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[bookmark: _Toc174026583]QUY ĐỊNH CHUNG
- Quy định này quy định việc quản lý xây dựng, sử dụng và bảo vệ các công trình theo đúng đồ án “Quy hoạch chi tiết Khu dân cư và khu tái định cư số 5 xã Bá Xuyên”.
- Ngoài những quy định này, việc quản lý xây dựng trong Quy hoạch chi tiết Khu dân cư và khu tái định cư số 5 xã Bá Xuyên phải tuân thủ các quy định khác của pháp luật nhà nước có liên quan.
[bookmark: _Toc174026584]Điều 1: Đối tượng áp dụng, phân công quản lý thực hiện
- Quy định quản lý này hướng dẫn việc quản lý sử dụng đất, xây dựng cơ sở hạ tầng kỹ thuật, bảo đảm cảnh quan kiến trúc và bảo vệ môi trường trong xây dựng và khai thác sử dụng các công trình theo đúng đồ án Quy hoạch chi tiết Khu dân cư và khu tái định cư số 5 xã Bá Xuyên.
- Ngoài những quy định trong bản quy định quản lý này, việc quản lý xây dựng tại khu vực quy hoạch còn phải tuân theo các quy định pháp luật của Nhà nước khác có liên quan.
- Các cá nhân, tổ chức có liên quan khi thực hiện đầu tư xây dựng trong khu quy hoạch đều phải tuân thủ các quy định trong quy định quản lý này.
- UBND thành phố Sông Công thống nhất việc quản lý xây dựng dự án Quy hoạch chi tiết Khu dân cư và khu tái định cư số 5 xã Bá Xuyên. Phòng Quản lý đô thị, thành phố Sông Công là cơ quan đầu mối phối hợp với các cơ quan hữu quan và UBND xã Tân Quang thực hiện việc quản lý đầu tư xây dựng đúng với quy hoạch được phê duyệt và các quy định của pháp luật.
- Việc điều chỉnh, bổ sung hoặc thay đổi những Quy định quản lý này phải được UBND thành phố Sông Công quyết định trên cơ sở điều chỉnh đồ án quy hoạch chi tiết được phê duyệt.
[bookmark: _Toc174026585]Điều 2: Phạm vi ranh giới, quy mô diện tích khu vực lập quy hoạch
2.1. Phạm vi ranh giới khu vực lập quy hoạch
· [bookmark: _Toc258004165][bookmark: _Toc258004690][bookmark: _Toc289059615][bookmark: _Toc289090371][bookmark: _Toc289251308][bookmark: _Toc289251493][bookmark: _Toc291239186][bookmark: _Toc301126520][bookmark: _Toc303571143][bookmark: _Toc323808792][bookmark: _Toc323809041][bookmark: _Toc325120444][bookmark: _Toc326290436][bookmark: _Toc358625189]Vị trí: Khu đất lập quy hoạch thuộc xã Bá Xuyên, thành phố Sông Công.
· Ranh giới lập quy hoạch “ Quy hoạch chi tiết Khu dân cư và khu tái định cư số 5 xã Bá Xuyên” được xác định cụ thể như sau:
+ Phía Bắc giáp đường ĐT262 và Khu tái định cư Cụm công nghiệp Bá Xuyên;
+ Phía Đông Nam giáp Khu tái định cư Cụm công nghiệp Bá Xuyên;
+ Phía Tây Bắc giáp đường ĐT262 và dân cư hiện hữu;
+ Phía Tây Nam giáp đường dân sinh và dân cư hiện hữu.

2.2. Quy mô diện tích khu vực lập quy hoạch
· Quy mô tổng diện tích lập quy hoạch khoảng 24.495,56 m2 (2,45ha)
· Dân số dự kiến khoảng: 300 người.
2.3. Tính chất và chức năng của dự án
· Khu vực lập quy hoạch có chức năng chính là nhóm nhà ở, trong đó bao gồm không gian của khu ở mới, khuôn viên cây xanh cảnh quan, hệ thống công trình hạ tầng kỹ thuật đồng bộ theo quy định, đáp ứng cho nhu cầu của người dân trên địa bàn.
· Chức năng sử dụng đất chính: 
+ Đất nhà ở (Đất nhà ở liền kề (đất ở tái định cư), đất nhà ở làng xóm đô thị hóa, đất ở biệt thự).
+ Đất công trình hạ tầng xã hội (Đất cây xanh sử dụng công cộng…)
+ Đất cây xanh chuyên dụng (Đất cây xanh cách ly).
+ Đất công trình hạ tầng kỹ thuật khác (Đất trạm xử lý nước thải, mương thoát nước, kè chắn, taluy,...).
+ Đất bãi đỗ xe.
+ Đường giao thông.
[bookmark: _Toc174026586]Điều 3: Quy định về sử dụng đất và nguyên tắc kiểm soát không gian kiến trúc cảnh quan
3.1. Quy hoạch sử dụng đất
Khu vực lập quy hoạch Khu dân cư và khu tái định cư số 5 xã Bá Xuyên, thành phố Sông Công có tổng diện tích khoảng 24.495,56 m2.
Trong đó:
- Đất ở:
+ Đất nhà ở liền kề (tái định cư) với tổng diện tích 6.602,97 m2, chiếm tỉ lệ 26,96% quỹ đất.
+ Đất nhà ở biệt thự với tổng diện tích 3.749,18 m2, chiếm tỉ lệ 15,31% quỹ đất.
+ Đất nhà ở làng xóm đô thị hóa ( đất ở hiện trạng khu vực quy hoạch) có diện tích đất 3.309,05 m2, chiếm tỉ lệ 13,51% quỹ đất.
- Đất cây xanh chuyên dụng:
+ Đất cây xanh chuyên dụng (cây xanh cách ly) có diện tích 1.186,61 m2, chiếm tỉ lệ 4,84% quỹ đất.
- Đất cây xanh sử dụng công cộng:
+ Đất cây xanh sử dụng công cộng có diện tích 573,67 m2, chiếm tỉ lệ 2,34% quỹ đất.
- Đất hạ tầng kỹ thuật:
+ Đất hạ tầng kỹ thuật xây dựng trạm xử lý nước thải và hạ tầng kỹ thuật khác có tổng diện tích 1.469,12 m2, chiếm tỉ lệ 6,00% quỹ đất.
- Đất bãi đỗ xe:
+ Bãi đỗ xe có tổng diện tích 806,89 m2, chiếm tỉ lệ 3,29% quỹ đất.
- Đất giao thông:
+ Đất giao thông bao gồm hệ thống mạng đường giao thông đường chính khu vực, đường phân khu vực, đường nhóm nhà ở, đường đi bộ (rải chống cháy lan). Tổng diện tích đất giao thông trong khu vực quy hoạch 7.604,96 m2, chiếm tỉ lệ 31,05% quỹ đất.





Quy hoạch chi tiết Khu dân cư và khu tái định cư số 5 xã Bá Xuyên




3.2. Quy định về nguyên tắc kiểm soát không gian kiến trúc cảnh quan
[bookmark: _Toc174026587]a) Không gian, kiến trúc, cảnh quan trong khu vực quy hoạch phải tuân thủ theo đúng theo bản vẽ Quy hoạch không gian kiến trúc cảnh quan (ký hiệu QH-04).
b) Chủ sở hữu các vật thể kiến trúc có ảnh hưởng đến không gian, kiến trúc, cảnh quan đô thị phải có trách nhiệm bảo vệ, duy trì trong quá trình khai thác, sử dụng bảo đảm mỹ quan, an toàn, hài hòa với không gian xung quanh.
c) Việc xây mới, cải tạo, chỉnh trang, sửa chữa và phá bỏ vật thể kiến trúc, cây xanh trong khu vực công cộng, khuôn viên công trình và nhà ở có ảnh hưởng đến không gian, kiến trúc, cảnh quan đô thị phải xin phép cơ quan quản lý có thẩm quyền.
d) Việc xây dựng vườn hoa, trồng cây xanh theo quy hoạch đô thị phải đáp ứng các yêu cầu về sử dụng, mỹ quan, an toàn, môi trường đô thị, không làm hư hỏng các công trình cơ sở hạ tầng trên mặt đất, trên không, dưới mặt đất.
3.3. Quy định chủ yếu về hạ tầng kỹ thuật kết nối với hệ thống hạ tầng kỹ thuật của khu vực
1. Việc đầu tư xây dựng hệ thống các công trình hạ tầng kỹ thuật phải bảo đảm đồng bộ theo quy hoạch và tiến độ triển khai thực hiện dự án.
2. Việc xây dựng đường giao thông theo quy hoạch phải tiến hành đồng thời với việc xây dựng các tuyến đường dây, đường ống kỹ thuật. 
3. Công trình đường dây, đường ống kỹ thuật phải được hạ ngầm dưới vỉa hè. Việc xây dựng ngầm các hệ thống đường dây, đường ống kỹ thuật phải bảo đảm không ảnh hưởng đến việc sử dụng không gian trên mặt đất, an toàn trong khai thác, vận hành, sửa chữa và bảo dưỡng.


CHƯƠNG II
[bookmark: _Toc174026588]QUY ĐỊNH CỤ THỂ
[bookmark: _Toc174026589]Điều 4: Quy định về chỉ tiêu xây dựng 
4.1. Nguyên tắc chung
· Mật độ xây dựng: Tỷ lệ diện tích chiếm đất của công trình trên toàn bộ diện tích lô đất.
· Tầng cao tối đa: Số tầng cao nhiều nhất của công trình.
· Hệ số sử dụng đất: là tỷ số tổng diện tích sàn các tầng trên diện tích lô đất.
· Các công trình xây dựng trong khu quy hoạch phải tuân thủ các quy định về chiều cao, mật độ xây dựng, chỉ giới đường đỏ, khoảng lùi theo đồ án được phê duyệt. Đảm bảo hành lang an toàn tới các tuyến hạ tầng kỹ thuật, các yêu cầu về xả nước thải vệ sinh môi trường và được cơ quan có thẩm quyền cấp phép.
· Các lô đất trong khu vực quy hoạch phải được đầu tư xây dựng theo đúng quy định về quy mô diện tích, mật độ xây dựng, tầng cao xây dựng và hệ số sử dụng đất.
4.2. Phân khu chức năng
4.2.1. Đất công trình hạ tầng xã hội :
* Đất cây xanh sử dụng công cộng.
- Các chi tiêu kiểm soát lô đất xem bảng dưới đây:
	BẢNG THỐNG KÊ CHỈ TIÊU KINH TẾ KỸ THUẬT CÁC LÔ ĐẤT

	S
T
T
	Chức năng sử dụng đất
	Tên lô đất
	Diện tích lô đất
	Diện tích XD tối đa
	Mật độ XD tối đa
	Tầng cao tối đa
	Diện tích sàn XD

	
	
	
	m2
	m2
	%
	tầng
	m2

	
	Đất cây xanh sử dụng công cộng
	CX
	573,67
	-
	-
	-
	-

	1
	Đất cây xanh sử dụng công cộng
	CX-01
	244,86
	-
	-
	-
	-

	2
	Đất cây xanh sử dụng công cộng
	CX-02
	110,00
	-
	-
	-
	-

	3
	Đất cây xanh sử dụng công cộng
	CX-03
	110,00
	-
	-
	-
	-

	4
	Đất cây xanh sử dụng công cộng
	CX-04
	108,81
	-
	-
	-
	-


+ Hình thức tổ chức cây xanh sân vườn: chủ yếu là các thảm cỏ, các loại cây bụi thấp kết hợp kiến trúc nhỏ là các chòi nghỉ chân. Đường dạo và các vật liệu lát phải tạo được nét mềm mại, tự nhiên. Sử dụng các loại vật liệu đơn giản như gạch nung, gạch xi măng, sỏi cuội, lá gồi, ngói âm dương, gỗ cành…để tổ chức các công trình kiến trúc nhỏ.
4.2.2. Đất nhà ở:
- Trong phạm vi quy hoạch có 03 lô đất ở hiện trạng và 07 lô đất ở liền kề. 
- Các chỉ tiêu kiểm soát lô đất xem bảng dưới đây:
	BẢNG THỐNG KÊ CHỈ TIÊU KINH TẾ KỸ THUẬT CÁC LÔ ĐẤT

	S
T
T
	Chức năng sử dụng đất
	Tên lô đất
	Diện tích lô đất
	Diện tích XD tối đa
	Mật độ XD tối đa
	Tầng cao tối đa
	Diện tích sàn XD
	Dân số

	
	
	 
	m2
	m2
	%
	tầng
	m2
	người

	
	Đất nhà ở
	
	13.661,20
	7.531,88
	-
	-
	384.646,70
	2.100

	1
	Đất nhà ở làng xóm đô thị hóa
	HT
	3.309,05
	-
	-
	-
	-
	36

	1.1
	Đất ở hiện trạng
	OHT1
	2.279,02
	
	
	
	
	

	1.2
	Đất ở hiện trạng
	OHT2
	480,62
	
	
	
	
	

	1.3
	Đất ở hiện trạng
	OHT3
	549,41
	
	
	
	
	

	2
	Đất nhà ở liền kề
	LK
	6.602,97
	5.282,38
	80
	5
	26.411,9
	196

	2.1
	Đất nhà ở liền kề
	OLK-01
	586,07
	1.411,62
	80
	5
	2.344,3
	11

	2.2
	Đất nhà ở liền kề
	OLK-02
	717,98
	1.939,00
	80
	5
	2.871,9
	18

	2.3
	Đất nhà ở liền kề
	OLK-03
	758,7
	1.666,57
	80
	5
	3.034,8
	25

	2.4
	Đất nhà ở liền kề
	OLK-04
	781,9
	2.284,00
	80
	5
	3.127,6
	25

	2.5
	Đất nhà ở liền kề
	OLK-05
	1320
	1.000,00
	80
	5
	5.280,0
	42

	2.6
	Đất nhà ở liền kề
	OLK-06
	1320
	600,00
	80
	5
	5.280,0
	42

	2.7
	Đất nhà ở liền kề
	OLK-07
	1118,32
	2.042,00
	80
	5
	4.473,3
	35

	3
	Đất nhà ở biệt thự
	OBT
	3.749,18
	2.249,51
	60
	3
	1116
	68

	3.1
	Đất nhà ở liền kề
	LK-09
	620,10
	372,06
	60
	3
	1.116,2
	12

	3.1
	Đất nhà ở liền kề
	LK-10
	1.758,11
	1.054,87
	60
	3
	3.164,6
	32

	3.1
	Đất nhà ở liền kề
	LK-11
	1.370,97
	822,59
	60
	3
	2.467,7
	24


- Nhà ở liền kề:
+ Là khu đất dành cho xây dựng nhà ở liền kề với các công trình nhà ở điển hình khoảng (5m x 22m và 7m x 15m).
+ Khu vực đất nhà ở liền kề được quy hoạch nằm dàn trải trên toàn bộ khu vực quy hoạch, có tổng diện tích quy hoạch: 6.602,97 m2.
+ Các ô đất ở liền kề được quy hoạch phân tách với các ô đất chức năng khác bởi các trục đường có bề rộng lần lượt 11,5m; 12,5m.
+ Mật độ xây dựng tối đa: 80% (tùy theo diện tích từng lô đất áp dụng theo quy định tại bảng 2.8 QCVN 01:2021/BXD).
+ Tầng cao tối đa 05 tầng. Ngoài ra, các công trình có thể xây phần tum thang lên mái với diện tích không vượt quá 30% diện tích xây dựng (theo QCVN 01: 2021).
+ Chỉ giới xây dựng 0m (chỉ giới xây dựng trùng với chỉ giới đường đỏ và ranh giới thửa đất). Tuy nhiên các chi tiết ban công logia hay mái không được vượt quá chỉ giới đường đỏ.
+ Cốt xây dựng của lô đất: xem bản vẽ phần hạ tầng kỹ thuật.
+ Cốt sàn: Chiều cao tầng 1 là 3,9m, từ tầng 2 trở lên là từ 3,3m đến 3,6m, tường chắn mái cao 0,8m. Cốt 0,00 của công trình cao hơn cốt vỉa hè tại vị trí có công trình là 0,2m đến 0.45m.
+ Hình thức kiến trúc: Các tuyến phố nhà ở liền kề có hình thức kiến trúc chủ đạo mang phong cách hiện đại, trang nhã và đẹp. Khuyến khích thiết kế các hệ lam che các cục nóng điều hòa, các bể nước hay các chi tiết kiến trúc kém thẩm mỹ khác.
+ Kết cấu công trình được thiết kế kết cấu bền vững với hệ khung cột – dầm – sàn BTCT, vách tường bao che xây gạch trát vữa xi măng, phần mái chống nóng có thể thiết kế hệ vì kèo lợp mái tôn (hoặc các hệ kết cấu phù hợp khác).
+ Màu sắc chủ đạo trong ô đất khuyến khích gam mầu tươi sáng, khối đế có thể sơn hoặc ốp gạch gam mầu sẫm hơn để tạo hiệu ứng thị giác đặc chắc phân vị khối đế cho cả lô phố.
+ Hàng rào: nhà ở liền kề có chỉ giới xây dựng trùng chỉ giới đường đỏ vì vậy mặt tiền không cần hàng rào. Tuy nhiên, lô đất nào chủ động xây lùi lại  làm sân phía trước thì khuyến khích xây hàng rào và cổng với cao độ khoảng 1,8 ~ 2m, bằng hệ khung sắt sơn mầu trầm, tạo cảm giác tĩnh nhẹ cho tuyến phố.
+ Phạm vi vỉa hè phía trước lô đất: tuyệt đối không được vi phạm khoảng lộ giới đường giao thông trước nhà. Tuyệt đối không được xây dựng thêm hoặc thay đổi kết cấu của vỉa hè, cây xanh, cột điện, khoan đục hệ thống hạ tầng kỹ thuật bên dưới vỉa hè. Có thể để xe trên vỉa hè tuy nhiên phải chừa lại lối đi cho người đi bộ, tổ dân phố có thể tổ chức sơn kẻ vạch trên vỉa hè quy định chung vị trí có thể đỗ xe để đảm bảo lối đi chung thông suốt trên toàn dãy phố.
- Nhà ở làng xóm đô thị hóa:
+ Diện tích ô đất khoảng: 3.309,05 m2.
+ Mật độ xây dựng tối đa: 100%.(tùy theo diện tích từng lô đất áp dụng theo quy định tại bảng 2.8 QCVN 01:2021/BXD).
+ Tầng cao tối đa: 05 tầng. Ngoài ra, các công trình có thể xây phần tum thang lên mái với diện tích không vượt quá 30% diện tích xây dựng (theo QCVN 01: 2021).
+ Chỉ giới xây dựng: 0m (chỉ giới xây dựng mặt tiền trùng với chỉ giới đường đỏ). Tuy nhiên các chi tiết ban công logia hay mái không được vượt quá chỉ giới đường đỏ.
+ Cốt xây dựng của lô đất: xem bản vẽ phần hạ tầng kỹ thuật.
+ Cốt sàn: Chiều cao tầng 1 là 3,9m, từ tầng 2 trở lên là từ 3,3m đến 3,6m, tường chắn mái cao 0,8m. Cốt 0,00 của công trình cao hơn cốt vỉa hè tại vị trí có công trình là 0,2m đến 0.45m.
+ Hình thức kiến trúc: Các tuyến phố nhà ở liền kề có hình thức kiến trúc chủ đạo mang phong cách hiện đại, trang nhã và đẹp. Khuyến khích thiết kế các hệ lam che các cục nóng điều hòa, các bể nước hay các chi tiết kiến trúc kém thẩm mỹ khác.
+ Kết cấu: Công trình được thiết kế kết cấu bền vững với hệ khung cột – dầm – sàn BTCT, vách tường bao che xây gạch trát vữa xi măng, phần mái chống nóng có thể thiết kế hệ vì kèo lợp mái tôn (hoặc các hệ kết cấu phù hợp khác).
+ Màu sắc: Màu sắc chủ đạo trong ô đất khuyến khích gam mầu tươi sáng, khối đế có thể sơn hoặc ốp gạch gam mầu sẫm hơn để tạo hiệu ứng thị giác đặc chắc phân vị khối đế cho cả lô phố.
+ Hàng rào: nhà ở liền kề có chỉ giới xây dựng trùng chỉ giới đường đỏ vì vậy mặt tiền không cần hàng rào. Tuy nhiên, lô đất nào chủ động xây lùi lại  làm sân phía trước thì khuyến khích xây hàng rào và cổng với cao độ khoảng 1,8 ~ 2m, bằng hệ khung sắt sơn mầu trầm, tạo cảm giác tĩnh nhẹ cho tuyến phố.
+ Phạm vi vỉa hè phía trước lô đất: tuyệt đối không được vi phạm khoảng lộ giới đường giao thông trước nhà. Tuyệt đối không được xây dựng thêm hoặc thay đổi kết cấu của vỉa hè, cây xanh, cột điện, khoan đục hệ thống hạ tầng kỹ thuật bên dưới vỉa hè. Có thể để xe trên vỉa hè tuy nhiên phải chừa lại lối đi cho người đi bộ, tổ dân phố có thể tổ chức sơn kẻ vạch trên vỉa hè quy định chung vị trí có thể đỗ xe để đảm bảo lối đi chung thông suốt trên toàn dãy phố.
- Nhà ở biệt thự:
+ Diện tích ô đất khoảng: 3.749,18 m2.
+ Mật độ xây dựng tối đa: 60%.(tùy theo diện tích từng lô đất áp dụng theo quy định tại bảng 2.8 QCVN 01:2021/BXD).
+ Tầng cao tối đa: 03 tầng. Ngoài ra, các công trình có thể xây phần tum thang lên mái với diện tích không vượt quá 30% diện tích xây dựng (theo QCVN 01: 2021).
+ Chỉ giới xây dựng: 0m (chỉ giới xây dựng mặt tiền trùng với chỉ giới đường đỏ). Tuy nhiên các chi tiết ban công logia hay mái không được vượt quá chỉ giới đường đỏ.
+ Cốt xây dựng của lô đất: xem bản vẽ phần hạ tầng kỹ thuật.
+ Cốt sàn: Chiều cao tầng 1 là 3,9m, từ tầng 2 trở lên là từ 3,3m đến 3,6m, tường chắn mái cao 0,8m. Cốt 0,00 của công trình cao hơn cốt vỉa hè tại vị trí có công trình là 0,2m đến 0.45m.
+ Hình thức kiến trúc: Các tuyến phố nhà ở liền kề có hình thức kiến trúc chủ đạo mang phong cách hiện đại, trang nhã và đẹp. Khuyến khích thiết kế các hệ lam che các cục nóng điều hòa, các bể nước hay các chi tiết kiến trúc kém thẩm mỹ khác.
+ Kết cấu: Công trình được thiết kế kết cấu bền vững với hệ khung cột – dầm – sàn BTCT, vách tường bao che xây gạch trát vữa xi măng, phần mái chống nóng có thể thiết kế hệ vì kèo lợp mái tôn (hoặc các hệ kết cấu phù hợp khác).
+ Màu sắc: Màu sắc chủ đạo trong ô đất khuyến khích gam mầu tươi sáng, khối đế có thể sơn hoặc ốp gạch gam mầu sẫm hơn để tạo hiệu ứng thị giác đặc chắc phân vị khối đế cho cả lô phố.
+ Hàng rào: nhà ở liền kề có chỉ giới xây dựng trùng chỉ giới đường đỏ vì vậy mặt tiền không cần hàng rào. Tuy nhiên, lô đất nào chủ động xây lùi lại  làm sân phía trước thì khuyến khích xây hàng rào và cổng với cao độ khoảng 1,8 ~ 2m, bằng hệ khung sắt sơn mầu trầm, tạo cảm giác tĩnh nhẹ cho tuyến phố.
+ Phạm vi vỉa hè phía trước lô đất: tuyệt đối không được vi phạm khoảng lộ giới đường giao thông trước nhà. Tuyệt đối không được xây dựng thêm hoặc thay đổi kết cấu của vỉa hè, cây xanh, cột điện, khoan đục hệ thống hạ tầng kỹ thuật bên dưới vỉa hè. Có thể để xe trên vỉa hè tuy nhiên phải chừa lại lối đi cho người đi bộ, tổ dân phố có thể tổ chức sơn kẻ vạch trên vỉa hè quy định chung vị trí có thể đỗ xe để đảm bảo lối đi chung thông suốt trên toàn dãy phố.
4.2.3. Công trình hạ tầng kỹ thuật:
· Là các công trình hạ tầng kỹ thuật phục vụ khớp nối đồng bộ hạ tầng kỹ thuật trong khu dân cư với các khu vực lân cận. Các chỉ tiêu kiểm soát lô đất xem bảng dưới đây:
	BẢNG THỐNG KÊ CHỈ TIÊU KINH TẾ KỸ THUẬT CÁC LÔ ĐẤT

	S
T
T
	Chức năng sử dụng đất
	Tên lô đất
	Diện tích lô đất
	Diện tích XD tối đa
	Mật độ XD tối đa
	Tầng cao tối đa
	Diện tích sàn XD

	
	
	
	m2
	m2
	%
	tầng
	m2

	
	Đất hạ tầng kỹ thuật
	HTKT
	662,23
	
	
	
	

	1
	Đất trạm xử lý nước thải + đất hạ tầng kỹ thuật khác
	-
	662,23
	-
	-
	-
	-


- Đất hạ tầng kỹ thuật (trạm xử lý nước thải):
+ Diện tích ô đất: 46,22 m2.
+ Mật độ xây dựng tối đa: 80%.
+ Tầng cao tối đa: 01 tầng.
+ Chỉ giới xây dựng: 15m (chỉ giới xây dựng lùi lại 15m so với chỉ giới đường đỏ và ranh giới lô đất).
+ Cốt xây dựng của lô đất: xem bản vẽ phần hạ tầng kỹ thuật.
+ Chiều cao công trình: Đây là công trình hạ tầng kỹ thuật phụ thuộc công nghệ xử lý nước thải vì vậy chiều cao của công trình theo chiều cao công năng sử dụng của trạm xử lý nước thải.
+ Hình thức kiến trúc: Công trình có hình thức kiến trúc chủ đạo mang phong cách hiện đại, trang nhã và đẹp. Khuyến khích thiết kế các hệ lam che các chi tiết kiến trúc kém thẩm mỹ.
+ Kết cấu công trình được thiết kế kết cấu bền vững với hệ khung cột, dầm, sàn BTCT; vách tường bao che xây gạch trát vữa xi măng.
+ Màu sắc chủ đạo trong ô đất khuyến khích gam mầu tươi sáng, trung tính.
+ Hàng rào: Công trình có thể xây hàng rào và cổng bảo vệ với cao độ khoảng 1,8 ~ 2m, bằng hệ khung sắt sơn mầu trầm, tạo cảm giác tĩnh nhẹ cho tuyến phố.
+ Phạm vi hành lang bảo vệ xung quanh lô đất: tuyệt đối không được vi phạm khoảng hành lang bảo vệ 10m xung quanh lô đất. Khoảng hành lang bảo vệ này trồng cây xanh giúp cách ly về mỹ quan cũng như môi trường với các khu vực dân cư lân cận.
- Đất hạ tầng kỹ thuật khác (HTKT-01; HTKT-03 : HTKT-04)
+ Diện tích các ô đất	: 2.539,34 m2.
+ Các lô đất (HTKT-01 -:- HTKT-07) đảm bảo ổn định nền đắp, taluy nền đào và khớp nối hạ tầng kỹ thuật đồng bộ với các khu vực lân cận, khu dân cư hiện trạng chỉnh trang trong khu vực quy hoạch.
+ Tuyệt đối không xây dựng công trình kiến trúc trên đất này, vì vậy các chỉ tiêu kiểm soát xây dựng đều không được đưa ra.
+ Cốt xây dựng của lô đất: xem bản vẽ phần hạ tầng kỹ thuật.
+ Kết cấu: Đối với nền đào đào hoặc nền đấp mái dốc taluy phải đảm bảo ổn định không sụt trượt. Đối với các vị trí sung yếu không đủ thiết kế taluy nền đào hoặc đắp phải gia cố bằng kết cấu vĩnh cữu như xây đá hộc hoặc bằng bê tông, bê tông cốt théo được xác định cụ thể trong quá trình thực hiện dự án đầu tư xây dựng.
+ Phạm vi taluy: tuyệt đối không được vi phạm xây dựng hay tùy tiện biến đổi kết cấu của mái taluy.


4.2.4. Công trình cây xanh chuyên dụng và mặt nước:
	BẢNG THỐNG KÊ CHỈ TIÊU KINH TẾ KỸ THUẬT CÁC LÔ ĐẤT

	STT
	Chức năng sử dụng đất
	Tên lô đất
	Diện tích lô đất
	Diện tích XD tối đa
	Mật độ XD tối đa
	Tầng cao tối đa
	Diện tích sàn XD

	
	
	
	m2
	m2
	%
	tầng
	m2

	1
	Đất cây xanh sử dụng công cộng
	CXCD
	573,67
	-
	-
	-
	-

	1.1
	Đất cây xanh sử dụng công cộng
	CX1
	244,86
	
	
	
	

	1.2
	Đất cây xanh sử dụng công cộng
	CX2
	110,00
	
	
	
	

	1.3
	Đất cây xanh sử dụng công cộng
	CX3
	110,00
	
	
	
	

	1.4
	Đất cây xanh sử dụng công cộng
	CX4
	108,81
	
	
	
	

	2
	Đất cây xanh sử dụng hạn chế
	CXCL
	1.186,61
	-
	-
	-
	-


- Đất cây xanh sử dụng công cộng:   
+ Hình thức tổ chức là vành đai cây xanh cách ly giữa trạm xử lý với phần còn lại của khu tái định cư nhằm đảm bảo yếu tố vệ sinh môi trường cũng như mỹ quan đô thị. Vì vậy trong khu vực này tuyệt đối không xây dựng các công trình xây dựng, chỉ trồng cây xanh ở các tầm thấp – trung – cao để tạo cách ly môi trường hiệu quả.
+ Diện tích  ô đất: 573,67 m2.
+ Màu sắc: Màu sắc chủ đạo trong ô đất khuyến khích gam màu tươi sáng, rực rỡ tạo điểm nhấn.
+ Hàng rào: đây là khu cây xanh đóng vì vậy có thể xây hàng rào sắt thoáng, hoặc sử dụng ngăn cách có tính ước lệ bằng cách trồng hàng rào cây ô rô cao 1,8~2m.
- Cây xanh sử dụng hạn chế: 
Gồm các lô đất có ký hiệu CXCL với tổng diện tích 1.186,61 m2 quy định quản lý phải đảm bảo các quy định sau:
+ Tuyệt đối không xây dựng công trình kiến trúc tại khu vực này vì vậy các chỉ tiêu kiểm soát xây dựng đều không được đưa ra.
+ Cốt xây dựng: Đối với các công trình gia cố suối phải đẩm bảo cốt đáy suối theo cốt hiện trạng, đối với các công trình gia cố taly bờ suối phải đảm bảo diện tích mặt cắt ngang lòng suối đã được xác định trong quy hoạch phân khu và pghair đảm bảo ổn định.
+ Phạm vi mặt nước: Phải đảm bảo không ảnh hưởng đến mục đích sử dụng chủ yếu, tuân thu theo các quy định về bảo vệ cảnh quan, môi trường, không được làm cản trở dòng chảy tự nhiên, tuyệt đối không được vi phạm xây dựng.
4.3. Công trình ngầm:
- Trong quy hoạch không có công trình ngầm.
[bookmark: _Toc174026590]Điều 5: Thiết kế đô thị
5.1. Kích thước của lô đất xây dựng nhà ở
Nhà liền kề: kích thước điển hình các công trình nhà ở dự kiến khoảng 5m x 22m, 7m x 15m, kích thước các thửa đất có thay đổi theo nhu cầu thực tế đảm bảo giao đất tái định cư theo quy định.
5.2. Mật độ xây dựng tối đa
- Mật độ xây dựng được quy định cụ thể ở các khu chức năng, đối với đất cây xanh mật độ xây dựng không quá 5%. Công trình nhà ở liền kề tối đa 80%, nhà ở làng xóm đô thị hóa tối đa 100%, công trình nhà ở biêt thự tối đa 60%.
- Mật độ xây dựng đối với từng chức năng sử dụng đất xác định tại bản vẽ quy hoạch tổng mặt bằng sử dụng đất phù hợp quy chuẩn hiện hành.
5.3. Hàng rào
- Trừ trường hợp đặc biệt, hàng rào sử dụng trong kiến trúc phải có hình thức kiến trúc thoáng, nhẹ, mỹ quan và thống nhất theo quy định của khu vực, đảm bảo độ cao theo đúng quy định, tránh sử dụng màu loè loẹt, không làm mất tầm nhìn không gian kiến trúc cảnh quan chung.
+ Chiều cao tối đa hàng rào là 1,8m ~ 2m.
+ Phần tường rào, từ dưới 0,6m xây đặc, phần trên 0,6m phải được thiết kế thông thoáng. Phần trống thoáng tối thiểu phải chiếm 60% diện tích mặt tường rào.
+ Có thể sử dụng hình thức tường rào xanh, tường rào mềm,…cho các không gian cao cấp.
5.4. Vạt góc và bán kính cong tại các giao lộ
· Góc vạt giao lộ tại các giao lộ là 4x4m, 4,5x4,5m,5x5m mỗi bên với góc giao lộ. Góc vạt phụ thuộc vào quy mô tuyến đường.   
· Bán kính cong tại các giao lộ là R =8-12m.
5.5. Hè phố
· Hè phố (vỉa hè) là phần đất thuộc lộ giới của các tuyến phố.
· Trong mọi trường hợp, không được lấn chiếm, xây dựng làm thay đổi cao độ quy định của từng hè phố.
· Khi có yêu cầu sửa chữa, làm đẹp mặt hè phố (không thay đổi cao độ mặt nền) phải có sự chấp thuận của cơ quan quản lý lòng lề đường.


5.6. Quy định về cao trình, số tầng và chiều cao tầng
5.6.1. Cao trình
· Cốt 0,00 của công trình cao hơn cốt vỉa hè tại vị trí có công trình là 0,2m đến 0.45m.(không được xây bậc lấn hè). 
5.6.2. Chiều cao tầng
· Nhà liền kề, nhà ở làng xóm đô thị hóa cao: 05 tầng.
· Nhà nhà ở biệt thự: 03 tầng.
· Trạm xử lý nước thải cao: 01 tầng.
· Chòi nghỉ trong ô đất cây xanh: 01 tầng.
5.6.3. Các thành phần khác
· Độ vươn ra của ban công, mái đua, ô văng là ≤ 1,2m.
· Phần nhô ra của bậc thềm, bậc tam cấp ≤ 0,25m (đối với nhà liền kề).
· Gắn cục nóng máy lạnh ở tầng 1 phải ở cao độ ≥ 2,7m đảm bảo không ảnh hưởng người đi đường.
5.6.4. Màu sắc 
· Sử dụng màu sắc hài hòa, màu sáng, tránh dùng các mảng lớn màu tối như đen, bóng chói…
5.7. Quy định về chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng
·  Khoảng cách từ chỉ giới đường đỏ đến chỉ giới xây dựng công trình trên từng tuyến phố, nút giao thông.
·  Quy định chỉ giới xây dựng vị trí các công trình nhà ở liền kề, công trình hạ tầng xã hội lùi vào sau đường đỏ để tạo ra được khoảng không gian trống và không gian xanh, đồng thời là diện tích để xe, tập trung đông người đối với những công trình công cộng góp phần tạo ra được một không gian kiến trúc cảnh quan đẹp cho đô thị.
·  Khoảng lùi tối thiểu so với lộ giới của từng tuyến đường quy hoạch đối với từng công trình kiến trúc trên từng tuyến phố, nút giao thông được quy định theo đúng các tiêu chuẩn và quy chuẩn hiện hành và theo quy hoạch.
·  Khoảng lùi tối thiểu đối với các công trình nhà ở liền kề được quy định theo bản đồ quy hoạch chỉ giới xây dựng.
·  Khoảng lùi tối thiểu đối với những công trình công cộng và chung cư cao tầng phải được thiết kế tuân thủ theo đúng các tiêu chuẩn và quy chuẩn hiện hành được quy định.
·  Khoảng lùi đảm bảo nội dung theo quy chuẩn QCVN 01:2021/BXD và được xác định cụ thể trong Bản đồ quy hoạch giao thông, chỉ giới đường đỏ và chỉ giới xây dựng QH-05.
5.8. Cây xanh đô thị
·  Công viên vườn hoa khi thiết kế phải lựa chọn loại cây trồng và giải pháp thích hợp nhằm tạo được bản sắc của riêng của khu vực quy hoạch. Ngoài ra việc lựa trọn cây trồng trên các vườn hoa nhỏ phải đảm bảo sự sinh trưởng và phát triển không ảnh hưởng đến tầm nhìn các phương tiện giao thông, kết nối hạ tầng đồng bộ.
·  Các loại cây trồng phải đảm bảo các yêu cầu sau:
·  Cây phải chịu được gió, bụi, sâu bệnh
·  Cây thân đẹp, dáng đẹp
·  Cây ăn sâu, không có dễ nổi
·  Cây lá xanh quanh năm, không rụng, hoặc có mùa lá rụng vào mùa đông nhưng dáng đẹp, màu đẹp và có tỉ lệ thấp
·  Không có quả thịt gây hấp dẫn ruồi muỗi
·  Cây không có gai sắc nhọn, hoa quả mùi khó chịu
· Có bố cục phù hợp với Quy hoạch được duyệt
·  Về phối kết hợp các cây tán thấp, cây trang trí nên: 
·  Nhiều loại cây loại hoa
·  Cây có lá, màu sắc theo bốn mùa
·  Nhiều tầng cao thấp, cây thân gỗ, cây bụi cỏ, mặt nước tượng hay phù điêu và các công trình kiến trúc.
·  Sử dụng các quy luật trong nghệ thuật phối kết hợp cây, cây với mặt nước, cây với công trình và xung quanh hợp lý, tạo nên sự hài hòa, lại vừa có tính tương phản, đảm bảo tính hệ thống tự nhiên.
5.9. Các quy định về mỹ quan đường phố trong đô thị
· Mặt tiền ngôi nhà, biển quảng cáo không được sử dụng các vật liệu có độ phản quang lớn hơn 70%. Biển quảng cáo không được che lấp cửa sổ và cửa ra vào. Biển quảng cáo treo tại mặt tiền công trình có diện tích biển không quá lớn quá 20% diện tích mặt tiền.
· Mặt ngoài nhà không được sơn quét màu đen, màu tối sẫm và trang trí các chi tiết phản mỹ thuật.
· Mặt tiền ngôi nhà không được bố trí sân phơi quần áo.
· Phải tuân thủ theo hồ sơ thiết kế đô thị của các đơn vị tư vấn và các văn bản phê duyệt của các cơ quan chức năng có thẩm quyền nhằm tạo một khoảng không gian cảnh quan tốt.
5.10. Quy định về các giải pháp xây dựng cho công trình
· Tùy theo nhu cầu thực tế và sự phát triển của Dự án mà áp dụng các giải pháp xây dựng khác nhau và phải tuân theo tiêu chuẩn quy phạm Việt Nam hiện hành.
· Phần móng công trình không vượt quá chỉ giới đường đỏ, không xâm phạm đến các công trình kế cận và phải đảm bảo an toàn cho toàn khu vực.
· Biện pháp chống sạt lở khi thi công móng: trường hợp hai bên công trình liền kề không xây dựng cùng thời điểm, đơn vị thi công phải có biện pháp chống sạt lở trong quá trình thi công và để xử lý nền móng thật tốt tránh tình trạng làm sạt lở gây ra lún, lệch cho các công trình kế cận.
5.11. Quy định về ghép lô
· Cho phép xây dựng nhà ở ghép lô tuy nhiên đảm bảo theo quy định về quản lý, cấp phép xây dựng tại nội dung về việc ban hành quy định về việc cấp phép xây dựng và trình tự xử lý, xác nhận về xây dựng khi chứng nhận về quyền sở hữu nhà ở và công trình xây dựng trên địa bàn tỉnh Thái Nguyên, cụ thể như sau:
· Số thửa đất được ghép tối đa là 02 thửa, diện tích thửa đất sau khi ghép không lớn hơn 200m2; hồ sơ thiết kế đề nghị cấp giấy phép phải đảm bảo các điều kiện của pháp luật về cấp giấy phép xây dựng. Hình thức kiến trúc, chỉ giới xây dựng, số tầng, chiều cao tầng, chiều cao nền công trình nhà ở đề nghị ghép thửa phải phù hợp với quy hoạch chi tiết đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt. Mật độ xây dựng trên thửa đất sau khi đã ghép đảm bảo Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về Quy hoạch xây dựng.
[bookmark: _Toc174026591]Điều 6: Những quy định cụ thể đối với các hạng mục xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật
6.1. Đất đường giao thông.
· Đất giao thông trong khu tái định cư Khu công nghiệp Sông Công II, xã Tân Quang bao gồm hệ thống mạng đường giao thông nội bộ. Tổng diện tích đất giao thông trong khu vực quy hoạch 66.730,84m2, chiếm tỉ lệ 33,70 % quỹ đất.
a1. Đường giao thông đối ngoại:
- Mặt cắt A-A: theo QHPK khu vực đô thị Bá Xuyên:
+ Quy mô bề rộng chỉ giới đường đỏ: 25,5m.
+ Lòng đường: 13,5m
+ Vỉa hè: 6x2=12,0m
+ Bán kính bó vỉa: R = 8,0m; 15,0m.
+ Độ dốc ngang mặt đường: in=2%.
+ Độ dốc ngang vỉa hè: ih=1,5%.		
- Mặt cắt B-B: Đường tỉnh ĐT.262 theo QHPK khu vực đô thị Bá Xuyên:. 
+ Quy mô bề rộng chỉ giới đường đỏ: 19,5m.
+ Lòng đường: 10,5m
+ Vỉa hè: 4,5x2=9,0m
+ Bán kính bó vỉa: R = 8,0m; 15,0m.
+ Độ dốc ngang mặt đường: in=2%.
+ Độ dốc ngang vỉa hè: ih=1,5%.		
a2. Đường giao thông đối nội:
- Mặt cắt 1-1: Đường phân khu vực.
+ Quy mô bề rộng chỉ giới đường đỏ: 12,5m.
+ Lòng đường: 6,0m.
+ Vỉa hè: 3,5m+3,0m=6,5m.
+ Bán kính bó vỉa: R = 8,0m.
+ Độ dốc ngang mặt đường: in=2%.
+ Độ dốc ngang vỉa hè: ih=1,5%.		
- Mặt cắt 2-2: Đường phân khu vực.
+ Quy mô bề rộng chỉ giới đường đỏ: 10,0m.
+ Lòng đường: 6,0m.
+ Vỉa hè: 2,0m+2,0m=4,0m.
+ Bán kính bó vỉa: R = 8,0m.
+ Độ dốc ngang mặt đường: in=2%.
+ Độ dốc ngang vỉa hè: ih=1,5%.	
- Mặt cắt 3-3: Đường phân khu vực.
+ Quy mô bề rộng chỉ giới đường đỏ: 11,5m.
+ Lòng đường: 6,0m.
+ Vỉa hè: 2,5m+2,0m=4,5m.
+ Bán kính bó vỉa: R = 8,0m.
+ Độ dốc ngang mặt đường: in=2%.
+ Độ dốc ngang vỉa hè: ih=1,5%.	
- Mặt cắt 4-4: Đường nội bộ.
+ Quy mô bề rộng chỉ giới đường đỏ: 3,5m.
+ Lòng đường: 3,5m
6.2. Đất bãi đỗ xe (giao thông tĩnh).
	Ký hiệu 
ô đất
	Chức năng
 sử dụng đất
	 Diện tích 
	 Tỷ lệ 

	
	
	 (m2) 
	(%)

	BDX
	Đất bãi đỗ xe
	806,89
	2,89

	BDX-01
	Đất bãi đỗ xe
	554,50
	0,64

	BDX-02
	Đất bãi đỗ xe
	252,39
	0,54


- Nhu cầu bãi đỗ xe công cộng cho khu vực nghiên cứu được xác định đảm bảo diện tích theo nhóm ở. Vậy trên nguyên tắc đảm bảo đủ chỗ đỗ xe cho nhu cầu bản thân cho của từng loại công trình như công cộng, nhà ở và nhu cầu vãng lai từ nơi khác đến với thời gian ngắn và bán kính phục vụ.
- Bãi đỗ xe công trình: Công trình công cộng phải đảm bảo nhu cầu đỗ xe của bản thân công trình theo quy định tại Quy chuẩn xây dựng Việt Nam, hướng dẫn của Bộ Xây Dựng tại công văn số 1245/BXD-KHCN ngày 24/6/2013 và Tiêu chuẩn xây dựng Việt Nam – TCXDVN 323:2004 (tiêu chuẩn thiết kế nhà ở cao tầng) tại tầng hầm, tầng một và sân vườn của mỗi công trình. Một số trường hợp cụ thể như khu nhà ở thấp tầng, nhà trẻ, khu dân cư hiện có bãi đỗ xe được bố trí trong từng công trình. 
- Bố trí 06 bãi đỗ xe tập trung nằm giải đều trong khu vực quy hoạch với tổng diện tích 5.722,97m2. Sử dụng kết hợp nhiều hình thức bãi đỗ xe (Bãi đỗ xe cao tầng, bãi đỗ xe thông minh…) để đáp ứng nhu cầu đỗ xe cho khu vực nghiên cứu.
[bookmark: _Toc174026592]

CHƯƠNG III
[bookmark: _Toc174026593]QUY ĐỊNH RIÊNG
[bookmark: _Toc173917652][bookmark: _Toc174026594]Điều 7: Quy định về hình thức kiến trúc và hàng rào công trình, vật liệu xây dựng của các công trình.
· Hình thức kiến trúc: Khuyến khích áp dụng ngôn ngữ kiến trúc hiện đại đối với công trình, nhằm bố trí linh động cho không gian chức năng, tạo những khoảng trống lớn để bố trí các khu cây xanh, giếng trời, sân chơi cho đối tượng sử dụng công trình.
· Màu sắc công trình: Dùng gam màu sáng tỷ lệ phối kết sắc độ hợp lý tạo vẻ đẹp công trình, hạn chế sử dụng gam màu nóng, màu có độ tương phản mạnh có tỷ lệ diện tích lớn cho mặt đứng công trình. 
· Khuyến khích sử dụng vật liệu xây dựng địa phương, hiện đại, thân thiện với môi trường.
· Tường rào: Hàng rào mềm bằng cây xanh cắt xén kết hợp cây bóng mát phía trong. Khuyến khích các loại cây trồng hàng rào như chè tầu, ôzô, hoa giấy, thường xuân, vảy ốc... Tường rào bao quanh công trình không được xây đặc cao quá 2,5m làm cản trở tầm nhìn của công trình.
[bookmark: _Toc173917653][bookmark: _Toc174026595]Điều 8: Quy định về chỉ giới xây dựng, chỉ giới đường đỏ, các quy định cụ thể đối với từng tuyến đường, hành lang an toàn công trình hạ tầng kỹ thuật:
8.1. Quy định về chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng:
- Chỉ giới đường đỏ trong khu vực, chủ yếu là chỉ giới đường đỏ của hệ thống giao thông được xác định trên cơ sở các tọa độ tim đường mở rộng về hai phía theo bề rộng mặt cắt đường.
- Chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng được xác định phù hợp với quy hoạch và tuân thủ theo quy chuẩn xây dựng và được xác định cụ thể trong bản đồ chỉ giới đường đỏ và chỉ giới xây dựng QH-05.
8.2. Quy định với các tuyến đường giao thông:
- Các tuyến đường trong khu quy hoạch được thiết kế đảm bảo tuân thủ các tiêu chuẩn liên quan, có tính toán đến việc kết nối với hệ thống giao hiện có trong khu vực.
- Mặt cắt giao thông: Lộ giới các tuyến đường tuân thủ theo quy hoạch được duyệt tại bản vẽ QH-06.
- Bán kính bó vỉa: Bán kính bó vỉa thiết kế Rmin ≥ 8m. 
- Kết cấu áo đường: Mạng lưới đường trong khu vực được xây dựng với kết cấu áo đường đạt tiêu chuẩn bền, đẹp. Dự kiến chọn áo đường loại phù hợp yêu cầu kỹ thuật. 
- Các công việc liên quan đến hoạt động đầu tư xây dựng mới và cải tạo các công trình giao thông đô thị phải đảm bảo theo Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về Các công trình hạ tầng kỹ thuật - Công trình giao thông QCVN 07-4:2023/BXD.
8.3. Phạm vi bảo vệ, hành lang an toàn đối với công trình hạ tầng kỹ thuật:
- Các công trình, dự án đầu tư trong khu quy hoạch phải tuân thủ theo đúng quy định hiện hành về bảo vệ hành lang an toàn đối với các công trình hạ tầng kỹ thuật trong đồ án, bao gồm: Công trình giao thông, cấp nước, thoát nước mưa, nước thải, cấp điện, thông tin liên lạc.
- Quy định cụ thể:
- Hành lang an toàn đối với đường giao thông là toàn bộ lộ giới quy hoạch của đường đã được phê duyệt.
- Hành lang an toàn đối với công trình cấp nước (trạm cấp, đường ống), thoát nước mưa (đường ống, cửa xả), nước thải (trạm xử lý, đường ống, cửa xả), công trình cấp điện (trạm biến áp, đường dây trên không, đi ngầm) phải tuân thủ theo Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về quy hoạch xây dựng và quy định cụ thể của từng ngành đảm bảo khoảng cách an toàn tối thiểu giữa các công trình hạ tầng kỹ thuật với nhau và đối với các công trình khác theo quy định. Vị trí, thứ tự của hệ thống công trình hạ tầng kỹ thuật khi đầu tư xây dựng, cải tạo phải tuân thủ đúng theo quy hoạch được phê duyệt (xem bản vẽ quy hoạch chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng, tổng hợp đường dây đường ống).
[bookmark: _Toc174026596]Điều 9. Quy định về biển báo, quảng cáo, hình thức chiếu sáng trên các tuyến phố, công trình:
- Biển quảng cáo, chỉ dẫn, ký hiệu và cây trồng trên hè phố phải đảm bảo không ảnh hưởng tới an toàn giao thông, không gây khó khăn cho các hoạt động phòng chống cháy, không làm ảnh hưởng các công trình kiến trúc và cảnh quan đô thị.
- Hệ thống cột điện trung thế, điện hạ thế sử dụng các hệ thống điện chiếu sáng công cộng thông minh, tiết kiệm năng lượng, ánh sáng phải đạt các tiêu chuẩn chuyên ngành phù hợp với việc giao thông trên các tuyến phố vào ban đêm, kể cả khi thời tiết đẹp và khi thời tiết mưa, bão hoặc có sương mù.

[bookmark: _Toc174026597]CHƯƠNG IV
[bookmark: _Toc174026598]CÁC QUY ĐỊNH VỀ THỦ TỤC QUẢN LÝ XÂY DỰNG
[bookmark: _Toc173917656][bookmark: _Toc174026599]Điều 10: Quy định về quản lý xây dựng theo quy hoạch
· Việc quản lý đầu tư xây dựng dự án phải căn cứ vào đồ án quy hoạch chi tiết đô thị được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt.
· Các loại đất trong đô thị phải được sử dụng đúng mục đích, chức năng được xác định trong đồ án quy hoạch đô thị đã được phê duyệt. Việc quản lý đất đô thị phải tuân thủ các quy định của Luật này, pháp luật về đất đai và các văn bản pháp luật khác có liên quan.
· Việc đầu tư xây dựng mới, sửa chữa, cải tạo công trình kiến trúc, công trình hạ tầng kỹ thuật, công trình hạ tầng xã hội và nhà ở phải phù hợp với quy hoạch chi tiết đô thị đã được phê duyệt và theo quy định của pháp luật về xây dựng.
· Công trình xây dựng hiện có phù hợp với quy hoạch đô thị nhưng chưa phù hợp về kiến trúc thì được tồn tại theo hiện trạng; trường hợp cải tạo, nâng cấp, sửa chữa công trình thì phải bảo đảm yêu cầu về kiến trúc theo quy định của pháp luật.
· Công trình xây dựng hiện có không phù hợp với quy hoạch đô thị thì phải di dời theo kế hoạch, tiến độ thực hiện quy hoạch đô thị. Trong thời gian chưa di dời, nếu chủ công trình có nhu cầu cải tạo, nâng cấp sửa chữa thì được cơ quan nhà nước có thẩm quyền xem xét, cấp giấy phép xây dựng tạm theo quy định của pháp luật về xây dựng.
[bookmark: _Toc173917657][bookmark: _Toc174026600]Điều 11: Cấp giấy phép xây dựng
· Việc cấp giấy phép xây dựng được thực hiện theo quy định của Luật Xây dựng 2014 và quy định của Nghị định số 64/2012/NĐ-CP ngày 04/9/2012 của Chính phủ về cấp giấy phép xây dựng và Thông tư số 10/2012/TT-BXD ngày 20/12/2012 của Bộ Xây dựng về Hướng dẫn chi tiết một số nội dung của Nghị định số 64/2012/NĐ-CP. 
[bookmark: _Toc173917658][bookmark: _Toc174026601]Điều 12: Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà và quyền sử dụng đất
- Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là chứng thư pháp lý để Nhà nước xác nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất hợp pháp của người có quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và quyền sở hữu tài sản khác gắn liền với đất. 
- Cơ quan quản lý quy hoạch có trách nhiệm hướng dẫn các đối tượng sử dụng đất thực hiện việc xin cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở trong khu vực quy hoạch theo quy định hiện hành.


[bookmark: _Toc173917659][bookmark: _Toc174026602]CHƯƠNG  V
[bookmark: _Toc173917660][bookmark: _Toc174026603]ĐIỀU KHOẢN THI HÀNH
[bookmark: _Toc173917661][bookmark: _Toc174026604]Điều 13: 
Quy định này có hiệu lực kể từ ngày ký ban hành Quyết định phê duyệt đồ án Quy hoạch chi tiết Khu dân cư và khu tái định cư số 5 xã Bá Xuyên. 
[bookmark: _Toc173917662][bookmark: _Toc174026605]Điều 14:
Các cơ quan có trách nhiệm quản lý quy hoạch xây dựng, các cấp căn cứ quy hoạch được duyệt và quy định này để tổ chức, hướng dẫn thực hiện quản lý quy hoạch và đầu tư xây dựng theo đúng đồ án Quy hoạch chi tiết Khu dân cư và khu tái định cư số 5 xã Bá Xuyên.
[bookmark: _Toc173917663][bookmark: _Toc174026606]Điều 15:
Chủ đầu tư dự án được xác định trong quyết định đầu tư có trách nhiệm quản lý hệ thống hạ tầng kỹ thuật, không gian, kiến trúc theo quy hoạch đô thị đã được phê duyệt, quy chế quản lý kiến trúc trong phạm vi ranh giới thực hiện dự án.
Các hộ gia đình trong khu dân cư chịu trách nhiệm thực hiện đúng quy định này. Mọi vi phạm các điều khoản của quy định này sẽ bị xử lý kỷ luật hoặc bị truy tố trước pháp luật hiện hành.
Trong quá trình triển khai thực hiện nếu có phát sinh những văn bản quy phạm pháp luật có liên quan đến Quy định quản lý quy hoạch và xây dựng sẽ được Chủ đầu tư bổ sung điều chỉnh cho phù hợp với thực tế và trình thỏa thuận các cấp có thẩm quyền.
[bookmark: _Toc173917664][bookmark: _Toc174026607]Điều 16:
Quy định quản lý theo đồ án Quy hoạch chi tiết Khu dân cư và khu tái định cư số 5 xã Bá Xuyên gồm 5 Chương, 16 Điều được ban hành và lưu trữ tại các cơ quan dưới đây để các tổ chức, cơ quan và nhân dân biết, kiểm tra, giám sát và thực hiện:
· Sở Xây dựng Thái Nguyên.
· UBND thành phố Sông Công.
· Phòng Quản lý đô thị thành phố Sông Công.
· Phòng Tài nguyên và Môi trường thành phố Sông Công.
· UBND xã Bá Xuyên.
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I Đất nhà ở 13.661,20           57,21

1 Đất nhà ở liền kề (tái định cư) 6.602,97             27,30

2 Đất nhà ở biệt thự 3.749,18             15,64

3 Đất ở hiện trạng 3.309,05             14,27

II Đất công trình hạ tầng xã hội 1.760,28             7,37

1 Đất cây xanh sử dụng công cộng 573,67               1,00

2 Đất cây xanh sử dụng hạn chế 1.186,61             6,37

III Đường giao thông 7.604,96            

24,71

IV Đất công trình hạ tầng  kĩ thuật khác 1.469,12             10,70

1 Đất hạ tầng kỹ thuật khác 662,23               0,40

2 Đất bãi đỗ xe 806,89               10,30

Tổng 24.495,56           100,00

BẢNG TỔNG HỢP SỬ DỤNG ĐẤT

Stt Chức năng lô đất  Diện tích (m2)  Tỷ lệ (%)
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																														GHI CHÚ





																																				BẢNG TỔNG HỢP SỬ DỤNG ĐẤT

																																				Stt		Chức năng lô đất		Diện tích (m2)		Tỷ lệ (%)



																																				I		Đất nhà ở		13,661.20		57.21

																																				1		Đất nhà ở liền kề (tái định cư)		6,602.97		27.30

																																				2		Đất nhà ở biệt thự		3,749.18		15.64

																																				3		Đất ở hiện trạng		3,309.05		14.27

																																				II		Đất công trình hạ tầng xã hội		1,760.28		7.37				ds		872

																																				1		Đất cây xanh sử dụng công cộng		573.67		1.00

																																				2		Đất cây xanh sử dụng hạn chế		1,186.61		6.37

																																				III		Đường giao thông		7,604.96		24.71

																																				IV		Đất công trình hạ tầng  kĩ thuật khác		1,469.12		10.70

																																				1		Đất hạ tầng kỹ thuật khác		662.23		0.40

																																				2		Đất bãi đỗ xe		806.89		10.30

																																						Tổng		24,495.56		100.00





















































								179,711.96











Sheet1

		Stt		Chức năng lô đất		Diện tích (m2)		Tỷ lệ (%)



		I		Đất nhà ở		- 0		0.00				33.60

		1		Đất nhà ở liền kề		- 0		0.00				39.32

		2		Đất nhà ở biệt thự		- 0		0.00				21.01

		4		Đất ở hiện trạng		- 0		0.00				6.07

		II		Đất công trình hạ tầng xã hội		- 0		39.32				100

		1		Đất cơ quan, trụ sở		- 0		0.00

		2		Đất nhà văn hoá		- 0		0.00

		3		Đất cây xanh sử dụng công cộng		- 0		0.00

		4		Mặt nước, sống, suối, kênh rạch		- 0		0.00

		5		Thương mại		- 0		0.00

		III		Đường giao thông		- 0		0.00

		IV		Đất công trình hạ tầng  kĩ thuật khác		- 0		6.07

		1		Đất hạ tầng kỹ thuật khác		- 0		0.00

		2		Đất bãi đỗ xe		- 0		0.00

				Tổng		179,816.21		100.00
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TỐI 

THIỂU

TỐI 

ĐA

CÔNG 

CỘNG

Ở

I Đất nhà ở 13.661,20       55,77 7.531,88 27.528,1 300

1 OLK Đất nhà ở liền kề (tái định cư) 6.602,97         26,96 80 80 5.282,38

-

26.411,9 196

OLK1 Đất nhà ở liền kề 1 (tái định cư) 586,07             2,39 80 80 468,86 3 5 - 2.344,3 4,00 11

OLK2 Đất nhà ở liền kề 2 (tái định cư) 717,98             2,93 80 80 574,38 3 5 2.871,9 4,00 18

OLK3 Đất nhà ở liền kề 3 (tái định cư) 758,70             3,10 80 80 606,96 3 5 3.034,8 4,00 25

OLK4 Đất nhà ở liền kề 4 (tái định cư) 781,90             3,19 80 80 625,52 3 5 3.127,6 4,00 25

OLK5 Đất nhà ở liền kề 5 (tái định cư) 1.320,00          5,39 80 80 1.056,00 3 5 5.280,0 4,00 42

OLK6 Đất nhà ở liền kề 6 (tái định cư) 1.320,00          5,39 80 80 1.056,00 3 5 5.280,0 4,00 42

OLK7 Đất nhà ở liền kề 7 (tái định cư) 1.118,32          4,57 80 80 894,66 3 5 4.473,3 4,00 35

2 OBT Đất nhà ở biệt thự 3.749,18         15,31 2.249,51

-

1116 68

OBT1 Đất nhà ở biệt thự 620,10             2,53 60 60 372,06 1 3 - 1.116,2 1,8 12

OBT2 Đất nhà ở biệt thự 1.758,11          7,18 60 60 1.054,87 1 3 - 3.164,6 1,8 32

OBT3 Đất nhà ở biệt thự 1.370,97          5,60 60 60 822,58 1 3 - 2.467,7 1,8 24

3 OHT Đất ở hiện trạng 3.309,05         13,51

36

OHT1 Đất ở hiện trạng 2.279,02          9,30 12

OHT2 Đất ở hiện trạng 480,62             1,96 12

OHT3 Đất ở hiện trạng 549,41             2,24 12

II Đất công trình hạ tầng xã hội 1.760,28         7,19

3 CX Đất cây xanh sử dụng công cộng 573,67            2,34

- - - -

CX1 Đất cây xanh sử dụng công cộng 244,86             1,00

CX2 Đất cây xanh sử dụng công cộng 110,00             0,45

CX3 Đất cây xanh sử dụng công cộng 110,00             0,45

CX4 Đất cây xanh sử dụng công cộng 108,81             0,44

4 CXCL Đất cây xanh sử dụng hạn chế 1.186,61         4,84

III Đường giao thông 7.604,96         31,05

IV Đất công trình hạ tầng  kĩ thuật khác 1.469,12         6,00

1 HTKT Đất hạ tầng kỹ thuật khác 662,23            2,70

HTKT1 Đất hạ tầng kỹ thuật khác 1 51,92               0,21

HTKT2 Đất hạ tầng kỹ thuật khác 2 46,22               0,19

HTKT3 Đất hạ tầng kỹ thuật khác 3 481,07             1,96

HTKT4 Đất hạ tầng kỹ thuật khác 4 83,02               0,34

2 P Đất bãi đỗ xe           806,89  3,29

P1 Đất bãi đỗ xe 1 554,50             2,26

P2 Đất bãi đỗ xe 2 252,39             1,03

BẢNG CHI TIÊU SỬ DỤNG ĐẤT

DIỆN 

TÍCH XD 

DỰ KIẾN 

(M2)

HSSDĐ 

DỰ 

KIẾN 

(LẦN) 

DÂN SỐ 

DỰ 

KIẾN 

(NGƯỜI)

DIỆN TÍCH SÀN DỰ 

KIẾN (M2)

TẦNG CAO

STTTÊN LÔCHỨC NĂNG LÔ ĐẤT

 DIỆN TÍCH 

(M2) 

MẬT 

ĐỘ (%)

TỶ LỆ 

(%)

MẬT 

ĐỘ 

XÂY 

DỰNG 

(%)
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		BẢNG CHI TIÊU SỬ DỤNG ĐẤT

		STT		TÊN LÔ		CHỨC NĂNG LÔ ĐẤT		DIỆN TÍCH (M2)		TỶ LỆ (%)		MẬT ĐỘ XÂY DỰNG (%)		MẬT ĐỘ (%)		DIỆN TÍCH XD DỰ KIẾN (M2)		TẦNG CAO				DIỆN TÍCH SÀN DỰ KIẾN (M2)				HSSDĐ DỰ KIẾN (LẦN) 		DÂN SỐ DỰ KIẾN (NGƯỜI)		GHI CHÚ

																		TỐI THIỂU		TỐI ĐA		CÔNG CỘNG		Ở

		I				Đất nhà ở		13,661.20		55.77						7,531.88								27,528.1				300

		1		OLK		Đất nhà ở liền kề (tái định cư)		6,602.97		26.96		80		80		5,282.38						-		26,411.9				196

				OLK1		Đất nhà ở liền kề 1 (tái định cư)		586.07		2.39		80		80		468.86		3		5		-		2,344.3		4.00		11

				OLK2		Đất nhà ở liền kề 2 (tái định cư)		717.98		2.93		80		80		574.38		3		5				2,871.9		4.00		18

				OLK3		Đất nhà ở liền kề 3 (tái định cư)		758.70		3.10		80		80		606.96		3		5				3,034.8		4.00		25

				OLK4		Đất nhà ở liền kề 4 (tái định cư)		781.90		3.19		80		80		625.52		3		5				3,127.6		4.00		25

				OLK5		Đất nhà ở liền kề 5 (tái định cư)		1,320.00		5.39		80		80		1,056.00		3		5				5,280.0		4.00		42

				OLK6		Đất nhà ở liền kề 6 (tái định cư)		1,320.00		5.39		80		80		1,056.00		3		5				5,280.0		4.00		42

				OLK7		Đất nhà ở liền kề 7 (tái định cư)		1,118.32		4.57		80		80		894.66		3		5				4,473.3		4.00		35

		2		OBT		Đất nhà ở biệt thự		3,749.18		15.31						2,249.51						-		1116				68

				OBT1		Đất nhà ở biệt thự		620.10		2.53		60		60		372.06		1		3		-		1,116.2		1.8		12

				OBT2		Đất nhà ở biệt thự		1,758.11		7.18		60		60		1,054.87		1		3		-		3,164.6		1.8		32

				OBT3		Đất nhà ở biệt thự		1,370.97		5.60		60		60		822.58		1		3		-		2,467.7		1.8		24

		3		OHT		Đất ở hiện trạng		3,309.05		13.51																		36

				OHT1		Đất ở hiện trạng		2,279.02		9.30																		12

				OHT2		Đất ở hiện trạng		480.62		1.96																		12

				OHT3		Đất ở hiện trạng		549.41		2.24																		12

		II				Đất công trình hạ tầng xã hội		1,760.28		7.19

		3		CX		Đất cây xanh sử dụng công cộng		573.67		2.34								-		-		-				-

				CX1		Đất cây xanh sử dụng công cộng		244.86		1.00

				CX2		Đất cây xanh sử dụng công cộng		110.00		0.45

				CX3		Đất cây xanh sử dụng công cộng		110.00		0.45

				CX4		Đất cây xanh sử dụng công cộng		108.81		0.44

		4		CXCL		Đất cây xanh sử dụng hạn chế		1,186.61		4.84

		III				Đường giao thông		7,604.96		31.05

		IV				Đất công trình hạ tầng  kĩ thuật khác		1,469.12		6.00

		1		HTKT		Đất hạ tầng kỹ thuật khác		662.23		2.70

				HTKT1		Đất hạ tầng kỹ thuật khác 1		51.92		0.21

				HTKT2		Đất hạ tầng kỹ thuật khác 2		46.22		0.19

				HTKT3		Đất hạ tầng kỹ thuật khác 3		481.07		1.96

				HTKT4		Đất hạ tầng kỹ thuật khác 4		83.02		0.34

		2		P		Đất bãi đỗ xe		806.89		3.29

				P1		Đất bãi đỗ xe 1		554.50		2.26

				P2		Đất bãi đỗ xe 2		252.39		1.03

						 		24,495.56		100.00						7,531.88						0.0		27,528.1				300
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Sheet1

		Stt		Chức năng lô đất		Diện tích (m2)		Tỷ lệ (%)



		I		Đất nhà ở		13,661.20		55.77				33.60

		1		Đất nhà ở liền kề		6,602.97		26.96				39.32

		2		Đất nhà ở biệt thự		3,749.18		15.31				21.01

		4		Đất ở hiện trạng		3,309.05		13.51				6.07

		II		Đất công trình hạ tầng xã hội		ERROR:#REF!		39.32				100

		1		Đất cơ quan, trụ sở		ERROR:#REF!		ERROR:#REF!

		2		Đất nhà văn hoá		ERROR:#REF!		ERROR:#REF!

		3		Đất cây xanh sử dụng công cộng		573.67		2.34

		4		Mặt nước, sống, suối, kênh rạch		ERROR:#REF!		ERROR:#REF!

		5		Thương mại		ERROR:#REF!		ERROR:#REF!

		III		Đường giao thông		7,604.96		31.05

		IV		Đất công trình hạ tầng  kĩ thuật khác		1,469.12		6.07

		1		Đất hạ tầng kỹ thuật khác		662.23		2.70

		2		Đất bãi đỗ xe		806.89		3.29

				Tổng		179,816.21		100.00






