
SỞ XÂY DỰNG TỈNH YÊN BÁI 

TRUNG TÂM KIẾN TRÚC - QUY HOẠCH 
Địa chỉ: Phường Đồng Tâm, thành phố Yên Bái, Tỉnh Yên Bái. 

 

 

 

 

THUYẾT MINH  

QUY HOẠCH TỔNG MẶT BẰNG KHU DU LỊCH SINH THÁI 

HOMESTAY VÀ PHÁT TRIỂN VĂN HÓA TRUYỀN THỐNG NGHĨA LỘ 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Yên Bái – 2024





SỞ XÂY DỰNG TỈNH YÊN BÁI 

TRUNG TÂM KT-QH                                                                                             

 

CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT 

NAM 

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 

 

 

 

THUYẾT MINH TỔNG HỢP 

QUY HOẠCH TỔNG MẶT BẰNG KHU DU LỊCH SINH THÁI HOMESTAY 

VÀ PHÁT TRIỂN VĂN HÓA TRUYỀN THỐNG 

NGHĨA LỘ 

 

 

- Chỉ đạo thực hiện  

Giám đốc Ths. Kts Nguyễn Xuân Hoàn 

- Chủ nhiệm đồ án Kts Nguyễn Mạnh Cường 

- Các thành viên tham gia 

thực hiện 

 

 Kiến trúc Kts Dương Thị Hiền 

 Kts Hoàng Ngọc Dũng 

  

 Chuẩn bị kỹ thuật Ks Phạm Ngọc Tiến 

 Giao thông Ks Phạm Ngọc Tiến 

 Cấp điện Ks Lê Quốc Chinh 

 Viễn thông Ks Lê Quốc Chinh 

 Cấp, thoát nước Ks Lê Thị Quỳnh Trang 

- Quản lý kỹ thuật  

 Kiến trúc Kts Nguyễn Mạnh Cường 

 Hạ tầng Ks Nguyễn Xuân Hoàn 

 



Quy hoạch tổng mặt bằng khu du lịch sinh thái Homestay và phát triền 

văn hóa truyền thống Nghĩa Lộ 

 

 Đơn vị tư vấn lập Quy hoạch: Trung tâm Kiến trúc – Quy hoạch Tỉnh Yên Bái 1 
 

MỤC LỤC: 

I. PHẦN MỞ ĐẦU. ........................................................................................... 6 

1.1. Lý do và sự cần thiết. ................................................................................. 6 

1.2. Cơ sở nghiên cứu thiết kế. ......................................................................... 6 

1.2.1. Căn cứ pháp lý chung: ..................................................................... 6 

1.2.2. Căn cứ pháp lý riêng của đồ án: ..................................................... 7 

1.3. Mục tiêu, nhiệm vụ của đồ án. .................................................................. 8 

1.3.1. Mục tiêu: ........................................................................................... 8 

1.3.2. Nhiệm vụ: .......................................................................................... 8 

II.  PHÂN TÍCH ĐÁNH GIÁ CÁC ĐIỀU KIỆN TỰ NHIÊN VÀ HIỆN 

TRẠNG. ............................................................................................................. 9 

2.1. Đặc điểm điều kiện tự nhiên. .................................................................... 9 

2.1.1. Vị trí, ranh giới và phạm vi nghiên cứu: ........................................ 9 

2.1.2. Đặc điểm địa hình địa mạo: ........................................................... 10 

2.1.3. Đặc điểm khí hậu: .......................................................................... 11 

2.1.4. Đặc điểm thủy văn: ......................................................................... 11 

2.1.5. Địa chất: .......................................................................................... 12 

2.1.6. Địa chấn: ........................................................................................ 12 

2.1.7. Đánh giá điều kiện tự nhiên: ......................................................... 12 

2.2. Hiện trạng sử dụng đất. ........................................................................... 13 

2.3. Hiện trạng dân số, lao động. ................................................................... 15 

2.3.1. Dân số: ............................................................................................ 15 

2.3.2. Lao động: ........................................................................................ 15 

2.4. Hiện trạng cảnh quan, kiến trúc và xây dựng công trình. ................... 15 

2.4.1. Hiện trạng cảnh quan: ................................................................... 15 

2.4.2. Hiện trạng kiến trúc và xây dựng công trình: .............................. 16 

2.5.  Hiện trạng hệ thống hạ tầng kỹ thuật..................................................... 16 

2.5.1.  Hiện trạng chuẩn bị kỹ thuật: ...................................................... 16 

2.5.2.  Hiện trạng hệ thống giao thông: .................................................. 16 

2.5.3.  Hiện trạng hệ thống cấp nước: .................................................... 17 

2.5.4.  Hiện trạng hệ thống cấp điện: ...................................................... 17 



Quy hoạch tổng mặt bằng khu du lịch sinh thái Homestay và phát triền 

văn hóa truyền thống Nghĩa Lộ 

 Đơn vị tư vấn lập Quy hoạch: Trung tâm Kiến trúc – Quy hoạch Tỉnh Yên Bái 2 

 

2.5.5.  Hiện trạng hệ thống thông tin liên lạc: ........................................ 17 

2.5.6.  Hiện trạng thoát nước thải, quản lý chất thải rắn và nghĩa trang:

 ................................................................................................................... 17 

2.5.7. Hiện trạng môi trường ................................................................... 17 

2.6.  Đánh giá chung hiện trạng khu vực nghiên cứu lập quy hoạch. ......... 18 

III.  CÁC CHỈ TIÊU KINH TẾ KỸ THUẬT CHỦ YẾU. .......................... 19 

3.1. Tính chất: .................................................................................................. 19 

3.2. Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật chủ yếu: ................................................... 19 

3.2.1. Chỉ tiêu cơ bản về sử dụng đất: ..................................................... 19 

3.2.2. Chỉ tiêu cơ bản về hạ tầng kỹ thuật: ............................................. 20 

IV.  ĐỊNH HƯỚNG PHÁT TRIỂN KHÔNG GIAN DU LỊCH. ............... 21 

4.1. Định hướng phát triển khu vực đã được xác định trong quy hoạch 

chung của thị xã. ............................................................................................. 21 

4.2. Định hướng phát triển khu vực lập quy hoạch. .................................... 21 

4.3. Cấu trúc không gian khu vực. ................................................................ 21 

4.4. Quy hoạch chi tiết sử dụng đất:.............................................................. 22 

4.4.1. Công trình dịch vụ .......................................................................... 22 

4.4.2. Đất xây dựng cơ sở lưu trú ............................................................ 23 

4.4.3. Cây xanh sử dụng công cộng......................................................... 23 

4.4.4. Đất thể dục thể thao ....................................................................... 23 

4.4.5. Đất giao thông, hạ tầng kỹ thuật khác .......................................... 23 

4.5. Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan. ............................................. 23 

4.5.1. Quan điểm: ..................................................................................... 23 

4.5.2. Tổ chức không gian quy hoạch kiến trúc: .................................... 23 

4.6. Khái toán kinh phí xây dựng các công trình kiến trúc ........................ 28 

V. QUY HOẠCH MẠNG LƯỚI HẠ TẦNG KỸ THUẬT. ........................ 29 

5.1. Cơ sở pháp lý áp dụng ............................................................................. 29 

5.2. Quy hoạch chuẩn bị kỹ thuật .................................................................. 29 

5.2.1. San nền ........................................................................................... 29 

5.2.2. Thoát nước mưa ............................................................................. 31 

5.3. Quy hoạch hệ thống giao thông .............................................................. 32 



Quy hoạch tổng mặt bằng khu du lịch sinh thái Homestay và phát triền 

văn hóa truyền thống Nghĩa Lộ 

 

 Đơn vị tư vấn lập Quy hoạch: Trung tâm Kiến trúc – Quy hoạch Tỉnh Yên Bái 3 
 

5.3.1. Nguyên tắc thiết kế ......................................................................... 32 

5.3.2. Giải pháp thiết kế ........................................................................... 32 

5.3.3. Khái toán kinh phí xây dựng hệ thống giao thông ....................... 36 

5.4. Quy hoạch cấp nước ................................................................................ 36 

5.4.1. Tiêu chuẩn và nhu cầu dùng nước ............................................... 36 

5.4.2. Giải pháp cấp nước ........................................................................ 37 

5.4.3. Khái toán kinh phí cấp nước ......................................................... 38 

5.5. Quy hoạch cấp điện và chiếu sáng ......................................................... 38 

5.5.1. Cơ sở thiết kế .................................................................................. 38 

5.5.2. Chỉ tiêu và nhu cầu dùng điện ....................................................... 39 

5.5.3. Giải pháp thiết kế ........................................................................... 40 

5.5.4. Khái toán kinh phí đầu tư xây dựng ............................................. 42 

5.6. Quy hoạch thông tin liên lạc ................................................................... 42 

5.6.1. Căn cứ thiết kế ................................................................................ 42 

5.6.2. Tiêu chí thiết kế .............................................................................. 42 

5.6.3. Chỉ tiêu va dự báo nhu cầu ............................................................ 43 

5.6.4. Giải pháp thiết kế ........................................................................... 43 

5.6.5. Khái toán kinh phí đầu tư xây dựng hệ thống thông tin liên lạc 45 

5.7.  Quy hoạch thoát nước thải, quản lý chất thải rắn và nghĩa trang ..... 45 

5.7.1. Nguyên tắc thiết kế ......................................................................... 45 

5.7.2. Tiêu chuẩn và nhu cầu nước thải ................................................. 45 

5.7.3. Giải pháp thoát nước và xử lý nước thải ...................................... 46 

5.7.4. Khái toán kinh phí phần thoát nước thải ...................................... 47 

5.8. Quy hoạch Quản lý chất thải rắn và vệ sinh môi trường .................... 47 

5.8.1. Quy hoạch quản lý chất thải rắn ................................................... 47 

5.8.2. Vệ sinh môi trường ......................................................................... 49 

VI. CÁC YÊU CẦU VỀ TỔ CHỨC KHÔNG GIAN, KIẾN TRÚC, CẢNH 

QUAN. .............................................................................................................. 49 

6.1. Đánh giá đặc trưng về môi trường cảnh quan kiến trúc. .................... 49 

6.2. Nguyên tắc kiểm soát không gian kiến trúc cảnh quan. ...................... 50 



Quy hoạch tổng mặt bằng khu du lịch sinh thái Homestay và phát triền 

văn hóa truyền thống Nghĩa Lộ 

 Đơn vị tư vấn lập Quy hoạch: Trung tâm Kiến trúc – Quy hoạch Tỉnh Yên Bái 4 

 

6.3. Xác định các công trình điểm nhấn trong khu vực quy hoạch theo các 

hướng tầm nhìn. .............................................................................................. 50 

6.3.1. Bố cục không gian các khu vực trọng tâm và điểm nhấn: .......... 50 

6.3.2. Các tuyến, điểm nhìn quan trọng: ................................................. 50 

6.4. Thiết kế cảnh quan với các trục tuyến chính, quan trọng. .................. 51 

6.5. Xác định chiều cao và mật độ xây dựng công trình. ............................ 51 

6.6. Xác định khoảng lùi công trình trên từng tuyến đường, nút giao thông. ... 51 

6.7. Xác định hình khối, màu sắc, hình thức kiến trúc chủ đạo của các 

công trình kiến trúc. ....................................................................................... 52 

6.7.1. Đối với hình khối kiến trúc: ........................................................... 52 

6.7.2. Đối với hình thức kiến trúc chủ đạo: ............................................ 53 

6.8. Hệ thống cây xanh công cộng, vườn hoa điểm nhấn. ........................... 54 

VII. MỤC TIÊU TĂNG TRƯỞNG XANH VÀ THÍCH ỨNG VỚI BIẾN 

ĐỔI KHÍ HẬU . .............................................................................................. 55 

7.1. Tăng trưởng xanh. ................................................................................... 55 

7.2. Thích ứng với biến đổi khí hậu. .............................................................. 55 

VIII. ĐỀ XUẤT CÁC GIẢI PHÁP BẢO VỆ MÔI TRƯỜNG. ................. 55 

8.1. Cơ sở đề xuất các giải pháp bảo vệ môi trường. ................................... 55 

8.2. Hiện trạng và các vấn đề về môi trường trong khu vực lập quy hoạch.

 ........................................................................................................................... 55 

8.2.1. Các vấn đề về môi trường cần quan tâm trong đồ án: ................. 56 

8.2.2. Môi trường đất. ............................................................................... 56 

8.2.3. Chất lượng nước. ........................................................................... 56 

8.2.4. Chất lượng không khí và tiếng ồn:................................................ 56 

8.2.5. Hệ sinh thái: ................................................................................... 56 

8.2.6. Nhận xét chung: ............................................................................. 57 

8.3. Dự báo những tác động trong giai đoạn xây dựng ............................... 57 

8.3.1. Giai đoạn chuẩn bị mặt bằng. ....................................................... 57 

8.3.2. Giai đoạn thi công xây dựng. ......................................................... 57 

8.4. Dự báo những tác động trong giai đoạn hoạt động. ............................. 58 

8.4.1 Các Tác động tích cực đến môi trường tự nhiên và kinh tế xã hội:

 ................................................................................................................... 58 



Quy hoạch tổng mặt bằng khu du lịch sinh thái Homestay và phát triền 

văn hóa truyền thống Nghĩa Lộ 

 

 Đơn vị tư vấn lập Quy hoạch: Trung tâm Kiến trúc – Quy hoạch Tỉnh Yên Bái 5 
 

8.4.2 Các tác động tiêu cực đến môi trường tự nhiên ............................ 59 

8.5. Biện pháp khắc phục và giảm thiểu tác động ....................................... 60 

8.5.1 Giai đoạn chuẩn bị xây dựng dự án. .............................................. 60 

8.5.2 Giai đoạn thi công xây dựng. .......................................................... 61 

8.5.3 Giai đoạn đi vào hoạt động. ............................................................ 62 

8.5.4  Các biện pháp phòng ngừa và ứng phó với sự cố môi trường ..... 63 

8.5.5. Các biện pháp cải tạo cảnh quan môi trường. .............................. 63 

8.5.6. Biện pháp giảm thiểu tác động đến môi trường xã hội. ............... 64 

8.6. Quan trắc kiểm soát môi trường khi thực hiện dự án ......................... 64 

8.7 Nhận xét chung .......................................................................................... 66 

IX. KINH TẾ XÂY DỰNG: ........................................................................... 67 

9.1. Kinh phí đền bù........................................................................................ 67 

9.2. Tổng nhu cầu vốn đầu tư: ....................................................................... 67 

9.3. Nguồn vốn đầu tư. .................................................................................... 67 

9.4. Hiệu quả kinh tế xã hội: .......................................................................... 68 

X. CÁC GIẢI PHÁP QUẢN LÝ QUY HOẠCH. ........................................ 68 

XI.  KẾT LUẬN, TỒN TẠI VÀ KIẾN NGHỊ.............................................. 69 

 

 

 

 

 

 

 

  



Quy hoạch tổng mặt bằng khu du lịch sinh thái Homestay và phát triền 

văn hóa truyền thống Nghĩa Lộ 

 Đơn vị tư vấn lập Quy hoạch: Trung tâm Kiến trúc – Quy hoạch Tỉnh Yên Bái 6 

 

I. PHẦN MỞ ĐẦU. 

1.1. Lý do và sự cần thiết. 

Thị xã Nghĩa Lộ có diện tích tự nhiên là 107,78 km2, dân số 70.000 

người, nằm ở phía Tây tỉnh Yên Bái, cách trung tâm tỉnh lỵ  khoảng 80km theo 

quốc lộ 32, có địa giới hành chính tiếp giáp với huyện Văn Chấn và huyện 

Trạm Tấu. Thị xã Nghĩa Lộ nằm ở trung tâm vùng lòng chảo Mường Lò rộng 

lớn là vựa lúa lớn thứ 2 của vùng Tây Bắc, có độ cao trung bình 250m so với 

mặt nước biển, xung quanh là những dãy núi cao bao bọc, khí hậu ôn hòa, 

trong lành, rất tốt cho sức khỏe con người, thuận lợi sản xuất nông nghiệp. 

 Thị xã Nghĩa Lộ là đô thị trung tâm kinh tế, du lịch, nghỉ dưỡng, sinh 

thái và văn hoá; Đây cũng là cầu nối giao lưu văn hóa, giữa các dân tộc vùng 

núi, cầu nối giao thương trọng điểm của tỉnh tới vùng núi Tây Bắc và vùng 

biên giới Việt Lào. 

Trước nhu cầu ngày càng tăng về du lịch sinh thái, du lịch văn hóa -  

cộng đồng cùng với những mục tiêu phát triển của khu vực, phát triển không 

gian cảnh quan xã Nghĩa Lộ và thị xã Nghĩa Lộ trở thành đô thị du lịch sinh 

thái, nghỉ dưỡng cũng như góp phần phát triển văn hóa truyền thống địa 

phương, tạo thêm việc làm cho người dân bản địa, nâng cao đời sống kinh tế 

và bộ mặt đô thị ngày một thay đổi ấn tượng, bền vững và cảnh quan thiên 

nhiên tươi đẹp. Với ý tưởng khu lập quy hoạch sẽ trở thành điểm đến mới vừa 

thu hút du khách, vừa thu hút cả người dân địa phương, gắn phát triển du lịch 

với phát triển thương mại, dịch vụ, chuyển đổi số, chuyển đổi xanh, thân thiện 

với môi trường. 

Việc lập quy hoạch tổng mặt bằng khu du lịch sinh thái Homestay và phát 

triển văn hóa truyền thống Nghĩa Lộ là việc cần thiết và cấp bách nhằm cụ thể hóa 

Đồ án “Quy hoạch phân khu xây dựng xã Nghĩa Lộ” được UBND thị xã Nghĩa Lộ 

phê duyệt tại quyết định số 2663/QĐ-UBND ngày 29 tháng 12 năm 2023. 

1.2. Cơ sở nghiên cứu thiết kế. 

1.2.1. Căn cứ pháp lý chung: 

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

Căn cứ Luật Quy hoạch đô thị 30/2009/QH12 ngày 17/06/2009; 

Căn cứ Luật kiến trúc số 40/2019/QH14 ngày 13 tháng 6 năm 2019 của 

Quốc hội; 
Căn cứ Luật số 35/2018/QH14 ngày 20 tháng 11 năm 2018 sửa đổi, bổ 

sung một số điều của 37 Luật có liên quan đến Quy hoạch; 

Căn cứ Nghị định số 37/2010/NĐ-CP ngày 07 tháng 4 năm 2010 của 

Chính phủ Về lập, thẩm định, phê duyệt và quản lý quy hoạch đô thị; 

Căn cứ Nghị định số 72/2019/NĐ-CP ngày 30 tháng 8 năm 2019 của 

Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 37/2010/NĐ-CP ngày 

07 tháng 4 năm 2010 về lập, thẩm định, phê duyệt và quản lý quy hoạch đô thị; 
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Căn cứ Thông tư số: 01/2021/TT-BXD ngày 19 tháng 5 năm 2021 của 

Bộ trưởng Bộ Xây dựng về việc ban hành “Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về 

Quy hoạch xây dựng”; 

Căn cứ  thông tư số 15/2023/TT-BXD ngày 29/12/2023 của Bộ Xây 

dựng về việc ban hành quy chuẩn Việt Nam QCVN 07:2023/BXD - Quy chuẩn 

kỹ thuật quốc gia các công trình hạ tầng kỹ thuật; 

Căn cứ thông tư 04/2022/TT-BXD ngày 24/10/2022 của Bộ Xây dựng 

Quy định về hồ sơ nhiệm vụ và hồ sơ đồ án quy hoạch xây dựng vùng liên 

huyện, quy hoạch xây dựng vùng huyện, quy hoạch đô thị, quy hoạch xây dựng 

khu chức năng và quy hoạch nông thôn; 

Căn cứ Luật bảo vệ môi trường số 72/2020/QH14 ngày 17/11/2020; 

Căn cứ Nghị định số 08/2022/NĐ-CP ngày 10/01/2022 của Chính phủ 

về quy định chi tiết một số điều của Luật Bảo vệ môi trường; 

Căn cứ Thông tư số 02/2022/TT-BTNMT ngày 10/01/2022 của Bộ Tài nguyên 

và Môi trường quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Bảo vệ môi trường; 

Căn cứ Quyết định số 1086/QĐ-TTg ngày 18/9/2023 của Thủ tướng 

Chính phủ về việc phê duyệt Quy hoạch tỉnh Yên Bái thời kỳ 2021-2030, tầm 

nhìn đến năm 2050; 

Căn cứ Quyết định số 1671/QĐ-UBND ngày 26 tháng 9 năm 2022 của 

Ủy ban nhân dân tỉnh  Yên Bái về việc điều chỉnh cục bộ đồ án Quy hoạch 

chung thị xã Nghĩa Lộ và vùng phụ cận, tỉnh Yên Bái đến năm 2035; 

Căn cứ Quyết định số 1152/QĐ-UBND ngày 03 tháng 7 năm 2023 của 

Ủy ban nhân dân tỉnh Yên Bái về việc phê duyệt chương trình phát triển đô thị 

thị xã Nghĩa Lộ, tỉnh Yên Bái giai đoạn 2022-2025, định hướng đến năm 2030; 

Căn cứ Quyết định số 2663/QĐ-UBND ngày 29 tháng 12 năm 2023 

được Ủy ban nhân dân thị xã Nghĩa Lộ phê duyệt về đồ án quy hoạch phân khu 

xây dụng xã Nghĩa Lộ; 

Căn cứ Quyết định số 2255/QĐ-UBND ngày 28 tháng 11 năm 2023 về 

việc phê duyệt Điều chỉnh Quy hoạch sử dụng đất thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn 

đến năm 2050 thị xã Nghĩa Lộ, tỉnh Yên Bái; 

Căn cứ vào Quyết định số 1859/QĐ-UBND ngày 30/8/2021 của Ủy ban 

nhân dân tỉnh Yên Bái về việc phê duyệt Đề án”Xây dựng thị xã Nghĩa Lộ 

thành thị xã văn hóa, du lịch giai đoạn 2021-2025. 

1.2.2. Căn cứ pháp lý riêng của đồ án: 

Căn cứ Quyết định số 195/QĐ-UBND ngày 31 tháng 1 năm 2024 của 

Ủy ban nhân dân tỉnh Yên Bái về việc Quyết định chập nhận chủ trương đầu tư 

đồng thời chấp nhận nhà đầu tư; 

Căn cứ các dự án đầu tư xây dựng, tài liệu, số liệu điều tra và các văn 

bản hiện hành có liên quan. 
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1.3. Mục tiêu, nhiệm vụ của đồ án. 

1.3.1. Mục tiêu: 

- Cụ thể hóa đồ án quy hoạch phân khu xã Nghĩa Lộ đã được Ủy ban 

nhân dân thị xã Nghĩa Lộ phê duyệt tại Quyết định số 2663/QĐ-UBND ngày 

29/12/2023; 

- Nhằm khai thác tiềm năng, lợi thế không gian kiến trúc, cảnh quan và 

khí hậu địa phương để phát triển du lịch; Xây dựng khu du lịch sinh thái nghỉ 

dưỡng hiện đại, đồng bộ về cơ sở hạ tầng xã hội, hạ tầng kỹ thuật, khớp nối 

với các dự án đầu tư, khu dân cư lân cận đảm bảo phát triển ổn định, bền 

vững. Khai thác hiệu quả sử dụng đất trên cơ sở đảm bảo hiệu quả đầu tư và 

nâng cao đời sống nhân dân khu vực; 

- Xác định cơ cấu, chức năng sử dụng đất cho các ô đất, đề xuất giải 

pháp tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan và hệ thống hạ tầng kỹ thuật 

trong khu vực, đồng bộ, hiện đại phù hợp Quy chuẩn Xây dựng Việt Nam, 

Tiêu chuẩn thiết kế chuyên ngành và các quy định hiện hành có liên quan; 

- Trưng bày, quảng bá, giới thiệu, thúc đẩy tiêu thụ các sản phẩm OCOP, 

sản phầm chủ lực của tỉnh gắn liền với điểm du lịch, nhằm nâng cao giá trị sản 

phẩm, góp phần phát triển kinh tế - xã hội trên địa bàn; gắn phát triển du lịch 

với phát triển thương mại, dịch vụ, chuyển đổi số, chuyển đổi xanh, thân thiện 

với môi trường; 

- Phát triển du lịch tương xứng với tiềm năng và lợi thế sẵn có, tạo ra các 

dịch vụ du lịch  mang dấu ấn riêng, thương hiệu riêng, tạo điểm nhấn, điểm 

khác biệt đối với du khách dự trên các tiềm năng thế mạnh nổi trội của từng 

nơi, từng địa phương; 

- Tổ chức không gian quy hoạch bao gồm bố cục kiến trúc, xác định tầng 

cao công trình và tạo cảnh quan khu vực; 

- Đề xuất các giải pháp thích hợp cho hệ thống công trình hạ tầng kỹ 

thuật, trong đó vấn đề chủ yếu là giải pháp san tạo mặt bằng và thoát nước, 

đồng thời định hướng cho việc cấp nước, cấp điện cho khu vực quy hoạch; 

- Trên cơ sở quy hoạch chi tiết, xác định về mặt kinh tế, tính toán hiệu 

quả, đồng thời đề xuất Điều lệ quản lý xây dựng tại khu vực này; 

- Làm cơ sở pháp lý cho việc lập dự án đầu tư xây dựng, cấp phép xây 

dựng và quản lý xây dựng theo quy hoạch. 

1.3.2. Nhiệm vụ: 

- Xác định phạm vi, ranh giới, diện tích khu đất; 

- Xác định quy mô, chức năng sử dụng đất đảm bảo sử dụng nguồn tài 

nguyên hợp lý; 
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- Xác định các chỉ tiêu kinh tế - kĩ thuật chủ yếu về sử dụng đất, hạ tầng 

xã hội, các yêu cầu về không gian, kiến trúc, cảnh quan, thiết kế đô thị và 

những yêu cầu khác đối với từng khu vực thiết kế trong đồ án quy hoạch; 

- Xác định danh mục và quy mô các công trình cần đầu tư xây dựng trong 

khu vực quy hoạch; 

- Giải pháp quy hoạch tổng mặt bằng phải tuân thủ quy hoạch chung, quy 

hoạch phân khu xây dựng, đảm bảo sự gắn kết với quy hoạch các khu chức 

năng khác về không gian, kiến trúc, cảnh quan, hệ thống hạ tầng kĩ thuật 

chung, đảm bảo tính độc lập tương đối kết hợp với tính liên thông; 

- Xác định cơ cấu tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan, hình thức kiến 

trúc xây dựng chung, đặc thù của khu mang bản sắc vùng miền; 

- Khớp nối đồng bộ hạ tầng kĩ thuật, giao thông giữa khu vực quy hoạch 

của dự án với hạ tầng, cảnh quan chung của khu vực xung quanh; 

- Xác định chính xác cao độ nền xây dựng, tính toán phương án cân bằng 

tối ưu đào đắp, bám sát địa hình tự nhiên hạn chế khối lượng san lấp mặt bằng 

tránh phá vỡ cảnh quan tự nhiên của khu vực, không làm ảnh hưởng đến các 

khu vực bảo tồn và nguồn nước. 

II.  PHÂN TÍCH ĐÁNH GIÁ CÁC ĐIỀU KIỆN TỰ NHIÊN VÀ HIỆN 

TRẠNG. 

2.1. Đặc điểm điều kiện tự nhiên. 

2.1.1. Vị trí, ranh giới và phạm vi nghiên cứu: 

* Vị trí:  

Khu vực lập Quy hoạch thuộc địa phận thôn 4, xã Nghĩa Lộ, thị xã 

Nghĩa Lộ, tỉnh Yên Bái. 

* Ranh giới được xác định như sau: 

Phía Bắc: Giáp khu dân cư thôn Năm Hăn Thượng, xã Phù Nham; 

Phía Nam: Giáp đất nông nghiệp; 

Phía Đông: Giáp khu dân cư và đất nông nghiệp; 

 Phía Tây: Giáp khu dân cư thôn Năm Hăn Thượng, xã Phù Nham. 

* Quy mô: 

Tổng diện tích nghiên cứu lập quy hoạch: 11.535,30 m2 (1,15 ha). 

Quy mô phục vụ: Khoảng 100 người (bao gồm khách lưu trú và khách 

tham quan du lịch). 
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* Ranh mốc toàn khu được xác lập theo tọa độ VN2000 cụ thể như sau: 

Bảng 1: Tọa độ mốc ranh giới lập quy hoạch 

Điểm Tọa độ X (m) Tọa độ Y (m) 

M1 2386648.95 477644.62 

M2 2386633.09 477640.53 

M3 2386624.72 477667.98 

M4 2386608.71 477657.94 

M5 2386582.31 477618.87 

M6 2386562.03 477646.07 

M7 2386546.75 477622.77 

M8 2386483.12 477582.10 

M9 2386499.32 477541.41 

M10 2386562.44 477542.85 

M11 2386593.62 477556.11 

M12 2386632.10 477599.58 

 

Hình 1: Vị trí khu vực lập Quy hoạch. 

2.1.2. Đặc điểm địa hình địa mạo: 

Khu vực nghiên cứu lập quy hoạch có cấu tạo địa hình là đỉnh đồi tròn 

hình bát úp. Hướng dốc địa hình từ phía Đông sang phía Tây. Khu vực lập quy 

hoạch có cốt cao độ thấp nhất là +285,30m, khu vực cao nhất là +302,52m. 
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2.1.3. Đặc điểm khí hậu: 

Khu vực nghiên cứu thiết kế thuộc thị xã Nghĩa Lộ có các yếu tố khí hậu 

mang đặc trưng của tiểu vùng khí hậu Tây Bắc, trong năm có bốn mùa rõ rệt. 

a. Nhiệt độ không khí: 

- Nhiệt độ trung bình năm: 22,50C. 

- Nhiệt độ cao nhất trung bình năm: 27,40C. 

- Nhiệt độ thấp nhất trung bình năm: 16,40C. 

b. Độ ẩm không khí: 

Là khu vực nằm sâu trong nội địa, độ ẩm Nghĩa Lộ thường thấp hơn so 

với một số nơi trong tỉnh. Độ ẩm tương đối 84% rất thích hợp phát triển cây 

lương thực, cây công nghiệp, cây ăn quả. 

c. Nắng:  

- Nằm ở vị trí nội chí tuyến, lượng bức xạ mặt trời là lớn và khá đồng đều. 

Số giờ nắng trong năm phụ thuộc vào độ che phủ của mây, những tháng nhiều 

mây che khuất mặt trời thì số giờ nắng giảm và ngược lại. Số giờ nắng trung 

bình một năm là 1.700 giờ.  

- Lượng bức xạ nhiệt luôn dương tạo ra các sinh khối lớn thuận tiện cho sự 

phát triển của cây lúa và các loại cây hoa quả có hạt như nhãn, vải.... 

d. Lượng bốc hơi: Lượng bốc hơi trung bình năm 263mm. 

e. Mưa: 

Với lượng mưa trung bình một năm từ 1400mm-1600mm, là nơi có lượng 

mưa thấp so với một số địa phương trong tỉnh. Mưa lớn tập trung vào các 

tháng 5, 8; mưa nhỏ, lượng mưa không đáng kể tập trung vào tháng 11, 12. 

f. Gió, bão: 

- Gió mùa Đông Bắc từ tháng 12 năm trước đến tháng 3 năm sau. Gió mùa 

Đông Nam từ tháng 4 đến tháng 11 tạo ra sự mát mẻ. Sang thời kỳ đầu mùa hè 

(tháng 5, 6) có gió Tây Nam xen kẽ tạo ra khí hậu khô nóng và độ ẩm thấp. 

Tốc độ gió trung bình 1,6m/s, tốc độ lớn nhất 27m/s. 

- Trong những ngày mùa Đông, hiện tượng sương mù về sáng sớm và chiều 

tối phổ biến. Trong mùa này hàng năm còn có một vài ngày sương muối. Tổng 

số ngày có giông trung bình năm 100,2 ngày. 

2.1.4. Đặc điểm thủy văn: 

Trong khu vực lập quy hoạch không có sông suối, ao hồ.  

Gần khu vực lập quy hoạch có suối Ngòi Thia và suối Nhì. Suối Ngòi 

Thia là nguồn phụ lưu cấp I lớn nhất của sông Hồng được bắt nguồn từ vùng 



Quy hoạch tổng mặt bằng khu du lịch sinh thái Homestay và phát triền 

văn hóa truyền thống Nghĩa Lộ 

 Đơn vị tư vấn lập Quy hoạch: Trung tâm Kiến trúc – Quy hoạch Tỉnh Yên Bái 12 

 

núi Trạm Tấu với chiều dài 165Km, đoạn chảy qua xã Thanh Lương có chiều 

dài 2,35Km. Độ cao bình quân của lưu vực Ngòi Thia tới 907Km, độ chênh 

lệch lưu lượng giữa mùa lũ và mùa cạn lên tới 480 lần. Đây là yếu tố gây bất 

lợi cho khai thác tiềm năng nước mặt của Ngòi Thia ở những khu vực nó đi 

qua. Trong mùa lũ thường gây thiệt hại cho sản xuất, đời sống của nhân dân. 

Tuy nhiên, cùng với nguồn nước ngầm, hệ thống ngòi suối nhỏ trong khu vực 

sẽ là nơi cung cấp nước chủ yếu cho sản xuất và sinh hoạt của nhân dân. 

2.1.5. Địa chất: 

Địa chất: Qua tài liệu nghiên cứu về thổ nhưỡng và nguồn gốc phát sinh 

chất đất của tỉnh Yên Bái và thị xã Nghĩa Lộ, căn cứ vào tình hình thực tế, về 

cơ bản loại đất trên khu vực lập quy hoạch gồm: 

- Đất Feralit đỏ vàng: Là nhóm đất chiếm phần lớn diện tích, đất này hàm 

lượng mùn và đạm thấp, có tính chất chua nhẹ, thích hợp với trồng cây ăn quả 

và phát triển trồng cỏ chăn nuôi đại gia súc. 

- Nhóm đất dốc tụ: Tập trung chủ yếu ở các ven suối và những vùng thấp 

trũng. Đất có tỷ lệ mùn bụi mịn nhỏ, tỷ lệ cát mịn lớn, giàu Kali, nghèo lân, 

Ca, Mg, có độ phì thích hợp cho việc thâm canh cây lương thực, cây thực 

phẩm và cây công nghiệp ngắn ngày. 

2.1.6. Địa chấn: 

Thị xã Nghĩa Lộ nằm trong vùng dự báo có động đất cấp 7 (Theo tài liệu 

dự báo phân vùng động đất của Viện khoa học trái đất). 

2.1.7. Đánh giá điều kiện tự nhiên: 

a. Ưu điểm:  

- Vị trí địa lý đặc trưng của khu vực phù hợp và thuận lợi cho việc phát 

triển khu du lịch nghỉ dưỡng sinh thái. 

- Chi phí đền bù giải phóng mặt bằng thấp vì trong phạm vi quy hoạch 

không có hộ dân sinh sống chủ yếu là đấy nông nghiệp trồng cây lâu năm. 

b. Hạn chế:  

Hiện trạng hệ thồng hạ tầng kỹ thuật còn sơ sài, chưa có nguồn cấp 

nước, cấp điện tập trung, đường giao thông nội bộ chủ chủ yếu là đườg bê tông 

nhỏ, phục vụ dân cư hiện trang, độ dốc lớn, không thuận tiện... khó khăn trong 

quá trình lập và thi công dự án. 

c. Cơ hội: 

Khu vực nghiên cứ lập quy hoạch có vị trí thuận lợi về giao thông và cảnh 

quan là cơ hội tốt để lập quy hoạch xây dựng dự án khu du lịch sinh thái 

Homestay và phát triển văn hóa. 
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Thiết kế, xác định cao độ nền xây dựng khu mới sao cho đảm bảo không 

bị ngập úng trong tương lai. 

d. Thách thức: 

Tác động của các hình thái thời tiết cực đoan do biến đổi khí hậu ngày 

càng gia tăng (Động đất, lũ lụt, sạt lở mái taluy…). 

Khu vực nghiên cứu nằm trong vùng dự báo có địa chấn mạnh cấp 7 đối với 

công trình có tải trọng lớn cần có giải pháp kết cấu công trình và xử lý nền móng 

phù hợp. 

2.2. Hiện trạng sử dụng đất. 

Hiện trạng sử dụng đất trong khu vực quy hoạch có diện tích 11.535,30m2 

chủ yếu là đất sản xuất nông nghiệp trồng cây lâu năm (trồng chè). Trong khu vực 

diện tích đất chưa xây dựng là 100%. 

 Các loại đất cụ thể như sau: 

Bảng 2: Bảng tổng hợp sử dụng đất hiện trạng 

TT Loại đất Diện tích (m2) 
Tỷ lệ 

(%) 

1 Đất sản xuất nông nghiệp 11.535,30 100 

- Đất trồng cây lâu năm 11.535,30 100 

 
Tổng 11.535,30 100 

Đánh giá tổng hợp đất đai xây dựng theo tất cả các yếu tố tự nhiên:  

Có 2 phương pháp đánh giá: Phương pháp coi các yếu tố tự nhiên có ảnh 

hưởng như nhau đến xây dựng và phương pháp coi yếu tố tự nhiên có ảnh 

hưởng khác nhau đến việc xây dựng. Các tiêu chuẩn đánh giá đất đai xây dựng 

tuân thủ theo TCVN 4449-1987, cụ thể như sau: 

Bảng 3: Tổng hợp các tiêu chuẩn đánh giá đất đai xây dựng 

Yếu tố 

của điều 

kiện tự 

nhiên 

Tính chất xây 

dựng 

Phân loại mức độ thuận lợi 

Loại I Loại II Loại III 

(Thuận lợi) (Ít thuận lợi) (Không thuận lợi) 

Độ dốc 

địa hình 

a. Xây nhà ở 

và công trình 

công cộng. 

Từ 0,4 đến 

10% 

Dưới 0,4% (Vùng 

núi từ 10 đến 

30%) 

Trên 20% (Vùng 

núi trên 30%). 

b. Xây dựng 

công nghiệp 

Từ 0,4 đến 

3% 

Dưới 0,4% (Vùng 

núi từ 0,4 đến 

10%) 

Trên 10%. 
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Yếu tố 

của điều 

kiện tự 

nhiên 

Tính chất xây 

dựng 

Phân loại mức độ thuận lợi 

Loại I Loại II Loại III 

(Thuận lợi) (Ít thuận lợi) (Không thuận lợi) 

Cường 

độ chịu 

nén của 

đất (R) 

Xây dựng nhà 

ở, công cộng 

và công 

nghiệp 

R ≥ 1,5 

kG/cm2 

R = 1 đến 1,5 

kG/cm2 
R < 1kG/cm2 

Địa chất 

thủy văn 

Xây dựng nhà 

ở, công cộng 

và công 

nghiệp 

Mực nước 

ngầm cách 

mặt đất trên 

1,5 m. 

Mực nước ngầm 

cách mặt đất từ 

0,5 đến 1,5 m. 

Mực nước ngầm 

sát mặt đất đến 

cách mặt 0,5 m. 

Đất sình lầy, nước 

ăn mòn Bêtông 

Nước ngầm 

không ăn 

mòn Bêtông. 

Nước ngầm ăn 

mòn Bêtông. 

Thủy 

văn 

Xây dựng nhà 

ở, công cộng 

và công 

nghiệp 

Khi mực 

nước ngầm 

dưới 1,5m 

kể từ mặt 

đất. 

Khi độ sâu mực 

nước ngầm từ 

0,5m – 1,5m. 

Khi mực nước 

ngầm từ mặt đất 

đến 0,5m. 

Thành phần 

hóa học 

nước ngầm 

không ăn 

mòn bê tông 

Thành phần hóa 

học nước ngầm 

ăn mòn bê tông 

Thành phần hóa 

học nước ngầm ăn 

mòn bê tong 

Địa chất 

Xây dựng nhà 

ở, công cộng 

và công 

nghiệp 

Không có 

hiện tượng 

sụt lở, khe 

vực và hang 

động (castơ) 

Có hiện tượng sụt 

lở, khe vực nhưng 

có khả năng xử lý 

đơn giản 

Có hiện tượng sụt 

lở, hình thành khe 

vực, hang động, 

xử lý phức tạp 
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Yếu tố 

của điều 

kiện tự 

nhiên 

Tính chất xây 

dựng 

Phân loại mức độ thuận lợi 

Loại I Loại II Loại III 

(Thuận lợi) (Ít thuận lợi) (Không thuận lợi) 

Khí hậu 

Xây dựng nhà 

ở, công cộng 

và công 

nghiệp 

Có chế độ 

nhiệt, ẩm, 

mưa, nắng, 

gió không bị 

ảnh hưởng 

lớn đến sức 

khỏe. 

Có chế độ nhiệt, 

ẩm, mưa, nắng, 

gió ảnh hưởng 

lớn đến sản xuất 

và sức khỏe 

nhưng không 

thường xuyên. 

Có chế độ nhiệt, 

ẩm, mưa, nắng, gió 

ảnh hưởng lớn và 

gần như thường 

xuyên hàng năm 

đến sản xuất và 

sức khỏe 

Bảng 4: Đánh giá đất xây dựng khu vực quy hoạch 

TT Loại đất 
Diện tích Tỷ lệ 

(m2) (%) 

1 
Đất xây dựng thuận lợi, không ngập,  

độ dốc nền 0,04% <I<10% 
8.840,30 76,64 

2 
Đất xây dựng không thuận lợi do độ dốc 

nền I>25% 
2.695,00 23,36 

  Tổng diện tích 11.535,30 100 

2.3. Hiện trạng dân số, lao động. 

2.3.1. Dân số: 

Trong khu vực lập quy hoạch không có dân cư. 

2.3.2. Lao động: 

Trong khu vực lập quy hoạch không có lao động. 

2.4. Hiện trạng cảnh quan, kiến trúc và xây dựng công trình. 

2.4.1. Hiện trạng cảnh quan: 

Trong khu vực nghiên cứu quy hoạch có 1 vùng cảnh quan chính:  

Vùng cảnh quan sản xuất nông nghiệp (đồi chè). 

Khu vực lập quy hoạch nằm gần tuyến đường Quốc lộ 32 rất thuận lợi 

cho việc vận chuyển nguyên vật liệu để xây dựng cũng như hoạt động giao 

thông đi lại giữa trong và ngoài khu vực. 

Cảnh quan trong khu vực chủ yếu là cảnh quan tự nhiên. Không gian tự 

nhiên trong khu vực rộng lớn nên xác định trường nhìn rộng từ khu vực lập 

quy hoạch ra không gian xung quanh.  
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Hình 2,3: Cảnh quan khu vực lập quy hoạch 

2.4.2. Hiện trạng kiến trúc và xây dựng công trình: 

a. Nhà ở:  

Trong khu vực nghiên cứu không có nhà ở.  

b. Các công trình xây dựng khác:   

Trong khu vực nghiên cứu không có các công trình ngoài nhà ở cũng 

như các công trình hạ tầng xã hội. 

2.5.  Hiện trạng hệ thống hạ tầng kỹ thuật. 

2.5.1.  Hiện trạng chuẩn bị kỹ thuật:  

a. Hiện trạng nền xây dựng: 

 Cao độ nền trong khu vực thấp nhất với cao độ +285.30m. Khu vực cao 

nhất có cao độ +302.52m. Trong khu vực đỉnh đồi tương đối bằng phẳng do đó 

rất thuận lợi cho phát triển xây dựng. 

 b. Hiện trạng thoát nước mặt: 

 Hệ thống thoát nước mặt khu vực lập quy hoạch chưa được đầu tư xây 

dựng. Nước mưa một phần tự thấm vào đất, phần còn lại chủ yếu chảy theo độ 

dốc của địa hình xuống mương, suối ngòi.  

 Lưu vực thoát nước: với đặc điểm địa hình của khu vực là đỉnh đồi tròn 

hình bát úp, hướng dốc địa hình từ phía Đông sang phía Tây nước chảy từ đỉnh 

đồi phía Đông theo sườn dốc của địa hình xuống khu vực ruộng, mương dưới 

chân đồi, sau đó hợp lưu về suối Nhì chảy ra suối ngòi Thia.  

 Khu vực có địa hình tự nhiên rất thuận lợi cho hệ thống thoát nước mặt, 

do đó không xảy ra hiện tượng ngập úng cục bộ. 

c. Hiện trạng thủy lợi và các công trình đầu mối: 

Trong khu vực lập quy hoạch không có công trình thủy lợi. 

2.5.2.  Hiện trạng hệ thống giao thông: 

Giao thông đối ngoại: Giáp với phía Tây Nam và Tây Bắc khu vực lập 

quy hoạch có tuyến đường trục thôn đi qua đây là tuyến đường giao thông đối 

ngoại chính của khu vực, kết nối khu vực lập quy hoạch với đường Quốc lộ 32. 

(đoạn giáp phía Tây Nam quy mô bmặt = 5,0m, chiều rộng lề blề= 2x0,5m, là 
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đường bê tông nhựa chất lượng tốt, đoạn giáp phía Tây Bắc quy mô bmặt = 

3,0m, chiều rộng lề blề= 2x0,5m, là đường cấp phối). 

Trong khu vực lập quy hoạch không có đường giao thông nội bộ. 

2.5.3.  Hiện trạng hệ thống cấp nước: 

Nguồn nước sinh hoạt cấp cho các hộ dân trong thôn 4 xã Nghĩa Lộ 

được lấy từ Trạm cấp nước xã Nghĩa Lộ. Trong khu vực lập quy hoạch không 

có dân cư sinh sống nên chưa có hệ thống đường ống cấp nước sạch. 

 Nguồn nước sử dụng cho hoạt động tưới tiêu sản xuất nông nghiệp và 

cây trồng chủ yếu từ bể nước do người dân xây dựng. 

2.5.4.  Hiện trạng hệ thống cấp điện: 

Xã Nghĩa lộ sử dụng nguồn điện từ mạng lưới Quốc gia thông qua trạm 

biến áp 110 kV – E12.2 Nghĩa Lộ (công suất 2 *25MVA). Cấp điện trục tiếp 

cho khu vực xã Nghĩa Lộ và khu vực lập quy hoạch từ đường dây 35kV sau 

trạm 110kV Nghĩa Lộ. 

Trong khu vực quy hoạch không có dân cư sinh sống do vậy không có 

tuyến điện hạ thế và trạm biến áp cấp điện sinh hoạt và sản xuất. 

2.5.5.  Hiện trạng hệ thống thông tin liên lạc: 

Khu vực xã Nghĩa Lộ cũng như khu vực thôn 4 đã được cung cấp đầy đủ 

hệ thống thông tin liên lạc hiện đại hiện nay như mạng cáp quang, di động 4G… 

Hệ thống bưu chính đã được phục vụ đầy đủ bởi VNPT Post và Viettel Post. 

2.5.6.  Hiện trạng thoát nước thải, quản lý chất thải rắn và nghĩa trang: 

Trong khu vực xã Nghĩa Lộ đã có công trình xử lý nước thải cho khu 

vực thôn 3, thôn 4. 

Trên trục đường Quốc lộ 32 đã có điểm thu gom rác thải sinh hoạt. Toàn 

bộ rác thải của khu dân cư thôn 4 được Công ty môi trường đô thị Thị xã Nghĩa 

Lộ thu gom và vận chuyển về khu xử lý rác thải chung của thị xã để xử lý. 

Trong khu vực quy hoạch hiện không có dân cư sinh sống do đó chưa có 

nguồn xả thải.  

Trong khu vực hiện không có nghĩa trang, việc mai táng tập trung tại 

nghĩa trang của xã Nghĩa Lộ. 

2.5.7. Hiện trạng môi trường 

Khu vực lập quy hoạch có cảnh quan thiên nhiên thanh bình, không khí 

trong lành, mát mẻ. Trong khu vực chủ yếu là hoạt động sản xuất nông nghiệp 

(trồng chè)… Tuy nhiên môi trường khu vực lập hoạch tồn tại những vấn đề 

cần lưu ý sau: 
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Ô nhiễm từ hoạt động sản xuất nông nghiệp: Hoạt động sản xuất nông 

nghiệp ở trong khu vực quy hoạch do sử dụng hóa chất như thuốc trừ sâu, 

thuốc bảo vệ thực vật… ảnh hưởng đến môi trường đất, nước của khu vực. 

Ngoài ra, do chủ yếu vẫn sử dụng phương thức trồng trọt truyền thống (dùng 

phân hữu cơ) nên gây mùi và là nguy cơ truyền nhiễm một số bệnh. 

2.6.  Đánh giá chung hiện trạng khu vực nghiên cứu lập quy hoạch. 

a) Thuận lợi:   

Khu vực quy hoạch phần lớn là diện tích trồng chè, địa hình đồi đỉnh 

tròn bát úp đỉnh đồi tương đối bằng phẳng, đây là điều kiện thuận lợi cho phát 

triển xây dựng. Hệ thống giao thông khu vực lân cận đã và đang được hoàn 

thiện, cải tạo và nâng cấp. Môi trường khu vực trong lành, hầu như chưa bị ô 

nhiễm. Năng lực quản lý của địa phương tốt; Sự gia tăng mức sống nói chung 

và chi tiêu trong thu nhập của Việt Nam và khu vực. 

Khu vực nghiên cứu lập quy hoạch cách tuyến đường quốc lộ 32 khoảng 

500m thuận lợi cho việc đấu nối với các tuyến giao thông trong khu vực và kết 

nối với trung tâm xã Nghĩa Lộ và thị xã Nghĩa Lộ có những điều kiện tự nhiên 

và kinh tế - xã hội tương đối phát triển, tuy nhiên khu vực chủ yếu hiện nay là 

vùng sản xuất nông nghiệp. Hiện tại đang trong quá trình phát triển đô thị hóa. 

Đây được xác định là một lợi thế lớn về giao thông vận tải để thị xã Nghĩa Lộ 

khai thác nhằm phát huy các tiềm năng, thế mạnh của huyện cũng như của tỉnh 

trong phát triển kinh tế - xã hội địa phương. 

b) Khó khăn: 

Tốc độ đô thị hóa nhanh làm thay đổi diện mạo và cấu trúc của đô thị 

đặc trưng. Không có phong cách kiến trúc chủ đạo; Một số dự án hạ tầng xung 

quanh hiện đang được triển khai chậm (so với đồ án) gây khó khăn cho việc 

đấu nối hạ tầng kỹ thuật, đặc biệt là giao thông và thoát nước. 

Khu vực quy hoạch cơ bản là đất sản xuất nông nghiệp (đất trồng cây 

lâu năm (cây chè)). Khi thực hiện dự án sẽ làm ảnh hưởng, gián đoạn việc sản 

xuất, cần có biện pháp khắc phục đảm bảo việc sản xuất nông nghiệp các khu 

vực lân cận. 

c) Cơ hội: 

Tạo dựng hình ảnh khu vực mang nét đặc trưng, khu nghỉ dưỡng sinh 

thái kiểu mẫu tại xã Nghĩa Lộ nói chung và thị xã Nghĩa Lộ nói riêng; Nâng 

cao chất lượng cuộc sống và cơ hội cho người dân địa phương; Người dân địa 

phương được tham gia vào quá trình ra quyết định cho tương lai khu vực sống 

của họ; Phát triển một khu nghỉ dưỡng sinh thái với đặc trưng riêng và khả 
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năng kết nối với toàn khu vực; Tạo dựng một môi trường đô thị sinh thái 

hướng tới phát triển bền vững; Cơ hội để quảng bá hình ảnh, tiếp cận với 

những phương pháp hiện đại trong quản lý. 

d) Thách thức: 

Phát triển đòi hỏi phải đầu tư lớn và đa dạng về nguồn tài chính; Đe dọa 

về phá vỡ sự cân bằng sinh thái và phá hủy môi trường cảnh quan thông qua 

phát triển quá mức hay không phù hợp; Khả năng đánh mất bản sắc, văn hóa, 

kiến trúc và lối sống địa phương do sự phát triển; Sự thay đổi cơ cấu sử dụng 

đất sẽ tạo ra sự khó khăn hơn cho công tác quản lý. 

Khả năng xung đột giữa phát triển bền vũng và phát triển kinh tế. Mật 

độ dân số tăng, lưu lượng phương tiện lớn hơn sẽ là gánh nặng cho hệ thống hạ 

tầng kĩ thuật; Vấn đề an toàn giao thông cũng là một thách thức được đặt ra; 

Giải quyết đấu nối giữa hạ tầng xây mới và hạ tầng hiện có. 

Tuy nhiên để có thể thực sự trở thành khu nghỉ dưỡng sinh thái, hấp dẫn, 

có khả năng cạnh tranh để phát triển và phát triển bền vững, cần có những giải 

pháp quy hoạch phù hợp và có tính khả thi cao, tận dụng được tối đa các nguồn 

lực địa phương ngay trong giai đoạn đầu và quan tâm đến các hiệu quả kinh tế 

- xã hội đối với người dân địa phương trong giai đoạn trước mắt và hiệu quả 

tổng thể đối với sự phát triển của khu vực nói riêng và thị xã Nghĩa Lộ nói 

chung trong lâu dài. 

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

3.1. Tính chất: 

Là khu du lịch sinh thái nghỉ dưỡng, vui chơi giải trí nhằm phát triển văn 

hóa truyền thống thị xã Nghĩa Lộ; góp phần xây dựng thị xã Nghĩa Lộ thành thị 

xã văn hóa – du lịch theo định hướng tỉnh Yên Bái. 

3.2. Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật chủ yếu: 

Căn cứ các quy định của tiêu chuẩn quy phạm hiện hành, đồ án xác định 

các chỉ tiêu kinh tế - kỹ thuật chủ yếu như sau:  

3.2.1. Chỉ tiêu cơ bản về sử dụng đất: 

Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật của đồ án áp dụng theo tiêu chuẩn đối với 

đô thị loại III, tuân thủ QCVN 01:2021/BXD và các chỉ tiêu được xác định tại 

quy hoạch phân khu xã Nghĩa Lộ, căn cứ thực trạng phát triển của khu vực lập 

quy hoạch, các yếu tố đặc trưng và phù hợp với yêu cầu phát triển. 
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Bảng 5: Chỉ tiêu cơ bản về sử dụng đất 

TT Hạng mục Đơn vị Chỉ tiêu 

I Dân số    

1 Khách lưu trú Người/ngđ 30-40 

2 Khách du lịch, tham quan. Người/ng 50-100 

II Chỉ tiêu sử dụng đất   

1 Tổng diện tích khu vực lập quy hoạch ha 1,15 

2 
Chỉ tiêu chiều cao khống chế công trình (tính 

theo cos nền xây dựng công trình) 

Tầng ≤ 2  

3 Công trình du lịch  % ≤ 25 

4 Giao thông % ≥ 10 

5 Cây xanh % ≥ 11 

3.2.2. Chỉ tiêu cơ bản về hạ tầng kỹ thuật: 

Bảng 6: Chỉ tiêu cơ bản về hạ tầng kỹ thuật. 

TT Tên các chỉ tiêu Đơn vị tính Chỉ tiêu 

1 Tiêu chuẩn cấp nước cho khách lưu trú L/ng,ng.đ 150  

2 Tiêu chuẩn cấp nước công trình dịch vụ L/m2san.ng.đ 4 

3 Tiêu chuẩn cấp nước tưới cây L/m2 3 

4 Tiêu chuẩn nước rửa đường L/m2/ng.đ 0,5 

5 Tiêu chuẩn nước dự phòng sinh hoạt %Q sinh hoạt 10 

6 Tiêu chuẩn điện nhà nghỉ, khách sạn kW/giường 2,0-2,5 

7 Tiêu chuẩn điện công cộng, dịch vụ thương mại W/m2 sàn 20-30 

8 Tiêu chuẩn cấp điện chiếu sáng vườn hoa, cây xanh W/m2 sàn 0,5 

9 Tiêu chuẩn cấp điện chiếu sáng đường giao thông W/m2 sàn 1 

10 
Tiêu chuẩn thông tin, điện thoại nhà nghỉ 

Bungalow 
Lines/căn 1 

11 Tiêu chuẩn thông tin liên lạc Lines/m2 sàn 0,01 

12 Tiêu chuẩn nước thải phục vụ khách lưu trú L/người/ng.đ 150 

13 Tiêu chuẩn nước thải công trình dịch vụ L/m2 sàn 4 

14  Lượng rác thải bình quân Kg/ng/ngày 0,9 

15 Lượng chất thải công cộng %CTR 10 
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IV.  ĐỊNH HƯỚNG PHÁT TRIỂN KHÔNG GIAN DU LỊCH. 

4.1. Định hướng phát triển khu vực đã được xác định trong quy hoạch 

chung của thị xã. 

- Quy hoạch chung thị xã Nghĩa Lộ và vùng phụ cận với định hướng tiếp 

tục hoàn thiện, phát triển mô hình không gian theo định hướng quy hoạch giai 

đoạn trước; mở rộng không gian kết nối về phía Bắc, phía Đông và phía Nam, 

phát triển trên các trục kết nối (Quốc lộ 32, đường tỉnh lộ 174, đường tỉnh 175 

dẫn ra cao tốc Nội Bài – Lào Cai) với các đô thị và các khu vực có động lực 

phát triển về kinh tế, dịch vụ, du lịch; 

- Hướng Nam và Đông Nam phát triển theo tuyến Quốc lộ 32 và suối Thia, 

bao gồm xã Phù Nham, xã Thanh Lương, xã Thạch Lương và xã Nghĩa Lộ. 

- Khu trung tâm thương mại và dịch vụ: Bố trí tại vị trí chợ Mường Lò 

hiện tại và dọc đường quốc lộ 32 (đoạn tránh qua thị xã) và phát triển tới các 

khu đô thị vệ tinh thuộc các xã, thị trấn. 

4.2. Định hướng phát triển khu vực lập quy hoạch. 

Xây dựng không gian nghỉ dưỡng, thương mại, dịch vụ, thể dục thể thao 

và khu cây xanh, công viên, mặt nước hài hòa, gắn kết với cảnh quan thiên 

nhiên, phù hợp với văn hóa, lối sống của cư dân địa phương. 

4.3. Cấu trúc không gian khu vực. 

Tạo ra một khu du lịch sinh thái Homestay hài hòa thiên nhiên gần gũi 

môi trường bằng việc tổ chức các tuyến cây xanh, tạo cảnh quan đẹp cho khu 

vực dự án nói riêng và cho khu vực nói chung kết hợp các công trình thương 

mại, nhà hàng ăn uống, bể bơi, khu thể dục thể thao thu hút khách du lịch và 

nâng cấp đời sống người dân gần khu vực. 

Các không gian cây xanh đan xen vào các công trình vừa đảm bảo môi 

trường xanh được bền vững và điểm nhấn liên kết các không gian nhà nghỉ 

Bungalow và khu thương mại, dịch vụ, nhà hàng, cafe... 

Chiều cao được khống chế, các nguyên vật liệu được lựa chọn sao cho hài 

hòa với cảnh quan thiên nhiên và khu vực lập quy hoạch từ chất liệu, màu sắc… 

Cây xanh được kết hợp xen kẽ và hài hòa cho dự án nghiên cứu cho phù 

hợp với điều kiện khí hậu, cảnh quan cũng như đặc trưng văn hóa khu vực. 

Tổ chức các hướng nhìn chính từ đường bê tông tiếp giáp, kết hợp với 

ưu thế về vị trí để tổ chức các tuyến, diện, điểm ngắm cảnh chính. Điểm nhấn 

là khu cây xanh vườn hoa checkin và khu vực bể bơi với tầm nhìn ra cánh 

đồng và góc cảnh quan đẹp. 
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4.4. Quy hoạch chi tiết sử dụng đất: 

Bảng 7: Tổng hợp quy hoạch dụng đất. 

TT Loại đất Ký hiệu 
Diện tích Tỷ lệ 

Mật 

độ 

xây 

dựng 

tối đa 

Tầng 

cao xây 

dựng 

tối đa 

(m2) (%) (%) (Tầng) 

1 Công trình dịch vụ 
 

2.113,40 18,32   

1.1 

Nhà điều hành kết hợp 

trưng bày và giới thiệu 

sản phẩm 

DV1 820,70 7,11 20 2 

1.2 

Nhà hàng ăn uống, bar, 

café, Nhà tắm tráng, 

thay đồ, bể bơi 

DV2 1.292,70 11,21 45 1 

2 
Đất xây dựng cơ sở 

lưu trú  
2.143,50 18,58 

  

2.1 
Công trình nhà nghỉ 

Bungalow Standard 
BS 1.202,50 10,42 27 1 

2.2 
Công trình nhà nghỉ 

Bungalow Family 
BF 941,00 8,16 35 1 

3 
Cây xanh sử dụng 

công cộng 
CX 3.686,20 31,96 5 1 

4 Đất thể dục thể thao TDTT 1.527,20 13,24 5 1 

5 
Đất giao thông, hạ 

tầng kỹ thuật khác  
2.065,00 17,90 - - 

5.1 Đất sân, đường bê tông 
 

878,40 7,61 - - 

5.2 Đường dạo  
 

598,30 5,19 
  

5.3 Bãi đỗ xe P 392,30 3,40 - - 

5.4 
Đất công trình hạ tầng 

kỹ thuật khác  
196,00 1,70 - - 

 
TỔNG 

 
11.535,30 100,00 25 2 

Khu vực lập quy hoạch có tổng diện tích 11.535,30m2 (1,15ha). 

4.4.1. Công trình dịch vụ:  Tổng diện tích khoảng 2.113,40m2, chiếm 18,32% 

diện tích đất quy hoạch, bao gồm 2 ô đất có ký hiệu từ DV1 đến DV2: 

a. Nhà điều hành kết hợp trưng bày và giới thiệu sản phẩm: Tổng diện tích 

khoảng 820,70m2, chiếm 7,11% diện tích đất quy hoạch, mật độ xây dựng 

20%, tầng cao xây dựng tối đa 2 tầng. Bao gồm 01 ô đất ký hiệu DV1. 
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b. Nhà hàng ăn uống, bar, cafe, nhà tắm tráng, thay đồ, bể bơi: Tổng diện 

tích khoảng 1.292,70m2, chiếm 11,21% diện tích đất quy hoạch, mật độ xây 

dựng tối đa 45%, tầng cao tối đa 1 tầng. Bao gồm 1 ô đất ký hiệu DV2. 

4.4.2. Đất xây dựng cơ sở lưu trú: Tổng diện tích khoảng 2.143,50m2, chiếm 

18,58% diện tích đất quy hoạch. Bao gồm các loại đất sau: 

a. Nhà nghỉ Bungalow Standard: Tổng diện tích 1.202,50 m2, chiếm 10,42% 

diện tích đất quy hoạch, mật độ xây dựng 27%, tầng cao xây dựng tối đa 1 tầng, có 

tổng 2 ô đất có ký hiệu từ BS1 đến BS2. 

b. Nhà nghỉ Bungalow Family: Tổng diện tích 941,00 m2, chiếm 8,16% diện 

tích đất quy hoạch, mật độ xây dựng 35%, tầng cao xây dựng tối đa 1 tầng. Bao gồm 

3 ô đất có ký hiệu từ BF1 đến BF3. 

4.4.3. Cây xanh sử dụng công cộng: Tổng diện tích khoảng 3.686,20m2, 

chiếm 31,96% diện tích đất quy hoạch, mật độ xây dựng tối đa 5%, tầng cao 

xây dựng tối đa 1 tầng. Bao gồm 4 ô đất có ký hiệu từ CX1 đến CX4. 

4.4.4. Đất thể dục thể thao: Tổng diện tích khoảng 1.527,20m2, chiếm 13,24% 

diện tích đất quy hoạch, mật độ xây dựng tối đa 5%, tầng cao xây dựng tối đa 1 

tầng, bao gồm 1 ô đất ký hiệu TDTT. 

4.4.5. Đất giao thông, hạ tầng kỹ thuật khác: Tổng diện tích khoảng 

2.065,00m2, chiếm 17,90% diện tích đât quy hoạch, bao gồm các loại đất sau: 

a. Đất sân, đường bê tông: Tổng diện tích khoảng 878,40m2, chiếm 7,61% 

diện tích đất quy hoạch. 

b. Đường dạo: Tổng diện tích 598,30m2, chiếm 5,19% diện tích đất quy hoạch. 

c. Bãi đỗ xe: Tổng diện tích 392,30m2, chiếm 3,40% diện tích đất quy 

hoạch, bao gồm 1 ô đất ký hiệu P. 

d. Đất công trình hạ tầng kỹ thuật khác: Tổng diện tích 196,00m2, chiếm 

1,70% diện tích đất quy hoạch. 

4.5. Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan. 

4.5.1. Quan điểm: 

Tôn trọng địa hình tự nhiên, san lấp cục bộ. Hạn chế san lấp và các hành 

lang thoát nước tự nhiên.  

Lấy cấu trúc địa hình làm cơ sở tổ chức không gian kiến trúc, quy hoạch. 

Tổ hợp và hợp khối các công trình chức năng thành từng cụm, tuyến để 

tạo không gian cảnh quan kiến trúc có nhịp điệu phong phú, kết hợp bố trí theo 

địa hình tạo bản sắc khu vực. 

4.5.2. Tổ chức không gian quy hoạch kiến trúc: 

Không gian kiến trúc cảnh quan của khu quy hoạch được tổ chức như sau: 

- Khối công trình công cộng, dịch vụ: Đây là khu vực trung tâm, được tổ 

chức theo hình thức tổ hợp quần thể công trình, khai thác khách du lịch lưu trú 
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ngắn ngày. Các không gian cảnh quan ngoài công trình được bố trí nhiều mảng 

sân, mảng cỏ lớn để không cản tầm nhìn tới cánh đồng Mường Lò; 

- Khu căn hộ nghỉ dưỡng: Bố trí các căn hộ bungalow tại các vị trí tiếp 

cận thuận lợi, vị trí có cảnh quan hấp dẫn; khai thác tầm nhìn hướng về các khu 

vực cánh đồng. Tận dụng cảnh quan sườn đồi tạo nên các giá trị cảnh quan đặc 

biệt, đa dạng và hấp dẫn; 

- Hệ thống không gian mở, vườn hoa cây xanh và khu vực sân thể thao: 

Bố trí các hành lang cây xanh có mối liên kết với nhau, hình thành các tuyến 

cảnh quan xuyên suốt, đảm bảo mảng xanh trong các khu chức năng; 

- Hệ thống giao thông được quy hoạch đảm bảo kết nối tốt trong nội khu 

và liên kết thuận tiện với các khu vực bên ngoài; 

- Chiều cao công trình đảm bảo hài hòa với địa hình tự nhiên và thống 

nhất với công trình lân cận theo từng khu chức năng; 

- Hình thức kiến trúc mang đậm bản sắc văn hóa vùng Tây Bắc; Màu sắc 

công trình sử dụng các gam màu trung tính đảm bảo sự hài hòa đối với cả khu vực; 

- Cây xanh cảnh quan và cây bụi được trồng theo cụm kết hợp với hệ thống 

cây xanh vườn hoa. Lựa chọn các loại cây có thời điểm ra hoa khác nhau, các loại 

cây được sử dụng nên có màu sắc phong phú góp phần tạo nên cảnh quan sinh 

động cho khu vực quy hoạch. 

a. Nhà nghỉ Bungalow: 

- Mật độ xây dựng từ 15-35%, tầng cao tối đa 1 tầng. 

- Hình thức kiến trúc: loại hình kiến trúc bản địa đặc trưng, hình thức đơn 

giản, phù hợp công năng sử dụng, tăng diện tích mảng xanh tạo điểm nhấn và trải 

nghiệm hòa mình vào thiên nhiên. 

- Các vật liệu thân thiện với môi trường và đạt các yêu cầu tiêu chí về kiến 

trúc xanh. Màu sắc vật liệu không gây ảnh hưởng tới thị giác và an toàn giao 

thông như màu sắc sặc sỡ, phản cảm, có độ chói cao. 

- Tổ chức không gian đi bộ, các tiểu cảnh, nhằm khuyến khích hoạt động 

đi dạo. 

  

Hình 5: Nhà nghỉ Bungalow 
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b. Công trình dịch vụ: 

- Mật độ xây dựng từ 20-45%, tầng cao tối đa 2 tầng. 

- Công trình là khu tập trung người đông đúc, chính vì vậy việc xây 

dựng các công trình phải có tính thẩm mỹ cao, vừa đặc trưng, vừa hiện đại  

mang đậm bản sắc văn hóa vùng Tây Bắc để thu hút hoạt động kinh doanh, tạo 

hình ảnh đặc trưng cho khu vực. 

- Hình thức kiến trúc: loại hình kiến trúc hiện đại nhưng cần kết hợp với 

một số đường nét truyền thống, văn hóa bản địa của ngôi nhà vùng đồi núi đặc 

trưng của khu vực, ấn tượng làm điểm nhấn của khu vực trung tâm đồ án. 

- Màu sắc công trình: màu sắc phù hợp với kiến trúc, nhấn màu nhẹ 

nhàng, tạo sự đặc trưng của khu vực. 

- Vật liệu xây dựng: các vật liệu hiện đại, có mức tiêu hao năng lượng 

thấp, có thể sản xuất tại địa phương. 

c. Khu bể bơi:  

- Thiết kế đường nét mềm mại, hình dáng ấn tượng thu hút khách tham 

quan, du lịch. Màu sắc phù hợp với cảnh quan của khu vực. 

- Gợi ý làm theo hướng bể bơi tràn,  mang nhiều giá trị cảnh quan đến 

khu vực nhà hàng, cafe. 

- Hệ thống xử lý hạ tầng kỹ thuật  khi đi vào hoạt động và vận hành 

được đảm bảo. 

   

   



Quy hoạch tổng mặt bằng khu du lịch sinh thái Homestay và phát triền 

văn hóa truyền thống Nghĩa Lộ 

 Đơn vị tư vấn lập Quy hoạch: Trung tâm Kiến trúc – Quy hoạch Tỉnh Yên Bái 26 

 

d. Lát vỉa hè, nền đường, đường dạo: 

- Tại các vị trí giao thông nội bộ, đường dạo cần sử dụng loại bó vỉa 

hoặc giật cấp.  

- Gạch lát màu sắc hài hòa phù hợp với cảnh quan, không trơn trượt, 

được lát đồng đều thành một dải. 

- Tạo không gian công cộng thoải mái, mang tính thẩm mỹ cao ban ngày 

và cả ban đêm. 

- Đảm bảo tính thông suốt và định hướng giữa các không gian, đảm bảo 

tính kết nối không gian dịch vụ và nhà nghỉ Bungalow, vườn hoa... 

- Sử dụng các bề mặt cho phép thấm nước. Vật liệu địa phương để giảm 

chi phí và năng lượng trong sản xuất, có màu sắc sáng đểm giảm hiệu ứng đảo 

nhiệt, sử dụng hình mẫu thiết kế gần gũi với bản sắc văn hóa Việt Nam. 
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e. Đèn chiếu sáng: 

Các loại đèn trang trí: được bố trí dọc theo lối đi bộ, đường dạo, vườn 

hoa, thảm cỏ. Trụ đèn có tính thẩm mỹ cao, hoa văn đơn giản, không rườm rà. 

Sử dụng các loại đèn hắt lên cây xanh hai bên đường, kết hợp các gam 

màu tạo sự tương đồng với kiến trúc cảnh quan khu vực. Điểm nhấn yêu cầu 

phải có thiết kế chiếu sáng cục bộ cho từng khu vực. 

Đảm bảo chiếu sáng cho các tuyến đường, không gian chiếu sáng thoải 

mái, đồng nhất, màu sắc hài hòa. 

 

f. Hệ thống cây xanh: 

-  Thiết kế hệ thống cây xanh sử dụng chủng loại cây mang đặc trưng địa 

phương tại khu vực, đảm bảo yêu cầu về môi trường và cảnh quan, phù hợp 

với điều kiện thổ nhưỡng khu vực, dễ dàng chăm sóc và không gây hại, thu hút 

côn trùng. 

- Tỷ lệ đất trồng cây xanh trong các lô đất, không gian mở không được 

thấp hơn các quy định đã được xác lập trong Tiêu chuẩn, Quy chuẩn xây dựng 

Việt Nam. Đối với các vườn hoa lựa chọn các loại cây có thời điểm ra hoa 

khác nhau tạo ra sức sống cho hệ thực vật và cám giác về một không gian 

thoáng đãng với mật độ cây cối cao, những cây này sẽ tạo điểm nhấn về mặt 

cảnh quan cho dự án. 
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Dưới đây là đề xuất một số loại cây cho công trình: 

   

Cây Cọ cảnh Cây Hoa ban Cây Chè 

   
Cây Lát Cây Tếch Cây Chuỗi ngọc 

   
Cây Dạ yến thảo Cây dứa vạn phát Cây Mắt nai 

4.6. Khái toán kinh phí xây dựng các công trình kiến trúc 

Bảng 8: Khái toán kinh phí xây dựng các công trình kiến trúc. 

TT Danh mục  
ĐV 

tính 

Quy 

mô 

 Suất đầu 

tư  
 Thành tiền  

1 
Khu điều hành kết hợp trưng 

bày sản  phẩm  

m2 

sàn 
334 5.442.000 1.817.628.000 

2 
Nhà hàng ăn uống, bar, café, 

nhà tắm tráng, thay đồ 

m2 

sàn 
235 3.918.000 920.730.000 

3 Bungalow 
m2 

sàn 
521 3.918.000 2.074.101.000 

4 Bể bơi 
m2 

sàn 
  346  7.063000 

 

2.443.798.000 

 

  Cộng   7.256.257.000 

 
Dự phòng      5% 362.812.850 

  Tổng cộng   7.619.069.850 

Tổng kinh phí xây dựng các công trình kiến trúc là 7,62 tỷ đồng. 



Quy hoạch tổng mặt bằng khu du lịch sinh thái Homestay và phát triền 

văn hóa truyền thống Nghĩa Lộ 

 

 Đơn vị tư vấn lập Quy hoạch: Trung tâm Kiến trúc – Quy hoạch Tỉnh Yên Bái 29 
 

V. QUY HOẠCH MẠNG LƯỚI HẠ TẦNG KỸ THUẬT. 

5.1. Cơ sở pháp lý áp dụng 

- QCVN 01:2021/BXD: Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia - Quy hoạch xây dựng;  

- QCVN 07:2023/BXD: Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia – Hệ thống công 

trình hạ tầng kỹ thuật; 

- QCVN 08/2023/BTNMT - Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về chất lượng 

nước mặt; 

- QCVN 06:2022/BXD Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về an toàn cháy cho 

nhà và công trình; 

- TCVN 7957:2023 - Thoát nước - Mạng lưới và công trình bên ngoài - 

Yêu cầu thiết kế; 

- TCVN 13606:2023 Cấp nước - Mạng lưới đường ống và công trình – 

Yêu cầu thiết kế; 

- TCVN 7801:2008 Quy hoạch phát triển khu du lịch – Tiêu chuẩn thiết kế; 

- Tuân thủ các quy hoạch liên quan đã được cấp thẩm quyền phê duyệt. 

5.2. Quy hoạch chuẩn bị kỹ thuật 

5.2.1. San nền 

a) Căn cứ thiết kế 

- Bản đồ khảo sát địa hình khu vực lập quy hoạch, tỷ lệ 1/500; 

- Bản đồ quy hoạch sử dụng đất khu vực lập quy hoạch; 

- Tận dụng tối đa địa hình tự nhiên, bảo vệ lớp đất màu, cây xanh, thẩm 

thực vật hiện có. Đặc biệt khu du lịch ở những vùng đồi núi có lớp đất màu 

mỏng càng cần phải chú ý bảo vệ hơn; 

- Thoát nước mưa nhanh chóng, nhưng đảm bảo không để mặt đất bị xói mòn, 

rửa trôi...đặc biệt ở các vùng đồi núi có lớp đất phong hoá hạt rời, độ dính kém. 

- Hạn chế đến mức thấp nhất khối lượng đào đắp đất; 

- Sau khi san đắp nền không gây ra hiện tượng đất trượt, lún; 

- Đảm bảo thoát nước tự chảy nhanh chóng; 

- Đảm bảo sự thống nhất của hệ thống thoát nước trong khu vực nghiên 

cứu với các khu lân cận, không làm ảnh hưởng đến lưu vực thoát hiện có của 

khu vực lân cận. 

b) Nguyên tắc thiết kế 

- Tận dụng tối đa điều kiện địa hình tự nhiên. 

- Khớp nối với các khu vực hiện trạng. 

- Cao độ nền thiết kế đảm bảo không bị ngập úng. 

- Đảm bảo thoát nước tự chảy nhanh chóng. 
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- Đảm bảo sự thống nhất của hệ thống thoát nước trong khu vực nghiên 

cứu với các khu lân cận, không làm ảnh hưởng đến lưu vực thoát hiện có của 

khu vực lân cận. 

- Tạo mặt bằng thuận lợi cho đầu tư xây dựng các công trình xây dựng. 

- Kinh phí cho công tác chuẩn bị kỹ thuật đất xây dựng thấp nhất. 

- Thiết kế quy hoạch cao độ nền này là thiết kế san nền sơ bộ cao độ bề 

mặt hoàn thiện phù hợp với tính chất đặc thù của loại hình công trình, mặt 

bằng kiến trúc sân vườn và thoát nước chi tiết của công trình; là cơ sở để tính 

toán thiết kế san nền tạo mặt bằng vào thi công xây dựng công trình khi lập dự 

án đầu tư xây dựng công trình. 

c) Giải pháp thiết kế 

- Cao độ san nền đảm bảo đồng bộ với các quy hoạch đã được phê duyệt và 

phù hợp với cao độ hiện trạng, đảm bảo yêu cầu thoát nước và phù hợp với cao 

độ khống chế chung của khu vực xung quanh; 

- Chỉ thực hiện san nền tại các khu vực xây dựng các công trình lớn (công 

trình công cộng, dịch vụ, sân bãi để xe), các khu vực còn lại cơ bản giữ nguyên 

theo địa hình tự nhiên;  

- Cao độ nút các nút giao thông nội bộ xác định phù hợp khớp nối với cao 

độ các tuyến đường theo quy hoạch phân khu và mạng lưới thoát nước mưa, 

đảm bảo điều kiện thoát nước tự chảy. 

- Độ dốc san nền tối thiểu i = 0,40% để đảm bảo thoát nước mưa tự chảy. 

Hướng dốc san nền theo hướng cao độ của các đường giao thông xung quanh 

khu vực thiết kế để kết nối các hạ tầng kỹ thuật liên quan. 

- Khớp nối nền khu đất xây dựng với các khu dân cư hiện hữu xung quanh. 

- Cao độ thiết kế: từ +292,85m đến +300,00m. 

- Chênh cao giữa hai đường đồng mức là 0,5m. 

- Hạn chế xây dựng công trình tại các vị trí có địa chất không ổn định dễ 

sạt lở (khi bắt buộc xây dựng cần có giải pháp kỹ thuật phù hợp). 

Bảng 9: Tổng hợp khối lượng san nền 

TT Hạng mục 
Diện tích (m2) Khối lượng (m3) 

S đào S đắp V đào V đắp 

1 Lô SN 01 2.622,81 2.208,68 -2.620,01 6.508,08 

2 Lô SN 02 11,41 585,47 -4,17 990,10 

Tổng 2.634,22 2.794,15 -2.624,18 7.498,18 
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Bảng 10: Khái toán kinh phí phần san nền: 

TT       Tên công trình 
Khối lượng 

       (m3) 

Đơn giá 

(đ/m3) 

Thành tiền 

(vnđ) 

1 Khối lượng đào đất 2.624,18 60.000 157.450.800 

2 Khối lượng đắp đất 7.498,18 50.000 374.909.000 

 Tổng cộng   532.359.800 

(Tổng kinh phí san nền là 0,532 triệu đồng) 

5.2.2. Thoát nước mưa 

a) Nguyên tắc thiết kế 

- Đảm bảo trên nguyên tắc tự chảy. 

- Hạn chế phát sinh giao cắt giữa hệ thống thoát nước với các công trình 

ngầm khác. 

- Mạng lưới đường cống và các công trình trên hệ thống được tính toán 

với diện tích lưu vực, chu kỳ mưa phù hợp. 

b) Giải pháp thoát nước  

- Khu vực nghiên cứu lập quy hoạch thiết kế thoát nước mưa sử dụng hệ 

thống thoát nước mua hoàn thoàn hở, kết hợp tự thấm; 

- Thiết kế hệ thống thoát nước mưa riêng hoàn toàn với hệ thống thoát nước 

thải theo nguyên tắc tự chảy; 

- Quy hoạch hệ thống thoát nước mưa với hệ thống rãnh hở. Nước mưa 

trong khu vực được thoát theo hệ thống sân, đường dạo, chảy vào hệ thống 

rãnh trên tuyến đường bê tông hiện hữu giáp với khu vực quy hoạch (xã Phù 

Nham), sau đó thoát ra suối Nhì. 

- Trên cơ sở quy hoạch chiều cao và các trục tiêu chính, mạng lưới thoát 

nước mưa được thiết kế chia theo lưu vực thoát nước chính. 

- Khi có tuyến đường quy hoạch thì nước mưa được thu gom và thoát qua 

cống thoát nước ở phía Tây Bắc dự án. 

- Trong khu vực có đường dạo, đường cảnh quan thoát nước mưa chủ yếu 

thoát ra theo địa hình tự nhiên. 

c) Xác định các lưu vực và trục thoát nước 

Hướng thoát chính: nước mưa được sử dụng hệ thống thoát nước hoàn toàn 

hở,  nước mưa chảy về khu vực trũng theo hệ thống mương chảy ra suối Nhì.  
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Hình 6: Sơ đồ phân chia lưu vực thoát nước. 

5.3. Quy hoạch hệ thống giao thông 

5.3.1. Nguyên tắc thiết kế 

- Tuân thủ các quy hoạch liên quan đã được cấp thẩm quyền phê duyệt. 

- Khớp nối thống nhất với mạng đường đã được xác định xung quanh. 

- Phân cấp mạng đường trong khu vực nghiên cứu rõ ràng, tạo mối liên hệ 

giữa khu vực nghiên cứu với khu vực xung quanh. 

- Mạng lưới giao thông được thiết kế đảm bảo nhu cầu lưu thông nhanh 

chóng, tiện lợi, an toàn giữa các khu vực hiện trạng và khu vực xây dựng mới. 

- Phục vụ tốt nhu cầu vận tải, đi lại. 

- Tuân thủ các quy định hiện hành. 

- Phù hợp với quy hoạch chung đã và đang được cấp thẩm quyền thẩm 

định, phê duyệt. 

5.3.2. Giải pháp thiết kế 

a) Tuyến đường giao thông khu vực 
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Tuyến đường khu vực (đường xã Phù Nham) có chỉ giới 13,5m (7,5m + 2 x 

3m)  theo định hướng quy hoạch phân khu xã Phù Nham, thị xã Nghĩa Lộ, mặt 

cắt 1-1;  

 

b) Tuyến đường giao thông nội bộ 

- Tuyến đường có chỉ giới rộng 5m (mặt cắt 2-2), bao gồm lòng đường 

rộng 5m. 

 

- Tuyến đường có chỉ giới rộng 3,5m (mặt cắt 3-3), bao gồm lòng đường 

rộng 3,5m. 
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- Tuyến đường dạo có chỉ giới rộng 2m (mặt cắt 4-4), bao gồm lòng 

đường rộng 2m. 

 
- Tuyến đường dạo có chỉ giới rộng 1,5m (mặt cắt 5-5), bao gồm lòng 

đường rộng 1,5m. 

 
- Tuyến đường dạo có chỉ giới rộng 1,35m (mặt cắt 6-6), bao gồm lòng 

đường rộng 1,35m. 
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c) Kết cấu áo đường 

Mặt đường từ cấp đường nội bộ trở lên sử dụng kết cấu bê tông xi măng. 

Các đường vào nhà, đường đi bộ, đường dạo tùy theo yêu cầu có thể dùng kết 

cấu gạch block hoặc lát đá tự nhiên. 

Bảng 11: Thống kê giao thông 

TT Loại đường 
Ký 

hiệu 

Chiều rộng mặt cắt ngang (m) Diện tích 

Mặt đường Vỉa hè Tổng  (m2)  

1 Đường khu vực 1-1 7,50 2x3,00 13,50 - 

2 Đường nội bộ 2-2 5,00 - 5,00 548,7 

3 Đường nội bộ 3-3 3,50 - 3,50 325,4 

4 Đường dạo 4-4 2,00 - 2,00 183,5 

5 Đường dạo 5-5 1,50 - 1,50 393,5 

6 Đường dạo 6-6 1,35 - 1,35 52,8 

7 Đường sân         653,6 

8 Đường lát gạch         182,7 

9 Bãi đỗ xe - - - - 392,3 

d) Các chỉ tiêu đạt được 

- Tổng diện tích khu vực quy hoạch : 11.535,30 m2(100%) 

- Tổng diện tích đất giao thông  : 1.869,0 m2 (16,20%) 

- Diện tích bãi đỗ xe    : 392,3 m2 

e) Định vị tim đường. 

- Tim các tuyến đường được định vị bằng toạ độ kết hợp với các thông số 

kỹ thuật được ghi trên bản vẽ. 

- Tại bản vẽ tỷ lệ 1/500 xác định toạ độ tim các đường cấp đô thị, đường 

cấp khu vực và đường cấp nội bộ (đường phân khu vực). 

- Các đường nội bộ, lối vào nhà, lối ra vào các bãi đỗ xe sẽ xem xét định vị 

cụ thể trong giai đoạn lập dự án đảm bảo các yêu cầu về sử dụng đất và kỹ thuật. 

f) Chỉ giới đường đỏ  

- Trên cơ sở các thông số kỹ thuật được ghi trên bản vẽ, kết hợp các mặt 

cắt ngang đường áp dụng cho từng tuyến đường để xác định chỉ giới đường đỏ. 

- Đối với các tuyến đường nội bộ (đường vào công trình) khi thực hiện dự 

án có thể được vi chỉnh để phù hợp với tình hình thực tế. 

g) Chỉ giới xây dựng 

Chỉ giới xây dựng xác định trên cơ sở chiều rộng của đường và chiều cao 

công trình xây dựng theo Quy chuẩn xây dựng Việt Nam. Đồng thời, đảm bảo 
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các khoảng cách an toàn tới các công trình kiến trúc, kỹ thuật hạ tầng khác 

theo các quy định hiện hành của nhà nước. Chỉ giới xây dựng (khoảng lùi xây 

dựng công trình) cụ thể xem trên bản vẽ QH-05 Bản vẽ hệ thống công trình 

giao thông. 

5.3.3. Khái toán kinh phí xây dựng hệ thống giao thông 

Bảng 12: Khai toán kinh phí giao thông 

TT Danh mục 
ĐV 

tính 

Khối 

lượng 

Đơn giá Thành tiền 

(VNĐ) (VNĐ) 

1 

Đường nội bộ 

MCN 2-2 
m2 548,7 1,501,076 823,640,401 

2 Đường nội bộ 

MCN 3-3 
m2 325,4 1,501,076 488,450,130 

3 Đường sân m2 653,6 1,501,076 981,103,274 

4 Đường lát gạch m2 182,7 300,000 54,810,000 

5 Đường lát đá 

(đường dạo MCN 

4, 5, 6) 

m2 629,8 200,000 125,960,000 

6 Bãi đỗ xe m2 392,3 1,501,076 588,872,115 

 

Tổng cộng 
   

3,062,835,920 

(Tổng kinh phí xây dựng phần giao thông là 3,063 tỷ)  

5.4. Quy hoạch cấp nước 

5.4.1. Tiêu chuẩn và nhu cầu dùng nước 

- Nước phục vụ khách lưu trú : 150 lít/ng/ngđ. 

- Nước công trình dịch vụ  : 4 lít/m2 sàn. 

- Nước tưới cây                      : 3 l / m2 

- Nước rửa đường                   : 0.5 l / m2 

- Nước dự phòng     : 10% Q sinh hoạt. 

Bảng 13: Tính toán nhu cầu cấp nước 

TT Chức năng 
Kí 

hiệu 

Quy 

mô  
Đơn vị 

Chỉ 

tiêu 

Đơn 

vị 

Qtb 

(m3/ 

ng.đ) 

I Đất du lịch 
     

5,40 

1 
Công trình nhà nghỉ Bungalow 

Standard 
BS 20 người 150 

l/ng

ười 
3,00 

2 
Công trình nhà nghỉ Bungalow 

Family 
BF 16 người 150 

l/ng

ười 
2,40 

II Đất công trình dịch vụ 
     

8,45 

1 
Nhà điều hành kết hợp trưng bày và 

giới thiệu sản phẩm 
DV1 820,7 m2 4 l/m2 3,28 
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TT Chức năng 
Kí 

hiệu 

Quy 

mô  
Đơn vị 

Chỉ 

tiêu 

Đơn 

vị 

Qtb 

(m3/ 

ng.đ) 

2 
Nhà hàng ăn uống, bar, café, Nhà 

tắm tráng, thay đồ,bể bơi 
DV2 1.292,7 m2 4 l/m2 5,17 

III Đất cây xanh 
     

11,06 

1 Khu vườn hoa Checkin CX1 269,6 m2 3 l/m2 0,81 

2 Khu vườn hoa Checkin CX2 454,2 m2 3 l/m2 1,36 

3 Cây xanh cảnh quan CX3 254,4 m2 3 l/m2 0,76 

4 Cây xanh cảnh quan CX4 2.708,0 m2 3 l/m2 8,12 

IV Đất thể dục thể thao 
TD

TT 
1.527,2 m2 3 l/m2 4,58 

V Đất giao thông 
     

0,93 

1 Đất bãi đỗ xe P 392,3 m2 0,5 l/m2 0,20 

2 Đất đường giao thông 
 

1.476,7 m2 0,5 l/m2 0,74 

Tổng ΣQtb 30,43 

Lưu lượng nước dự phòng Qdp =10% Q 3,04 

Lưu lượng dùng nước lớn nhất Qmax=Kngmax* ΣQtb 38,64 

Lưu lượng nước chữa cháy Qcc 1 
đám 

cháy 
10 l/s 108,00 

Tổng nhu cầu dùng nước Q= Qmax +Qcc+Qdp 149,69 

Tổng nhu cầu dùng nước khoảng 150 m3/ngđ. 

5.4.2. Giải pháp cấp nước 

a) Nguồn nước 

- Giai đoạn 1 (chưa có hệ thống cấp nước bên ngoài): Nguồn cấp được lấy 

từ nguồn nước ngầm bơm từ trạm bơm vào trong bể nước, cấp nước trong khu 

vực (bao gồm cả cấp nước chữa cháy). 

-  Giai đoạn 2 (khi đường ống phân phối bên ngoài được xây dựng): Nguồn 

cấp nước sẽ lấy từ đường cấp nước sạch ở tuyến đường phía Tây Bắc dự án. 

b) Mạng lưới đường ống 

 Mạng lưới phân phối 

- Mạng lưới cấp nước nội bộ trong khu quy hoạch được thiết kế theo kiểu 

mạch hỗn hợp (mạch vòng và mạch cụt) đảm bảo bao trùm hết các khu chức 

năng trong toàn khu vực lập quy hoạch. 

- Mạng đường ống xây dựng mới có kích thước từ 40 - 63 đưa nước 

sạch đến công trình. 

- Độ sâu đặt ống 0,5m đến 0,7m tùy thuộc vào đường kính ống cấp nước. 

- Các tuyến ống cấp cho các đối tượng dùng nước phải có đồng hồ đo 

nước để dễ quản lý và tiết kiệm nước. 
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c) Cấp nước chữa cháy 

Bố trí 01 họng chữa cháy, hệ thống máy bơm thông minh lấy nước từ bể bơi. 

Bảng 14: Tổng hợp khối lượng hệ thống cấp nước 

TT Hạng mục Đơn vị Số lượng 

1 Ống cấp nước dịch vụ HDPE D63 m 135 

2 Ống cấp nước dịch vụ HDPE D50 m 247 

3 Ống cấp nước dịch vụ HDPE D40 m 29 

4 Điểm cấp nước công trình Điểm 5 

5 Họng chữa cháy Điểm 1 

6 Trạm bơm giếng Trạm 1 

7 Bể chứa nước Bể 1 

5.4.3. Khái toán kinh phí cấp nước 

Bảng 15: Khai toán cấp nước 

TT Danh mục  
ĐV 

tính 

Khối 

lượng 

 Đơn giá   Thành tiền  

 VNĐ   VNĐ 

1 

Ống cấp nước 

HDPE-D63 
km 0,14 104,926,000 14,165,010 

2 

Ống cấp nước 

HDPE-D50 
km 0,25 90,095,000 22,253,465 

3 

Ống cấp nước 

HDPE-D40 
m 29,00 34,636 1,004,444 

4 Điểm cấp nước Điểm 5,00 300,000 1,500,000 

5 Họng chữa cháy Điểm 1,00 8,000,000 8,000,000 

6 Trạm bơm giếng Trạm 1,00 10,000,000 10,000,000 

7 Bể chứa nước m3 16,00 2,500,000 40,000,000 

 
Cộng 

 
96,922,919 

8 Dự phòng 20% 19,384,584 

 
Tổng cộng 

 
116,307,503 

 (Tổng kinh phí xây dựng phần cấp nước là: 0,116 tỷ) 

5.5. Quy hoạch cấp điện và chiếu sáng 

5.5.1. Cơ sở thiết kế 

Căn cứ Quy chuẩn Quy hoạch xây dựng Việt Nam ban hành theo Thông tư 

số:01/2021TT-BXD và các tiêu chuẩn ngành liên quan. 

Căn cứ Quy hoạch phát triển điện lực tỉnh Yên Bái giai đoạn 2016-2025 

có xét đến năm 2035, đã được Bộ Công Thương phê duyệt. 

Căn cứ hồ sơ Quy hoạch chung xây dựng thị xã Nghĩa Lộ và vùng phụ 

cận, tỉnh Yên Bái đến năm 2035phê duyệt tại Quyết định số 1998/QĐ-UBND 

ngày 26 tháng 9 năm 2018; 
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5.5.2. Chỉ tiêu và nhu cầu dùng điện 

- Điện nhà nghỉ, khách sạn   2,0 – 2,5 kW/giường. 

- Điện công cộng, dịch vụ thương mại  20 - 30 W/m2sàn. 

- Chiếu sáng công viên, vườn hoa  0,5 W/m2. 

- Chiếu sáng đường giao thông   1 W/m2. 

    Bảng 16: Tính toán nhu cầu phụ tải điện 

TT Hạng mục 

Diện 

tích 

(m2) 

Tổng 

diện 

tích 

XD 

Chỉ 

tiêu 
Đơn vị 

Ptt 

(Kw) 

1 Công trình dịch vụ      

1.1 

Nhà điều hành kêt hợp 

trưng bày và giới thiệu 

sản phẩm 

 328,3 0,03 kw/m2 sàn 9,85 

1.2 

Nhà hàng ăn uống, bar, 

café, Nhà tắm tráng,thay 

đồ, bể bơi 

 581,7 0,03 kw/m2 sàn 17,45 

2 
Công trình nhà nghỉ 

Bungalow Standard 
 5 2,5 kW/giường 12,50 

3 
Công trình nhà nghỉ 

Bungalow Family 
 8 2,5 kW/giường 20,00 

4 
Đất cây xanh sử dụng 

công cộng 
3.686,2  0,0005 kw/m2 1,84 

5 Đất thể dục thể thao 1.527,20  0,001 kw/m2 1,53 

6 
Đất công trình hạ tầng kỹ 

thuật 
196,0  0,02 kw/m2 3,92 

7 Đất giao thông 1.476,7  0,001 kw/m2 1,48 

8 Bãi đỗ xe 392,3  0,001 kw/m2 0,39 

Tổng công suất đặt MBA (kW)    68,96 

Hệ số đồng thời (Kđt)    0,80 

Công suất tính toán (kW)    55,17 

Hệ số dự phòng phát triển (10%)    5,52 

Hệ số công suất (cos Φ)    0,85 

Công suất yêu cầu (kW)    60,7 

Công suất biểu kiến (kVA)    71,39 

Tổng nhu cầu dùng điện của khu vực khoảng 60,7 KW,  tương đương 71,39 KVA. 
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5.5.3. Giải pháp thiết kế 

a) Nguồn điện 

Nguồn điện cung cấp cho khu vực nghiên cứu nằm trong hệ thống cấp 

điện của tỉnh Yên Bái. Cấp điện trực tiếp cho khu vực xã Nghĩa Lộ do trạm 

110kV - E12.2 Nghĩa Lộ công suất (2 x40 MVA) - 110kV/35/22KV (vị trí 

trạm tại xã Thanh Lương, thị xã Nghĩa Lộ). 

Nguồn điện cấp trực tiếp cho khu vực lập quy hoạch được đấu nối từ 

tuyến điện trung thế 35kV (lộ 373-E12.2 Nghĩa Lộ) đi thị trấn Sơn Thịnh. 

Thông qua trạm biến áp của khu vực lập quy hoạch và mạng lưới điện hạ áp 

0,4kV xây dựng theo các tuyến giao thông đến từng công trình. 

b) Lưới điện: 

* Lưới 35kV xây dựng mới: 

Dự kiến xây mới tuyến 35kV đấu nối từ tuyến 35kV hiện trạng qua khu vực 

xã Nghĩa Lộ cấp điện cho trạm phân phối trong khu vực nghiên cứu lập quy hoạch.  

Lưới điện 35kV trong khu vực quy hoạch được bố trí đi nổi sử dụng cáp 

khô 3 pha, cách điện XLPE có đặc tính chống thấm dọc và ngang. Tiết diện 

tuyến là XLPE - 3x120 mm2.  

* Lưới hạ áp 0,4KV: 

Lưới điện hạ áp trong khu vực quy hoạch được sử dụng cáp ngầm 

XLPE. Đường dây hạ ngầm được đặt trong ống ruột gà PVC xuất phát từ trạm 

hạ áp đi ngầm trên đất cây xanh hoặc bó sát vỉa lề đường. Trên trục chính lắp 

tủ phân phối hạ áp đặt trên nền gạch, mỗi tủ được sử dụng cho từ 4 -5 nhà nghỉ 

sử dụng điện 1 pha. Dây dẫn vào hộ sử dụng điện cho mục đích sinh hoạt dùng 

cáp có tiết diện ≥ 4mm2 chiều dài từ công tơ vào các nhà nghỉ không quá 30m. 

Lưới điện hạ ngầm sử dụng cáp ngầm có đường trục tiết diện ≥ 4 

x120mm2, đường nhánh có tiết diện  ≥ 4 x35 mm2.  

Bán kính phục vụ của mạng hạ áp đảm bảo <300m. Kết cấu lưới hạ áp 

theo mạng hình tia.  

* Trạm biến áp: Xây dựng 01 Trạm biến áp công suất 100kVA-35/0.4kV 

trong khu vực lập quy hoạch để cấp điện sinh hoạt và hệ thống chiếu sáng. Để đảm 

bảo mỹ quan trạm biến áp dùng trạm trụ thép hoặc trạm kín kiểu Kiốt, trạm hợp bộ. 

Khu vực này không sử dụng trạm treo làm ảnh hưởng đến cảnh quan chung. 

c) Hệ thống chiếu sáng: 

- Cấp điện chiếu sáng khu vực bằng đường dây cáp ngầm chôn trực tiếp 

trong đất, đèn được lắp trên các cột thép chiếu sáng đảm bảo độ rọi và độ chói 

theo TCVN. Hệ thống đèn chiếu sáng được điều kiển từ các tủ chiếu sáng được 

thiết kế với chế độ đóng cắt thích hợp theo thời gian với hai chế độ đối với 

mùa hè và mùa đông. 
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+ Hệ thống đèn chiếu sáng trong công trình sử dụng chủ yếu là đèn Led 

treo nổi, gắn tường và các loại đèn chiếu sáng treo trần. 

+ Chiếu sáng ngoài nhà, sân đường giao thông sử dụng đèn Led 100W 

cột thép cần đơn cao 10m với độ rọi tối thiểu 10 Lux/m2.Khoảng cách trung 

bình giữa các cột đèn từ 25 – 30m. 

+ Cột đèn trang trí sân vườn bố trí tại các khu cảnh quan và ven các 

đường dạo, khoảng cách trung bình giữa các cột là 15m. 

- Dây dẫn: Cáp chiếu sáng là cáp 3 pha, lõi đồng cách điện bằng XLPE 

có bọc thép được chôn ngầm trên đường. Toàn bộ cáp chiếu sáng sử dụng loại 

dây có tiết diện là Cu/xlpe/pvc/dsta/pvc (4x16)mm2 được luồn trong ống nhựa 

xoắn bảo hộ, đoạn qua đường được luồn trong ống thép. Cáp từ trạm biến áp 

đến tủ điện chiếu sáng dùng cáp có tiết diện Cu/xlpe/pvc/dsta/pvc (4x25)mm2. 

- Hệ thống đèn chiếu sáng được đóng cắt bằng Aptomat, các loại công 

tắc (loại 1,2,3 phím, riêng cầu thang dùng loại đảo chiều). Hình thức chiếu 

sáng trong nhà chủ yếu là chung đều đảm bảo độ rọi theo quy định. 

- Hệ thống nối đất an toàn điện đảm bảo yêu cầu Rbđ<10ᴒ tuân theo tiêu 

chuẩn nối đất an toàn điện TCVN 4756-86 hiện hành của Việt Nam. 

Bảng 17: Tổng hợp khối lượng cấp điện 

TT Hạng mục Thông số kĩ thuật 
Đơn 

vị 

Khối 

lượng 

I Hệ thống điện trung áp 

1 
Trạm biến áp quy hoạch 

mới 

TBA Homestay Nghĩa Lộ -

100kVA-35/0.4 KV 
kVA 1 

2 
Cáp nổi 35kV xây dựng 

mới 

Cu/xlpe/pvc/dsta/pvc 

3x120mm2 
m 550 

II Hệ thống cấp điện hạ áp 

1 
Đường dây hạ áp 0,4kV 

đi ngầm 

Cu/xlpe/pvc/dsta/pvc4x95mm2

/4x35mm2 
m 403 

2 Tủ điện hạ thế Tủ pillar Tủ 8 

III Hệ thống điện chiếu sáng 

1 Đường dây chiếu sáng Cu/xlpe/pvc/dsta/pvc 4x16mm2 m 473 

2 Đèn đường nội bộ Led 100W Cái 5 

3 
Đèn chiếu sáng cảnh 

quan 
Led 20W Cái 28 

4 Tủ điện chiếu sáng Tủ pillar Tủ 1 
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5.5.4. Khái toán kinh phí đầu tư xây dựng 

Bảng 18: Khai toán cấp điện 

TT Hạng mục 
Đơn 

vị 

Đơn giá 

(đồng) 
Khối  

lượng 

Thành tiền 

(đồng) 

1 
Trạm biến áp 35/0,4KV 

xây mới     

- 100KVA Trạm 1.488.137.000 1 1.488.137.000 

2 
Đường dây trung thế 35KV 

(đi nổi) 
km 1.800.000.000 0,55 990.000.000 

3 Cáp ngầm hạ thế 0,4KV km 750.000.000 0,403 302.250.000 

4 Cáp ngầm chiếu sáng km 380.000.000 0,473 179.740.000 

5 Tủ điện Tủ 20.000.000 9 180.000.000 

 
Tổng 

   
3.140.127.000 

- Dự phòng (20%) 
   

628.025.400 

 
Tổng cộng 

   
3.768.152.400 

Tổng kinh phí hệ thống cấp điện là 3,77 tỷ đồng 

5.6. Quy hoạch thông tin liên lạc 

5.6.1. Căn cứ thiết kế 

- QCXDVN 01:2021/BXD: Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Quy hoạch 

xây dựng. 

- QCVN 07-8:2016/BXD: Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia Các công trình 

hạ tầng kỹ thuật-Công trình viễn thông. 

- QCVN 33:2019/BTTTT: Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về lắp đặt mạng 

cáp ngoại vi viễn thông. 

- Quy hoạch tỉnh Yên Bái thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050. 

- Quy hoạch hạ tầng kỹ thuật viễn thông thụ động tỉnh Yên Bái, đến năm 

2020, tầm nhìn đến năm 2025. 

- Quy hoạch chung xây dựng thị xã Nghĩa Lộ và vùng phụ cận, tỉnh Yên 

Bái, đến năm 2035. 

- Các tiêu chuẩn, quy chuẩn ngành hiện có. 

5.6.2. Tiêu chí thiết kế 

- Đảm bảo độ tin cậy: chất lượng và độ sẵn sàng phục vụ trong các hoàn 

cảnh khác nhau. 

- Đảm bảo dễ dàng mở rộng nhằm đáp ứng yêu cầu thông tin. 
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- Có khả năng thích ứng với các yêu cầu tương lai: dễ dàng thêm các chức 

năng và khai thác công nghệ mới. 

- Tuân thủ các tiêu chuẩn quốc gia và quốc tế: Đảm bảo thỏa mãn tiêu 

chuẩn kết nối, lắp đặt và khai thác bảo dưỡng. 

5.6.3. Chỉ tiêu va dự báo nhu cầu 

- Nhà nghỉ Bungalow: 1line/căn; 

- Công cộng, thương mại dịch vụ: 0,01 line/m2 sàn; 

- Tổng nhu cầu thông tin liên lạc của khu vực quy hoạch là: 18 lines. 

- Tùy theo chức năng sử dụng của từng ô đất sẽ có các chỉ tiêu tính toán 

cụ thể. Tất cả các chỉ tiêu này đều dựa trên cơ sở phục vụ với nhu cầu tối đa số 

máy điện thoại thuê bao cần thiết. Ngoài ra mỗi khu vực công cộng nếu lượng 

thuê bao lớn sẽ được phục vụ thêm bằng các tổng đài nội bộ.  

- Các số liệu tính toán nhu cầu thông tin liên lạc chỉ là sơ bộ, cụ thể sẽ 

được xác định trong giai đoạn lập dự án đầu tư và có ý kiến thỏa thuận với cơ 

quan quản lý chuyên ngành. 

Bảng 19: Tính toán nhu cầu thông tin liên lạc 

TT Hạng mục 
Đơn 

vị 

Quy 

mô 

Chỉ 

tiêu 

Tổng dung 

lượng thuê 

bao 

1 Công trình dịch vụ         

1.1 
Nhà điều hành kêt hợp trưng bày 

và giới thiệu sản phẩm 
328,3 0,01 m2 sàn 3 

1.2 
Nhà hàng ăn uống, bar, café,Nhà 

tắm tráng, thay đồ, bể bơi 
581,7 0,01 m2 sàn 6 

2 
Công trình nhà nghỉ Bungalow 

Standard 
5 1 căn 5 

3 
Công trình nhà nghỉ Bungalow 

Family 
4 1 căn 4 

  Tổng        18 

(Số thuê bao dự kiến là: 18 thuê bao) 

5.6.4. Giải pháp thiết kế 

a. Nguồn cấp 

- Hệ thống viễn thông thụ động của khu vực là một bộ phận trực thuộc và 

được đấu nối trực tiếp trong hệ thống viễn thông của xã Nghĩa Lộ. 
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- Nguồn viễn thông thụ động cấp cho khu vực lập quy hoạch được đấu nối 

từ cáp viễn thông hiện có. 

b. Các loại hình dịch vụ viễn thông 

Trong tương lai, khu vực sẽ được đầu tư đồng bộ hệ thống viễn thông với 

các dịch vụ viễn thông tiên tiến hiện đại, sử dụng phương thức truy nhập cáp 

quang và cáp đồng, với chất lượng dịch vụ cao, trên nền băng thông rộng, tốc 

độ cao, như: 

- Internet tốc độ cao, thông tin di động 3G, 4G, video Conference, IP Tivi. 

- Kênh thuê riêng tốc độ cao, mạng riêng ảo VPN, mạng lưu trữ dữ liệu 

SAN, dịch vụ Lan thông suốt, các dịch vụ ứng dụng công nghệ IP 

Contactcenter 

c. Tuyến ống viễn thông 

- Từ điểm đấu nối dẫn đến tủ cáp chính, xây dựng các tuyến cáp cấp tín 

hiệu đến tủ cáp phân phối IDF trong khu vực. Các tuyến nhanh đi ngầm dưới 

đất hoặc trong hào cáp kỹ thuật cùng với các tuyến hạ tầng khác. Tủ đấu IDF 

được đặt nổi trên bệ bê tông đảm bảo vận hàng trong mọi điều kiện thời tiết. 

- Cáp viễn thông được chôn ngầm dưới đất và được luồn trong ống nhựa 

PVC luồn cáp. Đoạn qua đường luồn trong ống thép chịu lực chôn sâu trên 

0,7m. Vị trí và khoảng cách bể cáp được bố trí phù hợp với quy hoạch. 

- Từ tủ cáp viễn thông đi ngầm theo hệ thống điện sinh hoạt vào các 

công trình, nhà nghỉ Bungalow trong khu vực. 

- Mạng Internet khu vực này sử dụng băng thông rộng, sẽ được phát 

triển theo 2 phương thức: qua mạng nội hạt và mạng không dây WIMAX 

chuẩn 802.16. Cụ thể là xây dựng các đường DSLAM từ Host thị xã Nghĩa Lộ 

đến đây, đảm bảo cho các thuê bao được kết nối Internet băng thông rộng. 

Bảng 20: Tổng hợp khối lượng hệ thống thông tin liên lạc 

TT Hạng mục Đơn vị Quy mô 

1 
Cáp quang chính HDPE D130/100 đến tủ 

phối quang ODF 
m 70 

2 
Cáp quang HDPE D50/40 phân phối từ tủ 

cáp quang chính đến hộp nối trung gian IDF 
m 280 

3 Tủ cáp ODF 18FO Cái 1 

4 Hộp nối trung gian IDF Cái 2 

5 Vật tư phụ % 30 
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5.6.5. Khái toán kinh phí đầu tư xây dựng hệ thống thông tin liên lạc 

Bảng 21: Khai toán kinh phí thông tin liên lạc 

TT Hạng mục Đơn vị 
Khối 

lượng 

Đơn giá 

(đ) 

Thành tiền 

(1000đ) 

1 
Cáp quang chính đến tủ phối 

quang chính 
m 70 16500 1.155.000 

2 
Cáp quang phân phối từ tủ chính 

đến hộp nối trung gian IDF 
m 280 10500 2.940.000 

3 Tủ cáp ODF 24FO Cái 1 1450000 1.450.000 

4 Hộp nối trung gian IDF Cái 2 310000 620.000 

5 Vật tư phụ % 30   1.849.500 

  Tổng       8.014.500 

  Dự phòng     20% 1.602.900 

  Tổng cộng       9.617.400 

(Tổng kinh phí hệ thống thông tin liên lạc là 0,009 tỷ đồng) 

5.7.  Quy hoạch thoát nước thải, quản lý chất thải rắn và nghĩa trang 

5.7.1. Nguyên tắc thiết kế 

- Triệt để lợi dụng địa hình để xây dựng hệ thống thoát nước tự chảy, đảm bảo 

thu được toàn bộ lượng nước thải. Triệt để thu gom và xử lý nước đã qua sử dụng. 

- Tổ chức các lưu vực phù hợp với địa hình phân chia giai đoạn xây dựng. 

5.7.2. Tiêu chuẩn và nhu cầu nước thải 

- Nước phục vụ khách lưu trú : 150 lít/ng/ngđ. 

- Nước công trình dịch vụ  : 4lít/m2 sàn. 

Bảng 22: Tính toán lưu lượng nước thải  

TT Chức năng 
Kí 

hiệu 

Quy 

mô  

Đơn 

vị 

Chỉ 

tiêu 
Đơn vị 

Qtnt 

(m3/

ng.đ) 

I Đất du lịch 

     
5,40 

1 
Công trình nhà nghỉ Bungalow 

Standard 
BS 20 người 150 l/người 3,00 

2 
Công trình nhà nghỉ Bungalow 

Family 
BF 16 người 150 l/người 2,40 

II Đất công trình dịch vụ 
 

    

9,30 

1 
Nhà điều hành kết hợp trưng 

bày và giới thiệu sản phẩm 
DV1 820,7 m2 4 l/m2 3,61 

2 
Nhà hàng ăn uống, bar, café, 

Nhà tắm tráng, thay đồ,bể bơi 
DV2 1292,7 m2 4 l/m2 5,69 

Tổng lưu lượng thoát nước thải 14,70 

 (Tổng nhu cầu nước thải khoảng 15 m3/ngđ.) 
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5.7.3. Giải pháp thoát nước và xử lý nước thải 

- Khu vực nghiên cứu đề xuất xử lý nước thải cục bộ tại bể xử lý cục bộ 

với công suất khoảng 15 m3/ngđ. 

- Bố trí 2 bể tự hoại xử lý nước thải. Sau khi nước thải được xử lý sơ bộ 

qua bể tự hoại sẽ được thu vào hệ thống cống thoát nước thải chung. 

 

Sơ đồ hệ thống thu gom nước thải 

1: Nước đen 

2: Bể tự hoại 

3. Cống thoát nước thải. 

4: Nước xám. 

5. Nước quy ước sạch, nước mưa rò rỉ (lượng 

thải nhỏ, không tính vào công suất khu xử lý 

và lưu lượng truyền tải) 

- Bể xử lý nước thải cục bộ sử dụng công nghệ làm sạch sinh học nhân tạo 

qua bể aeroten dùng bùn hoạt tính để giảm chỉ tiêu ô nhiễm BOD, COD, SS... 

Nước thải sau khi xử lý đạt loại A theo QCVN 14-2008/BTNMT (Quy chuẩn kỹ 

thuật quốc gia về nước thải sinh hoạt) trước khi xả ra hệ thống chung khu vực. 

- Hệ thống thoát nước thải dự kiến theo sơ đồ như sau: 

Bể tự hoại cống thu nước thảibể xử lý nước thải tập trung cống, rãnh. 

- Trên hệ thống thoát nước thải bố trí các hố ga thoát nước thải với 

khoảng cách trung bình là 30m. 

- Tất cả các đường ống thoát nước phải chôn sâu dưới mặt đất (tính đến 

đỉnh ống) ít nhất là 0,3m với khu vực không có xe cơ giới qua lại và 0,5m đối 

với tất cả các loại đường kính ống tính từ cao độ mặt đường. Trong trường hợp 

đặc biệt khi chiều sâu nhỏ hơn 0.5m phải có biện pháp bảo vệ ống. 

- Nước thải sinh hoạt từ các công trình được xử lý sơ bộ qua bể tự hoại 

cho từng công trình sau đó được thoát ra mạng lưới thu gom nước thải bên 

ngoài công trình tập trung về các tuyến ống chính dẫn đến bể xử lý nước thải 

cục bộ nằm ở phía Tây khu vực quy hoạch. 

- Độ dốc dọc ống lấy theo độ dốc dọc của đường, trong trường hợp độ dốc 

dọc của đường nhỏ hơn 1/D thì lấy độ dốc ống tối thiểu i=1/D để giảm chiều 

sâu chôn ống. 

- Sử dụng ống U.PVC D150 để thu gom nước thải và ống U.PVC D200 

thoát nước thải sau khi xử lý từ bể xử lý cục bộ đến mương, cống thoát nước 

mưa phía Tây Bắc dự án sau đó thoát ra suối Nhì. 
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Bảng 23: Tổng hợp hệ thống thoát nước 

TT Hạng mục Đơn vị Số lượng 

1 Ống thoát nước U.PVC D200 m 3 

2 Ống thoát nước U.PVC D150 m 253 

3 Ga thoát nước  Cái 10 

4 Bể phốt Cái 2 

5 Bể tách mỡ Cái 1 

6 Bể xử lý nước thải cục bộ Bể 1 

7 Điểm thu gom chất thải rắn Điểm 1 

5.7.4. Khái toán kinh phí phần thoát nước thải  

Bảng 24: Tính toán kinh phí thoát nước thải 

TT Danh mục 
ĐV 

tính 

Khối 

lượng 

Đơn giá Thành tiền 

VNĐ VNĐ 

1 

Ống thoát nước 

U.PVC D200 
m 3 358,452 1,075,356 

2 

Ống thoát nước 

U.PVC D150 
m 253 165,990 41,995,470 

3 Ga thoát nước m3 19,60 2,500,000 49,000,000 

4 Bể phốt m3 14 2,500,000 35,000,000 

5 Bể tách mỡ m3 6 2,500,000 15,000,000 

6 
Bể xử lý nước thải 

cục bộ 
m3 12 2,500,000 30,000,000 

 
Cộng  

172,070,826 

7 Dự phòng 20% 34,414,165 

 
Tổng cộng  

206,484,991 

 (Tổng kinh phí phần thoát nước thải là: 0,206 tỷ đồng) 

5.8. Quy hoạch Quản lý chất thải rắn và vệ sinh môi trường 

5.8.1. Quy hoạch quản lý chất thải rắn 

a) Chỉ tiêu và nhu cầu 

- Chất thải rắn bình quân                      : 0.9 kg/người ngày đêm 

- Chất thải rắn công cộng    : 10%CTR 

- Tính toán nhu cầu chất thải rắn  
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Bảng 25: Tính toán nhu cầu chất thải rắn  

TT Chức năng 
Kí 

hiệu 

Quy 

mô  

Đơn 

vị 

Chỉ 

tiêu 
Đơn vị 

Qtnt 

(m3/ng.đ) 

1 
Chất thải rắn sinh 

hoạt (tấn)   
36 người 0,9 

kg/người

.ngđ 
32,40 

2 
Chất thải rắn công 

cộng (tấn)   
Qctr*10% 3,24 

Tổng 35,64 

(Tổng khối lượng Chất thải rắn khoảng 0,04 tấn/ngđ) 

b) Chất thải rắn sinh hoạt 

 Phân loại CTR tại nguồn 

1. Tạo nguồn chất thải rắn hữu cơ “sạch” có khả năng (dễ) phân hủy sinh 

học (chất thải rắn thực phẩm, cành cây, lá cây, gỗ, giấy,…) không chứa các 

loại chất thải nguy hại trong sinh hoạt (hóa chất tẩy rửa, diệt côn trùng, thuốc 

diệt chuột, BVTV…) để sản xuất compost và chế biến phân hữu cơ/phân hữu 

cơ vi sinh/phân vi sinh chất lượng cao. 

2. Nâng cao hiệu quả và tăng khối lượng sản phẩm của hoạt động tái sử 

dụng và tái chế. Đồng thời nâng cao thu nhập cho người lao động làm việc 

trong hệ thống thu gom, giảm khối lượng chất thải rắn ra bãi chôn lấp, tăng 

thời gian hoạt động của công trình này. 

3. Nâng cao ý thức bảo vệ môi trường và phục vụ mục tiêu “phát triển 

bền vững và tăng trưởng xanh” 

- Quy trình thu gom CTR 

- Để giảm bớt khối lượng CTR phải chôn lấp nhằm kéo dài tuổi thọ cho 

các bãi chôn lấp và tăng cường khả năng tái sử dụng, tái chế chất thải và sản 

xuất phân hữu cơ trong tương lai cần có các giải pháp phân loại chất thải rắn 

tại nguồn. Mô hình phân loại CTR sinh hoạt tại nguồn được đề xuất áp dụng 

như sau: 

Các cơ quan chức năng hướng dẫn người lao động phân loại rác tại nguồn. 

CTR sinh hoạt sẽ được đề xuất phân loại tại nguồn thành 2 loại: rác hữu cơ dễ phân 

huỷ (rau quả, thức ăn thừa…) và rác vô cơ khó phân huỷ (cao su, nhựa, kim loại…) 

bằng 2 thùng chứa rác có màu khác nhau và được dáng nhãn. 

c) Xử lý chất thải rắn 

- Chất thải rắn được tổ chức phân loại từ nguồn phát sinh thành hai loại chính: 

+ CTR vô cơ: kim loại, thuỷ tinh, chai nhựa, bao nilon...được thu gom để 

tái chế nhằm thu hồi phế liệu và giảm tải cho các khu xử lý CTR. Các loại này 

được định kỳ thu gom. 

+ CTR hữu cơ: thực phẩm, rau quả củ phế thải, lá cây...được thu gom hàng ngày. 
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- Khu vực không gian công cộng và dọc các tuyến đường chính bố trí các 

thùng chứa CTR, khoảng cách 100m/thùng. 

- Bố trí điểm gom rác tập trung. Cuối ngày, các thùng composit được thu 

gom tập trung về đây và chuyển về khu xử lý CTR tập trung. 

- Đảm bảo CTR phải chuyển đi triệt để vào cuối ngày. 

 

(Minh họa sử dụng thùng phân loại CTR) 

5.8.2. Vệ sinh môi trường 

Để đảm bảo vệ sinh môi trường và mỹ quan khu vực nghiên cứu cần tổ 

chức các điểm thu góp rác. Bố trí các điểm thuận tiện cho các loại xe chuyên 

dụng hoạt động thu gom và vận chuyển tập kết tới các bãi xử lý rác thải chung 

để xử lý.   

Các điều kiện bắt buộc phải được tuân thủ: 

- Đối với từng nhà nghỉ Bungalow phải có thùng đựng rác riêng. 

- Rác thải khu ăn uống, nhà hàng, cafe phải được phân loại và xử lý theo 

quy trình. 

- Toàn bộ rác thải được Công ty môi trường đô thị Thị xã Nghĩa Lộ thu 

gom và vận chuyển về khu xử lý rác thải chung của thị xã để xử lý. 

- Khu xử lý rác thải đặt ngoài phạm vi dân cư. 

VI. CÁC YÊU CẦU VỀ TỔ CHỨC KHÔNG GIAN, KIẾN TRÚC, CẢNH 

QUAN. 

6.1. Đánh giá đặc trưng về môi trường cảnh quan kiến trúc. 

Khu vực nghiên cứu nằm tại thôn 4 xã Nghĩa Lộ, thị xã Nghĩa Lộ tiếp 

giáp với đường bê tông có bề rộng Bn=5m. Cảnh quan trong khu vực là cảnh 

quan tự nhiên với mảng màu xanh là khu vực cây trồng lâu năm, không gian tự 
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nhiên trong khu vực rộng lớn nên xác định tầm nhìn rộng lớn từ khu vực lập 

quy hoạch. 

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

- Tuân thủ những định hướng trong đồ án quy hoạch phân khu xây dựng 

xã Nghĩa Lộ, thị xã Nghĩa Lộ. 

- Đảm bảo tính thống nhất từ  không  gian  tổng  thể dịch vụ du lịch đến 

không gian cụ thể thuộc các chức năng khác của khu vực. Có tính kế thừa kiến 

trúc, cảnh quan đặc trưng khu vực và phù hợp với điều kiện, đặc điểm tự nhiên 

trong khu vực. 

- Chiều cao công trình, khối đế công trình, mái nhà, chiều cao và độ vươn 

của ô văng tầng 1, các phân vị đứng, ngang, độ đặc rỗng, bố trí cửa sổ, cửa đi 

về phía mặt phố đảm bảo tính liên tục, hài hòa cho kiến trúc của toàn tuyến. 

- Các tiện ích khu du lịch như ghế ngồi nghỉ, tuyến dành cho người 

khuyết tật, cột đèn chiếu sáng, biển hiệu, biển chỉ dẫn phải đảm bảo mỹ quan, 

an toàn, thuận tiện, thống nhất, hài hòa với tỷ lệ công trình kiến trúc. 

- Đối với cảnh quan tự nhiên trong khu vực quy hoạch phải được bảo vệ 

nghiêm ngặt, phải duy trì đặc trưng địa hình tự nhiên của khu vực. 

6.3. Xác định các công trình điểm nhấn trong khu vực quy hoạch theo 

các hướng tầm nhìn. 

6.3.1. Bố cục không gian các khu vực trọng tâm và điểm nhấn: 

Điểm nhấn cho toàn bộ khu vực lập quy hoạch là cụm công trình thương 

mại dịch vụ, nhà điều hành kết hợp trưng bày và giới thiệu sản phẩm, nhà 

hàng, bể bơi được bố trí khu vực trung tâm, các khu nhà nghỉ Bungalow được 

bố trí theo tuyến chạy dọc theo khu đất và có tầm nhìn rộng thoáng về cánh 

đồng và đồi trè ấn tượng, khu cảnh quan cây xanh sử dụng công cộng với vị trí 

kết hợp xen kẽ và phù hợp. Trong tương lai, đây sẽ là vị trí đáp ứng nhu cầu 

dịch vụ du lịch sinh thái, nghỉ dưỡng, vui chơi giải trí của dân cư trong và 

ngoài khu vực. 

6.3.2. Các tuyến, điểm nhìn quan trọng: 

- Trục đường bê tông với bề rộng Bn=5m kết nối với tuyến đường quốc 

lộ 32 ngoài khu vực quy hoạch. 

- Trục đường chính kết nối đường bê tông với khu nhà điều hành kết 

hợp trưng bày, nhà hàng ăn uống, bãi đỗ xe. 

- Điểm nhìn: Điểm nhìn quan trọng được xác định tại khu vực lối vào 

chính của khu lập quy hoạch, điểm kết nối và giao thoa của các không gian 



Quy hoạch tổng mặt bằng khu du lịch sinh thái Homestay và phát triền 

văn hóa truyền thống Nghĩa Lộ 

 

 Đơn vị tư vấn lập Quy hoạch: Trung tâm Kiến trúc – Quy hoạch Tỉnh Yên Bái 51 
 

công cộng chính, các công trình Bungalow điểm nhấn, khu bể bơi, thể dục thể 

thao các khu vực có chiều cao tự nhiên. 

6.4. Thiết kế cảnh quan với các trục tuyến chính, quan trọng. 

- Đường trục chính kết nối khu du lịch với đô thị hiện hữu, có quy mô bề 

rộng Bn=5m, các đường dạo khu cây xanh công cộng, nhà nghỉ Bungalow. 

- Chức năng trên các trục  tuyến  chính,  quan  trọng  được  xác  lập  trên  

bản vẽ quy hoạch tổng mặt bằng sử dụng đất.  

- Yêu cầu tổ chức không gian, kiến trúc, cảnh quan:  

+ Tuân thủ các yêu cầu về tổ chức không gian, kiến trúc cảnh quan đối 

với từng ô đất quy hoạch. 

+ Khoảng lùi của công trình tuân thủ khoảng lùi tối thiểu đã được quy 

định theo Tiêu chuẩn, Quy chuẩn xây dựng Việt Nam, đảm bảo tính thống nhất 

của khu vực.  

- Đường dạo được làm bằng các loại vật liệu có màu sắc tự nhiên như 

đá, gạch hoặc đá phiến sẽ được sử dụng cho các không gian lớn. Gạch đường 

dạo màu sắc đồng bộ toàn khu vực sẽ được sử dụng để lát cho đường đi bộ. 

- Cây xanh dọc theo tuyến đường chính và phần sân thể dục thể thao sẽ 

được trồng hàng cây xanh để che nắng, chống bụi và giảm thiểu tiếng ồn. 

6.5. Xác định chiều cao và mật độ xây dựng công trình. 

- Chiều cao công trình phải đảm bảo hài hòa, đảm bảo tính thống nhất và 

mối tương quan về chiều cao các công trình lân cận cho từng khu chức năng, 

đảm bảo quy định về chiều cao tối đa đối với toàn bộ khu vực là ≤2 tầng (tối đa 

≤10m). 

- Chiều cao công trình được xác định trên cơ sở tuân thủ các quy chuẩn, 

tiêu chuẩn xây dựng, phù hợp với mật độ xây dựng và cảnh quan, cây xanh, 

mặt nước trong khu vực  đã được quy định trong quy hoạch phân khu. 

- Khu thương mại dịch vụ bao gồm khu nhà điều hành kết hợp trưng bày và 

giới thiệu sản phẩm, nhà hàng ăn uống, bar, cafe, khu bể bơi: tầng cao xây dựng ≤ 

2 tầng (≤10m).  

- Khu lưu trú nhà nghỉ Bungalow: diện tích lô cơ từ 50,0m2 ÷ 100,0m2; 

Tầng cao xây dựng ≤ 1 tầng. 

- Khu vực vườn hoa checkin, cây xanh: tầng cao xây dựng ≤ 1 tầng. 

6.6. Xác định khoảng lùi công trình trên từng tuyến đường, nút giao thông. 

Việc xác định khoảng lùi tối thiểu của công trình phải tuân thủ quy hoạch 

phân khu, các quy chuẩn, tiêu chuẩn xây dựng hiện hành. 
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- Đối với trục đường đối ngoại: 

Đối với trục đường đối ngoại (đường có Bnền = 5m; giáp khu vực lập quy 

hoạch): Công trình xây dựng trên trục đường này yêu cầu tuân thủ khoảng lùi phía 

tiếp giáp đường giao thông từ 3,0m ÷ 5,0m, đảm bảo khoảng cách tối thiểu giữa 

các công trình đáp ứng được các quy định về phòng cháy chữa cháy (≥4m).  

- Đối với các trục đường nội bộ trong khu vực quy hoạch: 

Đối với trục đường chính khu du lịch, (đường có Bnền = 5m): Công trình  

xây dựng trên trục đường này yêu cầu tuân thủ khoảng lùi phía tiếp giáp đường 

giao thông từ 3,0m ÷ 5,0m, đảm bảo khoảng cách tối thiểu giữa các công trình 

đáp ứng được các quy định về phòng cháy chữa cháy (≥4m). 

6.7. Xác định hình khối, màu sắc, hình thức kiến trúc chủ đạo của các 

công trình kiến trúc. 

- Màu sắc chủ đạo của công trình kiến trúc phải phù hợp với tính chất, 

văn hóa, cảnh quan thiên nhiên khu vực, tập quán và sự thụ cảm của người bản 

địa về vật liệu, màu sắc. 

- Tại các trục đường chính của khu vực quy hoạch việc dùng màu sắc, 

vật liệu hoàn thiện bên ngoài công trình phải đảm bảo sự hài hòa chung cho 

toàn tuyến, toàn khu vực và phải được quy định trong giấy phép xây dựng; tùy 

vị trí mà thể hiện rõ tính trang trọng, tính tiêu biểu, hài hòa, trang nhã hoặc yêu 

cầu bảo tồn nguyên trạng và tuân thủ yêu cầu sau: 

+ Mặt ngoài nhà (mặt tiền, mặt bên) không sử dụng các màu nóng (như 

đỏ, đen), màu chói (như vàng đậm, cam) trên toàn bộ mặt tiền nhà. 

+ Không sử dụng gạch lát màu tối, có độ bóng cao để phủ trên toàn bộ 

mặt tiền nhà. 

+ Không sử dụng vật liệu có độ phản quang quá 70% trên toàn bộ mặt 

tiền nhà. 

- Đối với tường rào công trình:  

Trừ trường hợp có yêu cầu đặc biệt, tường rào phải có hình thức kiến 

trúc thoáng nhẹ, mỹ quan và thống nhất theo quy định của từng khu vực và 

tuân thủ yêu cầu sau: 

+ Chiều cao tối đa của tường rào 2,4m (tính từ mặt vỉa hè hiện hữu ổn 

định tại địa điểm xây dựng). 

+ Phần tường rào trông ra đường đối ngoại từ độ cao 0,8m trở lên phải 

thiết kế trống thoáng. Phần trống thoáng này tối thiểu chiếm 60% diện tích mặt 

phẳng đứng của tường rào. 

6.7.1. Đối với hình khối kiến trúc: 
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+ Khu lưu trú thống nhất về chiều cao, cốt cao độ, chỉ giới xây dựng, độ 

vươn của ban công, ô văng,... đảm bảo mỹ quan khu vực. 

+ Khi thiết kế xây dựng công trình cần đặc biệt chú ý tới khối tích, khoảng lùi, 

tầng cao, diện tích chiếm đất. Cần tuân thủ quy hoạch tổng mặt bằng để không làm 

xáo trộn khuôn viên xây dựng mới, đảm bảo mật độ xây dựng. 

+ Phía trước các công trình luôn được chú ý tới cảnh quan một cách 

hoàn hảo, đảm bảo tầm nhìn. Không gian vườn hoa, cây xanh, không gian thể 

dục thể thao ngoài trời sẽ được đưa vào tạo nên một môi trường cảnh quan 

phong phú, đa dạng. 

+ Các công trình công cộng, thương mại dịch vụ trong khu vực được thiết 

kế liên kết giữa các khối tích công năng khác nhau tạo ra không gian linh hoạt. 

6.7.2. Đối với hình thức kiến trúc chủ đạo: 

Trong toàn khu vực lập quy hoạch, lựa chọn các phong cách kiến trúc 

riêng biệt, bản sắc, tương ứng với các chức năng khu vực: 

a) Đối với khu thương mại dịch vụ:  

Hình thức kiến trúc hiện đại kết hợp với kiến trúc mang đậm bản sắc văn 

hóa vùng Tây Bắc, chú ý đến việc tổ hợp hình khối kiến trúc. 

+ Yêu cầu phải có không gian kiến trúc lớn, mặt bằng linh hoạt thay đổi 

dễ dàng để phù hợp với đặc thù kinh doanh. 

+ Kiến trúc hiện đại đơn giản, khúc triết, đường nét mạch lạc phù hợp với 

yêu cầu hoạt động hấp dẫn của công trình. 

+ Trang trí mặt đứng tập trung vào một số điểm, tránh trang trí rườm rà. 

+ Tầng cao từ 1 ÷ 2 tầng, mái dốc, sử dụng vật liệu địa phương tạo điểm 

nhấn gần gũi cho không gian khu vực. 

+ Màu sắc công trình: Chủ yếu dùng các mầu trung tính, có tông độ nhạt như 

màu ghi đá, màu trắng, màu xanh dương kết hợp với một số màu mạnh như màu đỏ 

đun, màu xanh lam, màu da cam... nhằm làm nổi bật công trình tạo ấn tượng thu 

hút khách hàng. Tuy nhiên cũng không nên lạm dụng mà cần có sự nghiên cứu kết 

hợp sao cho đạt hiệu quả tốt nhất, tránh gây ảnh hưởng xấu đến các công trình xung 

quanh. 

b) Đối với công trình lưu trú:  

Khu nhà nghỉ Bungalow khuyến khích sử dụng hình thức kiến trúc đặc trưng, 

mang bản sắc văn hóa địa phương. Hạn chế sử dụng các chi tiết trang trí, và sử 

dụng các băng kính màu, phản quang, kích thước lớn trên mặt đứng công trình. 

+ Yêu cầu kiến trúc hiện đại nhưng cần kết hợp với một số đường nét 

truyền thống, văn hóa Bản địa của ngôi nhà vùng đồi núi. Khuyến khích sử 

dụng mái dốc trên mặt đứng công trình và tạo nhiều cây xanh.  

+ Màu sắc công trình phải trang nhã và hài hoà chung. Thường chỉ sử 

dụng một số loại màu sắc sau đây: Màu trắng, màu vàng nhạt, màu xanh nhạt. 

+ Khuyến khích dùng vật liệu xây dựng địa phương nhằm tạo nên các 

công trình ở có nét đặc trưng của địa phương. 
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+ Khoảng lùi so với chỉ giới đường đỏ tối thiểu từ 1,5m ÷ 3,0m. 

6.8. Hệ thống cây xanh công cộng, vườn hoa điểm nhấn. 

Thiết kế hệ thống cây xanh phải sử dụng chủng loại cây xanh địa phương, 

đảm bảo yêu cầu về môi trường và cảnh quan, phù hợp với cảnh quan và điều 

kiện khí hậu thổ nhưỡng khu vực. 

Tỷ lệ đất trồng cây xanh trong các lô đất cây xanh, không gian mở 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 quy định. Cụ thể:  

Đối với các khu vườn hoa: Lựa chọn các loại cây có thời điểm ra hoa 

khác nhau sẽ tạo ra sức sống cho hệ thực vật và cảm giác về một không gian 

thoáng đãng với mật độ cây cối cao, những cây này sẽ tạo điểm nhấn về mặt 

cảnh quan cho dự án. Những cây có thân cây to, nhiều hình dáng và màu sắc 

đặc biệt được trồng  dọc các con đường dạo. 

Kiến trúc công trình nhỏ trong khu cây xanh: 

+ Sử dụng kiến trúc đa dạng về loại hình, đơn giản về đường nét hình 

khối, nên khai thác mái dốc trong công trình tạo nên những công trình kiến 

trúc hoà quyện với không gian xanh. 

+ Tầng cao chỉ nên 01 tầng với bố cục mặt bằng thoáng, sử dụng nhiều 

không gian trống có mái hiên, mái nghỉ rộng. 

+ Bố cục hài hoà ẩn hiện trong không gian cây xanh sẽ giảm cảm giác 

khô cứng nặng nề. 

Cây xanh thảm cỏ:  

+ Tổ chức cây xanh hai bên trục đường: Sử dụng các loại cây có bóng mát 

hoa đẹp và thường xanh tránh cây có quả, lá rụng nhiều gây ô nhiễm môi 

trường. Mỗi đoạn trục đường trồng một số loại cây hoa đặc trưng cho phù hợp 

với tính chất chức năng hoạt động của từng cụm công trình và sự hài hoà giữa 

không gian kiến trúc và cây xanh. 

+ Tổ chức cây xanh trong khuôn viên công trình: Sử dụng các loại cây 

hoa lá đa dạng theo mùa, kết hợp thảm cỏ, vườn hoa để tạo nên sự hài hoà với 

nội thất công trình và tổng thể không gian cảnh quan trong khu vực. 

+ Tổ chức cây xanh trong công viên và vườn hoa, khu thể dục thể thao: 

Trong công viên sử dụng đa dạng các loại cây cảnh, hoa, bóng mát theo mùa. 

Trong vườn hoa chủ yếu  trồng  cây bóng mát cổ thụ kết hợp cây hoa, cây bụi 

và thảm cỏ. 

+ Các loại cây trang trí: Nhỏ nhưng nhiều màu sắc, các loại cây này sẽ tô 

điểm cho vùng đất chạy dọc các đường dạo trong công viên. Trồng theo từng 

cụm lớn trên cỏ tạo thành một khu rừng nhỏ và một không gian riêng biệt.  
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VII. MỤC TIÊU TĂNG TRƯỞNG XANH VÀ THÍCH ỨNG VỚI BIẾN 

ĐỔI KHÍ HẬU . 

7.1. Tăng trưởng xanh. 

Xây dựng và phát triển khu vực bền vững, văn minh, hiện đại. 

Chú trọng cải tạo, xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật thông minh, giảm 

cường độ phát thải khí nhà kính trên GDP. Đề xuất các giải pháp an toàn giao 

thông, giải quyết tốt úng ngập, ô nhiễm môi trường, tích cực thúc đẩy quá trình 

chuyển đổi mô hình phát triển theo hướng tiết kiệm năng lượng hiệu quả; 

Phát triển khu vực gắn với quản lý, phát triển thị trường bất động sản, 

phải đảm bảo ổn định và bền vững; giải quyết tốt vấn đề tại khu vực. 

Ứng dụng khoa học công nghệ, chuyển đổi số trong quy hoạch, quản lý 

phát triển, triển khai các dịch vụ trên nền tảng thông minh; gắn phát triển du 

lịch sinh thái với các hệ thống chính quyền số, xã hội số x. 

7.2. Thích ứng với biến đổi khí hậu. 

Tăng cường không gian xanh và bảo vệ các lưu vực thoát nước tự nhiên, 

duy trì không gian mặt nước, thiết kế thích ứng chống chịu gió bão, thiết kế 

lưu vực giữ nước phòng chống hạn hán, vật liệu chịu úng, vật liệu thẩm thấu 

cho lưu vực giữ nước. Kiểm soát tình trạng suy thoái tài nguyên nước, tài 

nguyên đất, đảm bảo cân đối đủ nguồn nước phục vụ cho sinh hoạt, dịch vụ. 

Tính toán cốt nền quy hoạch trên cơ sở xem xét tới thủy văn khu vực và 

tác động của yếu tố biến đổi khí hậu đến khả năng thoát nước tự nhiên. 

Đề xuất vật liệu, kết cấu để xây dựng công trình giao thông có hệ số 

thấm cao, như bê tông đục lỗ, trồng cỏ tại các bãi đỗ xe. 

Nâng cấp hệ thống kè sông, công trình hạ tầng trọng yếu đảm bảo thích 

ứng với biến đổi khí hậu. 

Quy hoạch hệ thống cấp nước sử dụng vật liệu có sức bền, tuổi thọ tốt, 

chống thất thoát có thể thích nghi được với biến đổi khí hậu. 

VIII. ĐỀ XUẤT CÁC GIẢI PHÁP BẢO VỆ MÔI TRƯỜNG. 

8.1. Cơ sở đề xuất các giải pháp bảo vệ môi trường. 

Nội dung đánh giá, đề xuất các giải pháo bảo vệ môi trường thực hiện 

theo quy định tại Nghị định 08/2022/NĐ-CP ngày 10/01/2022 của Chính Phủ 

quy định chi tiết một số điều Luật bảo vệ môi trường. 

Căn cứ thông tư số 02/2022/TT-BTNMT, ban hành ngày 10/1/2022 

của bộ Tài Nguyên Môi Trường quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật 

Bảo vệ môi trường. 

8.2. Hiện trạng và các vấn đề về môi trường trong khu vực lập quy hoạch. 
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8.2.1. Các vấn đề về môi trường cần quan tâm trong đồ án: 

Nguồn gây ô nhiễm chủ yếu cho khu vực là nước thải, các chất từ thuốc 

trừ sâu trong các hoạt động nông nghiệp. 

Vấn đề ngập lụt cục bộ tại trục đường, cùng với nguy cơ gây sạt lở trong mùa 

mưa lũ và lốc xoáy trong khu vực có ảnh hưởng lớn đến an toàn người dân. 

8.2.2. Môi trường đất. 

- Theo tài liệu địa chất có cấu tạo như sau: 

- Đất có nguồn gốc trầm tích: Có các lớp cấu tạo bằng cát, cát pha sét 

hoặc sét, sét pha, lớp dưới có lẫn sỏi sạn, đến lớp đá gốc.  

- Đất có nguồn gốc phong hoá: Có các lớp cấu tạo; sét pha lẫn sỏi sạn, 

dăm sạn lẫn đất đá phân bố theo các sườn đồi, núi, lớp dưới là đá gốc, hoặc đá 

biến chất. 

Lớp đất trên cùng chứa nhiều chất hữu cơ thuận lợi trồng cây xanh cảnh 

quan, cây xanh đô thị và các cây lâm nghiệp. 

Nhìn trung môi trường đất trong khu vực chưa có dấu hiệu ô nhiễm cao. 

8.2.3. Chất lượng nước. 

a) Nguồn nước mặt. 

Khu vực nghiên cứu không có ao, hồ. Tuy nhiên gần khu vực lập quy 

hoạch có suối Ngòi Thia, suối Nhì đây là trục tiêu thoát nước chính cho toàn 

khu vực. 

 Chất lượng nguồn nước mặt khu vực sơ bộ được đánh giá là tương đối tốt 

chưa bị ô nhiễm, vì một phần thuốc bảo vệ thực vật đã bị rửa trôi, và nước thải 

sinh hoạt của dân cư trong khu vực còn nhỏ và phân tán, được làm sạch tự 

nhiên do diện tích mặt nước trong khu vực lớn.  

b) Nguồn nước ngầm. 

Theo đánh giá cảm quan chất lượng nước ngầm trong khu vực cho thấy 

nguồn nước trong khu vực chưa có dấu hiệu bị ô nhiễm. 

Về thoát nước và xử lý nước thải: Trong khu vực hiện chưa có hệ thống thoát 

nước thải, ngoài ra ở các khu vực dân cư nước thải chủ yếu được xử lý qua bể tự 

hoại, sau đó thoát vào hệ thống thoát nước chung hoặc tự thấm, đây cũng là nguồn 

gây ô nhiễm cho nguồn nước ngầm mạch nông. 

8.2.4. Chất lượng không khí và tiếng ồn: 

Chất lượng không khí tại khu vực này còn khá tốt, chưa bị tác động bởi 

hoạt động sinh hoạt và sản xuất của con người. 

8.2.5. Hệ sinh thái: 

Hiện tại trong khu vực nghiên cứu là tại hệ sinh thái đất trồng cây lâu năm. 
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8.2.6. Nhận xét chung: 

Nguồn gây ô nhiễm môi trường đáng chú ý trong khu vực là: 

Nguồn gây nguy cơ ô nhiễm chủ yếu là hoạt động nông nghiệp. 

Chất lượng môi trường không khí, tiếng ồn đô thị hiện nay chưa nghiêm 

trọng tuy nhiên cần hạn chế. 

Các điểm cần bảo vệ khi quy hoạch xây dựng trong khu vực là: các ao 

nước,  khe suối, khu sản xuất nông nghiệp, khu dân cư. 

8.3. Dự báo những tác động trong giai đoạn xây dựng 

8.3.1. Giai đoạn chuẩn bị mặt bằng. 

Quá trình giải phóng mặt bằng, san nền chuẩn bị mặt bằng xây dựng.  

Các nguồn gây tác động đến môi trường trong quá trình này là do các 

hoạt động: Đền bù giải tỏa mặt bằng, chuyển đổi mục đích sử dụng đất. Hoạt 

động của các phương tiện thi công cơ giới. Quá trình vận chuyển, cung cấp 

nguyên vật liệu để nâng nền các khu vực trũng phục vụ cho việc phát triển các 

khu vực khác. 

Tác động đến các yếu tố kinh tế, xã hội của người dân trong khu vực. Ô 

nhiễm đất, nước mặt, nước ngầm và chất lượng môi trường không khí, tiếng 

ồn. Tác động tới hệ sinh thái và thay đổi cảnh quan khu vực.  

Đất bị thay đổi cấu trúc do hoạt động đào bới, chuẩn bị xây dựng. 

8.3.2. Giai đoạn thi công xây dựng. 

Quá trình thi công xây dựng cơ sở hạ tầng kỹ thuật. Các nguồn gây tác động 

đến môi trường trong quá trình này là do các hoạt động: San tạo mặt bằng, tập kết, 

vận chuyển và bốc dỡ nguyên vật liệu xây dựng, xây dựng lán trại công nhân, kho 

chứa nguyên vật liệu xây dựng sản xuất, sinh hoạt của công nhân tại công trường. 

Đào đắp chuẩn bị nền móng cho xây dựng công trình. 

a. Tác động đến môi trường không khí. 

Các tác động đến môi trường không khí do quá trình thi công xây dựng 

bao gồm: Bụi và các chất khí SO2, NO2, CO, THC, do quá trình vận chuyển, 

bốc dỡ nguyên vật liệu và do khí thải của phương tiện vận chuyển nguyên vật 

liệu gây ra. 

Ngoài việc phát sinh bụi và khí thải thì các phương tiện vận tải và thi 

công còn gây ra tiếng ồn. 

b. Tác động do nước thải và nước mưa. 
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Nước mưa chảy tràn và nước phục vụ thi công xây dựng, lau rửa máy 

móc thiết bị và nước sinh hoạt của công nhân kéo theo nhiều tạp chất có thể 

gây ảnh hưởng đến nguồn nước mặt xung quanh khu vực dự án. 

Ngập úng tạm thời do công tác đào đất trong mùa mưa. 

c. Tác động môi trường do chất thải rắn. 

Trong quá trình thi công xây dựng các hạng mục công trình có thể phát 

sinh một số chất thải rắn gây ô nhiễm. Các loại chất thải rắn bao gồm: 

- Chất thải rắn sinh hoạt: Phát sinh do quá trình sinh hoạt của công nhân 

tại công trường chủ yếu là: túi nylon, giấy vụn…. Các loại chất thải này nhìn 

chung là rễ phân hủy trừ túi nylon, bao bì. 

- Chất thải trong quá trình xây dựng như:  

+ Đất đổ thải trong quá trình san tạo mặt bằng: Theo hiện trạng địa hình 

khi tiến hành san tạo các khu vực xây dựng, bám sát theo địa hình tự nhiên để 

hạn chế khối lượng đào và đảm bảo tuân thủ theo đúng cốt mặt bằng quy định.  

+ Trong quá trình thi công xây dựng sẽ phát sinh các loại gạch đá vụn, sắt 

thép vụn, vỏ bao xi măng… Tuy nhiên đây là những loại rác thải có thể tận dụng. 

- Chất thải trong quá trình bảo dưỡng các phương tiện máy thi công tại công 

trường như: Cặn dầu nhớt, vỏ trai đựng dầu nhớt, giẻ lau nhiễm dầu nhớt….  

d, Tác động kinh tế xã hội: 

Nhu cầu nhân công xây dựng sẽ tác động tới kinh tế xã hội (chuyển dịch 

dân cư, lao động, chuyển đổi ngành nghề...), các loại dịch bệnh mới xuất hiện 

theo dòng dân di cư nếu không có biện pháp quản lý kịp thời sẽ làm mất tính 

ổn định trật tự an toàn xã hội. 

Việc xây dựng tại khu vực tạo thêm công ăn việc làm mới, tăng thu nhập 

cho người dân trong khu vực quy hoạch và các khu vực lân cận thông qua các 

dịch vụ phục vụ cho công nhân, cho nhu cầu xây dựng. 

Các vấn đề về sức khoẻ nghề nghiệp và an toàn lao động đối với 

công nhân xây dựng. 

8.4. Dự báo những tác động trong giai đoạn hoạt động. 

8.4.1 Các Tác động tích cực đến môi trường tự nhiên và kinh tế xã hội: 

a, Tác động đến môi trường tự nhiên 

Xây dựng khu du lịch sinh thái mới làm sử dụng hiệu quả quỹ đất hiện có 

giá trị thấp về canh tác. 

Quy hoạch giải quyết nội dung về cấp thoát nước nên đã góp phần đảm 

bảo chất lượng nước trong và ngoài khu vực, đồng thời làm giảm sức ép gây ô 

nhiễm nguồn nước trong khu vực. 
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Quy hoạch gắn liền với các hạng mục trồng cây xanh, vườn hoa v.v... 

góp phần cải thiện vi khí hậu, tăng thêm đa dạng sinh học, tạo thêm vẻ đẹp 

cảnh quan cho khu vực. 

b, Tác động đến môi trường nhân văn - xã hội 

Quy hoạch gắn liền với phát triển kinh tế văn hoá - xã hội, các dịch vụ 

công cộng, kéo theo mức sống của người dân được nâng cao, văn hoá xã hội 

phát triển. Tạo công ăn việc làm có thu nhập cao hơn thu nhập từ vùng đất ít giá 

trị về sản xuất nông nghiệp hiện nay. 

8.4.2 Các tác động tiêu cực đến môi trường tự nhiên 

Xây dựng các khu du lịch, dịch vụ công cộng tăng thêm lượng chất thải 

ô nhiễm môi trường. 

a. Đánh giá tác động với môi trường không khí: 

* Tác động từ bụi. 

Bụi phát sinh từ hoạt động của các phương tiện giao thông ra vào khu du 

lịch. Tuy nhiên lượng bụi này  không gây ảnh hưởng lớn. 

* Tác động từ khí thải. 

Khí thải và bụi từ các hoạt động giao thông vận tải: Lưu lượng xe vào 

khu đô thị sẽ sinh ra một lượng khí thải đáng kể có thành phần là bụi, SO2, 

NO2,… Tuy nhiên lượng khí thải và bụi này không đáng kể. 

* Tác động từ tiếng ồn 

Khu công cộng, dịch vụ đưa vào hoạt động thì có thể gây ô nhiễm tiếng 

ồn do vậy cần xây dựng theo quy hoạch các khu cây xanh là hợp lý. 

Ngoài ra các hoạt động giao thông với mật độ đông cũng là nguyên nhân 

gây ô nhiễm tiếng ồn. 

b. Đánh giá tác động đối với môi trường nước. 

Nước thải sinh hoạt chứa nhiều chất hữu cơ dễ phân hủy sinh học, sự ô 

nhiễm do các chất hữu cơ sẽ dẫn đến suy giảm nồng độ Oxy hòa tan trong 

nước do vi sinh vật sử dụng Oxy hòa tan để phân hủy chất hữu cơ. Oxy hòa tan 

giảm sẽ khiến cho các loài thủy sinh trong thủy vực thiếu oxy để sinh sống. 

Ngoài ra, đây cũng là một trong những nguyên nhân gây ra hiện tượng phú 

dưỡng nguồn nước. 

Nước mưa chảy tràn: Nước mưa chảy tràn trên bề mặt đường. Vào mùa mưa 

lượng nước mưa chảy tràn phụ thuộc vào chế độ mưa của khu vực. Nước mưa chảy 

tràn khi xả vào hệ thống ao hồ, sông, suối… thì sẽ gây ảnh hưởng cho lượng nước 

mặt như gây ngập úng, làm giảm và ảnh hưởng thủy sinh trong lưu vực. 
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c. Đánh giá tác động của chất thải rắn: 

Chất thải rắn sinh hoạt phát sinh: Rác thải sinh hoạt của khu nhà nghỉ 

Bungalow, các khu dịch vụ, công cộng. Thành phần rác thải sinh hoạt chủ yếu là 

các chất hữu cơ dễ phân hủy (rau thừa, vỏ hoa quả, thức ăn thừa…). Các thành 

phần khó tiêu hủy như nhựa bao bì, hộp đựng thức ăn, đồ uống bằng nilon thủy 

tinh, kim loại có xu hướng gia tăng.  

Thực hiện phân loại chất thải ngay tại nguồn thải sẽ giảm nguy cơ gây 

lãng phí một lượng lớn các chất thải có thể tái chế, tái sử dụng, mang lại giá trị 

kinh tế.  

Theo quy hoạch, lượng CTR phát sinh sẽ được thu gom hàng ngày và 

vận chuyển tới khu xử lý rác thải chung của thị xã Nghĩa Lộ. 

d. Đánh giá tác động đối với môi trường đất. 

Kiểm soát nguồn thải ngấm qua đất ảnh hưởng tới nước ngầm là vấn đề 

được lưu ý hàng đầu. Phần diện tích đất cây xanh đảm bảo các yêu cầu về cảnh 

quan và tình trạng xói mòn, rửa trôi gây tắc đọng trong hệ thống thu gom nước 

mưa, nước thải.  

Lượng chất thải nếu không có biện pháp thu gom và xử lý thường xuyên 

thì sẽ gây ô nhiễm tích tụ, gây tác động xấu đến không chỉ riêng môi trường 

đất mà tới tất cả các khía cạnh khác của môi trường sinh thái (nước, không khí, 

các hệ sinh thái), giảm khả năng thấm nước mưa của đất. Việc xả thải bừa bãi 

gây ô nhiễm môi trường đất, tổn hại đến sức khoẻ và mất mỹ quan chung do 

các công trình và môi trường chung. 

Khi xây dựng khu vực thì địa chất cũng thay đổi. 

e. Đánh giá tác động đối với kinh tế xã hội. 

Xây dựng hệ thống hạ tầng đồng bộ, xử lý triệt để các chất thải tăng môi 

trường sống. 

Quy hoạch xây dựng khu dịch vụ, công cộng tận dụng các khu đất có giá 

trị kinh tế thấp thúc đẩy kinh tế. 

Xây dựng hệ thống đường giao thông, hạ tầng kỹ thuật hoàn chỉnh. 

Dân số cơ học tăng khó kiểm soát và làm cho tình hình xã hội phức tạp. 

Tuy nhiên việc xây dựng khu dịch vụ, công công sẽ làm thay đổi cách sống 

môi trường sống cũng như các điều kiên kinh tế cho người dân. 

8.5. Biện pháp khắc phục và giảm thiểu tác động 

8.5.1 Giai đoạn chuẩn bị xây dựng dự án. 

Như đã phân tích ở trên trong giai đoạn này chủ yếu phát sinh các loại 

rác thải từ việc chặt, phát quang cây cối, thảm thực vật, san lấp mặt bằng. Tuy 
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nhiên do khu đất thực hiện dự án chủ yếu là đất nông nghiệp trồng cây lâu năm 

nên chỉ cần xử lý đơn giản san nền tại chỗ.  

8.5.2 Giai đoạn thi công xây dựng. 

Để giảm thiểu đến mức thấp nhất những tác động xấu đến môi trường thì  

sẽ thực hiện nghiêm một số biện pháp sau: 

a. Giảm thiểu ô nhiễm môi trường không khí:  

* Khói, bụi, tiếng ồn… 

Hạn chế việc tập kết vật tư tập chung vào cùng một thời điểm. Trong 

những ngày nắng, để hạn chế được mức độ ô nhiễm khói bụi tại khu vực công 

trường xây dựng, tiến hành phun nước thường xuyên nhằm hạn chế một phần 

bụi và đất cát có thể theo gió phát tán vào không khí. 

 Khi chuyên chở các loại vật liệu xây dựng, đất, các xe vận tải sẽ được 

phủ kín, tránh tình trạng rơi vãi đất, xi măng, gạch, cát ra đường. Khi bốc dỡ 

nguyên vật liệu, cần trang bị đồ bảo hộ lao động để hạn chế một phần bụi và 

đất cát ảnh hưởng đến sức khỏe của công nhân xây dựng. 

Trong quá trình thi công phải trang bị hệ thống che chắn công trình, tránh 

bụi và vật rơi từ trên cao xuống, tránh xả khói bụi vào môi trường xung quanh. 

Bố trí hợp lý các tuyến đường vận chuyển vật liệu vào khu vực xây 

dựng. Thường xuyên kiểm tra các phương tiện thi công nhằm đảm bảo các 

thiết bị, máy móc thi công luôn ở trong điều kiện tốt nhất về mặt kỹ thuật. 

Có kho chứa, bãi tập kết vật liệu để giảm thiểu phát tán bụi. 

Các phương tiện không chở quá tải trọng theo quy định. 

Các phương tiện máy móc hạn chế nổ máy trong thời gian chờ. Sắp xếp 

thời gian làm việc hợp lý để tránh trường hợp các máy móc hoạt động cùng lúc 

đồng thời phải quy định tốc độ của xe và máy móc khi hoạt động trong khu vực 

đang thi công. 

*Biện pháp khắc phục tiếng ồn, độ rung trong quá trình thi công: 

Các thiết bị thi công có tiếng ồn và độ rung lớn không hoạt động trong 

thời gian từ 18 giờ đến 06 giờ sáng hàng ngày. 

Lựa chọn các thiết bị thi công thích hợp để tránh rung động, khói bụi và 

tiếng ồn đối với các hộ dân cư xung quanh. Trong quá trình vận hành máy móc 

thiết bị thi công phải hạn chế tiếng ồn, không cho phép vượt quá mức quy định 

tiếng ồn trong khu vực. 



Quy hoạch tổng mặt bằng khu du lịch sinh thái Homestay và phát triền 

văn hóa truyền thống Nghĩa Lộ 

 Đơn vị tư vấn lập Quy hoạch: Trung tâm Kiến trúc – Quy hoạch Tỉnh Yên Bái 62 

 

Chủ đầu tư có cam kết đảm bảo an toàn giao thông, vệ sinh môi trường 

và kịp thời sửa chữa các hư hỏng do sử dụng tuyến đường giao thông trong quá 

trình thi công dự án. 

b. Giảm thiểu ô nhiễm môi trường nước. 

Xây dựng những nhà vệ sinh tự hoại để thu gom và xử lý nước thải của 

công nhân làm việc trên công trường. 

Xây dựng hệ thống thu gom nước mưa chảy tràn xung quanh khu vực dự án. 

c. Giảm thiểu tác động do chất thải rắn. 

- Đối với chất thải rắn sinh hoạt: Bố trí các thùng đựng rác thải sinh hoạt tại 

các khu vực thi công và ký hợp đồng với công ty môi trường thu gom rác thải 

hàng ngày. 

- Đối với chất thải rắn xây dựng: Phần đất thừa sau khi đã tận dụng sang 

đắp nền trong quá trình san tạo mặt bằng thì đơn vị làm việc với chính quyền 

địa phương để có vị trí bãi đổ đất thải theo đúng quy hoạch của địa phương. 

Đối với với các loại gạch vỡ, xi măng, sắt thép vụn đơn vị sẽ tận dụng để tôn 

nền hoặc bán phế liệu. 

8.5.3 Giai đoạn đi vào hoạt động. 

Để giảm thiểu đến mức thấp nhất những tác động xấu đến môi trường sẽ 

thực hiện nghiêm một số biện pháp sau: 

a.  Môi trường không khí: 

Bụi và tiếng ồn trong quá trình vận chuyển, hoạt động giao thông đối với 

lượng bụi từ các phương tiện giao thông thải ra trong quá trình vận chuyển và 

đi lại. Đồng thời thường xuyên tưới nước rửa đường giao thông vào các ngày 

nắng và trồng hệ thống cây xanh có tán rộng 2 bên đường nội bộ sẽ hạn chế rất 

lớn lượng bụi phát sinh vào môi trường. 

b. Tác động đối với môi trường nước. 

* Việc xử lý nước thải sinh hoạt: Vì đây chỉ là nước thải sinh hoạt không 

có độc tố, xây dựng hệ thống thu gom và xử lý nước thải cục bộ cho khu vực, 

đảm bảo tiêu chuẩn môi trường trước khi xả ra hệ thống thoát nước chung. 

* Nước mưa chảy tràn: Xây dựng hệ thống rãnh thoát nước mặt theo các 

trục đường giao thông. Lượng nước mưa chảy tràn sau khi chảy vào hệ thống 

rãnh sẽ chảy ra hệ thống thoát nước chung của khu vực. 

c. Tác động của chất thải rắn: 

Được công nhân quét dọn vệ sinh thường trực để quét dọn vệ sinh thu 

gom rác đến khu tập kết rác thải và ký hợp đồng với Công ty môi trường của 

khu vực thu gom hàng ngày vận chuyển và xử lý rác thải chung của thị xã 
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Nghĩa Lộ đảm bảo vệ sinh môi trường trong sạch. Kết hợp với vận động và 

hướng dẫn phân loại rác tại nguồn, vận động tái chế tái sử dụng chất thải. 

8.5.4  Các biện pháp phòng ngừa và ứng phó với sự cố môi trường  

* Sự cố cháy nổ và biện pháp giảm thiểu. 

Để đảm bảo an toàn cho toàn bộ dự án trong giai đoạn vận hành Chủ đầu 

dự án sẽ áp dụng các biện pháp sau: 

* Thiết kế hệ thống PCCC. 

Hệ thống chữa cháy trong mạng lưới cấp nước đô thị: Bao gồm các họng 

lấy nước cứu hoả được thiết kế và bố trí hợp lý thuận lợi về giao thông và cung 

cấp nước đầy đủ. 

Hệ thống phòng cháy chữa cháy cho công trình công cộng dịch vụ, nhà 

nghỉ Bungalow (theo tiêu chuẩn hiện hành) trong khu vực. 

* Thiết kế hệ thống chống sét. 

Giải pháp thiết kế và hệ thống chống sét: Dùng loại phát xạ sớm; Vùng 

bảo vệ RP theo tiêu chuẩn quốc gia và trên thế giới. 

* Phòng chống rò rỉ nguyên nhiên liệu. 

Trong hệ thống thoát nước thải cấm người dân không được tự ý thải các 

chất dễ gây cháy nổ xuống. 

Để phòng chống và xử lý sự cố rò rỉ nguyên nhiện liệu dạng lỏng hay 

khí, chủ đầu tư sẽ phối hợp cùng các cơ quan chức năng thường xuyên kiểm tra 

nghiêm ngặt các hệ thống kỹ thuật trong kho chứa, các phương tiện vận tải và 

lập phương án cứu sự cố. 

* Sự cố ngập lụt và biện pháp giảm thiểu. 

Xây dựng phân vùng thoát nước hợp lý, cải tạo các hệ thống thoát nước 

cũ, xây dựng hệ thống giao thông có sức tải hợp lý khi đưa các phương tiện 

vào khai thác trong khu vực. 

8.5.5. Các biện pháp cải tạo cảnh quan môi trường. 

Với cách bố cục được tổ chức và xây dựng với nhiều khoảng trống và 

diện tích trồng cây xanh, thảm cỏ lại có các khu cây xanh xen kẽ thì đây sẽ là 

một khu du lịch sinh thái rất đẹp và hạn chế ô nhiễm, lọc sạch không khí, hạn 

chế bụi, tạo môi trường ở sinh hoạt trong lành, hài hòa với thiên nhiên. Đây sẽ 

là khu du lịch sinh thái điểm nhấn, thu hút khách du lịch và cũng thay đổi bộ 

mặt cảnh quan của khu vực. 
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Cây xanh xung quanh các công trình là cây xanh có khả năng tạo 

bóng mát, trồng ở vị trí chống ánh nắng mặt trời, tán lá đẹp tạo cảnh quan 

cho khu vực, phù hợp địa phương. 

8.5.6. Biện pháp giảm thiểu tác động đến môi trường xã hội. 

Khi xây dựng khu du lịch sinh thái cần nghiêm túc thực hiện chế độ vận 

hành, định lượng chính xác nguyên vật liệu, chấp hành đúng quy trình công 

nghệ nhằm làm giảm lượng chất thải, đồng thời có điều kiện quản lý chặt chẽ 

nguồn và lượng thải, giảm thiểu tác động môi trường. 

Trong các khu dự án xây mới khi đưa vào hoạt động cần quản lý chặt 

việc xả thải nước thải và rác thải trong các khu chức năng ở và dịch vụ công 

cộng. Bộ phận quản lý thường xuyên kiểm tra các khu chức năng về vận hành 

các hệ thống an toàn và xử lý ô nhiễm đúng theo các thông số thiết kế. 

8.6. Quan trắc kiểm soát môi trường khi thực hiện dự án 

Nhanh chóng xây dựng và triển khai thực hiện Chiến lược Bảo vệ 

môi trường thị xã Nghĩa Lộ, xem đây là nhiệm vụ cấp bách hàng đầu của 

ngành môi trường. 

Xây dựng trạm quan trắc chất lượng môi trường để đảm bảo việc cập 

nhật các thành phần môi trường, kiểm soát ô nhiễm các cơ sở, giúp cho các nhà 

quản lý trong việc đánh giá và dự báo diễn biến môi trường. 

Thiết lập mạng lưới các phòng thí nghiệm quan trắc chất lượng môi trường 

và các nguồn gây ô nhiễm tại địa phương với mô hình Sở TN&MT, Chi cục quản 

lý môi trường là đầu mối tập hợp các phòng thí nghiệm đăng ký tham gia mạng 

lưới. Xây dựng các cơ sở dữ liệu theo chuẩn thống nhất về kết quả quan trắc 

các thành phần môi trường và thường xuyên cập nhật thông tin. 

Nghiên cứu để sớm thiết lập tiêu chuẩn địa phương về chất lượng môi 

trường và sớm ban hành những quy định Bảo vệ môi trường. 

Tăng cường công tác quản lý nhà nước về môi trường.  

Tiếp tục tuyên truyền, giáo dục nâng cao nhận thức môi trường cho cộng đồng. 

Tuy nhiên để thực hiện tốt và đề ra kế hoạch quản lý cũng như đưa vào 

hoạt động cần có cơ sở quan trắc giám sát chất lượng môi trường: Để giảm thiểu 

tới mức tối đa các tác động môi trường, nắm bắt chính xác, thường xuyên diễn 

biến chất lượng môi trường đồng thời xây dựng và áp dụng kịp thời các phương 

án, các biện pháp đối phó với sự cố môi trường, sử lý ô nhiễm môi trường, trong 

khu vực thực hiện dự án sẽ lập chương trình quan trắc và giám sát chất lượng 

môi trường riêng. 

a.  Quan trắc và giám sát chất lượng môi trường không khí: 
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Việc quan trắc và giám sát chất lượng môi trường không khí. Thông số 

chọn lọc để giám sát chất lượng môi trường không khí:  

Đối với bụi: Tổng bụi, bụi lơ lửng. 

Khí độc hại: CO, CO2, SO2, NO2, CxHy, CH4, H2S, NH3, Mercaptan, VOC. 

Tiếng ồn: LAeq, Lmax. 

Vi khí hậu: Nhiệt độ, độ ẩm, áp suất, tốc độ gió, hướng gió. 

Tần suất quan trắc: 2 lần/năm, trung bình 6 tháng tiến hành một lần. 

b. Quan trắc và giám sát chất lượng môi trường nước:  

Thời gian quan trắc và lấy mẫu nước được tiến hành vào những ngày 

không mưa. Các thông số chọn lọc để quan trắc chất lượng môi trường nước 

tại khu vực bao gồm:  

* Nước mặt:  

Thông số chọn lọc để giám sát chất lượng môi trường nước mặt: Nhiệt 

độ, pH, màu, độ đục, cặn lơ lửng, TDS, DO, BOD5, COD, N, P, NO3-, 

NO2-, PO43-, kim loại nặng, Coliform. 

Tần suất quan trắc: 2 lần/năm, trung bình 6 tháng tiến hành một lần. 

* Nước ngầm:  

Thông số chọn lọc để giám sát chất lượng môi trường nước ngầm: Nhiệt 

độ, pH, độ dẫn, màu, cặn lơ lửng, TDS, DO, BOD5, COD, NH4+, Nitrat, Nitrit, 

Fe, Mn, kim loại nặng, Coliform. Quan trắc cả trong đới thông khí và đới bão 

hòa nước. 

Kết quả giám sát được đối chiếu với "Các tiêu chuẩn môi trường Việt Nam” 

hiện hành. Dựa trên hiện trạng, định hướng quy hoạch chung xây dựng thị xã 

Nghĩa Lộ và vùng phụ cận, tỉnh Yên Bái đến năm 2035, dự kiến xác định các điểm 

quan trắc môi trường trong khu vực tại các vị trí, tần suất như sau: 
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Bảng 26: Quan trắc chất lượng môi trường 

TT 
Đối 

tượng 
Vị trí Thông số quan trắc Tần số quan trắc 

1 
Nước 

mặt 
Sông Hồng 

Nhiệt độ, pH, độ đục, 

động vật đáy, DO, CL-, 

BOD5, COD, SS, Sn, 

NO33-, NO2-, PO43-, Cr, 

Pb, As, Hg, Coliform. 

Định kì 2 lần/năm 

và bất thường khi 

có sự cố hoặc rủi 

ro môi trường xảy 

ra. 

2 
Nước 

ngầm 

Các giếng 

khoan giếng 

đào, tại khu dân 

cư hiện trạng 

Nhiệt độ, pH, COD, SS, 

Sn, DO,COD, NH4+, 

Độ cứng, pb, As, Fe, 

Mn, Coliform. 

Định kì 2 lần/năm 

và bất thường khi 

có sự cố hoặc rủi 

ro môi trường xảy 

ra. 

3 
Nước 

thải 

Các khu dịch 

vụ thương mại, 

trung tâm y tế, 

nước rỉ rác, 

trạm sử lý nước 

thải 

Nhiệt độ, pH, BOD5, 

COD, SS, Sn, NO3, 

NO2, PO43-, Cr, 

Fe,Pb,Zn, Cu,As,Hg, 

Coliform. 

Định kì 2 lần/năm 

và bất thường khi 

có sự cố hoặc rủi 

ro môi trường xảy 

ra. 

4 

Không 

khí , 

tiếng ồn 

Các khu dịch 

vụ thương mại, 

trục giao thông, 

khu dân cư 

Bụi tổng cộng, bụi 

Pm10, Co, Co2, SO2, 

NO2, CxHy, VOC... 

Cường độ xe, độ ồn 

Max/min. 

Định kì 2 lần/năm 

và bất thường khi 

có sự cố hoặc rủi 

ro môi trường xảy 

ra. 

8.7 Nhận xét chung 

Đánh giá môi trường chiến lược trong đồ án này đã nêu rõ được các biện 

pháp giảm thiểu ô nhiễm môi trường đối với môi trường không khí, nước, đất, 

tiếng ồn,... đảm bảo phát triển bền vững trong khu vực. Tuy nhiên, giảm thiểu ô 

nhiễm môi trường trong khu vực còn phụ thuộc vào một số yếu tố khách quan 

và nhận thức của người sử dụng mà bản thân quy hoạch này không thể giải 

quyết được, do vậy cần có chính sách, biện pháp cụ thể khuyến khích người dân 

tuân thủ Luật bảo vệ môi trường. 
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IX. KINH TẾ XÂY DỰNG: 

9.1. Kinh phí đền bù 

Khu vực lập quy hoạch tổng mặt bằng khu du lịch sinh thái Homestay 

và phát triển văn hóa truyền thống Nghĩa Lộ chủ đầu tư tự giải phóng đền bù. 

9.2. Tổng nhu cầu vốn đầu tư: 

Căn cứ Quyết định số 510/QĐ-BXD ngày 19 tháng 5 năm 2023 của Bộ 

Xây dựng công bố suất vốn đầu tư xây dựng công trình và giá xây dựng tổng 

hợp bộ phận kết cấu công trình năm 2022. 

Bảng 27: Tổng hợp nhu cầu vốn đầu tư xây dựng dự án. 

TT Hạng mục 
Kinh phí 

(triệu đ) 
 Nguồn vốn đầu tư  

1 Công trình kiến trúc 7,620 
 Vốn tự có của doanh nghiệp hoặc  

huy động từ các nguồn khác   

2 Hệ thống giao thông 3,063 
 Vốn tự có của doanh nghiệp hoặc  

huy động từ các nguồn khác   

3 Chuẩn bị kỹ thuật 0,532 
 Vốn tự có của doanh nghiệp hoặc  

huy động từ các nguồn khác   

4 
Hệ thống thoát nước thải 

và CTR 
0,206 

 Vốn tự có của doanh nghiệp hoặc  

huy động từ các nguồn khác   

5 Hệ thống cấp nước 0,116 
 Vốn tự có của doanh nghiệp hoặc  

huy động từ các nguồn khác   

6 Hệ thống cấp điện 3,770 
 Vốn tự có của doanh nghiệp hoặc  

huy động từ các nguồn khác   

7 Hệ thống thông tin liên lạc 0,009 
 Vốn tự có của doanh nghiệp hoặc  

huy động từ các nguồn khác   

8 
Cây xanh công cộng, 

vườn hoa 
0,921 Tạm tính 

  Tổng cộng 16,237 
 

Tổng nhu cầu vốn đầu tư xây dựng là: 16,237 tỷ đồng. 

9.3. Nguồn vốn đầu tư. 

Tổng nhu cầu vốn đầu tư xây dựng là 16,237 tỷ đồng. Trong đó: 

Căn cứ Quyết định số 195/QĐ-UBND ngày 31 tháng 1 năm 2024 của 

Ủy ban nhân dân tỉnh Yên Bái Quyết định chấp thuận chủ trương đầu tư đồng 

thời chấp thuận nhà đầu tư. 

Dự án khu du lịch sinh thái Homstay và phát triển văn hóa truyển thống 

Nghĩa Lộ với số vốn 9,884 tỷ đồng, trong đó vốn tự có 2,445 tỷ đồng, vốn vay 

7,439 tỷ đồng. 

Đảm bảo tính khả thi của đồ án Quy hoạch dự án sẽ phân kỳ đầu tư theo 

giai đoạn, thời gian thực hiện dự án năm 2024-2026. 
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* Giai đoạn 1: nguồn vốn tự có và vốn vay, triển khai 2024 - 2026. 

* Giai đoạn 2: nguồn vốn tự có hoặc huy động từ các nguồn vốn khác, 

triển khai năm thời gian tiếp theo. 

9.4. Hiệu quả kinh tế xã hội: 

Góp phần thực hiện hoàn thiện quy hoạch phân khu xã Nghĩa Lộ. 

Dự án khu du lịch sinh thái Homestay và phát triển văn hóa truyền thống 

Nghĩa Lộ góp phần tạo điểm nhấn, nơi vui chơi, tham quan cho khu vực thôn 4 

xã Nghĩa Lộ, thị xã Nghĩa Lộ. 

X. CÁC GIẢI PHÁP QUẢN LÝ QUY HOẠCH. 

1. Lưu hồ sơ quy hoạch tổng mặt bằng tại các cơ quan chức năng quản 

lý về xây dựng đô thị. 

2. Lập chương trình và kế hoạch khai thác quy hoạch. 

3. Cung cấp thông tin về quy hoạch. 

4. Cắm mốc lộ giới và khoảng lùi xây dựng công trình trên các trục 

đường trong khu vực lập quy hoạch. 

5. Xây dựng đội ngũ cán bộ quản đủ về số lượng vững về chuyên môn. 

6. Tuyên truyền sâu rộng đến mọi người dân có ý thức trong việc thực 

hiện xây dựng theo quy hoạch. 

7. Ra quy chế quản lý xây dựng theo quy hoạch. 
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XI.  KẾT LUẬN, TỒN TẠI VÀ KIẾN NGHỊ. 

Quy hoạch tổng mặt bằng khu du lịch sinh thái Homestay và phát triển 

văn hóa truyền thống Nghĩa Lộ đã có những giải pháp xây dựng hợp lý, đảm 

bảo các mục tiêu đề ra cho khu vực. Tạo dựng thành một khu du lịch sinh thái 

Homestay nghỉ dưỡng với không gian, cảnh quan phù hợp định hướng phát triển 

bền vững và lâu dài của thị xã Nghĩa Lộ cũng như góp phần phát triển bảo tồn 

văn hóa truyển thống của thị xã Nghĩa Lộ mang bản sắc văn hóa địa phương. 

Khu du lịch sinh thái Homestay được đầu tư xây dựng sớm sẽ là điểm 

nhấn quan trọng của xã Nghĩa Lộ thúc đẩy phát triển du lịch và kinh tế - văn 

hóa khu vực, tạo thêm công ăn việc làm cho người dân, đời sống người dân 

được nâng cấp. Dự án được đưa vào vận hành có ý nghĩa quan trọng, tạo động 

lực cho các dự án khác triển khai thực hiện. 

Giải pháp thiết kế quy hoạch lấy cấu trúc địa hình làm căn bản, đồng 

thời tận dụng tốt các quỹ đất cần thiết đã đáp ứng nhu cầu cho phát triển bền 

vững đô thị. 

Quy hoạch tổng mặt bằng được phê duyệt là cơ sở pháp lý cho việc lập 

dự án đầu tư xây dựng, thiết kế kỹ thuật thi công các hạng mục công trình, 

quản lý quy hoạch kiến trúc và xây dựng các hạng mục công trình của dự án 

khu du lịch sinh thái Homestay và phát triển văn hóa truyền thống Nghĩa Lộ. 

Kính đề nghị Ủy Ban nhân dân tỉnh Yên Bái và các cấp có thẩm quyền 

sớm xem xét phê duyệt Quy hoạch tổng mặt bằng khu du lịch sinh thái 

Homestay và phát triển văn hóa truyền thống Nghĩa Lộ để làm cơ sở pháp lý 

lập dự án xây dựng và triển khai các bước tiếp theo./ 

Trân trọng cảm ơn! 
























