
UBND TỈNH QUẢNG NINH CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM
SỞ XÂY DỰNG Độc lập - Tự do - Hạnh phúc

Số:           /SXD-QH
V/v hướng dẫn lập 04 Đồ án Quy 

hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 
1/500 Làng văn hóa - du lịch dân 
tộc thiểu số (Tày, Dao, Sán Dìu, 

Sán Chỉ) gắn với phát triển du lịch 
cộng đồng khu vực miền núi trên 

địa bàn các địa phương: Móng 
Cái, Vân Đồn, Bình Liêu

           Quảng Ninh, ngày        tháng         năm  2023

  Kính gửi: UBND các địa phương: Móng Cái, Vân Đồn, Bình Liêu.

UBND tỉnh đã ban hành Kế hoạch số 161/KH-UBND ngày 21/6/2023 
“V/v thí điểm xây dựng bảo tồn và phát huy giá trị bản sắc văn hóa 04 Làng dân 
tộc thiểu số gắn với phát triển du lịch cộng đồng khu vực miền núi tỉnh Quảng 
Ninh, giai đoạn 2023 - 2025”; trong đó giao Sở Xây dựng hướng dẫn lập 04 Đồ 
án Quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Làng văn hóa - du lịch dân tộc thiểu 
số (Tày, Dao, Sán Dìu, Sán Chỉ) gắn với phát triển du lịch cộng đồng khu vực 
miền núi trên địa bàn các địa phương: Móng Cái, Vân Đồn, Bình Liêu (Gọi tắt là 
04 Đồ án QHCTXD Làng Làng văn hóa - du lịch); Sở Xây dựng hướng dẫn 
UBND các địa phương: Móng Cái, Vân Đồn, Bình Liêu triển khai thực hiện lập 
Quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 như sau:

1. Nguyên tắc chung
04 làng được đề xuất nghiên cứu xây dựng, bảo tồn, phát triển gồm: (1) Làng 

người Tày tại Bản Cáu, xã Lục Hồn, huyện Bình Liêu (Bản Cáu có 84 hộ gia đình, 
với tổng số dân là 366 người; trong đó có 342 người Tày, chiếm 93,5% dân số bản); 
(2) Làng người Sán Chỉ tại thôn Lục Ngù, xã Húc Động, huyện Bình Liêu (thôn 
Lục Ngù có 130 hộ với 590 nhân khẩu, 100% hộ dân là đồng bào dân tộc Sán Chỉ); 
(3) Làng người Sán Dìu tại thôn Vòng Tre, xã Bình Dân, huyện Vân Đồn (thôn 
Vòng Tre hiện có 102 hộ gia đình sinh sống, trong đó hộ dân tộc Sán Dìu là 100 hộ); 
(4) Làng người Dao Thanh Y ở thôn Pò Hèn, xã Hải Sơn, thành phố Móng Cái 
(thôn Pò Hèn có 153 hộ, với 640 người, trong đó người Dao Dao có 77 hộ với 353 
người).

Khoản 16, Điều 3 Luật Xây dựng hiện hành quy định: “Điểm dân cư nông 
thôn là nơi cư trú tập trung của các hộ gia đình gắn kết với nhau trong sản xuất, 
sinh hoạt và các hoạt động xã hội khác trong phạm vi một khu vực nhất định, 
được hình thành do điều kiện tự nhiên, điều kiện kinh tế - xã hội, văn hóa và các 
yếu tố khác”). Do đó, 04 Đồ án QHCTXD nêu trên là Quy hoạch chi tiết điểm 
dân cư nông thôn và có tính đặc thù chuyên ngành (Điểm du lịch, bảo tồn và phát 
huy giá trị bản sắc văn hóa dân tộc thiểu số).
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UBND các địa phương: Móng Cái, Vân Đồn, Bình Liêu nghiên cứu, căn 

cứ các quy định về lập Quy hoạch chi tiết điểm dân cư nông thôn theo quy định 
của Luật Xây dựng, Nghị định quy định chi tiết một số nội dung về quy hoạch 
xây dựng1 và Điều 35, 36 Thông tư 04/2022/TT-BXD ngày 24/10/2022 “V/v quy 
định về hồ sơ nhiệm vụ và hồ sơ đồ án quy hoạch xây dựng vùng liên huyện, quy 
hoạch xây dựng vùng huyện, quy hoạch đô thị, quy hoạch xây dựng khu chức 
năng và quy hoạch nông thôn”; trong đó lưu ý: Nghiên cứu, đánh giá để lập 
QHCTXD theo các loại quy hoạch chi tiết xây dựng điểm dân cư nông thôn gồm: 
Quy hoạch chi tiết cải tạo xây dựng thôn, bản, ấp hoặc xây dựng các khu dân cư 
mới và Quy hoạch chi tiết khu chức năng dịch vụ hỗ trợ phát triển kinh tế nông 
thôn và khu chức năng khác trên địa bàn xã.

2. Cơ quan lập, thẩm định, phê duyệt
- Cơ quan tổ chức lập QHCTXD: UBND cấp huyện chỉ đạo tổ chức triển 

khai lập.
- Cơ quan thẩm định: Cơ quan quản lý quy hoạch xây dựng thuộc UBND 

cấp huyện.
- Cơ quan phê duyệt: UBND cấp huyện trên cơ sở ý kiến thống nhất của 

Sở Xây dựng theo quy định tại Khoản 3 Điều 34 Luật Xây dựng hiện hành2.
- Kinh phí lập quy hoạch: Kinh phí từ ngân sách nhà nước cho công tác 

quy hoạch xây dựng (Quy hoạch chung xây dựng xã và quy hoạch chi tiết xây 
dựng điểm dân cư nông thôn không thuộc dự án đầu tư xây dựng công trình theo 
hình thức kinh doanh).

3. Trình tự thực hiện
- Trình tự lập, thẩm định và phê duyệt quy hoạch chi tiết xây dựng gồm các 

bước: (1) Lập, thẩm định, phê duyệt nhiệm vụ quy hoạch; (2) Lập, thẩm định, 
phê duyệt quy hoạch.

- Cơ quan tổ chức lập QHCTXD lựa chọn Đơn vị tư vấn khảo sát địa hình, 
lập QHCTXD (kèm theo thiết kế kiến trúc công trình); tổ chức lấy ý kiến các cơ 
quan, tổ chức, cá nhân có liên quan; tiếp thu, giải trình các ý kiến tham gia và 
hoàn thiện Đồ án quy hoạch, trình Phòng chuyên môn quản lý quy hoạch thuộc 
UBND cấp huyện thẩm định.

- Cơ quan quản lý quy hoạch xây dựng thuộc UBND cấp huyện lấy ý kiến 
các Phòng, ban có liên quan; thẩm định (có Báo cáo thẩm định); trình UBND cấp 
huyện có văn bản lấy ý kiến các Sở, ngành, đơn vị có liên quan (Các Sở: Xây 
dựng, Tài nguyên và Môi trường, Văn hóa, Thể thao, Du lịch, Nông nghiệp và 
Phát triển Nông thôn...). 

- Cơ quan tổ chức lập quy hoạch chi tiết, Đơn vị tư vấn tiếp thu, giải trình 
các ý kiến tham gia của các Sở, ngành, đơn vị, tổ chức, cá nhân có liên quan (Có 
Báo cáo giải trình, tiếp thu cụ thể các ý kiến tham gia); hoàn thiện hồ sơ Đồ án 
quy hoạch, trình Phòng chuyên môn quản lý quy hoạch thuộc UBND cấp huyện 
thẩm định; trình cấp UBND huyện phê duyệt.

1 Văn bản hợp nhất số 07/VBHN-BXD ngày 22/11/2019 của Bộ Xây dựng
2 Văn bản hợp nhất số 02/VBHN-VPQH ngày 15/7/2020 của Văn phòng Quốc hội.
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4. Nội dung đồ án quy hoạch
4.1. Tên đồ án quy hoạch
 Đề nghị UBND các địa phương nghiên cứu tên đồ án quy hoạch như sau:
(1) Quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Điểm dân cư nông thôn kết hợp 

làng văn hóa - du lịch, bảo tồn, phát triển dân tộc Tày tại thôn Bản Cáu, xã Lục 
Hồn, huyện Bình Liêu, trong đó lưu ý: Đình Lục Nà trong không gian Bản, là nơi 
thuận tiện di chuyển đến các điểm tham quan, du lịch; quy hoạch bảo tồn giữ gìn 
bản sắc điểm dân cư nông thôn Bản Cáu, các khu nhà vườn hiện trạng, địa hình, 
cảnh quan thiên nhiên hiện hữu, các nét văn hóa vật thể và phi vật thể của người 
Tày ở Bản Cáu về chữ viết, trang phục, ngôn ngữ, văn nghệ dân gian (hát múa, 
trò chơi..) nghi lễ, tín ngưỡng, công cụ sản xuất, dụng cụ, vật dụng truyền 
thống…sắp xếp, bố trí các khu công cộng, tham quan, khu vực ở của người dân 
bản địa xen kẽ với các khu lưu trú, du lịch, trải nghiệm…

(2) Quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Điểm dân cư nông thôn kết hợp 
làng văn hóa - du lịch, bảo tồn, phát triển dân tộc Sán Chỉ (Chán Chay) tại thôn 
Lục Ngù, xã Húc Động, huyện Bình Liêu, trong đó lưu ý: Khu vực núi Cao Xiêm 
bao quan bản, núi Khe vằn - Thông Châu là các khu vực phát triển du lịch gắn 
với văn hóa, khám phá tự nhiên và trải nghiệm đời sống vùng sơn cước của người 
Dao, Sán Chỉ với cảnh quan thiên nhiên hùng vĩ. Phân tích, đánh giá để bố trí 
không gian, công cộng, không gian bảo tồn các nét văn hoá đặc trưng của người 
Sán Chỉ và các khu vực tổ chức giao lưu văn hoá (Hội sóong cọ và các nghi lễ 
cầu mùa, …); các trò chơi trong ngày lễ, hội như: Ném còn, cừ pộc, cừ cáy, cò 
kheo, đẩy gậy, đặc biệt là môn đánh quay.....

(3) Quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Điểm dân cư nông thôn kết hợp 
làng văn hóa - du lịch, bảo tồn, phát triển dân tộc dân tộc Sán Dìu tại thôn Vòng 
Tre, xã Bình Dân, huyện Vân Đồn, trong đó lưu ý: Thôn Vòng Tre có vị trí địa lý 
thuận lợi trong việc phát triển du lịch cộng đồng, giáp xã Đồng Rui, huyện Tiên 
Yên; trên địa bàn xã có hồ Vòng Tre, đập Khe Bòng có thể khai thác du lịch trải 
nghiệm chèo thuyền khám phá mặt nước; có đồng lúa và hoa màu mang đặc sắc 
vùng nông thôn miền núi…Bố trí kết hợp bảo tồn, phát triển các nét văn hoá đặc 
trưng của dân tộc Sán Dìu (Tiếng nói, chữ viết, phong tục tập quán, hát soọng cô, 
lễ hội Đại Phan...)….với các khu du lịch, lưu trú, không gian sinh hoạt tập 
trung…UBND huyện Vân Đồn căn cứ quy hoạch phân khu khu vực được duyệt 
để phân tích, đánh giá, nghiên cứu phạm vi, ranh giới, tính chất của khu vực cho 
phù hợp, đảm bảo định hướng Quy hoạch phân khu.

(4) Quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Điểm dân cư nông thôn kết hợp 
làng văn hóa - du lịch, bảo tồn, phát triển dân tộc dân tộc Dao tại thôn Pò Hèn, xã 
Hải Sơn, thành phố Móng Cái, trong đó lưu ý: Địa hình khu vực chủ yếu là đồi 
núi có độ dốc cao, nhà ở dân cư thưa; các nét văn hoá chính của dân tộc Dao về 
tín ngưỡng dân gian của người Dao Thanh Y, tiếng nói, chữ viết....các nông cụ, 
gia dụng. Bố trí các khu chức năng công cộng để kết hợp quảng bá văn hoá tại 
khu vực kết hợp du lịch trải nghiệm...
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4.2. Tính chất, mục tiêu
- Là điểm dân cư nông thôn kết hợp phát triển du lịch gắn với bảo tồn và 

phát huy giá trị bản sắc văn hóa dân tộc (Tày, Dao, Sán Dìu, Sán Chỉ) và phát 
triển du lịch cộng đồng khu vực miền núi, góp phần phát triển du lịch, kinh tế - 
xã hội của địa phương.

- Làm cơ sở pháp lý để thu hút đầu tư và quản lý xây dựng theo quy hoạch.
- Bổ sung một số nội dung tại Mục IV Kế hoạch số 161/KH-UBND ngày 

21/6/2023 của UBND tỉnh.
4.3 Nội dung nhiệm vụ và đồ án quy hoạch
- Nội dung đồ án quy hoạch đảm bảo quy định tại: Nghị định quy định chi 

tiết một số nội dung về quy hoạch xây dựng3 (Điều 19. 20,23, 24), Thông tư số 
04/2022/TT-BXD ngày 24/10/2022 của Bộ Xây dựng “V/v quy định về hồ sơ của 
nhiệm vụ và hồ sơ đồ án quy hoạch xây dựng vùng liên huyện, Quy hoạch xây 
dựng vùng huyện, quy hoạch đô thị, quy hoạch xây dựng khu chức năng và Quy 
hoạch nông thôn” (Thông tư 04/2022/TT-BXD ngày 24/10/2022).

- Đảm bảo các định hướng tại Mục IV Kế hoạch số 161/KH-UBND ngày 
21/6/2023 của UBND tỉnh và các tiêu chuẩn, quy phạm hiện hành (Quy chuẩn kỹ 
thuật quốc gia về Quy hoạch xây dựng QCVN 01:2021/BXD, 

- Thành phần, quy cách hồ sơ quy hoạch chi tiết xây dựng vận dụng theo 
quy định đối với Quy hoạch chi tiết điểm dân cư nông thôn tại Thông tư 
04/2022/TT-BXD.

- Tính toán các dự báo phát triển (Các chỉ tiêu về lượng khách du lịch, các 
chỉ tiêu về sử dụng đất, các chỉ tiêu sử dụng hạ tầng kỹ thuật); đề xuất các giải 
pháp bảo tồn và phát huy giá trị bản sắc văn hóa dân tộc thiểu số đảm bảo giữ gìn 
được những giá trị văn hóa, tín ngường và phong tục tập quán đang tồn tại ở địa 
phương; bảo vệ được môi trường sinh thái; đảm bảo sự phát triển du lịch lâu dài.

5. Một số nội dung cần lưu ý
- Đồ án Quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 phù hợp với định hướng 

các quy hoạch lớp trên: Quy hoạch chung đô thị/Quy hoạch xây dựng vùng 
huyện, Quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2.000 (huyện Vân Đồn), Quy hoạch chung 
các xã: Húc Động, Lục Hồn (Đối với huyện Bình Liêu), xã Hải Sơn (thành phố 
Móng Cái) đảm bảo các quy định của Luật Xây dựng, Luật Di sản văn hóa, Luật 
Du lịch và các Nghị định, Thông tư hướng dẫn.

- Định hướng quy mô diện tích, ranh giới, tính chất khu chức năng dịch vụ
hỗ trợ phát triển kinh tế là nông thôn theo hướng dẫn của Bộ Xây dựng tại văn
bản số 2307/BXD-QHKT ngày 27/6/2022 về việc hướng dẫn Bộ tiêu chí quốc gia
về nông thôn mới các cấp giai đoạn 2021-2025; Nâng cấp các dịch vụ đô thị, hệ 
thống hạ tầng xã hội (giáo dục, y tế, văn hóa, cây xanh, ...) ở khu vực nông thôn 
theo hướng tiếp cận với các tiêu chuẩn của đô thị để hỗ trợ quá trình đô thị hóa và 
phát triển kinh tế; phát triển các điểm dân cư tập trung có quy mô, có điều kiện 

3 Văn bản hợp nhất số 07/VBHN-BXD ngày 22/11/2019 của Bộ Xây dựng
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sống như điều kiện sống của người dân đô thị; bố trí các điểm dân cư nông thôn 
gắn với quy hoạch xây dựng công nghiệp dịch vụ và phát triển đô thị ở các vùng; 
Bảo tồn và phát triển các hệ sinh thái nước mặt phục vụ mục tiêu thoát nước,
kết hợp xử lý nước thải, tạo cảnh quan, vui chơi giải trí và các hoạt động khác4.

- UBND cấp huyện thành lập và lấy ý kiến Hội đồng thẩm định theo quy 
định tại Khoản 2 và Khoản 35 Điều 33 Luật Xây dựng hiện hành.

6. Lấy ý kiến cơ quan, tổ chức, cá nhân và cộng đồng dân cư
Việc lấy, tiếp thu ý kiến cơ quan, tổ chức và đại diện cộng đồng dân cư có 

liên quan về nhiệm vụ và đồ án quy hoạch theo quy định tại Điều 22, Điều 24 
Nghị định quy định chi tiết một số nội dung về quy hoạch xây dựng.

7. Sau khi quy hoạch chi tiết được phê duyệt, UBND cấp huyện tổ chức 
công bố quy hoạch theo quy định tại Luật Xây dựng, Nghị định quy định chi tiết 
một số nội dung về quy hoạch xây dựng; thực hiện lưu trữ hồ sơ quy hoạch theo 
quy định và ý kiến đã chỉ đạo của UBND tỉnh tại các văn bản: Văn bản số 
2269/UBND-QH1 ngày 08/4/2020, Thông báo số 69/TB-UBND ngày 26/5/2021, 
Chỉ thị số 08/CT-UBND ngày 04/10/20216.

Trên đây là hướng dẫn của Sở Xây dựng về việc lập 04 Đồ án Quy hoạch 
chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Điểm dân cư nông thôn làng văn hóa - du lịch dân tộc 
thiểu số (Tày, Dao, Sán Dìu, Sán Chỉ) gắn với phát triển du lịch cộng đồng khu 
vực miền núi trên địa bàn các địa phương: Móng Cái, Vân Đồn, Bình Liêu, đề nghị 
UBND các địa phương: Móng Cái, Vân Đồn, Bình Liêu nghiên cứu, thực hiện./.

Nơi nhận:
- Như trên;
- UBND tỉnh (b/c);
- Các Sở: VHTT, DL, BQL KKT QN;
- Các đ/c Lãnh đạo Sở;
- Phòng QHKT; QH2;
- Lưu: VT, QH9 (Tuấn).

KT.GIÁM ĐỐC
PHÓ GIÁM ĐỐC

Nguyễn Việt Hùng

4 Nội dung này, Sở Xây dựng đã hướng dẫn tại văn bản số 2901/SXD-QH ngày 31/7/2023.
5 UBND quyết định thành lập Hội đồng thẩm định nhiệm vụ và đồ án quy hoạch xây dựng thuộc thẩm quyền phê 
duyệt. Cơ quan quản lý quy hoạch xây dựng thuộc Ủy ban dân dân cấp tỉnh, cấp huyện là cơ quan thường trực của 
Hội đồng thẩm định cùng cấp. Thành phần Hội đồng thẩm định gồm đại diện các cơ quan quản lý nhà nước, tổ 
chức xã hội nghề nghiệp và các chuyên gia trong lĩnh vực có liên quan
6 Gửi hồ sơ về UBND tỉnh và Sở Xây dựng để quản lý, theo dõi. Hình thức gửi: Gửi hồ sơ, văn bản điện tử trên hệ 
thống gửi, nhận văn bản. Hồ sơ gửi gồm: Toàn bộ các bản vẽ (file autocad hoặc file pdf scan màu), thuyết minh, 
Quyết định phê duyệt nhiệm vụ quy hoạch, quy hoạch (cả file pdf và file word). Toàn bộ các file được nén thành 
file zip hoặc rar.
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