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CHƯƠNG I: PHẦN MỞ ĐẦU
1.1. Lý do thiết kế và mục tiêu của đồ án.

1.1. Lý do thiết kế của đồ án.

Khu kinh tế Nghi Sơn là trọng điểm kinh tế phía Nam Thanh Hoá, nằm trong vùng kinh tế Nam Thanh-Bắc Nghệ là khu vực có cảng nước sâu, có đường sắt, đường bộ quốc gia đi qua, có quỹ đất phát triển, là 1 trong 4 cụm động lực phát triển của tỉnh Thanh Hoá, tại đây có đủ điều kiện xây dựng khu kinh tế có tác dụng tạo động lực thúc đẩy dẫn dắt các vùng phụ cận và hoà nhập vào sự phát triển  kinh tế chung của cả nước.

Quy hoạch chung xây dựng Khu kinh tế Nghi Sơn đến năm 2025 đã được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt tại quyết định số: 1364/QĐ-TTg ngày 10-10-2007. Quy hoạch chung đã định hướng phát triển đô thị đồng thời xác định đây là khu vực đô thị hoá nhanh theo quy hoạch hệ thống đô thị tỉnh. Dự kiến tính đến năm 2025 dân số khu kinh tế Nghi Sơn sẽ là 230 000 người. 

Khu du lịch sinh thái rừng Trường Lâm nằm phía Tây Nam Khu kinh tế Nghi Sơn thuộc xã Trường Lâm là một địa điểm hội tụ nhiều tiềm năng du lịch hấp dẫn phục vụ nhu cầu nghỉ dưỡng cho nhân dân trong khu kinh tế và vùng phụ cận, hứa hẹn thu hút nhiều du khách trong tỉnh và cả nước, với hệ thống đồi núi có nhiều hang động đẹp - hồ Khe Nhòi với diện tích mặt nước rộng lớn uốn mình dưới chân đồi xanh mướt. Với vị trí thuận lợi Khu du lịch sinh thái rừng Trường Lâm được xác định là một khu du lịch sinh thái mang đặc điểm và phong cách riêng. 

1.2.Quan điểm
Quy hoạch chi tiết khu du lịch sinh thái rừng Trường Lâm phải được phát triển bằng một chiến lược vừa nhạy bén vừa thận trọng trên cơ  sở phân tích, đánh giá toàn diện các mặt yếu và mạnh của hiện trạng khu vực cũng như cơ hội phát triển trong tương lai.

Quy hoạch thực hiện trên nguyên tắc là phải tạo ra sự hài hòa giữa phong cảnh nhân tạo và phong cảnh tự nhiên sẵn có. Đó là điều kiện tiên quyết để phát triển du lịch sinh thái bền vững.

Các địa điểm và cảnh quan đẹp có giá trị sẽ được bảo tồn nâng tầm vị thế. Bên cạnh đó đồ án quy hoạch chi tiết sẽ đề xuất các biện pháp can thiệp và cải thiện môi trường góp phần tạo điều kiện cho việc thưởng ngoạn cảnh quan theo phương thức tự nhiên nhất.

Tôn trọng và kế thừa hạt nhân hợp lý của các Đồ án quy hoạch đã được phê duyệt cũng như của các dự án đã được cấp phép đầu tư trong khu vực nghiên cứu quy hoạch.
1.3. Mục tiêu 

- Cụ thể hoá quy hoạch chung xây dựng Khu kinh tế Nghi Sơn đã được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt tại quyết định số: 1364/QĐ-TTg ngày 10/10/2007

- Cụ thể hoá phương hướng phát triển kinh tế xã hội chủ yếu của vùng kinh tế trọng điểm Bắc Trung Bộ đến năm 2010 và tầm nhìn đến năm 2020.

- Căn cứ đặc điểm hiện trạng, xu thế đầu tư của các nhà đầu tư và dự báo khả năng phát triển đô thị tại khu vực nghiên cứu.

- Làm cơ sở pháp lý cho việc quản lý xây dựng và phát triển đô thị theo cơ chế mới. Tạo hành lang pháp lý để thu hút các nhà đầu tư xây dựng vào khu vực này.

- Nâng cấp hệ thống kết cấu hạ tầng cơ sở của khu vực, khớp nối hạ tầng kỹ thuật đối với các khu vực xung quanh, góp phần nâng cao dân trí, đời sống vật chất, tinh thần của người dân trong khu vực, nhanh chóng phát triển khu vực phù hợp với tính chất và chỉ tiêu của đô thị loại 2.

- Đầu tư xây dựng khu du lịch sinh thái rừng Trừơng Lâm, là tiền đề cho sự phát triển các trung tâm dịch vụ phụ trợ cho Khu kinh tế Nghi Sơn theo quy hoạch chung, gắn với yêu cầu phát triển kinh tế xã hội, phân bố dân cư, các vấn đề địa giới lãnh thổ, các công trình đầu mối .v.v.. Tạo cho đô thị có động lực mới, phát triển bền vững, thịnh vượng. làm động lực phát triển nông thôn và đẩy mạnh quá trình độ thị hoá toàn vùng.

- Bảo đảm sự phát triển ổn định, hài hoà giữa các thành phần kinh tế, sự cân đối và thống nhất giữa các chức năng hoạt động trong và ngoài Khu kinh tế.

- Xác lập căn cứ pháp lý để quản lý xây dựng.

- Làm cơ sở cho việc lập dự án đầu tư xây dựng công trình; 

1.4. Cơ sở thiết kế quy hoạch:

1.4.1. Các văn bản pháp lý:

- Luật Xây dựng ngày 26/11/2003;

- Luật Quy hoạch đô thị số 30/2009/QH12 ngày 17/6/2009;

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

- Quyết định số 03/2008/QĐ-BXD ngày 31/3/2008 của Bộ xây dựng về Ban hành quy định nội dung thể hiện bản vẽ, thuyết minh đối với nhiệm vụ và đồ án quy hoạch xây dựng;

- Quyết định 04/2008 QĐ-BXD ngày 03/04/2008 của Bộ Xây Dựng về quy chuẩn Quốc gia về Quy hoạch xây dựng;

- Quyết định số 1364/QĐ-TTg ngày 10-10-2007của Thủ tướng Chính phủ phê duyệt Quy hoạch chung Khu kinh tế Nghi Sơn đến năm 2025.

- Quyết định số  1447   /QĐ-TTg  ngày   16   tháng  9  năm 2009 của Thủ tướng Chính phủ Phờ duyệt Điều chỉnh quy hoạch xây dựng Vùng Nam Thanh Bắc Nghệ đến năm 2025 và tầm nhỡn sau năm 2025.

- Quyết định 2218/QĐ-UBND ngày 16/7/2009 của Chủ tịch UBND tỉnh Thanh Hóa về QH tổng thể phát triển du lịch tỉnh Thanh Hóa đến năm 2020.
- Quyết định số 2293/QĐ-UBND ngày 20/07/2009 của Chủ tịch UBND tỉnh Thanh Hoá về việc phê duyệt Nhiệm vụ và dự toán lập quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/2000 khu du lịch sinh thái rừng Trường Lâm, Khu kinh tế Nghi Sơn – Thanh Hoá.

- Công văn số 2130/SNN&PTNT ngày 18/11/2011 của sở Nông nghiệp và phát triển nông thôn tỉnh Thanh Hóa thống nhất việc hình thành khu du lịch sinh thái rừng Trường Lâm theo đồ án Quy hoạch.

1.4.2. Các tài liệu pháp lý liên quan:

- Quy hoạch Chung xây dựng Khu kinh tế Nghi Sơn đã được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt tại quyết định số: 1364/QĐ-TTg ngày 10-10-2007.
- Bản đồ đo đạc địa hình tỷ lệ 1/5000 và 1/2000.

- Các Dự án liên quan đến khu vực nghiên cứu, các tài liệu và số liệu khảo sát điều tra hiện trạng vùng.

CHƯƠNG II:

VỊ TRÍ VÀ ĐẶC ĐIỂM HIỆN TRẠNG KHU ĐẤT XÂY DỰNG

2.1. Vị trí và đặc điểm điều kiện tự nhiên:

2.1.1. Vị trí, giới hạn:

Khu vực nghiên cứu quy hoạch ở vị trí phía Nam khu kinh tế Nghi Sơn, thuộc địa giới hành chính xã Trường Lâm. Giới hạn xác định như sau:

  + Phía Bắc giáp núi Vệ Binh

  + Phía Nam và phía Tây giáp khu rừng 327;

  + Phía Đông giáp đường cao tốc Bắc Nam dự kiến

Tổng diện tích nghiên cứu lập Quy hoạch chi tiết xây dựng Khu du lịch sinh thái rừng Trường Lâm : 553,88 ha.

2.1.2. Địa hình:

Tổng quan địa hình dốc dần từ Tây sang Đông. Khu vực nghiên cứu lập quy hoạch chủ yếu có địa hình dạng lòng chảo, mở ra phía Đông và Đông Nam, bị chia cắt bởi núi, đồi và các khe suối,  nền địa hình dốc thoải dần về phía hồ Khe Nhòi. Chia thành ba khu vực địa hình chính: 

+ Khu vực phía Bắc và Đông Bắc hồ Khe Nhòi có  độ cao trung bình   18.0m – 24.0m phía sát chân núi Vệ Binh có độ cao 28,0m

+ Khu vực phía Đông thấp hơn, cốt địa hình từ 10,50 – 20,50m.

+ Khu vực phía Tây đồi rừng 327, địa hình dạng thung lũng  có cốt địa     hình từ 22,0m – 30,0m

+ Khu vực hồ Khe Nhòi, cốt mặt nước dao động theo mùa từ 12m-23m.

Nhìn chung địa hình khu vực khá thuận lợi cho công tác quy hoạch và xây dựng khu du lịch sinh thái.

2.1.3. Cảnh quan thiên nhiên:

Khu vực nghiên cứu quy hoạch nằm trong quần thể rừng, núi đồi, mặt nước hồ Khe Nhòi, các khe suối chảy vào hồ và khu vực hang động Trường Lâm. Có rừng cây trồng đã lâu năm và thảm thực vật phong phú, môi trường thiên nhiên phù hợp cho các dịch vụ du lịch - nghỉ ngơi. 

Mặt n​ước hồ Khe Nhòi và hệ sinh thái rừng của khu vực ngoài việc tạo nên khung cảnh đẹp, hấp dẫn còn có tác dụng điều hoà khí hậu cho cả vùng.
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2.2. Hiện trạng khu vực nghiên cứu:

2.2.1. Hiện trạng dân cư và lao động

Phía Tây hồ Khe Nhòi có khoảng 10 hộ dân thuộc thôn Sơn Thuỷ với dân số khoảng 40 người. Phía Nam hồ Khe Nhòi, trong giới hạn nghiên cứu có 13 hộ thuộc thôn Tân Thanh với dân số khoảng 60 người. Vậy, trong khu vực nghiên cứu lập quy hoạch có khoảng 23 hộ dân với dân số khoảng 100 người. Ngoài ra, trong khu vực cũng có một số nhà tạm, lán của những hộ dân làm để giữ rừng.

2.2.2. Hiện trạng sử dụng đất 

Phạm vi nghiên cứu quy hoạch chủ yếu là đất lâm nghiệp của xã Trường Lâm nằm ở khu vực phía Tây Nam khu kinh tế Nghi Sơn. Tổng diện tích đất lâm nghiệp chiếm khoảng 450ha, còn lại là diện tích mặt nước hồ Khe Nhòi, mặt nước các khe suối chảy vào hồ và đất trồng hoa màu và đất ở (mật độ khoảng 5%) của một số hộ dân thuộc 2 thôn Sơn Thuỷ (với diện tích khoảng 6 ha) và Tân Thanh (với diện tích khoảng 1,5 ha) sinh sống trong khu vực nghiên cứu.

Bảng tổng hợp hiện trạng sử dụng đất 

(Phân loại theo hình thức sử dụng đất)

	STT
	LOẠI ĐẤT
	DIỆN TÍCH

 (M2)
	TỶ LỆ

 (%)

	1
	Đất dân cư làng xóm
	5,81
	1,05

	2
	Đất trồng lúa
	9,6
	1,73

	3
	Đất trồng màu
	16,05
	2,90

	4
	Bói cỏ hoang
	17,32
	3,13

	5
	Đất trồng rừng có độ dốc cao
	285,93
	51,62

	6
	Đất trồng rừng có độ dốc thấp
	131,61
	23,76

	7
	Núi đá
	12,02
	2,17

	8
	Đất ao hồ sông suối
	59,26
	10,70

	9
	Đất khác
	16,28
	2,94

	 
	TỔNG DIỆN TÍCH
	553,88
	100


2.2.3. Hiện trạng các công trình kiến trúc.

Khu vực nghiên cứu lập quy hoạch chủ yếu là đất lâm nghiệp thôn Sơn Thủy hiện trạng kiến trúc các công trình trong khu vực tương đối đơn giản chỉ có một số ít nhà ở  tạm. chất lượng các công trình kém.

2.2.4. Hiện trạng san nền  chuẩn bị kỹ thuật:

- Các công trình thuỷ lợi:

Trong khu vực nghiên cứu có công trình thủy lợi lớn là hồ điều hòa khe Nhòi giữ vai trò tưới cánh đồng lúa xã Trường Lâm.

- Thoát nước mưa: 
Hiện trạng thoát nước toàn khu vực là tự chảy, tự thấm theo địa hình tự nhiên ra hồ Khe Nhòi. Địa hình thuận lợi nên không bị ngập úng cục bộ.

2.2.5. Hiện trạng giao thông:

Tuyến đường nội bộ trong khu vực chủ yếu là đường đất, mặt cắt đường  phổ biến từ 3,0- 5,0m, chưa có các hệ thống hạ tầng hoàn chỉnh.

2.2.6. Hiện trạng cấp điện

Hiện trạng khu vực chưa có hệ thống cấp điện, các hộ dân chủ yếu tự đấu nối đường điện từ các khu dân cư lân cận vào để sử dụng.

2.2.7. Hiện trạng cấp nước

Trong khu vực nghiên cứu hiện tại chưa có hệ thống nước sạch phục vụ cho sản xuất và sinh hoạt. Nhu cầu nước sạch được sử dụng là nước mưa, giếng khơi và giếng khoan nước ngầm hoặc sử dụng trực tiếp nước từ hồ Khe Nhòi.

2.2.8. Hiện trạng thoát nước thải và vệ sinh môi trường

Trong khu vực nghiên cứu chưa có hệ thống thoát nước thải và hệ thống xử lý vệ sinh môi trường.

2.2.9. Các dự án chuẩn bị đầu tư có liên quan:

Nhìn chung chưa có dự án chuẩn bị đầu tư nào ảnh hưởng tới khu vực nghiên cứu quy hoạch khu du lịch sinh thái rừng Trường Lâm.

2.3. Đánh giá chung về hiện trạng.

2.3.1. Thuận lợi: 

- Khu vực nghiên cứu đã đ​ược xác định trong đồ án quy hoạch chung là  khu vực dành để phát triển du lịch. Giao thông thuận tiện: Gần QL 1A,  đường cao tốc Bắc Nam theo QH.

- Cảnh quan thiên nhiên, tài nguyên du lịch phong phú, đa dạng, cảnh quan đẹp: đồi núi, hồ Khe Nhòi có thể khai thác xây dựng các công trình nhà ở cao cấp phục vụ du khách vào các ngày nghỉ cuối tuần.

- Quỹ đất lớn để xây dựng khu du lịch sinh thái, nghỉ dưỡng quy mô

2.3. Một số khó khăn trong quá trình thực hiện đồ án quy hoạch:

- Địa hình đồi núi cao, nhiều đoạn khá dốc có thể gây khó khăn cho công tác thiết kế và thi công xây dựng, đặc biệt là tuyến giao thông liên kết hai bên triền núi.

- Hiện trạng cơ sở hạ tầng và cơ sở vật chất kỹ thuật du lịch tại khu vực hầu như chưa có ít nhiều gây khó khăn cho nhà đầu tư trong giai đoạn đầu. 
2.3.4. Những vấn đề cần giải quyết :
- Xác định các chỉ tiêu chính cho khu đất.

- Xác định mối quan hệ  với các khu chức năng khác của đô thị Nghi Sơn.

- Xác định các chức năng sử dụng đất chính của khu đất.

- Đề xuất khả năng khai thác quỹ đất và tổ chức phân khu chức năng sử dụng đất.

- Quy hoạch xây dựng hệ thống kỹ thuật hạ tầng phục vụ khu vực.

- Xác định các danh mục và hạng mục ưu tiên đầu tư giai đoạn đầu.

2.4. Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật của đồ án.

2.4.1. Dự kiến quy mô nguồn khách tham quan du lịch:

Chưa đưa ra được tính toán cụ thể về số lượng khách, dựa trên định hướng Quy hoạch chung, sự phát triển trong khu vực và tham khảo khách du lịch của các khu vực tương tự kết hợp chỉ tiêu sử dụng đất, tổ chức không gian, từ đó đưa ra dự kiến lượng khách lưu trú khoảng: 1.680 khách.
* Nguồn khách: 

+ Người dân trong khu kinh tế và vùng phụ cận;
+ Các chuyên gia nước ngoài làm việc tại Khu Kinh tế Nghi Sơn nói riêng và tỉnh Thanh Hóa nói chung;

+ Khách vãng lai.

2.4.2. Chỉ tiêu đất đai:

- Đất giao thông chiếm khoảng: 3,2% diện tích toàn khu

- Đất rừng, cây xanh cảnh quan, đồi núi, mặt nước chiếm: 72,0%


- Đất xây dựng chiếm khoảng: 19,3%
        Các chỉ tiêu xây dựng cơ bản:

   * Mật độ xây dựng chung toàn khu chiếm khoảng: 8,8%;
   * Tầng cao xây dựng trung bình toàn khu:1,5 tầng;
   * Hệ số sử dụng đất chung: 0,2 lần.
2.4.3. Chỉ tiêu hạ tầng kỹ thuật
	- Cấp nước:
	

	+ Nước cấp cho sinh hoạt:
Nước cấp cho kháchlưu trú:

Khách vãng lai, vui chơi:
	200l/người.ng.đ

60l/người.ng.đ

	+ Nước tưới cây, rửa đường:
	1,5l/ng.đ

	+ Nước dự phòng:
	 20% tổng lượng nước


         - Cấp điện:


+ Điện sinh hoạt: 700W/Người 

+ Điện công trình công cộng: 40% điện sinh hoạt.
	- Thông tin bưu điện:
	

	+ Nhà vườn, biệt thự:
	1 máy/nhà

	+ Khách sạn:
	1,2máy/1phòng ngủ

	+ Công trình dịch vụ công cộng:
	1máy/100m2sàn


CHƯƠNG III:

ĐỀ XUẤT QUY HOẠCH

3.1. Cơ cấu tổ chức không gian:

3.1.1. Nguyên tắc tổ chức:

- Quy hoạch chi tiết khu du lịch sinh thái rừng Trường Lâm phải tuân thủ theo quy hoạch chung đã được phê duyệt về tính chất, chức năng, quy mô và loại hình du lịch.

- Xác định bốn nhân tố chính hình thành khu du lịch là: Đồi núi, cây xanh cảnh quan, mặt nước và hang động. Điểm cốt yếu của vấn đề là sự kết hợp hài hòa giữa các yếu tố cảnh quan tự nhiên và cảnh quan nhân tạo.
3.1.2.Tính chất khu vực nghiên cứu lập QH:

- Là khu du lịch sinh thái, nghỉ dưỡng, vui chơi giải trí cộng đồng của mọi tầng lớp nhân dân trong Khu kinh tế Nghi Sơn và khu vực lân cận; góp phần hoàn chỉnh Quy hoạch tổng thể phát triển Du lịch của Tỉnh Thanh Hoá.

- Là khu bảo tồn đa dạng thiên nhiên với hệ sinh thái cảnh quan sông hồ mặt nước, đồi núi, rừng cây, gắn với vùng cấu tạo địa chất  đặc hữu của khu vực hang động Trường Lâm. 

3.1.2. Ý tưởng thiết kế:

Các yếu tố đối ngoại và đối nội tác động trực tiếp tới ý đồ tổ chức không gian quy hoạch: đường cao tốc Bắc- Nam theo quy hoạch chạy dọc phía Đông khu đất thiết kế sẽ là hướng tiếp cận chính dẫn vào khu du  lịch sinh thái, hồ Khe Nhòi và hệ thống hang động nằm về hai phía Đông Tây của đồi rừng được tổ chức thành hai khu vực độc lập nối kết mềm dẻo thông qua tuyến giao thông uốn lượn ven hồ Khe Nhòi và các tuyến giao thông nối giữa khu vực hồ với khu hang động phía trên núi.

Hướng tiếp cận chính vào trung tâm khu du lịch từ đường gom của đường cao tốc Bắc Nam bố trí cổng chính và đường trục chính toàn khu theo hướng tiếp cận chính. Các tuyến giao thông trong khu vực là đi bộ, chia thành tuyến đường trục chính và các tuyến đường nối các khu chức năng. Các khu chức năng chính được bố trí trên tuyến đường.

Ngoài hướng tiếp cận chính vào khu trung tâm, bố trí một cửa tiếp cận vào khu vực từ phía Bắc, theo tuyến đường đi UBND xã Trường Lâm hiện nay để nhân dân khu vực lân cận tham gia các hoạt động trong khu du lịch, đồng thời hỗ trợ cho cổng chính của khu trung tâm trong mùa du lịch cao điểm.

Không gian chính được phân vùng theo tính chất chức năng của từng khu vực: khu vực DV-TM, trung tâm công cộng quản lý điều hành được bố trí phía ngoài theo hướng tiếp cận chính vào khu vực, khu vực phía trong ven hồ Khe Nhòi bố trí các khu nghỉ dưỡng, phía trên núi là các khu tham quan, thám hiểm hang động.

Ngoài ra, đáp ứng nhu cầu của những du khách ưa tham quan mạo hiểm bố trí hệ thống đường mòn leo núi đi từ khu vực trung tâm và khu vực nghỉ dưỡng ven hồ để lên khu vực hang động.

- Khu vực các hang động được nghiên cứu đưa vào hoạt động tham quan, du lịch với hướng tiếp cận chính là phía Đông Bắc từ hồ Khe Nhòi lên bằng đường dạo kiểu đường bậc thang. Ngoài ra phía Tây Nam,  ở khu vực du lịch mạo hiểm bố trí các tuyến tham quan  động bằng hình thức du lịch mạo hiểm như leo núi, băng rừng có chỉ dẫn để du khách tự khám phá.

3.2. Quy hoạch sử dụng đất
Từ cơ cấu tổ chức không gian kiến trúc, tiến hành tính toán và phân bố quỹ đất theo cơ cấu không gian và theo chức năng.

3.2.1. Tổng hợp quy hoạch sử dụng đất

Bảng tổng hợp quy hoạch sử dụng đất
	STT
	TÊN LÔ ĐẤT
	DIỆN TÍCH
 (HA)
	TỶ LỆ
(%)

	A. ĐẤT XÂY DỰNG
	106,98
	19,3

	I. KHU TRUNG TÂM
	31,50
	5,7

	II. KHU DỊCH VỤ NGHỈ DƯ​ỠNG
	52,66
	9,5

	1
	KHU DỊCH VỤ TỔNG HỢP
	6,81
	1,2

	2
	ĐẤT XD KHÁCH SẠN, NHÀ VƯ​ỜN, KHU VUI CHƠI GIẢI TRÍ TDTT
	15,01
	2,7

	3
	ĐẤT KHU BIỆT THỰ CUỐI TUẦN 
	19,10
	3,4

	4
	ĐẤT KHU CẮM TRẠI DÃ NGOẠI
	11,74
	2,1

	III - ĐẤT KHU DỊCH VỤ THAM QUAN HANG ĐỘNG
	5,23
	0,9

	IV-ĐẤT GIAO THÔNG
	17,59
	3,2

	B. ĐẤT ĐỒI NÚI, MẶT N​ƯỚC
	446,90
	80,7

	 
	TỔNG DIỆN TÍCH KHU VỰC NGHIÊN CỨU (A+B)
	553,88
	100,0


3.2.2. Quy hoạch sử dụng đất và phân khu chức năng:

Tổng diện tích khu vực nghiên cứu là 553,88ha. Trong đó:

+ Phần đất xây dựng: 106,98 ha. Chiếm 19,3% 

+ Đất đồi núi, mặt nước hồ Khe Nhòi: 446,90ha, chiếm 80,7%.
a. Đất xây dựng:

*. Khu trung tâm : 

Vị trí khu trung tâm xác định ngay tại khu vực cửa ngõ, tiếp cận với đường gom của đường cao tốc. Khu vực này dự kiến bố trí các khu chức năng như sau:


+ Khu trung tâm quản lý điều hành.


+ Khu đón tiếp


+ Bãi đỗ xe

+ Khu dịch vụ - bán đồ lưu niệm

+ Khu vui chơi các trò chơi. Biểu diễn nghệ thuật

- Trò chơi điện tử 

- Phòng chiếu phim nổi 

+ Khu Nhà hàng, quán nghỉ.

Diện tích dành cho khu vực trung tâm là: 31,5ha chiếm 5,7% diện tích toàn khu.

*. Khu nghĩ dưỡng: 

Khu vực ven đồi xung quanh và mặt nước hồ Khe Nhòi có ưu thế về cảnh quan đẹp, thoáng đãng, sinh động. Khu nghỉ dưỡng bố trí hướng ra mặt hồ với các khu vực chức năng như sau:

+ Khu khu Resort, khách sạn.

+ Các khu nghỉ dạng biệt thự, nhà vườn.

+ Khu SPA cao cấp

+ Khu bể bơi

+ Nhà hàng nổi

+ Khu TDTT :

- Sân Tennis

- Sân tập đánh Golf

- Các môn thể thao khác

+ Khu vực cắm trại, dã ngoại


- Sân giao lưu


- Khu lửa trại.

+ Khu nhà nghỉ dạng Bungalow.

+ Khu biệt thự nhà vườn;

Tổng diện tích khu nghỉ dưỡng 52,66ha, chiếm 9,5% diện tích toàn khu
*. Khu dịch vụ tham quan hang động: 

Khu hang động với tính chất là hệ thống động liên hoàn khoảng cách giữa các điểm tham quan động khoảng 1-1.5km vừa cho khách đi bộ tham quan các hang động, do đó sẽ bố trí các tuyến đường đi bộ, và các điểm dịch vụ tham quan tại các cửa động phục vụ nhu cầu của du khách. Tổng diện tích các điểm dịch vụ tham quan các hang động là 5,23Ha chiếm 0,9% tổng diện tích toàn khu.
 *. Đất giao thông:

Đất dành cho giao thông, bao gồm tuyến đường chính ven hồ, các tuyến đường lên khu hang động và các tuyến đường nội bộ trong các khu chức năng là: 17,59ha, chiếm 3,2% tổng diện tích toàn khu.

b. Đất đồi núi, mặt nước hồ Khe Nhòi

*. Mặt nước: 

Tổng diện tích mặt nước gồm mặt nước hồ Khe Nhòi, và các hồ đập phụ khác là 63,65ha, chiếm 11,5% diện tích phần đất không xây dựng. Diện tích mặt nước được tính theo cao trình đập tràn, có thể lên xuống theo mùa.
Định hướng xử lý không gian mặt nước vào mùa cạn: Vào mùa cạn cao trình mặt nước chết sẽ thấp hơn mực nước trung bình là 2,9m.

Trong không gian chuyển tiếp giữa mực nước cao nhất và thấp nhất tổ chức kè mái dốc đa cấp, giữa các mái kè xây dựng các đường dạo quanh hồ, khoảng 50m xây dựng bậc tam cấp lên xuống các đường dạo giải quyết phương án tiếp cận tốt nhất cho du khách, vật liệu sử dụng phải có tính thẩm mỹ cao, chống trơn trượt.
*. Đồi núi:

Tổng diện tích phần đất đồi núi, đất trồng cây lâm nghiệp, rừng phòng hộ là khoảng 404.66ha, chiếm 86,1% diện tích phần đất không xây dựng.

3.2.3. Giải pháp tái định cư:
Trong khu vực hiện trạng có khoảng 23 hộ dân với dân số khoảng 100 người, các hộ dân này chủ yếu thuộc thôn Sơn Thuỷ và Tân Thanh của xã Trường Lâm, chủ yếu hiện nay đang sống nhờ khai thác lâm nghiệp, đánh cá trên lòng hồ. Ngoài ra, còn một số nhà tạm, lán trại của các gia đình làm để trông giữ rừng. 

Giải pháp tái định cư cho các hộ dân này là di chuyển toàn bộ các hộ ra khu vực quỹ đất tái định cư thuộc quy hoạch khu dân cư Trường Lâm đã lập QHCT 1/2000. Đồng thời đào tạo chuyển đổi ngành nghề bố trí công ăn việc làm tạo môi trường sống mới cho số dân cư này.

CHƯƠNG IV:

QUY HOẠCH  HỆ THỐNG HẠ TẦNG KỸ THUẬT

4.1. Quy hoạch mạng lưới giao thông

4.1.1. Giải pháp mạng lưới giao thông

- Đường Cao Tốc Bắc Nam theo định hướng quy hoạch chung đi phía Đông khu vực nghiên cứu là giao thông đối ngoại, tổ chức mạng lưới đường kết nối với hệ thống đường gom phía Tây đường Cao tốc.

4.1.2. Quy mô thiết kế:

* Đường giao thông đối ngoại:

- Đường Cao tốc Bắc Nam: có chỉ giới đường đỏ 120,0m

* Đường giao thông cấp đô thị:

- Đường liên khu vực: gồm các tuyến đường có mặt cắt MC 1-1 có chỉ giới đường đỏ 20,5m.



Mặt đường:  10,5m



Hè đường:  5,0 x 2 = 10,0m

* Đường giao thông cấp nội bộ:

- Đường phân khu vực: gồm các tuyến đường có mặt cắt MC 2-2 có chỉ giới đường đỏ 17,5m.


Mặt đường : 3,75 x 2 =   7,5m


Lề + dự trữ:
  5,0 x 2 = 10,0m

- Đường khu vực: gồm các tuyến đường có mặt cắt MC 3-3 có chỉ giới đường đỏ: 15,0m - 16,0m.


Mặt đường :   5,0m đến 6,0m


Lề + dự trữ:
  5,0 x 2 = 10,0m

- Trục không gian cảnh quan vào khu trung tâm: Mặt cắt A-A


Lộ giới: 41.0m


Mặt đường 10.5m x 2 = 21.0m


Hè đường: 5m x 2 = 10m


Phân cách: 10m

4.1.3. Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật của hệ thống giao thông

a. Bán kính bó vỉa:
+ Tại các ngả giao nhau giữa các đường trục chính, đường liên khu vực, bán kính bó vỉa thiết kế từ (12 -25)m.

+ Tại các ngả giao nhau giữa các đường khu vực và các đường nội bộ bán kính bó vỉa thiết kế từ (8 -12)m.

b. Độ dốc ngang đường: 
Để đảm bảo cho việc thoát nước được nhanh chóng, độ đốc ngang mặt đường thiết kế là 2%, độ dốc ngang hè là 1,5%.

c. Bán kính cong bằng:  
Bán kính cong của các tuyến đường ( 250 m.

d. Độ dốc dọc đường thiết: 
kế đảm bảo cho việc đi lại an toàn và thoát nước mặt tốt  0,01 ( itkế ( 0,0002. Một vài đoạn đường ngắn, để giảm khối lượng đào và đắp, độ dốc thiết kế có thể i=0%, tại những đoạn này sẽ có giải pháp kỹ thuật để đảm bảo thoát nước dọc đường như rãnh răng cưa. 

e. Kết cấu áo đường:

+ Mạng lưới đường trong khu vực thiết kế cần được xây dựng với kết cấu áo đường đạt tiêu chuẩn bền, đẹp. Dự kiến chọn áo đường loại cao cấp. Mặt đường bê tông nhựa dày (7– 12)cm;

+ Đường được thiết kế với vỉa hè và rãnh dọc nằm phía ngoài của đường xe chạy. Hè đường và các lối đi bộ dự kiến lát gạch block dày 6.0cm; Bó vỉa, đan rãnh được làm bằng bê tông M200. 
4.2. Quy hoạch chuẩn bị kỹ thuật đất xây dựng

4.2.1. Nguyên tắc thiết kế

- Đảm bảo khu vực không bị ngập úng, sạt lở, thoát nước mặt thuận lợi 

- Tạo mặt bằng thuận lợi cho đầu tư xây dựng các công trình xây dựng.

- Kinh phí cho công tác chuẩn bị kỹ thuật đất xây dựng thấp  nhất.

4.2.2. Giải pháp quy hoạch san nền

- Cao độ xây dựng khu Sinh thái Trường Lâm được lựa chọn trên cơ sở san gạt cục bộ tạo mặt bằng xây dựng, cao độ trung bình từ 22.0m đến 25.0m

- Giải pháp san nền chung là san nền cục bộ hướng san nền chính là dốc về phía hồ Khe Nhòi. Trên cơ sở cao độ khống chế tại các nút giao để xác định cao độ san nền cục bộ cho từng khu vực, tận dụng địa hình tự nhiên để giảm khối lượng đào đắp.

4.3. Quy hoạch hệ thống thoát nước

Giải pháp thiết kế:

- Thoát nước cho khu vực được quy hoạch theo phương án thoát nước mưa độc lập với hệ thống thoát nước thải. 

- Xây dựng hệ thống mương xây đá hộc BxH = 1,0x1,5m đón nước mưa từ trên đồi, núi xuống. Sau đó dẫn và xả ra Hồ Khe Nhòi qua đường cống D1500

- Trong khu vực dịch vụ sử dụng hệ thống cống thoát nước mưa tự chảy để thu gom nước mưa và xả ra Hồ Khe Nhòi.

- Vật liệu: Cống sử dụng cống hộp BTCT lắp ghép, hố ga, giếng thu được bố trí trên hè, sử dụng BTCT đổ tại chỗ, độ rộng lòng hố ga được xác định trên cở sở đảm bảo khoảng cách ( D + 2x200mm và không nhỏ hơn 1.0 m.

4.4. Quy hoạch cấp điện

a.  Chỉ tiêu cấp điện:

Điện sinh hoạt : 700W/Ng​ười

Điện công trình công cộng : 40% điện sinh hoạt

b.  Dự báo nhu cầu phụ tải:
Tổng công suất điện  : 1646KW 

- Hệ số công suất 
[image: image1.wmf]8
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- Hệ số đồng thời Kđt = 0,75

- Công suất biểu kiến điện sinh hoạt + dịch vụ; S = 1543KVA

c. Định hướng cấp điện:

Nguồn điện cấp cho các phụ tải nằm trong giới hạn lập quy hoạch được lấy nguồn từ trạm biến áp 110KV Tĩnh Gia công suất 2x25MVA điện áp 110/35/22KV

*. Lưới điện trung áp 35KV:

Tuyến điện trung áp 35KV xây dựng mới từ trạm biến áp 110KV Tĩnh Gia cấp điện cho các trạm biến áp 35/0.4KV được thiết kế đi nổi bên ngoài ranh giới quy hoạch và đi ngầm bên trong ranh giới. Dây dẫn dùng cho cáp ngầm dùng cáp lõi đồng có ký hiệu Cu/XLPE/DSTA/PVC 35KV chôn trực tiếp trong đất ở độ sâu 1,0m. 

*. Trạm biến áp:

Căn cứ vào dự báo nhu cầu phụ tải cần xây dựng mới 04 trạm biến áp phụ tải có tổng công suất 1600KVA cấp điện cho các công trình , điện chiếu sáng trang trí và điện chiếu sáng đường giao thông. Các máy biến áp này có gam công suất 400KVA đảm bảo bán kính cấp điện  từ 500-800m. 

Trạm biến áp phụ tải trong khu sinh thái được thiết kế  kiểu trạm KIOT. Vị trí các trạm biến áp được đặt tại các trung tâm phụ tải để đảm bảo chất lượng điện áp.

*. Lưới điện hạ thế 0.4KV:
Sử dụng hệ thống điện áp 3 pha 4 dây trung tính nối đất trực tiếp. Để đảm bảo an toàn vận hành cũng như mỹ quan cho khu sinh thái sẽ xây dựng đường dây 0.4 bằng cáp ngầm. 

Các tuyến cáp hạ thế từ  các trạm biến áp đi dọc theo các trục đường giao thông nội khu  cấp tới các tủ điện phân phối của từng công trình  được chôn ngầm đất, dây dẫn dùng cáp Cu/XLPE/DSTA/PVC. Chiều dài đường dây 0.4KV: 8.628m.
*. Lưới điện chiếu sáng:

Nguồn điện ~380/220V cấp cho các tủ chiếu sáng sẽ lấy từ 1 lộ trong tủ phân phối điện hạ thế của các trạm áp.

Các tuyến đường giao thông chính được chiếu sáng bằng đèn cao áp bóng Sodium công suất 250W- 220V . Độ chói trung bình đạt  0,8 - 1 Cd/m2 

Tất cả các đường dạo trong khu vực có chiều rộng ( 5,m được chiếu sáng bằng 1 dãy đèn trang trí.

4.5. Quy hoạch cấp nước:

Nhu cầu tiêu thụ nước:

Bảng tổng hợp nhu cầu tiêu thụ nước của khu vực nghiên cứu
	stt
	Tên hộ tiêu thụ n​ước
	TC cấp nước
	Số lư​ợng
	L​ưu lư​ợng

	 
	 
	 
	 ha
	(m3/ ngđ)

	a
	Cấp nư​ớc sinh hoạt 
	 
	 
	 

	 
	Khách lư​u trú (l/n.đêm)
	200
	1680
	336

	 
	Khách vãng lai, vui chơi (l/n.đêm)
	60
	1000
	60

	c
	N​ớc t​ới cây, rửa đ​ường (l/m2)
	1,5
	200000
	300

	d
	Thất thoát
	20%(a+b+c)
	 
	33,6

	 
	Qtb ngày = 
	 
	 
	729,6

	 
	Qtb giờ = 
	 
	 
	30,4

	Qngày max = Kngđ x Qtb ngày = 
	1276,8

	Làm tròn :
	1200


Vậy nhu cầu cấp dùng nước của khu vực là: Q = 1.200 m3/ng.đ

Giải pháp nguồn nước:

Thiết kế trạm xử lý nước sạch công suất Q=1.200m3/n.đêm phía Tây Bắc cấp nước cho nhu cầu sinh hoạt và các nhu cầu khác trong khu vực nghiên cứu. Nguồn nước thô cấp nước cho trạm xử lý được lấy từ nguồn nước mặt (nước hồ). 

Nước cấp cho khu hang động phía Tây (tính cho cấp nước khu nhà điều hành) được lấy từ nước giếng khoan nước ngầm mạch nông, được xử lý sơ bộ qua bể lọc cấp nước cho các nhu câù dùng nước.

4.6. Quy hoạch thoát nước thải:

Tiêu chuẩn thoát nước:

Tiêu chuẩn thoát nước lấy bằng tiêu chuẩn cấp nước cho nhu cầu trong khu vực nghiên cứu.

Lưu lượng nước thải trong khu vực :

Lượng nước thải trung bình ngày: 

Qng,đtb = 1.100(l/ng.ngđ)
Thiết kế trạm xử lý nước thải phía Nam khu vực nghiên cứu. Tổng công suất trạm: Q= 650 m3/n.đêm.

Thiết kế trạm xử lý nước thải phía B¾c khu vực nghiên cứu. Tổng công suất trạm: Q= 450 m3/n.đêm.

4.7. Chất thải rắn và vệ sinh môi trường:

Tiêu chuẩn thải chất thải rắn: 1,2 kg/người-ngày.

Chỉ tiêu thu gom được: 90%.

Trong các nhóm nhà nghỉ dạng Bungalow phải thiết kế các vị trí thu gom rác hàng ngày trước khi công ty môi trường đô thị thu gom và chuyển đến bãi xử lý rác thải của toàn đô thị.

Trong khu du lịch bố trí các khu WC công cộng  hoặc vệ sinh lưu động
CHƯƠNG V

ĐÁNH GIÁ MÔI TRƯỜNG CHIẾN LƯỢC
5.1  Mục đích đánh giá tác động môi trường:

Đánh giá hiện trạng môi trường tại khu vực quy hoạch và đánh giá sơ bộ những tác động đến môi trường và kinh tế xã hội xung quanh do việc thực hiện đồ án quy hoạch, từ đó đưa ra những biện pháp giảm nhẹ các tác động bất lợi để hài hoà giữa yêu cầu phát triển kinh tế xã hội với nhiệm vụ bảo vệ môi trường.
5.2  Dự báo các tác động đến môi trường:

· Tác động của dự án đối với môi trường tự nhiên

Căn cứ vào vị trí địa lý, cơ cấu sử dụng đất, quy mô xây dựng và các giải pháp xử lý chất thải, nhìn chung việc xây dựng và phát triển khu đô thị có tác động nhất định đến môi trường không khí, đất, nước và gây tiếng ồn.

Quá trình xây dựng khu du lịch sẽ dẫn đến sự gia tăng các chất thải. Việc thu gom và xử lý không triệt để có thể gây ô nhiễm môi trường đất nước và không khí.

Việc chuyển đổi chức năng sử dụng đất từ đất ở, đất chuyên dùng. Đồng thời với quá trình này là quy trình san nền, tạo mặt bằng xây dựng các công trình làm thay đổi khí hậu và thuỷ văn.

· Tác động của dự án đối với môi trường xã hội

Thực hiện quy hoạch chi tiết có tác động tới môi trường xã hội khu vực, nâng cao điều kiện tiện ích đời sống của nhân dân khu vực lân cận, tính đa dạng văn hoá, phong tục của dân, tạo ra công ăn việc làm mới…

Việc bố trí hợp lý các khu khu chức năng góp phần quản lý tốt các nguồn gây ô nhiễm, từ đó có biện pháp xử lý thích hợp.

Xây dựng hiệu quả hệ thống hạ tầng kỹ thuật, đề ra các giải giáp thích hợp cho việc thu gom và xử lý nước thải, chất thải rắn.

5.3  Đánh giá các tác động chính đến môi trường và các giải pháp giảm thiểu ô nhiễm và bảo vệ môi trường:

a.  Môi trường không khí

+ Bụi:

 Việc san lấp mặt bằng đòi hỏi một số lượng lớn xe, máy thi công và xe chở nguyên liệu, vật tư,  nhiên liệu từ ngoài vào do đó nguồn bụi phát sinh:

- San ủi mặt bằng

- Các phương tiện xe, máy

- Vật liệu rơi vãi từ các xe chuyên chở

+ Không khí:

- Ô nhiễm môi trường không khí do các tác động trong khi vận hành các
 phương tiện, máy móc xây dựng, vận chuyển du khách và các sinh hoạt thường ngày của con người như bếp đun than, củi, dầu, ga thải ra khí CO, CO2, NOx, SOx, XxH​​y và bụi cát, đất đá rơi vãi phát sinh do các hoạt động của các phương tiện giao thông. Lượng khí thải và bụi phụ thuộc vào các loại xe, máy hoạt động trong khu vực hoặc do các hoạt động dân dụng khác.

+ Tiếng ồn:

- Ô nhiễm tiếng ồn do hoạt động của các phương tiện  cơ giới, máy xây dựng (búa máy, trộn bê tông), từ các phương tiện vận tải chuyên chở ảnh hưởng tới dân cư. Độ ồn phụ thuộc vào loại xe, máy móc và tình trạng kỹ thuật của chúng. Trong khuôn khổ báo cáo này mức ồn cụ thể của từng loại máy móc không nêu ra nhưng thông thường độ ồn của các xe, máy hạng nặng khoảng 100 dB.

 
+ Nhiệt: 

Nguồn nhiệt gây ô nhiễm do các hoạt động của các loại máy móc, đốt nhiên liệu, nguồn nóng của máy điều hoà…

· Các giải pháp bảo vệ:

Để giảm lượng bụi, khí độc và tiếng ồn khi triển khai các dự án theo quy hoạch chi tiết được duyệt, cần thực hiện các giải pháp sau:

- Sử dụng xe, máy thi công có tiêu chuẩn kỹ thuật đảm bảo.

- Xây dựng các hệ thống thoát nước kín, chất thải rắn, hữu cơ cần được thu gom bằng thùng, túi nilông kín gom về các điểm thu gom xử lý, hạn chế mùi hôi, khí độc thải vào không khí.

- Có biện pháp che chắn phủ bạt đối với các loại xe chuyên chở nguyên vật liệu, nhiên liệu, che chắn cách ly giữa khu vực san ủi đối với khu vực xung quanh bằng các hàng rào bạt. Trồng cây xanh để hạn chế sự lan toả của bụi, khí thải và tiếng ồn. Các công viên, vườn hoa góp phần cải tạo không khí.

- Bố trí các nhà vệ sinh công cộng tạm thời trên các công trường tại các vị trí hợp lý. 

- Phun nước làm ẩm mặt đất khi san ủi để giảm lượng bụi cuốn theo gió và phân tán trong khu vực.

b. Môi trường nước:

- Khả năng thiếu nước phục vụ cho du khách du lịch vào những thời điểm tập trung quá đông du khách.

- Nước thải từ khu vực gồm nước mưa, nước thải sinh hoạt, nước thải khu công nghiệp, có thể tác động tiêu cực đến môi trường xung quanh như:

+ Nước mưa:

Nước mưa chảy tràn từ khu vực đang xây dựng mang theo một khối lượng bùn đất, ngoài ra còn có lẫn dầu mỡ rơi vãi từ các phương tiện cơ giới.
CHƯƠNG VI

THIẾT KẾ ĐÔ THỊ TỔNG THỂ:

6.1.Phân tích các yếu tố tác động đến thiết kế đô thị và giải pháp kiến trúc:

6.1.1. Bố cục không gian theo các trục không gian:

Trục không gian chính từ cổng chính đi ven theo hồ Khe Nhòi, kết nối các không gian chức năng của toàn khu vực.


Bố cục không gian theo các khu vực  trọng tâm bao gồm :

Cụm các công trình dịch vụ công cộng ở phía ngoài

Cụm các công trình nghỉ dưỡng trải dài ven theo mặt  hồ Khe Nhòi

Khu vực hang động tương đối tách biệt ở phía trên núi

Các không gian cây xanh, đồi núi, mặt nước.

6.1.2. Cấu trúc không gian tổng thể và các giải  pháp kiến trúc, Thiết kế đô thị cho các  khu vực quan trọng:

- Với địa hình tương đối bằng phẳng giữa các trục không gian dựa vào sườn núi để tạo không gian mở ra hướng mặt hồ.

- Các tuyến giao thông bố trí mềm mại đan xen, xâu chuỗi các khu chức năng của toàn khu du lịch, tạo thành chuỗi liên hoàn, các khu chức năng tương hỗ nhau.

-  Mặt nước hồ là không gian chung nhất của toàn khu, trên mặt nước có dự kiến bố trí các nhà hàng nổi, các quán nghỉ trên mặt nước.

Khu nghỉ dưỡng chủ yếu tổ chức các công trình nhà sinh thái mái dốc 2-3 tầng theo địa hình tự nhiên, màu sắc công trình đa sắc tạo không gian sinh động trong khu du lịch, bố trí các hệ thống bể phun nước, bể tràn theo các bậc thềm địa hình tạo không khí mát mẻ, trong lành để cân bằng với khí hậu hè nóng của vùng .Tổ  chức các trục đi bộ ven hồ, có các kiến trúc nhỏ, tiểu cảnh.v.v.., tổ chức các điểm vọng cảnh kết nối với các trục đi bộ tạo thành một quần thể các điểm du lịch núi. 

6.2. Các thiết chế quy hoạch quy định trong thiết kế đô thị.

6.2.1. Các thiết chủ chủ yếu

Thiết kế các công trình hiện đại đồng bộ, chú ý khu vực của ngõ phía cổng vào tạo các công trình điểm nhấn có hình thức kiến trúc mạch lạc tăng yếu tố thị giác, các công trình xây dựng tuân thủ chỉ giới xây dựng, có chiều cao theo hướng cao dần vào trong. Trồng các dải cây xanh chống ô nhiễm tiếng ồn, bụi, ngoài ra còn tạo cảnh quan đẹp kết hợp hệ thống công trình, nghiên cứu vật liệu lát hè đường, các biển báo giao thông hình thức phối kết cây xanh thảm cỏ.  

Các thiết kế đô thị cục bộ cần quan tâm đến việc tổ chức các công năng công trình, hình thức, màu sắc công trình, các chủng loại cây trồng dọc đường, đèn chiếu sáng, hệ thống biển quảng cáo, biển báo dẫn hướng, tuyến hành lang dành riêng cho người đi bộ để phục vụ du khách; Khai thác địa hình tự nhiên, hài hoà yếu tố tự nhiên tôn vinh vẻ đẹp không gian kiến trúc đô thị. Quy định tầng cao cụ thể theo bản đồ quy hoạch sử dụng đất cho từng lô đất để có thiết kế phù hợp, có thể nghiên cứu theo khung địa hình tự nhiên.


Tổ chức khu cây xanh cách ly, vườn hoa, quảng trường giao thông cho phù hợp thiết kế cảnh quan khu vực.

6.2.2.Quy định về mật độ xây dựng – tầng cao xây dựng.

+ Quy định đối với tầng cao xây dựng.

Đảm bảo những thiết kế mang lại hiệu quả dài hạn cho hình thái khu vực, nghiên cứu về nhịp điệu tầng cao công trình.

Các công trình cửa ngõ như trung tâm điều hành đón tiếp, tổ chức các cụm công trình làm điểm nhấn trọng tâm cho khu vực.

Nghiên cứu tạo sự tương phản về màu sắc, hình khối và các đặc trưng khác cho các khu xây dựng mới, hình dạng công trình phải hài hoà với các không gian xanh, không gian địa hình cảnh quan xung quanh.

Chiều cao các công trình phù hợp với mô hình tuyến trục, phù hợp với chiều cao và các công trình xung quanh nó theo các quy chuẩn xây dựng.

+ Quy định đối với mật độ xây dựng:
Công trình cao tầng, thấp tầng, trung bình kết nối và hợp khối tạo thành quần thể hài hoà, phù hợp không gian xung quanh, qua đó nâng cao hiệu quả tầm  nhìn cho các tổ hợp công trình .


Tại các khu vực trọng tâm –trọng điểm  bố trí công trình cao tầng mang tính dẫn hướng, điểm nhấn trọng tâm. Các công trình thấp tầng tạo nên sự đồng nhất cho các diện của các trục chủ đạo, tạo sự hài hoà của tổng thể đô thị.

Các công trình tạo điểm nhấn đô thị, việc sử dụng màu sắc và độ tương phản rõ ràng tạo đặc trưng về màu sắc cho các khu chức năng.

6.2.3. Thiết chế về bảo vệ cảnh quan tự nhiên .

+ Nghiên cứu sử dụng các trang thiết bị kiến trúc, kỹ thuật phù hợp với môi trường cảnh quan xung quanh trong các thiết kế tạo cảnh quan. 

+ Tạo không gian mở và các khung cảnh, cảnh quan là điểm đón của các trục chủ đạo và là trung tâm cho các hoạt động

+ Tuân thủ bố trí các tuyến điểm đỗ xe,  an toàn, tiện lợi phụcvụ cho khách đến với khu vực, các hoạt động vui chơi của khu du lịch được nghiên cứu khi thiết kế đô thị giao thông.

+ Quy định các khoảng cách trồng cây ven đường, các diện tạo hàng rào cây xanh, các điểm đặt thiết bị trên đường phố, các khu vực quanh mặt nước cần đảm bảo độ che phủ của cây xanh và đảm bảo khoảng lùi và tầm nhìn đến các công trình và địa hình.
6.2.4. Quy định thiết kế cảnh quan xung quanh tổ hợp công trình chức năng. 

+ Đảm bảo diện tích trồng xây xanh, tăng cường độ che phủ, bóng cây trong khoảng sân vườn bao quanh công trình và mặt trước công trình, tăng cường xây dựng các bể cảnh có phun hơi nước nhân tạo,  ( vì đây là khu vực nắng nóng thường xuyên). 

+ Đối với các khoảng sân vườn dành cho trồng hoa, cây cảnh cần được thiết kế hài hòa về mầu sắc, hình khối với các không gian xung quanh. Các khoảng không gian thoáng, khoảng lùi của các công trình cần được bảo vệ theo quy chuẩn thiết kế. Các đường dạo, đường xe ra vào công trình cần được kết nối hợp lý với đường giao thông khu vực, đảm bảo tuân thu theo mạng chung..
CHƯƠNG VII:

KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ

7.1. Kết luận 
 Khu du lịch sinh thái rừng Trường Lâm là thành tố quan trọng cấu thành đô thị Nghi Sơn tương lai. Việc quy hoạch chi tiết khu vực này sẽ góp phần thúc đẩy mạnh mẽ tới quá trình phát triển, quản lý và đầu tư xây dựng phần phía Nam của Khu kinh tế Nghi Sơn như định hướng của QHC đã được duyệt.

Quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/2000 Khu du lịch sinh thái rừng Trường Lâm thuộc khu Kinh tế Nghi Sơn được nghiên cứu quy hoạch đồng bộ, phù hợp với định hướng chung quy hoạch Khu kinh tế Nghi Sơn. Là một bước cần thiết để tạo cơ sở pháp lý cho việc kêu gọi đầu tư  khu vực.

Quá trình nghiên cứu và hoàn thiện đồ án đã có sự hợp tác chặt chẽ giữa đơn vị  tư vấn Viện QHKT Thanh Hoá với chủ đầu tư là Ban quản lý Khu kinh tế Nghi Sơn, cùng với sự đóng góp ý kiến của các sở ban ngành có liên quan để cùng đạt được những giải pháp hợp lý và có chất lượng.

Quy hoạch đáp ứng nhiệm vụ và yêu cầu đề ra, là cơ sở cho công tác quản lý, triển khai dự án đầu tư. Thực hiện theo quy hoạch là bước quan trọng để thực hiện các bước tiếp theo góp phần vào chiến lược phát triển của Khu kinh tế Nghi Sơn.

7.2. Kiến nghị :

Đề nghị các cơ quan có thẩm quyền sớm phê duyệt đồ án “Quy hoạch chi tiết khu du lịch sinh thái rừng Trường Lâm – Khu kinh tế Nghi Sơn” làm cơ sở thực hiện những bước đầu tư tiếp theo đối với khu vực đã có quy hoạch. 

Quản lý chặt chẽ việc sử dụng đất đai không để tư nhân, cơ quan và các doanh nghiệp tự  do lấn chiếm.

Cắm mốc chỉ giới các tuyến đường theo quy hoạch và thông báo quy hoạch trên các phương tiện thông tin đại chúng để mọi người biết và thực hiện.

Sớm bồi thường giải phóng mặt bằng, di dân tái định cư làm cơ sở cho các dự án thuộc quy hoạch được triển khai thuận lợi.


Tổng hợp thuyết minh 

                                                                  Hà Văn Lực
CÁC VĂN BẢN LIÊN QUAN
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