	   ỦY BAN NHÂN DÂN

     TỈNH ĐỒNG NAI
     Số: 3452/QĐ-UBND
	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM
Độc lập - Tự do - Hạnh phúc
Biên Hòa, ngày 21 tháng 10 năm 2008


QUYẾT ĐỊNH
Về việc phê duyệt quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 điểm du lịch sinh thái Cù lao Ba Xê, phường Long Bình Tân, thành phố Biên Hòa

(Quy mô 25,109 ha do Tổng Công ty Phong Phú làm chủ đầu tư)

ỦY BAN NHÂN DÂN TỈNH ĐỒNG NAI
Căn cứ Luật Tổ chức Hội đồng nhân dân và Ủy ban nhân dân ngày 26/11/2003;

Căn cứ Luật Xây dựng ngày 26/11/2003;

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

Căn cứ Thông tư số 07/2008/TT-BXD ngày 07/4/2008 của Bộ Xây dựng về việc hướng dẫn lập, thẩm định, phê duyệt và quản lý quy hoạch xây dựng;

Căn cứ Quyết định số 3720/QĐ-UBND ngày 13/4/2006 của UBND tỉnh Đồng Nai về việc chấp thuận chủ trương và giới thiệu địa điểm cho Tổng Công ty Phong Phú lập thủ tục đầu tư điểm du lịch sinh thái Cù lao Ba Xê tại phường Long Bình Tân, thành phố Biên Hòa, được gia hạn theo Văn bản số 7287/UBND-CNN ngày 12/9/2007 của UBND tỉnh Đồng Nai;

Căn cứ Quyết định số 3050/QĐ-UBND ngày 24/9/2007 của UBND tỉnh Đồng Nai về việc phê duyệt nhiệm vụ quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 điểm du lịch sinh thái Cù lao Ba Xê tại phường Long Bình Tân, thành phố Biên Hòa;

Xét hồ sơ quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 điểm du lịch sinh thái Cù lao Ba Xê phường Long Bình Tân, thành phố Biên Hòa do Công ty Tư vấn Thiết kế Xây dựng Kiến Tạo lập tháng 9/2008, đã hoàn thiện, bổ sung theo Biên bản họp số 17/BB-SXD ngày 18/4/2008 của Hội đồng Kiến trúc - Quy hoạch tỉnh;

Xét đề nghị của Giám đốc Sở Xây dựng Đồng Nai tại Tờ trình số 198/TTr-SXD ngày 03/10/2008, 
QUYẾT ĐỊNH:

Ðiều 1. Phê duyệt quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 điểm du lịch sinh thái Cù lao Ba Xê phường Long Bình Tân, thành phố Biên Hòa với các nội dung chính như sau:

1. Vị trí và quy mô lập quy hoạch 

a) Vị trí:

Vị trí lập quy hoạch thuộc khu vực Cù lao Ba Xê, phường Long Bình Tân, thành phố Biên Hòa, phạm vi giới hạn như sau: 

- Phía Tây Bắc
: Giáp Cảng Bình Dương. 

- Phía Tây
: Giáp phường Long Bình, quận 9, TP Hồ Chí Minh.

- Phía Tây Nam
: Giáp Cù lao Ba Xang.

- Phía Đông Bắc
: Giáp Cảng Đồng Nai.

- Phía Đông Nam
: Giáp xã Long Hưng, huyện Long Thành.

b) Quy mô, tỷ lệ lập quy hoạch:

- Quy mô diện tích
: 25,109 ha (251.090m2).

- Quy mô phục vụ
: 1.500 người. 

- Tỷ lệ lập quy hoạch
: 1/500.

2. Tính chất, mục tiêu lập quy hoạch 

- Hình thành một điểm du lịch sinh thái, vui chơi giải trí, nghỉ dưỡng, trung tâm tổ chức hội nghị, khu dịch vụ, cảnh quan ven sông… nhằm phục vụ nhu cầu du lịch lưu trú, giải trí cao cấp gắn với cảnh quan thiên nhiên sông nước đặc thù của vùng đất ven sông Đồng Nai.

- Xác định vai trò, tính chất, quy mô, cơ cấu phân khu chức năng sử dụng đất, tổ chức không gian quy hoạch cảnh quan kiến trúc theo định hướng hình thành điểm du lịch sinh thái, nghỉ dưỡng.

- Tạo cơ sở pháp lý cho việc tiến hành triển khai xây dựng, quản lý xây dựng và đầu tư xây dựng.

3. Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật 

Một số chỉ tiêu kỹ thuật cụ thể trong quy hoạch như sau:

- Tiêu chuẩn cấp nước trung bình
: 150 lít/người/ngày.

- Tiêu chuẩn nước thải
: 80% lượng nước cấp.

- Chỉ tiêu rác thải
: 1 - 1,2 kg/người.ngày.

- Mật độ xây dựng toàn khu
: ≤ 25%.

- Tầng cao      
: Tối đa 2 tầng.

4. Quy hoạch sử dụng đất, phân khu chức năng, tổ chức kiến trúc cảnh quan thiết kế đô thị

a) Quy hoạch sử dụng đất:

Với tổng diện tích quy hoạch 251.090m2 được quy hoạch chức năng sử dụng đất như sau:
	- Ðất tái định cư

+ Đất ở

+ Đất cây xanh

+ Giao thông
	:

:

:

:
	17.823m2

8.586m2

2.065,8m2

7.189,2m2
	chiếm tỷ lệ:

chiếm tỷ lệ:

chiếm tỷ lệ:

chiếm tỷ lệ:
	  7,1%

  3,5%

  2,8%

  0,8%

	- Đất xây dựng chính

+  Đất nghỉ dưỡng      

+ Khách sạn - hội nghị

+ Khu dịch vụ cao cấp

+ Trung tâm VH-TDTT

+ Trung tâm phục vụ nhà điều hành

+ Bến tàu

+ Nhà hàng thủy tạ           
	:

:

:

:

:

:

:

:
	97.082,92m2

58.429,80m2

8.984,90m2

4.962,98m2

15.244,10m2

5.641,36m2

1.783,26m2

2.036,52m2
	chiếm tỷ lệ:

chiếm tỷ lệ:

chiếm tỷ lệ:

chiếm tỷ lệ:

chiếm tỷ lệ:

chiếm tỷ lệ:

chiếm tỷ lệ:

chiếm tỷ lệ:
	 38,7%

 23,3%

  3,6%

  2,0%

  6,1%

  2,2%

  0,7%

  0,8%

	- Đất cây xanh, mặt nước  

+ Cây xanh cảnh quan

+ Khu vui chơi cảm giác mạnh

+ Công viên, quảng trường 

+ Mặt nước, ao hồ            
	:

:

:

:

:
	77.570,10m2

36.474,90m2

19.604,86m2

18.575,33m2

2.915,01m2
	chiếm tỷ lệ:

chiếm tỷ lệ:

chiếm tỷ lệ:

chiếm tỷ lệ:

chiếm tỷ lệ:
	 30,9%

 14,5%

  7,8%

  7,4%

  1,2%

	- Đất xử lý nước thải
	:
	709,25m2
	chiếm tỷ lệ:
	  0,3%

	- Ðất giao thông                           
	:
	57.904,73m2
	chiếm tỷ lệ:
	   23%

	     Tổng cộng                                
	:
	251.090m2
	chiếm tỷ lệ:
	  100%


b) Phân khu chức năng, thiết kế đô thị
Toàn khu quy hoạch được phân thành các khu chức năng chính như sau:
- Khu nhà ở tái định cư với diện tích trung bình mỗi lô từ 163 - 242m2, tầng cao tối đa 2 tầng, tổng diện tích 8.568m2, bố trí được 51 căn hộ cần tái định cư, mật độ xây dựng tối đa 60%. Nhà ở tái định cư được xây dựng theo mẫu được duyệt. 
- Khu biệt thự nghỉ dưỡng (không bán) kết hợp vườn cây ăn trái gồm 2 loại hình biệt thự song lập và đơn lập với diện tích trung bình mỗi lô từ 125 - 250m2, tầng cao tối đa 2 tầng, tổng diện tích 23.827,09m2, bố trí được 26 căn, mật độ xây dựng tối đa 60%. Biệt thự song lập và đơn lập do chủ đầu tư xây dựng đồng bộ theo mẫu được duyệt.
- Khu nghỉ dưỡng dạng bungalow và motel với diện tích trung bình mỗi lô từ 50 - 440m2, tầng cao tối đa 2 tầng, tổng diện tích 34.602,71m2, bố trí 57 căn, mật độ xây dựng tối đa 65%. Nhà nghỉ dưỡng dạng bungalow và motel do chủ đầu tư xây dựng đồng bộ theo mẫu được duyệt.
- Khu Khách sạn - hội nghị với tổng diện tích 8.984,9m2, tầng cao tối đa 2 tầng, mật độ xây dựng tối đa 60%. 
- Khu dịch vụ cao cấp với tổng diện tích 4.962,98m2, tầng cao tối đa 2 tầng, mật độ xây dựng tối đa 60%. 
- Khu Trung tâm phục vụ nhà điều hành với tổng diện tích 5.641,36m2, tầng cao tối đa 2 tầng, mật độ xây dựng tối đa 60%. 

- Khu Trung tâm văn hóa - TDTT với tổng diện tích 15.244,1m2, tầng cao tối đa 2 tầng, mật độ xây dựng tối đa 60%. 

- Khu Nhà hàng thủy tạ với tổng diện tích 2.036,52m2, tầng cao tối đa 2 tầng, mật độ xây dựng tối đa 60%. 

- Khu công viên - mặt nước cây xanh bao gồm quảng trường trung tâm lễ hội kết hợp các loại hình vui chơi giải trí cảm giác mạnh, cây xanh cảnh quan ven sông kết hợp với sông hồ tạo môi trường sinh thái với không gian động và tĩnh phù hợp với nhu cầu du lịch mang tính chất của mô hình du lịch lưu trú với tổng diện tích 77.570,10m2.

5. Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan

Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan phù hợp với đặc thù là điểm du lịch sinh thái dựa trên đặc điểm tự nhiên, tài nguyên hiện có kết hợp với nét văn hóa bản địa, mối tương quan tổng thể chung khu vực mang tính đặc thù riêng. Khu quy hoạch được nghiên cứu tổ chức bố cục theo nguyên tắc cơ bản:

- Phát triển, tôn tạo các yếu tố tự nhiên hiện có của khu vực để tạo nét đặc thù mang tính địa phương. Tận dụng lợi thế cây xanh, mặt nước nhấn mạnh chức năng nghỉ dưỡng - nhà vườn sinh thái kết hợp vườn cây ăn trái hiện hữu tạo thế mạnh cho dự án.

- Bố trí khu vui chơi, lễ hội và khu nghỉ dưỡng làm chủ đạo, các khu chức năng còn lại bố trí, gắn kết hợp lý.

- Khu dịch vụ công cộng bố trí ở khu vực trung tâm bảo đảm bán kính phục vụ và là đầu mối giao thông tiếp cận các khu chức năng còn lại.

6. Quy hoạch hệ thống hạ tầng kỹ thuật

a) Quy hoạch san nền - thoát nước mưa

Giải pháp san nền: San lấp cục bộ, dựa theo cốt địa hình tự nhiên với cao độ khống chế san nền Hxd ≥ 2,4m đảm bảo thoát nước mặt. Ổn định cho phần bờ sông thiết kế kè chắn giữa đất, kết cấu kè sử dụng hệ rọ đá bên phía phường Long Bình Tân, còn phía Cù lao Ba Xang sử dụng kè bằng cừ tràm.

- Hệ thống thoát nước mưa: Thiết kế thu gom bằng hệ thống cống kín thiết kế ngầm đặt dọc theo các tuyến đường nội bộ, tập trung chảy về các tuyến cống chính dẫn ra sông. 

b) Quy hoạch hệ thống giao thông 

Hệ thống giao thông quy hoạch trên cơ sở quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/2000 phường Long Bình Tân. Các loại đường trong khu quy hoạch được tổ chức cụ thể như sau:
+ Giao thông đường thủy: Giao thông đường thủy với vai trò là hệ thống giao thông đối ngoại, bến tàu, ca nô được bố trí để khai thác yếu tố thuận lợi về sông nước đáp ứng nhu cầu vận chuyển hàng hóa và hành khách du lịch.
+ Giao thông nội khu:
- Đường trục chính nối các khu chức năng, đường quảng trường, khu vực lễ hội có lộ giới từ 12 - 26m, kết cấu mặt đường bê tông xi măng rải sỏi xen chỉ cỏ, vỉa hè lát gạch terrazo tạo mỹ quan (đường số 8, 9, 15, 18).

- Đường cảnh quan có lộ giới từ 4 - 10m.
- Đường trong khu tái định cư có lộ giới từ 8 - 12m, lòng đường từ 4 - 6m, vỉa hè mỗi bên từ 2 - 3m (đường số 3, 12, 15).
- Hệ thống đường đi bộ, đi dạo rộng 2m được bố trí liên hoàn nối các tiểu khu, kết cấu mặt đường bằng đan bê tông xi măng rải sỏi xen chỉ cỏ, vỉa hè lát gạch trang trí con sâu.
c) Quy hoạch hệ thống cấp nước:

- Tổng lượng nước cấp: 526m3/ngày. 
- Nguồn cấp: Sử dụng nguồn nước cấp từ Nhà máy nước Công ty Cấp nước Đồng Nai thông qua hệ thống ống chuyển tải Ø200 cấp cho khu vực theo quy hoạch chung.
- Bố trí mạng lưới ống cấp bảo đảm lượng cung cấp nước đầy đủ cho nhu cầu dùng nước sinh hoạt hàng ngày và phục vụ du lịch, nhu cầu cứu hỏa của toàn khu khi cần thiết.
- Chủ đầu tư tự liên hệ với ngành cấp nước để thỏa thuận vị trí gắn kết và các chỉ tiêu kỹ thuật chuyên ngành trong quá trình lập hồ sơ thiết kế kỹ thuật.
d) Quy hoạch hệ thống thoát nước thải và giải pháp vệ sinh, bảo vệ môi trường
- Nước thải được thu gom bằng hệ thống cống kín đặt dọc theo các tuyến đường thu nhận nước thải từ khu tái định cư và các khu chức năng. Nước bẩn từ nhà dân, công trình công cộng phải được xử lý bằng bể tự hoại trước khi thải ra hệ thống cống thu gom được thiết kế riêng với nước mưa dẫn về trạm xử lý nước thải. Sau khi được xử lý đạt yêu cầu nước thải theo quy định mới được tập trung về cống chính thoát nước mưa thoát ra sông Đồng Nai.
- Rác thải: Chủ đầu tư dự án có trách nhiệm ký hợp đồng với đơn vị dịch vụ môi trường đô thị, thu gom hàng ngày và đưa đi xử lý bằng xe chuyên dùng đến bãi rác theo quy hoạch chung.
e) Quy hoạch hệ thống điện
- Nguồn điện: Lấy từ hệ thống lưới điện Quốc gia thông qua đường dây trung thế đến trạm biến áp đặt tại Cù lao phân phối 22 KV. 
- Các tuyến dây, tuyến cáp đi ngầm, đảm bảo mỹ quan điểm du lịch.
- Chủ đầu tư dự án có trách nhiệm liên hệ ngành điện lực của tỉnh để xác định vị trí đấu nối, công suất… và các tiêu chuẩn kỹ thuật chuyên ngành trong quá trình lập hồ sơ thiết kế kỹ thuật. 
g) Quy hoạch hệ thống thông tin - liên lạc 
- Nguồn thông tin liên lạc được ghép nối từ tuyến cáp thông tin Quốc gia thông qua trạm viễn thông phường Long Bình Tân. 
- Hệ thống cáp thông tin liên lạc được bố trí ngầm, đầu tư hệ thống cống bể thông tin chờ, có khả năng kết nối một cách đồng bộ tránh việc phát sinh do thi công sau này.
- Chủ đầu tư dự án có trách nhiệm liên hệ ngành Bưu chính Viễn thông của tỉnh để xác định vị trí đấu nối, dung lượng… và các tiêu chuẩn kỹ thuật chuyên ngành trong quá trình lập hồ sơ thiết kế kỹ thuật.
7. Phân đợt đầu tư xây dựng, nguồn vốn thực hiện

- Giai đoạn 1: 2008 - 2009. 

+ Thực hiện công tác giải phóng mặt bằng, đền bù giải tỏa và thu hồi đất.

+ Thiết kế kiến trúc và hạ tầng các hạng mục công trình.

+ Xây dựng hạ tầng khu tái định cư.

- Giai đoạn 2: 2009 - 2011.

+ Xây dựng, hoàn thiện các hạng mục công trình, hạ tầng kỹ thuật theo thiết kế được duyệt.

+ Xây dựng khu nhà ở tái định cư.

+ Đào tạo, tập huấn nhân sự quản lý và vận hành dự án.

- Nguồn vốn thực hiện dự án: Vốn Tổng Công ty Phong Phú, vốn vay ngân hàng, vốn kêu gọi góp vốn hợp tác đầu tư.

Ðiều 2. Trên cơ sở quy hoạch được duyệt, UBND thành phố Biên Hòa, UBND phường Long Bình Tân, Giám đốc Tổng Công ty Phong Phú, Thủ trưởng các cơ quan, đơn vị liên quan có trách nhiệm:

1. Công bố công khai cho nhân dân và các đơn vị kinh tế xã hội liên quan trên địa bàn nội dung quy hoạch, cùng nghiêm chỉnh thực hiện theo quy hoạch đã phê duyệt.
2. Căn cứ nội dung quy hoạch được phê duyệt UBND thành phố Biên Hòa giao các phòng ban chuyên môn chuyển các mốc lộ giới theo nội dung quy hoạch ra thực địa, bàn giao cho chủ đầu tư cùng UBND phường Long Bình Tân, quản lý theo đúng hồ sơ đã được duyệt.
3. Căn cứ quy hoạch được duyệt, chủ đầu tư thực hiện việc đầu tư xây dựng các hạng mục theo quy định hiện hành, tổ chức lập hồ sơ thiết kế cơ sở và thiết kế 


kỹ thuật trình cấp thẩm quyền phê duyệt trước khi tổ chức thi công các hạng mục công trình hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch. 
4. Khi bố trí các công trình hạ tầng kỹ thuật cần liên hệ với các chuyên ngành: Giao thông, cấp nước, cấp điện, bưu chính viễn thông, Công an phòng cháy chữa cháy… để xác định các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật phù hợp với hệ thống đấu nối hạ tầng và quy hoạch chung. 
5. Chủ đầu tư lập dự thảo quy định quản lý xây dựng theo quy hoạch, trình Sở Xây dựng thỏa thuận trước khi trình UBND thành phố Biên Hòa ký quyết định ban hành, thời gian ban hành quy định quản lý là 15 ngày kể từ ngày có quyết định phê duyệt quy hoạch.
Ðiều 3. Quyết định này có hiệu lực thi hành kể từ ngày ký.
Ðiều 4. Chánh Văn phòng UBND tỉnh, Giám đốc các Sở: Xây dựng, Kế hoạch và Ðầu tư, Tài nguyên và Môi trường, Giao thông Vận tải, Tài chính, Công thương, Thông tin và Truyền thông, Văn hóa, Thể thao và Du lịch, Chủ tịch UBND thành phố Biên Hòa, Chủ tịch UBND phường Long Bình Tân, Giám đốc Tổng Công ty Phong Phú, Thủ trưởng các đơn vị và các cá nhân có liên quan chịu trách nhiệm thi hành Quyết định này./.
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