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Nhiém vu quy hoach phan khu ty 1€ 1/2000

Phéan khu 4 thudc phuong: Ha Lam, Ha Trung, Ha Tu, Ha Phong va Ha Khanh, thanh phd Ha Long, tinh Quang Ninh

I. LY DO VA SU CAN THIET LAP QUY HOACH

1. Ly do va su cén thiét 1ap quy hoach

Thanh phé Ha Long, trung tdm hanh chinh — chinh tri - vin héa — gido duc -
TDTT — thuong mai — dich vu du lich ctia tinh Quang Ninh, c6 vi tri chién luoc
quan trong trong khu vuc Pong Béac Viét Nam, gan 2 d6 thi 16n 1a Thu ¢6 Ha Noi
va Hai Phong, gan bién gidi qudc gia giira Viét Nam — Trung Qudc. Vi vi tri gan
cac trung tAm dan cu 16n cta khu vuc phia Bac nhu Ha Noi, Hai Phong, clng truc
thudc Tinh v6i 2 ving phét trién chién luge khac 1a Khu kinh té ctra khau Moéng
Cai, Khu kinh t& Van DPon va Khu kinh té ven bién Quang Yén, duong bo bién trai
dai trén Vinh Bic B, Ha Long c6 vi tri dac bi¢t quan trong trong chién luoc phat
trién kinh té xa hoi cua Viét Nam trong quan h¢ thuong mai va dam bao an ninh
quoc phong; c6 diéu kién thuin loi dé phat trién thanh mot trung tdm du lich, dau
moi veé cong nghi¢p, thuong mai va giao thong van tai doc hanh lang kinh té
ASEAN — Viét Nam — Trung Qudc. Trén binh dién Tinh, Quy hoach tong thé kinh
té xd hoi Tinh déd xac dinh thanh ph6 Ha Long 14 trung tdm cua chién lugc phat
trién “mot tdm, hai tuyén, da chiéu, 2 miii d6t pha”. Thanh phé Ha Long di duoc
Thu tudéng Chinh pht cong nhan 1a d6 thi loai I theo quyét dinh sb 1838/QD-TTg
ngay 10/10/2013.

Sau khi thyc hi¢n sat nhap toan bd dia gidi hanh chinh cia huyén Hoanh B
vao thanh phd Ha Long theo Nghi quyét sé6 837/NQ-UBTVQH14 ngay 17/12/2019
ciia Uy ban Thuong vu Quéc hoi, thanh phé Ha Long (méi) ¢6 1.119,12 km2 dién
tich tu nhién, quy mé dan s6 thudng tri 1a 327.405 nguoi.

Pé di dén muc tiéu « Dua thanh pho Ha Long tr¢ thanh mot Trung tam dich
vu, du lich Qudc gia va ¢6 tim voc qudc té gin voi Di san thién nhién thé gi¢i Vinh
Ha Long” va hop nhit 2 quy hoach chung riéng r& (thanh phd Ha Long va huyén
Hoanh BJ), nim 2022 UBND tinh Quéang Ninh di to chuc 1ap quy hoach chung
thanh phé Ha Long m&i giai doan dén nim 2040 va da dugc Thu tuéng Chinh pha
phé duyét theo Quyét dinh sé 72/QD-TTg ngay 10/02/2023. Pay 1a co so phap 1y
then chdt, 13 tién dé dé thanh phd Ha Long thuc hién thanh céng nhimg dinh hudng
va muc tiéu quan trong da dé ra.

Nham cu thé héa quy hoach chung thanh phé Ha Long da dugc phé duyét,
dam bao tinh dong bo cia dé an va phuc vu cong tac quan ly, trién khai cac du an
thanh phéan, kéu goi cac ngudn luc dau tu... de hi¢n thuc hoa cac Nghi quyét, Két
luan cta Tinh ty, UBND Tinh, dap ung nhu cau thyuc tién phat trién ctia thanh phd
Ha Long méi v6i yéu cau dot pha, thuc ‘hién cac nhiém vu chién lugc cua tinh
Quang Ninh trong giai doan t&i ... viéc trién khai 1ap Quy hoach cac phan khu quy
hoach ¢ ty 1¢ 1/2000 trong pham vi Quy hoach chung dé phé duyét 1a mot budce
chuyén tiép vo cung quan trong, dam bao tinh ké thira va lién tyc cua d6 an quy
hoach chung, 1am co s& dé trién khai lap cac quy hoach chi tiét, cac du an dau tu
pht hop vé6i nhimg dinh hudng di dé ra trong quy hoach chung, thuc tién khach
quan tai timg khu vuc cu thé va cac quy dinh phap luat hién hanh.

Theo dinh huéng ctua Quy hoach chung thanh phd Ha Long dén nam 2040,
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Phan khu 4 dugc dinh huéng Hoan nguyén moi truong tir cac khai trudong mo than,
trong cdy xanh tao canh quan, sir dung cac quy dat phu hop d@é thu hat cac du an
phat trién cac khu chirc ning d6 thi nhu dao tao, du lich, san golf; thuc hién cac
bién phap dam bao an toan ddi voi cac khu vuc khai truong mo hoan nguyén.
Chuyén doi cac khu dat san xuét da hét thoi han sir dung sang cac dy an phat trién
nha &. Cung cip cac dau mdi vé dich vu thuong mai, bén bai dd xe va dich vu hd
tro cho khu vyuc phia Pong cua thanh phd Ha Long. Vi vay, can c6 nhitng dinh
huéng quy hoach va giai phap cu thé dé hién thuc hoéa nhiing dinh huéng duoc dé
ra tai quy hoach chung thanh phé Ha Long den ndm 2040; xdy dung Phan khu 4
hién dai, kinh té, van hoa; du lich; an ninh qubc phong gop phan day manh sy phat
trién chung cta thanh phé Ha Long.

Quy hoach Phan khu 4 s& gop phan dinh huéng ciing nhu lam cin ctir dé quan
ly gitp khu d6 thi trung tim thanh phé phat trién ding theo quy hoach chung da
dugc phé duyét.

Pé cy thé héa va phu hop voi Quy hoach chung thanh phd Ha Long dén nim
2040, pht hop véi Chuong trinh phat trién do thi cua tinh Quang Ninh viéc 1ap
Nhiém vu quy hoach phan khu ty 1& 1/2.000 Phan khu 4 thudc cac phuong Ha Lam,
Ha Trung, Ha Tu, Ha Phong va Ha Khanh, thanh phé Ha Long, tinh Quang Ninh &
hét sirc can thiét, 1am co s¢ phuc vu cong tac quan 1y xay dung d6 thi; Trién khai
thuc hién cac chu truong dau tu xay dung, 1ap quy hoach chi tiét, cac du an dau tu
xay dung theo quy hoach.

2. Muc tiéu cia quy hoach

- Cu thé hoéa cac dinh hudéng ctua Quy hoach chung thanh phé Ha Long dén
nam 2040, di duogc thi twéng chinh phu phé duyét tai Quyét dinh sé 72/QD-TTg,
ngay 10/02/2023.

- Hoan nguyén moi truong tir cac khai truong moé than, tréng cdy xanh tao
canh quan, st dung cac quy dat phu hop dé thu hut cac du an phat trién cac khu
chtrc nang d6 thi nhu dao tao, du lich, san golf; thuc hién cac bién phap dam bao an
toan ddi véi cac khu vure khai truong moé hoan nguyén.

- Chuyén doi cac khu dat san xuat da hét thoi han sir dung sang cac du an
phat trién nha ¢. Cung cap cac dau moi vé dich vu thuong mai, bén bai dd xe va
dich vy hd tro cho khu vuc phia Béng cua thanh phé Ha Long.

- Trén co s¢ danh gid hién trang st dung dat, cong trinh ha ting xa hoi, ha

tang k¥ thuat, cic yéu td vé van hoa - xa hoi, moi truong ctia d6 thi, ctia khu vuc
1ap quy hoach dé co giai phap b sung, dleu chinh hop ly nham khai thac, sir dyng
tiét kiém, hiéu qua dat do thi, bao dao yéu cau st dung vé ha ting x3 hoi va ha tdng
ky thuat, giir gin, phat huy dugc ban sac, khong gian kién triic va canh quan db thi
trén co sO Quy hoach chung thanh phé Ha Long dén nim 2040

- Pé xuét cac giai phap quy hoach phuc vu cho nhu cau dau tu, dam bao phu
hop voi chlen luge va cau trac phat trién chung cta toan do thi, dam bao khdp nbi
vé mat to chirc khong gian va ha tang k¥ thuat gitta khu vuc 1ap quy hoach va cac
khu vuc 1an can, dam bao tinh dé)ng b0, hi¢u qua va bén viing trén co s& ra soat,
danh gia hién trang st dung dat, ha tﬁng ky thuat.
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- Xac dinh khung két ciu ha tﬁng xa hoi, ha téng ky thuat ddm bao su phat
trién ddng bo va bén viing trén co s¢ quy hoach chung;

- Cai tao do6 thi hién hiru, gén Va1 vige cdi tao nang cép cac khu vuc hién co,
khép ndi déng bo vé ha tﬁng ky thuat, kién trac d6 thi nhim nang cao diéu kién moi
truong song, canh quan chung;

- La co s¢ dé quan 1y, kiém soat phat trién khoéng gian d6 thi, cac khu déan cu
hién hitu, cac khu cong nghiép, khu du lich va h¢ thong cac cong trinh ha tang ky
thuat (giao thong, cap thoat nudc, cap dién sinh hoat va chiéu sang, san nén...).
Lam can ct dé cap glay phép quy hoach;

- La co s6 to chire 1ap quy hoach chi tiét; d& xuit danh muc cac cong trinh
dau tu dé thu hit cac nha dau tu quan tdm dén nhitng du 4n phat trién do thi;

- Lam co s& phap 1y cho viéc quan 1y str dung dat dai va xay dung theo quy
hoach, trién khai l4p cac quy hoach chi tiét 1/500 va 1ap cac du 4n dau tu xay dung
cac hang muc cong trinh tiép theo.

I1. CAC CAN CU LAP QUY HOACH

1. Co so phap ly

- Luat Quy hoach do thi s6 30/2009/QH12 ngay 17/6/2009; Vin ban hop
nhat s6 16/VBHN-VPQH ngay 13/11/2020 ctia Vin phong Qudc hdi vé Luat Quy
hoach d6 thi; Nghi dinh s6 37/2010/ND-CP ngay 07/4/2010 ctia Chinh phu vé 1ap,
tham dinh, phé duyét va quan 1y quy hoach d6 thi; Vin ban hop nhit s6 06/\VBHN-
BXD ngay 22/11/2019 ciia Bo Xay dung vé Nghi dinh quy dinh vé 1ap, tham dinh,
phé duyét va quan 1y quy hoach do thi;

- Ludt Xay dung s6 50/2014/QH13 ngay 18/06/2014; Luat sira doi, bo sung
mot so diéu cua Luat xdy dung s6 62/2020/QH14 ngay 17/6/2020; Van ban hop
nhat s6 02/VBHN- -VPQH ngay 15/7/2020 cua Van phong Quéc hoi vé Luat Xay
dung; Nghi dinh s6 44/2015/ND-CP ngay 06/5/2015 cua Chinh phu quy dinh chi
tiét mot s6 ndi dung vé Quy hoach xay dung; Van ban hgp nhat s6 07/VBHN-BXD
ngay 22/11/2019 ctua Bo Xay dung vé Nghi dinh quy dinh chi tiét mot s6 ndi dung
vé Quy hoach xay dyng;

- Luat Quy hoach sb 21/2017/QH14 ngay 24/11/2017; Luat stra doi, bd sung
mot s6 diéu cua 37 Luat co lién quan dén quy hoach s6 35/2018/QH14 ngay
20/11/2018; Nghi quyét s6 751/2019/UBTVQHI14 ngay 16/8/2019 ctua Uy ban
Thuong vu Qudc hoi giai thich mot sé diéu ctia Luat Quy hoach;

- Luat Kién tric; Nghi dinh sé 85/2020/ND-CP ngay 17/7/2020 cia chinh
phu quy dinh chi tiét mot s6 diéu cua Luat Kién trac;

- Luat Pat dai 45/2013/QH13 ngay 29/11/2013; Nghi dinh s6 43/2014/ND-
CP ngay 15/05/2014 quy dinh chi tiét mot sé diéu cua Luat Dét dai; Nghi dinh
01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 sura d6i, bd sung mot mot s Nghi dinh quy dinh
chi tiét thi hanh Luat DPat dai, c6 hiéu luc ké tr ngay 03/3/2017; Nghi dinh
62/2019/ND-CP ngay 11/7/2019 sta d6i, bé sung mot so diéu cua Nghi dinh
35/2015/ND-CP ngay 13/4/2015 vé quan 1y, stir dung dat trong laa, co hiéu luc ké
tir ngay 01/9/2019; Nghi dinh 148/2020/ND-CP ngay 18/12/2020 sira d6i, bd sung
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mot s6 nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat DAt dai, c6 hiéu luc ké tir ngay
08/02/2021; Vin ban hop nhit 04/VBHN-BTNMT ngay 04/5/2021 cua Bo Tai
nguyén va moi truong;

- Luat bao vé mdi trudng sd 72/2020/QH14 ban hanh ngay 17/11/2020; Vin
ban hop nhat s6 13/VBHN-VPQH ngay 15/7/2020 vé Luat bao vé méi trudng;
Nghi dinh s6 08/2022/ND-CP ngay 10/01/2022 quy dinh chi tiét mot s diéu cua
Luat Bao v€ mdi truong;

- Luat Thuong mai s6 36/2005/QHllngdy 14/6/2005; Nghi dinh
19/2006/ND-CP Huéng dan Luéat Thuong mai vé xuit xt hang hoa; Thong tu
07/2006/TT-BTM huéng dan thu tuc cap va quan ly viée cap Gidy chimg nhén Xudt
xt theo Nghi dinh 19/2006/ND-CP quy dinh chi tiét Luat Thuong mai vé xuat xi
hang hoa;

- Luat Du lich s6 09/2017/QH14 ngay 19/6/2017; Nghi dinh sO
168/2017/ND-CP ngay 31/12/2017 quy dinh chi tiét mot s6 diéu ctua Luét Du lich;

- Luat phong chay va chita chay ndm 2011 va Luat stra d6i, bo sung mot sd
diéu cta Luat Phong chay va chita chay nam 2013; Nghi dinh 136/2020/ND-CP,
ngay 24/11/2020; Thong tu lién tich s6 04/2009/TTLT/BXD-BCA ngay 10/4/2009
ctia B6 Cong an va Bo Xay dung hudng dan thuc hién viéc cip nudc phong chay,
chira chay tai do6 thi va khu cong nghiép;

- Luat Giao thong duong bd sé 23/2008/QH12 ngay 13/11/2008; Nghi dinh
s6 100/2019/ND-CP ban hanh ngay 30/12/2019 vé Quy dinh xt phat vi pham hanh
chinh trong linh vuc giao thong duong bd va dudng sit.

- Luat bién luc sd 28/2004/QH 11 ngay 03-12-2004; Luat Di¢n luc sta doi
bd sung sd 24/2012/QH 13 ngay 01-07-2013; Nghij dinh 14/2014/ND-CP ngay 26-
02-2014 Quy dinh chi tiét thi hanh Luat dién luc vé an toan dién; Nghi dinh
51/2020/ND-CP ngay 21-04-2020 Sira d6i Nghi dinh 14/2014/ND-CP quy dinh chi
tiét thi hanh Luat dién luc vé an toan dién;

- Nghi quyét s 36-NQ/TW ngay 22/10/2018 ctia Ban Chap hanh Trung
wong Khoa XII vé Chién luoc phat trién bén vimg kinh té bién Viét Nam dén nim
2030, tam nhin dén nam 2045;

- Nghi quyét sd 06/NQ-TW ngay 24/01/2022 cua Bo Chinh trj vé Quy hoach,
xdy dung, quan ly va phat trién bén vimg d6 thi Viét Nam dén nam 2030, tim nhin
dén 2045;

- Nghi Quyét sé 1210/2016/UBTVQHI13 vé “Phan loai d6 thi”; Nghi quyét
s6 1211/2016/UBTVQH]13 vé “Tiéu chuén cua don vi hanh chinh va Phén loai don
vi hanh chinh” ban hanh ngay 25/5/2016 ciia Uy ban Thuong vu Qubc hdi Khéa
XIII; Nghi quyét s0 26/2022/UBTVQHI1S5; Nghi quyét s6 27/2022/UBTVQH15
ban hanh ngay 21/9/2022 cua Uy ban Thuong vu Qudc hoi Khoa XV sira 601 bo
sung mot sd diéu cia Nghi quyét 1210/2016/UBTVQHI3 va Nghi quyét sb
1211/2016/ UBTVQH13;

- Quyét dinh s6 326/QD-TTg ngay 09/3/2022 ctia Thu twéng Chinh pha Phan
bd chi tiéu Quy hoach sir dung dit Qudc gia thdi ky 2021-2030 tim nhin dén nim

Pon vi tw van: Cong ty TNHH tw vin dau tw xdy dung Pong Duong 4


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Van-ban-hop-nhat-04-VBHN-BTNMT-2021-Nghi-dinh-huong-dan-Luat-Dat-dai-473113.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thuong-mai/Nghi-dinh-19-2006-ND-CP-xuat-xu-hang-hoa-huong-dan-Luat-Thuong-mai-9139.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thuong-mai/Nghi-dinh-19-2006-ND-CP-xuat-xu-hang-hoa-huong-dan-Luat-Thuong-mai-9139.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thuong-mai/Thong-tu-07-2006-TT-BTM-huong-dan-thu-tuc-cap-quan-ly-cap-Giay-chung-nhan-xuat-xu-theo-Nghi-dinh-19-2006-ND-CP-11035.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thuong-mai/Thong-tu-07-2006-TT-BTM-huong-dan-thu-tuc-cap-quan-ly-cap-Giay-chung-nhan-xuat-xu-theo-Nghi-dinh-19-2006-ND-CP-11035.aspx

Nhiém vu quy hoach phan khu ty 1€ 1/2000

Phéan khu 4 thudc phuong: Ha Lam, Ha Trung, Ha Tu, Ha Phong va Ha Khanh, thanh phd Ha Long, tinh Quang Ninh

2050, Ké hoach sir dung dat qudc gia 5 nim 2021-2025;

- Quy hoach tinh Quang Ninh thoi ky 2021-2030, tdm nhin 2050 duoc Thi
tudng Chinh phu phé duyét tai Quyét dinh sé 80/QD-TTg ngay 11/02/2023;

- Quy hoach chung thanh phd Ha Long dén ndm 2040 duoc Thu tuéng Chinh
phu phé duyét tai Quyét dinh s6 72/QD-TTg ngay 10/02/2023;

- Quy hoach Tai nguyén nudc tinh Quang Ninh dén nam 2020, dinh hudng
dén nam 2030 dugc UBND tinh Quang Ninh phé duyét tai Quyét dinh sb 4358/QD-
UBND ngay 26/12/2014; Quyét dinh sé6 969/QD-UBND ngay 01/4/2016 cua
UBND tinh Quéang Ninh ban hanh Quy dinh quan ly hoat dong thoat nudc, xu 1y
nudc thai trén dia ban tinh Quang Ninh;

- Chi thi s6 08/CT-UBND ngay 04/10/2021 ctia UBND tinh “V/v chan chinh,
nang cao chét luong cong tac 1ap, tham dinh, phé duyét va quan 1y quy hoach xay
dung trén dia ban tinh Quang Ninh” va cac van ban chi dao c¢o lién quan.

2. Co s& Quy chuén, tiéu chuin

- Thong tu s6 04/2022/TT-BXD, ngay 24/10/2022 ctia B6 Xay dung quy
dinh vé Hb so nhiém vy va Ho so d6 an quy hoach xay dung ving lién huyén, quy
hoach xay dung vung huyén, quy hoach do thi, quy hoach xay dung khu churc nang,
quy hoach nong thon;

- Quy chuan ky thuat qudc gia vé quy hoach xay dung - QCXDVN
01:2021/BXD;

- Quy chuan ky thuat qudc gia cac cong trinh ha tang ky thuat do6 thi -
QCXDVN 07:2016/BXD;

- Quy chuan k¥ thuat Qudc gia QCVN 06:2022/BXD vé An toan chiy cho
nha va cong trinh;

- Cé4c tiéu chuan thiét ké vé linh vuc van héa: TCVN 9365:2012 vé nha vin
hoa thé thao — nguyén tic co ban dé thiét ké; TCVN 281:2004 vé nha vin hoa thé
thao — nguyén tic co ban dé thiét ké; TCVN 5577:2012 vé rap chiéu phim — nguyén
tac co ban dé thiét ké; TCVN 9369:2012 vé rap hat — nguyén tic co ban dé thiét ké;
TCVN 4529:2012 vé cong trinh thé thao, nha thé thao tiéu chuan thiét ké; TCVN
4205:2012 vé& cong trinh thé thao, san thé thao tiéu chuan thiét ké; TCVN
4260:2012 vé cong trinh thé thao - Bé boi - Tiéu chuan thiét ké; TCVN 4319:2012
Nha va cong trinh cong cong — nguyén tic co ban dé thiét ké;

- Céc tiéu chuan thiét ké vé linh vuc y té TCVN 7022:2002 vé Tram y té co
s6 - Yéu cau thiét ké; TCVN 4470:2012 vé bénh vién da khoa — tiéu chuan thiét ké;
TCVN 9213:2012 vé& bénh vién quan huyén — tiéu chuén thiét ké;

Céc tiéu chuén thiét ké vé linh vuc gido duc: TCVN 8794:2011 vé truong
trung hoc - Yéu cau thiét ké; TCVN 8793:2011vé truong tiéu hoc - Yéu cau thiét
ké; TCVN 3907:2011 vé truong mam non - Yéu cau thiét ké; TCVN 3981: 1985 vé
truong dai hoc - Yéu cau thiét ké; TCVN 9210:2012 vé truong day nghé - Yéu cau
thiét ké;

Céc tiéu chuan thiét ké vé linh vuc du lich: TCVN 9506:2012 vé co s¢ luu tra
du lich va cac dich vu lién quan; TCVN 12870:2020 vé biét thu nghi dudng - Yéu
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cau thiét ké; TCVN 7801:2008 Quy hoach phat trién khu du lich — Tiéu chuén thiét
ké; TCVN 7800:2009 v& tiéu chudn nha & c6 phong cho khéch du lich thué; TCVN
7800:2017 vé tiéu chudn nha & c6 phong cho khach du lich thué; Tiéu chuan
homestay ASEAN ban hanh nam 2014; Tiéu chuan du lich cong dong ASEAN ban
hanh nam 2015.

3. Co s6 tai liéu, s6 liéu, ban do

- Ho so Quy hoach tong thé phat trién kinh té x3 hoi tinh Quang Ninh giai
doan dén nam 2020, tim nhin dén ndm 2030;

- Quy hoach tinh Quang Ninh thoi ky 2021-2030, tAm nhin 2050;

- H6 so Quy hoach tong thé phat trién kinh té xa hoi thanh phd Ha Long dén
nam 2020, tam nhin dén nim 2030;

- Quy hoach chung thanh phé Ha Long dén nim 2040;

- Cac quy hoach chuyén nganh vé giao thong, cong nghiép, du lich, thuong
mai, moi trudng vv... ¢o lién quan;

- Cac d6 4n quy hoach d6 thi, quy hoach chi tiét xdy dung trong khu vuc c6
lién quan;

- Cac két qua diéu tra, khao sat, cac sb liéu, tai liéu vé khi tuong thuy van,
dia chat cong trinh, hi¢n trang kinh té x4 hoi, ha tﬁng xa hoi, ha téng k¥ thuat, dan
s... va céc tai lidu khac c6 lién quan;

- Ban d6 do dac dia hinh ty 1€ 1/2.000 theo hé¢ toa toa d0 VN2000 va cac ban
d6 do dac dia hinh hién ¢6 tai khu vuc quy hoach.

I1l. PHAM VI RANH GIOI, DIEN TiCH, TINH CHAT, SO BQ HIEN
TRANG KHU VUC LAP QUY HOACH PHAN KHU, XAC PINH NHUNG
VAN DPE CHINH CAN GIAI QUYET TRONG QUY HOACH

1. Pham vi ranh gié6i, dién tich

- Pham vi ranh giéi: Khu vuc nghién ctru 14p quy hoach nim trong dia giéi
hanh chinh ctia cac phuong: Ha Lém, Ha Trung, Ha Tu, Ha Phong, Ha Khéanh thudc
phan Khu 4 theo dd an “Quy hoach chung thanh phé Ha Long dén nam 2040” da
duoc Thu tuéng Chinh phu phé duyét tai Quyét dinh sé 72/QB-TTg ngay
10/02/2023; Ranh gidi duge gidi han cu thé nhu sau:

- Phia Béc: giap song Diém Vong, giap phan khu 15 thudc dia ban xa Vii
Oai;

- Phia Nam: giap phan khu 3 thudc dia ban phuong Ha Tu, Ha Phong va
phan khu 1 thudc dia ban Ha Trung, Hong Ha;

- Phia Pong: giap phuong Quang Hanh (thanh phé Cam Pha);

- Phia Tay: giap phan khu 2 thudc dia ban phuong Ha Lam, Cao Thang, Ha
Khanh;

- Ranh gi6i: Du kién gi6i han ranh gidi tai ban do xac dinh ranh gi6i nghién
ctru, pham vi khu vuc 1a8p quy hoach.

- Dién tich nghién ctru 1ap quy hoach: Khoang 4.197,0 ha. Trong do:

+ Phuong Ha Lam: Dién tich khoang: 215,3 ha;

+ Phuong Ha Trung: Khoang 340,2ha;
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+ Phuong Ha Tu: Khoang 329,9ha;

+ Phuong Ha Phong: Khoang 950,9ha.

+ Phuong Ha Khanh: Khoang 2.360,7ha.

(Ranh gici, dién tich sé dwoc xdc dinh cu thé trong qud trinh nghién ciu ldp
quy hoach phdn khu, phit hop véi dé dn Quy hoach chung thanh phé Ha Long dén
nam 2040 dwoc Thii twomg Chinh phit phé duyét va hién trang sir dung dat tai khu
viee).

2. Tinh chit, chirc niing ciia khu quy hoach

La khu vuc hoan nguyén moi trudng khai truong khai thac than sang chirc nang
dich vu @6 thi.

3. Panh gia so by hién trang khu vuc 1ap quy hoach

3.1. Piéu kign tw nhién, hién trang khu vuee lap quy hoach

3.1.1. Pdc diém diéu ki¢n tw nhién

a. Khi hdu

Ha Long thudc ving khi hau ven bién, v4i 2 mua rd rét 13 mua dong va mia
hé. Nhiét do trung binh hang nim la 23.7°C. Mua dong thuong bat dau tir thang
11 dén thdng 4 nam sau, nhiét do trung binh 13 16.7°C rét nhat 1a 5°C. Mia
hé tir thang 5 dén thang 10. nhiét d6 trung binh vao mua heé 1a 28.6°C, ndng nhat co
thé 1én dén 38°C. Luong mua trung binh mot nim cua Ha Long 1a 1832 mm, phan
bb khong déu theo 2 mua. Mua hé, mua tir thang 5 dén thang 10, chiém tir 80- 85%
tong luong mua ca nim. Luong mua cao nhit vao thang 7 va thang 8, khoang
350mm. Mua dong 1a mua kho, it mua, tur thang 11 dén thang 4 nam sau, chi dat
khoang 15-20% tong luong mua ca nam. Lugng mua it nhat 1a thang 12 va thang 1,
chi khoang tir 4 dén 40 mm. Do am khdng khi trung binh hiang nam 1a 84%. Pong
thot khi hau & Ha Long c6 2 loai hinh gi6 mua hoat dong kha ro rét 1a gio Pong
Bic vé mua dong va gié Tay Nam vé mia hé. Ha Long 1a ving bién kin nén it chiu
anh huong cta nhitng con bo 16n, strc gié manh nhat trong cac con bdo thuong 1a
cap 9, cap 10.

b. Thiiy vin

- S6ng va sudi & Ha Long déu nho, ngan, luu lugng nude khong nhiéu, trong
khi d6 dia hinh déc nén khi c6 mua to, nuéc dang 1én nhanh va thoat ra bién ciing
nhanh.

- Cac con soéng chinh chay qua dija phan Thanh ph gdém cac song Dién
Vong, Vii Oai, Tréi d6 vao vinh Ciru Luc rdi chay ra Vinh Ha Long, ngoai ra c6
song Yén Lap d6 vao hd Yén Lap. Cac con sudi chay doc nui phia Nam thudc
phuong Hong Gai, Ha Tu, Ha Phong.

- Ché d6 thuy triéu cua vung bién Ha Long, chiu anh huong truc tiép ché do
nhét tridu vinh Bac B, bién d6 dao dong thuy triéu trung binh 1a 3,6m.

- Nhiét d6 nudc bién & 16p bé mat trung binh 1a 18,0 oC dén 30,8 oC, d6 min
nudc bién trung binh 1a 21,6% (vao thang 7) cao nhat 1a 32,4% (vao thang 2 va 3
hang nam).

C. Dia chit cong trinh

Pon vi tw van: Cong ty TNHH tw vin dau tw xdy dung Pong Duong 7


https://vi.wikipedia.org/wiki/Kh%C3%AD_h%E1%BA%ADu
https://vi.wikipedia.org/wiki/M%C3%B9a_%C4%91%C3%B4ng
https://vi.wikipedia.org/wiki/M%C3%B9a_h%E1%BA%A1
https://vi.wikipedia.org/wiki/M%C3%B9a_h%E1%BA%A1
https://vi.wikipedia.org/wiki/M%C3%B9a_%C4%91%C3%B4ng
https://vi.wikipedia.org/wiki/Th%C3%A1ng_m%C6%B0%E1%BB%9Di_m%E1%BB%99t
https://vi.wikipedia.org/wiki/Th%C3%A1ng_m%C6%B0%E1%BB%9Di_m%E1%BB%99t
https://vi.wikipedia.org/wiki/Th%C3%A1ng_t%C6%B0
https://vi.wikipedia.org/wiki/Nhi%E1%BB%87t_%C4%91%E1%BB%99
https://vi.wikipedia.org/wiki/M%C3%B9a_h%E1%BA%A1
https://vi.wikipedia.org/wiki/M%C3%B9a_h%E1%BA%A1
https://vi.wikipedia.org/wiki/Th%C3%A1ng_n%C4%83m
https://vi.wikipedia.org/wiki/Th%C3%A1ng_m%C6%B0%E1%BB%9Di
https://vi.wikipedia.org/wiki/Kh%C3%AD_quy%E1%BB%83n_Tr%C3%A1i_%C4%90%E1%BA%A5t
https://vi.wikipedia.org/wiki/Kh%C3%AD_h%E1%BA%ADu
https://vi.wikipedia.org/wiki/M%C3%B9a_%C4%91%C3%B4ng
https://vi.wikipedia.org/wiki/M%C3%B9a_h%E1%BA%A1

Nhiém vu quy hoach phan khu ty 1€ 1/2000

Phéan khu 4 thudc phuong: Ha Lam, Ha Trung, Ha Tu, Ha Phong va Ha Khanh, thanh phd Ha Long, tinh Quang Ninh

Qua khao sat bia chét cho th.'fly, két cAu dia cht cua thanh phé Ha Long chu
yéu 1a dat soi san, cudi soi, cat két, cat sét... on dinh va co cuong dg chiu tai cao, tur
2,5 dén 4,5kg/cm2, thuan lgi cho viéc xay dung céac cong trinh. Tuy nhién khu vuc
nghién ctru da phan 1a khu vuc khai trudng khai thac ciia cac don vi nganh than nén
dia chét twong ddi phirc tap can khao sat ti mi trude khi xay dung duy 4n.

d. Dia hinh, dia mao

Thanh phé Ha Long c6 dia hinh da dang va phuc tap, la mét trong nhiing
khu vuc hinh thanh 1au doi nhét trén 1anh tho Viét Nam, bao gom ca d6i ndi, thung
Ilting, ving ven bién va hai dao, duoc chia thanh 3 vung 10 rét:

Ving d6i nti bao boc phia bic va déng bic (phia biac quéc 160 18A) chiém
70% dién tich dat ciia Thanh phd, c6 do cao trung binh tir 150m dén 250m, chay
dai tir Yén Lap dén Ha Tu, dinh cao nhat 1a 504m. Dai d6i ntii ndy thap dan vé phia
bién, d6 dbc trung binh tir 15-20%, Xen giita 12 cac thung ling nho hep.

Phan khu 4 ¢6 nhiing yéu t6 dia hinh dic trung nhu: Khu vuc phan 16n 1a
khu d6i nti va cac khu vuc khai truong khai thac 16 thién va hoan nguyén moi
truong ctia cac don vi nganh than do vay dia hinh twong ddi phc tap.

e. Hién trang dj cao

Khu vuc 1ap quy hoach hién trang cao d¢ cac khu vuc ¢6 su chénh 1éch 1on.
Trong d6 Cot cao do thap that - 80m (khu vuc phia khai truong khai thac 16 thién
ctia Cong ty CP Than Nui Béo), cbt cao dd cao nhéat + 450m (khu vic d6i nai phia
Dong), ¢t cao dd cua khu dan cu hién trang tir +1,2m + +48,3m..

3.1.2. Tinh chit do thi hi¢n trang

Tinh chat d6 thi hién trang ctia khu vire nghién ctru 1ap quy hoach 1a khu vuc
dan cu hién hitu va khu vyc khai thac, hoan nguyén moéi trudng ctua cac don vi
nganh than.

3.1.3. Hién trang ddn cw va lao dong

a. Hién trang dan cw

Theo s6 liéu théng ké nim 2020, dan sé thudng tra trén dia ban 33 don vi
hanh chinh cép phuong, xa thudc Thanh phé Ha Long khoang 327.405 nguoi.
Ngoai ra, trong khu vuc c6 lugng 16n dan sé quy d6i 1a khach du lich, din sb tam
tr1 1a lao dong tai khu vyce dich vu du lich, lao dong thoi vu khoémg 140.000 nguoi.

Thanh phd Ha Long trude khi sap nhép: Ty 1€ tang dan s6 hang ndm trung
binh tir 1,0 — 2,1%/ndm. Dan s6 tang cao nhat 12 vao nam 2005 véi mirc ting 5,3%
va nam 2017 vé6i 5,2%; nam co toc do phat trién thap nhét 1a ndm 2012 va 2013
voi 1,0%.

Thanh phé Ha Long méi (sau khi sap nhap) Ty 1é ting dan sd hang nim
trung binh tir 1,1 — 2,1%/nam. Dan sb tang cao nhat 1a vao nam 2005 v6i mirc tang
5,6% va nam 2017 véi 4,3%; nim c6 toc do phat trién thap nhat 1a nam 2012 véi
1,1%. Tinh trung binh ca giai doan 2016 — 2020 dat khoang 2,75%/ ndm (nam 2016
dat 2,1%; nam 2017 dat 4,3%; nam 2018 dat 2,6%; nam 2019 dat 3,3%;

Ty 1é tang ty nhién 6n dinh ¢ khoang 1,0 — 1,2%/niam, nam 2012 ty 1é ting
dan s6 tu nhién ting dot bién dat 1,39%/nam. Giai doan 2010 — 2019 ty 18 ting dan
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sO ty nhién binh quan khoéang 1,14%/nam.

Nhin chung, dan sd thanh phd Ha Long phat trién 6n dinh va co chiéu huéng
gia tang dan so trong nhiing nam gan day va xu thé nay tlep tuc gia tang trong
tuong lai khi ma kinh té - x4 hoi ctia Thanh phd s& phat trién manh mé cung véi
qua trinh d6 thi hoa dién ra ngdy cang nhanh.

Hién trang dan cu Phan khu 4: Dan s trong khu nghién ctru quy hoach
khoang 6.000 ngudi (khoang 1.200 ho). Dén cu trén dia ban dai da sd la cdng nhan,
dich vu va mot s6 nganh nghé khac.

b. Hién trang lao dong

Hién trang lao dong trén dia ban dai da s 1 cong nhan, dich vu va mot sd

nganh nghé khac.

Hién trang
TT Hang muc 2020
Dan s6 trong tudi LD (1000 nguoi) 187,3
- Ty 1& % so dan sb 57
| Tong LD lam viéc trong cac nganh (bao gom cac khu vuc 202,9
1an can dén phuc vu)
1 | Lao djng din so chinh thirc 162,9
kinh té (1000 ngudi)
- Ty 1é % so LP trong do tuoi 87,0
Phan theo nganh:
1.1 | LD nong nghiép, thuy san (1000 nguoi) 23,6
- Ty lé % so LD lam viéc 14,5
1.2 | LD CN, TTCN, XD (1000 nguoi) 67,1
- Ty lé % so LD lam viéc 41,2
1.3 | LD dich vu, thuong mai, HCSN (1000 ng) 72,2
- Ty lé % so LP lam viéc 44,3
2.2 | Lao ddng con lic 40,0
LD CN, TTCN, XD (1000 nguoi) 18,0
LD dich vu, thwong mai, HCSN (1000 ng) 22,0
I Noi trg, mat strc, hoc sinh trong tudi LD 24,3
- Ty 18 % so LD trong do tudi 13,0

Nguén: Tong hop sé liéu Phong Lao déng, Thirong binh va Xa héi TP Ha Long

3.1.4. Hién trang sir dung dit

Céc chirc ning str dung dat hién trang tai Phan khu 4 gém cac loai dat va
dién tich nhu bang sau:

Bang cin bang hién trang sir dung dat

, Dién tich Ty 1€
STT Danh muc sur dung dat (m2) (%)
1 | Pat Kho tang - CN nganh than 22.028.226,0 | 52,48
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2 | Dat dbi nai 1am nghiép 12.771.598,0 | 3043
3 | Dt quin su 141.174,0| 0,34
4 | Pét ¢ hién trang 984.266,0 | 2,34
5 | Dat dau méi HTKT 550.978,0| 1,31
6 | Dét cong nghiép 614.520,0 | 1,46
7 | Pat hdn hop 9.031,0| 0,02
8 | Pat hanh chinh 3.285,0| 0,01
9 | Pit nghia trang 19.303,0| 0,05
10 | Pat nong nghiép 1.790,0| 0,00
11 | P4t bang chua st dung 229.557,0| 0,55
12 | Pat du an dang thuc hién 78.916,0 0,19
13 | Pat mat nudc 2.597.612,0| 6,19
14 | P4t ring ngdp min 1.510.808,0 | 3,60
15 | Pat giao théng, HTKT khéc 433.282,0| 1,03

Tong dién tich 1ap quy hoach 4.197.4346,0 | 100,00

3.1.5. Hién trang kién triic canh quan khu vuce lip quy hoach

a. Hién trang cong trinh kién tric

Hién nay trén dia ban cac phuong thudc Phan khu 4 co ban 1a khu dan cu
hién hitu nha & hién trang dan cu sinh séng da 6n dinh 1au dai cong trinh da sé 1a
kién cb hoa tir 3 - 7 tang ( khu vuc dan cu bam truc dudng chinh). Khu vyc cong
trinh xay dyng mai xen cay cong trinh cii. So bo danh gia cong trinh nha & tai Phan
khu 4 nha kién c6 tir 3 - 5 tang tro 1én chiém hon 40% tir 1 - 2 tang tro 1én chiém
hon 48%, nha tam chiém khoang 2%. Ngoai ra con c6 cac cong trinh kién cb tai cac
khu vyuc dat cong ngiép (Khu tiéu tha cong nghiép tai phuong Ha Khanh; Céac khu
san xuat va mit bang san céng nghiép cua cac don vi nganh than...); Cong trinh tru
s& co quan phuong Ha Trung.

b. Hién trang cinh quan khu vuc

Phan khu 4 phan 16n 1 khu d6i nai va cac khu vuc khai truong khai thac 16
thién va hoan nguyén moéi truong cua cac don vi nganh than do vay c6 nhitng yéu
t6 vé canh quan rat dic trung:

(1) Song, hd: Cac con séng chinh chay qua khu vyc 1a song Dién Vong db
vao vinh Ctru Luc rdi chdy ra Vinh Ha Long. Céc con subi chay doc nti thudc
phuong Ha Tu, Ha Phong.

(2) D6i nui: Vung d6i nai bao boc phia Bic va Pong Béic do dbc trung binh
tor 15-20%, xen gitra 1a cac thung lting nho hep.

(3) Rung ngap man: Rung ngdp man la mot tai sdn vé gia ma canh quan tu
nhién con gitr lai dugc tai thanh phd Ha long, rimg ngap mén tap trung chii yéu tai
ven song Dién Vong thudc phuong Ha Khanh.

(4) Khu vyc khai truong khai thac 16 thién va hoan nguyén moi truong cua
cac don vi nganh than: Pac trung 1a cac khu vuc khai truong 16 thién, moong khai
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thac, bai thai va cac khu vuc di va dang tién hanh cong tac hoan nguyén.

3.1.6. Hi¢n trang hé thong ha tang xd héi

a. Hé thong che, dich vu thwong mai

Hién trang khu vuc nghién ctru 1ap Quy hoach phan khu 1/2.000 Phan khu 4
hién chua c6 cong trinh dich vu thuong mai.

b. Hé théng trirong hoc

Hién trang khu vuc nghién ctru 1ap Quy hoach phan khu 1/2.000 Phan khu 4
c6 truong tiéu hoc Ha Trung truong THCS va mam non Ha Trung. Déan cu khu vuc
str dung hé théng truong hoc THPT cua cac khu vuc phin khu lan cén theo ban
kinh phuc vu.

c. Hé théng Y té

Hién trang khu vyc nghién ctru 1ép Quy hoach phan khu 1/2.000 Phan khu 4
hién chua c6 hé thong Y té. Dan cu khu vuc st dung hé thong Y té cua cac khu vuc
phan khu 1an can theo ban kinh phuc vu.

d. Nha van hoa cac khu

Hé théng nha vian hoa cac khu trén dia ban cac phuong thudc Phan khu 4 co
ban di c6 dap g nhu sinh hoat cac khu phd (chi tinh cho khu vuc dan cu hién co).

3.1.7. Hién trang ha tang ky thugt

a. Giao thdng

- Buong ngd xom trong Phan khu 4: véi bé rong mat cat ngang tir 1,5m dén
3,5m, hau hét cac tuyen duong ¢ nhimg khu dong dan cu da duoc bé tong hoa hodc
rai cap phdi. Mot sb tuyén duong van 1a duong dat, gay khé khin cho viée di lai
cuia nguoi dan.

- Tuyén duong tinh 16 336 va 337 chay qua khu vyc 1ap quy hoach phan khu
da dugc dau tu xay dung nang cap theo tiéu chuan dudng cap III. bay la tuyén
duong quan trong nhat trong hé thong giao thong cua thanh phd Ha Long.

b. Cép dién

Toan bo khu vuc Hon Gai duge cap dién tir tram 220KV Quang Ninh thong
qua cac tram 110KV sau:

- Tram BA 110KV Giap Khéu (110/35/22KV — 2x40MVA);

- Tram BA 110KV Ha Tu (110/35/22KV — 25MVA+63MVA);

- Tram BA chuyén dung nhiét dién Quang Ninh (110/22KV-31,5MVA);

- Tram BA chuyén dung Than Ha Lam (110/6KV- 2x12,5MVA).

c. Cép thodt nuwéc

- Cap nudc: Ngudn nude duge cap chii yéu tir Nha may nude Dién Vong.

- Thoat nudc: Poi v6i khu vuc 1ap quy hoach thi hé thong thoat nudc 1a he
thong thoat nudc chung, nudc mua va nudc thai cung d6 chung ra hé thong cong
rdnh thoat ra cic kénh, sudi tu nhién roi d6 ra bién. Do day 1a khu vuc gin cong
truong khai thac than nén c6 mot lugng 16n nudce thai tir qua trinh khai thac than
thai ra moi truong. Hé théng sudi, muong, cong cua khu vuc thuong xuyén bi bdi
14p do qua trinh khai thac than va qua trinh xay dung do thi, cac tuyén cng ven
duong thuong xuyén bi bdi lang va bi v, giy do su luu thong cla cac xe ¢ trong
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tai 1on trén duong. Nude thai phan 16n bi thAm ra ngoai cac tuyén cdng, chay tran
bé mit va thoat ra cac ving triing 1an c4n gay 6 nhiém moi trudng. Tuy nhién khu
vuc ndy dang va tiép tuc dugce nganh than dau tu cai tao, xay dung hé thdng thoat
nuéc nén hé thdng thoat nude s& duge cai thién mot phan. Bén canh do cac cong
qua duong giao thong chinh thuong co tiét dién nho hon tuyen cdng phia thugng
ngudn d6 vao nén ciing di gay tic nghén rac, cat... anh huong rat 16n dén viéce tiéu
thoat nudc.

3.1.8. Cdc dw dn nim trong khu vue lip quy hoach

Trong khu vuc 1ap quy hoach chi ¢6 cac du an quy hoach khai thac va do
thai, hoan nguyén ctia cac don vi nganh than; Quy hoach khu tiéu thti cong nghiép
tai phuong Ha Khanh; Quy hoach cum cang Lang Khanh va mot s6 dy 4n déan cu
nho da dugc phé duyét.

3.2. Ddnh gid tong hop

a Thudn lgi

- Céc cong trinh ha tang x4 hoi trong khu vuc 14p quy hoach co ban d3 dugc
dau tu xay dung dap tng nhu ciu cua timg dia phuong.

- Céc cong trinh ha tang k¥ thuat bao gom: Giao thong, cap nudc, thoat
nudc, cép dién da tao dugc co so ha tﬁng nhét dinh cho viéc hinh thanh cac khu dan
cu do thi, khu cac cong trinh cong cong.

- Mat d6 dan cu bam theo cac tryc duong Tinh 16 337, Tinh 16 336 kha cao,
tuy nhién cac khu dan cu lan cén ranh gioi cac mo mat do kha thua thot, chu yeu la
dat vuon ddi thong, keo va cay bui thap, rat thuén tién cho viéc chuyén d6i muc
dich sir dung dat; nha ¢ hau hét 1 nha cap 4 thip tang, thuan loi cho viéc giai toa di
doi; Chua bi anh hudng cia quéa trinh do thi hoa va gan cac dau méi ha tang k¥
thuat;

b. Nhitng ton tai

- Khong gian bi chia cat thanh cac khu vuc do qué trinh khai thac 16 thién
ctia cac don vi nganh than trén dia ban doi hoi phai dau tu nhiéu vé ha tang giao
thong két ndi. Nhiéu khu vuc cé duy nhat 1 tuyén giao thong két néi da bi qua tai
khi vao mua du lich va khi cai tao nang cap.

- Quy dat xay dung d6 thi twong d6i it, nho 1é nam rai rac ciing tao kho khin
cho viéc xay dyng sau nay.

- Hoat dong san xuat cong nghiép, khai thac than, xay dung du an da tac
dong tiéu cuc té1 moi tredng canh quan cua khu vuc.

4. Nhirng van dé chinh cin giéi quyét trong quy hoach

- Quy hoach h¢ thdng co sé ha tang x4 hoi, ha tang ky thuat dat chuan do thi
loai 1. Pap u:ng nhu cau str dung nha &, cong trinh y té, gido duc, van hoa, thé thao,
thuong mai, cong vién, cdy xanh, mat nudc va cac cong trinh ha tang xa hoi khac.
Pap tmg nhu cau st dung ha tang ky thuat gdm hé thong giao thong, cung cap
nang lugng, chiéu sang cong cong, cap nudc, thoat nudc, xir 1y chét thai, thong tin
lién lac va cac cong trinh ha ting k¥ thuat khac; dam bao sy két ndi, théng nhét
giita cac hé thong ha tang k¥ thuat trong d6 thi va su lién thong véi cac cong trinh
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ha tang k¥ thuat cip ving, qudc gia va quc té.

- Giai quyét van dé cai tao, chinh trang cac khu vuc hién hiru, khép ndi cac
khu vuc hién hitu vo1 cac khu vuce xay dung moi nham tao su déng bd théng nhat.

- Hoan nguyén méi trudng tir cac khai truong mo than, tréng cdy xanh tao
canh quan, sir dung cac quy dat phu hop dé thu hat cac du an phat trién cac khu
chuc nang d6 thi nhu dao tao, du lich, sén golf; thuc hién cac bién phap dam bao
an toan di véi cac khu vuc khai truong mo hoan nguyén.

- Phat trién d6 thi song song véi bao ton canh quan ty nhién, trong cdy xanh
cong cong.

- Dinh huéng t6 chirc khong gian kién tric canh quan cho d6 thi dam bao
chat luong, chi y dé xuét cac loai hinh kién truc cong trinh phu hop véi thuc té cia
dia phuong, bao ton va giit gin dugc cac hinh thirc kién trac dic trung, co gia tri,
ting budc phat trién cac loai hinh kién tric moi hién dai hon dé nang cao doi séng
nhan dan.

- Cép nhat day du, chinh xac cac du an dau tu xay dung di, dang va du kién
trién khai trén dia ban dic biét 13 cac du an 16n co tac dong dén co ciu to chirc
khong gian va st dung dat nhu cac du 4n cia cac nha dau tu chién lugc cia
Tinh...ngoai ra con c6 cac dy an quy hoach xay dung chi tiét khac dang trién khai
song song v&i quy hoach phan khu va dé xuat doi véi mot so quy hoach cia cac du
an da c6 quyét dinh cham dat dau tu.

- Quy hoach cai tao, mé rong cac truc dudng giao chinh dé dap ung sy phat
trién d6 thi trong tuong lai.

IV. CAC CHI TIEU CO BAN DU KIEN AP DUNG TRONG PO AN;
DU BAO QUY MO DAN SO, PAT PAI, CAC NHU CAU VE CO SO HA
TANG KY THUAT, HA TANG XA HOI

1. Duw bao céc chi tiéu kinh té - k§ thuit khu quy hoach:

1.1. Cdc chi tiéu co bin dw kién vé dan sé, s dung dit, ha ting xa hji va
ha ting ky thudt

- Céc chi tiéu kinh té k¥ thuat: Lya chon cac chi ti€u kinh té ky thuat chinh
ap dung dbi véi tiéu chuan caa do thi loai I va QCVN 01:2021/BXD Quy chuan ky
thuat qudc gia vé Quy hoach xay dung. Dy kién theo bang sau:

Bing cdc chi tiéu co bdn vé sir dung dit, ha ting xi héi, ha ting kj thudt

TT Danh muc Don vi tinh Clggéu
| | Tong dién tich khu nghién ctru QH ha 4.197
- | Phuwong Ha Lam 215,3
- | Phuong Ha Trung 340,2
- | Phuong Ha Tu ha 329,9
- | Phuong Ha Phong 950,9
- | Phuwong Ha Khanh 2.360,7
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TT Danh muc Don vi tinh Chi tiéu
. . QH
Il | Quy mo dan sb duy kién (ngan)ngudi 15+16
1l | Cac chi tiéu st dung dat
1.1 | Dat xay dung ha 1.830,0
. ha 300,3
I11.2 | Bat dan dung -
m?/ngudi 188,0
1 |Pito
- | Pit ¢ hién trang (trung binh) 93,0
- | Dat 6 méi m?/ngudi <28,0
- | Dat ¢ theo cac Dy an (di phé duyét) <50,0
Dit cong cong (P.v.0) m2/nguoi >2,0
Dit cdy xanh (D.v.0) m2/nguoi >2.0
Ty 1¢ dét giao thong/dat xay dung do thi
A y ¢ ’a giao thong/dat xay dung do thi % 220
(tinh dén duong phan khu vyc)
5 | Pit cong cong do thi m2/nguoi >4,0
6 | Pat cay xanh, cong vién — TDTT do thi m2/nguoi >6,0
7 | Pat giao thong d6 thi m?/nguoi >18
111.3 | Cong trinh dich vu - cong cong cap D.v.O
m?/nguoi >1,0
1 | Trung tdim van hoa - TDTT - -
m?/cong trinh >5000
2 | Nha van hoa khu dan cu m2/cong trinh >500
m2/nguoi >0,5
3 | San luyén tap TDTT - -
Ha/cbng trinh >0,3
. N X . chau/1000 dan 50
4 | Truong mam non - mau giao -
m2/chau >12
N hs/1000dan 65
5 | Trudng tiéu hoc ;
m?/hoc sinh >10
. . hs/1000dan 55
6 | Truong trung hoc co s& ;
m?/hoc sinh >10
. Tram/ B.v.O 1,0
7 | Tramyte
m?/Tram >500
. . ) C.trinh/B.v.O >2,0
8 | Cho, siéu thi, trung tdm mua ban... -
m2/C.trinh >2000
111.4 | Cong trinh dich vu - cong cong cap do thi
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TT Danh muc Don vi tinh Chi tiéu
. . QH
. P hs/1000nguoi 40
1 | Truong trung hoc phd thong :
m?/hoc sinh >10
2 |Yté
. giuong/1000 nguoi 4
- | Bénh vién da khoa —
m?/giuong 100
. , cong trinh/ d6 thi 1,0
- | Phong kham da khoa - N
m?/cong trinh >3000
3 | Cong trinh van hoa
o o Ch4/1000 ngudi 8
- | Nha (hodc cung van hoa) - -
ha/cong trinh >0,5
o L Ché/1000 ngudi 2
- | Nha thiéu nhi (hodc Cung thiéu nhi) - -
ha/cong trinh >1,0
4 | Thé duc thé thao
A m?/ngudi >0,8
- | Trung tam VH-TDTT - -
ha/cong trinh >3.0
. m?/nguoi >0,8
- | San theé thao co ban - -
ha/céng trinh >2,5
m?/ngudi >0,6
San van dong - -
ha/cong trinh >1,0
5 | Cong trinh thuong mai — Chg ha/cdng trinh >1,0
111.5 | Tang cao trung binh
- | Nha ¢ d6 thi moi 3+5
- | Nha ¢ do6 thi hién trang cai tao chinh trang 3+6
- | Nha & do6 thi theo du an 3+5
- | Co quan, hanh chinh 2+10
- | Cong trinh cong céng (D6 thi & D.v.O) ting 2+10
- | Truong hoc 1+4
- | Yt vin hoa 1+3
- | Thuong mai — Dich vu 2+30
- | Du lich nghi dudng, sinh thai 1+3
- | Cong trinh hdon hop, hdn hgp co & 5+30
I11.6 | Mat do xay dung
1 | Mat do xay dung thuan %
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TT Danh muc Pon vi tinh Clg;t_iléu
- | Nha biét thy, nha vuon 30+50
- | Nha & lién ké 70+80
- | Cong trinh cong cong — dich vu 30+40
- | Cong trinh cong nghiép <70
2 | Mat do xay dung gop toan khu % 20+30
- | Déi véi don vi & <60
- | Khu du lich nghi dudng, resort <25
- | Cbdng vién cay xanh % <5
- | Khu cong vién chuyén dé <25
- | Khu cay xanh chuyén dung <5

IV | Ha tang k¥ thuét
1 | Chi tiéu giao thong
- | Chiéu rong 1 1an xe mét/lan 3-3,75
- | Chiéu rong lan di bo mét/1an 0,75
- | Puong dan cu hi¢n trang cai tao m >4
2 | Chi tiéu cap nudc
- | Cap nudc sinh hoat lit/nguoi/ng.d 150-200
- | Cép nudc cong trinh cong cong, dich vu % Qsh 10 -15
- | Cép nudc cho khu cong nghiép m3/ha/ng.d 22-45
- | Ty 1& cAp nudc sach, hop vé sinh % 100
- | Nudce du phong, ro gi %Qsh 15
3 | Thoat nudce thai
3.1 | Ty I¢ thu gom % 80+100
3.2 | Nudec thai sinh hoat % chi tiéu nudc cap 90
3.3 | Nudc thai dich vu cong cong m?2 san 2
3.4 | Nudc thai khu cong nghiép % chi tiéu nudc cap 70
4 | Chi tiéu cap dién
- | Chi tiéu cép dién sinh hoat W/nguoi 700
- | Chi tiéu cép dién cong cong, DV 7 Cz;fhs}l:g;tdlén 30-40
- | Chi tiéu cap dién KCN kW/ha 120+350
- | Nha tré, mau gido, truong hoc... W/ m?san 25
- | Chiéu sang duong phd W/m? 1,2
- | Chiéu sang cong vién, vuon hoa W/m? 1
Pon vi tw van: Cong ty TNHH tw vin dau tw xdy dung Pong Duong 16




Nhiém vu quy hoach phan khu ty 1€ 1/2000
Phéan khu 4 thudc phuong: Ha Lam, Ha Trung, Ha Tu, Ha Phong va Ha Khanh, thanh phd Ha Long, tinh Quang Ninh

TT Danh muc Pon vi tinh Clg;t_iléu
5 | Chi tiéu thu gom chat thai ran
Chat thai rin SH kg/ng.d 1,3
" | Ty 1¢ chét thai rén sinh hoat thu gom % 100
Chat thai ran cong nghiép Tan/ha/ngay.d 0,3
) Ty 1¢ thu gom % 100
- | Chét thai ran x4y dung % CTR sinh hoat 20
i Eg/ulﬁﬁc;lét thai y t& duoc xtr 1y an toan sau xt 1y, % 90100

1.2. Cdc yéu cdu vé viéc cu thé hod quy hoach chung dé thi da dwoc phé
duyét:

Phai tudn thu quy hoach chung d6 thi da duoc phé duyét va Quy ché quan 1y
quy hoach, kién trac d6 thi. Bao gém:

- Cu thé ho4 trén co sé bd khung co ban va dinh huéng quy hoach chung;
phu hop vo1 myc tiéu cua chién luoc, quy hoach tong thé phat trién kinh té - x4 hoi,
qudc phong, an ninh; bao dam tinh thong nhat véi quy hoach phat trién cic nganh
trong pham vi do thi;

-Bb sung diéu chinh nhim dap tmg dugc yéu cau thyc té va phu hop véi xu
thé phat trién cua do thi; tuan thi quy chuan vé quy hoach do thi va quy chuan
khac co lién quan.

- Bao dam tinh dong bo vé khong gian kién trc, hé thong ha tang xa hoi, ha
tang k¥ thuat do thi; phat trién hai hoa giita cac khu vuc trong do thi nham dap Gng
nhu cdu str dung nha &, cong trinh y té, gido duc, van hoa, thé thao, thuong mai,
cong vién, cay xanh, mdt nugc va cong trinh ha tang xa hoi khac; dap tmg nhu cau
str dung ha tang ky thuat gém hé thdng giao thong, cung cap nang luong, chiéu
sang cong cong, cap nudc, thoat nude, xir Iy chét thai, théng tin lién lac va céc
cong trinh ha tﬁng k¥ thuat khac; bado dam sy két ndi, théng nhat gilta cac h¢ théng
ha tang k¥ thuat trong d6 thi va su lién théng voi cac cong trinh ha ting ki thuat
trong khu vuc.

2. Du bao vé quy md dén s, dién tich

2.1. Quy mé din so

Dan sé dén nam 2040 khoang: 15.000 — 16.000 ngudi;

2.2. Quy mé dién tich

- Quy m0 dién tich 1ap quy hoach khoang 4.197,0 ha;

- Dién tich dat xay dung khoang: 1.830,0 ha;

*Ghi chii: Quy mé dién tich va quy mé déan sé sé dwoc xdc dinh chinh xdc
trong qua trinh nghién cuu ldp Quy hoach phdn khu ty Ié 1/2.000 dam bao phu hop
VGi cdc chi tiéu kinh té kj thudt tai @6 dan quy hoach chung thanh phé Ha Long da
dwoc phé duyét.
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3. Du bao, dinh hwéng phat trién cac khu chirc niing

3.1. Dinh huwéng phdt trién cdc khu chirc ning

Theo dinh hudng “Quy hoach chung thanh phé Ha Long dén nim 2040” da
dugc Thi tuéng Chinh phti phé duyét tai Quyét dinh sé 72/QD-TTg ngay
10/02/2023, dinh huéng phat trién chinh cac khu chirc ning ctia Phan khu 4 nhu
Sau.

Hoan nguyén moi truong tir cic khai truong mo than, trong cay xanh tao
canh quan, sir dung cac quy dat phu hop dé thu hat cac du an phat trién cac khu
chirc nang d6 thi nhu dao tao, du lich, sén golf; thuc hién cac bién phap dam bao
an toan ddi véi cac khu vuc khai trudng mé hoan nguyén.

Chuyén doi cac khu dat san xuat da hét thoi han sir dung sang cac dy an phat
trién nha &. Cung cip cac d¢au méi vé dich vy thuong mai, bén bai d6 xe va dich vu
hd tro cho khu vuc phia Bong cia thanh phd Ha Long.

Tang cao trung binh: 3-5 ting; Tang cao ti da: 30 tang; Chiéu cao va kién
trac cac cong trinh cao tang khdng lam anh hudng téi canh quan chung caa do thi;
Khuyén khich xay dung cong trinh thap tang bam theo dia hinh hién trang cua khu
vue, khong 1am can trd, che chin cac diém nhin canh quan dep.

Mat d6 xay dung phu hop véi chic ning cong trinh va quy mo 16 dat.
Khuyén khich mat d6 xay dung thap, danh dién tich cho cdy xanh va khong gian
sinh hoat cdng déng. Mat d6 xay dung gop: 20-30%.

Cong so: B sung, hoan thién hé thdng cac cong trinh co quan quan 1y cap
do6 thi va phuong.

Cong nghiép: Tung budc chuyén doi cac co sd cdng nghiép, tiéu thu cong
nghiép phan tan sang chtrc nang dich vu do6 thi.

Thuong mai: b6 sung cac co sé dich vu thuong mai doc duong Ha Lam,
duong tryc chinh phia Bic di Hoang B dé phuc vu nhu cau khu vyc va thanh phd.

Vin hoéa: Hinh thanh cac trung tdm van hoéa cap thanh phd, cip do thi tap
trung.

Y té: Cai tao mo rong tram y té phuong két hop véi cac co so y té hién co tai
khu vuce dé phuc vy nhu cau kham chira bénh caa nguoi dan.

Gi4o dyc: Bo sung va hoan thién cac co s& gido duc tai cac don vi & theo
quy dinh va quy hoach dugc duyét; xay dung truong dai hoc tu thuc theo ti€u
chuan qudc té dé phuc vu nhu cau hoc tap cip Tinh.

3.2. Dw bdo cdc khu chivrc ning

- Dién tich Khu vuc 13p quy hoach khoang: 4.197,0ha. Trong do6:

+ Péat dan dung: khoang 300,3 ha, chiém 7,15% dién tich toan khu;

+ Pat ngoai dan dung: khoang 1.529,7 ha, chiém 36,45% dién tich toan khu.

+ Dat khéc: 2.367,0 ha, chiém 56,40% dién tich toan khu

- Pam bao dinh hudng D6 an quy hoach chung thanh phé Ha Long di dugc
phé duyét Khu vuc 1ap quy hoach du kién bao gdm céac khu chirc nang nhu sau:

(1). Pat xay dung dan dung:

Gom cac chire nang nhu:
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- Pat & hién trang;

- it & moi;

- Pét cong trinh phuc vu do thi;

- it cay xanh, TDTT

- DBét giao théng d6 thi;

(2). Dat ngoai dan dung:

GoOm cac chtic nang nhu:

- Pét try s& co quan;

- Bit quan su.

- Pt co so san xuét kinh doanh; dat cong nghiép; dit co so san xuét cia cac
don vi nganh than.

- P4t cong trinh nang luong, vién thong, cong trinh dau moi ha tang ky
thuat;

- it cay xanh cach ly, cdy xanh chuyén d¢;

(3). Céac chirc ning dat khac:

- bat 1am nghiép;

- Dét dy trix phat trién;

- Pét rung phong ho; rung ngap man..;

- P4t mit nudc;

*Ghi chl: Cdc khu chirc ndng khdc sé xem xét dé xudt trong qud trinh
nghién ciru D6 dn.

4. Dy bao vé quy md dat dai

Quy md dat dai khu vuc nghién ctru 1ap quy hoach phan khu theo Quy hoach
chung thanh ph6é Ha Long dén nam 2040 da dugc Thi tudng Chinh phu phé duyét
tai Quyét dinh s6 72/QP-TTg ngay 10/02/2023, dy kién quy mé cac khu chirc ning
theo bang sau:

Bang dw Kién co cau sir dung dat

Dientich | TyI¢

TT Hang muc (ha) (3/]0)
1 | Pat xay dung d6 thi (1.1+1.2) 1.830,0| 43,60
1.1 | Dit din dung 300,3 7,15
1.1.1 | Pt o 88,7 2,11
1.1.2 | Pat hon hop c6 & 11,1 0,26
1.1.3 | Pat cong cong 5,8 0,14
1.1.4 | Pat cay xanh, cay xanh TDTT 113,5 2,70
1.1.5 | Dat giao thong do thi 81,2 1,93
1.2 | Dit ngoai din dung 1.529,7| 36,45
1.2.1 | Dat tru s co quan 0,3 0,01

Pon vi tw van: Cong ty TNHH tuw vin ddu tw xdy dung Péng Dwong 19



Nhiém vu quy hoach phan khu ty 1€ 1/2000

Phéan khu 4 thudc phuong: Ha Lam, Ha Trung, Ha Tu, Ha Phong va Ha Khanh, thanh phd Ha Long, tinh Quang Ninh

1.2.2 | Dat hon hop 12,5 0,30

193 Da:c Kho tang, dat cong nghiép, dat cong nghi¢p 540.3 12.87
nganh than

D‘ét cong trinh nang luong, vién thong, cong trinh

dau moi ha tang k¥ thuat

1.2.5 | Dt cay xanh cach ly, ciy xanh chuyén dé 914,2 21,78

Pat khac (ddt du triv phdt trién, lam nghiép, rimg
ngap man, mdt nuoc, ....)

Tong dién tich nghién ciru lip QH 4.197,0| 100,00

*Ghi chii: Chi tiéu ve dién tich, chirc nang cdc 16 dat quy hogch, tang cao
cong trinh, mdr do xay dung sé xdc dinh cu theé trong Do an quy hoach phan khu.

V. CAC YEU CAU VA NOI DUNG NGHIEN CUU

1. Cac yéu cau chung

Thuc hién theo cac yéu cau, quy dinh tai Diéu 29 Luit Quy hoach d6 thi;
Piéu 19 ctua Nghi dinh sé 37/2010/ND-CP ngay 07 thang 4 niam 2010 ctia Chinh
phu; Diéu 10 ctia Thong tu s6 04/2022/TT-BXD ngay 24 thang 10 nim 2022 cua
B6 Xay dung.

2. Cac yéu cau cu thé

Ranh gidi nghién ctru quy hoach phéan khu: Theo ranh giéi xac dinh trong So
d6 phan khu chtrc nang - Quy hoach chung thanh phé Ha Long dén nim 2040 da
dugc phé duyét theo Quyét dinh s6 72/QD-TTg ngay 10/02/2023 cta Thu tudng
chinh pha. Pham vi nghién ctru: bao gdm dia gii hanh chinh ciia cac phudng thude
phan khu.

2.1. Vé diéu tra hi¢n trang, thu thép tai liéu

Phan tich, danh gia céc diéu kién tu nhién, thuc trang dat xay dung, dan cu,
x4 hoi, kién tric canh quan, ha tﬁng k¥ thuat; cac quy dinh ctia quy hoach chung cé
lién quan dén khu vuc quy hoach.

Piéu tra nhitng ddc diém vé hién trang 13 yéu cau khong thé thiéu duogc cua
quy hoach phén khu. Viéc chuan bi thong tin vé céac khu vuc dat dai 1a co so cua
cac giai phap quy hoach dugc nghién ciru. Nguyén tac vé diéu tra hién trang, thu
thap tai licu la phai day du chinh x4c bao gém cac van dé sau:

* Cac dic diém vé ty nhién:

Gom vi tri, giéi han dia 1y, dia hinh - dia mao, khi hau, dia chat thiy vin, dia
chat cong trinh, cac dic diém vé canh quan thién nhién.

* Hién trang vé sir dung dat:

Can phai danh gia cac van dé sau:

- Gi61 han sur dung céc khu dat.

- Quy m9, dién tich cac khu dat.

- Phan loai dit theo chirc ning sir dung:

+ Dat ¢, dat cong cong, dat cong trinh tru s¢ co quan hanh chinh.

1.2.4 62,4 1,49

2 2.367,0 56,40
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+ Pat san xuat cong nghiép, kho tang, bén bai.

+ DAt cay xanh coéng cong.

+ Dat giao thong.

+ DAt cac cong trinh ha tang k¥ thuat khac.

+ Dét nong nghiép, lang x6m, ao, ho, song, subi, dat hoang, dat quan su, dat
chuyén dung.

+ V.V...

* Hién trang vé dan cw, xa hdi:

- S ho, s6 nhan khau, co ciu hd, sb lao dong, thanh phf?m, co cau dan cu.

- Tinh hinh doi sdng kinh té, thu nhap, muc sdng, viéc lam, kha ning chuyén
d6i, tim kiém viéc lam.

- Hién trang vé s& hitu nha nudc, tap thé, ca nhan.

* Hién trang vé dich vu, cac cong trinh ha tang xa hi:

- Thuong mai, giao duc, y té, thé thao ...

* Hién trang vé cic cong trinh kién tric:

- Nha & (theo chat luong, kiéu nha).

- Cong trinh cong cong vé quy mo, hinh thirc kién trac, thoi gian sir dung.

- Cong trinh cong nghiép.

* Hién trang vé kién tric canh quan va cdy xanh dé thi:

- Xac dinh nhiing ddc trung cia canh quan khu vyc:

+ Canh quan tu nhién: Mat nudc, song, ho ao, rung...

+ Canh quan nhan tao: Cong trinh kién trac, cong trinh du méi ha tang ky
thuat...

* Ra soat, danh gia cac du an dau tw cé lién quan:

- Ra soat, thong ké, danh gia day du cac du an dau tu co6 lién quan trén dia
ban bao gom vi tri, quy mo, ranh gidi, chii dau tu, ngudn vén..

- Cép nhat day du, chinh x4c cac du an dau tu xdy dung da, dang va du kién
trién khai trén dia ban dic biét 1a cac du an 16n co tac dong dén co ciu t6 chirc
khong gian va sir dung dat nhu cac du 4n cia cac nha dau tu chién lugc cia
Tinh...ngoai ra con cé cac du an quy hoach xay dung chi tiét khac dang trién khai
song song voi quy hoach phan khu va dé xuat déi véi mot sé quy hoach cia cac du
an da co quyét dinh cham dut dau tu.

* Panh gia tong hop:

- Phan tich danh gia nhan dang dac dlem tu nhién, hién trang theo phuong
phap SWOT, tren co so sb liéu théng ké tong hop va cac s6 liéu thu thap vé st
dung dat, ha tang xa hoi, kién trac canh quan, ha tang k¥ thuat va cac du an xay
dung di duoc cap co tham quyén phé duyét (the hién qua cac so dd phan tich va
bang biéu); danh gia cac dac trung, cac van dé hién tai cua khu vuc nghién ctu;
trén co so d6 dua ra cac van dé cap thiét can xu 1y trong khu quy hoach.

- Trén co sé cac phan tich vé diéu kién hién trang khu vuec, tién dé phat trién
khu vuc, tinh chét ciia khu vuc duoc xac dinh trong quy hoach chung dua ra cac
muc tiéu, chién luge phat trién ddi voi khu vue va mire d6 wu tién ctia cac muc tiéu,
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chién Iugc; cu thé hoa cac muc tiéu, chién luge phat trién thong qua quy hoach hé
thng giao thong, quy hoach sir dung dit, t6 chtic canh quan ...

2.2. Vé té chivc khong gian, kién triic cinh quan

* S0’ dd co cAu quy hoach:

Pé xuét cac phuong an so sanh dé lya chon voi ndi dung xac dinh kha niang
t6 chtrc quy hoach khac nhau vé cac van dé:

- Mobi quan hé tuong quan voi1 cac khu vuc lan can vé kinh té - x4 hoi, dan
cu, dich vu, ha tﬁng ky thuat, vé sinh mdi trudng, t6 chirc khong gian kién trac canh
quan Vv.v...

- Nguyén tic to chire va ranh gi6i cac khu chirc ning.

- Mébi quan h¢ nd1 b va lién khu vyec.

- Céc chi tiéu du kién dat dugc.

* Quy hoach kién tric ciinh quan do thi:

Xéc dinh nguyén tac, yéu cau to chirc khong gian, kién tric, canh quan d6i
voi tung khu chirc nang, truc duong chinh, khong gian mo, diém nhan, khu trung
tam, khu bao ton (néu co).

Xéac dinh cac yéu td bd cuc chii dao tao nén hinh anh dé thi. Bao gém cac
thanh phan:

- Piém nhn, cum céng trinh cha dao, tuyén, dai va mang bo cuc khong gian.

- Nguyén tic bd cuc khong gian chu trong nhiing thanh phan sau:

+ B cuc cong trinh trong canh quan d6 thi.

+ B6 cuc khong gian dudng phd.

+ B6 cuc khong gian nhom cong trinh cong cong.

+ B4 cuc khong gian khu 6.

+ B6 cuc khong gian canh quan ty nhién.

* Thiét ké do thi:

- Theo quy dinh cia Bo Xay dung tai Thong tu s6 06/2013/TT-BXD.

- Xéc dinh khung thiét ké d6 thi tong thé, canh quan d6 thj khu vyc trung
tam, doc cac truc duong chinh, cac khu vyc khong gian mo va cac cong trinh diém
nhan.X4c dinh chiéu cao, mat do xdy dung cong trinh kién tric cua timg khu vuc.
Xéc dinh cac chi tiéu khdng ché vé khoang Ui trén cd so danh gia hién trang cot
nén va kién canh quan, dia hinh ty nhién, tinh chat va chtrc ning cac tuyén phd
chinh. P& xut nguyén tic bd cuc, hinh khéi, mau sic, hinh thirc kién tric chu dao
cuia cac cong trinh kién trac trén co s& didu kién tu nhién, tdp quan van hoa xa hoi
va dic thu khu vuc. Céac giai phap dbi voi hé thdng khong gian mé. Xac dinh khong
gian kién triic canh quan khong gian mé vé hinh khéi kién truc, khoang lui, cay
xanh mét nude, quang truong. Xac dinh cac cong trinh diém nhan, néu y tudng
kién trac cong trinh diém nhan theo tinh chat cong trinh, canh quan xung quanh.
Céc giai phap kiém soat, quan 1y phét trién cho timg khu vuec.

- Khai thac cac khu vuc c¢6 diém nhin va céc truc canh quan nham tao nén
diém nhan cho khu vuc dan cu mai.

- Khai thac yéu td vi tri va dac diém dia hinh hién trang nham tao dung mot
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khu vuc dan cu hién dai c6 dac trung, ddm bao cac yéu t6 moi truong canh quan do
thi va 12 mot diém thu hit méi cta dé thi véi mot s6 khu vue hon hop chlic nang &
- thuong mai — dich vu.

- Khai thac ¢6 hi€u qua cac khu vuc dan cu mai voi nhiéu loai hinh nha 6,
mo hinh &, dap ung duoc nhiéu ddi twong nhu nha & chung cu thip tang, cao ting,
nha vudn, nha lién ké, nha phd thuong mai, nha biét thu, khuyén khich cac mé hinh
nha & cao cap, nha o sinh thai, cong trinh xanh, thong minh va tiét kiém nang
lugng...

- Xy dyng ha tang giao thong d6 thi cho khu vyc trén co s¢ khuyén khich
phat trién cac khong gian di bo, di xe dap, xe dién, giao thong cong cong véi cac
khong gian lién két, giao luu...trén co so phat trién cac khong xanh, vuon hoa va
hé thong cac cong trinh thwong mai, dich vy, khong gian mé, quang truong. ..

2.3. Vé quy hoach sir dung dit

Nhim cu thé hoa dinh huéng cua Quy hoach chung vé t6 chure khai thac sir
dung dat. Pé ra nhitng giai phap veé:

- B4 cuc céc khu chic nang, co cAu str dung dét, céc loai dit.

- Binh huéng va gidi han quy hoach cai tao, phuc hoi, phat trién va xay dung
moi.

- Xac dinh yéu cau, tiéu chi vé quy hoach sir dung dat doi véi cac cong trinh
du kién xay dung ting khu dat, 6 phd bao gdm:

+ Chi gi61 xay dung va chi giéi duong do.

+ Dién tich xay dung.

+ Quy mo mat do cu tru.

+ Quy mo, tinh chét cac cong trinh dich vu.

+ Mat d¢ xay dung.

+ Hé s st dung dat.

+ Tang cao trung binh.

+ Tiéu chuan vé ha tﬁng ky thuat, vé sinh mdi trudng.

+ T4 chuc cay xanh.

+ An toan do thi.

+ Kién trac canh quan d6 thi.

+ Phuong thurc quan 1y xay dung theo quy hoach.

- Noi dung quy hoach phai xac dinh duoc muc tiéu, dinh huéng phat trién
theo céc giai doan, cac giai phap thuc hién quy hoach d6i véi ting khu chirc ning
(Dét dan cu hién trang cai tao va xay dung moi; Pat hon hop, cong trinh dich vu
cong cong, thuong mai dich vy; Dt gido duc dao tao; Dit tén gido tin ngudng; Dat
cdy xanh cong vién thé duc thé thao, cay xanh canh quan tu nhién; Dat giao thong,
ha tang k¥ thuat khac ...) dam bao tinh kha thi, cong tic quan 1y va tinh téng thé
chung khu vuec.

2.4. Vé phan khu chirc ning

- Quy mo dat dai khu vuc nghién ctru 14p quy hoach phan khu theo Quy
hoach chung thanh phé Ha Long dén nam 2040 dd dugc phé duyét theo Quyét dinh
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s0 72/QD-TTg ngay 10/02/2023 cua Thu tuéng chinh phu.

- B4 tri cac khu chirc niang d6 thi phai pht hop, dam bao cac yéu cau vé bao
vé moi truong, bao vé canh quan, phong chong chy va phai duoc lién hé thuin
tién v6i nhau bang hé théng giao thong hop 1y va an toan, dam bao ban kinh phuc
vu cua cac cong trinh cong cong, dich vu va cong vién cdy xanh; tan dung dia hinh
tu nhién, hién trang kinh té, x4 hoi va cong trinh xdy dung dé to chure khong gian
d6 thi va bd tri hé thong k¥ thuat dat hiéu qua cao vé tham my, vé dau tu va khai
thac su dung.

- Xac dinh cac khu vuc phat trién do thi (cac khu vuc phat trién méi, cai tao,
tai thiét ...) theo Nghi dinh s6 11/2013/ND-CP cua Chinh Phii vé quan 1y dau tu
phat trién do thi; xac dinh vi tri, quy md cac khu chuc ning, cac cong trinh dich vu
do thi phai dap img dugc cac quy dinh, phu hop véi quy mo dan s6 trong khu vuc
thiét ké, dong thot xem xét dén nhu cau cia cac khu vuc dan cu lan can.

2.5. Vé két noi ha tang ky thugt

- Cap nhat cac dinh huéng trong d6 an quy hoach chung, cic d6 an quy
hoach xay dung chi tiét tai khu vye, cac du an dang 1ap quy hoach... dam bao khop
nbi ha ting ky thuat, ha tAng x4 hoi trong khu vuc.

Hé thong ha tang ky thuat do6 thi duoc b tri dén mang ludi duong khu vuc,
bao gom cac ndi dung sau:

- Xac dinh c¢6t xdy dyng ddi véi timg 6 phé

- Xac dinh mang ludi giao thong, mit cit, chi gioi duong do va chi gioi xay
dung; xac dinh va cu thé hoa quy hoach chung vé vi tri, quy mo bén, bai dd xe
(trén cao, trén mat dat va ngam); tuyén va ga tau dién ngam (néu c6 dinh hudng);
hao va tuynel k¥ thuat.

- Xéc dinh nhu cau va nguon cap nudc; vi tri, quy mo cong trinh nha may,
tram bom nudc; mang 1u01 duong ong cap nuoc va cac thong s6 k¥ thuat chi tiét.

- Xac dinh nhu cau st dung va nguén cung cip nang lu’ong, vi tri, quy mo
cac tram dién phan phdi; mang luéi duong day trung thé va hé thong chiéu sang do
thi.

- X4c dinh nhu cau va mang luéi thong tin lién lac.

- Xac dinh téng lugng nudce thai va rac thai; mang ludi thoat nudce; vi tri,
quy md cac cong trinh xir Iy nudc thai, chét thai.

2.6. Vé cdc dw dn diu tw

- Xac dinh danh myc cac du an, vi tri, quy mo, thoi gian thyc hién, nguén
luc thuc hién.

- Luan ctr x4c dinh danh muyc cac chuong trinh, du an uu tién dau tu; dé
xut, kién nghi cac co ché huy dong va tao nguén luc thuc hién.

2.1. Ve danh gid moi trwong chién liwgc

- Danh gia hién trang mdi truong vé diéu kién dia hinh; diéu kién ty nhién;
chat thai ran, nudc thai, tiéng on (néu co); cac van dé xi hoi, van hoa, canh quan
thién nhién.

- Phan tich, du bao nhirng tac dong tich cuc va ti€u cuc anh hudng dén moi
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truong; dé xuat hé théng cac tiéu chi bao vé moi truong dé dua ra cac giai phap
quy hoach khong gian va ha ting k¥ thuét t6i uu cho khu vuc quy hoach.

- Dé ra cac giai phap giam thleu khac phuc tac dong d6i véi dan cu, canh
quan thién nhién; khong khi, tiéng 6n khi trlen khai thuc hién quy hoach dé thi.

- Lap ké hoach giam sat moi truong vé k¥ thuat, quan 1y va quan tric moi
truong.

2.8. Vé Quy dinh Quan Iy theo do dn quy hoach phin khu

- Thyc hién theo Khoan 2, Piéu 35 Luét Quy hoach do thi.

VI. DANH MUC VA SO LUQNG HO SO SAN PHAM VA TO CHUC
THU'C HIEN

1. Ho so san pham

Thanh phan va Noi dung ho so: Thuc hién theo Nghi dinh s6 37/2010/ND-
CP ngay 07 thang 04 nim 2010 ctia Chinh phu vé lap, thim dinh, phé duyét va
quan 1y quy hoach d6 thi; Piéu 10 va Phu luc Thong tu s6 04/2022/TT-BXD ngay
24 thang 10 nam 2022 cua Bo Xay dung.

Thanh phan ban vé bao gdm.

Loai ban vé
" Tylé | HS
STT Noi dung mau | HS muc | HS
A0 A3
no | RO | (A
| | Phin bén vé
1 |Soddvi triva giéi han khu dat 1/5.000 X X
o do6 vi tri va gioi han a
Vi T va glot an & 1/10.000
Ban d6 hién trang st dung dat va kién | 1/2000
2 e X X
triic canh quan 1/5.000
Cac Ban d6 hién trang hé théng ha 1/2000
3 A LA A La A A X X
tang k¥ thuat va bao v€ moi truong 1/5.000
4 Ban doxquy hoach tong mat bang st 1/2000 X X X
dung dat
5 Sf)’ do6 to chuc khong gian kién trac 1/2000 X X X
canh quan
Béan d6 quy hoach hé thng cong trinh
6 | giao thong va chi gioi duong do, chi| 1/2000 X X
gi01 xay dung

Pon vi tw van: Cong ty TNHH tuw vin ddu tw xdy dung Péng Dwong 25



Nhiém vu quy hoach phan khu ty 1€ 1/2000

Phéan khu 4 thudc phuong: Ha Lam, Ha Trung, Ha Tu, Ha Phong va Ha Khanh, thanh phd Ha Long, tinh Quang Ninh

STT Noi dung Ty 1€ Loai ban vé

Céc ban db quy hoach hé thong ha tang

! k¥ thuat (theo timg chuyén nganh) 1/2000 X X

8 Bfm d(: tong hop duong day, duong ong 1/2000 X X
k¥ thuat

9 Ban Ve xdc d}nh cac khu vuce xay 1/2000
dung cong trinh ngadm (néu cd)

10 | Céc ban V& thiét ké do thi 1/2000 | X

I Phan van ban va luu trir

Thuyét minh tong hop (kém theo cac van ban phap 1y,

1| céc ban vé thu nhé ty 1¢ thich hop...). Ad=A3
2 | Quy dinh quan Iy theo d6 4n quy hoach phéan khu A4 + A3
3 | Dy thdo To trinh, du thao Quyét dinh phé duyét d6 an QH A4

4 | File ho so ban vé& va van ban d6 an luu trong dia CD. 02 dia

2. Nguon Von thue hién

- Nguon vbn ngan sach thanh phd Ha Long.

3. T6 chirc thue hién

3.1. Tién dj thuc hién

- Thyc hién tir khi c¢6 day du co s phép 1y theo dung quy dinh gdém: Cac van
ban gidy to c¢6 lién quan, ban d6 do dac hién trang du diéu kién ty 18 1/2000 va
Nhiém vu quy hoach duoc cip thim quyén phé duyét.

- Thoi gian hoan thanh: Thyuc hi¢n sau 09 thang tinh tir khi Nhiém vu quy
hoach dugc phé duyét.

3.2. T6 chire thwe hién

- Co quan tb chirc 1ap quy hoach: UBND Thanh phé Ha Long.

- Co quan tham dinh: S¢ Xay dung Quang Ninh.

- Co quan phé duyét: UBND tinh Quang Ninh.

- Pon vi tu van: Lua chon theo quy dinh hi¢n hanh.

VII. KET LUAN - KIEN NGHI

Trén day la nhitng nd1 dung co ban cua lap nhi€ém vu Quy hoach phan khu ty
1& 1/2.000 Phan khu 4 thudc cac phuong Ha Lam, Ha Trung, Ha Tu, Ha Phong va
Ha Khanh, thanh phd Ha Long, tinh Quang Ninh phu hop véi Quy hoach chung
thanh phd Ha Long dén nam 2040 di duoc thu tudéng chinh phu phé duyét tai
Quyét dinh sé 72/QB-TTg, ngay 10/02/2023. UBND thanh phd Ha Long kinh dé
nghi S¢& Xay dung Quang Ninh xem xét tham dinh va Uy Ban Nhan Dan tinh
Quang Ninh xem xet phé duyét Nhiém vu quy hoach phan khu ty 1€ 1/2.000 Phan
khu 4 thudc cac phuong Ha Lam, Ha Trung, Ha Tu, Ha Phong va Ha Khanh, thanh
phd Ha Long, tinh Quang Ninh cung cac don vi khac lién quan ¢ co s¢ trién khai
d6 4n quy hoach phén khu ty 1& 1/2.000 theo quy dinh.
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Nhiém vu quy hoach phan khu ty 1€ 1/2000
Phéan khu 4 thudc phuong: Ha Lam, Ha Trung, Ha Tu, Ha Phong va Ha Khanh, thanh phd Ha Long, tinh Quang Ninh

VIII. SO PO VI TRi KHU VUC QUY HOACH; BAN PO RANH GIOI
NGHIEN CUU, PHAM VI KHU VUC LAP QUY HOACH PHAN KHU VA
CAC VAN BAN PHAP LY KEM THEO.
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