	ỦY BAN NHÂN DÂN
TỈNH ĐỒNG NAI

Số: 619/QĐ-UBND
	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM
Độc lập - Tự do - Hạnh phúc

Đồng Nai, ngày 03 tháng 3 năm 2017


QUYẾT ĐỊNH

Duyệt quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500

Trang trại chăn nuôi heo nái sinh sản tại xã Xuân Thành, huyện Xuân Lộc
(Quy mô: Khoảng 110.947 m2; chủ đầu tư: Công ty TNHH MTV Nguyên Toàn Tâm)

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 quy định chi tiết một số nội dung về quy hoạch xây dựng;

Xét Tờ trình và hồ sơ quy hoạch chi tiết xây dựng 1/500 Trang trại chăn nuôi heo nái sinh sản tại xã Xuân Thành, huyện Xuân Lộc của Công ty TNHH MTV Nguyên Toàn Tâm do Công ty Cổ phần Dịch vụ Công nghiệp Đồng Nai thực hiện;
Xét đề nghị của Giám đốc Sở Xây dựng Đồng Nai tại Tờ trình số 24/TTr-SXD ngày 24/01/2017,
QUYẾT ĐỊNH:
Điều 1. Duyệt quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Trang trại chăn nuôi heo nái sinh sản tại xã Xuân Thành, huyện Xuân Lộc, tỉnh Đồng Nai với các nội dung chính như sau:

1. Vị trí, quy mô, tỷ lệ lập quy hoạch

a) Vị trí:

Khu vực lập quy hoạch thuộc xã Xuân Thành, huyện Xuân Lộc, tỉnh Đồng Nai có vị trí tứ cận tiếp giáp như sau:

- Phía Bắc: Giáp đường đất, đất trồng lúa, cây lâu năm, cây hàng năm;

- Phía Nam: Giáp đường đất, đất trồng lúa, cây lâu năm;

- Phía Ðông: Giáp đất trồng lúa;

- Phía Tây: Giáp suối Gia Huynh, đất trồng cây lâu năm, cây hàng năm.

b) Quy mô diện tích: Khoảng 110.947 m2.

c) Tỷ lệ lập quy hoạch: 1/500.
2. Tính chất, mục tiêu lập quy hoạch
- Là dự án đầu tư xây dựng Trang trại chăn nuôi heo theo hướng tập trung chuồng trại được thiết kế khép kín, gồm các hạng mục công trình: Nhà xưởng, nhà điều hành, khu nhà nghỉ công nhân, sân đường nội bộ, cây xanh và các công trình phụ trợ (nhà xe, khu vực xử lý nước thải,…). 

- Hình thành khu trang trại có hệ thống hạ tầng kỹ thuật hoàn chỉnh và đồng bộ. Quy hoạch hợp lý các phân khu chức năng sử dụng đất, không gian cảnh quan kiến trúc đến từng khu đất, đảm bảo mối quan hệ thuận lợi trong nội khu và kết nối giao thông thuận tiện, đảm bảo hiệu quả cao về mặt vệ sinh môi trường.

3. Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật

Thực hiện theo quy chuẩn, quy phạm Việt Nam hiện hành và các quy định khác liên quan:

a) Chỉ tiêu sử dụng đất: 

- Đất xây dựng công trình
: 20 - 25%.

- Đất cây xanh
: 30 - 40%.

b) Mật độ xây dựng:

- Mật độ xây dựng gộp toàn khu
: ≤ 25%.

c) Tầng cao và chiều cao xây dựng:                   

- Tầng cao công trình
: 01 - 03 tầng.


- Chiều cao công trình
: ≤ 15 m.

d) Chỉ giới xây dựng công trình:                   

- Khoảng lùi so với chỉ giới đường đỏ
: ≥ 06 m.

- Khoảng lùi so với chỉ giới đường đỏ
: ≥ 04 m.

e) Chỉ tiêu hệ thống hạ tầng kỹ thuật:                

- Chỉ tiêu cấp nước sinh hoạt
: 120 - 150 lít/người/ngày.

- Chỉ tiêu cấp nước sạch
: 60 - 80 lít/ngày.con

- Chỉ tiêu cấp nước rửa
: 100 - 120 lít/ ngày.con

- Chỉ tiêu thoát nước
: 80% nước cấp.

- Chỉ tiêu cấp điện
: 140 KW/ha.

- Chỉ tiêu thông tin liên lạc
: 01 máy/02 người.

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 xây dựng công trình
	27.734
	25,00

	
	Khu điều hành
	828
	

	
	Khu nhà nghỉ công nhân
	943
	

	
	Khu chuồng trại
	19.714
	

	
	Khu hạ tầng kỹ thuật và công trình phụ trợ
	6.249
	

	2
	Đất cây xanh mặt nước
	51.002
	45,97

	
	Cây xanh cảnh quan
	34.146
	

	
	Cây xanh cách ly
	9.531
	

	
	Mặt nước
	7.325
	

	3
	Đất giao thông, sân đường nội bộ
	32.211
	29,03

	
	Tổng cộng
	110.947
	100


b) Phân khu chức năng:

- Đất xây dựng công trình: Diện tích khoảng 27.734 m², gồm các khu chức năng sau:
+ Khu điều hành: Gồm các hạng mục công trình: Nhà bảo vệ; hố sát trùng xe; nhà để xe; nhà kỹ thuật; nhà sát trùng xe; nhà kho; nhà điều hành. Diện tích xây dựng khoảng 828 m².

+ Khu nhà nghỉ công nhân: Gồm các hạng mục công trình: Nhà nghỉ công nhân; nhà ăn công nhân; tháp nước sinh hoạt. Diện tích xây dựng khoảng 943 m².

+ Khu trang trại chăn nuôi: Gồm các hạng mục công trình: Nhà kho cám; kho dụng cụ; kho vôi; nhà đặt máy phát điện; nhà heo nọc; nhà heo nái đẻ; nhà heo cách ly; nhà heo mang thai; nhà xuất heo; nhà lưu trữ chất thải nguy hại; nhà để phân; Silo đơn - đôi; lò đốt xác; hố hủy xác. Diện tích xây dựng khoảng 19.714 m².

+ Khu hạ tầng kỹ thuật và công trình phụ trợ: Gồm các hạng mục công trình: Bể nước; tháp nước; bể ngâm rửa đan; hầm biogas; hồ sinh học; hồ chứa nước mưa; mương thu gom nước thải. Diện tích xây dựng khoảng 6.249 m².
- Đất cây xanh mặt nước: Diện tích khoảng 51.002 m2, gồm: Đất cây xanh cảnh quan khoảng 34.146 m²; đất cây xanh cách ly khoảng 9.531 m² và diện tích mặt nước khoảng 7.325 m².
- Đất giao thông, sân đường nội bộ: Diện tích khoảng 32.211 m².
c) Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật cho từng lô đất:
	STT
	Loại đất
	Diện tích xây dựng (m²)
	Tỷ lệ (%)
	MĐXD (%)
	Tầng cao 

	1
	Đất xây dựng công trình
	27.734
	25,00
	
	

	
	Khu điều hành
	828
	
	60  - 70
	01 - 03

	
	- Ô D1
	327
	
	
	

	
	- Ô D2
	501
	
	
	

	
	Khu nhà nghỉ công nhân
	943
	
	70 - 80
	01 - 03

	
	Khu chuồng trại
	19.714
	
	60  - 70
	01 - 02

	
	- Ô TT1
	476
	
	
	

	
	- Ô TT2
	10.325
	
	
	

	
	- Ô TT3
	8.913
	
	
	

	
	Khu HTKT và công trình phụ trợ
	6.249
	
	70 - 80
	01 - 02

	
	- Ô KT1
	60
	
	
	

	
	- Ô KT2
	90
	
	
	

	
	- Ô KT3
	723
	
	
	

	
	- Ô KT4
	28
	
	
	

	
	- Ô KT5
	144
	
	
	

	
	- Ô KT6
	186
	
	
	

	
	- Ô KT7
	144
	
	
	

	
	- Ô KT8
	180
	
	
	

	
	- Ô KT9
	181
	
	
	

	
	- Ô KT10
	495
	
	
	


	
	- Ô KT11
	238
	
	
	

	
	- Ô KT12
	3.768
	
	
	

	
	- Ô KT13
	12
	
	
	

	2
	Đất cây xanh mặt nước
	51.002
	45,97
	
	

	
	- Ô CL
	9.531
	
	
	

	
	- Ô CQ1
	10.479
	
	
	

	
	- Ô CQ2
	4.488
	
	
	

	
	- Ô CQ3
	7.224
	
	
	

	
	- Ô CQ4
	5.953
	
	
	

	
	- Ô CQ5
	6.002
	
	
	

	
	- Ô MN1
	1.530
	
	
	

	
	- Ô MN2
	1.530
	
	
	

	
	- Ô MN3
	2.735
	
	
	

	
	- Ô MN4
	1.530
	
	
	

	3
	Đất giao thông, sân đường nội bộ
	32.211
	29,03
	
	

	Tổng cộng
	110.947
	100
	≤ 25
	01 - 03


d) Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan:

- Quy hoạch tổ chức không gian cảnh quan thành một tổng thể đồng nhất, phát triển đồng bộ và hoàn chỉnh kết nối với hệ thống giao thông tại khu vực.

- Quy hoạch các khu chức năng, các công trình chuồng trại, nhà điều hành, nhà nghỉ công nhân,… đạt hiệu quả kinh tế, tiết kiệm diện tích đất trên cơ sở tôn trọng cảnh quan môi trường và đặc biệt chú trọng đến vấn đề an toàn vệ sinh môi trường cho khu vực một cách tốt nhất.

- Hệ thống cây xanh có sự kết nối từ khuôn viên khu điều hành, chuồng trại đến hệ thống cây xanh dọc đường và các khu cây xanh tập trung, cây xanh cách ly.

- Hệ thống đường giao thông có chất lượng cao, vỉa hè đi bộ, biển chỉ dẫn, hệ thống đèn chiếu sáng.

5. Quy hoạch hệ thống hạ tầng kỹ thuật

a) Quy hoạch san nền:

Hướng dốc, độ dốc san nền chủ yếu thiết kế theo địa hình tự nhiên. Một số vị trí có địa hình không thuận lợi cho việc thoát nước cũng như mặt bằng xây dựng công trình cần phải san lấp là phía Tây và phía Đông. Cao độ thiết kế san nền nơi cao nhất là 83,19 m. Cao độ san nền thấp nhất là 78,90 m. Hướng dốc chủ yếu thấp dần về phía Đông khu đất, độ dốc san nền được khống chế ≤ 1,5%.

b) Quy hoạch hệ thống giao thông:

- Đảm bảo mật độ lưu thông, thông thoáng trong toàn khu vực và khả năng tiếp cận của các phương tiện giao thông chuyên dùng, cụ thể:

+ Đường số 1: Lộ giới 10 m (mặt đường chính 04 m, vỉa hè 03 m x 2 bên).

+ Đường số 2: Lộ giới 12 m (mặt đường chính 06 m, vỉa hè 03 m x 2 bên).

c) Quy hoạch hệ thống thoát nước mưa:

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

- Nước mưa thoát theo hướng dốc của địa hình về phía Bắc và phía Tây. Toàn bộ nước mưa được thu gom vào hệ thống mương hở kết hợp với cống BTCT và dẫn vào các hồ chứa nước mưa trong dự án. 

d) Quy hoạch hệ thống thoát nước thải:

- Hệ thống thoát nước thải thiết kế tách riêng với hệ thống thoát nước mưa. Tiêu chuẩn thoát nước thải đạt 80% lượng nước cấp. 

- Nước thải phát sinh từ chuồng trại được thu gom vào các hố ga và hệ thống ống HDPE D200 - D300 dẫn về hệ thống hồ sinh học để xử lý theo đúng quy định.

e) Quy hoạch hệ thống cấp nước:

- Tổng nhu cầu dung nước: 133 m³/ngày.

- Nguồn nước cung cấp cho dự án là nguồn nước ngầm khai thác tại chỗ.

- Nước được bơm lên từ các giếng khoan lên bể nước ngầm và từ bể nước ngầm bơm lên đài nước để tạo áp lực đến các điểm dùng nước. 

- Sử dụng ống nhựa HDPE bố trí dọc theo các tuyến đường nội bộ. Bố trí dọc theo đường giao thông các trụ nước chữa cháy với khoảng cách giữa các trụ từ 100 m - 150 m.

- Chủ đầu tư liên hệ với cơ quan chức năng để thỏa thuận phương án tổ chức, vị trí khai thác nước ngầm.

g) Quy hoạch hệ thống cấp điện:

- Nguồn điện cấp cho dự án được lấy từ lưới điện Quốc gia hiện hữu theo tuyến trung thế 22 KV tại khu vực.

- Tổng công suất yêu cầu: 100 KVA.

- Hệ thống đường dây hạ thế chiếu sáng đi ngầm.

- Chủ đầu tư liên hệ trực tiếp với cơ quan chức năng để thỏa thuận phương án bố trí, vị trí đấu nối và các chỉ tiêu kỹ thuật.

h) Quy hoạch hệ thống thông tin liên lạc:

- Nguồn tín hiệu cung cấp cho khu dân cư lấy từ Bưu điện huyện Xuân Lộc.

- Các đường cáp trong khu vực được chôn ngầm trên các trục đường. Cáp của mạng nội bộ sẽ được đấu nối với các hộp cáp của các khu vực. Tùy theo nhu cầu sử dụng mà dùng các loại cáp có dung lượng khác nhau (tương ứng với các dung lượng với các hộp cáp).

- Chủ đầu tư liên hệ trực tiếp với cơ quan chức năng để thỏa thuận phương án bố trí, vị trí đấu nối và các chỉ tiêu kỹ thuật.

i) Đánh giá môi trường chiến lược:

- Trên cơ sở đánh giá tác động môi trường, chủ đầu tư có trách nhiệm tổ chức các biện pháp khống chế ô nhiễm môi trường: Không khí, nguồn nước, tiếng ồn,… trong quá trình giải phóng mặt bằng, thi công xây dựng và đưa dự án vào hoạt động. 

6. Quy định quản lý theo đồ án:
- Ban hành quy định quản lý kèm theo đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng 1/500 Trang trại chăn nuôi heo nái sinh sản tại xã Xuân Thành, huyện Xuân Lộc gồm 03 chương và 12 điều.

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

- Chủ đầu tư: Công ty TNHH MTV Nguyên Toàn Tâm.

- Nguồn vốn thực hiện: Vốn chủ sở hữu.
- Tiến độ thực hiện: Tổng thời gian dự kiến khoảng 01 năm (2017 - 2018). 

+ Giai đoạn 01 (01/2016 - 6/2017): Đầu tư hoàn thiện hạ tầng kỹ thuật.

+ Giai đoạn 02 (6/2017 - 01/2018): Đầu tư xây dựng các hạng mục chính: Chuồng trại, nhà điều hành, nhà nghỉ công nhân,...

- Căn cứ nội dung quy hoạch được duyệt, chủ đầu tư có trách nhiệm thực hiện:

+ Phối hợp UBND huyện Xuân Lộc, UBND xã Xuân Thành thực hiện việc chuyển các mốc lộ giới theo nội dung quy hoạch ra thực địa, quản lý xây dựng theo đúng nội dung hồ sơ được duyệt.

+ Lập hồ sơ chấp thuận đầu tư, thiết kế cơ sở trình thẩm định và phê duyệt theo các quy định hiện hành.
Ðiều 2. Quyết định này có hiệu lực thi hành kể từ ngày ký.

Ðiều 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, Nông nghiệp và Phát triển Nông thôn, Thông tin và Truyền thông, Khoa học và Công nghệ, Chủ tịch UBND huyện Xuân Lộc, Chủ tịch UBND xã Xuân 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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