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Đồng Nai, ngày 11 tháng 11 năm 2014


QUYẾT ĐỊNH

Duyệt điều chỉnh quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/2.000

Khu công nghiệp Lộc An - Bình Sơn, huyện Long Thành


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 Nghị định số 29/2008/NĐ-CP ngày 14/3/2008 của Chính phủ quy định về khu công nghiệp, khu chế xuất và khu kinh tế;

Căn cứ Thông tư số 19/2008/TT-BXD ngày 20/11/2008 của Bộ Xây dựng hướng dẫn thực hiện việc lập, thẩm định, phê duyệt và quản lý quy hoạch xây dựng khu công nghiệp, khu kinh tế;

Xét đề nghị của Giám đốc Sở Xây dựng Đồng Nai tại Tờ trình số 176/TTr-SXD ngày 18/9/2014,

QUYẾT ĐỊNH:
Điều 1. Duyệt điều chỉnh quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/2.000 Khu công nghiệp Lộc An - Bình Sơn, huyện Long Thành, tỉnh Đồng Nai với nội dung chính sau:

1. Vị trí ranh giới, quy mô và tính chất khu công nghiệp

a) Vị trí và ranh giới: Thuộc các xã Lộc An, Bình Sơn, Long An - huyện Long Thành, tỉnh Đồng Nai, ranh giới được xác định cụ thể như sau:

- Phía Bắc giáp đường ĐT 769;

- Phía Nam hiện là đất trồng màu;

- Phía Đông giáp dự án khu nhà ở cán bộ công nhân;

- Phía Tây giáp dự án Khu dân cư Lộc An dự kiến.

b) Quy mô: 497,77 ha, quy mô lao động dự kiến 50.000 người.

2. Tính chất, mục tiêu lập quy hoạch

a) Tính chất:

- Là khu công nghiệp đa ngành tập trung vào các ngành công nghiệp có công nghệ hiện đại, ít gây ô nhiễm môi trường, ưu tiên các loại hình công nghệ cao sử dụng lao động có tay nghề cao, công nghiệp phụ trợ cho hoạt động của sân bay, kho tàng bến bãi gắn với hoạt động logistic.

b) Mục tiêu: 

- Quy hoạch thực hiện phân khu chức năng sử dụng đất, không gian cảnh quan kiến trúc cùng hệ thống hạ tầng kỹ thuật đồng bộ, gắn kết chung tại khu vực; mặt bằng sử dụng đất cho các lô đất công nghiệp hợp lý để có mối quan hệ thuận lợi trong nội bộ khu công nghiệp.

- Tạo cơ sở pháp lý cho công tác quản lý và lập dự án đầu tư xây dựng các công trình trên phạm vi đất quy hoạch.

3. Các chỉ tiêu kinh tế - kỹ thuật 

a) Các chỉ tiêu kinh tế - kỹ thuật: Thực hiện theo quy chuẩn, quy phạm Việt Nam hiện hành và các quy phạm xây dựng có liên quan.

- Tiêu chuẩn cấp nước:


+ Khu nhà máy



: 35m3/ha/ngày đêm.
+ Khu điều hành, dịch vụ 

: 15m³/ha/ngày đêm.
+ Khu đầu mối hạ tầng kỹ thuật
: 10m³/ha/ngày đêm.
- Tiêu chuẩn thoát nước


: 80% lượng nước cấp.

- Tiêu chuẩn cấp điện: 

+ Khu nhà máy



: 250 KW/ha.
+ Khu điều hành, dịch vụ 

: 400 KW/ha.
+ Khu đầu mối hạ tầng kỹ thuật
: 100 KW/ha.
+ Chiếu sáng công cộng  

: 10 KW/ha.

- Tiêu chuẩn thông tin liên lạc: 

+ Khu nhà máy



: 20 máy/ha.
+ Khu điều hành, dịch vụ 

: 40 máy/ha.
b) Các chỉ tiêu quản lý xây dựng:

- Mật độ xây dựng trong lô đất xây dựng nhà máy tối đa 35 - 70% tùy theo diện tích lô đất và chiều cao xây dựng công trình, phù hợp theo quy chuẩn QCVN: 01/2008/BXD.

- Khu điều hành, dịch vụ: Tầng cao xây dựng ≤10 tầng, mật độ xây dựng 40%.

- Tỷ lệ cây xanh trong khuôn viên lô đất xây dựng nhà máy ≥20% diện tích lô đất.

- Chỉ giới xây dựng: Công trình xây dựng cách tường rào lô đất (tất cả các phía tối thiểu 06m) đối với các lô đất xây dựng nhà máy; khu điều hành, dịch vụ tối thiểu 06m để đảm bảo yêu cầu phòng cháy chữa cháy.

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

a) Quy hoạch sử dụng đất: 

	TT
	Chức năng
	Diện tích (ha)
	Tỷ lệ (%)

	I
	Đất xây dựng nhà máy
	347,33
	69,78

	II
	Đất kho bãi
	13,25
	2,662

	II
	Đất công trình điều hành - dịch vụ
	10,60
	2,129

	
	Nhà văn phòng
	3,70
	 

	
	Bưu điện
	0,40
	 

	
	Ngân hàng
	0,99
	

	
	Công an PCCC
	0,33
	

	
	Công an khu công nghiệp 
	0,21
	

	
	Chi cục Hải quan
	0,21
	

	
	Dịch vụ tổng hợp
	4,74
	

	
	Chốt dân quân
	0,02
	

	III
	Đất công trình đầu mối hạ tầng kỹ thuật
	7,00
	1,406

	
	Nhà máy xử lý nước thải
	3,17
	

	
	Trạm điện
	0,76
	

	
	Trạm bơm cấp nước số 01
	0,53
	

	
	Trạm bơm cấp nước số 02
	0,86
	

	
	Trạm sửa chữa, bảo trì
	1,55
	

	
	Trạm BTS
	0,13
	

	IV
	Đất cây xanh
	62,53
	12,56

	
	Đất cây xanh tập trung
	5,91
	

	
	Đất cây xanh cách ly
	46,45
	

	
	Đất cây xanh cảnh quan
	10,17
	

	VI
	Đất giao thông 
	57,06
	11,46

	Tổng
	497,77
	100,00


b) Phân khu chức năng: 

Trong khu vực lập quy hoạch phân thành các khu chức năng chính:

- Đất xây dựng nhà máy: Diện tích quy hoạch 347,33 ha, chiếm 69,78% diện tích đất toàn khu công nghiệp. Bố trí thành 14 phân khu, các lô đất cho từng xí nghiệp có diện tích khoảng 1,4 - 2,0 ha, mật độ xây dựng trong các lô đất 35 - 70%. 

- Đất công trình điều hành, dịch vụ: Bao gồm các công trình nhà văn phòng, bưu điện, ngân hàng, Công an PCCC, Công an khu công nghiệp, Chi cục Hải quan, khu dịch vụ, chốt dân quân; diện tích quy hoạch 10,60 ha, mật độ xây dựng 40%, tầng cao xây dựng ≤10 tầng.

- Đất công trình đầu mối hạ tầng kỹ thuật: Diện tích 7,00 ha, bao gồm các công trình: Nhà máy xử lý nước thải, trạm điện, trạm bơm cấp nước, trạm sửa chữa bảo trì, trạm BTS (13 trạm), mật độ xây dựng ≤40%, tầng cao xây dựng ≤03 tầng.

- Đất kho bãi: Diện tích 13,25 ha, mật độ xây dựng ≤40%, tầng cao xây dựng ≤06 tầng.

- Đất cây xanh: Diện tích 62,53 ha, bao gồm diện tích cây xanh cách ly, cây xanh thể dục thể thao, cây xanh dọc đường nhằm tạo cảnh quan cũng như điều kiện cải thiện vi khí hậu và môi trường trong khu công nghiệp. Mật độ xây dựng trong khu cây xanh TDTT tối đa 5%, tầng cao xây dựng ≤01 tầng.
- Đất giao thông: Diện tích 57,06 ha.

c) Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật cho từng lô chức năng

	STT
	Ký hiệu lô
	Chức năng
	Diện tích (ha)
	Mật độ xây dựng  (%)
	Tầng cao xây dựng (tầng)

	I
	Đất công nghiệp
	347,33
	(Theo bảng 2.4 của QCXDVN 01: 2008/BXD)

	1
	A
	Đất xây dựng nhà máy 
	29,60
	35 - 70
	Tầng cao xây dựng công trình tùy thuộc vào yêu cầu sản xuất (≤ 45m)

	
	B
	Đất xây dựng nhà máy 
	25,00
	35 - 70
	”

	
	C
	Đất xây dựng nhà máy 
	26,02
	35 - 70
	”

	
	D
	Đất xây dựng nhà máy 
	22,54
	35 - 70
	”

	
	F
	Đất xây dựng nhà máy 
	27,35
	35 - 70
	”

	
	G
	Đất xây dựng nhà máy 
	27,49
	35 - 70
	”

	
	H
	Đất xây dựng nhà máy 
	28,82
	35 - 70
	”

	
	J
	Đất xây dựng nhà máy 
	18,34
	35 - 70
	”

	
	K
	Đất xây dựng nhà máy 
	23,53
	35 - 70
	”

	
	L
	Đất xây dựng nhà máy 
	23,35
	35 - 70
	”

	
	M
	Đất xây dựng nhà máy 
	25,35
	35 - 70
	”

	
	N
	Đất xây dựng nhà máy 
	25,63
	35 - 70
	”

	
	Q
	Đất xây dựng nhà máy 
	16,35
	35 - 70
	”

	
	R
	Đất xây dựng nhà máy 
	23,19
	35 - 70
	”

	2
	Đất kho bãi
	13,25
	35 - 70
	01 - 06

	3
	 Đất công trình điều hành dịch vụ
	10,60
	
	

	
	TT1 (khu E)
	Công trình điều hành, dịch vụ
	5,08
	40
	05 - 10

	
	TT2
	Công trình điều hành, dịch vụ
	5,49
	40
	05 - 10

	
	
	Chốt dân quân khu công nghiệp 
	0,02
	40
	01 - 02

	4
	Đất công trình đầu mối hạ tầng kỹ thuật
	7,00
	
	01 - 03

	
	CĐ
	Trạm cấp điện
	0,76
	40
	01 - 03

	
	CN1
	Trạm cấp nước số 01
	0,53
	40
	01 - 03

	
	CN2
	Trạm cấp nước số 02
	0,86
	40
	01 - 03

	
	XLNT
	Khu xử lý nước thải và bãi tập trung chất thải rắn
	3,17
	40
	01 - 03

	
	
	Khu sửa chữa và bảo trì 
	1,55
	40
	01 - 03

	
	
	Trạm BTS
	0,13
	
	

	5
	 Đất cây xanh
	62,65
	
	

	
	CXTT-1
	Cây xanh công viên tập trung
	2,84
	5
	01

	
	CXTT-2
	Cây xanh công viên tập trung
	2,54
	5
	01

	
	CXTT-3
	Cây xanh công viên tập trung
	0,53
	
	

	
	
	Cây xanh dọc các trục đường
	10,26
	
	

	
	
	Cây xanh cách ly
	46,47
	5
	01

	6
	 Đất giao thông
	57,06
	
	


d) Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan 

Nghiên cứu hướng tổ chức không gian cảnh quan trên cơ sở tôn trọng địa hình tự nhiên, đảm bảo sự liên thông thuận tiện trong điều hành, dịch vụ chung và nối kết hạ tầng kỹ thuật với khu vực lân cận. Khu quy hoạch được nghiên cứu tổ chức bố cục theo nguyên tắc cơ bản:

- Đảm bảo thuận lợi trong liên lạc giữa các khu chức năng với nhau trong nội khu, cũng như hợp lý trong mối liên hệ với khu vực.

- Các nhà máy được bố trí theo từng lô đất, có hệ thống giao thông nội bộ thuận tiện, tận dụng tối ưu được sự thông thoáng cho từng nhà máy.

- Quy hoạch với hệ thống hạ tầng kỹ thuật hiện đại, đồng bộ bên cạnh diện tích cây xanh cách ly kết hợp khu công viên cây xanh tập trung tạo cảnh quan, môi trường trong lành cho toàn khu công nghiệp.

5. Quy hoạch hệ thống hạ tầng kỹ thuật 

a) Hệ thống giao thông:

- Đường D2 lộ giới 36m (mặt cắt 4-4): Mặt đường 16m, vỉa hè mỗi bên 10m x 2.

- Đường D4: 

Đoạn từ ranh phía bắc đến đường N6 lộ giới 39m (mặt cắt 1-1): Mặt đường 2 x 8m, Dải phân cách: 03m, vỉa hè mỗi bên 10m x 2. 

Đoạn từ đường N6 đến ranh phía Nam lộ giới 28m (mặt cắt 9-9): Mặt đường 12m, vỉa hè mỗi bên 8m x 2.

- Đường D5 lộ giới 28m (mặt cắt 3-3): Mặt đường 14m, vỉa hè mỗi bên 07m.

- Đường N3 lộ giới 28m (mặt cắt 9-9): Mặt đường 2 x 7m, giải ngăn cách giữa 02m, vỉa hè mỗi bên 06m.

- Đường N6 lộ giới 28m (mặt cắt 10-10): Mặt đường 12m, vỉa hè mỗi bên 08m.

- Đường nội bộ D1 và D6, đường song hành lộ giới 20m (mặt cắt 2-2): Mặt đường 09m, vỉa hè phía trong dự án 08m, phía ranh dự án 03m.

- Đường nội bộ N1, N2, N4, N5 lộ giới 24m (mặt cắt 6-6): Mặt đường 08m, vỉa hè mỗi bên 8m x 2.

- Đường phòng cháy chữa cháy (mặt cắt 8-8): Mặt đường 04m.

- Chỉ giới xây dựng công trình đối với tất cả các tuyến đường ≥ 06m.

5.2 Chuẩn bị kỹ thuật đất xây dựng:

a) Quy hoạch san nền:

- Phương án san nền: Bám sát địa hình tự nhiên, thiết kế nền độ dốc 0,1% - 2%. Giải pháp san nền chủ yếu là san gạt cục bộ, cốt cao độ khống chế san lấp thấp nhất ở cao độ +17,50m và cao nhất ở cao độ +35,00m.

- Hướng dốc chính cho toàn bộ khu công nghiệp từ Bắc xuống Nam từ Đông sang Tây (hướng dốc xuống suối Bưng Môn).

b) Quy hoạch thoát nước mưa:

- Hệ thống thoát nước mưa tách riêng hệ thống thoát nước thải, sử dụng cống tròn bê tông cốt thép có đường kính D600 - D2.000, cống hộp bê tông cốt thép 2.000 x 2.000, 2.500 x 2.500, 3.000 x 3.000, kết hợp mương hở.

- Hướng thoát nước chính của khu công nghiệp: Thoát ra suối Bưng Môn (phía Nam khu quy hoạch).

5.3 Hệ thống cấp nước

- Nguồn cung cấp nước cho khu công được lấy từ Nhà máy nước Nhơn Trạch - Thiện Tân (nước mặt) đưa về, thông qua tuyến ống cấp nước trên Quốc lộ 51.

- Trong tương lai bổ sung thêm nguồn nước từ Nhà máy nước mặt Hồ Cầu Mới, công suất Q = 80.000m3/ngày thông qua hệ thống cấp nước trên đường cao tốc Long Thành - Dầu Giây.

- Từ tuyến ống trên Quốc lộ 51 xây dựng 1 tuyến ống Ø500 theo đường ĐT769 cấp riêng cho khu công nghiệp qua 02 trạm bơm tăng áp:

+ Trạm 01 tại góc giao đường song hành và đường D2. Công suất 6.000m3/ngày đêm.

+ Trạm 02 tại góc giao đường song hành và đường D5. Công suất 10.000m3/ngày đêm.

- Mạng lưới cấp nước là mạng vòng, ống cấp nước dùng ống HDPE Ø100 - Ø400.

5.4 Hệ thống thoát nước bẩn và vệ sinh môi trường:

a) Thoát nước bẩn:

- Hệ thống thoát nước riêng hoàn toàn được thiết kế vận hành trên nguyên tắc tự chảy. Hướng thoát nước chính theo hướng dốc địa hình từ Đông sang Tây và từ Bắc xuống Nam.

- Nước thải sinh hoạt phải được sử lý sơ bộ bằng các bể tự hoại trước khi thải vào mạng lưới thoát nước bên ngoài.

- Khu công nghiệp được chia làm 02 lưu vực thoát nước chính là lưu vực phía Tây đường D4 và lưu vực phía Đông đường D4. Hệ thống cống ngầm được bố trí dọc các tuyến đường để thu gom nước thải dẫn về trạm xử lý tập trung của khu công nghiệp.

- Nước thải khu công nghiệp sau khi xử lý tập trung đạt QCVN 40:2011/BTNMT (cột A) và được lưu trữ trong hồ để kiểm tra mức độ làm sạch và tái sử dụng làm nguồn nước tưới cây, phòng cháy chữa cháy, nước sau hồ được xả vào tuyến cống thoát nước mưa, dẫn ra suối Bưng Môn nằm về phía Nam khu công nghiệp.

- Cống thoát nước bằng vật liệu BTCT có đường kính từ D300 - D800.

- Công suất trạm xử lý nước thải là 10.000m3/ngày.

b) Vệ sinh môi trường:

- Tiêu chuẩn chất thải rắn công nghiệp: 0,5 tấn/ha/ngày, tổng lượng chất thải rắn công nghiệp: 170 tấn/ngày.

- Chất thải rắn được thu gom mỗi ngày và đưa về trạm tập trung chất thải rắn để phân loại, sau đó sẽ được công ty dịch vụ môi trường đô thị vận chuyển đến khu xử lý chất thải rắn của theo quy hoạch của tỉnh để xử lý. 

 - Bố trí 01 trạm trung chuyển thu gom và ép rác có diện tích 1,51 ha trên đường N6.

5.5 Hệ thống cấp điện:

- Nguồn cấp điện cho khu vực là nguồn điện lưới Quốc gia, giai đoạn đầu qua Trạm 110/15-22 KV Long Thành hiện hữu. Xây dựng trạm 110/22 KV có dung lượng 40+63MVA cấp điện cho toàn khu.

- Nhu cầu công suất điện: 89.291 KVA.
- Toàn bộ tuyến trung thế cấp điện cho được đi nổi trên trụ BTLT, các tuyến hạ thế chiếu sáng sử dụng cáp Cu/XLPE 1 KV đi ngầm.

5.6  Hệ thống thông tin liên lạc:

- Xây dựng và lắp đặt bưu điện cho khu công nghiệp, xây dựng hệ thống viễn thông đồng bộ.

- Tuyến cáp: Xây dựng tuyến cáp đấu nối với hệ thống Viễn thông Đồng Nai dọc D9T 769 tới phục vụ cho khu công nghiệp. 

- Xây dựng tuyến cáp đi ngầm trong khu công nghiệp (đường ống + hố ga cáp).

- Xây dựng 13 trạm BTS trong khu quy hoạch với diện tích 100m2/trạm trong các khu vực cây xanh hoặc kết hợp với các công trình trong khu điều hành - dịch vụ.

5.7 Quy hoạch công viên cây xanh:

Với diện tích cây xanh theo quy hoạch 62,53 ha, hệ thống cây xanh được tổ chức với các loại hình cơ bản:

- Cây xanh công viên tập trung và các hoa viên nhỏ phục vụ các hoạt động vui chơi giải trí, văn hóa, thể thao và mỹ quan, cải tạo vi khí hậu. Các cây trồng trong công viên phải cao và có tán rộng để tạo bóng mát. 

- Cây xanh đường phố: Vỉa hè có chiều rộng nhỏ nhất 07m nên chủ yếu sử dụng cây loại có chiều cao 08 - 10m, khoảng cách tối thiểu đối với lề đường là 01m. Cây xanh đường phố tạo thành mối liên kết các “Điểm”, “Diện” cây xanh để trở thành hệ thống cây xanh công cộng. 

- Cây xanh cảnh quan dọc theo hai bên các tuyến đường N4, D4, D5 (dọc đường N4 chiều rộng dải cây xanh 17,5m x 2, dọc đường D4 chiều rộng dải cây xanh 10m x 2, dọc đường D5 chiều rộng dải cây xanh 4m x 2).

- Cây xanh cách ly: Bố trí nằm dọc theo ranh của khu công nghiệp cách ly các khu lân cận, trồng các loại cây bóng mát và tạo cảnh quan chung cho khu vực.

6. Quy định quản lý theo đồ án: 

Ban hành quy định quản lý kèm theo đồ án điều chỉnh quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/2.000 Khu công nghiệp Lộc An - Bình Sơn gồm: 03 chương và 14 điều.

7. Tổ chức thực hiện, nguồn vốn thực hiện:

Chủ đầu tư: Công ty Cổ phần Đầu tư và Phát triển VRG Long Thành.

- Nguồn vốn thực hiện dự án: Vốn chủ sở hữu và vốn tín dụng thương mại.

- Căn cứ nội dung quy hoạch được phê duyệt Công ty Cổ phần Đầu tư và Phát triển VRG Long Thành khẩn trương thực hiện:

+ Có trách nhiệm phối hợp UBND huyện Long Thành, UBND xã Lộc An, Long An, Bình Sơn thực hiện việc công bố công khai quy hoạch và chuyển các mốc lộ giới theo nội dung quy hoạch ra thực địa, quản lý xây dựng theo đúng nội dung hồ sơ đã được duyệt.

+ Lập các thủ tục cần thiết tiếp theo đúng quy định hiện hành.

Điều 2. Quyết định này thay thế Quyết định số 2497/QĐ-UBND ngày 28/8/2009 của UBND tỉnh về việc phê duyệt quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/2.000 Khu công nghiệp Lộc An - Bình Sơn, huyện Long Thành, tỉnh Đồng Nai và có hiệu lực thi hành kể từ ngày ký. 

Điều 3. Chánh Văn phòng UBND tỉnh, Giám đốc các Sở: Xây dựng, Kế hoạch và Ðầu tư, Tài nguyên và Môi trường, Tài chính, Giao thông Vận tải, Công Thương, Thông tin và Truyền thông, Trưởng ban Ban Quản lý các Khu công nghiệp tỉnh, Chủ tịch UBND huyện Long Thành,  Chủ tịch UBND xã Lộc An, Long An và Bình Sơn, Giám đốc Công ty Cổ phần Đầu tư và Phát triển VRG Long Thành, lãnh đạo các đơn vị và các cá nhân có liên quan chịu trách nhiệm thi hành Quyết định này./.
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