                                                                                  

Đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu dân cư thị trấn Cần Giuộc
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I. LÝ DO VÀ SỰ CẦN THIẾT LẬP QUY HOẠCH 

1. Lý do và sự cần thiết:

Cần Giuộc là một trong ba huyện của tỉnh Long An có ranh giới tiếp giáp với thành phố Hồ Chí Minh - Trung tâm kinh tế phát triển nhất nước ta hiện nay. Là địa bàn nằm trong khu vực phát triển lan tỏa công nghiệp và đô thị của thành phố Hồ Chí Minh nên tốc độ công nghiệp hóa và đô thị hóa khá cao.
Ủy ban Nhân dân tỉnh Long An ban hành quyết định số 968/QĐ-UBND ngày 20/3/2019 về việc chấp thuận nhà đầu tư là Công ty Cổ phần Đầu tư Phát triển Bất động sản Nam Việt Long An đầu tư khu dân cư với diện tích khoảng 3,68 ha tại thị trấn Cần Giuộc, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An.
Để thực hiện chủ trương của UBND tỉnh Long An, Công ty Cổ phần Đầu tư Phát triển Bất động sản Nam Việt Long An phối hợp với đơn vị tư vấn lập nhiệm vụ và đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 để làm cơ sở triển khai đầu tư xây dựng khu dân cư.
2. Mục tiêu và yêu cầu phát triển:
- Lập mặt bằng sử dụng đất, phân chia các lô đất và quy định việc sử dụng các lô đất phù hợp với quy hoạch được duyệt.

- 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.

- Đề xuất giải pháp xây dựng mới hoặc cải tạo hệ thống hạ tầng kỹ thuật.

- Hình thành một khu dân cư hoàn chỉnh với đầy đủ các khu chức năng, đảm bảo kết nối hạ tầng khu vực, hài hòa về kiến trúc cảnh quan, đáp ứng tốt nhu cầu nghỉ ngơi, giải trí cho người dân sinh sống trong khu vực quy hoạch.

II. CÁC CĂN CỨ LẬP QUY HOẠCH

1. Các cơ sở pháp lý:

- Luật Quy hoạch đô thị năm 2009;

- Luật Quy hoạch số 21/2017/QH14 ngày 21/11/2017.
- Luật Kiến trúc số 40/2019/QH14 ngày 16/6/2019.
- Luật số 35/2018/QH14 về sửa đổi bổ sung một số Điều của 37 Luật có liên quan đến Quy hoạch;

- Nghị định 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 tháng 4 năm 2010 về lập, thẩm định, phê duyệt và quản lý quy hoạch đô thị và nghị định số 44/2015/NĐ-CP ngày 06 tháng 5 năm 2015 quy định chi tiết một số nội dung về quy hoạch xây dựng;

- 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;

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

- Thông tư số 20/2019/TT-BXD ngày 31/12/2019 về việc hướng dẫn xác định, quản lý chi phí quy hoạch xây dựng và quy hoạch đô thị.
- Quyết định số 11859/QĐ-UBND ngày 20/10/2017 của UBND huyện Cần Giuộc về việc phê duyệt đồ án quy hoạch phân khu xây dựng tỷ lệ 1/2.000 thị trấn Cần Giuộc mở rộng, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An;

- Quyết định số 968/QĐ-UBND ngày 20/3/2019 của UBND tỉnh Long An về việc chấp thuận nhà đầu tư là Công ty Cổ phần Đầu tư Phát triển Bất động sản Nam Việt Long An đầu tư khu dân cư với diện tích khoảng 3,68 ha tại thị trấn Cần Giuộc, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An;

- Quyết định số 2958/QĐ-UBND ngày 08/4/2021 của UBND tỉnh Long An về việc Quyết định điều chỉnh tiến độ thực hiện đầu tư dự án Khu dân cư với diện tích khoảng 3,68 ha tại thị trấn Cần Giuộc, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An do Công ty Cổ phần Đầu tư Phát triển Bất động sản Nam Việt Long An làm chủ đầu tư;

- Quyết định số 6908/QĐ-UBND ngày 26/11/2020 của UBND huyện Cần Giuộc về việc phê duyệt nhiệm vụ quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu dân cư thị trấn Cần Giuộc do Công ty Cổ phần Đầu tư Phát triển BĐS Nam Việt Long An đầu tư tại thị trấn Cần Giuộc, huyện Cần Giuộc.
- Thông báo số 2194/TB-UBND ngày 13/5/2021 của UBND huyện Cần Giuộc về việc thông báo nội dung cuộc họp thông qua đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu dân cư thị trấn Cần Giuộc do Công ty Cổ phần Đầu tư Phát triển BĐS Nam Việt Long An làm chủ đầu.
- Các quy chuẩn xây dựng, các tiêu chuẩn hiện hành và các quy định khác liên quan;

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.

- Các tài liệu số liệu được cập nhật đầy đủ và mới nhất, số liệu được thu thập từ tài liệu gốc như Niên giám thống kê năm 2016, hiện trạng khảo sát trực tiếp tại khu vực quy hoạch và vùng lân cận.

- Vị trí, ranh giới khu đất thực hiện dự án theo trích lục bản đồ địa chính do Phòng Tài nguyên và Môi trường huyện Cần Giuộc lập ngày 10/5/2019 đính kèm).

3. Các cơ sở bản đồ:

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

- Các bản đồ quy hoạch sử dụng đất và hạ tầng kỹ thuật đồ án quy hoạch phân khu xây dựng tỷ lệ 1/2.000 thị trấn Cần Giuộc mở rộng, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An.
- Bản đồ đo đạc địa hình tại khu vực quy hoạch.

- Các bản đồ quy hoạch chi tiết xây dựng khu vực lân cận, …

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 đất lập quy hoạch khu dân cư thị trấn Cần Giuộc thuộc thị trấn Cần Giuộc, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An, có giới hạn cụ thể như sau:

- Phía Bắc giáp: đường vào Khu tái định cư Long Phú.
- Phía Nam giáp: rạch thoát nước công cộng.
- Phía Đông giáp: Khu tái định cư Long Phú và rạch thoát nước công cộng.
- Phía Tây giáp: đường tránh Quốc lộ 50.
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Hình 1:Vị trí khu đất trong quy hoạch phân khu thị trấn Cần Giuộc

2. Quy mô diện tích:

Tổng diện tích khu đất lập quy hoạch khu dân cư là 36.679m² (3,6679ha), thuộc thị trấn Cần Giuộc, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An, có giới hạn cụ thể như sau:

3. Khí hậu, thủy văn:
3.1. Khí hậu: 

- Khu vực nằm trong vùng khí hậu nhiệt đới, gió mùa, nhiệt độ cao đều quanh năm, ánh sáng tốt, lượng mưa khá lớn và phân bố theo mùa:

· Mùa mưa:                   từ tháng 5 đến tháng 11.

· Mùa khô:                    từ tháng 12 đến tháng 4 năm sau.

- Nhiệt độ trung bình năm: 26,70C.
- Độ ẩm trung bình năm: 82%.
- Nắng: số giờ 7,2 giờ/ngày; bình quân năm: 1800giờ - 2000giờ

- Gió: 

· Hướng Đông - Nam: từ tháng 11 đến tháng 4.

· Hướng Đông - Nam: từ tháng 5 đến tháng 10.

- Tốc độ gió bình quân: 1,8m/giây, tốc độ gió lớn nhất đến 30m/giây.

3.2. Thủy văn:
- Nước ngầm: ở độ sâu 180m - 300m, chất lượng nước kém, hàm lượng sắt từ 7 - 20mg/lít, hàm lượng muối khoáng 400mg/lít, độ cứng 300mg/lít. Việc khai thác nước ngầm cho mục đích sinh hoạt phải qua xử lý tốn kém.

- Nước mặt: có 1 con kênh và rất nhiều ao hồ, nên quy mô nguốn nước mặt khá lớn.

4. Địa chất:

Chưa có lỗ khoan cụ thể tại vị trí quy hoạch. Tuy vậy, qua các lỗ khoan vùng lân cận có thể dự đoán lớp đất như sau:

- Lớp 1 (trầm tích Holoxen): 

Bề mặt xuống từ 7m đến 10m, thành phần chủ yếu là sét, sét pha, bùn sét ... Tầng trầm tích Holoxen mềm yếu, sức tải và độ bền thấp, trong xây dựng công trình thường phải gia cố nền móng.

- Lớp 2 (trầm tích Pleixtoxen): 

Thành phần chủ yếu là sét, sét pha cát, cát pha sét và cát, bề dày lớp này khá lớn, có độ bền và sức chịu tải rất tốt.

II. HIỆN TRẠNG:

1. Đánh giá hiện trạng sử dụng đất:
Tổng diện tích quy hoạch khu dân cư là 36.679m², trong đó:
	THỐNG KÊ HIỆN TRẠNG SỬ DỤNG ĐẤT

	STT
	LOẠI ĐẤT
	DIỆN TÍCH
	TỶ LỆ

	
	
	(m2)
	 (%)

	1
	Đất ở
	1,388.0
	3.78

	2
	Đất trông lúa
	31,269.0
	85.25

	3
	Đất vườn tạp
	2,559.0
	6.98

	5
	Đất nghĩa địa
	87.0
	0.24

	6
	Đất giao thông
	237.0
	0.65

	7
	Đất mặt nước
	1,139.0
	3.11

	 
	TỔNG CỘNG
	36,679.0
	100.00
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Hình 2: Hiện trạng khu đất

2. Hiện trạng dân cư, công trình kiến trúc:

- Trong khu vực quy hoạch hiện có khoảng 10 căn nhà, bao gồm 1 nhà kiên cố 2 tầng, 5 nhà bán kiên cố xây gạch mái lợp tôn và 4 nhà tạm với khoảng 40 người sinh sống.
- Trong khu vực quy hoạch không có công trình di tích lịch sử, văn hóa, tôn giáo và an ninh quốc phòng.
- Trong khu vực quy hoạch có 5 ngôi mộ nằm rãi rác.

3. Hiện trạng hạ tầng kỹ thuật:
3.1. Giao thông:

- Khu dân cư thị trấn Cần Giuộc có tuyến đường giao thông đối ngoại là đường Tránh Quốc lộ 50 mặt nhựa rộng 11m và đường vào khu tái định cư Long Phú mặt nhựa rộng 8m, các hạng mục hạ tầng khác chưa hoàn chỉnh, Công ty Cổ phần Đầu tư Phát triển Bất động sản Nam Việt Long An sẽ đầu tư hạ tầng kỹ thuật hoàn chỉnh đoạn qua khu dân cư và đấu nối vào các trục đường chính của Khu dân cư thị trấn Cần Giuộc.

- Trong khu vực quy hoạch có các tuyến đường bờ đất rộng 0,8 – 1,2m phục vụ đi lại giữa các thửa ruộng.

- Khu dân cư thị trấn Cần Giuộc tiếp giáp rạch thoát nước công cộng có chiều rộng từ 6 – 20m về phía đông và phía bắc, đây là nguồn tiếp nhận thoát nước của khu quy hoạch.
3.2. Cấp điện:                                                   

- Tuyến điện tuyến trung thế và tuyến hạ thế dọc đường tránh Quốc lộ 50, ngoài ra còn có tuyến hạ thế đi trên trụ bê tông dọc tuyến đường vào khu tái định cư Long Phú phục vụ các hộ dân sinh sống trong khu quy hoạch.

3.3. Cấp nước:

- Hiện tại dân cư trong khu vực được cấp nước từ nhà máy nước Cần Giuộc theo đường tránh Quốc lộ 50 dẫn về.

3.4. Thoát nước:

- Trong khu vực chưa có hệ thống thoát nước hoàn chỉnh, nước mưa và nước thải chủ yếu thoát theo địa hình tự nhiên ra ruộng và thoát ra sông Cần Giuộc.

3.5. Môi trường:

- Môi trường trong khu vực quy hoạch còn tốt.

3.6. Thông tin liên lạc:

- Hiện có tuyến cáp viễn thông đi trên trụ BTCT dọc đường tránh Quốc lộ 50 có thể đấu nối vào phục vụ khu quy hoạch.
4. Tái định cư:

- Công ty dự kiến bố trí tái định cư tại Khu LK05 (10 lô) từ lô 1- đến lô 10 giáp đường số 3 song song đường Quốc lộ 50. Phục vụ nhu cầu tái định cư cho các hộ có nhà và đất bị giải tỏa trong khu quy hoạch.

5. Nhà ở xã hội:


- Công ty dự kiến nộp bằng tiền tương đương giá trị quỹ đất 20% theo Nghị định 100/2015/NĐ-CP ngày 20/10/2015 của Chính phủ và Nghị định 49/2021/NĐ-CP ngày 01/4/2021 sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định 100/2015/NĐ-CP ngày 20/10/2015 về quản lý và phát triển nhà ở xã hội.
III. ĐÁNH GIÁ CHUNG:

1. Thuận lợi:

- Khu vực quy hoạch nằm trong vùng phát triển đô thị của huyện Cần Giuộc nên thuận lợi cho việc phát triển dân cư đô thị và khả năng lấp đầy dự án sau khi hình thành là tương đối cao.

- Có nguồn cấp điện, thông tin liên lạc và nguồn cấp nước chung của khu vực phục vụ cho khu quy hoạch.

2. Khó khăn:

- Cơ sở hạ tầng trong khu vực quy hoạch chưa hoàn chỉnh, cần phải xây dựng mới trong khu vực quy hoạch nên sẽ tốn nhiều kinh phí.

- Cao độ hiện trạng khu vực quy hoạch thấp nên khối lượng đất san lấp nhiều ảnh hưởng không nhỏ đến chi phí đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật.

PHẦN THỨ BA
NỘI DUNG QUY HOẠCH CHI TIẾT XÂY DỰNG TỶ LỆ 1/500

I. CÁC CHỈ TIÊU KINH TẾ KỸ THUẬT:

1. Quy mô dự án: 

- Quy mô diện tích: 36.679,0m² (3,6679 ha).

- Quy mô dân số: 700 người.
2. Tính chất khu quy hoạch:
Tính chất của khu quy hoạch là đầu tư xây dựng mới kết cấu hạ tầng kỹ thuật khu dân cư.
3. Phân khu chức năng và quy mô dân số:
3.1. Phân khu chức năng:

3.1.1. Đất đơn vị ở:

Bao gồm các khu chức năng như sau:

- Nhà ở (175 lô): bố trí loại hình nhà liên kế và liên kế tái định cư. 
- Công trình công cộng, dịch vụ:



+ Khu thương mại, dịch vụ.
- Công trình hạ tầng kỹ thuật:

+ Khu xử lý nước thải.
- Công viên cây xanh, mặt nước:

+ Đất cây xanh công viên.

+ Đất mặt nước.

- Đường giao thông.

+ Mặt đường.

+ Vỉa hè.

3.1.2. Đất ngoài đơn vị ở:

- Đất cây xanh cấp đô thị.

- Đất giao thông cấp đô thị.

3.2. Quy mô dân số:

Dân số dự kiến bố trí trong khu quy hoạch là 700 người.
4. Quy hoạch sử dụng đất 
4.1. Chỉ tiêu sử dụng đất đơn vị ở
: 42,52 m2/người

- Đất ở
: 24,19 m2/người.

- Đất công trình công cộng
:   4,43 m2/người.

- Đất hạ tầng kỹ thuật
:   0,22 m2/người.

- Đất cây xanh, mặt nước
:   5,33 m2/người.

- Đất giao thông
:   8,35 m2/người.

6. Các yêu cầu về quy hoạch hệ thống hạ tầng kỹ thuật:

6.1. Chuẩn bị kỹ thuật đất xây dựng và thoát nước mưa:

- Chuẩn bị kỹ thuật đất xây dựng:

+ Chọn cao độ tim đường hoàn thiện khu quy hoạch là +2,30m.

+ Cao độ san nền khu vực quy hoạch là +2.50m.

+ Vật liệu san nền bằng đất và cát vận chuyển từ nơi khác đến.

- Thoát nước mưa:

+ Chia làm nhiều lưu vực thoát nước mưa. Nguồn tiếp nhận nước mưa là sông Cần Giuộc phía đông khu quy hoạch.
+ Thiết kế mạng lưới đường ống thoát nước và các ga thu nước, đảm bảo thoát nước cho cho toàn bộ khu vực quy hoạch.
+ Lưu ý vấn đề biến đổi khí hậu.

6.2. Giao thông:

Thiết kế các đường giao thông có mặt đường, vỉa hè đảm bảo lưu thông thuận tiện và phù hợp với quy chuẩn quy hoạch xây dựng.

*Yêu cầu đối với quy hoạch hệ thống giao thông:

- Lòng đường phải đảm bảo cho xe chạy an toàn, bảo đảm việc thông thoáng giữa các dãy nhà, vệ sinh môi trường, bảo đảm cho việc phòng cháy chữa cháy.


- Vỉa hè phải đảm bảo lối đi cho người đi bộ, trồng cây xanh và bố trí hệ thống công trình hạ tầng kỹ thuật đi trên không hoặc chôn ngầm.


* Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật:

- Tốc độ thiết kế: 40km/ giờ.
- Kết cấu áo đường: bê tông nhựa nóng.


- Vỉa hè: mặt làm bằng bê tông xi măng hoặc lót gạch xi măng màu có trang trí và chừa chỗ trồng cây xanh và các công trình kỹ thuật như thoát nước, cấp nước, cấp điện, thông tin liên lạc, ….

- Bó vỉa: bằng bê tông xi măng tạo dáng nghiêng ra mặt đường để thuận tiện cho xe 2 bánh lên xuống và thuận tiện cho người khuyết tật.

- Tại các giao lộ bán kính cong đúng qui định bảo đảm cho xe đi lại an toàn.

- Các tiêu chuẩn về đường theo TCXDVN 104-2007, TCVN 4054-2005.
6.3. Cấp điện:

- Nguồn điện: Từ trạm biến thế 110/22kV- 2x63MVA Cần Giuộc theo tuyến 22KV hiện hữu dọc theo đường tránh Quốc lộ 50.
- Tiêu chuẩn cấp điện:

* Phụ tải:

+ Nhà liên kế: 3KW/hộ.

+ Công trình công cộng: 0,03 W/m2 sàn.

+ Khu kỹ thuật: 200kW/ha.

+ Chiếu sáng công cộng: 0,001kW/m2 đất giao thông và cây xanh.

* Số giờ sử dụng công suất lớn nhất: 2.500h/năm.

6.4. Cấp nước:

- Nguồn nước: Từ nhà máy nước Cần Giuộc dẫn về phục vụ khu quy hoạch.
- Tiêu chuẩn cấp nước:

+ Nước sinh hoạt: 100 lít/người. ngày.

+ Công trình công cộng: 2 lít/m2 sàn. ngày.

+ Nước tưới vườn hoa, công viên: 3 lít/m2. ngày.

+ Nước rửa đường: 0,5 lít/m2. ngày.

6.5. Thoát nước thải và vệ sinh môi trường:

- Nước thải:

+ Tiêu chuẩn lưu lượng: 90% lượng nước cấp cho sinh hoạt.

- Rác và vệ sinh môi trường:

+ Tiêu chuẩn rác thải: 1 kg/người/ngày.

6.6. Thông tin liên lạc:

- Quy hoạch mạng cáp thông tin liên lạc đi ngầm.
- Dân cư: 25 thuê bao/100 dân.

- Công trình công cộng: 24 thuê bao/ha.

- Khu kỹ thuật: 5 thuê bao/ha.

6.7. Hệ thống cây xanh:

- Trong khu dân cư được quy hoạch trồng cây xanh như sau:

+ Cây xanh trên vỉa hè đường phố.

+ Cây xanh tạo cảnh, tạo bóng mát trong công viên, kết hợp với vườn hoa, thảm cỏ.
+ Cây xanh cách ly ven sông và cách ly lưới điện 220 KV.

- Việc trồng cây xanh không được làm ảnh hưởng đến giao thông công cộng, các công trình kiến trúc, các công trình hạ tầng. Không trồng các loại cây có ảnh hưởng đến sức khỏe con người, các loại cây dễ gãy đổ, …
II. CƠ CẤU TỔ CHỨC KHÔNG GIAN – QH SỬ DỤNG ĐẤT:
1. Phân khu chức năng:

Toàn khu quy hoạch được phân ra các khu chức năng như sau:

- Nhà liên kế.
- Nhà liên kế tái định cư.


- Khu thương mại, dịch vụ.


-  Khu hạ tầng kỹ thuật.
2. Quy hoạch sử dụng đất:

Cơ cấu sử dụng đất của khu dân cư dự kiến như sau:

	Bảng cân bằng đất đai khu dân cư

	

	Stt
	Loại đất
	Quy mô 
dân số
	Chỉ tiêu
	Diện tích
	Tỷ lệ

	
	
	(người)
	(m2/người)
	(m2)
	 (%)

	I
	Đất đơn vị ở
	 
	42,52
	29.755,9
	81,13

	1
	Đất ở (175 lô)
	700
	24,19
	16.930,6
	46,16

	 
	Đất xây dựng nhà liên kế (165 lô)
	 
	 
	16.033,1
	 

	 
	Đất xây dựng nhà liên kế tái định cư (10 lô)
	 
	 
	897,5
	 

	2
	Đất công trình công cộng
	 
	4,43
	3.100,0
	8,45

	 
	Đất thương mại dịch vụ
	 
	 
	2.315,2
	 

	 
	Đất sân tập luyện
	 
	 
	784,8
	 

	3
	Đất hạ tầng kỹ thuật
	 
	0,22
	151,9
	0,41

	 
	Khu xử lý nước thải
	 
	 
	151,9
	 

	4
	Đất cây xanh - mặt nước
	 
	5,33
	3.731,1
	10,17

	 
	Đất cây xanh công viên
	 
	2,96
	2.073,5
	 

	 
	Đất cây xanh cách ly
	 
	 
	1.657,6
	 

	5
	Đất giao thông
	 
	8,35
	5.842,3
	15,94

	 
	Mặt đường
	 
	 
	2.970,8
	 

	 
	Vỉa hè
	 
	 
	2.871,5
	 

	II
	Đất ngoài đơn vị ở
	 
	9,89
	6.923,1
	18,87

	1
	Đất cây xanh đô thị
	 
	 
	957,1
	 

	2
	Đất giao thông đô thị
	 
	 
	5.966,0
	 

	 
	Tổng cộng
	700
	52,41
	36.679,0
	100,00
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Hình 3: phương án quy hoạch sử dụng đất

3. Bố cục không gian kiến trúc cảnh quan:

3.1. Nhà ở: 16.930,6m² – chiếm 46,16% diện tích đất toàn khu.
* Nhà liên kế: diện tích 16.033,1m²




- Mật độ xây dựng: 80-100%.



- Tầng cao xây dựng: 4 tầng (chiều cao tối đa 16,8m).
+ cos nền
: + 0,3m (so với cos vỉa hè).
+ Độ cao sàn tầng 1
: + 4m (cộng thêm 4m so với cos nền).
+ Độ cao sàn tầng 2
: + 7,6m (cộng thêm 3,6m so với cos sàn tầng 1).
+ Độ cao sàn tầng 3
: +11,2m (cộng thêm 3,6m so với cos sàn tầng 2).
+ Độ cao sàn mái
: +14,5m (cộng thêm 3,3m so với cos sàn tầng 3).
+ Độ cao đỉnh mái
: +16,8m (cộng thêm 2,0m so với cos sàn mái).


- Chỉ giới xây dựng:



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



+ Các đường còn lại: trùng chỉ giới đường đỏ.

* Nhà liên kế tái định cư: diện tích 897,5 m²




- Mật độ xây dựng: 80-100%.



- Tầng cao xây dựng: 4 tầng (chiều cao tối đa 16,8m).
+ cos nền
: +0,3m (so với cos vỉa hè).
+ Độ cao sàn tầng 1
: +4m (cộng thêm 4m so với cos nền).
+ Độ cao sàn tầng 2
: +7,6m (cộng thêm 3,6m so với cos sàn tầng 1).
+ Độ cao sàn tầng 3
: +11,2m (cộng thêm 3,6m so với cos sàn tầng 2).
+ Độ cao sàn mái
: +14,5m (cộng thêm 3,3m so với cos sàn tầng 3).
+ Độ cao đỉnh mái
: +16,8m (cộng thêm 2,0m so với cos sàn mái).


- Chỉ giới xây dựng:



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



+ Các đường còn lại: trùng chỉ giới đường đỏ.

3.2. Công trình công cộng: 3.100m² – chiếm 8,45% diện tích đất toàn khu.
- Khu thương mại, dịch vụ: 2.315,2m²




+ Mật độ xây dựng: 50%.



+ Tầng cao xây dựng: 09 tầng.



+ Chỉ giới xây dựng: lùi vào 4m so với chỉ giới đường đỏ.

- Đất sân tập luyện: 784,8m²

3.3. Khu hạ tầng kỹ thuật: 151,9m² – chiếm 0,41% diện tích đất toàn khu.
- Mật độ xây dựng: ≤ 100%.

- Tầng cao xây dựng: ≤ 1 tầng.

- Chỉ giới xây dựng: lùi 4m so với chỉ giới đường đỏ.

3.4. Đất cây xanh, mặt nước: 3.731,1m² – chiếm 10,17% diện tích đất toàn khu.


- Mật độ xây dựng: ≤ 5%.

- Chỉ giới xây dựng: lùi 4m so với chỉ giới đường đỏ.

3.5. Đất giao thông: 5.842,3m² – chiếm 15,93% diện tích đất toàn khu.

- Mặt đường: 2.970,8m2.

- Vỉa hè: 2.871,5m².

III. QUY HOẠCH PHÂN LÔ ĐẤT XÂY DỰNG NHÀ Ở:

1. Quy hoạch phân khu đất ở.

Tổng diện tích đất ở Khu dân cư là 16.930,6m², chiếm tỷ lệ 46,16% diện tích đất toàn khu. Nhà phố liên kế 4 tầng (175 lô).
2. Thống kê phân khu đất ở.

	BẢNG THỐNG KÊ PHÂN KHU ĐẤT Ở

	STT
	TÊN KHU
	KÝ HIỆU
	DIỆN TÍCH   (m2)
	SỐ LÔ
	TẦNG CAO XÂY DỰNG
	GHI CHÚ

	1
	NHÀ LIÊN KẾ LK01
	LK01
	1,416.3
	15
	04
	Liên kế

	2
	NHÀ LIÊN KẾ LK02
	LK02
	1,981.4
	18
	04
	Liên kế

	3
	NHÀ LIÊN KẾ LK03
	LK03
	3,692.6
	30
	04
	Liên kế

	4
	NHÀ LIÊN KẾ LK04
	LK04
	1,724.4
	21
	04
	Liên kế

	5
	NHÀ LIÊN KẾ LK05
	LK05
	2,997.2
	33
	04
	Liên kế

	6
	NHÀ LIÊN KẾ LK06
	LK06
	2,376.0
	28
	04
	Liên kế

	7
	NHÀ LIÊN KẾ LK07
	LK07
	309.6
	4
	04
	Liên kế

	8
	NHÀ LIÊN KẾ LK08
	LK08
	2,433.1
	26
	04
	Liên kế

	TỔNG CỘNG
	 
	16,930.6
	175
	 
	 


3. Thống kê chi tiết lô đất ở.

	BẢNG THỐNG KÊ PHÂN LÔ ĐẤT Ở

	STT
	Tên khu
	Tổng Diện tích (m2)
	Tổng    số lô
	Tên lô
	Số lô
	Kích thước lô (m)
	Diện tích lô (m2)
	Loại nhà

	1
	LK01
	1.416,30
	15
	1
	1
	-
	91,10
	Liên kế

	
	
	
	
	2
	1
	-
	91,25
	Liên kế

	
	
	
	
	góc 3
	1
	-
	87,25
	Liên kế

	
	
	
	
	4->12
	9
	5mx17m
	85,00
	Liên kế

	
	
	
	
	góc 13
	1
	-
	139,60
	Liên kế

	
	
	
	
	14
	1
	-
	119,40
	Liên kế

	
	
	
	
	15
	1
	-
	122,70
	Liên kế

	2
	LK02
	1.981,40
	18
	góc 1
	1
	-
	92,73
	Liên kế

	
	
	
	
	2
	1
	-
	87,82
	Liên kế

	
	
	
	
	3
	1
	-
	112,50
	Liên kế

	
	
	
	
	4
	1
	-
	104,70
	Liên kế

	
	
	
	
	5
	1
	-
	106,90
	Liên kế

	
	
	
	
	6
	1
	-
	109,05
	Liên kế

	
	
	
	
	7
	1
	-
	111,20
	Liên kế

	
	
	
	
	8
	1
	-
	113,30
	Liên kế

	
	
	
	
	9
	1
	-
	115,50
	Liên kế

	
	
	
	
	10
	1
	-
	113,86
	Liên kế

	
	
	
	
	11
	1
	-
	105,36
	Liên kế

	
	
	
	
	12
	1
	-
	96,75
	Liên kế

	
	
	
	
	13
	1
	-
	88,09
	Liên kế

	
	
	
	
	14
	1
	-
	81,06
	Liên kế

	
	
	
	
	15
	1
	-
	81,58
	Liên kế

	
	
	
	
	16
	1
	-
	83,05
	Liên kế

	
	
	
	
	17
	1
	-
	83,05
	Liên kế

	
	
	
	
	18
	1
	-
	294,90
	Liên kế

	3
	LK03
	3.692,60
	30
	góc 1
	1
	-
	127,80
	Liên kế

	
	
	
	
	2
	1
	-
	104,10
	Liên kế

	
	
	
	
	3
	1
	-
	254,50
	Liên kế

	
	
	
	
	4
	1
	-
	105,35
	Liên kế

	
	
	
	
	5
	1
	-
	105,30
	Liên kế

	
	
	
	
	6
	1
	-
	105,30
	Liên kế

	
	
	
	
	7
	1
	-
	105,25
	Liên kế

	
	
	
	
	8
	1
	-
	105,25
	Liên kế

	
	
	
	
	9
	1
	-
	105,20
	Liên kế

	
	
	
	
	10
	1
	-
	105,20
	Liên kế

	
	
	
	
	11
	1
	-
	105,15
	Liên kế

	
	
	
	
	12
	1
	-
	105,15
	Liên kế

	
	
	
	
	13
	1
	-
	105,10
	Liên kế

	
	
	
	
	14
	1
	-
	105,08
	Liên kế

	
	
	
	
	15
	1
	-
	105,10
	Liên kế

	
	
	
	
	16
	1
	-
	105,03
	Liên kế

	
	
	
	
	17
	1
	-
	105,00
	Liên kế

	
	
	
	
	18
	1
	-
	112,20
	Liên kế

	
	
	
	
	19
	1
	-
	114,70
	Liên kế

	
	
	
	
	20
	1
	-
	116,32
	Liên kế

	
	
	
	
	21
	1
	-
	118,40
	Liên kế

	
	
	
	
	22
	1
	-
	120,40
	Liên kế

	
	
	
	
	23
	1
	-
	122,35
	Liên kế

	
	
	
	
	24
	1
	-
	124,22
	Liên kế

	
	
	
	
	25
	1
	-
	126,04
	Liên kế

	
	
	
	
	26
	1
	-
	127,80
	Liên kế

	
	
	
	
	27
	1
	-
	129,50
	Liên kế

	
	
	
	
	28
	1
	-
	131,06
	Liên kế

	
	
	
	
	29
	1
	-
	144,30
	Liên kế

	
	
	
	
	30
	1
	-
	246,50
	Liên kế

	4
	LK04
	1.724,40
	21
	góc 1
	1
	-
	98,70
	Liên kế

	
	
	
	
	2
	1
	-
	91,58
	Liên kế

	
	
	
	
	3
	1
	-
	88,20
	Liên kế

	
	
	
	
	4->17
	14
	-
	80,00
	Liên kế

	
	
	
	
	18
	1
	-
	80,02
	Liên kế

	
	
	
	
	19
	1
	-
	80,50
	Liên kế

	
	
	
	
	20
	1
	-
	81,70
	Liên kế

	
	
	
	
	21
	1
	-
	83,70
	Liên kế

	5
	LK05
	2.997,20
	33
	góc 1
	1
	-
	87,50
	Liên kế TĐC

	
	
	
	
	2->10
	9
	4,5mx20m
	90,00
	Liên kế TĐC

	
	
	
	
	11->16
	6
	4,5mx20m
	90,00
	Liên kế

	
	
	
	
	17
	1
	-
	89,50
	Liên kế

	
	
	
	
	góc 18
	1
	-
	145,70
	Liên kế

	
	
	
	
	19
	1
	-
	111,80
	Liên kế

	
	
	
	
	20
	1
	-
	101,40
	Liên kế

	
	
	
	
	góc 21
	1
	-
	86,80
	Liên kế

	
	
	
	
	22->30
	9
	5mx17m
	85,00
	Liên kế

	
	
	
	
	31
	1
	-
	83,50
	Liên kế

	
	
	
	
	32
	1
	5,5mx16m
	88,00
	Liên kế

	
	
	
	
	33
	1
	5,5mx16m
	88,00
	Liên kế

	6
	LK06
	2.376,00
	28
	góc 1
	1
	-
	72,50
	Liên kế

	
	
	
	
	2->11
	10
	4,5mx18,5m
	83,25
	Liên kế

	
	
	
	
	góc 12
	1
	-
	107,10
	Liên kế

	
	
	
	
	góc 13
	1
	-
	166,40
	Liên kế

	
	
	
	
	14->21
	8
	4,5mx18,5m
	83,25
	Liên kế

	
	
	
	
	góc 22
	1
	-
	72,50
	Liên kế

	
	
	
	
	23->28
	6
	4,5mx17m
	76,50
	Liên kế

	7
	LK07
	309,60
	4
	góc 1
	1
	-
	79,30
	Liên kế

	
	
	
	
	2
	1
	-
	75,50
	Liên kế

	
	
	
	
	3
	1
	-
	76,80
	Liên kế

	
	
	
	
	4
	1
	-
	78,00
	Liên kế

	8
	LK08
	2.433,10
	26
	góc 1
	1
	-
	143,27
	Liên kế

	
	
	
	
	2
	1
	-
	90,00
	Liên kế

	
	
	
	
	3
	1
	-
	90,00
	Liên kế

	
	
	
	
	4
	1
	-
	87,50
	Liên kế

	
	
	
	
	5
	1
	-
	96,00
	Liên kế

	
	
	
	
	6
	1
	-
	99,00
	Liên kế

	
	
	
	
	7
	1
	-
	102,70
	Liên kế

	
	
	
	
	8
	1
	-
	106,40
	Liên kế

	
	
	
	
	9
	1
	-
	109,80
	Liên kế

	
	
	
	
	10
	1
	-
	109,80
	Liên kế

	
	
	
	
	11
	1
	-
	108,90
	Liên kế

	
	
	
	
	12
	1
	-
	107,60
	Liên kế

	
	
	
	
	13
	1
	-
	105,80
	Liên kế

	
	
	
	
	14
	1
	-
	100,38
	Liên kế

	
	
	
	
	15
	1
	-
	93,80
	Liên kế

	
	
	
	
	16
	1
	-
	88,40
	Liên kế

	
	
	
	
	17
	1
	-
	85,20
	Liên kế

	
	
	
	
	18
	1
	-
	82,70
	Liên kế

	
	
	
	
	19
	1
	-
	80,20
	Liên kế

	
	
	
	
	20
	1
	-
	77,80
	Liên kế

	
	
	
	
	21
	1
	-
	75,40
	Liên kế

	
	
	
	
	22
	1
	-
	73,60
	Liên kế

	
	
	
	
	23
	1
	-
	74,60
	Liên kế

	
	
	
	
	24
	1
	-
	83,10
	Liên kế

	
	
	
	
	25
	1
	-
	85,90
	Liên kế

	
	
	
	
	góc 26
	1
	-
	73,10
	Liên kế


IV. QUY HOẠCH MẠNG LƯỚI HẠ TẦNG KỸ THUẬT:

1. Chuẩn bị kỹ thuật đất xây dựng:

1.1. San nền:

- Xác định cos nền xây dựng theo định hướng quy hoạch chung đô thị Cần Giuộc là ≥ 2,5 theo hệ cao độ Quốc gia Hòn Dấu.

- Xác định khối lượng đào đắp trong khu vực quy hoạch, vật liệu, giải pháp san lấp.

- Vật liệu san nền bằng cát từ nơi khác chuyển đến.

1.2. Thoát nước mưa:

- Hệ thống thoát nước mưa xây dựng hoàn toàn riêng biệt với hệ thống thoát nước thải.

- Nguồn tiếp nhận sông Cần Giuộc phía đông khu quy hoạch.

- Khu vực quy hoạch được chia làm nhiều lưu vực thoát nước mưa. Nước mưa được thu gom từ mặt đường, các khu công trình theo các tuyến ống nhánh D300 dẫn về các tuyến ống chính D400-D600 xả ra các kênh đào (QH phân khu) và rạch hiện hữu rồi ra nguồn tiếp nhận là sông Cần Giuộc.

- Mạng lưới thoát nước mưa được thiết kế đi dưới vỉa hè và đi dưới đường của đường khu phố, hố ga và cống thoát nước mưa được gia cố chịu lực do tải trọng các loại xe tác động lên. Sử dụng cống H10-XB60 đặt trên móng băng BT đá 10x20, hố ga bê tông cốt thép và đóng cừ tràm.

- Lưu lượng tính toán thoát nước mưa của tuyến cống (l/s) được xác định theo phương pháp cường độ giới hạn và tính theo công thức:
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Trong đó:

A, b, n – Hằng số khí hậu phụ thuộc cường độ mưa của địa phương, A = 11.650; b = 32; n = 0,95.

φ - Hệ số dòng chảy, φ = 0,7.

F - Diện tích lưu vực mà tuyến cống phục vụ, F = 5ha.

t – Thời gian nước chảy trong cống.
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* Tổng lưu lượng nước mưa là 
955,4 l/s

- Xây dựng hệ thống cống tròn bê tông cốt thép có đường kính từ 0,3m ÷ 0,6m, đặt ngầm và bố trí dưới lòng đường để thu nước và thoát ra kênh đào. Trong đó:

+ Cống tròn bê tông cốt thép D300 dài 170m.

+ Cống tròn bê tông cốt thép D400 dài 508m.

+ Cống tròn bê tông cốt thép D600 dài 245m.

- Bố trí 2 cửa xả D600mm thoát nước ra kênh đào.

2. Giao thông:

Khu dân cư Thị Trấn Cần Giuộc có 2 vị trí đấu nối với giao thông bên ngoài là tuyến tránh Quốc Lộ 50 và đường vào khu tái định cư Long Phú. Trước mắt khu dân cư Thị Trấn Cần Giuộc đấu nối vào đường vào khu tái định cư Long Phú, riêng phần tiếp giáp với tuyến tránh Quốc Lộ 50 chỉ thi công tạm phần đường nội bộ của khu quy hoạch (nằm trong lộ giới tuyến tránh tuyến tránh Quốc Lộ 50) để giải quyết vấn đề đi lại của các lô nhà quay mặt ra tuyến tránh Quốc Lộ 50. Khi tuyến tránh Quốc Lộ 50 triển khai hoàn chỉnh, chủ đầu tư sẽ bàn giao lại phần đất trong lộ giới và xin phép đấu nối theo quy định.

Tổng diện tích đất giao thông là 5.967,5m2, trong đó diện tích mặt đường là 3.096m2, diện tích vỉa hè là 2.871,5m2.

* Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật:
- Cấp đường nội bộ: Tốc độ thiết kế: 30-40km/ giờ.

- Kết cấu áo đường: 

+ Trục đường chính bê tông nhựa nóng.

+ Trục đường nội bộ bê tông nhựa nóng hoặc bê tông xi măng.
- Vỉa hè lát gạch xi măng màu có trang trí và chừa chỗ trồng cây xanh và các công trình kỹ thuật như thoát nước, cấp nước, cấp điện, thông tin liên lạc, ….

- Bó vỉa: bằng bê tông xi măng có tạo dốc nghiêng ra mặt đường để thuận tiện cho xe 2 bánh lên xuống và thuận tiện cho người khuyết tật.

* Mạng lưới đường giao:
- Đường Tránh Quốc lộ 50 (mặt cắt A-A) tiếp giáp khu dân cư về phía tây với chiều dài khoảng 246m, lộ giới 64m, đây là trục đường đối ngoại chính của khu quy hoạch.

- Đường vào khu tái định cư Long phú tiếp giáp khu dân cư về phía bắc với chiều dài khoảng 81m, lộ giới 18m, đây là trục đường hiện hữu có thể đấu nối vào khu quy hoạch.

- Đường số 1 (mặt cắt 1-1, định hướng quy hoạch phân khu) cắt ngang khu quy hoạch theo hướng đông - tây với chiều dài khoảng 161m, lộ giới 13m, đây là trục đường đối ngoại dự kiến của khu quy hoạch, định hướng đấu nối với khu tái định cư Long Phú về phía đông.
- Đường số 3 (mặt cắt 3-3) chạy song song đường trách quốc lộ 50, với chiều dài khoảng 252,7m, lộ giới 16,5m

- Các tuyến đường còn lại gồm đường số 2, 4, 5, 6, 7 có lộ giới 12m, đây là các trục nhánh của khu dân cư kết nối với các trục chính tạo thành mạng lưới giao thông khép kín và liên hệ đến tất cả các khu chức năng.

- Theo định hướng quy hoạch phân khu có tuyến kênh đào cắt ngang khu quy hoạch theo hướng đông - tây với chiều dài khoảng 161m, chiều ngang kênh rộng 10m, dãi cây xanh cách ly 2 bên kênh rộng 5m.

3. Cấp điện:

3.1. Nguồn cấp điện:

- Nguồn điện: Từ trạm biến thế 110/22kV- 2x63MVA Cần Giuộc theo tuyến 22KV hiện hữu dọc theo đường tránh Quốc lộ 50.

3.2. Nhu cầu sử dụng điện:

* Công suất: 

- Điện sinh hoạt : 

- Nhà liên kế: 3kW/hộ x 175 hộ = 525kW.

- Công trình công cộng: 30 W/m2.sàn = 83,3 kW.

- Khu kỹ thuật: 200 kW/ha x 0,01335 ha = 2,7 kW.

- Chiếu sáng công cộng: giao thông, cây xanh: 0,001kw/m² = 8,8 kW.

=> Tổng cộng: 619,8 kw.

• Tổng nhu cầu: 681,8 KW (bao gồm 10% hao hụt và dự phòng).
• Tổng công suất: 852,25 KVA (với hệ số sử dụng đồng thời Kđt = 0,50 và hệ số công suất Cosφ = 0,85). Vậy chọn trạm biến áp 22/0,4KV dạng trạm trụ với tổng công suất 1.000KVA.
3.3. Mạng lưới:

- Nối tuyến 22kV đi ngầm từ đường dây 22kV hiện hữu dọc theo đường tránh Quốc lộ 50 dẫn đến trạm biến áp 22/0,4kV của khu quy hoạch (công suất 1.000 KVA). Từ trạm biến áp 22/0,4kV kéo các tuyến 0,4kV đi ngầm dẫn đến các khu nhà ở, công trình và cấp điện chiếu sáng công cộng.

- Tuyến điện 22kV, 0,4KV và chiếu sáng xây dựng mới trong khu quy hoạch đặt ngầm, trung thế sử dụng dây CXV/SEHH/DSTA 3x120mm2+1CVx70mm2-24KV, hạ thế sử dụng dây CU/ XLPE/PVC 3x120mm2+1x70mm2-06/1KV, chiếu sáng sử dụng dây CU/XLPE/PVC( 4x16)mm2 + 1x16mm2.

- Tủ cấp điện bố trí trên vỉa hè đường khoảng cách 30 - 40m, vị trí tủ nằm giữa 2 lô nhà, từ đây đấu nối vào các lô nhà ở và công trình công cộng.

- Đèn đường: Sử dụng loại đèn tiết kiệm điện đặt trên trụ thép tráng kẽm cao cách mặt đường 8m, cách khoảng trung bình 30m dọc theo đường. Tuyến điện cấp cho đèn đường đặt ngầm.

- Tổng chiều dài đường dây 22kV xây dựng mới là 30m.

- Tổng chiều dài đường dây 0,4kV xây dựng mới để cấp điện sinh hoạt, công trình dịch vụ công cộng, công trình kỹ thuật là 1400m.

- Tổng chiều dài đường dây chiếu sáng công cộng trong khu quy hoạch là 843m.

- Tổng số tủ chiếu sáng là 1 tủ.

4. Cấp nước:

4.1. Nguồn cấp nước:

- Nguồn cấp nước: Từ nhà máy nước Cần Giuộc dẫn về phục vụ khu quy hoạch.
4.2. Nhu cầu dùng nước: 

- Nước sinh hoạt: 700 người x  100 lít/người.ngày = 70m3/ngày.

- Nước công trình công cộng: 2 lít/m2.sàn = 5,6m3/ngày.

- Nước tưới vườn hoa, công viên: 3 lít/m2.ngày = 8,6m3/ngày.

- Nước rửa đường: 0,5 lít/m2.ngày = 3,0m3/ngày.

=> Tổng cộng: 87,1 m3/ngày.

*Tổng nhu cầu dùng nước: 95,8m3/ngày (bao gồm 5% rò rỉ và dự phòng).
- Ngoài ra nước phục vụ chữa cháy: 20l/s x 1 x 3 giờ 

4.3. Mạng lưới:

- Sử dụng các ống HDPE D100, D60 dẫn nước đến nhà ở và công trình.

- Trong toàn khu dân cư có bố trí 05 trụ cứu hỏa D100, khoảng cách giữa các trụ 120 ÷ 150m.

- Tổng chiều dài các tuyến ống cấp nước:

+ D100 dài 899m.
+ D60 dài 365m.
5. Thoát nước thải và vệ sinh môi trường:

5.1. Thoát nước thải:

- Tiêu chuẩn lưu lượng nước thải tính bằng 90% lượng nước cấp cho sinh hoạt.

- Xây dựng 1 khu xử lý nước thải về  phía đông gặp rạch hiện hữu, khu diện tích 133,5m², tổng lưu lượng nước thải là 87m3/ngày.đêm. 

- Xây dựng mạng lưới thoát nước thải riêng biệt với hệ thống thoát nước mưa. Gồm các tuyến cống uPVC D300, D200 đặt ngầm dọc theo vỉa hè các trục đường để thu gom nước thải đưa về trạm xử lý. Nước thải sau khi xử lý đạt chuẩn theo quy định được dẫn qua hố kiểm soát trước khi xả ra nguồn tiếp nhận là sông Cần Giuộc. 
- Xây dựng 1 khu xử lý nước thải có tổng công suất 87m3/ngày tại vị trí phía đông khu quy hoạch, có bố trí cây xanh cách ly xung quanh. Công nghệ xử lý nước thải là công nghệ xử lý yếm khí, hồ xử lý có nắp đậy kín để ngăn mùi.

- Nước thải được xử lý 2 cấp:

+ Cấp 1: xử lý lắng, lọc qua hầm tự hoại trong nhà ở và các công trình trước khi thoát ra hệ thống thoát nước thải chung.

+ Cấp 2: xử lý tại trạm xử lý nước thải đạt theo quy chuẩn QCVN – 14:2008 của Bộ Tài nguyên và Môi trường (giới hạn A), ra hố kiểm soát trước khi xả ra nguồn tiếp nhận là sông Cần Giuộc.

- Chiều dài cống thoát nước thải uPVC D300 là 378m.

- Chiều dài cống thoát nước thải uPVC D200 là 708m.

- Cửa xả nước thải D300: 1 cái.

5.2. Vệ sinh môi trường:

- Từng hộ gia đình ký hợp đồng với Công ty công trình đô thị Cần Giuộc thu gom rác vận chuyển về khu xử lý rác để xử lý theo quy định.

- Khuyến khích phân loại rác tại nguồn.

- Tổng lượng rác thải là 700 kg/ngày (1kg/người.ngày).

6. Thông tin liên lạc:

6.1. Nguồn: Từ tổng đài viễn thông Cần Giuộc theo tuyến cáp quang dẫn đến khu vực quy hoạch dọc theo đường tránh Quốc lộ 50.
6.2. Nhu cầu:

- Dân cư: 25TB/100dân x 700 dân = 175 thuê bao.

- Công trình công cộng: 24TB/ha x 0,23152ha = 6 thuê bao.

- Khu kỹ thuật: 1 thuê bao.

Tổng số thuê bao cần cung cấp cho khu quy hoạch là 182 thuê bao.

6.3. Mạng lưới:

- Các tuyến cáp viễn thông (điện thoại, truyền hình cáp, ADSL,…) trong khu quy hoạch đặt ngầm, tại các vị trí chuyển hướng cáp bố trí hố kéo cáp.

- Xây dựng trạm viễn thông trong khu công viên cây xanh.

- Xây dựng tuyến cáp viễn thông đặt ngầm nối từ tuyến cáp viễn thông hiện hữu dọc đường tránh Quốc lộ 50 (dẫn từ trạm viễn thông Cần Giuộc đến) đến trạm viễn thông của khu quy hoạch tại khu công viên cây xanh. Từ trạm viễn thông có các tuyến cáp ngầm dẫn đến các hộ dân và công trình thông qua các tủ cáp và hộp chia số.

- Tủ cáp trung tâm (MDF): 1 tủ.

- Chiều dài tuyến cáp quang từ điểm đấu nối đến các tủ cáp: 30m.

- Chiều dài tuyến cáp quang từ tủ MDF đến tủ phân phối: 1.214m.

7. Cây xanh:

- Vỉa hè các trục đường trồng các loại cây có tán rộng, rể sâu như sao, dầu, bằng lăng,… cách khoảng 10-12m/cây, không trồng cây tại các vị trí che khuất tầm nhìn như tại các ngã giao nhau, đường vòng.

- Trong khu công viên trồng hoa, cỏ trang trí tạo cảnh và cây lấy bóng mát.

- Trong khuôn viên khu thương mại, dịch vụ, nhà trẻ, mẫu giáo, trường tiểu học có ít nhất 30% diện tích đất trồng cây xanh.

PHẦN THỨ TƯ
CÁC VẤN ĐỀ CÓ LIÊN QUAN

I. ĐÁNH GIÁ MÔI TRƯỜNG CHIẾN LƯỢC:

Trong quá trình thi công xây dựng khu dân cư có thể gây ảnh hưởng đến môi trường xung quanh và có các biện pháp phòng ngừa, giảm thiểu như sau:
1. Môi trường đất và sạt lở:
* Nguồn gây ô nhiễm: 

Khi chuẩn bị công trường sẽ phải tiến hành tháo dỡ 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 dỡ các công trình.

2. Môi trường nước:

* Nguồn gây ô nhiễm: 

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 tán 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.
3. Chất lượng không khí:

* Nguồn gây ô nhiễm:

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.

4. Tiếng ồn và rung:

* Nguồn gây ô nhiễm:

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.

5. Chất thải rắn:

* Nguồn gây ô nhiễm:

- Chất thải do hoạt động san lấp chủ yếu là đất và rác hữu cơ.

- Việc đổ chất thải lên mặt đất trong quá trình thi công có thể hủy diệt cây cối, hoa màu, làm mất mỹ quan.

- 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 được thu gom và vận chuyển đến nơi xử lý theo quy định.

6. Rủi ro:

* Nguồn gây 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.

- 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.

II. KHÁI TOÁN KINH PHÍ ĐẦU TƯ:

	Tổng mức đầu tư HTKT

	S
TT
	Nội dung công việc
	Đơn vị tính
	K.Lượng
	Đơn giá   Đồng/ĐVT
	Thành tiền           (tr. đồng)

	I
	Hạ tầng kỹ thuật 
	 
	 
	 
	33.198,20

	1
	Chuẩn bị kỹ thuật đất xây dựng
	 
	 
	 
	19.576,88

	1.1
	San nền
	m3
	94.998,6
	155.000
	14.724,78

	1.2
	Thoát nước mưa
	 
	 
	 
	4.852,10

	 
	Cống D300
	m
	170,0
	3.200.000
	544,00

	 
	Cống D400
	m
	508,0
	4.000.000
	2.032,00

	 
	Cống D600
	m
	245,0
	4.800.000
	1.176,00

	 
	Cửa xả D600
	cái
	193,0
	5.700.000
	1.100,10

	2
	Giao thông
	 
	 
	 
	4.127,03

	 
	Mặt đường
	m2
	3.096,0
	860.000
	2.662,56

	 
	Vỉa hè
	m2
	2.871,5
	510.000
	1.464,47

	3
	Cấp điện
	 
	 
	 
	2.609,34

	 
	Trạm biến áp 22/0,4KV
	 
	1.000,0
	1.200.000
	1.200,00

	 
	Dây trung thế
	m
	30,0
	1.300.000
	39,00

	 
	Dây hạ thế
	m
	1.400,0
	750.000
	1.050,00

	 
	Dây chiếu sáng
	m
	843,0
	380.000
	320,34

	4
	Cấp nước
	 
	 
	 
	1.489,05

	 
	Ống HDPE D100
	m
	899,0
	1.200.000
	1.078,80

	 
	Ống HDPE D60
	m
	365,0
	850.000
	310,25

	 
	Trụ cứu hỏa
	Trụ
	5,0
	20.000.000
	100,00

	5
	Thoát nước thải và vệ sinh MT
	 
	 
	 
	3.895,90

	5.1
	Thoát nước thải
	 
	 
	 
	3.495,90

	 
	Trạm xử lý nước thải
	m3/ng.đ
	133,5
	5.000.000
	667,50

	 
	Cống BTCT D300
	m
	378,0
	2.800.000
	1.058,40

	 
	Cống BTCT D200
	m
	708,0
	2.500.000
	1.770,00

	5.2
	vệ sinh môi trường
	 
	 
	 
	400,00

	6
	Thông tin liên lạc (tạm tính)
	 
	 
	 
	500,00

	7
	Cây xanh (tạm tính)
	 
	 
	 
	1.000,00

	II
	Chi phí quản lý gián tiếp:
	 
	 
	 
	7.701,98

	 
	Thuế giá trị gia tăng
	 
	33.198,2
	10%
	3.319,82

	 
	Chi phí QLDA và tư vấn khác
	 
	36.518,0
	12%
	4.382,16

	Tổng chi phí
	40.900,18


 * Tổng kinh phí đầu tư xây hạ tầng kỹ thuật Khu dân cư là 40,900 tỷ đồng (chưa bao gồm chi phí bồi thường giải phóng mặt bằng).

· Suất đầu tư :     

Theo Quyết định số  535/QĐ-UBND ngày 14 tháng 02 năm 2019 của UBND Tỉnh Long An về việc quy định suất đầu tư xây dựng công trình hạ tầng kỹ thuật trên địa bàn tỉnh Long An.

Khu quy hoạch  (3,6679ha) đầu tư tại thị trấn Cần Giuộc, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An.
* Quy định của UBND Tỉnh ( ngày 14/02/2019): 10,400 tỷ đồng/ha. 



3,6679ha x10,400=38,146 tỷ đồng/ha.
   * Suất đầu tư hiện nay của khu quy hoạch là:

               Chi phí đầu tư : 40,900 tỷ đồng / ha  ( > 38,146 tỷ đồng / ha ).

        Suất đầu tư của khu dân cư thị trấn Cần Giuộc về công trình hạ tầng kỹ thuật là phù hợp theo quy định của UBND Tỉnh Long An.

III. TIẾN ĐỘ TRIỂN KHAI THỰC HIỆN DỰ ÁN:

Theo đúng chủ trương điều chỉnh tiến độ đầu tư:

- Đến tháng 6/2021: hoàn thành thủ tục đầu tư, đất đai, môi trường, quy hoạch 1/500, phòng cháy chữa cháy, hoàn thành công tác kiểm kê, chi trả tiền bồi thường, hỗ trợ tái định cư.

- Từ tháng 7/2021 đến tháng 11/2021: san lấp mặt bằng, đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật khu dân cư.

- Đến tháng 12/2021: dự án đủ điều kiện đi vào hoạt động.

IV. TỔ CHỨC THỰC HIỆN:

- Khi nộp hồ sơ trình thẩm định và phê duyệt đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu dân cư, Công ty CP ĐTPT Bất động sản Nam Việt Long An tổ chức lập quy chế quản lý quy hoạch kiến trúc khu dân cư trình cơ quan có thẩm quyền phê duyệt và hướng dẫn tổ chức, cá nhân có liên quan thực hiện đúng theo quy chế được duyệt.

- Công ty CP ĐTPT Bất động sản Nam Việt Long An  phối hợp với UBND huyện Cần Giuộc, UBND thị trấn Cần Giuộc tổ chức công bố quy hoạch chi tiết để nhân dân biết sau khi đồ án quy hoạch chi tiết được phê duyệt.

- Trên cơ sở đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt, Công ty CP ĐTPT Bất động sản Nam Việt Long An tổ chức lập đầy đủ các thủ tục đầu tư xây dựng theo quy định và triển khai thực hiện đúng tiến độ và quy hoạch được duyệt.
PHẦN THỨ NĂM
KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ

Việc phê duyệt đồ án 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 hệ thống hạ tầng kỹ thuật Khu dân cư, đồng thời là cơ sở để quản lý kiến trúc quy hoạch trong thời gian tới.

Kiến nghị UBND huyện Cần Giuộc, các ngành chức năng có liên quan tạo điều kiện và hướng dẫn chủ đầu tư thực hiện việc kết nối hệ thống hạ tầng kỹ thuật khu dân cư với hệ thống hạ tầng kỹ thuật chung của khu vực.

Kiến nghị Ủy ban nhân dân huyện Cần Giuộc sớm phê duyệt đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu dân cư để làm cơ sở pháp lý cho việc triển khai thực hiện các bước tiếp theo./.
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