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THUYẾT MINH
ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ QUY HOẠCH CHUNG XÂY DỰNG
 ĐÔ THỊ LONG HẬU, HUYỆN CẦN GIUỘC, TỈNH LONG AN 
(XÃ LONG HẬU, HUYỆN CẦN GIUỘC, TỈNH LONG AN) 

TỶ LỆ 1/5.000

PHẦN THỨ I
SỰ CẦN THIẾT, MỤC TIÊU VÀ CÁC CĂN CỨ LẬP
ĐIỀU CHỈNH CỤC BỘ QUY HOẠCH CHUNG

1. Sự cần thiết lập điều chỉnh cục bộ quy hoạch
Cần Giuộc là một huyện thuộc vùng hạ, nằm về phía Đông Nam của tỉnh Long An, Việt Nam; nằm trong vành đai vòng ngoài của vùng phát triển kinh tế trọng điểm phía Nam, là cửa ngõ của thành phố Hồ Chí Minh. Uỷ Ban Nhân dân huyện Cần Giuộc đang tích cực triển khai đầu tư các dự án trên địa bàn huyện Cần Giuộc như dự án Khu Công nghiệp và dịch vụ Đông Nam Á Long An, khu công nghiệp cảng phía Đông.
Bên cạnh đó, các tuyến đường giao thông huyết mạch như: trục động lực TP Hồ Chí Minh – Long An – Tiền Giang đang dần được hình thành và tuyến đường 826C kết nối Long Hậu, Phước Lại hướng đi trung tâm Cần Giuộc và trung tâm TP Hồ Chí Minh sẽ là nguồn động lực thúc đẩy sự phát triển kinh tế, xã hội của Khu đô thị mới Long Hậu, góp phần xây dựng hình ảnh khu đô thị cửa ngõ phía Đông của huyện Cần Giuộc nói riêng và tỉnh Long An nói chung.
Khu đô thị Long Hậu đã được UBND tỉnh Long An phê duyệt quy hoạch chung tại Quyết định số 2297/QĐ-UBND ngày 26/9/2006 với tính chất là trung tâm thương mai, dịch vụ, đô thị sinh thái, giáo dục, thể dục thể thao vui chơi giải trí lớn trong khu vực. Từ đó đến nay theo nhu cầu phát triển thực tế tại địa phương mà quy hoạch chung đô thị Long Hậu được điều chỉnh 2 lần như sau: Điều chỉnh quy hoạch chung xây dựng tại Quyết định số 1835/QĐ-UBND ngày 27/7/2009 và Quyết định số 170/QĐ-UBND ngày 14/01/2014 của UBND tỉnh. Năm 2009, QHC đô thị Long Hậu được điều chỉnh cục bộ lần thứ nhất khu vực điều chỉnh với diện tích 108ha tại góc đường lô ấp số 3 và đường Tân Lập -  Long Hậu từ dân cư sang đất khu công nghiệp. Năm 2014 QHC đô thị Long Hậu được điều chỉnh cục bộ lần thứ 2 với diện tích 113,3 ha đất dân dụng và đất khác thành đất công nghiệp tại góc đường ấp 3 Long Hậu và đường Tân Lập – Long Hậu, quy mô dân số giảm từ 120.000 người xuống còn 108.000 người. Sau khi điều chỉnh QHC năm 2014 phê duyệt thì hiện nay đã phát sinh nhiều yếu tố mới: cơ sở hình thành và phát triển một khu đào tạo cao đẳng đại học đã không còn, thay vào đó là phát triển các khu đô thị dịch vụ để đáp ứng nhu cầu nhà ở của người dân tại các vùng vệ tinh xung quanh TP.HCM. Sự hình thành các dự án giao thông huyết mạch cấp vùng và khu vực như: trục động lực (ĐT827E) TP HCM – Long An – Tiền Giang, đường 826 C kết nối Long Hậu, Phước Lại, 2 tuyến này là một trong những động lực chính thúc đẩy sự phát triển kinh tế, xã hội của Khu đô thị Long Hậu. Những thay đổi này cần được rà soát đánh giá và điều chỉnh lại so với đồ án Quy hoạch chung đã được phê duyệt. Trong đó, dự án Khu đô thị mới Long Hậu (227 ha) đã được UBND tỉnh cho chủ trương lập quy hoạch phân khu tại văn bản số 5120/UBND-KTTC ngày 20/9/2019 và phê duyệt nhiệm vụ quy hoạch tại Quyết định số 3165/QĐ-UBND ngày 07/9/2020. Hiện nay đồ án quy hoạch đã được UBND huyện tổ chức lập hoàn chỉnh để làm cơ sở cho bước đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư. Tuy nhiên, phần lớn diện tích của dự án này chưa phù hợp với quy hoạch chung khu đô thị Long Hậu đã xác định trước đây là đất trường đại học, cao đẳng. 

Tháng 6/2020 UBND Tỉnh Long An đã có chủ trương lập quy hoạch chung đô thị Cần Giuộc gồm toàn bộ ranh giới hành chính của huyện Cần Giuộc. Đồ án này sẽ phải tuân thủ các bước theo luật quy hoạch, trong đó phải xin ý kiến Bộ Xây dựng. Nếu chờ đồ án này được phê duyệt để làm căn cứ phê duyệt quy hoạch phân khu Khu đô thị Long Hậu thì sẽ không đảm bảo tiến độ theo kế hoạch do UBND tỉnh đề ra. Mặt khác, theo Nghị quyết 751/2019/UBTVQH14 của Ủy ban thường vụ Quốc hội ngày 16/8/2019 quy định tại điều 1: “Quy hoạch nào được lập, thẩm định xong trước thì được quyết định hoặc phê duyệt trước. Sau khi quy hoạch được quyết định hoặc phê duyệt, nếu có mâu thuẫn thì quy hoạch thấp hơn phải điều chỉnh theo quy hoạch cao hơn.”

Ngày 26/3/2021, Ủy ban nhân dân huyện Cần Giuộc có Công văn số 1077/UBND-KT gửi UBND tỉnh Long An V/v đề xuất điều chỉnh cục bộ quy hoạch chung xây dựng Khu đô thị Long Hậu, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An.

Do đó, việc đề xuất điều chỉnh cục bộ quy hoạch chung xây dựng Khu đô thị Long Hậu để làm cơ sở phê duyệt đồ án quy hoạch phân khu Khu đô thị Long Hậu là cần thiết và phù hợp.

2. Mục tiêu lập điều chỉnh cục bộ quy hoạch:
- Điều chỉnh hệ thống giao thông, chức năng các khu đất trong khu vực đề xuất điều chỉnh cục bộ đảm bảo với các thay đổi về hướng tuyến quy mô của trục động lực (ĐT 827E);
- Tạo ra quỹ đất để xây dựng các công trình công cộng, thương mại dịch vụ, nhà ở... Nhằm phù hợp với định hướng phát triển kinh tế xã hội của tỉnh.

- Phối hợp đồng bộ các đồ án quy hoạch chi tiết và phân khu của khu vực.

- Đấu nối hệ thống hạ tầng kỹ thuật với các khu vực lân cận hợp lý và đồng bộ.

- Làm cơ sở pháp lý cho công tác quản lý kiến trúc, quản lý quy hoạch đô thị theo quy định của Nhà nước.

3. Các căn cứ để lập điều chỉnh quy hoạch:
a. Các cơ sở pháp lý:
Căn cứ Luật Quy hoạch đô thị số 30/2009/QH12 ngày 17/6/2009;

Căn cứ Luật số 35/2018/QH14 ngày 20/11/2018 về việc Sửa đổi, bổ sung một số điều của 37 Luật có liên quan đến Quy hoạch;
Căn cứ 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;

Căn cứ Nghị định số 38/2010/NĐ-CP ngày 07/4/2010 của Chính phủ về Quản lý không gian kiến trúc, cảnh quan đô thị;

Căn cứ 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 vùng, quy hoạch đô thị và quy hoạch xây dựng khu chức năng đặc thù; 

Quyết định số 1439/QĐ-TTg ngày 03/10/2012 của Thủ tướng Chính phủ phê duyệt Quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế - xã hội tỉnh Long An đến năm 2020, tầm nhìn đến năm 2030;

Quyết định số 2076/QĐ-TTg ngày 22/12/2017 của thủ tướng chính phủ Về việc phê duyệt Điều chỉnh quy hoạch xây dựng vùng Thành phố Hồ Chí Minh đến năm 2030 và tầm nhìn đến năm 2050

Quyết định số 4666/QĐ-UBND ngày 30/12/2013 của UBND tỉnh Long An V/v phê duyệt đồ án quy hoạch xây dựng vùng tỉnh Long An đến năm 2020, tầm nhìn đến năm 2030

Quyết định số 2908/QĐ-UBND ngày 29/08/2014 của UBND tỉnh Long An V/v phê duyệt quy hoạch xây dựng vùng Huyện Cần Giuộc đến năm 2020, tầm nhìn đến năm 2030, tỉnh Long An.

Căn cứ Quyết định số 2297/QĐ-UBND ngày 26/9/2006 của UBND tỉnh Long An về việc phê duyệt đồ án quy hoạch chung khu đô thị Long Hậu, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An;

Căn cứ Quyết định số 1835/QĐ-UBND ngày 27/7/2009 của UBND tỉnh Long An về việc điều chỉnh quy hoạch chung xây dựng Khu đô thị Long Hậu, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An;

Căn cứ Quyết định số 170/QĐ-UBND ngày 14/01/2014 của UBND tỉnh Long An về việc điều chỉnh quy hoạch chung xây dựng Khu đô thị Long Hậu, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An;

Căn cứ Quyết định số 2388/QĐ-UBND ngày 17/7/2018 của UBND tỉnh về việc phê duyệt Chương trình phát triển đô thị tỉnh Long An đến năm 2030;

Căn cứ Quyết định 1509/QĐ-UBND ngày 25/02/2021 của UBND tỉnh Long An về việc công nhận đô thị Long Đức Đông, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An đạt tiêu chí đô thị loại V;

Căn cứ Văn bản số 5120/UBND-KTTC ngày 20/9/2019 của UBND tỉnh Long An về việc lập quy hoạch dự án khu đô thị mới 227 ha tại xã Long Hậu, huyện Cần Giuộc.
Căn cứ Quyết định số 3165/QD-UBND ngày 7/9/2021 của UBND tỉnh Long An về việc phê duyệt nhiệm vụ quy hoạch phân khu 1/2000 khu đô thị Long Hậu; 
Căn cứ Công văn số 1077/UBND-KT ngày 16/3/2021 của UBND huyện Cần Giuộc V/v đề xuất điều chỉnh cục bộ quy hoạch chung xây dựng khu đô thị Long Hậu, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An;
Căn cứ Tờ trình số 1230/TTr-UBND ngày 24/03/2021 Về việc thẩm định và phê duyệt điều chỉnh cục bộ quy hoạch chung xây dựng tỷ lệ 1/5000 Khu đô thị Long Hậu, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An.

b. Các cơ sở bản đồ:
- Quy hoạch vùng huyện Cần Giuộc đến năm 2020, tầm nhìn đến năm 2030.
- Đồ án Điều chỉnh quy hoạch chung Khu đô thị Long Hậu, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An, tỷ lệ 1/5.000.
PHẦN THỨ II
VỊ TRÍ VÀ HIỆN TRẠNG KHU VỰC LẬP ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH
1. Vị trí, giới hạn khu đất:
Vị trí khu vực điều chỉnh cục bộ quy hoạch chung thuộc xã Long Hậu, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An và có ranh giới được xác định như sau:
- Phía Đông Bắc giáp sông Cần Giuộc;

- Phía Đông Nam giáp sông Rạch Dừa;

- Phía Tây Nam giáp giáp sông Cần Giuộc;

- Phía Đông giáp ĐT.826C.
Diện tích khu vực điều chỉnh cục bộ quy hoạch chung là 267,49 ha. 

2. Thực trạng đất xây dựng, dân cư, xã hội, kiến trúc, cảnh quan, hạ tầng kỹ thuật:

- Khu vực điều chỉnh quy hoạch dân cư rất thưa thớt, chủ yếu dân cư sống dọc theo đường tỉnh ĐT.826C và khu vực phía Bắc ranh giới điều chỉnh quy hoạch.
·  Lao động chủ yếu là lao động nông nghiệp nuôi trồng thủy sản, trồng lúa,...

- Hiện trạng cảnh quan khu vực quy hoạch: Mang đặc trưng của cảnh quan vùng sông nước đồng Sông Cửu Long, của miền Tây Nam Bộ với hệ thống mặt nước, kênh mương, đầm kết hợp với khu vực ruộng đồng, khu dân cư hiện trạng xen kẽ mang đến cảnh quan vô cùng đặc trưng.
- Giao thông bộ: Hệ thống giao chính khu vực điều chỉnh cục bộ quy hoạch gồm các tuyến đường như:

· Đường tỉnh 826C chạy dọc phía Đông ranh giới lập quy hoạch. Tuyến có bề rộng mặt đường 5 - 7m, chiều rộng nền đường 8-10m, mặt đường nhựa, chất lượng tốt.

· Đường cấp phối chạy bao quanh sông Cần Giuộc, bề rộng 3 - 5m phục vụ dân cư trong khu quy hoạch.
· Phía Tây Nam khu quy hoạch có bến phà Long Hậu – Tân Kim, phục vụ đi lại của người dân hai bên sông Cần Giuộc.
· Ngoài ra còn một số tuyến đường bê tông chiều rộng từ 2 - 5m phục vụ đi lại và canh tác nông nghiệp của người dân trong khu vực quy hoạch.
- Giao thông thủy: Tuyến sông Cần Giuộc là luồng tuyến quan trọng cho giao thông thủy, hiện trạng là sông cấp III. Theo Quy hoạch hệ thống giao thông thủy, mạng lưới cảng thủy nội địa tỉnh Long An đến năm 2020 – 2030, sông Cần Giuộc đoạn đi qua khu vực dự án được quy hoạch là sông cấp II.
- Cấp nước: Hiện nay dọc đường tỉnh 826C đã có tuyến ống cấp nước phân phối cấp cho dân cư hiện trạng hai bên đường. Khu vực nghiên cứu lập quy hoạch được cấp nước từ đường ống phân phối D110 chạy dọc ĐT 826C phía Đông ranh giới, nguồn cấp từ Nhà máy nước khu công nghiệp Long Hậu, công suất hiện tại 10.000 m3/ngđ.
- Thoát nước: có nền địa hình bằng phẳng, cao độ nền trung bình từ 0,2 – 1,2m. Nước mưa trong khu vực quy hoạch chảy tràn theo nền địa hình tự nhiên, theo các kênh rạch rồi đổ ra sông Cần Giuộc.

- Cấp điện: Nguồn cấp điện chính cho khu chủ yếu là nguồn điện lưới quốc gia qua trạm 110KV Long Hậu. Hiện nay vùng huyện Cần Giuộc đã xây dựng được trạm 110KV Long Hậu công suất 1x40MVA (tương lai nâng cấp lên 2x40MVA) cung cấp điện cho dân cư và các khu lân cận.
· Ngoài ra khu vực Quy hoạch được cấp điện từ Trạm biến áp Cần Giuộc 110/22KV công suất 2x63MVA qua cửa ngõ phía Tây.

· Khu vực quy hoạch có 1 tuyến cao thế 500KV cắt qua, đoạn qua dự án chiều dài 1355m.

· Tuyến điện trung thế 22KV chạy dọc trên ĐT 826 phía Đông dẫn về phục vụ cấp điện cho khu vực dân cư hiện trạng, chiều dài 1598m
- Thông tin liên lạc: Có tuyến thông tin liên lạc chạy dọc Đường tỉnh 826.

- Thu gom, xử lý chất thải rắn: Hiện nay, việc thu gom rác trong phạm vi khu vực lập quy hoạch được công ty môi trường thu gom đưa về một số điểm đổ rác tạm thời, các điểm đổ rác đều không áp dụng các biện pháp chôn lấp CTR đạt tiêu chuẩn môi trường.

· Hiện trạng nghĩa trang: Trong khu vực nghiên cứu quy hoạch có nhiều nghĩa địa phân bố rải rác với tổng diện tích khoảng 2,6ha. Theo định hướng của toàn huyện các nghĩa địa phân tán này sẽ được di dời về nghĩa trang tập trung.
- Hiện trạng chất lượng môi trường; Các nguồn gây ô nhiễm, phạm vi ảnh hưởng: 

·  Môi trường không khí nhìn chung hiện nay tương đối tốt, chỉ có tiếng ồn tại một số khu vực như đường giao thông, khu công nghiệp là vượt quá giới hạn cho phép.

· Môi trường nước: Chất lượng nước mặt nhìn chung là bị ô nhiễm chỉ tiêu TSS, BOD ở các mẫu nước mặt gần khu dân cư hoặc gần các nhà máy.
· Vệ sinh môi trường bị ảnh hưởng nghiêm trọng do CTR, nước thải sinh hoạt.

* Một số hình ảnh hiện trạng khu vực điều chỉnh cục bộ quy hoạch
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Khu nhà ở ven tỉnh lộ 826C 
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Đặc trưng cảnh quan khu vực
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Hình ảnh Chưởng Phước cổ tự tại ấp 4 xã Long Hậu
PHẦN THỨ III
CHỈ TIÊU SỬ DỤNG ĐẤT QUY HOẠCH ĐÔ THỊ, HẠ TẦNG XÃ HỘI
VÀ HẠ TẦNG KỸ THUẬT

Căn cứ những quy định về quy hoạch đô thị, đặc điểm khu vực nghiên cứu và các tiêu chuẩn, quy phạm hiện hành để xác định các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật chủ yếu gồm:

1. Tính chất khu vực điều chỉnh cục bộ quy hoạch:
Khu vực điều chỉnh quy hoạch được xác định với tính chất là khu đô thị với hệ thống hạ tầng xã hội và hạ tầng kỹ thuật hoàn chỉnh.

2. Quy mô dân số dự kiến:
Theo QCVN 01:2021/BXD ban hành kèm theo Thông tư số 01/2021/TT-BXD ngày 19/05/2021 của Bộ Xây dựng. Với diện tích 267,49ha, áp dụng chỉ tiêu sử dụng đất dân dụng là 50÷80m²/người và dân số dự kiến của đồ án QHPK Khu đô thị mới Long Hậu (25.800 người), dự kiến quy mô dân số tính toán khu vực điều chỉnh cục bộ khoảng 32.220 dân.

3. Các chỉ tiêu về quy hoạch sử dụng đất:
Áp dụng Quy chuẩn QCVN 01: 2021/BXD Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Quy hoạch xây dựng;

Tham khảo Nghị Quyết số 1210/2016/UBTVQH13 ngày 25/5/2016 của Ủy Ban Thường vụ Quốc Hội về Phân loại đô thị.

Điều chỉnh cục bộ quy hoạch chung chỉ tính toán đến hệ thống giao thông đến cấp đường khu vực và ô đất giới hạn bởi các đường khu vực, khi thực hiện quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 sẽ quy hoạch chi tiết hệ thống giao thông đến từng lô đất ở. Khi đó sẽ tăng thêm diện tích đất giao thông và giảm diện tích đất ở.

4. Các chỉ tiêu về quy hoạch công trình hạ tầng xã hội:
Áp dụng Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về Quy hoạch xây dựng QCVN 01: 2021/BXD (Ban hành kèm theo Thông tư số 01/2021/TT-BXD ngày 19/05/2021 của Bộ Xây dựng).
	Loại công trình
	Chỉ tiêu sử dụng công trình tối thiểu
	Chỉ tiêu sử dụng đất tối thiểu

	
	Đơn vị tính
	Chỉ tiêu
	Đơn vị tính
	Chỉ tiêu

	A. Giáo dục

	1. Trường mầm non
	cháu/1.000 người
	50
	m2/1 cháu
	12

	2. Trường tiểu học
	học sinh /1.000 người
	65
	m2/1 học sinh
	10

	3. Trường trung học cơ sở
	học sinh /1.000 người
	55
	m2/1 học sinh
	10

	B. Y tế

	4. Trạm y tế
	trạm
	1
	m2/trạm
	500

	C. Văn hóa - Thể dục thể thao

	5. Sân chơi nhóm nhà ở
	Bán kính 300m
	
	m2/người
	0,8

	6. Sân luyện tập
	
	
	m2/người

ha/công trình
	0,5

0,3

	7. Trung tâm Văn hóa - Thể thao
	Côn g trình
	1
	m2/công trình
	5.000

	D. Thương mại

	8. Chợ
	công trình
	1
	m2/công trình
	2.000

	CHÚ THÍCH: Các đô thị miền núi, khu vực trung tâm các đô thị có quỹ đất hạn chế cho phép giảm chỉ tiêu sử dụng đất tối thiểu là 2.500 m2/công trình


5. Các chỉ tiêu về quy hoạch công trình hạ tầng kỹ thuật:
Áp dụng Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về Quy hoạch xây dựng QCVN 01: 2021/BXD (Ban hành kèm theo Thông tư số 01/2021/TT-BXD ngày 19/05/2021 của Bộ Xây dựng).
	TT
	Chỉ tiêu
	Đơn vị
	Theo QCVN

	1
	Tiêu chuẩn cấp nước
	Lít/người/ngày
	150÷180

	2
	Tiêu chuẩn thoát nước
	Lít/người/ngày
	120÷150

	3
	Tiêu chuẩn cấp điện
	Kwh/người.năm
	750÷1.500

	4
	Tiêu chuẩn thu gom CTR
	kg/người/ngày
	1,0÷1,3


PHẦN THỨ IV
QUY HOẠCH TỔNG MẶT BẰNG SỬ DỤNG ĐẤT
1. Nội dung điều chỉnh cục bộ quy hoạch:
Trong phạm vi điều chỉnh cục bộ quy hoạch chung (diện tích 267,49ha) có thay đổi về hệ thống giao thông và chức năng về quy hoạch sử dụng đất cụ thể như sau:

a. Nội dung đồ án quy hoạch đã phê duyệt năm 2014: 

Đồ án Điều chỉnh Quy hoạch chung xây dựng Khu đô thị Long Hậu, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An với cơ cấu sử dụng đất như sau:
Bảng 1: Quy hoạch sử dụng đất được duyệt năm 2014
	STT
	Chức năng đất
	Diện tích (ha)
	Tỷ lệ (%)

	I
	Đất dân dụng
	1277,2
	63,29

	1
	Đất ở
	623
	30,87

	2
	Đất công trình công cộng
	126
	6,24

	3
	Đất công viên cây xanh
	259,5
	12,86

	4
	Đất giao thông, quảng trường, bến bãi
	268,7
	13,31

	II
	Đất ngoài dân dụng
	740,85
	36,71

	 1
	Đất công nghiệp, kho tàng
	356,3
	17,66

	 2
	Đất trường đại học, cao đẳng
	181
	8,97

	 3
	Đất giao thông đối ngoại
	67
	3,32

	 4
	Đất khác
	136,55
	6,77

	 5
	Tổng
	2018,05
	100,00


Trong đó khu vực điều chỉnh cục bộ quy hoạch có cơ cấu sử dụng đất như sau:
	STT
	Chức năng đất
	Diện tích (ha)
	Tỷ lệ (%)

	I
	Đất dân dụng
	86,49
	32,33

	1
	Đất ở
	50,38
	18,83

	2
	Đất công trình công cộng (TMDV, CTCC, GD, CTKT)
	8,08
	3,02

	3
	Đất công viên cây xanh 
	24
	8,97

	4
	Đất giao thông, quảng trường, bến bãi
	4,03
	1,51

	II
	Đất ngoài dân dụng
	181
	67,67

	1
	Đất trường đại học, cao đẳng
	181
	67,67

	1.1 
	Đất trường đại học, cao đẳng
	93,37
	 

	1.2
	Đất công cộng
	6,08
	 

	1.3
	Đất công viên cây xanh
	19,26
	 

	1.4
	Đất khu xử lý nước thải
	1,04
	 

	 1.5 
	Đất ở mật độ thấp
	1,19
	 

	 1.6 
	Đất cây xanh ven sông
	6,43
	 

	 1.7
	Trạm cấp nước
	0,35
	 

	 1.8
	Đất giao thông
	53,28
	 

	 
	Tổng
	267,49
	100,00


b. Nội dung điều chỉnh cục bộ quy hoạch:
- Giữ lại khu vực dân cư hiện trạng tập trung với mật độ cao.

- Điều chỉnh hệ thống giao thông đấu nối ra đường tỉnh ĐT.826C, cập nhật hướng tuyến dự án tuyến đường ĐT.827E đi qua khu vực dự án và bố trí lại hệ thống giao thông nội bộ trong khu vực quy hoạch, điều chỉnh hướng tuyến ĐT.826C (mới) song song về phía tây khoảng 200m, dọc theo tuyến đường điện để giảm thiểu ảnh hưởng tới lớp dân cư hiện hữu tập trung đông đúc 2 bên tuyến đường hiện trạng. 

- Điều chỉnh chức năng khu đại học, cao đẳng thành khu đô thị mới theo nhu cầu thực tế phát triển tại địa phương.

- Bố trí các trung tâm công cộng cấp đô thị như bệnh viện quốc tế, trường liên cấp quốc tế, phục vụ cho toàn đô thị Long Hậu.

- Bố trí lại các khu vực dân cư, công trình công cộng, chợ, giáo dục và công trình thương mại - dịch vụ nhằm khai thác hiệu quả hơn quỹ đất trong khu vực điều chỉnh quy hoạch.

Bảng 2: Quy hoạch sử dụng đất khu vực sau khi điều chỉnh cục bộ
	STT
	Chức năng đất
	Diện tích (ha)
	Tỷ lệ (%)

	I
	Đất dân dụng
	257,75
	96,36

	1
	Đất ở
	100,24
	37,47

	1.1
	Đất ở mật độ thấp
	15,20
	5,68

	1.2
	Đất ở mật độ cao
	85,04
	31,79

	2
	Đất công trình công cộng (TMDV, CTCC, GD, CTKT)
	69,92
	26,14

	2.1
	Đất y tế
	8,47
	3,17

	2.2
	Đất trung tâm hành chính
	9,54
	3,57

	2.3
	Đất TMDV
	7,59
	2,84

	2.4
	Đất hỗn hợp
	16,11
	6,02

	2.5
	Đất VH - TDTT
	7,26
	2,71

	2.6
	Đất công cộng đơn vị ở
	8,61
	3,22

	2.7
	Đất giáo dục đào tạo
	5,37
	2,01

	2.8
	Đất bến xe
	3,15
	1,18

	2.9
	Đất công trình ĐMKT khác
	3,82
	1,43

	3
	Đất công viên cây xanh 
	32,42
	12,12

	4
	Đất giao thông, quảng trường, bến bãi
	55,17
	20,63

	II
	Đất ngoài dân dụng
	9,74
	3,64

	1
	Đất khác
	9,74
	3,64

	1.1
	Đất tôn giáo
	1,14
	0,43

	1.2
	Mặt nước
	8,60
	3,22

	 
	Tổng
	267,49
	100,00


Bảng 3: Quy hoạch sử dụng đất toàn khu sau khi điều chỉnh quy hoạch
	STT
	Chức năng đất
	Diện tích (ha)
	Tỷ lệ (%)

	I
	Đất dân dụng
	1448,46
	71,78

	1
	Đất ở (đất ở MĐ cao, trung bình, thấp)
	674,70
	33,43

	2
	Đất công trình công cộng
	186,00
	9,22

	3
	Đất công viên cây xanh
	267,92
	13,28

	4
	Đất giao thông, quảng trường, bến bãi
	319,84
	15,85

	II
	Đất ngoài dân dụng
	569,59
	28,22

	1
	Đất công nghiệp, kho tàng
	356,30
	17,66

	2
	Đất giao thông đối ngoại
	67,00
	3,32

	3
	Đất khác (tôn giáo, kênh rạch…)
	146,29
	7,25

	 
	Tổng
	2018,05
	100,00


Bảng 4: So sánh các chỉ tiêu quy hoạch khu vực điều chỉnh giữa Điều chỉnh QHC Khu đô thị Long Hậu (QĐ số 170/QĐ-UBND ngày 14/01/2014) và phương án đề xuất điều chỉnh
	STT
	Chức năng đất
	Điều chỉnh QHC KĐT Long Hậu (QĐ số 170/QĐ-UBND ngày 14/01/2014)
	Chỉ tiêu (m2/người)
	Đề xuất điều chỉnh
	Chỉ tiêu (m2/người)
	Chỉ tiêu theo 01:2021 và NQ1210

	
	
	Diện tích (ha)
	Tỷ lệ (%)
	 
	Diện tích (ha)
	Tỷ lệ (%)
	 
	 

	I
	Đất dân dụng
	               86,5   
	       32,3   
	         51,7   
	         257,75   
	       96,36   
	80,00
	50-80

	1
	Đất ở
	                50,4   
	        18,8   
	          30,1   
	           100,24   
	        37,47   
	31,11
	28-45

	2
	Đất công trình công cộng (TMDV, CTCC, GD, CTKT)
	                  8,1   
	         3,0   
	           4,8   
	            69,92   
	        26,14   
	21,70
	 

	3
	Đất công viên cây xanh 
	                24,0   
	         9,0   
	          14,3   
	            32,42   
	        12,12   
	10,06
	4,00

	4
	Đất giao thông, quảng trường, bến bãi
	                  4,0   
	         1,5   
	 
	            55,17   
	        20,63   
	 
	 

	II
	Đất ngoài dân dụng
	             181,0   
	       67,7   
	 
	             9,74   
	         3,64   
	 
	 

	1
	Đất công nghiệp, kho tàng
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	2
	Đất trường đại học, cao đẳng
	              181,0   
	        67,7   
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	Đất trường đại học, cao đẳng
	                93,4   
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	Đất công cộng
	                  6,1   
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	Đất công viên cây xanh
	                19,3   
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	Đất khu xử lý nước thải
	                  1,0   
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	Đất ở mật độ thấp
	                  1,2   
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	Đất cây xanh ven sông
	                  6,4   
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	Trạm cấp nước
	                  0,4   
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	Đất giao thông
	                53,3   
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	3
	Đất giao thông đối ngoại
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	4
	Đất khác 
	 
	 
	 
	              9,74   
	          3,64   
	 
	 

	 
	Tổng
	             267,5   
	     100,0   
	 
	         267,49   
	     100,00   
	 
	 

	 
	Dân số
	            16.738   
	 
	 
	          32.220   
	 
	 
	 


Bảng 5: So sánh các chỉ tiêu quy hoạch toàn khu giữa Điều chỉnh QHC Khu đô thị Long Hậu (QĐ số 170/QĐ-UBND ngày 14/01/2014) và phương án đề xuất điều chỉnh
	STT
	Chức năng đất
	2014 
(QĐ số 170/QĐ-UBND
Ngày 14/01/2014)
	Chỉ tiêu (m2/người)
	Đề xuất điều chỉnh
	Chỉ tiêu (m2/người)
	Chỉ tiêu theo 01:2021 và NQ1210

	
	
	Diện tích (ha)
	Tỷ lệ (%)
	 
	Diện tích (ha)
	Tỷ lệ (%)
	 
	 

	I
	Đất dân dụng
	1277,2
	63,29
	118,26
	1448,46
	71,78
	68,97
	50-80

	1
	Đất ở (đất ở MĐ cao, trung bình, thấp)
	623
	30,87
	57,69
	674,70
	33,43
	32,13
	28-45

	2
	Đất công trình công cộng
	126
	6,24
	11,67
	186,00
	9,22
	8,86
	4

	3
	Đất công viên cây xanh
	259,5
	12,86
	24,03
	267,92
	13,28
	12,76
	7

	4
	Đất giao thông, quảng trường, bến bãi
	268,7
	13,31
	24,88
	319,84
	15,85
	 
	 

	II
	Đất ngoài dân dụng
	740,85
	36,71
	 
	569,59
	28,22
	 
	 

	1
	Đất công nghiệp, kho tàng
	356,3
	17,66
	 
	356,30
	17,66
	 
	 

	2
	Đất giao thông đối ngoại
	67
	3,32
	 
	67,00
	3,32
	 
	 

	3
	Đất khác (tôn giáo, kênh rạch…)
	136,55
	6,77
	 
	146,29
	7,25
	 
	 

	4
	Đất trường đại học, cao đẳng
	181
	8,97
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	Tổng
	2018,05
	100,00
	 
	2018,05
	100,00
	 
	 


Phương án đề xuất điều chỉnh cục bộ đã đảm bảo tuân thủ các chỉ tiêu quy hoạch được quy định theo Quy chuẩn QCVN 01: 2021/BXD Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Quy hoạch xây dựng; Nghị Quyết số 1210/2016/UBTVQH13 ngày 25/5/2016 của Ủy Ban Thường vụ Quốc Hội về Phân loại đô thị.
2. Giải pháp tổ chức không gian, kiến trúc


a. Xác định công trình điểm nhấn:

Công trình hỗn hợp, Thương mại - Dịch vụ là những công trình cao tầng và có quy mô lớn nằm ở vị trí giao lộ quan trọng với kiến trúc được lựa chọn kỹ lưỡng và chiều cao tối đa phù hợp theo quy hoạch sẽ là công trình làm điểm nhấn về tổ chức không gian cảnh quan.

b. Quy định về chiều cao và khoảng lùi xây dựng công trình:
* Đối với các công trình công cộng:

- Khoảng lùi xây dựng công trình so với chỉ giới đường đỏ: 3 - 6m.

- Công trình cần xây dựng hợp khối, tổ chức cây xanh và đường nội bộ thuận tiện ra vào công trình.

- Cần tổ chức cho các khu vực tập trung người và các lối thoát người thuận tiện, đảm bảo không ảnh hưởng lưu thông nhất là trường hợp khi có sự cố.

- Quy định cụ thể:

· Đất Y tế: (Trạm Y tế, Bệnh viện,...)

. Tầng cao: 2-5 tầng.

. Mật độ XD tối đa: 40%.

. Khoảng lùi: tối thiểu 3m tính từ chỉ giới dường đỏ các đường tiếp giáp.
· Đất Giáo dục:


. Tầng cao tối đa: 05 tầng.


. Mật độ XD tối đa: 40%.


. Khoảng lùi: tối thiểu 3m tính từ chỉ giới dường đỏ các đường tiếp giáp.

· Đất Cơ quan:


. Tầng cao tối đa: 5 tầng.


. Mật độ XD tối đa: 40%.


. Khoảng lùi: tối thiểu 3m tính từ chỉ giới đường đỏ các đường tiếp giáp.

· Công trình Chợ; Thương mại - Dịch vụ

. Tầng cao: 02 - 05 tầng.


. Mật độ XD tối đa: 40% 

. Khoảng lùi: tối thiểu 3m tính từ chỉ giới đường đỏ các đường tiếp giáp.

· Công trình hỗn hợp Thương mại - Dịch vụ


. Tầng cao tối đa: 25 tầng.


. Mật độ XD tối đa: Xác định theo QCXD 01:2021/BXD 

. Khoảng lùi: cần đảm bảo khoảng lùi tối thiểu so với chỉ giới đường đỏ.

· Công trình Hạ tầng kỹ thuật

. Tầng cao: 01 tầng.


. Mật độ XD tối đa: 40%.


. Khoảng lùi: tối thiểu 3m tính từ chỉ giới đường đỏ các đường tiếp giáp.
* Đối với hoa viên cây xanh:

- Không được phép xây dựng công trình kiên cố và có quy mô lớn.

- Tạo các yếu tố cảnh quan trong hoa viên như thảm cỏ, cây cảnh, cây bóng mát, lối đi dạo, chỗ nghỉ chân với các công trình nhỏ và đơn giản, ... Không làm ảnh hưởng đến không gian thoáng của hoa viên.

* Đối với các công trình nhà ở:


- Khoảng lùi xây dựng công trình so với chỉ giới đường đỏ: Được quy định rõ trong Đồ án Quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 của khu vực.

- Quy định cụ thể:

+ Tầng cao: 03 - 05 tầng.


+ Mật độ XD tối đa: Theo QCXD 01:2021 và không lớn hơn 90%.


+ Khoảng lùi: Quy định chi tiết trong đồ án Quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500.
c. Quy định về hành lang bảo vệ sông, kênh rạch:
Theo NĐ 43/2015/NĐ-CP về Quy định lập, quản lý hành lang bảo vệ nguồn nước, tại Điểm a Khoản 1 Điều 9 và Điểm a Khoản 2 Điều 9. Phạm vi hành lang bảo vệ nguồn nước đối với sông, suối, kênh, rạch: 

“Đối với hành lang bảo vệ sông, suối, kênh rạch có chức năng quy định tại Điểm a Khoản 1 Điều 4 của Nghị định này, phạm vi của hành lang bảo vệ nguồn nước được quy định như sau:

a. Không nhỏ hơn 10m tính từ mép bờ đối với đoạn sông, suối, kênh, rạch chảy qua các đô thị, khu dân cư tập trung hoặc được quy hoạch xây dựng đô thị khu dân cư tập trung;”
Hiện tại đồ án đang xác định hành lang bảo vệ sông khu vực điều chỉnh là 25m, hành lang bảo vệ kênh rạch là 10m. Khoảng cách ly đang được nghiên cứu đảm bảo tuân thủ quy định lập, quản lý hành lang bảo vệ nguồn nước theo NĐ43/2015/NĐ-CP. 
3. Các hệ thống hạ tầng kỹ thuật khác:

a. Giao thông

Căn cứ đồ án Điều chỉnh quy hoạch chung xây dựng Khu đô thị Long Hậu, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An;
Thực hiện điều chỉnh hệ thống giao thông đấu nối ra đường tỉnh ĐT.826C và tuyến đường ĐT.826E (Đường Long Hậu – Hiệp Phước), cập nhật hướng tuyến dự án tuyến đường ĐT.827E đi qua khu vực dự án và bố trí lại hệ thống giao thông nội bộ trong khu vực quy hoạch.
Bảng 6: Thống kê giao thông
	TT
	Hạng mục
	Ký hiệu
	Chiều dài 
(m)
	Chiều rộng (m)
	Lộ giới (m)
	Diện tích (m2)

	
	
	
	
	Lòng đường
	Vỉa hè
	Phân cách
	
	

	A
	GIAO THÔNG ĐỐI NGOẠI
	 
	    3.562,0   
	 
	 
	 
	 
	91.064,0 

	1
	Trục động lực
	 
	3.562,0   
	 
	 
	 
	 
	   91.064,0 

	 
	- Đường chính
	Mặt cắt 1-1
	    1.311,0   
	2x11,75m
	2x7,25m 
	2
	40,0
	    57.299,0 

	 
	- Đường gom hai bên
	
	 2.251,0   
	2x10,0m
	2x5m
	 
	30,0
	33.765,0 

	B
	GIAO THÔNG ĐÔ THỊ
	 
	21.104,5   
	 
	 
	 
	 
	473.283,7 

	I
	Đường liên khu vực
	 
	2.213,4   
	 
	 
	 
	 
	88.536,0 

	 
	Đường tỉnh 826C làm mới
	Mặt cắt 2A-2A
	2.213,4   
	2x12,25m
	2x6,25m
	3,0
	40,0
	88.536,0 

	II
	Đường chính khu vực
	 
	2.358,0   
	 
	 
	 
	 
	94.320,0 

	 
	Đường chính khu vực
	Mặt cắt 2B-2B
	2.358,0   
	2x11,25m
	2x8m
	1,5
	40,0
	94.320,0 

	III
	Đường khu vực
	 
	10.290,1   
	 
	 
	 
	 
	213.126,2 

	 
	Đường khu vực 
	 
	622,6   
	14,0
	2x5m
	-
	24,0
	14.942,4 

	 
	Đường khu vực
	Mặt cắt 3-3
	9.667,5   
	10,5
	2x5m
	-
	20,5
	198.183,8 

	IV
	Đường phân khu vực
	 
	6.243,0   
	 
	 
	 
	 
	77.301,5 

	 
	Đường phân khu vực
	 
	2.350,0   
	7,5
	2x4m
	-
	15,5
	36.425,0 

	 
	Đường phân khu vực ven sông
	 
	3.893,0   
	7,5
	3m
	 
	10,5
	40.876,5 

	 
	TỔNG CỘNG
	 
	24.666,5   
	 
	 
	 
	 
	564.347,7 


b. Chuẩn bị kỹ thuật đất xây dựng:

- Cao độ khống chế khu quy hoạch tuân thủ theo định hướng đồ án Điều chỉnh quy hoạch xây dựng vùng huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An đến năm 2021, tầm nhìn đến năm 2030 (Quyết định phê duyệt số 2908/QĐ-UBND ngày 29/8/2014 của UBND tỉnh Long An. Cao độ nền khống chế H ≥ 2,3m kết hợp đê bao.

- Cao độ khống chế của khu vực điều chỉnh là: 2,5m (đã tính toán đến vấn đề biến đổi khí hậu)

- Thoát nước mưa: Nước được thu gom vào thoát ra hệ thông kênh rạch chảy ra sông Cần Giuộc.
Lưu vực 1: Lưu vực phía Tây giới hạn bới ranh giới và tuyến đường 100m, nước mưa được thu gom và đổ ra sông Cần Giuộc phía Tây khu quy hoạch.

Lưu vực 2: Lưu vực trung tâm, giới hạn bởi đường 100m và rạch nước cảnh quan trung tâm khu quy hoạch. Nước mưa được thu gom qua hệ thống cống rồi đổ vào rạch nước giữa khu quy hoạch;

Lưu vực 3: Lưu vực phía Đông, giới hạn bởi rạch nước giữa khu quy hoạch và ranh giới quy hoạch phía Đông.
c. Cấp nước
- Nhu cầu dùng nước kết hợp chữa chữa cháy là : 10.520 m3/ng.đ
- Dự kiến khu quy hoạch sẽ được cấp nước từ nhà máy nước Long Hậu công suất 10.000m3/ngđ theo quy hoạch vùng huyện Cần Giuộc đã duyệt. Ngoài ra còn sử dụng nguồn dự phòng từ nhà máy cấp nước của TP Hồ Chí Minh thông qua tuyến truyền dẫn D400 trên trục đường động lực.

- Đề xuất: Cập nhật nhu cầu sử dụng nước của khu vực điều chỉnh cục bộ vào Quy hoạch chung toàn đô thị Cần Giuộc (đang triển khai) để đảm bảo đáp ứng nhu cầu tương lai.
d. Cấp điện
- Tổng nhu cầu cấp điện của Khu vực điều chỉnh cục bộ: 58,05 MVA.
- Nguồn cấp điện chính cho khu chủ yếu là nguồn điện lưới quốc gia qua trạm 110KV Long Hậu. Hiện nay vùng huyện Cần Giuộc đã xây dựng được trạm 110KV Long Hậu công suất 1x40MVA (tương lai nâng cấp lên 2x40MVA) cung cấp điện cho dân cư và các khu lân cận.

- Ngoài ra khu vực Quy hoạch được cấp điện từ Trạm biến áp Cần Giuộc 110/22KV công suất 2x63MVA qua cửa ngõ phía Tây.

- Đề xuất: Cập nhật nhu cầu sử dụng điện của các dự án trên địa bàn vào Quy hoạch chung toàn đô thị Cần Giuộc (đang triển khai) để đảm bảo đáp ứng nhu cầu tương lai.
e. Thoát nước thải sinh hoạt

Tuân thủ theo đồ án quy hoạch vùng huyện đã được phê duyệt về định hướng và thực hiện đấu nối. Khối lượng và quy mô hệ thống tính toán phù hợp với ranh thực hiện điều chỉnh quy hoạch. 

- Tổng nhu cầu thoát nước thải của Khu vực điều chỉnh cục bộ: 6.800 m3/ng.đ 
- Trạm xử lý nước thải số 1 có công suất khoảng 1.850 m3/ngày, nằm giáp rạch phía Đông Bắc, phục vụ xử lý nước thải khu vực phía Đông của khu quy hoạch. 
- Trạm xử lý nước thải số 2 có công suất khoảng 5.000 m3/ngày, nằm ở giáp đường dây 500KV phía Nam khu quy hoạch, phục vụ xử lý nước thải khu vực phía Nam và phía Tây của khu quy hoạch.
- Đề xuất: Cập nhật nhu cầu thoát nước thải của khu vực điều chỉnh cục bộ vào Quy hoạch chung toàn đô thị Cần Giuộc (đang triển khai) để đảm bảo đáp ứng nhu cầu tương lai.
PHẦN THỨ V

KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ
- Khu Đô thị Long Hậu được hình thành sẽ góp phần rất lớn cho việc thu hút các nhà đầu tư hạ tầng và từ đó thu hút các doanh nghiệp trong và ngoài nước vào xây dựng phát triển Công nghiệp – Dân cư đô thị, tạo bước chuyển biến về phát triển kinh tế xã hội cho huyện và tỉnh Long An. 

- Khu đô thị Long Hậu sẽ phát triển mạnh trên cơ sở phát triển khu cụm công nghiệp tập trung - khu dân cư đô thị và các khu chức năng công cộng vui chơi giải trí, thể dục thể thao trong khu vực. 

- Kiến nghị UBND tỉnh Long An sớm phê duyệt điều chỉnh cục bộ đồ án quy hoạch chung xây dựng Khu Đô thị Long Hậu để làm cơ sở pháp lý cho việc lập và thẩm định phê duyệt quy hoạch phân khu Khu đô thị Long Hậu và kêu gọi đầu tư xây dựng cơ sở hạ tầng, các công trình đầu mối chung cho toàn khu. 

PHỤ LỤC 1

 CÁC VĂN BẢN PHÁP LÝ LIÊN QUAN

PHỤ LỤC 2
PHẦN BẢN VẼ
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