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142.
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I. MỞ ĐẦU

Điều chỉnh QHC xây dựng thị trấn Đồng Văn - Trung tâm du lịch văn hóa lịch sử thuộc CVĐCTC Cao nguyên đá Đồng Văn, tỉnh Hà Giang, đến năm 2030 do UBND huyện Đồng Văn thực hiện đã được UBND tỉnh Hà Giang phê duyệt tại Quyết định số        /QĐ-UBND, ngày     /     / 2020. Hồ sơ quy hoạch bao gồm: Bản vẽ, thuyết minh và quy định quản lý.

Quy định quản lý được lập theo quy định tại Khoản 1, điều 35 Luật Quy hoạch đô thị năm 2009 và 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 và các quy định pháp luật có liên quan, trên cơ sở nội dung đồ án đã được phê duyệt. Quy định quản lý này cùng với hồ sơ bản vẽ thuyết minh Điều chỉnh Quy hoạch chung xây dựng là cơ sở pháp lý để lập dự án đầu tư; để các tổ chức, cá nhân có liên quan tuân thủ và thực hiện

1. Cơ sở lập quy định quản lý
· Luật Quy hoạch đô thị số 30/2009/QH12 ngày 17/6/2009;

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

· Nghị định số 38/2010/NĐ-CP ngày 07/4/2010 của Chính phủ về quản lý không gian, kiến trúc, cảnh quan đô thị;
· Thông tư số 12/2016/TT-BXD ngày 29/6/2016 của Bộ Xây dựng về việc 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;

· Quyết định số       /QĐ-UBND ngày      /     / 2020 của UBND tỉnh Hà Giang phê duyệt đồ án Điều chỉnh QHC xây dựng thị trấn Đồng Văn - Trung tâm du lịch văn hóa lịch sử thuộc CVĐCTC Cao nguyên đá Đồng Văn, tỉnh Hà Giang, đến năm 2030.
2. Các nội dung chính

Phần 1 - Quy định chung: Bao gồm đối tượng, phạm vi áp dụng, mục tiêu phát triển, tính chất các dự báo phát triển, quy mô, các quy định về quản lý phát triển không gian theo định hướng của đồ án quy hoạch chung xây dựng; các quy định và hướng dẫn mang tính định hướng cho toàn khu.

Phần 2 - Quy định cụ thể: Bao gồm các quy định và chỉ dẫn phục vụ công tác quản lý, kiểm soát phát triển về phát triển không gian, hạ tầng kỹ thuật…cho từng khu vực chính.

Phần 3 - Tổ chức thực hiện: Hướng dẫn về tổ chức thực hiện, phân công trách nhiệm và các quy định khác có liên quan.

Quy định quản lý được sử dụng kết hợp với thuyết minh, bản vẽ của Hồ sơ đồ án Điều chỉnh QHC xây dựng thị trấn Đồng Văn - Trung tâm du lịch văn hóa lịch sử thuộc CVĐCTC Cao nguyên đá Đồng Văn, tỉnh Hà Giang, đến năm 2030 và các quy định của pháp luật có liên quan sẽ là công cụ quản lý đắc lực cho các ban ngành hữu quan, vừa là tài liệu hướng dẫn cụ thể giúp cho toàn thể quần chúng nhân dân trên địa bàn hiểu rõ, chấp hành và làm theo pháp luật về xây dựng, quy hoạch kiến trúc.
II. Phần 1- Quy định chung
1. Đối tượng áp dụng, phân công quản lý

Quy định này áp dụng đối với tổ chức, cá nhân trong nước và tổ chức, cá nhân ở nước ngoài, các cơ quan tỉnh, huyện, thị trấn, các tổ dân phố và khu vực dân cư liên quan đến hoạt động quy hoạch xây dựng phát triển trong phạm vi thị trấn Đồng Văn theo Luật Quy hoạch Đô thị 2009 và các Nghị định, văn bản dưới luật.
2. Quy định về quy mô diện tích và dân số đô thị

2.1. Quy định về quy mô diện tích đất xây dựng

Tổng diện tích toàn thị trấn: 3.037,35 ha. Trong đó diện tích tập trung xây dựng khoảng 450ha.
Thống nhất quản lý và phân bổ hạn ngạch đất là cơ sở lập kế hoạch sử dụng đất hàng năm trên địa bàn thị trấn Đồng Văn theo đồ án điều chỉnh quy hoạch. Đất xây dựng được tiến hành cắm mốc để quản lý.
Cần tiến hành quy hoạch phân khu, chi tiết đô thị theo hướng dẫn tại 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.
2.2. Quy định về dân số

Đồ án dự báo dân số toàn thị trấn đến năm 2030 là khoảng 10.700 người, trong đó có 8.400 dân số thường trú và 2.300 dân số quy đổi (khách du lịch).
3. Quy định về quản lý phát triển không gian đô thị
3.1. Tổng thể chung toàn đô thị
a. Phạm vi, ranh giới
Đồ án quy định phạm vi nghiên cứu lập điều chỉnh quy hoạch bao gồm toàn bộ ranh giới, diện tích thị trấn Đồng Văn. Ranh giới được xác định:
· Phía Đông giáp Trung Quốc và huyện Mèo Vạc (xã Thượng Phùng).

· Phía Bắc giáp xã Ma Lé (huyện Đồng Văn).

· Phía Tây giáp xã Thài Phìn Tủng (Huyện Đồng Văn).

· Phía Nam giáp xã Tả Lủng, Tả Phìn (Huyện Đồng Văn) và xã Pải Lủng (Huyện Mèo Vạc)

Tổng diện tích lập quy hoạch 3.037,35 ha.

b. Đồ án xác định tính chất của thị trấn Đồng Văn như sau:

· Là đô thị loại V

· Trung tâm hành chính, kinh tế - văn hoá, xã hội, giáo dục, y tế của huyện Đồng Văn.

· Trung tâm du lịch văn hóa lịch sử CNĐ Đồng Văn, tỉnh Hà Giang nói riêng, vùng Trung du và miền núi phía Bắc nói chung.

· Có vị trí an ninh quốc phòng quan trọng đối với Quốc gia.

3.2. Quy định về phát triển không gian đô thị
· Định hướng phát triển đô thị theo hình thái hiện hữu, gắn với tuyến giao thông huyết mạch là quốc lộ 4C và phát huy vai trò trung tâm du lịch văn hóa lịch sử; mở rộng đô thị về 4 phía Đông, Tây, Nam Bắc trên các khu vực phù hợp. Trong đó, khu vực phố cổ Đồng Văn là khu vực bảo tồn các giá trị văn hóa, lịch sử chính, là trung tâm của toàn thị trấn. Trung tâm hành chính (các cơ quan UBND huyện) thuộc về phía Đông, nằm ở khu vực cửa ngõ thị trấn. Trung tâm thương mại, du lịch gắn với các công trình dịch vụ và Bảo tàng văn hóa các dân tộc vùng CNĐ; công viên cây xanh. Các khu vực đất ở mới, các công trình công cộng và dịch vụ du lịch, thương mại khác được di dời ra khỏi trung tâm, giảm áp lực và tạo điều kiện bảo tồn, phát huy các giá trị lịch sử, văn hóa của phố cổ Đồng Văn.
· Thị trấn Đồng Văn định hướng phân thành các vùng: 

· Khu vực phía Bắc: Khu vực khoanh vùng bảo tồn cảnh quan đồi núi đá vôi.

· Khu vực phía Nam: Khu phát triển mở rộng của thị trấn và bảo tồn cảnh quan nông nghiệp có giá trị du lịch.

· Không gian trọng tâm: Khu vực trung tâm thị trấn, bao gồm các cửa ngõ phía Đông phát triển thành trung tâm hành chính – dịch vụ, phía Tây phát triển thành trung tâm thương mại – dịch vụ và trung tâm văn hóa - lịch sử phố cổ Đồng Văn, khu vực phát triển đô thị hiện hữu dọc QL4C và các đường nhánh đô thị.

3.3. Trục không gian chính

· Trục chính giao thông là trục Đông - Tây với tuyến đường QL4C và đường tránh QL4C. Trục Bắc - Nam là các đường đô thị.

· Khu hiện hữu phát triển: Khu hiện hữu đang phát triển tập trung trong khu vực thung lũng, phát triển dọc theo trục đường quốc lộ 4C.

· Các khu vực xây dựng mới chủ yếu tập trung phát triển về phía Đông và phía Nam thị trấn.

3.4. Các khu vực hạn chế phát triển và khu vực không được phép xây dựng

· Các khu vực hạn chế phát triển xây dựng: Các khu cây xanh, mặt nước tự nhiên trong đô thị cần được tận dụng tổ chức thành khu cảnh quan, công viên xây xanh. Khu vực phát triển hiện hữu cần được hạn chế xây dựng, tập trung chỉnh trang diện mạo, giảm áp lực từ các hoạt động dân sinh và kinh doanh, sản xuất.
· Các khu vực cần được bảo vệ nghiêm ngặt và cấm xây dựng

· Khu vực phố cổ Đồng Văn, các khu vực bảo tồn di sản địa chất, bảo vệ cảnh quan đặc trưng núi đá vôi và khu vực thuộc ranh giới rừng đặc dụng, rừng phòng hộ.
· Hành lang an toàn giao thông các tuyến quốc lộ 4C và đường tránh quốc lộ 4C, các hành lang cây xanh bảo vệ nguồn nước, khe tụ thủy thoát nước của thị trấn.
4. Quy định về phát triển hệ thống hạ tầng xã hội 

Hệ thống công trình hạ tầng xã hội gồm: Nhà ở, các công trình dịch vụ, thương mại, y tế, văn hóa, giáo dục, đào tạo, thể dục thể thao và các công trình phục vụ lợi ích công cộng khác.

Việc xây dựng, phát triển thị trấn Đồng Văn đến năm 2030 đảm bảo đạt tiêu chí như sau:
· Diện tích đất ở bình quân đạt 112,04 m2 /người.
· Đất xây dựng công trình dịch vụ công cộng đô thị đạt 3,17 m2/người.
· Đất cây xanh công viên TDTT đạt 15,63 m2/người.
· Đất giao thông đô thị đạt  46,69 m2/người.
5. Quy định về phát triển hệ thống hạ tầng kỹ thuật

5.1. Giao thông

a. Quy định chỉ tiêu chung:

· Quy định dành quỹ đất cho giao thông đô thị đạt 13,79% diện tích đất xây dựng đô thị (tính đến đường khu vực).
· Quy định xây dựng mạng lưới giao thông chú ý đa dạng hóa các loại hình giao thông.
· Bảo vệ và phát triển kết cấu hạ tầng giao thông vận tải.

· Mạng lưới giao thông phải đáp ứng nhu cầu vận tải hành khách, hàng hóa phục vụ dân sinh và phát triển kinh tế.
· Công trình xây dựng, cây xanh không được làm hạn chế tầm nhìn và che khuất các biển báo.
b. Quy định phạm vi bảo vệ kết cấu hạ tầng giao thông
Hành lang bảo vệ tuyến và các công trình giao thông đường bộ phải tuân thủ theo quy định của Luật Đường bộ số 23/2008/QH12 và Nghị định số 11/2010/NĐ-CP ngày 24/02/2010 của Chính phủ Quy định về quản lý và bảo vệ kết cấu hạ tầng giao thông đường bộ; Nghị định số 100/2013/NĐ-CP ngày 03/9/2013 của Chính phủ về sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 11/2010/NĐ-CP.
c. Quy định phạm vi bảo vệ giao thông

Quản lý xây dựng các tuyến đường phải tuân thủ đúng chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng của các tuyến theo quy hoạch được duyệt.

Hệ thống giao thông phải được kiểm soát chặt chẽ trong quá trình đầu tư xây dựng theo quy chuẩn hiện hành.
5.2. Cao độ nền và thoát nước mưa

a. Quy hoạch cao độ nền
· Quản lý chặt chẽ cao độ xây dựng của các dự án, phải tuân thủ cao độ khống chế xây dựng theo đề xuất trong đồ án Điều chỉnh quy hoạch chung. Đặc biệt tại vị trí liền kề của các dự án.

· Quản lý, kiểm soát cao độ các công trình xây dựng trong khu vực đã xây dựng ổn định, không được làm ảnh hưởng tới công tác thoát nước và mỹ quan đô thị.
b. Quy hoạch thoát nước mưa
· Quản lý xây dựng hệ thống thoát nước mưa của đô thị, dự án theo đúng quy hoạch: Xây dựng hệ thống thoát nước mưa riêng với hệ thống thoát nước thải, hoàn chỉnh hệ thống thoát nước mưa ở tất cả các khu vực xây dựng mới và khu vực hiện có đưa về trạm xử lý tập trung trước khi xả ra môi trường. 

· Đối với hệ thống thoát nước tuỳ theo tình hình thực tế tận dụng tối đa hiệu quả của các công trình hiện có. Quản lý vị trí đấu nối của dự án vào tuyến cống chính của đô thị. Nếu tuyến cống chính chưa xây dựng thì đơn vị cấp phép cần chỉ ra vị trí xả hoặc đấu nối tạm thời và chủ dự án phải nộp đủ số tiền cho đơn vị quản lý thoát nước đô thị để khi có tuyến cống chính đơn vị này sẽ xây dựng theo đúng quy hoạch được duyệt. 

· Mở rộng phạm vi phục vụ của các hệ thống thoát nước tiến tới đạt 100%. Đảm bảo thông thoáng các trục tiêu chính đi qua đô thị.
· Cần có chế tài quản lý, bảo dưỡng hệ thống thoát nước mưa (bao gồm cả mạng lưới cống, mương nắp đan, hệ thống cửa xả).

· Hệ thống thoát nước phải được kiểm tra, nạo vét, duy trì, bảo trì thường xuyên và định kỳ.
5.3. Cấp nước

· Lựa chọn các nguồn nước có khả năng khai thác là nước được khai thác từ nhà máy thủy điện Séo Hồ, nguồn nước ngầm từ các lỗ khoan đã được khoan thăm dò đồng thời bổ xung thêm nguồn nước từ các hồ treo, hang động trong khu vực nghiên cứu và vùng phụ cậnđể cung cấp nước thô cho các nhà máy nước của thị trấn với tổng công suất 2.600 m3/ng.đ.

· Chất lượng nước sinh hoạt tại nhà máy cấp nước phải bảo đảm yêu cầu theo tiêu chuẩn chất lượng do nhà nước quy định và các tiêu chuẩn ngành.

· Mạng lưới đường ống: Mạng lưới HPDE với đường ống cấp nước Ø 100.
· Tiêu chuẩn cấp nước chữa cháy lấy theo TCVN 2622:1995.

· Khuyến khích áp dụng công nghệ kỹ thuật mới trong công tác, quản lý vận hành hệ thống cấp nước.

5.4. Cấp điện

· Thiết kế phải có khả năng đáp ứng nhu cầu trước mắt và đảm bảo dự phòng phát triển cho tương lai, đặc biệt là quỹ đất xây dựng công trình điện.

· Quản lý hành lang cách ly đường điện, công trình điện phải tuân thủ theo Nghị định số 14/2014/NĐ-CP, đồng thời đáp ứng theo Quy chuẩn Việt Nam - QCVN 01:2019/BXD.
· Chiếu sáng đô thị:

· Nguồn điện cho chiếu sáng đô thị được lấy từ nguồn điện 0,4 kv.

· Điện chiếu sáng đi chung với lưới điện sinh hoạt bố trí trên các cột điện của mạng lưới điện đô thị.

· Bổ sung hoàn thiện các thiết bị chiếu sáng đô thị như đèn đường , đèn trong công viên, hay các dải cây xanh đường phố.

· Các thiết bị chiếu sáng được lắp đặt đảm bảo nhu cầu sinh hoạt cũng như an toàn trong giao thông song cũng phải tính toán tiết kiệm điện năng.

· Ánh sáng cũng cần được sử dụng trong quảng cáo trang trí tạo điểm nhấn về hình ảnh đô thị đang trên đà phát triển, đặc biệt với Đồng Văn là thị trấn du lịch càng phải quan tâm tạo sức hút đối với du khách.

·  Lưới điện chiếu sáng đèn đường sử dụng đèn cao áp bóng Sodium 250w lắp trên cột thép tròn hoặc bát giác cao từ 10-12m. Trong khu ở hiện hữu có lưới điện chiếu sáng đi cùng cột với lưới điện hạ thế. 

· Đối với các đường ngõ xóm chiếu sáng bằng bóng đèn Com Pắc .

· Chiếu sáng cảnh quan dùng loại đèn cầu 5 bóng hoặc các dạng khác như đèn QEEN - mai chụp thuỷ tinh tuỳ theo vị trí cụ thể. Tiết diện cáp chiếu sáng từ 16÷25 mm2. 

5.5. Quy định về thoát nước thải và vệ sinh môi trường
a. Quy định về thu gom, xử lý nước thải:
· Hệ thống thoát nước thải là hệ thống thoát nước riêng hoàn toàn. 

· Sơ đồ quản lý chung hệ thống thoát nước thải: 

Bể tự hoại ( cống thu nước thải ( trạm bơm  nước thải ( Trạm xử lý nước thải (  Bể ngầm lưu trữ (để tái sử dụng nước thải sau khi đã xử  lý vào mục đích như tưới cây, rửa đường, ...).

· Nước thải phát sinh tại thị trấn sẽ được thu gom bằng mạng lưới cống có đường kính D300-D400mm, về nhà máy xử lý nước thải thị trấn Đồng Văn có công suất 1.300 m3/ngđ.
· Các khu vực thôn, bản xa khu trung tâm thị trấn nước thải sẽ được xử lý bằng các phương pháp sinh học tự nhiên đảm bảo tiêu chuẩn về môi trường

b. Quy định về quản lý chất thải rắn (CTR):

· 100% CTR được phân loại, thu gom, vận chuyển đến khu xử lý chất thải của thị trấn.

· CTR  phải được phân loại tại nguồn thải thành các chất hữu cơ và vô cơ. Sau đó sẽ được thu gom, vận chuyển đến khu xử lý CTR Đồng Văn của huyện tại xã Tả Lủng để xử lý.
c. Quy định về quản lý nghĩa trang

Các chỉ tiêu tính toán lấy theo QCVN 01:2019/BXD. Dần chuyển hướng sử dụng nghĩa trang tập trung, ưu tiên hình thức hỏa táng.
5.6. Hạ tầng kỹ thuật ngầm

Cải tạo hệ thống hạ tầng kỹ thuật, tập trung vào các đường dây điện, đường dây viễn thông nổi đi ngầm trên cơ sở xây dựng hệ thống tuynel, hào, cống bể cáp trong ranh giới toàn bộ đô thị.

5.7. Quy định về môi trường

· Tuân thủ các tiêu chí đánh giá các thành phần môi trường bao gồm: Môi trường đất; Môi trường nước; Môi trường không khí, tiếng ồn; Môi trường hệ sinh thái.
· Bảo vệ cảnh quan môi trường các di sản địa chất và văn hóa - lịch sử.

· Kiểm soát ô nhiễm môi trường nông nghiệp sinh thái, các cơ sở dịch vụ, sản xuất, … xử lý triệt để các cơ sở gây ô nhiễm môi trường.

· Giảm nhẹ các tác động thiên tai, kiểm soát ô nhiễm, giảm nhẹ tác động do tái định cư, thay đổi sử dụng đất. Trong quá trình đề xuất các định hướng quy hoạch, đồ án đã thống nhất với các giải pháp bảo vệ môi trường nhằm giải quyết tình trạng ô nhiễm môi trường bằng các biện pháp kỹ thuật bảo vệ môi trường.

III. Phần 2- Quy định cụ thể
1. Quy định về quản lý không gian, kiến trúc, cảnh quan đô thị

1.1. Tầng cao và mật độ xây dựng

1.1.1. Tầng cao và mật độ xây dựng toàn thị trấn

Các quy hoạch chi tiết cụ thể về tầng cao và mật độ xây dựng cho từng tuyến phố, từng lô đất được xác định trong các đồ án quy hoạch phân khu và quy hoạch chi tiết sau này.

a. Quy định về tầng cao, mật độ xây dựng chung:

· Vùng bảo tồn và khu vực đặc thù, khu vực phố cổ thực hiện quản lý theo Luật di sản và quy định quản lý của phố cổ: Không xây dựng mới, bảo tồn, tôn tạo phố cổ Đồng Văn, làng văn hóa Quyết Tiến, khu Đồn Cao, bảo tồn không gian có giá trị văn hóa, lịch sử đặc trưng của Cao nguyên đá Đồng Văn.

· Vùng phát triển hiện hữu khu vực trung tâm thị trấn (gần khu vực phố cổ và ven quốc lộ 4C, khu vực UBND huyện hiện trạng): Hạn chế tăng tầng cao và mật độ xây dựng, tập trung nâng cấp và cải tạo mỹ quan đô thị; tầng cao tối đa là 5 tầng. Khu vực có chiều cao tối đa 5 tầng nằm dọc theo các trục đường chính gồm: Đường 19-5, đường Trần Phú, đường Sùng Dúng Lù (đoạn kết nối từ đường 19-5 đến đường Trần Phú) và đường Lý Thường Kiệt (đoạn từ cầu Huyện Đội đến đồn Biên phòng). Đường 3/2 tại khu vực trung tâm và một số vị trí  có thể xây dựng nhà ở tối đa từ 3 - 5 tầng.
· Các cơ quan hành chính, hệ thống y tế, giáo dục: Tầng cao từ 3-4 tầng.
· Vùng phát triển xây dựng mới thị trấn: 

· Các khu ở mật độ thấp, dịch vụ du lịch homestay, công trình dịch vụ thương mại gần Công viên trung tâm, Công viên văn hóa nghệ thuật: Tầng cao 1-3 tầng, mật độ xây dựng 20 - 40%.

· Các công trình cơ quan, dịch vụ thương mại: Mật độ xây dựng từ 20 - 60%, tầng cao từ 1-3 tầng.

· Trường hợp là công trình điểm nhấn có thể từ 5-7 tầng, khai thác kiến trúc truyền thống. (Theo Quyết định số 438/QĐ-TTg ngày 07/4/2017 phê duyệt Quy hoạch chung xây dựng CVĐCTC CNĐ Đồng Văn tỉnh Hà Giang, đến năm 2030).

· Công trình hợp khối các cơ quan hành chính từ 4-6 tầng. 

b. Các yêu cầu cần đảm bảo:

· Các công trình cao tầng cần đảm bảo nguyên tắc không vượt quá 50% chiều cao của nền, góc nhìn từ điểm gần nhất không quá 300m. Các công trình mang tính biểu tượng đảm bảo chiều cao, đủ tầm nhìn từ các khu vực khác trong đô thị.

· Các khu vực hiện trạng dọc theo quốc lộ 4C hiện hữu : Kiểm soát, không xây dựng xen kẹp. Tăng cường tối đa các khoảng mở không gian, tạo mỹ quan đô thị.

1.1.2. Tầng cao và mật độ xây dựng các khu đô thị mới do UBND tỉnh phê duyệt

Theo chương trình phát triển đô thị thị trấn Đồng Văn do UBND tỉnh Hà Giang phê duyệt (tại Quyết định số 355/QĐ-UBND tỉnh Hà Giang, ngày 06/3/2019), trong đó có 1 số thay đổi về mở rộng quy mô diện tích các khu chức năng:

· Khu trung tâm thương mại, dịch vụ Công viên mới:

· Các công trình trung tâm thương mại, dịch vụ, công trình công cộng: Tầng cao trung bình từ 3-4 tầng, mật độ xây dựng 30-40%, hệ số sử dụng đất từ 0,9-1,6.

· Khu cây xanh công viên mới: Các công trình xây dựng giới hạn tầng cao 1 tầng theo kiến trúc truyền thống, mật độ xây dựng 5-10%, hệ số sử dụng đất 0,05-0,1.

· Các khu ở hỗn hợp: Bao gồm khu Đô thị hỗn hợp phía Nam; khu đô thị hỗn hợp phía Đông Nam; khu đô thị hỗn hợp phía Đông.

· Đất ở mới: Riêng đất ở mới lô DOM1 khu đô thị hỗn hợp phía Nam giới hạn 1-2 tầng, mật độ xây dựng 10-30%, hệ số sử dụng 0,1-0,6. Các khu vực khác giới hạn tầng cao 2-3 tầng, mật độ xây dựng 40-50%, hệ số sử dụng 0,8-1,5.

· Đất dự trữ phát triển: Tại khu vực đô thị hỗn hợp phía Đông Nam giới hạn giới hạn tầng cao 2-3 tầng, mật độ xây dựng 40-50%, hệ số sử dụng 0,8-1,5. Tại khu vực đô thị hỗn hợp phía Đông giới hạn tầng cao 2-3 tầng, mật độ xây dựng 50-70%, hệ số sử dụng 1-2,1.

· Đất ở hiện trạng: Giới hạn tầng cao 2-3 tầng, mật độ xây dựng 50-70%, hệ số sử dụng 1-2,1

· Đất cây xanh cảnh quan: Các công trình xây dựng giới hạn tầng cao 1 tầng, mật độ xây dựng 5-10%, hệ số sử dụng đất 0,05-0,1.

· Đất trạm y tế thuộc khu vực đô thị hỗn hợp phía Đông: Tầng cao 3-4 tầng, mật độ xây dựng 30-40%, hệ số sử dụng 0,9-1,6.

1.2. Kiểu dáng kiến trúc

· Hình thức kiến trúc truyền thống bản địa của vùng Cao nguyên đá Đồng Văn:  Kiến trúc theo kiểu mẫu truyền thống , đặc trưng của nhà trình tường trên cao nguyên đá kết hợp tiện ích hiện đại, phù hợp với bản sắc và điều kiện khí hậu trong khu vực.

· Sử dụng vật liệu xây dựng truyền thống và phổ biến của vùng Cao nguyên đá:  Sử dụng các vật liệu địa phương có sẵn, thân thiện với môi trường, tạo cảnh quan đồng nhất đặc trưng cho khu vực và phù hợp với kiến trúc cảnh quan bản địa của khu vực: Tường trình từ đá, ngói âm dương, hàng rào đá, ...

· Áp dụng kiến trúc công trình xanh: Bổ sung cây xanh tự nhiên vào các công trình, tạo không gian gần gũi với thiên nhiên. Đây cũng là biện pháp cải tạo, giữ gìn môi trường trong lành, sử dụng hiệu quả các vật liệu có sẵn tạo kiến trúc cho công trình, giữ gìn bản sắc khu vực. 

2. Quy định về tổ chức cây xanh mặt nước
2.1. Tổ chức không gian cây xanh

- Đối với các khu vực cây xanh cảnh quan tự nhiên: Tôn trọng, bảo tồn cảnh quan cây xanh tự nhiên và hệ sinh thái đặc trưng, bảo tồn cảnh quan đồi núi tự nhiên phía Bắc và phía Nam. Hạn chế xây dựng các công trình làm phá vỡ cảnh quan tự nhiên đặc trưng.

- Đối với các khu vực cây xanh công viên, vườn hoa: Chủ yếu trồng các loại cây, hoa , cây bóng mát đặc trưng khu vực. Không gian cây xanh kết hợp hài hòa với không gian mặt nước. Bố trí hệ thống cây xanh, khu thể dục thể thao cho khu ở tạo vi khí hậu và đáp ứng nhu cầu sinh hoạt cho nhân dân.

- Cây xanh đường phố: Chủ yếu trồng các loại cây, hoa mang bản sắc, phù hợp  với khí hậu khu vực như: Đào, anh đào, mơ, mận, … đặc biệt trồng trên các trục đường chính, phố đi bộ, … Các cây bóng mát lựa chọn có đặc điểm sinh học phù hợp với điều kiện tự nhiên, có tán che mùa hè và có hoa. 

· Các quy định về trồng, quản lý, chăm sóc xây xanh tuân thủ theo quy định tại Nghị định số 64/2010/NĐ-CP ngày 11/6/2010 của Chính phủ về quản lý cây xanh đô thị và TCVN 9257:2012 - Quy định cây xanh sử dụng công cộng trong các đô thị - tiêu chuẩn thiết kế.

2.2. Tổ chức không gian mặt nước

- Tôn trọng bảo vệ cảnh quan suối tự nhiên, xây dựng hồ cảnh quan hồ điều hòa phù hợp với địa hình.

- Cảnh quan cây xanh mặt nước, đường dạo kết hợp hài hòa, cùng với hệ thống công trình công cộng tạo thành chuỗi công viên chuyên đề, góp phần tạo dựng không gian cảnh quan đô thị trung tâm du lịch. 

3. Quy định về lộ giới các tuyến đường

a. Giao thông đối ngoại
· Quốc lộ 4C: Giao với điểm đầu Quốc lộ 34 tại thành phố Hà Giang và gặp lại Quốc lộ 34 tại huyện Bảo Lâm, tỉnh Cao Bằng nên 2 Quốc lộ 4C và 34 nối 2 tỉnh Hà Giang và Cao Bằng như 2 vòng cung được nối với nhau tại 2 điểm.

· Quốc lộ 4C đoạn ngoài khu vực xây dựng đô thị: có quy mô 12,5m, (mặt cắt 1’-1’), lòng đường 10,5m, lề đường mỗi bên 1m.

· Xây dựng tuyến đường tránh thị trấn Đồng Văn với quy mô chiều dài khoảng 4,1km, tiêu chuẩn đường cấp IV miền núi với quy mô đường 19,0m (mặt cắt 6-6)

· Chi tiết mặt cắt giao thông đối ngoại:

· Mặt cắt 1A-1A: Quốc lộ 4C qua khu vực không tập trung xây dựng lộ giới 12,5m trong đó:

Lòng đường: 10,5m.

Lề đường: 2x1m= 2m.

· Mặt cắt 6-6 (tuyến tránh QL4C):    Lộ giới 19m trong đó:

Lòng đường: 9m.

Hè đường: 2x5m= 10m.

b. Giao thông đối nội

· Quốc lộ 4C đoạn trong khu vực xây dựng đô thị:

· Mặt cắt 1’-1’: Đường trục chính đô thị - Quốc lộ 4C qua khu vực tập trung xây dựng lộ giới 16,5m trong đó:

Lòng đường:  10,5m.

Lề đường: 2x3m= 6m.

· Đường liên khu vực: Gồm hệ thống các tuyến chính liên kết các khu vực trong khu, liên kết giữa mạng lưới đường trục chính với mạng lưới đường khu vực, nội bộ. Quy mô đường từ 13-17m.
· Mặt cắt 2-2:  Lộ giới 13-17m trong đó:

Lòng đường: 7-11m.

Hè đường: 2x3m= 6m.

· Đường chính khu vực: Gồm hệ thống các tuyến đường liên kết các khu chức năng trong khu, liên kết các giữa mạng lưới đường liên khu và các tuyến đường khu vực. Quy mô đường 13m.
· Mặt cắt 3-3: Lộ giới 13m trong đó:




Lòng đường: 
 7m.




Hè đường: 2x3m= 6m.

· Đường khu vực: kết nối với mạng đường liên khu vực, chính khu vực, phân chia các khu chức năng trong khu. Quy mô đường 9,5m.
·  Mặt cắt 4-4: Lộ giới 9,5m trong đó:




Lòng đường: 
 5,5m.




Hè đường: 2x2m= 4m.

· Cải tạo nâng cấp các tuyến đường liên xã. Quy mô đường từ 5,5-7,5m.
· Mặt cắt 5-5: Lộ giới 5,5-7,5m trong đó:




Lòng đường: 
 5,5m.




Lề đường: 2x1,5m = 3m.

· Mặt cắt 6-6: Lộ giới 19m trong đó:




Lòng đường:
 9m.




Hè đường: 2x5m= 10m.

· Mặt cắt 7-7: Xây dựng các tuyến đường đi bộ, đường dạo du lịch với quy mô đường 7,5m.

Lòng đường:  5,5m.

Lề đường: 2x1m= 2m.

c. Các công trình giao thông
· Trung tâm chuyển đổi loại hình giao thông (HUB):

Xây dựng 2 trung tâm chuyển đổi loại hình giao thông từ giao thông cơ giới sang các loại hình giao thông than thiện môi trường như xe điện, xe đạp, giao thông bộ hành tại công viên khu vực trung tâm phố cổ. Quy mô 0,5-1ha.

· Bến xe: Xây dựng bến xe quy mô 0,5ha tại khu Lùng Lú trên đường QL4C (đoạn ngoài đô thị). Bến được đặt ngay tại cửa ngõ vào thị trấn, cạnh ngã tư QL4C-đường tránh QL4C và đường tỉnh 182B.

· Bãi đỗ xe:

Tại các công trình công cộng, khu vui chơi giải trí đều bố trí bãi đỗ xe bên trong ranh giới đất của mỗi công trình để đáp ứng nhu cầu bản thân. 

Bố trí bãi đỗ xe công cộng nhỏ kết hợp với khu cây xanh vườn hoa trong các khu ở và khu vực sân của các khu chung cư, công trình hành chính. Bố trí các bãi đỗ xe cho phân tán trong đô thị để phục vụ nhu cầu để xe.

4. Quy định về phạm vi bảo vệ, hành lang an toàn đối với công trình HTKT chính 

4.1. Cấp nước

· Trạm cấp nước và nguồn nước được khoanh vùng bảo vệ theo quy định chuyên ngành.

· Cấm xây dựng, đào hố phân, rác, hố vôi, chăn nuôi, đổ rác xung quanh công trình thu nước.

4.2. Cấp điện

· Chỉ tiêu cấp phải đảm bảo đúng tiêu chuẩn của đô thị.
· Các đường cáp điện và lưới điện đi theo hành lang kỹ thuật quy định trong đồ án, đảm bảo đúng quy trình kỹ thuật của Tổng Công ty điện lực ban hành.
· Các trạm biến áp yêu cầu dùng trạm xây hoặc trạm kiốt có hình dáng đẹp phù hợp với kiến trúc cảnh quan.
· Quy định về mạng lưới đèn điện chiếu sáng:

· Nguồn điện cho chiếu sáng đô thị được lấy từ nguồn điện 0,4 kv.

· Điện chiếu sáng đi chung với lưới điện sinh hoạt bố trí trên các cột điện của mạng lưới điện đô thị.

· Bổ sung hoàn thiện các thiết bị chiếu sáng đô thị như đèn đường , đèn trong công viên, hay các dải cây xanh đường phố.

· Các thiết bị chiếu sáng được lắp đặt đảm bảo nhu cầu sinh hoạt cũng như an toàn trong giao thông song cũng phải tính toán tiết kiệm điện năng.

· Ánh sáng cũng cần được sử dụng trong quảng cáo trang trí tạo điểm nhấn về hình ảnh đô thị đang trên đà phát triển, đặc biệt với Đồng Văn là thị trấn du lịch càng phải quan tâm tạo sức hút đối với du khách.

·  Lưới điện chiếu sáng đèn đường sử dụng đèn cao áp bóng Sodium 250w lắp trên cột thép tròn hoặc bát giác cao từ 10-12m. Trong khu ở hiện hữu có lưới điện chiếu sáng đi cùng cột với lưới điện hạ thế. 

· Đối với các đường ngõ xóm chiếu sáng bằng bóng đèn Com Pắc .

· Chiếu sáng cảnh quan dùng loại đèn cầu 5 bóng hoặc các dạng khác như đèn QEEN - mai chụp thuỷ tinh tuỳ theo vị trí cụ thể. Tiết diện cáp chiếu sáng từ 16÷25 mm2. 

4.3. Thoát nước thải và vệ sinh môi trường

· Xây dựng hệ thống cống riêng cho thoát nước mưa và thoát nước thải.
· Nước thải của khu vực thiết kế phải được xử lý đạt tiêu chuẩn môi trường trước khi xả ra nguồn tiếp nhận theo lưu vực như sau: 
· Lưu vực 1: Phạm vi phía Bắc quốc lộ 4C. Nước thải phát sinh từ lưu vực 1 sẽ được thu gom bằng mạng lưới cống có đường kính D300-D400mm, về nhà máy xử lý nước thải TT Đồng Văn có công suất 1.300 m3/ngđ).
· Lưu vực 2: Phạm vi phía Nam quốc lộ 4C. Nước thải phát sinh từ lưu vực 2 sẽ được thu gom bằng mạng lưới cống có đường kính D300-D400mm, về nhà máy xử lý nước thải của thị trấn.
· Các khu vực thôn, bản xa khu trung tâm thị trấn nước thải sẽ được xử lý bằng các phương pháp sinh học tự nhiên đảm bảo tiêu chuẩn về môi trường.

· Phải tuân thủ quy định của Quy chuẩn thiết kế quy hoạch về khoảng cách ly, vệ sinh môi trường và các yêu cầu kỹ thuật của hệ thống thoát nước thải về hướng, tuyến, cao độ, độ dốc, đặc biệt là trạm làm sạch nước thải; nơi tập trung rác thải.
· Khu vực nghĩa trang và các công trình xử lý CTR phải có khoảng cách an toàn, phạm vi bảo vệ, xây dựng cơ sở hạ tầng kỹ thuật tuân thủ theo Quy chuẩn Việt Nam về quy hoạch - QCVN 01:2019.
4.4. Quy định về môi trường
· Phối hợp liên ngành trong công tác bảo vệ môi trường. Quy hoạch, xây dựng kế hoạch hành động bảo vệ môi trường cho từng khu vực, đảm bảo sự thống nhất và phối hợp đồng bộ trong công tác quản lý môi trường.
· Giải quyết tốt vấn đề định cư, đảm bảo nhu cầu đất để ổn định và phát triển trong khu vực. Tăng cường công tác quản lý khai thác và sử dụng đất theo quy hoạch, kế hoạch, phối hợp giữa các ngành địa phương khi triển khai thực hiện quy hoạch.

· Quy hoạch khai thác phát triển đô thị, thương mại dịch vụ,...gắn liền với công tác bảo vệ môi trường sinh thái.

· Đầu tư xây dựng các trạm xử lý chất thải tập trung, giảm thiểu các tác động tới môi trường.
IV. Phần 3- Tổ chức thực hiện
1. Quy định về tính pháp lý

Quy định này áp dụng đối với tất cả các tổ chức, cá nhân thực hiện việc quản lý phát triển, đầu tư xây dựng, cải tạo chỉnh trang tại thị trấn Đồng Văn đảm bảo theo đúng đồ án Điều chỉnh QHC xây dựng thị trấn Đồng Văn - Trung tâm du lịch văn hóa lịch sử thuộc CVĐCTC Cao nguyên đá Đồng Văn, tỉnh Hà Giang, đến năm 2030 đã được phê duyệt. 

Quy định này là cơ sở để các cơ quan quản lý kiến trúc, quy hoạch, xây dựng của huyện Đồng Văn, tỉnh Hà Giang làm căn cứ quản lý đầu tư xây dựng, cấp phép xây dựng mới, cải tạo chỉnh trang các công trình kiến trúc, thiết kế cảnh quan trong thị trấn và làm căn cứ để xác lập nhiệm vụ và nội dung quy hoạch phân khu, quy hoạch chi tiết, thiết kế đô thị tất cả các khu vực trong đô thị.
2. Kế hoạch tổ chức thực hiện

· UBND huyện Đồng Văn tổ chức lập quy chế quản lý không gian, kiến trúc cảnh quan đô thị phù hợp với đồ án điều chỉnh quy hoạch chung, Quy định quản lý theo đồ án điều chỉnh quy hoạch, thiết kế đô thị đã được ban hành và điều kiện thực tế của đô thị.
· Tại các khu vực có các dự án xây dựng phát triển, các doanh nghiệp được phép đầu tư xây dựng dự án chịu trách nhiệm trước UBND huyện Đồng Văn và UBND tỉnh Hà Giang về quản lý không gian kiến trúc trong phạm vi dự án đảm bảo đúng quy hoạch được phê duyệt đến khi bàn giao lại cho chính quyền địa phương quản lý. 

· Sở Xây dựng tỉnh Hà Giang có trách nhiệm tham mưu cho UBND tỉnh Hà Giang phê duyệt quy chế quản lý không gian, kiến trúc, cảnh quan toàn bộ thị trấn Đồng Văn và một số khu vực có giá trị kiến trúc, cảnh quan đặc biệt theo sự phân công của UBND tỉnh.
3. Phân công trách nhiệm

· UBND huyện Đồng Văn thống nhất quản lý toàn diện các hoạt động quản lý không gian, kiến trúc, cảnh quan đô thị theo đúng đồ án được duyệt và chịu trách nhiệm trước UBND tỉnh Hà Giang về công tác thực hiện theo quy hoạch. 

· UBND cấp huyện, thị trấn chịu trách nhiệm quản lý không gian, kiến trúc, cảnh quan đô thị trong phạm vi địa giới hành chính do mình quản lý. 

· Phòng Kinh tế và hạ tầng có trách nhiệm giúp UBND huyện Đồng Văn quản lý không gian, kiến trúc, cảnh quan đô thị trong khu vực huyện quản lý.
· Căn cứ đồ án Điều chỉnh QHC xây dựng thị trấn Đồng Văn - Trung tâm du lịch văn hóa lịch sử thuộc CVĐCTC Cao nguyên đá Đồng Văn, tỉnh Hà Giang, đến năm 2030 được phê duyệt, Sở Xây dựng Hà Giang có trách nhiệm hướng dẫn UBND huyện Đồng Văn tổ chức lập, thẩm định, phê duyệt các quy hoạch phân khu, quy hoạch chi tiết được quy hoạch trong Luật quy hoạch đô thị và Luật xây dựng.
· UBND thị trấn có trách nhiệm kiểm tra mọi hoạt động xây dựng trên địa bàn do mình quản lý, xử lý và báo cáo kịp thời với UBND huyện các hành vi liên quan đến các hoạt động xây dựng trái với đồ án điều chỉnh quy hoạch chung được phê duyệt; xử lý các hành vi vi phạm theo quy định của pháp luật.
· Đối với việc điều chỉnh cục bộ một số nội dung trong đồ án điều chỉnh quy hoạch, UBND huyện Đồng Văn có trách nhiệm tổ chức lập và trình UBND tỉnh phê duyệt điều chỉnh quy hoạch cục bộ trên nguyên tắc không làm thay đổi các nội dung cơ bản của quy hoạch đã được phê duyệt và có sự thỏa thuận của Sở Xây dựng.    
4. Quy định công bố thông tin

· Sở Xây dựng tỉnh Hà Giang có trách nhiệm công bố thông tin và nội dung Đồ án điều chỉnh quy hoạch chung được duyệt trên website của Sở Xây dựng.
· UBND huyện Đồng Văn tổ chức hội nghị công bố công khai, rộng rãi, đầy đủ nội dung đồ án điều chỉnh quy hoạch đã phê duyệt cho các ngành, địa phương, đơn vị và nhân dân biết, đồng thời quản lý xây dựng theo đúng quy hoạch được duyệt.
· Sở Xây dựng tỉnh Hà Giang, Sở Tài nguyên và Môi trường, UBND huyện Đồng Văn và Phòng Kinh tế và hạ tầng huyện có trách nhiệm giúp lưu giữ Hồ sơ điều chỉnh quy hoạch để phục vụ công tác quản lý đô thị và cung cấp các thông tin quy hoạch cho các tổ chức, cá nhân nếu có yêu cầu để phục vụ công tác quản lý theo quy hoạch.

· Sở Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm số hóa hồ sơ điều chỉnh quy hoạch thành bản đồ hệ thống thông tin địa lý (GIS) để phục vụ công tác quản lý đất đai, xây dựng và công tác công bố, cung cấp thông tin.
· UBND huyện Đồng Văn định kỳ hàng năm cập nhật tình hình các dự án triển khai vào nội dung đồ án điều chỉnh quy hoạch.
5. Quy định về khen thưởng, xử phạt thi hành

· Các tổ chức, cá nhân đều phải chịu trách nhiệm trước pháp luật về các hành vi không cung cấp thông tin quy hoạch, cố tình cung cấp sai thông tin quy hoạch, quản lý xây dựng không theo quy hoạch, xây dựng các dự án trái với quy hoạch.

· Thanh tra xây dựng của thị trấn có trách nhiệm kiểm tra mọi hoạt động xây dựng trên địa bàn thị trấn quản lý và báo cáo kịp thời với UBND huyện các hành vi liên quan đến các hoạt động xây dựng trái với quy hoạch được phê duyệt. UBND huyện ra quyết định xử phạt đối với các vi phạm nêu trên trong phạm vi thẩm quyền của mình, có trách nhiệm báo cáo lên UBND tỉnh các trường hợp ngoài thẩm quyền để Chủ tịch UBND tỉnh quyết định.     

· Khuyến khích và có hình thức khen thưởng phù hợp đối với các tổ chức cá nhân thực hiện nghiêm túc các hoạt động về quản lý và đầu tư xây dựng theo đúng quy hoạch, phát hiện và tố giác kịp thời các hành vi cố ý làm trái quy hoạch.
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