THÔNG TIN DỰ ÁN
1. Thông tin chung về dự án
Dự án Khu đô thị mới Hữu Lũng, huyện Hữu Lũng, tỉnh Lạng Sơn được UBND tỉnh Lạng Sơn quyết định phê duyệt kết quả lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án tại Quyết định số 1864/QĐ-UBND ngày 29/9/2019 (thông qua đấu thầu) do Liên danh Nhà đầu tư: Công ty cổ phần Trường Thịnh Phát Lạng Sơn (Nhà đầu tư thứ nhất), Công ty cổ phần Trường Thịnh Phát (Nhà đầu tư thứ hai) thực hiện. Quy mô dự án: San nền, xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật khu vực dự án theo quy hoạch, xây dựng khu dân cư đô thị với hệ thống hạ tầng kỹ thuật đồng bộ; quy mô dân số khoảng 6.000 người, diện tích đất sử dụng 52,3ha. Địa điểm thực hiện tại xã Sơn Hà, huyện Hữu Lũng (nay là xã Hữu Lũng), tỉnh Lạng Sơn. Tổng kinh phí thực hiện 1.989.017 triệu đồng. Thời gian khởi công, hoàn thành trong 48 tháng.
Liên danh Nhà đầu tư đã ký Hợp đồng thực hiện đầu tư dự án với UBND tỉnh Lạng Sơn (Hợp đồng số 169/2019/HĐ-DA ngày 16/10/2019); ký Phụ lục Hợp đồng số 01 ngày 16/02/2022 về sửa đổi, bổ sung Hợp đồng 169/2019/HĐ-DA, trong đó thể hiện thành lập Doanh nghiệp dự án (Công ty TNHH Bất động sản Trường Thịnh Phát, do ông Hoàng Trung Thành là Giám đốc Công ty, Giấy chứng nhận đăng ký doanh nghiệp mã số: 4900884380 do Sở Kế hoạch và Đầu tư tỉnh Lạng Sơn cấp lần đầu ngày 07/12/2021, đăng ký thay đổi lần thứ 03 ngày 20/02/2025), sửa đổi quy mô đầu tư dự án với quy mô dân số khoảng 6.405 người, diện tích đất sử dụng 52,3ha; điều chỉnh chỉ tiêu quy hoạch theo Quyết định số 1931/QĐ-UBND ngày 02/10/2021 của UBND tỉnh Lạng Sơn phê duyệt Điều chỉnh cục bộ quy hoạch chi tiết Khu đô thị mới Hữu Lũng, huyện Hữu Lũng, tỉnh Lạng Sơn tỷ lệ 1/500...; ký Phụ lục Hợp đồng số 02 ngày 31/8/2023 về sửa đổi, bổ sung Hợp đồng 169/2019/HĐ-DA và Phụ lục Hợp đồng số 01, trong đó có sửa đổi Tổng chi phí thực hiện dự án là 2.052.915 triệu đồng (chưa bao gồm chi phí GPMB, tiền sử dụng đất và giá trị nộp ngân sách nhà nước tối thiểu), bổ sung nội dung về Phân kỳ đầu tư chia thành 03 giai đoạn: (1) Phân kỳ đầu tư giai đoạn 1 có diện tích ranh giới GPMB là 11,18ha đã hoàn thành GPMB, diện tích ranh giới quy hoạch xây dựng 8,69ha, thời gian hoàn thành là 08 tháng tính từ ngày bàn giao mặt bằng; (2) Phân kỳ đầu tư giai đoạn 2 có diện tích ranh giới GPMB là 40,41ha chưa GPMB, diện tích ranh giới quy hoạch xây dựng 42,09ha, thời gian hoàn thành đồng thời với giai đoạn 3; (3) Phân kỳ đầu tư giai đoạn 3 có diện tích ranh giới GPMB là 0,71ha chưa GPMB, diện tích ranh giới quy hoạch xây dựng 1,52ha, thời gian hoàn thành 40 tháng cùng thời hạn của giai đoạn 2, tính từ ngày bàn giao mặt bằng.
UBND tỉnh Lạng Sơn đã ban hành Quyết định số 271/QĐ-UBND ngày 31/01/2019 Phê duyệt Quy hoạch chi tiết xây dựng Khu đô thị mới Hữu Lũng, huyện Hữu Lũng, tỷ lệ 1/500; Quyết định số 1931/QĐ-UBND ngày 02/10/2021 của UBND tỉnh Lạng Sơn phê duyệt Điều chỉnh cục bộ quy hoạch chi tiết Khu đô thị mới Hữu Lũng, huyện Hữu Lũng, tỉnh Lạng Sơn tỷ lệ 1/500.
UBND huyện Hữu Lũng (cũ) đã có Báo cáo số 835/BC-UBND ngày 07/11/2023 về Kết quả thực hiện công tác giải phóng mặt bằng dự án Khu đô thị mới Hữu Lũng, huyện Hữu Lũng, tỉnh Lạng Sơn. Theo đó, trong Phân kỳ đầu tư giai đoạn 1 (111.836,0 m2) đã hoàn thành công tác bồi thường, hỗ trợ, giải phóng mặt bằng 100% diện tích.
UBND tỉnh Lạng Sơn đã ban hành Quyết định số 2195/QĐ-UBND ngày 25/12/2023 về việc giao đất cho Công ty TNHH BĐS Trường Thịnh Phát để thực hiện dự án Khu đô thị mới Hữu Lũng, huyện Hữu Lũng (đợt 1) với tổng diện tích 86.888,0m2 (gồm: 36.673,8m2 đất ở tại đô thị (đất nhà ở thương mại Shophouse và nhà ở liền kề, được Nhà nước giao đất cho Nhà đầu tư quản lý và được phép chuyển nhượng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất khi đáp ứng các điều kiện theo quy định pháp luật về đất đai; 50.214,2m2 đất cơ sở y tế, giáo dục và đào tạo, giao thông, công viên xây xanh và tái định cư, sau khi hoàn thành đầu tư hạ tầng sẽ được Nhà đầu tư bàn giao lại cho cơ quan nhà nước quản lý). 
Sở Xây dựng tỉnh Lạng Sơn đã kiểm tra, nghiệm thu và cấp Giấy phép xây dựng số 01/GPXD-SXD ngày 15/01/2024, cấp phép cho Công ty TNHH BĐS Trường Thịnh Phát được phép xây dựng hạng mục công trình hạ tầng kỹ thuật thuộc dự án Khu đô thị mới Hữu Lũng, trên diện tích 8,6888 ha. Vị trí khép góc cấp phép xây dựng gồm 57 mốc, nằm ở khu vực phía Tây, Tây-Nam thuộc tổng thể khu đất thực hiện dự án, cạnh đường QL1A và Tỉnh lộ 242 thuộc địa phận thôn Na Hoa, xã Sơn Hà, huyện Hữu Lũng (nay là xã Hữu Lũng), tỉnh Lạng Sơn.
2. Về thủ tục môi trường
Dự án “Khu đô thị mới Hữu Lũng, huyện Hữu Lũng, tỉnh Lạng Sơn” (dự án tổng thể) đã được UBND tỉnh Lạng Sơn Phê duyệt báo cáo đánh giá tác động môi trường tại Quyết định số 1181/QĐ-UBND ngày 15/6/2021. Căn cứ khoản 1 Điều 39 Luật Bảo vệ môi trường năm 2020, dự án “Khu đô thị mới Hữu Lũng, huyện Hữu Lũng, tỉnh Lạng Sơn” thuộc đối tượng phải có Giấy phép môi trường. Dự án thuộc tiêu chí phân loại dự án nhóm B theo quy định tại khoản 3 Điều 10 Luật Đầu tư công năm 2024 và không thuộc loại hình có nguy cơ gây ô nhiễm môi trường quy định tại Phụ lục II Nghị định số 05/2025/NĐ-CP ngày 06/01/2025 của Chính phủ Sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 08/2022/NĐ-CP ngày 10 tháng 01 năm 2022 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Bảo vệ môi trường.
Dự án được phân kỳ đầu tư gồm 03 giai đoạn, hiện nay Chủ dự án đã hoàn thành đầu tư hạ tầng kỹ thuật giai đoạn 1 và lập hồ sơ đề nghị cấp Giấy phép môi trường cho giai đoạn 1 của dự án là phù hợp theo quy định tại khoản 3 Điều 42 Luật Bảo vệ môi trường[footnoteRef:1], do thuộc trường hợp quy định tại số thứ tự 3 Cột I Phụ lục IV Nghị định số 05/2025/NĐ-CP ngày 06/01/2025 của Chính phủ: “Dự án nhóm B hoặc nhóm C có cấu phần xây dựng được phân loại theo tiêu chí quy định của pháp luật về đầu tư công, xây dựng và không thuộc loại hình sản xuất, kinh doanh, dịch vụ có nguy cơ gây ô nhiễm môi trường; có yếu tố nhạy cảm về môi trường quy định tại khoản 4 Điều 25 Nghị định này”. Dự án thành phần (giai đoạn 1) có nội dung thay đổi so với dự án tổng thể (Khu đô thị mới Hữu Lũng): bố trí trạm xử lý nước thải công suất 220m3/ngày.đêm và là công trình tạm theo quy định tại Điều 131 Luật Xây dựng năm 2014, được sửa đổi bổ sung bởi khoản 49 Điều 1 Luật Xây dựng sửa đổi năm 2020, thể hiện trong Giấy phép xây dựng số 01/GPXD-SXD ngày 15/01/2024 của Sở Xây dựng. Theo hồ sơ của Công ty, công trình trạm xử lý nước thải tạm thời chỉ phục vụ cho giai đoạn 1 cho đến khi hoàn thành các giai đoạn còn lại của dự án và sẽ được di dời; không làm thay đổi thiết kế, công suất đầu tư trạm xử lý nước thải tập trung công suất 890m3/ngày.đêm của dự án tổng thể; không có thay đổi công nghệ sản xuất, công nghệ xử lý chất thải, vị trí xả trực tiếp nước thải sau xử lý vào nguồn nước do đó không thuộc trường hợp quy định tại điểm b khoản 4 Điều 37 Luật Bảo vệ môi trường. [1:  Điều 42. Căn cứ và thời điểm cấp giấy phép môi trường 
3. Trường hợp dự án đầu tư hoặc cơ sở sản xuất, kinh doanh, dịch vụ, khu sản xuất, kinh doanh, dịch vụ tập trung, cụm công nghiệp được thực hiện theo nhiều giai đoạn, có nhiều công trình, hạng mục công trình thì giấy phép môi trường có thể cấp cho từng giai đoạn, công trình, hạng mục công trình có phát sinh chất thải. Giấy phép môi trường được cấp sau sẽ tích hợp nội dung giấy phép môi trường được cấp trước vẫn còn hiệu lực.] 

3. Về thẩm quyền cấp Giấy phép môi trường
Thẩm quyền cấp Giấy phép môi trường cho dự án (giai đoạn 1) là của Chủ tịch UBND tỉnh Lạng Sơn theo quy định tại khoản 1 Điều 26 Nghị định số 131/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 của Chính phủ[footnoteRef:2] Quy định phân định thẩm quyền của Chính quyền địa phương 02 cấp trong lĩnh vực quản lý nhà nước của Bộ Nông nghiệp và Môi trường. [2:  Điều 26. Thẩm quyền của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh
1. Cấp giấy phép môi trường theo quy định tại khoản 4 Điều 41 Luật Bảo vệ môi trường đối với dự án đầu tư, cơ sở thuộc các nhóm I, II, III quy định tại các Phụ lục III, IV và V ban hành kèm theo Nghị định số 08/2022/NĐ-CP ngày 10 tháng 01 năm 2022 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Bảo vệ môi trường, đã được sửa đổi, bổ sung tại Nghị định số 05/2025/NĐ-CP ngày 06 tháng 01 năm 2025 của Chính phủ phải lập hồ sơ đề nghị cấp giấy phép môi trường theo quy định tại Điều 39 Luật Bảo vệ môi trường khi thuộc một trong các trường hợp sau:
a) Có phát sinh nước thải sinh hoạt xả ra môi trường phải được xử lý với tổng lưu lượng từ 50 m3/ngày trở lên;
b) Có phát sinh nước thải công nghiệp xả ra môi trường phải được xử lý đối với những cơ sở, dự án thuộc loại hình có nguy cơ gây ô nhiễm môi trường quy định tại Phụ lục II Nghị định số 08/2022/NĐ-CP (được sửa đổi, bổ sung tại Nghị định số 05/2025/NĐ-CP). Riêng loại hình chăn nuôi gia súc, giết mổ gia súc, gia cầm thực hiện theo quy định tại điểm c khoản này;
c) Có phát sinh nước thải công nghiệp xả ra môi trường phải được xử lý với tổng lưu lượng từ 10 m3/ngày trở lên;
d) Có phát sinh nước thải sinh hoạt và nước thải công nghiệp xả ra môi trường phải được xử lý quy định tại điểm a và điểm c khoản này với tổng lưu lượng từ 50 m3/ngày trở lên;
đ) Có phát sinh khí thải xả ra môi trường phải được xử lý với tổng lưu lượng từ 2.000 m3/giờ trở lên khi đi vào vận hành chính thức;
e) Có phát sinh thường xuyên chất thải nguy hại với tổng khối lượng từ 100 kg/tháng trở lên hoặc từ 1.200 kg/năm trở lên và có phát sinh nước thải hoặc khí thải phải xử lý xả ra môi trường trong quá trình vận hành.] 

[bookmark: dc_30]Việc tổ chức thẩm định cấp Giấy phép môi trường cho dự án thông qua Hội đồng thẩm định theo quy định tại điểm c khoản 4 Điều 29 Nghị định số 08/2022/NĐ-CP được sửa đổi bổ sung tại khoản 11 Điều 1 Nghị định số 05/2025/NĐ-CP (Đối với trường hợp dự án đầu tư đã có quyết định phê duyệt kết quả thẩm định báo cáo đánh giá tác động môi trường và không có thay đổi so với quyết định phê duyệt kết quả thẩm định báo cáo đánh giá tác động môi trường hoặc có thay đổi nhưng không thuộc trường hợp quy định tại điểm b khoản 4 Điều 37 Luật Bảo vệ môi trường và chưa đến mức phải lập báo cáo đánh giá tác động môi trường, cơ quan có thẩm quyền cấp giấy phép môi trường thành lập hội đồng thẩm định, không tổ chức kiểm tra thực tế).
4. Về thành phần hồ sơ
Chủ dự án đã lập hồ sơ đề nghị cấp Giấy phép môi trường cơ bản đầy đủ theo quy định tại khoản 1 Điều 43 Luật Bảo vệ môi trường, gồm:
- Văn bản đề nghị cấp Giấy phép môi trường, số 47/2025/CV-BĐS.TTP ngày 23/10/2025 (văn bản đã thực hiện theo Mẫu quy định tại Phụ lục XIII Nghị định số 05/2025/NĐ-CP);
[bookmark: _GoBack]- Báo cáo đề xuất cấp Giấy phép môi trường (báo cáo đã thực hiện cơ bản theo Mẫu quy định tại Phụ lục VIII Nghị định số 05/2025/NĐ-CP) và các tài liệu pháp lý, kỹ thuật kèm theo.

