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PHẦN I 
I. LÝ DO VÀ SỰ CẦN THIẾT, MỤC TIÊU CỦA ĐỒ ÁN 

1. Lý do và sự cần thiết : 
Thái Bình là một phường thuộc tỉnh Hưng Yên, Việt Nam. Phường được đặt 

theo tên thành phố Thái Bình, tỉnh Thái Bình cũ. Đây là một trong năm phường 
trung tâm thuộc khu vực phía nam của tỉnh Hưng Yên. Phường Thái Bình tỉnh 
Hưng Yên từ 1/7/2025  được hình thành từ toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân 

số của phường Lê Hồng Phong, Bồ Xuyên, Tiền Phong (Tp Thái Bình) và các xã 
Tân Hòa (huyện Vũ Thư), Phúc Thành, Tân Phong, Tân Bình. 

Sau khi sáp nhập các xã, phường từ 7/2025 thì các công trình công cộng, đất 

thương mại dịch vụ còn trống, quỹ đất các công cộng… thừa ra do các đơn vị gộp 
vào gây khó khăn trong công tác quản lý, không sử dụng hết công năng cũng như 
hiệu quả sử dụng đất. 

Nhằm đáp ứng nhu cầu của người dân, làm căn cứ cho việc quản lý sử dụng 
đất đai, tạo nguồn cho ngân sách địa phương việc lập Quy hoạch các khu đất nêu 
trên là rất cần thiết và cấp bách để đáp ứng nhu cầu trong tình hình mới và vận 

hang tốt chính quyền 2 cấp. 
Ngày 24/02/2026 UBND Phường Thái Bình có Văn bản số 221/UBND-

KTHTĐT về tổ chức lập quy hoạch chi tiết để triển khai thực hiện kế hoạch đấu 

giá quyền sử dụng đất và phát triển quỹ đất trên địa bàn phường Thái Bình năm 
2026 và các quy định pháp luật hiện hành; 

Căn cứ Văn bản số 1418/QĐ-UBND ngày 12/5/2026 về việc Phê duyệt 

Nhiệm vụ và dự toán khảo sát địa hình, dự toán chi phí lập Quy hoạch tổng mặt 
bằng Khu đất xen kẹp tổ dân phố Đồng Đức (giáp cầu Tiền Hương); 

Vì vậy để việc quy hoạch được tiến hành theo đúng trình tự theo quy định: 

Quy hoạch tổng mặt bằng Khu đất xen kẹp tổ dân phố Đồng Đức (giáp cầu Tiền 
Hương) là cần thiết và cấp bách. 

2. Mục tiêu quy hoạch. 
- Cụ thể hóa quy hoạch chung xã Phúc Thành được UBND huyện Vũ Thư 

phê duyệt tại Quyết định số 7380/QĐ-UBND ngày 17/11/2023 ; 
- Làm cơ sở pháp lý triển khai triển khai thực hiện kế hoạch đấu giá quyền sử 

dụng đất và phát triển quỹ đất trên địa bàn phường Thái Bình năm 2026. 

3. Tính chất quy hoạch. 
Là khu đất xây dựng nhà ở mới khép kín khu dân cư xung quanh đồng thời 

kết nối với hệ thống hạ tầng xã hội và hạ tầng kỹ thuật hiện có. 
II. CÁC CƠ SỞ THIẾT KẾ 

1. Các căn cứ thiết kế quy hoạch: 
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- Luật quy hoạch đô thị và nông thôn số 47/2024/QH15 ngày 26 tháng 11 

năm 2024;  
- Nghị định 178/2025/NĐ-CP của Chính Phủ quy định chi tiết một số điều 

của luật Quy hoạch đô thị và nông thôn; 

- Thông tư 16/2025/TT-BXD ngày 30/6/2025 của Bộ Xây dựng quy định chi 
tiết một số điều của Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn; 

- Thông tư số 01/2021/TT-BXD ngày 19/5/2021 của Bộ Xây dựng về việc 

ban hành QCVN01:2021 BXD "Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về quy hoạch xây 
dựng"; 

- Văn bản số 221/UBND-KTHTĐT ngày 24/02/2026 của UBND phường 

Thái Bình về tổ chức lập quy hoạch chi tiết để triển khai thực hiện kế hoạch đấu 
giá quyền sử dụng đất và phát triển quỹ đất trên địa bàn phường Thái Bình năm 
2026; 

- Các căn cứ liên quan khác; 

Các nguồn tài liệu, số liệu và bản đồ: 
- Bản đồ QHC xã Phúc Thành được UBND huyện Vũ Thư tại Quyết định số 

7380/QĐ-UBND ngày 17/11/2023; 
- Bản đồ Vlap xã Phúc Thành; 
- Bản đồ khảo sát địa hình tỷ lệ 1/500 và các tài liệu có liên quan; 
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PHẦN II 
NỘI DUNG QUY HOẠCH 

 
I. Phạm vi ranh giới và diện tích lập quy hoạch: 
1. Phạm vi, ranh giới: 
Khu đất lập quy hoạch TMB thuộc Ô đất ký hiệu ONT đất ở nông thôn trong 

QHC xã Phúc Thành được UBND huyện Vũ Thư phê duyệt tại Quyết định số 
7380/QĐ-UBND ngày 17/11/2023. Khu đất thuộc Phường Thái Bình, tỉnh Hưng 
Yên; ranh giới cụ thể: 

- Phía Bắc: Giáp dân cư; 
- Phía Nam: Giáp dân cư; 

- Phía Đông: Giáp ngõ dân cư; 
- Phía Tây: Giáp đất ở hiện trạng; 

2. Diện tích lập quy hoạch: 
Diện tích theo quy hoạch: 363.28m2. 

II. Điều kiện tự nhiên. 
a. Địa hình, địa mạo: 

Khu vực quy hoạch có địa hình tương đồi bằng phẳng: 
- Cao độ ngõ hiện có trung bình 1.65m. 
- Khu vực quy hoạch là hiện trạng là đất vườn tạp . 

b. Địa chất công trình: 
Qua khảo sát thực tế tại các khu vực có các hộ dân xây dựng công trình kiên 

cố cho thấy khu vực có địa chất tương đối ổn định, nền móng công trình thuận lợi 

cho công tác xây dựng. Chưa có hiện tượng lún, sụt, dư chấn hay biến động địa 
chất nào lớn, nhỏ từng sảy ra trong khoảng 100 năm trở lại đây.  

III. Khí hậu 
Theo số liệu của đài khí tượng thuỷ văn, khí hậu khu vực nghiên cứu lập quy 

hoạch có những đặc điểm chủ yếu sau: 
Mang đặc điểm chung của khí hậu vùng đồng bằng bắc bộ là khu vực nhiêt 

đới gió mùa, nóng ẩm, mưa nhiều, có 4 mùa rõ rệt. 
Nhiệt độ: nhiệt độ trung bình năm 23,3˚c, nhiệt độ trung bình tháng cao nhất 

28,9˚c(tháng 7), nhiệt độ trung bình tháng thấp nhất 15,8˚c(tháng 1). Sự chênh lệch 

nhiệt độ giữ tháng cao nhất và tháng thấp nhất là 13,1˚c. 
Chế độ mưa: Lượng mưa trung bình năm từ 1.700-1.800 mm, lượng mưa 

phân bố không đều trong năm, các tháng mưa nhiều là tháng 7,8,9. Mùa Khô từ 

tháng 11 đến tháng 4 năm sau, lượng mưa chiếm 20% lượng mưa cả năm. 
- Nắng: Tổng số giờ nắng trong năm dao động từ 1650-1700 giờ, trong đó 

tháng có nhiều giờ nắng trong năm là tháng 7. 
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- Gió: Hàng năm có 2 mùa gió chính là gió Đông Bắc và gió Đông Nam. gió 

mùa Đông Bắc thịnh hành từ tháng 10 năm trước đến tháng 3 năm sau, gió mùa 
Đông Nam thịnh hành từ tháng 4 đến tháng 9 mang theo hơi ẩm, gây mưa rào. 

IV. Kiến trúc công trình 
Công trình kiến trúc: Hiện trạng khu vực lập quy hoạch đất vườn tạp 

V. Đặc điểm hiện trạng 
1. Hiện trạng dân cư: 
Khu vực nghiên cứu lập quy hoạch nằm trong khu dân cư nằm với mật độ 

tương đối. 

2. Hiện trạng sử dụng đất: 
Khu đất quy hoạch được lập với tổng diện tích: 363.28m2. Hiện trạng sử 

dụng đất là đất vườn tạp. 

3. Hiện trạng các công trình kiến trúc – cảnh quan: 
Cảnh quan đặc trưng của khu vực là khu dân cư làng xóm. 

VI. Hiên trạng hạ tầng kỹ thuật 
1. Hiện trạng giao thông: 
Phía Đông tiếp giáp tuyến ngõ dân sinh bề rộng khoảng 3m. Cách đường 

Trục thôn khoảng 30m. 

2. Hiện trạng san nền: 
Cao độ đường trung bình +1.65m 

3. Hiện trạng cấp nước: 
Nguồn nước cấp cho khu vực được lấy từ nhà máy cấp nước khu vực Phúc 

Thành. Từ đường ống D50mm trên ngõ dân sinh hiện có. 

4. Hiện trạng thoát nước mưa: 
Khu vực quy hoạch chưa có hệ thống thaots nước trên ngõ dân sinh hiện có 

5. Hiện trạng thoát nước thải và vệ sinh môi trường: 
a. Hệ thống thoát nước thải 
Hiện tại khu vực nghiên cứu lập quy hoạch chưa có hệ thống thoát nước thải 

riêng biệt sinh hoạt cho khu dân cư, nước thải và nước mưa thoát vào hệ thống 
chung.  

b. Quản lý chất thải rắn 

Trong khu vực nghiên cứu đã có hệ thống thu gom rác để vận chuyển đến nhà 
máy xử lý rác thải của phường. 

6. Hiện trạng cấp điện: 
Hiện trên khu đất quy hoạch có 01 tuyến đường 0,4kV chạy qua. Đường điện 

0,4kV được xác định là nguồn cấp điện cho khu đất. 

7. Đánh giá tổng hợp hiện trạng: 
a. Đánh giá tổng hợp hiện trạng. 
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Khu đất có vị trí tiếp giáp ngõ dân sinh khoảng 3m và cách đường chính trục 

thôn phía Nam khoảng 30m. Qua khảo sát sơ bộ khu đất có đường giao thông nội 
bộ thuận tiện. Hạ tầng kỹ thuật cơ bản được kết nối với hạ tầng khu vực xung 
quanh. Các công trình kiến trúc lân cận đều ổn định. 

b. Những yêu cầu giải quyết trong đồ án quy hoạch. 
Rà soát toàn bộ hiện trạng các công trình giáp ranh. Trong quá trình xây dựng 

sẽ có diện tích chồng lấn về ranh giới cũng như các tuyến giao thông. Rà soát định 

hướng mở rộng ngõ hiện có đảm bảo thuận tiện giao thông nội bộ. và hệ thống 
thoát nước riêng của ngõ. 

VII. Nội dung quy hoạch tổng mặt bằng: 

1. Quy hoạch sử dụng đất:  
Diện tích khu đất được chia như sau: 

Bảng tổng hợp cơ cấu quy hoạch sử dụng đất: 

Stt Loại đất 
Ký 

hiệu 

Diện 
tích 

Tỷ lệ 
MĐXD 
Tối đa 

Hệ số 
SDĐ  

Tối đa 

Tầng 
cao 

 

(m2) (%) (%) (Lần) (Tầng) 

1 Đất xây dựng nhà ở  liền kề LK 307,28 84,6 100,0 5 5 

 
Đất XD nhà ở  liền kề 01 LK-01 84,48 

 
100 5 5 

 
Đất XD nhà ở  liền kề 02 LK-02 71,43 

 
100 5 5 

 Đất XD nhà ở  liền kề 03 LK-03 70,24  100 5 5 

 Đất XD nhà ở  liền kề 04 LK-04 81,12  100 5 5 

2 
Đất giao thông (mở rộng 
đường hiện có)  

56,01 15,4 
 

 

 

Tổng diện tích khu đất  363,28 100 
 

 
 

Dân số dự kiến: 04 lô (3.6 người/hộ)=15 người 

2. Phương án Quy hoạch hệ thống hạ tầng kỹ thuật 

2.1. Quy hoạch cao độ sân nền 

Cao độ nền hiện trạng: Cao độ trung bình là: +1.65m.  

2.2. Quy hoạch giao thông 

Định hướng mở rộng ngõ dân sinh hiện có về phần đất quy hoạch khoảng 3m 
đảm bảo lưu không khu vực quy hoạch dành cho ngõ giao thông khoảng 6.5m.  

2.3. Quy hoạch cấp nước 

Nguồn nước sạch dự kiến cung cấp cho khu vực quy hoạch được định hướng 
đấu nối đường ống cấp sạch D50 hiện có nằm ngõ dân sinh. 

2.4. Quy hoạch hệ thống thoát nước và vệ sinh môi trường 

- Nước mưa và nước thải thoát chung. 
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+ Hệ thống thoát nước được định hướng đấu nối vào hệ thống thoát nước của 
tuyến đường phía Nam cách khu quy hoạch khoảng 30m. Nước mưa được thu gom 
vào hệ thống thoát nước ra hệ thống thoát nước chung khu vực. 

- Rác thải sinh hoạt trong khu quy hoạch được thu gom và phân loại hàng ngày, 
sau đó được thu gom, xử lý theo hệ thống thu gom, xử lý rác thải của phường.  

2.5. Quy hoạch cấp điện 

- Nguồn điện cấp cho khu quy hoạch được định hướng đấu nối từ tuyến đường 
dây hạ thế trên ngõ dân sinh hiện có. 

- Hệ thống thông tin liên lạc được định hướng đấu nối từ hệ thống thông tin 
liên lạc hiện có trên ngõ hiện có. 

3. Phương án tổ chức không gian, kiến trúc cảnh quan 

Định hướng  tổ chức không gian kiến trúc trên cơ sở quy hoạch lô đất xây dựng 
nhà ở liên kế đảm bảo theo quy chuẩn và tiêu chuẩn hiện hành: 

- Nhà liền kề tối đa 05 tầng 

- Độ vươn ban công: Theo quy định hiện hành. 

- Các quy định cụ thể khác tuân thủ theo: Tiêu chuẩn quốc gia TCVN 
13967:2024 Nhà ở riêng lẻ - Yêu cầu chung về thiết kế. 
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PHẦN III: KẾT LUẬN  
 

Quy hoạch tổng mặt bằng Quy hoạch tổng mặt bằng Khu đất xen kẹp tổ dân 
phố Đồng Đức (giáp cầu Tiền Hương) nhằm cụ thể hóa quy hoạch chung xã đã 
được phê duyệt. Làm cơ sở pháp lý triển khai triển khai thực hiện kế hoạch đấu giá 

quyền sử dụng đất và phát triển quỹ đất trên địa bàn phường Thái Bình năm 2026; 

Quy hoạch tổng mặt bằng được lập trên cơ sở tuân thủ các quy chuẩn, quy 
phạm; đề xuất các giải pháp quy hoạch; đầu tư hạ tầng; tổ chức thực hiện; tuân thủ 
các quy chuẩn, quy phạm hiện hành; đáp ứng các mục tiêu, yêu cầu, nhiệm vụ đề 
ra. 

Trên đây là những nội dung chính của Quy hoạch tổng mặt bằng Quy hoạch 
tổng mặt bằng Khu đất xen kẹp tổ dân phố Đồng Đức (giáp cầu Tiền Hương) để có 
cơ sở căn cứ triển khai các bước tiếp theo. 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 


