khai thực hiện.
III. QUÁ TRÌNH XÂY DỰNG DỰ THẢO NGHỊ QUYẾT
1. Quá trình xây dựng và tổ chức thẩm định dự thảo Nghị quyết
[bookmark: _GoBack]Ngày 13/10/2025, Ủy ban nhân dân tỉnh Đồng Nai đã có Tờ trình số 99/TTr-UBND về dự thảo Quyết định phê duyệt Danh mục nghị quyết quy phạm pháp luật của Hội đồng nhân dân tỉnh quy định chi tiết thi hành các Luật được Quốc hội khóa XV thông qua tại kỳ họp thứ 9. Trên cơ sở chấp thuận của Thường trực Hội đồng nhân dân tỉnh tại Quyết định số 27/QĐ-TTHĐND ngày 17/10/2025 về việc phê duyệt danh mục nghị quyết quy phạm pháp luật của Hội đồng nhân dân tỉnh quy định chi tiết thi hành các Luật được Quốc hội khóa XV thông qua tại kỳ họp thứ 9, theo đó Sở Xây dựng được giao chủ trì soạn thảo Nghị quyết quy định chi tiết về phát triển đô thị theo mô hình TOD đối với đường sắt.
Thực hiện nhiệm vụ được giao, Sở Xây dựng đã nghiên cứu các quy định của pháp luật về Đường sắt, Quy hoạch đô thị và nông thôn, các quy định pháp luật có liên quan, Nghị quyết Quy định việc lập, thẩm định, phê duyệt, điều chỉnh quy hoạch khu vực phát triển đô thị theo định hướng giao thông công cộng và phương án tuyến công trình, vị trí công trình, tổng mặt bằng tuyến đối với đường sắt địa phương của thành phố Hà Nội và thành phố Hồ Chí Minh [footnoteRef:1]soạn thảo Nghị quyết Quy định việc lập, thẩm định, phê duyệt, điều chỉnh quy hoạch khu vực phát triển đô thị theo định hướng giao thông công cộng và phương án tuyến công trình, vị trí công trình, tổng mặt bằng tuyến đối với đường sắt địa phương trên địa bàn thành phố Đồng Nai gửi đến Ủy ban Mặt trận Tổ quốc Việt Nam thành phố, các Ban của Hội đồng nhân dân thành phố, các Sở, ban, ngành, Ủy ban nhân dân các phường, xã tham gia đóng góp ý kiến đối với hồ sơ dự thảo Nghị quyết  tại Văn bản số …./SXD-QLĐT&PTĐT ngày …/5/2026 và Văn bản số …./SXD-QLĐT&PTĐT ngày    /…/2026 gửi Báo và Phát thanh, truyền hình Đồng Nai đăng tải hồ sơ dự thảo Nghị quyết trên Cổng thông tin điện tử thành phố để tổ chức lấy ý kiến rộng rãi, công khai các tổ chức, cá nhân trên địa bàn thành phố. Hết thời hạn lấy ý kiến, đã có…..ý kiến, góp ý của các cơ quan, đơn vị gửi về Sở Xây dựng (  ý kiến thống nhất,    ý kiến góp ý).  [1:  Nghị quyết số 38/2025/NQ-HĐND ngày 28/8/2025 của Hội đồng nhân dân thành phố Hồ Chí Minh;
 Nghị quyết số 71/2025/NQ-HĐND ngày 27/11/2025 của Hội đồng nhân dân thành phố Hà Nội.] 

Nội dung dự thảo Nghị quyết đã được Sở Xây dựng tổ chức lấy ý kiến Hội đồng thẩm định văn bản quy phạm pháp luật tại Văn bản số     /SXD-QLĐT&PTĐT ngày  /6/2026 và được thẩm định tại Báo cáo thẩm định số 135/BC-HĐTĐVBQPPL ngày      /6/2026.
Căn cứ hồ sơ dự thảo kèm theo Tờ trình số …/TTr-SXD ngày …/6/2026 của Sở Xây dựng, Văn phòng Ủy ban nhân dân thành phố đã tổ chức lấy ý kiến thành viên Ủy ban nhân dân thành phố tại Văn bản số …/… ngày …/…/2026. Trên cơ sở ý kiến của thành viên Ủy ban nhân dân thành phố, Văn phòng Ủy ban nhân dân thành phố đã phối hợp Sở Xây dựng chỉnh lý, hoàn thiện dự thảo.
Đến nay, hồ sơ dự thảo Nghị quyết đã đảm bảo thực hiện đầy đủ trình tự, thủ tục ban hành văn bản quy phạm pháp luật.
2. Giải trình một số nội dung chính của Dự thảo:
a) Việc xác định phạm vi, ranh giới khu vực nghiên cứu phát triển mô hình TOD
Hiện nay, pháp luật không quy định cụ thể phạm vi, ranh giới khu vực nghiên cứu phát triển mô hình TOD mà giao thẩm quyền xác định phạm vi khu vực TOD cho UBND cấp tỉnh trên cơ sở Nghị quyết của HĐND cấp tỉnh theo quy định tại Điều 25 Luật Đường sắt 2025.
Qua tham khảo một số địa phương thì:
- Nghị quyết số 38/2025/NQ-HĐND ngày 28/08/2025 của Hội đồng nhân dân thành phố Hồ Chí Minh quy định việc lập, thẩm định, phê duyệt, điều chỉnh quy hoạch khu vực phát triển đô thị theo định hướng giao thông công cộng tại TP. Hồ Chí Minh có quy định: “Ranh giới khu vực TOD bao gồm nhà ga, đề-pô và vùng phụ cận được xác định đến ranh các thửa đất nằm trong phạm vi bán kính 1.000 m tính từ tâm quy ước của nhà ga, đề-pô….”
- Nghị quyết số 71/2025/NQ-HĐND ngày 27/11/2025 của Hội đồng nhân dân thành phố Hà Nội ban hành quy định chi tiết về việc lập, thẩm định, phê duyệt, điều chỉnh quy hoạch khu vực TOD đối với đường sắt quốc gia, đường sắt địa phương và phương án tuyến công trình, vị trí công trình, tổng mặt bằng tuyến đối với đường sắt địa phương: “Phạm vi nghiên cứu lập quy hoạch khu vực TOD bao gồm nhà ga, đề-pô và vùng phụ cận được xác định đến ranh các thửa đất nằm trong phạm vi khoảng 1.000m tính từ các lối vào của các ga, đề-pô…”.
Thực tiễn phát triển TOD trên thế giới cho thấy ranh giới TOD không phải là một khái niệm bất biến hay có thể chuẩn hóa tuyệt đối bằng một bán kính hình học cố định quanh nhà ga theo bán kính đi bộ truyền thống. Ngược lại, cùng với sự phát triển của các hệ thống giao thông công cộng khối lượng lớn, sự mở rộng của các siêu đô thị và sự thay đổi trong cấu trúc di chuyển đô thị, tư duy xác định ranh giới TOD đang có xu hướng chuyển dịch mạnh mẽ từ giới hạn bán kính đi bộ sang linh hoạt theo điều kiện cấu trúc đô thị, mạng lưới giao thông và khả năng tiếp cận thực tế của từng khu vực. Ngoài bán kính đi bộ (khoảng 15 phút trong phạm vi khoảng 1.000m), việc tiếp cận nhà ga bằng các phương tiện tránh phát thải môi trường khác như xe đạp, xe buýt điện vẫn khả thi và đảm bảo thuận tiện cho người dân khu vực xung quanh nhà ga. 
TOD tại Đồng Nai không đơn thuần là TOD nội đô theo nghĩa truyền thống, mà sẽ chuyển sang các dạng TOD quy mô vùng như: mô hình phát triển đô thị theo định hướng giao thông công cộng gắn với sân bay (airport TOD), mô hình phát triển đô thị, công nghiệp và không gian logistics theo định hướng giao thông công cộng và hạ tầng vận tải khối lượng lớn (logistics TOD, industrial TOD) hay mô hình phát triển đô thị theo định hướng giao thông công cộng dọc theo các hành lang đô thị lớn của vùng đô thị hoặc siêu đô thị (metropolitan corridor TOD), đây là mô hình TOD quy mô lớn cấp vùng đô thị. Đặc điểm của các mô hình này là phạm vi ảnh hưởng không gian lớn hơn rất nhiều so với TOD metro nội đô thông thường. Một ga giao thông công cộng trong bối cảnh mới không chỉ là điểm trung chuyển hành khách mà còn có thể trở thành cực tăng trưởng đô thị, trung tâm logistics, trung tâm đổi mới sáng tạo, hạt nhân thương mại - dịch vụ hoặc trung tâm phát triển nhà ở mật độ cao. Khi đó, phạm vi ảnh hưởng thực tế của TOD sẽ lan tỏa dọc theo các hành lang kết nối chiến lược và phụ thuộc vào năng lực tích hợp giao thông đa phương thức thay vì chỉ giới hạn trong bán kính đi bộ truyền thống. 
Mặt khác, phạm vi nghiên cứu TOD có ý nghĩa rất lớn về mặt tài chính đô thị và khai thác giá trị đất đai. Trên thực tế, các khu vực hưởng lợi từ đầu tư hạ tầng giao thông công cộng thường vượt xa phạm vi 1000m hình học quanh ga. Nếu chỉ giới hạn ranh giới TOD trong bán kính nhỏ, một phần đáng kể giá trị đất gia tăng do đầu tư công tạo ra sẽ nằm ngoài cơ chế điều tiết, làm thất thoát nguồn lực đất đai có thể thu hồi để tái đầu tư cho xã hội. 
Với quan điểm tiếp cận đó, Dự thảo Nghị quyết đề xuất: Ranh giới khu vực TOD bao gồm nhà ga, đề-pô và các thửa đất nằm trong phạm vi bán kính tối đa 2.000 mét tính từ tâm quy ước của nhà ga, đề-pô được xác định trong hồ sơ phương án tuyến công trình, vị trí công trình trên tuyến đã được phê duyệt. Đây là một đề xuất có cơ sở khoa học, phù hợp xu hướng phát triển TOD thế hệ mới, đồng thời phản ánh đúng bản chất không gian của một đô thị vùng quy mô lớn đang chuyển dịch sang mô hình đô thị đa cực tích hợp hạ tầng chiến lược quốc gia.
b) Các chỉ tiêu kinh tế - kỹ thuật và chỉ tiêu sử dụng đất quy hoạch:
Điểm a khoản 1 Điều 25 Luật Đường sắt quy định:
“1. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh tổ chức lập, thẩm định, phê duyệt quy hoạch khu vực TOD đối với đường sắt quốc gia, đường sắt địa phương, phương án tuyến công trình, vị trí công trình, tổng mặt bằng tuyến đối với đường sắt địa phương và có thẩm quyền:
a) Quyết định điều chỉnh các chỉ tiêu kinh tế - kỹ thuật, chức năng sử dụng các khu đất, chỉ tiêu sử dụng đất quy hoạch xây dựng trong khu vực TOD khác với quy chuẩn kỹ thuật về quy hoạch xây dựng nhưng phải bảo đảm không vượt quá khả năng đáp ứng của hệ thống công trình hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội trong khu vực TOD và vùng phụ cận;”
Qua tham khảo quy định tại khoản 6 Điều 1 của Nghị định số 49/2021/NĐ-CP ngày 01 tháng 4 năm 2021 của Chính phủ về sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 100/2015/NĐ-CP ngày 20 tháng 10 năm 2015 của Chính phủ về phát triển và quản lý nhà ở xã hội (nay đã được thay thế bởi Nghị định 100/2024/NĐ-CP ngày 26 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ): Dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội được phép tăng mật độ xây dựng hoặc hệ số sử dụng đất lên tối đa 1,5 lần so với quy chuẩn, tiêu chuẩn xây dựng hiện hành do cơ quan có thẩm quyền ban hành. Việc điều chỉnh này phải bảo đảm phù hợp với chỉ tiêu dân số, hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, không gian kiến trúc cảnh quan trong phạm vi đồ án quy hoạch phân khu, quy hoạch chi tiết đã được phê duyệt và phải được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận điều chỉnh.
Ngoài ra qua tham khảo Quy định việc lập, thẩm định, phê duyệt, điều chỉnh quy hoạch khu vực phát triển đô thị theo định hướng giao thông công cộng và phương án tuyến công trình, vị trí công trình, tổng mặt bằng tuyến đối với đường sắt địa phương của thành phố Hà Nội và thành phố Hồ Chí Minh thì hệ số sử dụng đất trong khu vực TOD được phép điều chỉnh tăng không quá 1,5 lần so với quy định tại quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy hoạch đô thị và nông thôn.
Áp dụng cơ chế tương tự, Dự thảo Nghị quyết đề xuất: Hệ số sử dụng đất trong khu vực TOD được phép điều chỉnh tăng không quá 1,5 lần so với quy định tại Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy hoạch đô thị và nông thôn.
Theo Quy chuẩn Việt Nam 01:2021/BXD – Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy hoạch xây dựng, đất cây xanh sử dụng công cộng trong đơn vị ở tối thiểu đạt 2 m²/người. Đất cây xanh sử dụng công cộng trong đô thị phải đảm bảo thuận tiện cho mọi người dân tiếp cận và sử dụng.
Để tăng diện tích mảng xanh sử dụng công cộng nhưng vẫn bảo đảm khả năng tiếp cận, sử dụng của người dân trong khu vực TOD, Dự thảo Nghị quyết đề xuất: Chỉ tiêu công viên công cộng được phép sử dụng phần diện tích trên tầng mái công trình xây dựng, với tỷ lệ quy đổi 2 m² diện tích sàn xây dựng tương đương 1 m² diện tích đất công viên cây xanh, bảo đảm thuận tiện cho mọi người dân được tiếp cận và sử dụng.
Ngoài ra, theo Quy chuẩn Việt Nam 01:2021/BXD, kết quả dự báo quy hoạch phải đảm bảo phù hợp với khả năng dung nạp, đáp ứng của đất đai, hạ tầng xã hội, hạ tầng kỹ thuật và môi trường. Hệ thống hạ tầng xã hội (y tế, giáo dục, văn hóa, thể dục thể thao, thương mại, dịch vụ...) và hệ thống hạ tầng kỹ thuật phải bảo đảm mọi người dân trong vùng (dân cư đô thị và nông thôn) đều có thể sử dụng thuận lợi, dễ dàng tiếp cận. Trường hợp không đủ quỹ đất bố trí các công trình dịch vụ - công cộng thì được cho phép giảm các chỉ tiêu sử dụng đất dịch vụ - công cộng nhưng không quá 50%. Riêng đối với công trình giáo dục đào tạo phải đảm bảo đạt chuẩn Quốc gia theo quy định của Bộ Giáo dục và Đào tạo.
Áp dụng cơ chế tương tự, Dự thảo Nghị quyết đề xuất: Chỉ tiêu về hạ tầng xã hội trong một khu vực TOD được phép phân bổ, cân đối với khu vực liền kề của khu vực TOD, phân khu đô thị liên quan và các khu vực TOD trên cùng hành lang tuyến hoặc trong bán kính phục vụ. Diện tích, sàn xây dựng công trình hạ tầng xã hội có thể được tính vào chỉ tiêu sử dụng đất hạ tầng xã hội nhưng không bao gồm chỉ tiêu đất trường học. Chỉ tiêu hạ tầng xã hội được phép điều chỉnh giảm nhưng không quá 50% so với quy định tại quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy hoạch đô thị và nông thôn.
c) Về nội dung phương án tuyến công trình, vị trí công trình, tổng mặt bằng tuyến đường sắt đối với đường sắt địa phương 
Theo quy định tại Luật Đường sắt, Nghị định số 16/2026/NĐ-CP ngày 14/01/2026 quy định chi tiết một số điều của Luật Đường sắt, cũng như Nghị định số 175/2024/NĐ-CP ngày 30/12/2024 quy định chi tiết một số điều và biện pháp thi hành Luật Xây dựng về quản lý hoạt động xây dựng không quy định chi tiết thành phần hồ sơ về phương án tuyến công trình, vị trí công trình, tổng mặt bằng tuyến đối với đường sắt địa phương. Tuy nhiên, tại Nghị định số 123/2025/NĐ-CP ngày 11/6/2025 của Chính phủ về quy định chi tiết về thiết kế kỹ thuật tổng thể và cơ chế đặc thù cho một số dự án đường sắt, nội dung về phương án tuyến công trình, vị trí công trình theo tuyến được quy định tại khoản 2 Điều 40 tại Chương IV – Các quy định chi tiết đối với các dự án đường sắt đô thị tại thành phố Hà Nội, thành phố Hồ Chí Minh. Bên cạnh đó, qua tham khảo Quy định việc lập, thẩm định, phê duyệt, điều chỉnh quy hoạch khu vực phát triển đô thị theo định hướng giao thông công cộng và phương án tuyến công trình, vị trí công trình, tổng mặt bằng tuyến đối với đường sắt địa phương của thành phố Hà Nội cũng đã quy định chi tiết nôi dung phương án tuyến công trình, vị trí công trình, tổng mặt bằng tuyến đối với đường sắt địa phương.
Do đó, vận dụng các quy định nêu trên trong dự thảo Nghị quyết này cũng đã quy định chi tiết nội dung phương án tuyến công trình, vị trí công trình, tổng mặt bằng tuyến đường sắt đối với đường sắt địa phương trên địa bàn thành phố Đồng Nai.
IV. BỐ CỤC VÀ NỘI DUNG CƠ BẢN CỦA DỰ THẢO NGHỊ QUYẾT
1. Phạm vi điều chỉnh, đối tượng áp dụng
a) Phạm vi điều chỉnh
Nghị quyết này quy định chi tiết khoản 1 Điều 25 Luật Đường sắt số 95/2025/QH15 đối với nội dung:
- Xác định vị trí, ranh giới khu vực phát triển đô thị theo định hướng giao thông công cộng.
- Lập, thẩm định, phê duyệt, điều chỉnh quy hoạch khu vực phát triển đô thị theo định hướng giao thông công cộng.
- Việc lập, thẩm định, phê duyệt, điều chỉnh Phương án tuyến công trình, vị trí công trình, tổng mặt bằng tuyến đối với đường sắt địa phương, đường sắt đô thị trên địa bàn Thành phố.
b) Đối tượng áp dụng
- Các cơ quan, tổ chức, cá nhân tham gia hoạt động xác định vị trí, ranh giới, lập, thẩm định, phê duyệt, điều chỉnh quy hoạch khu vực phát triển đô thị theo định hướng giao thông công cộng và việc lập, thẩm định, phê duyệt, điều chỉnh Phương án tuyến công trình, vị trí công trình, tổng mặt bằng tuyến đối với đường sắt địa phương, đường sắt đô thị trên địa bàn Thành phố.
- Các tổ chức, cá nhân trong nước, nước ngoài khác có liên quan.
2. Bố cục của dự thảo
a) Dự thảo Nghị quyết gồm 11 Điều, được bố cục như sau:
· Điều 1. Phạm vi điều chỉnh.
· Điều 2. Đối tượng áp dụng.
· Điều 3. Giải thích từ ngữ.
· Điều 4. Ranh giới khu vực TOD.
· Điều 5. Chỉ tiêu kinh tế - kỹ thuật và chỉ tiêu sử dụng đất quy hoạch trong quy hoạch khu vực TOD.
- Điều 6. Lập, thẩm định, phê duyệt quy hoạch khu vực TOD.
- Điều 7. Điều chỉnh, cập nhật quy hoạch khu vực TOD và các quy hoạch có liên quan.
- Điều 8. Nội dung phương án tuyến công trình, vị trí công trình, tổng mặt bằng tuyến đường sắt đối với đường sắt địa phương
- Điều 9. Thẩm quyền lập, thẩm định, phê duyệt, điều chỉnh phương án tuyến công trình, vị trí công trình, tổng mặt bằng tuyến đường sắt.
· Điều 10. Tổ chức thực hiện
· Điều 11. Hiệu lực thi hành
3. Nội dung cơ bản của dự thảo Nghị quyết
[bookmark: _Hlk230710194]a) Ranh giới khu vực TOD bao gồm nhà ga, đề-pô và vùng phụ cận được xác định đến ranh đất nằm trong phạm vi bán kính 2.000m tính từ tâm quy ước của nhà ga, đề-pô. Trường hợp xác định ranh giới khu vực TOD có phát sinh thửa đất, ô đất có một phần diện tích nằm ngoài phạm vi bán kính 2.000m tính từ tâm quy ước của nhà ga, đề-pô thì Ủy ban nhân dân thành phố Đồng Nai xem xét, quyết định việc xác định ranh giới trọn thửa đất hoặc trọn ô đất theo quy hoạch đô thị và nông thôn được cấp thẩm quyền phê duyệt trong khu vực TOD.
b) Cho phép áp dụng một số chỉ tiêu kinh tế - kỹ thuật và chỉ tiêu sử dụng đất quy hoạch trong các đồ án quy hoạch đô thị và nông thôn tại khu vực TOD được xác định khác với quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy hoạch đô thị và nông thôn, cụ thể:
- Hệ số sử dụng đất được phép điều chỉnh tăng tối đa không quá 1,5 lần so với quy định tại quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy hoạch đô thị và nông thôn.
- Chỉ tiêu đất công viên, cây xanh công cộng: phần diện tích sử dụng làm công viên, cây xanh trên tầng mái của công trình xây dựng được tính vào chỉ tiêu công viên, cây xanh công cộng với tỷ lệ quy đổi là 2m2 diện tích tầng mái công trình làm công viên, cây xanh tương đương 1m2 diện tích đất công viên, cây xanh. Việc sử dụng phần diện tích này phải đảm bảo thuận tiện cho mọi người dân được tiếp cận.
- Chỉ tiêu về hạ tầng xã hội trong một khu vực TOD được phép phân bổ, cân đối với khu vực liền kề của khu vực TOD, phân khu đô thị liên quan và các khu vực TOD trên cùng hành lang tuyến hoặc trong bán kính phục vụ. Diện tích, sàn xây dựng công trình hạ tầng xã hội có thể được tính vào chỉ tiêu sử dụng đất hạ tầng xã hội nhưng không bao gồm chỉ tiêu đất trường học. Chỉ tiêu hạ tầng xã hội được phép điều chỉnh giảm nhưng không quá 50% so với quy định tại quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy hoạch đô thị và nông thôn.
c) Về tổ chức lập, thẩm định, phê duyệt quy hoạch khu vực TOD: Quy hoạch khu vực TOD không phải lập, thẩm định và phê duyệt nhiệm vụ quy hoạch.
d) Nội dung phương án tuyến công trình, vị trí công trình, tổng mặt bằng tuyến đường sắt đối với đường sắt địa phương 
- Bản đồ địa hình tỷ lệ 1/500 theo hệ tọa độ chuẩn quốc gia VN2000; 
- Bình đồ tuyến, ga, đề-pô tỷ lệ 1/500 thể hiện đầy đủ tim tuyến bao gồm: 
+ Tọa độ, vị trí công trình theo tuyến; 
+ Chỉ giới đường đỏ công trình đường bộ có liên quan; 
+ Mặt cắt ngang thể hiện vị trí công trình đường sắt; 
+ Ranh giới phạm vi bảo vệ công trình theo phương ngang, ranh giới hành lang an toàn đường sắt. Trong đó bao gồm đất dành cho kết cấu công trình đường sắt, đất phục vụ thi công xây dựng và kết nối, giao diện giữa các hạng mục công trình và hệ thống thiết bị của dự án, kết nối giữa hệ thống đường sắt với các khu vực lân cận, làm cơ sở xác định ranh giới thu hồi đất và quyết định giao đất thực hiện xây dựng công trình đường sắt. 
- Kết quả tham vấn cộng đồng dân cư. 
	V. DỰ KIẾN NGUỒN LỰC, ĐIỀU KIỆN ĐẢM BẢO CHO VIỆC THI HÀNH VĂN BẢN VÀ THỜI GIAN TRÌNH BAN HÀNH
1. [bookmark: bookmark17]Dự kiến nguồn kinh phí và nguồn lực để triển khai Nghị quyết
· Kinh phí triển khai Nghị quyết được sử dụng từ nguồn vốn ngân sách và các nguồn vốn hợp pháp khác.
· Đối với kinh phí phục vụ công tác xây dựng văn bản hướng dẫn, tuyên truyền, phổ biến Nghị quyết, thanh tra, kiểm tra, giám sát: sử dụng nguồn chi thường xuyên của Thành phố, được chủ động bố trí trong dự toán ngân sách hằng năm.
· Kinh phí đầu tư các dự án được bảo đảm từ ngân sách Thành phố, ngân sách Trung ương hỗ trợ có mục tiêu, cùng với các nguồn vốn hợp pháp khác; đồng thời áp dụng các cơ chế, chính sách nhằm ưu tiên huy động vốn cho đầu tư xây dựng hệ thống mạng lưới đường sắt đô thị của Thành phố.
· [bookmark: bookmark19]Về nguồn lực: Sở Xây dựng, Sở Nông nghiệp và Môi trường, Sở Tài chính, Ban Quản lý dự án Đầu tư Xây dựng thành phố và Ủy ban nhân dân các phường, xã sẽ sử dụng nhân sự và cơ sở vật chất hiện có để bảo đảm điều kiện thi hành Nghị quyết.
2. Tổ chức thực hiện
· Hội đồng nhân dân Thành phố giao Ủy ban nhân dân Thành phố tổ chức hướng dẫn, triển khai thực hiện Nghị quyết và báo cáo kết quả với Hội đồng nhân dân Thành phố.
· Thường trực Hội đồng nhân dân Thành phố, các Ban của Hội đồng nhân dân Thành phố, Tổ đại biểu và đại biểu Hội đồng nhân dân Thành phố Khóa I phối hợp với Hội đồng nhân dân các phường, xã để hướng dẫn, giám sát, kịp thời đôn đốc việc thực hiện Nghị quyết.
Trên đây là Tờ trình về dự thảo Nghị quyết Quy định việc lập, thẩm định, phê duyệt, điều chỉnh quy hoạch khu vực phát triển đô thị theo định hướng giao thông công cộng và phương án tuyến công trình, vị trí công trình, tổng mặt bằng tuyến đối với đường sắt địa phương trên địa bàn thành phố Đồng Nai, Ủy ban nhân dân thành phố xin kính trình Hội đồng nhân dân thành phố xem xét, quyết định./.
(Xin gửi kèm theo: Dự thảo Nghị quyết; Báo cáo tổng hợp ý kiến góp ý, Bản tổng hợp ý kiến góp ý, văn bản góp ý; Báo cáo thẩm định; Báo cáo tiếp thu ý kiến thẩm định).
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- Như trên;
- Chủ tịch, các Phó Chủ tịch UBND thành phố;
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