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QUYẾT ĐỊNH
Duyệt quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu trung tâm dịch vụ tại
 xã Hiệp Phước và xã Long Thọ, huyện Nhơn Trạch


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 Luật Quy hoạch đô thị ngày 17/6/2009; 

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

Căn cứ Quyết định số 284/2006/QĐ-TTg ngày 21/12/2006 của Thủ tướng Chính phủ về việc phê duyệt điều chỉnh quy hoạch chung xây dựng đô thị mới Nhơn Trạch; 

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

Căn cứ Quyết định số 3061/QĐ-UBND ngày 22/9/2008 của UBND tỉnh Đồng Nai về việc phê duyệt nhiệm vụ quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu trung tâm dịch vụ tại xã Hiệp Phước, huyện Nhơn Trạch;

Xét hồ sơ quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu trung tâm dịch vụ tại xã Hiệp Phước và xã Long Thọ, huyện Nhơn Trạch do Công ty TNHH Archetype Việt Nam thiết lập tháng 9 năm 2009;

Xét đề nghị của Giám đốc Sở Xây dựng Đồng Nai tại Tờ trình số 01/TTr-SXD ngày 04/01/2009, 
QUYẾT ĐỊNH:
Điều 1. Phê duyệt quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu trung tâm dịch vụ tại xã Hiệp Phước và xã Long Thọ, huyện Nhơn Trạch, tỉnh Đồng Nai do Công ty TNHH một thành viên Tín Nghĩa làm chủ đầu tư với các nội dung chính sau: 
1. Phạm vi, vị trí lập quy hoạch: Vị trí khu đất lập quy hoạch thuộc xã Hiệp Phước và xã Long Thọ, huyện Nhơn Trạch; có ranh giới giới hạn như sau: 

- Phía Bắc 

: Giáp KCN Nhơn Trạch 3 giai đoạn 1.

- Phía Nam 
: Giáp đường 25C và KCN Nhơn Trạch 3 giai đoạn 2.

- Phía Đông
: Giáp đất trồng tràm và dân cư dọc đường 319.

- Phía Tây 

: Giáp KCN Nhơn Trạch 3 giai đoạn 1.

2. Quy mô, tỷ lệ lập quy hoạch  

- Quy mô diện tích: Khoảng 50,91 ha.
- Tỷ lệ lập quy hoạch: 1/500.

3. Tính chất, mục tiêu nghiên cứu và tổ chức không gian cảnh quan

a) Tính chất và mục tiêu nghiên cứu quy hoạch: 

- Quy hoạch xây dựng, hình thành một khu trung tâm phức hợp thương mại dịch vụ hiện đại và đồng bộ, tổ chức đa chức năng: Thương mại, tài chính, văn phòng giao thương, dịch vụ y tế, giáo dục, lưu trú… phục vụ cho Khu công nghiệp Nhơn Trạch và khu vực lân cận. 

- Xác định các quy mô, chỉ tiêu thiết kế kỹ thuật, cơ cấu phân khu chức năng, quy hoạch sử dụng đất, tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan, kế hoạch sử dụng đất… tuân thủ theo các nguyên tắc chủ đạo của định hướng quy hoạch chung xây dựng đô thị mới Nhơn Trạch đến năm 2020; quy hoạch chung xây dựng xã Hiệp Phước và xã Long Thọ; quy hoạch chung Khu công nghiệp Nhơn Trạch 2700 ha.

- Phân khu chức năng hợp lý và hiệu quả, hệ thống hạ tầng kỹ thuật hiện đại và hoàn chỉnh, tổ chức đầu tư xây dựng trong toàn khu quy hoạch hoàn toàn mới… tạo ra các điều kiện thúc đẩy sự phát triển kinh tế xã hội trong vùng.

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

b) Quy hoạch phân khu và tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan: 

Xác định các không gian chính tại các vị trí tiếp giáp với trục đường 25C là trục chính đô thị, đồng thời là đường đối ngoại của khu quy hoạch. Chú trọng tổ chức gắn kết giữa các khu chức năng, các không gian mở và mảng xanh, đảm bảo sự liên kết thông suốt, thuận tiện, hài hòa giữa hình khối, màu sắc công trình, các công trình điểm nhấn hiện đại.

Các khu chức năng và công trình trong khu quy hoạch: 

- Đất văn hóa - giáo dục - y tế: Có tổng diện tích 16,3 ha chiếm 32,02%.   

+ Đất khu giáo dục: Vị trí tại phía Tây khu quy hoạch, tiếp giáp đường 25C, có diện tích 9,51 ha.

+ Đất khu văn hóa: Vị trí tại phía Tây Nam khu quy hoạch, tiếp giáp đường 25C, có diện tích 3,08 ha.

+ Đất khu y tế: Tại phía Tây Bắc khu quy hoạch, có diện tích 3,71 ha.

- Đất Thương mại dịch vụ: Có tổng diện tích 14,42 ha chiếm 28,32%.   

+ Khu tài chính - văn phòng - căn hộ cho thuê: Tại trung tâm phía Nam khu quy hoạch tiếp giáp đường 25C, có diện tích 4,10 ha.

+ Khu khách sạn: Tại trung tâm phía Nam khu quy hoạch tiếp giáp đường 25C, có diện tích 2,08 ha.

+ Khu nhà hàng: Tại phía Nam khu quy hoạch tiếp giáp đường 25C, có diện tích 1,84 ha.

+ Khu thương mại - dịch vụ: Tại phía Đông Nam khu quy hoạch tiếp giáp đường 25C, tổ chức các loại hình thương mại dịch vụ như: Siêu thị, rạp chiếu phim, dịch vụ giải trí, khu tập thể dục có diện tích 6,09 ha.

+  Đất trạm cung cấp nhiên liệu: Vị trí phía Đông khu quy hoạch tiếp giáp đường 25C, có diện tích 0,31 ha.

- Đất khu lưu trú ngắn hạn dành cho chuyên gia: Có tổng diện tích 3,23 ha chiếm 6,24%.   

- Đất cây xanh - công viên - mặt nước - thể dục thể thao: Có tổng diện tích 11,92 ha chiếm 23,41%.   

+ Khu cây xanh cách ly: Xác định vành đai xanh cách ly khoảng 10m so với ranh dự án tại phía Bắc và phía Tây dự án, hạn chế các ảnh hưởng từ Khu công nghiệp Nhơn Trạch 3 giai đoạn 1, chiếm diện tích 1,73 ha.

+ Khu công viên cây xanh công cộng và thể thao: Tại trung tâm phía Bắc và Đông Bắc khu quy hoạch, chiếm tổng diện tích 9,49 ha. Tổ chức khoanh vùng các khu vực: Khu vực bảo tồn khu cây xanh lâu năm hiện hữu; các cụm hoa viên cây xanh, lối đi dạo, chòi nghỉ; các sân tập thể thao: Sân bóng đá mini, sân tập golf; nhà trưng bày.

+ Mặt nước: Bố trí các hồ nước tạo cảnh quan, cải tạo vi khí hậu cho khu quy hoạch, tổng diện tích 0,7 ha.

4. Quy hoạch sử dụng đất và các chỉ tiêu thiết kế kỹ thuật

a) Cơ cấu quy hoạch sử dụng đất:

	STT
	Mục đích sử dụng
	Diện tích (ha)
	Tỷ lệ (%)

	A
	Đất khu quy hoạch
	
	

	1
	Đất  văn hóa - giáo dục - y tế
	16,3
	32,02

	
	Khu giáo dục
	9,51
	

	
	Khu văn hóa
	3,08
	

	
	Khu y tế
	3,71
	

	2
	Đất thương mại - dịch vụ
	14,42
	28,32

	
	Khu tài chính - văn phòng - căn hộ
	4,10
	

	
	Khu khách sạn
	2,08
	

	
	Khu nhà hàng
	1,84
	

	
	Khu thương mại dịch vụ
	6,09
	

	
	Trạm cung cấp nhiên liệu
	0,31
	

	3
	Đất khu lưu trú
	3,23
	6,34

	4
	Đất công viên - thể thao - mặt nước
	11,92
	23,42

	
	Khu cây xanh cách ly
	1,73
	

	
	Khu cây xanh công viên
	8,96
	

	
	Khu thể thao
	0,53
	

	
	Mặt nước
	0,7
	

	5
	Đất giao thông
	3,18
	6,25

	B
	Đất thuộc lộ giới đường 25C (mở rộng)
	1,86
	3,65

	
	Tổng cộng
	50,91
	100


b) Các chỉ tiêu thiết kế kỹ thuật:

- Chỉ tiêu cấp điện 
: 250 - 300 KW/ha.

- Chỉ tiêu cấp nước 
: 40m3/ha.

- Chỉ tiêu thoát nước 
: 80% lượng nước cấp. 

- Thông tin liên lạc 
: 63 máy/ha. 

- Chỉ tiêu rác thải 
: 01 - 1,2 kg/người/ngày. 

* Mật độ xây dựng và tầng cao công trình:

	Khu chức năng
	Tầng cao (tầng)
	Mật độ XD (%)

	Đất văn hóa - giáo dục - y tế
	3 - 5
	40

	    Khu giáo dục
	3 - 5
	40

	    Khu văn hóa
	3 - 5
	40

	    Khu y tế
	3 - 5
	40

	Đất thương mại - dịch vụ
	1 - 28
	40

	    Khu tài chính - văn phòng - căn hộ
	9 - 28
	40

	    Khu khách sạn
	3 - 5
	40

	    Khu nhà hàng
	3 - 5
	40

	    Khu thương mại dịch vụ
	3 - 5
	40

	    Trạm cung cấp nhiên liệu
	1 - 3
	40

	Đất khu lưu trú
	1 - 2
	50 - 65

	Đất công viên - thể thao - mặt nước
	0 - 2
	0 - 10

	    Khu cây xanh cách ly
	0
	0

	    Khu cây xanh công viên
	1
	0-5

	    Khu thể thao
	1 - 2
	5-10

	    Mặt nước
	0
	0


Chỉ giới đường đỏ và chỉ giới xây dựng của từng tuyến đường, khoảng lùi của các công trình thể hiện cụ thể tại bản vẽ chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng.

5. Quy hoạch hệ thống hạ tầng kỹ thuật

a) Hệ thống giao thông: Mạng lưới đường giao thông được thiết kế theo dạng ô cờ, lưu thông thuận tiện đảm bảo quy mô mặt cắt, độ dốc
- Giao thông đối ngoại:  

+ Đường 25C: Thiết kế theo quy hoạch chung đô thị mới Nhơn Trạch, quy hoạch chung Khu công nghiệp Nhơn Trạch 2.700 ha, có lộ giới 99m, mặt cắt đường chính 61m, đường song hành 02 bên mỗi bên 19m.

- Giao thông nội bộ khu quy hoạch: Tổ chức trên cơ sở song song và vuông góc các trục đường đối ngoại với các quy mô về lộ giới và mặt cắt: 

+ Đường chính C1: Là đường trục chính dẫn vào trung tâm khu quy hoạch từ trục đường đối ngoại, có lộ giới 24m trong đó lòng đường rộng 13m (2 x 6,5m), dải phân cách giữa 01m, lề đường 02 bên mỗi bên rộng 05m. 

+ Đường chính C3: Là đường trục chính dẫn vào khu thương mại dịch vụ từ trục đường đối ngoại, có lộ giới 17m trong đó lòng đường rộng 07m, lề đường 02 bên mỗi bên rộng 05m. 

+ Đường chính N2: Dẫn vào khu văn hóa - giáo dục - y tế từ trục đường đối ngoại, có lộ giới 17m trong đó lòng đường rộng 07m, lề đường 02 bên mỗi bên rộng 05m. 

+ Đường C3: Là đường nội bộ, song song đường 25C, kết nối các khu chức năng. Lộ giới 17m trong đó lòng đường rộng 07m, lề đường 02 bên mỗi bên rộng 05m. 

+ Các đường nội bộ tiếp cận đến từng khu chức năng công trình có lộ giới 15m, trong đó lòng đường rộng 07m, lề đường 02 bên mỗi bên rộng 04m. 

+ Ngoài ra còn có các đường nội bộ tại nội khu công trình, trong các khu vực công viên cây xanh, thể dục thể thao...
b) Quy hoạch san nền và thoát nước mưa: 

San nền: Phạm vi dự án có địa hình tương đối cao so với khu vực, việc san nền phải đảm bảo hợp lý, kinh tế, tránh ngập úng cục bộ, khu vực lân cận. 

Hướng dốc san nền: Trên cơ sở địa hình tự nhiên theo hướng từ Tây Bắc xuống Đông Nam, độ dốc san nền tối thiểu là 0,4% (bản vẽ gắn cao trình cụ thể).

Hệ thống thoát nước mưa trong khu vực được thiết kế riêng biệt với hệ thống thoát nước thải. 

c) Quy hoạch hệ thống cấp điện: 

-  Nguồn cấp điện cho khu dân cư kết nối từ nguồn lưới điện Quốc gia thông qua trạm biến thế 110/22 KV có trong khu vực.

- Nhu cầu: Tổng phụ tải điện yêu cầu 20.995 KVA.

- Các trạm điện đều là trạm trong nhà hoặc trạm compact. Từ các trạm hạ thế có các phát tuyến 0,4 KV dẫn đến các trạm tiêu thụ.

- Tất cả các tuyến dây, tuyến cáp đi ngầm.

- Chủ đầu tư liên hệ trực tiếp với các cơ quan chuyên ngành cấp điện để thỏa thuận vị trí đấu nối và các chỉ tiêu kỹ thuật. 

d) Quy hoạch hệ thống cấp nước: 

- Nguồn nước lấy từ Nhà máy nước Nhơn Trạch tại xã Thiện Tân, huyện Vĩnh Cửu thông qua mạng lưới cấp nước đô thị mới Nhơn Trạch có trong khu vực.  

- Nhu cầu: Tổng nhu cầu dùng nước Q = 2.000m3/ngày.

- Mạng lưới cấp nước: Tổ chức mạng lưới đường ống dạng mạch vòng khép kín, đảm bảo khả năng cấp nước sinh hoạt và chữa cháy khi cần thiết.
- Chủ đầu tư liên hệ trực tiếp với các cơ quan chuyên ngành cấp nước để thỏa thuận vị trí đấu nối và các chỉ tiêu kỹ thuật. 

e) Quy hoạch hệ thống thông tin liên lạc: 

- Nguồn: Từ mạng Viễn thông Đồng Nai - Bưu điện huyện Nhơn Trạch tổ chức hệ thống dây cáp nội bộ đấu nối với các tủ cáp, hộp cáp trong khu vực.

- Tổng dung lượng toàn khu khoảng 3.206 số.

- Mạng lưới: Hệ thống cáp trong khu vực đi ngầm trong các tuyến cống bể xây mới.

-  Chủ đầu tư liên hệ trực tiếp với các cơ quan chuyên ngành thông tin liên lạc để thỏa thuận vị trí đấu nối và các chỉ tiêu kỹ thuật. 

g) Quy hoạch hệ thống thoát nước thải và vệ sinh môi trường: 

- Tuân thủ theo hệ thống thoát nước chung tại khu vực.

- Lượng nước thải tính toán bằng 80% lượng nước cấp. Hệ thống thoát nước thải được thiết kế riêng với hệ thống thoát nước mưa. 

- Toàn bộ nước thải trong khu trung tâm dịch vụ sẽ được dẫn về trạm xử lý nước thải tập trung của Khu công nghiệp Nhơn Trạch 3 giai đoạn 2 để xử lý đạt tiêu chuẩn theo quy định trước khi thải ra nguồn tiếp nhận. 

- Rác thải: Sử dụng bãi xử lý rác liên huyện tại xã Bàu Cạn, huyện Long Thành.

6. Phân đợt đầu tư và nguồn vốn thực hiện:
- Phân kỳ 1 (quý 1/2010 - quý 1/2011): Sau khi quy hoạch được duyệt, tiến hành thiết kế cơ cở, thiết kế chi tiết hạ tầng kỹ thuật và các thủ tục pháp lý, công tác giải phóng mặt bằng, đầu tư xây dựng một phần hệ thống hạ tầng kỹ thuật, xây dựng các công trình: Trạm xăng, siêu thị, khu nhà hàng...
- Phân kỳ 2 (từ quý 1/2011- quý 3/2012): Thực hiện đầu tư xây dựng khu dịch vụ lưu trú cho chuyên gia, khu tài chính văn phòng, căn hộ, khách sạn, các khu vực cảnh quan (bản vẽ phân đợt đầu tư).
- Phân kỳ 3 (từ quý 3/2012- quý 4/2013): Thực hiện đầu tư xây dựng tiếp theo các khu: Thể dục thể thao, giải trí phức hợp, rạp chiếu bóng,...
- Phân kỳ 4 (từ quý 1/2014 - quý 4/2015): Thực hiện việc đầu tư xây dựng tất cả các hạng mục còn lại, hoàn tất toàn bộ dự án.
Nguồn vốn thực hiện dự án: Vốn doanh nghiệp.

Ðiều 2. Trên cơ sở quy hoạch được duyệt, Chủ tịch UBND huyện Nhơn Trạch, Chủ tịch UBND xã Hiệp Phước, Chủ tịch UBND xã Long Thọ, Giám đốc Công ty TNHH một thành viên Tín Nghĩa, 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 có liên quan trên địa bàn về nội dung quy hoạch, cùng nghiêm chỉnh thực hiện theo quy hoạch đã phê duyệt. 

2. Căn cứ nội dung quy hoạch được duyệt, UBND huyện Nhơn Trạch chuyển các mốc giới theo nội dung quy hoạch ra thực địa, cùng UBND xã Hiệp Phước, UBND xã Long Thọ quản lý xây dựng theo đúng nội dung hồ sơ đã được duyệt.

3. Căn cứ vào quy hoạch được duyệt, chủ đầu tư thực hiện 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, 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.

5. UBND huyện Nhơn Trạch lập dự thảo quy định quản lý xây dựng theo quy hoạch, gửi Sở Xây dựng thỏa thuận trước khi ký quyết định ban hành, thời gian ban hành quy định quản lý xây dựng là 15 ngày kể từ ngày quyết định phê duyệt quy hoạch được ký. 

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, Trưởng ban Ban Quản lý các Khu công nghiệp tỉnh, Chủ tịch UBND huyện Nhơn Trạch, Chủ tịch UBND xã Hiệp Phước, Chủ tịch UBND xã Long Thọ, Giám đốc Công ty TNHH một thành viên Tín Nghĩa, Thủ trưởng các đơn vị và các cá nhân có liên quan chịu trách nhiệm thi hành Quyết định này./.
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