
UỶ BAN NHÂN DÂN 
PHƯỜNG TRẤN BIÊN 

Số: 2491/QĐ-UBND 

CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 
Ðộc lập - Tự do - Hạnh phúc                                                                               

 

Đồng Nai, ngày   25  tháng   10   năm 2025 

 
QUYẾT ĐỊNH 

Về việc phê duyệt Quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu đất thuộc 
thửa đất số 67, 69 tờ bản đồ địa chính số 189 và thửa đất số 139 tờ bản đồ 

địa chính số 181, phường Trấn Biên (Tờ bản đồ địa chính số 38 và 30, 
phường Thống Nhất, TP. Biên Hòa cũ), tỉnh Đồng Nai 

 

UỶ BAN NHÂN DÂN PHƯỜNG TRẤN BIÊN 

 

Căn cứ Luật Tổ chức chính quyền địa phương ngày 19 tháng 02 năm 

2015; 

Căn cứ Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn ngày 26 tháng 11 năm 2024; 

Căn cứ Nghị định số 145/2025/NĐ-CP ngày 12 tháng 6 năm 2025 của 

Chính phủ quy định về phân định thẩm quyền của chính quyền địa phương 02 

cấp, phân quyền, phân cấp trong lĩnh vực quy hoạch đô thị và nông thôn; 

Căn cứ Nghị định số 178/2025/NĐ-CP ngày 01 tháng 7 năm 2025 của 

Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Quy hoạch đô thị và nông 

thôn; 

Căn cứ Thông tư số 16/2025/TT-BXD ngày 30 tháng 6 năm 2025 của Bộ 

trưởng Bộ Xây dựng ban hành định mức, phương pháp lập và quản lý chi phí 

hoạt động quy hoạch đô thị và nông thôn; 

Căn cứ Thông tư số 17/2025/TT-BXD ngày 30 tháng 6 năm 2025 của Bộ 

trưởng Bộ Xây dựng quy định một số điều của Luật Quy hoạch đô thị và nông 

thôn; 

Căn cứ Quyết định số 18/2025/QĐ-TTg ngày 28 tháng 6 năm 2025 của 

Thủ tướng Chính phủ quy định về trình tự, thủ tục phê duyệt điều chỉnh cục bộ 

quy hoạch đô thị và nông thôn được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt do Ủy ban 

nhân dân cấp tỉnh tổ chức lập; 

 Căn cứ Quyết định số 2297/QĐ-UBND ngày 29/06/2025 của UBND tỉnh 

Đồng Nai về việc phê duyệt điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chung tỷ lệ 1/10.000 

thành phố Biên Hòa, tỉnh Đồng Nai đến năm 2030, tầm nhìn đến năm 2050; 

Căn cứ Quyết định số 825/QĐ.CT.UBND ngày 16/01/2006 của Chủ tịch 

UBND tỉnh Đồng Nai về việc phê duyệt điều chỉnh quy hoạch chi tiết tỷ lệ 

1/2000 phường Thống Nhất, thành phố Biên Hòa, tỉnh Đồng Nai; 
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Căn cứ Quyết định số 825/QĐ-UBND ngày 30/3/2009 của UBND tỉnh 

Đồng Nai về việc duyệt điều chỉnh cục bộ quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 

1/2000 phường Thống Nhất, thành phố Biên Hòa; 

Căn cứ Quyết định số 2946/QĐ-UBND ngày 25/09/2015 của Ủy ban 

Nhân dân tỉnh Đồng Nai về việc phê duyệt điều chỉnh cục bộ Quy hoạch phân 

khu xây dựng tỷ lệ 1/2000 phường Thống Nhất, thành phố Biên Hòa (Điều chỉnh 

tuyến đường D9 và khu vực xung quanh có liên quan); 

Căn cứ Quyết định số 252/QĐ-TTg ngày 17/3/2023 về việc phê duyệt 

Nhiệm vụ điều chỉnh tổng thể Quy hoạch chung thành phố Biên Hòa, tỉnh Đồng 

Nai đến năm 2045; 

Căn cứ Quyết định số 759/QĐ-TTg ngày 14/4/2025 của Thủ tướng về việc 

phê duyệt Đề án sắp xếp, tổ chức lại đơn vị hành chính các cấp và xây dựng mô 

hình tổ chức chính quyền địa phương 02 cấp; 

Căn cứ Nghị quyết số 1662/NQ-UBTVQH15 ngày 16/06/2025 của Ủy ban 

Thường vụ Quốc hội về việc sắp xếp các đơn vị hành chính cấp xã của tỉnh 

Đồng Nai năm 2025; 

Căn cứ Quyết định số 40/2025/QĐ-UBND ngày 30/6/2025 của UBND 

tỉnh Đồng Nai về việc Bãi bỏ các quyết định của Ủy ban nhân dân tỉnh Đồng 

Nai quy định về lập, thẩm định, phê duyệt và tổ chức thực hiện quy hoạch xây 

dựng, quy hoạch đô thị trên địa bàn tỉnh Đồng Nai. 

Căn cứ Văn bản số 261/SoXD-QLQH&PTĐT ngày 12/07/2025 của Sở 

Xây dựng tỉnh Đồng Nai về việc Hướng dẫn trình tự, thủ tục lập, thẩm định và 

phê duyệt các hồ sơ quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 (hoặc quy hoạch chi 

tiết được lập theo quy trình rút gọn) do Trung tâm Phát triển quỹ đất làm chủ 

đầu tư để tổ chức đấu giá. 

Căn cứ Quyết định số 1515/QĐ-UBND ngày 29/8/2025 của UBND 

phường Trấn Biên về việc duyệt dự toán chi phí lập quy hoạch chi tiết xây dựng 

tỷ lệ 1/500 Khu đất thuộc thửa đất số 67, 69 tờ bản đồ địa chính số 189 và thửa 

đất số 139 tờ bản đồ địa chính số 181, phường Trấn Biên (Tờ bản đồ địa chính 

số 38 và 30, phường Thống Nhất, TP. Biên Hòa cũ), tỉnh Đồng Nai; 

Căn cứ Quyết định số 2321/UBND-KTN ngày 14/10/2025 của UBND 

phường Trấn Biên về việc Điều chỉnh cục bộ quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2.000 

phường Thống Nhất, thành phố Biên Hòa, tỉnh Đồng Nai; 

Căn cứ Quyết định số 2368/QĐ-UBND ngày 18/10/2025 của UBND 

phường Trấn Biên về việc phê duyệt Nhiệm vụ Quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 

1/500 khu đất thuộc thửa đất số 67, 69 tờ bản đồ địa chính số 189 và thửa đất số 

139 tờ bản đồ địa chính số 181, Phường Trấn Biên (Tờ bản đồ địa chính số 38 

và 30, Phường Thống Nhất, TP. Biên Hòa cũ), Tỉnh Đồng Nai; 
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Theo đề nghị của Phòng kinh tế hạ tầng và đô thị tại Tờ trình số 461/TTr- 

P.KTHTĐT ngày 25 tháng 10 năm 2025. 

 
QUYẾT ĐỊNH: 

 

Điều 1: Duyệt Quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu đất thuộc thửa 

đất số 67, 69 tờ bản đồ địa chính số 189 và thửa đất số 139 tờ bản đồ địa chính 

số 181, phường Trấn Biên (Tờ bản đồ địa chính số 38 và 30, phường Thống 

Nhất, TP. Biên Hòa cũ), tỉnh Đồng Nai với các nội dung chính như sau: 

1. Phạm vi ranh giới lập quy hoạch 

Khu vực nghiên cứu lập quy hoạch nằm trong địa giới hành chính phường 

Trấn Biên, tỉnh Đồng Nai. Ranh giới tứ cận được xác định như sau: 

a) Phía Bắc: Giáp khu dân cư hiện hữu; 

b) Phía Nam : Giáp khu dân cư hiện hữu;. 

c) Phía Đông: Giáp khu dân cư hiện hữu; 

d) Phía Tây: Giáp khu dân cư hiện hữu. 

2. Quy mô  

a) Quy mô diện tích: 140.960,45 m2 (khoảng 14,10 ha). 

b) Quy mô dân số: Khoảng 5.297 người. 

c) Tỷ lệ lập quy hoạch: 1/500 

3. Tính chất, mục tiêu 

a) Mục tiêu 
- Cụ thể hóa Điều chỉnh Quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/2000 phường Thống 

Nhất, thành phố Biên Hòa, tỉnh Đồng Nai đã duyệt, nhằm xây dựng khu dân cư 

mới đáp ứng nhu cầu về nhà ở cũng như dịch vụ cho khu vực. 

- Đề xuất các giải pháp quy hoạch cơ cấu sử dụng đất, cơ cấu chia lô, hệ 

thống hạ tầng kỹ thuật phù hợp với các tiêu chuẩn, quy chuẩn quy hoạch xây 

dựng Việt Nam, phù hợp với nhu cầu phát triển cho một khu dân cư theo hướng 

hiện đại và bền vững. 

- Đảm bảo phát triển đô thị theo quy hoạch, có tổ chức và đảm bảo môi 

trường bền vững, đảm bảo sử dụng đất có hiệu quả. 

- Tạo ra quỹ đất để đầu tư, xây dựng kết cấu hạ tầng, hình thành khu dân 

cư mới hoàn chỉnh có kiến trúc cảnh quan khang trang, văn minh và tiện nghi. 

Tổ chức không gian sống thân thiện, tiện nghi, mỹ quan, môi trường bền vững 

cho dân sinh. 

- Tạo tiền đề phát triển cơ sở hạ tầng của khu vực. Đảm bảo đáp ứng cho 

quá trình phát triển đô thị, đạt hiệu quả cao về kinh tế - xã hội, bảo vệ môi 

trường. 
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- Lựa chọn các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật phù hợp với khu vực, đồng thời 

khớp nối đồng bộ các dự án đã và đang triển khai cũng như cơ sở hạ tầng hiện 

có trong khu vực quy hoạch. 

- Làm cơ sở quản lý xây dựng theo đồ án quy hoạch chi tiết, phát triển các 

dự án đầu tư xây dựng, giao đất, thiết kế công trình, cấp giấy phép xây dựng. 

b) Tính chất 

Là khu dân cư mới có không gian sống hiện đại, kết hợp đầy đủ các tiện 

ích và khớp nối đồng bộ về cơ sở hạ tầng trong khu vực, đảm bảo môi trường 

sống sinh thái, hài hoà với thiên nhiên. 

4. Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật 

a) Chỉ tiêu sử dụng đất : 26,61 m2/ngưởi, bao gồm: 

- Đất ở : 10,36 m2/ngưởi. 

- Đất công trình hạ tầng xã hội : 1,58 m2/ngưởi. 

- Đất công viên, cây xanh : 2,54 m2/ngưởi. 

- Đất giao thông : 10,06 m2/ngưởi. 

b) Chỉ tiêu mật độ xây dựng  : 

- Nhà ở liền kề :  100%; 

- Nhà ở biệt thự : ≤ 86%; 

- Nhà chung cư hỗn hợp : 35 - 55%. 

- Công trình văn hoá : ≤ 40%. 

- Công trình y tế : ≤ 40%.  

- Công trình giáo dục : ≤ 40%.  

c) Tầng cao: 

- Nhà ở liền kề : ≤ 04 tầng. 

- Nhà biệt thự : ≤ 03 tầng. 

- Nhà chung cư hỗn hợp : ≤ 19 tầng. 

- Công trình văn hóa : ≤ 03 tầng. 

- Công trình y tế : ≤ 03 tầng. 

- Công trình giáo dục : ≤ 5 tầng. 

d) Chiều cao tối đa toàn khu : ≤ 70m. 

đ) Tầng hầm: 

- Nhà ở liền kề : ≤ 02 tầng. 

- Nhà ở biệt thự : ≤ 02 tầng. 

- Nhà chung cư hỗn hợp : ≤ 03 tầng. 

- Công trình văn hoá : ≤ 02 tầng 

- Công trình y tế : ≤ 02 tầng  

- Công trình giáo dục : ≤ 02 tầng.  

đ) Chỉ giới xây dựng: 

- Được quy định cụ thể trên các bản vẽ đồ án quy hoạch đảm bảo tuân thủ 

đầy đủ các đầy đủ các quy định của pháp luật hiện hành về quy hoạch xây dựng, 

bảo vệ môi trường, an toàn kỹ thuật và các tiêu chuẩn, quy chuẩn có liên quan, 
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đảm bảo tính khả thi và bền vững của công trình trong quá trình phát triển đô 

thị. 

- Đối với khu nhà chung cư hỗn hợp, các công trình công cộng, công trình 

dịch vụ khoảng lùi tối thiểu của công trình tới chỉ giới đường đỏ: 3 ÷ 6m 

- Khu nhà ở biệt thự, liền kề, nhà ở kết hợp thương mại: Khoảng lùi tối 

thiểu của công trình tới chỉ giới đường đỏ là 0m ÷ 3m. 

e) Chỉ tiêu hệ thống hạ tầng kỹ thuật: 

- Tiêu chuẩn cấp nước : 

 Cấp nước sinh hoạt : ≥ 150 l/ng-ngđ; 

 Nước cho công cộng, dịch vụ : ≥ 2 l/m2.sàn/ngày.đêm; 

 Nước cho tưới cây : ≥ 3 l/m2/ngày đêm; 

 Nước cho rửa đường : ≥ 0,4 l/m2/ngày đêm; 

 Trường mầm non : ≥ 75 lít/cháu/ngày đêm; 

 Trường học khác : ≥ 15 lít/cháu/ngày đêm; 

 Lưu lượng cấp nước chữa cháy: Tính toán tuân thủ theo QCVN 

06:2022/BXD 

+ Tiêu chuẩn nước thải  : 100% nước cấp. 

+ Tiêu chuẩn thải rác : 1,3 kg/người/ngày. 

- Cấp điện :  

 Cấp điện sinh hoạt : ≥ 700 W/người 

 .Cấp điện Công cộng - Dịch vụ : ≥ 30 W/m2; 

 Cấp điện chiếu sáng công cộng : 0,5 - 1 W/m2; 

 Cấp điện trường học : ≥ 0,15 kW/học sinh. 

- Thông tin liên lạc : 

 Thuê bao sinh hoạt : ≥ 2 Line/hộ; 

 Thuê bao công cộng đô thị : ≥ 1 Máy/100 m2 sàn 

5. Quy hoạch sử dụng đất và kiến trúc cảnh quan 
a) Quy hoạch sử dụng đất  
Khu vực quy hoạch có tổng diện tích 140.960,45 m2 (khoảng 14,10 ha) 

với các hạng mục sử dụng đất như sau: 
- Đất nhà ở liền kề diện tích 32.609,75 m2 chiếm tỷ lệ 23,13% tổng diện 

tích quy hoạch, chiều cao tối đa 4 tầng, mật độ xây dựng tối đa 100%. Mật độ 
xây dựng của từng lô đất sẽ được xác định phù hợp với tiêu chuẩn, quy chuẩn 
hiện hành trong giai đoạn lập dự án; 

- Đất nhà ở biệt thự diện tích 2.571,03 m2 chiếm tỷ lệ 1,82% tổng diện 
tích quy hoạch, chiều cao tối đa 3 tầng, mật độ xây dựng tối đa 60%. Mật độ xây 
dựng của từng lô đất sẽ được xác định phù hợp với tiêu chuẩn, quy chuẩn hiện 
hành trong giai đoạn lập dự án; 

o - Đất nhà chung cư hỗn hợp diện tích 19.699,94 m2 chiếm tỷ lệ 13,98% 

tổng diện tích quy hoạch, chiều cao tối đa 19 tầng, mật độ xây dựng tối đa 60% 

Trong đó, các Lô đất có ký hiệu CT2 và CT3 được xác định làm nhà ở xã hội 

(Trong trường hợp UBND tỉnh Đồng Nai có văn bản chấp thuận dự án không 
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phải bố trí nhà ở xã hội, các khu đất này được sử dụng chức năng đất ở thương 

mại). 
- Đất công trình y tế diện tích 1.522,87 m2 chiếm tỷ lệ 1,08% tổng diện 

tích quy hoạch, chiều cao tối đa 3 tầng, mật độ xây dựng tối đa 40%; 
- Đất giáo dục diện tích 6.496,42 m2 chiếm tỷ lệ 4,,61% tổng diện tích quy 

hoạch, chiều cao tối đa 5 tầng, mật độ xây dựng tối đa 40%; 
- Đất văn hoá diện tích 342,25 m2 chiếm tỷ lệ 0,24% tổng diện tích quy 

hoạch,, chiều cao tối đa 3 tầng, mật độ xây dựng tối đa 40%; 
- Đất cây xanh sử dụng công cộng diện tích 13.505,31 m2 chiếm tỷ lệ 

9,58% tổng diện tích quy hoạch, chiều cao tối đa 1 tầng, mật độ xây dựng tối đa 
5% 

- Đất bãi đỗ xe diện tích 2.323,79 m2 chiếm tỷ lệ 1,65% tổng diện tích quy 
hoạch. 

- Đất hạ tầng kỹ thuật diện tích 10.934,17 m2 chiếm tỷ lệ 7,76% tổng diện 
tích quy hoạch. 

- Đất giao thông có diện tích 44.256,44 m2 chiếm tỷ lệ 31,40% tổng diện 

tích quy hoạch. 

Bảng tổng hợp quy hoạch sử dụng đất 

TT 
Hạng mục sử 

dụng đất 
Ký hiệu 

Diện tích 
(m2) 

Diện 
tích 
(ha) 

Tỷ lệ 
(%) 

Số 
lô, 
căn 
hộ 

Dân số 
dự 

kiến 
(người) 

A 
KHU VỰC LẬP 
QUY HOẠCH 

  131.690,94 13,17 93,42     

1 Đất ở   54.880,72 5,48 38,93 1.766 5.297 

1.1 Đất nhà ở liền kề LK1÷LK59 32.609,75 3,26 23,13 470 1.410 

1.2 Đất nhà ở biệt thự BT 2.571,03 0,26 1,82 18 54 

1.3 
Đất nhà chung cư 
hỗn hợp 

CT1÷CT3 19.699,94 1,97 13,98 1.278 3.833 

2 
Đất công trình y 
tế 

YT 1.522,87 0,15 1,08     

3 
Đất giáo dục 
(trường liên cấp) 

GD 6.496,42 0,65 4,61     

4 Đất văn hóa VH 342,25 0,03 0,24     

5 
Đất cây xanh sử 
dụng công cộng 

CX1÷CX43 13.505,31 1,35 9,58     

6 
Đất hạ tầng kỹ 
thuật 

HTKT1÷HTKT3 10.934,17 1,09 7,76     

7 Đất bãi đỗ xe P1÷P4 2.323,79 0,23 1,65     

8 Đất giao thông   41.685,41 4,17 29,57     

B 

ĐƯỜNG GIAO 
THÔNG CHÍNH 
KHU VỰC 
(ĐƯỜNG D9) 

  9.269,51 0,93 6,58     

  TỔNG CỘNG   140.960,45 14,10 100,00 1.766 5.297 

 

 
















