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

- Khu tái định cư Tân Tập tại xã Tân Tập – huyện Cần Giuộc – Tỉnh Long An được phê duyệt lần đầu tại Quyết định số 2560/QĐ -UBND ngày 13/04/2009 và được điều chỉnh quy hoạch theo quyết định số 7955/QĐ-UBND ngày 22/7/2013 và quyết định số 12477/QĐ-UBND ngày 26/11/2018 của UBND huyện Cần Giuộc. Đến nay do điều kiện thực tế về cơ sở hạ tầng và theo số liệu nghiên cứu của khu vực dự án, nhà đầu tư cần phải điều chỉnh cục bộ quy hoạch Khu tái định cư Tân Tập như sau:

+ Khu tái định cư Tân Tập với quỹ đất và hạ tầng có sẵn, mang lại các tiện ích hiện đại và đáp ứng nhu cầu của các hộ dân sinh sống ở đây. Đồng thời việc điều chỉnh tăng lô nền nhầm mục đích tái định cư phục vụ dân, công ty không vì lợi ít riêng mà xin điều chỉnh quy hoạch.

+ Dự án đường tỉnh 830 rất quan trọng trong việc phát triển hạ tấng kết nối giao thông liên vùng phục vụ phát triển kinh tế huyện Cần Giuộc nói riêng, tỉnh Long An nói chung cần phải chung tay góp sức đẩy nhanh tiến độ hoàn thành dự án.Việc điều chỉnh nhằm giúp đẩy nhanh tiến độ triển khai hoàn thành dự án đường tỉnh 830 và để bố trí nền tái định cư cho dân; Điều chỉnh thay đổi chức năng sử dụng đất để phù hợp với nhu cầu phát triển kinh tế xã hội; khai thác tối đa hiệu quả sử dụng quỹ đất trong dự án.
- Dự án điều chỉnh cục bộ tại một số khu vực không làm ảnh hưởng đến tính chất khu dân cư; không làm thay đổi đáng kể cơ cấu sử dụng đất, cũng như hệ thống hạ tầng khung của khu quy hoạch; đảm bảo kết nối đồng bộ về hạ tầng kỹ thuật của dự án và với khu vực xung quanh.

II. MỤC TIÊU CỦA ĐỒ ÁN

- Lập mặt bằng sử dụng đất theo thực tế, phân chia các lô đất và quy định việc sử dụng các lô đất phù hợp với quy hoạch được duyệt - Tạo cơ sở pháp lý về mặt quản lý đất đai, quản lý các công trình xây dựng theo đồ án quy hoạch chi tiết được phê duyệt.

- Xác định tính chất, quy mô, tổ chức không gian kiến trúc và xây dựng hạ tầng kỹ thuật Khu tái định cư Tân Tập với diện tích 206.689 m2 (20,67ha).
- Xây dựng đồng bộ và hoàn chỉnh hệ thống hạ tầng xã hội và hạ tầng kỹ thuật.

- Nối kết hệ thống hạ tầng kỹ thuật với khu vực.

- Đảm bảo các điều kiện an toàn vệ sinh, tiện nghi cho những người sinh sống trong dự án.

- Tạo điều kiện thuận lợi cho công tác bố trí tái định cư, nhanh chóng ổn định cuộc sống cho người dân bị giải tỏa trong dự án lân cận.

- Tạo cơ sở pháp lý để xây dựng một khu dân cư hoàn chỉnh, đảm bảo nối kết hạ tầng khu vực, hài hòa về kiến trúc cảnh quan, đáp ứng tốt nhu cầu sống và nghỉ ngơi của người dân.

III. NHỮNG CĂN CỨ LẬP ĐỒ ÁN

1. Các cơ sở pháp lý:

- Luật Xây dựng năm 2014;

- Luật số 35/2018/QH14 ngày 20/11/2018 về bổ sung một số điều của 37 Luật có liên quan đến quy hoạch;

- Luật quy hoạch số 21/2017/QH14 .

- Luật quy hoạch đô thị số 30/2009/QH12 .

- Luật kiến trúc số 40/2019/QH14 ngày 13/6/2019;

- Luật số 62/2020/QH14;

- 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 44/2015/NĐ-CP ngày 06/05/2015 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 hướng dẫn xác định, quản lý chi phí quy hoạch xây dựng và quy hoạch đô thị;

-Thông tư số 01/2021/TT-BXD ngày 19/5/2021 của Bộ Xây Dựng ban hành QCXDVN 01:2021/BXD quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy hoạch xây dựng.
- 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 số 44/2015/NĐ-CP ngày 06/5/2015 quy định chi tiết một số nội dung về quy hoạch xây dựng;

- Quyết định số 2560/QĐ-UBND ngày 13/04/2009; số 7955/QĐ-UBND ngày 22/7/2013 và số 12477/QĐ-UBND ngày 26/11/2018 của UBND huyện Cần Giuộc về việc phê duyệt và điều chỉnh đồ án quy hoạch chi tiết 1/500 Khu tái định cư Tân Tập.

- Chỉ đạo của Thường trực Huyện uỷ tại Kết luận số 165/KL-HU UBND ngày 22/01/2021.
- Biên bản tổng hợp nội dung lấy ý kiến của công đồng và tổ chức về việc điều chỉnh cục bộ quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 Khu tái định cư Tân Tập, xã tân Tập, huyện Cần giuộc;
- Văn bản Tiếp thu và giải trình của chủ đầu tư về nội dung lấy ý kiến cộng đồng và tổ chức về việc điều chỉnh cục bộ quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 Khu tái định cư Tân Tập, xã tân Tập, huyện Cần giuộc;
- Văn bản số 3734/SXD-QHKT ngày 27/09/2021 của Sở Xây Dựng về việc có ý kiến đồ án điều chỉnh cục bộ quy hoạch chi tiết  xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu tái định cư Tân Tập, xã Tân Tập,  huyện Cần Giuộc.
2. Các tài liệu số liệu:

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

- Các số liệu về dân số, dân cư.

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

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

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

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

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

- Bản đồ quy hoạch hệ thống hạ tầng kỹ thuật đã được phê duyệt.

PHẦN THỨ HAI

ĐẶC ĐIỂM HIỆN TRẠNG KHU VỰC THIẾT KẾ

I. VỊ TRÍ 

1. Vị trí, giới hạn khu đất:

Khu tái định cư Tân Tập thuộc xã Tân Tập- huyện Cần Giuộc – Tỉnh Long An:

- Phía Đông giáp
:
Khu dân cư, tái định cư của Công ty Cổ phần Phát triển Bất động sản Long An.

- Phía Tây giáp 
:
Rạch Cầu Chim.

- Phía Nam giáp 
:
Rạch Cầu Chim.

- Phía Bắc giáp 
:
Đường ĐT.830 (Hương lộ 19)

Diện tích khu đất quy hoạch :  206.689 m2 (20,67ha).

II. HIỆN TRẠNG:

1. Hiện trạng dân cư:

- Trong khu vực quy hoạch hiện có khoảng 300 người dân sinh sống.

2. Hiện trạng kiến trúc, xây dựng:

- Nhà ở đã xây dựng 96 căn nhà đúng theo quy định về lộ giới.
- Công trình công cộng: 

+  Nhà Văn Hoá với diện tích 2500 m2: đã hoàn thành và đưa vào sử dụng vào Quý I/2016

+ Trường Mẫu Giáo với diện tích 4189 m2: đầu tư xây dựng trước 1 phòng học, 1 phòng chức năng đã hoàn thành và đưa vào hoạt động. Đang tiếp tục đầu tư xây dựng mở rộng

+  Trường Tiểu Học với diện tích 5852 m2:  đầu tư xây dựng 1 trệt, 1 lầu tổng cộng 12 phòng học, dãy phòng chức năng, nhà xe…, hoàn thành hồi tháng 4/2017 và đã đưa vào hoạt động. Đang tiếp tục đầu tư xây dựng mở rộng.

3. Hiện trạng hạ tầng kỹ thuật:

3.1. San nền:

Toàn bộ khu quy hoạch đã được san nền với cao độ nền theo quy định.
3.2. Giao thông:

Trong khu quy hoạch các tuyến đường đã được trải nhựa hoàn thiện một phần các con đường trong dự án.
3.3. Cấp điện:                                                                 

Đã thi công lắp đặt 1 Máy biến thế 400 KVA, thi công hoàn thành tuyến dây điện nổi hạ thế giai đoạn 1 dài 03 km, đường dây trung thế dài 0.2km và đã đưa vào sử dụng từ cuối năm 2016.
3.4. Cấp nước:

Nguồn nước từ nhà máy nước của Công ty CP Nước và Môi trường Bằng Tâm đặt tại xã Long Phụng, huyện Cần Giuộc với công suất giai đoạn 1 là 400 m3/ ngày đêm, giai đoạn 2 là 2400 m3/ ngày đêm. Tháng 2/2017 đã đấu nối nguồn nước của Công ty với hệ thống ống nước khu tái định cư và đã phục vụ cho những hộ dân trong dự án.

3.5. Thoát nước mưa:

Trong khu có hệ thống thoát nước hoàn chỉnh cho người dân trong khu quy hoạch.

3.6. Thoát nước thải:

Mạng lưới đường ống và hố ga thu nước thải trong khu tái định cư Tân Tập đã hoàn chỉnh, nhưng chưa xây dựng trạm xử lý nước thải tập trung.

3.7. Môi trường:

Môi trường trong khu vực quy hoạch tương đối tốt. Đã hoàn thành trồng cây xanh theo các tuyến đường.
3.8. Thông tin liên lạc:

Hiện có tuyến cáp viễn thông đi cặp đường tỉnh 830. Các hộ dân sử dụng cáp thông tin được đấu nối với trung tâm viễn thông và đi chung trên trụ điện.

PHẦN THỨ BA
NỘI DUNG ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH CHI TIẾT XÂY DỰNG TL 1/500

I.  CHỈ TIÊU SỬ DỤNG ĐẤT DÂN DỤNG (PA điều chỉnh): diện tích 206.689m² - dân số khoảng 3.500 người 
- Đất ở




:   88.648m2 


- Đất công trình công cộng

:   28.127m2
 

- Đất giao thông


:   69.034m2
 

- Đất cây xanh

          :   20.880m²

II. QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT:

1. Quy hoạch sử dụng đất đã được phê duyệt:

Theo Quyết định số 12477/QĐ-UBND huyện Cần Giuộc ngày 26/11/2018
	Quy hoạch sử dụng đất (diện tích 206.689 m², khoảng 3.500 người)
(theo QĐ số:12477QĐ-UBND ngày 26/11/2018)

	STT
	LOẠI ĐẤT
	DIỆN TÍCH (m2)
	TỶ LỆ (%)

	I
	Đất ở (720 lô)
	82.263
	39,80

	
	Đất nhà phố
	63.439
	

	
	Đất nhà vườn
	18.824
	

	II
	Đất công trình công cộng, dịch vụ
	31.840
	15,41

	
	Đất TMDV, nhà lồng chợ
	9.531
	 

	
	Đất Nhà trẻ, mẫu giáo
	4.189
	 

	
	Đất trường tiểu học
	5.852
	 

	
	Đất bãi đậu xe
	3.691,3
	 

	
	Đất trạm cấp nước
	2.142
	 

	
	Đất bãi tập kết rác
	1.117
	

	
	Đất trạm xử lý nước thải
	2.281
	

	
	Đất bải tập kết ghe
	550
	

	
	Đất trung tâm văn hoá xã
	2.486,7
	

	III
	Đất giao thông 
	70.978
	34,34

	IV
	Đất cây xanh
	21.608
	10,45

	 
	Đất công viên cây xanh 
	4.020
	 

	 
	Đất cây xanh dọc bờ rạch
	15.604
	 

	
	Đất cây xanh dãy phân cách
	1.984
	

	TỔNG CỘNG
	206.689
	100
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2. Quy hoạch sử dụng đất điều chỉnh:
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Bảng quy hoạch sử dụng đất (phương án chọn)
	Quy hoạch sử dụng đất (diện tích 206.689 m²; 3.500 người)
phương án điều chỉnh cục bộ

	STT
	LOẠI ĐẤT
	DIỆN TÍCH (m2)
	TỶ LỆ (%)

	I
	Đất ở (780lô)
	88.648
	42,89

	
	Đất nhà phố (tăng:6.385m²)
	69.824
	

	
	Đất nhà vườn
	18.824
	

	II
	Đất công trình công cộng, dịch vụ
	28.127
	13,60

	
	Đất TMDV, nhà lồng chợ
	9.531
	 

	
	Đất Nhà trẻ, mẫu giáo
	4.189
	 

	
	Đất trường tiểu học
	5.852
	 

	
	Đất bãi đậu xe (giảm: 1.021m²)
	2.670,3
	 

	
	Đất trạm cấp nước (giảm: 2.142m²)
	0
	 

	
	Đất bãi tập kết rác
	1.117
	

	
	Đất trạm xử lý nước thải
	2.281
	

	
	Đất bải tập kết ghe (giảm: 550m²)
	0
	

	
	Đất trung tâm văn hoá xã
	2.486,7
	

	III
	Đất giao thông 
	69.034
	33,40

	IV
	Đất cây xanh
	20.880
	10,11

	 
	Đất công viên cây xanh-TDTT
	15.272
	 

	 
	Đất cây xanh cách ly (5m) dọc bờ rạch
	3.624
	 

	
	Đất cây xanh dãy phân cách
	1.984
	

	TỔNG CỘNG
	206.689
	100


3. Nội dung điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất:

3.1.Quy mô dân số:

* Quy mô dân số bố trí trong khu quy hoạch theo quyết định phê duyệt số 12477/QĐ-UBND ngày 26/11/2018 của UBND huyện Cần giuộc: 3.500 người.

* Quy mô dân số sau điều chỉnh: 3.500 dân – không thay đổi (Tương ứng với tổng số lô sau khi điều chỉnh:780lô x 4 =3.120 người. Chọn 3.500 dân) 
3.2. Chỉ tiêu sử dụng đất điều chỉnh:

* Đất ở, diện tích 82.263m² điều chỉnh tăng thành 88.648m² (tăng 6.385m²); Số lô 720 lô điều chỉnh thành 780 lô (tăng 60 lô):
 - Bao gồm: Đất giao thông, đất công trình công cộng, đất cây xanh,  điều chỉnh thành đất ở phân lô.
+ Nội dung điều chỉnh như sau: Giảm diện tích đất giao thông, điều chỉnh giảm một đoạn Đường số 7 rộng 12m (đoạn từ đầu đường số 19 đến đầu đường số 12) với chiều dài khoảng 162m; điều chỉnh giảm đất bãi đỗ xe (vị trí nằm cặp đường số 14); điều chỉnh giảm đất bãi tập kết ghe (mục số 10); điều chỉnh giảm đất trạm cấp nước (mục số 7)do có nguồn nước từ nhà máy nước của Công ty CP Nước và Môi trường Bằng Tâm đặt tại xã Long Phụng, huyện Cần Giuộc đấu nối vào hệ thống ống nước khu tái định cư và đã phục vụ cho những hộ dân trong dự án; điều chỉnh giảm đất cây xanh giáp đường số 1; để phân lô đất ở bố trí tái định cư kết hợp phân bố lại đất thể dục thể thao và cây xanh phục vụ chung cho dự án.
3.3. Tổ chức không gian kiến trúc:

- Đất nhà phố 
       + Mật độ xây dựng:   80%.

       + Tầng cao xây dựng trung bình:  từ 1÷4 tầng.

       + Chỉ giới xây dựng lùi 3m so với chỉ giới đường đỏ, lùi sau 1m.

- Đất nhà vườn 

       + Mật độ xây dựng:  70%.

       + Tầng cao xây dựng trung bình:  từ 1÷2 tầng.
       + Chỉ giới xây dựng: Lùi 3m so với chỉ giới đường đỏ, lùi sau áp dụng theo mật độ xây dựng.

	BẢNG THỐNG KÊ ĐẤT XÂY DỰNG NHÀ Ở ĐIỀU CHỈNH TĂNG 60 LÔ

	Tên Khu 
	Số Lô
	Diện tích  (m²)
	Tên Lô
	Loại Nhà
	Kích thước   (m)
	Diện tích Lô (m²)

	R
	18
	2.209
	Góc 1
	Liên kế
	-
	509

	
	
	
	2-18 (17 lô)
	Liên kế
	5 x 20
	1.700

	S
	34
	3.388
	1-14 (14 lô)
	 Liên kế
	5 x 20
	1.400

	
	
	
	Góc 15
	 Liên kế
	5 x 20
	94

	
	
	
	16-33 (18 lô)
	 Liên kế
	5 x 20
	1.800

	
	
	
	Góc 34
	 Liên kế
	5 x 20
	94

	T
	8
	788
	Góc 1
	Liên kế
	5 x 20
	94

	
	
	
	2-4 (3lô)
	 Liên kế
	5 x 20
	300

	
	
	
	Góc 5
	Liên kế
	5 x 20
	94

	
	
	
	6-8 (3lô)
	 Liên kế
	5 x 20
	300

	Tổng
	60
	6.385
	
	
	
	


​​
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III. ĐIỀU CHỈNH HỆ THỐNG HẠ TẦNG KỸ THUẬT:

1. Giao thông:

- Sau khi điều chỉnh giảm một đoạn tuyến đường số 7 (đoạn từ đầu đường số 19 đến đầu đường số 12). Tổng chiều dài đường số 7 là 566m. (giảm 162m)
   + Toàn bộ các tuyến đường còn lại trong khu quy hoạch giữ nguyên lộ giới theo quyết định phê duyệt.
2. Các hệ thống hạ tầng kỹ thuật khác
2.1. Quy hoạch cấp điện:

- Sau khi điều chỉnh tăng thêm 3 vị trí đất ở gồm khu R, S và T:  

   + Chiều dài đường dây 0,4KV bổ sung tăng 326m.
   + Bình hạ thế: bổ sung thêm 1 bình.
- Các đường dây còn lại giữ nguyên theo quyết định phê duyệt.

2.2. Quy hoạch cấp nước:

- Sau khi điều chỉnh tăng thêm 3 vị trí đất ở gồm khu R, S và T:  

   + Chiều dài đường ống cấp nước Þ60 bổ sung tăng 250m
- Các đường ống cấp nước còn lại giữ nguyên theo quyết định phê duyệt.

2.3. Quy hoạch thoát nước mưa:

- Sau khi điều chỉnh tăng thêm 3 vị trí đất ở gồm khu R, S và T:  

   + Chiều dài đường ống thoát nước mưa Þ400 bổ sung tăng 29m; Þ800 bổ sung tăng 28m; Þ1000 bổ sung tăng 67m; 
- Các đường ống thoát nước mưa còn lại giữ nguyên theo quyết định phê duyệt.

2.4. Quy hoạch thoát nước thải:

- Sau khi điều chỉnh tăng thêm 3 vị trí đất ở gồm khu R, S và T:  

   + Chiều dài đường ống thoát nước thải Þ300 bổ sung tăng 352m.
- Các đường ống thoát nước thải còn lại giữ nguyên theo quyết định phê duyệt.

IV. TỔ CHỨC THỰC HIỆN:

- Công ty Cổ phần khu công nghiệp Long An phối hợp với UBND huyện Cần Giuộc, UBND xả Tân Lập tổ chức công bố điều chỉnh cục bộ quy hoạch chi tiết để nhân dân biết sau khi đồ án được phê duyệt.

- Trên cơ sở đồ án điều chỉnh quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt, Công ty Cổ phần khu công nghiệp 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 TƯ
KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ

- Việc phê duyệt đồ án điều chỉnh cục bộ quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 sẽ làm cơ sở cho việc lập các thủ tục tiếp theo để triển khai đầu tư xây dựng hoàn chỉnh hệ thống hạ tầng kỹ thuật Khu tái định cư Tân Tập, giúp đẩy nhanh tiến độ triển khai hoàn thành dự án đường tỉnh 830 và bố trí nền tái định cư cho các hộ dân đồng thời là cơ sở quản lý kiến trúc quy hoạch trong thời gian tới. 

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

VĂN BẢN PHÁP LÝ[image: image4.png]
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