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[bookmark: _Toc123637731]PHẦN I. QUY ĐỊNH CHUNG
[bookmark: _Toc123637732]1. Đối tượng áp dụng, phân công quản lý thực hiện      
[bookmark: _Toc123637733]1.1. Đối tượng áp dụng
- Quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 Khu đô thị Tân Vĩnh quy định việc sử dụng đất, xây dựng cơ sở hạ tầng kỹ thuật, bảo đảm cảnh quan kiến trúc và bảo vệ môi trường trong xây dựng và khai thác sử dụng các công trình theo đúng nội dung đồ án quy hoạch trong ranh giới được duyệt.
- Quy định này là những quy định bắt buộc đối với các đối tượng là tổ chức, cá nhân trong nước và nước ngoài tham gia vào hoạt động quản lý, đầu tư xây dựng trong phạm vi, ranh giới đồ án quy hoạch.
[bookmark: _Toc531699873][bookmark: _Toc123637734]1.2. Phân công quản lý
- Phòng Quản lý đô thị thành phố Đông Hà là cơ quan đầu mối, chủ trì phối hợp với UBND phường Đông Lương và các cơ quan, đơn vị có liên quan quản lý việc xây dựng theo đồ án Quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 Khu đô thị Tân Vĩnh về việc thực hiện theo đúng nội dung đồ án quy hoạch được duyệt và các quy định của Pháp luật.
- Việc điều chỉnh bổ sung hoặc thay đổi khác so với Quy định này phải được UBND thành phố Đông Hà xem xét quyết định.


2. Phạm vi ranh giới, tính chất, mục tiêu lập quy hoạch
2.1.  Phạm vi ranh giới lập quy hoạch
[bookmark: _Hlk156031607]Phạm vi ranh giới cụ thể:
- Phía Bắc: Giáp đường quy hoạch 19,5m (đường Nguyễn An Ninh).
- Phía Nam: Giáp đường quy hoạch 43,0m (đường Đặng Thí).
- Phía Đông: Giáp đường quy hoạch 23,5m.
- Phía Tây: Giáp đường quy hoạch 31,5m (đường Trần Nhân Tông).
Tổng diện tích lập quy hoạch: 36.353 m2.
2.2. Tính chất, mục tiêu quy hoạch
- Tính chất quy hoạch: Là khu đô thị mới đảm bảo đồng bộ, đầy đủ hệ thống hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch chung, quy hoạch phân khu, quy hoạch tỷ lệ 1/1000 và dự án đang triển khai thực hiện. Lập quy hoạch chi tiết nhằm đảm bảo điều kiện để đưa ra đấu giá, kêu gọi đầu tư theo quy định.
- Mục tiêu lập quy hoạch:
+ Làm cơ sở pháp lý cho việc hoàn thiện dự án đầu tư xây dựng, kêu gọi đầu tư, đưa vào đấu giá quyền sử dụng theo đúng trình tự pháp luật quy định. Khai thác quỹ đất tạo nguồn thu ngân sách.
+ Đảm bảo tuân thủ các quy chuẩn, tiêu chuẩn hiện hành và định hướng tại quy hoạch chung thành phố, quy hoạch phân khu phường Đông Lương đã được phê duyệt.
+ Từng bước cụ thể hóa đồ án Điều chỉnh quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000 phường Đông Lương, thành phố Đông Hà đã được UBND thành phố Đông Hà phê duyệt tại Quyết định số 518/QĐ-UBND ngày 13/3/2024.
+ Góp phần hình thành một khu đô thị mới với đầy đủ chức năng và hệ thống hạ tầng kỹ thuật đồng bộ.
[bookmark: _Toc41486895][bookmark: _Toc123637738]3. Các quy định quản lý chung đối với các khu chức năng và hạ tầng
- Ranh giới các ô quy hoạch được giới hạn bởi các tuyến đường giao thông cấp nội bộ trở lên.
- Chỉ tiêu quy hoạch sử dụng đất của từng ô quy hoạch được xác lập tại bản vẽ là các chỉ quy chuẩn nhằm kiểm soát phát triển chung. Trong quá trình triển khai lập lập dự án ở giai đoạn sau, có thể thay đổi một số chỉ tiêu cho phù hợp với tình hình thực tế, nhưng vẫn phải đảm bảo theo quy chuẩn quy hoạch xây dựng và phải được cơ quan có thẩm quyền cho phép theo quy định.
- Đối với khu nhà ở: 
+ Khu nhà ở cần kiểm soát, bảo đảm sự tuân thủ trong việc phân bổ dân cư tương ứng với từng mô hình nhà ở, đảm bảo sự tuân thủ về các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật trong đồ án (mật độ xây dựng, tầng cao, hệ số sử dụng đất), yêu cầu về tổ chức không gian, cảnh quan kiến trúc đô thị đã được xác định tại từng ô phố trong phạm vi đồ án. 
+ Kích thước, diện tích các lô đất nhà ở liền kề trong các nhóm nhà ở phải đảm bảo phù hợp với Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về Quy hoạch xây dựng QCVN 01:2021/BXD hoặc các Quy định về quản lý kiến trúc đô thị hiện hành.
+ Khuyến khích: Đầu tư thực hiện các dự án phát triển nhà ở tại các nhóm nhà ở xây dựng mới trọn ô phố hoặc dọc tuyến đường chính, đảm bảo phát triển đồng bộ về không gian, kiến trúc cảnh quan, hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội; các phương án xây dựng công trình tiết kiệm năng lượng, tạo không gian sân vườn, vườn tường, vườn trên mái.
+ Cấm: Xây dựng trái với quy hoạch được duyệt hoặc trái với quy định pháp luật có liên quan (trừ các công trình được cấp phép xây dựng tạm của các cơ quan có thẩm quyền theo quy định); xây dựng nhà ở lấn chiếm hành lang bảo vệ công trình giao thông; vi phạm chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng; các công trình tranh, tre, lá, nứa, vách tôn không tuân theo quy chuẩn xây dựng (trừ các công trình được cấp phép xây dựng tạm của các cơ quan có thẩm quyền theo quy định).
[bookmark: _Toc41486896]- Đối với  hệ thống hạ tầng kỹ thuật trong khu vực với hệ thống hạ tầng kỹ thuật của đô thị:
+ Cần tổ chức cắm mốc giới và quản lý mốc giới theo quy hoạch để quản lý chặt chẽ quỹ đất. 
+ Việc đấu nối hệ thống hạ tầng kỹ thuật khu vực với hệ thống hạ tầng kỹ thuật chung của đô thị cần gắn kết đồng bộ với hiện trạng hạ tầng kỹ thuật sẵn có và có định hướng phát triển trong tương lai, phù hợp với quy hoạch cấp trên đã được phê duyệt và các văn bản pháp lý hiện hành có liên quan. Các dự án đầu tư hạ tầng kỹ thuật trong khu vực quy hoạch cần thực hiện theo quy hoạch được duyệt, có kế hoạch và hệ thống, đảm bảo tính đồng bộ trong quá trình triển khai.
+ Các hoạt động liên quan đến quy hoạch không gian xây dựng ngầm đô thị trong phạm vi quy hoạch cần tuân thủ các quy định của Nghị định 39/2010/NĐ-CP ngày 04/4/2010 của Chính phủ về quản lý không gian xây dựng ngầm đô thị và Thông tư 11/2010/TT- BXD ngày 17/8/2010 của Bộ Xây dựng hướng dẫn về quản lý cơ sở dữ liệu công trình ngầm đô thị. 
[bookmark: _Toc123637742][bookmark: _Toc41486897]+ Cơ quan quản lý chuyên ngành hạ tầng kỹ thuật có trách nhiệm hướng dẫn về các giải pháp kết nối hạ tầng kỹ thuật phù hợp theo quy định khi có yêu cầu của các tổ chức, cá nhân có liên quan.
4. Các quy định chủ yếu về kiểm soát và bảo vệ môi trường đô thị đối với hệ sinh thái tự nhiên 
- Cần đảm bảo các tuyến hành lang bảo vệ sông, kênh theo đúng quy định pháp luật. 
- Việc quản lý và xây dựng công trình cần tuân thủ các Quy định, Quy chuẩn, Tiêu chuẩn chuyên ngành để kiểm soát, đảm bảo việc bảo vệ môi trường đô thị trong khu vực quy hoạch. 
- Phải có các giải pháp giảm thiểu, khắc phục tác động đối với dân cư, cảnh quan thiên nhiên; không khí, tiếng ồn khi triển khai thực hiện quy hoạch.

PHẦN II: QUY ĐỊNH CỤ THỂ QUẢN LÝ QUY HOẠCH, KIẾN TRÚC
[bookmark: _Toc123637744]1. Vị trí, phạm vi ranh giới
Phạm vi ranh giới cụ thể:
+ Phía Bắc: Giáp đường quy hoạch 19,5m (đường Nguyễn An Ninh).
+ Phía Nam: Giáp đường quy hoạch 43,0m (đường Đặng Thí).
+ Phía Đông: Giáp đường quy hoạch 23,5m.
+ Phía Tây: Giáp đường quy hoạch 31,5m (đường Trần Nhân Tông).
Tổng diện tích lập quy hoạch: 36.353 m2.
2. Quy hoạch sử dụng đất
Bảng tổng hợp quy hoạch sử dụng đất toàn khu đô thị:
	STT
	Loại đất
	Ký hiệu
	Diện tích  
(m2)
	Tỷ lệ
 (%)

	1
	Đất nhà ở liền kề
	O
	22.618
	62,22

	2
	Đất hạ tầng kỹ thuật khác
	 
	2.701
	7,43

	3
	Đất giao thông
	 
	11.034
	30,35

	 
	Tổng cộng
	 
	36.353
	100,00


3. Các yêu cầu về kiểm soát không gian, kiến trúc, cảnh quan
3.1. Các lô đất ở
- Tổng diện tích đất ở là 22.618 m2.
- Bảng thống kê các lô đất ở và các chỉ tiêu quản lý chung toàn khu đô thị:
	STT
	Loại đất
	Ký hiệu
	 Diện tích (m2) 
	Mật độ xây dựng tối đa
(%)
	Chiều cao xây dựng tối đa          (m)

	1
	Đất nhà ở liền kề O-1
	O-1
	       4.831 
	80
	15

	2
	Đất nhà ở liền kề O-2
	O-2
	       5.042 
	79
	15

	3
	Đất nhà ở liền kề O-3
	O-3
	       6.438 
	79
	15

	4
	Đất nhà ở liền kề O-4
	O-4
	       6.307 
	80
	15

	Tổng
	 
	 
	     22.618 
	 
	 


- Chức năng: Nhà ở liền kề.
- Hình thức kiến trúc:
+ Hình thức kiến trúc phù hợp với điều kiện thời tiết tại địa phương, đảm bảo chống nắng nóng, chống thấm, thoát nước mưa nhanh cho công trình, vì vậy ưu tiên chọn loại hình nhà xây kiến cố có mái dốc.
+ Hình thức kiến trúc khác: Mái bằng kết hợp mái tôn chống nóng (mái tôn phải được che chắn không gây mất thẩm mỹ cho khu phố) hoặc trồng cây xanh, gạch cách nhiệt... Định hướng hình thành các tuyến phố đồng bộ nhưng phong phú về kiến trúc, tránh lạc hậu và đơn điệu.
- Các chỉ tiêu cơ bản của công trình nhà ở:
+ Bề rộng mặt tiền của công trình ≥ 6m. 
+ Mật độ xây dựng công trình (Áp dụng Bảng 2.8 QCVN 01: 2021/BXD “Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về Quy hoạch Xây dựng”):
	Diện tích lô đất (m2/căn nhà)
	≤90
	100
	200
	300
	500
	≥1.000

	Mật độ xây dựng tối đa (%)
	100
	90
	70
	60
	50
	40


+ Khoảng lùi xây dựng công trình (Áp dụng Bảng 2.7 QCVN 01: 2021/BXD “Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về Quy hoạch Xây dựng”):
	Bề rộng đường tiếp giáp với lô đất xây dựng công trình (m)
	Chiều cao xây dựng công trình (m)

	
	19
	19 ÷ 22
	22 ÷ 28
	≥ 28

	<19
	0
	3
	4
	6

	19÷<22
	0
	0
	3
	6

	≥22
	0
	0
	0
	6


+ Chiều cao công trình tối đa 15,0 m.
+ Hàng rào cao tối đa 2,5 m, hình khối, màu sắc đồng bộ với công trình nhà.  
+ Vật liệu chủ đạo của công trình: Bê tông cốt thép, thép tiền chế.
+ Vật liệu hoàn thiện: Gạch, đá, gỗ, gỗ nhựa, alu và các vật liệu khác có sức bền, tồn tại lâu năm, thân thiện với môi trường. 
[bookmark: _Toc135138788][bookmark: _Toc153009617]+ Màu sắc công trình: Sử dụng các tông màu sáng.
+ Các bể chứa nước, ăng ten phải được thiết kế thống nhất và đưa về phía sau khuất tầm nhìn. 
+ Hè được phân thành 2 phần, phần dành cho đi bộ, trồng cây xanh bóng mát và phần dành trồng thảm cỏ, cây trang trí. 
3.2. Các công trình hạ tầng kỹ thuật
a. Giao thông:
- Công trình xây dựng tuân thủ quy định pháp lệnh bảo vệ công trình giao thông đối với công trình giao thông đường bộ của Thủ tướng Chính phủ.
- Các tuyến đường trong đô thị phải tuân thủ lộ giới theo “Bản đồ quy hoạch hệ thống giao thông”.
b. Quy định nền xây dựng: 
- Tuân thủ cao độ san nền đã được phê duyệt của đồ án quy hoạch chi tiết hoặc cao độ đã được thi công xây dựng, kết hợp với các điều kiện theo định hướng quy hoạch cấp trên (quy hoạch chung, quy hoạch phân khu).
- Cao độ điểm san nền cao nhất +12.37, cao độ điểm san nền thấp nhất +9,00. Độ dốc san nền i=1,08-1,97% theo hướng Đông Nam về Tây Bắc.
c. Hệ thống thoát mặt: 
- Nước mưa được thu gom bằng hệ thống cống, hố ga, chảy tự nhiên theo độ dốc san nền hướng Đông Nam về Tây Bắc, về hồ điều tiết diện tích S=2,5ha và hồ điều tiết diện tích S=4,7ha phía Tây khu quy hoạch.
- Các tuyến cống được đặt dọc theo vỉa hè đường nội bộ, đường chính khu vực; thu nước thông qua các giếng thu nước mưa trực tiếp ở hai bên đường. 
- Các hố ga thu nước mưa được đặt theo khoảng cách quy định từ 30m đến 50m. Tại các vị trí thay đổi tiết diện cống, vị trí đấu nối cống và vị trí đổi hướng bố trí các giếng thăm kiểm tra.
d. Cấp nước và PCCC: 
- Nguồn nước lấy từ đường ống gang đã có D300 từ trên dọc trục đường Điện Biên Phủ ( Nhà máy nước Tân Lương) cấp nước cho toàn khu đô thị. Mạng lưới đường ống phân phối có các đường kính D63, D110, D160 và D280, trong đó D280 là đoạn ống đấu nối mạng lưới với nguồn cấp.
- Trụ cứu hỏa Dn100 được lắp đặt trên tuyến ống cấp nước D110, nằm cách nhau tối đa 150m.
e. Cấp điện, chiếu sáng:
- Nguồn điện đấu nối vào cột 21/30/12/19 tuyến đường dây 22kV đi TBA T3 Nam Đông Hà thuộc xuất tuyến 472 trạm 110kV -E4, tuyến đi theo vĩa hè phía Bắc đường Đặng Thí. Xây dựng mới 01 TBA kios công suất 400kVA 22/0,4kV đặt tại khu đất công viên – hồ điều tiết phía Tây Nam khu đô thị.
- Lưới điện trung áp: Đường dây trung áp 22kV 3 pha 3 dây đi trên không bằng dây dẫn nhôm bọc có lỏi thép AsXV95 tuyến trên vĩa hè các tuyến đường giao thông. Đường dây trung áp 22kV đi ngầm 3 pha 3 dây Cu/XLPE/PVC/DSTA/PVC W3x95/24kV tuyến đi chui qua các đường giao thông đường.
- Lưới điện hạ áp xây dựng đúng tiêu chuẩn kỹ thuật đảm bảo độ an toàn về cung cấp điện, giảm được tổn thất điện áp tới mức cho phép. Lưới điện hạ áp được thiết kế đi nổi kết hợp đi ngầm, kết cấu lưới 3 pha 4 dây trung tính nối đất trực tiếp, dây dẫn sử dụng cáp vặn xoắn hạ áp LV-ABC 4x120mm2, cáp vặn xoắn hạ áp LV-ABC 4x120mm2, cáp ngầm sử dụng CXV/DSTA/PVC 4x70 phù hợp với phụ tải.
- Hệ thống điện chiếu sáng lấy điện tại trạm biến áp xây dựng mới. Sử dụng cáp ngầm hạ áp M(3x10+1x6)-0,6/1kV cấp điện cho các tuyến đèn chiếu sáng đi độc lập bằng cột thép mạ kẽm 10m, sử dụng cáp vặn xoắn LV-ABC 4x16 cho các tuyến đèn chiếu sáng đi kết hợp trên cột BTLT của hệ thống điện sinh hoạt. Xây dựng mới 01 tủ điện chiếu sáng điều khiển theo chế độ tự động cho khu đô thị.
f. Thông tin liên lạc:
- Nguồn đấu nối tại vị trí hộp cáp TTLL đi ngầm xuất tuyến trên trục đường Đặng Thí từ tổng đài 10000line. Hệ thống thông tin liên lạc bao gồm hệ thống điện thoại, Internet, truyền hình dịch vụ…Hệ thống đường dây thông tin liên lạc thiết kế đi ngầm chạy dọc vĩa hè. 
- Tại các vị trí thích hợp bố trí các tủ cáp phân nhánh để đấu nối vào các đơn vị sử dụng. 
g. Hệ thống thoát nước thải: 
- Hệ thống thoát nước thải trong khu đô thị được xây dựng tách riêng với hệ thống thoát nước mặt để thu gom nước nước thải cục bộ. Các hộ gia đình bắt buộc phải xây dựng bể tự hoại, lắng lọc 3 ngăn và hố thấm trước khi đấu nối vào hệ thống thoát nước chung.
- Nước thải thoát ra từ các hộ dân đi dọc tuyến ống D600 riêng biệt ven hồ điều tiết (phía Tây khu đô thị) về đấu nối vào cống hộp thoát nước chung cho khu công nghiệp Nam Đông Hà và khu đô thị Nam đông Hà, sau khi được xử lý theo đúng quy định sẽ thoát về phía hạ lưu đập ngăn mặn sông Vĩnh Phước.
- Hệ thống thoát nước được thiết kế theo nguyên tắc tự chảy, khi cống quá sâu thì dùng hệ thống máy bơm tự động nâng nước lên cao sau đó cho tiếp tục chảy.
h. Thu gom chất thải rắn: 
Tại các ngã ba, ngã tư đường đặt các thùng chứa rác lưu động và các biển hiệu chỉ dẫn để người dân cũng như khách vãng lai bỏ rác đúng nơi quy định. CTR phải được phân loại tại nguồn thải thành các chất hữu cơ và vô cơ trước khi thu gom, vận chuyển đến khu xử lý CTR của thành phố Đông Hà.
4.  Lộ giới và các vùng cấm xây dựng
4.1. Quy định lộ giới các tuyến đường
Tuân thủ lộ giới theo Bản đồ quy hoạch hệ thống giao thông:
- Đường QH mặt cắt 1-1 (đường Đặng Thí): (4+11,5+8+11,5+8)m=43,0m.
- Đường QH mặt cắt 2-2 (đường Trần Nhân Tông): (13+14,5+4,0)m=31,5m.
- Đường QH mặt cắt 2*-2* (đường Trần Nhân Tông): Đoạn có chỗ đậu xe:
[bookmark: _GoBack](7,0+20,5+4,0)m=31,5m.
- Đường QH mặt cắt 3-3 (đường Nguyễn An Ninh): (6+7,5+6)m=19,5m.
- Đường QH mặt cắt 4-4: (4,5+10,5+4,7)m=19,5m.
- Đường QH mặt cắt 5-5 (đường Lê Trọng Tấn): (3+13,5+3)m=19,5m.
- Đường QH mặt cắt 6-6: (5+13,5+5)m=23,5m.
4.2. Các vùng cấm xây dựng
- Trong hành lang bảo vệ các tuyến đường dây đường ống kỹ thuật. 
- Tuyến điện 22KV, phải đảm bảo khoảng cách ly tối thiểu theo đúng Nghị định số 54/1999/NĐ - CP của Chính phủ. 
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- Miệng xả ống khói, ống thông hơi không được hướng ra đường phố.
- Máy điều hoà nhiệt độ không khí nếu đặt ở mặt tiền, sát chỉ giới đường đỏ phải đặt ở độ cao trên 2,7m và không được để nước ngưng đọng trực tiếp lên mặt vỉa hè, đường phố;
- Biển quản cáo đặt ở mặt tiền ngôi nhà, không được sử dụng các vật liệu có độ phản quang lớn hơn 70%;
- Ở mặt tiền các ngôi nhà không được bố trí sân phơi quần áo;
- An toàn điện: Các công trình phải bảo đảm quy định khoảng cách hành lan an toàn lưới điện;
- An toàn giao thông:
+ Các công trình kiến trúc tại các điểm giao nhau của các tuyến giao thông phải bảo đảm không cản trở tầm nhìn, đảm bảo an toàn, thuận tiện cho người tham gia giao thông;
+ Trồng cây xanh không được làm hạn chế tầm nhìn, che khuất các biển báo hiệu, tín hiệu giao thông.
- Phòng cháy chữa cháy: Các công trình thuộc danh mục phải lập hồ sơ thiết kế PCCC (nếu có) phải thực hiện theo quy định.
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- Quy định này là cơ sở để các cơ quan quản lý kiến trúc, quy hoạch, xây dựng, chủ đầu tư quản lý xây dựng theo quy hoạch được duyệt và quản lý đầu tư xây dựng, cấp phép xây dựng mới, cải tạo chỉnh trang các công trình kiến trúc, thiết kế cảnh quan trong phạm vi quy hoạch. 
- Quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 Khu đô thị Tân Vĩnh và Quy định này được công bố và lưu trữ tại các cơ quan sau đây:
1. Ủy ban nhân dân thành phố Đông Hà;
2. Phòng Quản lý Đô thị thành phố Đông Hà;
3. Trung tâm phát triển quỹ đất tỉnh Quảng Trị;
4. Phòng Tài nguyên và Môi trường;
5. Ủy ban nhân dân phường Đông Lương;
6. Các đơn vị khác có liên quan. 	
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