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(Tiếp theo Công báo điện tử số 372 + 373) 
Phụ lục XXII 

QUY ĐỊNH ĐỐI VỚI KHU Vực THÀNH PHỐ THỦ DẦU MỘT (CŨ) 
(Kèm theo Quyết định số 81/2026/QĐ-UBND ngày 19/10/2026 của 

Ủy ban nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh) 

I. CƠ SỞ PHÁP LÝ VÀ PHẠM VI ÁP DỤNG 

Khu vực đô thị Thủ Dầu Một trước đây hiện nay thuộc địa giới hành chính các 
phường: Thủ Dầu Một, Phú Lợi, Chánh Hiệp, Bình Dương và Phú An được minh họa 
và so sánh theo sơ đồ sau: 
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Khu vực đô thị Thủ Dầu Một trước đây 
gồm 14 phường: Chánh Mỹ, Chánh 
Nghĩa, Định Hòa, Hiệp An, Hiệp Thành, 
Hòa Phú, Phú Cường, Phú Hòa, Phú Lợi, 
Phú Mỹ, Phú Tân, Phú Thọ, Tân An, 
Tương Bình Hiệp 

Khu vực cụm phường hiện nay 
gồm: Thủ Dầu Một (111), Phú Lợi 
(112), Chánh Hiệp (113), Bình 
Dương (114) và Phú An (117) 

Khu vực đô thị Thủ Dầu Một trước đây đã có quy hoạch chung đô thị được phê 
duyệt là quy hoạch chung thành phố Thủ Dầu Một. Do đó sẽ căn cứ trên cơ sở pháp 
lý về quy hoạch đô thị này để khoanh định phạm vi áp dụng gồm cụm 05 phường 
hiện nay. 

II. CÁC QUY ĐỊNH CỤ THỂ 
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1. Quy định đối với khu đô thị hiện hữu 

1.1. Khu đô thị hiện hữu bao gồm các phường Thủ Dâu Một, Chánh Hiệp, Phú 
Lợi, Phú An, Bình Dương. 

1.2. Các quy định chung: 

a) Cải tạo nâng cấp về hạ tâng xã hội và hạ tâng kỹ thuật để cải thiện và nâng 
cao môi trường sống cho người dân. 

b) Khuyến khích xây dựng các công trình phúc lợi công cộng như công viên, 
vườn hoa, trường phổ thông các cấp, công trình dịch vụ y tế công cộng phục vụ khu 
dân cư, các công trình thương mại dịch vụ đa chức năng quy mô nhỏ và vừa phục vụ 
khu dân cư. 

c) Khuyến khích các dự án cải tạo chỉnh trang đô thị đồng bộ, trọn ô phố, hạn 
chế các dự án khoét lõm quy mô nhỏ. 

d) Khuyến khích các công trình kiến trúc có khoảng lùi so với lộ giới, thiết kế bố 
trí cây xanh trên công trình. 

e) Khuyến khích việc kiến trúc trên các trục đường thương mại dịch vụ có thiết 
kế tạo thuận lợi cho người đi bộ. 

f) Hạn chế việc chuyển đổi chức năng nhà ở sang thương mại dịch vụ trên 
những trục đường không phải thương mại dịch vụ và không bảo đảm công năng phù 
hợp với tiêu chuẩn, quy chuẩn xây dựng. 

g) Hạn chế tâng cao xây dựng trong khu dân cư, hạn chế xây dựng các công 
trình nhà ở cao tâng và các công trình thương mại dịch vụ quy mô lớn trên các khu 
đất nhỏ hơn 1000m2, trên tuyến đường có lộ giới nhỏ hơn 20m trong các khu dân cư 
hiện hữu. 

h) Hạn chế chia các lô đất có diện tích và chiều rộng, chiều sâu quá nhỏ, hạn chế 
các công trình kiến trúc siêu mỏng. 

i) Nghiêm cấm xây dựng các công trình tranh tre, nứa lá, nhà ở tạm bợ trong khu 
vực quy hoạch nhà ở mới. 

1.3. Các quy định cụ thể: 

a) Mật độ xây dựng gộp tối đa: 

- Đối với nhà ở cải tạo: 80 %. 
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- Đối với nhà chung cư, nhà chung cư kết hợp dịch vụ: 60% 

- Nhà ở liên kế kết hợp thương mại, dịch vụ: 90% 

- Đối với nhà vườn, biệt thự: 70% 

- Đối với công trình dịch vụ thương mại: 70% 

- Công trình y tế, giáo dục cấp đơn vị ở: 70% 

- Công trình hành chính: 70% 

- Công trình văn hóa-giải trí-TDTT- y tế: 25% 

b) Chiều cao tối đa công trình: 

- Đối với nhà ở cải tạo: 30m 

- Đối với nhà vườn, biệt thự: 15m 

- Đối với các công trình chung cư, chung cư hỗn hợp, công trình dịch vụ - công 
cộng đô thị chiều cao công trình theo quy hoạch đô thị và nông thôn và Quy chuẩn 
QCVN 01:2021/BXD về Quy hoạch xây dựng. 

1.4. Quy định về mật độ xây dựng, tầng cao, chiều cao công trình, chỉ giới xây 
dựng, chỉ giới đường đỏ, khoảng lùi đối với các khu đô thị hiện hữu áp dụng theo đồ 
án quy hoạch phân khu, quy hoạch chi tiết 1/500 được duyệt và Quy chuẩn QCVN 
01:2021/BXD về Quy hoạch xây dựng. 

2. Quy định đối với khu đô thị mới: 

2.1. Khu đô thị mới: Khu liên hợp - Công nghiệp - Dịch vụ đô thị Bình Dương, 
các khu vực phát triên đô thị đã được xác định theo quy hoạch đô thị và nông thôn. 

2.2. Quy định chung: 

a) Bố trí đầy đủ các công trình hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội. 

b) Dành quỹ đất hợp lý đê bố trí tái định cư trong dự án khu đô thị mới; dự trữ 
quỹ đất phát triên theo quy hoạch đê xây dựng các công trình công cộng khác. 

c) Phát triên nhà ở biệt thự, nhà vườn, chung cư cao tầng, nhà ở xã hội trong khu 
đô thị mới; không xây dựng mới nhà ở liền kế trên các trục đường có lộ giới trên 
30m, các khu nhà ở chia lô liền kế phải nằm ở vị trí đường nhánh. 

d) Đầu tư xây dựng các công trình hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội: 

- Đảm bảo đồng bộ, tiện ích, hiện đại; kết nối với khu vực xung quanh. 
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- Giải quyết tốt vấn đề thoát nước mưa, nước thải, vệ sinh môi trường và các tác 
động bất cập khác đối với khu cũ do việc xây dựng khu mới gây ra. 

- Tuân thủ quy hoạch phân khu, quy hoạch chi tiết 1/500 được duyệt và các quy 
định tại Quy chuẩn QCVN 01:2021/BXD về Quy hoạch xây dựng. 

2.3. Các quy định cụ thể: 

a) Mật độ xây dựng gộp tối đa: 

- Đối với nhà ở: 80% 

- Đối với nhà chung cư, nhà chung cư kết hợp dịch vụ: 60% 

- Nhà ở liên kế kết hợp thương mại, dịch vụ: 90% 

- Đối với nhà vườn, biệt thự: 70% 

- Đối với công trình dịch vụ thương mại: 70% 

- Công trình y tế, giáo dục cấp đơn vị ở: 70% 

- Công trình hành chính: 70% 

- Công trình văn hóa - y tế: 40% 

b) Chiều cao tối đa công trình: 

Đối với các công trình nhà ở, nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp, công trình 
dịch vụ - công cộng đô thị chiều cao công trình theo quy hoạch đô thị và nông thôn 
và Quy chuẩn QCVN 01:2021/BXD về Quy hoạch xây dựng. 

3. Quy định đối với công trình công cộng, dịch vụ, thương mại: 

3.1 Các trung tâm thương mại dịch vụ đô thị gồm: 

a) Trung tâm thương mại, dịch vụ đô thị Phú Cường; 

b) Trung tâm thương mại, dịch vụ đô thị Định Hòa - Tân Định; 

c) Trung tâm thương mại, dịch vụ đô thị mới Hòa Phú; 

d) Các tuyến, cụm thương mại dịch vụ khu dân cư phường, xã; 

3.2. Quy định chung: 

a) Các trung tâm thương mại, dịch vụ phải bảo đảm tính chất là các khu đa chức 
năng, gồm khu dân cư găn với các hoạt động dịch vụ, thương mại và văn phòng. 

b) Hệ thống hạ tâng kỹ thuật phải bảo đảm đồng bộ, giao thông khu vực đảm 
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bảo kết nối thuận tiện, an toàn với hệ thống giao thông chung của đô thị, đảm bảo sự 
tiếp cận thuận lợi của dân cư với các dịch vụ thương mại, dịch vụ công cộng; bảo 
đảm nhu cầu đỗ xe theo tiêu chuẩn, quy chuẩn; tận dụng tối đa không gian ngầm đê 
làm ga ra, bãi đỗ xe. 

c) Đối với trung tâm thương mại, dịch vụ Phú Cường: 

Phải gìn giữ phát huy các giá trị cảnh quan đô thị cũ; kiến trúc công trình xây 
dựng mới bảo đảm có hình thức kiến trúc phù hợp với cảnh quan chung khu vực. 
Nâng cấp, bổ sung hoàn thiện hệ thống hạ tầng xã hội, hạ tầng kỹ thuật; gìn giữ, tăng 
cường hệ thống cây xanh, phát triên cây xanh đường phố đê cải thiện môi trường. 

d) Đối với trung tâm thương mại, dịch vụ đô thị Định Hòa - Tân Định, đô thị 
mới Hòa Phú: 

Khuyến khích hình thức kiến trúc tổ hợp dịch vụ, du lịch - thương mại-tài chính, 
kết hợp phát triên hài hòa giữa kiến trúc nhà cao tầng với nhà thấp tầng. 

3.3. Các chỉ tiêu cụ thê: 

a) Mật độ xây dựng tối đa: 60% 

b) Chiều cao tối đa của công trình: 150m 

3.4. Các quy định về khoảng lùi của công trình, mật độ xây dựng, tầng cao, 
chiều cao công trình và các chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc khác theo quy hoạch phân 
khu, quy hoạch chi tiết 1/500 được duyệt và Quy chuẩn QCVN 01:2021/BXD về Quy 
hoạch xây dựng. 

4. Quy định đối với khu vực cảnh quan, các khu cây xanh đô thị: 

4.1. Quy định về các khu cảnh quan: 

Các khu vực cảnh quan trong đô thị gồm: 

a) Tuyến cảnh quan dọc theo sông Sài gòn gồm các khu vực đô thị tiếp giáp bờ 
Đông Bắc sông Sài Gòn. 

b) Tuyến cảnh quan dọc theo suối Giữa: gồm các khu vực đô thị tiếp giáp 2 bờ 
suối. 

c) Tuyến cảnh quan Bưng Cầu. 

d) Ranh giới cụ thê các khu vực cảnh quan theo quy hoạch phân khu đã được 
phê duyệt. 
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Các quy định chung: 

a) Đối với tuyến cảnh quan dọc theo sông Sài gòn: 

- Các không gian công viên, cây xanh, không gian công cộng, quảng trường khu 
vực lân cận phải kết nối với không gian cảnh quan ven sông Sài Gòn. 

- Khuyến khích xây dựng các công trình kiến trúc thấp tầng tại các khu vực ven 
sông. 

b) Đối với cảnh quan ven suối Giữa, vành đai xanh xung quanh thành phố: 

- Ưu tiên xây dựng hệ thống công viên, cây xanh cảnh quan, công trình văn hóa, 
vui chơi giải trí, nhà hàng, dịch vụ du lịch và các tiện ích đô thị. 

- Đảm bảo tính liên tục của không gian cây xanh, mặt nước suối hiện hữu găn 
với công viên, hồ hai bên suối. 

c) Bờ sông, suối cần được kè mái, bố trí rào chăn, lan can, miệng xả nước đảm 
bảo an toàn, vệ sinh, yêu cầu mỹ thuật phù hợp cảnh quan toàn tuyến. 

d) Đối với cảnh quan nhân tạo như hồ nước, suối, tiểu cảnh, cây xanh, giả sơn 
phải được thiết kế hợp lý, xây dựng phải đồng bộ, hài hòa cảnh quan, môi trường và 
phù hợp với mục đích sử dụng mục đích công cộng. 

e) Những hoạt động không được phép: 

- Hoạt động làm thay đổi địa hình, cảnh quan tự nhiên như san lấp, trồng và chặt 
phá cây xanh, xây dựng lăp đặt công trình, kinh doanh trái phép trong khu vực công 
viên, hè, đường ven sông, suối. 

- Các hành vi xâm lấn, xây dựng trong hành lang bảo vệ sông, suối. 

- Các hoạt động gây ô nhiễm môi trường tự nhiên, cảnh quan sinh thái. 

- Xây dựng công trình cao tầng, mật độ xây dựng cao, công trình làm chăn tầm 
nhìn hướng về cảnh quan, không gian công cộng. 

f) Các quy định quản lý kiến trúc cụ thể trong khu cảnh quan theo quy hoạch chi 
tiết 1/500 được duyệt, khoản 3 Điều 20 của Quy chế này và Quy chuẩn QCVN 
01:2021/BXD về Quy hoạch xây dựng. 

4.2. Hệ thống các khu cây xanh đô thị gồm: 

Các công viên cây xanh đô thị: 

a) Công viên cây xanh công cộng khu dân cư gồm: 
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- Công viên cây xanh trong khu dân cư đô thị hiện hữu; 

- Công viên cây xanh trong khu đô thị mới. 

b) Khu công viên trung tâm Thủ Dầu Một hai bên suối Giữa. 

c) Hệ thống cây xanh đường phố, đường dạo bộ, cây xanh quảng trường. 

Các quy định chung: 

a) Các khu công viên cây xanh đô thị phải được gắn kết với nhau bằng các 
đường phố có trồng cây và các dải cây đê hình thành một hệ thống xanh liên tục. 

b) Đối với khu vực đô thị cải tạo, khuyến khích các biện pháp gia tăng không 
gian xanh công cộng. 

c) Khuyến khích trồng các loại cây phù hợp với chức năng của các khu vực và 
tính chất của khu vực đô thị, đảm bảo môi trường sinh thái; lựa chọn loại cây trồng có 
sự phối hợp màu sắc hài hoà, sinh động tạo nét đặc trưng riêng cho khu vực và cho 
đô thị. 

d) Tổ chức hoạt động kinh doanh thương mại, dịch vụ, văn hóa nghệ thuật trong 
công viên phải phù hợp với chức năng của công viên, quy hoạch thiết kế xây dựng 
công viên và thực hiện đúng các quy định hiện hành của Nhà nước đối với từng loại 
hình hoạt động. 

e) Những hoạt động không được phép: 

- Lấn chiếm, chiếm dụng, xây dựng, cư trú, buôn bán, kinh doanh trái phép trong 
công viên cây xanh đô thị. 

- Làm hư hỏng cây xanh, công trình kiến trúc và công trình kỹ thuật hạ tầng 
trong công viên. 

- Các hành vi làm mất mỹ quan, trật tự trong công viên. 

- Các hành vi khác vi phạm pháp luật và nội quy bảo vệ công viên. 

f) Trồng cây xanh đô thị: thực hiện theo đề án cải tạo và quản lý cây xanh được 
cơ quan có thẩm quyền phê duyệt. 

Các quy định cụ thể: 

a) Tỷ lệ diện tích đất trồng cây xanh trong các lô đất xây dựng công trình công 
cộng dịch vụ đô thị phải đạt 30%, đối với công trình khác phải đạt 20%. 

b) Mật độ xây dựng trong công viên tối đa không quá 5%. 
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c) Chiều cao công trình trong khu công viên: không quá 15 m. 

Các chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc khác trong khu công viên cây xanh theo quy 
hoạch chi tiết 1/500 được duyệt và các quy định tại Quy chuẩn QCVN 01:2021/BXD 
về Quy hoạch xây dựng. 

5. Quy định đối với khu sinh thái: 

5.1. Các khu du lịch sinh thái đã được công nhận, các khu vực được xác định 
theo quy hoạch đô thị và nông thôn được phê duyệt. 

5.2. Các quy định chung: 

a) Các khu du lịch sinh thái phải bảo đảm kết nối với các khu vực cảnh quan đô 
thị. 

b) Khuyến khích phát triển các loại hình du lịch miệt vườn, du lịch nông nghiệp 
sinh thái. 

c) Việc đầu tư xây dựng trong khu du lịch sinh thái phải tuân thủ các quy định 
pháp luật về bảo tồn cảnh quan sinh thái. Khuyến khích xây dựng công trình du lịch 
có kiến trúc hài hòa với cảnh quan tự nhiên, sử dụng các loại vật liệu xây dựng địa 
phương. 

5.3. Chỉ tiêu quản lý quy hoạch, kiến trúc: 

a) Tỉ lệ không gian tối đa dành cho xây dựng công trình: 30%. 

b) Mật độ xây dựng tối đa: 25% 

c) Chiều cao tối đa của các công trình du lịch: 15 m. 

d) Chiều cao tối đa đối với công trình được phép xây dựng: 30m. 

5.4. Các chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc khác trong các khu sinh thái theo quy 
hoạch chi tiết 1/500 được duyệt và các quy định tại Quy chuẩn QCVN 01:2021/BXD 
về Quy hoạch xây dựng. 

6. Quy định đối với khu đô thị bảo tồn: 

6.1. Các khu vực được xác định theo quy hoạch đô thị và nông thôn được phê 
duyệt. 

6.2. Các quy định chung: 

a) Các công trình kiến trúc, cảnh quan tuyến phố có giá trị lịch sử, nghệ thuật 
phải được khảo sát, đánh giá phân loại để thực hiện bảo tồn, tôn tạo theo quy định 
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của Luật Di sản Văn hóa và Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn. 

b) Hoạt động bảo tồn không được làm thay đổi tính chất, làm tổn hại đến giá trị 
lịch sử, văn hóa và mức độ hấp dẫn du lịch; không được chuyển đổi chức năng, mục 
đích sử dụng, thay đổi về quy mô cấu trúc và hình thức các công trình kiến trúc có giá 
trị. 

c) Thực hiện nâng cấp và bổ sung hạ tầng kỹ thuật cũng như hạ tầng xã hội, cải 
tạo, bổ sung không gian cây xanh, dịch vụ công cộng; tận dụng tối đa các điều kiện 
hiện trạng, hạn chế giải tỏa và di dời dân cư. 

d) Giao thông phải đảm bảo kết nối thuận tiện, an toàn với hệ giao thông khu 
vực và của thành phố. Đảm bảo nhu cầu đỗ xe theo tiêu chuẩn, quy chuẩn; tận dụng 
tối đa không gian ngầm để làm ga ra, bãi đỗ xe. 

e) Quy định đối với công trình trong khu vực xung quanh công trình bảo tồn: 

- Không gây ảnh hưởng bất lợi đến công trình bảo tồn. 

- Chiều cao tối đa của tầng trệt công trình không cao hơn chiều cao tầng trệt của 
công trình bảo tồn. Chiều cao tối đa toàn công trình có thể cao hơn chiều cao đỉnh 
mái công trình bảo tồn trong trường hợp có bố trí khoảng lùi phù hợp và đảm bảo 
tuân thủ chỉ giới xây dựng; 

- Kiến trúc công trình phải hài hòa với công trình bảo tồn nhưng không được 
phép sao chép nguyên bản kiến trúc công trình bào tồn. 

- Tuân thủ các quy định cụ thể khác đối với từng lô đất và thể loại công trình 
theo quy hoạch chi tiết được duyệt. 

- Tuân thủ các quy định pháp luật về Di sản văn hóa. 

6.3. Các chỉ tiêu quy hoạch, kiến trúc: tuân thủ theo quy định của Luật Di sản 
Văn hóa, Luật Kiến trúc, Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn và Quy chuẩn QCVN 
01:2021/BXD về Quy hoạch xây dựng. 

6.4. Chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng, khoảng lùi và các chỉ tiêu quy hoạch 
kiến trúc khác trong khu đô thị bảo tồn thực hiện theo quy hoạch chi tiết 1/500 được 
duyệt và Quy chuẩn QCVN 01:2021/BXD về Quy hoạch xây dựng. 

7. Quy định về thiết kế đô thị cho các trục đường, tuyến phố chính, tuyến 
cảnh quan, quảng trường: 

7.1. Mục tiêu: 
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Làm cơ sở để xây dựng và phá triển mạng lưới đường đô thị theo quy hoạch 
chung được phê duyệt; đảm bảo cho kiến trúc cảnh quan đô thị hiện đại, có bản săc. 

7.2. Các khu đô thị, trục đường thực hiện thiết kế đô thị, chỉnh trang nâng cấp 
đến năm 2020: 

a) Trung tâm hành chính tỉnh. 

b) Trục đường, tuyến phố: 

- Trục đường cảnh quan ven sông Sài Gòn; 

- Đại Lộ Bình Dương; 

- Đường CMT8; 

- Đường Huỳnh Văn Cù; 

- Đường Huỳnh Văn Luỹ (Dt742); 

- Đường Phú Lợi (Dt743); 

- Đường Thích Quảng Đức; 

- Đường Yersin; 

- Đường 30/04; 

- Đường Nguyễn Chí Thanh (ĐT744); 

- Đường Nguyễn Văn Thành (ĐT741); 

- Đường Mỹ Phước - Tân Vạn. 

7.3. Yêu cầu về nội dung thiết kế đô thị: 

Thực hiện theo Thông tư số 16/2025/TT-BXD ngày 30/6/2025 của Bộ trưởng 
Bộ Xây dựng quy định chi tiết một số điều của Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn 
được sửa đổi, bổ sung một số điều tại Thông tư số 43/2025/TT-BXD ngày 9 tháng 12 
năm 2025. 

8. Quy định đối với các công trình điểm nhấn, cửa ngõ đô thị: 

8.1. Quy định chung đối với cảnh quan tuyến phố, trục đường chính, quảng 
trường của đô thị (được xác định theo quy hoạch đô thị và nông thôn) 

a) Khuyến khích việc kết hợp các khu đất thành khu đất lớn hơn để xây dựng 
công trình hợp khối đồng bộ; tạo lập các không gian công cộng, cảnh quan đô thị và 
nâng cao chất lượng, môi trường đô thị; các công trình phải đảm bảo khoảng lùi theo 
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quy định. 

b) Chiều cao công trình, khối đế công trình, mái nhà, chiều cao và độ vươn của ô 
văng tầng 1, các phân vị đứng, ngang, độ đặc rỗng, bố trí cửa sổ, cửa đi về phía mặt 
phố đảm bảo tính liên tục, hài hòa cho kiến trúc của toàn tuyến. 

c) Tại các tuyến phố chính, trục đường chính của đô thị, khu vực quảng trường 
trung tâm thì việc dùng màu sắc, vật liệu hoàn thiện bên ngoài công trình phải đảm 
bảo sự hài hoà chung cho toàn tuyến, khu vực và phải được quy định trong giấy phép 
xây dựng; tùy vị trí mà thê hiện rõ tính trang trọng, tính tiêu biêu, hài hoà, trang nhã 
hoặc yêu cầu bảo tồn nguyên trạng. 

d) Các tiện ích đô thị như ghế ngồi nghỉ, tuyến dành cho người khuyết tật, cột 
đèn chiếu sáng, biên hiệu, biên chỉ dẫn phải đảm bảo mỹ quan, an toàn, thuận tiện, 
thống nhất, hài hoà với tỷ lệ công trình kiến trúc. 

e) Hè phố, đường đi bộ trong đô thị phải được xây dựng đồng bộ, phù hợp về 
cao độ, vật liệu, màu sắc từng tuyến phố, khu vực trong đô thị; hố trồng cây phải có 
kích thước phù hợp, đảm bảo an toàn cho người đi bộ, đặc biệt đối với người khuyết 
tật; thuận tiện cho việc bảo vệ, chăm sóc cây. 

f) Đối với cảnh quan khu vực quảng trường, công trình xây dựng mới phải đáp 
ứng về tương quan tỷ lệ; thê hiện rõ tính chất, ý nghĩa của từng không gian quảng 
trường. 

h) Đối với các khu vực có Ki-ốt, biên thông báo, công trình quảng cáo, thông 
tin, cây trồng trên hè phố phải bảo đảm không được làm hạn chế tầm nhìn hoặc che 
khuất biên báo hiệu và tín hiệu điều khiên giao thông. 

i) Hoạt động của các công trình công công, dịch vụ có lượng người lớn tập 
trung, ra vào: trường học, bệnh viện, rạp hát, nhà thi đấu... phải bảo đảm không ảnh 
hưởng đến trật tự, an toàn giao thông đô thị khu vực. 

8.2. Quy định chung về quản lý không gian kiến trúc tuyến đường, quảng 
trường: 

a) Kiêm soát về khoảng lùi: Tùy theo tính chất của trục đường và tính chất sử 
dụng phần đất hai bên đường mà quyết định cho khoảng lùi của công trình kiến trúc 
phù hợp với yêu cầu tính chất cảnh quan. 

b) Kiêm soát về tầng cao: 
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- Tầng cao xây dựng công trình phải tuân thủ theo quy hoạch được duyệt. 

- Độ cao tối đa của công trình kiến trúc được tính từ độ cao mặt vỉa hè khu vực 
quy định đến giới hạn cao nhất phần xây dựng của công trình. Không được xây dựng, 
lăp đặt thêm các vật thể kiến trúc khác cao hơn độ cao cho phép (trừ trường hợp 
những nhà được quảng cáo trên ban công, các công trình quảng cáo, trạm phát sóng). 

c) Khoảng cách từ giữa các dãy nhà: thực hiện theo quy định tại Quy chuẩn 
QCVN 01:2021/BXD về Quy hoạch xây dựng và theo các yêu cầu sau: 

- Các công trình xây dựng phải tuân thủ các chỉ tiêu quy hoạch khu đất xây 
dựng. 

- Không được xây dựng các công trình kiến trúc bằng vật liệu thô sơ (tranh, tre, 
nứa, lá); xây thêm các hạng mục công trình kiến trúc chăp vá, bám vào kiến trúc 
chính như vẩy thêm mái vào kiến trúc chính, các kiến trúc tạm bợ trên sàn thượng, 
ban công. 

- Mặt ngoài nhà (mặt tiền, các mặt bên và hệ mái công trình) phải có kiến trúc, 
màu săc phù hợp và hài hoà với kiến trúc hiện có chung quanh. Khuyến khích thiết kế 
truyền thống phù hợp điều kiện khí hậu nhiệt đới nóng ẩm từ những công trình có 
quy mô nhỏ (ví dụ các giải pháp sử dụng mái hiên, lá chớp, mành che...) đến quy mô 
lớn hơn (như sử dụng cấu trúc vỏ hai lớp .). 

- Phạm vi giới hạn các công trình xây dựng trong khu chung cư, thương mại và 
văn phòng là khoảng trống có thể sử dụng liên hoàn với hè đường, phải thiết kế đồng 
bộ với đường giao thông. 

- Không gian khoảng lùi mặt tường của các công trình dọc hai bên đường cần 
phải hình thành để đảm bảo cảnh quan liên tục. Cần phải tạo ra sự thống nhất đồng bộ 
như thi công mặt đường giống nhau, trồng thảm cỏ giống nhau. 

9. Quy định đối với các công trình tiện ích đô thị: 

9.1. Công trình công cộng, dịch vụ, thương mại đô thị gồm: 

- Công trình y tế: bệnh viện, phòng khám, trạm xá, ... 

- Công trình giáo dục: trường đại học, trường phổ thông các cấp.. 

- Công trình văn hoá: nhà văn hoá, thư viện, bảo tàng, triển lãm, nhà hát, ... 

- Công trình thể dục thể thao, giải trí: nhà thi đấu, trung tâm TDTT, sân thể thao, 
công trình du lịch, ... 
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- Công trình dịch vụ tài chính, ngân hàng, du lịch: ngân hàng, khách sạn, nhà 
hàng. 

- Công trình thương mại dịch vụ các cấp đô thị, đơn vị ở: chợ, siêu thị, trung tâm 
thương mại. 

- Công trình nhà ở kết hợp dịch vụ, thương mại. 

9.2. Quy định chung: 

a) Nhà công sở, công trình thể thao, văn hoá, trường học, bệnh viện, cơ sở y tế 
xây dựng mới trong khu dân cư đô thị phải tuân thủ quy hoạch đô thị, thiết kế đô thị 
được duyệt. 

Trường hợp chưa có quy hoạch chi tiết, thiết kế đô thị, quy định quy hoạch, kiến 
trúc phải căn cứ quy chuẩn, tiêu chuẩn về quy hoạch, đảm bảo yêu cầu kết nối hạ 
tầng, thuận tiện cho việc tập kết, giải tỏa người và phương tiện giao thông. 

b) Các công trình chợ, siêu thị xây dựng mới trong đô thị phải có bãi đỗ xe, 
được bố trí theo quy hoạch đô thị được duyệt, đáp ứng đủ diện tích theo quy chuẩn, 
tiêu chuẩn, an toàn, thuận tiện; đảm bảo trật tự, vệ sinh và mỹ quan đường phố. 

9.3. Các quy định cụ thể: 

a) Đối với công trình hành chính, y tế, giáo dục: 

- Mật độ xây dựng tối đa: 50 %. 

- Chiều cao công trình tối đa: 30m. 

b) Đối với công trình khách sạn, thương mại dịch vụ: 

- Mật độ xây dựng: 60 %. 

- Chiều cao công trình tối đa: 130m 

c) Đối với công trình văn hoá, thể dục thể thao: 

- Mật độ xây dựng tối đa: 30 %. 

- Chiều cao công trình tối đa: 14m. 

d) Đối với công trình dịch vụ trong khu công nghiệp: 

- Mật độ xây dựng tối đa: 50 %. 

- Chiều cao công trình tối đa: 20m. 

e) Mật độ xây dựng tối đa của công trình công cộng, dịch vụ thương mại trong 
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khu vực đô thị cải tạo: 

- Công trình trụ sở hành chính, y tế, giáo dục, văn hóa, thê dục thê thao: 40%. 

- Công trình thương mại, dịch vụ: 90%. 

f) Khoảng lùi xây dựng: 

Tuỳ theo chiều cao công trình, bề rộng đường phố (theo chỉ giới đường đỏ) và 
các yếu tố liên quan, khoảng lùi áp dụng theo đồ án quy hoạch phân khu, quy hoạch 
chi tiết đô thị 1/500 được duyệt và Quy chuẩn QCVN 01:2021/BXD về Quy hoạch 
xây dựng. 

10. Quy định đối với các công trình di tích, văn hóa, lịch sử, tôn giáo, tín 
ngưỡng: 

10.1. Các di tích văn hóa lịch sử, công trình tôn giáo, tín ngưỡng trên địa bàn 
thành phố Thủ Dầu Một: 

a) Di tích văn hóa-lịch sử cấp quốc gia: 

- Nhà tù Phú Lợi. 

- Chùa Hội Khánh. 

- Nhà cổ Trần Văn Hồ. 

b) Di tích văn hóa-lịch sử cấp tỉnh và di tích văn hóa lịch sử khác: 

- Mộ Võ Văn Vân. 

- Đình Tân An (Bến Thế). 

- Đình Phú Cường. 

- Lò Lu Đại Hưng. 

- Trường Mỹ thuật Bình Dương. 

- Nhà cổ Nguyễn Trí Quang. 

- Chợ Thủ Dầu Một và nhà cổ xung quanh khu vực chợ. 

- Làng sơn mài Tương Bình Hiệp. 

c) Các công trình tôn giáo, tín ngưỡng: 

- Các chùa: Bà Thiên Hậu, Thanh An (chùa Ông), Hưng Đức, Phổ Thiện Hòa, Vân 
Sơn, Phước Thạnh, Long Sơn Tự, Phước Long, Linh Sơn, Long Minh, Long Quang, 
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Phước Hưng, Cao Đài. 

- Các đình: Hòa An, Tương Hòa, Thần An Mỹ, Phú Hữu, Tương Hiệp, Hàm An, An 
Phú, Chánh Mỹ, Thần Ấp. 

- Miếu Bà, miếu Dên Dên, miếu Cây Gõ. 

- Tịnh xá Ngọc Định, Tịnh xá Ngọc Hiệp. 

- Tiểu chủng viện Phú Cường. 

- Nhà thờ Mỹ Hào. 

- Tiền thất Phúc Tường. 

10.2. Quy định đối với các công trình di tích văn hóa lịch sử: 

a) Bảo đảm giữ gìn tối đa các yếu tố nguyên gốc và và các giá trị chân xác của 
di tích về các mặt: vị trí, cấu trúc, chất liệu, kỹ thuật truyền thống, chức năng, nội 
thất, ngoại thất, cảnh quan liên quan và các yếu tố khác của di tích nhằm bảo vệ và 
phát huy các giá trị của di tích. 

b) Bảo đảm sự hài hòa giữa di tích với môi trường cảnh quan đô thị xung 
quanh. 

c) Bảo đảm phát huy giá trị di tích phục vụ nhu cầu giải trí, văn hóa du lịch của 
nhân dân nhưng không làm tổn hại đến giá trị của di tích. 

d) Việc bảo quản, tu bổ phục hồi các công trình di tích thực hiện theo Nghị định 
số 98/2010/NĐ-CP ngày 21/ 09/2010 của Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số 
điều của Luật di sản văn hóa và Luật sử đổi bổ sung một số điều của Luật Di sản Văn 
hóa và Nghị định số 70/2012/NĐ-CP ngày 18/09/2012 của Chính phủ quy định chi 
tiết về thẩm quyền, trình tự, thủ tục lập, phê duyệt quy hoạch, dự án bảo quản, tu bổ, 
phục hồi di tích lịch sử - văn hóa, danh lam thắng cảnh. 

10.3. Quy định đối với công trình tôn giáo, tín ngưỡng: 

a) Các chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc: 

- Mật độ xây dựng tối đa: 40 %. 

- Chiều cao công trình tối đa: 19m. 

b) Về sửa chữa, cải tạo đối với các công trình tôn giáo tín ngưỡng: 

- Các trường hợp khi nâng cấp, cải tạo công trình tôn giáo không phải xin phép 
xây dựng: khi sửa chữa, cải tạo, nâng cấp công trình kiến trúc tôn giáo mà không làm 
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thay đổi kiến trúc, kết cấu chịu lực và an toàn của công trình thì không phải xin phép 
xây dựng; nhưng trước khi sửa chữa, cải tạo người phụ trách cơ sở tôn giáo phải 
thông báo bằng văn bản cho UBND phường, xã, nơi có công trình biết. 

- Ngoài các trường hợp nêu trên, khi khi sửa chữa, cải tạo, nâng cấp công trình 
kiến trúc tôn giáo người phụ trách cơ sở tôn giáo phải gửi hồ sơ xin phép xây dựng 
đến các cơ quan có thẩm quyền theo quy định. 

- Riêng đối với các công trình tôn giáo, tín ngưỡng là di tích văn hóa, lịch sử đã 
được cơ quan Nhà nước có thẩm quyền công nhận, chỉ tiến hành bảo quản, tu bổ và 
phục hồi trong trường hợp cần thiết và thực hiện theo quy định pháp luật về Di sản 
văn hóa. 

c) Về xây mới công trình tôn giáo, tín ngưỡng: 

- Việc xây mới các công trình tôn giáo tín ngưỡng phải lập hồ sơ xin phép xây 
dựng gửi đến các cơ quan Nhà nước có thẩm quyền xem xét có ý kiến thống nhất 
bằng văn bản, đồng thời phải thực hiện theo quy định của pháp luật về xây dựng. 

- Không gian khu vực tôn giáo tín ngưỡng phải được giữ gìn, phát huy giá trị đặc 
trưng của không gian, kiến trúc cảnh quan vốn có của khu vực. 

- Hình thức kiến trúc, mặt đứng, vật liệu, màu sắc, cổng, tường rào cần thiết kế 
trang nghiêm và phù hợp với kiến trúc cảnh quan vốn có của khu vực. 
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Phụ lục XXIII 
QUY ĐỊNH ĐỐI VỚI KHU Vực THUẬN AN 

(Kèm theo Quyết định số 81/2026/QĐ-UBND ngày 19/10/2026 của 
Ủy ban nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh) 

I. CƠ SỞ PHÁP LÝ VÀ PHẠM VI ÁP DỤNG 
Khu vực đô thị Thuận An trước đây hiện nay thuộc địa giới hành chính các 

phường: An Phú, Bình Hòa, Lái Thiêu, Thuận An và Thuận Giao được minh họa và 
so sánh theo sơ đồ sau: 

KiTánh 

- % f"ỊÓlCt 
Binh cliu.ĩọ 

Bình Chuẩn 

Thuận Giao 
Án Thạili 

A* Phi An Thạnh 

Bĩnh Nhâm 

Sỉrttínóà 
. w . 

• l.ai Thiểu 
Lái Thiêu 
nụáậ Án 

N-I! 

Shucitiỉì 
nqpV{t 

9JÍJ Hiỡ .i 

Th<TÌA/i 

T.iaoMộc 

Khu vực đô thị Thuận An trước đây 
gồm 9 phường: An Phú, An Thạnh, 
Bình Chuẩn, Bình Hòa, Bình Nhâm, 
Hưng Định, Lái Thiêu, Thuận Giao, 
Vĩnh Phú và xã An Sơn 

Khu vực cụm phường hiện nay gồm: 
An Phú (106), Bình Hòa (107), Lái 
Thiêu (108), Thuận An (109) và Thuận 
Giao (110) 

... 
110 106 * 

' " ỉ  

109 \ 

KV \iuB I 

t \ 1C7 I II 

QUẬN 12 < 

Khu vực đô thị Thuận An trước đây đã có quy hoạch chung đô thị được phê 
duyệt là quy hoạch chung thành phố Thuận An. Do đó sẽ căn cứ trên cơ sở pháp lý về 
quy hoạch đô thị này để khoanh định phạm vi áp dụng gồm cụm 05 phường hiện nay. 

II. CÁC QUY ĐỊNH CỤ THỂ 

1. Quy định đối với khu đô thị hiện hữu 

Khu đô thị hiện hữu là các khu vực thuộc các phường Lái Thiêu, An Thạnh, 
Vĩnh Phú, Bình Hòa, Bình Chuẩn, Thuận Giao, An Phú, Hưng Định, Bình Nhâm 
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thành phố Thuận An (trước sáp nhập). Khu đô thị hiện hữu tập trung chủ yếu ở phía 
Bắc, Đông, Nam thành phố, ven các trục đường lớn như Đại lộ Bình Dương - QL13, 
đường Mỹ Phước - Tân Vạn, đường ĐT746, đường ĐT743C... 

Trong khu đô thị vẫn còn khá lớn diện tích đất nông nghiệp; nhiều khu, cụm 
công nghiệp tập trung và nhiều cơ sở công nghiệp khác trong các khu dân cư. Kiến 
trúc trong các khu vực này phát triển với mật độ xây dựng khá cao nhưng dàn trải, 
thấp tầng, thiếu điểm nhấn. 

Định hướng phát triển cho các khu vực đô thị hiện hữu này là: 

- Phát triển khu vực đô thị hiện hữu theo hướng từng bước bổ sung, cải thiện cơ 
sở hạ tầng kỹ thuật và xã hội, xây dựng đồng bộ tuyến đường, hẻm, nâng cấp dần các 
khu dân cư lụp xụp, khu dân cư thu nhập thấp; khuyến khích mở rộng hẻm để tăng 
chiều cao xây dựng tới 4 tầng. 

- Xây dựng mới các tổ hợp chung cư - dịch vụ đô thị cao tầng trong các khu đất 
nông nghiệp xen cài trong đô thị, đất công nghiệp sau khi di dời. Khuyến khích phát 
triển khu nhà ở xã hội theo các quy định hiện hành về mật độ, tầng cao xây dựng. 

- Ưu tiên tập trung cải tạo, chỉnh trang đối với khu vực có các cơ sở hạ tầng kỹ 
thuật, hạ tầng xã hội không đáp ứng nhu cầu của cộng đồng dân cư. 

- Cải tạo, xây dựng lại khu vực hiện hữu phải đảm bảo sử dụng hợp lý, tiết kiệm 
đất đai; khuyến khích các dự án cải tạo chỉnh trang đô thị đồng bộ, trọn ô phố, hài 
hòa với tổng thể chung, hạn chế các dự án quy mô nhỏ. 

- Khi cải tạo phải xây dựng hệ thống tuy-nen ngầm đồng bộ về hệ thống hạ tầng 
kỹ thuật; đảm bảo sự hài hoà không gian, kiến trúc trong khu vực cải tạo và với khu 
vực xung quanh đáp ứng yêu cầu về hạ tầng xã hội, dịch vụ công cộng và môi trường 
trong khu vực và với khu vực xung quanh. 

- Nâng cấp, cải thiện điều kiện hạ tầng kỹ thuật phải đảm bảo an toàn và không 
ảnh hưởng đến các hoạt động và môi trường của đô thị. 

- Ưu tiên tập trung cải tạo, chỉnh trang đối với khu vực, tuyến phố có các cơ sở 
hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội không đáp ứng yêu cầu của cộng đồng dân cư. Từng 
bước hạ ngầm hệ thống cấp điện, cáp thông tin đã được xây dựng, cải tạo, nâng cấp. 

- Khuyến khích các dự án cải tạo chỉnh trang đô thị đồng bộ đối với khu vực, ô 
phố dự án theo quy hoạch được duyệt. 
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- Khuyến khích việc nhập các thửa đất hiện hữu để tạo thành các lô đất có diện 
tích lớn hơn để xây dựng công trình hoặc hợp khối các công trình kiến trúc có quy 
mô nhỏ tại các trục đường, tuyến phố chính đi qua khu vực; các dự án cải tạo nhằm 
giảm mật độ xây dựng, tăng cường các không gian sinh hoạt cộng đồng, tăng diện 
tích cây xanh, bổ sung các tiện ích, dịch vụ công cộng đô thị. 

- Những dự án xây dựng nhà cao tầng, nhà chung cư trong khu đô thị hiện hữu 
phải đảm bảo không tác động, ảnh hưởng tiêu cực đến hệ thống hạ tầng kỹ thuật và 
dịch vụ công cộng của khu vực xung quanh. 

- Khuyến khích xây dựng các công trình phúc lợi công cộng như công viên, 
vườn hoa, công trình dịch vụ, thương mại dịch vụ đa chức năng quy mô nhỏ và vừa 
phục vụ khu dân cư. Việc chuyển đổi chức năng nhà ở sang dịch vụ công cộng phải 
bảo đảm phù hợp với tiêu chuẩn, quy chuẩn hiện hành, tạo thuận lợi và an toàn cho 
người sử dụng. 

- Khuyến khích các công trình kiến trúc có khoảng lùi so với lộ giới, bố trí cây 
xanh trên công trình, trong khuôn viên các công trình, cải tạo hệ thống cây xanh theo 
hướng thay thế cây cũ không phù hợp bằng cây mới bảo đảm làm tăng diện tích phủ 
xanh, tạo cảnh quan đặc trưng đối với từng khu, tuyến phố. 

Định hướng kiến trúc khu vực đô thị hiện hữu: 

- Cải tạo, tăng tầng cao công trình tại một số vị trí thích hợp để nâng cao hiệu 
quả sử dụng đất, tạo điểm nhấn kiến trúc trong đô thị. Tuy nhiên, việc nâng tầng cao 
xây dựng cần đi đôi với việc hoàn thiện, nâng cao chất lượng hệ thống hạ tầng xã hội 
và hạ tầng kỹ thuật, đảm bảo cân đối với khả năng đáp ứng của các cơ sở hạ tầng này, 
tránh gây quá tải cho các hệ thống hạ tầng trong các khu vực đô thị hiện hữu. 

- Chỉnh trang mỹ quan đô thị bằng việc đồng bộ hóa chiều cao tầng nhà tại mặt 
đứng tuyến phố, kiểm soát kiến trúc, màu sắc, vật liệu cũng như các yếu tố trên mặt 
đứng tuyến phố như mái đua, mái vảy, biển hiệu quảng cáo,... 

- Nâng cao chất lượng môi trường sống đô thị thông qua việc cải tạo và xây mới 
các không gian sinh hoạt công cộng, không gian xanh đô thị, sân chơi phục vụ cho 
cộng đồng dân cư tại các khu ở, nhóm ở, tăng cường các tiện ích đô thị kết hợp phát 
triển các hoạt động thương mại, dịch vụ, du lịch. 

- Tăng cường kết nối các khu vực đô thị hiện hữu với sông Sài Gòn và các kênh 
rạch khác trong đô thị. 
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- Chỉnh trang kiên trúc công trình phải đảm bảo nâng cao chất lượng không gian, 
cảnh quan của khu vực và đô thị, đảm bảo hài hòa, thống nhất giữa các công trình về 
hình thức kiên trúc, vật liệu sử dụng, màu sắc cho mái và trang trí mặt ngoài nhà. 

- Khuyên khích kiên trúc trên các trục đường thương mại dịch vụ có thiêt kê tạo 
thuận lợi cho người đi bộ. 

- Việc xây dựng nhà ở riêng lẻ tại khu vực đô thị của hộ gia đình, cá nhân phải 
phù hợp quy hoạch, quy định về cao độ nền xây dựng; các quy định về chỉ giới đường 
đỏ, chỉ giới xây dựng; chiều cao các tầng, chiều cao công trình, chiều cao ban công, 
chiều cao và độ vươn của ô-văng; số tầng cao, góc vát tầm nhìn. Đồng thời bảo đảm 
yêu cầu kêt nối với hệ thống hạ tầng kỹ thuật chung của khu vực. Khi cấp phép xây 
dựng cần xem xét tạo khoảng lùi, hình thành các không gian cho hoạt động cộng 
đồng. 

- Thực hiện theo lộ trình di dời các cơ sở sản xuất công nghiệp, kho tàng gây ô 
nhiêm và cơ sở đào tạo, y tê, cơ quan không phù hợp với quy hoạch ra các khu vực 
mới theo chủ trương của Chính phủ, thành phố; đồng thời nghiên cứu điều chỉnh quy 
hoạch để sử dụng quỹ đất sau khi di dời theo hướng: chuyển đổi cơ sở khám chữa 
bệnh gây ô nhiêm thành cơ sở nghiên cứu - khám chữa bệnh chất lượng cao phục vụ 
trực tiêp dân cư trong khu vực; chuyển cơ sở công nghiệp, văn phòng, trụ sở cơ quan 
sang xây dựng mới các công trình hạ tầng kỹ thuật, công trình hạ tầng xã hội (bãi đỗ 
xe, vườn hoa, cây xanh, các công trình văn hóa, thể dục thể thao, sân bãi quảng 
trường) để phục vụ đô thị và khu vực, hoàn thiện hệ thống công sở của thành phố 
hoặc để xây dựng khách sạn chất lượng cao, công trình thương mại; ưu tiên phát triển 
đồng bộ hệ thống giáo dục phổ thông, các tiện ích công cộng chất lượng cao khác, 
hoặc các công trình văn hóa, thể dục thể thao, sân bãi quảng trường để phục vụ đô thị 
và khu vực, không sử dụng để phát triển nhà ở. 

- Quy hoạch hệ thống không gian mở và tuyên đi bộ kêt nối các khu ở, công 
trình công cộng, thương mại và dịch vụ, quảng trường và công viên. 

- Quản lý hệ thống mặt nước, cây xanh đường phố, công viên, vườn hoa; cây 
xanh trong khuôn viên các công trình, hệ thống hồ, không gian mặt nước hiện có. 
Xác định và quản lý hành lang xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật khung của thành 
phố đảm bảo mỹ quan đô thị. 

- Các công trình xây dựng trong khu vực cải tạo có quy hoạch đô thị được duyệt 
phải tuân thủ quy định của đồ án quy hoạch đô thị, thiêt kê đô thị và quy định quản lý 
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theo đồ án quy hoạch đô thị, thiết kế đô thị. Đối với các công trình trong khu vực đô 
thị chưa có quy hoạch đô thị được duyệt thì phải tuân thủ quy định của tiêu chuẩn, 
quy chuẩn hiện hành về quy hoạch xây dựng và của Quy chế này. 

2. Quy định đối với khu đô thị mới: 

Khu vực dự kiến phát triển mới là khu vực xã An Sơn, thành phố Thuận An 
(trước sáp nhập). Diện tích xã khoảng 577,32 ha; dân số khoảng 8.632 người. 

Không gian khu đô thị mới là các khu vực phát triển lan tỏa từ khu đô thị hiện 
hữu ra xung quanh, đặc biệt về phía Tây thành phố, hình thành hành lang đô thị mới 
ven sông Sài Gòn và hai bên đường vành đai III. 

Định hướng về hình ảnh đô thị mới ven sông Sài Gòn: 

- Hình thành đô thị hành lang ven sông lấy mặt nước làm chủ đạo. Không gian 
kiến trúc được xác định là hỗn hợp cao tầng, đa chức năng lấy dịch vụ, du lịch, giải 
trí, căn hộ chất lượng cao làm nền tảng. Lấy thảm cây xanh ven sông, các bến tàu làm 
điểm nhấn để thay đổi các nhịp kiến trúc công trình trên hành lang. 

- Phát triển các dự án quy mô lớn, khai thác chiều sâu của hành lang. 

- Khai thác các bến hành khách và du lịch như là không gian cộng đồng ven 
sông. Không gian xung quanh cho phép xây dựng nén, cao tầng tạo thành các điểm 
nhấn kiến trúc. 

- Các khu dân cư hiện hữu cần cải tạo, chỉnh trang, hiện đại hóa để thành một 
phần không gian của hành lang đô thị mới. 

Định hướng về hình ảnh đô thị mới hai bên đường vành đai III: 

- Dành khoảng 10 - 20 m hai bên đường để trồng cây xanh cách ly. 

- Không tổ chức các công trình cao tầng ngay sát tuyến đường mà chỉ bố trí khu 
dân cư thấp tầng. Phía sau khu dân cư thấp tầng bố trí các hành lang hỗn hợp hai bên 
các tuyến phố mới. 

- Định hướng phát triển không gian kiến trúc khu vực An Sơn chia làm 2 khu 
vực như sau: 

+ Khu vực 1 - Không gian vườn trái: Phát triển với tính chất là vùng đô thị sinh 
thái mật độ thấp, cửa ngõ phía Tây Bắc thành phố Thuận An kết nối với TP. TDM 
thông qua cầu Bình Gỏi và tuyến đường vành đai 3, kết nối với thành phố Thủ Dầu 
Một qua cầu Bà Lụa. Không gian phát triển sẽ găn với vườn cây ăn trái hiện hữu theo 
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hướng giữ lại tối đa diện tích vườn trái nhằm phát triển du lịch, giữ lại bảng sắc văn 
hóa lâu đời của Thuận An và đóng vai trò là lá phổi lớn của thành phố Thuận An. Các 
khu dân cư hiện hữu được cải tạo, chỉnh trang, phát triển theo các tuyến đường và các 
cụm dân cư tập trung hiện hữu. 

+ Khu vực 2 - Không gian ven sông Sài Gòn: Phát triển các khu đô thị mới hỗn 
hợp nằm ở phía Nam và phía Đông Nam giáp với cảng An Sơn và phường Bình 
Nhâm nhằm khai thác không gian cảnh quan ven sông. Phạm vi đất khai thác chức 
năng hỗn hợp được tính từ lộ giới đường phía trong của đường ven sông Sài Gòn đi 
sâu vào từ 100 - 400 m tùy thuộc vào khả năng khai thác của chủ đầu tư các dự án 
phát triển. Các bến thủy trên hành lang sông Sài Gòn phục vụ du lịch, vận tải thủy 
nhằm phát triển đô thị có đặc thù sinh thái vườn trái kết hợp thương mại, dịch vụ. 

Định hướng phát triển cho các khu vực đô thị mới này là phát triển đồng bộ các 
công trình hạ tầng xã hội, hạ tầng kỹ thuật và phát triển nhà ở, đảm bảo kết nối với 
khu vực xung quanh, không làm tổn hại đến quá trình phát triển của các khu đất kế 
cận theo định hướng quy hoạch chung đô thị thị xã và quy hoạch phân khu được 
duyệt. 

Phát triển với mật độ xây dựng trung bình tại các vị trí gần trung tâm hiện hữu, 
giảm dần mật độ khi tiếp cận gần các diện tích đất nông nghiệp để đảm bảo sự 
chuyển tiếp hài hòa về mặt cảnh quan. 

Định hướng kiến trúc hiện đại, tận dụng điều kiện địa hình, tự nhiên của từng 
khu vực. Các công trình kiến trúc mới, hiện đại, hài hòa với cảnh quan chung, tạo lập 
được môi trường sống tốt và đặc trưng riêng của từng khu dân cư đô thị. 

Tại các khu vực tiếp giáp với đất nông nghiệp cần phát triển các mô hình khu đô 
xanh, thích ứng với BĐKH, trong đó, dành nhiều không gian xanh, không gian thẩm 
thấu để việc phát triển đô thị theo hướng bền vững tránh gây ảnh hưởng tiêu cực và 
làm tăng rủi ro ngập cho các khu vực xung quanh. 

Triển khai thực hiện chương trình phát triển đô thị, kế hoạch thực hiện, kế hoạch 
sử dụng đất của thành phố; kiểm soát phát triển xây dựng khu đô thị mới, kiểm soát 
dân số và phân bố dân cư theo quy hoạch. 

Ban hành kế hoạch và lập các quy hoạch chung, quy hoạch phân khu đô thị; quy 
hoạch chi tiết, thiết kế đô thị đối với các ô quy hoạch, các khu nhà ở, hai bên các trục 
đường hướng tâm, đường vành đai và đường trục chính của đô thị phục vụ xây dựng, 
cải tạo chỉnh trang và quản lý đô thị. 
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Các khu đô thị mới có quy chê quản lý riêng được ban hành theo quy định pháp 
luật và thực tê công tác quản lý đô thị. 

Xác định và quản lý hành lang xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật khung của 
thành phố đảm bảo mỹ quan đô thị; xây dựng hệ thống tuyên, hào kỹ thuật ngầm để 
bố trí các đường dây, đường ống hạ tầng kỹ thuật. 

Kiểm soát mật độ xây dựng, tầng cao và kiên trúc công trình theo các đồ án quy 
hoạch phân khu, quy hoạch chi tiêt, thiêt kê đô thị, quy chê quản lý khu đô thị mới 
được cấp có thẩm quyền phê duyệt. 

Các cơ sở sản xuất hiện hữu, tiểu thủ công nghiệp làng nghề chưa có điều kiện 
di dời, tiêp tục vận hành thì phải được xác định cụ thể về danh mục, thời hạn di dời, 
đồng thời tổ chức giám sát chặt chẽ hoạt động của các cơ sở này từ đầu tư đên sản 
xuất, vận hành. 

Nghiêm cấm xây dựng các công trình nhà ở tranh tre, nứa lá, vách tôn trong khu 
vực quy hoạch nhà ở mới. 

3. Quy định đối với công trình công cộng, dịch vụ, thương mại: 

3.1. Trung tâm y tê, giáo dục: 

Về y tê: Hệ thống y tê cơ bản đã được đầu tư hoàn thiện từ phường, xã tới cấp 
thành phố. Thành phố đầu tư nhiều bệnh viện công lập và bệnh viện ngoài công lập 
với quy mô khá lớn. 

- Mở rộng bệnh viện đa khoa hiện hữu. Quy hoạch mới 01 bệnh viện đa khoa 
mới công lập tại phường Bình Hòa với quy mô 400 - 500 giường trên diện tích đất 
khoảng 5 ha. Nâng cấp, cải tạo các cơ sở y tê phục vụ nhu cầu của người dân tăng 
nhanh. 

Về đào tạo: Hệ thống cơ sở giáo dục tại thành phố Thuận An được hình thành 
rộng khắp và khá đầy đủ các bậc học; phát triển rất nhanh số lượng trường lớp từ mẫu 
giáo, mầm non, tiểu học, THCS, THPT. 

- Định hướng quy hoạch các trường tiểu học và THCS với quy mô từ 1,0 - 1,5 
ha/trường. 

- Có một số cơ sở đào tạo, dạy nghề có quy mô không lớn. Cải tạo, nâng cấp các 
cơ sở đào tạo. Định hướng phát triển thêm các cơ sở đào tạo, nghiên cứu khoa học 
trên đất hỗn hợp, phát triển thành phố trở thành trung tâm giáo dục đào tạo của khu 
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vực phía Bắc khu trung tâm đô thị hóa vùng TP.HCM. 

- Giáo dục phổ thông trung học: 

Cần bố trí mạng lưới trường trung học đảm bảo bán kính phục vụ cho dân cư các 
khu đô thị. Định hướng xây mới các trường trung học phổ thông với quy mô 2-3 
ha/trường. 

3.2. Trung tâm thương mại dịch vụ: 

Công trình thương mại dịch vụ đã được xây dựng: các trung tâm thương mại 
lớn, các siêu thị, các chợ truyền thống, chợ dân sinh... trên các trục đường lớn, trong 
các khu dân cư tập trung đông đúc. 

Định hướng không quy hoạch chợ đầu mối tại thành phố Thuận An, tuy nhiên 
phát triển các tuyến đường giao thông để liên kết với chợ đầu mối Thủ Đức bên cạnh 
phường Vĩnh Phú; giữ lại các chợ truyền thống làm hạt nhân cho các phố chợ xung 
quanh; xây dựng các trung tâm thương mại, các siêu thị, các tuyến phố thương mại 
thay thế cho các chợ cóc, chợ tự phát tại các phường để phục vụ người dân. 

Các trung tâm thương mại, siêu thị hiện đại như Aeon Mall, Lotte Mart, các siêu 
thị điện máy... được khuyến khích xây dựng riêng biệt hoặc trong các phức hợp dịch 
vụ - thương mại nhà ở trên các hành lang đất hỗn hợp. 

3.3. Trung tâm văn hóa - thể dục thể thao (TDTT): 

Thành phố hiện có: khu di tích lịch sử Thuận An với diện tích khoảng 7,04 ha; 
nhà văn hóa công nhân tỉnh Bình Dương tại KDC Việt Sing; trung tâm văn hóa thể 
thao Thuận An; trung tâm văn hóa lao động Bình Dương; một số sân bãi thể thao quy 
mô nhỏ. Thành phố hiện đang triển khai xây dựng khu văn hóa thể thao của thành 
phố tại phường Lái Thiêu. 

Giữ gìn, cải tạo và phát triển các công trình hiện hữu. 

Quy hoạch mới trung tâm văn hóa thể thao tại phường Lái Thiêu với quy mô 
khoảng 5 ha gồm nhà văn hóa tổng hợp, nhà thi đấu đa năng, sân vận động, thư 
viện. Xây dựng các trung tâm thể thao xứng tầm thành phố. 

Nâng cấp khu Di tích lịch sử Thuận An Hòa tại phường Thuận Giao. 

Phát triển đô thị truyền thống tại khu vực trung tâm Lái Thiêu và khu vực xung 
quanh chợ Búng là khu vực được cải tạo và chỉnh trang theo hướng giữ gìn bản sắc 
văn hóa vật thể và phi vật thể. 
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4. Quy định đối với khu vực cảnh quan, các khu cây xanh đô thị 

4.1. Khu vực cảnh quan: 

a) Định hướng chung về kiến trúc, không gian cảnh quan cho toàn thành phố: 

- Kiến trúc các công trình cần tuân thủ định hướng phát triển không gian đô thị 
trong đồ án quy hoạch chung, quy hoạch phân khu được duyệt, có sự đầu tư tương 
xứng về thiết kế và xây dựng để trở thành các tài sản đô thị có giá trị lâu dài. Xây 
dựng hình thức kiến trúc đô thị hợp lý dựa trên địa hình, cảnh quan tự nhiên khu vực, 
lịch sử phát triển, văn hóa nhân văn nhằm tạo dựng tính đặc trưng riêng biệt. 

- Tổ chức tốt môi trường ở, hệ thống kết cấu hạ tầng xã hội, các trung tâm dịch 
vụ và chuyên ngành: y tế, giáo dục, thể dục thể thao, cây xanh..., đáp ứng nhu cầu gia 
tăng của dân số. 

- Hình thành mạng lưới giao thông nội thị, giao thông công cộng đầy đủ găn kết 
các khu chức năng của đô thị nhằm tạo dựng cơ sở hạ tầng đồng bộ. 

- Phối kết hợp chặt chẽ giữa quản lý xây dựng đô thị, quản lý đất đai và môi 
trường đối với từng khu chức năng đô thị. 

- Xây dựng môi trường đô thị hiện đại với các hình thái không gian phong phú 
tại các khu vực xây dựng mới. 

- Phát triển thành thành phố theo mô hình đô thị phát triển hành lang hỗn hợp 
theo mô hình TOD: hình thành các cộng đồng dân cư tập trung cao mang tính kết nối 
lớn, định hướng đi bộ và có các chức năng sử dụng đất hỗn hợp được bố trí xung 
quanh các nhà ga giao thông công cộng nhanh, sức chở lớn (ĐSĐT, BRT). Đất hỗn 
hợp theo mô hình TOD gồm các hành lang sau: 

- Hành lang các tuyến giao thông đối ngoại có quy hoạch đường sắt đô thị gồm 
đường Đại lộ Bình Dương, đường Mỹ Phước - Tân Vạn, đường cao tốc ĐT743B là 
hành lang hỗn hợp cấp 1. Đất hỗn hợp hai bên các trục đường này rộng từ 300 - 400 
m, có quy mô lớn nhất về đất đai, tầng cao xây dựng. Đây là hành lang đô thị chính 
kết nối với trung tâm TP. HCM, trung tâm TP. Thủ Dầu Một, TP. Dĩ An và các đô thị 
xung quanh. Trên các hành lang này có các ga đường sắt đô thị sẽ là trung tâm của 
các khu đô thị, tập trung cao và được mở rộng bán kính từ khoảng 500 m. 

- Các tuyến giao thông cấp đường chính đô thị (khoảng cách từ 1,2 - 2 km) là 
các tuyến có phương tiện giao thông công cộng được quy hoạch các hành lang đất 
hỗn hợp cấp 2. 
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- Hành lang cảnh quan và vận tải thủy cấp 3 được xây dựng hành lang đất hỗn 
hợp cấp 2. Xung quanh các bên đường thủy được xây dựng theo tiêu chuẩn "nén". 

- Các khu vực không thuộc hành lang đất hỗn hợp được xây dựng theo các quy 
chuẩn hiện hành. 

Các khu đô thị nằm ngoài hành lang sẽ được kêt nối với khu vực hỗn hợp bên 
trong hành lang bằng các tuyên giao thông khu vực và giao thông đơn vị ở; là các khu 
vực đô thị thấp tầng với các loại nhà liên kê, biệt thự... 

4.2. Công viên cây xanh đô thị: 

Hiện trạng các mảng xanh hiện có: Đất cây xanh ven sông Sài Gòn và các sông 
rạch khác được quy định để bảo vệ bờ kênh rạch có chiều rộng từ 3 - 5 m theo Quyêt 
định 22/2020/QĐ-UBND ngày 20 tháng 8 năm 2020 của UBND tỉnh Bình Dương về 
việc Ban hành Quy định phạm vi bảo vệ công trình thuỷ lợi, công trình đê điều trên 
địa bàn tỉnh Bình Dương có diện tích khoảng 50 - 60 ha. Tuy nhiên đất này hiện chưa 
được quản lý theo mục đích cây xanh công cộng. 

- Đất cây xanh công cộng được xây dựng trong các dự án khu dân cư Thuận 
Giao, khu TDC VSIP 1, KDC Vĩnh Phú 1 và 2, KDC... 

- Bên cạnh đất cây xanh có mục đích sử dụng công cộng, thành phố Thuận An 
có các mảng xanh rất lớn khác phục vụ cho mục đích môi trường như sân golf Lái 
Thiêu có diện tích khoảng 100 ha, khu vườn trái Lái Thiêu có trên 800 ha. Ngoài ra 
đất nông nghiệp cũng còn diện tích khá lớn trên địa bàn TP Thuận An. 

Định hướng phát triển công viên cây xanh, hành lang cây xanh và không gian mở: 

- Quy hoạch đất cây xanh có mục đích công cộng của thành phố với tổng diện 
tích khoảng 482,5 ha, gồm: công viên văn hoá thể thao Bình Chuẩn; chuyển trên 100 
ha đất nghĩa địa thành đất cây xanh; quản lý cây xanh cách ly trong các khu, cụm 
công nghiệp, cây xanh ven sông Sài Gòn và ven các sông rạch giữ lại; chuyển đổi sân 
golf Lái Thiêu thành công viên chuyên đề. 

- Hành lang cây xanh ven các tuyên đường cao tốc đô thị, trục chính đô thị: dự 
kiên phát triển hành lang cây xanh rộng từ 5 - 10 m để cách ly khu dân cư với các 
phương tiện giao thông trên các đường chính như Đại lộ Bình Dương, đường Mỹ 
Phước - Tân Vạn, đường ĐT.743A và ĐT.743B... 

- Không gian mở trong khu vực cây xanh vườn trái An Sơn và An Thạnh: Khu 
du lịch vườn trái Lái Thiêu tại các phường An Thạnh và xã An Sơn quy hoạch 
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khoảng 659 ha, phát triển để trở thành khu du lịch sinh thái, homestays. 

- Hành lang cây xanh và không gian mở ven các kênh rạch: là các hành lang và 
không gian mở trong lòng các khu đô thị, giữ gìn mặt nước kết hợp cây xanh hai bên 
tạo không gian mở cho các tổ hợp công trình cao tầng. 

Đảm bảo tiêu chuẩn đất cây xanh công cộng 6m2/người. Diện tích đất cây xanh 
đô thị ngoài đơn vị ở đến năm 2030 có 420 ha và đến năm 2040 có tối thiểu 480 ha. 

5. Quy định đối với khu sinh thái: 

Khu sinh thái được xác định theo quy hoạch đô thị và nông thôn bao gồm: 

Bao gồm khu vực hành lang xanh ven sông Sài Gòn, ven kênh, rạch. 

Bảo vệ cảnh quan ven sông và khu vực đô thị ven sông: 

- Tuân thủ theo luật pháp hiện hành của Luật Bảo vệ môi trường. 

- Không gian ven sông cần phải được bảo vệ và dành cho các hoạt động công 
cộng, phục vụ cho mọi tầng lớp nhân dân thành phố Thuận An và khách tham quan, 
du lịch. 

- Không gian mở và tăng khả năng tiếp cận cho mọi đối tượng sử dụng, góp 
phần nâng cao môi trường sống, tạo điểm nhấn cho đô thị ven sông Sài Gòn. 

- Điều tiết không gian xây dựng đô thị ven sông về chiều cao và mật độ để đảm 
bảo cho các lớp không gian đô thị phía sau về tầm nhìn hướng ra sông và cải tạo vi 
khí hậu từ các luồng thoáng hướng từ sông Sài Gòn vào sâu trong khu vực đô thị. 

- Giữ lại các kênh rạch từ sông Sài Gòn vào các khu đô thị. Khuyến khích tạo hồ 
cảnh quan hoặc hồ làm bến đậu các tàu thuyền đề tạo không gian mở cho các tổ hợp 
kiến trúc khách sản, nhà hàng, chung cư chất lượng cao . 

Quản lý xây dựng ven bờ các dòng chảy qua đô thị: 

- Đối với các công trình xây dựng mới thì xây dựng theo quy hoạch được phê 
duyệt, đảm bảo hình khối kiến trúc, màu sắc và chiều cao thích hợp, không gây tác 
động xấu đến môi trường cảnh quan mặt nước, không được lấn chiếm khoảng lưu 
thông và diện tích mặt nước. 

- Đối với công trình hiện hữu chỉ được phép cải tạo sửa chữa không thay đổi quy 
mô. 

Đối với không gian mặt nước của sông Sài Gòn, cần bảo vệ nguyên vẹn trong 
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phạm vi thoát lũ của hai dòng sông, không cho phép xây dựng các công trình cản trở 
đến khả năng tiêu thoát nước. Hệ thống kênh, rạch cần gìn giữ để đảm bảo tiêu thoát 
nước; trong trường hợp đặc biệt khi phát triển đô thị cần cải tạo chỉnh trang thành hệ 
thống hào, cống thoát nước vừa đảm bảo mỹ quan và đảm bảo tiêu thoát nước cho đô 
thị 

6. Quy định đối với khu đô thị bảo tồn: 

- Khu vực cần bảo tồn di sản kiến trúc, lịch sử, cảnh quan, cần rà soát, giữ 
nguyên các công trình có kiến trúc đặc thù có giá trị. Việc cải tạo, sửa chữa thực hiện 
trên nguyên tắc giữ gìn, duy trì, phát huy giá trị đặc trưng của không gian, kiến trúc 
cảnh quan vốn có của khu vực (chiều cao, mặt đứng các hướng, hình thức, vật liệu, 
màu sắc tường, mái, cổng, tường rào). Việc phá dỡ công trình (kể cả phần cổng, 
tường bao) phải có ý kiến bằng văn bản của cơ quan quản lý chuyên ngành. Công 
trình xây dựng mới hoặc cải tạo cần hài hòa với kiến trúc, không gian đặc thù trong 
phạm vi ảnh hưởng của công trình. Quản lý chặt chẽ việc cải tạo và phát triển đô thị, 
xây dựng các công trình hạ tầng kỹ thuật và kiến trúc trong phạm vi xung quanh các 
hạng mục công trình di tích lịch sử, danh thắng. 

- Tổ chức cảnh quan đô thị trong và xung quanh các di tích sao cho hài hòa và 
tôn tạo được các giá trị của di tích, tạo được cảnh quan đô thị thích hợp với các hoạt 
động của người tham quan di tích. Bố trí lối vào và khu vực đậu xe tương xứng với 
quy mô khu di tích. 

7. Quy định về thiết kế đô thị cho các trục đường, tuyến phố chính, tuyến 
cảnh quan, quảng trường: 

Đối với trục không gian chính theo các trục đường được xác định xây dựng 
đường sắt đô thị gồm Đại lộ Bình Dương, đường Mỹ Phước - Tân Vạn đường 
ĐT743b và ĐT743c và Đường ven sông Sài Gòn. 

Việc bố trí các công trình kiến trúc, xây dựng dọc hai bên trục đường, tuyến phố 
cần đảm bảo đảm sự kết nối thống nhất về hình thái, không gian đô thị. 

Mặt ngoài nhà (mặt tiền, các mặt bên), mái công trình phải có kiến trúc, màu sắc 
phù hợp và hài hoà với kiến trúc công trình lân cận. bảo đảm sự thống nhất kiến trúc 
của toàn trục đường, tuyến phố (về màu sắc, tầng cao, vật liệu,...) tạo nên tính đặc 
trưng và liên tục của dãy phố. Hạn chế kiến trúc không phù hợp với thị hiếu thẩm mỹ 
của cộng đồng dân cư. 
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Sử dụng hình thức kiến trúc công trình phù hợp công năng sử dụng và hài hòa 
với không gian xung quanh; khuyến khích tạo không gian mở hoặc tạo khoảng lùi 
tầng trệt để làm không gian xanh, bố trí chỗ để xe và không gian cho người đi bộ. 
Công trình xây dựng tại góc đường phố phải đảm bảo tầm nhìn, an toàn, thuận lợi cho 
người tham gia giao thông. 

Sử dụng màu sắc, vật liệu hoàn thiện, không gây ảnh hưởng đến sinh hoạt của 
người dân trong khu vực và ảnh hưởng đến lưu thông trên tuyến đường tiếp giáp. 
Khuyến khích sử dụng vật liệu xây dựng sẵn có tại địa phương và các vật liệu thân 
thiện với môi trường. 

Không được xây dựng, lắp đặt thêm các vật thể kiến trúc khác cao hơn độ cao 
cho phép của công trình kiến trúc, xây dựng (trừ trường hợp những nhà được quảng 
cáo trên ban công, các công trình quảng cáo, trạm phát sóng). 

Cải tạo chỉnh trang hệ thống vỉa hè, giảm bê tông hóa kết hợp bổ sung các tiện 
ích đô thị như cây xanh đô thị, bồn hoa, ghế ngồi, thùng rác công cộng, bảng thông 
tin, nhà vệ sinh công cộng phục vụ cho người dân và du khách, trong đó đặc biệt là 
người già, trẻ em, người khuyết tật. 

Thiết kế hè phố, đường đi bộ đảm bảo hài hòa, đồng bộ theo từng tuyến phố, 
phải tuân thủ quy định của quy hoạch chi tiết đô thị được duyệt, tiêu chuẩn, quy 
chuẩn hiện hành. 

Trên trục đường, tuyến phố bắt buộc phải trồng cây xanh nhằm tạo cảnh quan, 
môi trường xanh, sạch, đẹp. Cây xanh đường phố phải tuân thủ quy định của quy 
hoạch chi tiết đô thị được duyệt, tiêu chuẩn, quy chuẩn hiện hành. 

Đối với các công trình có chức năng sử dụng hỗn hợp (nhà ở kết hợp công trình 
công cộng, khách sạn, trụ sở cơ quan,...): 

- Khoảng cách giữa các công trình cao tầng được thiết kế đảm bảo thông thoáng. 
Tạo tính dẫn hướng đến các không gian mở hoặc không gian trung tâm công cộng. 
Hình thức kiến trúc cần được nghiên cứu đồng bộ, khuyến khích xây dựng công trình 
theo hướng hiện đại, hợp khối, sử dụng vật liệu xanh. Màu sắc sáng nhẹ, có thể cho 
phép một số mảng màu có gam mạnh như đỏ, vàng, xanh. 

Trên các tuyến giao thông, phải tạo được không gian mở và khoảng lùi công 
trình phù hợp theo quy chuẩn quy định để giảm thiểu ô nhiễm tiếng ồn, khói bụi, an 
toàn giao thông. 
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Đối với các dãy nhà ở thấp tầng (nằm dọc tuyên đường) phải thực hiện quản lý 
xây dựng đảm bảo tính đồng bộ và thống nhất về hình thức kiên trúc mặt ngoài (màu 
sắc sáng màu như: trắng, vàng nhẹ, ghi nhẹ,...), tầng cao, ban công, hình thức mái 
công trình, biển quảng cáo,... 

8. Quy định đối với các công trình điểm nhấn, cửa ngõ đô thị: 

Xác định công trình điểm nhấn: 

- Các ga MRT trên các tuyên đường có đường sắt đô thị và khu vực xây dựng 
nén, cao tầng trong phạm vi 300 m - 400 m. 

- Các bên hành khách trên sông Sài Gòn và khu vực xây dựng nén, cao tầng 
trong phạm vi 300 m - 400 m. 

- Một số công trình kiên trúc hỗn hợp tạo điểm nhấn trên hành lang hỗn hợp. 

Các vị trí điểm nhấn về cảnh quan đô thị cần được bảo vệ, duy trì trong quá trình 
khai thác, sử dụng bảo đảm mỹ quan, an toàn, hài hòa với không gian xung quanh. 

Việc đầu tư xây dựng mới, cải tạo, sửa chữa các công trình phải thực hiện đúng 
quy định về chỉ tiêu sử dụng đất, chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng, quy hoạch 
giao thông, hạ tầng kỹ thuật của đồ án quy hoạch đã được phê duyệt. Tuân thủ thiêt 
kê đô thị và quy định quản lý theo đồ án quy hoạch chi tiêt xây dựng được duyệt. 

Tạo không gian nổi bật được đặt tại vị trí các khu, trục trung tâm các đơn vị ở, 
các trục đường chính, cửa ngõ của đô thị với những hình ảnh đặc trưng về không gian 
kiên trúc nội ngoại thất, về tầng cao và khối tích công trình. Gắn kêt hợp lý giữa giao 
thông công cộng với các hoạt động thương mại đầu mối đồng thời tạo không gian 
linh hoạt rộng cho những sự kiện đa năng cả ngày và đêm. 

Các công trình điểm nhấn định hướng xây dựng vơi chiều cao vượt trội, vị trí 
phù hợp tạo điểm nhìn thuận lợi, kiên trúc đẹp, hiện đại kêt hợp với không gian công 
cộng, đi bộ thuận tiện, dễ tiêp cận. Thiêt kê kiên trúc và cảnh quan xung quanh phản 
ánh những đặc tính nổi bật, độc đáo tạo ra đặc trưng mang tính biểu tượng và gây ấn 
tượng trước công chúng. Tạo không gian quảng trường rộng trước tòa nhà. 

Kiên trúc công trình cần có sự đồng bộ và hài hòa về mặt kiên trúc, thẩm mỹ, 
màu sắc, khoảng lùi. công trình. 

Cảnh quan công trình điểm nhấn phải tạo không gian mở, kêt nối với không gian 
công cộng của thành phố như quảng trường, đường phố, tuyên cảnh quan đô thị tùy 
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theo vị trí công trình. 

Công trình tại vị trí điểm nhấn phải có đủ các tiện ích đô thị và điều kiện hạ tầng 
kỹ thuật theo quy chuẩn, tiêu chuẩn hiện hành, đáp ứng nhu cầu hoạt động công cộng 
của dân cư phù hợp với tính chất của công trình. 

Các chỉ tiêu quy hoạch, kiến trúc tuân thủ các quy định của quy hoạch, thiết kế 
đô thị được duyệt. Trường hợp chưa có quy hoạch chi tiết, thiết kế đô thị được duyệt 
thì áp dụng các quy định của quy chuẩn, tiêu chuẩn hiện hành về quy hoạch, thiết kế 
xây dựng. 

9. Quy định đối với các công trình tiện ích đô thị: 

a) Công trình công cộng: 

Công trình công cộng bao gồm: công trình giáo dục, đào tạo, nghiên cứu; công 
trình y tế; công trình thể thao; công trình văn hóa; công trình tôn giáo, tín ngưỡng; 
công trình thương mại; công trình dịch vụ; công trình trụ sở, văn phòng làm việc; 
công trình khác sử dụng đa năng hoặc hỗn hợp; các công trình khác được xây dựng 
phục vụ dân sinh. 

Khoảng lùi xây dựng: Bố trí khoảng lùi trước của các công trình so với chỉ giới 
xây dựng tối thiểu 3 m ^ 6 m đối với công trình xây mới; 0 m ^ 3 m đối với công 
trình hiện hữu. 

Đối với các công trình dịch vụ đô thị và các công trình có chức năng hỗn hợp 
xây dựng trên các lô đất có diện tích < 3.000 m2, sau khi trừ đi phần đất đảm bảo 
khoảng lùi theo quy định, trên phần đất còn lại được phép xây dựng với mật độ 
100%, nhưng vẫn phải đảm bảo các yêu cầu về khoảng cách tối thiểu giữa các dãy 
nhà và đảm bảo diện tích chỗ đỗ xe theo quy định. 

Trước cổng các công trình công cộng có đông người ra vào, tụ họp (trường học, 
bệnh viện, rạp hát, sân vận động,...) phải bố trí vịnh đậu xe. Cổng và phần hàng rào 
sát hai bên cổng lùi sâu khỏi ranh giới lô đất, tạo thành chỗ tập kết có chiều sâu tối 
thiểu 4 m, chiều ngang tối thiểu bằng 4 lần chiều rộng của cổng. 

Diện tích sân bãi phải tính toán đủ cho số người ra vào công trình (kể cả khách 
vãng lai). 

b) Đối với công trình trụ sở, văn phòng làm việc: 

Mật độ xây dựng: 40% cho công trình xây dựng mới, 60% đối với công trình 
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hiện hữu cải tạo. Tuy nhiên tùy theo quỹ đất địa phương áp dụng theo Tiêu chuẩn 
quốc gia hiện hành về công trình công sở cơ quan hành chính nhà nước, công trình 
xây dựng mới tối đa 50%, công trình xây dựng hiện hữu cải tạo tối đa 70%, do chủ 
đầu tư quyết định. 

Tầng cao và chiều cao: phù hợp với quy định quản lý các đồ án quy hoạch phân 
khu, quy hoạch chi tiết được duyệt. Chiều cao thông thủy các phòng trong công trình 
không nhỏ hơn 3,0 m. Đối với các phòng có không gian lớn (như hội trường, phòng 
khán giả, phòng đa năng, giảng đường,...), tùy thuộc yêu cầu sử dụng và kích thước 
trang thiết bị nhưng chiều cao tầng không nhỏ hơn 3,6 m. 

Các chỉ tiêu quy hoạch, kiến trúc cụ thể theo quy định của Quy chuẩn QCVN 
01:2021/BXD về Quy hoạch xây dựng. 

c) Công trình giáo dục: 

Lối ra vào trường học cần có vịnh đậu xe; đảm bảo tuân thủ theo quy chuẩn, tiêu 
chuẩn hiện hành, khuyến khích bố trí các khu vực đưa đón học sinh, sinh viên tập 
trung người trong khuôn viên đất của trường; có các giải pháp tổ chức giao thông tiếp 
cận đảm bảo không gây ùn tắc tại khu vực cổng trường khi học sinh, sinh viên đến 
trường hoặc ra về. 

Khuyến khích phương án thiết kế để trống dành một phần hoặc toàn bộ tầng trệt 
(một phần hoặc toàn bộ) để bố trí các không gian mở chức năng phục vụ công cộng, 
sân chơi, bãi tập, sảnh đón, không gian cho các hoạt động tập thể của sinh viên, học 
viên hoặc không gian tiếp cận công trình. 

Mật độ xây dựng gộp tối đa khu đất: 40% đối với khu vực quy hoạch mới; 60% 
đối với khu vực hiện hữu, khu vực đô thị đã cơ bản ổn định chức năng sử dụng đất. 

Khuyến khích trồng nhiều cây xanh tạo bóng mát trong sân trường. Tỷ lệ đất 
trồng cây xanh tối thiểu: 30%. 

Các chỉ tiêu quy hoạch, kiến trúc cụ thể theo quy định của Quy chuẩn QCVN 
01:2021/BXD về Quy hoạch xây dựng. 

d) Đối với công trình y tế: 

Khuyến khích sáng tác kiến trúc hiện đại, thông thoáng tự nhiên và thân thiện 
với môi trường; sử dụng các vật liệu, công nghệ xây dựng mới và thuận lợi cho công 
tác duy tu, bảo dưỡng định kỳ. 
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Lưu ý đối với nhu cầu về không gian tâm linh (khu thờ cúng, miêu,.), các 
không gian dành cho hoạt động phụ trợ (dành cho người chăm sóc bệnh nhân, căn-
tin,...) phải có giải pháp thiêt kê kiên trúc phù hợp. 

Tận dụng các khoảng trống trong khuôn viên công trình để tổ chức các không 
gian thư giãn, phục hồi sức khỏe cho bệnh nhân,. 

Mật độ xây dựng tối đa: 40% đối với khu vực quy hoạch mới; 60% đối với khu 
vực hiện hữu, khu vực đô thị đã cơ bản ổn định chức năng sử dụng đất. 

Các chỉ tiêu quy hoạch, kiên trúc cụ thể theo quy định của Quy chuẩn QCVN 
01:2021/BXD về Quy hoạch xây dựng. 

e) Đối với công trình văn hóa: 

Thiêt kê công trình cần làm nổi bật được giá trị nghệ thuật của kiên trúc công 
trình, tầm nhìn phát triển, phù hợp với tính đa dạng về văn hóa của thành phố. 

Thiêt kê công trình cần tạo được sự lôi cuốn về không gian, nâng cao tương tác 
giữa người bên trong và bên ngoài công trình. 

Mật độ xây dựng tối đa: 40% đối với khu vực quy hoạch mới; 60% đối với khu 
vực hiện hữu, khu vực đô thị đã cơ bản ổn định chức năng sử dụng đất. 

Tỷ lệ đất trồng cây xanh tối thiểu: 30%. 

Các chỉ tiêu quy hoạch, kiên trúc cụ thể theo quy định của Quy chuẩn QCVN 
01:2021/BXD về Quy hoạch xây dựng. 

f) Đối với công trình thể thao: 

Kiên trúc công trình thể hiện tinh thần năng động, mạnh mẽ; phong cách kiên 
trúc theo ngôn ngữ đương đại, phù hợp công năng, sử dụng công nghệ xây dựng mới, 
vật liệu bền vững, thân thiện môi trường, thuận lợi cho công tác duy tu bảo dưỡng. 

Các công trình thể thao quy mô lớn (cấp thành phố, khu vực,.) cần có tính định 
hướng về không gian, có tầm ảnh hưởng đối với cảnh quan kiên trúc đô thị. 

Không gian kiên trúc thoáng đạt, thu hút hoạt động đô thị, dành nhiều không 
gian mở tầng trệt cho các hoạt động tập trung đông người, các sự kiện thể thao giải 
trí,. 

Tỷ lệ tổng diện tích cây xanh trong khu đất: tối thiểu 30% 

Mật độ xây dựng tối đa: 40% đối với khu vực quy hoạch mới; 
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Các chỉ tiêu quy hoạch, kiến trúc cụ thể theo quy định của Quy chuẩn QCVN 
01:2021/BXD về Quy hoạch xây dựng. 

g) Đối với công trình thương mại dịch vụ: 

Khuyến khích công trình lùi sâu so với chỉ giới đường đỏ và ranh đất, tạo không 
gian tiếp cận tập trung đông người. 

Tạo các không gian mở, liên hoàn, hình thành các góc nhìn đẹp. 

Kiến trúc công trình phải tạo được sức hấp dẫn để thu hút các đối tượng sử 
dụng. 

Tầng cao: phù hợp các đồ án quy hoạch đô thị và nông thôn hay thiết kế đô thị 
được duyệt. 

- Mật độ xây dựng gộp tối đa: < 40% trên đất hành lang có đường sắt đô thị; <45 
trên đất hành lang đường chính đô thị; < 50% trên đất hành lang đường LKV và 
đường chính khu vực. 

- Tầng cao tối đa: Trên hành lang chuyển đổi đất hỗn hợp: 60 tầng trên hành lang 
có đường sắt đô thị; 50 tầng trên hành lang đường ven sông Sài Gòn; 40 tầng hành lang 
đường chính đô thị; 30 tầng hành lang đường LKV và đường chính khu vực. 

- Mật độ xây dựng tối đa: 40%. 

- Tầng cao tối đa: 50 tầng đối với hành lang ven sông Sài Gòn Bắc; 40 tầng đối 
với Hành lang ven sông Sài Gòn Nam và Đường vành đai III. 

Các chỉ tiêu quy hoạch, kiến trúc cụ thể theo quy định của Quy chuẩn QCVN 
01:2021/BXD về Quy hoạch xây dựng. 

10. Quy định đối với các công trình di tích, văn hóa, lịch sử, tôn giáo, tín 
ngưỡng: 

10.1. Các nội dung yêu cầu 

Các nội dung yêu cầu về bản sắc văn hóa dân tộc được xác định trên cơ sở đặc 
điểm, tính chất tiêu biểu về văn hóa dân tộc của địa phương; đặc thù điều kiện tự 
nhiên, kinh tế, văn hóa, nghệ thuật, phong tục tập quán, các giá trị kiến trúc truyền 
thống của địa phương; sử dụng vật liệu và kỹ thuật truyền thống, bao gồm các đặc 
điểm sau: 

a) Phải thể hiện được đặc trưng của một đô thị vừa có lịch sử phát triển lâu đời 
và vừa đang trên đà phát triển nhanh. Đó là vùng đô thị truyền thống (Lái Thiêu, An 
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Thạnh) với hình ảnh trên bến dưới thuyền đặc trưng của vùng Đông Nam Bộ; và là 
các hành lang chính đô thị với các kiến trúc hiện đại, cao tầng. 

b) Thành phố Thuận An phát triển vùng đô thị tập trung tại khu vực nội thị hiện 
hữu - phía Bắc, Nam, Đông của thành phố, mở rộng ra vùng phía Nam thành phố. 
Thúc đẩy mô hình du lịch vườn trái tại khu đô thị truyền thống và xã An Sơn lấy 2 
khu chức năng đô thị truyền thống là Lái Thiêu và Búng làm các trung tâm phục vụ 
du lịch. 

c) Cảnh quan và kiến trúc đô thị phải hài hòa giữa cũ và mới, giữa truyền thống 
với hiện đại hướng tới các xu thế phát triển chung của cả nước và thế giới về phát 
triển bền vững, đảm bảo thích ứng với sự biến đổi khí hậu, thể hiện tinh thần văn 
minh đô thị và kế thừa truyền thống tốt đẹp của địa phương. 

d) Khuyến khích các hình thức tạo dựng cảnh quan đô thị mang bản sắc địa 
phương góp phần giữ gìn bản sắc văn hóa dân tộc chung của cả nước. 

e) Cây xanh tạo cảnh quan cần lựa chọn những loại cây phù hợp với đặc điểm tự 
nhiên, điều kiện khí hậu thổ nhưỡng để cây sinh trưởng tốt. 

f) Quản lý thực hiện bảo tồn, trùng tu, tôn tạo theo quy định của Luật Di sản văn 
hóa. Các phương án bảo tồn, tôn tạo phải được lập trên cơ sở ý kiến của các nhà 
nghiên cứu về lịch sử, văn hóa, khảo cổ, của cộng đồng, của các cơ quan quản lý nhà 
nước về di tích, lịch sử văn hóa; được Bộ Văn hóa, Thể thao và Du lịch và Bộ Xây 
dựng thẩm định theo thẩm quyền và theo quy định của pháp luật. 

10.2. Đối với công trình kiến trúc mới, cải tạo sửa chữa 

a) Đảm bảo phù hợp với các định hướng quy hoạch xây dựng, quy chế quản lý 
kiến trúc và các quy định về xây dựng của địa phương do các cơ quan chức năng có 
thẩm quyền phê duyệt. 

b) Kế thừa, tiếp thu và phát huy các phong cách kiến trúc bản địa và xu hướng 
kiến trúc quốc tế qua các thời kỳ; tạo nên những công trình kiến trúc, không gian kiến 
trúc đa dạng, hài hòa, thân thiện, phù hợp nếp sinh hoạt cộng đồng. 

c) Bố cục không gian kiến trúc tận dụng cảnh quan sông nước, góp phần cải tạo 
môi trường cảnh quan gắn với phát triển kinh tế, du lịch. 

d) Bảo vệ và phát huy giá trị kiến trúc của các công trình di sản văn hóa, công 
trình kiến trúc có giá trị nhằm gìn giữ văn hóa bản sắc địa phương. 
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e) Hình thức kiên trúc, chi tiêt trang trí kiên trúc phải phù hợp với thuần phong 
mỹ tục của dân tộc, không gây phản cảm. Khuyên khích đưa các hình ảnh, biểu tượng 
truyền thống dân tộc vào công trình kiên trúc mới. Khi cải tạo sửa chữa công trình cũ, 
quan tâm bảo vệ, gìn giữ và kêt hợp những chi tiêt, cấu phần kiên trúc có giá trị đặc 
trưng của thành phố đã được kiểm kê, đánh giá và công nhận bởi các cơ quan đơn vị, 
hội đồng chuyên môn. 

f) Sử dụng đa dạng vật liệu xây dựng từ vật liệu truyền thống, phổ biên đên các 
vật liệu đặc trưng, tiên tiên nhằm nâng cao thẩm mỹ kiên trúc và tính thích dụng, bền 
vững của công trình. 

g) Các công trình di tích cấp quốc gia (thành phố Thuận An có Đình Phú Long 
được công nhận di tích kiên trúc nghệ thuật cấp quốc gia theo Quyêt định số 53/QĐ 
BVHTT) và cấp tỉnh cần tu bổ, tôn tạo di tích để giữ gìn được kiên trúc đặc trưng của 
công trình đồng thời xây dựng các công trình hỗ trợ để đảm bảo cho nhu cầu sử dụng, 
việc xây dựng mới, cải tạo di tích cấp quốc gia và cấp tỉnh phải thực hiện theo Luật 
Di sản văn hóa và các Thông tư, Nghị định có liên quan. 

h) Các nhà truyền thống, đình chùa của các phường, xã cần huy động nguồn vốn 
xã hội hóa để cải tạo và nâng cấp đảm bảo giữ được bản sắc văn hóa kiên trúc hiện tại 
của địa phương và phù hợp với công năng sử dụng. 
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PHỤ LỤC XXIV 
QUY ĐỊNH ĐỐI VỚI KHU Vực DĨ AN 

(Kèm theo Quyết định số 81/2026/QĐ-UBND ngày 19/10/2026 
của Ủy ban nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh) 

I. CƠ SỞ PHÁP LÝ VÀ PHẠM VI ÁP DỤNG 

Khu vực đô thị Dĩ An trước đây hiện nay thuộc địa giới hành chính các phường: 
Đông Hòa, Dĩ An và Tân Đông Hiệp được minh họa và so sánh theo sơ đồ sau: 

/ sân Bay Bĩẽn 
. Hòa 

|T1743| / J 
/ ĩ Bửu Long 

Thuaní Bien Hoa 

Distrid / 

[TL74ĨỊ \ p- Tân Bình 

Tân Đông Hiệp %. 

p, Bình An \ IV—^ 

Dĩ An _J 

( Bình Thằng^-^ 

/ / \ Đông Hòa 

Bìnhị K ỵ 

/ 1 Ị, ịAHÍ Ị Long Bình 

bì 

Q 

V-

\ V 
> 105 

Ị ^ 

ỉ 104 

j -  ,03 y\ 

Ỉ9 V* 7£) 

Khu vực đô thị Dĩ An trước đây gồm 7 
phường: An Bình, Bình An, Bình 
Thắng, Dĩ An, Đông Hòa, Tân Bình, 
Tân Đông Hiệp 

Khu vực cụm phường hiện nay gồm: 
Đông Hòa (103), Dĩ An (104) và Tân 
Đông Hiệp (105) 

Khu vực đô thị Dĩ An trước đây đã có quy hoạch chung đô thị được phê duyệt là 
quy hoạch chung thành phố Dĩ An . Do đó sẽ căn cứ trên cơ sở pháp lý về quy hoạch 
đô thị này để khoanh định phạm vi áp dụng gồm cụm 03 phường hiện nay. 

II. CÁC QUY ĐỊNH CỤ THỂ: 

1. Quy định đối với khu đô thị hiện hữu: 

Khu đô thị hiện hữu là các khu vực thuộc các phường An Bình, Bình An, Bình 
Thắng, Dĩ An, Đông Hòa, Tân Bình, Tân Đông Hiệp (trước sáp nhập) và một phần 
phường Thái Hoà, thành phố Tân Hiện. Hiện nay, là các phường Đông Hoà, Dĩ An và 
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Tân Đông Hiệp. 

Trong khu đô thị vẫn còn khá lớn diện tích đất nông nghiệp; nhiều khu, cụm 
công nghiệp tập trung và nhiều cơ sở công nghiệp khác trong các khu dân cư. Kiên 
trúc trong các khu vực này phát triển với mật độ xây dựng khá cao nhưng dàn trải, 
thấp tầng, thiêu điểm nhấn. 

Định hướng phát triển cho các khu vực đô thị hiện hữu này là: 

- Phát triển khu vực đô thị hiện hữu theo hướng từng bước bổ sung, cải thiện cơ 
sở hạ tầng kỹ thuật và xã hội, xây dựng đồng bộ tuyên đường, hẻm, nâng cấp dần các 
khu dân cư lụp xụp, khu dân cư thu nhập thấp; khuyên khích mở rộng hẻm để tăng 
chiều cao xây dựng tới 4 tầng. 

- Xây dựng mới các tổ hợp chung cư - dịch vụ đô thị cao tầng trong các khu đất 
nông nghiệp xen cài trong đô thị, đất công nghiệp sau khi di dời. Khuyên khích phát 
triển khu nhà ở xã hội theo các quy định hiện hành về mật độ, tầng cao xây dựng... 

- Ưu tiên tập trung cải tạo, chỉnh trang đối với khu vực có các cơ sở hạ tầng kỹ 
thuật, hạ tầng xã hội không đáp ứng nhu cầu của cộng đồng dân cư. 

- Cải tạo, xây dựng lại khu vực hiện hữu phải đảm bảo sử dụng hợp lý, tiêt kiệm 
đất đai; khuyên khích các dự án cải tạo chỉnh trang đô thị đồng bộ, trọn ô phố, hài 
hòa với tổng thể chung, hạn chê các dự án quy mô nhỏ. 

- Khi cải tạo phải xây dựng hệ thống tuy-nen ngầm đồng bộ về hệ thống hạ tầng 
kỹ thuật; đảm bảo sự hài hoà không gian, kiên trúc trong khu vực cải tạo và với khu 
vực xung quanh đáp ứng yêu cầu về hạ tầng xã hội, dịch vụ công cộng và môi trường 
trong khu vực và với khu vực xung quanh. 

- Nâng cấp, cải thiện điều kiện hạ tầng kỹ thuật phải đảm bảo an toàn và không 
ảnh hưởng đên các hoạt động và môi trường của đô thị. 

- Ưu tiên tập trung cải tạo, chỉnh trang đối với khu vực, tuyên phố có các cơ sở 
hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội không đáp ứng yêu cầu của cộng đồng dân cư. Từng 
bước hạ ngầm hệ thống cấp điện, cáp thông tin đã được xây dựng, cải tạo, nâng cấp. 

- Khuyên khích các dự án cải tạo chỉnh trang đô thị đồng bộ đối với khu vực, ô 
phố dự án theo quy hoạch được duyệt. 

- Khuyên khích việc nhập các thửa đất hiện hữu để tạo thành các lô đất có diện 
tích lớn hơn để xây dựng công trình hoặc hợp khối các công trình kiên trúc có quy 
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mô nhỏ tại các trục đường, tuyến phố chính đi qua khu vực; các dự án cải tạo nhằm 
giảm mật độ xây dựng, tăng cường các không gian sinh hoạt cộng đồng, tăng diện 
tích cây xanh, bổ sung các tiện ích, dịch vụ công cộng đô thị. 

- Những dự án xây dựng nhà cao tầng, nhà chung cư trong khu đô thị hiện hữu 
phải đảm bảo không tác động, ảnh hưởng tiêu cực đến hệ thống hạ tầng kỹ thuật và 
dịch vụ công cộng của khu vực xung quanh. 

- Khuyến khích xây dựng các công trình phúc lợi công cộng như công viên, 
vườn hoa, công trình dịch vụ, thương mại dịch vụ đa chức năng quy mô nhỏ và vừa 
phục vụ khu dân cư. Việc chuyển đổi chức năng nhà ở sang dịch vụ công cộng phải 
bảo đảm phù hợp với tiêu chuẩn, quy chuẩn hiện hành, tạo thuận lợi và an toàn cho 
người sử dụng. 

- Khuyến khích các công trình kiến trúc có khoảng lùi so với lộ giới, bố trí cây 
xanh trên công trình, trong khuôn viên các công trình, cải tạo hệ thống cây xanh theo 
hướng thay thế cây cũ không phù hợp bằng cây mới bảo đảm làm tăng diện tích phủ 
xanh, tạo cảnh quan đặc trưng đối với từng khu, tuyến phố. 

Định hướng kiến trúc khu vực đô thị hiện hữu: 

- Cải tạo, tăng tầng cao công trình tại một số vị trí thích hợp để nâng cao hiệu 
quả sử dụng đất, tạo điểm nhấn kiến trúc trong đô thị. Tuy nhiên, việc nâng tầng cao 
xây dựng cần đi đôi với việc hoàn thiện, nâng cao chất lượng hệ thống hạ tầng xã hội 
và hạ tầng kỹ thuật, đảm bảo cân đối với khả năng đáp ứng của các cơ sở hạ tầng này, 
tránh gây quá tải cho các hệ thống hạ tầng trong các khu vực đô thị hiện hữu. 

- Chỉnh trang mỹ quan đô thị bằng việc đồng bộ hóa chiều cao tầng nhà tại mặt 
đứng tuyến phố, kiểm soát kiến trúc, màu sắc, vật liệu cũng như các yếu tố trên mặt 
đứng tuyến phố như mái đua, mái vảy, biển hiệu quảng cáo,... 

- Nâng cao chất lượng môi trường sống đô thị thông qua việc cải tạo và xây mới 
các không gian sinh hoạt công cộng, không gian xanh đô thị, sân chơi phục vụ cho 
cộng đồng dân cư tại các khu ở, nhóm ở, tăng cường các tiện ích đô thị kết hợp phát 
triển các hoạt động thương mại, dịch vụ, du lịch. 

- Tăng cường kết nối các khu vực đô thị hiện hữu với sông Sài Gòn và các kênh 
rạch khác trong đô thị. 

- Chỉnh trang kiến trúc công trình phải đảm bảo nâng cao chất lượng không gian, 
cảnh quan của khu vực và đô thị, đảm bảo hài hòa, thống nhất giữa các công trình về 
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hình thức kiên trúc, vật liệu sử dụng, màu sắc cho mái và trang trí mặt ngoài nhà. 

- Khuyên khích kiên trúc trên các trục đường thương mại dịch vụ có thiêt kê tạo 
thuận lợi cho người đi bộ. 

- Việc xây dựng nhà ở riêng lẻ tại khu vực đô thị của hộ gia đình, cá nhân phải 
phù hợp quy hoạch, quy định về cao độ nền xây dựng; các quy định về chỉ giới đường 
đỏ, chỉ giới xây dựng; chiều cao các tầng, chiều cao công trình, chiều cao ban công, 
chiều cao và độ vươn của ô-văng; số tầng cao, góc vát tầm nhìn. Đồng thời bảo đảm 
yêu cầu kêt nối với hệ thống hạ tầng kỹ thuật chung của khu vực. Khi cấp phép xây 
dựng cần xem xét tạo khoảng lùi, hình thành các không gian cho hoạt động cộng 
đồng. 

- Thực hiện theo lộ trình di dời các cơ sở sản xuất công nghiệp, kho tàng gây ô 
nhiêm và cơ sở đào tạo, y tê, cơ quan không phù hợp với quy hoạch ra các khu vực 
mới theo chủ trương của Chính phủ, thành phố; đồng thời nghiên cứu điều chỉnh quy 
hoạch để sử dụng quỹ đất sau khi di dời theo hướng: chuyển đổi cơ sở khám chữa 
bệnh gây ô nhiêm thành cơ sở nghiên cứu - khám chữa bệnh chất lượng cao phục vụ 
trực tiêp dân cư trong khu vực; chuyển cơ sở công nghiệp, văn phòng, trụ sở cơ quan 
sang xây dựng mới các công trình hạ tầng kỹ thuật, công trình hạ tầng xã hội (bãi đỗ 
xe, vườn hoa, cây xanh, các công trình văn hóa, thể dục thể thao, sân bãi quảng 
trường) để phục vụ đô thị và khu vực, hoàn thiện hệ thống công sở của thành phố 
hoặc để xây dựng khách sạn chất lượng cao, công trình thương mại; ưu tiên phát triển 
đồng bộ hệ thống giáo dục phổ thông, các tiện ích công cộng chất lượng cao khác, 
hoặc các công trình văn hóa, thể dục thể thao, sân bãi quảng trường để phục vụ đô thị 
và khu vực, không sử dụng để phát triển nhà ở. 

- Quy hoạch hệ thống không gian mở và tuyên đi bộ kêt nối các khu ở, công 
trình công cộng, thương mại và dịch vụ, quảng trường và công viên. 

- Quản lý hệ thống mặt nước, cây xanh đường phố, công viên, vườn hoa; cây 
xanh trong khuôn viên các công trình, hệ thống hồ, không gian mặt nước hiện có. 
Xác định và quản lý hành lang xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật khung của thành 
phố đảm bảo mỹ quan đô thị. 

- Các công trình xây dựng trong khu vực cải tạo có quy hoạch đô thị được duyệt 
phải tuân thủ quy định của đồ án quy hoạch đô thị, thiêt kê đô thị và quy định quản lý 
theo đồ án quy hoạch đô thị, thiêt kê đô thị. Đối với các công trình trong khu vực đô 
thị chưa có quy hoạch đô thị được duyệt thì phải tuân thủ quy định của tiêu chuẩn, 
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quy chuẩn hiện hành về quy hoạch xây dựng và của Quy chế này. 

2. Quy định đối với khu đô thị mới: 

Khu vực phát triển đô thị mới là khu vực dự kiến hình thành một đô thị mới 
trong tương lai theo quy hoạch đô thị đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt, được 
đầu tư xây dựng mới đồng bộ về hạ tầng đô thị. Ngoài ra đối với đặc thù Dĩ An là đô 
thị cải tạo do đó các khu vực hiện hữu trong đô thị nằm dọc các trục đường giao 
thông chính được định hướng phát triển thành các hành lang thương mại dịch vụ cũng 
được xét vô nhóm định hướng phát triển mới. 

Trên cơ sở đó bao gồm các khu vực: 

- Khu vực ngừng khai thác khoáng sản: hồ đá Bình An, mỏ đá Núi Nhỏ (thuộc 
khu Đông Bắc Dĩ An), mỏ đá ở phường Tân Đông Hiệp. 

- Các khu vực đất nông nghiệp khu vực phía Bắc thành phố (tại phường Tân 
Bình) tiếp giáp với thành phố Biên Hoà. 

- Các khu hỗn hợp (ở kết hợp với khu thương mại - dịch vụ) tiếp tục quy hoạch 
tập trung trên các đường chính đô thị (Quốc lộ 1, Mỹ Phước - Tân Vạn, ĐT.743B, 
ĐT.743A, ĐT.743C, Quốc lộ 1K, đường gom dọc đường sắt Bắc - Nam và Trục 
chính Đông - Tây) theo định hướng Quy hoạch tỉnh. Bổ sung quy hoạch đất ở hỗn 
hợp dọc 2 bên tuyến đường Nguyễn Thị Minh Khai, Bùi Thị Xuân và Tô Vĩnh Diện. 

- Các khu nhà ở xã hội, tái định cư: Phát triển các khu nhà ở tái định cư phục 
vụ các dự án đầu tư trọng điểm trên địa bàn trong giai đoạn tới và các khu nhà ở xã 
hội phục vụ công nhân và người có thu nhập thấp theo đề án phát triển nhà ở xã hội, 
nhà ở công nhân tỉnh Bình Dương. 

- Các khu công nghiệp, cơ sở sản xuất ngoài khu,... hiện hữu trên địa bàn được 
định hướng chuyển đổi tái thiết nâng cao hiệu quả sử dụng đất khi đủ điều kiện theo 
định hướng Quy hoạch tỉnh. Trong đó gồm các KCN: Khu công nghiệp Sóng Thần 1, 
Khu công nghiệp Bình Đường, Khu công nghiệp Bình An, Khu công nghiệp Tân 
Đông Hiệp A, Một phần Khu công nghiệp Sóng Thần 2 (phần thuộc phường Dĩ An). 

- Định hướng phát triển cho các khu vực đô thị mới này là phát triển đồng bộ các 
công trình hạ tầng xã hội, hạ tầng kỹ thuật và phát triển nhà ở, đảm bảo kết nối với 
khu vực xung quanh, không làm tổn hại đến quá trình phát triển của các khu đất kế 
cận theo định hướng quy hoạch chung đô thị thị xã và quy hoạch phân khu được 
duyệt. 
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- Phát triển với mật độ xây dựng trung bình tại các vị trí gần trung tâm hiện hữu, 
giảm dần mật độ khi tiêp cận gần các diện tích đất nông nghiệp để đảm bảo sự 
chuyển tiêp hài hòa về mặt cảnh quan. 

- Định hướng kiên trúc hiện đại, tận dụng điều kiện địa hình, tự nhiên của từng 
khu vực. Các công trình kiên trúc mới, hiện đại, hài hòa với cảnh quan chung, tạo lập 
được môi trường sống tốt và đặc trưng riêng của từng khu dân cư đô thị. 

- Tại các khu vực tiêp giáp với đất nông nghiệp cần phát triển các mô hình khu 
đô xanh, thích ứng với BĐKH, trong đó, dành nhiều không gian xanh, không gian 
thẩm thấu để việc phát triển đô thị theo hướng bền vững tránh gây ảnh hưởng tiêu cực 
và làm tăng rủi ro ngập cho các khu vực xung quanh. 

- Triển khai thực hiện chương trình phát triển đô thị, kê hoạch thực hiện, kê 
hoạch sử dụng đất của thành phố; kiểm soát phát triển xây dựng khu đô thị mới, kiểm 
soát dân số và phân bố dân cư theo quy hoạch. 

- Ban hành kê hoạch và lập các quy hoạch chung, quy hoạch phân khu đô thị; 
quy hoạch chi tiêt, thiêt kê đô thị đối với các ô quy hoạch, các khu nhà ở, hai bên các 
trục đường hướng tâm, đường vành đai và đường trục chính của đô thị phục vụ xây 
dựng, cải tạo chỉnh trang và quản lý đô thị. 

- Các khu đô thị mới có quy chê quản lý riêng được ban hành theo quy định 
pháp luật và thực tê công tác quản lý đô thị. 

- Xác định và quản lý hành lang xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật khung của 
thành phố đảm bảo mỹ quan đô thị; xây dựng hệ thống tuyên, hào kỹ thuật ngầm để 
bố trí các đường dây, đường ống hạ tầng kỹ thuật. 

- Kiểm soát mật độ xây dựng, tầng cao và kiên trúc công trình theo các đồ án 
quy hoạch phân khu, quy hoạch chi tiêt, thiêt kê đô thị, quy chê quản lý khu đô thị 
mới được cấp có thẩm quyền phê duyệt. 

- Các cơ sở sản xuất hiện hữu, tiểu thủ công nghiệp làng nghề chưa có điều kiện 
di dời, tiêp tục vận hành thì phải được xác định cụ thể về danh mục, thời hạn di dời, 
đồng thời tổ chức giám sát chặt chẽ hoạt động của các cơ sở này từ đầu tư đên sản 
xuất, vận hành. 

- Nghiêm cấm xây dựng các công trình nhà ở tranh tre, nứa lá, vách tôn trong 
khu vực quy hoạch nhà ở mới. 

3. Quy định đối với công trình công cộng, dịch vụ, thương mại: 
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3.1. Trung tâm y tế, giáo dục: 

Về y tế: Hệ thống y tế cơ bản đã được đầu tư hoàn thiện từ phường, xã tới cấp 
thành phố. Thành phố đầu tư nhiều bệnh viện công lập và bệnh viện ngoài công lập 
với quy mô khá lớn. 

- Mở rộng Trung tâm y tế Dĩ An hiện hữu. Nâng cấp, cải tạo các cơ sở y tế phục 
vụ nhu cầu của người dân tăng nhanh. 

Về đào tạo: Hệ thống cơ sở giáo dục tại khu vực Dĩ An được hình thành rộng 
khắp và khá đầy đủ các bậc học; phát triển rất nhanh số lượng trường lớp từ mẫu 
giáo, mầm non, tiểu học, THCS, THPT. 

- Định hướng quy hoạch các trường tiểu học và THCS với quy mô từ 1,0 - 1,5 
ha/trường. 

- Có một số cơ sở đào tạo, dạy nghề có quy mô không lớn. Cải tạo, nâng cấp các 
cơ sở đào tạo. Định hướng phát triển thêm các cơ sở đào tạo, nghiên cứu khoa học 
trên đất hỗn hợp, phát triển thành phố trở thành trung tâm giáo dục đào tạo của khu 
vực phía Bắc khu trung tâm đô thị hóa vùng Thành phố Hồ Chí Minh. 

- Giáo dục phổ thông trung học: 

- Cần bố trí mạng lưới trường trung học đảm bảo bán kính phục vụ cho dân cư 
các khu đô thị. Định hướng xây mới các trường trung học phổ thông với quy mô 2-3 
ha/trường. 

3.2. Trung tâm thương mại dịch vụ: 

Công trình thương mại dịch vụ đã được xây dựng: các trung tâm thương mại 
lớn, các siêu thị, các chợ truyền thống, chợ dân sinh... trên các trục đường lớn, trong 
các khu dân cư tập trung đông đúc. 

Giữ lại các chợ truyền thống làm hạt nhân cho các phố chợ xung quanh; xây 
dựng các trung tâm thương mại, các siêu thị, các tuyến phố thương mại thay thế cho 
các chợ cóc, chợ tự phát tại các phường để phục vụ người dân. 

Các trung tâm thương mại, siêu thị hiện đại như Bic C, các siêu thị điện máy. 
được khuyến khích xây dựng riêng biệt hoặc trong các phức hợp dịch vụ - thương 
mại nhà ở trên các hành lang đất hỗn hợp. 

3.3. Trung tâm văn hóa - thể dục thể thao (TDTT): 

Khu vực Dĩ An hiện có: khu di tích lịch sử Hố Lang với trung tâm văn hóa thể 
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thao Đông Hoà và một số sân bãi thể thao quy mô nhỏ. Thành phố hiện đang triển 
khai xây dựng khu văn hóa thể thao của khu vực. 

Giữ gìn, cải tạo và phát triển các công trình hiện hữu. 

Quy hoạch mới các trung tâm văn hóa thể thao tại phường với quy mô phù hợp 
gồm nhà văn hóa tổng hợp, nhà thi đấu đa năng, sân vận động, thư viện... Xây dựng 
các trung tâm thể thao xứng tầm thành phố. 

Phát triển đô thị truyền thống tại khu vực chợ Dĩ An và khu vực xung quanh Ga 
Sóng Thần là khu vực được cải tạo và chỉnh trang theo hướng giữ gìn bản sắc văn 
hóa vật thể và phi vật thể. 

4. Quy định đối với khu vực cảnh quan, các khu cây xanh đô thị: 

4.1. Công viên - cây xanh: 

- Định hướng bố trí quỹ đất cây xanh sử dụng công cộng trên địa bàn thành phố 
bảo đảm chỉ tiêu theo QCVN01:2021/BXD (đối với cây xanh cấp đô thị là > 
6m2/người). 

- Tiếp tục đầu tư các công viên cây xanh đã có quy hoạch theo quy hoạch kỳ 
trước còn phù hợp quy hoạch, khuyến khích mở rộng quy mô khi nghiên cứu triển 
khai thực hiện quy hoạch phân khu; 

- Các khu đất chuyển đổi công năng khu công nghiệp, cụm công nghiệp, cơ sở 
sản xuất ngoài khu (trong đó dự kiến chuyển đổi trung bình khoảng 15% diện tích 
khu công nghiệp để quy hoach cây xanh đô thị); 

+ Quy hoạch công viên cây xanh tại các khu vực đất công khả thi, các khu 
vực hầm đá ngừng khai thác,....cập nhật một số quỹ đất cây xanh quy mô lớn trong 
các dự án trên địa bàn; 

+ Bố trí hành lang bảo vệ ven sông, suối, kênh rạch theo quy định đồng thời 
mở rộng thêm quỹ đất cây xanh 2 bên tại các tuyến chảy qua khu vực phát triển mới 
tạo thành tuyến cảnh quan mặt nước, hành lang xanh kết nối với công viên tập trung 
trong đô thị; 

+ Chuyển đổi thêm tối thiểu 20% diện tích nhà máy nhỏ lẻ ngoài khu công 
nghiệp để đảm bảo chỉ tiêu cây xanh đô thị, trên cơ sở rà soát danh mục các doanh 
nghiệp nằm ngoài khu công nghiệp, cụm công nghiệp di dời trên địa bàn. 

- Các khu đô thị đã xác định trong quy hoạch chung thành phố Dĩ An: 
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+ Khu đô thị số 1: Bố trí tại các khu vực nghĩa trang chùa bà Hải Nam, nghĩa 
trang Triều Châu (phường An Bình), khu công nghiệp Tân Đông Hiệp A, khu công 
nghiệp Bình Đường,...và các khu đất đã có quy hoạch cây xanh (QHC 2018) tại các 
phường Dĩ An, An Bình, Đông Hoà, Bình An và Tân Đông Hiệp. Quy mô đã bố trí 
trên bản đồ khoảng 33,8ha, khi triển khai quy hoạch phân khu cần bổ sung thêm 
43,7ha trên cơ sở rà soát thêm đất các cơ sở sản xuất ngoài khu. 

+ Khu đô thị số 2: Bố trí tại các khu vực sản xuất công nghiệp Tân Đông 
Hiệp, một phần chuyển đổi KCN Sóng Thần 1&2,. và các khu đất đã có quy hoạch 
cây xanh (QHC 2018) tại các phường Dĩ An và Tân Đông Hiệp. Quy mô đã bố trí 
trên bản đồ khoảng 98,3ha, khi triển khai quy hoạch phân khu cần bổ sung thêm 
30,2ha trên cơ sở rà soát thêm đất các cơ sở sản xuất ngoài khu. 

+ Khu đô thị số 3: Bố trí tại các khu vực dự án nhà ở, chuyển đổi nghĩa trang 
nhân dân Tân Bình, chuyển đổi một phần KCN Tân Đông Hiệp B,....và các khu đất 
đã có quy hoạch cây xanh (QHC 2018) tại các phường Tân Bình và Tân Đông Hiệp. 
Quy mô đã bố trí trên bản đồ khoảng 59,1ha, khi triển khai quy hoạch phân khu cần 
bổ sung thêm 27,3ha trên cơ sở rà soát thêm đất các cơ sở sản xuất ngoài khu. 

+ Khu đô thị số 4: Bố trí tại các khu vực chuyển đổi nghĩa địa Triều Châu, 
hầm đá ở Bình An (khu Đông Bắc Dĩ An), hầm đá Tân Đông Hiệp, dọc các sông, 
suối, kênh rạch,...và các khu đất đã có quy hoạch cây xanh (QHC 2018) tại các 
phường Tân Đông Hiệp, Bình An và Bình Thắng. Quy mô đã bố trí trên bản đồ 
khoảng 141,4ha, khi triển khai quy hoạch phân khu cần bổ sung thêm 14,5ha trên cơ 
sở rà soát thêm đất các cơ sở sản xuất ngoài khu. 

+ Khu đô thị số 5: Bố trí tại các khu vực chuyển đổi KCN dệt may Bình An, 
khu vực hồ Bình An,...và các khu đất đã có quy hoạch cây xanh (QHC 2018) tại 
phường Bình An, Bình Thắng. Quy mô đã bố trí trên bản đồ khoảng 35,8ha, khi triển 
khai quy hoạch phân khu cần bổ sung thêm 29,1ha trên cơ sở rà soát thêm đất các cơ 
sở sản xuất ngoài khu. 

- Hành lang cây xanh và không gian mở: 

+ Hành lang cây xanh ven các tuyên đường cao tốc, trục chính đô thị: Hiện 
tại trên các trục giao thông của thành phố Dĩ An chưa có các hành lang cây xanh 
nhằm giảm thiểu bụi bẩn và tiêng ồn do các phương tiện giao thông gây ra. Trong 
quy hoạch dự kiên phát triển hành lang cây xanh rộng từ 5-10m (khoảng lùi xây 
dựng) để cách ly khu dân cư với các phương tiện giao thông trên các đường chính 
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như cao tốc Thành phố Hồ Chí Minh - Chơn Thành, Vành đai 3 (Mỹ Phước - Tân 
Vạn), hệ thống đường sắt quốc gia, . 

+ Hành lang cây xanh và không gian mở ven các kênh rạch: Trên địa bàn 
thành phố có sông Đồng Nai chảy qua ranh giới phía Đông Nam và các suối, rạch: 
Suối Siệp, rạch Bà Lồ, rạch Tân Vạn, rạch Bà Khâm, rạch Cái Cầu, suối Nhum, suối 
Cây Sao, suối Cây Da, suối Cây Trường, Mù U, suối Bình Thắng, rạch Bà Hiệp, suối 
Sâu Tân Thắng, suối Lồ Ồ, ... Hành lang bảo vệ sông và các suối, rạch là dãy cây 
xanh và không gian mở quan trọng nằm trong lòng các khu đô thị. Do đó, hành lang 
bảo vệ mặt nước kết hợp cây xanh hai bên bờ sẽ tạo thành các không gian mở cho các 
khu nhà ở, chung cư cao tầng, khu dịch vụ công cộng và giải trí phục vụ cộng đồng 
dân cư. 

- Quảng trường: 

+ Là không gian quan trọng trong đô thị, đây là khu vực có ý nghĩa về không 
gian biểu trưng cho đô thị trong nhiều lĩnh vực như văn hóa, chính trị, thương mại, . 
Trong đó, hệ thống quảng trường trung tâm là nơi tập trung nhiều hoạt động đông 
người và giao lưu cộng đồng của người dân đô thị. 

+ Các không gian cây xanh quảng trường, bên cạnh các thảm cỏ, bồn hoa, vòi 
phun nước cũng cần chú ý tới khoảng cây xanh bóng mát. Các đường dạo, tuyến đi 
bộ tiếp cận thuận tiện với các tuyến giao thông và bãi đỗ xe. 

+ Các quảng trường được bố trí tại các khu vực: Trung tâm hành chính, chính 
trị, văn hóa; khu vực thương mại - dịch vụ; Quảng trường sinh hoạt cộng đồng trong 
các công viên trung tâm đô thị; Quảng trường trước các công trình điểm nhấn. 

5. Quy định đối với khu sinh thái: 

Khu sinh thái được xác định theo quy hoạch đô thị và nông thôn bao gồm: 

- Bao gồm khu vực hành lang xanh khu hồ đá, khu ven kênh, rạch; 

- Bảo vệ cảnh quan ven sông và khu vực đô thị ven sông. 

- Tuân thủ theo luật pháp hiện hành của Luật Bảo vệ môi trường. 

Không gian khu hồ đá, khu ven kênh, rạch cần phải được bảo vệ và dành cho 
các hoạt động công cộng, phục vụ cho mọi tầng lớp nhân dân thành phố Dĩ An và 
khách tham quan, du lịch. 

Không gian mở và tăng khả năng tiếp cận cho mọi đối tượng sử dụng, góp phần 
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nâng cao môi trường sống, tạo điểm nhấn cho đô thị. 

Điều tiêt không gian xây dựng đô thị ven sông về chiều cao và mật độ để đảm 
bảo cho các lớp không gian đô thị phía sau về tầm nhìn hướng ra khu hồ đá, khu ven 
kênh, rạch và cải tạo vi khí hậu từ các luồng thoáng hướng từ sông Đồng Nai vào sâu 
trong khu vực đô thị. 

Giữ lại các kênh rạch hiện có. Khuyên khích tạo hồ cảnh quan hoặc hồ làm bên 
đậu các tàu thuyền đề tạo không gian mở cho các tổ hợp kiên trúc khách sản, nhà 
hàng, chung cư chất lượng cao . 

Quản lý xây dựng ven bờ các dòng chảy qua đô thị: 

- Đối với các công trình xây dựng mới thì xây dựng theo quy hoạch được phê 
duyệt, đảm bảo hình khối kiên trúc, màu sắc và chiều cao thích hợp, không gây tác 
động xấu đên môi trường cảnh quan mặt nước, không được lấn chiêm khoảng lưu 
thông và diện tích mặt nước. 

- Đối với công trình hiện hữu chỉ được phép cải tạo sửa chữa không thay đổi quy 
mô. 

- Đối với không gian mặt nước khu hồ đá, khu ven kênh, rạch cần bảo vệ nguyên 
vẹn trong phạm vi thoát lũ của hai dòng sông, không cho phép xây dựng các công 
trình cản trở đên khả năng tiêu thoát nước. Hệ thống kênh, rạch cần gìn giữ để đảm 
bảo tiêu thoát nước; trong trường hợp đặc biệt khi phát triển đô thị cần cải tạo chỉnh 
trang thành hệ thống hào, cống thoát nước vừa đảm bảo mỹ quan và đảm bảo tiêu 
thoát nước cho đô thị. 

6. Quy định đối với khu đô thị bảo tồn: 

- Khu vực cần bảo tồn di sản kiên trúc, lịch sử, cảnh quan, cần rà soát, giữ 
nguyên các công trình có kiên trúc đặc thù có giá trị. Việc cải tạo, sửa chữa thực hiện 
trên nguyên tắc giữ gìn, duy trì, phát huy giá trị đặc trưng của không gian, kiên trúc 
cảnh quan vốn có của khu vực (chiều cao, mặt đứng các hướng, hình thức, vật liệu, 
màu sắc tường, mái, cổng, tường rào). Việc phá dỡ công trình (kể cả phần cổng, 
tường bao) phải có ý kiên bằng văn bản của cơ quan quản lý chuyên ngành. Công 
trình xây dựng mới hoặc cải tạo cần hài hòa với kiên trúc, không gian đặc thù trong 
phạm vi ảnh hưởng của công trình. Quản lý chặt chẽ việc cải tạo và phát triển đô thị, 
xây dựng các công trình hạ tầng kỹ thuật và kiên trúc trong phạm vi xung quanh các 
hạng mục công trình di tích lịch sử, danh thắng. 
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- Tổ chức cảnh quan đô thị trong và xung quanh các di tích sao cho hài hòa và 
tôn tạo được các giá trị của di tích, tạo được cảnh quan đô thị thích hợp với các hoạt 
động của người tham quan di tích. Bố trí lối vào và khu vực đậu xe tương xứng với 
quy mô khu di tích. 

- Các khu vực bảo tồn: Các di tích, cảnh quan giá trị trên địa bàn thành phố như: 
Núi Châu Thới, Công viên văn hóa Vùng miền, di tích cách mạng và du lịch sinh thái 
Hố Lang, Đình Dĩ An, Đình Dinh Ông - Ngãi Thắng, công ty Cổ phần xe lửa Dĩ An, 

- Khai thác cảnh quan thiên nhiên khu vực các sông, suối trên địa bàn thành phố: 
Sông Đồng Nai, suối Siệp, suối Lồ Ồ, ... khai thác cảnh quan nhân tạo tại các khu 
vực: Hầm đá Tân Đông Hiệp, hầm đá Bình An, hồ Bình An, hồ đá khu Đại học Quốc 
gia Thành phố Hồ Chí Minh, . 

7. Quy định về thiết kế đô thị cho các trục đường, tuyến phố chính, tuyến 
cảnh quan, quảng trường: 

- Định hướng kiến trúc cho các trục đường chính đô thị như: Quốc lộ 1, 
ĐT.743B, Vành Đai 3 là các trục hành lang TMDV bao quanh; trục chính Đông -
Tây, Nguyễn Thị Minh Khai, Bùi Thị Xuân là các trục hành lang TMDV nội thành. 

- Đây là các đường trục chính kết nối các chức năng quan trọng của đô thị, góp 
phần nâng cao chất lượng và hình ảnh đô thị hiện đại và ấn tượng. Do đó, cần ưu tiên 
thiết kế đô thị bằng các đồ án cụ thể, chỉnh trang tuyến phố, ưu tiên phát triển các 
chức năng hỗn hợp, công trình cộng cộng, dịch vụ thương mại có hình thức kiến trúc 
lớn, cao tầng và ấn tượng. Với các chức năng ở thì ưu tiên các loại hình nhà ở liên kế, 
shophouse khu vực mặt tiền, ...Việc dùng màu sắc, vật liệu hoàn thiện bên ngoài công 
trình phải đảm bảo sự hài hoà chung cho toàn tuyến, khu vực, khoảng lùi rộng. Cây 
xanh hai bên tuyến được trồng theo chủ đề, thống nhất về chủng loại, khai thác giống 
cây địa phương, tạo bóng mát và cảnh quan cho tuyến và tăng cường các trang thiết 
bị đô thị cho tuyến. 

Các khu vực đặc trưng trong đô thị: 

- Khu phố đi bộ trung tâm đô thị Dĩ An gồm có: (1) Phố đi bộ đường Lý Thường 
Kiệt, kết nối từ khu vực Công ty Cổ phần xe lửa Dĩ An đến chợ Dĩ An; (2) Phố đi bộ 
từ khu thương mại - dịch vụ Quảng trường Xanh - đường GS1 - đường D13 (khu 
Thiên Hà Băng Dương) kết nối với khu Đại học Quốc gia Thành phố Hồ Chí Minh. 
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- Các tuyên trục đi bộ hình thành trên cơ sở các không gian mở nối kêt với các 
hành lang xanh của đô thị hoặc hành lang đi bộ và kêt nối trực tiêp các khu ở với các 
khu trung tâm. Trên các tuyên đi bộ tổ chức các trung tâm thương mại, không gian 
mua sắm, không gian vui chơi giải trí, ... Hình thành chuỗi các quảng trường, vườn 
hoa và các tiểu cảnh kiên trúc nghệ thuật, kêt thúc trục đi bộ sẽ là công trình điểm 
nhấn có kiên trúc đặc trưng. Khuyên khích phát triển các trục đi bộ trong khu ở nhằm 
giảm thiểu các ô nhiễm môi trường do khói bụi từ hoạt động xe cơ giới, tổ chức kêt 
hợp các tuyên đi bộ với các dải "phố vườn" nhằm hình thành các khoảng không gian 
xanh đặc trưng cho đô thị. 

- Khu thương mại dịch vụ (dọc theo ga An Bình): Kiên trúc xây dựng mới và 
hiện đại trong các khu hỗn hợp gồm các tổ hợp cao cấp như khu thương mại, dịch vụ, 
giải trí, các chung cư cao cấp, khách sạn, . 

- Khu trung tâm sáng tạo (đô thị Đại học Quốc gia thành phố Hồ Chí Minh): 

- Hình thức kiên trúc, cảnh quan các khu vực đặc trưng trong ranh khu tuân theo 
quy hoạch phân khu Đại học Quốc gia Thành phố Hồ Chí Minh. 

8. Quy định đối với các công trình điểm nhấn, cửa ngõ đô thị: 

Các vị trí cửa ngõ đô thị, vị trí phát triển TOD, nút giao thông lớn, quảng trường, 
công viên chuyển đổi từ hầm đá và khu núi Châu Thới sẽ là các vị trí điểm nhấn kiên 
trúc và cảnh quan chính trong trong đô thị. Các điểm nhấn được phân cấp như sau: 

- Các công trình điểm nhấn kiên trúc đô thị được bố trí tại các ngã giao trục 
đường chính đô thị, cần thiêt kê công trình đẹp có đặc trưng riêng, mang tính biểu 
tượng và hài hòa với cảnh quan và công trình lân cận; tạo sự tương phản về màu sắc, 
hình khối và các đặc trưng khác cho các công trình. Kích thước và hình khối phải phù 
hợp với các công trình xung quanh và bề rộng tuyên phố; khuyên khích các phát triển 
tạo diện, giảm những phát triển không quan tâm đên không gian xung quanh, tại các 
khu vực này ưu tiên xây dựng các công trình tổ hợp khối cao tầng. 

- Trong trường hợp điểm nhấn là công trình kiên trúc hoặc cụm công trình kiên 
trúc, cần đề xuất định hướng về tổ chức không gian kiên trúc cảnh quan xung quanh 
cho phù hợp; trường hợp tận dụng cảnh quan tự nhiên làm điểm nhấn cần có định 
hướng tôn tạo, khai thác. 

Tổ chức không gian quảng trường: 

- Quảng trường trung tâm hành chính, quảng trường thuộc KĐT Quảng trường 
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xanh, quảng trường thuộc khu Đông Bắc Dĩ An và các quảng trường ga đường sắt đô 
thị sẽ là các không gian quảng trường lớn trong đô thị. 

- Quảng trường trung tâm đô thị sẽ là không gian để tổ chức các sự kiện ngoài 
trời, đồng thời cũng là không gian cộng đồng đô thị. Do đó, cần được tổ chức khu 
vực có không gian rộng, thoáng, trang trọng, là điểm nhấn không gian cho đô thị; 
nhưng vẫn bảo đảm tiện nghi cho các hoạt động. Khu vực xung quanh bố trí các tổ 
hợp các công trình trung tầng và thấp tầng. 

- Quy mô các quảng trường cần đảm bảo đủ cho nhu cầu sử dụng trong các sự 
kiện, cách tổ chức không gian và được trang bị đầy đủ các thiết bị đô thị đồng bộ, 
hiện đại để có thể tổ chức các hoạt động văn hóa truyền thống cũng như hiện đại của 
địa phương. 

Không gian kiến trúc cảnh quan xung quanh quảng trường: 

- Cần xanh hóa các không gian quảng trường bằng các hình thức cây xanh đa 
dạng, từ các hàng cây cao tạo tuyến hoặc cho bóng mát đến các mảng cây lớn hoặc 
trung bình tạo khối hay các mảng hoa, cỏ thấp dạng thảm, ... Khuyến khích sử dụng 
các loại thực vật địa phương nhằm tạo được bản sắc riêng cho đô thị. 

- Bố trí một số tượng đài, vật thể điêu khắc, các công trình kiến trúc nhỏ, ... tại 
các vị trí thích hợp, được chiếu sáng trang trí để tạo điểm nhấn, nâng cao chất lượng 
kiến trúc, cảnh quan. 

- Bố trí các công trình kiến trúc nhỏ, công trình kỹ thuật phụ trợ, trang bị đầy đủ, 
đồng bộ các loại thiết bị đô thị (thùng rác, ghế nghỉ, nhà vệ sinh công cộng, biển chỉ 
hướng, đèn chiếu sáng, ...), đảm bảo cung cấp đầy đủ các dịch vụ thiết yếu để các 
hoạt động ngoài trời của người dân và du khách được thoải mái, dễ chịu và tiện nghi. 

- Quy định chặt chẽ việc gắn biển quảng cáo, hạ ngầm các tuyến đường dây và 
cột kỹ thuật (điện, cáp viễn thông, ...) để hạn chế những ảnh hưởng xấu đến mỹ quan 

9. Quy định đối với các công trình tiện ích đô thị: 

a) Công trình công cộng: 

Công trình công cộng bao gồm: công trình giáo dục, đào tạo, nghiên cứu; công 
trình y tế; công trình thể thao; công trình văn hóa; công trình tôn giáo, tín ngưỡng; 
công trình thương mại; công trình dịch vụ; công trình trụ sở, văn phòng làm việc; 
công trình khác sử dụng đa năng hoặc hỗn hợp; các công trình khác được xây dựng 
phục vụ dân sinh. 
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Khoảng lùi xây dựng: Bố trí khoảng lùi trước của các công trình so với chỉ giới 
xây dựng tối thiểu 3 m ^ 6 m đối với công trình xây mới; 0 m ^ 3 m đối với công 
trình hiện hữu. 

Đối với các công trình dịch vụ đô thị và các công trình có chức năng hỗn hợp 
xây dựng trên các lô đất có diện tích < 3.000 m2, sau khi trừ đi phần đất đảm bảo 
khoảng lùi theo quy định, trên phần đất còn lại được phép xây dựng với mật độ 
100%, nhưng vẫn phải đảm bảo các yêu cầu về khoảng cách tối thiểu giữa các dãy 
nhà và đảm bảo diện tích chỗ đỗ xe theo quy định. 

Trước cổng các công trình công cộng có đông người ra vào, tụ họp (trường học, 
bệnh viện, rạp hát, sân vận động,...) phải bố trí vịnh đậu xe. Cổng và phần hàng rào 
sát hai bên cổng lùi sâu khỏi ranh giới lô đất, tạo thành chỗ tập kết có chiều sâu tối 
thiểu 4 m, chiều ngang tối thiểu bằng 4 lần chiều rộng của cổng. 

Diện tích sân bãi phải tính toán đủ cho số người ra vào công trình (kể cả khách 
vãng lai). 

b) Đối với công trình trụ sở, văn phòng làm việc: 

Mật độ xây dựng: 40% cho công trình xây dựng mới, 60% đối với công trình 
hiện hữu cải tạo. Tuy nhiên tùy theo quỹ đất địa phương áp dụng theo Tiêu chuẩn 
quốc gia hiện hành về công trình công sở cơ quan hành chính nhà nước, công trình 
xây dựng mới tối đa 50%, công trình xây dựng hiện hữu cải tạo tối đa 70%, do chủ 
đầu tư quyết định. 

Tầng cao và chiều cao: phù hợp với quy định quản lý các đồ án quy hoạch phân 
khu, quy hoạch chi tiết được duyệt. Chiều cao thông thủy các phòng trong công trình 
không nhỏ hơn 3,0 m. Đối với các phòng có không gian lớn (như hội trường, phòng 
khán giả, phòng đa năng, giảng đường,.), tùy thuộc yêu cầu sử dụng và kích thước 
trang thiết bị nhưng chiều cao tầng không nhỏ hơn 3,6 m. 

Các chỉ tiêu quy hoạch, kiến trúc cụ thể theo quy định của Quy chuẩn QCVN 
01:2021/BXD về Quy hoạch xây dựng. 

c) Công trình giáo dục: 

Lối ra vào trường học cần có vịnh đậu xe; đảm bảo tuân thủ theo quy chuẩn, tiêu 
chuẩn hiện hành, khuyến khích bố trí các khu vực đưa đón học sinh, sinh viên tập 
trung người trong khuôn viên đất của trường; có các giải pháp tổ chức giao thông tiếp 
cận đảm bảo không gây ùn tắc tại khu vực cổng trường khi học sinh, sinh viên đến 
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trường hoặc ra về. 

Khuyên khích phương án thiêt kê để trống dành một phần hoặc toàn bộ tầng trệt 
(một phần hoặc toàn bộ) để bố trí các không gian mở chức năng phục vụ công cộng, 
sân chơi, bãi tập, sảnh đón, không gian cho các hoạt động tập thể của sinh viên, học 
viên hoặc không gian tiêp cận công trình. 

Mật độ xây dựng gộp tối đa khu đất: 40% đối với khu vực quy hoạch mới; 60% 
đối với khu vực hiện hữu, khu vực đô thị đã cơ bản ổn định chức năng sử dụng đất. 

Khuyên khích trồng nhiều cây xanh tạo bóng mát trong sân trường. Tỷ lệ đất 
trồng cây xanh tối thiểu: 30%. 

Các chỉ tiêu quy hoạch, kiên trúc cụ thể theo quy định của Quy chuẩn QCVN 
01:2021/BXD về Quy hoạch xây dựng. 

d) Đối với công trình y tê: 

Khuyên khích sáng tác kiên trúc hiện đại, thông thoáng tự nhiên và thân thiện 
với môi trường; sử dụng các vật liệu, công nghệ xây dựng mới và thuận lợi cho công 
tác duy tu, bảo dưỡng định kỳ. 

Lưu ý đối với nhu cầu về không gian tâm linh (khu thờ cúng, miêu,.), các 
không gian dành cho hoạt động phụ trợ (dành cho người chăm sóc bệnh nhân, căn-
tin,...) phải có giải pháp thiêt kê kiên trúc phù hợp. 

Tận dụng các khoảng trống trong khuôn viên công trình để tổ chức các không 
gian thư giãn, phục hồi sức khỏe cho bệnh nhân,... 

Mật độ xây dựng tối đa: 40% đối với khu vực quy hoạch mới; 60% đối với khu 
vực hiện hữu, khu vực đô thị đã cơ bản ổn định chức năng sử dụng đất. 

Các chỉ tiêu quy hoạch, kiên trúc cụ thể theo quy định của Quy chuẩn QCVN 
01:2021/BXD về Quy hoạch xây dựng. 

e) Đối với công trình văn hóa: 

Thiêt kê công trình cần làm nổi bật được giá trị nghệ thuật của kiên trúc công 
trình, tầm nhìn phát triển, phù hợp với tính đa dạng về văn hóa của thành phố. 

Thiêt kê công trình cần tạo được sự lôi cuốn về không gian, nâng cao tương tác 
giữa người bên trong và bên ngoài công trình. 

Mật độ xây dựng tối đa: 40% đối với khu vực quy hoạch mới; 60% đối với khu 
vực hiện hữu, khu vực đô thị đã cơ bản ổn định chức năng sử dụng đất. 
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Tỷ lệ đất trồng cây xanh tối thiểu: 30%. 

Các chỉ tiêu quy hoạch, kiến trúc cụ thể theo quy định của Quy chuẩn QCVN 
01:2021/BXD về Quy hoạch xây dựng. 

f) Đối với công trình thể thao: 

Kiến trúc công trình thể hiện tinh thân năng động, mạnh mẽ; phong cách kiến 
trúc theo ngôn ngữ đương đại, phù hợp công năng, sử dụng công nghệ xây dựng mới, 
vật liệu bền vững, thân thiện môi trường, thuận lợi cho công tác duy tu bảo dưỡng. 

Các công trình thể thao quy mô lớn (cấp thành phố, khu vực,...) cân có tính định 
hướng về không gian, có tâm ảnh hưởng đối với cảnh quan kiến trúc đô thị. 

Không gian kiến trúc thoáng đạt, thu hút hoạt động đô thị, dành nhiều không 
gian mở tâng trệt cho các hoạt động tập trung đông người, các sự kiện thể thao giải 
trí,. 

Tỷ lệ tổng diện tích cây xanh trong khu đất: tối thiểu 30% 

Mật độ xây dựng tối đa: 40% đối với khu vực quy hoạch mới; 

Các chỉ tiêu quy hoạch, kiến trúc cụ thể theo quy định của Quy chuẩn QCVN 
01:2021/BXD về Quy hoạch xây dựng. 

g) Đối với công trình thương mại dịch vụ: 

Khuyến khích công trình lùi sâu so với chỉ giới đường đỏ và ranh đất, tạo không 
gian tiếp cận tập trung đông người. 

Tạo các không gian mở, liên hoàn, hình thành các góc nhìn đẹp. 

Kiến trúc công trình phải tạo được sức hấp dẫn để thu hút các đối tượng sử 
dụng. 

Tâng cao: phù hợp các đồ án quy hoạch đô thị và nông thôn hay thiết kế đô thị 
được duyệt. 

Mật độ xây dựng gộp tối đa: < 40% trên đất hành lang có đường săt đô thị; <45 
trên đất hành lang đường chính đô thị; < 50% trên đất hành lang đường LKV và 
đường chính khu vực 

Tâng cao tối đa: Trên hành lang chuyển đổi đất hỗn hợp: 60 tâng trên hành lang 
có đường săt đô thị; 50 tâng trên hành lang đường ven sông Sài Gòn; 40 tâng hành 
lang đường chính đô thị; 30 tâng hành lang đường LKV và đường chính khu vực 
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Mật độ xây dựng tối đa: 40%. 

Tầng cao tối đa: 50 tầng đối với hành lang ven sông Sài Gòn Bắc; 40 tầng đối 
với Hành lang ven sông Sài Gòn Nam và Đường vành đai III. 

Các chỉ tiêu quy hoạch, kiến trúc cụ thể theo quy định của Quy chuẩn QCVN 
01:2021/BXD về Quy hoạch xây dựng. 

10. Quy định đối với các công trình di tích, văn hóa, lịch sử, tôn giáo, tín 
ngưỡng: 

10.1. Các nội dung yêu cầu 

Các nội dung yêu cầu về bản sắc văn hóa dân tộc được xác định trên cơ sở đặc 
điểm, tính chất tiêu biểu về văn hóa dân tộc của địa phương; đặc thù điều kiện tự 
nhiên, kinh tế, văn hóa, nghệ thuật, phong tục tập quán, các giá trị kiến trúc truyền 
thống của địa phương; sử dụng vật liệu và kỹ thuật truyền thống, bao gồm các đặc 
điểm sau: 

a) Phải thể hiện được đặc trưng của một đô thị vừa có lịch sử phát triển lâu đời 
và vừa đang trên đà phát triển nhanh. 

b) Cảnh quan và kiến trúc đô thị phải hài hòa giữa cũ và mới, giữa truyền thống 
với hiện đại hướng tới các xu thế phát triển chung của cả nước và thế giới về phát 
triển bền vững, đảm bảo thích ứng với sự biến đổi khí hậu, thể hiện tinh thần văn 
minh đô thị và kế thừa truyền thống tốt đẹp của địa phương. 

c) Khuyến khích các hình thức tạo dựng cảnh quan đô thị mang bản sắc địa 
phương góp phần giữ gìn bản sắc văn hóa dân tộc chung của cả nước. 

d) Cây xanh tạo cảnh quan cần lựa chọn những loại cây phù hợp với đặc điểm tự 
nhiên, điều kiện khí hậu thổ nhưỡng để cây sinh trưởng tốt. 

e) Quản lý thực hiện bảo tồn, trùng tu, tôn tạo theo quy định của Luật Di sản văn 
hóa. Các phương án bảo tồn, tôn tạo phải được lập trên cơ sở ý kiến của các nhà 
nghiên cứu về lịch sử, văn hóa, khảo cổ, của cộng đồng, của các cơ quan quản lý nhà 
nước về di tích, lịch sử văn hóa; được Bộ Văn hóa, Thể thao và Du lịch và Bộ Xây 
dựng thẩm định theo thẩm quyền và theo quy định của pháp luật. 

10.2. Đối với công trình kiến trúc mới, cải tạo sửa chữa 

a) Đảm bảo phù hợp với các định hướng quy hoạch xây dựng, quy chế quản lý 
kiến trúc và các quy định về xây dựng của địa phương do các cơ quan chức năng có 
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thẩm quyền phê duyệt. 

b) Kế thừa, tiếp thu và phát huy các phong cách kiến trúc bản địa và xu hướng 
kiến trúc quốc tế qua các thời kỳ; tạo nên những công trình kiến trúc, không gian kiến 
trúc đa dạng, hài hòa, thân thiện, phù hợp nếp sinh hoạt cộng đồng. 

c) Bố cục không gian kiến trúc tận dụng cảnh quan sông nước, góp phần cải tạo 
môi trường cảnh quan gắn với phát triển kinh tế, du lịch. 

d) Bảo vệ và phát huy giá trị kiến trúc của các công trình di sản văn hóa, công 
trình kiến trúc có giá trị nhằm gìn giữ văn hóa bản sắc địa phương. 

e) Hình thức kiến trúc, chi tiết trang trí kiến trúc phải phù hợp với thuần phong 
mỹ tục của dân tộc, không gây phản cảm. Khuyến khích đưa các hình ảnh, biểu tượng 
truyền thống dân tộc vào công trình kiến trúc mới. Khi cải tạo sửa chữa công trình cũ, 
quan tâm bảo vệ, gìn giữ và kết hợp những chi tiết, cấu phần kiến trúc có giá trị đặc 
trưng của thành phố đã được kiểm kê, đánh giá và công nhận bởi các cơ quan đơn vị, 
hội đồng chuyên môn. 

f) Sử dụng đa dạng vật liệu xây dựng từ vật liệu truyền thống, phổ biến đến các 
vật liệu đặc trưng, tiên tiến nhằm nâng cao thẩm mỹ kiến trúc và tính thích dụng, bền 
vững của công trình. 

g) Các công trình di tích cấp quốc gia như Khu di tích Núi Châu Thới và cấp 
tỉnh cần tu bổ, tôn tạo di tích để giữ gìn được kiến trúc đặc trưng của công trình đồng 
thời xây dựng các công trình hỗ trợ để đảm bảo cho nhu cầu sử dụng, việc xây dựng 
mới, cải tạo di tích cấp quốc gia và cấp tỉnh phải thực hiện theo Luật Di sản văn hóa 
và các Thông tư, Nghị định có liên quan. 

h) Các nhà truyền thống, đình chùa của các phường, xã cần huy động nguồn vốn 
xã hội hóa để cải tạo và nâng cấp đảm bảo giữ được bản sắc văn hóa kiến trúc hiện tại 
của địa phương và phù hợp với công năng sử dụng. 
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Phụ lục XXV 
QUY ĐỊNH ĐỐI VỚI KHU Vực TÂN UYÊN 

(Kèm theo Quyết định số 81/2026/QĐ-UBND ngày 19/10/2026 
của Ủy ban nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh) 

I. CƠ SỞ PHÁP LÝ VÀ PHẠM VI ÁP DỤNG 

Khu vực đô thị Tân Uyên trước đây hiện nay thuộc địa giới hành chính các 
phường: Vĩnh Tân, Bình Cơ, Tân Uyên, Tân Hiệp và Tân Khánh được minh họa và 
so sánh theo sơ đồ sau: 

Khu vực đô thị Tân Uyên trước đây 
gồm 10 phường: Hội Nghĩa, Khánh 
Bình, Phú Chánh, Tân Hiệp, Tân Phước 
Khánh, Tân Vĩnh Hiệp, Thái Hòa, 
Thạnh Phước, Uyên Hưng, Vĩnh Tân và 
2 xã: Bạch Đằng, Thạnh Hội 

Khu vực cụm phường hiện nay gồm: 
Vĩnh Tân (122), Bình Cơ (123), Tân 
Uyên (124), Tân Hiệp (125) và Tân 
Khánh (126) 

Khu vực đô thị Tân Uyên trước đây đã có quy hoạch chung đô thị được phê 
duyệt là quy hoạch chung thành phố Tân Uyên. Do đó sẽ căn cứ trên cơ sở pháp lý về 
quy hoạch đô thị này để khoanh định phạm vi áp dụng gồm cụm 05 phường hiện nay. 

II. CÁC QUY ĐỊNH CỤ THỂ: 
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1. Quy định đối với khu đô thị hiện hữu cải tạo chỉnh trang: 

a) Vị trí: 
- Bao gồm toàn bộ các khu ở hiện hữu tại các phường, khu vực dọc các đường 

giao thông chính, toàn bộ các dự án khu nhà ở đã được phê duyệt quy hoạch chi tiết 
tỷ lệ 1/500 và đang triển khai đầu tư thực hiện dự án. 

- Tại các khu vực này sẽ áp dụng các quy chế quản lý đô thị chặt chẽ để quản lý 
về tầng cao, mật độ xây dựng nhà ở, đề xuất các giải pháp nâng cấp cải tạo hệ thống 
giao thông và hạ tầng kỹ thuật nhằm cải tạo không gian đô thị ngày một khang trang, 
hiện đại hơn. 

- Đối với nhà ở trong các dự án được áp dụng tầng cao, mật độ xây dựng phù 
hợp với quyết định phê duyệt quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 được duyệt hiện hành của 
dự án. 

b) Tầng cao: Quy định cụ thể được xác định trong đồ án quy hoạch phân khu, 
tuy nhiên phải đảm bảo yêu cầu như sau: 

- Đối với nhà ở dọc các tuyến đường từ cấp đường chính đô thị trở lên, tầng cao 
xây dựng tối đa 40 tầng. 

- Đối với nhà ở dọc các tuyến đường từ cấp đường chính khu vực trở lên, tầng 
cao xây dựng tối đa 20 tầng. 

- Đối với nhà ở dọc các tuyến đường từ cấp đường khu vực trở xuống, tầng cao 
xây dựng tối đa 10 tầng. 

c) Mật độ xây dựng: Mật độ xây dựng gộp được quy định cụ thể được xác định 
trong đồ án quy hoạch phân khu, tuy nhiên phải đảm bảo yêu cầu như sau: 

- Khu vực cải tạo chỉnh trang; mật độ cao < 80%, phân bố chủ yếu tại trung tâm 
các phường Uyên Hưng, Tân Phước Khánh, Thái Hòa, Khánh Bình, Tân Vĩnh Hiệp 
và giáp các trục đường chính. 

- Khu vực mật độ trung bình từ < 60%: Phân bố tại khu vực phường Vĩnh Tân, 
Tân Hiệp, Phú Chánh, Hội Nghĩa và Thạnh Phước. 

2. Quy định đối với khu đô thị mới 

Khu ở hỗn hợp: 

a) Vị trí: 
- Khu vực dọc Vành đai 4, cao tốc Thành phố Hồ Chí Minh - Chơn Thành, Đại 

lộ Nam Tân Uyên, Đại lộ Uyên Hưng - Thủ Dầu Một, đường ĐT.742, ĐT.746, 
ĐT.747B. 

- Tại các khu vực này sẽ phát triển chức năng hỗn hợp bao gồm ở kết hợp với 
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thương mại dịch vụ. Các loại hình thương mại dịch vụ sẽ đa dạng tùy theo chức năng 
chính của khu vực đô thị đó như phát triển các trung tâm thương mại, siêu thị, dịch 
vụ bán lẻ, dịch vụ vận tải, dịch vụ phụ trợ công nghiệp. 

- Khuyên khích đầu tư công trình hỗn hợp cao tầng tại các vị trí điểm nhấn đô 
thị, các giao lộ của các tuyên đường chính cấp đô thị như khu vực tiêp giáp đường 
Cao tốc Hồ Chí Minh - Chơn Thành, Vành đai 4, Đại lộ Nam Tân Uyên, Đại lộ Uyên 
Hưng - Thủ Dầu Một và các khu vực cửa ngõ đô thị để khai thác giá trị quỹ đất, hình 
thành các điểm nhấn củng cố cho cảnh quan chung của đô thị. 

- Quy định cụ thể về tầng cao, mật độ xây dựng gộp, hệ số sử dụng đất được xác 
định trong đồ án quy hoạch phân khu, tuy nhiên phải đảm bảo yêu cầu như sau: 

b) Tầng cao: Khuyên khích xây dựng cao tầng hoặc tổ hợp công trình cao tầng 
trong các khu vực đất sử dụng hỗn hợp; tầng cao tối đa từ 30-40 tầng. 

c) Mật độ xây dựng công trình phù hợp với diện tích lô đất được quy định trong 
Quy chuẩn xây dựng hiện hành. Mật độ xây dựng tối đa 50%. 

Đối với công trình cao tầng tại các khu vực trung tâm khuyên khích bố trí tầng 
hầm ưu tiên cho việc bố trí bãi đỗ xe và công trình hạ tầng kỹ thuật. 

3. Quy định đối với công trình công cộng, dịch vụ, thương mại 

3.1. Khu giáo dục, đào tạo 

Mật độ xây dựng tối đa đối với công trình xây mới là 40%, đối với công trình 
cải tạo là 60%. Tầng cao tối đa đối với công trình đào tạo (đại học, cao đẳng, dạy 
nghề) là 30 tầng, đối với công trình giáo dục các cấp là 4 tầng. Ngoài ra có thể bố trí 
công trình cao hơn 06 tầng trong những trường hợp đặc biệt nhưng cần có sự chấp 
thuận của cơ quan chuyên môn có thẩm quyền. 

Lô đất bố trí công trình giáo dục xây mới cần có hình dạng tứ giác với chiều dài 
và chiều rộng phù hợp để thiêt kê công trình, vị trí cần tiêp giáp đường giao thông 
nhưng hạn chê tiêp giáp đường giao thông cấp đô thị có lưu lượng cao. 

3.2. Khu y tê 

Bao gồm các công trình y tê như bệnh viện, phòng khám đa khoa, chuyên khoa, 
trạm y tê cấp phường, xã. Mật độ xây dựng tối đa là 40%. Quy định cụ thể về tầng 
cao tối đa được xác định trong đồ án quy hoạch phân khu và đảm bảo Quy chuẩn, 
Tiêu chuẩn hiện hành. Đối với công trình y tê cải tạo cần đảm bảo mật độ xây dựng 
tối đa là 60%. 
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Công trình y tế tư nhân: Đối với bệnh viện đa khoa, chuyên khoa phải đáp ứng 
mật độ xây dựng tối đa là 40%; Đối với các phòng khám được tích hợp trong công 
trình thương mại dịch vụ hoặc công trình sử dụng hỗn hợp cân đáp ứng quy định về 
mật độ xây dựng công trình theo bảng 2.10 trong Quy chuẩn 01:2021/BXD. Đối với 
phòng khám kết hợp với công trình nhà ở cân đáp ứng quy định về mật độ xây dựng 
nhà ở theo bảng 2.8 trong Quy chuẩn 01:2021/BXD. 

3.3. Khu văn hóa, thể thao 

Bao gồm các công trình trung tâm văn hoá, thể dục thể thao trong đô thị. Mật độ 
xây dựng tối đa là 40%. Quy định cụ thể về tâng cao tối đa được xác định trong đồ án 
quy hoạch phân khu và đảm bảo Quy chuẩn, Tiêu chuẩn hiện hành. 

3.4. Khu thương mại, dịch vụ 

Tại mỗi khu đô thị đều có xác định trung tâm khu đô thị trong đó phát triển 
thương mại, dịch vụ là yếu tố chính để hình thành khu trung tâm. Tùy theo chức năng 
của từng khu đô thị mà hoạt động thương mại, dịch vụ sẽ có nhiều loại hình khác 
nhau. Tuy nhiên trong đồ án quy hoạch chung, các vị trí được xác định có thể đâu tư 
xây dựng công trình phục vụ thương mại, dịch vụ bao gồm các loại đất sau: 

Đất thương mại dịch vụ: Là đất sử dụng xây dựng các cơ sở kinh doanh, dịch 
vụ, thương mại và các công trình khác phục vụ cho kinh doanh, dịch vụ, thương mại 
(kể cả trụ sở; văn phòng đại diện của các tổ chức kinh tế; đất làm kho, bãi để hàng 
hóa của tổ chức kinh tế không thuộc khu vực sản xuất. Vị trí đất thương mại dịch vụ 
được xác định trên bản đồ quy hoạch sử dụng đất của đồ án. Đây là các khu đất bố trí 
các trung tâm thương mại (cấp đô thị trở lên), siêu thị, cao ốc văn phòng, chợ, trạm 
xăng dâu, khách sạn, nhà hàng, . Đối với quy hoạch chung xác định các khu vực bố 
trí đất sử dụng hỗn hợp sẽ ưu tiên bố trí công trình cao tâng với tâng cao tối đa 40 
tâng, mật độ tối đa đáp ứng theo bảng 2.10 trong Quy chuẩn 01:2021/BXD. 

Đất sử dụng hỗn hợp: Là đất xây dựng nhà, công trình hỗn hợp hoặc được sử 
dụng cho một số mục đích khác nhau được xác định trong đồ án quy hoạch chi tiết, 
tuy nhiên trong đồ án quy hoạch chung có định hướng các khu vực ưu tiên bố trí đất 
sử dụng hỗn hợp được nêu trong phân quy định về khu ở hỗn hợp. Đối với quy hoạch 
chung xác định các khu vực bố trí đất sử dụng hỗn hợp sẽ ưu tiên bố trí công trình 
cao tâng với tang cao tối đa 40 tâng, mật độ tối đa đáp ứng theo bảng 2.10 trong Quy 
chuẩn 01:2021/BXD. 

Ngoài ra có thể bố trí công trình thương mại dịch vụ trong đất ở theo hình thức 



CÔNG BÁO TP.HCM/Số 374+375/Ngày 15-11-2026 61 

kết hợp. Đây là loại hình phổ biến ở các khu vực trung tâm đô thị và trung tâm khu ở, 
đặc biệt là dọc theo các tuyến đường cấp đô thị. 

Các công trình thương mại dịch vụ được xây dựng ngầm đáp ứng theo Nghị 
định 38/NĐ-CP. 

4. Quy định đối với khu vực cảnh quan, các khu cây xanh đô thị 

Các công trình trong khu công viên cây xanh có tầng cao tối đa 01 tầng, mật độ 
xây dựng tối đa 5%. Bố trí chức năng công viên cần đảm bảo Tiêu chuẩn hiện hành 
về công viên công cộng trong đô thị. 

5. Quy định đối với khu sinh thái 

Đô thị Tân Uyên không có khu sinh thái. 

6. Khu đô thị bảo tồn 

(Nội dung thể hiện trong mục 10). 

7. Quy định về thiết kế đô thị cho các trục đường, tuyến phố chính, tuyến 
cảnh quan, quảng trường 

7.1. Trục đường, tuyến phố chính, tuyến cảnh quan 

a) Tổ chức các trục đường chính đô thị 

Bao gồm: Các đường đối ngoại như: Vành đai 4, Đại lộ Nam Tân Uyên, Đại lộ 
Uyên Hưng - Thủ Dầu Một, đường đi Cảng Thạnh Phước, các đường ĐT.746, 
ĐT.747A, ĐT.747B, ĐT.742, ... đây là các đường trục chính kết nối các chức năng 
quan trọng của đô thị, góp phần nâng cao chất lượng và hình ảnh đô thị hiện đại và ấn 
tượng. Vì vậy: Cần ưu tiên thiết kế đô thị bằng các đồ án cụ thể, chỉnh trang tuyến 
phố, ưu tiên phát triển các chức năng hỗn hợp, công trình cộng cộng, dịch vụ thương 
mại có hình thức kiến trúc lớn, cao tầng và ấn tượng. Với các chức năng ở thì ưu tiên 
các loại hình nhà ở liên kế, shophouse khu vực mặt tiền, ...Việc dùng màu sắc, vật 
liệu hoàn thiện bên ngoài công trình phải đảm bảo sự hài hoà chung cho toàn tuyến, 
khu vực, khoảng lùi rộng. Cây xanh hai bên tuyến được trồng theo chủ đề, thống nhất 
về chủng loại, khai thác giống cây địa phương, tạo bóng mát và cảnh quan cho tuyến 
và tăng cường các trang thiết bị đô thị cho tuyến. 

b) Tổ chức các trục cảnh quan đô thị 

Đây là các trục không gian quan trọng của đô thị, góp phần nâng cao giá trị hình 
ảnh đô thị, chất lượng sống cho người dân đô thị, vì vậy: 
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- Tạo dựng dọc theo trục thương mại dịch vụ tập trung phát triển thương mại, 
dịch vụ du lịch phát triển hỗn hợp với mật độ cao. 

- Xây dựng hệ thống đường kêt nối các khu chức năng trong đô thị tạo thành 
mạng lưới liên kêt không gian. 

- Tận dụng các quỹ đất công, ô đất còn trống hoặc có công trình nhưng đã xuống 
cấp để xây dựng thành công viên, vườn hoa tạo không gian mở. 

- Đối với các khu dân cư hiện hữu bám dọc mặt tiền các trục giao thông chính 
cần chỉnh trang mặt tiền thống nhất về hình khối, sử dụng các gam màu sơn mặt tiền 
sặc sỡ sẽ làm tăng giá trị về cảnh quan. 

- Tổ chức các tuyên đường dọc sông Đồng Nai và hai bên suối Cái kêt hợp với 
công viên dọc sông hình thành trục cảnh quan dọc sông, suối. 

7.2. Quảng trường 

Quảng trường trung tâm đô thị sẽ là không gian để tổ chức các sự kiện ngoài 
trời, đồng thời cũng là không gian cộng đồng đô thị. Do đó, khu vực này cần được tổ 
chức sao cho vừa có được không gian rộng, thoáng, trang trọng là điểm nhấn không 
gian cho đô thị, nhưng vẫn tiện nghi cho các hoạt động, xung quanh là tổ hợp các 
công trình trung tầng và thấp tầng. 

- Các quảng trường này cần phải đảm bảo diện tích, cách tổ chức không gian và 
được trang bị đầy đủ các thiêt bị đô thị đồng bộ, hiện đại để có thể tổ chức các hoạt 
động văn hóa truyền thống cũng như hiện đại của địa phương. 

- Cần xanh hóa các không gian này bằng các hình thức cây xanh đa dạng, từ các 
hàng cây cao tạo tuyên hoặc cho bóng mát đên các mảng cây lớn hoặc trung bình tạo 
khối hay các mảng hoa, cỏ thấp dạng thảm... Khuyên khích sử dụng các loại thực vật 
địa phương nhằm tạo được bản sắc riêng cho đô thị. 

- Bố trí một số tượng đài, vật thể điêu khắc, các công trình kiên trúc nhỏ... tại 
các vị trí thích hợp, được chiêu sáng trang trí để tạo điểm nhấn, nâng cao chất lượng 
kiên trúc-cảnh quan. 

- Bố trí các công trình kiên trúc nhỏ, công trình kỹ thuật phụ trợ, trang bị đầy đủ, 
đồng bộ các loại thiêt bị đô thị (thùng rác, ghê nghỉ, nhà vệ sinh công cộng, biển chỉ 
hướng, đèn chiêu sáng...), đảm bảo cung cấp đầy đủ các dịch vụ thiêt yêu để các hoạt 
động ngoài trời của người dân và du khách được thoải mái, dễ chịu và tiện nghi. 

- Quy định chặt chẽ việc gắn biển quảng cáo, hạ ngầm các tuyên đường dây và 
cột kỹ thuật (điện, cáp viễn thông, v.v...) để hạn chê những ảnh hưởng tiêu cực về 
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mỹ quan. 

8. Quy định đối với các công trình điểm nhấn, cửa ngõ đô thị 

8.1. Công trình điểm nhấn đô thị 

a) Các điểm nhấn cấp 1: 

Được xác định tại các vị trí cửa ngõ và các điểm nhấn đô thị tại các giao lộ lớn, 
bao gồm: 

- Giao lộ giữa Vành đai 4 với Đại lộ Nam Tân Uyên, Vành đai 5; 
- Giao lộ giữa đại lộ Uyên Hưng - Thủ Dâu Một với đại lộ Nam Tân Uyên và 

ĐT.746; 
- Khu vực cửa ngõ phía nam với Thuận An trên đường ĐT.747B. 

Định hướng tổ chức công trình hỗn hợp cao tâng với tâng cao tối đa 40 tâng, khu 
vực kết hợp tổ chức không gian công trình với tổ chức nút giao thông khác cốt. 

b) Các điểm nhấn cấp 2: 
- Giao lộ giữa đường đi Cảng Thạnh Phước với ĐT.746 và ĐT.747B; 
- Giao lộ giữa đường ĐT.746 với đại lộ Nam Tân Uyên và ĐH.403; 
- Giao lộ giữa đường Vành Đai 4 và đại lộ Dân chủ; 
- Câu Bạch Đằng 2: Câu dự kiến băc qua sông Đồng Nai kết nối với huyện Vĩnh 

Cửu, tỉnh Đồng Nai; 
- Câu Thạnh Hội 2: Câu dự kiến băc qua sông Đồng Nai kết nối với huyện Vĩnh 

Cửu, tỉnh Đồng Nai; 

Định hướng tổ chức công trình hỗn hợp kết hợp với công viên cây xanh và thiết 
kế câu đường bộ. 

c) Các điểm nhấn cấp 3: 

Gồm các công trình hành chính, thương mại dịch vụ cấp đô thị. Định hướng tổ 
chức công trình kết hợp với cây xanh và không gian mở phục vụ công cộng. 

Tổ chức không gian, kiến trúc các công trình điểm nhấn: 

- Các công trình điểm nhấn kiến trúc đô thị được bố trí tại các ngã giao trục 
đường chính đô thị, cân thiết kế công trình đẹp có đặc trưng riêng, mang tính biểu 
tượng và hài hòa với cảnh quan và công trình lân cận; tạo sự tương phản về màu săc, 
hình khối và các đặc trưng khác cho các công trình; kích thước và hình khối phải phù 
hợp với các công trình xung quanh và bề rộng tuyến phố. 
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- Khuyên khích xây dựng công trình, tổ hợp công trình có quy mô lớn và khuyên 
khích hợp khối có chất lượng kiên trúc mẫu mực; phản ánh văn hoá và nét đặc thù 
của đô thị với việc áp dụng các kỹ thuật xây dựng tiên tiên hướng theo mô hình xanh 
bền vững. 

- Đảm bảo kiên trúc đô thị có sự hài hòa chuyển tiêp giữa các loại hình trong các 
khu chức năng thương mại, dịch vụ, nhà ở, công nghiệp. 

- Các quần thể công trình kiên trúc phải tạo sự đa dạng nhưng vẫn đảm bảo hài 
hòa với các không gian xung quanh, kê thừa được những nét kiên trúc của Bình 
Dương, phát huy đặc điểm riêng của từng khu vực. 

- Các công trình kiên trúc điểm nhấn phải thực hiện đầy đủ quy trình lấy ý kiên 
cộng đồng và thỏa thuận với các cơ quan có liên quan trước khi phê duyệt quy hoạch 
chi tiêt và dự án đầu tư theo quy định của Luật Kiên trúc. 

8.2. Vị trí cửa ngõ đô thị: 

Bao gồm các khu vực cửa ngõ quan trọng như sau: 

Phía Bắc gồm 02 cửa ngõ chính tại vị trí: Nút giao Vành đai 4 - Đại lộ Nam Tân 
Uyên - ĐT.747A - ĐT.746 và nút giao Vành đai 4 - ĐT.742. Cần chú trọng thiêt kê 
khu vực nút giao; khuyên khích sử dụng thiêt kê tạo ấn tượng mạnh mẽ về thị giác và 
mang tính đặc thù không trùng lắp để tạo điểm nhấn cảnh quan cho khu vực cửa ngõ 
phía Bắc. Ngoài ra, đây là một trong các khu vực phát triển đô thị quan trọng và có 
quy mô lớn của thành phố Tân Uyên nên toàn bộ khu vực phát triển đô thị cần có tổ 
chức không gian hài hòa, đồng bộ, ưu tiên phát triển nhà ở hỗn hợp cao tầng để tạo 
điểm nhấn cho trục đường Vành đai 4. 

Phía Đông có 03 cửa ngã chính: Giáp Bắc Tân Uyên tại vị trí nút giao Vành đai 
4 - Vành Đai 5 (ĐT.745A); giáp Đồng Nai tại cầu Bạch Đằng 2 trên đường Đại lộ 
Uyên Hưng - Thủ Dầu Một và tại cầu Thạnh Hội 2 trên đường ĐH.401. Đây là khu 
vực có sự chuyển tiêp không gian từ khu dân cư sang khu công nghiệp, do đó tổ chức 
không gian đô thị chú trọng đên việc tổ chức các trục đường tiêp giáp với khu công 
nghiệp, với hình thức kiên trúc là công trình sản xuất công nghiệp đặc trưng. 

Cửa ngõ phía Nam tại nút giao đường ĐT.747B và ĐT.743 và tại khu vực đô thị 
cảng Thái Hòa. 

Cửa ngõ phía Tây từ Khu liên hợp qua Tân Uyên tại nút giao đường đi Cảng 
Thạnh Phước với ĐT.746, nút giao đường Đại lộ Uyên Hưng - Thủ Dầu Một với 
đường ĐT.742. Đây là khu vực đô thị có mật độ dân cư hiện hữu tương đối dày đặc 
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đan xen với các nhà máy rải rác trong khu dân cư. Do đó khuyến khích chuyển đổi từ 
đất sản xuất kinh doanh sang đất ở hỗn hợp cao tầng để phát triển các dự án nhà ở 
hỗn hợp cao tầng nhằm cải tạo cảnh quan đô thị, tạo điểm nhấn cảnh quan bằng các 
công trình cao tầng. 

Khu vực cửa ngõ đô thị là vùng chuyển tiếp không gian, mở tầm nhìn sang một 
không gian mới khi từ bên ngoài vào đô thị. Do đó, không gian kiến trúc cảnh quan 
phải gây ấn tượng mạnh, độc đáo, hấp dẫn và thu hút. 

Về không gian: Bố trí các công trình phức hợp cao tầng tạo điểm nhấn; tạo ra 
các không gian đặc trưng, hấp dẫn, ấn tượng tại các khu vực cửa ngõ bằng các hình 
thức thi tuyển kiến trúc, tăng cường thiết kế đô thị tại khu vực. Tổ chức các vườn 
hoa, vườn cảnh, đài phun nước, ... tại khu vực cửa ngõ. 

Về kiến trúc, cảnh quan: Sử dụng các công trình kiến trúc nhỏ như: Cổng chào, 
biểu tượng, đèn chiếu sáng, vườn tượng tại các khu vực xung quanh cửa ngõ. 

Khuyến khích tổ chức thiết kế các khu tượng đài, biểu tượng, cổng chào hay 
công trình điểm nhấn mang những đặc trưng riêng của khu vực tại các điểm cửa ngõ 
là nơi tạo ấn tượng đầu tiên chào đón khi vào đô thị. Quan tâm chú ý hệ thống vườn 
hoa, cây cảnh dọc các tuyến đường vào đô thị. 

9. Quy định đối với các công trình tiện ích đô thị 

Hạ tầng kỹ thuật: 

a) Bến xe 
- Nâng cấp, cải tạo bến xe Quang Vinh 3 đạt tiêu chuẩn loại 4. 
- Bối trí 03 bến xe khách mới đạt tiêu chuẩn loại 4: Bến xe Uyên Hưng, bến xe 

Thái Hoà (nằm trong khu vực phát triển đô thị số 10 tại Thái Hoà) và bến xe Hội 
Nghĩa (vị trí gần giao lộ đường Vành đai 4 - LKV.06). 

- Các khu vực phát triển đô thị mới cần phải bố trí bến xe buýt với diện tích 
khoảng 0,5ha. 

b) Bãi xe 
- Trong các khu đô thị, đơn vị ở và nhóm nhà ở phải bố trí chỗ để xe, bãi đỗ xe. 

Trong khu công nghiệp, kho tàng phải bố trí bãi đỗ xe, xưởng sửa chữa; 
- Bãi đỗ xe chở hàng hóa phải bố trí gần chợ, ga hàng hóa, các trung tâm thương 

mại và các công trình khác có yêu cầu vận chuyển lớn; 
- Các khu vực có nhu cầu vận chuyển lớn, trung tâm thương mại, dịch vụ, thể 

dục thể thao, vui chơi giải trí phải bố trí bãi đỗ xe, điểm đỗ xe công cộng thuận tiện 
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cho hành khách và phương tiện, kết nối liên thông với mạng lưới đường phố, đảm 
bảo khoảng cách đi bộ tối đa là 500 m; 

- Bãi đỗ ô-tô buýt tại các điểm đâu và cuối tuyến, cân xác định quy mô theo nhu 
câu cụ thể; 

- Đề-pô tàu điện bố trí tại các điểm đâu, cuối và điểm kết nối tuyến, có thể bố trí 
kết hợp đê-pô tàu điện với cơ sở sửa chữa; 

- Các công trình công cộng, dịch vụ, các khu chung cư, các cơ quan phải đảm 
bảo đủ số lượng chỗ đỗ xe đối với từng loại phương tiện theo nhu câu sử dụng; 

- Khu vực đô thị hiện hữu cho phép quy hoạch các bãi đỗ xe ngâm, bãi đỗ xe 
nhiều tâng nhưng phải bảo đảm kết nối tương thích và đồng bộ, an toàn với các công 
trình khác; 

c) Nhà máy xử lý nước thải, trạm xử lý nước thải (XLNT) 
- Vị trí nhà máy XLNT, trạm XLNT quy hoạch mới phải ưu tiên quy hoạch ở 

cuối dòng chảy của nguồn tiếp nhận nước thải sau xử lý, cuối hướng gió chính của đô 
thị, tại khu vực có đủ đất cho dự phòng mở rộng. Vị trí điểm xả nước thải phải phù 
hợp với các quy định của pháp luật về quản lý tài nguyên nước; 

- Trường hợp nhà máy XLNT, trạm XLNT băt buộc phải đặt ở đâu nguồn nước 
hoặc hướng gió chính của đô thị thì khoảng cách ATMT phải tăng lên tối thiểu 1,5 
lân; 

- Diện tích đất xây dựng nhà máy XLNT, trạm XLNT quy hoạch mới được xác 
định trên cơ sở công suất, công nghệ xử lý hoặc tính toán theo tiêu chuẩn được lựa 
chọn áp dụng nhưng phải đảm bảo không được vượt quá chỉ tiêu 0,2 ha/1 000 
m3/ngày. 

d) Các trạm điện 
- Trạm điện hạ thế phải đặt ở trung tâm của phụ tải điện, hoặc ở gân phụ tải điện 

lớn nhất, tại vị trí thuận tiện cho việc đặt đường dây, ít căt đường giao thông, không 
gây trở ngại, nguy hiểm cho sản xuất, sinh hoạt; 

- Mạng lưới điện trung và hạ thế hạn chế vượt qua ao, hồ, đường giao thông 
chính, các khu vực sản xuất công nghiệp; 

- Trạm điện hạ thế và lưới điện trung, cao áp phải đảm bảo hành lang và khoảng 
cách ly bảo vệ theo quy định tại QCVN QTĐ 8:2010/BCT và các quy định hiện hành 
của ngành điện. 

e) Nhà tang lễ, cơ sở hỏa táng 
- Quy hoạch địa điểm nhà tang lễ không được ảnh hưởng đến các hoạt động của 

các khu chức năng khác và các hoạt động giao thông. Nhà tang lễ phải có giải pháp 



CÔNG BÁO TP.HCM/Số 374+375/Ngày 15-11-2026 67 

chống ồn đảm bảo các quy định về tiêng ồn tại khu vực công cộng, khu dân cư; 
- Diện tích nhà tang lễ được xác định dựa trên quy trình tổ chức tang lễ và tục lệ 

mai táng tại địa phương nhưng phải đảm bảo phục vụ được tối thiểu 04 đám 
tang/ngày; 

- Việc bố trí và xây dựng cơ sở hỏa táng phải tuân thủ QCVN 

10. Quy định đối với các công trình di tích, văn hóa, lịch sử, tôn giáo, tín 
ngưỡng 

Đối với các công trình di tích lịch sử, văn hóa cấp quốc gia và cấp tỉnh trên địa 
bàn thành phố cần quản lý khu vực bảo tồn theo Điều 32 Luật di sản văn hóa. 

Khu vực bảo tồn, tôn tạo công trình kiên trúc, di tích lịch sử, văn hoá (Cù Lao 
Rùa, Nhà cổ Đỗ Cao Thứa, Đình Tân Trạch, Đình Nhựt Thạnh, Chùa Hưng Long, 
Đình Vĩnh Phước, Đình Dư Khánh, Đình Bưng Cù, Chiên thắng Tháp canh Cầu Bà 
Kiên, Đình Dư Khánh, Chiên khu Vĩnh Lợi, Miêu Ông - Nơi hoạt động Trinh sát, 
Quân báo, Biệt động tỉnh Bình Dương): Thực hiện theo quy định của Luật Di sản văn 
hoá và Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật di sản văn hóa số 28/2001/QH10. 

Các hoạt động xây dựng phải thực hiện theo các quy định bảo đảm không phá 
vỡ địa hình cảnh quan khu vực ven sông Đồng Nai và sông nhánh Đồng Nai. 
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Phụ lục XXVI 
QUY ĐỊNH ĐỐI VỚI KHU Vực BẾN CÁT 

(Kèm theo Quyết định số 81/2026/QĐ-UBND ngày 19/10/2026 của 
Ủy ban nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh) 

I. CƠ SỞ PHÁP LÝ VÀ PHẠM VI ÁP DỤNG 

Khu vực đô thị Bên Cát trước đây hiện nay thuộc địa giới hành chính các 
phường: Hòa Lợi, Thới Hòa, Phú An, Tây Nam, Long Nguyên, Bên Cát và Chánh 
Phú Hòa được minh họa và so sánh theo sơ đồ sau: 
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Mỹ Phưérc 

Phú Hòa 

An Điền 

Hòa Lợi 
An Tây Thởi Hòa 

„ Ẻ Tân Đinh 
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\QifỶi 'iMỉt 

; 

ỵ "'ri 
< Tí 

*• \ i v\ 

119 121 / 
Ị 

/ { i 'l •> i 
I 4 -iniTL rQ-S rr- ̂  

116 f\ 
/ yr "*[ 

CỦJGHÍ V _/ m 

ị / c \ 

Khu vực đô thị Bên Cát trước đây 
gồm 7 phường: An Điền, An Tây, Chánh 
Phú Hòa, Hòa Lợi, Mỹ Phước, Tân 
Định, Thới Hòa và xã Phú An 

Khu vực cụm phường hiện nay 
gồm: Hòa Lợi (115), Thới Hòa (116), 
Phú An (117), Tây Nam (118), Long 
Nguyên (119), Bên Cát (120) và 
Chánh Phú Hòa (121) 

Khu vực đô thị Bên Cát trước đây đã có quy hoạch chung đô thị được phê duyệt 
là quy hoạch chung thành phố Bên Cát. Do đó sẽ căn cứ trên cơ sở pháp lý về quy 
hoạch đô thị này để khoanh định phạm vi áp dụng gồm cụm 06 phường hiện nay, trừ 
Phú An áp dụng theo Khu vực cụm phường Thủ Dầu Một trước đây. 

II. CÁC QUY ĐỊNH CỤ THỂ: 

1. Quy định đối với khu đô thị hiện hữu 

Áp dụng cho toàn bộ các khu ở hiện hữu tại các phường Hòa Lợi, Thới Hòa, 
Long Nguyên, Bên Cát, Chánh Phú Hòa, khu vực dọc các đường giao thông chính 
của từng phường trừ các dự án khu nhà ở đã được phê duyệt quy hoạch chi tiêt tỷ lệ 
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1/500 và đang triển khai đâu tư thực hiện dự án. 

a) Về tâng cao xây dựng: 

- Đối với nhà ở dọc các tuyến đường từ cấp đường chính khu vực trở lên: tâng 
cao xây dựng tối thiểu 3 tâng, tối đa 6 tâng. 

- Đối với nhà ở dọc các tuyến đường từ cấp đường khu vực trở xuống: tâng cao 
xây dựng tối thiểu 2 tâng, tối đa 6 tâng. 

- Đối với nhà ở trong các dự án đã được phê duyệt quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500: 
áp dụng tâng cao, mật độ xây dựng phù hợp với quyết định phê duyệt quy hoạch chi 
tiết hiện hành. 

- Đối với khu vực có các di tích lịch sử - văn hóa cấp tỉnh: các công trình giáp 
ranh xung quanh có tâng cao xây dựng tối đa 03 tâng. 

b) Về mật độ xây dựng: 

- Khu vực mật độ cao từ 60-80%: phân bố tại khu vực trung tâm các phường 
Thới Hòa, Bến Cát, Hòa Lợi, Long Nguyên và dọc các trục đường chính. 

- Khu vực mật độ trung bình từ 30-60%: phân bố tại khu vực phường Chánh 
Phú Hòa và khu vực ven sông Thị Tính. 

c) Về kiến trúc cảnh quan: 

- Áp dụng các quy chế quản lý đô thị chặt chẽ để quản lý về tâng cao, mật độ 
xây dựng nhà ở; đề xuất các giải pháp nâng cấp cải tạo hệ thống giao thông và hạ 
tâng kỹ thuật nhằm cải tạo không gian đô thị ngày càng khang trang, hiện đại hơn. 

- Các loại hình nhà ở đa dạng: nhà liền kề, nhà ở kết hợp kinh doanh thương mại 
dịch vụ (nhà phố thương mại), nhà ở kết hợp sân vườn, biệt thự. 

- Đối với loại hình nhà phố thương mại: chú trọng quản lý tâng cao và khoảng 
lùi công trình nhằm đảm bảo tính thống nhất cho toàn tuyến phố; thống nhất vị trí, 
kích thước bảng hiệu và hạn chế việc lăp đặt quá nhiều bảng hiệu trên mặt tiền chính 
của công trình. 

- Khuyến khích cải tạo, chỉnh trang mặt đứng công trình hiện hữu theo hướng 
hài hòa, thống nhất về màu săc và hình thức kiến trúc dọc các tuyến phố chính. 

2. Quy định đối với khu đô thị mới 

Áp dụng đối với các khu vực phát triển đô thị mới, khu ở hỗn hợp dọc các trục 
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đường Vành đai 4, Quốc lộ 13 và các khu vực có định hướng phát triển mới trong 
quy hoạch chung đô thị Bến Cát. 

a) Về tầng cao xây dựng: 

- Khu ở hỗn hợp dọc đường Vành đai 4, Quốc lộ 13, Mỹ Phước - Tân Vạn: 
khuyến khích xây dựng cao tầng hoặc tổ hợp công trình cao tầng từ 15 đến 40 tầng; 
công trình điểm nhấn có tầng cao từ 40 đến 60 tầng. 

- Khu ở mới mật độ cao tại các khu vực phát triển đô thị: tầng cao tối thiểu 3 
tầng đối với nhà ở dọc đường chính khu vực, tối đa 6 tầng đối với nhà ở thấp tầng. 

- Khu ở mới mật độ trung bình ven sông Thị Tính, sông Sài Gòn: ưu tiên phát 
triển nhà ở kết hợp sân vườn, nhà ở sinh thái với tầng cao không quá 4 tầng; tại một 
số vị trí tiếp giáp đường giao thông khuyến khích phát triển nhà ở cao tầng để tăng hệ 
số sử dụng đất. 

b) Về mật độ xây dựng: 

- Khu vực phát triển mới tại phường Chánh Phú Hòa và khu vực ven sông Thị 
Tính: mật độ từ 30-60%. 

- Khu vực ven sông Sài Gòn: mật độ tối đa 30%, ưu tiên bố trí cây xanh, không 
gian mở và hành lang xanh ven sông. 

- Hệ số sử dụng đất (hệ số K) tối đa 13 theo Quy chuẩn 01:2021/BXD đối với 
khu ở hỗn hợp cao tầng. 

c) Về hình thức kiến trúc: 

- Hình thành không gian đô thị đồng bộ, thống nhất về ngôn ngữ kiến trúc, mật 
độ xây dựng và tầng cao. Các khu đô thị mới phải có hình thức kiến trúc hiện đại, áp 
dụng công nghệ tiết kiệm năng lượng và thân thiện môi trường. 

- Các khu ở mới được tổ chức thành từng khu liên kết với nhau bằng hệ thống 
các đường liên khu vực và đường chính khu vực. Đảm bảo đồng bộ về hình thức kiến 
trúc, tầng cao và mật độ trong phạm vi từng khu. 

- Ưu tiên sử dụng thiết kế kiến trúc xanh, sử dụng vật liệu thân thiện môi trường; 
bố trí cây xanh cảnh quan trong khuôn viên công trình và dọc các trục đường nội bộ. 

- Đối với công trình cao tầng tại các khu vực trung tâm: khuyến khích bố trí tầng 
hầm ưu tiên cho bãi đỗ xe và công trình hạ tầng kỹ thuật. 

3. Quy định đối với công trình công cộng, dịch vụ, thương mại 
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a) Công trình hành chính: 

- Mật độ xây dựng tối đa 40% đối với công trình cấp thị xã (nay là thành phố). 
Tầng cao tối đa 9 tầng đối với công trình cấp thành phố, tối đa 5 tầng đối với công 
trình cấp phường. 

- Khuyên khích xây dựng công trình theo hình thức hợp khối, từ 3 đên 9 tầng để 
tối ưu hệ số sử dụng đất, dành nhiều không gian cho cây xanh, không gian mở và sân 
bãi. 

- Phía trước các công trình hành chính tổ chức quảng trường nhỏ, sảnh đón với 
vỉa hè rộng; kêt hợp cây xanh đường phố với cây xanh cảnh quan theo mùa và hoa 
trang trí tạo sự vui tươi vào các dịp lễ, Têt. 

- Màu sắc công trình đa dạng, tươi sáng; đối với công trình văn hóa khuyên 
khích sử dụng các màu sắc nổi bật, mang bản sắc địa phương. 

b) Công trình giáo dục: 

- Mật độ xây dựng tối đa 40% đối với công trình xây mới, tối đa 60% đối với 
công trình cải tạo. 

- Tầng cao tối đa: công trình đào tạo đại học, cao đẳng, dạy nghề là 30 tầng; 
công trình giáo dục phổ thông các cấp là 4 tầng (có thể bố trí cao hơn 6 tầng trong 
trường hợp đặc biệt với sự chấp thuận của cơ quan chuyên môn có thẩm quyền). 

- Lô đất bố trí công trình giáo dục xây mới cần có hình dạng tứ giác với chiều 
dài và chiều rộng phù hợp; vị trí tiêp giáp đường giao thông nhưng hạn chê tiêp giáp 
đường cấp đô thị có lưu lượng cao. 

c) Công trình y tê: 

- Mật độ xây dựng tối đa 40% đối với công trình y tê mới; tối đa 60% đối với 
công trình cải tạo. 

- Quy định cụ thể về tầng cao xác định trong đồ án quy hoạch phân khu, đảm 
bảo Quy chuẩn, Tiêu chuẩn hiện hành. 

- Công trình y tê tư nhân (bệnh viện đa khoa, chuyên khoa): mật độ xây dựng tối 
đa 40%; phòng khám tích hợp trong công trình thương mại dịch vụ hoặc công trình 
sử dụng hỗn hợp áp dụng theo bảng 2.10 trong Quy chuẩn 01:2021/BXD. 

d) Công trình thương mại dịch vụ: 

- Phát triển thương mại dịch vụ tập trung tại trung tâm các khu đô thị, dọc trục 
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Quốc lộ 13, đường Vành đai 4 và các tuyến phố thương mại. 

- Khuyến khích phát triển các công trình cao tầng, có đế thương mại; công trình 
có hình thức kiến trúc hiện đại, sử dụng công nghệ tiết kiệm năng lượng. 

- Tại các điểm thu hút tầm nhìn hoặc điểm hội tụ không gian: công trình có thể 
được thiết kế với hình thức nổi bật và đặc trưng để tạo điểm nhấn khu vực. 

- Đối với đất sử dụng hỗn hợp dọc trục đường chính đô thị: ưu tiên bố trí công 
trình cao tầng với tầng cao tối đa 40 tầng; mật độ tối đa đáp ứng theo Quy chuẩn 
01:2021/BXD. 

- Phía trước các công trình tổ hợp thương mại dịch vụ tổ chức không gian quảng 
trường kết nối với hệ thống cây xanh đường đi bộ, kết hợp các hình thức quảng cáo 
hiệu quả và thẩm mỹ. 

4. Quy định đối với khu vực cảnh quan, các khu cây xanh đô thị 

Hệ thống cây xanh đô thị trong khu vực bao gồm cây xanh đường phố, cây xanh 
cảnh quan trong các dự án khu nhà ở, công viên cấp đô thị và hành lang xanh ven 
sông Thị Tính, sông Sài Gòn. 

a) Công viên cây xanh: 

- Công viên cây xanh có tầng cao tối đa 01 tầng, mật độ xây dựng tối đa 5%. Bố 
trí chức năng công viên đảm bảo Tiêu chuẩn hiện hành về công viên công cộng trong 
đô thị. 

- Ưu tiên tận dụng quỹ đất ven hệ thống sông suối, hồ đập để bố trí công viên 
cây xanh nhằm tăng mật độ mảng xanh, đồng thời bảo vệ hệ thống mặt nước cho đô 
thị. 

- Trong các khu vực công viên ven sông được phép xây dựng các công trình 
chức năng phục vụ công viên như chòi nghỉ, nhà vệ sinh công cộng, phòng kỹ thuật 
với mật độ xây dựng tối đa 5%. 

b) Hành lang xanh ven sông: 

- Đối với sông Thị Tính: phạm vi hành lang bảo vệ mặt nước 20m; từ ranh giới 
hành lang bảo vệ đến đường ven sông được xác định là công viên cây xanh ven sông. 

- Đối với sông Sài Gòn: phạm vi hành lang bảo vệ mặt nước 20m; đường ven 
sông còn có chức năng là đê bao bảo vệ chống ngập. 

- Ven các suối lớn như suối Ông Tề, suối Bưng Đỉa: bố trí hệ thống cây xanh 
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công viên ven suối; ưu tiên giữ lại địa hình tự nhiên, nắn chỉnh, nạo vét, mở rộng 
dòng suối phục vụ thoát nước tự nhiên. 

c) Cây xanh trong khu ở và dọc đường phố: 

- Tổ chức cây xanh đường phố với các chủng loại đa dạng, phù hợp đặc điểm 
từng tuyên đường; kêt hợp cây xanh cảnh quan thay đổi theo mùa và hoa trang trí tại 
các tuyên đường trung tâm. 

- Trong các khu dân cư bố trí các công viên cây xanh cấp ô phố; đảm bảo bán 
kính phục vụ theo Quy chuẩn 01:2021/BXD. 

- Trong các dự án khu nhà ở: xây dựng hoàn chỉnh các công viên cây xanh theo 
quyêt định phê duyệt hiện hành của dự án. 

5. Quy định đối với khu sinh thái 

Khu sinh thái bao gồm các khu vực ven sông Sài Gòn, khu vực ven sông Thị 
Tính và các khu vực có điều kiện tự nhiên đặc thù trong phạm vi các phường Hòa 
Lợi, Chánh Phú Hòa và khu vực tiêp giáp. 

- Ưu tiên bảo tồn và khai thác cảnh quan tự nhiên: hệ thống sông Sài Gòn, sông 
Thị Tính; các hồ đập như đập Cây Chay, đập Ông Khương; hệ thống kênh rạch tự 
nhiên. 

- Ven hệ thống mặt nước phải trồng cây xanh để vừa đem lại cảnh quan vừa bảo 
vệ hành lang ven sông rạch. 

- Phát triển du lịch sinh thái tại khu vực ven sông Sài Gòn và sông Thị Tính phải 
được quản lý chặt chẽ; hình thức kiên trúc của công trình xây dựng hài hòa với tự 
nhiên, sử dụng phong cách kiên trúc sinh thái và vật liệu tự nhiên địa phương. 

- Các khu vực sản xuất nông nghiệp ven sông Sài Gòn kêt hợp phát triển du lịch 
nông nghiệp, du lịch nghỉ dưỡng và du lịch chăm sóc sức khỏe; mật độ xây dựng 
công trình phục vụ du lịch sinh thái tối đa 10-20%. 

- Các khu vực đất ở kêt hợp vườn trong khu sinh thái: mật độ xây dựng dưới 
30%; nhà ở có kiên trúc hài hòa với sân vườn, ưu tiên tầng cao thấp (không quá 3 
tầng). 

6. Quy định đối với khu đô thị bảo tồn 

Khu đô thị bảo tồn bao gồm các khu vực xung quanh các di tích lịch sử - văn 
hóa, các khu vực có giá trị kiên trúc cảnh quan đặc thù được xác định cần bảo tồn 
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trong đô thị Bến Cát. 

- Đối với các công trình di tích lịch sử, văn hóa cấp tỉnh trên địa bàn: quản lý 
khu vực bảo tồn theo Điều 32 Luật di sản văn hóa số 10/VBHN-VPQH ngày 
23/07/2013. 

- Trong phạm vi khu vực bảo vệ I (khu vực khoanh vùng bảo vệ trực tiếp di 
tích): không được xây dựng mới công trình; chỉ được tu bổ, phục hồi và tôn tạo các 
công trình di tích. 

- Trong phạm vi khu vực bảo vệ II (vùng đệm bảo vệ cảnh quan xung quanh di 
tích): tâng cao các công trình xây dựng mới tối đa 03 tâng; hình thức kiến trúc hài 
hòa, không lấn át công trình di tích. 

- Các công trình xây dựng trong khu vực bảo tồn phải được thiết kế phù hợp với 
bối cảnh kiến trúc cảnh quan truyền thống, sử dụng màu săc và vật liệu hòa hợp với 
di tích. 

- Ưu tiên giữ lại và tôn tạo các không gian công cộng, quảng trường, khuôn viên 
xanh trong khu vực bảo tồn nhằm phát huy giá trị di sản văn hóa và phát triển du lịch. 

7. Quy định về thiết kế đô thị cho các trục đường, tuyến phố chính, tuyến 
cảnh quan, quảng trường 

a) Trục đường thương mại dịch vụ chính - Quốc lộ 13: 

- Trục thương mại dịch vụ trọng tâm của đô thị Bến Cát; dọc trục đường có các 
loại hình sử dụng đất rất đa dạng với nhiều loại hình công trình. 

- Quy định về tâng cao cho từng khu vực dọc trục đường: đoạn qua khu trung 
tâm hành chính phường Mỹ Phước (nay là khu vực phường Bến Cát) khuyến khích 
tâng cao từ 5-15 tâng; các đoạn còn lại từ 3-6 tâng. 

- Đảm bảo tính đồng bộ về mặt đứng; yêu câu thực hiện đồ án thiết kế đô thị 
riêng cho trục đường Quốc lộ 13 để xây dựng các quy định cụ thể về thiết kế dọc trục 
đường. 

- Tổ chức cây xanh đường phố liên tục dọc hai bên đường; hệ thống chiếu sáng 
đồng bộ, hiện đại; bảng hiệu quảng cáo được kiểm soát về kích thước, vị trí và màu 
săc. 

b) Trục đường vận tải - Đường Vành đai 4: 

- Tuyến đường cấp vùng phục vụ vận tải hàng hóa và hành khách; lộ giới lớn 
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với các dải phân cách tách biệt nhiều làn đường. 

- Tổ chức cây xanh cảnh quan dọc trục đường với các chủng loại đa dạng; đèn 
tín hiệu có công suất lớn, độ rọi đảm bảo tiêu chuẩn chiếu sáng, đồng bộ và bổ trợ 
cho cảnh quan cây xanh. 

- Bố trí các bảng tín hiệu có kích thước lớn, màu sắc và thiết kế rõ ràng, trực 
quan, dễ quan sát cho người điều khiển phương tiện giao thông. 

- Khuyến khích phát triển công trình hỗn hợp cao tầng tại các nút giao dọc Vành 
đai 4 để tạo điểm nhấn đô thị; tổ chức nút giao liên thông và trực thông tại các giao lộ 
lớn. 

c) Các trục phố thương mại thứ cấp (đường ĐT.741, đường 2 tháng 9, đường 
ĐT.748...): 

- Vừa có tính chất là trục giao thông chính đô thị, vừa là các trục thương mại 
dịch vụ hình thành trung tâm các phân khu đô thị. 

- Quy định cụ thể về tầng cao cho từng khu vực dọc trục đường được xác định 
trong đồ án quy hoạch phân khu; đảm bảo tính đồng bộ về mặt đứng đường phố. 

- Bố trí cây xanh đường phố và thiết bị đường phố theo quy định thống nhất cho 
từng tuyến. 

d) Quảng trường đô thị: 

- Quảng trường hiện hữu tại khu trung tâm hành chính (kế cận trung tâm hội 
nghị Bến Cát): là nơi tổ chức các sự kiện lớn của khu trung tâm hành chính và sinh 
hoạt cộng đồng của người dân. 

- Quảng trường tại nút giao vòng xoay Mỹ Phước (nay là khu vực nút giao trong 
khu trung tâm): cải tạo thiết kế cảnh quan, bổ sung tiểu cảnh trang trí và các loại hình 
trưng bày nghệ thuật đường phố. 

- Đề xuất quảng trường mới tại nút giao đường Vành đai 4 và Quốc lộ 13: bố trí 
quảng trường nhỏ phía trước các công trình thương mại dịch vụ và công viên cây 
xanh tại nút giao, kết hợp tiểu cảnh trang trí và trưng bày nghệ thuật đường phố. 

8. Quy định đối với các công trình điểm nhấn, cửa ngõ đô thị 

a) Cửa ngõ đô thị: 

- Cửa ngõ tại vị trí cầu qua sông Sài Gòn trên đường Vành đai 4 (cửa ngõ phía 
Tây): thiết kế cầu tạo ấn tượng mạnh mẽ về thị giác, mang tính đặc thù, không trùng 
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lắp; là điểm nhấn cảnh quan chào đón khi vào đô thị từ TP. Hồ Chí Minh. 

- Cửa ngõ trên đường Quốc lộ 13 giáp TP. Thủ Dầu Một (cửa ngõ phía Nam): 
khuyên khích chuyển đổi đất sản xuất kinh doanh sang đất ở hỗn hợp cao tầng để cải 
tạo cảnh quan, tạo điểm nhấn bằng các công trình cao tầng. 

- Cửa ngõ trên đường Mỹ Phước - Tân Vạn tại phường Tân Định (nay thuộc cụm 
phường Bên Cát): ưu tiên phát triển nhà ở hỗn hợp cao tầng, tổ chức không gian hài 
hòa, đồng bộ. 

- Cửa ngõ trên đường Quốc lộ 13 phía Bắc giáp Bàu Bàng: tổ chức không gian 
khai thác tối đa quỹ đất ven đường tránh quốc lộ, ưu tiên nhà ở hỗn hợp cao tầng. 

- Tại tất cả các điểm cửa ngõ: khuyên khích tổ chức thiêt kê tượng đài, biểu 
tượng, cổng chào hoặc công trình điểm nhấn mang đặc trưng riêng của khu vực; quan 
tâm hệ thống vườn hoa, cây cảnh dọc các tuyên đường vào đô thị. 

b) Các điểm nhấn đô thị: 

- Điểm nhấn cấp I tại các giao lộ lớn: giao lộ Vành đai 4 và Quốc lộ 13; giao lộ 
Vành đai 4 và ĐT.741; giao lộ Vành đai 4 và ĐT.744. Khuyên khích xây dựng công 
trình, tổ hợp công trình quy mô lớn, chất lượng kiên trúc mẫu mực, phản ánh văn hóa 
và nét đặc thù của đô thị. 

- Điểm nhấn cấp II tại các nút giao và vị trí cầu đặc thù: giao lộ ĐT.748 và Vành 
đai 4; cầu qua sông Thị Tính; khu vực giao lộ đường Trần Quốc Toản nối dài với 
đường Mỹ Phước - Tân Vạn. 

- Điểm nhấn cấp III tại các công trình hành chính, công cộng cấp đô thị; quảng 
trường chính đô thị và quảng trường nhỏ tại các giao lộ; các công trình thương mại 
dịch vụ và sử dụng hỗn hợp cao tầng. 

- Yêu cầu chung đối với công trình điểm nhấn: đảm bảo kiên trúc đô thị có sự 
hài hòa chuyển tiêp giữa các loại hình trong các khu chức năng; các quần thể công 
trình kiên trúc tạo sự đa dạng nhưng vẫn hài hòa với không gian xung quanh, kê thừa 
nét kiên trúc Bình Dương đặc trưng. 

9. Quy định đối với các công trình tiện ích đô thị 

- Hệ thống chiêu sáng đô thị: đầu tư mạng lưới chiêu sáng ở các khu dân cư mới, 
khu trung tâm và các tuyên đường huyện chưa được đầu tư; bố trí đồng bộ, đảm bảo 
tiêu chuẩn chiêu sáng và góp phần tạo mỹ quan đô thị ban đêm. 
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- Hệ thống cấp điện: định hướng ngâm hóa mạng lưới cấp điện hiện hữu tại khu 
trung tâm để tăng mỹ quan đô thị; bố trí trạm biến áp mới đảm bảo công suất; tổ chức 
không gian phù hợp dọc theo hệ thống điện cao thế và trung thế. 

- Hệ thống thông tin liên lạc: ngâm hóa mạng cáp viễn thông đồng bộ với xây 
dựng hạ tâng các ngành; tại khu dân cư, đô thị mới thực hiện ngâm hóa toàn bộ hạ 
tâng mạng ngoại vi; bố trí trạm thu phát sóng không ảnh hưởng tiêu cực đến mỹ 
quan. 

- Hệ thống thoát nước mưa: 100% đường nội thị phải có hệ thống thoát nước 
mưa; không xây dựng công trình lên hệ thống cống thoát nước; không đổ rác thải vào 
hệ thống thoát nước. 

- Hệ thống cấp nước: đến năm 2030, 100% dân số đô thị được sử dụng nước 
sạch; hạn chế khai thác nguồn nước ngâm tại các khu vực đã có hệ thống cấp nước 
tập trung. 

- Tiện ích đường phố: thiết bị tiện ích như ghế ngồi, thùng rác, bồn hoa, biển chỉ 
dẫn được lựa chọn và thiết kế riêng biệt phù hợp với đặc trưng từng tuyến đường và 
khu vực. 

10. Quy định đối với các công trình di tích, văn hóa, lịch sử, tôn giáo, tín 
ngưỡng 

Trên địa bàn các phường thuộc khu vực đô thị Bến Cát trước đây hiện có nhiều 
công trình di tích lịch sử, văn hóa, tôn giáo, tín ngưỡng có giá trị. Việc quản lý, bảo 
tồn và tôn tạo các công trình này cân tuân thủ các quy định sau: 

- Đối với công trình di tích lịch sử - văn hóa đã được xếp hạng: thực hiện theo 
Luật di sản văn hóa và các quy định bảo vệ di sản hiện hành; không được xây dựng 
công trình mới trong khu vực bảo vệ I; tu bổ, phục hồi phải đảm bảo yếu tố gốc cấu 
thành di tích. 

- Đối với công trình tôn giáo, tín ngưỡng (đình, chùa, nhà thờ, miếu...): tu bổ, cải 
tạo phải giữ gìn phong cách kiến trúc truyền thống; công trình xây mới trong khuôn 
viên phải hài hòa với công trình chính về hình thức, vật liệu và màu săc. 

- Khu vực lân cận các công trình tôn giáo, tín ngưỡng (trong phạm vi 50m): hạn 
chế xây dựng công trình cao tâng; ưu tiên tổ chức không gian cây xanh, quảng trường 
và không gian mở tạo cảnh quan tôn nghiêm. 

- Công trình tiêu biểu cân được quan tâm bảo tồn và phát huy: Địa đạo Tam 
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Giác Sắt - phát triển thành điểm du lịch văn hóa lịch sử; các chùa, đình làng truyền 
thống tại các phường. 

- Hàng năm cơ quan quản lý địa phương lập danh mục kiểm kê, đánh giá thực 
trạng các công trình di tích, tôn giáo, tín ngưỡng trên địa bàn để có kế hoạch tu bổ, 
tôn tạo kịp thời. 

Lưu ý: Các quy định cụ thể về tầng cao, mật độ xây dựng, hệ số sử dụng đất 
cho từng ô phố, lô đất được xác định chi tiết trong các đồ án quy hoạch phân khu đô 
thị. Ngoài những quy định trong Phụ lục này, việc quản lý xây dựng tại khu vực đô 
thị Bến Cát còn phải tuân theo các quy định pháp luật hiện hành khác có liên quan. 
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Phụ lục XXVII 
QUY ĐỊNH ĐỐI VỚI KHU Vực THÀNH PHỐ VŨNG TÀU (CŨ) 

(Kèm theo Quyết định số 81/2026/QĐ-UBND ngày 19/10/2026 
của Ủy ban nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh) 

I. CƠ SỞ PHÁP LÝ VÀ PHẠM VI ÁP DỤNG 

Khu vực đô thị Vũng Tàu trước đây hiện nay thuộc địa giới hành chính các 
phường: Vũng Tàu, Tam Thắng, Rạch Dừa, Phước Thắng và Long Sơn được minh 
họa và so sánh theo sơ đồ sau: 

Phước Trtisiĩg Toàn 

\ xã Long sơn \_J : 

ịT ỊTnĩ 

V TP. VũngTàụ _ - „ y 
\ T Phường 12 / 

\ ĩ— Ị T^nữớc H 

/"huùng\ ) 

Phường 11V 

/^•'-^/Plurông \ ( / 
/ \ Thẳng Nhất : , 
[Phường lữ 
1 pẪitìnaV^ưởng 9,.1- . \ X 
V Phường \ / 

] TliâníNhr , Nguyen knX 
V Phường 7 Ninh/ 

v Wườnặ^ Phườrộv8 / 
PRU^ỊÙỈ^^s—LY 

A ' 3•'Phường/ 
><Jliắng7jrfn 

\Phườngỹ 

V \ 

v-~3 1« A3 
i)( A—* 

1X 140 X 
*|139 / 

V 
Khu vực đô thị Vũng Tàu trước đây 
gồm 16 phường: 1, 2, 3, 4, 5, 7, 8, 9, 
10, 11, 12, Thắng Nhất, Thắng Nhì, 
Thắng Tam, Nguyễn An Ninh, Rạch 
Dừa và xã Long Sơn 

Khu vực cụm phường hiện nay gồm: 
Vũng Tàu (139), Tam Thắng (140), 
Rạch Dừa (141), Phước Thắng (142) và 
Long Sơn (143) 

Hình 27-1: Sơ đồ phạm vi áp dụng 

Khu vực đô thị Vũng Tàu trước đây đã có quy hoạch chung đô thị được phê 
duyệt là quy hoạch chung thành phố Vũng Tàu. Do đó sẽ căn cứ trên cơ sở pháp lý về 
quy hoạch đô thị này để khoanh định phạm vi áp dụng gồm cụm 05 phường hiện nay. 
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II. CÁC QUY ĐỊNH CỤ THỂ 

KHU Vực MANH LANG ÍHAT 
TR1ÉN DU LịCH VEN B1EN 

art Lr\'[I - CỬA LAP 

K.iỉi i Vựa miẢi-iRiiiK BÓ TIU 
PHỈABAr THẢNH PHỔ 

K] IU vực ĐỎ TI IT UC!T sữínCNnừư 

KHU vực HÀNH (ÀNOPHẢL rRIÊN CÒNG NOHIÈPCÁNQ 

KHU Vực SINH 1 HÁI 
BAC PHƯỚCTHANG 

Hình 27-2: Các phân vùng cảnh quan đặc trưng 
(bổ sung Phụ lục I, Quy chế) 

1. Quy định đối với khu đô thị hiện hữu 

Thực hiện các dự án cải tạo chỉnh trang trọn ô phố, tăng thêm chỗ đậu xe; hạn 
chế các dự án khoét lõm quy mô nhỏ, trong các hẻm nhỏ, thiếu kết nối đồng bộ với 
không gian đô thị hiện hữu. 

Các công trình trên các trục đường chính cân phải được chỉnh trang và sơn lại 
mặt đứng công trình theo định kỳ 10 năm. Đối với các ngôi nhà có niên hạn lớn 
(khoảng 20 năm đối với nhà kết cấu gỗ và 30 năm đối với nhà kết cấu bê tông), phải 
được nâng cấp, phù hợp với các quy định hiện hành. 

Tổ chức kiến trúc đô thị hài hòa về phong cách kiến trúc, chiều cao, khoảng lùi, 
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chi tiết, màu sắc, chất liệu của các công trình và nhà ở riêng lẻ trên các tuyến phố. 
Khuyến khích nhập các thửa đất nhỏ thành các lô đất lớn hơn và hợp khối các công 
trình kiến trúc có quy mô nhỏ để tổ chức bộ mặt kiến trúc chung của đô thị khang 
trang hơn. 

Nhà ở riêng lẻ khi xây dựng phải phù hợp quy hoạch, tạo sự hài hoà, thống nhất 
toàn tuyến. Việc xây dựng mới, cải tạo sửa chữa công trình kiến trúc phải hài hòa với 
tổng thể chung. 

Tổ chức các không gian mở trong các khu hiện hữu, khi cấp phép xây dựng cần 
xem xét tạo khoảng lùi, hình thành các không gian cho hoạt động cộng đồng. 

Cải tạo chỉnh trang hệ thống vỉa hè kết hợp bổ sung các tiện ích đô thị. 

Khoảng lùi được xác định trong đồ án quy hoạch chi tiết, thiết kế đô thị, phải 
đảm bảo có sự thống nhất trong tổ chức không gian trên tuyến phố hoặc một đoạn 
phố. 
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Hình 27-3: Khu đô thị lịch sử 
(bổ sung Phụ lục V, Quy chế) 
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Hình 27-4: Khu vực đô thị mới 
(bổ sung Phụ lục XI, Quy chế) 

2.1. Quy định chung: 

Tạo lập cảnh quan các khu vực cửa ngõ đô thị, các trục đường lớn, trục đường 
chính đô thị, khu vực đô thị mới khang trang, đồng bộ, hiện đại và hài hòa với môi 
trường, cảnh quan của từng khu vực. 

Phát triển hệ thống các tượng đài, biểu tượng cửa ngõ đô thị, vườn hoa, vòi phun 
nước. 

Bảo đảm việc thiết kế, thi công hệ thống vỉa hè, các tiện ích đô thị trong khu vực 
đô thị mới phải hiện đại, đồng bộ, có đặc trưng riêng và thân thiện môi trường. Các 
công trình đường dây, đường ống phải được bố trí sắp xếp trong tuy-nen hoặc hào kỹ 
thuật. 

Không lấn chiếm hành lang ven biển, hệ thống kênh rạch, sông ngòi, vùng ngập 
nước, khu vực cây xanh cảnh quan, các khu công viên cây xanh cảnh quan theo quy 
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hoạch đã được duyệt. Hạn chê tối đa việc san lấp kênh rạch để phát triển các dự án đô 
thị; khai thác ưu thê cảnh quan biển, sông nước. 

Các công trình kiên trúc mới, hiện đại, chất lượng thiêt kê tốt và thân thiện môi 
trường. Phát triển kiên trúc đồng bộ, tuân thủ theo quy hoạch, thiêt kê đô thị của từng 
khu đô thị; Xây dựng công trình kiên trúc đa chức năng, phát triển nén, cao tầng dọc 
theo các trục đường chính đô thị. 

Khi điều chỉnh thiêt kê của các công trình trong các khu vực đã có thiêt kê mẫu 
hoặc đã xây dựng đồng bộ thì phải tuân thủ ngôn ngữ kiên trúc chung của khu vực, 
đảm bảo khoảng lùi theo quy định và đảm bảo các quy định về mật độ xây dựng, tầng 
cao theo quy chuẩn, tiêu chuẩn xây dựng. 

2.2. Quy định về không gian kiên trúc đô thị đối với các khu đô thị mới: 

Không gian kiên trúc mặt phố liên tục (dãy phố liên tục trên một đoạn đường với 
ít nhất 80% chiều dài có những đặc điêm nêu trên, được hình thành lâu đời hoặc 
được tổ chức trong quy hoạch hay thiết kế đô thị. Các tòa nhà hướng ra không gian 
công cộng. Có dạng tuyến, được hình thành từ các hoạt động thương mại có hoặc 
không có khoảng lùi so với ranh lộ giới. Không gian có tính sống động với hoạt động 
mua sắm phía trước dãy phố): Chỉ giới xây dựng công trình trên mặt phố liên tục 
phải trùng với chỉ giới xây dựng trên toàn tuyên (có thê trùng hoặc có khoảng lùi so 
với ranh lộ giới); Riêng đối với một số tuyên thương mại đặc thù gia tăng khoảng lùi 
tại tầng trệt để tổ chức hành lang đi bộ liên tục có mái che; chiều dài tối đa của dãy 
mặt phố liên tục không quá 60m; Ở những vị trí mà mặt tiền dãy nhà hoặc khối nhà 
dài hơn 60m, cần tổ chức một không gian đệm như hẻm, lối đi, khoảng hở, sân bên 
với quy mô lớn hơn 100m2 để làm giảm chiều dài dãy công trình. Diện tích không 
gian đệm nhỏ hơn 100m2 nêu bố trí các khoảng ngắt rộng > 4,0m hạn chê sự liên tục 
của dãy công trình (Xem Hình 27-5). 
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Khống chế cao độ chuẩn tại vị trí chỉ giới xây dựng nhằm tạo sự hài hòa không 
gian đô thị chung toàn khu vực. Chiều cao tầng trệt từng công trình theo quy định cụ 
thể; không vượt quá 3,9m. Hành lang đi bộ trong khoảng lùi tầng trệt chiều rộng hành 
lang đi bộ được xem xét cụ thể; cao độ nền hành lang đi bộ hài hòa với cao độ vỉa hè 
và có giải pháp cho người khuyết tật di chuyển, tiếp cận dễ dàng. Trong khu vực 
không gian kiến trúc mặt phố liên tục, các công trình có chức năng thương mại - dịch 
vụ và nhà ở riêng lẻ cần đảm bảo các quy định trên. Đối với trường hợp công trình 
cao tầng cần tổ chức theo hình thức khối tháp - khối đế: Phần khối đế công trình có tỷ 
lệ kiến trúc mặt phố liên tục ít nhất 80% diện tích, đảm bảo các quy định trên với 
chức năng chủ yếu tại tầng trệt là thương mại - dịch vụ; khoảng lùi của khối tháp đảm 
bảo theo quy định đối với công trình cao tầng. Các khu đất có nguồn gốc biệt thự 
thuộc khu vực này và không thuộc diện đối tượng biệt thự cần bảo tồn (nhóm I) được 

Không gian kiến trúc liền kề phố có khoảng lùi (Một dãy gồm ít nhất 5 nhà liên 
tục có cả hai đặc điểm nêu trên, được hình thành lâu đời hoặc được xác định trong 
đồ án quy hoạch hay thiết kế đô thị được duyệt. Không gian kiến trúc liền kề phố có 
khoảng lùi thường có dạng tuyến với chức năng ở là chủ yếu (nhà liền kề có sân 
vườn), khi chuyển đổi thành chức năng thương mại - dịch vụ trong quá trình phát 
triển đô thị; có khoảng lùi so với chỉ giới xây dựng; không gian thân thiện với người 
đi bộ): Chỉ giới xây dựng có khoảng lùi so với chỉ giới đường đỏ; Khoảng lùi được 
xác định theo khoảng lùi hiện hữu ổn định; 
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Trong khu vực không gian liền kề có khoảng lùi, các công trình nhà ở riêng lẻ 
hay kêt hợp với chức năng thương mại - dịch vụ như cửa hàng, nhà hàng, khách sạn, 
văn phòng giao dịch cần đảm bảo các quy định trên. Các khu đất có nguồn gốc biệt 
thự thuộc khu vực này, đã bị chia cắt có thể áp dụng quy định trên. 

Không gian kiên trúc thấp tầng dạng biệt thự (một dãy gồm ít nhất 04 khu đất 
liên tục hoặc một cụm gồm ít nhất 04 khu đất tiếp giáp nhau, được hình thành lâu đời 
hoặc được xác định trong quy hoạch hay thiết kế đô thị. Không gian thấp tầng, có 
khoảng lùi so với ranh lộ giới và ranh đất xung quanh, mật độ xây dựng thưa thoáng, 
nhiều cây xanh): Đối với các khu vực biệt thự đặc biệt, áp dụng tỷ lệ phủ xanh tối 
thiểu 30% tính trên diện tích lô đất. Trường hợp các khu đất nhà liền kề thuộc khu 
vực này áp dụng quy định đối với nhà liền kề có khoảng lùi với khoảng lùi và chiều 
cao, tầng cao đồng bộ khu vực biệt thự. 

Không gian kiên trúc cao tầng độc lập (Khu vực tồn tại hiện hữu hoặc cho phép 
phát triên cao tầng dạng công trình độc lập được xác định trong quy hoạch đô thị. 
Không gian kiến trúc cao tầng độc lập dạng tuyến hoặc mảng, không gian chủ yếu 
dạng các khối tháp cao tầng, có hoặc không có khoảng lùi so với ranh lộ giới, mật độ 
xây dựng thấp): Có khoảng lùi so với ranh lộ giới và ranh đất xung quanh; Trường 
hợp các công trình phụ như trạm bảo vệ, nhà xe, nhà kho có chiều cao tối đa 2,6m thì 
có thể xây dựng sát ranh lộ giới (với yêu cầu chiều rộng tối đa 30% chiều ngang khu 
đất) hoặc ranh đất xung quanh và có khoảng cách tối thiểu phù hợp với công trình 
chính. Khống chê chiều cao tối đa đên đỉnh mái công trình theo quy hoạch đô thị 
hoặc thiêt kê đô thị khu vực. Tuân thủ các quy định cụ thể đối với kiên trúc các loại 
công trình cao tầng. Trong khu vực không gian cao tầng độc lập, các khu đất lớn đủ 
điều kiện phát triển cao tầng cần đảm bảo các quy định trên. 

3. Quy định đối với công trình công cộng, dịch vụ, thương mại, nhà ở riêng lẻ 

3.1. Quy định đối với công trình công cộng: 

a) Các công trình công cộng thuộc các khu vực có yêu cầu quản lý đặc thù các 
công trình tuân thủ các quy định tại Điều 6 theo quy chê này. 

b) Đối với mỗi khu vực khác nhau, các chỉ tiêu quy hoạch kiên trúc của các loại 
hình công trình phải phù hợp với quy định quản lý xây dựng đã được phê duyệt của 
mỗi phân khu vực. 

c) Mật độ xây dựng tối đa và tầng cao tối đa: Tuân thủ theo các quy định tại Quy 
chuẩn Quy hoạch Xây dựng hiện hành. 
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d) Khoảng lùi biên: Tuân thủ theo các quy hoạch phân khu 1/2000 của từng khu 
vực cụ thể đã được qui định chi tiêt và phê duyệt. 

e) Độ cao nền xây dựng: Tuân theo Quy hoạch và Quy định Quản lý xây dựng 
hiện hành. 

f) Tường rào phải bảo đảm các yêu cầu: Có hình thức đẹp, thoáng, cao tối đa 
2,4m, trong đó chiều cao tường xây đặc < 1,2m. Các vị trí cổng công trình tiêp cận 
đường giao thông chính của thành phố phải được các cấp có thẩm quyền thẩm định 
và cho phép nhằm đảm bảo các yêu cầu về ổn định và an toàn giao thông. 

g) Cây xanh khuôn viên xây dựng: Diện tích bê tông hóa phần đất không xây 
dựng công trình phải < 50%. Đối với các công trình cải tạo thì diện tích bê tông hóa 
phần đất không xây dựng công trình tối đa không quá 70%. 

3.2. Quy định đối với công trình dịch vụ, thương mại: 

Tại các trục đường thương mại dịch vụ, nhà liền kề xây dựng sát với lộ giới 
được thiêt kê có khoảng lùi tại tầng trệt, nhằm tăng diện tích công cộng và tiêp cận 
dịch vụ thương mại. Khoảng lùi tại trệt tối thiểu 3m so với ranh lộ giới (hoặc tùy 
thuộc đặc điểm thiêt kê đô thị khu vực), trong khoảng lùi này không được xây dựng 
các vật kiên trúc khác ngoại trừ cột đỡ kêt cấu sát lộ giới. 

Lô đất có chiều dài L > 16m, không có khoảng lùi phía trước: lùi phía sau tối 
thiểu 2m; Lô đất có chiều dài 9m < L <16m, không có khoảng lùi phía trước: lùi phía 
sau tối thiểu 1m; Lô đất có chiều dài L < 9m khuyên khích có khoảng lùi phía sau 
nhưng không bắt buộc. 

Các trục đường, khu vực tập trung phần lớn hình thức nhà liền kề thì áp dụng 
theo khoảng lùi quy định nêu trên. 

Tại các trục đường thương mại - dịch vụ (được xác định tại Phụ lục IV ban hành 
kèm theo quyết định này), nhà liền kề xây dựng sát ranh lộ giới phải được thiêt kê có 
khoảng lùi tại mặt tiền, Tầng 1 (Tầng trệt) và lửng tại trệt nêu có nhằm tăng khả năng 
tiêp cận và tạo hành lang đi bộ. Khoảng lùi nêu trên căn cứ vào quy định tại đồ án 
quy hoạch chi tiêt đô thị, thiêt kê đô thị. Nêu chưa được quy định thì phải đảm bảo tối 
thiểu 3,0m so với ranh lộ giới; trường hợp lô đất có chiều sâu D < 6m thì cần đảm 
bảo tối thiểu 50% khoảng lùi theo quy định. 

3.3. Nhà ở riêng lẻ: 

a) Quy định chung: 
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Các công trình nhà ở riêng lẻ thuộc các khu vực có yêu cầu quản lý đặc thù các 
công trình tuân thủ các quy định tại Điều 6 theo quy chế này. 

Tiêu chuẩn quy hoạch xây dựng đối với các loại công trình xây dựng nhà ở riêng 
lẻ phải phù hợp với quy định về quản lý quy hoạch và xây dựng của từng đồ án phân 
khu tỷ lệ 1/2000. Tuân thủ các quy chuẩn, tiêu chuẩn xây dựng hiện hành. 

Phải tuân thủ các quy định về phòng cháy chữa cháy, môi trường, giao thông và 
các quy định hiện hành. 

b) Quy định đối với kích thước và diện tích xây dựng: 

Để được xây dựng, một thửa đất bắt buộc phải có lối vào từ một đường giao 
thông công cộng (đường đô thị, hẻm), trực tiếp hoặc qua lối đi chung, lối vào đã được 
hoàn thiện hoàn chỉnh về mặt hạ tầng, được quy hoạch cho một hoặc nhiều thửa gần 
nhau (những thửa đất không tiếp giáp đường giao thông, lối đi chung hoặc lối vào thì 
không được phép xây dựng). 

Thực hiện theo Quy định về điều kiện tách thửa, hợp thừa đất và diện tích tối 
thiểu được tách thửa đối với từng loại đất trên địa bàn tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu. 

Các thửa đất đã được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và có nhà hiện 
hữu mà phần diện tích còn lại (sau khi trừ phần diện tích hành lang, lộ giới đã quy 
hoạch mở rộng đường, hẻm theo quy hoạch) có diện tích từ 25m2 trở lên, có chiều 
rộng và chiều sâu trên 4m nằm trong các đường hẻm và những trường hợp đặc biệt 
thì việc xây dựng dựng nhà được xem xét đề xuất cụ thể với chiều cao đồng bộ với 
dãy nhà hiện hữu. 

Trường hợp sau khi giải phóng mặt bằng hay nâng cấp cải tạo công trình, diện 
tích còn lại nhỏ hơn 15m2, chiều rộng mặt tiền hoặc chiều sâu so với chỉ giới xây 
dựng nhỏ hơn 3,0 m thì không được phép xây dựng, chỉ được cải tạo lại nền và có thể 
cho thuê để bố trí các công trình tiện ích công cộng có quy mô nhỏ để phục vu cho 
nhu cầu của đô thị (như trụ ATM, máy bán hàng tự động, các trạm xe đạp, trạm sạc 
xe điện...); Hoặc khuyến khích thỏa thuận để chuyển nhượng lại cho chủ sử dụng đất 
liền kề để hợp thửa và xây dựng công trình theo quy hoạch. 

Trường hợp diện tích còn lại từ 15m2 đến 40m2 và có chiều sâu, chiều rộng từ 
3m trở lên thì được phép xây dựng không quá 2 tầng. 

Trường hợp Quy định quản lý kèm theo đồ án quy hoạch phân khu, quy hoạch chi 
tiết có quy định khác thì áp dụng theo quy định quản lý các đồ án quy hoạch. 
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c) Quy định về Kiên trúc: 

Quy định đối với kiên trúc loại hình công trình nhà ở riêng lẻ trong khu đô thị 
hiện hữu trên địa bàn Thành phố Vũng Tàu : 

Việc xây dựng mới, cải tạo nhà ở riêng lẻ đảm bảo sự thống nhất, hài hòa về 
hình thức, cao độ nền, chiều cao chuẩn ở vị trí mặt tiền nhà trên từng đoạn phố, tuyên 
phố hoặc khu đô thị. 

Đối với các dãy nhà liền kề hiện hữu có khoảng lùi (chỉ giới xây dựng không 
trùng với lộ giới), khoảng lùi của dãy nhà được xác định trong thiêt kê đô thị trên 
từng đoạn phố, tuyên phố hoặc khu đô thị. 

Trường hợp chưa có thiêt kê đô thị, cơ quan quản lý quy hoạch thành phố Vũng 
Tàu căn cứ vào hiện trạng kiên trúc khu vực và tiêu chí hướng dẫn ở Điều 5 Quy định 
này để quy định về khoảng lùi công trình cho phù hợp. 

Trường hợp chỉ giới xây dựng lùi vào so với chỉ giới đường đỏ, phải đảm bảo 
nguyên tắc sau: không một bộ phận, chi tiêt kiên trúc nào của công trình được vượt 
quá chỉ giới đường đỏ; đảm bảo tính thống nhất về cảnh quan trên tuyên phố hoặc 
từng đoạn phố; đảm bảo tuân thủ các quy định về phòng cháy chữa cháy và hoạt động 
của phương tiện chữa cháy QCVN 01/2021- 2.6.7. 

d) Mật độ xây dựng tối đa: 

Nhà ở riêng lẻ khi xây dựng phải phù hợp quy hoạch, tuân thủ chỉ giới xây 
dựng, khoảng lùi, mật độ xây dựng, độ cao nền, chiều cao các tầng, chiều cao ban 
công, chiều cao và độ vươn của ô văng, của nhà xây trước đó đã được cấp phép để 
tạo sự hài hoà, thống nhất toàn tuyên. 

Tuân thủ theo Quy hoạch, Quy định quản lý Quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000 
của từng khu vực và theo quy chuẩn xây dựng hiện hành. 

Bảng 1 

Diện tích lô đất (m2) < 90 100 200 300 500 > 1 000 

Mật độ xây dựng tối đa (%) 100 90 70 60 50 40 

e) Quy định về khoảng lùi: 

Tại các trục đường thương mại dịch vụ, nhà liền kề xây dựng sát với lộ giới 
được thiêt kê có khoảng lùi tại tầng trệt, nhằm tăng diện tích công cộng và tiêp cận 
dịch vụ thương mại. Khoảng lùi tại trệt tối thiểu 3m so với ranh lộ giới (hoặc tùy 
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thuộc đặc điểm thiết kế đô thị khu vực), trong khoảng lùi này không được xây dựng 
các vật kiến trúc khác ngoại trừ cột đỡ kết cấu sát lộ giới. 

Lô đất có chiều dài L > 16m, không có khoảng lùi phía trước: lùi phía sau tối 
thiểu 2m; Lô đất có chiều dài 9m < L <16m, không có khoảng lùi phía trước: lùi phía 
sau tối thiểu 1m; Lô đất có chiều dài L < 9m khuyến khích có khoảng lùi phía sau 
nhưng không bắt buộc. 

Các trục đường, khu vực tập trung phân lớn hình thức nhà liền kề thì áp dụng 
theo khoảng lùi quy định nêu trên. 

Tại các trục đường thương mại - dịch vụ (được xác định tại Phụ lục IV ban hành 
kèm theo quyết định này), nhà liền kề xây dựng sát ranh lộ giới phải được thiết kế có 
khoảng lùi tại mặt tiền, Tâng 1 (Tâng trệt) và lửng tại trệt nếu có nhằm tăng khả năng 
tiếp cận và tạo hành lang đi bộ. Khoảng lùi nêu trên căn cứ vào quy định tại đồ án 
quy hoạch chi tiết đô thị, thiết kế đô thị. Nếu chưa được quy định thì phải đảm bảo tối 
thiểu 3,0m so với ranh lộ giới; trường hợp lô đất có chiều sâu D < 6m thì cân đảm 
bảo tối thiểu 50% khoảng lùi theo quy định. 

f) Quy định về tâng cao: 

Chiều cao các tâng căn cứ theo quy chuẩn, tiêu chuẩn hiện hành. 

Chiều cao không được vượt quá chiều cao được quy định tại Quy hoạch phân 
khu đã được duyệt. 

Đối với công trình tiếp giáp các đường đô thị: số tâng cao không quá 06 tâng, 
cao không quá 21m. Đối với công trình trong đường hẻm: số tâng cao không quá 04 
tâng, cao không quá 15m; Đồng thời, chiều cao không quá 4 lân chiều ngang công 
trình. 

g) Các bộ phận nhô ra của của nhà riêng lẻ 

Phân nhô ra cố định: Mái đón, mái hè phố: Được thiết kế cho cả dãy phố hoặc 
cụm nhà, đảm bảo tạo cảnh quan; Đảm bảo tuân thủ các quy định về phòng cháy chữa 
cháy; Ở độ cao cách mặt vỉa hè 3,5m trở lên và đảm bảo mỹ quan đô thị; Không vượt 
quá chỉ giới đường đỏ; Bên trên mái đón, mái hè phố không được sử dụng vào bất cứ 
việc gì; Trên tuyến đường có lộ giới từ 20m trở lên nhưng vỉa hè không lớn hơn 3m, 
độ vươn ban công tối đa là 1,2m; Trường hợp đường (hoặc hẻm) có hệ thống đường 
dây điện đi nổi có quy định hành lang an toàn, việc cho phép xây dựng ô văng, ban 
công phải bảo đảm các quy định về hành lang an toàn đối với hệ thống đường dây 
điện. 

Phân nhô ra không cố định: Cánh cửa: ở độ cao từ mặt hè lên 2,5m các cánh cửa 
(trừ cửa thoát nạn nhà công cộng) khi mở ra không được vượt quá chỉ giới đường đỏ; 
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Các quy định về các bộ phận nhà được phép nhô ra được nêu trong bảng sau: 

Bảng 2 

Độ cao so 
với mặt hè 

Bộ phận được nhô ra Độ vươn 
tối" đa (m) 

Cách mép vỉa 
hè tối thiểu (m) 

> 2,5 Gờ chì, trang trí 0,2 

> 2,5 Kết cấu di động; 

Mái dù, cánh cửa 

1,0 

> 3,5 Kết cấu cố định (nghiên 
cứu quy định trong tổng 
thể kiến trúc khu vực): 

- Ban công mái đua 

- Mái đón, mái hè phố 

1,0 

0,6 

h) Các quy định về lộ giới đường hẻm, lối đi chung, góc vát giao lộ: 

Đường hẻm: là các tuyến đường phục vụ giao thông nội bộ khu vực dân cư hiện 
hữu; Hẻm chính là đường hẻm được nối thông vào đường phố và các hẻm nhánh hoặc 
hẻm cụt khác; Hẻm nhánh là đường hẻm được nối vào đường phố hoặc hẻm chính, 
hoặc có liên thông với hẻm khác; Hẻm cụt: là đường hẻm chỉ nối một đầu vào đường 
hẻm khác hoặc đường phố; Lối đi chung: là đường hẻm cụt có chiều dài không quá 
25m, phục vụ giao thông nội bộ cho một số căn hộ. 

Lộ giới áp dụng cho hẻm nhánh và hẻm cụt theo Bảng dưới đây: 

Bảng 3 

Stt Chiều dài hẻm 
r *? 

"W~ /V * r • , Á  •  l i  • á  Lộ giới tối thiểu Ghi chú 

1 Nhỏ hơn 100m 4,0m Khi không có trụ điện 

2 100m - 200m 5,0m 

3 Lớn hơn 200m 6,0m 

Chiều rộng lối đi chung được cho phép nhỏ hơn 4m nhưng không nhỏ hơn 2m, 
trên cơ sở ý kiến đồng thuận của các hộ dân trong khu vực hẻm. 

Đối với các hẻm nhánh nối hai đầu với hẻm chính có chiều dài từ 50m trở xuống 
có lưu lượng giao thông không đáng kể và hiện trạng có các căn nhà ở đã xây dựng 
kiên cố và có giấy phép xây dựng nằm dọc theo đường hẻm thì cho phép xác định lộ 
giới như lối đi chung (rộng tối thiểu 2m) với ý kiến đồng thuận của các hộ dân trong 
khu vực hẻm trên. 
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Ở những nơi có mật độ dân cư sống hai bên hẻm quá cao (trên 300 người/ha) 
hoặc dọc theo hẻm có trụ điện cần tăng thêm 0,5m cho lộ giới quy định đối với các 
hẻm có lộ giới tối thiểu. 

Đối với các khu dân cư mới, ít công trình hiện hữu, cho phép điều chỉnh quy 
định chiều rộng lộ giới tối thiểu cao hơn quy định (tại bảng 3) từ 0,5 - 1m và phù hợp 
với điều kiện thức tê tại địa phương. 

Việc cải tạo mở rộng các hẻm theo quy định này thì tim tuyên được xác định là 
tim hẻm hiện trạng. 

Quy định về góc vát giao lộ tại điểm kêt nối: Tại khu vực giao nhau giữa các 
đường hẻm có lộ giới lớn hơn 4m và giữa hẻm chính với đường phố phải thực hiện 
vạt góc theo quy định (bằng 50% so với quy định cho đường phố theo quy chuẩn, tiêu 
chuẩn hiện hành); Không vạt góc đối với các hẻm có lộ giới nhỏ hơn 4m, các đường 
hẻm khác và công trình xây dựng cải tạo, nâng cấp xây dựng mới phải bo tròn cạnh ở 
tầng trệt và ở lầu trên với bán kính R = 1m để giảm mức độ ảnh hưởng đên lưu thông. 

i) Quy định về xây dựng tầng hầm, bán hầm: 

Đối với nhà ở riêng lẻ, biệt thự, trường hợp công trình xây dựng có tầng hầm, 
bán hầm phải đảm bảo các quy định sau: 

Phần nổi của tầng hầm (tính đên sàn tầng trệt) không quá 1,2m so với cao độ vỉa 
hè hiện hữu ổn định. 

Ram dốc của lối vào tầng hầm (Vị trí đường xuống tầng hầm) phải cách chỉ giới 
xây dựng tối thiểu 2,5m để đảm bảo an toàn khi ra vào. 

Việc xây dựng tầng hầm, nửa hầm trong công trình nhà ở phải đảm bảo hài hòa 
về hình thức kiên trúc với các công trình liền kề. 

k) Tường rào: 

Thực hiện theo nguyên tắc chung quy định quản lý đối với công trình hàng rào. 

Không xây dựng hàng rào đối với công trình có các mặt bên lô đất tiêp giáp 
đường giao thông nội bộ khu vực. 

Trong trường hợp bắt buộc phải có, tường rào phải bảo đảm các yêu cầu: Có 
hình thức đẹp, thoáng, cao tối đa 2,4m, trong đó chiều cao tường xây đặc < 1,2m; Các 
vị trí cổng công trình tiêp cận đường giao thông chính của thành phố phải được các 
cấp có thẩm quyền thẩm định và cho phép. 

3.4. Quy định khác: 

a) Khuyên khích xây dựng các công trình bãi đậu xe ngầm, bãi đậu xe nhiều 
tầng trên nguyên tắc đảm bảo kiên trúc cảnh quan, khả năng thông hành của mạng 
lưới giao thông và an toàn giao thông. 

b) Nhà ở, công trình xây dựng trên khuôn viên đất có chiều ngang > 4m, diện 
tích sàn > 250 m2 phải bố trí đủ chỗ đậu xe trong khuôn viên. 
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c) Nhà ở, công trình xây dựng có công suất phục vụ từ 150 người trở lên phải bố 
trí đủ chỗ đậu xe, quay xe, đón trả người trong khuôn viên (sau chỉ giới đường đỏ). 

d) Cao độ xây dựng công trình tuân thủ theo quy chuẩn xây dựng, quy hoạch 
xây dựng và phù hợp với cao độ mặt đường, vỉa hè hiện trạng, đảm bảo không xây 
dựng ram dốc, lối lên xuống đặt trên vỉa hè để kết nối vào công trình (do nền công 
trình chênh cao lớn so với vỉa hè). 

e) Đối với các thửa đất tiếp giáp với các tuyến đường quy hoạch, nhưng tuyến 
đường quy hoạch chưa được đâu tư, khi giải quyết các thủ tục về xây dựng, các chỉ 
tiêu xác định theo quy mô hạ tâng hiện hữu. 

f) Tại các không gian công cộng khuyến khích bố trí các tiểu cảnh, cây xanh, 
trang trí, vẽ tranh tường với quy mô và nội dung phù hợp để tạo mỹ quan đô thị. 

g) Đối với nhà chung cư; hỗn hợp thương mại - nhà ở, đa năng khi thực hiện dự 
án đảm bảo đồng bộ, phù hợp với quy hoạch và các quy định liên quan. 

4. Quy định đối với khu vực cảnh quan, các khu cây xanh đô thị 

KHU Vực NÚI NỨA KI IU Vực SỈNII THẢI NGẬP MÁN 

KHU Vực ĐAOGÒ gang 

Hình 27-7: Khu vực có ý nghĩa quan trọng cảnh quan 
(bổ sung Phụ lục I, Quy chế) 

4.1. Định hướng không gian mở, tâm nhìn đến các khu vực cảnh quan tự nhiên 
như đồi núi, mặt nước, hai bên tuyến đường, tuyến sông: 
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Các không gian tự nhiên quan trọng: Núi Lớn, Núi Nhỏ và Núi Nứa là các điểm 
cao tự nhiên trong đô thị cần được bảo vệ và kiểm soát phát triển. Ưu tiên phát triển 
các công trình mang tính biểu tượng, hình thành các không gian công cộng dành cho 
hoạt động vui chơi giải trí kết hợp với lâm viên cây xanh. 

Không xây dựng mới các công trình không phù hợp các đồ án quy hoạch đã 
được phê duyệt kể cả cấp phép xây dựng có thời hạn (trừ những trường hợp đã có 
công trình và nhà ở hiện trạng). Xây dựng kế hoạch để bồi thường, thu hồi đất và cải 
tạo chỉnh trang khu vực. 

Hạn chế các công trình nhô ra khoảng không gian trống và ưu tiên cách bố trí 
song song với các đường đồng mức; Giữ các khoảng không gian trống. 

Để có thể xây dựng, các lô đất phải có độ dốc tự nhiên một góc tối đa không quá 
30 độ, hay không quá 60%. Các khu đất có độ dốc tự nhiên lớn hơn 30 độ hay trên 
60% là "khu không gian tự nhiên phi xây dựng" và không được phép thay đổi địa 
hình (trường hợp quy định quản lý theo đồ án quy hoạch có quy định khác thì thực 
hiện theo quy định quản lý). 

Trong các khu vực xây dựng, để giữ nguyên hiện trạng địa hình, phải xây dựng 
các tường chắn nhưng phải đảm bảo yêu cầu thoát nước tự nhiên, không được chặn 
hoặc làm thay đổi dòng nước. 

Chú trọng việc kết nối các mảng không gian mở để khai thác các không gian 
công cộng dành cho cộng đồng. Đa dạng các loại hình không gian xanh trong đô thị; 
Đảm bảo sự liên kết của hệ thống không gian mở. 

Tiếp tục duy trì, cải tạo, mở rộng để phát triển các mảng không gian mở và công 
viên tự nhiên lớn của đô thị; Phát triển một chuỗi công viên đô thị kết hợp các hồ 
điều hòa kéo dài từ khu vực đô thị hiện hữu chạy dọc theo đô thị và kết nối với vùng 
sinh thái tự nhiên ngập mặn Bắc Phước Thắng. 

Bổ sung các công viên nhỏ, quảng trường biển tại các trục ngang hướng ra biển. 
Các dự án phát triển đô thị đảm bảo diện tích cây xanh công cộng trong từng đơn vị ở. 

Hệ thống công viên, cây xanh, mặt nước: Thực hiện theo Quy hoạch và Đề án 
phát triển cây xanh đô thị thành phố Vũng Tàu tầm nhìn đến 2050. Khuyến khích 
phát triển các mảng xanh trong đô thị (cả tư nhân và công cộng), phát triển hệ sinh 
thái tự nhiên, tạo môi trường sống cho các loại sinh vật đến và sinh sống trong đô thị, 
nghiêm cấm việc săn bắn các động vật tự nhiên. 
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4.2. Quy định về không gian kiên trúc đô thị đối với Hình thái đô thị cảnh quan 
đồi núi, biển: 

Hình 27-8: Khu vực đồi núi 

a) Khu vực đồi núi (đối với công trình xây dựng mới): 

Trong phạm vi quy hoạch đất hỗn hợp theo đồ án Điều chỉnh tổng thể quy 
hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000 Núi Lớn - Núi Nhỏ, thành phố Vũng Tàu được UBND 
tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu phê duyệt tại Quyêt định số 1974/QĐ-UBND ngày 
26/7/2024: Các thửa đất hiện hữu có mục đích sử dụng là đất ở đô thị và có lịch sử 
quy hoạch là đất ở hiện trạng (theo Quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000 Núi Lớn - Núi 
Nhỏ, thành phố Vũng Tàu được UBND tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu phê duyệt tại Quyêt 
định số 2283/QĐ-UBND ngày 09/10/2013), thì xem xét cấp giấy phép xây dựng nhà 
ở riêng lẻ như khu dân cư hiện trạng, với các chỉ tiêu phù hợp Quy chuẩn xây dựng 
Việt Nam. 

Chiều cao các công trình được xây dựng sao cho trên mặt cắt dọc địa hình khu 
vực và công trình, bố cục công trình phải bám theo độ dốc địa hình. Chiều cao công 
trình phải nằm trong đường bảo vệ tầm nhìn như trong hình minh họa. Thông số (x) 
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là chiều cao từ mặt đường đến tầm mắt người điều khiển phương tiện hoặc người đi 
bộ và 1,2m < x < 1,8m. Loại mái dốc cần tuân thủ < 35 độ; Đối với các điểm cao: 
Bảo vệ góc nhìn khác nhau từ đô thị lên các điểm cao của các khu vực đồi núi trong 
đô thị. Bố trí công trình tính biểu tượng trên đỉnh đồi tại vị trí được xác định theo quy 
hoạch chung và phân khu; 

1 
1\ "" 

Hình 27-9: Bố cục mái công trình đi 
theo cấu trúc địa hình 

(nguồn: Grand Urban Rules) 

- Đối với các công trình xây dựng ven núi, các khu vực núi cao và các khu vực 
thuộc khu vực hạn chế theo bản đồ quy hoạch tổng mặt bằng sử dụng đất thì chỉ san gạt 
cục bộ tại vị trí xây dựng công trình, tầng cao tối đa 3 tầng, mật độ xây dựng tùy theo độ 
dốc tại khu vực xây dựng chỉ cho phép tối đa từ 10% đến 25%, cụ thể: 

- Độ dốc từ 15% ^ 20% thì mật độ xây dựng tối đa < 25%. 
- Độ dốc từ 20% ^ 30% thì mật độ xây dựng tối đa < 20%. 
- Độ dốc từ 30% ^ 40% thì mật độ xây dựng tối đa < 15%. 
- Độ dốc từ 40% ^ 45% thì mật độ xây dựng tối đa < 10%. 
- Độ dốc từ > 50% trở lên thì không cho phép xây dựng công trình. 

Việc xây dựng công trình phải tận dụng triệt để địa hình tự nhiên, hạn chế tối 
đa công tác đào đắp, phá vỡ sinh thái tự nhiên. Cơ quan có thẩm quyền cấp phép căn 
cứ vào bản đồ địa hình được cơ quan có thẩm quyền đo đạc xác nhận, xem xét sự phù 
hợp của phương án thiết kế công trình, giải pháp thi công,... để giải quyết các thủ tục 
về đầu tư, xây dựng theo quy định. 

b) Khu vực đô thị ven biển: 

Đối với các dự án ven biển, chiều cao tối đa được phép xây dựng của các công 
trình giảm dần khi tiến gần về mặt nước. Chiều cao cụ thể của công trình tùy theo 
quy hoạch đã được phê duyệt của từng khu vực. Mật độ các công trình gần mặt 
nước được kiểm soát đảm bảo thông gió cho đô thị. Công trình nên bố trí chiều dài 
vuông góc với mặt nước, bố trí công trình so le hoặc thấp dần ra phía biển. Quy 
định về các công trình xây dựng khu vực ven biển phải phù hợp với quy hoạch 

Hình 27-10: Đường bảo vệ tầm nhìn 
đối với công trình xây dựng trên đồi 

núi 
(nguồn: Grand Urban Rules) 
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chung và các đồ án quy hoạch phân khu được duyệt; Mặt đứng công trình có màu 
sắc hài hòa với thiên nhiên bờ biển. Không sử dụng các màu sơn phản quang cho 
mặt đứng công trình. 

• 1 1 

~lnj ^ 

Hình 27-11: Bố trí các công trình ven mặt nước sao cho không chắn gió vào đô thị 
(nguồn: Hướng dẫn thiết kế đô thị thành phố Hongkong) 

5. Quy định đối với khu sinh thái 
5.1. Khu vực sinh thái ngập mặn 

\ L 5* 
ìMií 

ỂÊSTm 
ầ: 

©•—» 
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Hình 27-12: Khu vực cảnh quan ngập mặn 

Bảo vệ hệ thống cây xanh sinh thái tự nhiên; bảo tồn và phục hồi hệ sinh thái 
ngập mặn kết hợp khai thác du lịch nghiên cứu, khám phá và trải nghiệm gắn với 
rừng ngập mặn. Không làm biến dạng địa mạo, địa hình tự nhiên. Cho phép sử dụng 
tối đa 5% diện tích sinh thái ngập mặn để khai thác du lịch sinh thái. 

Khu vực Đảo Gò Găng (Phụ lục I ban hành kèm theo Quy chế này): Tạo lập 
không gian đô thị - sân bay hiện đại, hạ tâng đồng bộ, tuân thủ các yêu câu về khoảng 
cách ly và hành lang an toàn bay. Tạo dải cây xanh ven kênh, rạch, bảo vệ các kênh 
thoát nước tự nhiên trong khu vực và hệ sinh thái ngập mặn. 

6. Quy định đối với khu đô thị bảo tồn 

Khu vực trung tâm đô thị lịch sử hiện hữu: Bảo tồn về hình thái không gian đô 
thị, kiến trúc thuộc địa Pháp (Phụ lục I ban hành kèm theo Quy chế này). 

Ảnh hưởng của quy hoạch và kiến trúc Pháp, được hình thành từ thời kỳ Pháp 
thuộc (Cap Saint-Jacques): Khu vực trung tâm đô thị lịch sử hiện hữu (Phụ lục I ban 
hành kèm theo Quy chế này): 

- Tuyến phố của người Pháp xây dựng tại thành phố Vũng Tàu là khoảng 
không gian được hình thành từ những ô phố, mà đa phân là dạng ô cờ. Tương tự như 
trường hợp ô phố, tuyến phố nhà ở là những tuyến phố chỉ có nhà ở dạng biệt thự, 
cũng có thể là những tuyến phố nhà ở là chủ đạo chỉ có một vài công trình công cộng 
nhỏ. 

- Dạng tuyến phố công cộng với loại hình nhà chủ yếu là công trình công cộng. 
Tuyến phố này xuất hiện ở khu vực trung tâm khu phố Pháp tạo ra những tuyến phố 
hành chính, quân sự hay thương mại. Dạng tuyến phố này có đặc điểm thường gắn chặt 
với các không gian đô thị có giá trị cao như công viên, quảng trường. 

a) Về không gian đô thị: 

Bảo tồn hình thái mặt đứng các tuyến phố kiểu Pháp. Bảo tồn lô đất lớn và mật 
độ xây dựng nhỏ; bảo tồn các khoảng trống giữa các ngôi nhà. Khi xây dựng công 
trình mới phải bảo đảm giữ nguyên mật độ và tâng cao, chiều ngang không được lớn 
hơn nhà cũ, chiều cao không vượt quá chiều cao của ngôi nhà cao nhất trong các ngôi 
nhà được bảo tồn. Đảm bảo hình thức mặt đứng và màu sắc mặt đứng phải hài hòa 
với tuyến phố. Với tuyến phố hỗn hợp cân ưu tiên bảo tồn, tôn tạo mặt đứng các công 
trình công cộng. Chỉnh trang hàng rào mặt phố, bỏ các bức ngăn bằng tôn ở phân 
phía trên hàng rào (nếu có), sửa sang phân hàng rào đã hỏng, khôi phục lại nguyên 
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trạng các hàng rào mặt phố. Kiểm soát việc thay đổi mặt đứng tâng 1 với những 
tuyến phố có nhiều công trình cũ đã biến thành dạng nhà ở - cửa hàng cân. Không 
cho phép biển quảng cáo có vị trí, kích thước lớn dẫn đến việc lấn át các chi tiết và 
hình thức kiến trúc công trình. Bảo tồn và trồng mới lại cây xanh trên đường phố. 
Giữ nguyên khoảng cách và loại cây xanh đặc trưng của tuyến phố. Bổ sung cây xanh 
ở các vị trí cây cũ đã gãy đổ. Giữ nguyên chiều rộng vỉa hè hiện hữu, chỉ lát cứng lối 
đi bộ và lối ra vào trước cửa nhà. 

b) Về kiến trúc 

Các công trình biệt thự cổ, nhà ở cổ có giá trị đã được xếp hạng di tích hoặc nằm 
trong danh sách bảo tồn phải được bảo tồn, cải tạo chỉnh trang theo luật di sản. Bảo 
tồn và tôn tạo các mặt đứng hướng ra tuyến phố đối với những ngôi nhà còn giữ được 
tương đối nguyên bản; Với những ngôi nhà đã xuống cấp hoàn toàn có thể dỡ bỏ, khi 
cấp phép xây dựng phải tuân thủ nguyên tắc bảo tồn hình thái và tỷ lệ kiến trúc cũ. 
Thực hiện việc trùng tu và sơn lại mặt đứng công trình trên các tuyến phố chính theo 
định kỳ 10 năm. 

Các công trình kiến trúc, nhà ở trong khu vực cân được nâng cấp chất lượng, tiện 
nghi; Các kiến trúc công trình, các ngôi nhà cũ, nhà ở thấp tâng hiện hữu có giá trị khi 
cải tạo nâng cấp sửa chữa phải tuân thủ theo đúng với kiến trúc nguyên gốc. 

7. Quy định về thiết kế đô thị cho các trục đường, tuyến phố chính, tuyến 
cảnh quan, quảng trường 

- Các trục đường chính, các tuyến phố đi bộ, các trục đường có tính chất đặc 
biệt quan trọng về hành chính, thương mại, du lịch. 
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Hình 27-13: Các trục tuyến đường có tính chất quan trọng 
(bổ sung Phụ lục IV, Quy chế) 

- Các trục đường có tính chất đặc biệt quan trọng về hành chính, thương 
mại, du lịch: Khu vực đường Võ Thị Sáu, Thùy Vân, Lê Hồng Phong, Trương Công 
Định, Nguyễn An Ninh, Ba Cu, Hoàng Hoa Thám, Xô Viết Nghệ Tĩnh, Nguyễn Văn 
Trỗi, Trần Hưng Đạo, Lê Lợi, Hạ Long - Quang Trung, Nguyễn Thái Học. 
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TUYÊN ĐƯỜNG THỔNG NHAT 

Hình 27-14: Các tuyến phố đi bộ 
(bổ sung Phụ lục III, Quy chế) 

- Các tuyến phố đi bộ: Các tuyến phố kết hợp giữa đi bộ và giao thông cơ giới 
bao gồm tất cả các tuyến phố nằm trong khu vực đô thị lịch sử hiện hữu, các tuyến 
phố thương mại, các tuyến đường dọc bờ biển, bờ sông; các trục đường có tính chất 
đặc biệt quan trọng về hành chính, thương mại, du lịch gồm: Đường Võ Thị Sáu, 
Thùy Vân, Lê Hồng Phong, Trương Công Định, Nguyễn An Ninh, Ba Cu, Hoàng 
Hoa Thám, Xô Viết Nghệ Tĩnh, Nguyễn Văn Trỗi, Trân Hưng Đạo, Lê Lợi, Hạ Long, 
Quang Trung, Trân Phú, Thống Nhất, Nguyễn Thái Học. 

- Các quảng trường và công viên lớn (Phụ lục IV ban hành kèm theo quyết định 
này): Công viên Thùy Vân, Công viên Bàu Sen; Công viên Bàu Trũng; Công viên 
Rạch Bà - hồ điều hoà, Công viên Hồ Mặt Trời; Công viên trung tâm Phước Thắng 
(Câu cháy). 

- Các công trình kiến trúc phải nghiên cứu, đề xuất các giải pháp kiến trúc, thiết 
kế đô thị (bao gồm cả phương án thiết kế chiếu sáng cho công trình) phù hợp. Không 
được bố trí trực tiếp mặt đứng các khu vực kỹ thuật, phục vụ, bãi xe, nhà xe hướng ra 

TUYẾN ĐƯỜNG TRÀN PHÚ 
TUYÊN ĐƯỞNG QUANG TRUNG 
TUYẾN ĐƯỜNG HẠ LONG 
TUYẾN ĐƯỜNG LẺ HỔNG PHONG 
TUYÉN ĐƯỜNG TRƯƠNG CỒNG ĐỊNH 
TUYÊN ĐƯỜNG THỪY VÂN 

TUYỂN ĐƯỜNG VỒ THỊ SÁU 
TUYẾN ĐƯỜNG XỔ VIẾT NGHẸ TĨNH 
TUYÊN ĐƯỞNG HOÀNG HOA THÁM 
TUYỂN ĐƯỜNG BA cu 

TUYỀN ĐƯỜNG NGUYỄN VĂN TRÔI 
TUYÊN ĐƯỞNG TRÂN HƯNG ĐẠO 
TUYẾN ĐƯỜNG LỂ LỢI 

TUYẾN ĐƯỜNG NGUYỀN AN NINH 

TUYÊN ĐƯỜNG NGUYÊN THẢ! HỌC 
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quảng trường hay khu vực trung tâm. Thực hiện các giải pháp che chắn, tạo mặt đứng 
đảm bảo thẩm mỹ. Kết nối đường đi bộ từ công trình đến các không gian công cộng. 

8. Quy định đối với các công trình điểm nhấn, cửa ngõ đô thị 

\ 
\ / \ 

HI 

GHI CHỨ 

c ) CƯA NGỚ ĐỒ THI 
I.ĐAT CÕNG CÕNG DƠN VỊ Ờ (CC) 
2 ĐẮT CÒNG CÒNG ĐÕ THI (CCT) 
3 ĐẮT THƯƠNG MAI DỊCH VỤ (TM) 

Hình 27-15: Các cửa ngõ, công trình điểm nhấn 
(bổ sung Phụ lục IX, Quy chế) 

8.1. Các vị trí điểm nhấn về cảnh quan đô thị: 

Cửa ngõ đô thị: Xây dựng diện mạo không gian cảnh quan đô thị đồng bộ, hiện 
đại kết hợp với các công trình điểm nhấn, biểu tượng tại điểm kết nối đô thị với hệ 
thống giao thông vùng. Không quy hoạch các khu vực dân cư hiện trạng chỉnh trang 
tại các khu vực cửa ngõ. 

Các trục không gian chính: Các trục không gian chính dọc các tuyến đường 30 
Tháng 4, đường 2 Tháng 9, đường 3 Tháng 2 ưu tiên xây dưng các công trình cao 
tầng, công trình hỗn hợp có kiến trúc hiện đại. Đối với các khu vực có ki-ốt, biển 
thông báo, công trình quảng cáo, thông tin, cây trồng trên hè phố bảo đảm không hạn 
chế tầm nhìn hoặc che khuất biển báo. 

Hành lang ven biển tại khu vực Bãi Trước: Chỉ lựa chọn một số vị trí làm công 
trình điểm nhấn, không phát triển tập trung quá nhiều các công trình cao tầng. Hình 
thành một số điểm dịch vụ du lịch có tính chất đặc biệt, hạn chế che chắn tầm nhìn ra 
biển và tạo lập hình ảnh đô thị theo hướng nhìn từ biển vào thành phố. 
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Hành lang ven biển tại khu vực Bãi Sau đến Cửa Lấp: Tăng cường tiếp cận của 
người dân đô thị đến bãi biển. Tổ chức kết nối các khu du lịch ven biển, có không 
gian tiếp giáp bãi biển bằng các tuyến đường đi bộ, xe đạp và giao thông sạch thân 
thiện môi trường 

8.2. Các khu vực yêu cầu thực hiện thiết kế đô thị: 

Ba trục của ngõ bao gồm: 2 Tháng 9, 3 Tháng 2, 30 Tháng 4. 

/ — £ 
- 1 

\ 

ĐƯỜNG 2 THÁNG 9 

ĐƯỜNG 3 THÁNG 2 

Hình 27-16: Các trục đường thiết kế đô thị 
(bổ sung Phụ lục X, Quy chế) 

9. Quy định đối với các công trình tiện ích đô thị 
Các khu vực xung quanh đầu mối giao thông công cộng, nhà ga, đường sắt đô 

thị (Phụ lục V ban hành kèm theo quyết định này) Sân bay Gò Găng; Bến tàu khách 
quốc tế, Bến xe Vũng Tàu; Góc đường Lê Hồng Phong - Lê Lợi; Góc đường 3 Tháng 
2 - Hàng Điều; Góc đường 3 Tháng 2 - Đô Lương; Công viên (tam giác) Bãi Trước. 
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GÓC ĐƯỜNG DÒ LƯƠNG 3 THẢNG 2 

BẾN DÓ SAO MAI - BẾN ĐỈNH 

GÓC DƯỜNG HẢNG ĐtẾU - 3 THẢNG 2 

QỎC. BƯỜNO, Ị.Ẽ HỎNG PHONG LR LOI 
BỂN XE VŨNG TÀU 

CHỢ DU LỊCH VŨNG TẢU 

KHI' VỰC CÙNG VtÈN BẢI TTtưcỉc 

Hình 27-17: Các công trình tiện ích, đầu mối hạ tầng kỹ thuật 
(bổ sung Phụ lục VIII, Quy chế) 

10. Quy định đối với các công trình di tích, văn hóa, lịch sử, tôn giáo, tín 
ngưỡng 

Vị trí của các khu di tích lịch sử - văn hoá, danh lam thắng cảnh trên địa bàn chủ 
yếu tập trung ở khu vực Đô Thị Lịch Sử Hiện Hữu, vị trí cụ thể được thể hiện trên 
các bản vẽ sau đây: 
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^ TP. OÃRIA 

Hình 27-18: Các khu vực Di tích, lịch sử văn hóa 
(bổ sung Phụ lục V, Quy chế) 

- Khu vực trung tâm đô thị lịch sử hiện hữu: được giới hạn bởi các tuyến đường 
giao thông Lê Ngọc Hân, Bà Triệu - Lê Lai - Trương Công Định - Quang Trung, 
Trân Phú; 

- Khu vực vịnh Bãi Trước: Được giới hạn bởi các trục đường đương Quang 
Trung, Trương Công Định, Trân Hưng Đạo, Hoàng Diệu, Thủ Khoa Huấn, Lê Ngọc 
Hân, Trân Phú; 



CÔNG BÁO TP.HCM/Số 374+375/Ngày 15-11-2026 106 

- Khu vực đô thị hiện hữu: được giới hạn bởi các trục đường Trương Công 
Định, Lê Lai, Bà Triệu, Lê Lợi, Trần Hưng Đạo; 

- 10.1. Các khu vực di tích lịch sử - văn hóa, danh lam thắng cảnh, bảo tồn từ 
cấp tỉnh, quốc gia trở lên (Phụ lục III ban hành kèm theo quyết định này): 

- Khu vực cụm phường gồm: Vũng Tàu (139), Tam Thắng (140), Rạch Dừa 
(141), Phước Thắng (142) và Long Sơn (143) hiện tại có 16 di tích lịch sử văn hóa, 
danh lam thắng cảnh theo Quyết định số 1563/QĐ-UBND ngày ngày 21 tháng 6 năm 
2019 về việc phê duyệt, công bố danh mục kiểm kê di tích trên địa bàn tỉnh Bà Rịa -
Vũng Tàu tính đến 31 tháng 12 năm 2018; 
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- Các công trình tôn giáo, tín ngưỡng thực hiện tuân thủ các quy hoạch chuyên 
ngành, quy hoạch bảo tồn phát huy giá trị, quy hoạch cải tạo chỉnh trang tái phát triển 
ở các nghiên cứu chuyên ngành cụ thể hơn, mật độ xây dựng tối đa 40%, chiều cao 
tối đa 4 tầng (trừ công trình tháp). 

10.2. Quy định công trình tượng đài, công trình kỷ niệm, trang trí đô thị: 

- Hoàn chỉnh mạng lưới công trình văn hóa theo tầng bậc ở các khu dân cư 
mới. Cải tạo, nâng cấp, chỉnh trang các trung tâm văn hóa hiện có, các khu dân cư 
hiện hữu trong khu vực hiện hữu. 

- Hình thành các hệ thống như không gian văn hóa, không gian tương tác cộng 
đồng, khu đi bộ liên quan đến tượng đài, phố tượng, tranh tường nghệ thuật khổ lớn. 

(Xem tiếp Công báo điện tử số 376 + 377) 


