Phụ lục
ĐỀ CƯƠNG QUY ĐỊNH QUẢN LÝ THEO ĐỒ ÁN QUY HOẠCH ĐÔ THỊ
(Ban hành kèm theo Thông tư số 10/TT-BXD ngày 11/8/2010 của Bộ Xây dựng)
I. QUY HOẠCH CHUNG ĐÔ THỊ
1. Đối với thành phố trực thuộc Trung ương
1.1. Phần I: Quy định chung
a) Đối tượng áp dụng, phân công quản lý;
b) Quy định về quy mô diện tích, dân số toàn đô thị và từng vùng chức năng
(đô thị trung tâm, thị xã, thị trấn, đô thị mới, nông thôn, công nghiệp, lâm nghiệp,
du lịch, sinh thái, bảo tồn, khu vực hạn chế phát triển, khu vực cấm xây dựng
v.v...) theo các giai đoạn phát triển;
c) Quy định chung về kiểm soát phát triển không gian quy hoạch, kiến trúc
toàn thành phố gồm: Hệ thống trung tâm; các khu chức năng; khu đô thị cũ; khu đô
thị mới; bảo tồn, sinh thái, cảnh quan v.v...;
d) Quy định chung về phát triển hạ tầng xã hội toàn thành phố gồm: Nhà ở, y
tế, giáo dục, dịch vụ, thương mại, công cộng, công viên cây xanh v.v...;
đ) Quy định về phát triển hệ thống hạ tầng kỹ thuật toàn thành phố gồm: Giao
thông đô thị (đường bộ, đường sắt, đường thủy, hàng không), cao độ nền và thoát
nước mưa, cấp nước, năng lượng, chiếu sáng, thoát nước thải, thông tin liên lạc, xử
lý chất thải rắn, nghĩa trang v.v...;
e) Các quy định chủ yếu về kiểm soát và bảo vệ môi trường đô thị đối với hệ
sinh thái tự nhiên (sông, hồ, rừng, cây xanh, núi...), địa hình cảnh quan, nguồn
nước, không khí, tiếng ồn....
1.2. Phần II: Quy định cụ thể
a) Quy định quản lý đối với khu vực đô thị trung tâm:
(a.1) Không gian, kiến trúc, cảnh quan.
- Khu đô thị (mới và cải tạo);
- Khu công viên, cây xanh;
- Khu chức năng đặc biệt (khu di tích lịch sử văn hóa, khu phố cổ, công viên
quốc gia, lâm viên, cảnh quan tự nhiên đặc thù);
- Khu dân cư ngoại thị;
- Khu danh lam thắng cảnh;
CÔNG BÁO/Số 522 + 523 ngày 01-9-2010 27
- Khu đặc thù (đất trũng, bãi bồi, đất nông nghiệp, lâm nghiệp, đất hoang hóa,
đất chứa khoáng sản, công trình ngầm, công trình đầu mối hạ tầng kỹ thuật, - khu
công nghiệp, kho tàng);
(Nội dung quy định cần làm rõ ranh giới, quy mô diện tích các khu chức năng;
quy định về mật độ dân cư; chỉ tiêu sử dụng đất quy hoạch đô thị: mật độ xây
dựng, hệ số sử dụng đất, chiều cao xây dựng tối đa và tối thiểu của công trình;
nguyên tắc phát triển; yêu cầu hạ tầng kỹ thuật và bảo vệ môi trường đối với từng
khu chức năng)
(a.2) Hệ thống hạ tầng xã hội:
- Các đơn vị ở, nhóm nhà ở và đất ở (trong khu đô thị mới, khu đô thị cũ, làng
xóm, nhà ở xã hội...);
- Hệ thống hạ tầng xã hội khác: y tế, giáo dục đào tạo, thể thao, thương mại
dịch vụ....
(a.3) Hệ thống hạ tầng kỹ thuật:
Quy định về chỉ giới đường đỏ các tuyến phố chính; phạm vi bảo vệ, hành lang
an toàn đối với công trình hạ tầng kỹ thuật chính và công trình ngầm;
b) Quy định đối với các đô thị khác (thị xã, thị trấn, đô thị mới).
Quy định về định hướng phát triển không gian, hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội
và môi trường;
c) Quy định kiểm soát không gian, kiến trúc các khu vực đặc thù (khu trung
tâm, khu vực cửa ngõ của đô thị, trục không gian chính quảng trường, không gian
mở, cây xanh, mặt nước, điểm nhấn.v.v.). Làm rõ những nội dung cấm, hạn chế,
khuyến khích phát triển.
1.3. Phần III: Tổ chức thực hiện
Các quy định về tính pháp lý, kế hoạch tổ chức thực hiện quy hoạch chung
thành phố (lập quy hoạch chung thị xã, thị trấn, quy hoạch chuyên ngành hạ tầng
kỹ thuật, quy hoạch phân khu, quy hoạch chi tiết).
2. Đối với thành phố thuộc Tỉnh, và các thị xã
2.1. Phần I: Quy định chung
a) Đối tượng áp dụng, phân công quản lý;
b) Quy định về quy mô diện tích và dân số của đô thị;
c) Quy định về quản lý phát triển không gian đô thị:
- Tổng thể chung toàn đô thị;
28 CÔNG BÁO/Số 522 + 523 ngày 01-9-2010
- Các trục không gian chính;
- Các khu vực hạn chế phát triển; khu vực không được phép xây dựng;
- Vị trí và mô hình phát triển ngoại thị, xã, điểm dân cư nông thôn.
d) Quy định về quy mô phát triển vùng ngoại thành, ngoại thị (công nghiệp,
nông nghiệp, lâm nghiệp, du lịch, sinh thái v.v...);
đ) Quy định về quy mô khu vực cần bảo tồn (nếu có);
e) Quy định chung về phát triển hạ tầng xã hội;
f) Các quy định chung về hệ thống hạ tầng kỹ thuật;
g) Các quy định chủ yếu về kiểm soát phát triển và bảo vệ môi trường đô thị
đối với hệ sinh thái tự nhiên (sông, hồ, rừng, cây xanh, núi...), địa hình cảnh quan,
nguồn nước, không khí, tiếng ồn.
2.2. Phần II: Quy định cụ thể
a) Quy định về quản lý không gian, kiến trúc, cảnh quan đô thị:
- Khu vực hiện có hạn chế phát triển;
- Khu vực chỉnh trang, cải tạo; khu cần bảo tồn, tôn tạo;
- Khu vực chuyển đổi chức năng; khu phát triển mới; khu cấm xây dựng, khu
dự trữ phát triển;
- Khu vực dọc trục và hành lang phát triển đô thị;
- Khu vực trung tâm hành chính;
- Khu đô thị mới và khu đô thị cũ cần cải tạo;
- Khu công viên, cây xanh;
- Khu chức năng đặc biệt (khu di tích lịch sử văn hóa, khu phố cổ, công viên
quốc gia, lâm viên, cảnh quan tự nhiên đặc thù);
- Khu dân cư ngoại thị;
- Khu danh lam thắng cảnh;
- Khu đặc thù (đất trũng, bãi bồi, đất nông nghiệp, lâm nghiệp, đất hoang hóa,
đất chứa khoáng sản, công trình ngầm, công trình đầu mối hạ tầng kỹ thuật - khu
công nghiệp, kho tàng);
- Các khu vực khác.
(Nội dung quy định cần làm rõ ranh giới, quy mô diện tích các khu chức năng;
quy định về mật độ dân cư; chỉ tiêu sử dụng đất quy hoạch đô thị: mật độ xây
dựng, hệ số sử dụng đất, chiều cao xây dựng tối đa và tối thiểu của công trình;
CÔNG BÁO/Số 522 + 523 ngày 01-9-2010 29
nguyên tắc phát triển, yêu cầu hạ tầng kỹ thuật và bảo vệ môi trường đối với từng
khu vực và khu chức năng).
b) Quy định về hệ thống hạ tầng xã hội:
- Nhà ở (trong khu đô thị mới, khu đô thị cũ, làng xóm, nhà ở xã hội...);
- Hệ thống hạ tầng xã hội khác về y tế, giáo dục đào tạo, thể thao, thương mại
dịch vụ...;
(Nội dung quy định cần làm rõ yêu cầu và nguyên tắc kiểm soát phát triển)
c) Quy định kiểm soát không gian, kiến trúc các khu vực trung tâm, khu vực cửa
ngõ của đô thị, trục không gian chính, quảng trường, không gian mở, cây xanh, mặt
nước, điểm nhấn (làm rõ những nội dung cấm, hạn chế, khuyến khích phát triển);
d) Quy định về chỉ giới đường đỏ các tuyến phố chính;
đ) Quy định về phạm vi bảo vệ, hành lang an toàn đối với công trình hạ tầng
kỹ thuật chính và công trình ngầm.
2.3. Phần III: Tổ chức thực hiện
Các quy định về tính pháp lý, kế hoạch tổ chức thực hiện quy hoạch chung (lập
quy hoạch phân khu, quy hoạch chi tiết).
3. Đối với thị trấn, đô thị loại V
3.1. Phần I: Quy định chung
a) Đối tượng áp dụng, phân công quản lý;
b) Quy định về quy mô diện tích và dân số của đô thị;
c) Quy định chung về quản lý phát triển không gian đô thị:
- Tổng thể chung toàn đô thị;
- Các trục không gian chính;
- Quy định về quy mô khu vực cần bảo tồn (nếu có); Các khu vực hạn chế phát
triển; khu vực không được phép xây dựng;
d) Quy định chung về phát triển hạ tầng xã hội;
đ) Quy định chung về hệ thống hạ tầng kỹ thuật;
e) Các quy định chủ yếu về kiểm soát và bảo vệ môi trường đô thị đối với hệ
sinh thái tự nhiên (sông, hồ, rừng, cây xanh, núi...), địa hình cảnh quan, nguồn
nước, không khí, tiếng ồn....
3.2. Phần II: Quy định cụ thể
a) Vị trí, quy mô diện tích các khu chức năng. Quy định về mật độ dân cư, chỉ
tiêu sử dụng đất quy hoạch đô thị (mật độ xây dựng, hệ số sử dụng đất, chiều cao
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xây dựng tối đa và tối thiểu của công trình), nguyên tắc kiểm soát phát triển (chỉnh
trang, bảo tồn, cải tạo hoặc phát triển mới), yêu cầu hạ tầng kỹ thuật và bảo vệ môi
trường đối với từng khu chức năng của thị trấn gồm:
- Khu đô thị (mới và cải tạo);
- Khu công viên, cây xanh;
- Khu chức năng đặc biệt (khu di tích lịch sử văn hóa, khu phố cổ, cảnh quan
tự nhiên đặc thù);
- Khu dân cư ngoại thị;
- Khu đặc thù (đất trũng, bãi bồi, đất nông nghiệp, lâm nghiệp, đất hoang hóa,
đất chứa khoáng sản, công trình ngầm, công trình đầu mối hạ tầng kỹ thuật, - Khu
công nghiệp, kho tàng);
- Trung tâm hành chính, trung tâm thương mại, dịch vụ, trung tâm công cộng,
thể dục thể thao;
- Khu cấm xây dựng, khu dự trữ phát triển của thị trấn.
c) Quy định kiểm soát gian, kiến trúc các khu chức năng, trục không gian
chính, không gian mở, cây xanh, mặt nước, điểm nhấn (làm rõ những nội dung
cấm, hạn chế, khuyến khích phát triển);
d) Quy định về chỉ giới đường đỏ các tuyến phố chính; phạm vi bảo vệ, hành
lang an toàn đối với công trình hạ tầng kỹ thuật chính.
3.3. Phần III. Tổ chức thực hiện
Các quy định về tính pháp lý, kế hoạch tổ chức thực hiện quy hoạch chung đô
thị (lập các quy hoạch chi tiết).
II. QUY HOẠCH PHÂN KHU
1. Phần I: Quy định chung
a) Đối tượng áp dụng, phân công quản lý thực hiện;
b) Ranh giới, quy mô diện tích, tính chất, dân số khu vực lập quy hoạch;
c) Quy định chung về hạ tầng xã hội (các quy định cần làm rõ nội dung cấm,
hạn chế, khuyến khích phát triển):
- Các đơn vị ở, nhóm nhà ở và đất ở;
- Y tế, giáo dục đào tạo, thể thao, thưong mại dịch vụ...;
- Trung tâm hành chính, công cộng.
d) Các quy định chủ yếu về kết nối giữa hệ thống hạ tầng kỹ thuật trong khu
vực với hệ thống hạ tầng kỹ thuật chung của đô thị;
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đ) Các quy định chủ yếu về kiểm soát và bảo vệ môi trường đô thị đối với hệ
sinh thái tự nhiên (sông, hồ, rừng, cây xanh, núi...), địa hình cảnh quan, nguồn
nước, không khí, tiếng ồn....
2. Phần II: Quy định cụ thể
a) Ranh giới, quy mô diện tích, quy định về mật độ dân cư, chỉ tiêu sử dụng đất
quy hoạch đô thị (mật độ xây dựng, hệ số sử dụng đất, chiều cao xây dựng tối đa
và tối thiểu của công trình), nguyên tắc kiểm soát phát triển, quản lý về không
gian, kiến trúc; yêu cầu hạ tầng kỹ thuật và bảo vệ môi trường đối với từng ô phố,
từng khu chức năng trong khu vực quy hoạch (khu ở; khu, cụm công nghiệp; khu
hành chính, công trình công cộng; khu thương mại; khu giáo dục, đào tạo; khu
dịch vụ y tế; khu công viên, cây xanh; trục không gian, quảng trường, không gian
mở; khu làng xóm; khu danh lam thắng cảnh; khu du lịch; khu công trình đầu mối
hạ tầng kỹ thuật, công trình đặc biệt; khu nông, lâm nghiệp; khu bảo tồn, cải tạo,
chỉnh trang; khu địa hình cảnh quan đặc thù);
b) Quy định chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng, cốt xây dựng và các yêu cầu
cụ thể về kỹ thuật đối với từng tuyến đường; phạm vi bảo vệ, hành lang an toàn
công trình hạ tầng kỹ thuật và công trình ngầm (nếu có);
c) Quy định về nguyên tắc tổ chức không gian, kiến trúc, cảnh quan đối với
trục đường chính, không gian mở, điểm nhấn, công viên cây xanh.
3. Phần III. Tổ chức thực hiện
Các quy định về tính pháp lý, kế hoạch tổ chức thực hiện quy hoạch phân khu
(lập quy hoạch chi tiết, thiết kế đô thị).
III. QUY HOẠCH CHI TIẾT
1. Phần I: Quy định chung
a) Đối tượng áp dụng, phân công quản lý thực hiện;
b) Phạm vi ranh giới, quy mô diện tích khu vực lập quy hoạch;
c) Quy định về sử dụng đất (quy mô diện tích, chức năng) và nguyên tắc kiểm
soát không gian kiến trúc cảnh quan khu vực lập quy hoạch;
d) Các quy định chủ yếu về hệ thống hạ tầng kỹ thuật (giao thông, cao độ nền
và thoát nước mưa, cấp nước, năng lượng, chiếu sáng, thoát nước thải, thông tin
liên lạc, xử lý chất thải rắn, nghĩa trang...) kết nối với hệ thống hạ tầng kỹ thuật của
khu vực.
2. Phần II: Quy định cụ thể
a) Vị trí, quy mô diện tích, quy định về mật độ dân cư, chức năng, chỉ tiêu sử
dụng đất quy hoạch đô thị (mật độ xây dựng, hệ số sử dụng đất, chiều cao xây
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dựng tối đa và tối thiểu của công trình), cốt xây dựng; chiều cao, cốt sàn và trần
tầng một yêu cầu hạ tầng kỹ thuật đối với từng lô đất trong ô phố của khu vực
quy hoạch;
b) Quy định về chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng và yêu cầu kỹ thuật đối
với từng tuyến đường, ngõ phố;
c) Phạm vi bảo vệ, hành lang an toàn đối với công trình hạ tầng kỹ thuật và
công trình ngầm (nếu có);
d) Quy định về hình thức kiến trúc và hàng rào công trình, vật liệu chủ đạo xây
dựng của công trình;
đ) Quy định về vật thể kiến trúc, tổ chức cây xanh công cộng, sân vườn, cây
xanh đường phố, mặt nước, không gian mở, điểm nhấn.
3. Phần III. Tổ chức thực hiện
Các quy định về tính pháp lý, kế hoạch tổ chức thực hiện quy hoạch chi tiết
(lập thiết kế đô thị, dự án đầu tư xây dựng).
IV. THIẾT KẾ ĐÔ THỊ RIÊNG
1. Phần I: Quy định chung
a) Đối tượng áp dụng, phân công quản lý thực hiện;
b) Phạm vi ranh giới, quy mô diện tích khu vực lập thiết kế đô thị;
c) Các quy định chủ yếu về hệ thống hạ tầng kỹ thuật (giao thông, cao độ nền
và thoát nước mưa, cấp nước, năng lượng, chiếu sáng, thoát nước thải, thông tin
liên lạc, xử lý chất thải rắn, nghĩa trang...) kết nối với hệ thống hạ tầng kỹ thuật của
khu vực.
2. Phần II: Quy định cụ thể
a) Quy mô diện tích, chức năng, chỉ tiêu sử dụng đất quy hoạch đô thị (mật độ
xây dựng, hệ số sử dụng đất, chiều cao xây dựng tối đa và tối thiểu của công trình)
đối với từng lô đất; cốt xây dựng; chiều cao, cốt sàn và trần tầng một; khoảng lùi
công trình; yêu cầu hạ tầng kỹ thuật đối với công trình;
b) Quy định về hình thức kiến trúc, màu sắc mặt tiền công trình, yêu cầu về
hoàn thiện cây xanh, bố cục sân vườn, hàng rào của công trình và trên hè đường;
c) Quy định về bố cục vật thể kiến trúc nhỏ; kiến trúc bao che các công trình
hạ tầng kỹ thuật;
d) Quy định về biển báo, quảng cáo, hình thức chiếu sáng trên các tuyến phố,
công trình;
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e) Quy định về chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng và yêu cầu kỹ thuật đối
với từng tuyến đường, ngõ phố, lối đi bộ, hè đường...;
f) Phạm vi bảo vệ, hành lang an toàn đối với công trình hạ tầng kỹ thuật và
công trình ngầm (nếu có);
g) Quy định về vật thể kiến trúc, tổ chức cây xanh công cộng, sân vườn, cây
xanh đường phố, mặt nước, không gian mở, điểm nhấn.
3. Phần III. Tổ chức thực hiện
Các quy định về tính pháp lý, kế hoạch tổ chức thực hiện thiết kế đô thị (lập dự
án đầu tư xây dựng).
