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Kính gửi: Ủy ban nhân dân tỉnh Lâm Đồng

Thực hiện ý kiến chỉ đạo của Ủy ban nhân dân tỉnh tại Văn bản số 5514/UBND-QH ngày 04/7/2024 về việc rà soát nội dung lập quy hoạch chi tiết theo quy trình rút gọn trong quá trình triển khai dự án đầu tư công trình sửa chữa, cải tạo trên nền hiện trạng. Trong đó, Ủy ban nhân dân tỉnh chỉ đạo: “giao Sở Tư pháp rà soát, thẩm định nội dung đề xuất của Sở Xây dựng tại Văn bản số 1528/SXD-QLXD ngày 27/6/2024 nêu trên và dự thảo Văn bản giải quyết của UBND tỉnh (kèm theo Văn bản này); đánh giá căn cứ pháp lý, sự phù hợp với tình hình thực tiễn, tham mưu đề xuất UBND tỉnh trước ngày 12/7/2024”.
Ngày 08/7/2024, Sở Tư pháp đã tổ chức cuộc họp với Sở Xây dựng, Sở Kế hoạch và Đầu tư, Sở Tài chính, Sở Giao thông vận tải, Sở Nông nghiệp và Phát triển nông thôn, Sở Công thương, Sở Giáo dục và Đào tạo, Sở Y tế, Ban Quản lý các Khu công nghiệp tỉnh Lâm Đồng, Ban Quản lý dự án đầu tư xây dựng công trình dân dụng và công nghiệp tỉnh Lâm Đồng, Ban Quản lý dự án công trình Giao thông, Ủy ban nhân dân thành phố Đà Lạt về việc rà soát nội dung lập quy hoạch chi tiết theo quy trình rút gọn trong quá trình triển khai dự án đầu tư công trình sửa chữa, cải tạo trên nền hiện trạng theo Văn bản số 5514/UBND-QH ngày 04/7/2024 của Ủy ban nhân dân tỉnh. Trên cơ sở ý kiến chỉ đạo của Ủy ban nhân dân tỉnh, các ý kiến đề xuất tại cuộc họp và quy định của pháp luật có liên quan, Sở Tư pháp kính báo cáo, đề xuất Ủy ban nhân dân tỉnh:
1. Nội dung đề xuất của các cơ quan, đơn vị
Trên cơ sở ý kiến tại cuộc họp ngày 08/7/2024 nêu trên, Sở Tư pháp báo cáo Ủy ban nhân dân tỉnh nội dung cuộc họp như sau:
a) Ý kiến của Sở Xây dựng
Sở Xây dựng đã có Văn bản số 1528/SXD-QLXD ngày 27/6/2024. Theo đó, Sở Xây dựng đã giải trình: Theo quy định tại điểm a Khoản 1 Điều 12 Nghị định số 35/2023/NĐ-CP ngày 20/6/2023 quy định: “a) Giai đoạn chuẩn bị dự án gồm các công việc khảo sắt xây dựng lập, thẩm định Báo cáo nghiên cứu tiền khả thi đầu tư xây dựng hoặc Bảo cáo đề xuất chủ trương đầu tư, quyết định hoặc chấp thuận chủ trương đầu tư (nếu có); lập, thẩm định, phê duyệt quy hoạch chi tiết xây dựng phục vụ lập Báo cáo nghiên cứu khả thi đầu tư xây dựng hoặc Báo cáo kinh tế - kỹ thuật đầu ti xây dựng lập, thẩm định Báo cáo nghiên cứu khả thi đầu tư xây dựng hoặc Bảo cáo kinh tế - kỹ thuật đầu tư xây dựng để phê duyệt dự án, quyết định đầu tư xây dụng và thực hiện các công việc cần thiết khác liên quan đến chuẩn bị dự án; ". 
Theo quy định tại Điều 1, Điều 2 Nghị định số 35/2023/NĐ-CP ngày 20/6/2023 của Chính phủ thì khi thực hiện các dự án đầu tư cụ thể tại Điều 1 như sau:
[bookmark: cumtu_2]Điều 1: "3. Các khu vực trong phạm vi phát triển đô thị thuộc đối tượng phải lập quy hoạch chi tiết khi thực hiện đầu tư xây dựng theo quy định của Luật Quy hoạch đô thị thì phải lập quy hoạch chi tiết để cụ thể hóa quy hoạch chung, quy hoạch phân khu (đối với trường hợp quy định phải lập quy hoạch phân khu), làm cơ sở để lập dự án đầu tư xây dựng, cấp giấy phép xây dựng và triển khai các công việc khác theo quy định của pháp luật liên quan. Đối với các lô đất có quy mô nhỏ quy định tại khoản 4 Điều này thì được lập quy hoạch chi tiết theo quy trình rút gọn (gọi là quy trình lập quy hoạch tổng mặt bằng) theo quy định từ khoản 4a đến khoản 4d Điều này.”
[bookmark: cumtu_3][bookmark: tvpllink_mdzzpwjltw_1]Điều 2: “4. Các khu vực trong khu chức năng thuộc đối tượng phải lập quy hoạch chi tiết xây dựng, khi thực hiện đầu tư xây dựng theo quy định của Luật Xây dựng thì phải lập quy hoạch chi tiết xây dựng để cụ thể hóa quy hoạch chung, quy hoạch phân khu xây dựng (đối với trường hợp quy định phải lập quy hoạch phân khu xây dựng), làm cơ sở để lập dự án đầu tư xây dựng, cấp giấy phép xây dựng và triển khai các công việc khác theo quy định của pháp luật liên quan. Đối với các lô đất có quy mô nhỏ quy định tại khoản 5 Điều này thì được lập quy hoạch chi tiết xây dựng theo quy trình rút gọn (gọi là quy trình lập quy hoạch tổng mặt bằng) theo quy định từ khoản 5a đến khoản 5đ Điều 2 Nghị định số 35/2023/NĐ-CP.”.
Theo các quy định nêu trên, trong quá trình tổ chức triển khai thực hiện dự án đầu tư hoặc báo cáo kinh tế kỹ thuật đầu tư xây dựng theo quy định phải lập quy hoạch chi tiết phục vụ lập dự án đầu tư: Đối với các dự án có quy mô nhỏ khu vực đô thị, khu chức năng thì phải lập quy hoạch chi tiết theo quy trình rút gọn (quy hoạch tổng mặt bằng), đối với khu vực nông thôn thì lập quy hoạch chi tiết (không có quy trình rút gọn), phê duyệt quy hoạch chi tiết xây dựng phục vụ lập Bảo cáo nghiên cứu khả thi đầu tư xây dựng hoặc Báo cáo kinh tế - kỹ thuật đầu tư xây dựng. 
Vì vậy, Sở Xây dựng vận dụng điều khoản chuyển tiếp của nghị định số 35/2023/NĐ-CP đề xuất không cần lập quy hoạch chi tiết đối với các trường hợp dự án sơn sửa, cải tạo mà lập dự án mới để cải tạo sửa chữa cho dự án đã có trước đó.
Sở Xây dựng đề xuất không lập quy hoạch chi tiết đối với các báo cáo nghiên cứu khả thi/báo cáo kinh tế kỹ thuật đầu tư xây dựng sửa chữa, cải tạo công trình hiện trạng với điều kiện:
(1) Việc sửa chữa, cải tạo công trình không làm thay đổi các chỉ tiêu quy hoạch, kiến trúc, quy mô của báo cáo nghiên cứu khả thi/báo cáo kinh tế kỹ thuật đầu tư xây dựng đã được phê duyệt (gồm: mật độ xây dựng, diện tích xây dựng, tổng diện tích sàn, hệ số sử dụng đất, số tầng cao…).
(2) Nguồn vốn đầu tư: Đối với các báo cáo nghiên cứu khả thi/báo cáo kinh tế kỹ thuật đầu tư xây dựng sửa chữa, cải tạo sử dụng nguồn vốn đầu tư công hoặc báo cáo nghiên cứu khả thi/báo cáo kinh tế kỹ thuật đầu tư xây dựng sửa chữa, bảo dưỡng được bố trí từ nguồn kinh phí chi thường xuyên.
(3) Không áp dụng đối với các công trình tháo dỡ để xây dựng lại.
b) Ý kiến của Ủy ban nhân dân thành phố Đà Lạt 
- Đề nghị xem xét lại cụm từ “quy trình rút gọn” tại dự thảo văn bản của UB tỉnh vì nếu ghi như vậy sẽ hiểu theo cách các dự án đầu tư không theo quy trình rút gọn sẽ vẫn phải lập quy hoạch chi tiết.
- Xem xét sửa mục c khoản 1 dự thảo văn bản của Ủy ban nhân dân tỉnh: “c) Không áp dụng đối với các công trình tháo dỡ để xây dựng mới.” thành “Áp dụng đối với các công trình tháo dỡ để xây dựng mới theo đúng quy mô, chỉ tiêu kiến trúc hiện trạng”.
c) Ban Quản lý dự án đầu tư xây dựng công trình dân dụng và công nghiệp tỉnh
Trong quá trình triển khai nghị định số 35/2023/NĐ-CP chưa có vướng mắc. Xét về mặt thực tế các công trình sửa chữa, cải tạo đã có quy hoạch; để công tác đầu tư xây dựng nhanh chóng đẩy nhanh công tác giải ngân, không áp dụng quy hoạch chi tiết giai đoạn đầu mà không làm tăng quy mô công trình là cần thiết. Kiến nghị Sở Xây dựng báo cáo cấp có thẩm quyền xem xét để rút gọn quy trình.
d) Ý kiến Ban quản lý các KCN
Thống nhất như đề xuất của Sở Xây dựng, đồng thời đề nghị xem xét áp dụng quy định này đối với cả dự án đầu tư ngoài vốn đầu tư công để đảm bảo tính công bằng trong áp dụng quy định pháp luật.
đ) Ý kiến của Sở Y tế
- Về dự thảo văn bản của Ủy ban nhân dân tỉnh: 
Thống nhất với ý kiến của Ủy ban nhân dân thành phố Đà Lạt; đề nghị xem xét bỏ cụm từ “theo quy trình rút gọn” trước cụm từ “đối với các dự án đầu tư xây dựng sửa chữa, cải tạo công trình trên nền hiện trạng” tại điểm a Mục 1 và trích yếu của dự thảo văn bản.
Đề nghị xem xét lại yếu tố “công năng” tại dự thảo văn bản của Ủy ban nhân dân tỉnh vì tại Văn bản 1528 của Sở Xây dựng không có nội dung này; đồng thời, không ghi dấu ba chấm cuối câu sẽ gây khó khăn khi thực hiện mà ghi rõ và đủ các điều kiện thực hiện.
- Đề xuất Sở Xây dựng hoặc Ủy ban nhân dân tỉnh ban hành văn bản xin ý kiến của Bộ Xây dựng hướng dẫn thi hành.
e) Ý kiến của Sở Nông nghiệp và PTNT
- Việc triển khai cần có văn bản xin ý kiến gửi Bộ Xây dựng.
- Nghiên cứu lại sự phù hợp theo quy định tại khoản 2 Điều 45 Mục 8  Luật Xây dựng 2014.
- Phân tích Nghị định số 35/2023/NĐ-CP để tham mưu phù hợp với điều kiện thực tế sửa chữa các công trình tại địa phương, việc sửa chữa trên cơ sở hiện trạng cũ đã được phê duyệt, không làm thay đổi quy mô, diện tích hoặc điều chỉnh cơ cấu diện tích hiện có.
- Nên nghiên cứu lại cụm từ “cải tạo” theo quy định vì theo Luật Nhà ở 2023 có nêu:“Cải tạo nhà ở là việc nâng cấp chất lượng, tăng diện tích hoặc điều chỉnh cơ cấu diện tích của nhà ở hiện có” để từ đó có định hướng là giữ cụm từ “cải tạo, sửa chữa” hay chỉ “sửa chữa” công trình.
- Việc Sở Xây dựng tham mưu với định hướng như vậy là phù hợp với thực tế hiện nay. Nên áp dụng cho các dự án đầu tư xây dựng vốn ngân sách nhà nước để đẩy nhanh tiến độ đầu tư công, không nên áp dụng cho dự án ngoài ngân sách vì thực trạng việc đầu tư các dự án ngoài ngân sách theo quy hoạch được duyệt còn nhiều phức tạp và bất cập.
- Cần ghi rõ các tiêu chí cụ thể để các đơn vị căn cứ thực hiện.
g) Ý kiến của Sở Công Thương
- Qua trao đổi ý kiến các sở, ngành, địa phương, nội dung đề xuất của Sở xây dựng chưa được quy định cụ thể. Để có cơ sở vững chắc đảm bảo các quy định, Sở Xây dựng cần xin ý kiến hướng dẫn của Bộ Xây dựng để tham mưu Ủy ban nhân dân tỉnh đảm bảo đầy đủ tính pháp lý.
- Xem xét đối với việc áp dụng trong lĩnh vực đầu tư ngoài khu vực công để đảm bảo sự hài hòa giữa các thành phần kinh tế.
h) Ý kiến Sở Kế hoạch và Đầu tư
Theo quy định Điều 1 Nghị định số 35/2023/ND-CP quy định “Các khu vực trong phạm vi phát triển đô thị thuộc đối tượng phải lập quy hoạch chi tiết khi thực hiện đầu tư xây dựng theo quy định của Luật Quy hoạch đô thị thì phải lập quy hoạch chi tiết để cụ thể hóa quy hoạch chung, quy hoạch phân khu (đối với trường hợp quy định phải lập quy hoạch phân khu), làm cơ sở để lập dự án đầu tư xây dựng, cấp giấy phép xây dựng và triển khai các công việc khác theo quy định của pháp luật liên quan…”
Theo tại khoản 1, 2 Điều 69 Luật Quy hoạch đô thị 2009 quy định: 
[bookmark: khoan_1_69]“1. Tổ chức, cá nhân thực hiện đầu tư xây dựng mới, cải tạo, sửa chữa công trình kiến trúc, công trình hạ tầng kỹ thuật, công trình hạ tầng xã hội và nhà ở phải phù hợp với quy hoạch chi tiết đô thị đã được phê duyệt, quy chế quản lý kiến trúc và theo quy định của pháp luật về xây dựng. (khoản này đã được sửa đổi bởi điểm a khoản 2 Điều 39 Luật Kiến trúc năm 2019).
2. Công trình xây dựng hiện có phù hợp với quy hoạch đô thị nhưng chưa phù hợp về kiến trúc thì được tồn tại theo hiện trạng; trường hợp cải tạo, nâng cấp, sửa chữa công trình thì phải bảo đảm yêu cầu về kiến trúc theo quy định của pháp luật.”.
Do đó, đối với trường hợp cải tạo, nâng cấp, sửa chữa công trình trên nền hiện trạng đảm bảo yêu cầu về kiến trúc (không vượt quá mật độ xây dựng, chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc,…) đề nghị cơ quan chủ trì nghiên cứu thêm quy định nêu trên để báo cáo đề xuất Ủy ban nhân dân tỉnh.
2. Ý kiến báo cáo, đề xuất của Sở Tư pháp
Trên cơ sở ý kiến chỉ đạo của Ủy ban nhân dân tỉnh; ý kiến đề xuất của các cơ quan, đơn vị tại cuộc họp và căn cứ quy định hiện hành có liên quan, Sở Tư pháp báo cáo, đề xuất Ủy ban nhân dân tỉnh:
[bookmark: dieu_1_name][bookmark: tvpllink_qhpmzmeuoq][bookmark: dieu_1_name_name]Thứ nhất, theo quy định tại khoản 3 Điều 14 Nghị định số 37/2010/NĐ-CP ngày 07/4/2010 của Chính phủ về lập, thẩm định, phê duyệt và quản lý quy hoạch đô thị đã được sửa đổi, bổ sung tại Nghị định số 72/2019/NĐ-CP ngày 30/8/2019 của Chính phủ; được sửa đổi, bổ sung tại Điều 1 Nghị định số 35/2023/NĐ-CP ngày 20/6/2023 của Chính phủ:
"3. Các khu vực trong phạm vi phát triển đô thị thuộc đối tượng phải lập quy hoạch chi tiết khi thực hiện đầu tư xây dựng theo quy định của Luật Quy hoạch đô thị thì phải lập quy hoạch chi tiết để cụ thể hóa quy hoạch chung, quy hoạch phân khu (đối với trường hợp quy định phải lập quy hoạch phân khu), làm cơ sở để lập dự án đầu tư xây dựng, cấp giấy phép xây dựng và triển khai các công việc khác theo quy định của pháp luật liên quan. Đối với các lô đất có quy mô nhỏ quy định tại khoản 4 Điều này thì được lập quy hoạch chi tiết theo quy trình rút gọn (gọi là quy trình lập quy hoạch tổng mặt bằng) theo quy định từ khoản 4a đến khoản 4d Điều này.”
Đồng thời, theo quy định tại khoản 4 Điều 10 Nghị định số 44/2015NĐ-CP ngày 06/5/2015 của Chính phủ quy định chi tiết một số nội dung về quy hoạch xây dựng đã được sửa đổi, bổ sung tại Nghị định số 72/2019/NĐ-CP ngày 30/8/2019 của Chính phủ; được sửa đổi, bổ sung tại Điều 2 Nghị định số 35/2023/NĐ-CP ngày 20/6/2023 của Chính phủ: 
“4. Các khu vực trong khu chức năng thuộc đối tượng phải lập quy hoạch chi tiết xây dựng, khi thực hiện đầu tư xây dựng theo quy định của Luật Xây dựng thì phải lập quy hoạch chi tiết xây dựng để cụ thể hóa quy hoạch chung, quy hoạch phân khu xây dựng (đối với trường hợp quy định phải lập quy hoạch phân khu xây dựng), làm cơ sở để lập dự án đầu tư xây dựng, cấp giấy phép xây dựng và triển khai các công việc khác theo quy định của pháp luật liên quan. Đối với các lô đất có quy mô nhỏ quy định tại khoản 5 Điều này thì được lập quy hoạch chi tiết xây dựng theo quy trình rút gọn (gọi là quy trình lập quy hoạch tổng mặt bằng) theo quy định từ khoản 5a đến khoản 5đ Điều 2 Nghị định số 35/2023/NĐ-CP.”.
Thứ hai, trên cơ sở quy định tại Điều 1, Điều 2 của Nghị định số 35/2023/NĐ-CP nêu trên và ý kiến của các Sở, ngành có liên quan, hiện nay không có quy định về việc không lập quy hoạch chi tiết đối với các báo cáo nghiên cứu khả thi/báo cáo kinh tế kỹ thuật đầu tư xây dựng sửa chữa, cải tạo công trình hiện trạng với các điều kiện kèm theo như đề xuất tại Văn bản số 1528/SXD-QLXD ngày 27/6/2024 của Sở Xây dựng về việc báo cáo, đề xuất hướng giải quyết các dự án cải tạo, sửa chữa công trình hiện trạng trong việc lập quy hoạch chi tiết.
Như vậy, trên cơ sở quy định pháp luật hiện hành và ý kiến của các Sở, ngành có liên quan; Sở Tư pháp kính báo cáo, đề xuất Ủy ban nhân dân tỉnh: Đối với những nội dung thực hiện quy định pháp luật còn vướng mắc, khó khăn nêu trên, kính đề nghị Ủy ban nhân dân tỉnh giao Sở Xây dựng tiếp tục theo dõi việc triển khai thực hiện của các địa phương và kịp thời xin ý kiến hướng dẫn về chuyên môn, nghiệp vụ của Bộ Xây dựng để tổ chức thực hiện cho đảm bảo.
Sở Tư pháp kính báo cáo, đề xuất Ủy ban nhân dân tỉnh xem xét, quyết định./.
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