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PHAN I
I. LY DO VA SU CAN THIET, MUC TIEU CUA PO AN
1. Ly do va s can thiét :

Thai Binh 1a mdt phuong thudce tinh Hung Yén, Viét Nam. Phuong duoc dat
theo tén thanh phd Thai Binh, tinh Thai Binh cti. Pay 1a mdt trong nim phudng
trung tam thudc khu vuc phia nam cta tinh Hung Yén. Phuong Thai Binh tinh Hung
Yén tr 1/7/2025 dugc hinh thanh tir toan bo dién tich ty nhién, quy mé dan sb cla
cac phuong Lé Hong Phong, BO Xuyén, Tién Phong (Tp Thai Binh) va cac xi Tan
Hoa, Phuc Thanh, Tan Phong, Tan Binh (huyén Vi Thu) .

Sau khi sap nhdp cac x3, phuong tir 7/2025 thi cac cong trinh céng cong, dat
thwong mai dich vu con tréng, quy dit cac cong cong... thira ra do cac don vi gop
vao giy kho khan trong cong tac quan 1y, khong st dung hét cong ning ciing nhu
hiéu qua str dung dat.

Nham dap tng nhu cau cua nguoi dan, 1am cin ¢ cho viée quan 1y sir dung dat
dai, tao nguon cho ngan sach dija phuong viée 1ap Quy hoach cac khu dat néu trén dé
dap tmg nhu ciu trong tinh hinh mgi va van hanh tot chinh quyén 2 cap.

Thuc hién Vin ban sé 221/UBND-KTHTDT ngay 24/02/2026 cia UBND
phuong Thai Binh vé viée t6 chire 14p quy hoach chi tiét dé trién khai thuc hién ké
hoach d4u gid quyén st dung dat va phat trién quy dat trén dia ban phuong Thai
Binh ndm 2026. Vi vdy viéc Quy hoach tong mit bang Khu dat Try s¢ doi thué Vi
Thu cii thude to dan phé O M@ (giap duong ciru hd ctru nan Tan Phong, ddi dién cho
O M&) 1a can thiét va cap bach.

2. Muc tiéu quy hoach.

- Cu thé hoa quy hoach chung x4 Tan Phong dugc UBND huyén Vii Thu phé
duyét tai Quyét dinh s6 4909/QD-UBND ngay 23/12/2010.

- Lam co s& phép 1y trién khai trién khai thuc hién ké hoach dau gia quyén sir
dung dét va phat trién quy dat trén dia ban phuong Thai Binh nim 2026.

3. Tinh chat quy hoach.

La khu dat xdy dung nha & mé&i nham khép kin khu dén cu hién trang dong thoi
két ndi voi hé théng ha tﬁng xa ho1 va ha tﬁng k¥ thuat hién co.

II. CAC CO SO THIET KE

1. Cac cin cir thiét ké quy hoach:

- Luat Quy hoach d6 thi va nong thon Luat s6 47/2024/QH15 ngay 30/12/2024;
Luat sd 144/2025/QH15 ngay 11/12/2025 cua Qudc hoi vé stra ddi, bd sung mot sd
diéu cua lut quy hoach d6 thi va nong thon;



- Nghi dinh sé 178/2025/ND-CP ngay 01/7/2025 caa Chinh pht quy dinh chi
tiét mot sd diéu cua Luat Quy hoach d6 thi va nong thén; Nghi dinh s 34/2026/ND-
CP ngay 22/01/2026 cua Chinh phu sua ddi, bo sung mot s6 diéu cua nghi dinh $6
178/2025/ND-CP ngay 01/7/2025 cta Chinh pht quy dinh chi tiét mot s6 diéu cua
Luat Quy hoach dé thi va nong thon;

- Thong tu 16/2025/TT-BXD ngay 30/6/2025 cia Bo Xay dung quy dinh chi
tiét mot sd diéu cua Luat Quy hoach d6 thi va nong thon,;

- Thong tu s6 01/2021/TT-BXD ngay 19/5/2021 ctua Bo Xy dung vé viéc ban
hanh QCVN01:2021 BXD "Quy chuan k¥ thuat Qudc gia vé quy hoach xay dung";

- Vin ban s6 221/UBND-KTHTDT ngay 24/02/2026 ciia UBND phudng Thai
Binh vé t6 chirc 1dp quy hoach chi tiét dé trién khai thuc hién ké hoach dau gia
quyén stir dung dét va phat trién quy dat trén dia ban phuong Thai Binh nam 2026;

- Vian ban s6 1420/QD-UBND ngay 12/5/2026 cia UBND phuong Thai Binh
vé viéc Phé duyét Nhi€ém vu va dy toan khao sat dia hinh, du toan chi phi lap Quy
hoach téng mat béng Khu dat Tru s& doi thué Vii Thu cii thude té dan phé O Mé
(giap duong ctru hd ctru nan Tan Phong, ddi dién cho O M8);

- Céc can ctr lién quan khac.

Cic ngudn tai lidu, s6 liéu va ban do:

- Ban d6 QHC x4 Tan Phong dugc UBND huyén Vit Thu phé duyét;

- Ban d6 dia chinh xa Tan Phong;

- Ban dd va ho so khao sat dja hinh ty 1€ 1/500 va céc tai li¢u c6 lién quan.



PHAN II
NOQI DUNG QUY HOACH
I. Pham vi ranh gi¢i va dién tich 1ap quy hoach:
1. Pham vi, ranh giéi:

Khu dat 1ap quy hoach TMB thudc O dat ky hi¢u OHT (dét ¢ hién trang) thudc
d6 an QHC xi Tan Phong dugc UBND huyén Vii Thu phé duyét tai Quyét dinh sd
4909/QD-UBND ngay 23/12/2010. Khu dét 12 Tru s¢ Doi thué Vi Thu cii thudc to
dan phé O Mé 2, phuong Thai Binh, tinh Hung Yén, ranh giéi cu thé:

- Phia Bic: Gidp ngd hién trang;

- Phia Nam: Giap dan cu;

- Phia Bong: Gidp ngd hién trang;

- Phia Tay: Giap duong hién trang;

2. Dién tich 1ap quy hoach:

Dién tich theo quy hoach: 84.1m’.

II. Piéu kién tw nhién.

a. Dia hinh, dia mao:

Khu vire quy hoach c6 dia hinh twong ddi bang phang:
- Cao d¢ duong trung binh 2,85m

- Cao do ngo hién co trung binh 2,75m.

- Khu vyc 1 dat d3 xdy dung cong trinh nha méi bang 1 tang.
b. Pia chit cong trinh:

Qua khao sat thuc té tai cac khu vuc c6 cac ho dan xay dung cong trinh kién ¢
cho thay khu vuc c6 dia chat twong do1 6n dinh, nén mong cong trinh thuén lgi cho
cong tac xay dung. Chua c6 hién tugng lin, sut, du chan hay bién dong dia chat nao
16n, nho ting say ra trong khoang 100 ndm tr¢ lai day.

I11. Khi hau

Theo s6 liéu cua dai khi twong thuy van, khi hau khu vyc nghién ctu 1ap quy
hoach c6 nhiing dac di€ém chu yéu sau:

Mang dic diém chung ctia khi hau ving dong bang Béc bo 1a khu vuc nhiét d6i
g16 mua, nong am, mua nhi€u, cd 4 mua ro rét.

Nhiét do: Nhi¢t do trung binh nam 23,3°C, nhiét do trung binh thang cao nhat
28,9°C (thang 7), nhiét d6 trung binh thang thip nhat 15,8°C (thang 1). Su chénh
léch nhiét d6 giir thang cao nhat va thang thip nhat 13 13,1°C.



Ché d6 mua: Lugng mua trung binh ndm tir 1.700+1.800mm, lugng mua phan
bb khéng déu trong niam, cac thang mua nhiéu 13 thang 7, thang 8 va thang 9. Mua
kho tir thang 11 dén thang 4 nam sau, luong mua chiém 20% luong mua ca nam.

- Ning: Tong sb gid ning trong nam dao dong tir 1.650+1.700 gid, trong d6
thang c6 nhiéu gio ning trong nim 14 thang 7.

- Gi6: Hang ndm c6 2 mua gié chinh 1a gié mua Poéng Bic va gié mua Pong
Nam. Gi6 muia Pong Béc thinh hanh tir thang 10 nim trudc dén thang 3 nam sau,
gi6 mua Dong Nam thinh hanh tir thang 4 dén thang 9 mang theo hoi 4m, giy mua
rao.

IV. Kién tric cong trinh

Cong trinh kién trac: Hién trang khu vuc 14p quy hoach 13 nha mai bang 1 tang
d3 xudng cép.

V. Pic diém hién trang

1. Hién trang dan cu:

Khu vyc nghién ciru 13p quy hoach nam trong khu dén cu nam véi mat do
tuong doi day.

2. Hién trang sir dung dat:



Khu d4t quy hoach dugc 1ap véi dién tich 84,1m’. Hién trang str dung dat 1a dat
xay dung cong trinh.

3. Hién trang cac cong trinh Kién tric — cinh quan:
Canh quan dac trung cua khu vuc 1a khu vuc dan cu.
VI. Hién trang ha ting ky thuat

1. Hién trang giao thong:

- Phia T4y giap duong ciru hd ctru nan Tan Phong véi bé rong nén dudng 8,5m
via he bén phia gidp cong trinh khoing 2m.

- Phia Bac giap ngd hién trang bé rong khoang 2m.
2. Hién trang san nén:

- Cao do duong trung binh +2,85m

- Cao d9 ngo hién co trung binh +2,75m.

3. Hién trang cip nuéc:

Ngudn nude cap cho khu vuc duoc 1ay tir nha may cip nude. Tir duong dng
D50mm trén tuyén duong hién co.

4. Hién trang thoat nwéc mua:

Khu vuc quy hoach di c6 hé thdng thoat nuéc mwa B500XH700 trén tuyén
duodng ctru hg ctru nan Tan Phong.

5. Hién trang thoat nwéc thai va v€ sinh méi treong:
a. Hé thong thoat nude thai

Hién tai khu vuc nghién ctru 14p quy hoach chua c6 hé théng thoat nudc thai
sinh hoat cho khu dan cu, nudc thai va nude mua thoat vao hé thong chung.

b. Quan 1y chat thai ran

Trong khu vuc nghién ctru da c6 hé thdng thu gom rac dé van chuyén dén nha
may xu 1y rac thai ctia phuong.

6. Hién trang cip dién:

Hién trén khu dat quy hoach c6 01 tuyén duong 0,4KV chay qua. Puong dién
0,4KV duoc xac dinh la nguén cép dién cho khu vuc.

7. Panh gia tong hop hién trang:
a. Panh gia tong hop hién trang.

Khu dt ¢6 vi tri giap duong ctru hd ciru nan Tan Phong (ndm & mit dudng ciru
ho ctru nan, 16 géc bén canh c6 ngd vao rong 3+5m); O dat dang duoc cho thué st
dung. Qua khéo sat so bo khu dat co duong giao thong thuan tién. Ha tang k§y thuat
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da dugc két nd1 vaoi ha tang khu vuc xung quanh. Céac cong trinh kién tric lan cén
déu on dinh.

b. Nhitng yéu cau giai quyét trong d6 4n quy hoach.

Ra soat toan bd hién trang cac cong trinh gidp ranh. Trong qua trinh xay dung
s& c6 dién tich phan bi chong 1an va ranh gidi cling nhu cac tuyén giao théng. Ra
soat dinh huéng mo rong duong hién co6 theo quy hoach da dugc phé duyét dam bao
10 gidi quy hoach.

VII Néi dung quy hoach tong mit bing:

1. Quy hoach sir dung dit:

Dién tich khu dét 84,1m* dugc quy hoach nhu sau:
- Pét xay dung nha & lién ké: 66,2m”.

- Pét giao thong (hanh lang giao thong) 17,9m”’.

Ky | Dién | 1o [MDXD HSSDD T;'(‘)g
. a2k y , C Lo e :
STT Loai dat o tich Toi da | Toi da Téi da
1eu
(m2) | (%) | (%) | (Lan) | (Tang)
1 |Patxdy dung nha ¢ lién ké| LK 66,2| 78,7 | 100 05 05

) Qat glaf) thong (hanh lang 179 213

giao thong)

Tong dién tich 84,1

2. Quy hoach hé théng ha ting k§ thuit
2.1. Quy hoach cao dé sin nén

- Cao d6 duong hi¢n trang: Co nhiéu cao d6 khac nhau, cao do duong la: +2,88m
++2,96m.

2.2. Quy hoach giao thong

- Phia Tay giap duong ctru hd ctru nan Tan Phong bé rong nén duong 8,5m chi
gid1 hanh lang giao thong véi dién tich 17,9m2.

- Phia Béc va phia Pong giap ngd hién trang khéng mé rong duong:
2.3. Quy hoach cdp nwéc

Ngudn nuée sach du kién cung cdp cho khu vuc quy hoach duoc lay tir dudong
éng cap sach D50 hién c6 ndm tuyén dudng hién co phia Tay.

2.4. Quy hoach hé thong thodt nude va vé sinh méi truong

- Nudc mua va nudce thai thoat chung.
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+ Hé théng thoat nudc dugc thiét ké dau nbdi véi hé théng rinh xay
B500xH700mm hién ¢6 nam trén duong hién c6 phia Tay. Nudc mua dugc thu gom
vao hé thong thoat nude ra hé thong thoat nude song cong ME.

- Réc thai sinh hoat trong khu quy hoach dugc thu gom va phén loai hang ngay,
sau d6 dugc thu gom, xtr Iy theo hé théng thu gom, xir Iy rac thai ciia phudng.

2.5. Quy hoach cdp dién

- Ngudn dién cdp cho khu quy hoach dugc 13y tir tuyén duong diy ha thé trén
tuyén duong hién c6 phia Tay.

- H¢ théng thong tin lién lac duoc dau nbi tir hé théng thong tin lién lac hién c6
trén tuyén duong hién ¢ phia Tay.

3. Phuong an to chirc khong gian, kién tric canh quan

Dinh hqc’mg t6 chirc khong gifm kién trac trf:n co s& quy hoach 16 dat xay dung
nha ¢ lién ké dam bao theo quy chuan va ti€u chuan hién hanh:

- Nha lién ké c6 tdi da 05 tang.

- B vuon ban cong: Theo quy dinh hién hanh.

- Céc quy dinh cu thé khac tuan thu theo: Tiéu chuan qudc gia TCVN 13967:2024
Nha 6 riéng 1¢ - Yéu ciu chung vé thiét ké.



PHAN III: KET LUAN

Quy hoach téng mat béng Khu dat Tru s& d6i thué Vi Thu cii thude to dan phé
O Mé (giap dudng ctiru hd cru nan Tan Phong, dbi dién cho O M&) nham cuy thé hoa
quy hoach chung xi da dugc phé duyét, 1am co so phap 1y trién khai trién khai thuc
hién ké hoach dau gia quyén st dung dat va phat trién quy dat trén dia ban phudng
Théi Binh nam 2026.

Quy hoach tong mit bang dugc 1ap trén co so tudn thu cic quy chuan, quy
pham; dé xuét cac giai phap quy hoach; dau tu ha ting; to chirc thuc hién; tuan tha
cac quy chuan, quy pham hién hanh; dap tng cac muyc tiéu, yéu cau, nhiém vu dé ra.

Trén day 1a nhimg ndi dung chinh cta d6 4n Quy hoach tong mit bang Khu dat
Tru s& d6i thué Vit Thu cii thudc t6 dan phd O Mé (giap duong ctru hd ciru nan Tan
Phong, dbi dién chg O M8&) dé can cir trién khai cac budc tiép theo./.
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