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ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ QUY HOẠCH CHUNG XÂY DỰNG

 TỶ LỆ 1/5000

KHU VỰC THỊ TRẤN ĐỨC HÒA

 HUYỆN ĐỨC HÒA - TỈNH LONG AN

1. Lý do và sự cần thiết điều chỉnh cục bộ:
Nhằm hổ trợ nhà đầu tư thực hiện theo tiến độ UBND, Sở Kế hoạch và Đấu tư giao tại quyết định chủ trương đấu tư và các quyết định về giãn tiến độ đầu tư. Đồng thời tạo điều kiện thuận lợi nhất để các nhà đầu tư phát triển kinh doanh trên địa bàn tỉnh Long An: Việc điều chỉnh cục bộ quy hoạch chung khu vực thị trấn Đức Hòa là thiết thực và cấp bách.
- Căn cứ quyết định chủ trương số 1135/QĐ-UBND ngày 29 tháng 3 năm 2019 của Ủy Ban Nhân dân tỉnh Long An về việc chấp thuận nhà đầu tư Công ty TNHH Bất Động Sản Hùng Phát Land đầu tư dự án Khu dân cư tại xã Đức Hòa Hạ, huyện Đức Hòa, tỉnh Long An;

- Căn cứ Quyết định số: 2257/QĐ-UBND ngày 26/6/2019 của UBND tỉnh Long An về việc chấp thuận chủ trương đầu tư Dự án Khu dân cư, tại Xã Hựu Thạnh, huyện Đức Hòa, tỉnh Long An cho Công ty TNHH SX-TM-XNK Thịnh Phú;
- Căn cứ quyết định chủ trương đầu tư số 471/QĐ-UBND ngày 01/02/2019 của Ủy ban nhân dân tỉnh Long  An về việc xây dựng dự án nhà ở công nhân.

- Khu dân cư được Ủy ban Nhân dân tỉnh Long An chấp thuận chủ trương đầu tư bằng Văn bản số: 3903/QĐ-UBND ngày 26/10/2018 với quy mô diện tích khoảng 33,53ha tại xã Hựu Thạnh, huyện Đức Hòa, tỉnh Long An;

-Theo báo cáo của nhà đầu tư, các dự án được lập quy hoạch và trình huyện thẩm định phê duyệt. Căn cứ Luật số 35/2018/QH14 Luật sửa đổi một số điều của 37 Luật có liên quan đến quy hoạch, tại Điều 28 khoản 9: UBND huyện phê duyệt nhiệm vụ và đồ án quy hoạch sau khi có ý kiến thống nhất bằng văn bản của cơ quan quản lý xây dựng thuộc UBND cấp tỉnh.

- Căn cứ văn bản số 7274/UBND-KTTC ngày 2/12/2020 của UBND tỉnh Long An về việc Công ty Cổ phần Western River đề nghị hổ trợ về hồ sơ quy hoạch chi tiết 1/500 dự án khu dân cư 33,5ha xã Hựu Thạnh, huyện Đức Hòa;
- Căn cứ văn bản số 5123/SXD-QHKT ngày 07/12/2020 của Sở Xây dựng về việc Công ty Cổ phần Western River đề nghị hổ trợ về hồ sơ quy hoạch chi tiết 1/500 dự án khu dân cư 33,5ha xã Hựu Thạnh, huyện Đức Hòa;
- Căn cứ văn bản số 5610/SXD-QHKT ngày 28/12/2020 của Sở Xây dựng về việc giải quyết khó khăn, vướng mắc cho UBND huyện Đức Hòa trong công tác phê duyệt đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu dân cư, xã Hựu Thạnh, huyện Đức Hòa do Công ty TNHH SX TM XNK Thịnh Phú làm chủ đầu tư;

- Căn cứ văn bản số 4671/SXD-QHKT ngày 12/11/2020 và văn bản số 5010/SXD-QHKT ngày 01/12/2020 của Sở Xây dựng về việc góp ý và có ý kiến đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu dân cư xã Đức Hòa Hạ;
- Căn cứ văn bản số 4924/SXD-QHKT ngày 25/11/2020 của Sở Xây dựng về việc ý kiến đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Nhà ở công nhân, thị trấn Đức Hòa, huyện đức Hòa do HKD Trần Quốc Phong làm chủ đầu tư;
- Do đồ án quy hoạch chi tiết các dự án trên hiện chưa phù hợp với đồ án quy hoạch chung khu vực thị trấn Đức Hòa đã được UBND tỉnh phê duyệt tại Quyết định số 3459/QĐ-UBND ngày 16/10/2014 và Quyết định điều chỉnh số 3290/QĐ-UBND ngày 11/9/2015 nên UBND huyện Đức Hòa tiến hành lập hồ sơ điều chỉnh cục bộ quy hoạch chung khu vực thị trấn Đức Hòa (cập nhật và bổ sung dự án xin điều chỉnh nằm trong ranh quy hoạch chung khu vực thị trấn Đức Hòa) làm cơ sở thẩm định, trình phê duyệt đồ án quy hoạch chi tiết giúp các nhà đầu tư đảm bảo tiến độ đầu tư theo quy định. 
Quy hoạch điều chỉnh phù hợp với điều kiện thực tế của khu vực thị trấn Đức hòa; phù hợp với các quy hoạch được phê duyệt; từng bước hình thành đô thị văn minh, hiện đại.

Xây dựng khu vực thị trấn Đức Hòa ngày càng phát triển nhằm phát huy vai trò trung tâm chính trị, kinh tế - xã hội của huyện, tác động thúc đẩy phát triển kinh tế - xã hội của vùng.

2. Những căn cứ lập điều chỉnh:

Luật quy hoạch đô thị số 30/2009/QH12 ngày 17/06/2009 của Quốc Hội 

Luật Quốc Hội số 35/2018/QH14 ngày 20/11/2018 sửa đổi bổ sung một số điều của 37 luật có liên quan đến quy hoạch;

Luật Xây dựng ngày 18 tháng 06 năm 2014;
Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật xây dựng số 62/2020/QH14 ngày 17/6/2020;
Nghị định số 72/2019/NĐ-CP ngày 30/8/2019 của Chính phủ về sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 37/2010/NĐ-CP ngày 07/4/2010 về lập, thẩm định, phê duyệt và quản lý quy hoạch đô thị và Nghị định 44/2015/NĐ-CP ngày 06/5/2015 quy định chi tiết một số nội dung về quy hoạch xây dựng.

Nghị định số 44/2015/NĐ-CP ngày 06/5/2014 của Chính phủ quy định chi tiết một số nội dung về quy hoạch xây dựng;

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 3459/QĐ-UBND ngày 16/10/2014 và Quyết định điều chỉnh số 3290/QĐ-UBND ngày 11/9/2015 của UBND tỉnh Long An về việc phê duyệt quy hoạch chung khu vực thị trấn Đức Hòa;
Quy chuẩn xây dựng Việt Nam QCXDVN 01:2019/BXD về quy hoạch xây dựng của Bộ Xây Dựng năm 2019.

3. Nội dung điều chỉnh
3.1  Vị trí, Quy mô và Phạm vi điều chỉnh quy hoạch .
3.1.1 Vị trí, giới hạn khu quy hoạch.
Khu vực thị trấn Đức Hòa vị trí tiếp giáp như sau:
Khu vực lập quy hoạch chung có tổng diện tích 5.026,67ha, bao gồm toàn bộ địa giới hành chính thị trấn đức hòa (692,2ha), xã Đức Hòa Hạ (2.304,89ha), một phần diện tích các xã Hựu Thạnh (1.997,1858ha), Đức Hòa Đông (71,0119ha).
Ranh giới khu vực quy hoạch tiếp giáp như sau:
 + Phía Bắc giáp xã Đức Hòa Thượng.

 + Phía Nam giáp phần diện tích còn lại của Xã Hựu Thạnh, xã Đức Hòa Hạ.

 + Phía Đông giáp phần diện tích còn lại của Xã Đức Hòa Đông, xã  Đức Hòa Hạ.

 + Phía Tây giáp phần diện tích còn lại của xã Hòa Khánh Đông, xã Hựu Thạnh.
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Sơ đồ vị trí khu vực thị trấn Đức Hòa trong Quy hoạch vùng huyện Đức Hòa
3.1.2 Vị trí dự án điều chỉnh cục bộ
Bảng 1: Bảng thống kê các dự án và cập nhật quy hoạch điều chỉnh cục bộ
	STT
	Dự án xin điều chỉnh
	Diện tích (ha)

	01
	Vị trí số 1 (Dự án khu dân cư : Cty CP Western River)
	33,5325

	02
	Vị trí số 2 (Dự án khu dân cư: Cty TNHH SX-TM-SXK Thịnh Phú)
	2,3620

	03
	Vị trí số 3 (Dự án khu dân cư: Cty TNHH BĐS Hùng Phát Land)
	0,9924

	04
	Vị trí số 4 (Dự án Nhà ở công nhân: hộ kinh doanh Ông Trần Quốc Phong)
	1,2449

	05
	Cập nhật khu đất đất văn hóa - di tích lịch sử ngã tư Đức Hòa
	3,3461

	06
	Cập nhật Dự án Khu đô thị thông minh Bình An AA Đức Hòa với diện tích khoảng 13,3ha của Công ty Cổ phần Xây dựng Kiến trúc AA
	13,30

	
	TỔNG
	52,4159
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Vị trí các dự án xin điều chỉnh cục bộ (4 dự án)
3.2  Hiện trạng khu vực dự án xin điều chỉnh quy hoạch.
3.2.1 Hiện trạng sử dụng đất.
Các vị trí dự án điều chỉnh cục bộ có diện tích đất chủ yếu là đất nông nghiệp canh tác với năng xuất thấp, dân cư thưa thớt.
+ Dự án Công ty Cổ phần Western River diện tích 33,5325ha hiện trạng khu quy hoạch có cây xanh tự nhiên chủ yếu là lúa, còn lại là các loại cây vườn, dừa và cỏ phân bố xung quanh các hộ gia đình.

+ Dự án Công ty TNHH SX-TM-SXK Thịnh Phú diện tích 2,3620ha hiện trạng khu quy hoạch là đất sạch, không có dân cư sinh sống.Toàn bộ khu đất là đất sản xuất kinh doanh do Công ty sở hữu.

+ Dự án Công ty Cổ TNHH BĐS Hùng Phát Land diện tích 0,9924ha hiện trạng khu quy hoạch đã san nền nên không có người dân sinh sống, cũng như không có công trình kiến trúc trong khu. 

+ Dự án hộ kinh doanh – Ông Trần Quốc Phong diện tích 1,2449ha hiện trạng khu quy hoạch là đất nông nghiệp và đất ở nông thôn có địa hình bằng phẳng xung quanh là nhà ở nông thôn dọc theo lộ hiện hữu và đất nông nghiệp.
3.2.2 Hiện trạng hạ tầng kỹ thuật.
· Dự án Công ty Cổ phần Western River:
+ Giao thông.

Giao thông trong khu đất quy hoạch chủ yếu là đường đá, đường đất nhỏ hẹp để tiếp cận nhà dân;

Khu vực quy hoạch được tiếp cận bằng đường tỉnh 824 rộng 9m ở phía Tây Bắc và đường tỉnh 830 rộng 17m ở phía Đông Bắc;

+ Cấp điện.

Tuyến điện trung thế 22 kV nằm ngoài khu quy hoạch chạy dọc theo đường tỉnh 830 và 824. Hệ thống lưới điện dẫn vào nhà dân được mắc dẫn tạm bợ kém an toàn.

+ Cấp nước.

Khu quy hoạch sử dụng nước từ tuyến ống trên đường tỉnh 830 và đường tỉnh 824.

+ Thoát nước và vệ sinh môi trường.

Khu quy hoạch chưa có hệ thống cống thoát nước, nước mưa và nước sinh hoạt chủ yếu tiêu thoát tự nhiên ra ao rạch xung quanh;

Rác thải sinh hoạt chủ yếu được chôn lấp hoặc đốt trong sân vườn.

+Thông tin liên lạc.

Tiếp giáp khu quy hoạch đã có đường dây điện thoại dọc theo đường tỉnh 830, 824.

*** Đánh giá tổng thể hiện trạng:

Khu vực có vị trí địa lý thuận lợi, tiếp cận trực tiếp từ đường tỉnh 830 và 824 thuận lợi đi trung tâm huyện Đức Hòa và thành phố Hồ Chí Minh, gần các khu công nghiệp thuận lợi thu hút nguồn dân cư nhất định.

Có sẵn nguồn điện, hệ thống thông tin liên lạc nên thuận lợi cho việc đấu nối hạ tầng của khu vào mạng lưới hạ tầng đô thị, đảm bảo công suất sử dụng và tiết kiệm kinh phí đầu tư.

Vì là khu chủ yếu canh tác nông nghiệp, hạ tầng tạm bợ nên các hệ thống hạ tầng kỹ thuật trong phạm vi khu đất phải được đầu tư xây dựng mới hoàn toàn.

· Dự án Công ty TNHH SX-TM-SXK Thịnh Phú:

+ Giao thông.

Giao thông đối ngoại thông qua đường: Đường ĐT 830.

+ Cấp điện.

Có đường dây trung thế dọc theo đường ĐT 830 và trạm hạ thế gần khu lập quy hoạch.

+ Cấp nước.

Chưa có đường ống cấp nước của nhà máy nước đi ngang dự án.

+ Thoát nước và vệ sinh môi trường.

Khu quy hoạch chưa có hệ thống cống thoát nước, nước mưa và nước sinh hoạt chủ yếu tiêu thoát tự nhiên ra ao rạch xung quanh;

Rác thải sinh hoạt chủ yếu được chôn lấp hoặc đốt trong sân vườn.

     +Thông tin liên lạc.

Tiếp giáp khu quy hoạch đã có đường dây điện thoại dọc theo đường tỉnh 830.
*** Đánh giá tổng thể hiện trạng:

 Quỹ đất: toàn bộ là đất sạch và thuộc sở hữu của Chủ đầu tư chuyển sang đầu tư hệ thống hạ tầng kỹ thuật hoàn chỉnh, phân lô nền phục vụ nhu cầu ở cho người dân rất thuận lợi.

- Khu vực quy hoạch nằm trong khu vực thu hút mạnh các nguồn đầu tư và nhân lực bên ngoài có điều kiện thừa hưởng cơ sở hạ tầng xã hội, kỹ thuật.

- Tốc độ phát triển khu dân cư hoá cao, khu vực có tiềm năng phát triển lớn.

- Nằm trên tuyến giao thông huyết mạch nối liền các tỉnh ĐBSCL và TP. Hồ Chí Minh.

- Khu đất có địa hình bằng phẳng.

· Dự án Công ty Cổ TNHH BĐS Hùng Phát Land:

+ Giao thông.

Bờ kênh An Hạ ở phía Bắc khu quy hoạch, mặt đường đá xanh rộng khoảng 6m, có vỉa hè 2 bên, đi Đường xóm vườn và đi Đường tỉnh 824.

Đường bờ kênh ở phía Đông  khu quy hoạch, mặt đường đá xanh rộng 3,5m.

Ngoài ra, trong khu quy hoạch có 2 tuyến đường nhựa rộng từ 4,5m đến 5,5m đơn vị chủ đầu tư đã thi công.

+ Cấp điện.

Có tuyến điện hạ thế chạy cặp theo các tuyến đường bờ kênh An Hạ để cung cấp cho các hộ dân trong khu vực quy hoạch..

Trong khu vực quy hoạch chưa có hệ thống cấp điện hoàn chỉnh.

+ Cấp nước.

Trong khu vực quy hoạch chưa có hệ thống cấp nước hoàn chỉnh. 

+ Thoát nước và vệ sinh môi trường.

 Hiện trạng khu vực có hệ thống hố ga thoát nước mưa hoàn chỉnh. 

 Hệ thống thu gom và xử lý chất thải rắn (phân rác) chưa có, chủ yếu dựa vào hệ thống sông rạch hoặc thẩm thấu xuống đất.

 *** Đánh giá tổng thể hiện trạng:

Khu vực có vị trí địa lý thuận lợi, tiếp cận trực tiếp đường đá xanh rộng khoảng 6m, có vỉa hè 2 bên, đi Đường xóm vườn và đi Đường tỉnh 824 thuận lợi đi trung tâm huyện Đức Hòa và thành phố Hồ Chí Minh, gần các khu công nghiệp thuận lợi thu hút nguồn dân cư nhất định.

· Dự án nhà ở công nhân hộ kinh doanh – Ông Trần Quốc Phong
+ Giao thông.

Đường giao thông Nguyễn Văn Dương mặt đường 4m láng nhựa, lề mỗi bên 2m.
+ Cấp điện
Đường điện trung thế và hạ thế nằm trên đường Nguyễn Văn Dương.

+ Cấp nước.

Hệ thống cấp nước từ nhà máy nước thị trấn Đức Hòa, trên đường Nguyễn văn Dương.

+ Thoát nước và vệ sinh môi trường.

Chưa có hệ thống thoát nước mưa, nước thải.
Rác thải sinh hoạt được cơ quan chức năng thu gom hàng ngày.

+Thông tin liên lạc.

       Thông tin liên lạc từ Bưu điện Đức Hòa.

*** Đánh giá tổng thể hiện trạng:

Khu vực có vị trí địa lý thuận lợi, tiếp cận trực tiếp đường Nguyễn Văn Dương, đi Đường tỉnh 825 thuận lợi đi trung tâm thị trấn Đức Hòa và thành phố Hồ Chí Minh, gần các khu công nghiệp thuận lợi thu hút nguồn dân cư nhất định.

3.3  Nội dung điều chỉnh cục bộ: (Bổ sung các dự án và cập nhật quy hoạch)
3.3.1 Dự án Công ty Cổ phần Western River diện tích 33,5325ha. Theo quy hoạch chung, vị trí đất xin đầu tư dự án là đất kho tàng, bến bãi. Nay điều chỉnh quy hoạch chuyển thành đất ở (khu dân cư: 919 lô/3.676 dân): 33,5325ha (Khu dân cư được Ủy ban Nhân dân tỉnh Long An chấp thuận chủ trương đầu tư bằng Văn bản số: 3903/QĐ-UBND ngày 26/10/2018 với quy mô diện tích khoảng 33,53ha tại xã Hựu Thạnh, huyện Đức Hòa, tỉnh Long An);
3.3.2 Dự án Công ty TNHH SX-TM-SXK Thịnh Phú diện tích 2,3620ha. Theo quy hoạch chung, vị trí đất xin đầu tư dự án là đất công nghiệp, tiểu thủ công nghiệp. Nay điều chỉnh quy hoạch chuyển thành đất ở (khu dân cư: 135 lô/540 dân): 2,3620ha (Quyết định số: 2257/QĐ-UBND ngày 26/6/2019 của UBND tỉnh Long An về việc chấp thuận chủ trương đầu tư Dự án Khu dân cư, tại Xã Hựu Thạnh, huyện Đức Hòa, tỉnh Long An cho Công ty TNHH SX-TM-XNK Thịnh Phú);
3.3.3 Dự án Công ty Cổ TNHH BĐS Hùng Phát Land diện tích 0,9924ha. Theo quy hoạch chung, vị trí đất xin đầu tư dự án là đất ở mật độ thấp (3.597m²), đất giao thông (4.247m²), đất cây xanh cách ly (2.080m²). Nay điều chỉnh quy hoạch chuyển thành đất ở (khu dân cư: 61 lô/244 dân): 0,9924ha (chủ trương số 1135/QĐ-UBND ngày 29 tháng 3 năm 2019 của Ủy Ban Nhân dân tỉnh Long An về việc chấp thuận nhà đầu tư Công ty TNHH Bất Động Sản Hùng Phát Land đầu tư dự án Khu dân cư tại xã Đức Hòa Hạ, huyện Đức Hòa, tỉnh Long An);
3.3.4 Dự án nhà ở công nhân hộ kinh doanh – Ông Trần Quốc Phong diện tích 1,2449ha. Theo quy hoạch chung, vị trí đất xin đầu tư dự án là đất ở dự kiến phát triển). Nay điều chỉnh quy hoạch chuyển thành đất ở (khu nhà ở công nhân: 97 lô/388 dân): 1,2449ha (quyết định chủ trương đầu tư số 471/QĐ-UBND ngày 01/02/2019 của Ủy ban nhân dân tỉnh Long  An về việc xây dựng dữ án nhà ở công nhân);
3.3.5 Cập nhật khu đất đất văn hóa - di tích lịch sử ngã tư Đức Hòa (cấp Quốc gia) tại phần đất quy hoạch cây xanh công viên đô thị cho phù hợp với chức năng sử dụng đất hiện nay. (chuyển đổi công năng giảm 3,3461ha đất cây xanh công viên thành đất di tích lịch sử)
3.3.6 Cập nhật quy mô đường cặp kênh Xáng Nhỏ theo chỉ đạo của UBND tỉnh tại văn bản tại số 4509/UBND-KT ngày 21/9/2018.

3.3.7 Không bố trí cầu bắc qua kênh An Hạ tại vị trí dự án của Công ty TNHH BĐS Hùng Phát Land do vị trí phía bên kia kênh là nhà máy sản xuất đã xây dựng hoàn chỉnh (thuộc Cụm công nghiệp chỉnh trang Đức Hòa Hạ) nên việc xây dựng cầu ở đây có tính khả thi không cao, đồng thời khu vực xã Đức Hòa Hạ đã có một số cầu bắc qua kênh An Hạ (trong đó cầu từ cụm công nghiệp nhựa sang Khu công nghiệp Tân Đô cách dự án này khoảng 1,2km) và dự án khu dân cư Tân Đô kế bên với hệ thống giao thông và hạ tầng đang hoàn thiện sẻ giải quyết nhu cầu đi lại cho người dân trong khu vực dự án.
- Định hướng cập nhật Dự án Khu đô thị thông minh Bình An AA (Văn bản số 2738/UBND-KTTC ngày 02/4/2021 của UBND tỉnh: Khu đô thị thông minh Bình An AA Đức Hòa do Công ty Cổ phần Xây dựng Kiến trúc AA tài trợ 100% kinh phí khảo sát, đề xuất ý tưởng, lập quy hoạch xây dựng) điều chỉnh chuyển đất công nghiệp tại xã Đức Hòa Hạ khoảng 13,3ha thành đất ở, phù hợp với định hướng phát triển kinh tế xã hội của địa phương và phù hợp với việc điều chỉnh chi tiêu quy hoạch sử dụng đất đến năm 2020 cấp UBND huyện Đức Hòa.
 - Tổng các dự án tăng khoảng 7.000 dân.
3.4  Quy hoạch sử dụng đất điều chỉnh cục bộ:
            3.4.1 Quy hoạch sử dụng đất được phê duyệt:
               (Quyết định số 3290/QĐ-UBND ngày 11/09/2015)
· Định hướng quy hoạch sử dụng đất đến năm 2030.
- Đất dân dụng
:
 1.105,24ha
+ Đất ở
:600,00ha

+ Đất công trình dịch vụ đô thị
:165,18ha

+ Đất cây xanh, thể dục thể thao
:  95,34ha

+ Đất giao thông, quảng trường
:244,72ha

- Đất ngoài dân dụng
:
 3.921,43ha
+ Đất công nghiệp – tiểu thủ công nghiệp, kho tàng
:1.651,30ha

+ Đất an ninh quốc phòng
:
    2,00ha

+ Đất tôn giáo, tín ngưỡng
:
    0,67ha

+ Đất nghĩa trang
:
    4,83ha

+ Đất bến xe
:
    4,08 ha

+ Đất công trình đầu mối kỹ thuật
:
  13,42ha

+ Đất cây xanh cách ly
:
  86,32ha

+ Đất dịch vụ công cộng phục vụ cấp vùng
:
165,96ha

     (Đại học, dịch vụ cao cấp…)

+ Đất dự trữ phát triển đô thị
:1.934,50ha

           * Đất dự trữ công nghiệp: 963,54ha

          * Đất dự trữ đất ở: 970,96ha

+ Đất thủy lợi
:
  7,34ha

+ Đất sông kênh, rạch
:
  51,01ha

Tổng cộng
: 5.026,67 ha

                   3.4.2 Quy hoạch sử dụng đất điều chỉnh cục bộ:

· Định hướng quy hoạch sử dụng đất đến năm 2030.
- Đất dân dụng
:
   1.155,8874ha
+ Đất ở (tăng: 51,0721ha)
:651,0721ha
+ Đất công trình dịch vụ đô thị    (tăng: 3,3461ha)
: 168,5261ha
+ Đất cây xanh, thể dục thể thao (giảm: 3,3461ha)
:  91,9939ha
+ Đất giao thông, quảng trường (giảm: 0,4247ha)
:244,2953ha

- Đất ngoài dân dụng
:
   3.812,4326ha
+ Đất công nghiệp – tiểu thủ công nghiệp, kho tàng
(giảm: 46,8325ha)
:1.604,4675ha
+ Đất an ninh quốc phòng
:
    2,00ha

+ Đất tôn giáo, tín ngưỡng
:
    0,67ha

+ Đất nghĩa trang
:
    4,83ha

+ Đất bến xe
:
    4,08ha

+ Đất công trình đầu mối kỹ thuật
:
   13,42ha

+ Đất cây xanh cách ly (giảm: 0,2080ha)
:
  86,112ha

+ Đất dịch vụ công cộng phục vụ cấp vùng
:
165,96ha

     (Đại học, dịch vụ cao cấp…)
+ Đất dự trữ phát triển đô thị
:1.930,8931ha

           * Đất dự trữ công nghiệp: 961,214ha (giảm: 2,3620ha)
          * Đất dự trữ đất ở: 969,7151ha (giảm: 1,2449ha)
+ Đất thủy lợi
:
  7,34ha

+ Đất sông kênh, rạch
:
  51,01ha

Tổng cộng
: 5.026,67 ha
 Bảng so sánh thống kê sử dụng đất 2030 được duyệt  – điều chỉnh 
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	ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ
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	DIỆN TÍCH 
(ha)
	CHỈ TIÊU (m2/người)
	DIỆN TÍCH (ha)
	CHỈ TIÊU (m2/người)
	
	

	A
	ĐẤT ĐÔ THỊ
	4.968,32
	414,03
	4.968,3200
	391,21
	 
	Không thay đổi

	I
	ĐẤT DÂN DỤNG
	1.105,24
	92,10
	1.155,8874
	91,01
	50-80
	Tăng 50,6474 ha
(Không đạt)

	1
	Đất đơn vị ở
	600,00
	50,00
	651,0721
	51,27
	28-45
	Tăng 51,0721 ha
(Không đạt)

	2
	Đất công trình công cộng
	165,18
	13,77
	168,5261
	13,27
	 
	Tăng 3,3461 ha

	2.1
	Đất hành chính
	15,91
	1,33
	15,9100
	1,25
	 
	Không thay đổi

	2.2
	Đất y tế
	5,30
	0,44
	5,3000
	0,42
	>0,4
	

	2.3
	Đất giáo dục
	18,32
	1,53
	18,3200
	1,44
	 
	

	2.4
	Đất văn hóa+ di tích lịch sử
	37,00
	3,08
	40,3461
	3,18
	 
	Tăng 3,3461 ha

	2.5
	Đất thương mại + dịch vụ
	53,70
	4,48
	53,7000
	4,23
	 
	Không thay đổi

	2.6
	Đất trung tâm tiện ích
	34,95
	2,91
	34,9500
	2,75
	 
	

	3
	Đất cây xanh, tdtt
	95,34
	7,95
	91,9939
	7,24
	>5
	Giảm 3,3461 ha

	4
	Đất giao thông, quảng trường
	244,72
	20,39
	244,2953
	19,24
	 
	Giảm 0,4247 ha

	II
	ĐẤT NGOÀI DÂN DỤNG
	3.863,08
	321,92
	3.812,4326
	300,19
	 
	Giảm 50,6474 ha

	1
	Đất CN-TTCN, kho tàng
	1.651,30
	137,61
	1.604,4675
	126,34
	 
	Giảm 46,8325 ha

	2
	Đất an ninh quốc phòng
	2,00
	0,17
	2,0000
	0,16
	 
	Không thay đổi

	3
	Đất tôn giáo tín ngưỡng
	0,67
	0,06
	0,6700
	0,05
	 
	

	4
	Đất nghĩa trang
	4,83
	0,40
	4,8300
	0,38
	 
	

	5
	Đất bến xe (cũ và mới)
	4,08
	0,34
	4,0800
	0,32
	 
	

	6
	Đất công trình kỹ thuật đầu mối
	13,42
	1,12
	13,4200
	1,06
	 
	

	7
	Đất cây xanh cách ly
	86,32
	7,19
	86,1120
	6,78
	 
	Giảm 0,2080 ha

	8
	Đất công trình phục vụ cấp vùng (Đại học…)
	165,96
	13,83
	165,9600
	13,07
	 
	Không thay đổi

	9
	Đất dự kiến phát triển
	1.934,50
	161,21
	1.930,8931
	152,04
	 
	Giảm 3,6069 ha

	9.1
	Đất dự trữ công nghiệp
	963,54
	80,30
	961,1780
	75,68
	 
	Giảm 2,3620 ha

	9.2
	Đất dự trữ đất ở
	970,96
	80,91
	969,7151
	76,36
	 
	Giảm 1,2449 ha

	B
	ĐẤT NGOÀI ĐÔ THỊ
	58,35
	4,86
	58,3500
	4,59
	 
	Không thay đổi

	1
	Đất thủy lợi
	7,34
	0,61
	7,3400
	0,58
	 
	Không thay đổi

	2
	Đất sông, kênh, rạch
	51,01
	4,25
	51,0100
	4,02
	 
	

	 
	TỔNG CỘNG
	5.026,67
	418,89
	5.026,6700
	395,80
	 
	


Căn cứ Quyết định số 3459/QĐ-UBND ngày 16/10/2014 và Quyết định số 3290/QĐ-UBND ngày 11/9/2015 được phê duyệt, diện tích đất đơn vị ở là 600ha.

Theo QCVN 01:2008: Chỉ tiêu đất đơn vị ở trung bình của toàn đô thị từ 8-50m2/người. Do đó, để đất đơn vị ở toàn đô thị phù hợp QCVN 01:2008 thì dân số phải là 120.000 người.

=>Phù hợp với dân số 120.000 người được phê duyệt ở Quyết định số 3459/QĐ-UBND ngày 16/10/2014 và Quyết định số 3290/QĐ-UBND ngày 11/9/2015.

Theo phương điều chỉnh quy hoạch chung huyện Đức Hòa, phương án dự kiến điều chỉnh, diện tích đất đơn vị ở là 637,7721ha. 

Theo QCVN 01:2019: Chỉ tiêu đất đơn vị ở trung bình của toàn đô thị từ 28-45m2/người. Do đó, để đất đơn vị ở toàn đô thị phù hợp QCVN 01:2019 thì dân số phải đạt tối thiểu là 145.000 người.

Tuy nhiên theo phương án dự kiến Dân số dự kiến là 127.000 người (120.000 người theo QĐPD và 7.000 người do cập nhập các dự án khu dân cư):

 (QCVN 01:2019: Chỉ tiêu đất đơn vị ở đối với đô thị loại IV từ 28-45m2/người)

Do đó, để chỉ tiêu đất đơn vị ở theo phương án điều chỉnh nằm trong khoảng 28-45m2/người thì dân số dự kiến tối thiểu là 145.000 người. Tăng 18.000 người so với dân số năm 2030 là 127.000 người (Theo phương án dự kiến). Phần tăng thêm 18.000 người là phù hợp và cần thiết để đảm bảo theo QCVN  01:2019. (vì từ năm 2014 đến nay 2021 là 7 năm Khu vực thị trấn Đức Hòa bao gồm thị trấn Đức Hòa – xã Đức Hòa Hạ và một phần xã Hựu Thạnh tiếp nhận nhiều dự án đầu tư khu đô thị và khu dân cư)
Do phần dân số tăng lên dẫn đến phần chỉ tiêu Đất y tế (dân số 145.000 người) giảm còn 0,37m2/người (thấp hơn so với chỉ tiêu đất y tế tối thiểu là 0,4m2/người theo QCVN 01:2019). Do đó, phải đề suất bố trí thêm phần đất y tế còn thiếu là 4290m² để đảm bảo chỉ tiêu theo đúng quy định.
· Định hướng quy hoạch sử dụng đất đến năm 2030.(QCVN 01:2019)
- Đất dân dụng
:
   1.156,3164ha
+ Đất ở (tăng: 51,0721ha)
:651,0721ha

+ Đất công trình dịch vụ đô thị    (tăng: 3,7751ha)
: 168,9551ha

+ Đất cây xanh, thể dục thể thao (giảm: 3,3461ha)
:  91,9939ha

+ Đất giao thông, quảng trường (giảm: 0,4247ha)
:244,2953ha

- Đất ngoài dân dụng
:
   3.812,0036ha
+ Đất công nghiệp – tiểu thủ công nghiệp, kho tàng

(giảm: 46,8325ha)
:1.604,4675ha

+ Đất an ninh quốc phòng
:
    2,00ha

+ Đất tôn giáo, tín ngưỡng
:
    0,67ha

+ Đất nghĩa trang
:
    4,83ha

+ Đất bến xe
:
    4,08ha

+ Đất công trình đầu mối kỹ thuật
:
   13,42ha

+ Đất cây xanh cách ly (giảm: 0,2080ha)
:
  86,112ha

+ Đất dịch vụ công cộng phục vụ cấp vùng
:
165,96ha

     (Đại học, dịch vụ cao cấp…)

+ Đất dự trữ phát triển đô thị
:1.930,4641ha

           * Đất dự trữ công nghiệp: 960,7490ha (giảm: 2,7910ha)

          * Đất dự trữ đất ở: 969,7151ha (giảm: 1,2449ha)

+ Đất thủy lợi
:
  7,34ha

+ Đất sông kênh, rạch
:
  51,01ha

Tổng cộng
: 5.026,67 ha
Bảng so sánh thống kê sử dụng đất 2030 được duyệt  – điều chỉnh 
theo QCVN  01:2019
	STT
	LOẠI ĐẤT
	QĐ PHÊ DUYỆT SỐ 3459/QĐ-UBND NGÀY 16/10/2014 VÀ QĐ SỐ 3290/QĐ-UBND NGÀY 11/9/2015 CỦA UBND TỈNH LONG AN
(Dân số : 120.000 người)
	ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ
(Dân số: 145.000 người)
	QCVN 01:2019
	GHI CHÚ

	
	
	DIỆN TÍCH (ha)
	CHỈ TIÊU 
(m2/người)
	DIỆN TÍCH (ha)
	CHỈ TIÊU
(m2/người)
	
	

	A
	ĐẤT ĐÔ THỊ
	4.968,32
	414,03
	4.968,3200
	342,64
	 
	Không thay đổi

	I
	ĐẤT DÂN DỤNG
	1.105,24
	92,10
	1.156,3164
	79,75
	50-80
	Tăng 51,0764 ha
(Đạt)

	1
	Đất đơn vị ở
	600,00
	50,00
	651,0721
	44,90
	28-45
	Tăng 51,0721 ha
(Đạt)

	2
	Đất công trình công cộng
	165,18
	13,77
	168,9551
	11,65
	 
	Tăng 3,7751 ha

	2.1
	Đất hành chính
	15,91
	1,33
	15,9100
	1,10
	 
	Không thay đổi

	2.2
	Đất y tế
	5,30
	0,44
	5,7290
	0,40
	>0,4
	Tăng 0,4290 ha
(Đạt)

	2.3
	Đất giáo dục
	18,32
	1,53
	18,3200
	1,26
	 
	Không thay đổi

	2.4
	Đất văn hóa+ di tích lịch sử
	37,00
	3,08
	40,3461
	2,78
	 
	Tăng 3,3461 ha

	2.5
	Đất thương mại + dịch vụ
	53,70
	4,48
	53,7000
	3,70
	 
	Không thay đổi

	2.6
	Đất trung tâm tiện ích
	34,95
	2,91
	34,9500
	2,41
	 
	Không thay đổi

	3
	Đất cây xanh, tdtt
	95,34
	7,95
	91,9939
	6,34
	>5
	Giảm 3,3461 ha
(Đạt)

	4
	Đất giao thông, quảng trường
	244,72
	20,39
	244,2953
	16,85
	 
	Giảm 0,4247 ha

	II
	ĐẤT NGOÀI DÂN DỤNG
	3.863,08
	321,92
	3.812,0036
	262,90
	 
	Giảm 51,0764 ha

	1
	Đất CN-TTCN, kho tàng
	1.651,30
	137,61
	1.604,4675
	110,65
	 
	Giảm 46,8325 ha

	2
	Đất an ninh quốc phòng
	2,00
	0,17
	2,0000
	0,14
	 
	Không thay đổi

	3
	Đất tôn giáo tín ngưỡng
	0,67
	0,06
	0,6700
	0,05
	 
	

	4
	Đất nghĩa trang
	4,83
	0,40
	4,8300
	0,33
	 
	

	5
	Đất bến xe (cũ và mới)
	4,08
	0,34
	4,0800
	0,28
	 
	

	6
	Đất công trình kỹ thuật đầu mối
	13,42
	1,12
	13,4200
	0,93
	 
	

	7
	Đất cây xanh cách ly
	86,32
	7,19
	86,1120
	5,94
	 
	Giảm 0,2080 ha

	8
	Đất công trình phục vụ cấp vùng (Đại học…)
	165,96
	13,83
	165,9600
	11,45
	 
	Không thay đổi

	9
	Đất dự kiến phát triển
	1.934,50
	161,21
	1.930,4641
	133,14
	 
	Giảm 4,0359 ha

	9.1
	Đất dự trữ công nghiệp
	963,54
	80,30
	960,7490
	66,26
	 
	Giảm 2,7910 ha

	9.2
	Đất dự trữ đất ở
	970,96
	80,91
	969,7151
	66,88
	 
	Giảm 1,2449 ha

	B
	ĐẤT NGOÀI ĐÔ THỊ
	58,35
	4,86
	58,3500
	4,02
	 
	Không thay đổi

	1
	Đất thủy lợi
	7,34
	0,61
	7,3400
	0,51
	 
	Không thay đổi

	2
	Đất sông, kênh, rạch
	51,01
	4,25
	51,0100
	3,52
	 
	

	 
	TỔNG CỘNG
	5.026,67
	418,89
	5.026,6700
	346,67
	 
	


3.5  Các vấn đề liên quan:
Phạm vi bảo vệ công trình thủy lợi.

- Kênh An Hạ: Năng lực phục vụ của công trình là 400ha. Theo quy định tại điểm đ, Khoảng 5, Điều 2, Quyết định số 43/2019/QĐ-UBND ngày 14/10/2019 của UBND tỉnh, phạm vi vùng phụ cận bảo vệ được tính từ mép kênh trở ra mổi bên tối thiểu là 5m; trường hợp có bờ kênh thì áp dụng quy định tại điểm i, Khoản 5, điều 2 Quyết định số 43/2019/QĐ-UBND ngày 14/10/2019 của UBND tỉnh, phạm vi vùng phụ cận bảo vệ được tính từ chân bờ kênh trở ra 3m.

- Kênh Sáng Nhỏ: Năng lực phục vụ của công trình là 500ha; Theo quy định tại điểm d, Khoảng 5, Điều 2, Quyết định số 43/2019/QĐ-UBND ngày 14/10/2019 của UBND tỉnh, phạm vi vùng phụ cận bảo vệ được tính từ mép kênh trở ra mổi bên tối thiểu là 10m; trường hợp có bờ kênh thì áp dụng quy định tại điểm i, Khoản 5, điều 2 Quyết định số 43/2019/QĐ-UBND ngày 14/10/2019 của UBND tỉnh, phạm vi vùng phụ cận bảo vệ được tính từ chân bờ kênh trở ra 3m.

Đường cặp kênh xáng nhỏ (tuyến đường Hải Sơn – Tân Đô).
- Đường Hải Sơn – Tân Đô (đường cặp kênh Xáng Nhỏ): dài khoảng 5,3km với qui mô nền đường rộng 33m (4,5m+11m+2m+11m+4,5m). Trong đó đoạn qua khu công nghiệp Hải Sơn giai đoạn 3+4 dài khoảng 1km qui mô nền đường rộng 30m (3m+11m+2m+11m+3m). Các đoạn còn lại theo đúng quy hoạch được duyệt, nền đường rộng 33m.
4. Tổ chức thực hiện:
Sau khi đồ án điều chỉnh cục bộ quy hoạch chung xây dựng khu vực thị trấn Đức Hòa tỷ lệ 1/5000 huyện Đức Hòa, tỉnh Long An được phê duyệt, UBND huyện sẽ kết hợp với các ngành, cơ quan chức năng cấp tỉnh, tổ chức công bố đồ án điều chỉnh cục bộ quy hoạch xây dựng khu vực thị trấn Đức Hòa tỷ lệ 1/5000 để nhân dân biết và làm cơ sở quản lý quy hoạch, lập quy hoạch chi tiết các khu vực và lập dự án đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật trong đô thị.
5. Kết luận - kiến nghị:
 Việc điều chỉnh cục bộ quy hoạch chung khu vực thị trấn Đức Hòa tỷ lệ 1/5000 phù hợp với tình hình nhu cầu phát triển thực tế, phù hợp với yêu cầu phát triển đô thị khu vực thị trấn Đức Hòa sẽ làm cơ sở cho việc lập các thủ tục tiếp theo làm tiền đề để quản lý đất đai và đầu tư xây dựng theo quy hoạch. Góp phần  phát triển kinh tế - xã hội của khu vực thị trấn Đức Hòa nói riêng và tỉnh Long An nói chung.
Kiến nghị Sở Xây dựng tỉnh Long An xem xét trình Ủy ban nhân dân tỉnh phê duyệt điều chỉnh cục bộ để UBND huyện làm cở sở triển khai thực hiện các bước tiếp theo.
PHỤ LỤC
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