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I. LÝ DO VÀ SỰ CẦN THIẾT ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH

- Điều chỉnh thay đổi chức năng sử dụng đất để phù hợp với nhu cầu phát triển kinh tế xã hội nâng cao hiệu quả sử dụng đất, tạo điểm nhấn cảnh quan cho dự án và phù hợp với đô thị loại V trong tương lai của đồ án quy hoạch chi tiết khu dân cư Phước Thành tại xã Long Hậu, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An. 
- Điều chỉnh đảm bảo kết nối đồng bộ về hạ tầng kỹ thuật với khu vực xung quanh.

- Điều chỉnh đảm bảo không làm ảnh hưởng đến các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật của đồ án quy hoạch được duyệt và phù họp với các tiêu chuẩn, quy chuẩn hiện hành.
- Điều chỉnh quy hoạch không ảnh hưởng đến quy định hệ số sử dụng đất công trình công cộng chung của toàn bộ dự án.(đất cây xanh công viên và đất giáo dục)

- Vị trí điều chỉnh cục bộ không làm ảnh hưởng đến tính chất khu quy hoạch, không làm thay đổi đáng kể cơ cấu sử dụng đất, cũng như hạ tầng khung của dự án.
II. MỤC TIÊU CỦA ĐỒ ÁN

- Lập mặt bằng sử dụng đất theo thực tế, thay đổi chức năng lô đất lập quy hoạch phù hợp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất là đất ở tại nông thôn đã được Sở Tài nguyên và Môi trường cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất (đính kèm).
- Xác định chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng, mật độ xây dựng, tầng cao xây dựng, hệ số sử dụng đất, đề xuất định hướng kiến trúc, các biện pháp bảo vệ cảnh quan, môi trường.

- Tạo cơ sở pháp lý để xây dựng một khu dân cư hoàn chỉnh, đảm bảo nối kết hạ tầng khu vực, hài hòa về kiến trúc cảnh quan, đáp ứng tốt nhu cầu sống và nghỉ ngơi của người dân.
- Phù họp với đô thị loại V trong tương lai gần.

III. NHỮNG CĂN CỨ LẬP ĐỒ ÁN

1. Các cơ sở pháp lý:

- Luật Xây dựng năm 2014;

- 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;

- Thông tư số 12/2016/TT-BXD ngày 29/6/2016 của Bộ Xây dựng quy định về hồ sơ của nhiệm vụ và đồ án quy hoạch xây dựng vùng, quy hoạch đô thị và quy hoạch xây dựng khu chức năng đặc thù;

- Quyết định số 2855/QĐ-UBND ngày 5/03/2008 của UBND huyện Cần Giuộc về việc phê duyệt Điều chỉnh đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu dân cư Nhựa Phước Thành tại xã Long Hậu, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An;
- Bản đồ trích đo địa chính của Sở Tài nguyên & Môi trường; 

2. Các tài liệu số liệu:

- Hiện trạng sử dụng đất, hiện trạng kiến trúc, hiện trạng hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội trong khu vực quy hoạch.

- Các số liệu về dân số, dân cư.

- Các số liệu và điều kiện tự nhiên như khí hậu, địa chất, thủy văn … khu vực quy hoạch và lân cận.

3. Các cơ sở bản đồ:

- Trích đo bản đồ địa chính khu vực lập điều chỉnh quy hoạch do Sở Tài nguyên và Môi trường cấp;

- Bản đồ đo đạc địa hình tại khu vực quy hoạch.

- Bản đồ hiện trạng sử dụng đất, hiện trạng hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội khu vực quy hoạch đã được phê duyệt.

- Bản đồ quy hoạch sử dụng đất đã được phê duyệt.

PHẦN THỨ HAI

ĐẶC ĐIỂM HIỆN TRẠNG KHU VỰC THIẾT KẾ

I. VỊ TRÍ VÀ ĐẶC ĐIỂM ĐIỀU KIỆN TỰ NHIÊN:

1. Vị trí, giới hạn khu đất:

Khu quy hoạch tọa lạc tại xã Long Hậu, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An, thuộc khu đô thị Long Hậu, cách thị trấn Cần Giuộc  khoảng 4,9km về hướng đông bắc và cách địa phận TP Hồ Chí Minh theo lộ ấp 3 về hướng tây khoảng 3,7km, có các giới hạn sau:

- Phía bắc giáp 

: lộ ấp 3 (Long Hậu –Hiệp Phước).
- Phía nam giáp 

: rạch Bàu Dứa.
- Phía đông giáp

: rạch Bàu Dứa.
- Phía tây giáp 

: khu dân cư Long Hậu của Công ty Cổ phần Đầu tư và xây dựng giao thông Hồng Lĩnh.
2. Quy mô diện tích:

Tổng diện tích khu đất lập quy hoạch Khu dân cư là 145.381m², thuộc xã Long Hậu, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An.
3. Địa hình:

Khu vực đã được san nền tương đối hoàn chỉnh với cao độ trung bình khoảng +1,86m (theo cao độ Quốc gia – Hòn Dấu làm chuẩn). 

4. Khí hậu, thủy văn:

Khu vực quy hoạch xây dựng thuộc vùng khí hậu nhiệt đới gió mùa cận xích đạo. Có những đặc điểm như sau: nền nhiệt độ cao, ít biến động; lượng mưa và số giờ nắng tương đối nhiều; 

4.1. Nhiệt độ:

- Bình quân 26,70C.

- Cao nhất 380C (tháng 4/1959).

- Thấp nhất 13,80C (tháng 1/1937).

4.2. Độ ẩm:

- Bình quân 79,5%.

- Cao nhất 90% (tháng 9).

- Thấp nhất 65% (tháng 3).

4.3. Lượng mưa:

- Biến trình mưa trong năm có hai đỉnh mưa: đỉnh thứ nhất xuất hiện vào tháng 6 và đỉnh thứ 2 xuất hiện vào tháng 10. Mùa mưa từ tháng 5 đến tháng 11, chiếm từ 85÷90% tổng lượng mưa trong năm. Mùa khô từ tháng 12 đến tháng 4 năm sau. Tháng 4 và tháng 12 hàng năm là tháng chuyển tiếp giữa 2 mùa, có lượng mưa trung bình trong tháng từ 30mm đến 60mm.

- Lượng mưa trung bình các tháng trong mùa mưa biến đổi từ 120mm đến 280mm, các tháng 1, 2, 3 trong mùa khô rất ít mưa. Số ngày mưa trong các tháng mùa mưa từ 15 đến 20 ngày/tháng.

- Trung bình một năm có 159 ngày mưa.

- Lượng mưa trung bình năm là 2.109mm.

4.4. Nắng và bốc hơi:

- Tổng số giờ nắng trung bình nhiều năm là 2.400 giờ/năm.

- Lượng bốc hơi trung bình nhiều năm khoảng 1.200mm/năm

4.5. Gió:

- Mùa khô hướng gió chính là Đông Nam, tần suất 60÷70%, tốc độ bình quân 2÷3m/s.

- Mùa mưa hướng gió chính là Tây Nam, tần suất 70%, tốc độ 2÷3m/s.

5. Địa chất:

Chưa có hố khoan cụ thể tại khu vực quy hoạch. Qua tài liệu các hố khoan vùng lân cận có thể dự đoán các lớp đất như sau:

- Lớp 1: trầm tích Holoxen (phù sa mới), có bề dày từ 7m đến 10m. Thành phần chủ yếu là sét, bùn sét, sét pha cát nhỏ lẫn bụi (lớp đất yếu). Khi xây dựng công trình cần phải gia cố nền móng.

- Lớp 2: trầm tích Pleixtoxen (phù sa cổ), nằm phía dưới lớp Holoxen đến độ sâu 20m. Thành phần chủ yếu là sét, á sét, á cát, cát. Lớp này có độ bền và sức chịu tải rất tốt.

II. HIỆN TRẠNG:

1. Hiện trạng dân cư:

- Trong khu vực quy hoạch hiện có khoảng 400 người sinh sống.

2. Hiện trạng kiến trúc, xây dựng:

- Trong khu vực quy hoạch hiện đã xây dựng 117 căn nhà đúng theo quy định về lộ giới và tầng cao xây dựng.

- Trong khu vực quy hoạch không có công trình di tích lịch sử, văn hóa, tôn giáo và an ninh quốc phòng.

3. Hiện trạng sử dụng đất:

Tổng diện tích quy hoạch khu dân cư là 145.381m2,  trong đó:

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

	1
	Đất xây dựng nhà ở
	12.000
	8,25

	2
	Đất san lấp
	84.986
	58,46

	3
	Đất giao thông
	48.395
	33,29

	Cộng:
	145.381
	100,00


4. Hiện trạng hạ tầng kỹ thuật:

4.1. San nền:

- Toàn bộ khu quy hoạch đã được san nền cao hơn cos hiện trạng 1,7m
4.2. Giao thông:

Trong khu quy hoạch các tuyến đường đã được trải nhựa hoàn thiện.

4.3. Cấp điện:                                                                 

- Hiện có tuyến điện cao thế 110KV đi trên không cặp đường lộ ấp 3 và tuyến trung thế 22KV kết hợp hạ thế 0,4KV đi trên trụ BTCT cặp đường lộ ấp 3.

4.4. Cấp nước:

Nguồn nước cấp cho khu quy hoạch là nước ngầm. Trạm khoan giếng xử lý nước cấp đặt tại vị trí cặp theo đường lộ ấp 3 nhằm cung cấp nước sạch cho toàn khu đô thị Long Hậu.
4.5. Thoát nước mưa:

Thoát nước từ sân đường, vỉa hè, mặt đường được thu gom tại vị trí đặt hố ga thu nước xuống các tuyến ống thoát dọc vỉa hè về các tuyến cống chính thoát về cửa xả ra rạch Bàu Dứa.
4.6. Thoát nước thải:

Xử lý nước thải : nước thải được thu gom về trạm xử lý tập trung khu vực.

4.7. Môi trường:

Môi trường trong khu vực quy hoạch còn tương đối tốt.

4.8. Thông tin liên lạc:

- Hiện có tuyến cáp viễn thông đi cặp đường lộ ấp 3.

- Các hộ dân xây dựng sử dụng cáp thông tin được đấu nối với trung tâm viễn thông và đi chung trên trụ điện.

PHẦN THỨ BA
NỘI DUNG ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ 

QUY HOẠCH CHI TIẾT XÂY DỰNG TL 1/500

I. CHỈ TIÊU SỬ DỤNG ĐẤT DÂN DỤNG (PA điều chỉnh): 39,33m2/người:

- Đất ở: 71.782m2 – 19,42 m2/người.

- Đất công trình công cộng: 7.968m2 – 2,16 m2/người.

- Đất công trình đầu mối: 1.850m2 – 0,50m2/người.

- Đất cây xanh công viên: 15.496m2 – 4,19 m2/người.

- Đất giao thông: 48.285m2 –  13,06m2/người.

II. QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT: 
1. Quy hoạch sử dụng đất đã được phê duyệt:

Theo Quyết định số 2855/QĐ-UBND ngày 5/03/2008.
	STT
	Loại đất
	Diện tích (m²/người)
	Bình quân (m²/người)
	Tỷ lệ (%)

	1
	Đất ở
	67.964
	28,5
	46,7

	
	Nhà phố (234 lô)
	23.848
	
	

	
	Nhà liên kế (217 lô)
	22.237
	
	

	
	Nhà vườn (72 lô)
	21.879
	
	

	2
	Đất công trình công cộng 
	29.022
	12,2
	20,0

	
	Đất nhà trẻ, mẫu giáo
	3.204
	
	

	
	Đất siêu thị thương mại
	3.708
	
	

	
	Đất nhà hàng khách sạn
	1.574
	
	

	
	Đất cây xanh, văn hóa TDTT
	3.190
	
	

	
	Đất cây xanh công viên
	15.496
	
	

	
	Khu xử lý nước thải
	1.850
	
	

	3
	Đất giao thông
	48.395
	20,32
	33,3

	
	Mặt đường
	25.418
	
	

	
	Vỉa hè
	22.977
	
	

	
	Tổng
	145.381
	61,02
	100


2. Quy hoạch sử dụng đất điều chỉnh cục bộ (năm 2018):

Bảng quy hoạch sử dụng đất (Diện tích 145.381m², khoảng 3.696 người)

	STT
	Loại đất
	Diện tích (m²/người)
	Bình quân (m²/người)
	Tỷ lệ (%)

	1
	Đất ở
	71.782
	19,42
	49,38

	
	Nhà phố (234 lô)
	23.848
	
	

	
	Nhà liên kế (217 lô)
	22.237
	
	

	
	Nhà vườn (72 lô)
	21879
	
	

	
	Chung cư 
	3.818
	
	

	2
	Đất công trình công cộng 
	25.314
	6,85
	17,41

	
	Đất nhà trẻ, mẫu giáo
	3.204
	
	

	
	Đất nhà hàng khách sạn
	1.574
	
	

	
	Đất cây xanh, văn hóa TDTT
	3.190
	
	

	
	Đất cây xanh công viên
	15.496
	
	

	
	Đất trạm xử lý nước thải
	1.850
	
	

	3
	Đất giao thông
	48.285
	13,06
	33,21

	
	Mặt đường
	25.418
	
	

	
	Vỉa hè
	22.867
	
	

	
	Tổng
	145.381
	39,33
	100



3. Nội dung điều chỉnh cục bộ quy hoạch sử dụng đất:
3.1.Quy mô dân số :

* Quy mô dân số bố trí trong khu quy hoạch theo quyết định phê duyệt số 2855/QĐ-UBND ngày 5/03/2008 của UBND huyện Cần Giuộc: 2.380 người.
* Quy mô dân số sau điều chỉnh: 3.696 người - tăng 1.316 người (bố trí chung cư cao 15 tầng).

3.2. Chỉ tiêu sử dụng đất:

· Điều chỉnh chỉ tiêu sử dụng đất toàn khu từ 61,02m²/người xuống còn 39,33m²/người.
 - Chỉ tiêu hệ số sử dụng đất cây xanh công viên và đất giáo dục sau khi điều chỉnh tăng dân số (3.696 người) phù họp với các tiêu chuẩn, quy chuẩn hiện hành.

· Điều chỉnh tăng diện tích đất ở từ 67.964m² lên 71.782m² (tăng 3.818m²)

       + Điều chỉnh thay đổi chức năng khu đất thương mại dịch vụ (3.708m²) và  phần cách ly giữa 2 khu (diện tich 110 m²) thành đất ở nông thôn với tổng diện tích là: 3.818m² (để xây dựng chung cư cao 15 tầng, mật độ xây dựng 70% - theo QCXDVN 01:2008 bảng 2.7a)
Tương ứng với việc:

  *Điều chỉnh giảm diện tích đất công trình công cộng từ 29.022m² xuống còn 25.314m² (giảm: 3.708m²).

       + Thay đổi chức năng 1 khu đất công trình công cộng thành đất ở (diện tích : 3.780m² -  đất xây dựng chung cư)
*Điều chỉnh giảm diện tích đất giao thông từ 50.245m² xuống 50.135m² (giảm: 110m²).

+  Thay đổi chức năng phần đất vỉa hè, phần cách ly giữa 2 khu thành đất ở (diện tích: 110m² -  đất xây dựng chung cư).

3.3. Tổ chức không gian kiến trúc:
 - Đất xây dựng chung cư: Diện tích – 3.818m²
       + Mật độ xây dựng: 70%.
       + Số Tầng: Tối đa 15 tầng.

       + Chỉ giới xây dựng: Lùi 6m so với chỉ giới đường đỏ.
 - Đất xây dựng nhà ở, công trình công cộng: Theo quyết định số 2153/QĐ-UBND ngày 26/02/2007; Quyết định số 2855/QĐ-UBND ngày 25/03/2008.

	BẢNG CÂN BẰNG ĐẤT ĐAI 
(PA ĐƯỢC DUYỆT )
	BẢNG CÂN BẰNG ĐẤT ĐAI
 (PA ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ)
	GHI CHÚ

	
	
	

	LOẠI ĐẤT
	DIỆN TÍCH
	CHỈ TIÊU
	TỶ LỆ
	LOẠI ĐẤT
	DIỆN TÍCH
	CHỈ TIÊU
	TỶ LỆ
	

	
	(m2)
	(m2/người)
	 (%)
	
	(m2)
	(m2/người)
	 (%)
	

	1/ĐẤT Ở (523 lô)
	67.964
	28,5
	46,7
	1/ĐẤT Ở (523 lô)
	71.782
	19,42
	49,38
	tăng 3.818m²

	Đất nhà phố (234 lô)
	23.848
	
	 
	Đất nhà phố (234 lô)
	23.848
	 
	 
	

	Đất nhà liên kế (217 lô)
	22.237
	
	 
	Đất nhà liên kế (217 lô)
	22.237
	 
	 
	

	Đất nhà vườn (72 lô)
	21.879
	
	 
	Đất nhà vườn (72 lô)
	21.879
	 
	 
	

	
	
	
	
	Đất chung cư
	3.818
	
	
	(tăng thêm)

	2/ĐẤT CÔNG TRÌNH CÔNG CỘNG
	29.022
	12,2
	20,0
	2/ĐẤT CÔNG TRÌNH CÔNG CỘNG
	25.314
	6,85
	17,41
	giảm 3.708m²

	Đất nhà trẻ - mẫu giáo
	3.204
	
	 
	Đất nhà trẻ - mẫu giáo
	3.204
	 
	 
	

	Đất siêu thị thương mại
	3.708
	
	 
	
	0
	 
	 
	(không còn)

	Đất nhà hàng ,khách sạn
	1.574
	
	 
	Đất nhà hàng , khách sạn
	1.574
	
	 
	

	Đất cây xanh, văn hóa, TDTT
	3.190
	
	 
	Đất cây xanh, văn hóa, TDTT
	3.190
	 
	 
	

	Đất cây xanh công viên
	15.496
	
	
	Đất cây xanh công viên
	15.496
	
	
	

	Đất trạm xử lý nước thải
	1.850
	
	
	Đất trạm xử lý nước thải
	1.850
	
	
	

	3/ĐẤT GIAO THÔNG
	48.395
	20,32
	33,3
	3/ĐẤT GIAO THÔNG
	48.285
	13,06
	33,21
	giảm 110m²

	Mặt đường
	25.418
	
	
	Mặt đường
	25.418
	
	 
	

	Vỉa hè
	22.977
	
	
	Vỉa hè
	22.867
	
	
	(giảm 110m²)

	TỔNG CỘNG
	145.381
	61,02
	100,00
	TỔNG CỘNG
	145.381
	39,33
	100,00
	


III. TỔ CHỨC THỰC HIỆN:

- Công ty TNHH Nhựa Phước Thành phối hợp với UBND huyện Cần Giuộc, UBND xã Long Hậu tổ chức công bố điều chỉnh cục bộ quy hoạch chi tiết để nhân dân biết sau khi đồ án được phê duyệt.

- Trên cơ sở đồ án điều chỉnh cục bộ quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt, Công ty TNHH Nhựa Phước Thành tổ chức lập đầy đủ các thủ tục đầu tư xây dựng theo quy định và triển khai thực hiện đúng theo nội dung quy hoạch được duyệt.

PHẦN THỨ TƯ
KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ

Việc phê duyệt đồ án điều chỉnh cục bộ quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 sẽ làm cơ sở cho việc lập các thủ tục tiếp theo để triển khai đầu tư xây dựng hoàn chỉnh Khu dân cư Phước Thành, đồng thời là cơ sở để quản lý kiến trúc quy hoạch trong thời gian tới. Kính mong UBND huyện Cần Giuộc, các ngành chức năng có liên quan tạo điều kiện và hướng dẫn chủ đầu tư thực hiện việc điều chỉnh trong khu quy hoạch.
Kiến nghị Ủy ban nhân dân huyện Cần Giuộc sớm phê duyệt đồ án điều chỉnh cục bộ quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu dân cư Phước Thành để làm cơ sở pháp lý cho việc triển khai thực hiện các bước tiếp theo./. 
VĂN BẢN PHÁP LÝ
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