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CHƯƠNG V:
THIẾT KẾ ĐÔ THỊ
V.1. Công trình điểm nhấn và không gian mở

V.1.1. Công trình điểm nhấn cụ thể và định hướng kiến trúc


V.1.2. Công trình điểm nhấn là không gian mở và không gian công cộng

V.2. Hình thức kiến trúc chủ đạo, hình khối, màu sắc

V.2.1. Hình khối kiến trúc chính


V.2.2. Hình thức kiến trúc chủ đạo


V.2.3. Màu sắc và vật liệu công trình kiến trúc

V.3. Chiều cao xây dựng công trình

V.3.1. Nguyên tắc xác định chiều cao công trình


V.3.2. Chiều cao cụ thể từng công trình trong khu quy hoạch

V.4. Khoảng lùi xây dựng công trình

V.4.1. Chỉ giới xây dựng, khoảng lùi công trình toàn khu


V.4.2. Giải pháp khoảng lùi không gian mở

V.5. Hệ thống cây xanh, mặt nước

V.5.1. Hệ thống cây xanh chính


V.5.2. Giải pháp thiết kế mặt nước

V.1. CÔNG TRÌNH ĐIỂM NHẤN VÀ KHÔNG GIAN MỞ
V.1.1. Công trình điểm nhấn cụ thể và định hướng kiến trúc

· Công trình điểm nhấn của khu vực lập quy hoạch được xác đinh bởi tầng cao, vị trí và hình thức kiến trúc của công trình, tạo nên các công trình điểm nhấn gây ấn tượng theo hướng nhìn từ công viên ven sông theo đường N17. Công trình điểm nhấn trong khu vực với chức năng thương mại dịch vụ nằm ở mặt tiền đường N18 đối ứng với khu vực công viên ven sông về phía Bắc ở đường N17. Bên cạnh đó là các công trình nhà ở hỗn hợp, đảm bảo làm tăng vẻ đẹp mỹ quan đô thị cũng như tăng tính định hướng cho các khu vực xung quanh.
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	Hình 5.1: Cảnh quan các khu vực không gian mở


V.1.2. Công trình điểm nhấn là không gian mở và không gian công cộng

· Hình thức thiết kế của công viên phải đảm bảo các yêu cầu sau: 

· Không gian mở nằm tại vị trí mà phía trước có đủ vỉa hè đảm bảo khả năng tiếp cận và sử dụng thuận tiện, ít nhất 50% vỉa hè phía trước phải được thông thoáng, hạn chế bố trí các hạng mục kiến trúc phụ trợ hoặc các khu vực tập trung đông lưu lượng xe cộ trên đường giao thông. 

· Không gian mở của khu dân cư chủ yếu là các công viên cây xanh kết hợp với khoảng xanh trong các công trình công cộng, các công trình thương mại – dịch vụ, đảm bảo bán kính đi lại cho cư dân tại khu vực lập quy hoạch.

· Không gian mở được bố trí tại khu vực dễ dàng nhìn thấy (có thể bố cây dạng diện, vừa làm điểm nhấn vừa báo hiệu không gian công cộng, đồng thời vừa là hàng rào ảo để tiện trong việc quản lý an ninh), tiếp cận và đảm bảo an toàn, không có chênh lệch lớn về cao độ giữa mặt đường và các khu vực không gian mở. Trường hợp sử dụng bậc thềm để kết nối mặt đường và không gian mở phải đảm bảo tiếp cận thuận tiện và an toàn, phải tổ chức lối tiếp cận không rào cản và đảm bảo cho người khuyết tật tiếp cận an toàn, thuận lợi.

	[image: image3.jpg]




	Hình 5.2: Cảnh quan công viên trung tâm đường N17


· Các chỉ tiêu quy hoạch xây dựng công trình cần tuân thủ quy hoạch phân khu, quy hoạch chi tiết, thiết kế đô thị và các quy chế quản lý quy hoạch kiến trúc được duyệt; đảm bảo phù hợp với các tiêu chuẩn, quy chuẩn thiết kế; bảo đảm an toàn phòng cháy, chữa cháy;

· Kiến trúc công trình cần được thiết kế hài hòa với không gian các trục đường chính, mặt đứng các hướng đều phải được nghiên cứu đồng bộ. Hình thức kiến trúc công trình cần đa dạng, khuyến khích theo phong cách kiến trúc hiện đại, phù hợp với đặc điểm khí hậu, tập quán sinh hoạt của người dân địa phương và nếp sống văn minh trong đô thị;

· Khuyến khích tổ chức thảm cỏ, vườn hoa, hồ nước, tiểu cảnh, cây xanh trang trí trong sân vườn, cây xanh theo tường rào, trên sân thượng, của công trình thương mại;

· Khuyến khích bố trí các tiện ích đô thị nhỏ trong khuôn viên các công tình công cộng như ghế đá, thùng rác, vòi nước rửa tay, bảng hướng dẫn thông tin, mái che lối đi bộ nhằm phục vụ người dân trong khu vực lập quy hoạch.

· Quy định về giao thông: 

· Tổ chức vịnh đậu xe phù hợp để tiếp cận các khu vực có chức năng hỗn hợp và các công viên đô thị, Lối ra vào xe bảo đảm ảnh hưởng ít nhất tới giao thông đô thị khu vực; Bố trí bãi để xe phù hợp với các quy định kỹ thuật hiện hành.

· Tổ chức vỉa hè cho hệ thống đường giao thông kết hợp với cây xanh đường phố tạo cảnh quan đồng thời góp phần nâng cao mỹ quan cho không gian đô thị.
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	Hình 5.3: Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan công trình công cộng đô thị
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	Hình 5.4: Trích đoạn mặt tiền đường N17


V.2. HÌNH THỨC KIẾN TRÚC CHỦ ĐẠO, HÌNH KHỐI, MÀU SẮC
V.2.1. Hình thức kiến trúc cảnh quan công trình nhà ở: 
Bố trí các nhóm nhà ở hợp lý, tạo thành từng cụm phân bổ chủ yếu theo hướng Đông Tây đảm bảo tốt về môi trường vi khí hậu cho từng dãy nhà và có các tuyến đường nội bộ có lộ giới 8-14m vỉa hè rộng tối thiểu 1m, khu nhà ở được quy hoạch chủ yếu phục vụ cho nhu cầu sinh sống của người dân địa phương và  được định hướng với ba loại hình nhà gồm nhà ở hiện hữu chỉnh trang, nhà hỗn hợp (nhà ở kết hợp thương mại dịch vụ), nhà vườn.

· Dạng nhà ở thuần túy (nhà liền kề) được bố trí dọc theo các tuyến đường chính N18, đường N17 kết nối với đường tránh Quốc Lộ 50 và đường Nguyễn Thái Bình, đường tỉnh 835, đường Mỹ Lộc- Trường Bình; các đường nội bộ rộng kết hợp khống chế khoảng lùi tạo ra trục không gian ở và cảnh quan chính nhằm tạo động lực và sức hút về kinh tế cho khu dân cư.

· Dạng nhà ở hiện hữu ở khu vực đường Mỹ Lộc- Trường Bình và gần nút giao đường N18 với đường Nguyễn Thái Bình có phương án quy hoạch được nghiên cứu kỹ lưỡng kết nối với khu nhà ở xây mới của dự án tạo thành hiệu ứng cảnh quan trong, hài hòa với tổng thể chung của toàn khu vực lập quy hoạch và tính kết nối lân cận, đảm bảo đúng định hướng tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan chung của đồ án quy hoạch sử dụng đất toàn huyện Cần Giuộc.
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	Hình 5.5: Không gian cảnh quan khu nhà ở


Phương án đề xuất một số mô hình nhà ở cho khu quy hoạch

a) Dạng mô hình nhà ở:
·  Nhà kiên cố (thuần ở):
· Dạng nhà phố là những mẫu nhà thiết kế thấp tầng, có phần mái ngói xếp chồng lên nhau có khoảng không gian sân rộng được nhiều người dân rất ưa chuộng ở nông thôn hiện nay.
· Diện tích xây dựng 
: khoảng 85 – 300m².
· Mật độ xây dựng
: 70-80%.
· Chiều rộng khoảng
: 5-6 m. Chiều dài khoảng : 16-20 m.

· Tầng cao 
: 1-5 tầng.
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	Hình 5.6: Dãy nhà liền kề xây dựng mới


b) Dạng mô hình nhà ở (khu hiện hữu cải tạo chỉnh trang):

· Nhà phố:

· Nhà phố khu vực được thiết kế hiện đại, đơn giản nhằm đảm bảo tính thẩm mỹ , nhà phố đa số chỉ có một mặt tiền hướng ra đường chính, nhưng vẫn có những nhà phố có 2 mặt tiền nằm ở những lô góc.

· Diện tích xây dựng khoảng

: 95 – 150 m².

· Mật độ xây dựng

: 70 – 80%.

· Chiều rộng khoảng

: 4-5 m; Chiều dài khoảng: 12 – 18m.

· Tầng cao

: 1 – 6 tầng.

· Nhà ở kết hợp thương mại dịch vụ:

· Trên các địa phận đô thị có những khu công nghiệp… tập trung đông đúc mô hình nhà vừa ở vừa kết hợp thương mại, dịch vụ. Các hình thức khá đa dạng, có thể vừa ở vừa kinh doanh, cho thuê văn phòng, nhà trọ, làm siêu thị…

· Tuy nhiên trong bối cảnh phát triển chung của các đô thị hiện nay những mô hình nhà vừa ở vừa kinh doanh, vừa ở vừa kết hợp dịch vụ cho thuê vẫn phổ biến và được người dân ưa chuộng nhất.

· Nhà phố kết hợp kinh doanh:

· Là dạng mô hình nhà phố ở kết hợp kinh doanh, mua bán .Với vị trí tiếp giáp trực tiếp với mặt phố chính, thường có 1 đến 2 mặt tiền. Tầng trệt được tổ chức không gian kinh doanh, mua bán, các tầng trên được bố trí không gian ở.

· Diện tích xây dựng khoảng
: 100 – 450m².

· Mật độ xây dựng
: 50 – 60%.

· Chiều rộng khoảng
: 5 – 8 m. Chiều dài khoảng
: 18 – 25m.

· Tầng cao
: 2-5 tầng.

IV.2.2. Hình thức kiến trúc cảnh quan công trình công cộng và dịch vụ đô thị

Các công trình công cộng với các trụ sở cơ quan, các trường học được bố trí theo định hướng quy hoạch phân khu. Các công trình dich vụ kết hợp với dãy phố nhà ở tạo ra hệ thống công trình thương mại dịch vụ phong phú cho khu vực.
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	Hình 5.7: Nhà ở kết hợp kinh doanh (hình minh họa)


IV.2.3.Hình thức kiến trúc cảnh quan công trình kiến trúc nhỏ, tiện ích dô thị:
· Các tiện nghi công cộng được thiết kế, bố trí đồng bộ cho từng tuyến đường, sử dụng kiểu dáng hiện đại. Bố trí không gây cản trở lưu thông, hướng nhìn, tầm nhìn của các phương tiện cơ giới và người đi bộ cũng như từ các công trình kết nối với đường phố.

· Các khu vực tập trung đông người cần được bố trí nhiều tiện ích đô thị.

· Cần bố trí các tiện nghi hỗ trợ cho người khuyết tật: chuông báo qua đường, nút bấm xin qua đường, ram dốc khu vực có bậc thang …

· Các công trình kiến trúc nhỏ, các tiện nghi đô thị có ảnh hưởng đến không gian cảnh quan của đô thị như trụ cứu hỏa, biển báo, quảng cáo, chòi nghỉ chân, ghế đá,... đảm bảo không làm che khuất chi tiết kiến trúc của công trình chính, không gây cản trở lưu thông, không gây nguy hiểm cho người sử dụng các tiện ích đô thị.
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	Hình 5.8: Trạm chờ xe buýt
	Hình 5.9: Phân luồng lối đi trên vỉa hè 


· Các thùng rác: Được bố trí dọc theo các vỉa hè, cách nhau từ 30m - 50m dự kiến đặt gần trạm chờ xe bus và tập trung ở các khu dịch vụ công cộng và khu vực các công viên cây xanh.

· Các trụ đèn chiếu sáng vỉa hè - đường: Được bố trí xen vào giữa hai cây xanh trên vỉa hè và đảm bảo đúng khoảng cách theo các quy định hiện hành.

· Các ghế đá nghỉ chân: Được bố trí rải rác dưới các tán cây chủ yếu gần khu dịch vụ công cộng và trong các khu công viên cây xanh.

· Nền vỉa hè: Lót bằng loại gạch có khả năng chịu được điều kiện thời tiết, có màu sắc trang nhã, đồng thời đảm bảo chống trơn trượt, tránh gây nguy hiểm cho người đi bộ.
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	Hình 5.10: Gạch lát vỉa hè
	Hình 5.11: Bố trí tiện ích đô thị


· Cao độ vỉa hè không cao quá 12,5cm tính từ rãnh thoát nước với thiết kế và vật liệu đồng nhất. Nếu có chênh lệch chiều cao với vỉa hè lân cận thì phải tạo độ dốc không quá 8% ở vỉa hè lân cận đó. Đối với các trục đường đi bộ kết hợp với quảng trường đa chức năng, vỉa hè có thể cao bằng lòng đường, chỉ sử dụng chất liệu hoàn thiện để phân biệt kết hợp giải pháp thoát nước mặt và tổ chức giao thông phù hợp.

· Các bồn cây, bồn hoa: được xây dựng loại bằng các loại gạch hoặc đá có màu sắc phù hợp, có lưới sắc hoa văn.

· Các trụ đèn, tín hiệu, biển báo, được bố trí tại các giao lộ quan trọng của khu vực và nơi có lối dành riêng cho người đi bộ băng ngang đường.

· Các công trình vệ sinh công cộng: trong các khu công viên, quảng trường được thiết kế hài hòa môi trường xung quanh, khuyến khích đặt ngầm.

V.3. CHIỀU CAO XÂY DỰNG CÔNG TRÌNH
V.3.1. Nguyên tắc xác định chiều cao công trình

· Tầng cao công trình được quy định trong bảng chỉ tiêu Quy hoạch xây dựng trong bản vẽ quy hoạch tổng mặt bằng sử dụng đất; Số tầng của tòa nhà bao gồm toàn bộ các tầng trên mặt đất (kể cả tầng kỹ thuật, tầng áp mái, mái tum) và tầng nửa hầm. (Các tầng hầm không tính vào số tầng nhà).

· Theo đó chiều cao dựa vào tầng cao và theo QCVN 01:2021/BXD và QCXDVN 03:2012/BXD.
· Chiều cao công trình bố trí theo nguyên tắc chung: ưu tiên phát triển chiều cao các khu vực tiếp giáp với đường giao thông lớn, trục chính, tiếp giáp không gian thoáng như mặt nước, sân bãi và công viên cây xanh.

· Ngoài ra, lưu ý chiều cao công trình, cao độ đỉnh mái được xác định như sau:
· Chiều cao công trình được tính từ cao độ vỉa hè hiện hữu ổn định (được quy định là cao độ mặt đất ± 0.000) đến cao độ chuẩn cao nhất của tòa nhà ở vị trí chỉ giới xây dựng. 

· Cao độ đỉnh mái là cao độ tính từ cao độ mặt đất theo quy hoạch được duyệt (hoặc cao độ nền vỉa hè) tới đỉnh chóp cao nhất của phần mái công trình kể cả mái tum.

· Đối với các công trình thiết kế trong khu vực có cao độ mặt đất khác nhau thì chiều cao tính từ cao độ mặt đất thấp nhất theo quy hoạch được duyệt.

· Các thiết bị kỹ thuật trên mái: cột ăng ten, cột thu sét, thiết bị sử dụng năng lượng mặt trời, bể nước kim loại … không tính vào chiều cao nhà.

· Diện tích phần mái che thang không được lớn hơn 30% diện tích sàn sân thượng; khoảng lùi mái che thang và hành lang kỹ thuật (nếu có) phải đảm bảo khoảng cách tối thiểu đến mép ngoài sàn sân thượng theo quy định hiện hành.

· Khu vực có tầng cao phân bố không đều, các công trình cao tầng chủ yếu là các công trình thương mại dịch vụ, các công trình ở có tầng cao trung bình thấp, từ 3-4 tầng. Tổ chức chiều cao công trình kết hợp với địa hình khu vực tạo nên không gian điểm nhấn và những không gian khai thác cảnh quan đặc trưng hài hòa với cảnh quan tự nhiên.

· Công trình điểm nhấn trong khu vực quy hoạch tổ chức với tầng cao lớn, đặt các vị trí đất cao, tạo sự thu hút về tầm nhìn và mang tính định hướng cho khu vực và người dân trong và ngoài khu vực lập quy hoạch.

· Không gian nhà ở, biệt thự, liên kế, các khu nhà hỗn hợp với tầng cao thấp hài hòa với không gian cảnh quan cây xanh xung quanh trong khu vực cũng như đảm bảo sự hài hòa với mỹ quan chung toàn đô thị.

· Không gian cây xanh cảnh quan, mặt nước chỉ bố trí các chòi cảnh quan thấp tầng, xen lẫn với không gian cây xanh, không phá vỡ cảnh quan khu vực đồng thời tạo lập được các không gian đẹp, đặc trưng cho khu vực lập quy hoạch.
V.3.2. Chiều cao cụ thể từng công trình trong khu quy hoạch

Tầng cao: do vừa phải đảm bảo tiếp cận, vừa phải đảm bảo tính dễ nhận biết nên tùy thuộc vào loại không gian đường phố và sự tương tác với các công trình xung quanh mà bố trí các công trình có độ cao khác nhau.

· Tầng cao công trình khu quy hoạch được bố trí cụ thể như sau: 

· Khu vực dân cư: nhà liên kế + nhà hỗn hợp: thấp nhất 1 tầng, cao nhất 5 tầng.

· Công trình thương mại, dịch vụ: 1-3 tầng.

· Công trình dịch vụ trong công viên: cao tối đa 1 tầng.

	TÊN 
LÔ
	CHỨC NĂNG LÔ ĐẤT
	TẦNG (Max)

	O1
	Đất ở hỗn hợp
	1-5

	O2
	Đất ở liền kề xây dựng mới
	1-5

	O3
	Đất ở liền kề xây dựng mới
	1-5

	O4
	Đất ở liền kề xây dựng mới
	1-5

	O5
	Đất ở liền kề xây dựng mới
	1-5


	O6
	Đất ở liền kề xây dựng mới
	1-5

	O7
	Đất ở liền kề xây dựng mới
	1-5

	O8
	Đất ở liền kề xây dựng mới
	1-5

	O9
	Đất ở liền kề xây dựng mới
	1-5

	O10
	Đất ở liền kề xây dựng mới
	1-5

	O11
	Đất ở liền kề xây dựng mới
	1-5

	O12
	Đất ở liền kề xây dựng mới
	1-5

	O13
	Đất ở liền kề xây dựng mới
	1-5

	O14
	Đất ở liền kề xây dựng mới
	1-5

	O15
	Đất ở liền kề xây dựng mới
	1-5

	O16a
	Đất ở liền kề xây dựng mới
	1-5

	O16b
	Đất ở liền kề xây dựng mới
	1-5

	O17a
	Đất ở liền kề xây dựng mới
	1-5

	O17b
	Đất ở liền kề xây dựng mới
	1-5

	O18
	Đất ở liền kề xây dựng mới
	1-5

	O19
	Đất ở liền kề xây dựng mới
	1-5

	O20
	Đất ở liền kề xây dựng mới
	1-5

	O21
	Đất ở liền kề xây dựng mới
	1-5

	O22
	Đất ở liền kề xây dựng mới
	1-5

	O23
	Đất ở liền kề xây dựng mới
	1-5

	O24
	Đất ở liền kề xây dựng mới
	1-5

	O25
	Đất ở liền kề xây dựng mới
	1-5

	O26
	Đất ở hỗn hợp
	1-5

	O27
	Đất ở hỗn hợp
	1-5

	O28
	Đất ở hỗn hợp
	1-5

	O29
	Đất ở liền kề xây dựng mới
	1-5

	O30
	Đất ở liền kề - nhà ở XH
	1-5

	O31
	Đất ở liền kề - nhà ở XH
	1-5

	O32
	Đất ở liền kề - nhà ở XH
	1-5

	O33
	Đất ở liền kề - nhà ở XH
	1-5

	O34
	Đất ở liền kề - nhà ở XH
	1-5

	O35
	Đất ở liền kề - nhà ở XH
	1-5

	O36
	Đất ở liền kề - nhà ở XH
	1-5

	O37
	Đất ở liền kề - nhà ở XH
	1-5

	O38
	Đất ở liền kề xây dựng mới
	1-5

	O39
	Đất ở liền kề xây dựng mới
	1-5

	O40
	Đất ở liền kề - nhà ở XH
	1-5

	O41
	Đất ở liền kề - nhà ở XH
	1-5

	O42
	Đất ở liền kề - nhà ở XH
	1-5

	O43
	Đất ở liền kề - nhà ở XH
	1-5

	O44
	Đất ở liền kề hh chỉnh trang
	1-5

	O45
	Đất ở liền kề xây dựng mới
	1-5

	O46a
	Đất ở liền kề xây dựng mới
	1-5

	O46b
	Đất ở liền kề xây dựng mới
	1-5

	OHH
	Đất ở hỗn hợp
	1-5

	CC1
	Đất công trình công cộng
	1-3

	CC2
	Đất công trình công cộng
	1-3

	CC3
	Đất công trình công cộng
	1-3

	CQ
	Đất cơ quan - công an
	1-3

	CV1
	Đất công viên cây xanh
	0-1

	CV2
	Đất công viên cây xanh
	0-1

	CV3
	Đất công viên cây xanh
	0-1

	CV4
	Đất công viên cây xanh
	0-1

	CX1
	Đất cây xanh đô thị
	0-1

	CX2
	Đất cây xanh đô thị
	0-1

	CX3
	Đất cây xanh đô thị
	0-1

	CX4
	Đất cây xanh đô thị
	0-1

	CX5
	Đất cây xanh đô thị
	0-1

	GD
	Đất giáo dục
	1-3

	GDMN
	Đất giáo dục
	1-3

	YT
	Đất y tế
	1-2

	HLKR
	Đất hành lang kênh rạch
	0

	HTKT
	Đất hạ tầng kỹ thuật
	0-1

	MN1
	Mặt nước
	0

	MN2
	Mặt nước
	0


V.4. KHOẢNG LÙI XÂY DỰNG CÔNG TRÌNH
V.4.1. Chỉ giới xây dựng, khoảng lùi công trình toàn khu

· Khoảng lùi công trình: Các quy định về chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng, đảm bảo tuân thủ theo Quy chuẩn xây dựng Việt Nam, tùy thuộc vào tổ chức không gian kiến trúc, chiều cao công trình, chiều rộng lộ giới nhằm đảm bảo các quy định về tổ chức không gian, tầm nhìn tất cả các công trình được xây dựng trên khu đất quy hoạch đảm bảo xây dựng trong giới hạn từ mép chỉ giới xây dựng của các mặt đường trở vào phía trong. Ngoại trừ các công trình kiến trúc nhỏ như ki-ốt dịch vụ, bãi xe, nhà xe có chiều cao công trình thấp (Hmax = 3,5m), nhà bảo vệ, đường đi bộ, đường dạo có thể xây dựng ra ngoài mép chỉ giới xây dựng nhưng phải đảm bảo không làm cản tầm nhìn, cản trở lưu thông trên vỉa hè, không che khuất các biển báo, tín hiệu giao thông gây nguy hiểm; không làm che khuất các chi tiết kiến trúc của công trình chính.

· Không gian tạo ra từ khoảng lùi không bắt buộc phải mở ra công cộng (có thể có hàng rào). Tùy vị trí, chức năng, tầng cao tối đa của công trình mà khoảng lùi tối thiểu khối đế, khối tháp có thể được điều chỉnh sao cho phù hợp với các tuyến đường và cụ thể từng loại công trình.

· Đối với các công trình có khoảng lùi nhỏ hơn 6m, cao độ nền mở ra không gian công cộng không quá 3m so với cao độ vỉa hè hoàn thiện nhằm đảm bảo tính gần gũi và liên kết tốt hơn với không gian công cộng.

· Khoảng lùi trên các tuyến đường khu vực tổ chức cây xanh tán lớn tạo bóng mát trên các tuyến đường, tạo lập các không gian công cộng có cảnh quan đẹp, hài hòa theo các khoảng lùi tại vị trí các công trình công cộng có khoảng lùi tối thiểu 6m. Tổ chức các tuyến giao thông kết nối và tạo lập mới tầm nhìn đến các khu vực cảnh quan tự nhiên như sông rạch, công viên, công trình kiến trúc công cộng.

· Kiến trúc loại hình nhà liên kế bảo đảm xây dựng hài hòa, đồng bộ, khuyến khích tạo được khoảng lùi tối thiểu 2m tại tầng trệt và mái đua che nắng cho người đi bộ, khuyến khích đóng góp không gian mở (không xây dựng hàng rào chắn) cho các hoạt động của cộng đồng, thiết kế cảnh quan đẹp và thân thiện.

Quy định về phần công trình được phép nhô ra quá chỉ giới đường đỏ trong trường hợp chỉ giới xây dựng lùi vào sau chỉ giới đường đỏ:

Phần nhà được phép nhô quá chỉ giới đường đỏ trong những trường hợp chỉ giới xây dựng lùi vào so với chỉ giới đường đỏ (các công trình hiện hữu):

· Trong khoảng cách từ mặt vỉa hè lên tới độ cao 3,5m, mọi bộ phận của nhà đều không được nhô quá chỉ giới đường đỏ, trừ các trường hợp dưới đây:

· Đường ống đứng thoát nước mưa ở mặt ngoài nhà: được phép vượt qua chỉ giới đường đỏ 0,2m và phải đảm bảo mỹ quan;

· Từ độ cao trên 1,0m (tính từ mặt vỉa hè), các bậu cửa, gờ chỉ, bộ phận trang trí được phép vượt quá chỉ giới đường đỏ 0,2m.

· Trong khoảng không từ độ cao 3,5m (so với mặt vỉa hè) trở lên, các bộ phận cố định của nhà (ô-văng, sê-nô, ban công, mái đua..., nhưng không áp dụng đối với cây trồng trên mái đón, mái hè) được vượt quá chỉ giới đường đỏ theo điều kiện sau:

· Độ vươn ra (đo từ chỉ giới đường đỏ tới mép ngoài cùng của phần nhô ra), tùy thuộc chiều rộng lộ giới, không được lớn hơn giới hạn được quy định ở bảng sau, đồng thời phải nhỏ hơn chiều rộng vỉa hè ít nhất 1,0m, đảm bảo an toàn lưới điện và tuân thủ quy định về quản lý xây dựng áp dụng cụ thể cho khu vực.

· Vị trí độ cao và độ vươn ra cụ thể của ban công phải thống nhất hoặc tạo được nhịp điệu trong hình thức kiến trúc, tạo được không gian kiến trúc cảnh quan trong tùng cụm nhà cũng như trong tổng thể toàn khu vực.

· Khi lộ giới có chiều rộng trên 15m nhưng chiều rộng vỉa hè nhỏ hơn 3m, thì độ vươn ra ban công, mái đua, ô-văng tối đa là 1,2m so với chỉ giới xây dựng.

· Trên phần nhô ra khuyến khích làm ban công, hạn chế làm lô-gia.

Độ vươn ra của ban công, mái đua, ô-văng:

	Chiều rộng lộ giới
	Độ vươn ra tối đa (m)

	Dưới 5m
	0

	Từ 5 – 7m
	0,5

	Từ 7 - 12m
	0,9

	Lớn hơn 12m đến 15m
	1,2

	Lớn hơn 15m
	1,4


· Mái đón, mái hè phố: khuyến khích việc xây dựng mái hè phục vụ công cộng để tạo điều kiện thuận lợi cho người đi bộ. Mái đón, mái hè phố phải đảm bảo:

· Được thiết kế cho cả dãy phố hoặc cụm nhà, đảm bảo tạo cảnh quan;

· Tuân thủ các quy định về phòng cháy chữa cháy;

· Không vượt quá chỉ giới đường đỏ;

· Riêng ban công được nhô quá chỉ giới xây dựng không quá 1,4m và không được che chắn tạo thành buồng hay lô-gia.

· Phần công trình không được vi phạm ranh giới của các công trình bên cạnh. 

· Không bộ phận nào của ngôi nhà kể cả thiết bị, đường ống, phần ngầm dưới đất (móng, đường ống) được vượt quá ranh giới với lô đất bên cạnh; 

· Không được xả nước mưa, nước thải các loại (kể cả nước ngưng tụ của máy lạnh), khí bụi, khí thải sang nhà bên cạnh. 

· Khoảng lùi xây dựng công trình so với ranh lộ giới (hoặc hẻm giới): Cần được xem xét cụ thể đảm bảo thống nhất với các công trình kế cận và ≥ 3m;

· Các ngôi nhà ở góc đường phải được cắt vát theo quy định tại bảng 1 điểm 5.3 tiêu chuẩn Việt Nam số TCVN 9411 : 2012.
Kích thước vạt góc tính từ điểm giao nhau với các lộ giời
	Góc cắt giao nhau với lộ giới
	Kích thước vạt góc (m) 

	Nhỏ hơn 45o
	8,0 x 8,0

	Lớn hơn hoặc bằng 45o
	5,0 x 5,0

	90o
	4,0 x 4,0

	Nhỏ hơn hoặc bằng 135o
	3,0 x 3,0

	Lớn hơn 135o
	2,0 x 2,0


Hình quy định về độ vươn ra của các bộ phận công trình (nhà ở liên kế):
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	a) Trường hợp phần đua ra là sê nô, ô văng, mái dốc
	b) Trường hợp phần đua ra là ô văng cửa sổ
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	c) Trường hợp phần đua ra là con sơn mái dốc
	d) Các bộ phận khác: gờ chỉ, bậu cửa, bộ phận trang trí

	Hình 5.12: Quy định độ vươn ra các bộ phận công trình



- Khu vực nhà ở hỗn hợp:


+ Đảm bảo theo đúng chỉ giới xây dựng được duyệt và theo quy định quản lý hiện hành đối với công trình cao tầng hiện hữu.


+ Đối với công trình cao tầng xây mới khuyến khích lùi thêm 3m kể từ chỉ giới xây dựng; không tạo các ban công (chỉ được tạo lô gia) ở các tầng trên (từ tầng 5 trở lên);


+ Tạo khoảng lùi biên tối thiểu 2 m so với ranh đất của công trình bên cạnh và khoảng lùi biên > 4m so với công trình nhà ở riêng lẻ kề bên;


- Lưu ý:


+ Công trình cao tầng liên kề công trình cao tầng hiện hữu khuyến khích có khoảng lùi tương tự hoặc lùi nhiều hơn 6m tạo sân trống và chiều cao các tầng như công trình liền kề.


+ Công trình cao tầng xây dựng mới có khối đế trùng với chỉ giới xây dựng và khối tháp có khoảng lùi ≥ 6m so với chỉ giới xây dựng.

V.4.2. Giải pháp khoảng lùi không gian mở
· Đối với khu cây xanh công viên, sân bãi: chỉ giới xây dựng cách lộ giới đường tối thiểu 6m. Các kiến trúc nhỏ như ki-ốt dịch vụ, bãi xe, nhà xe có chiều cao công trình thấp (Hmax = 3,5m), nhà bảo vệ, đường đi bộ, đường dạo có thể xây dựng ra ngoài mép chỉ giới xây dựng. 
· Đối với các công trình kiến trúc dịch vụ thương mại, chỉ giới xây dựng cách lộ giới đường tối thiểu 6m nhằm đảm bảo khoàng lùi an toàn, tạo lập hệ thống sân bãi cho người dân tiếp cận thuận lợi, dễ dàng.
· Tổ chức cảnh quan khu vực ngoài chỉ giới xây dựng tạo lập không gian cảnh quan đẹp cho khu vực quy hoạch.
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	Hình 5.13: Tổ chức khoảng lùi trong các không gian mở


V.5. HỆ THỐNG CÂY XANH, MẶT NƯỚC
· Hệ thống cây xanh, mặt nước, sân bãi: Hệ thống cây xanh, mặt nước, sân bãi khu vực rất đa dạng và phong phú, liên kết với nhau tạo ra đặc trưng không gian cảnh quan cho khu vực.
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	Hình 5.14: Cây xanh kết hợp với mặt nước khu hồ nước, cây xanh cảnh quan


V.5.1. Hệ thống cây xanh trong khu quy hoạch

· Hệ thống cây xanh trong khu vực quy hoạch gồm ba dạng chính: 

· Nhóm cây xanh cảnh quan công viên bố trí tập trung có chức năng cải thiện vi khí hậu và là nơi diễn ra hoạt động cộng đồng.

· Nhóm hệ thống cây xanh đường phố bố trí dọc theo các tuyến giao thông đối ngoại, giao thông nội bộ gồm cây xanh tạo bóng mát và cây xanh trang trí.

· Nhóm cây xanh cảnh quan vườn hoa được bố trí xung quanh các công trình thương mại – dịch vụ.

· Việc tổ chức cây xanh phải tuân thủ theo quy hoạch, quy chuẩn và tiêu chuẩn về xây dựng và chuyên ngành cây xanh, đồng thời đảm bảo hài hòa với các công trình kiến trúc. Bố trí các loại cây thân đẹp, dáng đẹp, có rễ ăn sâu, không dùng cây rễ nổi.

Cây xanh đường phố:
· Việc bố trí cây xanh đường phố phải tuân thủ quy hoạch, quy chuẩn và tiêu chuẩn và các quy định về quản lý công viên và cây xanh;

· Việc bố trí các công trình ngầm bao gồm đường ống - hào kỹ thuật, các tuyến cáp kỹ thuật phải được tính toán để phù hợp với việc trồng cây xanh tán lớn, rễ sâu.

Cây xanh trên vỉa hè:

· Trên vỉa hè các tuyến đường, lựa chọn các loại cây trung tán, rễ cọc, tán cây thưa, hài hòa với không gian của từng trục đường.
· Khoảng cách cây trồng phù hợp với từng loại cây và với tổ chức kiến trúc hai bên đường.

· Thiết kế nắp đan bồn cây đẹp, phẳng, bằng vật liệu bền vững để tạo điều kiện thuận lợi cho người đi bộ. Thiết kế lắp đặt khung bảo vệ cây bền vững và mỹ quan, hài hòa với thiết kế chung của vỉa hè;
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	Hình 5.15: Hình thức, kiểu dáng nắp đan bồn hoa


· Tại những khu vực công trình lớn, hàng rào dài theo vỉa hè, bố trí các bồn cỏ, hoa kết nối để tăng cường cảnh quan đường phố.
Cây xanh cảnh quan vườn hoa, công viên:

· Diện tích cây xanh trong khu vực lớn. Cần tổ chức lập quy hoạch, tổ chức và khai thác có hiệu quả các khu cây xanh cảnh quan: công viên và vườn hoa.

· Cây xanh cảnh quan được bố trí theo các dạng: cây xanh dạng tuyến, cây xanh dạng mảng, cây điểm nhấn. Ngoài ra còn có cây, hoa được trồng thành dạng nền cảnh quan.

· Cây xanh dạng tuyến trong khu vực được trồng theo các trục cảnh quan là các loại cây: bàng đài loan, bằng lăng, cau vua... Có tác dụng cho bóng mát và định hướng không gian.

· Cây xanh dạng mảng: Tạo thành mảng xanh trong công viên với nhiều hoặc một loại cây cho bóng mát và hoa: hoa mai, hoa điệp, cây viết... Có tác dụng cho bóng mát và tạo không gian đặc trưng.

· Cây xanh điểm nhấn: Tạo ra vị trí định hướng vị trí cho khu vực: cây dầu, cây cọ...

· Cây trồng nền: Tạo ra sự sinh động cho không gian dưới thấp: cỏ lạc, địa lan, cúc mặt trời....

· Bố trí cây theo các dạng thích hợp tạo giá trị thẩm mỹ và đảm bảo định hướng và hỗ trợ hoạt động khu vực tốt nhất.

· Cây xanh tùy theo bán kính cây cần có khoảng cách trồng thích hợp để bảo bảo cho cây sinh trưởng tốt. Cần nghiên cứu lựa chọn những loại cây phù hợp với thổ nhưỡng và khí hậu của khu vực.

Cây xanh cảnh quan công trình:
· Cây xanh cảnh quan công trình thường là những bãi cỏ xen kẽ các vườn dạo. Tại những khu vực công cộng lớn, bố trí các bồn cỏ, hoa kết nối để tăng cường cảnh quan đường phố. Trồng các vườn hoa hoặc vườn dạo có màu sắc kết hợp hài hòa với công trình kiến trúc xung quanh, phù hợp với yêu cầu của cây xanh, đặc biệt phần đất hai bên đường.

V.5.2. Định hướng không gian kiến trúc mặt nước

· Mặt nước khu vực chiếm diện tích khá lớn với đặc điểm hiện trạng không gian mặt nước của hồ cảnh quan trung tâm và mặt nước biển. Tổ chức không gian mặt nước khu vực hết sức quan trọng, duy trì và phát huy đặc trưng khu vực. Tổ chức không gian tiếp cận và khai thác mặt nước như: bến thuyền, cầu đi bộ ngắm cảnh.

· Ngoài khai thác yếu tố hiện trạng, bổ sung không gian mặt nước khác tạo được giá trị thẩm mỹ, phù hợp với chức năng của từng công trình và góp phần liên kết không gian khu vực. 

· Tổ chức hồ cảnh quan dạng bậc thang, kết nối hồ lớn số 3 nằm ở cốt cao độ +10m với hồ cảnh quan nhỏ nằm ở cote cao độ +1,5m, vừa tôn trọng hiện trạng địa hình, vừa tạo sự sinh động cho không gian mặt nước;

· Tổ chức hồ bơi tràn dạng bậc thang, phù hợp với hiện trạng địa hình, tăng view nhìn cho khu hồ bơi. Khu vực hồ bơi có ram dốc kết nối với bãi cát ven biển, dễ dàng cho du khách tiếp cận với không gian ven biển.

· Hình khối hồ nước theo hình dạng lô đất, công trình chòi nghỉ bằng gỗ giữa hồ tạo sự hài hòa cho không gian khu vực.

· Sử dụng vật liệu gạch lát màu xám, xanh đơn giản để làm nổi bật không gian xung quanh và mặt nước màu xanh.
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	Hình 5.16: Tổ chức không gian mặt nước cảnh quan




