THÔNG TIN CHUNG 

DỰ ÁN XÂY DỰNG KHU ĐÔ THỊ XANH VŨNG CHUA
Đơn vị đầu tư Công ty TNHH Đầu tư & Xây dựng Kim Cúc đã phối hợp với Công ty TNHH NKB ARCHI Pháp - Việt Nam triển khai quy hoạch chi tiết xây dựng Khu đô thị Xanh Vũng Chua

1. Tên đồ án: 

- Quy hoạch chi tiết xây dựng Khu đô thị Xanh Vũng Chua, tỷ lệ 1/500.

- Địa điểm : Phường Ghềnh Ráng, thành phố Quy Nhơn, tỉnh Bình Định.
2. Mục tiêu, nhiệm vụ của đồ án:

- Cụ thể hóa nhiệm vụ quy hoạch chi tiết đã được UBND tỉnh Bình Định phê duyệt; đáp ứng yêu cầu phát triển Khu đô thị Xanh Vũng Chua về sử dụng đất, cảnh quan - kiến trúc - môi trường; yêu cầu về sự kết nối hệ thống hạ tầng kỹ thuật với khu vực lân cận phù hợp với định hướng quy hoạch chung không gian lãnh thổ của Tỉnh và Thành phố đã được phê duyệt.

- Nghiên cứu phát triển khu vực đồng bộ hiện đại, cụ thể hóa quy hoạch chung Tỉnh, Thành phố đã được phê duyệt, đề xuất quy mô, chức năng sử dụng đất hợp lý, khai thác hiệu quả quỹ đất xây dựng các công trình; đặc biệt trong tình hình và giai đoạn phát triển hướng tới đô thị loại I của Thành phố Quy Nhơn.

- Nghiên cứu quy hoạch xây dựng dự án Khu đô thị Xanh Vũng Chua đảm bảo khớp nối với các dự án hiện đã và đang triển khai trong khu vực về kiến trúc cũng như về hạ tầng kỹ thuật.

- Đảm bảo các chỉ tiêu về sử dụng đất, tổ chức tốt không gian kiến trúc cảnh quan hiện đại, hài hoà với khu vực, tạo bộ mặt kiến trúc cho khu vực.

- Đồ án quy hoạch chi tiết Khu đô thị Xanh Vũng Chua tỷ lệ 1/500 được duyệt sẽ là cơ sở pháp lý để triển khai các dự án đầu tư xây dựng, quản lý quy hoạch – kiến trúc, xây dựng theo quy hoạch và quản lý đất đai hiệu quả.

3. Vị trí, ranh giới và quy mô lập quy hoạch:

3.1. Vị trí, ranh giới:

- Khu vực nghiên cứu nằm ở khu vực cực Bắc của Núi Vũng Chua, phía Tây đường Quy Nhơn- Sông Cầu, lý trình Km8 + 600 (hiện trạng là khu đất Trường Tập bắn của Bộ Chỉ huy Quân sự tỉnh và trường Dạy nghề lái xe Quân khu V).

- Ranh giới:

+ Phía Bắc giáp khu nghĩa trang. 


+ Phía Đông giáp bến xe liên tỉnh và Quốc lộ 1D.


+ Phía Tây giáp núi Vũng Chua.


+ Phía Nam giáp núi Vũng Chua và Quốc lộ 1D.

- Quy mô: Tổng diện tích nghiên cứu khoảng 21 ha.
- Liên hệ vùng lân cận:


+ Cách trường ĐH Quy Nhơn 1,2 km.


+ Cách Khách sạn Hải Âu 1,1 km.


+ Cách Bãi biển Quy Nhơn 1 km.


+ Cách Khách sạn Bình Dương 1km.

3.2. Quy mô :

- Tổng diện tích đất nghiên cứu khoảng 210.000 m2 (21 ha). Gồm:

Diện tích đất bằng: 70.818 m2
Diện tích đất đồi núi: 139182 m2.

4. Nội dung quy hoạch chi tiết: 

4.1/ Hiện trạng:

a). Hiện trạng đất đai và công trình kiến trúc

- Tổng diện tích đất nghiên cứu khoảng 210.000m2 (21ha). Được xác định bằng đường ranh giới đã định vị theo các mốc M1, M2, M3…, M35 và mốc M1. Trong đó :
- Phần lớn diện tích là đồi núi tự nhiên có nhiều đá tảng với những dốc taluy đất lớn, độ dốc trung bình 40-45%. Diện tích phần đồi núi dốc này là 13,32 ha (chiếm 63,43% tổng diện tích). Trong đó chủ yếu là cây bụi, cây bạc hà, và một số nơi vẫn còn có mộ độc lập.
 

- Phần diện tích còn lại tương đối bằng phẳng, có diện tích 7,68 ha (chiếm 36,57% tổng diện tích). Trong đó có một số công trình thuộc Trường dạy lái xe quân khu năm, đã xuống cấp, một số công trình chỉ còn trơ móng. Hiện đã có biên bản thỏa thuận di dời các công trình này nhường đất cho dự án dưới sự chấp thuận của các cơ quan chức năng.


Nhìn chung là giá trị khai thác và sử dụng đất trong phạm vi  dự án khá thấp, công tác đền bù giải toả ít phức tạp do diện tích đất ở ít, nhà dân hầu như không có.


Cơ cấu hiện trạng sử dụng đất như sau:

Bảng tổng hợp số liệu hiện trạng sử dụng đất

	TT
	Ký hiệu
	Các khu chức năng


	Diện tích đất
	Tỉ lệ

	
	
	
	Đất bằng (I)
	Đồi núi (II)
	I + II
	%

	
	
	
	m2
	m2
	m2
	

	1
	ĐT
	Đất trống bằng phẳng
	60728
	 
	60728
	28.92

	2
	ĐN
	Đất rừng đồi núi
	-
	131913
	131913
	62.82

	3
	AO
	Đất ao, hồ, mương suối hiện trạng
	2531
	3794
	6325
	3.01

	4
	GT
	Đất giao thông hiện trạng (đường mòn)
	2548
	3120
	5668
	2.70

	5
	CT
	Đất công trình hiện trạng
	5011
	355
	5366
	2.55

	TỔNG CỘNG
	70818
	139182
	210000
	100.00


b). Hiện trạng dân cư:

- Trong khu vực quy hoạch hiện không có dân cư sinh sống. 

c). Hiện trạng hạ tầng kỹ thuật:

* Giao thông:

- Trong khu vực nghiên cứu thiết kế hoàn toàn chưa có hệ thống giao thông. Phía Đông của khu đất có  tuyến đường quốc lộ 1D đi qua, điều này rất thuận lợi cho việc tổ chức giao thông đối ngoại của khu vực.


* Nền xây dựng:

Địa hình tự nhiên chia thành 2 phần có những đặc điểm sau:

- Khu vực dất bằng phẳng:


+ Có diện tích 70.818 m2, nằm giáp với quốc lộ 1D về phía Đông, dối diện với bến xe liên tỉnh. Đây là khu vực bẳng phẳng duy nhất của dự án.


+ Cao độ trung bình tại khu đất bằng là: +4,00 đến +6,00m.

- Khu vực đồi núi tự nhiên:


+ Có diện tích 139.182 m2, nằm toàn bộ trên mặt đông bắc của núi Vũng Chua. Đây là khu vực đồi núi tự nhiên với độ dốc khá lớn khoảng từ 30% đến 45%. 


+ Cao độ tại khu vực này được tính từ cốt +7,00m trở lên.
* Thoát nước mưa:

Khi có mưa khu vực dưới chân núi Vũng Chua thường xuyên xảy ra ngập úng. Hiện tại toàn bộ lượng nước mưa của khu vực nghiên cứu được thoát ra kênh thoát nước chung của thành phố bằng 3 cống ngang đường quốc lộ 1D, kích thước mỗi cống là 1.0mx1.0m. Khu vực chân núi Vũng chua ngoài lượng nước mặt của bản thân, khu vực này còn phải tiếp nhận phần lớn lượng nước mặt từ đỉnh núi Vũng Chua và của khu vực nghĩa trang nằm ở phía Tây-Bắc của dự án.

* Cấp nước:

Trên đường quốc lộ 1D hiện tại có hệ thống cấp nước đi qua khu vực Khu đô thị Xanh Vũng Chua có đường kính D200. Dự kiến nguồn cấp nước của khu vực dự án sẽ lấy từ đường ống D200 của khu vực đó nằm trên đường quốc lộ 1D.
* Cấp điện:

Nguồn điện trung thế cấp cho khu quy hoạch được lấy từ đường dây trung thế 22KV chạy dọc theo tuyến quốc lộ 1D với các điểm đấu nối dự kiến (xem chi tiết ở bản vẽ). 

* Thông tin – liên lạc:

Điểm đầu khu quy hoạch (ngã tư Nguyễn Thái Học) có trạm bưu điện khu vực Quang Trung. Trạm bưu điện này là điểm đầu mối cung cấp đường dây thông tin liên lạc cho khu quy hoạch.

* Thoát nước bẩn và VSMT:

- Hiện tại khu vực chưa có hệ thống thu gom nước thải và chất thải rắn tập trung, chủ yếu nước thải sinh hoạt của từng nhà được thu gom qua bể tự hoại sau đó được xả thẳng ra ngoài một cách tự nhiên. Nước thải chưa được xử lý triệt để xả thẳng ra ngoài gây tình trạng mất vệ sinh, gây ô nhiễm môi trường.

Đánh giá tổng quan tình hình hiện trạng

* Thuận lợi : 

+ Là khu đất nằm ở cửa ngõ phía Nam của thành phố Quy Nhơn, lại có hướng nhìn ra biển từ trên cao nên rất thuận lợi cho phát triển kinh doanh, thương mại, dịch vụ.

· Dễ dàng giải phóng mặt bằng.

· Giao thông rất thuận lợi.

· Hiện nay đã có tuyến trung thế chạy dọc quốc lộ 1D.

· Giao thương thuận tiện, gần với bến xe liên tỉnh.

* 4.2. Kh«ng thuËn lîi : 

+ Hạ tầng kĩ thuật như hệ thống thoát nuớc còn thô sơ, hầu như không có, cần phải đầu tư hoàn toàn mới.

+ Địa hình rất phức tạp với phần lớn diện tích là đồi núi với độ dốc trung bình tương đối lớn, xen kẽ là 2 dòng suối 1 lớn, 1 nhỏ nhưng độ dốc cao nên khá nguy hiểm cho các công trình và dân cư trong vùng. Diện tích đất bằng còn lại chiếm khoảng 1/3 tổng diện tích, do đó cần tận dụng tối đa trong qua trình nghiên cứu thiết kế lập dự án đầu tư.

+ Việc phân định dự án theo ranh giới tự nhiên khá phức tạp do địa hình phần lớn là đồi núi dốc cao và có nhiều đá tảng.

Nhìn chung, khu vực nghiên cứu có nhiều ưu thế để phát triển thành một khu dịch vụ, mua bán sầm uất, thành trung tâm kinh tế của cả thành phố… bởi vị trí, khoảng cách địa lý thích hợp so với các khu vực lân cận, việc giải phóng mặt bằng thuận lợi, phong cảnh thiên nhiên có nhiều nét riêng biệt, độc đáo. Những mặt hạn chế có khả năng khắc phục nếu được nghiên cứu kỹ lưỡng và có giải pháp tối ưu; đặc biệt việc phát triển gắn liền với bảo tồn thiên nhiên rừng núi… trồng cây, hạn chế tối đa tác động vào thiên nhiên, nhưng vẫn tạo ra được một khu Trung tâm thương mại, dịch vụ, mua bán sầm uất, hiện đại… là một hướng đi bền vững trong tương lai.

4.2/ Quy hoạch tổng mặt bằng sử dụng đất:

- Tuân thủ phạm vi ranh giới, phân khu chức năng với tỷ trọng các loại đất đã được quy định tại quyết định phê duyệt nhiệm vụ thiết kế.

- Sử dụng đất trên có sở bảo tồn cảnh quan thiên nhiên, thân thiện với môi trường, công trình hòa quyện với thiên nhiên đối với khu vực trên núi. Dưới đất bằng là quần thể các công trình kiến trúc đặc sắc, hiện đại, phù hợp với cảnh quan chung quanh, tạo ra được nét đặc trưng của một khu đô thị thương mại, dịch vụ. Cơ cấu quy hoạch xây dựng toàn Khu đô thị Xanh Vũng Chua được tổng hợp như sau:

Bảng tổng hợp quy hoạch sử dụng đất Khu đô thị Xanh Vũng Chua
	TT
	Ký hiệu
	Các khu chức năng
	Diện tích Đất
	Tỉ lệ

	
	
	
	m2
	%

	
	
	
	Đồng bằng (I)
	Đồi núi (II)
	(I + II)
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	1
	ME
	Metro
	30000
	0
	30000
	14,29

	2
	TC
	Đất trung tâm thương mại
	12039
	1961
	14000
	6,67


	3
	SV+SH
	Đất ở
	8479
	0
	8479
	4,04

	4
	EV
	Trang trại sinh thái
	0
	26230
	26230
	12,49

	5
	SC
	Đất công cộng - Trường học
	4485
	7753
	12238
	5,83

	6
	CX
	Đất cây xanh
	8464
	88912
	97376
	46,37

	7
	KT
	Đất công trình kỹ thuật
	726
	0
	726
	0,35

	8
	GT
	Đất giao thông
	12607
	8344
	20951
	9,96

	TỔNG CỘNG
	76800
	133200
	210000
	100,00


- C¸c khu chøc n¨ng quy ho¹ch cã c¬ cÊu tû lÖ sö dông ®Êt c¬ b¶n tu©n thñ nhiÖm vô quy ho¹ch ®· ®­îc phª duyÖt. §èi chiÕu cô thÓ nh­ sau :

+ Đất trung tâm bán buôn Metro.

14,29% so với 12%-15%

+ Đất trung tâm thương mại.

6,67%   so với 6%-8%

+ Đất nhà ở phố (biệt thự phố, nhà liền kề):
4,04%   so với 4%-6%

+ Đất trang trại sinh thái (trên núi).

12,49% so với 11%-14%

+ Đất tr­êng học đa cấp quốc tế.

5,83%   so với 5%-8%

+ Đất cây xanh

46,40% so với 45%-50%

+ Đất công trình kỹ thuật

0,35%   so với 1% 

+ Đất giao thông 

9,96%   so với 10%

+ Mật độ xây dựng toàn khu đạt

16,55% so với 31,5%

4.3/ Bè côc kh«ng gian quy ho¹ch kiÕn tróc vµ c¶nh quan:

Khu đô thị Xanh Vũng Chua được chia thành 5 chức năng chính:

· Khu trung tâm bán buôn Metro.

· Khu trung tâm thương mại.

· Khu nhà ở phố (biệt thự phố, nhà ở liền kề).

· Khu biệt thự sinh thái (biệt thự trên núi).

· Khu trường học đa cấp quốc tế.

* Khu Trung tâm bán buôn Metro:

Khu trung tâm bán buôn Metro được bố trí ở gần sát ranh giới phía Bắc khu đất, có đoạn ranh giới 119,4 m tiếp giáp với quốc lộ 1D ở phía đông, phía bắc cận với khu nghĩa trang, được ngăn cách bởi khu vực kỹ thuật, phía đông là núi Vũng Chua, phía nam tiếp giáp khu dân cư, và một phần tiếp giáp với khu trung tâm thương mại.

* Khu Dịch vụ Thương mại:

Một khu Trung tâm thương mại được bố trí ở phía Bắc khu đất, sát vòng xoay đường Nguyễn Thái Học - QL1D, đối diện qua quốc lộ 1D là bến xe liên tỉnh. Đây là một khu đất đẹp, tiện lợi cho thiết kế một khu thương mại, dịch vụ. Với địa thế đất đặc biệt, khu Trung tâm thương mại được thiết kế thành hai khối nhà 5 tầng và 12 tầng sát nhau. Một khối 12 tầng nằm song song với ranh giới phía Bắc của khu đất như một điểm kết thúc của dự án. Khối nhà 5 tầng được thiết kế cong cong, uốn lượn theo chiều dài của khu đất, hướng song song với quốc lộ 1D.

Một khu dịch vụ thương mại nhỏ cũng được bố trí nằm giữa khu trang trại sinh thái trên núi. Với hình thái kiến trúc hiện đại, hình rẻ quạt, tận dụng được các góc nhìn đẹp về phía thành phố biển, khu nhà dịch vụ này được coi là một điểm nhấn quan trọng  trong cảnh quan nơi dốc núi. Ngoài ra, khu dịch vụ thương mại cũng này góp phần thiết thực việc nâng cao chất lượng dịch vụ cho dự án.

* Khu nhà ở phố:

Khu vực này được bố trí ở trung tâm khu đất, với địa hình đẹp, tương đối bằng phẳng. Do kiến tạo của hai dòng suối đổ xuống từ trên núi vũng chua, do đó, việc bố trí thiết kế khu nhà ở phố (biệt thự phố và nhà ở liền kề) cũng có nhưng nét độc đáo, đặc trưng riêng. Khu biệt thự phố được bố trí thiết kế xen kẽ với con suối lớn chảy xuống hạ lưu được nắn chỉnh và tạo hồ để giảm áp lực dòng chảy vào mùa mưa. Khu nhà ở liền kề được thiết kế với một lõi xanh ở giữa, nhà xung quanh, lõi xanh này được thiết kế với cốt cao độ thấp hơn xung quanh. Vào mùa nắng, lõi xanh này như một vườn cạn rất đẹp mắt. Vào mùa mưa, khi có lũ lớn, lõi xanh có thể biến thành một cái hồ nhỏ để giảm áp lực của nước đổ xuống từ con suối nhỏ. Cả hai con suối trên đều được giảm tải áp lực nước, xử lý rồi thoát ra ngoài theo những hệ thống cống thoát phù hợp.

* Khu trang trại sinh thái (trên núi):

Đây là một khu nhà ở sinh thái cao cấp, trong đó toàn bộ được bố trí rải rác ở những vị trí phù hợp trên sườn núi dốc, có những thiết kế đặc trưng với nhiều loại nhà, nhiều phương án kiến trúc khác nhau, nhiều cốt cao khác nhau, tạo ra những khoảng nhìn khác nhau từ những căn biệt thự này hướng ra biển và thành phố Quy Nhơn. Trong khu vực cũng có khu vực dịch vụ, câu lạc bộ dành riêng cho người sinh sống tại khu nhà này. Bên cạnh đó, còn cả một diện tích rừng cây sinh thái lớn xen kẽ, tạo cho con người cảm giác hòa mình vào thiên nhiên, tĩnh lặng và yên bình.

* Khu trường học quốc tế đa cấp:

Được bố trí ở phía Nam khu đất với diện tích bao gồm cả phần trên núi và phần dưới đất bằng. Trường quốc tế đa cấp có địa thế phức tạp, lại tiếp giáp với quốc lộ 1D, do đó, hình thức kiến trúc của ngôi trường tạo nên được những nét đặc sắc chưa từng có. Ngôi trường được thiết kế với các khối nhà đặt lùi sâu so với quốc lộ 1D giảm thiểu ảnh hưởng tiếng ồn, các khối này trải dài từ trên núi xuống đồng bằng rất độc đáo. Học sinh đến đây học vừa thuận tiện về giao thông, lại vừa được hưởng những nét độc đáo mà ngôi trường mang lại.

4.4/ Quy hoạch mạng lưới công trình hạ tầng kỹ thuật:

a). Quy hoạch giao thông:

* Đường bộ:

-
Thiết kế 3 điểm đấu nối giao thông giữa tuyến đường nội bộ của khu vực  với tuyến đường tỉnh lộ 1D tại các điểm: ngã tư Nguyễn Thái Học, trước cửa Metro và trục đường chính vào khu đô thị phía Nam Metro. Điểm đấu nối ngã tư Nguyễn Thái Học được thiết kế với mặt cắt ngang rộng 10m, điểm đấu nối trước cổng Metro là 10m.

-
Tuyến trục chính từ đường quốc lộ 1D vào khu dự án (tuyến F) có bề rộng mặt cắt ngang 15,5m.

-
Hai tuyến đường trên núi (tuyến A và B) được thiết kế với bề rộng mặt cắt ngang là 6m.
- Tuyến đường chạy sát chân núi kéo dài từ cổng sau Metro tới biên giới trường học có thiết kế lòng đường rộng là 5,5m.
-
Trục đi qua khu nhà ở phố thông tầng và khu vực trường học (tuyến E) được thiết kế với bề rộng lòng đường là 6,5m.
* Bãi đỗ xe:

- Dự kiến bố trí các điểm đỗ xe phân bố rải rác dọc theo con đường sát chân núi kéo dài từ cổng sau Metro tới biên giới trường học. Tổng diện tích điểm đỗ xe này là: 335m2.

* Cầu:

- Xây dựng 3 cầu nhằm đáp ứng sự lưu thông giữa qua 2 con suối chảy từ trên núi Vũng Chua xuống và tạo cảnh quan cho khu vực:

+ Cầu bê tông với quy mô bề mặt rộng 5,5m.

+ Tổng diện tích cầu là : 523m2.

- Xây dựng cầu qua suối cảnh quan dạng BTCT : 4 cái

- Xây dựng cầu vượt qua đường quốc lộ 1D : 2 cái.

* Các chỉ tiêu kỹ thuật chính:

Chỉ tiêu mạng lưới đường:

- Toàn bộ mặt đường thiết kế là Bê tông xi măng
- Tổng chiều dài đường ≈ 2,27km.
- Tổng diện tích đất giao thông 20.880m2 (bao gồm diện tích lưu thông xe cộ, điểm đỗ xe, cầu, kè đường):

- Tỉ lệ đất giao thông: 9,96%.

 Chỉ tiêu kỹ thuật các tuyến đường:

- Bán kính bó vỉa:

+ Tại các ngả giao với tuyến đường tỉnh lộ, bán kính: 6(20 m.

+ Bán kính bó vỉa tại các ngả giao nhau thiết kế từ 3 đến 6m
- Bán kính đường cong bằng tối thiểu là R=15m, những đoạn khó khăn thiết kế R= 11m.
- Dốc dọc các tuyến đường từ 0 đến 11%, dốc ngang mặt đường là 2% và dôc ngang của hè là 1,5%, để đảm bảo cho việc thoát nước nhanh chóng thiết kế rãnh răng cưa đối với tuyến đường có dốc dọc <0.4%

- Mái dốc taluy đào của lề đường 1:1 và ta luy đắp 1:1,5. Với những đoạn đào đắp lớn và không có đủ diện tích để đắp taluy thiết kế tường chắn đá hộc với hình dáng và kích thước theo tiêu chuẩn của bộ giao thông.
b). Quy hoạch san nền, thoát nước mưa:

* San nền:

- Cao độ khống chế được căn cứ theo cao độ của quốc lộ 1D: +5,25m

- San gạt đối với khu vực dưới chân núi Vũng Chua, cao độ san nền lớn nhất (max) là: + 8,5m và thấp nhất là +5,25m.

- Tổ chức san nền cục bộ đối với các nhà trên núi kết hợp với ta luy và tường chắn áp dụng tùy vào từng trường hợp cụ thể, cao độ cao nhất +45,0m và thấp nhất là +10,0m.

- Hướng dốc chung của toàn dự án dốc dần từ phía Tây-Nam ra Đông-Bắc (ra phía quốc lộ 1D). Trong các lô đất hướng dốc nền dốc dần ra phía đường giao thông nội bộ.

* Thoát nước mưa:

- Lựa chọn hệ thống thoát: Chọn hệ thống cống riêng hoàn toàn để đảm bảo vệ sinh cho toàn khu vực.

- Hướng thoát: Ra kênh thoát nước của thành phố dọc theo quốc lộ 1D và nước từ kênh này được thu về phía Hoàng Anh Gia Lai.

- Phân chia lưu vực thoát nước: Phân chia thành 2 lưu vực thoát nước chính, cụ thể như sau:

+ Lưu vực 1: Nằm ở phía Tây-Bắc của dự án, 41 ha bao gồm 9ha diện tích khu vực nghĩa trang và 32ha diện tích sườn núi Vũng chua. Thiết kế tuyến cống hộp kích thước BxH=1,5mx1,5m để thu nước, tuyến cống này nằm giữa ranh giới dự án và khu vực nghĩa trang. Nước mặt của lưu vực này được thu gom hoàn toàn riêng biệt và xả vào kênh thoát nước chung của thành phố.

+ Lưu vực 2:  được chia thành 3 lưu vực nhỏ và tập trung vào tuyến cống BxH=2mx2m xả vào kênh thoát nước thành phố.


- 5ha: Toàn bộ diện tích khu vực xây dựng Metro, trung tâm thương mại. Nước mưa của lưu vực này được thu gom vào các hệ thống rãnh nắp đan và cống ngầm rồi đổ vào tuyến cống chính qua đường của khu vực dự án đồng thời đấu nối dự phòng xả ra kênh thoát nước của đô thị bằng cống thoát nước ngang đường hiện trạng số 1.

- 80ha là toàn bộ phần diện tích của sườn núi Vũng Chua được ranh giới bởi 2 con suối và phần diện tích khu SV01 đến SV04, SH01,SH02, CX1.4. Để tránh hiện tượng lượng nước mặt từ sườn núi Vũng Chua chảy tràn lan xuống khu vực dưới chân núi, thiết kế hệ thống mương hở thu nước ngay từ phía trên(sát ranh giới xây dựng công trình) và kết hợp với hệ thống mương hở đi theo các tuyến đường trên núi để thu dần lượng nước mặt của sườn núi. Toàn bộ lượng nước từ các mương này sẽ xả vào con suối phía Bắc và nước từ suối này đổ vào hồ điều hòa phía dưới chân núi. Nước được giữ lại trong hồ đến mực nước max. Khi vượt quá giới hạn mực nước max của hồ nước được xả ra tuyến cống chính thoát nước của khu vực. Cửa cống đón nước vào hồ hồ điều hòa phải có tấm đan chắn rác, bờ suối, hồ phải có kè và được trồng cây, cỏ ven hồ. Hồ điều hoà có tác dụng giữ lại một phần nước mưa khi hệ thống cống thoát nước chưa kịp xả đi để làm giảm đường kính cống thoát nước mưa. Vì vậy ở khu vực này chọn thời gian điều hoà của hồ là 3 giờ. Vì vậy mực nước max trong hồ điều hoà sẽ được xác định bằng lượng nước mưa đổ về hồ và lượng nước mưa thoát ra khỏi hồ trong 3h qua 1 của xả B=1,5m. Từ đó xác định Cốt mặt nước max trong hồ là +4,75m.

 
- 13ha là phần diện tích của sườn núi Vũng Chua được ranh giới bởi con suối ở phía Nam với ranh giới của dự án và phần diện tích còn lại của dự án. Nước mặt từ sườn núi Vũng Chua một phần được thu bằng hệ thống mương hở và xả vào con suối ở phía Nam, nước từ con suối này được thu gom và xả vào tuyến cống chính qua đường của dự án. Phần nước còn lại từ sườn núi Vũng Chua được thu gom theo các mương hở đi theo đường giao thông và được thu gom vào hệ thống cống hộp ngầm đi xuống dưới khu vực chân núi xả vào tuyến cống chính qua đường của dự án đồng thời cũng đấu nối dự phòng xả ra kênh thoát nước bởi cống thoát nước ngang đường hiện trạng số 3. 

+ Kết cấu: Sử dụng cống hộp bê tông cốt thép kích thước BXH 1.0X1.0m, 1.5X1.5m, 2mx2m (hoặc có thể sử dụng cống tròn bê tông cốt thép thay thế cho cống hộp), rãnh xây nắp đan B=0,6m và B= 0,8m, mương hở đón nước xây gạch hoặc đá hộc. Hố ga thu, hố ga thăm xây gạch chỉ vữa xi măng.

c). Quy hoạch cấp nước:

* Nguồn nước:

- Hiện đã có điểm chờ đấu nối cấp nước cho khu vực dự án tại vị trí đầu bến xe Kim Liên (gần UBND phường Quang Trung) có đường kính D200 được dẫn từ đài nước thành phố có cao độ mực nước +32 đến + 36m.

* Mạng lưới:

- Nước sẽ được lấy từ điểm đấu nối này và dẫn qua đồng hồ nước sau đó được chia thành 2 nhánh. Nhánh 1 dẫn về bể chứa 325m3 để cung cấp cho toàn bộ khu vực trên núi, từ bể chứa, nước sạch được bơm lên bể chứa 70m3 đặt trên núi tại cốt +70.00 (xem như 1 đài nước) sau đó nước được tự chảy cung cấp đến các điểm tiêu thụ nước trên núi, nhánh 2 cấp nước trực tiếp cho khu vực đồng bằng.

- Lưu lượng nước được tính toán dựa trên nhu cầu nước sinh hoạt, tưới cây, rửa đường và các nhu cầu khác của toàn khu.

- Mạng lưới cấp nước sinh hoạt đến từng hộ tiêu thụ được thiết kế dưới dạng mạng cụt.

- Đường ống nằm ở vỉa hè các trục đường chính để phân phối nước cho các điểm dùng nước

- Xây dựng 1 bể chứa 325m3 để chứa nước dự trữ nước trong 2 ngày cho khu vực trên núi.

- Xây dựng 1 bể chứa 70m3 tại cốt +70.00m để cung cấp nước cho toàn khu vực trên.

- Hệ thống đường ống cấp nước dùng ống HDPE PN10, đường kính từ D40-D125.
* Yêu cầu kỹ thuật chủ yếu:

- Các ống cấp nước được bố trí dưới vỉa hè với độ sâu chôn ống không nhỏ hơn 0,5m tính từ mặt đất (mặt đường) đến đỉnh ống. 

d). Quy hoạch cấp điện:

* Nguồn điện:

- Cấp điện cho khu quy hoạch được lấy từ lưới điện quốc gia thông qua đường dây trung thế 22kV-chạy dọc tuyến quốc lộ 1D với các điểm đấu nối dự kiến (Xem chi tiết bản vẽ-Hệ thống cung cấp điện trung thế).

* Lưới điện:

Lưới cao áp 22kV, lưới hạ áp 0,4kV, lưới chiếu sáng 0,4kV, trạm lưới 22/0,4kV

* Mạng phân phối:

 Trạm biến áp phân phối 22/0,4KV: 

- Trạm T1 2x1250kVA cấp điện cho trung tâm thương mại, công trình kỹ thuật và chiếu sáng đường, cảnh quan. Loại trạm có thể là trạm xây hoặc trạm kios.

- Trạm T4 2x1000kVA (thuộc phạm vi dự án đầu tư xây dựng mêtro).

- Trạm T3 630kVA cấp điện cho khu vực biệt thự phố, biệt thự cao cấp trên núi, biệt thự liền kề và chiếu sáng đường, cảnh quan. Trạm là loại kios.

- Trạm T4 400kVA cấp điện trường học. Trạm là loại kios.

e). Quy hoạch mạng lưới thông tin liên lạc:

* Nguồn cấp:

Điểm đầu khu quy hoạch (ngã tư Nguyễn Thái Học) có trạm bưu điện. Trạm bưu điện này là điểm đầu mối cung cấp đường dây thông tin liên lạc cho khu quy hoạch.

* Mạng lưới:

- Hệ thống điện thoại của khu quy hoạch được cấp từ tủ cáp của mạng cáp gốc từ tổng đài tới với cáp gốc 300 đôi.

- Tuyến cáp từ tủ cáp chính tới các tủ cáp phụ và toàn bộ tuyến cáp tới các số thuê bao đều được đặt trong ống nhựa siêu bền đặt ngầm trong đất ở độ sâu 0.8 m và phải đảm bảo khoảng cách tối thiểu tới cáp điện lực là 250mm. Những đoạn cáp qua đường được luồn trong nhựa cứng chịu lực hoặc ống thép.

- Mạng đường dây thuê bao từ tủ cáp nhánh đến các thuê bao cụ thể dùng dây (2x2x0.5) và được luồn trong ống nhựa đi ngầm đất.

- Xây dựng mới 1 tủ cáp (300 số) và 1 tủ cáp (150 số), 1tủ cáp (120 số) và 2 tủ cáp (50 số) đặt trên vỉa hè để phục vụ cho 670 thuê bao dự kiến (100% công suất khu).

g). Quy hoạch thoát nước thải và vệ sinh môi trường:

* Thoát nước thải:

- Xây dựng hệ thống thoát nước thải riêng. Nước thải được tập trung về các công trình xử lý, sau khi xử lý đạt tiêu chuẩn môi trường (TCVN 7222-2002) loại B trước khi xả ra môi trường.

- Quy Nhơn là đô thị loại II. Theo tiêu chuẩn thoát nước lấy tương tự theo tiêu chuẩn cấp nước q= 150 l/người.ngđêm.

- Tổng nhu cầu thoát nước thải : 272m3/ngày đêm (100% công suất khu).

- Dựa vào mặt bằng thoát nước, ta có phương án vạch tuyến mạng lưới thoát nước. Chia thành 1 lưu vực thoát nước: Hệ thống thoát nước chính thu gom toàn bộ nước thải từ các hộ dân sau đó đổ ra hệ thống thoát nước chung của thành phố. Sử dụng đường ống Bê tông cốt thép D=300 với imin =1/D.

* Vệ sinh môi trường:

- Tổng khối lượng rác thải : 4780kg/ngđ (100% công suất khu).

- Rác thải sinh hoạt được thu gom bằng xe đẩy theo giờ cố định hoặc thu gom. Với bán kính phục vụ tính toán khoảng 100m, dự kiến xây dựng 3 điểm thu gom tập trung rác vào các thùng rác và Công ten nơ kín dung tích 0,4(1m3. Đơn vị dịch vụ có chức năng sẽ vận chuyển tới khu xử lý chung của huyện, tỉnh.

- Đối với khu vực xây dựng nhà cao tầng rác thải được thu gom từ trên cao xuống bể rác của từng đơn nguyên.

- Đối với khu vực cây xanh, đường trục chính... đặt các thùng rác nhỏ có nắp kín với khoảng cách 100m/thùng.

1. Tên đồ án:

- Quy hoạch chi tiết xây dựng Khu đô thị Xanh Vũng Chua, tỷ lệ 1/500.

-  Địa điểm : Phường Ghềnh Ráng, thành phố Quy Nhơn, tỉnh Bình Định.
2. Mục tiêu, nhiệm vụ của đồ án:

- Cụ thể hóa nhiệm vụ quy hoạch chi tiết đã được UBND tỉnh Bình Định phê duyệt; đáp ứng yêu cầu phát triển Khu đô thị Xanh Vũng Chua về sử dụng đất, cảnh quan - kiến trúc - môi trường; yêu cầu về sự kết nối hệ thống hạ tầng kỹ thuật với khu vực lân cận phù hợp với định hướng quy hoạch chung không gian lãnh thổ của Tỉnh và Thành phố đã được phê duyệt.

- Nghiên cứu phát triển khu vực đồng bộ hiện đại, cụ thể hóa quy hoạch chung Tỉnh, Thành phố đã được phê duyệt, đề xuất quy mô, chức năng sử dụng đất hợp lý, khai thác hiệu quả quỹ đất xây dựng các công trình; đặc biệt trong tình hình và giai đoạn phát triển hướng tới đô thị loại I của Thành phố Quy Nhơn.

- Nghiên cứu quy hoạch xây dựng dự án Khu đô thị Xanh Vũng Chua đảm bảo khớp nối với các dự án hiện đã và đang triển khai trong khu vực về kiến trúc cũng như về hạ tầng kỹ thuật.

- Đảm bảo các chỉ tiêu về sử dụng đất, tổ chức tốt không gian kiến trúc cảnh quan hiện đại, hài hoà với khu vực, tạo bộ mặt kiến trúc cho khu vực.

- Đồ án quy hoạch chi tiết Khu đô thị Xanh Vũng Chua tỷ lệ 1/500 được duyệt sẽ là cơ sở pháp lý để triển khai các dự án đầu tư xây dựng, quản lý quy hoạch – kiến trúc, xây dựng theo quy hoạch và quản lý đất đai hiệu quả.

3. Vị trí, ranh giới và quy mô lập quy hoạch:

3.1. Vị trí, ranh giới:

- Khu vực nghiên cứu nằm ở khu vực cực Bắc của Núi Vũng Chua, phía Tây đường Quy Nhơn- Sông Cầu, lý trình Km8 + 600 (hiện trạng là khu đất Trường Tập bắn của Bộ Chỉ huy Quân sự tỉnh và trường Dạy nghề lái xe Quân khu V).

- Ranh giới:

+ Phía Bắc giáp khu nghĩa trang. 


+ Phía Đông giáp bến xe liên tỉnh và Quốc lộ 1D.


+ Phía Tây giáp núi Vũng Chua.


+ Phía Nam giáp núi Vũng Chua và Quốc lộ 1D.

- Quy mô: Tổng diện tích nghiên cứu khoảng 21 ha.
- Liên hệ vùng lân cận:


+ Cách trường ĐH Quy Nhơn 1,2 km.


+ Cách Khách sạn Hải Âu 1,1 km.


+ Cách Bãi biển Quy Nhơn 1 km.


+ Cách Khách sạn Bình Dương 1km.

3.2. Quy mô :

- Tổng diện tích đất nghiên cứu khoảng 210.000 m2 (21 ha). Gồm:

Diện tích đất bằng: 70.818 m2
Diện tích đất đồi núi: 139182 m2.

4. Nội dung quy hoạch chi tiết:

4.1/ Hiện trạng:

a). Hiện trạng đất đai và công trình kiến trúc

- Tổng diện tích đất nghiên cứu khoảng 210.000m2 (21ha). Được xác định bằng đường ranh giới đã định vị theo các mốc M1, M2, M3…, M35 và mốc M1. Trong đó :
- Phần lớn diện tích là đồi núi tự nhiên có nhiều đá tảng với những dốc taluy đất lớn, độ dốc trung bình 40-45%. Diện tích phần đồi núi dốc này là 13,32 ha (chiếm 63,43% tổng diện tích). Trong đó chủ yếu là cây bụi, cây bạc hà, và một số nơi vẫn còn có mộ độc lập.
 

- Phần diện tích còn lại tương đối bằng phẳng, có diện tích 7,68 ha (chiếm 36,57% tổng diện tích). Trong đó có một số công trình thuộc Trường dạy lái xe quân khu năm, đã xuống cấp, một số công trình chỉ còn trơ móng. Hiện đã có biên bản thỏa thuận di dời các công trình này nhường đất cho dự án dưới sự chấp thuận của các cơ quan chức năng.


Nhìn chung là giá trị khai thác và sử dụng đất trong phạm vi  dự án khá thấp, công tác đền bù giải toả ít phức tạp do diện tích đất ở ít, nhà dân hầu như không có.


Cơ cấu hiện trạng sử dụng đất như sau:

Bảng tổng hợp số liệu hiện trạng sử dụng đất

	TT
	Ký hiệu
	Các khu chức năng


	Diện tích đất
	Tỉ lệ

	
	
	
	Đất bằng (I)
	Đồi núi (II)
	I + II
	%

	
	
	
	m2
	m2
	m2
	

	1
	ĐT
	Đất trống bằng phẳng
	60728
	 
	60728
	28.92

	2
	ĐN
	Đất rừng đồi núi
	-
	131913
	131913
	62.82

	3
	AO
	Đất ao, hồ, mương suối hiện trạng
	2531
	3794
	6325
	3.01

	4
	GT
	Đất giao thông hiện trạng (đường mòn)
	2548
	3120
	5668
	2.70

	5
	CT
	Đất công trình hiện trạng
	5011
	355
	5366
	2.55

	TỔNG CỘNG
	70818
	139182
	210000
	100.00


4.2/ Quy hoạch tổng mặt bằng sử dụng đất:

- Tuân thủ phạm vi ranh giới, phân khu chức năng với tỷ trọng các loại đất đã được quy định tại quyết định phê duyệt nhiệm vụ thiết kế.

- Sử dụng đất trên có sở bảo tồn cảnh quan thiên nhiên, thân thiện với môi trường, công trình hòa quyện với thiên nhiên đối với khu vực trên núi. Dưới đất bằng là quần thể các công trình kiến trúc đặc sắc, hiện đại, phù hợp với cảnh quan chung quanh, tạo ra được nét đặc trưng của một khu đô thị thương mại, dịch vụ. Cơ cấu quy hoạch xây dựng toàn Khu đô thị Xanh Vũng Chua được tổng hợp như sau:

Bảng tổng hợp quy hoạch sử dụng đất Khu đô thị Xanh Vũng Chua

	TT
	Ký hiệu
	Các khu chức năng
	Diện tích Đất
	Tỉ lệ

	
	
	
	m2
	%

	
	
	
	Đồng bằng (I)
	Đồi núi (II)
	(I + II)
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	1
	ME
	Metro
	30000
	0
	30000
	14,29

	2
	TC
	Đất trung tâm thương mại
	12039
	1961
	14000
	6,67

	3
	SV+SH
	Đất ở
	8479
	0
	8479
	4,04

	4
	EV
	Trang trại sinh thái
	0
	26230
	26230
	12,49

	5
	SC
	Đất công cộng - Trường học
	4485
	7753
	12238
	5,83

	6
	CX
	Đất cây xanh
	8464
	88912
	97376
	46,37

	7
	KT
	Đất công trình kỹ thuật
	726
	0
	726
	0,35

	8
	GT
	Đất giao thông
	12607
	8344
	20951
	9,96

	TỔNG CỘNG
	76800
	133200
	210000
	100,00


- C¸c khu chøc n¨ng quy ho¹ch cã c¬ cÊu tû lÖ sö dông ®Êt c¬ b¶n tu©n thñ nhiÖm vô quy ho¹ch ®· ®­îc phª duyÖt. §èi chiÕu cô thÓ nh­ sau :

+ Đất trung tâm bán buôn Metro.

14,29% so với 12%-15%

+ Đất trung tâm thương mại.

6,67%   so với 6%-8%

+ Đất nhà ở phố (biệt thự phố, nhà liền kề):
4,04%   so với 4%-6%

+ Đất trang trại sinh thái (trên núi).

12,49% so với 11%-14%

+ Đất tr­êng học đa cấp quốc tế.

5,83%   so với 5%-8%

+ Đất cây xanh

46,40% so với 45%-50%

+ Đất công trình kỹ thuật

0,35%   so với 1% 

+ Đất giao thông 

9,96%   so với 10%

+ Mật độ xây dựng toàn khu đạt

16,55% so với 31,5%

