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QUYẾT ÐỊNH

V/v: Ban hành Quy định quản lý xây dựng theo quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/2000 Khu dân cư A1-C1, Thị trấn Dầu Giây, huyện Thống Nhất, tỉnh Ðồng Nai.


ỦY BAN NHÂN DÂN HUYỆN THỐNG NHẤT
Căn cứ Điều 124 Luật Tổ chức Hội đồng nhân dân và Ủy ban nhân dân được Quốc hội nước cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam thông qua ngày 26/11/2003;

Căn cứ Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật của Hội đồng nhân dân và Ủy ban nhân dân được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam thông qua ngày 03/12/2004;

Căn cứ Luật Xây dựng được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam thông qua ngày 26 tháng 11 năm 2003 và có hiệu lực từ ngày 01/07/2004;

Căn cứ Nghị định số 08/2005/NÐ-CP ngày 24/01/2005 của Chính phủ về quy hoạch xây dựng;

Căn cứ Nghị định số 16/2005/NÐ-CP ngày 07/02/2005 của Chính phủ về  quản lý dự án đầu tư xây dựng công trình;

Căn cứ Quyết định số 3226 /QÐ.CT.UBND ngày 11 tháng 11 năm 2005 của Chủ tịch UBND huyện Thống Nhất về việc phê duyệt quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/2000 Khu dân cư A1-C1 thị trấn Dầu Giây, huyện Thống Nhất;

Căn cứ nội dung Công văn số 1415/SXD-QLQH ngày 22 tháng 12 năm 2005 của Sở xây dựng V/v thỏa thuận dự thảo Quy định quản lý xây dựng theo quy hoạch tỷ lệ 1/2000 Khu dân cư  A1-C1 thị trấn Dầu Giây, huyện Thống Nhất;

Theo đề nghị của Phòng Hạ tầng kinh tế huyện Thống Nhất tại Tờ trình số 08/TTr-HTKT ngày 11/01/2006,

QUYẾT ÐỊNH:
Ðiều 1. Ban hành kèm theo Quyết định này Quy định quản lý xây dựng theo quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/2000 Khu dân cư A1-C1, Thị trấn Dầu Giây, huyện Thống Nhất, Tỉnh Ðồng Nai.

Ðiều 2. Quyết định này có hiệu lực thi hành sau  07 ngày kể từ ngày ký.  
Ðiều 3. Các Ông (Bà) Chánh Văn phòng HÐND-UBND huyện, Thủ trưởng các cơ quan ban ngành huyện, Chủ tịch UBND các xã, các cơ quan và cá nhân có liên quan chịu trách nhiệm thi hành Quyết định này./.
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QUY ÐỊNH

Về Quản lý xây dựng theo quy hoạch chi tiết tỉ lệ 1/2000

Khu dân cư A1 - C1, Thị trấn Dầu Giây, huyện Thống Nhất, tỉnh Ðồng Nai.

(Ban hành kèm theo Quyết định số: 01/2006/ QÐ-UBND

 ngày 05 tháng 01 năm 2006 của UBND huyện Thống Nhất)

Chương I

QUY ÐỊNH CHUNG

Ðiều 1. Phạm vi và đối tượng áp dụng.

1.1. Quy định này quy định quản lý quy hoạch xây dựng và kiến trúc theo quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị đã được phê duyệt tại Quyết định số 3226/QÐ-UBND ngày 11/11/2005 của Chủ tịch UBND huyện Thống Nhất về việc phê duyệt quy hoạch chi tiết tỉ lệ 1/2000 Khu dân cư A1-C1 thị trấn Dầu Giây, huyện Thống Nhất.

1.2. Các cơ quan nhà nước, các tổ chức kinh tế, tổ chức xã hội và mọi cá nhân có nhu cầu xây dựng, cải tạo, sửa chữa phá dỡ các công trình trên mặt đất hoặc các hệ thống kỹ thuật dưới mặt đất đều phải xin phép xây dựng hoặc phá dỡ và phải tuân theo các quy định về xây dựng của Nhà nước

1.3. Ðể quản lý xây dựng tại khu dân A1-C1 có hiệu quả, cần tăng cường công tác thanh tra, kiểm tra và xử lý vi phạm về xây dựng. Ðồng thời cần đẩy mạnh tuyên truyền phổ biến các quy tắc và luật lệ về quản lý quy hoạch xây dựng và thông báo công khai trên các phương tiện thông tin đại chúng.

1.4. Quy định này là những quy định bắt buộc đối với các đối tượng là tổ chức, cá nhân trong nước và ngoài nước tham gia vào hoạt động quản lý, đầu tư xây dựng trên địa bàn Khu dân cư.

1.5. Ngoài những quy định trong quy định này, việc quản lý xây dựng trong khu quy hoạch Khu dân cư A1-C1 Thị Trấn Dầu Giây, huyện Thống Nhất, tỉnh Ðồng Nai còn phải tuân theo các quy định pháp luật khác của Nhà nước có liên quan đến việc quản lý xây dựng dự án này.

1.6. UBND huyện Thống Nhất thống nhất việc quản lý xây dựng trên toàn huyện và Sở Xây dựng Ðồng Nai là cơ quan đầu mối giúp huyện Thống Nhất thực hiện việc quản lý xây dựng theo quy hoạch được duyệt.

Ðiều 2.  Mục đích, yêu cầu.

Quy định quản lý quy hoạch xây dựng và kiến trúc theo quy hoạch chi tiết nhằm xác lập cơ sở cho việc :

2.1. Lập và xét duyệt quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị (tỷ lệ 1/2000), quy hoạch xây dựng hệ thống các công trình chuyên ngành, triển khai các dự án đầu tư xây dựng cụ thể, thiết kế công trình.

2.2. Lập kế hoạch, chương trình đầu tư xây dựng, kế hoạch sử dụng đất hàng năm, ngắn hạn cũng như dài hạn thuộc khu quy hoạch.

2.3. Quản lý quy hoạch, kiến trúc, cảnh quan, bảo tồn, tôn tạo, cải tạo, xây dựng mới các công trình phù hợp với khu quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị đã được phê duyệt.

Ðiều 3. Nguyên tắc quản lý quy hoạch xây dựng.

3.1. Cải tạo, xây dựng mới trong khu quy hoạch phải được thực hiện theo đúng trình tự đầu tư và xây dựng, quy hoạch và thiết kế xây dựng được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt, tuân thủ những quy định của pháp luật, các tiêu chuẩn, quy phạm, quy chuẩn xây dựng. Ðảm bảo mỹ quan, vệ sinh môi trường và trật tự an ninh xã hội.

3.2. Việc điều chỉnh, bổ sung hoặc thay đổi Quy định này phải do cấp có thẩm quyền quyết định trên cơ sở điều chỉnh quy hoạch chi tiết được duyệt.

Ðiều 4. Trách nhiệm quản lý nhà nước về quy hoạch xây dựng - kiến trúc tại khu quy hoạch.

4.1. Ủy ban nhân dân huyện Thống Nhất thống nhất việc quản lý xây dựng, kiến trúc của quy hoạch Khu dân cư A1- C1, thị Trấn Dầu Giây.

4.2. Phòng Hạ tầng Kinh tế huyện Thống Nhất là cơ quan đầu mối giúp UBND huyện thực hiện việc quản lý quy hoạch xây dựng kiến trúc theo đúng quy hoạch được duyệt và quy định của pháp luật.

4.3. Các tổ chức chính trị - xã hội, đoàn thể, công dân có trách nhiệm tham gia quản lý quy hoạch xây dựng, phát hiện và góp ý kiến về các vấn đề quản lý, thực hiện có liên quan đến khu quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị được duyệt.

Chương II

QUY ÐỊNH CỤ THỂ

Ðiều 5.  Phân khu chức năng.

5.1. Quy mô: Diện tích tự nhiên khu quy hoạch 160 ha.
5.2. Vị trí: 

- Thuộc Thị Trấn Dầu Giây, huyện Thống Nhất, tỉnh Ðồng Nai, nằm dọc theo trục đường QL 1A và QL 20, thuộc khu A và C của Thị trấn.

- Ranh giới như sau:

+ Bắc giáp khu đất dự kiến phát triển và khu trung tâm hành chính huyện.

+ Nam giáp đường Quốc lộ 1A và khu dân cư phía nam .
+ Ðông giáp khu dân cư và đất dự kiến phát triển. 

+ Tây giáp khu dân cư hiện hữu và dự kiến .
5.3  Phân khu chức năng xây dựng (theo tính chất sử dụng) gồm:

Tổng diện tích trong ranh giới quy hoạch là 160 ha, bao gồm các loại đất sau: 

	TT
	Loại đất
	Mật độ XD(%)
	Diện tích

( Ha)
	Tỷ lệ

(%)
	Số hộ
	Kích thước lô đất bình quân 1 hộ

	1
	Ðất nhà ở liên kế
	80-90
	11,91
	7,44
	1040
	5-6m x 20-25m

	2
	Ðất nhà ở biệt thự loại 1
	30-40
	20,24
	12,65
	430
	15-20m x 30-35m

	3
	Ðất nhà ở biệt thự loại 2
	45-50
	7,75
	4,84
	270
	10-15m x 20-25m

	4
	Ðất nhà ở chung cư
	30-40
	7,74
	4,84
	1200
	

	5
	Ðất Thương mại - Dịch vụ 
	40-50
	14,41
	9,01
	
	

	6
	Ðất công trình công cộng
	30-40
	12,55
	7,84
	
	

	7
	Ðất giáo dục
	40
	6,72
	4,20
	
	

	8
	Ðất thể dục thể thao
	10-20
	8,81
	5,51
	
	

	9
	Ðất cây xanh 
	0-5
	11,87
	7,42
	
	

	10
	Ðất giao thông
	
	49,20
	30,75
	
	

	11
	Ðất giao thông đối ngoại
	
	8,80
	5,50
	
	

	
	Tổng số
	
	160 Ha
	100%
	2940
	


Ðiều 6.  Các khu đất ở.
6.1. Diện tích: 

Tổng diện tích đất ở trong khu quy hoạch: 47.64 ha.
Trong đó gồm: 

+ Nhà ở liên kế : 11.91 ha, mật độ XD 80 - 90%

+ Biệt thự loại 1 : 20.24 ha, mật độ XD 35 - 40%

+ Biệt thự loại 2 :   7.75 ha, mật độ XD 45 - 50%

+ Chung cư        :   7.74 ha, mật độ XD 30 - 40%

6.2. Các yêu cầu về kiến trúc - xây dựng theo quy hoạch:

- Nhà xây dựng bằng vật liệu kiên cố, không sử dụng vật liệu tạm để che chắn gây mất mỹ quan khu vực. 

- Về hình dáng và màu sắc nhà có thể giống hoặc khác nhau để tạo sự phong phú về mặt kiến trúc và thẩm mỹ, nhưng phải sử dụng màu sắc hài hòa, tránh dùng các mảng tường lớn màu tối như đen, nâu...

- Ðộ vươn ban công : đối với nhà tiếp giáp đường có lộ giới 12÷16m, độ vươn ban công cho phép tối đa 1.2m, đối với nhà tiếp giáp đường có lộ giới trên 16m, độ vươn ban công cho phép tối đa 1.4m.

- Quy định về tầng cao xây dựng cho các lô đất :

* Ðối với nhà liên kế, nhà vườn, biệt thự : tầng cao trung bình : 2-3 tầng

* Ðối với nhà chung cư : tầng cao trung bình 5 tầng.

- Quy định về khoảng lùi (chỉ giới xây dựng) : tối thiểu 3m đối với nhà vườn và biệt thự, tối thiểu 10 m đối với nhà chung cư.

- Quy định về vệ sinh đô thị : phải có hố xí tự hoại.

- Quy định về mỹ quan đô thị : nhà vườn và biệt thự phải có mái dốc.

6.3.  Các công trình có chức năng khác được phép xây dựng trong khu ở.

 - Các công trình phúc lợi công cộng (trường học, câu lạc bộ TDTT, hoa viên, chợ, trung tâm thương mại).
- Các công trình nhà mặt đường có thể kết hợp làm cửa hàng, văn phòng giao dịch với quy mô nhỏ, yên tĩnh.
- Các cơ sở sản xuất không ô nhiễm có thể bố trí sau khi đã được cơ quan quản lý xem xét cụ thể.

Ðiều 7. Các khu công trình công cộng và chuyên ngành.

7.1. Khu công trình công cộng :

+ Trung tâm hành chính thị trấn: Diện tích đất 4,80 ha. Mật độ XD 30-40%. Tầng cao XD 2-3 tầng.

+ Trung tâm Văn hóa - thể dục thể thao: Diện tích đất 8,81 ha

+ Trung tâm Y tế: Diện tích đất 3,15 ha. Mật đô xây dựng 25-30%. Tầng cao XD 3 tầng.

+ Các công trình dịch vụ hành chính: Diện tích đất 0,60 ha. Mật đô xây dựng 60-70%. Tầng cao XD 3 tầng.

+ Huyện đội: Diện tích đất 4,0 ha. Mật độ xây dựng 30-40%. Tầng cao XD 3 tầng.

+  Nhà trẻ - mẫu giáo: Diện tích đất 2,27 ha. Mật độ XD 30%. Tầng cao XD 2 tầng.

+  2 Trường PTCS (cấp I): Diện tích đất 3,15 ha. Mật độ XD 30%. Tầng cao XD 3 tầng.
+ Trường THCS (cấp II): Diện tích đất 1,30ha. Mật độ XD 30%. Tầng cao XD 3 tầng.

+  Bến xe: Diện tích 1.05ha. Mật độ xây dựng 30% tầng cao xây dựng 2 tầng.

7.2.  Khu Thương mại - Dịch vụ :

+  Chợ : Diện tích đất 1,55 ha. Mật độ XD 40%. Tầng cao 2 tầng.

+  Trung tâm Thương mại- Dịch vụ: Diện tích đất 12,86 ha. Mật độ xây dựng 40%. Tầng cao 2-5 tầng.

Ðiều 8. Các khu cây xanh công cộng - TDTT.

- Ðất khu cây xanh thể dục thể thao có tổng diện tích : 20.68 ha.

- Công viên cây xanh - thể dục thể thao : bố trí các tiểu cảnh, vòi phun nước, dành cho các hoạt động nghỉ ngơi giải trí của dân cư và góp phần cải thiện điều kiện môi trường.

- Cây xanh còn được bố trí dọc các vỉa hè khu dân cư làm giảm sự hấp thụ của nhiệt độ của đường cũng như làm giảm sự tỏa nhiệt của đường vào ban đêm.
Ðiều 9. Những quy định về kiến trúc đô thị đối với việc xây dựng các loại công trình.  

9.1.  Kiến trúc nhà ở : Nhà ở liên kế được phép xây dựng sát đường đỏ và đảm bảo tuân thủ các hướng dẫn về xây dựng chiều cao hoặc thiết kế mẫu được chỉ định. Nhà vườn và biệt thự được xây dựng tùy ý nhưng đảm bảo khoảng lùi (chỉ giới xây dựng) tối thiểu 3 m so với chỉ giới đường đỏ, tất cả đều phải có hố xí tự hoại. Nhà ở chung cư đảm bảo chiều cao xây dựng và thiết kế mẫu, khoảng lùi tối thiểu 10 m.

9.2.  Kiến trúc các công trình phục vụ công cộng : Ðảm bảo mật độ xây dựng và tầng cao xây dựng, chỉ giới xây dựng,  khoảng lùi tối thiểu 10 m. 

Hình thức kiến trúc : hình thức kiến trúc công trình đẹp và phù hợp với tính chất công trình. Khi thiết kế xây dựng công trình, tổ chức sân bãi, cây xanh, cần xây dựng hố xí tự hoại, trong khuôn viên cần tuân thủ quy chuẩn xây dựng Việt Nam.

Ðiều 10. Hệ thống công trình đầu mối hạ tầng kỹ thuật.

10.1. Hệ thống cấp nước sinh hoạt : nguồn nước sử dụng cấp cho khu dân cư là nguồn nước ngầm lấy từ 3 giếng khoan trạm xử lý nước trong khu dân cư trong giai đoạn đầu, giai đoạn sau sẽ đấu nối vào tuyến ống cấp nước dọc theo Quốc lộ 20 từ nhà máy nước hồ Trị An. Bố trí mạng lưới ống cấp đảm bảo lượng cung cấp nước đầy đủ cho nhu cầu dùng nước hàng ngày và hệ thống cứu hỏa của toàn khu khi cần thiết.

- Xây dựng hệ thống cấp nước đảm bảo tuân thủ các quy định về cách ly vệ sinh môi trường, vùng bảo vệ, vệ sinh và cách ly của các công trình cấp nước được quy định như sau:

+ Nghiêm cấm đường ống đi qua khu vực sạt lở, khu vực có nền đất yếu cần phải có biện pháp gia cố nền, móng trước khi lắp đặt.

+ Các vị trí ống cấp nước băng đường, giao cắt với các công trình kỹ thuật khác : cống thoát nước mưa, bẩn, cần phải đảm bảo khoảng cách an toàn cho ống cấp nước, tuân thủ tiêu chuẩn ngành 20 TCN 33-85.

+ Tại các vị trí thích hợp trên mạng lưới cấp nước, cần phải xây dựng lắp đặt các hố ga kỹ thuật : xả khí, xả cặn. Trụ cứu hoả, đảm bảo khả năng vận hành an toàn của hệ thống cấp nước trong điều kiện bình thường cũng như khi có cháy.

+ Phải bảo đảm khoảng cách ly an toàn cho các công trình cấp nước tuân theo tiêu chuẩn ngành 20 TCN 33-85.

10.2. Hệ thống thoát nước thải và nước mưa theo đường ống riêng, tiêu chuẩn thoát nước thải là 80% nước cấp, nước thải vệ sinh trong từng công trình phải được xử lý qua bể tự hoại, nước bẩn được thu gom về trạm xử lý đạt yêu cầu theo tiêu chuẩn việt nam trước khi xả vảo hệ thống thoát chung.

- Xây dựng hệ thống thoát nước thải đảm bảo tuân thủ các quy định về cách ly vệ sinh môi trường, vùng bảo vệ, vệ sinh và cách ly của các công trình thoát nước thải được quy định như sau :

+ Nước thải thoát ra hệ thống thoát chung cho phép theo Quyết định số 210/2005/QÐ.UBT ngày 20/01/2005 về việc "Quy định phân vùng môi trường nước và không khí để áp dụng tiêu chuẩn Việt Nam về môi trường TCVN-2001 trên địa bàn tỉnh Ðồng Nai". Ðạt giá trị giới hạn xả vào nguồn theo tiêu chuẩn 6890-2001 cột F1, Q<50m³/s (đồng thời phải đảm bảo tiêu chuẩn xả vào nguồn loại A theo tiêu chuẩn TCVN 5945-1995)

+ Nghiêm cấm đường ống đi qua khu vực sạt lở, khu vực có nền đất yếu cần phải có biện pháp gia cố nền, móng trước khi lắp đặt.

+ Các vị trí cống thoát nước băng đường, giao cắt với các công trình kỹ thuật khác: cống thoát nước mưa, ống cấp nước, cần phải đảm bảo khoảng cách an toàn cho cống thoát nước, tuân thủ tiêu chuẩn ngành 20 TCN 33-85.

+ Tuyến cống thoát nước thải phải được tính toán độ dốc đặt cống phù hợp, đảm bảo khả năng thoát nước nhanh nhất, hạn chế đóng cặn trên đường cống. Tại các vị trí thích hợp trên mạng lưới thoát nước, cần phải xây dựng lắp đặt các hố ga kỹ thuật : hố thăm, hố thu đảm bảo khả năng vận hành của hệ thống

+ Chất lượng nước thải trước và sau xử lý cần phải được thường xuyên lấy mẫu kiểm tra, phân tích, đánh giá bởi các cơ quan chuyên ngành để có giải pháp xử lý phù hợp.  

+ Vị trí xây dựng miệng xả của tuyến cống xả sự cố từ trạm xử lý nước thải cần phải được sự chấp thuận của cơ quan quản lý nhà nước có liên quan : Sở Khoa học Công nghệ, Sở Xây dựng, Sở Tài nguyên - Môi trường,�
10.3. Nhu cầu phụ tải : (nguồn điện)

- Nhu cầu phụ tải là : 12.000 KW (15000 KVA).
- Nguồn cung cấp điện trung thế 22KV cho khu cư đấu nối với trạm biến áp An Lộc (theo QHC) cấp cho toàn thị trấn.

- Toàn bộ hệ thống cáp trung và hạ thế đều đi ngầm theo bản vẽ quy hoạch cấp điện.

10.4. Các tuyến cáp chiếu sáng :

Các tuyến cáp chiếu sáng : tim trụ và tuyến cáp cách mép bó vỉa của đường tối thiểu là 1,5m.

+ Chiều dài : theo chiều dài tuyến (xem bản đồ quy hoạch hệ thống chiếu sáng).

+ Chiều rộng : được giới hạn bởi 02 mặt phẳng thẳng đứng về 02 phía của tuyến cáp, song song với tuyến cáp, có khoảng cách từ dây ngoài cùng về mỗi phía là 01m.

+ Chiều cao: tính từ đáy móng công trình lên đỉnh cột, cộng thêm khoảng cách an toàn theo tuyến thẳng đứng là 02m.

10.5. Các tuyến thông tin liên lạc :

- Các tuyến dây, tuyến cáp đi ngầm. Các tuyến cáp ngầm sẽ được đi theo mương cáp, sâu 0,5÷0,6m cách mép bó vỉa lề đường từ 0,8÷1m.

- Hầm cáp sâu 1÷1.2m cách mép bó vỉa từ 0.8÷1m.

- Ðầu tư xây dựng một hệ thống cống bể chờ, có khả năng kết nối một cách đồng bộ tránh việc phát sinh do thi công sau này.

- Chủ đầu tư sẽ liên hệ với ngành Bưu điện để thỏa thuận phương án đầu tư, phương án đấu nối, phương án lắp đặt đường dây, vị trí đấu nối và các chỉ tiêu kỹ thuật.

Ðiều 11. Các chỉ giới quy hoạch (đường đỏ và chỉ giới xây dựng).

	STT
	Tên Ðường
	Chiều Dài (M)
	Lộ Giới (M)

	1

2

3

4

5

6
	Ðường Trung Tâm (2-2)

Ðường trung tâm (3-3)

Ðường chính thị trấn (4-4)

Ðường chính nhóm ở (5-5)

Ðường nội bộ (6-6)

Ðường song hành (1-1)
	893

231

4724

2391

9817

4225
	40

42

28

24

17.5

22


Chương III

ÐIỀU KHOẢN THI HÀNH

Ðiều 12. Quy định này được áp dụng cho khu quy hoạch chi tiết tỉ lệ 1/2000 Khu dân cư A1-C1 thị trấn Dầu Giây, huyện Thống Nhất, tỉnh Ðồng Nai và có hiệu lực thi hành sau 07 ngày kể từ ngày ký. Các quy định trước đây trái với Quy định này đều được bãi bỏ.

Ðiều 13.  Các cơ quan có trách nhiệm quản lý xây dựng dựa trên bản đồ quy hoạch chi tiết tỉ lệ 1/2000 và Quy định này có quy định cụ thể để hướng dẫn thực hiện.

Ðiều 14.  Mọi vi phạm các Ðiều của quy định này tùy theo hình thức và mức độ vi phạm sẽ bị xử phạt hành chính hoặc truy cứu trách nhiệm trước pháp luật.

Ðiều 15. Các Ông (Bà) Chánh Văn phòng  HÐND-UBND huyện, thủ trưởng các Ban ngành, đơn vị liên quan chịu trách nhiệm thi hành quy định này.

Ðiều 16. Hồ sơ quy hoạch chi tiết tỉ lệ 1/2000 Khu dân cư A1-C1 và bản quy định này được công bố và lưu trữ tại các cơ quan sau đây:

1) Sở Xây dựng tỉnh Ðồng Nai.

2) Uỷ ban nhân dân huyện Thống Nhất.

3) Phòng Hạ tầng kinh tế huyện Thống Nhất.

4) Phòng Tài nguyên - Môi trường huyện Thống Nhất.
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