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Quy định về đánh giá sự phù hợp của dự án với quy hoạch trong chấp thuận 
hoặc phê duyệt chủ trương đầu tư, quyết định chủ trương đầu tư, quyết định 

giao chủ đầu tư, quyết định đầu tư dự án, lựa chọn nhà đầu tư và cấp giấy 
chứng nhận đăng ký đầu tư trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh

Nội dung Dự thảo Thuyết minh
Điều 1. Phạm vi điều chỉnh
1. Quyết định này quy định chi tiết 

khoản 2 Điều 34 Luật Phát triển đô thị về 
việc đánh giá sự phù hợp của dự án với quy 
hoạch đô thị và nông thôn có liên quan trên 
cơ sở nguyên tắc của pháp luật về quy hoạch 
đối với hồ sơ Đề xuất dự án đầu tư (hoặc 
Báo cáo đề xuất chủ trương đầu tư hoặc Báo 
cáo nghiên cứu tiền khả thi) khi chấp thuận 
hoặc phê duyệt chủ trương đầu tư, quyết 
định chủ trương đầu tư, quyết định giao chủ 
đầu tư, lựa chọn nhà đầu tư, cấp giấy chứng 
nhận đăng ký đầu tư và hồ sơ Báo cáo 
nghiên cứu khả thi (hoặc Báo cáo kinh tế - 
kỹ thuật) khi quyết định đầu tư dự án;

2. Đối với các dự án không có cấu 
phần xây dựng và các dự án mà theo quy 
định của pháp luật quy hoạch không sử dụng 
quy hoạch đô thị và nông thôn để đánh giá, 
việc đánh giá thực hiện theo quy định pháp 
luật quy hoạch, đầu tư, đầu tư công, đầu tư 

- Nội dung theo khoản 2 Điều 34 
Luật Phát triển đô thị [1] nhưng giới 
hạn trong phạm vi quy hoạch đô thị 
và nông thôn và dự án đầu tư xây 
dựng, đồng thời có bổ sung thêm 
loại hồ sơ được đánh giá tùy theo thủ 
tục tương ứng, do:
(1) Pháp luật về quy hoạch, quy 
hoạch đô thị và nông thôn, đầu tư, 
xây dựng về cơ bản đã có quy định 
việc đánh giá sự phù hợp của dự án 
với quy hoạch [2]. Tuy nhiên, theo 
Luật phát triển đô thị, đối với Thành 
phố Hồ Chí Minh có Quy hoạch 
tổng thể (tích hợp từ Quy hoạch 
Thành phố và Quy hoạch chung 
Thành phố) là loại quy hoạch khác 
với hệ thống quy hoạch theo pháp 
luật quy hoạch, được xác định là quy 
hoạch đô thị nông thôn theo Nghị 
quyết số 54/2026/NQ-HĐND. Như 

[1] Khoản 2 Điều 34 Luật Phát triển đô thị số 18/2026/QH16:
“Ủy ban nhân dân Thành phố quy định việc đánh giá sự phù hợp của dự án với quy hoạch trên cơ sở nguyên tắc 
của pháp luật về quy hoạch trong chấp thuận hoặc phê duyệt chủ trương đầu tư, quyết định chủ trương đầu tư, quyết 
định giao chủ đầu tư, quyết định đầu tư dự án, lựa chọn nhà đầu tư và cấp giấy chứng nhận đăng ký đầu tư”
[2] Xin xem Phụ lục kèm theo
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Nội dung Dự thảo Thuyết minh
theo phương thức đối tác công tư, xây dựng 
và các quy định có liên quan.

vậy, tại Thành phố Hồ Chí Minh, 
các loại quy hoạch đô thị và nông 
thôn có khác với các tỉnh, thành 
khác nên cần xây dựng quy định 
riêng cho Thành phố. 
(2) Ngoài ra Luật quy hoạch đô thị 
và nông thôn có giao Chính phủ quy 
định chi tiết về việc bảo đảm sự phù 
hợp của dự án đầu tư xây dựng với 
quy hoạch đô thị và nông thôn [3] 
nhưng các Nghị định triển khai Luật 
Quy hoạch đô thị và nông thôn chưa 
có quy định cụ thể [4].
(3) Các thủ tục chấp thuận hoặc phê 
duyệt chủ trương đầu tư, quyết định 
chủ trương đầu tư, quyết định giao 
chủ đầu tư, lựa chọn nhà đầu tư, cấp 
giấy chứng nhận đăng ký đầu tư, 
quyết định đầu tư dự án được quy 
định trong pháp luật đầu tư, đầu tư 
công, đầu tư theo phương thức đối 
tác công tư [5] là các thủ tục nằm 

[3] Khoản 1 Điều 8 Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn:
“Điều 8. Bảo đảm sự phù hợp của dự án đầu tư xây dựng với quy hoạch đô thị và nông thôn
1. Quy hoạch đô thị và nông thôn là cơ sở để lập dự án đầu tư xây dựng, bảo đảm sự phù hợp của dự án đầu tư xây 
dựng đối với từng loại, cấp độ quy hoạch đô thị và nông thôn, thiết kế đô thị riêng. Chính phủ quy định chi tiết 
khoản này.”
[4] Nghị định số 178/2025/NĐ-CP và Nghị định số 34/2026/NĐ-CP
[5]- Điểm d khoản 1 Điều 32 Nghị định 96/2026/NĐ-CP:
“Điều 32. Hồ sơ, thủ tục lập, thẩm định đề nghị chấp thuận chủ trương đầu tư
1. Hồ sơ đề nghị chấp thuận chủ trương đầu tư dự án đầu tư do nhà đầu tư đề xuất bao gồm:
d) Đề xuất dự án đầu tư gồm các nội dung chủ yếu sau: nhà đầu tư hoặc hình thức lựa chọn nhà đầu tư, mục tiêu 
đầu tư, quy mô đầu tư, vốn đầu tư và phương án huy động vốn, địa điểm, thời hạn, tiến độ thực hiện, thông tin về 
hiện trạng sử dụng đất, sử dụng rừng, sử dụng khu vực biển (nếu có) tại địa điểm thực hiện dự án và đề xuất nhu 
cầu sử dụng đất (nếu có), sử dụng rừng (nếu có), sử dụng khu vực biển (nếu có), nhu cầu về lao động, đề xuất hưởng 
ưu đãi đầu tư, tác động, hiệu quả kinh tế - xã hội của dự án, đánh giá sơ bộ tác động môi trường (nếu có) theo quy 
định của pháp luật về bảo vệ môi trường; cơ chế, chính sách đặc biệt (nếu có).
Trường hợp pháp luật về xây dựng và pháp luật khác quy định lập báo cáo nghiên cứu tiền khả thi thì nhà đầu tư 
được nộp báo cáo nghiên cứu tiền khả thi thay cho đề xuất dự án đầu tư…”
- Khoản 1, 2, 3 Điều 4 Luật Đầu tư công:
“Điều 4. Giải thích từ ngữ
Trong Luật này, các từ ngữ dưới đây được hiểu như sau:
1. Báo cáo đề xuất chủ trương đầu tư là tài liệu trình bày các nội dung nghiên cứu sơ bộ về sự cần thiết, tính khả thi, tính hiệu 
quả, dự kiến nguồn vốn và mức vốn của chương trình đầu tư công, dự án nhóm B, nhóm C làm cơ sở để cấp có thẩm quyền 
quyết định chủ trương đầu tư.
2. Báo cáo nghiên cứu tiền khả thi là tài liệu trình bày các nội dung nghiên cứu sơ bộ về sự cần thiết, tính khả thi, tính hiệu 
quả, tổng mức đầu tư, dự kiến nguồn vốn và mức vốn của dự án quan trọng quốc gia và dự án nhóm A làm cơ sở để cấp có 
thẩm quyền quyết định chủ trương đầu tư.
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trong giai đoạn chuẩn bị dự án theo 
pháp luật về xây dựng, nhưng ở hai 
“bước” khác nhau của giai đoạn này 
[6] (bước đầu liên quan đến các thủ 
tục chấp thuận hoặc phê duyệt chủ 
trương đầu tư, quyết định chủ 
trương đầu tư, quyết định giao chủ 
đầu tư, lựa chọn nhà đầu tư, cấp 
giấy chứng nhận đăng ký đầu tư; 
bước sau liên quan đến thủ tục quyết 
định đầu tư dự án). Hồ sơ dự án kèm 
theo  hai “bước” này là khác nhau; 
và có những dự án phải sử dụng hai 
cấp độ quy hoạch khác nhau để đánh 
giá sự phù hợp cho mỗi “bước” {ví 
dụ dự án phải lập quy hoạch chi tiết 
để làm cơ sở lập Báo cáo nghiên cứu 
khả thi (ở bước quyết định đầu tư dự 
án) thì giai đoạn chấp thuận chủ 
trương đầu tư sẽ chưa có quy hoạch 
chi tiết và quy hoạch được sử dụng 
để đánh giá sự phù hợp của dự án 
khi xem xét chủ trương đầu tư là quy 
hoạch cấp trên của quy hoạch chi 

3. Báo cáo nghiên cứu khả thi là tài liệu trình bày các nội dung nghiên cứu về sự cần thiết, mức độ khả thi, hiệu quả, nguồn 
vốn và mức vốn của chương trình, dự án đầu tư công làm cơ sở để cấp có thẩm quyền quyết định đầu tư.”
- Khoản 1, 2 Điều 3 Luật Đầu tư theo phương thức đối tác công tư:
“Điều 3. Giải thích từ ngữ
Trong Luật này, các từ ngữ dưới đây được hiểu như sau:
1. Báo cáo nghiên cứu tiền khả thi, báo cáo đề xuất chủ trương đầu tư là tài liệu trình bày các nội dung nghiên cứu sơ bộ về sự 
cần thiết, tính khả thi và hiệu quả của dự án đầu tư theo phương thức đối tác công tư (sau đây gọi là dự án PPP), làm cơ sở để 
cấp có thẩm quyền quyết định chủ trương đầu tư.
2. Báo cáo nghiên cứu khả thi, báo cáo kinh tế - kỹ thuật đầu tư xây dựng là tài liệu trình bày các nội dung nghiên cứu về sự 
cần thiết, tính khả thi và hiệu quả của dự án PPP, làm cơ sở để cấp có thẩm quyền phê duyệt dự án.”

[6]- Khoản 1 Điều 16 Luật Xây dựng: “1. Trình tự đầu tư xây dựng dự án bao gồm các giai đoạn: chuẩn bị dự án, 
thực hiện dự án và kết thúc xây dựng.”
  - Điểm a khoản 1 Điều 4 Nghị định 217/2026/NĐ-CP: 
    “1. Trình tự đầu tư xây dựng dự án theo quy định tại khoản 1 Điều 16 Luật Xây dựng năm 2025 được quy định 
cụ thể như sau:
    a) Giai đoạn chuẩn bị dự án gồm các công việc: lập, thẩm định Báo cáo nghiên cứu tiền khả thi đầu tư xây dựng 
(sau đây gọi là Báo cáo nghiên cứu tiền khả thi) hoặc Báo cáo đề xuất chủ trương đầu tư (nếu có); lập đề xuất 
chương trình, dự án sử dụng vốn hỗ trợ phát triển chính thức (vốn ODA), vốn vay ưu đãi nước ngoài (nếu có); lập, 
thẩm định, phê duyệt quy hoạch làm căn cứ lập dự án (nếu có); khảo sát xây dựng phục vụ lập dự án; lập, thẩm 
định Báo cáo nghiên cứu khả thi đầu tư xây dựng (sau đây gọi là Báo cáo nghiên cứu khả thi) hoặc Báo cáo kinh tế 
- kỹ thuật đầu tư xây dựng (sau đây gọi là Báo cáo kinh tế - kỹ thuật); phê duyệt dự án, quyết định đầu tư xây dựng; 
tạm ứng, thanh toán khối lượng hoàn thành; các công việc được cho phép thực hiện trước theo quy định của pháp 
luật và các công việc cần thiết khác liên quan đến chuẩn bị dự án;”
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tiết. Sau khi có chủ trương đầu tư và 
lựa chọn nhà đầu tư thì nhà đầu tư 
được lựa chọn sẽ lập quy hoạch chi 
tiết để lập Báo cáo nghiên cứu khả 
thi để phê duyệt dự án. Lúc này quy 
hoạch được sử dụng để đánh giá sự 
phụ hợp của Báo cáo nghiên cứu 
khả thi (trong quyết định đầu tư dự 
án) là quy hoạch chi tiết.}

Điều 2: Đối tượng áp dụng
Quyết định này áp dụng cho các cơ 

quan có thẩm quyền trong quá trình thực 
hiện các thủ tục đầu tư nêu tại khoản 1 Điều 
1 Quyết định này; Sở Quy hoạch - Kiến trúc; 
Ủy ban nhân dân các phường, xã, đặc khu; 
Ban Quản lý các khu chức năng; nhà đầu tư, 
chủ đầu tư và tổ chức, cá nhân có liên quan.

Điều 3. Giải thích từ ngữ
Trong Quyết định này, các từ ngữ 

dưới đây được hiểu như sau:
1. Dự án là dự án đầu tư xây dựng 

theo quy định tại khoản 6 Điều 3 Luật Xây 
dựng số 135/2025/QH15

Nội hàm khái niệm dự án theo pháp 
luật hiện hành bao gồm rất nhiều 
loại dự án, trong đó có dự án có cấu 
phần xây dựng (dự án đầu tư xây 
dựng) và dự án không có cấu phần 
xây dựng. Phạm vi điều chỉnh của 
Dự thảo chỉ bao gồm các dự án có 
cấu phần xây dựng

 
2. Quyết định đầu tư dự án là Quyết 

định phê duyệt dự án đầu tư xây dựng theo 
pháp luật về xây dựng.

Pháp luật đầu tư, đầu tư công, đầu tư 
theo phương thức đối tác công tư, 
xây dựng chưa có giải thích  thuật 
ngữ Quyết định đầu tư dự án. Dự 
thảo giải thích thuật ngữ này dựa 
trên nội hàm nội dung của Luật Xây 
dựng là “việc quyết định đầu tư dự 
án được thể hiện tại Quyết định phê 
duyệt dự án đầu tư xây dựng” [7] 

[7] Khoản 1 Điều 28 Luật Xây dựng:
 “Điều 28. Phê duyệt dự án, quyết định đầu tư xây dựng, điều chỉnh dự án đầu tư xây dựng
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3. Quy hoạch chi tiết hoặc thiết kế đô 

thị riêng do cơ quan nhà nước tổ chức lập 
là các quy hoạch chi tiết (bao gồm cả quy 
hoạch tổng mặt bằng) hoặc thiết kế đô thị 
riêng do cơ quan nhà nước tổ chức lập theo 
yêu cầu quản lý, phát triển (trừ quy hoạch 
chi tiết, quy hoạch tổng mặt bằng, thiết kế 
đô thị riêng do Nhà đầu tư được lựa chọn tổ 
chức lập để thực hiện dự án đầu tư theo 
khoản 8 Điều 17 Luật Quy hoạch đô thị và 
nông thôn).

4. Ban Quản lý các khu chức năng là 
Ban Quản lý các Khu chế xuất và công 
nghiệp Thành phố Hồ Chí Minh, Ban Quản 
lý Khu Công nghệ cao Thành phố Hồ Chí 
Minh, Ban Quản lý Khu Nông nghiệp Công 
nghệ cao Thành phố Hồ Chí Minh, các Ban 
Quản lý khác do Ủy ban nhân dân Thành 
phố lập có chức năng quản lý nhà nước về 
quy hoạch kiến trúc.

Điều 4. Quy định chung về đánh giá 
sự phù hợp của dự án với quy hoạch

1. Tuân thủ nguyên tắc căn cứ vào 
một trong các quy hoạch đô thị và nông thôn 
(bao gồm Quy hoạch tổng thể Thành phố) 
để đánh giá sự phù hợp của dự án. Đồng thời 
phải đảm bảo tính đồng bộ, thứ bậc, phù hợp 
giữa các loại và cấp độ quy hoạch;

2. Trường hợp dự án phù hợp với quy 
hoạch được sử dụng để đánh giá nhưng có 
sự mâu thuẫn giữa quy hoạch được sử dụng 

- Khoản 2 Điều 34 Luật Phát triển 
đô thị quy định việc đánh giá sự phù 
hợp “trên cơ sở nguyên tắc của 
pháp luật về quy hoạch”. Nguyên 
tắc của pháp luật quy hoạch là căn 
cứ một quy hoạch để đánh giá sự 
phù hợp của dự án tương ứng.[8] 
- Đồng thời pháp luật quy hoạch, 
quy hoạch đô thị và nông thôn cũng 

1. Theo hình thức đầu tư, thẩm quyền phê duyệt dự án, quyết định đầu tư xây dựng dự án thực hiện theo quy định 
của pháp luật đầu tư công, pháp luật về đầu tư theo phương thức đối tác công tư và quy định khác của pháp luật có 
liên quan. Việc quyết định đầu tư được thể hiện tại Quyết định phê duyệt dự án đầu tư xây dựng.”

[8] Điểm a khoản 1 Điều 48 Luật Quy hoạch:
“Điều 48. Đánh giá sự phù hợp của dự án với quy hoạch trong chấp thuận hoặc phê duyệt chủ trương đầu tư, quyết 
định đầu tư
1. Quy hoạch được sử dụng làm căn cứ đánh giá sự phù hợp của dự án trong chấp thuận hoặc phê duyệt chủ trương 
đầu tư theo quy định của pháp luật về đầu tư công, pháp luật về đầu tư, pháp luật về đầu tư theo phương thức đối 
tác công tư và pháp luật khác có liên quan tuân thủ nguyên tắc sau đây:
a) Việc chấp thuận hoặc phê duyệt chủ trương đầu tư của dự án căn cứ vào một trong các quy hoạch thuộc hệ thống 
quy hoạch để đánh giá sự phù hợp của dự án;”
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để đánh giá với quy hoạch cùng cấp hoặc 
quy hoạch cấp trên thì đánh giá dự án chưa 
phù hợp quy hoạch.

quy định nguyên tắc trong hoạc 
động quy hoạch  là phải đảm bảo sự 
đồng bộ, phù hợp giữa các loại và 
cấp độ quy hoạch; và quy định việc 
xử lý để xác định quy hoạch được áp 
dụng khi có mâu thuẫn.[9] Việc xử lý 
mâu thuẫn giữa các quy hoạch thuộc 
phạm vi điều chỉnh của “hoạt động 
quy hoạch”, không thuộc phạm vi 
điều chỉnh của Quyết định này nên 

[9] - Khoản1, 3 Điều 4, khoản 9 Điều 6 Luật Quy hoạch:
“Điều 4. Nguyên tắc cơ bản trong hoạt động quy hoạch
1. Tuân thủ chủ trương, đường lối của Đảng, quy định của Luật này, quy định của pháp luật khác có liên quan và 
điều ước quốc tế mà nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam là thành viên.
3. Bảo đảm sự tuân thủ, tính liên tục, kế thừa, ổn định, thứ bậc trong hệ thống quy hoạch.”
“Điều 6. Nguyên tắc xác định quy hoạch phải điều chỉnh và quy hoạch được thực hiện khi có mâu thuẫn giữa các 
quy hoạch
9. Việc xử lý trong trường hợp quy hoạch đô thị và nông thôn mâu thuẫn với nhau thì thực hiện theo quy định của 
pháp luật về quy hoạch đô thị và nông thôn.”
- Khoản 1 Điều 7, khoản 2 Điều 8 Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn (đã được sửa đổi bổ sung):
“Điều 7. Nguyên tắc trong hoạt động quy hoạch đô thị và nông thôn
1. Các quy hoạch đô thị và nông thôn phải được lập, thẩm định, phê duyệt bảo đảm tính đồng bộ, phù hợp giữa các 
loại và cấp độ quy hoạch theo các nguyên tắc sau đây:
a)Các quy hoạch chung có thể được lập đồng thời với nhau, quy hoạch chung nào được lập, thẩm định xong trước 
được phê duyệt trước;
b) Quy hoạch phân khu cụ thể hóa quy hoạch chung về: mục tiêu phát triển; chỉ tiêu kinh tế - kỹ thuật; định hướng 
phát triển, tổ chức không gian và phân khu chức năng; định hướng phát triển hệ thống công trình hạ tầng kỹ thuật, 
công trình hạ tầng xã hội và không gian ngầm (nếu có). Nội dung, yêu cầu và nguyên tắc bảo đảm cụ thể hóa phải 
được xác định, quy định rõ trong quy hoạch;
c) Quy hoạch chi tiết cụ thể hóa quy hoạch phân khu hoặc quy hoạch chung đối với trường hợp không quy định lập 
quy hoạch phân khu về: mục tiêu, yêu cầu đầu tư phát triển; phương án và yêu cầu tổ chức không gian, kiến trúc 
cảnh quan; chỉ tiêu kinh tế - kỹ thuật; chức năng, chỉ tiêu sử dụng đất quy hoạch; giải pháp quy hoạch hệ thống 
công trình hạ tầng kỹ thuật, công trình hạ tầng xã hội. Nội dung, yêu cầu và nguyên tắc bảo đảm cụ thể hóa phải 
được xác định, quy định rõ trong quy hoạch;
d) Quy hoạch không gian ngầm và quy hoạch chuyên ngành hạ tầng kỹ thuật đối với một thành phố phải đồng bộ 
với nhau; cụ thể hóa mục tiêu phát triển, định hướng quy hoạch không gian ngầm và hệ thống công trình hạ tầng 
kỹ thuật khung; thống nhất và đồng bộ với định hướng phát triển không gian, kiến trúc cảnh quan tại quy hoạch 
chung thành phố. Nội dung, yêu cầu và nguyên tắc bảo đảm cụ thể hóa phải được xác định, quy định rõ trong quy 
hoạch.”
“Điều 8. Bảo đảm sự phù hợp của dự án đầu tư xây dựng với quy hoạch đô thị và nông thôn
1. Quy hoạch đô thị và nông thôn là cơ sở để lập dự án đầu tư xây dựng, bảo đảm sự phù hợp của dự án đầu tư xây 
dựng đối với từng loại, cấp độ quy hoạch đô thị và nông thôn, thiết kế đô thị riêng. Chính phủ quy định chi tiết 
khoản này.
2. Việc xác định quy hoạch được thực hiện để bảo đảm sự phù hợp của dự án đầu tư xây dựng với quy hoạch trong 
trường hợp có sự mâu thuẫn giữa các quy hoạch đô thị và nông thôn thực hiện theo quy định sau đây:
a) Khi có sự mâu thuẫn giữa các quy hoạch đô thị và nông thôn cùng cấp độ, cùng cấp thẩm quyền phê duyệt quy 
hoạch thì cơ quan có thẩm quyền phê duyệt quy hoạch quyết định quy hoạch được thực hiện; trường hợp cùng cấp 
độ, khác cấp thẩm quyền phê duyệt quy hoạch thì cơ quan có thẩm quyền phê duyệt quy hoạch cao hơn quyết định 
quy hoạch được thực hiện. Các nội dung đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt quy hoạch quyết định thực hiện phải 
được cập nhật và thể hiện trong hồ sơ quy hoạch;
b) Khi có sự mâu thuẫn giữa các quy hoạch đô thị và nông thôn khác nhau về cấp độ thì các cơ quan tổ chức lập 
quy hoạch thực hiện rà soát, báo cáo cấp có thẩm quyền phê duyệt quy hoạch để thực hiện việc điều chỉnh quy 
hoạch theo quy định tại Chương III của Luật này;...”
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Dự thảo không đề cập vấn đề xử lý 
mâu thuẫn giữa các quy hoạch.

3. Đối với dự án có nhiều quy hoạch 
được lựa chọn để đánh giá sự phù hợp, phải 
ưu tiên chọn quy hoạch có cấp độ chi tiết 
hơn (theo thứ tự: quy hoạch chi tiết, thiết kế 
đô thị riêng; quy hoạch phân khu; quy hoạch 
chung; quy hoạch tổng thể), đồng thời cần 
rà soát sự phù hợp với quy hoạch cùng cấp 
và quy hoạch cấp trên để đảm bảo sự đồng 
bộ giữa các quy hoạch theo khoản 1 Điều 
này

Việc lựa chọn quy hoạch có đủ 
thông tin để đánh giá vừa đảm bảo 
nguyên tắc “sử dụng một quy hoạch 
để đánh giá” vừa thuận lợi cho cơ 
quan thực hiện việc đánh giá chọn 
một quy hoạch để đánh giá.

4. Ngoài việc đánh giá sự phù hợp 
của dự án với quy hoạch, cần đánh giá sự 
phù hợp với Quy chế quản lý kiến trúc, quy 
chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy hoạch đô thị 
và nông thôn.

- Thực tế có một số trường hợp quy 
hoạch không thể hiện đủ thông tin 
để đánh giá sự phù hợp của dự án 
nên cần phải sử dụng thêm Quy chế 
quản lý kiến trúc (thực tế, Quy chế 
quản lý kiến trúc Thành phố có nội 
dung làm rõ hơn nội dung Quy 
hoạch được duyệt), quy chuẩn kỹ 
thuật quốc gia về quy hoạch đô thị 
và nông thôn. (Ví dụ: dự án có phạm 
vi ranh giới thuộc một phần ô phố 
trong quy hoạch phân khu nhưng 
quy hoạch không quy định phương 
pháp phân bổ chỉ tiêu kinh tế - kỹ 
thuật, chỉ tiêu sử dụng đất quy hoạch 
từ ô phố xuống một phần ô phố. 
Trường hợp này phải sử dụng thêm 
Quy chế quản lý kiến trúc Thành 
phố, quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về 
quy hoạch đô thị và nông thôn cùng 
với quy hoạch phân khu mới xác 
định được chỉ tiêu cho một phần ô 
phố).
- Việc sử dụng thêm quy chuẩn kỹ 
thuật quốc gia về quy hoạch đô thị 
và nông thôn để đánh giá cũng phù 
hợp với quy định quy chuẩn kỹ thuật 
quốc gia về quy hoạch đô thị và 
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nông thôn là một trong các căn cứ 
để lập quy hoạch [10]

5. Nội dung đánh giá phải xác định rõ 
dự án có hoặc không phù hợp với quy 
hoạch, cơ sở để đưa ra kết quả đánh giá.

6. Bảo đảm tính công khai, minh 
bạch; tạo điều kiện thuận lợi cho công tác 
đánh giá sự phù hợp của dự án với quy 
hoạch trong giai đoạn chuẩn bị đầu tư dự án.

Điều 5. Quy hoạch được sử dụng để 
đánh giá sự phù hợp của dự án

Quy hoạch được sử dụng làm căn cứ 
đánh giá sự phù hợp của dự án theo từng loại 
dự án, cụ thể như sau:

1. Quy hoạch được sử dụng để đánh 
sự phù hợp của Đề xuất dự án đầu tư (hoặc 
Báo cáo đề xuất chủ trương đầu tư hoặc Báo 
cáo nghiên cứu tiền khả thi) khi chấp thuận 
hoặc phê duyệt chủ trương đầu tư, quyết 
định chủ trương đầu tư, quyết định giao chủ 
đầu tư, lựa chọn nhà đầu tư, cấp giấy chứng 
nhận đăng ký đầu tư

a) Dự án đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ 
thuật khung thì sử dụng quy hoạch tổng thể 
hoặc quy hoạch chung hoặc quy hoạch 
chuyên ngành hạ tầng kỹ thuật theo pháp 
luật về quy hoạch đô thị và nông thôn hoặc 
quy hoạch phân khu.  

Tham chiếu điểm a khoản 1 Điều 26 
Nghị định 217/2026/NĐ-CP [11] 
nhưng có hiệu chỉnh từ “quy hoạch 
chung” thành “quy hoạch tổng thể 
hoặc quy hoạch chung” cho phù hợp 
Luật Phát triển đô thị và Luật Quy 
hoạch đô thị và nông thôn.

[10] Điểm d khoản 1 Điều 15 Luật quy hoạch đô thị và nông thôn”
“Điều 15. Căn cứ lập quy hoạch đô thị và nông thôn
1. Quy hoạch đô thị và nông thôn được lập theo các căn cứ sau đây:
d) Quy chuẩn về quy hoạch đô thị và nông thôn và quy chuẩn, tiêu chuẩn ngành có liên quan.”

[11] Điểm a khoản 1 Điều 26 Nghị định số 217/2026/NĐ-CP:
“Điều 26. Quy hoạch sử dụng làm căn cứ lập Báo cáo nghiên cứu khả thi, Báo cáo kinh tế - kỹ thuật
1. Quy hoạch được sử dụng làm căn cứ lập Báo cáo nghiên cứu khả thi, Báo cáo kinh tế - kỹ thuật là một trong các 
quy hoạch sau đây:
a) Quy hoạch chung hoặc quy hoạch phân khu hoặc quy hoạch chuyên ngành hạ tầng kỹ thuật theo pháp luật về 
quy hoạch đô thị và nông thôn đối với dự án đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật khung;”
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b) Dự án đầu tư xây dựng công trình 
công cộng ngầm, công trình giao thông 
ngầm, công trình xây dựng cho mục đích kết 
nối không gian ngầm được xác định tại quy 
hoạch không gian ngầm thì sử dụng quy 
hoạch phân khu hoặc quy hoạch không gian 
ngầm hoặc quy hoạch chuyên ngành hạ tầng 
kỹ thuật hoặc quy hoạch tổng thể hoặc quy 
hoạch chung.

- Tham chiếu điểm b khoản 1 Điều 
26 Nghị định 217/2026/NĐ-CP [12] 
nhưng có hiệu chỉnh từ “quy hoạch 
chung” thành quy “hoạch tổng thể 
hoặc quy hoạch chung” cho phù hợp 
Luật Phát triển đô thị và Luật Quy 
hoạch đô thị và nông thôn 
- Bổ sung thêm quy hoạch phân khu 
do quy hoạch phân khu cũng có nội 
dung quy hoạch không gian ngầm.

c) Dự án đầu tư xây dựng về phát 
triển kết cấu hạ tầng được xác định tại quy 
hoạch tổng thể thì sử dụng quy hoạch tổng 
thể.

Tham chiếu điểm d khoản 1 Điều 26 
Nghị định 217/2026/NĐ-CP [13] 
nhưng có hiệu chỉnh từ “quy hoạch 
tỉnh” thành “quy hoạch tổng thể” 
cho phù hợp Luật Phát triển đô thị

d) Dự án đầu tư xây dựng có phạm vi 
ranh giới toàn bộ khu chức năng được xác 
định trong Quy hoạch tổng thể thì sử dụng 
Quy hoạch tổng thể và quy chuẩn kỹ thuật 

Có khác điểm a khoản 7 Điều 32 
Nghị định 96/2006/NĐ-CP nhưng 
phù hợp khoản 8 Điều 17 Luật Quy 
hoạch đô thị và nông thôn [14] (nhà 

[12] Điểm b khoản 1 Điều 26 Nghị định số 217/2026/NĐ-CP
“Điều 26. Quy hoạch sử dụng làm căn cứ lập Báo cáo nghiên cứu khả thi, Báo cáo kinh tế - kỹ thuật
1. Quy hoạch được sử dụng làm căn cứ lập Báo cáo nghiên cứu khả thi, Báo cáo kinh tế - kỹ thuật là một trong các 
quy hoạch sau đây:
b) Quy hoạch không gian ngầm hoặc quy hoạch chuyên ngành hạ tầng kỹ thuật hoặc quy hoạch chung đô thị theo 
pháp luật về quy hoạch đô thị và nông thôn đối với dự án đầu tư xây dựng công trình công cộng ngầm, công trình 
giao thông ngầm, công trình xây dựng cho mục đích kết nối không gian ngầm được xác định tại quy hoạch không 
gian ngầm;”
[13] Điểm d khoản 1 Điều 26 Nghị định số 217/2026/NĐ-CP
“Điều 26. Quy hoạch sử dụng làm căn cứ lập Báo cáo nghiên cứu khả thi, Báo cáo kinh tế - kỹ thuật1. Quy hoạch 
được sử dụng làm căn cứ lập Báo cáo nghiên cứu khả thi, Báo cáo kinh tế - kỹ thuật là một trong các quy hoạch sau 
đây:
d) Quy hoạch tỉnh đối với dự án đầu tư xây dựng về phát triển kết cấu hạ tầng được xác định tại quy hoạch tỉnh;”
[14]- Điểm a khoản 7 Điều 32 Nghị định 96/2006/NĐ-CP:
“Điều 32. Hồ sơ, thủ tục lập, thẩm định đề nghị chấp thuận chủ trương đầu tư
7. Nội dung thẩm định đề nghị chấp thuận chủ trương đầu tư gồm:
a) Đánh giá sự phù hợp của dự án đầu tư với một trong các quy hoạch thuộc hệ thống quy hoạch theo quy định của 
pháp luật về quy hoạch.
Khi đánh giá sự phù hợp của dự án đầu tư với quy hoạch thì thực hiện đánh giá sự phù hợp của dự án với mục tiêu, 
tầm nhìn, định hướng hoặc phương hướng phát triển, sắp xếp, phân bố không gian các hoạt động kinh tế xã hội theo 
nội dung, yêu cầu của quy hoạch.
Trường hợp phải đánh giá sự phù hợp của dự án với quy hoạch đô thị và nông thôn, nội dung thẩm định phải có 
đánh giá về sự phù hợp của dự án đầu tư với quy hoạch phân khu; trường hợp dự án được đề xuất tại khu vực không 
phải lập quy hoạch phân khu theo quy định của pháp luật về quy hoạch đô thị và nông thôn hoặc quy hoạch phân 
khu phải điều chỉnh và chưa được cấp có thẩm quyền phê duyệt thì đánh giá sự phù hợp của dự án đầu tư với quy 
hoạch chung;”
 - Khoản 8 Điều 17 Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn:
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quốc gia về quy hoạch đô thị và nông thôn. 
Trường hợp đã có quy hoạch chung khu 
chức năng thì sử dụng quy hoạch này và quy 
chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy hoạch đô thị 
và nông thôn.

đầu tư được tổ chức lập quy hoạch 
phân khu khu chức năng sau khi 
được lựa chọn để đầu tư dự án, như 
vậy giai đoạn chấp thuận chủ trương 
đầu tư, lựa chọn nhà đầu tư, ... có thể 
xảy ra trường hợp khu vực chưa có 
quy hoạch phân khu để đánh giá như 
yêu cầu tại điểm a khoản 7 Điều 32 
Nghị định 96/2006/NĐ-CP)

đ) Dự án đầu tư xây dựng có phạm vi 
ranh giới thuộc một phần khu chức năng 
được xác định trong Quy hoạch tổng thể thì 
sử dụng quy hoạch phân khu khu chức năng, 
Quy chế quản lý kiến trúc Thành phố và quy 
chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy hoạch đô thị 
và nông thôn. Trường hợp chưa có quy 
hoạch phân khu thì xác định chưa đủ điều 
kiện để đánh giá sự phù hợp của dự án. 

Tham chiếu điểm a khoản 7 Điều 32 
Nghị định 96/2026/NĐ-CP

e) Đối với dự án thuộc trường hợp 
thực hiện thủ tục đầu tư đặc biệt theo Điều 
28 Luật Đầu tư, việc đánh giá sự phù hợp 
của dự án thực hiện theo khoản 4 Điều 47 
Nghị định 96/2026/NĐ-CP

g) Đối với dự án không thuộc điểm a, 
b, c, d, đ, e Khoản này mà thuộc khu vực 
phải lập quy hoạch phân khu thì sử dụng 
quy hoạch phân khu, quy chế quản lý kiến 
trúc Thành phố và quy chuẩn kỹ thuật quốc 
gia về quy hoạch đô thị và nông thôn để 
đánh giá; trường hợp chưa có quy hoạch 
phân khu thì xác định chưa đủ điều kiện để 
đánh giá sự phù hợp của dự án. Trường hợp 
khu vực đã có quy hoạch chi tiết hoặc thiết 
kế đô thị riêng do cơ quan nhà nước tổ chức 
lập (không phân biệt có quy hoạch phân khu 

- Tham chiếu điểm a khoản 7 Điều 
32 Nghị định 96/2026/NĐ-CP. 
- Bổ sung trường hợp có quy hoạch 
chi tiết hoặc thiết kế đô thị riêng do 
cơ quan nhà nước tổ chức lập do:
Trường hợp quy hoạch chi tiết do cơ 
quan nhà nước tổ chức lập thì phải 
điều chỉnh quy hoạch chi tiết trước 
để đảm bảo tính đồng bộ trong việc 
quản lý; còn trường hợp đã có quy 
hoạch chi tiết do nhà đầu tư lập 
trước đó (đã được chấp thuận chủ 
trương), nay có nhu cầu đầu tư thay 

“Điều 17. Trách nhiệm tổ chức lập nhiệm vụ quy hoạch, quy hoạch đô thị và nông thôn
8. Nhà đầu tư theo quy định của pháp luật về đầu tư và pháp luật có liên quan đã được lựa chọn để thực hiện dự án 
đầu tư tổ chức lập nhiệm vụ quy hoạch, quy hoạch phân khu khu chức năng, quy hoạch chi tiết tại khu vực đã được 
xác định để thực hiện dự án đầu tư.”
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hay chưa) thì sử dụng quy hoạch chi tiết 
hoặc thiết kế đô thị riêng để đánh giá.

đổi so với quy hoạch chi tiết đã 
duyệt nhưng vẫn phù hợp quy hoạch 
phân khu thì sau khi được chấp 
thuận chủ trương đầu tư sẽ tiếp tục 
điều chỉnh quy hoạch chi tiết làm cơ 
sở lập Báo cáo nghiên cứu khả thi 
hoặc Báo cáo kinh tế kỹ thuật
- Đối với khu vực phải lập quy 
hoạch phân khu thì bắt buộc phải cơ 
quy hoạch phân khu mới xem xét 
cho phép đầu tư dự án vì sử dụng các 
quy hoạch cấp trên quy hoạch phân 
khu để xem xét thì sau khi chấp 
thuận chủ trương đầu tư và lựa chọn 
được nhà đầu tư thì nhà đầu tư 
không thể lập tiếp quy hoạch chi tiết 
do không đảm bảo nguyên tắc “quy 
hoạch chi tiết cụ thể hóa quy hoạch 
phân khu hoặc quy hoạch chung đối 
với trường hợp không phải lập quy 
hoạch phân khu” theo điểm c khoản 
1 Điều 7 Luật Quy hoạch đô thị và 
nông thôn [15]

h) Dự án đầu tư xây dựng khu dân cư 
nông thôn và dự án đầu tư xây dựng công 
trình khác thuộc khu vực nông thôn thì sử 
dụng quy hoạch chi tiết nông thôn do cơ 
quan nhà nước tổ chức lập; trường hợp chưa 
có quy hoạch chi tiết do cơ quan nhà nước 
tổ chức lập thì căn cứ quy hoạch chung xã 
và quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy 
hoạch đô thị và nông thôn.

 - Tham chiếu điểm a khoản 7 Điều 
32 Nghị định 96/2026/NĐ-CP 
nhưng được tách riêng cho khu vực 
nông thôn
- Khu vực nông thôn chỉ có hai cấp 
quy hoạch dưới Quy hoạch tổng thể 
là quy hoạch chung xã và quy hoạch 
chi tiết nông thôn (không có quy 
hoạch phân khu).

[15]- Điểm c khoản 1 Điều 7 Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn:
“Điều 7. Nguyên tắc trong hoạt động quy hoạch đô thị và nông thôn
1. Các quy hoạch đô thị và nông thôn phải được lập, thẩm định, phê duyệt bảo đảm tính đồng bộ, phù hợp giữa các 
loại và cấp độ quy hoạch theo các nguyên tắc sau đây:
c) Quy hoạch chi tiết cụ thể hóa quy hoạch phân khu hoặc quy hoạch chung đối với trường hợp không quy định lập 
quy hoạch phân khu về: mục tiêu, yêu cầu đầu tư phát triển; phương án và yêu cầu tổ chức không gian, kiến trúc 
cảnh quan; chỉ tiêu kinh tế - kỹ thuật; chức năng, chỉ tiêu sử dụng đất quy hoạch; giải pháp quy hoạch hệ thống 
công trình hạ tầng kỹ thuật, công trình hạ tầng xã hội. Nội dung, yêu cầu và nguyên tắc bảo đảm cụ thể hóa phải 
được xác định, quy định rõ trong quy hoạch;
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i) Đối với dự án nhà ở xã hội thì sử 

dụng quy hoạch phân khu để đánh giá. 
Trường hợp chưa có quy hoạch phân khu 
hoặc thuộc khu vực không phải lập quy 
hoạch phân khu thì sử dụng quy hoạch tổng 
thể hoặc quy hoạch chung để đánh giá, đồng 
thời phải căn cứ quy chuẩn kỹ thuật quốc 
gia về quy hoạch đô thị và nông thôn để 
đánh giá

Điểm này ưu tiên cho việc xây dựng 
nhà ở xã hội nhằm mục tiêu tăng quỹ 
đất nhà ở xã hội theo chủ trương của 
Đảng và nhà nước. 

k) Đối với dự án không thuộc trường 
hợp quy định tại các điểm a, b, c, d, đ, e, g, 
h, i Khoản này, việc đánh giá sự phù hợp 
của dự án với quy hoạch thực hiện theo quy 
định pháp luật hiện hành. Trường hợp quy 
định pháp luật hiện hành sử dụng quy hoạch 
tỉnh để đánh giá thì thay thế bằng đánh giá 
sự phù hợp với nội dung quy hoạch tỉnh 
được tích hợp trong quy hoạch tổng thể 
Thành phố sau khi quy hoạch tổng thể 
Thành phố được phê duyệt.

Khoản này quy định các dự án còn 
lại để không bỏ sót các truòng hợp 
khác.

2. Việc xác định quy hoạch được sử 
dụng để đánh sự phù hợp của Báo cáo 
nghiên cứu khả thi (hoặc Báo cáo kinh tế - 
kỹ thuật) trong hồ sơ dự án khi quyết định 
đầu tư dự án thực hiện theo quy định tại 
Điều 26 Nghị định số 217/2026/NĐ-CP.

- “Quyết định đầu tư” không thuộc 
phạm vi điều chỉnh của pháp luật về 
đầu tư.
- Khoản 1 Điều 58 Nghị định 
70/2026/NĐ-CP  quy định đánh giá 
sự phù hợp của dự án với quy hoạch 
trong quyết định đầu tư theo pháp 
luật đầu tư công, pháp luật đầu tư 
theo phương thức đối tác công tư đối 
với dự án có cấu phần xây dựng thực 
hiện theo pháp luật về xây dựng [16] 
- Điều 26 Nghị định số 
217/2026/NĐ-CP quy định quy 
hoạch được sử dụng làm căn cứ lập 
Báo cáo nghiên cứu khả thi, Báo cáo 

[16] Khoản 1 Điều 58 Nghị định 70/2026/NĐ-CP:
“Điều 58. Nội dung đánh giá sự phù hợp của dự án với quy hoạch trong quyết định đầu tư theo quy định của pháp 
luật về đầu tư công, pháp luật về đầu tư theo phương thức đối tác công tư
1. Đối với dự án có cấu phần xây dựng, đánh giá sự phù hợp của dự án với quy hoạch thực hiện theo quy định pháp 
luật về xây dựng.”
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kinh tế - kỹ thuật [17], cũng là quy 
hoạch được sử dụng để thẩm định 
Báo cáo nghiên cứu khả thi khi phê 
duyệt dự án đầu tư [18].

Điều 6. Nội dung đánh giá sự phù 
hợp với quy hoạch của hồ sơ Đề xuất dự 
án đầu tư (hoặc Báo cáo đề xuất chủ 
trương đầu tư hoặc Báo cáo nghiên cứu 
tiền khả thi) khi chấp thuận hoặc phê 
duyệt chủ trương đầu tư, quyết định chủ 
trương đầu tư, quyết định giao chủ đầu 
tư, lựa chọn nhà đầu tư, cấp giấy chứng 
nhận đăng ký đầu tư và hồ sơ Báo cáo 

Tùy theo loại dự án mà nội dung liên 
quan vấn đề quy hoạch được đề cập 
trong hồ sơ Đề xuất dự án đầu tư 
(hoặc Báo cáo nghiên cứu tiền khả 
thi, Báo cáo đề xuất chủ trương đầu 
tư), Báo cáo nghiên cứu khả thi 
(hoặc Báo cáo kinh tế - Kỹ thuật) 
mỗi dự án sẽ khác nhau, trong khi 

[17] Điều 26 Nghị định 217/NĐ-CP: 
“Điều 26. Quy hoạch sử dụng làm căn cứ lập Báo cáo nghiên cứu khả thi, Báo cáo kinh tế - kỹ thuật
1. Quy hoạch được sử dụng làm căn cứ lập Báo cáo nghiên cứu khả thi, Báo cáo kinh tế - kỹ thuật là một trong các 
quy hoạch sau đây:
a) Quy hoạch chung hoặc quy hoạch phân khu hoặc quy hoạch chuyên ngành hạ tầng kỹ thuật theo pháp luật về 
quy hoạch đô thị và nông thôn đối với dự án đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật khung;
b) Quy hoạch không gian ngầm hoặc quy hoạch chuyên ngành hạ tầng kỹ thuật hoặc quy hoạch chung đô thị theo 
pháp luật về quy hoạch đô thị và nông thôn đối với dự án đầu tư xây dựng công trình công cộng ngầm, công trình 
giao thông ngầm, công trình xây dựng cho mục đích kết nối không gian ngầm được xác định tại quy hoạch không 
gian ngầm;
c) Quy hoạch chi tiết ngành về kết cấu hạ tầng theo quy định của pháp luật về quy hoạch đối với dự án đầu tư xây 
dựng được xác định tại quy hoạch chi tiết ngành về kết cấu hạ tầng.
Đối với dự án đầu tư xây dựng được hình thành từ quy hoạch ngành về kết cấu hạ tầng, trường hợp cơ quan có thẩm 
quyền phê duyệt quy hoạch chi tiết ngành đồng thời là cấp có thẩm quyền quyết định đầu tư hoặc phê duyệt dự án 
thì quy hoạch ngành là căn cứ lập dự án;
d) Quy hoạch tỉnh đối với dự án đầu tư xây dựng về phát triển kết cấu hạ tầng được xác định tại quy hoạch tỉnh;
đ) Quy hoạch bảo quản, tu bổ, phục hồi di tích đối với dự án đầu tư xây dựng trong khu vực bảo vệ di tích, di sản 
thế giới được hình thành từ quy hoạch bảo quản, tu bổ, phục hồi di tích;
e) Quy hoạch hệ thống du lịch hoặc quy hoạch lâm nghiệp đối với dự án du lịch sinh thái, nghỉ dưỡng, giải trí trong 
rừng;
g) Thiết kế đô thị riêng hoặc quy chế quản lý kiến trúc đối với trường hợp dự án được đầu tư xây dựng tại khu vực 
đã ổn định về chức năng sử dụng đất không yêu cầu lập quy hoạch chi tiết theo pháp luật về quy hoạch đô thị và 
nông thôn;
h) Phương án tuyến công trình, vị trí công trình, mặt bằng tổng thể của dự án được cơ quan có thẩm quyền theo quy 
định tại khoản 4 Điều 73 Nghị định này chấp thuận đối với dự án đầu tư xây dựng ở các khu vực không thuộc trường 
hợp phải lập quy hoạch phân khu, quy hoạch chi tiết theo pháp luật về quy hoạch đô thị và nông thôn hoặc quy 
hoạch chi tiết ngành theo pháp luật về quy hoạch;
i) Quy hoạch chi tiết hoặc quy hoạch tổng mặt bằng theo pháp luật về quy hoạch đô thị và nông thôn đối với các dự 
án còn lại.
2. Trường hợp dự án đầu tư xây dựng sửa chữa, tu bổ, hoàn thiện, nâng cấp, cải tạo, mở rộng công trình hiện có 
hoặc xây dựng mới công trình thay thế công trình hiện có mà vẫn giữ nguyên mục tiêu, địa điểm, quy mô của công 
trình hiện có thì không yêu cầu căn cứ vào quy hoạch để lập, thẩm định Báo cáo nghiên cứu khả thi, Báo cáo kinh 
tế - kỹ thuật.”

[18] Điểm a khoản 4 Điều 27 Luật Xây dựng:
“Điều 27. Thẩm định Báo cáo nghiên cứu khả thi của cơ quan chuyên môn về xây dựng, Hội đồng thẩm định
4. Việc thẩm định báo cáo nghiên cứu khả thi gồm các nội dung chủ yếu sau đây:
a) Sự phù hợp của thiết kế xây dựng với quy hoạch được sử dụng làm căn cứ lập dự án;”
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nghiên cứu khả thi (hoặc Báo cáo kinh tế 
- kỹ thuật) khi quyết định đầu tư dự án

Ngoài việc tuân thủ quy định chung 
tại Điều 4 Quyết định này, việc đánh giá sự 
phù hợp của dự án đầu tư xây dựng với quy 
hoạch cần căn cứ vào nội dung liên quan 
vấn đề quy hoạch (được xây dựng theo quy 
định của pháp luật về xây dựng, đầu tư, đầu 
tư công, đầu tư theo đối tác công tư) trong 
hồ sơ Đề xuất dự án đầu tư (hoặc Báo cáo 
nghiên cứu tiền khả thi, Báo cáo đề xuất chủ 
trương đầu tư), Báo cáo nghiên cứu khả thi 
(hoặc Báo cáo kinh tế - Kỹ thuật) để đối 
chiếu với nội dung trong hồ sơ quy hoạch 
của từng loại quy hoạch được liệt kê tại các 
khoản dưới đây:

một quy hoạch có thể được sử dụng 
để đánh giá sự phù hợp cho nhiều dự 
án nên nội dung Dự thảo không thể 
bao quát hết tất cả các trường hợp. 
Do đó việc đánh giá sự phù hợp cần 
căn cứ vào nội dung liên quan vấn 
đề quy hoạch được xây dựng trong 
hồ sơ Đề xuất dự án đầu tư (hoặc 
Báo cáo nghiên cứu tiền khả thi, Báo 
cáo đề xuất chủ trương đầu tư), Báo 
cáo nghiên cứu khả thi (hoặc Báo 
cáo kinh tế - Kỹ thuật) để đối chiếu 
với nội dung của từng loại quy 
hoạch được liệt kê tại các điểm của 
Điều này.

1. Sự phù hợp với Quy hoạch tổng thể 
Thành phố

a) Đánh giá sự phù hợp của dự án với 
quan điểm; mục tiêu; định hướng phát triển 
không gian; định hướng phân vùng chức 
năng; định hướng phát triển hạ tầng kỹ thuật 
cấp tỉnh, liên xã; định hướng phát triển hạ 
tầng xã hội cấp tỉnh, liên xã, định hướng 
phát triển không gian ngầm;

b) Đánh giá sự phù hợp của dự án với 
phân khu chức năng trong Bản đồ sử dụng 
đất quy hoạch (cấp độ đơn vị ở), quy hoạch 
hệ thống hạ tầng giao thông; các quy hoạch 
chuyên ngành tích hợp trong Quy hoạch 
tổng thể Thành phố;

c) Đánh giá sự phù hợp của các nội 
dung khác trong hồ sơ Đề xuất dự án đầu tư 
(hoặc Báo cáo nghiên cứu tiền khả thi hoặc 
Báo cáo đề xuất chủ trương đầu tư), Báo cáo 
nghiên cứu khả thi (hoặc Báo cáo kinh tế - 
Kỹ thuật) có thể hiện trong nội dung quy 
hoạch tổng thể.

Đánh giá sự phù hợp của dự án với 
nội dung của Quy hoạch tổng thể 
được quy định tại Nghị quyết 
53/2026/NQ-HĐND và pháp luật 
quy hoạch đô thị và nông thôn
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2. Sự phù hợp với Quy hoạch chung 

(quy hoạch chung khu chức năng, quy 
hoạch chung xã, quy hoạch chung đô thị)

a) Đánh giá sự phù hợp của dự án với 
quan điểm; mục tiêu; định hướng phát triển 
không gian; định hướng phát triển hệ thống 
hạ tầng kỹ thuật;

b) Đánh giá sự phù hợp của dự án với 
phân khu chức năng trong Bản đồ sử dụng 
đất quy hoạch, chỉ tiêu kinh tế - kỹ thuật, chỉ 
tiêu sử dụng đất quy hoạch;   

c) Đánh giá sự phù hợp của các nội 
dung khác trong hồ sơ Đề xuất dự án đầu tư 
(hoặc Báo cáo nghiên cứu tiền khả thi hoặc 
Báo cáo đề xuất chủ trương đầu tư), Báo cáo 
nghiên cứu khả thi (hoặc Báo cáo kinh tế - 
Kỹ thuật) có thể hiện trong nội dung quy 
hoạch chung được sử dụng để đánh giá.

Đánh giá sự phù hợp của dự án với 
nội dung quy hoạch chung được quy 
định tại pháp luật quy hoạch đô thị 
và nông thôn

3. Sự phù hợp với quy hoạch không 
gian ngầm thành phố

a) Đánh giá sự phù hợp của dự án với 
quan điểm; mục tiêu; định hướng phát triển 
không gian ngầm;

b) Đánh giá sự phù hợp của dự án với 
khu vực khai thác sử dụng không gian 
ngầm, khu vực hạn chế, khu vực cấm xây 
dựng;

c) Đánh giá sự phù hợp của dự án với 
chỉ tiêu kinh tế - kỹ thuật, cốt xây dựng, 
chức năng sử dụng không gian ngầm;

 d) Đánh giá sự phù hợp của các nội 
dung khác trong hồ sơ Đề xuất dự án đầu tư 
(hoặc Báo cáo nghiên cứu tiền khả thi hoặc 
Báo cáo đề xuất chủ trương đầu tư), Báo cáo 
nghiên cứu khả thi (hoặc Báo cáo kinh tế - 
Kỹ thuật) có thể hiện trong nội dung quy 
hoạch không gian ngầm.

Đánh giá sự phù hợp của dự án với 
nội dung Quy hoạch không gian 
ngầm được quy định tại Nghị quyết 
55/2026/NQ-HĐND và pháp luật 
quy hoạch đô thị và nông thôn
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4. Sự phù hợp với quy hoạch chuyên 

ngành hạ tầng kỹ thuật
a) Đánh giá sự phù hợp của dự án với 

mục tiêu quy hoạch, chỉ tiêu kinh tế kỹ 
thuật, nhu cầu sử dụng đất (quy mô diện 
tích, phạm vi ranh giới) để xây dựng công 
trình hạ tầng kỹ thuật của dự án;

b) Đánh giá sự phù hợp với vị trí, quy 
mô công suất, hướng tuyến, phạm vi phục 
vụ của các công trình hạ tầng kỹ thuật của 
dự án;

c) Đánh giá sự phù hợp của các nội 
dung khác trong hồ sơ Đề xuất dự án đầu tư 
(hoặc Báo cáo nghiên cứu tiền khả thi hoặc 
Báo cáo đề xuất chủ trương đầu tư), Báo cáo 
nghiên cứu khả thi (hoặc Báo cáo kinh tế - 
Kỹ thuật) có thể hiện trong nội dung quy 
hoạch chuyên ngành hạ tầng kỹ thuật được 
sử dụng để đánh giá.

Đánh giá sự phù hợp của dự án với 
nội dung quy hoạch chuyên ngành 
hạ tầng kỹ thuật được quy định tại  
pháp luật quy hoạch đô thị và nông 
thôn

5. Sự phù hợp với quy hoạch phân 
khu

a) Đánh giá đến cấp độ đất nhóm nhà 
ở hoặc ô phố về chỉ tiêu kinh tế - kỹ thuật 
(quy mô dân số, lao động, quy mô đất đai 
(diện tích các chức năng sử dụng đất, chỉ 
tiêu sử dụng đất (m2/người), các chỉ tiêu về 
hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội và môi 
trường); một số chỉ tiêu sử dụng đất quy 
hoạch gồm mật độ xây dựng, hệ số sử dụng 
đất, tầng cao công trình hoặc chiều cao công 
trình, chiều sâu xây dựng tối đa (hoặc số 
tầng hầm);

b) Đánh giá sự phù hợp của các nội 
dung khác trong hồ sơ Đề xuất dự án đầu tư 
(hoặc Báo cáo nghiên cứu tiền khả thi hoặc 
Báo cáo đề xuất chủ trương đầu tư), Báo cáo 
nghiên cứu khả thi (hoặc Báo cáo kinh tế - 
Kỹ thuật) có thể hiện trong nội dung quy 
hoạch phân khu được sử dụng để đánh giá.

Đánh giá sự phù hợp của dự án với 
nội dung quy hoạch phân khu được 
quy định tại pháp luật quy hoạch đô 
thị và nông thôn
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6. Sự phù hợp với quy hoạch chi tiết, 

thiết kế đô thị riêng
a) Đánh giá đến cấp độ đất ở hoặc lô 

đất về chỉ tiêu kinh tế - kỹ thuật (quy mô dân 
số, lao động, quy mô đất đai (diện tích các 
chức năng sử dụng đất, chỉ tiêu sử dụng đất 
(m2/người), các chỉ tiêu về hạ tầng kỹ thuật, 
hạ tầng xã hội và môi trường); một số chỉ 
tiêu sử dụng đất quy hoạch gồm mật độ xây 
dựng, hệ số sử dụng đất, tầng cao công trình 
hoặc chiều cao công trình, khoảng lùi công 
trình, chiều sâu xây dựng tối đa (hoặc số 
tầng hầm);

b) Đánh giá sự phù hợp của các nội 
dung khác trong hồ sơ Đề xuất dự án đầu tư 
(hoặc Báo cáo nghiên cứu tiền khả thi hoặc 
Báo cáo đề xuất chủ trương đầu tư), Báo cáo 
nghiên cứu khả thi (hoặc Báo cáo kinh tế - 
kỹ thuật) có thể hiện trong nội dung quy 
hoạch phân khu được sử dụng để đánh giá.

Đánh giá sự phù hợp của dự án với 
nội dung quy hoạch chi tiết, thiết kế 
đô thị riêng được quy định tại pháp 
luật quy hoạch đô thị và nông thôn

Điều 7. Quy định đối với một số 
trường hợp đặc thù

Các dự án được quy định tại điểm b 
khoản 1 Điều 48 Luật Quy hoạch và khoản 
2 Điều 26 Nghị định 217/2026/NĐ-CP 
không phải đánh giá sự phù hợp của dự án 
với quy hoạch trong chấp thuận hoặc phê 
duyệt chủ trương đầu tư, quyết định chủ 
trương đầu tư, quyết định giao chủ đầu tư, 
quyết định đầu tư dự án, lựa chọn nhà đầu 
tư và cấp giấy chứng nhận đăng ký đầu tư. 
Phương án thiết kế xây dựng không được 
thay đổi phạm vi, ranh giới khu đất dự án; 
không tăng các chỉ tiêu sử dụng đất quy 
hoạch, chỉ tiêu kinh tế - kỹ thuật so với hiện 
trạng xây dựng; Đồng thời phải phù hợp với 
nội dung quy hoạch hạ tầng kỹ thuật trong 
các quy hoạch được duyệt (nếu có) và phải 
phù hợp quy chuẩn kỹ thuật quốc gia, tiêu 
chuẩn Việt Nam (được viện dẫn trong văn 

- Điểm b khoản 1 Điều 48 Luật Quy 
hoạch và khoản 2 Điều 26 Nghị định 
217/2026/NĐ-CP quy định không 
phải đánh giá sự phù hợn quy hoạch 
đối với các dự án  đầu tư xây dựng 
sửa chữa, tu bổ, hoàn thiện, nâng 
cấp, cải tạo, mở rộng công trình 
hiện có hoặc xây dựng mới công 
trình thay thế công trình hiện có và 
giữ nguyên mục tiêu, địa điểm, quy 
mô. 
- Đồng thời làm rõ thêm nội dung 
“giữ nguyên quy mô” là phương án 
thiết kế xây dựng (được thực hiện 
sau giai đoạn chuẩn bị đầu tư) 
“không được thay đổi phạm vi, ranh 
giới khu đất dự án; không được tăng 
các chỉ tiêu sử dụng đất quy hoạch, 
chỉ tiêu kinh tế - kỹ thuật so với hiện 
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bản quy phạm pháp luật hoặc quy chuẩn kỹ 
thuật) và các quy định có liên quan. 

trạng xây dựng” và quy định thêm 
“phải phù hợp quy chuẩn kỹ thuật 
quốc gia, tiêu chuẩn Việt Nam (được 
viện dẫn trong văn bản quy phạm 
pháp luật hoặc quy chuẩn kỹ thuật) 
và các quy định có liên quan” do 
thuật ngữ “quy mô dự án” chưa 
được giải thích rõ trong các văn bản 
quy phạm pháp luật hiện hành (thuật 
ngữ “ mục tiêu, địa điểm dự án” thì 
đã rõ).

Điều 8. Tổ chức thực hiện
1. Sở Quy hoạch - Kiến trúc có trách 

nhiệm:
a) Chủ trì, phối hợp Sở Tài chính, Sở 

Xây dựng phổ biến, hướng dẫn Ban Quản lý 
các khu chức năng, Ủy ban nhân dân 
phường, xã, đặc khu, tổ chức, cá nhân có 
liên quan thực hiện Quyết định này;

b) Trong 07 ngày làm việc kể từ ngày 
ban hành Quyết định này, tham mưu Ủy ban 
nhân dân Thành phố báo cáo Chính phủ, Bộ 
Xây dựng những vấn đề thuộc thẩm quyền 
của Chính phủ, Bộ Xây dựng;

2. Sở Tư pháp
a) Chủ trì, phối hợp Sở Quy hoạch - 

Kiến trúc, Sở Tài chính, Sở Xây dựng, Ban 
Quản lý các khu chức năng, Ủy ban nhân 
dân phường, xã, đặc khu để đánh giá hiệu 
quả thi hành Quyết định này sau 01 năm 
thực hiện; thực hiện sơ kết, tổng kết việc 
thực hiện Quyết định này theo quy định của 
pháp luật. Hằng năm, tham mưu Ủy ban 
nhân dân Thành phố để báo cáo Hội đồng 
nhân dân Thành phố, Chính phủ về việc 
thực hiện Quyết định này;

b) Chủ trì, phối hợp Sở Quy hoạch - 
Kiến trúc, Sở Tài chính, Sở Xây dựng, Ban 
Quản lý các khu chức năng, Ủy ban nhân 

- Quy định trách nhiệm của Sở Quy 
hoạch - Kiến trúc và các cơ quan có 
liên quan trong việc tổ chức triển 
khai thực hiện Quyết định sau khi 
được ban hành; việc thực hiện công 
tác tổng kết, báo cáo của các cơ 
quan, đơn vị có liên quan; việc tham 
mưu Ủy ban nhân dân thành phố để 
thực hiện trách nhiệm giải trình của 
chính quyền Thành phố được quy 
định tại Điều 57 Luật Phát triển đô 
thị.
- Quy định chung trách nhiệm thực 
hiện đối với tổ chức, cá nhân có liên 
quan và việc xử lý khó khăn vướng 
mắc trong quá trình thực hiện;
- Công tác đánh giá sự phù hợp của 
dự án với quy hoạch là một phần 
công việc trong thủ tục chấp thuận 
hoặc phê duyệt chủ trương đầu tư, 
quyết định chủ trương đầu tư, quyết 
định giao chủ đầu tư, quyết định đầu 
tư dự án, lựa chọn nhà đầu tư và cấp 
giấy chứng nhận đăng ký đầu tư. 
Tùy theo loại dự án mà pháp luật 
đầu tư, đầu tư công, đầu tư theo đối 
tác công tư, xây dựng đã quy định 
trình tự thủ tục chấp thuận hoặc phê 
duyệt chủ trương đầu tư, quyết định 
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dân phường, xã, đặc khu tham mưu Ủy ban 
nhân dân Thành phố thực hiện trách nhiệm 
giải trình việc thực hiện Quyết định này khi 
có yêu cầu của cơ quan có thẩm quyền.

3. Chánh Văn phòng Ủy ban nhân dân 
Thành phố, Giám đốc các Sở, Ban, ngành 
Thành phố, Chủ tịch Ủy ban nhân dân các 
phường, xã, đặc khu; các cơ quan, đơn vị, tổ 
chức, cá nhân có liên quan chịu trách nhiệm 
thi hành Quyết định này.

4. Trong quá trình thực hiện Quyết 
định này nếu có phát sinh vướng mắc, đề 
nghị các cơ quan, đơn vị, tổ chức, cá nhân 
phản ánh kịp thời cho Sở Quy hoạch - Kiến 
trúc để được hướng dẫn thực hiện hoặc báo 
cáo Ủy ban nhân dân Thành phố xem xét, 
quyết định.

chủ trương đầu tư, quyết định giao 
chủ đầu tư, quyết định đầu tư dự án, 
lựa chọn nhà đầu tư và cấp giấy 
chứng nhận đăng ký đầu tư. Do đó, 
Dự thảo không quy định cụ thể trách 
nhiệm, thời gian thực hiện của các tổ 
chức, đơn vị, cá nhân có liên quan 
đến việc đánh giá sự phù hợp quy 
hoạch để tránh làm phát sinh thủ tục 
hành chính. Các tổ chức, đơn vị, cá 
nhân có liên quan có trách nhiệm 
thực hiện theo quy định hiện hành.

Điều 9. Điều khoản thi hành 
1. Quyết định này có hiệu lực thi hành kể 

từ ngày ... tháng ... năm 2026.
2. Trường hợp các văn bản quy phạm 

pháp luật được dẫn chiếu tại Quyết định này 
được điều chỉnh bổ sung thì thực hiện theo 
văn bản pháp luật được điều chỉnh bổ sung 
đó.

3. Quy định chuyển tiếp:
a) Đối với các hồ sơ đã tiếp nhận trước 

ngày Quyết định này có hiệu lực nhưng 
chưa giải quyết xong thì việc đánh giá sự 
phù hợp của dự án với quy hoạch thực hiện 
theo Quyết định này;

b) Đối với các dự án đã được chấp thuận 
hoặc phê duyệt chủ trương đầu tư, quyết 
định chủ trương đầu tư, quyết định giao chủ 
đầu tư, quyết định đầu tư dự án, lựa chọn 
nhà đầu tư và cấp giấy chứng nhận đăng ký 
đầu tư trước ngày Quyết định này có hiệu 
lực thì tiếp tục thực hiện các thủ tục tiếp 

Quy định thời gian hiệu lực của 
Quyết định và quy định chuyển tiếp 
đối với các dự án đã hoặc đang được 
đánh giá về quy hoạch trước khi 
Quyết định có hiệu lực
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Nội dung Dự thảo Thuyết minh
theo mà không phải thực hiện lại việc đánh 
giá sự phù hợp của dự án với quy hoạch
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PHỤ LỤC 

Quy định pháp luật hiện hành về đánh giá sự phù hợp của dự án với quy 
hoạch

Pháp luật quy hoạch
Pháp luật đô 
thị và nông 

thôn
Pháp luật đầu tư Pháp luật xây 

dựng 

- Điều 48 Luật Quy hoạch số 
112/2025/QH15: 
“Điều 48. Đánh giá sự phù hợp của 
dự án với quy hoạch trong chấp thuận 
hoặc phê duyệt chủ trương đầu tư, 
quyết định đầu tư
1. Quy hoạch được sử dụng làm căn 
cứ đánh giá sự phù hợp của dự án 
trong chấp thuận hoặc phê duyệt chủ 
trương đầu tư theo quy định của pháp 
luật về đầu tư công, pháp luật về đầu 
tư, pháp luật về đầu tư theo phương 
thức đối tác công tư và pháp luật khác 
có liên quan tuân thủ nguyên tắc sau 
đây:
a) Việc chấp thuận hoặc phê duyệt chủ 
trương đầu tư của dự án căn cứ vào 
một trong các quy hoạch thuộc hệ 
thống quy hoạch để đánh giá sự phù 
hợp của dự án;
b) Đối với dự án đầu tư xây dựng sửa 
chữa, tu bổ, hoàn thiện, nâng cấp, cải 
tạo, mở rộng công trình hiện có hoặc 
xây dựng mới công trình thay thế công 
trình hiện có và giữ nguyên mục tiêu, 
địa điểm, quy mô thì không yêu cầu 
đánh giá sự phù hợp của dự án với quy 
hoạch.
2. Quy hoạch được sử dụng làm căn 
cứ đánh giá sự phù hợp của dự án khi 
quyết định đầu tư theo quy định của 
pháp luật về đầu tư công, pháp luật về 
đầu tư theo phương thức đối tác công 
tư bao gồm quy hoạch được quy định 
tại khoản 1 Điều này, quy hoạch đô thị 
và nông thôn hoặc quy hoạch chi tiết 
ngành có liên quan.
Sau khi dự án được quyết định đầu tư 
thì quy hoạch có liên quan có nội dung 
mâu thuẫn với quyết định đầu tư phải 
được kịp thời rà soát, điều chỉnh theo 
trình tự, thủ tục rút gọn quy định tại 
Điều 54 của Luật này.
3. Đối với dự án đầu tư công đặc biệt, 
dự án đầu tư công khẩn cấp theo quy 
định của pháp luật về đầu tư công, dự 
án khác theo chỉ đạo của Bộ Chính trị, 
Ban Bí thư Trung ương Đảng, Đảng 
ủy Chính phủ, cơ quan, người có thẩm 
quyền quyết định đầu tư dự án được 
phép quyết định đầu tư khác với quy 

- Khoản 1 
Điều 8 Luật 
Quy hoạch đô 
thị và nông 
thôn:
“Điều 8. Bảo 
đảm sự phù 
hợp của dự án 
đầu tư xây 
dựng với quy 
hoạch đô thị 
và nông thôn
1. Quy hoạch 
đô thị và nông 
thôn là cơ sở 
để lập dự án 
đầu tư xây 
dựng, bảo đảm 
sự phù hợp của 
dự án đầu tư 
xây dựng đối 
với từng loại, 
cấp độ quy 
hoạch đô thị 
và nông thôn, 
thiết kế đô thị 
riêng. Chính 
phủ quy định 
chi tiết khoản 
này.”
- Nghị định 
178/2025/NĐ-
CP và Nghị 
định số 
34/2026/NĐ-
CP không có 
quy định chi 
tiết khoản 1 
Điều 8 Luật 
QHĐT&NT 
mà có quy 
định chi tiết 
khoản 2 Điều 8 
Luật 
QHĐT&NT 
về trình tự, thủ 
tục báo cáo, 
quyết định 
được thực hiện 
trong trường 
hợp có sự mâu 
thuẫn giữa các 

- Điểm a khoản 7 Điều 32 Nghị 
định 96/2026/NĐ-CP:
“7. Nội dung thẩm định đề nghị 
chấp thuận chủ trương đầu tư 
gồm:
a) Đánh giá sự phù hợp của dự 
án đầu tư với một trong các 
quy hoạch thuộc hệ thống quy 
hoạch theo quy định của pháp 
luật về quy hoạch.
Khi đánh giá sự phù hợp của 
dự án đầu tư với quy hoạch thì 
thực hiện đánh giá sự phù hợp 
của dự án với mục tiêu, tầm 
nhìn, định hướng hoặc phương 
hướng phát triển, sắp xếp, 
phân bố không gian các hoạt 
động kinh tế xã hội theo nội 
dung, yêu cầu của quy hoạch.
Trường hợp phải đánh giá sự 
phù hợp của dự án với quy 
hoạch đô thị và nông thôn, nội 
dung thẩm định phải có đánh 
giá về sự phù hợp của dự án 
đầu tư với quy hoạch phân khu; 
trường hợp dự án được đề xuất 
tại khu vực không phải lập quy 
hoạch phân khu theo quy định 
của pháp luật về quy hoạch đô 
thị và nông thôn hoặc quy 
hoạch phân khu phải điều 
chỉnh và chưa được cấp có 
thẩm quyền phê duyệt thì đánh 
giá sự phù hợp của dự án đầu 
tư với quy hoạch chung;
- Điểm c khoản 3 Điều 39 Nghị 
định 96/2026/NĐ-CP:
“Điều 39. Thủ tục cấp, điều 
chỉnh Giấy chứng nhận đăng 
ký đầu tư đối với dự án đầu tư 
không thuộc diện chấp thuận 
chủ trương đầu tư
3. Cơ quan đăng ký đầu tư lấy 
ý kiến các cơ quan quản lý nhà 
nước tại địa phương trong 
trường hợp cần thiết và cấp 
Giấy chứng nhận đăng ký đầu 
tư cho nhà đầu tư trong thời 
hạn 10 ngày làm việc kể từ 
ngày nhận được hồ sơ hợp lệ 

- Điểm a khoản 4 
Điều 27 Luật Xây 
dựng:
“Điều 27. Thẩm 
định Báo cáo nghiên 
cứu khả thi của cơ 
quan chuyên môn về 
xây dựng, Hội đồng 
thẩm định
4. Việc thẩm định 
báo cáo nghiên cứu 
khả thi gồm các nội 
dung chủ yếu sau 
đây:
a) Sự phù hợp của 
thiết kế xây dựng với 
quy hoạch được sử 
dụng làm căn cứ lập 
dự án;”

- Điều 26 Nghị định 
217/2026/NĐ-CP:
“Điều 26. Quy 
hoạch sử dụng làm 
căn cứ lập Báo cáo 
nghiên cứu khả thi, 
Báo cáo kinh tế - kỹ 
thuật
1. Quy hoạch được 
sử dụng làm căn cứ 
lập Báo cáo nghiên 
cứu khả thi, Báo cáo 
kinh tế - kỹ thuật là 
một trong các quy 
hoạch sau đây:
a) Quy hoạch chung 
hoặc quy hoạch 
phân khu hoặc quy 
hoạch chuyên 
ngành hạ tầng kỹ 
thuật theo pháp luật 
về quy hoạch đô thị 
và nông thôn đối với 
dự án đầu tư xây 
dựng hạ tầng kỹ 
thuật khung;
b) Quy hoạch không 
gian ngầm hoặc quy 
hoạch chuyên 
ngành hạ tầng kỹ 
thuật hoặc quy 
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Pháp luật quy hoạch
Pháp luật đô 
thị và nông 

thôn
Pháp luật đầu tư Pháp luật xây 

dựng 

hoạch có liên quan, bảo đảm phù hợp 
với yêu cầu phát triển của đất nước.
Sau khi dự án được quyết định đầu tư 
thì quy hoạch có liên quan phải được 
kịp thời rà soát, điều chỉnh theo trình 
tự, thủ tục rút gọn quy định tại Điều 
54 của Luật này.
4. Việc xác định tính chính xác của sơ 
đồ quy hoạch, bản đồ quy hoạch khi 
đánh giá sự phù hợp của địa điểm dự 
kiến của dự án với quy hoạch được 
thực hiện theo quy định tại khoản 2 
Điều 8 của Luật này.
5. Chính phủ quy định chi tiết Điều 
này.”
- Điều 56, 57, 58 Nghị định 
70/2026/NĐ-CP quy định chi tiết một 
số điều của Luật Quy hoạch:
“Điều 56. Quy hoạch được sử dụng 
làm căn cứ đánh giá sự phù hợp của 
dự án trong chấp thuận hoặc phê 
duyệt chủ trương đầu tư theo quy định 
của pháp luật về đầu tư công, pháp 
luật về đầu tư, pháp luật về đầu tư theo 
phương thức đối tác công tư
1. Dự án liên quan đến phát triển kết 
cấu hạ tầng, dự án liên quan đến sử 
dụng tài nguyên, dự án liên quan đến 
bảo vệ môi trường, bảo tồn thiên nhiên 
và đa dạng sinh học cấp quốc gia, 
phạm vi liên vùng, liên tỉnh thì căn cứ 
vào quy hoạch cấp quốc gia hoặc quy 
hoạch vùng hoặc quy hoạch chi tiết 
ngành có liên quan để đánh giá sự phù 
hợp của dự án.
2. Dự án liên quan đến phát triển khu 
chức năng thì căn cứ vào quy hoạch 
ngành hoặc quy hoạch vùng hoặc quy 
hoạch tỉnh có liên quan để đánh giá sự 
phù hợp của dự án.
3. Dự án liên quan đến phát triển kết 
cấu hạ tầng cấp tỉnh, phạm vi liên xã 
thì căn cứ vào quy hoạch tỉnh hoặc 
quy hoạch đô thị và nông thôn hoặc 
quy hoạch chi tiết ngành có liên quan 
để đánh giá sự phù hợp của dự án.
4. Dự án liên quan đến phát triển hạ 
tầng kỹ thuật của khu chức năng thì 
căn cứ vào quy hoạch khu chức năng 
để đánh giá. Trường hợp quy hoạch 
khu chức năng chưa được phê duyệt 
thì căn cứ vào quy hoạch tỉnh hoặc 
quy hoạch đô thị và nông thôn khác có 
liên quan để đánh giá sự phù hợp.
5. Dự án liên quan đến sử dụng tài 
nguyên, dự án liên quan đến bảo vệ 
môi trường, bảo tồn thiên nhiên và đa 

quy hoạch đô 
thị và nông 
thôn cùng cấp 
độ.

khi dự án đáp ứng các điều 
kiện sau:
c) Dự án đầu tư phù hợp với 
quy hoạch quy định tại khoản 7 
Điều 32 của Nghị định này;”
- Khoản 4 Điều 47 Nghị định 
số 96/2026/NĐ-CP:
“Điều 47. Thủ tục đăng ký cấp 
Giấy chứng nhận đăng ký đầu tư
4. Việc đánh giá sự phù hợp của 
dự án quy định tại Điều 28 của 
Luật Đầu tư với quy hoạch được 
thực hiện như sau:

a) Đánh giá sự phù hợp của dự án 
với quy hoạch phân khu khu công 
nghiệp, khu chế xuất, khu công 
nghệ cao, khu công nghệ số tập 
trung và khu thương mại tự do. 
Trường hợp dự án được đề xuất tại 
khu vực không phải lập quy hoạch 
phân khu hoặc quy hoạch phân 
khu phải điều chỉnh và chưa được 
cấp có thẩm quyền phê duyệt thì 
đánh giá sự phù hợp của dự án đầu 
tư với một trong các quy hoạch 
chung có liên quan còn thời hạn 
hiệu lực theo quy định của pháp 
luật về quy hoạch đô thị và nông 
thôn, trừ trường hợp quy định tại 
điểm c khoản này;

b) Trường hợp dự án được đề xuất 
thực hiện tại khu chức năng trong 
khu kinh tế thì đánh giá sự phù hợp 
của dự án với quy hoạch chung 
khu kinh tế hoặc một trong các quy 
hoạch chung có liên quan còn thời 
hạn hiệu lực theo quy định của 
pháp luật về quy hoạch đô thị và 
nông thôn, trừ trường hợp quy 
định tại điểm c khoản này;

c) Đối với khu công nghiệp, khu 
chế xuất, khu công nghệ cao, khu 
công nghệ số tập trung, khu 
thương mại tự do và khu chức 
năng trong khu kinh tế có quy 
hoạch phân khu còn thời hạn hiệu 
lực theo quy định của Luật Quy 
hoạch đô thị và nông thôn thì đánh 
giá sự phù hợp của dự án với quy 
hoạch phân khu.”
- Điều 28 Luật Đầu tư số 
143/2025/QH15: 
 “Điều 28. Thủ tục đầu tư đặc biệt

1. Nhà đầu tư được quyền lựa chọn 
đăng ký đầu tư theo quy định tại 

hoạch chung đô thị 
theo pháp luật về 
quy hoạch đô thị và 
nông thôn đối với dự 
án đầu tư xây dựng 
công trình công 
cộng ngầm, công 
trình giao thông 
ngầm, công trình 
xây dựng cho mục 
đích kết nối không 
gian ngầm được xác 
định tại quy hoạch 
không gian ngầm;
c) Quy hoạch chi 
tiết ngành về kết cấu 
hạ tầng theo quy 
định của pháp luật 
về quy hoạch đối với 
dự án đầu tư xây 
dựng được xác định 
tại quy hoạch chi 
tiết ngành về kết cấu 
hạ tầng.
Đối với dự án đầu tư 
xây dựng được hình 
thành từ quy hoạch 
ngành về kết cấu hạ 
tầng, trường hợp cơ 
quan có thẩm quyền 
phê duyệt quy hoạch 
chi tiết ngành đồng 
thời là cấp có thẩm 
quyền quyết định 
đầu tư hoặc phê 
duyệt dự án thì quy 
hoạch ngành là căn 
cứ lập dự án;
d) Quy hoạch tỉnh 
đối với dự án đầu tư 
xây dựng về phát 
triển kết cấu hạ tầng 
được xác định tại 
quy hoạch tỉnh;
đ) Quy hoạch bảo 
quản, tu bổ, phục 
hồi di tích đối với dự 
án đầu tư xây dựng 
trong khu vực bảo 
vệ di tích, di sản thế 
giới được hình 
thành từ quy hoạch 
bảo quản, tu bổ, 
phục hồi di tích;
e) Quy hoạch hệ 
thống du lịch hoặc 
quy hoạch lâm 

https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Xay-dung-Do-thi/Luat-Quy-hoach-do-thi-va-nong-thon-2024-so-47-2024-QH15-583645.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Xay-dung-Do-thi/Luat-Quy-hoach-do-thi-va-nong-thon-2024-so-47-2024-QH15-583645.aspx
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dạng sinh học cấp tỉnh, phạm vi liên 
xã thì căn cứ vào quy hoạch tỉnh hoặc 
quy hoạch đô thị và nông thôn hoặc 
quy hoạch chi tiết ngành có liên quan 
để đánh giá sự phù hợp của dự án.
6. Dự án liên quan đến phát triển kết 
cấu hạ tầng cấp xã thì căn cứ vào quy 
hoạch tỉnh hoặc quy hoạch đô thị và 
nông thôn có liên quan để đánh giá sự 
phù hợp của dự án.
7. Dự án đầu tư xây dựng khu đô thị, 
dự án đầu tư xây dựng nhà ở thì căn 
cứ vào quy hoạch tỉnh hoặc quy hoạch 
đô thị và nông thôn có liên quan để 
đánh giá sự phù hợp của dự án.
8. Dự án khác không thuộc trường hợp 
quy định tại các khoản 1, 2, 3, 4, 5, 6 
và 7 Điều này thực hiện như sau:
a) Dự án có sử dụng đất nhưng không 
thay đổi mục đích sử dụng đất và chỉ 
tiêu kinh tế-kỹ thuật trong quy hoạch 
đô thị và nông thôn, quy hoạch sử 
dụng đất có liên quan đến khu vực 
thực hiện dự án; dự án không sử dụng 
đất, tài nguyên khác thì không phải 
đánh giá sự phù hợp của dự án với quy 
hoạch;
b) Dự án không thuộc trường hợp quy 
định tại điểm a khoản này thì đánh giá 
sự phù hợp của dự án với quy hoạch 
vùng hoặc quy hoạch tỉnh hoặc quy 
hoạch đô thị và nông thôn có liên 
quan.
Điều 57. Nội dung đánh giá sự phù 
hợp của dự án trong chấp thuận hoặc 
phê duyệt chủ trương đầu tư theo quy 
định của pháp luật về đầu tư công, 
pháp luật về đầu tư, pháp luật về đầu 
tư theo phương thức đối tác công tư
1. Khi đánh giá sự phù hợp của dự án 
với quy hoạch thì thực hiện đánh giá 
sự phù hợp của dự án với quan điểm, 
tầm nhìn, mục tiêu, định hướng hoặc 
phương hướng phát triển, định hướng 
hoặc phương hướng sắp xếp, phân bố 
không gian phát triển có liên quan 
trong quy hoạch
2. Trường hợp quy hoạch không xác 
định cụ thể dự kiến quy mô, địa điểm, 
phạm vi, nhu cầu sử dụng đất, chỉ tiêu 
kinh tế - kỹ thuật hoặc thông số khác 
của dự án thì đánh giá sự phù hợp của 
dự án với thông tin có liên quan đến 
dự án trong quy hoạch đã được cấp có 
thẩm quyền quyết định hoặc phê duyệt 
(nếu có).

Điều này đối với dự án đầu tư tại 
khu công nghiệp, khu chế xuất, khu 
công nghệ cao, khu công nghệ số 
tập trung, khu thương mại tự do, 
trung tâm tài chính quốc tế và khu 
chức năng trong khu kinh tế, trừ 
dự án phải chấp thuận chủ trương 
đầu tư theo quy định của Chính 
phủ.

2. Dự án đăng ký đầu tư theo quy 
định của Điều này không phải thực 
hiện thủ tục chấp thuận chủ trương 
đầu tư, thẩm định công nghệ, lập 
báo cáo đánh giá tác động môi 
trường, lập quy hoạch chi tiết, cấp 
Giấy phép xây dựng và các thủ tục 
để được phê duyệt, chấp thuận, 
cho phép trong lĩnh vực xây dựng, 
phòng cháy, chữa cháy.

Nhà đầu tư phải có văn bản cam 
kết đáp ứng điều kiện, tiêu chuẩn, 
quy chuẩn theo quy định của pháp 
luật về xây dựng, bảo vệ môi 
trường, phòng cháy, chữa cháy; đề 
xuất dự án đầu tư bao gồm nhận 
dạng, dự báo tác động đến môi 
trường và biện pháp giảm thiểu tác 
động xấu đến môi trường thay thế 
cho đánh giá sơ bộ tác động môi 
trường, việc sử dụng công nghệ 
hạn chế chuyển giao (nếu có).

3. Trước khi khởi công xây dựng, 
nhà đầu tư gửi cơ quan nhà nước 
có thẩm quyền về quản lý trật tự 
xây dựng tại địa phương và Ban 
quản lý khu công nghiệp, khu chế 
xuất, khu công nghệ cao, khu kinh 
tế văn bản thông báo khởi công 
kèm theo các tài liệu sau đây:

a) Báo cáo kinh tế - kỹ thuật đầu 
tư xây dựng gồm các nội dung theo 
quy định của pháp luật về xây 
dựng do nhà đầu tư tổ chức lập, 
thẩm định và phê duyệt;

b) Báo cáo kết quả thẩm tra Báo 
cáo kinh tế - kỹ thuật đầu tư xây 
dựng do tổ chức, cá nhân đủ điều 
kiện theo quy định của pháp luật 
thực hiện thẩm tra về an toàn công 
trình, bảo vệ môi trường, phòng 
cháy, chữa cháy; sự tuân thủ tiêu 
chuẩn, quy chuẩn kỹ thuật.

4. Giấy chứng nhận đăng ký đầu tư 
là cơ sở để Nhà nước giao đất, cho 

nghiệp đối với dự án 
du lịch sinh thái, 
nghỉ dưỡng, giải trí 
trong rừng;
g) Thiết kế đô thị 
riêng hoặc quy chế 
quản lý kiến trúc đối 
với trường hợp dự 
án được đầu tư xây 
dựng tại khu vực đã 
ổn định về chức 
năng sử dụng đất 
không yêu cầu lập 
quy hoạch chi tiết 
theo pháp luật về 
quy hoạch đô thị và 
nông thôn;
h) Phương án tuyến 
công trình, vị trí 
công trình, mặt 
bằng tổng thể của 
dự án được cơ quan 
có thẩm quyền theo 
quy định tại khoản 4 
Điều 73 Nghị định 
này chấp thuận đối 
với dự án đầu tư xây 
dựng ở các khu vực 
không thuộc trường 
hợp phải lập quy 
hoạch phân khu, 
quy hoạch chi tiết 
theo pháp luật về 
quy hoạch đô thị và 
nông thôn hoặc quy 
hoạch chi tiết ngành 
theo pháp luật về 
quy hoạch;
i) Quy hoạch chi tiết 
hoặc quy hoạch 
tổng mặt bằng theo 
pháp luật về quy 
hoạch đô thị và 
nông thôn đối với 
các dự án còn lại.
2. Trường hợp dự án 
đầu tư xây dựng sửa 
chữa, tu bổ, hoàn 
thiện, nâng cấp, cải 
tạo, mở rộng công 
trình hiện có hoặc 
xây dựng mới công 
trình thay thế công 
trình hiện có mà vẫn 
giữ nguyên mục 
tiêu, địa điểm, quy 
mô của công trình 
hiện có thì không 
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Điều 58. Nội dung đánh giá sự phù 
hợp của dự án với quy hoạch trong 
quyết định đầu tư theo quy định của 
pháp luật về đầu tư công, pháp luật về 
đầu tư theo phương thức đối tác công 
tư
1. Đối với dự án có cấu phần xây 
dựng, đánh giá sự phù hợp của dự án 
với quy hoạch thực hiện theo quy định 
pháp luật về xây dựng.
2. Đối với dự án không có cấu phần 
xây dựng thì thực hiện như sau:
a) Dự án có sử dụng đất nhưng không 
thay đổi mục đích sử dụng đất và chỉ 
tiêu kinh tế - kỹ thuật trong quy hoạch 
đô thị và nông thôn, quy hoạch sử 
dụng đất có liên quan đến khu vực 
thực hiện dự án; dự án không sử dụng 
đất, tài nguyên khác thì không phải 
đánh giá sự phù hợp của dự án với quy 
hoạch;
b) Dự án không thuộc trường hợp quy 
định tại điểm a khoản này thì đánh giá 
sự phù hợp của dự án với quy hoạch 
theo quy định tại Điều 57 Nghị định 
này.”

thuê đất, chuyển mục đích sử dụng 
đất; thực hiện các thủ tục hành 
chính; thanh tra, kiểm tra, giám 
sát, đánh giá, xử lý vi phạm hành 
chính và quản lý nhà nước đối với 
dự án.

5. Chính phủ quy định chi tiết Điều 
này và quy định về hồ sơ, trình tự, 
thủ tục thực hiện thủ tục đầu tư đặc 
biệt.”

yêu cầu căn cứ vào 
quy hoạch để lập, 
thẩm định Báo cáo 
nghiên cứu khả thi, 
Báo cáo kinh tế - kỹ 
thuật.”
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