	THUYẾT MINH

Điều chỉnh quy hoạch chung 
xã Xuân Thành, tỉnh Đồng Nai


​

 MỤC LỤC
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CHƯƠNG I: LÝ DO, căn cứ pháp lý lập điều chỉnh quy hoạch
LÝ DO và sự cần thiết LẬP ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH

· Quy hoạch chung xây dựng xã Suối Cao (nay là xã Xuân Thành), huyện Xuân Lộc đến năm 2030 và định hướng phát triển đến năm 2040 được UBND huyện Xuân Lộc phê duyệt tại Quyết định phê duyệt số 2858/QĐ-UBND ngày 13/07/2022, phê duyệt điều chỉnh quy hoạch chung xây dựng tại Quyết định số 1922/QĐ-UBND ngày 24/06/2025 của UBND huyện Xuân Lộc (cũ).
· Trong quá trình triển khai Quy hoạch chung xây dựng xã đã được phê duyệt, để đáp ứng yêu cầu bảo đảm an ninh, trật tự và thực hiện chủ trương bố trí lực lượng Công an chính quy tại cơ sở theo quy định của Nhà nước, đồng thời thực hiện Công văn số 172-CV/ĐUCA ngày 12/10/2025 của Đảng ủy Công an tỉnh về việc bố trí quỹ đất xây dựng trụ sở Công an xã, phường trong quy hoạch sử dụng đất của địa phương, Ủy ban nhân dân xã Xuân Thành đề xuất điều chỉnh Quy hoạch chung xây dựng xã nhằm bổ sung, xác định vị trí quỹ đất xây dựng trụ sở Công an xã theo quy định.
· Việc điều chỉnh, bổ sung trụ sở Công an xã trong Quy hoạch chung là vấn đề cấp thiết trong giai đoạn hiện nay. Trước yêu cầu ngày càng cao trong công tác bảo đảm an ninh, trật tự, phòng chống tội phạm và quản lý hành chính tại cơ sở, lực lượng Công an xã chính quy cần có trụ sở làm việc ổn định, đáp ứng yêu cầu về cơ sở vật chất, trang thiết bị và điều kiện công tác theo quy định.

· Từ những nhu cầu cấp thiết trên UBND xã Xuân Thành đã phối hợp với tư vấn tiến hành lập hồ sơ điều chỉnh Quy hoạch chung xây dựng xã Xuân Thành, tỉnh Đồng Nai với các nội dung sau.
Căn cứ pháp lý lập điều chỉnh quy hoạch:

1. Căn cứ pháp lý chung

· Căn cứ Luật Xây dựng ngày 18/6/2014; Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Xây dựng ngày 17/6/2020;

· Luật Sửa đổi, bổ sung một số điều của 37 Luật có liên quan đến quy hoạch số 35/2018/QH14 ngày 20 tháng 11 năm 2018;
· Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn số 47/2024/QH15 ngày 26 tháng 11 năm 2024;
· Căn cứ Quyết định số 586/QĐ-TTg ngày 03/7/2024 của Thủ tướng Chỉnh phủ về việc phê duyệt Quy hoạch tỉnh Đồng Nai thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050;
· Nghị định số 175/2024/NĐ-CP ngày 30 tháng 12 năm 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;

· Nghị định số 105/2025/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2025 của Chỉnh phủ quy định chi tiết một số điều và biện pháp thi hành Luật Phòng cháy, chữa cháy và cứu nạn, cứu hộ;

· Nghị định số 144/2025/NĐ-CP ngày 12 tháng 6 năm 2025 của Chính phủ quy định về phân quyền, phân cấp trong lĩnh vực quản lý nhà nước của Bộ Xây dựng;

· Nghị định số 118/2025/NĐ-CP ngày 09 tháng 6 năm 2025 của Chính phủ về thực hiện thủ tục hành chính theo cơ chế một cửa, một cửa liên thông tại bộ phận một cửa và cổng dịch vụ công quốc gia;

· 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;

· Nghị định số 178/2025/NĐ-CP ngày 01 tháng 7 năm 2025 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn;

· Thông tư số 01/2021/TT-BXD ngày 19/5/2021 của Bộ Xây dựng ban hành QCVN 01:2021/BXD quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Quy hoạch xây dựng;

· Thông tư số 06/2021/TT-BXD ngày 30/6/2021 của Bộ Xây dựng quy định về phân cấp công trình xây dựng và hướng dẫn áp dụng trong quản lý hoạt động đầu tư xây dựng;

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

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

· Quyết định số 1216/QĐ-BXD ngày 05 tháng 8 năm 2025 của Bộ Xây dựng về việc đính chính 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, Nghị định số 178/2025/NĐ-CP ngày 01 tháng 7 năm 2025 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn và Quyết định số 18/2025/QĐ-TTg ngày 28 tháng 6 năm 2025 của Thủ tướng Chính phủ quy định về trình tự, thủ tục phê duyệt điều chỉnh cục bộ Quy hoạch đô thị và nông thôn được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh tổ chức lập;

· Quyết định số 1390/QĐ-BXD ngày 21 tháng 8 năm 2025 của Bộ Xây dựng về việc công bố thủ tục hành chính được sửa đổi, bổ sung trong lĩnh vực quy hoạch đô thị và nông thôn thuộc phạm vi chức năng quản lý của Bộ Xây dựng;
2. Căn cứ pháp lý đồ án
· Căn cứ Quyết định số 59/2023/QĐ-UBND ngày 29/12/2023 của UBND
tỉnh Đồng Nai Ban hành Quy định về lập, thẩm định, phê duyệt và tổ chức thực
hiện quy hoạch xây dựng, quy hoạch đô thị trên địa bàn tỉnh Đồng Nai;
· Căn cứ Quyết định số 71/2024/QĐ-UBND ngày 19/11/2024 của UBND
tỉnh Đồng Nai sửa đổi, bổ sung một số nội dung của Quy định về lập, thẩm
định, phê duyệt và tổ chức thực hiện quy hoạch xây dựng, quy hoạch đô thị
trên địa bàn tỉnh Đồng Nai ban hành kèm theo Quyết định số 59/2023/QĐ-
UBND ngày 29/12/2023 của UBND tỉnh Đồng Nai;
· Căn cứ Quyết định số 1700/QĐ-UBND ngày 05/6/2019 của UBND tỉnh Đồng Nai về việc phê duyệt quy hoạch xây dựng vùng huyện Xuân Lộc, tỉnh Đồng Nai đến năm 2030, tầm nhìn đến năm 2050;

· Căn cứ Quyết định số 5375/QĐ-UBND ngày 31/12/2021 của UBND tỉnh Đồng Nai về việc phê duyệt quy hoạch sử dụng đất đến năm 2030 huyện Xuân Lộc, tỉnh Đồng Nai;

· Căn cứ Quyết định số 2858/QĐ-UBND ngày 13/07/2022 của UBND huyện Xuân Lộc về việc phê duyệt Quy hoạch chung xây dựng xã Suối Cao, huyện Xuân Lộc đến năm 2030 và định hướng phát triển đến năm 2040;
· Căn cứ Quyết định số 1922/QĐ-UBND ngày 27/06/2025 của UBND huyện Xuân Lộc về việc phê duyệt điều chỉnh Quy hoạch chung xây dựng xã Suối Cao, huyện Xuân Lộc đến năm 2030 và định hướng phát triển đến năm 2040.
3. Các tài liệu, cơ sở bản đồ liên quan
· Các quy chuẩn, tiêu chuẩn liên quan đến việc thực hiện đồ án:
· QCXDVN 01-2021/BXD: Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy hoạch xây dựng.
· Quy chuẩn Quốc gia QCVN 07:2023/BXD Hệ thống công trình hạ tầng kỹ thuật.
· Các tài liệu, cơ sở bản đồ:
· Quy hoạch xây dựng vùng huyện Xuân Lộc, tỉnh Đồng Nai đến năm 2030, tầm nhìn đến năm 2050 được phê duyệt tại Quyết định số 1700/QĐ-UBND ngày 05 tháng 6 năm 2019 của Ủy ban nhân dân tỉnh Đồng Nai.

· Quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế - xã hội huyện Xuân Lộc.

· Hồ sơ quy hoạch chung xã Xuân Thành (xã Suối Cao cũ) đã được phê duyệt.
· Các tài liệu, bản đồ liên quan.
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Hình 1. Bản đồ quy hoạch sử dụng đất được duyệt
CHƯƠNG II: NỘI DUNG ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH CHUNG
nội dung điều chỉnh quy hoạch chung

Điều chỉnh đất công cộng sang đất Quốc phòng, an ninh.

+ Điều chỉnh diện tích 1,41 ha từ đất công cộng ( Nhà văn hóa) sang đất Quốc phòng, an ninh (Trụ sở công an xã).

1. Quy hoạch sử dụng đất đến năm 2030 xã Xuân Thành sau điều chỉnh:
	STT
	Loại đất
	Điều chỉnh quy hoạch được duyệt
(theo QĐ số 1922/QĐ-UBND ngày 27/6/2025) đến năm 2030
	Quy hoạch đề xuất điều chỉnh 
	Tăng (+),
giảm (-)
(ha)

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	Diện tích
	Diện tích
	

	
	
	(ha)
	(ha)
	

	 
	Tổng diện tích tự nhiên
	5.401,33
	5.401,33
	 

	1
	Đất nông nghiệp
	4.201,84
	4.201,84
	 

	1.1
	Đất trồng lúa
	2,36
	2,36
	 

	1.2
	Đất trồng trọt khác
	3.938,29
	3.938,29
	 

	1.3
	Đất rừng sản xuất
	 
	 
	 

	1.4
	Đất rừng phòng hộ
	 
	 
	 

	1.5
	Đất rừng đặc dụng
	 
	 
	 

	1.6
	Đất nuôi trồng thuỷ sản
	19,79
	19,79
	 

	1.7
	Đất làm muối
	 
	 
	 

	1.8
	Đất nông nghiệp khác
	228,47
	228,47
	 

	2
	Đất xây dựng
	1.007,24
	1.007,24
	0

	2.1
	Đất ở
	127,48
	127,48
	 

	2.2
	Đất công cộng
	62,48
	61,07
	-1,41

	2.3
	Đất cây xanh, thể dục, thể thao
	3,79
	3,79
	 

	2.4
	Đất tôn giáo, danh lam thắng cảnh, di tích, đình đền
	8,38
	8,38
	 

	2.5
	Đất công nghiệp, tiểu thủ công nghiệp và làng nghề
	5,75
	5,75
	 

	2.6
	Đất khoáng sản và sản xuất vật liệu xây dựng
	 
	 
	 

	2.7
	Đất xây dựng các chức năng khác
	1,47
	1,47
	 

	2.8
	Đất hạ tầng kỹ thuật
	234,02
	234,02
	 

	2.8.1
	Đất giao thông
	228,45
	228,45
	 

	2.8.2
	Đất xử lý chất thải rắn
	0,2
	0,2
	 

	2.8.3
	Đất nghĩa trang, nghĩa địa
	4,23
	4,23
	 

	2.8.4
	Đất hạ tầng kỹ thuật khác
	1,14
	1,14
	 

	2.9
	Đất hạ tầng phục vụ sản xuất
	2,76
	2,76
	 

	2.10
	Đất quốc phòng, an ninh
	561,11
	562,52
	1,41

	3
	Đất khác
	192,25
	192,25
	 

	3.1
	Đất sông ngòi, kênh rạch, suối & mặt nước chuyên dùng
	192,25
	192,25
	 

	3.2
	Đất chưa sử dụng
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Hình 2. Bản vẽ quy hoạch dụng đất xã Xuân Thành sau điều chỉnh
CHƯƠNG III: 
đánh giá hiệu quả, đề xuất giải pháp thực hiện
ĐÁNH GIÁ TÍNH ĐỒNG BỘ VÀ HIỆU QUẢ SAU ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH
1) Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật và hiệu quả đạt được sau điều chỉnh
· Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật khác tuân thủ theo đồ án quy hoạch chung đã được duyệt. Các nội dung khác không thay đổi được giữ nguyên theo đồ án quy hoạch chung đã được duyệt tại Quyết định 1922/QĐ-UBND ngày 27/06/2025 của UBND huyện Xuân Lộc về việc phê duyệt điều chỉnh Quy hoạch chung xây dựng xã Suối Cao (nay là xã Xuân Thành), huyện Xuân Lộc đến năm 2030 và định hướng phát triển đến năm 2040.
2) Tính đồng bộ và hiệu quả đạt được đồ án sau điều chỉnh cục bộ quy hoạch

· Việc điều chỉnh quy hoạch chung nhằm bổ sung Trụ sở Công an xã là cần thiết và phù hợp với yêu cầu thực tiễn về bảo đảm an ninh, trật tự trên địa bàn. Sau khi điều chỉnh, quy hoạch chung bảo đảm tính đồng bộ, thống nhất với các quy hoạch cấp trên, đồng thời nâng cao hiệu quả quản lý, sử dụng đất và tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan.
· Về tính đồng bộ, vị trí Trụ sở Công an xã được bố trí trong khu vực trung tâm hành chính xã, bảo đảm sự kết nối thuận lợi với trụ sở Ủy ban nhân dân xã và các công trình hạ tầng xã hội khác. Việc bố trí này phù hợp với định hướng phát triển không gian, mạng lưới giao thông, hệ thống hạ tầng kỹ thuật,... đã được xác định trong quy hoạch chung, không làm phá vỡ cấu trúc quy hoạch và cảnh quan chung của khu vực.

Tiến độ, giải pháp pháp thực hiện
a) Tiến độ thực hiện

· Thực hiện theo đồ án điều chỉnh Quy hoạch chung đã dược phê duyệt.
b) Giải pháp thực hiện

· Cần có sự chỉ đạo, phối hợp chặt chẽ từ các cấp từ huyện, xã các ban ngành và doanh nghiệp đến hộ dân. Nâng cao hiệu lực quả quản lý, phát huy sức mạnh các nguồn lực sẵn có địa phương, nguồn lực nhân dân. Có chính sách hỗ trợ, phát triển kinh tế cho người dân trên địa bàn.
· Xây dựng các giải pháp về nguồn vốn và sử dụng vốn hiệu quả, tiết kiệm ngân sách, ưu tiên đầu tư các dự án, công trình  xây dựng trọng điểm cho địa phương.

· Cần xây dựng các đề án nhằm mời gọi, thu hút các doanh nghiệp, nhà đầu tư trong nước cũng như nước ngoài, hàng năm tổ chức sơ kết đánh giá, rút kinh nghiệm và có sự điều chỉnh thực hiện cho phù hợp và hiệu quả.
· Xây dựng đề án giao đất, cho thuê đất để hộ dân gia đình, tổ chức cá nhân để phát triển kinh tế.
CHƯƠNG IV: 
KẾT LUẬN
KẾT LUẬN

· Xuất phát từ yêu cầu bảo đảm an ninh, trật tự trên địa bàn; thực hiện chủ trương bố trí lực lượng Công an chính quy tại cơ sở theo quy định của Nhà nước; đồng thời thực hiện Công văn số 172-CV/ĐUCA ngày 12/10/2025 của Đảng ủy Công an tỉnh về việc bố trí quỹ đất xây dựng trụ sở Công an xã, phường trong quy hoạch sử dụng đất của địa phương, việc điều chỉnh Quy hoạch chung xây dựng xã Xuân Thành nhằm bổ sung, xác định vị trí quỹ đất xây dựng Trụ sở Công an xã là cấp thiết và phù hợp với tình hình hiện nay.
· Việc điều chỉnh Quy hoạch chung xã Xuân Thành để bổ sung Trụ sở Công an xã góp phần hoàn thiện hệ thống công trình công cộng, Quốc phòng, an ninh, đáp ứng yêu cầu về cơ sở vật chất, điều kiện làm việc cho lực lượng Công an xã chính quy; nâng cao hiệu quả công tác bảo đảm an ninh, trật tự, phòng chống tội phạm và quản lý hành chính tại cơ sở, qua đó phục vụ tốt hơn nhu cầu của Nhân dân và thúc đẩy phát triển kinh tế – xã hội bền vững trên địa bàn xã Xuân Thành.

kIẾN NGHỊ
· Trên đây là những nội dung về quá trình thực hiện liên quan đến hồ sơ điều chỉnh Quy hoạch chung xây dựng xã Xuân Thành (xã Suối Cao cũ), đến năm 2030 và định hướng phát triển đến năm 2040. Kính đề nghị UBND xã Xuân Thành, phòng Kinh tế xem xét sớm phê duyệt./.

PHỤ LỤC I: VĂN BẢN PHÁP LÝ
PHỤ LỤC II: PHẦN BẢN VẼ

	
	5



