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ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ QUY HOẠCH PHÂN KHU (TỶ LỆ 1/2000)
 KHU DÂN CƯ PHƯỜNG VĨNH HẢI – VĨNH HÒA, 
THÀNH PHỐ NHA TRANG
Thực hiện chỉ đạo của UBND tỉnh Khánh Hòa tại Công văn số 5575/UBND-XDNĐ ngày 08/6/2020 của UBND tỉnh Khánh Hòa V/v điều chỉnh cục bộ quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/2000 Khu dân cư phường Vĩnh Hải-Vĩnh Hòa, thành phố Nha Trang; giao UBND thành phố Nha Trang thực hiện điều chỉnh cục bộ Đồ án quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/2000 khu dân cư phường Vĩnh Hải-Vĩnh Hòa, thành phố Nha Trang để thực hiện dự án xây dựng nhà ở Hoàng Đế; 
Trên cơ sở phương án kiến trúc quy hoạch dự án Xây dựng nhà ở Hoàng Đế tại số 4+6 Bắc Sơn, phường Vĩnh Hải, thành phố Nha Trang đã được UBND tỉnh thống nhất tại Thông báo số 217/TB-UBND-XDNĐ ngày 15/5/2020 Kết luận của UBND tỉnh về việc nghe báo cáo phương án kiến trúc quy hoạch dự án xây dựng nhà ở Hoàng Đế, phường Vĩnh Hải, thành phố Nha Trang; UBND thành phố Nha Trang đã giao phòng Quản lý đô thị tổ chức lập điều chỉnh cục bộ quy hoạch nêu trên, cụ thể:
1. Phạm vi điều chỉnh cục bộ quy hoạch:

- Vị trí, ranh giới: Điều chỉnh cục bộ ô đất N88 thuộc đồ án Quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/2000 Khu dân cư phường Vĩnh Hải - Vĩnh Hòa, thành phố Nha Trang được UBND tỉnh phê duyệt tại Quyết định số 1391/QĐ-UBND ngày 17/6/2009. Theo đó, ô đất N88 có quy mô diện tích là 2,37ha, phạm vị ranh giới cụ thể như sau:

+ Phía Bắc:  Giáp đường Bắc Sơn;

+ Phía Nam: Giáp đường Đặng Tất;

+ Phía Đông: Giáp đường Trần Mai Ninh;

+ Phía Tây: Giáp đường 2/4;

- Phạm vi điều chỉnh cục bộ bao gồm điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất (trong đó tách ô đất có kí hiệu N88 thành 2 ô đất có kí hiệu là N88 và N88-1), điều chỉnh tầng cao và hệ số sử dụng đất của ô đất có kí hiệu N88-1.

2. Nội dung điều chỉnh so với quy hoạch phân khu đã được phê duyệt:

Điều chỉnh ô đất kí hiệu N88 đã được phê duyệt năm 2009 thành 02 ô đất có ký hiệu là N88-1 và phần còn lại của ô N88, nội dung chi tiết từng ô đất sau khi điều chỉnh cục bộ như sau:

· Ô đất N88-1: Là ô đất nằm tại số 4+6 Bắc Sơn, liên quan đến Dự án xây dựng nhà ở Hoàng Đế đã được UBND tỉnh thống nhất về phương án kiến trúc quy hoạch tại thông báo số 217/UBND-XDNĐ ngày 15/5/2020.

· Phần còn lại của ô đất N88: Được kí hiệu là N88, có diện tích 21.729,7m2, có tính sử dụng đất, tầng cao, mật độ xây dựng,... được giữ nguyên theo quy hoạch đã được UBND tỉnh phê duyệt năm 2009 tại Quyết định số 1391/QĐ-UBND ngày 17/6/2009.

Sau khi điều chỉnh cục bộ, nội dung điều chỉnh cục bộ quy hoạch năm 2020 có thay đổi so với năm 2009, cụ thể theo bảng sau:

Bảng so sánh cân bằng quy hoạch sử dụng đất điều chỉnh cục bộ

	Chỉ tiêu 

sử dụng đất
	Theo đồ án được phê duyệt năm 2009

(theo Quyết định số 1391/QĐ-UBND ngày 17/6/2009 của UBND tỉnh Khánh Hòa)
	Điều chỉnh cục bộ năm 2020

(theo công văn số 5575/UBND-XDNĐ ngày 08/06/2020 của UBND tỉnh Khánh Hòa và công văn 8244/UBND-XDNĐ ngày 12/8/2020 của UBND tỉnh Khánh Hòa)
	Ghi chú

	
	Ô đất có ký hiệu N88
	Phần còn lại ô đất có ký hiệu N88
	Ô đất có ký hiệu N88-1
	

	Chức năng sử dụng đất
	Đất sử dụng hỗn hợp nhóm nhà ở hiện trạng cải  tạo (có thể sử dụng cho các mục đích dịch vụ, văn phòng, giáo dục chuyên nghiệp và công nghiệp sạnh)
	Giữ nguyên như năm 2009
	Giữ nguyên như năm 2009
	

	Diện tích lô đất
	23.700 m2
	21.729,7 m2
	1.970,3 m2
	

	Mật độ xây dựng
	Quy chuẩn, tiêu chuẩn xây dựng Việt Nam
	Quy chuẩn, tiêu chuẩn xây dựng Việt Nam
	Quy chuẩn, tiêu chuẩn xây dựng Việt Nam

≤ 75%
	

	Tầng cao tối đa
	17 tầng
	Giữ nguyên như năm 2009
	40 tầng
	Tăng

	Hệ số sử dụng đất
	Quy chuẩn, tiêu chuẩn xây dựng Việt Nam
	Quy chuẩn, tiêu chuẩn xây dựng Việt Nam
	29,9 lần
	Tăng


3.  Phân tích tính liên tục, đồng bộ của toàn đồ án quy hoạch xây dựng sau khi điều chỉnh cục bộ.

3.1 Về hạ tầng xã hội:

Về chỉ tiêu trường mầm non: 
+ Khu vực phường Vĩnh Hải theo đồ án quy hoạch được phê duyệt năm 2009, có các công trình mầm non với quy mô là 1.600 cháu và tổng diện tích đất là 16.800m2 (chỉ tiêu 10,5m2/cháu), 
+ Với dự báo quy mô dân số của phường Vĩnh Hải đến năm 2030 là 30.000 người. Theo QCVN 01:2019/BXD, chỉ tiêu trường mầm non là 12m2/cháu, cần quỹ đất bố trí cho 1.500 cháu, diện tích đất tối thiểu là 1,80ha > diện tích đất dành cho trường mầm non đã được phê duyệt năm 2009 là 1,68ha.

+ Theo QCVN 01:2019/BXD, Mục 2.7.3 có nêu nội dung sử dụng đất đối với các khu vực hiện hữu trong đô thị như sau: “Trường hợp không đủ quỹ đất bố trí các công trình dịch vụ - công cộng thì được cho phép giảm các chỉ tiêu sử dụng đất trong Bảng 2.3 và Bảng 2.4 nhưng không quá 50%. Riêng đối với công trình giáo dục đào tạo phải đảm bảo đạt chuẩn Quốc gia về Đào tạo”. 

Như vậy, với việc giảm chỉ tiêu xuống còn 93,33% (1,68ha/1,80=93,33%) đối với khu vực hiện hữu là phù hợp theo quy định hiện hành. Ngoài ra, trong khu dân cư hiện hữu lân cận cũng có các quỹ đất của các trường mầm non tư thục, dự án xây dựng nhà ở Hoàng Đế cũng bố trí quỹ diện tích sàn khoảng 200m2, góp phần tăng chỉ tiêu đất trường mầm non cho khu vực.

Theo quy định tại khoản 1, Điều 9, Thông tư 19/2018/TT-BGDĐT ngày 22/8/2018 của Bộ Giáo dục Đào tạo về ban hành quy định về kiểm định chất lượng giáo dục và công nhận đạt chuẩn quốc gia đối với trường mầm non, tiêu chí về diện tích như sau: “Diện tích khu đất xây dựng hoặc diện tích sàn xây dựng bình quân tối thiểu cho một trẻ đảm bảo theo quy định”. Theo quy định tại tiêu chuẩn quốc gia về trường mầm non TCVN 3907:2011, diện tích đất sử dụng bình quân tối thiểu là 8m2/trẻ đối với khu vực thành phố và thị xã. Với quỹ đất dành cho trường mẩm non là 1,68ha, quy mô 1500 cháu thì chỉ tiêu trường mầm non sau khi điều chỉnh cục bộ là 11,2m2/cháu, đảm bảo đáp ứng chuẩn Quốc gia về đào tạo theo quy định.

( Chỉ tiêu trường mầm non sau khi điều chỉnh cục bộ là phù hợp với quy định hiện hành.

· Về chỉ tiêu trường tiểu học: 

+ Khu vực phường Vĩnh Hải theo đồ án quy hoạch được phê duyệt năm 2009, có các công trình tiểu học với quy mô là 1.790 học sinh và tổng diện tích đất là 19.800m2 (chỉ tiêu 11,06m2/học sinh).

+ Với dân số là 30.000 người, cần quỹ đất bố trí cho 1.950 học sinh. Theo QCVN 01:2019/BXD, chỉ tiêu trường tiểu học là 10m2/cháu, như vậy cần quỹ đất có diện tích là 19.500m2 < diện tích đất dành cho trường tiểu học đã được phê duyệt năm 2009 là 19.800m2.

 ( Chỉ tiêu trường tiểu học sau khi điều chỉnh cục bộ là phù hợp với quy định hiện hành.

· Về chỉ tiêu trường trung học cơ sở: 

+ Khu vực phường Vĩnh Hải theo đồ án quy hoạch được phê duyệt năm 2009, có 01 công trình trường trung học cơ sở (Trường THCS Mai Xuân Thưởng) với quy mô là 420 học sinh và tổng diện tích đất là 4.600m2 (chỉ tiêu là 10,95m2/học sinh). Đồ án quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 Khu dân cư Nam Vĩnh Hải đã được phê duyệt đã bố trí 1 trường trung học cơ sở có diện tích đất là 9.475m2. Vậy tổng diện tích đất dành cho trường trung học cơ sở tại khu vực phường Vĩnh Hải là 14.075m2.

+ Với dân số là 30.000 người, cần quỹ đất bố trí cho 1.650 học sinh. Theo QCVN 01:2019/BXD, chỉ tiêu trường trung học cơ sở là 10m2/cháu, như vậy cần quỹ đất có diện tích là 16.500m2> diện tích đất dành cho trường trung học cơ sở tại phường Vĩnh Hải là 14.075m2.

Theo QCVN 01:2019/BXD, Mục 2.7.3 có nêu nội dung “Trường hợp không đủ quỹ đất bố trí các công trình dịch vụ – công cộng thì được cho phép giảm các chỉ tiêu sử dụng đất trong Bảng 2.3 và Bảng 2.4 nhưng không quá 50%. Riêng đối với công trình giáo dục đào tạo phải đảm bảo đạt chuẩn Quốc gia về Đào tạo”. Như vậy, với việc giảm chỉ tiêu xuống 85,30% (14.075m2/16.500m2=85,30%) đối với khu vực hiện hữu là phù hợp theo quy định hiện hành. 

Theo quy định tại khoản 1, Điều 19, Thông tư 18/2018/TT-BGDĐT ngày 22/8/2018 của Bộ Giáo dục Đào tạo về ban hành quy định về kiểm định chất lượng giáo dục và công nhận đạt chuẩn quốc gia đối với trường trung học cơ sở, trường trung học phổ thông và trường phổ thông có nhiều cấp học, tiêu chí về diện tích như sau: “Các trường nội thành, nội thị có diện tích ít nhất 6m2/người”. Với quỹ đất dành cho trường trung học cơ sở là 1,40ha, quy mô 1650 học sinh thì chỉ tiêu trường trung học cơ sở sau khi điều chỉnh cục bộ là 8,5m2/cháu, đảm bảo đáp ứng chuẩn Quốc gia về đào tạo theo quy định.

( Chỉ tiêu trường trung học cơ sở sau khi điều chỉnh cục bộ là phù hợp với quy định hiện hành.

- Về chỉ tiêu cây xanh: 

+ Đồ án quy hoạch được duyệt năm 2009 có diện tích đất xây xanh là 10,85ha.  

+ Với dân số là 30.000 người, chỉ tiêu cây xanh tối thiểu trong đơn vị ở theo QCVN01:2019/BXD là 2m2/người, cần bố trí tối thiểu diện tích đất cây xanh là 6,00ha < diện tích đất cây xanh được phê duyệt năm 2009 là 108.500m2. 

( Chỉ tiêu đất cây xanh sau khi điều chỉnh cục bộ là phù hợp với quy định hiện hành.
3.2 Về hạ tầng kỹ thuật:

- Về chỉ tiêu cấp điện:

Với quy mô dân số tăng thêm 2.900 người, chỉ tiêu cấp điện là 700W/người, thì nhu cầu cấp điện cần tăng thêm công suất 2.030KW. Theo đồ án Quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/2000 Khu dân cư phường Vĩnh Hải - Vĩnh Hòa, thành phố Nha Trang, tỉnh Khánh Hòa đã được phê duyệt năm 2009, tổng phụ tải cấp điện là 35,78MW( tổng phụ tải tăng lên sau khi điều chỉnh cục bộ là (35,80 x 0,7)/0,85=29,48 KVA.

Căn cứ quy hoạch cải tạo và phát triển lưới điện tỉnh Khánh Hòa, khu vực TP. Nha Trang thì phường Vĩnh Hải - Vĩnh Hòa được cấp điện từ trạm 110kV Đồng Đế, được hỗ trợ công suất từ trạm 110kV Mã Vòng và được bổ sung thêm máy biến áp chính thứ 2 của trạm Đồng Đế thành 110/22kV-2x25MVA. 

( Với việc tăng dân số trên thì chỉ tiêu cấp điện phù hợp với quy hoạch đã được phê duyệt năm 2009.

- Về chỉ tiêu cấp nước:

Với quy mô dân số tăng thêm 2.900 người, chỉ tiêu cấp điện là 150 lít/người.ng.đêm, thì nhu cầu cấp nước cần tăng thêm công suất 435m3/ng.đêm. Theo đồ án Quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/2000 Khu dân cư phường Vĩnh Hải - Vĩnh Hòa, thành phố Nha Trang, tỉnh Khánh Hòa đã được phê duyệt năm 2009, tổng nhu cầu cấp nước là 9.500m3/ng.đêm ( tổng nhu cầu cấp nước tăng lên sau khi điều chỉnh cục bộ là 9.935m3/ng.đêm.

Theo đồ án Quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/2000 Khu dân cư phường Vĩnh Hải - Vĩnh Hòa, thành phố Nha Trang, tỉnh Khánh Hòa đã được phê duyệt năm 2009, nguồn nước cấp cho khu vực thiết kế nằm trong hệ thống cấp nước chung của thành phố Nha Trang. Hiện tại, hệ thống cấp nước Thành phố Nha Trang có tổng công suất khoảng 73.000m3/ng.đêm, trong đó được cấp chủ yếu từ Nhà máy nước Võ Cạnh với công suất thực tế khoảng 60.000m3/ng.đêm, ngoài ra Nhà máy nước Xuân Phong công suất 10.000m3/ ng.đêm.

( Với việc tăng dân số trên thì chỉ tiêu cấp nước phù hợp với quy hoạch đã được phê duyệt năm 2009.

- Về chỉ tiêu thoát  nước thải:

Với quy mô dân số tăng thêm 2.900 người, chỉ tiêu cấp thoát nước thải = 80% cấp nước, thì nhu cầu thoát nước thải cần tăng thêm công suất 348m3/ng.đêm. Theo đồ án Quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/2000 Khu dân cư phường Vĩnh Hải - Vĩnh Hòa, thành phố Nha Trang, tỉnh Khánh Hòa đã được phê duyệt năm 2009, tổng nhu cầu cấp nước là 8.700m3/ng.đêm ( tổng nhu cầu thoát nước thải tăng lên sau khi điều chỉnh cục bộ là 9.048m3/ng.đêm.

Theo đồ án Quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/2000 Khu dân cư phường Vĩnh Hải - Vĩnh Hòa, thành phố Nha Trang, tỉnh Khánh Hòa đã được phê duyệt năm 2009, Khu vực ô đất N88 sẽ thoát về cống trên đường 2/4 hiện nay đang là cống chung, tiếp tục sử dụng và bố trí một số giếng tách nước, dẫn về trạm xử lý nước thải khu vực phía Bắc thành phố Nha Trang.

Theo Dự án môi trường bền vững các thành phố duyên hải – tiểu dự án Nha Trang với tổng mức đầu tư 72 triệu USD (vốn WB) chuẩn bị triển khai sẽ tiếp tục hoàn thiện mạng lưới thoát nước cho khu vực phía Bắc thành phố với khối lượng: 6,5km cống chung và 11km cống riêng thoát nước thải, 95km cống cấp 3 bổ sung cho toàn thành phố, thay thế 6.500 hố ga ngăn mùi, 5 trạm bơm, 6 giếng tách, hồ điều hòa cùng với Nhà máy xử lý nước thải phía Bắc công suất 15.000m3/ngày.

( Với việc tăng dân số trên thì chỉ tiêu thoát nước phù hợp với quy hoạch đã được phê duyệt năm 2009 cũng như Dự án môi trường bền vững các thành phố duyên hải – tiểu dự án Nha Trang chuẩn bị triển khai.
3.3 Về tầng cao xây dựng: 

Ô đất N88-1 (thuộc 1 phần ô đất N88 được phê duyệt năm 2009)  tăng từ 17 lên 40 tầng là phù hợp với nội dung quy hoạch tầng cao của đồ án Điều chỉnh quy hoạch chung thành phố Nha Trang đã được phê duyệt năm 2012 và đồ án quy hoạch phân khu đã được phê duyệt năm 2009. 

- Theo Điều chỉnh quy hoạch chung thành phố Nha Trang được phê duyệt năm 2012, khu vực phường Vĩnh Hải được quy hoạch là đất trung tâm đô thị du lịch và đất đô thị đa chức năng - khuyến khích phát triển dịch vụ du lịch, với tầng cao tối đa là 40 tầng.

- Theo đồ án quy hoạch phân khu đã được phê duyệt năm 2009, nội dung quy hoạch tầng cao như sau: “Các khu ở hiện trạng cải tạo nếu xây dựng lại theo hộ gia đình đơn lẽ thì chiều cao xây dựng không quá 6 tầng, nếu xây dựng theo tổ hợp công trình thì có thể xây dựng cao tầng nhưng không quá 17 tầng, trong trường hợp đặc biệt, nếu dự án có nhu cầu xây dựng trên 17 tầng thì cần lập mô hình và giải trình về mối quan hệ hợp lý về tổ chức không gian cũng như về chiều cao công trình trong dự án với các khu vực lân cận cũng như toàn khu đô thị. Các tổ hợp công trình này cần nhất thiết phải tạo được sự hài hòa về không gian chiều cao và nhịp điệu công trình với các trục đô thị hướng biển, các tổ hợp công trình ven núi và khu trung tâm chính theo quy hoạch.”

+ Khu vực đường Bắc Sơn được xác định là một trong những trục đường chính khu vực phía Bắc của thành phố Nha Trang, kết nối từ đường 2/4 ra đường Phạm Văn Đồng, là điều kiện thuận lợi để tổ chức không gian cảnh quan, tạo điểm nhấn cho khu vực phía Bắc của thành phố Nha Trang.

+ Về mối liên quan với các khu vực lân cận, có một số công trình đã và đang xây dựng có quy mô tương tự, tạo sự hài hòa về tầng cao, không gian kiến trúc cảnh quan đồng bộ với các dự án lân cận
3.4 Về hệ số sử dụng đất:
Đã được UBND tỉnh thỏa thuận hệ số sử dụng đất là 29,9 lần theo Thông báo số 217/TB-UBND-XDNĐ ngày 15/5/2020 Kết luận của UBND tỉnh về việc nghe báo cáo phương án kiến trúc quy hoạch dự án xây dựng nhà ở Hoàng Đế, phường Vĩnh Hải, thành phố Nha Trang

4.  Phân tích hiệu quả kinh tế - xã hội của việc điều chỉnh cục bộ quy hoạch:

Việc điều chỉnh cục bộ đồ án Quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/2000 Khu dân cư phường Vĩnh Hải - Vĩnh Hòa, thành phố Nha Trang, tỉnh Khánh Hòa (liên quan đến ô đất N88) nhằm đáp ứng nhu cầu thực tiễn, nhu cầu phát triển kinh tế xã hội, tạo dựng được bộ mặt cảnh quan đô thị cho thành phố biển Nha Trang là hết sức cần thiết, trong đó có góp phần đạt hiệu quả kinh tế xã hội sau khi điều chỉnh cục bộ quy hoạch, cụ thể như sau:

+ Góp phần tăng quỹ đất nhà ở đô thị, đáp ứng nhu cầu nhà ở ngày càng cao của người dân.

+ Góp phần giải quyết nhu cầu lao động tại địa phương khi tiến hành triển khai xây dựng, vận hành dự án.

+ Góp phần tăng ngân sách cho tỉnh khi hành triển khai xây dựng, vận hành dự án, góp phần thúc đẩy phát triển kinh tế khu vực và địa phương.

+ Góp phần tạo bộ mặt đô thị khang trang, tăng giá trị cảnh quan cho khu vực phía Bắc nói riêng và thành phố Nha Trang nói chung.

+ Góp phần tạo động lực cho trong việc kêu gọi đầu tư, xúc tiến đầu tư cho nhiều dự án khác tại thành phố biển Nha Trang cũng như các khu vực lân cận./.
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