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VÀ NHÀ Ở THƯƠNG MẠI SHOP – HOUSE HÀ GIANG

I. PHẦN MỞ ĐẦU:
1. Lý do và sự cần thiết lập quy hoạch chi tiết:

Trong những năm gần đây thành phố Hà Giang đã và đang thực thực hiện chủ trương nâng cao chất lượng đô thị, trở thành một đô thị xanh sạch đẹp và phấn đấu trở thành đô thị loại II, xứng tầm là trung tâm kinh tế, chính trị văn hóa của tỉnh. Hiện nay trên địa bàn thành phố Hà Giang đã có các hệ thống cửa hàng, siêu thị nhỏ lẻ cung cấp các mặt hàng thiết yếu cho nhân dân. Các khách sạn, nhà nghỉ vừa và nhỏ cung cấp các phòng lưu trú cho khách du lịch. Các cửa hàng, siêu thị nhỏ, các khách sạn, nhà nghỉ được xây dựng nằm rải rác trên địa bàn thành phố chưa đảm bảo về quy mô cũng như số lượng. 
Mặt khác, sân vận động C10 được xây dựng từ lâu, hiện đã xuống cấp, kích thước sân, quy mô khán đài không còn đảm bảo tiêu chuẩn. Không gian sân chật hẹp, các hạng mục phụ trợ thiếu diện tích bố trí. Vị trí sân nằm tại trung tâm thành phố Hà Giang, diện tích nhỏ, các giải pháp giao thông gặp khó khăn khi tổ chức các sự kiện, các giải thi đấu. Sân vận động C10 đã có phương án di dời về khu vực xã Phương Độ để đảm bảo về quy mô, công suất phục vụ theo tiêu chuẩn. 

Để thực hiện tốt nhiệm vụ đưa thành phố Hà Giang trở thành đô thị loại II với những hạ tầng thiết yếu phục vụ thương mại dịch vụ và du lịch. Thì việc xây dựng Trung tâm thương mại, khách sạn và nhà ở thương mại Shop – House tại thửa đất của sân vận động C10 (cũ), nhằm đáp ứng nhu cầu mua sắm, vui chơi giải trí của nhân dân, nghỉ dưỡng lưu trú của du khách thập phương. Từng bước kết nối hàng hóa của Hà Giang vào chuỗi hệ thống Trung tâm thương mại, siêu thị, khách sạn trên cả nước. 
Đồ án Quy hoạch chi tiết Trung tâm thương mại, khách sạn và nhà ở thương mại Shop – House đã được lập và phê duyệt theo quyết định số 2628/QĐ-UBND ngày 05/9/2017 của UBND thành phố Hà Giang. Tuy nhiên trong quá trình triển khai, rà soát quy hoạch, thu hút đầu tư nhận thấy sự bất hợp lý, không phù hợp, việc bố trí các công trình, sử dụng quỹ đất trung tâm thành phố chưa thực sự hiệu quả. 
Điều chỉnh phù hợp với mục đính sử dụng
Tăng quỹ đất để thu hút, tăng thu cho nhà đầu tư

Vì vậy, VIỆC lập đồ án điều chỉnh Quy hoạch chi tiết Trung tâm thương mại, khách sạn và nhà ở thương mại Shop – House tại vị trí sân vận động C10 nằm tại trung tâm thành phố Hà Giang để phù hợp hơn với định hướng phát triển, thu hút đầu tư, sử dụng hiệu quả quỹ đất là hết sức cần thiết và ưu tiên thực hiện.
2. Tính chất, chức năng, mục tiêu và nhiệm vụ:
2.1. Tính chất chức năng:

- Là khu trung tâm thương mại, nhà hàng, khách sạn, dịch vụ mua sắm cao cấp.
- Là khu nhà ở thương mại Shop – House, khu biệt thự song lập thấp tầng, cao cấp.

- Là điểm nhấn về không gian kiến trúc cảnh quan đô thị khu vực trung tâm Thành phố. 

2.2. Mục tiêu. 

- Quy hoạch chi tiết Trung tâm thương mại, khách sạn và nhà ở thương mại Shop – House được nghiên cứu trên cơ sở đảm bảo các yếu tố kế thừa và phát triển bền vững.
- Chuyển đổi mục đích sử dụng đất từ sân vận động (đất trung tâm thể dụng thể thao) được xây dựng từ lâu nằm tại vị trí trung tâm thành phố trở thành khu trung tâm thương mại, nhà hàng, khách sạn và nhà ở thương mại để thu hút đầu tư.

- Xác định cơ cấu khu chức năng, quỹ đất dành cho việc đầu tư xây dựng trung tâm thương mại, nhà hàng, khách sạn, nhà ở thương mại và các hạng mục phụ trợ, công trình hạ tầng kỹ thuật phù hợp với quy hoạch chung, quy hoạch phân khu đã được phê duyệt, định hướng phát triển kinh tế xã hội của khu vực và các chỉ tiêu khống chế quy hoạch kiến trúc làm cơ sở cho việc triển khai các dự án đầu tư xây dựng.

- Định hướng tổ chức không gian kiến trúc, cơ cấu phân khu chức năng trong phạm vi nghiên cứu, kết hợp các yếu tố hiện trạng và mối quan hệ lân cận để tổ chức không gian phù hợp với sự phát triển của đô thị.

- Đề xuất giải pháp quản lý xây dựng làm cơ sở để đấu giá quyền sử dụng đất, cho thuê đất, mời gọi đầu tư, lập dự án, đầu tư xây dựng theo quy định hiện hành.
- Khớp nối với các đồ án quy hoạch xung quanh.
2.3. Nhiệm vụ.
- Xác định phạm vi, ranh giới, diện tích khu vực quy hoạch.

- Xác định tính chất, vai trò của khu vực.

- Thu thập số liệu, tài liệu hiện trạng kinh tế, xã hội tổng hợp trong khu vực quy hoạch.

- Đề xuất các giải pháp phân lô quy hoạch.

- Xác định mạng lưới giao thông kết nối với trục đường Trần Phú, Lý Thường Kiệt, Tôn Đức Thắng.
- Xác định các danh mục, hạng mục công trình cần đầu tư trong khu vực quy hoạch.

- Đảm bảo môi trường sống của nhân dân, giữ gìn cảnh quan thiên nhiên, môi trường xanh, sạch của khu vực đáp ứng các yêu cầu phát triển bền vững.
- Đánh giá đầy đủ điều kiện tự nhiên, đất đai, hiện trạng hạ tầng kinh tế, hạ tầng xã hội trong khu vực nghiên cứu quy hoạch.

- Định hướng phát triển không gian kiến trúc cảnh quan, quy hoạch sử dụng đất đai, hệ thống giao thông và hạ tầng kỹ thuật.

- Lập quy chế quản lý xây dựng để làm cơ sở pháp lý cho việc triển khai công tác chuẩn bị đầu tư và quản lý xây dựng quy hoạch.

- Cân đối hợp lý giữa yêu cầu xây dựng mới, tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan khớp nối với khu vực hiện hữu xung quanh, hạn chế làm xáo trộn đời sống nhân dân trong khu vực và có hướng phát triển trong tương lai.
- Yêu cầu Quy hoạch chi tiết Trung tâm thương mại, khách sạn và nhà ở thương mại Shop – House với quy mô 2,11ha (500 người). Trong đó phạm vi đo vẽ khảo sát hiện trạng phục vụ quy hoạch là 3,0ha.
- Loại quy hoạch: Quy hoạch chi tiết xây dựng. Tỷ lệ 1/500.
3. Các căn cứ pháp lý để lập quy hoạch:

3.1. Các cơ sở pháp lý:      

- Căn cứ  Luật quy hoạch đô thị số 30/2009/QH12 ngày 17/06/2009;

- Căn cứ Luật xây dựng số 50/2014/QH13, ngày 18 tháng 6 năm 2014;

- Căn cứ Nghị định số 37/2010/NĐ-CP ngày 07/04/2010 của Chính phủ về Lập, thẩm định, phê duyệt và quản lý quy hoạch đô thị;

- Căn cứ Nghị định số 38/2010/NĐ-CP ngày 07/04/2010 của Chính phủ về Quản lý không gian, kiến trúc, cảnh quan đô thị;

- Căn cứ Nghị định số 44/2015/NĐ-CP ngày 06/5/2015 của Chính phủ Quy định chi tiết một số nội dung về quy hoạch xây dựng.

- Căn cứ Nghị định số 59/2015/NĐ-CP ngày 18/6/2015 của Chính phủ về Quản lý dự án đầu tư xây dựng.

- Căn cứ Nghị định số 18/2015/NĐ-CP ngày 14/02/2015 của Chính phủ Quy định về Quy hoạch bảo vệ môi trường, đánh giá môi trường chiến lược, đánh giá tác động môi trường và kế hoạch bảo vệ môi trường.

- Căn cứ Quyết định số 04/2008/QĐ-BXD, ngày 03/04/2008 của Bộ Xây dựng Về việc Ban hành Quy chuẩn 01:2008 - Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy hoạch xây dựng;

- Căn cứ Thông tư số 06/2013/TT-BXD ngày 13/5/2013 của Bộ Xây dựng hướng dẫn về nội dung thiết kế đô thị;

- Căn cứ thông tư số 01/2016/TT-BXD ngày 01/02/2016 của Bộ Xây dựng Ban hành Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Các công trình hạ tầng kỹ thuật;

- Căn cứ Thông tư số 12/2016/TT-BXD, ngày 29/6/2016 của 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;

- Căn cứ Thông tư số 01/2017/TT-BXD ngày 06/02/2017 của Bộ Xây dựng Hướng dẫn xác định và quản lý chi phí khảo sát xây dựng; 

- Căn cứ Thông tư số 05/2017/TT-BXD ngày 05/04/2017 của Bộ Xây dựng Hướng dẫn xác định, quản lý chi phí quy hoạch xây dựng và quy hoạch đô thị;

- Căn cứ Quyết định số 4611/QĐ UBND ngày 31/12/2008 của UBND tỉnh Hà Giang V/v Phê duyệt Đồ án điều chỉnh quy hoạch chung thị xã (thành phố) Hà Giang, tỉnh Hà Giang, giai đoạn 2007 – 2025;

- Căn cứ Quyết định số 1573/QĐ-UBND ngày 02/8/2013 của UBND tỉnh Hà Giang V/v Xét duyệt quy hoạch sử dụng đất đến năm 2020, kế hoạch sử dụng đất 5 năm kỳ đầu (2011-2015) thành phố Hà Giang;

- Căn cứ Quyết định số 1797/QĐ-UBND ngày 18/9/2015 của UBND tỉnh Hà Giang V/v Phê duyệt điều chỉnh cục bộ quy hoạch chung xây dựng thị xã (thành phố) Hà Giang, tỉnh Hà Giang, giai đoạn 2007-2025 (Điều chỉnh trắc ngang 92 tuyến đường thành phố Hà Giang);

- Căn cứ Quyết định số 759/QĐ-UBND ngày 24/4/2018 của UBND tỉnh Hà Giang về phê duyệt điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chung xây dựng thị xã Hà Giang (nay là thành phố Hà Giang), giai đoạn 2007-2025 (Khu đất thuộc phường Trần Phú, thành phố Hà Giang, tỉnh Hà Giang);
- Căn cứ Quyết định số 6118/QĐ-UBND ngày 30/12/2016 của UBND thành phố Hà Giang Phê duyệt đồ án Quy hoạch phân khu khu vực tổ 1, tổ 2, tổ 3, tổ 4, tổ 5, tổ 6, tổ 7, tổ 8, tổ 10, tổ 11, tổ 12, tổ 13, tổ 14, tổ 15 và tổ 16 phường Trần Phú, thành phố Hà Giang, tỉnh Hà Giang. Tỷ lệ 1/2.000; 

- Căn cứ Quyết định số 2628/QĐ-UBND ngày 05/9/2017 của UBND thành phố Hà Giang Về việc phê duyệt đồ án quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 khu trung tâm thương mại, khách sạn và nhà ở thương mại Shop – House Hà Giang; 

- Các văn bản tài liệu, bản đồ và các dự án có liên quan của địa phương.

3.2. Các nguồn tài liệu, số liệu: 
- Đồ án điều chỉnh quy hoạch chung thị xã (thành phố) Hà Giang, tỉnh Hà Giang, giai đoạn 2007 – 2025 (Đã được UBND tỉnh Hà Giang phê duyệt )
- Đồ án Quy hoạch phân khu khu vực tổ 1, tổ 2, tổ 3, tổ 4, tổ 5, tổ 6, tổ 7, tổ 8, tổ 10, tổ 11, tổ 12, tổ 13, tổ 14, tổ 15 và tổ 16 phường Trần Phú, thành phố Hà Giang, tỉnh Hà Giang. Tỷ lệ 1/2.000.

- Đồ án Quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 khu trung tâm thương mại, khách sạn và nhà ở thương mại Shop – House Hà Giang đã được phê duyệt theo Quyết định số 2628/QĐ-UBND ngày 05/9/2017 của UBND thành phố Hà Giang.
- Tài liệu thống kê tổng hợp: Niên giám thống kê năm 2016, các số liệu điều tra về kinh tế, văn hóa, xã hội, các chiến lược phát triển của tỉnh Hà Giang nói chung và thành phố Hà Giang nói riêng.

- Các tài liệu Quy hoạch chuyên ngành: Văn bản pháp quy, tiêu chuẩn Việt Nam về quy hoạch xây dựng.

3.3. Các cơ sở bản đồ:

- Bản đồ quy hoạch chung Thị xã (Thành phố) Hà Giang tỉnh Hà Giang. Bản đồ quy hoạch phân khu khu vực phường Trần Phú.
- Sơ đồ điều chỉnh cục bộ hệ thống giao thông đến năm 2025. 

- Bản đồ quy hoạch khu vực trung tâm thương mại, khách sạn và nhà ở thương mại Shop – House Hà Giang.

II. ĐẶC ĐIỂM TỰ NHIÊN VÀ HIỆN TRẠNG KHU ĐẤT XÂY DỰNG:

1. Vị trí, đặc điểm điều kiện tự nhiên và mối liên hệ vùng:

1.1. Vị trí:
Khu đất lập quy hoạch chi tiết nằm tại trung tâm thành phố Hà Giang thuộc tổ 16, phường Trần Phú, thành phố Hà Giang, tỉnh Hà Giang.

Ranh giới sử dụng đất được xác định và được giới hạn như sau:

- Phía Bắc giáp: 
 Khu dân cư tổ 14, P. Trần Phú, thành phố Hà Giang.

- Phía Nam giáp: 
 Khu dân cư tổ 12, P. Trần Phú, thành phố Hà Giang.
- Phía Đông giáp:
 Đường phố Tôn Đức Thắng.

- Phía Tây giáp: 
 Đường Trần Phú.
1.2. Đặc điểm địa hình địa mạo:

Khu đất hiện tại bao gồm sân vận động C10 và đất giao thông, địa hình bằng phẳng. 
Khu vực quy hoạch có vị trí địa lý thuận lợi, nằm tại trung tâm thành phố Hà Giang. Có tầm nhìn tốt, không gian thoáng đãng, thuận lợi cho phát triển thương mại dịch vụ.
1.3. Điều kiện tự nhiên khí hậu, thuỷ văn:

Nằm trong vùng nhiệt đới gió mùa và là miền núi cao, khí hậu Hà Giang về cơ bản mang những đặc điểm của vùng núi Việt Bắc - Hoàng Liên Sơn, song cũng có những đặc điểm riêng, mát và lạnh hơn các tỉnh miền Đông Bắc, nhưng ấm hơn các tỉnh miền Tây Bắc.

Nhiệt độ trung bình cả năm khoảng 21,60C – 22,70C, độ ẩm trung bình năm đạt 86%. Chế độ mưa ở Hà Giang khá phong phú. Toàn tỉnh đạt bình quân lượng mưa hàng năm khoảng 2.300 - 2.470mm, riêng lượng mưa đo được ở trạm Hà Giang năm 2012 là 2.253,6 mm.

Các hướng gió ở Hà Giang phụ thuộc vào địa hình thung lũng. Thung lũng sông Lô quanh năm hầu như chỉ có một hướng gió đông nam với tần suất vượt quá 50%. Nhìn chung gió yếu, tốc độ trung bình khoảng 1 - 1,5m/s. Đây cũng là nơi có số ngày giông cao, tới 103 ngày/năm, có hiện tượng mưa phùn, sương mù nhiều nhưng đặc biệt ít sương muối. Nét nổi bật của khí hậu Hà Giang là độ ẩm trong năm cao, mưa nhiều và kéo dài, nhiệt độ mát và lạnh, đều có ảnh hưởng đến sản xuất và đời sống.
1.4. Đặc điểm địa chất công trình:

Tại khu vực nghiên cứu, mực nư​ớc ngầm ở độ sâu tư​ơng đối lớn, vì vậy không ảnh hưởng nhiều đến việc xây dựng các công trình hạ tầng. Địa chất khu vực không đồng nhất, cần phải khảo sát địa chất trước khi xây dựng công trình. 

1.5. Mối liên hệ vùng:

Khu vực nghiên cứu quy hoạch có mối liên hệ chặt chẽ với khối giáo dục, công công, dịch vụ và khối cơ quan. Trong đó cách khối tỉnh ủy, trung hành chính tỉnh đi về hướng cầu Yên Biên I 1,2km, cách chợ trung tâm 1,6km. Cách trường tiểu học Quang Trung 0,2km. Các công trình trên đã được đầu tư xây dựng kiên cố.

2. Hiện trạng sử dụng đất và dân cư:

2.1. Hiện trạng sử dụng đất:

Hiện trạng diện tích đất khu vực nghiên cứu lập quy hoạch là đất trung tâm thể dục thể thao (sân vận động C10) và một phần là đất giao thông đối ngoại. 

Hiện trạng sử dụng đất:
	Stt
	Loại hình, chức năng sử dụng đất
	Hiện trạng (m2)
	Tỷ lệ (%)

	1
	Đất dân dụng
	              20.194 
	95,71 

	-
	Đất trung tâm thể dục thể thao
	               20.194 
	95,71 

	2
	Đất ngoài dân dụng
	906 
	4,29 

	-
	Đất giao thông
	906 
	4,29 

	 
	Tổng
	              21.100 
	100,00 


2.2. Hiện trạng hạ tầng xã hội:

Hiện trạng kiến trúc xây dựng:

Hiện trạng bao gồm công trình sân vận động C10 được giới hạn bởi hệ thống tường rào với sân bóng đá, khu khán đài, đường pít và các hạng mục phụ trợ. Phía đông bắc khu đất là nhà văn hóa tổ 12,13,14. Góc Tây Nam khu vực lập quy hoạch có 01 công trình dân cư.

Hiện trạng cảnh quan khu vực lân cận là Trung tâm văn hóa tỉnh, phòng xuất nhập cảnh CA tỉnh, cửa hàng ga số 1, công ty lâm nghiệp, công ty Bình Vàng, công ty An Thông… khu nhà ở liền kề chiều cao từ 3-5 tầng, 
Hiện trạng dân cư, lao động:
Trong khu vực quy hoạch chỉ có một vài hộ dân thuê mặt bằng của sân vận động để sản xuất kinh doanh tại phía đường Tôn Đức Thắng. 
Xung quanh khu vực nghiên cứu quy hoạch hiện có dân cư sinh sống. Dân cư chủ yếu cán bộ, và các hộ kinh doanh buôn bán nhỏ.

3. Hiện trạng hệ thống hạ tầng kỹ thuật:

3.1. Hiện trạng chuẩn bị kỹ thuật:

Hiện trạng khu vực là sân vận động C10, địa hình bằng phẳng. Cos cao độ từ: 104,83 - 107,87m. (tọa độ VN2000).
3.2. Hiện trạng hệ thống giao thông.
- Đối ngoại: 
+ Phía Đông khu quy hoạch là đường Tôn Đức Thắng (nền đường rộng 9,5m; lòng đường 5,5m; vỉa hè 2x2,0m).

+ Phía Tây khu quy hoạch là đường Lý Thường Kiệt (nền đường rộng 22,5; lòng đường 15,0m; vỉa hè 2x3,75m). Đường Trần Phú (nền đường rộng 21,0; lòng đường 15,0m; vỉa hè 2x3,0m).
- Đối nội: Trong khu vực lập quy hoạch hệ thống giao thông nội bộ là đường bê tông, đường pít quanh sân. 

3.3. Hiện trạng cấp điện:

- Nguồn điện: Thành phố Hà Giang hiện được cung cấp điện bằng lưới 22KV lấy nguồn từ trạm 110KV TP Hà Giang.

- Hiện tại trong khu vực quy hoạch có 2 trạm biến áp có công suất lần lượt 320 và 180 KVA – 22/0,4kV. Cấp điện cho sân vận động và các hộ dân xung quanh.
- Lưới điện:

+ Tuyến 22KV chạy song song với trục đường Trần Phú đến cấp cho các trạm hạ áp trong khu vực.

+ Các tuyến 0,4KV chạy dọc theo các tuyến giao thông chính và các tuyến đường nhánh để phục vụ cho nhu cầu công cộng và sinh hoạt cũng như sản xuất của nhân dân.
- Đánh giá: 

+ Nguồn điện hiện có đáp ứng tốt cho nhu cầu phụ tải hiện tại và tương lai của thành phố.

+ Mạng lưới đường dây trung áp trong khu vực quy hoạch hiện đã có. Khi xây dựng tiến hành đấu nối với trạm biến áp mới cấp cho khu dân cư và TTTM.
+ Phụ tải điện sinh hoạt và công cộng chưa đảm bảo. Công suất các máy biến áp không thể đáp ứng nhu cầu phụ tải trong tương lai.

+ Lưới chiếu sáng dọc trục đường chính đã đáp ứng. Trong tương lai cần nghiên cứu hệ thống chiếu sáng nội khu. 
3.4. Hiện trạng cấp nước.

- Thành phố Hà Giang hiện có nhà máy nước Sông Miện, công suất 6.000 m3/ngđ, nhà máy OECE công suất 1.500m3/ngđ, 2 trạm bơm giếng khoan với công suất 1.440 m3/ngđ nhằm đáp ứng nhu cầu nước sạch cho thành phố. Nguồn nước được lấy từ sông Miện và nước giếng khoan.

- Mạng lưới cấp nước:

+ Mạng lưới cấp nước truyền tải: Bao gồm tuyến ống Ø150 chạy dọc theo tuyến đường Trần Phú. Tuyến ống Ø100 chạy dọc tuyến đường Tôn Đức Thắng.
- Đánh giá:

+ Nguồn nước sông Miện cấp cho thành phố Hà Giang có lưu lượng và chất lượng tốt đảm bảo cấp nước ổn định cho thành phố. 

+ Nhà máy nước sông Miện hiện nay không còn đáp ứng đủ công suất cho nhu cầu tương lai của thành phố.

+ Khu vực nghiên cứu đã có mạng lưới cấp nước truyền tải và cấp nước phân phối tới công trình sân vận động C10.

3.5. Hiện trạng thoát nước thải và vệ sinh môi trường.

Hệ thống thoát nước chung cho nước mưa và nước thải. Cống thoát nước được xây dựng dọc theo các trục đường giao thông chính: đường Trần Phú, đường Tôn Đức Thắng.

- Vệ sinh môi trường.

Rác: Rác được thu gom bằng xe chuyên dụng, sau đó được đưa đến các điểm tập kết chất thải rắn theo quy định và được đưa vào xe ép rác đưa đến Khu xử lý rác thải của thành phố. Tuy nhiên các điểm tập trung chất thải rắn chưa được quy hoạch đồng bộ, hoàn chỉnh, bố trí thuận lợi nhất. Làm ảnh hưởng đến môi trường sống của người dân trong khu vực, làm mất mỹ quan đô thị, ô nhiễm môi trường.

Nghĩa trang: Hiện nay công tác an táng đều được thực hiện tại nghĩa trang của thành phố tại Km7 đường Hà Giang đi Đồng Văn. 

3.6. Hiện trạng hệ thống thông tin liên lạc, phát thanh và truyền hình.

Hệ thống thông tin liên lạc, internet, phát thanh, truyền hình, truyền hình cáp và truyền hình kỹ thuật số hiện nay vẫn đáp ứng tốt cho khu vực quy hoạch.

4. Đánh giá tổng hợp các điều kiện hiện trạng khu vực quy hoạch:

4.1. Thuận lợi:

Khu vực lập quy hoạch nằm tại trung tâm thành phố Hà Giang, có hệ thống hạ tầng kỹ thuật được xây dựng hoàn chỉnh. Nên khi đầu tư xây dựng công trình việc đấu nối sẽ đơn giản và đỡ tốn kém.

Khu vực có vị trí địa lý thuận lợi, được tiếp cận bởi 2 hướng qua đường Nguyễn Thái Học và đường Tôn Đức Thắng nên giải pháp tổ chức giao thông, tiếp cận thuận lợi cũng như dễ thoát người khi có sự cố

4.2. Khó khăn:

Hiện trạng là công trình sân vận động được xây dựng kiên cố nên khi phá dỡ mặt bằng cũng như khi đầu tư xây dựng các hạng mục công trình trong khuôn viên dự án cần có giải pháp thi công hợp lý để đảm bảo an toàn, hiệu quả và không ảnh hưởng lớn đến môi trường xung quanh.

Là dự án xây dựng lớn, với mặt bằng rộng nên chi phí đầu tư xây dựng cao. 

Nhận xét chung: 

Nhìn chung, khu vực nghiên cứu có những thuận lợi cơ bản: về vị trí địa lý, điều kiện tự nhiên... Tuy nhiên vẫn còn có một số khó khăn: chi phí xây dựng, giải pháp môi trường... nhưng hoàn toàn có thể khắc phục được bằng những giải pháp thiết kế. Chính vì vậy việc xây dựng hạ tầng đồng bộ sẽ tạo một khu dân cư hoàn chỉnh, một khu nhà ở, dịch vụ khá thân thiện và có giá trị cao.

III. CÁC CHỈ TIÊU KINH TẾ KỸ THUẬT CHỦ YẾU:

1. Quy mô dân số: 
Cơ sở tính toán: Tính toán theo tỷ lệ tăng tự nhiên và tăng cơ học: 

Theo tính toán tỷ lệ sinh tự nhiên giảm dần qua các năm tính trung bình là 5,39‰.

Tỷ lệ sinh tự nhiên năm 2015 là 15,72 ‰ (Theo niên giám thống kê 2016 của Cục thống kê tỉnh Hà giang).
 +  Năm 2016 dân số khu quy hoạch là 0 người.

   
 +  Dự tính đến năm 2025 dân là 500 người. (Bao gồm cả Trung tâm thương mại, khách sạn).
* Tính toán quy mô dân số ta áp dụng công thức:

H = Htn+ Hch

Dân số tăng tự nhiên được tính như sau:


Htn= H0(1+n)t
Trong đó:   H: Dân số tính đến năm quy họach



Htn: Dân số tính theo tăng tự nhiên

Hch: Dân số tăng hay giảm trong thời gian quy họach



H0:  Dân số hiện trạng

      n: Tỷ lệ % tăng tự nhiên trong năm, lấy trung bình trong giai đọan quy họach

       t: Thời gian từ hiện trạng đến năm quy họach:

* Áp dụng công thức trên với H0 = 0, n= 1,572%

- Dự kiến đến năm 2025: 500 người. (Tăng tự nhiên + cơ học, với tiêu chí đô thị loại III miền núi).
2. Các khu chức năng và yêu cầu về sử dụng đất đai.

- Các khu chức năng, cơ cấu đất đai tuân thủ theo tiêu chuẩn quy hoạch chi tiết cho một đô thị hiện đại.

- Xác định quỹ đất một cách hợp lý, phân chia các khu vực mạch lạc, rõ ràng  thể hiện được ý đồ quy hoạch như: Mật độ, tầng cao, điểm nhìn, hướng tuyến. Tạo lập được đặc điểm riêng cho một khu đô thị.

- Các hệ thống đường giao thông mạch lạc, mặt cắt đường lòng đường đảm bảo thông thoáng trong khu vực nội bộ. Độ dốc mặt đường đảm bảo dưới 6% và không dốc liên tục để xe thô sơ được đi lại thuận tiện.

- Tạo được một khu đô thị, trung tâm thương mại, khách sạn với hạ tầng xây dựng đồng bộ, góp phần giải quyết vấn đề môi trường, môi sinh thành phố, tạo sự hòa nhập với không gian kiến trúc quy hoạch và môi trường cảnh quan chung trong khu vực. Đồng thời tạo được một đô thị có không gian xanh và chất lượng sống cao hơn, từng bước hiện đại hóa thành phố Hà Giang nói riêng, tỉnh Hà Giang nói chung theo định hướng quy hoạch chung, quy hoạch phân khu của thành phố đã được phê duyệt.

3. Quy mô hạ tầng kỹ thuật, xã hội.

Các hạng mục hạ tầng kỹ thuật bao gồm: Hệ thống đường giao thông; hệ thống cấp nước; hệ thống thoát nước thải và vệ sinh môi trường; hệ thống cấp điện sinh hoạt, điện chiếu sáng công cộng, hệ thống thông tin liên lạc và cung cấp năng lượng.

Các hạng mục hạ tầng xã hội bao gồm: Công trình công cộng, TMDV; cây xanh đơn vị ở, cây xanh đường phố.

4. Các chỉ tiêu chính của đồ án.

	STT
	Hạng mục
	Đơn vị
	Quy mô thiết kế tối thiểu
	Quy chuẩn

	1
	Quy mô dân số
	 
	 
	 

	1.1
	Dân số (Bao gồm TTTM và khách sạn)
	Ng​ười
	500
	 

	2
	Chỉ tiêu các loại đất
	 
	 
	 

	2.1
	Đất ở
	m2/người
	10-30
	8 ≤ chỉ tiêu ≤ 50

	2.2
	Đất công trình công cộng
	m2/người
	≥ 5
	≥ 5

	2.3
	Đất Cây xanh đơn vị ở
	m2/ người
	≥ 2
	≥ 2

	3
	Chỉ tiêu hạ tầng kỹ thuật
	 
	 
	 

	3.1
	Cấp điện
	 
	 
	 

	
	Cấp điện sinh hoạt
	kWh/ng.năm
	1.500
	

	
	Phụ tải
	kW/hộ
	3
	≥ 3

	
	Công cộng 
	W/m2sàn
	30
	≥ 30

	
	Vườn hoa cây xanh
	kW/ha
	30
	≥ 30

	
	Chiếu sáng đ​ường
	kW/km
	15
	≥ 7

	3.2
	Cấp n​ước
	 
	 
	 

	
	N​ước sinh hoạt
	l/ng/nđ
	120
	≥ 110

	
	Nước công trình công cộng và dịch vụ
	lít/m2sàn.ngđ
	5
	2

	
	Tưới vườn hoa, công viên
	l/m2.ngđ
	3
	3

	
	Nước rửa đường
	l/m2.ngđ
	0,5
	0,5

	3.3
	Thoát n​ước thải
	%n​ước cấp
	80
	≥ 80

	3.4
	Vệ sinh môi tr​ường
	 
	 
	 

	
	Rác thải dân dụng
	kg/ng/nđ
	1
	≥ 1

	
	Tỷ lệ thu gom rác
	%
	95
	( 90

	3.5
	Giao thông
	 
	 
	 

	
	Mật độ mạng l​ưới đ​ường
	km/km2
	19
	19

	
	Tỷ lệ đất giao thông
	% 
	≥ 25
	Tối thiểu 18% tính tới đ​ường phân khu vực

	4.6
	Chuẩn bị kỹ thuật
	 
	 
	 

	
	Tỷ lệ thoát n​ước mặt
	%
	80
	80 

	
	Mạng lư​ới thoát n​ước
	% mạng lưới đường
	100
	


Các nội dung khác tuân thủ theo: Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về Quy hoạch xây dựng (QC01:2008) và các quy chuẩn, tiêu chuẩn có liên quan khác.

IV. BỐ CỤC QUY HOẠCH KIẾN TRÚC:

1. Cơ cấu tổ chức quy hoạch:
1.1. Mối quan hệ của khu vực nghiên cứu với QHC thành phố:

Vị trí quy hoạch chi tiết khu dân cư nằm tại trung tâm thành phố Hà Giang thuộc tổ 16 Phường Trần Phú, thành phố Hà Giang, tỉnh Hà Giang. Gần với khối cơ quan hành chính của thành phố ở phía Nam, chợ trung tâm ở phía Tây. Xung quanh khu vực là các công trình dân cư, cơ quan, đất công cộng của các công ty. 

1.2. Cơ cấu tổ chức quy hoạch:

Các khu chức năng, cơ cấu đất đai quy hoạch đảm bảo phục vụ khu trung tâm thương mại, nhà phố thương mại hiện đại đồng bộ, có mật độ xây dựng vừa phải và hợp lý, chiều cao công trình phù hợp với cảnh quan khu vực.
Không gian quy hoạch chi tiết được liên kết các chức năng chính như: Đất công cộng; đất ở hỗn hợp; khu vườn hoa cây xanh phục vụ thư giãn và rèn luyện sức khỏe; đất giao thông, đầu mối hạ tầng kỹ thuật.

Các khu chức năng được liên kết mật thiết với khu vực xung quanh, mặt bằng tổ chức không gian phân nhánh giao thông theo dạng ô bàn cờ. Đảm bảo được môi trường thông thoáng và thuận lợi về mặt tổ chức.
1.3. Quan điểm quy hoạch:

Khu vực lập quy hoạch bao gồm TTTM và nhà phố thương mại do vậy quan điểm thiết kế theo hướng không gian mở, nhằm tăng hướng tiếp cận, tạo một quần thể kiến trúc đặc trưng phù hợp nhu cầu sử dụng.

Quy hoạch chi tiết khu trung tâm thương mại, khách sạn, nhà ở thương mại sầm uất của tỉnh. Với thiết kế hiện đại, đồng bộ về hệ thống hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội.

Cải thiện tốt hơn điều kiện kỹ thuật hạ tầng, góp phần giải quyết vấn đề môi trường, môi sinh Thành phố, tạo sự hòa nhập với không gian kiến trúc quy hoạch và môi trường cảnh quan khu công cộng và dân cư mới.

Tạo được một khu công cộng, thương mại dịch vụ, vui chơi giải trí tốt nhất hiện nay cho người dân. Đẩy nhanh tốc độ đô thị hóa, thu hút các nhà đầu tư vào thành phố, góp phần xây dựng thành phố Hà Giang ngày càng văn minh, hiện đại.
2. Phương án quy hoạch kiến trúc:

Khu vực lập quy hoạch bao gồm đất ở hỗn hợp và đất TTTM trên diện tích 2,11ha. Để đảm bảo giải pháp tổ chức giao thông, thiết kế đấu nối với đường Nguyễn Thái Học tại 3 điểm và đường Tôn Đức Thắng tại 4 điểm. Một trục trung tâm chạy qua khu quy hoạch, có hướng song song với đường Nguyễn Thái Học, kết nối các đường giao thông với nhau và với dân cư. Mạng lưới đường giao thông dạng ô bàn cờ phân chia thành các lô đất bố trí 6 lô dân cư, 1 lô TTTM với 1 lõi xanh nằm phía nam đồ án. Phần đất còn lại bố trí các khu vườn hoa cây xanh để giảm mật độ xây dựng, tạo cảnh quan và điều hòa vi khí hậu. 
Tạo lập không gian xanh gắn với xây dựng hoàn thiên các công trình trong khu vực quy hoạch, hình thành khu đô thị mới tại khu vực trung tâm thành phố. Bố trí vườn hoa, cây xanh tại trục chính khu đô thị. Kết hợp hệ thống cây xanh đường phố 2 bên các tuyến đường trong khu ở góp phần điều hòa khí hậu, giảm bê tông hóa. Tạo điều kiện cho công tác quản lý, khai thác có hiệu quả mọi nguồn lực ở khu vực quy hoạch, nhằm phục vụ cho việc phát triển kinh tế, xã hội, đảm bảo quốc phòng, an ninh chung của thành phố.

Đồ án Quy hoạch chi tiết được phân thành các khu có chức năng sử dụng đất riêng biệt, được liên kết chặt chẽ với nhau về không gian kiến trúc cảnh quan và trục liên kết giao thông hợp lý. Các khối chức năng được quy hoạch như sau:
	STT
	Công trình
	Chức năng
	Quy mô

	1
	Dân cư
	Nhà ở thương mại
	4 tầng

	2
	Công trình công cộng
	Trung tâm thương mại, khách sạn
	6 tầng + 1 tầng hầm

	3
	Cây xanh đơn vị ở
	Nơi nghỉ ngơi, sinh hoạt văn hóa, thể dục thể thao của nhân dân trong khu dân cư
	-

	4
	Điểm tập trung CTR
	Tập kết xe để rác thải, điểm cẩu rác đưa về khu vực xử lý.
	-


Phương án cần đặt ra các yêu cầu sau:

+ Các phân khu chức năng bố trí hợp lý đảm bảo quá trình hoạt động, vận hành một cách tối ưu nhất, không chồng chéo. 

+ Quản lý thuận tiện.

+ Việc phân đợt xây dựng đảm bảo hợp lý, thuận lợi.

 
+ Đảm bảo được nguyên tắc tổ chức chính về tổ chức không gian đô thị.

3. Quy hoạch sử dụng đất:
3.1. Quy hoạch sử dụng đất:
Bảng tổng hợp cơ cấu sử dụng đất:

	STT
	LOẠI HÌNH, CHỨC NĂNG SỬ DỤNG ĐẤT
	DIỆN TÍCH (M2)
	TỶ LỆ (%)

	I
	Đất dân dụng
	11.977
	56,76

	1
	Đất ở
	6.583
	31,20

	-
	Đất ở hỗn hợp (Shophouse)
	6.583
	31,20

	2
	Đất công cộng
	4.257
	20,18

	-
	Đất công cộng đô thị (TTTM)
	4.257
	20,18

	3
	Đất cây xanh
	1.137
	5,39

	-
	Đất cây xanh đơn vị ở
	1.137
	5,39

	II
	Đất ngoài dân dụng
	9.123
	43,24

	1
	Đất giao thông
	9.123
	43,24

	 
	TỔNG CỘNG
	21.100
	100,00


Thống kê các chỉ tiêu kỹ thuật các lô đất cụ thể:
	Số TT
	Loại hình, chức năng sử dụng đất
	Tên lô đất
	Diện tích (m2)
	Tầng cao
	Mật độ 
xây dựng (%)
	Hệ số 
sử dụng đất

	I
	Đất dân dụng
	
	11.977
	
	
	

	1
	Đất ở hỗn hợp Shop - House
	LK1-LK6
	6.583
	4 tầng
	
	

	1.1
	
	LK1
	1.814
	4 tầng
	95-100
	4,0

	1.2
	
	LK2
	1813
	4 tầng
	95-100
	4,0

	1.3
	
	LK3
	992
	4 tầng
	95-100
	4,0

	1.4
	
	LK4
	486
	4 tầng
	95-100
	4,0

	1.5
	
	LK5
	486
	4 tầng
	95-100
	4,0

	1.6
	
	LK6
	992
	4 tầng
	95-100
	4,0

	2
	Đất công cộng đô thị
	Trung tâm thương mại
	4.257
	6 tầng + 1 tầng hầm
	75,0
	5,2

	3
	Đất cây xanh  đơn vị ở
	CX1-CX4
	1.137
	
	
	

	3.1
	
	CX1
	160
	-
	-
	-

	3.2
	
	CX2
	81
	-
	-
	-

	3.3
	
	CX3
	532
	-
	-
	-

	3.4
	
	CX4
	364
	-
	-
	-

	II
	Đất ngoài dân dụng
	
	9.123
	
	
	

	1
	Đất giao thông
	
	9.123
	-
	-
	-

	 
	Tổng
	
	21.100
	
	
	


Đánh giá các chỉ tiêu quy hoạch sử dụng đất

	STT
	Hạng mục
	Đơn vị
	Chỉ tiêu 

Quy hoạch

	1
	Quy mô dân số
	Ng​ười
	500

	2
	Chỉ tiêu các loại đất
	 
	 

	2.1
	Đất nhà ở hỗn hợp
	m2/người
	13,17

	2.2
	Đất công cộng
	m2/người
	8,5

	2.3
	Đất cây xanh đơn vị ở
	m2/người
	2,27

	2.4
	Tỷ lệ đất giao thông
	%
	43,24*

	3
	Chỉ tiêu toàn khu vực
	
	

	3.1
	Mật độ xây dựng
	%
	45,5

	3.2
	Hệ số sử dụng đất
	Lần
	2,31


*: Diện tích giao thông được tính toán để phục vụ cho cả nhu cầu của khách đến trung tâm thương mại, thoát người khi xảy ra sự cố.

Thống kê chi tiết các lô đất ở:
	KÍ HIỆU
	KÍCH THƯỚC RXD(M)
	DIỆN TÍCH Ô (M2)
	SỐ LƯỢNG
	CỘNG DIỆN TÍCH Ô (M2)

	A1
	6 X 12,5
	75,0
	24
	                  1.800,0 

	A2
	8 X 12,5
	98,0
	8
	                     784,0 

	A3
	8,39 X 12,5
	94,0
	2
	                     188,0 

	A4
	8,18 X 12,5
	92,0
	2
	                     184,0 

	A5
	8,85 X 15,0
	128,0
	2
	                     256,0 

	A6
	8,85 X 15,0
	130,0
	2
	                     260,0 

	A7
	9,60 X 15
	144,0
	1
	                     144,0 

	A8
	10,00 X 15,0
	151,0
	1
	                     151,0 

	A9
	9,80 X 15,0
	146,0
	1
	                     146,0 

	A10
	6 X 15
	90,0
	28
	                  2.520,0 

	A11
	10,00 X 15,0
	150,0
	1
	                     150,0 

	TỔNG CỘNG
	72
	                 6.583,0 


3.2. Tổ chức không gian quy hoạch kiến trúc:

3.2.1. Bố cục không gian kiến trúc:

Bố cục không gian kiến trúc tổng thể mang đặc trưng kiến trúc của một khu đô thị mở. Các công trình liên kết với nhau tạo nên một quần thể kiến trúc hiện đại, hài hòa với cảnh quan, tổ chức bố trí hợp lý, thuận tiện, thân thiện với môi trường.

Các công trình được thiết kế xây dựng theo phong cách kiến trúc thống nhất, có quy định chặt chẽ về tầng cao cũng như kiểu dáng kiến trúc, trong đó đặc biệt chú trọng những nơi có điểm nhìn tốt.

Không gian kiến trúc các khu nhà được tổ chức hài hòa với cảnh quan cây xanh làm tăng vẻ đẹp của toàn khu vực.

- Bố trí các khu chức năng chính sau:
+ Khu công trình dịch vụ trung tâm thương mại tổng hợp được quy hoạch với diện tích đất xây dựng 4.257 m2 được bố trí tại ngã 3, tiếp giáp với trục đường Nguyễn Thái Học, đường Trần Phú, Lý Thường Kiệt, tạo thuận lợi cho nhu cầu phát triển kinh doanh dịch vụ. Với diện tích xây dựng là 3.011 m2, tạo khoảng lùi với đường Trần Phú là 6,0m để có sân rộng thoáng phía trước, tạo tầm nhìn cho công trình, đảm bảo an toàn giao thông. 
+ Khu nhà phố thương mại: Trong khu vực được quy hoạch với diện tích 6.583 m2 đất nhà phố thương mại, dự kiến bố trí 72 lô, có diện tích từ 75 – 151 m2/lô, các lô đất nhà phố thương mại được bố trí thành 6 khối nhà và xây dựng hoàn thiện để thuận tiện cho kinh doanh buôn bán và sinh hoạt của người dân. 
+ Khu cây xanh, vườn hoa được quy hoạch với diện tích 1.137 m2. Bao gồm 1 lõi xanh dọc trục chính trung tâm. Và 2 lô đất cây xanh phía bắc và phía nam khu quy hoạch. Nhằm tạo cảnh quan và thuận lợi cho việc bố trí các dịch vụ vui chơi giải trí cho khu vực.

- Các trục không gian khu vực:
Trục không gian chính của khu vực là tuyến trục nằm tại trung tâm khu quy hoạch chạy theo hướng Bắc – Nam với phía cuối là lõi xanh của khu đô thị. Từ trục đường này bố trí công trình trung tâm thương mại tổng hợp, nhà phố thương mại, vườn hoa, cây xanh và đấu nối với đường nhánh. 

Tổ chức sân vườn, vườn cảnh trong công trình, vườn hoa, cây xanh trong khu ở, được thiết kế dọc theo tuyến phố nhằm gắn kết hợp lý với công trình kiến trúc tạo nên một tổ hợp không gian đa dạng và cải thiện môi trường sống.  

Đây là đô thị miền núi, khi san ủi xây dựng các công trình kiến trúc cần tuân thủ các cốt khống chế san nền trong bản vẽ san nền thoát nước, tránh việc san ủi đào đắp lớn ảnh hưởng tới địa hình cảnh quan tự nhiên, phá vỡ hình thái đô thị.

Công trình TTTM được xây dựng 6 tầng nổi và 1 tầng hầm. Với tầng hầm có chức năng để xe, khu kỹ thuật. Kết hợp có tính lưỡng dụng khi có chiến sự xảy ra. Đảm bảo kết nối tương thích và đồng bộ, an toàn các công trình ngầm và giữa công trình ngầm với các công trình trên mặt đất. Đảm bảo các yêu cầu về bảo vệ môi trường, kết hợp chặt chẽ với các yêu cầu về an ninh quốc phòng.

Yêu cầu quy hoạch: Quy hoạ ch các khu chức năng một cách khoa học, phù hợp với kiến trúc cảnh quan vùng miền, nhưng vẫn tạo nên được đặc điểm riêng của khu dân cư hiện đại, không tách rời với yếu tố cảnh quan sẵn có trong khu vực.
Phương án cần đặt ra các yêu cầu sau:
+ Các phân khu chức năng bố trí hợp lý đảm bảo quá trình hoạt động, vận hành một cách tối ưu nhất, không chồng chéo. 

+ Quản lý, bảo vệ an ninh quốc phòng thuận tiện.

+ Việc phân đợt xây dựng đảm bảo hợp lý, thuận lợi.

+ Đảm bảo được nguyên tắc tổ chức chính về tổ chức không gian đô thị.
V. QUY HOẠCH MẠNG LƯỚI HẠ TẦNG KỸ THUẬT:

1. Quy hoạch hệ thống giao thông:

1.1. Nguyên tắc và cơ sở thiết kế:

* Tiêu chuẩn thiết kế:

- Quy chuẩn xây dựng Việt Nam.

- Đường ô tô - yêu cầu thiết kế TCN 4054 – 2005.

- Đường đô thị - yêu cầu thiết kế TTCN 104 – 2007.

- Tiêu chuẩn thiết kế áo đường mềm  22TCN 211 – 06.

- Tiêu chuẩn thiết kế áo đường cứng 22TCN 223 – 95.

- Quy trình thi công nghiệm thu lớp cấp phối đá dăm trong kết cấu đường ô tô 22TCV 334 – 06.

- Điều lệ báo hiệu đường bộ 22 TCN 237 – 01.

* Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật:

Đối với đường giao thông đối ngoại:

- Cải tạo vỉa hè đường Nguyễn Thái Học:
+ Bề rộng mặt đường: Bmặt = 15,0m (giữ nguyên). 

+ Bề rộng lề đường: Mở rộng vỉa hè phía TTTM từ 3,0m lên 6,0m.
Đối với đường giao thông đối nội:

- Loại đường có bề rộng nền đường 17,0m.

+ Bề rộng nền đường: Bnền = 17,0m.

+ Bề rộng mặt đường: Bmặt = 11,0m.

+ Bề rộng lề đường: Blề = 2 x 3,0m.

+ Bán kính đường cong tại ngã giao nhau ( R = 8 – 12m).

+ Độ dốc dọc tối đa: Imax = 6%.

- Loại đường có bề rộng nền đường 13,0m.

+ Bề rộng nền đường: Bnền = 13,0m.

+ Bề rộng mặt đường: Bmặt = 7,0m.

+ Bề rộng lề đường: Blề = 2 x 3,0m.

+ Bán kính đường cong tại ngã giao nhau ( R = 8 – 12m).

+ Độ dốc dọc tối đa: Imax = 6%.

- Loại đường giáp lô cây xanh có bề rộng nền đường 25,45m.

+ Bề rộng nền đường: Bnền = 25,45m. (Lề + đường + bồn hoa + đường + lề).
+ Bề rộng mặt đường: Bmặt = 2 x 3,0m.

+ Bề rộng lề đường: Blề = 2 x 3,0m.

+ Bề rộng bồn hoa: Bbồn hoa = 13,45m.

+ Bán kính đường tại ngã giao nhau ( R = 6 – 10m).

+ Độ dốc dọc tối đa: Imax = 6%.

1.2. Giải pháp quy hoạch:

- Giao thông đối ngoại: 

Cải tạo tuyến đường Nguyễn Thái Học tuân thủ theo QĐ điều chỉnh cục bộ trắc ngang 72 tuyến đường thành phố. Kết hợp mở rộng vỉa hè phía TTTM lên 6,0m. Bố trí 3 điểm đấu nối với khu quy hoạch. Tổng chiều dài cải tạo: 150,0m.

- Giao thông đối nội:

Giao thông đối nội khu vực quy hoạch được thiết kế tuyến đường có chiều rộng nền đường là 17,0m (mặt đường 11,0m, lề đường 2x3,0m). Chiều dài tuyến: 69,0m

Thiết kế các đường nhánh có chiều rộng nền đường là 13,0m (mặt đường 7,0m, lề đường 2x3,0m). Tổng chiều dài các tuyến: 588,0m.
Thiết kế tuyến đường giáp lô đất cây xanh CX3 có chiều rộng nền đường là 24,45m (mặt đường 2 x 3,0m, lề đường 3,0m,  bồn hoa 13,45m). Tổng chiều dài tuyến: 98,0m.
* Cấp hạng kỹ thuật:


- Chiều rộng mỗi làn xe tối thiểu:
2,75m.


- Số làn xe: 
+ Đường chính tối thiểu: 2 làn xe.




+ Đường nội bộ tối thiểu: 1 làn xe.
* Giải pháp thiết kế mạng lưới:

- Mạng lưới đường khu vực được thiết kế theo yêu cầu quy hoạch và độ dốc san nền.

* Chỉ giới xây dựng, chỉ giới đường đỏ các tuyến:

	STT
	Loại đường
	Chỉ giới 
đường đỏ  
	Khoảng lùi

	1
	Đường mặt đường rộng 11,0m; xây mới
	3,0 m
	0,0 m

	2
	Đường mặt đường rộng 7,0m; xây mới
	3,0m
	0,0 m

	3
	Đường mặt đường rộng 2 x 3,0m; xây mới
	3,0m
	0,0 m


Thống kê số lượng các loại đường theo bề rộng mặt:
	STT
	Loại đường
	Đơn vị
	Số lượng

	1
	Đường mặt đường rộng 11,0m; xây mới
	m
	69

	2
	Đường mặt đường rộng 7,0m; xây mới
	m
	588

	3
	Đường mặt đường rộng 2 x 3,0m; xây mới
	m
	98


2. Quy hoạch chuẩn bị kỹ thuật:

2.1 Giải pháp san nền.

+ Nguyên tắc thiết kế:

Kết hợp giữa mặt bằng tổ chức không gian và mặt bằng hiện trạng khu đất quy hoạch trên cơ sở số liệu khảo sát địa hình để san, đắp nền, đảm bảo an toàn, hạn chế việc xói lở nền, mặt đường giao thông, nền móng công trình xây dựng khi có mưa to, đảm bảo nước mưa tự chảy theo độ dốc quy hoạch.

+ Giải pháp san đắp nền xây dựng:

San nền tạo mặt bằng xây dựng các công trình theo phương án quy hoạch mở rộng mặt bằng trong phạm vi nghiên cứu, tính toán hợp lý. Tận dụng đất tại các khu vực đào để đổ xuống các khu vực trũng đắp tạo mặt bằng phát triển dân cư và các khu chức năng khác theo quy hoạch (nếu có vận chuyển đất đào, đắp cố gắng tìm vị trí gần nhất). Cao độ cốt san nền được xác định cục bộ theo đường giao thông phù hợp với phương án quy hoạch, giảm thiểu tối đa khối lượng đào đắp. Cao độ thiết kế san nền đảm bảo độ dốc thoát nước mưa theo tiêu chuẩn.
Tổng khối lượng tính toán sơ bộ:
- Khối lượng đất đào:   160 m3
+ Cao độ nền xây dựng:

Cos nền các lô đất xây dựng công trình đảm bảo cao hơn cos nền đường giao thông tối thiểu 0,15-0,45m.

Khu vực trung tâm khu quy hoạch có cao độ nền đường giao thông là 105,75m. Hướng dốc về 2 phía đấu nối với các trục đường, đảm bảo tiêu thoát nước.

Các điểm giao cắt với đường Trần Phú đảm bảo cao độ tim đường tuân thủ theo cao độ hiện trạng của đường Trần Phú: 105,27 - 107,24. Hướng dốc từ Bắc xuống Nam. Đây là khu vực kết nối với tuyến đường trục chính với mật độ giao thông tương đối lớn.
Các điểm giao cắt với đường Tôn Đức Thắng đảm bảo cao độ tim đường tuân thủ theo cao độ hiện trạng của đường Tôn Đức Thắng: 104,83 - 105,47. Hướng dốc Nam – Bắc. 

2.2 Giải pháp thoát nước mưa

Hệ thống thoát nước mặt bao gồm các tuyến cống hộp BTCT, kích thước: B600xH800 chạy dọc theo các tuyến giao thông, riêng các ống ngang qua đường, ngã 3,4, bố trí phù hợp với thực tế tuyến cống và địa hình, đảm bảo thoát nước thuận lợi về hướng thoát nước chính, không gây hiện tượng đổi dòng chảy đột ngột gây tắc, ứ đọng dẫn đến việc thoát nước chậm.
Phân chia khu vực quy hoạch thành 02 lưu vực thoát nước mặt thoát ra đường Trần Phú và đường Tôn Đức Thắng. Để đảm bảo phân chia lưu lượng thoát nước và hạn chế úng ngập.
	STT
	Tên vật liệu, quy cách
	Đơn vị
	Khối lượng

	1
	Cống hộp B600 x H800
	m
	1.310

	2
	Hố ga thu nước
	Cái
	58

	3
	Giếng thăm
	Cái
	10


3. Quy hoạch cấp điện:

3.1. Cơ sở pháp lý:
Thiết kế cấp điện Quy hoạch chi tiết dựa trên cơ sở sau:

- Mặt bằng quy hoạch toàn khu vực thiết kế tỷ lệ 1/500.

- Sơ đồ lưới điện do điện lực Hà Giang cung cấp.

3.2. Chỉ tiêu cấp điện:

- Điện sinh hoạt:





3 kW/hộ.
- Công trình công cộng:




0,03 kw/m2sàn.
- Vườn hoa cây xanh:




0,003 kW/m2.
- Điện chiếu sáng đường:




15 kW/km.
3.3. Phụ tải điện:

Tổng hợp tính toán phụ tải

	Stt
	Tên phụ tải
	Kí hiệu
	Diện tích lô đất (m2)
	Diện tích sàn-m2 (chiều dài-km)
	Số hộ (hộ)
	Chỉ tiêu cấp điện
	C.S tính kw

	I
	Trung tâm thương mại, khách sạn
	TTTM
	4.257
	22.324
	-
	0,03
	551,5

	II
	Nhà ở hỗn hợp
	 
	6.583
	 
	72
	 
	177,9

	1
	Nhà ở hỗn hợp

Shop - House
	LK1
	1.814
	-
	18
	3
	44,5

	2
	
	LK2
	1813
	-
	18
	3
	44,5

	3
	
	LK3
	992
	-
	12
	3
	29,6

	4
	
	LK4
	486
	-
	6
	3
	14,8

	5
	
	LK5
	486
	-
	6
	3
	14,8

	6
	
	LK6
	992
	-
	12
	3
	29,6

	III
	Cây xanh ĐVO
	 
	1.137
	 
	 
	 
	2,8

	1
	Vườn hoa cây xanh đơn vị ở
	CX1
	160
	 
	 
	0,003
	0,4

	2
	
	CX2
	81
	 
	 
	0,003
	0,2

	3
	
	CX3
	532
	 
	 
	0,003
	1,3

	4
	
	CX4
	364
	 
	 
	0,003
	0,9

	IV
	Giao thông
	GT
	9.123
	0,755
	-
	15
	9,3

	IV
	Cộng
	 
	 
	 
	 
	 
	741,6


Tổng nhu cầu dùng điện của khu vực khoảng 741,6KW.

(Lấy hệ số sử dụng đồng thời kđt = 0,8; Hệ số công suất cos ( = 0,85).
3.4. Giải pháp quy hoạch lưới cấp điện:

* Trạm lưới 22/0,4KV:

Theo tính toán thì nhu cầu dùng điện của khu vực là 741,6 kW. Dự kiến xây dựng 02 trạm biến áp có công suất 450KVA - 22/0,4kv đặt tại tầng hầm TTTM và 01 trạm biến áp có công suất 320KVA - 22/0,4kv với tổng công suất lắp đặt máy là 2.030 kW đủ đáp ứng nhu cầu phụ tải không để xảy ra tình trạng quá tải cho các máy biến áp lưới.

Để đảm bảo mỹ quan đô thị các trạm biến áp 22/0,4kv trong khu dân cư sử dụng trạm kios trọn bộ loại trạm chiếm ít diện tích, hình thức đẹp có thể đặt trên hè đường.

* Giải pháp cấp điện:
Từ các tuyến 22kV chạy dọc đường Trần Phú, bố trí cáp điện ngầm 22kV đến 05 trạm biến áp trong khu đô thị. Từ các trạm hạ áp xuất đường dây 0,4kV đi ngầm cấp điện đến các hộ gia đình kết hợp chiếu sáng đường và vườn hoa cây xanh.
* Lưới chiếu sáng:

Mạng lưới chiếu sáng của khu vực được bố trí chiếu sáng hai bên đường. Hình thức chiếu sáng dùng đèn Natri cao áp công suất 150W – 220V, đèn được gắn trên đỉnh cột bê tông ly tâm.

Đối với bồn hoa, công viên cây xanh, dải cây xanh, dùng đèn nấm, đèn cầu trang trí có công suất < 100W, tạo vẻ đẹp mỹ quan cho đô thị.

Đường dây chiếu sáng trong khu vực kết hợp với tuyến 0,4kv cấp điện sinh hoạt. 

Toàn bộ đèn đường trong khu vực được chia làm nhiều nhóm và được khống chế từ các tủ điều khiển chiếu sáng tự động, chiều dài tuyến tối đa Lmax ≤ 1km.

3.5. Khối lượng:  

Bảng tổng hợp khối lượng trạm biến áp, đường dây
	STT
	Tên hạng mục
	Đơn vị
	Khối lượng

	1
	Trạm biến áp
	Trạm
	02

	
	Trạm biến áp 450KVA - 22/0,4KV
	Trạm
	01

	
	Trạm biến áp 320KVA - 22/0,4KV
	Trạm
	01

	2
	Cáp ngầm 22kV Cu/XLPE/PVC 3x150+1x120
	m
	277

	3
	Cáp ngầm 0,4 kV Cu/XLPE/PVC 4x95
	m
	397

	4
	Đèn cao áp + cột đèn
	Bộ
	14

	5
	Đèn chùm trang trí
	Bộ
	22


4. Quy hoạch cấp nước:

4.1 Chỉ tiêu:

Tính toán theo tiêu chuẩn 33 - 2006: Cấp nước - mạng lưới đường ống và công trình - tiêu chuẩn thiết kế.
Bảng tính toán nhu cầu dùng nước:
	Số TT
	Ký hiệu
	Loại hình cấp nước
	Diện tích (m2)
	Diện tích sàn (m2)
	Dân số (người)
	Tiêu chuẩn
	Q-Lưu lượng (m3/ngđ)

	
	
	
	
	
	
	Đơn vị
	

	A
	 
	Nhu cầu nước sinh hoạt
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	I
	 
	Nước s.hoạt ngày max k=1,2
	 
	 
	 
	1,2
	 
	205,9

	 
	 
	Đất ở, đất thương mại (1+2)
	10.844
	 
	500
	 
	 
	171,6

	1
	TTTM
	Đất TT thương mại - khách sạn
	4.257
	22.324
	-
	5
	l/m2sàn.ngđ
	111,6

	2
	 
	Dân cư
	6.583
	 
	500
	120
	l/ng.ngđ
	60,0

	II
	CX
	Cây xanh
	1.137
	 
	 
	 
	 
	3,4

	1
	CX-01
	Cây xanh - 01
	160
	-
	 
	3
	l/m2.ngđ
	0,48

	2
	CX-02
	Cây xanh - 02
	81
	-
	 
	3
	l/m2.ngđ
	0,24

	3
	CX-03
	Cây xanh - 03
	532
	-
	 
	3
	l/m2.ngđ
	1,60

	4
	CX-04
	Cây xanh - 04
	364
	-
	 
	3
	l/m2.ngđ
	1,09

	III
	GT
	Đất giao thông
	9.123
	 
	 
	0,5
	l/m2.ngđ
	4,56

	B
	 
	Tổng(I+II+III)
	 
	 
	 
	 
	 
	213,9

	C
	 
	RÒ RỈ 15% B
	 
	 
	 
	15
	%
	32,1

	D
	 
	TỔNG B+C
	 
	 
	 
	 
	 
	246,0

	E
	 
	Chữa cháy 1 đám cháy, 3h
	Lưu lượng chữa cháy  162(m3/h)
	15
	l/s
	162


4.2. Nguồn cấp nước:

Nguồn nước cấp cho khu dân cư quy hoạch lấy từ hệ thống cấp nước chung của thành phố. Đấu nối với tuyến ống Ø 150 chạy dọc đường Trần Phú.
4.3. Mạng lưới cấp nước:
Mạng lưới cấp nước là mạng vòng cho các tuyến ống truyền tải từ mạng chính được đấu kết hợp mạng cụt để cấp nước tới mạng phân phối. 

Trên mạng lưới tuyến ống chính phải đặt các trụ cứu hỏa để phục vụ cho chữa cháy khi cần thiết. Mạng ống cấp nước phân phối tới công trình là mạng nhánh cụt.
Các mạng lưới ống dùng ống nhựa HDPE có đường kính Ø 75và Ø 50. Mạng lưới phân phối lắp đặt các tê chờ, để lắp van và đồng hồ đo nước.

Ống cấp nước chính được chôn sâu từ 0,3- 0,5 mét tính từ đỉnh ống. Trên mạng lưới cấp nước bố trí các gối đỡ tại các van, tê, cút. Các đường ống được lấp bằng cát thô đầm chặt.

4.4. Cấp nước chữa cháy:

Mạng lưới cấp nước cứu hỏa kết hợp với mạng lưới cấp nước sinh hoạt. Các họng cứu hỏa được đấu nối với đường ống cấp nước phân phối và bố trí gần các ngã 3, ngã 4 hoặc trên các trục đường chính khu vực, khoảng cách 300m đặt một trụ, nhằm đảm bảo thuận lợi cho công tác phòng cháy, chữa cháy. Nước cấp cho xe cứu hỏa được lấy từ các trụ cứu hỏa dọc đường. Các trụ cứu hỏa lắp đặt nổi theo tiêu chuẩn TCVN 6379-1998. Các công trình công cộng và nhà cao tầng đều phải xây dựng các bể chứa dự trữ chữa cháy trong 3 giờ, đặt các trạm bơm chữa cháy trong nhà đồng thời lắp đặt các hệ thống chữa cháy tự động trong các công trình quan trọng.

Lưu lượng nước chữa cháy được tính với khu dân cư dân số > 1000 người thì theo qui phạm chữa cháy TCVN 2622-1995:

+  Số đám cháy xảy ra đồng thời là 1 đám cháy.
+  Lưu lượng nước cấp cho 1 đám cháy là 15l/s.
+  Thời gian dập tắt một đám cháy là 3 giờ.
+  Lưu lượng nước chữa cháy được tính Qcc=(1x3x15x3600):1000 =162 m3.
Ngoài khu vực đường Trần Phú đã có họng cứu hỏa đảm bảo bán kính chữa cháy. Tuy nhiên để đảm bảo an toàn, nâng cao năng lực phòng cháy chữa cháy. Thiết kế hệ thống chữa cháy riêng cho khu đô thị. Bao gồm: xây dựng bể nước ngầm chữa cháy tại lô đất cây xanh CX3 với dung tích 100 m3; Lắp đặt 02 máy bơm tạo áp lực chữa cháy (01 máy bơm chữa cháy, 01 máy bơm dự phòng). Lắp đặt 02 họng cứu hỏa dọc theo trục trung tâm của khu đô thị để đảm bảo bán kính phục vụ.
4.5. Khối lượng:
Thống kê khối lượng cấp nước
	STT
	Tên vật liệu, quy cách
	Đơn vị
	Khối lượng

	1
	Ống HDPE Ø75
	m
	70

	2
	Ống HDPE Ø50
	m
	690

	3
	Họng cứu hỏa
	Họng
	2

	4
	Hố van chặn tuyến
	cái
	13

	5
	Bể nước chữa cháy
	m3
	100

	6
	Máy bơm chữa cháy
	máy
	2


5. Giải pháp thoát nước thải và vệ sinh môi trường:

5.1 Cơ sở quy hoạch:

- Dựa trên số liệu khảo sát về dân cư, hiện trang hệ thống thoát nước, dân số dự báo ta tính toán số liệu về lưu lượng thoát nước thải cho khu vưc quy hoạch.

- Hệ thống thoát nước thải sinh hoạt được thiết kế riêng với hệ thống thoát nước mưa.

5.2 Chỉ tiêu nhu cầu nước thải:

- Tiêu chuẩn nước thải sinh hoạt tính bằng 80% tiêu chuẩn cấp nước: 96L/người/ngày.

- Tiêu chuẩn thải rác sinh hoạt: 1,0 kg/người/ngày.

- Khối lượng rác thải ra (bao gồm cả TTTM): 0,5 tấn/ngày. 

5.3 Mạng lưới thoát nước thải:

Toàn bộ nước thải sinh hoạt, nước thải TTTM sau khi được xử lý cục bộ bằng bể tự hoại được dẫn vào hệ thống ống thoát nước thải riêng chạy dọc đường giao thông và đấu nối với hệ thống thoát nước của thành phố tại đường Trần Phú và đường Tôn Đức Thắng. 
Mạng lưới thu gom nước thải được thiết kế theo nguyên tắc: Tận dụng tối đa địa hình khu vực để thoát nước tự chảy. Các tuyến cống bố trí đảm bảo thu gom triệt để nước thải từ các khu chức năng trong toàn khu trước khi thoát về mạng lưới thu gom tập trung của toàn thành phố theo quy định. 

Hệ thống cống thu gom nước thải sử dụng Cống tròn chịu lực UPVC D200mm

Xây dựng hệ thống ga thăm, ga kỹ thuật đảm bảo khoàng cách và yêu cầu kiểm tra, nạo vét định kỳ.

5.4. Khối lượng:
Thống kê khối lượng hệ thống thoát nước thải:

	STT
	Tên vật liệu, quy cách
	Đơn vị
	Khối lượng

	1
	Ống thoát nước thải D200
	m
	610


5.5. Vệ sinh môi trường: 

Toàn bộ chất thải rắn sinh hoạt từ các khu nhà và công trình công cộng trong giai đoạn thu gom và vận chuyển sơ cấp ta dùng xe đẩy 340L có bánh và có nắp đậy để thu gom và tập trung về các điểm cẩu rác. Ở giai đoạn thu gom thứ cấp ta dùng xe chở nén rác loại 5T (8m3) để chuyển rác từ các điểm cẩu rác tới khu xử lý. Tại các sân chung của mỗi nhóm nhà sẽ bố trí các thùng thu rác với bán kính phục vụ 50m để thu gom rác trong dân cư. 

Đối với rác thải là đất đá và vật liệu xây dựng ở giai đoạn thu gom sơ cấp ta sử dụng các thùng 750L có bánh xe và nắp đậy đặt tại các khu dân cư. Đến giai đoạn thu gom thứ cấp thì dùng các xe tải 4T(6m3) có bộ phận cẩu để cẩu các thùng lên xe và thay thùng trống vào.

Thực tế rác thu gom thành 2 ca trong 1 ngày nên diện tích dành cho các điểm cẩu rác sẽ được giảm đi một nửa. Các điểm cẩu rác nên được bố trí ở những nơi có sẵn dải cây xanh và có giao thông hợp lý để giảm diện tích của các điểm cẩu rác dành cho dải cây xanh cách ly, giao thông và tận dụng được các yếu tố môi trường tốt.

Nghĩa trang: Nghĩa trang nằm ngoài phạm vi quy hoạch (tại nghĩa trang KM7 đường đi Đồng Văn).  

Bãi rác: Bãi rác nằm ngoài phạm vi quy hoạch (cách phạm vi quy hoạch khoảng 4,2 km đường đi Phú Linh thuộc tổ 1 Minh Khai).  

6. Quy hoạch hệ thống thông tin liên lạc, phát thanh và truyền hình: 

- Nguồn cấp: Từ hệ thống viễn thông đã có và các trạm BTS của các doanh nghiệp viễn thông hiện có trong khu vực quy hoạch.

- Xây dựng tuyến cáp tổng đài vệ tinh đến các tủ cáp thuê bao (vị trí, số lượng và dung lượng các tủ cáp trong ô đất sẽ được xác định theo dự án xây dựng mạng lưới thông tin liên lạc trong từng khu vực được cấp thẩm quyền phê duyệt).
7. Đánh giá môi trường chiến lược:

7.1. Đánh giá hiện trạng môi trường:

- Khu vực lập quy hoạch có địa hình bằng phẳng.
- Trong quá trình quy hoạch và xây dựng, các hoạt động của quá trình xây dựng cơ sở hạ tầng có những tác động không thể tránh khỏi đến môi trường của khu vực.


+ Tác động tới môi trường nước 


+ Tác động tới môi trường không khí


+ Tác động tới môi trường đất


+ Tác động tới môi trường nhân văn/xã hội

- Khi dự án đã đi vào hoạt động, tác động đến môi trường của dự án chủ yếu liên quan đến các chất thải sinh hoạt hàng ngày của khu dân cư và trung tâm thương mại, khách sạn.

7.2. Phân tích, dự báo những tác động tích cực và tiêu cực ảnh hưởng đến môi trường:

- Khu quy hoạch có địa hình bẳng phẳng, tuy nhiên khi đầu tư thực hiện dự án cần phá dỡ sân vận động cũ với khối lượng bê tông cốt thép lơn. Khi xây dựng công trình TTTM có tầng hầm và hệ thống nhà ở thương mại với quy mô dự án tương đối lớn đòi hỏi các hoạt động đào đắp, san lấp ảnh hưởng tới cấu trúc tầng đất mặt, làm biến đổi môi trường đất. Tuy nhiên tác động không quá lớn.
- Đề xuất trồng cây xanh bảo vệ môi trường.

- Đề xuất giữ bảo vệ nguồn nước mạch.

- Hạn chế các hoạt động ảnh hưởng tới môi trường sinh thái.

7.3. Đề ra các giải pháp:

- Đầu tư trồng cây xanh xung quanh khu quy hoạch.

- Các giải pháp quy hoạch tận dụng tối đa địa hình hiện tại, quy hoạch các khu chức năng khoa học, phù hợp với đặc điểm riêng của khu vực quy hoạch.

Trong giai đoạn xây dựng hạ tầng kỹ thuật và các hạng mục công trình cần quan tâm đặc biệt tới việc bảo vệ môi trường sinh thái, xử lý các tác nhân gây ô nhiễm môi trường bằng các biện pháp sau:

- Hạn chế san lấp đất đai ở mức thấp nhất.

- Lập hàng rào và lưới bao quanh khu vực đang xây dựng.

- Hạn chế các hoạt động thi công gây tiếng ồn, bụi bẩn và chấn động.

- Kiểm tra các xe chuyên chở vật liệu ra vào công trường, không để rơi vãi vật liệu ra khu vực xung quanh.

- Bố trí lán trại và nhà tạm cho công tác xây dựng đầy đủ và đảm bảo vệ sinh.

- Các chất thải rắn kể cả rác sinh hoạt của công nhân cần được thu gom đúng quy định và xử lý theo quy trình không ảnh hưởng đến môi trường. Không được thu gom rác và chất thải rắn rồi đốt bỏ.

- Nhiên liệu các kho chứa nhiên liệu tránh các sự cố tràn, rơi vãi. . .

- Xây dựng hệ thống thu gom rác và hệ thống quản lý rác thải và nước thải 

- Tập trung nước thải vào khu xử lý. Đảm bảo không cho cho thẩm thấu xuống tầng nước ngầm và cấm khai thác nguồn nước ngầm trái phép.

7.4. Kế hoạch giám sát môi trường: 

Các nguồn gây ô nhiễm trong khu vực và các khu có nguy cơ ô nhiễm và suy thoái môi trường:

- Đưa ra các biện pháp nhằm phòng tránh, giảm nhẹ tác động tiêu cực và củng cố các tác động tích cực như:

+ Khu vực ô nhiễm nặng: Không có.

+ Khu vực ô nhiễm nhẹ: Khu dân cư, trung tâm thương mại.           

Khi thực hiện dự án và khi dự án đã đi vào hoạt động, biện pháp để khắc phục và giảm thiểu tác động môi trường được đề nghị là:

- Xây dựng chương trình giám sát để hạn chế bụi, khói và tiếng ồn từ các phương tiện giao thông.

- Hạn chế các nguồn phát sinh khí độc hại .

- Tăng cường số lượng và quy mô dải cây xanh .

- Lập các điểm thu rác bằng cách bố trí các thùng rác nhỏ. 

- Rác thải được phân loại thành rác hữu cơ và rác vô cơ sau đó công nhân thu gom rác tập trung đưa về khu xử lý rác tập trung.

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

Các dự án trong đồ án quy hoạch chi tiết sẽ được thực hiện theo thứ tự như sau:

- Phát triển các dự án về giao thông, chuẩn bị kỹ thuật, cấp điện, cấp thoát nước để sớm hình thành hệ thống hạ tầng.

- Xây dựng TTTM, nhà phố thương mại, khu cây xanh công viên đồng bộ, hoàn thiện để phát triển dân cư.

9. Tổng hợp kinh phí đầu tư:

9.1. Kinh phí khảo sát, lập quy hoạch:
	STT
	Nội dung
	Kinh phí (bao gồm thuế GTGT)

	1
	Kinh phí khảo sát đo vẽ địa hình
	56.531.301

	2
	Kinh phí lập nhiệm vụ
	18.421.522

	3
	Kinh phí lập Quy hoạch  
	130.649.090

	4
	Chi phí khác
	41.831.463

	5
	Chi phí thẩm tra quyết toán, kiểm toán 
	6.357.885

	
	Tổng 
	253.791.261


Tổng kinh phí khảo sát, lập quy hoạch: 253.791.261 đ.

(Bằng chữ: Hai trăm năm mươi ba triệu, bảy trăm chín mươi mốt nghìn, hai trăm sáu mươi mốt đồng).

9.2. Khái toán kinh phí thực hiện quy hoạch:
Tổng kinh phí đầu tư xây dựng thực hiện theo Quy hoạch chi tiết Trung tâm thương mại, khách sạn và nhà ở thương mại Shop – House Hà Giang. Được khái toán như sau:
	Stt
	Hạng mục
	Kinh phí

	I
	Chi phí thực hiện quy hoạch
	398.338.774.614

	A
	Phần chuẩn bị
	18.460.692.500

	1
	Giải phóng mặt bằng
	15.000.000.000

	2
	Đền bù đất và công trình
	3.460.692.500

	B
	Hạ tầng kỹ thuật
	17.747.466.240

	1
	Chuẩn bị kỹ thuật
	9.600.000

	2
	Giao thông
	12.830.000.000

	3
	Cấp điện
	3.592.910.000

	4
	Cấp nước
	810.456.240

	5
	Thoát nước
	504.500.000

	C
	Xây dựng công trình kiến trúc
	325.918.000.000

	 
	Cộng (A) + (B) + (C )
	362.126.158.740

	 
	Thuế VAT 10 %
	36.212.615.874

	 
	Cộng sau thuế
	398.338.774.614

	II
	Dự phòng 5%
	39.833.877.461

	 
	Tổng kinh phí xây dựng (I)+(II)
	438.172.652.075


Tổng kinh phí đầu tư xây dựng: 438.172.652.075 đ

(Bằng chữ: Bốn trăm ba mươi tám tỷ, một trăm bảy mươi hai triệu, sáu trăm năm mươi hai nghìn, không trăm bảy mươi lăm đồng).
VI. CÁC GIẢI PHÁP QUẢN LÝ QUY HOẠCH:

1. Quy định chung: 

Các công trình xây dựng mới phải phù hợp với quy hoạch, mục thiết kế phải được duyệt và cấp phép xây dựng. Các dự án đầu tư hạ tầng kỹ thuật như giao thông, cấp điện, chiếu sáng, cấp, thoát nước, thông tin liên lạc phải có sự phối kết đồng bộ với khu vực xung quanh và tuân thủ theo quy hoạch này.

Xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật thực hiện đúng chỉ giới đường đỏ, phạm vi được phép xây dựng tại vành đai biên giới, lưới, tọa độ, cao độ. Đảm bảo sử dụng hiệu quả tiết kiệm.

2. Quy định cụ thể:

Yêu cầu về quản lý quy hoạch xây dựng các chức năng trong khu dân cư được quy định như sau:

2.1. Kiến trúc công trình nhà ở.

* Nhà ở bao gồm: Đất ở liền kề có diện tích từ 75,0 – 151m2/ lô. 

- Yêu cầu:
+ Phong cách kiến trúc cổ điển, thống nhất cho nhà ở thương mại và trung tâm thương mại.
+ Tầng cao và độ cao các tầng nên thiết kế bằng nhau và đường nét phải hài hòa theo cụm vài công trình để tạo nhịp điệu trên tuyến phố. 

+ Màu sắc công trình nhà ở phải trang nhã và hài hòa chung. Thông thường chỉ sử dụng một số loại màu sắc sau đây: màu trắng, màu ghi nhạt, màu xanh nhạt.

+ Khuyến khích dùng vật liệu xây dựng tại địa phương nhằm tạo nên các công trình ở có nét đặc trưng của địa phương.
	TIÊU CHÍ
	Đơn vị
	Nhà ở liền kề,

	Khoảng lùi của công trình nhà phố thương mại
	m
	         0,0

	Cao độ nền so với hè phố
	m
	0,15 - 0,45

	Chiều cao tầng 1 (nhà phố thương mại)
	m
	3,9 – 4,5

	Chiều cao tầng 2 trở lên
	m
	3,30 – 3,6

	Độ vươn tối đa của ban công, mái đua, ô văng
	m
	1,20


2.2. Kiến trúc công trình dịch vụ và công cộng:

+ Yêu cầu phải có không gian kiến trúc lớn, mặt bằng tổng thể linh hoạt thay đổi dễ dàng phù hợp với đặc thù riêng.

+ Kiến trúc thống nhất với khối nhà ở thương mại, phù hợp với yêu cầu hoạt động của công trình.

+ Khoảng lùi công trình so với chỉ giới đường đỏ tối thiểu là 6m.

2.4. Kiến trúc cảnh quan cây xanh, vườn hoa:

Trong khu dân cư có các hình thức tổ chức cây xanh, thảm cỏ như sau:

+ Tổ chức cây xanh hai bên trục đường: sử dụng các loại cây có bóng mát hoa đẹp và thường xanh tránh cây có quả cứng, lá rụng nhiều gây ô nhiễm môi trường  với khoảng cách giữa các cây 8-10 m. Mỗi đoạn trục phố trồng một số cây hoa đặc trưng cho phù hợp với tính chất chức năng hoạt động của từng cụm công trình và sự hài hòa giữa không gian kiến trúc và cây xanh.

+ Tổ chức vườn hoa cây xanh: Trong vườn hoa chủ yếu kết hợp giữa cây hoa, cây bụi trang trí và thảm cỏ. Bố trí đường dạo thông thoáng tạo không gian rèn luyện sức khỏe cho dân cư trong khu vực.

VII. THIẾT KẾ ĐÔ THỊ QUY HOẠCH CHI TIẾT:

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

Công trình điểm nhấn trong khu vực quy hoạch được xác định là trung tâm thương mại, khách sạn. Với thiết kế kiến trúc loại công trình công cộng quy mô 6 tầng nổi, 1 tầng hầm, tường trong ngoài sơn màu trắng. Không gian kiến trúc lớn, mặt bằng thoáng rộng. Công trình phù hợp với tính chất sử dụng và tạo thụ cảm tốt. 
2. Xác định chiều cao xây dựng công trình: 
Không gian và chiều cao cho toàn khu vực nghiên cứu:


Công trình công cộng: 6 tầng nổi, 1 tầng hầm.


Nhà phố thương mại:  4 tầng.

Trong đó: Tầng 1: 3,9m – 4,5m; từ tầng 2 trở lên 3,3 – 3,6m.

Cao độ nền tầng 1: Cao hơn so với cốt nền vỉa hè đã được xác định trong quy hoạch chuẩn bị kỹ thuật tối thiểu là 0,15 - 0,45m.

3. Xác định khoảng lùi công trình trên từng đường phố, nút giao thông:

Do đặc thù khu vực, thiết kế các tuyến đường quy hoạch với khoảng lùi 0m. Đối với công trình TTTM, khách sạn có khoảng lùi 6,0m. Tận dụng vỉa hè đảm bảo tốt các giải pháp trồng cây, làm mái hiên dọc hè phố, khoảng cách ly đường dây điện trung thế chạy qua khu quy hoạch hoặc bằng các biên pháp kỹ thuật khác. Các tuyến đường hiện trạng phải thực hiện khoảng lùi theo quy hoạch đảm bảo giải pháp không gian kiến trúc cảnh quan, đảm bảo tiện lợi trong khai thác sử dụng. Đồng thời khoảng lùi của các công trình phải tuân thủ quy hoạch, các quy chuẩn, tiêu chuẩn xây dựng hiện hành.

Để đảm bảo an toàn và tầm nhìn cho các phương tiện giao thông khi lưu thông trên đường phố, các ngôi nhà ở góc đường phải được cắt vát theo quy định sau:

	Góc cắt giao nhau với lộ giới
	Kích thước vạt góc

	Nhỏ hơn 450
	8,0 x 8,0

	Lớn hơn hoặc bằng 450
	5,0 x 5,0

	900
	4,0 x 4,0

	Nhỏ hơn hoặc bằng 1350
	3,0 x 3,0

	Lớn hơn 1350
	2,0 x 2,0


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

4.1 Hình khối kiến trúc:

Khối tích các công trình bằng giải pháp hợp khối công trình liền kề thành 6 lô đất ở, 1 lô đất trung tâm thương mại, khách sạn đảm bảo không gian kiến trúc tổng thể khu quy hoạch.

4.2 Hình thức kiến trúc chủ đạo:

Kiến trúc công trình nhà ở: Tầng cao 4 tầng, độ cao mỗi tầng nên thiết kế bằng nhau và đường nét phải hài hòa theo cụm vài công trình để tạo nhịp điệu trên tuyến phố. Ban công, lô gia thống nhất độ vươn đảm bảo theo quy định về chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng.

Công trình nhà ở thương mại được xây dựng theo hình thức kiến trúc cổ điển. Thống nhất với Trung tâm thương mại, khách sạn. Màu sắc chủ đạo của công trình nhà ở: màu trắng, màu vàng kem, màu ghi nhạt, màu xanh nhạt.

5. Hệ thống cây xanh:

Thiết kế hệ thống cây xanh sử dụng chủng loại cây xanh đô thị như: Cây bàng, cây sữa và cây phượng. Đảm bảo yêu cầu về môi trường và cảnh quan, phù hợp với hè đường và điều kiện khí hậu thổ nhưỡng khu vực.

Vườn hoa: Trồng kết hợp cây bụi thấp và thảm cỏ tạo cảnh quan.

VIII. KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ:

Quy hoạch chi tiết Trung tâm thương mại, khách sạn và nhà ở thương mại Shop – House Hà Giang là một phần rất quan trọng trong giai đoạn phát triển kinh tế hiện tại cũng như tương lai của thành phố Hà Giang. 
Để việc quy hoạch sớm được thực hiện, tạo điều kiện cho việc lập dự án đầu tư và triển khai đầu tư xây dựng kính đề nghị UBND thành phố Hà Giang, sớm phê duyệt quy hoạch chi tiết tạo cơ sở cho triển khai các bước tiếp theo. 

* Tổ chức thực hiện:

- Tổ chức tư vấn khảo sát, lập quy hoạch: Công ty Cổ phần Tư vấn TKXD Hà Giang.

- Cơ quan thẩm định: Phòng Quản lý đô thị thành phố Hà Giang.

- Cơ quan phê duyệt: UBND thành phố Hà Giang, tỉnh Hà Giang.

- Thời gian, tiến độ triển khai quy hoạch: Theo quy định.
IX. PHỤ LỤC:

1. Đền bù đất và công trình trên đất:

	Stt
	Hạng mục
	Đơn vị tính
	Khối lượng
	Đơn giá
	Thành tiền (đồng)

	A
	Nhà ở dân cư
	 
	 
	 
	2.694.392.000

	1.1
	Đất đai
	m mặt đường
	8 
	300.000.000 
	2.400.000.000

	1.2
	Công trình trên đất
	m2
	78,4 
	3.755.000 
	294.392.000

	B
	Nhà văn hóa
	 
	 
	 
	766.300.500

	2.1
	Đất đai
	m2
	206,7 
	1.620.000 
	334.854.000

	2.2
	Công trình trên đất
	m2
	143,1 
	3.015.000 
	431.446.500

	
	Tổng
	 
	 
	 
	3.460.692.500 


2. Chuẩn bị kỹ thuật:
	Stt
	Hạng mục
	Đơn vị tính
	Khối lượng
	Đơn giá
	Thành tiền (đồng)

	1
	Khối lượng đào
	m3
	160
	25.000
	4.000.000

	2
	Khối lượng đất vận chuyển trong phạm vi 3km
	m3
	160
	35.000
	5.600.000

	 
	Tổng
	 
	 
	 
	9.600.000


3. Giao thông (căn cứ suất vốn đầu tư các công trình tương tự trên địa bàn thành phố Hà Giang và tỉnh Hà Giang)

	Stt
	Hạng mục
	Đơn vị tính
	Khối lượng
	Đơn giá
	Thành tiền (đồng)

	1
	Làm mới đường mặt cắt 17,1m (cả vỉa hè)
	m
	69
	18.000.000
	1.242.000.000

	2
	Làm mới đường mặt cắt 13,0m (cả vỉa hè)
	m
	588
	16.000.000
	9.408.000.000

	3
	Làm mới đường mặt cắt 6,0m (cả vỉa hè)
	m
	98
	10.000.000
	980.000.000

	4
	Nâng cấp mở rộng đường trần phú
	m
	150
	8.000.000
	1.200.000.000

	 
	Tổng
	 
	 
	 
	12.830.000.000


4. Cấp điện:
	Stt
	Hạng mục
	Đơn vị tính
	Khối lượng
	Đơn giá
	Thành tiền (đồng)

	1
	Trạm biến áp 450KVA
	Trạm
	1
	1.200.800.000
	1.200.800.000

	2
	Trạm biến áp 320KVA
	Trạm
	1
	980.910.000
	980.910.000

	4
	Cáp trung thế 22kV Cu/XLPE/PVC 3x150+1x120
	m
	280
	 
	0

	5
	Đường dây 0,4kV Cu/XLPE/PVC 4x95
	m
	400
	2.090.000
	585.200.000

	6
	Đèn cao áp thuỷ ngân + cột
	Bộ
	14
	1.100.000
	440.000.000

	7
	Đèn chùm 5 bóng cột thép cao 4,5m
	Cái
	22
	15.000.000
	210.000.000

	 
	Tổng
	 
	 
	 
	3.592.910.000


5. Cấp nước:
	Stt
	Hạng mục
	Đơn vị tính
	Khối lượng
	Đơn giá
	Thành tiền (đồng)

	1
	Đường ống Ǿ 75
	m
	68
	256.300
	17.428.400

	2
	Đường ống Ǿ 50
	m
	700
	196.500
	137.550.000

	3
	Họng cứu hỏa
	Họng
	2
	7.900.000
	15.800.000

	4
	Hố van chặn tuyến
	cái
	13
	12.000.000
	156.000.000

	5
	Bể nước chữa cháy
	m3
	100
	3.500.000
	350.000.000

	6
	Máy bơm chữa cháy
	máy
	2
	30.000.000
	60.000.000

	7
	Phụ kiện 10% ( giá trị đường ống)
	
	
	 
	73.677.840

	 
	Tổng
	
	
	 
	810.456.240


6. Thoát nước mưa, thoát nước thải:
	Stt
	Hạng mục
	Đơn vị tính
	Khối lượng
	Đơn giá
	Thành tiền (đồng)

	1
	Hố Ga thu nước
	cái
	58
	4.500.000
	261.000.000

	2
	Giếng thăm
	cái
	10
	3.000.000
	30.000.000

	3
	Ống thoát nước thải D200
	m
	610
	350.000
	213.500.000

	 
	Tổng
	 
	 
	 
	504.500.000


7. Xây dựng công trình kiến trúc, vườn hoa cây xanh:
	Stt
	Hạng mục
	Đơn vị tính
	Khối lượng
	Đơn giá
	Thành tiền (đồng)

	1
	Trung tâm thương mại - DV
	 
	22.324 
	8.000.000 
	178.592.000.000

	2
	Vườn hoa, cây xanh TDTT
	Tạm tính 
	 
	2.500.000.000

	3
	Nhà phố thương mại
	 
	26.332 
	5.500.000 
	144.826.000.000

	 
	 
	 
	 
	 
	325.918.000.000 
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