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QUY PHẠM PHÁP LUẬT  

HIỆN HÀNH 
DỰ THẢO VĂN BẢN THUYẾT MINH 

Chương I 

NHỮNG QUY ĐỊNH CHUNG 

Điểm b, khoản 2, Điều 10 Luật 

Phát triển đô thị số 18/2026/QH1 

Điều 1. Phạm vi điều chỉnh 

Nghị quyết này quy định về: Loại quy hoạch, hoạt 

động quy hoạch đô thị và nông thôn, hoạt động kiến 

trúc trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh theo quy định 

tại điểm b, khoản 2, Điều 10 Luật Phát triển đô thị ngày 

24 tháng 8 năm 2026. 

Cơ sở và phạm vi áp dụng Nghị quyết, 

căn cứ theo Điểm b, khoản 2, Điều 10 

Luật Phát triển đô thị số 18/2026/QH1 

Mẫu số 12 Phụ lục IV đính kèm Nghị định số 187/2025/NĐ-CP 
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QUY PHẠM PHÁP LUẬT  

HIỆN HÀNH 
DỰ THẢO VĂN BẢN THUYẾT MINH 

 Điều 2. Đối tượng áp dụng 

Tổ chức, cơ quan, doanh nghiệp, cá nhân liên quan 

đến hoạt động quy hoạch đô thị và nông thôn, hoạt động 

kiến trúc trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh. 

Quy định về đối tượng áp dụng, giới 

hạn trong phạm vi địa giới hành chính 

Thành phố Hồ Chí Minh. 

Chương II: 

CẤP ĐỘ, LOẠI QUY HOẠCH TRÊN ĐỊA BÀN THÀNH PHỐ 

Luật Quy hoạch đô thị và nông 

thôn. 

Điều 3. Hệ thống quy hoạch đô thị và nông thôn 

trên địa bàn Thành phố: 

1. Các loại và cấp độ quy hoạch đô thị và nông 

thôn trên địa bàn Thành phố gồm: 

a) Quy hoạch tổng thể Thành phố: quy định theo 

khoản 1 và điểm a khoản 2 Điều 10 Luật Phát triển đô 

thị; 

b) Quy hoạch đô thị đối với khu vực đô thị: bao 

gồm quy hoạch chung đô thị, quy hoạch phân khu đô 

thị; quy hoạch chi tiết đô thị hoặc thiết kế đô thị riêng. 

c) Quy hoạch nông thôn đối với xã: bao gồm quy 

hoạch chung xã; quy hoạch chi tiết khu vực xây dựng 

được xác định trong quy hoạch chung xã; 

d) Quy hoạch khu chức năng: gồm quy hoạch 

chung đối với khu kinh tế, khu du lịch quốc gia; quy 

Giới hạn trong phạm vi Quy hoạch đô 

thị và nông thôn phục vụ công tác quản 

lý phát triển đô thị và nông thôn, cao 

nhất là quy hoạch tổng thể Thành phố 

và các quy hoạch cấp dưới, không bao 

gồm các Quy hoạch khác được quy 

định theo pháp luật về quy hoạch 

không được nêu trong điều này. 
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QUY PHẠM PHÁP LUẬT  

HIỆN HÀNH 
DỰ THẢO VĂN BẢN THUYẾT MINH 

hoạch phân khu khu chức năng; quy hoạch chi tiết khu 

chức năng; 

đ) Quy hoạch không gian ngầm; 

e) Quy hoạch chuyên ngành hạ tầng kỹ thuật; 

f) Quy hoạch Khu kinh tế đặc biệt: gồm quy hoạch 

chung và quy hoạch chi tiết. 

2. Quy hoạch chung đối với khu kinh tế, khu du 

lịch quốc gia được lập theo pháp luật về quy hoạch. 

3. Quy hoạch chung, quy hoạch chi tiết Khu kinh 

tế đặc biệt được thực hiện theo quy định tại Điều 45 

Luật Phát triển đô thị. 

4. Quy hoạch phân khu, quy hoạch phân khu khu 

chức năng được lập cho: 

a. Các khu vực được xác định trong Kế hoạch triển 

khai thực hiện Quy hoạch tổng thể Thành phố do Ủy 

ban nhân dân Thành phố quyết định. 

b. Khu vực được Ủy ban nhân dân Thành phố chấp 

thuận chủ trương lập quy hoạch phân khu trên cơ sở rà 

soát, báo cáo của Ủy ban nhân dân cấp xã, cơ quan, đơn 

vị được giao quản lý khu chức năng. Trường hợp các 

khu vực đã được Ủy ban nhân dân Thành phố chấp 

thuận chủ trương lập quy hoạch phân khu, phân khu 

chức năng trước khi Quy hoạch tổng Thành phố được 
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QUY PHẠM PHÁP LUẬT  

HIỆN HÀNH 
DỰ THẢO VĂN BẢN THUYẾT MINH 

phê duyệt sẽ được cập nhật vào Kế hoạch triển khai 

thực hiện Quy hoạch tổng thể Thành phố. 

5. Quy hoạch chi tiết được lập cho: 

a. Các khu vực đã có quy hoạch phân khu. 

b. Khu chức năng không thuộc khu vực phải lập 

quy hoạch phân khu đã được xác định trong Kế hoạch 

triển khai thực hiện Quy hoạch tổng thể Thành phố do 

Ủy ban nhân dân Thành phố ban hành. 

6. Quy hoạch chi tiết theo quy trình rút gọn, được 

gọi là quy hoạch tổng mặt bằng được lập cho: 

a. Dự án có quy mô sử dụng đất nhỏ hơn 02 ha đối 

với dự án đầu tư xây dựng nhà ở chung cư; hoặc có quy 

mô sử dụng đất nhỏ hơn 10 ha đối với dự án đầu tư xây 

dựng nhà máy, xí nghiệp, cơ sở sản xuất công nghiệp, 

cơ sở giáo dục đào tạo, công trình hạ tầng kỹ thuật 

không theo tuyến được xác định theo quy hoạch chung 

hoặc quy hoạch chuyên ngành hạ tầng kỹ thuật hoặc 

quy hoạch tỉnh hoặc quy hoạch có tính chất kỹ thuật, 

chuyên ngành đã được phê duyệt; hoặc có quy mô sử 

dụng đất nhỏ hơn 05 ha đối với các trường hợp còn lại 

do một chủ đầu tư thực hiện đầu tư xây dựng hoặc do 

cơ quan nhà nước được giao thực hiện lập quy hoạch 

tổng mặt bằng. 
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HIỆN HÀNH 
DỰ THẢO VĂN BẢN THUYẾT MINH 

b. Công trình đầu mối hạ tầng kỹ thuật đơn chức 

năng như trạm bơm, trạm điện, hồ nước..., không phân 

biệt quy mô và công suất. 

c. Riêng đối với các công trình nhà chung cư 

(không gồm nhà chung cư hỗn hợp), công trình giáo 

dục, y tế, công viên cây xanh cấp đơn vị ở, nhóm ở đảm 

bảo điểm a khoản 6 Điều này đã được xác định cụ thể 

phạm vi, ranh giới và các chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc 

cơ bản tại quy hoạch chung, quy hoạch phân khu, quy 

hoạch chuyên ngành thì không cần phải lập Quy hoạch 

tổng mặt bằng. Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật của công 

trình do cơ quan thẩm duyệt dự án quyết định. 

7. Thiết kế đô thị riêng được lập cho các ô phố, 

tuyến đường thuộc khu vực đô thị đã cơ bản ổn 

định chức năng sử dụng của các lô đất, được định 

hướng bảo tồn, hạn chế phát triển và có quy hoạch phân 

khu đã được phê duyệt hoặc quy hoạch chung đã được 

phê duyệt trong trường hợp không thuộc khu vực phải 

lập quy hoạch phân khu, ngoại trừ trường hợp quy định 

tại khoản b, điểm 5 Điều này. 

 

Điểm i và điểm g2 khoản 2 Điều 6 

Nghị quyế sốt 98/2023/QH15 ngày 

24/6/2023, sửa đổi bổ sung tại 

Điều 4. Việc thực hiện theo cấp độ, loại quy 

hoạch: 
Việc lập mới hoặc điều chỉnh các quy 

hoạch đô thị và nông thôn để cụ thể hóa 

Quy hoạch tổng thể Thành phố, phải 
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QUY PHẠM PHÁP LUẬT  

HIỆN HÀNH 
DỰ THẢO VĂN BẢN THUYẾT MINH 

Nghị quyết số 260/2025/QH15 

ngày 11/12/2025 của Quốc hội. 

“g2) Giao đơn vị công lập hoặc 

đơn vị ngoài công lập tổ chức lập 

quy hoạch đô thị và nông thôn 

trước thời điểm lựa chọn nhà đầu 

tư, nhà thầu” 

“i) Việc điều chỉnh quy hoạch xây 

dựng (nếu có), quy hoạch đô thị và 

nông thôn để phục vụ lợi ích cộng 

đồng theo quy định của pháp luật 

về quy hoạch đô thị và nông thôn 

được thực hiện khi thuộc một trong 

các trường hợp sau đây: tăng chỉ 

tiêu đất hạ tầng xã hội, hạ tầng kỹ 

thuật; giảm mật độ xây dựng; tăng 

chỉ tiêu diện tích sàn ở bình quân 

đầu người nhưng phải bảo đảm kế 

hoạch phát triển nhà ở của Thành 

phố và không làm tăng mật độ xây 

dựng và không làm quá tải hạ tầng 

khu vực; trường hợp quy định 

tại khoản 3 Điều này và khoản 2 

Điều 4 của Nghị quyết này; bổ 

sung các công trình công cộng 

1. Các cấp độ, loại quy hoạch quy định tại Điều 3 

của Nghị quyết này được thực hiện theo quy định của 

Luật Phát triển đô thị, pháp luật về quy hoạch đô thị và 

nông thôn và quy định tại Nghị quyết này. 

2. Khi lập mới hoặc điều chỉnh các quy hoạch đô 

thị và nông thôn để cụ thể hóa Quy hoạch tổng thể 

Thành phố, việc rà soát quy hoạch đô thị và nông thôn 

đã được phê duyệt được thực hiện trong quá trình lập 

mới hoặc lập điều chỉnh quy hoạch. Cơ quan tổ chức 

lập quy hoạch có trách nhiệm lập Báo cáo kết quả rà 

soát quy hoạch theo quy định của pháp luật về quy 

hoạch đô thị và nông thôn. 

3. Việc điều chỉnh quy hoạch xây dựng (nếu có), 

quy hoạch đô thị và nông thôn để phục vụ lợi ích cộng 

đồng theo quy định của pháp luật về quy hoạch đô thị 

và nông thôn được thực hiện khi thuộc một trong các 

trường hợp sau đây: tăng chỉ tiêu đất hạ tầng xã hội, hạ 

tầng kỹ thuật; giảm mật độ xây dựng; tăng chỉ tiêu diện 

tích sàn ở bình quân đầu người nhưng phải bảo đảm kế 

hoạch phát triển nhà ở của Thành phố và không làm 

tăng mật độ xây dựng và không làm quá tải hạ tầng khu 

vực; khu vực quy định tại Điều 13 của Nghị quyết này; 

khu vực phát triển TOD do Ủy ban nhân dân Thành phố 

quyết định; bổ sung các công trình công cộng hoặc cải 

thiện cảnh quan đô thị nhằm nâng cao chất lượng, điều 

đảm bảo định hướng của Quy hoạch 

tổng thể Thành phố được duyệt, đây là 

nguyên tắc có bản nhất của hoạt động 

quy hoạch đô thị và nông thôn. 

Với điểm 2: việc điều chỉnh các quy 

hoạch đã được duyệt để phù hợp với 

định hướng phát triển của quy hoạch 

tổng thể và kế hoạch triển khai quy 

hoạch tổng thể của UBND Thành phố, 

không nhất thiết phải báo cáo để được 

chấp thuận chủ trương, nhưng không 

thể bỏ qua bước rà soát, kiến nghị tích 

hợp chung ở bước lập là cơ sở để lập, 

thẩm định và phê duyệt. 
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HIỆN HÀNH 
DỰ THẢO VĂN BẢN THUYẾT MINH 

hoặc cải thiện cảnh quan đô thị 

nhằm nâng cao chất lượng, điều 

kiện sống, sinh hoạt, làm việc của 

người dân trong khu vực.”” 

kiện sống, sinh hoạt, làm việc của người dân trong khu 

vực.” 

4. Ủy ban nhân dân Thành phố quyết định việc 

giao đơn vị công lập hoặc đơn vị ngoài công lập tổ chức 

lập quy hoạch đô thị và nông thôn trước thời điểm lựa 

chọn nhà đầu tư, nhà thầu. 

 

Chương III 

MỘT SỐ QUY ĐỊNH VỀ HOẠT ĐỘNG QUY HOẠCH ĐÔ THỊ VÀ NÔNG THÔN 

Điểm g4 khoản 2 Điều 6 Nghị 

quyết số 98/2023/QH15 ngày 

24/6/2023, sửa đổi bổ sung tại 

Nghị quyết số 260/2025/QH15 

ngày 11/12/2025 của Quốc hội. 

“g4) Phê duyệt quy hoạch chi tiết 

trong trường hợp có nội dung khác 

với quy hoạch phân khu được phê 

duyệt khi đáp ứng được điều kiện 

điều chỉnh cục bộ quy hoạch phân 

khu theo quy định của pháp luật về 

quy hoạch đô thị và nông thôn. Nội 

dung phê duyệt quy hoạch chi tiết 

được cập nhật khi điều chỉnh quy 

Điều 5. Phê duyệt, điều chỉnh quy hoạch chi tiết 

có nội dung khác với quy hoạch phân khu hoặc quy 

hoạch chung 

1. Ủy ban nhân dân Thành phố chấp thuận chủ 

trương phê duyệt, điều chỉnh quy hoạch chi tiết có nội 

dung khác với quy hoạch phân khu đã được phê duyệt 

hoặc quy hoạch chung đã được phê duyệt (đối với 

trường hợp không quy định lập quy hoạch phân khu) 

mà không phải thực hiện thủ tục điều chỉnh quy hoạch 

phân khu hoặc quy hoạch chung trước khi phê duyệt 

quy hoạch chi tiết. 

2. Việc phê duyệt, điều chỉnh quy hoạch chi tiết 

đô thị và nông thôn theo quy định tại khoản 1 Điều này 

được áp dụng cho các trường hợp sau đây: 

Nghị quyết mới quy định cụ thể trường 

hợp được áp dung nội dung đã được 

Quốc hội cho thí điểm tại Thành phố 

Hồ Chí Minh và phân cấp UBDN 

Thành phố quyết định trên nguyên tắc 

đã được nêu trong Nghị quyết, nhanh 

chóng, kịp thời và chủ động theo nhu 

cầu phát triển của xã hội. 
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HIỆN HÀNH 
DỰ THẢO VĂN BẢN THUYẾT MINH 

hoạch phân khu;” a) Dự án đầu tư lớn, quan trọng quy định tại khoản 

2 Điều 2 Luật Phát triển đô thị; 

b) Dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội, nhà ở cho 

thuê đã được chấp thuận chủ trương đầu tư theo quy 

định; 

c) Dự án đầu tư xây dựng khu tái định cư;  

d) Dự án đầu tư xây dựng công trình đầu tư công: 

giáo dục, y tế, trụ sở cơ quan hành chính công; Dự án 

phục vụ mục đích an ninh, quốc phòng; 

đ) Dự án xây dựng lại nhà chung cư; dự án cải tạo, 

chỉnh trang, tái thiết một hoặc nhiều ô phố đô thị do Hội 

đồng nhân dân Thành phố quy định theo điểm a và điểm 

c khoản 2 Điều 12 Luật Phát triển đô thị hoặc các dự án 

đầu tư cần triển khai ngay theo chỉ đạo của cấp có thẩm 

quyền theo quy định. 

3. Việc phê duyệt quy hoạch chi tiết đô thị và nông 

thôn theo quy định tại khoản 1 Điều này chỉ được thực 

hiện sau khi thực hiện rà soát, đánh giá, đảm bảo đáp 

ứng điều kiện và quy định về điều chỉnh cục bộ quy 

hoạch phân khu hoặc quy hoạch chung đã được phê 

duyệt theo quy định của pháp luật về quy hoạch đô thị 

và nông thôn; không áp dụng đối với trường hợp việc 

phê duyệt, điều chỉnh quy hoạch chi tiết dẫn đến phải 
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DỰ THẢO VĂN BẢN THUYẾT MINH 

điều chỉnh tổng thể quy hoạch phân khu hoặc quy hoạch 

chung. 

Cơ quan, đơn vị tổ chức lập quy hoạch chi tiết, 

điều chỉnh quy hoạch chi tiết có trách nhiệm lập hồ sơ 

báo cáo kết quả rà soát quy hoạch phân khu hoặc quy 

hoạch chung theo quy định của pháp luật về quy hoạch 

đô thị và nông thôn, làm cơ sở để thẩm định, phê duyệt 

quy hoạch chi tiết. 

4. Nội dung quy hoạch chi tiết được phê duyệt theo 

quy định tại khoản 1 Điều này là một phần của quy 

hoạch phân khu hoặc quy hoạch chung đã được duyệt 

và được cập nhật vào quy hoạch phân khu hoặc quy 

hoạch chung khi thực hiện điều chỉnh cục bộ (nếu có) 

hoặc điều chỉnh tổng thể. 

 

Điểm đ khoản 2 Điều 6 Nghị quyế 

sốt 98/2023/QH15 ngày 

24/6/2023, sửa đổi bổ sung tại 

Nghị quyết số 260/2025/QH15 

ngày 11/12/2025 của Quốc hội. 

“đ) Căn cứ Quy hoạch tổng thể 

Thành phố quy định tại điểm a 

khoản này được phê duyệt, Hội 

đồng nhân dân Thành phố quyết 

Điều 6. Tổ chức lập đồng thời các cấp độ quy 

hoạch đô thị và nông thôn; thời gian lấy ý kiến về 

quy hoạch đô thị và nông thôn 

1. Ủy ban nhân dân Thành phố quyết định việc tổ 

chức lập, điều chỉnh quy hoạch chi tiết đồng thời với 

quy hoạch phân khu hoặc quy hoạch chung đối với 

trường hợp không quy định việc lập quy hoạch phân 

khu. 

Phân cấp UBDN Thành phố, lý do: 03 

cấp độ quy hoạch này do UBND cấp xã 

và UBND Thành phố phê duyệt, nội 

dung phê duyệt không được trái với 

Quy hoạch tổng thể Thành phố, việc 

lập đồng thời không tác động đến chất 

lượng hoặc các bước tổ chức lập, thẩm 

định và phê duyệt quy hoạch, do vậy 

việc phân cấp UBND Thành phố là phù 
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QUY PHẠM PHÁP LUẬT  

HIỆN HÀNH 
DỰ THẢO VĂN BẢN THUYẾT MINH 

định danh mục quy hoạch đô thị và 

nông thôn được tổ chức lập đồng 

thời quy hoạch phân khu và quy 

hoạch chi tiết. Trường hợp quy 

hoạch chi tiết được lập, thẩm định 

xong trước thì được phê duyệt 

trước và được cập nhật vào quy 

hoạch phân khu;” 

2. Trường hợp quy hoạch chi tiết, điều chỉnh quy 

hoạch chi tiết quy định tại khoản 1 Điều này được lập, 

thẩm định xong trước thì được phê duyệt trước và được 

cập nhật vào quy hoạch phân khu hoặc quy hoạch 

chung có liên quan. 

3. Thời gian thực hiện lấy ý kiến cộng đồng dân 

cư có liên quan ít nhất là 15 ngày và không quá 30 ngày 

kể từ ngày công khai nội dung lấy ý kiến. Trong trường 

hợp chưa hết thời gian lấy ý kiến mà đã nhận được đầy 

đủ ý kiến của cộng đồng dân cư thì cơ quan, tổ chức có 

trách nhiệm tổ chức lập quy hoạch đô thị và nông thôn 

được thực hiện các bước tiếp theo. 

4. Khi được yêu cầu cho ý kiến, các cơ quan quản 

lý nhà nước có liên quan cho ý kiến bằng văn bản trong 

thời hạn 05 ngày làm việc đối với nhiệm vụ quy hoạch 

và điều chỉnh cục bộ quy hoạch đô thị và nông thôn, 10 

ngày làm việc đối với quy hoạch đô thị và nông thôn kể 

từ ngày nhận được đầy đủ hồ sơ theo quy định. 

5. Trường hợp tổ chức lập các quy hoạch đồng thời 

thì lấy ý kiến cộng đồng dân cư 01 lần. Hình thức lấy ý 

kiến được thực hiện theo quy định của pháp luật về quy 

hoạch đô thị và nông thôn. 

 

hợp với chức năng nhiệm vụ và tăng 

cường tính chủ động, kịp thời. 
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QUY PHẠM PHÁP LUẬT  

HIỆN HÀNH 
DỰ THẢO VĂN BẢN THUYẾT MINH 

Quy định tại điểm 3 điều 48 Luật 

Quy hoạch đô thị và nông thôn. 

Điều 7. Phê duyệt điều chỉnh cục bộ quy hoạch 

đô thị và nông thôn thuộc thẩm quyền phê duyệt của 

Ủy ban nhân dân Thành phố 

1. Các khu vực có quy mô và vai trò, ý nghĩa quan 

trọng của Thành phố về chính trị, văn hóa, lịch sử, an 

ninh, quốc phòng, thúc đẩy phát triển kinh tế bao gồm: 

a) Khu vực, dự án, công trình thuộc các cơ quan 

trung ương, Quốc hội, Chính phủ; quy hoạch, dự án đầu 

tư xây dựng thuộc thẩm quyền xem xét, cho ý kiến về 

chủ trương của Ban Thường vụ Thành ủy hoặc Ban 

Chấp hành Đảng bộ Thành phố theo Quy chế làm việc 

của Thành ủy; 

b) Khu vực có giá trị văn hóa, lịch sử, công trình 

kiến trúc có giá trị trên địa bàn Thành phố cần tập trung 

nguồn lực để bảo vệ, phát huy giá trị thuộc danh mục 

do Hội đồng nhân dân quyết định theo quy định tại điểm 

i, khoản 1, Điều 26 Luật Phát triển đô thị; 

c) Khu vực có ảnh hưởng đến quốc phòng, an ninh 

được xác định theo quy định của pháp luật về quốc 

phòng, an ninh; 

d) Dự án lớn, quan trọng quy định tại khoản 2 Điều 

2 Luật Phát triển đô thị; 

Nghị quyết quy định trường hợp áp 

dụng, UBND Thành phố quy định chi 

tiết trình tự và phương thức thực hiện, 

nội dung này, thực hiện Luật Quy 

hoạch đô thị và nông thôn, UBND 

Thành phố đã ban hành Quyết định số 

01/2026/QĐ-UBND quy định chi tiết. 
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QUY PHẠM PHÁP LUẬT  

HIỆN HÀNH 
DỰ THẢO VĂN BẢN THUYẾT MINH 

đ) Khu vực phát triển đô thị theo định hướng giao 

thông công cộng (TOD); 

e) Các khu vực khác có quy mô và vai trò, ý nghĩa 

quan trọng đối với Thành phố được xác định trong Quy 

hoạch tổng thể Thành phố hoặc do Ủy ban nhân dân 

Thành phố quyết định. 

2. Ủy ban nhân dân Thành phố phê duyệt điều 

chỉnh cục bộ quy hoạch đô thị và nông thôn thuộc thẩm 

quyền phê duyệt của mình đối với các trường hợp sau 

đây: 

a) Quy hoạch phân khu, quy hoạch chi tiết có 

phạm vi thuộc khu vực quy định tại khoản 1 Điều này; 

b) Quy hoạch không gian ngầm, quy hoạch chuyên 

ngành hạ tầng kỹ thuật của Thành phố; 

c) Quy hoạch phân khu, quy hoạch chi tiết khi 

phạm vi điều chỉnh cục bộ quy hoạch liên quan đến địa 

giới đơn vị hành chính của từ 02 đơn vị hành chính cấp 

xã trực thuộc trở lên; 

d) Quy hoạch chung khu du lịch quốc gia. 

3. Trừ trường hợp quy định tại Khoản 2 Điều này, 

Ủy ban nhân dân cấp xã lập, thẩm định, phê duyệt, công 

bố điều chỉnh cục bộ quy hoạch đô thị và nông thôn 

thuộc thẩm quyền phê duyệt của Ủy ban nhân dân 
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QUY PHẠM PHÁP LUẬT  

HIỆN HÀNH 
DỰ THẢO VĂN BẢN THUYẾT MINH 

Thành phố thuộc phạm vi đơn vị hành chính do mình 

quản lý. 

 

Các quy định về bước thẩm định 

quy hoạch quy định tại Luật Quy 

hoạch đô thị và nông thôn 

Điều 39 Luật quy hoạch đô thị và 

nông thôn về Hội đồng thẩm định. 

Điều 8. Thẩm định quy hoạch, Hội đồng thẩm 

định quy hoạch 

1. Việc thẩm định Quy hoạch tổng thể Thành phố 

Hồ Chí Minh được thực hiện theo quy định tại Nghị 

quyết của Hội đồng nhân dân Thành phố quy định chi 

tiết điểm a khoản 2 Điều 10 Luật Phát triển đô thị. 

2. Cơ quan thẩm định quy hoạch đô thị và nông 

thôn theo quy định của pháp luật về quy hoạch đô thị 

và nông thôn có trách nhiệm lấy ý kiến cơ quan quản lý 

nhà nước và các chuyên gia có liên quan trong quá trình 

thẩm định quy hoạch bằng văn bản. 

3. Cơ quan thẩm định được tự thẩm định hoặc lấy 

ý kiến Hội đồng thẩm định trong quá trình thẩm định 

điều chỉnh cục bộ quy hoạch đô thị và nông thôn.  

4. Ủy ban nhân dân các cấp, cơ quan, tổ chức quản 

lý khu chức năng có thẩm quyền phê duyệt nhiệm vụ 

quy hoạch, quy hoạch đô thị và nông thôn quyết định 

thành lập Hội đồng thẩm định nhiệm vụ quy hoạch, quy 

hoạch đô thị và nông thôn thuộc thẩm quyền trên cơ sở 

tham mưu của cơ quan thẩm định. 

Rút ngắn trình tự và cho phép  đa dạng 

hóa hình thức lấy ý kiến, cơ quan thẩm 

định vẫn là đơn vị chịu trách nhiệm 

chính đối với kết quả thẩm định. 
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QUY PHẠM PHÁP LUẬT  

HIỆN HÀNH 
DỰ THẢO VĂN BẢN THUYẾT MINH 

5. Việc lấy ý kiến thành viên Hội đồng thẩm định 

được thực hiện theo hình thức gửi hồ sơ để nghiên cứu, 

có ý kiến bằng văn bản hoặc họp Hội đồng thẩm định, 

do Chủ tịch Hội đồng thẩm định quyết định. 

 

 Điều 9. Đánh giá sự phù hợp của dự án đầu tư 

xây dựng với quy hoạch 

1. Việc đánh giá sự phù hợp của dự án đầu tư xây 

dựng với quy hoạch đô thị và nông thôn được xem xét 

theo loại, cấp độ quy hoạch hoặc công cụ quản lý quy 

hoạch có liên quan, tương ứng với tính chất, quy mô và 

phạm vi của dự án và mức độ lập, phê duyệt quy hoạch 

đô thị và nông thôn tại khu vực lập dự án đầu tư xây 

dựng. Trường hợp có nhiều quy hoạch, công cụ quản lý 

quy hoạch có liên quan được phê duyệt thì thứ tự xem 

xét áp dụng như sau: 

a) Quy hoạch chi tiết, thiết kế đô thị riêng hoặc 

quy hoạch tổng mặt bằng; 

b) Quy hoạch phân khu; 

c) Quy hoạch chung; 

d) Quy hoạch không gian ngầm hoặc quy hoạch 

chuyên ngành hạ tầng kỹ thuật; 

đ) Quy hoạch tổng thể Thành phố. 

Tạo độ mở khi xem xét dự án đầu tư, 

có thể căn cứ các kênh thông tin khác 

như quy chuẩn, liêu chuẩn… chuyên 

ngành để xem xét chấp thuận. 

Hiện trạng, có trường hợp qh thiếu 1-2 

thông tin về chỉ tiêu quy hoạch, kiến 

trúc, để chấp thuận phải thực hiện một 

quy trình điều chỉnh cục bộ quy hoạch. 
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QUY PHẠM PHÁP LUẬT  

HIỆN HÀNH 
DỰ THẢO VĂN BẢN THUYẾT MINH 

2. Khi được đề nghị, cơ quan chuyên môn về quy 

hoạch đô thị và nông thôn xem xét, cho ý kiến về sự 

phù hợp của dự án đầu tư xây dựng với quy hoạch đô 

thị và nông thôn đối với các nội dung: chức năng sử 

dụng đất, chỉ tiêu sử dụng đất quy hoạch, quy mô dân 

số, hệ thống hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, yêu cầu 

quản lý kiến trúc, cảnh quan và các yêu cầu đặc thù 

khác theo quy hoạch được duyệt (nếu có). 

Trường hợp có nội dung mà quy hoạch chưa xác 

định cụ thể thì xem xét sự phù hợp của dự án đầu tư xây 

dựng với thông tin có liên quan đến dự án trong quy 

hoạch đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt (nếu có); 

các nội dung chưa được quy hoạch xác định cụ thể được 

xem xét, xác định trong các bước triển khai tiếp theo, 

bảo đảm phù hợp định hướng quy hoạch, khả năng đáp 

ứng của hệ thống hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội và 

yêu cầu quản lý tại khu vực. 

3. Ý kiến của cơ quan chuyên môn về quy hoạch 

đô thị và nông thôn là cơ sở để đánh giá mức độ phù 

hợp của dự án đầu tư xây dựng với quy hoạch đô thị và 

nông thôn trên địa bàn Thành phố. Cơ quan, người có 

thẩm quyền thẩm định, quyết định, phê duyệt hoặc chấp 

thuận các nội dung liên quan đến dự án đầu tư xây dựng 

có trách nhiệm xem xét các nội dung thuộc phạm vi 

pháp luật chuyên ngành có liên quan và chịu trách 



16 

 

QUY PHẠM PHÁP LUẬT  

HIỆN HÀNH 
DỰ THẢO VĂN BẢN THUYẾT MINH 

nhiệm đối với các nội dung thuộc thẩm quyền theo quy 

định. 

 

Điểm g1 khoản 2 Điều 6 Nghị 

quyế sốt 98/2023/QH15 ngày 

24/6/2023, sửa đổi bổ sung tại 

Nghị quyết số 260/2025/QH15 

ngày 11/12/2025 của Quốc hội. 

 

“g1) Giao đơn vị tổ chức lập quy 

hoạch tự thực hiện việc lập quy 

hoạch;” 

Điều 10. Tổ chức lập quy hoạch đô thị và nông 

thôn theo hình thức tự thực hiện 

1. Cơ quan tổ chức lập quy hoạch đô thị và nông 

thôn theo quy định của pháp luật về quy hoạch đô thị 

và nông thôn được lập nhiệm vụ quy hoạch, quy hoạch 

đô thị và nông thôn theo hình thức tự thực hiện hoặc 

giao cơ quan, đơn vị trực thuộc lập nhiệm vụ quy hoạch, 

quy hoạch đô thị và nông thôn theo hình thức tự thực 

hiện. 

2. Cơ quan, đơn vị lập nhiệm vụ quy hoạch, quy 

hoạch đô thị và nông thôn theo hình thức tự thực hiện 

phải có chức năng, nhiệm vụ phù hợp. Cá nhân đảm 

nhiệm chức danh chủ nhiệm lập quy hoạch, chủ trì lĩnh 

vực chuyên môn và cá nhân tham gia lập nhiệm vụ quy 

hoạch, quy hoạch đô thị và nông thôn phải đáp ứng điều 

kiện năng lực theo quy định của pháp luật về quy hoạch 

đô thị và nông thôn. 

3. Việc lập nhiệm vụ quy hoạch, quy hoạch đô thị 

và nông thôn theo hình thức tự thực hiện phải bảo đảm 

tính độc lập giữa việc lập và thẩm định quy hoạch đô 

thị và nông thôn. 

Tiếp nối nội dung Quốc hội đã cho 

phép thí điểm tại Thành phố Hồ Chí 

Minh và quy định cụ thể hơn. 
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QUY PHẠM PHÁP LUẬT  

HIỆN HÀNH 
DỰ THẢO VĂN BẢN THUYẾT MINH 

Điểm h khoản 2 Điều 6 Nghị quyế 

sốt 98/2023/QH15 ngày 

24/6/2023, sửa đổi bổ sung tại 

Nghị quyết số 260/2025/QH15 

ngày 11/12/2025 của Quốc hội. 

h) Quy hoạch phân khu, quy hoạch 

chi tiết đô thị và nông thôn trên địa 

bàn Thành phố không phải thực 

hiện thủ tục lập, thẩm định, phê 

duyệt nhiệm vụ quy hoạch. Trường 

hợp thực hiện đồng thời thì lấy ý 

kiến cộng đồng dân cư 01 lần; 

Điều 11. Các trường hợp không yêu cầu lập 

nhiệm vụ quy hoạch đô thị và nông thôn 

1. Quy hoạch chung xã, quy hoạch phân khu, quy 

hoạch chi tiết đô thị và nông thôn trên địa bàn Thành 

phố không phải thực hiện thủ tục lập, thẩm định, phê 

duyệt nhiệm vụ quy hoạch. 

2. Việc lập quy hoạch chung xã, quy hoạch phân 

khu, quy hoạch chi tiết đô thị và nông thôn quy định tại 

khoản 1 Điều này được thực hiện trên cơ sở quy hoạch 

cấp trên đã được phê duyệt, quy chuẩn kỹ thuật quốc 

gia, kế hoạch lập quy hoạch hoặc văn bản giao nhiệm 

vụ của Ủy ban nhân dân Thành phố và các quy định 

pháp luật có liên quan. 

Tiếp nối nội dung Quốc hội đã cho 

phép thí điểm tại Thành phố Hồ Chí 

Minh và quy định cụ thể hơn. 

Là yêu cầu đối với nội dung quy 

hoạch chung thành phố thuộc 

Trung ương tại Điều 22 Luật Quy 

hoạch đô thị và nông thôn. 

Điều 12. Xác định khu vực đô thị và khu vực 

nông thôn theo giai đoạn phát triển của thành phố 

1. Việc xác định khu vực đô thị và khu vực nông 

thôn trên địa bàn Thành phố được thực hiện theo định 

hướng, giai đoạn phát triển đô thị quy định tại Quy 

hoạch tổng thể Thành phố và các quy hoạch đô thị và 

nông thôn có liên quan được phê duyệt. 

2. Đối với các khu vực chưa được xác định là khu 

vực phát triển đô thị theo từng giai đoạn phát triển của 

Phân vùng đối tượng để áp dụng loại 

quy hoạch phù hợp và các quy định 

khác có liên quan đến khu vực đô thị 

và nông thôn khi thực hiện công tác 

quản lý theo quy hoạch và phù hợp với 

yêu cầu về nội dung phải thể hiện trong 

Quy hoạch tổng thể Thành phố. 



18 

 

QUY PHẠM PHÁP LUẬT  

HIỆN HÀNH 
DỰ THẢO VĂN BẢN THUYẾT MINH 

Thành phố thì thực hiện lập, thẩm định, phê duyệt quy 

hoạch theo quy định đối với khu vực nông thôn. 

Chưa có quy định cụ thể. Điều 13: Quy hoạch cải tạo, chỉnh trang với 

khu vực tái thiết đô thị, xây mới chung cư cũ, chung 

cư buộc tháo dỡ, nhà ở xã hội, nhà ở cho thuê: 

1. Điều này áp dụng đối với các dự án tái thiết đô 

thị, xây mới chung cư cũ, chung cư buộc tháo dỡ, nhà 

ở xã hội, nhà ở cho thuê được xác định theo quy định 

tại Điều 12 Luật Phát triển đô thị hoặc do cơ quan có 

thẩm quyền quyết định. 

2. Trường hợp dự án phù hợp với quy hoạch tổng 

thể Thành phố nhưng chưa phù hợp với quy hoạch chi 

tiết, quy hoạch phân khu hoặc quy hoạch chung đối với 

khu vực không phải lập quy hoạch phân khu được 

duyệt, phải điều chỉnh quy hoạch nhưng không đảm bảo 

điều kiện điều chỉnh cục bộ theo pháp luật quy hoạch 

đô thị và nông thôn, Ủy ban nhân dân Thành phố chấp 

thuận chủ trương việc điều chỉnh cục bộ, đảm bảo nội 

dung điều chỉnh phù hợp với quy chuẩn, tiêu chuẩn và 

quy định pháp luật về nhà ở trên cơ sở báo cáo rà soát 

quy hoạch của Ủy ban nhân dân cấp xã hoặc đơn vị 

được giao lập quy hoạch tại dự án theo quy định pháp 

luật quy hoạch đô thị và nông thôn. 

Do nhận thấy Luật Phát triển đô thiij có 

giao Hội đồng nhân dân quy định đối 

với khu vực tái thiết, chỉnh trang đô thị, 

chung cư cũ… nhưng không nêu cụ thể 

chính sách trên các phương diện nào, 

nhận thấy Quy hoạch đô thị và nông 

thôn là một trong những điểm liên quan 

khi thực hiện thực tế, trên cơ sở phù 

hợp với chủ trương chung và hoàn cảnh 

thực tế  nên đề xuất đưa vào Nghị quyết 

này, đẩy nhanh tiến độ thực hiện khi 

phát sinh các vấn đề ảnh hưởng trực 

tiếp đến quyền lợi và an toàn, an sinh 

xã hội của người dân trong khu vực tái 

thiết đô thị, nhất là chung cư cũ xuống 

cấp. Có phát sinh vấn đề như dân số 

hay hạ tầng xã hội, tuy nhiên khi cân 

nhắc, vẫn kiến nghị xem xét đưa vào 

Nghị quyết để tạo cơ sở pháp lý khi 

phát sinh sự việc. 
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3. Ủy ban nhân dân cấp xã hoặc đơn vị, tổ chức 

được cơ quan có thẩm quyền quyết định giao tổ chức 

lập quy hoạch tại khu vực này sẽ thực hiện việc lập quy 

hoạch theo quy định. 

Chương IV 

MỘT SỐ QUY ĐỊNH VỀ HOẠT ĐỘNG KIẾN TRÚC 

Điều 14 Luật Kiến trúc và Mục 2  

Nghị định số 85/2020/NĐ-CP 

ngày 17/7/2020 về nội dung Quy 

chế kiến trúc. 

Điều 14. Quy chế quản lý kiến trúc 

1. Ủy ban nhân dân Thành phố quyết định việc tổ 

chức lập quy chế quản lý kiến trúc đối với các khu vực 

trong đô thị và nông thôn theo yêu cầu quản lý, phát 

triển. 

2. Việc lập, thẩm định, phê duyệt, ban hành, rà 

soát, đánh giá, điều chỉnh, nội dung của quy chế quản 

lý kiến trúc quy định tại khoản 1 Điều này thực hiện 

theo quy định của pháp luật về kiến trúc. 

3. Phụ lục danh mục công trình kiến trúc có giá trị 

không phải là nội dung bắt buộc trong hồ sơ quy chế 

quản lý kiến trúc trên địa bàn Thành phố. Việc lập, phê 

duyệt, điều chỉnh danh mục công trình kiến trúc có giá 

trị được thực hiện độc lập theo quy định của pháp luật 

về kiến trúc. 

Quy định việc lập Quy chế quản lý kiến 

trúc, đồng thời đưa vào một số nội 

dung nhằm thuận lợi trong công tác 

quản lý, kịp thời cập nhật bổ sung 

nhưng không vượt thẩm quyền cho 

phép. 
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Điều 17 Luật Kiến trúc Điều 15. Thi tuyển phương án kiến trúc 

1. Người có thẩm quyền quyết định đầu tư được 

quyết định việc thi tuyển hoặc không thi tuyển phương 

án kiến trúc đối với các trường hợp sau đây: 

a) Dự án lớn, quan trọng quy định tại khoản 4 

Điều 3 Luật Thủ đô số 02/2026/QH16; 

b) Công trình xây dựng khẩn cấp, cấp bách; công 

trình thuộc dự án đầu tư công đặc biệt; công trình thuộc 

dự án đầu tư theo thủ tục đầu tư đặc biệt theo quy định 

của pháp luật về xây dựng. 

2. Đối với các trường hợp quy định tại khoản 1 

Điều này mà không tổ chức thi tuyển phương án kiến 

trúc thì chủ đầu tư thực hiện dự án có trách nhiệm lựa 

chọn tổ chức tư vấn thiết kế kiến trúc có năng lực, kinh 

nghiệm phù hợp; phương án kiến trúc phải được lấy ý 

kiến Hội đồng tư vấn về kiến trúc Thành phố trước khi 

phê duyệt. 

Quy định trường hợp không cần thi 

tuyển kiến trúc để tiết kiệm chị phí xã 

hội, đẩy nhanh tiến độ các dự án quan 

trọng… 

 Điều 16. Lập danh mục công trình kiến trúc có 

giá trị 

1. Cơ quan lập danh mục công trình kiến trúc có 

giá trị trên địa bàn Thành phố lựa chọn tổ chức tư vấn 

có đủ năng lực chuyên môn, phù hợp với yêu cầu của 

nội dung công việc theo quy định của pháp luật để thực 

Hướng dẫn thực hiện điểm 3 Điều 14 

Nghị quyết này 
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hiện việc rà soát, đánh giá, lập hồ sơ tư liệu công trình 

kiến trúc và lập, điều chỉnh danh mục công trình kiến 

trúc có giá trị. 

2. Trình tự lập, thẩm định, phê duyệt, điều chỉnh 

danh mục công trình kiến trúc có giá trị và các nội dung 

khác có liên quan thực hiện theo quy định của pháp luật 

về kiến trúc. 

 

Chương V 

TRÁCH NHIỆM TỔ CHỨC THỰC HIỆN 

 Điều 17. Trách nhiệm tổ chức thực hiện 

1. Ủy ban nhân dân Thành phố ban hành kế hoạch 

tổ chức thực hiện Nghị quyết này; ban hành theo thẩm 

quyền các quy định cụ thể nội dung, thành phần hồ sơ, 

nguồn vốn, đơn giá, định mức chi phí, quy trình và cơ 

chế phối hợp cần thiết khi thực hiện theo Nghị quyết 

này; định kỳ rà soát, đánh giá hiệu quả và báo cáo Hội 

đồng nhân dân Thành phố. 

2. Cơ quan chuyên môn về quy hoạch, kiến trúc 

là đầu mối tham mưu quản lý nhà nước về quy hoạch; 

chủ trì xây dựng các nội dung triển khai thực hiện các 

điều, khoản tại Nghị quyết này, chủ trì xây dựng quy 

chế quản lý kiến trúc, tham mưu Ủy ban nhân dân 

Quy định việc triển khai thực hiện. 
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Thành phố ban hành theo thẩm quyền; chỉ dẫn, hướng 

dẫn, kiểm tra, tổng hợp tình hình thực hiện. 

3. Ủy ban nhân dân cấp xã thực hiện các nội dung 

của Chương này trên địa bàn theo phân cấp; tổ chức 

kiểm tra, phát hiện, xử lý hoặc kiến nghị xử lý vi phạm 

trong hoạt động quy hoạch đô thị và nông thôn; tiếp 

nhận phản ánh của cộng đồng; thực hiện công tác tổng 

hợp, báo cáo, cập nhật quy hoạch trên địa bàn quản lý 

lên hệ thống thông tin chung. 

4. Chủ đầu tư, chủ sở hữu, người quản lý, người 

sử dụng công trình có trách nhiệm tuân thủ quy hoạch, 

quy chế quản lý kiến trúc, thiết kế đã được phê duyệt; 

bảo trì, bảo vệ chất lượng kiến trúc, cảnh quan; cung 

cấp thông tin, dữ liệu theo yêu cầu hợp pháp của cơ 

quan nhà nước. 

5. Tổ chức xã hội - nghề nghiệp về kiến trúc, quy 

hoạch, xây dựng, văn hóa và cộng đồng dân cư được 

khuyến khích tham gia phản biện, tư vấn, giám sát, 

tuyên truyền và nâng cao nhận thức về kiến trúc. 
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