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CHƯƠNG I. 
XÁC ĐỊNH PHẠM VI QUY HOẠCH, QUY MÔ DIỆN TÍCH LẬP QUY HOẠCH ; PHÂN TÍCH, ĐÁNH GIÁ HIỆN TRẠNG VỀ ĐIỀU KIỆN TỰ NHIÊN, DÂN SỐ, SỬ DỤNG ĐẤT, KIẾN TRÚC CẢNH QUAN, HẠ TẦNG XÃ HỘI, HẠ TẦNG KỸ THUẬT VÀ MÔI TRƯỜNG ; ĐÁNH GIÁ HIỆN TRẠNG CÁC DỰ ÁN ĐẦU TƯ PHÁT TRIỂN ĐANG ĐƯỢC TRIỂN KHAI THỰC HIỆN. XÁC ĐỊNH CÁC VẤN ĐỀ CƠ BẢN CẦN GIẢI QUYẾT.

1.1. Lý do, sự cần thiết lập quy hoạch chi tiết:
Theo Quy hoạch Thủ đô Hà Nội thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050 đã được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt tại Quyết định số 1569/QĐ-TTg ngày 12/12/2024, Hà Nội được xác định đến năm 2030 phát triển Thủ đô “Văn hiến Văn minh Hiện đại”, xanh, thông minh, hội nhập quốc tế sâu rộng, có sức cạnh tranh cao, có trình độ phát triển ngang tầm thủ đô các nước phát triển trong khu vực; là trung tâm động lực thúc đẩy phát triển vùng đồng bằng sông Hồng, là cực tăng trưởng có vai trò dẫn dắt kinh tế của cả nước, có tầm ảnh hưởng trong khu vực; là trung tâm kinh tế tài chính lớn; trung tâm hàng đầu về giáo dục đào tạo, y tế, khoa học công nghệ và trung tâm thể thao đẳng cấp quốc tế, đáp ứng các tiêu chuẩn, điều kiện để tổ chức đại hội thể thao châu Á, Thế vận hội Olympic; thành phố thanh bình, người dân hạnh phúc.

Theo Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065 đã được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt tại Quyết định số 1668/QĐ-TTg ngày 27/12/2024, khu vực nghiên cứu lập Quy hoạch phân khu đô thị thể thao Olympic thuộc phía Tây Hà Nội, tỷ lệ 1/2.000 (gồm các phân khu thành phần A, B, C, D) có phạm vi phủ trùm toàn bộ Phân khu đô thị phía Tây Vành đai 4 phân đoạn 4, Khu đô thị thể thao Kim Bài; một phần các Phân khu đô thị: Tây Vành đai 4 phân đoạn 3, phân khu đô thị C5, phân khu đô thị XN-2 và khu vực Hành lang xanh thuộc các xã: Tam Hưng, Thanh Oai, Thường Tín, Dân Hòa, Thượng Phúc, Chương Dương. Theo định hướng quy hoạch khu vực là đất đầu mối về giao thông cấp quốc gia cả về đường sắt và đường bộ (đường sắt tốc độ cao Bắc Nam; đường sắt Quốc gia; đường sắt đô thị; đường cao tốc Pháp Vân Cầu Giẽ; Quốc lộ 1A, Vành đai 4) được định hướng phát triển là đô thị thương mại dịch vụ và mô hình phát triển TOD, đầu mối về công nghiệp, nghỉ dưỡng gắn với khu vực hành lang xanh ngoài vùng phát triển đô thị. Đây là khu vực cửa ngõ phía Nam của Đô thị trung tâm theo hướng trục Quốc lộ 1A và trục đường Ngọc Hồi Phú Xuyên, kết hợp với các phân khu đô thị khác, thành chuỗi đô thị thuộc vùng đô thị phía Nam sông Hồng.

Ngày 20/10/2025, UBND Thành phố ban hành Quyết định số 5244/QĐ-UBND về việc điều chỉnh bổ sung danh mục và kế hoạch thực hiện các đồ án quy hoạch tại Quyết định số 4202/QĐ-UBND ngày 11/8/2025 của UBND Thành phố về việc ban hành kế hoạch triển khai cụ thể hóa đồ án Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065 (đợt 1). Theo đó, UBND Thành phố chỉ đạo: tổ chức lập Quy hoạch phân khu đô thị thể thao Olympic (phân khu đô thị Thể thao phía Nam đô thị Trung tâm của Thành phố, trên cơ sở mở rộng, điều chỉnh ranh giới nghiên cứu từ các phân khu đô thị có liên quan).

Ngày… UBND thành phố Hà Nội phê duyệt đồ án Quy hoạch phân khu đô thị thể thao Olympic – Khu B theo quyết định số…

Thực hiện chỉ đạo của UBND Thành phố, căn cứ yêu cầu thực tiễn, đảm bảo tính kết nối chung khu vực và các Phân khu thành phần còn lại, phù hợp với định hướng chung, đáp ứng vai trò động lực (đầu mối về giao thông) để thúc đẩy phát triển kinh tế xã hội, kịp thời phục vụ công tác đầu tư, quản lý xây dựng đô thị trên địa bàn việc lập đồ án Quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 Khu đô thị Olympic – khu B là cần thiết và cấp bách.
1.2. Cơ sở lập quy hoạch

1.2.1. Các căn cứ pháp lý:
Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn số 47/2024/QH15; 

Luật Thủ đô số 39/2024/QH15 ngày 28/6/2024;  

Luật Kiến trúc số 40/2019/QH14 ngày 13/6/2019; 

Nghị quyết số 66.1/2025/NQ-CP ngày 18/7/2025 của Chính phủ quy định xử lý khó khăn, vướng mắc về việc lập mới, điều chỉnh và phê duyệt quy hoạch phân khu đối với khu vực hình thành đô thị khi thực hiện sắp xếp đơn vị hành chính các cấp và tổ chức chính quyền địa phương 02 cấp;

Nghị định số 145/2025/NĐ-CP ngày 12/06/2025 của Chính phủ Quy định về phân định thẩm quyền của chính quyền địa phương 02 cấp, phân quyền, phân cấp trong lĩnh vực quy hoạch đô thị và nông thôn; 

Nghị định số 178/2025/NĐ-CP ngày 01/07/2025 của Chính phủ Quy định chi tiết một số điều của Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn; 

Nghị định số 100/2024/NĐ-CP ngày 26/7/2024 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật nhà ở về phát triển và quản lý nhà ở xã hội; 

Thông tư số 01/2021/TT-BXD ngày 19/05/2021 của Bộ Xây dựng về việc ban hành Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Quy hoạch xây dựng; 

Thông tư số 16/2025/TT-BXD ngày 30/06/2025 của Bộ Xây dựng Quy định chi tiết một số điều của Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn; 

Thông tư số 17/2025/TT-BXD ngày 30/06/2025 của Bộ Xây dựng Ban hành định mức, phương pháp lập và quản lý chi phí cho hoạt động quy hoạch đô thị và nông thôn; 

Quyết định 2161/QĐ-TTg ngày 22/12/2021 của Thủ tướng Chính phủ phê duyệt chiến lược phát triển nhà ở quốc gia giai đoạn 2021-2030 và tầm nhìn 2045;

Quyết định số 1569/QĐ-TTg ngày 12/12/2024 của Thủ tướng Chính phủ về việc Phê duyệt Quy hoạch Thủ đô Hà Nội thời kỳ 2021 2030, tầm nhìn đến năm 2050; 

Quyết định số 1668/QĐ-TTg ngày 27/12/2024 của Thủ tướng Chính phủ về việc Phê duyệt Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065; 

Quyết định số 913/QĐ-UBND ngày 15/03/2022 của UBND Thành phố về phê duyệt Quy hoạch chung không gian xây dựng ngầm đô thị trung tâm thành phố Hà Nội đến năm 2030, tầm nhìn đến năm 2050, tỷ lệ 1/10.000;  

Quyết định số 1218/QĐ-UBND ngày 08/7/2022 của UBND Thành phố Hà Nội về việc phê duyệt Quy hoạch bến xe, bãi đỗ xe, trung tâm tiếp vận và trạm dừng nghỉ trên địa bàn thành phố Hà Nội đến năm 2030, tầm nhìn đến năm 2050;

Quyết định số 38/2023/QĐ-UBND ngày 29/12/2023 của UBND Thành phố ban hành Quy định một số nội dung về quản lý quy hoạch đô thị, quy hoạch xây dựng và kiến trúc trên địa bàn thành phố Hà Nội;

Thông báo số 505/TB-VPCP ngày 22/9/2025 về Kết luận của Thường trục Chính phủ tại cuộc họp về phát triển các Trung tâm thể thao, Khu liên hợp thể thao;

Thông báo số 620/
TB-VP ngày 26/9/2025 về Kết luận, chỉ đạo của Phó Chủ tịch UBND Thành phố Dương Đức Tuấn tại cuộc họp nghe báo cáo, xem xét về đề xuất Dự án đầu tư xây dựng Khu đô thị thể thao Olympic, thành phố Hà Nội do tập đoàn Vingroup – Công ty CP đề xuất;

Quyết định số 5244/QĐ-UBND ngày 20/10/2025 của UBND thành phố Hà Nội về việc điều chỉnh bố sung danh mục, kế hoạch thực hiện các đồ án quy hoạch tại Quyết định số 4202/QĐ-UBND ngày 11/8/2025 của UBND Thành phố về việc ban hành Kế hoạch triển khai cụ thể hóa đồ án Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065 (đợt 1).

Quyết định phê duyệt số 5398/QĐ-UBND ngày 30/10/2025 của UBND thành phố Hà Nội về việc phê duyệt Nhiệm vụ quy hoạch phân khu đô thị thể thao Olympic - Khu B, tỷ lệ 1/2000;

Văn bản số 6264/QHKT-QKĐ của Sở Quy hoạch – Kiến trúc thành phố Hà Nội ngày 05/12/2025 về việc tổ chức lập Quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 của khu vực dự án thành phần độc lập ban đầu (thuộc Khu B – Đô thị Olympic);

Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Quy hoạch xây dựng, Tiêu chuẩn thiết kế chuyên ngành và các quy định, văn bản khác có liên quan.

1.2.2. Hệ thống quy chuẩn, quy phạm:
Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Quy hoạch xây dựng: QCVN 01:2021/BXD  (Ban hành theo Thông tư số 01/2021/TT-BXD ngày 19/5/2021 của Bộ Xây dựng);

QCVN 07:2023/BXD Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Hệ thống công trình hạ tầng kỹ thuật;

Và các tiêu chuẩn xây dựng chuyên ngành khác có liên quan.

1.2.3. Các nguồn tài liệu, số liệu và bản đồ:

Hồ sơ đồ án Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065;

Hồ sơ Quy hoạch Thủ Đô Hà Nội thời kỳ 2021 2030, tầm nhìn đến năm 2050;

Hồ sơ các đồ án Quy hoạch phân khu đô thị Olympic -Khu B, tỷ lệ 1/2000; 

Các tài liệu, số liệu hiện trạng về điều kiện tự nhiên, sử dụng đất, kiến trúc, hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội và các tài liệu chuyên ngành khác liên quan đến khu vực quy hoạch và vùng phụ cận;

Các quy hoạch ngành, chuyên ngành, đồ án, dự án đầu tư xây dựng đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt có liên quan;

Bản đồ đo đạc địa hình phù hợp với quy định.

1.3. Xác định phạm vi quy hoạch, quy mô, diện tích lập quy hoạch:
1.3.1. Vị trí và phạm vi lập quy hoạch

·  Khu vực lập quy hoạch thuộc địa giới hành chính các xã Thường Tín, Tam Hưng, Thượng Phúc, Dân Hòa - thành phố Hà Nội, vị trí cụ thể như sau:

·   Phía Bắc giáp đường Vành đai 4.

·  Phía Nam Trùng ranh giới hành chính xã Dân Hòa và Thượng Phúc.

·  Phía Đông trùng tuyến đường sắt cao tốc Bắc Nam.

·  Phía Tây giáp với Quốc lộ 21C.

1.3.2. Quy mô lập quy hoạch

· Quy mô: 31.181.760,8 m² (3.118,2 ha)

· Quy mô dân số: khoảng 186.760 người.
1.4. Phân tích, đánh giá hiện trạng về điều kiện tự nhiên, dân số, sử dụng đất, kiến trúc cảnh quan, hạ tầng xã hội, hạ tầng kỹ thuật và môi trường:

1.4.1. Đặc điểm điều kiện tự nhiên khu vực:
a. Địa hình, địa mạo

Khu vực lập quy hoạch có địa hình chủ yếu là đồng bằng và tương đối bằng phẳng. Địa hình thấp dần theo hướng từ Bắc xuống Nam và từ Tây sang Đông. Cao độ nền thấp trung bình từ 2,5 - 6,1m; điểm cao nhất là khu vực dân cư 6,1m; điểm thấp nhất là khu vực nông nghiệp 2-3m. Tuy nhiên giữa các khu vực cũng có sự chênh lệch đồng cao và vùng trũng nên trong sản xuất nông nghiệp cũng có những hạn chế khâu tưới, tiêu thường úng ngập khi mưa lớn.

b. Đặc điểm khí hậu
· Khu vực nghiên cứu cùng chung với khí hậu của Thành phố Hà Nội với đặc điểm là khí hậu nhiệt đới gió mùa ẩm, mùa hè nóng, mưa nhiều và mùa đông lạnh, mưa ít.

· Nhiệt độ trung bình là:


23,4oC.

· Nhiệt độ cao nhất trung bình năm:
28,7oC.

· Nhiệt độ thấp nhất trung bình năm:
16,6oC.

· Độ ẩm không khí trung bình năm:
84%.

· Lượng mưa trung bình hàng năm là:
1.670mm.

· Số giờ nắng trung bình năm:

1640 giờ.

- Khí hậu chia làm 2 mùa rõ rệt:

· Mùa nóng: từ tháng 4 đến tháng 10, gió chủ yếu là gió Đông Nam, nhiệt độ cao nhất 400C.

· Mùa lạnh: từ tháng 11 đến hết tháng 3, gió chủ yếu là gió Đông Bắc; trời rét, khô, nhiệt độ thấp nhất là 80C.

· Mùa mưa, độ ẩm có lúc đạt 100%, độ ẩm trung bình hàng năm là 84,5%; bão thường xuất hiện trong tháng 7 & 8, cấp gió từ 8 – 10, có khi giật đến cấp 12

c. Địa chất thuỷ văn, địa chất công trình

· Địa chất thủy văn: Phía Tây khu vực lập quy hoạch có sông Đáy, sông Hòa Bình là nguồn cung cấp nước và tiêu thoát nước quan trọng cho sản xuất nông nghiệp. Mực nước sông Đáy, là yếu tố ảnh hưởng đến việc quyết định cao độ nền xây dựng của khu vực.

· Địa chất công trình: Đặc điểm nền đất được hình thành bởi loại đất phù sa cổ không được bồi đắp hàng năm, chủ yếu là đất bùn, sét pha, cát pha sét nền đất yếu cường độ kháng nén kém. Đặc biệt một số khu vực ruộng trũng có lớp bùn dày nền đất rất yếu, khi xây dựng phải đắp nền và gia cố nền công trình. 

· Địa chấn: Khu vực nghiên cứu nằm trong Thành phố Hà Nội thuộc vùng dự báo chấn động đất cấp 8 (Theo bản đồ phân vùng địa chất Việt Nam của Viện vật lý địa cầu lập năm 1995).

1.4.2. Hiện trạng dân cư, lao động:

d. Hiện trạng dân cư

Khu vực dân cư hiện trạng các xã Thanh Oai, Tam Hưng, Dân Hòa – Thành phố Hà Nội nằm trong khu vực nghiên cứu lập quy hoạch có đặc trưng cấu trúc của làng xã nông thôn mới, trong đó hệ thống trung tâm xã là các công trình hành chính, văn hoá, giáo dục, chợ..., dân cư sinh sống tập trung vào khu vực này, và bám theo các trục đường liên xã.
e. Hiện trạng lao động

Lao động địa phương phần lớn là lao động phổ thông, dịch vụ, logistics, kinh doanh nhỏ. Một số khu vực vẫn có nông nghiệp, đang chuyển dịch sang đô thị – dịch vụ và người tham gia sản xuất nhỏ, và lao động mới từ các khu đô thị, khu tái định cư.

Sự đô thị hóa nhanh và mật độ dân cư cao nghĩa là có nhu cầu lớn về lao động thương mại – dịch vụ, quán ăn, cửa hàng tiện lợi, cho thuê nhà ở công nhân.

Việc có nhiều hộ sản xuất kinh doanh tại cụm làng nghề cũng cho thấy có lực lượng lao động địa phương, có thể đa dạng: sản xuất nhỏ, làng nghề, dịch vụ hỗ trợ (vận chuyển, kho bãi).

Thách thức: chuyển dịch nghề nghiệp từ nông nghiệp sang dịch vụ/sản xuất; cần nâng cao kỹ năng lao động và tạo việc làm phù hợp với định hướng đô thị hóa.

1.4.3. Hiện trạng sử dụng đất:

Tổng diện tích khu vực nghiên cứu khoảng 31.181.760,8 m² với hiện trạng sử dụng đất như sau:

	Stt
	Loại đất
	Diện tích (m2)
	Tỉ Lệ (%)

	1
	Đất làng xóm, dân cư nông thôn
	228.255,4
	0,73

	2
	Đất y tế
	924,4
	0,00

	3
	Đất văn hóa
	1.212,4
	0,00

	4
	Đất trường Mầm non, Tiểu học, THCS
	55.558,0
	0,18

	5
	Đất cơ quan
	5.350,0
	0,02

	6
	Đất dịch vụ
	6.914,4
	0,02

	7
	Đất di tích, tôn giáo
	34.922,7
	0,11

	8
	Đất giao thông
	816.980,8
	2,62

	9
	Đất nghĩa trang
	416.114,6
	1,33

	10
	Đất sản xuất nông nghiệp
	23.959.148,9
	76,84

	11
	Đất nuôi trồng thủy sản
	4.093.263,3
	13,13

	12
	sông, suối, kênh, rạch
	1.563.115,8
	5,01

	Tổng
	31.181.760,8
	100,00


1.4.4. Hiện trạng kiến trúc cảnh quan:
Khu vực nghiên cứu kề cận không gian xanh bên sông Đáy, kênh Yên Cốc và có nhiều kênh mương, ao, hồ, mặt nước nối kết, xen lẫn vùng không gian làng xón hiện hữu, cây xanh nông nghiệp, sẽ đóng vai trò quan trọng để tạo cảnh quan đô thị cho khu vực chuyển tiếp giữa đô thị và nông thôn.

1.4.5. Hiện trạng hạ tầng xã hội:

Hiện trạng hạ tầng xã hội trong khu vực nghiên cứu cơ bản đầy đủ các hạ tầng đáp ứng tiêu chuẩn phục vụ khu vực dân cư hiện hữu tuy nhiên còn hạn chế về chất lượng phục vụ, bán kính phục vụ và đáp ứng quy mô dân số trong tương lai như:

· Các công trình hành chính công cơ bản đáp ứng trước mắt, tuy nhiên chưa có sự đầu tư đồng bộ.

· Giáo dục có đầy đủ các cấp từ THPT, THCS, Tiểu học và mầm non cơ bản đã hình thành phân bố tại các khu vực tập trung dân cư đông đúc.

· Các công trình y tế khu vực hiện có các trạm y tế, cơ sở phòng khám bệnh, cơ sở vật chất còn hạn chế.

· Các công trình văn hóa thể thao, nhà sinh hoạt cộng đồng ở mức phục vụ tối thiểu và quy mô nhỏ.

· Diện tích cây xanh và không gian công cộng chưa đạt tiêu chuẩn theo quy định.

· Các hoạt động thương mại – dịch vụ chủ yếu là các chợ dân sinh, chợ truyền thống, các cửa hàng nhỏ lẻ tự phát, thiếu các trung tâm thương mại hiện đại.

Nhìn chung, hệ thống hạ tầng xã hội mới đáp ứng một phần cơ bản nhu cầu của dân cư còn nhiều hạn chế về quy mô, chất lượng và tính phân bổ không gian đạt chuẩn. Trong tương lai là khu vực đô thị hiện đại gắn với khu thể dục thể thao trọng điểm cần được bổ sung và cải thiện theo tiêu chuẩn.

1.4.6. Hiện trạng hạ tầng kỹ thuật và môi trường:

f. Hiện trạng giao thông

·  Quốc lộ: Đường Quốc lộ 21C (Đường trục phía Nam): chạy dọc theo hướng Bắc - Nam có bề rộng nền đường từ 45m, mặt đường từ 10x2=20m, phân cách giữa 17m, hè 4x2=8m, một số đoạn đi qua khu vực dân cư có xây dựng vỉa hè rộng từ 4-5m.

·  Tỉnh lộ: Tỉnh lộ 427 chạy theo hướng Đông - Tây kết nối với huyện Thanh Oai. Hiện trạng tuyến đường đạt tiêu chuẩn đường cấp IV đồng bằng, nền đường rộng 10-12m, mặt đường rộng 7-9m.

·  Huyện lộ: Các tuyến Huyện lộ có tính chất kết nối giữa các xã với nhau có bề rộng nền đường từ 6-7m tương ứng với đường cấp IV, cấp V.

· Đường Thăng Long, đường ven sông Tô Lịch  quy mô 7,5m, kết nối các khu dân cư với các trục giao thông chính

·  Giao thông các khu dân cư đa phần là đường nhựa và bê tông, đảm bảo nhu cầu đi lại của người dân, tuy nhiên mặt cắt đường ko đảm bảo theo các quy chuẩn đường đô thị.

· Luồng đường thủy nội địa: 

· Sông Tô Lịch, sông Nhuệ: Đoạn qua thành phố cấp V: chủ yếu, thoát nước, thủy lợi và cảnh quan môi trường đô thị.

· Giao thông công cộng: 

· Khu vực nghiên cứu có các tuyến Bus nội đô, kế cận thuận lợi cho việc di chuyển của người dân.

g. Hiện trạng cao độ nền và thoát nước mưa

· Hiện trạng cao độ nền: Khu vực có cao độ nền thấp, thường hay ngập vào mùa mưa. Khu vực dân cư có cao độ nền: H=3,5m-6,5m. Khu vực đất canh tác nông nghiệp có cao độ nền: H=2,0m-5,0m.

· Hiện trạng thoát nước mưa: Khu vực dân cư hiện có chủ yếu được thu gom qua hệ thống rãnh dọc đường rồi thoát ra sông Tô Lịch và sông Nhuệ. Sẽ được bơm cưỡng bức khi cao độ mực nước cao. Hệ thống cống, rãnh tiêu thoát cho khu vực dân cư là hệ thống thoát nước chung thu gom thoát nước mưa và nước thải, kích thước nhỏ, chưa đáp ứng tiêu thoát khi có mưa lớn và không đảm bảo vệ sinh môi trường.

h. Hiện trạng thoát nước thải, VSMT
· Thoát nước thải: Hiện trạng chưa có hệ thống thoát nước thải tập trung và nhà máy xử lý nước thải. Khu vực đang sử dụng hệ thống thoát nước chung giữa nước thải và nước mưa. Nước mưa và nước thải chảy chung theo các tuyến cống, mương hiện có, phần còn lại chảy tràn ra các khu vực trũng thoát ra sông Tô Lịch và sông Nhuệ.

· Quản lý chất thải rắn: Toàn bộ rác thải thu gom được đưa về xử lý tại nhà máy xử lý CTR Nam Sơn. Khoảng cách vận chuyển CTR đến khu xử lý lớn, chưa có điểm trung chuyển CTR trên địa bàn .Chưa có kế hoạch phân loại CTR tại nguồn.

i. Hiện trạng cấp nước

· Khu vực quy hoạch được cấp nước từ nhà máy nước Sông Đuống (nguồn nước thô từ nước mặt sông Đuống) thông qua tuyến ống truyền dẫn Ø1000mm dọc tuyến đường quốc lộ 1A, nhà máy nước ngầm Thường Tín cấp cho khu vực đô thị trung tâm và các trạm cấp nước ngầm công suất nhỏ hiện trạng trên địa bàn: TCN Tân Ước…
j.  Hiện trạng cung cấp năng lượng

- Trong khu vực hiện có các trạm biến áp 500kV và 110kV cùng với các tuyến điện cao thế 500kV, 220kV, 110kV đi qua.

k. Hiện trạng nghĩa trang

- Khu vực nghiên cứu có nghĩa trang Văn Điển, ngoài ra còn có các nghĩa trang nhân dân chôn cất theo từng thôn không theo quy hoạch, chưa có nghĩa trang tập trung của xã. Các nghĩa trang không được quy hoạch. Chủ yếu là hung táng gây mất vệ sinh môi trường. Một số thôn chôn cất rải rác trên cánh đồng.

Nhận xét chung: Khu vực nghiên cứu có diện tích đất chưa xây dựng chiếm tỷ lệ lớn, khu vực có nhiều các tuyến đường giao thông trọng điểm đi qua, phía Tây giáp sông Nhuệ, đây là khu vực có lợi thế cảnh quan thuận lợi cho việc mở rộng và phát triển đô thị trong tương lai.

CHƯƠNG II. XÁC ĐỊNH MỤC TIÊU LẬP QUY HOẠCH; ĐÁNH GIÁ SỰ PHÙ HỢP VỚI CHƯƠNG TRÌNH KẾ HOẠCH PHÁT TRIỂN ĐÔ THỊ ĐÃ ĐƯỢC BAN HÀNH; NÊU CÁC YÊU CẦU, ĐỊNH HƯỚNG CHÍNH TẠI QUY HOẠCH CHUNG VÀ PHƯƠNG ÁN, GIẢI GIÁP CHỦ YẾU TẠI QUY HOẠCH PHÂN KHU ĐÔ THỊ ĐÃ ĐƯỢC PHÊ DUYỆT KÈM THEO QUY ĐỊNH QUẢN LÝ ĐÃ ĐƯỢC BAN HÀNH LIÊN QUAN ĐẾN KHU VỰC LẬP QUY HOẠCH.
2.1. Xác định mục tiêu lập quy hoạch
- Cụ thể hóa quy hoạch phân khu được duyệt; Hình thành một quần thể đô thị thể thao, dịch vụ du lịch, sinh thái phía Nam thành phố Hà Nội, với khu liên hợp thể thao, các ”làng Olympic” đẳng cấp khu vực, quốc tế đáp ứng các tiêu chuẩn, điều kiện để có thể tổ chức được đại hội thể thao Châu Á, Thế vận hội Olympic.

- Mở rộng không gian vùng đô thị phía Nam Thành phố; khớp nối đồng bộ, bổ sung hoàn chỉnh, kết nối đồng bộ hệ thống hạ tầng xã hội, hạ tầng kỹ thuật khu vực đô thị và nông thôn. Hình thành đô thị hiện đại, thông minh, đô thị nén (TOD), sinh thái đáp ứng vai trò động lực (đầu mối về giao thông) để thúc đẩy phát triển kinh tế - xã hội cho khu vực cửa ngõ phía Nam của Thủ đô.

- Rà soát nghiên cứu, tăng cường, bổ trợ thêm hệ thống đường trục, đường nội bộ phục vụ nhu cầu kết nối giao thông, hạ tầng kỹ thuật, môi trường cảnh quan đặc thù trong khu vực.

- Xác định các nguyên tắc, yêu cầu tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan đối với các khu vực chức năng, các không gian đặc trưng và cấu trúc đô thị, đảm bảo phát triển ổn định, bền vững. Xác định khung kết cấu hạ tầng xã hội và hạ tầng kỹ thuật đồng bộ, đề xuất các hạng mục ưu tiên đầu tư và nguồn lực thực hiện.

- Là cơ sở để xác định các dự án đầu tư xây dựng trong đô thị và lập quy hoạch chi tiết, dự án đầu tư theo quy định.

2.2. Sự phù hợp với trương trình, kế hoạch phát triển đô thị đã được ban hành
Theo Quy hoạch Thủ đô Hà Nội thời kỳ 2021-2030 tầm nhìn đến năm 2050, khu vực lập Quy hoạch Phân khu đô thị thể thao Olympic, tỷ lệ 1/2.000 được xác định phát triển đô thị thể thao gắn với khu liên hợp thể thao phía Nam Thành phố; đô thị thương mại dịch vụ gắn với mô hình TOD, logistics, hệ thống chợ đầu mối nông sản tổng hợp cấp vùng; Trung tâm trung chuyển hành khách liên tỉnh; sản xuất nông nghiệp sạch, công nghệ cao; phát triển các khu, cụm công nghiệp tập trung; đồng bộ hệ thống hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội hiện đại; tăng cường, bổ trợ kết nối với các hệ thống đường trục, đường vành đai, hệ thống đường sắt. Bảo tồn một số không gian làng truyền thống Bắc Bộ.

Đối với Quy hoạch Phân khu đô thị thể thao Olympic - Khu B, tỷ lệ 1/2.000: Phát triển đô thị thể thao, đô thị dịch vụ, đô thị sinh thái.

2.3. Các yêu cầu, định hướng chính tại quy hoạch chung, phương án và giải pháp chủ yếu tại quy hoạch phân khu đã được phê duyệt.

2.3.1. Các yêu cầu, định hướng chính tại quy hoạch chung.

- Phát triển đô thị mới và Khu liên hợp thể thao (sân vận động đẳng cấp quốc tế).

- Bổ sung hoàn chỉnh, kết nối hệ thống hạ tầng giao thông, hạ tầng đô thị và nông thôn sẽ hình thành tại khu vực (Đường Vành đai 4, tổ hợp TOD ga Ngọc Hồi, đường sắt tốc độ cao Bắc - Nam, đường sắt Thống nhất Băc - Nam, hệ thống đường sắt đô thị gồm các tuyến số 1, 1A, 6, 7) đảm bảo phát triển đô thị hiện đại đồng bộ, bền vững, tiếp cận nội đô thông qua hệ thống đường sắt đô thị trong vòng 15 phút, có sức hút lớn để từng bước giãn mật độ tập trung dân cư trong khu vực nội đô lịch sử.

- Phân bổ và bổ sung quy mô dân số phù hợp với mô hình phát triển mới, đảm bảo quy chuẩn, tiêu chuẩn, giảm áp lực cho hạ tầng cơ sở đô thị khu vực nội đô lịch sử.

- Nghiên cứu định hướng phát triển đô thị trên tổng thể khu vực nghiên cứu hướng tới đô thị thông minh, xanh, tuần hoàn, kết nối đồng bộ, hài hòa với các khu vực lân cận, đảm bảo thuận lợi cho người dân tiếp cận đáp ứng một đô thị tầm cỡ tại khu vực cửa ngõ phía Nam cửa Thủ đô.

- Khai thác cảnh quan, mặt nước tự nhiên sông Nhuệ để hình thành hệ thống công viên cây xanh mặt nước hoàn chỉnh, kết nối với hệ thống vành đai xanh, hành lang xanh Thành phố.

- Hình thành các vùng đệm quanh các làng xóm hiện hữu, kiểm soát sự phát triển đô thị hóa. Tôn tạo, phát huy giá trị lịch sử, hình thành các hành lang bảo vệ môi trường, cảnh quan, cân bằng môi trường trong đô thị.
2.3.2. Phương án và giải pháp chủ yếu tại quy hoạch phân khu đã được duyệt.

- Hình thành các vùng đệm quanh các làng xóm hiện hữu, kiểm soát sự phát triển đô thị hóa. Tôn tạo, phát huy giá trị lịch sử, hình thành các hành lang bảo vệ môi trường, cảnh quan, cân bằng môi trường trong đô thị.

- Khu vực nghiên cứu lập quy hoạch phân khu đô thị có các chức năng sử dụng đất chính cơ bản như sau: Đất thể dục thể thao; Đất đơn vị ở (hiện trạng, quy hoạch); Đất hạ tầng kỹ thuật đầu mối; Đất hỗn hợp; Đất dịch vụ công cộng đô thị; Đất trường trung học phổ thông; Đất cây xanh sử dụng công cộng cấp đô thị; đất cây xanh chuyên dụng, Đất hạ tầng kỹ thuật khác cấp đô thị; Đất di tích, tôn giáo; Đất An ninh; Đất quốc phòng; mặt nước; Đất đường giao thông; Đất HTKT ngoài đô thị; Đất sản xuất nông nghiệp...

Trọng tâm của khu vực:

- Hình thành trục chính cảnh quan là trục không gian biểu tượng, xuyên suốt, gắn kết khu trung tâm thể thao đô thị với các khu chức năng, khu ở, thương mại, giao thông công cộng và đường vành đai. Trục cảnh quan đóng vai trò là xương sống không gian, định hình hình ảnh đặc trưng và bản sắc đô thị hiện đại, đồng thời là không gian tổ chức các hoạt động lễ hội, diễu hành, thể thao, văn hóa – nghệ thuật quy mô lớn. trục cảnh quan có thể kết hợp quảng trường chính, tuyến phố đi bộ, đại lộ cây xanh, không gian tổ chức lễ hội ngoài trời, tạo chuỗi cảnh quan liên hoàn từ điểm của ngõ phía Bắc đô thị tại phân khu A tới trung tâm thể thao Olympic ở phân khu B.
 

Xây dựng Tổ hợp Thể thao Quốc tế hàng đầu Thế giới 402ha: Với các công trình, hạng mục Thể thao Top đầu toàn cầu nơi đăng cai & tổ chức các giải thi đấu Thể thao số 1 Thế giới & khu vực: Olympic, World Cup, Đại hội Thể thao châu Á ASIAD, giải Bơi-Lặn Thế giới FINA World Aquatics Championship, GPA Golf, World E-sports.v.v…và các chương trình Văn hóa Nghệ thuật, các Concert/siêu Concert tầm cỡ Quốc tế, trong đó:

- Xây dựng các trung tâm thương mại, khách sạn, dịch vụ nghỉ dưỡng, giải trí, hệ thống khách sạn, resort nghỉ dưỡng đa dạng từ trung cấp tới cao cấp đáp ứng đầy đủ nhu cầu lưu trú của các VĐV và khách du lịch tới Thành phố; Các khu vực trải nghiệm ẩm thực dân gian.

- Hệ thống công viên cây xanh mặt nước mang lại không gian đặc biệt sinh thái, lá phổi xanh của Thành phố, mang lại cho cư dân & du khách cuộc sống xanh sạch, lành mạnh nghỉ dưỡng & tái sinh mỗi ngày. Các công viên Thể thao rải rác trong các Khu đô thị với đa dạng các bộ môn & loại hình: bể bơi, bóng đá, tennis, bóng rổ, bóng chuyền, gym, pickleball.v.v…đáp ứng đầy đủ các nhu cầu vận động và rèn luyện thể chất mỗi ngày của cộng đồng cư dân và khách lưu trú;

- Hệ thống hạ tầng tiện ích đầy đủ toàn diện mang lại chất lượng sống vượt trội cho cư dân & du khách: Trường học, bệnh viện, thương mại dịch vụ, các tòa căn hộ cao tầng, biệt thự thấp tầng, Văn phòng, khách sạn.v.v…

- Bố trí các khu ở sinh thái thấp tầng trong lõi đô thị

- Phân bổ hệ thống trường học, y tế, văn hóa, dịch vụ đô thị theo chuẩn quốc gia, bố trí hạ tầng tiện ích sống, làm việc và vui chơi giải trí toàn diện, đáp ứng đầy đủ nhu cầu sống – làm việc – giải trí của toàn thể cộng đồng cư dân khu đô thị và du khách khi tới đô thị Thể thao.

CHƯƠNG III. LỰA CHỌN CHỈ TIÊU ĐẤT ĐAI, HẠ TẦNG XÃ HỘI VÀ HẠ TẦNG KỸ THUẬT ÁP DỤNG CHO TOÀN KHU VỰC LẬP QUY HOẠCH; XÁC ĐỊNH QUY MÔ DÂN SỐ, ĐẤT ĐAI, CÁC NHU CẦU VỀ CƠ SỞ HẠ TẦNG KỸ THUẬT, HẠ TẦNG XÃ HỘI ĐỐI VỚI PHẠM VI QUY HOẠCH

3.1. Lựa chọn chỉ tiêu đất đai, hạ tầng xã hội và hạ tầng kỹ thuật áp dụng cho toàn khu vực quy hoạch:



· Tuân thủ theo đồ án “Quy hoạch phân khu đô thị Olympic -Khu B, tỷ lệ 1/2000 phê duyệt tại Quyết định số    /QĐ-UBND ngày   /   /2025, bao gồm các khu chức năng ở quy mô đơn vị ở, các khu vực công công thương mại dịch vụ cấp đô thị, một số khu chức năng khác. Một số chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc chính được xác định trong quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2.000; 
· Căn cứ Quy chuẩn xây dựng Việt Nam và các Tiêu chuẩn thiết kế hiện hành.
3.2. Xác định quy mô dân số, đất đai, các nhu cầu về cơ sở hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội đối với khu vực lập quy hoạch:

3.2.1. Xác định quy mô dân số, đất đai:

a. Xác định quy mô dân số:
Quy mô dân số theo quy hoạch phân khu đối với khu vực lập quy hoạch: 186.760 người, được phân chia theo các ô quy hoạch như sau:

b. Xác định quy mô đất đai:
Quy mô khu đất lập quy hoạch có tổng diện tích khoảng: 31.181.760,8 m² (3.118,2 ha).

3.2.2. Xác định các nhu cầu về cơ sở hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội:

Bảng chỉ tiêu cơ bản về nhu cầu sử dụng đất, hạ tầng xã hội

	Stt
	Hạng mục
	Đơn vị
	Chỉ tiêu theo QCVN 01:2021/BXD
	Chỉ tiêu đề xuất cho đồ án QHCT 

	A
	Tổng diện tích quy hoạch
	ha
	 
	3.118,2

	B
	Tổng dân số quy hoạch
	người
	 
	186.761

	C
	Đất xây dựng đô thị
	
	 
	 

	1
	Đất dân dụng
	Tuân thủ theo đồ án QHPK đã phê duyệt

	2
	Đất đơn vị ở
	

	3
	Công trình dịch vụ - công cộng cấp đô thị
	

	4
	Hạ tầng xã hội cấp đơn vị ở
	 
	 
	 

	4.1
	Giáo dục
	 
	 
	 

	 
	Trường mầm non
	chỗ/1000 người
	50
	50

	
	
	m2/học sinh
	≥ 12
	≥ 12

	 
	Trường tiểu học
	chỗ/1000 người
	65
	65

	
	
	m2/học sinh
	≥ 10
	≥ 10

	 
	Trường trung học cơ sở
	chỗ/1000 người
	55
	55

	
	
	m2/học sinh
	≥ 10
	≥ 10

	4.2
	Y tế
	 
	 
	 

	 
	Trạm y tế
	m2/trạm
	500
	500

	4.3
	Văn hóa – Thể dục thể thao
	 
	 
	 

	 
	Sân chơi
	m2/người
	0,5
	0,5

	 
	Sân luyện tập
	m2/người
	0,5
	0,5

	
	
	ha/ công trình
	0,3
	0,3

	 
	Trung tâm văn hóa-Thể thao
	Công trình
	1
	1

	
	
	m2/công trình
	5000
	5000

	4.4
	Thương mại
	 
	 
	 

	 
	Chợ
	Công trình
	1
	1

	
	
	m2/ công trình
	2.000
	2.000

	5
	Đất cây xanh sử dụng công cộng cấp đơn vị ở
	m2/người
	≥ 2,0
	≥ 2,0


Bảng chỉ tiêu cơ bản về hạ tầng kỹ thuật

	  Stt
	Loại chỉ tiêu
	Đơn vị tính
	QCVN 01:2021/BXD
	Chỉ tiêu nhiệm vụ 

	1
	Giao thông
	 
	
	 

	-
	Đất đường giao thông tính đến cấp đường phân khu vực
	%
	≥18
	≥18

	-
	Bãi đỗ xe
	m2/người
	4
	≥4

	2
	Cấp nước
	 
	
	 

	-
	Sinh hoạt
	lít/người/ng.đ
	≥200
	≥200

	-
	Công trình công cộng, dịch vụ, du lịch
	lít/m2 sàn
	≥2
	≥2

	-
	Trường học
	lít/học sinh/ng.đ
	≥15
	≥15


	-
	Nhà trẻ, mẫu giáo
	lít/cháu/ng.đ
	≥75
	≥75

	-
	Tưới cây, rửa đường
	lít/m2/ngày đêm
	0,4
	≥0,5

	-
	Thất thoát, rò rỉ
	%Q
	≤15
	10

	-
	Cấp nước chữa cháy
	Lít/s cho 1 đám cháy, số đám cháy xảy ra đồng thời cùng lúc 2 đám cháy
	≥15
	≥40

	3
	Cấp điện
	 
	
	 

	-
	Sinh hoạt
	W/người
	≥700
	≥700

	-
	Trường mẫu giáo
	kw/cháu
	≥0,2
	≥0,2

	-
	Trường học
	kw/học sinh
	≥0,15
	≥0,15

	-
	Công trình công cộng đô thị, dịch vụ, du lịch
	w/m2 sàn
	≥30
	≥30

	-
	Chiếu sáng đường phố
	w/m2
	≥1
	≥1

	-
	Chiếu sáng công viên, cây xanh
	w/m2
	≥0,5
	≥0,5

	4
	Thoát nước thải và vệ sinh môi trường
	 
	
	 

	-
	Thoát nước thải 
	 
	
	 

	 
	Sinh hoạt
	lít/người/ng.đ
	≥80
	≥150

	
	Công trình công cộng, dịch vụ, du lịch
	lít/m2 sàn/ng.đ
	≥2
	≥2

	
	Trường học
	lít/học sinh/ng.đ
	≥15
	≥15

	
	Nhà trẻ, mẫu giáo
	lít/cháu/ng.đ
	≥75
	≥75

	-
	Chất thải rắn
	kg/ng.đ
	≤1,3
	 ≤1,3

	5
	Thông tin liên lạc
	 
	
	 

	-
	Nhà ở
	Số/hộ
	
	2

	-
	Công cộng
	Số/ha
	
	50


CHƯƠNG IV. XÁC ĐỊNH CHỨC NĂNG SỬ DỤNG ĐẤT, QUY MÔ DIỆN TÍCH, DÂN SỐ, CHỈ TIÊU SỬ DỤNG ĐẤT ĐỐI VỚI TỪNG LÔ ĐẤT TRONG PHẠM VI QUY HOẠCH; CHỈ GIỚI XÂY DỰNG CÔNG TRÌNH ĐỐI VỚI TỪNG LÔ ĐẤT VÀ TRÊN CÁC TRỤC ĐƯỜNG TỪ CẤP NỘI BỘ TRỞ LÊN.

4.1. Xác định chức năng sử dụng đất, quy mô diện tích, dân số, chỉ tiêu sử dụng đất đối với từng lô đất trong phạm vi quy hoạch:

4.1.1. Xác định chức năng sử dụng đất:

- Trong ranh giới quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 Khu đô thị Olympic – Khu B, có tổng diện tích khoảng 
31.946.109,8 m². Các lô đất quy hoạch được định vị trên cơ sở chỉ giới đường đỏ của các tuyến đường đô thị, khu vực, phân khu vực và đường nội bộ, bao gồm các chức năng sử dụng đất chính sau:

a. Đất dân dụng

– Đất đơn vị ở mới: Tổng diện tích 17.252.005,9 m², chiếm 55,3% tổng diện tích khu vực lập quy hoạch, bao gồm:

+ Đất nhà ở: Tổng diện tích 6.591.811,0 m², chiếm 21,1% tổng diện tích khu vực lập quy hoạch. Trong đó:

· Đất nhà ở thấp tầng có tổng diện tích 6.302.588,7 m², bao gồm đất nhà ở liền kề và đất nhà ở biệt thự:
· Đất nhà ở liền kề: Tổng diện tích 5.835.386,8 m², chiếm 18,7% tổng diện tích khu vực lập quy hoạch.
· Đất nhà ở biệt thự: Tổng diện tích 467.201,9 m², chiếm 1,5% tổng diện tích khu vực lập quy hoạch.
· Đất nhà ở cao tầng (Đất nhà chung cư): Tổng diện tích 255.392,4 m², chiếm 
 0,8 % tổng diện tích khu vực lập quy hoạch, với dân số 
 13.099 người.

· Đất cây xanh nhóm ở: Tổng diện tích 33.829,9 m², chiếm 
 0,1 %.

+ Đất trường học đơn vị ở: Tổng diện tích 500.710,4 m², chiếm 1,6% tổng diện tích khu vực lập quy hoạch. Bao gồm:

Trường THCS: Tổng diện tích 152.866,6 m²

Trường tiểu học: Tổng diện tích 167.064,0 m²

Trường mầm non: Tổng diện tích 180.779,8 m²

+ Đất công cộng đơn vị ở: Tổng diện tích 425.985,6 m², chiếm 
1,4% tổng diện tích khu vực lập quy hoạch. Bao gồm:

Y tế đơn vị ở: Tổng diện tích 9.746,9 m²

Văn hóa đơn vị ở: Tổng diện tích 97.747,2 m²

Thương mại đơn vị ở: Tổng diện tích 54.157,7 m²

Đất TDTT cơ bản – sân bãi TDTT: Tổng diện tích  264.333,7 m²

+ Đất cây xanh sử dụng công cộng cấp đơn vị ở: có tổng diện tích 491.419,3 m², chiếm 
 1,6 % tổng diện tích khu vực lập quy hoạch.

+ Bãi đỗ xe: Tổng diện tích 274.629,6 m², chiếm 
 0,9 %.

+ Đất giao thông đơn vị ở: Tổng diện tích 8.967.468,1 m², chiếm  28,8% tổng diện tích khu vực lập quy hoạch.

– Đất ngoài đơn vị ở: Tổng diện tích 6.940.564,7 m², chiếm 17,2% tổng diện tích khu vực lập quy hoạch. Bao gồm:

+ Đất văn hóa – thể dục thể thao cấp đô thị: Tổng diện tích 1.150.051,0 m², chiếm 3,7%. Trong đó:

Sân vận động: Tổng diện tích 483.926,3 m²

Sân thể thao cơ bản: Tổng diện tích 370.395,7 m²

Trung tâm văn hóa thể thao: Tổng diện tích 295.729,0 m²

+ Đất dịch vụ đô thị: Tổng diện tích 540.424,1 m², chiếm 1,7%.

+ Đất y tế cấp đô thị (Bệnh viện): Tổng diện tích 466.688,4 m², chiếm 
 1,5 %.

+ Giáo dục cấp đô thị (trường PTTH): Tổng diện tích 83.356,2 m², chiếm 
 0,3 %.

+ Đất cây xanh sử dụng công cộng cấp đô thị: Tổng diện tích 2.538.735,3 m², chiếm 8,1%.

+ Bãi đỗ xe đô thị: Tổng diện tích 581.104,9 m², chiếm
 1,9 %.

+ Đất giao thông đô thị: Tổng diện tích 1.456.154,0 m2, chiếm 4,7%.

+ Đất hạ tầng kỹ thuật đô thị: Tổng diện tích 119.433,2 m², chiếm 
 0,4 %.

+ Đất cơ quan, trụ sở: Tổng diện tích 4.617,6 m2, chiếm 0,01%

b. Đất ngoài dân dụng

Tổng diện tích đất ngoài dân dụng là 5.209.854,1 m², chiếm
 16,7 % tổng diện tích khu vực lập quy hoạch. Bao gồm:

+ Trung tâm văn hóa, thể dục thể thao (sân vận động và tổ hợp TDTT cấp quốc gia - sân golf): Tổng diện tích 2.923.989,2 m², chiếm
  9,4 %.

+ Cây xanh chuyên dụng (cây xanh cách ly): Tổng diện tích 1.724.505,2 m², chiếm 5,5%.

+ Đất dịch vụ du lịch: Tổng diện tích 197.413,2 m2, chiếm 0,6%.

+ Đất di tích, tôn giáo: Tổng diện tích 24.622,4 m², chiếm 
 0,1 %.

+ Đất giao thông đối ngoại: Tổng diện tích 206.375,0 m2, chiếm 0,7%
+ Hạ tầng kỹ thuật khác (ga, phụ trợ ga), trung tâm dữ liệu: Tổng diện tích 132.949,0 m², chiếm 
 0,4 %.

c. Đất khác

Tổng diện tích 1.779.318,1 m², chiếm 
 5,7 % tổng diện tích khu vực lập quy hoạch. Gồm:

+ Hồ, ao, đầm: Tổng diện tích 903.590,4 m², chiếm 
 2,9%.

+ Sông suối kênh rạch: Tổng diện tích 549.427,5 m², chiếm 
 1,8 %.

+ Cây xanh chuyên dụng (Công viên nghĩa trang): Tổng diện tích 326.300,2 m², chiếm 1,1%.

Bảng tổng hợp quy hoạch sử dụng đất
	STT
	LOẠI ĐẤT
	Diện tích
	 Tỷ lệ 
	 Dân số 

	
	
	(m2)
	 (%) 
	 (người) 

	 
	Tổng diện tích
	31.181.760,8
	  100,0 
	      186.760 

	A
	Đất xây dựng
	29.402.442,8
	    94,3 
	      186.760 

	I
	Đất dân dụng
	24.192.588,6
	    77,6 
	      186.760 

	1
	Đất đơn vị ở mới
	17.252.023,9
	    55,3 
	      186.760 

	1.1
	Đất nhà ở
	6.591.811,0
	21,1
	      186.760 

	-
	Đất nhà ở thấp tầng
	6.302.588,7
	    20,2 
	      173.284 

	 
	Đất nhà ở liền kề
	5.835.386,8
	    18,7 
	     165.794 

	 
	Đất nhà ở biệt thự
	467.201,9
	      1,5 
	          7.490 

	-
	Đất nhà ở cao tầng
	255.392,4
	      0,8 
	        13.476 

	 
	Đất nhà chung cư
	255.392,4
	      0,8 
	       13.476 

	-
	Đất cây xanh nhóm ở
	33.829,9
	      0,1 
	 

	1.2
	Đất trường học
	500.710,4
	      1,6 
	 

	 
	Trường THCS
	152.866,6
	      0,5 
	 

	 
	Trường tiểu học
	167.064,0
	      0,5 
	 

	 
	Trường mầm non
	180.779,8
	      0,6 
	 

	1.3
	Đất công cộng DVO
	425.985,6
	      1,4 
	 

	 
	Y tế đơn vị ở
	9.746,9
	      0,0 
	 

	 
	Văn hóa đơn vị ở
	97.747,2
	      0,3 
	 

	 
	Đất TDTT cơ bản - sân bãi TDTT
	264.333,7
	      0,9 
	 

	 
	Thương mại đơn vị ở
	54.157,7
	      0,2 
	 

	1.4
	Đất cây xanh sử dụng công cộng cấp đơn vị ở
	491.419,3
	      1,6 
	 

	1.5
	Bãi đỗ xe
	274.629,6
	      0,9 
	 

	1.6
	Đất giao thông đơn vị ở
	8.967.468,1
	    28,8 
	 

	2
	Đất Ngoài đơn vị ở
	6.940.564,7
	    17,2 
	 

	2.1
	Đất văn hóa - thể dục thể thao cấp đô thị
	1.150.051,0
	      3,7 
	 

	 
	Sân vận động
	483.926,3
	      1,6 
	 

	 
	Sân thể thao cơ bản
	370.395,7
	      1,2 
	 

	 
	Trung tâm văn hóa thể thao
	295.729,0
	      1,0 
	 

	2.2
	Đất dịch vụ đô thị
	540.424,1
	      1,7 
	 

	2.3
	Đất y tế đô thị
	466.688,4
	      1,5 
	 

	2.4
	Giáo dục cấp đô thị ( trường PTTH)
	83.356,2
	      0,3 
	 

	2.6
	Đất cây xanh sử dụng công cộng cấp đô thị
	2.538.735,3
	      8,1 
	 

	2.8
	Bãi đỗ xe đô thị
	581.104,9
	      1,9 
	 

	2.9
	Giao thông
	1.456.154,0
	      4,7 
	 

	 
	Giao thông đô thị
	183.723,2
	      0,6 
	 

	 
	Giao thông khu vực
	1.272.430,7
	      4,1 
	 

	2.10
	Đất hạ tầng kỹ thuật đô thị
	119.433,2
	      0,4 
	 

	2.11
	Đất cơ quan, trục sở
	4.617,6
	    0,01 
	 

	II 
	Đất ngoài dân dụng
	5.209.854,1
	    16,7 
	 

	1
	Trung tâm văn hóa, thể dục thể thao (sân vận động và tổ hợp TDTT cấp quốc gia - sân golf)
	2.923.989,2
	      9,4 
	 

	2
	Cây xanh chuyên dụng (cây xanh cách ly)
	1.724.505,2
	      5,5 
	 

	4
	Đất dịch vụ du lịch
	197.413,2
	      0,6 
	 

	5
	Đất di tích, tôn giáo
	24.622,4
	      0,1 
	 

	7
	Giao thông đối ngoại
	206.375,0
	      0,7 
	 

	8
	Hạ tầng kỹ thuật khác (ga, phụ trợ ga), trung tâm dữ liệu
	132.949,0
	      0,4 
	 

	B
	Đất khác
	1.779.318,1
	      5,7 
	 

	1
	Hồ, ao, đầm
	903.590,4
	      2,9 
	 

	2
	Sông suối kênh rạch
	549.427,5
	      1,8 
	 

	3
	Cây xanh chuyên dụng (Công viên nghĩa trang)
	326.300,2
	      1,1 
	 


4.1.2. Xác định quy mô diện tích, dân số, chỉ tiêu sử dụng đất đối với từng lô đất trong phạm vi quy hoạch:
Chức năng sử dụng đất, quy mô diện tích, dân số, chỉ tiêu sử dụng đất đối với từng lô đất trong phạm vi quy hoạch cụ thể theo Bảng các chỉ tiêu kinh tế - kỹ thuật của đồ án trong Phụ lục đính kèm.

4.2. Xác định chỉ giới xây dựng công trình đối với từng lô đất và trên các trục đường từ cấp nội bộ trở lên:

a.Chỉ giới xây dựng công trình đối với từng lô đất: phân nhóm theo chức năng công trình.

- Chỉ giới xây dựng bao gồm khoảng lùi công trình xây dựng đến các ranh đất.

- Khoảng lùi của các công trình tiếp giáp với đường giao thông (đối với đường giao thông cấp khu vực trở lên) được quy định tại đồ án quy hoạch chi tiết và thiết kế đô thị, nhưng phải thỏa mãn quy định trong Bảng 2.7 theo QCVN 01:2021/BXD Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Quy hoạch xây dựng. 

- Đối với tổ hợp công trình bao gồm phần đế công trình và tháp cao phía trên thì các quy định về khoảng lùi công trình được áp dụng riêng đối với phần đế công trình và đối với phần tháp cao phía trên theo chiều cao tương ứng của mỗi phần.

- Chỉ giới xây dựng đối với các khu chức năng cụ thể:

· Đất nhà ở liền kề: Chỉ giới xây dựng trùng với chỉ giới đường đỏ;

· Đất nhà ở biệt thự: Chỉ giới xây dựng lùi vào 2,4 m so với chỉ giới đường đỏ;

· Đất nhà ở chung cư cao tầng: Chỉ giới xây dựng lùi vào 6m so với chỉ giới đường đỏ;

· Đất giáo dục (trường mầm non, trường tiểu học, trường trung học cơ sở, trường trung học phổ thông): Chỉ giới xây dựng lùi vào 3m so với chỉ giới đường đỏ;

· Đất văn hoá (trung tâm văn hoá thể thao cấp đơn vị ở): Chỉ giới xây dựng trùng với chỉ giới đường đỏ;

· Đất y tế (bệnh viện đa khoa, trạm y tế cấp đơn vị ở): chỉ giới xây dựng lùi vào từ 0m-6m so với chỉ giới đường đỏ;

· Đất thương mại dịch vụ (cấp đô thị và đơn vị ở): Chỉ giới xây dựng trùng với chỉ giới đường đỏ;

· Đất chợ (cấp đô thị và đơn vị ở): Chỉ giới xây dựng trùng với chỉ giới đường đỏ;

· Đất thể dục thể thao (sân chơi – sân tập luyện cấp đơn vị ở): chỉ giới xây dựng trùng với chỉ giới đường đỏ;

· Đất cây xanh sử dụng công cộng (cấp đô thị, đơn vị ở và nhóm nhà ở): Chỉ giới xây dựng trùng với chỉ giới đường đỏ;

· Đất cây xanh chuyên dụng: Chỉ giới xây dựng trùng với chỉ giới đường đỏ;

· Đất hạ tầng kỹ thuật: Chỉ giới xây dựng trùng với chỉ giới đường đỏ;

· Đất bãi đỗ xe (cấp đô thị và đơn vị ở): Chỉ giới xây dựng lùi từ 0m - 3m so với chỉ giới đường đỏ.

- Chỉ giới xây dựng công trình đối với đường, từng lô đất và các trục đường xem chi tiết tại bản vẽ “Bản đồ chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng và hành lang bảo vệ các tuyến hạ tầng kỹ thuật”.

b. Chỉ giới xây dựng công trình đến ranh các lô đất tại các lô/thửa đất (Khoảng lùi công trình so với các ranh đất)

-
Đối với nhà ở biệt thự: Khoảng lùi xây dựng công trình so với ranh lô/ thửa đất không tiếp giáp đường giao thông: Lùi tối thiểu 2m; riêng biệt thự song lập xây dựng sát ranh lô/ thửa đất giữa hai nhà.

-
Đối với nhà liền kề: Lùi tối thiểu 2m so với ranh đất phía sau không tiếp giáp đường giao thông. Riêng tại ranh lô/ thửa đất là ranh ngắt khoảng chiều dài tối đa của lô đất xây dựng dãy nhà ở liền kề (≤ 60m) lùi tối thiểu 2m.

-
Đối với các công trình khác (công cộng, dịch vụ, trường học, văn hóa, y tế, thương mại dịch vụ…): Lùi tối thiểu 3m với ranh lô/ thửa đất phía sau không tiếp giáp đường giao thông

-
Đối với các công trình xây dựng cao tầng (≥15 tầng trở lên): lùi tối thiểu 3m với ranh lô/ thửa đất phía sau không tiếp giáp đường giao thông. Khi thiết kế công trình đảm bảo các yêu cầu tuân thủ về Phòng cháy chữa cháy, an toàn, thoát nạn và khoảng cách giữa các công trình …. Theo quy chuẩn, tiêu chuẩn và quy định hiện hành.

CHƯƠNG V. XÁC ĐỊNH YÊU CẦU TỔ CHỨC KHÔNG GIAN, KIẾN TRÚC CẢNH QUAN CHO TOÀN KHU VỰC LẬP QUY HOẠCH VÀ YÊU CẦU VỀ BỐ TRÍ CÔNG TRÌNH ĐỐI VỚI TỪNG LÔ ĐẤT; TỔ CHỨC CÂY XANH CÔNG CỘNG, SÂN VƯỜN, CÂY XANH ĐƯỜNG PHỐ VÀ MẶT NƯỚC TRONG PHẠM VI QUY HOẠCH; XÁC ĐỊNH VỊ TRÍ, QUY MÔ CÁC CÔNG TRÌNH, KHU VỰC ĐẶC TRƯNG CẦN KIỂM SOÁT VÀ CÁC NỘI DUNG QUY ĐỊNH ĐỂ KIỂM SOÁT THỰC HIỆN THEO QUY HOẠCH.
5.1. Xác định yêu cầu tổ chức không gian, kiến trúc cảnh quan cho toàn khu vực lập quy hoạch và yêu cầu về bố trí công trình đối với từng lô đất:

5.1.1. Yêu cầu tổ chức không gian, kiến trúc cảnh quan cho tòa khu vực lập quy hoạch:

- Kế thừa định hướng quy hoạch cấp trên:

Tổ chức không gian và kiến trúc cảnh quan tuân thủ, kế thừa các định hướng phát triển trong Đồ án Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065, đảm bảo tính thống nhất, đồng bộ trong hệ thống đô thị vùng Thủ đô và khu vực phía Nam Hà Nội.

- Phát triển đô thị sinh thái – thể thao – đẳng cấp quốc tế:

Hướng tới xây dựng khu vực trở thành đô thị sinh thái hiện đại, năng động và đẳng cấp, gắn với định hướng hình thành Đô thị Olympic – trung tâm thể thao tầm khu vực và quốc tế.

Khu vực cùng với các khu chức năng lân cận sẽ tạo thành tổ hợp động lực phát triển phía Nam đô thị trung tâm Hà Nội, góp phần khẳng định vị thế Thủ đô trong mạng lưới các đô thị thể thao quốc tế.

- Khai thác lợi thế cảnh quan tự nhiên và mặt nước:

Lấy yếu tố mặt nước, địa hình tự nhiên và không gian mở ven sông làm trục chủ đạo trong tổ chức không gian, tạo nên bản sắc riêng cho đô thị thể thao – sinh thái.

Phát triển hệ thống công viên, quảng trường thể thao, trục cảnh quan ven sông Nhuệ – Tô Lịch, kết nối hài hòa với các khu chức năng của Đô thị Olympic, khai thác hiệu quả giá trị sinh thái – thẩm mỹ và tầm nhìn không gian rộng mở của khu vực.

- Đặt con người làm trung tâm – hướng tới chất lượng sống:

Giải pháp quy hoạch và thiết kế kiến trúc hướng tới nâng cao chất lượng sống của cộng đồng dân cư hiện hữu và mới, bảo đảm đồng bộ hạ tầng xã hội, dịch vụ công cộng và các tiện ích thể thao – giải trí.

Xây dựng môi trường an cư lý tưởng, thân thiện, xanh – an toàn – năng động, thể hiện triết lý “vị nhân sinh” trong phát triển đô thị hiện đại.

- Bảo tồn và phát huy giá trị văn hóa – lịch sử:

Bảo vệ nguyên vẹn vị trí, cảnh quan và không gian các di tích lịch sử, công trình tôn giáo, khu rừng phòng hộ trong khu vực.

Kết hợp hài hòa giữa bảo tồn di sản và phát triển du lịch văn hóa – thể thao, khai thác các không gian này như điểm nhấn cảnh quan và giá trị nhận diện đô thị, đồng thời quảng bá hình ảnh văn hóa đặc trưng của Hà Nội tới du khách trong và ngoài nước.

- Tổ chức hệ thống giao thông hợp lý – kết nối vùng:

Mạng lưới giao thông được tổ chức đồng bộ, hiện đại và hài hòa với cấu trúc đô thị hiện hữu, đảm bảo liên kết chặt chẽ với giao thông quốc gia, đường sắt đô thị và khu TOD Ngọc Hồi.

Ưu tiên phát triển giao thông công cộng khối lượng lớn, giao thông xanh, và kết nối đa phương thức để nâng cao khả năng tiếp cận các khu trung tâm thể thao, dịch vụ và du lịch..

- Kiến trúc đa dạng, hài hòa bản sắc và hiện đại:

Kiến trúc công trình được thiết kế đa dạng về hình thức, chức năng và quy mô, kết hợp ngôn ngữ kiến trúc hiện đại với bản sắc địa phương.

Hình thành các điểm nhấn kiến trúc đặc trưng, như trung tâm thể thao quốc gia, làng Olympic, quảng trường trung tâm và tháp biểu tượng, tạo dựng hình ảnh đô thị thể thao đẳng cấp – năng động – hội nhập quốc tế.

- Phù hợp môi trường tự nhiên – tiết kiệm năng lượng:

Giải pháp quy hoạch và kiến trúc cần thích ứng với điều kiện khí hậu, địa hình và thủy văn, ưu tiên vật liệu bền vững, công nghệ xanh và năng lượng tái tạo.

Tăng tỷ lệ cây xanh, mặt nước, không gian sinh thái; hạn chế chất thải, giảm phát thải khí nhà kính, hướng tới đô thị Olympic xanh – thông minh – thích ứng biến đổi khí hậu.

5.1.2. Yêu cầu về bố trí công trình đối với từng lô đất:

l. Công trình công cộng cấp đô thị:

Quy hoạch các công trình công cộng cấp đô thị gồm: Thương mại dịch vụ, bệnh viện đa khoa,  trung tâm văn hóa - thể thao, trường trung học phổ thông bố trí tại khu vực trung tâm, tiếp giáp đường chính đô thị. 

Các yêu cầu về quy hoạch kiến trúc: Được thực hiện như yêu cầu chung về tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan.

Các công trình công cộng cần bố trí đủ diện tích sân bãi cho người ra vào công trình, để xe một cách thuận lợi và an toàn.

Đối với công trình y tế - bệnh viện đa khoa, trường trung học phổ thông và trung tâm văn hóa - thể thao: Đảm bảo giao thông đường phố tại khu vực cổng ra vào công trình được an toàn và thông suốt, không bị tắc nghẽn. Mặt bằng công trình sẽ được nghiên cứu cụ thể trong giai đoạn lập dự án. Hình thức kiến trúc hiện đại. Cây xanh, sân vườn, đường nội bộ và bãi đỗ xe được tổ chức phù hợp với công trình. Công trình này khi thiết kế thi công cần lưu ý đảm bảo việc sử dụng của những người tàn tật được thuận tiện.

Khu dịch vụ - trung tâm thương mại: Được bố trí dọc trục trung tâm nhằm quy hoạch công trình mang tính trung tâm với giao thông thuận lợi phục vụ cho nhu cầu giao thương trong khu vực quy hoạch, ngoài ra có thể tổ chức các sự kiện và các hoạt động văn hóa thương mại trong khu vực này. Có trang thiết bị tiện nghi cao cấp.

Công trình công cộng - Thương mại dịch vụ được phân bổ thành những cụm lớn nằm ở khu vực trung tâm của khu ở nhằm tận dụng tối đa lợi thế về địa hình cũng như vị trí của từng khu, bố trí các tiện ích: Khách sạn cao cấp, Club house, nhà hàng, hội nghị, Gym, Spa cao cấp để phục vụ người dân cũng như khách du lịch đến tham quan tại đây.

Các không gian liên hoàn này nhằm mục đích phục vụ đa chức năng bao gồm chuỗi mua sắm, dịch vụ ẩm thực và dịch vụ bờ biển, phục vụ tiện lợi cho khách du lịch của khu dự án, khách lưu trú trong khu vực cũng như khách du lịch vãng lai. 

Công trình được thiết kế có chiều cao và mật độ xây dựng thấp, phù hợp với tính chất sử dụng, đặc điểm của công trình

Hình thức kiến trúc phải được quan tâm ở 4 mặt, hợp khối đến mức tối đa, phải được quan tâm trong mối liên hệ với các công trình xung quanh.

Bố trí chỗ đỗ xe riêng cho từng công trình, có lối ra vào thuận tiện, có thể kết hợp đỗ xe trong sân vườn nội để đảm bảo nhu cầu đỗ xe cho bản thân công trình.

Cây xanh sân vườn của các lô đất nhất thiết phải được thiết kế để tham gia vào tổ chức cảnh quan chung của khu đô thị.

Không gian kiến trúc cảnh quan ngoài công trình cũng cần phải coi như một phần không gian trong tổng thể không gian kiến trúc của cả khu.

Các công trình khi thiết kế và thi công cần chú ý thiết kế lối đi dành cho những người tàn tật.

m. Công trình trong đơn vị ở:

· Công trình dịch vụ công cộng đơn vị ở: 

Công trình chợ, dịch vụ thương mại: Quy hoạch các công trình dịch vụ thương mại tiếp cận với các trục giao thông chính. Các công trình tổ hợp dịch vụ trung tâm thương mại bố trí gần các nút giao thông lớn. Tổ hợp công trình được thiết kế theo dạng hợp khối, hình thức kiến trúc hiện đại, hấp dẫn với khối tích công trình lớn mang đặc trưng theo chức năng quy hoạch sử dụng đất, bố cục công trình quan tâm đến chiếu sáng tự nhiên, hướng gió…

Công trình y tế: Quy hoạch trạm y tế tại trung tâm các đơn vị ở.

Công trình văn hóa: Quy hoạch hệ thống các công trình văn hóa theo nguyên tắc tối ưu khong gian mở, thân thiện cho người dân dễ dàng tiếp cận, phục vụ quy mô cấp đô thị và cấp đơn vị ở. Không gian hoạt động cộng đồng được thiết kế không tiếp cận trực tiếp với các tuyến đường trục giao thông chính tạo ra không gian vui chơi thân thiện an toàn. Khu vực vỉa hè trồng các loại cây bóng mát, khu vực sân chơi nội bộ ưu tiên sử dụng hệ thống giàn hoa, bồn cây đa màu sắc kết hợp với ghế ngồi. 

Các yêu cầu về quy hoạch kiến trúc: Được thực hiện như yêu cầu chung về tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan.

Hình thức kiến trúc công trình có hình khối đơn giản gọn gàng, màu sắc kiến trúc theo tông màu ấm, công trình được bao phủ bởi cây xanh, hệ thống sân bãi, vườn trường…

Tường rào bao quanh công trình có hình thức đẹp, thoáng, không che chắn tầm nhìn.

Chỉ giới xây dựng, khoảng lùi công trình và các chỉ tiêu sử dụng đất khu lập dự án cụ thể phải tuân thủ các điều kiện đã được xác định của quy hoạch tổng mặt bằng sử dụng đất.

Mặt lát, lựa chọn loại gạch lát đơn giản, chống trơn.

Các công trình khi thiết kế và thi công cần chú ý thiết kế lối đi dành cho những người tàn tật.

Công trình giáo dục: 

Trường mầm non: Phân bố trung bình mỗi trường có bán kính phục vụ khoảng 500m. Các công trình xây dựng mới có tầng cao tối đa 3 tầng, mật độ xây dựng 40%.

Trường tiểu học: Bố trí tại các đơn vị ở đảm bảo theo quy chuẩn hiện hành. Tầng cao xây dựng tối đa 4 tầng, mật độ xây dựng 40%.

Trường THCS: Bố trí tại các đơn vị ở đảm bảo theo quy chuẩn hiện hành. Tầng cao xây dựng tối đa 4 tầng, mật độ xây dựng 40%.

 Đảm bảo tính thống nhất từ không gian tổng thể đến không gian cụ thể thuộc mỗi ô đất chức năng trong đô thị.

 Tuân thủ quy hoạch tổng mặt bằng sử dụng đất, các chỉ tiêu cơ bản đã được xác lập trong quy hoạch phân khu về quy mô diện tích, mật độ xây dựng tối đa, tối thiểu; tầng cao công trình tối đa, tối thiểu. Không bố trí trường có quy mô lớn quá tiêu chuẩn cho trường chuẩn cấp Quốc gia trừ các trường hợp kết hợp theo mô hình liên cấp đặc thù.

 Tuân thủ các yêu cầu, quy định được xác lập theo tiêu chuẩn, quy chuẩn xây dựng Việt Nam đối với các công trình giáo dục cũng như các quy định của Thành phố đối với trường chuẩn quốc gia...

· Công trình nhà ở:

Các công trình dạng nhà ở thấp tầng có hình thức đang dạng, màu sắc theo phong cách thống nhất, hài hòa với cảnh quan khu vực. Kiến trúc công trình đảm bảo phù hợp điều kiện khí hậu, tiết kiệm năng lượng. Hàng rào có hình thức thoáng nhẹ, không bịt kín.

Nhà ở liền kề: Xây dựng tối đa 4 tầng. Quy hoạch hệ thống nhà lô phố theo nguyên tắc tiếp cận thuận lợi với các tuyến đường chính nhóm nhà ở. Các nhóm nhà ở được quy hoạch hợp lý về tầng cao, mật độ, hướng nhà và đảm bảo thuận lợi về giao thông kết nối với các khu vực trung tâm đô thị. 

Nhà ở biệt thự: Bố trí giáp hệ thống cây xanh mặt nước của khu vực quy hoạch với hệ thống mặt nước len lỏi bao quanh, tạo nên một không gian ở sinh thái đẳng cấp. Các công trình được bố cục phù hợp với điều kiện vi khí hậu trong khu vực, đảm bảo yếu tố tiết kiệm năng lượng. Hình thức khối công trình được thiết kế đảm bảo sự thông thoáng, ánh sáng tự nhiên cho từng không gian sử dụng, đặc biệt là các không gian dành cho nhu cầu ở.

· Công trình nhà ở cao tầng: 

Bên cạnh hệ thống nhà thấp tầng, đô thị còn có quỹ đất xây dựng nhà chung cư. Giống như khu vực nhà lô, các công trình chung cư cũng có bố cục chủ đạo theo hướng Nam nhằm phù hợp với điều kiện khí hậu của khu vực. Khu vực xây dựng nhà chung cư đảm bảo phù hợp với nhu cầu của nhiều đối tượng, quy mô diện tích hợp lý, không gian thoáng mát, giải pháp kiến trúc đa dạng, mật độ cây xanh duy trì ở mức cao, khai thác tốt không gian cảnh quan mặt nước.

Khi thiết kế công trình cần tuân thủ các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật đã không chế về chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng, mật độ xây dựng, hệ số sử dụng đất trên bản vẽ quy hoạch tổng mặt bằng sử dụng đất.

Hình thức kiến trúc dân tộc hiện đại gây được ấn tượng tốt song phải hài hòa với công trình xung quanh. 

Các công trình phải được thiết kế đồng bộ, trên một cách nhìn tổng thể của lô nhà. Mặt đứng ngoài nhà của các công trình phải đồng nhất, chất liệu, màu sắc. Thể hiện mặt ngoài phải tương đối giống nhau, hình thức phải tương đồng, tạo vẻ đẹp cho nhau.

Mặt ngoài nhà không được sơn quét màu đen, màu tối sẫm và trang trí các chi tiết phản mỹ thuật. Trừ những trường hợp đặc biệt cần có thỏa thuận của cơ quan chức năng có thẩm quyền.

Ban công được nhô ra bằng nhau theo Quy chuẩn xây dựng Việt Nam, cốt cao độ các sàn của các công trình phải thống nhất.

Đảm bảo ánh sáng, thông thoáng trong từng công trình và từng lô đất.

Bố trí chỗ đỗ xe riêng cho từng công trình, có thể kết hợp đỗ xe trong sân vườn nội để đảm bảo nhu cầu đỗ xe cho bản thân công trình.

n. Cây xanh sử dụng công cộng:

Các không gian xanh trong đô thị phải được gắn kết với nhau bằng cây xanh đường phố và các dải cây để hình thành một hệ thống xanh liên tục. Phải tận dụng mọi khoảng trống có thể cho cây xanh.

Việc trồng cây không được làm ảnh hưởng tới an toàn giao thông, không làm hư hại móng nhà và các công trình ngầm, không gây nguy hiểm (không trồng cây dễ gãy, đổ) không làm ảnh hưởng tới vệ sinh môi trường (không trồng các cây có tiết ra chất độc hại hoặc hấp dẫn côn trùng...).

Khi tiến hành trồng cây trong công viên vườn hoa... cần lưu ý khoảng cách giữa công trình ở xung quanh tiếp giáp với cây trồng như: Cây bụi, cây thân gỗ cách tường nhà và công trình.

o. Hệ thống công trình Hạ tầng kỹ thuật:

Các công trình đầu mối: Xây dựng khuôn viên, nhà làm việc đáp ứng yêu cầu sử dụng và kiến tạo không gian hòa hợp với không gian sinh thái khu vực. 

Yêu cầu về quy hoạch kiến trúc: các trạm bơm, điểm tập kết rác thải xây dựng phải đảm bảo mỹ quan và an toàn về môi trường.

Yêu cầu về hạ tầng kỹ thuật và bảo vệ môi trường: tuân thủ đúng các quy định của văn bản quy phạm pháp luật hiện hành

5.2. Tổ chức cây xanh công cộng, sân vườn, cây xanh đường phố và mặt nước trong khu vực quy hoạch:

5.2.1. Cây xanh công cộng (đô thị, đơn vị ở):

- Các không gian xanh đô thị được kết hợp với mặt nước cảnh quan trung tâm vòng ngoài để tạo thành mảng xanh bao quanh đô thị. Bố trí các công viên, không gian mở đa dạng ở cấp đô thị cũng như cấp đơn vị ở, gắn kết với mặt nước và bãi cát.

- Các không gian xanh đơn vị ở được bố trí ở lõi trung tâm các đơn vị ở. Với vai trò kết nối cảnh quan đô thị và cây xanh đường phố. Bố trí các không gian sinh hoạt công cộng, tiện ích phục vụ nhu cầu của dân cư. Trong khu công viên bố trí sân tập luyện thể thao, vườn hoa cây xanh tại các đơn vị ở

- Các không gian xanh trong đô thị phải được gắn kết với nhau bằng cây xanh đường phố và các dải cây cũng như tận dụng các khoảng trống để tạo nên thảm xanh để hình thành một hệ thống xanh liên tục trong đô thị.

- Khi thiết kế công viên, vườn hoa phải lựa chọn loại cây trồng và giải pháp thích hợp nhằm tạo được bản sắc địa phương, dân tộc và hiện đại, không xa lạ với tập quán địa phương. Ngoài ra, lựa chọn cây trồng trên các vườn hoa nhỏ phải đảm bảo sự sinh trưởng và phát triển không ảnh hưởng đến tầm nhìn các phương tiện giao thông.

- Khi tiến hành trồng cây trong công viên vườn hoa... cần lưu ý khoảng cách giữa công trình ở xung quanh tiếp giáp với cây trồng như: Cây bụi, cây thân gỗ cách tường nhà và công trình từ 2m đến 5m, cách vỉa hè và đường từ 1,5m đến 2m, cách giới hạn mạng điện 4m, cách các mạng đường ống ngầm từ 1m đến 2m.

5.2.2. Cây xanh vườn hoa:

- Công viên cây xanh nhóm nhà ở (sân chơi, vườn hoa) bố trí các hạng mục sân chơi, vườn hoa, tiện ích, dịch vụ, hạ tầng kỹ thuật phụ trợ, ... kết hợp với cây xanh, mặt nước cảnh quan và giao thông, bãi đỗ xe nhóm nhà ở, phụ trợ khác phục vụ nhóm nhà ở. Thiết kế giai đoạn sau, bãi đỗ xe nhóm nhà ở được bố trí ở khu công viên cây xanh nhóm nhà ở (sân chơi, vườn hoa) kết hợp với các vịnh đỗ xe tại các tuyến đường giao thông nội bộ được thiết kế phù hợp theo các quy chuẩn, tiêu chuẩn và quy định pháp luật hiện hành.

5.2.3. Cây xanh đường phố:
- Khu vực quy hoạch có các tuyến giao thông chính đi qua như trục thương mại dịch vụ (trục 41m), trục chính cảnh quan ven hồ trung tâm (trục 50m) cần định hướng thành những tuyến cây cây xanh theo mùa, màu sắc phù hợp cảnh quan tuyến phố, đô thị để không bị nhàm chán, đơn điệu.

- Việc trồng cây phải không được làm ảnh hưởng tới an toàn giao thông, không làm hư hại móng nhà và các công trình ngầm, không gây nguy hiểm (không trồng cây dễ gãy, đổ) không làm ảnh hưởng tới vệ sinh môi trường (không trồng các cây có tiết ra chất độc hại hoặc hấp dẫn côn trùng...).

- Cây xanh đường phố phải thiết kế hợp lý để có được tác dụng trang trí, phân cách, chống bụi, chống ồn, phối kết kiến trúc, tạo cảnh quan đường phố, cải tạo vi khí hậu, vệ sinh môi trường, chống nóng, không gây độc hại, nguy hiểm cho khách bộ hành, an toàn cho giao thông và không ảnh hưởng tới các công trình hạ tầng đô thị (đường dây, đường ống, kết cấu vỉa hè, mặt đường).

- Bố trí cây xanh cần tham khảo, kết hợp các bản vẽ dây điện, đường ống, cáp ngầm và các hạng mục kỹ thuật khác nhằm tránh chồng chéo, hỏng hóc kỹ thuật cũng như ảnh hưởng đến việc sinh trưởng của cây.

5.2.4. Đối với mặt nước:

- Phát huy tối đa cảnh quan mặt nước của mặt nước cảnh quan trung tâm. Như thiết kế nhạc nước khu vực trung tâm, Quảng trường nước, biểu diễn phục vụ cư dân, khách du lịch. Thiết kế các mặt nước nhỏ với các dự án thành phần và sử dụng chung các không gian cây xanh mặt nước trong Khu đô thị, liên kết kết nối thành hệ thống không gian xanh chung.

5.3. Xác định vị trí, quy mô các công trình, khu vực đặc trưng cần kiểm soát, các nội dung cần thực hiện để kiểm soát và các quy định cần thực hiện theo quy hoạch:

5.3.1. Xác định vị trí, quy mô các công trình, khu vực đặc trưng cần kiểm soát:
- Khu vực dọc các trục đường chính trung tâm, đường dự kiến bố trí các công trình nhà ở liền kề - nhà phố kết hợp thương mại dịch vụ trên trục này từ đó tạo thành các trục thương mại dịch vụ chính cho khu vực lập quy hoạch.

- Khu vực tiếp giáp với mặt nước trung tâm: Dự kiến bố trí các công trình nhà ở biệt thự với định hướng phương án kiến trúc thân thiện với môi trường và đặc sắc nhằm hướng đến khai thác tối ưu không gian cây xanh mặt nước len lỏi vào từng công trình.

5.3.2. Các nội dung cần thực hiện để kiểm soát và các quy định cần thực hiện:

- Nghiên cứu bố cục tổng mặt bằng đảm bảo phù hợp Quy hoạch phân khu đô thị Olympic -Khu B, tỷ lệ 1/2000 đã được phê duyệt và tuân thủ các chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc đề xuất trong hồ sơ quy hoạch chi tiết.

- Nghiên cứu phướng án tổ chức không gian, kiến trúc cảnh quan có hình thái kiến trúc độc đáo, hài hoà với thiên nhiên và cảnh quan tổng thể toàn khu đô thị cũng như trong khu vực lập quy hoạch.

- Tôn trọng, phát huy tốt nhất các giá trị thiên nhiên sẵn có, kết hợp hài hoà giữa giải pháp kiến trúc và môi trường tự nhiên cũng như môi trường nhân tạo.

- Hình thức kiến trúc, màu sắc công trình, cây xanh sân vườn đẹp, phù hợp với quy hoạch chung của khu vực, đảm bảo khoảng cách an toàn phòng cháy, chữa cháy và thông thoáng, phù hợp điều kiện khí hậu nhiệt đới và chức năng sử dụng của từng công trình. Nghiên cứu hình thức kiến trúc, nhịp điệu đóng góp cho cảnh quan khu vực. Tường rào bao quanh khu có hình thức kiến trúc đẹp, thoáng, không che chắn tầm nhìn.

- Không sử dụng chi tiết trang trí rườm rà trên mặt đứng, vật liệu phản quang và các màu sắc phản cảm, có thể sử dụng hạn chế màu sắc tương phản để tạo điểm nhấn cho công trình nhưng phải đảm bảo về nguyên tắc thẩm mỹ, không ảnh hưởng đến cảnh quan đô thị.

CHƯƠNG VI. THIẾT KẾ ĐÔ THỊ

6.1. Các nguyên tắc thiết kế đô thị:

- Tuân thủ theo định hướng phát triển không gian đồ án Quy hoạch phân khu đô thị Olympic – Khu B, tỷ lệ 1/2000 đã được phê duyệt 

- Đảm bảo tính thống nhất từ không gian tổng thể đô thị đến không gian cụ thể thuộc các khu nhà ở, các công trình; Có tính kế thừa kiến trúc, cảnh quan đô thị và phù hợp với điều kiện, đặc điểm tự nhiên trong khu vực.

- Tuân thủ quy hoạch tổng mặt bằng sử dụng đất, các chỉ tiêu khống chế đã được xác lập trong quy hoạch chi tiết 1/500.

- Tuân thủ các yêu cầu, quy định được xác lập theo Tiêu chuẩn, Quy chuẩn xây dựng Việt Nam.

6.2. Xác định các công trình điểm nhấn trong khu vực quy hoạch theo các hướng tầm nhìn:

p. Công trình điểm nhấn chính của đô thị:

- Là công trình có không gian đặc trưng đóng vai trò biểu tượng, nhận diện đô thị, mang tính chất động lực phát triển, tạo hình ảnh đặc trưng và bản sắc kiến trúc của toàn khu vực. đồng thời là nơi tổ chức hoạt động văn hóa, lễ hội, thể thao, du lịch, thương mại – dịch vụ gắn với không gian công cộng.

- Công trình điểm nhấn xác định là các công trình:

+ Sân vận động Lạc Việt Stadium (135.000 chỗ): Biểu tượng tầm cỡ thế giới, lấy cảm hứng từ Trống đồng Đông Sơn và Chim Lạc – thể hiện khát vọng vươn lên của Việt Nam.

+ Cung Thể thao Dưới nước Global Aquatic Arena: Biểu tượng kiến trúc sinh thái – công nghệ, mang đặc trưng kiến trúc nước, phản ánh tinh thần bền vững.

- Yêu cầu về tổ chức không gian và hình thái kiến trúc: 

+ Các công trình điểm nhấn chính phải được thi tuyển hoặc lựa chọn phương án thiết kế kiến trúc – cảnh quan đảm bảo giá trị thẩm mỹ, biểu tượng và tính khả thi. 

+ Phương án thiết kế phải thể hiện tính sáng tạo, bản sắc, phù hợp với định hướng kiến trúc cảnh quan chung, đồng thời đảm bảo tính khả thi về kỹ thuật, công năng, kinh tế và môi trường.

- Thiết kế cần đáp ứng các nguyên tắc:

+ Kiểm soát chặt chẽ chiều cao, hình khối, vật liệu, màu sắc hài hòa với không gian xung quanh, tạo điểm nhìn nổi bật trên các trục cảnh quan chính.

+ Bố trí không gian công cộng mở, quảng trường, cây xanh, mặt nước, tạo tính tương tác và tiếp cận cao cho người dân.

+ Ứng dụng công nghệ chiếu sáng, vật liệu bền vững, tiết kiệm năng lượng, phù hợp điều kiện khí hậu địa phương.

+ Đảm bảo các tiêu chí an toàn, bền vững, thân thiện môi trường và tuân thủ quy định về phòng cháy, giao thông, thoát nước, không gian ngầm.

q. Công trình điểm nhấn cảnh quan:

- Là các công trình tạo hình ảnh nhận diện cảnh quan và bản sắc không gian cảnh quan đô thị 

- Công trình điểm nhấn cảnh quan xác định là các công trình:

+ Quảng trường Olympic & Đại lộ Thể thao: Không gian mở quy mô lớn, kết hợp cờ, nước, ánh sáng – là điểm hội tụ cho các lễ hội, sự kiện quốc tế.

+ Trường đào tạo thể thao & Trung tâm nghiên cứu khoa học vận động. 

+ Trung tâm Thể hình & Sức khỏe Quốc tế (Wellness Hub).

+ Các công trình thương mại dịch vụ, hạ tầng xã hội

+ Các công trình kiến trúc biểu tượng tại công trình công cộng, quảng trường, không gian mở kết hợp cây xanh – mặt nước.

- Vị trí: Các công trình xây dựng tại các vị trí trung tâm, nút giao quan trọng, đầu mối giao thông, dọc trục cảnh quan chính, ven hồ, ven sông, hoặc tại các khu trung tâm công cộng của đô thị.

- Thiết kế cần đáp ứng các nguyên tắc:

+ Hình khối kiến trúc: hiện đại, có tính biểu tượng, gắn với chủ đề thể thao – năng động – công nghệ xanh.

+ Màu sắc, vật liệu: sử dụng vật liệu bền vững, thân thiện môi trường (kính, thép, đá tự nhiên, vật liệu tái chế), ưu tiên gam sáng và phản chiếu ánh sáng ban đêm.

+ Tỷ lệ công trình: hài hòa với không gian đô thị; tầm nhìn chính hướng về trục trung tâm, công viên hoặc mặt nước.

+ Cây xanh và mặt nước: bố trí liên hoàn, tạo hành lang sinh thái, góp phần giảm hiệu ứng nhiệt và tăng hấp dẫn thị giác.

+ Chiếu sáng mỹ thuật: thiết kế hệ thống ánh sáng nghệ thuật theo tầng lớp (nền – điểm – viền), có khả năng thay đổi màu sắc cho sự kiện, lễ hội, ban đêm

- Yêu cầu bảo tồn – biểu tượng – bản sắc

+ Mỗi điểm nhấn cảnh quan cần mang ý nghĩa văn hóa, thể thao hoặc sinh thái đặc trưng của khu đô thị (ví dụ: tượng đài vận động viên, biểu tượng Olympic, ngọn đuốc, tháp năng lượng xanh).

+ Không gian xung quanh phải được thiết kế như “phông nền” cho công trình điểm nhấn, tránh lộn xộn kiến trúc.

6.3. Xác định chiều cao xây dựng công trình cho từng lô đất và cho toàn khu vực:

- Chiều cao xây dựng công trình đồng đều theo từng khu vực chức năng. Sử dụng công trình cao tầng tại các khu vực trọng tâm để hình thành điểm nhấn không gian điển hình. Kiến trúc công trình cao tầng phải đẹp, hài hòa với tổng thể, là hình ảnh biểu tượng không gian cho từng khu vực.

- Lựa chọn chiều cao xây dựng công trình trên cơ sở nhu cầu sử dụng, nghiên cứu về vị trí quan sát và cao độ địa hình của từng khu vực cụ thể để đảm bảo được hiệu quả sử dụng và hiệu quả về không gian.

- Chiều cao tầng được quy định từ mặt sàn công trình đến mặt sàn tiếp theo của công trình xây dựng. Chiều cao tầng được quy định thống nhất theo các khu vực chức năng, gắn với dự án thiết kế đã triển khai. Chiều cao tầng 1 có thể thay đổi để phù hợp với địa hình và được mở trống để tạo hành lang cho người đi bộ và chỗ để xe.

- Khuyến khích sử dụng tầng cao như sau:

+ Nhóm nhà ở: tối đa 21 tầng;

+ Công trình giáo dục: tối đa 5 tầng;

+ Công trình dịch vụ du lịch: tối đa 21 tầng.

6.4. Xác định khoảng lùi công trình trên từng đường phố và ngã phố:

Trên cơ sở đánh giá hiện trạng kiến trúc cảnh quan, tính chất chức năng các tuyến phố chính, đồ án đưa ra các quy định về khoảng lùi đối với các công trình cải tạo xây dựng lại, cụ thể như sau:

Khu vực nhà ở: đảm bảo khoảng lùi tối thiểu theo quy định tại QC 01:2021.

Các công trình công cộng, công trình dịch vụ, cơ quan: 

Cần đảm bảo khoảng lùi tối thiểu so với chỉ giới đường đỏ.

Các công trình trên cùng tuyến phố nên có khoảng lùi tương đồng với nhau. 

Khuyến khích bổ sung thêm cây xanh cảnh quan kết hợp bãi đỗ xe, đảm bảo diện tích bãi đỗ xe cho từng công trình.

Với những công trình cao tầng điểm nhấn có thể tạo những khoảng lùi lớn, không gian mở, tiểu cảnh nhằm làm phong phú không gian cảnh quan, đảm bảo tiện lợi trong khai thác sử dụng.

Đảm bảo khoảng lùi tối thiểu theo quy định tại QC 01:2021.

Nút giao thông: Đảm bảo giao thông đường phố tại khu vực cổng ra vào công trình thương mại, dịch vụ và giáo dục đào tạo được an toàn và thông suốt, không bị tắc nghẽn: có diện tích tập kết người và xe trước cổng (còn gọi là vịnh đậu xe); cổng và phần hàng rào giáp hai bên cổng lùi sâu khỏi ranh giới lô đất, tạo thành chỗ tập kết.

	STT
	Tính chất đường
	Khoảng lùi xây dựng so với lộ giới đường

	
	LOẠI CÔNG TRÌNH
	Đường cấp khu vực, L = 51 ÷ 19m
	Đường cấp nội bộ, L = 19÷13m

	1
	 Công trình nhà ở liền kề
	 Theo QCVN 01:2021/BXD, các TCVN và các quy định hiện hành liên quan.

 Trùng với ranh lộ giới

	
	 Công trình nhà biệt thự 
	 Theo QCVN 01:2021/BXD, các TCVN và các quy định hiện hành liên quan.

 ≥ 2,4m so với ranh lộ giới.

	2
	 Trường mầm non
	 ≥ 3m (riêng đối với vị trí cổng ra vào khuyến khích lùi thêm hoặc để trống tầng trệt và bố trí vịnh tránh xe).

	3
	 Trường tiểu học, trường trung học cơ sở, trường trung học phổ thông
	

	4
	 Công trình dịch vụ công cộng (chợ, y tế, …)
	  ≥ 3m ( đối với chiều cao công trình dưới 28 m). Riêng đối với vị trí cổng ra vào khuyến khích lùi thêm hoặc để trống tầng trệt và bố trí vịnh tránh xe.

 Riêng đối với công trình tập trung đông người khuyến khích tăng thêm khoảng lùi tầng trệt từ 6-12m.

	5
	 Công trình công cộng khác (văn hóa, văn phòng, khách sạn, thương mại, tài chính, dịch vụ, cơ quan, trụ sở,...)
	  ≥ 3m ( đối với chiều cao công trình dưới 28 m). Riêng đối với vị trí cổng ra vào khuyến khích lùi thêm hoặc để trống tầng trệt và bố trí vịnh tránh xe.

 Riêng đối với công trình tập trung đông người khuyến khích tăng thêm khoảng lùi tầng trệt từ 6-12m.

	6
	 Công trình chung cư
	 ≥ 6m. Riêng đối với công trình tập trung đông người khuyến khích tăng thêm khoảng lùi tầng trệt từ 6-12m.

	
	 Khối đế
	 Nếu công trình không có khối đế, được xem xét như khối tháp.

	
	 Khối tháp
	 ≥ 6m (xem xét theo phương án cụ thể và cân đối với không gian tiếp giáp lân cận).


Khoảng lùi cụ thể đối với từng công trình sẽ được xác định trong đồ án quy hoạch chi tiết để triển khai thực hiện dự án, tính toán khoảng lùi đối với các khu chức năng và tính chất của các tuyến phố chính khác nhau tạo hiệu quả sử dụng, tăng khả năng kết nối cho công trình, tạo cảnh quan, tăng diện tích cây xanh sân vườn, cũng như tăng khả năng cảm thụ công trình.…
6.5. Xác định hình khối, màu sắc, hình thức kiến trúc chủ đạo của các công trình kiến trúc:

6.5.1. Kiến trúc công trình nhà ở:
Hồ sơ thiết kế các mẫu nhà đều được quản lý dựa trên một cái nhìn tổng quan của khu vực. Sự kết hợp nhuần nhuyễn trong ngôn ngữ cũng như hình thức tạo ra một khu đô thị có lối kiến trúc vừa hiện đại và tiện nghi. Quy định cụ thể dành cho các loại nhà:

r. Quy định chung:

-
Chiều cao công trình tính từ cao độ mặt đất đặt công trình đến điểm cao nhất của công trình (kể cả mái tum hoặc mái dốc). Sân thượng chỉ có mái che phần cầu thang, kỹ thuật không tính là một tầng.

-
Chiều cao tầng 1 được tính từ mặt sàn tầng 1 (trệt) đến mặt sàn tầng 2.

-
Yêu cầu kiến trúc cảnh quan: Mỗi dãy nhà có phong cách kiến trúc thống nhất về chiều cao, hình thức mặt đứng, hình thức mái, hình thức hàng rào, vật liệu xây dựng.

Quy định cụ thể:

•
Nhà ở liền kề:

-
Quy mô tầng cao (tối đa): 4 tầng. 

-
Chiều cao xây dựng: +19m (so với cốt mặt đất sân vườn hoàn thiện).

-
Không có bộ phận nào của nhà được vượt quá chỉ giới đường đỏ.

-
Các bộ phận: bậc lên xuống, bậc thềm, vệt dắt xe, bậu cửa, gờ chỉ, cánh cửa, ô văng, mái đua, mái đón, móng nhà được phép vượt quá chỉ giới xây dựng nhưng không được vượt quá chỉ giới đường đỏ.

-
Độ vươn ban công, mái đua, mái đón, ô văng: Tính từ chỉ giới xây dựng công trình đến mép ngoài cùng của ban công là 1,2m nhưng không được vượt quá chỉ giới đường đỏ. Không được che chắn tạo thành lô-gia.

-
Màu sắc: Đề xuất dùng gam màu trắng và vàng nhạt cho thiết kế ngoại thất.

•
Nhà ở biệt thự song lập:

-
Quy mô tầng cao (tối đa): 3 tầng.

-
Chiều cao xây dựng: +18,5m (so với cốt mặt đất sân vườn hoàn thiện) 

-
Không có bộ phận nào của nhà được vượt quá chỉ giới đường đỏ.

-
Các bộ phận: bậc lên xuống, bậc thềm, vệt dắt xe, bậu cửa, gờ chỉ, cánh cửa, ô văng, mái đua, mái đón, móng nhà được phép vượt quá chỉ giới xây dựng nhưng không được vượt quá chỉ giới đường đỏ.

-
Độ vươn ban công, mái đua, mái đón, ô văng: Tính từ chỉ giới xây dựng công trình đến mép ngoài cùng của ban công là 1,2m. Không được che chắn tạo thành lô-gia.

-
Màu sắc: Đề xuất dùng gam màu trắng và vàng nhạt cho thiết kế ngoại thất.

•
Nhà ở biệt thự đơn lập:

-
Quy mô tầng cao (tối đa): 3 tầng.

-
Chiều cao xây dựng: +18,5m (so với cốt mặt đất sân vườn hoàn thiện) 

-
Không có bộ phận nào của nhà được vượt quá chỉ giới đường đỏ.

-
Các bộ phận: bậc lên xuống, bậc thềm, vệt dắt xe, bậu cửa, gờ chỉ, cánh cửa, ô văng, mái đua, mái đón, móng nhà được phép vượt quá chỉ giới xây dựng nhưng không được vượt quá chỉ giới đường đỏ.

-
Độ vươn ban công, mái đua, mái đón, ô văng: Tính từ chỉ giới xây dựng công trình đến mép ngoài cùng của ban công là 1,2m. Không được che chắn tạo thành lô-gia.

-
Màu sắc: Đề xuất dùng gam màu trắng và vàng nhạt cho thiết kế ngoại thất.

•
Nhà ở chung cư:

-
Quy mô tầng cao (tối đa): 21 tầng, sàn, mái bê tông cốt thép.

-
Chiều cao xây dựng tối đa của các tòa chung cư 21 tầng tối đa là 80m (so với cốt mặt đất sân vườn hoàn thiện) 

-
Các hướng mặt thoáng ưu tiên cho căn hộ là Bắc-Nam để tránh bức xạ mặt trời trực tiếp từ phía Đông và Tây, tạo điều kiện thông thoáng tự nhiên và tiết kiệm năng lượng.

-
Yêu cầu kiến trúc cảnh quan: 


+ Phải có sự thống nhất về phong cách kiến trúc để đảm bảo hài hòa với quy hoạch chung toàn khu. Đề xuất dùng gam màu trắng và vàng nhạt cho thiết kế ngoại thất.


+ Tỷ lệ đất tối thiểu trồng cây xanh trong mỗi lô đất: 20%. (Có thể kết hợp cho phép bố trí trồng cây xanh trên mái nhưng đảm bảo khả năng tiếp cận).

6.5.2. Công trình công cộng, dịch vụ thương mại, văn phòng, khách sạn... (đơn vị ở, đô thị):

Quy mô xây dựng đối với công trình công cộng, dịch vụ thương mại thấp tầng (tối đa): 4 tầng

Chiều cao xây dựng tối đa: ≤20m (so với cốt mặt đất sân vườn hoàn thiện)

Yêu cầu kiến trúc cảnh quan: 

Phải có sự thống nhất về phong cách kiến trúc để đảm bảo hài hòa với quy hoạch chung toàn khu. Đề xuất dùng gam màu trắng và vàng nhạt cho thiết kế ngoại thất.

Hướng chính công trình ưu tiên hướng Bắc – Nam.

Tỷ lệ đất tối thiểu trồng cây xanh trong mỗi lô đất: 20%. (Có thể kết hợp cho phép bố trí trồng cây xanh trên mái nhưng đảm bảo khả năng tiếp cận).

6.5.3. Kiến trúc công trình giáo dục:

Bao gồm: Nhà trẻ mẫu giáo, trường tiểu học, trường THCS và trường PTTH

Quy mô xây dựng (tối đa): 05 tầng, sàn mái bê tông cốt thép.

Chiều cao xây dựng tối đa: ≤29m (so với cốt mặt đất sân vườn hoàn thiện) 

Yêu cầu kiến trúc cảnh quan: 

Phải có sự thống nhất về phong cách kiến trúc để đảm bảo hài hòa với quy hoạch chung toàn khu. Đề xuất dùng gam màu trắng và vàng nhạt cho thiết kế ngoại thất.

Hướng chính công trình ưu tiên hướng Bắc – Nam.

Tỷ lệ đất tối thiểu trồng cây xanh trong mỗi lô đất: 30%.

6.6. Hệ thống cây xanh, mặt nước và quảng trường:

6.6.1. Đối với hệ thống cây xanh:

s. Cây xanh đường phố:

Được trồng theo các tuyến phố theo từng chủng loại cây xanh riêng để tạo hình ảnh đặc trưng riêng cho từng tuyến đường.

Khuyến khích sử dụng trồng các loại cây xanh thân thẳng, dáng cao, tán rộng, có lá quanh năm, dễ cọc … trên các tuyến đường để đảm bảo yêu cầu che mưa nắng và tạo cảnh quan cho Khu đô thị.

Trồng cây xanh trên đường phố phải đảm bảo các yêu cầu kỹ thuật về che mưa, che nắng, tạo cảnh quan đẹp và không cản trở các hoạt động giao thông, không che khuất tầm nhìn của người tham gia giao thông trên các tuyến phố.

Lựa chọn các loại hình cây xanh mang đặc trưng của khu đô thị, phù hợp với tâm sinh lý của sinh viên. Các loại cây này có thể tuyển chọn từ các giống cây trồng tại các vùng miền trong nước hoặc các giống cây nước ngoài nếu phù hợp với đặc điểm khí hậu thổ nhưỡng tại khu vực.
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Hình ảnh minh hạa cây xanh đường phố
t. Cây xanh công viên:

Cây xanh công viên được trồng theo quy hoạch thiết kế của từng công viên và hệ thống cây xanh trong toàn Khu đô thị.

Khai thác tận dụng tối đa thảm thực vật hiện hữu để phát triển hệ thống cây xanh công viên trong tương lai.

Phát triển hệ thống cây xanh phải đảm bảo giảm tối đa chi phí chăm sóc thường xuyên.

Cây xanh phải phù hợp với đặc điểm thổ nhưỡng, khí hậu và hoạt động của từng khu vực, đảm bảo yêu cầu về kỹ thuật, khả năng che mưa nắng và thẩm mỹ trong cảnh quan đô thị.

Tạo các thảm hoa có nhiều mầu sắc, không sử dụng những loại cây hoa không có trong danh sách những loại cây thịnh hành, có nhiều sâu bọ và nhựa độc, an toàn cho sinh viên...
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Hình ảnh minh hạa cây xanh trong công viên
u. Cây xanh sân vườn:

Sân vườn được phân loại theo các khu vực sử dụng chung và sân vườn trong từng dự án thành phần được đầu tư quản lý vận hành theo các chủ sở hữu riêng.

Cây xanh sân vườn được phát triển theo thiết kế của từng dự án riêng, theo ý tưởng tổ chức không gian cảnh quan của từng khu vực.

Cây trồng trong khu vực tạo thành tán che nắng, cây có thể trồng theo tuyến.

Sử dụng cây leo hoặc cây có nhiều mầu sắc tạo nên không gian sinh động, mang tính giáo dục cao. 

Cây xanh phải được trồng cây một cách linh hoạt. cây có thể trồng thành những mảng mầu tùy chọn. Cây tạo thành thảm hoa có nhiều mầu sắc.

Không sử dụng những loại cây hoa có nhiều sâu bọ và nhựa độc...

Cây xanh trên trục đường phía trước khu thể thao có thể lựa chọn những loại cây có mầu sắc sặc sỡ tạo nên sự sôi động, trẻ trung cho khu vực.
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Hình ảnh minh hạa cây xanh sân vườn
6.6.2. Đối với mặt nước:

Phát huy tối đa cảnh quan mặt nước của mặt nước cảnh quan trung tâm. Như thiết kế nhạc nước khu vực trung tâm, biểu diễn phục vụ khách du lịch. Thiết kế các mặt nước nhỏ với các dự án thành phần và sử dụng chung các không gian cây xanh mặt nước trong Khu đô thị, liên kết kết nối thành hệ thống không gian xanh chung.
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Hình ảnh minh hạa mặt nước kết hợp với hệ thống không gian chung
6.6.3. Đối với quảng trường:

· Quảng trường thuộc là khu vực tập trung du khách, có ý nghĩa biểu tượng của khu vui chơi, hình thức kiến trúc khu vực xung quanh quảng trường đề xuất như sau:

· Hình thức kiến trúc: loại hình kiến trúc vừa có nét đặc trưng, vừa có nét hiện đại, không cầu kỳ, phức tạp. Phân vị mặt đứng cần hài hòa với công trình kế cận, lưu ý hình khối công trình cao tầng và thấp tầng.

· Màu sắc công trình không quá tương phản, không được sử dụng màu sắc, vật liệu gây ảnh hưởng tới thị giác, sức khỏe con người và an toàn giao thông như màu sắc sặc sỡ, phản cảm, có độ chói cao. Tại vị trí tầng trệt, tầng thương mại dịch vụ bố trí các bảng hiệu, bảng quảng cáo có màu sắc tươi sáng, tạo sự chú ý nhưng cần đảm bảo hài hòa tổng thể công trình, chiều cao bố trí bảng hiệu quảng cáo từ cao độ 7m (tính từ cao độ vỉa hè ổn định đường tiếp giáp).

· Vật liệu xây dựng: Sử dụng vật liệu hiện đại, có mức độ tiêu hao năng lượng thấp, thân thiện với môi trường, phù hợp với công năng công trình

6.6.4. Trang thiết bị đô thị:

Trang thiết bị đô thị cần đảm bảo tiện nghi sử dụng và thể hiện được đặc trưng, bản sắc riêng.

Kiểu dáng và màu sắc của các trang thiết bị phải đảm bảo tính thẩm mỹ, hài hòa với cảnh quan chung về hình dáng, màu sắc. Thiết kế cần đạt hiệu quả về mặt nhận biết, mạch lạc về thông tin,  thân thiện với mọi đối tượng sử dụng. 

Áp dụng các ý tưởng mới, mang tính sáng tạo để đạt hiệu quả sử dụng cao hơn và tạo bản sắc  riêng của khu đô thị.

Khu vực trục giao thông chính, trục giao thông cảnh quan:

Khu vực này cần có các tiện ích đô thị phục vụ cho giao thông, giao lưu giữa các đối tượng khác nhau với màu sắc hấp dẫn, hiện đại và đa dạng.

Khuyến khích sử dụng các vật liệu tái chế, vật liệu xanh.

Khu vực công cộng, dịch vụ:

Trang thiết bị tiện ích đô thị trong khu vực này cần có hình thái kiến trúc hiện đại, thuận tiện cho việc sử dụng. Khả năng giao tiếp giữa con người với con người thông qua các trang thiết bị đô thị (giao tiếp nói chuyện trên các bục cây thấp trong công viên, giao tiếp nói chuyện khi giải lao nghỉ ngơi hoặc đứng chờ phương tiện công cộng dọc các tuyến đường giao thông, …) cần phải được chú trọng, thể hiện ở việc lựa chọn các trang thiết bị đô thị đa chức năng, có màu sắc hấp dẫn, hiện đại.

Chiếu sáng đô thị:

Hệ thống chiếu sáng phải có vai trò nhấn mạnh các đặc điểm của kiến trúc nghệ thuật, của  công trình được chiếu sáng.

Hệ thống chiếu sáng tôn trọng vẻ đẹp tự nhiên của công trình hoặc tạo ra sự thay đổi một cách đáng kể bộ mặt kiến trúc nhằm gây cảm giác mới lạ và hấp dẫn.

Các giải pháp chiếu sáng phải phù hợp với  không  gian, chức năng, nội thất và cảnh quan ngoại thất công trình.

Các cấu kiện của hệ thống chiếu sáng như đèn, cột đèn, thiết bị gá lắp... phải có kiểu dáng phù hợp với phong cách kiến trúc.

Hạn chế ánh sáng chói lóa và tương phản.

An toàn cho khai thác sử dụng và sửa chữa.

Chiếu sáng đô thị sử dụng đèn LED ánh sáng vàng. 

Chiếu sáng nghệ thuật tôn vinh khu vực điểm nhấn khu vực trung tâm cho quảng trường

Biển hiệu, biển quảng cáo:

Việc thiết kế, xây dựng, lắp đặt các phương tiện quảng cáo cần tuân thủ theo QCVN 17:2013/BXD.

Đảm bảo mỹ quan chung đô thị.

Đảm bảo an toàn về phòng chống cháy nổ, kết cấu xây dựng phải phù hợp với từng yêu cầu cụ thể.

Cấm một số trường hợp như:

Hệ thống biển quảng cáo lấn át các chi tiết kiến trúc của công trình.

Che phủ toàn bộ diện tích mặt tiền, lắp các loại bóng đèn chiếu sáng trấn toàn bộ mặt đứng công trình, gây chói, lóa, ảnh hướng đến các công trình xung quanh và người đi đường. 
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Hình ảnh minh họa trang thiết bị trong công viên đô thị
CHƯƠNG VII. XÁC ĐỊNH CÁC KHU VỰC XÂY DỰNG CÔNG TRÌNH NGẦM (CÁC CÔNG TRÌNH CÔNG CỘNG NGẦM, CÁC CÔNG TRÌNH NHÀ CAO TẦNG CÓ XÂY DỰNG TẦNG HẦM, …)

7.1. Căn cứ pháp lý:

· Nghị định số 39/2010/NĐ-CP ngày 07/04/2010 của Chính phủ về quản lý không gian xây dựng ngầm đô thị.

· Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về quy hoạch xây dựng (QCVN 01:2021/BXD; QCĐP 01:2022/TPHN; QCVN 06:2022/BXD; QCVN 07:2023/BXD), Tiêu chuẩn thiết kế chuyên ngành và các quy định, văn bản hiện hành khác có liên quan.

7.2. Định hướng quy hoạch khu vực xây dựng công trình ngầm:

7.2.1. Dự báo nhu cầu phát triển và sử dụng không gian ngầm đô thị:

Theo quy hoạch dự báo quy mô dân số, các không gian xây dựng công trình ngầm đô thị trong quy hoạch gồm:

Các công trình đường dây, cáp, đường ống kỹ thuật ngầm là các công trình đường ống cấp nước, cấp năng lượng, thoát nước, công trình đường dây cáp điện, thông tin liên lạc được xây dựng dưới mặt đất.

Phần ngầm của các công trình xây dựng trên mặt đất là tầng hầm.

7.2.2. Xác định hệ thống giao thông ngầm:

· Trong khu vực nghiên cứu không có tuyến giao thông đô thị hoàn toàn đi ngầm.

· Các bãi đỗ xe ngầm: Nhằm tiết kiệm quỹ đất, trong tương lai tại các khu vực xây dựng nhà ở cao tầng sẽ xây dựng các không gian kỹ thuật ngầm và bãi đỗ xe phục vụ nhu cầu đỗ xe của tòa nhà và khu vực.

· Khu vực bố trí tầng hầm được thể hiện chi tiết ở Bản đồ xác định các khu vực xây dựng công trình ngầm.

7.2.3. Xác định vị trí, quy mô công trình ngầm:

· Các tuyến điện ngầm: Tuyến điện 110kV;

· Không gian ngầm: Các lô đất bố trí công trình chung cư cao tầng, trung tâm thương mại, bố trí tầng hầm với chức năng để xe, phục vụ nhu cầu để xe người dân trong khu vực. Mỗi lô đất bố trí lối lên xuống tầng hầm chiều rộng tối thiểu 2 làn xe, khuyến khích bố trí 02 lối lên xuống.

· Các tầng hầm, công trình kiến trúc ngầm cần đảm bảo không ảnh hưởng đến công trình kiến trúc trên mặt đất, công trình xung quanh và các công trình hạ tầng kỹ thuật ngầm. (vị trí, quy mô công trình ngầm được thể hiện trong bản vẽ công trình ngầm).

Bảng thống kê công trình ngầm

CHƯƠNG VIII. QUY HOẠCH HỆ THỐNG HẠ TẦNG KỸ THUẬT ĐÔ THỊ

8.1. Quy hoạch hệ thống công trình giao thông:

8.1.1. Cơ sở thiết kế:

- Quy hoạch Thủ đô Hà Nội thời kỳ 2021 - 2030, tầm nhìn đến năm 2050; 

- Đồ án Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065; 

- Bản đồ đo đạc địa hình, tỷ lệ 1/500, (do chủ đầu tư cấp), hệ cao độ Quốc gia, hệ tọa độ VN2000.

- Các quy hoạch, dự án đã và đang triển khai trong khu vực.

- Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Quy hoạch xây dựng, Tiêu chuẩn thiết kế chuyên ngành và các quy định, văn bản khác có liên quan.

8.1.2. Nguyên tắc và giải pháp thiết kế:

- Tuân thủ cơ bản khung giao thông và các công trình giao thông đầu mối đã được hoạch định tại Đồ án Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065 đã được phê duyệt tại Quyết định 1668/QĐ-TTg ngày 27/12/2024 của Thủ tướng Chính phủ.

- Rà soát, khớp nối các dự án; quy hoạch chi tiết; chỉ giới đường đỏ các tuyến đường đã được phê duyệt. 

- Hệ thống giao thông phải đảm bảo khả năng liên hệ nhanh chóng và an toàn giữa các khu chức năng trong khu quy hoạch với nhau và với các tuyến đường đã xác định trong quy hoạch chung.

- Hệ thống các công trình phục vụ giao thông trong khu vực phải đáp ứng nhu cầu phát triển, đảm bảo thuận tiện cho các đối tượng tham gia giao thông.

Đảm bảo kết nối liên thông, thuận lợi, tạo điều kiện nâng cao hạ tầng cho khu vực dân cư hiện hữu.

- Mạng lưới đường được thiết kế theo tầng bậc, các đường cấp thấp hơn chủ yếu chỉ đấu nối với các tuyến đường cao hơn một cấp, trường hợp đường cấp thấp đấu nối ra đường cao hơn hai cấp trở lên sẽ tổ chức giao thông để chỉ được rẽ phải giao nhập vào dải giao thông địa phương. Vị trí các điểm đấu nối phải đảm bảo không gây ảnh hưởng nhiều đến dòng giao thông trên các tuyến đường cấp cao hơn nhưng cũng phải tạo điều kiện thuận lợi cho việc đi lại của nhân dân trong khu vực quy hoạch.

- Nghiên cứu và thể hiện đến các tuyến đường cấp phân khu vực, các tuyến đường cấp nội bộ sẽ tiếp tục được bổ sung tại giai đoạn lập các quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500.

- Mật độ mạng lưới đường (tính đến cấp đường phân khu vực) tại khu vực xây dựng mới đạt từ 10km/km² trở lên (tương ứng với khoảng cách giữa các tuyến khoảng 150 - 250m).

- Tổ chức mạng lưới giao thông đơn giản, phân cấp mạch lạc, tạo điều kiện cho công tác khai thác, quản lý an toàn, thông suốt và hiệu quả. Xác định vị trí và quy mô các công trình mối giao thông quan trọng: Bến, bãi đỗ xe du lịch, ga đường sắt.

8.1.3. Nội dung thiết kế:

v. Đường bộ

* Cao tốc đô thị: Các tuyến đường tuân thủ theo đồ án Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065 đã được phê duyệt.

- Tuyến Đường Vành đai 4: Tuyến đường đang thi công theo quy hoạch. Tuyến đường có Quy mô (6 làn xe tốc độ cao), Bề rộng mặt cắt ngang tổng 120m gồm lòng đường 3,75x6=22,5m, dải an toàn 0,75x2=1,5m, phân cách giữa 30m (phạm vi đường sắt), hành lang an toàn 10x2=20m, đường gom 23x2=46. Đoạn qua khu vực đô thị được xây dựng theo tiêu chuẩn đường đô thị và có tính chất là đường cao tốc đô thị.

- Quốc lộ 21C qua đô thị giữ chức năng đường cao tốc đô thị: Mặt cắt F-F, quy mô đường rộng 80m: lòng đường 3,75x6=22,5m, dải an toàn 0,75x2=1,5m, phân cách giữa 30m (phạm vi đường sắt), đường gom 13x2=26m.

Đề xuất bổ sung:

- Tuyến trục kết nối Quốc lộ 21C với Quốc lộ 1A, Cao tốc Pháp Vân - Cầu Giẽ theo hướng Đông Tây, đồng thời là cao tốc đô thị qua khu thể thao có quy mô mặt cắt ngang B=120,0m: lòng đường 25x2 + 10,5x2=71m; dải phân cách 20+ 8,5x2=37m; vỉa hè 6x2=12m (mặt cắt 1-1). 

Ghi chú: Thành phần quy mô các tuyến đối ngoại tuân thủ theo các dự án thành phần, đồ án chỉ phân bổ quỹ đất và sơ bộ các thành phần chính.
*Đường trục chính đô thị

+ Tuyến trục kết nối Quốc lộ 21C với Quốc lộ 1A, Cao tốc Pháp Vân - Cầu Giẽ theo hướng Đông Tây, đồng thời là trục giao thông chính qua khu thể thao có quy mô mặt cắt ngang B=120,0m: lòng đường 25x2 + 10,5x2=71m; dải phân cách 20 + 8,5 x 2=37m; vỉa hè 6x2=12m (mặt cắt 1-1). 

+ Tuyến đường trục chính đô thị kết nối ga Ngọc Hồi và sân vận động, theo hướng Bắc Nam có quy mô mặt cắt ngang B=80m, trong đó đường gom 2x16m, lòng đường rộng 2x19m đảm bảo 10 làn xe chạy, dải phân cách giữa rộng 10 m, vỉa hè mỗi bên rộng 6,0m (mặt cắt 2A-2A).
+ Tuyến trục chính đô thị: Tuyến phía Nam kết nối khu với QL21A, QL21C QL1, CT PV-CG với mặt cắt rộng 54,0m: lòng đường 19x2=38m; dải phân cách 2+1x2m=4m; vỉa hè 6x2=12m (mặt cắt 2-2)

+ Tuyến trục chính đô thị kết nối Bắc Nam (Tuyến Ngọc Hồi – Phú Xuyến chỉnh hướng tuyến) với mặt cắt rộng 50m: lòng đường 18x2=36m; dải phân cách 2m; vỉa hè 6x2=12m (mặt cắt 3-3).

+ Tuyến trục chính đô thị kết nối Bắc Nam đi ven kênh Yên Cốc với mặt cắt rộng 45,0m: lòng đường 15,5x2=31m; dải phân cách  2m; vỉa hè 6x2=12m (mặt cắt 3D-3D).

+ Tuyến trục chính đô thị vực chạy trung tâm khu (chạy song song tuyến Ngọc Hồi - Phú Xuyên chỉnh hướng tuyến), kết nối các tuyến QL1, VĐ 4, VĐ 3,5, QL21C với khu vực nghiên cứu có mặt cắt ngang rộng B=50m trong đó lòng đường rộng 2x18m đảm bảo 6 làn xe chạy, dải phân cách giữa rộng 2m, vỉa hè mỗi bên rộng 6m (mặt cắt 3-3).

*
Đường liên khu khu vực:

+ Tuyến kết nối khu thể thao với trục chính đô thị 120m có mặt cắt rộng 54,0m: lòng đường 19x2=38m; dải phân cách 2+1x2m = 4m; vỉa hè 6x2=12m (mặt cắt 2-2)

+ Tuyến kết nối khu thể thao với trục chính đô thị 80m và  QL 21C có mặt cắt rộng 47,0m: lòng đường 16,5x2=33m; dải phân cách 2m; vỉa hè 6x2=12m (mặt cắt 3A-3A)

*
Đường cấp khu vực:

Đường chính khu vực:

+ Các tuyến đường chính khu vực có mặt cắt ngang rộng B=29m, (mặt cắt 4-4)
+ Các tuyến đường chính khu vực tại khu thể thao có mặt cắt ngang rộng B=54m, (mặt cắt 2-2).

+ Tỉnh lộ được cải tạo, xây dựng thành đường đô thị có mặt cắt ngang rộng B=24m mặt cắt 4C-4C.

+ Đường hai bên sông Tô Lịch, sông Nhuệ, có quy mô mặt cắt ngang từ 12m mỗi bên (mặt cắt 6’-6’).

- Đường khu vực:

+ Các tuyến đường khu vực có mặt cắt ngang rộng B=19m-25m (Mặt cắt 5-5; Mặt cắt 4D-4D).
*
Đường cấp nội bộ:

- Đường phân khu vực:

+ Đường phân khu vực có mặt cắt ngang rộng B=13m, lòng đường 2x3,5m=7,0m, vỉa hè 2x3,0=6,0m (mặt cắt 6-6).

- Đường nhóm nhà ở:

+ Đường nhóm nhà ở có mặt cắt ngang rộng B=10m, lòng đường 2x3,5m=7,0m, vỉa hè 1x3,0=3,0m (mặt cắt 7-7).

+ Đường nhóm nhà ở mặt cắt ngang rộng B=13m, lòng đường 2x3,5m=7,0m, vỉa hè 2x3,0=6,0m (mặt cắt 6-6).

w. Các nút giao thông:

* Nút giao khác cốt:

- Nút giao giữa các tuyến B=120m với Quốc lộ 21C sẽ tổ chức cầu vượt liên thông.

- Nút giao giữa các tuyến B=50m (tuyến Ngọc Hồi – Phú Xuyên chỉnh hướng tuyến) với đường VĐ4 sẽ tổ chức nút giao hoa thị.

- Nút giao tuyến liên khu vực B=120m đoạn giao cắt với đường sắt Bắc Nam, đường sắt cao tốc đề xuất làm hầm chui. 

- Tuyến VĐ3.5, VĐ4 đi trên cao, cùng với tuyến đường sắt chạy song song, các tuyến đường đô thị giao cắt chui phía dưới.

(Các nút giao được thực hiện theo dự án riêng, chi tiết nút giao sẽ được thực hiện theo dự án riêng được các cấp thẩm quyền phê duyệt).

* Nút giao bằng:

- Các nút giao cắt giữa các tuyến đường cấp liên khu vực với nhau là các nút giao thông lớn, cần bố trí đèn điều khiển tín hiệu giao thông, các đảo dẫn hướng. 

- Các nút giao cắt giữa các tuyến đường cấp liên khu vực với các tuyến đường cấp thấp hơn khác phải đảm bảo khoảng cách giữa các nút giao này từ 250m trở lên. Trường hợp không đạt, chỉ cho phép rẽ phải vào (ra) từ các làn xe tốc độ thấp ở sát bó vỉa, không được mở dải phân cách giữa kết hợp biển báo, sơn kẻ phân luồng.

x. Trạm, tuyến xe buýt:

Các trạm xe buýt được bố trí trên các tuyến đường chính khu vực trờ lên. Nguyên tắc bố trí trạm: Không bố trí trạm xe buýt trước khi vào nút giao thông chính; khoảng cách các trạm khoảng 300-500m và không quá 800m; xây dựng vịnh đón trả khách tại các điểm đỗ để không gây ùn ứ giao thông trên tuyến đường. Các trạm xe buýt được bố trí so le nhau giữa hai bên tuyến đường. Cụ thể sẽ được xác định theo quy hoạch chuyên ngành.


Trước mắt vẫn tiếp tục duy trì các tuyến xe buýt hiện có dọc theo Quốc lộ 21C. Sau khi khu thể thao vào hoạt động cần tổ chức nhiều các tuyến xe Bus kết nối.

y. Cầu, cống:

+ Trên các tuyến đường đô thị, xây dựng các cầu cạn vượt (các tuyến cắt ngang cao tốc bắt buốc giao khác mức), đảm bảo tĩnh không và an toàn giao thông.

+ Trên sông, kênh xây dựng các cầu, cống vượt sông, kênh đảm bảo yêu cầu kỹ thuật và tĩnh không thông thủy theo quy định.

z. Bãi đỗ xe:

- Theo QCVN 01:2021/BXD, chỉ tiêu tính toán diện tích bãi đỗ xe đối với khu vực là 4m²/người. Theo Quy hoạch bến xe, bãi đỗ xe, trung tâm tiếp vận và trạm dừng nghỉ trên địa bàn Thành phố Hà Nội đến năm 2030, tầm nhìn đến năm 2050 đã UBND Thành phố Hà Nội phê duyệt tại Quyết định số 1218/QĐ-UBND ngày 08/4/2022, chỉ tiêu tính toán diện tích đỗ xe áp dụng cho khu vực đô thị là 4m²/người (tương đương với 160xe/nghìn dân), trong đó diện tích bãi đỗ xe công cộng chiếm khoảng 60% tổng nhu cầu (phần còn lại là bãi đỗ xe được bố trí trong các công trình: công cộng, chung cư cao tầng, cơ quan, trường đào tạo...). Vì vậy, đối với quy hoạch phân khu A đề xuất áp dụng chỉ tiêu bãi đỗ xe công cộng là 2,5m²/người.

- Nhu cầu đỗ xe của các công trình nhà ở cao tầng, thấp tầng và công cộng chủ yếu tự cân đối tại các bãi đỗ xe, gara nằm trong khuôn viên, tầng một, tầng hầm các công trình này. Các gara và bãi đỗ xe này nằm trong khuôn viên các khu đất xây dựng công trình nên không tính vào chỉ tiêu đất giao thông.

- Các công trình xây dựng phải đảm bảo diện tích đỗ xe bản thân theo quy chuẩn xây dựng Việt Nam và các quy định có liên quan của Bộ Xây dựng, đồng thời bổ sung tăng thêm diện tích để đỗ xe phục vụ nhu cầu đỗ xe vãng lai, công cộng của khu vực tùy theo chức năng dự án, quy mô, cấp hạng, vị trí xây dựng.

- Lựa chọn vị trí đất bãi đỗ xe tập trung:

+ Bán kính phục vụ trong phạm vi từ  400-500m.

+ Tiếp giáp với khu vực làng xóm hiện có, khu vực đông dân cư, khu vực không tự đảm bảo được khả năng đỗ xe trong bản thân đất xây dựng công trình. Tại các vị trí này có thể tích hợp thêm các chức năng, tiện ích (thương mại, dịch vụ, trạm xăng dầu, trạm sạc điện...) và khuyến khích áp dụng hình thức đỗ xe nhiều tầng (ngầm hoặc nổi), bãi đỗ xe thông minh để tiết kiệm quỹ đất, nâng cao hiệu quả đầu tư và đáp ứng chỉ tiêu diện tích đỗ xe cho khu vực. 

- Chỉ giới đường đỏ và chỉ giới xây dựng:

- Chỉ giới đường đỏ được xác định trên cơ sở tim đường quy hoạch, chiều rộng mặt cắt ngang đường và kết hợp nội suy xác định trực tiếp trên bản vẽ.

- Tim đường quy hoạch được xác định bởi các điểm có tọa độ, kết hợp các thông số kỹ thuật và điều kiện ghi trên bản vẽ.

- Chỉ giới đường đỏ và tọa độ tim đường được xác định sơ bộ để làm cơ sở định hướng mạng lưới đường giao thông trong phạm vi lập đồ án, sẽ được xác định chính xác trong quá trình lập các đồ án quy hoạch chi tiết hơn hoặc triển khai lập dự án đầu tư xây dựng các tuyến đường hoặc khi lập hồ sơ cắm mốc giới theo quy định.

- Chỉ giới xây dựng phụ thuộc vào cấp hạng đường, quy mô, tính chất của các công trình, chiều cao xây dựng công trình và yêu cầu cụ thể nhưng không tối thiểu đến chỉ giới đường đỏ (khoảng lùi).

8.2. Quy hoạch chuẩn bị kỹ thuật:

8.2.1. Quy hoạch san nền:

a) Cơ sở thiết kế

- Bản đồ khảo sát địa hình 1/500 do chủ đầu tư cung cấp.

- QCVN 07:2023/BXD Quy chuẩn Quốc Gia về các công trình hạ tầng kỹ thuật đô thị
- QCVN 01:2021/BXD: Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Quy hoạch xây dựng.

- TCVN 4447-2012: Công tác đất - Quy phạm thi công và nghiệm thu.

- TCXD 7957-2023: Tiêu chuẩn thoát nước - Mạng lưới bên ngoài và công.

- Quy hoạch Thủ đô Hà Nội thời kỳ 2021 - 2030, tầm nhìn đến năm 2050 được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt tại quyết định số 1569/QĐ-TTg ngày 12/12/2024

- Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065 được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt tại quyết định số 1668/QĐ-TTg ngày 27/12/2024

- Các tiêu chuẩn quy hoạch xây dựng khác.

b) Nguyên tắc thiết kế

- Quy hoạch cao độ nền phải kết hợp chặt chẽ với quy hoạch thoát nước mưa.

- Nền đô thị phải đảm bảo không bị ảnh hưởng của lũ lụt và các tác động bất lợi của thiên nhiên (sạt lở, động đất...).

- Cao độ nền khống chế của khu vực sẽ được lựa chọn phù hợp với cao độ nền trong “Quy hoạch Thủ đô Hà Nội thời kỳ 2021 - 2030, tầm nhìn đến năm 2050”

- Tận dụng địa hình tự nhiên để giảm thiểu khối lượng đào đắp.

-Độ dốc dọc đường theo quy chuẩn hiện hành để đảm bảo giao thông và thoát nước tự chảy.

- Phù hợp với tình hình hiện trạng khu vực, thuận lợi cho phân kỳ xây dựng.

- Các tuyến cống thoát nước mưa ngoài việc đảm bảo thoát nước mặt cho khu vực  lập quy hoạch còn đảm bảo tiêu thoát nước cho các khu vực lân cận.

c) Giải pháp thiết kế san nền:

- Đối với các khu vực làng xóm hiện có sẽ được san gạt cục bộ nhằm giảm úng ngập, cụ thể sẽ được xác định trong giai đoạn lập quy hoạch chi tiết cải tạo chỉnh trang trong các khu dân cư,làng xóm hiện có.

- Các khu vực xây dựng mới thiết kế đắp nền lên cao trình Hxd≥+4,5m (tuân thủ Quy hoạch Thủ đô Hà Nội thời kỳ 2021 - 2030, tầm nhìn đến năm 2050). Cao độ đắp nền từ 1,0-2,5m. 

- Cao độ tim đường tại các ngả giao nhau được xác định trên cơ sở các cao độ đã khống chế, quy hoạch mạng lưới cống thoát nước mưa, đảm bảo độ sâu chôn cống. 

- Cao độ nền các ô đất được thiết kế đảm bảo thoát nước tự chảy, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất và phân lưu thoát nước các ô đất.

- Đối với các khu vực công viên cây xanh, hồ điều hòa sẽ được thực hiện theo dự án riêng. 

- Cao độ san nền khu đất: Hmin ( 4,5m ; Hmax ( 7,50m.

- Tính toán khối lượng san nền: 

Khối lượng san nền:

W = (h1 + h2 + h3 + h4) x F/4 

h1, h2, h3, h4: độ cao thi công tại các điểm góc ô vuông.

F: diện tích ô đất.

8.2.2. Quy hoạch thoát nước mặt:

8.3. Quy hoạch cấp nước:

8.4. Quy hoạch thoát nước thải, quản lý chất thải rắn:

8.5. Quy hoạch cung cấp năng lượng và chiếu sáng:

8.6. Quy hoạch hạ tầng viễn thông thụ động:

CHƯƠNG IX. GIẢI PHÁP BẢO VỆ MÔI TRƯỜNG.

9.1. Hiện trạng môi trường

· Khu vực nghiên cứu quy hoạch thuộc các xã Thượng Phúc, Dân Hoà, Tam Hưng, Thường Tín - thành phố Hà Nội. Nằm ở phía Nam của thành phố nên khu vực nghiên cứu có địa hình đồng bằng thấp trũng. Hiện trạng Môi trường khu vực có thể đánh giá như sau:

a) Về nước thải: Toàn bộ khu vực nghiên cứu chưa có hệ thống thu gom xử lý nước thải đạt tiêu chuẩn, nước thải chủ yếu thoát chung với nước mưa. 

b) Về môi trường không khí: Khu vực nghiên cứu chủ yếu là đất nông nghiệp, còn lại một phần là làng xóm, trường học...chủ yếu là hoạt động sinh hoạt, sản xuất bình thường nên chưa bị ảnh hưởng nhiều từ các tác động của bụi, khói. Nguồn gây ô nhiễm môi trường không khí chủ yếu là từ các khu vực đang xây dựng và từ các phương tiện giao thông, ngoài ra khu vực chôn lấp chất thải rắn cũng gây ra mùi, rác bị thổi bay bãi tập kết rác chờ chôn lấp.

c) Về môi trường nước: 

· Nước ngầm: Nước thải sinh hoạt được xả không kiểm soát được ra hệ thống ao, hồ, đầm của huyện rồi ứ đọng, không có lối thoát nên thẩm thấu dần vào lòng đất gây ô nhiễm tầng nước ngầm. Mặc dù cho đến thời điểm này chưa có một cuộc điều tra chính thức nào công bố chỉ số ô nhiễm nước ở khu vực này, nhưng nước giếng khoan trên địa bàn bằng quan sát đã bị đổi màu và có mùi lạ.

· Cùng với nước thải sinh hoạt, là phân bón hóa học cũng như các loại thuốc bảo vệ thực vật sử dụng trong nông nghiệp là một nguyên nhân gây ô nhiễm nguồn nước ngầm. 

· Hầu hết các chỉ tiêu phân tích như pH, độ cứng, COD, chất rắn tổng số (TS) Phenol và các Anion đều có giá trị nằm trong tiêu chuẩn cho phép theo QCVN09: 2023/ BTNMT.

· Các hợp chất Nitơ: hàm lượng NH4+ trong nước lớn hơn giá trị trong tiêu chuẩn cho phép theo QCVN23: 2015/ BTNMT. 

· Nước mặt: Môi trường nước mặt khu vực nghiên cứu hiện nay đang bị ô nhiễm, nguyên nhân chủ yếu là do nước thải sinh hoạt trên địa bàn chưa được xử lý triệt để trước khi đổ vào hệ thống ao, sông, hồ.  Hiện nay hầu hết đường giao thông khu vực đã được bê tông hóa, đi kèm với nó là hệ thống cống rãnh tiêu thoát nước cũng đã được xây kiên cố, song nước thải sinh hoạt thoát qua hệ thống này mới được xử lý qua các phương pháp đơn giản như các hộ gia đình xây nhà vệ sinh tự hoại, hệ thống cống đều có ga chứa nước để lắng đọng bớt chất cặn, nhưng cũng mới xử lý được một phần, lượng nước thải còn lại vẫn trôi nổi tự do, xả thẳng vào môi trường. 

d) Về tiếng ồn: Trong khu vực nghiên cứu chịu tác động bởi tiếng ồn rất ít. Chỉ có tiếng ồn do các phương tiện cơ giới tham gia giao thông, bụi bị khuếch tán từ mặt đường, hoạt động sinh hoạt của người dân, hoạt động xây dựng. 

e) Về môi trường đất: 

· Chất lượng môi trường đất khu vực quy hoạch bị ảnh hưởng bởi các hoạt động nông nghiệp, hoạt động sinh hoạt của người dân địa phương. Hiện nay vẫn chưa có các nghiên cứu, quan trắc đánh giá cụ thể mức độ suy thoái môi trường đất trên địa bàn. 

· Qua kết quả điều tra, khảo sát cho thấy các xã sản xuất nông nghiệp đang sử dụng thuốc BVTV trong canh tác nông nghiệp lớn về số lượng và đa dạng về chủng loại, đặc biệt là các xã trồng hoa tươi và rau màu. Nhiều điểm lấy mẫu phân tích phát hiện tồn dư thuốc BVTV trong đất lớn hơn giá trị cho phép theo quy chuẩn. Trong canh tác, vỏ chai lọ, bao bì chưa được thu gom, thải bỏ tại bờ thửa, kênh mương gây ô nhiễm.

9.2. Dự báo các nguồn ô nhiễm và diễn biến môi trường khi thực hiện quy hoạch

· Quy hoạch phân khu Khu đô thị thể thao Olympic – KHU B được thực hiện nhằm kiểm soát phát triển khu vực đô thị mở rộng phía Nam của thành phố. Cụ thể hóa nội dung quy hoạch chung, cung cấp đầy đủ hạ tầng hỗ trợ, tạo dựng cảnh quan xung quanh làm động lực phát triển cho toàn khu vực.

· Việc thực hiện quy hoạch sẽ ngăn chặn các hành vi sử dụng đất sai mục đích, giảm thiểu tác động do việc sử dụng hóa chất trong canh tác nông nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản.

· Việc đưa một phần diện tích hiện là đồng ruộng, đất trống không hiệu quả… vào khai thác phát triển đô thị sẽ tác động tới môi trường và làm thay đổi hệ sinh thái, điều kiện vi khí hậu, môi trường nước, đất, không khí… Quy hoạch xây dựng đô thị được nghiên cứu và lập trên nguyên tắc phát triển đồng bộ đô thị, hài hoà với môi trường đảm bảo phát triển bền vững trong khu vực. 

· Việc sắp xếp lại dân cư sẽ gây tác động nhất định đến môi trường kinh tế xã hội của địa phương.

· Một số nguồn có khả năng gây ô nhiễm môi trường sẽ được phân tích, đánh giá làm cơ sở kiến nghị giải pháp hạn chế giảm thiểu ô nhiễm môi trường trong khu vực. Cụ thể các tác động là:

a) Môi trường nước:

Môi trường nước bị tác động chủ yếu do nguồn nước thải sinh hoạt, nước mưa chảy tràn. Đây là các tác động chính tới chất lượng nước mặt. Nếu không quản lý và vận hành tốt hệ thống dẫn cũng như quy trình xử lý thì cả nước ngầm và nước mặt sẽ bị ô nhiễm do sự rò rỉ của nước thải qua đường ống, xử lý không đạt tiêu chuẩn vì sự cố trong khi xử lý. Đặc biệt, diện tích đất nông nghiệp được thay thế bằng hệ thống đường giao thông và các công trình khác sẽ là nguyên nhân làm tăng dòng chảy mặt và suy giảm khả năng bổ trợ nước ngầm dẫn tới khả năng úng lụt, dẫn tới sự thất thoát, lan tràn nước thải ra khỏi hệ thống ống dẫn riêng gây ra sự sự pha trộn giữa nước thải và nước mưa làm ô nhiễm nguồn nước trên diện rộng. Các chỉ số gây ô nhiễm chủ yếu là SS, BOD, COD, N và P tổng số, coliform gây ô nhiễm và phú dưỡng nguồn nước mặt.. Ngoài ra áp lực khai thác các nguồn tài nguyên nước phục vụ nhu cầu sinh hoạt, áp lực về thu gom CTR vứt bừa bãi nếu không giải quyết tiếp đều ảnh hưởng trực tiếp đến môi trường nước mặt và nước ngầm. 

Phân theo giai đoạn thực hiện, các yếu tố ô nhiễm có thể xác định như sau:

Trong giai đoạn thi công: Các nguy cơ gây ô nhiễm có thể tính tới như CTR, vật liệu xây dựng bị rửa trôi cùng với nước xuống hệ thống cống rãnh xung quanh gây tắc các đường thoát nước khu vực và gây bụi khi có gió lớn; nước thải sinh hoạt của công nhân trong quá trình thi công. Trong quá trình thi công, nước mưa còn nhiễm các loại dầu mỡ thải ra từ các động cơ của xe, máy sẽ làm giảm khả năng tự làm sạch, gây ô nhiễm môi trường nước mặt cũng như nước ngầm. Các hoạt động này có khả năng làm ảnh hưởng đến nguồn nước sông, làm suy giảm nguồn lợi thủy sản và đa dạng hệ sinh thái thủy vực. Ngoài ra, việc nạo vét cũng làm thay đổi chế độ thủy văn, tăng khả năng xâm nhập mặn và xói lở khu vực xung quanh. Các tác động này diễn ra trong thời gian ngắn, có thể giảm thiểu bằng các biện pháp tổ chức thi công

Trong giai đoạn vận hành: Nguồn phát sinh các chất ô nhiễm nước mặt chính trong khu vực là nước thải sinh hoạt của người dân.

Nhìn chung phương án quy hoạch đã xem xét khá toàn diện các ảnh hưởng dài hạn tiềm năng đến môi trường nước bao gồm phương án thu gom và xử lý nước thải; thu gom và xử lý CTR. Các loại chất thải được xem xét bao gồm cả chất thải sinh hoạt và chất thải đặc thù (y tế); phương án thu gom và xử lý cơ bản tuân thủ quy hoạch chung đã phê duyệt. Các trục tiêu nước tự nhiên được bảo tồn đảm bảo giữ hướng thoát nước tự nhiên, bổ sung khả năng trữ nước tạo cảnh quan và dự phòng cho các mục tiêu phi sinh hoạt. Các tác động khác mang tính cục bộ, ngắn hạn sẽ được xem xét các giải pháp giảm thiểu tại phần sau của báo cáo và sẽ cụ thể hóa trong giai đoạn lập báo cáo đánh giá tác động môi trường khi dự án triển khai.

b) Môi trường đất:

Quy hoạch được thực hiện làm thay đổi cơ cấu sử dụng đất theo xu hướng tốt từ đất nông nghiệp ít giá trị sang đất xây dựng đô thị, du lịch làm tăng giá trị sử dụng đất của phần diện tích đất chưa được sử dụng trước đây. Diện tích đất nông nghiệp năng suất thấp được chuyển đổi mục đích sử dụng hợp lý. Diện tích đất cây xanh, tạo cảnh quan và cách ly được giữ lại tối đa. Các khu vực bị tác động về nền theo hướng ít xâm lấn, chỉ san nền cục bộ để xây dựng công trình, không san gạt quy mô lớn nhằm giữ lại cảnh quan chung và hạn chế ảnh hưởng đến mặt phủ.

Các tác động đến môi trường đất không rõ ràng và đáng kể, đặc biệt trong quá trình vận hành. Một số tác động có thể liệt kê như sau:

+ Ô nhiễm môi trường do các chất thải sinh hoạt, sản xuất (nước thải, chất thải rắn) không được xử lý: Ô nhiễm này có tác động không lớn nhưng các chất thải nếu không được xử lý sẽ tích lũy lâu dài trong môi trường đất ảnh hưởng đến chất lượng đất và gây suy thoái môi trường đất.

+ Ô nhiễm do hoạt động san lấp, cải tạo cảnh quan trong khu vực: Các hoạt động này gây biến dạng bề mặt địa hình và cấu trúc nền rắn. Cấu trúc đất bị phá vỡ, xói mòn và rửa trôi đất trong mùa mưa, giảm độ phì của đất, tăng khả năng xơ cứng đất đồng thời gia tăng nguy cơ sạt lở đất, tăng cường mức độ xói mòn đất. Việc thay đổi hệ mặt phủ cũng làm thay đổi chế độ thủy văn khu vực, nước tập trung nhanh hơn, không còn khả năng hấp thụ có thể gây ảnh hưởng gián tiếp đến môi trường nước.

+ Khi xây dựng các công trình, móng và tải trọng công trình có tác động tới môi trường đất, gây nguy cơ sụt lún tầng đất. 

· Nhìn chung, xét trên khía cạnh môi trường đồ án đã xem xét đầy đủ các yếu tố ảnh hưởng mang tính dài hạn bao gồm: hạn chế thay đổi địa hình, có phương án thu gom và xử lý triệt để các loại chất thải đặc biệt là chất thải nguy hại. 

c) Môi trường không khí và tiếng ồn

 Tác động trực tiếp và rõ rệt nhất đến môi trường không khí, tiếng ồn trong quá trình đẩy mạnh phát triển kinh tế xã hội trong tương lai là giao thông (đặc biệt là tại các nút giao thông chính, các bến bãi đỗ xe), đầu tư xây dựng. Bên cạnh đó, sự gia tăng lượng chất đốt sử dụng tại các nhà dân cũng làm tăng các chất gây ô nhiễm không khí (COX, NOX, SO2, ...). Ngoài ra, quá trình phân giải các hợp chất hữu cơ như: nước thải, chất thải rắn… sẽ phát sinh các chất ô nhiễm nh- H2S, CH4…với tải lượng ngày một tăng do đô thị hoá.

Khi quy hoạch phân khu được thực hiện thì tất cả các đường giao thông chính nội thị đều đã được bổ sung. Cường độ dòng xe trên đường sẽ tăng lên từ mức thấp hiện nay, nhất là lượng xe cơ giới. Đây sẽ là một trong những nguyên nhân gây ô nhiễm không khí và gây ồn trong khu vực. Tuy nhiên, kích thước mặt đường đã được tính toán đầy đủ, mặt đường có chất lượng tốt hơn, giao thông không bị tắc nghẽn, do đó ô nhiễm môi trường không khí về khí độc hại như SO2, chì… do giao thông gây ra sẽ ít hơn so với hiện nay, nhất là về nồng độ bụi. 

Trong giai đoạn xây dựng: Nguy cơ gây ô nhiễm lớn do các hoạt động san nền, đào đắp, rơi vãi vật liệu xây dựng. Yếu tố ô nhiễm chủ yếu là khói bụi do sự hoạt động của các phương tiện thi công và vật liệu xây dựng kích thước nhỏ. Phạm vi ô nhiễm không chỉ giới hạn trong công trường do tính phát tán mạnh của không khí. Quá trình xây dựng cũng gây phát sinh tiếng ồn lớn. Kết hợp cùng với khói bụi và tiếng ồn từ các phương tiện giao thông đô thị các yếu tố này sẽ gây ảnh hưởng đến môi trường xung quanh.

Trong giai đoạn vận hành: Nguồn ô nhiễm không khí chủ yếu trong khu vực chủ yếu từ hệ thống hệ thống giao thông đối ngoại, hoạt động sinh hoạt của người dân, khu vực nhà vệ sinh công cộng, điểm tập trung CTR, bãi đỗ xe. Nguồn phát sinh này không thể thay đổi, chỉ áp dụng đồng thời các giải pháp tổ chức không gian xung quanh để giảm thiểu. 

Nhìn chung môi trường không khí sẽ diễn biến theo chiều hướng tiêu cực hơn so với hiện nay, nhưng tập trung chủ yếu vào giai đoạn xây dựng và phần nào đó là giai đoạn hoạt động. Các định hướng quy hoạch mật độ thấp, tỷ lệ cây xanh mặt nước cao kết hợp hạ tầng giao thông được tính toán đầy đủ, cách ly với các khu vực tập trung đông dân cư sẽ hạn chế các ảnh hưởng trong giai đoạn hoạt động.

d) Môi trường sinh thái:

Việc xây dựng khu chức năng đô thị có khả năng xáo trộn môi trường sống (do các khu vực đất nông nghiệp làm đô thị, do tiếng ồn, các chất thải trong quá trình xây dựng); xáo trộn chế độ thủy văn. 

e) Môi trường xã hội:

Quy hoạch phân khu hình thành dẫn tới sự thay đổi ở cơ cấu kinh tế, cơ cấu ngành nghề của địa phương. Việc chuyển đổi cơ cấu chủ yếu sang hướng lao động phục vụ đô thị, giảm bớt lao động hoạt động trong nông nghiệp trồng lúa và nuôi trồng thuỷ sản. 

Sự phát triển nói trên sẽ tạo tiền đề thúc đẩy sự phát triển hệ thống cơ sở hạ tầng kỹ thuật cho khu vực từ hiện trạng gần như không có gì hiện nay như: hệ thống đường xá, hệ thống thông tin liên lạc, hệ thống truyền tải và cung cấp điện, hệ thống xử lý nước thải, chất thải rắn và cung cấp nước sạch, cùng các công trình sinh hoạt công cộng như các công trình văn hóa thể thao, các cơ sở dịch vụ, các tụ điểm vui chơi giải trí là động lực phát triển dịch vụ du lịch

Các cơ sở y tế, giáo dục nghề nghiệp được xây dựng sẽ góp phần cải thiện điều kiện chăm sóc sức khỏe, tiếp cận hệ thống giáo dục đào tạo chuyên nghiệp của người dân địa phương; giải quyết công ăn việc làm, thu nhập cho một bộ phận người dân làm dịch vụ phục vụ các trung tâm này.

Tuy nhiên, khi xây dựng phân khu sẽ phải giải tỏa một bộ phận dân cư gây tác động mạnh xét trên khía cạnh xã hộị. Số hộ dân trong khu vực không lớn nhưng việc giải tỏa, thu hồi đất không chỉ lấy của họ chỗ ở mà cả phương kế mưu sinh. Các tác động đến hệ sinh thái tự nhiên có thể gây mất nguồn lợi thủy sản không chỉ của người dân tại khu vực thiết kế mà còn cả của khu vực lân cận, ảnh hưởng nghiêm trọng đến đời sống, kinh tế của người dân vốn chỉ quen khai thác tự nhiên.

Gia tăng sức ép lên các nguồn tài nguyên thiên nhiên do thu hẹp diện tích đất nông nghiệp cũng như khả năng cung cấp nước sạch, năng lượng, thực phẩm, vấn đề thu gom xử lý nước thải, chất thải rắn. 

Vấn đề đào tạo lại nguồn nhân lực, chuyển đổi nghề nghiệp cho nhân dân địa phương để phát triển bền vững cũng là vấn đề cần lưu ý.

Bảng: Tổng hợp xu thế biến đổi các điều kiện môi trường

	Thành phần môi trường
	Xu hướng biến đổi

	Xu hướng biến đổi chế độ thủy văn.
	- Định hướng quy hoạch thay đổi hệ mặt phủ, giảm hệ số thẩm thấu sẽ làm nước tập trung nhanh hơn, thay đổi chế độ thủy văn của khu vực. Tuy nhiên vấn đề này sẽ được giải quyết nếu hệ thống thoát nước được đầu tư đồng bộ.

	Xu hướng biến đổi môi trường không khí, tiếng ồn
	- Ô nhiễm không khí do hoạt động giao thông, hoạt động sản xuất, đầu mối hạ tầng

- Khả năng ô nhiễm cục bộ tại một số khu vực: bãi đỗ xe, , nhà vệ sinh công cộng, điểm tập trung CTR 

	Xu hướng biến đổi môi trường nước.
	- Nguy cơ ô nhiễm môi trường nếu nước thải và CTR không được thu gom, xử lý hợp quy cách. Với định hướng quy hoạch hệ thống thoát nước riêng (nước mưa, nước thải), lượng nước thải ít. Kiến nghị xử lý nước thải triệt để sẽ giảm thiểu ảnh hưởng tới môi trường nước.

	Xu hướng biến đổi môi trường đất.
	- Chuyển đổi mục đích sử dụng đất từ đất nông nghiệp năng suất thấp, đất trống chưa sử dụng sang đất đô thị, đất chức năng giúp cải thiện điều kiện môi trường, tăng giá trị sử dụng đất cho khu vực xung quanh.

- Định hướng quy hoạch cần bảo vệ hệ mặt cỏ, bảo vệ khoảng cách ly cây xanh xây dựng các công trình, hạn chế việc san gạt quy mô lớn thay đổi địa hình.

	Xu hướng biến đổi kinh tế xã hội.
	- Quy hoạch phân khu ảnh hưởng đến nghề nghiệp, đời sống một bộ phận người dân có khai thác dịch vụ xung quanh theo hướng tích cực.

- Vấn đề về bảo đảm an ninh trật tự xã hội.


9.3. Giải pháp bảo vệ môi trường

a) Bảo vệ môi trường nước

· Quan trắc, giám sát chất lượng hệ mặt nước, cây xanh trung tâm.

· Để chất lượng nước nước mặt đảm bảo yêu cầu, việc xả nước thải ra nguồn phải được kiểm soát và giám sát chặt chẽ, có biện pháp tăng cường tự làm sạch các vùng nước mặt không có dòng chảy như hồ cảnh quan (trồng thủy sinh, tăng đường khả năng trao đổi khí). Cấm xả thải trực tiếp vào ao, hồ dưới mọi hình thức. 

· Xây dựng hệ thống thoát nước thải riêng hoàn toàn với nước mưa. Nước thải được thu gom, xử lý triệt để từ khu nhà ở, khu dịch vụ, công cộng… đạt tiêu chuẩn về vệ sinh môi trường được cơ quan có thẩm quyền cho phép mới được thoát vào hệ thống nước thoát nước khu vực. Việc xây dựng hệ thống thoát nước thải phải đảm bảo chất lượng tránh gây rò rỉ nước thải ra môi trường, thu gom triệt để về trạm xử lý có khoảng cách ly an toàn vệ sinh môi trường theo quy chuẩn.

· Xây dựng hệ thống thoát nước mưa, đảm bảo đồng bộ với các trục tiêu thoát tự nhiên và các công trình hạ tầng kỹ thuật khác. Tuân thủ và khớp nối quy hoạch thoát nước, san nền chung của khu vực, đồng thời đảm bảo việc tiêu thoát nhanh, tránh gây ngập úng cho khu vực lân cận.

· Làm sạch đường hàng ngày để giảm bụi (ưu tiên các phương tiện hút bụi thay cho phương thức phun nước tưới rửa đường truyền thống)

· Nhu cầu sử dụng nước trong khu vực quy hoạch đang khá cao, có yếu tố đột biến đặc biệt vào mùa cao điểm sản xuất, cao điểm vận chuyển hàng hóa. Cần có biện pháp quản lý và sử dụng tiết kiệm: bảo trì các thiết bị sử dụng nước thường xuyên, lắp đặt các thiết bị tiết kiệm nước như toa lét có mức xả nước thấp, thiết bị giảm áp lực trong các vòi tắm, thường xuyên theo dõi việc tiêu thụ nước ở các khu vực công cộng, dịch vụ...vv

· Trong giai đoạn thi công cần lưu ý một số vấn đề: Có kế hoạch thi công phù hợp tránh thời điểm mưa lớn. Xây dựng hệ thống thoát nước tạm thời để đưa nước thải ra khỏi khu vực dự án. Cụ thể: nước mưa cuốn theo đất, cát, xi măng…rơi vãi trên mặt đất cần phải được thu gom về hồ lắng trước khi thải ra mương, bùn lắng sẽ được nạo vét vào cuối giai đoạn thi công hoặc khi bị ứ đầy. Xây dựng hệ thống nhà vệ sinh công cộng trên công trường, chất thải của nhà vệ sinh công cộng được hợp đồng với cơ quan chức năng thu gom, vận chuyển, xử lý theo định kỳ. Nước thải sinh hoạt của cán bộ công nhân viên lao động trên công trường phải được thu gom và xử lý riêng.

b) Bảo vệ môi trường không khí tiếng ồn:

· Hoạt động sinh hoạt: Khuyến khích dùng khí tự nhiên hay dùng điện thay cho việc sử dụng nhiên liệu than dầu trong các công trình dịch vụ công cộng.

· Định hướng phát triển giao thông công cộng, thiết kế quy hoạch giao thông có mạng lưới đường theo cấp hạng đúng quy chuẩn, đảm bảo các chỉ tiêu kỹ thuật và nhu cầu sử dụng về giao thông và bãi đỗ, kết nối tốt với giao thông khu vực, tạo điều kiện giao thông thuận lợi, thông suốt. Tiếp tục định hướng bố trí bãi đỗ xe ra xa khu vực trung tâm, ưu tiên sử dụng các phương tiện giao thông sử dụng nhiên liệu sạch. Các tuyến đường có mật độ phương tiện cao, nên bố trí trồng cây xanh bên đường nhằm giảm thiểu ô nhiễm bụi và tiếng ồn, tăng cường sử dụng các phương tiện ít gây ô nhiễm, rửa đường thường xuyên để giảm bụi, cải thiện chất lượng mặt đường….Đảm bảo hành lang cách ly đến đường cao tốc, có các biện pháp bổ sung đối với khu vực đi qua khu dân cư, khu du lịch tập trung như tường, lưới cách âm…

- Kế hoạch xây dựng các trạm quan trắc môi trường không khí tự động 

- Trồng cây xanh cách ly và bảo tồn mặt nước: Cây xanh, mặt nước trong khu vực có tác dụng điều hòa vi khí hậu, hấp thụ các chất ô nhiễm trong môi trường không khí (giảm bụi, ồn). Bố trí trồng cây xanh sân vườn và hè phố, kết nối hệ thống cây xanh giữa các công trình cao tầng và thấp tầng, để tạo môi trường cảnh quan, đồng thời làm giảm tiếng ồn và khói bụi từ các phương tiện giao thông gây ra. Xác định hành lang cách ly, bảo vệ các công trình hạ tầng theo quy định hiện hành (điểm thu gom CTR, trạm phát điện, bãi đỗ xe, trạm XLNT). Tại các khu tập trung dân cư (các khu chợ, …): nên bố trí trồng cây xanh bên đường tại các nút giao thông có mật độ phương tiện qua lại cao.

· Trong giai đoạn thi công cần lưu ý: 

+ Trang bị đầy đủ các phương tiện thi công hiện đại để hạn chế ô nhiễm tiếng ồn, khí thải, căng bạt che chắn xung quanh công trình; Có kế hoạch cung cấp vật tư hợp lý, hạn chế việc tập kết vật tư tại công trường trong cùng một thời điểm. Thường xuyên tưới nước định kỳ tại các địa điểm đang xây dựng; Các xe tải chuyên chở vật liệu xây dựng phải che bạt trong quá trình vận chuyển, tránh tình trạng rơi vãi nguyên vật liệu, công nhân bốc xếp vật liệu phải có trang bị bảo hộ lao động để hạn chế ảnh hưởng trực tiếp.

+ Các xe tải chuyên chở vật liệu phải hạn chế tốc độ khi đi qua khu vực dân cư. Các dụng cụ gây nên những âm thanh có cường độ cao như máy ủi, búa đóng cọc, thi công tránh những giờ nghỉ ngơi của dân cư trong khu vực. Các công đoạn gây tiếng ồn lớn sẽ được tập trung vào ban ngày và được thông báo trước tới dân cư khu vực được biết. Tổ chức quản lý tốt công nhân vận hành máy móc thiết bị và thi công đồng thời trong quá trình thi công nên có đầy đủ các trang thiết bị an toàn lao động để hạn chế khả năng phát sinh tai nạn lao động.

c) Bảo vệ môi trường đất và hệ sinh thái:

· Thực hiện các biện pháp giảm thiểu, xử lý triệt để nước thải, chất thải rắn phát sinh gây ô nhiễm môi trường đất.

· Áp dụng kỹ thuật canh tác phù hợp với điều kiện đất đai thực tế trong vùng, sử dụng đất nông nghiệp đi đôi với bồi bổ đất, tránh khai thác làm thoái hoá đất, khai thác theo phương thức luân canh, nhằm hạn chế thuốc BVTV, khuyến khích sử dụng phân bón hữu cơ cho cây trồng;

· Đối với vùng ven sông: cần xây dựng các đê bao bảo vệ và hệ thống bờ vùng, bờ thửa vững chắc để tránh xâm nhập và lây lan phèn, mặn, đặc biệt vào mùa mưa bão.

· Tận dụng thảm thực vật có sẵn trong khu vực dự án nhằm tận dụng sự thích nghi loài. Hạn chế việc thay thế thảm thực vật mới trên nền thực vật bản địa.

· Thích ứng với nhiệt độ tăng: sử dụng vật liệu chịu và cách nhiệt trong kết cấu đô thị; phát triển các đường phố chịu nhiệt và cảnh quan của con đường (quy hoạch trồng cây xanh ở trong đô thị, ven đường giao thông; thiết kế trục cảnh quan nâng cao khả năng thông gió trong đô thị); thực hiện đúng thiết kế xây dựng, trồng cây xanh tạo vườn trên mái nhà nhằm giảm tác động của hiệu ứng nhiệt.

· Thích ứng với lụt, bão: bổ sung thêm nhiệm vụ chống úng ngập cho công tác thủy lợi, phát triển cơ sở hạ tầng khai thác tiềm năng sông nước, tăng cường nhận thức của người dân về việc phải bảo vệ cảnh quan ở các sông, khu vực ven biển ngăn chặn tình trạng xây dựng, lấn chiếm bờ sông, lòng sông, xả rác thải ra lòng sông. Cải thiện hệ thống thoát nước đô thị, tăng lượng chứa nước mưa trong những đợt ngập lụt, thường xuyên bảo trì, bảo dưỡng các hệ thống đường, cầu cống thoát nước thải, gia tăng khả năng bơm nước cho các đường hầm....

· Giáo dục môi trường và khuyến khích cán bộ, học sinh tham gia vào các dự án tự nguyện làm sạch môi trường, giáo dục sinh viên về cách họ có thể đóng góp vào các lỗ lực bảo tồn đa dạng sinh thái địa phương.

· Biện pháp quản lý chất thải rắn:

· Quản lý chất thải rắn rất quan trọng đối với sức khỏe cộng đồng và bảo vệ môi trường. Việc hợp lý hóa vai trò và trách nhiệm của các tổ chức liên quan đến quản lý chất thải rắn là rất quan trọng. 

· Việc thu gom chất thải rắn thông thường được thực hiện tốt nhất ở các cấp chính quyền ph​ờng, xã nhưng việc xử lý chất thải rắn được tổ chức tốt nhất trên một cơ sở thống nhất toàn khu vực về tổng thể. 

· Phân bố trách nhiệm trong các khía cạnh khác nhau của dịch vụ quản lý chất thải rắn có thể được chi tiết hóa trong hoạt động thu gom và xử lý chất thải rắn. Hoạt động thu gom chất thải rắn thành công và bền vững đòi hỏi phải có sự hợp tác và liên hệ mật thiết giữa những người giám sát, quản lý có trách nhiệm và chính quyền địa phương. Hoạt động thu gom rác thải phải là trách nhiệm của cơ quan hành chính cấp phường, xã.

· Để nâng cao công tác quản lý chất thải rắn, chất thải rắn các khu chức năng phải bố trí đầy đủ hệ thống thùng thu gom. Bố trí các thùng đựng chất thải rắn công cộng trong khu vực dịch vụ thương mại, công viên cây xanh … Lượng chất thải rắn thải này sẽ được thu gom và mang đi hàng ngày bằng hệ thống thu gom chất thải rắn thải của khu vực thông qua hợp đồng với đơn vị có chức năng vệ sinh môi trường để thu gom và vận chuyển chất thải rắn theo đúng quy định.

· Nhà vệ sinh công cộng được xác định theo quy định về quản lý bùn cặn và nhà vệ sinh công cộng trong quy chuẩn xây dựng đô thị. Nước thải của các nhà vệ sinh công cộng được thu gom theo hệ thống thoát nước thải riêng và chất thải phải được xử lý tại chỗ đạt tiêu chuẩn vệ sinh môi trường theo quy định về quản lý chất thải rắn. 

· Trong giai đoạn thi công cần lưu ý: 

+ Việc vận chuyển chất thải phải sử dụng các hộp gen, thùng chứa có nắp đậy kín, và phải được vận chuyển về nơi quy định của thành phố, tránh tồn đọng trên công trường làm rơi vãi vào ao mương thuỷ lợi gây tắc nghẽn dòng chảy. 

+ Chất thải rắn xây dựng và bùn thải được thu gom và vận chuyển về nơi quy định để đổ thải, đất thải có thể sử dụng làm vật liệu san lấp; Mọi vấn đề quản lý chất thải trong quá trình vận chuyển sẽ được hợp đồng và yêu cầu gắn trách nhiệm đối với đơn vị vận chuyển và lái xe.

+ Chất thải rắn sinh hoạt của công nhân được đổ thải đúng nơi quy định và được hợp đồng với công ty môi trường đô thị thu gom và xử lý.

· Thiết lập vùng đệm xanh giữa các khu vực có tiềm năng xung khắc với khu vực nhạy cảm môi trường:

· Sử dụng cây xanh vừa làm tăng cảnh quan vừa có tác dụng hạn chế tiếng ồn, khí độc hại từ các hoạt động giao thông.

· Khu vực bãi đỗ xe, trạm xử lý nước thải: xung quanh cần tính toán việc trồng cây xanh bao phủ, nghiên cứu biện pháp bố trí khuất tầm mắt không gây ảnh hưởng đến các công trình công cộng cần yên tĩnh.

· Khu vực trạm biến áp, trạm xử lý nước thải: cùng với việc xây dựng hàng rào xung quanh công trình thực hiện trồng cây bao quanh công trình để không gây ảnh hưởng tới cảnh quan xung quanh.

d) Giảm thiểu các tác động môi trường xã hội:

· Quá trình giải phóng mặt bằng cần được tiến hành nhanh và dứt điểm. Ưu tiên bố trí các công việc đơn giản cho người dân bị mất đất….

· Quản lý tốt các hoạt động tổ chức sự kiện, đảm bảo an ninh trật tự, giao thông đi lại thuận lợi, vệ sinh an toàn thực phẩm, thực hiện nếp sống văn minh.

· Trong giai đoạn thi công cần lưu ý: Tổ chức quản lý tốt công nhân vận hành máy móc thiết bị và thi công, đồng thời trong quá trình thi công nên có đầy đủ các trang thiết bị an toàn lao động, cung cấp các khoá tập huấn và bảo đảm những chính sách an toàn cho công nhân để hạn chế khả năng phát sinh tai nạn lao động; Có bảng chỉ dẫn cho biết vị trí công trường đang xây dựng, giảm thiểu nguy cơ gây tai nạn với dân cư xung quanh.

· Xây dựng kế hoạch quản lý, quan trắc, giám sát môi trường chiến lược

· Lồng ghép trong kế hoạch quan trắc chất lượng môi trường của thành phố.

· Phát triển các nguồn sinh kế thay thế cho các cộng đồng vốn sống dựa vào hoạt động nông nghiệp và nuôi trồng thuỷ sản. 

· Khuyến khích phát triển các loại phương tiện sử dụng ít hoặc không sử dụng nhiên liệu hóa thạch, đẩy mạnh giao thông xanh trong các đô thị du lịch.

· Đẩy mạnh nghiên cứu, áp dụng công nghệ, vật liệu có tính bền vững cao (chịu mặn, chịu lực, chịu nhiệt, chịu giãn nở) để hạn chế thấp nhất hư hại do các yếu tố thời tiết (mặn hoá, nhiệt độ, mưa bão, sóng...). đảm bảo chất lượng công trình giao thông trong điều kiện biến đôi khí hậu.

· Có chính sách và chương trình cụ thể tuyên truyền, vận động, giáo dục ý thức cho người dân về bảo vệ môi trường và giữ gìn cảnh quan chung, có chính sách khuyến khích người dân sử dụng phương tiện giao thông công cộng, giảm bớt sử dụng các phương tiện giao thông cá nhân.

· Thành lập tổ thanh tra môi trường, theo dõi và xử lý các yếu tố tác động tiêu cực đến môi trường khi triển khai đồ án cũng như khi đồ án đi vào sử dụng. 

· Thông tin về dự án cần được công bố tới dân cư trong khu vực và các cơ quan có liên quan đến hạ tầng kỹ thuật, có thể tổ chức tham vấn với dân cư khu vực và các cơ quan hữu quan.

CHƯƠNG X. KINH TẾ ĐẦU TƯ VÀ PHÂN KỲ ĐẦU TƯ
10.1. Phân kỳ đầu tư: 

10.1.1. Giai đoạn từ năm 2025 đến 2030:

Tập trung phát triển hoàn thiện hệ thống hạ tầng khung. 

- Xây dựng các công trình động lực như các tuyến giao thông chính của đô thị;

- Đầu tư mạng lưới hạ tầng kỹ thuật cơ bản; 

- Đầu tư xây dựng tổ hợp các công trình trọng điểm: Sân vận động Lạc Việt Stadium (135.000 chỗ), Cung Thể thao Dưới nước Global Aquatic Arena, Tháp Thể thao Việt Nam (Vietnam Sports Tower), Siêu đấu trường Thể thao điện tử E-Sports. 

- Xây dựng hệ thống hạ tầng xã hội theo khu vực đầu tư xây dựng trong giai đoạn đầu.
10.1.2. Giai đoạn từ năm 2030 đến 2040:

- Xây dựng Bệnh viện, Trung tâm Y khoa Thể thao

- Xây dựng tiếp tục và hoàn thiện dần từng nhóm ở của khu đô thị, đồng bộ các tiện ích hạ tầng xã hội cho đô thị.

10.1.3. Giai đoạn ngoài 2040:

Xây dựng hoàn thiện khu đô thị theo quy hoạch được duyệt. Thực hiện rà soát tổng thể khu vực nghiên cứu; điều chỉnh phù hợp với thực tiễn phát triển và cơ hội đầu tư dự kiến trong tương lai.

10.2. Khái toán nhu cầu vốn
10.2.1. Nhu cầu vốn phát triển các dự án
· Các dự án đặc thù sẽ được lập và xác định nhu cầu vốn trong dự án riêng gồm:

+ Xây dựng tuyến đường chính đô thị; 

         + Đầu tư mạng lưới hạ tầng kỹ thuật cơ bản; 

         + Đầu tư xây dựng tổ hợp ga Ngọc Hồi;

         + Các khu vực đô thị mới;

10.2.2. Nhu cầu vốn xây dựng hệ thống cơ sở hạ tầng chung

· Nhu cầu vốn xây dựng hệ thống cơ sở hạ tầng đô thị được xác định cụ thể trong các bước triển khai dự án thành phần tiếp theo, gắn với quy mô đầu tư, nguồn vốn và phân kỳ đầu tư xây dựng khu đô thị.

· Kinh phí đầu tư được tính trong toán trong phạm vi nghiên cứu có quy mô diện tích khoảng 3.118,2 ha.
10.2.3. Nhu cầu vốn thực hiện BTGPMB

· Vốn thực hiện công tác BTGPMB sẽ được tính toán gắn với từng dự án đầu tư cụ thể, gắn kế hoạch triển khai dự án với thực hiện sắp xếp lại các khu vực dân cư hiện trạng.

10.3. Những hạng mục ưu tiên đầu tư và nguồn lực thực hiện:

10.3.1. Những hạng mục ưu tiên đầu tư:

· Xây dựng các công trình động lực như các tuyến giao thông chính của đô thị;

· Đầu tư mạng lưới hạ tầng kỹ thuật cơ bản; 

· Đầu tư xây dựng tổ hợp các công trình trọng điểm: Sân vận động Lạc Việt Stadium (135.000 chỗ), Cung Thể thao Dưới nước Global Aquatic Arena, Tháp Thể thao Việt Nam (Vietnam Sports Tower), Siêu đấu trường Thể thao điện tử E-Sports.

10.3.2. Nguồn lực thực hiện:

· Thu hút các nguồn lực đầu tư xã hội, nguồn vốn đầu tư nước ngoài để phát triển các dự án thành phần, thực hiện quản lý dự án theo chất lượng cao, để từng bước hình thành khu đô thị, du lịch đồng bộ, hiện đại.

· Huy động các nguồn lực của cộng đồng để phát triển các khu đô thị, cung cấp các dịch vụ đô  thị và tham gia quản lý xây dựng đô thị theo quy hoạch được duyệt.

CHƯƠNG XI. KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ

11.1. Kết luận

· Việc triển khai lập đồ án “Quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 Khu đô thị Olympic – khu B” tại các xã  Thường Tín, Tam Hưng, Thượng Phúc, Dân Hòa - thành phố Hà Nội nhằm phát triển các khu đô thị hiện đại, trung tâm thể thao, khu liên hợp thể thao, các “làng Olympic” đẳng cấp khu vực, quốc tế đáp ứng các tiêu chuẩn, điều kiện để có thể tổ chức được đại hội thể thao Châu Á, Thế vận hội Olympic, đáp ứng được nhiệm vụ và chủ trương phát triển kinh tế xã hội của Thủ đô, làm cơ sở để thu hút các nhà đầu tư lập các dự án đầu tư góp phần phát triển kinh tế xã hội trên địa bàn, là cơ sở pháp lý để quản lý, kiểm soát phát triển không gian khu vực phía Nam trung tâm thành phố Hà Nội.

11.2. Kiến nghị

· Đề nghị Sở Quy hoạch Kiến trúc thành phố Hà Nội, UBND thành phố Hà Nội  thẩm định và phê duyệt đồ án “Quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 Khu đô thị Olympic – khu B” tại các xã Thường Tín, tam Hưng, Thượng Phúc, Dân Hòa - thành phố Hà Nội làm cơ sở pháp lý để sớm triển khai công tác lập đồ án Quy hoạch chi tiết theo quy định.
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