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QUY ĐỊNH  
Về trình tự, nội dung lập quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng  

đất chi tiết cấp xã 
(Ban hành kèm theo Quyết định số 48/2006/QĐ-UBND, ngày 06 tháng 11 năm 

2006 của UBND tỉnh Đắk Lắk ) 

 
CHƯƠNG I 

NHỮNG QUY ĐỊNH CHUNG 
 

Điều 1.  Quy định  lập quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất 
chi tiết kỳ đầu cấp xã 

1. Quy định này quy định trình tự, nội dung các bước tiến hành lập quy hoạch sử 
dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu của xã, phường, thị trấn (gọi 
chung là xã). Đối tượng lập quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi 
tiết kỳ đầu của xã là toàn bộ diện tích tự nhiên trong địa giới hành chính của xã. 

2. Việc lập quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu của 
xã tuân thủ các nguyên tắc, căn cứ, nội dung về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất được 
quy định trong Luật Đất đai 2003, Nghị định số 181/2004/NĐ-CP ngày 29/10/2004 của 
Chính phủ về thi hành Luật Đất đai, Thông tư số 30/2004/TT-BTNMT ngày 01/11/2004 
của Bộ Tài nguyên và Môi trường về việc hướng dẫn lập, điều chỉnh và thẩm định quy 
hoạch, kế hoạch sử dụng đất. 

3. Quy hoạch sử dụng đất chi tiết của xã được lập theo kỳ 10 năm và được quyết 
định, xét duyệt trong năm cuối của kỳ trước đó. Kế hoạch sử dụng đất chi tiết của xã 
được lập theo kỳ 5 năm, kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu của xã được lập đồng 
thời với quy hoạch sử dụng đất chi tiết.  

4. Nội dung lập  quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết 
gồm:  Đánh giá điều kiện tự nhiên, kinh tế - xã hội, hiện trạng sử dụng đất và tiềm 
năng đất đai; xây dựng và lựa chọn phương án quy hoạch sử dụng đất chi tiết; xây 
dựng kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu; xây dựng báo cáo thuyết minh tổng hợp, 
hoàn chỉnh tài liệu quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất chi tiết, trình thông qua, xét 
duyệt và công bố quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất chi tiết. 

5.  Quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết gồm chỉ tiêu  
các loại đất theo mục đích sử dụng trong quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử 
dụng đất chi tiết của xã bao gồm: 

a. Đất nông nghiệp: 

- Đất sản xuất nông nghiệp: đất trồng cây hàng năm (đất trồng lúa, đất trồng cỏ 
chăn nuôi và đất trồng cây hàng năm khác); đất trồng cây lâu năm; 



 
 

- Đất lâm nghiệp: đất rừng sản xuất (đất có rừng tự nhiên sản xuất, đất có rừng 
trồng sản xuất, đất khoanh nuôi phục hồi rừng sản xuất, đất trồng rừng sản xuất); đất 
rừng phòng hộ (đất có rừng tự nhiên phòng hộ, đất có rừng trồng phòng hộ, đất 
khoanh nuôi phục hồi rừng phòng hộ, đất trồng rừng phòng hộ); đất rừng đặc dụng 
(đất có rừng tự nhiên đặc dụng, đất có rừng trồng đặc dụng, đất khoanh nuôi phục hồi 
rừng đặc dụng, đất trồng rừng đặc dụng); 

- Đất nuôi trồng thuỷ sản; 

- Đất nông nghiệp khác. 

b. Đất phi nông nghiệp: 

- Đất ở (đất ở tại đô thị, đất ở tại nông thôn); 

- Đất chuyên dùng: đất trụ sở cơ quan, công trình sự nghiệp; đất quốc phòng, an 
ninh; đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp (đất khu công nghiệp; đất cơ sở sản 
xuất, kinh doanh; đất cho hoạt động khoáng sản; đất sản xuất vật liệu xây dựng, gốm 
sứ); đất có mục đích công cộng (đất giao thông; đất thuỷ lợi; đất để chuyển dẫn năng 
lượng, truyền thông; đất cơ sở văn hoá;  đất cơ sở y tế; đất cơ sở giáo dục - đào tạo; 
đất cơ sở thể dục - thể thao; đất chợ; đất di tích, danh thắng; đất bãi thải, xử lý chất 
thải); 

- Đất tôn giáo, tín ngưỡng; đất nghĩa trang, nghĩa địa; đất sông suối và mặt nước 
chuyên dùng; đất phi nông nghiệp khác. 

c. Đất chưa sử dụng: đất bằng chưa sử dụng, đất đồi núi chưa sử dụng, núi đá 
không có rừng cây. 

6. Tỷ lệ bản đồ nền để lập quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất 
chi tiết kỳ đầu được quy định theo hướng dẫn của Bộ Tài nguyên và Môi trường. 

7. Lập  quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết, thẩm định, 
xét duyệt  quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết: 

 a. Đối với các xã không thuộc khu vực phát triển đô thị trong kỳ quy hoạch sử 
dụng đất, việc lập quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu 
do Uỷ ban nhân dân xã tổ chức thực hiện. Phòng Tài nguyên và Môi trường thẩm 
định, Hội đồng nhân dân xã thông qua và Uỷ ban nhân dân cấp huyện xét duyệt quy 
hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu của xã.  

b. Đối với phường, thị trấn, các xã thuộc khu vực quy hoạch phát triển đô thị 
trong kỳ quy hoạch sử dụng đất, việc lập quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử 
dụng đất chi tiết kỳ đầu do Uỷ ban nhân dân huyện, thành phố (sau đây gọi chung là 
cấp huyện) tổ chức thực hiện. Sở Tài nguyên và Môi trường thẩm định, Hội đồng 
nhân dân cấp huyện thông qua và Uỷ ban nhân dân tỉnh xét duyệt quy hoạch sử dụng 
đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu của phường, thị trấn, các xã thuộc 
khu vực quy hoạch phát triển đô thị trong kỳ quy hoạch sử dụng đất. 

c. Việc lập quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu 
của phường, thị trấn và các xã thuộc khu vực quy hoạch phát triển đô thị trong kỳ quy 
hoạch sử dụng đất được thực hiện đồng thời với việc lập quy hoạch sử dụng đất, kế 



 
 

hoạch sử dụng đất kỳ đầu của cấp huyện hoặc thực hiện riêng cho từng xã, phường, thị 
trấn và phải phù hợp với quy hoạch chung phát triển đô thị của cấp huyện.  

d. Trong quá trình lập quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi 
tiết kỳ đầu của phường, thị trấn và các xã thuộc khu vực quy hoạch phát triển đô thị 
trong kỳ quy hoạch sử dụng đất, việc thể hiện mối quan hệ với quy hoạch chung phát 
triển đô thị của cấp huyện được thực hiện tại Điều 3, Điều 4 của Quy định này và 
trình tự thẩm định, thông qua, xét duyệt, bàn giao sản phẩm được xác định tại điểm b 
khoản 2, khoản 3 Điều 7 của Quy định này. 

e. Đơn vị tư vấn lập quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết 
kỳ đầu của xã phải có chức năng, nhiệm vụ về công tác lập quy hoạch, kế hoạch sử 
dụng đất các cấp. 

8. Công bố công khai  quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi 
tiết 

Trong thời hạn không quá ba mươi (30) ngày làm việc kể từ ngày được Uỷ ban 
nhân dân cấp có thẩm quyền xét duyệt, Uỷ ban nhân dân xã có trách nhiệm công bố 
công khai toàn bộ tài liệu về quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi 
tiết kỳ đầu của xã đã được xét duyệt tại trụ sở Uỷ ban nhân dân trong suốt thời kỳ quy 
hoạch, kế hoạch sử dụng đất có hiệu lực.   

 9. Quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu của  xã 
được xét duyệt là căn cứ pháp lý để giao đất, thu hồi đất, cho thuê đất, chuyển mục 
đích sử dụng đất.  

10. Quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu của xã 
chỉ được tiến hành điều chỉnh trong các trường hợp theo quy định tại Điều 27 Luật 
Đất đai 2003 và Khoản 2 Điều 26 của Nghị định số 181/2004/NĐ-CP ngày 
29/10/2004 của Chính phủ về thi hành Luật Đất đai. 

11. Sản phẩm của Dự án lập quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng 
đất chi tiết kỳ đầu của xã gồm: 

a. Báo cáo thuyết minh tổng hợp quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử 
dụng đất chi tiết (kèm theo sơ đồ, biểu đồ, bản đồ thu nhỏ, bảng biểu số liệu phân 
tích); 

b. Bản đồ Hiện trạng sử dụng đất; 

c. Bản đồ Quy hoạch sử dụng đất 

-  Đối với xã có bản đồ địa chính thì bản đồ quy hoạch sử dụng đất gồm bản đồ quy 
hoạch sử dụng đất chi tiết và bản đồ quy hoạch sử dụng đất tổng hợp. 

- Đối với xã chưa có bản đồ địa chính thì bản đồ quy hoạch sử dụng đất là bản 
đồ được xây dựng trên nền bản đồ đã sử dụng để lập sổ mục kê đất đai hoặc bản đồ 
khác phù hợp nhất hiện có tại địa phương. 

Điều 2.  Quy định điều chỉnh  quy hoạch sử dụng đất chi tiết, lập kế hoạch 
sử dụng đất chi tiết kỳ cuối cấp xã 



 
 

1. Quy định này quy định trình tự, nội dung các bước tiến hành lập kế hoạch sử 
dụng đất chi tiết kỳ cuối của xã đối với hai trường hợp: 

a. Lập kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ cuối có sự điều chỉnh quy hoạch sử dụng 
đất chi tiết đã được xét duyệt; 

b. Lập kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ cuối không có sự điều chỉnh quy hoạch 
sử dụng đất chi tiết đã được xét duyệt. 

2. Việc điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết và lập kế hoạch sử dụng đất chi 
tiết kỳ cuối của xã được quy định  như  mục khoản 2 Điều 1 của Quy định này. 

3. Cơ sở điều chỉnh 

Việc điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết 
của xã chỉ được tiến hành trong các trường hợp theo quy định tại Điều 27 Luật Đất 
đai 2003 và khoản 2 Điều 26 Nghị định 181/2004/NĐ-CP ngày 29/10/2004 của 
Chính phủ về thi hành Luật Đất đai. 

4. Đối tượng điều tra lập điều chỉnh quy hoạch và kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ 
cuối của xã là toàn bộ diện tích tự nhiên trong địa giới hành chính của xã. 

5. Nội dung điều chỉnh  quy hoạch sử dụng đất chi tiết, lập kế hoạch sử dụng đất 
chi tiết kỳ cuối  

a. Nội dung điều chỉnh  quy hoạch sử dụng đất chi tiết lập kế hoạch sử dụng đất 
chi tiết kỳ cuối gồm:  

+ Điều tra thu thập thông tin và đánh giá bổ sung về điều kiện tự nhiên, kinh tế - 
xã hội, hiện trạng sử dụng đất, kết quả thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất chi 
tiết; 

+ Xây dựng và lựa chọn phương án điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết; 
+ Xây dựng kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ cuối; 
+ Xây dựng báo cáo thuyết minh tổng hợp, hoàn chỉnh tài liệu điều chỉnh quy 

hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ cuối, trình thông qua, 
xét duyệt và công bố điều chỉnh quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ cuối. 

b. Nội dung lập kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ cuối trong trường hợp không có 
sự điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết gồm : 

+ Điều tra thu thập thông tin và đánh giá bổ sung về điều kiện tự nhiên, kinh tế - 
xã hội, hiện trạng sử dụng đất, kết quả thực hiện kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ trước 

+ Xây dựng kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ cuối 
+ Xây dựng báo cáo thuyết minh, hoàn chỉnh tài liệu kế hoạch sử dụng đất chi 

tiết kỳ cuối, trình thông qua, xét duyệt và công bố. 

6. Điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ 
cuối, thẩm định, xét duyệt điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử 
dụng đất chi tiết kỳ cuối: 

 a. Đối với các xã không thuộc khu vực phát triển đô thị trong kỳ quy hoạch sử 
dụng đất, việc điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết và lập kế hoạch sử dụng đất 



 
 

chi tiết kỳ cuối của xã được quy định như điểm a khoản 7 Điều 1 của Quy định này. 

b. Đối với phường, thị trấn, các xã thuộc khu vực phát triển đô thị trong kỳ quy 
hoạch sử dụng đất, việc điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết và lập kế hoạch sử 
dụng đất chi tiết kỳ cuối của xã, phường, thị trấn, được quy định  như điểm b khoản 7 
Điều 1 của Quy định này. 

c. Việc điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết, lập kế hoạch sử dụng đất chi 
tiết kỳ cuối của phường, thị trấn và các xã thuộc khu vực quy hoạch phát triển đô thị 
trong kỳ quy hoạch sử dụng đất được quy định như điểm c khoản 7 Điều 1 của Quy 
định này. 

d. Trong quá trình lập điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử 
dụng đất chi tiết kỳ cuối của phường, thị trấn và các xã thuộc khu vực quy hoạch phát 
triển đô thị trong kỳ quy hoạch sử dụng đất, việc thể hiện mối quan hệ với quy hoạch 
chung phát triển đô thị của cấp huyện được quy định như điểm d khoản 7 Điều 1 của 
Quy định này.   

e. Đơn vị tư vấn lập điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết và kế hoạch sử 
dụng đất chi tiết kỳ cuối của xã được quy định tại điểm e khoản 7 Điều 1 của Quy 
định này. 

7. Sản phẩm của Dự án 
a. Sản phẩm Dự án điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết, lập kế hoạch sử 

dụng đất chi tiết kỳ cuối của xã gồm: 
- Báo cáo thuyết minh điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử 

dụng đất chi tiết kỳ cuối (kèm theo sơ đồ, biểu đồ, bản đồ thu nhỏ, bảng biểu số liệu 
phân tích); 

- Bản đồ hiện trạng sử dụng đất; 
- Bản đồ điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất (đối với xã có bản đồ địa chính thì bản 

đồ điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất gồm bản đồ điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất 
chi tiết và bản đồ điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất tổng hợp; đối với xã chưa có bản 
đồ địa chính thì bản đồ điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất là bản đồ được xây dựng trên 
nền bản đồ đã sử dụng để lập sổ mục kê đất đai hoặc bản đồ khác phù hợp nhất hiện có 
tại địa phương). 

b. Sản phẩm Dự án lập kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ cuối của xã trong 
trường hợp không có sự điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết gồm: 

-  Báo cáo thuyết minh kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ cuối; 
-  Các sơ đồ, biểu đồ, bảng biểu số liệu phân tích kèm theo báo cáo. 

 

CHƯƠNG II 

TRÌNH TỰ, NỘI DUNG LẬP QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT CHI TIẾT,  
KẾ HOẠCH  SỬ DỤNG ĐẤT CHI TIẾT KỲ ĐẦU 

 



 
 

Điều 3. Điều tra, nghiên cứu, phân tích, tổng hợp, đánh giá điều kiện tự 
nhiên, kinh tế – xã hội của địa phương 

1. Điều tra khảo sát, thu thập thông tin, tài liệu, số liệu, bản đồ cần thiết phục vụ 
lập quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết. 

a. Điều tra, khảo sát, thu thập thông tin, tài liệu, số liệu, bản đồ cần thiết để tiến 
hành lập Dự án quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết:  

- Điều kiện tự nhiên (vị trí địa lý, địa hình địa mạo, khí hậu thuỷ văn…); các 
nguồn tài nguyên (tài nguyên đất, tài nguyên nước, tài nguyên rừng, tài nguyên 
khoáng sản); hiện trạng cảnh quan môi trường và các hệ sinh thái; 

- Hiện trạng và dự báo phát triển kinh tế – xã hội của địa phương (tốc độ tăng 
trưởng kinh tế, chuyển dịch cơ cấu kinh tế, thực trạng phát triển các ngành kinh tế, 
thực trạng cơ sở hạ tầng , dân số, lao động và việc làm…); 

- Định hướng phát triển của các ngành, các lĩnh vực và nhu cầu sử dụng đất của 
các tổ chức, hộ gia đình, cá nhân trên địa bàn xã; 

-  Tình hình quản lý đất đai (hiện trạng sử dụng đất và tiềm năng đất đai), thu 
thập các thông tin về các dự án tiền quy hoạch và các tài liệu, quy hoạch, kế hoạch sử 
dụng đất cấp huyện đã được xét duyệt có liên quan đến việc lập quy hoạch, kế hoạch 
sử dụng đất chi tiết; 

b. Tổng hợp, xử lý các thông tin, tài liệu, số liệu, bản đồ điều tra ban đầu; 

c. Rà soát các thông tin, tài liệu, số liệu, bản đồ cần thiết để tiến hành lập quy 
hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu. 

2. Đánh giá điều kiện tự nhiên, kinh tế - xã hội tác động đến việc sử dụng đất: 
a. Phân tích, đánh giá đặc điểm điều kiện tự nhiên, các nguồn tài nguyên và cảnh 

quan môi trường 

- Phân tích, đánh giá khái quát các lợi thế và hạn chế về đặc điểm điều kiện tự 
nhiên (vị trí địa lý, địa hình, địa mạo, độ dốc, khí thuỷ văn, khí hậu, thời tiết… so với 
các đơn vị khác trong huyện, thành phố ); 

- Phân tích, đánh giá khái quát các lợi thế, hạn chế về đặc điểm các nguồn tài 
nguyên (tài nguyên đất, tài nguyên nước, tài nguyên rừng, khoáng sản, tài nguyên 
nhân văn của xã); 

- Phân tích, đánh giá khái quát các lợi thế và hạn chế về hiện trạng môi trường 
và các hệ sinh thái; 

- Đánh giá tổng hợp các lợi thế, hạn chế về điều kiện tự nhiên, tài nguyên thiên 
nhiên và cảnh quan môi trường trong việc phát triển kinh tế - xã hội và sử dụng đất, 
so sánh với các khu vực khác trong huyện, thành phố . 

b. Đánh giá thực trạng phát triển kinh tế - xã hội 

- Phân tích, đánh giá khái quát thực trạng phát triển kinh tế; 

- Phân tích, đánh giá khái quát đặc điểm dân số, lao động, việc làm và mức sống, 
tập quán có liên quan đến sử dụng đất; 



 
 

- Phân tích, đánh giá khái quát thực trạng phát triển các khu dân cư; 

- Phân tích, đánh giá khái quát thực trạng phát triển cơ sở hạ tầng kỹ thuật, hạ 
tầng xã hội (giao thông; thuỷ lợi; giáo dục- đào tạo; y tế; văn hoá; thể dục - thể thao; 
năng lượng; bưu chính viễn thông; quốc phòng, an ninh, thực trạng phát triển các 
công trình với thực trạng sử dụng đất, phân tích hiệu quả về kinh tế, xã hội và môi 
trường); 

- Đánh giá chung về thực trạng phát triển kinh tế - xã hội tác động đến việc sử 
dụng đất (so sánh lợi thế, hạn chế với các đơn vị khác trong huyện, khuyến cáo việc 
sử dụng đất); 

- Xây dựng phụ biểu về thực trạng phát triển kinh tế - xã hội. 

3. Đánh giá tình hình quản lý, sử dụng đất, biến động sử dụng đất đối với giai 
đoạn mười (10) năm trước    

a. Phân tích, đánh giá những kết quả đạt được, tồn tại cần khắc phục trong công 
tác quản lý Nhà nước về đất đai của kỳ trước năm quy hoạch theo các chỉ tiêu được 
quy định tại khoản 2 Điều 6 Luật đất đai 2003. 

b. Phân tích, đánh giá hiện trạng và biến động sử dụng đất 

- Lập các biểu số liệu về hiện trạng sử dụng đất theo mẫu biểu từ biểu 01/HT-
QH đến biểu 08/HT-QH và từ biểu 04/HT-KH đến biểu 08/HT-KH ban hành kèm 
theo Thông tư số 30/2004/TT-BTNMT ngày 01/11/2004 của Bộ Tài nguyên và Môi 
trường về việc hướng dẫn lập, điều chỉnh và thẩm định quy hoạch, kế hoạch sử dụng 
đất; 

- Phân tích, đánh giá hiện trạng và biến động sử dụng các loại đất theo chỉ tiêu 
tại khoản 5 Điều 1 của Quy định này; 

- Đánh giá hiệu quả kinh tế, xã hội, môi trường; tính hợp lý và những tồn tại 
trong việc sử dụng đất, nguyên nhân và biện pháp khắc phục; 

c. Đánh giá tổng hợp những mặt tích cực, tồn tại trong việc quản lý, sử dụng đất, 
biến động sử dụng đất: 

- Tổng hợp, đánh giá những mặt tích cực, tồn tại trong công tác quản lý, sử dụng 
đất và xu thế biến động sử dụng đất; 

- Phân tích, đánh giá nguyên nhân của những tồn tại trong công tác quản lý, sử 
dụng đất và xu thế biến động sử dụng đất. 

4. Đánh giá kết quả thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ trước 

a. Đánh giá kết quả thực hiện quy hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ trước 
- Phân tích, đánh giá kết quả (số lượng, chất lượng) thực hiện các chỉ tiêu quy 

hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ trước (phân tích, đánh giá chỉ tiêu sử dụng đất đối với 
từng loại đất theo quy định tại khoản 5 Điều 1 của Quy định này). 

 Chỉ tiêu chuyển đổi giữa các loại đất: 
* Đất nông nghiệp chuyển sang phi nông nghiệp; 



 
 

* Chuyển đổi cơ cấu sử dụng đất trong nội bộ đất nông nghiệp; 
* Đất phi nông nghiệp không thu tiền sử dụng đất chuyển sang đất phi nông 

nghiệp có thu tiền sử dụng đất không phải đất ở; 
* Đất phi nông nghiệp không phải đất ở chuyển sang đất ở. 
 Chỉ tiêu chuyển đất chưa sử dụng vào sử dụng cho các mục đích nông nghiệp, 

phi nông nghiệp: 

* Chuyển vào đất nông nghiệp; 

* Chuyển vào đất phi nông nghiệp. 

b. Đánh giá kết quả thực hiện kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ trước 

- Phân tích, đánh giá kết quả (số lượng, chất lượng) thực hiện các chỉ tiêu kế 
hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ trước; 

- Đánh giá kết quả thu ngân sách từ giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử 
dụng đất, các loại thuế liên quan đến đất đai và đánh giá các khoản chi cho việc bồi 
thường, hỗ trợ, tái định cư; 

c. Phân tích, đánh giá nguyên nhân của những tồn tại trong việc thực hiện quy 
hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ trước: 

- Tổng hợp, đánh giá những mặt tích cực, nguyên nhân tồn tại trong việc thực 
hiện quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ trước; 

- Phân tích, đánh giá nguyên nhân của những tồn tại trong việc thực hiện kế 
hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ trước. 

5. Đánh giá tiềm năng đất đai và sự phù hợp của hiện trạng sử dụng đất so với 
tiềm năng đất đai, so với su hướng phát triển kinh tế – xã hội – khoa học – công nghệ 
của địa phương 

a. Xác định, lựa chọn chỉ tiêu và nội dung đánh giá tiềm năng đất đai: 
- Xác định và lựa chọn các chỉ tiêu đánh giá tiềm năng đất đai đối với từng loại 

đất theo quy định tại khoản 5 Điều 1 của Quy định này; 
- Xác định nội dung đánh giá tiềm năng đất đai (đất nông nghiệp: đánh giá tính 

thích nghi, sự phù hợp của hiện trạng sử dụng đất so với tiềm năng đất đai; khả năng 
chuyển đổi cơ cấu sử dụng đất phù hợp với mục tiêu phát triển kinh tế nông nghiệp 
đã được xác định trong quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế - xã hội của huyện, 
thành phố; đất phi nông nghiệp: đánh giá tính phù hợp hoặc không phù hợp của việc 
sử dụng đất ở trong khu dân cư, sử dụng đất để xây dựng các khu hành chính, khu 
công nghiệp, khu kinh tế, khu dịch vụ (thương mại, du lịch), khu di tích lịch sử, văn 
hoá, danh lam, thắng cảnh, khu vực đất quốc phòng, an ninh và đất dành cho các 
công trình, dự án khác có quy mô lớn; đất chưa sử dụng: đánh giá tiềm năng khai thác 
đưa vào sử dụng cho các mục đích nông nghiệp, phi nông nghiệp). 

b. Đánh giá khái quát chung về tiềm năng đất đai (theo các ngành chủ đạo; theo 
các mục đích đặc thù); 

c. Đánh giá tiềm năng đất đai theo từng mục đích sử dụng (về diện tích, vị trí 



 
 

phân bố, khả năng mở rộng, chuyển đổi mục đích sử dụng đất). 

6. Xây dựng báo cáo chuyên đề về đánh giá điều kiện tự nhiên, kinh tế - xã hội, 
hiện trạng sử dụng đất và tiềm năng đất đai (kèm theo các sơ đồ, biểu đồ, bản đồ thu 
nhỏ, số liệu phân tích) 

Điều 4. Xây dựng và lựa chọn phương án quy hoạch sử dụng đất chi tiết 
1. Xây dựng các phương án quy hoạch sử dụng đất chi tiết 

a. Khái quát phương hướng, mục tiêu phát triển kinh tế - xã hội (các chỉ tiêu 
phát triển kinh tế; các chỉ tiêu về dân số, lao động của xã); 

b. Xác định phương hướng, mục tiêu sử dụng đất trong kỳ quy hoạch  

- Tổng hợp và dự báo nhu cầu sử dụng đất trong kỳ quy hoạch của các tổ chức, 
hộ gia đình, cá nhân trên địa bàn xã; 

- Xác định khả năng đáp ứng về số lượng, chất lượng đất đai cho các nhu cầu sử 
dụng đất trên địa bàn xã; 

- Trên cơ sở nhu cầu sử dụng đất và khả năng đáp đáp ứng nhu cầu sử dụng đất 
xác định phương hướng, mục tiêu sử dụng đất trong kỳ quy hoạch của địa phương. 

c. Xây dựng các phương án quy hoạch sử dụng đất chi tiết 

- Phân bổ quỹ đất cho nhu cầu phát triển kinh tế - xã hội, quốc phòng, an ninh 
của xã; 

- Thể hiện trên bản đồ địa chính các khu vực sử dụng đất theo từng phương án 
phân bổ quỹ đất và các khu vực sử dụng đất đã được khoanh định trong quy hoạch sử 
dụng đất của huyện (đối với xã chưa có bản đồ địa chính thì thể hiện trên nền bản đồ 
khác phù hợp nhất hiện có tại địa phương); 

- Xử lý chồng chéo, những bất hợp lý, điều chỉnh, thống nhất các chỉ tiêu sử 
dụng đất; 

- Lập hệ thống biểu quy hoạch sử dụng đất theo mẫu biểu từ biểu 01/QH đến 
biểu 11/QH ban hành kèm theo Thông tư số 30/2004/TT-BTNMT ngày 01/11/2004 
của Bộ Tài nguyên và Môi trường về việc hướng dẫn lập, điều chỉnh và thẩm định 
quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất; 

- Tổ chức lấy ý kiến đóng góp của nhân dân về dự thảo phương án quy hoạch sử 
dụng đất chi tiết theo quy định tại Điều 18 Nghị định số 181/2004/NĐ-CP ngày 
29/10/2004 của Chính phủ về thi hành Luật Đất đai. 

2. Lựa chọn phương án quy hoạch sử dụng đất chi tiết 

a. Phân tích hiệu quả kinh tế, xã hội, môi trường của các phương án quy hoạch 
sử dụng đất chi tiết (đánh giá hiệu quả kinh tế của của việc chuyển đổi cơ cấu sử dụng 
đất; hiệu quả xã hội và hiệu quả môi trường của từng phương án quy hoạch sử dụng 
đất); 

b. Lựa chọn phương án  quy hoạch sử dụng đất chi tiết. 

3. Xây dựng bản đồ quy hoạch sử dụng đất theo quy định tại quy phạm và ký 



 
 

hiệu bản đồ quy hoạch sử dụng đất do Bộ Tài nguyên và Môi trường ban hành (xây 
dựng bản đồ gốc, biên tập và hoàn thiện bản đồ), các biểu đồ minh họa. 

a. Xây dựng bản đồ quy hoạch sử dụng đất chi tiết trên nền bản đồ địa chính của 
xã đối với xã đã có bản đồ địa chính. Đối với xã chưa có bản đồ địa chính thì xây 
dựng bản đồ quy hoạch sử dụng đất trên nền bản đồ đã sử dụng để lập sổ mục kê đất 
đai hoặc bản đồ khác phù hợp nhất hiện có tại địa phương; 

b. Xây dựng bản đồ tổng hợp quy hoạch sử dụng đất trên cơ sở kết quả tổng hợp 
từ bản đồ quy hoạch sử dụng đất chi tiết. Việc lập bản đồ quy hoạch sử dụng đất và 
nội dung bản đồ quy hoạch sử dụng đất được thực hiện theo quy định tại quy phạm 
và ký hiệu bản đồ quy hoạch sử dụng đất do Bộ Tài nguyên và Môi trường ban hành; 

c. Xây dựng các biểu đồ minh hoạ về diện tích, cơ cấu đất đai, sơ đồ chu chuyển 
đất đai. 

4. Phân kỳ quy hoạch sử dụng đất chi tiết   

a. Xác định nhu cầu sử dụng các loại đất trong mỗi kỳ kế hoạch của phương án 
quy hoạch sử dụng đất chi tiết 

- Xác định nhu cầu sử dụng đất theo các chỉ tiêu quy định tại điểm a, điểm b 
khoản 5 Điều 1 của Quy định này; 

- Xác định nhu cầu khai thác đất chưa sử dụng đưa vào sử dụng cho các mục 
đích nông nghiệp, phi nông nghiệp; 

- Xác định nhu cầu sử dụng đất trong khu dân cư. 

b. Phân kỳ quy hoạch sử dụng đất chi tiết (phân bổ, cân đối quỹ đất cho từng kỳ 
kế hoạch theo phương án quy hoạch sử dụng đất chi tiết) 

- Phân chia các chỉ tiêu sử dụng đất theo mục đích sử dụng quy định tại khoản 5 
Điều 1 của Quy định này trong từng kỳ kế hoạch; 

- Xác định vị trí, diện tích đất chuyển đổi mục đích sử dụng giữa các loại đất 
trong từng kỳ kế hoạch theo nội dung quy định tại điểm a khoản 4 Điều 3 của Quy 
định này; 

- Xác định vị trí, diện tích đất phải thu hồi để thực hiện các công trình dự án 
trong từng kỳ kế hoạch theo các chỉ tiêu quy định tại điểm a, điểm b khoản 5 Điều 1 
của Quy định này; 

- Chỉ tiêu chuyển đất chưa sử dụng đưa vào sử dụng cho các mục đích trong 
từng kỳ kế hoạch theo nội dung quy định tại điểm a khoản 4 Điều 3 của Quy định 
này; 

- Cân đối quỹ đất cho từng kỳ kế hoạch sử dụng đất chi tiết trong kỳ quy hoạch 
sử dụng đất chi tiết. 

c. Lập hệ thống biểu phân kỳ quy hoạch sử dụng đất theo mẫu biểu từ biểu 
12/QH đến biểu 15/QH ban hành kèm theo Thông tư số 30/2004/TT-BTNMT ngày 
01/11/2004 của Bộ Tài nguyên và Môi trường về việc hướng dẫn lập, điều chỉnh và 



 
 

thẩm định quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. 

Điều 5. Xác định các biện pháp bảo vệ, cải tạo đất và bảo vệ môi trường; 
các giải pháp tổ chức thực hiện quy hoạch sử dụng đất chi tiết 

1. Xác định các biện pháp bảo vệ, cải tạo đất và bảo vệ môi trường 

a. Các biện pháp sử dụng, bảo vệ, cải tạo đất đảm bảo sử dụng hiệu quả, theo 
phương án quy hoạch; 

b. Các biện pháp bảo vệ môi trường sinh thái để phát triển bền vững. 

2. Xác định các giải pháp tổ chức thực hiện quy hoạch sử dụng đất chi tiết 

a. Các giải pháp kinh tế; 

b. Các giải pháp hành chính; 

c. Các giải pháp khác. 

Điều 6. Xây dựng kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu 

1. Khát quát phương hướng, mục tiêu phát triển kinh tế - xã hội 5 năm của xã 
theo nội dung quy định tại điểm a khoản 1 Điều 4 của Quy định này 

2. Xác định và cụ thể hoá các chỉ tiêu sử dụng đất trong kế hoạch sử dụng đất 
chi tiết kỳ đầu đến từng năm 

- Xác định chỉ tiêu sử dụng đất theo mục đích sử dụng quy định tại khoản 5 Điều 
1 của  Quy định này; 

- Xác định và cụ thể hoá diện tích đất chuyển mục đích sử dụng trong kỳ kế 
hoạch theo nội dung quy định tại điểm a khoản 4 Điều 3 của Quy định này; 

- Xác định và cụ thể hoá diện tích đất phải thu hồi trong kỳ kế hoạch theo các 
chỉ tiêu quy định tại điểm a, điểm b khoản 5 Điều 1 của Quy định  này; 

- Xác định và cụ thể hoá diện tích đất chưa sử dụng đưa vào sử dụng cho các mục 
đích theo nội dung quy định tại điểm a khoản 4 Điều 3 của Quy định này. 

3. Dự kiến các khoản thu, chi liên quan đến đất đai trong kế hoạch sử dụng đất 
chi tiết kỳ đầu 

a. Thu ngân sách từ việc đấu giá đất nông nghiệp sử dụng vào mục đích công 
ích; 

b. Các chi phí cho quản lý đất đai tại xã. 

4. Lập hệ thống biểu kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu theo mẫu biểu từ biểu 
01/KH đến biểu 14/KH (ban hành kèm theo Thông tư số 30/2004/TT-BTNMT ngày 
01/11/2004 của Bộ Tài nguyên và Môi trường về việc hướng dẫn lập, điều chỉnh và 
thẩm định quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất) 

5. Xác định các giải pháp tổ chức thực hiện kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu 
theo các nội dung quy định tại  khoản 2 Điều 5 của Quy định này. 

Điều 7. Xây dựng báo cáo thuyết minh tổng hợp, hoàn chỉnh tài liệu quy 
hoạch, kế hoạch sử dụng đất chi tiết, trình thông qua, xét duyệt và công bố quy 



 
 

hoạch, kế hoạch sử dụng đất chi tiết 

1. Xây dựng các tài liệu quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi 
tiết kỳ đầu. 

a. Xây dựng báo cáo thuyết minh tổng hợp quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế 
hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu theo mẫu 02a/BCQH ban hành kèm theo Thông tư 
số 30/2004/TT-BTNMT ngày 01/11/2004 của Bộ Tài nguyên và Môi trường về việc 
hướng dẫn lập, điều chỉnh và thẩm định quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. 

b. Hoàn chỉnh hệ thống bảng biểu số liệu, sơ đồ, bản đồ thu nhỏ kèm theo báo 
cáo tổng hợp: 

- Hoàn chỉnh hệ thống bảng biểu số liệu theo mẫu biểu ban hành kèm theo 
Thông tư số 30/2004/TT-BTNMT ngày 01/11/2004 của Bộ Tài nguyên và Môi 
trường về việc hướng dẫn lập, điều chỉnh và thẩm định quy hoạch, kế hoạch sử dụng 
đất; 

- Hoàn chỉnh hệ thống phụ biểu số liệu có liên quan trong quá trình lập quy 
hoạch, kế hoạch sử dụng đất gồm các biểu số liệu về điều kiện tự nhiên, kinh tế - xã 
hội; các biểu chi tiết về hiện trạng sử dụng đất và biến động sử dụng đất; các biểu 
tính toán chi tiết nhu cầu sử dụng đất cho các mục đích trong kỳ quy hoạch, kế hoạch 
sử dụng đất chi tiết; 

- Hoàn chỉnh các sơ đồ, bản đồ thu nhỏ kèm theo báo cáo tổng hợp. 

c. Hoàn chỉnh bản đồ sản phẩm 

- Bản đồ sản phẩm theo quy định tại điểm 1.3, điểm 1.4 Khoản 1 Mục II Phần VII 
của Thông tư số 30/2004/TT-BTNMT ngày 01/11/2004 của Bộ Tài nguyên và Môi 
trường về việc hướng dẫn lập, điều chỉnh và thẩm định quy hoạch, kế hoạch sử dụng 
đất; 

- Các bản đồ chuyên đề có liên quan (bản đồ thổ nhưỡng, bản đồ độ dốc, bản đồ 
đánh giá đất thích nghi…); 

d. Nhân sao tài liệu, hội thảo và hoàn chỉnh các sản phẩm của dự án. 

2. Thông qua và xét duyệt quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất 
chi tiết kỳ đầu  

a. Đối với các xã không thuộc khu vực phát triển đô thị trong kỳ quy hoạch sử 
dụng đất thì trình tự, nội dung trình thông qua và xét duyệt quy hoạch sử dụng đất chi 
tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu được thực hiện như sau: 

- Hồ sơ quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu 
được nhân sao thành mười (10) bộ gửi về Phòng Tài nguyên và Môi trường để tổ 
chức thẩm định; 

- Tổ chức thẩm định quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi 
tiết kỳ đầu; 

- Chỉnh sửa, hoàn chỉnh tài liệu, trình thông qua Hội đồng nhân dân xã quy 
hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu; 



 
 

- Hoàn thiện tài liệu, hồ sơ quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất 
chi tiết kỳ đầu trình Uỷ ban nhân dân cấp huyện xét duyệt. 

b. Đối với phường, thị trấn, các xã thuộc khu vực phát triển đô thị trong kỳ quy 
hoạch sử dụng đất thì trình tự, nội dung trình thông qua và xét duyệt quy hoạch sử 
dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu được thực hiện như sau: 

- Hồ sơ quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu 
được nhân sao thành mười (10) bộ gửi về Sở Tài nguyên và Môi trường để tổ chức 
thẩm định; 

- Tổ chức thẩm định quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi 
tiết kỳ đầu; 

- Chỉnh sửa, hoàn chỉnh tài liệu, trình thông qua Hội đồng nhân dân cấp huyện 
quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu; 

- Hoàn thiện tài liệu, hồ sơ quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất 
chi tiết kỳ đầu trình Uỷ ban nhân dân tỉnh xét duyệt. 

3. Đánh giá, nghiệm thu  sản phẩm phương án quy hoạch sử dụng đất, kế hoạch 
sử dụng đất chi tiết kỳ đầu 

a. Đánh giá nghiệm thu sản phẩm Dự án 

Sản phẩm của Dự án lập quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất 
chi tiết kỳ đầu theo quy định tại điểm 1.3, điểm 1.4 Khoản 1 Mục II Phần VII của 
Thông tư số 30/2004/TT-BTNMT ngày 01/11/2004 của Bộ Tài nguyên và Môi trường 
về việc hướng dẫn lập, điều chỉnh và thẩm định quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. 

b. Giao nộp sản phẩm Dự án 

Việc giao nộp sản phẩm của Dự án được thực hiện theo quy định tại điểm 2.4 
Khoản 2 Mục II Phần VII của Thông tư số 30/2004/TT-BTNMT ngày 01/11/2004 
của Bộ Tài nguyên và Môi trường về việc hướng dẫn lập, điều chỉnh và thẩm định 
quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. 

4. Công bố quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu 

a. Nhân sao và chuẩn bị tài liệu quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất để công bố 
công khai, tài liệu gồm: 

- Quyết định của Uỷ ban nhân dân cấp huyện về việc xét duyệt quy hoạch, kế 
hoạch sử dụng đất chi tiết đối với xã không thuộc khu vực phát triển đô thị trong kỳ 
quy hoạch sử dụng đất hoặc quyết định của Uỷ ban nhân dân tỉnh về việc xét duyệt 
quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất chi tiết đối với phường, thị trấn và các xã thuộc khu 
vực phát triển đô thị trong kỳ quy hoạch sử dụng đất; 

- Báo cáo thuyết minh tổng hợp quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử 
dụng đất chi tiết kỳ đầu; 

- Bản đồ quy hoạch sử dụng đất (tuỳ điều kiện thực tế của địa phương, bản đồ 
quy hoạch sử dụng đất được chuẩn bị dưới một trong các hình thức sau: bản đồ in 



 
 

trên giấy, bản đồ maket dạng quảng cáo, bản đồ maket mô hình nổi). 

b. Công bố công khai quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi 
tiết kỳ đầu tại trụ sở Uỷ ban nhân dân xã. 

 
CHƯƠNG III 

TRÌNH TỰ, NỘI DUNG ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT 
 CHI TIẾT, LẬP KẾ HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT CHI TIẾT KỲ CUỐI 

 
Điều 8. Điều tra thu thập thông tin và đánh giá bổ sung về điều kiện tự 

nhiên, kinh tế - xã hội, hiện trạng sử dụng đất, kết quả thực hiện quy hoạch, kế 
hoạch sử dụng đất chi tiết 

1. Điều tra thu thập bổ sung các thông tin, tài liệu, số liệu, bản đồ có liên quan 
đến việc điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết, lập kế hoạch sử dụng đất chi tiết 
kỳ cuối. 

a. Điều tra, phân tích nguyên nhân, đánh giá mức độ ảnh hưởng của các yếu tố 
làm thay đổi cơ cấu sử dụng đất trong kỳ quy hoạch sử dụng đất chi tiết đã được xét 
duyệt dẫn đến việc cần phải điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết: 

- Điều tra, thu thập bổ sung các loại thông tin, tài liệu, số liệu, bản đồ tính đến 
thời điểm điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết; 

-  Phân loại và đánh giá các thông tin, tài liệu, số liệu, bản đồ thu thập được; 
- Xác định những nội dung, địa bàn cần điều tra khảo sát bổ sung ngoài thực địa; 
- Xây dựng kế hoạch điều tra, khảo sát bổ sung, chỉnh lý thông tin, tài liệu, số 

liệu, bản đồ. 
b. Khảo sát thực địa, điều tra bổ sung thông tin tài liệu, số liệu, bản đồ; chỉnh lý 

bổ sung thông tin, tài liệu, số liệu, bản đồ ở thực địa. 
c. Tổng hợp xử lý các loại tài liệu nội và ngoại nghiệp, chuẩn xác hoá các thông 

tin, tài liệu, số liệu, bản đồ 
- Tổng hợp, lựa chọn, thống nhất các thông tin, tài liệu, số liệu, bản đồ gốc; 
- Chuẩn hóa các tài liệu, số liệu, bản đồ đã thu thập, điều tra bổ sung; 
- Xác định cơ sở pháp lý của các tài liệu, số liệu, bản đồ gốc. 
2. Đánh giá bổ sung về điều kiện tự nhiên, kinh tế - xã hội tác động đến việc sử 

dụng đất 
a. Phân tích, đánh giá bổ sung về đặc điểm điều kiện tự nhiên, các nguồn tài 

nguyên và cảnh quan môi trường theo các nội dung quy định tại điểm a khoản 2 Điều 
3 của Quy định này; 

b. Đánh giá bổ sung về thực trạng phát triển kinh tế - xã hội theo các nội dung 
quy định tại điểm b khoản 2 Điều 3 của Quy định này. 

3. Phân tích, đánh giá bổ sung về tình hình quản lý, sử dụng đất, biến động sử 



 
 

dụng đất, kết quả thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu. 

a. Phân tích, đánh giá những kết quả đạt được, tồn tại cần khắc phục trong công 
tác quản lý Nhà nước về đất đai kỳ trước năm điều chỉnh quy hoạch theo các chỉ tiêu 
được quy định tại khoản 2 Điều 6 Luật Đất đai 2003; 

b. Phân tích, đánh giá hiện trạng và biến động sử dụng đất tính đến thời điểm 
điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết: 

- Lập các biểu số liệu về hiện trạng sử dụng đất theo nội dung quy định tại điểm b 
khoản 3 Điều 3 của Quy định này; 

- Phân tích, đánh giá hiện trạng và biến động sử dụng các loại đất theo các chỉ 
tiêu tại khoản 5 Điều 1 của Quy định này; 

- Đánh giá hiệu quả kinh tế, xã hội, môi trường, tính hợp lý và những tồn tại 
trong việc sử dụng đất theo các nội dung quy định tại điểm b khoản 3 Điều 3 của Quy 
định này; 

c. Phân tích, đánh giá kết quả thực hiện quy hoạch sử dụng đất chi tiết tính đến 
thời điểm điều chỉnh quy hoạch theo các nội dung quy định tại điểm a khoản 4 Điều 3 
của Quy định này; 

d. Phân tích, đánh giá kết quả thực hiện kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu 
theo các nội dung quy định tại điểm b khoản 4 Điều 3 của Quy định này; 

e. Đánh giá tổng hợp những mặt tích cực, tồn tại trong việc quản lý, sử dụng đất, 
biến động sử dụng đất và thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất chi tiết 

- Tổng hợp, đánh giá những mặt tích cực, tồn tại trong công tác quản lý, sử dụng 
đất và xu thế biến động sử dụng đất; 

- Tổng hợp, đánh giá những mặt tích cực, nguyên nhân tồn tại trong việc thực 
hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất chi tiết. 

Điều 9. Xây dựng và lựa chọn phương án điều chỉnh quy hoạch, kế hoạch 
sử dụng đất chi tiết 

1. Xây dựng các phương án điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu 

a. Khái quát phương hướng, mục tiêu phát triển kinh tế - xã hội trong kỳ điều 
chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết theo các nội dung quy định tại điểm a khoản 1 
Điều 4  của Quy định này; 

b. Xác định phương hướng, mục tiêu sử dụng đất trong kỳ điều chỉnh quy 
hoạch sử dụng đất chi tiết: 

- Tổng hợp và dự báo nhu cầu sử dụng đất trong kỳ điều chỉnh quy hoạch của các 
tổ chức, hộ gia đình, cá nhân trên địa bàn xã; 

- Xác định khả năng đáp ứng về số lượng, chất lượng đất đai cho các nhu cầu sử 
dụng đất trên địa bàn xã trong kỳ điều chỉnh quy hoạch; 

c. Xây dựng các phương án điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết: 

- Phân bổ quỹ đất cho nhu cầu phát triển kinh tế - xã hội, quốc phòng, an ninh 



 
 

của xã trong kỳ điều chỉnh quy hoạch; 

- Thể hiện lên bản đồ địa chính các khu vực sử dụng đất theo từng phương án 
phân bổ quỹ đất và các khu vực sử dụng đất đã được khoanh định trong quy hoạch sử 
dụng đất cấp huyện (đối với xã chưa có bản đồ địa chính thì thể hiện trên nền bản đồ 
khác phù hợp nhất hiện có tại địa phương); 

- Xử lý chồng chéo, những bất hợp lý, điều chỉnh, thống nhất các chỉ tiêu sử 
dụng đất; 

- Lập hệ thống biểu quy hoạch sử dụng đất của phương án điều chỉnh quy hoạch 
sử dụng đất chi tiết theo mẫu biểu từ biểu 01/QH đến biểu 11/QH ban hành kèm theo 
Thông tư số 30/2004/TT-BTNMT ngày 01/11/2004 của Bộ Tài nguyên và Môi 
trường về việc hướng dẫn lập, điều chỉnh và thẩm định quy hoạch, kế hoạch sử dụng 
đất; 

- Tổ chức lấy ý kiến đóng góp của nhân dân về dự thảo phương án điều chỉnh 
quy hoạch sử dụng đất chi tiết theo Điều 18 Nghị định số 181/2004/NĐ-CP ngày 
29/10/2004 của Chính phủ về thi hành Luật Đất đai. 

2. Lựa chọn phương án điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết 

a. Phân tích hiệu quả kinh tế, xã hội, môi trường của các phương án điều chỉnh 
quy hoạch sử dụng đất chi tiết theo nội dung quy định tại điểm a khoản 2 Điều 4 của 
Quy định này. 

b. Lựa chọn phương án điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết hợp lý trên cơ 
sở kết quả đánh giá hiệu quả kinh tế, xã hội, môi trường của các phương án điều 
chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết. 

3. Xây dựng bản đồ điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất theo quy định tại quy 
phạm và ký hiệu bản đồ quy hoạch sử dụng đất do Bộ Tài nguyên và Môi trường ban 
hành (xây dựng bản đồ gốc, biên tập và hoàn thiện bản đồ), các biểu đồ minh họa 

a. Xây dựng bản đồ điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết trên nền bản đồ 
địa chính của xã đối với xã đã có bản đồ địa chính. Đối với xã chưa có bản đồ địa 
chính thì xây dựng bản đồ điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất trên nền bản đồ đã sử 
dụng để lập sổ mục kê đất đai hoặc bản đồ khác phù hợp nhất hiện có tại địa phương; 

b. Xây dựng bản đồ điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất tổng hợp trên cơ sở kết 
quả tổng hợp từ bản đồ điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết. Việc lập bản đồ 
điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất và nội dung bản đồ điều chỉnh quy hoạch sử dụng 
đất được thực hiện theo quy định tại quy phạm và ký hiệu bản đồ quy hoạch sử dụng 
đất do Bộ Tài nguyên và Môi trường ban hành; 

c. Xây dựng các biểu đồ minh hoạ về diện tích, cơ cấu đất đai, sơ đồ chu chuyển 
đất đai. 

4. Xác định các biện pháp bảo vệ, cải tạo đất và bảo vệ môi trường; các giải 
pháp tổ chức thực hiện phương án điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết 

a. Xác định các biện pháp bảo vệ, cải tạo đất và bảo vệ môi trường theo nội dung 
quy định tại  khoản 1 Điều 5 của Quy định này; 



 
 

b. Xác định các giải pháp tổ chức thực hiện phương án điều chỉnh quy hoạch sử dụng 
đất chi tiết theo nội dung quy định tại  khoản 2 Điều 5  của Quy định này. 

5. Xây dựng báo cáo chuyên đề về phương án điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất 
chi tiết (kèm theo các sơ đồ, biểu đồ, bản đồ thu nhỏ, số liệu phân tích). 

Điều 10. Xây dựng kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ cuối 

1. Khái quát phương hướng, mục tiêu phát triển kinh tế - xã hội 5 năm của xã 
(các chỉ tiêu phát triển kinh tế; các chỉ tiêu về dân số, lao động của xã). 

2. Xác định và phân bổ các chỉ tiêu sử dụng đất trong kế hoạch sử dụng đất kỳ 
cuối cho nhu cầu phát triển kinh tế - xã hội, quốc phòng an ninh. 

a. Xác định phần chỉ tiêu chưa thực hiện đối với diện tích đất được phân bổ cho 
các nhu cầu sử dụng và phần đất phải chuyển mục đích sử dụng giữa các loại đất theo 
kế hoạch sử dụng đất kỳ đầu với các chỉ tiêu theo quy định tại khoản 5 Điều 1 của 
Quy định này. 

b. Xác định các chỉ tiêu không có khả năng thực hiện trong kế hoạch sử dụng đất 
chi tiết kỳ cuối, các chỉ tiêu cần điều chỉnh do việc điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất 
chi tiết: 

- Xác định các chỉ tiêu sử dụng đất theo mục đích sử dụng quy định tại khoản 5 
Điều 1 của Quy định này; 

- Diện tích đất chuyển đổi mục đích sử dụng trong kỳ kế hoạch theo nội dung 
quy định tại  điểm a khoản 4 Điều 3 của Quy định này; 

- Diện tích đất phải thu hồi trong kỳ kế hoạch theo các chỉ tiêu quy định tại điểm 
a, điểm b khoản 5 Điều 1 của Quy định này; 

- Diện tích đất chưa sử dụng đưa vào sử dụng cho các mục đích theo nội dung 
quy định tại điểm a khoản 4 Điều 3 của Quy định này; 

c. Phân bổ diện tích các loại đất cho nhu cầu phát triển kinh tế - xã hội, quốc 
phòng, an ninh trong kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ cuối đến từng năm: 

- Xác định và cụ thể hoá chỉ tiêu sử dụng đất theo mục đích sử dụng quy định tại 
khoản 5 Điều 1 của Quy định này; 

- Xác định và cụ thể hoá diện tích đất chuyển mục đích sử dụng trong kỳ kế 
hoạch theo nội dung quy định tại điểm a khoản 4 Điều 3 của Quy định này; 

- Xác định và cụ thể hoá diện tích đất phải thu hồi trong kỳ kế hoạch theo các 
chỉ tiêu quy định tại điểm a, điểm b khoản 5 Điều 1 của Quy định này; 

- Xác định và cụ thể hoá diện tích đất chưa sử dụng đưa vào sử dụng cho các 
mục đích theo nội dung quy định tại điểm a khoản 4 Điều 3 của Quy định này. 

3. Dự kiến các khoản thu chi liên quan đến đất đai trong kế hoạch sử dụng đất 
chi tiết kỳ cuối theo nội dung quy định tại khoản 3 Điều 6 của Quy định này. 

4. Xác định các giải pháp tổ chức thực hiện kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ cuối 
theo nội dung quy định tại khoản 2 Điều 5 của Quy định này. 



 
 

5. Lập hệ thống biểu kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ cuối theo mẫu biểu 07/KH và 
từ biểu 10/KH đến biểu 14/KH ban hành kèm theo Thông tư số 30/2004/TT-BTNMT 
ngày 01/11/2004 của Bộ Tài nguyên và Môi trường về việc hướng dẫn lập, điều chỉnh và 
thẩm định quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. 

6. Xây dựng báo cáo chuyên đề về kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ cuối (kèm 
theo các sơ đồ, biểu đồ, số liệu phân tích). 

Điều 11. Xây dựng báo cáo thuyết minh tổng hợp, hoàn chỉnh tài liệu điều 
chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ cuối, trình 
thông qua, xét duyệt và công bố điều chỉnh quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất chi 
tiết kỳ cuối 

1. Xây dựng tài liệu điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng 
đất chi tiết kỳ cuối 

a. Xây dựng báo cáo thuyết minh tổng hợp điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi 
tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ cuối theo mẫu 02a/BCQH ban hành kèm theo 
Thông tư số 30/2004/TT-BTNMT ngày 01/11/2004 của Bộ Tài nguyên và Môi 
trường về việc hướng dẫn lập, điều chỉnh và thẩm định quy hoạch, kế hoạch sử dụng 
đất; 

b. Hoàn chỉnh hệ thống bảng biểu số liệu, sơ đồ, bản đồ thu nhỏ kèm theo báo 
cáo: 

- Hoàn chỉnh hệ thống bảng biểu số liệu theo mẫu biểu ban hành kèm theo 
Thông tư số 30/2004/TT-BTNMT ngày 01/11/2004 của Bộ Tài nguyên và Môi 
trường về việc hướng dẫn lập, điều chỉnh và thẩm định quy hoạch, kế hoạch sử dụng 
đất; 

- Hoàn chỉnh hệ thống phụ biểu số liệu có liên quan trong quá trình lập điều 
chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết và xây dựng kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ 
cuối gồm các biểu số liệu về điều kiện tự nhiên, kinh tế - xã hội; các biểu chi tiết về 
hiện trạng sử dụng đất và biến động sử dụng đất; các biểu tính toán chi tiết nhu cầu sử 
dụng đất cho các mục đích trong kỳ điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất; 

- Hoàn chỉnh các sơ đồ, bản đồ thu nhỏ kèm theo báo cáo; 

c. Hoàn chỉnh bản đồ sản phẩm: 

- Bản đồ sản phẩm theo quy định tại điểm 1.3, điểm 1.4 Khoản 1 Mục II Phần VII 
của Thông tư số 30/2004/TT-BTNMT ngày 01/11/2004 của Bộ Tài nguyên và Môi 
trường về việc hướng dẫn lập, điều chỉnh và thẩm định quy hoạch, kế hoạch sử dụng 
đất; 

- Các bản đồ chuyên đề có liên quan (bản đồ thổ nhưỡng, bản đồ độ dốc, bản đồ 
đánh giá đất thích nghi); 

d. Nhân sao tài liệu, hội thảo và hoàn chỉnh các sản phẩm của dự án. 

2. Thông qua và xét duyệt điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch 
sử dụng đất chi tiết kỳ cuối  



 
 

a. Đối với các xã không thuộc khu vực phát triển đô thị trong kỳ quy hoạch sử 
dụng đất thì trình tự, nội dung trình thông qua và xét duyệt điều chỉnh quy hoạch sử 
dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ cuối được thực hiện như sau: 

- Hồ sơ điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết 
kỳ cuối được nhân sao thành mười (10) bộ gửi về Phòng Tài nguyên và Môi trường 
để tổ chức thẩm định; 

- Tổ chức thẩm định điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng 
đất chi tiết kỳ cuối; 

- Chỉnh sửa, hoàn chỉnh tài liệu, trình thông qua Hội đồng nhân dân xã điều chỉnh 
quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ cuối; 

- Hoàn thiện tài liệu, hồ sơ điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch 
sử dụng đất chi tiết kỳ cuối trình Uỷ ban nhân dân cấp huyện xét duyệt. 

b. Đối với phường, thị trấn, các xã thuộc khu vực phát triển đô thị trong kỳ quy 
hoạch sử dụng đất thì trình tự, nội dung trình thông qua và xét duyệt điều chỉnh quy 
hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ cuối được thực hiện như 
sau: 

- Hồ sơ điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết 
kỳ cuối được nhân sao thành mười (10) bộ gửi về Sở Tài nguyên và Môi trường để tổ 
chức thẩm định; 

- Tổ chức thẩm định điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng 
đất chi tiết kỳ cuối; 

- Chỉnh sửa, hoàn chỉnh tài liệu, trình thông qua Hội đồng nhân dân cấp huyện 
điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ cuối; 

- Hoàn thiện tài liệu, hồ sơ điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch 
sử dụng đất chi tiết kỳ cuối trình Uỷ ban nhân dân tỉnh xét duyệt. 

3. Đánh giá, nghiệm thu sản phẩm phương án  điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất 
chi tiết, lập kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ cuối 

a. Đánh giá nghiệm thu sản phẩm Dự án 

 Sản phẩm của Dự án điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết, lập kế hoạch sử 
dụng đất chi tiết kỳ cuối theo quy định tại điểm 1.3, điểm 1.4 Khoản 1 Mục II Phần 
VII của Thông tư số 30/2004/TT-BTNMT ngày 01/11/2004 của Bộ Tài nguyên và 
Môi trường về việc hướng dẫn lập, điều chỉnh và thẩm định quy hoạch, kế hoạch sử 
dụng đất. 

b. Giao nộp sản phẩm Dự án 

Việc giao nộp sản phẩm của Dự án được thực hiện theo quy định tại Điểm 2.4 
Khoản 2 Mục II Phần VII của Thông tư số 30/2004/TT-BTNMT ngày 01/11/2004 
của Bộ Tài nguyên và Môi trường về việc hướng dẫn lập, điều chỉnh và thẩm định 
quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất.  

4. Công bố điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi 



 
 

tiết kỳ cuối  

a. Nhân sao và chuẩn bị tài liệu điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế 
hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ cuối để công bố công khai; 

b. Công bố công khai điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử 
dụng đất chi tiết kỳ cuối tại trụ sở Uỷ ban nhân dân xã. 

                                               


