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Phần I: QUY ĐỊNH CHUNG

Điều 1. Đối tượng áp dụng, phân công quản lý thực hiện

1.1. Quy định này áp dụng đối với các tổ chức, cá nhân trong nước và tổ chức, cá nhân ở nước ngoài có liên quan đến hoạt động quy hoạch xây dựng trong phạm vi Đồ án quy hoạch phân khu xây dựng tỷ lệ 1/2000 Khu công nghiệp Hòa Tâm thuộc Khu kinh tế Nam Phú Yên đã được UBND tỉnh Phú Yên phê duyệt tại Quyết định số: 945/QĐ-UBND ngày 12 tháng 7 năm 2024.                                                                        

1.2. Căn cứ vào hồ sơ Đồ án quy hoạch phân khu xây dựng tỷ lệ 1/2000 Khu công nghiệp Hòa Tâm thuộc Khu kinh tế Nam Phú Yên được duyệt và các quy định tại bảng Quy định này, Ban Quản lý Khu Kinh tế Phú Yên phối hợp UBND thị xã Đông Hòa chỉ đạo tổ chức thực hiện và quản lý xây dựng theo quyền hạn, trách nhiệm được giao; giới thiệu địa điểm, tổ chức cấp phép xây dựng theo phân cấp, hướng dẫn việc triển khai các dự án đầu tư, cung cấp thông tin về các giải pháp kiến trúc, quy hoạch cho các công trình và xây dựng theo đúng quy hoạch và pháp luật.

Điều 2. Ranh giới, phạm vi và tính chất, mục tiêu, chức năng:
2.1. Phạm vi ranh giới quy hoạch: 

- Vị trí quy hoạch Khu công nghiệp Hòa Tâm thuộc phạm vi ranh giới xã Hòa Tâm, thị xã Đông Hòa, tỉnh Phú Yên, với quy mô diện tích khoảng 1.115ha, trong đó: Diện tích đất Khu công nghiệp Hòa Tâm khoảng 1.080 ha; diện tích đất Trung tâm hành chính phục vụ cảng Bãi Gốc và KCN Hòa Tâm khoàng 20 ha và diện tích đất nghiên cứu khảo sát đánh giá hiện trạng dân cư bên ngoài khu vực núi  Bãi Gốc khoảng 15 ha. 

- Ranh giới quy hoạch cụ thể như sau: 

+ Phía Đông: Giáp tuyến đường Phước Tân - Bãi Ngà và núi Bãi Gốc. 

+ Phía Tây: Giáp Khu công nghiệp Hòa Xuân Đông. 

+ Phía Nam: Giáp núi Giực Kinh và núi Hòn Bà. 

+ Phía Bắc: Giáp sông Đà Nông.
2.2. Tính chất khu vực lập quy hoạch:
- Là Khu công nghiệp tập trung tỉnh Phú Yên thuộc hệ thống các Khu công nghiệp Quốc gia, có hệ thống hạ tầng kỹ thuật đồng bộ và hiện đại.
- Là Khu công nghiệp đa ngành, đầu tư các loại hình công nghiệp công nghệ cao, công nghiệp gắn với việc phát huy lợi thế cảng biển, tập trung thu hút các ngành công nghiệp lọc hóa dầu, luyện kim, năng lượng, ... nhằm khai thác tiềm năng cảng Bãi Gốc theo Quyết định số 1579/QĐ-TTg ngày 22/9/2021 của Thủ tướng Chính phủ về phê duyệt quy hoạch tổng thể phát triển hệ thống cảng biển Việt Nam thời kỳ 2021 - 2030, tầm nhìn đến năm 2050.

2.3. Mục tiêu lập quy hoạch:

- Đề xuất các giải pháp quy hoạch đáp ứng cho nhu cầu đầu tư phát triển Khu công nghiệp đa ngành, tạo điều kiện thuận lợi để thu hút các dự án đầu tư vào các ngành công nghiệp trọng điểm như các ngành công nghiệp công nghệ cao, các ngành công nghiệp lọc hóa dầu, luyện kim, năng lượng, ... gắn với việc phát huy lợi thế cảng biển.

- Đề xuất giải pháp kết nối về không gian và hạ tầng kỹ thuật giữa khu vực lập quy hoạch và cảng Bãi Gốc, đảm bảo tính đồng bộ và hiệu quả để phát triển bền vững.

- Làm cơ sở pháp lý để triển khai lập quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500, xác định dự án đầu tư trên địa bàn.

- Quy hoạch khu vực dịch vụ - công cộng, hành chính cảng để bố trí các công trình công cộng, hành chính phục vụ cảng Bãi Gốc, các cơ quan lĩnh vực an ninh, quốc phòng, … và làm cơ sở cho việc lập quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500, triển khai các dự án đầu tư xây dựng công trình dịch vụ - công cộng.

2.4. Quy mô lao động: Tổng lao động trong khu: 40.000 lao động.
Điều 3. Các quy định chủ yếu về bảo vệ môi trường

· Quy hoạch các khu chức năng trong khu công nghiệp phải bảo đảm giảm thiểu ảnh hưởng của các loại hình sản xuất gây ô nhiễm với các loại hình sản xuất khác; thuận lợi cho công tác phòng ngừa, ứng phó sự cố môi trường.

· Các nhà máy và công trình khác trong khu công nghiệp có khoảng cách an toàn môi trường theo quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về các công trình hạ tầng kỹ thuật để giảm thiểu khả năng ảnh hưởng đến các cơ sở khác trong khu công nghiệp và các đối tượng kinh tế - xã hội xung quanh khu công nghiệp.

· Hạ tầng kỹ thuật bảo vệ môi trường được bố trí phù hợp với các loại hình đầu tư trong khu công nghiệp, bảo đảm giảm thiểu tác động xấu đối với môi trường xung quanh.

· Cần đảm bảo hành lang an toàn bảo vệ sông, kênh, mương, theo đúng quy định pháp luật. 

· Việc quản lý và xây dựng công trình cần tuân thủ các Quy định, Quy chuẩn, Tiêu chuẩn chuyên ngành để kiểm soát, đảm bảo việc bảo vệ môi trường đô thị trong khu vực quy hoạch.

· Phải có các giải pháp giảm thiểu, khắc phục tác động đối với dân cư, cảnh quan thiên nhiên xung quanh khu vực dự án; không khí, tiếng ồn khi triển khai thực hiện quy hoạch.
Phần II: QUY ĐỊNH CỤ THỂ

Điều 4. Quy định đất xây dựng nhà máy 
Đất xây dựng các nhà máy, xí nghiệp, sau khi lập quy hoạch có tổng diện tích 633,32 ha, gồm 7 cụm có ký hiệu CN.01, CN.02,...CN.07.  
Các cụm nhà máy công nghiệp có thể linh hoạt trong việc phân chia hoặc ghép lại phù hợp với yêu cầu của từng loại hình nhà máy về quy mô, công nghệ của các ngành công nghiệp.

Các chỉ tiêu quản lý quy hoạch cụ thể như sau:

- Mật độ xây dựng: 60÷70% .
- Số sàn xây dựng công trình trên mặt đất: 01 - 05 sàn.
- Chiều cao tối đa công trình trên mặt đất: 40m.
- Hệ số sử dụng đất tối đa: 3,5 lần.

- Tỷ lệ đất cây xanh trong từng nhà máy:  

+ Tối thiểu 20% đối với các nhà máy đầu tư mới; 

· Chỉ giới xây dựng: 
+ Khoảng cách từ chỉ giới đường đỏ đến các công trình trong khu nhà máy công nghiệp: tối thiểu 6 m.

+ Lùi tối thiểu : ≥ 6m so với tường rào của các nhà máy. 

Lưu ý:

· Tầng cao tối đa quy định trong mỗi lô đất xây dựng nhà máy không quá 05 sàn. Tuy nhiên đối với những ngành nghề công nghiệp đặc thù và yêu cầu đặc biệt về các công trình kỹ thuật như tháp quan sát, cột nước, ống khói, cột điện... được quy định như sau:

+ Đối với xí nghiệp công nghiệp khi xây dựng mới có yêu cầu đặc thù về chiều cao công trình kỹ thuật thì tuân thủ theo quy định tại TCVN 4604: 2012 – Xí nghiệp công nghiệp – Nhà sản xuất – tiêu chuẩn thiết kế và đảm bảo quy định về quản lý độ cao chướng ngại vật hàng không và các trận địa quản lý, bảo vệ vùng trời tại Việt Nam tại Nghị định 32/2016/NĐ-CP ngày 06/5/2016.
· Công trình thiết kế phải phù hợp với yêu cầu riêng của từng loại hình công nghiệp dựa trên dây truyền công nghệ và đặc điểm của từng xí nghiệp, đặc điểm công trình. Do vậy kiến trúc cần tạo một thể thống nhất, hài hoà. 
Điều 5. Quy định đối với đất dịch vụ khu công nghiệp
· Đất dịch vụ khu công nghiệp có tổng diện tích 12,87ha, chiếm tỷ lệ 1,41% diện tích đất KCN, có ký hiệu DV.01, DV.02, DV.03, DV.04. 

Các chỉ tiêu quản lý quy hoạch cụ thể như sau:
· Các công trình xây dựng cần phải được bố trí xây dựng thành một tổng thể không gian kiến trúc thống nhất, tạo bộ mặt cảnh quan cho khu công nghiệp. Đảm bảo về hình thức kiến trúc hiện đại, phù hợp với tính chất chức năng của từng công trình và hài hoà trong không gian toàn khu.

· Tường rào phía mặt đường giao thông nội bộ được xây dựng tường rào thông thoáng, thích hợp.

· Mật độ xây dựng tối đa: 40%.

· Số sàn xây dựng công trình trên mặt đất: 01 - 10 sàn

· Chiều cao tối đa công trình trên mặt đất: ≤ 40m

· Hệ số sử dụng đất tối đa: 4,0 lần.

· Tỷ lệ đất cây xanh trong khu điều hành: tối thiểu 20%

· Chỉ giới xây dựng:

+ Khoảng cách từ chỉ giới đường đỏ đến các công trình trong khu điều hành: tối thiểu 10m.

+ Lùi tối thiểu : ≥ 10m so với tường rào của khu chức năng. 

Điều 6. Quy định đất xây dựng các công trình đầu mối hạ tầng kỹ thuật:

· Đất xây dựng các công trình đầu mối hạ tầng kỹ thuật sau khi điều chỉnh có diện tích 10,21ha, chiếm tỷ lệ 1,12% diện tích KCN, có ký hiệu HT.01,HT.02,HT.03.
Các chỉ tiêu quản lý quy hoạch cụ thể như sau:

· Mật độ xây dựng tối đa: 60%.

· Số sàn xây dựng công trình trên mặt đất: 01 - 03 sàn

· Chiều cao tối đa công trình trên mặt đất: 12m

· Hệ số sử dụng đất tối đa: 1,8 lần.

· Tỷ lệ đất cây xanh trong các công trình đầu mối hạ tầng kỹ thuật: tối thiểu 20%

· Chỉ giới xây dựng đối với đất xây dựng các công trình đầu mối hạ tầng kỹ thuật

+ Khoảng cách từ chỉ giới đường đỏ đến các công trình trong khu hạ tầng kỹ thuật: tối thiểu 6m.

+ Lùi tối thiểu : ≥ 6m so với tường rào của khu chức năng. 

· Những quy định khác khi xây dựng các công trình kỹ thuật đầu mối cần đảm bảo các chỉ tiêu kỹ thuật chuyên ngành và tiêu chuẩn môi trường theo quy định

Điều 7. Quy định đất cây xanh, mặt nước:
· Tổng diện tích đất cây xanh trong khu quy hoạch: 132,36ha, chiếm tỷ lệ 14,49% diện tích KCN. Trong đó:

- Các dải cây xanh cách ly bố trí xung quanh các khu chức năng trong KCN có chiều rộng ≥10m.

· Hệ thống cây xanh đường khu công nghiệp phải tuân thủ các yêu cầu theo quy chuẩn, tiêu chuẩn hiện hành, trồng cây không được làm ảnh hưởng đến an toàn giao thông làm hư hại móng nhà và các công trình ngầm, không gây nguy hiểm (không trồng cây dễ gãy, đổ)
Điều 8. Quy định đất cây xanh, mặt nước và đất khác:
· Tổng diện tích đất cây xanh trong khu quy hoạch: 164,41 ha. Trong đó:

· Đất cây xanh (nông nghiệp hiện trạng phục vụ thoát nước): 95,85 ha

· Đất chưa sử dụng, định hướng mở rộng đất công nghiệp, kho tàng, khi đủ điều kiện (hiện trạng đất rừng sản xuất): 43,36 ha

· Đất mặt nước, suối hiện trạng: 16,79 ha

· Đất giao thông của đường giao thông từ cảng Bãi Gốc kết nối quốc lộ 1: 5,11 ha.

· Đối với đất tôn giáo tín ngưỡng nằm trong ranh giới KCN, giữ nguyên theo hiện trạng, bố trí đất cây xanh xung quanh, tiếp cận đường giao thông KCN phục vụ nhu cầu sinh hoạt tôn giáo của người dân.
Điều 9. Quy định đất Khu dịch vụ - công cộng, hành chính phục vụ cảng Bãi Gốc:
· Đất xây dựng Khu dịch vụ - công cộng, hành chính dịch vụ khu cảng Bãi Gốc có tổng diện tích 35 ha, có ký hiệu DV.01, DV.02, DV.03, DV.04. 

Các chỉ tiêu quản lý quy hoạch cụ thể như sau:
· Các công trình xây dựng cần phải được bố trí xây dựng thành một tổng thể không gian kiến trúc thống nhất, tạo bộ mặt cảnh quan cho khu công nghiệp. Đảm bảo về hình thức kiến trúc hiện đại, phù hợp với tính chất chức năng của từng công trình và hài hoà trong không gian toàn khu.

· Tường rào phía mặt đường giao thông nội bộ được xây dựng tường rào thông thoáng, thích hợp.

· Mật độ xây dựng tối đa: 40%.

· Số sàn xây dựng công trình trên mặt đất: 01 - 10 sàn

· Chiều cao tối đa công trình trên mặt đất: ≤ 40m.
· Hệ số sử dụng đất tối đa: 4,0 lần.

· Tỷ lệ đất cây xanh trong khu điều hành: Tối thiểu 20%.
· Chỉ giới xây dựng:

+ Khoảng cách từ chỉ giới đường đỏ đến các công trình trong khu dịch vụ, hành chính: tối thiểu 10m.

+ Lùi tối thiểu : ≥ 10m so với tường rào của khu chức năng.
Điều 10. Tổng hợp sử dụng đất
Bảng 8.1. Bảng cơ cấu sử dụng đất của đồ án 
	Stt
	Ký hiệu
	Chức năng sử dụng đất
	Diện tích (ha)
	Tỷ lệ (%)

	A
	Khu công nghiệp Hòa Tâm
	1.080,00
	

	1
	Đất khu công nghiệp
	915,59
	100,00

	1.1
	DV
	Đất dịch vụ KCN
	12,87
	1,41

	1.2
	CN
	Đất nhà máy, kho tàng
	633,32
	69,17

	1.3
	CX
	Đất cây xanh, mặt nước
	132,63
	14,49

	1.4
	HT
	Đất các khu kỹ thuật
	10,21
	1,12

	1.5
	
	Đất giao thông
	126,56
	13,82

	1.5.1
	P
	Bãi đỗ xe
	2,43
	0,27

	1.5.2
	
	Đất đường giao thông
	124,13
	13,56

	2
	Đất khác
	164,41
	100,00

	2.1
	CX
	Đất cây xanh (nông nghiệp hiện trạng phục vụ thoát nước)
	95,85
	58,30

	2.2
	CSD
	Đất chưa sử dụng
	43,36
	26,38

	2.3
	MN
	Mặt nước
	16,79
	10,21

	2.4
	
	Đất giao thông
	8,41
	5,11

	B
	Khu dịch vụ - công cộng, hành chính
	35,00
	100,00

	1
	DV
	Đất dịch vụ, công cộng
	9,01
	25,75

	2
	ANQP
	Đất an ninh - quốc phòng
	0,51
	1,46

	3
	CX
	Đất cây xanh
	15,01
	42,89

	4
	
	Đất giao thông
	10,47
	29,90

	
	
	Tổng cộng
	1.115,00
	


Bảng 8.2. Bảng chỉ tiêu từng phân khu của đồ án

	Stt
	Ký hiệu
	Chức năng sử dụng đất
	Diện tích
(ha)
	Tỷ lệ

(%)
	Mật độ xây dựng tối đa

(%)
	Tầng cao
tối đa (tầng)
	Hệ số sử dụng đất tối đa

(lần)

	A
	Khu công nghiệp Hòa Tâm
	1.080,00
	
	
	
	

	I
	Khu A
	491,87
	100,00
	
	
	

	1
	DV
	Đất dịch vụ KCN
	5,05
	1,03
	40
	10
	4,00

	1.1
	DV.01
	Đất dịch vụ KCN
	2,05
	0,42
	
	
	

	1.2
	DV.02
	Đất dịch vụ KCN
	3,00
	0,61
	
	
	

	2
	CN
	Đất nhà máy, kho tàng
	382,08
	77,68
	70
	5
	3,50

	2.1
	CN.01
	Đất nhà máy, kho tàng
	128,87
	26,20
	70
	5
	3,50

	2.2
	CN.02
	Đất nhà máy, kho tàng
	235,02
	47,78
	70
	5
	3,50

	2.3
	CN.03
	Đất nhà máy, kho tàng
	18,19
	3,70
	70
	5
	3,50

	3
	CX
	Đất cây xanh, mặt nước
	49,76
	10,12
	5
	1
	0,05

	3.1
	CX.01
	Đất cây xanh
	41,18
	8,37
	5
	1
	0,05

	3.2
	CX.02
	Đất cây xanh
	0,26
	0,05
	5
	1
	0,05

	3.3
	CX.03
	Đất cây xanh
	2,73
	0,56
	5
	1
	0,05

	3.4
	CX.04
	Đất cây xanh
	1,59
	0,32
	5
	1
	0,05

	3.5
	CX.05
	Đất cây xanh
	0,62
	0,13
	5
	1
	0,05

	3.6
	CX.06
	Đất cây xanh
	3,38
	0,69
	5
	1
	0,05

	4
	HT
	Đất các khu hạ tầng kỹ thuật
	4,92
	1,00
	60
	3
	1,80

	4.1
	HT.01
	Đất các khu kỹ thuật
	2,52
	0,51
	60
	3
	1,80

	4.2
	HT.02
	Đất các khu kỹ thuật
	2,40
	0,49
	60
	3
	1,80

	5
	
	Đất giao thông
	50,06
	10,17
	-
	-
	-

	II
	Khu B
	423,72
	100,00
	
	
	

	1
	DV
	Đất dịch vụ KCN
	7,82
	0,57
	40
	10
	4,00

	1.1
	DV.03
	Đất dịch vụ KCN
	5,39
	1,27
	40
	10
	4,00

	1.2
	DV.04
	Đất dịch vụ KCN
	2,43
	0,57
	40
	10
	4,00

	2
	CN
	Đất nhà máy, kho tàng
	251,24
	59,29
	70
	5
	3,50

	2.1
	CN.04
	Đất nhà máy, kho tàng
	31,74
	7,49
	70
	5
	3,50

	2.2
	CN.05
	Đất nhà máy, kho tàng
	28,39
	6,70
	70
	5
	3,50

	2.3
	CN.06
	Đất nhà máy, kho tàng
	94,49
	22,30
	70
	5
	3,50

	2.4
	CN.07
	Đất nhà máy, kho tàng
	96,62
	22,80
	70
	5
	3,50

	3
	CX
	Đất cây xanh, mặt nước
	82,87
	19,55
	5
	1
	0,05

	3.1
	CX.07
	Đất cây xanh
	62,68
	14,79
	5
	1
	0,05

	3.2
	CX.08
	Đất cây xanh
	2,51
	0,59
	5
	1
	0,05

	3.3
	CX.09
	Đất cây xanh
	0,16
	0,04
	5
	1
	0,05

	3.4
	CX.10
	Đất cây xanh
	11,83
	2,79
	5
	1
	0,05

	3.5
	CX.11
	Đất cây xanh
	5,69
	1,34
	5
	1
	0,05

	4
	HT
	Đất các khu hạ tầng kỹ thuật
	5,29
	1,25
	60
	3
	1,80

	4.1
	HT.03
	Đất các khu kỹ thuật
	5,29
	1,25
	60
	3
	1,80

	5
	
	Đất giao thông
	76,50
	19,34
	-
	-
	-

	5.1
	
	Đường 72m
	29,12
	6,87
	
	
	

	5.2
	
	Đường giao thông nội bộ
	38,17
	10,30
	-
	-
	-

	5.3
	
	Đất đường sắt
	6,78
	1,60
	
	
	

	5.4
	P.01
	Bãi đỗ xe
	2,43
	0,57
	-
	-
	-

	III
	KHU C (Đất cây xanh, mặt nước và đất khác)
	164,41
	100,00
	-
	-
	-

	1
	CX
	Đất cây xanh
	95,85
	58,30
	
	
	

	1.1
	CX.11
	Đất cây xanh (nông nghiệp hiện trạng phục vụ thoát nước)
	40,47
	24,62
	
	
	

	1.2
	CX.12
	Đất cây xanh
	55,38
	33,68
	
	
	

	2
	CSD
	Trong phần diện tích CSD.02 còn khoảng 13ha trùng với quy hoạch 03 loại rừng (tại Quyết định số 658/QĐ-UBND ngày 14/5/2024). Do đó, định hướng mở rộng thành đất công nghiệp, kho tàng khi đủ điều kiện.
	43,36
	26,38
	-
	-
	-

	2.1
	CSD.01
	
	22,88
	13,92
	-
	-
	-

	2.2
	CSD.02
	
	20,48
	12,46
	-
	-
	-

	3
	MN
	Mặt nước
	16,79
	10,21
	-
	-
	-

	4
	
	Đất giao thông
	8,41
	5,11
	-
	-
	-

	4.1
	
	Đất đường sắt
	2,97
	2,97
	
	
	

	4.2
	
	Đường giao thông (đường 72m)
	5,44
	2,14
	-
	-
	-

	B
	Khu dịch vụ - công cộng, hành chính
	35,00
	100,00
	
	
	

	1
	DV
	Đất dịch vụ công cộng
	9,01
	25,75
	40
	10
	4,00

	1.1
	DV.C-01
	Đất dịch vụ, hành chính
	1,54
	4,40
	40
	10
	4,00

	1.2
	DV.C-02
	Đất dịch vụ, hành chính
	2,94
	8,40
	40
	10
	4,00

	1.3
	DV.C-03
	Đất dịch vụ, hành chính
	2,54
	7,26
	40
	10
	4,00

	1.3
	DV.C-04
	Đất dịch vụ, hành chính
	1,99
	5,69
	40
	10
	4,00

	2
	ANQP
	Đất an ninh - quốc phòng
	0,51
	1,46
	60
	3
	1,8

	2.1
	ANQP.01
	Đất an ninh
	0,22
	0,63
	60
	3
	1,8

	2.2
	ANQP.02
	Đất quốc phòng
	0,29
	0,83
	60
	3
	1,8

	3
	CX
	Đất cây xanh
	15,01
	42,89
	5
	1
	0,05

	3.1
	CX.C-01
	Đất cây xanh (Trong đó có dự kiến bố trí 01 công trình Quân sự khoảng 250m2)
	12,68
	36,23
	5
	1
	0,05

	3.2
	CX.C-02
	Đất cây xanh
	2,33
	6,66
	5
	1
	0,05

	4
	
	Đất giao thông
	10,47
	29,90
	-
	-
	-

	
	
	TỔNG CỘNG
	1.115,00
	
	
	
	



Điều 11. Quy định quản lý hệ thống hạ tầng kỹ thuật

· Các công trình hạ tầng kỹ thuật trong khu quy hoạch bao gồm: Hệ thống cấp nước, cấp điện, thông tin, chiếu sáng, thoát nước mưa, thoát nước bẩn… được xây dựng ngầm, chủ yếu đi dọc theo đường quy hoạch. Trên các tuyến đường chính, những tuyến đường có nhiều công trình hạ tầng kỹ thuật cần nghiên cứu xây dựng tuy-nen hoặc hào kỹ thuật để bố trí lắp đặt đường dây, đường ống kỹ thuật tuân thủ Quy chuẩn quốc gia về quy hoạch, cụ thể sẽ được xác định trong quá trình lập dự án đầu tư xây dựng.

· Trong quá trình lập dự án đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật, nếu có phát sinh, thay đổi, cần điều chỉnh so với quy hoạch được duyệt, các chủ đầu tư phải thỏa thuận lấy ý kiến của các cơ quan qủan lý chấp thuận trước khi lập thủ tục đầu tư.

11.1. Cao độ nền

- Cao độ khống chế trung bình toàn khu công nghiệp là 4,5 – 7,5m. Độ dốc thiết kế san nền của từng lô đất theo hướng dốc từ trong lô đất ra các tuyến đường xung quanh, với độ dốc từ (0,2-0,4)%. Hướng san nền khu đất xây dựng theo hướng từ đường giao thông kết nối cảng Bãi Gốc và quốc lộ 1, thoát về hướng Bắc ra sông Bàn Thạch, phía Nam ra kênh thoát lũ.
- Đối với các khu vực dự kiến xây dựng các xưởng sản xuất, nhà máy trên các quỹ đất mới. Việc thiết kế san nền dựa trên các cao độ hiện trạng tại các tim giao của các tuyến đường nội bộ trong Khu công nghiệp.

11.2. Hệ thống giao thông, chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng
Các tuyến đường nội bộ khu công nghiệp có mặt cắt như sau :

· Mặt cắt A-A : (Đường Phú Khê – Phước Tân) :  Lộ giới 72.00m, dài 823 m. 

+ Mặt đường : 2x10,5m=21,0m

+ Phân cách : 6,0m

+ Hè đường : 2x7,5m=15,0 m

+ Dải cây xanh : 2x15,0m

· Mặt cắt A1-A1 : (Đường Phú Khê – Phước Tân và đường gom KCN) : Lộ giới 113,00m, dài 960 m.

+ Mặt đường : 4x10,5m=42,0m

+ Phân cách : 6,0m

+ Hè đường : (2x7,5m) + (2x7,0m) + (2x3,0m)=35,0m 

+ Dải cây xanh : 2x15,0m=30m

· Mặt cắt A2-A2 : (Đường Phú Khê – Phước Tân và đường gom KCN) : Lộ giới 125,5m, dài 3044m.

+ Mặt đường : 3x10,5m+15,0=46,5m

+ Phân cách : 6,0m

+ Hè đường : (2x7,5m) + (2x3,0m)+7,0m+15,0m =43,0m 

+ Dải cây xanh : 2x15,0m=30m

· Mặt cắt B-B : (Đường QL29) : Lộ giới 57,0m, dài 430m.

+ Mặt đường : 2x(5,5m+10,5m)=32,0m

+ Phân cách : (5,0m+3,0m+5,0m) = 13,0m

+ Hè đường : 2x6,0m=12,0m

· Mặt cắt B1-B1 : (Đường QL29 và đường gom) : Lộ giới 138.5 đến 178,5m, dài 754m. 

+ Mặt đường : (4x10,5m)+ (2x5,5m)=53,5m

+ Phân cách : (2x5,0m)+3,0m = 13,0m.

+ Hè đường : (2x6,0m)+7,0m+(2x3,0m)+5.0m=30,0m

+ Dải cây xanh : 20,0+(0 đến 40)m+5m.

+ Tuyến đường sắt : 20,0m

· Mặt cắt B2-B2 : (Đường QL29 và đường gom) : Lộ giới 130,0m, dài 1.915m.  

+ Mặt đường : (2x10,5m)+ (2x5,5m)+15,0m=47,0m

+ Phân cách : (2x5,0m)+3,0m = 13,0m.

+ Hè đường : (2x6,0m)+15,0m+3,0m=30,0m

+ Dải cây xanh : 20,0m + 20,0m

+ Tuyến đường sắt : 20,0m

· Mặt cắt 1A-1A; 1B-1B: Lộ giới 67,0m, dài 2.608m.   

+ Mặt đường : 2x10,0m=20,0m

+ Phân cách : 2,0m

+ Hè đường : (1,0m+ 7,0m)=8m

+ Dải cây xanh cách ly : 17,0m

+ Tuyến đường sắt : 20,0m

· Mặt cắt 1-1 : Lộ giới 30,0m, dài 6.506m

+ Mặt đường : 2x10,0m=20,0m

+ Phân cách : 2,0m

+ Hè đường : 1,0m+7,00m=8,0m

· Mặt cắt 2 – 2 ; 2* – 2*  : Lộ giới 24,50m, dài 4.487m.

+ Mặt đường : 10,50m

+ Phân cách : 0,0m

+ Hè đường : 2x7,0m=14,0m

· Mặt cắt 3 - 3 : Lộ giới 55,0m, dài 3.149m.

+ Mặt đường : 2x15,0m

+ Phân cách : 5,0m

+ Hè đường : 2x10,0m=20,0m

· Mặt cắt 4 - 4 : Lộ giới 18,50m, dài 1.742m. 

+ Mặt đường : 10,50m

+ Phân cách : 0,0m

+ Hè đường : 3,0m+5,0m=8,0m

· Mặt cắt 5 - 5 : Lộ giới 20,50m, dài 194m. 

+ Mặt đường : 10,50m

+ Phân cách : 0,0m

+ Hè đường : 2x5,0m=10,0

· Mặt cắt 6 - 6 : Lộ giới 25,0m, dài 200m.

+ Mặt đường : 15,0m

+ Phân cách : 0,0m

+ Hè đường : 2x5,0m=10,0m

· Mặt cắt 7 - 7 : Lộ giới 45,0m, dài 414m.

+ Mặt đường : 15,0m

+ Phân cách : 0,0m

+ Hè đường : 2x15,0m=30,0m

Bảng tổng hợp đường giao thông quy hoạch khu CN Hòa Tâm
	STT 
	Tên đường
	Chiều dài
	Mặt cắt đường
	 

	
	
	
	Mặt đường
	Phân cách
	Hè đường
	Dải cây xanh
	Tổng
	Diện tích

	 
	 
	(m)
	(m)
	(m)
	(m)
	 
	(m)
	(m2)

	Đường đối ngoại
	 

	1
	Đường Phú Khê – Phước Tân (MC A-A)
	4825
	21
	6
	15
	30
	72
	347.400

	2
	Đường QL29 (MC B-B)
	3599
	32
	13
	12
	
	57
	205.143

	Đường nội bộ
	

	1
	Đường có MC 1A-1A ; 1B-1B
	3631
	20
	2
	8
	37
	67
	243.277

	2
	Đường có MC 1-1
	6506
	20
	2
	8
	
	30
	195.180

	3
	Đường có MC 2-2; 2*-2* 
	4223
	10,5
	
	14
	
	24,5
	103.464

	4
	Đường có B=20.5m (Bao gồm : Tuyến trái và phải MC A1; Tuyến trái A2; Tuyến trái B1)
	5610
	10,5
	
	10
	
	20,5
	115.005

	5
	Đường có B=33m (Bao gồm : Tuyến trái MC A2; Tuyến phải B2)
	5001
	15
	
	18
	
	33
	165.033

	6
	Đường có MC 3-3
	3233
	30
	5
	30
	
	65
	210.145

	7
	Đường có MC 4-4
	1763
	10,5
	
	8
	
	18,5
	32.616

	8
	Đường có MC 5-5
	177
	10,5
	
	10
	
	20,5
	3.629

	9
	Đường có MC 6-6
	201
	15
	
	10
	
	25
	5.025

	10
	Đường có MC 7-7
	414
	15
	
	30
	
	45
	18.630


- Hệ thống giao thông nội bộ Khu công nghiệp được thiết kế theo dạng ô bàn cờ, thuận tiện trong việc kết nối với hệ thống giao thông đối ngoại. 

11.3. Thoát nước mưa

- Hệ thống thoát nước mưa nước riêng hoàn toàn, bao gồm:
· Hệ thống thoát  nước mưa riêng.

· Hệ thống thoát nước thải sinh hoạt + nước thải sản xuất riêng.

- Hệ thống thoát nước mưa là hệ thống thoát nước tự chảy cấu tạo bởi các tuyến cống thoát nước nằm trên hè đường.

- Nước mưa trên mặt đường sẽ được thu vào các tuyến cống thoát nước mưa qua các hố thu nước ven đường .

- Nước mưa từ các khu vực nhà máy được thu gom bằng hệ thống thoát nước mưa của từng lô đất rồi mới đấu nối trực tiếp vào cống thoát nước mưa bên ngoài. Các đoạn đấu nối này sẽ do các nhà máy tự làm. 

- Vật liệu cống: BTCT.
11.4. Hệ thống cấp nước

- Nguồn cấp nước sạch được lấy từ Trạm bơm tăng áp Hòa Vinh.
- Nguồn nước thô cung cấp cho sản xuất được lấy từ nguồn nước của thủy điện Sông Hinh, hồ chứa nước Mỹ Lâm, nguồn nước mặt sông Bàn Thạch kết hợp với chuyển nguồn từ Sông Đà Rằng. Khi triển khai dự án nhà máy thép lập riêng đề án cung cấp nước cho Nhà máy thép, dự kiến bố trí Trạm thu nước thô tại khu kỹ thuật của khu A, có kí hiệu HT.02. 

- Đường ống cấp nước đặt dưới vỉa hè, độ sâu chôn ống 0,7 ( 1,0m.

- Giải pháp cấp nước phòng cháy chữa cháy: Bố trí các họng chữa cháy trên các tuyến đường quy hoạch tuyến ống cấp nước mới và bổ sung các họng chữa cháy trên các tuyến đường ống cấp nước hiện trạng đảm bảo khoảng cách giữa các họng chữa cháy <= 150m. Nguồn nước cấp cho chữa cháy lấy trực tiếp từ mạng lưới cấp nước trong khu quy hoạch được cấp bởi trạm bơm cấp nước từ bể nước ngầm và đài nước. Đường ống cấp nước phải được chia thành các đoạn bằng các van khóa đảm bảo để khi sửa chữa sẽ không ngắt nhiều hơn 05 trụ cấp nước chữa cháy. Các van trên các đường ống với mọi đường kính khi điều khiển từ xa hoặc tự động phải là van điều khiển bằng điện. Bồn, bể áp lực để chữa cháy phải được trang bị thước đo mức nước, thiết bị báo tín hiệu mức nước cho trạm bơm hoặc trạm phân phối nước.

* Các công tác liên quan đến PCCC:

- Trong Khu công nghiệp Hòa Tân có bố trí đội PCCC chuyên ngành, thực hiện theo định kỳ hằng năm: Tổ chức huấn luyện, bồi dưỡng nghiệp vụ phòng cháy và chữa cháy.

- Ngoài ra tại các xưởng sản xuất trong Khu công nghiệp cũng đã trang bị đầy đủ hệ thống phòng cháy và chữa cháy và cũng có đội ngũ PCCC riêng, theo định kỳ hằng năm đều tổ chức tập huấn, bồi dưỡng nghiệp vụ phòng cháy và chữa cháy.

11.5. Cấp điện 

- Nguồn điện: Khu công nghiệp Hòa Tâm dự kiến được cấp điện từ trạm biến áp 220/110kV Hòa Hiệp (mới) cấp tới. Trong trường hợp trạm biến áp 220/110kV Hòa Hiệp chưa được xây dựng thì nguồn điện cấp cho khu công nghiệp Hoà Tâm dự kiến được lấy từ tuyến cáp ngầm 22kV hiện trạng dọc theo quốc lộ 29 cấp tới.

- Nguồn cấp cho hệ thống chiếu sáng được cấp điện từ các trạm biến áp phân phối hạ thế.

Quy hoạch hệ thống cung cấp điện trung áp 22KV được định hướng bố trí đi nổi hoặc đi ngầm do Nhà đầu tư kinh doanh kết cấu hạ tầng khu công nghiệp đề xuất trong Dự án đầu tư xây dựng và kinh doanh kết cấu hạ tầng khu công nghiệp được cơ quan có thẩm quyền xem xét chấp thuận.

Các trạm biến áp lưới 22/0,4KV sử dụng loại trạm xây hoặc kiốt, trạm được đặt tại trung tâm phụ tải điện các khu vực. Các trạm biến áp lưới và lưới điện hạ thế trong các nhà máy sẽ do các khách hàng tự đầu tư xây dựng nhưng phải tuân thủ theo các quy định của “Ban quản lý Khu Công nghiệp” và quy phạm ngành Điện. Dung lượng trạm lưới cụ thể sẽ tuỳ thuộc thiết kế và dây chuyền công nghệ từng nhà máy. 

Mạng lưới, hướng tuyến hệ thống điện trung áp: Gồm các tuyến 22 kV được đi dọc trục đường giao thông, dải cây xanh cách ly lấy điện từ các Trạm biến áp 22/0,4 kV cấp cho các phụ tải; mạng lưới điện trung áp quy hoạch mạng lưới vòng; các Trạm biến áp 22/0,4 kV được bố trí phù hợp trong từng khu.
11.6. Quy hoạch hệ thống thông tin liên lạc: Xây dựng hệ thống thông tin liên lạc hạ ngầm đồng bộ với các hệ thống hạ tầng khác trong khu công nghiệp như cấp điện, cấp nước, thoát nước.

11.7. Thoát nước thải và vệ sinh môi trường

- Kiểu hệ thống thoát nước: Là mạng lưới thoát nước riêng hoàn toàn. Hệ thống thoát nước thải độc lập với hệ thống thoát nước mưa.

- Hướng thoát chính: tất cả nước thải KCN được tập trung về 2 trạm xử lý đặt ở 2 phân khu A, B.
- Các loại nước thải công nghiệp của các nhà máy trong khu công nghiệp phải được xử lý sơ bộ đến giới hạn tiêu chuẩn cho phép, trước khi xả ra hệ thống cống thu gom của khu công nghiệp và được dẫn đến khu xử lý tập trung.

- Nước thải các công trình khu dịch vụ khu công nghiệp được thu gom bằng hệ thống thoát nước trong nhà và được xử lý sơ bộ rồi xả trực tiếp vào mạng lưới thoát nước thải của KCN.

- Mạng lưới đường cống thoát nước  được bố trí dọc theo các tuyến đường thiết kế. Các tuyến cống được xây dựng dưới vỉa hè. Phạm vi phục vụ bao gồm toàn khu vực quy hoạch. Trên các trục đường bố trí ga thăm với khoảng cách mỗi ga từ 25 – 40m để đảm bảo phục vụ cho mọi lô đất và tránh giao cắt nhiều với các đường dây, đường ống kỹ thuật khác. 

Cống thoát nước thải được đặt dưới vỉa hè, khoảng cách từ cống đến các công trình hạ tầng khác như cấp điện, cấp nước được tuân theo đúng tiêu chuẩn thiết kế TCVN 7957:2023.
- Hệ thống cống thoát nước thải hoạt động theo nguyên tắc tự chảy, có độ sâu chôn ống tối đa là 4,0 mét (TVTK căn cứ theo các yếu tố kinh tế, kỹ thuật để đề xuất độ sâu chôn ống tối đa là 4,0m), để giảm độ sâu chôn cống bố trí trạm bơm tăng áp. 

- Mạng lưới sử dụng cống có đường kính D400mm đến D600mm. (xem phụ lục)

+ Vật liệu ống: HDPE gân xoắn hoặc BTCT.

+ Nước thải sau khi làm sạch qua Trạm XLNT được xả vào nguồn nước thì giá trị của thông số ô nhiễm trong nước thải công nghiệp (C) phải đạt tiêu chuẩn tại cột A - Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về nước thải công nghiệp QCVN 40: 2011/BTNMT.
- Nước thải được chia thành 2 nguồn nước thải. Nguồn nước thải sản xuất được dẫn về trạm xử lý nước thải sản xuất. Nguồn nước thải sinh hoạt được thu gom và dẫn về trạm xử lý nước thải sinh hoạt.

- Nước thải phải được xử lý sơ bộ trong từng nhà máy trước khi xả vào mạng lưới đường ống thoát nước thải chung của khu vực.
Điều 12. Quy định về kiểm soát và bảo vệ môi trường: 

* Bảo vệ môi trường nước mặt: 

- Quan trắc, giám sát chất lượng nước mặt, kiểm soát lưu lượng và chất lượng nước thải tại các nguồn phát thải lớn (Nước thải sinh hoạt và nước thải sản xuất…) đảm bảo xử lý đạt QCVN 14/2014/BTNMT, QCVN 40- 2011/BTNMT

- Thực hiện xử lý nước thải phát sinh theo từng khu chức năng. Sau khi xử lý tại mỗi khu, nước thải đưa ra hệ thống cống thoát nước thải chung và đưa về trạm xử lý tập trung của KCN.

* Bảo vệ môi trường không khí: 

- Hoạt động sản xuất công nghiệp: Định hướng trồng cây xanh cách ly giữa khu vực phát sinh nguồn ô nhiễm không khí lớn như: quanh khu vực ống khói trong cơ sở sản xuất.

- Trồng cây xanh cách ly tại các công trình nhạy cảm môi trường: Cây xanh, mặt nước trong khu vực có tác dụng điều hòa vi khí hậu, hấp thụ các chất ô nhiễm trong môi trường không khí (giảm bụi, ồn). Đặc biệt vùng đệm tại các nguồn phát sinh các chất ô nhiễm (ven đường giao thông nội bộ trong KCN, trạm trung chuyển CTR, khu XLNT, trạm điện…).
- Quan trắc môi trường không khí định kỳ (02 lần/năm tại vị trí các điểm xung quanh KCN).
* Bảo vệ môi trường đất:

- Thực hiện các biện pháp giảm thiểu, xử lý triệt để nước thải, chất thải rắn phát sinh gây ô nhiễm môi trường đất.

* Biện pháp quản lý các nguồn gây ô nhiễm môi trường:

- Chất thải rắn công nghiệp phải được phân thành 3 loại: chất thải rắn hữu cơ, chất thải rắn có thể tái chế và chất thải rắn nguy hại. 

- Khu xử lý nước thải, trạm trung chuyển chất thải rắn có thiết bị xử lý mùi hôi và đảm bảo khoảng cách ly trên 10m tới công trình xung quanh, vùng đệm khu xử lý nước thải tập trung sẽ xây dựng hàng rào quanh công trình, trồng cây xanh với chiều rộng 10m, hệ thống giao thông vào khu vực thuận lợi.

- Khu vực trạm biến áp: cùng với việc xây dựng hàng rào xung quanh công trình thực hiện trồng cây với chiều rộng 10m bao quanh công trình để không gây ảnh hưởng tới môi trường xung quanh.

Phần III: TỔ CHỨC THỰC HIỆN

Điều 13. Quy định về tổ chức thực hiện:
· Ủy ban nhân dân tỉnh Phú Yên thống nhất quản lý toàn diện các hoạt động quản lý không gian, kiến trúc, cảnh quan đúng theo Đồ án quy hoạch phân khu xây dựng tỷ lệ 1/2000 Khu công nghiệp Hòa Tâm thuộc Khu kinh tế Nam Phú Yên được duyệt.

· Sở Xây dựng tỉnh Phú Yên có trách nhiệm giúp Ban Quản lý Khu kinh tế Phú Yên, UBND thị xã Đông Hòa quản lý không gian kiến trúc, cảnh quan toàn bộ khu công nghiệp theo sự phân công của UBND tỉnh.

· Ban Quản lý Khu kinh tế Phú Yên phối hợp với UBND thị xã Đông Hòa kiểm tra triển khai thực hiện và chịu trách nhiệm quản lý không gian kiến trúc, cảnh quan trong phạm vị địa giới khu công nghiệp do mình quản lý.

· UBND thị xã Đông Hòa quản lý không gian kiến trúc, cảnh quan đô thị trong khu vực mình quản lý.

Điều 14. Quy định về phân công trách nhiệm:

· Ủy ban nhân dân tỉnh giao cho Ban Quản lý Khu kinh tế Phú Yên được phê duyệt, tổ chức hoặc giao Chủ đầu tư lập các quy hoạch chi tiết (tổng mặt bằng theo quy mô lô đất) trong khu vực dự án được giao thuộc Đồ án quy hoạch phân khu xây dựng tỷ lệ 1/2000 Khu công nghiệp Hòa Tâm thuộc Khu kinh tế Nam Phú Yên này trên nguyên tắc không làm thay đổi các nội dung cơ bản của quy hoạch và có sự thỏa thuận của Sở Xây dựng.

· Việc điều chỉnh cục bộ một số nội dung trong Đồ án quy hoạch phân khu xây dựng tỷ lệ 1/2000 Khu công nghiệp Hòa Tâm thuộc Khu kinh tế Nam Phú Yên được duyệt phải được phản ảnh về Sở Xây dựng để nghiên cứu trình UBND tỉnh quyết định.

Điều 15. Quy định công bố thông tin:

· Ban Quản lý Khu kinh tế Phú Yên phối hợp UBND thị xã Đông Hòa tổ chức công bố Đồ án quy hoạch phân khu xây dựng tỷ lệ 1/2000 Khu công nghiệp Hòa Tâm thuộc Khu kinh tế Nam Phú Yên trên các phương tiện thông tin đại chúng, tổ chức hội nghị công bố quy hoạch, tổ chức triển lãm đồ án quy hoạch công khai để các tổ chức, đơn vị, cá nhân có liên quan biết thực hiện.

· Sở Xây dựng Phú Yên, Ban Quản lý Khu kinh tế Phú Yên, UBND thị xã Đông Hòa có trách nhiệm giúp UBND tỉnh, lưu trữ hồ sơ quy hoạch để phục vụ công tác quản lý đô thị và cung cấp các thông tin quy hoạch cho các tổ chức, cá nhân nếu có yêu cầu để phục vụ công tác quản lý theo quy hoạch.

Điều 16. Quy định thi hành:

· Quy định quản lý xây dựng theo Đồ án quy hoạch phân khu xây dựng tỷ lệ 1/2000 Khu công nghiệp Hòa Tâm thuộc Khu kinh tế Nam Phú Yên có giá trị và được thi hành kể từ ngày ký.

· Các tổ chức, cá nhân đều phải chịu trách nhiệm trước pháp luật về các hành vi không cung cấp thông tin quy hoạch, cố tình cung cấp sai thông tin quy hoạch, quản lý xây dựng không theo quy hoạch, xây dựng các dự án trái với quy hoạch.

· Trong quá trình thực hiện nếu có vướng mắc đề nghị phản ảnh về Sở Xây dựng để nghiên cứu trình UBND Tỉnh quyết định, khi chưa có ý kiến của UBND tỉnh thì không được thay đổi.

· Đồ án quy hoạch phân khu xây dựng tỷ lệ 1/2000 Khu công nghiệp Hòa Tâm thuộc Khu kinh tế Nam Phú Yên và bản quy định này được ấn hành và lưu trữ tại:

+ Ủy ban nhân dân tỉnh Phú Yên.
+ Sở Xây dựng tỉnh Phú Yên.
+ Ủy ban nhân dân thị xã Đông Hòa.
+ Ban Quản lý Khu kinh tế Phú Yên.
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