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QUYẾT ĐỊNH

Duyệt điều chỉnh tổng thể quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 

Khu dân cư Long Hưng tại xã Long Hưng, thành phố Biên Hòa

(Quy mô: 227,7 ha; chủ đầu tư: Liên hiệp HTX DVNN tổng hợp Đồng Nai) 


ỦY BAN NHÂN DÂN TỈNH ĐỒNG NAI

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

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

Căn cứ Nghị định số 37/2010/NĐ-CP ngày 07/4/2010 của Chính phủ về lập, thẩm định, phê duyệt và quản lý quy hoạch đô thị;

Xét Tờ trình số 12/TTr-DONACOOP ngày 13/01/2015 của Liên hiệp HTX Dịch vụ nông nghiệp tổng hợp Đồng Nai và hồ sơ đồ án quy hoạch chi tiết 1/500 Khu dân cư Long Hưng tại xã Long Hưng, thành phố Biên Hòa do Công ty TNHH Tư vấn Quang Dũng và cộng sự thiết lập tháng 02/2015;

Xét đề nghị của Giám đốc Sở Xây dựng Đồng Nai tại Tờ trình số 24/TTr-SXD ngày 06/02/2015,

QUYẾT ĐỊNH:
Điều 1. Duyệt điều chỉnh tổng thể quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu dân cư Long Hưng tại xã Long Hưng, thành phố Biên Hòa với các nội dung chính sau:
1. Vị trí và quy mô quy hoạch 

a) Vị trí, phạm vi lập quy hoạch

Khu đất quy hoạch tại phía Bắc xã Long Hưng, thành phố Biên Hòa, có ranh giới giới hạn như sau:

- Phía Bắc: Giáp sông Bến Gỗ và xã An Hòa.
- Phía Nam: Giáp rạch Cây Ngã và dự án Khu đô thị Waterfront.
- Phía Đông: Giáp sông Bến Gỗ và Khu đô thị du lịch Sơn Tiên.
- Phía Tây: Sông Đồng Nai.

b) Quy mô, tỷ lệ lập quy hoạch 

- Quy mô diện tích lập: 227,7 ha.

- Tỷ lệ lập: 1/500.

2. Tính chất khu quy hoạch

- Là một phần phía Bắc của Phân khu C4 đô thị Biên Hòa, được đầu tư phát triển hoàn toàn mới với chủ yếu là các khu ở mật độ cao, đáp ứng nhu cầu nhà ở thương mại, nhà ở xã hội và tái định cư.

- Trong khu tổ chức các khu thương mại dịch vụ, các khu phát triển hỗn hợp tập trung tại khu vực hai bên trục sinh thái đô thị (Hương lộ 2), các khu ở xây mới mật độ cao, khu ở sinh thái ven sông, các khu thể dục thể thao, cây xanh công viên cây xanh - thể dục thể thao,… với hệ thống hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội hoàn chỉnh đồng bộ, gắn kết với các khu vực lân cận, đảm bảo các yêu cầu thích ứng với biến đổi khí hậu và phát triển bền vững.  

3. Các chỉ tiêu kinh tế - kỹ thuật của đồ án

a) Quy mô dân số: Khoảng 34.000 - 37.000 người.

b) Chỉ tiêu sử dụng đất dân dụng: 60 - 70m2/người, trong đó: 

- Đất ở:  28 - 36m2/người. 

- Đất cây xanh - công viên: 08 - 13m²/người.

- Đất công cộng - dịch vụ: 05 - 8m²/người.

- Đất giao thông - HTKT: 20 - 25m2/người.

(Việc tính toán các chỉ tiêu trên không bao gồm phần đất hạ tầng cấp đô thị trong khu ở).

c) Chỉ tiêu hạ tầng kỹ thuật

- Chỉ tiêu về vệ sinh môi trường: 1,0 - 1,2 kg rác/người/ngày.
- Chỉ tiêu cấp nước: 180 lít/người/ngày đêm.
- Chỉ tiêu thoát nước: 80% lượng nước cấp. 

- Chỉ tiêu cấp điện: 1.500 KWh/người/năm.
d) Chỉ tiêu về tầng cao và chiều cao:  

- Tầng cao: ≤15 tầng.
- Chiều cao: ≤60m.  

4. Cơ cấu tổ chức không gian, quy hoạch sử dụng đất, tổ chức không gian quy hoạch kiến trúc 

a) Cơ cấu tổ chức không gian và phân khu chức năng:

Trên cơ sở đặc điểm về vị trí bao quanh là hệ thống kênh rạch (sông Đồng Nai, sông Bến Gỗ, rạch Cây Ngã) và hệ thống khung cứng giao thông cấp đô thị là trục sinh thái (Hương lộ 2) theo trục Bắc Nam, đường chính theo trục Đông Tây (đường số 3) và đường chính khu vực vòng quanh khu quy hoạch (đường số 2) và định hướng quy hoạch phân khu tại khu vực phân định các khu vực phát triển theo tầng bậc:

- Khu trung tâm thương mại - dịch vụ cấp khu vực tại khu vực phía Tây dự án, tiếp giáp sông Đồng Nai và đường chính số 2.

- Khu trung tâm hành chính tại khu vực phía Đông tiếp giáp nút giao giữa đường số 3 và số 2.

- Các trung tâm, các khu ở và các nhóm nhà ở cao tầng và thấp tầng. 

- Khu quy hoạch xác định gồm 03 phân khu:

a.1) Phân khu 01: Giới hạn bởi sông Đồng Nai ở phía Tây, Bắc, Nam và phía Đông là đường Hương lộ 2; thuộc phạm vi khu vực cảnh quan ven sông Đồng Nai với quy mô khoảng 61,12 ha, dân số khoảng 6.000 - 6.500 người; trong đó tổ chức:

- Khu thương mại - dịch vụ ở quy mô cấp khu vực, là tổ hợp các công trình thương mại - dịch vụ kết hợp bến tàu du lịch, nơi diễn ra các hoạt động thương mại, dịch vụ, giải trí nhộn nhịp và sầm uất nhất của khu vực đô thị, được tổ chức hài hòa gần gũi không gian thiên nhiên, mặt nước của sông Đồng Nai và tạo ra điểm nhấn về hình khối kiến trúc và chiều cao tầng của khu vực cảnh quan ven sông Đồng Nai. 

- Tại phía Bắc đường Hương lộ 2 bố trí trạm kinh doanh xăng dầu và cửa hàng thương mại - dịch vụ phục vụ cho khu vực.  

- Cụm công trình giáo dục phục vụ các khu ở gồm: Trường mầm non, trường tiểu học.  

- Bố trí các khu nhà ở:

+ Khu nhà ở chung cư cao tầng có mật độ cao tại vị trí tiếp giáp dọc phía Tây của Hương lộ 2, khai thác hiệu quả sử dụng đất và tạo dựng bộ mặt kiến trúc cho khu vực hai bên trục chính đô thị. 

+ Khu nhà ở biệt thự có mật độ thấp bố trí tại khu vực phía Bắc và phía Nam tiếp cận để khai thác cảnh quan môi trường sông Đồng Nai.    

- Trong khu bố trí bãi đỗ xe lớn tại khu vực trung tâm đáp ứng nhu cầu để xe cho khu vực. 

- Về hệ thống công viên, cây xanh và không gian mở: 

+ Công trình tôn giáo hiện hữu tiếp giáp khu ở cao tầng phía Bắc và Hương lộ 2 được gìn giữ, tôn tạo với mật độ thấp, xung quanh tổ chức dãy cây xanh cách ly nhằm gắn kết tạo ra không gian mở rộng lớn, tăng tính tôn nghiêm cho khu vực.  

+ Các dải hoa viên cây xanh cách ly kết hợp giao thông nội bộ với chiều rộng khoảng 30m tại ven sông Đồng Nai, khoảng 10m đối với sông Bến Gỗ ở phía Bắc và rạch Cây Ngã phía Nam hình thành các mảng xanh ven sông rạch có mật độ dày và xuyên suốt có vai trò cách ly vệ sinh, kết hợp với các mảng xanh của các công trình nhà ở biệt thự có mật độ thấp làm nổi bật khu vực thương mại - dịch vụ và bến thuyền trung tâm với các hoạt động sầm uất và hình thức kiến trúc quy mô.

+ Các cụm hoa viên cây xanh phân bố đều trong các khu nhà ở.

+ Dọc phía Tây Hương lộ 2, tại vị trí chân cầu và đường lên cầu bố trí các dải hoa viên cây xanh cách ly khoảng 30m tại cầu phía Bắc qua sông Bến Gỗ và khoảng 08m tại cầu phía Nam qua rạch Cây Ngã.

a.2) Phân khu 02: Ở góc Đông Bắc khu quy hoạch, giới hạn bởi sông Bến Gỗ, Hương lộ 2, phía Nam là đường chính đô thị số 3 (lộ giới 45m). Với quy mô khoảng 88,71 ha; dân số khoảng 15.500 - 16.500 người. Trong đó tổ chức:

- Công trình hành chính của khu vực bố trí tại nút giao giữa đường số 3 -đường chính đô thị và đường số 2 - đường liên khu vực.

- Công trình thương mại dịch vụ - chợ được bố trí ở khu vực cửa ngõ phía Bắc, tiếp giáp với sông Bến Gỗ với các hoạt động thương mại truyền thống đáp ứng nhu cầu hàng hóa sinh hoạt thiết yếu hàng ngày cho khu vực. Với vị trí cửa ngõ, việc đầu tư xây dựng và hoạt động của công trình chú trọng đảm bảo các yêu cầu về vệ sinh môi trường, cảnh quan,… tạo ra điểm nhấn cho hướng nhìn từ cầu An Hòa.

- Các công trình công cộng tiện ích khác bao gồm: 02 trường mầm non phục vụ cho khu ở; trường trung học cơ sở, trung học phổ thông, trạm y tế phục vụ khu vực.

- Tổ chức đa dạng các loại hình nhà ở trong phân khu gồm:

+ Khu nhà ở chung cư cao tầng có mật độ cao tại vị trí tiếp giáp dọc phía Đông của Hương lộ 2 khai thác hiệu quả sử dụng đất và tạo dựng bộ mặt kiến trúc cho khu vực hai bên trục chính đô thị.

+ Khu nhà ở chung cư cao tầng có mật độ cao tại vị trí tiếp giáp phía Bắc của đường số 3 đáp ứng các nhu cầu về nhà ở xã hội tại khu vực.

+ Khu nhà ở thấp tầng phía Tây và phía Đông đường số 2 với các loại hình nhà ở riêng lẻ trong đó có các khu vực bố trí tái định cư, gồm các loại hình: Nnhà ở biệt thự tổ chức dọc các kênh rạch, nhà liên kế phố và nhà liên kế có sân vườn. 

- Trong phân khu bố trí 02 trạm xử lý nước thải ở phía Bắc và phía Đông, tiếp giáp sông Bến Gỗ.

- Về hệ thống công viên, cây xanh và không gian mở, tổ chức phân tán trong các nhóm nhà, duy trì tuyến cây xanh cảnh quan dọc kênh rạch, kết nối với công viên trung tâm của phân khu:

+ Khu công viên trung tâm tại khu vực tiếp giáp phía Bắc đường chính số 3 đáp ứng yêu cầu về mảng xanh tập trung với quy mô phục vụ công cộng cho toàn khu quy hoạch.    

+ Dọc phía Bắc Hương lộ 2, tại vị trí cầu qua sông Bến Gỗ và đường lên cầu bố trí các dải hoa viên cây xanh cách ly và đường giao thông rộng khoảng 20m.

+ Dọc kênh đào kết nối từ sông Bến Gỗ xuống rạch Cây Ngã kết hợp bố trí song song hai bên tuyến giao thông và dải cây xanh với không gian mở, tăng các giá trị về cảnh quan môi trường tại khu vực.  

+ Các dải hoa viên cây xanh cách ly kết hợp giao thông nội bộ với chiều rộng khoảng 10m dọc rạch Cây Ngã phía Nam, hình thành các mảng xanh ven sông rạch có mật độ dày và xuyên suốt có vai trò cách ly vệ sinh, gắn kết với các mảng xanh của các công trình nhà ở biệt thự có mật độ thấp.

+ Các cụm hoa viên cây xanh phân bố đều trong các khu nhà ở.

a.3) Phân khu 03: Phía Nam và Đông Nam khu quy hoạch, phía Đông Bắc giáp tuyến đường số 3 (lộ giới 45m), phía Tây giáp Hương lộ 2, phía Nam giáp rạch Cây Ngã và Khu đô thị Waterfront; với quy mô diện tích khoảng 77,87 ha, quy mô dân số khoảng 13.500 - 14.500 người, trong đó tổ chức:
- Công trình văn hóa, tổ chức các buổi sinh hoạt văn hóa, cộng đồng của cư dân được bố trí tại trung tâm của phân khu.  

- Các công trình giáo dục bao gồm: 02 trường mầm non phục vụ cho khu ở; trường trung học cơ sở, trường tiểu học được tổ chức phân tán tại khu vực trung tâm các nhóm ở đảm bảo bán kính phục vụ.
- Tổ chức đa dạng các loại hình nhà ở trong phân khu gồm:

+ Khu nhà ở chung cư cao tầng có mật độ cao tại vị trí tiếp giáp dọc phía Đông của Hương lộ 2 nhằm khai thác hiệu quả sử dụng đất và tạo dựng bộ mặt kiến trúc cho khu vực hai bên trục chính đô thị. 

+ Khu nhà ở chung cư cao tầng có mật độ cao tại vị trí tiếp giáp nút giao đường số 3 và đường số 2, đáp ứng các nhu cầu về nhà ở xã hội tại khu vực.

+ Các khu nhà ở thấp tầng phía Bắc, Nam và phía Tây của phân khu với các loại hình nhà ở riêng lẻ trong đó có bố trí tái định cư, gồm các loại hình: Nhà ở biệt thự tổ chức dọc các kênh rạch, nhà liên kế phố và nhà liên kế có sân vườn.
· Trong phân khu bố trí 02 trạm xử lý nước thải ở phía Nam và Đông Nam, tiếp giáp rạch Cây Ngã.

- Về hệ thống công viên, cây xanh và không gian mở, tổ chức phân tán trong các nhóm nhà, duy trì tuyến cây xanh cảnh quan dọc kênh rạch, kết nối với công viên trung tâm của phân khu:

+ Dọc phía Nam Hương lộ 2, tại vị trí cầu qua rạch Cây Ngã và đường lên cầu bố trí các dải hoa viên cây xanh cách ly và đường giao thông rộng khoảng 08m.

+ Bố trí mới kênh đào từ Bắc xuống Nam, kết nối từ sông Bến Gỗ xuống rạch Cây Ngã để đảm bảo tiêu thoát nước, đáp ứng yêu cầu biến đổi khí hậu; kết hợp bố trí song song hai bên kênh là tuyến giao thông và dải cây xanh với không gian cảnh quang mở làm tăng các giá trị về cảnh quan môi trường tại khu vực.  

+ Các dải hoa viên cây xanh cách ly kết hợp giao thông nội bộ với chiều rộng khoảng 10m dọc sông Bến Gỗ ở phía Bắc và rạch Cây Ngã phía Đông, hình thành các mảng xanh ven sông rạch có mật độ dày và xuyên suốt có vai trò cách ly vệ sinh, gắn kết với các mảng xanh của các công trình nhà ở biệt thự có mật độ thấp.

+ Các cụm hoa viên cây xanh phân bố đều trong các khu nhà ở.

b) Tỷ lệ cơ cấu quy hoạch sử dụng đất 

b.1) Phân khu 01:

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

	A
	ĐẤT CẤP KHU Ở
	554.898
	 
	100,00

	I
	Đất ở
	272.783
	1.531
	49,16

	I.1
	Chung cư 
	99.849
	1.243
	17,99

	I.2
	Biệt thự
	172.934
	288
	31,16

	II
	Đất công cộng dịch vụ 
	74.038
	 
	13,34

	II.1
	Đất giáo dục
	15.537
	 
	2,80

	
	- Trường mầm non
	5.249
	
	


	
	- Trường tiểu học
	10.288
	
	

	II.2
	Đất thương mại - dịch vụ
	58.501
	 
	10,54

	
	- Khu thương mại - dịch vụ trung tâm
	54.822
	
	

	
	- Cửa hàng thương mại - dịch vụ 
	1.854
	
	

	
	- Trạm kinh doanh xăng dầu
	1.824
	
	

	III
	Đất cây xanh mặt nước
	89.553
	 
	16,14

	III.1
	Cây xanh công viên, TDTT
	30.413
	 
	5,48

	III.2
	Cây xanh cảnh quan ven sông
	25.636
	 
	4,62

	III.3
	Mặt nước
	33.503
	 
	6,04

	IV
	Đất giao thông
	118.414
	 
	21,34

	V
	Đất đầu mối hạ tầng kỹ thuật
	100
	 
	0,02

	
	- Trạm BTS
	100
	 
	0,02

	B
	ĐẤT CẤP ĐÔ THỊ
	56.275
	 
	 

	I
	Hương lộ 2
	50.562
	 
	 

	II
	Đất công trình tôn giáo (hiện hữu)
	5.713
	 
	 

	 
	TỔNG
	611.173
	 
	 


b.2) Phân khu 02:

	STT
	Loại đất
	Diện tích (m2)
	Dân số (người)
	Tỷ lệ (%)

	A
	ĐẤT CẤP KHU Ở
	859.798
	 
	100,00

	I
	Đất ở
	401.938
	16.132
	46,75

	I.1
	Chung cư 
	65.954
	6.848
	7,67

	I.2
	Nhà liên kế
	230.599
	8.280
	26,82

	I.3
	Biệt thự
	105.385
	1.004
	12,26

	II
	Đất công cộng dịch vụ 
	57.148
	 
	6,65

	II.1
	Trung tâm hành chính
	2.920
	 
	0,34

	II.2
	Đất giáo dục
	42.920
	 
	4,99

	
	- Trường mầm non (02 trường)
	8.969
	
	

	
	- Trường trung học cơ sở
	10.383
	
	

	
	- Trường trung học phổ thông
	23.568
	
	

	II.3
	Đất y tế
	1.972
	 
	0,23

	II.4
	Đất thương mại - dịch vụ
	9.335
	 
	1,09

	III
	Đất cây xanh mặt nước
	117.630
	 
	13,68

	III.1
	Cây xanh công viên, TDTT
	83.964
	 
	9,77

	III.2
	Cây xanh cảnh quan ven sông
	19.401
	 
	2,26

	III.3
	Mặt nước
	14.266
	 
	1,66

	IV
	Đất giao thông
	277.637
	 
	32,29

	V
	Đất đầu mối hạ tầng kỹ thuật
	5.444
	 
	0,63

	V.1
	Khu xử lý nước thải
	5.190
	 
	0,60

	V.2
	Trạm BTS
	200
	 
	0,02

	V.3
	Trạm biến áp
	54
	 
	0,01

	B
	ĐẤT CẤP ĐÔ THỊ
	27.284
	 
	 

	I
	Hương lộ 2
	27.284
	 
	 

	 
	TỔNG
	887.081
	 
	 


b.3) Phân khu 03:

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

	A
	ĐẤT CẤP KHU Ở
	754.334
	 
	100,00

	I
	Đất ở
	364.335
	3.046
	48,30

	I.1
	Chung cư 
	59.726
	1.681
	7,92

	I.2
	Nhà liên kế
	102.002
	882
	13,52

	I.3
	Nhà liên kế có sân vườn - song lập
	72.038
	260
	9,55

	I.4
	Biệt thự
	130.569
	223
	17,31

	II
	Đất công cộng dịch vụ 
	51.534
	 
	6,83

	II.1
	Nhà văn hóa
	4.406
	 
	0,58

	II.2
	Đất giáo dục
	47.128
	 
	6,25

	
	- Trường mầm non (02 trường) 
	8.288
	
	

	
	- Trường tiểu học  
	16.779
	
	

	
	- Trường trung học cơ sở
	22.061
	
	

	III
	Đất cây xanh mặt nước
	89.019
	 
	11,80

	III.1
	Cây xanh công viên, TDTT
	31.663
	 
	4,20

	III.2
	Cây xanh cảnh quan ven sông
	21.572
	 
	2,86

	III.3
	Mặt nước
	35.785
	 
	4,74

	IV
	Đất giao thông
	244.358
	 
	32,39

	V
	Đất đầu mối hạ tầng kỹ thuật
	5.088
	 
	0,67

	V.1
	Khu xử lý nước thải
	4.888
	 
	0,65

	V.2
	Trạm BTS
	200
	 
	0,03

	B
	ĐẤT CẤP ĐÔ THỊ
	24.366
	 
	 

	I
	Hương lộ 2
	24.366
	 
	 

	 
	TỔNG
	778.700
	 
	 


b.4) Tổng hợp toàn khu:

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

	A
	ĐẤT CẤP KHU Ở
	2.169.029
	100,00

	I
	Đất ở
	1.039.057
	47,90

	I.1
	Chung cư 
	225.530
	10,40

	I.2
	Nhà liên kế
	332.602
	15,33

	I.3
	Nhà liên kế có sân vườn - song lập
	72.038
	3,32

	I.4
	Biệt thự
	408.887
	18,85

	II
	Đất công cộng dịch vụ 
	182.719
	8,42

	II.1
	Trung tâm hành chính
	2.920
	0,13

	II.2
	Nhà văn hóa
	4.406
	0,20

	II.3
	Đất giáo dục
	105.585
	4,87

	II.4
	Đất y tế
	1.972
	0,09

	II.5
	Đất thương mại - dịch vụ
	67.836
	3,13

	III
	Đất cây xanh mặt nước
	296.203
	13,66

	III.1
	Cây xanh công viên, TDTT
	146.040
	6,73

	III.2
	Cây xanh cảnh quan ven sông
	66.609
	3,07

	III.3
	Mặt nước
	83.554
	3,85

	IV
	Đất giao thông
	640.409
	29,53

	V
	Đất đầu mối hạ tầng kỹ thuật
	10.632
	0,49

	V.1
	Khu xử lý nước thải
	10.078
	0,46

	V.2
	Trạm BTS
	500
	0,02

	V.3
	Trạm biến áp
	54
	0,002

	B
	ĐẤT CẤP ĐÔ THỊ
	107.925
	 

	I
	Hương lộ 2
	102.212
	 

	II
	Đất công trình tôn giáo (hiện hữu)
	5.713
	 

	 
	TỔNG
	2.276.954
	 


5. Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan và thiết kế đô thị 

a) Bảng chỉ tiêu thiết kế kỹ thuật cho các khu chức năng   

	TT
	Loại đất
	Mật độ xây dựng (%)
	Tầng cao
	Chiều cao (m)
	Số căn hộ
	Tổng diện tích sàn (1.000m2)

	I
	Công trình nhà ở
	
	
	
	8.500 - 9.250
	2.400 - 3.350

	
	Chung cư 
	30 - 50
	10 - 14
	40 - 56
	4.500 - 5.300
	1.150 - 1.600

	
	Nhà liên kế có sân vườn - song lập
	50 - 60
	2 - 3
	10 - 12
	260
	85 - 130

	
	Nhà biệt thự 
	≤50
	2 - 3
	8 - 12
	762
	410 - 620

	
	Nhà liên kế
	70 - 80
	3 - 4
	10 - 16
	2.952
	710 - 1.000

	II
	Công trình công cộng - dịch vụ
	30 - 45
	2 - 15
	10 - 60
	

	III
	Đất cây xanh - mặt nước 
	5
	1
	4 - 7
	
	

	1
	Cây xanh công viên, quảng trường, TDTT 
	5
	
	
	
	

	2
	Cây xanh cảnh quan ven sông 
	2
	
	
	
	

	3
	Mặt nước 
	0
	
	
	
	


- Tổng số căn hộ khoảng 8.500 - 9.250 căn, trong đó nhà ở riêng lẻ chiếm 3.974 căn, còn lại là nhà chung cư.

- Tổng diện tích sàn nhà ở trong khu từ 2.400.000m2 đến 3.350.000m2.

- Tỷ lệ diện tích sàn nhà ở chung cư chiếm 47 - 52% tổng diện tích sàn nhà ở trong khu quy hoạch.

b) Chỉ tiêu thiết kế kỹ thuật cho từng lô đất:

Các nội dung chi tiết kỹ thuật cụ thể về diện tích, tầng cao, mật độ xây dựng, hệ số sử dụng đất, cao độ xây dựng... của từng lô đất, từng công trình được làm rõ trong hồ sơ thuyết minh tổng hợp và bản vẽ quy hoạch phân lô tỷ lệ 1/500 và quy định quản lý theo quy hoạch. 

c) Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan và thiết kế đô thị: 

- Hình thức biểu hiện và ngôn ngữ kiến trúc chủ đạo: Hiện đại, đơn giản. 

- Màu sắc chủ đạo: Màu sáng nhạt là màu chủ đạo, kết hợp các màu đậm mạnh làm điểm nhấn (với tỷ lệ ≤20% tiết diện công trình). 

- Điểm nhấn về không gian cao tầng: Cụm công trình trong khu thương mại - dịch vụ trung tâm ở phía Tây dự án thuộc Phân khu 01 có chiều cao khoảng 15 tầng cùng với cụm công trình chung cư cao tầng dọc theo trục đường Hương lộ 2 làm điểm nhấn về không gian cao tầng số 01. Ngoài ra còn có cụm chung cư cao tầng tại giao lộ đường số 3 và đường số 2 là điểm nhấn cao tầng thứ 2 của dự án.

c.1) Các khu vực cảnh quan chính: 

- Khu vực 01: Khu vực trung tâm TM - DV, nhà ở cao tầng tại Phân khu 01. 

- Khu vực 02: Khu vực công viên trung tâm dự án tại Phân khu 02.

-  Khu vực 03: Khu vực hành chính tại nút giao giữa đường số 3 lộ giới 45m và đường số 2 lộ giới 33m.

- Các khu vực cửa ngõ: 

+ Cửa ngõ phía Bắc: Khu vực hai bên Hương lộ 2 kết nối qua xã An Hòa qua sông Bến Gỗ; chủ yếu bố trí dải cây xanh cách ly và các không gian thấp tầng, hình thành vùng không gian rộng tạo trường nhìn rộng làm nổi bật các cụm công trình tổ hợp chung cư cao tầng kết hợp dịch vụ ở trung tâm đô thị; là cửa ngõ của toàn Phân khu C4 của đô thị, trong phạm vi bố trí các công trình trang trí, cổng chào... mang tính biểu tượng với hình thái đặc trưng riêng biệt là điểm nhấn cho toàn phân khu.  

+ Cửa ngõ phía Nam: Khu vực hai bên Hương lộ 2 kết nối qua rạch Cây Ngã và dự án Khu đô thị Waterfront. 

+ Cửa ngõ phía Đông Nam: Khu vực hai bên đường số 3 kết nối qua rạch Cây Ngã và dự án Khu đô thị Waterfront.

-  Các yêu cầu của khu vực cảnh quan:

+ Hình thành không gian mở rộng lớn tại khu vực, bao gồm không gian công viên trung tâm làm chủ đạo gắn không gian mở trong công trình,… trong phạm vi xây dựng các hình ảnh chung về hình thức kiến trúc, loại cây xanh, màu sắc, ngôn ngữ biểu hiện, sử dụng vật liệu lát nền và công trình, đèn đường.

+ Trong khu vực không bố trí hàng rào cứng ngăn cách giữa công trình công cộng dịch vụ, chung cư với công viên, các không gian được phân định bằng dải hoa viên cây xanh.  

c.2) Các tuyến cảnh quan chính:

- Tuyến đường chính đô thị - Hương lộ 2 theo hướng Bắc Nam.
- Tuyến đường liên khu vực - đường số 3 theo hướng Đông Tây.

- Tuyến đường liên khu vực - đường số 2 đi vòng khu quy hoạch và kết nối về khu vực phía Nam xã Long Hưng.

- Tuyến hành lang xanh kết hợp đi bộ từ trung tâm đô thị ra khu trung tâm thương mại và kết nối ra sông Đồng Nai.

- Tuyến cảnh quan ven sông Đồng Nai gắn trong tổng thể khu vực cảnh quan ven sông Đồng Nai được xác định trong quy hoạch chung đô thị Biên Hòa. 

- Tuyến cảnh quan ven sông Bến Gỗ gắn với giao thông thủy.

c.3) Các công trình điểm nhấn: Các công trình tại các khu vực cửa ngõ đô thị, các cầu kết nối qua sông Bến Gỗ và rạch Cây Ngã; các công trình là điểm kết nối và giao thoa của các không gian công cộng chính, các điểm nhấn cao tầng, quảng trường các khu vực có kiến trúc đặc trưng.

c.4) Các định hướng, yêu cầu và nguyên tắc tổ chức khác:

- Các khu vực cảnh quan chính phải được quản lý đầu tư xây dựng đồng bộ, thống nhất về hình thức biểu hiện, màu sắc,... được làm rõ trong phần thiết kế đô thị của đồ án.

- Hạn chế tổ chức các loại hình nhà ở riêng lẻ tiếp xúc trực tiếp vào các trục đường Hương lộ 2, nhằm đảm bảo tính cách ly (bụi, tiếng ồn, an toàn giao thông... từ các hoạt động giao thông mật độ cao) với các nhóm nhà ở thấp tầng thì dọc các trục đường này bố trí dãy cây xanh cách ly hoặc kết hợp dãy cây xanh mật độ cao và đường song hành.
- Tạo ra điểm nhấn về màu sắc của mảng xanh ven sông, ven các kênh rạch theo từng mùa cho từng khu vực bằng các chủng loại cây trồng có hoa đặc trưng của địa phương (cây phượng, bằng lăng, ngọc lan...).
- Đối với khu trạm xử lý nước thải ảnh hưởng trực tiếp đến cảnh quan xung quang, được tổ chức dải cây xanh bao quanh ≥10m, ngoài ra khoảng lùi của công trình trong lô đất ≥06m, bố trí cây xanh mật độ cao và sử dụng giải pháp về công nghệ và kỹ thuật nhằm hạn chế tối đa các ảnh hưởng đến môi trường (nhất là ảnh hưởng về mùi và thị giác).

- Đối với hệ thống nhà trạm tại các trạm BTS phải chú trọng về hình thức kiến trúc, đảm bảo cảnh quan chung khu vực.

c.5) Quy hoạch hệ thống cây xanh:  

- Nguyên tắc: Hệ thống cây xanh hè phố, cây xanh công trình, cây xanh công viên tập trung tổ chức gắn liền và liên tục thành dải, đảm bảo các yêu cầu tạo bóng mát xuyên suốt cho người đi bộ, góp phần cải tạo và nâng cao các giá trị cảnh quan môi trường.

- Trong các phân khu đều bố trí các khu công viên trung tâm và các khu hoa viên cây xanh trong các khu nhà ở và các khu chức năng.

- Cây xanh trong các khu công viên: Cây chủ đạo là cây muồng ngủ, xà cừ, muồng hoa đào, tùy theo từng vị trí, tính chất tổ chức thêm: 

+ Vườn hoa, thảm cỏ, kết hợp điểm các loại cây điểm nhấn: Cây cao, chuối cảnh, cây hoa sứ và các loại cây bụi,… 

+ Các sân tập thể dục, đài phun nước, hồ nước, ghế ngồi, lối đi dạo,… 

+ Có thể kết hợp xây dựng các công trình nhỏ có không gian mở (chòi nghỉ, tượng,…) với mật độ xây dựng  ≤5% của từng khu đất.

- Cây xanh đường phố: Cây bàng Đài Loan hoặc cây muồng ngủ, cây phượng đỏ, cây sao.

- Cây xanh công trình: Chủ đạo là cây muồng hoa đào, muồng ngủ, xà cừ; đối với trường học là cây phượng đỏ. Ngoài ra tổ chức các lối đi, thảm cỏ bao quanh các khối công trình trong tại các lô đất xây dựng công trình trên cơ sở đảm bảo các yêu cầu thông suốt cho quá trình phòng cháy chữa cháy khi cần thiết.     

6. Quy hoạch hạ tầng kỹ thuật

a) Quy hoạch san nền và thoát nước mưa 


Địa hình khu vực khá thấp; nguyên tắc san nền như sau:

- Hướng dốc nền thiết kế cao từ trục đường chính Hương lộ 2 và tuyến đường số 2 thấp dần ra phía sông Buông, sông Bến Gỗ, sông Đồng Nai.

- Khớp nối cao độ với các khu vực phụ cận, thoát nước chung cho toàn khu vực trong dự án. 

- Hệ thống thoát nước mưa được thiết kế tách riêng với hệ thống thoát nước thải sinh hoạt. 

b) Quy hoạch giao thông

Giao thông đối ngoại: Đường chính đô thị Hương lộ 2 hướng Bắc Nam, lộ giới 60m.

Giao thông nội khu: 

- Đường chính số 3, lộ giới 45m (mặt đường chính 02 bên 2 x 7,5m, mặt đường song hành 02 bên 2 x 6m, vỉa hè 02 bên 2 x 5m, dải phân cách giữa rộng 03m, dải phân cách biên 02 bên 2 x 2,5m).

- Đường chính số 2, lộ giới 33m (mặt đường 02 bên 2 x 10m, vỉa hè 02 bên 2 x 5m, dải phân cách giữa rộng 03m).

- Đường khu vực: Lộ giới 20,5m (mặt đường rộng 11m, vỉa hè 02 bên 4,75m x 2 = 9,5m).

- Đường phân khu vực: Lộ giới 14m (mặt đường rộng 10,5m; vỉa hè 02 bên 1,75m x 2 = 3,5m).

- Đường nội bộ nhóm nhà: Đường nội bộ trong khu vực dự án có bề rộng lòng đường trung bình 06m, vỉa hè rộng trung bình 2,5m.

+ Lộ giới 11m (mặt đường rộng: 3 x 2 = 6m; vỉa hè hai bên 2,5 x 2 = 5m).

+ Lộ giới 10m (mặt đường rộng: 3 x 2 = 6m; vỉa hè hai bên 2,5 + 1,5 = 4m).

+ Lộ giới 12m (mặt đường rộng: 3 x 2 = 6m; vỉa hè hai bên 3 x 2 = 6m).

+ Lộ giới 13m (mặt đường rộng: 3 x 2 = 6m; vỉa hè hai bên 3,5 x 2 = 7m).

Giao thông tĩnh: 

+ Tổ chức bãi đậu xe tập trung tại Phân khu số 01.

+ Bố trí bãi xe trong khuôn viên đất và tầng hầm các công trình.

+ Trạm dừng xe buýt được bố trí dọc trên trục chính Hương lộ 2.

Giao thông thủy: 

- Tổ chức các tuyến giao thông đường thủy trên sông Đồng Nai, sông Bến Gỗ và rạch Cây Ngã.

- Bố trí bến tàu du lịch phục vụ dịch vụ và du lịch tại phía Tây khu quy hoạch trong Phân khu 01.

- Ngoài ra còn có bến hàng hóa trên sông Bến Gỗ quy mô phù hợp phục vụ công trình chợ phía Đông Bắc khu quy hoạch.   

- Hệ thống cầu qua sông Bến Gỗ và rạch Cây Ngã phải đảm bảo độ cao thông thủy và khoảng cách ly hai bên theo quy định. 

Các nội dung khác: Bố trí cầu đi bộ trên cao đảm bảo các yêu cầu về cảnh quan cho đô thị và an toàn giao thông cho khách bộ hành tại các nút giao:

- Hương lộ 2 và đường số 3.

- Đường số 2 và đường số 3.

c) Quy hoạch hệ thống cấp điện:

- Nguồn cấp điện chính cho Khu dân cư Long Hưng được lấy từ đường dây trung thế 22 KV kéo từ trạm 110 KV Khu đô thị Long Hưng 2x63 MVA. 

- Các tuyến dây và tuyến cáp đi ngầm.

- Tổng nhu cầu cấp điện cho khu vực là 26.020 KW.

- Chủ đầu tư dự án có trách nhiệm liên hệ ngành điện lực 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.  

d) Quy hoạch hệ thống cấp nước:

- Nguồn nước cấp cho khu vực theo quy hoạch chung được lấy từ ống D500 dọc đường Long Hưng - Phước Tân dẫn vào trạm bơm tăng áp với công suất Q = 12.000m3/ngđ để cấp nước cho toàn khu.


- Tổng nhu cầu dùng nước là 11.900m3/ng.đ.

- Mạng lưới cấp nước: Tổ chức đường ống theo dạng mạch vòng khép kín, đảm bảo cấp nước sinh hoạt và phòng cháy 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: Ghép nối từ tuyến cáp chính dọc đường Hương lộ 2.

- Tổng dung lượng toàn khu khoảng 20.050 số.

- Toàn khu bố trí 05 trạm BTS với diện tích 100m2 mỗi trạm, đảm bảo các điều kiện về an toàn kỹ thuật và cảnh quan môi trường tại khu vực.

- Đầu tư xây dựng hệ thống cống bể chờ có khả năng kết nối một cách đồng bộ tránh việc phát sinh thi công sau này.

- Hệ thống hạ tầng viễn thông bao gồm: Hệ thống điện thoại cố định, internet, truyền hình cáp... được thiết kế đi ngầm trong các tuyến cống bể xây mới.

- Chủ đầu tư dự án có trách nhiệm liên hệ ngành bưu chính viễn thông 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.

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

- Hệ thống thoát nước thải được tách riêng với hệ thống thoát nước mưa. Bố trí mạng lưới thu gom nước thải dọc các tuyến đường. Toàn bộ nước thải sinh hoạt của các hạng mục công trình phải được xử lý bằng các bể tự hoại và xử lý cục bộ trước khi thu gom vào hệ thống hố ga và đưa về trạm bơm nước thải đặt tại các nhóm ở, từ đây nước thải được bơm về bốn trạm xử lý nước thải với tổng công suất 7.070m3/ngày đêm. 

- Bố trí bốn trạm xử lý nước thải trong 04 lưu vực, tại các góc Tây Bắc, Tây Nam, Đông Nam và góc Đông Bắc khu quy hoạch; về lâu dài khi trạm xử lý nước thải chung của đô thị được thực hiện theo định hướng quy hoạch chung thành phố Biên Hòa, sẽ dần thay thế các trạm xử lý nước thải nêu trên bằng các trạm bơm tăng áp.  

Hệ thống rác thải và vệ sinh môi trường:

- Dự kiến tổng lượng rác thải khoảng 35 tấn/ngày.

- Phối hợp với Công ty Dịch vụ Môi trường Đô thị thực hiện việc: Quét rác đường phố, thu gom rác, trung chuyển đến khu xử lý rác tập trung của thành phố.

Nghĩa trang và nhà tang lễ:

- Nghĩa trang sử dụng chung theo quy hoạch chung thành phố Biên Hòa.

- Nhà tang lễ sử dụng chung theo quy hoạch chung thành phố Biên Hòa xác định tại khu đô thị phía Tây đường cao tốc. 

7. Quy định quản lý đầu tư xây dựng: Được ban hành kèm theo quy định cụ thể việc quản lý đầu tư xây dựng trong phạm vi đồ án điều chỉnh tổng thể quy họach chi tiết xây dựng 1/500 Khu dân cư Long Hưng tại xã Long Hưng của Liên hiệp HTX Dịch vụ nông nghiệp tổng hợp Đồng Nai. 

8. Phân kỳ đầu tư và nguồn vốn thực hiện

a) Phân kỳ đầu tư:

- Giai đoạn 01 (đến 2016):

+ Triển khai xây dựng các tuyến đường trục chính.

+ Triển khai xây dựng hạ tầng kỹ thuật nội bộ và hạ tầng xã hội, các khu nhà ở tái định cư tại Phân khu 02.

- Giai đoạn 02 (từ 2016 đến 2019): Triển khai xây dựng hạ tầng kỹ thuật nội bộ và hạ tầng xã hội và công trình nhà ở tại Phân khu 03.

- Giai đoạn 03 (từ 2019 đến 2023): 
+ Triển khai xây dựng hạ tầng kỹ thuật và xã hội, nhà ở tại Phân khu 01.

+ Hoàn thiện dự án.

b) Nguồn vốn thực hiện dự án: Nguồn vốn doanh nghiệp và các nguồn vốn huy động hợp pháp khác. 

Điều 2. Trên cơ sở quy hoạch được duyệt, Chủ tịch UBND thành phố Biên Hòa, Chủ tịch UBND xã Long Hưng, Tổng Giám đốc Liên hiệp HTX Dịch vụ nông nghiệp tổng hợp Đồng Nai, lãnh đạo 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 thành phố Biên Hòa chỉ đạo chuyển các mốc giới theo quy hoạch ra thực địa, cùng UBND xã Long Hưng quản lý xây dựng theo đúng nội dung hồ sơ đã được duyệt.

3. Chủ đầu tư thực hiện các bước thủ tục tiếp theo đúng quy định hiện hành 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 khu vực.

5. Chủ đầu tư lập thủ tục đề nghị chấp thuận đầu tư dự án và dự án phát triển nhà ở trong khu đô thị mới theo quy định.

Điều 3. Quyết định này có hiệu lực thi hành kể từ ngày ký. 

Điều 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, Công Thương, Thông tin và Truyền thông, Chủ tịch UBND thành phố Biên Hòa, Chủ tịch UBND xã Long Hưng, Tổng Giám đốc Liên hiệp HTX Dịch vụ nông nghiệp tổng hợp Đồng Nai, Thủ trưởng các đơn vị và các cá nhân có liên quan chịu trách nhiệm thi hành Quyết định này./.
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