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THUYẾT MINH NHIỆM VỤ

1. PHẦN MỞ ĐẦU
1.1. Lý do và sự cần thiết lập quy hoạch
· Phường Đoàn Kết nằm trong chủ trương của tỉnh Lai Châu về phát triển đô thị thành phố Lai Châu và vùng phụ cận đến năm 2035.

· Với cơ chế, chính sách ưu đãi đầu tư của tỉnh Lai Châu nói chung và thành phố Lai Châu nói riêng là tạo điều kiện thuận lợi tối đa cho nhà đầu tư đến đầu tư trên địa bàn tỉnh.

· Căn cứ quyết định số 1655/QĐ-UBND ngày 29/12/2023 của UBND thành phố Lai Châu về việc Phê duyệt Đồ án quy hoạch phân khu I thành phố Lai Châu.
· Thực hiện chỉ đạo của Chủ tịch UBND tỉnh Lai Châu về việc đồng ý chủ trương về việc tổ chức lập quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1-500 Khu vực sân vận động thành phố Lai Châu và Trường THPT Lê Quý Đôn (cũ) tại công văn số 206/UBND-KTN ngày 06/02/2020 của UBND tỉnh Lai Châu.

· Đáp ứng nhu cầu đầu tư về không gian thương mại – dịch vụ tập trung quy mô lớn theo xu hướng thị trường; xây dựng một khu vực phức hợp hoàn thiện, phù hợp với định hướng phát triển đô thị của quy hoạch chung thành phố Lai Châu; khai thác hiệu quả vị thế khu đất, đẩy cao giá trị gia tăng cho khu vực dự án, thu hút, tập trung nhu cầu mua sắm đa dạng, thúc đẩy sự phát triển kinh tế của khu vực.

· Bổ sung thêm quỹ nhà ở, tăng cường về lượng và chất các tiện ích xã hội để cân bằng nhu cầu về hạ tầng xã hội và kỹ thuật.

· Tạo hành lang pháp lý để lập dự án đầu tư xây dựng và quản lý đất đai trên địa bàn.

1.2. Quan điểm, mục tiêu và nhiệm vụ quy hoạch
1/. Quan điểm, Mục tiêu: 

· Cụ thể hoá những định hướng phát triển quy hoạch xây dựng chung của thành phố Lai Châu.

· Hình thành khu vực dân cư mới cùng với công trình có phong cách kiến trúc đặc trưng để tạo ra những thay đổi lớn về không gian kiến trúc, cảnh quan cho thành phố, tạo sự khác biệt và là điểm nhấn cho thành phố.

· Xây dựng đồng bộ hệ thống hạ tầng kỹ thuật đô thị hiện đại, phù hợp với hạ tầng kỹ thuật xung quanh, giảm thiểu được ảnh hưởng đến khu vực đất hiện trạng, đảm bảo tầm nhìn dài hạn.

· Xác định các chức năng khu vực lập quy hoạch, các chỉ tiêu quy hoạch sử dụng đất, làm cơ sở pháp lý cho các cơ quan quản lý nhà nước quản lý quy hoạch sử dụng đất và quy hoạch xây dựng theo hướng phát triển bền vững.

2/. Nhiệm vụ: 

· Xác định rõ ranh giới, tính chất, quy mô các công trình trong phạm vi nghiên cứu lập quy hoạch chi tiết, làm căn cứ cho việc quản lý quy hoạch xây dựng;

· Rà soát, đánh giá hiện trạng sử dụng đất, kiến trúc, cảnh quan..., hệ thống hạ tầng kỹ thuật;

· Đề xuất giải pháp tổ chức không gian kiến trúc - cảnh quan phù hợp với tiềm năng phát triển của khu vực; hài hòa được giữa không gian được xây mới với không gian hiện trạng;

· Xác định mạng lưới đường quy hoạch, tổ chức giao thông thuận lợi, an toàn, cải thiện và nâng cao điều kiện sống của dân cư khu vực; Xác định các quỹ đất không đủ điều kiện xây dựng đề xuất giải pháp xử lý theo quy định;

· Quy hoạch hệ thống hạ tầng kỹ thuật phù hợp tiêu chuẩn, quy chuẩn hiện hành và các quy hoạch đã phê duyệt. Nghiên cứu khớp nối giữa khu vực mới xây, khu vực hiện có và các dự án đầu tư đã và đang triển khai để đảm bảo đồng bộ về tổ chức không gian và hạ tầng kỹ thuật;

· Lập kế hoạch khai thác và sử dụng quỹ đất một cách hợp lý;

· Đề xuất Quy định quản lý không gian kiến trúc cảnh quan theo đồ án điều chỉnh quy hoạch chi tiết, làm cơ sở pháp lý để các cấp chính quyền quản lý đầu tư xây dựng theo quy hoạch kiến trúc.

2. CĂN CỨ LẬP NHIỆM VỤ QUY HOẠCH
2.1.1. Căn cứ văn bản pháp lý

· Luật Xây dựng số 50/2014/QH13 ngày 18/6/2014;

· Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của luật Xây dựng số 62/2020/QH14 ngày 17/6/2020;

· Luật Quy hoạch số 21/2017/QH14 ngày 24/11/2017;

· Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của 37 Luật có liên quan đến quy hoạch số 35/2018/QH14 ngày 20/11/2018 của Quốc hội khóa XIV;

· Luật Kiến trúc, số 40/2019/QH14, ngày 13/06/2019;

· Luật Bảo vệ môi trường, số 72/2020/QH14 ngày 17/11/2020;

· Nghị định số 37/2010/NĐ-CP ngày 07/4/2010 của Chính phủ về lập, thẩm định, phê duyệt và quản lý quy hoạch đô thị;

· Nghị định số 72/2019/NĐ-CP ngày 30/08/2019 của Chính phủ về việc sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 37/2010/NĐ-CP ngày 07/04/2010 về lập, thẩm định, phê duyệt và quản lý quy hoạch đô thị và Nghị định số 44/2015/NĐ-CP ngày 06/05/2015 quy định chi tiết một số nội dung về quy hoạch xây dựng;
· Thông tư 06/2013/TT-BXD, ngày 13/5/2013 của Bộ Xây dựng hướng dẫn về nội dung thiết kế đô thị và Thông tư số 16/2013/TT-BXD ngày 16/10/2013 của Bộ Xây dựng sửa đổi, bổ sung một số điều của Thông tư số 06/2013/TT-BXD ngày 13/5/2013;

· Thông tư số 01/2016/TT-BXD ngày 01/02/2016 của Bộ Xây dựng về việc ban hành quy chuẩn Việt Nam QCVN 07:2016/BXD - Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia các công trình hạ tầng kỹ thuật;
· Thông tư số 01/2021/TT-BXD ngày 19/05/2021 của Bộ Xây dựng ban hành Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia QCVN 01:2021/BXD về Quy hoạch xây dựng;

· Thông tư 04/2022/TT-BXD ngày 24/10/2022 của Bộ Xây dựng quy định về hồ sơ của nhiệm vụ và đồ án quy hoạch xây dựng vùng liên huyện, quy hoạch xây dựng vùng huyện, quy hoạch đô thị, quy hoạch xây dựng khu chức năng và quy hoạch nông thôn;

· Các văn bản tài liệu khác có liên quan.

2.1.2. Văn bản pháp lý về việc thực hiện nhiệm vụ quy hoạch
· Quyết định số 1585/QĐ-TTg của Thủ tướng Chính Phủ phê duyệt Quy hoạch tỉnh Lai Châu thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050;

· Quyết định số 1655/QĐ-UBND ngày 29/12/2023 của UBND thành phố Lai Châu về việc Phê duyệt Đồ án quy hoạch phân khu I thành phố Lai Châu

· Văn bản số 206/UBND-KTN ngày 06/02/2020 của Ủy ban nhân dân tỉnh Lai Châu về việc tổ chức lập quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 khu Sân vận động thành phố Lai Châu và trường THPT Lê Quý Đôn (cũ);

2.1.3. Tiêu chuẩn, căn cứ tham chiếu trong nghiên cứu lập quy hoạch

· Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia QCVN 01: 2021/BXD về Quy hoạch xây dựng, ban hành theo Thông tư số 01/2021/TT-BXD ngày 19/05/2021 của bộ xây dựng có hiệu lực ngày 05/07/2021;

· Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia QCVN 07: 2016/BXD – Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về các công trình hạ tầng kỹ thuật, ban hành theo Thông tư số 01/2016/TT-BXD ngày 01/02/2016 của Bộ XD;

· Các tiêu chuẩn Việt Nam, tiêu chuẩn ngành khác có liên quan.

2.1.4. Nguồn tài liệu, số liệu sử dụng

· Hồ sơ của đồ án quy hoạch phân khu I thành phố Lai Châu.

· Hồ sơ của đồ án điều chỉnh tổng thể quy hoạch chung thành phố Lai Châu và vùng phụ cận đến năm 2035.
· Hồ sơ quy hoạch tỉnh Lai Châu thời kỳ  2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050;

· Niên giám thống kê; điều tra hiện trạng thực tế tại địa phương.

· Nguồn tài liệu, số liệu hiện trạng khu vực lập quy hoạch do các cơ quan quản lý cung cấp.
2.1.5. Nguồn bản đồ sử dụng
Các bản đồ cập nhật mới nhất được cung cấp bởi các cơ quan có thẩm quyền, bao gồm:
· Bản đồ hành chính thành phố Lai Châu;
· Bản đồ địa chính khu vực lâp quy hoạch;

· Bản đồ đo đạc khảo sát địa hình tỷ lệ 1/500 khu vực lập quy hoạch.
3. NỘI DUNG NGHIÊN CỨU LẬP QUY HOẠCH
3.1. Tên gọi của đồ án

· Tên đồ án: Quy hoạch chi tiết Khu Trung tâm thương mại và nhà ở Lai Châu ( Tổ 8, Phường Đoàn Kết).
· Địa điểm: Phường Đoàn Kết, Thành phố Lai Châu, tỉnh Lai Châu.
3.2. Vị trí và Ranh giới nghiên cứu lập quy hoạch

1/. Vị trí của khu vực nghiên cứu lập quy hoạch:

· Khu vực lập quy hoạch nằm trong địa giới hành chính phường Đoàn Kết, thành phố Lai Châu, tỉnh Lai Châu
2/. Ranh giới khu vực lập quy hoạch
· Khu vực nghiên cứu lập Quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 khu Trung tâm thương mại và nhà ở Lai Châu, phường Đoàn Kết, thành phố Lai Châu có diện tích khoảng 34.738,7 m2. Ranh giới cụ thể như sau:

· Phía Đông Nam giáp đường Chiêu Tấn và khu dân cư hiện trạng;
· Phía Đông Bắc giáp khu dân cư hiện trạng;
· Phía Tây Nam giáp đường Vừ A Dính và khu dân cư hiện trạng;
· Phía Tây Bắc giáp khu dân cư hiện trạng.
3.3. Quy mô nghiên cứu lập quy hoạch

· Tổng diện tích nghiên cứu lập quy hoạch khoảng: 3,47 ha.
· Dân số tính toán theo quy mô dự kiến trong rang giới dự án: khoảng 600 người.
(Ranh giới, quy mô diện tích, quy mô dân số sẽ được xác định cụ thể trong quá trình nghiên cứu lập quy hoạch chi tiết)
3.4. Tính chất, chức năng khu vực lập quy hoạch

1/. Tính chất: 
· Là khu trung tâm thương mại, nhà ở kết hợp thương mại dịch vụ hiện đại và đồng bộ về hạ tầng kỹ thuật , hạ tầng xã hội. 
2/. Dự kiến các khu chức năng:

Chức năng chính trong khu vực nghiên cứu lập quy hoạch chi tiết cơ bản sẽ tuân thủ theo quy hoạch phân khu đã được phê duyệt.
Dựa vào các nghiên cứu về mục tiêu và mô hình quy hoạch của dự án, trên cơ sở tận dụng những lợi thế về giao thông, cảnh quan, và điều kiện sử dụng đất phù hợp, dự kiến quy hoạch chi tiết có các khu chức năng sau:

· Đất thương mại dịch vụ;
· Đất ở thấp tầng;
· Đất xây xanh;
· Đất văn hóa;
· Đất giao thông, hạ tầng kỹ thuật khác.
3.5. Đánh giá sơ bộ hiện trạng

1/. Khí hậu thời tiết:

· Nằm trong vùng nhiệt đới gió mùa, được chia làm hai mùa rõ rệt, mùa mưa từ tháng 4 – 9, tập trung chủ yếu vào các tháng 6, 7, 8 chiếm 75 – 80% tổng lượng mưa trong năm, trung bình từ 1.800 – 2.000 mm/năm, cao nhất 2.500 mm/năm, xuất hiện mưa đá, trung bình 1,6 lần/năm.

· Mùa khô kéo dài từ tháng 10 đến tháng 3 năm sau, thời tiết khô hanh, ít mưa, lạnh và thường xuất hiện sương mù, sương muối vào tháng 12, tháng 01. Biên độ dao động nhiệt khá mạnh, trung bình khoảng 8 – 90C, vào mùa Đông lên tới 9 – 100C, có nơi 11- 120C. Tuy nhiên, ở một số nơI có độ cao trên 1.000 m, trị số biên độ ngày đêm giảm, trung bình khoảng 7 – 80C, vào mùa Đông nhiệt độ khoảng 8 – 90. Nhiệt độ trung bình năm từ 22 – 260C, nhiệt độ cao nhất 350C, nhiệt độ thấp nhất có thể xuống dưới 00C.

· Chế độ nắng: Số giờ nắng trung bình năm từ 2.100 – 2.300 giờ/năm.

· Độ ẩm: Độ ẩm không khí trung bình là 83%, độ ẩm thấp nhất là 56%.

· Hướng gió: hướng gió chính là hướng Đông Nam, tốc độ gió trung bình từ 1 – 2m/s, trong cơn giông có thể đạt từ 30 – 40m/s.

· Bốc hơi: lượng bốc hơi trung bình năm là 889,6 mm.

· Giông thường xuất hiện nhiều nhất vào tháng 5 kèm theo gió xoáy

2/. Thủy văn:
· Là vùng thượng lưu sông Đà, lượng mưa lớn nên mật độ sông suối cao từ 5,5 - 6km/km2, ngoài ra còn có nhiều sông, suối khác có lưu lượng nước lớn như: sông Nậm Mu, sông Nậm So.

3/. Hiện trạng dân cư và lao động

· Trong phạm vi dự án không có dân cư sinh sống.
4/. Hiện trạng sử dụng đất

· Trong dự án là sân vận động thành phố Lai Châu, các khu phụ trợ và trường THPT Lê Quý Đôn (cũ) đã có chủ trương thu hồi và đền bù để thực hiện dự án theo chủ trương của UBND tỉnh, các thành phần chính hiện hữu có trong ranh đất:

· Đất trường học THPT Lê Quý Đôn (cũ);

· Đất sân vận động thành phố Lai Châu;

· Đất trụ sở cơ quan, công trình sự nghiệp của UBND tỉnh;
· Đất giao thông.

Bảng thống kê hiện trạng sử dụng đất:

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

	1
	Đất trường học THPT Lê Quý Đôn (cũ)
	7.951,0
	22,89

	2
	Đất sân vận động thành phố Lai Châu
	23.058,1
	66,38

	3
	Đất trụ sở cơ quan, công trình sự nghiệp của UBND tỉnh
	1.805,6
	5,20

	4
	Đất giao thông
	1.924,0
	5,53

	
	Tổng diện tích đất quy hoạch
	34.738,7
	100,00


5/. Hiện trạng hệ thống hạ tầng kỹ thuật

a) Hiện trạng về giao thông

· Giao thông đối ngoại

· Phía Nam giáp tuyến phố Chiêu Tấn có lộ giới 17,0m; mặt đường bê tông nhựa;
· Phía Tây giáp tuyến đường Vừ A Dính có lộ giới 24,0m; mặt đường bê tông nhựa;
· Giao thông đối nội
· Các tuyến đường đối nội là các tuyến đường bê tông xi măng có bề rộng đường 4,0 ÷ 5,0 m.
b) Hiện trạng về san nền, thoát nước mưa

· San nền:

· Khu vực đã được san nền và xây dựng các công trình hiện hữu có cốt cao độ khoảng 930m
· Thoát nước mưa: 
· Trong khu vực quy hoạch có các tuyến cống ngầm thoát nước chung. Các tuyến cống sau đó thoát về kênh rạch gần nhất theo địa hình tự nhiên.
c) Hiện trạng về cấp điện

· Trong khu vực có tuyến điện trung thế 22kV chạy qua;
· Trong khu vực quy hoạch có 02 trạm biến áp hiện trạng cấp điện cho các công trình hiện hữu.

d) Hiện trạng về cấp nước

· Khu vực quy hoạch chưa có hệ thống cấp nước.
e) Hiện trạng thoát nước thải và thu gom rác
· Khu vực nghiên cứu hiện có các tuyến cống thu gom chung nước mưa và nước thải.
· Khu vực nghiên cứu đã được thu gom rác thải. 
f) Nghĩa trang 

· Khu vực dự án không xuất hiện nghĩa trang, mộ lẻ.

g) Hiện trạng thông tin liên lạc

· Khu vực nghiên cứu có hệ thống công trình đầu mối, tuyến về thông tin liên lạc. 

6/. Tổng hợp đánh giá hiện trạng, các vấn đề cần giải quyết
a) Thuận lợi:

· Khu vực nghiên cứu nằm ở trung tâm thành phố Lai Châu thuận lợi cho việc phát triển nhà ở và trung tâm thương mại.
· Tiếp giáp với các tuyến đường lớn trong thành phố nên việc kết nối giao thông thuận lợi;
· Hệ thống kết cấu hạ tầng đang ngày được hoàn thiện, có các định hướng rõ ràng và thuận lợi;
· Dân số trẻ, thời kỳ “Dân số vàng” ở toàn tỉnh Lại Châu vẫn diễn ra và kéo dài đến năm 2050, sẵn sàng cho sự phát triển nhanh và mạnh hơn.
b) Hạn chế:

· Quy mô nền kinh tế, dân số và lao động nhỏ do đó các nhu cầu về nhà ở và thương mại hạn chế;
· Các công trình hiện hữu có quy mô lớn khó khăn cho công tác giải phóng mặt bằng
c) Cơ hội

· Cơ chế, chính sách, nguồn lực từ các chương trình mục tiêu của Nhà nước tiếp tục quan tâm đầu tư;
· Là khu thương mại và nhà ở hiện đại, đồng bộ hàng đầu của thành phố Lai Châu.
d) Thách thức, các vấn đề cần giải quyết
· Phát triển gắn kết, hài hòa, đảm bảo phù hợp với khu vực dân cư hiện hữu.
· Định hướng phát triển hệ thống hạ tầng xã hội và hạ tầng kỹ thuật theo hướng bền vững, phục vụ cho người dân trong khu vực và cho sự phát triển của địa phương.
3.6. Các yêu cầu nội dung nhiệm vụ quy hoạch

3.6.1. Các chỉ tiêu kinh tế, kỹ thuật

Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật đề xuất của đồ án được xác định dựa vào “Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy hoạch xây dựng”- (QCVN:01/2021/BXD); Các Tiêu chuẩn ngành khác, các chỉ tiêu khống chế của đồ án Quy hoạch phân khu đã được duyệt và có xem xét đến điều kiện thực tế khu vực lập quy hoạch, cụ thể như sau:

Bảng 01 : Tổng hợp các chỉ tiêu kinh tế - kỹ thuật chính áp dụng của đồ án

	TT
	Hạng mục
	Đơn vị
	Chỉ tiêu đề xuất

	I
	Dân số
	
	

	1
	Dân số dự kiến trong khu vực thiết kế
	ngư​ời
	Khoảng 600

	II
	Chỉ tiêu sử dụng đất 
	
	

	1
	Tổng diện tích đất 
	m2 
	34.738,7

	2
	Mật độ xây dựng
	%
	≤ 50

	3
	Tầng cao tối đa
	Tầng 
	1 ÷ 5
	

	III
	Hạ tầng kỹ thuật
	
	

	1
	Giao thông
	
	

	
	- Tỷ lệ đất giao thông (không bao gồm giao thông tĩnh) tính đến đường phân khu vực
	%
	≥ 18

	2
	Cấp n​ước sinh hoạt
	
	

	a
	Cấp n​ước sinh hoạt
	l/ng-ng-đ
	≥ 150
	

	b
	Công trình công cộng, dịch vụ
	%
	10 ∑ Nước sinh hoạt
	

	c
	Cấp nước tưới cây
	lít/m2/ngày đêm
	3
	

	d
	Cấp nước rửa đường
	lít/m2/ngày đêm
	0,4
	

	e
	Cấp nước PCCC
	Đảm bảo cấp nước PCCC theo quy định
	

	3
	Cấp điện
	
	

	a
	Chỉ tiêu cấp điện sinh hoạt
	KW/hộ
	5 ÷ 8

	b
	Công trình công cộng, DVCC, hỗn hợp.
	% phụ tải điện sinh hoạt
	35

	4
	Thông tin liên lạc
	
	

	a
	Công trình nhà ở,
	Thuê bao/hộ
	≥ 2

	b
	Công trình công cộng, DVCC, hỗn hợp.
	Thuê bao/m2 sàn
	≥ 1/100

	5
	Thoát nư​ớc bẩn sinh hoạt, thu gom xử lý 
	
	

	a
	Thoát nước thải sinh hoạt
	% chỉ tiêu cấp nước
	≥ 80

	b
	Chỉ tiêu chất thải rắn sinh hoạt
	kg/ng-ng-đ
	1,0 

	c
	Tỷ lệ thu gom chất thải rắn
	%
	100

	(*)
	Các chỉ tiêu cụ thể sẽ được chính xác trong quá trình lập đồ án quy hoạch chi tiết đảm bảo phù hợp với các tiêu chuẩn, quy chuẩn hiện hành


3.6.2. Các yêu cầu về công tác điều tra khảo sát hiện trạng, thu thập tài liệu, số liệu, đánh giá hiện trạng tại khu vực, yêu cầu về cơ sở dữ liệu hiện trạng khu vực lập quy hoạch:

1/. Thu thập số liệu hiện trạng về điều kiện tự nhiên, các nguồn tài nguyên, môi trường, điều kiện kinh tế - xã hội, cơ sở hạ tầng, phong tục tập quán của người dân

· Bản đồ khảo sát địa hình khu vực quy hoạch cập nhật trong vòng 6 tháng tính từ thời điểm nghiên cứu lập quy hoạch;

· Niên giám thống kê địa bàn nghiên cứu lập quy hoạch;

· Hồ sơ, tài liệu các dự án đã và đang triển khai có liên quan đến khu vực lập quy hoạch.

2/. Phân tích, đánh giá về điều kiện tự nhiên, các nguồn tài nguyên và môi trường
· Phân tích đặc điểm điều kiện tự nhiên;

· Phân tích đặc điểm các nguồn tài nguyên;

· Phân tích hiện trạng môi trường;

3/. Phân tích, đánh giá thực trạng phát triển kinh tế - xã hội

· Phân tích khái quát thực trạng phát triển kinh tế - xã hội;

· Phân tích thực trạng phát triển các nghành, các lĩnh vực;

· Phân tích tình hình dân số, lao động, việc làm và thu nhập, tập quán khu vực quy hoạch và vùng lân cận;
· Phân tích thực trạng phát triển đô thị; thực trạng phát triển cơ sở hạ tầng;

4/. Phân tích, đánh giá về biến đổi khí hậu tác động đến khu vực quy hoạch

· Thời tiết bất thường;
5/. Đánh giá tổng hợp về hiện trạng

· Đánh giá tổng hợp về điểm mạnh, điểm yếu, cơ hội, thách thức.

3.6.3. Các yêu cầu về nội dung nghiên cứu lập quy hoạch:

· Đảm bảo phù hợp với các quy hoạch được phê duyệt, phù hợp với các dự án đã và đang triển khai thực hiện có liên quan;
· Phân tích, đánh giá các điều kiện tự nhiên, thực trạng xây dựng, dân cư, xã hội, kiến trúc cảnh quan đặc thù, khả năng sử dụng quỹ đất hiện có và quỹ đất dự kiến phát triển.
· Xác định tính chất, chức năng và các chỉ tiêu kinh tế - kỹ thuật chủ yếu về sử dụng đất, hạ tầng xã hội, hạ tầng kỹ thuật của khu vực thiết kế.
· Quy hoạch sử dụng đất, xác định chỉ tiêu cho từng lô đất về diện tích, mật độ xây dựng, hệ số sử dụng đất, tầng cao công trình, vị trí, quy mô công trình ngầm (nếu có).
· Quy hoạch không gian kiến trúc cảnh quan, khai thác triệt để lợi thế cảnh quan thiên nhiên của khu vực, đảm bảo tính hài hòa với các khu vực lân cận.
· Thiết kế đô thị: Nghiên cứu, xác định các công trình điểm nhấn trong không gian khu vực quy hoạch; nghiên cứu hình thành khối mầu sắc, hình thức kiến trúc chủ đạo, không gian kiến trúc và các chỉ tiêu khống chế.
· Xác định mạng lưới đường giao thông và hệ thống các công trình hạ tầng kỹ thuật đồng bộ, hiện đại; cập nhật quy mô, hướng tuyến các công trình giao thông, hạ tầng kỹ thuật trong và ngoài phạm vi lập quy hoạch để đề xuất phương án khớp nối phù hợp.
· Đánh giá tác động môi trường đô thị và đề xuất biện pháp giảm thiểu ảnh hưởng xấu đến môi trường trong đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng.
· Dự kiến những hạng mục ưu tiên phát triển và nguồn lực thực hiện.
· Xác định mạng lưới đường giao thông và hệ thống các công trình hạ tầng kỹ thuật đồng bộ, hiện đại.
3.6.4. Quy hoạch sử dụng đất

· Xác định chỉ tiêu sử dụng đất, hạ tầng xã hội và hạ tầng kỹ thuật cho dự án: Diện tích đối với các chức năng sử dụng đất; Chỉ tiêu sử dụng đất, các chỉ tiêu khống chế về mật độ xây dựng, hệ số sử dụng đất và tầng bình quân cho các khu chức năng.

· Xác định các nguyên tắc cơ bản phân bố, giải pháp, ranh giới quy hoạch đối với từng khu chức năng trên cơ sở điều kiện tự nhiên, hiện trạng và định hướng phát triển kinh tế xã hội; Thể hiện các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật về diện tích, quy mô dân số, mật độ xây dựng, hệ số sử dụng đất và tầng cao bình quân đối với từng ô đất (xác định bởi đường nội bộ). Xác định hoặc quy định khoảng lùi công trình đối với các trục đường.

3.6.5. Quy hoạch tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan

· Xác định nguyên tắc, yêu cầu tổ chức không gian, kiến trúc, cảnh quan đối với khu chức năng, trục đường chính, khu vực không gian mở, khu vực điểm nhấn (bố cục không gian kiến trúc toàn khu; các khu vực trọng tâm, khu trung tâm, các tuyến đường chính, các điểm nhấn và các không gian trọng tâm).

· Tổ chức các hạng mục công trình nhằm đảm bảo sự gắn kết và liên hệ giữa các chức năng trong khu vực, các khu vực cận kề về không gian kiến trúc cảnh quan cũng như hạ tầng kỹ thuật.

· Quy định cụ thể về bố trí công trình tiện ích, quảng trường, tượng đài, biển báo, biển chỉ dẫn, bảng ký hiệu, cây xanh, sân vườn, mặt nước, quảng trường, hàng rào, lối đi cho người tàn tật, vỉa hè và quy định kiến trúc bao che các công trình hạ tầng kỹ thuật.
· Tổ chức các công trình đan xen với khoảng trống hợp lý, tránh ảnh hưởng tới tầm nhìn và cảnh quan tự nhiên.
· Đưa ra mô hình cụ thể và giải pháp đối với các công trình xây dựng ở khu vực có cường độ địa chất yếu (nếu có), các công trình mang tính đặc thù, tạo hình ảnh khu vực đặc trưng. 

3.6.6. Thiết kế đô thị

· Xác định khung thiết kế tổng thể, cảnh quan khu vực trung tâm, dọc các trục đường chính, các khu vực không gian mở và các công trình điểm nhấn.

· Xác định chiều cao, mật độ xây dựng công trình kiến trúc của từng khu vực. Xác định các chỉ tiêu khống chế về khoảng lùi trên cơ sở đánh giá hiện trạng cốt nền và điều kiện cảnh quan, địa hình tự nhiên, tính chất và chức năng các tuyến phố.

· Đề xuất nguyên tắc bố cục, hình khối, màu sắc, hình thức kiến trúc chủ đạo của các công trình kiến trúc trên cơ sở điều kiện tự nhiên, tập quán văn hóa xã hội và đặc thù khu vực.

· Các giải pháp đối với hệ thống không gian mở. Xác định không gian kiến trúc cảnh quan không gian mở về hình khối kiến trúc, khoảng lùi, cây xanh mặt nước, quảng trường.

· Xác định các công trình điểm nhấn, nêu ý tưởng kiến trúc công trình điểm nhấn theo tính chất công trình, cảnh quan xung quanh.

· Các giải pháp kiểm soát, quản lý phát triển cho từng khu vực.

3.6.7. Quy định quản lý kiến trúc cảnh quan: 

· Quy định chiều cao xây dựng công trình và chiều cao tầng một của công trình cho từng lô đất;

· Xác định được khoảng lùi của công trình trên từng đường và các nút giao thông;

· Quy định cụ thể về: hình khối, hình thức kiến trúc của các công trình; quy định màu sắc và các yêu cầu đồi với vật liệu xây dựng công trình;

· Quy định cụ thể về bố trí công trình tiện ích, quảng trường, tượng đài, biển báo, biển chỉ dẫn, bảng ký hiệu, cây xanh, sân vườn, mặt nước, quảng trường, hàng rào, lối đi cho người tàn tật, vỉa hè và quy định kiến trúc bao che các công trình hạ tầng kỹ thuật;

· Quy định cao độ vỉa hè, cao độ nền xây dựng công trình;

· Xây dựng được yêu cầu về quản lý kiến trúc theo nội dung của đồ án quy hoạch chi tiết có đầy đủ nội dung để quản lý kiến trúc cảnh quan của từng khu chức năng, tuyến đường, tiểu khu.

3.6.8. Yêu cầu quy hoạch hệ thống hạ tầng xã hội

· Xác định các vấn đề tồn tại và đề xuất định hướng phát triển công trình dịch vụ, thương mại. 

· Tính toán đầy đủ về số lượng, quy mô và định hướng tính chất cho từng hạng mục công trình xã hội, không gian công cộng...;

· Nghiên cứu các đặc trưng văn hóa để có định hướng tôn tạo, bảo tồn và phát triển văn hóa địa phương.
3.6.9. Yêu cầu về quy hoạch hệ thống hạ tầng kỹ thuật

1/. Các yêu cầu về quy hoạch giao thông

· Xác định mạng lưới đường giao thông, có phân loại đường, mặt cắt, chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng, vị trí quy mô bến bãi đỗ xe và hệ thống công trình ngầm, tuy nen kỹ thuật.
· Phân đợt xây dựng, Khái toán kinh phí.
2/. Các yêu cầu về quy hoạch chuẩn bị kĩ thuật

· Đánh giá hiện trạng và đưa ra giải pháp san nền thoát nước, tôn trọng địa hình tự nhiên, hạn chế việc san ủi mặt bằng quy mô lớn, tính toán khối lượng san lấp, các biện pháp bảo vệ chống sạt lỡ, hoàn trả lưu vực các tuyến cống, kênh mương (nếu có).

· Tính khái toán kinh phí, phân đợt xây dựng.

3/. Các yêu cầu về quy hoạch cấp nước

· Tính toán nhu cầu và tiêu chuẩn cấp nước các giai đoạn.

· Xác định rõ các công trình đầu mối: trạm bơm, bể chứa.

· Thiết kế mạng lưới phân phối: chiều dài, đường kính, áp lực..

· Xác định rõ vị trí các họng cứu hoả.

· Tính khái toán kinh phí và phân đợt xây dựng.

4/. Các yêu cầu về quy hoạch cấp điện

· Tính toán nhu cầu sử dụng điện năng, phụ tải.

· Xác định các trạm phân phối, các tuyến cao hạ thế.

· Thiết kế mạng lưới phân phối, điện chiếu sáng đường phố, không gian công cộng, chiếu sáng nghệ thuật công trình kiến trúc...

· Tính khái toán kinh phí, phân đợt xây dựng.

5/. Các yêu cầu về quy hoạch thoát nước bẩn, xử lý chất thải rắn.

· Xác định các trạm xử lý nước bẩn, điểm thu gom rác.

· Thiết kế mạng lưới đường ống: kích thước, độ dài, vật liệu xây dựng đường ống.

· Đưa ra giải pháp xử lý rác bẩn và xử lý các vùng ô nhiễm đặc biệt.

· Tính toán kinh phí và phân đợt xây dựng.

6/. Các yêu cầu về quy hoạch thông tin liên lạc:

· Xác định các nhu cầu về thông tin liên lạc
· Đề xuất các giải pháp về mạng viễn thông, trạm, đường cáp kỹ thuật…;

· Tính khái toán kinh phí, phân đợt xây dựng.

7/. Các yêu cầu về đánh giá môi trường chiến lược:

· Đánh giá hiện trạng môi trường về điều kiện địa hình; các vấn đề xã hội, văn hóa, cảnh quan thiên nhiên;

· Phân tích, dự báo những tác động tích cực và tiêu cực ảnh hưởng đến môi trường; Đề xuất hệ thống các tiêu chí bảo vệ môi trường để đưa ra các giải pháp quy hoạch không gian, kiến trúc và hạ tầng kỹ thuật tối ưu cho khu vực quy hoạch;

· Đề ra các giải pháp cụ thể giảm thiểu, khắc phục tác động đến môi trường đô thị khi triển khai thực hiện quy hoạch;

· Lập kế hoạch giám sát môi trường về kỹ thuật, quản lý và quan trắc môi trường.

8/. Các yêu cầu về cắm mốc đường đỏ

· Giới thiệu giải pháp thiết kế.

· Nội dung và biện pháp thực hiện qua từng giai đoạn về chỉ giới đường đỏ và các mốc toạ độ cần thiết.

9/. Các yêu cầu về dự báo kinh tế xây dựng

· Lập bảng tổng hợp khối lượng đầu tư xây lắp. Kinh phí xây dựng bao gồm các dự án theo các bộ môn thiết kế, nguồn vốn và các giai đoạn thực hiện.

· Tính toán giá thành suất đầu tư cho mỗi mét vuông đất xây dựng (Có tách riêng phần hạ tầng kĩ thuật).

· Tính toán hiệu quả của việc đầu tư.
· Đưa ra danh mục các công trình hoặc dự án xây dựng đợt đầu và sắp xếp theo thứ tự ưu tiên.

3.6.10. Chương trình dự án ưu tiên đầu tư

· Thiết kế xây dựng, công trình kiến trúc, hạ tầng kỹ thuật đồng bộ hiện đại.

· Phân kỳ đầu tư hợp lý và phù hợp với khả năng nguồn vốn đầu tư và chiến lược phát triển.

· Xác định các chương trình, dự án ưu tiên đầu tư trong ranh giới lập quy hoạch.
· Xác định thời gian cụ thể đầu tư cho từng dự án.

· Xác định nguồn lực, nguồn vốn thực hiện các dự án.

3.6.11. Dự thảo quy định quản lý theo đồ án Quy hoạch
· Quy định chung: Xác định đối tượng áp dụng, phân công quản lý thực hiện; Ranh giới, quy mô diện tích, tính chất, dân số khu vực lập quy hoạch; Quy định chung về hạ tầng xã hội (Công cộng, Cây xanh - TDTT; Thương mại dịch vụ, …); Các quy định chủ yếu về kết nối giữa hệ thống hạ tầng kỹ thuật trong khu vực với hệ thống hạ tầng kỹ thuật chung của khu vực.

· Quy định cụ thể: Ranh giới, quy mô diện tích, quy định về mật độ dân số, chỉ tiêu sử dụng đất quy hoạch, nguyên tắc kiểm soát phát triển, quản lý về không gian, kiến trúc; yêu cầu hạ tầng kỹ thuật đối với từng ô theo đường cấp khu vực, từng khu chức năng; quy định chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng, cốt xây dựng và các yêu cầu về kỹ thuật đối với từng tuyến đường; phạm vi bảo vệ, hành lang an toàn công trình hạ tầng kỹ thuật và công trình ngầm (nếu có); Quy định về nguyên tắc tổ chức không gian, kiến trúc, cảnh quan đối với trục đường chính, không gian mở, điểm nhấn, công viên cây xanh. Vị trí, quy mô và phạm vi bảo vệ, hành lang an toàn đối với công trình có chức năng đặc thù, công trình ngầm.

· Danh mục và quy định về bảo tồn, cải tạo, chỉnh trang các công trình kiến trúc, di tích lịch sử, văn hóa, danh lam thắng cảnh, địa hình cảnh quan. Yêu cầu, biện pháp bảo vệ môi trường theo quy định của pháp luật bảo vệ môi trường.

4. HỒ SƠ SẢN PHẨM 

Nội dung và thành phần Hồ sơ của Đồ án Quy hoạch chi tiết Khu Trung tâm thương mại và nhà ở Lai Châu ( Tổ 8, Phường Đoàn Kết) được thực hiện theo Thông tư 04/2022/TT-BXD và theo các văn bản pháp quy hiện hành. 

4.1. Hồ sơ văn bản

· Thuyết minh tổng hợp (A4).
· Các bản vẽ thu nhỏ (A3).
· Phụ lục và các văn bản liên quan.

· Dự thảo Quy định quản lý theo đồ án quy hoạch. 

· Dự thảo Tờ trình, Quyết định phê duyệt đồ án quy hoạch chi tiết.
4.2. Thành phần hồ sơ
Bảng 02: Danh mục bản vẽ
	STT
	Tên bản vẽ
	Ký hiệu
	Hồ sơ 

A0 (Tỷ lệ)
	Hồ sơ (A3)

	1
	Sơ đồ vị trí và giới hạn khu đất
	QH01
	Tỷ lệ thích hợp
	x

	2
	Bản đồ hiện trạng sử dụng đất; kiến trúc, cảnh quan và đánh giá đất xây dựng
	QH02
	1/500
	x

	3
	Bản đồ hiện trạng hệ thống công trình hạ tầng kỹ thuật và bảo vệ môi trường
	QH03
	1/500
	x

	4
	Bản đồ quy hoạch tổng mặt bằng sử dụng đất
	QH04
	1/500
	x

	5
	Sơ đồ tổ chức không gian, kiến trúc, cảnh quan
	QH05
	1/500
	x

	6
	Bản đồ quy hoạch hệ thống công trình giao thông, chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng
	QH06
	1/500
	x

	7
	Bản đồ quy hoạch chuẩn bị kỹ thuật
	QH07
	1/500
	x

	8
	Bản đồ quy hoạch Cấp nước
	QH08
	1/500
	x

	9
	Bản đồ quy hoạch Cấp điện
	QH09
	1/500
	x

	10
	Bản đồ quy hoạch Thông tin liên lạc
	QH10
	1/500
	x

	11
	Bản đồ quy hoạch Thoát nước thải và VSMT
	QH11
	1/500
	x

	12
	Bản đồ tổng hợp đường dây đường ống kỹ thuật
	QH12
	1/500
	x

	13
	Bản vẽ xác định các khu vực xây dựng công trình ngầm
	QH13
	1/500
	x

	14
	Các bản vẽ thiết kế đô thị
	QH14
	Tỷ lệ thích hợp
	x


4.3. Hồ sơ lưu trữ

· Quyết định phê duyệt đồ án quy hoạch.
· Thuyết minh, bản vẽ và quy định quản lý theo đồ án quy hoạch đã được cơ quan thẩm định xác nhận

· Các tệp tin lưu giữ toàn bộ hồ sơ, các văn bản liên quan theo định dạng PDF và theo định dạng các phần mềm được sử dụng lập hồ sơ đồ án quy hoạch.

5. TỔ CHỨC THỰC HIỆN

5.1. Thời gian thực hiện:

· Thực hiện nghiên cứu và hoàn tất hồ sơ quy hoạch trên cơ sở nhiệm vụ thiết kế được cấp thẩm quyền phê duyệt theo quy định hiện hành.

· Thời gian bắt đầu: Kể từ ngày nhiệm vụ thiết kế quy hoạch được phê duyệt và hợp đồng tư vấn lập quy hoạch được ký kết.
· Thời gian thực hiện là: 06 tháng.
5.2. Hình thức và đối tượng lấy ý kiến về đồ án quy hoạch

· Việc lấy ý kiến cơ quan, tổ chức, cá nhân có liên quan về nhiệm vụ và đồ án quy hoạch được thực hiện bằng hình thức gửi hồ sơ, tài liệu hoặc tổ chức hội nghị, hội thảo. Cơ quan, tổ chức, cá nhân được lấy ý kiến có trách nhiệm trả lời bằng văn bản hoặc góp ý kiến trực tiếp.

· Việc lấy ý kiến cộng đồng dân cư về nhiệm vụ và đồ án quy hoạch chi tiết được thực hiện bằng phiếu góp ý thông qua hình thức trưng bày công khai hoặc giới thiệu phương án quy hoạch trên phương tiện thông tin đại chúng.

· Cơ quan, tổ chức lập quy hoạch có trách nhiệm tiếp thu ý kiến của cơ quan, tổ chức, cộng đồng dân cư được lấy ý kiến để hoàn thiện nhiệm vụ và đồ án quy hoạch; trường hợp không tiếp thu thì phải trả lời bằng văn bản và nêu rõ lý do trước khi phê duyệt. Các nội dung góp ý phải được phân tích, giải trình đầy đủ, làm cơ sở hoàn chỉnh các phương án quy hoạch theo hướng đảm bảo sự phù hợp, có tính khả thi, hài hòa giữa lợi ích của Nhà nước và cộng đồng. Văn bản giải trình, tiếp thu ý kiến đối với nhiệm vụ và đồ án quy hoạch xây dựng là một thành phần của hồ sơ trình thẩm định và phê duyệt quy hoạch.

5.3. Tổ chức thực hiện
· Cơ quan tổ chức lập quy hoạch: Ủy ban nhân dân thành phố Lai Châu.
· Đơn vị tư vấn lập nhiệm vụ quy hoạch: Công ty TNHH Kiến trúc X1-HAAI
· Cơ quan thẩm định và trình phê duyệt: Phòng Quản lý đô thị thành phố Lai Châu.
· Cơ quan phê duyệt: UBND thành phố Lai Châu.

5.4. Dự toán kinh phí

Tổng chi phí lập quy hoạch thực hiện Thông tư số 20/2019/TT-BXD ngày 31 tháng 12 năm 2019 của Bộ Xây dựng về việc “Hướng dẫn xác định, quản lý chi phí quy hoạch xây dựng và quy hoạch đô thị”.

- Tổng kinh phí lập quy hoạch chi tiết tổ hợp thương mại dịch vụ và nhà phố Lai Châu:   487.945.605 đồng.

- Nguồn kinh phí: Nguồn vốn tài trợ lập quy hoạch xây dựng, quy hoạch đô thị theo nội dung Văn bản số 990/HDLS-XD-TC ngày 16/8/2022 của Liên Sở: Xây dựng - Tài chính về quy trình tiếp nhận, quản lý và sử dụng nguồn vốn tài trợ lập quy hoạch xây dựng, quy hoạch đô thị trên địa bàn tỉnh Lai Châu.

6. KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ

6.1. Kết luận
Nội dung của nhiệm vụ quy hoạch được thực hiện theo các quy định pháp lý hiện hành, các cơ sở về tiêu chuẩn quy chuẩn nhằm tuân thủ các yêu cầu theo quy định pháp luật về quy hoạch xây dựng, làm cơ sở hoàn thành công tác quy hoạch phục vụ cho quản lý và xúc tiến đầu tư.

Tổ chức triển khai thực hiện nhiệm vụ quy hoạch được Chủ đầu tư tổ chức theo đúng các quy định hiện hành từ chủ trương, tới lựa chọn tư vấn, xây dựng nội dung, khảo sát thực địa, xin ý kiến các Sở, phòng ban có liên quan và xin ý kiến cộng đồng dân cư địa phương nơi thực hiện nghiên cứu đồ án quy hoạch.

Nhiệm vụ đã được cập nhật, điều chỉnh và hoàn thiện đảm bảo các yêu cầu về nội dung và trình tự trình thẩm định.

6.2. Kiến nghị

Kính đề nghị Sở Xây dựng tỉnh Lai Châu xem xét, thẩm định và trình UBND tỉnh Lai Châu phê duyệt Nhiệm vụ quy hoạch làm cơ sở thực hiện nội dung đồ án Quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 Khu Trung tâm thương mại và nhà ở Lai Châu và thực hiện các bước xúc tiến đầu tư, lựa chọn nhà đầu tư để sớm đưa dự án vào xây dựng, vận hành khai thác.
PHỤ LỤC NHIỆM VỤ QUY HOẠCH
Phụ lục 1: Văn bản pháp lý

Phụ lục 2: Bản đồ ranh giới, phạm vi nghiên cứu, quy mô khu vực lập quy hoạch
Phụ lục 3: Dự toán chi phí lập quy hoạch
PHỤ LỤC 1: VĂN BẢN PHÁP LÝ

PHỤ LỤC 3: DỰ TOÁN CHI PHÍ LẬP QUY HOẠCH

