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QUY CHẾ 
QUẢN LÝ KIẾN TRÚC THỊ TRẤN TỨ HẠ MỞ RỘNG
(Ban hành kèm theo Quyết định số: 476/QĐ-UBND
 ngày 22 tháng 6  năm 2010  của UBND huyện Hương Trà)

Chương I:

QUY ĐỊNH CHUNG

Quy chế này hướng dẫn việc quản lý đầu tư xây dựng mới, cải tạo, bảo tồn và sử dụng các công trình, cảnh quan tại thị trấn Tứ Hạ và vùng mở rộng phù hợp với đồ án Điều chỉnh Quy hoạch chung xây dựng thị trấn Tứ Hạ, huyện Hương Trà, tỉnh Thừa Thiên Huế đến năm 2020, định hướng đến 2030) đã được phê duyệt.

Ngoài những quy định trong văn bản này, việc quản lý xây dựng còn phải tuân theo Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về Quy hoạch xây dựng và các quy định pháp luật hiện hành của Nhà nước.
Điều 1. Phạm vi áp dụng

- Các cá nhân, tổ chức trong và ngoài nước có liên quan đến hoạt động xây dựng và quản lý kiến trúc đô thị đều phải thực hiện theo đúng Quy chế này.
- Sở Xây dựng Thừa Thiên Huế và Phòng Công thương huyện Hương Trà giúp UBND huyện Hương Trà hướng dẫn việc quản lý kiến trúc đô thị theo đúng quy định tại văn bản này.
- Việc điều chỉnh, bổ sung hoặc thay đổi những quy định tại văn bản này phải được cấp có thẩm quyền phê duyệt Quy chế này cho phép trên cơ sở điều chỉnh đồ án quy hoạch chung xây dựng.  
Điều 2. Đặc điểm và quy hoạch phát triển của Thị trấn Tứ Hạ.
1. Vị trí, tính chất và quy mô đô thị:
a. Vị trí: Khu vực nghiên cứu Điều chỉnh quy hoạch chung xây dựng thị trấn Tứ Hạ, huyện Hương Trà, tỉnh Thừa Thiên Huế (Giai đoạn 2008 - 2020 định hướng đến 2030) bao gồm toàn bộ thị trấn Tứ Hạ và một phần các xã: Hương Văn, Hương Vân, Hương Xuân nằm dọc theo trục quốc lộ 1A, tuyến đường phía Tây thành phố Huế, tuyến đường sắt Bắc - Nam, có vị trí giới hạn như sau:

- Phía Bắc giáp sông Bồ, xã Quảng Phú, huyện Quảng Điền.

- Phía Nam giáp thôn Sơn Công thuộc xã Hương Vân; khu vực mỏ đá nhà máy xi măng Lucks thuộc xã Hương Văn và khu vực đường dây 500kv đi qua (gần hồ Thọ Sơn) thuộc xã Hương Xuân.

- Phía Đông giáp xã Hương Chữ.

- Phía Tây giáp sông Bồ, xã Phong An, huyện Phong Điền.

Phạm vi diện tích quy hoạch bao gồm: 

- Thị trấn Tứ Hạ: 845,4 ha (trong đó điều chỉnh quy hoạch khu vực thị trấn hiện tại 405 ha, khu vực còn lại 440,4 ha).

- Xã Hương Văn: 959 ha (bao gồm các thôn: Giáp 1, Giáp Nhì, Giáp 3, Giáp Tứ, Bàu Đưng, Giáp Trung, Giáp Thượng, Văn Xá, Hiệp Khánh). 

- Xã Hương Vân: 190,6 ha (thôn Lai Thành).

- Xã Hương Xuân: 1.055 ha (bao gồm các thôn: Thanh Lương, Tiên Lộc, Xuân Đài, Xóm Tháp, Trung Thôn, Liễu Thượng, Thượng Thôn).

Tổng diện tích đất nằm trong ranh giới quy hoạch là 3.050 ha.

b. Tính chất:

- Thị trấn Tứ Hạ là trung tâm hành chính, chính trị, kinh tế, văn hóa, xã hội và an ninh quốc phòng của huyện Hương Trà.

- Là đô thị thuộc cụm đô thị động lực mà thành phố Huế là hạt nhân.

- Là đô thị vệ tinh của thành phố Huế, có tiềm năng phát triển công nghiệp, dịch vụ, du lịch và các ngành nghề kinh tế khác. 
c. Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật chính:

	TT
	Chỉ tiêu
	Đơn vị
	Ngắn hạn đến 2015
	Dài hạn đến 2020
	Dự báo đến 2030

	I
	Dự báo dân số nội thị
	1.000 ng
	50
	55
	70

	II
	Đất xây dựng đô thị
	m2/ng
	209
	303
	317

	1
	Đất dân dụng
	m2/ng
	143
	233
	249

	-
	Đất các đơn vị ở
	m2/ng
	72
	126
	136

	-
	Đất công trình công cộng
	m2/ng
	7
	9
	8

	-
	Đất cây xanh-TDTT
	m2/ng
	16
	41
	45

	-
	Đất giao thông nội thị
	m2/ng
	48
	57
	60

	2
	Đất ngoài dân dụng
	m2/ng
	36
	70
	68

	-
	Đất CN-TTCN, kho tàng, bến bãi
	m2/ng
	7
	35
	27

	-
	Đất CT sự nghiệp, trụ sở, trường CN
	m2/ng
	5
	7
	6

	-
	Đất dịch vụ du lịch
	m2/ng
	16
	20
	17

	-
	Đất tôn giáo, di tích LS, VH
	m2/ng
	1
	0
	1

	-
	Đất giao thông đối ngoại
	m2/ng
	7
	7
	16

	III
	Nhà ở
	m2 sàn/ng
	15
	20
	25

	IV
	Hạ tầng kỹ thuật nội thị
	
	
	
	

	4.1
	Mật độ đường chính, khu vực
	km/km2
	5
	5
	5

	4.2
	Tỷ lệ đất giao thông 
	% đất XD
	20
	20
	25

	4.3
	Cấp nước
	
	
	
	

	-
	Cấp nước sinh hoạt 
	l/ng/ngày
	120
	150
	180

	-
	Cấp nước công nghiệp 
	m3/ha/ ngày
	20
	25
	30

	4.4
	VSMT (rác thải) 
	kg/ng/ ngày
	1
	1
	1,2

	4.5
	Cấp điện
	
	
	
	

	-
	Cấp điện sinh hoạt 
	Kwh/ng/ năm
	500
	600
	800

	-
	Cấp điện công nghiệp
	KW/ha
	200
	250
	300


2. Đặc điểm chính của đồ án:
a. Mục tiêu lập quy hoạch:

- Cụ thể hóa thực hiện Quy hoạch tổng thể kinh tế - xã hội tỉnh Thừa Thiên Huế và Quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế - xã hội huyện Hương Trà.

- Quy hoạch xây dựng không gian đô thị, hệ thống cơ sở hạ tầng đáp ứng được nhu cầu nâng cấp thị trấn Tứ Hạ thành trung tâm thị xã (đô thị loại IV) theo định hướng phát triển hệ thống đô thị tỉnh Thừa Thiên Huế.

- Góp phần tạo môi trường thuận lợi để thu hút đầu tư phát triển đô thị, khai thác tiềm năng và tăng trưởng kinh tế.

- Làm cơ sở pháp lý để quản lý xây dựng; triển khai lập các quy hoạch chi tiết xây dựng; lập đề án nâng cấp thị trấn Tứ Hạ thành đô thị loại IV.
b. Quan điểm quy hoạch:  

- Điều chỉnh quy hoạch chung thị trấn Tứ Hạ góp phần đảm bảo theo hướng phát triển đô thị bền vững, phù hợp với quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế xã hội, an ninh quốc phòng của tỉnh Thừa Thiên Huế đến năm 2020. Phù hợp chiến lược và phương hướng chủ yếu phát triển kinh tế xã hội vùng Kinh tế trọng điểm miền Trung và Quy hoạch xây dựng vùng tỉnh Thừa Thiên Huế đến năm 2025. 


- Gắn với việc bảo vệ, tôn tạo và giữ gìn cảnh quan thiên nhiên, di tích lịch sử, văn hóa, các công trình kiến trúc có giá trị. Phù hợp với các quy hoạch khác của tỉnh, của các ngành. Bảo đảm sự phát triển hài hòa giữa đô thị và vùng nông thôn.


- Quy hoạch các khu chức năng đảm bảo phù hợp cho sự phát triển trong tương lai, điều chỉnh những nội dung không phù hợp để xây dựng đô thị, đáp ứng yêu cầu của quá trình công nghiệp hóa, hiện đại hóa, phù hợp với xu thế xây dựng đô thị văn minh hiện đại.


- Kế thừa các quy hoạch đã được phê duyệt và đang triển khai; phát triển theo hướng mở rộng không gian; kết hợp chặt chẽ khu trung tâm thị trấn với các điểm dân cư, điểm đô thị quan trọng làm vệ tinh và các xã lân cận.

- Hạn chế tối đa sử dụng đất nông nghiệp vào mục đích phát triển đô thị.
c. Cơ cấu phân khu chức năng:


- Khu vực trung tâm thị trấn Tứ Hạ hiện tại sẽ được nâng cấp cải tạo chỉnh trang. Xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật (cấp điện, cấp thoát nước, thông tin liên lạc...) đồng bộ và từng bước nâng cấp cải tạo mạng lưới hạ tầng trong các khu dân cư hiện hữu. Hoàn thiện hệ thống hạ tầng xã hội.


- Khu vực dọc theo tuyến đường quốc lộ 1A và đường phía Tây thành phố Huế ưu tiên phát triển các loại hình dịch vụ thương mại và dịch vụ đô thị.


- Khu vực dọc sông Bồ chủ yếu là làng xóm dân cư ổn định lâu đời cần được khoanh vùng chỉnh trang và cải tạo hệ thống hạ tầng kỹ thuật. Chủ yếu phát triển loại hình dịch vụ du lịch hoặc các khu ở mới cao cấp nhằm phát huy giá trị cảnh quan. Dành các quỹ đất dọc theo sông Bồ khu vực qua xã Hương Văn, xã Hương Xuân để sản xuất theo phương thức công nghệ cao. Đây là vùng cung cấp lương thực, rau xanh, hoa cây cảnh cho Tứ Hạ và thành phố Huế.


- Khu vực đô thị xây dựng mới kết hợp cải tạo nằm phía Tây - Bắc, phía Nam, phía Đông - Nam và phía Đông. Đây là khu vực có quỹ đất rộng, nền đất tương đối cao, ít bị ngập lụt, sẽ hình thành các khu trung tâm đô thị mới kết hợp với các trung tâm chức năng của đô thị như: chính trị, văn hóa, y tế, giáo dục, thể dục thể thao. Các khu đô thị sẽ có kiến trúc hiện đại, đặc trưng và có tầng cao. Các khu dân cư hiện trạng sẽ từng bước được cải tạo, chỉnh trang và khuyến khích chuyển đổi chức năng theo mô hình mới.


- Khu vực phía Tây - Nam phát triển công nghiệp và TTCN theo định hướng phát triển. Xây dựng các khu ở và các khu dịch vụ phục vụ cho công nhân và khu công nghiệp.


- Khu vực phía Nam tiếp giáp hồ Thọ Sơn có địa hình cao, cảnh quan đẹp, chủ yếu là rừng trồng thuận lợi cho việc phát triển dịch vụ du lịch. Tại khu vực đồng Văn Xá, đồng Thanh Khê và đồng Trạng dành các quỹ đất để trồng hoa màu, khuyến khích áp dụng công nghệ mới hoặc chuyển đổi các loại cây trồng khác đem lại hiệu quả kinh tế cao hơn như: rau sạch, hoa...
- Khu vực phía Tây phần lớn là đồi núi có địa hình phức tạp, độ dốc tương đối lớn chủ yếu là rừng trồng, hạn chế phát triển, tăng cường trồng cây làm khu vực cảnh quan và quỹ đất dự trữ phát triển.
Chương II:
QUY ĐỊNH CỤ THỂ

Điều 3.  Tổng hợp sử dụng đất

	STT
	Loại đất
	Khu A (ha)
	Khu B (ha)
	Khu C (ha)
	Khu D (ha)
	Khu E (ha)
	Khu F (ha)
	Khu vực quy hoạch

	
	
	
	
	
	
	
	
	DT (ha)
	%
	m2/ng

	I
	Đất XD đô thị
	410.0
	353.6
	539.1
	318.0
	230.4
	367.1
	2218.2
	72,7
	317

	I.A
	Đất DD
	319.2
	226.1
	459.1
	288.4
	184.8
	265.9
	1743.5
	57,2
	249

	1
	Đất các đơn vị ở
	187.5
	87.4
	247.5
	144.5
	99.8
	186.5
	953.2
	31,3
	136

	2
	Đất công trình CC
	2.9
	22.2
	14.5
	5.0
	3.5
	5.3
	53.4
	1,8
	8

	3
	Đất cây xanh-TDTT
	71.4
	28.2
	82.9
	59.5
	54.1
	19.7
	315.8
	10,4
	45

	4
	Đất giao thông nội thị
	57.4
	88.3
	114.2
	79.4
	27.4
	54.4
	421.1
	13,7
	60

	I.B
	Đất ngoài DD
	90.8
	127.5
	80.0
	29.6
	45.6
	101.2
	474.7
	15,5
	68

	1
	Đất CN-TTCN, kho tàng, bến bãi
	4.1
	103.8
	8.7
	
	3.2
	71.2
	191.0
	6,3
	27

	2
	Đất CT sự nghiệp, trụ sở, trường CN
	18.7
	4.3
	7.2
	2.9
	2.1
	7.6
	42.8
	1,4
	6

	3
	Đất DV du lịch
	41.2
	4.6
	44.1
	10.1
	10.8
	9.7
	120.5
	4,0
	17

	4
	Đất tôn giáo, di tích lịch sử, VH
	1.0
	0.3
	1.5
	3.0
	
	
	5.8
	0,2
	1

	5
	Đất giao thông đối ngoại
	25.8
	14.5
	18.5
	13.6
	29.5
	12.7
	114.6
	3,6
	16

	II
	Đất khác
	235.6
	27.3
	28.5
	171.6
	227.4
	141.4
	831.8
	27,3
	

	1
	Đất nghĩa trang, nghĩa địa
	11.9
	
	
	
	
	
	11.9
	0,4
	

	2
	Đất sông suối, mặt nước, CX
	72.8
	18.7
	28.5
	54.8
	26.9
	7.4
	209.1
	6,9
	

	3
	Đất lâm nghiệp
	127.4
	
	
	
	56.4
	29.3
	213.1
	7,0
	

	4
	Đất N. nghiệp
	23.5
	8.6
	
	116.8
	64.5
	56.0
	269.4
	8,8
	

	5
	Đất dự trữ phát triển
	
	
	
	
	79.6
	48.7
	128.3
	4,2
	

	Tổng diện tích  quy hoạch
	645.6
	380.9
	567.6
	489.6
	457.8
	508.5
	3.050
	100
	



Điều 4. Các khu trung tâm đô thị: 
1. Trung tâm hành chính: Trung tâm hành chính cấp huyện và thị trấn hiện nay có quy mô nhỏ, nằm dọc quốc lộ 1A. Tuy nhiên trong giai đoạn ngắn hạn vẫn có thể sử dụng nếu được chỉnh trang, nâng cấp. Trong giai đoạn dài hạn xây dựng khu trung tâm hành chính (cho các ban ngành chức năng) tại vị trí giữa hồ cá và bệnh viện đa khoa, có diện tích 4,6 ha. UBND huyện và Huyện ủy vẫn giữ nguyên vị trí như hiện trạng. Trung tâm thị trấn và trung tâm các xã thuộc khu vực quy hoạch sẽ trở thành trung tâm của các khu vực.


2. Trung tâm văn hóa: Xây dựng các tổ hợp công trình văn hóa mới của huyện và thị trấn. Phân thành 2 khu vực: 

+ Cụm nhà văn hóa trung tâm, rạp chiếu phim được bố trí tại vị trí sân vận động hiện tại, có diện tích 1,9 ha.

+ Cụm thư viện, bảo tàng được bố trí tại vị trí bên cạnh đài tưởng niệm của thị trấn đối diện trường THPT Hương Trà, có diện tích 2,1 ha. 

Ngoài ra, tại các khu vực đều bố trí một quỹ đất thích hợp để xây dựng các công trình văn hóa khu vực. Tại khu vực thôn Hạ Tháp (tháp đôi Liễu Cốc) xây dựng bảo tàng văn hóa Chăm Pa, kết hợp với vùng cảnh quan sinh thái.


3. Trung tâm TDTT: bao gồm sân vận động trung tâm, nhà thi đấu, khu bể bơi và các công trình thể thao khác có quy mô đạt tiêu chuẩn quốc gia, được bố trí tại khu vực lò gạch hiện trạng (thuộc khu 1 và khu 2), có tổng diện tích 30,0 ha trong đó sân vận động trung tâm có diện tích 20,0 ha. Tại các khu vực đều bố trí một quỹ đất thích hợp để xây dựng các công trình TDTT.

4. Trung tâm giáo dục đào tạo: được bố trí bên cạnh khu thể thao, tại vị trí trại giống của trường ĐH Nông Lâm có tổng diện tích là 13,2 ha, phân thành 2 cụm trường:


+ Cụm trường học các cấp (đạt chuẩn quốc gia), có diện tích 6,5 ha. Trong đó có 1 trường THPT có diện tích đất  3,1 ha (chỉ tiêu 1,5 - 2,0 vạn dân bố trí 1 trường THPT), như vậy đến năm 2030 khu vực quy hoạch phải có ít nhất 3 trường THPT. Trường THPT Hương Trà hiện tại có diện tích 3,0 ha. Dự kiến trường THPT thứ 3 nằm tại khu vực dự kiến phát triển đô thị mới thuộc thôn Giáp Trung, có diện tích 3,0 ha. Ngoài ra tại các khu đô thị, bố trí các cụm trường học tập trung theo tiêu chuẩn trên cơ sở các trường hiện có, đảm bảo đạt chuẩn theo quy định.


+ Cụm trường đào tạo nghề (từng bước hình thành trung tâm đào tạo nghề cấp tỉnh) và một số trường đại học - cao đẳng đặc thù, có diện tích 7,0 ha. Các trường dạy nghề hiện có (Trường dạy nghề Hương Trà, trung tâm hướng nghiệp dạy nghề, trung tâm giáo dục thường xuyên) được giữ nguyên vị trí và phát triển về quy mô cũng như loại hình đào tạo. Tạo quỹ đất dự kiến phát triển một số trường đại học phù hợp. 


5. Trung tâm y tế: được đặt tại vị trí hiện trạng, mở rộng quy mô và bổ sung các chức năng còn thiếu nhằm hình thành trung tâm y tế chuyên khoa cấp Tỉnh, có diện tích 5,1 ha. Xây dựng bổ sung hệ thống trạm y tế cấp cơ sở phục vụ sơ cứu tại các khu đô thị, quy mô tối thiểu 500 m2/trạm.


6. Trung tâm thương mại và dịch vụ: Bao gồm trung tâm thương mại, chợ, khách sạn, các khu vui chơi giải trí. Phát triển theo mô hình phân tán, chủ yếu bám dọc theo các tuyến trục chính đô thị, tuyến quốc lộ 1A, tuyến đường phía Tây thành phố Huế, tỉnh lộ 8A ... tập trung tại các giao lộ lớn, thuận lợi giao thương hàng hóa. Chợ trung tâm thị trấn được giữ nguyên vị trí như hiện trạng, chỉnh trang, nâng cấp và mở rộng về quy mô đạt điện tích 1,1 ha. 



7. Trung tâm du lịch và dịch vụ du lịch: Được xây dựng tại khu vực bán đảo của thôn Thanh Lương, khai thác giá trị cảnh quan của sông Bồ và kết hợp với các khu ở cao cấp. Dịch vụ du lịch sinh thái, được tổ chức tại khu vực đồi núi rừng trồng phía Tây, vùng bàu nước thuộc thôn Hạ Tháp (kết hợp với di tích tháp đôi Liễu Cốc và bảo tàng Chăm Pa), thôn Xuân Đài và khu vực rừng trồng tiếp giáp hồ Thọ Sơn. Kết hợp trồng, phát triển các loại cây đặc thù và phát triển du lịch tham quan, sinh thái và nghỉ dưỡng.


Điều 5. Các khu đô thị:

Dự kiến xây dựng thành 6 khu đô thị tương đương 6 phường nội thị. Quy mô mỗi khu đô thị bao gồm từ 1 - 3 đơn vị ở, mỗi đơn vị ở khoảng 0,6 - 1,2 vạn dân, bố trí các công trình hạ tầng xã hội thiết yếu như trường mầm non, tiểu học, trung học cơ sở, chợ, công trình hành chính, văn hóa, trạm y tế, vườn hoa cây xanh, sân tập luyện thể thao hàng ngày... đảm bảo các nhu cầu thiết yếu và bán kính phục vụ. 

	Ký hiệu  khu đô thị
	Dân số
	Diện tích đất xây dựng
	Mật độ XD(%)
	Tầng cao

	
	2015
	2020
	2030
	2015
	2020
	2030
	
	

	Khu A
	11.997
	11.997
	12.934
	455.0
	455.0
	645.6
	30
	6

	Khu B
	10.906
	10.906
	11.155
	380.9
	380.9
	380.9
	45
	9

	Khu C
	14.887
	15.255
	17.006
	257.5
	534.4
	567.6
	40
	12

	Khu D
	1.435
	1.795
	10.032
	19.0
	61.3
	489.6
	25
	6

	Khu E
	2.936
	6.989
	7.268
	7.4
	257.6
	457.8
	30
	9

	Khu F
	7.839
	8.058
	11.606
	80.2
	210.8
	508.5
	25
	6

	Tổng
	50.000
	55.000
	70.000
	1200.0
	1900.0
	3050.0
	
	


1. Khu A: Các khu ở mới kết hợp các công trình công cộng và khu dân cư ổn định (bao gồm thôn Lai Thành của xã Hương Vân và làng Phú Ốc của thị trấn Tứ Hạ). Khu A có diện tích 645,6 ha, có trung tâm thể dục thể thao và trung tâm giáo dục. Phân thành 2 đơn vị ở:


- Đơn vị ở A1: có khu trung tâm tại vị trí giao cắt giữa tuyến đường quốc lộ 1A và đường vào khu TDTT, có diện tích 1,6 ha.


- Đơn vị ở A2: có trung tâm tại khu vực thôn Lai Thành, có diện tích 1,2 ha.

2. Khu B: Khu trung tâm thị trấn hiện tại (khu vực được điều chỉnh quy hoạch), có diện tích 380,9 ha, có trung tâm y tế, trung tâm chính trị, trung tâm văn hóa, trung tâm thương mại và cụm TTCN. Khu B chỉ có 1 đơn vị ở, khu trung tâm đặt tại vị trí trung tâm hành chính của thị trấn Tứ Hạ hiện trạng.
3. Khu C: Khu phát triển đô thị mới, kết hợp với dịch vụ du lịch và các khu ở cao cấp (thuộc phạm vi xã Hương Văn, phía Bắc đường sắt Bắc - Nam và đường phía Tây thành phố Huế). Có diện tích 567,6 ha, có trung tâm thương mại và khu vực phát triển đô thị mới. Phân thành 3 đơn vị ở:


- Đơn vị ở C1: có khu trung tâm tại khu vực trung tâm xã Hương Văn, có tổng diện tích 1,0 ha.


- Đơn vị ở C2: có trung tâm tại khu vực trung tâm kiểm định xe nằm trên đường phía Tây thành phố Huế, có diện tích 0,8 ha.

- Đơn vị ở C3: có trung tâm thuộc khu vực phát triển đô thị mới thuộc khu vực thôn Bàu Đưng, có tổng diện tích 3,0 ha.

4. Khu D: Khu phát triển đô thị mới và các khu ở cao cấp (thuộc xã Hương Xuân, phía Bắc đường quốc lộ 1A). Có diện tích 489,6 ha, phân thành 2 đơn vị ở:


- Đơn vị ở D1: có trung tâm tại khu vực trung tâm xã Hương Xuân, có tổng diện tích 1,2 ha.

- Đơn vị ở D2: có trung tâm tại khu vực bán đảo thuộc thôn Thanh Lương, có tổng diện tích 2,2 ha.

5. Khu E: Các khu ở mới kết hợp với các dịch vụ thương mại (thuộc phạm vi xã Hương Xuân, phía Nam đường quốc lộ 1A). Có diện tích 457,6 ha, phân thành 2 đơn vị ở:


- Đơn vị ở E1: nằm trên đường tỉnh lộ 8 nối dài đoạn phía sau khu vực ga Văn Xá thuộc Trung Thôn, có diện tích 1,2 ha.


- Đơn vị ở E2: nằm trên đường phía Tây thành phố Huế, tiếp giáp với trường tiểu học Hương Xuân, có diện tích 2,1 ha.
6. Khu F: Khu công nghiệp và các khu ở mới kết hợp với các dịch vụ phục vụ khu công nghiệp (thuộc phạm vi xã Hương Văn, phía Nam đường sắt Bắc - Nam và đường tránh phía Tây thành phố Huế). Có diện tích 508,5 ha, chỉ có 1 đơn vị ở. Trung tâm đặt tại tuyến đường tiếp giáp phía Nam khu công nghiệp Tứ Hạ, có diện tích 5,0 ha.


Điều 6.  Tuyến giao thông và lộ giới:

1. Giao thông đối ngoại:

- Quốc lộ 1A: Chỉnh trang, nâng cấp đảm bảo tiêu chuẩn, cải tạo mặt cắt từ đoạn Km 810 đến đoạn km 813, bổ sung hệ thống đường gom và dải phân cách. Có 2 mặt cắt chính:
+ Mặt cắt 1A-1A: 4,5m-7,5m-3m-10,5m-3m-10,5m-3m-7,5m-4,5m, lộ giới 54m. Cải tạo từ mặt cắt đường Quốc lộ 1A đoạn qua trước mặt UB Huyện hiện tại đến điểm giao cắt với đường tỉnh lộ 10.

+ Mặt cắt 1B-1B: 4,5m-10,5m-6m-10,5m-4,5m, lộ giới 36m. 

- Đường phía Tây thành phố Huế: 

+ Mặt cắt 2A-2A: 4,5m-7,5m-3m-10,5m-3m-10,5m-3m-7,5m-4,5m lộ giới 54m.

+ Mặt cắt 2B-2B: 3m-10,5m-3m-10m-3m-18m-3m-10m-3m-10,5m-3m lộ giới 77m. Đoạn cầu vượt đường sắt và đi qua khu công nghiệp Tứ Hạ.

- Đường sắt thống nhất Bắc–Nam: Đảm bảo hành lang tuyến theo quy định; hai bên xây dựng đường gom và dải cây xanh cách ly.
2. Giao thông đối nội:

- Các tuyến đường chính đô thị:

+ Mặt cắt 3-3: 4,5m-12m-9m-12m-4,5m lộ giới 42m.

+ Mặt cắt 4-4: 4,5m-10,5m-6m-10,5m-4,5m lộ giới 36m.

+ Mặt cắt 5-5: 6m-7,5m-3m-7,5m-6m lộ giới 30m.

- Các tuyến đường khu vực, đường nhánh:

+ Mặt cắt 6-6: 6m-12m-6m lộ giới 24m.

+ Mặt cắt 7-7: 4,5m-10,5m-4,5m lộ giới 19,5m.

+ Mặt cắt 8-8: 3m-10,5m-3m lộ giới 16,5m.

+ Mặt cắt 9-9: 3m-7,5m-3m lộ giới 13,5m.

+ Mặt cắt 10-10: 2,5m-5,5m-2,5m lộ giới 10,5m.

- Tuyến giao thông cảnh quan:

+ Mặt cắt 11-11: 6m-10,5m-3m-33m-3m-10,5m-6m lộ giới 72m.

+ Mặt cắt 12-12: 6m-15m-3m-24m-3m-15m-6m lộ giới 72m.

+ Mặt cắt 13-13: 6m-10,5m-3m-24m-3m-10,5m-6m lộ giới 63m.

+ Mặt cắt 14-14: 6m-7,5m-3m-67m-3m-7,5m-6m lộ giới 100m.

+ Mặt cắt 15-15: 6m-10,5m-3m-20m-3m-10,5m-6m lộ giới 59m.

+ Mặt cắt 16-16: 6m-12m-6m-20m-3m-7,5m-3m lộ giới 57,5m.
3. Bến xe đô thị: 

- Xây dựng mới 2 bến xe đô thị: Bến số 1 nằm ở phía Bắc khu A giáp đường Quốc Lộ 1A có diện tích khoảng 4,1 ha; bến số 2 nằm ở phía Nam khu E giáp đường tránh phía Tây thành phố Huế,  là bến xe vận tải hàng hóa có diện tích khoảng 1,9 ha.

- Bãi đổ xe trung tâm nằm tại vị trí được quy hoạch làm bến xe thị trấn Tứ Hạ hiện tại có diện tích 0,8 ha. Ngoài ra, tại các khu trung tâm đô thị, các khu công viên cây xanh, công trình công cộng đều có bãi đỗ xe theo tiêu chuẩn.



Điều 7.  Chỉ giới xây dựng:


- Tuyến đường: Quốc lộ 1A, đường phía Tây thành phố Huế, đường vành đai 1, các trục cảnh quan đô thị: 


+ Công trình công cộng, dịch vụ, thương mại, chung cư, khách sạn…: lùi 10m so với chỉ giới đường đỏ.


+ Nhà ở: lùi 6m so với chỉ giới đường đỏ.


- Tuyến đường ven sông Bồ, đường tỉnh lộ 8A nối dài, các tuyến đường có lộ giới > 30m:


+ Công trình công cộng, dịch vụ, thương mại, chung cư, khách sạn…: lùi 10m so với chỉ giới đường đỏ.


+ Nhà ở: lùi 4,5m so với chỉ giới đường đỏ.


- Các tuyến đường còn lại:


+ Công trình công cộng, dịch vụ, thương mại, chung cư, khách sạn…: lùi 6m so với chỉ giới đường đỏ.


+ Nhà ở: lùi 3m so với chỉ giới đường đỏ.

- Đối với các lô đất có cạnh ranh giới mặt sau và mặt bên tiếp giáp đường kiệt xóm trong khu ở, chỉ giới xây dựng lùi 3m so với ranh giới lô đất.
- Độ lùi xây dựng đối với với các công trình hạ tầng kỹ thuật khác: theo quy chuẩn hiện hành;

 
Điều 8. Mật độ xây dựng gộp toàn khu: ≤ 30%.


Điều 9. Tầng cao trung bình: 



+ Tầng cao: ≈ 2,5 tầng (≤ 12m);



+ Tầng cao: ≤ 12 tầng (≤ 48m);
	Khu đô thị
	Loại công trình
	Mật độ XD(%)
	Tầng cao
	Chiều cao

	Khu A
	- Công trình công cộng
	20
	2 - 4
	< 16m

	
	- Công trình thương mại, dịch vụ
	30
	4 - 6
	< 24m

	
	- Khu dân cư ổn định chỉnh trang
	45
	1 - 3
	< 12m

	
	- Khu dân cư xây dựng mới
	60
	1 - 4
	< 16m

	Khu B
	- Công trình công cộng
	30
	3 - 5
	< 20m

	
	- Công trình thương mại, dịch vụ
	45
	5 - 9
	< 36m

	
	- Khu dân cư ổn định chỉnh trang
	60
	1 - 3
	< 12m

	
	- Khu dân cư xây dựng mới
	70
	1 - 5
	< 20m

	Khu C
	- Công trình công cộng
	30
	3 - 7
	< 28m

	
	- Công trình thương mại, dịch vụ
	45
	7 - 12
	< 48m

	
	- Khu dân cư ổn định chỉnh trang
	60
	1 - 3
	< 12m

	
	- Khu dân cư xây dựng mới
	70
	1 - 5
	< 20m

	Khu D
	- Công trình công cộng
	20
	2 - 4
	< 16m

	
	- Công trình thương mại, dịch vụ
	25
	4 - 6
	< 24m

	
	- Khu dân cư ổn định chỉnh trang
	45
	1 - 3
	< 12m

	
	- Khu dân cư xây dựng mới
	60
	1 - 4
	< 16m

	Khu E
	- Công trình công cộng
	20
	2 - 4
	< 16m

	
	- Công trình thương mại, dịch vụ
	30
	4 - 9
	< 36m

	
	- Khu dân cư ổn định chỉnh trang
	45
	1 - 3
	< 12m

	
	- Khu dân cư xây dựng mới
	60
	1 - 4
	< 16m

	Khu F
	- Công trình công cộng
	20
	2 - 4
	< 16m

	
	- Công trình thương mại, dịch vụ
	25
	4 - 6
	< 24m

	
	- Khu dân cư ổn định chỉnh trang
	45
	1 - 3
	< 12m

	
	- Khu dân cư xây dựng mới
	60
	1 - 4
	< 16m



Khu vực khống chế chiều cao: Khu vực dọc theo sông Bồ, khu vực thuộc vùng bảo vệ cảnh quan, sinh thái, các khu vực phát sinh bất khả kháng khác.


Điều 10. Mỹ quan đô thị:

· Không được xây dựng các kiến trúc bằng vật liệu thô sơ (tranh tre) trong khu vực đã ổn định, trừ trường hợp có yêu cầu đặc biệt về kiến trúc chính như vẩy thêm mái bám vào kiến trúc chính, tường rào, làm kiến trúc tạm trên sân thượng, ban công, lô gia.
· Hạn chế các giải pháp kiến trúc công trình có hình thức vay mượn hoặc nghiên cứu chưa kỹ không phù hợp kiến trúc, điều kiện khí hậu thời tiết, cảnh quan chung của địa phương.

· Các công trình công cộng dịch vụ quy mô nhỏ phải tuân thủ hình thức kiến trúc chung, tương đồng về màu sắc, vật liệu với các công trình có trong khu quy hoạch.

· Trang trí mặt ngoài: không sơn quét các màu đen, tối hoặc quá sặc sỡ, sử dụng quá nhiều màu trên một công trình, trang trí các chi tiết rườm rà, phản mỹ thuật.

· Vỉa hè, đ​ường đi bộ trong đô thị phải được xây dựng đồng bộ, hài hoà  về cao độ, vật liệu, màu sắc từng tuyến phố; hố trồng cây phải có kích th​ước phù hợp về độ rộng, độ bằng phẳng của hè phố đảm bảo an toàn cho ng​ười đi bộ, đặc biệt đối với người tàn tật; thuận tiện cho việc bảo vệ, chăm sóc cây.
· Hàng rào: Khuyến khích hàng rào bằng hình thức cây hoa cắt xén kết hợp với rào thép. Đối với hàng rào xây: trừ trường hợp có yêu cầu đặc biệt, hàng rào phải có hình thức thoáng, nhẹ, mỹ quan.


- Các sân tập trung, hệ thống đường dạo... sử dụng các vật liệu ốp lát thông dụng (đá, đá granit, gạch ốp, gạch granit...), tùy theo chức năng mà sử dụng vật liệu phù hợp, màu sắc và các chi tiết trang trí tuân thủ theo thiết kế chi tiết. Khuyến khích sử dụng các loại vật liệu địa phương.

· Lựa chọn các vị trí thích hợp để bố trí tượng đài. Hình thức phải hài hòa với cảnh quan xung quanh, phương án thiết kế cần được tuyển chọn, thể hiện được các đặc thù của khu vực.

· Vật quảng cáo độc lập ngoài trời hoặc gắn với các công trình kiến trúc đô thị  phải tuân thủ quy định của pháp luật về quảng cáo, tuân thủ các yêu cầu về cảnh quan chung của khu vực.
· Trạm xăng trong khu quy hoạch đảm bảo yêu cầu của quy hoạch ngành, không được làm ảnh hưởng tới an toàn giao thông, đảm bảo an toàn phòng chống cháy nổ, bảo vệ cảnh quan và vệ sinh môi trường. Cách nơi tụ họp đông người (trường học, chợ...) ít nhất 100m, các trạm xăng cách nhau 300m.


Điều 11. Cốt nền, sân:


- Cốt nền (± 0.00m): Cao 0,45m - 0,90m so với mặt vỉa hè.


- Chiều cao tầng 1: Cao 4,0m - 4,2m so với mặt trên của nền nhà (riêng đối với nhà 01 tầng cao tối đa 8m); 
- Các tầng còn lại cao 3,0m, 3,3m hoặc 3,6m; từ tầng 3 trở đi của nhà cao tầng cao từ 3m đến 3,3m.




Điều 12. Các bộ phận công trình được phép vượt quá lộ giới:

- Ban công được nhô qua chỉ giới xây dựng (không được che chắn tạo thành buồng hay lô gia).


+ Đối với đường có lộ giới > 33,0m; 36,0m là 1,8m.


+ Đối với đường có lộ giới > 16,0m; 30,0m là 1,4m.


+ Đối với đường có lộ giới từ 12,0m đến 15m là từ 0,9 đến 1,2m.



- Đối với các khối cao tầng, từ tầng thứ 6 trở lên hạn chế dùng ban công, khuyến khích dùng lô gia và có hệ thống lam trang trí bảo vệ.



- Ống thoát nước đứng, bậu cửa, gờ chỉ, bộ phận trang trí mặt ngoài: được vượt không quá 0,2m.



- Phần ngầm dưới mặt đất: Mọi bộ phận kết cấu ngầm dưới đất của công trình không đượt vượt quá lộ giới.



Điều 13.  Quan hệ với các công trình bên cạnh:

1.Công trình không được vi phạm ranh giới:


- Không bộ phận nào của ngôi nhà kể cả thiết bị, đường ống, phần ngầm dưới đất được vượt quá ranh giới đất sử dụng.


- Không được xả nước thải, nước mưa, khí bụi, khí thải sang nhà bên cạnh.


2.Cửa sổ cửa thông hơi, ban công:


- Từ tầng 2 trở lên, chỉ được mở cửa đi, cửa sổ, lỗ thông hơi cách ranh giới đất công trình bên cạnh ít nhất là 2m.


- Trường hợp thoả thuận được với nhà bên: Trong phạm vi này chỉ được mở cửa  sổ cố định (chớp lật, lắp kính cố định) ở độ cao vượt tầm nhìn trực tiếp vào bên kia. Khi thoả thuận huỷ bỏ, việc bít các lỗ tường này là mặc nhiên, không phải thương lượng, xét xử.


- Đối với bức tường giáp đất công cộng (công viên, bãi đỗ xe, đường kiệt xóm) cho phép mở cửa sổ cố định hoặc lắp đặt các chi tiết trang trí công trình trong phạm vi đất của công trình.



Điều 14. Hệ thống hạ tầng kỹ thuật:


- Công trình đầu mối hạ tầng kỹ thuật: Trạm cấp điện, cấp nước, xử lý nước thải... được bố trí tại các vị trí thích hợp.


- Hệ thống hạ tầng kỹ thuật (san nền, cấp nước, thoát nước, cấp điện …) tuân thủ theo quy hoạch chung xây dựng được duyệt.



Điều 15. Vệ sinh môi trường:


1. Nước thải:


- Nước mưa và các loại nước thải không được xả trực tiếp ra vỉa hè, đường phố. Phải thải ra theo hệ thống thoát nước chung khu vực.

- Nước thải khu vệ sinh phải được xử lý qua bể tự hoại, nước thải sản xuất và hoạt động dịch vụ phải được xử lý đạt tiêu chuẩn trước khi thải ra hệ thống thoát nước đô thị.

2. Đặt máy điều hoà:



Không đặt máy lạnh ở mặt tiền tầng 1 thuộc lộ giới. Không xả nước ngưng trực tiếp lên mặt vỉa hè, đường phố.

3. Chống chói, loá mắt: 

Vật liệu ở mặt tiền và biển quảng cáo phải có độ phản quang  < 70%.



Điều 16.  An toàn điện:
    Các ngôi nhà và công trình phải đảm bảo quy định khoảng cách hành lang an toàn lưới điện.

1. Hành lang an toàn bảo vệ lưới điện cao áp:

	Loại công trình
	Hành lang an toàn

	
	Phạm vi (m)
	Cách tính

	Đường cáp điện ngầm
	
	(Theo quy chuẩn         liên quan hiện hành)

	+ Đất ổn định
	1
	

	+ Đất không ổn định
	3
	


2. Đường dây hạ thế:


- Dây dẫn điện ngoài phải được che chắn, tránh người chạm vào.


- Dây dẫn điện cấp cho công trình phải chôn ngầm.



Điều 17.  An toàn giao thông:


- Tầm nhìn:


 + Công trình kiến trúc đô thị xây mới tại các lô đất có góc tạo bởi các cạnh đường phố giao nhau phải đảm bảo không cản trở tầm nhìn, đảm bảo an toàn, thuận lợi cho ngư​ời tham gia giao thông.

+ Trồng cây xanh, xây dựng công trình không được làm hạn chế tầm nhìn che khuất các biển báo hiệu, tín hiệu giao thông. Cây trồng vỉa hè phải là cây thân thấp.

· Tại giao lộ:  
Đảm bảo xây dựng theo cắt góc giao lộ và chỉ giới xây dựng:
	Góc cắt giao lộ (độ)
	Kích thước vát góc (m)

	0 - 30
	20 x 20

	30 - 40
	15 x 15 

	40 - 50
	12 x 12 

	50 - 60
	10 x 10

	60 - 80
	7 x 7

	80 - 110
	5 x 5

	110 - 140
	3 x 3

	140 - 160
	 2 x 2 

	160 - 180
	0 x 0




Điều 18. Phòng cháy chữa cháy:


Hồ sơ xin phép xây dựng các công trình công cộng, dịch vụ tập trung đông người phải có giải pháp phòng chống cháy nổ phù hợp quy định trong các văn bản pháp lý liên quan, được đơn vị quản lý PCCC thoả thuận bằng văn bản.



Điều 19. Xử lý chuyển tiếp:



Các trường hợp đã giải quyết giao đất, đấu giá quyền sử dụng đất, cấp giấy phép xây dựng … đang sử dụng ổn định thì được giữ nguyên cho đến khi có phát sinh sự việc liên quan thì báo cáo UBND Huyện xem xét giải quyết.


Các trường hợp đang xét giao đất, đang tổ chức phân lô đấu giá quyền sử dụng đất, đang xét cấp giấy phép xây dựng được điều chỉnh theo quy chế này;



Trước khi có quy hoạch chi tiết xây dựng thị trấn Tứ Hạ mở rộng được duyệt, các trường hợp phát sinh liên quan về chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng tại các tuyến đường trên địa bàn thị trấn hiện tại (theo Phụ lục đính kèm) tạm thời thực hiện theo quy chế này, nếu phát sinh vướng mắt (có văn bản) thì UBND các xã, thị trấn nơi phát sinh sự việc phải báo cáo UBND Huyện và gửi văn bản kiến nghị xử lý cho các ngành để tổ chức xem xét giải quyết cụ thể.


Trong điều kiện chưa có quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị được duyệt nên việc cắm mốc lộ giới, chỉ giới xây dựng, mốc khoanh vùng quy hoạch sử dụng đất ngoài thực địa chưa cụ thể, UBND Huyện Hương Trà đề nghị UBND các xã, thị trấn liên quan tổ chức tuyên truyền, vận động và tăng cường quản lý theo quy hoạch, hạn chế tối đa các phát sinh phức tạp phải xử lý sau này.
Chương III:

ĐIỀU KHOẢN THI HÀNH



Điều 20. Mọi vi phạm các điều khoản của Quy chế này tùy theo mức độ sẽ bị xử phạt hành chính theo quy định hoặc truy cứu trách nhiệm hình sự.



Điều 21. Đồ án điều chỉnh quy hoạch chung xây dựng thị trấn Tứ Hạ, huyện Hương Trà, tỉnh Thừa Thiên Huế và Quy chế này được ấn hành lưu giữ lại tại các nơi dưới đây và phổ biến để nhân dân biết và thực hiện.

· UBND tỉnh Thừa Thiên Huế.

· Sở Xây dựng Thừa Thiên Huế.

· UBND huyện Hương Trà; 
· Phòng Công Thương huyện Hương Trà.

· Phòng Tài nguyên và Môi trường.

· Phòng Tài chính - Kế hoạch.

· UBND thị trấn Tứ Hạ và UBND các xã Hương Xuân, Hương Văn và Hương Vân thuộc phạm vi quy hoạch.

                                                                 T.M ỦY BAN NHÂN DÂN





    

     CHỦ TỊCH









(Đã ký)

                                                                       Nguyễn Văn Phương
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