	[image: image1.png]



	CÔNG TY CỔ PHẦN TƯ VẤN VÀ ĐẦU TƯ 
PHÁT TRIỂN NHÀ VINAHOUSE


Thuyết minh
QUY HOẠCH TỔNG MẶT BẰNG TỶ LỆ 1/500 DỰ ÁN XÂY DỰNG           VÀ QUẢN LÝ KHAI THÁC CHỢ CÁ YÊN SỞ.
Địa điểm: Phường Yên Sở –Thành phố Hà Nội

HÀ NỘI, NĂM 2026

CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập- Tự do- Hạnh phúc


THUYẾT MINH
QUY HOẠCH TỔNG MẶT BẰNG TỶ LỆ 1/500 DỰ ÁN XÂY DỰNG  VÀ QUẢN LÝ KHAI THÁC CHỢ CÁ YÊN SỞ
Địa điểm: Phường Yên Sở, thành phố Hà Nội.
	ĐƠN VỊ TỔ CHỨC LẬP QUY HOẠCH
  HTX DỊCH VỤ THỦY SẢN,        THƯƠNG MẠI TỔNG HỢP YÊN SỞ


	CƠ QUAN NGHIÊN CỨU

LẬP QUY HOẠCH

  CÔNG TY CP TƯ VẤN VÀ ĐẦU TƯ PHÁT TRIỂN NHÀ VINAHOUSE



	CƠ QUAN CHẤP THUẬN

UBND PHƯỜNG YÊN SỞ



A. VĂN BẢN PHÁP LÝ

B. THUYẾT MINH
Mục lục
5I. LUẬN CỨ, PHÂN TÍCH VỀ VỊ TRÍ, PHẠM VI QUY HOẠCH VÀ QUY MÔ DIỆN TÍCH LẬP QUY HOẠCH TỔNG MẶT BẰNG


51.1. Lý do và sự cần thiết lập quy hoạch tổng mặt bằng:


51.2. Mục tiêu lập quy hoạch tổng mặt bằng:


61.2. Căn cứ pháp lý lập quy hoạch


61.2.1. Các căn cứ pháp lý


91.2.2. Các nguồn tài liệu


101.3. Vị trí, phạm vi quy hoạch và quy mô diện tích lập quy hoạch tổng mặt bằng:


10II. ĐÁNH GIÁ ĐIỀU KIỆN TỰ NHIÊN, HIỆN TRẠNG VÀ MỐI QUAN HỆ  CỦA KHU ĐẤT VỚI TỔNG THỂ KIẾN TRÚC CẢNH QUAN, HẠ TẦNG KỸ THUẬT VÀ MÔI TRƯỜNG


102.1. Điều kiện tự nhiên


112.2. Hiện trạng


13IV. NỘI DUNG ĐỀ XUẤT LẬP QUY HOẠCH TỔNG MẶT BẰNG


134.1 Nguyên tắc lập quy hoạch tổng mặt bằng:


16V. TỔ CHỨC KHÔNG GIAN, KIẾN TRÚC, CẢNH QUAN:


165.1. Bố cục không gian kiến trúc cảnh quan


175.2. Thiết kế đô thị


18VI. QUY HOẠCH HỆ THỐNG HẠ TẦNG KỸ THUẬT:


186.1. Quy hoạch giao thông và đánh giá tác động giao thông:


206.2. Chuẩn bị kỹ thuật:


226.3. Quy hoạch hệ thống cấp nước:


226.4. Quy hoạch mạng lưới thoát nước thải và vệ sinh môi trường:


236.5. Quy hoạch hệ thống cung cấp năng lượng và chiếu sáng.


236.6. Quy hoạch hệ thống hạ tầng viễn thông thụ động


246.7. Tổng hợp đường dây đường ống:


24VII. QUY HOẠCH XÂY DỰNG CÔNG TRÌNH NGẦM:


25VIII. CÁC NỘI DUNG KHÁC:


25IX. KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ:




I. LUẬN CỨ, PHÂN TÍCH VỀ VỊ TRÍ, PHẠM VI QUY HOẠCH VÀ QUY MÔ DIỆN TÍCH LẬP QUY HOẠCH TỔNG MẶT BẰNG 

1.1. Lý do và sự cần thiết lập quy hoạch tổng mặt bằng:
- Ngày 04/8/2017, UBND Thành phố đã có Thông báo số 896/TB-UBND về Kết luận của tập thể lãnh đạo UBND Thành phố tại cuộc họp về dự án xây dựng và quản lý khai thác chợ cá Yên Sở tại phường Yên Sở, quận Hoàng Mai, trong đó đồng ý chủ trương với đề xuất của Sở Kế hoạch và Đầu tư tại Văn bản số 946/BC-KH&ĐT về việc cho phép Hợp tác xã Dịch vụ Thủy sản, Thương mại tổng hợp Yên Sở được nhận chuyển nhượng và góp vốn bằng quyền sử dụng đất để thực hiện Dự án xây dựng và quản lý khai thác chợ cá Yên Sở tại phường Yên Sở, quận Hoàng Mai.
- Ngày 27/11/2015, quy hoạch phân khu đô thị H2-4, tỷ lệ 1/2000 đã được UBND Thành phố phê duyệt tại Quyết định số 6499/QĐ-UBND. Theo đó, ô đất nghiên cứu lập tổng mặt bằng thuộc ô quy hoạch có ký hiệu  C3/CCKV1 được định hướng chức năng đất công công khu vực dự kiến bố trí xây dựng dự án Chợ cá Yên Sở. Các chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc chung của ô quy hoạch C3: mật độ xây dựng 20÷40%, tầng cao 3÷30 tầng.

- Ngày 27/12/2024, đồ án 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. Theo đó, ô đất nghiên cứu lập tổng mặt bằng có chức năng đất công cộng đô thị.

- Ngày 30/12/2025, UBND Thành phố đã có Quyết định số 6511/QĐ-UBND về Quyết định chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời chấp thuận nhà đầu tư đối với dự án;
- Việc Hợp tác xã Dịch vụ Thủy sản, Thương mại tổng hợp Yên Sở đề xuất lập tổng mặt bằng Dự án xây dựng và quản lý khai thác chợ cá Yên Sở tại phường Yên Sở, quận Hoàng Mai là phù hợp theo định hướng của các quy hoạch cấp trên và Thông báo số 896/TB-UBND ngày 04/8/2017 của UBND Thành phố.

- Trên các cơ sở các lý do nêu trên, việc tổ chức nghiên cứu, lập Quy hoạch tổng mặt bằng tỷ lệ 1/500 dự án xây dựng và quản lý khai thác chợ cá Yên Sở theo hướng hình thành một dự án chợ văn minh, hiện đại, khai thác hiệu quả sử dụng đất, đảm bảo hiệu quả đầu tư và góp phần phát triển kinh tế khu vực là phù hợp và cần thiết phải thực hiện. Dự án xây dựng và quản lý khai thác chợ cá Yên Sở được thực hiện sẽ góp phần hoàn thiện hệ thống hạ tầng xã hội khu vực và đồng thời làm cơ sở để chính quyền các cấp quản lý về đầu tư xây dựng theo quy định.
1.2. Mục tiêu lập quy hoạch tổng mặt bằng:
- Cụ thể hóa định hướng Quy hoạch phân khu đô thị H2-4, tỷ lệ 1/2000; Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065 đã được UBND Thành phố phê duyệt.

- Đề xuất giải pháp quy hoạch tổng mặt bằng sử dụng đất và các chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc, nhằm khai thác có hiệu quả sử dụng đất, phù hợp với tính chất và định hướng, yêu cầu phát triển đô thị của khu vực phù hợp định hướng quy hoạch cấp trên, tuân thủ Quy chuẩn Xây dựng Việt Nam, Tiêu chuẩn thiết kế chuyên ngành.
- Quy hoạch tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan hài hòa với các dự án xung quanh. 
- Xây dựng mô hình chợ thủy sản văn minh, hiện đại. Xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật, xử lý nước thải, chất thải đảm bảo yêu cầu an toàn thực phẩm, vệ sinh môi trường, góp phần nâng cao giá trị gia tăng của sản phẩm và hàng hóa dịch vụ kinh doanh;
- Quy hoạch tổng mặt bằng được duyệt là cơ sở để Chủ đầu tư lập dự án đầu tư xây dựng và để các cơ quan chức năng, chính quyền địa phương quản lý xây dựng theo quy hoạch.

1.2. Căn cứ pháp lý lập quy hoạch 
1.2.1. Các căn cứ pháp lý


a. Các căn cứ pháp lý chung
- Luật Thủ đô số 39/2024/QH15 ngày 28/6/2024;

- Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn số 47/2024/QH15 ngày 26/11/2024;

- Luật số 144/2025/QH15 ngày 11/12/2025 của Quốc hội về sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn;

- Nghị định số 39/2010/NĐ-CP ngày 07/4/2010 của Chính phủ quy định về quản lý không gian xây dựng ngầm đô thị;

- Nghị định số 64/2010/NĐ-CP ngày 11/6/2010 của Chính phủ về quản lý cây xanh đô thị;

- Nghị định số 85/2020/NĐ-CP ngày 17/7/2020 Quy định chi tiết một số điều của Luật kiến trúc

- Nghị định số 136/2020/NĐ-CP ngày 24/11/2020 Quy định chi tiết một số điều của Luật Phòng cháy và chữa cháy và Nghị định số 50/2024/NĐ-CP ngày 10/5/2024 sửa đổi bổ sung một số điều của Nghị định số 136/2020/NĐ-CP ngày 24/11/2020 và Nghị định số 83/2017/NĐ-CP ngày 18/7/2017 của Chính phủ;

- Nghị định số 145/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 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;

- Thông tư 06/2022/TT-BXD ngày 30/11/2022 của Bộ xây dựng Ban hành Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về an toàn cháy cho nhà và công trình; Thông tư 09/2023/TT-BXD về Ban hành sửa đổi 1:2023 QCVN 06/2022/BXD Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về an toàn cháy cho nhà và công trình;

- Thông tư số 16/2025/TT-BXD ngày 30/6/2025 của Bộ Xây dựng Quy định chi tiết một số điều của Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn;

- Thông tư số 43/2025/TT-BXD ngày 09/12/2025 của Bộ Xây dựng sửa đổi, bổ sung một số điều của Thông tư số 16/2025/TT-BXD ngày 30/6/2025 của Bộ Xây dựng Quy định chi tiết một số điều của Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn;

- Quyết định số 6499/QĐ-UBND ngày 27/11/2015 của UBND Thành phố Hà Nội về việc phê duyệt Quy hoạch phân khu đô thị H2-4;

- Quyết định số 3448/QĐ-UBND ngày 04/7/2018 của UBND Thành phố về điều chỉnh chủ trương đầu tư;

- Quyết định số 913/QĐ-UBND ngày 15/3/2022 của UBND thành phố Hà Nội 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 Hà Nội 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;

- 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 73/2024/QĐ-UBND ngày 31/12/2024 của UBND thành phố Hà Nội về việc ban hành quy chế quản lý kiến trúc thành phố Hà Nội;

- Quyết định số 53/2024/QĐ-UBND ngày 23/8/2024 của UBND thành phố Hà Nội ban hành Quy định về quản lý, xây dựng công trình ngầm hạ tầng kỹ thuật đô thị; quản lý và sử dụng chung công trình hạ tầng kỹ thuật đô thị trên địa bàn Thành phố Hà Nội;

- Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Quy hoạch xây dựng QCVN 01:2021/BXD, Tiêu chuẩn thiết kế chuyên ngành và các văn bản tài liệu khác có liên quan.
b. Các căn cứ pháp lý của đồ án
- Văn bản số 308/UBND ngày 03/12/2014 của UBND phường Yên Sở về việc giải quyết các tồn tại, thống nhất chủ trương xây dựng chợ thủy sản theo quy hoạch của UBND thành phố phê duyệt.
- Văn bản số 1144/KH&ĐT-NNS ngày 13/3/2017 của Sở Kế hoạch & Đầu tư về việc xin ý kiến thẩm định chấp thuận chủ trương đầu tư dự án “Xây dựng và quản lý khai thác chợ cá Yên Sở” tại phường Yên Sở, quận Hoàng Mai (lần 3);

- Văn bản số 154/UBND ngày 20/04/2017 của UBND phường Yên Sở về việc lấy ý kiến đại diện cộng đồng dân cư chủ trương thực hiện đầu tư xây dựng và quản lý chợ cá Yên Sở; 

- Thông báo số 896/TB-UBND ngày 04/8/2017 của UBND thành phố Hà Nội về Kết luận của tập thể lãnh đạo UBND Thành phố tại cuộc họp về dự án xây dựng và quản lý khai thác chợ cá Yên Sở tại phường Yên Sở, quận Hoàng Mai;

- Văn bản số 1678/VQH-TT1 ngày 21/9/2017 của Viện Quy hoạch xây dựng Hà Nội về cung cấp số liệu hạ tầng kỹ thuật của khu đất tại phường Yên Sở, quận Hoàng Mai, thành phố Hà Nội;

- Văn bản số 6230/SGTVT-KHTC ngày 25/12/2017 của Sở Giao thông Vận tải về ý kiến dự án xây dựng và quản lý khai thác chợ cá Yên Sở, quận Hoàng Mai, Hà Nội;

- Văn bản số 6413/SGTVT-KHTC ngày 29/12/2017 của Sở Giao thông Vận tải về ý kiến về dự án xây dựng bê tông hóa hệ thống thoát nước, xây dựng gara đỗ xe tại phường Yên Sở, quận Hoàng Mai, Hà Nội;

- Văn bản số 97/QHKT-HTKT ngày 05/01/2018 của Sở Quy hoạch – Kiến trúc về dự án xây dựng bê tông hóa hệ thống thoát nước, xây dựng gara đỗ xe tại phường Yên Sở, quận Hoàng Mai, Hà Nội;
- Văn bản số 5134/QHKT-P2 ngày 22/8/2018 của Sở Quy hoạch – Kiến trúc về dự án xây dựng và quản lý khai thác chợ cá Yên Sở, quận Hoàng Mai, Hà Nội;

- Văn bản số 4801/SCT-QLTM ngày 26/09/2018 của Sở Công thương góp ý về quy hoạch tổng mặt bằng và phương án kiến trúc công trình dự án xây dựng và quản lý khai thác chợ cá Yên Sở tại phường Yên Sở, quận Hoàng Mai, Hà Nội;

- Văn bản số 490/SXD-KHTH ngày 15/11/2018 của Sở Xây dựng về tham gia ý kiến hồ sơ lập Quy hoạch tổng mặt bằng và phương án kiến trúc dự án xây dựng và quản lý khai thác chợ cá Yên Sở;
- Văn bản số 7312/QHKT-P2 ngày 27/11/2018 của Sở Quy hoạch – Kiến trúc về ranh giới sơ bộ khu đất nghiên cứu lập Dự án xây dựng và quản lý khai thác chợ cá Yên Sở tại phường Yên Sở, quận Hoàng Mai, Hà Nội;

- Văn bản số 10903/STNMT-CCQLĐĐ ngày 27/12/2018 của Sở Tài nguyên và Môi trường về hướng dẫn xác định ranh giới khu đất thực hiện thủ tục thỏa thuận mua tài sản gắn liền với đất, nhận chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng đất, nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất để đề xuất Dự án xây dựng và quản lý khai thác chợ cá Yên Sở, quận Hoàng Mai;

- Văn bản số 118/UBND ngày 20/3/2019 của UBND phường Yên Sở về thực hiện Dự án xây dựng và quản lý khai thác chợ cá Yên Sở, quận Hoàng Mai;

- Văn bản số 125/UBND ngày 27/3/2019 của UBND phường Yên Sở về thực hiện Dự án xây dựng và quản lý khai thác chợ cá Yên Sở, quận Hoàng Mai;

- Văn bản số 1649/UBND-TNMT ngày 01/7/2019 của UBND quận Hoàng Mai về thực hiện Dự án xây dựng và quản lý khai thác chợ cá Yên Sở;

- Văn bản số 3796/QHKT-P2+HTKT ngày 12/7/2019 của Sở Quy hoạch – Kiến trúc về tổng mặt bằng tỷ lệ 1/500 và Phương án kiến trúc công trình Dự án xây dựng và quản lý khai thác chợ cá Yên Sở tại phường Yên Sở, quận Hoàng Mai, Hà Nội;

- Văn bản số 1013/STNMT-CCQLĐĐ ngày 13/02/2020 của Sở Tài nguyên và Môi trường về việc Hợp tác xã Dịch vụ thủy sản thương mại tổng hợp Yên Sở đề nghị  hướng dẫn tháo gỡ khó khăn, vướng mắc trong việc thực hiện thủ tục nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất để đề xuất Dự án xây dựng và quản lý khai thác chợ cá Yên Sở, quận Hoàng Mai;

- Văn bản số 68/UBND ngày 28/02/2020 của UBND phường Yên Sở về thực hiện Cấp giấy chứng nhận QSD đất và tài sản gắn liền với đất trước khi thực hiện chuyển nhượng quyền sử dụng đất;
- Văn bản số 503/UBND-TNMT ngày 12/3/2020 của UBND quận Hoàng Mai về việc thực hiện Dự án xây dựng và quản lý khai thác chợ cá Yên Sở;

- Văn bản số 10384/STNMT-CCQLĐĐ ngày 25/11/2020 của Sở Tài nguyên và Môi trường về việc hoàn thiện thủ tục nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất để đề xuất Dự án xây dựng và quản lý khai thác chợ cá Yên Sở, quận Hoàng Mai;

- Văn bản số 3121/UBND ngày 15/9/2022 của UBND phường Yên Sở về cung cấp thông tin về số nhân khẩu trong hộ gia đình, cá nhân tại xứ Đồng nằm trong dự án xây dựng và quản lý, khai thác chợ cá Yên Sở, phường Yên Sở;

- Văn bản số 6509/STNMT-QHKHSDĐ ngày 19/7/1024 của Sở Tài nguyên và Môi trường về việc Hợp tác xã Dịch vụ Thủy sản thương mại, tổng hợp Yên Sở đề nghị hoàn thành thủ tục nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất để thực hiện dự án Xây dựng và quản lý khai thác chợ cá Yên Sở;

- Văn bản số 1475/QHKT-QKD ngày 10/4/2025 của Sở Quy hoạch – Kiến trúc về việc tham gia ý kiến thẩm định đề xuất thực hiện dự án chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời chấp thuận nhà đầu tư xây dựng và quản lý khai thác chợ cá Yên Sở, phường Yên Sở, quận Hoàng Mai, Hà Nội;
- Văn bản số 1071/UBND-KTHTĐT ngày 24/4/2025 của UBND quận Hoàng Mai về phúc đáp Văn bản số 3859/STC-KTN ngày 08/4/2025 của Sở Tài chính;

- Văn bản số 2055/SNNMT-QHKHSDĐ ngày 05/5/2025 của Sở nông nghiệp và môi trường về việc tham gia ý kiến thẩm định đề xuất thực hiện dự án chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời chấp thuận nhà đầu tư xây dựng và quản lý khai thác chợ cá Yên Sở, phường Yên Sở, quận Hoàng Mai, Hà Nội;

- Quyết định số 6511/QĐ-UBND ngày 30/12/2025 của UBND Thành phố về Quyết định chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời chấp thuận nhà đầu tư;

1.2.2. Các nguồn tài liệu

- Hồ sơ Quy hoạch phân khu đô thị H2-4, tỷ lệ 1/2000 được UBND thành phố phê duyệt tại Quyết định số 6499/QĐ-UBND ngày 27/11/2015;
- Bản định vị mốc thực hiện theo Văn bản số  10903/STNMT-CCQLĐĐ ngày 27/12/2018 của Sở Tài nguyên và Môi trường ;  

- Bản đồ phục vụ giải phóng mặt bằng Dự án chợ cá Yên Sở được phòng Tài nguyên và Môi trường quận Hoàng Mai xác nhận ngày 15/10/2023;

- Bản đồ hiện trạng tỷ lệ 1/500 do Công ty Cổ phần địa chính Hà Nội lập tháng 5/2016 đã được Sở Tài nguyên và Môi trường xác nhận ngày 06/6/2016;

- Bản vẽ chỉ giới đường đỏ tỷ lệ 1/500 do Viện quy hoạch xây dựng Hà Nội cấp ngày 15/9/2017.

1.3. Vị trí, phạm vi quy hoạch và quy mô diện tích lập quy hoạch tổng mặt bằng:
1.3.1. Vị trí

Khu vực nghiên cứu lập Tổng mặt bằng tỷ lệ 1/500 tại ô quy hoạch C3/CCKV1 thuộc Quy hoạch phân khu đô thị H2-4 thuộc địa bàn phường Yên Sở thành phố Hà Nội.
1.3.2 Ranh giới và phạm vi nghiên cứu:

- Ranh giới khu đất nghiên cứu được giới hạn bởi các mốc 1,2,3,4 và 1, cụ thể:
+ Phía Bắc và phía Nam giáp đường quy hoạch (chưa đầu tư xây dựng);

+ Phía Đông giáp khu cây xanh theo quy hoạch;
+ Phía Tây giáp mương Sở Thượng và phố Hưng Thịnh;
1.3.3. Quy mô nghiên cứu: 

- Diện tích lập quy hoạch tổng mặt bằng khoảng: 4.507,7m2.
(Ranh giới lập quy hoạch tổng mặt bằng được xác định theo Bản định vị mốc giới theo VB số 10903/STNMT-CCQLĐĐ ngày 27/12/2018 của Sở TNMT cấp cho Hợp tác xã Dịch vụ Thủy sản Thương mại tổng hợp Yên Sở; Bản đồ hiện trạng hiện trạng tỷ lệ 1/500 do Công ty Cổ phần địa chính Hà Nội lập tháng 5/2016 đã được Sở Tài nguyên và Môi trường xác nhận ngày 06/6/2016; Bản vẽ chỉ giới đường đỏ tỷ lệ 1/500 do Viện quy hoạch xây dựng Hà Nội cấp ngày 15/9/2017). 

II. ĐÁNH GIÁ ĐIỀU KIỆN TỰ NHIÊN, HIỆN TRẠNG VÀ MỐI QUAN HỆ  CỦA KHU ĐẤT VỚI TỔNG THỂ KIẾN TRÚC CẢNH QUAN, HẠ TẦNG KỸ THUẬT VÀ MÔI TRƯỜNG

2.1. Điều kiện tự nhiên

2.1.1. Địa hình, địa mạo

Khu đất chưa được san lấp. 
2.1.2. Điều kiện tự nhiên, khí hậu, thuỷ văn 

a. Điều kiện tự nhiên khu vực: Khu vực nghiên cứu có cùng chung với khí hậu của thành phố Hà Nội, với khí hậu đặc trưng nhiệt đới gió mùa: nắng nóng, ẩm ướt, mưa nhiều, một năm chia làm hai mùa rõ rệt:

- Mùa mưa: Từ tháng 5 – tháng 10, mưa nhiều, khí hậu nóng ẩm. Lượng mưa tập trung lớn và chủ yếu vào các tháng 7, 8, 9; chiếm tới 70% tổng lượng mưa của cả năm. Gió chủ đạo là gió Đông – Nam.

- Mùa khô: Từ tháng 11 – tháng 4 năm sau, ít mưa, thời tiết giá rét. Gió chủ đạo là gió Đông – Bắc. Vào các tháng 1, 2 thường có mưa phùn cộng với gió rét là kết quả của các đợt gió mùa Đông – Bắc.

b. Các đặc trưng của khí hậu:

Nhiệt độ trung bình của không khí: 23,4 độ C.

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

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

Độ ẩm không khí trung bình năm: 84%.

Lượng mưa trung bình năm: 1.839 mm.

Độ ẩm:

Thời kỳ ẩm ướt nhất là các tháng cuối mùa đông (tháng 2, 3, 4) trong đó tháng cực đại là tháng 3, độ ẩm trung bình tháng 3 đạt tới 86 (88%.

Thời kỳ khô nhất là những tháng đầu mùa đông, tuy vậy độ ẩm trung bình tháng khô nhất trên dưới 80%.

Độ ẩm cao nhất: 94%; Độ ẩm thấp nhất: 31%; Độ ẩm trung bình: 86%.

Mưa phùn:

Số ngày mưa phùn trung bình năm: 38,7 ngày.

Số ngày giông tại trạm: số ngày giông tại trạm trung bình năm: 50,3 ngày.

Mưa đá: số ngày mưa đá trung bình năm: 0,1 ngày. 

2.1.3. Địa chất công trình, thủy văn:

Địa chất: tại khu vực xây dựng công trình gồm nhiều lớp đất có khả năng chịu lực khác nhau, trong đó có lớp đất số 5 tương đối tốt: Cát hạt mịn xám vàng, xám nâu. Kết cấu chặt vừa, bão hòa nước có khả năng chịu tải lớn.

Thủy văn: Mực nước ngầm về mùa mưa từ tháng 3 đến tháng 9 thường gặp ở cốt -9m đến -11m, mùa khô từ tháng 9 đến tháng 3 năm sau thường ở cốt từ -10m đến -13m.

Khu vực nghiên cứu quy hoạch chịu sự ảnh hưởng của sông Nhuệ và kênh Dịch Vọng.
2.1.4. Cảnh quan kiến trúc:

Tổng quan về kiến trúc cảnh quan, khu đất có vị trí gần đường vành đai 3. Phía Tây ô đất là tuyến mương thoát nước hiện trạng, phần diện tích còn lại đang được người dân sử dụng trồng hoa màu.
2.2. Hiện trạng

2.2.1. Hiện trạng sử dụng đất, kiến trúc cảnh quan, công trình:
Trong phạm vi nghiên cứu lập tổng mặt bằng toàn bộ là khu vực đất trống có diện tích khoảng 4.507,7m2 chiếm 100% diện tích đất nghiên cứu, là khu vực thuận lợi cho khai thác xây dựng đã được Sở Tài nguyên và Môi trường định vị mốc cho dự án Xây dựng và quản lý khai thác chợ cá Yên Sở .


2.2.2. Hiện trạng hạ tầng kỹ thuật:
a. Hiện trạng về giao thông


Phía Tây khu vực lập quy hoạch giáp tuyến phố Hưng Thịnh đã thi công mặt cắt ngang khoảng 15m lòng đường 7,5m (2 làn xe chạy)
Ngoài ra trong khu đất còn đường bờ tuyến mương hiện có.

Nhận xét: Về giao thông, khu đất hiện là đất trông, mương thủy lợi, chưa có hướng tiếp cận giao thông. 
b. Cao độ nền và thoát nước mặt:

Hiện trạng cao độ nền:

- Khu đất có hướng dốc chính từ Đông sang Tây. Cao độ nền hiện trạng của khu vực nghiên cứu cụ thể như sau: Đối với khu vực đất trống có cao độ nền từ: 5,00m ÷ 5,20m.

Hiện trạng thoát nước mặt trong khu vực lập quy hoạch:

Khu đất hiện thoát nước trực tiếp vào tuyến mưng phía Tây có bề rộng khoảng 10m
c. Hiện trạng hệ thống cấp nước, thoát nước thải, cấp điện:

- Trong khu vực lập quy hoạch đã được đầu tư xây dựng 01 trạm biến áp hạ thế 22/0,4kv công suất 750kva, ngoài ra phần lớn diện tích  vẫn là đất trống, chưa có các hệ thống hạ tầng kỹ thuật khác xây dựng bên trong khu đất. 

III. CÁC YÊU CẦU, ĐỊNH HƯỚNG TẠI QUY HOẠCH PHÂN KHU HOẶC QUY HOẠCH CHUNG ĐỐI VỚI KHU ĐẤT LẬP QUY HOẠCH TỔNG MẶT BẰNG.

3.1. Định hướng chính theo đồ án 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 17/12/2024 đối với khu vực lập quy hoạch tổng mặt bằng.

Theo đồ án 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 17/12/2024, khu vực dự án thuộc phân khu đô thị B4. Là khu vực được định hướng phát triển mới kết hợp cải tạo phát triển các khu vực làng xóm đô thị hóa. 
Chức năng chính: đô thị cải tạo, nâng cấp và xây mới. 
Trong đó, ô đất dự án được định hướng chức năng đất dịch vụ công cộng đô thị.

3.2. Định hướng theo Quy hoạch phân khu đô thị H2-4 đã được UBND thành phố Hà Nội phê duyệt tại Quyết định số 6499/QĐ-UBND ngày 27/11/2015 đối với khu vực lập quy hoạch tổng mặt bằng.

Theo quy hoạch phân khu đô thị H2-4 đã được UBND thành phố Hà Nội phê duyệt tại Quyết định số 6499/QĐ-UBND ngày 27/11/2015, ô đất dự án thuộc khu quy hoạch C. 

Tính chất chức năng chủ yếu: Trung tâm công cộng hỗn hợp cấp Thành phố và khu vực; Công viên cây xanh văn hóa giải trí TDTT và hồ điều hòa thành phố. Khu đô thị xây dựng mới và dân cư làng xóm hiện hữu cải tạo chỉnh trang 

Theo quy hoạch phân khu đô thị H2-4, ô đất dự án thuộc ô quy hoạch có ký hiệu C3/CCKV1 dự kiến bố trí xây dựng dự án Chợ cá Yên Sở, có các chỉ tiêu kiến trúc chung cho chức năng đất công cộng đô thị của Khu quy hoạch C như sau:

+ Mật độ xây dựng chung: 20-40%

+ Tầng cao xây dựng: 3-30 tầng.
IV. NỘI DUNG ĐỀ XUẤT LẬP QUY HOẠCH TỔNG MẶT BẰNG
4.1 Nguyên tắc lập quy hoạch tổng mặt bằng:

- Cụ thể hóa định hướng điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065 đã được đã được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt tại Quyết định số 1668/QĐ-TTg ngày 17/12/2024, Quy hoạch phân khu đô thị H2-4, tỷ lệ 1/2000 đã được UBND Thành phố phê duyệt tại Quyết định số 6499/QĐ-UBND ngày 27/11/2015.
- Đảm bảo tuân thủ Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Quy hoạch xây dựng, Tiêu chuẩn thiết kế chuyên ngành và các quy định hiện hành có liên quan và khớp nối đồng bộ hệ thống giao thông, hạ tầng kỹ thuật và tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan của dự án và khu vực.
 4.2. Quy hoạch tổng mặt bằng sử dụng đất:

Khu vực nghiên cứu lập tổng mặt bằng được giới hạn bởi các mốc 1,2,3,4 và 1.
Theo quy hoạch phân khu đô thị H2-4, tỷ lệ 1/2000 đã được UBND Thành phố phê duyệt tại Quyết định số 6499/QĐ-UBND ngày 27/11/2015, ô đất nghiên cứu lập tổng mặt bằng thuộc ô quy hoạch có ký hiệu  C3/CCKV1 được định hướng chức năng đất công công khu vực dự kiến bố trí xây dựng dự án Chợ cá Yên Sở.

Các chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc chung của ô quy hoạch C3: mật độ xây dựng 20÷40%, tầng cao 3÷30 tầng.

Bảng 1: Bảng tổng hợp chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc
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	Tầng cao
	tầng
	3-30
	1-3
	Phù hợp QHPK H2-4
	

	3.6
	Hệ số sử dụng đất
	lần
	 
	0,9
	Phù hợp Quy chuẩn
	

	3.7
	Diện tích đất cây xanh
	m2
	 
	494
	Đảm bảo chỉ tiêu diện tích đất cây xanh tại dự án tối thiểu ≥10%
	

	3.8
	Diện tích đường giao thông
	m2
	 
	1.544,7
	 
	

	3.9
	Diện tích bãi đỗ xe
	m2
	
	824,0
	Phù hợp Quyết định số 1218/QĐ-UBND ngày 08/4/2022 của UBND Thành phố 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
	


Bảng 2: Bảng thống kê số liệu sử dụng đất 
	TT
	Hạng mục
	Diện tích đất
	Tỷ lệ 
	Mật độ xây dựng
	Diện tích xây dựng
	Tầng cao
	Diện tích sàn
	Hệ số sử dụng đất
	Ghi chú

	
	
	(m2)
	(%)
	(%)
	(m2)
	(Tầng)
	(m2)
	(Lần)
	 

	
	Diện tích ô đất lập Quy hoạch chi tiết
	4.507,7
	100
	36
	 
	1-3
	 
	0,9
	Bao gồm: 4293,6m2 đất hợp tác xã và 214,1m2 đất mương giữa 2 đội sản xuất.

	1.1
	Đất cây xanh
	494
	11
	 
	 
	 
	 
	 
	Đảm bảo chỉ tiêu diện tích đất cây xanh tại dự án tối thiểu ≥10%

	1.2
	Công trình kiot và các công trình phụ trợ
	1.645
	36
	 
	1.645
	1-3
	3.969
	 
	 

	1.2.1
	Đất xây dựng kiot 
	1.586
	 
	 
	1.586
	1-3
	3.910
	 
	 

	 
	   Kiot 1 tầng
	424
	 
	 
	424
	1
	424
	 
	 

	 
	   Kiot 3 tầng
	1.162
	 
	 
	1.162
	3
	3486
	 
	 

	1.2.2
	Công trình phụ trợ
	59
	1,3
	 
	59
	1
	59
	 
	 

	 
	   Nhà vệ sinh công cộng
	29
	 
	 
	29
	1
	29
	 
	 

	 
	   Nhà kỹ thuật PCCC
	20
	 
	 
	20
	1
	20
	 
	 

	 
	  Trạm điện, máy phát điện dự phòng
	10
	 
	 
	10
	1
	10
	 
	 

	1.3
	Đất bãi đỗ xe
	824
	18
	 
	 
	 
	 
	 
	Đảm bảo theo

	1.4
	Diện tích giao thông
	1.544,7
	34
	 
	 
	 
	 
	 
	Đường giao thông đảm bảo mặt cắt tối thiểu 6m


Ghi chú:

- Các mốc giới được xác định bằng toạ độ.

- Các kích thước ghi trên bản vẽ được tính bằng mét, chỉ dùng để kiểm tra, không dùng để cắm mốc, khi thiết kế cụ thể cần tôn trọng kích thước đã được khống chế.

- Chỉ giới đường đỏ, khoảng lùi xây dựng công trình và các chỉ tiêu sử dụng đất khu vực lập dự án cụ thể phải tuân thủ theo các điều kiện đã được xác định của quy hoạch  được duyệt và QCXDVN;

- Kích thước, khoảng lùi, khoảng cách công trình đảm bảo tuân thủ theo các kích thước đã xác định tại bản vẽ, tuân thủ Quy chuẩn quy hoạch xây dựng Việt Nam, Tiêu chuẩn thiết kế chuyên ngành và các Quy định hiện hành có liên quan.

- Hình dáng công trình tại bản vẽ tổng mặt bằng chỉ mang tính chất minh họa. khi thiết kế công trình cụ thể cần tuân theo các chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc đã được xác định tại bản vẽ quy hoạch tổng mặt bằng sử dụng đất và các quy định của quy chuẩn, tiêu chuẩn thiết kế chuyên ngành, các quy định hiện hành khác có liên quan và phải được cấp thẩm quyền chấp thuận.

- Quá trình triển khai dự án đầu tư, chủ đầu tư cần đảm bảo tuân thủ theo đúng quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về an toàn cháy cho nhà và công trình.

- Khi thi công xây dựng cũng như sử dụng sau này không làm ảnh hưởng tới việc tiêu thoát nước chung và giao thông trong khu vực.

- Khi triển khai các bước tiếp theo, chủ đầu tư cần khảo sát kỹ hiện trạng các công trình ngầm, nổi, yêu cầu tiêu thoát nước...trong khu vực để phối hợp với các cơ quan liên quan thiết lập giải pháp thiết kế phù hợp đảm bảo điều kiện hoạt động bình thường của các công trình hạ tầng kỹ thuật trong khu vực, tránh úng ngập.

- Khi lập dự án đầu tư xây dựng và thi công xây dựng công trình phải có biện pháp đảm bảo an toàn cho các công trình lân cận, đảm bảo việc kết nối hạ tầng kỹ thuật và các điều kiện vệ sinh môi trường của khu vực, đặc biệt không làm ảnh hưởng đến việc sử dụng các tuyến đường giao thông chung xung quanh ô đất.

- Khi cắm mốc, nếu có vướng mắc đề nghị chủ đầu tư liên hệ với cơ quan chức năng để phối hợp điều chỉnh.

V. TỔ CHỨC KHÔNG GIAN, KIẾN TRÚC, CẢNH QUAN:
5.1. Bố cục không gian kiến trúc cảnh quan

- Trên khu đất dự án bố trí tổ hợp công trình cao từ 1 – 3 tầng, trọng tâm là các công trình kiot chế biến và kinh doanh thủy sản. Khu vực kiot được bố trí ở khu vực trung tâm khu đất để việc tiếp cận được dễ dàng và thuận tiện. Ngoài ra, có các công trình phu trợ như hệ thống trạm điện, nhà kỹ thuật PCCC, trạm xử lý nước thải, nhà vệ sinh..
- Tổ chức không gian cây xanh, sân vườn, giao thông nội bộ trong khu đất để tạo lập cảnh quan kiến trúc hài hòa, hợp lý và phù hợp với chức năng sử dụng; Các yêu cầu về giao thông đối nội, đối ngoại, bán kính quay xe, hạ tầng kỹ thuật, khớp nối đồng bộ với hệ thống hạ tầng kỹ thuật chung của khu vực, đảm bảo các yêu cầu về PCCC, vệ sinh môi trường, thoát người..., tuân thủ Quy chuẩn Xây dựng Việt Nam, Tiêu chuẩn thiết kế chuyên ngành và các quy định hiện hành.

- Kiến trúc công trình được thiết kế có hình thức kiến trúc hiện đại, hài hòa cảnh quan kiến trúc chung của khu vực, hình thức kiến trúc phù hợp với công năng sử dụng của công trình; sử dụng các giải pháp kiến trúc, vật liệu, kết cấu bao che, phù hợp khí hậu của địa phương và tiết kiệm năng lượng, sử dụng năng lượng xanh. Khuyến khích giải pháp thiết kế công trình theo hướng kiến trúc xanh, tiết kiệm năng lượng và thân thiện môi trường, đảm bảo thông thoáng tự nhiên, sử dụng màu sắc đảm bảo bền đẹp và có tính định hướng thẩm mỹ cao; đảm bảo người khuyết tật tiếp cận sử dụng thuận tiện; kết cấu công trình đảm bảo kỹ thuật, phòng chống cháy nổ, động đất, thoát người... theo quy định. 

- Đảm bảo các yêu cầu an toàn giao thông tại khu vực lối vào chính của công trình được an toàn và thông suốt, tổ chức đấu nối giao thông công trình với mạng lưới đường giao thông bên ngoài hợp lý, không bị tắc nghẽn, tổ chức các vịnh ra vào xe, không gian chuyển tiếp. 

5.2. Thiết kế đô thị

- Các công trình bố trí đảm bảo sự hài hòa về không gian, đảm bảo vệ sinh môi trường khu vực xung quanh.

- Khoảng lùi của công trình tuân thủ theo các quy định của Quy chuẩn Xây dựng Việt Nam, Tiêu chuẩn thiết kế chuyên ngành và các quy định hiện hành có liên quan. Đối với các công trình phụ trợ… được phép xây dựng trùng chỉ giới đường đỏ. Khuyến khích trồng cây xanh bổ sung trong khoảng lùi, vỉa hè của các công trình tạo bóng mát cho các không gian công cộng và tạo sự thoải mái cho người đi bộ.
- Bố cục quy hoạch hoặc tổ chức không gian công trình nghiên cứu trên cơ sở phân tích về các điều kiện hiện trạng của khu đất, vị trí cảnh quan, tận dụng hướng gió mát, hạn chế tối đa nhu cầu sử dụng năng lượng cho điều hòa không khí hoặc sưởi ấm công trình.

- Công trình sử dụng vật liệu ngoại thất hoàn thiện có chất lượng cao tạo được sự hài hòa, sáng sủa cũng như sự tương phản về mầu sắc, chất liệu, các mảng đặc, rỗng; phù hợp điều kiện khí hậu.
- Yêu cầu về cây xanh:

+ Tổ chức hệ thống cây xanh sử dụng cộng cộng cần nghiên cứu kỹ điều kiện tự nhiên, khí hậu, cảnh quan thiên nhiên, bố cục không gian kiến trúc, lựa chọn đất đai thích hợp và kết hợp hài hòa với mặt nước, môi trường xung quanh tổ chức thành hệ thống với nhiều dạng phong phú: tuyến, điểm, diện.

+ Các loại cây trồng phải đảm bảo các yêu cầu sau: Cây phải chịu được gió, bụi, sâu bệnh; Cây thân đẹp, dáng đẹp; Cây có rễ ăn sâu, không có rễ nổi; Cây lá xanh quanh năm, không rụng lá trơ cành hoặc cây có giai đoạn rụng lá trơ cành vào mùa đông nhưng dáng đẹp, màu đẹp và có tỷ lệ thấp; Không gây hấp dẫn côn trùng có hại; Cây không có gai sắc nhọn, hoa quả mùi khó chịu; Có bố cục phù hợp với quy hoạch chi tiết được duyệt.

+ Sử dụng các quy luật trong nghệ thuật phối kết cây với cây, cây với mặt nước, cây với công trình một cách hợp lý, tạo nên sự hài hoà, vừa có tính tương phản vừa có tính tương đồng, đảm bảo tính tự nhiên.

- Yêu cầu về chiếu sáng, tiện ích đô thị:

+ Nghiên cứu sử dụng các trang thiết bị chiếu sáng tiết kiệm năng lượng, các loại vật liệu thân thiện với môi trường, các thiết bị hiệu suất cao tiết kiệm năng lượng.
+ Các thiết bị lộ thiên như trạm điện, trạm xử lý nước, cột đèn, mái sảnh,... phải được thiết kế kiến trúc phù hợp với không gian của khu vực và có màu sắc phù hợp. Tăng cường sử dụng công nghệ hiện đại văn minh như công nghệ không dây để hạn chế các đường dây, đường ống ảnh hưởng đến thẩm mỹ đô thị.

- Sau khi đồ án quy hoạch chi tiết được duyệt, chủ đầu tư có trách nhiệm tổ chức lập mô hình của đồ án phù hợp nội dung thiết kế quy hoạch, tuân thủ các quy định tại Thông tư số 16/2025/TT-BXD ngày 30/6/2025 của Bộ Xây dựng Quy định chi tiết một số điều của Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn;

VI. QUY HOẠCH HỆ THỐNG HẠ TẦNG KỸ THUẬT:

6.1. Quy hoạch giao thông và đánh giá tác động giao thông: 

6.1.1. Nguyên tắc và giải pháp thiết kế:

- Tuân thủ định hướng về giao thông của Điều chỉnh Quy hoạch chung thủ đô Hà Nội đến năm 2045 và tầm nhìn đến năm 2065, Quy hoạch phân khu đô thị H2-4, tỷ lệ 1/2000 đã được UBND thành phố Hà Nội phê duyệt.
- Khớp nối mạng đường của khu vực lập quy hoạch với mạng đường của các khu vực xung quanh cũng như với những dự án và các hồ sơ chỉ giới đường đỏ đã cấp.

- Đảm bảo tổ chức giao thông đô thị hợp lý, an toàn, tiện lợi, kinh tế. Phù hợp với quy hoạch sử dụng đất và quy hoạch không gian kiến trúc cảnh quan.
- Tuân thủ theo các tiêu chuẩn, quy chuẩn hiện hành.

6.1.2. Nội dung thiết kế:

a. Mạng lưới đường tiếp giáp khu vực nghiên cứu: 

Trong phạm vi ranh giới ô đất tiếp giáp với 03 tuyến đường gồm:

- Tuyến đường khu vực giáp phía Nam khu vực lập quy hoạch (mặt cắt 1-1): có quy mô mặt cắt ngang B=17,5m lòng đường xe chạy rộng 7,5m (gồm 02 làn xe), vỉa hè mỗi bên rộng 5m.

- Tuyến đường phân khu vực giáp phía Tây khu vực lập quy hoạch (mặt cắt 2-2): có quy mô mặt cắt ngang B=15,5m lòng đường xe chạy rộng 7,5m (gồm 02 làn xe), vỉa hè phía Đông rộng 3m, hè phía Tây rộng 5m.

- Tuyến đường nội bộ giáp phía Bắc khu quy hoạch (mặt cắt 3-3): có quy mô mặt cắt ngang B=11,5m lòng đường xe chạy rộng 6,0m (gồm 02 là xe), vỉa hè mỗi bên rộng 2,75m.

b. Mạng lưới đường nội bộ bên trong khu đất: 

- Đề xuất các tuyến đường nội bộ bên trong khu đất quy mô B=6m (02 làn xe chạy) mặt cắt 4-4.

- Thiết kế đấu nối đường nội bộ bên trong khu đất với các tuyến đường khu vực, phân khu vực bên ngoài đảm bảo mối liên hệ, thuận tiện và đảm bảo an toàn giao thông, không gây xung đột đối với giao thông của khu vực cụ thể: 

- Khu đất có chức năng là chợ, giải pháp thiết kế bên trong khu đất là các sân, đường bê tông ra vào công trình, đảm bảo mối quan hệ giao thông giữa các công trình trong khu đất, kết nối các khu chức năng nhanh chóng, thuận tiện và không gây ùn tắc. Giải pháp đấu nối giao thông với bên ngoài khu đất gồm 01 lối ra vào cổng chính từ đường phân khu vực (phia Nam), 01 lối ra vào phụ kết nối với tuyến đường nội bộ (phía Bắc) đảm bảo phù hợp với không gian kiến trúc cảnh quan của khu vực và quy định về khoảng cách đến các nút giao thông theo quy định.

c. Bãi đỗ xe: 

- Theo quy hoạch phân khu đô thị H2-4, tỷ lệ 1/2000 được UBND thành phố phê duyệt, khu đất không có chức năng bãi đỗ xe tập trung, tuy nhiên khu đất cần đảm bảo diện tích đỗ xe tối thiểu đạt 1600m2 theo văn bản số 3796/QHKT-P2+HTKT ngày 12/7/2019 để đáp ứng nhu cầu đỗ xe, bãi phục vụ vận chuyển hàng hóa của chợ. Dự kiến sau khi tuyến mương thủy lợi hiện trạng phía Tây được bê tông hóa, sẽ đầu tư xây dựng bãi đỗ xe cao tầng để đáp ứng 1600m2 đỗ xe. Trước mắt khi tuyến mương chưa được bê tông hóa sẽ dành quỹ đất bên trong khu vực quy hoạch chợ để đáp ứng nhu cầu đỗ xe của bản thân công trình.
- Giải pháp thiết kế: 

+ Bãi đỗ xe ngoài trời kết hợp, bãi phục vụ vận chuyển hàng hóa với diện tích: 824m2

+ Tại khu vực đỗ xe dự kiến bố trí trạm sạc cho xe điện (diện tích, công suất, công nghệ sẽ được xác định cụ thể trong giai đoạn sau).
Bảng tính toán nhu cầu diện tích hầm đỗ xe cho các ô đất cao tầng:

	Chức năng công trình
	Đơn vị
	Khối lượng
	Chỉ tiêu tính toán đỗ xe
	Nhu cầu diện tích sàn đỗ xe (m2)
	Đề xuất giải pháp tổ chức đỗ xe

	Chợ
	m2 sàn xây dựng thương mại
(kiot)
	3.910
	21% tổng diện tích sàn xây dựng
	821,10
	Bố trí bãi đỗ xe tập trung trong ranh giới ô đất, gần vị trí tiếp cận các công trình kiot với tổng diện tích đỗ xe khoảng 824m2


d. Chỉ tiêu đạt được: 

Tổng diện tích đất lập quy hoạch chi tiết: 4.507,7m2 trong đó:
+ Diện tích đất đường giao thông: 1.544,7m2 (chiếm 34,26%).

+ Diện tích đất bãi đỗ xe: 824m2 (chiếm 18,28%).
* Về Chỉ giới đường đỏ:

Theo bản vẽ Chỉ giới đường đỏ do Viện Quy hoạch xây dựng Hà Nội lập ngày 15/9/2017 cho Hợp tác xã Dịch vụ thủy sản thương mại tổng hợp Yên Sở.
6.2. Chuẩn bị kỹ thuật:

6.2.1. Quy hoạch thoát nước mặt:

a. Nguyên tắc thiết kế:

- Tuân thủ định hướng về giao thông của Điều chỉnh Quy hoạch chung thủ đô Hà Nội đến năm 2045 và tầm nhìn đến năm 2065, Quy hoạch phân khu đô thị H2-4, tỷ lệ 1/2000 đã được UBND thành phố Hà Nội phê duyệt.

- Phù hợp với tình hình hiện trạng, các quy hoạch được duyệt, thuận lợi cho phân kỳ xây dựng.

- Các tuyến cống thoát nước 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.

- Cao độ nền ô đất được thiết kế trên cơ sở cao độ tim đường, đảm bảo thiết kế kỹ thuật của đường, đảm bảo thoát nước mặt tự chảy, phù hợp với việc thiết kế mạng lưới đường cống, quy hoạch sử dụng đất và phân lưu thoát nước.

b. Hướng thoát nước mặt: 

* Theo Quy hoạch phân khu đô thị H2-4:

- Khu vực lập quy hoạch chi tiết thuộc lưu vực thoát ra kênh bao hồ Yên Sở ở phía Nam sau đó dẫn về trạm bơm Yên Sở: Cao độ mực nước thiết kế lớn nhất của kênh với Hmn= 4,5m.

- Bố trí hệ thống cống thu nước mặt (D300-D600)mm thu nước trên các tuyến đường nội bộ bên trong khu đất sau đó thoát về tuyến cống quy hoạch BxH=(1,0x1,2) - (3,0x2,0)m được dự kiến xây dựng trên các tuyến đường phía Nam và phía Tây khu vực lập quy hoạch.

- Trước mắt khi hệ thống các tuyến cống thoát nước dự kiến bố trí trên các tuyến đường quy hoạch tiếp giáp khu vực lập quy hoạch chưa được đầu tư xây dựng. Nước mặt sau khi thu gom sẽ được thoát vào tuyến mương thoát nước hiện có giáp phía Tây.

* Lưu ý: 
- Trong giai đoạn tiếp sau cần liên hệ với đơn vị quản lý hệ thống thoát nước của khu vực để được thỏa thuận thoát vào hệ thống tiêu thủy lợi hiện có, trong trường hợp cần thiết cần phải cải tạo hệ thống tiêu thủy lợi hiện có để đảm bảo thoát nước thuận lợi cho khu vực lập quy hoạch chi tiết, không gây ảnh hưởng đến hướng thoát nước của hiện trạng nhưng vẫn đảm bảo kết nối với hệ thống thoát nước theo quy hoạch.

- Khi lập dự án xây dựng chủ đầu tư cần nghiên cứu phối hợp với các dự án đã và đang triển khai trong khu vực để khớp nối cao độ và các hệ thống hạ tầng kỹ thuật, đảm bảo phù hợp với quy hoạch đã được phê duyệt. Cần điều tra kỹ các công trình ngầm và nổi để có biện pháp di chuyển và bảo vệ. Trong quá trình thi công không làm ảnh hưởng tới quá trình tiêu thoát nước của khu vực.

6.2.2. Quy hoạch cao độ san nền

a. Nguyên tắc và cơ sở lựa chọn cao độ nền: 

- Cao độ tim đường được xác định căn cứ theo các quy hoạch đã được duyệt, tình hình hiện trạng khu vực.

- Cao độ nền ô đất được thiết kế trên cơ sở cao độ tim đường, đảm bảo thiết kế kỹ thuật của đường, đảm bảo thoát nước mặt tự chảy, phù hợp với việc thiết kế mạng lưới đuờng cống, quy hoạch sử dụng đất và phân lưu thoát nước.

- Cao độ nền khu đất phù hợp với cao độ của các khu vực dự án xung quanh và khu vực dân cư lân cận.
b. Giải pháp và nội dung thiết kế:

- Khu đất có hướng dốc nền ra các tuyến đường quy hoạch xung quanh khu đất cụ thể hướng dốc từ bắc xuống nam, từ đông sang tây.

- 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. 

- Khu đất có hướng dốc nền ra các tuyến đường quy hoạch xung quanh khu đất cụ thể hướng dốc từ bắc xuống nam, từ đông sang tây.

+ Cao độ thấp nhất Hmin= 5,80m.

+ Cao độ cao nhất Hmax= 5,70m.

- Cao độ nền các ô đất được thiết kế theo phương pháp đường đồng mức thiết kế, độ chênh cao giữa 2 đường đồng mức (H = 0,05m. Độ dốc nền thiết kế i (0,004, đảm bảo thoát nước tự chảy, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất và phân lưu thoát nước các ô đất.

6.3. Quy hoạch hệ thống cấp nước:

a. Nguyên tắc thiết kế:

- Tuân thủ Quy chuẩn, Tiêu chuẩn, Quy phạm chuyên ngành.

- Tuân thủ Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065, Quy hoạch phân khu đô thị H2-4, tỷ lệ 1/2000 đã được UBND thành phố Hà Nội phê duyệt.
- Các tuyến ống cấp nước thiết kế phù hợp với quy hoạch không gian kiến trúc cảnh quan, sử dụng đất và giao thông.

b. Nội dung thiết kế:

Nguồn cấp: Theo Quy hoạch phân khu đô thị H2-4, tỷ lệ 1/2000 đã được UBND thành phố Hà Nội phê duyệt khu vực lập quy hoạch được lấy từ Nhà máy nước Nam Dư công suất: 60.000m3/ng.đ.
Mạng lưới cấp nước:

- Tuyến ống phân phối: Dự kiến đấu nối từ tuyến ống cấp nước phân phối dọc đường tuyến đường quy hoạch phía Tây (tuyến phố Hưng Thịnh hiện có) khu vực lập quy hoạch.

- Các tuyến ống cấp nước trong khu đất, điểm đấu nối và nhu cầu dùng nước sẽ được xác định ở giai đoạn sau.

Cấp nước chữa cháy: cấp nước chữa cháy được cấp từ các họng cứu hỏa dọc tuyến đường phía Tây đấu nối với ống cấp nước phân phối.

6.4. Quy hoạch mạng lưới thoát nước thải và vệ sinh môi trường: 

a. Nguyên tắc thiết kế:

- Tuân thủ Quy chuẩn, Tiêu chuẩn, Quy phạm chuyên ngành.

- Tuân thủ Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065, Quy hoạch phân khu đô thị H2-4, tỷ lệ 1/2000 đã được UBND thành phố Hà Nội phê duyệt.
b. Nội dung thiết kế:

Nguồn xả và điểm tiếp nhận:

Theo Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065, nước thải được thoát vào hệ thống thoát nước riêng của khu vực, sau đó qua hệ thống tuyến cống bao thoát nước thải rồi đưa về nhà máy xử lý nước thải Yên Sở công suất 200.000 m3/ngđ.
Hệ thống thoát nước thải và lưu lượng nước thải.

- Nước thải khu đất là cống thoát nước thải riêng với cống thoát nước mưa.

- Mạng lưới thoát nước thải trong khu đất, giải pháp đấu nối và lưu lượng nước thải sẽ được xác định cụ thể ở giải đoạn sau.

Trước mắt, khi mạng lưới thoát nước thải khu vực chưa được xây dựng, nước thải khu đất sẽ được xử lý sơ bộ trong công trình đảm bảo vệ sinh môi trường, được cấp thẩm quyền cho phép rồi thoát tạm vào hệ thống thoát nước mặt khu vực.

c. Vệ sinh môi trường:

- Phân loại chất thải rắn: để thuận tiện trong thu gom, vận chuyển và tái sử dụng cần tiến hành phân loại rác ngay từ nguồn thải. 

- Phương thức thu gom: Bố trí các thùng đựng rác phân loại dạng vô cơ và hữu cơ ở sân, các tầng công trình.

- Chất thải rắn được thu gom và vận chuyển hàng ngày về điểm tập trung chất thải rắn, sau đó xe chuyên dụng của cơ quan chức năng sẽ chuyên chở đến khu xử lý Chất thải rắn của Thành Phố.

6.5. Quy hoạch hệ thống cung cấp năng lượng và chiếu sáng. 

a. Nguyên tắc thiết kế:

- Tuân thủ Quy chuẩn, Tiêu chuẩn, Quy phạm chuyên ngành.

- Tuân thủ Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065, Quy hoạch phân khu đô thị H2-4, tỷ lệ 1/2000 đã được UBND thành phố Hà Nội phê duyệt.
b. Nội dung thiết kế:

- Nguồn cấp: Theo Quy hoạch phân khu đô thị H2-4 đã được phê duyệt, khu vực lập quy hoạch được cấp điện từ trạm biến áp 110/22KV Hồ Yên Sở, công suất 2x63MVA, thông qua tuyến cáp trục 22KV dọc theo các tuyến đường quy hoạch. Trước mắt, khu đất được cấp điện từ mạng trung thế hiện có của khu vực.

- Trong khu đất dự kiến xây dựng 01 trạm biến áp 22/0,4kv, công suất trạm sẽ được xác định ở giai đoạn lập dự án.

6.6. Quy hoạch hệ thống hạ tầng viễn thông thụ động
a. Nguyên tắc thiết kế:

- Tuân thủ Quy chuẩn, Tiêu chuẩn, Quy phạm chuyên ngành.

- Tuân thủ Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065, Quy hoạch phân khu đô thị H2-4, tỷ lệ 1/2000 đã được UBND thành phố Hà Nội phê duyệt.
b. Nội dung thiết kế:

- Nguồn cấp: Theo Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065, khu đất lập quy hoạch được cấp tín hiệu từ trạm vệ tinh Yên Sở, dung lượng 20.000 số dự kiến xây dựng ở phía Đông khu quy hoạch.

- Tổng số máy thuê bao sẽ được xác định ở giai đoạn lập dự án.

c. Bưu cục, trạm thu phát sóng vô tuyến

- Các khu vực xung quanh đã có các bưu điện và bưu cục hiện trạng (bưu điện khu vực, bưu cục Viettel …), vì vậy không cần bố trí thêm bưu cục trong khu vực lập quy hoạch.

- Mạng vô tuyến: thực hiện theo Quy hoạch hạ tầng kỹ thuật viễn thông thụ động trên địa bàn thành phố Hà Nội đến năm 2020, định hướng đến năm 2030, cụ thể: cột ăng ten ưu tiên sử dụng loại không cồng kềnh hoặc cột ăng ten ngụy trang. Khuyến khích lắp đặt cột ăng ten trên các tòa nhà cao tầng, các hành lang giao thông của các trục đường chính. Ưu tiên triển khai xây dựng, lắp đặt trạm BTS thân thiện với môi trường, kết hợp điểm thông tin đa năng. Vị trí, quy mô và công suất của các trạm này sẽ được xác định cụ thể tại các dự án phát triển mạng vô tuyến của các doanh nghiệp, không thể hiện tại đồ án này.

6.7. Tổng hợp đường dây đường ống:

Các tuyến đường dây đường ống dọc theo các tuyến đường ngoài ranh giới được thực hiện theo dự án riêng. Tuân thủ các quy định của Quy chuẩn xây dựng, các tiêu chuẩn quy phạm về khoảng cách giữa các đường dây đường ống; khoảng cách giữa các đường dây đường ống đến công trình, bó vỉa, cột chiếu sáng.

Trong quá trình lập dự án đầu tư và xây dựng chủ đầu tư cần liên hệ với các cơ quan có các dự án liên quan để phối hợp cùng xây dựng, tránh chồng chéo gây lãng phí.

VII. QUY HOẠCH XÂY DỰNG CÔNG TRÌNH NGẦM:

7.1. Đối tượng, chức năng:

7.1.1. Công trình đầu mối kỹ thuật ngầm:

Các công trình hạ tầng kỹ thuật ngầm bao gồm: bể nước ngầm, trạm xử lý nước thải ngầm... được xây dựng dưới mặt đất. 

7.1.2. Công trình đường dây, cáp, đường ống kỹ thuật ngầm, hào và tuy nen kỹ thuật:

a. Công trình đường dây, cáp, đường ống kỹ thuật ngầm:

Các công trình đường ống cấp nước, cấp năng lượng, thoát nước; công trình đường dây cấp điện, thông tin liên lạc được xây dựng dưới mặt đất.

b. Hào kỹ thuật:

Công trình ngầm theo tuyến có kích thước nhỏ để lắp đặt các đường dây, cáp và các đường ống kỹ thuật.

7.2. Vị trí, quy mô và phạm vi sử dụng đất của công trình ngầm đô thị:

a. Công trình đường dây, cáp, đường ống kỹ thuật ngầm, hào kỹ thuật

- Trên các tuyến đường quy hoạch giáp khu đất đề xuất hai bên vỉa hè của trục đường xây dựng hào kỹ thuật, trong đó bố trí các công trình đường dây đường ống hiện có được nâng cấp cải tạo cũng như xây mới: đường ống cấp nước phân phối và dịch vụ; cáp điện trung thế, hạ thế ; cáp thông tin liên lạc...

- Các công trình đường cống thoát nước mưa, thoát nước thải được bố trí chôn trực tiếp trên dưới lòng đường đảm bảo khoảng cách ly bảo vệ theo đúng quy định.

b. Bố trí tầng hầm công trình

Trong khu vực lập quy hoạch dự kiến bố trí: 

+ 01 trạm xử lý nước thải xây ngầm dưới khu vực dải canh xanh phía Tây khu đất.
+ 01 bể chứa nước sạch dự trữ dự kiến xây ngầm tại vị trí phía Đông Bắc khu đất.
VIII. CÁC NỘI DUNG KHÁC:
- Khớp nối đồng bộ hạ tầng kỹ thuật trong khu đất với hệ thống hạ tầng kỹ thuật chung của khu vực được các cơ quan chức năng quản lý chuyên ngành thỏa thuận. Khi triển khai thi công xây dựng công trình không làm ảnh hưởng đến việc sử dụng các tuyến đường giao thông chung xung quanh khu đất, an toàn đến các công trình hiện có xung quanh và hoạt động của dân cư trong khu vực. 

IX. KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ:

Chức năng và các chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc đạt được sau khi lập Quy hoạch tổng mặt bằng tỷ lệ 1/500 dự án Xây dựng và quản lý khai thác chợ cá Yên Sở đảm bảo thực hiện theo đúng ý kiến chỉ đạo của của UBND Thành phố, phù hợp với định hướng Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065, các chỉ tiêu chung theo Quy hoạch phân khu đô thị H2-4, tỷ lệ 1/2000 được duyệt, đảm bảo khả năng đáp ứng của hệ thống hạ tầng xã hội, hạ tầng kỹ thuật trong khu vực, tuân thủ các quy định của Quy chuẩn xây dựng Việt Nam, Tiêu chuẩn thiết kế chuyên ngành, đảm bảo các yêu cầu về không gian kiến trúc cảnh quan, Việc lập quy hoạch tổng mặt bằng tỷ lệ 1/500 dự án Xây dựng và quản lý khai thác chợ cá Yên Sở nhằm xây dựng một dự án chợ văn minh, hiện đại, khai thác hiệu quả sử dụng đất trên cơ sở đảm bảo hiệu quả đầu tư và góp phần phát triển kinh tế khu vực.

Quy hoạch tổng mặt bằng tỷ lệ 1/500 dự án Xây dựng và quản lý khai thác chợ cá Yên Sở được UBND phường Yên Sở phê duyệt làm cơ sở để Hợp tác xã Thủy sản Thương mại tổng hợp Yên Sở nghiên cứu lập dự án đầu tư xây dựng và triển khai các công việc tiếp theo quy định về quản lý đầu tư xây dựng nhằm nhanh chóng hoàn thiện hạ tầng xã hội cho khu vực.
Trên đây là Thuyết minh Quy hoạch tổng mặt bằng tỷ lệ 1/500 dự án Xây dựng và quản lý khai thác chợ cá Yên Sở do Công ty CP tư vấn và Đầu tư phát triển nhà Vinahouse lập, làm cơ sở nghiên cứu lập dự án đầu tư xây dựng đồng bộ hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội cho khu vực, kính trình cấp thẩm quyền xem xét, quyết định.
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