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I. NHỮNG CĂN CỨ LẬP ĐỒ ÁN ĐIỀU CHỈNH : 

1. Lý do điều chỉnh : 
- Căn cứ công văn số 2033/UBND-KT ngày 28/06/2011 của UBND tỉnh Long An về việc thỏa thuận địa điểm đầu tư mỡ rộng diện tích đường giao thông vào cụm công nghiệp Hải Sơn tại xã Long Thượng, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An.
- Căn cứ công văn số 2182/UBND-KT ngày 12/07/2011 của UBND tỉnh Long An về việc điều chỉnh địa danh dự án của Công ty TNHH Hải Sơn.
- Hướng tuyến đường số 3 ( trục chính vào khu dân cư và cụm công nghiệp) đoạn ra Hương lộ 11 thuộc địa phận TP.HCM có thay đổi so với quy hoạch được phê duyệt.
- Tuyến đường cao tốc Bến Lức – Long Thành cắt ngang khu dân cư và khu tái định cư Hải Sơn làm ảnh hưởng rất lớn đến đồ án quy hoạch đã được phê duyệt.
- Do đó việc điều chỉnh quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 khu dân cư – tái định cư mở rộng Hải Sơn – tại xã Long Thượng là rất cần thiết.
2. Các căn cứ pháp lý lập quy hoạch :

- Luật quy hoạch đô thị: 30/2009/QH.12, ngày 17/06/2009 của Quốc hội khóa XII;

- Nghị định số: 37/2010/NĐ-CP ngày 07/04/2010 của Chính phủ về lập, thẩm định, phê duyệt và quản lý quy hoạch đô thị;

- Thông tư số: 07/2008/TT-BXD ngày 07/04/2008 của Bộ Xây dựng về việc hướng dẫn lập, thẩm định, phê duyệt và quản lý quy hoạch xây dựng;

- Thông tư số: 10/TT-BXD ngày 11/08/2010 của Bộ Xây Dựng về quy định hồ sơ của từng loại quy hoạch đô thị 

- Quy chuẩn xây dựng Việt Nam 01: 2008/BXD. 

          - Căn cứ QCVN số: 07/2010/BXD Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia các công trình hạ tầng kỹ thuật đô thị.

- Quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế - xã hội tỉnh Long An đến năm 2020;

- Quy hoạch tổng thể phát triển hệ thống đô thị và dân cư nông thôn  tỉnh Long An đến năm 2020 theo Quyết định: 2797/QĐ-UBND, ngày 15/08/2003 của UBND tỉnh Long An;

- Quy hoạch tổng thể hệ thống cấp nước đô thị tỉnh Long An đến năm 2010 và định hướng đến  năm 2020;

- Quy hoạch phát triển điện lực tỉnh Long An giai đoạn 2006 – 2010, có xét đến 2015;

- Các quy hoạch tổng thể các ngành khác như: giao thông, cấp nước đô thị, giáo dục đào tạo, thương mại du lịch trên địa bàn tỉnh Long An đến năm 2010 và định hướng năm 2020.
- Căn cứ quyết định số: 24/QĐ-UBND ngày 03/01/2007 của UBND tỉnh Long An về việc phê duyệt đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu dân cư – tái định cư Hải Sơn, xã Long Thượng, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An.
- Căn cứ quyết định số: 2925/QĐ-BGTVT ngày 08/10/2010 của Bộ giao Thông vận Tải về việc phê duyệt Dự án đầu tư xây dựng Dự án đường cao tốc Bến Lức – Long Thành.
- Căn cứ quyết định số 379/QĐ-BGTVT ngày 01/03/2011 của Bộ giao Thông vận Tải về việc tách phần GPMB&TĐC dự án đầu tư xây dựng Dự án đường cao tốc Bến Lức – Long Thành thành các Tiểu dự án GPMB&TĐC chuyển giao về địa phương làm chủ đầu tư.
- Căn cứ văn bản số 55/CVHS ngày 25/04/2011 của Công ty TNHH Hải Sơn về việc hướng xử lý dự án đường cao tốc Bến Lức –Long Thành đoạn qua cụm công nghiệp Hải Sơn tại xã Long Thượng, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An
- Căn cứ công văn số 1269/UBND-NN ngày 28/04/2011 của UBND tỉnh Long An về việc hướng tuyến đường cao tốc Bến Lức - Long Thành đoạn đi qua cụm công nghiệp Hải Sơn tại xã Long Thượng, huyện Cần Giuộc.
- Căn cứ văn bản số 1042/SGTVT-GPMB ngày 11/05/2011 của Sở Giao thông Vân tải Long An về việc hướng tuyến cao tốc Bến Lức – Long Thành đoạn đi qua cụm công nghiệp Hải Sơn tại xã Long Thượng huyện Cần Giuộc.
- Căn cứ văn bản số 1852/UBND-KT ngày 14/06/2011 của UBND tỉnh Long An về việc hành lang an toàn Dụ án Đường cao tốc Bến Lức – Long Thành đoạn qua địa phận tỉnh Long An.
- Căn cứ văn bản số: 2033/UBND-KT, ngày 28/06/2011 của UBND tỉnh Long An về việc thỏa thuận địa điểm đầu tư ( mở rộng diện tích đường giao thông vào Cụm Công nghiệp Hải Sơn ) 
- Căn cứ văn bản số 2182/UBND-KT ngày 12/07/2011 của UBND tỉnh Long An về việc điều chỉnh địa danh dự án của Công ty TNHH Hải Sơn.
- Căn cứ biên bản lúc 10 giờ 30 phút ngày 03/11/2011, tại Văn phòng Sở Giao thông vận Tải Long An về việc thống nhất ranh GPMB Dự án đường cao tốc Bến Lức – Long Thành để làm cơ sở điều chỉnh quy hoạch Khu dân cư – tái định cư Hải Sơn.
- Căn cứ biên bản số 1962/BB-SXD ngày 10/11/2011 của Sở Xây Dựng Long An về việc góp ý điều chỉnh quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu dân cư – Tái định cư Hải Sơn xã Long Thượng, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An.
- Căn cứ công văn số 4294/UBND-NN ngày 14/12/2011 của UBND tỉnh Long An về việc xác nhận kết quả thiết kế các hạng mục và công tác GPMB trên tuyến Dự án đường cao tốc Bến Lức – Long Thành.
- Căn cứ công văn số 4420/UBND-NN ngày 22/12/2011 của UBND tỉnh Long An về việc thống nhất phạm vi giải phóng mặt bằng đường cao tốc Bến Lức – Long Thành qua địa bàn tỉnh Long An.

- Căn cứ thống báo số 11/TB-UBND ngày 16/01/2012 của UBND huyện Bến Lức về việc thu hồi đất GPMB xây dựng dự án Đường cao tốc Bến Lức – Long Thành qua địa bàn huyện Bến Lức.
- Căn cứ thông báo số 15/TB-UBND ngày 18/01/2012 của UBND huyện Cần Giuộc về việc thu hối đất để đầu tư xây dựng đường cao tốc Bến Lức –Long Thành qua địa bàn xã Long Thượng, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An.
- Căn cứ thông báo số 16/TB-UBND ngày 18/01/2012 của UBND huyện Cần Giuộc về việc thu hồi đất để đầu tư xây dựng đường cao tốc Bến Lức – Long Thành qua địa bàn xã Phước Lý, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An
- Căn cứ văn bàn số 2106/UBND-KT ngày 21/06/2012 của UBND tỉnh Long An về việc điều chỉnh diện tích dự án Khu dân cư, tái định cư tại xã Long Thượng, huyện Cần Giuộc của Công ty TNHH Hải Sơn.
3. Mục tiêu và nhiệm vụ của đồ án :

- Xác định lại diện tích chức năng sử dụng của các khu đất điều chỉnh quy hoạch và hệ thống kết nối giao thông.

4. Nội dung yêu cầu điều chỉnh :
- Điều chỉnh trục đường chính từ Hương lộ 11 vào khu quy hoạch, diện tích khu quy hoạch giảm 13,4853 ha còn 13,4243 ha.
- Điều chỉnh quy hoạch chi tiết sử dụng đất đối với dãy phân lô – đường giao thông khu H, I, J, K, M & N nay là khu I, J, K, L, M và C2 do ảnh hưởng tuyến cao tốc Bến Lức – Long Thành.
II. CÁC NÔI DUNG CHI TIẾT ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH:
A. HIỆN TRẠNG KHẢO SÁT KHU QUY HOẠCH: 

1. Ranh giới và phạm vi:

- Khu đất quy hoạch: 13,4243 ha, thuộc xã Long Thượng, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An. Có các giới hạn như sau:

+ Phía Bắc giáp:  Hương lộ 11.
+ Phía Đông giáp: Ruộng lúa – đất thổ cư
+ Phía Nam giáp: Ruộng lúa – đất thổ cư ( khu đất quy hoạch khu dân cư – tái định cư, nhà ở công nhân Hải Sơn )
+ Phía Tây giáp: rạch Hốc Hữu Thượng – thành phố Hồ Chí Minh.
2./ Địa hình :

- Khu đất quy hoạch dân cư có địa hình bằng phẳng nhưng thấp, phần lớn là đất nông nghiệp.

- Cao độ mặt ruộng bình quân thấp hơn mặt đường tỉnh 835B và hương lộ 11 khoảng 1,2m
3./ Khí hậu, thủy văn :

           a./ Khí hậu : 
Cần Giuộc nằm trong khu vực nhiệt đới gió mùa xích đạo. Khí hậu rất thích hợp cho sản xuất và đời sống của con người do nhiệt độ ôn hòa, không nóng, không lạnh, hiếm khi có gió bão, lũ hoặc có lũ nhưng là lũ lành. Các đặc trưng của khí hậu như sau :

+ Nhiệt độ không khí:

- Nhiệt độ trung bình năm khoảng 26º - 28ºC, trong đó tháng trung bình cao nhất là tháng 4 và 5 khoảng 29ºC, tháng trung bình thấp nhất là tháng 12 và tháng 1 khoàng 25ºC.

- Nhiệt độ cao nhất lên tới 38ºC vào một số ngày trong tháng 4 và 5.

- Nhiệt độ thấp nhất khoảng 20ºC vào một số ngày trong tháng 8 và 9.

+ Độ ẩm không khí:

- Độ ẩm không khí trung bình trong năm từ 81 – 90%

- Độ ẩm không khí trung bình trong tháng cao nhất là 93% đo được vào tháng 12 năm 2000.

- Độ ẩm không khí trung bình tháng thấp nhất là 73% đo được vào tháng 3 năm 1998.

+ Lượng mưa;

- Lượng mưa trung bình năm: 1.800 mm

- Lượng mưa trung bình tháng thấp nhất vào tháng 1,2 và 3: 0-10 mm

- Lượng mưa tập trung trên 90% vào tháng 6 – 11. Các tháng còn lại chiếm chưa đầy 10%.

+ Nắng:

- Số giờ nắng trong năm đo tại trạm khoảng 2.300 – 2.600 giờ. Các tháng 1, 2, 3, 4, 5 có số giờ nắng cao nhất trên 200 giờ/tháng. Các tháng mùa mưa có giờ nắng thấp hơn - dưới 200 giờ/tháng.

+ Gió:

- Mỗi năm có hai mùa gió chính:

- Gió Đông Nam thổi thường xuyên từ tháng 1 đến tháng 4

- Gió Tây Nam thổi từ tháng 6 đến tháng 12

- Trong các tháng giao mùa có gió Đông, gió Tây và gió Nam

- Tốc độ gió trung bình là 2m/s, trung bình cao nhất là 2,8m/s vào tháng 8 và trung bình thấp nhất là 1,5m/s vào tháng 12.

- Gió mạnh nhất thường là gió Tây, Nam hoặc Tây Nam. Tốc độ gió đạt 19m/s và xuất hiện từ tháng 4 đến tháng 9 hàng năm.
           b./ Thủy văn :
Chế độ mực nước khu vực chủ yếu chịu ảnh hưởng thủy triều biển Đông, theo chế độ bán nhật triều, biên độ dao động > 2m vào mùa khô và < 2m vào mùa lũ, và giữ nguyên chế độ dòng chảy thủy triều theo hướng chảy ngược lên thượng nguồn theo chu kỳ triều.

Sông Vàm Cỏ Đông tương đối thẳng nên khả năng truyền triều, mặn nhanh khoảng 0,09g/l-km.
4./ Địa chất :

Địa tầng khu vực nghiên cứu theo thứ tự sau:

- Lớp đất 1: Bùn sét màu xám xanh, trạng thái chảy, đôi chổ dẻo chảy.

- Lớp đất 2: Sét màu xám xanh, xám vàng, loang lổ trắng, kẹp ít cát sạn, đôi chỗ có vệt ôxít sắt.

- Lớp đất 3: Sét pha màu vàng đốm nâu đỏ chứa sạn, trạng thái dẻo cứng.

- Lớp đất 4: Sét pha nhẹ màu vàng, trạng thái dẻo cứng.

- Lớp đất 5: Cát pha màu xám vàng, xám ghi, kẹp ít sét, kẹp ít sỏi, đôi chỗ có lớp mỏng kết thạch cứng, trạng thái dẻo.

- Lớp đất 6: Cát hạt trung đến thô,màu vàng, chứa sỏi, đôi chỗ có lớp kết thạch cát cứng, kết cấu chặt.

- Lớp đất 7: Sét pha nhẹ màu xám vàng, trạng thái dẻo mềm. 

- Lớp đất 8: cát pha màu xám vàng, xám ghi, trạng thái dẻo.

- Lớp đất 9: cát hạt trung màu xám trắng, xám vàng, chứa bụi, kết cấu chặt.

- Lớp đất 10: Cát pha, màu hồng, vàng, trạng thái dẻo.
5. Hiện trạng sử dụng đất:
	STT
	Loại đất
	Diện tích (ha)
	Tỷ lệ (%)

	1
	Đất trồng lúa 
	         10,8190
	80,60

	2
	Đất thổ cư
	1,9450
	14,49

	3
	Đất nương rẫy khác
	0,1383
	1,03

	4
	Đất vườn
	0,0593
	0,44

	5
	Đất mồ mã
	0,2422
	1,80

	6
	Đất bằng chưa sử dụng
	0,2205
	1,64

	                   Tổng cộng
	         13,4243
	100


- Chủ đầu tư đã bồi thường giải tỏa khoảng 75% và đã san nền khoảng 7,52 ha
6/ Hiện trạng dân cư -kiến trúc và xây dựng:
a. Dân cư: 

Còn lại khoảng 20 hộ dân sinh sống rải rác trong khu quy hoạch (khoảng 100 người) đa số làm nghề nông và một số ít hộ làm nghề buôn bán nhỏ.

b. Kiến trúc và xây dựng:

- Nhà bán kiên cố: 
20 căn ( 1.200m² )
- Mồ mã: 

50 mã xi măng ( 500m² )


       7/ Hiện trạng hạ tầng kỹ thuật:
a) Giao thông:

- Hương lộ 11 nằm ngoài ranh quy hoạch hiện trạng mặt đường nhựa rộng khoảng 7m.
- Tuyến lộ sỏi đỏ nằm giữa khu quy hoạch nối từ hương lộ 11 vào theo hướng Bắc Nam, hiện trạng mặt đường rộng khoảng 4m.
- Tuyến cao tốc Long Thành – Bến Lức đi qua Khu quy hoạch.
b) Cấp điện:
- Trong khu quy hoạch đã có đường dây trung thế chạy dọc theo đường sỏi đỏ nối từ hương lộ 11 vào khu quy hoạch, và từ đó hạ trạm để cung cấp điện đến các hộ dân sống trong khu quy hoạch.

- Tuyến điện trung thế chạy dọc theo hương lộ 11.

c) Cấp nước:

Hiện tại trong khu vực chưa có hệ thống cấp nước cho khu quy hoạch, dân cư hiện trạng sử dụng nguồn nước mưa, giếng khoan cục bộ cho sinh hoạt.

d) Thoát nước:
Trong khu vực chưa có hệ thống thoát nước mưa cũng như nước bẩn. Nước mưa, nước thải trong khu vực được thoát bề mặt, ngấm xuống các ao ra rạch Hốc Hữu Thượng.

e) Cây xanh:

Trong khu vực chủ yếu là ruộng lúa, chưa có khu vực trồng cây xanh lấy bóng mát hoặc trang trí tạo cảnh.

f) Rác và vệ sinh môi trường:
Rác sinh hoạt được chôn lấp hoặc chôn ngay trong vườn nhà.
* Nhận xét chung về điều kiện xây dựng:

 + Thuận lợi:
- Về vị trí địa lý gần và tiếp giáp với Thành phố Hồ Chí Minh cho nên rất thuận lợi về việc phát triển đô thị dân cư.


- Chủ đầu tư đã bồi thường giải tỏa khoảng 75% và đã san nền khoảng 7,52 ha.
B. NỘI DUNG ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH: 
1. Cơ cấu điều chỉnh sử dụng đất:
QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT THEO QUYẾT ĐỊNH PHÊ DUYỆT

Số : 24/QĐ-UBND, ngày 03/01/2007
	STT
	Công trình
	Diện tích
từng khu (m²)
	Diện tích toàn khu (m²)
	Tỷ lệ

	A
	Công trình công cộng
	
	22.707
	16,80

	1

2

3

4
	- Đất nhà trẻ, mẫu giáo
	1.743
	
	

	
	- Đất thương mại dịch vụ
	3.755
	
	

	
	- Đất bãi xe
	1.807
	
	

	
	- Đất công viên cây xanh
	15.402
	
	

	B
	Đất giao thông
	
	55.355
	41,10

	C
	Đất dân cư thương mại
	344 lô
	34.267
	25,40

	
	Đất nhà phố: 5m*20m
5m-7m*20m
	123 lô
10 lô
	12.294
1.210,5
	

	
	Đất nhà liên kế: 5m*20m
5m-7m*16m-20m

5m*19m
	110 lô
16 lô

85 lô
	11.000
1.668,50

8.094
	

	D
	Đất tái định cư
	212 lô
	22.524
	16,70

	
	5m*20m
5m-6m*15m-18m

5m*25m
	117 lô
33 lô

62 lô
	11.689
3.079

7.756
	

	
	Tổng cộng :
	
	134.853
	100


QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT ĐIỀU CHỈNH

 ( Chỉ tiêu sử dụng đất dân dụng : 51,33gười – với 2.615 dân ) 

	STT
	Loại đất
	Diện tích (m²)
	Tỉ lệ (%) so với đất dân dụng


	DT bình   quân (m2/người)
	Mật độ xây dựng (%)
	Tầng cao XD

	1
	Đất ở: 523 lô
	57.804
	    43,06
	22,10
	
	

	
	- Đất nhà phố: 86 lô – dt : 9.600,5 m²
- Đất tái định cư: 143 lô – dt : 15.895 m²
	25.495,5
	
	
	 80
	4

	
	- Đất nhà ở liên kế: 264 lô
	28.553,5
	
	
	80
	4

	
	- Đất nhà ở căn hộ kết hợp tmdv 150 m² - 250 m²/lô – tổng cộng: 30 lô
	3.755
	
	
	40 
	5

	2
	Đất công trình công cộng
	2.425
	     1,81
	0,93
	
	

	
	- Nhà trẻ, mẫu giáo
	2.182
	
	
	40
	2

	
	- Quản lý hành chính
	243
	
	
	40
	5

	3
	Đất giao thông, bãi đậu xe
	63.461
	47,27
	24,27
	
	

	
	- Diện tích mặt đường
	29.274
	
	
	
	

	
	- Diện tích vỉa hè
	26.956
	
	
	
	

	
	- Diện tích tuyến đường Bến Lức – Long Thành
	7.231
	
	
	
	

	4
	Đất Cây xanh
	10.553
	7,86
	4,03
	
	

	
	- Đất công viên cây xanh kết hợp bãi đậu xe
	1.057
	
	
	
	

	
	- Đất cây xanh cách ly
	9.496
	
	
	
	

	
	Tổng cộng :
	134.243
	100
	51,33
	
	


2. Quy hoạch sử dụng đất theo phương án điều chỉnh:

Tổng diện tích quy hoạch: 134.243m2.

a. Đất ở:

- Đất xây dựng nhà ở chia lô phân thành 15 khu và 2 khu nhà ở căn hộ kết hợp thương mại dịch vụ.

- Trong đó:
+ Tổng số lô đất phân lô:
493 lô, diện tích: 54.049m2 và khu thương mại dịch vụ : 30 lô, diện tích 3.755m², tỷ lệ 43,06% so với toàn khu.
BẢNG TỔNG HỢP CHIA LÔ NHÀ Ở
	STT
	Tên lô
	Số lượng
	Kích thước

( m )      
	Diện tích 1 lô(m²)
	Tổng diện tích (m²)
	Mật độ

Xd %
	Tầng cao
	Mẫu nhà

	01
	A
	34
	
	
	3.878m²
	
	
	

	
	A1( lô góc)
	1
	11,25m*20m
	219,5m²
	219,5m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	A2-A16
	15
	5m*20m
	100m²
	1.500m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	A17( lô góc)
	1
	11,25m*20m
	219,5m²
	219,5m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	A18( lô góc )
	1
	11,25m*20m
	219,5m²
	219,5m²
	80
	4
	Nhà phố

	
	A19-A33
	15
	5m*20m
	100m²
	1.500m²
	80
	4
	Nhà phố

	
	A34( lô góc)
	1
	11,25m*20m
	219,5m²
	219,5m²
	80
	4
	Nhà phố

	02
	B
	31
	
	
	3.314m²
	
	
	

	
	B1( lô góc)`
	1
	8,4m*20m
	162,5m²
	162,5m²
	80
	4
	Nhà phố

	
	B2-B12
	11
	5m*20m
	100m²
	1.100m²
	80
	4
	Nhà phố

	
	B13 (lô góc)
	1
	5m*20m
	94,5m²
	94,5m²
	80
	4
	Nhà phố

	
	B14-B18
	5
	5m*20m
	100m²
	500m²
	80
	4
	Nhà phố

	
	B19(lô góc)
	1
	10m*20m
	194,5m²
	194,5m²
	80
	4
	Nhà phố

	
	B20-B30
	11
	5m*20m
	100m²
	1.100 m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	B31(lô góc)
	1
	8,4m*20m
	162,5m²
	162,5m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	03
	B1
	15
	
	
	1.858m²
	
	
	

	
	B1
	1
	8m*10,5m
	86m²
	86m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	B2
	1
	5m*14m
	70,5m²
	70,5m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	B3
	1
	5m*16,5m
	84m²
	84m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	B4
	1
	5m*19,5m
	98m²
	98m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	B5
	1
	5m*22,5m
	112,5m²
	112,5m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	B6
	1
	5m*25m
	124,5m²
	124,5m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	B7
	1
	5m*27m
	135m²
	135m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	B8
	1
	5m*29m
	144,5m²
	144,5m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	B9
	1
	5m*23,5m
	116,5m²
	116,5m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	B10
	1
	5m*24,5m
	121,5m²
	121,5m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	B11(lô góc)
	1
	
	197m²
	197m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	B12
	1
	5m*25m
	126m²
	126m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	B13
	1
	5m*27m
	135,5m²
	135,5m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	B14
	1
	5m*29m
	147,5m²
	147,5m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	B15
	1
	5m*31,5m
	159m²
	159m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	04
	C
	71
	
	
	7.450m²
	
	
	

	
	C1( lô góc)
	1
	10m*20m
	194,5m²
	194,5m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	C2-C35
	34
	5m*20m
	100m²
	3.400m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	C36( lô góc)
	1
	11,5m*20m
	231m²
	231m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	C37 ( lô góc)
	1
	10m*20m
	151,5m²
	151,5 m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	C38
	1
	5m*20m
	95m²
	95m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	C39
	1
	5m*20m
	99,5m²
	99,5m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	C40-C70
	31
	5m*20m
	100m²
	3.100m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	C71 (lô góc)
	1
	10m*20m
	178,5m²
	178,5m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	05
	D
	26
	
	
	2.938m²
	
	
	

	
	D1( lô góc)
	1
	10m*20m
	194,5m²
	194,5m²
	80
	4
	Nhà phố

	
	D2-D5
	4
	5m*20m
	100m²
	400m²
	80
	4
	Nhà phố

	
	D6 (lô góc)
	1
	10m*20m
	194,5m²
	194,5m²
	80
	4
	Nhà phố

	
	D7-D15
	9
	5m*20m
	100m²
	900m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	D16( lô góc)
	1
	9m*20m
	174,5m²
	174,5m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	D17 ( lô góc )
	1
	9m*20m
	174,5m²
	174,5m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	D18-D26
	9
	5m*20m
	100m²
	900m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	06
	E
	47
	
	
	5.058m²
	
	
	

	
	E1(lô góc)
	1
	10m*20m
	194,5m²
	194,5m²
	80
	4
	Nhà phố

	
	E2-E6
	5
	5m*20m
	100m²
	500m²
	80
	4
	Nhà phố

	
	E7(lô góc)
	1
	5m*20m
	94,5m²
	94,5m²
	80
	4
	Nhà phố

	
	E8-E26
	19
	5m*20m
	100m²
	1.900m²
	80
	4
	Nhà phố

	
	E27 (lô góc)
	1
	12m*20m
	234,5m²
	234,5m²
	80
	4
	Nhà phố

	
	E28 (lô góc)
	1
	12m*20m
	234,5m²
	234,5m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	E29-E47
	19
	5m*20m
	100m²
	1.900m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	07
	F
	34
	
	
	3.878m²
	
	
	

	
	F1( lô góc)
	1
	11,25m*20m
	219,5m²
	219,5m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	F2-F16
	15
	5m*20m
	100m²
	1.500m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	F17 (lô góc)
	1
	11,25m*20m
	219,5m²
	219,5m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	F18 (lô góc)
	1
	11,25m*20m
	219,5m²
	219,5m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	F19-F33
	15
	5m*20m
	100m²
	1.500m²
	80
	4
	Nhà liên kế


	
	F34( lô góc)
	1
	11,25m*20m
	219,5m²
	219,5m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	08
	G
	12
	
	
	1.296m²
	
	
	

	
	G1(lô góc)
	1
	5m*20m
	101,5m²
	101,5m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	G2-G5
	4
	5m*20m
	100m²
	400m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	G6 (lô góc)
	1
	10m*20m
	194,5m²
	194,5m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	G7-G12
	6
	5m*20m
	100m²
	600m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	09
	H
	54
	
	
	5.729m²
	
	
	

	
	H1(lô góc)
	1
	10m*20m
	194,5m²
	194,5m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	H2-H24
	23
	5m*20m
	100m²
	2.300m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	H25
	1
	5,5m*20m
	110m²
	110m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	H26( lô góc)
	1
	10m*20m
	194,5m²
	194,5m²
	80
	4
	Nhà phố

	
	H27
	1
	5m*19,5m
	99m²
	99m²
	80
	4
	Nhà phố

	
	H28
	1
	5m*18m
	92m²
	92m²
	80
	4
	Nhà phố

	
	H29
	1
	5m*20,5m
	103,5m²
	103,5m²
	80
	4
	Nhà phố

	
	H30( lô góc)
	1
	
	141m²
	141m²
	80
	4
	Nhà phố 

	
	H31-H53
	23
	5m*20m
	100m²
	2.300m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	H54( lô góc)
	1
	10m*20m
	194,5m²
	194,5m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	10
	I
	39
	
	
	3.839m²
	
	
	

	
	I1( lô góc)
	1
	6m*15m
	92m²
	92m²
	80
	4
	Nhà tđc

	
	I2-I7
	6
	6m*15m
	90m²
	540m²
	80
	4
	Nhà tđc

	
	I8-I11
	4
	6m*16m
	96m²
	384m²
	80
	4
	Nhà tđc

	
	I12-I13
	2
	6m*17m
	102m²
	204m²
	80
	4
	Nhà tđc

	
	I14
	1
	5m*17m
	85m²
	85m²
	80
	4
	Nhà tđc

	
	I15-I28
	14
	5m*18m
	90m²
	1.260m²
	80
	4
	Nhà tđc

	
	I29-I38
	10
	5m*20m
	100m²
	1.000m²
	80
	4
	Nhà tđc

	
	I39
	1
	
	274m²
	274m²
	80
	4
	Nhà tđc

	11
	J
	50
	
	
	5.011m²
	
	
	

	
	J1-J25
	25
	5m*20m
	100m²
	2.500m²
	80
	4
	Nhà tđc

	
	J26( lô góc)
	1
	
	129,5m²
	129,5m²
	80
	4
	Nhà tđc

	
	J27( lô góc)
	1
	
	132,5m²
	132,5m²
	80
	4
	Nhà tđc

	
	J28
	1
	5m*16m
	77m²
	77m²
	80
	4
	Nhà tđc

	
	J29
	1
	5m*17,5m
	84m²
	84m²
	80
	4
	Nhà tđc

	
	J30
	1
	5m*18,5m
	91m²
	91m²
	80
	4
	Nhà tđc 

	
	J31
	1
	5m*19m
	97m²
	97m²
	80
	4
	Nhà tđc

	
	J32-J50
	19
	5m*20m
	100m²
	1.900m²
	80
	4
	Nhà tđc

	12
	K
	35
	
	
	4.363m²
	
	
	

	
	K1-K32
	32
	5m*25m
	125m²
	4.000m²
	80
	4
	Nhà tđc

	
	K33
	1
	
	127,5m²
	127,5m²
	80
	4
	Nhà tđc

	
	K34
	1
	
	107,5m²
	107,5m²
	80
	4
	Nhà tđc

	
	K35
	1
	
	128m²
	128m²
	80
	4
	Nhà tđc

	13
	L
	19
	
	
	2.682m²
	
	
	

	
	L1( lô góc) 
	1
	9m*25m
	219m²
	219m²
	80
	4
	Nhà tđc

	
	L2–L18
	17
	5m*25m
	125m²
	2.125m²
	80
	4
	Nhà tđc

	
	L19
	1
	
	338m²
	338m²
	80
	4
	Nhà tđc

	14
	M
	04
	
	
	479m²
	
	
	

	
	M1-M3
	3
	5m*20m
	100m²
	300m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	M4( lô góc)
	1
	
	179m²
	179m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	15
	C2
	22
	
	
	2.276m²
	
	
	

	
	C1-C8
	8
	5m*20m
	100m²
	800m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	C9
	1
	
	95m²
	95m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	C10( lô góc)
	1
	
	113,5m²
	113,5m²
	80
	4
	Nhà liên kế

	
	C11( lô góc)
	1
	
	167,5m²
	167,5m²
	80
	4
	Nhà phố

	
	C12-C22
	11
	5m*20m
	100m²
	1.100m²
	80
	4
	Nhà phố


b. Đất công trình công cộng   :  2.425 m² - 1,81%.

- Đất nhà trẻ mẫu giáo 
:   2.182m². 
- Quản lý hành chính
:      243m²
c. Đất cây xanh  : 10.553 m² -  7,86%.

- Công viên cây xanh kết hợp bãi đậu xe : 1.057 m².

- Đất cây xanh cách ly
         : 9.496 m².

d. Đất Giao thông
:  63.461 m²  -  47,27%.


- Mặt đường
:    29.274 m2.  


- Vỉa hè 
:    26.956 m2.

- Tuyến đường Bến Lức – Long Thành : 7.231 m²
3. Phân khu chức năng và tổ chức không gian quy hoạch kiến trúc cảnh quan: ( theo phương án điều chỉnh ).  
a) Khu ở : 57.804 m² - chiếm tỷ lệ: 43,06 %, so với đất toàn khu, với chỉ tiêu sử dụng đất  dân dụng: 22,10 m²/người.

- Khu ở bố trí đa dạng, bao gồm  nhà phố, nhà liên kế
· Đất nhà phố
 :    86 lô -    diện tích 9.600,5m² .
· Đất nhà tái định cư : 143 lô – diện tích 15.895m²
· Đất nhà liên kế
 :  264 lô – diện tích 28.553,5m²
· Đất nhà ở căn hộ kết hợp thương mại dịch vụ : 3.755m² - 30 lô( diện tích 150m² - 250m²/lô ) mật độ xây dựng : 40%, tầng cao : 5 tầng, chỉ giới xây dựng lùi vào 6m so với chỉ giới đường đỏ.
· Kiến trúc:

· Nhà phố và nhà tái định cư
  Mật độ xây dựng: 80%.

Quy mô xây dựng: 1 trệt + 3 lầu, sàn mái bê tông cốt thép.

Chiều cao xây dựng: +14,8m (so với cos vỉa hè) cụ thể như sau :

+ Cos nền : + 0.3m (so với cos vỉa hè).

+ Độ cao sàn lầu 1 : +   4,0m (cộng thêm 4m so với cos nền).

+ Độ cao sàn lầu 2 : +   7,6m (cộng thêm 3,6m so với cos sàn lầu 1)
+ Độ cao sàn lầu 3 : +
11,2m (cộng thêm 3,6m so với cos sàn lầu 2)


     + Độ cao sàn mái   : + 14,5m (cộng thêm 3,3m so với cos sàn lầu 3)
* Chỉ giới xây dựng: trùng với chỉ giới đường đỏ.

· Nhà liên kế:

Mật độ xây dựng: 80%.

Quy mô xây dựng: 1 trệt + 3 lầu, sàn mái bê tông cốt thép.

Chiều cao xây dựng: +14,8m (so với cos vỉa hè) cụ thể như sau :

+ Cos nền : + 0.3m (so với cos vỉa hè).

+ Độ cao sàn lầu 1 : +   4,0m (cộng thêm 4m so với cos nền).

+ Độ cao sàn lầu 2 : +   7,6m (cộng thêm 3.6m so với cos sàn lầu 1)
+ Độ cao sàn lầu 3 : +  11,2m (cộng thêm 3,6m so với cos sàn lầu 2)
+ Độ cao sàn mái   : + 14,5m (cộng thêm 3,3m so với cos sàn lầu 3)
* Chỉ giới xây dựng: lùi vào 3m so với chỉ giới đường đỏ 
- Khu ở được phân bố theo các khu vực:    

+ Dọc theo trục lộ chính vào khu dân cư - tái định cư, đường số 1,2 và trục ngang đường số 13. Gồm các lô nhà tái định cư, tầng cao xây dựng  4 tầng, trục lộ cặp theo trục chính bố trí nhà phố, các trục nhánh còn lại theo hướng bố trí nhà liên kế, có sân phía trước khoảng lùi 3m so với chỉ giới đường đỏ
- Độ vươn ra tối đa của ban công (kể cả lam và bồn hoa):
* Nhà phố:



Đối với trục đường có lộ giới >12÷15m độ vươn ra tối đa là : 1,2m


Đối với trục đường có lộ giới > 15m độ vươn ra tối đa là : 1,4m
* Nhà liên kế : độ vươn ra tối đa là : 1,4m, đối với tất cả các tuyến đường
b) Khu công trình công cộng :

* Đất giáo dục: 2.182 m², nhà trẻ mẫu giáo. Mật độ xây dựng 40%, tầng cao xây dựng 2 tầng, chỉ giới xây dựng lùi vào 6m so với chỉ giới đường đỏ. Bố trí bao quanh bởi các trục đường số 8, và số 9, nơi yên tĩnh thích hợp cho học sinh đạt hiệu quả khi học tập. 
* Quản lý hành chính: 243m², mật độ xây dựng 40%, tầng cao xây dựng 5 tầng, chỉ giới xây dựng lùi vào 6m so với chỉ giới đường đỏ. Bố trí bao quanh bởi các trục đường  số 15 và số 16.
c) Đất cây xanh: diện tích 10.553m² chiếm tỷ lệ 7,86%.
* Khu công viên cây xanh kết bãi đậu xe : 1.057 m²,  bao gồm các khoảng xanh phân bố cho từng khu vực nhà ở, nhằm tạo sự thông thoáng, trồng cây xanh hoặc bố trí hồ phun nước, xung quanh là vỉa hè bao quanh, những khoảng sân trống là nơi người dân có thể tập dưỡng sinh, hoặc đi bộ vào mỗi buổi sáng sớm trong khu vực nhà phố và nhà liên kế.  

* Khu vực cây xanh khác:

* Cây xanh tập trung : tại các cụm nhà ở để tạo thông thoáng tổ chức các mảng công viên, bãi cỏ, cây xanh cho khu vực xung quanh. Ngoài ra, còn cây xanh ven sông kết hợp mặt nước, góp phần cảnh quan đô thị.

* Cây xanh phân cách :  dãy cây xanh, bãi cỏ giữa các trục giao thông trong khu vực. Ngoài ra dưới hành lang bảo vệ đường điện cao tốc trồng cỏ và cây bụi thấp tạo cảnh quan và cách ly cho dân cư sinh sống.
* Cây xanh phân tán : Trồng cây xanh dọc theo các vỉa hè đường phố, tạo bóng mát và môi trường, cảnh quan.   

4. Quy hoạch hạ tầng kỹ thuật:
a./ Chuẩn bị kỹ thuật đất xây dựng:
- Khu quy hoạch hiện tại đã san nền khoảng 7,52 ha
- Toàn bộ khu vực đất quy hoạch Khu dân cư – tái định cư Hải Sơn sẽ được tôn nền theo cao độ của đường Hương lộ 11 (thấp hơn 0,10m ).

- Cao độ hiện trạng trung bình :  (+1,20m).

- Cao độ nền xây dựng :  (+2,20m) theo cốt quốc gia so với mực nước biển trung bình tại Hòn Dấu.

          - Chiều cao san lắp bình quân : (+1,00m).

- Khối lượng đất san nền
:  194.652 m³

    134.243 m² x 1,00 m x 1,45  =   194.652 m³  

* Thoát nước mưa:

Hướng thoát nước mưa: thoát nước về các hố ga thu và chảy theo hệ thống cống dọc các vỉa hè đường phố dẫn về cống gom thoát ra các miệng xả xuống rạch Hốc Hữu Thượng.

- Hệ thống thoát nước mưa và nước thải sinh hoạt tách riêng.

- Công thức tính toán thủy lực: Q = w.q.F (l/s)

W:
Hệ số mặt phủ 0,6

 q:
Cường độ mưa tính toán (l/s ha) 

 F:
Diện tích lưu vực tính (ha)

  ( Chọn chu kỳ tràn cống 3 năm )      
- Hệ thống thoát nước: dùng cống ngầm (cống tròn hoặc cống bản bê tông cốt thép). D 800 - L = 787 m,  D 600 - L  =  738 m, D 400 - L = 2.820 m. 
b./ Hệ thống giao thông:

* Giao thông bộ : 

+ Chỉ tiêu về giao thông:

· Tải trọng các tuyến đường chính đạt : 8-10 tấn/ trục.

· Tốc độ thiết kế : 30- 40km/giờ.

· Các chỉ tiêu khác về đường thực hiện theo tiêu chuẩn Việt Nam TCVN 4054 : 2005; 22TCN272-05; Tiêu chuẩn TCN 104:2007.

· Độ dốc vỉa hè I = 1%, độ dốc ngang mặt đường I = 2%.
Giao thông chính: 
- Hương lộ 11  

+ Trục đường chính nối từ hương lộ11 vào khu quy hoạch : 

- Đường số 1: lộ giới rộng 22m, mặt đường rộng 12m, lề 2 bên, mỗi bên rộng 5m, tổng chiều dài 432m.
- Đường số 3:  
+ Đoạn từ Hương lộ 11 đến khu dân cư: mặt đường rộng 18m.
+ Đoạn qua khu dân cư: mặt đường rộng 18m, dãy phân cách một bên rộng 1m, một bên rộng 5m, đường song hành hai bên, một bên rộng 6m, một bên rộng 7m, vỉa hè một bên rộng 5m. Lộ giới 42m.
Các trục đường phụ : 

- Đường số 10 kết nối trực tiếp ra đường số 3: Lộ giới: 22m, mặt đường đôi rộng 15m, dãy phân cách rộng 3m, vỉa hè 2 bên, mỗi bên rộng 3,5m.
- Đường số 8,14: Lộ giới: 13m, mặt đường rộng 6m, lề 2 bên, mỗi bên rộng 3,5m. Tổng chiều dài 221m.

- Đường số 9: Lộ giới: 13m, mặt đường rộng 6m, lề 2 bên, mỗi bên rộng 3,5m. Tổng chiều dài 111m.

- Đường số 11: Lộ giới: 13m, mặt đường rộng 6m, lề 2 bên, mỗi bên rộng 3m. Tổng chiều dài 111m.

- Đường số 12: Lộ giới: 13m, mặt đường rộng 7m, lề 2 bên, mỗi bên rộng 3m. Tổng chiều dài 218m.

- Đường số 13: Lộ giới: 13m, mặt đường rộng 6m, lề 2 bên, mỗi bên rộng 3,5m. Tổng chiều dài 136m.

- Đường số 15: Lộ giới: 14m, mặt đường rộng 7m, lề 2 bên, mỗi bên rộng 3,5m. Tổng chiều dài 155m.

- Đường số 2: Lộ giới: 17m, mặt đường rộng 7m, lề 2 bên, mỗi bên rộng 5m. Tổng chiều dài 236m
- Đường số 4: Lộ giới: 13m, mặt đường rộng 6m, lề 2 bên, mỗi bên rộng 3,5m. Tổng chiều dài 245m.

- Đường số 5: Lộ giới: 13m, mặt đường rộng 6m, lề 2 bên, mỗi bên rộng 3,5m. Tổng chiều dài 70m.

- Đường số 6: Lộ giới: 14m, mặt đường rộng 7m, lề 2 bên, mỗi bên rộng 3,5m. Tổng chiều dài 275m.

- Đường số 7: Lộ giới: 11,5m, mặt đường rộng 6m, lề 2 bên, một bên rộng 2m, một bên rộng 3,5m. Tổng chiều dài 195m.

c./ Hệ thống cấp điện:

* Tiêu chuẩn cấp điện:

+ Nhà ở liên kế, nhà phố, căn hộ kết hợp thương mại dịch vụ:  3 kW/hộ - 523 x 3 =1.569 kW
+ Trường mẫu giáo: 0,2 kW/cháu – 130 x 0,2 = 26 kW
+ Đất quản lý hành chính: 30 W/m² sàn - 486 x 30 = 14,58 kW
    + Chiếu sáng cây xanh và cảnh quan: 2 kW/ha – 1,0553 x 2 = 2,11 kW 

    + Chiếu sáng giao thông: 5 kW/ha – 5,6230 x 5 = 28,12 kW                                  
               Tổng cộng :  1.639,81 kW
+ Số giờ sử dụng công suất lớn nhất: 2000 giờ/năm
* Nguồn điện:

Giai đoạn đầu sử dụng nguồn điện từ trạm 110/22kV – (16+40)MVA Cần Đước theo tuyến 22kV dọc hương lộ 11 vào khu quy hoạch.                                      
* Mạng lưới cấp điện:


- Tuyến trung thế cấp điện cho khu quy hoạch là đường dây trên không đến các vị trí đặt trạm biến áp 22/0,4KV. Tùy theo mức độ tiêu thụ của từng khu chức năng mà tính toán bố trí các trạm hạ thế cho thích hợp và mỹ quan.

- Trạm biến áp đặt tại góc các công trình công cộng và công viên cây xanh. Trạm xây dựng nổi có hàng rào bảo vệ và biển báo chỉ dẫn. Diện tích trạm 20÷30m².

- Cáp hạ thế được đi nổi theo vỉa hè các trục đường quy hoạch.

- Tuyến trung thế dùng dây CXV/DTA - 185mm².

- Đường dây hạ thế : trục chính là cáp 400mm².

- Đường dây chiếu sáng là XLPE/DSTA/PVC 4x25mm².

- Đèn đường là loại đèn cao áp Sodium 220V - 150V đặt cách mặt đường 7m ÷ 9m, cách khoảng trung bình là 25m ÷ 35m dọc theo đường. Các đèn được đóng tắt tự động bằng công tắc định thời hay công tắc quang điện đặt tại các trạm biến áp khu vực.

TÍNH TOÁN CHIẾU SÁNG CHO ĐƯỜNG PHỐ ( TCXDV 259:2001)
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: Quang thông của bóng đèn.

R     : Tính chất lớp phủ mặt đường 

Ltb    : Độ chói trung bình trên bề mặt đường.

l      : Chiều rộng của đường.

u     : hệ số sử dụng của đèn.

e     : Khoảng Cách giữa 2 cột.

v     : Hệ số già hóa của đèn ( Suy giảm quang thông do b ám bụi…)  

Tra quy chuẩn đối với loại đường cấp A:

( Ltb  = 1 cd/m2

     R=20

     v=0,93

Khu quy hoạch có 4 loại đường ( đường có lòng đường rộng l= 6m,  l= 7m, l=12m, l=18m ). 

Tính toán cho đường có lòng đường rộng 7m.

Ta chọn bộ đèn onyx2 220V-150W, quang thông 16.500 lm. Trụ đèn cao h= 7m. Đèn nhô ra khoải lề a=1,5m
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Ta có 
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 Tra đường cong hệ số số sử dụng của bộ đèn onyx 2.

( ut = 0,25

Ta có 
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 Tra đường cong hệ số số sử dụng của bộ đèn onyx 2.

( us = 0,05
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u= ut  + Us = 0,25+0,05 = 0,3
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 ( Ta chọn khoảng cách giữa 2 bộ đèn liên tiếp là 30-35m bố trí 1 bên đường.

Tính toán tương tự cho các đường còn lại.

	Loại đường
	Bộ đèn
	Chiều cao treo đèn
	Khoảng cách cột
	Cách bố trí đèn

	Lòng đường 6m
	onyx2-150W
	7m
	30-35m
	1 bên đường

	Lòng đường 7m
	onyx2-150W
	7m
	30-35m
	1 bên đường

	Lòng đường 12m
	onyx2-150W
	9m
	30m
	1 bên đường

	Lòng đường 18m
	onyx2-150W
	9m
	25m
	2 bên so le


  Ta có chiều dài đường dây chiếu sáng là 3.082m
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* Khối lượng mạng lưới cấp điện:


- Chiều dài đường dây trung thế 22KV là : 1.177m.

- Chiều dài đường dây hạ thế 0,4kv là :  3.082m.

- Trạm biến áp 22/0,4kv: 07 trạm. Tổng công suất: 1.448,32KVA.



d/ Cấp nước:

Tính toán áp dụng theo quy chuẩn và tiêu chuẩn: 

- QCXDVN 01 - 2008.

- TCXDVN 33 – 2006.

     * Nguồn nước: 

        Trong giai đoạn đầu sử dụng nguồn nước ngầm. Về lâu dài sẽ đấu nối với mạng lưới cấp nước chung của tỉnh khi có tuyến ống cấp nước đến khu vực.
     * Nhu cầu dùng nước: 

       - Tiêu chuẩn cấp nước sinh hoạt : 150 lít/người/ngày đêm.

 (dài hạn : 200 lít/người/ngày đêm).

       - Nước cho sinh hoạt:  2.615 người x 150lít/ngày =    392 m³/ngày.

       - Nước cho công trình công cộng và dịch vụ: 5l/m² sàn  = 2,43m³/ngày.
       - Nước cấp cho trường mẫu giáo: 100l/cháu     
=      13 m³/ngày.

       - Nước tưới vườn hoa, công viên: 3 lít/m²      =   31,66 m³/ngày. 

       - Nước rửa đường: 0,5l/m²       =     31,73 m³/ngày. 
                   Tổng cộng :   470,82 m³/ngày
       - Nước dự trữ phòng cháy : q = 20l/s cho một đám cháy trong 1 giờ.
        * Mạng lưới cấp nước:

- Hệ thống cấp nước dân cư và các khu chức năng bằng các tuyến ống nối từ trạm cấp nước cục bộ hoặc từ hệ thống ống nối từ nhà máy chung dẫn đến khu dân cư, có (D 200 ; D150  ; D 100; D80).

D 200    -     L   =     147 m

D 150    -     L   =     394 m

D 100    -     L   =      443 m

D   80    -     L   =  2.630 m

- Trên mạng lưới có bố trí các trụ cứu hỏa ( 100, với khoảng cách từ   120m - 150m/trụ.

e./ Quy hoạch thoát nước bẩn và vệ sinh môi trường:

* Lưu lượng thoát nước thải:

Lưu lượng thoát nước thải bằng 80% lượng nước cấp.   

           80% ( 470,82 m³)  =  377 m³/ngày.   

* Mạng lưới thoát nước thải:

- Trạm xử lý nước thải tập trung được bố trí cạnh rạch Hốc Hữu Thượng ở phía Nam khu quy hoạch nẳm ở Cụm công nghiệp Hải Sơn. Sử dụng hệ thống ống thoát tự chảy về nơi tập trung.  


- Hệ thống thoát nước thải: đặt ngầm.

D 300    -       L    =   2.175 m  

D 400    -       L    =     948 m
D 600    -       L    =    146 m
- Xử lý nước thải: 

 Nước thải được thu gom về trạm xử lý tập trung khu vực.

- Nước thải được xử lý theo 2 cấp:

+ Cấp thứ I:  

Xử lý lắng lọc tại hầm tự hoại trong mỗi hộ gia đình trước khi xả vào mạng lưới thoát nước bẩn.

+ Cấp thứ II:  

Xử lý tập trung tại trạm xử lý theo tiêu chuẩn QCVN 14 : 2008 giới hạn A (theo Quyết định số: 16/2008/QĐ-BTNMT ngày 31/12/2008 về việc ban hành quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về môi trường) ra hồ kiểm soát trước khi thoát trước khi xả ra rạch.

Nước bẩn sau khi được xử lý tại trạm sẽ theo hệ thống thoát ra rạch Hốc Hữu Thượng.
*  Rác và vệ sinh môi trường:

- Bố trí bãi tập trung rác trung chuyển nằm tiếp giáp phía Tây Nam dưới trạm xử lý nước thải.

- Rác được thu gom hàng ngày do Công trình Đô thị đảm nhận và đưa đến bãi rác chung để xử lý tập trung.

- Mỗi nhà phải có 1 thùng rác có nắp đậy kín. Rác được khuyến khích phân loại theo tính chất vô cơ, độ rắn và sự phân hủy để thu gom và xử lý.

- Tổng lượng rác thải :  2,092 tấn/ngày  (0,8 kg/người/ngày).    


f./ Thông tin liên lạc:

- Lắp đặt tuyến cáp quang (có thể dùng phương thức truyền dẫn bằng Viba) từ bưu điện đến khu vực quy hoạch, đến tủ cáp, từ tủ cáp đến các hộ cáp chia số.


- Xây dựng tuyến cáp quang dọc vỉa hè trên các trục đường trong khu quy hoạch.

+ Chỉ tiêu thiết kế:

. Khu dân cư

            :
35 thuê bao/100 dân

. Khu thương mại, dịch vụ :
24 thuê bao/ha.

. Khu kỹ thuật

 : 
5 thuê bao/ha.

* Tổng số thuê bao: 925 thuê bao.

- Trong dân cư phân lô :  915 thuê bao.

- Khu thương mại dịch vụ và công cộng : 10 thuê bao.

g) Cây xanh:

- Trên các vỉa hè đường phố trồng cây bóng mát, khoảng cách cây 8m -10m/cây, trồng giữa ranh 2 lô đất, các loại cây như xà cừ, sao, viết… Tại các ngã ba, ngã tư không trồng cây làm che khuất tầm nhìn.

- Các loại cây dự kiến trồng dọc đường phố như xà cừ, sao, viết, phượng vĩ, điệp vàng ....

- Trong khuôn viên các công trình giáo dục, thể dục thể thao, công trình đầu mối phải có ít nhất 30% diện tích đất trông cây xanh.

- Đối với cây xanh công viên: trồng cỏ nhung và cỏ lá gừng, đồng thời trồng các loại cây có hoa tầm thấp và cao xen lẫn cây cổ thụ tạo cảnh quan.

- Đối với cây xanh dãy phân cách: trồng cỏ nhung và cỏ lá gừng đồng thời trồng các loại cây có hoa tầm thấp.

- Đối với cây xanh ven kênh: trồng cỏ và các cây cổ thụ tạo cảnh quan bóng mát đồng thời giữ đất không bị sạt lở xói mòn..

- Trong các khu vườn hoa, công viên, trồng cây bóng mát, cây trang trí, bãi cỏ chiếm diện tích không nhỏ hơn 20% diện tích khu đất.

5. Đánh giá tác động môi trường: (theo mục 2 điều 1 nghị quyết Chính Phủ số : 33/2008/NQ – CP ngày 31/12/2008.

- Đánh giá tác động môi trường trong giai đoạn xây dựng khu đô thị dân cư

- Đánh giá tác động môi trường trong giai đoạn đưa vào hoạt động các khu chức năng và sinh hoạt của các khu dân cư.

- Đề xuất những biện pháp giảm thiểu tác động tiêu cực đến môi trường.

Tuy nhiên, để tiến hành triển khai thực hiện trong giai đoạn đầu cần thiết đánh giá tác động môi trường trong giai đoạn thi công xây dựng như sau:

* MÔI TRƯỜNG TRONG GIAI ĐOẠN THI CÔNG

a). Môi trường đất và sạt lở:
- Khi chuẩn bị công trường sẽ phải tiến hành tháo dở các công trình hiện hữu, dọn dẹp mặt bằng, thu gom lớp phủ hữu cơ.

- Đào đắp tạo mặt bằng thi công sẽ làm cho sự ổn định của mái dốc bị phá vỡ có thể tạo ra sự lở đất.

* Biện pháp phòng ngừa, giảm thiểu:
- Lựa chọn thời kỳ thi công tốt nhất (tránh thời kỳ mùa mưa), để tránh nguy hiểm do xói lở.

- Tạo chỗ thích hợp chứa lớp hữu cơ.

- Có biện pháp, kế hoạch thận trọng trong việc tháo dở các công trình.

b). Môi trường nước:
Những công việc trong dòng nước tại vị trí thi công cũng có nguy cơ gây ô nhiễm nước mặt (như tăng nồng độ vật lơ lững, khuếch táng vữa bê tông), các loại chất thải từ các công trường thi công cũng có thể gây ảnh hưởng đáng kể đến chất lượng nước.

* Biện pháp phòng ngừa, giảm thiểu:
- Tạo ra bể lắng chứa bùn thải, chất ô nhiễm và rác trong nước thải trước khi cho chảy ra các cửa xả.

- Hạn chế tối đa vấn đề thất thoát bê tông.

c). Chất lượng không khí:
Bụi phát sinh từ các hoạt động thi công có thể là nguồn gây ô nhiễm không khí. Khí thải từ các thiết bị, phương tiện trong quá trình thi công cũng là nguồn gây ô nhiễm không khí.

* Biện pháp phòng ngừa, giảm thiểu
- Tưới nước trên công trường.

- Công nhân làm việc phải sử dụng khẩu trang.

d). Tiếng ồn và rung:
Tiếng ồn và rung trong thi công có nguồn phát sinh từ các thiết bị thi công (máy rung, máy đầm, máy trộn bê tông ...), phương tiện thi công (xe lăn, lu, máy đào, xe tải ... ) và các máy móc khác (máy phát điện, máy bơm ...).

* Biện pháp phòng ngừa, giảm thiểu
- Trong quá trình thi công, có thể giới hạn tiếng ồn bằng cách sử dụng các phương tiện, thiết bị hoàn thiện đủ tiêu chuẩn thải theo TCVN 5949 - 1998.

- Vị trí đặt các thiết bị, máy móc thi công càng xa khu dân cư càng tốt. Bố trí lịch thi công nhằm hạn chế số giờ thi công vào ban đêm.

e. Xử lý chất thải rắn:
- Chất thải do hoạt động san lấp chủ yếu là đất và rác hữu cơ.

- Việc đổ chất thải lên đất liền do thi công có thể hủy diệt cây cối, hoa màu, làm lan tràn các chất ô nhiễm, làm mất mỹ quan và phiền phức cho dân địa phương.

- Chất thải rắn (rác) và nước thải ở khu nhà ở của công nhân, có tác hại đến sức khỏe của cộng đồng xung quanh.

* Biện pháp phòng ngừa, giảm thiểu
- Phải căn cứ vào các tính chất của chất thải để thiết kế bể lắng, tạo lớp phủ lên đất lấp hoặc có kế hoạch sử dụng khu đất đắp sau khi thi công.

- Rác sinh hoạt đổ vào nơi quy định hoặc xây bể chứa sau đó chôn lấp hoặc đốt, tuân thủ theo quy định nghị định 59/2007 ngày 26/04/2007 của chính phủ.

f. Rủi ro:
- Thi công đường có thể xảy ra tai nạn giao thông đường bộ.

- Có khả năng thi công làm ảnh hưởng đến các công trình ngầm chôn dọc trên tuyến, mà trong quá trình khảo sát chưa phát hiện được.

* Biện pháp phòng ngừa, giảm thiểu
- Cần phải có biển báo, khi cần thiết phải tổ chức phân luồng cho giao thông trong khu vực thi công (khi cần thiết).

- Bảo đảm rằng đã giải quyết được những yêu cầu về an toàn trong thiết kế thi công.

- Phải thông báo ngay cho  đơn vị quản lý biết trong trường hợp phát hiện các công trình ngầm chôn trong đất để có hướng xử lý thích hợp.

**CÁC BIỆN PHÁP GIẢM THIỂU TÁC ĐỘNG TIÊU CỰC ĐẾN MÔI TRƯỜNG SAU KHI HOÀN THÀNH DỰ ÁN :

a. Các biện pháp giảm thiểu ô nhiễm môi trường không khí:

Khi dự án hoàn thành các nguồn ô nhiễm không khí chính trong khu vực dự án là bụi, khí thải từ các bếp nấu ăn, bụi khí thải và tiếng ồn từ các phương tiện xe cơ giới. Các biện pháp giảm thiểu sẽ được áp dụng như sau:

- Trong thiết kế kiến trúc, tại các khu vực bếp trong các công trình kiến trúc đều có bố trí hệ thống thông gió hút tự nhiên (hoặc cưỡng bức) trong các hành lang kỹ thuật. Đối với bếp của các công trình công cộng đều có hệ thống thông gió cưỡng bức, có ống khói với độ cao đủ lớn để hòa loãng khí thải vào không khí.

- Tăng cường trồng và chăm sóc cây xanh, thảm cỏ.

b. Các biện pháp giảm thiểu ô nhiễm môi trường nước:

Sau khi dự án được xây dựng hoàn tất, hệ thống thoát nước của khu vực dự án là hệ thống thoát nước riêng cho nước thải sinh hoạt và nước mưa, hệ thống cấp nước sử dụng nguồn nước cấp của khu vực. Hệ thống cấp, thoát nước được thiết kế xây dựng tuân thủ theo các tiêu chuẩn quy phạm đảm bảo các yêu cầu về chất lượng, kỹ thuật hạ tầng cơ sở của khu du lịch sinh thái.

· Đối với nước thải sinh hoạt:

- Để nước thải sinh họat không gây ô nhiễm bởi các chất hữu cơ và vi khuẩn thì ngoài việc xử lý cục bộ  nước thải bằng các bể phốt 3 ngăn ở từng công trình kiến trúc, cần thiết phải có các trạm xử lý nước thải tập trung trước khi xả ra hệ thống thoát nước chung của khu vực. 

- Tại các khu nghỉ dưỡng, các khu vực công cộng, nhà câu lạc bộ, nhà ở: đối với các nguồn nước thải sinh hoạt có nồng độ chất bẩn lớn: xí, tiểu … được xử lý làm sạch bằng bể tự hoại, trước khi cùng với các loại nước thải từ tắm rửa, giặt … (có nồng độ bẩn thấp) đưa vào các tuyến thoát nước thải bên ngoài. Nước thải qua bể tự hoại được lắng cặn và lên men cặn lắng (chủ yếu là chất hữu cơ không tan). Cặn lắng được giữ lại trong bể 12 tháng, dưới tác động của vi khuẩn yếm khí, cặn được phân hủy thành các chất khí và khoáng hòa tan. Bùn cặn lên men sẽ định kỳ được chở đi bằng xe hút bùn chuyên dụng. Hiệu quả xử lý làm sạch của bể tự hoại 3 ngăn có ngăn lọc có thể đạt tới 40% theo BOD, khả năng tách cặn lơ lửng của bể tự hoại từ 50- 60%.

- Tại trạm xử lý nước thải tập trung: thu nhận toàn bộ nước thải sinh hoạt của từng khu vực. Công nghệ xử lý nước thải sinh hoạt theo phương pháp sinh học 2 bậc với sinh hóa kỵ khí bậc I và sinh hóa hiếu khí bậc II. Đảm bảo các chất gây ô nhiễm trong nước sau khi xử lý tập trung phải thấp hơn giới hạn cho phép.

·  Đối với nước mưa:

- Định kỳ kiểm tra, nạo vét hệ thống đường ống dẫn nước mưa. Kiểm tra phát hiện hỏng hóc, mất mát để có kế hoạch sửa chữa, thay thế kịp thời. 

- Đảm bảo duy trì các tuyến hành lang an toàn cho hệ thống thoát nước mưa. Không để các loại rác thải, chất lỏng độc hại xâm nhập vào đường thoát nước.

- Thực hiện tốt các công tác vệ sinh công cộng để giảm bớt nồng độ các chất bẩn trong mưa.

c. Các biện pháp quản lý chất thải rắn:

- Chất thải rắn của khu du lịch chủ yếu là rác thải sinh hoạt. Lượng rác thải sinh hoạt cần phải có các biện pháp quản lý chặt chẽ, được xem xét ngay từ khâu thiết kế kiến trúc. Các biện pháp cụ thể như sau:

- Đối với các công trình công cộng cần có bể rác hoặc thùng rác to có nắp đậy kín đặt ở vị trí thích hợp.

- Đối với các trục đường chính hoặc nơi công cộng sẽ được đặt các thùng rác nhỏ, cách nhau khoảng 60- 80m để thuận tiện đổ rác.

- Thực hiện tốt các chương trình vệ sinh công cộng.

d. Kế hoạch quan trắc và giám sát môi trường:

 Trong quá trình chuẩn bị công trường, san ủi mặt bằng, thi công công trình và vận hành, việc quan trắc kiểm tra, đo đạc và đánh giá tác động môi trường phải được tiến hành liên tục theo đúng quy định của pháp luật để đảm bảo kiểm soát các tác động đối với việc thực hiện dự án và đề ra các giải pháp thực hiện để ngăn ngừa sự suy thoái cũng  như bảo vệ môi trường xung quanh, kế hoạch dự kiến như sau:

· Đối tượng kiểm tra giám sát:

· Kiểm tra và giám sát chủ đầu tư và các đơn vị thi công.

·  Nội dung kiểm tra giám sát:

- Giám sát việc thực hiện toàn bộ các giải pháp bảo vệ môi trường đã trình bày ở trên. 

- Ghi nhận và kiểm tra lại các thông tin phản hồi có liên quan đến môi trường từ các hộ dân cư lân cận và các công trình xây dựng.

Cụ thể hóa một số điểm trong kế hoạch giám sát:

* Giám sát chất lượng không khí:

· Thông số giám sát

+ Bụi lơ lửng, bụi tổng số.

+ Khí SO2, CO, NO2, tổng cacbua hydro, hơi chì.

+ Tiếng ồn.

+ Vi khí hậu: nhiệt độ, độ ẩm, vận tốc gió.

· Vị trí giám sát

+ 1 điểm tại vị trí trung trâm khu đất

+ 4 điểm tại 4 góc của khu đất.

· Tần suất thực hiện

+ 3 tháng một lần trong giai đoạn thi công xây dựng.

· Tiêu chuẩn so sánh.

+ Các tiêu chuẩn Việt Nam về môi trường

* Giám sát chất lượng nước:

- Nội dung kiểm tra.

+ Kiểm tra sự tồn tại và khả nặng thoát nước của các tuyến thoát nước sinh hoạt, nước mưa, nước thải thi công. Xác định các yếu tố gây cản trở đến khả năng thoát nước và làm gia tăng nồng độ chất bẩn trong các loại nước thải.

+ Kiểm tra điều kiện vệ sinh tại các khu lán trại, mức độ tiện nghiệm của các khu vệ sinh công cộng trên công trường. Xác định các yếu tố làm giảm điều kiện vệ sinh tại các khu vực đó.

- Tầng suất kiểm tra: 3 tháng/ lần.

e. Kết luận:

- Đầu tư xây dựng Dự án phù hợp với quy hoạch.

- Việc thực hiện dự án trong giai đoạn thi công cũng có một số tác động tiêu cực nhưng không đáng kể đối với môi trường không khí và nước. Các tác nhân gây ô nhiễm do hoạt động trong giai đoạn này sẽ giảm rất nhiều và kết thúc tại thời điểm thi công xong hệ thống hạ tầng kỹ thuật.

- Trong giai đoạn thiết kế kỹ thuật thi công, chủ đầu tư sẽ lập báo cáo đánh giá tác động môi trường theo đúng luật bảo vệ môi trường và các văn bản hướng dẫn thi hành.

6./ Phương án bồi thường và tái định cư:

a. Tái định cư:

* Tái định cư dân cư:

- Theo mức giá được phê duyệt của UBND tỉnh về việc di dời, giải tỏa và bồi thường cho toàn dự án. 

- Dân hiện trạng nằm tại khu tái định cư thì bố trí ưu tiên cho tái định cư ngay trong khu vực dự án. 

  
- Lô nền tái định cư: (4,5m - 5m x 18m - 20m)= 100 m²/lô.  

         * Tái định cư mồ mã: (2 hình thức)


- Người dân nhận chi phí bồi thường theo qui định và tự nguyện di dời về phần đất của gia đình hoặc thiêu.


- Hoặc di dời bố trí theo qui định quy hoạch của Huyện .


2. Chính sách ưu đãi:

- Do nhà đầu tư và Hội đồng bồi thường huyện Cần Giuộc thống nhất.

3. Giá bồi hoàn đất ở và đất nông nghiệp : ( Theo phương án được cấp thẩm quyền phê duyệt ).
III. KHÁI TOÁN KINH PHÍ ĐẦU TƯ HẠ TẦNG KỸ THUẬT:
1/ Chuẩn bị kỹ thuật đất xây dựng: 
15.572 triệu
194.652m³. x 80.000đ 
= 15.572 triệu
2/ Giao thông:
28.445 triệu

    - Mặt đường:  29.274 m² x 600.000đ/m²
= 17.564 triệu
    - Vỉa hè       :  27.023 m² x 400.000đ/m²
= 10.881 triệu

         3/ Cấp điện:
 2.962 triệu

- Đường dây trung thế :  1.177 m x 500.000đ/m
=    589 triệu 
- Đường dây hạ thế 0,4kv(ngầm): 3.082 m x 300.000đ/m    =     925 triệu
- Trạm biến thế : 1.448 KVA x 1.000.000đ/1 KVA
= 1.448 triệu

4/ Cấp nước:
862 triệu

D 200 :    147m x   474.000đ/m
=    70 triệu

D 150 :    394m x   352.000đ/m
=    139 triệu

D 100 :    443m x   287.000đ/m
=    127 triệu

D   80 : 2.630m x   200.000đ/m
= 526 triệu

5/ Thoát nước:.......................................................................   3.999 triệu

* Nước mưa: 
2.402 triệu
(    800 :    787m x    934.000đ/m
=  735 triệu
(    600 :    738m x    598.000đ/m
=     441 triệu
(    400 : 2.820m x    417.000đ/m
  =  1.176 triệu
        Cửa xả :      2 cái x 25.000.000 đ/cái
=     50 triệu
* Nước bẩn: 
1.597 triệu 

D   600 :       146m x    820.000đ/m
= 120 triệu.
D   400 :       948m x    750.000đ/m
= 711 triệu.
D   300 :    2.175m x    352.000đ/m.....................................  = 766 triệu
 6/ Cây xanh (Tạm tính):
 1.000 triệu.
7/ Thông tin liên lạc (Tạm tính):
 1.850 triệu.
925 số x 2.000.000đ/số  
=1.850 triệu.
Chi phí cụ thể Ngành bưu điện sẽ đầu tư và kinh doanh.
8/ Rác vệ sinh mội trường (tạm tính):
  1.000 triệu.
9/ Chi phí quản lý dự án dự phòng:
  8.354 triệu.

(15% tổng chi phí = 15% x 55.690 triệu)

*Cộng vốn đầu tư hạ tầng kỹ thuật: 
     64.044 triệu.
        Chi phí cụ thể sẽ được chủ đầu tư, ban bồi thường giải tỏa giải phóng mặt bằng và UBND huyện Cần Giuộc thống nhất xác định:

“Theo Nghị Định 69/2009/NĐ-CP ngày 13 tháng 08 năm 2009 của Chính Phủ quy định bổ sung về quy hoạch sử dụng đất, giá đất, thu hồi đất, thực hiện quyền sử dụng đất, trình tự, thủ tục bồi thường, hổ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất và giải quyết khiếu nại về đất đai.”

       “Theo Thông tư số 14/2009/TT-BTNMT ngày 01/10/2009 của Bộ Tài Nguyên và Môi Trường quy định chi tiết về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư và trình tự, thủ tục thu hồi đất, giao đất, cho thuê đất.”

IV. KẾT LUẬN - KIẾN NGHỊ :
Khu dân cư - tái định cư Hải Sơn, xã Long Thượng, huyện Cần Giuộc được xây dựng góp phần giải rất lớn cho việc tái định cư các hộ nằm trong diện giải tỏa di dời, đồng thời đáp ứng được nhu cầu, ổn định chỗ ăn ở cho nhân dân và cán bộ công nhân viên làm việc tại các nhà máy, xí nghiệp trong các khu công nghiệp lân cận.
Kiến nghị Ủy ban nhân dân huyện Cần Giuộc sớm phê duyệt đồ án điều chỉnh quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 Khu dân cư - tái định cư Hái Sơn (13,4243ha) để chủ đầu tư có cơ sở triển khai thực hiện các bước tiếp theo./.  
PHỤ LỤC VĂN BẢN PHÁP LÝ
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