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ỦY BAN NHÂN DÂN TỈNH
	ỦY BAN NHÂN DÂN
TỈNH ĐỒNG NAI


Số: 3777/QĐ-UBND
	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc


Đồng Nai, ngày 20 tháng 12 năm 2012


QUYẾT ĐỊNH

Cho phép đầu tư dự án Khu dân cư thương mại dịch vụ

tại xã Phước Tân, thành phố Biên Hòa, tỉnh Đồng Nai

ỦY BAN NHÂN DÂN TỈNH ĐỒNG NAI

Căn cứ Luật Tổ chức Hội đồng nhân dân và Ủy ban nhân dân ngày 26 tháng 11 năm 2003;

Căn cứ Luật Xây dựng ngày 26 tháng 11 năm 2003;

Căn cứ Luật Nhà ở ngày 29 tháng 11 năm 2005;

Căn cứ Luật Kinh doanh bất động sản số 63/2006/QH11 ngày 29/6/2006;

Căn cứ  Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của các luật liên quan đến đầu tư xây dựng công trình số 38/2009/QH12 ngày 19/6/2009;

Căn cứ Nghị định số 02/2006/NĐ-CP ngày 05/01/2006 của Chính phủ về việc ban hành Quy chế khu đô thị mới; 
Căn cứ Nghị định 153/2007/NĐ-CP ngày 15/10/2007 của Chính phủ về hướng dẫn Luật Kinh doanh bất động sản;
Căn cứ Nghị định số 12/2009/NĐ-CP ngày 10/02/2009 của Chính phủ về Quản lý dự án đầu tư xây dựng công trình; 

Căn cứ Nghị định số 83/2009/NĐ-CP ngày 15/10/2009 của Chính phủ về sửa đổi, bổ sung một số điều Nghị định số 12/2009/NĐ-CP ngày 12/02/2009 của Chính phủ về quản lý dự án đầu tư xây dựng công trình;

Căn cứ Nghị định số 112/2009/NĐ-CP ngày 14/12/2009 của Chính phủ về Quản lý chi phí đầu tư xây dựng công trình; 

Căn cứ Thông tư số 04/2006/TT-BXD ngày 18/8/2006 của Bộ Xây dựng về việc hướng dẫn thực hiện quy chế khu đô thị mới ban hành theo Nghị định số 02/2006/NĐ-CP ngày 05/01/2006 của Chính phủ;
Xét đề nghị của Giám đốc Sở Xây dựng Đồng Nai tại Báo cáo số 216/BC-SXD ngày 13/12/2012,

QUYẾT ĐỊNH:

Điều 1. Cho phép đầu tư dự án Khu dân cư thương mại dịch vụ tại xã Phước Tân, thành phố Biên Hòa, tỉnh Đồng Nai; với các nội dung chính như sau:

1. Tên dự án: Khu dân cư thương mại dịch vụ tại xã Phước Tân, thành phố Biên Hòa, tỉnh Đồng Nai.
2. Chủ đầu tư: Công ty TNHH Cường Hưng.
3. Thời gian bắt đầu, kết thúc, tiến độ thực hiện dự án: Thời gian dự kiến thực hiện dự án từ năm 2012 kết thúc năm 2017.
4. Địa điểm, ranh giới, diện tích chiếm đất toàn bộ dự án: 

Khu đất 91,75 ha tại xã Phước Tân, thành phố Biên Hòa có phạm vi giới hạn như sau:

+ Phía Bắc giáp trục đường liên xã Phước Tân - Long Hưng, nằm tại cửa ngõ vào Khu dân cư đô thị sinh thái Long Hưng.

+ Phía Tây và phía Nam giáp sông Buông và sông Trong, tiếp giáp Khu dân cư đô thị sinh thái Long Hưng và cù lao Tam Phước.

+ Phía Đông giới hạn bởi rạch Chiếc, tiếp giáp sân golf  Long Thành.
 5. Mục tiêu đầu tư: Đầu tư xây dựng đồng bộ hệ thống hạ tầng kỹ thuật, tạo nên một khu dân cư đô thị mới văn minh hiện đại, có hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội đồng bộ gắn kết với các khu vực lân cận. Góp phần giải quyết các nhu cầu về nhà ở và đất ở cho người dân địa phương, cho công nhân từ các khu công nghiệp đang được hình thành ở khu vực, các đối tượng trong địa bàn và các vùng lân cận.

6. Một số chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật của dự án:

- Quy mô dân số: 
Khoảng 15.000 người

- Chỉ tiêu sử dụng đất:
60 - 62m2/người

- Chỉ tiêu cấp điện:
1500 KWh/người/năm

- Chỉ tiêu cấp nước:
150 lít/người/ngày

- Chỉ tiêu thoát nước:
80% lượng nước cấp

- Thông tin liên lạc:
01 máy/02 người

- Chỉ tiêu rác thải:
01 - 1,2 kg/người/ngày
- Cơ cấu sử dụng đất:

	STT
	Loại đất
	Diện tích (m2)
	Tỷ lệ (%)

	1
	Đất xây dựng nhà ở
	500.511
	54,55

	
	Nhà ở liên kế 
	100.056
	19,96

	
	Nhà ở biệt thự
	264.056
	52,82

	
	Nhà ở chung cư cao tầng 
	109.758
	21,91

	
	Nhà ở chung cư (nhà ở xã hội) 
	26.623
	5,31

	2
	Đất công cộng - dịch vụ
	53.414
	5,82

	
	Công trình hành chính
	3.700
	

	
	Công trình giáo dục
	31.283
	

	
	Công trình thương mại dịch vụ
	9.561
	

	
	Công trình bến thuyền (dự kiến)
	4.091
	

	
	Công trình trạm nhiên liệu
	2.434
	

	
	Công trình trạm y tế
	2.345
	

	3
	Đất cây xanh, mặt nước, TDTT
	120.371
	13,12

	
	Công viên cây xanh
	44.074
	

	
	Cây xanh - TDTT
	12.293
	

	
	Cây xanh cách ly ven sông
	60.810
	

	
	Mặt nước
	3.194
	

	4
	Đất giao thông
	238.807
	26,00

	5
	Đất hạ tầng kỹ thuật 
	4.419
	0,48

	
	Tổng cộng
	917.522
	100,00


7. Nội dung đầu tư
Xây dựng hoàn chỉnh hệ thống hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch bao gồm: San nền, hệ thống đường giao thông vỉa hè, hệ thống thoát nước mưa, hệ thống thoát nước thải, hệ thống cấp nước, hệ thống cấp điện, hệ thống điện chiếu sáng, hệ thống thông tin liên lạc, công viên cây xanh. 

- San nền toàn khu: San nền theo hướng thoát nước cho toàn bộ khu đô thị thoát ra hướng sông Trong và sông Buông bao quanh. Cao độ thiết kế san nền phụ thuộc theo cao độ thiết kế vỉa hè của đường giao thông, cao độ tim đường giao thông thay đổi từ +2,8m đến +3,2m, độ dốc thiết kế trung bình i = 0,2%, độ chặt k = 0,90.

- Hệ thống đường giao thông:

+ Đường chính trong khu đô thị gồm: D7, D3, N4 có mặt cắt ngang như sau:

Đường D7 có lộ giới 30m (6m-8m-2m (phân cách giữa) -8m-6m).

Đường D3 có lộ giới 20m (5m-10m-5m).

Đường N4 có lộ giới 19m (4m-10m-5m) và lộ giới 20m (5m-10m-5m).

+ Đường nội bộ gồm: N1, N2, N3, N5, N6, N7, N8, N9, N10, N11, N12, N13, N14, N15, N15A, N16, N17, N18, N19, N20, N21, N22, N23, N24, N25, N26, D1, D2, D4, D5, D6, D8, D9, D10, D11, D12, D13, D14, D15, D16, D17, D18, D19, D20,D21, D22, D23, D24  có mặt cắt ngang như sau:

Đường D8, D11, N11, N23, có lộ giới 15m (4m-7m-4m).

Đường D5 có lộ giới 14m (4m-6m-4m) có lộ giới 14m (3m-7m-4m) và lộ giới 15m (4m-7m-4m).
Đường N8 có lộ giới 14m (4m-6m-4m) và lộ giới 15m (4m-7m-4m).
Đường N26 có lộ giới 13m (2m-7m-4m) và lộ giới 15m (4m-7m-4m).

Đường D1, D4, D6, D9, D10, D12, D13, D14, D15, D16, D17, D18, D21, D22, D23, N3, N5, N7, N10, N12, N13, N14, N17, N18, N19, N20, N21, N22, N24, N25 có lộ giới 14m (4m-6m-4m).
Đường N9 có lộ giới 13m (3m-6m-4m).
Đường N1, N2, D2 có lộ giới 14m (4m-6m-4m) và có lộ giới 13m (3m-6m-4m).
Đường N6  có lộ giới 14m (4m-6m-4m) và có lộ giới 11m (1m-6m-4m).
Đường D19, D20, N15, N16 có lộ giới 11m (1m-6m-4m).
Đường D24 có lộ giới 12m (2m-6m-4m).
Kết cấu mặt đường:

+ Kết cấu áo đường loại 01 thiết kế cho đường chính khu vực (đường số D7 lộ giới 30m) với tải trọng trục tính toán P = 12T, môđun đàn hồi yêu cầu Eyc = 160MPa, kết cấu mặt đường từ trên xuống như sau:

Giai đoạn 01: Cấp phối đá dăm loại I dày 25cm, lu lèn K≥98; cấp phối đá dăm loại II dày 30cm, lu lèn K≥98; lớp CPSĐ dày 25cm, lu lèn K≥98; lớp đất cát đắp dày 25cm, lu lèn K≥98; lớp đất cát đắp tới cao độ thiết kế, lu lèn K≥95; lớp vải địa kỹ thuật; nạo vét lớp bùn độ dày trung bình 50cm.

Giai đoạn 02: Láng nhựa tiêu chuẩn 02 lớp 3,0 kg/m2. 

Giai đoạn hoàn thiện: Sau khi nền đường lún ổn định tiếp tục thảm BTNN 2 lớp: BTNN hạt mịn dày 5cm; BTNN hạt trung dày 7cm.

+ Kết cấu áo đường loại 02 thiết kế cho đường chính khu vực (đường số D3, N4 lộ giới 20m) với tải trọng trục tính toán P = 10T, môđun đàn hồi yêu cầu Eyc = 120MPa, kết cấu mặt đường từ trên xuống như sau:

Giai đoạn 01: Cấp phối đá dăm loại I dày 20cm, lu lèn K≥98; cấp phối đá dăm loại II dày 20cm, lu lèn K≥98; lớp CPSĐ dày 25cm, lu lèn K≥98; lớp đất cát đắp dày 25cm, lu lèn K≥98; lớp đất cát đắp tới cao độ thiết kế, lu lèn K≥95; lớp vải địa kỹ thuật; nạo vét lớp bùn độ dày trung bình 50cm.

Giai đoạn 02: Láng nhựa tiêu chuẩn 02 lớp 3,0 kg/m2. 

Giai đoạn hoàn thiện: Sau khi nền đường lún ổn định tiếp tục thảm 01 lớp: BTNN hạt mịn dày 5cm.

+ Kết cấu áo đường loại 03 thiết kế cho đường nội bộ, với tải trọng trục tính toán P = 10T, môđun đàn hồi yêu cầu Eyc = 100MPa, kết cấu mặt đường từ trên xuống như sau:

Giai đoạn 01: Cấp phối đá dăm loại I dày 15cm, lu lèn K≥98; cấp phối đá dăm loại II dày 15cm, lu lèn K≥98; lớp CPSĐ dày 25cm, lu lèn K≥98; lớp đất cát đắp dày 25cm, lu lèn K≥98; lớp đất cát đắp tới cao độ thiết kế, lu lèn K≥95; lớp vải địa kỹ thuật; nạo vét lớp bùn độ dày trung bình 50cm.

Giai đoạn 02: Láng nhựa tiêu chuẩn 02 lớp 3,0 kg/m2. 

Giai đoạn hoàn thiện: Sau khi nền đường lún ổn định tiếp tục thảm 01 lớp: BTNN hạt mịn dày 5cm.

Kết cấu vỉa hè: Lát gạch con sâu dày 5cm, lớp cát hạt trung đầm chặt K≥0,95 dày 10cm, lớp đất sỏi đắp tới cao độ thiết kế, lu lèn K≥0,95, bóc lớp đất hữu cơ dày khoảng 50 (cm).

Kết cấu bó vỉa: Bó vỉa loại 01, loại 02, dải phân cách và bó nền: Bằng BT đá 1x2 Mac250. Móng bó vỉa bằng bê tông lót đá 1x2 Mac150 dày 6cm.
- Hệ thống cấp nước: Theo quy hoạch nguồn nước lấy từ Nhà máy nước Nhơn Trạch - Thiện Tân thông qua tuyến ống Ø600 trên Quốc lộ 51 hiện hữu và tuyến ống Phước Tân - Long Hưng. Tổng nhu cầu dùng nước khoảng 3.600m3/ngày, toàn bộ hệ thống cấp nước sử dụng ống HDPE. Trong mạng lưới cấp nước bố trí các trụ cứu hỏa Ø100 dọc theo các tuyến ống chính có khoảng cách 150m/trụ.

- Hệ thống thoát nước mưa: Hệ thống thoát nước mưa được tách riêng với hệ thống thoát nước thải sinh hoạt. Nước mưa được thu gom bằng hệ thống cống ly tâm Ø300÷Ø1200 đặt dọc hai bên đường, tập trung thoát nước ra sông Buông và sông Trong qua các cửa xả. 

- Hệ thống thoát nước thải: Nước thải sinh hoạt được xử lý cục bộ bằng bể tự hoại tại hộ gia đình và các công trình thoát theo hệ thống cống bê tông ly tâm thu gom về các tuyến cống chính tập trung về trạm xử lý nước thải của dự án để xử lý trước khi thải ra ngoài. 

- Hệ thống cấp điện: Nguồn điện cấp cho khu vực là trạm 110 KV Long Thành, trực tiếp qua tuyến trung thế 22 KV đi theo đường Phước Tân - Long Hưng. Toàn bộ hệ thống cáp điện đi ngầm, hoàn chỉnh hệ thống chiếu sáng theo quy hoạch được duyệt.

- Hệ thống thông tin liên lạc: Hệ thống hạ tầng viễn thông được đầu tư hoàn chỉnh và được ghép nối vào mạng viễn thông của Viễn thông Đồng Nai.

- Công viên - cây xanh: Trồng cây xanh dọc hai bên tuyến đường và khu công viên, quy cách và chủng loại cây trồng theo hồ sơ thiết kế. 
8. Tổng mức đầu tư dự kiến                      : 971.112.356.291 đồng
 

Trong đó: 

- Chi phí xây dựng hạ tầng kỹ thuật
: 685.069.625.254 đồng;

- Chi phí bồi thường GPMB
:   79.814.811.000 đồng;

- Chi phí tư vấn và chi phí khác 
:   27.769.713.167 đồng;

- Chi phí tiền sử dụng đất và thuế 
:   90.175.265.389 đồng;

- Chi phí dự phòng
:   88.282.941.481 đồng;

9. Nguồn vốn đầu tư: Vốn sở hữu của chủ đầu tư và vốn vay, trong đó:

- Vốn tự có của chủ đầu tư khoảng 225 tỷ đồng chiếm 23,17% tổng mức đầu tư.

- Nguồn vốn vay và huy động khác khoảng 746.112 tỷ đồng chiếm 76,83 % tổng mức đầu tư.

10. Hình thức quản lý dự án: Chủ đầu tư trực tiếp quản lý dự án.

11. Phương thức giao đất: 
Công ty TNHH Cường Hưng thực hiện thủ tục giao đất đóng thuế chuyển mục đích sử dụng đất theo Quyết định số 3444/QĐ-UBND ngày 18/11/2009 của UBND tỉnh Đồng Nai về việc chuyển mục đích sử dụng đất, giao đất và cho thuê đất để xây dựng Khu dân cư, thương mại dịch vụ tại tại xã Phước Tân, huyện Long Thành và Quyết định số 1263/QĐ-UBND ngày 08/5/2012 của UBND tỉnh Đồng Nai về việc điều chỉnh Điều 1, Quyết định số 368/QĐ-UBND ngày 22/9/2010 của UBND tỉnh Đồng Nai, trong đó:

+ Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất đối với diện tích đất sử dụng vào mục đích đất ở, thời hạn sử dụng lâu dài.

+ Nhà nước cho thuê đất trả tiền hàng năm đối với diện tích đất sử dụng vào mục đích công trình dịch vụ đô thị, công viên cây xanh - thể dục thể thao, hạ tầng kỹ thuật và giao thông, thời hạn sử dụng 50 năm kể từ ngày 18/11/2009 (Hợp đồng thuê đất số 61/HĐTĐ-TĐtrn ngày 11/12/2009 và Phụ lục hợp đồng số 61/PLHĐTĐ ngày 12/6/2012).

Chủ đầu tư chi trả tiền đền bù giải phóng mặt bằng theo phương án đền bù được phê duyệt.
12. Đất và các công trình hạ tầng được chuyển giao cho Nhà nước: 

- Các công trình công cộng không có mục đích kinh doanh (giao thông, điện, chiếu sáng, cây xanh,...): Sau khi đầu tư xây dựng xong theo quy hoạch được phê duyệt, nghiệm thu - bảo hành, Công ty sẽ bàn giao cho UBND thành phố Biên Hòa và cơ quan chuyên ngành quản lý theo quy định. 
- Về quỹ đất để đầu tư xây dựng nhà ở xã hội của dự án: Theo quyết định số 3135/QĐ-UBND ngày 23/11/2011 của UBND tỉnh Đồng Nai phê duyệt điều chỉnh quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 thì diện tích đất để xây dựng nhà ở xã hội khoảng 26.623m2, Công ty TNHH Cường Hưng có trách nhiệm bàn giao cho UBND thành phố Biên Hòa sau khi đầu tư xây dựng xong hạ tầng kỹ thuật để xây dựng nhà ở xã hội.
13. Các quy định đối với các bên có liên quan trong quản lý xây dựng, vận hành, kinh doanh và chuyển giao các công trình:

13.1. Đối với chủ đầu tư:

- Thực hiện chi trả chi phí đền bù, bố trí tái định cư theo phương án đền bù được duyệt.

- Nộp tiền sử dụng đất theo quyết định của UBND tỉnh Đồng Nai.

- Lập điều lệ quản lý thực hiện dự án khu đô thị mới trình UBND tỉnh phê duyệt trước khi thực hiện dự án.

- Thực hiện triển khai dự án theo đúng tiến độ dự án đã cam kết và chịu trách nhiệm về nguồn vốn đảm bảo tiến độ góp vốn theo tiến độ dự án.

- Thực hiện bảo vệ môi trường đảm bảo theo các quy chuẩn, tiêu chuẩn hiện hành; chịu sự hậu kiểm của cơ quan quản lý Nhà nước về môi trường.

- Tổ chức hệ thống bộ máy để quản lý xây dựng, quản lý chất lượng, vận hành, kinh doanh, chuyển giao theo quy định của pháp luật.

- Doanh nghiệp có trách nhiệm dành quỹ đất nhà ở xã hội sau khi đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật chuyển giao cho UBND thành phố Biên Hòa để xây dựng nhà ở xã hội.

- Lập thủ tục chấp thuận đầu tư dự án phát triển nhà ở trong khu đô thị mới trình cơ quan có thẩm quyền xem xét, chấp thuận đầu tư theo quy định.

- Chịu trách nhiệm với kết quả báo cáo tài chính tính đến tháng 8/2012 do chủ đầu tư đã lập, đồng thời bổ sung báo cáo tài chính đã được kiểm toán độc lập xác nhận hoặc quyết toán thuế của kỳ tiếp theo liền kề gửi Sở Xây dựng. 

13.2. Đối với UBND thành phố Biên Hòa:

Tham gia quản lý chất lượng đối với các công trình được chuyển giao; quản lý, kiểm tra việc thực hiện của nhà thầu trong suốt quá trình thi công xây dựng công trình, tham gia nghiệm thu công trình hoàn thành.

14. Dự kiến đơn vị quản lý hành chính đối với khu đô thị mới. Các quy định về phối hợp quản lý hành chính, chuyển giao hành chính, an ninh và dịch vụ công ích giữa chủ đầu tư với các cơ quan địa phương có liên quan trong quá trình thực hiện đến lúc hoàn thành dự án:

- Các quy định về chuyển giao công trình thực hiện theo Điều 17, 19 Nghị định 02/2006/NĐ-CP ngày 05/01/2006 về việc ban hành quy chế khu đô thị mới.

- Chủ đầu tư chuyển giao quản lý hành chính cho UBND thành phố Biên Hòa khi kết thúc dự án, việc chuyển giao quản lý hành chính thực hiện theo Điều 20, Nghị định 02/2006/NĐ-CP ngày 05/01/2006 về việc ban hành quy chế khu đô thị mới.

- Cho phép Công ty TNHH Cường Hưng trực tiếp quản lý, chăm sóc, bảo dưỡng và khai thác diện tích đất cây xanh, công trình công cộng, khu đất kỹ thuật trong quá trình xây dựng, sau đó bàn giao lại cho UBND thành phố Biên Hòa khi kết thúc dự án.

15. Các hỗ trợ ưu đãi của Nhà nước đối với dự án:

Thực hiện theo Điều 26, Nghị định 02/2006/NĐ-CP ngày 05/01/2006 về việc ban hành quy chế khu đô thị mới và các ưu đãi khác theo quy định của pháp luật hiện hành.

16. Một số vấn đề chủ đầu tư, đơn vị tư vấn cần lưu ý trong giai đoạn lập hồ sơ thiết kế bản vẽ thi công:
Trong giai đoạn lập hồ sơ thiết kế bản vẽ thi công; chủ đầu tư, đơn vị tư vấn có trách nhiệm thực hiện đầy đủ các vấn đề được Sở Xây dựng nêu trong kết quả thẩm định; và phối hợp với các ngành có liên quan tổ chức triển khai thực hiện dự án các quy định hiện hành của Nhà nước.

Điều 2. Quyết định này 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 Đầu tư, Tài chính, Tài nguyên và Môi trường, Giao thông Vận tải, Công Thương, Chủ tịch UBND thành phố Biên Hòa, Chủ tịch UBND xã Phước Tân, Giám đốc Công ty TNHH Cường Hưng và Thủ trưởng các đơn vị liên quan chịu trách nhiệm thi hành Quyết định này./.
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