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NHIỆM VỤ QUY HOẠCH
QUY HOẠCH CHI TIẾT XÂY DỰNG KHU DÂN CƯ SỐ 2, 

PHÍA BẮC TTCT (KHU DÂN CƯ CHUNG CHIỀNG,

XÃ LIÊN SƠN, HUYỆN TÂN YÊN, TỈNH BẮC GIANG) - TỶ LỆ 1/500
1.  PHẦN MỞ ĐẦU 

1. Lý do và sự cần thiết lập quy hoạch

Bắc Giang là một tỉnh thuộc vùng Đông Bắc. Bắc Giang có nền văn hoá phong phú và cách trung tâm thủ đô Hà Nội 50km.

Tân Yên là huyện miền núi của tỉnh Bắc Giang, có tổng diện tích đất tự nhiên là 204,38 km2, ở toạ độ 106000’20” - 06011’40” độ kinh đông và 21018’30” - 21023’00” độ vĩ bắc. Phía Bắc giáp huyện Yên Thế và huyện Phú Bình(tỉnh Thái Nguyên), phía Đông giáp huyện Lạng Giang, phía Tây giáp huyện Hiệp Hoà, phía Nam giáp huyện Việt Yên và thành phố Bắc Giang. Vị trí địa lý của huyện tương đối thuận lợi trong giao lưu phát triển KT – XH với thành phố Bắc Giang cách 15 km theo QL17 (đường 284 cũ), huyện Sóc Sơn – Hà Nội (cách 30 km theo tỉnh lộ 295), thành phố Thái Nguyên cách 40 km theo tỉnh lộ 294 (đường 287 cũ)… 

Trong những năm gần đây, Kinh tế Bắc Giang phát triển khá toàn diện. Tốc độ phát triển kinh tế và tốc độ đô thị hóa nhanh, điều này khiến cho quỹ nhà ở trong nội thành ngày một thu hẹp, nhu cầu nhà ở tăng mạnh.

Để phát triển quỹ nhà ở một cách bền vững thì việc lập quy hoạch và hình thành các khu đô thị mới trong tương lai là hết sức cần thiết. Việc lập quy hoạch phải đi trước một bước. 

Xã Liên Sơn, Huyện Tân Yên của tỉnh Bắc Giang, là một vùng được đánh giá có tiềm năng phát triển kinh tế, xã hội. Tuy nhiên, hiện tại diện tích vùng vẫn chủ yếu là nông nghiệp, chưa mang lại hiệu quả kinh tế cao.

Một vùng được xác định có tiềm năng phát triển thì việc lập quy hoạch xây dựng là rất cần thiết, nhằm định hướng phát triển hệ thống đô thị, dân cư, cơ sở kinh tế là cơ sở thiết lập hệ thống hạ tầng kỹ thuật, đường giao thông, cầu cống, ngầm điện và hạ tầng xã hội, văn hóa, giáo dục, y tế, đồng thời để đảm bảo nguyên tắc tránh sự chồng chéo, trùng lặp giữa quy định của Luật Quy hoạch, các luật có quy định về quy hoạch có tính chất kỹ thuật, tính chuyên ngành.
Do đó quy hoạch chi tiết xây dựng Khu dân cư số 2, phía Bắc TTCT (Khu dân cư Chung Chiềng, xã Liên Sơn, huyện Tân Yên, tỉnh Bắc Giang), tỷ lệ 1/500 là hết sức cần thiết. Lập quy hoạch chi tiết nhằm quản lý đất đai có hiệu quả, đem lại lợi ích kinh tế xã hội cao, ngoài ra việc quản lý quy hoạch được tốt hơn, đặc biệt kêu gọi đầu tư và hoàn thành bức tranh toàn cảnh quy hoạch chung toàn tỉnh Bắc Giang trong tương lai.
2. Mục tiêu, nguyên tắc và yêu cầu phát triển của đồ án quy hoạch

2.1. Mục tiêu

Cụ thể hóa Quy hoạch chung xây dựng nông thôn mới xã Liên Sơn;

Góp phần vào sự phát triển kinh tế xã hội của xã Liên Sơn nói riêng và của huyện Tân Yên nói chung, từng bước hoàn chỉnh được quy hoạch chung xây dựng để đạt được hiệu quả kinh tế - xã hội, phù hợp mục tiêu của chủ đầu tư đồng thời đảm bảo lợi ích của địa phương và cả cộng đồng dân cư, thông qua các khu dân cư, các khu chức năng mới;

Làm động lực thúc đẩy quá trình đô thị hóa địa phương, giải quyết vấn đề nhà ở làm tăng trưởng kinh tế - xã hội trong khu vực.

Đồ án quy hoạch chi tiết được duyệt làm cơ sở để chính quyền các cấp, các cơ quan quản lý xây dựng tại địa phương quản lý xây dựng theo quy hoạch. 

2.2. Nguyên tắc

- Tuân thủ theo Quy hoạch chung xây dựng nông thôn mới đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt, các tiêu chuẩn, quy chuẩn và hiện trạng khu vực nghiên cứu.

- Tuân thủ những quy định về bảo vệ hành lang an toàn của các công trình hạ tầng kỹ thuật đi qua khu vực.  

- Phân tích, đánh giá nhu cầu dân cư, mô hình ở phù hợp cho khu vực.

- Khai thác triệt để điều kiện địa hình tự nhiên để tạo ra không gian hợp lý trong khu vực.

2.3. Yêu cầu phát triển của đồ án  

- Thiết kế quy hoạch tổng thể, xác định cơ cấu khu chức năng sử dụng đất phù hợp quy chuẩn xây dựng, với chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc, hạ tầng kỹ thuật của từng ô đất, quy hoạch đồng bộ các công trình kiến trúc;

- Xác định cơ cấu chức năng, quy hoạch sử dụng đất hợp lý với các chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc và hạ tầng kỹ thuật cụ thể cho từng lô đất. Đề xuất giải pháp khai thác quỹ đất để xây dựng các công trình công cộng phục vụ đời sống kinh tế xã hội, văn hóa của nhân dân khu vực.

- Hệ thống hạ tầng xã hội, khớp nối đồng bộ với các quy hoạch khác có liên quan.

 - Hệ thống hạ tầng kỹ thuật đầy đủ và đồng bộ (giao thông, cấp thoát nước, cấp điện, chiếu sáng, thông tin và vệ sinh môi trường); 

- Hệ thống hạ tầng kỹ thuật phù hợp Tiêu chuẩn, Quy chuẩn hiện hành và các Quy hoạch chuyên ngành của tỉnh Bắc Giang. 

- Khu vực trung tâm của khu dân cư phải tạo dựng bộ mặt mới của một khu dân cư văn minh, hiện đại, đậm đà bản sắc dân tộc;

- Giải pháp quy hoạch và kiến trúc cảnh quan hòa nhập với đặc trưng không gian cảnh quan khu vực tạo dựng được bộ mặt kiến trúc mới cho khu vực; 

- Xác định quy mô dân số phù hợp với quy hoạch chi tiết và hệ thống hạ tầng xã hội khu vực, đề xuất xây mới các công trình công cộng, dân cư, cây xanh có gắn kết với khu vực hiện trạng.

- Quy hoạch là cơ sở để lập dự án đầu tư và quản lý xây dựng theo quy hoạch, tạo tiền đề cho việc phát triển đô thị trong tương lai.

II. CĂN CỨ PHÁP LÝ ĐỂ LẬP QUY HOẠCH

1. Cơ sở pháp lý

Căn cứ Luật Xây dựng số 50/2014/QH13 ngày 18/6/2014;

Căn cứ Luật Quy hoạch đô thị số 30/2009/QH12 ngày 17/6/2009;

Căn cứ nghị định số 72/2019/NĐ-CP ngày 30/8/2019 của Chính phủ về sửa đồi, bổ sung một số điều của Nghị định số 37/2010/NĐ-CP ngày 07/4/2010 về lập, thẩm định, phê duyệt và quản lý quy hoạch đô thị và Nghị định số 44/2015/NĐ-CP ngày 06/5/2015 quy định chi tiết một số nội dung về quy hoạch xây dựng.

Căn cứ Thông tư số 22/2019/TT-BXD ngày 31/12/2019 của Bộ Xây dựng Ban hành Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Quy hoạch xây dựng;

Căn cứ thông tư số 20/2019/TT-BXD ngày 31/12/2019 của Bộ Xây dựng  về việc hướng dẫn xác định và quản lý chi phí quy hoạch xây dựng và quy hoạch đô thị;

Căn cứ Thông tư 12/2016/TT-BXD ngày 29/06/2016 của Bộ trưởng Bộ xây dựng quy định về hồ sơ của nhiệm vụ và đồ án quy hoạch xây dựng vùng, quy hoạch đô thị và quy hoạch xây dựng  khu chức năng đặc thù. (Phụ lục kèm theo thông tư quy định hệ thống ký hiệu bản vẽ trong hồ sơ của nhiệm vụ và đồ án quy hoạch xây dựng vùng, quy hoạch đô thị và quy hoạch xây dựng khu chức năng đặc thù);
Căn cứ quyết định 219/QĐ- TTg ngày 17/2/2022 của thủ tướng chính phủ về việc phê duyệt Quy hoạch tỉnh bắc Giang thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050.
Căn cứ Quyết định số 81/2021/QĐ-UBND ngày 31/12/2021 của UBND tỉnh Bắc Giang ban hành Quy định một số nội dung về Quy hoạch xây dựng trên địa bàn tỉnh Bắc Giang;

Căn cứ công văn số 3833/UBND-XD của UBND tỉnh Bắc Giang về việc thực hiện quy hoạch các khu đô thị trên địa bàn tỉnh.

Căn cứ Quyết định số 232 ngày 27/3/2020 của UBND tỉnh Bắc Giang về việc phê duyệt Quy hoạch xây dựng vùng huyện Tân Yên, tỉnh Bắc Giang đến năm 2040 (tỷ lệ 1/25.000);
Căn cứ Quyết định số 736/QĐ-UBND ngày 21/7/2021 của UBND tỉnh Bắc Giang về việc phê duyệt quy hoạch sử dụng đất đến năm 2030 huyện Tân Yên.

Căn cứ Quyết định số 5249/QĐ-UBND ngày 29/11/2011 của UBND huyện Tân Yên về việc phê duyệt đồ án điều chỉnh Quy hoạch chung xây dựng nông thôn mới xã Liên Sơn, huyện Tân Yên đến năm 2025; Quyết định số 5280/QĐ-UBND ngày 27/10/2015 của UBND huyện Tân Yên về việc phê duyệt đồ án điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chung xây dựng nông thôn mới xã Liên Sơn, huyện Tân Yên đến năm 2025;

Căn cứ Biên bản hội nghị công khai xin ý kiến các cơ quan đơn vị liên quan; Đảng ủy, UBND, các ngành đoàn thể, đại diện cộng đồng dân cư về nội dung nhiệm vụ quy hoạch chi tiết xây dựng Khu dân cư số 2, phía Bắc TTCT (Khu dân cư Chung Chiềng, xã Liên Sơn, huyện Tân Yên, tỉnh Bắc Giang), tỷ lệ 1/500 ngày 03/8/2022;

Và các văn bản có liên quan khác.

2. Các nguồn tài liệu, số liệu, cơ sở bản đồ

- Căn cứ bản đồ khảo sát địa hình tỷ lệ 1/500 theo hệ tọa độ VN2000;

- Căn cứ vào các tài liệu, số liệu khác có liên quan.

III.  NỘI DUNG NGHIÊN CỨU QUY HOẠCH

1. Vị trí, ranh giới và phạm vi nghiên cứu

a) Vị trí khu đất: 

Khu vực lập quy hoạch thuộc địa giới hành chính xã Liên Sơn, huyện Tân Yên.
b) Ranh giới nghiên cứu:

+ Phía Bắc: Giáp khu dân cư hiện trạng xã Liên Sơn và ruộng canh tác.
+ Phía Nam: Giáp đường nhựa liên thôn.

+ Phía Đông: Giáp ruộng canh tác và tuyến kênh 3.

+ Phía Tây: Giáp tuyến đường quốc lộ QL17.

 (Xem phụ lục: Bản vẽ vị trí và ranh giới dự án kèm theo)

c) Quy mô: 

- Quy mô nghiên cứu quy hoạch khoảng 9,9 ha;

2. Tên đồ án: Quy hoạch chi tiết xây dựng Khu dân cư số 2, phía Bắc TTCT (Khu dân cư Chung Chiềng, xã Liên Sơn, huyện Tân Yên, tỉnh Bắc Giang), tỷ lệ 1/500;
3. Quy mô dân số

Quy mô dân số dự kiến khoảng: 1000 người (quy mô dân số cụ thể sẽ được tính toán, làm rõ trong đồ án quy hoạch chi tiết).
4. Tính chất

Là khu đô thị mới có kiến trúc cảnh quan đẹp, được xây dựng hiện đại và đồng bộ hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội.
5. Quy mô sử dụng đất các khu chức năng và chỉ tiêu kỹ thuật quy hoạch

5.1. Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật của đồ án

Lấy theo tiêu chuẩn đô thị loại V, cụ thể chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật chủ yếu như sau: 
	Stt
	Hạng mục
	Đơn vị
	Chỉ tiêu

	I
	Chỉ tiêu sử dụng đất
	 
	 

	1
	Đất ở
	 
	 

	 
	Nhà ở chia lô liền kề
	m2/lô
	90÷150

	 
	Đất công trình công cộng, dịch vụ, thương mại.
	m2/người
	≥2

	 
	Đất làm bãi đỗ xe
	m2/người
	≥2,5

	 
	Công trình cây xanh, TDTT (không bao gồm cây xanh đô thị)
	m2/người
	≥2

	II
	Tầng cao trung bình
	 
	 

	 
	Nhà ở chia lô liền kề
	tầng
	2÷5

	 
	Công trình công cộng (Nhà văn hóa)
	tầng
	1÷2

	 
	Công trình (Thương mại dịch vụ)
	tầng
	2÷7

	
	Công trình (Trường mầm non)
	tầng
	1÷3

	III
	Mật độ xây dựng tối đa trong các lô xây dựng
	%
	 

	 
	Nhà ở chia lô liền kề
	%
	80÷100

	 
	Công trình công cộng, dịch vụ thương mại
	%
	40-70

	IV
	Hạ tầng kỹ thuật
	 
	 

	1
	Giao thông:
	m
	≥19m

	 
	(không áp dụng đối với các tuyến chỉnh trang hiện trạng)
	
	

	2
	Hệ thống cấp nước
	 
	 

	 
	+ Nước sinh hoạt (mức tối thiểu)
	l/ng/ngày đêm
	≥100

	 
	+ Công trình Công cộng, dịch vụ, thương mại
	l /m2 sàn
	≥2

	 
	+ Cây xanh
	l/m2/ngđ
	≥3

	3
	Cấp điện
	 
	 

	 
	+ Nhà ở chia lô liền kề (tối thiểu)
	kw/ hộ
	≥5

	
	+ Công trình Công cộng, dịch vụ, thương mại
	w/ m2 sàn
	≥30

	 
	+ Chiếu sáng đường
	kw/km
	7÷12

	4
	Thoát nước
	l/ng.ngày.đêm
	≥80% chỉ tiêu cấp nước

	5
	Vệ sinh môi trường
	kg/người.ngđ
	0,8


5.2. Dự kiến các khu chức năng gồm:

- Nhà ở:

+ Nhà ở chia lô liền kề;

- Công trình công cộng: 

+ Nhà văn hoá, thể thao cấp đơn vị ở;

+ Thương mại – Dịch vụ;

- Vườn hoa công cộng, khuôn viên cây xanh;

- Hệ thống giao thông, cấp nước, cấp điện, thoát nước.

- Cây xanh cách ly, cây xanh bóng mát, cảnh quan dọc các tuyến đường giao thông, trong vùng đệm giữa khu dân cư hiện trạng và khu dân cư mới.

6. Các yêu cầu đồ án quy hoạch chi tiết cần nghiên cứu

6.1. Khảo sát địa hình phục vụ quy hoạch tỷ lệ 1/500

6.2. Phân tích đánh giá hiện trạng

a. Vị trí và đặc điểm điều kiện tự nhiên:

- Địa hình khu vực:

Khu vực lập quy hoạch chủ yếu là ruộng canh tác, địa hình tương đối bằng phẳng, hướng dốc từ Bắc xuống Nam, từ Đông sang Tây cao độ trung bình từ +11.29m đến +14.54m.

Phía Bắc khu vực nghiên cứu quy hoạch có tiếp giáp khu dân cư hiện trạng xã Liên Sơn.

Giao thông chủ yếu là đường đất, tuyến đường bê tông liên thôn phía Bắc rộng khoảng 3.0m, có tuyến đường nhựa liên xã ở phía Nam khu đất chạy theo hướng Đông Tây có mặt cắt rộng khoảng từ 10.0 tới 10.5m. 
Hạ tầng cấp thoát nước chưa được đầu tư và không đồng bộ.

Hệ thống điện trong phạm vi nghiên cứu là điện đi nổi, các hướng tuyến cấp điện đan xen và chiếm dụng nhiều không gian.

Nhận xét: Khu vực thiết kế quy hoạch có địa hình hiện trạng tương đối bằng phẳng, hệ thống hạ tầng kỹ thuật chưa có, việc đấu nối hệ thống cấp điện, cấp thoát nước thuận lợi.
- Khí hậu, thủy văn:

Khu vực nghiên cứu lập quy hoạch nằm trong vùng khí hậu nhiệt đới gió mùa khu vực Đông Bắc Việt Nam, một năm có bốn mùa rõ rệt. Mùa Đông có khí hậu khô, lạnh; mùa Hè khí hậu nóng, ẩm; mùa Thu mát mẻ; mùa Xuân ấm áp. Độ ẩm trung bình trong năm là 83%, một số tháng trong năm có độ ẩm trung bình trên 85%. Các tháng mùa khô có độ ẩm không khí dao động khoảng 74% - 80%.

Lư​ợng mư​a trung bình hàng năm khoảng 1.533 mm, mưa nhiều trong thời gian các tháng từ tháng 4 đến tháng 9. Lượng nước bốc hơi bình quân hàng năm khoảng 1.000 mm, 4 tháng có lượng bốc hơi lớn hơn lượng mưa là từ tháng 12 năm trước đến tháng 3 năm sau.

Chế độ gió cơ bản chịu ảnh hưởng của gió Đông Nam (mùa Hè) và gió Đông Bắc (mùa Đông). Một số khu vực thuộc miền núi cao có hình thái thời tiết khô lạnh, rét đậm, có sương muối vào mùa Đông. Ít xuất hiện gió Lào vào mùa Hè. Khu vực quy hoạch ít chịu ảnh hưởng của gió bão.

Nắng trung bình hàng năm từ 1.500 - 1.700 giờ, thuận lợi cho canh tác, phát triển các cây trồng nhiệt đới, á nhiệt đới.

Khu vực này nằm chịu ảnh hưởng của khí hậu vùng miền núi phía Bắc. 

+ Nhiệt độ:

Nhiệt độ trung bình năm 23,3(C
Nhiệt độ tháng cao nhất vào mùa hè (Tháng 6), có lúc lên tới 39,5(C
Nhiệt độ tháng thấp nhất vào mùa đông (Tháng 12) 4,8(C
+ Độ ẩm:

Độ ẩm không khí trung bình năm 82%

Độ ẩm thấp nhất (Tháng 12): 79%

Độ ẩm cao nhất: 88%

b. Hiện trạng: 

- Đánh giá hiện trạng dân cư và các công trình kiến trúc trong khu đất lập quy hoạch:

Khu vực lập quy hoạch không có nhà dân hiện trạng.
- Đánh giá hiện trạng sử dụng đất:
Trong khu vực nghiên cứu chủ yếu là đất nông nghiệp trồng lúa và hoa màu, đất ao hồ nuôi trồng thủy sản và đất giao thông, kênh mương nội đồng, trong đó:

+ Đất nông nghiệp chiếm khoảng 87%;

+ Đất giao thông, kênh mương thủy lợi chiếm khoảng 13%.

- Đánh giá công trình công cộng: 

Trong khu vực nghiên cứu không có công trình công cộng.

- Đánh giá cây xanh, mặt nước: 

+ Trong khu vực quy hoạch chủ yếu là đất nông nghiệp trồng lúa và hoa màu. 

+ Khu vực có một số ao hồ, kênh mương đất trong khu vực đất ruộng với hướng chảy từ Nam về phía Bắc.
- Đánh giá đường giao thông trong và ngoài khu vực lập quy hoạch:

+ Khu vực quy hoạch có tuyến đường QL17 chạy qua có mặt đường trải nhựa rộng khoảng 12m, hai bên là lề đất. 
+ Ngoài ra khu vực còn có các tuyến đường đất là đường giao thông nội đồng.

+Tuyến đường bê tông phục vụ giao thông có mặt cắt rộng từ 2,5m tới 3,3m  

+ Các tuyến đường đất phục vụ công tác giao thông và sản xuất nội đồng có mặt cắt rộng từ 1,2m đến 2m chạy dọc ngang trong phạm vi ranh giới nghiên cứu quy hoạch.

- Hiện trạng nguồn điện cấp, lưới điện:

- Nguồn điện: Nguồn điện được lấy từ trạm biến áp của khu vực.

- Lưới điện:

Trong khu vực lập quy hoạch có hệ thống cột, tuyến điện trung thế 35kV và  trạm biến áp, đảm bảo đủ công suất cung cấp điện sinh hoạt cho khu đô thị.

- Nhận xét đánh giá hiện trạng lưới điện:

Hiện trạng khu vực nghiên cứu chủ yếu là đất nông nghiệp, có xen kẽ một ít đất ở nên hệ thống cấp điện dân sinh cũng như là chiếu sáng hầu hết là chưa có do khu vực là cánh đồng và ruộng trồng hoa màu.

- Hiện trạng cấp nước:

Khu vực lập quy hoạch chưa có hệ thống cấp nước sạch.

- Hiện trạng mạng lưới và các công trình thoát nước, điểm thu gom, xử lý chất thải rắn:

- Thoát nước thải: 

+ Khu vực nghiên cứu quy hoạch chủ yếu là khu vực cánh đồng, chưa có hệ thống thoát nước thải.

+ Các hộ dân cư nằm ngoài khu vực quy hoạch sử dụng hệ thống thoát nước chung, nước thải xả trực tiếp vào hệ thống mương thoát nước mưa mà không qua xử lý. 

- Quản lý chất thải rắn: Các hộ dân cư ngoài khu vực có hệ thống thu gom và xử lý chất thải rắn. Chất thải rắn được tập kết tại điểm tập trung rồi trung chuyển đến bãi xử lý rác của xã.

- Đánh giá công tác thu gom xử lý chất thải rắn, các công trình đầu mối hạ tầng như: Bãi chôn lấp chất thải rắn, nghĩa trang:

+ Công tác thu gom chất thải ở địa phương hoạt động tương đối đồng bộ, việc thu gom rác thải được duy trì theo lịch và được các hộ dân thực hiện tương đối phù hợp với hiện trạng khu vực.

+ Đánh giá hiện trạng môi trường: Hiện trạng môi trường xung quanh ở mức độ chấp nhận được, không có nguồn gây ô nhiễm môi trường như các nhà máy, các trại chăn nuôi lớn và nghĩa trang tập trung.

- Địa chất và công trình thủy văn:

Nhìn chung địa chất vùng tỉnh Bắc Giang ổn định hơn so với Hà Nội và các đô thị khác trong vùng đồng bằng Bắc Bộ. Tuy nhiên khi xây dựng các công trình cần khoan khảo sát kỹ để có giải pháp về móng phù hợp. Đặc biệt là khu vực đất ruộng cần bóc lớp đất hữu cơ trên cùng để đắp cho khu vực cây xanh công viên.

+ Các khu vực đất đồi và đất thổ cư nhìn chung có cường độ chịu tải tốt, khu vực nội thị nền có cường độ chịu tải R=1,5kg/cm2.

+ Khu vực đất nông nghiệp cường độ chịu tải kém hơn, nền có cường độ chịu tải R<1,5kg/cm2.
- Hiện trạng môi trường trong khu vực:

- Hiện trạng chất thải rắn: Chất thải rắn phát sinh từ quá trình sinh hoạt của các hộ dân giáp ranh khu đất quy hoạch với thành phần gồm các chất hữu cơ, giấy vụn các loại, nylon, nhựa, kim loại... được thu gom và vận chuyển về bãi rác tập trung của xã. 

- Hiện trạng môi trường tự nhiên chưa bị ô nhiễm bởi các hoạt động sinh hoạt và sản xuất của người dân trong khu vực.
6.3 Đánh giá chung 

Qua phân tích đánh giá về hiện trạng và các dự án đã, đang triển khai, rút ra những nhận xét về ưu, nhược điểm và những vấn đề cần giải quyết trong đồ án thiết kế quy hoạch.

* Thuận lợi:

- Là Khu dân cư mới;

- Khu vực lập quy hoạch có tuyến đường Quốc lộ 17, tuyến đường huyện chạy qua nên thuận lợi cho việc đấu nối giao thông; 

- Dân cư quanh khu vực quy hoạch đồng thuận và thân thiện;

- Địa hình tương đối bằng phẳng và địa chất ổn định;

- Hệ thống thoát nước, hệ thống cấp điện trong khu vực thuận lợi;

- Cơ sở hạ tầng xã hộ khu vực xung quanh có bán kính phục vụ tốt;

- Khu vực nghiên cứu lập quy hoạch chủ yếu là đất ruộng lúa và hoa màu, kênh mương thủy lợi nên thuận lợi trong việc đền bù giải phóng mặt bằng.

* Khó khăn:

- Khó khăn trong việc đấu nối hệ thống thoát nước cho khu vực lập quy hoạch và các khu dân cư lân cận.

- Các cơ sở hạ tầng chưa đồng bộ và chưa đạt tiêu chuẩn chất lượng;

- Việc đấu nối hoàn trả hạ tầng hiện trạng phải được nghiên cứu cụ thể.

* Những vấn đề cần giải quyết:
- Thiết kế không gian cảnh quan khu dân cư mới cho phù hợp với điều kiện kinh tế - xã hội hiện nay và định hướng phát triển trong tương lai. Tập trung quy hoạch công trình công cộng, đất ở cho nhân dân;

- Khớp nối đồng bộ với hiện trạng và các dự án xung quanh;

- Tạo ra chuỗi hoạt động về văn hóa – kinh tế - xã hội;

- Xác định cơ cấu, tỷ lệ các loại đất phù hợp với định hướng phát triển của khu vực;

- Có phương án di chuyển, hoặc có phương án quy hoạch các khu nghĩa trang phù hợp, để không gây hiện tượng ô nhiễm môi trường, không ảnh hưởng đến mỹ quan khu vực.

- Có phương án hạ ngầm hoặc di chuyển đường dây điện để không làm ảnh hưởng không gian cảnh quan sau khi lập quy hoạch.

6.4  Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật của đồ án

Căn cứ vào những quy định của quy hoạch chung đã được phê duyệt, đặc điểm khu vực nghiên cứu và các tiêu chuẩn, quy phạm hiện hành để xác định các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật chủ yếu gồm:

- Quy mô dân số;

- Diện tích đất và tiêu chuẩn đối với các loại đất có áp dụng chỉ tiêu; 

- Các chỉ tiêu sử dụng đất, các chỉ tiêu khống chế về mật độ xây dựng, hệ số sử dụng đất và tầng cao đối với từng khu chức năng trong khu vực lập quy hoạch chi tiết và đối với toàn khu vực lập quy hoạch chi tiết;

- Tiêu chuẩn diện tích đất ở cho một hộ, diện tích sàn/người; 

- Các tiêu chuẩn thiết kế về hạ tầng xã hội và hạ tầng kỹ thuật.

6.5  Đề xuất quy hoạch

a. Cơ cấu tổ chức không gian

+ Nêu các nguyên tắc tổ chức, vị trí các khu chức năng, mối quan hệ về kinh tế - xã hội và kỹ thuật bên trong và bên ngoài khu vực lập quy hoạch chi tiết; 

+ Xác định, lựa chọn cơ cấu khu chức năng (Cấu trúc phát triển khu vực quy hoạch chi tiết) 

+ Phân tích so sánh, lựa chọn phương án tối ưu.

b. Quy hoạch sử dụng đất

+ Bảng dự kiến cơ cấu quỹ đất xây dựng theo phương án chọn; 

+ Giải pháp phân bố quỹ đất theo chức năng và cơ cấu tổ chức không gian: các loại công trình công cộng, dịch vụ thương mại, cây xanh công viên, các nhóm nhà ở,... ; 

+ Các chỉ tiêu kinh tế - kỹ thuật đối với từng ô phố: Diện tích, quy mô dân số, quy mô công trình, quy định về hệ số sử dụng đất, tầng cao tối đa, tối thiểu, mật độ xây dựng. 

+ Đối với đất công viên, cây xanh: Quy định tỷ lệ tối đa, tối thiểu đối với các loại đất: Cây xanh, thảm cỏ, mặt nước; xây dựng công trình; sân lát, đường dạo...; 

+ Các yêu cầu về kiến trúc, xây dựng hạ tầng kỹ thuật, vệ sinh môi trường, quản lý xây dựng đối với từng loại công trình kiến trúc hoặc ô phố;

+ Phân kỳ đầu tư, xác định danh mục các dự án ưu tiên đầu tư.

c. Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan

+ Bố cục không gian kiến trúc toàn khu; 

+ Bố cục không gian các khu vực trọng tâm, các tuyến, các điểm nhấn và các điểm nhìn quan trọng; 

+ Các yêu cầu về tổ chức và bảo vệ cảnh quan. 

+ Xác định các vùng, khu vực đặc trưng cần kiểm soát, gồm: 

- Đưa ra vị trí, quy mô các vùng, khu vực đặc trưng cần kiểm soát.

- Xác định các nội dung cần thực hiện để kiểm soát phát triển.

- Mô tả các nội dung cần thực hiện tại các vùng, khu vực kiểm soát.

- Xác định chỉ giới xây dựng trong khu vực thiết kế. 

+ Tổ chức không gian: Trên cơ sở cấu trúc phát triển khu vực quy hoạch lựa chọn, đề xuất giải pháp thiết kế kiến trúc cảnh quan cho khu vực.

d. Thiết kế đô thị 

+ Xác định các công trình điểm nhấn trong khu vực quy hoạch theo các hướng tầm nhìn.

- Cụ thể hóa các công trình điểm nhấn được xác định từ quy hoạch chung, định hình thiết kế kiến trúc công trình phù hợp với tính chất sử dụng và tạo thụ cảm tốt.

 - Trong trường hợp điểm nhấn không phải là công trình kiến trúc, có sử dụng không gian cảnh quan là điểm nhấn thì cần cụ thể hóa về cây xanh, mặt nước, địa hình tự nhiên, nhân tạo. 

+ Xác định chiều cao xây dựng công trình.

- Tổ chức không gian và chiều cao cho toàn khu vực nghiên cứu và cụ thể đối với từng lô đất.

 - Xác định chiều cao công trình trên cơ sở tuân thủ các quy chuẩn, tiêu chuẩn xây dựng, phù hợp với mật độ xây dựng và cảnh quan, cây xanh, mặt nước trong khu vực đô thị đã được quy định trong  quy hoạch chung.

+ Xác định khoảng lùi công trình trên từng đường phố, nút giao thông 

- Xác định cụ thể khoảng lùi đối với công trình kiến trúc trên từng đường phố, nút giao thông. 

- Đề xuất khoảng lùi tạo không gian đóng/mở bằng phương án thiết kế trên cơ sở thực trạng và giải pháp nhằm làm phong phú không gian kiến trúc cảnh quan, đảm bảo tiện lợi trong khai thác sử dụng. 

- Việc xác định khoảng lùi tối thiểu của công trình phải tuân thủ quy hoạch chung, các quy chuẩn, tiêu chuẩn xây dựng hiện hành.

 + Xác định hình khối, màu sắc, hình thức kiến trúc chủ đạo của các công trình kiến trúc 

- Đối với hình khối kiến trúc: Cụ thể hóa quy hoạch chung, thiết kế về tổ chức không gian cảnh quan, tạo lập hình ảnh kiến trúc khu vực. 

- Xác định khối tích các công trình bằng giải pháp: hợp khối hoặc phân tán. 

- Đề xuất giải pháp cho các kiến trúc mang tính biểu tượng, điêu khắc. 

- Đối với hình thức kiến trúc chủ đạo: Đề xuất hình thức kiến trúc chủ đạo là kiến trúc hiện đại hoặc kiến trúc kết hợp với truyền thống; kiến trúc mái dốc hoặc mái bằng, cốt cao độ của các tầng, hình thức cửa, ban công, lô gia. 

- Đề xuất các quy định bắt buộc đối với các kiến trúc nhỏ khác về: kích cỡ, hình thức các biển quảng cáo gắn với công trình.

- Màu sắc chủ đạo của công trình kiến trúc phải phù hợp với tính chất và lịch sử khu đô thị, cảnh quan thiên nhiên khu vực, tập quán và sự thụ cảm của người bản địa về vật liệu, màu sắc. 

+ Hệ thống cây xanh:

- Đối với hệ thống cây xanh: Thiết kế hệ thống cây xanh phải sử dụng chủng loại cây xanh đô thị, đảm bảo yêu cầu về môi trường và cảnh quan, phù hợp với mặt cắt hè đường và điều kiện khí hậu thổ nhưỡng khu vực. 

- Xác định hệ thống cây xanh đường phố, vườn hoa, công viên.

e. Quy hoạch mạng lưới hạ tầng kỹ thuật

Xác định mạng lưới hạ tầng kỹ thuật trên các đường khu vực chính;

 Mạng lưới hạ tầng kỹ thuật: Nêu đủ các thông số kỹ thuật, phân đợt xây dựng và tính toán kinh phí đầu tư.

* Giao thông: 

+ Các giải pháp thiết kế mới mạng lưới và các công trình giao thông, tính toán các chỉ tiêu kinh tế - kỹ thuật của mạng lưới, các tuyến và các công trình giao thông (bến bãi, các đầu mối giao thông...) 

+ Làm rõ quy mô chỉ giới xây dựng, chỉ giới đường đỏ các tuyến đường phố, vị trí, quy mô và các yêu cầu kỹ thuật đối với các công trình giao thông: Bãi đỗ xe, nút giao nhau, chỗ quay đầu xe 

+ Đề xuất giải pháp kết cấu của các loại đường;

* Chuẩn bị kỹ thuật: 

+ Lựa chọn và xác định cao độ xây dựng phù hợp với quy hoạch chung;

 + Các giải pháp chuẩn bị kỹ thuật: Ta luy, tường chắn, ổn định công trình, phòng chống ngập úng cục bộ; 

+ Thiết kế san nền (đường đồng mức thiết kế), cao độ xây dựng của các lô đất, các nút giao nhau và tính toán khối lượng đào đắp; 

+ Tính toán mạng lưới thoát nước mưa, quy mô và các yêu cầu kỹ thuật đối với các công trình: Giếng thu, giếng thăm. 

+ Thiết kế mới trong khu quy hoạch, cải tạo hệ thống thoát nước mưa khu vục nếu các thông số kỹ thuật không đảm thoát nước mưa; 

+ Lập bảng tính khối lượng các hạng mục san nền, thoát nước và các công tác chuẩn bị kỹ thuật khác.

* Cấp nước:

+ Xác định tiêu chuẩn và nhu cầu cấp nước; 

+ Các giải pháp cấp nước;

+ Thiết kế mới trong khu vực quy hoạch, và mạng lưới cấp nước đến các công trình. Các công trình cấp nước trên mạng lưới đường ống như: Trạm bơm tăng áp, hố van, bể chứa nước sạch, họng cứu hỏa…; 

+ Tính toán thủy lực hệ thống mạng lưới đường ống cấp nước; 

+ Xác định quy mô các công trình cấp nước.

* Cấp điện:

+ Xác định tiêu chuẩn và nhu cầu sử dụng điện; 

+ Thiết kế mới mạng lưới cấp điện.

+ Kiểm tra nguồn điện cấp có còn phù hợp với quy hoạch chung và nhu cầu sử dụng điện khi tính toán trong khu vực lập quy hoạch.

+ Mạng lưới điện cao áp hạ ngầm nếu đi qua khu vực lập quy hoạch, đối với mạng lưới trung áp, hạ áp cũng hạ ngầm, đảm bảo mỹ quan.

+ Đối với các trạm biến áp tính toán đủ công suất, vị trí các trạm biến áp phải đặt tại các vị trí thích hợp như gần khu công công, công viên cây xanh, và sử dụng trạm biến áp treo khi đặt tại các vị trí nhà liền kề.

+ Đối với các tủ điện, và các cột đèn chiếu sáng đô thị đặt tại vị trí nhà liền kề yêu cầu đặt giữa các lô đặt để đảm bảo tính mỹ quan.

* Chiếu sáng khu dân cư: 

+ Xác định chỉ tiêu chiếu sáng.

+ Tính toán nhu cầu sử dụng điện.

+ Đề xuất các giải pháp thiết kế chiếu sáng về nguồn cấp, lưới điện... cho (chiếu sáng các công trình giao thông; các công trình công cộng...) 

+ Bố trí hệ thống cột chiếu sáng đường phố; chiếu sáng các công trình kiến trúc...

* Thoát nước thải và vệ sinh môi trường:

+ Xác định tiêu chuẩn và khối lượng nước thải, chất thải rắn;

+ Tính toán mạng lưới thoát nước thải, xác định quy mô và các yêu cầu kỹ thuật đối với các công trình thoát nước thải.

+ Thiết kế mới hệ thống thoát nước và xử lý nước thải;

+ Chọn hình thức thu gom, xác định quy mô điểm tập kết và xử lý chất thải rắn.

* Đánh giá môi trường chiến lược: 

+ Dự báo, đánh giá tác động xấu đối với môi trường của các phương án quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị làm cơ sở lựa chọn phương án quy  hoạch tối ưu.

+ Các vấn đề môi trường đã và chưa được giải quyết trong đồ án quy hoạch. 

+ Đề xuất các giải pháp giải quyết các vấn đề môi trường còn tồn tại trong đồ án quy hoạch. 

+ Đề xuất biện pháp quản lý, giám sát môi trường khu vực.

f. Tổng hợp kinh phí đầu tư

- Lập bảng tổng hợp khái toán đầu tư xây dựng mới khu dân cư mới.

- Danh mục các công trình ưu tiên đầu tư. 

7. Quy định quản lý theo đồ án quy hoạch chi tiết

- Quy định quản lý theo đồ án quy hoạch chi tiết phải thể hiện đầy đủ nội dung quy định tại khoản 3 Điều 35 Luật Quy hoạch đô thị. 

- Phân vùng quản lý kiến trúc-cảnh quan trong đó quy định các chỉ tiêu kiến trúc quy hoạch về quy mô diện tích, dân số, quy mô công trình, quy định về hệ số sử dụng dất, tầng cao tối đa tối thiểu, mật độ xây dựng,.. và các quy định khác về kiến trúc công trình 

- Quy định về chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng, khoảng lùi đối với các tuyến đường trong khu vực quy hoạch.

IV. HỒ SƠ SẢN PHẨM VÀ DỰ TOÁN KINH PHÍ 

4.1. Hồ sơ sản phẩm

4.1.1. Nhiệm vụ thiết kế 

Thực hiện đúng Thông tư 12/2016/TT-BXD ngày 29/06/2016 của Bộ Xây dựng về Quy định hồ sơ của từng loại quy hoạch đô thị: 07 bộ hồ sơ Nhiệm vụ thiết kế (khổ A4) có bản vẽ Sơ đồ vị trí khu vực quy hoạch và Bản đồ ranh giới nghiên cứu, phạm vi lập quy hoạch chi tiết kèm theo.

4.1.2. Đồ án quy hoạch chi tiết

 Thực hiện đúng Thông tư 12/2016/TT-BXD ngày 29/06/2016 của Bộ Xây dựng về Quy định hồ sơ của từng loại quy hoạch đô thị: 08 bộ hồ sơ đồ án quy hoạch chi tiết, mỗi bộ gồm:

	Stt
	Danh mục hồ sơ
	Tỷ lệ

	I
	Phần bản vẽ
	

	1
	- Sơ đồ vị trí, giới hạn và mối quan hệ liên vùng
	1/5.000

	2
	- Bản đồ hiện trạng kiến trúc cảnh quan và đánh giá đất xây dựng.
	1/500

	3
	- Bản đồ hiện trạng hệ thống hạ tầng kỹ thuật
	1/500

	4
	- Bản đồ quy hoạch tổng mặt bằng sử dụng đất
	1/500

	5
	- Sơ đồ tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan
	1/500

	6
	- Các bản vẽ minh hoạ thiết kế đô thị
	Tỷ lệ

thích hợp

	7
	- Bản đồ quy hoạch giao thông và chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng
	1/500

	8
	- Bản đồ quy hoạch chuẩn bị kỹ thuật
	1/500

	9
	- Bản đồ quy hoạch hệ thống cấp nước
	1/500

	10
	- Bản đồ quy hoạch hệ thống thoát nước thải, và quản lý chất thải rắn
	1/500

	11
	- Bản đồ quy hoạch hệ thống cấp điện và chiếu sáng
	1/500

	12
	- Bản đồ tổng hợp đường dây, đường ống kỹ thuật
	1/500

	13
	- Bản đồ đánh giá môi trường chiến lược
	1/500

	II
	Phần văn bản
	

	1
	Hồ sơ báo cáo hội nghị
	quyển A4

	2
	Thuyết minh tổng hợp (Kèm theo bản vẽ thu nhỏ khổ A3)
	quyển A4

	3
	Quy định quản lý theo quy hoạch đồ án chi tiết
	quyển A4

	4
	Dự thảo tờ trình phê duyệt Nhiệm vụ quy hoạch,  Đồ án quy hoạch
	khổ A4

	III
	Hồ sơ số hóa toàn bộ đồ án
	Đĩa CD


4.1.3. Sản phẩm GIS quy hoạch

- Thực hiện trên cơ sở dữ liệu (CSDL) quy hoạch cuối cùng được phê duyệt.

- Sản phẩm bàn giao là bộ CSDL về Quy hoạch xây dựng được số hóa dưới định dạng GIS và đảm bảo tích hợp, sử dụng tra cứu trên các phần mềm GIS thông thường. 

- Các đối tượng và trường thông tin thuộc tính liên quan đến cơ sở dữ liệu GIS số hóa đảm bảo đúng theo dữ liệu quy hoạch cuối cùng được phê duyệt.

- Các bản vẽ được thực hiện GIS của đồ án và các thông tin trường thuộc tính bao gồm như sau:

	STT
	Lớp bản đồ
	Lớp thông tin
	Ghi chú

	1
	Ranh giới và đơn vị hành chính
	Ranh giới xã
	Tên xã

	
	
	Ranh giới huyện
	Tên huyện

	
	
	Ranh giới nghiên cứu
	Diện tích

	2
	Quy hoạch tổng mặt bằng sử dụng đất
(tính cho 01 thời điểm)
	Đất ở
	Loại đất, diện tích, mật độ xây dựng, tầng cao trung bình, hệ thống sử dụng đất và tên các công trình (nếu có)

	
	
	Đất công cộng thương mại
	

	
	
	Đất xây xanh
	

	
	
	Các loại đất khác
	

	3
	Sơ đồ tổ chức không gian, kiến trúc cảnh quan
	Phân khu chức năng
	Tên khu chức năng, diện tích, đặc điểm

	
	
	Các công trình điểm nhấn
	Tên công trình, quy mô, hình ảnh minh họa

	4
	Bản đồ chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng và hành lang bảo vệ các tuyến hạ tầng kỹ thuật
	Chỉ giới đường đỏ
	Loại chỉ giới, thông tin liên quan

	
	
	Chỉ giới xây dựng
	

	
	
	Hành lang bảo vệ
	

	5
	Bản đồ quy hoạch Giao thông
	Đường bộ
	Loại đường, quy mô mặt cắt ngang, 
hình ảnh chi tiết mặt cắt ngang đường

	
	
	Đường dạo
	

	
	
	Giao thông công cộng
	Loại hình giao thông, các thông số liên quan

	
	
	Bãi đỗ xe
	Loại công trình, quy mô, tính chất

	6
	Bản đồ quy hoạch San nền
	Điểm cao độ
	Cao độ thiết kế, Cao độ tự nhiên

	
	
	Sơ đồ san nền xây dựng
	Cao độ san nền 

	7
	Bản đồ quy hoạch Thoát nước mưa
	Lưu vực
	Loại công trình, quy mô, tính chất

	
	
	Sông
	

	
	
	Mạng thoát nước
	

	
	
	Điểm xả 
	

	
	
	Cầu cống
	

	8
	Bản đồ quy hoạch Cấp Nước
	Trạm cấp nước
	Loại công trình, quy mô, tính chất

	
	
	Trạm bơm tăng áp
	

	
	
	Mạng lưới 
	

	
	
	Trụ cứu hỏa
	

	9
	Bản đồ quy hoạch Cấp điện sinh hoạt
	Trạm biến áp 
	Loại công trình, quy mô, tính chất

	
	
	Đường dây 
	

	10
	Bản đồ quy hoạch Cấp điện chiếu sáng
	Trạm biến áp 
	Loại công trình, quy mô, tính chất

	
	
	Tủ chiếu sáng
	

	
	
	Mạng lưới chiếu sáng 
(đường phố và công viên)
	

	11
	Bản đồ quy hoạch hệ thống Thông tin liên lạc
	Mạng lưới hạ tầng viễn thông
	Loại công trình, quy mô, tính chất

	12
	Bản đồ quy hoạch Thoát nước thải, chất thải rắn và nghĩa trang
	Trạm xử lý nước thải 
	Loại công trình, quy mô, tính chất

	
	
	Trạm bơm nước thải 
	

	
	
	Đường ống thoát nước, điểm xả
	

	
	
	Điểm thu gom rác thải khu vực, Khu nghĩa trang
	


4.2. Dự toán kinh phí:

4.2.1. Dự toán kinh phí

- Căn cứ Thông tư số 20/2019/TT-BXD ngày 31/12/2019 của Bộ Xây dựng về việc hướng dẫn xác định và quản lý chi phí quy hoạch xây dựng và quy hoạch đô thị. Với quy mô khu vực lập quy hoạch chi tiết là khoảng 9,9ha, dự toán chi phí như sau:

- Tổng kinh phí lập đồ án quy hoạch: 417.174.000 đồng 

(Bằng chữ: Bốn trăm mười bảy triệu một trăm bảy mươi bốn nghìn đồng).

Trong đó:

	STT
	Nội dung
	Giá trị (đồng)

	1
	Chi phí lập quy hoạch chi tiết
	293.404.876 

	
	Chi phí lập nhiệm vụ quy hoạch
	22.658.400 

	
	Chi phí lập quy hoạch chi tiết
	160.704.000 

	
	Chi phí khảo sát địa hình
	110.042.476

	2
	Chi phí khác
	45.711.000

	
	Chi phí thẩm định nhiệm vụ quy hoạch
	4.196.000 

	
	Chi phí thẩm định đồ án quy hoạch
	18.302.000

	
	Chi phí quản lý đồ án quy hoạch
	15.773.000 

	
	Chi phí công bố quy hoạch
	4.464.000 

	
	Chi phí tổ chức xin ý kiến quy hoạch
	2.976.000 

	3
	Chi phí cắm mốc quy hoạch 
	61.978.404

	4
	Chi phí lập hồ sơ GIS cho đồ án quy hoạch
	16.070.400 

	
	Tổng cộng (làm tròn)
	417.174.000 


 (Chi tiết dự toán kính phí xem phụ lục kèm theo).

4.2.2. Nguồn vốn
Vốn ngân sách huyện và các nguồn vốn hợp pháp khác.

V. TỔ CHỨC, KẾ HOẠCH THỰC HIỆN

5.1. Tiến độ thực hiện

- Lập Nhiệm vụ thiết kế quy hoạch: 01 tháng kể từ ngày ký kết Hợp đồng; 

- Lập Đồ án quy hoạch: 04 tháng kể từ ngày Nhiệm vụ thiết kế quy hoạch được cấp có thẩm quyền phê duyệt (không kể thời gian chờ thẩm định và phê duyệt đồ án Quy hoạch).
5.2. Tổ chức thực hiện

Cơ quan phê duyệt: UBND huyện Tân Yên;

Cơ quan thẩm định: Phòng Kinh tế và Hạ tầng huyện Tân Yên;

Cơ quan tổ chức lập quy hoạch: Phòng Kinh tế và Hạ tầng huyện Tân Yên;

Đơn vị tư vấn: Công ty TNHH Kiến trúc và Quy hoạch Đông Dương.
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