	ỦY BAN NHÂN DÂN
TỈNH ĐỒNG NAI

Số: 3786/QĐ-UBND
	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM
Độc lập - Tự do - Hạnh phúc

Đồng Nai, ngày 09 tháng 11 năm 2016


QUYẾT ĐỊNH

Duyệt quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Điểm du lịch sinh thái và
vui chơi giải trí tại xã Long An, huyện Long Thành, tỉnh Đồng Nai

(Quy mô: 147.465 m², chủ đầu tư: Công ty TNHH TMDV Hoàng Gia Bảo)

ỦY BAN NHÂN DÂN TỈNH ĐỒNG NAI

Căn cứ Luật Tổ chức chính quyền địa phương ngày 19/6/2015; 

Căn cứ Luật Xây dựng ngày 18/6/2014;
Căn cứ Nghị định số 44/2015/NĐ-CP ngày 06/5/2015 của Chính phủ về quy định chi tiết một số nội dung về quy hoạch xây dựng;

Xét hồ sơ quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Điểm du lịch sinh thái và vui chơi giải trí tại xã Long An, huyện Long Thành, tỉnh Đồng Nai lập tháng 8/2016;

Xét đề nghị của Giám đốc Sở Xây dựng tại Tờ trình số 218/TTr-SXD ngày 07/9/2016 và Văn bản số 3169/SXD-QLQH ngày 14/10/2016, 

QUYẾT ĐỊNH:

Điều 1. Duyệt quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Điểm du lịch sinh thái và vui chơi giải trí tại xã Long An, huyện Long Thành, tỉnh Đồng Nai với các nội dung chính sau:
1. Phạm vi ranh giới lập quy hoạch
a) Vị trí:
- Phía Bắc 
: Giáp đường đất hiện hữu giáp đất trồng cây công nghiệp.
- Phía Nam
: Giáp đường đất hiện hữu 5,5 - 7 m.
- Phía Đông 
: Giáp đường đất hiện hữu 5,5 - 7 m.
- Phía Tây    
: Giáp đất trồng cây hàng năm.
b) Quy mô quy hoạch:
- Tổng diện tích lập quy hoạch khoảng: 147.465 m² (14,75 ha).
- Tỷ lệ lập quy hoạch: 1/500.
2. Tính chất, mục tiêu lập quy hoạch
- Là điểm du lịch sinh thái phục vụ các nhu cầu về du lịch sinh thái, vui chơi và nghỉ dưỡng của mọi tầng lớp Nhân dân. Các hạng mục bao gồm khu quảng trường, khu đón tiếp, các công trình phục vụ nhu cầu mua sắm, khu bán hàng lưu niệm, ăn uống vui chơi giải trí, công viên, hồ nước theo chủ đề sinh thái.
- Xác định vai trò, tính chất, quy mô và cơ cấu phân khu chức năng sử dụng đất, tổ chức không gian quy hoạch kiến trúc cảnh quan của dự án, tạo sự thống nhất trong quản lý, đồng bộ về hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội đối với khu vực. 
- Xây dựng điều lệ quản lý xây dựng theo quy hoạch, làm cơ sở lập dự án đầu tư xây dựng và là cơ sở pháp lý để các cơ quan, chính quyền địa phương quản lý xây dựng theo quy hoạch.
3. Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật 
- Tuân thủ theo quy chuẩn, quy phạm Việt Nam hiện hành và Giấy phép quy hoạch, cụ thể:
- Mật độ xây dựng:
+ Khu văn phòng điều hành

: 40%
+ Khu nhà nghỉ dưỡng


: 40%
+ Khu khách sạn



: 40%
+ Khu dịch vụ



: 40%
+ Khu thể dục thể thao


: 10%
+ Khu vui chơi giải trí cắm trại
: 10%
+ Khu đầu mối hạ tầng kỹ thuật
: 40%
+ Mật độ xây dựng trong các khu cây xanh: ≤ 5%. 
- Tầng cao xây dựng:
+ Khu văn phòng điều hành

: 02 - 03 tầng.
+ Khu nhà nghỉ dưỡng du khách
: 01 - 02 tầng.
+ Khu khách sạn



: 03 - 05 tầng.
+ Khu dịch vụ



: 01 - 02  tầng.
+ Khu thể dục thể thao


: 01 tầng.
+ Khu vui chơi giải trí cắm trại
: 01 tầng.
+ Khu đầu mối hạ tầng kỹ thuật
: 01 tầng.
- Chỉ tiêu về hệ thống hạ tầng kỹ thuật:
+ Chỉ tiêu cấp nước


: 150 lít/người/ngày.
+ Chỉ tiêu thoát nước


: 80% lượng nước cấp.
+ Chỉ tiêu cấp điện


: 1.500 KWh/người/năm.
+ Chỉ tiêu thông tin liên lạc

: 10/ha.
+ Chỉ tiêu rác thải


: 1,2 kg/người/ngày.
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:
	STT
	Loại đất
	Diện tích (m2)
	Tỷ lệ (%)

	1
	Đất dịch vụ du lịch, nghỉ dưỡng
	58.997
	40,0

	1.1
	Văn phòng điều hành
	1.732
	1,2

	1.2
	Khu nhà nghỉ
	27.753
	18,8

	1.3
	Khách sạn
	10.067
	6,8

	1.4
	Thương mại dịch vụ
	8.435
	5,7

	1.5
	Thể dục thể thao
	11.010
	7,5

	2
	Cây xanh mặt nước 
	55.937
	37,9

	3
	Giao thông hạ tầng kỹ thuật
	32.531
	22,1

	Tổng cộng
	147.465
	100,0


b) Phân khu chức năng: 
Dự án được quy hoạch với các khu chức năng sau:
- Đất dịch vụ du lịch, nghỉ dưỡng diện tích quy hoạch 58.997 m², bao gồm:
+ Đất văn phòng điều hành: Diện tích 1.732 m2, tầng cao 02 - 03 tầng, mật độ xây dựng 40%. Là đất xây dựng công trình đón tiếp, điều hành và phục vụ khách tới khu vực.
+ Đất khu nhà nghỉ: Diện tích 27.753 m2, tầng cao 01 - 02 tầng, mật độ xây dựng 30%, xây dựng các bungalow thấp tầng, phục vụ nhu cầu nghỉ ngơi thư giãn cao cấp.
+ Đất khách sạn: Diện tích 10.067 m², tầng cao từ 03 - 05 tầng, mật độ xây dựng 40%, xây dựng các công trình phục vụ cho nhu cầu khách sạn, công trình phục vụ cho các hoạt động triển lãm hội nghị, hội thảo.
+ Đất dịch vụ - thương mại: Diện tích 8.435 m², tầng cao 01 - 02 tầng, mật độ xây dựng 40%, xây dựng các công trình phục vụ cho nhu cầu ăn uống, mua sắm, và các hoạt động trưng bày giới thiệu sản phẩm mang tính đặc trưng địa phương.
+ Đất thể dục thể thao: Diện tích 11.010 m², tầng cao 01 tầng, mật độ xây dựng 10%, xây dựng công trình phục vụ nhu cầu tập luyện thể thao của khách du lịch.
- Đất cây xanh - mặt nước: Diện tích 55.937 m2, tầng cao xây dựng 01 tầng, mật độ xây dựng 10%.
- Đất khu đầu mối hạ tầng kỹ thuật: Diện tích 500 m2, tầng cao xây dựng 01 tầng, mật độ xây dựng 40%.
- Đất giao thông - quảng trường: Tổng diện tích 32.031 m2 bao gồm diện tích đường giao thông 21.057 m2, bãi đậu xe 8.044 m2  và quảng trường 2.930 m2.
c) Tổng hợp chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật:
	STT
	Loại đất
	Diện tích (m²)
	Diện tích xây dựng (m²)
	Diện tích sàn (m²)
	Tầng cao xây dựng
	Mật độ xây dựng (%)

	I
	Đất dịch vụ du lịch, nghỉ dưỡng
	58.997
	17.521
	46.713
	5
	29,7

	1
	Đất khu văn phòng điều hành
	VP
	1.732
	693
	2.078
	3
	40

	2
	Đất xây dựng nhà nghỉ
	N
	27.753
	8.326
	16.652
	2
	30

	
	Khu nhà nghỉ
	N1
	831
	249
	499
	2
	30

	
	Khu nhà nghỉ
	N2
	3.361
	1.008
	2.017
	2
	30

	
	Khu nhà nghỉ
	N3
	925
	278
	555
	2
	30

	
	Khu nhà nghỉ
	N4
	3.203
	961
	1.922
	2
	30

	
	Khu nhà nghỉ
	N5
	2.916
	875
	1.750
	2
	30

	
	Khu nhà nghỉ
	N6
	2.632
	790
	1.579
	2
	30

	
	Khu nhà nghỉ
	N7
	2.286
	686
	1.372
	2
	30

	
	Khu nhà nghỉ
	N8
	1.590
	477
	954
	2
	30

	
	Khu nhà nghỉ
	N9
	733
	220
	440
	2
	30

	
	Khu nhà nghỉ
	N10
	768
	230
	461
	2
	30

	
	Khu nhà nghỉ
	N11
	1.062
	319
	637
	2
	30

	
	Khu nhà nghỉ
	N12
	2.113
	634
	1.268
	2
	30

	
	Khu nhà nghỉ
	N13
	5.333
	1.600
	3.200
	2
	30

	3
	Đất xây dựng khách sạn
	KS
	10.067
	4.027
	20.134
	5
	40

	
	Khách sạn 01
	KS1
	5.571
	2.228
	11.142
	5
	40

	
	Khách sạn 01
	KS2
	4.496
	1.798
	8.992
	5
	40

	4
	Thương mại- dịch vụ
	DV
	8.435
	3.374
	6.748
	2
	40

	
	Thương mại - dịch vụ 01
	DV1
	4.173
	1.669
	3.338
	2
	40

	
	Thương mại - dịch vụ 02
	DV2
	4.262
	1.705
	3.410
	2
	40

	5
	Thể dục thể thao
	TDTT
	11.010
	1.101
	1.101
	1
	10

	
	Thể dục thể thao 01
	TDTT1
	6.963
	696
	696
	1
	10

	
	Thể dục thể thao 02
	TDTT2
	4.047
	405
	405
	1
	10

	II
	Cây xanh mặt nước 
	55.937
	4.306
	4.306
	1
	10

	
	Cây xanh 
	CX
	26.168
	2.617
	2.617
	1
	10

	
	Cây xanh 
	CL
	5.517
	-
	-
	-
	-

	
	Cây xanh kết hợp cắm trại
	CX - CT
	16.880
	1.688
	1.688
	1
	10

	
	Mặt nước
	MN
	7.364
	-
	-
	-
	-

	III
	Giao thông - quảng trường
	32.531
	1.297
	1.297
	1
	10

	
	Quảng trường
	QT
	2.930
	293
	293
	1
	10

	
	Bãi đậu xe
	P
	8.044
	804
	804
	1
	10

	
	Hạ tầng kỹ thuật
	HTKT
	500
	200
	200
	1
	40

	
	Giao thông
	 
	21.057
	0
	0
	0
	0

	Tổng cộng
	
	147.465
	23.310
	52.503
	5
	16


5. Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan, thiết kế đô thị
a) Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan:
- Không gian kiến trúc được tổ chức trên cơ sở tôn trọng hình thái tự nhiên, không phá vỡ địa hình và các điều kiện thiên nhiên sẵn có. Đảm bảo kết nối hạ tầng kỹ thuật (giao thông, cấp điện, cấp nước, thoát nước mưa, thoát nước thải,…) với các khu vực xung quanh.
- Công trình khách sạn với hình khối, kiến trúc đặc sắc tổ chức tại khu vực quảng trường trung tâm làm điểm nhấn trung tâm về kiến trúc cảnh quan cho khu vực dự án xung quanh quảng trường trung tâm bố trí các nhà nghỉ dưỡng thấp tầng với mật độ thấp và các không gian công viên cây xanh nghỉ dưỡng, thể thục thể thao giải trí.
- Tổ chức mạng lưới đường giao thông mạch lạc, nối kết để không gian kiến trúc là một thể thống nhất hợp lý về các chức năng và thuận tiện cho hoạt động du lịch vui chơi nghỉ dưỡng.
b) Thiết kế đô thị:
- Công trình khách sạn, thương mại dịch vụ là những công trình điểm nhấn quan trọng nhất nằm trên các trục đường chính đi vào khu quy hoạch, công trình đặt vào vị trí được xác định theo tuyến nhìn và phần bề mặt công trình được thiết kế nhấn mạnh về tính thẩm mỹ có ý nghĩa về xác định thị giác. 
- Tuân thủ các yêu cầu về hình thức kiến trúc theo quy hoạch chi tiết được duyệt trong quá trình đầu tư xây dựng. Các công trình xây dựng phải đảm bảo tính thống nhất, hài hòa về hình thức kiến trúc, màu sắc công trình, cao độ nền, chỉ giới xây dựng, chiều cao tầng của công trình trên từng tuyến phố.
6. Quy hoạch hệ thống hạ tầng kỹ thuật
a) Quy hoạch hệ thống giao thông: 
- Đường số D1 lộ giới 10 m (mặt cắt 3-3): Mặt đường 3.5 m x 2, dải phân cách giữa 03 m.
- Đường số D2, D3, D4 lộ giới 7 m (mặt cắt 4-4): Mặt đường 3 m x 2, dải phân cách giữa 1 m.
- Đường N2, N3, N4, N5, N10, D6, D7 lộ giới 4 m (mặt cắt 5-5): Mặt đường 04 m.
- Đường D1, D5, N1, N6, N7, N8, N9, N11 lộ giới 6 m (mặt cắt 6-6): Mặt đường 06 m.
- Bãi đậu xe: Diện tích khoảng 8.044 m².
b) Quy hoạch san nền - thoát nước mưa: 
- Khớp nối cao độ với các khu vực lân cận, đảm bảo thoát nước chung cho toàn khu vực, tránh ngập úng; cao độ cao nhất 14,0 m ở phía Đông Bắc, cao độ thấp nhất +7,0 m nằm ở phía Tây Nam. 
- Hệ thống thoát nước mưa được thiết kế tách riêng với hệ thống thoát nước thải, sử dụng cống tròn D600-D1000. Toàn bộ thoát nước mưa sẽ được đổ ra hồ cảnh quan trước khi chảy ra suối Bưng Môn nằm ở phía Tây Bắc của dự án. 
c) Quy hoạch hệ thống cấp nước: 
- Tổng nhu cầu dùng nước Q = 400 m3/ngày đêm.
- Nguồn cấp nước cho dự án là tuyến ống cấp nước dọc Quốc lộ 51 thuộc dự án hệ thống cấp nước Nhơn Trạch - giai đoạn 02.
- Đường ống cấp nước sử dụng ống HDPE Ø100 và Ø200. Thiết kế mạng lưới cấp nước dạng mạch vòng để đảm bảo lưu lượng và áp lực cấp nước cho dự án.
d) Quy hoạch hệ thống thoát nước thải và vệ sinh môi trường: 
Xây dựng trạm xử lý nước thải tập trung công suất trạm xử lý nước thải vào khoảng 100 m³/ngày đêm, chất lượng nước thải sau khi xử lý phải đảm bảo các chỉ tiêu kiểm soát ô nhiễm theo quy định, dẫn về suối Bưng Môn.
e) Quy hoạch hệ thống cấp điện - chiếu sáng:
- Nguồn cấp điện cho khu quy hoạch lấy từ tuyến trung thế 22 KV hiện hữu trên đường vào bãi khai thác đá cách khu quy hoạch khoảng 600 m về phía Nam.
- Trạm biến áp: Bố trí 05 trạm biến áp để cung cấp điện cho cả khu quy hoạch.
- Chiếu sáng: Sử dụng trụ điện chiếu sáng cao từ 07 đến 10 m và tuyến dây chiếu sáng đi ngầm. Đèn chiếu sáng đặt trên trụ đèn cách khoảng trung bình 30 mét dọc theo đường.
g) Quy hoạch hệ thống thông tin viễn thông: 
- Hệ thống thông tin viễn thông của dự án sẽ được kết nối với hệ thống thông tin liên lạc chung của khu vực. Xây dựng 01 trạm thu phát sóng di động BTS để cung cấp thông tin di động cho cả dự án.
- Hệ thống cáp và cống bể ngầm được xây dựng hoàn chỉnh đồng bộ.
h) Quy hoạch hệ thống cây xanh:
- Hệ thống cây xanh thảm cỏ phải được thiết kế với các loại cây phù hợp điều kiện thổ nhưỡng địa phương, có màu sắc đẹp tạo cảnh quan chung, thân cây có tán rộng tạo bóng mát, ít gãy đổ, không có gai độc, mùi hương không thu hút côn trùng và ảnh hưởng đến sức khỏe con người.
7. Quy định quản lý theo quy hoạch

Ban hành kèm theo quy định quản lý theo đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Điểm du lịch sinh thái và vui chơi giải trí tại xã Long An, huyện Long Thành, tỉnh Đồng Nai do Công ty TNHH Thương mại dịch vụ Hoàng Gia Bảo làm chủ đầu tư. 
8. Tổ chức thực hiện, nguồn vốn thực hiện
- Chủ đầu tư: Công ty TNHH Thương mại dịch vụ Hoàng Gia Bảo.
- Nguồn vốn thực hiện dự án: Vốn chủ sở hữu và vốn tín dụng thương mại.
Ðiều 2. Trên cơ sở quy hoạch được duyệt, Công ty TNHH Thương mại dịch vụ Hoàng Gia Bảo có trách nhiệm phối hợp cùng UBND huyện Long Thành, UBND xã Long An thực hiện:
1. Công bố công khai cho Nhân dân và các đơn vị kinh tế xã hội có liên quan trên địa bàn về nội dung quy hoạch, cùng nghiêm chỉnh thực hiện theo quy hoạch đã phê duyệt. 
2. Tổ chức lập, trình thẩm định và phê duyệt hồ sơ nhiệm vụ cắm mốc giới theo quy định. Phối hợp với UBND huyện Long Thành, UBND xã Long An tổ chức triển khai cắm 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. Hồ sơ cắm mốc giới trước khi phê duyệt phải được Sở Xây dựng chấp thuận đảm bảo tuân thủ đúng quy hoạch chi tiết được duyệt và phù hợp với hệ thống hạ tầng kỹ thuật ngoài hàng rào.
3. Căn cứ vào quy hoạch được duyệt, chủ đầu tư thực hiện lập các thủ tục tiếp theo trình cấp có thẩm quyền phê duyệt trước khi tổ chức thi công các hạng mục công trình hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch, việc đầu tư xây dựng các hạng mục theo quy định hiện hành.
4. Trong quá trình lập dự án đầu tư 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 chung tại khu vực.
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, Tài chính, Giao thông Vận tải, Văn hóa Thể thao và Du lịch, Công Thương, Thông tin và Truyền thông, Chủ tịch UBND huyện Long Thành, chủ tịch UBND xã Long An, lãnh đạo Công ty TNHH Thương mại dịch vụ Hoàng Gia Bảo, Thủ trưởng các đơn vị và các cá nhân có liên quan chịu trách nhiệm thi hành Quyết định này./.
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