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     DỰ THẢO
QUY ĐỊNH VỀ QUẢN LÝ XÂY DỰNG 

TRONG KHU CÔNG NGHIỆP PHÚC LONG MỞ RỘNG 

Căn cứ Quyết định số ……./QĐ-UBND ngày …/…/…… của UBND tỉnh Long An về việc phê duyệt điều chỉnh cục bộ quy hoạch phân khu xây dựng tỷ lệ 1/2.000 Khu công nghiệp Phúc Long mở rộng và Quy chuẩn xây dựng Việt Nam ban hành của Bộ trưởng Bộ Xây dựng.
Công ty TNHH Đầu tư và Xây dựng Phúc Long thống nhất quy định về việc quản lý xây dựng trong Khu công nghiệp như sau:

I/. Quy định chung:

- Điều lệ quản lý quy hoạch xây dựng theo đồ án quy hoạch phân khu xây dựng tỷ lệ 1/2000 Khu công nghiệp Phúc Long mở rộng thuộc xã Long Hiệp, huyện Bến Lức, và xã Long Định, xã Phước Vân, huyện Cần Đước, tỉnh Long An này làm cơ sở để quy định việc xây dựng và sử dụng các khu chức năng theo đồ án quy hoạch phân khu 1/2000. 

- Quy định nhằm mục đích hướng dẫn mọi cá nhân, tổ chức tham gia quy hoạch, thiết kế và xây dựng các nhà máy trong Khu công nghiệp. Quy định này áp dụng cho tất cả các khu vực nằm trong ranh giới Khu công nghiệp Phúc Long mở rộng, bất kể khu vực đó do Khu công nghiệp Phúc Long mở rộng đầu tư hay thuộc về công trình công cộng.

- Việc thiết kế và xây dựng các công trình trong Khu công nghiệp Phúc Long mở rộng phải tuân thủ theo quy hoạch chi tiết được duyệt và Tiêu chuẩn Việt Nam (TCVN) đã được ban hành.

- Quy định này được xem là căn cứ pháp lý và là một bộ phận không thể tách rời của hợp đồng thuê đất tại Khu công nghiệp Phúc Long mở rộng.

II/. Quy định về thiết kế xây dựng công trình:

1. Mật độ xây dựng công trình trong Khu công nghiệp:  

1.1. Đất nhà máy, kho tàng:  

Mật độ xây dựng: 60% (Tùy theo diện tích lô đất, chiều cao xây dựng và theo QCXD VN).

1.2. Đất công trình hành chính, dịch vụ, đất xây dựng công trình thiết chế văn hóa:  

Mật độ xây dựng trung bình 40%; tầng cao xây dựng tối đa 4 tầng. 
1.3. Đất công trình kỹ thuật:  

Mật độ xây dựng trung bình 30%; tầng cao xây dựng tối đa 1 tầng.

2. Tọa độ, cao độ công trình hạ tầng:  

- Hệ tọa độ áp dụng trong Khu công nghiệp là hệ tọa độ quốc gia VN2000, cao độ quốc gia Hòn Dấu.
- Cao trình đáy cống hoặc mương thoát nước của nhà máy phải cao hơn cao trình đáy cống của hệ thống thoát nước chung tại hố ga nhà máy định đấu nối vào ≥ 0.2m.
3. Khoảng lùi xây dựng, khoảng cách ly:  

3.1. Khoảng lùi xây dựng được quy định từ ranh giới khu đất đến mép ngoài công trình có mái che (hoặc công trình cao hơn cao độ trung bình của sân đường nội bộ nhà máy), trong khoảng cách ly tuyệt đối không được xây dựng công trình kiên cố nhưng có thể dùng làm đường nội bộ, hành lang an toàn PCCC, bãi đậu xe, trồng cây xanh.
3.2. Khoảng lùi xây dựng đối với các tuyến đường trong Khu công nghiệp được quy định như sau:

+ Đường số 1: chỉ giới xây dựng lùi 6m so với chỉ giới đường đỏ.

+ Đường số 2: chỉ giới xây dựng lùi 6m so với chỉ giới đường đỏ.

+ Đường số 3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13: chỉ giới xây dựng lùi 6m so với chỉ giới đường đỏ.

+ Đường số 14: chỉ giới xây dựng lùi 6m so với chỉ giới đường đỏ về phía bên phải.

3.3. Khoảng lùi xây dựng đối với ranh giới khu đất kế cận tối thiểu là 4,5m (hoặc rộng hơn tùy theo cấp độ phòng cháy của công trình, ngành sản xuất...)

4. Mật độ cây xanh:  

- Tỷ lệ đất cây xanh trong từng công trình chiếm tối thiểu 20% diện tích đất.

5. Tường rào, cổng, lối ra vào khu đất:

5.1. Tường rào:

 - Chiều cao tường rào không được vượt quá 2,5m kể từ cao độ vỉa hè hoàn thiện. Tường rào (ở trên và phần móng dưới đất) không được nhô ra khu đất bên cạnh.

- Hàng rào giáp đường nội bộ KCN phải xây hở (thông thoáng trên 60%) từ 1m trở lên và phù hợp với mỹ quan chung của KCN. Phần tường rào xây kín không được cao hơn 1m (kể từ cao độ vỉa hè hoàn thiện).

- Các đơn vị không được phép thiết kế lắp đặt hệ thống dây điện trần làm hệ thống bảo vệ trên đỉnh tường.

5.2. Cổng nhà máy:
- Cổng chính phải rộng ít nhất 6m. Mọi lối ra vào khu đất phải cách xa ngã ba, ngã tư đường công cộng trong Khu công nghiệp ít nhất 25m. Khoảng cách này phải được tính từ điểm giao của bó vỉa gần nhất của ngã ba, ngã tư đến cạnh cổng gần nhất.

- Khoảng lùi đối với công trình đối diện cổng chính tối thiểu 15m và chiều rộng khoảng lùi không được nhỏ hơn 4 lần chiều rộng cổng.

5.3. Lối ra vào khu đất:

- Việc thiết kế, bố trí và xây dựng lối ra vào khu đất phải đảm bảo mỹ quan và theo quy hoạch của toàn Khu công nghiệp Phúc Long mở rộng. Thiết kế này phải được Công ty TNHH đầu tư và xây dựng Phúc Long đồng ý trước khi tiến hành thi công xây dựng và xác nhận trước khi đưa vào sử dụng.
- Lối vào khu đất không được trùng với vị trí trụ điện, họng cứu hỏa, hố ga (thoát nước mưa, nước thải).

- Trường hợp lối ra vào phải đi qua hệ thống công trình ngầm phải thiết kế biện pháp bảo vệ an toàn công trình. Thiết kế này phải được Công ty TNHH đầu tư và xây dựng Phúc Long thỏa thuận trước khi xây dựng.

6. Hệ thống hạ tầng kỹ thuật:

6.1. Thoát nước:

- Các nhà máy phải có hai hệ thống thoát nước riêng biệt: thoát nước mặt (nước mưa) và thoát nước thải.

- Nước thải phải được xử lý cục bộ tại nhà máy đạt tiêu chuẩn trong quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về nước thải công nghiệp TCVN 40:2011 (giới hạn A) trước khi được thu gom vào hệ thống xử lý nước thải tập trung của Khu công nghiệp, phải thông qua hồ kiểm soát của nhà máy để quan trắc chất lượng nước thải.

- Nghiêm cấm xả nước thải chưa được xử lý ra ngoài môi trường hoặc vào hệ thống thoát nước mưa.

- Hồ sơ thiết kế tổng mặt bằng phải thể hiện vị trí xây dựng khu xử lý nước thải cục bộ của nhà máy, điểm đấu nối thoát nước với hệ thống của Khu công nghiệp.

6.2. Cấp nước: 
- Vị trí đặt đồng hồ nước, lưu lượng nước sử dụng và kỹ thuật đấu nối đường ống nước của nhà máy vào hệ thống chung của Khu công nghiệp phải được Công ty TNHH đầu tư và xây dựng Phúc Long thỏa thuận trước.

- Sau khi nhà máy nộp yêu cầu cung cấp dịch vụ, Công ty TNHH đầu tư và xây dựng Phúc Long (hoặc đơn vị cung cấp nước) sẽ lắp đặt thủy lượng kế và tiến hành đấu nối vào đường ống của nhà máy.

- Khai thác nước ngầm: các đơn vị không được phép tự khoan giếng để khai thác nước ngầm nếu không có giấy phép của Bộ tài nguyên và Môi trường hoặc Sở tài nguyên và Môi trường Long An.

6.3. Cấp điện: 

- Chủ đầu tư phải dành diện tích đất thích hợp trong phạm vi khu đất để lắp đặt trạm hạ thế và các thiết bị chiếu sáng bên ngoài theo tiêu chuẩn của ngành điện.
- Yêu cầu cấp điện, kỹ thuật đấu nối, vị trí và việc xây dựng trạm hạ thế phải thỏa thuận trước Công ty TNHH đầu tư và xây dựng Phúc Long và điện lực Bến Lức.
7. Các quy định khác:

7.1. Phòng cháy chữa cháy: (PCCC)

- Thiết kế có biện pháp phòng cháy chữa cháy trong nhà máy phải có sự thỏa thuận của cơ quan chức năng về PCCC theo qui định hiện hành.

- Chủ đầu tư tự chịu trách nhiệm về an toàn, PCCC cho nhà xưởng của mình.

- Nghiêm cấm sử dụng hành lang an toàn PCCC cho bất kỳ mục đích khác.

7.2. Bảo vệ môi trường:

- Trước khi khởi công xây dựng công trình, chủ đầu tư phải thực hiện Báo cáo đánh giá tác động môi trường (ĐTM) hoặc giấy xác nhận cam kết bảo vệ môi trường (BVMT) được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt.

- Nước thải: thực hiện theo quy định về BVMT và thực hiện xử lý cục bộ đạt tiêu chuẩn thỏa thuận với Công ty TNHH đầu tư và xây dựng Phúc Long
- Rác: Chủ đầu tư các nhà máy trong Khu công nghiệp phải bố trí khu vực chứa rác và chất thải rắn trong khu đất của mình trước khi được đem đi tập trung xử lý. Nghiêm cấm đổ rác ra vỉa hè, lòng đường và các khu vực lân cận.

- Thực hiện giám sát môi trường định kỳ theo quy định.
7.3. Bãi đậu xe:

- Nơi đậu xe cho nhân viên, khách và xe vận chuyển nguyên vật liệu hoặc sản phẩm phải được thực hiện trong khuôn viên khu đất.

- Việc sử dụng phần lề đường, lòng đường và dãy cách ly công cộng làm bãi đậu xe hoặc dùng vào bất kỳ mục đích nào khác đều phải được chấp thuận của Công ty TNHH đầu tư và xây dựng Phúc Long.
7.4. Bảng chỉ dẫn:

- Việc lắp đặt bảng quảng cáo hoặc chỉ dẫn nào đều phải có sự chấp thuận của Khu công nghiệp và theo quy định pháp luật.

7.5. Chiếu sáng:

- Để đảm bảo an ninh và an toàn, các đơn vị hoạt động trên khu đất phải lắp đặt hệ thống chiếu sáng trong khuôn viên khu đất xây dựng nhà máy.

III/. Quản lý xây dựng:

A/. Thủ tục trước khi xây dựng:

1. Phê duyệt hồ sơ thiết kế công trình:
1.1. Trước khi xây dựng công trình, chủ đầu tư phải lập hồ sơ thiết kế công trình xây dựng trình cơ quan có thẩm quyền xem xét cấp phép xây dựng.
1.2. Chủ đầu tư thống nhất trước với Công ty TNHH đầu tư và xây dựng Phúc Long và phải được Công ty xác nhận về tổng mặt bằng, khoảng lùi xây dựng, mặt đứng, mặt cắt của công trình và vị trí đấu nối công trình  hạ tầng của nhà máy với kết cấu hạ tầng chung của Khu công nghiệp.

2. Đăng ký xây dựng:
Trước khi khởi công xây dựng Chủ đầu tư gửi cho Công ty TNHH đầu tư và xây dựng Phúc Long các hồ sơ sau:

2.1. Giấy phép xây dựng.

2.2. Quyết định phê duyệt ĐTM hoặc bảng xác nhận đăng ký đạt tiêu chuẩn môi trường.
2.3. Quyết định phê duyệt thiết kế PCCC.

2.4. Bộ bản vẽ thiết kế công trình đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt (bản vẽ tổng thể mặt bằng, mặt đứng, mặt cắt và vị trí đấu nối công trình hạ tầng trong nhà máy với cấu hạ tầng chung của KCN).

2.5. Danh sách các nhà thầu tham gia xây dựng công trình.

2.6. Thông báo ngày khởi công, kế hoạch thi công, tiến độ dự kiến, vị trí láng trại, nhà ăn, nhà vệ sinh cho công nhân, kho bãi, các lối ra vào tạm...
2.7. Giấy đăng ký tạm trú cho cán bộ, công nhân tham gia thi công tại công trường với Công an địa phương.

2.8. Nộp tiền ký quỹ: Chủ đầu tư hoặc nhà thầu xây dựng thỏa thuận với Công ty TNHH đầu tư và xây dựng Phúc Long để nộp tiền ký quỹ, số tiền ký quỹ tùy theo quy mô công trình.
B/. Triển khai xây dựng: (công trình chỉ được xây dựng khi có giấy phép xây dựng)

1. Sử dụng dịch vụ và công trình công cộng của KCN:

- Điện sử dụng trong quá trình xây dựng sẽ do KCN cung cấp nếu đơn vị xây dựng có yêu cầu. Công ty TNHH đầu tư và xây dựng Phúc Long sẽ thu tiền theo khối lượng sử dụng và đơn giá thỏa thuận.
- Nước sử dụng trong quá trình sẽ do KCN xem xét và cung cấp căn cứ theo nhu cầu của đơn vị xây dựng và khả năng thực tế của KCN. Giá nước sẽ áp dụng theo đơn giá nước thỏa thuận.

- Việc sử dụng công trình kết cấu hạ tầng KCN và các dịch vụ tiện ích công cộng khác phục vụ cho thi công, việc thu phí (nếu có) dựa trên cơ sở thỏa thuận giữa các bên và thông qua hợp đồng kinh tế.

2. Kiểm tra trong quá trình xây dựng:

- Công ty TNHH đầu tư và xây dựng Phúc Long thường xuyên kiểm tra việc tuân thủ giấy phép xây dựng, hướng dẫn và hỗ trợ đơn vị thi công về định vị công trình, việc xây dựng công trình ngầm, đấu nối công trình hạ tầng như: điện, thoát nước, cấp nước, giao thông, thông tin liên lạc,....
- Lập biên bản vi phạm, xử lý theo thẩm quyền và theo hợp đồng thuê đất.

3. Sữa chữa, khắc phục:

- Trong quá trình thi công, nếu đơn vị xây dựng làm hỏng các công trình công cộng trong Khu công nghiệp Phúc Long mở rộng thì phải khôi phục ngay. Sau 5 ngày kể từ ngày lập biên bản thông báo mà công trình hư hại vẫn chưa được sửa chữa thì Ban Quản lý Khu công nghiệp sẽ dùng tiền ký quỹ tiến hành khôi phục và đơn vị xây dựng phải chịu hoàn toàn chi phí sửa chữa này. Trong trường hợp chi phí sửa chữa hư hỏng vượt quá số tiền ký quỹ, đơn vị xây dựng phải trả cho Ban Quản lý Khu công nghiệp Phúc Long mở rộng khoản vượt trội đó.

- Tiền ký quỹ sẽ được trả lại không tính lãi sau khi Khu công nghiệp kiểm tra và xác nhận các công trình công cộng xung quanh không bị hư hỏng do việc thi công gây nên hoặc đã khắc phục sau khi công việc xây dựng hoàn thành.

4. An toàn lao động và vệ sinh môi trường:

- Chủ đầu tư và các đơn vị xây dựng tự chịu trách nhiệm về an toàn lao động và an ninh cho người và tài sản của mình trong khu vực xây dựng.

- Trong thời gian xây dựng, các đơn vị xây dựng phải mua bảo hiểm công trình theo đúng qui định.

5. Hoàn thành xây dựng:
- Sau khi hoàn tất việc xây dựng, các đơn vị xây dựng phải thu dọn mặt bằng, đường mương sạch sẽ, bù đủ cao độ những khu đất mà đơn vị đã sử dụng, đồng thời phải xây lại những bó vỉa, mép ranh và khắc phục các công trình công cộng khác do thi công làm hư hỏng.

- Chủ đầu tư phải thông báo bằng văn bản cho Công ty TNHH đầu tư và xây dựng Phúc Long về việc hoàn thành xây dựng để Khu công nghiệp tiến hành kiểm tra, xác nhận trước khi cho phép nhà xưởng đi vào hoạt động.

IV/. Tổ chức thực hiện và xử lý vi phạm:
1. Trách nhiệm thực hiện:

Công ty TNHH đầu tư và xây dựng Phúc Long, Chủ đầu tư, Nhà thầu xây dựng, các tổ chức, cá nhân liên quan đến hoạt động thiết kế và xây dựng công trình trong Khu công nghiệp Phúc Long mở rộng và các đơn vị khai thác, sử dụng công trình kết cấu hạ tầng kỹ thuật KCN phải tuân thủ quy định này.

2. Kiểm tra thực hiện:
- Chủ đầu tư tuyệt đối không được cơi nới, xây dựng thêm ngoài giấy phép xây dựng đã được cấp.

- Công ty TNHH đầu tư và xây dựng Phúc Long sẽ tổ chức kiểm tra để đảm bảo thực hiện đúng quy định này. Tất cả các trường hợp sai phạm đều có biên bản xác lập kịp thời.
- Đối với trường hợp xây dựng cơi nới, Công ty sẽ yêu cầu ngưng xây dựng, buộc tháo dỡ, trả lại hiện trạng, kể cả khi thi công cũng như trong quá trình sử dụng công trình.

3. Chế tài đối với các trường hợp vi phạm quy định:

Nhắc nhở và yêu cầu khắc phục hậu quả của việc vi phạm quy định (có ấn định thời hạn cụ thể trong biên bản)

Nếu tiếp tục không thực hiện, sẽ áp dụng các biện pháp dưới đây:

- Tạm ngưng việc xây dựng.

- Tạm ngưng việc cho phép lưu thông (đối với các phương tiện vận tải).

- Tạm ngưng việc xác nhận hoàn công.

- Chấm dứt hợp đồng thuê đất, đề nghị thu hồi giấy phép đầu tư.

- Chuyển đến cơ quan có chức năng xử lý theo quy định của pháp luật đối với những sai phạm vượt thẩm quyền của KCN.

Tùy trường hợp sai phạm, các biện pháp này có thể được áp dụng riêng biệt hoặc kết hợp nhiều biện pháp cùng lúc cho đến khi đơn vị sai phạm hoàn tất việc khắc phục hậu quả.

GIÁM ĐỐC
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