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CHƯƠNG  I: QUY ĐỊNH CHUNG
· Quy định này quy định việc quản lý xây dựng, sử dụng và bảo vệ các công trình theo đúng đồ án Quy hoạch chi tiết cải tạo, chỉnh trang khu dân cư tổ dân phố số 01, 12, 14 phường Yên Ninh, thành phố Yên Bái. 

· Ngoài những quy định này, việc quản lý xây dựng trong Quy hoạch chi tiết cải tạo, chỉnh trang khu dân cư tổ dân phố số 01, 12, 14 phường Yên Ninh, thành phố Yên Bái phải tuân thủ các quy định khác của pháp luật Nhà nước có liên quan.
Điều 1: Đối tượng áp dụng, phân công quản lý thực hiện
· Các cá nhân, tổ chức trong và ngoài nước có liên quan đến hoạt động xây dựng và quản lý kiến trúc trong đồ án Quy hoạch chi tiết cải tạo, chỉnh trang khu dân cư tổ dân phố số 01, 12, 14 phường Yên Ninh, thành phố Yên Bái đều phải thực hiện theo đúng Quy định này.

· Cơ quan quản lý quy hoạch, xây dựng là Sở Xây dựng tỉnh Yên Bái giúp UBND tỉnh Yên Bái, hướng dẫn việc quản lý kiến trúc đô thị theo đúng quy định tại văn bản này.

· Việc điều chỉnh, bổ sung hoặc thay đổi những quy định tại văn bản này phải được cấp có thẩm quyền phê duyệt Quy định này cho phép.
Điều 2: Vị trí, phạm vi ranh giới, quy mô diện tích khu vực lập quy hoạch
2.1. Vị trí, phạm vi ranh giới khu vực lập quy hoạch
· Vị trí: 

Khu đất lập quy hoạch chi tiết thuộc địa giới hành chính phường Yên Ninh, thành phố Yên Bái.

· Phạm vi nghiên cứu cụ thể như sau:

· Phía Bắc giáp đường Bảo Lương; 

· Phía Nam giáp đường nối cầu Bách Lẫm – cầu Tuần Quán; 

· Phía Đông giáp khu đô thị khu vực cầu Tuần Quán và đường Bảo Lương; 

· Phía Tây: giáp tuyến đường nối đường Điện Biên với đường nối cầu Bách Lẫm và cầu Tuần Quán.

2.2. Quy mô diện tích khu vực lập quy hoạch
-
Quy mô khu vực nghiên cứu lập quy hoạch khoảng: 28,98ha.

-
Quy mô dân số: khoảng 2.411 người.
Điều 3: Quy định về sử dụng đất và các nguyên tắc kiểm soát không gian kiến trúc cảnh quan 

3.1. Bảng quy hoạch sử dụng đất 
Bảng tổng hợp quy hoạch sử dụng đất

	STT
	Hạng mục sử dụng đất
	Diện tích
(m2)
	Tỉ lệ
(%)

	1
	Đất ở 
	115.950,27
	40,01

	1.1
	Đất ở hiện trạng cải tạo, chỉnh trang
	17.068,34
	5,89

	1.2
	Đất ở mới
	87.588,98
	30,22

	a
	Đất ở nhà vườn loại 1
	38.162,18
	13,17

	b
	Đất ở nhà vườn loại 2
	17.938,84
	6,19

	c
	Đất ở liền kề 
	9.234,78
	3,19

	d
	Đất ở tái định cư trong dự án
	4.623,86
	1,60

	e
	Đất nhà ở xã hội
	17.629,32
	6,08

	1.3
	Đất ở tái định cư số 1 (Thuộc dự án tổng hợp các đô thị động lực - Tiểu dự án TP Yên Bái, tỉnh Yên Bái) 
 (Thực hiện theo dự án riêng)
	11.292,95
	3,90

	2
	Đất công cộng
	2.805,94
	0,97

	3
	Đất thương mại dịch vụ
	8.952,09
	3,09

	4
	Đất giáo dục (Trường mầm non)
	4.391,53
	1,51

	5
	Đất cây xanh mặt nước
	89.441,25
	30,86

	6
	Đất thể dục thể thao
	4.310,68
	1,49

	7
	Đất giao thông - Hạ tầng kỹ thuật
	63.971,14
	22,07

	7.1
	Đất hạ tầng kỹ thuật
	2.491,43
	0,86

	7.2
	Đất bãi đỗ xe
	6.092,14
	2,10

	7.3
	Đất giao thông
	55.387,57
	19,11

	Tổng
	289.822,90
	100,00


3.2. Nguyên tắc kiểm soát không gian kiến trúc cảnh quan

· Đảm bảo kết nối hài hòa không gian cảnh quan trong toàn khu quy hoạch và các khu vực lân cận.

· Tạo lập cuộc sống hòa hợp với thiên nhiên.

· Gìn giữ môi trường sống trong khu ở.

· Thiết lập các khu vực lân cận với các ưu điểm đa dạng.
CHƯƠNG II: QUY ĐỊNH CỤ THỂ

Điều 4: Quy định về chỉ tiêu xây dựng 
4.1. Giải thích từ ngữ và các nguyên tắc chung

· Mật độ xây dựng thuần: Là tỷ lệ diện tích chiếm đất của các công trình kiến trúc chính trên diện tích lô đất (không bao gồm diện tích chiếm đất của các công trình ngoài trời như tiểu cảnh trang trí, bể bơi, bãi (sân) đỗ xe, sân thể thao, công trình hạ tầng kỹ thuật).

· Tầng cao tối đa: Là số tầng cao nhiều nhất mà một công trình có thể xây dựng trong phạm vi lô đất.

· Hệ số sử dụng đất: Tỷ lệ của tổng diện tích sàn của công trình gồm cả tầng hầm (trừ các diện tích sàn phục vụ cho hệ thống kỹ thuật, phòng cháy chữa cháy, gian lánh nạn và đỗ xe của công trình) trên tổng diện tích lô đất.

· Chỉ giới đường đỏ: Là đường ranh giới được xác định trên bản đồ quy hoạch và thực địa để phân định ranh giới giữa phần đất được xây dựng công trình và phần đất được dành cho đường giao thông hoặc công trình hạ tầng kỹ thuật, không gian công cộng khác.

· Chỉ giới xây dựng: Là đường ranh giới được xác định trên bản đồ quy hoạch và thực địa để phân định ranh giới giữa phần đất cho phép xây dựng công trình (phần nối và phần ngầm) và phần đất lưu không. 

· Khoảng lùi: là khoảng không gian giữa chỉ giới đường đỏ và chỉ giới xây dựng

· Chỉ tiêu quy hoạch sử dụng đất (Mật độ xây dựng thuần, diện tích xây dựng, tầng cao công trình, hệ số sử dụng đất, ...) trong đồ án quy hoạch là chỉ tiêu khống chế tối đa. Trong quá trình lập dự án đầu tư và thiết kế công trình, chỉ tiêu quy hoạch sử dụng đất có thể thấp hơn nhưng không được vượt quá (lớn hơn) chỉ tiêu khống chế.
4.2. Quy đinh đối với các ô đất quy hoạch
a. Đất ở

Tổng diện tích khoảng 115.950,27 m2; chiếm 40,01% tổng diện tích khu vực lập quy hoạch; bao gồm đất ở hiện trạng cải tạo, chỉnh trang; đất ở mới và đất ở tái định cư số 1 (Thuộc dự án tổng hợp các đô thị động lực - Tiểu dự án TP Yên Bái, tỉnh Yên Bái). 

Đất ở hiện trạng cải tạo, chỉnh trang có tổng diện tích khoảng 17.068,34 m2, bao gồm 5 ô đất ký hiệu từ HT-01 đến HT-05. Tầng cao đối đa 4 tầng. Mật độ xây dựng từ 50% đến 100%. Hệ số sử dụng đất tối đa 4,0 lần.

Đất ở mới có quy mô diện tích 87.588,98 m2; bao gồm:

· Đất nhà vườn loại 1: Tổng diện tích khoảng 38.162,18 m2; bao gồm 35 ô đất ký hiệu từ NV1-01 đến NV1-35. Tầng cao tối đa 3 tầng. Mật độ xây dựng tối đa 57%. Hệ số sử dụng đất tối đa 1,71 lần.

· Đất nhà vườn loại 2: Tổng diện tích khoảng 17.938,84 m2; bao gồm 14 ô đất ký hiệu từ NV2-01 đến NV2-14. Tầng cao tối đa 3 tầng. Mật độ xây dựng tối đa 72%. Hệ số sử dụng đất tối đa 2,16 lần.

· Đất ở liền kề: Tổng diện tích khoảng 9.234,78 m2; bao gồm 6 ô đất ký hiệu từ LK-01 đến LK-06. Tầng cao tối đa 4 tầng. Mật độ xây dựng tối đa 90%. Hệ số sử dụng đất tối đa 3,6 lần.

· Đất ở tái định cư trong dự án: Tổng diện tích khoảng 4.623,86 m2; bao gồm 4 ô đất ký hiệu từ TĐC-01 đến TĐC-04. Tầng cao tối đa 4 tầng. Mật độ xây dựng tối đa 90%. Hệ số sử dụng đất tối đa 3,6 lần.

· Đất nhà ở xã hội: Tổng diện tích khoảng 17.629,32 m2, bao gồm 02 ô đất ký hiệu từ NOXH-01 đến NOXH-02. Tầng cao tối đa 9 tầng. Mật độ xây dựng tối đa 35%. Hệ số sử dụng đất tối đa 3,15 lần.

· Đất ở tái định cư số 1 (Thuộc dự án tổng hợp các đô thị động lực - Tiểu dự án TP Yên Bái, tỉnh Yên Bái - Thực hiện theo dự án riêng): Tổng diện tích khoảng 11.292,95 m2, bao gồm 04 ô đất ký hiệu từ TĐC-01 đến TĐC-04. Tầng cao tối đa 4 tầng. Mật độ xây dựng tối đa 75%. Hệ số sử dụng đất 3,0 lần.

b. Đất công cộng

Tổng diện tích khoảng 2.805,94 m2; chiếm 0,97% tổng diện tích khu vực lập quy hoạch, bao gồm 03 ô đất ký hiệu từ CC-01 đến CC-02 (Nhà văn hóa) và YT (Cơ sở y tế). Tầng cao tối đa 3 tầng. Mật độ xây dựng tối đa 40%. Hệ số sử dụng đất tối đa 1,2 lần.

c. Đất thương mại dịch vụ

 Tổng diện tích khoảng 8.952,09 m2; chiếm 3,09% tổng diện tích khu vực lập quy hoạch, bao gồm 7 ô đất ký hiệu từ TMDV-01 đến TMDV-07. Tầng cao tối đa 5 tầng. Mật độ xây dựng tối đa 80%. Hệ số sử dụng đất tối đa 4,0 lần.

d. Đất giáo dục( Trường mầm non)

 Tổng diện tích khoảng 4.391,53 m2; chiếm 1,51% tổng diện tích khu vực lập quy hoạch. Tầng cao tối đa 3 tầng. Mật độ xây dựng 40%. Hệ số sử dụng đất tối đa 1,2 lần.

e. Đất cây xanh mặt nước

 Tổng diện tích khoảng 89.441,25 m2; chiếm 30,86% tổng diện tích khu vực lập quy hoạch, bao gồm 12 ô đất ký hiệu CX-01 đến CX-12 và ô đất MN-01. Tầng cao tối đa 1 tầng. Mật độ xây dựng tối đa 5%. Hệ số sử dụng đất tối đa 0,05 lần.

f. Đất thể dục thể thao

 Tổng diện tích khoảng 4.310,68 m2; chiếm  1,49% tổng diện tích khu vực lập quy hoạch, bao gồm 02 ô đất ký hiệu TDTT-01 và TDTT-02. Tầng cao tối đa 1 tầng. Mật độ xây dựng tối đa 20%. Hệ số sử dụng đất 0,2 lần.

g. Đất hạ tầng kỹ thuật

 Tổng diện tích khoảng 2.491,43 m2; chiếm 0,86% tổng diện tích khu vực lập quy hoạch, bao gồm:

· Ô đất HTKT-01 là các ô đất dành cho bể chứa nước sạch, trạm bơm tăng áp cấp nước. Tầng cao tối đa 1 tầng. Mật độ xây dựng tối đa 90%. Hệ số sử dụng đất 0,9 lần.

· Ô đất HTKT-02 là ô đất dành trạm xử lý nước thải. Tầng cao tối đa 1 tầng. Mật độ xây dựng tối đa 90%. Hệ số sử dụng đất 0,9 lần.

h. Đất bãi đỗ xe

Tổng diện tích khoảng 6.092,14 m2; chiếm khoảng 2,10% tổng diện tích khu vực lập quy hoạch, bao gồm 8 ô đất có ký hiệu BĐX-01 đến BĐX-08.
i. Đất giao thông

Tổng diện tích khoảng 55.387,57 m2; chiếm khoảng 19,11% tổng diện tích khu vực lập quy hoạch, bao gồm gồm các tuyến đường giao thông có lộ giới điển hình từ 14,5m đến 25,0m bố trí phân bổ đều trong khu vực quy hoạch, phục vụ chung cho toàn khu vực.

4.3. Các yêu cầu về kiến trúc và quản lý xây dựng 

· Khoảng lùi của công trình so với chỉ giới đường đỏ: Tùy theo từng vị trí và công trình chức năng sẽ có quy định về khoảng lùi riêng và thể hiện chi tiết ở bản vẽ QH-07B.

· Các hạng mục của công trình được phép xây dựng trong phạm vi khoảng lùi xây dựng là: hàng rào công trình, bậc thềm, ô văng, đường dốc vào Gara ô tô.
· Hình khối các biệt thự nên chọn giải pháp đơn giản, độ dốc mái (nếu có) thiết kế hợp lý dùng cho việc lợp các loại ngói đất nung hoặc ngói bê tông có màu nóng, có thể có cửa sổ trên mái.

· Dọc các tuyến đường trồng cây có tán rộng, nhiều bóng mát, kết hợp thảm cỏ, cây cảnh, cây bụi tạo ra cảnh quan đẹp cũng như tạo vi khí hậu cho khu vực. Cây xanh trồng dọc tuyến phố, khoảng cách trung bình giữa các cây là 5 - 10m.

· Sơ đồ tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan của đồ án chỉ mang tính minh họa, gợi ý cho giải pháp không gian kiến trúc. Bố cục mặt bằng, hình dáng, định vị công trình sẽ được xác định cụ thể ở giai đoạn lập dự án đầu tư, đảm bảo tuân thủ các chỉ tiêu quy hoạch sử dụng đất đã khống chế.
Điều 5: Thiết kế đô thị

5.1. Nguyên tắc chung
· Tạo lập một cộng đồng dân cư văn minh hiện đại.

· Gắn kết tổng thể dự án với thành phố Yên Bái.
5.2. Cấu trúc đô thị

a. Khu nhà câu lạc bộ và các tiện ích cộng cộng

Công trình nhà câu lạc bộ được bố trí ở vị trung tâm của dự án để đảm bảo bán kính phục vụ đều cho toàn khu vực, đây đồng thời cũng là các công trình điểm nhấn trong toàn khu dân cư. Nhà trẻ và các không gian tiện ích công cộng nhỏ khác khác được bố trí phân tán dọc các tuyến đường chính để người dân có thể dễ dàng tiếp cận và đều được kết nối với nhau bằng các tuyến đường dạo đi bộ.
b. Khu nhà ở:

Tổ chức các kiến trúc công trình có tính bản địa, các kiểu nhà mô phỏng nhà sàn cũng được áp dụng thiết kế cho các loại nhà liền kề và thương mại dịch vụ trong dự án. Các khu nhà ở đều được thiết kế linh hoạt với nguyên tắc tận dụng, bám sát địa hình nhằm mang đến cho cư dân các điểm hướng nhìn ra xung quanh khung cảnh hùng vĩ của thiên nhiên.

Khu nhà ở liền kề (Nhà phố thương mại): Tầng cao tối đa 4 tầng, được bố trí chủ yếu bám trên trục đường 25m dọc sông Hồng và phía đường Tuần Quán, tiếp nối với các dãy nhà phố của các đồ án liền kề tạo thành một tuyến phố thương mại mới chỉnh trang, nhộn nhịp. Cùng với sự xuất hiện đan xen của các công trình thương mại dịch vụ cửa ngõ và các không gian cảnh quan mở kết nốt lên trên khu vực thương mại dịch vụ bán nguyệt, các cụm công trình phục vụ, tiện ích với mô hình nhà hàng, ẩm thực đi kèm với không gian cảnh quan đặc sắc...hứa hẹn sẽ góp phần tăng giá trị đất cho dự án nói riêng vừa tạo ra tạo ra sức sống, động lực, cho khu vực xung quanh và phường Yên Ninh nói chung.

Các khu nhà vườn: Tầng cao tối đa 3 tầng, thiết kế xây dựng theo nguyên tắc bám sát địa hình hiện trạng và mô phỏng thiết kế kiểu nhà sàn, nhà chống cột để khai thác tối đa giá trị cảnh quan đồi núi, đồng thời hạn chế việc san gạt địa hình quá nhiều. Các cụm nhà vườn được tiếp cận bằng đường nội bộ tạo không gian yên tĩnh và riêng tư cần có cho loại hình ở này.

Khu nhà ở tái định cư: Tầng cao tối đa 4 tầng, bố trí tại phía Bắc dọc tuyến đường Bảo Lương, tiếp nối việc bố trí quy hoạch các dãy nhà phố/ liền kề và khu vực nhà hiện trạng kéo dài từ đường Tuần Quán. Thiết kế kiến trúc đối với các dãy nhà được tính toán theo hướng tôn trọng địa hình, đảm bảo tránh san lấp đất quá nhiều.

Khu nhà ở xã hội: Tầng cao tối đa 9 tầng, thiết kế dạng nhà ở chung cư thấp tầng hợp khối bao gồm các khối chính nhìn hướng ra sông Hồng và hồ nước trung tâm. 

Hình thức kiến trúc chủ đạo của nhà ở trong dự án là hình thức hiện đại kết hợp truyền thống, tổ chức công trình dạng hợp khối, kết hợp mái bằng và mái dốc.

Màu sắc công trình tươi sáng và ấm áp với tông màu chủ đạo là vàng be, trắng, ghi và nâu, thiết kế tận dụng các vật liệu địa phương đảm bảo công trình thiết kế phải hài hòa với cảnh quan tự nhiên.
c. Khu quảng trường, cây xanh và không gian mở
Điểm nhấn cảnh quan cho toàn dự án là khu vực lõi xanh trung tâm dự án, đây là khu vực được thiết kế tập trung các tiện ích công cộng chính như nhà sinh hoạt cộng đồng, sân ngắm cảnh trên cao, hồ nước cảnh quan, các quảng trường nhỏ, sân chơi, sân thể dục thể thao, chòi nghỉ, đường dạo bộ, tiểu cảnh điêu khắc... vừa góp phần hình thành một không gian nghỉ ngơi thư giãn thú vị đồng thời cũng có vai trò là nơi diễn ra các hoạt động sinh hoạt cộng đồng, các sự kiện văn hóa, nâng cao đời sống tinh thần cho khu dân cư dự án nói riêng và phường Yên Ninh nói chung.
Cây xanh đường phố : Lựa chọn trồng là các loại cây có tán cao, rộng là cây bóng mát, phải đảm bảo các quy chuẩn kĩ thuật và khoảng cách cây trồng, chiều cao, đường kính cây. Việc lựa chọn các hình thức bố trí cây, loại cây trồng trên đường phố phải phù hợp với từng loại đường phố, đặc thù của địa phương và phải bảo đảm an toàn cho người và phương tiện tham gia giao thông. Việc bố trí các loại cây xanh phải tuân thủ các qui định về bảo đảm an toàn giao thông và phù hợp với điều kiện thổ nhưỡng của khu vực.

Cây xanh cảnh quan và cây bụi : Được trồng theo cụm kết hợp với hệ thống cây xanh vườn hoa, các loại cây được sử dụng nên có màu sắc phong phú góp phần tạo nên cảnh quan rực rỡ, sinh động cho khu toàn dự án.
d. Tổ chức hệ thống giao thông
· Dự án có 6 hướng tiếp cận trải đều và giáp vòng theo các hướng của đồ án. Tuy nhiên Lối vào chính vẫn được xác định theo hướng Nam từ tuyến đường Quy hoạch dọc sông Hồng.
· Các tuyến đường trong dự án được thiết kế kết nối xuyên suốt với mặt cắt ngang điển hình rộng 14.5m, trên các tuyến này được bố trí thêm các vị trí đỗ xe để đảm bảo nhu cầu đỗ xe của cư dân trong và ngoài khu vực dự án. Bên cạnh đó, để đảm bảo tính kết nối liền mạch thì  phương án tổ chức không gian còn thiết kế thêm các tuyến đường dạo dành cho người đi bộ phía trong khu vực cảnh quan và kết nối các khu chức năng trong dự án.
5.3. Tổ chức không gian công cộng
· Không gian cảnh quan chính và tiện ích công cộng được quy hoạch tập trung chủ yếu ở khu vực lõi của dự án, đây cũng là điểm nhấn cảnh quan tập trung bao gồm hồ điều hòa và các hạng mục tiện ích phục vụ cư dân như nhà văn hóa, nhà câu lạc bộ, các cụm thương mại dịch vụ, nhà hàng ẩm thực phục vụ cư dân cũng như khách vãng lai, sân ngắm cảnh trên cao, cộng với hệ thống công viên, vườn hoa, các tuyến đường dạo đan cài, kết nối các khu vực trong toàn dự án với nhau.

· Bố trí không gian cây xanh công cộng và thể dục thể thao ở lõi giữa khu ở tạo môi trường và không gian sống tiện nghi nhất cho người dân.
5.4. Hàng rào
· Hàng rào công trình công cộng sử dụng ngăn cách có tính ước lệ. Các hàng rào xây dựng tiếp giáp chỉ giới đường đỏ, được xây thoáng, khuyến khích trồng cây xanh cắt tỉa, tạo khoảng xanh cho đô thị.

· Trừ trường hợp đặc biệt, hàng rào nên có hình thức kiến trúc thoáng nhẹ, mỹ quan và thống nhất theo quy định của từng khu vực. 

· Chiều cao, hình thức hàng rào của từng lô đất cần thống nhất và phù hợp với chức năng công trình.
5.5. Vạt góc và bán kính cong tại các giao lộ
· Góc vạt giao lộ tại các tuyến đường giao thông tuân theo bản vẽ QH-07B của đồ án quy hoạch được duyệt và không được bố trí vật che khuất tuần nhìn giao thông.  

· Bán kính cong tại các giao lộ tuân theo bản vẽ QH-07A của đồ án quy hoạch được duyệt.
5.6. Hè phố
· Hè phố (vỉa hè) là phần đất thuộc lộ giới của các tuyến phố.

· Trong mọi trường hợp, không được lấn chiếm, xây dựng làm thay đổi cao độ quy định của từng tuyến hè phố.

· Khi có yêu cầu sửa chữa, làm đẹp mặt hè phố (không thay đổi cao độ mặt nền) phải có sự chấp thuận của cơ quan quản lý.
5.7. Quy định về cao trình và kiến trúc mặt ngoài
· Cao trình

· Công trình: Cao độ nền nhà của tầng tiếp giáp trực tiếp với hè đường phải hơn cao độ vỉa hè tối thiểu là 0,15m (không được xây bậc lấn hè đường).

· Vỉa hè: Cao độ vỉa hè hơn cao độ mép lòng đường tối thiểu là 0,125m.
· Màu sắc 

· Sử dụng màu sắc hài hòa, màu sáng, tránh dùng các mảng lớn màu tối như đen, bóng chói…

· Mái công trình, ban công

· Độ vươn ra của các chi tiết kiến trúc như mái đón, mái hè phố, ban công và các chi tiết kiến trúc (gờ, chỉ, phào…) phải đảm bảo tính thống nhất và mối tương quan về độ vươn ra với các công trình lân cận cho từng khu chức năng và cho toàn khu vực.
· Có giải pháp che chắn, đảm bảo mỹ quan công trình với các thiết bị điều hoà, bồn nước mái, pin mặt trời…

· Vật liệu
· Vật liệu chủ đạo xây dựng công trình sử dụng vật liệu sáng màu, đồng nhất đối với các công trình tạo mỹ quan cho cả tuyến phố.

5.8. Quy định về Chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng
· Chỉ giới đường đỏ: Là đường ranh giới được xác định trên bản đồ quy hoạch và thực địa để phân định ranh giới giữa phần đất được xây dựng công trình và phần đất được dành cho đường giao thông hoặc công trình hạ tầng kỹ thuật, không gian công cộng khác.
· Chỉ giới xây dựng: Là đường ranh giới được xác định trên bản đồ quy hoạch và thực địa để phân định ranh giới giữa phần đất cho phép xây dựng công trình (phần nối và phần ngầm) và phần đất lưu không. Chỉ giới xây dựng có thể trùng với chỉ giới đường đỏ, nếu công trình xây dựng được phép xây dựng sát chỉ giới đường đỏ.
· Khoảng lùi: Là khảng cách nằm giữa chỉ giới đường đỏ và chỉ giới xây dựng. Trong phạm vi khoảng lùi không được tận dụng xây dựng bất cứ loại hình công trình nào ngoại trừ sân, vườn hoa, tiểu cảnh.
5.9. Cây xanh đô thị
· Tỷ lệ đất trồng cây xanh trong các lô đất không thấp hơn các quy định đã được xác lập trong Tiêu chuẩn, Quy chuẩn xây dựng Việt Nam, khuyến khích tạo lập hệ thống cây xanh lớn hơn theo quy định.

· Tổ chức hệ thống cây xanh sử dụng công cộng cần nghiên cứu kỹ điều kiện tự nhiên, khí hậu, cảnh quan thiên nhiên, bố cục không gian kiến trúc, lựa chọn đất đai thích hợp và kết hợp hài hòa với mặt nước, môi trường xung quanh tổ chức thành hệ thống với nhiều dạng phong phú: điểm, tuyến, diện.

· Các khu cây xanh, vườn hoa nghiên cứu tổ chức không gian mở, tạo không gian nghỉ ngơi, thư giãn, đồng thời kết hợp với kiến trúc tiểu cảnh và các tiện ích để người dân có thể luyện tập thể thao, đi dạo... đáp ứng yêu cầu thông gió, chống ồn, điều hoà không khí và ánh sáng, cải thiện tốt môi trường vi khí hậu để đảm bảo nâng cao sức khoẻ cho môi trường dân cư.
· Bố cục cây xanh vườn hoa, cây xanh đường phố cần được nghiên cứu thiết kế hợp lý, lựa chọn loại cây trồng tạo được bản sắc địa phương, phát huy vai trò trang trí, phân cách, chống bụi, chống ồn, phối kết kiến trúc, tạo cảnh quan đường phố, cải tạo vi khí hậu, vệ sinh môi trường, chống nóng, không gây độc hại, tránh cản trở tầm nhìn giao thông và không ảnh hưởng tới các công trình hạ tầng đô thị (đường dây, đường ống, kết cấu vỉa hè, mặt đường).

5.10.  Các quy định về mỹ quan đường phố trong đô thị
· Các biển báo, biển chỉ dẫn, ký hiệu trên hè phố phải đảm bảo mỹ quan đô thị, an toàn giao thông, an toàn cho người và công trình khác
· Phù hợp theo hồ sơ thiết kế đô thị trong giai đoạn quy hoạch tổng thể và các văn bản phê duyệt của các cơ quan chức năng có thẩm quyền nhằm tạo một khoảng không gian cảnh quan tốt.

5.11.  Quy định về các giải pháp xây dựng cho công trình
· Tùy theo nhu cầu thực tế và sự phát triển của dự án mà áp dụng các giải pháp xây dựng khác nhau và phải tuân theo tiêu chuẩn quy phạm Việt Nam hiện hành.

· Phần móng công trình không vượt quá chỉ giới đường đỏ, không xâm phạm đến các công trình kế cận và phải đảm bảo an toàn cho toàn khu vực.

· Biện pháp chống sạt lở khi thi công móng: trường hợp hai bên công trình liền kề không xây dựng cùng thời điểm, đơn vị thi công phải có biện pháp chống sạt lở trong quá trình thi công và để xử lý nền móng thật tốt tránh tình trạng làm sạt lở gây ra lún, lệch cho các công trình kế cận.
Điều 6: Những quy định cụ thể đối với các hạng mục xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật

6.1. Giao thông
Mạng lưới giao thông quy hoạch đa dạng, kết nối hài hoà với các tuyến đường hiện trạng, phân chia không gian khu vực thành các khu chức năng.
· Giao thông đối ngoại:

· Tuyến đường nối từ cầu Bách Lẫm và cầu Tuần Quán chỉ giới rộng 25,0m (mặt cắt A-A), bao gồm lòng đường rộng 7,5m + 7,5m. Vỉa hè hai bên mỗi bên rộng 5,0m;

· Tuyến đường khu vực (tuyến đường nối từ đường Điện Biên với đường nối cầu Bách Lẫm và cầu Tuần Quán) chỉ giới rộng 20,5m (mặt cắt B-B), bao gồm lòng đường rộng 10,5m. Vỉa hè hai bên mỗi bên rộng 5,0m;

· Tuyến đường phân khu vực chỉ giới rộng 12,5m (mặt cắt C-C), bao gồm lòng đường rộng 6,5m. Vỉa hè hai bên mỗi bên rộng 3,0m;

· Tuyến đường phân khu vực chỉ giới rộng 13,5m (mặt cắt D-D), bao gồm lòng đường rộng 7,5m. Vỉa hè hai bên rộng 3,0m.

· Giao thông đối nội:

Mạng lưới giao thông quy hoạch kết nối hài hoà với các tuyến đường hiện trạng quanh khu quy hoạch, phân chia không gian khu vực thành các khu chức năng và các cụm nhà ở. Tất cả các khu chức năng và cụm nhà ở đều dễ dàng tiếp cận đến trục giao thông chính ra đường Bảo Lương và đường nối cầu Bách Lẫm – cầu Tuần Quán.

· Tuyến đường nội bộ chỉ giới rộng 14,5m (mặt cắt 1-1), bao gồm lòng đường rộng 7,5m. Vỉa hè hai bên rộng 3,5m;

· Ngõ 268 cải tạo chỉ giới rộng 6,5m (mặt cắt 2-2), bao gồm lòng đường rộng 6,5m;

· Bãi đỗ xe bố trí phân tán dọc các truyến đường khu vực và trong các khu đất cây xanh, đảm bảo bán kính phục vụ cho cư dân trong đô thị;

·  Bán kính bó vỉa: Tại các nút giao nhau giữa các tuyến đường giao thông xây dựng mới trong dự án bán kính bó vỉa thiết kế R ≥8m.

· Độ dốc ngang đường: Độ dốc ngang đường in = 2,0% từ tim đường về 2 phía mép bó vỉa. Độ dốc ngang hè đường ihe=1,5% về phía mặt đường.

·  Bán kính cong bằng của các tuyến đường:  R ≥ 15 m.

·  Độ dốc dọc đường: Đảm bảo cho việc đi lại an toàn và thoát nước mặt tốt, độ dốc dọc đường 0,00% ≤ i ≤ 10,00%. Các đoạn đường độ dốc thiết kế i=0,00% sẽ có giải pháp kỹ thuật để đảm bảo thoát nước dọc đường bằng rãnh răng cưa. 

· Kết cấu áo đường:
· Mạng lưới đường trong khu vực thiết kế cần được xây dựng với kết cấu áo đường đạt tiêu chuẩn bền, đẹp.
· Đường được thiết kế với vỉa hè và đan rãnh nằm phía ngoài của đường xe chạy. Hè đường và các lối đi bộ dự kiến lát gạch block, hoặc gạch bê tông hoặc đá tùy thuộc vào quy định của địa phương và các yêu cầu về thẩm mỹ ở giai đoạn triển khai dự án đầu tư. 

6.2. Các yêu cầu về kỹ thuật và quản lý xây dựng cho công trình chuẩn bị kỹ thuật
6.2.1. Quy hoạch san nền

· Khống chế cao độ san nền tại các điểm giao nhau của các tuyến đường, các điểm đặc biệt làm cơ sở cho công tác quản lý, lập dự án trong từng lô đất và các giai đoạn thực hiện quy hoạch. San nền trên nguyên tắc tận dụng địa hình tự nhiên kết hợp với các giải pháp công trình nhằm hạn chế tối đa công tác san lấp mặt bằng.

· Các khu đất xây dựng mới trong khu vực giải pháp san nền xây dựng theo địa hình, không san gạt lớn mà chỉ tạo mặt bằng xây dựng công trình, giữa các thềm bậc phải gia cố taluy hoặc xây dựng tường chắn.
6.2.2. Quy hoạch hệ thống thoát nước mưa

· Hệ thống thoát nước mưa riêng hoàn toàn với hệ thống thoát nước thải. Hệ thống thoát nước mưa bố trí dọc các tuyến đường giao thông đảm bảo thu gom và thoát nước triệt để dựa trên nguyên tắc tự chảy.
· Hệ thống thoát nước mưa được thiết kế thành các tiểu lưu vực nhỏ, hướng thoát nước chủ đạo về phía sông Hồng và đấu nối vào hệ thống thoát nước trên đường Bảo Lương
· Trên mạng lưới thoát nước mưa bố trí các ga thu, ga thăm, khoảng cách các ga theo tiêu chuẩn đảm bảo tiêu thoát nước nhanh chóng và quản lý vận hành về sau, độ dốc tối thiểu i = 1/D.

· Các ga thăm được bố trí tại các vị trí giao cắt của mạng lưới thoát nước, các vị trí thay đổi đường kính, độ dốc và các vị trí chuyển hướng của mạng lưới đường cống thoát nước.

· Tổ chức mạng lưới thoát nước mưa dọc theo các tuyến giao thông quy hoạch. Hướng thoát nước về hồ trung tâm chảy ra sông Hồng và một phần nhỏ đấu nối vào hệ thống thoát nước trên đường Bảo Lương. 

6.3. Các yêu cầu về kỹ thuật và quản lý xây dựng cho công trình cấp nước

· Mạng lưới đường ống cấp nước được thiết kế là mạng vòng kết hợp mạng nhánh đảm bảo bao trùm hết các khu chức năng trong toàn khu quy hoạch và cấp đến chân công trình. Trên các trục đường có ống cấp nước từ đường kính D110mm trở lên đặt các trụ cứu hỏa với khoảng cách < 150m/trụ để đảm bảo yêu cầu phòng cháy, chữa cháy.
· Đướng ống cấp nước chủ yếu được đặt trên vỉa hè. Các tuyến ống cấp cho các đối tượng dùng nước phải có đồng hồ đo nước để dễ quản lý và tiết kiệm nước.

6.4. Các yêu cầu về kỹ thuật và quản lý xây dựng cho công trình thoát nước thải và vệ sinh môi trường

6.4.1. Giải pháp thoát nước thải

· Hệ thống thoát nước thải được tính toán, thiết kế là thoát nước riêng độc lập với hệ thống thoát nước mưa. Nước thải sinh hoạt của từng công trình sau khi được xử lý sơ bộ bằng các bể tự hoại, được thu gom vào các tuyến cống nhánh, cống chính dẫn về trạm xử lý nước thải nằm ở phía Đông dự án. Sau khi nước thải được xử lý đạt được quy chuẩn của BTNMT sẽ được thoát vào hệ thống thoát nước mưa.
6.4.2. Thu gom chất thải rắn

Thu gom, xử lý chất thải rắn: 

· Đối với khu vực nhà thấp tầng: Phân loại chất thải rắn riêng hữu cơ và vô cơ. Bố trí các thùng chứa chất thải rắn công cộng trên từng tuyến phố. Chất thải rắn được thu gom hàng ngày theo giờ bằng xe nhỏ chuyên dụng có thùng chứa riêng chất thải rắn hữu cơ và vô cơ rồi đưa đi khu xử lý chung của thành phố.

· Đối với khu công cộng: Sử dụng thùng chứa loại 2-3 ngăn đặt trong khu vực cây xanh hoặc trên đường phố, trên thùng chứa có chỉ dẫn phân loại chất thải rắn hữu cơ và vô cơ. Chất thải rắn được thu gom hằng ngày đến các điểm tập kết, sau đó được vận chuyển bằng xe chuyên dụng đưa đi khu xử lý chung của thành phố.

· Các xe chuyên dụng có chia ngăn để chia rác đã phân loại, có ngăn chứa nước thải để tránh rò rì trong quá trình vận chuyển. Chất thải rắn sau khi được thu gom sẽ vận chuyển chất thải rắn đến khu vực xử lý quy mô 35ha tại xã Văn Phú, thành phố Yên bái.

6.5. Các yêu cầu về kỹ thuật và quản lý xây dựng cho công trình cấp điện
· Nguồn điện cấp cho khu vực quy hoạch lấy từ lưới điện của Thành phố Yên Bái thông qua các tuyến cáp trung thế 22kV trên đường Bảo Lương – gần vị trí với trạm biến áp hiện trạng Bảo Lương 4 nằm ở góc Đông – Bắc của dự án.

· Tổng nhu cầu dùng điện của khu quy hoạch khoảng 3.050 kVA

· Lưới điện trung thế: Sử dụng cấp điện áp 22kV. Thiết kế hoàn chỉnh theo giai đoạn đầu tư. Mạng lưới trung thế sử dụng cáp lõi đồng có cách điện cao phân tử (XLPE) đặt ngầm dưới hè đường.

· Trạm biến áp: Toàn khu quy hoạch 5 trạm biến áp, theo tính toán và phân vùng đảm bảo công suất cấp điện.

· Lưới điện hạ thế: Thiết kế theo sơ đồ hình tia, lưới điện hạ thế đặt ngầm dưới đường giao thông dẫn điện từ các trạm biến áp đến các tủ điện hạ áp và cấp cho công trình sử dụng điện.

· Lưới điện chiếu sáng: Dùng cáp ngầm, cáp chiếu sáng lấy điện từ tủ điện chiếu sáng liền kề với trạm biến áp đến các cột đèn chiếu sáng trên các trục đường giao thông.

6.6. Các yêu cầu về kỹ thuật và quản lý xây dựng cho công trình cấp thông tin liên lạc

· Xây dựng hệ thống tủ cáp chính, tủ cáp dịch vụ và ống chờ cáp theo từng khu vực dọc theo các tuyến đường giao thông trong khu quy hoạch để đảm bảo cung cấp thông tin đến từng công trình chức năng.

6.7. Quy định về thi công, quản lý các công trình hạ tầng kỹ thuật
· Căn cứ theo hồ sơ thiết kế thi công được duyệt, Chủ đầu tư tổ chức các biện pháp thi công đồng bộ và đấu nối hợp lý vào hệ thống hạ tầng chung của khu vực.

· Việc giám sát thi công do chủ đầu tư dự án tổ chức thực hiện và theo dõi theo quy định hiện hành.

· Trong giai đoạn đầu tư các công trình công cộng trong phạm vi của dự án, chủ đầu tư có trách nhiệm quản lý các hệ thống hạ tầng kỹ thuật và sửa chữa các hư hỏng (nếu có).

CHƯƠNG III: QUY ĐỊNH RIÊNG

Điều 7: Các quy định về dãy phố 

7.1. Tổng quát
· Các quy định về kích thước lô đất, Mật độ xây dựng thuần, quy cách hàng rào, góc vạt tại các giao lộ, quy định chiều cao, khoảng cách giữa hai công trình,... được căn cứ theo tiêu chuẩn xây dựng Việt Nam và Quy chuẩn xây dựng Việt Nam hiện hành.

7.2. Quy định riêng đối với từng loại công trình

7.2.1. Quy định áp dụng cho từng loại nhà ở trong khu quy hoạch

· Sau khi được giao đất, các tổ chức và cá nhân sở hữu lô đất sẽ tiến hành xây dựng công trình theo đúng mẫu thiết kế được thỏa thuận với các cơ quan quản lý.

· Ngoài việc tuân thủ điều lệ quản lý này, các tổ chức và cá nhân còn phải tuân thủ theo các quy định pháp luật khác có liên quan của Nhà nước.

7.2.2. Quy định áp dụng cho công trình công cộng 

· Độ cao công trình được căn cứ theo tiêu chuẩn xây dựng và quy chuẩn xây dựng Việt Nam hiện hành.

· Các công trình sẽ được thỏa thuận về kiến trúc quy hoạch theo quy định hiện hành.
· Vườn hoa – cây xanh của các công trình công cộng:

· Việc trồng cây xanh trong khuôn viên các công trình công cộng cần có sự nghiên cứu kỹ về nhóm cây, loại cây phù hợp điều kiện khí hậu và thổ nhưỡng địa phương.

· Cần có bản vẽ thiết kế sân vườn cho từng công trình và việc trồng cây cần tuân thủ theo các thiết kế đó.

· Việc trồng cây không được làm ảnh hưởng đến an toàn giao thông làm hư hại móng nhà và các công trình ngầm, không gây nguy hiểm.
· Không làm ảnh hưởng đến vệ sinh môi trường (không trồng các loại cây có tiết ra chất độc hại hoặc có hoa quả hấp dẫn côn trùng).

· Giao thông nội bộ:

· Đảm bảo các yêu cầu kỹ thuật, chất lượng mặt đường và tuân thủ bản vẽ thiết kế giao thông, sân vườn nhằm tạo vẻ mỹ quan cho công trình.

· Giao thông nội bộ trong khuôn viên các công trình công cộng phải thông suốt và tuân thủ các yêu cầu về chữa cháy, thoát hiểm,… không chồng chéo, phức tạp gây cản trở khi có sự cố xảy ra.
CHƯƠNG IV: CÁC QUY ĐỊNH VỀ THỦ TỤC QUẢN LÝ XÂY DỰNG

Điều 8: Quy định về quản lý

· Các tổ chức và cá nhân chỉ được thi công trong phạm vi ranh giới đất được giao.

· Các tổ chức và cá nhân chỉ được tập kết vật liệu và tổ chức thi công bên trong phạm vi đất thuộc quyền sở hữu của mình.

· Trong quá trình thi công nếu xảy ra hư hỏng hạ tầng cũng như công trình lân cận, tổ chức hay cá nhân gây ra phải chịu trách nhiệm sửa chữa, bồi hoàn, phục hồi nguyên hiện trạng ban đầu.
Điều 9: Cấp phép xây dựng

· Quy trình, thủ tục cấp phép xây dựng trong vực quy hoạch chi tiết cải tạo, chỉnh trang khu dân cư tổ dân phố số 01, 12, 14 phường Yên Ninh, thành phố Yên Bái phải thực hiện, tuân thủ theo các quy định hiện hành về xây dựng.
· Chủ đầu tư dự án có trách nhiệm kiểm tra việc xây dựng tuân thủ Quy hoạch chi tiết được phê duyệt.
Điều 10: Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà và quyền sử dụng đất

· Chủ đầu tư dự án có trách nhiệm liên hệ các cơ quan có thẩm quyền để hướng dẫn các đối tượng sử dụng thực hiện việc xin cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở trong khu vực quy hoạch theo quy định hiện hành.
Điều 11: Phân công trách nhiệm

· Chủ đầu tư dự án có trách nhiệm:

·  Triển khai thực hiện dự án sau khi có Quyết định phê duyệt quy hoạch chi tiết. Đảm bảo xây dựng công trình và kết cấu hạ tầng theo quy hoạch và đảm bảo chất lượng các công trình.

· Quản lý trật tự xây dựng trong khu vực theo quy định quản lý theo đồ án quy hoạch chi tiết được duyệt.

· Chủ đơn vị, tập thể, cá nhân, hộ gia đình có trách nhiệm:

· Thực hiện theo đúng các nội dung trong quy định quản lý theo đồ án quy hoạch chi tiết này.

· Ý thức về mức độ thẩm mỹ, bền vững, tiện ích và cảnh quan chung của công trình đô thị.

· Đơn vị thi công có trách nhiệm:

· Thực hiện theo đúng các nội dung trong quy định quản lý theo đồ án quy hoạch chi tiết này.
· Xây dựng công trình theo đúng hồ sơ thiết kế được duyệt.

· Đảm bảo an toàn khi thi công.

· Giữ vệ sinh, vận chuyển, dọn dẹp phế thải ra khỏi hiện trường sau khi thi công đảm bảo vệ sinh môi trường theo đúng quy định.

· Cơ quan quản lý nhà nước và chính quyền địa phương có trách nhiệm:

· Tạo điều kiện cho Chủ đầu tư triển khai dự án theo đúng quy định.

· Tạo điều kiện cho chủ hộ được nhập hộ khẩu và tổ chức sinh hoạt theo khu phố, tiến tới xây dựng khu phố văn hóa.

CHƯƠNG  V: ĐIỀU KHOẢN THI HÀNH

Điều 12: Hiệu lực thi hành
Quy định này có hiệu lực và được thi hành kể từ ngày ký. Mọi quy định trước đây trái với các quy định trong quy định này đều bị bãi bỏ.

Điều 13: Phân công trách nhiệm quản lý
Căn cứ theo Luật xây dựng hiện hành, Sở Xây dựng Yên Bái, UBND thành phố Yên Bái và các cơ quan có liên quan có trách nhiệm quản lý xây dựng theo đúng Đồ án Quy hoạch chi tiết cải tạo, chỉnh trang khu dân cư tổ dân phố số 01, 12, 14 phường Yên Ninh, thành phố Yên Bái.
Điều 14: Xử lý vi phạm, điều chỉnh bổ sung
Chủ đầu tư dự án có trách nhiệm quản lý thống nhất về quy hoạch trong khu vực quy hoạch. Các hộ gia đình trong phạm vi dự án chịu trách nhiệm thực hiện đúng quy định này. Mọi vi phạm các điều khoản của quy định này sẽ bị xử lý kỷ luật hoặc bị truy tố trước pháp luật hiện hành.

Trong quá trình triển khai thực hiện nếu có phát sinh những văn bản quy phạm pháp luật có liên quan đến Quy định quản lý quy hoạch và xây dựng sẽ được Chủ đầu tư bổ sung điều chỉnh cho phù hợp với thực tế và trình thỏa thuận các cấp có thẩm quyền.

Điều 15: Quản lý thực hiện
Quy định quản lý Quy hoạch chi tiết cải tạo, chỉnh trang khu dân cư tổ dân phố số 01, 12, 14 phường Yên Ninh, thành phố Yên Bái gồm 5 Chương, 15 Điều được ban hành và lưu giữ tại các cơ quan dưới đây:

· UBND tỉnh Yên Bái;
· Sở Xây dựng Yên Bái;
· Sở Tài nguyên và Môi trường Yên Bái;
· Sở Kế hoạch và Đầu tư Yên Bái;
· UBND thành phố Yên Bái;
· Phòng Quản lý đô thị thành phố Yên Bái;
· UBND phường Yên Ninh;
· Các Phòng, Ban, chức năng, đơn vị có liên quan.
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