[bookmark: _Toc120909660]Chương 1
[bookmark: _Toc120909661]THÔNG TIN VỀ DỰ ÁN
[bookmark: _Toc120909662]1.1. Thông tin về dự án:
[bookmark: _Toc120909663][bookmark: _Toc25417709][bookmark: _Toc53383249]1.1.1. Tên dự án: 
Khu nghĩ dưỡng Chày Lập Riverside Homestay.
[bookmark: _Toc477438755][bookmark: _Toc53383250][bookmark: _Toc120909664]1.1.2. Tên chủ dự án, địa chỉ và phương tiện liên hệ với chủ dự án; người đại diện theo pháp luật của chủ dự án; tiến độ thực hiện dự án.
[bookmark: _Toc53383251]- Chủ đầu tư: Công ty TNHH Dịch Vụ Du Lịch Việt Nam Tour Quảng Bình 
+ Người đại diện: Nguyễn Thị Khánh Vân		Chức vụ: Giám đốc 
+ Địa chỉ: TT Hoàn Lão, huyện Bố Trạch, tỉnh Quảng Bình
- Điện thoại: 
- Tiến độ thực hiện dự án: Năm 2023÷ 2024 (bao gồm thời gian chuẩn bị đầu tư, khởi công và hoàn thành toàn bộ dự án).
[bookmark: _Toc120909665]1.1.3. Vị trí địa lý của địa điểm thực hiện dự án:
[bookmark: _Toc68534715]Vị trí xây dựng Khu nghĩ dưỡng Chày Lập Riverside Homestay nằm tại xã Phúc Trạch, huyện Bố Trạch, tỉnh Quảng Bình, ranh giới được xác định như sau:
• Phía Bắc giáp đường giao thông nội đồng.
• Phía Đông giáp hành lang an toàn giao thông đường HCM nhánh Tây.
• Phía Tây giáp núi đá.
• Phía Nam giáp đất trồng cây hàng năm khác và đất chưa sử dụng.
Khu đất có diện tích 19.142 m2, đã được UBND huyện Bố Trạch phê duyệt Quy hoạch chi tiết xây dựng dự án tại Quyết định số 2229/QĐ-UBND ngày 01/06/2020;
[bookmark: _GoBack][image: ]C

[bookmark: _Toc139999482]Hình 1.1. Tổng quan khu vực dự án trong Quy hoạch chung của khu vực

[bookmark: _Toc120909666]1.1.4. Hiện trạng quản lý, sử dụng đất, mặt nước của dự án.
a. Hiện trạng sử dụng đất
Đất xây dựng là đất đã được quy hoạch là đất thương mại, dịch vụ, được phê duyệt. 
Hiện trạng sử dụng đất: Hiện trạng khu vực là đất trồng cây hằng năm khác, địa hình tương đối bằng phẳng nằm giáp chân núi và hành lang an toàn giao thông đường HCM nhánh Tây. Có địa hình thấp hơn so với đường HCM nhánh Tây bình quân 3-6m;
Hiện trạng kiến trúc và công trình xây dựng: Trên khuôn viên chưa xây dựng công trình kiên cố.
[bookmark: _Toc120909667]1.1.5. Hiện trạng hạ tầng kỹ thuật
[bookmark: _Toc120909668]Hiện trạng giao thông: Hiện tại phía Đông khu đất là tuyến đường HCM nhánh Tây bề rộng 15m, nền đường láng nhựa, tải trọng 15T. Tiếp giáp phía Bắc dự án hiện có tuyến đường đất dân sinh bằng đất rộng 3m, tải trọng 5T.
Hiện trạng cấp điện: Tuyến cấp điện trung thế thế chạy dọc, phía Đông tuyến đường HCM nhánh Tây.
Hiện trạng cấp thoát nước: Chưa có hệ thống cấp thoát nước trong khu vực xây dựng và trong khuôn viên. Thoát nước mưa trong khu vực chủ yếu chảy tự do trên chiều dốc của địa hình.
1.1.6. Khoảng cách từ dự án tới khu dân cư và khu vực có yếu tố nhạy cảm về môi trường
a) Hệ thống giao thông đường bộ: 
Khu vực có điều kiện giao thông thuận lợi. Tiếp giáp phía Đông dự án là tuyến đường HCM nhánh Tây rộng 15m. 
b) Hệ thống ao, hồ, sông, biển:
Trong khu đất hiện có suối nhỏ chảy qua, việc thực hiện dự án sẽ tiến hành nắn chỉnh dòng suối.
c) Khu dân cư, bệnh viện, trường học:
Trong khu vực dự án không có dân cư sinh sống.
Khu dân cư gần nhất cách khu vực dự án khoảng 200m về phía Bắc – phía Đông
e) Các công trình văn hóa:
Trong bán kính khoảng 1 km tính từ khu vực dự án không có các công trình văn hóa, di tích lịch sử cấp tỉnh và cấp quốc gia cần được bảo vệ.
f. Yếu tố nhạy cảm về môi trường.
Khu vực dự án thuộc xã Phúc Trạch, huyện Bố Trạch, tỉnh Quảng Bình, đây là vùng đệm của Vườn Quốc gia Phong Nha – Kẻ Bàng. Đây là yếu tố nhạy cảm về môi trường theo điểm đ, khoản 4, điều 28 của Luật Bảo vệ Môi trường 2020 và mục 6, phụ lục IV, Nghị định 08/2022/NĐ-CP ngày 10/01/2022 của Chính phủ Quy định chi tiết một số điều của Luật Bảo vệ môi trường. Tuy nhiên, khu đất đã được chuyển đổi mục đích sử dụng sang đất Thương mại dịch vụ.
[bookmark: _Toc120909669]1.1.7. Mục tiêu dự án
[bookmark: _Toc120909670]- Mục tiêu kinh tế: Dự án đi vào hoạt động sẽ tạo ra nguồn thu, lợi nhuận và góp phần thúc đẩy sự phát triển của doanh nghiệp nói riêng và ngành kinh tế du lịch của tỉnh nói chung.
- Mục tiêu xã hội: Đầu tư xây dựng Khu nghĩ dưỡng Chày Lập Riverside Homestay nhằm phụ vụ nhu cầu lưu trú, nghĩ dưỡng, ... ngày càng cao của du khách trong và ngoài nước tại Trung tâm du lịch Phong Nha. Mặt khác nâng cao chất lượng dịch vụ, đáp ứng nhu cầu cao của người dân trong thời đại mới trong nền kinh tế phát triển và hội nhập, đồng thời góp phần thay đổi diện mạo kiến trúc, cảnh quan của khu vực và sẽ đem lại việc làm thường xuyên, đảm bảo thu nhập ổn định và đời số cho nhân viên và lao động địa phương.
1.1.8. Loại hình, quy mô, công suất và công nghệ sản xuất của dự án
1.1.8.1. Loại hình dự án
Dự án thuộc loại hình đầu tư xây dựng mới.
1.1.8.2. Quy mô, công suất của dự án
Khu đất nghiên cứu dự án đã được UBND huyện Bố Trạch phê duyệt Quy hoạch chi tiết xây dựng dự án tại Quyết định số 2229/QĐ-UBND ngày 01/06/2020,;
Tổng hợp chức năng sử dụng đất tại Quyết định số 22/QĐ-UBND ngày 06/1/2020:
	STT
	Chức năng sử dụng đất
	Diện tích
(m2)
	Tỷ lệ
(%)
	Mật độ xd
tối đa (%)
	Tầng cao xd
tối đa (tầng)

	1
	Khu nhà nghỉ dưỡng
	2.000
	10,45
	





25
	02

	2
	Khu nhà hàng
	689
	3,6
	
	02

	3
	Nhà điều hành, nhà đón khách
	100
	0,52
	
	02

	4
	Sân chơi thể thao
	400
	2,09
	
	-

	5
	Bể bơi
	579
	3,02
	
	-

	6
	Khu cà phê, vui chơi giải trí ngoài trời
	500
	2,61
	
	01

	7
	Bể nước, trạm bơm,giếng khoan
	70
	0,37
	
	-

	8
	Bãi đổ xe, sân đường bê tông nội bộ
	3.625
	18,94
	
	-

	9
	Trạm  biến áp cấp điện
	70
	0,37
	
	01

	10
	Cây xanh, công viên, chòi ngắm cảnh
	10.202
	53,3
	
	01

	11
	Đu dây Ziplai
	50
	0,26
	
	-

	12
	Khu cắm trại
	837
	4,37
	
	-

	13
	Nhà Bảo vệ
	20
	0,1
	
	01

	
	Tổng cộng
	15,200
	100
	25
	02


1.1.8.3. Công nghệ và loại hình dự án.
a. Công nghệ dự án: 
Khu vực nhà dịch vụ, villa tiếp nhận khách đến có nhu cầu nghỉ ngơi và lưu trú. Việc lưu trú, nghỉ dưỡng của du khách sẽ làm phát sinh rác thải sinh hoạt, nước thải sinh hoạt,….
Hoạt động sinh hoạt từ quá trình sử dụng dịch vụ
Chất thải rắn – Tiếng ồn – Nước thải – Chất thải nguy hại – Mùi, khí thải




[bookmark: _Toc81492492]d. Phân cấp, phân loại công trình
Loại công trình: Công trình dân dụng. 
Cấp công trình: Cấp III.
Bậc chịu lửa: Bậc II.
e. Chế độ làm việc.
* Lực lượng lao động trong giai đoạn thi công: 50 người.
[bookmark: _Toc1810644][bookmark: _Toc71476373]* Lực lượng lao động trong giai đoạn hoạt động: 100 người.
*  Chế độ làm việc của dự án.
Giờ làm việc của các nhân viên được quy định là 8 tiếng/ca ngày và từ 10 đến 12 tiếng/ca đêm.
[bookmark: _Toc120909671]1.2. Các hạng mục công trình và hoạt động của dự án:
[bookmark: _Toc120909672]1.2.1. Các hạng mục công trình chính.
1.2.1.1. Giải pháp tổng mặt bằng:
Theo quy hoach đã được duyệt Quyết định số 2229/QĐ-UBND ngày 01/06/2020 của UBND huyện Bố Trạch, khu vực được chia thành 5 khu chức năng chủ yếu gồm: Khu xây dựng các công trình, cây xanh, thể thao, mặt nước và đất giao thông nội bộ kết hợp bãi đỗ xe. 
[bookmark: _Toc120909673]1.2.1.2. Giải pháp thiết kế công trình:
* Giải pháp thiết kế kiến trúc và công năng: 
-Nhà bungalow 2 phòng nghỉ:
Công trình 2 tầng có mặt bằng hình chữ nhật, xây dựng kiểu nhà sàn. Cầu thang bố trí ngoài trời, đi thẳng từ sân lên sảnh tầng 1. 
Số lượng: 5 nhà; 
[image: v4_3 - Photo]
Mỗi nhà bố trí công năng:
Tầng trệt: Là tầng tránh lũ kết hợp không gian sinh hoạt bán ngoài trời, hóng mát, ngắm cảnh...				: 56.7 m2;
Tầng 1: Gồm 2 phòng ngủ có vệ sinh khép kín, mỗi phòng gồm:
			Phòng ngủ		: 19 m2;
			Vệ sinh khép kín	: 4 m2;	
(Phòng ngủ có thể bố trí linh động 1 giường đôi hoặc 2 giường đơn).
Các thông số kỹ thuật chủ yếu:
- Bước cột 					: 5.0 m;
- Khẩu độ 					: 2.9, 3.3m m; Khẩu độ logia 1.2m;
- Thang bộ ngoài nhà vế rộng		: 1.3 m;
- Chiều cao nền 				: 0.1 m.
- Chiều cao tầng trệt			: 2.6 m;
- Chiều cao tầng 1	+ mái			: 5.5 m;
- Tổng chiều cao toàn nhà		: 8.25 m.
[bookmark: _Toc140000726]Bảng 1.5. Bảng tổng hợp diện tích
	Tầng
	Diện tích xây dựng (m2)
	Diện tích sàn (m2)
	Diện tích sử dụng (m2)
	Mật độ xây dựng (%)
	Hệ số sử dụng đất (lần)

	
	1 nhà
	5 nhà
	1 nhà
	5 nhà
	1 nhà
	5 nhà
	1 nhà
	5 nhà
	1 nhà
	5 nhà

	T.Trệt
	59.0
	295.0
	50.5
	252.5
	50.5
	252.5
	
	
	
	

	T.1
	-
	-
	70.6
	353.0
	46.0
	230.0
	
	
	
	

	Tổng
	59.0
	295.0
	127.1
	605.5
	96.5
	482.5
k=0.79
	1.18
	5.9
	0.025
	0.12


- Nhà bungalow 8 phòng nghỉ:
Công trình 3 tầng có mặt bằng hình chữ nhật, xây dựng kiểu nhà sàn. Cầu thang nằm giữa nhà. Các phòng nghỉ bố trí 2 bên cầu thang và sảnh tầng.
Mỗi nhà bố trí công năng:
Tầng trệt: Là tầng tránh lũ kết hợp không gian sinh hoạt bán ngoài trời, hóng mát, ngắm cảnh...				: 106.9 m2;
Tầng 1: Gồm 4 phòng ngủ có vệ sinh khép kín, mỗi phòng gồm:
			Phòng ngủ		: 17.5 m2;
			Vệ sinh khép kín	: 4.3 m2;	
Tầng 2: Gồm 4 phòng ngủ có vệ sinh khép kín, mỗi phòng gồm:
			Phòng ngủ		: 17.8 m2;
			Vệ sinh khép kín	: 4.3 m2;
(Phòng ngủ có thể bố trí linh động 1 giường đôi hoặc 2 giường đơn);
Các thông số kỹ thuật chủ yếu:
- Bước cột 					: 4.5 m; Bước cột logia 1.3m;
- Khẩu độ 					: 5.0 m;
- Hành lang giữa, cầu thang		: 2.9 m;
- Chiều cao nền 				: 0.1 m.
- Chiều cao tầng trệt			: 2.6 m;
- Chiều cao tầng 1				: 3.0 m;
- Chiều cao tầng 2 				: 2.95 m;
- Chiều cao mái				: 1.855 m;
- Tổng chiều cao toàn nhà		: 10.435 m.
[bookmark: _Toc140000727]Bảng 1.5. Bảng tổng hợp diện tích:
	Tầng
	Diện tích xây dựng (m2)
	Diện tích sàn (m2)
	Diện tích sử dụng (m2)
	Mật độ xây dựng (%)
	Hệ số sử dụng đất (lần)

	
	1 nhà
	2 nhà
	1 nhà
	2 nhà
	1 nhà
	2 nhà
	1 nhà
	2 nhà
	1 nhà
	2 nhà

	T.Trệt
	120.5
	282.6
	120.0
	240.0
	105.4
	210.8
	
	
	
	

	T.1
	-
	-
	141.3
	282.6
	88.5
	177.0
	
	
	
	

	T.2
	-
	-
	133.6
	267.2
	88.5
	177.0
	
	
	
	

	Tổng
	120.5
	282.6
	394.9
	789.8
	282.4
	564.8
k=0.72
	2.41
	5.66
	0.08
	0.16


- Nhà bungalow 4 phòng nghỉ tập thể (Dormitory):
Công trình 3 tầng có mặt bằng hình chữ nhật, xây dựng kiểu nhà sàn. Cầu thang nằm giữa nhà. Các phòng nghỉ bố trí 2 bên cầu thang và sảnh tầng.
Số lượng: 1 nhà;
Bố trí công năng:
Tầng trệt: Là tầng tránh lũ kết hợp không gian sinh hoạt bán ngoài trời, hóng mát, ngắm cảnh...				: 106.9 m2;
Tầng 1: Gồm 2 phòng ngủ tập thể, mỗi phòng bố trí 6 giường đơn hoặc giường tầng, và 2 phòng vệ sinh chung nam nữ riêng biệt. 
Trong đó:
			Phòng ngủ		: 34 m2;
			Vệ sinh nam		: 10.4 m2;
			Vệ sinh nam		: 10.4 m2;
Tầng 2: Gồm 2 phòng ngủ tập thể, mỗi phòng bố trí 6 giường đơn hoặc giường tầng, và 2 phòng vệ sinh chung nam nữ riêng biệt. 
Trong đó:
			Phòng ngủ		: 34 m2;
			Vệ sinh 		: 10.4 m2;
			Vệ sinh nam		: 10.4 m2;
Các thông số kỹ thuật chủ yếu:
- Bước cột 					: 4.5 m; Bước cột logia 1.3m;
- Khẩu độ 					: 5.0 m;
- Hành lang giữa, cầu thang		: 2.9 m;
- Chiều cao nền 				: 0.1 m.
- Chiều cao tầng trệt			: 2.6 m;
- Chiều cao tầng 1				: 3.0 m;
- Chiều cao tầng 2 				: 2.95 m;
- Chiều cao mái				: 1.855 m;
- Tổng chiều cao toàn nhà		: 10.435 m.
[bookmark: _Toc140000728]Bảng 1.6. Bảng tổng hợp diện tích:
	Tầng
	Diện tích xây dựng (m2)
	Diện tích sàn (m2)
	Diện tích sử dụng (m2)
	Mật độ xây dựng (%)
	Hệ số sử dụng đất (lần)

	T.Trệt
	123.5
	123.5
	105.3
	
	

	T.1
	-
	139.4
	88.7
	
	

	T.2
	-
	136.6
	88.7
	
	

	Tổng
	123.5
	399.5
	282.7
k=0.68
	2.5
	0.08


* Giải pháp hoàn thiện các công trình:
- Nền đổ bê tông, lót vữa xi măng, lát đá sa thạch khò lửa.
- Tường xây gạch không nung chèn vữa xi măng, tô trát vữa xi măng, mặt tường trong ngoài sơn nước hoàn thiện kết hợp ốp đá tự nhiên, nhựa, gỗ trang trí;
- Cửa, vách kính khung nhôm tiền chế sơn tĩnh điện, kính dán an toàn kèm theo phụ kiện.
- Đóng trần gỗ công nghiệp, phun sơn PU hoàn thiện, đà trần thép hộp mạ kẽm; Trần các khu vệ sinh đóng trần thạch cao chống ẩm khung sườn nổi.
- Sàn BTCT mặt sàn lát gạch granit nhân tạo, sàn các khu vệ sinh lát gạch granit nhân tạo chống trượt.
- Cầu thang BTCT, bậc gỗ tự nhiên tự nhiên nhóm 2. Lan can cầu thang, lô gia bằng gỗ hộp nhóm 2.
- Mái gác kèo thép hình tiền chế, xà gồ, cầu phong thép hộp mạ kẽm, lợp tấm bitum phủ đá. Sàn mái khu vệ sinh BTCT xử lý chống thấm, láng trát vữa xi măng, lát gạch nung chống nóng.
* Giải pháp thiết kế cấp điện trong nhà:
- Cấp điện từ hệ thống cấp điện ngoài nhà đến tủ điện tổng bố trí tại tầng trệt rồi cấp cho toàn nhà đồng thời phân ra các nhánh gồm nhánh điện động lực, nhánh điều hoà không khí, nhánh chiếu sáng và công tắc, quạt ...
- Hệ thống dây điện bằng đồng bọc nhựa luồn ống nhựa mềm đi chìm tường.
- Các loại tủ điện bằng sắt sơn tĩnh điện. Các loại công tắc, ổ cắm, aptomat ... bằng nhựa có đế âm chìm tường. 
- Các loại đèn dùng đèn LED, quạt treo trần, treo tường.
* Giải pháp cấp thoát nước trong nhà:
* Cấp nước: 
- Nguồn nước cấp được lấy từ 3 bồn chứa nước bằng inox dung tích 3000l đặt trên sàn tầng mái khối ngủ nhà khách sạn, tại đây dử dụng bơm tăng áp để cấp nước cho các Vila, Bungalow.
- Tại sàn mái Vila 8 phòng ngủ và Vila Dormitori bố trí 2 bồn chứa nước bằng inox dung tích 1500L để cấp nước sinh hoạt. Nước được cấp từ bồn chứa nước mái thông qua các hộp kỹ thuật xuống các khu vệ sinh và cấp cho từng thiết bị.
- Các Bungalow nguồn nước được cấp trực tiếp từ bồn nước đặt tại mái khu khách sạn thông qua bơm tăng áp, không bố trí bồn chứa nước mái cho bungalow.
* Thoát nước:
- Nước thải sinh hoạt và xí được thu bởi các thiết bị thu nước thải được dẫn bởi hệ thống đường ống nhánh thông tới bể tự hoại. Nước thải sẽ được xử lý ở đây sau đó dẫn vào hố ga thoát nước thải. Từ các hố ga, nước thải được thu gom bằng hệ thống ống thu gom nước thải ngoài nhà chảy đến bể xử lý nước thải chung của dự án. Tại đây nước thải được xử lý đạt chuẩn sau đó thải ra môi trường. 
- Đường ống thoát nước sử dụng là ống upvc, đường ống phải được thi công đảm bảo độ dốc thoát nước theo TCVN.
- Thoát nước mưa: Các nhà Bungalow thoát nước mưa được thiết kế theo nguyên tắc tự chảy. Nước mưa từ mái chảy xuống sân vườn sau đó được thu gom bằng hệ thống thoát nước mưa ngoài nhà.
- Nhà Vila 8 phòng ngủ và Vila Dormitori nước mưa từ mái được thiết kế theo nguyên tắc tự chảy kết hợp thu nước sàn mái. Nước mưa từ mái chảy xuống sân vườn sau đó được thu gom bằng hệ thống thoát nước mưa ngoài nhà. Nước mưa từ sàn mái được thu gom bằng các phễu thu nước sàn, nước được thu gom chảy xuống nền tầng 1 và đấu nối thoát ra hệ thống mương thoát nước ngoài nhà.
- Các loại ống cấp thoát nước bằng nhựa uPVC, HDPE, PPR chôn chìm tường.
* Hệ thống điều hoà không khí:
Lắp đặt điều hoà không khí cục bộ loại 2 cục kèm theo phụ kiện đồng bộ. Mỗi phòng nghỉ bố trí 1 máy, mỗi máy công suất: 9.000 BTU. 
* Thông tin liên lạc, camera, wifi, mạng máy tính trong nhà:
- Hệ thống liên lạc điện thoại cố định lắp đặt tại các phòng nghỉ.
- Hệ thống thông tin internet cáp sợi quang cấp đến từng phòng nghỉ.
- Hệ thống camera an ninh lắp đặt tại sảnh tầng 1.
- Hệ thống thông tin internet không dây wifi bố trí tại sảnh tầng 1. 
- Mạng máy tính nội bộ có kết nối internet. 
- Hệ thống thông tin truyền hình được cấp đến các phòng ngủ.
- Các loại cáp internet, cáp truyền hình ... luồn ống nhựa đi chìm tường.
1.2.2. Các hạng mục công trình phụ trợ.
1.2.2.1. Xây dựng cổng tường rào:
- Cổng bố trí tại các lối vào dùng loại cổng xếp inox có motor tự động hoặc điều khiển từ xa, bánh cao su chạy trên sân bê tông. Số lượng 3 cổng.
- Hàng rào bao quanh khuôn viên bằng các loại cây xanh cắt tỉa thành hình khối đẹp, kết hợp với hàng rào song thép hộp đặc, trụ gạch, có chiều cao thấp không che chắn tầm nhìn và tạo cảnh quan đẹp cho khuôn viên. 
- Các loại hàng rào ngăn cách các khu vực nhân viên với khách hàng, hướng dẫn hướng các lối đi làm bằng dây xích sắt móc vào trụ thép rời có thể di chuyển được.
1.2.2.2. Xây dựng sân đường giao thông nội bộ:
Xây dựng hệ thống đường giao thông trong khuôn viên, gồm có sân đường các khối nhà, đường giao thông kết nối các khu vực chức năng, đường kết nối các bungalow, sân bể bơi, các bãi đỗ xe, sân bãi trong khu vui chơi giải trí ....
- Sân đường trước các khối nhà, sân đường phía trước kết nối các khu vực chức năng, bãi đỗ xe: Bê tông đá 2x4 M.200 dày 200, lót vữa xi măng, hoàn thiện lát gạch TERRAZO 400x400. Tổng diện tích khoảng: 4.000m2;
- Sân đường phía sau các khối nhà khách sạn, nhà hàng, đường kết nối bungalow, sân khu vui chơi giải trí: Bê tông đá 2x4 M.200 dày 200, lót vữa xi măng, hoàn thiện lát đá sa thạch khò lửa 300x600. Tổng diện tích: 1000m2;
- Sân khu vực quanh bể bơi: Bê tông đá 2x4 M.150 dày 100, lót vữa xi măng, hoàn thiện lát gạch granit nhân tạo chống trượt 600x600; Tổng diện tích: 300m2;
- Khu vui chơi là khu vực các trò chơi giải trí hoạt động ngoài trời. Chủ yếu là các trò chơi xe điện, tàu điện, trượt patin, lồng bóng nhựa ... Sân bãi đổ bê tông M.200 dày 200, lót vữa xi măng, hoàn thiện lát đá sa thạch. Xây dựng bồn hoa, cây xanh xen kẻ giữa sân bãi khu vui chơi tạo cảnh quan đẹp. Tổng diện tích sân khu vui chơi: 750 m2;
1.2.2.3. Xây dựng bể bơi:
- Xây dựng bể bơi chìm, đáy bể, thành bể bằng BTCT, trát vữa chuyên dụng, sơn epoxy chuyên dụng dùng cho bể bơi.
- Xây dựng bể cân bằng chìm sân.
- Xây dựng nhà đặt thiết bị và thiết bị phụ trợ đặt ngầm sân.
- Lắp đặt các thiết bị lọc, khử trùng, các thiết bị phụ trợ.
Diện tích bể bơi: 400m2;
1.2.2.4. Hệ thống cấp điện ngoài nhà:
Nguồn điện cấp từ tuyến cao thế 22KV phía đông - bắc đường quy hoạch 284m cấp vào trạm biến áp. 
- Xây dựng trạm biến áp kios 320 KVA tại khu đất quy hoạch cây xanh, sau nhà khách sạn;
- Tuyến cấp điện trên không từ điểm đấu nối điện lực vào góc phía tây khuôn viên: Xây dựng 2 cột đôi BTLT cao 14m, sử dụng dây cáp ASX 95mm2 22(24kV).
- Tuyến cấp điện đi ngầm từ cột điện góc phía tây khuôn viên đến trạm biến áp: Cáp ngầm 3x70mm2 22(24kV) luồn ống xoắn HDPE/XLPE chôn chìm trong ống bi D300 dọc sân.
- Xây dựng hệ thống cấp điện từ trạm biến áp đến các hạng mục công trình gồm các nhánh:
+ Nhánh đến tủ điện tổng nhà khách sạn.
+ Nhánh đến tủ điện các bungalow và tủ điện bể bơi.
+ Nhánh đến tủ tổng nhà hàng, rồi cấp đến tủ tổng nhà siêu thị tự chọn, tủ điện khu vui chơi.
+ Nhánh đến tủ điện chiếu sáng sân đường và điểu khiển cổng.
+ Nhánh đến tủ điện các nhà đặt máy bơm PCCC.
+ Nhánh đến nhà điều khiển trạm xử lý nước thải.
Xây dựng hệ thống cáp cấp điện ngầm đến các công trình: Cáp ngầm luồn ống xoắn HDPE/XLPE chôn chìm sân.
Các loại tủ điện bằng thép sơn tĩnh điện.
1.2.2.5. Hệ thống điện chiếu sáng ngoài nhà:
- Xây dựng mới 01 tủ điện chiếu sáng 3P 50A, sử dụng các loại dèn: đèn nấm sân vườn, đèn  chiếu sáng sân vườn cao 3m, đèn pha thân cây, đèn hắt tường, đèn cao áp, đèn hắt cây để chiếu sáng khuôn viên dự án
- Tuyến cáp ngầm cấp cho các đèn sử dụng cáp CXV/DSTA 4x10mm2 và CXV/DSTA 4x6mm2 đi trong ống nhựa xoắn HDPE đi ngầm trong đất.
1.2.2.6. Hệ thống cấp thoát nước ngoài nhà:
* Cấp nước: 
- Nguồn nước: Khu vực lập dự án hiện chưa có đường ống cấp nước sạch, trước mắt sử dụng nước giếng khoan để phục vụ sinh hoạt cho toàn bộ dự án.
- Nước từ giếng khoan được bơm vào các bể chứa nước PCCC, bố trí 2 bể nước ngầm dung tích 120m3 mỗi bể để bơm cấp nước sinh hoạt và chữa cháy cho toàn bộ dự án.
- Nước từ bể nước ngầm được bơm cấp nước cho các khu chức năng bằng các ống HDPE D63. Một bể cấp nước cho khu vực nhà hàng, siêu thị tự chọn, tưới cây. Một bể cấp nước cho khu khách sạn, các vila đơn và cấp nước tưới cây.
- Bố trí các tuyến ống nhánh uPVC D27 đến các vòi tưới bố trí tại các khu cây xanh để tưới cây, rửa xe, rửa đường.
* Thoát nước:
- Thoát nước thải
+ Hiện tại khu vực lập dự án chưa có hệ thống thoát nước thải chung của khu vực, bố trí 1 bể xử lý nước thải công suất 100m3/ng.đêm để xử lý nước thải cho toàn bộ dự án.
+ Nước thải từ các khu chức năng sau khi được xử lý sơ bộ tại các bể tự hoại sẽ được thu gom đấu nối dẫn về bể xử lý nước thải thông qua hệ thống ống HDPE D250 và các hố ga.
+ Nước thải sau khi được dẫn về bể xử lý nước thải sẽ được xử lý đạt chuẩn sau đó thải ra kênh Hà Lời. 
- Thoát nước mưa: 
+ Toàn bộ nước mưa thoát theo độ dốc san nền, nước mưa được thu gom bằng hệ thống mương và hố ga BTCT thu nước được bố trí dọc các tuyến đường, sân bãi nội bộ. Nước mưa được thu gom sau đó xả thoát ra kênh Hà Lời.
1.2.2.7. Hệ thống chống sét
+ Chống sét cho các khối nhà cao tầng gồm 1 kim thu sét Cirprotec Tây Ban Nha Nimbus 45 đặt trên đỉnh mái Khối nhà khách sạn, và 1 kim thu sét Cirprotec Tây Ban Nha Nimbus 45 đặt trên mái Khối nhà hàng. 
1.2.2.8. Hệ thống phòng cháy chữa cháy:
Bể nước có đáy, thành và nắp bể BTCT đổ toàn khối, trên lát gạch TERRAZO 400x400 làm chỗ đỗ xe ô tô.
+ Bể đặt sau khối nhà đón tiếp có dung tích 120m3; Bước gian 4m (3 gian), khẩu độ 4m (2 gian).
+ Bể đặt sau khối nhà đón tiếp có dung tích 120m3; Bước gian 4m (4 gian), khẩu độ 5.5m (1 gian).
1.2.2.9. Hệ thống cây xanh, sân vườn, thảm cỏ: 
Cây xanh được trồng trong bồn cây. Bồn cây xây gạch mặt ốp đá chẻ tự nhiên, trong đổ đất mùn.
- Các loại cây bóng mát chủ yếu trồng dọc theo các tuyến hàng rào, trồng dày ở mặt phía tây che nắng bất lợi. Lựa chọn cây có tán rộng tạo bóng mát, không gây ẩm cho các thiết bị, rễ sâu tránh đổ gẫy khi gió bão. Có thể trồng các loại cây: Bằng lăng, Phượng, Muồng vàng… không trồng các loại cây dễ ngã, dễ mối mọt, có hoa quả thu hút ruồi, muỗi, có mùi khó chịu.
- Các loại cây cảnh gồm: Cây cảnh trồng bồn hoa, cây cảnh trồng trong chậu có thể di chuyển.
- Thảm cỏ: Trồng thảm cỏ trong bồn cây chủ yếu dùng các loại cỏ Nhật, cỏ lá gừng, cỏ lạc ..., được cắt tỉa tạo cảnh quan đẹp.
1.2.2.10. Phòng chống mối:
Tổ chức chống mối cho các hạng mục công trình xây dựng trong từng giai đoạn của dự án. Sử dụng hóa chất: Dung dịch LENFOS 50EC.
[bookmark: VNS0009]- Làm sạch hiện trường trước khi thi công: Khi san nền hoặc đào móng, nếu phát hiện thấy hiện tượng có tổ mối thì phải đào sạch tổ sau đó dùng dung dịch LENFOS 50EC tưới vào vị trí tổ mối nhằm triệt phá hoàn toàn tổ mối trong nền công trình. Đối với các tàn dư như gỗ vụn, rễ cây, lá … thì phải thu gom sạch và đem đi tiêu hủy.
- Xử lý và chống mối bên ngoài công trình: Dọc theo móng công trình, tiến hành đào xới hào bao sát móng tường bên ngoài. Hào có kích thước 0.5x0.6m. Khi đào xới xong, dùng dung dịch LENFOS 50EC tưới đều cho đất đã đào xới lên rồi lấp lại như cũ.
- Xử lý mối sàn tầng 1: Sau khi đắp nền chuẩn bị đổ vữa lót nền tầng 1, dùng dung dịch LENFOS 50EC phun thấm đều trên toàn bộ diện tích mặt nền.
1.2.2.11. Thiết bị: 
+ Lắp đặt các thang máy cho nhà khách sạn.
+ Lắp đặt hệ thống điều hoà không khí trung tâm cho nhà khách sạn và điều hoà cục bộ các các hạng mục khác.
+ Thiết bị lọc và xử lý nước bể bơi.
+ Thiết bị hệ thống PCCC: Bình bọt, bình khí, giá để bình, dụng cụ chữa cháy, ...
+ Thiết bị thông tin liên lạc, mạng internet, máy tính, màn hình TV ...
+ Thiết bị nội thất cho các hạng mục công trình: Bàn ghế, giường tủ, két sắt ...
[bookmark: _Toc120909674]1.2.3. Các hạng mục công trình xử lý chất thải và bảo vệ môi trường.
1.2.3.1. Quản lý chất thải rắn thông thường và chất thải nguy hại
- Chất thải rắn được phân loại thành 3 loại: rác sinh hoạt, rác thải nguy hại và rác tái chế.
1.2.3.2. Xử lý nước thải sinh hoạt
Bể xử lý nước thải tập trung toàn dự án 80m³/nđ.
1.2.3.3. Hạng mục thoát nước mưa
a. Tính toán lưu lượng:
* Cường độ mưa tính toán được xác định theo công thức:
q=[image: ] (l/s-ha)
Trong đó: 
+ q là cường độ mưa. (l/s-ha)
+ t là thời gian mưa. Lấy t=180 phút.
Các hệ số A, b, n, P là các thông số đã cho để tính toán cho Quảng Bình, theo tiêu chuẩn TCXDVN-7957:2008 như sau:      
A = 2230
b = 15
C = 0,48
n = 0,62
Lấy P = 2 ( năm)
--> q= 220.06
* Lưu lượng tính toán cho đoạn cống:
Q=q.C.F. 
Trong đó:
+ Q: Lưu lượng tính toán. (l/s)
+ q: Cường độ mưa tính toán (l/s-ha)
+ F: Diện tích lưu vực (ha).
+ C: Hệ số mặt phủ.  
Từ lưu lượng tính toán, tra bảng tính thủy lực, ta được đường kính ống cống thiết kế.
[bookmark: _Toc120909675]1.2.4. Đánh giá việc lựa chọn công nghệ, hạng mục công trình và hoạt động của dự án đầu tư có khả năng tác động xấu đến môi trường.
Công nghệ hoạt động của dự án là công nghệ hiện đại đang được áp dụng tại các khách sạn, nhà hàng hiện có trên địa bàn tỉnh và khu vực lân cận. Nên đảm bảo tính hiện đại, tiên tiến và đáp ứng nhu cầu du lịch, nghỉ dưỡng của nhân dân trên địa bàn tỉnh và du khách nước ngoài.
Các hạng mục công trình được xây dựng theo tiêu chuẩn, quy chuẩn của Bộ Xây dựng đảm bảo tính năng và tính bền vững của các công trình.
Các hoạt động xây dựng và hoạt động của dự án được đánh giá đúng, đầy đủ và liệt kê chi tiết thông qua các chương mục của Nội dung đánh giá tác động môi trường theo hướng dẫn của Nghị định 08/2022/NĐ-CP ngày 10/01/2022 của Chính phủ và Thông tư 02/2022/TT-BTNMT ngày 10/01/2022 của Bộ Tài nguyên và Môi trường.
[bookmark: _Toc120909676]1.3. Nguyên, nhiên, vật liệu, hóa chất sử dụng của dự án; nguồn cung cấp điện, nước và các sản phẩm của dự án.
[bookmark: _Toc120909677]1.3.1. Giai đoạn thi công, xây dựng
[bookmark: _Toc471819705][bookmark: _Toc474334774][bookmark: _Toc476836615][bookmark: _Toc487794823][bookmark: _Toc489023330][bookmark: _Toc490211899][bookmark: _Toc11767080][bookmark: _Toc17098280][bookmark: _Toc17098569][bookmark: _Toc18674276][bookmark: _Toc20953177][bookmark: _Toc21008164][bookmark: _Toc21697552][bookmark: _Toc21984750][bookmark: _Toc22285192]- Cát xây dựng lấy tại mõ cát Chánh Hòa, xã Đại Trạch, huyện Bố Trạch, Quảng Bình hoặc tại mõ cát Nam Trạch.
- Đá xây dựng và các phụ phẩm từ đá lấy tại mỏ trong huyện Bố Trạch, Quảng Bình. Cự ly vận chuyển khoảng 20km.
- Gỗ xây dựng: đã có nhà cung cấp trên thị trường tại huyện Bố Trạch.
Các loại nguyên vật liệu được sản xuất: Xi măng, sắt, thép, gạch, các thiết bị, … đã có nhà cung cấp trên thị trường tại thành phố Đồng Hới và khu vực lân cận. 
[bookmark: _Toc140000732]Bảng 1.6: Khối lượng các loại vật liệu xây dựng dự án
	STT
	Loại vật liệu
	Tổng khối lượng (m3)
	Tổng khối lượng (tấn)
	Quãng 
đường 
vận chuyển (km)
	Tổng quảng đường vận chuyển (km)
	Địa điểm cung cấp

	2
	Cát xây
	8.415,9
	11.782,26
	20
	23.565
	

	4
	Đá
	8.327,4
	20.818,50
	23
	47.883
	

	5
	Xi măng, sắt, thép
	
	8.382,27
	2
	1.676
	

	6
	Gạch
	
	7.997,40
	5
	3.999
	

	7
	Bê tông nhựa
	
	1.120
	40
	4.480
	

	Tổng
	
	50.100,43
	 
	81.603,00
	       


(Nguồn: Báo cáo Nghiên cứu khả thi của dự án)
[bookmark: _Toc448839591][bookmark: _Toc448839751][bookmark: _Toc449251390][bookmark: _Toc449251543][bookmark: _Toc449252254][bookmark: _Toc449252574][bookmark: _Toc449253517][bookmark: _Toc449253887][bookmark: _Toc497047413][bookmark: _Toc89790234][bookmark: _Toc92918597]* Danh mục máy thi công
Danh mục các máy móc, thiết bị chính trong quá trình thi công Dự án được tổng hợp trong bảng sau: 
[bookmark: _Toc93307357][bookmark: _Toc140000733]Bảng 1.7. Số lượng các máy thi công chính khi thi công
	TT
	Loại máy móc
	Đơn vị
	Số lượng
	Tình trạng

	1
	Máy trộn bê tông 7kw
	Cái
	1
	Tốt

	2
	Máy đào/máy xúc
	Cái
	2
	Tốt

	3
	Máy ủi đất 110cv
	Cái
	1
	Tốt

	4
	Máy lu
	Cái
	1
	Tốt

	5
	Ô tô vận chuyển 5 tấn
	Cái
	2
	Tốt

	6
	Máy cắt uốn thép 5kW
	Cái
	1
	Tốt

	7
	Máy cắt ống 5kW
	Cái
	1
	Tốt

	8
	Máy hàn 23kW
	Cái
	1
	Tốt

	9
	Máy bơm nước 20kW
	Cái
	1
	Tốt

	10
	Máy rải cấp phối đá dăm 60m3/h
	Cái
	1
	Tốt

	11
	Máy rải bê tông nhựa 140CV
	Cái
	1
	Tốt

	12
	Máy phun nhựa đường 190CV
	Cái
	1
	Tốt

	13
	Máy phun sơn 40m2/h
	Cái
	1
	Tốt


Nguồn: Thông tư 13/2021/TT-BXD ngày 13/8/2021 của Bộ Xây dựng Hướng dẫn phương pháp xác định các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật và đo bóc khối lượng công trình
[bookmark: _Toc120909678]1.3.2. Giai đoạn hoạt động
[bookmark: _Toc22135455][bookmark: _Toc46288017][bookmark: _Toc120909679]a. Nhu cầu và nguồn cung cấp điện
- Nhu cầu sử dụng: Căn cứ theo hồ sơ thiết kế Dự án, nhu cầu sử dụng điện trong giai đoạn hoạt động của khu dịch vu, ẩm thực khoảng 630kVA.
- Nguồn điện cấp cho Dự án được lấy từ đường dây trung thế 22kV hiện có dọc theo tuyến đường HCM nhánh Đông cấp cho 01 trạm biến áp 630KVA 22-0,4kV.
b. Nhu cầu và nguồn cấp nước
- Căn cứ các tiêu chuẩn thiết kế:
+ TCXD 33-2006 Cấp nước - Mạng lưới đường ống và công trình.
+ TCVN 4513:1988 về cấp nước bên trong – tiêu chuẩn thiết kế.
+ QCVN 01:2021/BXD: Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy hoạch xây dựng.
- Nhu cầu sử dụng nước trong quá trình hoạt động của Dự án được trình bày ở bảng sau:
[bookmark: _Toc131403456][bookmark: _Toc140000734]Bảng 1.10: Nhu cầu sử dụng nước của Dự án
	STT
	Hạng mục
	Số lượng người tối đa (người/ngày)
	Tiêu chuẩn dùng nước lít/người/ngày
	Lưu lượng nước cấp m3/ngày

	1
	Các Bungalow
	100
	200
	20

	2
	Nhà hàng ẩm thực
	500
	25
	12,5

	3
	Khu vui chơi
	100
	15
	1,5

	4
	Nhân sự
	100
	150
	15

	Tổng cộng
	49


d. Nhu cầu sử dụng hóa chất trong dự án
Hóa chất sử dụng phục vụ cho các hoạt động của dự án bao gồm: Nước lau nhà, nước tẩy rửa bồn cầu, nước tẩy trắng áo quần - chăn ga, nước rửa chén bát, xà phòng... Cụ thể như sau:
- Nước lau nhà được sử dụng để lau rửa sàn nhà, với nhu cầu sử dụng ước tính khoảng 0,05 lít/m2, 1 ngày tiến hành lau rửa sàn nhà 1 lần, tổng diện tích sàn là 7.212,02 m2. Như vậy, nhu cầu sử dụng nước lau rửa sàn nhà là khoảng 360 lít/ngày.
- Nước tẩy rửa bồn cầu được sử dụng để tẩy rửa bồn cầu, bồn tiểu, với nhu cầu sử dụng ước tính khoảng 0,1 lít/bồn, 2 ngày tiến hành lau rửa bồn cầu 1 lần, tổng số bồn cầu và bồn tiểu là 45 bồn. Như vậy, nhu cầu sử dụng nước rửa bồn cầu là khoảng 4,5 lít/ng.đêm.
- Nước rửa chén bát dùng để rửa chén bát, xoong nồi,... ước tính khoảng 5lít/ngày, tương đương 150 lít/tháng.
- Xà phòng, nước tẩy trắng quần áo - chăn ga... ước tính khoảng 3 kg/ngày, tương đường khoảng 90 kg/tháng.
Các loại hóa chất sử dụng trên đều được mua trực tiếp tại các cửa hàng trên địa bàn huyện Bố Trạch hoặc thành phố Đồng Hới.
1.3.3. Sản phẩm của dự án 
[bookmark: _Toc120909680]Sản phẩm của công trình chính là các dịch vụ khách sạn nghỉ dưỡng thương mại, dịch vụ du lịch và một số dịch vụ phụ trợ kèm theo.
1.4. Công nghệ và biện pháp tổ chức thi công.
Thi công xây dựng mới các hạng mục công trình của dự án.
a. Xây dựng bãi tập kết vật liệu và lán trại:
Đơn vị thi công sẽ xây dựng lán trại gần khu vực bãi tập kết nguyên liệu để làm chỗ ăn, ở tạm thời cho công nhân làm việc tại dự án.
Bãi tập kết gồm:
+ Kho kín dùng để chứa phụ kiện cách điện, thiết bị. Kết cấu kho kín là các container cũ, thực hiện bằng cách vận chuyển các container đến hiện trường ưu điểm dễ tháo dỡ để tiện luân chuyển và di chuyển nhiều lần, đặt gần đường giao thông để tiện di chuyển thi công. Diện tích kho kín là 60m2.
+ Kho hở dùng để chứa vật liệu thi công, tiếp địa, dây dẫn cốt móng thép, thép mạ kẽm, thép buộc, đinh các loại, bulông và đai ốc. Kết cấu kho hở có mái che, thực hiện bằng và đặt tại các vị trí tương tự như kho kín, diện tích 200m2.
+ Bãi lộ thiên để chứa ván khuôn, xe máy thi công. Riêng kết cấu bê tông đúc sẵn, cột BTCT, đá dăm vận chuyển từ nguồn cung cấp tới thẳng điểm tập kết vật liệu dọc tuyến trong từng giai đoạn thi công. Bãi lộ thiên được rào bằng tre nứa để bảo vệ. Diện tích bãi lộ thiên là: 200m2.
Tuyến đường vận chuyển chủ yếu từ đường Hồ Chí Minh vào tuyến đường đất phía bắc dự án.
b. Biện pháp thi công
[bookmark: _Toc120909681]1.6. Tiến độ, tổng mức đầu tư, tổ chức quản lý và thực hiện dự án.
a. Tiến độ thực hiện dự án: 2023-2024
b. Vốn đầu tư
- Tổng mức đầu tư: 75.000.000.000 đồng. 
- Nguồn vốn: 
+ Nguồn vốn tự có của nhà đầu tư: 30.000.000.000 đồng.
+ Nguồn vốn vay ngân hàng thương mại: 45.000.000.000 đồng.
c. Tổ chức quản lý và thực hiện dự án
- Phương thức quản lý dự án được thực hiện căn cứ theo theo Nghị định số 10/2021/NĐ-CP ngày 09/02/2021 của Chính phủ về việc quản lý chi phí đầu tư xây dựng. Hình thức quản lý thực hiện dự án là Chủ đầu tư thuê quản lý thực hiện dự án được xác định như sau:
- Chủ đầu tư công trình: Công ty TNHH Dịch Vụ Du Lịch Việt Nam Tour Quảng Bình.
- Quản lý dự án: Công ty TNHH Dịch Vụ Du Lịch Việt Nam Tour Quảng Bình. Các đơn vị cơ quan tham gia quá trình thực thi dự án có trách nhiệm và quyền hạn theo quy định trong các Nghị định của Chính phủ và các thông tư hướng dẫn hiện hành của các cơ quan thuộc Bộ và Chính phủ.
- Việc quản lý đầu tư xây dựng và tổ chức đấu thầu mua sắm vật tư thiết bị, xây lắp cần thực hiện đúng theo các luật và nghị định:
+ Luật Xây dựng số 50/2014/QH13 ngày 18/6/2014 của Quốc hội;
+ Luật Đấu thầu số 43/2013/QH13 ngày 26/10/2013 của Quốc hội;
+ Nghị định số 10/2021/NĐ-CP ngày 09/02/2021 của Chính phủ về việc quản lý chi phí đầu tư xây dựng;
+ Nghị định số 63/2014/NĐ-CP ngày 26/6/2014 của Chính phủ về hướng dẫn thi hành Luật Đấu thầu và lựa chọn nhà thầu.
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