10
3

ĐIỀU CHỈNH QHCT CỤM CH HẢI SƠN 

	            SỞ XÂY DỰNG LONG AN

TRUNG TÂM KIẾN TRÚC QUY HOẠCH

                 ĐÔ THỊ - NÔNG THÔN


          Số:     /2009/TM/KTQH
	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

                 Độc lập - Tự do - Hạnh phúc

    Tân An, ngày         tháng        năm 2009


THUYẾT MINH
ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH CHI TIẾT XÂY DỰNG - TỶ LỆ  1/2000
CỤM CÔNG NGHIỆP HẢI SƠN
XÃ LONG THƯỢNG - HUYỆN CẦN GIUỘC -  TỈNH LONG AN

	CƠ QUAN 
PHÊ DUYỆT
	ỦY BAN NHÂN DÂN TỈNH LONG AN



	CHỦ ĐẦU TƯ
	CÔNG TY TNHH HẢI SƠN


	CƠ QUAN         NGHIÊN CỨU QUY HOẠCH
	TRUNG TÂM KIẾN TRÚC QUY HOẠCH

ĐÔ THỊ - NÔNG THÔN

GIÁM ĐỐC


MỤC LỤC

I. Lý do và sự cần thiết điều chỉnh quy hoạch   
 Trang 3
II. Nội dung điều chỉnh và mục tiêu của đồ án   
 Trang 3
III. Những căn cứ lập quy hoạch 
 Trang 4
IV. Nội dung chi tiết đồ án 
 Trang 4

A. Hiện trạng .
 Trang 4
1. Vị trí giới hạn, diện tích

2. Đặc điểm địa hình

3. Khí hậu thủy văn

4. Địa chất công trình

5. Hiện trạng sử dụng đất

6. Hiện trạng dân cư 

7. Hiện trạng kiến trúc và xây dựng

8. Hiện trạng hạ tầng kỹ thuật

9. Nhận xét chung về điều kiện xây dựng

B. Nội dung điều chỉnh quy hoạch 
 Trang 8
1. Định hướng cụm công nghiệp
2. Tính chất cụm công nghiệp
3. Chọn đất xây dựng

4. Cơ cấu quy hoạch

5. Quy hoạch hệ thống hạ tầng kỹ thuật

V. Khái toán kinh phí
 Trang  15
VI. Tiến độ triển khai dự án
 Trang  16
VII. Tổ chức thực hiện  
Trang 16
VIII. Kết luận - Kiến nghị 
Trang 17
ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH CHI TIẾT 1/2.000

CỤM CÔNG NGHIỆP HẢI SƠN
 XÃ LONG THƯỢNG - HUYỆN ĐỨC HÒA - TỈNH LONG AN

_______

I. Lý do và sự cần thiết điều chỉnh quy hoạch : 

- Cùng với sự phát triển của đất nước, của vùng kinh tế trọng điểm miền Nam, sự phát triển của Long An sẽ góp phần làm tăng nhanh tốc độ đô thị hoá vùng, đặc biệt đối với những vùng đất đai nông nghiệp năng suất thấp, bạc màu đang được ưu tiên mời gọi đầu tư phát triển các khu Công Nghiệp – Dân cư.
- Do nhu cầu về tái định cư và nhà ở công nhân, công ty xin điều chỉnh giảm diện tích cụm công nghiệp Long Thượng từ 93,20 ha xuống 54,60 ha để đầu tư khu dân cư – tái định cư và nhà ở công nhân và đã có quyết định của UBND tỉnh Long An số 1086/QĐ-UBND ngày 29/04/2009.
Để dự án Cụm công nghiệp Hải Sơn được thành công và đem lại hiệu quả cao. Vì vậy Công Ty TNHH Hải Sơn phối hợp cùng Trung Tâm KTQH – ĐT-NT thuộc Sở Xây Dựng Long An tiến hành điều chỉnh QHCT 1/2000 Cụm công nghiệp Hải Sơn.
II. Nội dung điều chỉnh và mục tiêu của đồ án :

-Trên cơ sở các chỉ tiêu KTKT trong đồ án quy hoạch chi tiết 1/2000 đã được phê duyệt và các chỉ tiêu KTKT hiện hành của nhà nước. Đồ án có thay đổi một số ít so với trước về mạng giao thông, bố trí sắp xếp lại một số khu chức năng cho phù hợp.
-Thay đổi vị trí các khu chức năng như : đất khu trung tâm, trạm cấp nước, cấp điện, trạm xử lý nước thải, bãi rác và đất kho bãi cho phù hợp với tổng mặt bằng sử dụng đất mới.
- Hình thành cụm Công Nghiệp, tạo môi trường thuận lợi thu hút vốn đầu tư trong nước và nước ngoài, góp phần phát triển kinh tế - xã hội huyện Cần Giuộc nói riêng, Tỉnh Long An nói chung.
- Quy hoạch phân khu chức năng sử dụng đất, tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan cụm CN. Phân chia các lô đất cho từng xí nghiệp công nghiệp nhằm đáp ứng nhu cầu cho các đối tượng đầu tư công nghiệp.

- Quy hoạch hệ thống hạ tầng kỹ thuật đồng bộ, hiện đại.

- Tạo cơ sở pháp lý quản lý xây dựng theo quy hoạch và lập dự án đầu tư xây dựng các hạng mục hạ tầng kỹ thuật và kiến trúc.
- Đảm bảo sự hài hoà giữa bảo vệ môi trường và phát triển, đồng thời đảm bảo sự phát triển bền vững.
III. Những căn cứ lập quy hoạch :
- Quy hoạch tổng thể phát triển hệ thống đô thị công nghiệp dịch vụ vùng kinh tế trọng điểm tỉnh Long An.
- Quy hoạch tổng thể phát triển hệ thống đô thị và dân cư nông thôn Tỉnh Long An đến năm 2020.
- Định hướng quy hoạch vùng kinh tế trọng điểm phía Nam.
- Các dự báo phát triển và dự án xây dựng thị trấn, huyện và Tỉnh.
- Quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế xã hội Tỉnh Long An giai đoạn         2001 – 2010.
- Căn cứ Quyết định số 1086/QĐ-UBND ngày 29/04/2009 về việc phê duyệt điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất từ mục đích đất công nghiệp sang mục đích đất ở trên địa bàn xã Long Thượng, huyện Cần Giuộc. 

- Căn cứ biên bản số 1585/BB-SXD ngày 03/11/2008 về việc góp ý đồ án điều chỉnh quy hoạch chi tiết Cụm công nghiệp Hải Sơn và khu dân cư – tái định cư, nhà ở công nhân Hải Sơn, xã Long Thượng, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An.
Quyết định số 132/QĐ – UBND ngày 11 tháng 01 năm 2007 của UBND  V/v phê duyệt đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/2.000 Cụm công nghiệp Hải Sơn, xã Long Thượng, huyện Cần Giuộc.
- Tài liệu, số liệu về hiện trạng khu quy hoạch và các tài liệu có liên quan khác.

IV. NỘI DUNG CHI TIẾT ĐỒ ÁN :

A. HIỆN TRẠNG :

1. Vị trí giới hạn, diện tích

Khu vực quy hoạch cụm công nghiệp dự kiến có tên là: 

CỤM CÔNG NGHIỆP HẢI SƠN
XÃ LONG THƯỢNG - HUYỆN CẦN GIUỘC - TỈNH LONG AN
“Vị trí: Cụm công nghiệp nằm gần hương lộ 11 và đường tỉnh 835B, giáp khu dân cư – tái định cư và nhà ở công nhân, cách quốc lộ 1A khoảng 5 km và cách thị trấn Cần Giuộc khoảng 7 km về hướng Tây Bắc theo đường chim bay và tiếp giáp với ranh Tp. Hồ Chí Minh.”

Khu đất có:
- Phía Bắc giáp
:
Khu dân cư – tái định cư và nhà ở công nhân
- Phía Tây giáp
:
Rạch Hốc Hữu Thượng

- Phía Nam giáp
:
Ruộng lúa.

- Phía Đông giáp
:
Ruộng lúa.

Tổng diện tích khu đất:   54,6550 ha.

2. Đặc điểm địa hình

“Khu đất quy hoạch cụm công nghiệp Hải Sơn có địa hình bằng phẳng, 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 công trình :
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 
Khu đất quy hoạch cụm công nghiệp phần lớn là đất ruộng, một số ít thổ cư, ao, kênh rạch, nghĩa địa và đất khác.

Trong 54,6550 ha đất quy hoạch cụm công nghiệp gồm có:

- Đất thổ cư
:    5,1243 ha
( 9,38% )

- Đất nông nghiệp
:  47,0750 ha
( 86,13% )

- Đất nghĩa địa
:    0,3314 ha
( 0,60% )

- Đất khác
:    0,1430 ha
( 0,26% )

- Đất giao thông
:    0,2879 ha
( 0,53% )

- Đất ao, kênh rạch
:    1,6934 ha
( 3,10% )
                     
Cộng
:  54,6550 ha
( 100% )

6. Hiện trạng dân cư
Trong khu vực quy hoạch cụm công nghiệp có khoảng 90 người dân sinh sống trong 18 hộ gia đình, phần lớn làm nghề nông, buôn bán và một số cán bộ, công nhân viên các cơ quan thuộc địa bàn trong xã và các xã lân cận.

7. Hiện trạng kiến trúc và xây dựng
- Có khoảng 18 hộ gia đình trong khu quy hoạch, trong đó:

+ Nhà bán kiên cố
:
17 căn

+ Nhà tạm
:
01 căn.

- Mồ mã trong khu vực quy hoạch: 24 mồ mã. Phần lớn là mã đất, mã xây và 1 nhà mồ.

* Mồ mã:  24 cái + 1 nhà mồ.

Trong đó:
+ Mã xi măng
:
19 cái


+ Mã đất
:
05 cái


+ Nhà mồ
:
01 cái.

8. Hiện trạng hạ tầng kỹ thuật
a) Giao thông:

- Có tuyến lộ sỏi đỏ nằm giữa khu quy hoạch theo hướng Bắc Nam, hiện trạng mặt lộ rộng khoảng 4 ( 5m.

- Phía Bắc cụm công nghiệp có đường hương lộ 11 cách cụm công nghiệp khoảng 1.100m.

- Phía Nam cụm công nghiệp có đường tỉnh 835B cách ranh cụm công nghiệp khoảng 300m.

b) Cấp điện
- Chưa có đường dây điện trung thế trong khu quy hoạch.

- Có tuyến điện trung thế chạy cặp theo hương lộ 11.

c) Cấp nước

Trong khu quy hoạch chưa có hệ thống cấp nước chung, dân trong khu quy hoạch chủ yếu sử dụng nước mưa hoặc giếng khoan cục bộ.

d) Thoát nước
Trong khu vực quy hoạch chưa có hệ thống thoát nước. Nước mưa, nước thải chủ yếu thoát theo địa hình tự nhiên xuống ruộng, ao, kênh, rạch Hốc Hữu Thượng.

9. Nhận xét chung về điều kiện xây dựng
* Thuận lợi:

- Khu vực quy hoạch nằm gần huyện Bình Chánh (Tp.Hồ Chí Minh) và quốc lộ 1A, có điều kiện thừa hưởng cơ sở hạ tầng, dịch vụ và thu hút lao động tại vùng lân cận.

- Khu đất có địa hình bằng phẳng, diện tích đất nông nghiệp lớn, đất chuyển sang xây dựng công trình công nghiệp rất thuận lợi.

* Khó khăn:

Cơ sở hạ tầng trong khu vực quy hoạch chưa phát triển đồng bộ và mặt đường hương lộ 11 còn hẹp, đòi hỏi từng bước đầu tư xây dựng lớn, phải xây dựng khu vực tái định cư và khu dân cư trước cho các hộ dân nằm trong khu quy hoạch phải di dời.
B. NỘI DUNG ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH : 

          1. Định hướng cụm công nghiệp:

- Là cụm công nghiệp có vị trí địa lý thuận lợi về mặt quan hệ liên vùng cũng như về cơ sở hạ tầng kỹ thuật, có khả năng phát triển công nghiệp một cách hiệu quả.

- Cụm công nghiệp Hải Sơn là cụm công nghiệp xây dựng các xí nghiệp nhằm phục vụ sản xuất công nghiệp, hàng tiêu dùng phục vụ trong nước và xuất khẩu, vật liệu phục vụ nhu cầu xây dựng nhà ở và các công trình.
2. Tính chất cụm công nghiệp:
Cụm công nghiệp có tính chất là công nghiệp nhẹ, công nghiệp chế biến ít độc hại có cấp độ ô nhiễm từ cấp III đến cấp IV. Ưu tiên phát triển các ngành nghề có tiềm năng của địa phương, đặc biệt phát triển các ngành nghề sử dụng ít lao động và ít nước, phát triển các ngành công nghiệp sản xuất các mặt hàng điện công nghiệp và gia dụng, công nghiệp chế biến và công nghiệp kỹ thuật cao (chủ yếu là các ngành công nghiệp sản xuất ít gây ô nhiễm ...).

- Các loại hình công nghiệp được bố trí vào cụm công nghiệp Hải Sơn thuộc những ngành nghề được khuyến khích đầu tư theo Thông tư số 08/TT-KHĐT ngày 29/07/1997 của Bộ Công nghiệp hướng dẫn về quy định danh mục ngành nghề công nghiệp khuyến khích đầu tư, hạn chế đầu tư hoặc cấm đầu tư vào khu công nghiệp, khu công nghệ cao:
 + Cơ khí
 + Điện tử - công nghệ thông tin

 + Hóa chất – hoá dầu

 + Công nghệ hàng tiêu dùng
 + Các ngành khác:

                  • Công nghệ sinh học.
        • Sản xuất vật liệu xây dựng cao cấp, vật liệu trang trí ngoại nội thất.
                  • Sản xuất trang thiết bị, dụng cụ y tế.
                  • Sản xuất thuốc chữa bệnh, thuốc thú y.   

                  • Chế biến gỗ từ gỗ nguyên liệu nhập khẩu hoặc gỗ cao su; sản xuất ván ép nhân tạo, vật liệu thay thế gỗ.
                 • Xử lý chất thải công nghiệp.
                 • Sản xuất bao bì (đặc biệt là bao bì tái chế được để phục vụ bao gói hàng hoá xuất khẩu )
                • Sản xuất trang bị - dụng cụ thể thao; đồ dùng dạy học; đồ chơi trẻ em
3. Chọn đất xây dựng
- Là khu vực quy hoạch nằm trong vùng kinh tế trọng điểm của tỉnh Long An.

- Khu đất có địa hình bằng phẳng, diện tích đất nông nghiệp lớn, đất chuyển sang xây dựng công trình công nghiệp rất thuận lợi.

4. Cơ cấu quy hoạch
* Phương án được duyệt
  a. Các cụm công nghiệp được phân ra như sau :

- Khu nhà máy, kho tàng phân thành 10 cụm với 148 lô, mỗi lô có diện tích từ 0,28 ha ÷ 0,77 ha.
          + Cụm A : 26 lô, diện tích  10,72 ha
          + Cụm B : 24 lô, diện tích  11,50 ha
          + Cụm C : 12 lô, diện tích    4,20 ha
          + Cụm D : 20 lô, diện tích    7,88 ha
          + Cụm E : 20 lô, diện tích     9,56 ha
          + Cụm F : 20 lô, diện tích     8,98 ha
          + Cụm G :  3 lô, diện tích     1,22 ha
          + Cụm H : 12lô, diện tích     5,76 ha
          + Cụm I  :   5 lô, diện tích    2,44 ha

          + Cụm J :   6 lô, diện tích     2,98 ha
      Tổng cộng : 148lô, diện tích   65,24 ha
b. Khu điều hành và dịch vụ:

 Tổ chức một khu điều hành, quản lý và dịch vụ cho cụm công nghiệp tại khu vực cổng vào cụm công nghiệp và tiếp giáp với khu dân cư, tái định cư cụm công nghiệp Hải Sơn. 
Diện tích đất 0,88 ha, mật độ xây dựng tối đa : 40%.

Hệ số sử dụng đất tối thiểu :  0,6 
c. Đất xây dựng công trình kỹ thuật đầu mối:

Diện tích đất xây dựng các công trình kỹ thuật đầu mối là 1,90 ha gồm :
+ Trạm biến thế            :  0,40 ha
+ Trạm xử lý nước cấp :  0,40 ha

+ Trạm xử lý nước thải :  0,55 ha
+ Bãi rác trung chuyển  : 0,55 ha

Vị trí các công trình đầu mối có thể di dời vị trí đến địa điểm phù hợp nhất khi tiến hành xây dựng các hệ thống kỹ thuật có liên quan.

• Khu xử lý nước bẩn và bãi rác:
Khu xử lý nước bẩn nằm cạnh rạch Hốc Hữu Thượng ở phía Tây cụm công nghiệp để thuận tiện cho việc xử lý triệt để trước khi nước thải ra rạch Hốc Hữu Thượng.
 d.Mạng lưới đường bộ cụm công nghiệp:
 Trục chính nối từ hương lộ 11 qua khu dân cư, tái định cư vào cụm công nghiệp theo hướng bắc – nam và các đường nhánh xen kẽ tạo thành mạng giao thong khép kín, thuận tiện quan hệ bên trong cũng như bên ngoài cụm công nghiệp.
Diện tích đất giao thông cụm công nghiệp: 14,58ha
e. Đất cây xanh:
Dãy cây xanh cách ly khu dân cư tái định cư và cụm công nghiệp và cây xanh tập trung có diện tích 9,71ha       
Ngoài các mảng cây xanh tập trung, trong từng công trình xí nghiệp phải có tỷ lệ cây xanh nhất định ( ít nhất 20% diện tích đất trồng cây xanh )
* Phương án điều chỉnh:

Cụm Công Nghiệp được phân ra như sau :
· Khu nhà máy, xí nghiệp phân thành 8 cụm với 78 lô
            Mật độ xây dựng 50%, hệ số sử dụng đất 0,7
+ Cụm A : 16 lô     -           diện tích : 6,78 ha
+ Cụm B : 20 lô     -           diện tích : 9,59 ha
+ Cụm C : 20 lô     -           diện tích : 9,085 ha
+ Cụm D : 02 lô     -           diện tích : 0,765 ha
+ Cụm E : 14 lô      -          diện tích : 6,36 ha
+ Cụm F : 05 lô      -          diện tích : 3,09 ha
         + Cụm G : 06 lô     -          diện tích : 2,15 ha

         + Cụm H : 01 lô     -          diện tích : 0,60 ha
- Khu công trình hành chánh, dịch vụ:

Tổ chức khu điều hành, quản lý và dịch vụ nằm trên trục đường chính theo hướng Bắc – Nam, nhằm đảm bảo phục vụ cho Cụm công nghiệp một cách thuận lợi nhất.
Diện tích đất : 0,90 ha, mật độ xây dựng : 40%
Hệ số sử dụng đất : 0,7
- Đất các khu kỹ thuật:

Diện tích đất xây dựng các công trình kỹ thuật là 0,965 ha gồm các công trình :
                a. Trạm điện : 
Có diện tích : 0,28 ha, bao gồm trạm biến thế và cây xanh xung quanh, vị trí cạnh trung tâm điều hành.
    b. Trạm bơm tăng áp cấp nước :
Bố trí cạnh trạm điện. Diện tích 0,255 ha tại đây sẽ có các công trình gồm nhà quản lý, trạm bơm, đài nước.
   c. Khu xử lý nước thải :
Nằm cặp rạch Hốc Hữu Thượng, phía Bắc khu quy hoạch có diện tích 0,31 ha bao  gồm : nhà máy xử lý hồ đệm và cây xanh xung quanh.
Đảm bảo hướng thoát tốt và vệ sinh môi trường.
  d. Bãi rác trung chuyển :
Nằm cạnh khu xử lý nước thải, diện tích 0,12 ha.Vị trí các công trình kỹ thuật có thể di dời vị trí đến địa điểm phù hợp nhất khi tiến hành xây dựng các  hệ thống kỹ thuật có liên quan.
*Giao thông :

Trục đường chính nối từ Hương lộ 11 vào cụm công nghiệp theo hướng       Bắc – Nam  và đường nhánh xen kẽ tạo thành mạng giao thông khép kín thuận tiện quan hệ bên trong cũng như bên ngoài khu công nghiệp.
Diện tích đất giao thông cụm công nghiệp : 7,37 ha

*Đất cây xanh :

Cây xanh hết sức quan trọng trong đô thị nói chung và cụm công nghiệp nói riêng. Cây xanh có rất nhiều tác dụng trong đó yếu tố cải tạo vi khí hậu, cải tạo vệ sinh rất cần thiết trong cụm công nghiệp nói riêng và trong đô thị nói chung.

Trong khu vực Cụm công nghiệp bố trí trồng cây xanh theo 3 loại hình:

- Trồng cây xanh cách ly giữa các khu vực không cùng chức năng hoặc tính chất sản xuất hoặc giữa cụm công nghiệp với khu dân cư. Có thể trồng cây xanh bóng mát kết hợp với cách ly.

- Trồng cây xanh bóng mát, chủ yếu trồng theo đường phố, đường nội bộ khu công nghiệp hoặc đường nội bộ trong từng nhà máy, xí nghiệp.

- Trồng cây xanh thảm cỏ trang trí tạo cảnh, chủ yếu trồng tập trung tại những quảng trường, dãy phân cách, trước công trình, xí nghiệp. Có thể kết hợp trồng cây bóng mát với trang trí tạo cảnh.

Ngoài các mảng cây xanh tập trung, trong từng công trình, xí nghiệp cũng phải có tỷ lệ cây xanh nhất định (ít nhất 20% diện tích đất).

Diện tích trồng cây xanh: 7,00 ha
     BẢNG TỔNG HỢP QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT ( p.a điều chỉnh )
	1
	Đất nhà máy
	38,42
	70,29

	2
	Đất công trình hành chánh, dịch vụ 
	0,90
	1,65

	3
	Đất giao thông
	7,37
	13,48

	4
	Đất các khu kỹ thuật
	0,965
	1,77

	5
	Đất cây xanh, mặt nước
	7,00
	12,81

	Tổng cộng
	54,655
	100


5.Quy hoạch hệ thống hạ tầng kỹ thuật

a. Giao thông :

Mạng đường cụm công nghiệp :
*Đường chính : 

  - Đường số 2 được kết nối ra Hương lộ 11 có mặt đường rộng 18m, vỉa hè rộng 5mx2, lộ giới 28m, chiều dài 550m.

*Đường phụ:
  - Đường số 1 : có mặt đường rộng 10m, vỉa hè rộng 3,5m + 5m , lộ giới 18,5m, chiều dài 510m.

  - Đường số 3 : có mặt đường rộng 12m, vỉa hè rộng 5mx2, lộ giới 22m, chiều dài 550m.

  - Đường số 4 : có mặt đường rộng 10m, vỉa hè rộng 5mx2, lộ giới 20m, chiều dài 545m.

   - Đường số 5 : có mặt đường rộng 10m, vỉa hè rộng 5mx2, lộ giới 20m, chiều dài 262m.
   - Đường số 6: có mặt đường rộng 10m, vỉa hè rộng 5mx2, lộ giới 20m, chiều dài 668m.
   - Đường số 7: có mặt đường rộng 10m, vỉa hè rộng 5mx2, lộ giới 20m, chiều dài 223m.
   - Đường số 8: có mặt đường rộng 10m, vỉa hè rộng 5mx2, lộ giới 20m, chiều dài 821m.
b. Chuẩn bị kỹ thuật đất xây dựng :

*Thiết kế san nền :
Toàn bộ khu vực cụm công nghiệp thiết kế tôn nền, cốt cao độ 2,2m thấp hơn đường Hương lộ 11 là 0,1m. Thiết kế bảo đảm hướng thoát cho từng nhà máy, dốc nền hướng ra đường và hướng về kênh lân cận để đảm bảo thoát nước      thuận tiện ra rạch Hốc Hữu Thượng.
- Cốt cao độ đường Hương lộ 11 là : +2,30m (lấy theo cao độ quốc gia )

     - Cốt cao độ hiện trạng bình quân ( +1,20m )
- Chiều cao san lắp : +1,00m ( thấp hơn đường HL 11 là 0,1m )
- Khối lượng cát đấp : (546.550 x 1,00m x 1,45 = 792.497 m³)
Hướng lấy cát san nền bằng sà lan đưa đến theo sông Vàm Cỏ.
*Thoát nước mưa :
- Hướng thoát nước
Toàn cụm công nghiệp được chia ra làm 3 lưu vực thoát nước chính toàn bộ thoát ra hệ thống hố ga trên trục đường chính, dẩn ra mạng lưới ống thoát nước ra rạch Hốc Hữu Thượng.
- Hệ thống thoát nước: ( dùng cống Þ1000, Þ800 ) 
Dùng cống hộp hoặc cống có nắp đậy, đặc dọc theo vỉa hè các trục đường    bảo đảm thu thoát nước mưa từ mặt đường, vỉa hè và công trình.
Công thức tính toán thủy lực :



Q =  (.q.F  ( L/S )
[image: image1.wmf] 

(chọn chu kỳ tràn cống 3 năm).

(  :  Hệ số mặt phủ 0,6.

q  :  Cường độ mưa tính toán  (l/s ha)

F  :  Diện tích lưu vực tính  (ha)


Khối lượng mương cống:       5.452 m

( 1000  dài 
  1.612m.

( 800    dài    3.840m.

c) Cấp nước 

* Nguồn nước

- Công ty TNHH Hải Sơn liên hệ với Công ty Cấp nước Long An để được hướng dẫn về việc cung cấp nguồn nước lâu dài cho khu quy hoạch.
- Trong thời gian đầu có thể sử dụng nguồn nước từ giếng khoan cục bộ.
- Nhu cầu dùng nước
:      2.186 m3/ha


- Tiêu chuẩn cấp nước
:             40 m3/ha.
- Lưu lượng lấy nước chữa cháy 20 lít/s trong 3 giờ xảy ra đồng thời 2 đám cháy 


* Mạng lưới:
Từ trạm cấp nước dẫn ống chính bằng đường ống ( 200 và từ ống chính dẫn đến các khu vực và công trình bằng các ống nhánh ( 150 và ( 100.

Trên các tuyến đường bố trí các trụ cứu hỏa ( 100 với khoảng cách 150m/trụ ( tổng số trụ cứu hoả 20 trụ )
Ống cấp nước sử dụng ống gang hoặc ống thép tráng kẽm hoặc ống nhựa PVC.

Tổng chiều dài các ống :      5.150 m

Trong đó:


                        
( 200  dài        703 m


( 150  dài     2.149 m


( 100  dài     2.298 m.

d) Thoát nước bẩn và vệ sinh môi trường  

* Thoát nước bẩn:

Quy hoạch hệ thống thoát nước bẩn tách riêng hệ thống thoát nước mưa.

- Lưu lượng nước thải:

Tổng lưu lượng là 1.749 m3/ngày đêm trong đó, tiêu chuẩn nước thải bằng 80% lưu lượng nước cấp.

- Hệ thống thoát nước thải:

( Bố trí các tuyến ống (400  thu gom nước thải từ các công trình đưa về tuyến chính (600 để dẫn ra trạm xử lý, từ trạm xử lý xả ra rạch Hốc Hữu Thượng.
( Cống thoát nước bẩn có độ sâu chôn cống: điểm đầu 1,2m và tại trạm xử lý từ  2 - 3m.

( Ống hoàn toàn tự chảy với tổng chiều dài:  5.676 m.

Trong đó:  

                            ( 400 
 dài   4.590 m


( 600 
 dài   1.086 m

- Xử lý nước thải: Gồm 1 trạm xử lý nước thải, công suất  1.750 m3/ngày đêm.
Nước thải được xử lý theo 2 cấp:

 + Cấp thứ I : Xử lý tại nhà máy theo tiêu chuẩn của cụm Công Nghiệp Hải Sơn đề ra trước khi xả vào mạng lưới thoát bẩn.

 + Cấp thứ II: Xử lý tập trung tại trạm xử lý theo tiêu chuẩn Việt Nam TCVN 5945 : 2005 đạt cột A trước khi xả ra nguồn tiếp nhận là rạch Hốc Hữu Thượng
- Xử lý khí thải:
+ TCVN 5939 : 2005 tiêu chuẩn khí thải công nghiệp đối với bụi và các chất vô cơ.

+ TCVN 5940 : 2005 tiêu chuẩn khí thải công nghiệp đối với bụi và các chất hữu cơ.

- Môi trường xung quanh : theo tiêu chuẩn Việt Nam.

+ TCVN 5937:2005 : tiêu chuẩn chất lượng không khí xung quanh.

+ TCVN 5938:2055 : nồng độ tối đa cho phép của một số chất độc hại trong không khí xung quanh.

- Xử lý rác:

Công ty TNHH Hải Sơn sẽ hợp đồng với công ty công trình của huyện để:

- Bố trí xe rác thu gom hàng ngày để đưa đi xử lý tại bãi rác tập trung của huyện không để rác ứ đọng làm ảnh hưởng đến môi trường xung quanh.

- Đối với các loại rác nguy hại phải hợp đồng với các đơn vị chuyên xử lý để thu gom và đưa đi xử lý tập trung.

e) Cấp điện
- Nguồn điện: lấy từ trạm biến thế Cần Giuộc 110/22 KV – 2x25 MVA qua đường dây 22KV hiện tại cặp theo đường Hương lộ 11 dẫn vào Cụm công nghiệp Hải Sơn. 
- Chỉ tiêu cấp điện      
:
  250 KW/ha.

- Nhu cầu sử dụng điện
:      40,3734 triệu KWh/năm.

( Tổng nhu cầu (kể cả tổn hao và dự phòng) :            46,43 triệu KWh/năm.
( Tổng công suất (kể cả tổn hao và dự phòng):    11.762,60 KW.

- Nguồn điện: Lấy từ trạm biến thế Cần Giuộc 110/22 KV – 2x25 MVA.

- Mạng lưới:

( Từ tuyến trung thế 22KV hiện hữu tại cặp theo đường Hương lộ 11 dẫn trực tiếp vào các nhà máy, mỗi tuyến sử dụng dây 3AC 75 + 1AC 50 đi trên trụ bê tông ly tâm cao 12m – 14m.

( Hệ thống đèn đường: Toàn khu vực có 2 trạm hạ thế 22/0,4 KV cấp điện cho các đèn đường. Đèn đường là loại đèn cao áp Sodium 220V - 250W, ánh sáng vàng cam, đèn đặt trên trụ bê tông cao 8,5m, cao cách mặt đường 8m. Tại các nơi có tuyến trung thế, tuyến đèn đường sẽ đi chung trụ với tuyến trung thế. Toàn bộ hệ thống đèn đường được đóng mở tự động bằng tế bào quang điện hoặc công tắc định thời. Đèn được đặt một bên đối với đường có mặt rộng nhỏ hơn 10m. Đèn đặt 2 bên đối với đường có mặt rộng lớn hơn 10m.

Chiều dài tuyến chiếu sáng
:   7.283 m.

Chiều dài tuyến trung thế

:   5.068 m.
f) Thông tin liên lạc
( Chỉ tiêu thiết kế:

- Khu các nhà máy sản xuất
:
12 thuê bao/ha

- Khu trung tâm dịch vụ
:
24 thuê bao/ha

- Khu công trình kỹ thuật
:
10 thuê bao/ha

( Mục tiêu và giải pháp thiết kế:

- Đảm bảo về nhu cầu thông tin liên lạc như thuê bao điện thoại cố định và thông tin di động, mạng Internet của toàn khu.
- Đảm bảo độ tin cậy của hệ thống thông tin liên lạc.

- Xây dựng tuyến cáp quang chôn ngầm từ trạm viễn thông khu vực đến tổng đài trung tâm cụm công nghiệp.

* Các tuyến cáp:

- Từ tổng đài trung tâm có các tuyến cáp đồng luồn ống PVC chôn ngầm đi dọc theo một bên vỉa hè đường số 4, 6, và đường số 7 gồm đường cáp tổng, các cáp nhánh, hộp tập điểm ... đến các khu vực.

- Lắp đặt các đường cáp, hộp tập điểm có dung lượng lớn hơn nhu cầu thuê bao theo tính toán để thuận tiện cho nhu cầu phát triển thuê bao sau này.

- Tại các khoảng cáp vượt đường có bố trí các hố ga kéo cáp vượt đường.

- Tim tuyến cáp chôn sâu 0,8m so với nền vỉa hè hoàn thiện.

- Dung lượng các tuyến cáp tùy theo nhu cầu thông tin trên các tuyến.

- Trên các tuyến cáp, bố trí các tủ đầu cáp đặt trên vỉa hè để thuận tiện đấu nối cho các nhà máy, xí nghiệp.

- Tổng chiều dài các tuyến cáp ngầm đến tủ cáp:   1.269 m.

- Tổng số thuê bao của toàn bộ cụm công nghiệp:    493 thuê bao.

V. KHÁI TOÁN KINH PHÍ ĐẦU TƯ :
1. Chuẩn bị kỹ thuật đất xây dựng
   47.550 triệu

      792.497 m³ x 60.000đ/m³                               =   47.550 triệu.                                

2. Giao thông 
    22.470 triệu

         * Mặt đường : 40.000m² x 400.000đ/m²        =  16.000 triệu

         * Vỉa hè        : 33.700m² x 200.000đ/m²        =    6.740 triệu
3. Cấp điện 
     5.928 triệu

      Đường dây 22KV         : 5.068m x 640.000đ/m    = 3.243 triệu.

      Đường dây chiếu sáng  : 7.283m x 300.000đ/m    = 2.185 triệu.

      Bình biến áp  : 2 bình x 250KVA x 1.000.000đ/KVA     = 500 triệu.

4. Cấp nước 
10.897 triệu
        ( 200 :         703 m x 200.000đ/m                 =     140 triệu

            ( 150 :      2.149 m x 150.000đ/m                 =     322 triệu

            ( 100 :      2.298 m x 120.000đ/m                 =     275 triệu    

          Trạm xử lý nước cấp ( tạm tính )                    =  10.000 triệu
            20 trụ x 8000.000đ/trụ                                  =      160 triệu
5. Thoát nước mưa
     5.624 triệu

           ( 1.000 :      1.612 m x 1.345.000đ/m         =  2.168 triệu

       ( 800    :      3.840 m x 900.000đ/m            =  3.456 triệu

6. Thoát nước bẩn
       9.290 triệu

        ( 400 :      4.590 m x 370.000đ/m               = 1.698 triệu

        ( 600 :      1.086 m x 545.000đ/m               =    592 triệu

Trạm xử lý nước thải ( tạm tính )                           

              1.750m³ x 4.000.000đ/m³                        =   7.000 triệu
7. Cây xanh  (tạm tính) 
     1.000 triệu
8. Thông tin liên lạc (do Nghành thông tin truyền thông đầu tư & lắp đặt)
9.Chi phí quản lý, dự án, dự phòng 
       15.414 triệu

                            Tổng cộng : 118.173 triệu đồng
(Chưa kể chi phí bồi thường giải tỏa, di dời)

VI. TIẾN ĐỘ TRIỂN KHAI DỰ ÁN :

- Tiến độ triển khai dự án được hoạch định trên cơ sở sau khi có chủ trương kê biên bồi thường được phê duyệt bởi cơ quan có thẩm quyền.
a. Lập thủ tục đền bù, giải phóng mặt bằng:
Được tiến hành từ tháng 09/2009 đến tháng 06/2010.
b.San lắp mặt bằng:
Được tiến hành từ tháng 07/2010 đến tháng 12/2010.

c.Thi công xây dựng cơ sở hạ tầng:

Từ tháng 12/2010 đến tháng 10/2012.
d.Khai thác và vận hành:

Từ tháng 11/2012.
VII .TỔ CHỨC THỰC HIỆN:

- Công ty TNHH Hải Sơn kết hợp với các ngành, cơ quan chức năng cấp tỉnh, huyện tổ chức công bố quy hoạch chi tiết để nhân dân biết, thực hiện và kiểm tra việc xây dựng khu quy hoạch chi tiết cụm công nghiệp theo quy hoạch được duyệt.

- Lập và trình duyệt báo cáo nghiên cứu khả thi các dự án xây dựng công trình sau khi xác định ranh giới khu vực triển khai dự án.

- Chuẩn bị xây dựng, kêu gọi đầu tư và huy động vốn để xây dựng hạ tầng hoặc giao đất cho các nhà đầu tư xây dựng công trình.

- Báo cáo hoàn thành công trình và công bố đưa vào sử dụng các công trình hoặc hạng mục công trình khi đủ điều kiện. 

VIII. KẾT LUẬN - KIẾN NGHỊ :

- Cụm công nghiệp Hải Sơn, xã Long Thượng, huyện Cần Giuộc được hình thành sẽ góp phần rất lớn cho việc thu hút đầu tư từ các doanh nghiệp trong và ngoài nước vào xây dựng phát triển công nghiệp.
 - Kiến nghị Ủy ban nhân dân tỉnh sớm phê duyệt đồ án quy hoạch cụm công nghiệp để làm cơ sở pháp lý cho các bước lập dự án xây dựng, kêu gọi đầu tư xây dựng cơ sở hạ tầng và quản lý xây dựng theo quy hoạch./.
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