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7III. NỘI DUNG CƠ BẢN QUY HOẠCH ĐÃ PHÊ DUYỆT


71. Vị trí và ranh giới.


72. Hiện trạng xây dựng


83. Quy hoạch sử dụng đất


104. Quy hoạch giao thông


115. Hiện trạng quy hoạch chuẩn bị kỹ thuật


12PHẦN III


12NỘI DUNG ĐỒ ÁN QUY HOẠCH ĐIỀU CHỈNH


12I. CÁC HẠNG MỤC DỰ KIẾN ĐẦU TƯ VÀ CÁC CHỈ TIÊU KINH TẾ KỸ THUẬT CHỦ YẾU CỦA ĐỒ ÁN


121. Các hạng mục dự kiến đầu tư:


122. Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật chủ yếu.


14II. QUY HOẠCH KIẾN TRÚC


142.1. Quan điểm quy hoạch tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan


152.2. Quy hoạch sử dụng đất


182.3. Quy hoạch tổ chức không gian:


202.4. Thiết kế đô thị:


27III. QUY HOẠCH HẠ TẦNG KỸ THUẬT


273.1. Quy hoạch giao thông


333.2. Quy hoạch chuẩn bị kỹ thuật


353.3. Quy hoạch hệ thống cấp nước


383.4. Quy hoạch thoát nước thải và vệ sinh môi trường


413.5. Quy hoạch cấp điện


45PHẦN IV


45ĐÁNH GIÁ HIỆU QUẢ KINH TẾ VÀ HIỆU QUẢ XÃ HỘI KHI THỰC HIỆN ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH


45I. ĐÁNH GIÁ HIỆU QUẢ KINH TẾ KHI ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH:


45II.ĐÁNH GIÁ HIỆU QUẢ XÃ HỘI KHI THỰC HIỆN DỰ ÁN:


46PHẦN V: ĐÁNH GIÁ SƠ BỘ TÁC ĐỘNG


46CỦA DỰ ÁN ĐẾN MÔI TRƯỜNG


46I. CÁC CĂN CỨ


46II. MỤC TIÊU


46III. HIỆN TRẠNG MÔI TRƯỜNG TRƯỚC KHI THỰC HIỆN DỰ ÁN


461.  Môi trường không  khí:


462. Môi trường mặt nước:


473. Môi trường sinh thái cảnh quan:


47IV. DỰ BÁO TÁC ĐỘNG MÔI TRƯỜNG TRONG GIAI ĐOẠN THỰC HIỆN DỰ ÁN


48V. TÁC ĐỘNG MÔI TRƯỜNG TRONG GIAI ĐOẠN ĐƯA DỰ ÁN VÀO HOẠT ĐỘNG


49VI. CÁC GIẢI PHÁP XỬ LÝ TÁC ĐỘNG MÔI TRƯỜNG


491. Trong giai đoạn xây dựng:


502. Giai đoạn hoạt động của dự án:


513. Kết luận:



PHẦN VI:  TÍNH TOÁN KINH TẾ…………………………………………………………52
1. Cơ sở tính toán
..52
2. Chi phí đầu tư
52
PHẦN VII:  KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ
54
THUYẾT MINH TỔNG HỢP
ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH CHI TIẾT KHU ĐÔ THỊ 8A

PHƯỜNG SÔNG HIẾN, TP CAO BẰNG, TỈNH CAO BẰNG

TỶ LỆ 1/500

	ĐƠN VỊ THỰC HIỆN:
	LIÊN DANH CÔNG TY CP PHÁT TRIỂN XÂY DỰNG CAO BẰNG & CÔNG TY CỔ PHẦN KHẢO SÁT THIẾT KẾ XÂY DỰNG CAO BẰNG

	Giám đốc:
	Ks Triệu Kim Cương

	Chủ nhiệm đồ án:
	Kts Bùi Minh Đạt

	THÀNH PHẦN THAM GIA:
	

	Quản lý kỹ thuật:
	Kts Phạm Ngọc Đức
Ks Phan Kim Anh
Ks Nguyễn Văn Thịnh
Ks Nguyễn Thúy Hằng

	Kiến trúc:
	Kts Nguyễn Sơn

	Giao thông, san nền:
	Ks Trần Đức Thiện

	Cấp điện, Thông tin:
	Ks Nguyễn Ngọc Việt

	Cấp nước, thoát nước:
	Ks Nguyễn Tuấn Vũ

	Kinh tế:
	Ks Nguyễn Thanh Hà


PHẦN 1
LÝ DO, MỤC TIÊU VIỆC ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH VÀ NỘI DUNG QUY HOẠCH ĐÃ PHÊ DUYỆT
I. LÝ DO VÀ MỤC TIÊU VIỆC LẬP ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH:

1. Lý do phải điều chỉnh quy hoạch
Thành phố Cao Bằng là trung tâm chính trị, kinh tế, văn hóa và xã hội của tỉnh Cao Bằng, là đô thị hạt nhân phát triển kinh tế quan trọng của toàn tỉnh, được thành lập theo quyết định số 60/NĐ-CP ngày 26/9/2012. 

Thực hiện mục tiêu phát triển đô thị theo nghị quyết Đảng bộ của tỉnh, Thành phố đặt mục tiêu tới năm 2020 sẽ  trở thành đô thị loại II.

Trong những năm qua, nhằm phục vụ công tác quản lý đô thị theo pháp luật , xây dựng cơ sở đầu tư triển khai các dự án, Thành phố đã điều chỉnh quy hoạch chung xây dựng thành phố Cao Bằng đến năm 2030 tầm nhìn đến 2050, UBND tỉnh đã phê duyệt Dự án lập quy hoạch chi tiết hai bên đường phía Nam khu đô thị mới thành phố Cao Bằng, tỷ lệ 1/500 theo quyết định số: 1182/QĐ-UBND ngày 19/8/2014, phê duyệt hồ sơ đề xuất khu vực phát triển đô thị thành phố Cao Bằng theo quyết định số 1536/QĐ-UBND ngày 22/09/2015.

Dự án phát triển đô thị số 8A thuộc phường Sông Hiến, nằm trong tổng thể Dự án quy hoạch chi tiết hai bên đường phía Nam khu đô thị mới thành phố Cao Bằng, đang trong giai đoạn lập Báo cáo nghiên cứu khả thi đầu tư xây dựng theo quyết định số 1536/QĐ-UBND ngày 22/09/2015 phê duyệt hồ sơ đề xuất khu vực phát triển đô thị thành phố Cao Bằng. 

Tuy nhiên tại vị trí dự án phát triển đô thị số 8A, phương án quy hoạch mặc dù đã phù hợp nhưng chưa được tối ưu, còn 1 số nội dung hạn chế như:
- Quy hoạch SDĐ:

+ Thiếu quỹ đất cho hạng mục nhà ở xã hội
+ Đất công cộng, đất thương mại dịch vụ khá lớn trong khi khu vực lân cận đã bố trí nhiều đất dành cho thương mại dịch vụ, khoảng cách từ phạm vi quy hoạch đến khu Trung tâm hành chính khá gần (1km)

+ Tỷ lệ đất dành cho xây dựng nhà vườn khá lớn trong khi nhu cầu về đất xây dựng nhà ở liền kề nhiều hơn

- Quy hoạch mạng lưới giao thông:

+ Dễ tạo xung đột, tắc nghẽn giữa đường nội bộ và trục đường khu vực tại cửa ngõ đô thị (Nút III-26)

+ Các trục đường giao thông nội bộ không thông suốt (MC7-7) bị ngăn cách tại khu vực đất công cộng.

+ Vỉa hè đường nội bộ quá hẹp (1,5m); (MC7-7)

Với những lý do đó nên hiệu quả đầu tư dự án phát triển đô thị 8A chưa cao dẫn đến sức hút của thị trường đối với dự án còn hạn chế.
Vì vậy, việc lập Điều chỉnh quy hoạch chi tiết Dự án phát triển đô thị số 8A trước khi lập Báo cáo nghiên cứu khả thi đầu tư xây dựng được đặt ra là cần thiết và tất yếu.
2. Mục tiêu việc lập Điều chỉnh quy hoạch:

- Điều chỉnh quy hoạch chi tiết Dự án phát triển đô thị số 8A đảm bảo đạt hiệu quả đầu tư cao nhất, phù hợp định hướng phát triển kinh tế của địa phương
- Bổ sung quỹ đất nhà ở xã hội phù hợp với nhu cầu và chủ trương của tỉnh, thành phố.

- Quy hoạch, xây dựng hệ thống giao thông, hạ tầng kỹ thuật phù hợp với quy chuẩn, tiêu chuẩn xây dựng hiện hành, đảm bảo cho khu đô thị hiện đại, mỹ quan và đảm bảo môi trường; đồng thời khớp nối đồng bộ giữa khu vực xây dựng mới và khu vực hiện trạng.

- Xác định cơ cấu phân khu chức năng, mục đích sử dụng đất và các chỉ tiêu quy hoạch - kiến trúc làm cơ sở cho việc triển khai dự án đầu tư xây dựng cụ thể.

II.CÁC CĂN CỨ THIẾT KẾ ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH:

- Luật quy hoạch đô thị số 30/2009/QH12 được Quốc hội nước CHXHCN Việt Nam khóa XII, kỳ họp thứ 5 thông qua ngày 17/6/2009;

- Nghị định số 37/2010/NĐ-CP ngày 07/4/2010 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;

- Nghị định số 48/2010/NĐ-CP ngày 07/5/2010 của Chính phủ về hợp đồng trong hoạt động xây dựng;

- Thông tư số 12/2016/TT-BXD ngày 29/6/2016 của Bộ Xây dựng quy định hồ sơ của từng loại quy hoạch đô thị;

- Thông tư số 01/2011/TT-BXD ngày 27/01/2011 của Bộ xây dựng về việc hướng dẫn đánh giá môi trường chiến lược trong đồ án quy hoạch xây dựng, quy hoạch đô thị;

- Thông tư số 05 /2017/TT-BXD ngày 05/04/2017 hướng dẫn xác định và quản lý chi phí Quy hoạch xây dựng và Quy hoạch đô thị;

- Thông tư số 06/2013/TT-BXD ngày 13/05/2013 của Bộ Xây dựng hướng dẫn về nội dung Thiết kế đô thị; 

- Thông tư số 16/2013/TT-BXD ngày 16/10/2013 của Bộ Xây dựng sửa đổi, bổ sung một số điều của 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 Quyết định số 1182/QĐ-UBND ngày 19 tháng 8 năm 2014 của Ủy ban nhân dân tỉnh Cao Bằng  về việc phê duyệt Đồ án quy hoạch chi tiết hai bên đường phía Nam Khu đô thị mới Thành phố Cao Bằng, tỉnh Cao Bằng - tỷ lệ 1/500.

- Quyết định số 1536/QĐ-UBND ngày 22/09/2015 của Ủy ban nhân dân tỉnh Cao Bằng về việc phê duyệt Hồ sơ đề xuất Khu vực phát triển đô thị thành phố Cao Bằng;

- Quyết định số 37/2016/QĐ-UBND ngày 20 tháng 12 năm 2016 của UBND tỉnh Cao Bằng về việc Ban hành quy định quản lý quy hoạch xây dựng và kiến trúc công trình trên địa bàn tỉnh Cao Bằng;

- Quyết định số862/QĐ-UBND ngày 28/6/2018 của UBND tỉnh Cao Bằng phê duyệt Kết quả lựa chọn nhà đầu tư dự án Phát triển đô thị số 8A, phường Sông Hiến, Thành phố Cao Bằng, tỉnh Cao Bằng;
- Thông báo số 1006/TB-SXD ngày 9/7/2018 của Sở Xây dựng Cao Bằng về kết quả lựa chọn nhà đầu tư dự án Phát triển đô thị số 8A, phường Sông Hiến, Thành phố Cao Bằng, tỉnh Cao Bằng;
- Quyết định số 05/QĐ-DAĐT ngày 8/4/2019 của Công ty Thương mại Xuân Hòa - Cao Bằng
- Các tài liệu, bản đồ và các dự án khác có liên quan.

III. NỘI DUNG CƠ BẢN QUY HOẠCH ĐÃ PHÊ DUYỆT
1. Vị trí và ranh giới.
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-  Vị trí khu đất: Khu vực nghiên cứu lập quy hoạch “Điều chỉnh quy hoạch chi tiết Dự án phát triển đô thị số 8A, tỷ lệ 1/500” có diện tích khoảng: 5,59 ha thuộc phường Sông Hiến, thành phố Cao Bằng,  có vị trí như sau:

- Phía Bắc: giáp đường có lộ giới 58m và khu đô thị 9A
- Phía Nam: giáp đất đồi chưa quy hoạch

- Phía Đông: giáp khu đô thị 9A
- Phía Tây: giáp khu quy hoạch lâm viên và thương mại du lịch
- Quy mô sau khi điều chỉnh quy hoạch có diện tích khoảng: 5.59ha
2. Hiện trạng xây dựng

a. Hiện trạng các công trình xây dựng và triển khai dự án

- Hiện tại trong khu vực dự án đã tiến hành triển khai san lấp mặt bằng với diện tích khoảng : 7.682,37m2 (0,77ha). Hầu như chưa có công trình xây dựng
b. Hiện trạng đất đai:

Khu đất nghiên cứu có diện tích là 55.924,85m2 (5.59ha). Ngoài 7.682,37m2 (0,77ha) đã triển khai san lấp mặt bằng, Phần còn lại diện tích chủ yếu là đất núi và rừng và một số ít đất nông nghiệp.

Bảng hiện trạng sử dụng đất toàn khu

	Stt
	Loại đất
	Diện tích
(m2)
	Tỷ lệ
( % )
	Đánh giá chung

	1
	  Đất trồng lúa
	3.872,53
	6,92
	Ít thuận lợi

	2
	  Đất rừng
	26.535,86
	47,45
	Không thuận lợi

	3
	  Đất đồi núi
	17.281,89
	30,90
	Ít thuận lợi

	4
	  Đất đã san lấp mặt bằng
	7.682,37
	13,74
	Thuận lợi

	5
	  Mương nước
	132,42
	0,24
	Ít thuận lợi

	6
	  Đường hiện trạng
	419,03
	0,75
	Thuận lợi

	Tổng diện tích
	55.924,85
	100,00
	


3. Quy hoạch sử dụng đất

	STT
	Chức năng sử dụng đất 
	Quy hoạch được duyệt

	
	
	Ký hiệu
	Diện tích

(m2)
	Tỷ trọng

(%)

	I
	Đất xây dựng nhà ở
	
	22.858,00
	40,87

	I.1
	Đất nhà vườn
	NV
	14.941,00
	26,72

	1
	Đất nhà vườn
	NV3.6
	5.125,00
	

	2
	Đất nhà vườn
	NV3.7
	3.749,00
	

	3
	Đất nhà vườn
	NV3.8
	6.067,00
	

	I.3
	Đất nhà ở Liền kề
	LK
	7.917,00
	14,16

	1
	Đất nhà ở Liền kề loại 1 (mặt tiền 7m)
	LK3.5
	3.827,00
	

	2
	Đất nhà ở Liền kề loại 1 (mặt tiền 7m)
	LK3.6
	4.090,00
	

	II
	Đất thương mại dịch vụ
	TMDV3.5
	8.683,00
	15,53

	III
	Đất công cộng
	CC
	6.612,00
	11,82

	1
	Công cộng đô thị
	CC3.1
	5.139,00
	

	2
	Công cộng đơn vị ở
	CC3.2
	1.473,00
	

	IV
	Đất cây xanh, công viên cảnh quan
	CX
	2.671,00
	4,78

	1
	Cây xanh vườn hoa
	CX3.5
	547,00
	

	2
	Cây xanh vườn hoa
	CX3.6
	2.124,00
	

	3
	Cây xanh vườn hoa
	
	
	

	V
	Đất giao thông nội khu
	GT
	15.100,85
	27,00

	Tổng diện tích quy hoạch
	
	55.924,85
	


a. Nhà ở Biệt thự:

- Nhà ở biệt thự vườn có tổng diện tích 14.941m2. Tổng số có 40 lô
- Chỉ tiêu đất trung bình là 300-500m2/hộ. 

- Mật độ tối đa là 40%, tầng cao tối đa 3 tầng. Chiều cao tối đa 10,0m.

b. Nhà ở liền kề:

- Nhà ở liền kề có tổng diện tích 7.917m2. Tổng số có 132 lô
- Chỉ tiêu đất trung bình là 120-150m2/hộ. 

- Mật độ tối đa là 80%, tầng cao tối đa 5 tầng. Chiều cao tối đa 18,0m.
c. Khu dịch vụ thương mại tổng hợp:

- Tổng diện tích khu dịch vụ thương mại tổng hợp 8.683m2 
- Tầng cao tối đa 15 tầng. Chiều cao tối đa 60,0m.

- Mật độ xây dựng tối đa cho phép là 40%.

d. Khu công cộng:

- Tổng diện tích khu công cộng là 6.612m2 Bao gồm lô CC3.1 và CC3.2. 

- Tầng cao tối đa khu CC3.1 là 7 tầng; Chiều cao tối đa 30,0m.

- Tầng cao tối đa khu CC3.2 là 2 tầng; Chiều cao tối đa 10,0m.

- Mật độ xây dựng tối đa cho phép là 40%.

e. Khu cây xanh công viên cảnh quan:

- Tổng diện tích cây xanh công viên cảnh quan là 2.671m2 Bao gồm khu công viên cảnh quan CX3.5 đến CX3.6
- Chỉ tiêu quy hoạch về tầng cao từ 1 tầng. 

- Mật độ xây dựng tối đa cho phép là 10%.

f. Giao thông:


- Tổng diện tích giao thông là 15.101m2 Bao gồm hệ thống các đường giao thông chính, đường nội bộ của khu vực quy hoạch. 
4. Quy hoạch giao thông
* Giao thông khu vực

- Phía bắc khu đô thị là tuyến chính của thành phố với Mặt Cắt (1-1) với quy mô mặt cắt theo thiết kế: Rộng 58,0m

+ Lòng đường: (7+11,5)x2m .

+ Hè đường: 2x6,0m.

+ Giải phân cách: 2x2+5m.

- Phía đông bắc khu đô thị là tuyến trục chính khu với Mặt Cắt (2-2) với quy mô mặt cắt theo thiết kế: Rộng 27,0m

+ Lòng đường: 2x7m .

+ Hè đường: 2x5,0m.

+ Giải phân cách: 3m.

- Phía đông khu đô thị là tuyến đường khu vực với mặt Cắt (6-6) với quy mô mặt cắt theo thiết kế: Rộng 20.5m kết nối khu đô thị với các tuyến đường trục chính của thành phố và tuyến liên khu vực của thành phố

+ Lòng đường: 10,5m .

+ Hè đường: 2x5,0m.

- Phía tây khu đô thị là tuyến đường khu vực với mặt Cắt (5-5) với quy mô mặt cắt theo thiết kế: Rộng 13.5m kết nối khu đô thị với các tuyến đường trục chính của thành phố và tuyến liên khu vực của thành phố

+ Lòng đường: 7,5m .

+ Hè đường: 2x3,0m.

* Giao thông nội bộ :

- Giao thông nội bộ khu đô thị là các tuyến đường khu vực với mặt Cắt (7-7) với quy mô mặt cắt theo thiết kế rộng 9.0m; lòng đường: 6,0m; vỉa hè: 2x1,5m.

5. Hiện trạng quy hoạch chuẩn bị kỹ thuật

a. Nền:

Khu vực quy hoạch có nền địa hình chủ yếu là đồi núi, độ dốc tương đối cao, khả năng san lấp mặt bằng tương đối khó khăn.

- Nền khu vực đồi núi cao độ trung bình +(240(265)m
- Nền đất canh tác biến thiên từ: +(220)m
- Các tuyến đường đã thi công có cao độ : Hxd ≥+220m

b. Cấp điện, Cấp, thoát nước và vệ sinh môi trường.
Cơ bản tuân thủ theo nội dung quy hoạch đã phê duyệt
PHẦN III
NỘI DUNG ĐỒ ÁN QUY HOẠCH ĐIỀU CHỈNH
I. CÁC HẠNG MỤC DỰ KIẾN ĐẦU TƯ VÀ CÁC CHỈ TIÊU KINH TẾ KỸ THUẬT CHỦ YẾU CỦA ĐỒ ÁN

1. Các hạng mục dự kiến đầu tư: 

-  Nhà ở:

+ Nhà ở biệt thự

+ Nhà ở chia lô liền kề loại 1: mặt tiền 7m
+ Nhà ở chia lô liền kề loại 2: mặt tiền 5m
+ Nhà ở xã hội (dành cho người thu nhập thấp)

-  Công trình công cộng: 

+ Công trình công cộng đô thị.

+ Các công trình dịch vụ: Trung tâm thương mại và dịch vụ tổng hợp.

+ Hệ thống giao thông, cấp nước, cấp điện, thoát nước, bãi đỗ xe công cộng.

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

2. Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật chủ yếu.

a. Quy mô dân số dự kiến: khoảng 860 người.

b. Các chỉ tiêu áp dụng 

Đây là Khu dân xây dựng mới, thuộc phường Sông Hiến trong tương lai, vì vậy các chỉ tiêu tính toán lấy theo tiêu chuẩn đô thị loại III. 
Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật chính

	TT
	Hạng mục
	Đơn vị
	Chỉ tiêu

	1
	2
	3
	4

	I
	Chỉ tiêu sử dụng đất
	
	

	1.1
	Đất ở
	
	

	
	+ Nhà ở biệt thự
	m2/ lô
	150-250

	
	+ Nhà ở chia lô liền kề
	m2/lô
	90-130

	1.2
	Đất các công trình công cộng trong đơn vị ở
	m2/người
	3-4

	1.3
	Công trình cây xanh TDTT
	m2/người
	≥3

	II
	Số tầng và chiều cao tối đa
	
	

	2.1
	Nhà ở
	
	

	
	+ Nhà ở biệt thự
	Tầng & m cao
	3 & 16m

	
	+ Nhà ở chia lô liền kề
	Tầng & m cao
	5 & 20m

	
	+ Nhà ở xã hội
	Tầng & m cao
	5 & 20m

	2.2
	Công trình Công cộng
	Tầng & m cao
	2-7 & 10-30m

	2.3
	Công trình Thương mại dịch vụ
	Tầng & m cao
	15 & 60m

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

	3.1
	Nhà ở
	
	

	
	+ Nhà ở biệt thự
	%
	70

	
	+ Nhà ở chia lô liền kề
	%
	90

	
	+ Nhà ở xã hội
	%
	90

	3.2
	Công trình Công cộng
	%
	40

	3.3
	Công trình Thương mại dịch vụ
	%
	40

	IV
	Hạ tầng kỹ thuật
	
	

	4.1
	Giao thông :
	Đường nhỏ nhất trong khu ở
	13.5m

	
	+ Mật độ giao thông đô thị
	km/km2
	10-13,3

	
	+ Tỉ lệ đất giao thông nội thị
	%
	≥18

	4.2
	+ Hệ thống cấp nước
	
	

	
	+ Nước sinh hoạt
	l/ng.ngày.đêm
	150

	
	+ Công trình công cộng
	l /m2
	4

	
	+ Công trình TMDV
	l /m2
	4

	
	+ Cây xanh
	l /m2.ngđ
	3

	
	+ Giao thông
	l /m2.ngđ
	0,5

	
	+ Dự phòng
	%
	15

	4.3
	Cấp điện
	
	

	
	+ Nhà ở biệt thự
	kw/ hộ
	11

	
	+ Nhà ở chia lô liền kề
	kw/ hộ
	9

	
	+ Nhà ở xã hội
	kw/ hộ
	7

	
	+ Công trình công cộng
	w/ m2 sàn
	90

	
	+ Khu thương mại
	W/m2
	90

	
	+ Chiếu sáng đường
	kw/km
	7,5

	
	+ Chiếu sáng cảnh quan, cây xanh
	kW/ha
	10

	4.4
	+ Thoát nước (80%) cấp nước
	l/ngày.đêm
	

	4.5
	+ Vệ sinh môi trường
	kg/người.ngđ
	1,3


II. QUY HOẠCH KIẾN TRÚC
2.1. Quan điểm quy hoạch tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan
a. Những nguyên tắc chính

- Tuân thủ các chỉ tiêu theo quy hoạch được duyệt, theo các tiêu chuẩn và quy chuẩn hiện hành.

- Khu vực xây dựng mới có hệ thống hạ tầng đồng bộ, kiến trúc hiện đại và có môi trường cảnh quan đẹp tạo được nét đặc trưng riêng.

- Tổ chức hệ thống giao thông phải đảm bảo nguyên tắc an toàn giao thông và phục vụ tốt cho hoạt động của đô thị;

b. Nội dung điều chỉnh quy hoạch

- Điều chỉnh tăng mặt cắt các tuyến đường nội bộ từ 9,0m lên 15,0m.

- Điều chỉnh kéo dài, mở rộng tuyến đường nội bộ theo hướng Tây-Đông kết nối khu Dịch vụ thương mại với khu nhà ở phía Đông khu vực quy hoạch.

- Điều chỉnh tăng tỷ lệ đất ở và giảm diện tích khu vực Thương mại dich vụ, Công cộng nhằm tối ưu hiệu quả kinh doanh mà vẫn đáp ứng đủ chỉ tiêu sử dụng đất theo quy chuẩn.
- Điều chỉnh cơ cấu xây dựng đất nhà ở biệt thự và nhà ở liền kề
- Các nội dung khác giữ nguyên theo quy hoạch chi tiết đã được duyệt.

c. Cơ cấu phân khu chức năng

- Khu nhà ở liền kề loại 1 bố trí dọc mặt đường quy hoạch 58,0m, dọc đường QL34 đi trung tâm đô thị mới Đề Thám và giáp khu Thương mại dịch vụ; Khu nhà ở biệt thự bố trí tại lõi khu vực quy hoạch; Khu nhà ở liền kề loại 2 được bố trí dọc tuyến đường nội bộ theo hướng Đông – Tây của khu vực quy hoạch. Khu nhà ở Xã hội bố trí tại ô đất phía Tây-Nam giáp đường đối ngoại phía Tây khu quy hoạch.
- Các trung tâm thương mại dịch vụ bố trí trung tâm khu vực quy hoạch giáp đường QH 58,0m.

- Công trình công cộng bố trí tại khu vực trung tâm khu dân cư

- Các vườn hoa, sân chơi bố trí xen lẫn trong các khu dân cư

- Công viên cây xanh lớn bố trí phía bắc xem kẽ trong khu thương mại dịch vụ và Công cộng.

2.2. Quy hoạch sử dụng đất

Khu vực lập điều chỉnh quy hoạch được xác định là khu đô thị hiện đại, tương lai sẽ trở thành các phường nội thị của thị xã. Vì vậy quy hoạch sử dụng đất sẽ cân đối quỹ đất một cách hợp lý để bố trí các khu chức năng cần thiết đáp ứng nhu cầu phát triển lâu dài.
Bảng tổng hợp sử dụng đất
	STT
	Chức năng sử dụng đất 
	Quy hoạch được duyệt
	
	Quy hoạch điều chỉnh
	
	Ghi chú

	
	
	Ký hiệu
	Diện tích

(m2)
	Tỷ trọng

(%)
	Ký hiệu
	Diện tích

(m2)
	Tỷ trọng

(%)
	Diện tích

tăng/ giảm

(m2)

	I
	Đất xây dựng nhà ở
	
	22.858,00
	40,87
	
	24.672,62
	44,12
	1.814,62

	I.1
	Đất nhà ở biệt thự
	NV
	14.941,00
	26,72
	BT
	5.381,93
	9,62
	

	1
	Đất nhà ở biệt thự
	NV3.6
	5.125,00
	
	BT
	5.381,93
	
	

	2
	Đất nhà ở biệt thự
	NV3.7
	3.749,00
	
	
	
	
	

	3
	Đất nhà ở biệt thự
	NV3.8
	6.067,00
	
	
	
	
	

	I.3
	Đất nhà ở Liền kề
	LK
	7.917,00
	14,16
	LK
	14.919,39
	26,68
	

	1
	Đất nhà ở Liền kề loại 1 (mặt tiền 7m)
	LK3.5
	3.827,00
	
	LK.1
	1.850,25
	
	

	2
	Đất nhà ở Liền kề loại 1 (mặt tiền 7m)
	LK3.6
	4.090,00
	
	LK.2
	1.661,89
	
	

	3
	Đất nhà ở Liền kề loại 2 (mặt tiền 5m)
	
	
	
	LK.3
	1.850,24
	
	

	4
	Đất nhà ở Liền kề loại 2 (mặt tiền 5m)
	
	
	
	LK.4
	1.469,81
	
	

	5
	Đất nhà ở Liền kề loại 1 (mặt tiền 7m)
	
	
	
	LK.5
	2.278,83
	
	

	6
	Đất nhà ở Liền kề loại 1 (mặt tiền 7m)
	
	
	
	LK.6
	1.803,40
	
	

	7
	Đất nhà ở Liền kề loại 2 (mặt tiền 5m)
	
	
	
	LK.7
	2.230,68
	
	

	8
	Đất nhà ở Liền kề loại 2 (mặt tiền 5m)
	
	
	
	LK.8
	1.774,29
	
	

	I.4
	Đất nhà ở xã hội (tối đa 20% đất ở)
	
	
	
	OXH
	4.371,30
	7,82
	

	II
	Đất thương mại dịch vụ
	TMDV3.5
	8.683,00
	15,53
	TMDV
	4.765,16
	8,52
	-3.917,84

	III
	Đất công cộng
	CC
	6.612,00
	11,82
	CC
	3.365,83
	6,02
	-3.246,17

	1
	Công cộng đô thị
	CC3.1
	5.139,00
	
	CC.1
	1.705,53
	
	

	2
	Công cộng đơn vị ở
	CC3.2
	1.473,00
	
	CC.2
	1.660,30
	
	

	IV
	Đất cây xanh, công viên cảnh quan
	CX
	2.671,00
	4,78
	CX
	1.996,46
	3,57
	-674,54

	1
	Cây xanh vườn hoa
	CX3.5
	547,00
	
	CX.1
	381,64
	
	

	2
	Cây xanh vườn hoa
	CX3.6
	2.124,00
	
	CX.2
	793,58
	
	

	3
	Cây xanh vườn hoa
	
	
	
	CX.3
	821,24
	
	

	V
	Đất giao thông nội khu
	GT
	15.100,85
	27,00
	GT
	21.124,78
	37,77
	6.023,93

	Tổng diện tích quy hoạch
	
	55.924,85
	
	
	55.924,85
	100,0
	


a. Nhà ở Biệt thự:

- Nhà ở biệt thự vườn có tổng diện tích 8.528,17m2. Ký hiệu lô BT; Tổng số có 28 lô nhà ở biệt thự.

- Chỉ tiêu đất trung bình của nhà liên kế là 150-250m2/hộ. 

- Mật độ tối đa cho phép là 70%, tầng cao tối đa 3tầng. Chiều cao tối đa 16,0m.
b. Nhà ở liền kề:
- Nhà ở liền kề có tổng diện tích 14.919,39m2. Từ lô LK.1đến LK.8. Tổng số có 132 lô nhà ở liền kề. 
Trong đó:
  + Nhà ở liền kề loại 1: mặt tiền 7,0m có tổng diện tích 7.594,40m2. Ký hiệu lô LK.1,2,5,6. Tổng số có 55 lô nhà ở liền kề.

  + Nhà ở liền kề loại 2: mặt tiền 5,0m có tổng diện tích 7.325,00m2. Ký hiệu lô LK.3,4,7,8. Tổng số có 77 lô nhà ở liền kề.

- Chỉ tiêu đất trung bình của nhà liền kế là 90-130m2/hộ. 

- Mật độ tối đa cho phép là 90%, tầng cao tối đa 5 tầng. Chiều cao tối đa 20,0m.
c. Nhà ở xã hội (dành cho người có thu nhập thấp):

- Khu nhà ở xã hội có tổng diện tích 4.371,30m2. Ký hiệu lô OXH
- Mật độ tối đa cho phép là 90%, tầng cao tối đa 5 tầng. Chiều cao tối đa 20,0m.

d. Khu dịch vụ thương mại tổng hợp:

- Tổng diện tích khu dịch vụ thương mại tổng hợp 4.765,16m2 bao gồm lô TMDV. 

- Tầng cao tối đa 15 tầng. Chiều cao tối đa 60,0m.
- Mật độ xây dựng tối đa cho phép là 40%.

e. Khu công cộng:

- Tổng diện tích khu công cộng là 3.365,83m2 Bao gồm lô CC.1 và CC.2. 

- Tầng cao tối đa khu CC.1 là 7 tầng; Chiều cao tối đa 30,0m.
- Tầng cao tối đa khu CC.2 là 2 tầng; Chiều cao tối đa 10,0m.

- Mật độ xây dựng tối đa cho phép là 40%.
f. Khu cây xanh công viên cảnh quan:

- Tổng diện tích cây xanh công viên cảnh quan là 1.996,46m2 Bao gồm khu công viên cảnh quan CX.1 đến CX.3. 

- Chỉ tiêu quy hoạch về tầng cao từ 1 tầng. 

- Mật độ xây dựng tối đa cho phép là 10%.

* Khuôn viên cây xanh CX1-CX3: Là những điểm nhấn về cảnh quan và kiến trúc của các khu ở, được đặt tại vị trí trung tâm của các khu nhà ở và khu thương mại dịch vụ. Phục vụ tiện ích và bổ sung không gian xanh xen kẽ trong các dãy nhà ở, công cộng và thương mại. Các công trình được xây dựng như: đài phun nước, các tiện ích thể dục thể thao góp phần tạo mỹ quan cho khu ở.

f. Giao thông:


- Tổng diện tích giao thông là 21.124,79m2 Bao gồm hệ thống các đường giao thông chính, đường nội bộ của khu vực quy hoạch. 

2.3. Quy hoạch tổ chức không gian: 

Đây là khu vực đô thị mới với quan điểm xây dựng hiện đại vì vậy việc tổ chức không gian quy hoạch kiến trúc phải tạo được bộ mặt đô thị có môi trường cảnh quan hấp dẫn, đa dạng, hợp lý, tiện nghi, đáp ứng nhu cầu sinh hoạt và nghỉ ngơi tốt nhất cho người dân sống trong đô thị. 

Với nguyên tắc đó thì tổ chức không gian chính đô thị được dự kiến như sau:

- Khung đô thị sẽ được tổ chức dựa trên sự hình thành bởi các tuyến - trục đường - trục không gian như sau:

+ Trục không gian thị giác là trục không gian hình thành bởi tuyến đường đối ngoại bên ngoài khu có mặt cắt rộng 58m

+ Trục không gian chính là trục không gian hình thành bởi các tuyến đường bên trong khu đô thị kết nối các cụm nhà, công trình với nhau có mặt cắt 27m. 

+ Trục không gian khu ở là trục không gian nội bộ, hình thành bởi các tuyến đường có mặt cắt 27m, nhỏ nhất là 15m nối các cụm nhà ở với nhau nhưng được bố trí đảm bảo lưu lượng giao thông đối ngoại được hạn chế và tăng tính riêng biệt của từng khu nhà.

- Không gian kiến trúc cảnh quan khu đô thị được tổ chức như sau:

+ Dọc tuyến đường đối ngoại - Trục không gian thị giác là trục đường sẽ bố trí hai chức năng chủ yếu là công trình dịch vụ thương mại tổng hợp và nhà ở chia lô dạng shophouse. Đây là các hạng mục xây dựng ngay trong giai đoạn đầu nhằm khai thác lợi thế tuyến đường đối ngoại chính vừa được xây dựng và hình thành bộ mặt kiến trúc đô thị hai bên  tuyến đường này chạy thẳng vào Trung tâm thành phố Cao Bằng

+ Điểm nhấn về sự phát triển kinh tế và sự sầm uất đô thị là các công trình dịch vụ thương mại, khách sạn, những công trình này được bố trí trên trục đường giao thông lớn, trục đường đối ngoại, gắn với công viên cây xanh để thuận tiện cho kinh doanh dịch vụ.

+ Dọc trục không gian chính là trục đường chạy dọc khu đô thị, đây là tuyến đường nội bộ chính nối các khu chức năng với nhau. Tại đây sẽ bố trí các công trình nhà ở chia lô và shophouse cũng như mặt sau của cụm công trình công cộng và thương mại dịch vụ. Đây là tuyến đường có sự sôi động và hấp dẫn kinh doanh nhất định của toàn khu đô thị

Điểm nhấn không gian kiến trúc cảnh quan và nét văn đặc trưng của khu đô thị là các công trình văn hóa, trường mầm non, những công trình này được bố trí ở giữa khu đô thị, gắn với các trục cây xanh vườn hoa lớn, vừa tạo không gian mở cho đô thị vừa yên tĩnh do nằm xa các trục đường giao thông đối ngoại. 

- Khu nhà ở chia lô liền kề được bố trí tập trung về phía Đông khu đất để hình thành một khu vực riêng. Mặt chính các lô đất sắp xếp quay tối đa về phía Nam đón hướng gió mát đồng thời đóng góp cảnh quan cho trục đường của Khu đô thị, một số bố trí mặt chính quay về trục đường trung tâm để ưu tiên tạo cảnh quan cho các trục đường. Khu nhà ở chia lô liền kề sẽ sử dụng một số mẫu nhà ở khác nhau cho từng dẫy phố để tạo sự phong phú trong hình thức kiến trúc nhưng vẫn đảm bảo tính thống nhất trong toàn khu. Trong khu nhà ở chia lô có một số vườn hoa nhỏ xen kẽ là không gian mở đồng thời là nơi vui chơi giải trí cho người dân, hoặc là bãi đỗ xe cho khu vực. 

- Khu nhà ở biệt thự cao cấp phân thành khu riêng biệt. Đây là những lô đất ở có diện tích rộng, mật độ xây dựng thấp, tỷ lệ cây xanh cao cùng với công viên lớn sẽ hình thành vùng không gian có khí hậu thoáng mát, góp phần cải tạo môi trường khí hậu, cảnh quan. 

- Các trọng điểm không gian chính như vùng cửa ngõ, điểm giao nhau giữa hai tuyến phố chính, dọc tuyến đường trung tâm là khu vực tập trung các công trình dịch vụ công cộng thu hút đông người, vì vậy sẽ bố trí các không gian lớn như vườn hoa, quảng trường trước công trình, quảng trường giao thông để đáp ứng nhu cầu hoạt động và tạo cảnh quan. Công trình công cộng xây dựng tại khu vực này phải có sự bề thế về khối tích, hiện đại về hình thức kiến trúc... hội tụ đủ yếu tố là điểm nhấn không gian. 

- Công trình công cộng: Được đặt tại các vị trí đầu mối giao thông. Phía trước công trình có quảng trường để bố trí sân, vườn hoa, đài phun nước góp phần tạo mỹ quan và thuận tiện cho hoạt động của bản thân công trình; Các công trình phúc lợi công cộng như nhà trẻ, mẫu giáo, câu lạc bộ được bố trí tại trung tâm nhóm nhà, đảm bảo bán kính sử dụng ngắn nhất.

- Công viên cây xanh và đài phun nước: Là những điểm nhấn về cảnh quan và kiến trúc chính của đô thị, được đặt tại vị trí 2 đầu cửa ngõ, giao điểm giữa Khu trung tâm thương mại dịch vụ với 2 cụm công trình công cộng của khu đô thị. Tạo được không gian cảnh quan rộng mở với tầm nhìn thoáng đãng phục vụ vui chơi giải trí và nghỉ ngơi cho toàn đô thị và khu vực lân cận. 

Công trình đài phun nước nhỏ được xây dựng tại trung tâm đường vào khu biệt thự, tạo điểm nhấn cũng như sức hấp dẫn về cảnh quan cho khu vực này đồng thời tăng thêm phần tiện ích vui chơi giải trí cho khu vực ở được coi là đắt giá nhất khu đô thị

2.4. Thiết kế đô thị:

a. Phân vùng không gian chủ đạo 

- Tổ chức không gian kiến trúc và cảnh quan chính khu đô thị được cơ bản xác định theo các khu vực trọng điểm sau: 

+ Khu vực xây dựng mới bao gồm: Các khu nhà ở chia lô, nhà biệt thự, trung tâm công cộng

+ Các khu vực cửa ngõ đô thị

+ Các vùng cây xanh công viên 

+ Trục không gian kiến trúc chủ đạo 

+ Các tuyến đường kiểm soát phát triển

- Các chỉ tiêu quản lý hướng dẫn xây dựng, tổ chức cảnh quan được quy định cụ thể như sau:

a.1. Trục không gian thị giác: Là trục không gian chính, là bộ mặt của đô thị với mặt cắt đường đối ngoại rộng 58m, vỉa hè toàn bộ tuyến đường được lát gạch trang trí, đặt các bồn hoa tạo tính hấp dẫn và cảnh quan đẹp cho trục đường bộ mặt đô thị. 

- Đối với khu vực xây dựng công trình công cộng, Trung tâm thương mại, dịch vụ phải có hình thức kiến trúc ấn tượng, mang tính thẩm mỹ cao; tại khoảng lùi của công trình công cộng cần tổ chức các vườn hoa, quảng trường, đài phun nước vừa để thông thoáng tầm nhìn vừa tạo cảnh quan, giảm tiếng ồn, bụi của các phương tiện giao thông trên đường phố.

- Đối với từng cụm công trình dịch vụ thương mại tổng hợp, công cộng đều phải xây dựng hợp khối để tạo sự bề thế nhưng phải đảm bảo mật độ xây dựng chỉ tối đa 40%; Dành nhiều không gian trống còn lại để tổ chức quảng trường, đường nội bộ, bãi đỗ xe, trồng cây xanh vườn hoa. Hình thức kiến trúc phải đẹp cả 4 mặt và hiện đại, nổi bật về mầu sắc để tạo điểm nhấn cho cảnh quan đô thị. 

a.2. Trục không gian chính: của khu đô thị chỉ cho phép trồng cây xanh, tổ chức vườn hoa, đường dạo, tượng trang trí, các điểm dừng chân, cắm các biển quảng cáo, biểu tượng trang trí của đô thị, đèn trang trí và chiếu sáng. Kiến trúc công trình hai bên trục đường là nhà ở chia lô liền kề và Shophouse cùng một dãy biệt thự là điểm nhấn tạo bộ mặt kiến trúc đô thị. Tầng cao tối đa của nhà ở chia lô khống chế 5 tầng và hình thức kiến trúc, mầu sắc, cao độ ban công và các tầng nhà phải thống nhất và giống nhau cho từng đoạn phố. 

- Đối với từng nhóm nhà ở chia lô đều phải tuân thủ nguyên tắc tạo được các tuyến phố có tính thẩm mỹ cao, cảnh quan đẹp. Gĩưa các nhóm nhà phải tổ chức vườn hoa khu vui chơi giải trí, sân luyện tập thể thao. 

- Đối với các tuyến phố chính khác phải đảm bảo hình thức kiến trúc công trình xây dựng hai bên đường hài hoà, các đoạn phố phải đồng nhất về tầng cao, kiểu dáng và mầu sắc để góp phần tạo mỹ quan đô thị. Các trục phố có kết hợp hoạt động thương mại cần quy định cụ thể độ cao đặt biển quảng cáo, kích thước các biển quảng cáo. 

a.3. Trục không gian khu ở:

- Là trục không gian mang tính chất yên tĩnh, thuần nghỉ ngơi của các dãy nhà liền kề, biệt thự. Tại đây cần tuân thủ hình thức mặt đứng cho từng loại nhà ở. Vỉa hè, bồn cây được bố trí hài hòa, tăng tiện ích về cây xanh, vườn hoa cũng như các tiểu cảnh đài phun nước, tượng trang trí... 

- Dọc tuyến đường sát với đường ranh giới phía Nam sẽ là các dẫy nhà ở chia lô kết hợp kinh doanh dịch vụ và các lô biệt thự song lập hướng về phía chân núi. Đối với nhà ở chia lô, tầng cao, mầu sắc, biển quảng cáo được quy định theo từng dẫy phố, chỉ giới xây dựng trùng chỉ giới đường đỏ; hình thức công trình phải hiện đại, có tính thẩm mỹ cao; 
b.  Những hướng dẫn và quy định cơ bản.

b.1. Khu vực xây dựng mới

* Khu ở chia lô liền kề:

- Với lô liề kề loại 1: có kích thước mặt tiền 7m; mật độ xây dựng 90%; Tầng cao tối đa 5 tầng; Chiều cao tối đa 20,0m; Chỉ giới xây dựng mặt trước trùng với chỉ giới đường đỏ; Mặt sau lùi 2,0m; Ban công đua ra tối đa 1,2m. 

- Với lô liề kề loại 2: có kích thước mặt tiền 5m; mật độ xây dựng 90%; Tầng cao tối đa 5 tầng; Chiều cao tối đa 20,0m; Chỉ giới xây dựng mặt trước trùng với chỉ giới đường đỏ; Mặt sau lùi 2,0m; Ban công đua ra tối đa 1,2m. 

Trên từng đoạn phố cần đảm bảo các nguyên tắc:

Thống nhất chiều cao tầng, độ đua của ban công cũng như khoảng cách lấy sáng của cả dẫy phố. Cây xanh nên trồng theo khoảng cách đều nhau, giữa ranh giới của 2 nhà.  

Mầu sắc công trình cần nhẹ, sáng mầu và được sử dụng đồng nhất trong tường lô phố. 

Mái công trình có thể sử dụng mái dốc, mái bằng nhưng phải đi theo từng ô phố.

- Trên từng đoạn phố cần đảm bảo các nguyên tắc:

Thống nhất chiều cao tầng, độ đua của ban công cũng như khoảng cách lấy sáng của cả dẫy phố. Cây xanh nên trồng theo khoảng cách đều nhau, giữa ranh giới của 2 nhà.  

Mái công trình  cũng như mầu sắc công trình nhẹ, sáng mầu, được sử dụng đồng nhất trong từng lô phố; 

Các bể chứa nước, ăng ten trên mái phải được thiết kế thống nhất và đưa về phía sau khuất tầm nhìn. 

* Khu nhà ở xã hội:
- Với lô đất nhà ở xã hội: có xây dựng tối đa 90%; Tầng cao tối đa 5 tầng; Chiều cao tối đa 20,0m; Chỉ giới xây dựng mặt trước trùng với chỉ giới đường đỏ; Ban công đua ra tối đa 1,2m. 

Trên từng đoạn phố cần đảm bảo các nguyên tắc:

Thống nhất chiều cao tầng, độ đua của ban công cũng như khoảng cách lấy sáng của cả dẫy phố. Cây xanh nên trồng theo khoảng cách đều nhau, giữa ranh giới của 2 nhà.  

Mầu sắc công trình cần nhẹ, sáng mầu và được sử dụng đồng nhất trong tường lô phố. 

Mái công trình có thể sử dụng mái dốc, mái bằng nhưng phải đi theo từng ô phố.
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* Khu ở biệt thự

- Diện tích lô đất 150 - 250m2: mật độ xây dựng 70%; Tầng cao tối đa 3 tầng; Chiều cao tối đa 16,0m; Chỉ giới xây dựng cách chỉ giới đường đỏ 2m; Ranh giới tường rào phía sau cách mép xây dựng công trình 2m. Ban công đua ra tối đa 1,2m. 

Trên từng đoạn phố cần đảm bảo các nguyên tắc:

Tường rào thưa thoáng hoặc xây kín cao 2,1 m nhưng phải có hình thức kiến trúc đẹp, nên trồng các hàng cây xanh bên cạnh; Hình thức cổng nên xây dựng thống nhất.  

Mái công trình  cũng như mầu sắc công trình nhẹ, sáng mầu, được sử dụng đồng nhất trong từng lô phố; 

Tỷ lệ cây xanh trong  khuôn viên lô đất cần đạt được 10-20%

Các bể nước chứa nước, ăng ten phải được thiết kế thống nhất và đưa về phía sau khuất tầm. 
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* Khu vực công trình công cộng và thương mại dịch vụ:

- Công trình thương mại dịch vụ được đặt  tại điểm giao nhau 2 trục đường chính đô thị, khu vực cửa ngõ... có khuôn viên đất rộng; Trước công trình có quảng trường rộng để tạo tầm nhìn (chỉ giới xây dựng cách chỉ giới đường đỏ 5,0m); Tầng cao tối đa 15 tầng; Chiều cao tối đa là 60,0m; Mật độ xây dựng cần đảm bảo tuân thủ tối đa 40%;

- Hình thức kiến trúc hiện đại, cần có mầu sắc tạo điểm nhấn đô thị; Hình thức kiến trúc đảm bảo đẹp cả 4 mặt, ưu tiên góc mở công trình hướng vào nút giao nhau của trục đường chính. Hè lát trước các công trình, quảng trường nên dùng loại có mầu sắc và vật liệu riêng không trùng với các khu vực khác trong đô thị; Mầu sắc công trình phải hài hoà với cảnh quan chung, có thể chọn một số công trình dịch vụ thương mại, văn hoá là công trình tạo điểm nhấn kiến trúc của trục trung tâm, những công trình này nên sử dụng mầu sắc nổi bật; 

- Khu trung tâm công cộng, nhà văn hoá từng khu thiết kế đảm bảo có không gian thoáng rộng, trang trọng và hiện đại nên bố trí diện tích cây xanh, thảm cỏ lớn là nơi sinh hoạt văn hoá tinh thần của nhân dân toàn đô thị. Tầng cao 2-7 tầng; Chiều cao tối đa 10,0m đến 30,0m; Mật độ xây dựng  cần đảm bảo tuân thủ tối đa 40%.
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* Cảnh quan đô thị

Trên các tuyến phố tổ chức trồng cây theo chủ đề, có tính thống nhất, hài hòa về chủng loại, mầu sắc, chú trọng trồng cây cảnh quan và tạo hình khối trang trí làm đẹp các trục phố chính đô thị. Trên các tuyến hè phố có mặt cắt rộng nên bố trí những dải cây xanh vừa tạo cảnh quan vừa tăng độ che phủ, giảm diện tích lát bê tông.

III. QUY HOẠCH HẠ TẦNG KỸ THUẬT

3.1. Quy hoạch giao thông

a. Các nguyên tắc và căn cứ thiết kế:

a.1. Nguyên tắc:

- Khai thác triệt để hệ thống hạ tầng sẵn có, tận dụng tối đa điều kiện địa hình tự nhiên, giảm thiểu khối lượng san nền và các xử lý đặc biệt khác.

- Đáp ứng được yêu cầu giao thông hiện tại và tương lai, đảm bảo các chỉ tiêu kinh tế - kĩ thuật đúng theo tiêu chuẩn.

a.2. Căn cứ thiết kế:

- Đồ án Quy hoạch chi tiết hai bên đường phía Nam Khu đô thị mới Thành phố Cao Bằng tỉnh Cao Bằng.

b. Giải pháp quy hoạch:

b.1. Mạng lưới: 

- Mạng đường giao thông trong khu vực được thiết kế trên cơ sở các trục đường chính Thành phố hiện có và đang triển khai theo quy hoạch đã phê duyệt.

- Các tuyến giao thông nội bộ thiết kế khớp nối với các tuyến giao thông khu vực, cao độ thiết kế các tuyến giao thông nội bộ bám theo địa hình hiện trạng và ý đồ quy hoạch chung.

* Giao thông khu vực

- Phía bắc khu đô thị là tuyến chính của thành phố với Mặt Cắt (1-1) với quy mô mặt cắt theo thiết kế: + Rộng 58,0m + Lòng đường: (7+11,5)x2m .+ Hè đường: 2x6,0m.+ Giải phân cách: 2x2+5m.
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- Phía đông bắc khu đô thị là tuyến trục chính khu với Mặt Cắt (2-2) với quy mô theo thiết kế: Rộng 27,0m

+ Lòng đường: 2x7m .+ Hè đường: 2x5,0m. + Giải phân cách: 3m.
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- Phía đông khu đô thị là tuyến đường khu vực với mặt Cắt (6-6) với quy mô theo thiết kế: Rộng 20.5m 

+ Lòng đường: 10,5m 
+ Hè đường: 2x5,0m.
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- Phía tây khu đô thị là tuyến đường khu vực với mặt Cắt (5-5) với quy mô mặt cắt theo thiết kế: Rộng 13.5m kết nối khu đô thị với các tuyến đường trục chính của thành phố và tuyến liên khu vực của thành phố

+ Lòng đường: 7,5m 
+ Hè đường: 2x3,0m.
* Giao thông trong khu vực điều chỉnh quy hoạch
- Mạng lưới thiết kế mới được bố trí hợp lý đảm bảo cánh quan và tính kết nối giữa các khu vực trong khu chức năng trong đô thị.

- Với quy mô các tuyến đường từ có bề rộng mặt đường 6m đáp ứng giao thông nội bộ khu đô thị.

b.2.  Xác định qui mô và phân cấp các tuyến đường: 

* Đường khu vực qua khu đô thị: Mặt Cắt (5-5) là tuyến đường khu vực với quy mô mặt cắt theo thiết kế: Rộng 13.5m đi qua giữa khu đô thị kết nối các tuyến nội bộ với tuyến đường chính liên khu vực của thành phố.

+ Lòng đường: 7,5m 
+ Hè đường: 2x3,0m.
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* Đường nội bộ: 

- Mặt cắt 3-3 rộng 15m bao gồm:

+ Lòng đường: 6,0m 
+ Hè đường: 2x4,5m.
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  - Mặt cắt 4-4 rộng 12m bao gồm:

+ Lòng đường: 6,0m 
+ Hè đường: 1,5m+4,5m.
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c. Giải pháp thiết kế:

*  Đường phố chính đô thị, liên khu vực, đường khu vực 

- Theo tiêu chuẩn TCXDVN 104 : 2007

- Theo tiểu chuẩn TCVN 4054-2005:

- Cấp quản lý:
Cấp: Đường phố chính.

- Cấp kỹ thuật:
Cấp 30 - 40 

- Tiêu chuẩn kỹ thuật:

+ Tốc độ thiết kế: 30-40Km/h

+ Bán kính đường cong nằm tối thiểu: Rmin = 75m

+ Bán kính đường cong đứng  lồi: Rmin = 700m

+ Bán kính đường cong lõm: Rmin = 700m

+ Độ dốc dọc lớn nhất: imax = 7%

+ Độ dốc ngang mặt đường: in = 2%

+ Độ dốc ngang vỉa hè: ih = 1.5%

+ Mái dốc taluy đắp: 1/1.5

+ Mái dốc taluy đào: 1/1

- Kết cấu mặt đường dùng kết cấu áo đường mềm, chia làm 2 loại:

Kết cấu loại 1 áp dụng cho đường khu vực.

+ Bê tông nhựa chặt dày 4 cm (BTNC 12.5)

+ Lớp nhựa lỏng dính bám 0.5 kg/m2

+ Bê tông nhựa chặt dày 6 cm (BTNC 19)

+ Lớp nhựa lỏng thấm bám 1 kg/m2

+ Cấp phối đá dăm loại 1 dày 15 cm

+ Cấp phối đá dăm loại 2 dày 24 cm

+ Đất đồi dày 50 cm đầm nén đạt K=0.98

+ Các lớp dưới đắp đất đầm nén đạt K=0.95

Kết cấu loại 2 áp dụng cho đường nội bộ:

+ Bê tông nhựa chặt dày 6 cm (BTNC 12.5)

+ Lớp nhựa lỏng thấm bám 1 kg/m2

+ Cấp phối đá dăm loại 1 dày 15 cm

+ Cấp phối đá dăm loại 2 dày 24 cm

+ Đất đồi dày 50 cm đầm nén đạt K=0.98

+ Các lớp dưới đắp đất đầm nén đạt K=0.95

+ Có các loại mặt cắt ngang, quy mô như sau:

	STT
	Tên mặt cắt
	Quy mô mặt cắt (m)
	Chiều dài (m)

	
	
	Lòng đường
	Hè đường
	Dải phân cách
	Lộ giới
	

	Giao thông khu vực

	1
	(5-5)
	7,5
	2*3,0
	0,0
	36,0
	56,84

	Giao thông nội bộ

	1
	(3-3)
	6,0
	2*4,5
	 0,0
	15,0
	728,63

	2
	(4-4)
	6,0
	1,5+4,5
	0,0 
	12,0
	992,34


- Thiết kế nền đường

+ Nền đường được đắp bằng đất cấp III lu lèn chặt K=0.95, trước khi đắp phải tiến hành đào bỏ lớp đất hữu cơ, thực vật 0.2m trên mặt mặt đồi, đắp nền theo từng lớp 25-30cm. Riêng 50cm trên cùng lu lèn chặt K=0.98 (Eo = 45 Mpa)

- Thiết kế mặt đường

+ Để đảm bảo an toàn vệ sinh trong khu dân cư, mặt đường của các tuyến được sử dụng là cấp cao A1 với mô đun yêu cầu là: Eyc = 133 Mpa và 120 Mpa.

- Kết cấu bó vỉa lát hè

+ Tại các nút giao nhau giữa các đường trục chính, các đường khu vực, bán kính bó vỉa thiết kế từ 8-12m.

+ Bó vỉa đúc sẵn bằng bê tông mác 250# có tiết diện: rộng 26cm, cao 23cm, tạo vát 1 cạnh để tiện cho các phương tiện lên xuống.

+ Trên đường thẳng dùng bó vỉa loại 1: 23*26*100cm

+ Các vị trí bo tròn vỉa hè dùng bó vỉa loại 2: 23*26*50cm

+ Đan rãnh bằng tấm đan bêtông mác 250#, kích thước 30x50x5cm được bố trí ở mép nhựa phía hè đường.

+ Vỉa hè lát gạch xi măng tự chèn dày 6cm, bên dưới có rải lớp cát đen đầm chặt dày 10cm.

- Cây xanh:

+ Bố trí các hố trồng cây hai bên đường trong các vị trí có hè đường với khoảng cách 10m/hố.

+ Kích thước của hố trồng cây 1.2x1.2m.  

3.2. Quy hoạch chuẩn bị kỹ thuật

a. Định hướng chuẩn bị kỹ thuật

a.1. Cơ sở thiết kế :

- Căn cứ vào các điều kiện tự nhiên và hiện trạng xây dựng, hiện trạng hạ tầng kỹ thuật, những khống chế về quy hoạch chiều cao, hướng thoát nước chính trong đồ án quy hoạch chung đã được phê duyệt.

- Các tiêu chuẩn quy phạm ngành.

a.2. Nguyên tắc thiết kế: 

- Tuân thủ cao độ khống chế của quy hoạch chung xây dựng.

- Tận dụng tối đa điều kiện hiện trạng, đảm bảo thoát nước mặt tốt và giao thông an toàn, thuận tiện.

- Đấu nối hợp lý, hài hòa giữa các khu vực đã xây dựng, với khu vực dự kiến phát triển và với các quy hoạch, dự án đã được duyệt có liên quan với khu đô thị.

- Thoả mãn các yêu cầu, tiêu chí về kỹ thuật đồng thời tôn tạo vẻ đẹp cảnh quan thiên nhiên, giảm thiểu khối lượng san nền.

b. Giải pháp chuẩn bị kỹ thuật: 

 Cao độ khống chế từ tuyến đường chính và đường liên khu vực để đấu nối với khu đô thị.

- Độ dốc dọc tối đa của đường khống chế: <0,06, đảm bảo an toàn, êm thuận cho giao thông và tiêu chuẩn cấp đường.

- Độ dốc nền san theo từng lô phố Imin>0,004 để đảm bảo thoát nước triệt để theo chế độ tự chảy. 

- Bố trí taluy phù hợp giữa các khu vực để giảm thiểu tối đa công tác đào đắp các lô trong khu đô thị.

- Khi san nền, tạo các mái dốc nền hướng về đường giao thông với độ dốc nền nhỏ nhất Imin ( 0,004.

- Mặt nền trong toàn khu vực sau khi hoàn thiện việc san lấp đạt cao độ nền khống chế, độ dốc ngang theo mặt bằng quy hoạch, cần lu, lèn và tạo độ dốc ta luy hoặc xây tường chắn đảm bảo sự ổn định cho nền sau khi san lấp.

- Sau khi hoàn thiện mặt nền đảm bảo thoát nước mặt nhanh nhất .

- Cốt san nền thiết kế được lấy theo cốt thiết kế các tuyến đường theo quy hoạch.

Cốt san nền thấp nhất là 225,0(m); cốt san nền cao nhất là 238,0(m)

Thiết kế san nền: tính khối lượng theo phương pháp lưới ô vuông 20m*20m.

San nền theo từng lớp 25-30cm, lu lèn chặt K=0.90.

c. Quy hoạch thoát nước mưa:

c.1. Nguyên tắc thiết kế

- Thiết kế nâng cấp, cải tạo hệ thống thoát nước đảm bảo sự tiêu thoát nước nhanh, không ngập lụt trong quá trình sử dụng.

- Phù hợp với định hướng thoát nước của khu vực, khớp nối với hệ thống thoát nước hiện trạng của khu vực.

- Đảm bảo sự thống nhất của hệ thống thoát nước mưa trong khu vực nghiên cứu với các khu vực lân cận, không làm ảnh hưởng đến hoạt động tiêu, thoát hiện có của khu vực.

c.2. Giải pháp và nội dung.
- Hệ thống thoát nước mưa thiết kế là hệ thống thoát nước riêng đối với khu vực xây mới và thoát hỗn hợp giữa nước mưa và nước thải đối với khu vực dân cư cũ. 

- Hướng thoát nước chính: 

- Hệ thống nước mưa của dự án được thu gom và thoát ra tuyến cống thoát nước chung theo quy hoạch.

- Khi lập dự án đầu tư xây dựng, Chủ đầu tư cần liên hệ với các chủ dự án lân cận để cùng phối hợp xây dựng đồng bộ, tránh chồng chéo, phù hợp với nền và thoát nước chung của khu vực.

- Hệ thống thoát nước mưa được thiết kế đến từng ô đất xây dựng công trình.

c.3. Tính toán hệ thống thoát nước mưa

* Phương pháp tính toán: 

Sử dụng phương pháp cường độ giới hạn với công thức: 

Q = q x ( x F (l/s; m3/s)

Trong đó:

Q - lưu lượng tính toán (l/s; m3/s)

q - lưu lượng đơn vị (l/s.ha; m3/s.ha ).

(- Hệ số dòng chảy:  0,65.

F - diện tích lưu vực (ha)

* Các lưu vực và các tuyến cống thoát nước:

Việc phân chi lưu vực thoát nước được căn cứ theo hướng thoát nước chính, hiện trạng cao độ nền, hiện trạng tiêu, quy hoạch hệ thống cây xanh mặt nước trong khu đô thị và lưới đường quy hoạch. 

Các tuyến cống chính chủ yếu là các tuyến cống tròn có kích thước D600mm-D800m, được tính toán với chu kỳ 2 năm.

Các tuyến cống nhánh thu gom nước mưa từ các tiểu lưu vực về các tuyến cống chính, chủ yếu là các cống tròn có kích thước D400.

3.3. Quy hoạch hệ thống cấp nước

a. Cơ sở thiết kế: 

+ Quy chuẩn xây dựng Việt Nam 01:2008/ BXD.

+ Tuân thủ các định hướng chính của đồ án quy hoạch chuyên ngành, quy hoạch phân khu đã được duyệt trong khu vực.

+ Khớp nối các dự án, đồ án quy hoạch chi tiết đã được duyệt và triên khai trong ranh giới nghiên cứu và các khu vực lân cận.

+ Triển khai và đề xuất phương án cấp nước cho khu vực Quy hoạch, đảm bảo phù hợp mục đích sử dụng, nhu cầu dùng nước cũng như khả năng cấp nước trong tương lai của khu vực.

+ Thiết kế mạng vòng khép kín đối với các tuyến phân phối chính.

+ Thiết kế mạng nhánh cụt đối với các tuyến phân phối và dịch vụ.

+ Đảm bảo cấp nước liên tục, an toàn cho mạng lưới đường ống cấp nước về  lưu lượng cũng như áp lực nước đến điểm bất lợi nhất trên hệ thống cấp nước.

+ Các tiêu chuẩn ngành liên quan.

b. Tiêu chuẩn cấp nước:

* Trong đồ án điều chỉnh này tiêu chuẩn cấp nước được lấy phù hợp cho đô thị loại IV theo QCXDVN 01: 2008/BXD.

- Nước sinh hoạt: 


150 l/ng.ngđ

- Nước công cộng:   


4 l/m2
- Nước thương mại dịch vụ:   
4 l/m2
- Nước tưới cây:   


3 l/m2.ngđ

- Nước rửa đường:


0.5 l/m2.ngđ

- Nước dự phòng rò rỉ: 

15%
c. Nhu cầu dùng nước:

	Stt
	Đối tượng dùng nước
	Diện tích
(m2)
	Dân số
(người)
	Tiêu chuẩn
 ( lít/người.ng )
	Nhu cầu
 (m3)
	Ghi chú

	
	
	
	
	
	
	

	1
	Đất công cộng
	6103.72
	 
	4
	24
	TCXDVN 33:2006

	2
	Đất thương mại dịch vụ
	 
	28590.96
	 
	4
	114
	 

	3
	Nhà ở
	 
	860 
	150
	129
	TCXDVN 33:2006

	4
	Giao thông
	21124.78
	 
	0.5
	11
	QC 01:2008

	5
	Cây Xanh
	1996.46
	 
	3
	6
	QC 01:2008

	6
	Thất thoát và dự phòng 
	 
	 
	15% Q(1+2+3+4+5)
	31
	TCXDVN 33:2006

	 
	Tổng cộng
	 
	 
	 
	315
	 


	Lưu lượng trung bình 
	315
	m3/ngày

	Hệ số K ngày
	1.3
	 

	Lưu lượng ngày max
	409
	m3/ngày

	Hệ số K giờ
	2.73
	 

	Thời gian cấp nước
	24
	giờ/ngày

	Lưu lượng giờ max
	46.5
	m3/h

	Lưu lượng giây max
	12.9
	l/s


* Lưu lượng nước chữa cháy được tính như sau:

- Số đám cháy sẩy ra đồng thời là 1 đám cháy

- Lưu lượng nước cấp cho một đám là 15 l/s

- Thời gian dập tắt 1 đám là 3 giờ

- Lưu lượng nước chữa cháy được tính: 

QCC = (3 x 15 x 3600) :1000 =162 m3

d. Giải pháp cấp nước:

- Tuyến ống cấp nước truyền dẫn:

Tuyến ống truyền dẫn Ø110mm từ đường ống cấp nước theo quy hoạch phân khu đến dự án.

- Tuyến ống cấp nước phân phối:

Xây dựng mạng lưới đường ống cấp nước phân phối chính có đường kính Ø110 đấu nối mạng vòng với các tuyến ống truyền dẫn đi qua khu vực nghiên cứu, phù hợp với các định hướng quy hoạch phân khu trong khu vực. Khớp nối với các tuyến ống phân phối hiện có cũng như quy hoạch xung quanh khu vực nghiên cứu, tạo mạng lưới vòng khép kín đảm bảo điều hoà lưu lượng nước cấp cho từng khu vực. Hạn chế tối đa việc lấy nước trực tiếp trên tuyến ống phân phối chính để đảm bảo lưu lượng và áp lực nước cấp cho từng khu vực.

- Tuyến ống cấp nước dịch vụ:

Dự kiến xây dựng mạng ống cấp nước dịch vụ tới công trình là mạng nhánh cụt theo nguyên tắc: Đối với công trình thấp tầng, nước được cấp trực tiếp từ các tuyến ống dịch vụ. Đối với các công trình cao tầng nước được cấp thông qua trạm bơm, bể chứa cục bộ (sẽ được xác định cụ thể trong giai đoạn lập Dự án đầu tư xây dựng).

Các tuyến ống cấp nước trong từng ô đất đến công trình trong đồ án này chỉ có tính chất minh hoạ hướng tuyến cấp nước và phương án đấu nối với hệ thống bên ngoài. Việc cấp nước bên trong ô đất cho từng công trình sẽ được thiết kế cụ thể trong giai đoạn lập dự án đầu tư xây dựng trên cơ sở mặt bằng kiến trúc, quy mô và nhu cầu sử dụng nước của từng công trình đó.

Các tuyến ông cấp nước dự kiến được bố trí trên hè, đảm bảo khoảng cách ly an toàn đối với các công trình ngầm khác theo Quy chuẩn quy định.

đ. Cấp nước cứu hỏa

- Các họng cứu hỏa được đấu nối vào đường ống cấp nước phân phối chính có đường kính Ø(110 và được bố trí gần ngã ba, ngã tư hoặc trục đường lớn thuận lợi cho công tác phòng cháy, chữa cháy.

- Khoảng cách giữa các họng cứu hoả trên mạng lưới theo tiêu chuẩn hiện hành.

Một số lưu ý:

- Trước khi thi công chủ đầu tư cần tiến hành điều tra khảo sát kỹ các tuyến ống cấp nước hiện đang cấp nước cho khu vực để có các biện pháp xử lý, di chuyển các tuyến ống trên về vị trí quy hoạch hoặc có biện pháp thay thế.

- Khi lập dự án đầu tư xây dựng chủ đầu tư cần kết hợp với các dự án trong khu vực để cùng xây dựng các tuyến ống, tránh chồng chéo.
Bảng thống kê mạng lưới cấp nước

	STT
	VẬT LIỆU
	ĐƠN VỊ
	KHỐI LƯỢNG
	GHI CHÚ

	1
	ỐNG HDPE DN 110
	M
	1050
	PN-10

	2
	ỐNG HDPE DN 75
	M
	150
	PN-10

	3
	ỐNG HDPE DN 50
	M
	1280
	PN-10

	6
	CỤM VAN KHÓA
	CÁI
	23
	 

	7
	TRỤ CỨU HỎA
	CÁI
	10
	 

	8
	CỤM ĐỒNG HỒ NƯỚC
	CÁI
	151
	 


3.4. Quy hoạch thoát nước thải và vệ sinh môi trường

3.4.1. Tho¸t n­íc th¶i:
a) Nguyªn t¾c:
- Thiết kế mạng lưới thoát nước theo nguyên tắc tự chảy, đảm bảo thoát nước triệt để cho từng ô đất, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất và quy hoạch chuẩn bị kỹ thuật.

- Đối với các khu vực xây dựng mới, sử dụng hệ thống cống riêng hoàn toàn giữa nước mưa và nước thải.

- Tiêu chuẩn thiết kế : 

+ Quy chuẩn xây dựng Việt Nam: QCVN 07:2016/BXD

+ Thoát nước mạng lưới và công trình bên ngoài TCVN 7957-2008

+ QCVN 14:2008/BTNMT - QCKTQG về nước thải sinh hoạt

+ Tiêu chuẩn thiết kế TCVN 9113: 2012 ống bê tông cốt thép thoát nước.

b) C¸c chØ tiªu tho¸t n­íc th¶i:
* C¸c chØ tiªu dïng n­íc: lÊy b»ng 80% tiªu chuÈn cÊp n­íc, cô thÓ:

	Stt
	Hạng mục
	Chỉ tiêu

	1
	Sinh hoạt ( QSH )
	120 lít/người ngđ

	2
	Công cộng, dịch vụ, cơ quan
	3 lít/m2 sàn


- Lưu lượng nước thải trung bình tính toán theo công thức :

Qtb = Qtbsh + Qtbcc+ Qtbdv + Qtbtt (m3/ngđ)

Trong đó : 
Qtb    : Tổng lưu lượng nước thải trung bình (m3/ngđ)




Qtbsh 
: Lưu lượng nước thải sinh hoạt trung bình (m3/ngđ)




Qtbcc 
: Lưu lượng nước thải công trình công cộng (m3/ngđ)




Qtbdv 
: Lưu lượng nước thải công trình TMDV(m3/ngđ)



Qtbtt 
: Lưu lượng nước thải thẩm thấu (m3/ngđ)
	Stt
	Đối tượng dùng nước
	Diện tích
(m2)
	Dân số
(người)
	Tiêu chuẩn
 ( lít/người.ng )
	Nhu cầu
 (m3)
	Ghi chú

	
	
	
	
	
	
	

	1
	Khu công cộng
	6103.72
	 
	3
	18
	TCXDVN 33:2006

	2
	Thương mại dịch vụ
	28590.96
	 
	3
	85
	 

	3
	Nhà ở
	 
	860 
	120
	103
	TCVN 4513:1988

	4
	Thẩm thấu
	 
	 
	10% Q(1+2+3+4)
	20
	TCXDVN 33:2006

	
	Tổng cộng
	 
	 
	 
	226
	 


	Lưu lượng trung bình 
	226
	m3/ngày

	Hệ số K ngày
	1.3
	 

	Lưu lượng ngày max
	294
	m3/ngày

	Hệ số K giờ
	2.73
	 

	Thời gian thoát nước
	24
	giờ/ngày

	Lưu lượng giờ max
	33,5
	m3/h

	Lưu lượng giây max
	9.3
	l/s


c) Gi¶i ph¸p thiÕt kÕ:

- Hệ thống thoát nước thải được xây dựng độc lập với hệ thống thoát nước mưa. Hướng thoát nước thải chính là từ phía Tây về phía Đông của dự án. Nước thải tự chảy về hố ga thoát nước của mạng lưới thoát nước thải khu vực rồi tự chảy về trạm xử lý nước thải tập chung theo quy hoạch.

- Trên hệ thống, tại các đường cống giao nhau và trên các đoạn cống có đặt các giếng thăm thuận tiện cho việc đấu nối từ hệ thống thoát nước trong nhà ra hệ thống thoát nước ngoài nhà, cũng như việc thăm nom quản lý và vận hành hệ thống. Khoảng cách giữa các giếng thăm đảm bảo tiêu chuẩn hiện hành.

- Mạng lưới thoát nước thải được thiết kế là cống bê tông cốt thép đúc sẵn, đảm bảo độ sâu chôn cống thấp nhất từ 0,5m tính đến đỉnh cổng và độ dốc tối thiểu i=1/D (D là đường kính cống).

- Trong các giai đoạn thiết kế chi tiết, hệ thống thoát nước thải có thể được vi chỉnh cho phù hợp.

3.4.2. Vệ sinh môi trường

a) Các chỉ tiêu tính toán và khối lượng chất thải rắn sinh hoạt:

- Tổng dân số khu vực quy hoạch: 860 người

- Tiêu chuẩn chất thải rắn sinh hoạt: 1,3 kg/ người.ngày

- Tiêu chuẩn chất thải rắn công cộng và vãng lai: 20% rác thải sinh hoạt.

b) Nguyên tắc tổ chức thu gom chất thải rắn sinh hoạt:

Phân loại:

- Để thuận tiện trong thu gom, vận chuyển và tái sử dụng cần tiến hành phân loại rác ngay từ nguồn phát thải.

Phương thức thu gom:

- Đối với khu vực xây dựng nhà cao tầng cần có hệ thống thu gom rác thải từ trên cao xuống bể rác cho từng đơn nguyên.

- Đối với khu vực xây dựng nhà thấp tầng: Rác thải sinh hoạt được thu gom trực tiếp bằng xe đẩy tay, xe cơ giới theo giờ cố định hoặc thu gom vào các thùng rác kín dung tích tối thiểu là 100lít và không lớn hơn 700 lít. Số lượng, vị trí các thùng và công ten nơ chứa rác được tính toán theo bán kính phục vụ khoảng 100m/thùng. Rác sinh hoạt được thu gom và vận chuyển hàng ngày đến nơi xử lý rác quy định của Thành phố. 

- Ở các nơi công cộng như khu vực cây xanh, đường trục chính... đặt các thùng rác nhỏ có nắp kín với khoảng cách 50-100m/thùng.

- Đối với các công trình công cộng, cơ quan, chất thải rắn sẽ được thu gom tập kết tại chỗ để đơn vị thu gom vận chuyển rác đến nơi xử lý rác của thành phố.
Bảng tổng hợp khối lượng thoát nước thải

	STT
	VẬT LIỆU
	ĐƠN VỊ
	KHỐI LƯỢNG
	GHI CHÚ

	1
	ỐNG HDPE D300
	M
	1930
	 

	2
	HỐ GA NƯỚC THẢI
	CÁI
	120
	 


3.5. Quy hoạch cấp điện

a. Dự báo phụ tải điện:

Chỉ tiêu cấp điện: Bảng Chỉ tiêu cấp điện được lấy theo quy hoạch được duyệt và tham khảo Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về Quy hoạch xây dựng 01:2008. Tính toán theo đô thị loại III

	TT
	Tên hộ sử dụng điện 
	Đơn vị tính
	Chỉ tiêu

	1
	Nhà ở biệt thự
	kW/ hộ
	11

	2
	Nhà ở chia lô liền kề
	kW/ hộ
	9

	3
	Nhà ở xã hội
	kW/ hộ
	7

	4
	Công trình công cộng
	W/m2
	90

	5
	Khu thương mại 
	W/m2
	90

	6
	Chiếu sáng đường 
	kW/km
	7,5

	7
	Chiếu sáng cảnh quan, cây xanh 
	kW/ha
	10


b/ Tổng hợp phụ tải điện:

Bảng tổng hợp phụ tải điện


	STT
	TÊN PHỤ TẢI
	QUY MÔ
	CHỈ TIÊU CẤP ĐIỆN
	ĐƠN VỊ
	PYC(KW) 

	1
	Biệt thự
	28
	lô
	11
	kW/căn
	308

	2
	Nhà ở chia lô liền kề
	132
	 lô
	9
	kW/lô
	1188

	3
	Nhà ở xã hội
	55
	 lô
	7
	kW/lô
	385

	4
	Khu th​ương mại dịch vụ
	28590,96
	m2
	90
	W/m2
	2573.19

	4
	Khu công cộng
	6103,72
	m2
	90
	W/m2
	549.33

	5
	Chiếu sáng đường
	1.4
	km
	7,5
	kW/km
	10.5

	6
	Chiếu sáng cảnh quan
	1996,46
	m2
	10
	kW/ha
	2.0

	 
	Cộng
	 
	 
	 
	 
	5016,02

	 
	Dự phòng (10%)
	 
	 
	 
	 
	501,60

	 
	Tổng cộng 
	 
	 
	 
	 
	5617,62


Tổng công suất của khu  đô thị là 5617,62 kW, t​ương đ​ương 6241,80 kVA (với hệ số cosφ=0,9). Với hệ số yêu cầu áp dụng cho khu đô thị là 0,6 ta tính được công suất yêu cầu là:

S = 6241,80 x 0,6 = 3745,08 kVA.

c. Ph​ương án cấp điện:

c.1. Nguồn điện:

Dự kiến nguồn cấp cho khu vực sẽ là từ hệ thống lưới điện 22kV trong khu vực với xuất tuyến là từ trạm biến áp110/35/22kV Cao Bằng.

c.2. L​ưới điện:

* Lưới 22 KV: 

Cáp ngầm 22kV được chôn trực tiếp trong hào cáp ở độ sâu 0,8m. Đoạn vượt đường cáp được luồn trong ống nhựa đảm bảo độ bền cơ học.

* Lư​ới 0,4KV:

Mạng l​ưới hạ áp 0,4KV trong khu đô thị dùng cáp 0,6/1kV Cu/XLPE/PVC luồn ống HDPE đi ngầm. Tiết diện cáp tương ứng với phụ tải điện.
Bán kính phục vụ của trạm biến áp đảm bảo 250(300m. Kết cấu lưới 0,4KV theo mạng hình tia.

* L​ưới chiếu sáng:

Chiếu sáng đường giao thông trong khu dự án  sử dụng các cột đèn thép mạ kẽm cao từ 8m, bố trí trên vỉa hè một bên đường. Khoảng cách giữa các cột đèn là 30÷40m.

Chọn đèn LED chiếu sáng đường phố có công suất 80W tương ứng lắp trên loại cột đèn cao 8m, tạo cho cảnh quan đẹp, công suất tiêu thụ thực tế giảm hơn 40% so với cao áp sodium đồng thời tuổi thọ cao hơn 4 lần. 


Hệ thống đèn đường được điều khiển bởi các tủ chiếu sáng đặt ngoài trời với chế độ điều khiển tự động theo thời gian. Nguồn điện cấp cho tủ điều khiển chiếu sáng được lấy từ  01 lộ ra của  trạm biến áp khu vực 22/0,4 kV gần nhất.

Cáp điện chiếu sáng sử dụng loại cáp ngầm 0,6/1kV-Cu/XLPE/PVC tiết diện 4x16 luồn ống nhựa xoắn HDPE chôn ngầm đất. 

c.3. Trạm biến áp 22/0,4KV:

Theo bảng tính toán trên, tổng công suất yêu cầu của khu đô thị là 2301,68kVA. Vì vậy dự kiến sẽ xây dựng mới 03 trạm biến áp 22/0,4kV, trong đó có 02 trạm phục vụ cấp điện cho khu nhà ở chia lô và biệt thự, trạm biến áp còn lại cho khu thương mại chỉ là dự kiến. Vị trí và công suất các trạm biến áp này sẽ tùy vào thiết kế kiến trúc cụ thể của các công trình đó sau này.

Các máy biến áp trong đề án này sẽ dùng máy có cấp điện áp là 22±2x2,5%/0,4kV.

Để đảm bảo mỹ quan đô thị các trạm biến áp 22/0,4KV dùng loại trạm kiốt. Các trạm biến áp đặt ở trung tâm phụ tải, bán kính phục vụ đảm bảo 250-300m.

Bảng kê thiết bị vật liệu chính phần cấp điện

	TT
	Danh mục
	Khối l​​ượng
	Đơn vị

	1
	Xây dựng các tuyến cáp ngầm 22kV
	950
	m

	2
	Trạm biến áp 22/0,4kV-2x400kVA
	01
	Trạm

	3
	Trạm biến áp 22/0,4kV-750kVA
	02
	Trạm

	3
	Tủ điện phân phối tổng
	06
	Trạm

	3
	Tủ điện nhóm hộ
	24
	Trạm

	4
	Đư​ờng dây hạ thế ngầm
	3100
	m

	5
	Tủ điều khiển chiếu sáng tự động
	01
	tủ

	6
	Cột thép liền cần đơn cao 8m lắp đèn LED 80W
	42
	bộ

	7
	Tuyến cáp chiếu sáng Cu/XLPE/PVC/DSTA/PVC 4x16 luồn ống xoắn HDPE ngầm đất
	1480
	m


d. Hệ thống thông tin liên lạc:

d.1. Giải pháp hạ tầng kỹ thuật cho viễn thông:

Nhu cầu sư dụng thông tin liên lạc của khu đô thị gồm có nhu cầu về điện thoại và nhu cầu truy nhập Internet, truyền hỡnh cỏp. Việc cung cấp và lắp đặt dịch vụ viễn thông đến từng hộ sử dụng sẽ do nhà thầu viễn thông thực hiện. Đồ án chỉ thực hiện việc chuẩn bị hạ tầng, đường ống chờ cho việc kéo cáp viễn thông sau này.

Đầu tư xây dựng mới tuyến cống bể trên hè với chạy dọc các đường trục chính. Sử dụng loại bể cáp trên hè. Phục vụ kéo các sợi cáp có dung lượng lớn làm cáp gốc. 

d.2. Tuyến ống luồn cáp, vị trí ống luồn cáp:

Ống luồn cáp thông tin là ống nhựa trơn cứng uPVC (110 và (61, ống luồn cáp được đặt ngầm dưới hè đường. Tuyến đường trục chính gồm 2 ống uPVC (110 đặt trong rãnh đào trên vỉa hè. Các tuyến trục nhánh gồm 2 ống uPVC (61 dùng đi cáp thuê bao đến từng hộ sử dụng. Để thuận tiện cho việc kéo cáp sau này trên tuyến thông tin bố trí hố ga đấu nối, kéo cáp. Hố ga đấu nối đầu vào khu đô thị là hố một hoặc hai nắp đan có kích thước theo tiêu chuẩn.

Rãnh cáp thông tin được đào sâu 0,7m so với cốt san nền  đối với các tuyến ống đi dưới đường và 0,5m so với cốt san nền  đối với các tuyến ống đi trên hè.

Theo QCVN 33-2011 ống dùng trong hệ thống TTLL phải là ống uPVC với chiều dày 6.8mm cho ống đi dưới đường và dày 5.5mm đối với ống đi trên hè.

Các hố ga phục vụ cho hệ thống TTLL có kích thước phù theo quy chuẩn của Bưu chính viễn thông.

Bảng kê thiết bị vật liệu chính phần thông tin liên lạc

	TT
	Danh mục
	Khối l​​ượng
	Đơn vị

	1
	Đ​ường ống PVC D110 dày 5.5mm 
	760
	m

	2
	Đ​ường ống PVC D61 dày 4.1mm 
	1580
	m


PHẦN IV
ĐÁNH GIÁ HIỆU QUẢ KINH TẾ VÀ HIỆU QUẢ XÃ HỘI KHI THỰC HIỆN ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH

I. ĐÁNH GIÁ HIỆU QUẢ KINH TẾ KHI ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH:

Phương án điều chỉnh quy hoạch nhằm mục tiêu nâng cao giá trị quỹ đất, nâng cao hiệu quả đầu tư nhằm thu hút đầu tư, sớm đưa dự án vào triển khai, thực hiện.

Như đã phân tích ở trên, với những ưu điểm của phương án điều chỉnh, giá trị quỹ đất ở trong dự án được nâng cao, từ đó làm tăng doanh thu khi triển khai thực hiện dự án, đảm bảo hiệu quả kinh tế cho dự án: 

Hệ thống giao thông: được tổ chức mạch lạc, đảm bảo kết nối linh hoạt, thuận tiện giữa các khu chức năng. Các trục chính cảnh quan vừa là điểm nhấn vừa tạo thêm không gian mở cho dự án.

Hệ thống công viên cây xanh được bố trí hợp lý, xen kẽ giữa các khu ở, tạo không gian sống hài hòa, công viên kết hợp thể dục thể thao đáp ứng nhu cầu vui chơi, giải trí cho người dân.

Khu thương mại, dịch vụ: Điều chỉnh lại khu DVTM tại vị trí trung tâm dự án, phù hợp với nhu cầu kinh doanh, buôn bán và đáp ứng nhu cầu sinh hoạt hàng ngày của người dân.

Quỹ đất ở được bố trí tối ưu về các mặt lợi thế, đảm bảo giá trị cao nhất cho các nhóm nhà ở, đảm bảo doanh thu cao nhất khi thực hiện dự án.

II.ĐÁNH GIÁ HIỆU QUẢ XÃ HỘI KHI THỰC HIỆN DỰ ÁN:

Bổ sung thêm quỹ đất dành cho nhà ở xã hội, hệ thống hạ tầng xã hội, hạ tầng kỹ thuật cho thành phố Cao Bằng.

Trực tiếp nâng cao chất lượng các hoạt động xã hội, dân sinh, chất lượng cuộc sống cho cộng đồng dân cư.

Tạo điều kiện cho người dân  thực hiện các hoạt động kinh doanh, buôn bán, trao đổi hàng hóa trong khu đô thị mới.

Tạo thêm việc làm cho người dân tại địa phương, giải quyết nhu cầu về nhà ở cho thành phố.

Hình thành một khu dân cư thương mại hiện đại, đồng bộ về mọi mặt.

PHẦN V: ĐÁNH GIÁ SƠ BỘ TÁC ĐỘNG

CỦA DỰ ÁN ĐẾN MÔI TRƯỜNG

I. CÁC CĂN CỨ

- Luật Bảo vệ môi trường ngày 29 tháng 11 năm 2005;

- Nghị định số 80/2006/NĐ-CP ngày 09/8/2006 của Chính phủ Về việc Quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật Bảo vệ môi trường;

- Thông tư số 01/2011/TT-BXD ngày 27/01/2011 Hướng dẫn đánh giá môi trường chiến lược trong đồ án quy hoạch xây dựng, quy hoạch đô thị;

- Quy chế bảo vệ môi trường Ngành xây dựng ban hành theo quyết định số 29/1999/QĐ-BXD ngày 22/10/1999 của Bộ trưởng Bộ xây dựng;

- Các tiêu chuẩn về môi trường của Nhà nước Việt nam:

+ TCVN 5937-1995: Chất lượng không khí - Tiêu chuẩn chất lượng không khí xung quanh.

+ TCVN 5939-1995: Chất lượng không khí - Tiêu chuẩn khí thải công nghiệp đối với bụi và các chất vô cơ.

+ TCVN 5942-1995: Chất lượng nước - Tiêu chuẩn chất lượng nước mặt.

+ TCVN 5942-1995: Âm học, tiếng ồn khu vực công nghiệp và dân cư mức ồn tối đa cho phép.

II. MỤC TIÊU

- Xác định rõ tác động tích cực và tiêu cực của dự án với môi trường.

- Lập kế hoạch đưa ra các giải pháp làm giảm thiểu tác động tiêu cực của dự án xây dựng đối với môi trường khu vực.

III. HIỆN TRẠNG MÔI TRƯỜNG TRƯỚC KHI THỰC HIỆN DỰ ÁN

1.  Môi trường không  khí:

Khu vực hiện tại là khu đất nông nghiệp với diện tích cây xanh lớn nên môi trường không khí của khu vực rất trong lành là điều kiện  thuận lợi để xây dựng khu đô thị.

2. Môi trường mặt nước:

- Nguồn nước mặt: điều kiện thổ những khu vực cho phép nguồn nước mặt và nguồn nước ngầm dự trữ với trữ lượng lớn. 

3. Môi trường sinh thái cảnh quan:

Khu vực nghiên cứu nằm trong vùng địa hình khá phức tạp, nhiều núi đồi, vì vậy cảnh quan sẽ đem lại giá trị rất quý giá để tạo lập cảnh quan không gian cho dự án, giải quyết thoát nước và tạo điều kiện cải thiện môi trường.

IV. DỰ BÁO TÁC ĐỘNG MÔI TRƯỜNG TRONG GIAI ĐOẠN THỰC HIỆN DỰ ÁN

- Bụi sinh ra trong quá trình san ủi, đào đất bị gió cuốn lên gây ô nhiễm không khí.

- Tiếng ồn rung do các phương tiện giao thông vận tải và thi công cơ giới gây ra trong quá trình thi công.

- Nước mưa chảy tràn qua khu  vực trong thời gian thi công vào mùa mưa cuốn theo đất cát, xi măng và các loại rác sinh hoạt gây ô nhiễm nguồn nước trong khu vực.

- Chất thải rắn (như gạch vỡ, bao bì xi măng, sắt thép vụn…)

- Nước, rác thải sinh hoạt của công nhân xây dựng trong quá trình thi công dự án.

* Tác động trực tiếp tới công nhân trong quá trình thi công xây dựng:

- Một số tác nhân và yếu tố có khả năng gây ô nhiễm môi trường như xăng dầu, đảm bảo thi công trong điều kiện trời nắng, tuỳ thuộc vào thời tiết, mức độ tác động, điều kiện thi công, cường độ lao động có khả năng gây mệt mỏi, choáng váng… ảnh hưởng tới sức khoẻ công nhân.

- Công việc lắp giáp thi công trong phạm vi rộng và quá trình vận chuyển nguyên vật liệu với mất độ phương tiện vận tải  cao trong khu vực có thể gây ra các tai nạn lao động cũng như tai nạn giao thông.

* Sự cố khi thi công:

- Các nguồn có khả năng gây cháy nổ như : kho chứa nguyên liệu cho thi công, như sơn, xăng dầu… có thể gây ra cháy hay tai nạn lao động, gây thiệt hại về người và kinh tế.

- Hệ thống điện tạm thời cung cấp điện cho các máy móc thiết bị thi công có thể bị sự cố thiệt hại

* Các tác động khác
- Việc thay đổi diện tích đất canh tác hiện nay làm thay đổi thảm thực vật che phủ mặt đất, dẫn đến việc thay đổi cục bộ do thay đổi khí hậu trong khu vực.

- Tuy nhiên, các tác động tiêu cực trên chỉ mang tính tạm thời vì tác động này sẽ không còn khi kết thúc xây dựng.

V. TÁC ĐỘNG MÔI TRƯỜNG TRONG GIAI ĐOẠN ĐƯA DỰ ÁN VÀO HOẠT ĐỘNG

+ Tác động trên môi trường không khí.

- Tác hại của bụi: Bụi vào phổi gây kích thích cơ học và phát sinh phản ứng xơ hoá phổi gây nên các bệnh hô hấp.

- Tác hại của CO và CO2 gây giảm khả năng vận chuyển ô xy của máu đến các tổ chức tế bào. Khí CO2 gây rối loạn hô hấp phổi và tế bào do chiếm mất chỗ của ô xy.

- Khí CO2 còn là nguyên nhân chính gây hiệu ứng nhà kính, làm tăng nhiệt độ không khí… gây tác hại cho hệ sinh thái cũng như sức khoẻ của con người.

+ Tác động tới môi trường nước:

*  Nguồn  gốc và các chất gây ô nhiễm:

- Nước thải sinh học chủ yếu là các chất cặn lơ lửng (TSS) chất dinh dưỡng (N,P) các chất hữu cơ và vi khuẩn…

- Nước mưa chảy tràn trên mặt đất, cát, rác thải gây ô nhiễm cho nguồn nước mặt.

*  Tác động của các chất gây ô nhiễm:

- Theo quy định của tiêu chuẩn môi trường Việt Nam (TCVN-5945-1995 ) thì nhiệt độ trong nước thải không vượt 400 độ C đối với nguồn nước cấp cho nguồn nước sinh hoạt và nguồn nước nuôi dưỡng thuỷ sản, 450 độ đối với các nguồn trực tiếp là các hệ thống xử lý tập trung.

- Các vi khuẩn gây bệnh thường là nguyên nhân của các dịch bệnh thường hàn, tả lị, Tuỳ thuộc vào điều kiện mà vi khuẩn có sức chịu đựng mạnh hay yếu.

+ Tác động của chất thải rắn tới môi trường:

*  Nguồn nước chất thải rắn sinh hoạt:

Chất thải rắn trong khu du lịch sinh thái bao gồm: Chất hữu cơ, bao ni lông, thuỷ tinh, vỏ lon…

* Tác động của chất thải rắn  tới môi trường:

- Chất thải rắn vô cơ và chất thải rắn hữu cơ có tính chất trơ thường có khối lượng lớn, mặc dù có tác động không đáng kể tới môi trường nhưng nó ảnh hưởng tới cảnh quan xung quanh khu vực và kết hợp với nước mưa gây ô nhiễm nguồn nước.

- Chất thải rắn hữu cơ dễ bị phân huỷ do tác động của vi sinh vật, nhiệt độ, nước mưa… sẽ gây mùi hôi thối, tác động xấu tới cảnh quan môi trưòng, gây dịch bệnh đối với các loài được nuôi trong khu du lịch.

+ Tác động tới môi trường khác:

* Tiếng ồn và độ rung:

Tiếng ồn và độ rung cao hơn  tiêu chuẩn  sẽ gây ảnh hưởng tới sức khoẻ như: mất ngủ, mệt mỏi, gây tâm lý khó chịu.

* Tác động tới kinh tế - xã hội  trong khu vực:

Các tác động kinh tế - xã hội của dự án khi đi vào hoạt động hầu hết là các tác động tích cực.

- Tạo ra nguồn thu ngân sách cho Nhà nước thông qua các khoản thuế.

- Sự phát triển của các hoạt động trong dự án kéo theo các điều kiện văn hoá tinh thần của người dân trong khu vực được cải thiện và ý thức xã hội văn minh cũng được nâng cao trong mỗi người dân.

- Chuyển đổi cơ cấu nghề nghiệp, tạo ra các nghề mới làm tăng thu nhập, nâng cao đời sống cho người dân trong khu vực nói riêng và trong tỉnh Cao Bằng nói chung.

VI. CÁC GIẢI PHÁP XỬ LÝ TÁC ĐỘNG MÔI TRƯỜNG

1. Trong giai đoạn xây dựng:

- Quá trình thi công khu vực dự án sẽ được thực hiện trong thời gian tương đối  dài. Vì vây, chủ đầu tư cần  quan tâm tới các biện pháp hữu hiệu để hạn chế các tác động có hại tới môi trường như:

+ áp dụng các biện pháp thi công tiên tiến, cơ giới hoá các thao tác và quá trình thi công để đảm bảo an toàn lao động và vệ sinh môi trường 

+ Tuân thủ luật bảo hộ lao động, tổ chức học tập, kiểm tra nội quy an toàn lao động.

+ Bố trí hợp lý đường vận chuyển và đi lại, tránh chồng chéo trên mặt bằng thi công.

+ Lập hàng rào cách ly các khu vực nguy hiểm.

+ Xây dựng các nhà vệ sinh tạm thời phục vụ công nhân trên công trường xây dựng, đồng thời có những biện pháp chống gây ô nhiễm đối với môi trường xung quanh.

+ Xe chở vật liệu phải được tuân thủ theo quy định cả Nhà nước, vật liệu tập kết thi công cũng phải được che phủ để tránh gió cuốn vào không khí.

+ Có kế hoạch thi công xây dựng hợp lý nhằm hạn chế ảnh hưởng của tiếng ồn đến sinh hoạt của nhân dân trong khu vực. Không sử dụng các phương tiện thi công cơ giới vào ban đêm để tránh tiếng ồn, ảnh hưởng tới giấc ngủ của người  dân.

+ Tránh sử dụng các thiết bị máy móc thi công đã cũ vì các thiết bị này thường sản sinh ra nhiều khí thải và tiếng ồn.

2. Giai đoạn hoạt động của dự án:

+ Khống chế ô nhiễm không khí: 

- áp dụng các biện pháp an toàn sự cố (cháy, nổ…)

- Tránh gây rò rỉ các chất ô nhiễm, độc hại ra môi trường.

- Bố trí cây xanh trong khu vực đất xây dựng kết hợp với trông cây xanh trên vỉa hè tạo thành cây xanh cho khu dự án. Hệ thống cây xanh này có tác động rất lớn trong việc hạn chế ô nhiễm môi trường không khí như lắng bụi trên lá cây, làm giảm lượng bụi lơ lửng trong không, làm giảm tiếng ồn, làm giảm nhiệt độ không khí… một  số loài cây có thể hấp thụ các kim loại nặng như chì, Cadinaum… Do vậy, song song với việc xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật cần phải kết hợp với việc xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật cần phải kết hợp với việc xây dựng hệ sinh thái vừa tạo cảnh quản đẹp cho dự án vừa hạn chế ô nhiễm môi trường không cho khu vực.

+ Khống chế ô nhiễm nguồn nước:

*  Phương pháp thu gom rác thải: 

Toàn bộ nước thải  từ  các công trình trong khu vực đất dự án sẽ được thoát theo hệ thống nước thải của khu vực. Hệ thống thoát nước được thiết kế độc lập với hệ thống thoát nước mưa để phù hợp với việc quản lý nước thải dự án.

* Phương pháp xử lý nước thải:

Nước  thải được xử lý bằng hệ thống xử lý nước thải: Nước thải sinh hoạt xử lý qua bể phốt tự hoại trong từng công trình -> thu gom qua hệ thống cống thoát trên đường nội bộ của dự  án - > dẫn đến trạm xử lý nước thải của dự án -> sau đó thoát ra hệ thống nước thải của khu vực đến trạm  xử lý nước thải của toàn khu vực.

* Khống chế các thải rắn sinh hoạt:

Lượng chất thải rắn sẽ được thu gom và mang đi bằng hệ thống thu gom rác thải của khu vực.

+ Khống chế các yếu tố vi khí hậu:

Đặc điểm khí hậu của khu vực có nhiều thuận lợi cho việc thông gió,  chống nóng cho môi trường. Khi thiết kế công trình cần tuyển chọn giải pháp kiến trúc và kỹ thuật nhằm tối đa mặt thuận lợi để đảm bảo thông gió và chiếu sáng tự nhiên tốt, đồng thời hạn chế các mặt bất lợi cho công trình. Các thiết kế thông gió tự nhiên tối đa trong hệ thống các công trình, cần nghiên cứu lắp đặt chụp thoát gió tự nhiên hoặc có khí để thoát nhiệt.

Việc tăng mật độ cây xanh trong từng cụm công trình sẽ góp phần làm cải thiện vi khí hậu cho dự án.

3. Kết luận:

Theo sự đánh giá về hiện trạng môi trường không khí, tiếng ồn, môi trường nước… cho thấy sự ô nhiễm môi trường vệ sinh luôn là nguy cơ lớn. Đồ án Điều chỉnh Quy hoạch chi tiết xây dựng Khu dân đô thị 8A, phường sông Hiền, TP Cao Bằng , tỉnh Cao Bằng đã được nghiên cứu đầy đủ các yếu tố ảnh hưởng qua lại của quá trình xây dựng đô thị đến môi trường, đưa ra các giải pháp hợp lý để có thể kiểm soát, hạn chế đến mức tối đa tác động xấu của việc xây dựng đô thị đến chất lượng môi trường. Đảm bảo cho một khu đô thị văn minh, đáp ứng cả về đời sống vật chất, tinh thần văn hoá xã hội và môi trường, phục vụ tốt nhất nhu cầu sống cho nhân dân trong khu vực.

PHẦN VI:  TÍNH TOÁN KINH TẾ
1. Cơ sở tính toán
Nghị  định số 32/2015/NĐ-CP, ngày 25/03/2015 của Chính phủ về quản lý chi phí đầu tư xây dựng công trình;
Thông tư số 06/2016/TT-BXD ngày 10 tháng 3 năm 2016 của Bộ xây dựng về việc hướng dẫn xác và quản lý chi phí đầu tư xây dựng  
Thông tư số: 74/2015/TT - BTC ngày 15/5/2015 của Bộ tài chính về hướng dẫn lập dự toán, sử dụng và thanh quyết toán kinh phí tổ chức thực hiện bồi thường, hỗ trợ tái định cư khi nhà nước thu hồi đất.

Quyết định 1291/QĐ-BXD của Bộ Xây dựng về việc công bố Suất vốn đầu tư xây dựng công trình và giá xây dựng tổng hợp bộ phận kết cấu công trình năm 2017
Quyết định số: 2005/QĐ-SXD ngày 30/11/2018 của Sở xây dựngquyết định công bố chỉ số giá xây dựng năm 2018 trên địa bàn thành phố Cao Bằng
Quyết định số: 42/2014/ UBND-XD ngày 19/12/2014 của UBND tỉnh Cao Bằng về việc quy định về bồi thường, hỗ trợ và tái định cư khi nhà nước thu hồi đất trên địa bàn tỉnh Cao Bằng
Hướng dẫn số: 1030/UBND-XD ngày 09/5/2016 của UBND tỉnh Cao Bằng về việc hướng dẫn xác định và quản lý chi phí đầu tư xây dựng công trình trên địa bàn tỉnh Cao Bằng
Các qui định hiện hành của Nhà nước.
2. Chi phí đầu tư

Bảng tổng hợp chi phí đầu tư

	Tổng mức đầu tư
	57.185.700.000

	Trong đó
	

	- Chi phí xây dựng
	623.422.430.000,đ

	+ Chi phí xây dựng hạ tầng kỹ thuật
	65.763.555.000,đ

	+ Chi phí xây dựng công trình nhà ở
	557.658.875.000,đ

	- Chi phí đền bù GPMB
	7.500.000.000,đ

	- Chi phí quản lý dự án(Chỉ tính cho phần xây dựng hạ tầng kỹ thuật)
	1.132.277.000,đ

	- Chi phí tư vấn đầu tư xây dựng (Chỉ tính cho phần xây dựng hạ tầng kỹ thuật)
	4.009.418.000,đ

	- Chi phí khác (Chỉ tính cho phần xây dựng hạ tầng kỹ thuật)
	659.657.000,đ

	- Chi phí tiền sử dụng đất
	20.000.000.000,đ

	- Chi phí dự phòng(Chỉ tính cho phần xây dựng hạ tầng kỹ thuật)
	7.780.797.000,đ

	- Tổng cộng
	98.267.849.000,đ


Bảng tổng hợp chi phí xây dựng công trình

	STT
	Hạng mục
	Đơn giá xây dựng trước thuế
	Diện tích tính toán ( m2)
	Thành Tiền
	Thuế VAT
	Chi phí xây dựng sau thuế

	1
	2
	3
	4
	5=3*4
	9 =7*8
	10

	1
	HẠ TẦNG KỸ THUẬT
	10.695.000.000
	5,590
	59.785.050.000
	5.978.505.000
	65.763.555.000

	2
	NHÀ Ở BIỆT THỰ
	7.610.000
	11.302,5
	86.012.025.000
	8.601.202.500
	94.613.227.500

	3
	NHÀ Ở LIỀN KỀ LOẠI I
	6.270.000
	34.175
	214.275.149.550
	21.427.514.955
	235.702.664.505

	4
	NHÀ Ở LIỀN KỀ LOẠI II
	6.270.000
	32.963
	206.675.439.300
	20.667.543.930
	227.342.983.230

	 
	TỔNG CỘNG
	 
	 
	566.747.663.850
	56.674.766.385
	623.422.430.235

	 
	LÀM TRÒN
	 
	 
	566.747.664.000
	56.674.766.000
	623.422.430.000


PHẦN VII:  KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ

Để có cơ sở cho việc quản lý và cấp phép xây dựng theo quy hoạch nên việc Điều chỉnh Quy hoạch chi tiết dự án Phát triển đô thị số 8A, phường Sông Hiến, Thành phố Cao Bằng, tỉnh Cao Bằng là rất cần thiết, sẽ góp phần vào sự phát triển kinh tế xã hội của TP Cao Bằng và của tỉnh Cao Bằng nói chung, từng bước hoàn chỉnh được quy hoạch chi tiết Hai bên đường phía Nam khu đô thị mới TP Cao Bằng đã được UBND tỉnh phê duyệt, đáp ứng nhu cầu phát triển đô thị hoá hiện đại hoá, đáp ứng nguyện vọng của nhân dân, mang lại những lợi ích có ý nghĩa cho xã hội.

Dự án hoàn thành cũng đóng góp thêm vào nguồn thu ngân sách cho tỉnh và sự phát triển chung của các đơn vị hoạt động kinh tế khác.

Đề nghị UBND tỉnh Cao Bằng, Sở Xây dựng tỉnh Cao Bằng và các Ban ngành có liên quan nghiên cứu sớm phê duyệt Đồ án Điều chỉnh Quy hoạch chi tiết dự án Phát triển đô thị số 8A, phường Sông Hiến, Thành phố Cao Bằng, tỉnh Cao Bằng để Chủ đầu tư có thể triển khai được các bước tiếp theo.

2
	THUYẾT MINH ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH CHI TIẾT
Dự án phát triển đô thị số 8A, P.Sông Hiến, Tp.Cao Bằng, T.Cao Bằng, Tỷ lệ 1/500  
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