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I. Mở đầu 

1.1. Lý do và sự cần thiết lập quy hoạch 

Huyện Phú Thiện được thành lập năm 2007, với trung tâm hành chính là 

thị trấn Phú Thiện, khi đó chỉ gồm một số làng đồng bào dân tộc thiểu số tại chỗ 

và nhóm dân cư các tỉnh phía bắc vào định cư từ các chương trình kinh tế mới 

những năm 1979 - 1980. Hạ tầng thị trấn lúc đó ngoài Quốc lộ 25, chỉ có những 

con đường nhỏ cấp thôn, làng. 

Tháng 6/2020, Đại hội Đảng bộ huyện lần thứ XIX đã đặt ra các nhiệm vụ 

phải phát triển trong nhiệm kỳ 2020-2025, theo đó thị trấn Phú Thiện sẽ có hạ 

tầng kỹ thuật đạt các tiêu chí cao của đô thị loại V vào 2025, và đạt đô thị loại 

IV vào năm 2030.  

Trong thời gian đó đến nay, vượt qua khó khăn và thử thách, vấn đề phát 

triển đô thị đã được các cấp các ngành quan tâm chỉ đạo, huyện đã triển khai 

được nhiều nội dung quan trọng: Tổ chức lập quy hoạch chi tiết xây dựng các 

khu cảnh quan 2 bên bờ sông đô thị, quy hoạch các làng đồng bào dân tộc thiểu 

số trong đô thị để bảo tồn... đây là cơ sở để lập các dự án đầu tư hạ tầng kỹ 

thuật, dự án khu đô thị mới... để kêu gọi hỗ trợ từ các nguồn vốn Trung ương và 

tỉnh (kè bờ đông sông Ia sol, kè bờ tây và đập dâng trên sông...), và kêu gọi xúc 

tiến đầu tư phát triển đô thị; Tiếp nữa, đối với các khu dân cư tổ dân phố, thôn 

làng trong đô thị, huyện thực hiện theo chủ trương Nhà nước và nhân dân cùng 

làm; lồng ghép nhiều chương trình, xã hội hóa xây dựng hạ tầng. Hàng năm phát 

động phong trào thi đua đường thông, hè thoáng, môi trường sạch ở các tổ dân 

phố, thôn làng, có tổng kết và biểu dương các điển hình để tạo phong trào quần 

chúng mạnh mẽ cho xây dựng và phát triển đô thị. 

Ngoài ra, huyện nỗ lực tìm sự hỗ trợ từ các nguồn vốn để xây dựng công 

trình cấp nước sạch từ hệ thống cấp nước tập trung, phát triển lưới điện chiếu 

sáng, cây xanh đô thị, xây dựng quảng trường, công viên, thu gom rác thải, ... 

Đến nay, tiếp tục với các nội dung đã được đầu tư, sau gần 3 năm triển 

khai chỉnh trang đô thị, bước đầu huyện Phú Thiện đã xây dựng được thêm 1 số 

tuyến như: Hoàn chỉnh hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch đường Hùng Vương 

(Quốc lộ 25 qua thị trấn), với chiều dài hơn 1Km và mặt cắt ngang 30m ở khu 

trung tâm(lòng đường, thoát nước, vỉa hè, cây xanh và chiếu sáng), dự kiến năm 

2023-2024 sẽ hoàn thành thêm 2,5km đoạn còn lại; đang xây dựng 2 tuyến chính 

lớn từ quốc lộ vào trung tâm thị trấn (đường Trường Chinh và đường Trần Phú); 

kết nối tuyến cảnh quan ra bờ sông Ia Sol (đường Chu văn An nối dài); tranh thủ 

nguồn hỗ trợ của Trung ương xây dựng được hơn 1Km kè và đường cảnh quan 

sông Ia Sol; dự kiến nếu thuận lợi sẽ hoàn thành hạ tầng kỹ thuật khu cảnh quan 

2 bên bờ sông và đập dâng nước tạo cảnh quan đô thị vào năm 2025. 

 Khu vực bờ Tây sông Ia Sol (phía Bắc quốc lộ 25), theo Đồ án Quy hoạch 

chung được phê duyệt, nằm trong khu vực phía Tây sông Ia Sol của Thị trấn Phú 

Thiện. Ngoài các khu dân cư hiện trạng còn quỹ đất trống khá nhiều, thuận lợi 

cho công tác quy hoạch xây dựng thành một khu đô thị phát triển đồng bộ, sầm 

https://tienphong.vn/gia-lai-but-toc-de-phat-trien-post1439508.tpo
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uất, làm động lực phát triển về thương mại dịch vụ cho toàn vùng. 

Tuyến đường bờ kè phía Đông đã được đầu tư xây dựng kết hợp với tuyến 

đường bờ kè phía Tây sau khi xây dựng hoàn chỉnh sẽ tạo ra trục phát triển đô 

thị kết nối hai bên bờ sông được quy cũ và đồng bộ. Tuyến đường là một trong 

những trục cảnh quan cần thiết tại khu vực trung tâm thị trấn, gắn kết với cảnh 

quan ven sông Ia Sol, tạo ra không gian văn minh, hiện đại hai bên bờ sông, 

hướng đến phát triển đô thị xanh và bền vững. 

Chính vì lý do đó, việc lập Quy hoạch chi tiết xây dựng TL 1/500 Khu bờ 

Tây sông Ia Sol) là một trong những nhiệm vụ cần thiết và cấp bách với mục 

đích sớm đưa dự án thành hiện thực, phục vụ nhu cầu sinh hoạt, dịch vụ, thương 

mại, du lịch của người dân trong khu vực nói riêng và cho huyện Phú Thiện nói 

chung. 

1.2. Các căn cứ lập quy hoạch 

1.2.1. Căn cứ pháp lý: 

- Căn cứ Luật Xây dựng số 50/2014/QH13 ngày 18/06/2014;  

- Căn cứ Luật xây dựng số 62/2020/QH14 ngày 17/06/2020 sửa đổi, bổ 

sung một số điều của Luật Xây dựng; 

- Căn cứ Luật Quy hoạch đô thị Số 30/2009/QH12  ngày 17/6/2009;  

- Căn cứ Luật số 35/2018/QH14 Sửa đổi, bổ sung một số điều của 37 

Luật có liên quan đến quy hoạch; 

- Căn cứ Nghị định số 37/2010/NĐ-CP ngày 07/04/2010 của Chính phủ 

về lập, thẩm định, phê duyệt và quản lý quy hoạch đô thị; 

- Căn cứ Nghị định số 44/2015/NĐ-CP ngày 06/05/2015 của Chính phủ 

về quy định chi tiết một số nội dung về quy hoạch 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 37/2010/NĐ-CP ngày 07/4/2010 

của Chính phủ về lập, thẩm định, phê duyệt và quản lý quy hoạch đô thị và Nghị 

định số 44/2015/NĐ-CP ngày 06/5/2015 của Chính phủ quy định chi tiết một số 

nội dung về quy hoạch xây dựng; 

- Căn cứ Nghị định số 38/2010/NĐ-CP ngày 07/04/2010 của Chính phủ 

về Quản lý không gian, kiến trúc, cảnh quan đô thị; 

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

định 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; 

- Thông tư số 06/2013/TT-BXD ngày 13/5/2013 của Bộ Xây dựng 

Hướng dẫn về nội dung Thiết kế đô thị; Thông tư số 16/2013/TT-BXD ngày 

16/10/2013 của Bộ Xây dựng Hướng dẫn về sửa đổi bổ sung một số điều của 

Thông tư số 06/2013/TT-BXD; 
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- Thông tư 01/2021/TT-BXD ngày 19/05/2021 của Bộ Xây dựng về 

QCVN 01:2021/BXD Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy hoạch xây dựng; 

- Căn cứ Quyết định 82/QĐ-UBND ngày 09/2/2021 của UBND tỉnh Gia 

Lai về việc phê duyệt đồ án điều chỉnh quy hoạch chung xây dựng thị trấn Phú 

Thiện, huyện Phú Thiện, tỉnh Gia Lai đến năm 2030; 

- Kế hoạch số 154/KH-UBND ngày 01/8/2023 của UBND huyện 

về việc Lập quy hoạch xây dựng trên địa bàn huyện giai đoạn 2023-2030./. 

1.2.2. Các tài liệu cơ sở khác 

- Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Quy hoạch xây dựng QCVN 

01:2021/BXD ; 

- Các Quy chuẩn, Tiêu chuẩn xây dựng Việt Nam hiện hành; 

- Niên giám thống kê huyện Phú Thiện năm 2020, 2021,2022 (số liệu 

thống kê tham khảo năm 2023);  

- Các tài liệu, số liệu khác liên quan. 

1.3. Mục tiêu đồ án: 

- Cụ thể hóa đồ án Điều chỉnh quy hoạch chung xây dựng thị trấn Phú 

Thiện đến năm 2030 ; làm cơ sở pháp lý cho công tác quản lý đầu tư xây dựng 

theo quy hoạch và lập các dự án đầu tư xây dựng các công trình. 

- Hình thành khu dân cư mới gắn liền với hiện trạng khu vực và quy 

hoạch chung đã được phê duyệt. Quy hoạch và xây dựng mới đồng bộ toàn khu 

vực nghiên cứu, nâng cao điều kiện, môi trường sống, kinh doanh buôn bán của 

người dân trong khu vực. 

- Khai thác triệt để và sử dụng hiệu quả quỹ đất hiện có, đề xuất danh mục 

các dự án để huy động được nhiều nguồn vốn cùng tham gia đầu tư xây dựng. 

1.4. Phạm vi nghiên cứu và lập quy hoạch 

1.4.1. Phạm vi lập quy hoạch 

Gồm các tổ dân phố 7, 11, 12, thị trấn Phú Thiện, huyện Phú Thiện, tỉnh 

Gia Lai. 

- Ranh giới quy hoạch: 

+ Phía Đông giáp: Sông Ia Sol; 

+ Phía Tây giáp: Xã Ia Ake; 

+ Phía Nam giáp: Kênh thủy lợi Ayun hạ; 

+ Phía Bắc giáp: Xã Ia Ake. 

1.4.2. Quy mô: 

- Quy mô diện tích lập quy hoạch: Khoảng 158,786 ha. (Quy mô này sẽ 

được chuẩn xác trong quá trình lập, thẩm định và phê duyệt Quy hoạch chi tiết 

xây dựng - TL: 1/500). 

II. Đánh giá sơ bộ hiện trạng, xác định những vấn đề, nội dung cơ 

bản cần giải quyết trong đồ án: 
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2.1. Đánh giá sơ bộ hiện trạng 

2.1.1. Dân số:  

- Trong khu vực lập quy hoạch có khoảng 1.266 hộ dân sinh sống với 

khoảng 5.593 nhân khẩu. 

2.1.2. Hiện trạng sử dụng đất: 

- Khu vực có đất cơ quan là khối các phòng ban huyện với quy mô 

khoảng 8.734 m2; Hội trường sinh hoạt tổ dân phố 7,11,12 với quy mô khoảng 

1.347 m2; trường THCS Nguyễn Trung Trực quy mô khoảng 13.796 m2; trường 

Tiểu học Ngô Mây quy mô khoảng 2791 m2;  

- Đất ở hiện trạng với quy mô khoảng 594.310 m2 . 

- Đất ở hiện trạng làng đồng bào với quy mô khoảng 159.960 m2 . 

- Đất nghĩa trang với quy mô 1.059 m2. 

- Đất nông nghiệp với quy mô 519.100 m2 

- Còn lại là các loại đất chưa sử dụng, đất thủy lợi và đất giao thông. 

Bảng thống kê hiện trạng sử dụng đất 

 

STT Loại đất Diện tích (ha) Tỉ lệ (%) 

1 Đất Công trình công cộng 1,008 0,6 

2 Đất Trường học 1,804 1,1 

3 Đất ở 59,431 37,4 

4 Đất ở làng đồng bào 15,996 10,1 

5 Đất nghĩa trang 1,059 0,7 

6 Đất TDTT 0,724 0,5 

7 Đất nông nghiệp 52,91 33,3 

8 Đất giao thông 25,854 16,3 

Tổng cộng 
158,786 

 

100,0 

 

2.1.3. Hiện trạng hạ tầng kỹ thuật 

a. Hiện trạng giao thông 

- Khu vực lập quy hoạch có tuyến Quốc lộ 25 (đường Hùng Vương) đi 

qua khu vực nghiên cứu có chiều dài 1,1 Km, mặt đường BTN lộ giới 30m. 

- Mạng lưới giao thông khu vực nghiên cứu có chất lượng chưa tốt, quy 

mô mặt cắt ngang nhỏ, kết cấu chủ yếu là đường bê tông, cấp phối đá dăm láng 

nhựa và đường đất . 

b. Hiện trạng sông suối: 

- Sông Ia Sol: Nằm vị trí hướng đông dự án là một trong hai con sông 

cùng với sông Ayun, đây là nguồn dự trữ và cung cấp nước mặt chủ yếu của Thị 

trấn cho các ngành sản xuất, dịch vụ cũng như sinh hoạt của người dân.  
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c. Hiện trạng chuẩn bị kỹ thuật 

❖ Nền xây dựng 

- Khu vực nghiên cứu có địa hình tương đối bằng phẳng, Hướng dốc từ 

Tây sang Đông, thoát nước đổ về sông Ia Sol. Ngoài các khu vực dân cư hiện 

trạng cao độ nền đã tương đối ổn định, các khu vực đất nông nghiệp đa phần cao 

độ nền có độ dốc <10% thuận lợi cho phát triển quy hoạch xây dựng.  

❖ Hệ thống thoát nước mưa và vệ sinh môi trường 

- Trong nội thị nước mưa chủ yếu thoát bằng hệ thống cống hộp và 

mương nối 2 bên đường hiện chỉ có trên một số tuyến đường chính. Trong 

những năm tới cần từng bước quy hoạch lại hệ thống tiêu thoát nước, hạn chế 

những rảnh cống thoát nước lộ thiên. 

d. Hiện trạng hệ thống cấp nước 

- Trên địa bàn thị trấn Phú Thiện đã có hệ thống cung cấp nước sạch tập 

trung, tuy nhiên công trình mới đưa vào vận hành, sử dụng nên tỷ lệ hộ dân 

dùng nước sạch nhà máy chưa nhiều (468 hộ/ 4.283 hộ, đạt tỷ lệ 11%) . Chủ yếu 

còn dùng nước từ giếng đào giếng khoan và nước mưa.    

e. Hiện trạng hệ thống cấp điện 

- Hiện nay thị trấn Phú Thiện được cấp điện bởi nguồn điện lưới Quốc 

gia qua tuyến 22KV Ayun Pa đi huyện Phú Thiện dọc theo đường QL 25. Thuộc 

trạm biến áp E44-110/35/22kV Ayun Pa . 

- Tuyến chiếu sáng giao thông chỉ có một số trên đoạn đường trung tâm 

thị trấn và một số tuyến đường giao thông chính, dùng đèn cao áp sodium và đèn 

Led gắn trên trụ thép hoặc trên trụ chung với trụ điện, tuyến cáp chiếu sáng đi 

ngầm với các tuyến đường có gắn đèn trên trụ thép và đi cáp chiếu sáng nổi với 

các đèn có gắn trên có gắn chung với các trụ điện hạ áp. 

-  Hiện trạng có đường dây điện 110KV từ Pleiku - Ayun Pa đi qua dọc 

theo hướng đường đường Chu Văn An đi ngang qua khu vực. 

f. Hiện trạng thoát nước bẩn, quản lý CTR và nghĩa trang và vệ sinh 

môi trường 

- Hệ thống thoát nước chưa được đầu tư đồng bộ, chưa có hệ thống xử lý 

nước tập trung. Hệ thống thoát nước sử dụng nửa thoát nước mặt và nước thải 

sinh hoạt làm ảnh hưởng không nhỏ đến đời sống sinh hoạt của nhân dân.  

- Trong nội thị nước mưa chủ yếu thoát bằng hệ thống cống hộp và 

mương nối 2 bên đường hiện chỉ có trên một số tuyến đường chính. Trong 

những năm tới cần từng bước quy hoạch lại hệ thống tiêu thoát nước, hạn chế 

những rảnh cống thoát nước lộ thiên. 

- Riêng nước thải sinh hoạt theo tập quán tại địa phương, các hộ gia đình 

đều làm hầm rút dạng giếng thấm.  

- Hiện tại, nước thải của dân cư trong thị trấn  mới chỉ được xử lý sơ bộ 

bằng bể tự hoại.  
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- Rác thải toàn thị trấn hằng ngày ước tính 0,9kg/người cho 21.491 người  

là khoảng 19 tấn. Rác thải của người dân trong thị trấn cũng chỉ mới được thu 

gom tại khu vực trung tâm với tỷ lệ thu gom khoảng 80%. Đối với khu vực nhà 

vườn và khu dân cư thưa, chủ yếu đổ ra vườn và đốt tại chỗ. 

- Nghĩa trang, nghĩa địa: Khu vực có nghĩa địa rải rác với đất nông 

nghiệp. Tổng diện tích khoảng 10.590 m2. 

2.2. Đánh giá hệ thống hạ tầng xã hội lân cận khu vực quy hoạch 

- Đồ án Khu vực bờ Đông sông Ia Sol phê duyệt chi tiết quy hoạch xây 

dựng là yếu tố quan trọng trong việc định hướng quy hoạch kết nối, tạo sự đồng 

bộ  trong công tác quản lý và phát triển đô thị hai bờ sông Ia Sol. 

- Trong khu vực quy hoạch có  trường THCS Nguyễn Trung Trực và 

trường Tiểu học Ngô Mây. 

- Trong khu vực quy hoạch có các nhà sinh hoạt cộng đồng các tổ dân 

phố 7,11,12. 

2.3. Những vấn đề, nội dung cơ bản cần giải quyết trong đồ án: 

- Xác định chỉ tiêu về dân số, hạ tầng xã hội, hạ tầng kỹ thuật và yêu cầu 

tổ chức không gian, kiến trúc cảnh quan cho toàn khu vực quy hoạch; chỉ tiêu sử 

dụng đất và yêu cầu về bố trí công trình đối với từng lô đất; bố trí mạng lưới các 

công trình hạ tầng kỹ thuật đến ranh giới lô đất, đảm bảo phù hợp với Quy 

hoạch chung, Kết nối Quy hoạch chi tiết khu bờ Đông sông Ia Sol và các khu 

vực lân cận. 

- Các giải pháp về thiết kế đô thị, kiến trúc công trình cụ thể và cảnh 

quan khu vực quy hoạch. 

- Dự kiến sơ bộ về tổng mức đầu tư; đề xuất giải pháp về nguồn vốn và 

tổ chức thực hiện. 

2.4. Các định hướng phát triển tại đồ án quy hoạch chung trong 

phạm vi quy hoạch: 

- Trong phân khu chức năng phát triển đô thị tại đồ án quy hoạch chung  

xây dựng thị trấn Phú Thiện, huyện Phú Thiện, tỉnh Gia Lai đến năm 2030, 

phạm vị quy hoạch nằm trong phân khu “Khu phát triển mới”. Định hướng 

phát triển cho khu vực này thành các khu ở hỗn hợp với mật độ thấp, bên cạnh 

đó khai thác một số quỹ đất thương mại dịch vụ kêu gọi đầu tư cho khu trung 

tâm thị trấn. Giao thông khu vực hiện hữu được nâng cấp, mở rộng, định hướng 

phát triển một số tuyến giao thông chính kết nối khu vực này với khu trung tâm 

Hành chính của huyện bằng cây cầu bắt qua sông IaSol.   

III. Tính chất, chức năng và các chỉ tiêu cơ bản 

3.1. Tính chất:  

- Là khu vực phát triển mới phía Tây sông Ia Sol, có tiềm năng giá trị 
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khai thác cao về quỹ đất, là một trong những hạt nhân thúc đẩy sự phát triển đô 

thị; 

- Hình thành khu dân cư với hệ thống hạ tầng kỹ thuật và xã hội đồng bộ, 

nhằm khai thác quỹ đất mới đáp ứng nhu cầu dân sinh, góp phần nâng cao diện 

mạo đô thị, chất lượng sống đô thị. 

3.2. Chức năng chính: 

- Khu vực hiện trạng chỉnh trang; 

- Khu vực hiện trạng chỉnh trang làng đồng bào; 

- Hệ thống công trình công cộng, dịch vụ và các khu nhà ở kết hợp 

thương mại ven sông; 

- Khai thác phát triển khu nhà ở mật độ thấp kết hợp du lịch sinh thái; 

- Hệ thống trường học (THCS, Tiểu học, Mẫu giáo); 

- Hệ thống công viên cây xanh và bãi đỗ xe; 

- Hệ thống hạ tầng kỹ thuật: Giao thông, trạm xử lý nước thải… 

3.3. Dự kiến các chỉ tiêu cơ bản áp dụng trong đồ án:  

- Chỉ tiêu đất ở đô thị giai đoạn đến năm 2030: 70-80 m2/người. 

(Theo Đồ án Điều chỉnh quy hoạch chung xây dựng thị trấn Phú Thiện, 

huyện Phú Thiện, tỉnh Gia Lai đến năm 2030) 

- Dự báo quy mô dân số của khu vực quy hoạch: khoảng 8000 người.  

Căn cứ vào các đặc điểm khu vực nghiên cứu và các tiêu chuẩn, quy 

chuẩn, quy phạm hiện hành, đồ án Quy hoạch chung,  các chỉ tiêu Kinh tế kỹ 

thuật được đề xuất như sau: 

TT Hạng mục Đơn vị tính Chỉ tiêu 

I Dân số  người 
khoảng  

8.000  

II Sử dụng đất   

1 Tổng diện tích quy hoạch ha 158,786 

2 Chỉ tiêu sử dụng đất   

2.1 - Đất ở m²/người ≥70 

2.2 - Đất công trình công cộng, dịch vụ m²/người ≥4 

2.3 - Đất cây xanh m²/người ≥2 

3 Tầng cao công trình   

3.1 - Nhà ở Tầng 1 - 5 

3.2 - Công trình công cộng, dịch vụ Tầng 1 - 7 

4 Mật độ xây dựng   

4.1 - Nhà ở % 40 - 80 



KHU BỜ TÂY SÔNG IA SOL 

------------------------------------------------------------------------------------------------- 

------------------------------------------------------------------------------------------------- 

Nhiệm vụ quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500                                    Trang 8 

4.2 - Công trình công cộng, dịch vụ, du lịch % 20 - 60 

II Hạ tầng xã hội   

1 Giáo dục   

1.1 Trường mầm non Cháu/1000 người ≥50 

  m2/cháu ≥12 

1.2 Trường tiểu học hs/1000 người ≥65 

  m2/hs ≥10 

1.3 Trường trung học cơ sở hs/1000 người ≥55 

  m2/hs ≥10 

2 Văn hóa - Thể dục thể thao   

2.1 Sân chơi nhóm nhà ở Bán kính 300m 

  m2/người ≥1,0 

2.2 Sân luyện tập m2/người ≥0,5 

  ha/công trình ≥0,3 

III Hạ tầng kỹ thuật   

1 Tỷ lệ đất giao thông % >20 

2 Bãi đỗ xe m²/người ≥2,5 

3 Cấp điện   

3.1 - Sinh hoạt W/người ≥200 

3.2 - Công trình công cộng, dịch vụ  30% sinh hoạt 

4 Cấp nước   

4.1 - Sinh hoạt Lít/người.ngđ ≥100 

4.2 - Công trình công cộng, dịch vụ Lít/m²sàn.ngđ ≥2 

5 Tỉ lệ thu gom, xử lý nước thải % (nước cấp) ≥100 

6 Tỷ lệ đường có hệ thống thoát nước mưa % 100 

7 Chất thải rắn 
Kg/người/ng.đêm 0,9 

Tỉ lệ thu gom 100% 

IV. Yêu cầu cụ thể về điều tra khảo sát hiện trạng và thu thập tài 

liệu: 

- Phân tích, đánh giá hiện trạng các điều kiện tự nhiên, dân cư, xã hội;  

- Đánh giá hiện trạng sử dụng đất, hiện trạng kiến trúc cảnh quan, các 

công trình hạ tầng xã hội;  

- Đánh giá hiện trạng hạ tầng kỹ thuật: san nền, thoát nước mưa, cấp 

điện, cấp thoát nước, thông tin liên lạc; 

-  Đánh giá hiện trạng các yếu tố về văn hoá - xã hội, môi trường khu 

vực;  

- Thu thập tài liệu về hiện trạng, các quy hoạch, các dự án, các quy định 

của các đồ án quy hoạch có liên quan đến khu vực quy hoạch. 

V. Yêu cầu đối với việc nghiên cứu tổ chức không gian kiến trúc 
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cảnh quan, sử dụng đất, kết nối hạ tầng kỹ thuật và các yêu cầu khác: 

1. Phân tích, đánh giá các điều kiện tự nhiên, thực trạng đất xây dựng, dân 

cư, xã hội, kiến trúc, cảnh quan, hạ tầng kỹ thuật; các quy định của quy hoạch 

chung, quy hoạch phân khu có liên quan đến khu vực quy hoạch. 

2. Xác định chỉ tiêu sử dụng đất quy hoạch đô thị, hạ tầng xã hội và hạ 

tầng kỹ thuật, khớp nối đồng bộ với hệ thống hạ tầng chung của đô thị và các dự 

án kế cận khu vực cho toàn khu vực quy hoạch. 

3. Quy hoạch tổng mặt bằng sử dụng đất: xác định chức năng, chỉ tiêu sử 

dụng đất quy hoạch đô thị về mật độ xây dựng, hệ số sử dụng đất, tầng cao công 

trình, khoảng lùi công trình đối với từng lô đất và trục đường;  

4. Các nội dung về thiết kế đô thị: Không gian khu vực trung tâm, khu 

cảnh quan chính; Các khu ở hiện hữu chỉnh trang; Xác định chiều cao, cốt sàn 

và trần tầng một; hình thức kiến trúc, hàng rào, màu sắc, vật liệu chủ đạo của 

các công trình và các vật thể kiến trúc khác cho từng lô đất; tổ chức cây xanh 

công cộng, sân vườn, cây xanh đường phố và mặt nước trong khu vực quy 

hoạch. 

5. Quy hoạch hệ thống công trình hạ tầng kỹ thuật đô thị: 

Hệ thống hạ tầng kỹ thuật đô thị được bố trí đến mạng lưới đường nội bộ, 

bao gồm các nội dung sau: 

a) Xác định cốt xây dựng đối với từng lô đất; 

b) Xác định mạng lưới giao thông (kể cả đường đi bộ nếu có), mặt cắt, chỉ 

giới đường đỏ và chỉ giới xây dựng; xác định và cụ thể hoá quy hoạch chung, 

quy hoạch phân khu về vị trí, quy mô bến, bãi đỗ xe (trên cao, trên mặt đất và 

ngầm); 

c) Xác định nhu cầu và nguồn cấp nước; vị trí, quy mô công trình nhà 

máy, trạm bơm nước; mạng lưới đường ống cấp nước và các thông số kỹ thuật 

chi tiết; 

d) 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, hạ thế và chiếu 

sáng đô thị; 

đ) Xác định nhu cầu và mạng lưới thông tin liên lạc; 

e) Xác định lượng nước thải, rác thải; mạng lưới thoát nước; vị trí, quy 

mô các công trình xử lý nước bẩn, chất thải. 

6. Đề xuất giải pháp bảo vệ môi trường. 

VI. Danh mục hồ sơ và sản phẩm của đồ án 

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

Xây dựng về quy định hồ sơ của từng loại quy hoạch đô thị; Hồ sơ bao gồm: 

6.1. Hồ sơ quy hoạch: 

1. Thành phần bản vẽ: 

a) Sơ đồ vị trí và giới hạn khu đất: Vị trí, phạm vị lập quy hoạch trong 

quy hoạch chung đã được phê duyệt; mối quan hệ giữa khu vực lập quy hoạch 
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với các ô phố, khu chức năng khác trong quy hoạch chung và quy hoạch chi tiết 

xây dựng khác kế cận. Bản vẽ thể hiện theo tỷ lệ thích hợp trên nền sơ đồ định 

hướng phát triển không gian đô thị của quy hoạch chung đã được phê duyệt. 

b) Bản đồ hiện trạng sử dụng đất; kiến trúc, cảnh quan và đánh giá đất xây 

dựng; hiện trạng của các khu chức năng sử dụng đất theo quy định tại phụ lục VI 

thông tư số 04/2022/TT-BXD; kiến trúc, cảnh quan hệ thống hạ tầng xã hội( 

giáo dục, y tế, văn hóa, thương mại, cây xanh, nhà ở, ….); đánh giá đất xây 

dựng trên cơ sở các tiêu chí về địa hình,điều kiện hiện trạng, địa chất thủy văn, 

sử dụng đất. Bản vẽ thể hiện trên nền bản đồ địa hình tỷ lệ 1/500. 

c) Các bản đồ hiện trạng hệ thống hạ tầng kỹ thuật và bảo vệ môi trường: 

Giao thông, cung cấp năng lượng và chiếu sáng đô thị, thông tin liên lạc, cấp 

nước, cao độ nền và thoát nước mưa, thoát nước thải; quản lý chất thải rắn, 

nghĩa trang và môi trường. Bản vẽ thể hiện trên nền bản đồ địa hình tỷ lệ 1/500. 

d) Bản đồ quy hoạch tổng mặt bằng sử dụng đất: Xác định quy mô diện 

tích, dân số và chỉ tiêu sử dụng đất với từng lô đất ( hình thành bởi các đường 

cấp nội bộ) trong khu vực quy hoạch theo theo quy định tại phụ lục VI thông tư 

số 04/2022/TT-BXD; khoảng lùi công trình với các trục đường từ cấp nội bộ; vị 

trí, quy mô các công trình ngầm. Xác định các nhóm nhà ở; khu vực xây dựng 

nhà ở xã hội ( nếu có); vị trí, quy mô hệ thống hạ tầng xã hội cấp đô thị trở lên 

và cấp đơn vị ở (nếu có) trong khu vực. Bản vẽ thể hiện trên nền bản đồ địa hình 

tỷ lệ 1/500. 

đ) Sơ đồ tổ chức không gian, kiến trúc, cảnh quan. Thể hiện trên nền bản 

đồ địa hình tỷ lệ 1/500. 

e) Bản đồ quy hoạch hệ thống công trình giao thông; chỉ giới đường đỏ, 

chỉ giới xây dựng; vị trí, quy mô bến, bãi đỗ xe( trên cao, mặt đất và ngầm) và 

hành lang bảo vệ các tuyến hạ tầng kỹ thuật. đến cấp đường nội bộ. Bản vẽ thể 

hiện trên nền sơ đồ tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan kết hợp theo bản đồ 

địa hình tỷ lệ 1/500. 

g) Các bản đồ quy hoạch hệ thống công trình hạ tầng kỹ thuật theo từng 

chuyên ngành: Chuẩn bị kỹ thuật, cung cấp năng lượng và chiếu sáng, thoát 

nước thải, quản lý chất thải rắn, hạ tầng viễn thông thụ động và công trình hạ 

tầng kỹ thuật khác. Bản vẽ thể hiện trên nền sơ đồ tổ chức không gian kiến trúc 

cảnh quan kết hợp bản đồ địa hình tỷ lệ 1/500. 

h) Bản đồ tổng hợp đường dây, đường ống kỹ thuật. Bản vẽ thể hiện trên 

nền sơ đồ tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan kết hợp bản đồ địa hình tỷ lệ 

1/500. 

i)  Bản vẽ xác định các khu vực xây dựng công trình ngầm: Các công 

trình công cộng ngầm, các công trình cao tầng xây dựng có tầng hầm ( nếu 

có),… Bản vẽ thể hiện theo tỷ lệ thích hợp trên nền sơ đồ tổ chức không gian 

kiến trúc cảnh quan kết hợp bản đồ địa hình. 

 

k) Các bản vẽ thiết kế đô thị theo quy định của Bộ Xây dựng tại Thông tư 
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số 06/2013/TT-BXD. 

2. Thuyết minh: Nội dung thuyết minh của hồ sơ đồ án quy hoạch chi Tiết 

đô thị bao gồm: 

a) Xác định phạm vi, quy mô diện tích lập quy hoạch. Phân tích vị trí, 

đánh giá điều kiện tự nhiên; hiện trạng dân số, sử dụng đất, kiến trúc cảnh quan, 

hạ tầng xã hội, hạ tầng kỹ thuật và môi trường. Đánh giá hiện trạng các dự án 

đầu tư phát triển đang được triển khai thực hiện trên địa bàn. Xác định các vấn 

đề cơ bản cần giải quyết. 

b) Xác định mục tiêu lập quy hoạch. Đánh giá sự phù hợp với chương 

trình, kế hoạch phát triển đô thị đã được ban hành. Nêu các yêu cầu, định hướng 

chính tại quy hoạch chung đã phê duyệt kèm theo quy định quản lý đã ban hành 

liên quan đến khu vực lập quy hoạch. 

c) Xác định chỉ tiêu về đất đai, dân số, hạ tầng xã hội, hạ tầng kỹ thuật và 

yêu cầu tổ chức không gian, kiến trúc cảnh quan cho toàn khu vực quy hoạch; 

chỉ tiêu sử dụng đất và yêu cầu về bố trí công trình đối với từng lô đất; bố trí 

mạng lưới các công trình hạ tầng kỹ thuật đến ranh giới lô đất. Xác định khu vực 

xây dựng nhà ở xã hội ( nếu có). 

d) Xác định yêu cầu tổ chức không gian, kiến trúc cảnh quan cho toàn khu 

vực quy hoạch và yêu cầu về bố trí công trình với từng lô đất ( xác định chiều 

cao, cốt sàn và trần tầng một; hàng rào, màu sắc, vật liệu chủ đạo của các công 

trình và các vật thể kiến trúc khác cho từng lô đất); tổ chức cây xanh công cộng, 

sân vườn, cây xanh đường phố và mặt nước trong khu vực quy hoạch. Xác định 

vị trí, quy mô các công trình, khu vực đặc trưng cần kiểm soát, các nội dung cần 

thực hiện để kiểm soát và các quy định cần thực hiện. 

e) Thiết kế đô thị: Thực hiện theo quy định của Bộ Xây dựng tại Thông tư 

số 06/2013/TT-BXD. 

f) Xác định các khu vực xây dựng công trình ngầm (các công trình công 

cộng ngầm, các công trình nhà cao tầng có xây dựng tầng hầm, …) 

g) Quy hoạch hệ thống công trình hạ tầng kỹ thuật đô thị: Theo quy định 

tại khoản 5 Điều 20 Nghị định 37/2010/NĐ-CP. 

h)Đề xuất giải pháp bảo vệ môi trường . 

i) Dự kiến sơ bộ về tổng mức đầu tư; đề xuất giải pháp về nguồn vốn và tổ 

chức thực hiện. 

Thuyết minh đồ án quy hoạch chi tiết đô thị phải có bảng biểu thống kê, 

phụ lục tính toán, hình ảnh minh họa và hệ thống sơ đồ, bản vẽ thu nhỏ khổ A3 

với ký hiệu và ghi chú rõ ràng, được sắp xếp kèm theo nội dung cho từng phần 

của thuyết minh liên quan. 

3. Quy định quản lý theo đồ án quy hoạch chi Tiết đô thị: Nội dung theo 

quy định tại Khoản 3 Điều 35 Luật Quy hoạch đô thị và phải có các bản vẽ thu 

nhỏ kèm theo. 

4. Dự thảo Tờ trình và dự thảo Quyết định phê duyệt đồ án quy hoạch. 

5. Phụ lục kèm theo thuyết minh (các giải trình, giải thích, luận cứ bổ 
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sung cho thuyết minh; bản vẽ minh họa; các số liệu tính toán). Phụ lục đính kèm 

văn bản pháp lý liên quan. 

VII. Tiến độ và tổ chức thực hiện 

7.1. Tiến độ lập đồ án: Tối đa 06 tháng 

7.2. Tổ chức thực hiện 

- Cơ quan phê duyệt: UBND huyện Phú Thiện; 

- Chủ đầu tư: Phòng Kinh tế và Hạ tầng huyện Phú Thiện; 

- Cơ quan thẩm định: Hội đồng thẩm định quy hoạch xây dựng huyện; 

- Đơn vị lập nhiệm vụ: Công Cổ phần Tư vấn Xây dựng Việt Anh; 

- Đơn vị tư vấn lập quy hoạch: Tổ chức thực hiện theo Luật đấu thầu. 

 


