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CHƯƠNG 1: GIỚI THIỆU CHUNG  

I. SỰ CẦN THIẾT PHẢI LẬP QUY HOẠCH 

Được ảnh hưởng tích cực bởi các hành lang kinh tế - kỹ thuật - đô thị quan 
trọng của vùng kinh tế trọng điểm Bắc Bộ như QL39A từ QL5 (ngã 3 Phố Nối) 
qua thành phố Hưng Yên sang tỉnh Thái Bình. QL38 nối từ tinh Bắc Ninh sang 
tỉnh Hà Nam. Cầu Yên Lệnh được thông xe năm 2003, tuyến đường cao tốc Hà 
Nội - Hải Phòng và cao tốc Cầu Giẽ - Ninh Bình đã đưa vị thế của Hưng Yên trở 
nên quan trọng trong vai trò làm đầu mối giao thông thủy bộ, hành lang giao lưu 
văn hóa kinh tế xã hội của khu vực Đồng bằng sông Hồng, nhất là thủ đô Hà Nội 
và cả nước. 

Huyện Văn Lâm (cũ) (trước khi sáp nhập tỉnh Hưng Yên và tỉnh Thái Bình)  
phía Bắc tỉnh Hưng Yên, tiếp giáp huyện Thuận Thành, tỉnh Bắc Ninh về phía 
Bắc, phía Tây giáp huyện Gia Lâm - thành phố Hà Nội, phía tây nam giáp 
huyện Văn Giang, phía nam giáp huyện Yên Mỹ và Mỹ Hào (Phố Nối), phía đông 
giáp huyện Cẩm Giàng - tỉnh Hải Dương. Nơi đây là huyện duy nhất của cả 
tỉnh Hưng Yên có tuyến đường sắt Hà Nội - Hải Phòng chạy qua, dọc theo quốc lộ 
5A đến thị trấn Như Quỳnh thì không song song quốc lộ 5A nữa mà rẽ trái chạy 
song song với tỉnh lộ 19 Hưng Yên theo hướng đông đi Hải Dương, Hải Phòng. 
Văn Lâm được coi là cửa ngõ phía đông của thủ đô Hà Nội, là vùng đất giàu tính 
văn hiến - văn hóa - anh hùng; chịu ảnh hưởng của văn hóa Kinh Bắc, có nhiều di 
tích lịch sử, danh lam thắng cảnh tầm cỡ vùng, quốc gia như: Chùa Nôm, Cầu Đà, 
Chùa Thái Lạc, đền Nguyên phi Ỷ Lan,...hấp dẫn du khách trong và ngoài nước. 

Xã Như Quỳnh được thành lập trên cơ sở sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, 
quy mô dân số của thị trấn Như Quỳnh, xã Tân Quang, Lạc Hồng, Trưng Trắc và 
một phần diện tích tự nhiên, quy mô dân số của xã Đình Dù của huyện Văn Lâm 
(cũ). Xã Như Quỳnh được kế thừa nhiều lợi thế về cơ sở hạ tầng, cơ sở vật chất và 
các điều kiện để phát triển kinh tế, xã hội của huyện Văn Lâm. Hiện nay, xã Như 
Quỳnh đang thu hút các dự án của các nhà đầu tư trong và ngoài nước. Trên địa 
bàn xã đã triển khai thực hiện 189 công trình với 189 công trình với tổng mức đầu 
tư 2.340 tỷ đồng, trong đó có nhiều dự án trọng điểm của Trung ương, của tỉnh. 
Bên cạnh phát triển kinh tế, công tác cải cách hành chính, xây dựng chính quyền 
điện tử, chính quyền số được triển khai đồng bộ. Lĩnh vực văn hoá xã hội, công 
tác an sinh xã hội cũng được quan tâm. 

Đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 khu trung tâm thương mại và 
khu dân cư Ngọc Đà – Như Quỳnh đã được Uỷ ban nhân dân huyện Văn Lâm phê 
duyệt tại Quyết định số 4299/QĐ-UBND ngày 12/12/2011; UBND tỉnh Hưng Yên 
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phê duyệt điều chỉnh tại các quyết định số: 1188/QĐ-UBND ngày 21/5/2018; 
Quyết định số 690/QĐ-UBND ngày 28/02/2019 và Quyết định số 2723/QĐ-
UBND ngày 20/11/2020; quy mô lập quy hoạch 66.392,8 m2. Đồ án quy hoạch là 
cơ sở pháp lý về quy hoạch xây dựng để triển khai thực hiện dự án đầu tư “Trung 
tâm thương mại và khu dân cư Ngọc Đà – Như Quỳnh – Hưng Yên”. Dự án đầu 
tư này đã được UBND tỉnh Hưng Yên cấp giấy chứng nhận đầu tư số 
05101000518 chứng nhận lần đầu ngày 10/04/2012; chứng nhận thay đổi lần thứ 
nhất ngày 28/08/2013; Điều chỉnh một số nội dung của Giấy chứng nhận đầu tư số 
05101000518 chứng nhận lần đầu ngày 10/04/2012, chứng nhận thay đổi lần thứ 
nhất ngày 28/08/2013 tại văn bản số 70/QĐ-UBND ngày 09/08/2019. 

- Tên dự án: Trung tâm thương mại và khu dân cư Ngọc Đà - Như Quỳnh - 
Hưng Yên. 

- Quy mô dự án: 66.392,8 m2. 
- Địa điểm: xã Tân Quang và thị trấn Như Quỳnh, huyện Văn Lâm, tỉnh Hưng 

Yên (địa điểm hiện tại sau khi sáp nhập tỉnh Hưng Yên và tỉnh Thái Bình: xã Như 
Quỳnh, tỉnh Hưng Yên) 

- Mục tiêu: Xây dựng trung tâm thương mại, văn phòng cho thuê, xây dựng 
chung cư, nhà chia lô, biệt thự liền kề để bán, nhà trẻ mẫu giáo. 

- Chủ đầu tư: Công ty Cổ phần đầu tư và phát triển công nghệ Việt Nam 
Tuy nhiên, trong quá trình triển khai dự án, chủ đầu tư nhận thấy ranh giới 

thực hiện dự án có một số vị trí chồng lấn với hiện trạng sử dụng đất của các khu 
đất liền kề (khu đất tiểu đoàn cảnh sát cơ động 113, khu đất xưởng sản xuất của 
Công ty Topcom), ranh giới thực hiện dự án cũng chồng lấn đến mặt đường hiện 
trạng tiếp giáp dự án (đường giao thông phía trước tiểu đoàn cảnh sát cơ động 
113, đường thôn Ngọc Đà về phía chùa Ngọc Đà) 

Tại thông báo số 61/TB-UBND ngày 06/03/2025 của UBND tỉnh Hưng Yên 
Ý kiến của UBND tỉnh về dự án của Công ty Cổ phần đầu tư và phát triển công 
nghệ Việt Nam trên địa bàn xã Tân Quang và thị trấn Như Quỳnh, UBND tỉnh 
đồng ý chủ trương về điều chỉnh chủ trương đầu tư, chủ trương điều chỉnh quy 
hoạch chi tiết, điều chỉnh tên dự án: Khu dân cư Ngọc Đà – Như Quỳnh.  

Do đó, việc điều chỉnh cục bộ quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 khu dân 
cư Ngọc Đà – Như Quỳnh là cần thiết để khắc phục chồng lấn ranh giới hiện trạng 
sử dụng đất và làm cơ sở để điều chỉnh chủ trương đầu tư theo chủ trương được 
UBND tỉnh Hưng Yên chấp thuận, tạo điều kiện thuận lợi để triển khai các bước 
tiếp theo của dự án đầu tư xây dựng Khu dân cư Ngọc Đà – Như Quỳnh, sớm 
hoàn thành và đưa dự án vào hoạt động.     
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II.  TÊN ĐỒ ÁN - CÁC ĐƠN VỊ THAM GIA 
1. Tên đồ án 
Đồ án điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu dân cư 

Ngọc Đà - Như Quỳnh  
2. Chủ đầu tư lập quy hoạch 
Công ty Cổ phần đầu tư và phát triển công nghệ Việt Nam. 
3. Đơn vị tư vấn 
Công ty TNHH Green Archi Việt Nam 
III. ĐỊA ĐIỂM VÀ VỊ TRÍ 
Phạm vi ranh giới lập Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 

1/500 Khu dân cư Ngọc Đà - Như Quỳnh được thực hiện trên địa phận quản lý 
của xã Như Quỳnh, tỉnh Hưng Yên. 

Ranh giới cụ thể như sau: 
- Phía Đông Bắc giáp: Trung đoàn CSCĐ 113 và đường gom CCN Tân 

Quang; 
- Phía Đông Nam giáp: Khu tập thể địa chất và kênh Kiên Thành; 
- Phía Tây Bắc giáp: Khu nhà ở Topcom và kênh Kiên Thành; 
- Phía Tây Nam giáp: Đường trục thôn Ngọc Đà và chùa Ngọc Đà. 
* Diện tích lập quy hoạch khoảng 6,63 ha (66.392,8 m2). 

IV. MỤC TIÊU VÀ TÍNH CHẤT, NỘI DUNG ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ 
QUY HOẠCH CHI TIẾT 

       1. Mục tiêu lập quy hoạch 
Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu dân cư Ngọc 

Đà - Như Quỳnh được nghiên cứu dựa trên quan điểm: 
- Xây dựng khu dân cư mới không tách rời khỏi định hướng Điều chỉnh quy 

hoạch chung xây dựng huyện Văn Lâm đến năm 2030 (trước khi sáp nhập tỉnh 
Hưng Yên và tỉnh Thái Bình) và một số định hướng phát triển quan trọng đã được 
xác lập theo các dự án đã và đang được lập, phê duyệt. Đề xuất các yếu tố mới 
trên cơ sở phát triển kinh tế - xã hội toàn diện trong mối quan hệ mật thiết với các 
vùng xung quanh. 

- Phù hợp với hiện trạng, các điều kiện địa hình, điều kiện địa chất, thủy văn 
và khả năng khai thác quỹ đất. 

- Tạo điều kiện phát triển hệ thống hạ tầng dịch vụ, các khu dân cư mới, cải 
tạo môi trường sinh thái và cải tạo chỉnh trang các khu vực xây dựng hiện tại 
nhằm phục vụ tốt hơn nhu cầu sử dụng của người dân. 

- Đảm bảo phát triển hệ thống hạ tầng kỹ thuật đồng bộ, hiện đại, tiết kiệm chi 
phí đầu tư, hạn chế giải phóng mặt bằng; có cấu trúc và quy mô thuận lợi cho việc 
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hoạch định theo giai đoạn phát triển; xây dựng và quản lý đầu tư xây dựng theo 
quy hoạch được phê duyệt. 

- Làm căn cứ pháp lý để triển khai công tác chuẩn bị đầu tư, kêu gọi đầu tư thu 
hút nguồn vốn của các doanh nghiệp đầu tư xây dựng cơ sở hạ tầng. Tạo tiền đề 
thuận lợi để phát triển đô thị bền vững, đáp ứng được các nhu cầu trước mắt và lâu 
dài. Làm cơ sở cho công tác quản lý xây dựng, quản lý đất đai trong khu vực. 

2. Nhiệm vụ lập quy hoạch 
- 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 chủ trương chỉ đạo của cơ quan có 
thẩm quyền để triển khai đề xuất phương án quy hoạch cho phù hợp; 

- Rà soát các quy hoạch, dự án đã đang và sẽ thực hiện để nghiên cứu điều 
chỉnh cho phù hợp yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội và định hướng quy hoạch mới. 
Nghiên cứu, phát hiện, làm rõ thêm các tiềm năng của khu vực phục vụ cho phát 
triển kinh tế - xã hội.  

- Xác định chỉ tiêu sử dụng đất, hạ tầng xã hội và hạ tầng kỹ thuật cho toàn 
khu vực quy hoạch; 

- Quy hoạch tổng mặt bằng sử dụng đất: Xác định các khu chức năng trong 
khu vực quy hoạch; 

- Quy hoạch hệ thống công trình hạ tầng kỹ thuật cho khu vực nghiên cứu. 
- Lập quy định quản lý theo đồ ánđiều chỉnh quy hoạch được phê duyệt  
3. Nội dung điều chỉnh cục bộ quy hoạch chi tiết xây dựng 
- Điều chỉnh tên gọi và địa điểm lập quy hoạch phù hợp với chủ trương được 

UBND tỉnh chấp thuận tại văn bản số 61/TB-UBND ngày 06/03/2025. 
+ Tên đồ án: Điều chỉnh cục bộ quy hoạch chi tiết xây dựng Khu dân cư – 
Ngọc Đà – Như Quỳnh  
+ Địa điểm: xã Như Quỳnh, tỉnh Hưng Yên 

- Điều chỉnh cục bộ cơ cấu sử dụng đất một số vị trí để phù hợp với hiện trạng 
sử dụng đất (không điều chỉnh ranh giới nghiên cứu lập quy hoạch); điều 
chỉnh ký hiệu lô đất TTTM thành đất TM (giữ nguyên chức năng lô đất văn 
phòng – dịch vụ thương mại) 

 
 

CHƯƠNG 2: CƠ SỞ VÀ CĂN CỨ LẬP QUY HOẠCH 
I. VĂN BẢN PHÁP LÝ 
Căn cứ Luật Xây dựng số 50/2014/QH13 ngày 18/06/2014; Luật sửa đổi bổ 

sung một số điều của Luật xây dựng ngày 17/6/2020; 



Tháng 7, 2025 
Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu dân cư Ngọc Đà - 
Như Quỳnh 

 
 

 9 

 
 

Căn cứ Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn số 47/2024/QH15 ngày 
26/11/2024; 

Căn cứ Nghị định số 178/2025/NĐ-CP ngày 01/07/2025 của Chính phủ về 
việc quy định chi tiết một số điều của Luật quy hoạch đô thị và nông thôn; 

Căn cứ Nghị định số 145/2025/NĐ-CP ngày 12 tháng 6 năm 2025 của Chính 
phủ quy định về phân định thẩm quyền của chính quyền địa phương 02 cấp, phân 
quyền, phân cấp trong lĩnh vực quy hoạch đô thị và nông thôn; 

Căn cứ Nghị định số 175/2024/NĐ-CP ngày 30/12/2024 của Chính phủ quy 
định chi tiết một số điều và biện pháp thi hành luật xây dựng về quản lý hoạt động 
xây dựng  

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; 

Căn cứ Thông tư số  17/2025/TT-BXD ngày 30/6/2025 của Bộ Xây dựng ban 
hành định mức, phương pháp lập và quản lý chi phí cho hoạt động quy hoạch đô 
thị và nông thôn; 

Căn cứ Quyết định số 4229/QĐ-UBND ngày 12/12/2011 của Ủy ban nhân dân 
huyện Văn Lâm về việc phê duyệt dự án Quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 
Khu dân cư Ngọc Đà - Như Quỳnh trên địa bàn huyện Văn Lâm; 

Căn cứ các Quyết định phê duyệt phê duyệt điều chỉnh quy hoạch chi tiết xây 
dựng tỷ lệ 1/500 khu Trung tâm thương mại và khu dân cư Ngọc Đà -Như Quỳnh  
số: 1188/QĐ-UBND ngày 21/5/2018; Quyết định số 690/QĐ-UBND ngày 
28/02/2019 và Quyết định số 2723/QĐ-UBND ngày 20/11/2020; 

Căn cứ Giấy chứng nhận đầu tư số 05101000518 ngày 10/4/2012 của Ủy ban 
nhân dân tỉnh Hưng Yên; Giấy chứng nhận đầu tư số 05101000518 chứng nhận 
thay đổi lần thứ nhất ngày 28/08/2013; Văn bản số 70/QĐ-UBND ngày 
09/08/2019 điều chỉnh một số nội dung của Giấy chứng nhận đầu tư số 
05101000518 chứng nhận lần đầu ngày 10/04/2012, chứng nhận thay đổi lần thứ 
nhất ngày 28/08/2013;  

Căn cứ Thông báo số 61/TB-UBND ngày 06/03/2025 của UBND tỉnh Hưng 
Yên Ý kiến của UBND tỉnh về dự án của Công ty Cổ phần đầu tư và phát triển 
công nghệ Việt Nam trên địa bàn xã Tân Quang và thị trấn Như Quỳnh; 

Căn cứ Quy chuẩn xây dựng, các tiêu chuẩn quy phạm chuyên ngành và các 
quy định pháp lý khác về quy hoạch xây dựng hiện hành có liên quan. 

II. CÁC BẢN VẼ, HỒ SƠ CÓ LIÊN QUAN 
- Hồ sơ về quy hoạch chung tỉnh Hưng Yên, các dự án đầu tư xây dựng do chủ 

đầu tư cung cấp và các điều tra khảo sát thực tế của đơn vị tư vấn lập quy hoạch. 
- Đồ án quy hoạch chung xây dựng huyện Văn Lâm đến năm 2030. 



Tháng 7, 2025 
Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu dân cư Ngọc Đà - 
Như Quỳnh 

 
 

 10 

 
 

- Các số liệu, tài liệu hiện trạng kinh tế, văn hoá, xã hội liên quan đến khu vực 
quy hoạch do chủ đầu tư và các nguồn tài liệu của địa phương. 

- Các số liệu, tài liệu về khí tượng, thuỷ văn, địa chất và các số liệu khác có 
liên quan. 

- Niên giám thống kê tỉnh Hưng Yên năm 2023. 
- Bản đồ hiện khu vực lập quy hoạch. 
III. CÁC TIÊU CHUẨN VÀ QUY PHẠM LIÊN QUAN  
- Căn cứ các chỉ tiêu quy hoạch trong Quy hoạch chung tỉnh Hưng Yên & chỉ 

tiêu đối với đô thị loại IV, quy định: 
Các chỉ tiêu quy hoạch chính: 
- Quy mô diện tích quy hoạch:     66.392,8 m2 
- Quy mô dân số dự kiến khoảng:    850÷1900 người 
- Mật độ xây dựng trung bình toàn khu khoảng:  51 % 
- Hệ số sử dụng đất trung bình toàn khu khoảng:  3,6 lần 
- Tầng cao tối đa công trình nhà liền kề:                     5  tầng 
- Chỉ tiêu đất dân dụng trong khu dân cư: 
+ Đất đơn vị ở:                20÷45 m2/người 
+ Đất công cộng:      3÷5 m2/người 
+ Đất cây xanh, TDTT:     1÷3 m2/người 
+ Đất giao thông và hạ tầng kỹ thuật:   10÷25 m2/người 
   Tổng:                 34÷78 m2/người 
- Tỷ lệ đất giao thông so với đất xây dựng >15% 
-  Tiêu chuẩn cấp nước sinh hoạt ≥150 lít/người/ngày đêm 
- Tỷ lệ nước sinh hoạt được xử lý 100%, mật độ đường ống đường cống thoát 

nước chính >5km/km2 
- Chỉ tiêu cấp điện sinh hoạt ≥ 1.000kWh/người/năm 
- Chỉ tiêu về hệ thống thông tin, bưu chính viễn thông: số thuê bao điện thoại 

bình quân 35 máy/100 dân. 
 

CHƯƠNG 3: ĐÁNH GIÁ HIỆN TRẠNG 
I. ĐẶC ĐIỂM TỰ NHIÊN, DÂN CƯ - XÃ HỘI 
1. Điều kiện tự nhiên 
a) Vị trí địa lý 
Xã Như Quỳnh nằm ở phía bắc tỉnh Hưng Yên, có vị trí địa lý: Phía Bắc giáp 

xã Thuận An của thủ đô Hà Nội, phía Đông giáp xã Lạc Đạo, phía Tây giáp thủ đô 
Hà Nội và xã Phụng Công, phía nam giáp các xã Nghĩa Trụ và xã Nguyễn Văn 
Linh.  
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b) Đặc điểm địa hình 
Xã Như Quỳnh có địa hình bằng phẳng, cốt đất cao thấp không đều, độ dốc 

thoải dần từ tây bắc xuống đông nam, độ cao trung bình từ 3 - 4 mét. Với địa hình 
như vậy, xã Như Quỳnh vẫn có điều kiện thuận lợi để phát triển sản xuất nông 
nghiệp, đồng thời có tiềm năng lớn cho đầu tư phát triển công nghiệp. 

c) Khí hậu) 
Khu vực thuộc vành đai khí hậu nhiệt đới gió mùa, có hai mùa rõ rệt. Mùa 

mưa (từ tháng 5 đến tháng 10); mùa khô (từ tháng 11 đến tháng 4 năm sau). Mùa 
hè chịu ảnh hưởng của gió Đông Nam; mùa đông chịu ảnh hưởng của gió Bắc, 
Đông Bắc, tốc độ gió trung bình 29m/s, vận tốc gió lớn nhất 40m/s (xảy ra khi có 
bão). Nhiệt độ trung bình năm 23,3oC, cao nhất trung bình 26,9 oC, thấp nhất 
trung bình 20,5 oC. Độ ẩm tương đối trung bình năm 86%. Tổng số giờ nắng cả 
năm 1.600-1.800 giờ. Lượng mưa trung bình hàng năm 1.706mm, lượng mưa cao 
nhất trong năm 2.466mm, lượng mưa thấp nhất 1.065mm, hầu như không có bão 
đổ bộ trực tiếp, gió mạnh nhất cấp VIII.  

Khu vực nghiên cứu quy hoạch có sông Kiên Thành đi qua nên chịu ảnh 
hưởng của chế độ thủy văn sông Kiên Thành. 

2. Kết cấu hạ tầng 
a) Cấp điện  
Các tuyến đường dây tải điện và các trạm biến áp trung và hạ thế trên địa bàn 

huyện đã từng bước được nâng cấp. Đến nay 100% số hộ nông thôn đã có điện. 
b) Cấp nước  
Đến nay đã có khoảng 92% số hộ được dùng nước sạch, hợp vệ sinh. 
c) Thoát nước và vệ sinh môi trường 
- Thoát nước mưa: nước mưa theo đường làng, ngõ xóm, đổ ra các ao hồ tự nhiên, ra 

kênh mương thủy lợi. Cơ bản các tuyến rãnh đã được đầu tư khi làm đường, nhưng do tiết 
diện mặt cắt nhỏ nên thường tắc không đảm bảo điều kiện thoát nước. 

- Thoát nước thải: khu vực chưa có hệ thống thoát và xử lý nước thải riêng mà nước 
thải sinh hoạt thoát chung với nước mưa ra các ao, hồ, kênh mương và khu vực đồng 
ruộng lân cận đang là nguyên nhân chính gây ô nhiễm môi trường. Khi khu vực phát triển 
theo hướng đô thị hóa thì cần phải cải tạo, xây dựng mới các tuyến cống bao để thu gom 
toàn bộ lượng nước thải về trạm xử lý.  

- Vệ sinh môi trường: Rác thải sinh hoạt chủ yếu được đổ ra các hố tạm chưa có biện 
pháp xử lý triệt để, hoặc đổ ra ven đường giao thông gây ô nhiễm môi trường và mất mỹ 
quan khu vực. Hiện nay, việc nông dân sử dụng ngày càng tăng lượng phân bón và hóa 
chất bảo vệ thực vật gây nguy cơ ô nhiễm môi trường đất và nước. Việc phát triển làng 
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nghề không kiểm soát và chăn nuôi manh mún ở các hộ gia đình trong xã cũng là nguyên 
nhân gây ô nhiễm và khó quản lý, thu gom chất thải. 

d) Giao thông 
Xã Như Quỳnh nằm ở vị trí phía bắc tỉnh Hưng Yên giáp ranh thủ đô Hà Nội 

có hệ thống giao thông khá thuận lợi. 
Về đường bộ có Quốc lộ 5 con đường huyết mạch nối Hà Nội với Hải Phòng, 

đường tỉnh 385 từ xã đi tới các xã Đình Dù, Lạc Đạo, Chỉ Đạo, Đại Đồng, Việt 
Hưng, Lương Tài. 

Về đường sắt có tuyến Hà Nội – Hải Phòng đi song song với Quốc lộ 5 (đoạn 
từ ngã tư Như Quỳnh hướng lên địa phận giáp ranh Hà Nội) và đi song song với 
tỉnh lộ 385 (đoạn từ ngã tư Như Quỳnh hướng xuống Lạc Đạo) 

3. Nguồn nhân lực  
Giáo dục và đào tạo: Toàn xã hiện có 07 trường mầm non (có 02 trường tư 

thục), 03 trường tiểu học, 04 trường THCS độc lập và 02 trường liên cấp 
TH&THCS, đảm bảo đáp ứng nhu cầu học tập cho học sinh toàn xã. Trường 
THCS: Số học sinh được xét tốt nghiệp THCS (lần 1) là 425 em, đạt 98,8%. Tỷ lệ 
học sinh được khen thưởng đạt 35%. Tỷ lệ đỗ vào các trường THPT công lập đạt 
73%, trong đó có nhiều em đỗ vào các trường THPT trọng điểm. Trường Tiểu 
học: Tỷ lệ học sinh lên lớp đạt 99,8%. Tỷ lệ học sinh hoàn thành chương trình 
Tiểu học vào học lớp 6 đạt 100%. 

Ngoài ra, trên địa bàn xã hiện có một số trường đại học, cao đẳng như: Trường 
Đại học Tài chính - Quản trị kinh doanh, Trường Cao đẳng Asean... góp phần đào 
tạo nguồn nhân lực cho vùng tỉnh và cả nước trong quá trình công nghiệp hóa và 
hiện đại hóa đất nước. 

4. Kinh tế - xã hội 
- Nông nghiệp:  
+ Trồng trọt: Tổng diện tích gieo trồng vụ đông xuân 390,99 ha, trong đó diện 

tích lúa là 65,80 ha đạt 100% so với kế hoạch đề ra. Diện tích lúa năng suất cao là 
17,77ha chiếm 27%; lúa chất lượng cao là 48,03ha chiếm 73%; năng suất lúa đạt 
65,7 tạ/ha; sản lượng ước đạt 432,31 tấn. Diện tích trồng cây rau mầu các loại là là 
164,19ha 

+ Chăn nuôi: Theo số liệu đầu năm 2025, Tổng số đàn lợn trên địa bàn xã là 
3.250 con; đàn trâu, bò là 258 con; đàn gia cầm là 82.428 con; đàn chó, mèo là 
1.361 con 

Công nghiệp: Ở đây có khu công nghiệp phố nối A, khu công nghiệp Như 
Quỳnh... hiện đang phát triển với tốc độ hiện đại nhanh và mạnh, tạo công ăn việc 
làm cho chục ngàn công nhân của huyện, của vùng hằng năm. Các ngành công 
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nghiệp nặng chủ yếu như: cơ khí luyện kim, cơ điện, lắp ráp, tái chế kim loại 
màu....  

Sản xuất công nghiệp, tiểu thủ công nghiệp, DVTM và các ngành nghề trên 
địa bàn tiếp tục duy trì và phát triển. Hoạt động thương mại dịch vụ có nhiều khởi 
sắc, các dịch vụ như dịch vụ ăn uống, giải khát, dịch vụ làm đẹp, cửa hàng tạp 
hóa... phát triển. Số cơ sở kinh doanh thường xuyên, ổn định đảm bảo đáp ứng đầy 
đủ hàng hóa phục vụ nhu cầu đời sống sinh hoạt của nhân dân.   

Chương trình phát triển đô thị, chương trình xây dựng nông thôn mới:  
Xã Như Quỳnh phần đấu mục tiêu đạt tiêu chí đô thị loại III, trở thành 

phường trực thuộc tỉnh Hưng Yên trước năm 2030. Các khu dân cư tiếp tục 
được rà soát nâng cao chất lượng các tiêu chí đã đạt và cơ bản đạt để có kế hoạch 
đầu tư và hoàn thiện, nhất là tiêu chí về môi trường và chất lượng môi trường 
sống; tập trung nguồn lực đầu tư, đẩy nhanh tiến độ đầu tư xây dựng các công 
trình động lực phát triển đô thị, các công trình cảnh quan đô thị sớm hoàn thành 
đưa vào sử dụng, từng bước hoàn thiện các tiêu chí còn yếu, thiếu so với tiêu 
chuẩn đô thị loại III, IV về Giao thông, cây xanh, cảnh quan, chỉnh trang đô thị.. 

 II. HIỆN TRẠNG KỸ THUẬT 
1. Hiện trạng xây dựng 
Tổng diện tích lập quy hoạch khu dân cư Ngọc Đà khoảng 66.392,8 m2. 
Quỹ đất bằng phẳng, thuận lợi cho việc xây dựng để trở thành khu dân cư 

đồng bộ về hạ tầng kỹ thuật.  
Hiện trạng, khu đất lập quy hoạch đã hoàn thành san lấp. 
2. Hiện trạng hạ tầng kỹ thuật 
a) Giao thông 
Khu vực lập quy hoạch hiện trạng là đất nhà xưởng, đất trống và đất canh tác. 

Chưa có hệ thống giao thông. 
b) Cấp điện 
Khu đất quy hoạch dự án hiện tại: 
+ Đang có 02 đường dây trên không 35kV (mạch kép lộ 371 & 373 E8.14) đi 

dọc theo kênh Kiên Thành, chạy giữa khu đất dự án.  
+ Đang có trạm biến áp Công ty Cổ phần đầu tư và phát triển công nghệ Việt 

Nam nằm trong khu đất. 
c) Cấp thoát nước 
Trong khu vực quy hoạch chưa có hệ thống cấp nước.  
Trong khu vực chủ yếu đất nông nghiệp, tiêu thoát nước (thoát nước cho cả 

khu vực) hiện theo hệ thống mương thủy lợi rồi thoát ra hệ thống sông Kiên 
Thành. 
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III. ĐÁNH GIÁ TỔNG HỢP HIỆN TRẠNG 
Qua nghiên cứu, có thể rút ra những đánh giá chung như sau: 
Điểm mạnh: 
- Khu đất xây dựng dân cư Ngọc Đà có địa hình bằng phẳng, chủ yếu là đất 

nông nghiệp, đất trống và đất nhà xưởng cũ thuận lợi cho quy hoạch chuyển đổi 
thành đất xây dựng. 

- Hệ thống giao thông đối ngoại thuận lợi để liên hệ với các khu chức năng 
khác. 

- Hệ thống điện là hệ thống được đấu nối từ khu vực lân cận. 
- Nguồn nhân lực lao động tại địa phương dồi dào, hơn nữa phần lớn đã được 

qua đào tạo nên trình độ dân trí tương đối cao. 
- Khu vực quy hoạch thuận lợi cho công tác đầu tư xây dựng, hiện trạng phải 

di chuyển không đáng kể, hầu hết đất quy hoạch là đất ruộng, nên kinh phí đền bù 
giải phóng mặt bằng không lớn. 

Điểm yếu: 
- Khu vực quy hoạch có ranh giới nằm hai bên kênh Kiên Thành nên việc liên 

kết các khu chức năng cần đưa ra phương án hợp lý. 
- Ranh giới khu đất méo mó, nhiều góc nhọn nên cần đưa ra nhiều phương án 

sử dụng đất và hình thức giao thông cho phù hợp. 
- Hệ thống hạ tầng kỹ thuật chưa có cần phải đầu tư xây dựng mới hoàn toàn 

nên đòi hỏi kinh phí đầu tư xây dựng lớn. 
Cơ hội: 
- Tạo động lực phát triển cho khu vực về lĩnh vực nhà ở, thương mại dịch vụ. 
- Là cơ hội để cơ cấu lại quỹ đất xây dựng một cách hợp lý và thống nhất với 

định hướng quy hoạch toàn khu vực. 
- Tạo dựng môi trường sống trong sạch, thân thiện với thiên nhiên. 
- Tạo dựng một diện mạo kiến trúc cảnh quan hiện đại và đồng bộ với các dự 

án đã và đang trong giai đoạn quy hoạch cũng như Quy hoạch chung xây dựng xã 
Như Quỳnh, tỉnh Hưng Yên. 

Thách thức: 
- Chuyển đội cơ cấu đất nông nghiệp sang đất xây dựng cần có sự cân nhắc và 

kế hoạch cơ cấu lao động một cách hợp lý. 
- Mật độ dân số tăng, lưu lượng phương tiện tăng lên sẽ là gánh nặng cho hệ 

thống hạ tầng kỹ thuật. 
- Sự phát triển nóng tạo nên sức ép cho môi trường. 
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CHƯƠNG 4: NỘI DUNG QUY HOẠCH KIẾN TRÚC 
I. PHÂN TÍCH CHUNG 
Trên cơ sở nghiên cứu đầy đủ các yếu tố tự nhiên và xã hội có thể tác động lên 

khu vực dự án, đơn vị tư vấn đưa ra các nhận định như sau: 
- Giải pháp Quy hoạch dựa trên các nguyên tắc chung. 
+ Xây dựng đô thị đi đôi với phát triển bền vững. Nâng cấp dựa trên sự hài 

hòa quyền lợi của các bên liên quan; 
+ Xây dựng khu đô thị mới hiện đại về không gian sống, thuận tiện về quản lý 

nhằm đảm bảo quy hoạch chung không bị phá vỡ trong quá trình thực hiện cũng 
như sử dụng trong tương lai; 

+ Phương án quy hoạch phải có tính khả thi cao và xác định giai đoạn đầu tư 
cụ thể. Mỗi giai đoạn không chỉ mang ý nghĩa nâng cấp đơn lẻ mà còn là một sự 
phát triển đồng bộ về hạ tầng kỹ thuật, dịch vụ xã hội, điều kiện sống, bất động 
sản...v.v. 

II. QUAN ĐIỂM THIẾT KẾ 
Đồ án quy hoạch khu dân cư Ngọc Đà - Như Quỳnh tại xã Như Quỳnh, tỉnh 

Hưng Yên được thiết kế trên những quan điểm sau: 
+ Tuân thủ các tiêu chuẩn và qui phạm của nhà nước về thiết kế và xây dựng 

đô thị. 
+ Tuân thủ quy hoạch chung được phê duyệt. 
+ Thiết kế đô thị theo xu thế kiến trúc hiện đại nhưng vẫn đồng bộ được với 

khu dân cư hiện trạng, ứng dụng những nguyên lý thiết kế đô thị mới, phù hợp với 
tình hình phát triển của kiến trúc và khoa học thế kỷ 21. 

+ Với quan điểm chủ đạo: Xây dựng đô thị trên đất canh tác, hướng tiếp cận 
chính từ đường 18, gần nút giao với đường QL.5 và đường ĐT.385 nhằm đáp ứng 
nhu cầu nhà ở cho nhân dân, tạo không gian cảnh quan đồng bộ, hợp lý cho khu 
vực xuyên suốt trong quá trình nghiên cứu và thiết kế. Đơn vị tư vấn luôn hướng 
đến mục tiêu nâng cao tiện nghi, chất lượng không gian sống cho người dân. Bên 
cạnh đó yêu cầu thẩm mỹ, tính nhân văn và truyền thống văn hoá của người dân 
Việt cũng được quan tâm đúng mức nhằm xây dựng một khu đô thị có chất lượng 
cao, đáp ứng tốt về mọi mặt cho nhu cầu của nhân dân. 

III. TỔ CHỨC KHÔNG GIAN KIẾN TRÚC - CẢNH QUAN 

Phương án kiến trúc được thiết kế dựa trên cơ sở quy hoạch chung đã được 
phê duyệt đồng thời mở rộng và phát triển các tuyến không gian đô thị mới nhằm 
tạo ra một diện mạo đô thị đồng nhất, phù hợp với tổng thể xung quanh và mục 
tiêu đã đề ra - giải quyết vấn đề nhà ở, cây xanh, công cộng, dịch vụ. 
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Không gian đô thị khu trung tâm được bố cục dọc theo các tuyến giao thông 
chính nhằm đạt được sự thuận tiện tối đa về giao thông. Tuy nhiên, phương án 
kiến trúc ưu tiên nhấn mạnh tuyến giao thông hiện trạng sẵn có và quy hoạch 
tuyến đường mới ít ảnh hưởng, kết nối thuận tiện nhất tới khu dân cư hiện trạng 
cũng như các tuyến giao thông xung quanh. 

Không gian cây xanh và công cộng được thiết kế theo định hướng phát triển 
đa dạng kết hợp với sự mềm mại của các tuyến giao thông đi qua vừa đạt được 
hiệu quả thẩm mỹ - khai thác tính mỹ quan của cảnh quan thiên nhiên vừa sử dụng 
hiệu quả hình dáng đất. Khu vực này ngoài các nhà liền kề còn bố trí xây dựng các 
công trình công cộng, công viên - giải trí. 

Dọc theo các trục giao thông được bố trí các loại nhà ở liền kề với mật độ cao 
nhằm tăng hiệu quả kinh tế của dự án. Tại vị trí điểm đầu và điểm cuối các tuyến 
giao thông mật độ xây dựng nhỏ hơn nhằm tạo ra khoảng mở cần thiết bằng việc 
xây dựng các khu cây xanh có mật độ xây dựng thấp. Bố trí công trình công cộng, 
nhà trẻ… đáp ứng nhu cầu sử dụng của người dân trong khu vực. Xây dựng những 
quy định kiểm soát chiều cao, cốt sàn tầng một, hình thức kiến trúc, màu sắc, vật 
liệu chủ đạo của công trình và các vật thể kiến trúc khác tạo nên một hình ảnh khu 
đô thị đồng bộ nhưng không buồn chán.  

IV. QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT 

- Tuân thủ Quy hoạch chung tỉnh Hưng Yên và Điều chỉnh quy hoạch chung 
xây dựng thị trấn huyện Văn Lâm đến năm 2030. Tiêu chuẩn, quy chuẩn xây 
dựng. Bổ sung dự báo dân số, định hướng về hạ tầng kỹ thuật cho khu vực quy 
hoạch; 

- Tuân thủ các quy định tại Quy chuẩn xây dựng, Tiêu chuẩn thiết kế, cơ cấu 
sử dụng đất hợp lý, tiết kiệm; 

- Xây dựng các chức năng, chỉ tiêu sử dụng quỹ 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; 

- Các công trình đầu tư xây dựng trong khu Quy hoạch bao gồm: Vườn hoa 
cây xanh, nhà ở chia lô, trung tâm thương mại và giữ nguyên đất hiện trạng đang 
sử dụng... Trong đó loại hình nhà ở chia lô (liền kề) là chủ yếu; 
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BẢNG TỔNG HỢP CƠ CẤU SỬ DỤNG ĐẤT (ĐIỀU CHỈNH) 

TT CHỨC NĂNG ĐẤT KÝ 
HIỆU 

DIỆN 
TÍCH 
ĐẤT 
(M2) 

SỐ 
LÔ 

TẦNG 
CAO 
TỐI 
ĐA 

MẬT 
ĐỘ 

XÂY 
DỰNG 

TỐI 
ĐA 
(%) 

TỶ LỆ 
CHIẾM 

ĐẤT 

I ĐẤT NHÀ Ở LIỀN KỀ LK 36.122,4 438 5 90 54,4% 

II 
ĐẤT CÂY XANH SD CÔNG 
CỘNG CX 2.508,8 - - - 3,8% 

III 
ĐẤT THƯƠNG MẠI (VP- 
TMDV) TMDV 1.811,1 - 6 40 2,7% 

IV TRƯỜNG MẦM NON MN 609,0 - 3 40 0.9% 

V 
ĐẤT CT HẠ TẦNG KỸ 
THUẬT KHÁC HTKT 340,3 - 2 50 0.5% 

VI ĐẤT GIAO THÔNG GT 24.483,5 - - - 36.9% 
VII ĐẤT HIỆN TRẠNG   517,7 - - - 0.8% 

 Đất an ninh(hiện trạng) 
AN-
HT 201,1 - - - - 

  Đất giao thông (hiện trạng) 
GT-
HT 144,8 - - - - 

  
Đất công trình sản xuất công 
nghiệp (hiện trạng) SX-HT 171,8 - - - - 

  TỔNG CỘNG   66.392,8 - - - 100.0% 

- Tổ chức trục phố kết hợp linh hoạt giữa các chức năng ở, làm việc, nghỉ ngơi 
tạo mức độ tiện nghi cho toàn bộ khu vực; 

- Phần lớn các dãy nhà đều có hướng đón gió tốt. Các chỉ tiêu về diện tích 
được tuân thủ theo đúng quy định và nhiệm vụ thiết kế; 

- Dãy nhà ở chia lô có vị trí hợp lý, tận dụng được các trục đường chính chạy 
qua khu vực, tạo lợi thế đầu tư và hiệu quả kinh tế cao; 

- Đề xuất được khu công viên tập trung, kết hợp với khu cây xanh tại nút giao 
trục giao thông tạo nên một lõi sinh hoạt cộng đồng giữa trung tâm khu dân cư và 
làm thoáng khoảng nhìn tại các nút giao thông. Những khu cây xanh này vừa đảm 
bảo bán kính phục vụ, vừa tạo sự kết nối chặt chẽ giữa khu vực nhà ở liền kề, 
công cộng, nhà trẻ trong khu vực. 

V.  CÁC CHỈ TIÊU KINH TẾ KỸ THUẬT 
- Diện tích đất: 66.392,8 m2 
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- Diện tích giao thông kí hiệu là GT có diện tích là: 24.483,5 m2 chiếm 36,9% 
trong toàn bộ diện tích lập quy hoạch. (Điều chỉnh cục bộ: giảm so với cơ cấu sử 
dụng đất phê duyệt 2020 là 76.90m2) 

- Đất cây xanh sử dụng công cộng có kí hiệu là CX có diện tích là: 2.508,8 m2 
chiếm 3,8%. (Điều chỉnh cục bộ:giảm so với cơ cấu sử dụng đất phê duyệt năm 
2020 là 35m2). Tổ chức xây dựng các vườn hoa trong khu nhà ở để tạo dựng một 
không gian ở vừa đạt được thẩm mỹ vừa đảm bảo được cuộc sống của người dân 
trong khu vực. Ưu tiên trồng các loại cây có bóng mát, cây hoa và cây bụi tạo vẻ 
đẹp cho khu ở. 

TT 
  

Hạng mục 
  

Ký hiệu 
  

Diện 
tích 

Số lô 
chia 

Mật 
độ 
XD 

Tầng 
cao  

HS 
Sdđ 

Tỷ lệ 

(m2) (lô) 
Tối 
đa 

(%) 
tối đa 

tối đa 
(Lần) 

(%) 

1 Nhà liền kề LK-01 1.303,6 16 100 5 5 1,96 
2 Nhà liền kề LK-02 2.469,8 26 90 5 4,5 3,72 
3 Nhà liền kề LK-03 1.745,5 22 90 5 4,5 2,63 
4 Nhà liền kề LK-04 2.528,4 30 90 5 4,5 3,81 
5 Nhà liền kề LK-05 3.903,6 49 90 5 4,5 5,88 
6 Nhà liền kề LK-06 831,2 10 90 5 4,5 1,25 
7 Nhà liền kề LK-07 1.807,9 21 90 5 4,5 2,72 
8 Nhà liền kề LK-08 2.073,6 26 90 5 4,5 3,12 
9 Nhà liền kề LK-09 1.603,7 23 90 5 4,5 2,42 
10 Nhà liền kề LK-10 3.774,8 45 90 5 4,5 5,69 
11 Nhà liền kề LK-11 3.475,5 46 90 5 4,5 5,23 
12 Nhà liền kề LK-12 3.902,1 43 90 5 4,5 5,88 
13 Nhà liền kề LK-13 1.247,7 14 90 5 4,5 1,88 
14 Nhà liền kề LK-14 753,2 10 90 5 4,5 1,13 
15 Nhà liền kề LK-15 3.250,8 38 90 5 4,5 4,90 
16 Nhà liền kề LK-16 687,6 9 90 5 4,5 1,04 
17 Nhà liền kề LK-17 763,4 10 90 5 4,5 1,15 
19 Cây xanh  CX-01 495,3 - - - - 0,75 
20 Cây xanh  CX-02 685,7 - - - - 1,03 
21 Cây xanh  CX-03 231,5 - - - - 0,35 
22 Cây xanh  CX-04 417,4 - - - - 0,63 
23 Cây xanh  CX-05 528,7 - - - - 0,80 
24 Cây xanh  CX-06 150,2 - - - - 0,23 

25 
Đất thương mại 
(VP-TMDV) 

TMDV 1.811,1 - 40 6 2,4 2,73 

26 Đất mầm non MN 609,0 - 40 3 1,2 0,92 
27 Đất HTKT khác HTKT 340,3 - 50 2 1 0,51 
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28 Đất giao thông   24.483,5 - - - - 36,88 

29 
Đất an ninh hiện 
trạng 

  201,1 - - - - 0,30 

30 
Đất sản xuất hiện 
trạng 

  171,8         0,26 

31 
Đất giao thông 
hiện trạng 

  144,8 - - - - 0,22 

  Tổng cộng   66.392,8         100,00 
  
 Những chỉ tiêu đất ở 

- Diện tích đất ở Liền kề kí hiệu LK có diện tích: 3,6122 ha (36.122,4m2) 
(Điều chỉnh cục bộ: giảm so với cơ cấu sử dụng đất phê duyệt 2020 là 
405.8m2) 

- Quy mô dân số:  
 • Tổng số dân: 1.752 người 
 • Số người trung bình: 4 người/ hộ 
 • Số hộ: 438 hộ 
 • Chỉ tiêu đất ở: 38 m2/ người 

- Nhà ở chia lô: 05 tầng; tầng 1 cao 3,9 m; tầng 2: cao 3,6 m; tầng 3 trở lên cao 
3,3m. 

- Đối với lô đất có diện tích (50 - 74 m2/căn) mật độ xây dựng tối đa 100%. 
Đối với lô đất có diện tích 75 m2/căn mật độ xây dựng tối đa 90%. Đối với lô 
đất có diện tích 100 m2/căn trở lên mật độ xây dựng tối đa 75%. Đối với lô 
đất có diện tích (300 – 500 m2/căn) mật độ xây dựng tối đa 60%. 

- Đất thương mại (chức năng văn phòng kết hợp TMDV) có kí hiệu là TMDV 
với diện tích 1.811,1 chiếm 2,73% diện tích toàn khu vực lập quy hoạch. Mật 
độ xây dựng tối đa 40%, tầng cao tối đa là 6 tầng. 

- Trường mầm non kí hiệu MN với diện tích 609,0m2 chiếm 0,92% diện tích 
toàn khu vực lập quy hoạch. Mật độ xây dựng tối đa 40%, tầng cao tối đa là 3 
tầng. 

- Đất CT hạ tầng kỹ thuật khác kí hiệu HTKT có diện tích 340,3m2 chiếm 
0,51%, tầng cao tối đa 2 tầng, mật độ xây dựng 50%. Trong khu hạ tầng kỹ 
thuật gồm nhà điều hành, cụm lắng lọc, hệ thống bể, cụm bể xử lý, tập chung 
nước thải... nhà chứa hóa chất. 

- Đất hiện trạng (điều chỉnh cục bộ) bổ sung chức năng đất. 
 + Đất an ninh ( hiện trạng) kí hiệu là AN-HT với diện tích 201,1m2. 
 + Đất giao thông ( hiện trạng) kí hiệu là GT-HT với diện tích 144,8m2 
 +  Đất công trình sản xuất công nghiêp (hiện trạng) kí hiệu là SX-HT với diện 

tích 171,8m2 
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CHƯƠNG 5: QUY HOẠCH MẠNG LƯỚI HẠ TẦNG KỸ THUẬT 
I. CHUẨN BỊ KỸ THUẬT – SAN NỀN 
1. Các căn cứ cao độ khống chế cho khu vực nghiên cứu  
+ Căn cứ vào cao độ mặt đường hoàn thiện đường nhựa phía Đông Bắc đoạn 

giáp với dự án và cao độ của hệ thống đường giao thông khu vực. 
+ Căn cứ vào điều kiện thuỷ văn của khu vực.  
2. Nguyên tắc chung 
Quy hoạch san nền khu đất được thiết kế dựa trên nguyên tắc sau:  
- Cao độ san nền đảm bảo an toàn trong quá trình vận hành, không bị ảnh 

hưởng bởi ngập úng. 
- Cao độ san nền các lô đất đảm bảo liên hệ thuận tiện với mạng lưới giao 

thông bên ngoài và phù hợp cao độ khống chế khu vực.  
3. Lựa chọn giải pháp san nền và cao độ khống chế 
Giải pháp san nền được thực hiện theo quy hoạch kiến trúc, đảm bảo thoát 

nước nhanh nhất, hướng thoát nước từ trong lô đất ra phía đường. 
Đào, đắp theo tiêu chuẩn thiết kế thi công và nghiệm thu công tác đất và công 

trình bằng đất TCVN 4447: 2012. 
Đắp bờ chắn đất tạm khi thi công ranh giới san nền khi cao độ san nền cao hơn 

cao độ tự nhiên phía ngoài. 
Khu vực quy hoạch hiện nay là vườn cây ăn quả và nhà xưởng cũ, có địa hình 

khá bằng phẳng cốt cao độ trung bình (+5.00÷+5.80)m. 
Phía  Đông Bắc có cao độ tim đường nhựa dao động (+5.75 ÷ +5.85)m. 
Phía Nam có cao độ tim đường bê tông xi măng (đường trục xã Tân Quang) 

+5.65m. 
Cao độ san nền thiết kế phạm vi xây dựng nhà ở thiết kế có cao độ: 

(+5.50÷5.90), bằng cao độ mép vỉa hè hoàn thiện. 
4. Vật liệu và giải pháp thi công  
Trước khi san nền cần tiến hành dọn dẹp mặt bằng và bóc lớp hữu cơ trên bề 

mặt phạm vi nền, mặt đường, chiều dày bóc hữu cơ trung bình là 0,30m. Lượng 
đất hữu cơ này sẽ được đắp bù vào các khu vực cây xanh. 

Khu vực ao, mương sẽ bóc lớp bùn đáy ao trước khi đắp nền. 
5. Tổng hợp khối lượng công tác san nền  
Khối lượng san nền các ô đất được tính theo phương pháp lưới ô vuông: 
 

STT HẠNG MỤC CÔNG VIỆC KHỐI LƯỢNG 

1 Diện tích đào hữu cơ (m2) 39.861,00 

2 Diện tích đắp cát san nền (m2) 39.861,00 
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4 Khối lượng đào đất hữu cơ 30cm (m3) 11.958,30 

5 Khối lượng đắp cát san nền(m3) 17.139,40 

6 KL đắp cát san nền tính cả đắp bù đào 
hữu cơ (m3) 

29.097,70 

II. QUY HOẠCH GIAO THÔNG 
1. Cơ sở thiết kế 
Quy chuẩn xây dựng Việt Nam QCXDVN 01:2008/BXD về quy hoạch xây 

dựng; 
Tiêu chuẩn thiết kế đường ôtô TCVN 4054 - 2005; 
Tiêu chuẩn quy hoạch xây dựng đô thị TCVN 4449-87; 
Quy phạm kỹ thuật thiết kế đường phố, đường, quảng trường đô thị 22TCN 

104-2007; 
Tiêu chuẩn thiết kế áo đường mềm: 22-TCN-211-2006; 
Số liệu khảo sát địa hình khu vực xây dựng công trình; 
Các dự án, tài liệu, số liệu có liên quan. 
2. Nguyên tắc thiết kế 
Mạng lưới đường trong khu vực quy hoạch được thiết kế sao cho khả năng 

khai thác đất đai hiệu quả, tiết kiệm kinh phí đầu tư xây dựng, kết nối thuận lợi 
với đường giao thông đối ngoại song không làm ảnh hưởng tới khả năng thông xe 
và an toàn của các phương tiện lưu thông cũng như bảo đảm yêu cầu về cảnh 
quan, môi trường và tính chất, chức năng của khu vực. 

Khớp nối thống nhất với các dự án xây dựng tuyến giao thông đã và đang triển 
khai xung quanh.  

Xác định từ đường chính khu vực tới cấp nội bộ, từ đường khu vực tới đường 
nhóm nhà ở. 

Đảm bảo các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật đường trong khu vực nghiên cứu, tạo 
thành hệ thống giao thông đồng bộ, phục vụ tốt nhất cho nhu cầu sử dụng các lô 
đất theo từng chức năng, cũng như đảm bảo yêu cầu giải quyết các sự cố. 

Kết hợp với kiến trúc cảnh quan đô thị, gắn kết không gian, hình thành các 
trục, tuyến, điểm thẩm mỹ tạo hiệu quả thị giác tốt nhất đối với cảnh quan không 
gian khu vực. 

3. Giao thông xung quanh dự án 
Phía Đông Bắc giáp đường nhựa Bm=10,50m. Phía Nam giáp với đường bê 

tông trục xã Tân Quang Bm=5,50m. 
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4. Giao thông nội bộ  
Đường giao thông nội bộ được phân chia dự án làm các phân lô theo các trục 

từ Đông - Bắc xuống Tây()-Nam, từ Tây - Bắc xuống Đông - Nam. Tổng chiều dài 
đường giao thông nội bộ L=2167,0m, được phân chia ra làm 7 mặt cắt đường. 

Có 7 dạng mặt cắt ngang đường điển hình chính. 
+ Đường nối các khu: Mặt cắt 1-1: 
Chỉ giới đường đỏ 12,00m. 
Chiều rộng mặt đường Bm=6,00m.  
Chiều rộng vỉa hè 3,00m + 3,00m. 
Chiều dài áp dụng mặt cắt 1-1. L=896,00m 
+ Đường nối các khu dân cư: Mặt cắt 2-2: 
Chỉ giới đường đỏ 10,00m. 
Chiều rộng mặt đường Bm=6,00m.  
Chiều rộng vỉa hè 1,00m + 3,00m. 
Chiều dài áp dụng mặt cắt 2-2. L=243,00m. 
+ Đường nối các khu dân cư: Mặt cắt 3-3: 
Chỉ giới đường đỏ 11,00m. 
Chiều rộng mặt đường Bm=6,00m.  
Chiều rộng vỉa hè 3,00m + 2,00m. 
Chiều dài áp dụng mặt cắt 3-3. L=418,00m. 
+ Đường nối các khu dân cư: Mặt cắt 4-4: 
Chỉ giới đường đỏ 13,00m. 
Chiều rộng mặt đường Bm=7,00m.  
Chiều rộng vỉa hè 3,00m + 3,00m. 
Chiều dài áp dụng mặt cắt 4-4. L=41,00m. 
+ Đường nối các khu dân cư: Mặt cắt 5-5: 
Chỉ giới đường đỏ 15,00m. 
Chiều rộng mặt đường Bm=9,00m. 
Chiều rộng vỉa hè 3,00m + 3,00m. 
Chiều dài áp dụng mặt cắt 5-5. L=425,00m. 
+ Đường nối các khu dân cư: Mặt cắt 6-6: 
Chỉ giới đường đỏ 13,00m. 
Chiều rộng mặt đường Bm=9,00m.  
Chiều rộng vỉa hè 3,00m + 1,00m. 
Chiều dài áp dụng mặt cắt 6-6. L=122,00m. 
+ Đường nối các khu dân cư: Mặt cắt 7-7: 
Chỉ giới đường đỏ 15,50m. 
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Chiều rộng mặt đường Bm=7,50m.  
Chiều rộng vỉa hè 4,00m + 4,00m. 
Chiều dài áp dụng mặt cắt 7-7. L=22,00m. 
5. Kết cấu cho các tuyến đường 
- Lựa chọn cấp hạng: dựa theo tính chất của các tuyến đường.  
- Lựa chọn cấp đường như sau: 
Loại kết cấu áo đường mềm. Cấp áo đường A1, mặt đường bê tông nhựa chặt, 

trị số mođul đàn hồi kết cấu áo đường yêu cầu Eyc=120Mpa (bảng 3.1 22TCN 
211- 06). 

Cấp áo đường A1- mặt đường bê tông nhựa chặt, dốc ngang phần xe chạy: 
2%; 

- Kết cấu vỉa hè: 
Vỉa hè dốc ngang về phía lòng đường i=1,50%. 
Hè đường được lát gạch b-lốc tự chèn trên lớp đệm cát vàng dày 10cm. 
Trên vỉa hè bố trí trồng cây xanh bóng mát cự ly (6-10)m/1cây nhóm cây bóng 

mát có tán lá rộng như sấu, bằng lăng, hoa sữa, phượng vĩ v.v. 
Bó vỉa dùng loại BTXM200#,  kiểu vát  thuận tiện cho việc dắt xe từ đường 

lên vỉa hè. Cao độ mặt bó vỉa cao hơn cao độ mặt đường hoàn thiện (1518)cm.  
Rãnh tam giác BTXM200# rộng (25÷30)cm, dốc về phía cửa thu. 
6. Hệ thống biển báo hiệu giao thông 
Lắp đặt các biển báo hiệu giao thông, kẻ các vạch phân làn đường, vạch tim 

đường theo quy định của tiêu chuẩn báo hiệu đường bộ QCVN41: 2016/BGTVT.  
Tại các nút giao bố trí các biển báo chỉ dẫn theo quy chuẩn báo hiệu đường bộ. 
Trên mặt đường bố trí các vạch kẻ đường (vạch tim, vạch dành cho người đi 

bộ v.v.) theo quy định. 
7. Chỉ giới xây dựng 
Chỉ giới xây dựng các tuyến đường là khoảng lùi xây dựng được xác định trên 

cơ sở tính chất sử dụng đất và phân cấp hạng tuyến đường. 
(Ghi chú: xem bản vẽ Bản đồ quy hoạch chỉ giới đường đỏ - chỉ giới xây 

dựng). 
8. Chỉ giới đường đỏ 
Chỉ giới đường đỏ của mạng đường được xác định trên cơ sở các trắc ngang 

điển hình được xác định cụ thể trên bản vẽ quy hoạch giao thông. 
Lập bản vẽ chỉ giới đường đỏ của các trục giao thông trong khu vực nhằm tạo 

cơ sở cho việc xác định các tuyến đường ngoài thực tế trên cơ các tọa độ tim 
đường thiết kế và kích thước các mặt cắt ngang của mỗi loại đường. Thứ tự cắm 
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mốc quy hoạch cho các tuyến đường lớn trước, các tuyến nhỏ sau, tuyến đường 
trục chính trước, các tuyến đường giữa các khu sau.  

9. Chỉ tiêu đạt được 
Tổng diện tích đất quy hoạch: 6,639 ha 
Tổng diện tích đường giao thông: 24,603 m2 
Tỷ lệ đất giao thông: 37,05% 
10. Tổng hợp khối lượng giao thông 

 

TT 
Mặt 
cắt 

Chiều 
dài 

tuyến 

Chiều 
rộng hè 

trái 

Chiều 
rộng mặt 

đường 

Chiều 
rộng hè 

phải 
Diện tích 

(m) (m) (m) (m) (m2) 

1 1-1 896,00 3,00 6,00 3,00 10.752,00 

2 2-2 243,00 1,00 6,00 3,00 2.430,00 

3 3-3 418,00 3,00 6,00 2,00 4.598,00 

4 4-4 41,00 3,00 7,00 3,00 533,00 

5 5-5 425,00 3,00 9,00 3,00 6.375,00 

6 6-6 122,00 3,00 9,00 1,00 1.586,00 

7 7-7 22,00 4,00 7,50 4,00 341,00 

III. QUY HOẠCH HỆ THỐNG THOÁT NƯỚC MƯA 
1. Cơ sở thiết kế 
- Tiêu chuẩn thiết kế mạng lưới thoát nước ngoài nhà : TCXD 7957 – 2008; 
- Quy chuẩn xây dựng Việt Nam QCXD 01: 2008/BXD; 
- Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia các công trình hạ tầng kỹ thuật đô thị QCVN07: 

2010/BXD. 
2. Giải pháp thiết kế 
a) Phương án thoát nước 
- Hệ thống thoát nước mưa được quy hoạch là hệ thống thoát nước riêng hoàn 

toàn giữa thoát nước mưa và thoát nước thải 
- Các tuyến cống được vạch theo hướng đi là ngắn nhất để thuận tiện cho công 

tác kiểm tra và bảo dưỡng sau này. 
b) Giải pháp thoát nước 
Đối với các tuyến đường chính trong khu quy hoạch bố trí cống thoát nước 

tròn ly tâm đường kính từ D400 đến D600. Bố trí các hố ga thăm trên tuyến với 
khoảng cách trung bình 30-40m một hố. 

Độ dốc các tuyến lấy theo độ dốc tối thiểu i=1/d, độ đầy tính toán bằng 1. 
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c) Phân chia lưu vực thoát nước mưa 
Toàn bộ lượng nước mưa được đấu nối vào sông Kiên Thành chạy qua dự án. 

 
d) Tính toán hệ thống thoát nước mưa 
Tính toán lưu lượng nước mưa theo phương pháp cường độ giới hạn: 
Q = φ×q×F  (l/s) 
Trong đó: 
φ : Hệ số dòng chảy 
Q: lưu lượng nước tính toán 
F: Diện tích lưu vực thoát nước (ha) 
q: cường độ mưa tính toán (l/s.ha) 
 Cường độ mưa tính toán được tính theo công thức: 

    q=    
 

Trong đó: 
q: Cường độ mưa tính toán 
q20,b,c,n : Hệ số phụ thuộc khí hậu địa phương 
Số liệu Hưng yên (b=18.32 C=0.2513 n=0.8158 q20=280.7) 
P: chu kỳ lặp lại trận mưa. Lấy P = 1 năm với các tuyến chính 
t: Thời gian mưa 
Việc tính toán thủy lực để tìm ra kích thước cho hệ thống cống thoát nước 

mưa dựa theo công thức Maning : 
=  (  

Trong đó : 
n: Hệ số nhám của vật liệu làm cống 
W: Diện tích mặt cắt ướt tại điểm tính toán 
R: Bán kính thủy lực của cống  
i: Độ dốc thủy lực của cống. 
 
Cống cho thoát nước mưa đều dùng loại cống tròn bê tông cốt thép đúc sẵn 

bằng phương pháp ly tâm có miệng bát hoặc âm dương cuốn dây đay tẩm 
Bitum bên ngoài trát vữa Amiang. Toàn bộ tuyến cống đặt trên gối đỡ bằng 
BTCT. 

Ga cho cống dùng các loại ga như: Ga thu nước mưa bằng BTCT có cửa 
thu theo kiều cửa thu mặt đường và giếng thăm tường xây gạch, đáy BT, nắp 
bằng BTCT. Cửa xả xây bằng đá hộc vữa xi măng. 
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3. Thống kê khối lượng thoát nước mưa 
 

STT QUY CÁCH VẬT TƯ ĐƠN VỊ SỐ LƯỢNG 

1 Cống BTCT D300 m 280 
2 Cống BTCT D400 m 1280 
3 Cống BTCT D600 m 330 
4 Đế cống BTCT D300 Cái 560 
5 Đế cống BTCT D400 Cái 2560 
6 Đế cống BTCT D600 Cái 660 
7 Hố ga thăm thu kết hợp Cái 61 
8 Hố thu nước mưa Cái 46 
9 Cửa xả D600+400 Cái 05+01 
IV. QUY HOẠCH HỆ THỐNG CẤP NƯỚC 
1. Cơ sở thiết kế 
Tiêu chuẩn 2622-1995 phòng cháy chữa cháy cho nhà và công trình; 
Tiêu chuẩn 6379-1998 Thiết bị chữa cháy, trụ nước chữa cháy, yêu cầu kỹ 

thuật; 
Tiêu chuẩn thiết kế mạng lưới cấp nước ngoài nhà: TCXDVN 33 – 2006; 
Cấp nước bên trong – tiêu chuẩn thiết kế : TCVN 4513 – 1988; 
Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia các công trình hạ tầng kỹ thuật đô thị 

QCVN07: 2010/BXD; 
Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về an toàn cháy cho nhà và công trình 

QCVN06: 2010/BXD. 
2. Giải pháp thiết kế 
a) Nguồn nước 
Nguồn cấp nước cho dự án được quy hoạch lấy từ đường ống cấp nước sạch 

của khu vực. 
 
b) Phương án cấp nước 
Đường ống cấp nước được quy hoạch là đường ống cấp nước kết hợp: cấp 

nước sinh hoạt và chữa cháy chạy theo các trục đường. 
Các tuyến ống dẫn chính được thiết kế mạng vòng. Đường ống cấp nước đặt 

bên dưới vỉa hè, độ sâu đặt ống trung bình 0.7 m (tính đến đỉnh ống). Tại các góc 
chuyển và trị trí van, tê, cút có bố trí gối đỡ BTCT. Tại các vị trí ống qua đường 
sử dụng ống thép lồng bảo vệ ống. 

Mạng phân phối là mạng cung cấp nước trực tiếp đến các đối tượng sử dụng 
nước. Trên mạng phân phối này chủ yếu là mạng cụt, tại những điểm đấu nối với 
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đường ống thuộc mạng vận chuyển đều có van khóa để đảm bảo cho việc cấp 
nước cho các đối tượng sử dụng được liên tục. 

c) Giải pháp thiết kế, tính toán 
Khu vực quy hoạch được chia làm 438 lô cho đất nhà liền kề và biệt thự. Dự 

kiến trung bình có khoảng 4 người /1hộ tổng số nhân khẩu khoảng 1760 
người.Căn cứ vào hiện trạng về kinh tế - xã hội và mức độ phát triển của khu vực 
áp dụng theo tiêu chuẩn thiết kế cấp nước mạng lưới bên ngoài công trình 
TCXDVN 33:2006 chọn tiêu chuẩn dùng nước là 150 l/ng.ngđ. 

Bảng tổng hợp nhu cầu dùng nước 

TT Các nhu cầu cấp nước Quy mô Tiêu chuẩn 
Lưu lượng 
(m3/ngđ) 

1 
Nhu cầu cấp nước sinh 
hoạt: 

1760người 150 
 ( l/ng.ngđ) 

264 

2 
Trung tâm thương mại + 
nhà trẻ 

2420x7x0,5 
m2 sàn 

3( l/m2) 26 

3 
Nhu cầu cấp nước tưới 
cây, rửa đường 

  14,6 

 Cây xanh 2.543(m2) 3,0 (l/m2) 7,6 
 Diện tích đường 14.000 (m2) 0,5 (l/m2) 7,0 
4 Nước thất thoát, rò rỉ  10%(1+2+3) 30,4 
5 Tổng nhu cầu cấp nước  1+2+3+4 335 

 
- Tổng nhu cầu cấp nước trung bình ngày là : QngàyTB = 335 (m3/ngđ) 
Chọn hệ số điều hòa Kngày=1,2; Kgiờ=2,40 
- Lưu lượng ngày dùng nước lớn nhất: 
Qngàymax = QngàyTB x Kngày = 335x1,2=400(m3/ngđ) 
- Lưu lượng giờ dùng nước lớn nhất: 
Qgiờmax = (Qngày max x Kgiờ )/24= (400x2,4)/24=40(m3/h)=11,1(l/s) 
 
Nhu cầu cấp nước chữa cháy: Dự án có diện tích 6.65 (ha), có số dân khoảng 

1760 người số lượng đám cháy cho toàn bộ khu vực là hai đám cháy với lưu 
lượng 15 (l/s). Bố trí 08 họng cứu hỏa cung cấp nước chữa cháy cho dự án khoảng 
cách các trụ cứu hỏa 100-120m ưu tiên đặt tại các vị trí ngã 3, ngã 4 trên trục 
đường chính. 

Lượng nước dự trữ phục vụ cho yêu cầu cấp nước cứu hỏa : 
Wcc= 3,6x15x3x2= 324m3 
Trong đó : 
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Wcc : Lượng nước dự trữ phục vụ cứu hỏa (m3) 
qcc : Tiêu chuẩn cấp nước chữa cháy ( qcc = 15 l/s) 
t : thời gian cấp nước cứu hoả (t = 3h) 
n: số đám cháy xảy ra đồng thời (n = 2) 
Ống cấp nước dùng trong dự án là ống HDPE PN10, đường ống và phụ kiện 

đảm bảo chất lượng theo tiêu chuẩn iso 9001:2000. 
3. Thống kê khối lượng cấp nước 

 

STT QUY CÁCH VẬT TƯ ĐƠN VỊ SỐ LƯỢNG 

1 Ống HDPE - D140 m 290 
2 Ống HDPE - D110 m 470 
3 Ống HDPE – D75 m 170 
4 Ống HDPE – D63 m 1630 
5 Ống HDPE – D50 m 560 
6 Họng cứu hỏa Cái 08 
V. QUY HOẠCH HỆ THỐNG THOÁT NƯỚC THẢI VÀ VỆ SINH MÔI 

TRƯỜNG 
1. Cơ sở thiết kế 
- Tiêu chuẩn thiết kế mạng lưới thoát nước ngoài nhà : TCXD 7957 – 2008; 
- Thoát nước bên trong -  tiêu chuẩn thiết kế : TCVN 4474 – 1987; 
- Quy chuẩn xây dựng Việt Nam QCXD 01: 2008/BXD; 
- Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia các công trình hạ tầng kỹ thuật đô thị QCVN07: 

2010/BXD. 
2. Giải pháp thiết kế 
a) Phương án thoát nước thải và vệ sinh môi trường 
- Hệ thống thoát nước thải được quy hoạch là hệ thống thoát nước riêng hoàn 

toàn giữa thoát nước thải sinh hoạt và thoát nước mưa. 
b) Giải pháp thoát nước thải và vệ sinh môi trường 
- Nước thải khu vự quy hoạch được thu gom bằng cống PVC D200 và cống 

BTCT D300 sau đó được đấu nối vào hệ thống thoát nước theo quy hoạch. Hiện 
trạng khi đường ống thoát nước thải khu vực chưa xây dựng toàn bộ nước thải sẽ 
được xả vào kênh hiện trạng phía Tây dự án. 

- Độ dốc của cống thoát nước được thiết kế sao cho vận tốc nước thải đủ lớn 
để đảm bảo khả năng tự làm sạch của cống và không nhỏ hơn 1/D (D: đường kính 
của cống thoát nước). 

- Giải quyết rác thải vệ sinh môi trường bằng cách: Đặt các thùng rác nhỏ tại 
những vị trí có nhiều rác, khoảng cách giữa các thùng trung bình là 50m/thùng sau 
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đó rác được thu gom bằng xe chở rác tại theo giờ cố định vận chuyển rác đến bãi 
tập kết rác. 

Giải pháp thiết kế, tính toán: 
Lưu lượng nước thải: 
Lưu lượng nước thải được thu gom bằng 100% tổng lưu lượng nước cấp cho 

các nhu cầu sinh hoạt: 
Qthải tb = 100%. Qcấpsh tb=80%.(264+26)=290(m3/ngđ). 
Chọn công suất trạm xử lý nước thải là 300 m3/ngđ 
Tính toán thủy lực mạng lưới thoát nước thải: 
Tính toán thủy lực các tuyến cống: 
Đường kính cống thoát nước được tính trên cơ sở công thức thủy lực cơ bản 

như sau: 
Q = W x v (l/s) 
Trong đó: 
Q: Lưu lượng tính toán (l/s) 
W: Diện tích mặt cắt ướt của dòng chảy (m2) 
v: Vận tốc dòng chảy trung bình (m/s) 
v=c x R x i 
Trong đó: 
R: Bán kính thủy lực phụ thuộc vào dạng tiết diện cống (m) 
i: Độ dốc cống xác định theo độ dốc kinh tế. 
c: Hệ số sêdi  liên quan đến độ nhám của thành cống và bán kính thủy lực xác 

định theo công thức: 
c =  
Trong đó : 
y: hàm số của độ nhám và bán kính thủy lực 
y=2.5n1/2-0.13-0.75R1/2(n1/2-0.1) 
n: Độ nhám thành cống , n= 0.0138 đối với cống bằng bê tông 
R: Bán kính thủy lực. 
Lượng chất thải rắn đô thị phát sinh trung bình trong một năm: 
Mrác = 1760x0,9x365=578000(kg/năm)= 578 (tấn/năm) 
Lượng chất thải rắn đô thị thu gom trung bình trong một năm: 
Mtgom = 578x0,9=520(tấn/năm) 
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3. Thống kê khối lượng thoát nước thải và vệ sinh môi trường 
 

STT QUY CÁCH VẬT TƯ ĐƠN VỊ SỐ LƯỢNG 

1 Ống nhựa uPVC D200 m 2350 
2 Cống BTCT D300  m 450 
3 Gối đỡ cống BTCT D300 m 900 
4 Hố ga Cái 134 
5 TXL nước thải 300 m3/ngđ Bộ 01 
6 Cửa xả Cái 01 

VI. QUY HOẠCH HỆ THỐNG CẤP ĐIỆN 
1. Cơ sở thiết kế 
- Quy chuẩn xây dựng Việt Nam, quy hoạch xây dựng QCXDVN 01: 

2008/BXD; 
- 11-TCN 18-2006: Quy phạm trang bị điện (Phần I: Quy định chung) 
- 11-TCN 19-2006: Quy phạm trang bị điện (Phần II: Hệ thống đường dẫn 

điện) 
- 11-TCN 20-2006: Quy phạm trang bị điện (Phần III: Bảo vệ và tự động) 
- 11-TCN 21-2006: Quy phạm trang bị điện (Phần IV: Thiết bị phân phối và tự 

động) 
- Quy phạm nối đất và nối không các thiết bị điện theo tiêu chuẩn : TCVN 

4756:1989; 
- Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia các công trình hạ tầng kỹ thuật đô thị QCVN07: 

2010/BXD. 
- Nghị định 14/2014/NĐ-CP Quy định chi tiết thi hành luật Điện lực về an 

toàn điện 
- Tiêu chuẩn kỹ thuật Quốc gia  TCVN 5847:2016 về Cột điện bê tông cốt 

thép ly tâm 
- Tiêu chuẩn kỹ thuật lựa chọn thiết bị thống nhất trong Tổng công ty Điện lực 

miền Bắc (Quy định tạm thời) ngày 03/02/2016 
2. Giải pháp thiết kế 
2.1. Nhu cầu phụ tải điện của dự án 

Theo quy hoạch khu dân cư có 438 lô nhà ở liền kề, 1 nhà trẻ, 1 khu hạ tầng 
kỹ thuật 

Căn cứ quy chuẩn xây dựng Việt Nam QCXDVN 01:2008/BXD, chỉ tiêu 
cấp điện khu nhà liền kề là 3 kW/hộ, chỉ tiêu cấp điện khu biệt thự là 5kW/hộ. 
Từ số liệu quy hoạch, tính toán nhu cầu phụ tải khu vực như sau:  
 



Tháng 7, 2025 
Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu dân cư Ngọc Đà - 
Như Quỳnh 

 
 

 31 

 
 

TT Tên phụ 
tải 

Quy 
mô 
(Số 
hộ, F 
sàn) 

Suất 
phụ 
tải  

Đơn vị Số 
tầng 

Ptt 
(kW) 

CS 
dự 
phòng 
(%) 

Mật 
độ 
XD 
(%) 

Stt 
(kVA) 

Công 
suất 
cần 
(kVA) 

1 Nhà LK-
01 

16 3 kW/hộ   56,16 30%   62,40 829,74 

2 Nhà LK-
02 

26 3 kW/hộ   91,26 30%   101,40 

3 Nhà LK-
03 

22 3 kW/hộ   77,22 30%   85,80 

4 Nhà LK-
04 

30 3 kW/hộ   105,30 30%   117,00 

5 Nhà LK-
05 

49 3 kW/hộ   171,99 30%   191,10 

6 Nhà LK-
06 

10 3 kW/hộ   35,10 30%   39,00 

7 Nhà LK-
07 

21 3 kW/hộ   73,71 30%   81,90 

8 Nhà LK-
08 

26 3 kW/hộ   91,26 30%   101,40 

9 Nhà LK-
18 

7 3 kW/hộ   24,57 30%   27,30 

10 HTKT 340,3 0,03 kW/m2 2 11,94 30% 50% 17,06 
11 Tủ CS-01 31 0,12 kW/bóng   4,84 30%   5,37 
12 TTTM 2470,6 0,03 kW/m2 7 269,79 30% 50% 299,77   
13 Nhà LK-

09 
23 3 kW/hộ   80,73 30%   89,70 934,44 

14 Nhà LK-
10 

45 3 kW/hộ   157,95 30%   175,50 

15 Nhà LK-
11 

46 3 kW/hộ   161,46 30%   179,40 

16 Nhà LK-
12 

43 3 kW/hộ   150,93 30%   167,70 

17 Nhà LK-
13 

14 3 kW/hộ   49,14 30%   54,60 

18 Nhà LK- 10 3 kW/hộ   35,10 30%   39,00 
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14 
19 Nhà LK-

15 
38 3 kW/hộ   133,38 30%   148,20 

20 Nhà LK-
16 

9 3 kW/hộ   31,59 30%   35,10 

21 Nhà LK-
17 

10 3 kW/hộ   35,10 30%   39,00 

22 Tủ CS-02 36 0,12 kW/bóng   5,62 30%   6,24 
TỔNG 3286,9       1848,5     2063,9 1764,2 

 Căn cứ kết quả tính toán, tổng công suất tính toán cho khu vực là 
2044,4kVA. Phân chia phụ tải như sau: 
 + Các khu nhà liền kề LK-01; 02; 03; 04; 05; 06; 07; 08, 18, Hạ tầng kỹ 
thuật, tủ chiếu sáng số 1 có nhu cầu phụ tải bằng 829,74kVA. Các phụ tải này 
được cấp điện bằng 01 trạm biến áp công suất 1000kVA. Đặt tên là trạm biến áp 
(TBA) T1. 
 + Các khu nhà liền kề LK-09; 10; 11; 12; 13; 14; 15; 16, 17 và tủ chiếu 
sáng số 2 có nhu cầu phụ tải điện là 934,44kVA được cấp điện bằng 01 trạm biến 
áp công suất 1000kVA. Đặt tên là trạm biến áp (TBA) T2. 

 Vị trí của trạm biến áp 
 + Trạm biến áp T1 được đặt tại khu đất Hạ tầng kỹ thuật (HTKT) 
 + Trạm biến áp T2 được đặt tại khu cây xanh CX-04 

2.2. Nguồn điện 
Nguồn điện lấy từ mạng lưới phân phối điện tỉnh Hưng Yên.  
- TBA T1 được cấp nguồn từ đường dây 35kV lộ 371 E28.17 (cột 101) 
- TBA T2 được cấp nguồn từ đường dây 35kV lộ 373 E28.17 (cột 102) 
2.3. Phương án quy hoạch mạng lưới điện 
a. Quy hoạch mạng lưới điện trung thế 35kV 
*  Phần di chuyển đường điện: 
- Hiện nay trong khu đất dự án đang có 02 tuyến đường dây 35kV đi dọc theo 

sông Kiên Thành, nằm giữa khu đất. Để đảm bảo hành lang tuyến điện, cần thiết 
phải di chuyển cột điện số 100, dịch chuyển đoạn tuyến từ cột 99° đến cột 101 

- Trồng mới cột điện số 103A, đồng thời hạ ngầm đường dây trên không từ 
cột 103A đến cột 104 để đảm bảo hành lang an toàn. 

- Tháo dỡ trạm biến áp Công ty Cổ phần Đầu tư và phát triển Công nghệ Việt 
Nam, tận dụng đường điện trên không hiện có để cấp điện cho TBA T1 
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* Phần cáp ngầm xây dựng mới: 
- Xây dựng mới các tuyến cáp ngầm cấp điện cho các trạm biến áp Số 1 và Số 

2 thuộc dự án. Các tuyến cáp xây mới được đi ngầm, dọc theo các hè đường quy 
hoạch 

b. Quy hoạch mạng lưới điện hạ thế 0,4kV 
Các hộ được lấy điện trực tiếp từ trạm biến áp của khu quy hoạch thông qua 

các tuyến cáp ngầm đi dưới vỉa hè. Tiết diện các đường cáp cấp cho các lô nhà 
không những phải đảm bảo dòng điện cho phép mà còn tính đến tổn thất điện áp 
đảm bảo nhỏ hơn 5%. 

+ Kết cấu đường dây 0,4kV: Dạng cáp ngầm. Tuyến cáp đi dọc theo các hè 
đường quy hoạch 

+ Dây dẫn: Sử dụng cáp đồng ngầm loại Cu/XLPE/PVC/DSTA/PVC-0,6-1kV 
có tiết diện từ 25mm2 đến 150mm2 

+ Tủ phân phối: Sử dụng loại tủ có 9 công tơ và 12 công tơ. Tủ được lắp đặt 
trên các trụ bê tông, đặt dọc theo các hè đường quy hoạch 

+ Hệ thống tiếp đất: 
Hệ thống tiếp đất an toàn các thiết bị điện, điện trở tiếp địa phải <= 10Ώ. 
Tất cả các tủ điện, vỏ kim loại của các thiết bị điện phải được nối đất. 
Dây tiếp đất, thép tiếp đất, cọc tiếp đất đều phải mạ kẽm. 
c. Thống kê khối lượng phần cấp điện 

STT QUY CÁCH VẬT TƯ 
ĐƠN 

VỊ 
SỐ 

LƯỢNG 
PHẦN ĐƯỜNG DÂY TRUNG THẾ 

1 Cột điện BTLT-20D (Di chuyển và trồng mới) cột 04 
2 Cầu dao cách ly 35kV-630A  bộ 2 
3 Chống sét van ZnO-35kV bộ 2 

4 Cáp ngầm Cu/XLPE/PVC/DSTA-W-35kV-3x70mm2 m 300 
5 Đường dây trên không 35kV di dời  m 300 

PHẦN TRẠM BIẾN ÁP 
1 Trạm biến áp KIOS 1000kVA-35(22)/0,4kV  trạm 2 

PHẦN ĐƯỜNG DÂY HẠ THẾ 

1 
Cáp ngầm Cu/XLPE/PVC/DSTA-0,6kV-
3x150+1x120mm2 m 200 

1 
Cáp ngầm Cu/XLPE/PVC/DSTA-0,6kV-
3x120+1x95mm2 m 560 

2 Cáp ngầm Cu/XLPE/PVC/DSTA-0,6kV- m 500 
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3x95+1x70mm2 

3 
Cáp ngầm Cu/XLPE/PVC/DSTA-0,6kV-
3x70+1x50mm2 m 850 

4 
Cáp ngầm Cu/XLPE/PVC/DSTA-0,6kV-
3x50+1x35mm2 m 824 

5 
Cáp ngầm Cu/XLPE/PVC/DSTA-0,6kV-
3x35+1x25mm2 m 320 

6 Tủ phân phối loại 9-12 công tơ tủ 55 
 

VII. QUY HOẠCH HỆ THỐNG CHIẾU SÁNG 
1. Cơ sở thiết kế 
- Quy phạm nối đất và nối không các thiết bị điện theo tiêu chuẩn : TCVN 

4756:1989; 
- Tiêu chuẩn thiết kế chiếu sáng nhân tạo đường phố quảng trường đô thị 

TCXDVN 259:2001. 
-  Tiêu chuẩn xây dựng Việt Nam TCXDVN 333:2005 
-  QCVN 07-7:2016/BXD Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia các công trình hạ tầng 

kỹ thuật – Công trình chiếu sáng  
2. Giải pháp thiết kế 
- Tất cả các tuyến đường trong khu dân cư đều được thiết kế điện chiếu sáng. 
+ Hệ thống chiếu sáng được bố trí 1 bên đường. Các tuyến đường trong khu 

dân cư có bề rộng lòng đường 6m và 9m. Các tuyến đường trên được chiếu sáng 
bằng đèn LED lắp đặt trên cột thép bát giác ở độ cao 9m 
 + Chiếu sáng cho các đường dạo khu cây xanh sử dụng loại đèn chùm 4 cầu 
cao 4,9m 

+ Nguồn cấp điện cho chiếu sáng được lấy từ các TBA T1, T2 thuộc dự án 
+ Sử dụng loại đèn có phân bố ánh sáng bán rộng (Imax nằm trong khoảng từ 

0-650). Chọn đèn cao áp có công suất 120W. Đèn chùm chiếu sáng đường dạo khu 
cây xanh dùng đèn Led – 12W  

+ Hộp đèn dùng loại khuếch tán ánh sáng không sấp bóng tránh chói mắt. 
+ Cột đèn chiếu sáng: Sử dụng cột đèn dạng cột thép liền cần cao7m, cần đèn 

cao 2m, vươn 1,5m. Độ cao lắp đặt đèn là 9m 
+ Cáp ngầm chiếu sáng được lồng trong ống nhựa xoắn HDPE, được chôn 

dưới đất ở độ sâu 1m so với mặt đường, 0,7m so với vỉa hè. 
+ Đặt tủ điều khiển chiếu sáng tự động TĐ-03, đóng ngắt chế độ 1: 3 ở đầu 

mạng lưới điện chiếu sáng. Hệ thống điều khiển chế độ đèn hoạt động được cả 
bằng tay. Chế độ tự dộng được hoạt động theo 2 chế độ ngày và đêm. 
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+) Tổng hợp khối lượng hệ thống chiếu sáng: 

STT QUY CÁCH VẬT TƯ 
ĐƠN 

VỊ 
SỐ 

LƯỢNG 
PHẦN CHIẾU SÁNG 

1 Tủ điều khiển chiếu sáng tủ 2 
2 Cột thép đa giác cao 9m + móng cột cột 64 
3 Cột đèn chùm chiếu sáng khu cây xanh + móng cột cột 11 
4 Cáp ngầm Cu/XLPE/PVC/DSTA/PVC-4x16 m 330 
5 Cáp ngầm Cu/XLPE/PVC/DSTA/PVC-4x10 m 2450 
VIII. QUY HOẠCH HỆ THỐNG THÔNG TIN LIÊN LẠC 
Hệ thống cáp thông tin liên lạc được quy hoạch tập trung vào việc xây dựng 

hệ thống hố ga và đặt ống luồn cáp thông tin. Việc triển khai xây dựng tủ điện 
tổng và tủ đấu nối sẽ được ngành viễn thông đầu tư trong giai đoạn sau. 

1. Hệ thống hố ga luồn cáp thông tin 
Hệ thống hố ga luồn cáp thông tin được xây dựng nhằm mục đích hỗ trợ việc 

thi công tuyến cáp thông tin trong giai đoạn sau, các hố ga này được xây dựng trên 
các tuyến cáp. Khoảng cách giữa các hố ga là 40 - 50m, tại các vị trí được xác 
định để lắp đặt tủ đấu nối cũng sẽ có 1 hố ga để luồn cáp lên tủ. Xây dựng các hố 
Gavivo đấu nối hệ thống thông tin cho các lô đất. 

Vị trí hầm cáp, hố cáp phải thuận tiện cho lắp đặt, bảo dưỡng, khai thác và bảo 
đảm an toàn, mỹ quan đô thị nhưng không làm ảnh hưởng đến các phương tiện 
giao thông và người đi lại. 

2. Hệ thống ống luồn cáp thông tin 
Hệ thống ống luồn cáp thông tin sử dụng loại ống nhựa xoắn HDPE chuyên 

dụng, chôn cách mặt đất 0,7m phía trên có rải lưới báo hiệu cáp thông tin. Tại 
những vị trí qua đường sử dụng ống thép để bảo vệ cáp tránh các tác động cơ học 

Độ sâu lắp đặt cổng cáp tính từ đỉnh của lớp cống cáp trên cùng đến mặt đất 
phải đảm bảo quy định sau: 

Dưới lòng đường tối thiểu là 0,7 m. 
Dưới vỉa hè hoặc giải đất phân cách đường một chiều tối thiểu là 0,5 m. 
Cáp đồng và cáp quang đi trong cống bể sau này phải bảo đảm các yêu cầu vê 

cơ, lý, hoá, điện, có khả năng chống ẩm, chống ăn mòn, chống côn trùng và động 
vật gặm nhấm theo tiêu chuẩn của doanh nghiệp và quy chuẩn kỹ thuật. 
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3. Thống kê khối lượng hệ thống thông tin liên lạc 
 

STT QUY CÁCH VẬT TƯ ĐƠN VỊ 
SỐ 

LƯỢNG 
PHẦN THÔNG TIN LIÊN LẠC 

1 Ống 2HDPE-65/50 luồn cáp thông tin liên lạc m 1400 

2 
Ống 2HDPE-110/90 luồn cáp thông tin liên 
lạc m 1100 

3 Giếng cáp thông tin liên lạc giếng 34 
4 Gavino hộ dân cái 220 

 

CHƯƠNG 6: TỔ CHỨC THỰC HIỆN 

I.  TỔ CHỨC THỰC HIỆN 
Cơ quan tổ chức lập quy hoạch:             Công ty Cổ phần đầu tư và phát 

triển công nghệ Việt Nam. 
Đơn vị tư vấn: Công ty TNHH Green Archi Việt Nam. 
Cơ quan thẩm định: Phòng kinh tế xã Như Quỳnh. 
Cơ quan phê duyệt: Ủy ban nhân dân xã Như Quỳnh. 

II. TIẾN ĐỘ THỰC HIỆN 

1. Phân đoạn chuẩn bị đầu tư 

- Tháng 07-09 năm 2025: Lập và phê duyệt điều chỉnh cục bộ quy hoạch chi 
tiết tỉ lệ 1/500 

- Tháng 9-12/ 2025: Điều chỉnh chủ trương đầu tư dự án 
- Tháng 01-03/2026: Phê duyệt dự án đầu tư, thiết kế kỹ thuật thi công các 

hạng mục hạ tầng kỹ thuật và nhà ở, cấp phép xây dựng. 

2. Phân đoạn thực hiện dự án 

Xây dựng dự án theo phương pháp cuốn chiếu: 
- Tháng 04/2026- 09/2026: Thi công và hoàn thành công trình HTKT 
- Tháng 06/2026-06/2027: thi công các công trình: nhà ở, công trình văn 

phòng kết hợp TMDV, nhà trẻ,…  
- Quý III năm 2027 Dự kiến hoàn thành toàn bộ dự án và đưa vào sử dụng. 
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CHƯƠNG 7: ĐÁNH GIÁ TÁC ĐỘNG MÔI TRƯỜNG CHIẾN LƯỢC 

I. CÁC CĂN CỨ PHÁP LÝ 
- Luật Xây dựng số 50/2014/QH13 18/6/2014. 

- Luật số 62/2020/QH14 của Quốc hội: Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của 

Luật Xây dựng ngày 17 tháng 6 năm 2020. 

- Luật Bảo vệ môi trường số 72/2020/QH14 ngày 17/11/2020. 

- Nghị định số 08/2022/NĐ-CP ngày 10/01/2022 của Chính phủ quy định chi tiết 

một số điều của Luật Bảo vệ môi trường. 

- Nghị định số 05/2025/NĐ-CP ngày 06/01/2025 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung 

một số điều của Nghị định số 08/2022/NĐ-CP ngày 10/01/2022 của Chính phủ 

quy định chi tiết một số điều của Luật Bảo vệ môi trường. 

- Thông tư số 02/2022/TT-BTNMT ngày 10/01/2022 của Bộ trưởng Bộ tài 

nguyên và Môi trường quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Bảo vệ 

môi trường. 

- Thông tư số 07/2025/TT-BTNMT ngày 28/02/2025 của Bộ trưởng Bộ Tài 

nguyên và Môi trường sửa đổi, bổ sung một số điều của Thông tư số số 

02/2022/TT-BTNMT ngày 10/01/2022 của Bộ trưởng Bộ tài nguyên và Môi 

trường quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Bảo vệ môi trường. 

- Nghị định số 02/VBHN-BXD ngày 17/5/2024 của Bộ Xây dựng về thoát nước 

và xử lý nước thải. 

- Các văn bản nghị định có liên quan. 

II. MỤC ĐÍCH VÀ NỘI DUNG 

1. Mục đích 

- Trong quá trình xây dựng và vận hành đều có những tác động tích cực cũng 
như tiêu cực tới môi trường khu vực, để đảm bảo không ảnh hưởng đến môi 
trường khu vực cần đánh giá các tác động tiêu cực tới môi trường. Đưa ra được 
dự báo các tác động của đồ án quy hoạch đến môi trường và các biện pháp giảm 
thiểu ô nhiễm môi trường một cách hiệu quả nhất, hạn chế tối đa tác động tiêu 
cực của đồ án đối với môi trường nhằm bảo đảm phát triển bền vững. 

2. Nội dung  
- Đánh giá tác động của hệ thống hạ tầng kỹ thuật tới môi trường, hệ sinh 

thái và các công trình kiến trúc của khu đô thị mới đối với môi trường và đời 
sống xã hội. 

- Xác định nguồn gây ô nhiễm và khoảng cách ly. 
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- Xác định mức độ tác động tích cực và tiêu cực đến môi trường của quá 
trình thực hiện đồ án quy hoạch xây dựng (giai đoạn thi công xây dựng) và vận 
hành sử dụng. 

- Lập kế hoạch đưa ra các giải pháp giảm thiểu ô nhiễm môi trường. 
- Trong phần này chỉ nghiên cứu, dự báo tác động của đồ án quy hoạch đến 

môi trường. Báo cáo đánh giá tác động môi trường chi tiết sẽ được nghiên cứu 
trong giai đoạn lập dự án đầu tư xây dựng.  

III. PHẠM VI VÀ GIỚI HẠN ĐÁNH GIÁ 
Phạm vi ranh giới lập Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 

1/500 Khu dân cư Ngọc Đà - Như Quỳnh được thực hiện trên địa phận quản lý 
của tỉnh Hưng Yên. Ranh giới cụ thể như sau: 

- Phía Đông Bắc giáp: Trung đoàn CSCĐ 113 và đường gom CCN Tân 
Quang; 

- Phía Đông Nam giáp: Khu tập thể địa chất và kênh Kiên Thành; 
- Phía Tây Bắc giáp: Khu nhà ở Topcom và kênh Kiên Thành; 
- Phía Tây Nam giáp: Đường trục thôn Ngọc Đà và chùa Ngọc Đà. 
* Diện tích lập quy hoạch khoảng 6,63 ha. 
IV. HIỆN TRẠNG MÔI TRƯỜNG CỦA KHU VỰC NGHIÊN CỨU 

QUY HOẠCH 
1. Địa hình 
- Khu vực nghiên cứu hiện là đất do cơ quan quản lý, có địa hình tương đối 

bằng phẳng nên có nhiều thuận lợi cho việc nghiên cứu lập quy hoạch. 
2. Môi trường đất, nước và không khí 
- Khu vực nghiên cứu hiện là đất nông nghiệp sản xuất, nhà xưởng cũ không 

bị ô nhiễm nguồn đất. 
3. Hệ sinh thái 
- Hệ thực vật: Chủ yếu là cây nông nghiệp, không có thảm thực vật tự nhiên 

quý hiếm. 
- Hệ động vật: Trong khu vực nghiên cứu không có các loài động vật hoang 

dã, động vật chủ yếu do con người chăn nuôi.  
4. Hệ thống mạng lưới hạ tầng 
- Mạng lưới thoát nước: là mạng lưới thoát nước chung giữa nước mưa và 

nước thải, thoát ra kênh Kiên Thành.  
- Nước sạch: khu đất lập quy hoạch hiện có hệ thống cấp nước sạch của khu 

dân cư hiện trạng đang sử dụng. 
- Cấp điện: Khu đất hiện đã có hệ thống cấp điện của xã, đảm bảo nhu cầu 

dùng điện. 
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V. TÁC ĐỘNG CỦA VIỆC TRIỂN KHAI ĐỒ ÁN QUY HOẠCH TỚI 
MÔI TRƯỜNG    

Với mục tiêu xây dựng một khu tái định cư đồng bộ cơ sở hạ tầng đô thị, hài 
hoà với môi trường thiên nhiên, đảm bảo phát triển bền vững trong khu vực. Tuy 
nhiên, trong quá trình xây dựng và đi vào sử dụng có thể phát sinh các nguồn 
gây ô nhiễm môi trường như sau:   

1. Trong quá trình xây dựng 
- Giai đoạn giải phóng mặt bằng do phải san ủi mặt bằng nên ảnh hưởng đến 

môi trường bởi tiếng ồn, bụi phát tán. Quá trình thi công xây dựng công trình có 
nhiều xe ô tô vận chuyển đất, cát và nguyên vật liệu tới chân công trình như: 
gạch, đá, cát, sỏi, sắt thép, xi măng...sẽ gây bụi, gây tiếng ồn tới môi trường khu 
vực, đồng thời việc lưu giữ cát, đá sỏi trên mặt bằng công trình cũng góp phần 
gây tắc các đường thoát nước khu vực và gây bụi khi có mưa to, gió lớn. Các 
chất thải trong quá trình sinh hoạt của CBCNV trong quá trình xây dựng như: 
nước thải sinh hoạt, chất thải rắn sinh hoạt...cũng gây cho môi trường khu vực bị 
ô nhiễm. Nhưng các tác động này sẽ mất đi khi khi hoàn thành và đưa vào sử 
dụng. 

2. Giai đoạn hoàn thành và khai thác sử dụng 
Khi đồ án quy hoạch xây dựng hoàn thành đi vào khai thác, sử dụng thì các 

tác động như trong quá trình xây dựng không còn nữa. Đem lại cho khu vực môi 
trường sống tốt hơn, hệ thống hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội được cải thiện, 
đóng góp không gian kiến trúc đô thị. Tuy nhiên vẫn còn một số nguồn gây ô 
nhiễm như: 

- Tiếng ồn từ các phương tiên đi lại, các công trình công cộng, thương mại – 
dịch vụ… 

- Nước thải, chất thải rắn nếu không được thu gom triệt để, các loại khí  thải 
phát sinh từ quá trình phân huỷ kỵ khí các chất hữu cơ có trong nước thải, loại 
khí này phát sinh ở tất cả các các mạng lưới đường ống thoát nước gây ô nhiễm 
đến môi trường.  

- Môi trường văn hoá có thể bị tác động bởi các tệ nạn xã hội… 
VI. CÁC BIỆN PHÁP GIẢM THIỂU Ô NHIỄM MÔI TRƯỜNG 
Trên cơ sở phân tích các nguồn có khả năng có khả năng gây ô nhiễm môi 

trường, đề xuất các giải pháp giảm thiểu ô nhiễm môi trường như sau: 
1. Khi triển khai đồ án quy hoạch 
- Môi trường không khí: Để tránh bụi phát tán ra môi trường xung quanh 

trong quá trình xây dựng, Chủ đầu tư phải yêu cầu các đơn vị thi công phải căng 
bạt che chắn khi vận chuyển và xây dựng xung quanh công trình tránh tình trạng 
rơi vãi nguyên vật liệu. Có kế hoạch cung cấp vật tư hợp lý, hạn chế việc tập kết 



Tháng 7, 2025 
Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu dân cư Ngọc Đà - 
Như Quỳnh 

 
 

 40 

 

vật tư tại công trường trong cùng một thời điểm. Thường xuyên tưới nước định 
kỳ tại các địa điểm đang xây dựng… các công nhân bốc xếp vật liệu phải có 
trang bị bảo hộ lao động để hạn chế ảnh hưởng trực tiếp, hạn chế tai nan lao 
động. 

- Việc xử lý chất thải rắn xây dựng: sẽ được tổ chức thu gom vào một khu 
vực nhất định và thuê đội xe của Công ty Môi trường đô thị đến thu gom và chở 
bãi chôn lấp chất thải rắn xây dựng theo quy định của thành phố. 

- Việc vận chuyển chất thải phải sử dụng các thùng chứa có nắp đậy kín, và 
phải được vận chuyển đi ngay trong ngày, tránh ùn tắc, tồn đọng trên công 
trường làm rơi vãi vào ao mương thuỷ lợi gây tắc nghẽn dòng chảy. 

- Giảm thiểu tiếng ồn, rung: các xe tải chuyên chở vật liệu phải hạn chế tốc 
độ khi đi qua khu vực dân cư. Các công đoạn gây tiếng ồn lớn sẽ được tập trung 
vào ban ngày và được thông báo trước tới dân cư khu vực được biết.  

- Hệ thống thoát nước: Phải tính toán cốt san nền khu vực xây dựng mới giáp 
ranh khu vực lân cận sao cho khớp nối được với hệ thống thoát nước khu vực. 
Nước thải phải được thu gom và lý triệt để trước khi xả ra kênh Kiên Thành.  

- Trong quá trình thi công xây dựng, nước mưa cuốn theo đất, cát, xi măng… 
rơi vãi trên mặt đất cần phải được thu gom về hồ lắng trước khi thải ra mương. 
Bùn lắng sẽ được nạo vét vào cuối giai đoạn thi công hoặc khi bị ứ đầy. 

- Giáo dục ý thức công nhân xây dựng không làm ảnh hưởng đến các hoạt 
động của dân cư khu vực và tuân thủ các biện pháp an toàn lao động trong quá 
trình thi công. 

2. Giải pháp giảm thiểu ô nhiễm khi đồ án quy hoạch đi vào hoạt động 
Xây dựng đồng bộ hệ thống hạ tầng kỹ thuật và hệ thống cây xanh mặt nước 

không làm ảnh hưởng đến môi trường đất, môi trường nước ngầm, nước mặt và 
môi trường không khí… Cụ thể: 

- Xử lý nước thải sinh hoạt: Hệ thống thoát nước thải phải được xây dựng là 
hệ thống cống riêng rẽ (không chung với hệ thống thoát nước mưa). Nước thải 
của từng công trình phải được xử lý sơ bộ bên trong ô đất, sau đó theo các tuyến 
cống thoát nước thải dẫn về trạm xử lý nước thải theo quy hoạch phân khu. 

- Thu gom rác thải: Có bố trí các thùng rác công cộng trong các công trình 
công cộng, trên các tuyến đường trong đô thị, tại các trường học…. Rác từ các 
khu vực dân cư, công cộng và trường học sẽ được thu gom và mang đi hàng 
ngày bằng hệ thống thu gom rác thải của khu vực. Chủ đầu tư ký hợp đồng với 
đơn vị có chức năng vệ sinh môi trường để thu gom và vận chuyển rác theo đúng 
quy định. 
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- Biện pháp giảm thiểu bụi, khí thải, tiếng ồn từ hoạt động giao thông: Bố trí 
trồng cây xanh vỉa hè và thảm cỏ nhằm giảm phát khí thải và tiếng ồn từ hoạt 
động giao thông. 

- Giảm thiểu tác động về văn hoá : Tuyên truyền giáo dục trong công nhân 
và nhân dân trong khu vực đời sống văn hoá lành mạnh đi đôi với phòng chống 
các tệ nạn xã hội. 

3. Các biện pháp khác 
- Giáo dục ý thức cho người dân và giữ gìn cảnh quan chung. 
- Thành lập tổ thanh tra môi trường, theo dõi và xử lý các yếu tố tác động 

tiêu cực đến môi trường khi triển khai đồ án cũng như khi đồ án đi vào sử dụng. 
VII. CÁC VẤN ĐỀ VỀ MÔI TRƯỜNG ĐÃ VÀ CHƯA ĐƯỢC GIẢI 

QUYẾT TRONG ĐỒ ÁN 
1. Các vấn đề đã được giải quyết 
- Tổ chức hài hoà, hợp lý hệ thống cây xanh thảm cỏ tạo cho khu vực điều 

kiện cải thiện khí hậu. Điều hoà không khí cho khu vực dân cư, giảm thiểu khói 
bụi và tiếng ồn do các hoạt động giao thông, đảm bảo không bị ô nhiễm về môi 
trường không khí.   

- Hệ thống giao thông đảm bảo nhu cầu sử dụng, bố trí trồng cây xanh dọc 
theo các làn đường dành cho người đi bộ. 

- Thiết kế xây dựng công trình công cộng, nhà ở,... đảm bảo đúng chỉ tiêu, 
mật độ theo quy chuẩn xây dựng và quy phạm quy hoạch. 

- Các công trình hạ tầng kỹ thuật được xây dựng đồng bộ, phù hợp với quy 
hoạch điều chỉnh, khớp nối được với quy hoạch khu vực xung quanh: 

+ Nước thải được tính toán với chỉ tiêu nước thải bằng 100% nước cấp, được 
thu gom vào tuyến cống thoát nước bẩn riêng để dẫn về trạm xử lý tập trung của 
khu vực. 

+ Hệ thống thoát nước mưa đảm bảo thoát nước tự chảy được tính toán với 
tần suất P từ 2 đến 5 năm đáp ứng được yêu cầu của một khu đô thị hiện đại, các 
tuyến cống thoát nước mưa được xây dựng mới đồng bộ với xây dựng các tuyến 
đường quy hoạch, phù hợp với hệ thống thoát nước hiện có và cao độ nền hiện 
trạng xung quanh: 

 + Hệ thống cấp nước được thiết kế đảm bảo đáp ứng nhu cầu đến điểm tiêu 
thụ nước, đảm bảo cung cấp nước an toàn, ổn định. Đối với các công trình cao 
tầng(> 5 tầng), để đảm bảo áp lực nước theo quy định tại mỗi công trình dự kiến 
xây dựng bể chứa và máy bơm tăng áp cục bộ. 

Ngoài ra trong đồ án đã quy định rõ về việc thu gom, xử lý rác thải để đảm 
bảo vệ sinh môi trường. Đối với các cơ quan, trường học và các công trình công 
cộng, rác được thu gom thông qua hợp đồng trực tiếp với Công ty có chức năng. 
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Đối với khu vực dân cư, rác thải sinh hoạt được thu gom về điểm tập kết rác 
(theo đúng quy chuẩn).  

2. Các vấn đề môi trường chưa được giải quyết 
Đồ án thiết kế đã đưa ra giải pháp thiết kế phù hợp với tiêu chuẩn, quy 

chuẩn, nhu cầu sử dụng, đảm bảo không làm ô nhiễm môi trường, đảm bảo phát 
triển bền vững nhưng vẫn tồn tại những vấn đề chưa giải quyết sau: 

- Hiện nay do hệ thống thoát nước thải của khu vực chưa được xây dựng, do 
vậy khi dự án này hình thành, nước thải được đưa về bể xử lý nước thải hợp khối 
đặt tại khu đất hạ tầng, gây ô nhiễm cho môi trường xung quanh. 

- Không thể đảm bảo chính xác việc triển khai đồ án ngoài thực tế. 
- Không xác định được chính xác mức độ ô nhiễm trong qúa trình triển khai 

xây dựng và đưa vào sử dụng. Việc đánh giá chính xác sẽ được thực hiện ở giai 
đoạn thiết kế kỹ thuật thi công của từng công trình. 

VIII. KẾT LUẬN 
Theo đánh giá về môi trường chiến lược của đồ án quy hoạch đối với môi 

trường không khí, tiếng ồn, môi trường nước… cho thấy sự ô nhiễm môi trường 
vệ sinh luôn là nguy cơ lớn. Đồ án điều chỉnh quy hoạch đã được nghiên cứu đầy 
đủ các yếu tố ảnh hưởng qua lại của quá trình xây dựng “Dự án khu dân cư Ngọc 
Đà - Như Quỳnh tại xã Như Quỳnh, tỉnh Hưng yên” đến môi trường, đưa ra các 
biện pháp hợp lý để có thể kiểm soát, hạn chế đến mức tối đa tác động xấu của 
việc quy hoạch đến môi trường. Đảm bảo xây dựng đồng bộ hạ tầng kỹ thuật và 
các công trình kiến trúc. 
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CHƯƠNG 8: KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ 
- Đồ án điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết xây dựng tỉ lệ 1/500 khu dân cư 

Ngọc Đà – Như Quỳnh  được phê duyệt là cơ sở định hướng cho chủ đầu tư triển 
khai các bước tiếp theo, có kế hoạch chuẩn bị xây dựng đồng bộ các công trình 
nhà ở, các công trình dịch vụ công cộng và cơ sở hạ tầng kỹ thuật, nhằm nâng 
cao chất lượng môi trường sống cho khu ở, phát huy hiệu quả sản xuất kinh 
doanh của nhà đầu tư. 

- Đồ án quy hoạch chi tiết tạo điều kiện cho việc khai thác các lợi thế về điều 
kiện tự nhiên, điều kiện xã hội, đảm bảo môi trường sống cân bằng sinh thái và 
bền vững của khu vực dự án và các vùng lân cận đồng thời đáp ứng được nhu 
cầu nhà ở cho nhân dân. 

- Góp phần thu hút nguồn nhân lực, tạo công ăn việc làm cho một phần dân 
cư của địa phương, góp phần chuyển đổi cơ cấu kinh tế, cơ cấu lao động cho khu 
vực, đóng góp cho ngân sách địa phương thông qua các khoản nộp thuế theo quy 
định của Nhà nước. 

- Công ty Cổ phần đầu tư và phát triển công nghệ Việt Nam kính đề nghị 
phòng Kinh tế xã Như Quỳnh xem xét, thẩm định và trình UBND xã Như Quỳnh 
phê duyệt Đồ án điều chỉnh cục bộ quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu 
dân cư Ngọc Đà – Như Quỳnh nêu trên để làm căn cứ triển khai thực hiện các 
bước tiếp theo./. 
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QUYETDINH
PhG duyQt Diilu chinh Quy hogch chi ti6t xiy dt;ng $ le l/500

Dq in Trung t6m thuong m4i vir Khu d6n cu Nggc Dir - Nhu Qulnh - Hung YGn

UV BAN NHAN DAN TiNH HUNG Yf,N

Cdn cu LuAt T6 chirc chinh quy6n dia phuong ngdy 191612015;

Cdn cu Ludt Xdy dung s6 solzO t+lqH13 ngity 181612014:

Can.cri Nghi dinh s6 44l20l5ND-CP ngdy 061512015 cria Chinh phri quy

dinh chi ti6t mQt s6 nQi dung v€ quy hoach xdy dUng;

cdn cu Quy6t dinh s6 22l20l6lQD-UBND ngiry 23/1112016 cta UBND
tinh Ban henh Quy <t!nh phin c6p qu6n lf vd ph6n c6ng nhi€m vg vC linh l1rc
quy ho4ch xdy dung tren dia ban tinh Hrmg Y€n;

C6n cri Quy6t dinh si5 I 188/QD-UBND ngiy 2l/5lz0l8 crla UBND tinh
vA vi€c ph€ duy6t EiAu chinh Quy hoach chi ti6t ti lC 1/500 Du 6n Trung tam

thuong m4i vd Khu d6n cu Nggc Di - Nhu Qulnh - Hung Y€n;

Cen cf Gi6y chung nh6n ddu tu s6 051 01 000 518 ngdy l0l4l20l2 cua

ITBND tinh cho phdp C6ng ty C6 phAn Oiu tu va Ph6t triiln C6ng nghQ ViQt

Nam ding kf thyc hi6n dv 6n dAu tu Trung tam thuong mai vd Khu dAn cu

Nggc Dd - Nhu Quj,nh - Hmg Y€n;

Cin cri Th6ng b6o si5 z+/tB-Ugl.,u n giry 1710112018 Thong bdo k6t luan

cia Chir tich UBND tinh vA vi€c didu chinh quy hoqch Du 6n Trung tim thu<rng

m4i vd khu d6n cu Ngqc Dd - Nhu Qulnh - Hrmg Y6n cria C6ng ty C6 phin Diu
tu vd Ph6t tri6n C6ng nghe Viet Nam t€n tlia ban x6 TAn Quang vd thi trin Nhu

Quj,nh, huyQn Vin L6m.

Cdn cf C6ng van s6 3418n BND-KTI ngdy 27lll/2018 cira IJBND tinh

Hung Y€n v€ vi€c di6u chinh Quy hoach chi tiCt ti le l/500 Du 6n Trung tam

thuong m4i vd Khu ddn cu Nggc Dd - Nhu Qulnh - Hung Y€n;

Xdt dd nghi cfia Girim <liic So Xdy dgng tai To trinh sd 22/TTr-SXD ngdy

28102/20t9' 
euwT D!NH:

Didu 1. Ph6 duyet DiAu chinh Quy ho4ch chi ti6t x6y dune ty l9 l/500 Dq

dn "Trung tem thuong m4i vd Khu ddn cu Nggc Ed - Nhu Quj'nh - Hung Y€n"

tai xd Tdn Quang vd thi trdn Nhu Qulnh, huyQn Vin LAm, vdi nhirng nQi dung

chri y€u sau:

1. Cht ttAu tu lap quy ho?ch

C6ng ty Cd phdn E6u tu vd Ph6t tritin Cdng nghp ViCt Nam.
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2. Mgc ti6u tli6u chinh quy ho4ch

Didu chinh pham vi, ranh gi6i, quy m6, chuc ndng vd co c6u sri dung d6t

dq 6n tren co sd hien rang th{c t6 kiu d6t thuc hign du 6n; klai th6c riti da hieu

qu6 su dpng dAt vd thuan tiQn trong viQc kiit n6i h4 ting k! thult khu vr,rc.

3. Ranh gioi tlidu chinh quy hogch

Ranh gidi lqp Didu chinh quy hoach chi ti6t xdy dung tj l€ l/500 Du rln
Trung lam thuong mai vir khu ddn cu Nggc Da c6 su thay ddi nho so v6i d6 dn

dd duqc phe duyft tr6n co so hidn tr4ng thuc t6 khu dit.

Ranh gidi c9 th6 nhu sau:

Phia Ddng Bic gi6p Trung doan CSCD I 13 vd tludrng gom CCN T6n Quang.

Phia D6ng Nam gidp khu tap thd dia chd't vA k€nh Ki€n Thanh.

Phia Tdy B6c girlp khu nhd d Topcom vi k6nn Ki€n Thdnh.

Phia Tdy Nam gi6p tludng tryc thdn Ngoc Dir vd chta Nggc Dd.

4. Quy md d6n s6 vir d6t dai

a) Quy m6 ddn sii: DAn s6 dg ki6n trong khu vuc ldp didu chinh quy ho4ch
,. .t ,. ,

cnr tret Knoang t,l)z ngudt.

b) Quy rn6 tlAt dai

Khu vqc nghi€n ctiu lip Di€u chinh quy hoach chi ti6t xdy dung ty' lQ l/500

DU 6n Trung tam thuong mqi vi Khu dAn cu Ngqc Dd - Nhu Qulnh - Hmg YOn

tlugc x6c <linh tr€n co sd hi6n trang thqc t6 klu dit, c6 sq thay ddi vd di6n tich so

v6i dd rin d6 dugc ph6 duyet, diOn tich l{p tliiu chinh quy ho4ch khoang

66.392,8m'?; trong tl6: 32.297,9m2 thuQc xi Tin Quang vd 34.094,9m'? thuQc th!

tr6n Nhu Qulnh.

Co c6u sri dgng d6t cira Du an duo. c didu chinh vir phdn b6 nhu sau:

STT Logi d5t

T?i Dd in .te duo.'c

ph6 duyQt

tgi od 6n ttidu

chinh quy holch

DiQn tich
(m-.)

ri le
(%)

Di€n tich ri le
(:%)

I o6t d 35.809 51 Rt 36.485,6 54 94

2 Dat nhd he 588 0,8 8 609 0,92

3 D6r TTTM - vP cho thuo 1.811,1 2,7 3

4 Dat cay xanh 3.205 4,81 2.543,8 3,85

5 Pit caneti"h deu miilHYrr 500 0,7 5 340,3 0.51

6 Di siaodft'g 26.435 39.74 24.603 ?7 05

T6ng 66.537 100 66.392,8 100
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C6c chi ti€u st dgng d6t cria dr,r 6n duoc th6 hign chi tiiit t4i Ban dd quy

ho4ch chia 16 vd chi gi6i xiy dmg (QH-04) vi thuyiit minh t6ng hqp Dd an.

5. Quy hopch kh6ng gian vi phAn khu chri'c ning

Quy ho4ch kh6ng gian vd phdn khu chuc nturg trong dii 6'n tlugc didu
chinh cu th€ nhu sau:

Bd sung qu! dSrt xdy dLmg trung tam thuong mai cao ting voi ki6n rfc
hiQn dai d6 phi hqp voi mgc ti6u dq ri,n dd dugc ch6p thuin vd ning cao ti€n ich
vd kh6ng gian cinh quan cho Du 6n.

Diiu chrnh chftc nang khu ddt xdy dgng bi€t th{ phia Ddng dg 6n. ndm

ti6p gi6p v6i Sdng Ki6n Thdnh thdnh dAt xdy d\mC khy nha tre ve khu cay xanh

tap trung, phqc vu nhu ciu hgc t{p vd sin}r ho4t c6ng ddng cho ddn cu khu vqc.

C6c klu chrlc ndng kh6c ttugc th6 hign chi tilit tai b6n v€ So dd ti5 chric

kh6ng gian ki6n truc cinh quan (QH-05).

6. Quy ho4ch hQ th6ng giao thdng

HQ th6ng giao thdng trong khu vgc dU 6n c6 sU tli€u chinh nh6 so v6i quy

hoach chi ditt 1/500 d5 ilugc ph€ duyQt tr€n co sd tinh toen l4i nhu c6u su dqrng

vi didu chinh co cdu su dqng ddt cia du 6n. Cu the nhu sau:

- Tuytin dudng truc huong B6c - Nam tir dudng gom cum c6ng nghiQp

Tdn Quang, <li qua c6c khu nhi lidn kd thuQc Du an, kiit n6i v6i tludng tryc xi
Tdn Quang c6 mit cit ngang rQng l5m. bao giim: Ldng duong r6ng 9,00m; via

hd rOng 3mx2 (tai b6n vE ky' hiQu ld mit cFt2-2).

- C6c tuy6n ttudng nQi b0 k6t n6i c6c khu nhA d vd c6c khu chfc n6ng crla du

dn co mat cit ngang rdng ttr 10.0m d€n I 5,5m voi ldng ttuong r6ng ttii thidu 6,0m.

Mqng ludi giao thong vd m{t cit c6c tuy€n dudng tlugc th6 hiQn chi ti6t

trong Bin tl6 quy hoach giao th6ng (QH-07).

?. Quy hoqch hQ th6ng san nin, tho6t rudc m{t: Git nguy€n so voi Do

6n di tluoc ph6 duy6t

8, Quy ho?ch hQ th6ng c6p nurtc sinh ho?t

C6ng su6t dnh to6n t6ng nhu ciu dr)ng nudc khoang 335mr/ng.<f (c6 sg

didu chinh so v6i quy hoach dd du. c ph6 duyQt ld 333 m'/ng.tl).

Ngudn c6p nuoc cho du 6n duo. c l6y tu duong 6ng c6p nu6c s4ch cria khu 4rc'

M4ng lu6i cdp nudc thiiit kii ld mang ludi vdng (cho tuy6n chinh) k€t hqp

mang cut (c6p diin chdn c6ng hinh), dim bAo cung cAp tlir ltru lugng vi 6p luc

tdi cdng trinh.

Mang ludi c6p nu6c duo. c th6 hiCn chi ti6t tai Ban dd quy ho4ch hQ th6ng

c6p nuoc (QH-08) 
?



9. Quy hoqch hQ th6ng c6p tliQn

T6ng nhu cdu ding.lien tinl to6n cho todn khu vqc: 1.764,2kVA (c6 su

<li6u chinh so v6i quy hoach dd dugc ph6 duyQt ln l.781kVA).

Phuong 6n c6p diQn dugc git nguy€n so vdi Dd en da duoc ph6 duyQt.

Mang lu6i c6p diQn duo. c thii.hipn chi tiiit tei Ban d6 quy ho4ch c6p di6n
(QH-11) vd Ban tl6 quy hoach hQ th6ng chi6u sring (QH-12).

10. Quy hoSch tho6t nu6c thii - VQ sinh m6i trulng
Luu luong nu<tc thdi tinh to6n cho dq dn khodng: 290mr/ngd.

HQ thting tho6t nu6c thii cho dg rtur dugc quy hoech ld hQ th6ng thorit
nu6c ri€ng hodn todn gifta nudc thii sinh ho4t vd nudc mua.

. Nudc th6i tluo;c xir lj so bQ bing hQ th6ng b6 ru hoai sau d6 chiLy vdo hQ

th6ng duong c6ng tho6t nu6c dugc b6 tri phia du6i via hd cria c6c tuy€n tludng
giao th6ng, sau d6 tlugc thu gom v6 tr4m xri l;i nu6c thii phia TAy Dr,r 6n, xt lj
dat ti€u chu6n vQ sinh m6i truong tru6c khi xi ra sdng Ki6n Thdnh.

R6c thdi sinh hoat duoc thu gom, vin chuydn d6n khu Wc xir l;y' tdp trung
cria huyQn t4i xi Dqi Ddng.

Mang lu6i thoet nudc thai duqc th6 hi6n chi ti6t tai Ban d6 quy ho4ch

tho6t nudc thai (QH-10).

Dilu 2. Quyiit dinh ndy thay th6 cho Quy6t dinh s6 414IQD-UBND ngiy
3ll01/2019. Cht dau tu chi tri, ph6i hqp voi Sd XAy d\mg, Ui ban nhdn din huyQn

Vnn Lem vi c6c sd, ngdnh li€n quan, x6c tlinh chi gifi xdy dfmg; ldm cin ct dE

tri6n khai c6c bu6c ti6p theo cria Dq 6n theo quy tl[nh hiQn hdnn, quan lj xiy dqng
theo tlfng quy ho4ch duo. c ph€ duyQt.

Didu 3. Chrturh Vnn phdng UBND tinh; Girirn diic c6c sd: K6 hoach vi Diu
n"r, Tdi chinh, Xiy d{ng, Giao thdng Van tai, Tni nguy€n vd Mdi truong, N6ng
nghi€p va Phdt trien ndng thon: Chir tlch UBND huy€n Vin LQm; Chti tlch UBND
thi tr;n Nhu Quinh; Chu tich UBND xa Tan Quang; Girim ddc C6ng ty C6 ph6n

Diu tu vd Phdt tri6n c6ng ngh€ Vi6t Nam vd thrl truong c6c co quan c6 li€n quan

cdn ct Quy6t dinh thi hitnh.l ..tt
Noi nhQn:
- Nhu Di6u 3;
- Chi tich, cic Ph6 Chrl tich
Ui ban nhen dan tinh;

- Lenh iiqo Vnn phdn^g UBND tinh;
- Luu: Van thu. KTl".
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UY BAN NHAN DAN
riNH HUNG vfix

cgNG HoA xA Hgr cnu xcuin vrpr NAM
DQc I$p - Tr; do - H4nh phric

saJfLJpo-uBND Hwng YAn, ngdy fu2 thang I I ndm 2020

QUYET DINH
PhO duy6t hiQu chinh mQt sii nQi dung trong

n6 an Quy ho4ch chi ti6t xiy dung fi Ie 1/500 Dg6tt f.ung tf,m thuong m?i
vh Khu d6n cu Nggc Dir - Nhu Qulnh - Hung Y6n

uV nax NSAN nAx rixn HUNG vtN
Cdn cu Ludt T6 chuc chlnh quyi, dia phuong ngdy I 9/6/201 5;

Cdn c* Ludt Xdy dwng ngdy 18/6/2014;

Cdn cu wShi dinh s6 44/201\/NE-CP ngdy 06/5/2015 cr)a Chinh phu quy
dinh chi tidt mQt s6 n6i dung ui quy hoach xdy drsng;

Cdn cu Quy€t dinh s6 22/2016/QD-(IB^/D ngdy 23/t t/20t6 cila UBND
t[nh Ban hdnh Quy dinh phan cdp quan ty va phan cong nhi€m ,, ,i lTnh vac
quy hoach xdy dryng trAn dia bdn tinh Hung Y€n;

. Cdn cilr Quyiit dinh s6 690/QD-UBND ngdy 2B/12/2019 cua UBIVD tinh
v€ vi€c phA duyQt Di6u chinh Quy hoach chi tiAt ty te I/500 Dry dn Trung tdm
thuong mai vd Khu dan ca Ngoc Dd - Nhw eu)nh - Hrng y€n;

Cdn ca Giiiy chung nhdn diu tu sij OSt 0I 000 518 ngdy 10/4/2012 cila
UBND tinh cho phdp C6ng ty 96 phdn Ddu tu vd phdt tri€n C6ng nghQ viQt
I,{am ddng lg,, thuc hi€n &t dn ddu tu Trung tam thuong mgi vd Khu ddn cu Nggc
Dd - It{hu Qu)nh - Hrng Y€n;

Theo di nghi cila Gidm dtic sd xdy drryng tqi Bdo cdo thdm dinh s6
2 62/TTr-SXD ngdy 06/ l 1 /2 02 0.

QUYEI'DINTI:

. Di6u 1. PhC duyQt hi6u chinh m6t so n6i dung trong Do 6n Quy hoach chi
tr€t xdy dung $ le 1/500 Dg 6n Trung tam thucrng m?i vd Khu ddn cu Ngoc Dd -
Nhu Quj,nh - Flung Y6n, vdi nhfrng n6i dung chu y6u sau:

1. Dcrn vi td chrirc l$p hiQu chinh

C6ng ty CO phAn DAu tu vd ph6t tri€n C6ng nghe Vi6t Nam.

2.Lf do hiQu chinh

. Trong qs| trinh 10p quy hoach, diQn tich ddt 6 vd d6t giao th6ng tai BAn
d6 quy hoach chia 16 vd chi gi6i xdy dwng (\i hiQu eH - 04) vd eal a6 q"y
hoach sir dung A6t 6<y hiQu QH - 03) trong D6 6n eiAu ctrinh euy hoach .tri ii6t
ti lg 1/500 Du 6n Trung tAm thuong mai vd Khu d6n cuNgg. Ed - Nhu euj,nh -
Hung Y6n dd duoc UBND tinh ph6 duy6t tai euy6t dinh s6 690/eE-uBND
ngey 2811212019 chua duoc th6ng kd chinh x6c.



3. Mgc ti6u hiQu chinh

D6 hodn thi6n hd so d6t dai cua Dq 6n, th6ng nh6t gifra t6 liCu su dpng
.l .. I

dAt tpi ho so quy hopch vdr dien tich ddt ngodi thtrc dia.

4. NQi dung hiQu chinh

- HiQu chinh dipn tich thua <l6t LKI tir 91,9m2 (theo quy hopch dugc
duyQt) thdnh 134,5m2.

- HiQu chinh t6ng diQn tich d6t d tt 36.485,6m2 (theo quy hopch dugc
duyQt) thenh 36.528,2m2 .

- HiQu chinh t6ng dign tich giao th6ng ti 24.603-' 1th.o quy hopch dugc
duyQt) thenh 24.560,4m2 .

L theo.D6 5n di6u chinh quy
hopch dd dugc UBND tinh ph6 duyQt tai Quy6t dfnh s6 690/QD-UBND ngdy
28n2t20t9.

Di6u 2. C6ng ty C6 phAn Ddu tu vd Phat tri6n c6ng nghe Viet Nam chir
r A, r I r '. r | ^tri, ph6i hcr,p voi So Xdy dpng, Uy ban nhdn ddn huyQn Jan" LAm vd cac so,

ngdnh 1i6n quan, xac dinh chi gi6i xdy dgng; ldrm cdn cir ct6 tri6n khai c6c bu6c
..^ .i a

ti€p theo cua Du 6n theo quy dinh hiQn hdnh, qu6n ly xdy dyng theo dirng quy

hopch dugc ph6 duyQt.

Di6u 3. Ch6nh Vdn phong TIBND tinh; Gi6m d6c c6c so: K6 hopch vd DAu

tu, Tei chinh, Xdy dpg, Giao thOng V?n tei, Tdi nguy6n vd MOi truong, N6ng
nghiep vd Ph6t tri6n ndng th6n; Chtr tich IIBND huy0n Vdn LAm; Chri tich UBND
thi tdn Nhu Quj,nh; Chri tfch UBND xd TAn Quang; Gi6m d6c C6ng ty C6 phan

Ddu tu vd Ph6t tri6n cOng nghQ ViQt Nam vd thtr trucrng c6c co quan c6 li6n quan

cdn cf Quy6t dinh thi hdnh.l.,r/

Noi nhQn: 't
- Nhu Di€u 3;
- Chri tich, ctic Ph6 Chfi tich

Uy ban nhin d6n tinlr;
- Ldnh d4o Vdn phdng UBND tinh;
- Luu: Vin thu, KTID.

TM. UV BAN NHAN DAN
KT. CHU TICH
PHO CHU T.TCTT

Bii ThO Cfr
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uY BAN un,A,N tAN
rixu uuNc vtN
S6:.f0 /QE-UBND

Cdn.cri LuAt Thui5 thrl n$n
Luat sta rl6i, b6 sung mQt sO Aieu

Cin cri Luft Thu6
06/4/20r6;

Cdn cri c,ac Nghi
quy dlnh chi ti6t thi hdr
r,l ^ ,a ..:
Do sung mgt sO dleu cua
sung mQt s6 di€u cta
26/12/2013 quy dinh chi
121201 5/ND-C| rgdy t2/02/^
sung m6t s6 di€u cria c6c Lu6t

cgNG HOA XA HQr CHU NGHIA VrpT NAM
DOc l4p - Tg do - H4nh phric

s6 1 4/2008/QH 12 ngity 03 I 6/2008,

Sfrdu sii ro7/2016/eHt3 ngdy
ttr,

AIE-CP ngiry 13/812013
/2013 ctial.udt sta d6i,
Qp vd Lu6t sm aoi, bo

's6 21 8/2013/ND-CP ngdy
ru nhgp doanh nghiQp; si5

thi hdnh Lu{t sria d6i. M
t i ^ i ..)bo sung mQt sO di€u cfa cric
ll/2015 quy dinh chi tiiit vd

HungY€n, ngay 60 thdns f ndm 2019

QUYfTDINH
V/v Didu chinh mQt s6 nQi dung t3i Gi6y chrirng nhfln tliu tu

s5 osrotooosr8 chri'ng nrtqn ran eiu rigay rcdtzotz,7i,n',ig,hfnir,uy a6i
l6n I ngiy Z8lgl20l3 cria UBND tinh

Cdn cri Lu{t Td chric chinh quyAn dia phuong ngdy 19/612015;
CEn cri LuAt EAu tu s6 AlnOt+tqru 3 ngdy 26nIt20I4;

nghi ttlnh vd tlruri; rti trvzolSni6-tF,ia; l
hudng d6n thi hdnh m6t s6 di6u cia Lu6r Diu tu:

, , C?"^:tr Th6ng.tu s6 \O|ZO\5ITT_BKHDT ngdy 18/l t/2015 ctta BO Kii
ho4ch vd Ddu tu vd vi€c euy dinh bi6u miu thuc hi6n th0 tqc iliu tu vd brio c,io
hoAt dong dau tu tai Vi€t Nam;

CIn cri Gi6v chung nh{n <tiu tu s6 05101000518 chimg nhfn l6n dAu ngdy
rot4t2yr2"thav d6i 6n r-ngiy 28/Btz013.tu ueNtiinr.;;"rtd#; ii,lan ay
6n "Trung.t6m thuong mpi vn khrl ffi q* Nggc Dd _ Nhu euj,nh _ fi-g VC",,clo 

:_ong_ty 
c9 phan Ddu tu vd phrir rri6n c6ng ngh6 vi6t Nam tr6n rtla bdn th!

tr6n Nhu Quj'nh vd xd T6n euang, huy€n Vdn ia.n-, tirrt Hrmg y6n;
x6t d6 nghi cria Girim d6c 56 K6 hoach vd Dau tu tai BL c6o th6m dinh so

1 I 84/BC-SKHDT ngdy t7 /7 /2otg,

QUYtTD[NH:
Didu l. Ei€u chinh {nQt s6 nQi dung tai Gi6y chung nh6n tlAu tu s6

051010-005r8 chrrmg nhan lan dau ngdy rclqtzntz, 
"h,i'g.,fr6n tt"y Jai ia" r

ngdy 2818/2013 crla UBND tinh nhu sau:



l. Di6u chinh n6i dung th6ng tin nha dAu tu tai GiAy chung nh6n dAu tu
05101000518 chimg nhAn thay d6i lAn I ngiy 28/8/20t3:

. ctr6q tlu6n nhd diu tu: C6NG Ty CO IHAN EAU TtJ VA rnAr
TR]EN CONG NGHE Vrpr NAM

- Gi6y chimg nhfn ddng ky doanh nghiQp sO OSOOZ1SOT3 do phdng
Ddng ky kinh doanh.thuQc Sd K€ hoach vd DAu tu tinh Hung y€n 

"up 
ngay

02/312007, thay rt6i l6n thri I I ngdy t6/07/2015.

- Dia chi try s6 chinh: thdn Nggc Dd, xd T6n euang, huyQn V6n L6m,
tinh Hune Ydn.

- Ngudi d4i di€n theo ph6p luQt: bd Bii Minh Ho.*g _ Cht tich HQi d6ng

1"..i ,.ij :ilL lg?l t9t5/te6t; Chrmg minh nhan dan s6 oiooorzsz do i6ng an
tlanl qfO HA Nsi cdp ngdy 29t6/2004; noi ddng k! h0 khAu thuong tru: sb l0
\e91-14m, pluhq 86 D€,.quan Lg+g& thanh ph6 Hd NQi; chd-o hicn tai:
sri to Ngoc La'n, ph,tcn'g na'opg@fu.4;"h il; ili,{6.

i ?Je" ".n*1o41, iffi tu osr0r0005r8 cn&n,s
nhin ian daungay tr,+,zo1*pW BK.3=

ria.r,ar-i:i!- ;;,,:i:.1;tffii pnu's cho rnue, nna o

- Quy m6: 66.392,
kh6c cria dy dn tlu-oc thgc
ngiry 28102/2019 cria UB
ho4ch chi ti€t xdy drng ti'16 I
Ngqc Dd - Nhu Qulnh - Hung

i thuat vd c6c c6ng trinh
dlnh s6 690/QE-LIBND

ph6 duyQt di6u chinh quy
tdm thuong mai vri khu d6n cu

2

3. Di6u chinh DiAu.3 Ei.9i,iy:.h*e nl.,?n diu tu 05101000518 chung
+ry]a" daungdy r0r4rz0r.2: r.ai krru adt co"aic-n tich khoing 66.3g2,8m2 thuQc

9!: bh e Ta" Quang vd thi trln Nh_u euj,nh, huyQn Vin I_"am, tiJ'Hung-Ven.vi tri vd kich thudc theo quy€t rtinh s6 6mzqo-ueNo ngiLy 28/02r20ig .,iu
LIBND tinh Hung y6n v6 viQc ph6 duyQt <li€u .ttinh quy r,"e""r, 

"rritict;t;u"gtji lQ l/500--dg dn ..Trung t6m thuorg mqi vd khu aan cu Nggc Oa _ Xn" dqnn _
Hrmg Y&r".

rr ,. a' D.i€u- chinh Eiau 4 tai Gi6,y chrmg nhQn diu tu 051010005rg chwrg nh6nl6n ddu ngdy 10/4/2012:

T6ng v6n d6u tu thuc hi€n dtr in 295.393 tri6u d6ng; trong d6:

. . 
^ 

-,V:n yu{: 145.393 triQu d6ng, ehi6m 49,22%ot6ng v6n diu tu du-oc .'ray tirc6c t6 chric tin dqng; !s vsYv Y'

,r - Y9" g6p d6 thuc hi€n dy 6n: 150.000 triQu tt6ng, chi6m 50,78%t6ne v6nddu tu. cdng ry brio crto, 
-:i::".g9"e,,p"s co,iJrJ#'s".p i'i;.ido'iirbi,"a",u.

K€ turgdv ds dn dusc quv6r dinh chfi rruong aau tu.a"iel .i,'i"i-', .j.;? oo"gtrong C6ng tv cam k6t e6p b6 sung 16.900 triQi d6ng bing iie" rii in."1i ie 
"uti6n d0 nhu sau:



5. Di6u chinh Di€u 6 tai
I6n dAu ngdy 10/4/2012: ;.:

- Th6ng thri 0l -

- Thring thri 04
dp 6n;

tu 05 101 0005 18 chimg nhgn

tr,rc ph6p lf;
muc c6ng trinh cria

i\.

dt "d";ll,T-5r'l:24: 
Hoffiinh vd dua toan bQ ds 6n

6. Didu chirh, b6 sung nhan <l6u tu 05101000518
chrmg nhgn lAn ddu 

"eav 
rcl+z4ffi:a

, . .,- Suu !{ri-{u an diAu.chinh tluoc cAp euyrit dinh chi truong diu tu, y6u cAu
nhd ddu tu tri6n khai thuc nian ar4riq teo.dlng;u9 iiCu. quy _O,i UO" JO ia aurg
ky vd e6p dri v6n theo a,i'e..^ag rlr T*dnde,p d;d,id d;;;,ir,r.iie, oo *
theo dung muc ti€u vd ti6n d6 dg 6n rrd auq; 

"hip 
thudn thi kh6dd"s. ii*ilrg.a.

chinh srlch tru ddi;

.- LQp HO ss thi6t.k15.co:d pf!.:g quan nhir nu<ic c6 thAm quyAn thAm0!n! tfeo guy <rinh tai Nchi trinh s6 sel201in\rD-cp ngdy ralo/i0iici;-chirrr
phri vd quan lli ds 6n {au^tu py dqngj x4y dlrng c6c fa;s ;;;;n!'til.,i tr,.o
lrnqqy.v.to?ch-chi tiiit y-v rurg 15, i{ vs'oo ea?"q. risirDii"h pfrcf,u"ye, rei
Quy6t ttinh s6 690/eD-UBivo 

"gai 
zdto2/2019;

- Ldp 86o c6o d6nh gi6.t4.^ gqg m6i trudng.didu chinh, b6 sung (n6u c6)theo quv tli$ laiNgh! dinh to teabriarD-Cn ngay A/02t2015.,ia 6ninn,pn,tquy dinh-vd kd ho4ch bdo vd m6i rrudng, denhiiita. aO"g *Oiiiutg'"n,"n
luo. c, drinh gi6 tac d6ng m6i truong va fce"noacft Ud'o vC m6i'tricrng; 

- - -'o

, ,: Tudn thri c6c quy dlnh cria ph6p lu{t hifp hdnh li€n quan d6n linh vuchoqt.deng cia Doanh.nghi-6p, qgy a.intr'ctaquyet a1nf, drq;;JHr',", .a"qrry dinh vd phdns ch6ng ch6y n6, * toan tuotdng vd cric v6n ad da. iien quund€n vi6c tri6n krrai tr'"Jrrren ou an6;ffi#"Ea aare ryl cilr'ru'i.ia,n t*gi6m s6t cr.ia c6c co quan 
"ira 

rlo.-Jda;-;;;'a" vd tuan thri crrc quy dinh tai

Nhir tliu tu cit t4 v6n g6p
(triQu ddng)

^.^ , trren (r9 gop von

Bti Minh Hudng
8.449,324

8.449.324

Biri ThiThAn
thf 7 - Th6ns thf I

Bni ThiHanh
thri 7 - Thr{ne tht I



Nghi.dinh s6 84/2015/ND-CP ngdy 301912015 cua Chinh phu vA gidm s6t, d6nh
gi6 ddu tu vd cdc vin bdn quy ph4m phrip ludt li6n quan;

- Thgc hiQn nghidm ciic quy dlnh cria LuQt Diu tu, Ludt D6t dai, LuQt B6o
vQ m6i trucrng, LuAt Xdy dmg, LuAt Nhd d, Luet Kinh doanh b6t d6ng sdn vir
c6c quy dinh khric cria ph6p ludt hi6n hdnh;

- ViQc thgc hi€n dr,r dn diu tu: du 6n crja nhd diu tu s€ bi ch6m dut hoat
d6ng trong c6c truong hqp theo quy dlnh tai khoin I Ei€u 4g tudt Oau tu 2014;

. - Tlong qu6 trinh tri6n khai thuc hi6n du dn, n6u c6 xity ra tranh ch6p,
vuqrg md9, 

:o. 
qr?l dnng ky ddu tu vA co quan guhn l! Nhi nudc kh6ng giai

quy6t tranh chap gita c6c nhd ttdu tu vd tranh chf,p giiri nha d6u tu v6i J6c t6
chric, c6 nhdn c6 1i6n quan trong qu6 trinh ho4t d6ng d6u tu.

. Di6u 2. C6c n6i dung khric do UBND tinh ch6p thu6n tai GiSy chirng nhdn
ddu tu s6 051 01000518 ngiry l0l4l20r2 vd chimg nh6n ddu tu di6u chinh ngdy
281812013 cho du 6n "Trung tdm t4uong mai vir khu d6n cu Ngoc Dd - Nhu
Quj'nh - Hung Y6n" cr.ia C6ng ty c6 ph6n dAu tu vd phrit trirln c6ng nghQ Vi€t
Nam tr€n dia bdn tr€n dia bdn thi tr6n Nhu eulnh vd xd T6n euang, huyQn Vdn
Ldm kh6ng thay d6i.

HtmgY€n.l .,p

Nti nhQn: ),ftat*
- Nhu Didu 3;
- Chi tich, cdc Ph6 Chir tich UBND tinh;
- Cic s6: KHDT, TC, XD, TNMT, CT;
- UBND huy€n Vdn L6m;
- Linh tlao VP UBND tinh;
- UBND thi trdn Nhu Quj,nh;
- UBND xd T6n Quang;
- Luu: VT, TH".

. . Pigy 3. Quy6t dinh ndy dugc lfp thanh 2 ban g6c. M6t bdn c6p cho C6ng ty
c6 phan ddu tu vd ph6t tri6n c6ng nghQ viQt Nam, mQt b6n lLru tai UBND tinh

TM. OY BAN NHAN DAN
KT. CHU TICH

PH6 CHU TICH THTIONG TR[I. C

9+-
D4ng Nggc Qulnh














