<Thuyết minh điều chỉnh dự án đầu tư. 

Dự án: Khu nhà ở xã hội Đoàn Kết Lai Châu.

PHẦN MỞ ĐẦU
1. Tên dự án.
- Lập quy hoạch chi tiết 1/500 dự án Khu nhà ở xã hội Đoàn Kết Lai Châu. 
- Chủ đầu tư: Công ty Cổ phần Tập đoàn Bất động sản Lan Hưng
- Địa điểm: Phường Đoàn Kết , tỉnh Lai Châu 
- Quy mô: Khoảng 31.366,1m2
2. Lý do và sự cần thiết lập quy hoạch.
Phường Đoàn Kết là một trong những phường trung tâm và trọng điểm phát triển của tỉnh Lai Châu. Với nền kinh tế đang chuyển dịch, nông nghiệp được phát triển và có chất lượng hàng hóa cao hơn. Tỷ trọng ngành công nghiệp, dịch vụ tăng lên đáng kể và tỉnh đang đầu tư phát triển mạnh các dịch vụ thương mại, xử lý nông sản và logistics. Bên cạnh đó tỉnh đã có nhiều sản phẩm OCOP, phát triển nông nghiệp hàng hóa, nông nghiệp có giá trị gia tăng, đã mang lại nhiều cơ hội cho dân cư phường để chuyển đổi nghề và gia tăng thu nhập. 
Song song với nhu cầu phát triển kinh tế, việc ổn định đời sống xã hội, chỗ ở là nhu cầu bức thiết trong định hướng phát triển của địa phương trong giai đoạn tới. Sau sắp xếp xã phường, phường Đoàn kết có quy mô dân số lớn hơn, và có thêm nhu cầu nhà ở, hạ tầng đô thị, dịch vụ rất cao.

Bên cạnh đó, nhằm hưởng hứng Đề án mục tiêu của chính phủ về việc đầu tư xây dựng ít nhất 01 triệu căn hộ nhà ở xã hội giai đoạn 2021-2030 được Thủ tướng chính phủ phê duyệt tại Quyết định số 338 QĐ-TT ngày 03/04/2023, UBND tỉnh Lai Châu đã ra quyết định số số 2629/QĐ-UBND ngày 16/10/2025 về việc quyết định chấp thuận chủ trương đầu tư, đồng thời giao chủ đầu tư thực hiện dự án dầu tư xây dựng khu nhà ở xã hội Đoàn Kết Lai Châu. 
Việc lập quy hoạch chi tiết Khu nhà ở xã hội Đoàn Kết Lai Châu nhằm cụ thể hóa định hướng phát triển đô thị theo chương trình phát triển đô thị tỉnh Lai Châu giai đoạn 2017-2030 tại Quyết định số 1680/QĐ-UBND ngày 28/12/2017 của UBND tỉnh Lai Châu, phù hợp với chiến lược phát triển kinh tế - xã hội của địa phương. Quy hoạch sẽ giúp sử dụng quỹ đất hiệu quả, tạo lập môi trường sống hiện đại, đồng thời nâng cao chất lượng hạ tầng giao thông, cấp thoát nước, cây xanh và các tiện ích công cộng khác.

Bên cạnh đó, việc triển khai khu dân cư mới sẽ góp phần đáp ứng nhu cầu nhà ở cho người dân địa phương, thu hút đầu tư, thúc đẩy phát triển kinh tế và cải thiện diện mạo đô thị tại Phường Đoàn Kết. Do đó, việc lập quy hoạch chi tiết là cần thiết và cấp bách để đảm bảo sự phát triển bền vững của khu vực.
Trong đồ án quy hoạch chung và quy hoạch phân khu, khu đất nghiên cứu  lập dự án có chức năng  là đất hỗn hợp và một phần là đất dịch vụ. Việc lập Quy hoạch chi tiết cho đồ án nhằm cụ thể hoá đồ án quy hoạch chung, quy hoạch phân khu đã được phê duyệt.
3. Mục tiêu thiết kế quy hoạch.

- Cụ thể hóa quy hoạch chung, quy hoạch phân khu Thành phố Lai Châu nay là phường Đoàn Kết nói riêng và  trong khu vực Tỉnh Lai Châu nói chung và vùng phụ cận đến năm 2035. 
- Thiết kế quy hoạch chi tiết của dự án nhằm tạo ra một không gian ở, không gian xanh vui chơi của người dân với hạ tầng kỹ thuật đồng bộ, nhằm đảm bảo được những mục tiêu chương trình quốc gia về xây dựng khu nhà ở mới.

- Đảm bảo quy hoạch sử dụng đất theo định hướng quy hoạch chung, quy hoạch phân khu của Phường Đoàn Kết đã phê duyệt, định hướng hợp lý cho sự phát triển bền vững, đảm bảo môi trường sống của khu dân cư, đảm bảo đồng bộ kết nối hạ tầng giữa khu dân cư mới và dân cư cũ, từ đó có thể tránh được việc đầu tư manh mún thiếu quy hoạch và đảm bảo phát triển bền vững cũng như tạo điều kiện thuận lợi về cơ sở pháp lý để quản lý và đầu tư xây dựng theo quy hoạch.
- Làm cơ sở pháp lý để lập dự án đầu tư và quản lý xây dựng theo quy hoạch.

- Làm cơ sở để quan lý quy hoạch xây dựng trong khu vực sau khi dự án đã hoàn thành và đưa vào sử dụng, tránh tình trạng xây dựng lấn chiếm trái phép, xây dựng thiếu sự đồng bộ về quy hoạch.
4. Tính chất quy hoạch.
- Là Khu nhà ở xã hội, kết hợp nhà ở thấp tầng thương mại và nhà ở tái định cư có kết cấu hạ tầng kỹ thuật đồng bộ gồm các khu chức năng như chính: Khu nhà ở xã hội cao tầng, Nhà ở liền kề thấp tầng thương mại, Nhà ở liền kề thấp tầng tái định cư, các khu cây xanh và khu công trình cộng cộng trường học, bãi đỗ xe.. đảm bảo đáp ứng nhu cầu của người dân trong tương lai.
5. Các căn cứ thiết kế quy hoạch.
          Căn cứ Luật tổ chức chính quyền địa phương 72/2025/QH15 ngày 16/6/2025;
Căn cứ Luật Đầu tư số 61/2020/QH14;

Căn cứ Luật Nhà ở số 27/2023/QH15, được sửa đổi bổ sung bởi Luật số 43/2024/QH15;

Căn cứ Nghị quyết số 201/2025/Qh15 ngày 29/5/2025 của Quốc Hội thí điểm về một số cơ chế, chính sách đặc thù phát triển Nhà ở xã hội;

Căn cứ Luật Xây dựng số 50/2014/QH13 ngày 18/6/2014; Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Xây dựng số 62/2020/QH14 ngày 17/06/2020.

Căn cứ Luật Quy hoạch số 47/2024/QH15 ngày 26/11/2024;
Căn cứ Luật sửa đổi bổ sung một số điều của 37 Luật có liên quan đến quy hoạch số 35/2018/QH14 ngày 20/11/2018.

Căn cứ Nghị định 192/2025/NĐ-CP  ngày 01/7/2025 của Chính phủ về việc Quy định chi tiết một số điều và biện pháp thi hành Nghị Quyết số 201/2025/Qh15 ngày 29/5/2025 của Quốc Hội thí điểm về một số cơ chế, chính sách đặc thù phát triển Nhà ở xã hội;

Căn cứ Nghị định số 10/2021/NĐ-CP ngày 09/02/2021 của Chính phủ về quản lý chi phí đầu tư xây dựng công trình; Nghị định số 35/2023/NĐ-CP ngày 20/6/2023 về việc sửa đổi, bổ sung một số điều của các Nghị định thuộc lĩnh vực quản lý nhà nước; Nghị định số 06/2021/NĐ-CP ngày 26/01/2021 của Chính phủ về quản lý chất lượng và bảo trì công trình xây dựng; Nghị định 175/2024/NĐ-CP, ban hành ngày 30/12/2024 của Chính phủ về Quy định chi tiết một số điều và biện pháp thi hành Luật Xây dựng về quản lý hoạt động xây dựng; Thông tư số 11/2021/TT-BXD ngày 31/08/2021 của Bộ Xây dựng về việc hướng dẫn xác định chi phí quản lý đầu tư xây dựng công trình;Thông tư số 14/2023/TT-BXD ngày 29/12/2023 của Bộ Xây dựng về việc sửa đổi, bổ sung một số diều của thông tư số 11/2021/TT-BXD;
Căn cứ Nghị định số 145/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 của Chính phủ quy định về phân định thẩm quyền của chính quyền địa phương 02 cấp,  phân quyền, phân cấp trong lĩnh vực quy hạch đô thị và nông thôn;

Căn cứ Nghị định số 178/2025/NĐ-CP ngày 01/7/2025 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn
Căn cứ Thông tư 01/2021/TT-BXD ngày 19/5/2021 của Bộ Xây Dựng ban hành QCVN 01:2021/BXD quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy hoạch xây dựng.

Căn cứ Thông tư số 16/2025/TT-BXD ngày 30/6/2025 của bộ xây dựng quy định chi tiết một số điều của luật quy hoạch đô thị và nông thôn;
Căn cứ quyết định số 1655/QĐ-UBND của ủy ban nhân dân thành phố Lai Châu ngày 29/12/2023 về việc phê duyệt quy hoạch phân khu I thành phố Lai Châu;

Căn cứ quyết định số 581/QĐ-UBND của ủy ban nhân dân tỉnh Lai Châu ngày 20/5/2020 về việc phê duyệt đồ án điều chỉnh tổng thể quy hoạch chung thành phố Lai Châu và vùng phụ cận đến năm 2035.

Căn cứ Quyết định số 2626/QĐ-UBND ngày 15/10/2025 của UBND tỉnh Lai Châu về việc phê duyệt Điều chỉnh cục bộ Đồ án điều chỉnh tổng thể quy hoạch chung thành phố Lai Châu và vùng phụ cận đến năm 2035;

Căn cứ Quyết định số 2627/QĐ-UBND ngày 15/10/2025  của UBND tỉnh Lai Châu về việc điều chỉnh cục bộ quy hoạch phân khu I thành phố Lai Châu
Căn cứ quyết định số 2629/QĐ-UBND ngày 16/10/2025 của UBND tỉnh Lai Châu về việc quyết định chấp thuận chủ trương đầu tư, đồng thời giao chủ đầu tư thực hiện dự án dầu tư xây dựng khu nhà ở xã hội Đoàn Kết Lai Châu

Căn cứ  quyết định số 258/QĐ-UBND của Ủy ban nhân dân tỉnh Lai Châu  ngày 10/02/2026 về  việc Quyết định chấp thuận điều chỉnh chủ trương đầu tư đồng thời giao chủ đầu tư thực  hiện dự  án đầu tư xây dựng khu  nhà ở xã hội Đoàn Kết Lai Châu.
Căn cứ các dự án đầu tư xây dựng, các tài liệu, số liệu và các văn bản hiện hành có liên quan.
CHƯƠNG I: ĐẶC ĐIỂM TỰ NHIÊN VÀ HIỆN TRẠNG

1. Vị trí và diện tích.

Khu vực lập quy hoạch gồm 3 lô đất III.HH1, III.DV-30, III.HH-4 (theo quy hoạch phân khu I được phê duyệt theo quyết định số 1655/QĐ-UBND của ủy ban nhân dân thành phố Lai Châu ngày 29/12/2023 và Quyết định số 2627/QĐ-UBND ngày 15/10/2025  của UBND tỉnh Lai Châu về việc điều chỉnh cục bộ quy hoạch phân khu I thành phố Lai Châu. Khu đất nghiên cứu lập Quy hoạch chi tiết có tổng diện tích nghiên cứu khoảng 32.056,8m2 thuộc phường Đoàn Kết gồm 2 khu và có ranh giới như sau:

Khu phía bắc có diện tích khoảng 21,029.8m2
+ Phía Đông giáp khu dân cư hiện trạng;

+ Phía Tây giáp đường Bế Văn Đàn;

+ Phía Nam giáp đường 19/8;

+ Phía Bắc giáp khu dân cư, đường Trần Hưng Đạo.

Khu phía Nam có diện tích khoảng 10,336.3m2
+ Phía Đông giáp khu dân cư hiện trạng;

+ Phía Tây giáp đường Bế Văn Đàn;

+ Phía Nam giáp đường khu dân cư hiện trạng;

+ Phía Bắc giáp đường 19/8.
Phần diện tích đất nằm trong chỉ giới đường đỏ khoảng 690,7m2 (Nằm ngoài dự án). Phần đất còn lại để triển khai thực hiện dự án khoảng 31.366,1m2

Ranh giới khu đất được thống kê bằng bảng tọa độ ranh giới quy hoạch 

(Chi tiết xem bản vẽ: QH-01: Bản đồ hiện trạng, ranh giới quy hoạch)

2. Quy mô quy hoạch.
- Quy mô diện tích: Khoảng 3,2ha;

- Quy mô dân số dự kiến: Khoảng 1642 người.
3. Đánh giá sự phù hợp với quy hoạch chung, chương trình, kế hoạch phát triển đô thị, phát triển nhà ở:
- Theo quy hoạch phân khu I được phê duyệt tại quyết định số 1655/QĐ-UBND của ủy ban nhân dân thành phố Lai Châu ngày 29/12/2023 và Quyết định số 2627/QĐ-UBND ngày 15/10/2025  của UBND tỉnh Lai Châu về việc điều chỉnh cục bộ quy hoạch phân khu I thành phố Lai Châu, khu đất nghiên cứu lập dự án thuộc ô đất III.HH1, III.DV-30, III.HH-4 có chức năng đất hỗn hợp và đất dịch vụ. Việc đề xuất xây dựng dự án Nhà ở xã hội trên vị trí hoàn toàn phù hợp với định hướng quy hoạch chung, quy hoạch phân khu. 

- Đồ án Quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 Dự án Khu nhà ở xã hội Đoàn Kết Lai Châu phù hợp với Chương trình phát triển nhà ở tỉnh Lai Châu giai đoạn 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2045 và điều chỉnh kế hoạch phát triển nhà ở giai đoạn 2021-2025 tại Quyết định số 2314/QĐ-UBND ngày 22/12/2023 của UBND tỉnh Lai Châu.  
- Đồ án phù hợp với Chương trình phát triển đô thị tỉnh Lai Châu giai đoạn 2017-2030 tại Quyết định số 1680/QĐ-UBND ngày 28/12/2017 của UBND tỉnh Lai Châu.

4. Đánh giá hiện trạng địa hình, địa vật hiện trạng tự nhiên của dự án.
- Khu vực nghiên cứu thiết kế quy hoạch có địa hình tương đối phức tạp. Cao độ địa hình hiện trạng ở các khu đất có sự chênh lệch lớn và dốc về nhiều phương và hướng.
- Khu vực nghiên cứu có độ cao trung bình khoảng từ 922.00-927.5m.

- Đất nằm trong ranh giới quy hoạch phần lớn là đất công trình xí nghiệp, trụ sở cơ quan cũ đã xuống cấp nghiêm trọng, hết niên hạn sử dụng.

- Tuyến đường điện 22kv chạy bên cạnh phía tây dự án, đường điện 0,4kv chạy trong dự án. Đề xuất giải pháp hạ ngầm một số tuyến điện để tạo không gian cảnh quan đẹp cho dự án. 
5. Đánh giá yếu tố khí hậu, địa chất thủy văn, địa chất công trình.
a. Khí hậu: 

Khu vực nghiên cứu nằm trong vùng khí hậu: vùng núi phía bắc, khí hậu ôn hòa ẩm
Khí hậu được chia thành hai mùa chính là mùa mưa và mùa khô, đồng thời cũng có thể phân chia thành bốn mùa theo nhiệt độ là xuân, hè, thu, đông. Mùa lạnh thường kéo dài và tháng lạnh nhất là tháng 1. 

Khí hậu nơi đây mang tính chất cận nhiệt đới ẩm.
Mùa mưa (tháng 4 - tháng 10) với nhiệt độ và độ ẩm cao, lượng mưa lớn tập trung từ tháng 6 đến tháng 8.

Tổng lượng mưa trung bình 2.100 mm đến 2.700 mm/năm.
Vào những ngày nhiều gió nhất, tốc độ gió trung bình khoảng 6,1 km/h.

Vào những ngày ít gió nhất, tốc độ gió trung bình khoảng 4,6 km/h. 

Nhiệt độ không khí trung bình năm là 20-21ºC. Khí hậu dao động theo mùa (mùa nóng có thể lên ~28-30 ºC
Độ ẩm trung bình năm là  78% đến 85%.
b. Địa chất thủy văn: 

Nước ngầm ở Lai Châu chủ yếu tồn tại trong các khe nứt, đứt gãy của các khối đá gốc hoặc trong các lớp đất phong hóa mỏng trên bề mặt.

Nguồn nước ngầm bị hạn chế về cả số lượng và chất lượng.

c. Địa chất công trình: 

Khu vực nghiên cứu tương đối ổn định. Tuy nhiên cần khoan khảo sát để đánh giá địa chất khu vực quy hoạch một cách cụ thể. Việc khảo sát địa chất sẽ được thực hiện trong giai đoạn sau của dự án.
6. Sử dụng đất hiện trạng của khu vực nghiên cứu:
Hiện tại, trong khu vực nghiên cứu lập quy hoạch chi tiết chưa có dự án nhà ở xã hội,  khu đất quy hoạch chủ yếu là đất trụ sở cơ quan đã hết niên hạn sử dụng, một phần đất trồng cây hàng năm, cây lâu năm, đất công trình giao thông và một phần nhỏ đất ở đô thị với tổng diện tích 32.056,8m2 . Cụ thể diện tích và cơ cấu được tổng hợp dưới bảng sau:
	Stt
	Ký hiệu
	 Chức năng đất
	Diện tích 
	Tỷ lệ

	
	
	
	(m2)
	(%)

	1
	ODT
	Đất ở đô thị
	2.179,8
	6,8

	2
	HNK
	Đất trồng cây hàng năm khác
	1.313,0
	4,1

	3
	CLN
	Đất trồng cây lâu năm
	165,2
	0,52

	4
	DGT+DTL
	Đất công trình giao thông, thủy lợi
	1.976,0
	6,16

	5
	TSC +DVH
	Đất trụ sở cơ quan, cơ sở văn hóa
	22.775,4
	71,05

	6
	BCS
	Đất bằng chưa sử dụng
	3.647,4
	11,38

	Tổng diện tích đất
	32.056,8
	100,00


7. Đánh giá hiện trạng xây dựng và hạ tầng kỹ thuật vệ sinh môi trường.
7.1. Hiện trạng hệ thống giao thông:

Khu đất nghiên cứu lập quy hoạch có hệ thống đường giao thông tiếp cận tương đối thuận lợi. Sơ bộ như sau.
a. Giao thông khu đất số 1 : 

+ Phía bắc giáp đường Trần Hưng Đạo rộng  (theo quy hoạch phân khu đường được mở rộng khoảng 15m)
+ Phía nam giáp đường 19/8 Rộng  58m.
+ Phía tây giáp đường Bế Văn Đàn rộng khoảng 12m (theo quy hoạch đường mở rộng ra thành 16,5m)
+ Phía đông giáp khu dân cư.
b. Giao thông khu đất số 2: 
+ Phía bắc giáp đường 19/8 rộng 58m.
+ Phía nam giáp đường hiện trạng rộng khoảng 8m.
+ Phía tây giáp đường Bế Văn Đàn rộng khoảng 8m.
+ Phía đông giáp khu dân cư hiện hữu.
7.2. Hiện trạng cấp điện:

- Hiện trạng khu vực tại lô 1 và lô 2 dự án có tuyến đường dây 22kV từ trạm biến áp 110kV suất 2x25MVA đi tới.

7.3. Hiện trạng cấp nước và thoát nước:

- Cấp nước: Hiện trạng có 2 tuyến ống truyền tải DN400 trên đường Trần Hưng Đạo và Bế Văn Đàn đi qua khu vực dự án.
- Thoát nước: Hiện trạng khu vực dự án chưa có hệ thống thoát nước thải, nước mưa tách biệt, nguồn nước được thoát chủ yếu về cống thu trục đường 19/8 và thoát tự nhiên ra ao hồ, kênh rạch hiện hữu. Phía bắc của dự án thường xảy ra hiện tượng úng ngập cục bộ trong các đợt mưa lớn.
- Hiện trạng chưa có nhà máy xử lý nước thải. Nước thải chưa được kiểm soát chặt chẽ trước khi thải ra sông rạch, dễ gây ô nhiễm nguồn nước.
7.4 Hiện trạng vệ sinh môi trường. 

Khu vực nghiên cứu lập dự án chưa có hệ thống thu gom xử lý nước thải riêng cho đô thị. 

8. Đánh giá hiện trạng dân số.
Khu vực nghiên cứu có khoảng 14 hộ dân đang sinh sống với tổng dân số khoảng 48 người. Việc nghiên cứu lập quy hoạch cần đảm bảo quỹ đất tái định cư phù hợp đảm bảo hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội: đường giao thông, điện, nước, thoát nước, xử lý môi trường
9. Đánh giá tổng thể hiện trạng.
9.1 Về thuận lợi:

- Khu vực quy hoạch thuộc trung tâm tỉnh Lai Châu tiếp giáp các tuyến đường lớn nên rất thuận lợi phát triển giao thông.

- Trong phạm vi dự án chủ yếu là đất công trình trụ sở cơ quan, công trình văn hóa, đất giao thông, đất trồng cây lâu năm..  nên thuận lợi cho công tác giải phóng mặt bằng.

- Cảnh quan thiên nhiên đẹp, môi trường sinh thái, rất thuận lợi cho việc xây dựng các loại hình nhà ở, tăng sức hấp dẫn thu hút đầu tư cho khu vực nói riêng và cho toàn tỉnh Lai Châu nói chung.

- Ngoài ra xung quanh khu vực dự án đã có các tuyến đường giao thông chính, thuận lợi cho việc tiếp cận, triển khai thi công xây dựng công trình trong giai đoạn sau. 
9.2 Về hạn chế:

Công trình không có nhiều yếu tố hạn chế để thực hiện dự án. 

9.3 Các vấn đề trọng tâm cần giải quyết: 

a. Giải quyết vấn đề Đất ở liền kề thấp tầng (tái định cư) cho các hộ dân có đất bị thu hồi trong quá trình thực hiện dự án.

b. Giải quyết vấn đề úng ngập cục bộ 1 phần khu vực phía Bắc của dự án mỗi khi xuất hiện mưa lớn.

9.4 Nhận xét chung: 

Nhìn chung, khu vực lập dự án còn tồn tại một số khó khăn nhất định, nhưng hoàn toàn có thể khắc phục được bằng những giải pháp thiết kế và kế hoạch đầu tư khai thác đúng hướng. Ngoài ra, những thuận lợi về mặt vị trí khu vực, định hướng phát triển đúng đắn và việc xây dựng hạ tầng đồng bộ sẽ tạo nên một môi trường sống hoàn chỉnh, một khu dân cư có nếp sống văn minh hiện đại và hình ảnh không gian đô thị đạt mỹ quan với cơ sở hạ tầng đồng bộ, điều kiện sinh hoạt tối ưu, xử lý tốt những tác động của dân cư đến môi trường đô thị.
CHƯƠNG II: CÁC CHỈ TIÊU KINH TẾ KỸ THUẬT CỦA ĐỒ ÁN

1. Định hướng phát triển quy hoạch.
- Tuân thủ các quy chuẩn, chỉ tiêu xây dựng hiện hành. Khớp nối các chỉ tiêu quy hoạch sử dụng đất và hạ tầng kỹ thuật phù hợp với quy hoạch chung, và quy hoạch phân khu được duyệt. Trên cơ sở đó đưa ra các giải pháp thiết kế phù hợp.

- Các khu chức năng được bố trí hợp lý trong một mặt bằng tổng thể thống nhất, thuận lợi cho việc tổ chức sản xuất, tiết kiệm chi phí, nâng cao hiệu quả sử dụng đất.

- Cơ cấu sử dụng đất hợp lý, tiết kiệm, đồng bộ về hệ thống hạ tầng kỹ thuật và đảm bảo điều kiện vệ sinh môi trường, thuận lợi cho việc phân chia các giai đoạn đầu tư xây dựng.

- Nghiên cứu mô hình quy hoạch - kiến trúc phù hợp với nhu cầu và tình hình đại phương, hài hòa với các khu vực xung quanh

2. Các chỉ tiêu kinh tế kĩ thuật chính.
Tổng diện tích khu quy hoạch khoảng 3,2ha. Áp dụng chỉ tiêu sử dụng đất theo quy định của Quy chuẩn xây dựng Việt Nam đối với Khu nhà ở. Các chỉ tiêu đất chủ yếu:
	STT
	Hạng mục
	Chỉ tiêu

	1
	Chỉ tiêu sử dụng  đất
	

	
	- Đất ở
	

	
	Nhà ở chia lô
	Theo QCVN

	
	Đất cây xanh
	≥1m2/người

	
	Đất bãi đỗ xe
	≥18m2/100m2 sàn sử dụng chung cư

	
	Đất trường mầm non
	50 cháu/1000 người; 12m2/cháu

	2
	Hạ tầng kỹ thuật
	


	
	· Giao thông
	

	
	Đường trong khu dân cư 
	Theo QCVN

	
	· Cấp điện
	

	
	Nhà ở chia lô
	≥12kw/hộ

	
	Nhà biệt thự
	≥7kw/hộ

	
	Công cộng, dịch vụ
	≥30w/m2 sàn

	
	· Cấp nước
	

	
	Nước sinh hoạt (tối thiểu)
	≥100l/người/ng.đ

	
	Công cộng dịch vụ
	≥2l/m2 sàn

	
	· Thoát nước thải, vệ sinh môi trường
	

	
	Thoát nước sinh hoạt
	85% chỉ tiêu cấp nước

	
	Chất thải rắn
	1kg/người/ngày


4.2. Các chỉ tiêu về sử dụng đất, mật độ, hệ số sử dụng, tầng cao

	1
	Đất ở
	%
	Tối đa 65%

	2
	Mật độ xây dựng 
	
	

	
	- Nhà ở liên kế
	%
	 Theo QCVN

	
	- Công trình công cộng , trường mầm non
	%
	Theo QCVN

	3
	Tầng cao 
	
	

	
	- Nhà ở liên kế
	tầng
	4-5 tầng

	
	- Nhà ở xã hội cao tầng
	Tầng
	9 tầng


CHƯƠNG III: NỘI DUNG QUY HOẠCH
1. Cơ cấu tổ chức quy hoạch.
Dựa trên quỹ đất xây dựng và mối liên hệ với các khu chức năng lân cận tại Quy hoạch chung thành phố Lai Châu và vùng phụ cận đến năm 2035, Quy hoạch phân khu I thành phố Lai Châu đã được phê duyệt, tiến hành đề xuất các phương án cơ cấu quy hoạch, từ đó xác định phương án chọn nhằm đạt hiệu quả cao nhất và tuân thủ chặt chẽ các yêu cầu đề ra.

Lập cơ cấu phân khu chức năng làm các phương án để so sánh, trên cơ sở đó xác định cụ thể phương án chọn. Phương án chọn phải đáp ứng đầy đủ: nguyên tắc tổ chức, phân khu chức năng; mối liên hệ và tác động giữa các khu chức năng; mối quan hệ về các mặt kinh tế, xã hội bên trong và bên ngoài khu vực thiết kế quy hoạch.

2. Quy hoạch sử dụng đất.
Tổng diện tích quy hoạch khoảng 3,2ha dự kiến bố trí các loại đất có chức năng như sau: Đất ở xã hội cao tầng, đất ở liền kề thấp tầng (thương mại), Đất ở liền kề thấp tầng (tái định cư), đất bãi đỗ xe, đất trường mầm non, đất hạ tầng kỹ thuật và đất giao thông, cây xanh. Cụ thể như sau:
BẢNG CHỈ TIÊU QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT

(Chi tiết xem bản vẽ QH-03: Bản đồ sử dụng đất quy hoạch)
	STT
	KÝ HIỆU
	CHỨC NĂNG ĐẤT
	DIỆN TÍCH (M2)
	TỶ LỆ (%)
	DIỆN TÍCH XÂY DỰNG (M2)
	 MẬT ĐỘ XD
 (TỐI ĐA) (%) 
	TẦNG CAO (TỐI ĐA)
	 TỔNG DIỆN TÍCH SÀN (M2) 
	HỆ SỐ SDĐ (LẦN)
	 DÂN SỐ
(NGƯỜI) 
	GHI CHÚ

	I
	 
	DIỆN TÍCH KHU ĐẤT NGHIÊN CỨU 
LẬP DỰ ÁN
TRONG ĐÓ:
	            32,056.8 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	II
	 
	DIỆN TÍCH ĐẤT NẰM TRONG CHỈ GIỚI ĐƯỜNG ĐỎ (NGOÀI DỰ ÁN)
	690.7
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	Không xây dựng công trình, hoàn thiện đồng bộ hạ tầng kỹ thuật

	III
	 
	DIỆN TÍCH ĐẤT TRIỂN KHAI THỰC HIỆN DỰ ÁN
	            31,366.1 
	100
	 
	 
	 
	 
	 
	1,642
	 

	1
	 
	ĐẤT Ở
	17,469.8
	55.70
	 
	 
	 
	      82,642.0 
	 
	
	 

	a
	OXH
	ĐẤT Ở XÃ HỘI CAO TẦNG
	13,998.2
	44.63
	5,004.1
	 
	9
	      55,258.0 
	 
	1,465
	 

	 
	OXH-01
	ĐẤT Ở XÃ HỘI CAO TẦNG
	9,609.8
	30.64
	      3,445.1 
	         35.85 
	9
	      31,521.0 
	3.3
	1,015
	Chỉ tiêu 2,5 người/ căn hộ

	 
	OXH-02
	ĐẤT Ở XÃ HỘI CAO TẦNG
	4,388.4
	13.99
	1,559.0
	         35.53 
	9
	      23,737.0 
	5.4
	450
	Chỉ tiêu 2,5 người/ căn hộ

	b
	OTM
	ĐẤT Ở LIỀN KỀ THẤP TẦNG (THƯƠNG MẠI) 
	3,471.6
	11.07
	      3,348.9 
	         96.47 
	 
	      16,744.6 
	 
	111
	Đất ở thương mại liền kề chiếm 19,87% đất ở của dự án

	 
	OTM-01
	ĐẤT Ở LIỀN KỀ THẤP TẦNG (THƯƠNG MẠI) 
	900.0
	2.87
	         900.0 
	       100.00 
	5
	        4,500.0 
	5.0
	30
	Chỉ tiêu 3 người/lô (Tổng 10 lô)

	 
	OTM-02
	ĐẤT Ở LIỀN KỀ THẤP TẦNG (THƯƠNG MẠI) 
	950.0
	3.03
	         834.0 
	         87.79 
	5
	        4,170.0 
	4.4
	27
	Chỉ tiêu 3 người/lô (Tổng 09 lô)

	 
	OTM-03
	ĐẤT Ở LIỀN KỀ THẤP TẦNG (THƯƠNG MẠI) 
	1,621.6
	5.17
	      1,614.9 
	         99.59 
	5
	        8,074.6 
	5.0
	54
	Chỉ tiêu 3 người/lô (Tổng 18 lô)

	2
	TDC
	ĐẤT Ở LIỀN KỀ THẤP TẦNG (TÁI ĐỊNH CƯ)
	2,426.1
	7.73
	2127.9
	 
	5
	      10,639.5 
	 
	66
	 

	 
	TDC-01
	ĐẤT Ở LIỀN KỀ THẤP TẦNG (TÁI ĐỊNH CƯ)
	590.9
	1.88
	507.4
	        85.87 
	5
	        2,537.1 
	4.3
	15
	Chỉ tiêu 3 người/lô (Tổng 5 lô)

	 
	TDC-02
	ĐẤT Ở LIỀN KỀ THẤP TẦNG (TÁI ĐỊNH CƯ)
	1,835.2
	5.85
	1620.5
	        88.30 
	5
	        8,102.4 
	4.4
	51
	Chỉ tiêu 3 người/lô (Tổng 17 lô)

	3
	P
	ĐẤT XÂY DỰNG BÃI ĐỖ XE 
	3,030.4
	9.66
	2,548.0
	 
	 
	        6,941.5 
	 
	
	 

	 
	P1
	ĐẤT XÂY DỰNG BÃI ĐỖ XE - P1
	2,327.9
	7.42
	1,845.5
	        79.28 
	3
	        5,536.5 
	2.4
	
	 

	 
	P2
	ĐẤT XÂY DỰNG BÃI ĐỖ XE - P2
	702.5
	2.24
	702.5
	      100.00 
	2
	        1,405.0 
	2.00
	
	 

	4
	MN
	ĐẤT GIÁO DỤC - MẦM NON
	1,709.8
	5.45
	574.7
	        33.61 
	2
	        1,321.8 
	0.8
	
	 

	5
	CX
	ĐẤT CÂY XANH SỬ DỤNG CÔNG CỘNG
	3,264.2
	10.41
	 
	 
	 
	 
	 
	
	 

	 
	CX-01
	ĐẤT CÂY XANH CX-01
	1,765.8
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	
	 

	 
	CX-02
	ĐẤT CÂY XANH CX-02
	154.7
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	
	 

	 
	CX-03
	ĐẤT CÂY XANH CX-03
	56.3
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	
	 

	 
	CX-04
	ĐẤT CÂY XANH CX-04
	514.7
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	
	 

	 
	CX-05
	ĐẤT CÂY XANH CX-05
	373.8
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	
	 

	 
	CX-06
	ĐẤT CÂY XANH CX-06
	81.0
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	
	 

	 
	CX-07
	ĐẤT CÂY XANH CX-07
	165.9
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	
	 

	 
	CX-08
	ĐẤT CÂY XANH CX-08
	72.0
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	CX-09
	ĐẤT CÂY XANH CX-09
	80.0
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	6
	HTKT
	ĐẤT HẠ TẦNG KỸ THUẬT
	354.2
	1.13
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	HTKT-01
	ĐẤT HẠ TẦNG KỸ THUẬT
	176.5
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	HTKT-02
	ĐẤT HẠ TẦNG KỸ THUẬT
	138.4
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	HTKT-03
	ĐẤT HẠ TẦNG KỸ THUẬT
	39.3
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	7
	GT
	ĐẤT GIAO THÔNG NỘI BỘ
	3,111.6
	9.92
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	GT-01
	ĐẤT GIAO THÔNG NỘI BỘ 
	2,569.7
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	GT-02
	ĐẤT GIAO THÔNG NỘI BỘ 
	541.9
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 


BẢNG CHỈ TIÊU QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT 2 KHU

(Chi tiết xem bản vẽ QH-03: Bản đồ sử dụng đất quy hoạch)
	STT
	KÝ HIỆU
	CHỨC NĂNG ĐẤT
	DIỆN TÍCH (M2)
	TỶ LỆ (%)
	DIỆN TÍCH XÂY DỰNG (M2)
	 MẬT ĐỘ XD
 (TỐI ĐA) (%) 
	TẦNG CAO (TỐI ĐA)
	 TỔNG DIỆN TÍCH SÀN (M2) 
	HỆ SỐ SDĐ (LẦN)
	 DÂN SỐ
(NGƯỜI) 
	GHI CHÚ

	I
	 
	DIỆN TÍCH KHU ĐẤT NGHIÊN CỨU 
LẬP DỰ ÁN
TRONG ĐÓ:
	    32,056.8 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	II
	 
	DIỆN TÍCH ĐẤT NẰM TRONG CHỈ GIỚI ĐƯỜNG ĐỎ (NGOÀI DỰ ÁN)
	690.7
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	Không xây dựng công trình, hoàn thiện đồng bộ hạ tầng kỹ thuật

	III
	 
	DIỆN TÍCH ĐẤT TRIỂN KHAI THỰC HIỆN DỰ ÁN: TRONG ĐÓ
	    31,366.1 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	1,642
	 

	IV
	 
	KHU 1
	    21,029.8 
	100.0
	 
	 
	 
	      49,586.4 
	2.4
	1,087
	 

	1
	DO
	ĐẤT Ở
	12,050.7
	57.30
	 
	 
	 
	      42,728.0 
	 
	
	 

	1.1
	OXH-01
	ĐẤT Ở XÃ HỘI CAO TẦNG
	9,609.8
	45.70
	     3,445.1 
	        35.85 
	9
	      31,521.0 
	3.3
	1,015
	Chỉ tiêu 2,5 người/ căn hộ

	1.2
	OTM-01
	ĐẤT Ở LIỀN KỀ THẤP TẦNG (THƯƠNG MẠI) 
	900.0
	4.28
	        900.0 
	      100.00 
	5
	        4,500.0 
	5.0
	30
	Chỉ tiêu 3 người/lô (Tổng 10 lô)

	1.3
	OTM-02
	ĐẤT Ở LIỀN KỀ THẤP TẦNG (THƯƠNG MẠI) 
	950.0
	4.52
	        834.0 
	        87.79 
	5
	        4,170.0 
	4.4
	27
	Chỉ tiêu 3 người/lô (Tổng 09 lô)

	1.4
	TDC-01
	ĐẤT Ở LIỀN KỀ THẤP TẦNG (TÁI ĐỊNH CƯ)
	590.9
	2.81
	507.4
	        85.87 
	5
	        2,537.1 
	4.3
	15
	Chỉ tiêu 3 người/lô (Tổng 5 lô)

	2
	MN
	ĐẤT GIÁO DỤC - MẦM NON
	1,709.8
	8.13
	574.7
	        33.61 
	2
	        1,321.8 
	0.8
	 
	Chỉ tiêu 50 cháu/1000 người x 12m2/cháu

	3
	GT-01
	ĐẤT GIAO THÔNG NỘI BỘ 
	2,569.7
	12.22
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	4
	HTKT
	ĐẤT HẠ TẦNG KỸ THUẬT
	314.9
	1.50
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	5
	HTKT-01
	ĐẤT HẠ TẦNG KỸ THUẬT
	176.5
	0.84
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	6
	HTKT-02
	ĐẤT HẠ TẦNG KỸ THUẬT
	138.4
	0.66
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	7
	P1
	ĐẤT XÂY DỰNG BÃI ĐỖ XE - P1
	2,327.9
	11.07
	1,845.5
	        79.28 
	3
	        5,536.5 
	2.4
	 
	 

	8
	CX
	ĐẤT CÂY XANH SỬ DỤNG CÔNG CỘNG
	2,056.8
	9.78
	 
	 
	 
	 
	 
	
	 

	8.1
	CX-01
	ĐẤT CÂY XANH CX-01
	1,765.8
	8.40
	 
	 
	 
	 
	 
	
	 

	8.2
	CX-02
	ĐẤT CÂY XANH CX-02
	154.7
	0.74
	 
	 
	 
	 
	 
	
	 

	8.3
	CX-03
	ĐẤT CÂY XANH CX-03
	56.3
	0.27
	 
	 
	 
	 
	 
	
	 

	8.4
	CX-09
	ĐẤT CÂY XANH CX-09
	80.0
	0.38
	 
	 
	 
	 
	 
	
	 

	V
	 
	KHU 2
	    10,336.3 
	100.00
	 
	 
	 
	      31,965.0 
	3.1
	555
	 

	1
	DO
	ĐẤT Ở
	7,845.2
	75.90
	 
	 
	 
	      30,560.0 
	3.9
	
	 

	1.1
	OXH-02
	ĐẤT Ở XÃ HỘI CAO TẦNG
	4,388.4
	42.46
	1,559.0
	         35.53 
	9
	      14,383.0 
	3.3
	450
	Chỉ tiêu 2,5 người/ căn hộ

	1.2
	OTM-03
	ĐẤT Ở LIỀN KỀ THẤP TẦNG (THƯƠNG MẠI) 
	1,621.6
	15.69
	      1,614.9 
	         99.59 
	5
	        8,074.6 
	5.0
	54
	Chỉ tiêu 3 người/lô (Tổng 18 lô)

	1.3
	TDC-02
	ĐẤT Ở LIỀN KỀ THẤP TẦNG (TÁI ĐỊNH CƯ)
	1,835.2
	17.75
	1620.5
	        88.30 
	5
	        8,102.4 
	4.4
	51
	Chỉ tiêu 3 người/lô (Tổng 17 lô)

	2
	P2
	ĐẤT XÂY DỰNG BÃI ĐỖ XE - P2
	702.5
	6.80
	702.5
	      100.00 
	2
	        1,405.0 
	2.0
	
	 

	3
	GT-02
	ĐẤT GIAO THÔNG NỘI BỘ 
	541.9
	5.24
	 
	 
	 
	 
	 
	
	 

	4
	HTKT-03
	ĐẤT HẠ TẦNG KỸ THUẬT
	39.3
	0.38
	 
	 
	 
	 
	 
	
	 

	5
	CX
	ĐẤT CÂY XANH SỬ DỤNG CÔNG CỘNG
	1,207.4
	11.68
	 
	 
	 
	 
	 
	
	 

	5.1
	CX-04
	ĐẤT CÂY XANH CX-04
	514.7
	4.98
	 
	 
	 
	 
	 
	
	 

	5.2
	CX-05
	ĐẤT CÂY XANH CX-05
	373.8
	3.62
	 
	 
	 
	 
	 
	
	 

	5.3
	CX-06
	ĐẤT CÂY XANH CX-06
	81.0
	0.78
	 
	 
	 
	 
	 
	
	 

	5.4
	CX-07
	ĐẤT CÂY XANH CX-07
	165.9
	1.61
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	5.5
	CX-08
	ĐẤT CÂY XANH CX-08
	72.0
	0.70
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 


3. Quy hoạch chia lô.
Tổng diện tích đất ở chia lô là 6.297,90 m2 được chia thành 64 lô đất có diện tích từ 84,7 m2 đến 152,2 m2. Diện tích lô đất phổ biến khoảng 90m2. Mật độ xây dựng cho từng lô đất, tổng số căn hộ, dân số, tổng diện tích sàn xem ở phụ lục Bảng tổng hợp chia lô. 
BẢNG TỔNG HỢP CHIA LÔ

 (Chi tiết xem bản vẽ QH-04: Bản đồ quy hoạch chia lô)

	STT
	KÝ HIỆU
	CHỨC NĂNG ĐẤT
	DIỆN TÍCH
	SỐ LÔ
(CĂN HỘ)
	DIỆN TÍCH XÂY DỰNG
	TỔNG DIỆN TÍCH SÀN SỬ DỤNG
	MẬT ĐỘ XÂY DỰNG 
	TẦNG CAO
	HỆ SỐ SỬ DỤNG ĐẤT
	Dân số

	
	
	
	(m2)
	(Lô)
	(m2)
	(m2)
	(%)
	(Tầng)
	(lần)
	(người)

	1
	OXH-01
	ĐẤT Ở XÃ HỘI CAO TẦNG -OXH01
	9.609,8
	1
	3445,1
	31521,0
	35,85
	9
	3,2
	Tổng 1015 người (Chỉ tiêu 2,5ng/ căn hộ)

	1.1
	CT-01
	Diện tích xây dựng chung cư nhà ở xã hội CT-01
	 
	216
	1.800,4
	16.480,7
	 
	9
	 
	540,0

	1.2
	CT-02
	Diện tích xây dựng chung cư nhà ở xã hội CT-02
	 
	190
	1.644,7
	15.040,3
	 
	9
	 
	475,0

	2
	OXH-02
	ĐẤT Ở XÃ HỘI CAO TẦNG -OXH02
	4.388,4
	1
	1559,0
	14031,0
	35,53
	9
	5,3
	Tổng 450 người (Chỉ tiêu 2,5ng/ căn hộ)

	2,1
	CT-03
	Diện tích xây dựng chung cư nhà ở xã hội CT-03
	 
	180
	1559,0
	14031,0
	 
	9
	 
	450,0

	3
	TDC1
	ĐẤT Ở TÁI ĐỊNH CƯ - TDC1
	590,9
	5
	507,4
	2.954,5
	85,87
	5
	4,3
	Tổng 15 người (Chỉ tiêu 3ng/lô)

	3,1
	TDC1-01
	Đất ở liền kề Tái định cư TDC1-01
	152,2
	1
	121,1
	761,0
	79,56
	5
	4,0
	3,0

	3,2
	TDC1-02
	Đất ở liền kề Tái định cư TDC1-02
	112,5
	1
	98,4
	562,5
	87,50
	5
	4,4
	3,0

	3,4
	TDC1-03
	Đất ở liền kề Tái định cư TDC1-03
	109,1
	1
	96,2
	545,5
	88,18
	5
	4,4
	3,0

	3,5
	TDC1-04
	Đất ở liền kề Tái định cư TDC1-04
	109,9
	1
	96,7
	549,5
	88,02
	5
	4,4
	3,0

	3,6
	TDC1-05
	Đất ở liền kề Tái định cư TDC1-05
	107,2
	1
	94,9
	536,0
	88,57
	5
	4,4
	3,0

	4
	TDC2
	ĐẤT Ở TÁI ĐỊNH CƯ - TDC2
	1.835,2
	17
	1.620,5
	5.096,0
	88,30
	5
	4,4
	Tổng 51 người (Chỉ tiêu 3ng/lô)

	4,1
	TDC2-01
	Đất ở liền kề Tái định cư TDC2-01
	118,3
	1
	102,1
	591,5
	86,34
	5
	4,3
	3,0

	4,2
	TDC2-02
	Đất ở liền kề Tái định cư TDC2-02
	118,1
	1
	102,0
	590,5
	86,38
	5
	4,3
	3,0

	4,3
	TDC2-03
	Đất ở liền kề Tái định cư TDC2-03
	118,3
	1
	102,1
	591,5
	86,34
	5
	4,3
	3,0

	4,4
	TDC2-04
	Đất ở liền kề Tái định cư TDC2-04
	118,4
	1
	102,2
	592,0
	86,32
	5
	4,3
	3,0

	4,5
	TDC2-05
	Đất ở liền kề Tái định cư TDC2-05
	118,4
	1
	102,2
	592,0
	86,32
	5
	4,3
	3,0

	4,6
	TDC2-06
	Đất ở liền kề Tái định cư TDC2-06
	118,3
	1
	102,1
	591,5
	86,34
	5
	4,3
	3,0

	4,7
	TDC2-07
	Đất ở liền kề Tái định cư TDC2-07
	102,0
	1
	91,4
	510,0
	89,60
	5
	4,5
	3,0

	4,8
	TDC2-08 đến TDC2-16
	Đất ở liền kề Tái định cư TDC2-08 đến TDC2-16
	102,0
	9
	91,4
	510,0
	89,60
	5
	4,5
	27,0

	4,9
	TDC2-17
	Đất ở liền kề Tái định cư TDC2-17
	105,4
	1
	93,7
	527,0
	88,92
	5
	4,4
	3,0

	5
	OTM1
	ĐẤT Ở LIỀN KỀ THƯƠNG MẠI - OTM1
	900,0
	10
	900,0
	450,0
	100,00
	5
	5,0
	Tổng 30 người (Chỉ tiêu 3ng/lô)

	5,1
	OTM1-01 đến OTM1-10
	Đất ở liền kề thương mại -OTM1-01 đến OTM1-10
	90,0
	10
	90,0
	450,0
	100,00
	5
	5,0
	30,0

	6
	OTM2
	ĐẤT Ở LIỀN KỀ THƯƠNG MẠI - OTM2
	950,0
	9
	834,0
	1.250,0
	87,79
	5
	4,4
	Tổng 27 người (Chỉ tiêu 3ng/lô)

	6,1
	OTM2-01
	Đất ở liền kề thương mại OTM2-01
	150,0
	1
	114,0
	750,0
	76,00
	5
	3,8
	3,0

	6,2
	OTM2-02 đến OTM2-9
	Đất ở liền kề thương mại OTM2-02 đến OTM2-9
	100,0
	8
	90,0
	500,0
	90,00
	5
	4,5
	24,0

	7
	OTM3
	ĐẤT Ở LIỀN KỀ THƯƠNG MẠI - OTM3
	1.621,6
	18
	1.614,9
	1.358,0
	99,59
	5
	5,0
	Tổng 54 người (Chỉ tiêu 3ng/lô)

	7,1
	OTM3-01
	Đất ở liền kề thương mại OTM3-01
	96,9
	1
	90,2
	484,5
	93,10
	5
	4,7
	3,0

	7,2
	OTM3-02 đến OTM3-17
	Đất ở liền kề thương mại OTM3-02 đến OTM3-17
	90,0
	16
	90,0
	450,0
	100,00
	5
	5,0
	48,0

	7,3
	OTM3-18
	Đất ở liền kề thương mại OTM3-18
	84,7
	1
	84,7
	423,5
	100,00
	5
	5,0
	3,0


Trong đó, mật độ xây dựng phụ thuộc vào diện tích từng lô đất, áp dụng theo QCVN 01/2021 để tính ra mật độ xây dựng của từng lô đất đối với các lô đất có diện tích nhỏ hơn 90m2 thì mật độ xây dựng là 100%, đối với các lô góc, các lô đất có diện tích lớn hơn 90m2 mật độ xây dựng được nội suy theo thông tư 01/2019, và từ đó tính được hệ số sử dụng đất của từng lô đất. Mật độ xây dựng của toàn bộ các lô đất dao động từ 60,0 % đến 100,0 %. 
3. Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan.

- Quan điển tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan: Dựa trên các tiềm năng, nguồn lực sẵn bố trí không gian sống, sinh hoạt cộng đồng và không gian giao thông phù hợp với nhu cầu của người dân địa phương. Bố trí các công trình có hình thức kiến trúc, cao độ công trình, phù hợp giữa kiến trúc hiện có với kiến trúc của dự án.
- Trong ranh giới quy hoạch bố trí các loại đất như: đất ở thương mại, đất công viên cây xanh, đất trường mầm non và đất đường giao thông. Trong đó:
* Đất ở:

Tổng diện tích đất ở của dự án (không gồm đất ở tái định cư) khoảng 17,469.8m2 trong đó: 
· Đất nhà ở xã hội cao tầng có diện tích khoảng 13,998.2m2. Bố trí thành 02 khu.
         + Khu Đất ở xã hội ký hiệu OXH-01 có diện tích khoảng 9.609,8m2 bố trí xây dựng 02 công trình nhà ở xã hội cao 09 tầng, chiều cao công trình dự kiến khoảng 31,8m, trong đó tầng 1 cao 5,4m, từ tầng 2- tầng 9 cao 3,3m. Chiều cao chính xác được xác định trong giai đoạn sau). Công trình có hình thức kiến trúc hiện đại, không sử dụng hàng rào ( phân cách các khu vực bằng cây xanh cảnh quan – hàng rào mềm), gam màu chủ đạo là gam sáng màu. Hệ thống sân vườn, cây xanh được đầu tư đồng bộ nằm ở khu vực lõi và các điểm bên cạnh tòa nhà. Chi tiết xem trong bản vẽ gửi kèm.
+ Khu Đất ở xã hội cao tầng ký hiệu OXH-02 có diện tích khoảng 4.388,4m2 bố trí xây dựng 01 công trình nhà ở xã hội cao 09 tầng chiều cao công trình dự kiến khoảng 31,8m, trong đó tầng 1 cao 5,4m, từ tầng 2- tầng 9 cao 3,3m. Chiều cao chính xác được xác định trong giai đoạn sau. Công trình có hình thức kiến trúc hiện đại, không sử dụng hàng rào ( phân cách các khu vực bằng cây xanh cảnh quan – hàng rào mềm), gam màu chủ đạo là gam sáng màu. Hệ thống sân vườn, cây xanh được đầu tư đồng bộ nằm ở khu vực lõi và các điểm bên cạnh tòa nhà. Chi tiết xem trong bản vẽ gửi kèm.

+ Đất ở liền kề thấp tầng (thương mại) có diện tích khoảng 3.471,6m2 (Chiếm 19,87% tổng diện tích đất ở (không bao gồm đất ở tái định cư) của dự án. Bố trí đầu tư xây dựng công trình nhà ở liền kề thấp tầng cao 05 tầng với chiều cao dự kiến khoảng 17.1m, trong đó tầng 1 cao 3,9m, tầng 2-tầng 4 cao 3,4m; tầng 5 cao 3m. Chiều cao chính xác được xác định trong giai đoạn sau. Công trình có hình thức kiến trúc hiện đại phối hợp tân cổ, không sử dụng hàng rào ( phân cách các khu vực bằng cây xanh cảnh quan – hàng rào mềm), gam màu chủ đạo là gam sáng màu. (Chi tiết xem trong bản vẽ gửi kèm)

+ Đất ở liền kề thấp tầng (tái định cư) có diện tích khoảng 2.426,1m2. Bố trí đầu tư xây dựng công trình nhà ở liền kề thấp tầng cao tối đa 05 tầng với chiều cao dự kiến khoảng 17.1m, trong đó tầng 1 cao 3,9m, tầng 2-tầng 4 cao 3,4m; tầng 5 cao 3m. Chiều cao chính xác được xác định trong giai đoạn sau. Công trình có hình thức kiến trúc hiện đại, không sử dụng hàng rào ( phân cách các khu vực bằng cây xanh cảnh quan – hàng rào mềm), gam màu chủ đạo là gam sáng màu. (Chi tiết xem trong bản vẽ gửi kèm)

- Dự án bố trí ở mặt đường Bế Văn Đàn và đường 19/8 hai công trình nhà ở xã hội cao 9 tầng để tạo điểm nhấn cho khu vực và một công trình nhà ở xã hội cao tầng ở phía Nam của dự án, giáp với trục đường hiện trạng.

- Đường 19/8 kết hợp bố trí các công trình nhà ở thương mại, nhằm khai thác tối ưu giá trị đất trên tuyến đường trung tâm. 


- Đất nhà ở Tái định cư được bố trí ở trên đường Bế Văn Đàn .

- Đất ở chia lô được bố trí diện tích dao động khoảng từ 84,7 m2 đến 152,2 m2. được xây dựng với số tầng cao tối đa 5 tầng, đất ở thương mại liền kề bố trí xây dựng mặt tiền theo hình thức hiện đại, có mái chống nóng, đảm bảo hình thức kiến trúc phù hợp với cảnh quan xung quanh đã có của khu vực.
- Kích thước trung bình của các lô đất ở là 5,0m x 18,0m tương ứng với lô đất có diện tích 90,0m2 bố trí tại các tuyến đường chính của khu vực.
- Nhà chia lô có bố trí sân trời trên mái tạo không gian thoáng mát cho toàn bộ công trình và đảm bảo tính thẩm mỹ cho khu vực.

- Kiến trúc tổng thể của khu vực sau quy hoạch phải đảm bảo tính thống nhất về hình thức, màu sắc và chiều cao hài hòa với khu vực dân cư lân cận, tránh tình trạng xây dựng tự phát làm mất đi tính thẩm mỹ kiến trúc của khu vực.

- Chỉ giới đường đỏ và chỉ giới xây dựng của khu vực được xác định như sau: 
- Đối với các lô đất ở chỉ giới đường đỏ và chỉ giới xây dựng trùng nhau để đảm bảo hình thức kiến trúc mặt tiền đồng bộ không giật cấp không lấn chiếm ra ngoài lộ giới đường quy hoạch. 
- Đất cây xanh được bố trí phân tán xung quanh đất ở chia lô, đảm bảo không gian xanh cho toàn bộ các lô đất và tạo khu vui chơi, cảnh quan đẹp cho người dân địa phương.
- Hệ thống đường dạo và dải cây xanh được thiết kế thống nhất và hài hòa với nhau tạo không gian vui chơi thư giãn thoải mái trong lành cho người dân khu vực.
- Hệ thống cây xanh của khu công viên cây xanh sử dụng các loại cây: cây cọ bầu, cây lộc vừng, cây vạn tuế, cây chuỗi ngọc. Những cây cao và tán rộng được bố trí trồng phía trong khu đất, phía ngoài sử dụng các loại cây bụi thấp hơn để không làm giảm tầm nhìn của khu công viên cây xanh.

- Đường dạo trong khuôn viên công viên cây xanh được lát bằng gạch bê tông giả đá tránh trơn trượt khi thời tiết mưa gió lâu ngày tạo rêu mốc.

- Bố trí trồng số loại cây lấy bóng mát như Muồng hoa vàng, bằng lăng tím, phượng hồng và một số loại cây lấy gỗ trồng tại vỉa hè của các tuyến đường tạo không gian xanh sạch đẹp cho toàn bộ khu vực.

- Cây xanh tập trung tạo không gian cảnh quan hài hòa, góp phần điều hòa không khí cho khu vực dân cư quy hoạch và khu dân cư hiện trạng.
Đồng thời bố trí các khu vực vui chơi trẻ em nhỏ lẻ kết hợp công viên cây xanh tạo không gian vui chơi, luyện tập thể dục thể thao cho trẻ em và người dân khu vực. 

* Đất Bãi đỗ xe:

- Bãi đỗ xe khu vực quy hoạch với diện tích 3.030,4 m2, dự kiến xây dựng công trình nhà để xe 2 đến 3 tầng ở 02 khu vực góp phần giải quyết nơi tập trung lượng xe lớn khi người tập trung sinh hoạt và giải quyết vấn đề khoảng cách từ các công trình nội khu đến nhà xe .
* Khu vực tập kết rác thải:

Bố trí tại 2 vị trí nằm trên đất hạ tầng kỹ thuật thuận tiện cho công tác thu gom và vận chuyển rác thải hàng ngày của khu dân cư.
* Khu vực đặc trưng cần kiểm soát: Không có. 

* Nội dung quy định để kiểm soát thực hiện quy hoạch: Chi tiết xem trong Quy định Quản lý đô thị ban hành kèm theo sau khi đồ án được phê duyệt. 

Tổng hợp các chỉ tiêu, quy mô xem trong bảng Tổng hợp chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật của đồ án.  

CHƯƠNG IV: QUY HOẠCH HỆ THỐNG HẠ TẦNG KỸ THUẬT, THIẾT KẾ ĐÔ THỊ VÀ KHU VỰC XÂY DỰNG CÔNG TRÌNH NGẦM
1. Quy hoạch hệ thống giao thông, chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng.

1.1. Quy hoạch hệ thống đường giao thông:

Tổng diện tích đất giao thông quy hoạch nội 3.111,60m2 m2 chiếm 9,92% tổng diện tích đất tham gia quy hoạch. Được bố trí thành các tuyến đường gồm các mặt cắt giao thông nội bộ và các mặt cắt đường đối ngoại tiếp giáp với khu đất quy hoạch. Cụ thể như sau:

	STT
	TÊN MẶT CẮT 
	LỘ GIỚI (M)

	1
	MẶT CẮT 1-1
	12,5=2.5+7,5+2,5

	2
	MẶT CẮT 2-2
	7=3,5+3,5

	3
	MẶT CẮT 3-3
	7.5=3,75+3,75

	4
	MẶT CẮT 4-4
	5.5=2,75+2,75

	5
	MẶT CẮT 4A-4A 
	5.5=2,75+2,75

	6
	MẶT CẮT 5-5 
	6.5=3,25+3,25

	7
	MẶT CẮT 6-6 
	5.5=2,75+2,75


(Chi tiết xem bản vẽ QH-07: Bản đồ quy hoạch hệ thống giao thông, chỉ giới)

- Việc thiết kế quy hoạch các tuyến đường giao thông trong ranh giới khu đất quy hoạch tuân thủ các quy định, tiêu chuẩn thiết kế đường giao thông đảm bảo sự lưu thông thuận tiện cho các phương tiện trong và ngoài khu vực muốn tiếp cận. Mạng lưới đường được thiết kế phù hợp với yêu cầu thiết kế từng khu vực.

- Các mặt cắt đường của từng tuyến đảm bảo cho sự lưu thông được xuyên suốt qua quá trình di chuyển của người dân địa phương, tránh tình trạng ách tắc khi tham gia giao thông do có bố trí nhiều hướng tiếp cận từ các hướng khác nhau.

- Các tuyến đường toàn bộ được thiết kế mặt đường bê tông, hoặc asphalt và khớp nối đảm bảo an toàn đối với các tuyến đường hiện trạng tiếp giáp với khu đất quy hoạch.

- Tuân thủ các quy định, tiêu chuẩn thiết kế đường giao thông.

- Phân tích đánh giá hiện trạng và dự kiến, phân đợt xây dựng, tính toán kinh phí, có phân loại đường, các mặt cắt đường, các nút giao cắt cho tất cả các loại hình giao thông.

- Đảm bảo sự giao lưu thuận lợi trong giao thông nội bộ khu vực cũng như giao thông đối ngoại với các khu vực lân cận trong vùng.

- Mạng lưới đường được thiết kế phù hợp với yêu cầu thiết kế từng khu vực.

- Tuyến giao thông nội bộ gồm đường có mặt cắt 1-1. Còn lại là đường giao thông, sân vườn, nội bộ trong dự án.

1.2. Quy hoạch chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng:

- Đối với các lô đất ở chỉ giới đường đỏ và chỉ giới xây dựng trùng nhau để đảm bảo hình thức kiến trúc mặt tiền đồng bộ không giật cấp không lấn chiếm ra ngoài lộ giới đường quy hoạch. Khi thiết kế xây dựng bố trí trừ khoảng không gian không xây dựng đảm bảo theo TCVN 01:2021 của Bộ Xây Dựng;

- Đối với các lô đất cây xanh, đất hạ tầng kỹ thuật không bố trí xây dựng công trình trên khu đất.

(Chi tiết xem bản vẽ QH-07: Bản đồ quy hoạch hệ thống giao thông, chỉ giới)

- Việc thiết kế quy hoạch các tuyến đường giao thông trong ranh giới khu đất quy hoạch tuân thủ các quy định, tiêu chuẩn thiết kế đường giao thông đảm bảo sự lưu thông thuận tiện cho các phương tiện trong và ngoài khu vực muốn tiếp cận. Mạng lưới đường được thiết kế phù hợp với yêu cầu thiết kế từng khu vực.

- Các mặt cắt đường của từng tuyến đảm bảo cho sự lưu thông được xuyên suốt qua quá trình di chuyển của người dân địa phương, tránh tình trạng ách tắc khi tham gia giao thông do có bố trí nhiều hướng tiếp cận từ các hướng khác nhau.

- Các tuyến đường toàn bộ được thiết kế mặt đường bê tông và khớp nối đảm bảo an toàn đối với các tuyến đường hiện trạng tiếp giáp với khu đất quy hoạch.

- Tuân thủ các quy định, tiêu chuẩn thiết kế đường giao thông.

- Phân tích đánh giá hiện trạng và dự kiến, phân đợt xây dựng, tính toán kinh phí, có phân loại đường, các mặt cắt đường, các nút giao cắt cho tất cả các loại hình giao thông.

- Đảm bảo sự giao lưu thuận lợi trong giao thông nội bộ khu vực cũng như giao thông đối ngoại với các khu vực lân cận trong vùng.

- Mạng lưới đường được thiết kế phù hợp với yêu cầu thiết kế từng khu vực.

2. Quy hoạch hệ thống cấp điện.

Là khu vực quy hoạch khu nhà ở xã hội với số lượng người dự kiến từ 1642  người đồng thời phục vụ các nhu cầu sinh hoạt và công cộng cho khu dân cư, nên trong ranh giới quy hoạch có bố trí 03 trạm biến áp Kios mới với công suất dự kiến trạm số 1 là 1500KVA, trạm số 2 là 1250KVA, trạm số 3 là 2000KVA; dịch chuyển 2 trạm biến áp đội 2 và trạm biến áp số 5A vào trong ranh giới dự án; lấy điện từ đường dây điện cao thế tiếp giáp với khu đất quy hoạch.

Chỉ tiêu cấp điện các phụ tải được tổng hợp dưới bảng sau:

BẢNG TỔNG HỢP PHỤ TẢI ĐIỆN
	      Bảng tính cơ sở tòa CT 1


	
	
	
	
	

	Tên phụ tải
	Công suất đặt (kW)
	Hệ số đt
	Công suất tính toán

	
	
	
	Ở 3 chế độ: (kW)

	 
	 
	 
	Chế độ 1:
	Chế độ 2:
	Chế độ 3:

	
	
	
	Bình thường
	Sự cố
	Hỏa hoạn

	 
	 
	 
	MBA
	Máy phát
	 

	Tổng căn hộ:
	210
	 
	 
	 
	 

	Tổng phụ tải các căn hộ các tầng 1-9
	1470
	0.4
	588
	0
	 

	Phụ tải chiếu sáng, ổ cắm:
	 
	 
	 
	 
	 

	Chiếu sáng và ổ cắm, hành lang, cầu thang, phòng kt
	36
	0.8
	28.8
	28.8
	 

	Điều hòa & thông gió
	 
	 
	 
	 
	 

	Thông gió
	27
	1
	27
	27
	 

	Quạt tăng áp, hút khói cầu thang
	76
	1
	76
	76
	76

	Các phụ tải khác
	 
	 
	 
	 
	 

	Bơm nước chữa cháy
	110
	 
	 
	 
	110

	Bơm nước sinh hoạt
	20
	1
	20
	20
	 

	Thang máy chở khách (4 thang máy)
	40
	0.8
	32
	32
	 

	Thang máy cứu hỏa (1 thang máy)
	20
	1
	20
	20
	20

	Trạm xử lý nước thải
	15
	1
	15
	15
	 

	Trường học
	111.1
	1
	111.1
	111.1
	 

	Chiếu sáng sân vườn
	20.0
	1
	20
	20
	 

	Khu dân cư Thương mại
	156
	0.78
	121.68
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Tổng phụ tải
	 
	 
	 
	 
	 

	Công suất đặt  Pdat (kw)
	2101.1
	 
	 
	 
	 

	Công suất đặt động lực Pđl (kw)
	 
	 
	190
	190
	206

	Công suất đặt công cộng Pcc (kw)
	 
	 
	869.6
	159.9
	 

	Cos µ
	 
	 
	 
	 
	0.85

	Công suất tính toán (kw)
	 
	 
	953.6
	314.9
	 

	Phát triển phụ tải
	15%
	 

	Công suất tính toán (kw)
	 
	 
	1096.6
	314.9
	185.4

	Công suất  biểu kiến (kVA)
	 
	 
	1290.18
	 
	 

	Máy biến áp ( kVA)
	1500 kVA

	Máy phát điện (kVA)
	 
	 
	 
	393.62
	231.8

	Máy phát điện (kVA)
	400 kVA


	
	Bảng tính cơ sở tòa CT 2
	
	
	
	
	

	STT
	Tên phụ tải
	Công suất đặt (kW)
	Hệ số đt
	Công suất tính toán

	
	
	
	
	Ở 3 chế độ: (kW)


	 
	 
	 
	 
	Chế độ 1:
	Chế độ 2:
	Chế độ 3:

	
	
	
	
	Bình thường
	Sự cố
	Hỏa hoạn

	 
	 
	 
	 
	MBA
	Máy phát
	 

	I
	Tổng căn hộ:
	191
	 
	 
	 
	 

	1
	Tổng phụ tải các căn hộ các tầng 1-9
	1337
	0.4
	534.8
	0
	 

	II
	Phụ tải chiếu sáng, ổ cắm:
	 
	 
	 
	 
	 

	1
	Chiếu sáng và ổ cắm, hành lang, cầu thang, phòng kt
	36
	0.8
	28.8
	28.8
	 

	III
	Điều hòa & thông gió
	 
	 
	 
	 
	 

	1
	Thông gió
	27
	1
	27
	27
	 

	2
	Quạt tăng áp, hút khói cầu thang
	70
	1
	70
	70
	70

	IV
	Các phụ tải khác
	 
	 
	 
	 
	 

	1
	Bơm nước chữa cháy
	110
	 
	 
	 
	110

	2
	Bơm nước sinh hoạt
	20
	1
	20
	20
	 

	3
	Thang máy chở khách (4 thang máy)
	40
	0.8
	32
	32
	 

	4
	Thang máy cứu hỏa (1 thang máy)
	15
	1
	15
	15
	15

	5
	Trạm xử lý nước thải
	15
	1
	15
	15
	 

	6
	Nhà để xe
	32.0
	1
	32.0
	 
	 

	7
	Chiếu sáng sân vườn
	20.0
	1
	20
	20
	 

	8
	Khu dân cư Thương mại
	192
	0.63
	121
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	V
	Tổng phụ tải
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	Công suất đặt  Pdat (kw)
	1914
	 
	 
	 
	 

	 
	Công suất đặt động lực Pđl (kw)
	 
	 
	179
	179
	195

	 
	Công suất đặt công cộng Pcc (kw)
	 
	 
	736.6
	48.8
	 

	 
	Cos µ
	 
	 
	 
	 
	0.85

	 
	Công suất tính toán (kw)
	 
	 
	915.6
	227.8
	 

	 
	Phát triển phụ tải
	15%
	 

	 
	Công suất tính toán (kw)
	 
	 
	1052.9
	227.8
	 

	 
	Công suất  biểu kiến (kVA)
	 
	 
	1238.70
	 
	 

	 
	Máy biến áp ( kVA)
	1250 kVA

	 
	Máy phát điện (kVA)
	 
	 
	 
	284.75
	 

	 
	Máy phát điện (kVA)
	300 kVA

	
	Bảng tính cơ sở tòa CT 3
	
	
	
	
	

	STT
	Tên phụ tải
	Công suất đặt (kW)
	Hệ số đt
	Công suất tính toán

	
	
	
	
	Ở 3 chế độ: (kW)

	 
	 
	 
	 
	Chế độ 1:
	Chế độ 2:
	Chế độ 3:

	
	
	
	
	Bình thường
	Sự cố
	Hỏa hoạn

	 
	 
	 
	 
	MBA
	Máy phát
	 

	I
	Tổng căn hộ:
	190
	 
	 
	 
	 

	1
	Tổng phụ tải các căn hộ các tầng 1-9
	2205
	0.4
	882
	0
	 

	II
	Phụ tải chiếu sáng, ổ cắm:
	 
	 
	 
	 
	 

	1
	Chiếu sáng và ổ cắm, hành lang, cầu thang, phòng kt
	36
	0.8
	28.8
	28.8
	 

	III
	Điều hòa & thông gió
	 
	 
	 
	 
	 

	1
	Thông gió
	27
	1
	27
	27
	 

	2
	Quạt tăng áp, hút khói cầu thang
	70
	1
	70
	70
	70

	IV
	Các phụ tải khác
	 
	 
	 
	 
	 

	1
	Bơm nước chữa cháy
	110
	1
	 
	 
	110

	2
	Bơm nước sinh hoạt
	20
	1
	20
	20
	 

	3
	Thang máy chở khách (4 thang máy)
	40
	0.8
	32
	32
	 

	4
	Thang máy cứu hỏa (1 thang máy)
	15
	1
	15
	15
	15

	5
	Trạm xử lý nước thải
	15
	1
	15
	15
	 

	6
	Nhà để xe 2
	35.0
	0.8
	28
	28
	 

	6
	Chiếu sáng sân vườn
	20.0
	1
	20
	20
	 

	7
	Khu dân cư Thương mại
	408
	0.44
	180
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	V
	Tổng phụ tải
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	Công suất đặt  Pdat (kw)
	3001
	 
	 
	 
	 

	 
	Công suất đặt động lực Pđl (kw)
	 
	 
	179
	179
	195

	 
	Công suất đặt công cộng Pcc (kw)
	 
	 
	1110.3
	48.8
	 

	 
	Cos µ
	 
	 
	 
	 
	0.85

	 
	Công suất tính toán (kw)
	 
	 
	1289.3
	227.8
	 

	 
	Phát triển phụ tải
	15%
	 

	 
	Công suất tính toán (kw)
	 
	 
	1482.7
	227.8
	 

	 
	Công suất  biểu kiến (kVA)
	 
	 
	1744.37
	 
	 

	 
	Máy biến áp ( kVA)
	2000 kVA

	 
	Máy phát điện (kVA)
	 
	 
	 
	284.75
	 

	 
	Máy phát điện (kVA)
	300 kVA


Do vậy, dự kiến sử dụng 03 trạm biến áp với công suất trên là phù hợp.
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(Hình ảnh minh họa trạm biến áp Kios 2000KVA dự kiến sử dụng)

Đặc tính của trạm biến áp kios:

+ Trạm được sử dụng để truyền tải và phân phối điện cho một đơn vị diện tích nhất định, thường được dùng cho các khu sản xuất, công ty, khu dân cư,…

+ Trạm có công suất lớn, đáp ứng được yêu cầu sử dụng điện cao của khu vực.

+ Có vai trò quan trọng trong việc kết nối hệ thống điện, trạm có công suất lớn nhằm đáp ứng được yêu cầu sử dụng điện cao.

+ Trạm biến áp dự kiến được đặt tại khu đất hạ tầng kỹ thuật HTKT01;HTKT 02; HTKT 03 đảm bảo đấu nối với nguồn cấp điện và phân phối điện cho toàn bộ khu vực một cách nhanh chóng, an toàn và tiết kiệm nhất.

Các loại vật tư được sử dụng trong ranh giới quy hoạch được bố trí dưới bảng sau:

BẢNG TỔNG HỢP VẬT LIỆU CẤP ĐIỆN

	STT
	LOẠI VẬT TƯ
	SỐ LƯỢNG
	ĐƠN VỊ

	1
	Dây trung thế CU/XLPE/DSTA
	546,70 (TT)
	m

	2
	Dây CU/XLPE/DSTA/PVC cấp cho khu vực đất ở
	710,56
	m

	3
	Trạm biến áp Kios 1250KVA, 1500KVA,2000KVA
	3
	bộ

	4
	Hộp tủ điện
	13
	hộp


(Chi tiết xem bản vẽ QH-11: Bản đồ quy hoạch hệ thống cấp điện )

+ Nguồn điện cấp cho các khu lấy từ đường 22KV đưa về trạm biến áp dự kiến xây dựng, sau khi hạ thấp dòng điện thì hướng cấp điện từ trạm biến áp đi dọc các tuyến đường giao thông chính của khu vực và đến các khu vực dân cư cần cấp điện. 

+ Chiếu sáng hè đường: Sử dụng đèn cao áp 100w-220V cột đèn cao 8m đi trên cột bê tông ly tâm đúc sẵn, hoặc cột thép, bố trí 25m lắp đặt 1 đèn để đảm bảo chiếu sáng an toàn cho đường phố trong ranh giới quy hoạch.

+ Chiếu sáng khu cây xanh: Bố trí đèn trùm 4 bóng trên cột thép đảm bảo chiếu sáng an toàn phù hợp với cảnh quan.

+ Khu dân cư bố trí hệ thống đường dây điện 0,4KV sử dụng dây CU/XLPE/DSTA/PVC chạy dọc các tuyến đường quy hoạch để đảm bảo vị trí nào trong khu đất cũng có đường điện chạy qua nhằm đấu nối điện được thuận tiện và phù hợp nhất.

3. Quy hoạch hệ thống thông tin liên lạc.

Quy hoạch hệ thống thông tin liên lạc tại khu vực quy hoạch bao gồm 03 loại cáp:

+ Cáp dữ liệu CAT6;

+ Cáp mạng truyền hình RG11;

+ Cáp mạng điện thoại 2x2x0,5.

Vật liệu cấp thông tin liên lạc khu đất quy hoạch được tổng hợp dưới bảng sau đây:
BẢNG TỔNG HỢP VẬT LIỆU THÔNG TIN LIÊN LẠC

	STT
	TÊN VẬT TƯ
	KHỐI LƯỢNG
	ĐƠN VỊ

	1
	Cáp dữ liệu 6
	1.021,03
	m

	2
	Cáp mạng truyền hình RG11
	1.021,03
	m

	3
	Cáp mạng điện thoại 2x2x0,5
	1.021,03
	m


(Chi tiết xem bản vẽ: QH-09: Bản đồ quy hoạch hệ thống thông tin liên lạc)

4. Quy hoạch san nền.

- Trong đồ án quy hoạch hiện trạng vẫn còn là đất xây dựng nên cần có phương án san lấp mặt bằng để xây dựng hạ tầng kỹ thuật đồng bộ và kết nối chặt chẽ với hạ tầng kỹ thuật toàn khu vực.

- Tùy vào địa hình của từng loại đất hiện trạng bố trí chiều đào đắp của từng điểm là khác nhau. Sử dụng cos nên đường gom hiện trạng của đường 19/8 làm chuẩn. Cao độ tuyến đường giao thông trong dự án quy hoạch theo tọa độ chuẩn quốc gia, mốc đường truyền cấp II được đơn vị đo đạc bản đồ địa hình đo vẽ và cấp trong thời gian gần đây nhất.

- Hướng dốc thoát nước ra phía ngoài đường và thu vào các tuyến cống thoát nước, san nền K=0,85-0,9.

- Cao độ san nền của lô đất, cốt xây dựng đối với từng lô đất xem bản vẽ gửi kèm. 

BẢNG KHỐI LƯỢNG SAN NỀN DỰ KIẾN

	STT
	TÊN VẬT TƯ
	KHỐI LƯỢNG
	ĐƠN VỊ

	1
	Tổng khối lượng đào
	21832.00
	M3

	2
	Tổng khối lượng đắp
	111231.00
	M3


5. Quy hoạch hệ thống cấp nước.

Áp dụng tiêu chuẩn xây dựng TCXDVN 33 : 2006 cấp nước - mạng lưới đường ống và công trình -tiêu chuẩn thiết kế, tiêu chuẩn dùng nước ăn uống sinh hoạt của các điểm dân cư (có kể đến nước cho công nghiệp, công trình công cộng, tưới đường, tưới cây, ... lấy theo bảng 2-1 sau đây:

	Đối tượng dùng nước
	Tiêu chuẩn cấp nước tính theo đầu người (ngày trung bình trong năm) l/người.ngày

	Thành phố lớn, thành phố du lịch, nghỉ mát, khu công nghiệp lớn.
	300 - 400

	Thành phố, thị xã vừa và nhỏ, khu công nghiệp nhỏ
	200 - 270

	Thị trấn, trung tâm công - nông nghiệp, công - ngư nghiệp, điểm dân cư nông thôn
	80 - 150

	Nông thôn
	40 - 60


Lưu lượng nước ngày tính toán (trung bình trong năm) cho nhu cầu sinh hoạt trong khu dân cư cần xác định theo công thức:

L=Qi x Li
Trong đó:

Qi: Tiêu chuẩn dùng nước lấy theo bảng 3-1;

Ni : Số dân tính toán ứng với tiêu chuẩn dùng nước Qi;

Sau quy hoạch khu Khu nhà ở xã hội Đoàn Kết Lai Châu lưu lượng nước cấp tính trong ngày khu dân cư được bố trí cho 1.058 hộ dân cho khoảng 2,5 - 3 người/ hộ. Tương đương với khoảng 1642 người. Lưu lượng nước tiêu thụ hàng ngày tối thiểu tương đương khoảng 392.600 lít. 
     BẢNG TỔNG HỢP NHU CẤU CẤP THOÁT NƯỚC CỦA DỰ ÁN
	TỔNG HỢP NHU CẦU CẤP NƯỚC LÔ 2.1 HA

	STT
	Đối tượng
	Quy mô
	Tiêu chuẩn cấp nước
	Lưu lượng
m3/ngày
	Ký hiệu

	1
	Nhu cầu cấp nước tháp CT1
	540
	Người
	180
	l/người.ngày
	97,2
	Q1

	2
	Nhu cầu cấp nước tháp CT2
	475
	Người
	180
	l/người.ngày
	85,5
	Q2

	3
	Nhu cầu cấp nước nhà liền kề
	72
	Người
	180
	l/người.ngày
	13,0
	Q3

	4
	Nhu cầu cấp nước rửa 
	12600
	m2
	1,5
	l/m2.ngày
	18,9
	Q4

	5
	Nhu cầu cấp nước tưới cây
	3580
	m2
	3
	l/m2.ngày
	10,7
	Q5

	6
	Dự phòng
	4
	%
	 
	 
	9,0
	Q6

	7
	Tổng nhu cầu dùng nước sinh hoạt trung bình
	234,3
	Qshtb

	8
	Tổng nhu cầu cấp nước ngày dùng nước lớn nhất (Kmax=1.2)
	281,2
	Qshmax


	TỔNG HỢP NHU CẦU CẤP NƯỚC LÔ 1.0 HA

	STT
	Đối tượng
	Quy mô
	Tiêu chuẩn cấp nước
	Lưu lượng
m3/ngày
	Ký hiệu

	1
	Nhu cầu cấp nước tháp CT3
	450
	Người
	180
	l/người.ngày
	81,0
	Q1

	2
	Nhu cầu cấp nước nhà liền kề
	105
	Người
	180
	l/người.ngày
	18,9
	Q2

	3
	Nhu cầu cấp nước rửa 
	1500
	m2
	1,5
	l/m2.ngày
	2,3
	Q3

	4
	Nhu cầu cấp nước tưới cây
	2800
	m2
	3
	l/m2.ngày
	8,4
	Q4

	6
	Tổng nhu cầu dùng nước sinh hoạt trung bình
	110,6
	Qshtb

	7
	Tổng nhu cầu cấp nước ngày dùng nước lớn nhất (Kmax=1.2)
	132,7
	Qshmax


	TỔNG HỢP NHU CẦU THẢI NƯỚC LÔ 2.1 HA

	STT
	Đối tượng
	Quy mô
	Tiêu chuẩn thoát nước
	Lưu lượng
m3/ngày
	Ký hiệu

	1
	Nhu cầu thải nước tháp CT1
	540
	Người
	180
	l/người.ngày
	97,2
	Q1

	2
	Nhu cầu thải nước tháp CT2
	475
	Người
	180
	l/người.ngày
	85,5
	Q2

	3
	Nhu cầu thải nước Shophouse
	72
	Người
	180
	l/người.ngày
	13,0
	Q3

	4
	Dự phòng
	4
	%
	 
	 
	7,8
	Q4

	5
	Tổng nhu cầu thải nước ngày trung bình
	203,5
	Qshtb

	6
	Tổng nhu cầu thải nước ngày dùng nước lớn nhất (Kmax=1.2)
	244,2
	Qshmax


	TỔNG HỢP NHU CẦU THẢI NƯỚC LÔ 1.0 HA

	STT
	Đối tượng
	Quy mô
	Tiêu chuẩn thoát nước
	Lưu lượng
m3/ngày
	Ký hiệu

	1
	Nhu cầu thải nước tháp CT3
	450
	 
	180
	l/người.ngày
	81,0
	Q1

	2
	Nhu cầu thải nước Shophouse
	105
	Người
	180
	l/người.ngày
	18,9
	Q2

	3
	Tổng nhu cầu thải nước ngày trung bình
	99,9
	Qshtb

	4
	Tổng nhu cầu thải nước ngày dùng nước lớn nhất (Kmax=1.2)
	119,9
	Qshmax


 - Nguồn cấp nước: Sử dụng hệ thống nước sạch đấu nối tại trục đường 19/8 cấp nước cho hệ thống cấp nước sinh hoạt cho người dân. Tại từng điểm dân cư bố trí van khóa và các điểm đấu nối với hệ thống cấp nước hiện trạng của khu vực.

- Đường ống cấp nước trục cho toàn bộ các lô đất sử dụng đường ống cấp nước HDPE-DN110  bố trí ngầm trên vỉa hè, trong tuynel kỹ thuật dọc các tuyến đường quy hoạch. Tại vị trí đầu các lô đất bố trí đầu chờ cấp nước sử dụng ống cấp nước D50 cấp cho từng hộ. Vật tư cấp nước được tổng hợp bằng bảng sau đây:

BẢNG THỐNG KÊ VẬT LIỆU CẤP NƯỚC

	STT
	TÊN VẬT TƯ
	KHỐI LƯỢNG
	ĐƠN VỊ

	1
	Đường ống cấp nước HDPE-DN110
	965,53
	m

	2
	Đường ống cấp nước HDPE-DN50 cấp cho từng lô đất
	472,15
	m

	3
	Họng cứu hỏa
	9
	cái


(Chi tiết xem bản vẽ QH-10: Bản đồ quy hoạch hệ thống cấp nước)

6. Quy hoạch hệ thống thoát nước.

6.1. Quy hoạch hệ thống thoát nước mặt:
- Khu vực lập quy hoạch (khu phía bắc có diện tích khoảng 2,1ha) có hiện trạng địa hình thấp dần từ Nam xuống Bắc, trong đó tình trạng úng ngập cục bộ thường xảy ra tại khu vực phía Bắc do cao độ nền thấp và khả năng tiêu thoát nước hạn chế. Trên cơ sở đó, giải pháp san nền được đề xuất theo nguyên tắc nâng cao độ khu vực phía Bắc, tạo độ dốc tổng thể thoát nước từ Bắc xuống Nam, đảm bảo hướng thoát nước chính của toàn khu.

- Hệ thống thoát nước mưa được tổ chức đồng bộ theo hướng quy hoạch, bố trí mạng lưới cống thu gom dọc theo các trục giao thông, kết hợp các ga thu, hố ga tại các vị trí trũng thấp nhằm thu nước nhanh, hạn chế ngập úng cục bộ. Nước mưa được dẫn tập trung về các tuyến cống chính phía Nam và thoát ra hệ thống tiêu thoát nước khu vực.

- Cao độ san nền được tính toán đảm bảo không gây ảnh hưởng tiêu cực đến các khu vực lân cận, đồng thời phù hợp với quy hoạch chung và hệ thống hạ tầng kỹ thuật khu vực.

- Thoát nước mặt tận dùng luôn hướng thoát nước tự nhiên của thành phố để đảm bảo khả năng thoát nước nhanh khi có mưa lớn và thời gian dài, tránh tình trạng phải bơm hút khi có mưa gây ngập úng.

- Hệ thống thoát nước mặt sử dụng các loại cống thoát nước bê tông đúc sẵn kích thước cống D400; D600. Độ dốc cống thoát nước tối thiểu là 1/D chủ yếu tập trung về phía tuyến đường 1, 2, là hệ thống trục đường chính của khu vực  và thoát ra hệ thống thoát nước chung của khu vực.

- Các tuyến cống thoát nước mặt tại vị trí giao nhau bố trí lắp đặt hố ga để trung chuyển lượng nước mưa đến vị trí tiếp theo được thuận lợi. 

- Rãnh thoát nước mặt (B600 – B400) độ dốc 0.17%  có hướng thoát từ phía bắc hiện trạng là  về phía nam với khẩu độ  và độ dốc đảm bảo thoát nước về phía (đường 19/8) đấu nối với hệ thống thoát nước chung của phường Đoàn Kết

6.1. Quy hoạch hệ thống thoát nước thải:

- Hệ thống rãnh thoát nước thải khu vực quy hoạch được bố trí tại vị trí đất hạ tầng kỹ thuật phía sau nhà để đảm bảo lượng nước thải lưu thông thông suốt không bị ách tắc gây ô nhiễm môi trường.

- Sau khi nước thải sinh hoạt được xử lý qua bể phốt rồi thoát ra rãnh D300 phía sau nhà, thu về cống thoát nước thải D300 bố trí chạy dọc tuyến đường chính của khu vực vào bể xử lý nước thải đặt ngầm trong dự án, sau khi xử lý đạt chuẩn nước thải được thoát ra hệ thống thoát nước chung của khu vực.

- Rãnh thoát nước thải (D300) độ dốc 0.33% có hướng thoát từ phía bắc về phía nam (khu phía bắc có diện tích khoảng 2,1ha) và từ phía nam về phía nam về phía bắc (khu phía bắc có diện tích khoảng 1,0ha)  với khẩu độ  và độ dốc đảm bảo thoát nước về phía (đường 19/8) đấu nối với hệ thống thoát nước chung của phường Đoàn Kết.

- Khối lượng vật tư thoát nước mặt và thoát nước thải được tổng hợp dưới bảng sau:

BẢNG THỐNG KÊ VẬT TƯ THOÁT NƯỚC

	STT
	TÊN VẬT TƯ
	KHỐI LƯỢNG
	ĐƠN VỊ

	1
	Thoát nước mặt
	
	

	1.1
	Cống thoát nước D400
	66
	m

	1.2
	Cống thoát nước D600; 
	1007
	m

	1.3
	Hố thu
	11
	ga

	1.4
	Hố ga 
	52
	ga

	2
	Thoát nước thải
	
	

	2.1
	Cống thoát nước D300; 
	799
	m

	2.2
	Hố ga
	42
	ga


(Chi tiết xem bản vẽ QH-06;08: Bản đồ quy hoạch san nền thoát nước , thoát nước thải)

7. Vệ sinh môi trường, xử lý nước thải, rác thải.
- Trong khu vực quy hoạch không có trạm xử lý rác, rác thải sẽ được thu gom và chuyển tới khu vực xử lý chung của khu vực.

- Tại các điểm cây xanh cứ 30m bố trí 1 thùng rác công cộng nhằm đảm bảo an toàn vệ sinh môi trường không khí, môi trường nước,…

- Hệ thống xử lý nước thải được bố trí ngầm ở dưới khu vực cây xanh tập trung của dự án. (Chi tiết quy mô công suất sẽ được tính toán thiết kế và thẩm tra trong giai đoạn sau)

- Gắn các biển quảng cáo bảo vệ môi trường để nâng cao ý thức bảo vệ môi trường cho người dân địa phương và khu vực lân cận.

8. Cây xanh, thể thao, công trình công cộng.

- Dọc các tuyến đường sẽ trồng cây xanh trên hè đường, khoảng cách các cây tổi thiểu 6m, chọn các cây phù hợp với không gian và chức năng từng phố. Cần có hướng dẫn cụ thể việc trồng cây trong khuôn viên khu ở.

- Tại các khu vực cây xanh bố trí trồng cây bóng mát, tạo không gian xanh sạch đẹp, không khí trong lành cho người dân sống tại khu vực.

9. Bãi đỗ xe

 
Dự án bố trí 02 khu đất xây dựng nhà để xe có tổng diện tích đất khoảng. 3.030,4m2. Đầu tư xây dựng 02 công trình nhà để xe nổi cao 2 -3 tầng với tổng diện tích xây dựng khoảng 2.548 m2 đáp ứng được tổng 6.941,5m2 diện tích đỗ xe cho dự án. 
10. Thiết kế đô thị


Công trình điểm nhấn trong đô thị gồm 03 tòa nhà cao tầng chung cư cao 09 tầng, công trình nhà ở thấp tầng thương mại cao 05 tầng, và trường mầm non cao 02 tầng. 


Công trình  chung cư cao tầng có kiến trúc hiện đại, khoảng lùi cao tầng đảm bảo theo quy chuẩn QCVN01. Công trình sử dụng gam màu sáng, hình khối đơn giản. Đảm bảo có góc nhìn, hình thức mặt đứng đẹp ở các tuyến đường chính trong đô thị. 


Công trình nhà ở thương mại thấp tầng cao 05 tầng, có hình thức kiến trúc tân cổ kết hợp hiện đại, khoảng lùi công trình nằm trùng với chỉ giới đường đỏ. Công trình sử dụng gam màu sáng, hiện đại, hình khối đơn giản. Đảm bảo góc nhìn, hình thức mặt đứng tại đẹp và thẩm mỹ ở các tuyến đường chính trong đô thị.

Công trình nhà ở thấp tầng – tái định cư cao 04 - 05 tầng, có hình thức kiến trúc tân cổ kết hợp hiện đại, khoảng lùi công trình nằm trùng với chỉ giới đường đỏ. Công trình sử dụng gam màu sáng, hiện đại, hình khối đơn giản. Đảm bảo góc nhìn, hình thức mặt đứng tại đẹp và thẩm mỹ ở các tuyến đường chính trong đô thị.

Tại mỗi khu ở khu vực lõi trung tâm có bố trí hệ thống vườn hoa cây xanh, cảnh quan để tạo không gian sinh hoạt chung cho toàn thể cư dân trong dự án.

Chi tiết xem bản vẽ thiết kế đô thị gửi kèm.

11. Khu vực xây dựng công trình ngầm


Dự án không bố trí các công trình ngầm (công trình công cộng ngầm. bãi xe ngầm cho nhà ở chung cư cao tầng không bố trí).
CHƯƠNG V: KINH TẾ ĐÔ THỊ

1. Dự toán kinh phí.

Căn cứ theo Thông tư số 17/2025/TT-BXD ngày 30/6/2025 – Hướng dẫn xác định, quản lý chi phí quy hoạch xây dựng và quy hoạch đô thị. Chi phí lập đồ án Quy hoạch chi tiết đô thị tỷ lệ 1/500 của dự án là: 299.600.000 đồng. 

Tổng mức đầu tư sơ bộ của dự án là: 602.901.000.000 đồng.
2. Nguồn vốn.

Vốn của chủ đầu tư.

3. Giải pháp về nguồn vốn:

· Dự án sử dụng 100% vốn của doanh nghiệp. Tổng mức đầu tư khoảng 603 tỷ đồng, trong đó chủ đầu tư bố trí vốn chủ sở hữu tối thiểu 20% theo quy định (khoảng 181 tỷ đồng); phần còn lại được huy động từ các tổ chức tín dụng qua hợp đồng tín dụng trung – dài hạn. Chủ đầu tư cam kết thu xếp đầy đủ và giải ngân vốn theo tiến độ, ưu tiên cho công tác giải phóng mặt bằng, thiết kế và thi công các hạng mục chính.

4. Về tổ chức thực hiện:

· Chủ đầu tư giao Ban Quản lý dự án chịu trách nhiệm quản lý tiến độ, chất lượng, chi phí; lựa chọn các đơn vị tư vấn, thiết kế, giám sát và thi công theo đúng quy định pháp luật. Dự án được triển khai theo các bước: chuẩn bị đầu tư – thiết kế, lựa chọn nhà thầu – thi công – nghiệm thu, bàn giao và đưa vào vận hành, bảo đảm thực hiện đúng tiến độ và chất lượng đã được phê duyệt.

CHƯƠNG VI: ĐÁNH GIÁ TÁC ĐỘNG MÔI TRƯỜNG

1. Mở đầu.
1.1. Tổ chức thực hiện đánh giá môi trường chiến lược:
- Đánh giá môi trường chiến lược cho khu vực nghiên cứu quy hoạch được thực hiện theo định hướng quy hoạch chi tiết Khu nhà ở xã hội Đoàn Kết Lai Châu.

1.2. Căn cứ pháp lý, mục tiêu, phạm vi, và nội dung các vấn đề môi trường chính liên quan đến quy hoạch:
a. Căn cứ pháp lý đánh giá mối trường chiến lược.

- Căn cứ Luật Xây dựng số 50/2014/QH13 ngày 18/6/2014; Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Xây dựng số 62/2020/QH14 ngày 17/06/2020.

- Chiến lược BVMT Quốc gia đến năm 2020 và định hướng đến năm 2030 “đã được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt tại Quyết định số 1216/QĐ-TTg 

ngày 05 tháng 9 năm 2012;
- Luật BVMT số 72/2020/QH14 ngày 17/11/2020 ;

- Nghị định số 98/2019/NĐ-CP ngày 27/12/2019 của Chính phủ về việc quản lý chất thải rắn;

- Nghị định số 08/2022/NĐ-CP ngày 10/01/2022 của Chính Phủ quy định về quy hoạch bảo vệ môi trường, đánh giá môi trường chiến lược, đánh giá tác động môi trường và kế hoạch bảo vệ môi trường.

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

b. Các tiêu chuẩn Việt Nam.

- Các tiêu chuẩn môi trường Việt Nam ban hành theo Quyết định số 2543/QĐ-BKHCN ngày 29/09/2015của Bộ trưởng Bộ KHCN&MT;

Các tiêu chuẩn môi trường Việt Nam ban hành theo Quyết định số 22/2006/QĐ-BTNMT ngày 18/12/2006 của Bộ trưởng Bộ TN&MT;

- Các tiêu chuẩn vệ sinh lao động ban hành theo Quyết định số 3733/2002/ QĐ-BYT ngày 10/10/2002 của Bộ trưởng Bộ Y tế .
Bao gồm các tiêu chuẩn, quy chuẩn kỹ thuật sau:

- QCVN 05:2009/BTNMT: Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về chất lượng không khí xung quanh;

- QCVN 05:2023/BTNMT: Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về một số chất độc hại trong không khí xung quanh;

- QCVN 08-MT:2015/BTNMT – Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về chất lượng nước mặt;

- QCVN 09:2015-MT/BTNMT – Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về chất lượng nước ngầm;

- QCVN 14:2025/BTNMT – Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về nước thải sinh hoạt;

- QCVN 26:2025/BTNMT – Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về tiếng ồn.
1.3. Mục tiêu của ĐMC:
- Nhằm đạt được sự phát triển bền vững thông qua lồng ghép các vấn đề môi trường trong quá trình lập quy hoạch cụ thể:

ĐMC được thành lập nhằm đánh giá được thực trạng môi trường khu vực, các vấn đề môi trường và các mục tiêu quy hoạch;

- Đề xuất các giải pháp chiến lược bảo vệ môi trường;

- Đề xuất chương trình quản lý môi trường trong quá trình thực hiện quy hoạch.

1.4. Phạm vi của ĐMC:
- Không gian gián tiếp: Nghiên cứu mối liên hệ giữa Khu nhà ở xã hội Đoàn Kết , Lai Châu với các khu vực lân cận và tuyến đường 19/8.
- Không gian trực tiếp: toàn bộ khu vực lập quy hoạch Khu nhà ở xã hội Đoàn Kết , Lai Châu thuộc địa giới  hành chính , Phường Đoàn Kết , Tỉnh Lai Châu
1.5. Nội dung nghiên cứu ĐMC:
- Xác định các vấn đề môi trường chính: chất lượng không khí, giao thông và tiếng ồn, đất, nước, cây xanh, nước ngầm, thu gom và xử lý nước thải, chất thải rắn.

- Đánh giá và dự báo tác động môi trường khu vực của các phương án quy hoạch.

- Tổng hợp, sắp xếp thứ tự ưu tiên các biện pháp phòng ngừa, giảm thiểu, cải thiện các vấn đề môi trường trong đồ án quy hoạch; Đề xuất danh mục các dự án đầu tư xây dựng cần thực hiện đánh giá tác động môi trường.

1.6. Phương pháp nghiên cứu:
- Phương pháp khảo sát hiện trường;

- Phương pháp thống kê;

- Phương pháp nhận dạng;

- Phương pháp đánh giá nhanh.

2. Các vấn đề môi trường chính trong khu vực.

2.1. Môi trường đất:
Theo kết quả quan trắc và khảo sát môi trường khu vực nhìn chung đất đai thổ nhưỡng  khu vực nghiên cứu quy hoạch còn tương đối ổn định, chưa có biểu hiện ô nhiễm.

2.2. Môi trường nước:
a. Môi trường nước mặt:
Nguồn nước mặt ở khu vực quy hoạch theo báo cáo hiện trạng môi trường khu vực quy hoạch cho thấy rằng các thông số BOD5 và COD vượt QCCP ở mức A2 so với QCVN 08:2008/BTNMT. Đặc biệt, là hàm lượng Coliform ở mức cao vượt QCCP từ 3-5 lần. Nguyên nhân chính của hiện tượng này là do việc xả thải trực tiếp nước thải sinh hoạt của các hộ dân lân cận khu vực quy hoạch vào nguồn nước mặt của khu vực, hơn nữa ở đây hệ thống thoát nước thải, thoát nước mưa chưa được đầu tư đúng mức hầu như được thấm ngấm tại chỗ và thoát ra theo độ dốc địa hình tự nhiên ra các hệ thống nước mặt trong khu vực.

b. Nước ngầm:

Các chỉ số COD, Mn, Coliform, Pb, As, Fe, Amoni đều đảm bảo QCCP so sánh với QCVN 09:2023/BTNMT.
2.3. Môi trường không khí và tiếng ồn:
Trong ranh giới quy hoạch Khu nhà ở xã hội Đoàn Kết Lai Châu là điểm nằm trong khu dân cư hiện hữu, nên môi trường không khí và tiếng ồn tương đối ổn định và không bị ô nhiễm quá nặng nề.
Nằm trên trục đường 19/8 tuy nhiên đã bố trí dải cây xanh cách ly giữa khu dân cư và đường cao tốc nên môi trường không khí và tiếng ồn cũng được giảm thiểu một cách tối đa, không gây ảnh hưởng nhiều đến đời sống của nhân dân trong khu vực.

3. Quản lý, thu gom và xử lý chất thải.

3.1. Nước thải:
Khu nhà ở xã hội Đoàn Kết Lai Châu có thể đấu nối dễ dàng với hệ thống thoát nước thải và thoát nước mưa hiện có của khu dân cư lân cận.

3.2. Chất thải rắn:
Chất thải rắn trong khu vực chủ yếu là chất thải sinh hoạt. Tuy các khu dân cư lân cận chất thải rắn đã được thu gom và vận chuyển đến bãi tập kết rác để xử lý, nhưng vẫn còn tồn tại một số loại rác thải do người dân xung quanh đó thải ra và không được xử lý, cộng với các loại cây thực vật tồn tại trong khu đất quy hoạch sau thời gian không còn sống tạo ra nguồn chất thải hiện hữu của khu đất quy hoạch.

4. Đánh giá và dự báo tác động tới môi trường khu vực khi thực hiện quy hoạch.

4.1. Đánh giá và dự báo tác động tới môi trường tự nhiên:
a. Môi trường đất.

Đất trống và đất chưa sử dụng sẽ được chuyển đổi hoàn toàn thành đất ở, đất giao thông, hạ tầng kỹ thuật, đất cây xanh công cộng. Trong khi thi công các công trình như đường giao thông, nhà ở, các công trình hạ tầng kỹ thuật ... thì việc san nền, xây dựng nền móng sẽ phải diễn ra và chiếm một diện tích khá rộng và khối lượng đất cần di chuyển đi rất lớn. Tất cả những công việc này có thể làm môi trường đất thay đổi.

b. Môi trường nước.

Tác động lớn nhất đến môi trường nước trong quá trình thi công chính là làm tăng khối lượng nước sạch sinh hoạt được tiêu thụ hàng ngày để sử dụng cho công tác xây dựng các công trình hạ tầng và nhà ở.

Quá trình thi công các công trình đường giao thông trong khu vực chiếm khối lượng công việc rất lớn. Các hoạt động của quá trình xây dựng các công trình giao thông diễn ra trên một phạm vi rộng sẽ có tác động tới môi trường nước như làm thay đổi mặt đệm tự nhiên của những nơi tuyến đường mới sẽ được xây dựng (thay đổi lớp che phủ, thay đổi hệ số thấm) dẫn tới sự thay đổi quá trình hình thành dòng chảy mặt cũng như thay đổi chế độ bổ cập nước ngầm trong khu vực. Và nước mưa sẽ mang theo lượng bùn đất, ngoài ra còn dầu mỡ rò rỉ từ động cơ xe và các phương tiện thi công trong quá trình thì công gây ra hiện tượng ô nhiễm nguồn nước mặt.

c. Môi trường không khí và tiếng ồn.

- Giai đoạn thi công: phát thải bụi và tiếng ồn từ các nguồn phát sinh như sau:

- Từ các phương tiện xe máy, phương tiện vận chuyển, thiết bị thi công;

- Từ các xe vận chuyển nguyên liệu và phế thải xây dựng, quá trình vận chuyển vật liệu xây dựng vào khu vực quy hoạch cũng gây ra tiếng ồn và khí bụi.

- Bụi thải và tiếng ồn ảnh hưởng trực tiếp đến công nhân thực hiện dự án và dân cư khu vực quanh dự án.

4.2. Đánh giá và dự báo tác động tới môi trường kinh tế xã hội:
Quy hoạch được thực hiện không ảnh hưởng đến nghề nghiệp, đời sống người dân trong khu vực do đây là dự án quy hoạch tiếp giáo với dân cư hiện trạng, là đất nông nghiệp nhưng đã hoang hóa từ lâu không còn mang lại giá trị của ngành sản xuất nông nghiệp cho người dân địa phương.
Quy hoạch được thực hiện sẽ tạo nguồn vốn đầu tư xây dựng các công trình trên địa bàn phường Đoàn Kết , tỉnh Lai Châu.
Tạo cảnh quan, phát triển dân cư, tránh tình trạng lấn chiếm đất đai của các hộ dân thuộc khu dân cư cũ.

Xây dựng hạ tầng kỹ thuật của khu dân cư mới đồng bộ, khớp nối với khu dân cư cũ, tạo diện mạo mới cho khu phố.

Nâng cao đời sống, tạo cơ hội giao lưu văn hóa và nâng cao nhận thức – cộng đồng dân cư xung quanh.
5. Các giải pháp tổng thể giải quyết các vấn đề môi trường trong đồ án quy hoạch .

5.1.Giải pháp kỹ thuật:
- Giải pháp sử dụng hợp lý tài nguyên đất và bảo vệ môi trường đất.

- Để sử dụng hợp lý tài nguyên đất và bảo vệ môi trường đất, trước hết phải lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, làm cơ sở để giao đất cho đối tượng sủ dụng đất trong khu vực cụ thể. 

+ Các giải pháp ưu tiên đối với từng khu vực.

- Khu dân cư: Cần có hệ thống thoát nước thải sinh hoạt riêng biệt với hệ thống thoát nước mưa và thu gom và phân loại chất thải rắn sinh hoạt.

- Giải pháp sử dụng hợp lý tài nguyên nước và bảo vệ môi trường nước.

- Để sử dụng hợp lý tài nguyên nước và bảo vệ môi trường nước, trước hết phải lập quy hoạch cho việc giữ nước vào mùa khô và tiêu nước vào mùa lũ để tránh hiện tượng ngập úng trong khu vực. Để thực hiện được mục tiêu này thì cần phải cải tạo và hình thành hệ thống thoát nước nước mặt cho khu vực. Hệ thống nước thải riêng biệt với hệ thống thoát nước mưa, nước thải được xử lý sơ bộ tại mỗi công trình sau đó chảy vào hệ thống thoát nước về trạm xử lý nước thải, được xử lý đảm bảo đạt QCVN 14:2025/BTNMT và được tái sử dụng một phần theo hướng tuần hoàn, giảm lượng thải ra môi trường. Cần xây dựng hệ thống lưu thông nước mặt tránh việc tù đọng, và phải kết nối giữa các mặt nước trong khu vực.

- Giải pháp bảo vệ môi trường không khí và tiếng ồn.

- Giảm thiểu ô nhiễm môi trường không khí do hoạt động giao thông;

- Phát triển giao thông khu vực để tạo ra một hệ thống giao thông thông suốt, an toàn và thuận lợi;

- Thực hiện các tiêu chuẩn môi trường đối với động cơ ô tô, xe máy, khuyến khích sử dụng các nguồn năng lượng ít độc hại;

- Giảm thiểu ô nhiễm môi trường không khí do hoạt động xây dựng khi thực hiện quy hoạch;

- Giảm thiểu ô nhiễm tiếng ồn khi thực hiện quy hoạch.

- Giải pháp quy hoạch quản lý chất thải và vệ sinh môi trường.

- Thực hiện phân loại chất thải rắn tại nguồn, tăng cường tái chế, tái sử dụng các chất vô cơ nhằm giảm khối lượng thải cần vận chuyển đi chôn lấp hoặc đốt, theo quy hoạch quản lý chất thải rắn của Tỉnh và địa phương. Ta có sơ đồ kế hoạch cấp nước an toàn (WSP) và biện pháp giảm thiểu tác động môi trường của dự án.
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CHƯƠNG VII: QUY CHẾ QUẢN LÝ TRƯỚC VÀ SAU QUY HOẠCH

1- Trong quá trình triển khai thực hiện, chủ đầu tư phải thực hiện và tuân thủ đồ án quy hoạch được duyệt, thực hiện các bước công việc theo quy định của Nghị định 175/2024/NĐ-CP ngày 30/12/2024 quy định chi tiết một số điều và biện pháp thi hành luật xây dựng về quản lý hoạt động xây dựng.
2- Trước khi khởi công : Chủ đầu tư phải hoàn thành đầy đủ các thủ tục theo quy định hiện hành, đồng thời phải thông báo với chính quyền địa phương và các cơ quan chuyên môn để theo dõi, giám sát và phối hợp thực hiện.

Sau khi hoàn thành bàn giao, chủ đầu tư phải báo cáo với UBND Phường Đoàn Kết để hoàn thành các thủ tục về hành chính theo quy định.

3- Chủ đầu tư thành lập Ban quản lý dự án (trong quá trình đầu tư) và ban quản lý công trình ( trong quá trình khai thác sử dụng). ban quản lý phải có trình độ chuyên môn nghiệp vụ, có năng lực thực hiện hoàn thành công việc được giao.

4- Trường hợp có thay đổi, bổ sung phải được sự đồng ý của UBND phường hoặc Sở xây dựng bằng văn bản mới được thực hiện.

5- Đến giai đoạn giao đất sau đó quản lý xây dựng công trình nhà ở theo quy định hiện hành.

CHƯƠNG VIII: KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ 

1. Kết luận.

- Việc thực hiện dự án “Quy hoạch chi tiết 1/500 dự án Khu nhà ở xã hội Đoàn Kết Lai Châu” là rất cần thiết và cấp bách nhằm đảm bảo phát triển quỹ đất ở bền vững và phù hợp với chủ trương phát triển kinh tế xã hội theo cơ chế thị trường hiện nay.

- Tránh tình trạng xây dựng một cách tự phát không đồng bộ làm cho bộ mặt kiến trúc trong khu vực không được nhất quán, làm mất đi tính thẩm mỹ cho khu vực theo xu hướng hiện đại ngày nay.

- Quy mô xây dựng được xác lập theo tiêu chuẩn hiện hành, có vận dụng theo thực tế đảm bảo yêu cầu sử dựng hiện tại và lâu dài.

- Các công trình xây dựng có thẩm mỹ cao phù hợp với quy hoạch chung đã được phê duyệt.

- Giải pháp kết cấu nền móng hợp lý, kết cấu chịu lực chính là hệ khung cột BTCT. 

2. Kiến nghị.

1 - Kính đề nghị UBND Phường Đoàn Kết, phòng Kinh tế, Hạ tầng và Đô thị thẩm định, phê duyệt Đồ án “Quy hoạch chi tiết 1/500 Dự án Khu nhà ở xã hội Đoàn Kết Lai Châu” để chủ đầu tư và các cơ quan hữu quan có cơ sở pháp lý tiến hành thực hiện các bước tiếp theo.

2- Các cơ quan chuyên môn giúp việc cho UBND phường, tạo điều kiện thuận lợi để dự án sớm được triển khai.
CHƯƠNG IX: PHÂN KỲ ĐẦU TƯ VÀ TỔ CHỨC THỰC HIỆN

1. Lộ trình thực hiện.
- Giai đoạn  (2026 -2029)

2. Thời gian thực hiện.
- Nghiên cứu lập quy hoạch chi tiết: khoảng 25 ngày;

Thời gian trên không bao gồm thời gian thẩm định, chờ báo cáo, trình duyệt.

3. Tổ chức thực hiện.
- Chủ đầu tư lập quy hoạch: Công ty cổ phần Tập Đoàn Bất Động Sản Lan Hưng.
- Đơn vị tư vấn lập đồ án quy hoạch: Công ty Cổ phần Đầu tư ACT Group.
- Cơ quan thẩm định: Phòng Kinh tế, Hạ tầng và Đô thị.
- Cơ quan Quyết định: Uỷ ban nhân dân phường Đoàn Kết.

PHỤ LỤC: CÁC VĂN BẢN PHÁP LÝ 

MỤC LỤC
1PHẦN MỞ ĐẦU


11. Tên dự án.


12. Lý do và sự cần thiết lập quy hoạch


13. Mục tiêu thiết kế quy hoạch.


24. Tính chất quy hoạch.


25. Các căn cứ thiết kế quy hoạch.


3CHƯƠNG I: ĐẶC ĐIỂM TỰ NHIÊN VÀ HIỆN TRẠNG


31. Vị trí và diện tích.


32. Quy mô quy hoạch.


33. Đánh giá hiện trạng tổng thể khu vực nghiên cứu.


34. Đánh giá hiện trạng địa hình, địa vật.


35. Đánh giá yếu tố khí hậu, địa chất thủy văn, địa chất công trình.


a. Khí hậu:

b. Lượng mưa:

c. Nắng:

d. Độ ẩm:

e. Gió:

f. Mặt nước:

g. Địa chất thủy văn:

h. Địa chất công trình:

k. Đánh giá hiện trạng sử dụng đất, dân cư trong khu vực:

46. Sử dụng đất hiện trạng của khu vực nghiên cứu:


57. Đánh giá hiện trạng xây dựng và hạ tầng kỹ thuật vệ sinh môi trường.


57.1. Hiện trạng hệ thống giao thông:


57.2. Hiện trạng cấp điện:


57.3. Hiện trạng cấp nước và thoát nước:


58. Đánh giá tổng thể hiện trạng.


7CHƯƠNG II: CÁC CHỈ TIÊU KINH TẾ KỸ THUẬT CỦA ĐỒ ÁN


71. Định hướng phát triển quy hoạch.


72. Các chỉ tiêu kinh tế kĩ thuật chính.


9CHƯƠNG III: NỘI DUNG QUY HOẠCH


91. Cơ cấu tổ chức quy hoạch.


92. Quy hoạch sử dụng đất.


113. Quy hoạch chia lô.


133. Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan.


13* Đất ở chia lô:


14* Đất cây xanh:


14* Đất Bãi đỗ xe:


15CHƯƠNG IV: QUY HOẠCH HỆ THỐNG HẠ TẦNG KỸ THUẬT


151. Quy hoạch hệ thống giao thông, chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng.


151.1. Quy hoạch hệ thống đường giao thông:


1.2. Quy hoạch chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng:

162. Quy hoạch hệ thống cấp điện.


233. Quy hoạch hệ thống thông tin liên lạc.


234. Quy hoạch san nền.


245. Quy hoạch hệ thống cấp nước.


256. Quy hoạch hệ thống thoát nước.


256.1. Quy hoạch hệ thống thoát nước mặt:


266.1. Quy hoạch hệ thống thoát nước thải:


267. Vệ sinh môi trường.


278. Cây xanh, thể thao, công trình công cộng.


15CHƯƠNG V: KINH TẾ ĐÔ THỊ


281.
Dự toán kinh phí.


282.
Nguồn vốn.


29CHƯƠNG VI: ĐÁNH GIÁ TÁC ĐỘNG MÔI TRƯỜNG


291. Mở đầu.


291.1. Tổ chức thực hiện đánh giá môi trường chiến lược:


291.2. Căn cứ pháp lý, mục tiêu, phạm vi, và nội dung các vấn đề môi trường chính liên quan đến quy hoạch:


301.3. Mục tiêu của ĐMC:


301.4. Phạm vi của ĐMC:


301.5. Nội dung nghiên cứu ĐMC:


301.6. Phương pháp nghiên cứu:


302. Các vấn đề môi trường chính trong khu vực.


302.1. Môi trường đất:


302.2. Môi trường nước:


312.3. Môi trường không khí và tiếng ồn:


313. Quản lý, thu gom và xử lý chất thải.


313.1. Nước thải:


313.2. Chất thải rắn:


314. Đánh giá và dự báo tác động tới môi trường khu vực khi thực hiện quy hoạch.


314.1. Đánh giá và dự báo tác động tới môi trường tự nhiên:


324.2. Đánh giá và dự báo tác động tới môi trường kinh tế xã hội:


325. Các giải pháp tổng thể giải quyết các vấn đề môi trường trong đồ án quy hoạch .


325.1.Giải pháp kỹ thuật:


35CHƯƠNG VII: QUY CHẾ QUẢN LÝ TRƯỚC VÀ SAU QUY HOẠCH


36CHƯƠNG VIII: KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ


361. Kết luận.


362. Kiến nghị.


37CHƯƠNG IX: PHÂN KỲ ĐẦU TƯ VÀ TỔ CHỨC THỰC HIỆN


371. Lộ trình thực hiện.


372. Thời gian thực hiện.


373. Tổ chức thực hiện.


38PHỤ LỤC: CÁC VĂN BẢN PHÁP LÝ
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