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I. LÝ DO, SỰ CẦN THIẾT LẬP ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH 

1.1. Sự cần thiết điều chỉnh: 

Sau khi xã Trường Tân được thành lập, phạm vi quản lý, quy mô dân số và 

nhu cầu phục vụ của hệ thống công trình hành chính, an ninh, giáo dục và công 

cộng đã có nhiều thay đổi. Một số chức năng sử dụng đất trong Quy hoạch chung 

xây dựng xã Quang Minh, huyện Gia Lộc đến năm 2030 không còn phù hợp với tổ 

chức bộ máy, hiện trạng sử dụng và yêu cầu phát triển của địa phương. Vì vậy, cần 

rà soát, sắp xếp lại một số khu đất để nâng cao hiệu quả quản lý và khai thác quỹ 

đất hiện có. 

Đối với khu vực trung tâm xã Quang Minh cũ, quỹ đất dành cho lực lượng 

Công an xã theo quy hoạch trước đây chưa đáp ứng yêu cầu hoạt động của đơn vị 

hành chính mới. Địa bàn quản lý rộng hơn, dân số tăng và khối lượng công việc 

lớn hơn đòi hỏi trụ sở phải có không gian phù hợp cho làm việc, trực ban, tiếp 

công dân, bố trí phương tiện và tổ chức lực lượng. Khu vực này có vị trí thuận lợi, 

hạ tầng tiếp cận tương đối hoàn chỉnh, phù hợp để tổ chức trụ sở Công an xã theo 

hướng tập trung, đồng bộ và đáp ứng yêu cầu cơ động, phối hợp xử lý tình huống 

trên địa bàn. 

Tại khu vực tiếp giáp cơ sở giáo dục và khu dân cư hiện hữu, ranh giới chức 

năng sử dụng đất còn có điểm chưa phù hợp với hiện trạng quản lý. Nội dung điều 

chỉnh nhằm xử lý phần đất xen kẹp, hoàn thiện hình thể ô đất và bảo đảm sự thống 

nhất giữa hồ sơ quy hoạch, hồ sơ địa chính và quá trình sử dụng thực tế, đồng thời 

không ảnh hưởng đến hoạt động và khả năng phát triển của công trình giáo dục. 

Đối với khu chợ cũ, chức năng thương mại truyền thống không còn phù hợp 

với nhu cầu tổ chức không gian và phương thức phục vụ dân cư hiện nay. Trong 

khi đó, vị trí khu đất thuận lợi, nằm trong khu vực dân cư và đã có điều kiện kết 

nối hạ tầng. Chuyển sang chức năng công cộng sẽ tạo quỹ đất để bố trí các công 

trình phục vụ cộng đồng theo nhu cầu thực tế, đồng thời hạn chế tình trạng đất bỏ 

trống, sử dụng manh mún hoặc phát sinh hoạt động không phù hợp với quy hoạch. 

Các nội dung điều chỉnh chủ yếu là tổ chức lại chức năng sử dụng đất trong 

phạm vi quỹ đất xây dựng hiện có, không mở rộng ranh giới quy hoạch, không 

làm thay đổi tính chất, mục tiêu và định hướng phát triển chung của đồ án. Đây là 

cơ sở để địa phương quản lý đất đai, đầu tư xây dựng và khai thác hiệu quả các 

khu đất trung tâm, phù hợp với yêu cầu phát triển của xã Trường Tân trong giai 

đoạn mới. 

1.2. Căn cứ pháp lý: 

1.2.1. Văn bản pháp luật 

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

Luật số 144/2025/QH15 ngày 11/12/2025 sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật 

Quy hoạch đô thị và nông thôn; 

- Luật Xây dựng số 135/2025/QH15 ngày 10/12/2025. Trường hợp hồ sơ 

trình, phê duyệt trước ngày Luật này có hiệu lực thì áp dụng Luật Xây dựng số 
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50/2014/QH13 và Luật số 62/2020/QH14 sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật 

Xây dựng; 

- Luật Đất đai số 31/2024/QH15 ngày 18/01/2024; Luật số 43/2024/QH15 ngày 

29/6/2024 sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đất đai và các luật có liên quan; 

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

146/2025/QH15 ngày 11/12/2025 sửa đổi, bổ sung một số điều của 15 luật trong 

lĩnh vực nông nghiệp và môi trường; 

- Nghị định số 145/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 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; 

- Nghị định số 178/2025/NĐ-CP ngày 01/7/2025 của Chính phủ quy định chi 

tiết một số điều của Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn; Nghị định số 

34/2026/NĐ-CP ngày 22/01/2026 sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 

178/2025/NĐ-CP; 

- Nghị định số 102/2024/NĐ-CP ngày 30/7/2024 của Chính phủ quy định chi 

tiết thi hành một số điều của Luật Đất đai; Nghị định số 226/2025/NĐ-CP ngày 

15/8/2025 sửa đổi, bổ sung một số nghị định quy định chi tiết thi hành Luật Đất đai; 

- 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 và Nghị định số 48/2026/NĐ-CP ngày 29/01/2026 sửa đổi, bổ sung 

một số điều của Nghị định số 08/2022/NĐ-CP; 

- Nghị định số 217/2026/NĐ-CP ngày 19/6/2026 của Chính phủ quy định chi 

tiết một số điều của Luật Xây dựng về quản lý hoạt động xây dựng; 

- Thông tư số 16/2025/TT-BXD ngày 30/6/2025 của Bộ Xây dựng quy định 

chi tiết một số điều của Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn;  

- Thông tư số 43/2025/TT-BXD ngày 09/12/2025 sửa đổi, bổ sung một số 

điều của Thông tư số 16/2025/TT-BXD; 

- Các văn bản quy phạm pháp luật hiện hành khác có liên quan. 

1.2.2. Các quy chuẩn, tiêu chuẩn 

- QCVN 01:2021/BXD - Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Quy hoạch xây dựng; 

- QCVN 07:2023/BXD - Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Hệ thống công trình 

hạ tầng kỹ thuật, ban hành kèm theo Thông tư số 15/2023/TT-BXD ngày 

29/12/2023 của Bộ Xây dựng; 

- QCVN 06:2022/BXD - Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về An toàn cháy cho 

nhà và công trình và các sửa đổi, bổ sung hiện hành; 

- TCVN 9257:2012 - Quy hoạch xây dựng nông thôn - Tiêu chuẩn thiết kế; 

- Các quy chuẩn, tiêu chuẩn kỹ thuật chuyên ngành hiện hành khác có liên 

quan đến giao thông, cấp nước, thoát nước, cấp điện, chiếu sáng, cây xanh, quản 

lý chất thải rắn và bảo vệ môi trường. 
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1.2.3. Các văn bản, tài liệu liên quan 

- Nghị quyết số 202/2025/QH15 ngày 12/6/2025 của Quốc hội về việc sắp 

xếp đơn vị hành chính cấp tỉnh; 

- Nghị quyết số 1669/NQ-UBTVQH15 ngày 16/6/2025 của Ủy ban Thường 

vụ Quốc hội về việc sắp xếp các đơn vị hành chính cấp xã của thành phố Hải 

Phòng năm 2025; 

- Quyết định số 1639/QĐ-TTg ngày 19/12/2023 của Thủ tướng Chính phủ 

phê duyệt Quy hoạch tỉnh Hải Dương thời kỳ 2021 - 2030, tầm nhìn đến năm 

2050; 

- Quyết định số 162/2025/QĐ-UBND ngày 17/9/2025 của UBND thành phố 

Hải Phòng quy định một số nội dung về quy hoạch đô thị và nông thôn; tổ chức 

lập, thẩm định, phê duyệt, công bố điều chỉnh cục bộ quy hoạch đô thị và nông 

thôn thuộc thẩm quyền của UBND thành phố Hải Phòng; 

- Quyết định số 3575/QĐ-UBND ngày 31/12/2024 của UBND tỉnh Hải 

Dương về việc phê duyệt Điều chỉnh Quy hoạch xây dựng vùng huyện Gia Lộc, 

tỉnh Hải Dương đến năm 2030, tầm nhìn đến năm 2050 (điều chỉnh lần 2); 

- Quyết định số 2709/QĐ-UBND ngày 07/11/2022 của UBND huyện Gia 

Lộc về việc phê duyệt Quy hoạch chung xây dựng xã Quang Minh, huyện Gia 

Lộc, tỉnh Hải Dương đến năm 2030; 

- Các hồ sơ khảo sát hiện trạng, bản đồ địa hình, bản đồ địa chính, số liệu 

quản lý đất đai, dân cư, hạ tầng kỹ thuật và các tài liệu pháp lý có liên quan do địa 

phương cung cấp. 

1.3. Căn cứ thực tiễn 

Khu trung tâm xã Quang Minh cũ là nơi tập trung các công trình hành chính, 

thể dục thể thao và công cộng, có hệ thống giao thông tiếp cận thuận lợi, đồng thời 

cơ bản đáp ứng điều kiện đấu nối cấp điện, cấp nước, thoát nước và thông tin liên 

lạc. Đây là quỹ đất phù hợp để tổ chức trụ sở Công an xã Trường Tân theo hướng 

tập trung, đồng bộ, đáp ứng yêu cầu làm việc, trực ban, tiếp công dân, bố trí 

phương tiện và tổ chức lực lượng sau sắp xếp đơn vị hành chính. 

Quỹ đất an ninh theo quy hoạch cũ có quy mô hạn chế, không còn phù hợp 

với phạm vi địa bàn, quy mô dân số và khối lượng nhiệm vụ của Công an xã 

Trường Tân. Do đó, cần sắp xếp lại một phần quỹ đất tại khu trung tâm xã cũ, tận 

dụng lợi thế về vị trí và hạ tầng hiện có, hạn chế đầu tư phân tán tại nhiều địa 

điểm. 

Tại vị trí tiếp giáp giữa cơ sở giáo dục và khu dân cư hiện hữu, ranh giới sử 

dụng đất trên hồ sơ quy hoạch chưa hoàn toàn phù hợp với hiện trạng quản lý và 

hồ sơ địa chính. Nội dung điều chỉnh nhằm hoàn thiện hình thể ô đất, xử lý phần 

đất xen kẹp và bảo đảm tính thống nhất giữa quy hoạch với thực tế sử dụng, không 

ảnh hưởng đến quy mô, công năng và khả năng hoạt động của cơ sở giáo dục. 

Đối với khu chợ cũ, chức năng thương mại không còn phù hợp với nhu cầu 

khai thác hiện nay. Khu đất nằm trong khu vực dân cư, có khả năng tiếp cận thuận 

lợi và đã được đầu tư hạ tầng cơ bản, phù hợp để chuyển sang chức năng công 
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cộng, ưu tiên phục vụ các hoạt động sinh hoạt cộng đồng và nhu cầu chung của 

người dân. Phương án này góp phần tránh để đất bỏ trống, sử dụng manh mún 

hoặc phát sinh hoạt động không phù hợp, đồng thời nâng cao hiệu quả khai thác 

quỹ đất tại khu vực trung tâm. 

Các nội dung điều chỉnh được đề xuất trên cơ sở rà soát hiện trạng, đối chiếu 

bản đồ địa chính, nhu cầu sử dụng đất và yêu cầu quản lý của xã Trường Tân trong 

giai đoạn hiện nay. 

1.4. Tình hình triển khai quy hoạch chung xã đã được phê duyệt 

Quy hoạch chung xây dựng xã Quang Minh được UBND huyện Gia Lộc phê 

duyệt tại Quyết định số 2709/QĐ-UBND ngày 07/11/2022. Các định hướng chủ 

yếu về tổ chức không gian, phát triển dân cư, giao thông, hạ tầng xã hội và hạ tầng 

kỹ thuật vẫn còn phù hợp và tiếp tục được kế thừa. 

Qua quá trình quản lý và tổ chức thực hiện, một số chức năng sử dụng đất tại 

khu vực trung tâm chưa còn phù hợp với mô hình tổ chức đơn vị hành chính mới, 

hiện trạng sử dụng đất và nhu cầu phục vụ dân cư. Hồ sơ điều chỉnh lần này chỉ 

tập trung tại 03 vị trí có yêu cầu cấp thiết về tổ chức lại quỹ đất an ninh, hoàn 

thiện ranh giới khu dân cư và chuyển đổi khu chợ cũ sang chức năng công cộng. 

Các khu vực ngoài phạm vi điều chỉnh tiếp tục thực hiện theo quy hoạch 

chung và quy định quản lý đã được phê duyệt. 

1.5. Mục tiêu điều chỉnh 

- Tổ chức quỹ đất phù hợp để xây dựng trụ sở Công an xã Trường Tân theo 

hướng tập trung, đồng bộ, đáp ứng yêu cầu làm việc, tiếp công dân, trực ban và tổ 

chức lực lượng.  

- Sắp xếp lại các khu đất tại trung tâm xã Quang Minh cũ, khai thác hiệu quả 

vị trí, công trình và hệ thống hạ tầng kỹ thuật hiện có.  

- Hoàn thiện ranh giới giữa đất giáo dục và khu dân cư, bảo đảm thống nhất 

với hiện trạng sử dụng đất và hồ sơ địa chính, không ảnh hưởng đến hoạt động của 

cơ sở giáo dục.  

- Chuyển khu chợ cũ sang chức năng công cộng nhằm bổ sung không gian 

phục vụ cộng đồng, hạn chế đất bỏ trống và nâng cao hiệu quả sử dụng quỹ đất 

trong khu dân cư.  

- Bảo đảm tính thống nhất giữa quy hoạch, quản lý đất đai, quản lý tài sản 

công và nhu cầu đầu tư xây dựng của địa phương.  

- Không làm thay đổi ranh giới, tính chất, mục tiêu và cấu trúc phát triển tổng 

thể của đồ án quy hoạch chung đã được phê duyệt. 

II. PHẠM VI VÀ NỘI DUNG ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ 

2.1. Phạm vi nghiên cứu tổng thể. 

Phạm vi điều chỉnh cục bộ gồm 03 vị trí thuộc địa bàn xã Quang Minh trước 

đây, nay thuộc xã Trường Tân, thành phố Hải Phòng, cụ thể như sau: 

Vị trí 1: Khu vực trung tâm xã Quang Minh cũ, có quy mô nghiên cứu 

khoảng 1,52 ha. Nội dung điều chỉnh là sắp xếp, hợp nhất quỹ đất sân vận động 
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trung tâm, trụ sở UBND xã và đất Công an xã theo quy hoạch để hình thành khu 

đất an ninh, bố trí trụ sở Công an xã Trường Tân. Phần diện tích còn lại trong 

phạm vi nghiên cứu tiếp tục giữ nguyên chức năng theo bản vẽ quy hoạch.  

Vị trí 2: Khu đất có quy mô khoảng 0,02 ha, nằm tại ranh giới giữa cơ sở giáo 

dục và khu dân cư hiện hữu. Điều chỉnh từ đất xây dựng cơ sở giáo dục và đào tạo 

sang đất ở nhằm khớp nối ranh giới sử dụng đất, hoàn thiện hình thể ô đất và phù 

hợp với hiện trạng quản lý.  

Vị trí 3: Khu chợ cũ có quy mô khoảng 0,27 ha, nằm trong khu dân cư thôn 

Minh Tân. Điều chỉnh từ đất thương mại, dịch vụ sang đất công cộng, định hướng 

bố trí công trình sinh hoạt cộng đồng và các chức năng phục vụ chung của người 

dân.  

Các khu vực, chức năng sử dụng đất và hệ thống hạ tầng ngoài phạm vi 03 vị 

trí nêu trên tiếp tục thực hiện theo Quy hoạch chung xây dựng xã Quang Minh đã 

được phê duyệt. 

2.2. Hiện trạng khu vực lập điều chỉnh cục bộ 

2.2.1. Hiện trạng đất đai 

Vị trí 1: Là khu vực trung tâm xã Quang Minh cũ, hiện có sân thể thao, trụ sở 

cơ quan và khu đất Công an xã theo quy hoạch. Khu vực nằm gần các tuyến giao 

thông chính, khu dân cư và hệ thống công trình công cộng, có điều kiện thuận lợi 

để tổ chức trụ sở Công an xã theo hướng tập trung, đồng bộ.  

Vị trí 2: Là phần đất nhỏ nằm tại ranh giới khu đất giáo dục và khu dân cư. 

Quy mô điều chỉnh không ảnh hưởng đáng kể đến diện tích, công năng và khả 

năng hoạt động của cơ sở giáo dục; đồng thời giúp xử lý phần ranh giới chưa 

thống nhất giữa hồ sơ quy hoạch, bản đồ địa chính và hiện trạng sử dụng đất.  

Vị trí 3: Là khu chợ cũ, hiện không còn đáp ứng đầy đủ nhu cầu tổ chức hoạt 

động thương mại theo chức năng đã được xác định trong quy hoạch. Khu đất nằm 

trong khu dân cư, có giao thông tiếp cận thuận lợi và phù hợp để chuyển sang bố 

trí công trình công cộng, phục vụ sinh hoạt chung của cộng đồng.  

Ranh giới các vị trí điều chỉnh được xác định trên cơ sở bản vẽ quy hoạch, 

bản đồ địa chính, hiện trạng sử dụng đất và kết quả đo đạc thực tế. Trường hợp có 

sai khác về diện tích hoặc ranh giới, cần được rà soát, chuẩn hóa trong quá trình 

lập hồ sơ và xác nhận theo thẩm quyền. 

Quá trình triển khai các công trình cụ thể phải thực hiện đầy đủ thủ tục về đất 

đai, quản lý tài sản công, đầu tư xây dựng, phòng cháy, chữa cháy và các yêu cầu 

có liên quan; đồng thời bảo đảm quyền, lợi ích hợp pháp của tổ chức, cá nhân 

trong khu vực. 

2.2.2. Hiện trạng Hạ tầng Kỹ thuật 

- Giao thông: Các vị trí điều chỉnh đều tiếp cận với mạng lưới giao thông 

hiện hữu. Vị trí 1 nằm trong khu trung tâm xã, thuận lợi tổ chức cổng ra vào, 

đường nội bộ, sân bãi và luồng giao thông phục vụ hoạt động nghiệp vụ. Vị trí 2 

kết nối trực tiếp với đường dân cư. Vị trí 3 có điều kiện tiếp cận thuận lợi cho 

người dân và phương tiện phục vụ công trình công cộng.  
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- Cấp điện, chiếu sáng và thông tin liên lạc: Hệ thống hiện có xung quanh cơ 

bản đáp ứng khả năng đấu nối. Khi đầu tư xây dựng cần rà soát phụ tải, công suất 

cấp điện, chiếu sáng, thông tin liên lạc và yêu cầu bảo đảm an ninh, an toàn; đồng 

thời có giải pháp bảo vệ hoặc di chuyển các tuyến kỹ thuật bị ảnh hưởng.  

- Cấp nước và phòng cháy, chữa cháy: Các khu vực đều có khả năng kết nối 

với hệ thống cấp nước hiện hữu. Riêng trụ sở Công an xã cần bố trí nguồn nước, 

họng nước, bể dự trữ và hệ thống phòng cháy, chữa cháy phù hợp với quy mô, tính 

chất công trình. Vị trí 2 và vị trí 3 sử dụng hệ thống hạ tầng của khu dân cư, bổ 

sung thiết bị chữa cháy theo yêu cầu thiết kế.  

- San nền, thoát nước và vệ sinh môi trường: Cao độ nền tại các vị trí phải 

khớp nối với khu vực xung quanh, không gây ngập úng hoặc cản trở dòng chảy 

hiện trạng. Nước mưa, nước thải và chất thải rắn phải được thu gom, xử lý hoặc 

vận chuyển theo quy định, bảo đảm vệ sinh môi trường và không ảnh hưởng đến 

khu dân cư lân cận. 

III. NỘI DUNG ĐIỀU CHỈNH CỤ THỂ 

3.1. Điều chỉnh mô hình và cấu trúc trung tâm hành chính xã 

3.1.1. Nguyên tắc điều chỉnh 

Điều chỉnh cục bộ được thực hiện trên cơ sở tổ chức lại quỹ đất xây dựng 

hiện có, ưu tiên các vị trí có điều kiện tiếp cận và đấu nối hạ tầng thuận lợi; đáp 

ứng nhu cầu bố trí trụ sở Công an xã, hoàn thiện ranh giới khu dân cư và bổ sung 

công trình công cộng phục vụ cộng đồng. 

Các nội dung điều chỉnh phải bảo đảm sử dụng đất tiết kiệm, hiệu quả, phù 

hợp với hiện trạng quản lý và nhu cầu phát triển sau sắp xếp đơn vị hành chính; 

hạn chế ảnh hưởng đến các công trình, khu dân cư và hệ thống hạ tầng hiện hữu. 

Phạm vi điều chỉnh chỉ giới hạn tại 03 vị trí đã xác định, không mở rộng ranh 

giới quy hoạch, không làm thay đổi cấu trúc không gian và định hướng phát triển 

chung của đồ án. 

3.1.2. Tính liên tục của quy hoạch điều chỉnh 

Hồ sơ điều chỉnh tiếp tục kế thừa các định hướng về tổ chức không gian, 

phân bố dân cư, hệ thống công trình công cộng và mạng lưới hạ tầng khung của 

Quy hoạch chung xây dựng xã Quang Minh đã được phê duyệt. 

Nội dung cập nhật chủ yếu là sắp xếp lại chức năng sử dụng đất trong phạm 

vi các khu đất hiện có, gồm: tổ chức khu trụ sở Công an xã tại trung tâm xã cũ; 

hoàn thiện ranh giới đất ở tại khu dân cư; chuyển đổi khu chợ cũ sang chức năng 

công cộng. 

Tổng diện tích tự nhiên và tổng diện tích đất xây dựng của đồ án được giữ 

nguyên. Các loại đất tăng, giảm được cân đối nội bộ, không hình thành khu chức 

năng mới làm thay đổi tính chất hoặc mục tiêu của quy hoạch chung. 
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3.1.3. Tính Đồng Bộ 

Khu trụ sở Công an xã phải được xác định ranh giới quản lý rõ ràng, có hệ 

thống cổng, đường nội bộ, sân bãi, khu vực tiếp dân và luồng giao thông nghiệp 

vụ phù hợp với yêu cầu bảo đảm an ninh, trật tự. Hạ tầng cấp điện, cấp nước, thoát 

nước, thông tin liên lạc và phòng cháy, chữa cháy phải được đấu nối đồng bộ với 

khu trung tâm xã. 

Tại vị trí điều chỉnh sang đất ở, ranh giới ô đất cần được xác định phù hợp 

với mạng lưới giao thông, hình thể khu dân cư và hiện trạng quản lý; không gây 

ảnh hưởng đến công trình, hành lang hạ tầng và khả năng tiếp cận của các khu đất 

liền kề. 

Khu chợ cũ sau khi chuyển sang đất công cộng phải được tổ chức hài hòa với 

khu dân cư, bảo đảm giao thông tiếp cận, chỗ đỗ xe, cây xanh, cảnh quan và các 

điều kiện hạ tầng thiết yếu. Chức năng công trình cụ thể được xác định ở bước lập 

dự án trên cơ sở nhu cầu thực tế của địa phương. 

Ranh giới và chức năng sử dụng đất sau điều chỉnh phải thống nhất giữa bản 

vẽ quy hoạch, bản đồ địa chính, hiện trạng sử dụng đất và cơ sở dữ liệu đất đai. 

Các chỉ tiêu kiến trúc, mật độ xây dựng, tầng cao, khoảng lùi và phòng cháy, chữa 

cháy được xác định cụ thể khi lập dự án đầu tư theo quy chuẩn, tiêu chuẩn hiện 

hành. 

3.2. Điều chỉnh sử dụng đất 

Điều chỉnh sử dụng đất được thực hiện trong phạm vi 03 vị trí, không làm 

thay đổi tổng diện tích tự nhiên 398,05 ha và tổng diện tích đất xây dựng 216,17 

ha của đồ án. 

3.2.1. Điều chỉnh tại Vị trí 1 

Sắp xếp lại quỹ đất tại khu trung tâm xã Quang Minh cũ để hình thành khu 

đất an ninh tập trung, bố trí trụ sở Công an xã Trường Tân. 

Sau điều chỉnh, diện tích đất an ninh được xác định là 1,38 ha, trên cơ sở quỹ 

đất an ninh hiện có và một phần các loại đất liền kề trong phạm vi nghiên cứu. 

Phần diện tích còn lại tiếp tục thực hiện theo chức năng thể hiện trên bản vẽ quy 

hoạch điều chỉnh. 

3.2.2. Điều chỉnh tại Vị trí 2 

Cập nhật một phần diện tích tại ranh giới khu dân cư sang đất ở nhằm hoàn 

thiện hình thể ô đất, khớp nối với hiện trạng sử dụng và hồ sơ quản lý địa chính. 

Ranh giới, diện tích cụ thể phải được xác định theo kết quả đo đạc thực tế và 

hồ sơ địa chính được cơ quan có thẩm quyền xác nhận trước khi thực hiện các thủ 

tục đất đai. 

3.2.3. Điều chỉnh tại Vị trí 3 

Chuyển 0,27 ha đất thương mại, dịch vụ tại khu chợ cũ sang đất công cộng – 

đất sinh hoạt cộng đồng. 
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Nội dung điều chỉnh nhằm khai thác hiệu quả khu đất chợ không còn nhu cầu 

sử dụng theo chức năng cũ, đồng thời bổ sung quỹ đất phục vụ các hoạt động 

chung của cộng đồng dân cư. 

3.2.3. Cân đối cơ cấu sử dụng đất 

Đất trụ sở cơ quan giảm từ 0,54 ha xuống 0,09 ha; đất xây dựng cơ sở thể dục 

thể thao giảm từ 3,17 ha xuống 2,46 ha; đất an ninh tăng từ 0,22 ha lên 1,38 ha. 

Đất ở tăng từ 74,55 ha lên 74,57 ha; đất xây dựng cơ sở giáo dục và đào tạo 

giảm từ 2,87 ha xuống 2,85 ha. Tổng diện tích đất xây dựng không thay đổi. 

Các số liệu phải được cập nhật đồng bộ trong bảng tổng hợp sử dụng đất, bản 

vẽ QH-02, hồ sơ địa chính và cơ sở dữ liệu quản lý đất đai. 

Bảng: Tổng hợp điều chỉnh sử dụng đất 

TT HẠNG MỤC 

Quy hoạch đã 

duyệt 

Sau điều 

 chỉnh cục bộ 

Quy  

hoạch 

Tỷ  

lệ 

Chênh  

lệch 

Quy  

hoạch 

Tỷ 

 lệ 

ha % ha ha % 

Tổng diện tích tự nhiên 398,05 100 0 398,05 100 

I Đất nông nghiệp 181,88 45,69 0 181,88 45,69 

II Đất xây dựng 216,17 54,31 0,00 216,17 54,31 

1 Đất ở 74,55 18,73 0,33 74,88 18,81 

2 Đất công cộng 6,26 1,57 -0,18 6,08 1,53 

2.1 Đất xây dựng trụ sở cơ quan 0,54 0,14 -0,45 0,09 0,02 

2,2 Đất sinh hoạt cộng đồng 0,07 0,02 0,27 0,34 0,09 

3 
Đất cây xanh, thể dục thể 

thao 
4,26 1,07 -0,85 3,41 0,86 

3.1 
Đất xây dựng cơ sở thể dục 

thể thao 
3,17 0,80 -0,85 2,32 0,58 

7 
Đất xây dựng các chức năng 

khác 
28,33 7,12 -0,27 28,06 7,05 

7,1 Đất thương mại dịch vụ 26,33 6,61 -0,27 26,06 6,55 

8 Đất hạ tầng kỹ thuật 74 18,59 -0,19 73,81 18,54 

8.1 Đất giao thông 62,05 15,59 -0,19 61,86 15,54 

10 Đất an ninh quốc phòng 0,22 0,06 1,16 1,38 0,35 

10,1 Đất an ninh 0,22 0,06 1,16 1,38 0,35 

III Đất khác 0 0,00 0 0 0,00 

3.3. Hiệu quả và lợi ích của phương án điều chỉnh 

Phương án điều chỉnh góp phần hoàn thiện hệ thống công trình hành chính, 

an ninh và công cộng của xã Trường Tân sau sắp xếp đơn vị hành chính. Trụ sở 

Công an xã được bố trí tại khu vực trung tâm, có điều kiện tiếp cận thuận lợi, phù 

hợp với yêu cầu làm việc, tiếp công dân, trực ban, quản lý phương tiện và tổ chức 

lực lượng. 

Quỹ đất trụ sở, thể dục thể thao và hạ tầng liên quan được tổ chức lại theo 

hướng tập trung, hạn chế đầu tư phân tán, đồng thời tận dụng hệ thống giao thông 

và hạ tầng kỹ thuật đã có tại khu trung tâm xã Quang Minh cũ. 
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Nội dung điều chỉnh tại khu vực tiếp giáp cơ sở giáo dục và khu dân cư giúp 

hoàn thiện ranh giới sử dụng đất, khắc phục phần đất nhỏ lẻ, tạo thuận lợi cho 

quản lý đất đai và trật tự xây dựng mà không ảnh hưởng đến hoạt động của cơ sở 

giáo dục. 

Khu chợ cũ được chuyển sang chức năng công cộng, tạo điều kiện bố trí công 

trình sinh hoạt cộng đồng và các tiện ích phục vụ người dân. Phương án này giúp 

tránh tình trạng đất bỏ trống, sử dụng manh mún hoặc phát sinh hoạt động không 

phù hợp, đồng thời nâng cao hiệu quả khai thác quỹ đất trong khu dân cư. 

Các nội dung điều chỉnh được cân đối trong phạm vi đất xây dựng hiện có, 

không làm thay đổi cấu trúc phát triển chung và không hình thành khu dân cư mới 
độc lập. 

3.4. Điều chỉnh hạ tầng kỹ thuật. 

Giao thông: Tại vị trí 1, tổ chức cổng chính, cổng nghiệp vụ, đường nội bộ, 

sân bãi và luồng phương tiện phù hợp với hoạt động của trụ sở Công an xã, bảo 

đảm kết nối nhanh với các tuyến đường chính và không gây xung đột với giao 

thông khu dân cư. Vị trí 2 tiếp cận từ mạng đường dân cư hiện hữu. Vị trí 3 cần bố 

trí lối vào, khoảng đón trả người và chỗ để xe phù hợp với công trình công cộng.  

San nền và thoát nước: Cao độ nền tại các khu vực điều chỉnh phải khớp nối 

với địa hình và hệ thống thoát nước xung quanh, không gây ngập úng hoặc làm 

gián đoạn dòng chảy hiện trạng. Nước mưa và nước thải phải được thu gom riêng, 

đấu nối vào hệ thống chung theo quy định.  

Cấp điện, cấp nước, chiếu sáng và thông tin liên lạc: Các công trình được đấu 

nối từ mạng lưới hạ tầng hiện hữu. Riêng trụ sở Công an xã cần rà soát nguồn điện 

dự phòng, hệ thống thông tin chuyên dùng và các yêu cầu bảo đảm an ninh. Công 

trình công cộng tại khu chợ cũ phải được tính toán phụ tải phù hợp với chức năng 

sử dụng cụ thể.  

Vệ sinh môi trường và phòng cháy, chữa cháy: Quá trình đầu tư xây dựng 

phải có giải pháp kiểm soát bụi, tiếng ồn, nước thải và chất thải rắn. Hệ thống 

chữa cháy, lối tiếp cận xe chữa cháy, lối thoát nạn và khoảng trống an toàn được 

xác định theo quy mô, tính chất từng công trình. 

3.5. Tổ chức không gian 

Vị trí 1 được tổ chức thành khu trụ sở Công an xã tập trung, gồm khối làm 

việc, khu tiếp công dân, trực ban, sân nội bộ, bãi đỗ xe, cây xanh và các hạng mục 

phụ trợ. Hình thức kiến trúc cần bảo đảm tính trang nghiêm, đồng bộ và hài hòa 

với cảnh quan khu trung tâm xã. 

Vị trí 2 được cập nhật vào khu dân cư hiện hữu, bảo đảm ranh giới lô đất rõ 

ràng, có khả năng tiếp cận giao thông và đấu nối hạ tầng thuận lợi; không làm ảnh 

hưởng đến hoạt động và không gian của cơ sở giáo dục liền kề. 

Vị trí 3 được định hướng bố trí công trình công cộng phục vụ cộng đồng. 

Không gian cần có tính mở, thuận tiện tiếp cận, kết hợp sân, cây xanh, chỗ để xe 

và các tiện ích phục vụ hoạt động chung của người dân. Chức năng cụ thể được 

xác định tại bước lập dự án trên cơ sở nhu cầu thực tế của địa phương. 
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Các khu vực ngoài phạm vi điều chỉnh tiếp tục thực hiện theo quy hoạch đã 

được phê duyệt, không làm thay đổi cấu trúc khu dân cư và mạng lưới hạ tầng 

khung. 

3.6. Phân tích tác động 

Về quy hoạch: Nội dung điều chỉnh chỉ tập trung tại 03 vị trí, không làm thay 

đổi tính chất, mục tiêu, quy mô dân số và định hướng phát triển tổng thể của đồ 

án.  

Về sử dụng đất: Cơ cấu đất được điều chỉnh trong nội bộ quỹ đất xây dựng, 

tập trung bổ sung đất an ninh, đất ở và đất công cộng; đồng thời giảm tương ứng 

các chức năng không còn phù hợp. Tổng diện tích tự nhiên và tổng diện tích đất 

xây dựng được giữ nguyên.  

Về hạ tầng kỹ thuật: Các vị trí đều có khả năng kết nối với mạng lưới giao 

thông, cấp điện, cấp nước, thoát nước và thông tin liên lạc hiện có. Tác động chủ 

yếu mang tính cục bộ và có thể xử lý trong quá trình lập dự án.  

Về xã hội và quản lý: Phương án góp phần nâng cao điều kiện bảo đảm an 

ninh, trật tự, bổ sung công trình phục vụ cộng đồng và hoàn thiện hồ sơ quản lý 

đất đai. Các ảnh hưởng về giao thông, bụi, tiếng ồn trong giai đoạn thi công có thể 

được kiểm soát bằng giải pháp tổ chức xây dựng phù hợp. 

3.7. Biện pháp xử lý các vấn đề phát sinh 

3.7.1. Về đất đai và tài sản công 

Rà soát nguồn gốc đất, hiện trạng quản lý và tài sản gắn liền với đất tại khu 

trụ sở, sân thể thao và khu chợ cũ; lập phương án sắp xếp, điều chuyển, xử lý tài 

sản công và chuyển mục đích sử dụng đất theo đúng thẩm quyền. 

Ranh giới vị trí 2 phải được đo đạc chính xác, bảo đảm không ảnh hưởng đến 

công trình và quỹ đất còn lại của cơ sở giáo dục. 

3.7.2. Về khớp nối hạ tầng kỹ thuật 

Khảo sát đầy đủ các tuyến điện, cấp nước, thoát nước và thông tin liên lạc 

trong phạm vi điều chỉnh; có phương án bảo vệ hoặc di chuyển khi bị ảnh hưởng 

bởi công trình xây dựng. 

Các điểm đấu nối giao thông, cổng ra vào, sân bãi và luồng phương tiện phải 

được tổ chức phù hợp, không gây ùn tắc hoặc mất an toàn. Cao độ san nền và hệ 

thống thoát nước phải được tính toán đồng bộ với khu vực xung quanh. 

Tại vị trí 3, cần bố trí giao thông tiếp cận, chỗ để xe, thu gom chất thải và các 

giải pháp hạn chế ảnh hưởng đến khu dân cư liền kề. 

3.7.3. Về quản lý thực hiện 

Công bố công khai hồ sơ điều chỉnh, tổ chức cắm mốc và cập nhật đồng bộ 

vào hồ sơ quy hoạch, hồ sơ địa chính, cơ sở dữ liệu đất đai và hồ sơ quản lý tài sản 

công. 

Dự án trụ sở Công an xã phải tuân thủ yêu cầu chuyên ngành, bảo đảm an 

ninh, an toàn, phòng cháy, chữa cháy và hiệu quả đầu tư. 
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Chức năng công trình công cộng tại khu chợ cũ cần được xác định trên cơ sở 

nhu cầu thực tế, tránh bố trí các hoạt động gây quá tải hạ tầng hoặc ảnh hưởng đến 

khu dân cư. 

3.8. Lộ trình thực hiện 

Sau khi hồ sơ điều chỉnh cục bộ được phê duyệt, tổ chức công bố công khai, 

cập nhật vào cơ sở dữ liệu quy hoạch và đất đai, đồng thời đo đạc, cắm mốc ranh 

giới tại 03 vị trí. 

Ưu tiên hoàn thiện thủ tục đất đai, tài sản công và lập dự án đầu tư trụ sở 

Công an xã; phối hợp với cơ quan chuyên ngành để xác định các yêu cầu về an 

ninh, phòng cháy, chữa cháy và hạ tầng kỹ thuật. 

Tại vị trí 2, thực hiện chỉnh lý hồ sơ địa chính và quản lý xây dựng theo chức 

năng đất ở sau khi hoàn thành các thủ tục có liên quan. 

Đối với khu chợ cũ, địa phương cần xác định nhu cầu sử dụng công trình 

công cộng, lập phương án đầu tư và tổ chức khai thác phù hợp với khả năng cân 

đối nguồn lực. 

IV. KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ 

Điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chung xây dựng xã Quang Minh tại 03 vị trí là 

cần thiết, phù hợp với yêu cầu bố trí trụ sở Công an xã Trường Tân, hoàn thiện 

ranh giới sử dụng đất và bổ sung quỹ đất công cộng phục vụ cộng đồng sau sắp 

xếp đơn vị hành chính. 

Phương án điều chỉnh được thực hiện trong phạm vi quỹ đất xây dựng hiện 

có, không làm thay đổi tổng diện tích tự nhiên, tổng diện tích đất xây dựng, tính 

chất và định hướng phát triển tổng thể của đồ án. 

Kính đề nghị cấp có thẩm quyền xem xét, thẩm định và phê duyệt hồ sơ điều 

chỉnh cục bộ làm cơ sở quản lý quy hoạch, đất đai, tài sản công và triển khai các 

dự án đầu tư theo quy định./. 

 


