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NHIEM VU KHAO SAT DPIA HINH; LAP QUY HOACH CHI TIET XAY
DUNG KHU DAN CU TAI XA XUAN YEN, XA XUAN THANH, HUYEN
NGHI XUAN, TY LE 1/500

|. Mé dau.

L1. Ly do va sw cin thiét ldp quy hoach.

Ha Tinh 1a mot tinh duyén hai thuoc ving Bac Trung Bo, c6 toa do
17053'50" dén 18045'46" Vi d6 Bic va trr 10505'50" dén 106030'20" Kinh do
Pong. Phia Bac giap tinh Nghé An (day ndi Thién Nhan va Séng Lam), véi chiéu
dai 130km; phia Nam giap tinh Quang Binh (c&c huyén Tuyén Hoa, Quang Trach,
v6i ranh gigi 1a didy Hoanh Son); phia Pong giap Bién Poéng véi bo bién dai
137km; phia tdy giap CHDCND Lao véi 145km duong bién gidi (giap 2 tinh
Bolikhamxay va Khammudn).

Ha Tinh c¢6 12 don vi hanh chinh gdm: Thanh phé Ha Tinh, thi xa Hong
Linh, thi x4 Ky Anh va 9 huyén la: Ky Anh, Cam Xuyén, Thach Ha, Can Loc, Nghi
Xuan, Hrong Son, Huong Khé, Vit Quang, Dtc Tho, véi tong dién tich ty nhién Ia
5.994,45 km?, dan s6 1.317.200 ngudi - hau hét 1a nguoi kinh, trinh d6 dan tri cao.

Ha Tinh c¢6 Quédc 16 1A xuyén qua 127 km, dudng sit Bac - Nam 70km,
Qudc 16 8A (97km), ctra khau qudc té Cau Treo, qudc 16 12A gan cira khau Cha Lo
sang Lao, Thai Lan.

Huyén Nghi Xuan 1a mot huyén ven bién, hitu ngan song Lam phia déng bac
cua tinh Ha Tinh, Viét Nam. Dién tich: 218 km2 Dan s6: 99.657 (2016). Phia tay
nam giap thi xa Héng Linh, phia nam giap huyén Can Ldc va huyén Loc Ha, phia
bac giap Thi x4 Ctra Lo, huyén Nghi Loc (tinh Nghé An), phia tay bac giap huyén
Hung Nguyén va thanh phd Vinh, phia dong giap bién Pong. Huyén cach thu do
Ha Noi 310 km vé phia nam.

Huyén Nghi Xuan hién nay 15 x& va 2 thi tran ( thi trin Xuan An va thi tran
Tién Dién); cac x4 bao gom Xuan Hoi, Pan Truong, Xuan Pho, Xuan Hai, Xuan
Yén, Xuan Giang, Xuan My, Xuan Thanh, Xuan Hdng, Xuan Vién, Xuan Lam,
Xuan Linh, Xuan Lién, C6 Pam, Cuong Gian.

Niam 2016, Quy hoach phéan khu xay dung Khu du lich Xu&n Thanh gan véi
san Golf va c&c vung phu can huyén Nghi Xuan, tinh Ha Tinh dugc UBND tinh Ha
Tinh phé duyét tai Quyét dinh s 1623/QD-UBND ngay 17/6/2016, Quy hoach
chung xay dung Khu vuc Du lich - 6 thi - Thuong mai ven bién Nghi Xuan - Loc
Ha dén nam 2040, ty & 1/5000 da dugoc UBND tinh Ha Tinh phé duyét tai Quyét
dinh s& 1904/QD-UBND ngay 21/6/2019; Nam 2021, UBND huyén Nghi Xuan da
tién hanh l1ap Quy hoach chi tiét xay dyng Khu d6 thi - Du lich — Dich vy Xuén
Yén, huyén Nghi Xuan, ty I¢ 1/500 nham cu thé hoa cac dinh hudng cua cac Quy
hoach trugc va da duoc UBND tinh Ha Tinh phé duyét tai Quyét dinh sé 1836/QD-
UBND ngay 16/4/2021. Tuy nhién, trong qua trinh trién khai dy an c6 nhiéu diém
bat cap trong cac giai phap dau tu, b tri nguon vén, nha dau tu cling nhu cac giai
phap quy hoach chua thuc su phi hop véi thuc tién tai dia phuong, cing véi do,
thoi han quy hoach néu trén da dén thoi han c6 thé lap diéu chinh quy hoach, nén
viéc diéu chinh Quy hoach chi tiét xay dung Khu d6 thi - du lich - dich vu Xuan
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Yén, huyén Nghi Xuan, ty I& 1/500 thanh “Quy hoach chi tiét xay dung khu dan cu
tai ,xé Xuén Yén, xa Xuan Thanh, huyén Nghi Xuan, ty 1&¢ 1/500” Ia hét sirc can
thiét.

L2. Muc tiéu quy hoach.

- Cu thé hod d6 &n Quy hoach chung xay dung Khu vyc Du lich - D6 thi -
Thuong mai ven bién Nghi Xuan - Loc Ha dén’ném 2040, ty 1€ 1/5000; Quy hoach
phéan khu xay dung Khu du lich Xuan Thanh gan véi san Golf va cac vung phu can
huyén Nghi Xuan, tinh Ha Tinh va cac quy hoach chung xa giai doan 2021-2030.

- Tao ra khu dich vu du lich ven bién, khu dan cu méi hién dai van minh
phuc vu cho nhu cau ¢, sinh hoat caa nhan dan, khach du lich, dong thoi dap ang
nhu cau vé céc dich vu tién ich xa hoi va cong cong cho xa va vung phu can.

- Khai thac loi thé ve canh quan, phét trien d6 thi dich vu du lich bién, du
lich van hoa nham thu hat, kéu goi von dau tu tir cac doanh nghiép, thuc day phat
trien kinh té, van hoa, xa hoi cua khu vuc.

- Lam co s¢ dé lya chon nha dau tu thyc hién dw &n phét trién do thi theo
quy dinh, phap ly cho viéc lap cac du an dau tu xay dung va quan ly xay dung theo
quy hoach.

1.3. Cac cin cir ldp quy hoach

- Luat Xay dung ) 50/2014/QH13 ngay 18/6/2014; Luat sb 62/2020/QH14
ngay 17/6/2020 vé stra doi, bo sung mot sé diéu cua Luat Xay dung;

- Luat Quy hoach sé 21/2017/QH14 dwoc Qubc hoi nugc CHXHCN Viét
Nam théng qua ngay 24/11/2017;

- Luat stra d6i, b6 sung mot sé diéu caa 37 Luat c¢6 lién quan dén quy hoach
ngay 20/11/2018; Luat Quy hoach d6 thi ngay 17/6/2009;

- Cac Nghi dinh caia Chinh phu: S6 37/2010/ND-CP ngay 07/4/2010 vé lap,
tham dinh, phé duyét va quan 1y quy hoach do thi; s6 44/2015/NP-CP ngay
06/5/2015 Quy dinh chi tiét mot sé noi dung vé quy hoach xay dung; so
72/2019/NB-CP vé viéc Sira d6i, bd sung mat s6 diéu cua Nghi dinh sb
37/2010/ND-CP ngay 07 thang 4 ndm 2010 v& lap, tham dinh, phé duyét va quan ly
quy hoach d6 thi va Nghi dinh sé 44/2015/NB-CP ngay 06 thang 5 nam 2015 quy
dinh chi tiét mot sé noi dung vé quy hoach xay dung; S6 35/2023/ND-CP ngay
20/6/2023 vé viéc sta doi, bo sung mot sé diéu cua cac nghi dinh thude linh vuc
quan ly nha nuéc cia Bo Xay dung;

- Cac Thong tu ciia Bo Xay dung: S6 20/2019/TT-BXD ngay 31/12/2019 vé
viéc huéng dan xac dinh, quan ly chi phi quy hoach xay dung va quy hoach dé thi;
s6 01/2021/TT-BXD ngay 19/05/2021 vé viéc ban hanh QCVN 01:2021/BXD quy
chuan ky thuat quoc gia vé Quy hoach xay dung; s6 04/2022/TT-BXD ngay
24/10/2022 Quy dinh vé ho so nhiém vy va hd so d6 an quy hoach xay dung ving
lién huyén, quy hoach xay dung vung huyén, quy hoach d6 thi, quy hoach xay dung
khu chtrc nang va quy hoach néng thon;

- Quyét dinh s 1363/QD-TTg ngay 08/11/2022 cua Thu tuéng Chinh phu
phé duyét Quy hoach tinh Ha Tinh thoi ky 2021-2030, tam nhin dén nam 2050;



- Quyét dinh s6 4226/QD-UBND ngay 26/12/2014 ciia UBND tinh vé viéc
phé duyét Quy hoach xay dyng vung tinh Ha Tinh giai doan dén ndm 2030, tam
nhin dén nam 2050;

- Quyét dinh s6 2711/QD-UBND ngay 12/09/2018 cua UBND tinh vé viéc
phé duyét Quy hoach xdy dung vung huyén Nghi Xuan, tinh Ha Tinh dén ndm
2035, tam nhin dén nam 2050;

- Quyet dinh s6 1904/QD-UBND ngay 21/6/2019 cua UBND tinh Ha Tinh
vé viéc phé duyét Quy hoach chung xay dung Khu vuc Du lich - D6 thi - Thuong
mai ven bien Nghi Xuén - Loc Ha dén nam 2040, ty I1¢ 1/5000;

- Quyét dinh s6 1623/QD-UBND ngay 17/6/2016 ciia UBND tinh Ha Tinh
vé viéc phé duyét Quy hoach phan khu xay dung Khu du lich Xuan Thanh gan vaéi
san Golf va cac vung phu can huyén Nghi Xuan, tinh Ha Tinh;

- Quyét dinh s6 1836/QD-UBND ngay 16/4/2021 cua UBND tinh Ha Tinh
v/v phé duyét Bo an Quy hoach chi tiét xay dung Khu d6 thi - Du lich — Dich vu
Xuan Yén, huyén Nghi Xuan, ty 1¢ 1/500;

- Nghi quyét sd 190/NQ-HDND ngay 26/12/2024 cia HDND huyén Nghi
Xuan vé viéc thong qua diéu chinh cac noi dung lién quan dén diéu chinh Quy
hoach chi tiét xay dung Khu d6 thi - Du lich - Dich vy Xuan Yén, huyén Nghi
Xuan, ty 1€ 1/500;

- Quyét dinh s6 720/QD-UBND ngay 11/02/2025 cua UBND huyén Nghi
Xuén veé viéc thanh Iap Ban quan ly Dy an quy hoach chi tiét xay dyng Khu dan cu
tai X Xuan Yén, Xuan Thanh, huyén Nghi Xuan, tinh Ha Tinh;

- Quyét dinh s6 22/2024/QD-UBND ngay 08/10/2024 ciia UBND tinh Ban
hanh Quy dinh mét s6 ndi dung veé quan ly quy hoach xay dung, quan ly kién tric,
cap giay phép xay dung va quan ly trat tu xay dung trén dia ban tinh Ha Tinh;

- Cac van ban, tai liéu, s liéu, ban d6 khac cd lién quan khac.

I1. Vi tri, quy mo, chirc ning khu vuc 13p quy hoach.

11.1. Vi tri, pham vi, ranh gioi lip quy hoach.

1L.1.1. Vitrl

Khu vuc nghién ctiru quy hoach thugc xa Xuan Yén, xa Xuan Thanh, huyén
Nghi Xuén, tinh Ha Tinh.

11.1.2. Pham vi.

- Pham vi quy hoach: khoang 77,0 ha. (Quy mo cu thé sé duroc xdc dinh
trong qua trinh ldp do dn dé phu hop voi thuc te)

- Pham vi khao sat dia hinh ty 1¢ 1/500: 9,84ha.

(C6 ban veé ranh gioi khao sat, ldp quy hoach kém theo)

11.1.3. Ranh gioi

- Phia Bac giap: Dt dan cu xa Xuén Yén;

- Phia Nam giap: D4t dan cu va dat quy hoach khu du lich x& Xuan Thanh;

- Phia Pong giap: Bién Pong;

- Phia Tay giap: Pt dan cu x4 Xuan Yén;


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/xay-dung-do-thi/quyet-dinh-4226-qd-ubnd-phe-duyet-do-an-quy-hoach-xay-dung-vung-ha-tinh-2030-2050-2014-302525.aspx

11.2. Chirc nang khu vuc ldp quy hoach.

La khu dan cu, céng t(‘lnh cong cong don vi 6, dat dich vu du lich, cay xanh
cong vien TDTT, ... véi ha tang ky thuat dong bo.

I11. Panh gia so' bd hién trang; cac van dé, ndi dung céan giai quyét.

II1.1. Danh gia so by hién trang khu vuc ldp quy hoach.

Khu vuc 1ap quy hoach hién phan I6n 1a dat nudi trong thuy san, dat o hién
trang, dat chua s dung va mot so loai dat do UBND xa quan Iy cting h¢ thong lach
tiéu thoat nudc trai dai tr Tay Bac xuong Pong Nam khu dat va hé thong ha tang
ky thuat di kem.

Cao do mat bang trung binh hién nay khoang tir -0.07 (tai cac diém thap nhat
cua lach thoat nu6c phia Dong Nam khu dat) den +4,74m (tai vi trf dinh cau Bau
Dai nam phia Tay khu dat; Dia hinh hién trang khu vuc lap quy hoach duoc ch[a ra
hai vung kha r6 rét, dia hinh hién trang phia Bong Bac, Tay Bac, Tay khu dat la
vung c6 cao d¢ khong dong déu nhung khé rdo, hién trang phia Tau Bac va Tay
khu dat tap trung dén cu hién hitu; dia hinh hién trang phia Nam va trung tam khu
dat 1a khu vuc thap tring, dang dung lam dat nubi trong thuy san va hé théng thoat
nudce cho luu vuc phla Bic va Tay khu dat.

II1.2. Céc vin dé, néi dung cin gidi quyét trong dé dn.

- Phéan b6 quy dat cia cac chie nang phi hop véi nhu cau va sy phét trién
cua khu vuc.

- Tao ra khong gian séng nghi ngoi thur gidn, kinh doanh du lich hién dai vin
minh dya trén giai phap bo cuc khdng gian.

- Két hop hai hoa giita khu dan cu hién trang, cong trinh giao duc véi khu
dan cu méi, cdng trinh cong cong, diqh vu Qlu lich,...két hop véi hé thong céay xanh
canh quan mat nuédc bao quanh tao diém nhan cho toan khu vuec.

- Bong bo hda ha tang, dau ndi phi hop giita khu méi va khu hign hiru vé
giao thdng, cap thoat nudc, cap dién, cao trinh san nén ...

IV. Du kién cac chi tiéu kinh té ky thuét trong do an.

1V.1. Cac chi tiéu quy hoach.

IV.1.1. Co cdu sir dung dat du kién.

TT Loai dat Ty 18 (%)
1 |Dito 5-30
1.1 | Pdt & hién trang cdi tgo, chinh trang 5-15
1.2 | Pat ¢ quy hoach méi 20 - 30
3 | Patgi4o duc 1-2
4 | Pat vin ho4 1-2
5 | Pat thwong mai dich vu 2-5
6 | Pat cay xanh str dung cong cong 25-40




7 | Bat cong trinh ha tang k¥ thuat 1-2

8 | Dt giao thong - HTKT 25 - 35

IV.1.2. Cac chi tiéu co ban.

- Mat d6 xay dung:

+ Khu dat XD c6ng trinh cong cong: 25% + 40%.

+ Khu dat XD cong trinh thwong mai dich vy: 30% + 80%.

+ Khu dat XD c¢6ng trinh nha & chia 19, lién ké: 70% + 100%.

+ Khu dat XD c¢6ng trinh nha & biét thu, nha vuon: 25% + 40%

+ Khu dat XD cdng trinh nha hién trang: Tuan tha theo quy hoach da duoc
duyét.

+ Khu dat XD c¢6ng trinh gi4o duc: Tun thu theo quy hoach di duoc duyét.

+ Dat khac (giao thong, ha tang ky thuat, ...): Quy dinh cu thé trong quéa
trinh ldp do an.

- Tang cao xay dung:

+ Cong trinh céng cong: 1+3 tang;

+ Cong trinh thuong mai dich vu: 1+12 tang;

+ Cong trinh nha ¢ quy hoach mai: 2+5 tang;

+ CoOng trinh nha & hién trang: Tuan thu theo quy hoach da duoc duyét;

+ COng trinh gido duc: Tuan thua theo quy hoach da duogc duyét;

+ COng trinh khac (giao thong, ha tang ky thuat, ...): Tdi da 3 tang.

IV.2. Cdc chi tiéu ha ting kj thudt.

Ap dung céc chi tiéu duoc ban hanh tai Thong tu 01/2021/TT-BXD ngay
19/05/2021 cua Bo Xay dung ban hanh Quy chuan ky thuat quoc gia vé quy hoach
xay dung; Thong tu 15/2023/TT-BXD ngay 29/12/2023 cua Bo Xay dung ban hanh
Quy chuan k§y thuét quoc gia ve cac cong trinh ha tang ky thuat. Bao gom cac Quy
chuan QCVN 07-1:2023/BXD den QCVN 07-10: 2023/TT-BXD.

V. Yéu cau cu thé vé diéu tra, khio sat hién trang.

V.1. Cdc yéu cau vé diéu tra xa héi hoc.

- biéu tra dién tich dat, dién tich mat nudc, ting cao trung binh cua cac cong
trinh lan can.

- biéu tra dan s va lao dong khu vuc.

- Piéu tra cac khu dan cu tuong tu vé nhu cau dat o, dat XD cong trinh.

- biéu tra ngudn goc dat hién trang.

V.2. Cic yéu cau vé khdo sdt dia hinh ty 1¢ 1/500.

Ban d6 dia hinh phuc vu cong tac nghién ctu 1ap Quy hoach chi tiét xay
dung Khu dan cu tai xa Xuan Yén, Xqén Thanh, ty 1¢ 1/500 dugc thanh 1ap trong
hé toa do Quoc gia VN-2000 kinh tuyen truc 105° 30' mui chieu 3° va do cao Nha
nude theo Thong tu hudng dan ap dung hé quy chicu va hé toa d6 Quoc gia VN-
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2000 s6 973/2001/TT-TCDC cua Tong cuc Bia Chinh (nay la Bo Tai Nguyén va
Moi truong ) ngay 20/6/2001 ap dung doi vai tinh Ha Tinh.

Ban do can duoc thanh 1ap trén co s¢ cac quy dinh, quy pham huéng dan
khao sat thanh Iap ban do ty 1¢ I6n 1:500 - 1:5000 cua Tong cuc Dia chinh (nay la
B¢ Tai nguyén va Moi Truong) va Thong tw s0 973/2001/TT ~TCDC quy dinh mui
chiéu va kinh tuyén truc cac tinh Viét Nam.

V.3. Quy trinh cong tac khdo sdt do dac.

V.3.1. Thu thap tir tai liéu trdc dia ban do ¢é trong khu vyec.

Thu thap céc tur ligu trac dia c6 trong khu vuc bao gom: vé mit bang, do cao
va tu liéu ban d6. Tong hop, phan tich va danh gia vé gia tri st dung cuia cac tu liéu
thu thap va khai thac dugc.

Str dung lu6i mét bang, lu6i do cao va ban do ty & 1/2000 khu vuc x& Xuan
Yén lam so liéu goc khoi tinh, de thiét ]ap mai cac diém duong chuyen cap Il. Phuc
vu cho cong tac do v& ban do chi tiét tiep theo.

V.3.2. Thiét ké luédi khé'ng ché mat bcing va do cao phuc vu do ve.

N Ponvi | Khdi Ghi
STT | Tén cOng Viéc tinh lrong chil
L | Po lwéi khéng ché mit bang piém 3
- Puong chuyén cap 1l Piém 3
, | Thiy chuan ky thuat Km 2,0
- Bia hinh loai I Km 2,0
Po vé ban dd dia hinh ty ¢ 1/500 ddng miic
3 [10,5m. Ha 9.84
- Bia hinh loai 11 Ha 9.84
4 biéu tra phuc vu 13p béo céo kinh té - ky
thuat , dieu tra mé vat liéu (Ky sw 4,0/8) Cong 3
5 | Chi phi cim méc quy hoach ,
Moc 43

S6 lugng diém khdng ché cac cap duoc tinh theo Quy pham Po vé& ban db
dia hinh ty 1¢ 1/500 - 1/5000 cua Cuc Po dac va ban do Nha nudc (nay thuoc Bo
Tai nguyén va moi truong) ban hanh ndm 1990 va TCXDVN 9398: 2012 - quy
dinh vé cap hang, mat do diém khéng ché phuc vu cong tac thanh 1ap ban do dia
hinh ty 18 16n. Véi ty 1é ban d6 1a 1/500 va dic diém dia hinh, dia vat khu do, mat
d6 20m dén 25m mot diém mia, tiiy theo dia hinh khu do, néu dia hinh phuc tap thi
tang day gap 2 lan.

Lu6i dudng chuyén Cap 2 goém 3 diém thiét 1ap mai, dugc thiét ké phat trién
tr mang ludi duong chuyeén Cap 1, tao thanh mang luéi gém cac tuyen duong
chuyén don va cac dudng chuyén dang nit 1am co s& cho cdng tac phat trién duong
chuyén toan dac, duong chuyén kinh vi phuc vu truc tiép cho viéc do vé chi tiét.



Cac chi tiéu ky thuat can duoc ap dung tudn thu theo dung quy dinh quy
pham do Tong cuc Bia Chinh (nay la Bo Tai nguyén va Moi truong) ban hanh.

Do chinh xac duong chuyén &p dung theo quy dinh quy pham nhu sau:

- Sai sb trung phuong do goc toan dudng chuyén khong duge vuot qué gidi
han Ms <+ 10".

- Sai s6 khép tuong ddi gidi han ludi duong chuyén cap 2 can dat trong han
sai cho phép: fs/[s] < 1: 5.000.

Quy céch moc cua cac diem khong ché cap 2 dugc dic bing bé tong mac
200 kich thudc (15x15x40)cm c6 gan tim sur.

Viéc do goc va canh cia duong chuyén cip 2 duoc thuc hién bang may
NIKON-NPL522 cua nhat ban c6 dd chinh xac:

- Sai sb trung phuong do goc dat: Ms <+ 5"

- Sai sb trung phuong do dai canh: Ms = (+ 3 +3 x10°D) mm".

(Trong d6 D 1a chiéu dai canh d6 tinh bang don vi Km)

Cong tac do goc va cac canh cia ludi khong ché mat bang phai duoc thyc
hién tuén thu nghiém ngat theo ding quy trinh quy pham ma Tong cuc Dia Chinh
(nay la Bo Tai nguyén va Mdi truong) ban hanh, trude khi do dac, cac phuong tién
may moc deu phai duoc kiém tra, kiém nghiém day du.

Viéc thiét ké ludi khong ché mit bang chia Iam 3 cap 1a co s¢ dam bao cho
d¢ chinh xac cua ban d6 can thanh 1ap. Tuan thu theo ding trinh tu phat trién cap
hang cua ludi khong ché tir cao dén thap, tir toan dién dén cuc bo.

. Ludi khong ché cao do: Khu vyc khao st trén dia hinh ty nhién, theo yéu
cau ky thuét cua viéc thanh I1ap ban do dia hinh ty 1¢ 1/500 véi khoang cao déu h =
0.5m; sai s6 gigi han cua diém khéng ché do cao do vé& sau binh sai so véi do cao
cuia mbc do cao gan nhat khong vuot qua 1/5 khoang cao déu mh = 1/5h = 0.2m.

- Luoi thuy chuan k¥ thuat: Dy kién dugc khei tinh va khep vé tir cac diém
duong chuyén cap 1 da co san. Vai tong chicu dai lugi thuy chuan k¥ thuat la 2,0
km.

Viée do dac dugc thyc hién bing méay thuy binh NIKON AC — 2S ciia Nhat
Ban, mia 3m c6 vach khac nho nhat 0.5cm.

Trude khi do dac, ca may va mia deu can phai tuan thu nghiém ngit theo
dung yéu cau k¥ thuat nhu:

- Khoang cach 16n nhét tir may dén mia khong dugc qua 120m.

- Chiéu cao tia ngam khong vuot 2,7m va khong thap hon 0,3m trén mia.

- Quy trinh doc tuan thu dung: doc mia Sau - doc mia Trudc - Thay doi chiéu
cao may >10 cm - doc mia Trudc - doc mia Sau.

- Chénh léch chénh cao trén mot tram may khong qua + 5.

- Sai s6 khép d6 cao toan tuyén khong vuot qua: fh <+ 50VL(mm).
(V6i L 1a tong chiéu dai tuyén tinh bang km)

* Tinh toan binh sai theo chuong trinh trén may tinh dién tu.



S6 liéu do dac thue dia sau khi kiém tra thoa man cac han sai do dac s& duoc
tinh toan binh sai theo cac phan mém chuyén nganh trén may tinh dién tir.

V.4. Do vé chi tiét ban do.

- Banh s6 va chia manh ban do: D& thun tién cho cong tac quan 1y, sir dung
viéc danh sd va chia manh ban d6 dia hinh ty Ié 1/500 phuc vu cho cdng tac nghién
cttu Quy hoach chi tiét, thiét ké ky thuat thi cong, thiét ké san nén, ban do ty 1é
1/500 chia manh theo toa d6 vubng goc.

- Po v& chi tiét va ddi soat kiém tra ngoai hién truong: Trén co s& cac diém
khdng ché mit bang va do cao c6 trong khu vuc can do v&, ban do dia hinh phuc
vu cbng tac quy hoach chi tiét, ban do ty 1& 1/500 dugc thanh I1ap bang phuong
phap toan dac theo cdng nghé thanh 1ap ban do sd.

Cong tac do v& chi tiét duoc thuc hién tai cac diém khdng ché mat bang va
d6 cao co trong ludi va cac coc dudng chuyén kinh vi, dudng chuyén toan dac cling
cac diém tram do bang cac may kinh vi dién tir NIKON-NIVO 1C cua nhat ban.

Cong tac do dac duoc tién hanh do chi tiét tirng phan tién toi do toan dién
tich can thanh 1ap ban d6 dia hinh ty 1& 1/500. Toan bo dix liéu do dac duoc luu giir
trong cac may toan dac dién tir, sau khi duoc trit sang may vi tinh, véi su hd tro
ctia c4c phan mém chuyén dung duoc xir 1y bién tap thanh ban do dia hinh.

Tung manh ban do sau khi dugc in truc tiép ngoai thuc dia s& duoc bo phan
quan ly ki thuat kiém tra d6i soat 100%, so sanh véi hién trang tai thoi diém do vé
chi tiét, bo sung nhitng ky higu thyc trén nén ban do, ndi cac dudng dién cung ghi
chi duong tai dién, ghi tén cac dia danh, cac ghi chu thuc dia nhu nha tang, cong
trinh giao thong, cau cong, muong mang, song ngodi cac dia diém ddi ndi, séng nai
a0 ho, nha cta .

Ngoai ra can thé hién chi tiét cac noi dung dia vat, dia hinh ngoai thyc dia
vao trong nén ban d6 dia hinh ty 1€ 1/500 nhu nha tam, mot $6 cac méc 16 gici xay
dung, moc 19 gidi, méc giai phong mat bang da duoc cam, méc cap quang vv..
nham cung cap day di hon cac thong tin thuc té phuc vu cho cong tac quy h0ach
thuan tién hon trong cong tac nghién ciru d6 an quy hoach. Véi tat ca toa do va do
cao cua cac diém do vé& chi tiét thuc té ngoai thuc dia, chuong trinh vé duong dong
muc tu dong s& thé hién dang dat, dia hinh thuc cta khu do mét cach day du va
chinh xac hon véi khoang cao 0.5m. Sau qua trinh do vé& va kiém tra doi soat ngoai
hién truong, toan bo dir liéu duoc chuyén vé bo phan noi nghiép va can duoc bién tap
lai, phan 16p theo dung quy cach cta ban d6 s6 va dugc luu giit trén may tinh ciing nhur
dugc ghi vao dia CD.

Noi dung ban d6 (dia hinh va dia vat, cac ky hiéu...) can duogc thé hién tuan thu
theo dung quy dinh trong quy pham do v& ban d6 va ky hiéu ban db ty 1é 1:500 -1:5000
(96 TCN 31-91) ciia Cuc do dac va ban d6 Nha nudc (nay 1a Bo Tai nguyén va Moi
truong) ban hanh.

VI. Cac yéu cau vé to chirc khong gian, kién tric canh quan, két noi ha
tang k¥ thuat.

VI.1. Cdc yéu cdu vé té chirc khong gian.

T chire khdng gian kién tric canh quan hai hoa gitta khu vuc xay dung méi
véi khu vic xung quanh, tao ra dugc cac diém nhan kién trdc & céc vi tri c6 tam
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nhin va khong gian I6n tai cac :[uyé'n duong chinh trong khu vyc. Tao khong gian
Kién trdc hién dai, moi truong song tién nghi, gan giii thién nhién.

VI.2. Cdc yéu cdu vé t6 chirc kién triic canh quan.

Kién trac cac cong trinh céng cong, thuong mai dich vy, cong trinh nha ¢,
Cong trinh truong hoc can xem xét ky ve hinh thuc, cong néng nham tao ra cac
diém nhan khong gian hién dai cho khu vuc.

Céy xanh canh quan két hop khu vui choi, sinh hoat TDTT phai bé tri thuan
loi, linh hoat khong gian, dam bao théa man cta moi doi tuong trong cong dong.

VI.3. Cdc yéu cdu vé két néi ha ting ky thudt.

, - Giao thong: Xac dinh mang ludi giao thong (dén cip duong noi bg), mat
cat ngang, chi gisi duong do va chi gioi xdy dung; xac dinh va cu the hoa quy
hoach chung, quy hoach néng thon mai vé vi tri, quy mé bai do xe, ...;

- Chuan bi ky thuat:

Xéc dinh ¢t xay dung dbi voi timg 16 dat, cao d6 duong giao thong;

Xac dinh hé théng duong cong thoat nudc mit.

- Xac dinh nhu cau va nguon cap nu6c; Vi tri, quy mo tram bom; mang ludi
cap nude déen mang ong cap 111 (ong dich Vu) hong curu hoa,..

- Xac dinh nhu cau st dung va nguon cung Cap dién; vi tri, quy mo cac tram
bién &p (néu co); mang ludi dudng day dién cao thé, trung thé, ha thé va chiéu
sang.

- Xac dinh nhu cau va mang ludi thong tin lién lac dén ta cap thué bao.

- Xac dinh khéi luong nuéc thai, CTR; mang ludi thoat nudc thai; vi tri, quy
mo cac cong trinh xt Iy nudc thai.

VII. Yéu ciu vé hd so ban V&, thuyét minh, san phfim hé so quy hoach.

VIL 1. Yéu cau hé so ban vé.

VII.1.1. Ban vé khao sat dia hinh ty ¢ 1/500.

Noi dung ban do (dia hinh, cac ky hiéu...) can dugc thé hién tuan thu theo
dung quy dinh trong quy pham do v& ban d6 va ky hiéu ban do ty 1¢ 1:500 -1:5000
(96 TCN 31-91) ctua Cuc do dac va ban do Nha nuac (nay la Bo Tai nguyén va Moi
trrong) ban hanh.

VI1.1.2. Ban vé quy hogach chi tiet 1/500 (theo Thing ar so 04/2022/TT-BXD
ngay 24/10/2022 cua Bé Xay dung Quy dinh vé ho so nhiém vu va ho so do an quy
hoach xay dung lién huyén, quy hoach xay dung vung huyén, quy hoach xay dung
vung huyén, quy hoach do thi, quy hoach xay dung khu chizc nang va quy hoach
nong thén).

- So @6 vij tri, ranh giéi khu vuc 1ap quy hoach. Thé hién trén nén ban d6 dia
hinh ty I& 1/2.000;

- Ban do hién trang tong hop: Danh gia hién trang kién trc canh quan, ha
tang k¥ thuat va danh gia dat xay dung. Thé hién trén nén ban do dia hinh ty I¢
1/500;

- Ban dd quy hoach tong mat bang sir dung dat. Thé hién trén nén ban do dia
hinh ty I& 1/500;
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- So d6 t6 chuc khong gian, kién trdc, canh quan. Thé hién trén nén ban d6
dia hinh ty I¢ 1/500;

- Ban d6 chi gidi duong do, chi gidi xay dung va hanh lang bao v¢ cac tuyén
ha tang k¥ thuat. Thé hién trén nén ban do dia hinh ty 1 1/500;

- Céc ban d6 quy hoach hé thdng ha tang ky thuat. Thé hién trén nén ban db
dia hinh ty I¢ 1/500;

- Ban db tong hop duong day, dudng 6ng ki thuat. Cac ban d6 quy hoach hé
théng ha tang ky thuat. Thé hién trén nén ban d6 dia hinh ty I¢ 1/500.

VIL2. Yéu cau thuyét minh.

VI1.2.1. Ngi dung thuyét minh ciia hé so do an.

- Thuyét minh bao gém céc noi dung:

+ Néu ly do, su can thiét, can cr 1ap diéu chinh quy hoach;

+ Vi tri, pham vi ranh gidi, quy mo 1p quy hoach; quy mo dan s6 (néu co);

+ Phén tich, danh gia hién trang va bién dong su dung dat theo tirng loai dat,
tinh hinh xay dung céac cdng trinh céng cong cap x4 theo tiéu chuan, quy chUan va
tiéu chi xay dung ndng thon méi, xac dinh quy md xay dung, dat dai, yéu cau va
c4c chi tiéu kinh té, ky thuat cho ting cong trinh cong cong, cong trinh di tich lich
st - van hoa, danh thing cp x; tinh hinh, dic diém xay dung nha &, du bao quy
mo dan sb, du bao st dung quy dat xay dung cho timg diém dan cu; tinh hinh xay
dung céc cong trinh dich vu hd tro phat trién kinh té ndng thon theo tiéu chuan, quy
chuan va tiéu chi xay dung ndng thén méi, xac dinh quy md xay dung, dat dai, yéu
cau va cac chi tiéu kinh té, ky thuat cho tung cong trinh dich vu thuong mai nong
nghiép, cac cum cong nghiép, lang nghé, cac khu vuc kinh doanh du lich néng
thoén...;

+ Giai phép to chtc khong gian kién trdc, quy hoach sir dung dat cac cong
trinh cong cong, céc cong trinh thudc khu chire ning dich vy hd tro phat trién kinh
té ndng thon, nha & néng thdn (bao gom xay dung mai va cai tao);

+ Céc chi tiéu kinh té - ky thuat, dat dai, ha tang k¥ thuat, ha tang x& hoi;

+ P& xuét cac giai phéap bao veé moi truong;

+ Cac dy 4n uu tién, tinh toan sd bd tong muc dau tu va giai phap huy dong
nguén luc;

+ Két luan va kién nghi;

- Céc phu lyc tinh toan kém theo thuyét minh (cac giai trinh, giai thich, luan
ctr bo sung cho thuyét minh, cac s6 liéu tinh toan) va cac vin ban phap ly lién quan;

- Quy dinh quan 1y theo d6 an quy hoach chung xay dung x&: Noi dung theo
quy dinh tai khoan 2 Biéu 20 Nghi dinh s 44/2015/ND-CP va phai ¢ cac so do
kém theo;

- Dy thao T trinh va dy thao Quyét dinh phé duyét 6 an quy hoach.

VIL3. Sin pham hé so quy hoach.

VIL.3.1. Thanh phan ban vé:

Quy cach ho so
TT Noi dung ban vé Ky higu | Ty I¢ 5 den | thu
mau z )
trang | nho
1 | So dd vitri, ranh gidi khu vyc 1ap | QH-01 | 1/2.000 X X

11



Quy cach ho so
TT Noi dung ban vé Ky higu | Ty I¢ s den | thu
mau L )
trang | nho
quy hoach 7 1/5.000
2 | Ban d(} hién trang tong hop ‘ QH-02 | 1/500 X X
3 B’an do quAy hoach tong mat bang QH-03 | 1/500 x x
Sur dgng dat ’
4 Sq do FO churc khong gian, kién QH-04 | 1/500 X X
trac, canh quan
Ban do quy hoach giao théng; Chi
5 | 916i duong do va chi gioi xay QH-05 | 1/500 x | x
dung va hanh lang bao vé cac
tuyen Ha tang ky thuat.
C4c ban @6 quy hoach hé thong HTKT
- Ban db quy hoach Chuan bi ky ]
6 thuat - San nén, Thoét’nu’érc mua QH-06 | 1/500 X %
7 | -Bando quy hoach Cap nudc QH-07 | 1/500 X X
g | Bandoquyhoach Thodtnue | o 59 | 4500 x | x
thai va vé sinh méi truong
g |- Bandoquyhoach Capdienva | o o9 | 1500 x | x
chiéu sang cong cong
10 | 7 Ban o quy hoach hé thong QH-10 | 1/500 x | x
Thong tin lién lac
Ban d6 Tong hop duong day ]
11 duong ng k§ thuat QH-11 | 1/500 | x X
12 Ban Ve xdc d\;nh cag khu vuc xay QH-12 | 1/500 X X
dung cbng trinh ngam

VII.3.2. Thuyét minh va cdc san pham khdc.
- Thuyét minh tong hop.
- Dy thao to trinh tham dinh, phé duyét quy hoach;
- Dy thao quy dinh quan ly theo d6 &n quy hoach;
- Bia CD hoic USB luu trit toan bd hd so dd an quy hoach.
VIII. Ké hoach va tién dd to chirc 1ap quy hoach.
VM. 1. Tién dp thuc hién.
Thoi gian l1ap quy hoach: Khéng qué 06 thang ké tir khi c6 Quyét dinh phé
duyét nhiém vu khao sat, quy hoach.
VII.2. Té chire thue hign.
- Pon vi t6 chuc 1ap quy hoach: Ban quan Iy Dy &n quy hoach chi tiét xay
dung Khu déan cu tai X3 Xuan Yén, Xuan Thanh, huyén Nghi Xug?m, tinh Ha Tinh. ’
- bon vi Iap nhiém vu quy hoach: Cong ty CP Tu van Xay dung Nhat
Thong.
g_ Co quan tham dinh nhigm vy, d6 4n quy hoach: Phong Kinh té va Ha tang.
- Cap phé duyét nhiém vu va do an quy hoach: Uy ban nhan dan huyén Nghi
Xuan.
12



- Pon vi khao sét dia hinh, 1ap d6 &n quy hoach: Pon vi t6 chic lap quy
hoach lya chon theo cac quy dinh hién hanh.
VII1.3. Kinh phi ldp quy hoach.
Cén ctr Thong tu s6 20/2019/TT-BXD ngay 31/12/2019 ciia B Xay dyng vé
viéc huong dan xac dinh, quan 1y chi phi quy hoach xay dung va quy hoach do thi.
Tong kinh phi: (Iam tron) 497.851.000 dong

(Bang chiz: Bon tram chin muoi bay triéu tam tram ndm muwoi mot nghin dong)

Trong do:

Chi phi 1ap db an quy hoach 228.162.000 dong
Chi phi 1ap nhiém vu quy hoach 17.404.000 déng
Chi phi tham dinh d6 &n 27.507.000 ddng
Chi phi tham dinh nhiém vu 3.481.000 dong
Chi phi quan ly nghiép vu lap quy hoach 23.800.000 ddng
Chi phi lay y kién cong dong 5.000.000 ddng
Chi phi céng b quy hoach 5.000.000 ddng
Chi phi khao sat dia hinh + cam méc 167.852.000 ddng
Thué gia trj gia ting (8%) 19.645.000 ddng

VIII 4. Nguén vén

Ngudn vbn ngan sach huyeén va huy dong cac ngudn hop phép khac.

IX. Két luin va kién nghi.

Viéc 1ap Quy hoach chi tiét xay dyng khu dan cu tai x& Xuan Yén, xa Xuan
Thanh, huyén Nghi Xuan, ty 1¢ 1/500 la het stc can thict. Véi tinh chat, quy mo,
cac yéu cau da trinh bay trong nhiém vu, d6 an cu thé hc')g cac quy hoach trén 1a co
so dé thyc hién viéc thict ke, xay dung cac hang muc ha tang ky thuat.

Ban quan ly Dy an quy hoach chi tict xay dung Khu déan cu tai xa Xuan Yén,
Xuan Thanh, huyén Nghi Xuan, tinh Ha Tinh kinh trinh phong Kinh t€ va Ha tang
tham dinh, UBND huyén Nghi Xuan phé duyét Nhiém vu khao sat dia hinh, lap
Quy hoach chi tiet xay dung khu dan cu tai X8 Xudn Yén, xa8 Xuan Thanh, huyén
Nghi Xuan, ty I¢ 1/500 véi cac ndi dung trén./.
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VI TRi KHU BAT LAP QH

XA XUAN YEN BIEN DPONG

S0 DO VI TRi KHU I.ﬁPOUY HOGH
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=®% - KHU DAT LAP QUY HOACH
s 4 CODIEN TICH KHOANG: 77,0HA
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PHAM VI RANH GIOI:

- PHIA BAC GIAP: PAT DAN CU XA XUAN YEN;

- PHIA NAM GIAP: DAT DAN CU VA PAT QUY HOACH
KHU DU LICH XA XUAN THANH;

- PHIA DONG GIAP: BIEN DONG;

- PHIA TAY GIAP: DAT DAN CU XA XUAN YEN;




