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1. MỞ ĐẦU 

1.1. Lý do và sự cần thiết lập quy hoạch chung 

Huyện Giao Thủy nằm ở cực Đông của tỉnh Nam Định, phía Đông và 
Đông Nam giáp với biển Đông Việt Nam, với chiều dài 32km bờ biển. Phía Tây 
Bắc giáp với huyện Xuân Trường, phía Tây Nam giáp với huyện Hải Hậu, ranh 
giới giữa hai huyện là con sông Sò phân lưu của sông Hồng với chiều dài 18,7 
km. Phía Bắc và Đông Bắc tiếp giáp với tỉnh Thái Bình mà ranh giới là sông 
Hồng chảy qua địa phận huyện Giao Thủy là 11,4km (chính Bắc là huyện Kiến 
Xương, Đông Bắc là huyện Tiền Hải). Cực Đông là cửa Ba Lạt của sông Hồng, 
cực Nam là thị trấn Quất Lâm. Diện tích tự nhiên khoảng 232,1 km2.  

Cùng với quy hoạch xây dựng vùng tỉnh Nam Định đến năm 2030, tầm 
nhìn đến năm 2050 đã được UBND tỉnh phê duyệt tại Quyết định số 2701/QĐ-
UBND ngày 31/12/2014. Ngày 1/8/2017, UBND tỉnh đã ban hành Quyết định số 
1730/QĐ-UBND về việc phê duyệt Quy hoạch xây dựng vùng huyện Giao Thủy 
đến năm 2030, tầm nhìn đến năm 2050 xác định huyện Giao Thủy với vai trò là 
một trong những trung tâm kinh tế, văn hóa, xã hội thuộc tỉnh  Nam Định; Là 
vùng phát triển về kinh tế biển, trong đó thế mạnh là phát triển dịch vụ thương 
mại, du lịch và thủy sản; Đầu mối giao thông quan trọng, nằm trên trục đường 
bộ ven biển, đường cao tốc Ninh Bình – Hải Phòng – Quảng Ninh kết nối với 
các vùng lân cận. Trong đó đô thị Quất Lâm phát triển đảm bảo là trung tâm 
vùng đông nam của huyện, giữ vai trò là đô thị du lịch dịch vụ nghỉ dưỡng biển, 
là đầu mối giao thông sông biển với định hướng phát triển thành đô thị loại IV 
giai đoạn 2016-2020, kết hợp với thị trấn Ngô Đồng tạo thành tam giác phát 
triển du lịch nghỉ mát, tắm biển, nghỉ dưỡng – du lịch sinh thái và du lịch làng 
nghề. Khu vực đô thị Đại Đồng với trung tâm nằm tại ngã ba Hồng Thuận sẽ là 
đô thị loại V với định hướng trở thành trung tâm dịch vụ, nghiên cứu và nghỉ 
dưỡng sinh thái. Đô thị Đại Đồng sẽ trở thành vành đai phát triển quan trọng kết 
nối thị trấn Ngô Đồng và thị trấn Quất Lâm thông qua trục đường bộ ven biển và 
tỉnh lộ 489 và các trục huyện lộ.  

Xã Hồng Thuận là xã thuộc huyện Giao Thủy có diện tích hơn 1.435ha và 
dân số gần 14.700 người. Với nguồn đất đai và phù sa màu mỡ, nhân lực dồi dào 
cùng với sự quyết tâm thực hiện các chỉ tiêu Nghị quyết đại hội Đảng bộ xã đã 
đề ra, ngày nay xã Hồng Thuận đã và đang phát triển về kinh tế - xã hội, đảm 
bảo an ninh- quốc phòng, hệ thống hạ tầng xã hội đã được quan tâm đầu tư đồng 
bộ. Cùng với hệ thống khung giao thông quan trọng chạy qua như: ĐT 489, 
tuyến cao tốc ven biển Ninh Bình – Hải Phòng và các tuyến đường huyện. Đây 
sẽ là khu vực quan trọng để phát triển đô thị mới Đại Đồng trong tương lai.   

Vì vậy việc lập Quy hoạch chung đô thị mới Đại Đồng huyện Giao Thủy 
theo chỉ đạo của UBND tỉnh Nam Định trên cơ sở lấy toàn bộ xã Hồng Thuận 
nhằm phát triển mạnh mẽ đô thị mới Đại Đồng trở thành đô thị trung tâm dịch 
vụ - nghiên cứu và nghỉ dưỡng sinh thái của huyện là những định hướng chiến 
lược quan trọng cho sự phát triển của huyện Giao Thủy cũng là việc làm cần 
thiết để thực hiện các chủ trương của Trung ương và của Tỉnh.    
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1.2. Mục tiêu quy hoạch chung 

Cụ thể hóa các Quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế xã hội tỉnh Nam 
Định, Quy hoạch tổng thể phát triển hệ thống đô thị Tỉnh và Quy hoạch tổng thể 
kinh tế xã hội huyện Giao Thủy. 

Quy hoạch đô thị đáp ứng các tiêu chuẩn, tiêu chí phân loại đô thị loại V 
theo quy định hiện hành của Quốc Hội và pháp luật về quy hoạch xây dựng đô 
thị. 

Xác định vùng đất thích hợp để mở rộng không gian đô thị. Xác định vị trí 
và quỹ đất xây dựng các khu chức năng mới phù hợp với tiềm năng lợi thế để 
thu hút đầu tư thúc đẩy phát triển kinh tế - xã hội.  

Làm cơ sở pháp lý để các cơ quan chính quyền địa phương quản lý đầu tư 
xây dựng theo quy hoạch, tạo môi trường hấp dẫn đầu tư, từng bước tăng trưởng 
kinh tế đô thị. 

1.3. Cơ sở lập quy hoạch 

1.3.1. Cơ sở pháp lý 

Luật Quy hoạch đô thị số 30/2009/QH12 ngày 17/06/2009; 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; 

Luật Xây dựng số 50/2014/QH13 ngày 18/06/2014; Nghị định số 
44/2015/NĐ-CP ngày 06/05/2015 Quy định chi tiết một số nội dung về quy 
hoạch xây dựng; Thông tư số 12/2016/TT-BXD ngày 29/6/2016 của Bộ Xây 
dựng Quy định về hồ sơ của nhiệm vụ và đồ án quy hoạch xây dựng vùng, quy 
hoạch đô thị và quy hoạch khu chức năng đặc thù; 

Nghị quyết 1210/2016/NQ-UBTVQH13 ngày 25/5/2016 của Ủy ban 
thường vụ Quốc hội về phân loại đô thị; 

Nghị quyết 1211/2016/NQ-UBTVQH13 ngày 25/5/2016 của Ủy ban 
thường vụ Quốc hội về Tiêu chuẩn của đơn vị hành chính và phân loại đơn vị 
hành chính; 

Thông tư số 19/2010/TT-BXD ngày 22 tháng 10 năm 2010 của Bộ Xây 
dựng hướng dẫn lập Quy chế quản lý quy hoạch, kiến trúc đô thị; 

Thông tư số 01/2011/TT-BXD ngày 27/01/2011 của Bộ Xây dựng hướng 
dẫn đánh giá môi trường chiến lược trong đồ án quy hoạch xây dựng, quy hoạch 
đô thị; 

Thông tư số 06/2013/TT-BXD ngày 13 tháng 5 năm 2013 của Bộ xây 
dựng hướng dẫn nội dung thiết kế đô thị; 

Quyết định số 2341/QĐ-TTg của Thủ tướng Chính phủ ngày 02/12/2013 
về việc phê duyệt Quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế - xã hội tỉnh Nam Định 
đến năm 2020, định hướng đến năm 2030. 
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Quyết định số 346/QĐ-TTg của Thủ tướng Chính phủ ngày 15/03/2010  
về việc phê duyệt Quy hoạch hệ thống cảng cá, bến cá  đến năm 2020, định 
hướng đến năm 2030; 

Quyết định số 129/QĐ-TTg của Thủ tướng Chính phủ ngày 18/01/2010  
về việc phê duyệt Quy hoạch chi tiết đường bộ ven biển Việt Nam. 

Quyết định số 2190/QĐ-TTg của Thủ tướng Chính phủ ngày 24/12/2009  
về việc phê duyệt điều chỉnh Quy hoạch phát triển hệ thống cảng biển Việt Nam 
đến năm 2020, định hướng đến năm 2030; 

Quyết định số 1436/QĐ-TTg của Thủ tướng Chính phủ ngày 10/09/2009  
về việc phê duyệt điều chỉnh Quy hoạch tổng thể phát triển ngành giao thông 
vận tải đường sắt Việt Nam đến năm 2020, tầm nhìn đến năm 2030. 

Quyết định số 445/QĐ-TTg ngày 07/04/2009 của Thủ tướng Chính phủ 
về việc phê duyệt Điều chỉnh Định hướng Quy hoạch tổng thể phát triển hệ 
thống đô thị Việt Nam đến năm 2025 và tầm nhìn đến năm 2050; 

Quyết định số 01/2003/QĐ - TTg ngày 02/01/2003 của Thủ tướng Chính 
phủ về việc phê duyệt chuyển khu bảo tồn đất ngập nước Xuân Thủy thành vườn 
Quốc gia Xuân Thủy tỉnh Nam Định 

Quyết định số 2701/QĐ-UBND ngày 31/12/2014 của UBND tỉnh Nam 
Định về việc phê duyệt Quy hoạch xây dựng vùng tỉnh Nam Định đến năm 
2030, tầm nhìn đến năm 2050. 

Quyết định số 1730/QĐ-UBND ngày 1/8/2017 của UBND tỉnh Nam Định 
về việc phê duyệt Quy hoạch xây dựng vùng huyện Giao Thủy đến năm 2030, 
tầm nhìn đến năm 2050. 

Quyết định số 3023/QĐ-UBND ngày 31/12/2019 của UBND tỉnh Nam 
Định về việc phê duyệt Chương trình phát triển đô thị tỉnh Nam Định đến năm 
2025, tầm nhìn đến năm 2030. 

Thông báo số 4/TB-UBND ngày 19/01/2021 của UBND tỉnh Nam Định 
về việc lập quy hoạch chung đô thị mới Đại Đồng, huyện Giao Thủy, tỉnh Nam 
Định đến năm 2030. 

Các quy chuẩn, tiêu chuẩn kỹ thuật hiện hành và các văn bản pháp lý có 
liên quan khác. 

Nghị quyết số 03/2012/NQ-HĐND ngày 06/07/2012 của HĐND tỉnh 
Nam Định về việc phê duyệt Quy hoạch phòng chống lũ chi tiết các tuyến sông 
có đê đến năm 2020 và định  hướng đến năm 2030; 

Nghị quyết số 199/NQ-HĐND ngày 17/4/2021 của HĐND huyện Giao 
Thủy về việc quyết định chủ trương lập Quy hoạch chung đô thị mới Đại Đồng, 
huyện Giao Thủy, tỉnh Nam Định đến năm 2030. 

Quyết định số1531/QĐ-UBND ngày 10/10/2012 của UBND tỉnh Nam 
Định về việc phê duyệt Điều chỉnh Quy hoạch phát triển GTVT tỉnh Nam Định 
đến năm 2020 định hướng đến năm 2030; 
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 Quyết định số 1013/QĐ-UBND ngày 16/7/2012 của UBND tỉnh Nam 
Định về việc phê duyệt Quy hoạch tổng thể phát triển du lịch tỉnh Nam Định đến 
năm 2020, tầm nhìn đến 2030; 

Quyết định số 738/QĐ-UBND ngày 28/5/2012 của UBND tỉnh Nam Định 
về việc phê duyệt Quy hoạch phát triển thương mại tỉnh Nam Định giai đoạn 
2011-2020 và tầm nhìn đến năm 2025; 

Quyết định số 644/QĐ-UBND ngày 14/5/2012 của UBND tỉnh Nam Định 
về việc phê duyệt Quy hoạch phát triển sản xuất nông nghiệp, thủy sản và muối 
tỉnh Nam Định giai đoạn 2010-2020 và tầm nhìn đến năm 2030;  

Quyết định số 2701/QĐ-UBND ngày 31/12/2014 của UBND tỉnh Nam 
Định về việc phê duyệt quy hoạch xây dựng vùng tỉnh Nam Định đến năm 2030, 
tầm nhìn đến năm 2050. 

Quyết định số 1730/QĐ-UBND ngày 01/8/2017 của UBND tỉnh Nam 
Định về việc phê duyệt Quy hoạch xây dựng vùng huyện Giao Thủy, tỉnh Nam 
Định đến năm 2030, tầm nhìn đến năm 2050. 

Quyết định số 3023/QĐ-UBND ngày 31/12/2019 của UBND tỉnh Nam 
Định về việc phê duyệt chương trình phát triển đô thị tỉnh Nam Định đến năm 
2025, tầm nhìn đến năm 2030. 

1.3.2. Cơ sở tài liệu, số liệu, bản đồ 

Các kết quả điều tra, khảo sát, các số liệu, tài liệu về khí tượng thủy văn, 
địa chất công trình, hiện trạng kinh tế xã hội hạ tầng kỹ thuật... và các tài liệu 
khác có liên quan; 

Các bản đồ đo đạc địa hình tỷ lệ 1/5.000 theo tọa độ VN2.000 do cơ quan 
có thẩm quyền cung cấp.  

1.4. Tên đồ án 

Quy hoạch chung đô thị mới Đại Đồng, huyện Giao Thủy, tỉnh Nam 
Định đến năm 2040, tỷ lệ 1/5.000. 

Ghi chú: Tên gọi của đồ án và thời hạn lập quy hoạch sẽ được điều chỉnh 
theo quyết định phê duyệt nhiệm vụ quy hoạch của UBND Tỉnh Nam Định. 

1.5. Phạm vi và quy mô lập quy hoạch 

1.5.1. Phạm vi lập quy hoạch 

a/. Ranh giới lập quy hoạch 

Phạm vi nghiên cứu quy hoạch chung đô thị mới Đại Đồng bao gồm toàn 
bộ đất thuộc địa giới hành chính xã Hồng Thuận, diện tích là khoảng 1.435ha.  

b/. Vị trí:  Đô thị nằm phía Đông huyện Giao Thủy.    

+ Phía Bắc: giáp sông Hồng  

+ Phía Nam: giáp xã Giao Lạc, Giao Thanh 

+ Phía Đông: giáp xã Giao Hương, xã Giao Thanh 
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+ Phía Tây: giáp xã Bình Hòa 

1.5.2. Quy mô lập quy hoạch 

Quy mô đất đai: Khoảng 1.455 ha.  

Quy mô dân số năm 2020: Khoảng 15.259 người 

Ghi chú: Diện tích đất và ranh giới lập quy hoạch sẽ được chính xác 
trong quá trình lập đồ án quy hoạch chung. 

1.5.3. Thời hạn lập quy hoạch: 

Theo Luật quy hoạch đô thị của Quốc hội khóa XII, kỳ họp thứ 5 số 
30/2009/QH12 ngày 17/06/2009 và Nghị định 37/2010/NĐ-CP của Chính phủ 
Quy định về việc lập, thẩm định, phê duyệt và quản lý quy hoạch đô thị, việc 
xác định tính chất, mục tiêu, động lực phát triển, quy mô dân số, lao động, quy 
mô đất xây dựng đô thị, các chỉ tiêu đất đai, hạ tầng xã hội, hạ tầng kỹ thuật cho 
đô thị phù hợp với các yêu cầu phát triển của từng giai đoạn 5 năm, 10-15 năm, 
do đó thời gian nghiên lập quy hoạch đến năm 2040. Với các giai đoạn cụ thể 
như sau: 

+ Giai đoạn ngắn hạn đến năm 2030. 

+ Giai đoạn dài hạn đến năm 2040. 

2. TỔNG QUAN HIỆN TRẠNG KHU VỰC LẬP QUY HOẠCH 

2.1 Đặc điểm điều kiện tự nhiên  

a. Đặc điểm địa hình 

Địa hình tương đối bằng phẳng, có xu hướng thấp dần từ Bắc xuống Nam, 
hướng ra biển. 

b. Đặc điểm khí hậu, nhiệt độ khu vực 

Khu vực có khí hậu nhiệt đới ẩm (K =1,50-2,00), gió mùa (có mùa đông 
lạnh với 2 tháng nhiệt độ trung bình <18 độ C). 

c. Địa chất công trình 

Khu vực nghiên cứu là vùng đất phù sa không được bồi đắp hàng năm. 
Nền địa chất tương đối ổn định thuận lợi cho xây dựng. 

d. Tài nguyên  

Tài nguyên khoáng sản nghèo cả về trữ lượng và chủng loại, bao gồm các 
loại chủ yếu: khoáng sản, các nguyên liệu sét, cát xây dựng, thủy hải sản. 

2.2 Hiện trạng kinh tế xã hội 

Trong sản xuất nông nghiệp, xã chú trọng chuyển đổi cơ cấu giống cây 
trồng, vật nuôi cho năng suất, chất lượng cao; hình thành các chuỗi liên kết sản 
xuất. Bên cạnh đó, xã tập trung chỉ đạo phát triển ngành nghề, tạo việc làm, tăng 
thu nhập cho các hộ dân. Trên địa bàn xã hiện có gần 50 hộ sản xuất, kinh doanh 
các ngành nghề như: cơ khí, may, mộc, vận tải… Thu nhập bình quân toàn xã 
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đạt 37 triệu đồng/người/năm; tỷ lệ lao động trong độ tuổi có việc làm thường 
xuyên đạt trên 91%; tỷ lệ hộ nghèo ở xã giảm còn 1,4%. 

2.3 Hiện trạng dân số 

Theo thống kê năm 2020, dân số thường trú trên địa bàn 15.259 người.  

2.4 Hiện trạng sử dụng đất đai 

Tổng đất khu quy hoạch có diện tích khoảng 1.455ha. Trong đó chủ yếu là 
đất sản xuất nông nghiệp 965,92ha chiếm 66,39% tổng diện tích đất tự nhiên. 
Đất phi nông nghiệp 481,19ha chiếm 33,07% tổng diện tích đất tự nhiên. Đất 
chưa sử dụng 7,86ha chiếm 0.54% tổng diện tích đất tự nhiên. 

Bảng: Hiện trạng sử dụng đất đai khu quy hoạch 

STT Loại đất 
Diện tích 

(ha) 
Tỷ lệ 
(%) 

I Tổng diện tích đất của đơn vị hành chính 1,455.0 100 

1 Đất nông nghiệp 965.92 66.39 
1.1 Đất trồng lúa 772.65 53.10 
1.2 Đất trồng cây hàng năm khác 15.01 1.03 
1.3 Đất trồng cây lâu năm 120.15 8.26 
1.4 Đất nuôi trồng thuỷ sản 58.11 3.99 
2 Đất phi nông nghiệp 481.19 33.07 

2.1 Đất ở  95.03 6.53 
2.2 Đất chuyên dùng 386.16 26.54 

2.2.1 Đất xây dựng trụ sở cơ quan 1.99 0.14 

2.2.2 Đất quốc phòng 0.00 0.00 

2.2.3 Đất an ninh 0.00 0.00 

2.2.4 Đất công trình sự nghiệp 113.08 7.77 

2.2.5 Đất cơ sở sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp 4.24 0.29 

2.2.6 Đất có mục đích công cộng 91.59 6.29 

2.2.7 Đất cơ sở tôn giáo 6.33 0.44 

2.2.8 Đất cơ sở tín ngưỡng 1.32 0.09 

2.2.9 Đất làm nghĩa trang, nghĩa địa, nhà tang lễ, nhà hỏa táng 12.80 0.88 

2.2.10 Đất sản xuất vật liệu xây dựng, làm đồ gốm 24.13 1.66 

2.2.11 Đất sông, ngòi, kênh, rạch, suối 110.12 7.57 

2.2.12 Đất có mặt nước chuyên dùng 17.68 1.22 

2.2.13 Đất phi nông nghiệp khác 2.88 0.20 
3 Đất chưa sử dụng 7.86 0.54 

(Nguồn: Thống kê, kiểm kê đất – Phòng Tài nguyên & Môi trường huyện) 

2.5 Hiện trạng hệ thống hạ tầng kinh tế xã hội 

Đây là xã có diện tích đất tương đối rộng, địa hình tương đối bằng phẳng, 
quỹ đất chưa xây dựng còn nhiều. 
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Dân cư hiện trạng phân bố tập trung, mật độ xây dựng trung bình; kinh tế 
kết hợp dịch vụ thương mại, tiểu thủ công nghiệp và nông nghiệp;  

Đi qua địa bàn khu vực có ĐT489, tương lai có thêm tuyến cao tốc ven 
biển Ninh Bình - Hải Phòng - Quảng Ninh, tuyến đường bộ ven biển tạo điều 
kiện liên kết giao thương tốt với các vùng khác.  

Trong 5 năm qua, từ nguồn ngân sách Nhà nước và đóng góp của nhân 
dân, xã đã khởi công xây dựng 5 cụm công trình lớn gồm trụ sở UBND xã, 
đường giao thông, khu sinh hoạt văn hóa, thể thao trung tâm, trạm y tế và các 
trường học. Các thiết chế văn hóa, thể thao ở xã được xây dựng đồng bộ, đáp 
ứng nhu cầu hưởng thụ văn hóa của nhân dân. Đến nay, xã đã xây dựng được 
khu sinh hoạt văn hóa, thể thao trung tâm rộng rãi, bề thế; trong đó nhà văn hóa 
rộng 1.000m2, sân thể thao đa năng diện tích trên 6.000m2; cả 18 xóm trong xã 
đều có nhà văn hóa đạt chuẩn nông thôn mới. Phong trào xây dựng “xóm văn 
hóa”, “gia đình văn hóa” được triển khai sâu rộng. Đến nay, 16/18 xóm trong xã 
đạt danh hiệu “Xóm văn hoá”; 3.609/4.187 hộ được công nhận danh hiệu “Gia 
đình văn hóa”, đạt 86,2%; 3 trường học, 1 trạm y tế đều đạt chuẩn nếp sống văn 
hóa, đạt chuẩn quốc gia, các trường học đều đạt chuẩn “Xanh - sạch - đẹp - an 
toàn”. 

2.6 Hiện trạng hệ thống hạ tầng kỹ thuật 

2.6.1. Hiện trạng giao thông 

+ Đường tỉnh lộ 489 chạy theo hướng Đông Tây đi Thái Bình, mặt đường 
nhựa rộng 7,5m. 

+ Đường thủy trên sông Hồng 

+ Hệ thống đường trục xã, liên xã dài 13,4km được nhựa hóa, bê tông hóa 
100%, mặt đường rộng trên 3,5m, nền đường dày trên 6,5m; hệ thống đường 
trục thôn, xóm dài 11,2km được cứng hóa, mặt đường rộng 3m, nền đường dày 
4m. Hệ thống giao thông nội đồng cũng được các thôn, xóm tập trung cải tạo, 
nâng cấp; trong đó có 7,7/14,4km đã được cứng hóa, đạt 51,2%. 

2.6.2. Hiện trạng chuẩn bị kỹ thuật 

Địa hình khu vực lập quy hoạch tương đối bằng phẳng tuy nhiên bị chia 
cắt do hệ thống kênh mương thủy lợi. 

2.6.3. Hiện trạng thoát nước 

Khu vực lập quy hoạch chưa có hệ thống thoát nươc hoàn chỉnh. Hệ thống 
thoát nước chung giữa nước mặt và nước thải. 

Do mật độ xây dựng còn thưa thoáng, hiện tại nước mưa tự thấm một 
phần, phần còn lại nước mặt tiêu thoát chủ yếu theo địa hình về mương tiêu. 

2.6.4. Hiện trạng cấp nước 

Khu vực hiện được cấp nước sạch từ nhà máy nước sạch Giao Thủy nằm 
tại xã Giao Tiến huyện Giao Thủy với công suất của nhà máy là 12.000m3/ngày 
đêm, cấp nước cho 28.692 khách hàng.  
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Nguồn nước khai thác: Nước mặt song Ninh Cơ. 

2.6.5. Hiện trạng cấp điện và chiếu sang đô thị 

Nguồn điện được cung cấp chủ yếu từ trạm nguồn 220/110 kV Nam 
Định- E3.7 (công suất 2x125 MVA) nằm trên địa bàn huyện Mỹ Lộc thông qua 
đường dây 220 kV Ninh Bình- Nam Định. Đường dây 220 kV Ninh Bình- Nam 
Định nối mạch vòng với lưới điện 220kV quốc gia qua trạm 220/110 kV Thái 
Bình và Đồng Hòa. 

2.6.6. Hiện trạng thông tin liên lạc 

Hiện nay trên địa bàn tỉnh Nam Định có 2 doanh nghiệp đó đầu tư xây 
dựng hệ thống chuyển mạch để cung cấp dịch vụ điện thoại cố định có dây: Viễn 
thông tỉnh Nam Định (thuộc VNPT) và Viettel Telecom (Tổng công ty Viễn 
thông Quân đội) 

2.6.7. Hiện trạng thu gom và xử lý nước thải 

Khu vực nghiên cứu hiện chưa có hệ thống thu gom và xử lý nước thải tập 
trung. Hướng thoát chủ yếu ra các khu vực trũng, chưa có đơn vị quản lý vận 
hành. 

Tỷ lệ hộ dân sử dụng bể tự hoại, nhà tiêu hợp vệ sinh trên địa bàn khoảng 
trên 50%, góp phần giảm thiểu ô nhiễm nguồn nước. 

Hiện tại các cơ sở sản xuất, dịch vụ, trạm y tế, nước thải hầu như chưa 
được xử lý mà thải trực tiếp ra các rãnh thoát nước và thấm trực tiếp xuống đất. 

2.6.8. Hiện trạng thu gom, xử lý chất thải rắn và nghĩa trang 

Chất thải rắn được thu gom và đưa đến nơi tập trung để xử lý. 

Khu vực nghiên cứu lập quy hoạch hiện có 3 khu nghĩa trang tập trung với 
quy mô 6,68ha còn lại là nằm rải rác trong khu vực.  

* Nhận xét chung: Khu vực xã Hồng Thuận còn nhiều quỹ đất để xây 
dựng; Có lợi thế về giao thông liên kết vùng; Cơ sở hạ tầng nông thôn đã được 
đầu tư đồng bộ đạt chuẩn xã nông thôn mới;  

3. YÊU CẦU NỘI DUNG NGHIÊN CỨU QUY HOẠCH 

3.1. Các nội dung quy hoạch chính: 

Rà soát, đánh giá hiện trạng và tình hình thực hiện Quy hoạch nông thôn 
mới, đối chiếu tiêu chí xây dựng đô thị loại 5 để xác định những nội dung điều 
chỉnh quy hoạch. 

Điều chỉnh ranh giới và phạm vi lập quy hoạch. 

Căn cứ hiện trạng và xu hướng tăng trưởng, điều chỉnh dự báo quy mô 
dân số theo các giai đoạn 
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Ứng xử phù hợp với nhu cầu phát triển các dự án đầu tư của huyện, các xã 

trong phạm vi phát triển đô thị. 

Điều chỉnh, bổ sung hệ thống hạ tầng kỹ thuật khung phù hợp với dự báo 

dân số, điều chỉnh sử dụng đất và các tiêu chí phân loại đô thị. 

Bổ sung lộ trình thực hiện quy hoạch, các dự án ưu tiên đầu tư và quy 
định quản lý kèm theo đồ án quy hoạch. 

3.2. Xác định tính chất đô thị 

Căn cứ theo Đề án Chương trình phát triển đô thị tỉnh Nam Định; đồ án 
Quy hoạch tỉnh Nam Định thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050, Quy 

hoạch tổng thể KT-XH, các QH chuyên nghành khác; Căn cứ theo đặc trưng, lợi 
thế, tiềm năng của khu vực. Tính chất đô thị được xác định là: 

- Là trung tâm kinh tế - văn hóa, thương mại dịch vụ  

- Là trung tâm du lịch nghỉ dưỡng sinh thái gắn với nông nghiệp công 
nghệ cao và văn hóa bản địa. 

Tính chất đô thị được xác định cụ thể, bổ sung, điều chỉnh trong quá trình 
nghiên cứu lập điều chỉnh quy hoạch. 

3.3. Yêu cầu phân tích, đánh giá vị thế, động lực và mối liên hệ vùng 

Cần xác định mục tiêu, động lực phát triển đô thị. Phân tích vai trò, vị thế 
đô thị trong mối quan hệ với Tỉnh Nam Định.   

Nghiên cứu các mối quan hệ, liên kết, kết nối giữa đô thị Đại Đồng và các 
khu vực, vùng lân cận. 

Đánh giá những tiềm năng và động lực phát triển, lịch sử văn hóa lâu đời, 
các ngành kinh tế mũi nhọn, sức lan tỏa tạo điều kiện phát triển, sức hấp dẫn của 

đô thị mới Đại Đồng. 

Một trong những động lực phát triển đô thị Đại Đồng cần được xác định 
là phát triển thương mại, dịch vụ du lịch. Gắn với khu du lịch biển và du lịch 
sinh thái tại Vườn quốc gia Xuân Thủy. Yêu cầu định hướng hướng phát triển 

không gian đô thị phải gắn việc đảm bảo khả năng cung cấp dịch vụ với bảo tồn 
cảnh quan thiên nhiên để đô thị phát triển bền vững. 

3.4. Yêu cầu phân tích, đánh giá hiện trạng 

3.4.1. Yêu cầu đánh giá điều kiện tự nhiên 

Tổng quan các đặc điểm tự nhiên về địa hình, khí hậu, thủy văn, địa 
chất..., đặc điểm cảnh quan sinh thái thị trấn và các khu vực phụ cận có ảnh 
hưởng đến định hướng phát triển đô thị.  
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Phân tích các ảnh hưởng tiêu cực và tích cực của điều kiện tự nhiên tới 
khu vực xây dựng đô thị. Đánh giá chi tiết về quỹ đất xây dựng trên cơ sở phân 
vùng xây dựng thuận lợi, không thuận lợi và cấm xây dựng. 

Xác định các khu vực có tiềm năng về điều kiện tự nhiên, có thể khai thác 
tạo động lực phát triển kinh tế, phát triển đô thị như các khu vực có tầm nhìn, 
cảnh quan đẹp, phát triển các công trình, dịch vụ phục vụ đô thị, phát triển sản 
xuất. 

Nhận định các kết quả phân tích, từ đó đề xuất các vấn đề cần phải giải 
quyết trong quy hoạch, đặc biệt là đầu mối, kết nối hệ thống giao thông. 

3.4.2. Đánh giá tình hình phát triển kinh tế - xã hội 

Nghiên cứu mối liên hệ kinh tế của thị trấn với các khu vực, vùng lân cận. 
Đánh giá mức sống dân cư, mức thu nhập, trình độ học vấn, tình hình tăng 

trưởng tổng sản phẩm xã hội khu vực nghiên cứu điều chỉnh quy hoạch.  
Đánh giá khả năng tiếp cận các dịch vụ đô thị, tầm ảnh hưởng của các đô 

thị khác trong vùng đến Thị trấn. Xác định các tiềm năng có thể khai thác, phát 
triển về thương mại, dịch vụ, công nghiệp…  

3.4.3. Yêu cầu đánh giá hiện trạng sử dụng đất và không gian cảnh quan 

Thống kê hiện trạng sử dụng đất khu vực lập quy hoạch; Phân tích, đánh 
giá hiệu quả sử dụng đất và các vấn đề tồn tại về sử dụng đất cần giải quyết.  

Xác định cơ cấu sử dụng đất hiện trạng, dự báo các nhu cầu sử dụng đất 
trong kế hoạch phát triển dài hạn làm cơ sở bố trí quỹ đất thích hợp; 

Đánh giá cảnh quan khu vực, cảnh quan khu vực đô thị hiện hữu, các 
không gian công cộng (chợ, dịch vụ thương mại, đình chùa…), các không gian 
trống có khả năng hình thành các chức năng đô thị. 

3.4.4. Yêu cầu đánh giá hiện trạng hệ thống hạ tầng kinh tế - xã hội 

Nghiên cứu thực trạng phát triển hệ thống hạ tầng xã hội trên địa bàn như 
các công trình giáo dục các cấp, chăm sóc sức khỏe cộng đồng, vui chơi giải trí; 
hệ thống văn hóa truyền thông, truyền hình, internet, công trình thể dục thể thao. 

Xác định những vấn đề còn tồn tại về hệ thống hạ tầng xã hội, đề suất bổ 
sung hoặc tôn tạo trên cơ sở hiện trạng, tập trung chủ yếu về khía cạnh quỹ đất, 
cải tạo và xây dựng công trình, đáp ứng tiêu chuẩn đô thị loại 5. 

3.4.5. Yêu cầu đánh giá hiện trạng hệ thống hạ tầng kỹ thuật và môi trường 

Hiện trạng hệ thống hạ tầng kỹ thuật bao gồm chuẩn bị kỹ thuật, giao 
thông, cấp nước, thoát nước thải, cấp điện, chiếu sáng, xử lý chất thải rắn, nghĩa 
trang... trong phạm vi nghiên cứu lập quy hoạch.  

Đánh giá việc thực hiện, phát triển hệ thống giao thông và các hạng mục 
về hạ tầng kỹ thuật khác trong phạm vi lập quy hoạch và các khu vực lân cận có 
liên quan so với quy hoạch năm 2015. 

Đánh giá ưu điểm, các vấn đề tồn tại liên quan đến hệ thống hạ tầng kỹ 
thuật cần giải quyết trong quy hoạch chung đô thị.  

Đánh giá hiện trạng các thành phần môi trường như: về nguồn nước 
(sông, hồ), chất lượng không khí, tiếng ồn, môi trường đất, hệ sinh thái nông 
nghiệp, hệ sinh thái nước mặt.  
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Đánh giá nguồn gây ô nhiễm môi trường như: hoạt động sinh hoạt, hoạt 
động dịch vụ, công nghiệp, tiểu thủ công nghiệp, sản xuất nông nghiệp; Thành 
phần các chất ô nhiễm và các khu vực chịu tác động trong phạm vi nghiên cứu 
lập quy hoạch. 

Đánh giá hiện trạng thoát nước mưa trong phạm vi nghiên cứu và đầu mối 
thoát nước khu vực xung quanh. 

Đánh giá sự biến đổi môi trường dựa trên các thông số về ô nhiễm môi 
trường tự nhiên, môi trường xã hội do quá trình phát triển đô thị, nông thôn 
trong khu vực. 

3.4.6. Yêu cầu rà soát các Quy hoạch, chương trình, dự án trên địa bàn 

Tổng quan chung về các chương trình, dự án đầu tư có liên quan trực tiếp 
hoặc gián tiếp đã được nghiên cứu và phê duyệt. 

Rà soát và chính xác hóa ranh giới của các dự án. 

Rà soát và đánh giá mức độ triển khai, chất lượng và khả năng phù hợp 
của từng dự án với tổng thể chung đô thị. Đánh giá tính hiệu quả và sự phù hợp 
của các chương trình, dự án so sánh với các vấn đề về mục tiêu, tầm nhìn đã đặt 
ra.  

Rà soát, đánh giá tình hình thực hiện các quy hoạch chi tiết đã được phê 
duyệt trong phạm vi lập điều chỉnh quy hoạch. 

3.4.7. Yêu cầu đánh giá tổng hợp hiện trạng 

Phân tích về điểm mạnh, yếu, cơ hội, thách thức đối với các yếu tố nhằm 
phát triển đô thị. 

Đề xuất toàn diện các vấn đề cần giải quyết và các ưu điểm cần phải khai 
thác làm cơ sở hướng đến một đô thị phát triển hài hòa về kinh tế xã hội, bền 
vững về môi trường.  

3.5. Yêu cầu về dự báo phát triển 

3.5.1. Dự báo phát triển kinh tế xã hội 

Tốc độ tăng giá trị sản xuất giai đoạn 2020 – 2030: khoảng 9-12%/năm 

Dự báo về tốc độ tăng giá trị sản xuất sẽ được cụ thể hoá trong quá trình 
khảo sát đánh giá hiện trạng và nghiên cứu QHXD.  

3.5.2. Dự báo phát triển dân số, lao động 

- Hiện trạng 2020: 15.259 người  

- Đến năm 2030: khoảng 20.000 người. 

- Đến năm 2040: khoảng 25.000 người. 

Dự báo phát triển dân số  
Dự báo về quy mô dân số sẽ được cụ thể hoá trong quá trình khảo sát 

đánh giá hiện trạng và nghiên cứu QHXD. 

3.5.3. Các chỉ tiêu kinh tế kĩ thuật chủ yếu 
Các tiêu chuẩn kinh tế, kỹ thuật áp dụng vào phát triển đô thị về nguyên 

tắc dựa trên các tiêu chuẩn đô thị loại V. Với những hạng mục không quy định 
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trong các tiêu chuẩn dưới đây sẽ tiến hành quy định trong các tiêu chuẩn phù 
hợp khác. 

 
 

Bảng chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật chính 

TT Hạng mục Đơn vị 
Chỉ tiêu quy 

hoạch đến 2040 
I Dân số   
 Dân số toàn đô thị người 25.000 
II Chỉ tiêu sử dụng đất   

2.1 Chỉ tiêu đất dân dụng m2/người 45-55 
2.2 Đất công cộng đô thị m2/người 3 ≥ 3,5 
2.3 Đất công cộng đơn vị ở m2/người 1,0 ≥ 1,5 

2.4 
Đất cây xanh, mặt nước 
đô thị 

m2/người 5 ≥ 7 

2.5 
Cây xanh, mặt nước đơn 
vị ở 

m2/người 3 ≥ 4 

III Hạ tầng kỹ thuật đô thị     
3.1 Tỷ lệ đất giao thông % đất xây dựng đô thị ≥13 
3.2 Cấp nước sinh hoạt l/ng-ngđ 90-120 

3.3 
Cấp nước công cộng và 
dịch vụ  

%sinh hoạt 10% 

3.4 
Cấp nước công nghiệp, 
kho tàng 

m3/ha 15 - 25 

3.5 Thoát nước sinh hoạt l/ng-ngđ 60-100 

3.6 
Thoát nước công cộng 
và dịch vụ  

%sinh hoạt 10% 

3.7 
Thoát nước công nghiệp, 
kho tàng 

m3/ha 12-20 

3.8 Rác thải kg/ng-ngđ 0,8 
3.9 Cấp điện sinh hoạt W/người 200-330 

3.10 
Cấp điện cơ quan hành 
chính, DVCC 

kW/ha 50 -150 

3.11 Cấp điện công nghiệp Kw/ha 150-350 

Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật sẽ được xác định cụ thể trong giai đoạn nghiên 
cứu lập quy hoạch 

3.6. Yêu cầu định hướng quy hoạch chung đô thị 

3.6.1. Mô hình phát triển đô thị 

Đánh giá và phân tích để xây dựng mô hình phát triển và giới hạn phát 
triển đô thị, đảm bảo không phá vỡ quy mô đô thị đã được định hướng, có khả 
năng cung cấp dịch vụ cho vùng nông thôn lân cận. 

Xem xét tiềm năng, quỹ đất, ảnh hưởng của các yếu tố cấp vùng đến tính 
hấp dẫn của thị trấn để chọn hướng phát triển phù hợp, đảm bảo tiêu chí bền 
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vững, có tính lan tỏa từ khu vực trung tâm cũ cũng như có động lực nội tại phù 
hợp để đảm bảo khả thi trong quá trình thực hiện. 

3.6.2. Định hướng phát triển không gian đô thị 

Lựa chọn phương án phát triển đô thị bền vững đảm bảo khai thác tối đa 
không gian chức năng. 

Xác định hệ thống các khu chức năng trong đô thị: Các khu hiện có phát 
triển ổn định, các khu cần chỉnh trang, cải tạo, nâng cấp, các khu bảo tồn, tôn 
tạo, các khu chuyển đổi chức năng, các khu quy hoạch xây dựng mới, các khu 
cấm xây dựng và các khu dự kiến phát triển mở rộng đô thị. 

Xác định và phân bố các đơn vị ở, các khu trung tâm công cộng, các khu 
dịch vụ, các khu công viên cây xanh, các cụm công nghiệp, du lịch, TTCN, kho 
tàng, bến bãi, các khu cơ quan hành chính, trường chuyên nghiệp.. và các khu 
chức năng đặc biệt khác. Định hướng bảo tồn diện tích rừng phòng hộ đầu 
nguồn, rừng đặc dụng. 

Xác định các vùng kiến trúc, cảnh quan trong đô thị:  

+ Xác định khu vực hiện hữu, khu vực phát triển mới, khu vực cảnh quan 
thiên nhiên và nhân tạo…; 

+ Định hướng về hình ảnh đô thị và không gian kiến trúc theo tính chất, 
mục tiêu phát triển của từng khu vực. 

Đề xuất tổ chức không gian: Các khu chức năng, mạng lưới các điểm dân 
cư nông thôn, khu vực cửa ngõ đô thị, trục không gian chính, tuyến không gian, 
không gian kiến trúc, cảnh quan địa hình và điểm nhấn trong đô thị. 

Xác định khu trung tâm đô thị để tổ chức lập thiết kế đô thị tạo dựng hình 
ảnh kiến trúc cảnh quan cho khu trung tâm. 

Nghiên cứu giao thông: Tầng bậc, các nút quan trọng, điểm nhấn đô thị, 
giao thông đối nội, đối ngoại, giao thông địa phương, giao thông liên khu. 
Nghiên cứu cảnh quan gắn với các mạng giao thông, các mặt cắt điển hình các 
khoảng lùi, vỉa hè đi bộ, các đường cảnh quan. 

Không gian mở và môi trường: Các hệ cây xanh, mặt nước, quảng trường 
địa chất thủy văn tự nhiên điển hình của vùng, tạo ra các cảnh quan cho khu vực 
thị trấn...  

Hình thái kiến trúc và cấu trúc đô thị: Mẫu dạng kiến trúc, cấu trúc đô thị. 

Chức năng sử dụng và các hoạt động: Xem xét các hoạt động và các dự án 
chức năng ảnh hưởng đến các bộ mặt của toàn đô thị. 

3.6.3. Thiết kế đô thị 

Thiết kế đô thị theo quy định của Thông tư số 06/2013/TT-BXD. 

3.6.4. Định hướng quy hoạch sử dụng đất đô thị theo các giai đoạn quy hoạch 

Xác định các loại đất chính trong đô thị: 
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+ Đất dân dụng: đất đơn vị ở; đất công cộng đô thị; đất cây xanh, TDTT; 
đất giao thông nội thị… 

+ Đất ngoài dân dụng: đất công nghiệp, TTCN, kho tàng; đất giao thông 
đối ngoại; đất tôn giáo; đất đầu mối hạ tầng kỹ thuật… 

+ Đất khác: đất nông nghiệp; đất mặt nước; đất dự trữ… 

Xác định các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật có liên quan đến xây dựng và sử 
dụng đất từng khu vực nhằm phục vụ cho công tác quản lý và kiểm soát phát 
triển: chỉ tiêu về mật độ dân cư, diện tích, tầng cao, mật độ xây dựng, hệ số sử 
dụng đất....  

Bố trí các hành lang cách ly, hành lang hạ tầng chính và quỹ đất xây dựng 
công trình đầu mối hạ tầng kỹ thuật. 

3.6.5. Định hướng hệ thống hạ tầng kinh tế xã hội 

Đề xuất định hướng phát triển công trình dịch vụ, nhà ở cho các loại hình 
cư trú trên địa bàn.  

Nghiên cứu các đặc trưng văn hóa nổi bật để có định hướng tôn tạo, bảo 
tồn và phát triển đô thị.  

Xác định sơ bộ quy mô và bố trí hệ thống công trình dịch vụ, thương mại, 
giáo dục, y tế, TDTT… đáp ứng nhu cầu của đô thị và vùng lân cận. 

3.6.6. Định hướng hệ thống hạ tầng kỹ thuật và môi trường 

a. Giao thông: 

Tổ chức mạng lưới giao thông, phân loại phân cấp các tuyến giao thông 
đô thị và đề xuất các giải pháp thiết kế cho mạng lưới giao thông nội bộ.  

Đề xuất và phân loại tuyến đường trên cơ sở dự báo lượng chuyên chở 
qua khu vực và phương tiện vận tải sử dụng.  

Đề xuất các giải pháp công trình đảm bảo an toàn giao thông trên các 
tuyến đường, đặc biệt là các tuyến đường có chức năng đối ngoại.  

Đề xuất mạng lưới và các công trình hỗ trợ phát triển giao thông công 
cộng hoạt động trong đô thị cũng như kết nối với các đô thị khác, các vùng lân 
cận. 

Xác định vị trí quy mô, số lượng các công trình giao thông như: bãi đỗ xe 
chính và phụ; cầu cống đường bộ; cảng bến đường thủy…  

Thiết kế mặt cắt ngang các loại đường cải tạo, xây dựng mới; Xác định hệ 
thống chỉ tiêu kinh tế về quỹ đất giao thông và các chỉ tiêu kỹ thuật về tuyến 
đường áp dụng.  

b. Cao độ nền, thoát nước mặt 

Rà soát xác định cao độ khống chế hợp lí cho các khu vực xây dựng.  

Đề xuất các giải pháp kè chắn chống xói lở, giải pháp tôn nền, các khu 
vực cấm hoặc hạn chế xây dựng do cấu tạo về địa chất, địa hình.  
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Giải pháp hoàn trả các tuyến kênh mương thủy lợi qua các khu vực dự 
kiến phát triển đô thị, đảm bảo tưới, tiêu theo yêu cầu. 

Chọn mô hình hệ thống thoát nước, xác định các lưu vực thoát nước 
chính, kết cấu mạng lưới cống và mương.  

Cần đánh giá tác động của việc tôn nền trong phạm vi lập quy hoạch đến 
việc thoát nước mưa của hệ thống kênh, suối tự nhiên. 

Biến đổi khí hậu đối với công tác chuẩn bị kỹ thuật. 

c. Cấp nước: 

Phân tích đánh giá tài nguyên nước ngầm và nước mặt của khu vực để đề 
xuất các giải pháp cấp nước (lựa chọn nguồn nước) và bảo vệ nguồn nước. 

Xác định tiêu chuẩn và nhu cầu dùng nước, dự kiến nguồn cấp, công trình 
đầu mối, mạng lưới đường ống cấp nước, cấp nước chữa cháy và các thông số 
kỹ thuật. 

d. Cấp điện, chiếu sáng, viễn thông: 

Xác định tiêu chuẩn, nhu cầu sử dụng điện; lựa chọn cân đối nguồn điện; 
Đề xuất giải pháp thiết kế mạng lưới cấp điện cao áp, trung áp và cấu trúc lưới 
điện hạ thế, dự kiến các công trình đầu mối, tổ chức mạng lưới đường dây, trạm 
biến áp cho từng giai đoạn quy hoạch. 

Tính toán nhu cầu và đề xuất giải pháp cho chiếu sáng (công trình giao 
thông; công cộng, quảng cáo, lễ hội...); Đề xuất khai thác sử dụng các nguồn 
năng lượng khác. 

Xác định tiêu chuẩn nhu cầu sử dụng số thuê bao viễn thông, cố định, di 
động, TH cáp... trên địa bàn, xác định số lượng vị trí các điểm đặt trạm BTS 
cảnh quan thân thiện với môi trường. 

e. Thoát nước thải, thu gom xử lý CTR, nghĩa trang: 

Xác định tiêu chuẩn thoát nước thải, chất thải rắn, đất nghĩa trang.  

Dự báo khối lượng nước thải, chất thải rắn, nhu cầu đất nghĩa trang.  

Định hướng thoát nước, thu gom, xử lí chất thải rắn, nghĩa trang đô thị. 

Cần định hướng thu gom xử lý nước thải khu vực trước khi thoát ra suối 
tự nhiên. 

3.7. Đánh giá môi trường chiến lược 

Đánh giá các tác động do phát triển các khu chức năng, phát triển không 
gian đô thị và phát triển hệ thống hạ tầng khu vực. 

Đề xuất các giải pháp giải quyết các vấn đề môi trường còn tồn tại trong 
đồ án quy hoạch. Xác định các biện pháp phòng ngừa, giảm thiểu tác động và 
quản lý, giám sát môi trường. 

Các đề xuất, kiến nghị để đảm bảo môi trường phát triển bền vững.  
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3.8. Các chương trình và dự án ưu tiên đầu tư 

Xác định các chương trình, dự án ưu tiên đầu tư chủ yếu có ý nghĩa tạo 
động lực phát triển Thị trấn về cơ sở hạ tầng kỹ thuật, xã hội và bảo tồn di sản, 
bảo vệ môi trường phù hợp với nguồn lực. 

Xác định các khu vực trọng tâm đầu tư, các công trình trọng điểm cần đầu 
tư: vị trí khu vực công cộng, các hạng mục công trình hạ tầng xã hội, hạ tầng 
kinh tế ưu tiên đầu tư. Hình thành các chương trình, cụ thể hóa các mục tiêu và 
các dự án đầu tư phát triển cơ sở hạ tầng kỹ thuật theo thứ tự ưu tiên. 
3.9. Quy định quản lý theo đồ án quy hoạch 
3.9.1. Quy định chung  

Đề ra các quy định hướng dẫn cho việc xây dựng và quản lý các công 
trình trong tương lai. Xác định các khu vực tự nhiên cần bảo vệ và các quỹ đất 
dự phòng, đặc biệt là quỹ đất dự phòng phát triển trong tương lai. Đồng thời 
cũng xác định các phân vùng quản lý phát triển. 

Quy định về quy mô diện tích, dân số toàn đô thị: quy mô diện tích đất 
xây dựng, phân bố dân số các giai đoạn (giai đoạn đầu đến 2025 và giai đoạn 
sau đến 2030). 

Quy định chung về kiểm soát phát triển không gian QH-KT Thị trấn: 
Quản lý theo cấu trúc phát triển bền vững, hài hòa, đồng bộ; Quy định quản lý 
kiểm soát phát triển không gian đô thị (Khu đô thị hóa, các khu mở rộng, khu 
đất dự trữ phát triển, khu vực tự nhiên hạn chế phát triển, khu vực có cảnh quan 
đặc thù, các điểm dân cư nông thôn). 

Quy định chung về phát triển hạ tầng xã hội: Đối với nhà ở, mạng lưới 
công sở, mạng lưới giáo dục đào tạo, mạng lưới y tế, mạng lưới văn hóa, mạng 
lưới thể dục thể thao, mạng lưới dịch vụ du lịch, mạng lưới không gian xanh, 
mạng lưới nông nghiệp, mạng lưới công nghiệp, thương mại, khu vực an ninh 
quốc phòng. 

Quy định về quy hoạch hạ tầng kỹ thuật: Hệ thống giao thông; Phòng 
chống lũ, san nền, thoát nước mưa; Hệ thống cấp nước; Hệ thống cấp điện; Hệ 
thống chiếu sáng đô thị; Hệ thống thu gom và xử lý nước thải, quản lý chất thải 
rắn, quản lý nghĩa trang; Quy định về hạ tầng ngầm (nếu có).  

Quy định về môi trường: Phân vùng bảo vệ môi trường; Giải pháp quản lý 
và công nghệ giảm thiểu tác động đến môi trường với từng vùng. 
3.9.2. Quy định cụ thể  

Xây dựng các chỉ dẫn cụ thể, thích hợp và thuận lợi cho việc quản lý, 
kiểm soát phát triển về tính chất, quy mô, định hướng phát triển không gian, hạ 
tầng. Đưa ra các khuyến cáo và nghiêm cấm về xây dựng phát triển đô thị cho 
từng khu vực cụ thể như: 

Khu vực phát triển đô thị: Khu trung tâm mật độ cao, khu phố nhà ở, khu 
phố xanh, các dải đô thị hóa… 
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Khu tự nhiên hạn chế phát triển: Khu tự nhiên nông nghiệp, các khu vực 
tự nhiên bảo vệ cảnh quan, mạng lưới các điểm có giá trị cảnh quan nổi tiếng 
phục vụ du lịch, vùng có nguy cơ ngập lụt… 

Quy định một số chỉ tiêu chính về quy hoạch, kiến trúc: mật độ xây dựng, 
hình thức kiến trúc, chiều cao công trình (tối đa) chỉ giới xây dựng (theo các 
tuyến phố). 

Quy định một số chỉ tiêu chính về hạ tầng kỹ thuật: cao độ khống chế xây 
dựng, giao thông, cấp nước, thoát nước, cấp điện, hệ thống thông tin liên lạc 
v.v…  

Quy định về bảo vệ môi trường, bảo vệ cảnh quan. 
Hệ thống các điểm dân cư hiện hữu (làng xóm hiện tại) sẽ trở thành bộ 

phận của Thị trấn. 
4. YÊU CẦU VỀ HỒ SƠ SẢN PHẨM  

Thành phần và nội dung hồ sơ tuân thủ theo Nghị định số 37/2010/NĐ-CP 
ngày 07/4/2010 v/v Lập, thẩm định, phê duyệt và quản lý đô thị và các văn bản 
pháp quy hiện hành có liên quan và Thông tư số 12/2016/TT-BXD ngày 
29/6/2016 của Bộ Xây dựng Quy định hồ sơ của từng loại quy hoạch đô thị.và 
các văn bản pháp quy hướng dẫn có liên quan. Thông tư 06/TT-BXD ngày 
13/5/2013 của Bộ Xây dựng hướng dẫn về nội dung thiết kế đô thị; Thông tư 
16/2013/TT - BXD ngày 16/10/2013 của Bộ Xây dựng về sửa đổi bổ sung một 
số điều của thông tư 06/2013/TT - BXD ngày 13/5/2013 về hướng dẫn nội dung 
thiết kế đô thị. 
1. Phần văn bản: 

Báo cáo tổng hợp: 
+ Thuyết minh tổng hợp (kèm các văn bản pháp lý, hồ sơ bản vẽ thu nhỏ 

A3). 
+ Dự thảo Tờ trình xin phê duyệt đồ án. 
+ Dự thảo quyết định phê duyệt đồ án. 
+ Dự thảo Quy định quản lý theo đồ án QHC. 
+ Đĩa CD lưu các bản vẽ và văn bản.  

2. Phần bản vẽ: 

 
TT 

 
Tên bản vẽ 

 
Tỷ lệ 

Quy cách bản vẽ 
Màu 
(báo 
cáo ) 

Đen 
trắng 
(lưu) 

A3 

1 Sơ đồ vị trí và mối liên hệ vùng 
1/25.000-
1/50.000 

x x x 

2 Các bản đồ hiện trạng 1/5.000 x x x 

3 
Các sơ đồ phân tích và sơ đồ cơ cấu phát triển 
(02 phương án) 

thích hợp 
x   

4 
Bản đồ quy hoạch sử dụng đất và phân khu chức 
năng theo các giai đoạn quy hoạch. 

1/5.000 
x x x 

5 Bản đồ định hướng phát triển không gian  1/5.000 x x x 
6 Các bản đồ định hướng phát triển hệ thống hạ 1/5.000 x x x 
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TT 

 
Tên bản vẽ 

 
Tỷ lệ 

Quy cách bản vẽ 
Màu 
(báo 
cáo ) 

Đen 
trắng 
(lưu) 

A3 

tầng kỹ thuật và bảo vệ môi trường gồm:  
Cao độ nền thoát nước; Giao thông; Cấp nước; 
Cấp điện-TTLL; Thoát nước thải - quản lý CTR 
và nghĩa trang; Đánh giá môi trường chiến lược. 

7 
Sơ đồ tổng hợp đường dây, đường ống kỹ thuật 
trên mạng giao thông chính. 

1/5.000 
x x x 

8 Các bản vẽ thiết kế đô thị thích hợp x x x 

5. Dự toán kinh phí: 
 Căn cứ Thông tư số: 20/2019/QĐ-BXD  ngày 31 tháng 12 năm 2019 của 
Bộ Xây dựng hướng dẫn xác định, quản lý chi phí quy hoạch xây dựng và quy 
hoạch đô thị 
-  Tổng chi phí thực hiên: : 4.754.196.259 đồng (Bốn tỷ bảy trăm năm mươi tư 
triệu một trăm chín mươi sáu nghìn hai trăm năm mươi chín đồng chẵn); trong 
đó: 
 + Chi phí lập nhiệm vụ quy hoạch: 35,094,841 đồng (Ba mươi năm triệu 
không trăm chín mươi tư nghìn tám trăm bốn mươi mốt đồng) 
 + Chi phí lập quy hoạch: 2,573,891,017  đồng (Hai tỷ, năm trăm bảy mươi 
ba triệu, tám trăm chín mươi mốt nghìn không trăm mười bảy đồng); 
 + Chi phí khác: 395,892,401 đồng (Ba trăm chin mươi năm triệu tám trăm 
chín mươi hai nghìn bốn trăm linh một đồng) 
 + Chi phí khảo sát đo đạc: 1.749.318.000 đồng (Một tỷ bảy trăm bốn 
mươi chín triệu ba trăm mười tám nghìn đồng chẵn).  
(Có dự toán chi tiết kèm theo) 

6. TIẾN ĐỘ VÀ TỔ CHỨC THỰC HIỆN 

6.1 Tiến độ thực hiện:  

 Thời gian lập Quy hoạch xây dựng 09 tháng kể từ khi Nhiệm vụ quy 
hoạch chung được phê duyệt và có bản đồ nền đo đạc địa hình tỷ lệ phù hợp 
(không kể thời gian chờ thẩm định và phê duyệt). 

6.2  Tổ chức thực hiện: 

- Cơ quan phê duyệt:    UBND tỉnh Nam Định 

- Cơ quan thẩm định:    Sở Xây dựng tỉnh Nam Định 

- Cơ quan trình duyệt:   UBND huyện Giao Thủy  

- Đại diện chủ đầu tư:  Phòng kinh tế hạ tầng huyện Giao Thủy  

- Đơn vị tư vấn lập NV: Công ty cổ phần kiến trúc, đầu tư và thương mại 
Việt Nam. 
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DỰ TOÁN THIẾT KẾ QUY HOẠCH 

Tên công trình:   QUY HOẠCH CHUNG ĐÔ THỊ MỚI ĐẠI ĐỒNG HUYỆN GIAO THỦY TỈNH NAM ĐỊNH 

Quy mô : 1,455 ha Tỷ lệ 1/10.000    
 Mật độ dân số 1742.2 ng/km2 Cấp đô thị: Loại V  
 HS Mật độ dân số 1.373  HS cấp đô thi: 1  

I. NỘI DUNG:            

- Lập nhiệm vụ quy hoạch      

- Lập đồ án quy hoạch đủ điều kiện trình cấp có thẩm quyền xét duyệt  

II. CĂN CỨ ĐỂ LẬP DỰ TOÁN : 

- 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 

- Thông tư số  20/2019/TT-BXD ngày 31 tháng 12  năm 2019  của Bộ Xây dựng hướng dẫn xác định, quản lý chi phí quy hoạch xây dựng và quy hoạch đô 
thị 

- Nghị định 63/2014/NĐ-CP ngày 26/6/2014 quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Đấu thầu về lựa chọn nhà thầu; Thông tư 16/2019/TT-BXD 
ngày 26/12/2019 hướng dẫn xác định chi phí quản lý dự án và tư vấn đầu tư xây dựng  

III. DỰ TOÁN CHI TIẾT 
 Quy mô  1,455.0 ha    

- Áp dụng bảng số 2: Định mức chi phí lập đồ án, nhiệm vụ QHC đô thị và bảng số 11: Định mức chi phí cho một số công việc xác định theo tỷ lệ phần trăm 
của chi phí lập đồ án quy hoạch thuộc Phụ lục số 1 ban hành kèm theo Thông tư số  20/2019/TT-BXD 

  Công thức nội suy: 
Gx= { 

Gb - Ga 
x (Qx - Qa)} + Ga 

 

   Qb-Qa  

TT Hạng mục Ký hiệu 

Định mức 
lập đồ án 

QH             

Định mức lập 
NVQH             

Định mức 
Thẩm định 
đồ án QH 

(%)     

Định mức Quản 
lý lập đồ án QH 

(%)         
(tr.đồng) (tr.đồng) 

1 Giá trị cần tính Gx 1,704.22 23.24 5.319 4.941 

2 Giá trị của quy mô cận trên  Gb 1,570.00 20.70 5.500 5.100 
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3 Giá trị của quy mô cận dưới Ga 2,750.00 43.00 3.900 3.700 

4 Quy mô cận trên  Qb  1,000 1,000 2,000.0 tr.đ 2,000.0 tr.đ 

5 Quy mô cận dưới  Qa 5,000 5,000 5,000.0 tr.đ 5,000.0 tr.đ 

6 Quy mô cần tính Qx 1,455 1,455 2,339.9 tr.đ 2,339.9 tr.đ 

  Giá gốc lập NVQH: 23,237,000 đồng     

  Giá gốc lập đồ án QH: 1,704,225,000 đồng     

TT Hạng mục công việc 
Giá gốc tương 
đương ứng với 

quy mô 

Tỷ lệ áp 
dụng 

Giá trị dự toán 
Thuế VAT 

10% 
Thành tiền (đ) 

1 2 3 4 5=(3*4) 6 =5*10% 7=5+6 

1 Chi phí trực tiếp           

a 
Chi phí lập nhiệm vụ  quy hoạch ( áp dụng HS cấp loại đô 
thị =1 x HS mật độ dân số =1,373) 

23,237,000 1.37         31,904,401  
           

3,190,440  
            

35,094,841  

b 
Chi phí lập đồ án  quy hoạch  (áp dụng HS cấp loại đô thị 
=1 x HS mật độ dân số =1,373) 

1,704,225,000 1.37 
    

2,339,900,925  
       

233,990,092  
       

2,573,891,017  

  Cộng ( 1 )       237,180,533 2,608,985,859 

2 Chi phí thẩm định NVQH 31,904,401 20%           6,380,880                 6,380,880  

3 Chi phí xin ý kiến cộng đồng 2,339,900,925 2%         46,798,018  
        

4,679,802  
            

51,477,820  

4 Chi phí thẩm định đồ án QH 2,339,900,925 5.319%       124,459,330    
          

124,459,330  

5 
Chi phí quản lý nghiệp vụ lập đồ án QH (Nếu đồ án QH 
đô thị đặc biệt  nhân với hệ số K=2) 

2,339,900,925 4.941%       115,614,505    
          

115,614,505  

6 
Chi phí công bố quy hoạch (Không bao gồm panô quảng 
cáo) 

2,339,900,925 3.00%         70,197,028  7,019,703 
            

77,216,731  

7 Chi phí lựa chọn nhà thầu lập QH           
            

20,743,135  
7.1 Chi phí lập HSMT (Theo thông tư 16/2019/TT-BXD) 2,573,891,017 0.285% 7,327,577 732,758              8,060,335  

7.2 Chi phí đánh giá HSDT (Theo thông tư 16/2019/TT-BXD) 2,573,891,017 0.348% 8,955,928 895,593              9,851,520  

7.3 
Chi phí thẩm định HSMT (Theo nghị định 63/2014/NĐ-
CP) 

2,573,891,017 0.05% 1,286,946 128,695              1,415,640  
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7.4 
Chi phí  thẩm định kết quả lựa chọn nhà thầu (Theo nghị 
định 63/2014/NĐ-CP) 

2,573,891,017 0.05% 1,286,946 128,695              1,415,640  

              

  Cộng (2-7)                395,892,401  

  Tổng giá trị dự toán làm tròn             3,004,878,000  

Bằng chữ :  Ba tỷ, linh bốn triệu, tám trăm  bẩy mươi tám nghìn  đồng chẵn   
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HẠNG MỤC: KHẢO SÁT ĐỊA HÌNH 

BẢNG TỔNG HỢP KINH PHÍ HẠNG MỤC 
CÔNG TRÌNH: Quy hoạch chung đô thị mới Đại Đồng huyện Giao Thủy, tỉnh Nam Định đến năm 2030 

 
STT Khoản mục chi phí Ký hiệu Cách tính Thành tiền 

I CHI PHÍ TRỰC TIẾP       
1 Chi phí vật liệu VL hsvl 16.273.798 
   - Đơn giá vật liệu A1 Theo bảng tiên lượng 8.759.926 
   - Chênh lệch vật liệu CLVL Theo bảng tổng hợp vật liệu 7.513.872 
   - Hệ số điều chỉnh vật liệu hsvl A1 +CLVL 16.273.798 
2 Chi phí nhân công NC hsnc 782.697.602 
   - Đơn giá nhân công B1 Theo bảng tiên lượng 815.555.395 
   - Chênh lệch nhân công CLNC Theo bảng tổng hợp nhân công -32.857.793 
   - Nhân hệ số bù giá nhân công hsnc B1 + CLNC 782.697.602 
3 Chi phí máy thi công M hsm 74.640.360 
   - Đơn giá máy C1 Theo bảng tiên lượng 74.640.360 
   - Chênh lệch máy thi công CLM Theo bảng tổng hợp máy   
   - Nhân hệ số điều chỉnh hsm C1 + CLM 74.640.360 
  Chi phí trực tiếp T VL + NC + M 873.611.760 

     II CHI PHÍ GIÁN TIẾP       
  Chi phí chung C NC x 70% 547.888.322 
  Chi phí lán trại nhà tạm LT T x 2,3% 20.093.070 
  Chi phí một số công tác không xác định từ 

thiết kế  
TT T x 2,0% 17.472.235 

  Tổng chi phí gián tiếp GT C + LT +TT 585.453.627 
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III THU NHẬP CHỊU THUẾ TÍNH TRƯỚC TL (T+ GT) x 6% 87.543.923 
  Giá thành khảo sát xây dựng G T + GT + TL 1.546.609.311 
  Chi phí lập phương án kỹ thuật khảo sát 

xây dựng 
Glpa T x 2% 17.472.235 

  Chi phí lập báo cáo kết quả khảo sát xây 
dựng 

Glbc T x 3% 26.208.353 

  Giá trị dự toán khảo sát trước thuế Gtt G+Glpa+Glbc 1.590.289.899 
IV THUẾ GIÁ TRỊ GIA TĂNG GTGT Gtt x 10% 159.028.990 
  Chi phí xây dựng sau thuế Gst Gtt+GTGT 1.749.318.889 
  Tổng cộng Gks Gst+Gdp 1.749.318.889 

               Làm tròn:                                                                                                                                       1.749.318.000 
Bằng chữ: Một tỷ bảy trăm bốn mươi chín triệu ba trăm mười tám nghìn đồng chẵn./. 

 

 


