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I.1. Lý do và sự cần thiết phải lập quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 

 Thị xã Ayun Pa là đô thị động lực khu vực phía Đông Nam của tỉnh Gia Lai, 

trung tâm cấp tiểu vùng Tây Nguyên (theo Quyết định số 1194/QĐ-TTg ngày 22 tháng 

07 năm 2014 của Thủ tướng Chính Phủ về việc phê duyệt Quy hoạch vùng Tây Nguyên 

đến năm 2030). Đây là khu vực có tốc độ phát triển đô thị, phát triển dân số ngày một 

nhanh, đặc biệt từ khi đồ án điều chỉnh Quy hoạch chung xây dựng Thị xã Ayun Pa, tỉnh 

Gia Lai đến năm 2030 được Ủy ban nhân dân Tỉnh phê duyệt theo Quyết định số 

669/QĐ-UBND ngày 01 tháng 09 năm 2017. Được sự quan tâm của các cấp từ tỉnh đến 

địa phương, Thị xã Ayun Pa trong những năm qua đã được đầu tư xây dựng nhiều về cơ 

sở hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội một cách đồng bộ nhằm phát triển đô thị một cách 

bền vững và đúng theo định hướng Quy hoạch chung được duyệt.  

 Bên cạnh những kết quả đạt được, hiện nay khu trung tâm Thị xã vẫn còn một 

số khu vực chưa được quy hoạch chỉnh trang đô thị làm ảnh hưởng phần nào về mỹ quan 

đô thị và sự phát triển chung toàn Thị xã. 

 Với mục tiêu đến năm 2021, hoàn thành phê duyệt việc phủ kín quy hoạch trên 

địa bàn Thị xã theo tinh thần của Quyết định số 44/QĐ-UBND ngày 08 tháng 02 năm 

2020 của UBND tỉnh Gia Lai về việc ban hành Kế hoạch thực hiện Quyết định số 

1398/QĐ-TTg ngày 16 tháng 10 năm 2019 của Thủ Tướng Chính phủ. Việc triển khai 

nghiên cứu lập các đồ án quy hoạch phân khu, quy hoạch chi tiết tại Thị xã, đặc biệt là 

khu vực trung tâm là rất quan trọng phục vụ cho công tác quản lý về xây dựng, tạo nhiều 

cảnh quan trong khu vực trung tâm của Thị xã, cải thiện đáng kể về môi trường đô thị. 

 Xuất phát từ vấn đề trên, Thị xã Ayun Pa đã có kế hoạch lập Quy hoạch chi tiết 

xây dựng đô thị Khu dân cư phía Tây phường Đoàn Kết và phát triển quỹ đất công, 

nhằm kêu gọi các nhà đầu tư phát triển các dự án, tạo dựng bộ mặt đô thị phát triển năng 

động. Định hướng trên phù hợp với Quy hoạch chung của Thị xã góp phần xây dựng đô 

thị ngày một xanh - sạch - đẹp. 

 Chính vì vậy, việc lập Quy hoạch chi tiết xây dựng Khu dân cư phía Tây phường 

Đoàn Kết, Thị xã Ayun Pa, tỉnh Gia Lai là rất cần thiết. 

I.2. Phạm vi ranh giới, diện tích khu quy hoạch 

a) Phạm vi ranh giới 

Khu đất lập quy hoạch nằm ở phía Tây phường Đoàn Kết theo Đồ án điều chỉnh 

quy hoạch chung xây dựng thị xã Ayun Pa, tỉnh Gia Lai giai đoạn đến năm 2030 đã 

được phê duyệt theo Quyết định số 669/QĐ-UBND ngày 09 tháng 01 năm 2017 của Ủy 

ban nhân dân tỉnh. Theo đó, tứ cận khu đất hiện nay được xác định như sau:   

 Phía Đông : Giáp đường định hướng; 

 Phía Tây  : Giáp đường Vành đai 1; 

 Phía Nam  : Giáp đường định hướng; 

 Phía Bắc : Giáp đường Ngô Quyền và đường định hướng. 

b) Diện tích khu quy hoạch: 369.829,5 m2. 

I.3. Tính chất khu vực lập quy hoạch 

Khu vực lập quy hoạch là khu dân cư xây dựng mới mật độ cao kết hợp với công 

viên cây xanh cấp đô thị đồng bộ về hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội. 

I.4. Mục tiêu 
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 Cụ thể hóa quy hoạch chung thị xã Ayun Pa đã được phê duyệt; 

 Hình thành một khu hỗn hợp đa chức năng, được xây dựng đồng bộ về hệ thống 

hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội để góp phần tạo dựng một khu trung tâm mật độ cao, khang 

trang, hiện đại; 

 Làm cơ sở để kêu gọi đầu tư vào vị trí khu vực trung tâm đô thị; 

 Là cơ sở để lập dự án đầu tư xây dựng. 
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II.1. Các căn cứ pháp lý 

 Căn cứ Luật Quy hoạch Đô thị số 30/2009/QH12 và Văn bản hợp nhất số 

16/VBHN-VPQH ngày 15 tháng 07 năm 2020 hợp nhất Luật Quy hoạch đô thị do Văn 

phong Quốc hội ban hành; 

 Căn cứ Nghị định số 37/2010/NĐ-CP ngày 07 tháng 4 năm 2010 về lập, thẩm 

định, phê duyệt và quản lý quy hoạch đô thị; Căn cứ Nghị định 72/2019/NĐ-CP ngày 

30 tháng 08 năm 2019 của Chính phủ về sửa đổi, bổ sung một số điều của nghị định số 

37/2010/NĐ-CP ngày 07 tháng 4 năm 2010 về lập, thẩm định, phê duyệt và quản lý quy 

hoạch đô thị và nghị định số 44/2015/NĐ-CP ngày 06 tháng 5 năm 2015 quy định chi 

tiết một số nội dung về quy hoạch xây dựng; Nghị định số 06/VBHN-BXD ngày 22 

tháng 11 năm 2019 của Bộ Xây dựng về lập, thẩm định, phê duyệt và quản lý quy hoạch 

đô thị; 

 Thông tư số 01/2011/TT-BXD ngày 27 tháng 01 năm 2011 của Bộ Xây dựng 

hướng dẫn về Hướng dẫn đánh giá môi trường chiến lược trong đồ án Quy hoạch xây 

dựng, quy hoạch đô thị;  

 Thông tư số 06/2013/TT-BXD ngày 13 tháng 05 năm 2013 của Bộ Xây dựng 

hướng dẫn về nội dung Thiết kế đô thị trong các đồ án Quy hoạch chung, Quy hoạch 

phân khu, Quy hoạch chi tiết và Thiết kế đô thị riêng; Thông tư số 16/2013/TT-BXD 

ngày 16 tháng 10 năm2013 về sửa đổi bổ sung một số điều của Thông tư số 06/2013/TT-

BXD ngày 13 ngày 5 năm 2013 của Bộ Xây dựng hướng dẫn nội dung Thiết kế đô thị;  

 Thông tư số 12/2016/TT-BXD ngày 29 tháng 6 năm 2016 của Bộ Xây dựng Quy 

định về hồ sơ của nhiệm vụ và đồ án quy hoạch xây dựng vùng, Quy hoạch đô thị và 

quy hoạch khu chức năng đặc thù; 

 Thông tư số 01/2016/TT-BXD của Bộ Xây dựng: Ban hành Quy chuẩn kỹ thuật 

quốc gia về Các công trình hạ tầng kỹ thuật; 

 Thông tư 01/2021/TT-BXD của Bộ Xây dựng ban hành Quy chuẩn kỹ thuật quốc 

gia về Quy hoạch xây dựng; 

 Quy chuẩn QCVN:01/2021/BXD Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về quy hoạch 

xây dựng; 

 Quyết định số 44/QĐ-UBND ngày 08 tháng 02 năm 2020 của UBND tỉnh Gia 

Lai về việc ban hành Kế hoạch thực hiện Quyết định số 1398/QĐ-TTg ngày 16 tháng 

10 năm 2019 của Thủ Tướng Chính phủ. 

 Quyết định số 669/QĐ-UBND ngày 01 tháng 09 năm 2017 của Ủy ban nhân dân 

Tỉnh Gia Lai về việc phê duyệt đồ án điều chỉnh Quy hoạch chung xây dựng Thị xã 

Ayun Pa, tỉnh Gia Lai đến năm 2030; 

  Quyết định số 219/QĐ-UBND ngày 17 tháng 11 năm 2020 của Ủy ban nhân 

dân thị xã Ayun Pa về việc phê duyệt Nhiệm vụ quy hoạch chỉ tiết xây dựng Khu dân 

cư phía Tây phường Đoàn Kết, thị xã Ayun Pa, tỉnh Gia Lai; 

 Văn bản số 2455/SXD-QLQH ngày 08 tháng 12 năm 2021 của Sở Xây dựng về 

việc tham gia ý kiến đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng Khu dân cư phía Tây phường 

Đoàn Kết, thị xã Ayun Pa và đồ án quy hoạch chi tiết Khu 70 ha phường Sông Bờ, thị 

xã Ayun Pa, tỉnh Gia Lai; 

 Văn bản số 244/TMNT ngày 18 tháng 6 năm 2021 của Phòng Tài nguyên và 

Môi trường về việc góp ý Quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị tỷ lệ 1/500 Khu dân cư 

phía Tây phường Đoàn Kết, thị xã Ayun Pa, tỉnh Gia Lai và quy hoạch khu 70ha phường 

Sông Bờ; 
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 Văn bản số       /             ngày    tháng     năm 2021 của Ủy ban nhân dân phường 

Đoàn kết về việc tổng hợp ý kiến cộng đồng dân cư ý kiến của cơ quan, tổ chức, cá nhân 

và đại diện cộng đồng dân cư có liên quan về Đồ án Quy hoạch chi tiết xây dựng Khu 

dân cư phía Tây phường Đoàn Kết, thị xã Ayun Pa. 

II.2. Các nguồn tài liệu, số liệu, cơ sở bản đồ 

 Các Quy chuẩn, tiêu chuẩn xây dựng Việt Nam. 

 Hồ sơ đồ án điều chỉnh Quy hoạch chung xây dựng Thị xã Ayun Pa, tỉnh Gia 

Lai đến năm 2030; 

 Bản đồ khảo sát địa địa hình tỷ lệ 1/500 liên quan đến khu vực lập quy hoạch. 

 Các đồ án, dự án đầu tư xây dựng đã được các cơ quan có thẩm quyền phê duyệt 

được chủ đầu tư cung cấp. 

II.3. Phân tích, đánh giá điều kiện tự nhiên, hiện trạng, khu vực lập quy hoạch 

 Điều kiện tự nhiên 

Khu vực lập quy hoạch thuộc phường Đoàn Kết, thị xã Ayun Pa, tỉnh Gia Lai, theo 

đó điều kiện tự nhiên tại đây được xác định như sau: 

a) Địa hình, địa mạo: 

 Thị xã Ayun Pa có độ cao trung bình từ 200 m đến 250 m so với mặt nước biển 

và nằm trên địa hình vùng trung du của Cao Nguyên Gia Lai, nơi đây có địa hình là cụm 

đồi núi phía Đông Bắc và Tây Nam, là khu vực giàu tiềm năng về kinh tế đồi rừng, đồng 

thời cũng là một vùng thung lũng với các đặc trưng của khí hậu nóng, khô, có nhiều ánh 

nắng, ... đã góp phần thúc đẩy quá trình phát triển kinh tế mang những nét riêng của 

vùng này. 

b) Khí hậu: 

 Do ảnh hưởng của địa hình có các dãy núi phía Đông Bắc và Tây Nam án ngữ, 

chắn cả hai luồng gió mùa nên khí hậu thời tiết Thị xã Ayun Pa có khác so với các khu 

vực lân cận: Nhiệt độ cao hơn, lượng mưa nhỏ hơn, mùa đông ấm hơn. Đồng thời do 

ảnh hưởng của hai con sông lớn là Ayun và sông Ba nên trong các tháng mùa khô không 

khí có độ ẩm cao hơn. 

 Ngoài những nét riêng nói trên, khí hậu Thị xã Ayun Pa có những nét chung với 

khu vực khác đó là: Trong năm có sự phân hoá hai mùa rõ rệt (mùa khô và mùa mưa). 

Tổng lượng mưa trong năm lớn, biên độ nhiệt giữa ngày và đêm chênh lệch lớn. 

c) Nhiệt độ: Trung bình năm:  25,50C. 

 Nhiệt độ cao nhất   :  40,80C. 

 Nhiệt độ thấp nhất  :  18,50C. 

 Tháng nóng nhất : là tháng 3, tháng 4; nhiệt độ bình quân 27 - 280C. 

d) Độ ẩm không khí: 

 Trung bình năm  :  80%. 

 Cao nhất            :  89%. 

 Thấp nhất  :  50%. 

e) Chế độ mưa: 
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 Trung bình năm :  1.225mm 

 Cao nhất   :  1.200mm. 

 Thấp nhất  :  1.700mm. 

 Số ngày mưa trung bình năm : 144 ngày. 

 Mùa mưa từ tháng 5 đến tháng 11; tháng mưa nhiều nhất là tháng 10, tháng 11. 

f) Chế độ gió: 

 Gió Đông Nam là hướng gió thịnh hành nhất (từ tháng 11 đến tháng 7). 

 Gió Tây và Tây Bắc thổi từ tháng 8 đến tháng 10. 

Đánh giá chung: Thị xã Ayun Pa là khu vực nóng nhất trong vùng, vừa mang tính 

nhiệt đới nóng, ẩm, vừa mang khí hậu Cao Nguyên với hai mùa mưa nắng rõ rệt nên rất 

thuận lợi cho phát triển và đa dạng hoá các loại cây trồng, vật nuôi. Tuy nhiên về mùa 

mưa thường gây ngập lụt, sói lở (nhất là khu vực ven sông và suối), gây ảnh hưởng tới 

năng suất cây trồng và sức khoẻ con người. 

g) Thủy văn: 

 Thị xã Ayun Pa là nơi có mạng lưới sông suối dày đặc, có nguồn dự trữ thuỷ 

năng lớn; nước sông, nước suối mang nhiều phù sa bồi đắp cho thung lũng, thuận lợi 

cho việc xây dựng các công trình thuỷ nông quan trọng. Tuy nhiên cũng gây rất nhiều 

khó khăn nhất là về mùa mưa như hiện tượng ngập úng, xói lở….Các con sông và suối 

lớn ảnh hưởng đến khu vực Thị xã Ayun Pa là sông Ba, sông Ayun, suối Ia Hiao, Ia 

Rbol, Ia Tul và các suối nhỏ khác. 

 Thị xã Ayun Pa có sông Ayun (bắt nguồn từ núi Kông Lăk có độ cao 1.720 m 

chảy dọc theo QL 25) và sông Ba (bắt nguồn từ núi Ngọc Rô - huyện Kon Plong tỉnh 

Kon Tum) là 02 con sông lớn chảy ngang qua Thị xã, đã tạo nên một vùng đất đai màu 

mỡ, phì nhiêu từ hàng bao đời nay, là điều kiện thuận lợi cho sự phát triển nông nghiệp 

- nhất là lúa nước, và các loại cây công nghiệp khá phát triển, chăn nuôi gia súc, gia cầm 

khá thuận lợi, đặc biệt đây là vùng có nguồn dự trữ thuỷ năng cho phát triển thuỷ điện 

tại khu vực trong những năm tới.  

 Nước ngầm mạch nông lưu lượng nhỏ (các giếng đào và giếng khoang nông về 

mùa khô thường không có nước), đồng thời chất lượng nước không tốt, mang tính nước 

nặng gây hiện tượng cặn bám. Nước ngầm mạch sâu có lượng nước lớn hơn, chất lượng 

nước tốt hơn. Tại giếng khoang khu bệnh viện đạt 3 lít/s ở độ sâu 300m, do đó khi cần 

thiết có thể khai thác nước ngầm mạch sâu để phục vụ sinh hoạt. 

h) Địa chất công trình: 

 Thị xã Ayun Pa có cấu tạo địa chất phức tạp, nơi đây có các hiện tượng lún không 

đều, gây nứt gãy ở một số công trình, cường độ chịu nén thấp, Thị xã Ayun Pa thuộc 

khu vực nghèo nước là một vùng đất có thổ nhưỡng như sau: có 18 loại đất gộp thành 7 

nhóm chính, trong đó ở khu vực nội thị chủ yếu tập trung 2 nhóm chính là đất phù sa 

được bồi và không được bồi đắp. Nhóm thứ 2 tại khu vực ngoại thị là nhóm đất vàng 

đỏ, nâu thẫm trên phù sa cổ. Đất đai ở khu vực này thích hợp cho trồng trọt các loại cây 

lương thực ( lúa nước, ngô...) và các loại cây công nghiệp ngắn ngày, cây thực phẩm ( 

như mía, lạc, sắn, đậu đỗ các loại rau ...). 

 Đánh giá hiện trạng 

a) Hiện trạng kiến trúc công trình 
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Hệ thống kiến trúc công trình tại khu quy hoạch chủ yếu là các công trình nhà ở 

hiện hữu của người dân được phân bổ chủ yếu trên tuyến đường đất hiện hữu ở phía Bắc 

và một ít ở tuyến đường bê tông hiện trạng ở phía Tây Nam. 

 
Không ảnh khu vực lập quy hoạch (nguồn Google Earth) 

  

Trường cao đẳng Gia Lai 

- Tuy nhiên phía Bắc khu quy hoạch có một phần đất của Trường cao đẳng Gia 

Lai. Các công trình nhà phố được xây dựng kiên cố, tuy nhiên chưa có sự đồng nhất về 

hình thức kiến trúc và quy mô công trình. Còn lại là các nhà ở vườn kết hợp sản xuất 

nông nghiệp nằm ở sau lớp nhà phố có quy mô nhỏ và nằm rải rác ở phía Tây khu quy 

hoạch. 
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Nhà ở hiện hữu trong khu vực Nhà ở hiện hữu trong khu vực 

  
Nhà ở hiện hữu trong khu vực Toàn cảnh khu vực nghiên cứu 

b) Hiện trạng cảnh quan 

 Cảnh quan nhân tạo: trong khu quy hoạch vẫn chưa được đâu tư xây dựng công 

viên hay cảnh quan nhân tạo nào khác. 

 Cảnh quan tự nhiên mà khu quy hoạch có được là dòng suối tự nhiên chảy ngang 

qua khu đất và các ao, hồ nuôi trồng thủy sản. 

c) Hiện trạng hạ tầng xã hội 

Khu vực lập quy hoạch có khá ít các công trình công cộng, cần bổ sung thêm hệ 

thống công trình công cộng ở khu vực này nhằm phục vụ nhu cầu người dân. 

d) Hiện trạng dân cư 

Trên địa bàn lập quy hoạch hiện nay có mật độ dân cư phân bố không đồng đều, 

dân cư tập trung mật độ cao chủ yếu tại hầu hết dọc các tuyến đường bê tông hiện hữu 

ở phía đông còn khu vực phía Tây có mật độ thấp.: 

 Số dân: khoảng 312 người. 

 Số hộ: khoảng 78 hộ 

e) Hiện trạng sử dụng đất 

Khu vực lập quy hoạch phần lớn quỹ đất sử dụng cho chức năng ở đô thị; phần còn 

lại là quỹ đất sản xuất nông nghiệp ở phía Tây và mặt nước phục vụ tưới tiêu và thoát 

nước mặt của khu vực. 

Stt Loại đất Diện tích (m2) Tỷ lệ (%) 

1 Đất ở hiện hữu 65.831,1 17,8 

2 Đất chưa sử dụng 6.787,6 1,8 

3 Đất nuôi trồng thủy sản 54.911,1 14,8 

4 Đất nông nghiệp 208.649,0 56,4 

5 Đất trung tâm nghiên cứu, giáo dục 2.875,7 0,8 
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6 Đất mặt nước 11.378,2 3,1 

7 Đất giao thông 19.396,8 5,3 

TỔNG CỘNG 369.829,5 100,0 

 
Sơ đồ hiện trạng sử dụng đất khu quy hoạch 

f) Hiện trạng hạ tầng kỹ thuật:  

 Giao thông: trong địa bàn quy hoạch có 03 trục giao thông tiếp cận chính như: 

phía Bắc có đường đất lộ giới 4,5 - 5,5m nối từ đường Nguyễn Công Trứ và đường bê 

tông lộ giới khoảng 12m nối từ đường Nguyễn Huệ vào. Phía Tây Nam có tuyến đường 

bê tông lộ giới khoảng 7,5m của khu dân cư hiện hữu nối từ đường Phạm Hồng Thái vào. 

 Cấp điện và chiếu sáng đô thị: 

 Phụ tải khu vực đang được cấp chủ yếu bởi trạm biến áp nguồn chính là trạm 

110kV Ayun Pa, phụ tải điện chủ yếu là điện sinh hoạt dân dụng phục vụ nhà ở, công 

trình công cộng và chiếu sáng lối đi.  

 Lưới điện chiếu sáng: tại khu vực trung tâm và trên các trục đường chính đã 

được đầu tư xây dựng mới. 

 Cấp nước:  

 Khu vực này được dùng nước sạch từ trạm cấp nước số 2 nằm ở phía tây nam 

Thị xã. Nước cấp chủ yếu cho sinh hoạt để phục vụ nhà ở và công trình công cộng. 

 Thoát nước thải, điểm thu gom, xử lý chất thải rắn:  

 Hiện trạng mạng lưới và các công trình thoát nước thải, điểm thu gom, xử lý 

chất thải rắn:  
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 Khu vực quy hoạch có hệ thống thoát nước mặt và thoát nước thải hầu hết 

trên các tuyến đường chính như đường Nguyễn Huệ, Phạm Hồng Thái và Nguyễn Công 

Trứ… và các tuyến đường hiện hữu tại khu vực. Nước mặt chủ yếu được thu gom từ các 

tuyến đường hiện hữu này một phần, phần còn lại chảy về khu vực canh tác nông nghiệp 

phía Tây theo địa hình tự nhiên rồi đổ ra suối. 

 Việc thu gom chất thải rắn chưa  thực hiện triệt để, còn đổ ra các khu đất trống 

gây mất mỹ quan và ô nhiễm môi trường  

 Mô tả và đánh giá hiện trạng môi trường khu vực: Khu vực quy hoạch chưa 

được đầu tư xây dựng hoàn thiện hệ thống thoát nước và thu gom xử lý nước thải. Chất 

thải rắn chưa được thu gom hết còn đổ ra các khu đất trống gây mất mỹ quan và ô nhiễm 

môi trường, nhất là vấn đề sử dụng thuốc bảo vệ thực vật trong sản suất nông nghiệp 

gây ô nhiễm nguồn nước. 

 San nền:  

 Hiện nay khu vực quy hoạch dựa trên nền đất tự nhiên là chủ yếu. 

 Thông tin liên lạc: 

 Hiện trạng về hệ thống thông tin liên lạc: Có hệ thống cáp viễn thông dọc 

đường QL-25 và một số tuyến đường chính đi qua, đảm bảo nhu cầu liên lạc. 

 Dịch vụ viễn thông ở phường Đoàn Kết được các doanh nghiệp tập trung phát 

triển, cung cấp nhiều loại hình dịch vụ mới, chất lượng ngày càng nâng cao, người dân 

có nhiều sự lựa chọn dịch vụ và nhà cung cấp phù hợp với điều kiện của mình.  

g) Đánh giá chung: 

 Đánh giá đất xây dựng: 

Khu vực lập quy hoạch có điều kiện, địa hình, địa chất, thủy văn tương đối thuận 

lợi cho công tác xây dựng. Ngoài ra hiện trạng sử dụng đất chủ yếu là đất nông nghiệp, 

nuôi trồng thủy sản và đất ở nên có thể tổ chức đầu tư xây dựng ngay 

 Điểm mạnh: 

 Có hệ thống giao thông tiếp cận thuận lợi với khu vực trung tâm thành phố cũng 

như các xã phía Nam Thị xã; 

 Khu vực thuận lợi để phát triển mở rộng đô thị cho thị xã Ayun Pa gồm các công 

trình công cộng, thương mại dịch vụ, khu dân cư... 

 Các yếu tố tự nhiên, tác động về mặt xã hội là không lớn; 

 Điều kiện, địa hình, địa chất, thủy văn tương đối thuận lợi cho công tác xây dựng; 

 Hiện trạng sử dụng đất chủ yếu là đất nông nghiệp, nuôi trồng thủy sản và đất ở 

nên thuận lợi trong việc đầu tư xây dựng. 

 Điểm yếu: 

 Hệ thống hạ tầng kỹ thuật chưa được hoàn chỉnh, để đầu tư khu quy hoạch cần 

nguồn vốn lớn giải phóng mặt bằng và đầu tư cơ sở hạ tầng ... 

 Hệ thống hạ tầng xã hội chưa hoàn thiện. 

 Cơ hội 

 Theo định hướng của Quy hoạch chung nhờ có Tuyến đường Vành Đai 1 liên 
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kết phía Bắc và phía Nam thị xã sẽ làm tăng mạnh giá trị sử dụng đất, phát triển kinh tế 

- xã hội và tính liên kết khu quy hoạch. Đồng thời có được hệ thống dãi công viên đô 

thị làm tăng giá trị cảnh quan và khả năng thu hút người dân tới khu quy hoạch. 

 Thách thức 

 Chịu ảnh hưởng của Biến đổi khí hậu; 

 Kinh phí đầu tư hạ tầng cao; 

 Khó khăn trong việc thu hút nhà đầu tư lớn trong nước; 
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CHƯƠNG III.  

CHỈ TIÊU QUY HOẠCH  
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III.1. Chỉ tiêu toàn khu 

III.2. Chỉ tiêu sử dụng đất từng chức năng 

III.3. Chỉ tiêu quy hoạch hạ tầng kỹ thuật 

III.4. Quy mô dân số 
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III.1. Chỉ tiêu toàn khu: 

Chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc các chức năng thuộc khu vực lập quy hoạch được xác 

định như sau: 

Stt Loại chỉ tiêu 
Đơn vị  

tính 

Chỉ tiêu  

đồ án 

Theo QCVN 

01:2021/BXD 

A Quy mô dân số  người 3.768,0   

B Diện tích toàn khu m² 369.829,5   

C Đất dân dụng m²/người 98,2 45-100 (1) 

D Đất đơn vị ở m²/người 71,9 ≥ 15 (2) 

  

 - Đất nhóm nhà ở m²/người 44,0   

 - Đất công trình dịch vụ công cộng 

cấp đơn vị ở 
m²/người 2,3   

 - Đất cây xanh sử dụng công cộng 

trong đơn vị ở 
m²/người 3,5 ≥ 2 

 - Đất giao thông km/km² 23,2   

E 
Các chỉ tiêu quy hoạch sử dụng 

đất toàn khu 
    

  

  

 - Mật độ xây dựng gộp % 33,2   

 - Hệ số sử dụng đất lần 1,6   

 - Tầng cao xây dựng 
Tối đa tầng 5,0   

Tối thiểu tầng 1,0   

Theo mục 3.4 về điều kiện chuyển tiếp theo QCVN 01:2021/BXD phải soát xét, chỉnh 

sửa cho phù hợp với các quy định của Quy Chuẩn này và của quy hoạch cao hơn trước 

khi phê duyệt. Do đó, đồ án phù hợp với chỉ tiêu của QCVN 01:2021/BXD và Quy 

hoạch chung đã duyệt; 

 Ngoài ra, Ayun Pa là đô thị miền núi có đặc thù gắn với nền kinh tế nông nghiệp, 

khuôn viên đất ở có diện tích tương đối lớn, nhà ở chủ yếu thấp tầng, phong tục tập 

quán đối với không gian ở có gắn với vườn nhà, chăn nuôi. Do đó chỉ tiêu của đồ án 

được xác định:  

(1) Chỉ tiêu QCVN 01:2021/BXD cho đô thị loại III-IV, tuy nhiên Trong trường hợp 

quy hoạch đô thị có tính đặc thù có thể lựa chọn chỉ tiêu khác với quy định, nhưng phải 

có các luận chứng đảm bảo tính phù hợp và phải nằm trong ngưỡng 45 - 100 m²/người. 

(2) Chỉ tiêu QCVN 01:2021/BXD cho đô thị loại III-IV, tuy nhiên Trong trường hợp 

quy hoạch đô thị có tính đặc thù có thể lựa chọn chỉ tiêu khác với quy định, nhưng phải 

có các luận chứng đảm bảo tính phù hợp và phải ≥ 15 m²/người. 

III.2. Chỉ tiêu sử dụng đất từng chức năng: 

a) Đối với đất nhà ở biệt thự: Gồm các lô BT-1, BT-2, BT-3, BT-4. 

 Diện tích lô : Theo Bản đồ Quy hoạch tổng mặt bằng Sử dụng đất; 

 Tổng số căn : 59 căn; 

 Mật độ xây dựng tối đa : 60 %; 

 Tầng cao tối đa : ≤ 4 tầng; 

 Khoảng lùi công trình : ≥ 3m so với các mặt giáp đường; 

 Hệ số sử dụng đất tối đa : 2,4 lần. 
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b) Đối với đất nhà ở liên kế: Gồm các lô LK-1, LK-2, LK-3, LK-4, LK-5, LK-6, 

LK-7, LK-8, LK-9, LK-10, LK-11, LK-12, LK-13, LK-14, LK-15, LK-16, LK-17, LK-

18, LK-19, LK-20, LK-21, LK-22, LK-23, LK-24, LK-25, LK-26, LK-27, LK-28, LK-

29, LK-30. 

 Diện tích lô : Theo Bản đồ Quy hoạch tổng mặt bằng Sử dụng đất; 

 Tổng số căn : 345 căn; 

 Mật độ xây dựng tối đa : 75 %; 

 Tầng cao tối đa : ≤ 5 tầng; 

 Khoảng lùi công trình : ≥ 3m so với các mặt giáp đường; 

 Hệ số sử dụng đất tối đa : 3,75 lần. 

c) Đối với đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang: Gồm các lô HH-1, HH-2, HH-

3, HH-3, HH-4, HH-5, HH-6, HH-7, HH-8, HH-9, HH-10, HH-11, HH-12, HH-13, HH-14, 

HH-15, HH-16, HH-17, HH-18, HH-19, HH-20, HH-21. 

 Diện tích lô : Theo Bản đồ Quy hoạch tổng mặt bằng Sử dụng đất; 

 Tổng số căn : 538 căn; 

 Mật độ xây dựng tối đa : 75 %; 

 Tầng cao tối đa : ≤ 5 tầng; 

 Khoảng lùi công trình : ≥ 0 m so với các mặt giáp đường; 

 Hệ số sử dụng đất tối đa : 3,75 lần. 

d) Đối với các công trình dịch vụ công cộng: 

d.1. Đất công trình giáo dục: GD-1, GD-2. 

 Diện tích lô   : Theo Bản đồ Quy hoạch tổng mặt bằng Sử dụng đất; 

 Mật độ xây dựng tối đa : 40 %; 

 Tầng cao tối đa  : ≤ 3 tầng; 

 Khoảng lùi công trình : ≥ 3m so với các mặt giáp đường; 

 Hệ số sử dụng đất tối đa : 1,20 lần. 

d.2. Đất công trình công cộng dự trữ: CCDT-1. 

 Diện tích lô   : Theo Bản đồ Quy hoạch tổng mặt bằng Sử dụng đất; 

 Mật độ xây dựng tối đa : 60 %; 

 Tầng cao tối đa  : 5 tầng; 

 Khoảng lùi công trình : ≥ 3m so với các mặt giáp đường; 

 Hệ số sử dụng đất tối đa : 3,00 lần. 

e) Đối với đất cây xanh sử dụng công cộng cấp đơn vị ở: Gồm các lô CX-1, CX-

2, CX-3, CX-4, CX-5, CX-6, CX-7, CX-8, CX-9, CX-10, CX-11, CX-12, CX-13, CX-

14, CX-15, CX-16, CX-17, CX-18. 

 Diện tích từng lô  : Theo Bản đồ Quy hoạch tổng mặt bằng Sử dụng đất; 

 Mật độ xây dựng tối đa : 5 %; 

 Tầng cao tối đa  : ≤ 1 tầng; 

 Khoảng lùi công trình : ≥ 3m so với các mặt giáp đường; 

 Hệ số sử dụng đất tối đa : 0,05 lần. 

f) Đối với đất cây xanh sử dụng công cộng đô thị: lô CXDT-1. 
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 Diện tích lô   : 55.134,1 m²; 

 Mật độ xây dựng tối đa : 5 %; 

 Tầng cao tối đa  : ≤ 2 tầng; 

 Khoảng lùi công trình : ≥ 3m so với các mặt xung quanh. 

 Hệ số sử dụng đất tối đa : 0,10 lần. 

g) Đối các công trình khác: 

g.1. Đất bãi xe: Gồm các lô BX-1, BX-2, BX-3. 

 Diện tích lô   : Theo Bản đồ Quy hoạch tổng mặt bằng Sử dụng đất. 

III.3. Chỉ tiêu quy hoạch hạ tầng kỹ thuật: 

 Cấp nước: 

 Nhu cầu cấp nước sinh hoạt tối thiểu ≥ 80lít/ người/ ngày đêm; 

 Cấp nước công trình công cộng, dịch vụ: 2 lít/m² sàn/ng.đ; 

 Cấp nước tưới vườn hoa, công viên ≥ 3 lít/m2/ngày đêm; 

 Nước rửa đường ≥ 0,4 lít/m2/ngày đêm; 

 Thoát nước thải: Thu gom nước thải sinh hoạt phải đạt 100% lưu lượng nước 

cấp cho sinh hoạt. 

 Rác thải   : 0,9 kg/người.ngđ. 

 Cấp điện: 

 Cấp điện sinh hoạt(theo người):  

 Phụ tải: 330W/người (Đô thị loại IV-V). 

 Nhà liền kề: 3kW/hộ. 

 Biệt thự: 5kW/hộ. 

  Cấp điện công trình công cộng, dịch vụ(theo %):  

 Điện công trình công cộng (tính bằng % phụ tải điện sinh hoạt): 30%. 

 Chiếu sáng công cộng:  

 Chỉ tiêu cấp điện chiếu sáng đường phố: 1W/m2. 

 Chỉ tiêu cấp điện chiếu sáng công viên, vườn hoa: 0,5/m2. 

 Giao thông: 

 Chiều rộng 01 làn xe  : 3 - 3,75 m/làn. 

 Hệ thống thông tin liên lạc: 

 Tỷ lệ đường dây thuê bao cố định: 20-25 đường/100 dân. 

 Tỷ lệ thuê bao Interter băng thông rộng cố định: 15-20 thuê bao/100 dân 

 Tỷ lệ thuê bao Interter băng thông rộng di động: 35-40thuê bao/100 dân 

 Tỷ lệ hộ gia đình có điện thoại cố định 40-50%, tỷ lệ hộ gia đình có truy cập 

Internet 35-40%, tỷ lệ người sử dụng internet 55-60%. 

III.4. Quy mô dân số: khoảng 3.768 người. 
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CHƯƠNG IV.  

ĐỀ XUẤT QUY HOẠCH 
 

IV.1. Quy hoạch sử dụng đất 

IV.2. Tổ chức không gian quy hoạch kiến trúc 
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IV.1. Quy hoạch sử dụng đất 

 Cơ cấu sử dụng đất: 

Về tổng thể cơ cấu sử dụng đất khu quy hoạch được hình thành như sau: 

 Đất dân dụng diện tích 369.829,5 m2; trong đó có 2 loại đất chính: 

 Đất Đơn vị ở: 270.931,2 m2. 

 Đất Ngoài đơn vị ở: 98.898,3 m2 

Chi tiết về cơ cấu sử dụng đất được tổng hợp theo bảng dưới đây:  

Stt Chức năng 
Diện tích 

(m²) 

Tỷ lệ 

(%) 

A Đất dân dụng 369.829,5   

I Đất đơn vị ở 270.931,2 73,3 

1 Đất nhóm nhà ở 165.883,2 44,9 
  - Đất nhà ở biệt thự 26.831,8 7,3 
  - Đất nhà ở liên kế  66.355,8 17,9 
  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang 72.695,6 19,7 

2 Đất công trình dịch vụ công cộng cấp đơn vị ở 8.847,5 2,4 
  - Đất trường mầm non 6.297,6 1,7 
  - Đất công cộng dự trữ 2.549,9 0,7 

3 Đất cây xanh sử dụng công cộng đơn vị ở 13.029,4 3,5 

4 Đất giao thông đơn vị ở 83.171,1 22,5 
  - Đất giao thông 80.501,0 21,8 
  - Đất bãi xe 2.670,1 0,7 

II Đất ngoài đơn vị ở 98.898,3 26,7 

1 Đất cây xanh sử dụng công cộng đô thị 55.134,1 14,9 

2 Đất giao thông đối ngoại 43.764,2 11,8 
 Tổng cộng 369.829,5 100,0 

 Giải pháp phân bổ quỹ đất theo từng chức năng: 

Khu đất quy hoạch có diện tích khoảng 369.829,5 m² với các khu chức năng chính 

được tổ chức như sau: 

a) Đất nhóm nhà ở: 

Bao gồm nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang, nhà ở liên kế, nhà biệt thự. Tổng 

diện tích đất nhóm nhà ở là 165.883,2 m², tương đương khoảng 3.768 người. Bảng thống 

kê loại hình nhà ở như sau:  

Bảng thông kế tổng hợp các loại hình nhà ở 

Stt Loại hình nhà ở 
Diện tích 

(m2) 

Số 

căn 

Số 

người 

Tầng cao 

tối thiểu 

Tầng cao 

tối đa 

1 Đất nhà ở biệt thự 26.831,8 59 236 1 4 

2 Đất nhà ở liên kế 66.355,8 345 1.380 1 5 
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3 
Đất nhà ở hiện hữu 

kết hợp chỉnh trang 
72.695,6 538 2.152 1 5 

  Tổng 165.883,2  3.768     

a.1. Nhà ở biệt thự 

 Vị trí: Loại hình nhà ở biệt thự được bố trí dọc theo công viên đô thị trung tâm 

của khu quy hoạch, gồm 4 lô: BT-1; BT-2, BT-3, BT-4 theo Bản đồ quy hoạch tổng mặt 

bằng sử dụng đất. 

 Tổng diện tích đất nhà ở biệt thự đạt 26.831,8 m², chiếm 7,3% diện tích toàn khu 

quy hoạch. Tổng số nhà ở của loại hình này là 59 căn tương đương với khoảng 236 người. 

 Mật độ xây dựng từng lô nhà được khống chế tối đa 60% nhằm tạo không gian 

xanh thoáng cho khu vực. Tầng cao tối đa là: 4 tầng (không kể tầng hầm); chiều cao 

điển hình của công trình: chiều cao tầng 01: ≥ 4,20 m; chiều cao từ tầng 2: ≥ 3,40 m, 

bao gồm trệt + 02 lầu + tầng kỹ thuật + mái, Hệ số sử dụng đất từng lô khoảng 2,40 lần 

,cao độ nền nhà tầng 01 cao hơn cao độ với vỉa hè: 0,2 m.  

 Nhằm tạo không gian xanh thoáng phù hợp với loại hình nhà ở, đề xuất khoảng 

lùi công trình so với đường tối thiểu là 3,0 m và các mặt xung quanh tối thiểu là 2,0 m 

  
Nhà ở biệt thự (tham khảo) 

 Chi tiết từng lô theo bảng sau: 

Stt Chức năng 

Ký 

hiệu  

lô 

Diện  

tích 

MĐX

D tối 

đa 

Tầng 

cao 

tối đa 

HS 

SDĐ 

tối 

đa 

Dân số 
Số 

căn 

(m²) (%) (Tầng) (Lần) (Người) (Căn) 

1 Đất nhà ở biệt thự  26.831,8       236,0 59,0 

1.1 - Đất nhà ở biệt thự BT-1 7.701,3 47,9 4,0 1,92 52,0 13,0 

1.2 - Đất nhà ở biệt thự BT-2 3.144,9 46,8 4,0 1,87 20,0 5,0 

1.3 - Đất nhà ở biệt thự BT-3 11.693,6 55,5 4,0 2,22 124,0 31,0 

1.4 - Đất nhà ở biệt thự BT-4 4.292,0 53,4 4,0 2,13 40,0 10,0 

a.2. Nhà ở liên kế 

 Vị trí: Loại hình nhà ở liên kế được bố trí ở phía Bắc, phía nam của công viên 

đô thị trung tâm, dọc các trục đường lớn như Vành Đai 1, Ngô Quyền, Phạm Ngọc 

Thạch nối dài gồm 30 lô: LK-1, LK-2, LK-3, LK-4, LK-5, LK-6, LK-7, LK-8, LK-9, 

LK-10, LK-11, LK-12, LK-13, LK-14, LK-15, LK-16, LK-17, LK-18, LK-10, LK-20, 

LK-21, LK-22, LK-23, LK-24, LK-25, LK-26, LK-27, LK-28, LK-29, LK-30 theo Bản 

đồ quy hoạch tổng mặt bằng sử dụng đất. 
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 Tổng diện tích đất nhà ở liên kế đạt 66.355,8 m², chiếm 17,9% diện tích toàn khu 

quy hoạch. Tổng số nhà ở của loại hình này là 345 căn tương đương với khoảng 1.380 

người. 

 Mật độ xây dựng từng lô nhà được khống chế tối đa 80% nhằm tạo không gian 

xanh thoáng cho khu vực. Tầng cao tối đa là: 5 tầng (không kể tầng hầm); chiều cao 

điển hình của công trình: chiều cao tầng 01: ≥ 4,20 m; chiều cao từ tầng 2: ≥ 3,40 m, 

bao gồm trệt + 03 lầu + tầng kỹ thuật + mái, Hệ số sử dụng đất từng lô tối đa 3,75 lần 

,cao độ nền nhà tầng 01 cao hơn cao độ với vỉa hè: 0,2 m.  

 Nhằm tạo không gian xanh thoáng phù hợp với loại hình nhà ở, đề xuất khoảng 

lùi công trình so với đường tối thiểu là 3,0 m. 

  
Nhà ở liên kế (tham khảo) 

 Chi tiết từng lô theo bảng sau: 

Stt Chức năng 

Ký 

hiệu  

lô 

Diện  

tích 

MĐX

D tối 

đa 

Tầng 

cao 

tối đa 

HS 

SDĐ 

tối 

đa 

Dân số 
Số 

căn 

(m²) (%) (Tầng) (Lần) (Người) (Căn) 

2 Đất nhà ở liên kế  66.355,8       1.380,0 345,0 

2.1  - Đất nhà ở liên kế  LK-1 1.180,5 65,7 5,0 3,29 20,0 5,0 

2.2  - Đất nhà ở liên kế  LK-2 3.137,2 77,8 5,0 3,89 80,0 20,0 

2.3  - Đất nhà ở liên kế  LK-3 1.232,9 64,7 5,0 3,24 20,0 5,0 

2.4  - Đất nhà ở liên kế  LK-4 1.160,9 66,1 5,0 3,30 20,0 5,0 

2.5  - Đất nhà ở liên kế  LK-5 2.520,0 77,8 5,0 3,89 64,0 16,0 

2.6  - Đất nhà ở liên kế  LK-6 2.835,0 77,8 5,0 3,89 72,0 18,0 

2.7  - Đất nhà ở liên kế  LK-7 1.068,8 68,7 5,0 3,44 20,0 5,0 

2.8  - Đất nhà ở liên kế  LK-8 1.774,4 74,2 5,0 3,71 40,0 10,0 

2.9  - Đất nhà ở liên kế  LK-9 1.281,6 68,7 5,0 3,44 24,0 6,0 

2.10  - Đất nhà ở liên kế  LK-10 3.150,0 75,0 5,0 3,75 72,0 18,0 

2.11  - Đất nhà ở liên kế  LK-11 1.144,1 71,8 5,0 3,59 24,0 6,0 
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2.12  - Đất nhà ở liên kế  LK-12 1.674,9 70,9 5,0 3,55 40,0 10,0 

2.13  - Đất nhà ở liên kế  LK-13 1.563,4 66,9 5,0 3,34 28,0 7,0 

2.14  - Đất nhà ở liên kế  LK-14 2.354,1 60,8 5,0 3,04 32,0 8,0 

2.15  - Đất nhà ở liên kế  LK-15 1.010,5 63,1 5,0 3,16 16,0 4,0 

2.16  - Đất nhà ở liên kế  LK-16 3.145,1 66,8 5,0 3,34 56,0 14,0 

2.17  - Đất nhà ở liên kế  LK-17 1.661,3 62,2 5,0 3,11 24,0 6,0 

2.18  - Đất nhà ở liên kế  LK-18 5.393,5 65,1 5,0 3,25 88,0 22,0 

2.19  - Đất nhà ở liên kế  LK-19 1.752,2 70,3 5,0 3,52 48,0 12,0 

2.20  - Đất nhà ở liên kế  LK-20 2.055,0 71,0 5,0 3,55 56,0 14,0 

2.21  - Đất nhà ở liên kế  LK-21 2.672,3 71,0 5,0 3,55 56,0 14,0 

2.22  - Đất nhà ở liên kế  LK-22 2.800,0 75,0 5,0 3,75 64,0 16,0 

2.23  - Đất nhà ở liên kế  LK-23 2.730,2 71,2 5,0 3,56 56,0 14,0 

2.24  - Đất nhà ở liên kế  LK-24 2.502,7 70,6 5,0 3,53 52,0 13,0 

2.25  - Đất nhà ở liên kế  LK-25 2.800,0 75,0 5,0 3,75 64,0 16,0 

2.26  - Đất nhà ở liên kế  LK-26 1.946,9 70,0 5,0 3,50 40,0 10,0 

2.27  - Đất nhà ở liên kế  LK-27 2.674,6 71,4 5,0 3,57 56,0 14,0 

2.28  - Đất nhà ở liên kế  LK-28 2.800,0 75,0 5,0 3,75 64,0 16,0 

2.29  - Đất nhà ở liên kế  LK-29 3.393,2 69,3 5,0 3,46 68,0 17,0 

2.30  - Đất nhà ở liên kế  LK-30 940,5 65,3 5,0 3,26 16,0 4,0 

a.3. Nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang 

  
Nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang (tham khảo) 

 Vị trí: Loại hình nhà ở hiện hữu két hợpchỉnh trang là khu vực dân cư hiện trạng 

sẽ cải tạo chỉnh trang trong tương lại, nằm dọc theo các trục đường xuân hương nối dài, 

đường Phan Đình Giót nối dài, đường N4, gồm 21 lô: HH-1, HH-2, HH-3, HH-4, HH-

5, HH-6, HH-7, HH-8, HH-9, HH-10, HH-11, HH-12, HH-13, HH-14, HH-15, HH-16, 

HH-17, HH-18, HH-19, HH-20, HH-21 theo bản đồ quy hoạch tổng mặt bằng sử dụng 

đất. 

 Tổng diện tích đất nhà ở hiện hữu đạt 72.695,6 m², chiếm 19,7 % diện tích toàn 

khu quy hoạch tương đương với khoảng 2.152 người. 

 Mật độ xây dựng từng lô nhà được khống chế tối đa là 75,0% nhằm tạo không 

gian xanh thoáng cho khu vực. Tầng cao tối đa là: 5 tầng (không kể tầng hầm); chiều 

cao điển hình của công trình: chiều cao tầng 01: ≥ 4,20 m; chiều cao từ tầng 2: ≥ 3,40 

m, bao gồm trệt + 03 lầu + tầng kỹ thuật + mái. Hệ số sử dụng đất từng lô tối đa 3,75 

lần, cao độ nền nhà tầng 01 cao hơn cao độ với vỉa hè: 0,2 m. 

 Chi tiết từng lô theo bảng sau: 
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Stt Chức năng 

Ký 

hiệu  

lô 

Diện  

tích 

MĐXD 

tối đa 

Tầng 

cao 

tối đa 

HS 

SDĐ 

tối 

đa 

Dân số 
Số 

căn 

(m²) (%) (Tầng) (Lần) (Người) (Căn) 

3 

Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp 

chỉnh trang 

  72.695,6       2.152,0 538,0 

3.1 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-1 2.296,7 75,0 5,0 3,75 68,0 17,0 

3.2 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-2 2.383,9 75,0 5,0 3,75 72,0 18,0 

3.3 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-3 657,1 75,0 5,0 3,75 20,0 5,0 

3.4 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-4 3.132,9 75,0 5,0 3,75 92,0 23,0 

3.5 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-5 2.076,2 75,0 5,0 3,75 60,0 15,0 

3.6 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-6 355,1 75,0 5,0 3,75 12,0 3,0 

3.7 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-7 1.368,9 75,0 5,0 3,75 40,0 10,0 

3.8 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-8 279,6 75,0 5,0 3,75 8,0 2,0 

3.9 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-9 428,2 75,0 5,0 3,75 12,0 3,0 

3.10 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-10 10.825,1 75,0 5,0 3,75 320,0 80,0 

3.11 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-11 17.323,5 75,0 5,0 3,75 512,0 128,0 

3.12 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-12 10.247,3 75,0 5,0 3,75 304,0 76,0 

3.13 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-13 1.275,8 75,0 5,0 3,75 36,0 9,0 

3.14 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-14 1.631,0 75,0 5,0 3,75 48,0 12,0 
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3.15 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-15 1.035,9 75,0 5,0 3,75 32,0 8,0 

3.16 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-16 5.037,1 75,0 5,0 3,75 148,0 37,0 

3.17 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-17 630,7 75,0 5,0 3,75 20,0 5,0 

3.18 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-18 913,1 75,0 5,0 3,75 28,0 7,0 

3.19 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-19 5.346,2 75,0 5,0 3,75 160,0 40,0 

3.20 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-20 4.359,3 75,0 5,0 3,75 128,0 32,0 

3.21 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-21 1.092,0 75,0 5,0 3,75 32,0 8,0 

b) Công trình dịch vụ công cộng cấp đơn vị ở 

 Chức năng công trình công cộng trong khu quy hoạch bao gồm: đất trường mầm 

non, đất công cộng dữ trữ. Được bố trí tại trung tâm của khu quy hoạch và trung tâm 

các nhóm ở đảm bảo quy mô phục vụ người dân.  

 Vị trí các công trình dịch vụ công cộng này được phân bổ đảm bảo bán kính 

phục vụ cho toàn khu dân cư. 

  
Công trình công cộng dự trữ Công trình tường mẫu giáo 

 Tổng diện tích đất công trình công cộng là 8.847,5 m², chiếm 2,4% toàn khu, đạt 

chỉ tiêu 2,3 m²/người. 

 Chi tiết thống kê theo bảng sau: 

Stt Chức năng 
Ký hiệu  

lô 

Diện  

tích 

MĐXD 

tối đa 

Tầng 

cao tối 

đa 

HSSDĐ 

tối đa 

(m²) (%) (Tầng) (Lần) 

II 
Đất công trình dịch vụ 

công cộng cấp đơn vị ở 
 8.847,5       
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1  - Đất trường mầm non GD-1 2.875,3 40,0 3,0 1,20 

2  - Đất trường mầm non GD-2 3.422,3 40,0 3,0 1,20 

3  - Đất công cộng dự trữ CCDT-1 2.549,9 60,0 5,0 3,00 

c) Cây xanh sử dụng công cộng 

c.1. Cây xanh sử dụng công cộng cấp cấp đơn vị ở 

 Bao gồm đất công viên cây xanh, vườn hoa nhóm ở, cây xanh công viên tập 

trung. Ngoài những không gian cây xanh trên, có thể xét đến các loại hình cây xanh hỗ 

trợ khác như cây xanh đường phố. 

 Vị trí các khu cây xanh sử dụng công cộng này chủ yếu được bố trí tại trung tâm 

các nhóm ở nhằm đảm bảo bán kính phục vụ cho toàn khu dân cư. 

 Tổng diện tích đất cây xanh sử dụng công cộng là 13.029,4 m², chiếm 3,5% diện 

tích toàn khu, đạt chỉ tiêu 3,0 m²/người. 

 Chi tiết thống kê theo bảng sau: 

Stt Chức năng 
Ký hiệu  

lô 

Diện  

tích 

MĐXD 

tối đa 

Tầng 

cao tối 

đa 

HSSDĐ 

tối đa 

(m²) (%) (Tầng) (Lần) 

III 
Đất cây xanh sử dụng 

công cộng đơn vị ở 
  13.029,4       

1  - Đất công viên cây xanh CX-1 2.725,5 5,0 1,0 0,05 

2  - Đất công viên cây xanh CX-2 2.238,4 5,0 1,0 0,05 

3  - Đất công viên cây xanh CX-3 3.980,5 5,0 1,0 0,05 

4  - Đất công viên cây xanh CX-4 1.038,7 5,0 1,0 0,05 

5  - Đất công viên cây xanh CX-5 554,3 5,0 1,0 0,05 

6  - Đất công viên cây xanh CX-6 180,0 - - - 

7  - Đất công viên cây xanh CX-7 180,0 - - - 

8  - Đất công viên cây xanh CX-8 180,0 - - - 

9  - Đất công viên cây xanh CX-9 200,0 - - - 

10  - Đất công viên cây xanh CX-10 180,0 - - - 

11  - Đất công viên cây xanh CX-11 200,0 - - - 

12  - Đất công viên cây xanh CX-12 212,0 - - - 

13  - Đất công viên cây xanh CX-13 160,0 - - - 

14  - Đất công viên cây xanh CX-14 200,0 - - - 

15  - Đất công viên cây xanh CX-15 200,0 - - - 

16  - Đất công viên cây xanh CX-16 200,0 - - - 

17  - Đất công viên cây xanh CX-17 200,0 - - - 

18  - Đất công viên cây xanh CX-18 200,0 - - - 
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Công viên cây xanh nhóm ở 

c.2. Cây xanh sử dụng công cộng cấp cấp đô thị 

 Công viên đô thị được bố trí ở trung tâm của toàn khu quy hoạch. Là công viên 

đa chức năng kết hợp với mặt nước được tận dụng tối đa từ con suối mở rộng để tạo 

không gian cảnh quan cho đô thị. 

  

Công viên đô thị 

 Tổng diện tích đất cây xanh sử dụng công cộng là 55.134,1 m², chiếm 14,9% 

diện tích toàn khu, đạt chỉ tiêu 14,6 m²/người. 

 Chi tiết thống kê theo bảng sau: 

Stt Chức năng 
Ký hiệu  

lô 

Diện  

tích 

MĐXD 

tối đa 

Tầng cao 

tối đa 

HSSDĐ 

tối đa 

(m²) (%) (Tầng) (Lần) 

VI 
Đất cây xanh sử dụng công 

cộng đô thị 
 55.134,1 5,0 2 0,10 

6.1 - Đất công viên cây xanh đô thị CXDT-1 55.134,1 5,0 2 0,10 

d) Đất giao thông và bãi xe 

 Bãi xe được bố trí cùng với công viên nhóm ở để thuận tiện tiếp cận và sử dụng 

cũng như đảm bảo bán kính phục vụ trong khu quy hoạch; 

 Tổng diện tích đất giao thông trong khu quy hoạch (bao gồm giao thông đối nội, 

đối ngoại và giao thông tĩnh) là 126.935,3 m², chiếm 34,3% diện tích toàn khu. 

 Trong khu quy hoạch được bố trí 3 bãi xe trên mặt đất: BX-1, BX-2, BX-3 với 

diện tích là 2.670,1 m² (1). Ngoài ra trong công viên cây xanh đô thị dự kiến sẽ xây dựng 

bãi xe quy mô 2 tầng với tổng diện tích là 3.373,1 m² có sức chứa 334 chỗ đỗ xe, quy 

đổi thành 6.680,0 m² (2) (căn cứ quy định theo QCVN 13:2018/BXD cách quy đổi từ số 

chỗ đỗ xe của bãi đỗ xe nhiều tầng, bãi đỗ xe ngầm sang diện tích bãi đỗ xe trên mặt đất 
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tương đương với chỉ tiêu như sau: Bãi đỗ xe 2 tầng: 20 m²/chỗ đỗ xe). Tổng điện tích 

bãi đỗ là: 2.670,1 (1) + 6.680,0 (2) = 9350,1 m², chỉ tiêu đạt 2,5 m²/người. Đảm bảo phù 

hợp với quy định. 

 Chi tiết thống kê theo bảng sau: 

Stt Chức năng 

Ký 

hiệu  

lô 

Diện  

tích 

MĐXD 

tối đa 

Tầng cao 

tối đa 

HS 

SDĐ tối 

đa 

(m²) (%) (Tầng) (Lần) 

2 Đất bãi xe  2.670,1    

2.1 - Đất bãi xe BX-1 709,6 - - - 

2.2 - Đất bãi xe BX-2 1.271,5 - - - 

2.3 - Đất bãi xe BX-3 689,0 - - - 

 Các chỉ tiêu chi tiết sử dụng đất: 

Chỉ tiêu chi tiết sử dụng đất được xác định theo bảng sau: 

Stt Chức năng 

Ký 

hiệu  

lô 

Diện  

tích 

MĐX

D tối 

đa 

Tầng 

cao 

tối đa 

HS 

SDĐ 

tối 

đa 

Dân số 
Số 

căn 

(m²) (%) (Tầng) (Lần) (Người) (Căn) 

  Đất dân dụng   369.829,5           

A Đất đơn vị ở   270.931,2           

I Đất nhóm nhà ở   165.883,2           

1 Đất nhà ở biệt thự   26.831,8       236,0 59,0 

1.1  - Đất nhà ở biệt thự BT-1 7.701,3 47,9 4,0 1,92 52,0 13,0 

1.2  - Đất nhà ở biệt thự BT-2 3.144,9 46,8 4,0 1,87 20,0 5,0 

1.3  - Đất nhà ở biệt thự BT-3 11.693,6 55,5 4,0 2,22 124,0 31,0 

1.4  - Đất nhà ở biệt thự BT-4 4.292,0 53,4 4,0 2,13 40,0 10,0 

2 Đất nhà ở liên kế   66.355,8       1.380,0 345,0 

2.1  - Đất nhà ở liên kế  LK-1 1.180,5 65,7 5,0 3,29 20,0 5,0 

2.2  - Đất nhà ở liên kế  LK-2 3.137,2 77,8 5,0 3,89 80,0 20,0 

2.3  - Đất nhà ở liên kế  LK-3 1.232,9 64,7 5,0 3,24 20,0 5,0 

2.4  - Đất nhà ở liên kế  LK-4 1.160,9 66,1 5,0 3,30 20,0 5,0 

2.5  - Đất nhà ở liên kế  LK-5 2.520,0 77,8 5,0 3,89 64,0 16,0 

2.6  - Đất nhà ở liên kế  LK-6 2.835,0 77,8 5,0 3,89 72,0 18,0 

2.7  - Đất nhà ở liên kế  LK-7 1.068,8 68,7 5,0 3,44 20,0 5,0 

2.8  - Đất nhà ở liên kế  LK-8 1.774,4 74,2 5,0 3,71 40,0 10,0 

2.9  - Đất nhà ở liên kế  LK-9 1.281,6 68,7 5,0 3,44 24,0 6,0 

2.10  - Đất nhà ở liên kế  LK-10 3.150,0 75,0 5,0 3,75 72,0 18,0 

2.11  - Đất nhà ở liên kế  LK-11 1.144,1 71,8 5,0 3,59 24,0 6,0 

2.12  - Đất nhà ở liên kế  LK-12 1.674,9 70,9 5,0 3,55 40,0 10,0 

2.13  - Đất nhà ở liên kế  LK-13 1.563,4 66,9 5,0 3,34 28,0 7,0 

2.14  - Đất nhà ở liên kế  LK-14 2.354,1 60,8 5,0 3,04 32,0 8,0 
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Stt Chức năng 

Ký 

hiệu  

lô 

Diện  

tích 

MĐX

D tối 

đa 

Tầng 

cao 

tối đa 

HS 

SDĐ 

tối 

đa 

Dân số 
Số 

căn 

(m²) (%) (Tầng) (Lần) (Người) (Căn) 

2.15  - Đất nhà ở liên kế  LK-15 1.010,5 63,1 5,0 3,16 16,0 4,0 

2.16  - Đất nhà ở liên kế  LK-16 3.145,1 66,8 5,0 3,34 56,0 14,0 

2.17  - Đất nhà ở liên kế  LK-17 1.661,3 62,2 5,0 3,11 24,0 6,0 

2.18  - Đất nhà ở liên kế  LK-18 5.393,5 65,1 5,0 3,25 88,0 22,0 

2.19  - Đất nhà ở liên kế  LK-19 1.752,2 70,3 5,0 3,52 48,0 12,0 

2.20  - Đất nhà ở liên kế  LK-20 2.055,0 71,0 5,0 3,55 56,0 14,0 

2.21  - Đất nhà ở liên kế  LK-21 2.672,3 71,0 5,0 3,55 56,0 14,0 

2.22  - Đất nhà ở liên kế  LK-22 2.800,0 75,0 5,0 3,75 64,0 16,0 

2.23  - Đất nhà ở liên kế  LK-23 2.730,2 71,2 5,0 3,56 56,0 14,0 

2.24  - Đất nhà ở liên kế  LK-24 2.502,7 70,6 5,0 3,53 52,0 13,0 

2.25  - Đất nhà ở liên kế  LK-25 2.800,0 75,0 5,0 3,75 64,0 16,0 

2.26  - Đất nhà ở liên kế  LK-26 1.946,9 70,0 5,0 3,50 40,0 10,0 

2.27  - Đất nhà ở liên kế  LK-27 2.674,6 71,4 5,0 3,57 56,0 14,0 

2.28  - Đất nhà ở liên kế  LK-28 2.800,0 75,0 5,0 3,75 64,0 16,0 

2.29  - Đất nhà ở liên kế  LK-29 3.393,2 69,3 5,0 3,46 68,0 17,0 

2.30  - Đất nhà ở liên kế  LK-30 940,5 65,3 5,0 3,26 16,0 4,0 

3 

Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

  72.695,6       2.152,0 538,0 

3.1 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-1 2.296,7 75,0 5,0 3,75 68,0 17,0 

3.2 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-2 2.383,9 75,0 5,0 3,75 72,0 18,0 

3.3 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-3 657,1 75,0 5,0 3,75 20,0 5,0 

3.4 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-4 3.132,9 75,0 5,0 3,75 92,0 23,0 

3.5 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-5 2.076,2 75,0 5,0 3,75 60,0 15,0 

3.6 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-6 355,1 75,0 5,0 3,75 12,0 3,0 

3.7 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-7 1.368,9 75,0 5,0 3,75 40,0 10,0 
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Stt Chức năng 

Ký 

hiệu  

lô 

Diện  

tích 

MĐX

D tối 

đa 

Tầng 

cao 

tối đa 

HS 

SDĐ 

tối 

đa 

Dân số 
Số 

căn 

(m²) (%) (Tầng) (Lần) (Người) (Căn) 

3.8 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-8 279,6 75,0 5,0 3,75 8,0 2,0 

3.9 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-9 428,2 75,0 5,0 3,75 12,0 3,0 

3.10 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-10 10.825,1 75,0 5,0 3,75 320,0 80,0 

3.11 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-11 17.323,5 75,0 5,0 3,75 512,0 128,0 

3.12 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-12 10.247,3 75,0 5,0 3,75 304,0 76,0 

3.13 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-13 1.275,8 75,0 5,0 3,75 36,0 9,0 

3.14 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-14 1.631,0 75,0 5,0 3,75 48,0 12,0 

3.15 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-15 1.035,9 75,0 5,0 3,75 32,0 8,0 

3.16 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-16 5.037,1 75,0 5,0 3,75 148,0 37,0 

3.17 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-17 630,7 75,0 5,0 3,75 20,0 5,0 

3.18 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-18 913,1 75,0 5,0 3,75 28,0 7,0 

3.19 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-19 5.346,2 75,0 5,0 3,75 160,0 40,0 

3.20 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-20 4.359,3 75,0 5,0 3,75 128,0 32,0 

3.21 

 - Đất nhà ở hiện 

hữu kết hợp chỉnh 

trang 

HH-21 1.092,0 75,0 5,0 3,75 32,0 8,0 

II 

Đất công trình 

dịch vụ công cộng 

cấp đơn vị ở 

  8.847,5           
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Stt Chức năng 

Ký 

hiệu  

lô 

Diện  

tích 

MĐX

D tối 

đa 

Tầng 

cao 

tối đa 

HS 

SDĐ 

tối 

đa 

Dân số 
Số 

căn 

(m²) (%) (Tầng) (Lần) (Người) (Căn) 

1 
 - Đất trường mầm 

non 
GD-1 2.875,3 40,0 3,0 1,20     

2 
 - Đất trường mầm 

non 
GD-2 3.422,3 40,0 3,0 1,20     

3 
 - Đất công cộng dự 

trữ 

CCDT-

1 
2.549,9 60,0 5,0 3,00     

III 

Đất cây xanh sử 

dụng công cộng 

đơn vị ở 

  13.029,4           

1 
 - Đất công viên cây 

xanh 
CX-1 2.725,5 5,0 1,0 0,05     

2 
 - Đất công viên cây 

xanh 
CX-2 2.238,4 5,0 1,0 0,05     

3 
 - Đất công viên cây 

xanh 
CX-3 3.980,5 5,0 1,0 0,05     

4 
 - Đất công viên cây 

xanh 
CX-4 1.038,7 5,0 1,0 0,05     

5 
 - Đất công viên cây 

xanh 
CX-5 554,3 5,0 1,0 0,05     

6 
 - Đất công viên cây 

xanh 
CX-6 180,0 - - -     

7 
 - Đất công viên cây 

xanh 
CX-7 180,0 - - -     

8 
 - Đất công viên cây 

xanh 
CX-8 180,0 - - -     

9 
 - Đất công viên cây 

xanh 
CX-9 200,0 - - -     

10 
 - Đất công viên cây 

xanh 
CX-10 180,0 - - -     

11 
 - Đất công viên cây 

xanh 
CX-11 200,0 - - -     

12 
 - Đất công viên cây 

xanh 
CX-12 212,0 - - -     

13 
 - Đất công viên cây 

xanh 
CX-13 160,0 - - -     

14 
 - Đất công viên cây 

xanh 
CX-14 200,0 - - -     

15 
 - Đất công viên cây 

xanh 
CX-15 200,0 - - -     

16 
 - Đất công viên cây 

xanh 
CX-16 200,0 - - -     

17 
 - Đất công viên cây 

xanh 
CX-17 200,0 - - -     

18 
 - Đất công viên cây 

xanh 
CX-18 200,0 - - -     
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Stt Chức năng 

Ký 

hiệu  

lô 

Diện  

tích 

MĐX

D tối 

đa 

Tầng 

cao 

tối đa 

HS 

SDĐ 

tối 

đa 

Dân số 
Số 

căn 

(m²) (%) (Tầng) (Lần) (Người) (Căn) 

VI 
Đất giao thông 

đơn vị ở 
  83.171,1           

1 Đất giao thông   80.501,0           

2 Đất bãi xe   2.670,1           

2.1  - Đất bãi xe BX-1 709,6 - - -     

2.2  - Đất bãi xe BX-2 1.271,5 - - -     

2.3  - Đất bãi xe BX-3 689,0 - - -     

B Đất ngoài đơn vị ở   98.898,3           

I 

Đất cây xanh sử 

dụng công cộng đô 

thị 

  55.134,1           

1 

 - Đất công viên cây 

xanh - mặt nước đô 

thị 

CXDT-

1 
55.134,1 5,0 2,0 0,1     

II 
Đát giao thông 

ngoài đơn vị ở 
  43.764,2           

  Tổng   369.829,5 33,2 5 1,6 3.768,0 942,0 

IV.2. Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan cho toàn khu vực quy hoạch: 

 Nguyên tắc tổ chức không gian: 

 Xác định các tuyến giao thông tiếp cận chính và tuyến trục chính trong khu nhà 

ở, chú ý đến việc kết nối hệ thống giao thông, hệ thống HTKT với hệ thống hiện hữu 

xung quanh. 

 Bố trí các khu chức năng tại các vị trí thích hợp. Nhất là các công trình công 

cộng, thương mại dịch vụ, công viên cây xanh nhằm tạo bán kính phục vụ tốt nhất cho 

khu vực. 

 Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan hợp lý, kết hợp tận dụng tốt cảnh quan 

hiện hữu xung quanh tạo môi trường sống tiện nghi cho đô thị đồng thời hướng tới một 

đô thị xanh sạch đẹp và phát triển bền vững. 

 Dự kiến tầng cao, khoảng lùi công trình, các hình thức kiến trúc cho từng khu 

nhà ở. 

 Cảnh quan khu vực thiết kế là một sự kết nối không gian các khu nhà ở, các khu 

vực công cộng và khu cây xanh lại với nhau một cách thống nhất. Mỗi một loại hình 

không gian đều có các giải pháp tổ chức riêng hài hòa với nhau để tạo nên bộ mặt đô thị 

hiện đại. 

 Không gian quy hoạch kiến trúc của khu vực bao gồm các tính chất sau: 

 Lấy công viên cây xanh kết hợp với cảnh quan suối hiện hữu được mở rộng 

để làm điểm nhấn chính cho toàn bộ khu dân cư. 

 Các khu vực tiếp xúc với cây xanh cảnh quan ưu tiên bố trí các không gian 

dịch vụ công cộng và nhà ở mật độ thấp (biệt thự). 
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 Các nhóm nhà ở hiện hữu được ưu tiên giữ lại và chỉnh trang. 

 Bố trí các nhóm nhà ở liên kế ở các khu vực còn lại đi kèm với các công trình 

dịch vụ công cộng cấp đơn vị ở phục vụ cho nhu cầu của người dân sẽ sinh sống tại đây 

trong tương lai. 

 Không gian cây xanh:  

 Không gian cây xanh được bố trí xen kẻ bên trong khu vực đảm bảo bán kính 

phục vụ cho người dân. 

 Hệ thống cây xanh đường phố được bố trí dọc các trục đường trong khu vực 

tạo cảnh quan cho đường phố, tạo môi trường gần gũi giữa thiên nhiên và người dân. 

 
Sơ đồ mặt bằng tổ chức không gian, kiến trúc, cảnh quan 

 Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan đô thị: 

 Về tổng thể khu vực lập quy hoạch được hình thành bởi 3 không gian chính: 

 Công viên đô thị nằm ở trung tâm. 

 Nhóm ở hiện hữu kết hợp xây dựng mới nằm ở phía Bắc công viên đô thị trung tâm. 

 Nhóm ở xây dựng mới nằm ở phía Nam công viên đô thị trung tâm. 

 Trong đó trung tâm khu quy hoạch là công viên đô thị đa chức năng, phục vụ 

nhiều lứa tuổi khác nhau, bao gồm các chức năng chính như: khu vui chơi giải trí trẻ em, 

khu sân thể dục thể thao, các khu vực dịch vụ công viên, đường dạo, đài vọng cảnh,… 

Ngoài ra sẽ tận dụng tối đa cảnh quan mặt nước mở rộng từ suối hiện hữu. 

 Các nhóm nhà ở chủ yếu được hình thành từ không gian công trình công cộng, 

công viên cây xanh và không gian nhà ở được bố trí thuận lợi tiếp cận thông qua các tuyến 

đường nội bộ. Được đầu tư đồng bộ về hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội trong đó: 

 Trung tâm 2 nhóm ở là các không gian công trình dịch vụ công cộng cấp đơn 

vị ở gồm: trường mầm non, công trình công cộng dự trữ,… Trong đó công trình công 

cộng dự trữ có thể tùy điều kiện phát triển sau này của địa phương sẽ có quỹ đất bố trí 
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chức năng phù hợp. Quy mô và vị trí công trình đảm bảo bán kính phục vụ của người 

dân và tuân thủ theo QCVN 01:2021/BXD. 

 Công viên cây xanh nhóm nhà ở sẽ là các vườn hoa, chòi nghỉ, sân chơi cho 

trẻ em, sân sinh hoạt cộng đồng,… được bố trí tại các trung tâm nhóm ở đảm bảo quy 

mô và bán kính phục vụ người dân theo QCVN 01:2021/BXD. 

 Trong không gian nhóm ở sẽ có các dạng nhà ở bao gồm: 

 Các khu nhà ở hiện hữu: được ưu tiên giữ nguyên trạng và sẽ kết hợp chỉnh 

trang trong tương lai. 

 Các khu nhà ở biệt thự sân vườn: bố trí tiếp giáp công viên trung tâm, quy 

mô mỗi lô đất khoảng 250-950 m², mật độ xây dựng tối đa 60%, cao tối đa 04 tầng. 

 Các khu nhà ở nhà liên kế sân vườn: bố trí ở các khu vực còn lại, quy mô 

mỗi lô đất khoảng 140-450 m², mật độ xây dựng tối đa 80%, cao tối đa 05 tầng. 

 Cảnh quan chủ đạo của khu quy hoạch là khu công viên cây xanh mặt nước nằm 

ở trung tâm kết hợp với không gian của các công trình công cộng dự trữ. Ngoài ra còn có 

cảnh quan bổ trợ từ các khu công trình nhà ở biệt thự và nhà ở liên kế. Từ đó hình thành 

không gian đô thị hiện đại tạo mỹ quan chung cho đô thị. 

 Nhìn chung, không gian toàn khu đô thị được bố trí một cách hợp lý, tận dụng 

tốt cảnh quan tự nhiên trong khu vực, lối tiếp cận thuận lợi và nhanh chóng. 

 Khu đô thị được hình thành trong tương lai sẽ là một đô thị tiện nghi, hài hòa với 

cảnh quan thiên nhiên. 

 

  
Phối cảnh tổng thể khu vực lập quy hoạch 
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 Bố cục không gian các khu vực trọng tâm, điểm nhấn và điểm nhìn quan trọng: 

 Không gian điểm nhấn chính của toàn khu quy hoạch là công trình công cộng 

dự trữ đặt ở ngã giao đường N4 và N1A, tùy vào điều kiện phát triển, nhu cầu của địa 

phương có thể bố trí chức năng phù hợp. Công trình này sẽ kết hợp với các điểm nhấn 

phụ ở công viên đô thị trung tâm hình thành cụm và tuyến cảnh quan chính tạo không 

gian đặc trưng tăng sự hấp dẫn cho khu quy hoạch, tạo hình ảnh mới cho đô thị. 

 
Tuyến cảnh quan kết hợp từ các điểm nhấn khu quy hoạch 

 Điểm nhìn quan trọng của khu quy hoạch là vị trí trung tâm của công viên đô thị 

nhìn về 2 công trình điểm nhấn phụ nằm trên đường N7 và điểm nhìn ở cuối đường Hồ 

Xuân Hương (nối dài) nhìn về công viên đô thị. Từ 2 điểm nhìn này có thể cảm thụ toàn 

không gian cảnh quan chính của khu quy hoạch từ đó tạo sự gợi nhớ và đặc trưng riêng 

cho khu quy hoạch. 

 
Điểm nhìn và hướng nhìn quan trọng của khu Quy hoạch 

 Các yêu cầu về quản lý xây dựng: 

a) Quy định về quản lý xây dựng kiến trúc: 

Để quá trình triển khai xây dựng các hạng mục công trình của đồ án đảm bảo được 

các mục tiêu ban đầu thì quá trình quản lý xây dựng đảm bảo các yêu cầu sau: 

 Đảm bảo các chỉ tiêu quy hoạch sử dụng đất theo các chỉ tiêu của đồ án. 

 Đối với ngoại thất, sơn màu hoàn thiện ngoại thất của tất cả các công trình phải 



Thuyết minh tổng hợp  

 

39 

  

sử dụng màu sáng, các chi tiết thi công được sử dụng thêm một số màu hơi tối hơn để 

tạo ra sự hài hòa giữa các tông màu tạo sự tương phản nhẹ nhàng. Tông màu ngoại thất 

kết hợp hài hòa giữa gam màu sáng cùng với màu tối hơn. Các màu chói mắt không cho 

sử dụng để trang trí xây dựng. 

 Mặt tiền ngoại thất không được dùng màu sắc có độ chói cao, các vị trí chiều 

ngang, chiều đứng của gờ viền cửa sổ có thể được dùng để làm điểm nhấn nhưng phải 

phù hợp kiến trúc công trình, khung và tường lửng thì không nên sử dụng. Màu trắng có 

thể dùng ưu tiên. Vật liệu hoàn thiện tường ngoài được áp dụng các vật liệu đá rửa, đá 

granite, đá cẩm thạch. Chi tiết góc cạnh hoặc chi tiết trang trí của công trình không vượt 

quá 5% diện tích bề mặt của công trình. Cửa sổ dùng các loại vật liệu như gỗ đánh véc 

ni màu nhạt hoặc vừa, hoặc là sơn, hoặc sắt, hoặc nhôm. 

 Tường rào khuyến khích tối thiểu 50% thưa thoáng, khuyến khích sử dụng các 

loại tường rào bằng cây trồng tự nhiên. Tường rào xây kín phải dùng chung tông màu 

với màu nhà hoặc màu trắng. Các thanh sắt thanh nhôm của hàng rào phải dùng màu 

đen hoặc màu sậm miễn sao nó phải hài hòa với màu của công trình. Các loại hình, 

tượng trang trí không được gắn trên ban công. Chiều cao hàng rào tối đa là 2,6m, phần 

tường xây đặc cao tối đa 0,6m. 

 Các công trình kỹ thuật được thực hiện theo đúng hồ sơ thiết kế về quy mô, khối 

lượng, công suất, đảm bảo tính đồng bộ trong quá trình xây dựng hạ tầng kỹ thuật. 

b) Quy định về quản lý hạ tầng và vệ sinh môi trường: 

 Các công trình hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch đều dự kiến đi ngầm, với khoảng 

cách và độ sâu chôn ống đáp ứng các tiêu chuẩn thiết kế cho phép hiện hành tại Việt 

Nam. Việc thi công và đấu nối vào trong các dự án thành phần đều phải được sự cho 

phép của các cơ quan có thẩm quyền. Không cho phép bất kỳ cá nhân hoặc cơ quan nào 

tự ý thay đổi kích thước, hướng tuyến và các thông số kỹ thuật khác của hệ thống hạ 

tầng kỹ thuật chính trong quá trình khai thác sử dụng. Cao độ san lấp trong toàn bộ khu 

quy hoạch đều được căn cứ theo thiết kế, việc thay đổi cao độ san lấp cao hơn hoặc thấp 

hơn đều không được khuyến khích. 

 Khuyến khích phân loại rác thải ngay tại nguồn thu, bắt buộc thu gom vận 

chuyển đến nơi quy hoạch. Tất cả các nhà ở trong khu vực đều phải có bể chứa tự hoại 

3 ngăn đạt tiêu chuẩn an toàn vệ sinh môi trường. Không được phép sản xuất hoặc nuôi 

súc vật trong các khu nhà ở và khu công cộng gây ảnh hưởng đến tiếng ồn và ô nhiễm 

môi trường. Khuyến khích việc trồng các loại cây xanh có bóng mát, đường kính cây 

lớn hơn 7m nhằm cải thiện vi khí hậu khu vực. 

 Chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng công trình: 

a) Chỉ giới đường đỏ: 

 Theo hồ sơ giao thông chỉ giới đường đỏ và chỉ giới xây dựng đối với các tuyến 

đường thì chỉ giới đường đỏ đều trùng với lộ giới. 

b) Chỉ giới xây dựng: 

 Theo hồ sơ quy hoạch thì mọi lô đất trong khu vực đều được quy định chỉ giới 

xây dựng như sau: 

 Khu nhà ở liên kế: 

 Khoảng lùi trước    : ≥ 3,0m; 

 Khoảng lùi sau    : ≥ 2,0m; 
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 Khu nhà ở biệt thự: 

 Khoảng lùi trước    : ≥ 3,0m; 

 Khoảng lùi xung quanh   : ≥ 2,0m; 

 Khu nhà ở hiện trạng chỉnh trang  : ≥ 0m cho tất cả các mặt giáp đường. 

 Khu công viên cây xanh    : ≥ 3m cho tất cả các mặt giáp đường. 

 Khu đất công trình công cộng  : ≥ 3m cho tất cả các mặt giáp đường. 

 Khu đất công trình trường mầm non  : ≥ 3m cho tất cả các mặt giáp đường. 

(Xem thêm bản đồ quy hoạch giao thông, chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng) 

 Thiết kế đô thị 

a) Khung thiết kế đô thị: 

Sơ đồ khung Thiết kế đô thị tổng thể khu vực quy hoạch như sau: 

 

Khu vực có lợi thế về mặt không gian mở, cảnh quan cây xanh từ công viên đô thị 

trung tâm, không gian mặt nước từ con suối mở rộng. Những điều kiện trên đã tạo nên 

một nơi có điều kiện khí hậu mát mẻ, trong lành. Do đó: 

 Đối với nhà ở tận dụng các thế mạnh từ tuyến đường Vành Đai 1, công viên đô 

thị trung tâm nhằm nâng cao giá trị sử dụng đất, hình thành nên cộng đồng dân cư mới 

cũng như cải thiện chất lượng sống của dân cư hiện hữu. 
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 Đối với các công trình điểm nhấn bố trí ở các tuyến đường Vành Đai 1 và kết 

hợp với công viên trung tâm tạo thành tuyến cảnh quan để tăng sức hấp dẫn về khả năng 

cảm thụ thị giác thu hút người dân. Từ đó, tạo ra không gian cộng đồng để phát triển 

mối quan hệ giữa người với người tốt đẹp hơn. 

 Bên cạnh đó, xen kẽ với công trình ở sẽ tổ chức các không gian xanh tập trung, 

đơn lẻ để làm nơi hội họp, đi dạo và góp phần vào việc điều hòa vi khí hậu xung quanh 

nhóm ở. 

b) Hệ thống cây xanh mặt nước và quảng trường: 

 Hệ thống công viên cây xanh công cộng: 

 

 Đối với cây xanh đường phố: 

 Khuyến khích trồng các loại cây hoa phù hợp với chức năng công trình, đảm bảo 

môi trường sinh thái. 

 Lựa chọn loại cây trồng có sự phối hợp màu sắc hài hòa, sinh động tạo nét đặc 

trưng riêng cho khu quy hoạch, phù hợp với đặc điểm vùng miền. 

  
Cây dầu rái Cây sao đen 
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Cây muỗng vàng Cây Bằng lăng tím 

 Cây xanh trong các không gian khác 

 Các nhóm cây tâm trung, tầm thấp, nhóm cây bụi trồng xung quanh khuôn viên 

tạo cảnh quan xanh và bóng mát phục vụ người dân khu quy hoạch. 

 Cây tầm trung quy cách trồng tạo cảm giác thoáng mái, hài hòa. 

 Cây tầm thấp - cây bụi ở công viên nhóm ở. 

c) Xác định khoảng lùi công trình trên từng đường phố, nút giao thông: 

 Phân cấp mạng lưới giao thông 

 Mạng lưới đường giao thông trong khu vực lập quy hoạch bao gồm: Đường liên 

khu vực, đường khu vực và đường nội bộ 

 Nguyên tắc tổ chức giao thông 

 Tuân thủ định hướng quy hoạch chung đã được phê duyệt 

 Việc phân định mạng lưới giao thông nhằm giảm các luồng giao thông không 

hợp lý cho từng khu vực, đảm bảo kết nối khu vực lân cận với xung quanh. 

 Kết nối rõ ràng các nhóm ở với trung tâm đô thị thông qua tuyến đường nội khu, 

đồng thời có thể tiếp cận dễ dàng vào trung tâm nhóm ở, đảm bảo thuận lợi cho người đi 

bộ. 

 Các tuyến đường nội khu phải đảm bảo tính riêng tư, tính an ninh, an toàn cho khu 

vực. 

 Quy định về khoảng lùi 

Đối với khoảng lùi công trình ngoài việc áp dụng theo các quy chuẩn, tiêu chuẩn xây 

dựng hiện hành còn dựa trên cách tổ chức không gian theo quy định của thiết kế đô thị. 

Khuyến khích tăng khoảng lùi, tạo không gian, tăng diện tích cây xanh, giảm mật độ xây 

dựng. 

Đối với nhà ở hiện hữu khoảng lùi là 0m so với các mặt giáp đường còn lại tất cả 

các công trình khoảng lùi tối thiểu 3m so với các mặt giáp đường. Khuyến khích sử dụng 

hàng rào thoáng nhằm kết hợp với cây xanh sân vườn tạo cảm giác thoáng đãng, xanh 

tươi trong khu vực.tuy nhiên các công trình công cộng khuyến khích tổ chức mảng cỏ 

xanh kết hợp lối đi dạo phù hợp với yêu cầu tập trung đông người. 
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d) Xác định các công trình điểm nhấn trong khu vực theo tầm nhìn: 

Công trình điểm nhấn chính của khu quy hoạch là công trình công cộng dự trữ nằm 

tiếp giáp với đường vành đai 1. Công trình điểm nhấn phụ là 2 công trình dịch vụ trong 

công viên đô thị. 3 công trình điểm nhấn này kết hợp tạo thành tuyến cảnh quan cho khu 

quy hoạch.   

Ngoài ra, công trình trung tâm nhóm ở là hai công trình trường mầm non nằm ở 

phía bắc và phí nam khu quy hoạch; đáp ứng nhu cầu sinh hoạt hằng ngày của người 

dân. Đồng thời tận dụng tối đa không gian của công viên cây xanh trung tâm kết hợp 

với các công trình điểm nhấn tạo cảnh quan cho toàn khu quy hoạch. 

  
Công trình điểm nhấn chính Công trình điểm nhấn phụ 
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e) Xác định hình khối, màu sắc, hình thức kiến trúc chủ đạo của các công 

trình kiến trúc 

 Đối với kiến trúc nhà ở: 

 Nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang: 

 Đối với hình khối kiến trúc:  

Khuyến khích cải tạo chỉnh trang,xây dựng các ô nhà ở mới có mật độ thấp. Tầng 

cao tối đa 5 tầng, đường nét hài hòa. 

 Đối với hình thức kiến trúc chủ đạo:  

Khuyến khích lưu giữ các hình thức kiến trúc truyền thống tây nguyên hoặc có kết 

hợp với kiến trúc hiện đại. Hạn chế cải tạo các nhà ở không phù hợp với hình ảnh chung 

của địa phương. Khi cải tạo chỉnh trang cần đảm bảo thẩm mỹ, hài hòa với cảnh quan 

khu vực xung quanh. Ngoài ra, nên thiết kế thêm khoảng cây xanh trước nhà nhằm tăng 

mảng xanh cho không gian hiện hữu. 

 Màu sắc chủ đạo: 

 Mặt ngoài công trình hạn chế màu sắc, vật liệu gây ảnh hưởng tới thị giác, 

sức khoẻ con người, yêu cầu về vệ sinh và an toàn giao thông. 

 Khuyến khích màu sắc đồng bộ trên từng dãy phố tạo cảnh quan sinh động, 

thẩm mỹ cho khu vực. 

 Nhà ở biệt thự 
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 Đối với hình khối kiến trúc:  

Cơ bản vẫn giữ theo hình thái của quy hoạch truyền thống hoặc hiện đại. Khuyến 

khích xây dựng nhà ở mới hài hòa với các công trình xung quanh nhưng vẫn đảm bảo 

nhu cầu cho người dân. 

 Đối với hình thức kiến trúc chủ đạo:  

Hình thức kiến trúc hiện đại hoặc điểm nhấn các  đường nét truyền thống (có mái 

dốc lớn, các chi tiết, màu sắc, vật liệu của địa phương...). Khuyến khích lưu giữ các hình 

thức kiến trúc truyền thống tây nguyên hoặc có kết hợp với kiến trúc hiện đại. Khuyến 

khích thiết kế đơn giản về hình khối mà vẫn đảm bảo đặc trưng riêng cho các khu nhà ở 

biệt thự. 

 Màu sắc chủ đạo: 

 Mặt ngoài công trình hạn chế màu sắc, vật liệu gây ảnh hưởng tới thị giác, 

sức khoẻ con người. 

 Khuyến khích màu sắc đồng bộ trên từng dãy phố tạo cảnh quan sinh động, 

thẩm mỹ cho khu vực. 

  
Nhà ở biệt thự hiện đại Nhà ở biệt thự kết hợp truyền 

thông hiện đại 

 Nhà ở liên kế 

 Đối với hình khối kiến trúc:  

Cơ bản vẫn giữ theo hình thái của quy hoạch truyền thống hoặc hiện đại. Khuyến 

khích xây dựng nhà ở mới hài hòa với các công trình xung quanh nhưng vẫn đảm bảo 

nhu cầu cho người dân. 

 Đối với hình thức kiến trúc chủ đạo:  

Hình thức kiến trúc hiện đại hoặc điểm nhấn các  đường nét truyền thống (có mái 

dốc, các chi tiết, màu sắc, vật liệu của địa phương...). Khuyến khích thiết kế đơn giản 

về hình khối mà vẫn đảm bảo đặc trưng riêng cho các khu nhà ở liên kế. 

 Màu sắc chủ đạo: 

 Mặt ngoài công trình hạn chế màu sắc, vật liệu gây ảnh hưởng tới thị giác, 

sức khoẻ con người. 

 Khuyến khích màu sắc đồng bộ trên từng dãy phố tạo cảnh quan sinh động, 

thẩm mỹ cho khu vực. 
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Nhà ở liên kế 

 

   
Phối cảnh nhóm ở 
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 Đối với kiến trúc công cộng – dịch vụ: 

 Đối với hình khối kiến trúc:  

Khuyến khích công trình hợp khối, tầng cao tối đa 3 tầng. Có mật độ xây dựng thấp 

nhằm tạo không gian mở với nhiều mảng xanh, không gian thoáng cho công trình và làm 

điểm nhấn cho khu vực quy hoạch. 

 Đối với hình thức kiến trúc chủ đạo:  

Hình thức kiến trúc chủ đạo là kiến trúc hiện đại, đường nét mạch lạc phù hợp với 

yêu cầu hấp dẫn của công trình. Ngoài ra, khuyến khích xây dựng các không gian mở 

nhằm duy trì tính văn hóa đặc trưng của địa phương, trang trí ở một số đường nét để tạo 

điểm nhấn. Hướng tới kiến trúc xanh thân thiện với môi trường cũng như hòa hợp với 

cảnh quan thiên nhiên vốn có của khu vực. 

 Màu sắc chủ đạo: 

Mặt ngoài công trình hạn chế sử dụng màu sắc, vật liệu gây ảnh hưởng tới thị giác, 

sức khoẻ con người, yêu cầu về vệ sinh và an toàn giao thông. 

 

 Đối với kiến trúc phụ - tiện ích đô thị: 

 Các tiện ích đô thị như ghế ngồi nghỉ, tuyến dành cho người khuyết tật, cột đèn, 

chiếu sáng, biển hiệu, biển chỉ dẫn phải đảm bảo mỹ quan, an toàn, thuận tiện, thống 

nhất, hài hòa với tỷ lệ công trình kiến trúc. 

 Gạch lát trong các khuôn viên công cộng, vỉa hè nên có màu sắc trung tính hài 

hòa với công trình kiến trúc xung quanh, có thể tận dụng các họa tiết và màu sắc độc 

đáo nhằm tăng tính định hướng, tính nhận biết về vị trí hình ảnh của một nơi chốn. Bên 
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cạnh đó, khuyến khích sử dụng gạch định hướng có màu sắc tươi sáng (vàng cam...) hỗ 

trợ người khuyết tật có cảm giác an toàn đi lại giữa các khu vực. 

   
Khu vực ghế ngồi nghỉ chân Khu vui chơi trẻ em Đèn chiếu sáng 

 
Tiện ích công cộng 

   
Gạch lát Tấm bảo vệ cây 

f) Quy định chiều cao xây dựng công trình: 

Chiều cao công trình được xác định phù hợp với chức năng công trình và tuân thủ 

theo đồ án quy hoạch chung được duyệt. Chiều cao công trình phải đảm bảo tỷ lệ hợp 

lý trong không gian, không được lắp đặt vật thể kiến trúc cao hơn chiều cao cho phép 

của công trình. Chiều cao các công trình được xác đinh như sau:  

 Công trình nhà ở biệt thự: chiều cao tối đa 20,5m; 

 Công trình nhà ở liên kế: chiều cao tối đa 23,6m; 

 Công trình công cộng: chiều cao tối đa 27,5m; 

 Công trình trong các công viên cây xanh đơn vị ở: chiều cao tối đa 5,5m; 

 Công trình trong các công viên cây xanh đô thị: chiều cao tối đa 11m 
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Mặt đứng tuyến phố A-A 

 
Mặt đứng tuyến phố B-B 
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CHƯƠNG V.  

QUY HOẠCH HỆ THỐNG  

HẠ TẦNG KỸ THUẬT 
 

VI.1. Quy hoạch giao thông 

VI.2. Quy hoạch cao độ nền và thoát nước mặt 

VI.3. Quy hoạch cấp nước 

VI.4. Quy hoạch thoát nước thải, chất thải rắn và vệ sinh môi trường 

VI.5. Quy hoạch hệ thống điện và chiếu sáng 

VI.6. Quy hoạch mạng lưới thông tin liên lạc 

VI.7. Đánh giá môi trường chiến lược 
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V.1. Quy hoạch giao thông: 

 Cơ sở quy hoạch: 

 Định hướng quy hoạch giao thông Khu dân cư phía tây phường Đoàn Kết, thị xã 

Ayun Pa, tỉnh Gia Lai dựa trên các tài liệu sau: 

 Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về quy hoạch xây dựng số QCVN 01: 2021/BXD 

của Bộ Xây dựng ban hành;  

 Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia các công trình hạ tầng kỹ thuật số QCXD07: 

2016/BXD của Bộ Xây dựng ban hành; 

 Đường đô thị - Yêu cầu thiết kế _TCXDVN 104-2007. 

 Bản đồ quy hoạch sử dụng đất, kiến trúc cảnh quan tỷ lệ 1/500... 

 Bản đồ đánh giá hiện trạng hạ tầng kỹ thuật và vệ sinh môi trường. 

 Giải pháp quy hoạch: 

 Tuyến giao thông tiếp cận chính là đường Vành Đai 1 (lộ giới 35m.Bên cạnh đó, 

cải tạo và xây dựng mới các tuyến đường giao thông cấp khu vực và nội bộ, để hoàn 

thiện mạng lưới đường khu dân cư nhằm kết nối thuận tiện các khu chức năng trong khu 

vực với nhau và các khu vực lân cận.  

 Tuyến đường giao thông liên khu vực: đảm bảo kết nối thuận lợi với mạng lưới 

đường chính theo đúng quy hoạch chung thị xã Ayun Pa , đồng thời kết nối với các 

phường, xã, khu ở, khu thương mại - dịch vụ,... lân cận. Định hình cấu trúc khung giao 

thông tổng thể toàn khu, làm nền tảng cho việc hình thành và phát triển mạng lưới đường 

giao thông nội bộ. 

 Hệ thống giao thông cấp  khu vực bao gồm các tuyến đường lộ giới 16 – 30m, 

có chức năng gom lưu lượng giao thông từ hệ thống giao thông nội bộ kết nối với hệ 

thống đường giao thông liên khu vực.  

 Mạng lưới đường giao thông nội bộ: được hình thành và phát triển dựa trên trục 

đường chính. Các tuyến đường nội bộ tạo thành mạng lưới ô cờ, với khả năng tiếp cận 

đến từng lô chức năng trong khu dân cư, kết nối linh hoạt và nhanh chóng với các tuyến 

đường giao thông khu vực. Các tuyến đường này có lộ giới từ 9 – 13,5m.  

 

Lộ giới và chiều dài các tuyến đường giao thông được thể hiện cụ thể trong bảng 

dưới đây: 
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STT TÊN ĐƯỜNG TỪ ĐẾN 

CHIỀU 

DÀI  

LỘ 

GIỚI 

CHIỀU RỘNG (M) 

KÝ 

HIỆU 

Vỉa 

hè 

trái 

Mặt 

đường 

Vỉa 

hè 

phải 

m m   m m 

I 
GIAO THÔNG LIÊN 

KHU VỰC 
    861,5           

1 Đường Vành Đai 1 
Đường Ngô 

Quyền 
Đường N12 861,5 35,0 7,0 21,0 7,0 1-1 

II 
GIAO THÔNG KHU 

VỰC 
    

3.054,9 
          

1 

Đường Hồ Xuân Hương 

nối dài 
Đường N1 Đường N6 269,8 30,0 4,5 21,0 4,5 2-2 

2 Đường Ngô Quyền 
Đường Vành 

Đai 1 
Đường N1 164,3 30,0 6,5 17,0 6,5 3-3 

3 

Đường Phan Đình Giót 

nối dài 
Đường N1 Đường N4 197,7 20,0 4,75 10,5 4,75 4-4 

4 Đường N1A Đường N1 Đường N4 373,0 16,0 4,25 7,5 4,25 5-5 

5 
Đường N4 

Đường Vành 

Đai 1 
Đường N1A 735,3 16,0 4,25 7,5 4,25 5-5 

6 Đường N6 
Đường Vành 

Đai 1 
Đường N1B 562,7 16,0 4,25 7,5 4,25 5-5 

7 
Đường N7 

Đường Vành 

Đai 1 
Đường N1B 478,8 16,0 4,25 7,5 4,25 5-5 

8 Đường N12 
Đường Vành 

Đai 1 
Đường N1B 273,3 16,0 4,25 7,5 4,25 5-5 

II GIAO THÔNG NỘI BỘ     4.280,0           

1 Đường N1 
Đường Ngô 

Quyền 
Đường N1A 450,0 13,5 3,0 7,5 3,0 6-6 

2 Đường N1B Đường N4 Đường N12 434,2 13,5 3,0 7,5 3,0 6-6 

3 Đường N2 

Đường Phạm 

Ngọc Thạch 

nối dài 

Đường Phan 

Đình Giót 

nối dài 

169,7 13,5 3,0 7,5 3,0 6-6 

4 Đường N3 Đường D2 

Đường Phan 

Đình Giót 

nối dài 

107,3 13,5 3,0 7,5 3,0 6-6 

5 Đường N5 Đường D3 Đường D4 105,3 13,5 3,0 7,5 3,0 6-6 

6 Đường N8 Đường D5 Đường D7 234,8 13,5 3,0 7,5 3,0 6-6 

7 Đường N9 Đường D8A Đường N1B 330,5 13,5 3,0 7,5 3,0 6-6 

8 Đường N10 Đường D5 Đường N1B 213,4 13,5 3,0 7,5 3,0 6-6 

9 Đường N11 Đường D5 Đường D6 95,5 13,5 3,0 7,5 3,0 6-6 

10 Đường D1 
Đường Ngô 

Quyền 
Đường D1A 183,8 13,5 3,0 7,5 3,0 6-6 

11 Đường D1A 
Đường Ngô 

Quyền 
Đường N6 398,9 9,0 0,0 6,0 3,0 7-7 

12 
Đường Phạm Ngọc Thạch 

nối dài 
Đường N1 Đường N4 201,0 13,5 3,0 7,5 3,0 6-6 

13 Đường D2 Đường N2 Đường N4 135,5 13,5 3,0 7,5 3,0 6-6 

14 Đường D3 Đường N1A Đường N4 129,4 13,5 3,0 7,5 3,0 6-6 

15 Đường D4 Đường N1A Đường N6 157,4 13,5 3,0 7,5 3,0 6-6 

16 Đường D5 Đường N7 Đường N12 366,8 13,5 3,0 7,5 3,0 6-6 

17 Đường D6 Đường N10 Đường N12 92,8 13,5 3,0 7,5 3,0 6-6 

18 Đường D7 Đường N7 Đường N9 104,3 13,5 3,0 7,5 3,0 6-6 

19 Đường D8A Đường N7 Đường N12 369,4 9,0 0,0 6,0 3,0 7-7 

TỔNG 8.196,4           
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 Chỉ giới xây dựng của từng lô đất sẽ được xác định theo bản đồ chỉ giới đường 

đỏ, chỉ giới xây dựng và hành lang bảo vệ các tuyến hạ tầng kỹ thuật, các đồ án thiết kế 

đô thị riêng sẽ được thiết lập và phê duyệt hoặc căn cứ vào QCVN 01:2021/BXD và các 

Quy định về kiến trúc đô thị do các cơ quan có thẩm quyền ban hành; 

 Bán kính cong bó vỉa tại các giao lộ tuân thủ QCVN 01:2021/BXD; 

 Việc thể hiện tọa độ mốc thiết kế để tạo điều kiện thuận lợi cho việc công bố quy 

hoạch và cắm mốc giới xây dựng ngoài thực địa nhằm phục vụ quản lý quy hoạch xây 

dựng theo quy định, Ủy ban nhân dân thị xã Auyn Pa và đơn vị tư vấn sẽ chịu trách 

nhiệm về tính chính xác về số liệu cập nhật này; 

 Các tuyến đường được thiết kế dạng trắc ngang 2 mái với độ dốc mặt cắt ngang 

2%, độ dốc vỉa hè 1,5% và dốc về phía lòng đường; 

 Kết cấu mặt đường trải nhựa; 

 Hè phố phải đảm bảo người khuyết tật tiếp cận sử dụng theo quy định tại QCVN 

10:2014/BXD; 

 Bó vỉa: Sử dụng bó viả bê tông. Chiều cao bó vỉa so với mặt đường là 15cm; 

 Cây xanh: Đối với các tuyến đường có vỉa hè rộng từ 3m trở lên, cây xanh sẽ 

được trồng hai bên, với một loại cây cho 01 tuyến phố, trồng cách bó vỉa 1,2m, khoảng 

cách trung bình giữa hai cây là 15m; 

 Bãi đỗ xe:  

 Trong khu quy hoạch bố trí 03 bãi đỗ xe tĩnh ngay sát khu vực công viên; 

 Do mật độ xây dựng quy định thấp, các lô đất đều có khoảng lùi khi xây nhà 

nên sẽ bố trí sân rộng đậu đỗ xe. Trong khu vực quy hoạch bố trí các vịnh đỗ xe dọc các 

trục đường, kết cấu giống mặt đường. 

 Khái toán kinh phí 

Tổng kinh phí xây dựng hạng mục giao thông được ước tính trong bảng thống kê sau: 

STT Hạng mục Đơn vị 
Khối 

lượng 

Đơn 

giá 

(Triệu 

đồng) 

Thành tiền 

(Triệu đồng) 

1 Xây dựng lòng đường m2 70.670,60 3,5 247.347,10 

2 xây dựng vỉa hè + sân bãi m2 53.594,40 1 53.594,40 

3 Bãi đậu xe m2 2.670,00 1 2.670,00 

Tổng 303.611,50 

Tổng kinh phí phần đầu tư xây dựng giao thông là: khoảng 304 tỷ đồng. 

V.2. Quy hoạch cao độ nền và thoát nước mặt 

 Cơ sở thiết kế: 

Quy hoạch Cao độ nền - Thoát nước mặt Khu dân cư phía tây phường Đoàn Kết, 

thị xã Ayun Pa, tỉnh Gia Lai dựa trên các tài liệu sau: 

 Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về quy hoạch xây dựng số QCVN 01: 2021/BXD 

của Bộ Xây dựng ban hành; 

 Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia các công trình hạ tầng kỹ thuật số QCXD07: 

2016/BXD của Bộ Xây dựng ban hành; 
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 TCXDVN 7957:2008 Thoát nước – Mạng lưới bên ngoài và công trình– Tiêu chuẩn 

thiết kế;  

 Bản đồ hiện trạng hạ tầng kỹ thuật và vệ sinh môi trường; 

 Bản đồ quy hoạch sử dụng đất, kiến trúc cảnh quan, giao thông tỷ lệ 1/500... 

 Mục tiêu và nguyên tắc quy hoạch: 

 Thống nhất cao độ xây dựng, hướng dốc và thoát nước mặt so với mặt nền. Xác 

định hướng dốc chính theo địa hình tự nhiên, tạo mặt nền thuận lợi cho xây dựng.  

 Cao độ thiết kế bám sát địa hình hiện trạng, khu vực thiết kế tương đối thấp và 

bằng phẳng, thiết kế phải đảm bảo thoát nước mặt nhanh chóng, tránh ngập úng. 

 Thống nhất cao độ xây dựng, hướng dốc và thoát nước mặt so với mặt nền toàn 

khu vực. 

 Tạo mặt nền thuận lợi cho xây dựng và đảm bảo thoát nước mặt thuận lợi, không 

gây ngập úng cục bộ và tuân thủ kiến trúc cảnh quan của toàn khu. 

 Hiện trạng cao độ nền và thoát nước mặt: 

a) Nền đất xây dựng: 

Khu vực có địa hình tương đối dốc, thấp dần theo hướng Tây Bắc – Đông Nam. 

b) Hệ thống thoát nước: 

Hệ thống thoát nước chủ yếu là thoát nước theo địa hình tự nhiên. 

 Giải pháp quy hoạch điều chỉnh chiều cao: 

 Khu vực quy hoạch được san nền dựa trên các tài liệu khảo sát địa hình và chế 

độ thủy văn, đồng thời cũng phải tuân thủ Quy hoạch chung thị xã Ayun Pa, đồng thời 

phù hợp với địa hình tự nhiên khu vực quy hoạch 

 Cao độ xây dựng :  Hmax  = +174,00m (hệ cao độ Hòn Dấu); 

 Hmin = + 163,50m; 

 Thiết kế cao độ của các nút giao sát với cao độ tự nhiên nhất, để hạn chế đào đắp 

và cân bằng khối lượng đào đắp của khu vực quy hoạch. Đắp các khu vực trũng để tránh 

ngập cục bộ.  

 Hướng dốc san nền chính của khu vực quy hoạch theo hướng dốc chủ đạo của 

địa hình tự nhiên.  

 Cân bằng khối lượng đào đắp của khu vực quy hoạch, sử dụng đất đào được để 

đắp vào các vùng trũng, có cao độ thấp để tiết kiệm kinh phí, giảm khối lượng đất cần 

bổ sung được vận chuyển từ nơi khác. 

 Giải pháp quy hoạch thoát nước mưa: 

 Sử dụng chủ yếu hệ thống cống ngầm để tổ chức thoát nước mưa. 

 Toàn bộ nước mưa trong khu vực được thu gom bằng hệ thống cống bám theo 

các tuyến đường giao thông, sau đó thoát ra suối hiện hữu đi qua trung tâm khu vực quy 

hoạch, hệ thống thoát nước trên đường Ngô Quyền kết nối với cống D1000 trên đường 

Nguyễn Huệ theo định hướng Quy hoạch chung thị xã. 

 Do địa hình dốc lớn nên hệ thống cống thoát nước cần sử dụng cống chuyển bậc 

để giảm độ dốc cống, hạn chế vận tốc nước chảy làm giảm tuổi thọ hệ thống thoát nước. 
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 Hệ thống cống bao gồm cống BTCT tròn D800mm – D1500mm 

 Nối cống theo nguyên tắc ngang đỉnh và độ sâu chôn cống tối thiểu là 0,50m 

tính từ mặt đất đến đỉnh cống.  

 Tính toán lưu lượng nước mưa thoát theo phương pháp cường độ mưa giới hạn 

với hệ số dòng chảy được tính theo phương pháp trung bình. 

 Chu kỳ tràn cống chọn T = 3 năm đối với cống cấp 1  

                                             T = 2 năm đối với cống cấp 2; cấp 3. 

 Tổng hợp khối lượng và khái toán kinh phí: 

 Kinh phí hạng mục thoát nước mặt được thống kê trong bảng sau: 

Stt Hạng mục 
Đơn 

vị 

Khối 

lượng 

Đơn giá 

(1000 

VNđ) 

Thành tiền 

(1000 VNđ) 

1 Cống BTCT D800 Km 11,765 2.668.710 31.397.373,15 

2 Cống BTCT D1000 Km 0,3 3.538.820 1.061.646,00 

3 Cống BTCT D1200 Km 0,025 4.798.810 119.970,25 

4 Cống BTCT D1500 Km 0,98 6.528.900 6.398.322,00 

5 Cửa xả cái 12 9.460 113.520,00 

6 Khối lượng đào đắp m3 117.550 200 23.510.000,00 

7 Hố ga cái 572 15000 8.580.000,00 

  Tổng 71.180.831,40 

     Kinh phí phần quy hoạch thoát nước mặt: khoảng 71 tỷ VNĐ. 

V.3. Quy hoạch hệ thống thoát nước 

 Cơ sở thiết kế 

Quyết định số 1929/QĐ-TTg ngày 20/11/2009 của Thủ tướng Chính phủ Phê duyệt 

định hướng phát triển cấp nước đô thị và khu công nghiệp Việt Nam đến năm 2025 và 

tầm nhìn đến năm 2050. 

Bản đồ địa hình, cao độ tự nhiên, đường đồng mức tự nhiên và các bản đồ hiện 

trạng. 

Tiêu chuẩn áp dụng:  

 Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về quy hoạch xây dựng số QCVN 01: 2021/BXD 

của Bộ Xây dựng ban hành; 

 Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia các công trình hạ tầng kỹ thuật số QCVN07: 

2016/BXD của Bộ Xây dựng ban hành; 

 QCVN 08:2015/BXD Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia – Công trình ngầm đô thị; 

 TCXDVN 33:2006 Cấp nước – Mạng lưới đường ống và công trình; 

 TCVN 2622:1995  Phòng cháy chữa cháy cho nhà và công trình - Yêu cầu thiết kế 

 TCVN 7336:2003  Phòng cháy chữa cháy – Hệ thống Sprinkler tự động – Yêu 

cầu thiết kế và lắp đặt 

 TCVN 3890: 2009 Phương tiện phòng cháy và chữa cháy cho nhà và công trình 

– Trang bị, bố trí, kiểm tra, bảo dưỡng. 
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 Mục tiêu cấp nước 

Đảm bảo cấp nước an toàn và liên tục để phục vụ cho tất cả các nhu cầu sử dụng 

nước trong toàn bộ khu vực quy hoạch với các yêu cầu đáp ứng đủ lưu lượng, áp lực và 

đạt tiêu chuẩn vệ sinh cho phép. 

 Đối tượng và phạm vi cấp nước 

Cấp cho 100% các công trình công cộng và các đối tượng dân cư trong khu quy 

hoạch. 

 Tiêu chuẩn cấp nước và nhu cầu dùng nước tính toán 

 Chỉ tiêu cấp nước sinh hoạt: 120-200 lít/người.ngày. 

 Nước phục vụ công trình công cộng, trung tâm thương mại dịch vụ: 2lít/ m²sàn.  

 Nước rửa đường giao thông, ...: 0,5 lít/m². 

 Nước tưới cây, thảm cỏ,…: 4lít/ m². 

 Nước dự phòng, thất thoát: 15% Qchung. 

 Nước phòng cháy chữa cháy tính toán: 10 lít/s x 3 giờ x 1 đám cháy. 

 Hệ số dùng nước không điều hòa ngày của khu dân cư: Kngày = 1,2.  

 Tỷ lệ dân được cấp: 100%. 

Bảng tổng hợp chỉ tiêu và nhu cầu dùng nước 

STT CHỨC NĂNG 

KÝ 

HIỆU  

LÔ 

DIỆN  

TÍCH 
DÂN SỐ 

Diện tích 

sàn XD 

tối đa 

CHỈ 

TIÊU 

(l/đvt) 

LƯU 

LƯỢNG 

NƯỚC 

CẤP   

(m²) (Người) (ha)   (m³/ngđ) 

  Đất dân dụng   369.829,5         

A Đất đơn vị ở   270.931,2         

I Đất nhóm nhà ở   165.883,2         

1 Đất nhà ở biệt thự   26.831,8 236,0 55.756,4     

1.1  - Đất nhà ở biệt thự BT-1 7.701,3 52,0 14.753,2 200 10,40 

1.2  - Đất nhà ở biệt thự BT-2 3.144,9 20,0 5.892,5 200 4,00 

1.3  - Đất nhà ở biệt thự BT-3 11.693,6 124,0 25.950,8 200 24,80 

1.4  - Đất nhà ở biệt thự BT-4 4.292,0 40,0 9.159,9 200 8,00 

2 Đất nhà ở liên kế   66.355,8 1.380,0 234.254,9     

2.1  - Đất nhà ở liên kế  LK-1 1.180,5 20,0 3.878,9 120 2,40 

2.2  - Đất nhà ở liên kế  LK-2 3.137,2 80,0 12.200,5 120 9,60 

2.3  - Đất nhà ở liên kế  LK-3 1.232,9 20,0 3.990,5 120 2,40 

2.4  - Đất nhà ở liên kế  LK-4 1.160,9 20,0 3.835,2 120 2,40 

2.5  - Đất nhà ở liên kế  LK-5 2.520,0 64,0 9.800,0 120 7,68 

2.6  - Đất nhà ở liên kế  LK-6 2.835,0 72,0 11.025,0 120 8,64 

2.7  - Đất nhà ở liên kế  LK-7 1.068,8 20,0 3.671,6 120 2,40 

2.8  - Đất nhà ở liên kế  LK-8 1.774,4 40,0 6.585,1 120 4,80 

2.9  - Đất nhà ở liên kế  LK-9 1.281,6 24,0 4.404,3 120 2,88 

2.10  - Đất nhà ở liên kế  LK-10 3.150,0 72,0 11.812,5 120 8,64 

2.11  - Đất nhà ở liên kế  LK-11 1.144,1 24,0 4.107,0 120 2,88 

2.12  - Đất nhà ở liên kế  LK-12 1.674,9 40,0 5.939,7 120 4,80 

2.13  - Đất nhà ở liên kế  LK-13 1.563,4 28,0 5.226,9 120 3,36 

2.14  - Đất nhà ở liên kế  LK-14 2.354,1 32,0 7.160,9 120 3,84 

2.15  - Đất nhà ở liên kế  LK-15 1.010,5 16,0 3.189,6 120 1,92 

2.16  - Đất nhà ở liên kế  LK-16 3.145,1 56,0 10.506,3 120 6,72 

2.17  - Đất nhà ở liên kế  LK-17 1.661,3 24,0 5.162,8 120 2,88 

2.18  - Đất nhà ở liên kế  LK-18 5.393,5 88,0 17.549,3 120 10,56 

2.19  - Đất nhà ở liên kế  LK-19 1.752,2 48,0 6.160,0 120 5,76 
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STT CHỨC NĂNG 

KÝ 

HIỆU  

LÔ 

DIỆN  

TÍCH 
DÂN SỐ 

Diện tích 

sàn XD 

tối đa 

CHỈ 

TIÊU 

(l/đvt) 

LƯU 

LƯỢNG 

NƯỚC 

CẤP   

(m²) (Người) (ha)   (m³/ngđ) 

2.20  - Đất nhà ở liên kế  LK-20 2.055,0 56,0 7.297,0 120 6,72 

2.21  - Đất nhà ở liên kế  LK-21 2.672,3 56,0 9.492,7 120 6,72 

2.22  - Đất nhà ở liên kế  LK-22 2.800,0 64,0 10.500,0 120 7,68 

2.23  - Đất nhà ở liên kế  LK-23 2.730,2 56,0 9.724,5 120 6,72 

2.24  - Đất nhà ở liên kế  LK-24 2.502,7 52,0 8.837,5 120 6,24 

2.25  - Đất nhà ở liên kế  LK-25 2.800,0 64,0 10.500,0 120 7,68 

2.26  - Đất nhà ở liên kế  LK-26 1.946,9 40,0 6.818,5 120 4,80 

2.27  - Đất nhà ở liên kế  LK-27 2.674,6 56,0 9.554,4 120 6,72 

2.28  - Đất nhà ở liên kế  LK-28 2.800,0 64,0 10.500,0 120 7,68 

2.29  - Đất nhà ở liên kế  LK-29 3.393,2 68,0 11.755,2 120 8,16 

2.30  - Đất nhà ở liên kế  LK-30 940,5 16,0 3.068,7 120 1,92 

3 Đất nhà ở hiện hữu kết hợp schỉnh trang   72.695,6 2.152,0 272.608,5     

3.1  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-1 2.296,7 68,0 8.612,6 120 8,16 

3.2  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-2 2.383,9 72,0 8.939,6 120 8,64 

3.3  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-3 657,1 20,0 2.464,1 120 2,40 

3.4  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-4 3.132,9 92,0 11.748,4 120 11,04 

3.5  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-5 2.076,2 60,0 7.785,8 120 7,20 

3.6  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-6 355,1 12,0 1.331,6 120 1,44 

3.7  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-7 1.368,9 40,0 5.133,4 120 4,80 

3.8  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-8 279,6 8,0 1.048,5 120 0,96 

3.9  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-9 428,2 12,0 1.605,8 120 1,44 

3.10  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-10 10.825,1 320,0 40.594,1 120 38,40 

3.11  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-11 17.323,5 512,0 64.963,1 120 61,44 

3.12  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-12 10.247,3 304,0 38.427,4 120 36,48 

3.13  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-13 1.275,8 36,0 4.784,3 120 4,32 

3.14  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-14 1.631,0 48,0 6.116,3 120 5,76 

3.15  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-15 1.035,9 32,0 3.884,6 120 3,84 

3.16  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-16 5.037,1 148,0 18.889,1 120 17,76 

3.17  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-17 630,7 20,0 2.365,1 120 2,40 

3.18  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-18 913,1 28,0 3.424,1 120 3,36 

3.19  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-19 5.346,2 160,0 20.048,3 120 19,20 

3.20  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-20 4.359,3 128,0 16.347,4 120 15,36 

3.21  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-21 1.092,0 32,0 4.095,0 120 3,84 

II Đất công trình dịch vụ công cộng cấp đơn vị ở   8.847,5   15.206,8     

1  - Đất trường mầm non GD-1 2.875,3   3.450,4 2 6,90 

2  - Đất trường mầm non GD-2 3.422,3   4.106,8 2 8,21 

4  - Đất công cộng dự trữ CCDT-1 2.549,9   7.649,7 2 15,30 

III Đất cây xanh sử dụng công cộng đơn vị ở   13.029,4   526,9     

1  - Đất công viên cây xanh CX-1 2.725,5   136,3 4 10,90 

2  - Đất công viên cây xanh CX-2 2.238,4   111,9 4 8,95 

3  - Đất công viên cây xanh CX-3 3.980,5   199,0 4 15,92 

4  - Đất công viên cây xanh CX-4 1.038,7   51,9 4 4,15 

5  - Đất công viên cây xanh CX-5 554,3   27,7 4 2,22 

6  - Đất công viên cây xanh CX-6 180,0     4 0,72 

7  - Đất công viên cây xanh CX-7 180,0     4 0,72 

8  - Đất công viên cây xanh CX-8 180,0     4 0,72 

9  - Đất công viên cây xanh CX-9 200,0     4 0,80 

10  - Đất công viên cây xanh CX-10 180,0     4 0,72 

11  - Đất công viên cây xanh CX-11 200,0     4 0,80 

12  - Đất công viên cây xanh CX-12 212,0     4 0,85 

13  - Đất công viên cây xanh CX-13 160,0     4 0,64 

14  - Đất công viên cây xanh CX-14 200,0     4 0,80 

15  - Đất công viên cây xanh CX-15 200,0     4 0,80 

16  - Đất công viên cây xanh CX-16 200,0     4 0,80 
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17  - Đất công viên cây xanh CX-17 200,0     4 0,80 

18  - Đất công viên cây xanh CX-18 200,0     4 0,80 

VI Đất giao thông đơn vị ở   83.171,1     0,5 41,59 

1 Đất giao thông   80.501,0         

2 Đất bãi xe   2.670,1         

2.1  - Đất bãi xe BX-1 709,6     0,5 0,35 

2.2  - Đất bãi xe BX-2 1.271,5     0,5 0,64 

2.3  - Đất bãi xe BX-3 689,0     0,5 0,34 

B Đất ngoài đơn vị ở   98.898,3         

I Đất cây xanh sử dụng công cộng đô thị   55.134,1   5.513,4     

1  - Đất công viên cây xanh - mặt nước đô thị CXDT-1 55.134,1   5.513,4 4 22,05 

II Đát giao thông ngoài đơn vị ở   43.764,2     0,5 21,88 

  DỰ PHÒNG, RÒ RỈ  15% Qtb  96,06 

  NƯỚC PCCC 
 10 (l/s/1 đám cháy) với 1 đám cháy xảy ra 

trong 3 giờ liền  
108,00 

  Tổng        991,8 

Tổng nhu cầu dùng nước: khoảng 1.000 m3/ngđ. 

 Mạng lưới cấp nước 

a) Nguồn cấp nước 

 Nước cấp được cung cấp từ NMN Ia Rbol thông qua đường ống D600 chạy dọc 

đường Vành đai 1 theo định hướng quy hoạch chung Thị xã Ayunpa. 

b) Giải pháp cấp nước 

Thiết kế đường ống 

 Mạng lưới ống bố trí mạng lưới vòng kết hợp cụt, cấp nước sinh hoạt và cứu 

hỏa, đảm bảo an toàn, thuận lợi cho việc cấp nước. 

 Độ sâu chôn ống tối thiểu là 0,7m tính đến đỉnh ống so với cao độ hoàn thiện. 

 Ống cấp nước dùng ống HDPE đường kính D100-D200. 

 Lưu lượng nước chữa cháy Qcc = 10l/s cho một đám cháy cố định trong 03 giờ, 

số lượng đám cháy xảy ra đồng thời là 01 đám cháy. Áp lực tự do trong mạng lưới cấp 

nước chữa cháy phải đảm bảo ≥ 10m. 

 Trên mạng lưới cấp nước bố trí các trụ cứu hỏa D100mm. Trụ cứu hỏa bố trí trên 

vỉa hè dọc theo đường giao thông, cách mép ngoài của lòng đường không quá 2,5m; 

khoảng cách giữa các trụ cứu hỏa ≤ 150m. 

Giải pháp kỹ thuật: Việc cấp nước cho các khu dân cư đòi hỏi ngày càng cao về 

cả chất lượng, độ bền và tính kinh tế. Đồng thời, phải tuân thủ theo quy định của các 

ngành liên quan: Phòng cháy chữa cháy, Vệ sinh môi trường,..Vì vậy đường ống lắp đặt 

phải đảm bảo các yêu cầu sau: 

 Tại điểm đấu nối giữa đường ống cấp nước đến với mạng lưới ống phân phối 

của khu dân cư sẽ lắp đặt van khống chế và thiết bị điều chỉnh lưu lượng giữa đường 

ống cấp nước chuyền tải với các nhánh trong khu dân cư. 

 Tại các vị trí có 02 tuyến ống trở lên nối với nhau phải bố trí các van khóa để có 

thể cách ly khi cần thiết. 
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 Tại các điểm cao nhất trên tuyến ống phải bố trí van xả khí và các điểm thấp nhất 

phải bố trí van xả cặn. 

 Những nơi ống đi qua đường phải lắp đặt ống lồng bên ngoài (ống kim loại) và 

đệm cát trên lưng cũng như dưới đáy ống. 

 Ống phải đặt với độ sâu chôn ống tối thiểu theo quy định để có thể hạn chế chấn 

động từ trên mặt đất truyền xuống. Khoảng cách ống đến chân các công trình ngầm 

(đường điện, cống thoát nước) phải đảm bảo khoảng cách an toàn. 

 Theo tiêu chuẩn phòng cháy chữa cháy 2622-1995, lưu lượng cấp nước chữa 

cháy là 10 l/s, với 01 đám cháy xảy ra đồng thời, Dựa vào mạng lưới cấp nước, bố trí 

các trụ cứu hỏa tại ngã ba ngã tư hoặc tại những nơi tập trung đông dân với khoảng cách 

tối đa 150m/trụ, Ngoài ra khi xảy ra sự cố cháy cần bổ sung thêm nguồn nước mặt tại 

kênh, suối, sông gần nhất. 

 Khối lượng và khái toán kinh phí:  

Stt Hạng mục 
Đơn 

vị 

Khối 

lượng 

Đơn giá 

(1000 VNđ) 

Thành tiền 

(1000 VNđ) 

1 Ống cấp nước HDPE D200 m 314,00 1165 365.810,00 

2 Ống cấp nước HDPE D150 m 1.013,00 980,47 993.216,11 

3 Ống cấp nước HDPE D100 m 9.695,00 832,84 8.074.383,80 

4 Trụ cứu hỏa cái 32 10000 320.000,00 
 Tổng cộng       9.753.409,91 

Kinh phí xây dựng hệ thống cấp nước: khoảng 9,8 tỷ đồng. 

V.4.  Quy hoạch thoát nước thải và xử lý chất thải rắn 

 Cơ sở thiết kế 

Quy hoạch hệ thống thoát nước thải dựa trên các tài liệu sau: 

 Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về quy hoạch xây dựng số QCVN 01: 2021/BXD 

của Bộ Xây dựng ban hành; 

 Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia các công trình hạ tầng kỹ thuật số QCVN 07: 

2016/BXD của Bộ Xây dựng ban hành; 

 Quy chuẩn - Tiêu chuẩn ngành: 

 Thoát nước – Mạng lưới bên ngoài và công trình _ TCXD 7957: 2008; 

 Quy chuẩn kỹ thuật Việt Nam về nước thải sinh hoạt_QCVN 14 - 2008. 

 Nghị định số 80/2014/NĐ-CP ngày 06/8/2014 của Chính phủ về thoát nước và 

xử lý nước thải; 

 Nghị định số 38/2015/NĐ-TTg ngày 24/04/2015 của Thủ tướng Chính phủ về 

quản lý chất thải và phế liệu; 

 Bản đồ quy hoạch sử dụng đất, kiến trúc cảnh quan, giao thông tỷ lệ 1/500... 

 Các văn bản quy trình, quy phạm hiện hành của ngành cấp thoát nước và các quy 

định khác của Nhà nước liên quan đến công tác khảo sát, thiết kế và xây dựng hệ thống 

cấp thoát nước. 

 Mục tiêu và nguyên tắc quy hoạch 

 Thu gom nước thải sinh hoạt và nước thải từ các hoạt động trong khu quy hoạch 
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đưa về đường ống thoát nước về trạm xử lý. Thu gom rác mỗi ngày đảm bảo vệ sinh 

môi trường trong khu vực. 

 Nước thải phân tiểu trước khi thoát vào hệ thống thoát nước chung phải qua xử 

lý sơ bộ bằng bể tự hoại 03 ngăn trong từng công trình. 

 Chỉ tiêu thoát nước thải: 

a) Tiêu chuẩn thoát nước thải và chất thải rắn 

 Thu gom nước thải sinh hoạt phải đạt 100% lưu lượng nước cấp cho sinh hoạt. 

 Chỉ tiêu thải chất thải rắn sinh hoạt: 0,9 kg/người.ngđ. 

STT CHỨC NĂNG 

KÝ 

HIỆU  

LÔ 

DIỆN  

TÍCH 

DÂN 

SỐ 

Diện tích 

sàn XD 

tối đa 

CHỈ 

TIÊU 

(l/đvt) 

LƯU 

LƯỢNG 

NƯỚC 

THẢI  

CHỈ 

TIÊU 

CTR 

KHỐI 

LƯỢNG 

CTR  

(m²) (Người) (ha)   (m³/ngđ) (kg/đvt) (kg/ngđ) 

  Đất dân dụng   369.829,5             

A Đất đơn vị ở   270.931,2             

I Đất nhóm nhà ở   165.883,2             

1 Đất nhà ở biệt thự   26.831,8 236,0 55.756,4         

1.1  - Đất nhà ở biệt thự BT-1 7.701,3 52,0 14.753,2 200 10,40 0,9 
            

0,047    

1.2  - Đất nhà ở biệt thự BT-2 3.144,9 20,0 5.892,5 200 4,00 0,9 
            

0,018    

1.3  - Đất nhà ở biệt thự BT-3 11.693,6 124,0 25.950,8 200 24,80 0,9 
            

0,112    

1.4  - Đất nhà ở biệt thự BT-4 4.292,0 40,0 9.159,9 200 8,00 0,9 
            

0,036    

2 Đất nhà ở liên kế   66.355,8 1.380,0 234.254,9         

2.1  - Đất nhà ở liên kế  LK-1 1.180,5 20,0 3.878,9 120 2,40 0,9 
            

0,018    

2.2  - Đất nhà ở liên kế  LK-2 3.137,2 80,0 12.200,5 120 9,60 0,9 
            

0,072    

2.3  - Đất nhà ở liên kế  LK-3 1.232,9 20,0 3.990,5 120 2,40 0,9 
            

0,018    

2.4  - Đất nhà ở liên kế  LK-4 1.160,9 20,0 3.835,2 120 2,40 0,9 
            

0,018    

2.5  - Đất nhà ở liên kế  LK-5 2.520,0 64,0 9.800,0 120 7,68 0,9 
            

0,058    

2.6  - Đất nhà ở liên kế  LK-6 2.835,0 72,0 11.025,0 120 8,64 0,9 
            

0,065    

2.7  - Đất nhà ở liên kế  LK-7 1.068,8 20,0 3.671,6 120 2,40 0,9 
            

0,018    

2.8  - Đất nhà ở liên kế  LK-8 1.774,4 40,0 6.585,1 120 4,80 0,9 
            

0,036    

2.9  - Đất nhà ở liên kế  LK-9 1.281,6 24,0 4.404,3 120 2,88 0,9 
            

0,022    

2.10  - Đất nhà ở liên kế  LK-10 3.150,0 72,0 11.812,5 120 8,64 0,9 
            

0,065    

2.11  - Đất nhà ở liên kế  LK-11 1.144,1 24,0 4.107,0 120 2,88 0,9 
            

0,022    

2.12  - Đất nhà ở liên kế  LK-12 1.674,9 40,0 5.939,7 120 4,80 0,9 
            

0,036    

2.13  - Đất nhà ở liên kế  LK-13 1.563,4 28,0 5.226,9 120 3,36 0,9 
            

0,025    

2.14  - Đất nhà ở liên kế  LK-14 2.354,1 32,0 7.160,9 120 3,84 0,9 
            

0,029    

2.15  - Đất nhà ở liên kế  LK-15 1.010,5 16,0 3.189,6 120 1,92 0,9 
            

0,014    
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STT CHỨC NĂNG 

KÝ 

HIỆU  

LÔ 

DIỆN  

TÍCH 

DÂN 

SỐ 

Diện tích 

sàn XD 

tối đa 

CHỈ 

TIÊU 

(l/đvt) 

LƯU 

LƯỢNG 

NƯỚC 

THẢI  

CHỈ 

TIÊU 

CTR 

KHỐI 

LƯỢNG 

CTR  

(m²) (Người) (ha)   (m³/ngđ) (kg/đvt) (kg/ngđ) 

2.16  - Đất nhà ở liên kế  LK-16 3.145,1 56,0 10.506,3 120 6,72 0,9 
            

0,050    

2.17  - Đất nhà ở liên kế  LK-17 1.661,3 24,0 5.162,8 120 2,88 0,9 
            

0,022    

2.18  - Đất nhà ở liên kế  LK-18 5.393,5 88,0 17.549,3 120 10,56 0,9 
            

0,079    

2.19  - Đất nhà ở liên kế  LK-19 1.752,2 48,0 6.160,0 120 5,76 0,9 
            

0,043    

2.20  - Đất nhà ở liên kế  LK-20 2.055,0 56,0 7.297,0 120 6,72 0,9 
            

0,050    

2.21  - Đất nhà ở liên kế  LK-21 2.672,3 56,0 9.492,7 120 6,72 0,9 
            

0,050    

2.22  - Đất nhà ở liên kế  LK-22 2.800,0 64,0 10.500,0 120 7,68 0,9 
            

0,058    

2.23  - Đất nhà ở liên kế  LK-23 2.730,2 56,0 9.724,5 120 6,72 0,9 
            

0,050    

2.24  - Đất nhà ở liên kế  LK-24 2.502,7 52,0 8.837,5 120 6,24 0,9 
            

0,047    

2.25  - Đất nhà ở liên kế  LK-25 2.800,0 64,0 10.500,0 120 7,68 0,9 
            

0,058    

2.26  - Đất nhà ở liên kế  LK-26 1.946,9 40,0 6.818,5 120 4,80 0,9 
            

0,036    

2.27  - Đất nhà ở liên kế  LK-27 2.674,6 56,0 9.554,4 120 6,72 0,9 
            

0,050    

2.28  - Đất nhà ở liên kế  LK-28 2.800,0 64,0 10.500,0 120 7,68 0,9 
            

0,058    

2.29  - Đất nhà ở liên kế  LK-29 3.393,2 68,0 11.755,2 120 8,16 0,9 
            

0,061    

2.30  - Đất nhà ở liên kế  LK-30 940,5 16,0 3.068,7 120 1,92 0,9 
            

0,014    

3 
Đất nhà ở hiện hữu kết 

hợp chỉnh trang 
  72.695,6 2.152,0 272.608,5         

3.1 
 - Đất nhà ở hiện hữu kết 

hợp chỉnh trang 
HH-1 2.296,7 68,0 8.612,6 120 8,16 0,9 

            

0,061    

3.2 
 - Đất nhà ở hiện hữu kết 

hợp chỉnh trang 
HH-2 2.383,9 72,0 8.939,6 120 8,64 0,9 

            

0,065    

3.3 
 - Đất nhà ở hiện hữu kết 

hợp chỉnh trang 
HH-3 657,1 20,0 2.464,1 120 2,40 0,9 

            

0,018    

3.4 
 - Đất nhà ở hiện hữu kết 

hợp chỉnh trang 
HH-4 3.132,9 92,0 11.748,4 120 11,04 0,9 

            

0,083    

3.5 
 - Đất nhà ở hiện hữu kết 

hợp chỉnh trang 
HH-5 2.076,2 60,0 7.785,8 120 7,20 0,9 

            

0,054    

3.6 
 - Đất nhà ở hiện hữu kết 

hợp chỉnh trang 
HH-6 355,1 12,0 1.331,6 120 1,44 0,9 

            

0,011    

3.7 
 - Đất nhà ở hiện hữu kết 

hợp chỉnh trang 
HH-7 1.368,9 40,0 5.133,4 120 4,80 0,9 

            

0,036    

3.8 
 - Đất nhà ở hiện hữu kết 

hợp chỉnh trang 
HH-8 279,6 8,0 1.048,5 120 0,96 0,9 

            

0,007    

3.9 
 - Đất nhà ở hiện hữu kết 

hợp chỉnh trang 
HH-9 428,2 12,0 1.605,8 120 1,44 0,9 

            

0,011    

3.10 
 - Đất nhà ở hiện hữu kết 

hợp chỉnh trang 
HH-10 10.825,1 320,0 40.594,1 120 38,40 0,9 

            

0,288    

3.11 
 - Đất nhà ở hiện hữu kết 

hợp chỉnh trang 
HH-11 17.323,5 512,0 64.963,1 120 61,44 0,9 

            

0,461    
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3.12 
 - Đất nhà ở hiện hữu kết 

hợp chỉnh trang 
HH-12 10.247,3 304,0 38.427,4 120 36,48 0,9 

            

0,274    

3.13 
 - Đất nhà ở hiện hữu kết 

hợp chỉnh trang 
HH-13 1.275,8 36,0 4.784,3 120 4,32 0,9 

            

0,032    

3.14 
 - Đất nhà ở hiện hữu kết 

hợp chỉnh trang 
HH-14 1.631,0 48,0 6.116,3 120 5,76 0,9 

            

0,043    

3.15 
 - Đất nhà ở hiện hữu kết 

hợp chỉnh trang 
HH-15 1.035,9 32,0 3.884,6 120 3,84 0,9 

            

0,029    

3.16 
 - Đất nhà ở hiện hữu kết 

hợp chỉnh trang 
HH-16 5.037,1 148,0 18.889,1 120 17,76 0,9 

            

0,133    

3.17 
 - Đất nhà ở hiện hữu kết 

hợp chỉnh trang 
HH-17 630,7 20,0 2.365,1 120 2,40 0,9 

            

0,018    

3.18 
 - Đất nhà ở hiện hữu kết 

hợp chỉnh trang 
HH-18 913,1 28,0 3.424,1 120 3,36 0,9 

            

0,025    

3.19 
 - Đất nhà ở hiện hữu kết 

hợp chỉnh trang 
HH-19 5.346,2 160,0 20.048,3 120 19,20 0,9 

            

0,144    

3.20 
 - Đất nhà ở hiện hữu kết 

hợp chỉnh trang 
HH-20 4.359,3 128,0 16.347,4 120 15,36 0,9 

            

0,115    

3.21 
 - Đất nhà ở hiện hữu kết 

hợp chỉnh trang 
HH-21 1.092,0 32,0 4.095,0 120 3,84 0,9 

            

0,029    

II 
Đất công trình dịch vụ 

công cộng cấp đơn vị ở 
  8.847,5   15.206,8         

1  - Đất trường mầm non GD-1 2.875,3   3.450,4 2 6,90 0,01 
            

0,035    

2  - Đất trường mầm non GD-2 3.422,3   4.106,8 2 8,21 0,01 
            

0,041    

4  - Đất công cộng dự trữ 
CCDT

-1 
2.549,9   7.649,7 2 15,30 0,01 

            

0,076    

III 
Đất cây xanh sử dụng 

công cộng đơn vị ở 
  13.029,4   526,9         

1  - Đất công viên cây xanh CX-1 2.725,5   136,3 4   0,005 
            

0,014    

2  - Đất công viên cây xanh CX-2 2.238,4   111,9 4   0,005 
            

0,011    

3  - Đất công viên cây xanh CX-3 3.980,5   199,0 4   0,005 
            

0,020    

4  - Đất công viên cây xanh CX-4 1.038,7   51,9 4   0,005 
            

0,005    

5  - Đất công viên cây xanh CX-5 554,3   27,7 4   0,005 
            

0,003    

6  - Đất công viên cây xanh CX-6 180,0     4   0,005 
            

0,001    

7  - Đất công viên cây xanh CX-7 180,0     4   0,005 
            

0,001    

8  - Đất công viên cây xanh CX-8 180,0     4   0,005 
            

0,001    

9  - Đất công viên cây xanh CX-9 200,0     4   0,005 
            

0,001    

10  - Đất công viên cây xanh CX-10 180,0     4   0,005 
            

0,001    

11  - Đất công viên cây xanh CX-11 200,0     4   0,005 
            

0,001    

12  - Đất công viên cây xanh CX-12 212,0     4   0,005 
            

0,001    
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13  - Đất công viên cây xanh CX-13 160,0     4   0,005 
            

0,001    

14  - Đất công viên cây xanh CX-14 200,0     4   0,005 
            

0,001    

15  - Đất công viên cây xanh CX-15 200,0     4   0,005 
            

0,001    

16  - Đất công viên cây xanh CX-16 200,0     4   0,005 
            

0,001    

17  - Đất công viên cây xanh CX-17 200,0     4   0,005 
            

0,001    

18  - Đất công viên cây xanh CX-18 200,0     4   0,005 
            

0,001    

VI Đất giao thông đơn vị ở   83.171,1     0,5   0,005 
            

0,416    

1 Đất giao thông   80.501,0             

2 Đất bãi xe   2.670,1             

2.1  - Đất bãi xe BX-1 709,6     0,5   0,005 
            

0,004    

2.2  - Đất bãi xe BX-2 1.271,5     0,5   0,005 
            

0,006    

2.3  - Đất bãi xe BX-3 689,0     0,5   0,005 
            

0,003    

B Đất ngoài đơn vị ở   98.898,3             

I 
Đất cây xanh sử dụng 

công cộng đô thị 
  55.134,1   5.513,4         

1 
 - Đất công viên cây xanh 

- mặt nước đô thị 

CXDT

-1 
55.134,1   5.513,4 4   0,005 

            

0,028    

II 
Đát giao thông ngoài 

đơn vị ở 
  43.764,2     0,5   0,005 

            

0,219    

  Tổng        601,7   4,3 

 Tổng lưu lượng nước thoát: khoảng 602 m³/ngđ. 

 Tổng khối lượng rác thải: khoảng 4,3 tấn/ngđ. 

 Quy hoạch mạng lưới thoát nước và xử lý chất thải rắn 

a) Thoát nước thải 

 Nguồn tiếp nhận:  

 Giai đoạn ngắn hạn: khu dân cư đầu tư trạm xử lý nước nội khu. Xây dựng 

trạm xử lý nước thải (Q: 650m³/ngđ). Nước thải sau khu xử lý đạt cột A QCVN 

14:2008/BTNMT trước khi thải ra hệ thống thoát nước mưa. 

 Giai đoạn dài hạn: Nước thải được thu gom đưa về trạm xử lý nước của thị xã 

phía Đông Nam theo định hướng quy hoạch chung thị xã Auyn Pa.  

 Nguyên tắc thiết kế hệ thống Thoát nước thải: 

 Lưu lượng nước thải được tính toán dựa vào lưu lượng nước cấp cho các nhu 

cầu sử dụng nước của các khu vực sử dụng nước cấp sinh hoạt. Lưu lượng nước thải 

chảy vào hệ thống thoát nước lấy bằng 100% lưu lượng nước cấp cho các nhu cầu sinh hoạt. 

 Sử dụng hệ thống thoát nước riêng hoàn toàn (nước thải được thu gom theo 
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đường ống riêng). 

 Xây dựng các bể tự hoại hợp vệ sinh cho từng công trình riêng biệt và tiến 

hành đấu nối từ các bể tự hoại ra ngoài mạng lưới thoát nước thải mới bên ngoài. Do đó, 

phần lớn lưu lượng và hàm lượng BOD trong nước thải của dự án sẽ được xử lý sơ bộ; 

cặn lắng trong cống sẽ được hạn chế tối đa, khả năng tắc cống thoát nước cũng được 

hạn chế. 

 Các tuyến cống thu gom nước thải cũng được lắp đặt theo các tuyến đường 

nhằm thu gom được toàn bộ lượng nước thải tại các khu dân cư trong dự án. Các tuyến 

thu gom nước thải phải đảm bảo đặt gần công trình nhất, đặt phía bên trong, song song 

với tuyến cống thu nước mưa và có chiều dài ngắn nhất. 

 Giải pháp: 

 Nước thải trong dự án sau khi qua bể tự hoại xử lý cục bộ tại các công trình 

thì được thoát ra hệ thống thoát nước chung bên ngoài có đường kính D300. 

 Quy trình hoạt động: 

 Hầm tự hoại 03 ngăn là công trình xử lý nước thải bậc 01 (xử lý sơ bộ) 

đồng thời thực hiện 02 chức năng: lắng nước thải và lên men cặn lắng. Bể tự hoại có 

dạng hình chữ nhật hoặc hình tròn, được xây bằng gạch, bê tông cốt thép. Bể được chia 

thành 03 ngăn; do phần lớn cặn lắng tập trung trong túi ngăn thứ nhất nên dung tích 

ngăn này chiếm 50 đến 75% dung tích toàn bể. Các ngăn thứ 02 hoặc 03 có bể dung tích 

bằng 25% đến 35% dung tích toàn bể. 

 Các ngăn bể tự hoại được chia làm 02 phần: phần lắng nước thải và phần 

lên men cặn lắng; nước thải sẽ được cặn lắng tại ngăn 01 và ngăn 02. Sau đó sẽ được 

lọc tại ngăn lọc số 03 để nước thải đạt tiêu chuẩn trước khi xả ra môi trường bên ngoài. 

 Độ dốc cống được lấy theo độ dốc địa hình. Độ sâu chôn cống tối thiểu đối 

với cống thoát nước thải đặt trên vỉa hè là 0,5m, độ sâu chôn cống tối thiểu đối với cống 

đặt dưới lòng đường là 0,7m (tính đến đỉnh cống). 

 Hệ thống đường cống thoát nước bao gồm đường kính D300mm vật liệu 

BTCT độ dốc tối thiểu ≥1/D. Các đoạn đường có độ dốc lớn, độ dốc cống bám sát với 

độ dốc đường giao thông và địa hình khu vực. 

 Trên mạng lưới thoát nước thải bố trí các hố ga trung chuyển và lắng cặn, các 

hố ga dưới lòng đường bằng BTCT, hố ga trên vỉa hè bằng bê tông và nắp hố ga bằng 

BTCT; khoảng cách các hố ga phụ thuộc vào đường kính cống thoát và tuân theo tiêu 

chuẩn hiện hành. 

 Các tuyến cống được bố trí theo nguyên tắc tự chảy và đảm bảo thời gian 

nước chảy trong cống là nhanh nhất.  

 Lưu lượng nước thải được lấy bằng 100% lưu lượng cấp nước sinh hoạt. Lưu 

lượng nước thải không tính đến lượng nước cấp cho nhu cầu tưới cây, tưới đường, 

PCCC, rò rỉ và dự phòng thất thoát. 

 Trên mạng lưới đường phố đặt các tuyến cống thoát nước thải riêng, cống tự 

chảy dùng cống tròn BTCT, đặt dưới vỉa hè với độ sâu chôn cống nhỏ nhất là 0,5m, độ 

dốc tối thiểu là 1/D. Các tuyến này đặt sao cho thu được nước thải của tất cả các đối 

tượng thải nước 2 bên đường. 



Thuyết minh tổng hợp  

 

65 

  

 Nước thải phân tiểu được xử lý cục bộ qua bể tự hoại 3 ngăn trước khi xả vào hệ 

thống thoát nước ngoài phố. 

b) Xử lý chất thải rắn 

 Hình thức thu gom rác thải: Việc thu gom rác được thực hiện từ những nơi trực 

tiếp thải rác ra như: nhà ở, các công trình công cộng, trên đường đến những điểm thu 

gom rác lớn như từng xóm, đường hẻm, từng khu nhà, từng khu phố, đến bãi tập trung 

rác của địa phương. 

 Thu gom rác tại các gia đình, các công trình công cộng: 

 Giai đoạn trước mắt: Việc thu gom rác ở các gia đình, các công trình công 

cộng cần được tập trung vào các thùng rác, mỗi thùng rác có thể thu nhận tất cả các loại 

rác thải (trừ rác thải y tế); 

 Thùng rác cần được tiêu chuẩn hóa, các đơn vị quản lý rác có thể trang bị hoặc 

bán cho các hộ sử dụng để thu nhận rác và đổ rác đảm bảo vệ sinh, an toàn và thuận lợi; 

 Giai đoạn lâu dài: Cần giáo dục, nâng cao ý thức của mọi người của mọi người 

về tính chất và thành phần của rác thải. Khi mọi người có nhận thức đầy đủ thì có thể 

thực hiện phân loại rác ngay từ các gia đình và công trình công cộng, Khi đó mỗi nơi có 

2 thùng rác có màu sắc khác nhau: Thùng chứa rác phân hủy và thùng chứa rác không 

phân hủy tạo điều kiện thuận lợi cho việc xử lý rác thải. 

 Thu gom rác tại các xóm, hẻm, khu nhà: 

 Mỗi khu vực nhỏ tùy vào số hộ xả rác, trang bị các loại thùng rác chuyên dùng 

cho phù hợp như loại 220 lít, loại 660 lít. Các hộ xả rác sẽ mang rác đến đổ vào các 

thùng này, Sau đó được các xe chuyên dùng thay thế bằng các thùng rỗng và chở các 

thùng đã chứa ra đến bãi tập trung rác; 

 Sử dụng các loại xe chuyên dùng cỡ nhỏ, đi lại được trong các hẻm, trực tiếp 

thu gom rác từ các hộ, chuyển chở đến bãi tập trung rác; 

 Khi rác được phân loại tại từng hộ thì các thùng chứa rác chung phải có 2 

thùng có màu sắc khác nhau thống nhất với các thùng nhỏ và xe chở rác phải có cấu tạo 

2 ngăn để chứa mỗi loại rác. 

 Vận chuyển rác: 

 Vận chuyển rác từ các hộ xả rác đến bãi rác trung chuyển: 

 Trang bị các xe 3 bánh đạp để thu gom rác từ các hộ dân sống trong các hẻm 

nhỏ, đổ rác trực tiếp ra thùng rác trên xe; 

 Trang bị các xe 3 bánh có gắn động cơ để thu rác từ các công trình công cộng 

loại 240 lít, 660 lít, bằng cách thay thế các thùng rác rỗng, ở các hẻm nhỏ và đường khó 

đi; 

 Trang bị các xe tải chuyên dụng loại < 2,5 tấn, thu gom các thùng rác công 

cộng 660 lít và nhận rác từ các điểm tập kết rác trên đường phố do công nhân vệ sinh 

thu gom đến bãi rác tập trung của địa phương. 

 Rác thải được thu gom hàng ngày và vận chuyển về trạm trung chuyển chất thải 

rắn công suất 5 tấn/ngđ trước khi đưa về khu xử lý chất thải rắn tại xã Ia Sao. 
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c) Nghĩa trang:  

 Khu dân cư sử dụng nghĩa trang phía Tây Bắc thị xã, tại xã Chư Băh. 

 Khối lượng và khái toán kinh phí: 

 Kinh phí hạng mục thoát nước thải và xử lý chất thải rắn được khái toán như sau: 

Stt Hạng mục Đơn vị 
Khối 

lượng 

Đơn giá 

(1000 VNđ) 

Thành tiền 

(1000 VNđ) 

1 Cống BTCT D300 Km 9,625 1.035.540 9.967.072,50 

2 Hố ga cái 385 10.000 3.850.000,00 

3 Trạm trung chuyển tấn/ngđ 5 35.000 175.000,00 

4 Trạm bơm nước thải cái 1 200.000 200.000,00 

5 Trạm xử lý nước thải m3/ngđ 650 15.000 9.750.000,00 

  Tổng cộng       23.942.072,50 

Kinh phí xây dựng thoát nước thải và xử lý chất thải rắn: khoảng 24 tỷ đồng. 

V.5. Quy hoạch hệ thống điện và chiếu sáng 

 Cơ sở thiết kế 

Quy hoạch hệ thống điện và chiếu sáng đồ án điều chỉnh Quy hoạch chi tiết xây 

dựng Khu dân cư phía tây phường Đoàn Kết, thị xã Ayun Pa, tỉnh Gia Lai, dựa trên các 

tài liệu sau: 

 Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về quy hoạch xây dựng số QCVN 01: 2021/BXD 

của Bộ Xây dựng ban hành; 

 Đồ án điều chỉnh Quy hoạch chung xây dựng thị Ayun Pa, tỉnh Gia Lai đến năm 

2030. 

 Quy phạm trang bị điện phần:  

 I  Quy định chung  11TCN - 18 – 2006 

 II  Hệ thống đường dẫn điện  11TCN - 19 – 2006 

 III  Bảo vệ và tự động  11TCN - 20 – 2006 

 IV  Thiết bị phân phối và trạm BA  11TCN - 21 – 2006 

 Quyết định 1867NL/KHKT ngày 16/9/1994 Quy định các tiêu chuẩn kỹ thuật 

điện khí hóa áp trung thế 22 kV. 

 Máy biến áp lực IEC-76. 

 Nghị định 14/2014/NĐ-CP Quy định chi tiết thi hành Luật Điện lực về  an toàn 

điện. 

 Bản đồ hiện trạng hạ tầng kỹ thuật. 

 Bản đồ quy hoạch sử dụng đất, kiến trúc cảnh quan, giao thông, tỷ lệ 1/500... 

 Các văn bản, quy trình, quy phạm hiện hành của ngành điện và các quy định 

khác của Nhà nước liên quan đến công tác khảo sát, thiết kế và xây dựng công trình 

điện.  
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 Mục tiêu và nguyên tắc quy hoạch: 

 Xây dựng trạm biến áp riêng cho toàn bộ khu, xây dựng mạng chiếu sáng đường 

phố, chiếu sáng công cộng, cấp điện sinh hoạt đến từng hạng mục công trình trong khu 

vực… 

 Hệ thống cấp điện là hệ thống nổi lâu dài sẽ được ngầm hoá đảm bảo mỹ quan 

đô thị, ngoài việc đảm bảo nhu cầu sử dụng cho các hoạt động của khu trung tâm còn 

phải đảm bảo khoảng cách an toàn với các hệ thống khác như cấp thoát nước, thông tin 

liên lạc... 

 Chỉ tiêu cấp điện: 

 Chỉ tiêu cấp điện sinh hoạt(theo người):  

 Phụ tải: 330W/người (Đô thị loại IV-V). 

 Nhà liền kề: 3kW/hộ. 

 Biệt thự: 5kW/hộ. 

  Chỉ tiêu cấp điện công trình công cộng, dịch vụ(theo %):  

 Điện công trình công cộng (tính bằng % phụ tải điện sinh hoạt): 30%(Đô thị 

loại IV-V). 

 Chỉ tiêu chiếu sáng công cộng:  

 Chỉ tiêu cấp điện chiếu sáng đường phố: 1W/m2. 

 Chỉ tiêu cấp điện chiếu sáng công viên, vườn hoa: 0,5/m2. 

 Hiện trạng cấp điện: 

Hiện khu vực quy hoạch đã có hệ thống điện phục vụ các hộ dân đang sinh sống 

dọc các tuyến đường hiện hữu nhưng là hệ nổi kém mỹ quan. 

 Giải pháp quy hoạch 

a) Nhu cầu phụ tải điện dự kiến: 

 Nhu cầu phụ tải điện bao gồm điện sinh hoạt dân dụng phục vụ khu nhà ở, công 

trình công cộng, thương mại dịch vụ, chiếu sáng lối đi sân bãi,… 

 Xác định phụ tải: Căn cứ chỉ tiêu cấp điện, khả năng phát triển phụ tải, dự phòng 

và hao hụt 15%, cos()=0,9. Dự kiến nhu cầu phụ tải điện khu quy hoạch cụ thể như 

sau: 

STT CHỨC NĂNG 
KÝ HIỆU  

LÔ 

NHU CẦU 

(kW) 

NHU CẦU 

(kVA) 

  Đất dân dụng    

A Đất đơn vị ở    

I Đất nhóm nhà ở    

1 Đất nhà ở biệt thự    

1.1  - Đất nhà ở biệt thự BT-1 59,8 66,4 

1.2  - Đất nhà ở biệt thự BT-2 23,0 25,6 
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1.3  - Đất nhà ở biệt thự BT-3 142,6 158,4 

1.4  - Đất nhà ở biệt thự BT-4 46,0 51,1 

2 Đất nhà ở liên kế    

2.1  - Đất nhà ở liên kế  LK-1 13,8 15,3 

2.2  - Đất nhà ở liên kế  LK-2 55,2 61,3 

2.3  - Đất nhà ở liên kế  LK-3 13,8 15,3 

2.4  - Đất nhà ở liên kế  LK-4 13,8 15,3 

2.5  - Đất nhà ở liên kế  LK-5 44,2 49,1 

2.6  - Đất nhà ở liên kế  LK-6 49,7 55,2 

2.7  - Đất nhà ở liên kế  LK-7 13,8 15,3 

2.8  - Đất nhà ở liên kế  LK-8 27,6 30,7 

2.9  - Đất nhà ở liên kế  LK-9 16,6 18,4 

2.10  - Đất nhà ở liên kế  LK-10 49,7 55,2 

2.11  - Đất nhà ở liên kế  LK-11 16,6 18,4 

2.12  - Đất nhà ở liên kế  LK-12 27,6 30,7 

2.13  - Đất nhà ở liên kế  LK-13 19,3 21,5 

2.14  - Đất nhà ở liên kế  LK-14 22,1 24,5 

2.15  - Đất nhà ở liên kế  LK-15 11,0 12,3 

2.16  - Đất nhà ở liên kế  LK-16 38,6 42,9 

2.17  - Đất nhà ở liên kế  LK-17 16,6 18,4 

2.18  - Đất nhà ở liên kế  LK-18 60,7 67,5 

2.19  - Đất nhà ở liên kế  LK-19 33,1 36,8 

2.20  - Đất nhà ở liên kế  LK-20 38,6 42,9 

2.21  - Đất nhà ở liên kế  LK-21 38,6 42,9 

2.22  - Đất nhà ở liên kế  LK-22 44,2 49,1 

2.23  - Đất nhà ở liên kế  LK-23 38,6 42,9 

2.24  - Đất nhà ở liên kế  LK-24 35,9 39,9 

2.25  - Đất nhà ở liên kế  LK-25 44,2 49,1 

2.26  - Đất nhà ở liên kế  LK-26 27,6 30,7 

2.27  - Đất nhà ở liên kế  LK-27 38,6 42,9 

2.28  - Đất nhà ở liên kế  LK-28 44,2 49,1 

2.29  - Đất nhà ở liên kế  LK-29 46,9 52,1 

2.30  - Đất nhà ở liên kế  LK-30 11,0 12,3 

3 Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang    

3.1  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-1 46,9 52,1 

3.2  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-2 49,7 55,2 

3.3  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-3 13,8 15,3 

3.4  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-4 63,5 70,5 

3.5  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-5 41,4 46,0 

3.6  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-6 8,3 9,2 

3.7  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-7 27,6 30,7 

3.8  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-8 5,5 6,1 

3.9  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-9 8,3 9,2 

3.10  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-10 220,8 245,3 

3.11  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-11 353,3 392,5 

3.12  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-12 209,8 233,1 

3.13  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-13 24,8 27,6 

3.14  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-14 33,1 36,8 

3.15  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-15 22,1 24,5 

3.16  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-16 102,1 113,5 

3.17  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-17 13,8 15,3 

3.18  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-18 19,3 21,5 
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3.19  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-19 110,4 122,7 

3.20  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-20 88,3 98,1 

3.21  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-21 22,1 24,5 

II Đất công trình dịch vụ công cộng cấp đơn vị ở    

1  - Đất trường mầm non GD-1 79,4 88,2 

2  - Đất trường mầm non GD-2 94,5 105,0 

4  - Đất công cộng dự trữ CCDT-1 175,9 195,5 

III Đất cây xanh sử dụng công cộng đơn vị ở    

1  - Đất công viên cây xanh CX-1 1,3 1,4 

2  - Đất công viên cây xanh CX-2 1,0 1,1 

3  - Đất công viên cây xanh CX-3 1,8 2,0 

4  - Đất công viên cây xanh CX-4 0,5 0,5 

5  - Đất công viên cây xanh CX-5 0,3 0,3 

VI Đất giao thông đơn vị ở    

1 Đất giao thông    

2 Đất bãi xe    

2.1  - Đất bãi xe BX-1 0,3 0,4 

2.2  - Đất bãi xe BX-2 0,6 0,6 

2.3  - Đất bãi xe BX-3 0,3 0,4 

B Đất ngoài đơn vị ở    

I Đất cây xanh sử dụng công cộng đô thị    

1  - Đất công viên cây xanh - mặt nước đô thị CXDT-1 25,4 28,2 

II Đát giao thông ngoài đơn vị ở    

  Tổng  3.089,7 3.433,0 

b) Nguồn điện:  

Nguồn điện cấp cho khu quy hoạch sử dụng nguồn điện quốc gia TBA 110 APA 

thông qua tuyến trung thế 22kV dọc Đường Vành đai 1 xây dựng mới. 

c) Trạm biến thế phân phối 22 / 0,4 kV: 

 Xây dựng mới 06 trạm biến áp 3 pha 22/0,4kV tổng dung lượng khoảng 

3.550kVA cung cấp điện hạ thế cho khu dân cư xây dựng mới. Hình thức các trạm biến 

áp là trạm phòng, trạm hợp bộ, trạm đơn thân, trên giàn hoặc bố trí bên trong các trung 

tâm thương mại… 

d) Lưới điện:  

 Lưới điện trung thế 22 kV: 

 Xây dựng mới tuyến trung thế ngầm 22kV dọc đường Vành Đai 1, đường N4 

cung cấp nguồn điện cho trạm biến áp phân phối sử dụng cáp ngầm cách điện XLPE 

đảm bảo mỹ quan đô thị. 

 Chiều dài tuyến trung thế 22kV xây dựng mới khoảng : 1,7km. 

 Lưới điện hạ thế: 

 Xây dựng mới lưới điện ngầm hạ thế đấu nối từ bảng điện hạ thế tại trạm biến 

áp phân phối đến các tủ phân phối thứ cấp trong khu vực theo dạng lưới kín vận hành 

hở sử dụng cáp ngầm cách điện XLPE 600V tiết diện thích hợp được luồn trong các ống 

nhựa PVC chịu lực, các vị trí vượt đường giao thông sử dụng ống sắt mạ kẽm thay cho 

ống nhựa PVC và được chôn trực tiếp trong đất. Các phụ tải được lấy điện ở các tủ phân 

phối thứ cấp gần nhất, việc phân tải theo thực tế sử dụng.  

 Chiều dài tuyến hạ thế xây mới: 4,5km. 
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 Hệ thống chiếu sáng: 

Xây dựng mới hệ thống chiếu sáng đường, chiếu sáng công viên, vườn hoa… là 

hệ thống ngầm đảm bảo mỹ quan đô thị. 

 Chiếu sáng đường đô thị: (gồm chiếu sáng đường phố, quảng trường dành cho 

xe cơ giới, vỉa hè và đường dành cho người đi xe đạp, đi bộ) 

 Tất cả các loại đường trong khu dân cư đều được chiếu sáng nhân tạo, các vỉa 

hè đường được tổ chức chiếu sáng chung với chiếu sáng đường đảm bảo độ chói tối 

thiểu theo tiêu chuẩn. 

 Sử dụng đèn led có công suất từ 100W-250W, đèn trang trí… ánh sáng vàng 

làm tăng độ nhạy độ phân biệt đối với mắt thường, tùy theo từng loại đường từng khu 

vực mà bố trí, sử dụng trụ bát giác STK hình côn cho phù hợp, ở các tiểu đảo sử dụng 

đèn 2 nhánh hoặc 3 nhánh, ở các quảng trường sử dụng trụ đèn trang trí. 

 Nguồn điện cung cấp cho hệ thống đèn chiếu sáng được lấy từ các tủ phân 

phối thứ cấp trong khu vực, các tủ này được lắp đặt các contactor, điện kế, rờ le thời 

gian và một số thiết bị phụ khác. Vị trí nguồn được thể hiện trên bản vẽ quy hoạch cấp 

điện. 

 Dây dẫn: hệ thống lưới điện chiếu sáng được thiết kế ngầm sử dụng cáp ngầm 

cách điện bằng PVC 600V tiết diện thích hợp được luồn trong các ống nhựa PVC chịu 

lực, các vị trí vượt đường giao thông sử dụng ống sắt mạ kẽm thay cho ống nhựa PVC 

và được chôn trực tiếp trong đất. 

  Chiếu sáng công viên, vườn hoa:  

 Tất cả cổng ra vào, các sân tổ chức các hoạt động ngoài trời, các đường trong 

công viên, vườn hoa đều được chiếu sáng đảm bảo độ rọi tối thiểu chiếu sáng công viên, 

vườn hoa theo tiêu chuẩn. 

 Sử dụng đèn led, đèn trang trí có công suất từ 100W-250W tùy theo mục đích 

sử dụng mà bố trí ánh sáng cho phù hợp. Trụ sử dụng trong công viên, vườn hoa là loại 

trụ đèn trang trí STK, gang, nhôm. 

 Nguồn điện cung cấp cho hệ thống đèn chiếu sáng công viên, vườn hoa được 

lấy từ các tủ phân phối thứ cấp gần nhất trong khu vực. 

  Dây dẫn: hệ thống lưới điện chiếu sáng được thiết kế ngầm sử dụng cáp ngầm 

cách điện bằng PVC 600V tiết diện thích hợp được luồn trong các ống nhựa PVC chịu 

lực, các vị trí vượt đường giao thông sử dụng ống sắt mạ kẽm thay cho ống nhựa PVC 

và được chôn trực tiếp trong đất. 

 Chiếu sáng bề mặt các công trình kiến trúc:  

 Thiết kế kết hợp ánh sáng tự nhiên và ánh sáng nhân tạo đảm bảo kỹ thuật và 

mỹ thuật và độ chói theo tiêu chuẩn. 

 Sử dụng đèn cao áp LED, đèn pha LED, đèn trang trí có công suất từ 100W-

250W tùy theo mục đích sử dụng mà bố trí ánh sáng cho phù hợp. 

 Nguồn điện cung cấp cho hệ thống đèn chiếu sáng bề mặt các công trình kiến 

trúc được lấy từ các tủ phân phối trong các công trình kiến trúc. 
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 Dây dẫn: hệ thống lưới điện chiếu sáng được thiết kế ngầm sử dụng cáp ngầm 

cách điện bằng PVC 600V tiết diện thích hợp được luồn trong các ống nhựa PVC. 

 Chiều dài tuyến chiếu sáng khoảng: 8,1km. 

 Tổng hợp khối lượng và khái toán kinh phí: 

 Xây dựng mới tuyến cáp ngầm trung thế 22KV  

 800 triệu đồng/km x 1,7km  =  1.360 triệu đồng 

 Xây dựng mới tuyến cáp ngầm hạ thế 0,4KV 

750 triệu đồng/km x 4,5km   = 3.375 triệu đồng 

 Xây dựng mới cáp ngầm chiếu sáng: 

420 triệu đồng /1km x 8,1 km   = 3.402 triệu đồng  

 Xây mới trạm biến áp cấp điện cho chiếu sáng và công trình công cộng: 

1,2 triệu đồng/kVA x 3.870kVA   = 4.644 triệu đồng 

 Tổng kinh phí đầu tư xây dựng hệ thống điện: 12.780 triệu đồng (khoảng 13 tỷ đồng). 

V.6. Quy hoạch hệ thống thông tin liên lạc: 

 Cơ sở thiết kế: 

Quy hoạch thông tin liên lạc đồ án điều chỉnh Quy hoạch chi tiết xây dựng Khu 

dân cư phía tây phường Đoàn Kết, thị xã Ayun Pa, tỉnh Gia Lai dựa trên các tài liệu sau: 

 Bản đồ hiện trạng hệ thống hạ tầng kỹ thuật. 

 Quy chuẩn xây dựng Việt Nam về quy hoạch xây dựng số QCVN01: 2021/BXD 

của Sở Xây dựng ban hành. 

  Đồ án điều chỉnh Quy hoạch chung xây dựng thị Ayun Pa, tỉnh Gia Lai đến năm 

2030. 

 Bản đồ quy hoạch sử dụng đất, kiến trúc cảnh quan, giao thông tỷ lệ 1/500. 

 Tiêu chuẩn TC,VNPT/06,2003 về ống nhựa dùng cho tuyến cáp ngầm 

 Mục tiêu và nguyên tắc thiết kế: 

 Đầu tư xây dựng mới một hệ thống thông tin hoàn chỉnh, có khả năng kết nối 

đồng bộ với hệ thống bưu chính cơ sở và mạng viễn thông quốc gia. 

 Tỷ lệ đường dây thuê bao cố định: 20-25 đường/100 dân. 

 Tỷ lệ thuê bao Interter băng thông rộng cố định: 15-20 thuê bao/100 dân 

 Tỷ lệ thuê bao Interter băng thông rộng di động: 35-40thuê bao/100 dân 

 Tỷ lệ hộ gia đình có điện thoại cố định 40-50%, tỷ lệ hộ gia đình có truy cập 

Internet 35-40%, tỷ lệ người sử dụng internet 55-60%. 

 Hiện trạng:   

Khu quy hoạch đã có hệ thống thông tin liên lạc từ bưu điện phường Đoàn Kết đến 

phục vụ các hộ dân đang sinh sống dọc các tuyến đường hiện hữu là hệ nổi kém mỹ quan. 

 Phương án quy hoạch: 

a) Nguồn cung cấp: 
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Hệ thống TTLL khu quy hoạch là hệ thống ngầm từ bưu điện Phường Đoàn Kết 

đến dọc đường Vành Đai 1 xây dựng mới.  

b) Xác định nhu cầu: 

Dự kiến nhu cầu thuê bao từng khu trong khu quy hoạch như sau: 

STT CHỨC NĂNG 

KÝ 

HIỆU  

LÔ 

CỐ ĐỊNH 

(Thuê bao) 

INTERNET 

(Thuê bao) 

DI ĐỘNG 

(Thuê bao) 

  Đất dân dụng      

A Đất đơn vị ở      

I Đất nhóm nhà ở      

1 Đất nhà ở biệt thự      

1.1  - Đất nhà ở biệt thự BT-1 13 10 21 

1.2  - Đất nhà ở biệt thự BT-2 5 4 8 

1.3  - Đất nhà ở biệt thự BT-3 31 25 50 

1.4  - Đất nhà ở biệt thự BT-4 10 8 16 

2 Đất nhà ở liên kế      

2.1  - Đất nhà ở liên kế  LK-1 5 4 8 

2.2  - Đất nhà ở liên kế  LK-2 20 16 32 

2.3  - Đất nhà ở liên kế  LK-3 5 4 8 

2.4  - Đất nhà ở liên kế  LK-4 5 4 8 

2.5  - Đất nhà ở liên kế  LK-5 16 13 26 

2.6  - Đất nhà ở liên kế  LK-6 18 14 29 

2.7  - Đất nhà ở liên kế  LK-7 5 4 8 

2.8  - Đất nhà ở liên kế  LK-8 10 8 16 

2.9  - Đất nhà ở liên kế  LK-9 6 5 10 

2.10  - Đất nhà ở liên kế  LK-10 18 14 29 

2.11  - Đất nhà ở liên kế  LK-11 6 5 10 

2.12  - Đất nhà ở liên kế  LK-12 10 8 16 

2.13  - Đất nhà ở liên kế  LK-13 7 6 11 

2.14  - Đất nhà ở liên kế  LK-14 8 6 13 

2.15  - Đất nhà ở liên kế  LK-15 4 3 6 

2.16  - Đất nhà ở liên kế  LK-16 14 11 22 

2.17  - Đất nhà ở liên kế  LK-17 6 5 10 

2.18  - Đất nhà ở liên kế  LK-18 22 18 35 

2.19  - Đất nhà ở liên kế  LK-19 12 10 19 

2.20  - Đất nhà ở liên kế  LK-20 14 11 22 

2.21  - Đất nhà ở liên kế  LK-21 14 11 22 

2.22  - Đất nhà ở liên kế  LK-22 16 13 26 

2.23  - Đất nhà ở liên kế  LK-23 14 11 22 

2.24  - Đất nhà ở liên kế  LK-24 13 10 21 

2.25  - Đất nhà ở liên kế  LK-25 16 13 26 

2.26  - Đất nhà ở liên kế  LK-26 10 8 16 

2.27  - Đất nhà ở liên kế  LK-27 14 11 22 

2.28  - Đất nhà ở liên kế  LK-28 16 13 26 

2.29  - Đất nhà ở liên kế  LK-29 17 14 27 

2.30  - Đất nhà ở liên kế  LK-30 4 3 6 

3 Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang      

3.1  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-1 17 14 27 

3.2  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-2 18 14 29 
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3.3  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-3 5 4 8 

3.4  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-4 23 18 37 

3.5  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-5 15 12 24 

3.6  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-6 3 2 5 

3.7  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-7 10 8 16 

3.8  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-8 2 2 3 

3.9  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-9 3 2 5 

3.10  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-10 80 64 128 

3.11  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-11 128 102 205 

3.12  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-12 76 61 122 

3.13  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-13 9 7 14 

3.14  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-14 12 10 19 

3.15  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-15 8 6 13 

3.16  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-16 37 30 59 

3.17  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-17 5 4 8 

3.18  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-18 7 6 11 

3.19  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-19 40 32 64 

3.20  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-20 32 26 51 

3.21  - Đất nhà ở hiện hữu kết hợp chỉnh trang HH-21 8 6 13 

II Đất công trình dịch vụ công cộng cấp đơn vị ở      

1  - Đất trường mầm non GD-1 9 7 14 

2  - Đất trường mầm non GD-2 10 8 16 

4  - Đất công cộng dự trữ CCDT-1 19 15 31 

III Đất cây xanh sử dụng công cộng đơn vị ở      

1  - Đất công viên cây xanh CX-1 1 1 1 

2  - Đất công viên cây xanh CX-2 1 1 1 

3  - Đất công viên cây xanh CX-3 1 1 1 

4  - Đất công viên cây xanh CX-4 1 1 1 

5  - Đất công viên cây xanh CX-5 1 1 1 

VI Đất giao thông đơn vị ở      

1 Đất giao thông      

2 Đất bãi xe      

2.1  - Đất bãi xe BX-1 1 1 1 

2.2  - Đất bãi xe BX-2 1 1 1 

2.3  - Đất bãi xe BX-3 1 1 1 

B Đất ngoài đơn vị ở      

I Đất cây xanh sử dụng công cộng đô thị      

1  - Đất công viên cây xanh - mặt nước đô thị CXDT-1    

II Đát giao thông ngoài đơn vị ở      

  Tổng   988 792 1.576 

c) Bố trí đường dây: 

 Xây dựng mới các tuyến cáp ngầm thông tin liên lạc chính từ bưu điện phường 

Đoàn Kết đến đi dọc các tuyến đường cung cấp dịch vụ cho khu quy hoạch. 

 Xây dựng mới lưới ngầm thông tin liên lạc phân phối đấu nối vào tuyến chính 

thông qua các tủ đấu nối chính sử dụng cáp quang, cung cấp dịch vụ đến các hộ tiêu thụ 

thông qua các tủ phân phối thứ cấp. 

 Hệ thống cáp trong khu vực được đi ngầm trong các tuyến cống bể xây dựng 

mới. Cáp trong nội bộ khu nhà ở chủ yếu sử dụng loại cáp đi trong cống bể (ngầm) sử 

dụng cáp quang FTTH. 

 Tuyến cống bể: Sẽ được lắp đặt ở một bên đường hoặc cả hai bên đường tuỳ theo 
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cụ thể các nhu cầu. Vị trí các tuyến ống được bố trí theo quy hoạch hạ tầng đường dây, 

đường ống. 

 Tổng hợp khối lượng và khái toán kinh phí: 

 Tuyến cống bể cáp:∑  c¸p= 3.356 port x 4,5 triệu đồng/port= 15.102 triệu đồng. 

 Chi phí hòa mạng : 0,4 triệu/thuê bao x 3.356  = 1.342 triệu đồng 

Vậy khái toán kinh phí xây dựng hệ thống thông tin liên lạc khoảng 16.445 triệu 

đồng (khoảng 17 tỷ đồng). 

V.7. Đánh giá môi trường chiến lược 

  Phần mở đầu 

VI.7.1.1. 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 tới 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. 

VI.7.1.2. Phương pháp đánh giá ĐMC 

a) Phương pháp khảo sát thực địa 

Phương pháp đo đạc các số liệu chất lượng môi trường hiện trạng tại khu vực quy 

hoạch, định vị các điểm quan trắc và địa hình khu vực… 

b) Phương pháp điều tra xã hội học 

Được sử dụng trong quá trình điều tra xã hội học thông qua phiếu điều tra hoặc 

phỏng vấn trực tiếp lãnh đạo, người dân địa phương ở nơi lập quy hoạch thông qua các 

cuộc họp tham vấn. Cách tiếp cận có sự tham vấn các bên liên quan được áp dụng trong 

tất cả quá trình thu thập thông tin.  

c) Phương pháp so sánh 

Tổng hợp các số liệu thu thập được, so với Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về môi 

trường do Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường ban hành. Từ đó rút ra những kết 

luận về ảnh hưởng hoạt động đầu tư xây dựng công trình và hoạt động của dự án đến 

môi trường, đồng thời đề xuất các biện pháp giảm thiểu tác động ô nhiêm môi trường. 

d) Phương pháp tổng hợp xây dựng báo cáo 

Tổng hợp thông tin số liệu và viết báo cáo đánh giá môi trường chiến lược. 

VI.7.1.3. Cơ sở pháp lý 

 Luật xây dựng 2014 ngày 18/6/2014; 

 Luật Bảo vệ môi trường ngày 23/6/2014; 

 Luật Quy hoạch đô thị ngày 17/06/2009; 

 Nghị định 37/2010/NĐ-CP, ngày 07 tháng 4 năm 2010 của Chính phủ về lập, 

thẩm định, phê duyệt và quản lý quy hoạch đô thị; 

 Nghị định số 38/2015/NĐ-TTg ngày 24/04/2015 của Thủ tướng Chính phủ  về 
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quản lý chất thải và phế liệu; 

 Nghị định 80/2014/NĐ-CP của Chính phủ về thoát nước và xử lý nước thải; 

 Nghị định số 18/2015/NĐ-CP của Thủ tướng 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; 

 Quyết định 1216/QĐ-TTg năm 2012 phê duyệt Chiến lược Bảo vệ môi 

trường quốc gia đến năm 2020, tầm nhìn đến năm 2030 của Thủ tướng Chính phủ ; 

 Quyết định số 2139/QĐ-TTg ngày 05/12/2011 của Thủ tướng Chính phủ  về việc 

phê duyệt “Chiến lược quốc gia về biến đổi khí hậu”; 

 Quyết định số 153/2004/QĐ-TTG của Thủ tướng Chính phủ  về việc ban hành 

Định hướng chiến lược phát triển bền vững ở Việt Nam (Chương trình nghị sự 21 của 

Việt Nam); 

 Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về nước mặt (QCVN 08:2015/BTNMT); 

 Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về nước ngầm (QCVN 09:2015/BTNMT);  

 Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về giới hạn cho phép của kim loại nặng trong đất 

(QCVN 03:2008/BTNMT);  

 Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về chất lượng không khí xung quanh: QCVN 

05:2013/BTNMT; 

 Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về chất lượng nước thải sinh hoạt: QCVN 14: 

2008/BTNMT; 

 Quy chuẩn tiếng ồn: QCVN 26:2010/BTNMT. 

 Các vấn đề môi trường chính liên quan đến quy hoạch 

Các vấn đề môi trường cốt lõi và mục tiêu môi trường và xã hội 

TT 

Các vấn 

đề môi 

trường 

chính 

Vấn đề môi 

trường liên 

quan 

Mục tiêu môi trường và xã hội 

1 Chất lượng môi trường nước 

- Chất 

lượng 

nước mặt  

Ô nhiễm 

nguồn nước 

Tiêu chuẩn chất lượng nước mặt QCVN 

08:2015/BTNMT 

 

- Chất 

lượng 

nước 

ngầm 

Ô nhiễm 

nguồn nước Tiêu chuẩn chất lượng nước ngầm QCVN 

09:2015/BTNMT 

2 Chất lượng môi trường không khí, tiếng ồn 

- Chất 

lượng 

không khí 

Mức độ ô 

nhiễm không 

khí 

Duy trì chất lượng không khí dưới mức QCVN 

05:2013/BTNMT 



Thuyết minh tổng hợp  

 

76 

  

TT 

Các vấn 

đề môi 

trường 

chính 

Vấn đề môi 

trường liên 

quan 

Mục tiêu môi trường và xã hội 

- Tiếng ồn Mức độ tiếng 

ồn trong khu 

vực đô thị 

Duy trì mức độ tiếng ồn dưới mức QCVN 

26:2010/BTNMT 

3 Cây xanh 

cảnh quan 

Làm xáo trộn, 

phá vỡ các hệ 

sinh thái tự 

nhiên 

- Bảo vệ hệ sinh thái còn lại 

- 90% phố được trồng cây, tăng tỷ lệ đất công viên 

ở khu vực trung tâm đô thị so với năm 2000 (Chiến 

lược bảo vệ môi trường quốc gia) 

- Tăng 30% so với năm 2010 (Chiến lược Bảo vệ 

môi trường Quốc gia đến năm 2020 và định hướng 

đến năm 2030) 

4 Vệ sinh môi trường 

- Quản lý 

nước thải 

Ô nhiễm nước 

thải sinh hoạt  

Đảm bảo nước thải sinh hoạt và đáp ứng QCVN 

14:2008/BTNMT  

- Quản lý 

chất thải 

rắn 

Ô nhiễm môi 

trường từ hoạt 

động thu gom 

và xử lý chất 

thải rắn không 

hợp vệ sinh 

Đến năm 2020, 90% tổng lượng chất thải rắn sinh 

hoạt đô thị phát sinh được thu gom và xử lý đảm 

bảo môi trường, trong đó 85% được tái chế, tái sử 

dụng, thu hồi năng lượng hoặc sản xuất phân hữu 

cơ (chiến lược quốc gia về quản lý chất thải rắn 

đến năm 2025, tầm nhìn đến năm 2050). 

- Chất thải 

nguy hại 

Ô nhiễm từ 

chất thải nguy 

hại 

100% chất thải rắn y tế được thu gom để xử lý 

(chiến lược quốc gia về quản lý chất thải rắn đến 

năm 2025, tầm nhìn đến năm 2050). 

5 Các vấn đề xã hội 

 Dân số  Mật độ dân số 

đô thị 

Giảm tỷ lệ tăng dân số 

- Sức khỏe 

cộng 

đồng 

Các bệnh hô 

hấp 

Các bệnh qua 

đường nước 

Giảm các bệnh truyền nhiễm và bệnh xã hội; 

Nâng cao số lượng và chất lượng các dịch vụ y tế 

cho cộng đồng; 

Cung cấp dịch vụ y tế cho cộng đồng. 

Tỷ lệ dân số đô thị được cung cấp nước sạch 100% 

vào năm 2020 (chiến lược bảo vệ môi trường quốc 

gia đến năm 2020 tầm nhìn đến năm 2030). 
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 Đánh giá hiện trạng môi trường khu vực của dự án quy hoạch 

a) Hiện trạng chất lượng môi trường không khí và tiếng ồn 

Khu quy hoạch thuộc miền núi, có mật độ giao thông và dân cư trung bình, môi 

trường không khí khá trong lành. Nhìn chung môi trường không khí đều nằm trong giới 

hạn cho phép của Quy chuẩn quốc gia về chất lượng môi trường không khí. 

b) Hiện trạng môi trường nước:  

 Nhìn chung chất lượng môi trường nước tương đối tốt. 

 Các quá trình vận hành trong khu công nghiệp chưa gây nên các tác động tiêu 

cực đến môi trường nước mặt của khu vực.  

 Tuy nhiện, diện tích đất nông nghiệp lớn, phân bón và thuốc trừ sâu là một trong 

những nguồn có khả năng gây ô nhiễm nguồn nước mặt. Hoạt động dân cư đô thị, quá 

trình dịch cư, hoạt động chăn nuôi cũng là nguyên nhân gây ô nhiễm nguồn nước. 

c) Hiện trạng môi trường đất:  

Môi trường đất nói chung chưa bị ô nhiễm, đất có thể sử dụng cho bất kỳ mục đích 

nào khi phát triển đô thị. 

d) Hiện trang rủi ro môi trường:  

 Hạn hán: khả năng ứng phó với tình trạng hạn hán của các công trình hiện trạng 

phần nào được đảm bảo nhờ hệ thống thủy lợi. Tuy nhiên, vào mùa khô vẫn xảy ra tình 

trạng thiếu nước do hệ thống mương chưa được phát triển hoàn chỉnh, các xã vẫn còn 

thiếu nước, nhiều hộ dân phải sử dụng nguồn nước không đảm bảo vệ sinh. 

 Lũ lụt: vẫn còn bị lũ lụt vào mùa mưa, do lượng mưa tập trung lớn và địa hình 

một số nơi trũng thấp. 

 Đánh giá và dự báo tác động đến môi trường khu vực của dự án quy hoạch 

Các tải lượng chất thải ra môi trường sau khi thực hiện phương án quy hoạch: 

 Tổng lưu lượng nước thoát: khoảng 602 m³/ngđ. 

 Tổng khối lượng rác thải: khoảng 4,3 tấn/ngđ. 

a) Môi trường nước thải: 

 Trong khu quy hoạch chỉ có một loại nước thải bẩn chính là: nước thải sinh hoạt, 

chủ yếu là nước thải của dân cư sống và làm việc trong khu quy hoạch. 

 Nước thải sinh hoạt ở đây có nhiều loại: nước thải tắm giặt, rửa vệ sinh tay 

chân…, nước thải từ nhà vệ sinh (phân và nước tiểu), nước thải từ khu vực ăn uống...  

 Nước thải sinh hoạt thường chứa khoảng 58% chất hữu cơ và 42% chất khoáng 

gồm: chất hữu cơ không bền sinh học (như cacbonhydrat, protein, mỡ) với hàm lượng 

cao, chất dinh dưỡng (photphat, nitơ), vi trùng, chất rắn và mùi… chúng sẽ theo nguồn 

nước thải và gây ô nhiễm phú dưỡng hóa nguồn nước tiếp nhận sau cùng nếu không 

được xử lí, tạo điều kiện cho các loại tảo, sinh vật phát triển hạn chế môi trường sống 

của nhiều loại sinh vật, hạ thấp sự cân bằng sinh học. Nước mặt bị ô nhiễm sẽ bốc mùi 

hôi, có màu gây mất cảnh quan khu vực. 

 Tác động của các thành phần nước thải gây ô nhiễm được thể hiện như sau: 

Stt Thành phần Tác động 
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1 

Chất hữu cơ dễ phân hủy 

(protein, chất béo, 

cacbonhydrat). 

Làm suy giảm nồng độ oxi hòa tan trong nước, làm 

ảnh hưởng tới sự phát triển của sinh vật dưới nước. 

Hạn chế sự hòa tan, xâm nhập oxy, gây ảnh hưởng 

tới khả năng hô hấp, quang hợp của thủy sinh vật từ 

đó làm giảm khả năng tự làm sạch của nguồn nước. 

2 Chất rắn lơ lửng 

Làm nước đục, có màu. Ảnh hưởng đến quá trình 

quang hợp của tảo và rong rêu (cản ánh sáng chiếu 

xuống nước). 

Tăng độ đục của nước gây ảnh hưởng cảnh quan. 

3 
Các chất dinh dưỡng (N, 

P) 
Nồng độ cao gây hiện tượng phú dưỡng hóa. 

4 Các vi khuẩn 

Nước có lẫn vi khuẩn gây bệnh là nguyên nhân của 

các dịch bệnh thương hàn, phó thương hàn, lỵ, tả. 

Coliform là nhóm vi khuẩn gây bệnh đường ruột. 

E. Coli là vi khuẩn thuộc nhóm Coliform, chỉ thị ô 

nhiễm do phân người. 

b) Môi trường khí thải, tiếng ồn: 

 Trong khu quy hoạch ô nhiễm khí thải chủ yếu do:  

 Khí thải sinh hoạt: hoạt động thường ngày của con người như đốt nhiên liệu 

dầu, đốt củi, than, đốt rác đưa vào môi trường lượng khí thải gây ảnh hưởng đáng kể 

bao gồm: bụi, khí CO2, NOx, HF… hay quá trình phân hủy chất thải rắn sinh hoạt, nước 

thải sinh hoạt giải phóng H2S, NH3, CH4, Mecaptan… và phát sinh mùi hôi. 

 Khí thải giao thông: khói bụi từ hoạt động của các phương tiện giao thông, 

mùi hôi từ các bô chứa rác dọc tuyến giao thông, khói thải, khí thải từ các nhà bếp…  

 Tuy nhiên, các khu đô thị mới hầu hết đều đạt tiêu chuẩn cao về mặt thẩm mỹ 

nên hiện tượng ô nhiễm mùi hôi từ thùng chứa rác thải, khu nhà hàng,… không đáng kể. 

Ô nhiễm mùi hôi từ nhà bếp, nhà vệ sinh sẽ được hạn chế bằng cửa thông gió, sử dụng 

nhiên liệu sạch (gas, điện,…), sử dụng chất sát trùng, tẩy rửa để duy trì điều kiện vi khí 

hậu trong lành. 

 Thải nhiệt thừa: từ các thiết bị làm lạnh, bếp đun. Các khu thương mại dịch 

vụ sẽ sử dụng nhiều máy lạnh, bếp đun cùng với sự đông đúc về người và các phương 

tiện đi lại tạo một sức ép lớn đối với môi trường không khí.  

 Tác động của các thành phần khí thải gây ô nhiễm được thể hiện như sau: 

Stt Thông số Tác động 

1 Bụi 

Kích thích hô hấp, xơ hoá phổi, ung thư phổi. 

Gây tổn thương da, giác mạc mắt, các bệnh ở đường hô 

hấp. 
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2 
Khí axít (SOx, 

NOx). 

Gây ảnh hưởng hệ hô hấp, phân tán vào máu. 

SO2 có thể nhiễm độc qua da, làm giảm dự trữ kiềm trong 

máu. 

Tạo mưa axít ảnh hưởng xấu tới sự phát triển thảm thực 

vật và cây trồng, ảnh hưởng đến các công trình kiến trúc 

nhà cửa. 

Tăng cường quá trình ăn mòn kim loại, phá hủy vật liệu bê 

tông và các công trình nhà cửa. 

Ảnh hưởng xấu đến khí hậu, hệ sinh thái. 

3 Oxyt cacbon (CO). 

Giảm khả năng vận chuyển ôxy của máu đến các tổ chức 

tế bào do CO kết hợp với Hemoglobin thành 

Cacboxyhemoglobin. 

4 
Khí cacbonic 

(CO2). 

Gây rối loạn hô hấp phổi. 

Gây hiệu ứng nhà kính. 

Tác hại đến hệ sinh thái. 

5 Hydrocarbons. 
Gây nhiễm độc cấp tính: suy nhược, chóng mặt, nhức đầu, 

rối loạn giác quan có khi gây tử vong. 

6 Độ ồn. 

Gây khó chịu, ức chế thần kinh, giảm sự chú ý, năng suất 

lao động. 

Gây tổn thương ngoại tai, choáng váng, ù tai, đau tai trong, 

giảm thính giác. 

  Trước tiên, các tác nhân gây ô nhiễm không khí kể trên có thể góp phần làm 

tăng tác động xấu đến chất lượng môi trường không khí của khu vực nói riêng và các 

vùng lân cận nói chung. Các chất khí độc hại, tro bụi... tùy thuộc vào thành phần, tính 

chất và nồng độ có trong môi trường không khí mà mức độ ảnh hưởng đến sức khỏe con 

người khác nhau.  

 Tiếng ồn: Hoạt động của các khu thương mại dịch vụ có thể gây ra tiếng ồn rất 

lớn (có thể kéo dài từ chiều tối tới nửa đêm) và thường xuyên, nguồn này ảnh hưởng 

nhiều đến sức khỏe dân cư và khả năng làm việc của nhân viên.  

c) Môi trường rác thải: 

 Trong khu vực rác thải chính là rác thải sinh hoạt. Rác thải sinh hoạt có thành 

phần chính là rác thực phẩm dễ phân hủy và các loại bao bì thực phẩm như: lon, hộp 

kim loại; bao bì giấy hoặc plastic… 

 Rác thải trong khu vực phát sinh từ nhiều nguồn khác nhau: Khu nhà ở (liên kế 

vườn, nhà biệt thự, nhà ở hỗn hợp, nhà ở chỉnh trang), khu thương mại dịch vụ, khu 

công trình công cộng:  

 Chất thải sinh hoạt: 
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 Chất thải có thể phân huỷ: rác hoa quả (trái cây hư thừa, hoa héo, dập,…), 

thức ăn thừa (cơm, thịt, rau, bánh kẹo,…), rau ăn các loại, vỏ trứng, đồ ăn biển (cua, sò, 

ốc, hến, ghẹ,…). 

 Chất thải có thể tái sinh, tái sử dụng: kim loại (can nhôm), thuỷ tinh (chai, ly 

bia), nhựa tái sinh (chai, túi dẻo trong), giấy tái sinh (khăn giấy, bao bì giấy, giấy in, giấy 

báo). 

 Chất thải tổng hợp: giấy không thể tái sinh (khăn giấy ăn, khăn giấy nhà vệ 

sinh), nhựa không thể tái sinh (túi nhựa chết), khác (mảnh gỗ, cát, bụi, cao su, vải, quần 

áo…). 

 Chất thải nguy hại: tương đối đa dạng 

 Dầu nhớt thải, giẻ lau dính dầu nhớt, dung môi,… từ quá trình bảo trì bảo 

dưỡng các thiết bị kỹ thuật như máy phát điện, máy bơm, máy biến thế. 

 Mực in, hộp mực in, chất màu, mực, ruột viết dính mực, dầu viết, bo mạch 

điện tử,… từ các văn phòng quản lý, điều hành của khu thương mại dịch vụ, khu công 

trình công cộng. 

 Bóng đèn huỳnh quang, bình xịt phòng các loại, bình ắc quy, pin… 

 Ngoài ra, rác thải khu dự án còn phát sinh từ nhiều nguồn khác, như rác quét 

đường phát sinh từ hoạt động vệ sinh đường phố, khu vui chơi giải trí và làm đẹp cảnh 

quan. Thành phần có thể là cành cây, lá cây, giấy vụn, bao nilon, xác động vật chết. 

 Tác động của các thành phần rác thải gây ô nhiễm được thể hiện như sau: 

Stt Thông số Tác động 

1 

Rác thải hữu cơ (thực 

phẩm thừa, hư, rau củ 

quả, …). 

Khi phân huỷ phát sinh các chất khí gây mùi hôi, ruồi 

nhặng và các vi sinh vật gây bệnh… tác động đến chất 

lượng không khí xung quanh khu vực. 

Ảnh hưởng sức khoẻ người dân trong khu vực cũng 

như dân cư khu vực kế cận. 

Ảnh hưởng đến cuộc sống và các hoạt động kinh tế - 

xã hội khác trong vùng. 

Ảnh hưởng mỹ quan đô thị. 

2 

Rác vô cơ (giấy, nylon, 

nhựa, kim loại, thuỷ tinh, 

xà bần…) khó phân huỷ. 

Tích tụ lâu trong đất gây ô nhiễm môi trường đất. 

Ảnh hưởng thẩm mỹ, mỹ quan, phá vỡ cảnh quan 

thiên nhiên khu vực. 

3 
Rác y tế (bông băng, gạc, 

kim tiêm,…). 

Các vật phẩm y tế mang các vi khuẩn, vi trùng gây 

bệnh xâm nhập vào cơ thể con người gây bệnh và làm 

ô nhiễm môi trường nước, đất, không khí. 

Lan truyền bệnh tật, do ruồi muỗi, côn trùng và phát 

tán các bệnh như: thương hàn, tả lỵ, sốt xuất huyết, 

sốt rét, sốt phát ban, viêm gan A và các bệnh truyền 

nhiễm khác. 

4 

Rác nguy hại (pin, 

acquy, bao bì dược, hoá 

chất, dầu mỡ thải…). 

Thải vào môi trường gây ô nhiễm nguồn nước, đất. 

Gây nguy hại cho sức khoẻ con người. 
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Stt Thông số Tác động 

Ảnh hưởng tới hệ sinh thái. 

d) Môi trường kinh tế - xã hội 

 Tạo môi trường sống hiện đại, thân thiện môi trường. 

 Nâng cấp, cải tạo cơ sở hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội. 

 Khu dự án sẽ tập trung dân cư gây ảnh hưởng nhiều mặt tiêu cực xã hội khác: 

 Tăng mật độ giao thông trong khu vực, gây ô nhiễm không khí, ảnh hưởng 

sức khỏe. 

 Nguy cơ gây ô nhiễm môi trường do các loại chất thải sinh hoạt (rác thải, 

nước thải, khói bụi, ngập lụt…) nếu không được quản lý tốt. 

e) Sự cố môi trường: 

 Sự cố rò rỉ nguyên nhiên liệu dạng lỏng hay khí gây ra tác hại lớn (đặc biệt là rò 

rỉ gas) như cháy nổ, gây độc… dẫn tới những thiệt hại lớn về tính mạng, kinh tế - xã hội 

cũng như hệ sinh thái. 

 Sự cố cháy nổ dẫn tới những thiệt hại to lớn về kinh tế - xã hội, làm ô nhiễm hệ 

sinh thái nước, đất, không khí một cách nghiêm trọng. Hơn nữa còn ảnh hưởng đến tính 

mạng, vật nuôi và tài sản. 

 Tổng hợp, sắp xếp thứ tự ưu tiên các giải pháp phòng ngừa, giảm thiểu, cải 

thiện các vấn đề môi trường; Đề xuất các dự án cần thực hiện đánh giá tác động 

môi trường. 

VI.7.5.1. Danh mục các Dự án cần được thực hiện đánh giá tác động môi trường. 

Nhà thầu được giao thực hiện đánh giá tác động môi trường như sau: 

 Năm 2022: Đánh giá tác động môi trường mạng lưới giao thông và hệ thống hạ 

tầng kỹ thuật trong dự án. 

 Năm 2023: Đánh giá tác động môi trường các công trình nhà ở. 

 Năm 2024: Đánh giá tác động môi trường công trình công cộng.  

VI.7.5.2. Các giải pháp phòng ngừa, giàm thiểu và khắc phục tác động: giải pháp 

quy hoạch, giải pháp kỹ thuật. 

 Giải pháp quy hoạch: 

 Kiểm soát việc chuyển đổi mục đích sử dụng đất nông nghiệp, quy hoạch cụ thể 

cho việc phát triển nông nghiệp. 

 Bố trí cây xanh, mặt nước, cải thiện vi khí hậu. 

 Xây dựng trạm xử lý ngầm. 

 Chất lượng môi trường nước 

 Kiểm soát việc xả nước thải vào nguồn tiếp nhận. 

 Kiểm soát việc thu gom chất thải rắn tại các công trình để tránh tình trạng xả rác 

ra đường. 

 Xây dựng hệ thống thu gom nước thải bẩn riêng (cống ngầm). 

 Nguồn tiếp nhận: Nước thải được thu gom đưa về trạm xử lý nước thải (Q: 
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650m³/ngđ). Nước thải sau khu xử lý đạt cột A QCVN 14:2008/BTNMT trước khi thải 

ra hệ thống thoát nước mưa. Giai đoạn dài hạn: Nước thải được thu gom đưa về trạm xử 

lý nước thị xã phía Đông Nam theo định hướng quy hoạch chung thị xã Auyn Pa.  

 Chất lượng môi trường không khí, tiếng ồn; 

 Kiểm soát ô nhiễm trong quá trình xây dựng các dự án. 

 Giáo dục ý thức người dân phải tuân thủ các quy định luật giao thông nhằm tránh 

ùn tắc, an toàn khi di chuyển. 

 Phương tiện giao thông đường bộ áp dụng tiêu chuẩn Euro 4. 

 Trồng cây xanh cách ly, cây xanh ven đường để giảm nồng độ chất ô nhiễm trong 

không khí tại các tuyến giao thông có mật độ cao.  

 Quản lý chất thải 

 Trồng cây xanh công trình, cây xanh cách ly. 

 Khuyến khích tái chế, tái sử dụng chất thải rắn như: sản xuất phân compost, ủ kị 

khí rác để thu hồi năng lượng;  

 Hạn chế sử dụng công nghệ chôn lấp chất thải rắn. 

 Chất thải rắn thải y tế và chất thải rắn nguy hại thực hiện theo quy chế quản lý 

chất thải rắn y tế. 

 Rác thải được thu gom hàng ngày và vận chuyển về trạm trung chuyển chất thải 

rắn công suất 5 tấn/ngđ trước khi đưa về khu xử lý chất thải rắn tại xã Ia Sao. 

 Kế hoạch quản lý và giám sát môi trường. 

 Chủ đầu tư dựa vào quy hoạch tổng thể mặt bằng để xây dựng hệ thống giao 

thông nội bộ, cấp điện, cấp nước, hệ thống xử lí nước thải cục bộ, hệ thống thu gom 

nước thải, nước mưa phù hợp để tiếp nhận các nguồn thải.  

 Thành phần nước thải sau khi xử lý được khống chế tại đầu ra của hệ thống xử 

lý nước thải đạt QCVN 14:2008/BTNMT-Cột A. Hệ thống khống chế tự động để kiểm 

tra lưu lượng và nồng độ các chất ô nhiễm sẽ được lắp đặt. Phương pháp này cho phép 

quản lý nồng độ đầu ra của các chất ô nhiễm từ hệ thống xử lý nước thải của Khu quy 

hoạch. 

 Cơ quan chức năng cùng các ban ngành liên quan tham gia thẩm định thiết kế 

cơ sở của đơn vị thiết kế để giám sát các hệ thống thu gom nước thải, xử lí nước thải, 

thu gom chất thải rắn theo yêu cầu chung bảo vệ môi trường khu vực.  

 Cơ quan quản lý môi trường Nhà nước sẽ thẩm định những hoạt động có liên 

quan tới môi trường của chủ đầu tư như hệ thống hạ tầng phục vụ, hệ thống thông thoáng 

và các hệ thống xử lý môi trường, phòng chống sự cố. 

 Chủ đầu tư phối hợp cùng với các cơ quan chức năng xây dựng phương án phòng 

chống sự cố cháy nổ, dịch bệnh… 

 Thường xuyên kiểm tra và bảo trì các thiết bị sản xuất, hệ thống khống chế ô 

nhiễm môi trường và hệ thống ngăn ngừa sự cố để có biện pháp khắc phục kịp thời. 

 Tổ chức giám sát chất thải đạt các quy chuẩn môi trường từ 1-2 lần/năm. 
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CHƯƠNG VI.  

KHÁI TOÁN KINH PHÍ 
VI.1. Khái toán kinh phí đầu tư xây dựng phần kiến trúc 

VI.2. Khái toán kinh phí đầu tư xây dựng phần hạ tầng kỹ thuật 

VI.3. Tổng khái toán kinh phí đầu tư xây dựng toàn khu 
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VI.1. Khái toán kinh phí đầu tư xây dựng phần kiến trúc 

 Công trình nhà ở và công trình công cộng: 

 ∑ Diện tích sàn công trình nhà ở và công trình công cộng = 577.826,6 m². 

 Kinh phí xây dựng: 6 triệu đ/m2 x 577.826,6 m2 = 3.466.959,6 triệu đồng. 

(Khoảng 3.467 tỷ đồng). 

 Công trình công viên cây xanh: 

 ∑ Diện tích cây xanh =68.163,5 m². 

 Kinh phí xây dựng : 0,35 triệu đ/m2 x 66.350,1= 23.857,2 triệu đồng. 

(Khoảng 23,9 tỷ đồng). 

 Khái toán kinh phí đầu tư xây dựng phần kiến trúc khoảng: 3.490,9 tỷ đồng. 

VI.2. Khái toán kinh phí đầu tư xây dựng phần hạ tầng kỹ thuật 

 Khái toán kinh phí giao thông: 

 Thành tiền: khoảng 304 tỷ đồng. 

 Khái toán kinh phí san nền và thoát nước mưa: 

 Thành tiền: khoảng 71 tỷ đồng. 

 Khái toán kinh phí cấp nước: 

 Thành tiền: khoảng 9,8 tỷ đồng. 

 Khái toán kinh phí thoát nước thải và vệ sinh môi trường: 

 Thành tiền: khoảng 24 tỷ đồng. 

 Khái toán kinh phí xây dựng mạng cấp điện: 

 Thành tiền: khoảng 13 tỷ đồng. 

 Khái toán kinh phí xây dựng mạng thông tin liên lạc: 

 Thành tiền: khoảng 17 tỷ đồng. 

VI.3. Khái toán kinh phí đầu tư xây dựng phần hạ tầng kỹ thuật 

 Tổng khái toán kinh phí đầu tư xây dựng toàn khu: 

3.490,9 + 304 + 71 + 9,8 + 24 + 13 + 17 = 3.929,7 (tỷ đồng) 

Làm tròn: 3.929,7 tỷ đồng. 
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CHƯƠNG VII.  

KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ 
VII.1. Kết luận 

VII.2. Kiến nghị 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Thuyết minh tổng hợp  

 

86 

  

VII.1. Kết luận: 

Việc lập đồ án Quy hoạch chi tiết xây dựng Khu dân cư phía Tây phường Đoàn 

Kết, thị xã Ayun Pa, tỉnh Gia Lai đảm bảo mang tính khả thi, phù hợp với định hướng 

quy hoạch chung, đảm bảo tuân thủ theo quy định của pháp luật về quy hoạch xây dựng. 

Hồ sơ nội dung trình thẩm định và phê duyệt đồ án Quy hoạch chi tiết xây dựng 

Khu dân cư phía Tây phường Đoàn Kết, thị xã Ayun Pa, tỉnh Gia Lai đạt yêu cầu và đủ 

điều kiện xem xét, phê duyệt. 

VII.2. Kiến nghị: 

Kính đề nghị UBND Thị xã Ayun Pa cùng các phòng ban có liên quan xem xét, 

thẩm định, phê duyệt đồ án Quy hoạch chi tiết xây dựng Khu dân cư phía Tây phường 

Đoàn Kết, thị xã Ayun Pa, tỉnh Gia Lai để có cơ sở thực hiện các bước tiếp theo. 

Trân trọng ./. 
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CHƯƠNG VIII.  

PHỤ LỤC 
VIII.1. Các bảng biểu tính toán 

VIII.2. Các bản vẽ thu nhỏ kèm theo (A3) 
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VIII.1. Các bảng biểu tính toán: 

CHỨC 

NĂNG 

KÝ HIỆU 

LÔ 

 DIỆN TÍCH 

LÔ ĐẤT   

MĐXD  

TỐI 

ĐA  

TẦNG 

CAO TỐI 

ĐA  

HỆ SỐ SỬ 

DỤNG ĐẤT 

TỐI ĐA 

    ( m2 ) ( % ) (tầng) (Lần) 

Đất nhà ở 

biệt thự 

BT-1 7.701,3 47,9 4 1,92 

BT-1.1 499,4 50,0 4 2,00 

BT-1.2 499,4 50,0 4 2,00 

BT-1.3 511,9 49,8 4 1,99 

BT-1.4 568,2 48,6 4 1,95 

BT-1.5 670,4 46,6 4 1,86 

BT-1.6 674,7 46,5 4 1,86 

BT-1.7 682,9 46,3 4 1,85 

BT-1.8 494,6 50,3 4 2,01 

BT-1.9 495,2 50,2 4 2,01 

BT-1.10 495,8 50,2 4 2,01 

BT-1.11 730,6 45,4 4 1,82 

BT-1.12 695,4 46,1 4 1,84 

BT-1.13 682,8 46,3 4 1,85 

Đất nhà ở 

biệt thự 

BT-2 3.144,9 46,8 4 1,87 

BT-2.1 912,9 41,7 4 1,67 

BT-2.2 447,8 52,6 4 2,10 

BT-2.3 518,1 49,6 4 1,99 

BT-2.4 646,4 47,1 4 1,88 

BT-2.5 619,7 47,6 4 1,90 

Đất nhà ở 

biệt thự 

BT-3 11.693,6 55,5 4 2,22 

BT-3.1 357,4 52,2 4 2,09 

BT-3.2 375,0 56,3 4 2,25 

BT-3.3 375,0 56,3 4 2,25 

BT-3.4 375,0 56,3 4 2,25 

BT-3.5 375,0 56,3 4 2,25 

BT-3.6 375,0 56,3 4 2,25 

BT-3.7 375,0 56,3 4 2,25 

BT-3.8 375,0 56,3 4 2,25 

BT-3.9 375,0 56,3 4 2,25 

BT-3.10 375,0 56,3 4 2,25 

BT-3.11 375,0 56,3 4 2,25 

BT-3.12 375,0 56,3 4 2,25 

BT-3.13 494,3 50,3 4 2,01 

BT-3.14 375,0 56,3 4 2,25 

BT-3.15 432,0 53,4 4 2,14 

BT-3.16 381,0 55,0 4 2,20 

BT-3.17 375,0 56,3 4 2,25 

BT-3.18 375,0 56,3 4 2,25 

BT-3.19 375,0 56,3 4 2,25 
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CHỨC 

NĂNG 

KÝ HIỆU 

LÔ 

 DIỆN TÍCH 

LÔ ĐẤT   

MĐXD  

TỐI 

ĐA  

TẦNG 

CAO TỐI 

ĐA  

HỆ SỐ SỬ 

DỤNG ĐẤT 

TỐI ĐA 

BT-3.20 375,0 56,3 4 2,25 

BT-3.21 375,0 56,3 4 2,25 

BT-3.22 375,0 56,3 4 2,25 

BT-3.23 375,0 56,3 4 2,25 

BT-3.24 375,0 56,3 4 2,25 

BT-3.25 375,0 56,3 4 2,25 

BT-3.26 375,0 56,3 4 2,25 

BT-3.27 375,0 56,3 4 2,25 

BT-3.28 375,0 56,3 4 2,25 

BT-3.29 375,0 56,3 4 2,25 

BT-3.30 366,0 56,7 4 2,27 

BT-3.31 287,9 45,6 4 1,83 

Đất nhà ở 

biệt thự 

BT-4 4.292,0 53,4 4 2,13 

BT-4.1 386,0 55,3 4 2,21 

BT-4.2 375,0 56,3 4 2,25 

BT-4.3 375,0 56,3 4 2,25 

BT-4.4 444,0 52,8 4 2,11 

BT-4.5 456,4 52,2 4 2,09 

BT-4.6 476,1 51,2 4 2,05 

BT-4.7 417,0 54,2 4 2,17 

BT-4.8 443,8 52,8 4 2,11 

BT-4.9 464,9 51,8 4 2,07 

BT-4.10 453,8 52,3 4 2,09 

Đất nhà ở 

liên kế 

LK-1 1.180,5 65,7 5 3,29 

LK-1.1 311,4 59,4 5 2,97 

LK-1.2 188,4 72,3 5 3,62 

LK-1.3 187,8 72,4 5 3,62 

LK-1.4 186,7 72,7 5 3,63 

LK-1.5 306,2 59,7 5 2,98 

Đất nhà ở 

liên kế 

LK-2 3.137,2 77,8 5 3,89 

LK-2.1 157,5 77,8 5 3,89 

LK-2.2 157,5 77,8 5 3,89 

LK-2.3 157,5 77,8 5 3,89 

LK-2.4 157,5 77,8 5 3,89 

LK-2.5 157,5 77,8 5 3,89 

LK-2.6 157,5 77,8 5 3,89 

LK-2.7 157,5 77,8 5 3,89 

LK-2.8 157,5 77,8 5 3,89 

LK-2.9 157,5 77,8 5 3,89 

LK-2.10 141,9 78,0 5 3,90 

LK-2.11 160,3 77,6 5 3,88 

LK-2.12 157,5 77,8 5 3,89 

LK-2.13 157,5 77,8 5 3,89 
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CHỨC 

NĂNG 

KÝ HIỆU 

LÔ 

 DIỆN TÍCH 

LÔ ĐẤT   

MĐXD  

TỐI 

ĐA  

TẦNG 

CAO TỐI 

ĐA  

HỆ SỐ SỬ 

DỤNG ĐẤT 

TỐI ĐA 

LK-2.14 157,5 77,8 5 3,89 

LK-2.15 157,5 77,8 5 3,89 

LK-2.16 157,5 77,8 5 3,89 

LK-2.17 157,5 77,8 5 3,89 

LK-2.18 157,5 77,8 5 3,89 

LK-2.19 157,5 77,8 5 3,89 

LK-2.20 157,5 77,8 5 3,89 

Đất nhà ở 

liên kế 

LK-3 1.232,9 64,7 5 3,24 

LK-3.1 269,9 63,0 5 3,15 

LK-3.2 202,0 69,8 5 3,49 

LK-3.3 206,5 69,4 5 3,47 

LK-3.4 208,6 69,1 5 3,46 

LK-3.5 345,9 57,7 5 2,89 

Đất nhà ở 

liên kế 

LK-4 1.160,9 66,1 5 3,30 

LK-4.1 303,5 59,5 5 2,97 

LK-4.2 183,7 73,3 5 3,66 

LK-4.3 183,3 73,3 5 3,67 

LK-4.4 184,2 73,2 5 3,66 

LK-4.5 306,2 59,7 5 2,98 

Đất nhà ở 

liên kế 

LK-5 2.520,0 77,8 5 3,89 

LK-5.1 157,5 77,8 5 3,89 

LK-5.2 157,5 77,8 5 3,89 

LK-5.3 157,5 77,8 5 3,89 

LK-5.4 157,5 77,8 5 3,89 

LK-5.5 157,5 77,8 5 3,89 

LK-5.6 157,5 77,8 5 3,89 

LK-5.7 157,5 77,8 5 3,89 

LK-5.8 157,5 77,8 5 3,89 

LK-5.9 157,5 77,8 5 3,89 

LK-5.10 157,5 77,8 5 3,89 

LK-5.11 157,5 77,8 5 3,89 

LK-5.12 157,5 77,8 5 3,89 

LK-5.13 157,5 77,8 5 3,89 

LK-5.14 157,5 77,8 5 3,89 

LK-5.15 157,5 77,8 5 3,89 

LK-5.16 157,5 77,8 5 3,89 

Đất nhà ở 

liên kế 

LK-6 2.835,0 77,8 5 3,89 

LK-6.1 157,5 77,8 5 3,89 

LK-6.2 157,5 77,8 5 3,89 

LK-6.3 157,5 77,8 5 3,89 

LK-6.4 157,5 77,8 5 3,89 

LK-6.5 157,5 77,8 5 3,89 

LK-6.6 157,5 77,8 5 3,89 
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CHỨC 

NĂNG 

KÝ HIỆU 

LÔ 

 DIỆN TÍCH 

LÔ ĐẤT   

MĐXD  

TỐI 

ĐA  

TẦNG 

CAO TỐI 

ĐA  

HỆ SỐ SỬ 

DỤNG ĐẤT 

TỐI ĐA 

LK-6.7 157,5 77,8 5 3,89 

LK-6.8 157,5 77,8 5 3,89 

LK-6.9 157,5 77,8 5 3,89 

LK-6.10 157,5 77,8 5 3,89 

LK-6.11 157,5 77,8 5 3,89 

LK-6.12 157,5 77,8 5 3,89 

LK-6.13 157,5 77,8 5 3,89 

LK-6.14 157,5 77,8 5 3,89 

LK-6.15 157,5 77,8 5 3,89 

LK-6.16 157,5 77,8 5 3,89 

LK-6.17 157,5 77,8 5 3,89 

LK-6.18 157,5 77,8 5 3,89 

Đất nhà ở 

liên kế 

LK-7 1.068,8 68,7 5 3,44 

LK-7.1 286,2 61,4 5 3,07 

LK-7.2 170,9 75,8 5 3,79 

LK-7.3 170,1 76,0 5 3,80 

LK-7.4 169,4 76,1 5 3,81 

LK-7.5 272,2 62,8 5 3,14 

Đất nhà ở 

liên kế 

LK-8 1774,4 74,2 5 3,71 

LK-8.1 204,7 69,5 5 3,48 

LK-8.2 162,4 77,5 5 3,88 

LK-8.3 161,7 77,7 5 3,88 

LK-8.4 161,1 77,8 5 3,89 

LK-8.5 202,3 69,8 5 3,49 

LK-8.6 190,9 71,8 5 3,59 

LK-8.7 161,6 77,7 5 3,88 

LK-8.8 162,7 77,5 5 3,87 

LK-8.9 163,7 77,3 5 3,86 

LK-8.10 203,3 69,7 5 3,48 

Đất nhà ở 

liên kế 

LK-9 1.281,6 68,7 5 3,44 

LK-9.1 271,7 62,8 5 3,14 

LK-9.2 181,8 73,6 5 3,68 

LK-9.3 182,6 73,5 5 3,67 

LK-9.4 183,3 73,3 5 3,67 

LK-9.5 184,0 73,2 5 3,66 

LK-9.6 278,2 62,2 5 3,11 

Đất nhà ở 

liên kế 

LK-10 3.150,0 75,0 5 3,75 

LK-10.1 175,0 75,0 5 3,75 

LK-10.2 175,0 75,0 5 3,75 

LK-10.3 175,0 75,0 5 3,75 

LK-10.4 175,0 75,0 5 3,75 

LK-10.5 175,0 75,0 5 3,75 

LK-10.6 175,0 75,0 5 3,75 



Thuyết minh tổng hợp  

 

92 

  

CHỨC 

NĂNG 

KÝ HIỆU 

LÔ 

 DIỆN TÍCH 

LÔ ĐẤT   

MĐXD  

TỐI 

ĐA  

TẦNG 

CAO TỐI 

ĐA  

HỆ SỐ SỬ 

DỤNG ĐẤT 

TỐI ĐA 

LK-10.7 175,0 75,0 5 3,75 

LK-10.8 175,0 75,0 5 3,75 

LK-10.9 175,0 75,0 5 3,75 

LK-10.10 175,0 75,0 5 3,75 

LK-10.11 175,0 75,0 5 3,75 

LK-10.12 175,0 75,0 5 3,75 

LK-10.13 175,0 75,0 5 3,75 

LK-10.14 175,0 75,0 5 3,75 

LK-10.15 175,0 75,0 5 3,75 

LK-10.16 175,0 75,0 5 3,75 

LK-10.17 175,0 75,0 5 3,75 

LK-10.18 175,0 75,0 5 3,75 

Đất nhà ở 

liên kế 

LK-11 1.144,1 71,8 5 3,59 

LK-11.1 252,0 64,7 5 3,24 

LK-11.2 164,8 77,0 5 3,85 

LK-11.3 164,0 77,2 5 3,86 

LK-11.4 163,3 77,3 5 3,87 

LK-11.5 162,5 77,5 5 3,88 

LK-11.6 237,5 64,2 5 3,21 

Đất nhà ở 

liên kế 

LK-12 1.674,9 70,9 5 3,55 

LK-12.1 220,3 56,3 5 2,82 

LK-12.2 147,9 76,3 5 3,82 

LK-12.3 147,9 76,3 5 3,82 

LK-12.4 147,9 76,3 5 3,82 

LK-12.5 176,0 74,8 5 3,74 

LK-12.6 164,2 76,5 5 3,82 

LK-12.7 147,9 76,3 5 3,82 

LK-12.8 147,9 76,3 5 3,82 

LK-12.9 147,9 76,3 5 3,82 

LK-12.10 227,0 56,9 5 2,85 

Đất nhà ở 

liên kế 

LK-13 1.563,4 66,9 5 3,34 

LK-13.1 186,4 72,7 5 3,64 

LK-13.2 203,2 69,7 5 3,48 

LK-13.3 203,9 69,6 5 3,48 

LK-13.4 269,1 59,2 5 2,96 

LK-13.5 233,6 66,6 5 3,33 

LK-13.6 233,6 66,6 5 3,33 

LK-13.7 233,6 66,6 5 3,33 

Đất nhà ở 

liên kế 

LK-14 2.354,1 60,8 5 3,04 

LK-14.1 277,7 62,2 5 3,11 

LK-14.2 283,5 61,7 5 3,08 

LK-14.3 283,5 61,7 5 3,08 

LK-14.4 283,5 61,7 5 3,08 
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LK-14.5 283,5 61,7 5 3,08 

LK-14.6 284,3 61,6 5 3,08 

LK-14.7 290,2 61,0 5 3,05 

LK-14.8 367,9 56,6 5 2,83 

Đất nhà ở 

liên kế 

LK-15 1.010,5 63,1 5 3,16 

LK-15.1 174,2 70,6 5 3,53 

LK-15.2 187,8 72,4 5 3,62 

LK-15.3 218,7 68,1 5 3,41 

LK-15.4 429,8 53,5 5 2,68 

Đất nhà ở 

liên kế 

LK-16 3.145,1 66,8 5 3,34 

LK-16.1 238,7 66,1 5 3,31 

LK-16.2 210,0 69,0 5 3,45 

LK-16.3 210,0 69,0 5 3,45 

LK-16.4 210,0 69,0 5 3,45 

LK-16.5 210,0 69,0 5 3,45 

LK-16.6 210,0 69,0 5 3,45 

LK-16.7 232,8 66,7 5 3,34 

LK-16.8 323,8 58,8 5 2,94 

LK-16.9 292,2 60,8 5 3,04 

LK-16.10 261,3 63,9 5 3,19 

LK-16.11 230,4 67,0 5 3,35 

LK-16.12 199,4 70,1 5 3,51 

LK-16.13 168,5 76,3 5 3,82 

LK-16.14 148,0 71,6 5 3,58 

Đất nhà ở 

liên kế 

LK-17 1.661,3 62,2 5 3,11 

LK-17.1 230,4 67,0 5 3,35 

LK-17.2 284,9 61,5 5 3,08 

LK-17.3 285,0 61,5 5 3,08 

LK-17.4 285,0 61,5 5 3,08 

LK-17.5 285,0 61,5 5 3,08 

LK-17.6 291,0 60,9 5 3,05 

Đất nhà ở 

liên kế 

LK-18 5.393,5 65,1 5 3,25 

LK-18.1 221,3 67,9 5 3,39 

LK-18.2 229,9 67,0 5 3,35 

LK-18.3 230,0 67,0 5 3,35 

LK-18.4 230,1 67,0 5 3,35 

LK-18.5 230,3 67,0 5 3,35 

LK-18.6 230,4 67,0 5 3,35 

LK-18.7 230,5 67,0 5 3,35 

LK-18.8 230,7 66,9 5 3,35 

LK-18.9 230,8 66,9 5 3,35 

LK-18.10 319,4 59,0 5 2,95 

LK-18.11 291,8 57,9 5 2,90 
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LK-18.12 231,0 66,9 5 3,35 

LK-18.13 231,0 66,9 5 3,35 

LK-18.14 231,0 66,9 5 3,35 

LK-18.15 231,0 66,9 5 3,35 

LK-18.16 231,0 66,9 5 3,35 

LK-18.17 231,1 66,9 5 3,34 

LK-18.18 231,1 66,9 5 3,34 

LK-18.19 231,1 66,9 5 3,34 

LK-18.20 231,1 66,9 5 3,34 

LK-18.21 316,5 59,2 5 2,96 

LK-18.22 322,4 58,9 5 2,94 

Đất nhà ở 

liên kế 

LK-19 1.752,2 70,3 5 3,52 

LK-19.1 187,5 53,2 5 2,66 

LK-19.2 140,0 75,0 5 3,75 

LK-19.3 140,0 75,0 5 3,75 

LK-19.4 140,0 75,0 5 3,75 

LK-19.5 140,0 75,0 5 3,75 

LK-19.6 140,0 75,0 5 3,75 

LK-19.7 140,0 75,0 5 3,75 

LK-19.8 140,0 75,0 5 3,75 

LK-19.9 140,0 75,0 5 3,75 

LK-19.10 140,0 75,0 5 3,75 

LK-19.11 140,0 75,0 5 3,75 

LK-19.12 164,7 50,0 5 2,50 

Đất nhà ở 

liên kế 

LK-20 2.055,0 71,0 5 3,55 

LK-20.1 140,0 75,0 5 3,75 

LK-20.2 140,0 75,0 5 3,75 

LK-20.3 140,0 75,0 5 3,75 

LK-20.4 140,0 75,0 5 3,75 

LK-20.5 140,0 75,0 5 3,75 

LK-20.6 140,0 75,0 5 3,75 

LK-20.7 187,5 53,2 5 2,66 

LK-20.8 187,5 53,2 5 2,66 

LK-20.9 140,0 75,0 5 3,75 

LK-20.10 140,0 75,0 5 3,75 

LK-20.11 140,0 75,0 5 3,75 

LK-20.12 140,0 75,0 5 3,75 

LK-20.13 140,0 75,0 5 3,75 

LK-20.14 140,0 75,0 5 3,75 

Đất nhà ở 

liên kế 

LK-21 2.672,3 71,0 5 3,55 

LK-21.1 248,4 53,5 5 2,68 

LK-21.2 168,5 76,3 5 3,82 

LK-21.3 175,0 75,0 5 3,75 
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LK-21.4 175,0 75,0 5 3,75 

LK-21.5 175,0 75,0 5 3,75 

LK-21.6 175,0 75,0 5 3,75 

LK-21.7 175,0 75,0 5 3,75 

LK-21.8 175,0 75,0 5 3,75 

LK-21.9 175,0 75,0 5 3,75 

LK-21.10 175,0 75,0 5 3,75 

LK-21.11 175,0 75,0 5 3,75 

LK-21.12 175,0 75,0 5 3,75 

LK-21.13 175,0 75,0 5 3,75 

LK-21.14 330,4 58,5 5 2,92 

Đất nhà ở 

liên kế 

LK-22 2.800,0 75,0 5 3,75 

LK-22.1 175,0 75,0 5 3,75 

LK-22.2 175,0 75,0 5 3,75 

LK-22.3 175,0 75,0 5 3,75 

LK-22.4 175,0 75,0 5 3,75 

LK-22.5 175,0 75,0 5 3,75 

LK-22.6 175,0 75,0 5 3,75 

LK-22.7 175,0 75,0 5 3,75 

LK-22.8 175,0 75,0 5 3,75 

LK-22.9 175,0 75,0 5 3,75 

LK-22.10 175,0 75,0 5 3,75 

LK-22.11 175,0 75,0 5 3,75 

LK-22.12 175,0 75,0 5 3,75 

LK-22.13 175,0 75,0 5 3,75 

LK-22.14 175,0 75,0 5 3,75 

LK-22.15 175,0 75,0 5 3,75 

LK-22.16 175,0 75,0 5 3,75 

Đất nhà ở 

liên kế 

LK-23 2.730,2 71,2 5 3,56 

LK-23.1 175,0 75,0 5 3,75 

LK-23.2 175,0 75,0 5 3,75 

LK-23.3 175,0 75,0 5 3,75 

LK-23.4 175,0 75,0 5 3,75 

LK-23.5 175,0 75,0 5 3,75 

LK-23.6 175,0 75,0 5 3,75 

LK-23.7 175,0 75,0 5 3,75 

LK-23.8 291,4 59,4 5 2,97 

LK-23.9 338,8 58,1 5 2,90 

LK-23.10 175,0 75,0 5 3,75 

LK-23.11 175,0 75,0 5 3,75 

LK-23.12 175,0 75,0 5 3,75 

LK-23.13 175,0 75,0 5 3,75 

LK-23.14 175,0 75,0 5 3,75 
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Đất nhà ở 

liên kế 

LK-24 2.502,7 70,6 5 3,53 

LK-24.1 226,2 53,9 5 2,69 

LK-24.2 173,8 75,2 5 3,76 

LK-24.3 175,0 75,0 5 3,75 

LK-24.4 175,0 75,0 5 3,75 

LK-24.5 175,0 75,0 5 3,75 

LK-24.6 175,0 75,0 5 3,75 

LK-24.7 175,0 75,0 5 3,75 

LK-24.8 175,0 75,0 5 3,75 

LK-24.9 175,0 75,0 5 3,75 

LK-24.10 175,0 75,0 5 3,75 

LK-24.11 175,0 75,0 5 3,75 

LK-24.12 175,0 75,0 5 3,75 

LK-24.13 352,7 57,4 5 2,87 

Đất nhà ở 

liên kế 

LK-25 2.800,0 75,0 5 3,75 

LK-25.1 175,0 75,0 5 3,75 

LK-25.2 175,0 75,0 5 3,75 

LK-25.3 175,0 75,0 5 3,75 

LK-25.4 175,0 75,0 5 3,75 

LK-25.5 175,0 75,0 5 3,75 

LK-25.6 175,0 75,0 5 3,75 

LK-25.7 175,0 75,0 5 3,75 

LK-25.8 175,0 75,0 5 3,75 

LK-25.9 175,0 75,0 5 3,75 

LK-25.10 175,0 75,0 5 3,75 

LK-25.11 175,0 75,0 5 3,75 

LK-25.12 175,0 75,0 5 3,75 

LK-25.13 175,0 75,0 5 3,75 

LK-25.14 175,0 75,0 5 3,75 

LK-25.15 175,0 75,0 5 3,75 

LK-25.16 175,0 75,0 5 3,75 

Đất nhà ở 

liên kế 

LK-26 1.946,9 70,0 5 3,50 

LK-26.1 175,0 75,0 5 3,75 

LK-26.2 175,0 75,0 5 3,75 

LK-26.3 175,0 75,0 5 3,75 

LK-26.4 175,0 75,0 5 3,75 

LK-26.5 175,0 75,0 5 3,75 

LK-26.6 297,9 59,2 5 2,96 

LK-26.7 251,7 55,0 5 2,75 

LK-26.8 172,3 75,5 5 3,78 

LK-26.9 175,0 75,0 5 3,75 

LK-26.10 175,0 75,0 5 3,75 

LK-27 2.674,6 71,4 5 3,57 
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Đất nhà ở 

liên kế 

LK-27.1 263,6 57,3 5 2,86 

LK-27.2 175,0 75,0 5 3,75 

LK-27.3 175,0 75,0 5 3,75 

LK-27.4 175,0 75,0 5 3,75 

LK-27.5 175,0 75,0 5 3,75 

LK-27.6 175,0 75,0 5 3,75 

LK-27.7 175,0 75,0 5 3,75 

LK-27.8 175,0 75,0 5 3,75 

LK-27.9 175,0 75,0 5 3,75 

LK-27.10 175,0 75,0 5 3,75 

LK-27.11 175,0 75,0 5 3,75 

LK-27.12 175,0 75,0 5 3,75 

LK-27.13 175,0 75,0 5 3,75 

LK-27.14 311,0 59,5 5 2,97 

Đất nhà ở 

liên kế 

LK-28 2.800,0 75,0 5 3,75 

LK-28.1 175,0 75,0 5 3,75 

LK-28.2 175,0 75,0 5 3,75 

LK-28.3 175,0 75,0 5 3,75 

LK-28.4 175,0 75,0 5 3,75 

LK-28.5 175,0 75,0 5 3,75 

LK-28.6 175,0 75,0 5 3,75 

LK-28.7 175,0 75,0 5 3,75 

LK-28.8 175,0 75,0 5 3,75 

LK-28.9 175,0 75,0 5 3,75 

LK-28.10 175,0 75,0 5 3,75 

LK-28.11 175,0 75,0 5 3,75 

LK-28.12 175,0 75,0 5 3,75 

LK-28.13 175,0 75,0 5 3,75 

LK-28.14 175,0 75,0 5 3,75 

LK-28.15 175,0 75,0 5 3,75 

LK-28.16 175,0 75,0 5 3,75 

Đất nhà ở 

liên kế 

LK-29 3.393,2 69,3 5 3,46 

LK-29.1 367,8 56,6 5 2,83 

LK-29.2 175,0 75,0 5 3,75 

LK-29.3 175,0 75,0 5 3,75 

LK-29.4 175,0 75,0 5 3,75 

LK-29.5 175,0 75,0 5 3,75 

LK-29.6 175,0 75,0 5 3,75 

LK-29.7 175,0 75,0 5 3,75 

LK-29.8 175,0 75,0 5 3,75 

LK-29.9 237,5 56,7 5 2,84 

LK-29.10 237,5 56,8 5 2,84 

LK-29.11 175,0 75,0 5 3,75 
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LK-29.12 175,0 75,0 5 3,75 

LK-29.13 175,0 75,0 5 3,75 

LK-29.14 175,0 75,0 5 3,75 

LK-29.15 174,4 75,1 5 3,76 

LK-29.16 165,5 76,9 5 3,85 

LK-29.17 285,5 60,0 5 3,00 

Đất nhà ở 

liên kế 

LK-30 940,5 65,3 5 3,26 

LK-30.1 237,5 62,7 5 3,13 

LK-30.2 175,0 75,0 5 3,75 

LK-30.3 175,1 75,0 5 3,75 

LK-30.4 352,9 57,4 5 2,87 

VIII.2. Các bản vẽ thu nhỏ kèm theo (A3). 

 


