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THUYẾT MINH NHIỆM VỤ 
QUY HOẠCH CHI TIẾT KHU DÂN CƢ HÒA SƠN  

HUYỆN HỮU LŨNG TỶ LỆ 1/500 

I. PHẦN MỞ ĐẦU 

1. Lý do và sự cần thiết lập quy hoạch 

Nhằm đáp ứng cho việc đầu tư xây dựng và phát triển các Cụm công 

nghiệp Hòa sơn 2 cách tốt nhất theo đúng kế hoạch, trong thời gian qua, công 

tác phát triển quy hoạch hạ tầng kỹ thuật các khu dân cư để đáp ứng được nhu 

cầu về đất ở mới phù hợp với giai đoạn phát triển mới của huyện Hữu Lũng nói 

riệng và của tỉnh Lạng Sơn nói chung. Các cấp các ngành của tỉnh Lạng Sơn và 

huyện Hữu Lũng đặc biệt quan tâm và đi trước một bước để phù hợp với chủ 

trương chung của tỉnh Lạng Sơn về phát triển kinh tế xã hội trong giai đọan phát 

triển mới. Việc xây dựng các Khu tái dân cư mới nhằm phục vụ cho việc bố trí 

quỹ đất ở mới cho người dân, ổn định đời sống cho các hộ dân bị ảnh hưởng do 

thu hồi đất để thực hiện các dự án Cụm Công nghiệp Hòa sơn  và các dự án khác 

trên địa bàn huyện là hết sức cần thiết và cấp bách. Ngoài mục đích bố trí quỹ 

đất ở tái định cư cho nhân dân trong diện ảnh hưởng thì dự án còn tạo quỹ đất ở 

mới cho người dân trong tương lai,cải thiện sinh kế bền vững, an sinh xã hội cho 

cộng đồng dân cư xã Hòa Sơn nói riêng cà huyện Hữu Lũng nói chung, tạo 

nguồn thu để đầu tư hạ tầng, từ đó phát triển kinh tế xã hội phù hợp với định 

hướng chung về phát triển kinh tế xã hội huyện Hữu Lũng. 

Xã Hòa Sơn nằm cách trung tâm thị trấn Hữu lũng khoảng 10,5km về phía 

Đông Bắc thị trấn, có tuyến đường tỉnh 245 tiếp giáp chạy qua kết nối với cao 

tốc Hà Nội – Lạng Sơn và Quốc lộ 1A cũ, vì vậy tạo điều kiện thuận lợi để kết 

nối với các khu trung tâm văn hóa, chính trị và kinh tế của huyện và các địa 

phương khác .Căn cứ theo Quyết định số 2578/QĐ-UBND ngày 31/12/2021 của 

UBND tỉnh về việc phê duyệt Kế hoạch sử dụng đất năm 2022 huyện Hữu 

Lũng, tỉnh Lạng Sơn, xã Hòa Sơn và là một trong những đơn vị nằm trong khu 

vực quy hoạch vùng phát triển trong tương lai, đây là điều kiện thuận lợi để phát 

triển kinh tế, nâng cao giá trị tiềm năng của đất đai. 

Do vậy, việc lập quy hoạch chi tiết xây dựng các khu dân cư trên địa bàn 

xã Hòa Sơn nhằm từng bước hoàn thiện quy hoạch chung xây dựng huyện đã 

được phê duyệt, nâng cao chất lượng hạ tầng, đảm bảo chất lượng và hiệu quả 

hoạt động các khu dân cư, hoàn thành mục tiêu phát triển các vùng trong huyện 

Hữu Lũng nói riêng và của tỉnh Lạng Sơn nói chung. 

Hiện trạng khu vực trên chủ yếu là đất sản xuất nông nghiệp, đất trồng 

cây ăn quả, cây lấy gỗ chiếm khoảng 52% diện tích, hệ thống hạ tầng chưa 

phát triển, vừa thiếu vừa có chất lượng thấp. Đất đai chưa được khai thác sử 

dụng hiệu quả vì vậy cần phải được chuyển đổi. Ngoài việc phát triển khu dân 
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cư mới đây còn là khu vực sẽ cung cấp quỹ đất tái định cư do di dân nằm trong 

Cụm công nghiệp của xã Hòa Sơn 2 và thêm khu chức năng phục vụ nhu cầu 

còn thiếu của địa phương như quỹ đất ở, công trình công cộng..., khuôn viên 

cây xanh. 

Do đó việc lập quy hoạch chi tiết khu, dân cư  hòa sơn ,huyện hữu lũng, 

tỉnh lạng sơn tỷ lệ 1/500 

là cần thiết làm cơ sở để lập dự án đầu tư và triển khai các bước tiếp theo 

theo quy định. 

2. Mục tiêu, nguyên tắc và yêu cầu phát triển của đồ án quy hoạch 

2.1. Mục tiêu  

Nhằm thực hiện kế hoạch sử dụng đất huyện Hữu Lũng đến năm 2022 đã 

được UBND tỉnh Lạng Sơn phê duyệt; 

Góp phần vào sự phát triển kinh tế xã hội của xã Hòa Sơn, nói riêng và 

của huyện Hữu Lũng nói chung, từng bước hoàn chỉnh được quy hoạch sử dụng 

đất, Để đạt được hiệu quả kinh tế - xã hội, phù hợp mục tiêu của chủ đầu tư 

đồng thời đảm bảo lợi ích của địa phương và cả cộng đồng dân cư, thông qua 

các khu đan cư mới, các khu chức năng mới; 

Xác định chức năng sử dụng đất, tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan, 

hạ tầng kỹ thuật trong khu vực nghiên cứu trên cơ sở xem xét lợi thế và hạn chế 

về địa lý của khu vực; 

Quy hoạch chi tiết xác định cơ cấu phân khu chức năng sử dụng đất phù 

hợp quy chuẩn xây dựng, với chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc, hạ tầng kỹ thuật của 

từng ô đất, quy hoạch đồng bộ các công trình kiến trúc, hạ tầng kỹ thuật và hạ 

tầng xã hội; 

Lập quy hoạch khớp nối hệ thống hạ tầng kỹ thuật của khu vực với các 

quy hoạch lân cận, và những dự án đang triển khai; 

Xác định cơ cấu chức năng, quy hoạch sử dụng đất hợp lý với các chỉ tiêu 

quy hoạch kiến trúc và hạ tầng kỹ thuật cụ thể cho từng lô đất. Đề xuất giải pháp 

khai thác quỹ đất để xây dựng các công trình công cộng, phục vụ đời sống kinh 

tế xã hội, văn hóa của nhân dân trong khu vực; 

Làm cơ sở để lập dự án đầu tư và quản lý xây dựng theo quy hoạch. 

2.2. Nguyên tắc 

- Tuân thủ theo đồ án quy hoạch chung đã được phê duyệt; 

- Những dự án đã và đang triển khai, dự án đã có chủ trương đầu tư được 

tuân thủ và ổn định đúng vị trí;  

- Hệ thống hạ tầng như hệ thống giao thông, san nền, hệ thống cấp nước, 

thoát nước mưa, thoát nước thải, cấp điện đảm bảo phù hợp với khu vực và quy 

hoạch chung. 

2.3. Yêu cầu phát triển của đồ án 

- Thiết kế quy hoạch chi tiết, xác định cơ cấu khu chức năng sử dụng đất 
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phù hợp quy chuẩn xây dựng, với chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc, hạ tầng kỹ thuật 

của từng ô đất, quy hoạch đồng bộ các công trình kiến trúc; 

- Xác định cơ cấu chức năng, quy hoạch sử dụng đất hợp lý với các chỉ 

tiêu quy hoạch kiến trúc và hạ tầng kỹ thuật cụ thể cho từng lô đất. Đề xuất giải 

pháp khai thác quỹ đất để xây dựng các công trình công cộng phục vụ đời sống 

kinh tế xã hội, văn hóa của nhân dân khu vực; 

- Hệ thống hạ tầng kỹ thuật đầy đủ và đồng bộ (giao thông, cấp thoát 

nước, cấp điện, chiếu sáng, thông tin và vệ sinh môi trường); 

- Hệ thống hạ tầng kỹ thuật phù hợp Tiêu chuẩn, Quy chuẩn hiện hành và 

các Quy hoạch chuyên ngành của tỉnh Lạng Sơn; 

- Khu vực trung tâm của khu dân cư phải tạo dựng bộ mặt mới của một 

khu dân cư văn minh, hiện đại, đậm đà bản sắc dân tộc; 

- Giải pháp quy hoạch và kiến trúc cảnh quan hòa nhập với đặc trưng 

không gian cảnh quan khu vực tạo dựng được bộ mặt kiến trúc mới cho khu vực;  

- Xác định quy mô dân số phù hợp với quy hoạch chi tiết và hệ thống hạ 

tầng xã hội khu vực, đề xuất xây mới các công trình công cộng, dân cư, cây 

xanh có gắn kết với khu vực hiện trạng; 

- Quy hoạch là cơ sở để lập dự án đầu tư và quản lý xây dựng theo quy 

hoạch, tạo tiền đề cho việc phát triển khu dân cư trong tương lai. 

II. CƠ SỞ VÀ CĂN CỨ LẬP QUY HOẠCH  

1. Các căn cứ pháp lý 

Căn cứ Luật Xây dựng ngày 18/6/2014;  

Căn cứ Luật Kiến trúc ngày 13/6/2019; 

Căn cứ 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;  

Căn cứ Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của  Luật 37 có liên quan đến 

quy hoạch; 

Căn cứ Luật số 62 ngày 17/6/2020 sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật 

Xây dựng;  

Căn cứ Nghị định số 72/2019/NĐ-CP ngày 30/8/2019 của Chính phủ sửa 

đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 37 ngày 07/4/2010 và Nghị định số 

44 ngày 06/5/2015 của Chính phủ;  

Căn cứ Nghị định số 85 ngày 17/7/2020 của Chính phủ hướng d n một số 

điều của Luật Kiến trúc;  

Căn cứ Nghị định số 35/2023/NĐ-CP ngày 20/6/2023 của Chính phủ về 

Sửa đổi, bổ sung một số điều của các nghị định thuộc lĩnh vực quản lý nhà nước 

của Bộ  Xây dựng; 

Căn cứ Thông tư số 16/2013/TT-BXD ngày 16/10/2013 sửa đổi, bổ sung một 

số điều của Thông tư số 06/2013/TT-BXD ngày 13/5/2013 của Bộ Xây dựng;  
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Căn cứ Thông tư số 01/2016/TT-BXD ngày 01/02/2016 của Bộ Xây dựng 

ban hành Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về các công trình hạ tầng kỹ thuật;  

Căn cứ Thông tư số 20/2019/TT-BXD ngày 31/12/2019 của Bộ Xây dựng 

Hướng d n xác định, quản lý chi phí quy hoạch xây dựng và quy hoạch đô thị;  

Căn cứ Thông tư số 01/2021/TT-BXD ngày 19/05/2021 của Bộ Xây dựng 

về ban hành Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Quy hoạch xây dựng;  

Căn cứ Thông tư số 04/2022/TT-BXD ngày 24/10/2022 của Bộ Xây dựng 

quy định về hồ sơ nhiệm vụ và hồ sơ đồ án quy hoạch xây dựng vùng liên 

huyện, quy hoạch xây dựng vùng huyện, quy hoạch đô thị, quy hoạch xây dựng 

khu chức năng và quy hoạch nông thôn; 

Quy chuẩnViệt Nam ký hiệu QCVN:10:2014/BXD quy chuẩn ký thuật 

Quốc gia về xây dựng công trình đảm bảo người khuyết tật tiếp cận sử dụng;  

Quy chuẩn Việt Nam ký hiệu QCVN:07:2016/BXD quy chuẩn ký thuật 

Quốc gia về các công trình hạ tầng kỹ thuật 

Căn cứ nghị định số 15/2021/NĐ-CP ngày 03/3/2021 của Chính phủ quy 

định chi tiết một số nội dung về quản lý dự án đầu tư xây dựng 

Thông báo số 337/TB-UBND ngày 26/6/2023 của UBND huyện, thông 

báo kết luận hội nghị sơ kết công tác 6 tháng đầu năm và triển khai nhiệm vụ 6 

tháng cuối năm 2023, trong đó có nội dung “Giao cho Ban QLDA đầu tư xây 

dựng huyện làm chủ đầu tư triển khai thực hiện lập Quy hoạch Khu dân cư Hòa 

Sơn, huyện Hữu Lũng tỷ lệ 1/500”. 

2. Các cơ sở nghiên cứu 

- Quy hoạch phát triển kinh tế - xã hội huyện Hữu Lũng; 

- Kế hoạch sử dụng đất huyện Hữu Lũng 2023 - 2025; 

- Điều chỉnh Quy hoạch chung xấy dựng xã Hòa Sơn, huyện Hữu Lũng, 

tỉnh Lạng Sơn giai đoạn 2021 - 2030 

- Các văn bản pháp lý, tài liệu, số liệu, các quy hoạch chuyên ngành, các 

dự án có liên quan; 

-  Bản đồ nền địa hình tỷ lệ 1/500. 

III. ĐIỀU KIỆN TỰ NHIÊN VÀ HIỆN TRẠNG 

1. Hiện trạng xây dựng 

a) Hiện trạng dân cư 

Trong khu vực lập quy hoạch có khoảng 3 hộ dân với khoảng hơn 15 nhân 

khẩu sinh sống trong ranh giới dự án, tiếp giáp với dự án là khu dân cư và khu 

rừng trồng sản xuất chủ yếu là cây bạch đàn,  

Các công trình nhà ở được xây dựng bằng các vật liệu địa phương gạch, 

bê tông khá kiên cố có kiến trúc đặc thù của vùng miền phù hợp với kiến trúc 

cảnh quan xung quanh, đáp đứng được nhu cầu sinh hoạt của nhân dân địa 

phương , riêng có các công trình tạm thì kết cấu đa số là tường xây gạch, gỗ và 

một số loại vật liệu địa phương. 
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b) Hiện trạng đất đai: 

Về Hiện trạng khu đất: Thuộc các tờ bản đồ địa chính xã 

Hoà Sơn, trong đó gồm các loại đất: Đất trồng lúa 1,15 ha, đất trồng rừng sản 

xuất 1,56 ha, đất ở tại nông thôn 0,16 ha, đất giao thông 0,05 ha, đất thuỷ lợi 

0,07 ha; Các thửa đất có nguồn gốc do các hộ gia đình, cá nhân quản lý, sử 

dụng.Hiện nay, cơ bản các hộ đã được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 

Khu đất nghiên cứu lập quy hoạch có diện tích  khoảng 3,0ha, trong đó 

chủ yếu là đất canh tác nông nghiệp, đất trồng rừng sản xuất, đất trồng lúa, đất 

giao thông và kênh mương, thuỷ lợi, còn các loại đất khác chiếm tỷ lệ không 

đáng kể... 

Bảng tổng hợp hiện trạng sử dụng đất  

STT LOẠI ĐẤT KÝ HIỆU 
ĐƠN VỊ 

 TÍNH 

DIỆN  

TÍCH 

TỶ LỆ 

% 

1 Đất ở nông thôn ONT  m2       1.632,0  5,4 

2 Đất trồng lúa LUC  m2     11.563,0  38,6 

3 Đất rừng sản xuất RST  m2     15.600,7  52,0 

4 Đất thủy lợi DTL   m2           696,0  2,3 

5 Đất giao thông DGT m2          486,0  1,6 

6 TỔNG   m2    29.977,7  100,0 

 

2.  Hiện trạng hạ tầng kỹ thuật 

a) Giao thông: 

 Phía Tây của dự án có trục đường tỉnh 245 đi quốc lộ 1 và cao tốc Hà Nội 

– Lạng Sơn có mặt đường trung bình khoảng 5,5m hai bên là dân cư và khu rừng 

sản xuất.  

Trong ranh giới dự án còn một số tuyến đường đất của dân cư và đường 

phục vụ sản xuất có mặt cắt đường 2,5m đến 3,0m. 

b) Hiện trạng chuẩn bị kỹ thuật 

Khu vực quy hoạch có nền địa hình cao, độ dốc chênh  tương đối lớn, do 

vị trí ruộng trũng và các vị trí mỏm đồi xen kẽ nhau 

Nền đất canh tác biến thiên từ: +(38.675.21)m. Không bị úng ngập cục bộ 

trong mùa mưa, có độ dốc nền tương đối cao Inền >2,0%, thuận lợi cho việc thoát 

nước mặt tự chảy. 

c) Hiện trạng cấp điện, thông tin liên lạc 

* Nguồn cấp điện: Do nguồn điện của mạng lưới điện Quốc gia đường 

dây trung thế 22kv cung cấp tiếp giáp đường tỉnh 245. 

Lưới điện: Khu vực nghiên cứu có đường dây 0,4Kv chạy dọc các tuyến 

đường TL245, trục đường liên thôn, liên xã và tiếp giáp khu dân cư hiện hữu, 

cách dự  án khoảng 150m có trạm biến áp 22kv đây là nguồn cấp điện cho dự án 
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* Nguồn cấp hệ thống thông tin liên lạc: Hiện trạng có các tuyến cáp chạy 

dọc theo tuyến đường trục thôn, xã và trục đường huyện về phía Đông của dự án  

- Các hộ dân ngoài khu vực lập quy hoạch có nhà cung cấp dịch vụ thông 

tin viễn thông như: Tổng công ty Viễn thông Việt nam (VNPT), Công ty Viễn 

thông quân đội (Viettel). Công ty viễn thông điện lực (EVN);  

Mạng di động: Đã được phủ kín sóng cho toàn bộ khu vực này. Hiện tại 

mạng di động đang sử dụng công nghệ 4G.....   

 Dịch vụ truyền hình được cung cấp quảng bá, miễn phí từ Đài Truyền hình 

Việt Nam và Đài Truyền hình tỉnh Lạng Sơn. Ngoài ra, 2 đài truyền hình trên 

cung cấp tín hiệu cáp có tính phí. Bên cạnh đó còn có các đài truyền hình các 

tỉnh lân cận. 

Các dịch vụ viễn thông được triển khai hiện nay chủ yếu là dịch vụ cơ bản, 

gồm: 

+ Điện thoại di động  

+ Truy nhập Internet XDSL và wifi .... 

+ Mạng số liệu ...v...v 

d) Hiện trạng cấp nước 

Hiện trạng khu vực đã chưa có hệ thống cấp nước sạch chạy qua. Cách dự án 

khoảng 2,5km  dự kiến có dự án nhà máy cấp nước Hòa Lạc, vì vậy dự án hình thành 

có thể đấu nối với hệ thống cấp nước cho dự án. 

e) Thoát nước mưa: 

Hệ thống thoát nước theo hướng tự chảy và theo độ dốc địa hình từ phía 

Bắc xuống phía Nam dự án rồi chảy vào rãnh, mương thủy lợi thoát vào các vị 

trí cống tiêu nước phía Nam dự án qua đường trục thôn và chảy về phí Nam . 

Các khu vực còn lại nước mặt chảy tự nhiên theo độ dốc địa hình từ Tây 

sang Đông về các khu vực ruộng canh tác.. tiêu thoát về khu vực thùng trũng, 

kênh thủy lợi rồi chảy về phía Nam của dự án .  

f) Hiện trạng thoát nƣớc thải và vệ sinh môi trƣờng. 

+ Thoát nước thải: Toàn bộ khu vực này chưa có hệ thống thoát nước thải 

hoàn chỉnh vì vậy các hộ dân thải trực tiếp nước thải sinh hoạt thải trực tiếp ra các 

mương rãnh xây cấp nước cho nông nghiệp, các khu vực trũng và tự thấm. 

+ Chất thải rắn (CTR): Hiện trạng trong ranh giới lập quy chưa có điểm thu 

gom trung chuyến chất thải rắn tập trung. 

+ Nghĩa trang - nghĩa địa: Trong khu vực nghiên cứu hiện không có mộ, 

nghĩ trang của nhân dân trong thôn. 
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3. Đánh giá thuận lợi và khó khăn 

a) Thuận lợi 

- Là khu vực có điều kiện phát triển kinh tế trong tương lai. Tiếp giáp là 

quy hoạch các khu đô thị, dịch vụ thương mại và công nghệp của huyện và của 

tỉnh trong tương lai.   

- Có tuyến đường giao thông đối ngoại trục đường TL245 chạy qua tạo 

điều kiện thuận lợi đi lại kết nối với các khu kinh tế khác. 

b) Hạn chế 

- Độ chênh cao địa hình tương đối lớn lên độ dốc địa hình cao cần thiết kế 

có độ dốc phù hợp. 

- Chưa có hệ thống cấp nước sạch trong khu vực . 

- Hoàn trả lại hệ thống thoát nước mặt . 

4. Những vấn đề cần giải quyết 

- Cần thiết kế cao độ cho phù hợp với địa hình thực tế và quy hoạch 

chung xây dựng.  

- Kết nối giao thông với các trục giao thông đối ngoại và khu dân cư hiện 

hữu, hoàn trả lại các tuyến kết nối với trục giao thông hiện trạng của các hộ dân 

sinh sống giáp dự án. 

- Tái định cư hoặc có phương án phù hợp đối với các hộ dân nằm trong 

ranh giới dự án. 

- Có phương án cấp nước phù hợp nhất cho dự án. 

- Hoàn trả lại hệ thống thoát nước . 

IV. CÁC YÊU CẦU NỘI DUNG NGHIÊN CỨU QUY HOẠCH 

1. Phạm vi lập quy hoạch. 

- Vị trí khu đất: Thuộc khu đất trồng cây lấy gỗ, ruộng canh tác, một phần 

đất ở của thôn Chiến Thắng, xã Hòa Sơn, huyện Hữu Lũng, tỉnh Lạng Sơn. 

- Ranh giới nghiên cứu: 

Khu vực nghiên cứu lập quy hoạch có ranh giới được xác định như sau: 

+ Phía Bắc giáp với cum công nghiệp Hòa Sơn 3 

+ Phía Nam tiếp giáp với khu dân cư thôn Chiến Thắng; 

+ Phía Đông giáp đường huyện 245; 

+ Phía Tây tiếp giáp với đồi cây ăn quả thôn Chiến Thắng; 

2. Quy mô nghiên cứu quy hoạch: 

Quy mô lập quy hoạch có diện tích khoảng: 3,0ha. 

3. Tính chất  

Là một khu dân cư mới, tái định cư với hình thức tổ chức không gian kiến 

trúc, cảnh quan đẹp, cơ cấu các khu chức năng hợp lý và hạ tầng kỹ thuật - hạ 

tầng xã hội hiện đại đồng bộ. 
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4. Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật chủ yếu 

4.1. Các dự báo phát triển  

a) Dự báo quy mô dân số 

+ Đất ở mới cho khoảng 80 hộ dân tương đương với khoảng 350 người.  

+ Công trình công cộng khoảng 50 người. 

Tổng cộng trong khu vực lập quy hoạch khoảng 400 người. 

b) Dự báo đất xây dựng nông thôn 

Đất xây dựng các khu chức năng chủ yếu gồm: Đất ở mới, đất công trình 

công cộng, vườn hoa, khuôn viên cây xanh ..; xây dựng hệ thống hệ thống giao 

thông, cấp điện, cấp nước, thoát nước đồng bộ, hiện đại… 

4.2. Các chỉ tiêu cung cấp hạ tầng kỹ thuật chính 

Các chỉ tiêu kỹ thuật chính lấy theo tiêu chuẩn điểm dân cư nông thôn 

(Quy chuẩn 01: 2021/BXD về quy hoạch xây dựng của Bộ Xây dựng) 

 

Bảng: Chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật chủ yếu 

STT Hạng mục Đơn vị Chỉ tiêu 

I Chỉ tiêu sử dụng đất ở   

1.1 Đất ở   

 + Đất xây dựng công trình nhà ở m
2
/ người ≥ 25 

1.2 Đất công trình công cộng, dịch vụ m
2
/người ≥ 5 

1.3 Cây xanh công cộng m
2
/người ≥ 2 

II Đất giao thông, hạ tầng kỹ thuật   

2.1 Đất giao thông, hạ tầng kỹ thuật m
2
/người ≥ 5  

2.2 Hệ thống cấp nước   

 + Nước sinh hoạt l/ng/ngày đêm ≥ 60 

2.3  Cấp điện   

 + Công trình nhà ở W/người ≥150 

 + Công trình công cộng % /cấp điện sinh hoạt ≥ 15 

 + Chiếu sáng công cộng % tỷ lệ đường  ≥ 50 

2.4 Thoát nước thải % Lưu lượng nước ≥ 60 

2.5 Vệ sinh môi trường kg/người.ngđ ≥ 0,8 

 

5. Các yêu cầu đồ án quy hoạch chi tiết cần nghiên cứu 

5.1. Nguyên tắc.  

- Đồ án quy hoạch chi tiết khu dân cư hòa sơn, huyện hữu lũng tỷ lệ 1/500 

tuân thủ và phù hợp với định hướng quy hoạch sử dụng đất huyên Hữu Lũng  

- Xem xét mối liên kết về không gian và chức năng sử dụng đất giữa khu 
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vực lập quy hoạch với các dự án liên quan và vùng phụ cận; 

- Tổ chức hệ thống giao thông phải đảm bảo nguyên tắc an toàn và phục 

vụ tốt cho hoạt động phát triển kinh tế; 

- Quy hoạch san nền: Tính toán khối lượng đào đắp hợp lý, tiết kiệm, tuy 

nhiên phải đảm bảo thoát nước tốt, không gây ảnh hướng đến khu vực dân cư và 

các công trình hiện có; 

- Quy hoạch hệ thống cấp thoát nước phải đảm bảo theo tiêu chuẩn quy định 

hiện hành. 

5.2. Điều tra thu thập dữ liệu hiện trạng. 

a) Điều kiện tự nhiên. 

Phân tích đánh giá điều kiện tự nhiên về: Vị trí địa lý, địa hình, khí hậu, 

đặc điểm thuỷ văn, địa chất thuỷ văn, tài nguyên thiên nhiên...và ảnh hưởng của 

chúng tới phát triển các khu dân cư nông thôn trong tương lai. 

b) Điều tra thu thập dữ liệu hiện trạng về kinh tế - xã hội, hạ tầng kỹ 

thuật khu vực nghiên cứu quy hoạch. 

* Hiện trạng kinh tế - xã hội. 

Đánh giá vai trò, vị trí và mối quan hệ của khu vực nghiên cứu với thị trấn Hữu 

Lũng và khu vực giáp danh.  

Nghiên cứu đánh giá hiện trạng dân số, lao động, nghề nghiệp. 

Đánh giá hiện trạng phát triển với các khu chức năng phụ cận có liên quan. 

* Hiện trạng sử dụng đất. 

Phân tích đánh giá hiện trạng sử dụng đất nông nghiệp, khu dân cư chính, 

đất chuyên dùng, đất chưa sử dụng và các loại đất khác... 

*  Hiện trạng hệ thống hạ tầng kỹ thuật. 

+ Hiện trạng giao thông: Phân tích đánh giá về hiện trạng mạng lưới giao 

thông đường bộ về cấp hạng đường, mật độ đường và mối quan hệ... 

+Hiện trạng chuẩn bị kỹ thuật: Phân tích đánh giá về hệ thống hồ, kênh 

mương thủy lợi, khả năng thoát nước, hướng thoát nước v.v. Cao trình xây dựng 

tại khu vực, các khu chức năng khác. Đánh giá sơ bộ quỹ đất xây dựng. 

+Hiện trạng cấp nước: Phân tích đánh giá về nguồn cung cấp nước; các 

công trình đầu mối thuộc hệ thống cấp nước phục vụ sản xuất, sinh hoạt. Đánh 

giá thực trạng cung cấp nước, tỷ lệ hộ dân dùng nước sạch... 

+ Hiện trạng cung cấp năng lượng: Phân tích đánh giá nguồn cung cấp 

điện, hệ thống cấp điện; Hiện trạng nguồn và mạng lưới cấp điện; 

+ Hiện trạng thoát nước thải, xử lý CTR, nghĩa trang: Phân tích đánh giá 

về hệ thống thoát nước thải và các công trình xử lý; tình trạng thoát nước thải 

khu vực Điểm dân cư nông thôn.... Đánh giá hiện trạng các công trình đầu mối 

hạ tầng như: Bãi chôn lấp chất thải rắn, nghĩa trang. 

+ Đánh giá hiện trạng môi trường: Phân tích đánh giá các nguồn và loại 
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hình gây ô nhiễm; Phạm vi ảnh hưởng và mức độ gây ô nhiễm. 

c) Rà soát các chương trình, dự án chuẩn bị triển khai. 

Đánh giá vai trò và tính phù hợp của các dự án với mục tiêu xây dựng khu 

trung tâm hành chính xã.  

 

5.3. Yêu cầu nội dung quy hoạch. 

a) Yêu cầu về tổ chức quy hoạch không gian, giải pháp kiến trúc. 

* Yêu cầu tổ chức quy hoạch không gian. 

- Xác định tính chất, mục tiêu, động lực phát triển của khu vực; 

- Lựa chọn các chỉ tiêu đất đai, kinh tế - kỹ thuật (cấp nước, cấp điện, 

thoát nước…) phù hợp với tính chất khu vực và yêu cầu phát triển; 

- Xác định quy mô các khu chức năng: Đất ở mới, điểm trường mầm non 

học, nhà văn hoá, công trình dịch vụ thương mại.; Vườn hoa công cộng, khuôn 

viên cây xanh và bãi đỗ xe. 

- Xác định chỉ tiêu sử dụng đất quy hoạch về mật độ xây dựng, hệ số sử 

dụng đất, tầng cao công trình đối với từng lô đất; khoảng lùi công trình đối với 

các trục đường, vị trí; 

- Xác định nguyên tắc, yêu cầu tổ chức không gian, kiến trúc, cảnh 

quan đối với từng khu chức năng, trục đường chính, không gian mở, điểm 

nhấn,… 

- Thuận tiện cho sử dụng, đảm bảo các tiêu chuẩn về mật độ xây dựng, 

cây xanh thể dục thể thao, giao thông.  

* Giải pháp kiến trúc. 

- Tuân thủ theo quy hoạch chung, đảm bảo không gian, kiến trúc, cảnh 

quan theo quy định tại Nghị định số 85/2020/NĐ-CP ngày 17/7/2020 của Chính 

phủ hướng d n một số điều của Luật Kiến trúc.  

+ Bố cục không gian kiến trúc toàn khu;  

+ Bố cục không gian các khu vực trọng tâm, các tuyến, các điểm nhấn và 

các điểm nhìn quan trọng;  

+ Các yêu cầu về tổ chức và bảo vệ cảnh quan; 

+ Xác định các vùng, khu vực đặc trưng cần kiểm soát,  

+ Tổ chức không gian: Trên cơ sở cấu trúc phát triển khu vực quy hoạch 

lựa chọn, đề xuất giải pháp thiết kế kiến trúc cảnh quan cho khu vực. 

b) Yêu cầu quy hoạch sử dụng đất: 

+ Bảng dự kiến cơ cấu quỹ đất xây dựng theo phương án chọn;  

+ Giải pháp phân bố quỹ đất theo chức năng và cơ cấu tổ chức không 

gian: các loại công trình công cộng, dịch vụ trong khu dân cư, cây xanh công 

viên, các nhóm nhà ở... ;  

+ Các chỉ tiêu kinh tế - kỹ thuật đối với từng ô phố: Diện tích, quy mô 
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dân số, qui mô công trình, qui định về hệ số sử dụng đất, tầng cao tối đa, tối 

thiểu, mật độ xây dựng;  

+ Đối với đất công viên, cây xanh: Quy định tỷ lệ tối đa, tối thiểu đối với các 

loại đất: Cây xanh, thảm cỏ, mặt nước; xây dựng công trình; sân lát, đường dạo...;  

+ Các yêu cầu về kiến trúc, xây dựng hạ tầng kỹ thuật, vệ sinh môi 

trường, quản lý xây dựng đối với từng loại công trình kiến trúc hoặc ô phố; 

c) Yêu cầu về quy hoạch hệ thống hạ tầng kỹ thuật và bảo vệ môi trường. 

- Chuẩn bị kỹ thuật: Đánh giá về địa hình, địa chất, xác định khu vực cấm 

xây dựng, hạn chế xây dựng; xác định lưu vực và phân lưu vực tiêu thoát nước 

chính; hướng thoát nước, vị trí, quy mô các công trình tiêu thoát nước; xác định 

cốt xây dựng đối với từng lô đất. 

- Giao thông: Xác định mạng lưới giao thông, mặt cắt, chỉ giới đường đỏ và 

chỉ giới xây dựng; xác định và cụ thể hoá quy hoạch chung, quy hoạch chi tiết về vị 

trí, quy mô bãi đỗ xe (trên cao, trên mặt đất và ngầm); hào và tuynel kỹ thuật. 

- Cấp nước: Xác định nhu cầu và nguồn cấp nước; mạng lưới đường ống 

cấp nước và các thông số kỹ thuật chi tiết. 

- Cấp điện: Xác định nhu cầu sử dụng và nguồn cung cấp năng lượng; vị 

trí, quy mô các trạm điện phân phối; mạng lưới đường dây trung thế và hệ thống 

chiếu áng khu dân cư; hệ thống thông tin liên lạc. 

- Thoát nước thải quản lý chất thải rắn và nghĩa trang: Xác định tổng 

lượng nước thải và rác thải; mạng lưới thoát nước; vị trí, quy mô các công trình 

xử lý nước thải, chất thải. 

- Thiết kế cảnh quan:  

Nghiên cứu xác định các khu vực kiến trúc cảnh quan chính trong khu dân 

cư đề xuất tổ chức không gian kiến trúc phù hợp với cảnh quan khu dân cư;  

Xác định các công trình điểm nhấn trong khu vực quy hoạch theo hướng 

tầm nhìn, tầng cao xây dựng công trình cho từng lô đất và cho toàn khu vực; 

khoảng lùi công trình; xác định hình khối, màu sắc, hình thức kiến trúc; hệ thống 

cây xanh, mặt nước, quảng trường; Xác định tầng cao tối đa, tối thiểu, khoảng 

lùi, mật độ xây dựng các công trình xây dựng. 

- Đánh giá môi trường chiến lược:  

Đánh giá hiện trạng môi trường về điều kiện địa hình; điều kiện tự nhiên; chất 

thải rắn, nước thải, tiếng ồn; các vấn đề xã hội, văn hoá, cảnh quan thiên nhiên;  

Phân tích, dự báo những tác động tích cực và tiêu cực ảnh hưởng đến môi 

trường; đề xuất hệ thống các tiêu chí bảo vệ môi trường để đưa ra các giải pháp 

quy hoạch không gian và hạ tầng kỹ thuật tối ưu cho khu vực quy hoạch;   

Đề ra các giải pháp giảm thiểu, khắc phục tác động đối với khu dân cư, 

cảnh quan thiên nhiên; không khí, tiếng ồn khi triển khai thực hiện quy hoạch 

khu dân cư; 
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Lập báo cáo đánh giá môi trường chiến lược và đề xuất giải pháp quản lý, 

giảm thiểu tác nhân gây ô nhiễm môi trường. 

6. Đề xuất các hạng mục ƣu tiên đầu tƣ phát triển và nguồn vốn thực hiện  

- Đề xuất danh mục các dự án cần ưu tiên đầu tư. 

- Phân bổ kế hoạch và nguồn vốn thực hiện 

7. Quy định quản lý xây dựng theo đồ án quy hoạch.  

Quy định về quản lý kiến trúc cảnh quan khu dân cư bao gồm quy định 

chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng, cốt xây dựng nền đường, cốt xây dựng vỉa 

hè cho tất cả các tuyến phố; quy định chiều cao công trình và chiều cao tầng một 

của công trình; quy định hình khối kiến trúc, mặt đứng, mái, mái hiên, ô văng, 

ban công của công trình; quy định màu sắc, ánh sáng, vật liệu xây dựng công 

trình; các quy định về tiện ích trong khu dân cư mới, biểu tượng, biển quảng 

cáo, các bảng chỉ d n, bảng ký hiệu, cây xanh, sân vườn, hàng rào, lối đi cho 

người tàn tật, vỉa hè và quy định kiến trúc bao che các công trình hạ tầng kỹ 

thuật khu dân cư. 

V. HỒ SƠ SẢN PHẨM VÀ KHÁI TOÁN KINH PHÍ 

1.Yêu cầu về hồ sơ sản phẩm 

Thực hiện đúng theo Thông tư số 04/2022/TT-BXD ngày 24/10/2022 của 

Bộ Xây dựng quy định về hồ sơ nhiệm vụ và hồ sơ đồ án quy hoạch xây dựng 

vùng liên huyện, quy hoạch xây dựng vùng huyện, quy hoạch đô thị, quy hoạch 

xây dựng khu chức năng và quy hoạch nông thôn; 

Hồ sơ đồ án quy hoạch điểm dân cư nông thôn mỗi bộ gồm: 

TT HẠNG MỤC TỶ LỆ 

I Phần bản vẽ  

1 - Sơ đồ vị trí, giới hạn và mối quan hệ liên vùng 1/2.000 

2 
- Bản đồ hiện trạng kiến trúc cảnh quan và đánh giá đất xây 

dựng 
1/500 

3 - Bản đồ hiện trạng hệ thống hạ tầng kỹ thuật  1/500 

4 - Bản đồ quy hoạch tổng mặt bằng sử dụng đất 1/500 

5 - Sơ đồ tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan 1/500 

6 
- Các bản vẽ minh hoạ thiết kế cảnh quan 

- Bản vẽ phối cảnh tổng thể 

Tỷ lệ  

thích hợp 

7 
- Bản đồ quy hoạch giao thông và chỉ giới đường đỏ, chỉ 

giới xây dựng 
1/500 

8 - Bản đồ quy hoạch hệ thống cấp nước 1/500 
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9 
- Bản đồ quy hoạch hệ thống thoát nước bẩn, và quản lý 

chất thải 
1/500 

10 - Bản đồ quy hoạch hệ thống cấp điện và chiếu sáng 1/500 

12 - Bản đồ quy hoạch hào cáp, thông tin liên lạc 1/500 

13 - Bản đồ tổng hợp đường dây, đường ống kỹ thuật 1/500 

14 - Bản đồ đánh giá môi trường chiến lược 1/500 

II Phần văn bản  

1 Biên bản báo cáo hội nghị khổ A4 

2 Thuyết minh tổng hợp quyển A4 

3 Quy định quản lý theo quy hoạch đồ án chi tiết quyển A4 

4  Dự thảo quyết định phê duyệt khổ A4 

5 Các văn bản pháp lý liên quan quyển A4 

III Hồ sơ số hóa toàn bộ đồ án USB 

 

2. Dự tính kinh phí thực hiện: 

- Căn cứ Thông tư số 20/2019/TT-BXD ngày 31/12/2019 của Bộ Xây 

dựng về việc Hướng d n xác định và quản lý chi phí quy hoạch xây dựng và quy 

hoạch đô thị; Căn cứ Thông tư 12/2021/TT- BXD ngày 31/8/2021 của Bộ Xây 

Dựng về việc Ban hành định mức xây dựng. 

- Quy mô khu vực lập quy hoạch chi tiết: 3,0 ha. 

- Quy mô khảo sát địa hình (tỷ lệ 1/500): 3,0 ha. 

Tổng dự toán làm tròn 305.084.000 đồng (Bằng chữ: Ba trăm linh năm 

triệu không trăm tám mươi tư nghìn đồng./.)Trong đó: 

+ Chi phí khảo sát địa hình: 49.694.000 đồng; 

+ Kinh phí lập nhiệm vụ quy hoạch: 22.658.000 đồng; 

+ Kinh phí lập đồ án quy hoạch: 160.704.000 đồng; 

+ Kinh phí Chi phí lập hồ sơ quy hoạch theo hệ thống thông tin địa lý 

(GIS): 16.070.000 đồng; 

+ Kinh phí khác: 49.976.400 đồng; 

+ Chi phí dự phòng: 5.982.000 đồng; 

(Có bảng dự toán chi tiết kèm theo) 

VI.  TIẾN ĐỘ THỰC HIỆN 

Thời gian lập đồ án quy hoạch không quá 120 ngày kể từ ngày Nhiệm vụ 

thiết kế quy hoạch được cấp có thẩm quyền phê duyệt (không kể thời gian chờ 

thẩm định và phê duyệt đồ án Quy hoạch). 
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VII. TỔ CHỨC THỰC HIỆN. 

-  Cơ quan lập quy hoạch : Ban quản lý dự án đầu tư xây dựng  

huyện Hữu Lũng      

-  Cơ quan thẩm định : Phòng kinh tế và hạ tầng huyện Hữu Lũng   

- Cơ quan phê duyệt: UBND  huyện Hữu Lũng. 

VIII. KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ 

Trên đây là nội dung chính của Nhiệm vụ Đồ án quy hoạch chi tiết khu 

dân cư hòa sơn, huyện hữu lũng tỷ lệ 1/500; 

Đồ án Quy hoạch chi tiết khu dân cư hòa sơn, huyện hữu lũng tỷ lệ 1/500 

nhằm. 

- Tạo quỹ đất ở còn thiếu cho nhân dân và các hộ dân trong diện di rời của 

cụm và khu công nghiệp huyện  

- Khai thác hiệu quả quỹ đất, tạo nguồn thu để đầu tư hạ tầng kỹ thuật 

phát triển khu dân cư. 

- Quy hoạch xây dựng đảm bảo đồng bộ với khu dân cư hiện hữu, đồng 

bộ giữa kết cấu hạ tầng kỹ thuật với các khu vực xung quanh. 

-Quy hoạch này làm cơ sở để triển khai thực hiện dự án đầu tư xây dựng 

khu dân cư và làm cơ sở để quản lý xây dựng theo quy hoạch được phê duyệt. 

Kính đề nghị UBND huyện phê duyệt nhiệm vụ quy hoạch và dự toán chi 

phí quy hoạch chi tiết để triển khai thực hiện bước tiếp theo./. 





 



 


