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ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH CHI TIẾT XÂY DỰNG TỶ LỆ 1/500

KHU DÂN CƯ THƯƠNG MẠI T ÂN THÁI THỊNH
ĐỊA ĐIỂM: XÃ LONG HẬU - HUYỆN CẦN GIUỘC - TỈNH LONG AN

         (  (  (
I. LÝ DO ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH CHI TIẾT:
- Điều chỉnh việc thay đổi tên và chủ đầu tư Khu dân cư trong các quyết định phê duyệt trước đây:

+ Khu Dân cư Thương mại Tân Thái Thịnh do Công ty Cổ phần Đầu tư Thương mại Dịch vụ Tân Thái Thịnh làm chủ đầu tư được hình thành từ Khu Dân cư Thương mại Anh Huy do DNTN Anh Huy làm chủ đầu tư theo quyết định thành lập số 4753/QĐ-UBND ngày 10/11/2016 của UBND tỉnh Long An;

+ Khu Dân cư Thương mại Anh Huy được phê duyệt quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 theo quyết định số 2205/QĐ-UBND ngày 26/6/2013 của UBND tỉnh Long An

- Lập quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu Dân cư Thương mại Tân Thái Thịnh nhằm thực hiện theo chủ trương số 701/QĐ-UBND ngày 26 tháng 02 năm 2016 của UBND tỉnh Long An về việc phê duyệt chủ trương đầu tư dự án Khu Dân cư Thương mại Tân Thái Thịnh của Công ty CP ĐT TM DV Tân Thái Thịnh tại xã Long hậu, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An.

- Lập quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 làm cơ sở để triển khai thực hiện dự án đầu tư Khu Dân cư Thương mại Tân Thái Thịnh nhằm giải quyết nhu cầu nhà ở, nâng cao điều kiện sống cho người dân. 
-Tuy nhiên qua quá trình đánh giá lại nhu cầu của thị trường thời điểm hiện tại và trong tương lai Công ty Cổ phần Đầu tư Thương mại Dịch vụ Tân Thái Thịnh nhận thấy khu đất lập quy hoạch được duyệt có diện tích lô quá lớn chưa đáp ứng được nhu cầu thực tế của thị trường, chưa thu hút được người dân đầu tư vào khu dân cư.

II. CÁC NỘI DUNG  ĐIỀU CHỈNH:
- Điều chỉnh thống nhất tên Khu dân cư để làm cơ sở quản lý quy hoạch, xây dựng và các lĩnh vực khác có liên quan.

- Điều chỉnh cục bộ loại hình nhà ở, nhằm khai thác triệt để hiệu quả sử dụng đất nhưng không làm thay đổi, ảnh hưởng đến quy hoạch chung khu đô thị Long Hậu đã được phê duyệt.

- Điều chỉnh giảm diện tích ranh quy hoạch do nằm trong lộ giới Đường Ấp 3 Long hậu.

III. CÁC  CĂN CỨ PHÁP LÝ: 

- Luật Xây dựng số 50/2014/QH13 ngày 18 tháng 6 năm 2014 của Quốc Hội;

- Luật Quy hoạch xây dựng số 30/2009/QH12 ngày 12 tháng 6 năm 2009 của Quốc hội khóa XI nước Cộng hòa Xã hội Chủ nghĩa Việt Nam;

- Nghị định số 37/2010/NĐ-CP ngày 07/4/2010 của Chính Phủ về lập, thẩm định, phê duyệt và quản lý quy hoạch đô thị;

- Nghị định số 44/2015/NĐ-CP ngày 6/5/2015 của Chính phủ về quy hoạch xây dựng;
- Thông tư số 12/2016/TT-BXD ngày 29/6/2016 quy định về hồ sơ của nhiệm vụ và đồ án xây dựng vùng, quy hoạch đô thị và quy hoạch xây dựng khu chức năng đặc thù;

- Thông tư số 05/2017/TT-BXD ngày 05/04/2017 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng về việc hướng dẫn xác định, quản lý chi phí quy hoạch xây dựng và quy hoạch đô thị;
- Nghị định số 188/2013/NĐ-CP ngày 20/11/2013 của Chính Phủ về phát triển và quản lý nhà ở xã hội;
- Quy chuẩn xây dựng Việt Nam 01:2008/BXD;

- Quy hoạch tổng thể phát triển hệ thống đô thị và khu dân cư nông thôn tỉnh Long An đến năm 2020;
- Quy hoạch tổng thể phát triển giao thông vận tải đến năm 2020 và định hướng đến năm 2030;

- Quy hoạch cấp nước vùng tỉnh Long An đến năm 2020 và định hướng đến năm 2030;

- Quy hoạch phát triển Điện lực tỉnh Long An đến năm 2020 tầm nhìn đến năm 2025;
- Quyết định số 2297/QĐ-UBND ngày 26 tháng 9 năm 2006 của Ủy Ban Nhân dân tỉnh Long An về việc phê duyệt đồ án quy hoạch chung xây dựng Khu Đô thị Long Hậu, xã Long Hậu, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An.

- Quyết định số 1835/QĐ-UBND ngày 27 tháng 7 năm 2009 của Ủy Ban Nhân dân tỉnh Long An về việc điều chỉnh quy hoạch chung xây dựng Khu Đô thị Long Hậu, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An.

- Quyết định số 170/QĐ-UBND ngày 14 tháng 01 năm 2014 của Ủy Ban Nhân dân tỉnh Long An về việc điều chỉnh quy hoạch chung xây dựng Khu Đô thị Long Hậu, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An.

- Quyết định số 2205/QĐ-UBND ngày 26/6/2013 của UBND tỉnh Long An về việc phê duyệt đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu Dân cư Thương mại Anh Huy tại xã Long Hậu, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An;

- Quyết định chủ trương đầu tư số 701/QĐ-UBND ngày 26 tháng 02 năm 2016 của UBND tỉnh Long An.

- Quyết định số 4753/QĐ-UBND ngày 10/11/2016 của UBND tỉnh Long An về việc thay đổi tên và chủ đầu tư đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu Dân cư Thương mại tại xã Long Hậu, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An;

- Thông báo số 1680/TB-UBND ngày 25/7/2017 của UBND huyện Cần Giuộc về nội dung cuộc họp thông qua nhiệm vụ điều chỉnh quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu dân cư Tân Thái Thịnh, xã Long Hậu, huyện Cần Giuộc do Công ty Cổ phần Đầu tư TM-DV Tân Thái Thịnh làm chủ đầu tư.

- Văn bản số 2956/SXD-QHKT ngày 13/9/2018 cùa Sở Xây Dựng về việc có ý kiến về nội dung điều chỉnh nhiệm vụ quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Dự án Khu Dân cư Thương mại Tân Thái Thịnh, xã Long Hậu, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An.

- Quyết định số 5946/QĐ-UBND ngày 26/9/2018 của UBND huyện Cần Giuộc về việc phê duyệt nhiệm vụ quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 (điều chỉnh) Khu Dân cư Thương mại Tân Thái Thịnh do Công ty CP Đầu tư tân thái Thịnh làm chủ đầu tư.
- Các quy chuẩn xây dựng, các tiêu chuẩn hiện hành và các quy định khác liên quan.
IV. NỘI DUNG ĐIỀU CHỈNH:
A. HIỆN TRẠNG:
1. Vị trí, giới hạn, diện tích
* Vị trí:
Khu đất lập quy hoạch Khu Dân cư Thương mại Tân Thái Thịnh thuộc xã Long Hậu, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An có giới hạn cụ thể như sau:

- Phía Bắc giáp
: đường ấp 3 Long Hậu.

- Phía Nam giáp
: Khu dân cư TMDV Thành Hiếu.

- Phía Đông giáp
: rạch Đất Thánh.

- Phía Tây giáp
: Khu dân cư TMDV Thành Hiếu. 

* Diện tích:

Tổng diện tích quy hoạch Khu Dân cư Thương mại Tân Thái Thịnh là 53.843m².
2. Đặc điểm địa hình       
Khu đất phần lớn là đất nông nghiệp nhưng năng suất không cao, và một phần là đất ở, kênh rạch.

3. Hiện trạng sử dụng đất, kiến trúc và dân cư:
Tổng diện tích quy hoạch là 53.843 m². 
	STT
	Loại đất
	Diện tích (m²)
	Tỷ lệ (%)

	1
	Đất thổ
	2.872
	5,32

	2
	Đất trồng lúa
	48.050
	89,24

	3
	Đất nghĩa địa
	77
	0,14

	4
	Mặt nước
	2.844
	5,30

	Tổng cộng
	53.843 m²
	100


- Mặt khác khu vực này, theo đồ án điều chỉnh quy hoạch chung Khu Đô Thị Long Hậu thì đây là khu vực quy hoạch đất ở phục vụ cho các khu, cụm công nghiệp xung quanh.
4. Hạ tầng kỹ thuật
a. Giao thông:
- Đường ấp 3 Long Hậu: mặt đường nhựa hiện hữu rộng khoảng 6,5m, lề rộng 4,25m, tiếp giáp về phía Bắc khu quy hoạch, đi Hương Lộ 12  và đi Đường Tân Tập - Long Hậu.
b. Cấp điện
- Có tuyến điện cao thế 110KV cặp phía Đông khu quy hoạch.

- Có tuyến trung thế 22KV hiện hữu chạy cặp theo đường ấp 3 Long Hậu.

c. Cấp nước
Trong khu vực dự án chưa có đường ống cấp nước chính. Trong quá trình thực hiện dự án sẽ liên hệ với nhà máy nước Long hậu đảm bảo cung cấp nước cho công trình.


d. Thoát nước 
- Trong khu vực chưa có hệ thống thoát nước. Nước mưa và nước thải sinh hoạt chủ yếu thoát theo địa hình tự nhiên xuống kênh.

e. Cây xanh 

Hiện tại chưa có hệ thống cây xanh trong khu vực quy hoạch, có một số cây tạp mọc tự nhiên trong khu vực nhưng không cho bóng mát.
5. Tính chất khu quy hoạch
- Xây dựng Khu dân cư kết hợp thương mại dịch vụ nhằm đáp ứng nhu cầu cần thiết của người dân địa phương và điều kiện phát triển kinh tế, xã hội.


B. NỘI DUNG QUY HOẠCH ĐIỀU CHỈNH:
1. Những chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật chính của đồ án
a. Số dân dự kiến bố trí toàn khu: 1.240 người.
b. Các khu chức năng:

- Đất nhà ở 




: 22,25m²/người.

- Đất công trình dịch vụ đô thị

:   3,76m²/người.

- Đất giao thông



: 14,04m²/người.

- Đất cây xanh + văn hóa, TDTT
: 3,25m²/người.
c. Chỉ tiêu hạ tầng kỹ thuật:
- Tiêu chuẩn cấp điện:
+ nhà phố, liên kế, biệt thự vườn
 : 3kW/hộ ÷ 5kW/hộ.
+ công trình công cộng, dịch vụ
 : 30W/m² sàn.
+ nhà trẻ, mẫu giáo


 : 0,15kW/cháu.
+ chiếu sáng cây xanh và cảnh quan: 2kW/ha.

+ chiếu sáng giao thông

 : 5kW/ha.
+ Số giờ sử dụng công suất lớn nhất: 2.500 giờ/năm.
- Tiêu chuẩn cấp nước:

+ nước sinh hoạt


:  120 lít/người-ngđ.
+ công trình công cộng, dịch vụ
:  ≥2 lít/m² sàn-ngđ.
+ nhà trẻ, mẫu giáo


: ≥100 lít/cháu-ngđ.
+ nước tưới cây, vườn hoa, công viên:  ≥3 lít/m²-ngđ.

+ nước rửa đường


:  ≥0,5 lít/m²-ngđ.

+ nước cứu hỏa



:  ≥20lít/s x 3 giờ.
+ rò rĩ, dự phòng


: 25%ΣQ cấp

+ nước cho bản thân khu xử lý
: 4%ΣQ
- Tiêu chuẩn nước thải:

+ Tiêu chuẩn: lưu lượng nước thải ≥ 80% lưu lượng nước cấp sinh hoạt.

+ Nước thải được xử lý đạt QCVN 14:2008 (giới hạn A) trước khi thải ra sông, rạch.
- Rác thải: 0,9kg/người.ngày
- Chỉ tiêu về thông tin liên lạc: 35 thuê bao/100 dân.
2. Quy hoạch tổng mặt bằng:

Cơ cấu sử dụng đất gồm:
* Bảng sử dụng đất (phương án đã phê duyệt QĐ số 2205/ QĐ-UBND ngày 26/6/2013):
	STT
	Loại đất
	Diện tích (m²)
	Tỷ lệ (%)

	I
	Đất công trình dịch vụ công cộng
	2.672
	4,95

	
	- Trạm xăng
	2.142
	

	
	- Đất nhà hàng
	530
	

	II
	Đất công trình kỹ thuật:
	192
	0,36

	
	- Trạm xử lý nước thải
	
	

	III
	Đất xây dựng nhà ở:
	24.418
	45,26

	
	- Nhà ở dạng liên kế 
	12.358
	

	
	- Nhà ở dạng nhà phố
	1.432
	

	
	- Nhà ở biệt thự 
	10.628
	

	IV
	Đất giao thông
	17.360
	32,18

	
	- Mặt đường
	-
	

	
	- Vỉa hè
	-
	

	V
	Đất cây xanh, thể dục thể thao
	9.308
	17,25

	
	- Sân thể dục thể thao
	637
	

	
	- Hồ bơi
	950
	

	
	- Sân chơi công cộng
	2.639
	

	
	- Đất công viên cây xanh
	5.082
	

	Tổng cộng:
	53.950
	100 


* Bảng sử dụng đất (phương án điều chỉnh):
	STT
	Loại đất
	Diện tích (m²)
	Tỷ lệ (%)

	I
	Đất công công, dịch vụ
	4.671
	8,68

	
	- Đất nhà trẻ
	900
	

	
	- Đất văn hóa TDTT
	524
	

	
	- Đất thương mại, dịch vụ
	3.247
	

	II
	Đất xây dựng nhà ở: 
	27.585
	51,22

	
	- Đất ở dạng nhà liên kế 
	22.889
	

	
	- Đất ở dạng nhà phố
	1.398
	

	
	- Đất ở dạng vườn 
	3.298
	

	III
	Đất kỹ thuật
	166
	0,31

	
	- Khu xử lý nước thải 
	150
	

	
	- Trạm điện
	16
	

	IV
	Đất giao thông
	17.385
	32,29

	
	- Mặt đường
	-
	

	
	- Vỉa hè
	-
	

	V
	Đất cây xanh 
	4.036
	7,50

	
	- Đất cây xanh công viên
	
	

	Tổng cộng:
	53.843
	100 


3. Phân bố sử dụng đất:
a. Phương án cơ cấu sử dụng đất theo quyết định số: 2205/UBND ngày 26/6/2013:

Tổng diện tích quy hoạch là 53.950 m², trong đó:

- Đất công trình dịch vụ đô thị
: 2.672 m²
- 4,95%
+ Trạm xăng
: 2.142 m²


+ Đất nhà hàng
: 530 m²


- Đất công trình kỹ thuật

: 192 m²
-
0,36%

+ Trạm xử lý nước thải



- Đất xây dựng nhà ở

: 24.418 m²
-
45,26%
+ Nhà ở dạng liên kế

: 12.358 m²

+ Nhà ở dạng phố
 
: 1.432 m²

+ Nhà ở biệt thự

: 10.628 m²

- Đất giao thông

: 17.360 m²
  -
32,18%
- Đất cây xanh, thể dục thể thao

: 9.308m² 
  - 
17,25%

+ Sân thể dục thể thao

: 637 m²

+ Hồ bơi

: 950 m²

+ Sân chơi công cộng

: 2.639 m²

+ Đất cây xanh phân cách

: 9.265 m²

+ Đất công viên cây xanh

: 5.082 m²
b. Phương án cơ cấu sử dụng đất (điều chỉnh): 

Tổng diện tích quy hoạch: 53.843 m², trong đó:

- Đất công trình dịch vụ đô thị

: 4.671 m2   
- 8,68 %.

- Đất nhà ở: 17 khu nhà ở

Tổng cộng

:  310 lô.
Diện tích

: 27.585 m2  

 - 51,23 %.

Trong đó:
* Khu LK1:
21 lô 
-
1.701 m2.

( Nhà liên kế:

Lô số 1(20:
(5,35x15)m 
=

80 m2

20 lô x 80 m2
=

1.600 m2
Lô góc số 21:
(7x11(15)m 
=

101 m2
* Khu LK2:
44 lô 
-
3.698 m2.
( Nhà liên kế:
Lô góc số 1,22, 23, 44:
(8x12(16)m 
=

124,5 m2


4 lô x 124,5 m2
=

498 m2

Lô số 2(21:
(5x16)m 
=

80 m2

20 lô x 80 m²
=

1.600 m²
Lô số 24(43:
(5x16)m 
=

80 m2

20 lô x 80 m²
=

1.600 m²

* Khu LK3:
23 lô 
-
1.865 m2.
( Nhà liên kế:
Lô góc số 1,6:
(6x12(16)m 
=

92,5 m2


2 lô x 92,5 m²
=

185 m²
Lô số 2(5:
(5x16)m 
=

80 m2

4 lô x 80 m²
=

320 m²
Lô số 7(23:
(5x16)m 
=

80 m2

17 lô x 80 m²
=

1.360 m²
* Khu LK4:
32 lô 
-
2.585 m2.
( Nhà liên kế:
Lô góc số 1,6:
(6x12(16)m 
=

92,5 m2


2 lô x 92,5 m²
=

185 m²
Lô số 2(5:
(5x16)m 
=

80 m2

4 lô x 80 m²
=

320 m²
Lô số 7(32:
(5x16)m 
=

80 m2

26 lô x 80 m²
=

2.080 m²
* Khu LK5:
40 lô 
-
3.227 m2.
( Nhà liên kế:
Lô góc số 1,6:
(6x12(16)m 
=

92,5 m2


2 lô x 92,5 m²
=

185 m²
Lô số 2(5:
(5x16)m 
=

80 m2

4 lô x 80 m²
=

320 m²
Lô số 7(40:
(5x16)m 
=

80 m2

34 lô x 80 m²
=

2.720 m²

* Khu LK6:
17 lô 
-
1.362 m2.

( Nhà liên kế:

Lô số 1:
(5,55x15(11)m 
=

79,5 m2

Lô số 2(16:
(5,35x15)m 
=

80 m2

15 lô x 80 m²
=

1.200 m²
Lô số 17:               
(3,2(7,8x15)m 
=

82,5 m2
* Khu LK7:
34 lô 
-
2.847 m2.


( Nhà liên kế:

Lô góc số 1,18, 34:
(7,5x12(16)m 
=

116,5 m2


3 lô x 116,5m²
=

349,5 m²

Lô số 2(16:
(5x16)m 
=

80 m2


15 lô x 80 m²
=

1.200 m²

Lô góc số 17:       (5,2(7,5x11,7(16)m 
=

97,5 m2

Lô số 19(33:
(5x16)m 
=

80 m2


15 lô x 80 m²
=

1.200 m²
* Khu LK8:
34 lô 
-
2.866 m2.
( Nhà liên kế:

Lô góc số 1,17, 18, 34:
(7,5x 12(16)m 
=

116.5 m2


4 lô x 116.5m²
=

466 m²

Lô số 2(16:
(5x16)m 
=

80 m2


15 lô x 80m²
=

1.200 m²

Lô số 19(33:
(5x16)m 
=

80 m2


15 lô x 80m²
=

1.200 m²

* Khu LK9:
 21 lô 
-
1.737 m2.

( Nhà liên kế:

Lô góc số 1, 12:
(7x12(16)m 
=

108,5 m2


2 lô x 108,5 m²
=
217 m²

Lô số 2(11:
(5x16)m 
=

80 m2


10 lô x 80m²
=

800 m²

Lô số 13(21:
(5x16)m 
=

80 m2


9 lô x 80m²
=

720 m²
* Khu LK10: 12 lô - 1.001 m2.

( Nhà liên kế:

Lô góc số 1, 9:
(6,5x12(16)m 
=

100,5 m2


2 lô x 100,5 m²
=

201 m²

Lô số 2(8:
(5x16)m 
=

80 m2


7 lô x 80m²
=

560 m²

Lô số 10(12:
(5x16)m 
=

80 m2


3 lô x 80m²
=

240 m²
* Khu P: 16 lô - 1.398 m2.
( Nhà phố:

Lô góc số 1:
(5x15(19)m 
=

92,5 m2

Lô số 2:
(5x18,5(19)m 
=

94 m2

Lô số 3:
(5x18(18,5)m 
=

91 m2

Lô số 4:
(5x17,3(18)m 
=

88 m2

Lô số 5:
(5x16,7(17,3)m 
=

85 m2

Lô số 6:
(5x16,1(16,7)m 
=

82 m2

Lô số 7:
(5x15,5(16,1)m 
=

79 m2

Lô góc số 8:
(5x11,4(15,5)m 
=

73,5 m2

Lô góc số 9, 16:
(5x14(18)m 
=

86,5 m2


2 lô x 86,5m²
=

173 m²
Lô số 10(15:
(5x18)m 
=

90 m2


6 lô x 90 m²
=

540 m²

* Khu V1: 2 lô - 470 m2.
( Nhà vườn:

Lô góc số 1:
(10,2(17,5x16)m 
=

212 m2

Lô góc số 2:
(12,5(17,8x16)m 
=

258 m2
* Khu V2: 2 lô - 453 m2.
( Nhà vườn:

Lô góc số 1:
(12,8(19,5x16)m 
=

243 m2

Lô góc số 2:
(9,5(14,8x16)m 
=

210 m2
* Khu V3: 2 lô - 449 m2.
( Nhà vườn:

Lô góc số 1:
(13,2(19,6x16)m 
=

252 m2

Lô góc số 2:
(9,5(13,5x16)m 
=

197 m2

* Khu V4: 2 lô - 410 m2.
( Nhà vườn:

Lô góc số 1:
(10,75(13,6x16)m 
=

239 m2

Lô góc số 2:
(8(15,75x16)m 
=

171 m2
* Khu V5: 4 lô - 769 m2.
( Nhà vườn:

Lô góc số 1:
(11(17,2x16)m 
=

245 m2

Lô số 2:
(8x21,2(26)m 
=

190 m2

Lô số 3:
(10x15(21,2)m 
=

182 m2
Lô góc số 4:
(8,7(15x14)m 
=

152 m2
* Khu V6: 4 lô - 747 m2.
( Nhà vườn:

Lô số 1:
(6,8x23(25)m 
=

167 m2

Lô số 2:
(6,9x25(27)m 
=

181 m2

Lô số 3:
(6,7x27(29)m 
=

192 m2

Lô số 4:
(6,7x29(31,5)m 
=

207 m2

- Đất giao thông
    


     : 17.385 m² -  32,29%

+ Mặt đường



+ Vỉa hè
- Đất cây xanh 



   : 4.036 m² 
   -  7,50%

4. Quy hoạch tổng mặt bằng và không gian kiến trúc cảnh quan
- Trục chính được nối từ đường Ấp 3 Long Hậu rẽ vào khu quy hoạch.

- Các công trình công cộng bố trí có tính chất phục vụ chung cho khu vực, phải có sự liên hệ thuận tiện giữa giao thông đối ngoại và giao thông nội bộ khu dân cư.
- Công trình thương mại dịch vụ, vui chơi, giải trí, nghỉ ngơi được bố trí trên hướng các trục chính, mặt chính quay sang đường lớn.

- Các dãy nhà được quy hoạch mặt tiền quay ra đường chính, lưng đâu lưng, các mái nhà xây dựng có chiều cao thống nhất, có màu sắc hài hòa và linh hoạt.

Khu ở gồm nhà phố, liên kế, nhà vườn:
- Nhà phố





+ Mật độ xây dựng tối đa

: 90%.



+ Tầng cao xây dựng tối đa
: 4 tầng.



+ Chỉ giới xây dựng trùng chỉ giới đường đỏ.


+ Chỉ giới đường đỏ trùng với mép vỉa hè.

- Nhà liên kế




+ Mật độ xây dựng tối đa

: 90% - 95%.



+ Tầng cao xây dựng tối đa
: 3 tầng. 



+ Chỉ giới xây dựng lùi cách chỉ giới đường đỏ là 2m.


+ Chỉ giới đường đỏ trùng với mép vỉa hè.

- Nhà vườn




+ Mật độ xây dựng tối đa

: 70%.



+ Tầng cao xây dựng tối đa
: 3 tầng.


+ Chỉ giới xây dựng lùi cách chỉ giới đường đỏ là 2m.


+ Chỉ giới đường đỏ trùng với mép vỉa hè.
- Đất thương mại dịch vụ:



+ Mật độ xây dựng tối đa
: 60%.



+ Tầng cao xây dựng tối đa: 4 tầng.


+ Chỉ giới xây dựng lùi cách chỉ giới đường đỏ là 2m.


+ Chỉ giới đường đỏ trùng với mép vỉa hè.



+ Tỷ lệ trồng cây xanh tối thiểu là 30%.
Các công trình công cộng, thương mại dịch vụ đều có bố trí bãi đậu xe để phục vụ lâu dài, đảm bảo các yêu cầu về an toàn phòng cháy chữa cháy, an ninh trật tự, có tỷ lệ cây xanh bảo đảm yêu cầu về cảnh quan, môi trường trong khu vực.
5. Giải pháp xây dựng hạ tầng kỹ thuật
a) Chuẩn bị kỹ thuật đất xây dựng

- Cốt san nền: theo quy hoạch chung toàn khu đô thị Long Hậu: +2,3m (so với mốc quốc gia Hòn Dấu).
- Cốt bình quân hiện trạng là      :  + 0,6m.

- Chiều cao san nền bình quân 
:   1,7m.
- Xây dựng kè bảo vệ Rạch Đất Thánh.
- Tổng khối lượng cát san nền    :   91.533 m3.

b) Thoát nước mưa

- Hệ thống thoát nước mưa và nước thải sinh hoạt tách riêng.

- Hướng thoát nước: thoát ra rạch Đất Thánh.
- Thoát nước mưa được chia ra các lưu vực nhỏ, đảm bảo không gây ngập úng trong khu vực. Nước mưa được thu gom bằng các tuyến cống (300,  (400, (600.

- Hệ thống thoát nước: Dùng cống tròn, bê tông cốt thép hoặc HDPE đặt dọc theo vỉa hè các trục đường, đảm bảo thoát nước mưa từ mặt đường, vỉa hè và công trình. Thiết kế phân ra các lưu vực phù hợp với việc chia lô đảm bảo thuận lợi đầu tư hạ tầng.
Công thức tính toán thủy lực:

Q =  (.q.F  (l/s)

( :  Hệ số mặt phủ 0,6.

q  :  Cường độ mưa tính toán (l/s/ha)

F  :  Diện tích lưu vực tính (ha)

      (chọn chu kỳ tràn cống 3 năm).
( Mạng lưới:   2.335 m.

( 300
:
   1.385 m
( 400
:
      360 m

( 600
:
      590 m

- Ga thu: Khoảng 30 ( 50m có 1 ga thu.
c) Giao thông
    :   17.385 m2  -  32,28 %.

( Diện tích mặt đường
:   10.642 m2.

( Diện tích vỉa hè
:     6.743 m2.
( Kết cấu áo đường:

- đường đối ngoại: bê tông nhựa nóng.





- đường nội bộ: bê tông nhựa nóng hoặc bê tông xi măng.



+ Vỉa hè: mặt làm bằng bê tông xi măng hoặc lót gạch xi măng màu có trang trí và chừa chỗ trồng cây xanh và hệ thống hạ tầng kỹ thuật.

+ Bó vỉa: bằng bê tông xi măng có những chỗ tạo dáng nghiêng ra mặt đường để thuận tiện cho xe 2 bánh lên xuống.

+ Tại các giao lộ bán kính cong đúng quy định bảo đảm cho xe đi lại an toàn.
+ Giao thông đối ngoại:

- Đường ấp 3 Long Hậu: quy hoạch mặt đường 11mx2, dãy cây xanh phân cách 2m, vỉa hè 2 bên 8mx2, lộ giới 40m.
+ Giao thông nội bộ:

- Đường số 1: mặt đường rộng 8m, vỉa hè 2 bên 3mx2, lộ giới 14m, tổng chiều dài 289m.
- Đường số 2: mặt đường rộng 6m, vỉa hè 2 bên 2mx2, lộ giới 10m, tổng chiều dài 96m.

- Đường số 3: mặt đường rộng 6m, vỉa hè 2 bên 2mx2, lộ giới 10m, tổng chiều dài 215m.
- Đường số 4: mặt đường rộng 5,5m, vỉa hè 1 bên 2m, lộ giới 7,5m, tổng chiều dài 44m. 
- Đường số 4A: mặt đường rộng 3,5m, vỉa hè 2 bên 2m và 1m, lộ giới 6,5m, tổng chiều dài 40m.
- Đường số 5: mặt đường rộng 6m, vỉa hè 2 bên 2mx2, lộ giới 10m, tổng chiều dài 112m.
- Đường số 6: mặt đường rộng 6m, vỉa hè 2 bên 2mx2, lộ giới 10m, tổng chiều dài 90m.

- Đường số 7: mặt đường rộng 6m, vỉa hè 2 bên 2mx2, lộ giới 10m, tổng chiều dài 112m.

- Đường số 8: mặt đường rộng 7m, vỉa hè 2 bên 4mx2, lộ giới 15m, tổng chiều dài 126m.

- Đường số 9: mặt đường rộng 6m, vỉa hè 2 bên 2mx2, lộ giới 10m, tổng chiều dài 61m.

- Đường số 10: mặt đường rộng 6m, vỉa hè 1 bên 2m, lộ giới 8m, tổng chiều dài 250m. 
- Đường số 10A: mặt đường rộng 6m, vỉa hè 2 bên 2mx2, lộ giới 10m, tổng chiều dài 108m. 
d) Cấp nước
( Nguồn nước:

- Sử dụng nguồn nước từ nguồn cấp nước Nhà Bè trên đường ĐT.826C.
- Hệ thống cấp nước: dùng ống PVC hoặc HDPE (60 ( (150

* Tiêu chuẩn tính toán 



:   120 lít/người.
* Số người tính toán 




:   1.240 người 

* Tổng nhu cầu 




:  239 m3/ngày.

+ Nước sinh hoạt 



:      150 m3/ngày.

+ Công trình công cộng, TMDV

:          9 m3/ngày.

+ Nước nhà trẻ, mẫu giáo


:         6 m3/ngày.

+ Nước tưới vườn hoa, công viên 

:       12 m3/ngày.

+ Nước rửa đường 



:         9 m3/ngày.

+ Nước rò rĩ dự phòng


:       46 m3/ngày.

+ Nước cho khu xử lý nước thải

:         7 m3/ngày.

( Mạng lưới:

- Tuyến chính:  (150 được nối từ tuyến ống trên đường ĐT.826C dọc theo Đường Ấp 3 Long Hậu dẫn đến khu quy hoạch và đến ống nhánh (100, (60 dẫn đến các ô phố và các hộ tiêu thụ.

- Chiều dài các tuyến ống:  2.563 m

( 150
:
     190 m

( 100
:
     317 m

(   60
:
   2.056 m

- Trụ chữa cháy:  5 trụ,  khoảng cách trụ từ 120 ( 150m.

e) Thoát nước thải và vệ sinh môi trường:
+ Quy hoạch hệ thống thoát nước bẩn tách riêng hệ thống thoát nước 
mưa.

+ Lưu lượng nước thải sinh hoạt:  132m3/ngày.
- Tiêu chuẩn thoát nước thải ≥ 80% lưu lượng nước cấp sinh hoạt.

- Bố trí khu xử lý nước thải nằm phía Đông khu quy hoạch, tiếp giáp với rạch Đất Thánh, xử lý đạt yêu cầu theo quy định hiện hành.
+ Hệ thống thoát nước thải:

Bố trí ống (300, (400 thu gom từ các công trình đưa về tuyến chính (500 dẫn ra trạm xử lý, ống hoàn toàn tự chảy.

Tổng chiều dài:   2.106 m.

Trong đó:
( 300     :          1.536 m.

                            
( 400     :            506 m.
                            
( 500     :            64 m.

* Xử lý nước thải: 

- Nước thải được xử lý theo 2 cấp:

+ Cấp thứ I:
Xử lý lắng lọc tại hầm tự hoại trong mỗi hộ gia đình trước khi xả vào mạng lưới thoát nước bẩn.

+ Cấp thứ II:
Xử lý tập trung tại trạm xử lý đạt QCVN 14:2008 (giới hạn A) ra hồ điều hòa hoặc sử dụng tưới cây, trước khi thải ra kênh trong khu vực.

* Xử lý rác:
- Rác được thu gom hàng ngày và khuyến khích phân loại riêng (hữu cơ, vô cơ) tại nguồn, vận chuyển đến khu xử lý rác tập trung Đa Phước.
- Mỗi nhà phải có 1 thùng rác có nắp đậy kín. Rác được khuyến khích phân loại theo tính chất vô cơ, độ rắn và sự phân hủy để thu gom và xử lý.

- Trên các trục phố chính, khu thương mại, công viên, nơi sinh hoạt công cộng phải bố trí nhà vệ sinh, các thùng rác công cộng.

- Tổng lượng rác thải:  1.123 kg/ngày  (0,9 kg/người/ngày).

- Lập, đánh giá tác động môi trường theo qui định hiện hành.
f) Cấp điện
( Nguồn điện: 
- Nguồn điện từ trạm biến thế 110kV từ trạm điện Long Hậu.
- Công suất tính toán:    11.230 KW.
- Từ lưới điện 22kV trên đường tỉnh 826C.

- Lưới điện từ đường dây 22kV cặp theo đường ấp 3 Long Hậu, rẽ vào khu dân cư. Bố trí 1 trạm hạ thế dẫn đến các hộ tiêu thụ.
         

+ Đường dây 22KV :    65m.
- Tuyến hạ thế 0,4kV 3 pha (4 dây) cấp điện cho vào hộ dân cư.


+ Tuyến hạ thế 0,4kV được thiết kế đi ngầm dọc theo các vỉa hè để cấp điện cho đường phố và công viên.


+ Tuyến hạ thế 0,4kV được thiết kế ngầm để cấp điện cho công trình và  nhà ở.


+ Đèn đường là loại đèn cao áp Sodium 150-250W đặt cách mặt đường khoảng 10m, khoảng cách trụ 30-40m, các đèn được điều khiển tự động bằng công tắc định thời gian đặt tại các tủ điều khiển chiếu sáng và các tủ điều khiển được bố trí trên các vỉa hè. Các tuyến chiếu sáng sử dụng cáp đồng đi ngầm.
         

+ Đường dây 0,4KV chiếu sáng nhà dân
:    2.210m.
         

+ Đường dây 0,4KV chiếu sáng đường phố
:    1.978m.
- Tổng chiều dài:  4.253m.

- Số người tính toán:   1.248 người.

- Công suất tính toán: 1.101kW
+ Nhà phố, liên kế
(294 lô)

:
882 kW

+ Nhà vườn
(16 lô)



:
  64 kW
+ Công trình dịch vụ + văn hóa, TDTT
:
136 kW

+ Nhà trẻ, mẫu giáo



:
    9 kW

+ Chiếu sáng cây xanh và cảnh quan
:
    1 kW

+ Chiếu sáng giao thông


:
    9 kW.

g) Hệ thống thông tin liên lạc:
- Nguồn từ trạm viễn thông của khu vực.

( Chỉ tiêu thiết kế: 35 số máy/100 dân, tổng số máy dự kiến bố trí: 434 máy.

( 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 cống bể cáp ngầm được thiết kế chung cho cả cáp truyền hình.

h) Cây xanh:
- Cây xanh hết sức quan trọng trong khu dân cư và là một thành phần không thể thiếu, làm tăng giá trị khu đất quy hoạch, cũng như làm tăng chất lượng cuộc sống người dân.

- Cây xanh có rất nhiều tác dụng, trong đó yếu tố cải tạo vi khí hậu, cải tạo vệ sinh môi trường rất cần thiết trong khu chức năng nói riêng và trong đô thị nói chung.

- Khu dân cư bố trí cây xanh tối thiểu theo 2 loại hình:

+ Cây xanh bóng mát chủ yếu trồng theo vỉa hè các trục đường với khoảng cách 6 ( 8 m/cây như xà cừ, sao, dầu ...

+ Trồng cây xanh thảm cỏ trang trí tạo cảnh, chủ yếu trồng tập trung tại công viên, dãy phân cách, trước công trình. Có thể kết hợp trồng cây xanh bóng mát với trang trí tạo cảnh.

- Ngoài các mảng cây xanh tập trung trong khu dân cư, trong nội bộ từng công trình cũng phải có tỷ lệ cây xanh nhất định (ít nhất 30% diện tích đất).

- Lưu ý khi trồng cây xanh không nên trồng các cây tại các giao lộ làm ảnh hưởng đến tầm nhìn, không trồng cây ngay lối ra vào từng nhà hoặc từng công trình mà nên trồng vị trí theo ranh đất là phù hợp nhất.

- Không trồng các loại cây có khả năng gây ảnh hưởng đến sức khỏe con người, các cây dễ rụng lá, dễ gãy đổ, gãy cành.

- Trong công viên nên trồng các loại cây có hoa tươi, có màu sắc đẹp.
IV. KHÁI TOÁN KINH PHÍ:
1. Chuẩn bị kỹ thuật đất xây dựng
16.475 triệu

91.533 m3 x 180.000đ/m3 cát lấp
=
16.475 triệu

2. Giao thông
21.357 triệu
- Mặt đường
: 10.642 m2 x 1.500.000đ/m2
=
15.963 triệu

- Vỉa  hè
: 6.743 m2 x 800.000đ/m2
=
5.394 triệu

3. Cấp điện
7.292 triệu
- Tuyến trung thế 22kV:   65 m x 1.600.000đ/m
=
104 triệu

- Tuyến hạ thế 0,4kV: 4.188 m x 1.000.000đ/m
=
4.188 triệu

-  Biến áp (tạm tính)  
=
3.000 triệu

4. Cấp nước
1.571 triệu
(  150:  

190 m x 1.000.000đ/m
=
190 triệu
(  100:  

317 m x 800.000đ/m
=
253 triệu

(  60:  

2.056 m x 500.000đ/m
=
1.028 triệu

Trụ chữa cháy 
:  
   5 cái x 20.000.000đ
=
100 triệu

5. Thoát nước mưa
4.063 triệu
( 300

:
1.386 m x  1.400.000/m
=
1.940 triệu

( 400

:
   360 m x  1.800.000/m
=
648 triệu

( 600

:
   590 m x  2.500.000/m
=
1.475 triệu

6. Thoát nước thải
3.101 triệu
( 500

:
64 m x 1.800.000/m
=
141 triệu

( 400

:         506 m x 1.600.000/m
=
810 triệu

( 300

:      1.536 m x 1.400.000/m
=
2.150 triệu

7. Cây xanh  (tạm tính)
1.000 triệu
8. Rác - Vệ sinh môi trường  (tạm tính)
1.000 triệu
9. Chi phí khác
83.909 triệu 

( Tư vấn thiết kế, quản lý dự án, dự phòng (15%) 
=
8.379 triệu

( Đền bù
 
=
75.530 triệu

10. Tổng chi phí
139.770 triệu
V. ĐÁNH GIÁ TÁC ĐỘNG MÔI TRƯỜNG 

1. Dự báo tác động môi trường trong giai đoạn xây dựng của dự án

1.1. Giai đoạn san lấp mặt bằng:
Khu vực dự án đã hoàn thành giai đoạn san nền, địa hình bằng phẳng, cân bằng với khu vực xung quanh. Chính vì vậy sẽ không gây ra các vấn đề sạt lở, sụt lún đất. 

1.2.  Giai đoạn thi công xây dựng:

· Bụi:
Ô nhiễm do bụi đất, đá, cát, xi măng phát sinh trong quá trình xây dựng và vận chuyển nguyên vật liệu: gây ra các tác động đến công nhân trực tiếp thi công trên công trường, đến môi trường không khí xung quanh và hệ động thực vật. 

· Khí thải từ các phương tiện vận chuyển: 

Ô nhiễm do khí thải ra từ các phương tiện vận tải, phương tiện và máy móc thi công. Loại ô nhiễm này thường không lớn do phân tán và hoạt động trong môi trường rộng.

Khói thải từ các phương tiện giao thông vận tải, các máy móc sử dụng trên công trường chứa các thành phần gây độc hại như CO, NO2, SO2, các chất hữu cơ bay hơi và bụi…

Tuy nhiên mức độ ảnh hưởng chỉ tập trung vào những khoảng thời gian vận chuyển của các phương tiện, không tập trung và thường xuyên.

· Tiếng ồn:
Ô nhiễm về tiếng ồn chủ yếu phát sinh từ các phương tiện và máy móc thi công trên công trường. Loại ô nhiễm này thường rất lớn vì trong giai đoạn này các phương tiện máy móc sẽ sử dụng nhiều hơn và hoạt động cũng liên tục hơn. 
· Nước thải:


Ô nhiễm nước thải từ các hoạt động sinh hoạt của công nhân và nước mưa chảy tràn trên các bề mặt của công trường đang xây dựng. 

· Nước thải sinh hoạt: 

Việc tập kết công nhân đến hiện trường khu vực thi công sẽ kéo theo việc xuất hiện các lán trại, xây dựng các khu nhà tạm để làm việc và nghỉ ngơi. Hoạt động sinh hoạt hàng ngày của công nhân xây dựng tại hiện trường sẽ phát sinh ra một lượng nước thải có khả năng gây ô nhiễm cục bộ môi trường nước. Mức độ ô nhiễm và các tác động đến môi trường nước phụ thuộc chủ yếu vào số lượng công nhân làm việc tại hiện trường và cách thức quản lý chất thải sinh hoạt mà dự án thực hiện. Nước thải sinh hoạt cùng với các chất bài tiết có chứa nhiều loại vi sinh vật gây bệnh, nên để đảm bảo an toàn vệ sinh, chủ dự án sẽ có phương án thu gom và xử lý lượng nước này một cách hợp lý. 

· Nước mưa chảy tràn:
Lượng nước mưa chảy tràn có lưu lượng phụ thuộc chế độ khí hậu của khu vực. Nếu không được quản lý tốt, nước mưa có thể bị nhiễm dầu do chảy qua những khu vực chứa nhiên liệu, qua khu vực đậu xe…Nước mưa chảy tràn cuốn theo các tạp chất đất đá, cặn bẩn, dầu nhớt nhiên liệu sẽ gây ra tình trạng tắc nghẽn hệ thống thoát nước hiện hữu của khu vực, gây nên các vấn đề về an toàn vệ sinh và mỹ quan khu vực.

Ngoài ra còn có nước thải từ việc giải nhiệt máy móc, thiết bị hoặc từ các khu vực tồn trữ nhiên liệu, vật liệu xây dựng. Loại ô nhiễm này tương đối nhẹ, ít gây ảnh hưởng.

· Chất thải rắn:
Rác xây dựng gồm các vật liệu xây dựng như: gỗ, kim loại (khung nhôm, sắt, đinh sắt…) các tông, gỗ dán, xà bần, dây điện, ống nhựa, kính, thùng sơn… phát sinh từ những vị trí thi công, trong đó chất thải nguy hại là thùng sơn, pin, bóng đèn  hỏng, bình ắc qui hỏng …

Rác thải sinh hoạt: bao bì, thực phẩm thừa… tạo từ các khu lán trại tạm thời và sinh hoạt của công nhân lao động trực tiếp trên công trường thi công.

Những tác động này nếu không tìm biện pháp hạn chế thì không chỉ ảnh hưởng tới công nhân tham gia xây dựng công trình mà còn ảnh hưởng tới môi trường xung quanh, các cơ sở, nhà máy và khu dân cư ở khu vực lân cận.
· Vấn đề an toàn lao động:
Công trình xây dựng là hạ tầng và nhà ở công nhân cao tầng cho nên nguy cơ xảy ra tai nạn trong quá trình thi công tương đối lớn. 
Do đó, chủ dự án sẽ chú ý đến vấn đề an toàn lao động khi vận chuyển và lắp đặt các máy móc có trọng tải lớn và khi thi công các công trình trên cao.

Nhìn chung các tác động trên ảnh hưởng đến môi trường không đáng kể và trong thời gian có hạn. Tuy nhiên, cũng cần có các biện pháp thích hợp để kiểm soát vì các tác động này ảnh hưởng rất lớn đến sức khoẻ và tính mạng của công nhân tham gia xây dựng công trình.

· Tác động đến tình hình khu vực:
Giai đoạn thi công cơ bản của dự án tập trung rất đông công nhân. Đặc điểm của số lao động này phần lớn là lao động phổ thông, đa phần không phải là dân cư trú chính thức trong địa bàn khu vực. Quá trình tập trung đông công nhân sẽ gây ra các vấn đề xã hội, gây mất trật tự an ninh khu vực như làm tăng các tệ nạn xã hội (trộm cắp, đánh nhau, ma tuý…) gây khó khăn cho công tác quản lý của các ban ngành chức năng tại địa bàn khu vực dự án.

2. Dự báo tác động môi trường trong giai đoạn dự án đi vào hoạt động

2.1. Các nguồn gây ô nhiễm:

a) Nguồn gây ô nhiễm nước: 

· Nước mưa: 

Bản thân nước mưa không làm ô nhiễm môi trường nhưng khi dự án được xây dựng lên, mái nhà và sân bãi được trải nhựa sẽ làm mất khả năng thấm nước, ngoài ra, nước mưa chảy tràn trên mặt đất tại khu vực cuốn theo các chất cặn bã và đất cát xuống hệ thống thoát nước, nếu không có biện pháp tiêu thoát tốt, sẽ gây nên tình trạng ứ đọng nước mưa, gây tắc nghẽn hệ thống tiêu thoát nước, tạo ảnh hưởng xấu đến môi trường.

· Nước thải sinh hoạt:
Nước thải phát sinh từ quá trình sinh hoạt của người dân trong khu vực này. Loại nước thải này bị ô nhiễm bởi các chất rắn lơ lửng (SS), các chất hữu cơ (BOD, COD), các chất dinh dưỡng (N, P) và vi khuẩn gây bệnh Ecoli.

Các chất rắn lơ lửng trong nước thải sẽ gây ra các vấn đề tắc nghẽn các cống thoát nước tại khu vực, gây ra tình trạng ứ đọng nước thải, phát sinh mùi hôi, ảnh hưởng đến môi trường không khí xung quanh và làm mất vẻ mỹ quan khu vực.
b) Chất thải rắn: 

· Rác thải sinh hoạt:
Lượng chất thải rắn phát sinh chủ yếu từ quá trình hoạt động, sinh hoạt hàng ngày của người dân. Tổng khối lượng chất thải rắn là 8.000 kg/ngày.
Chất thải rắn phát sinh khi dự án đi vào hoạt động chủ yếu là rác thải sinh hoạt từ các hộ gia đình riêng lẻ. Rác thải sinh hoạt có hàm lượng chất hữu cơ có khả năng phân hủy sinh học cao, là môi trường thuận lợi để các vật mang mầm bệnh sinh sôi, phát triển như: ruồi, muỗi, gián,… đồng thời gây mất vẻ mỹ quan cho khu nhà ở.

Vì quy mô dân số của khu nhà ở cao nên với lượng chất thải rắn phát sinh trong ngày lớn, phải có biện pháp thu gom, quản lý và xử lý hợp lý.

· Bùn thải từ bể tự hoại và hệ thống xử lý nước thải tập trung:
Quá trình xử lý nước thải sinh hoạt sơ bộ tại bể tự hoại và trạm xử lý nước thải tập trung của khu nhà sẽ làm phát sinh một lượng bùn thải đáng kể. Vì quá trình xử lý chủ yếu sử dụng biện pháp sinh học nên lượng bùn sinh ra từ các công trình bể thuộc dạng bùn sinh học, dễ phân hủy.  

c) Chất thải nguy hại:

Chất thải nguy hại là chất thải chứa các chất hoặc hợp chất có một trong các đặc tính gây nguy hại trực tiếp (dễ cháy, dễ nổ, làm ngộ độc, dễ ăn mòn, dễ lây nhiễm và các đặc tính nguy hại khác), hoặc tương tác với các chất khác gây nguy hại tới môi trường và sức khỏe con người. Các loại chất thải nguy hại trong khu nhà thường là gas, chất tẩy rửa, pin, các loại hóa mỹ phẩm, các thùng sơn đã qua sử dụng, các vật dụng y tế trong các căn hộ gia đình…

2.2. Nguồn gây ô nhiễm môi trường không khí:
· Các phương tiện vận chuyển:

Chủ yếu phát sinh từ các phương tiện vận chuyển ra vào khu tái định cư là các loại xe máy, xe ô tô, xe tải. Thành phần các chất ô nhiễm trong khói thải trên chủ yếu là SOx, NOx, COx, cacbuahydro, aldehyde và bụi. Nguồn gây ô nhiễm này phân bố rải rác và không cố định nên cũng không đáng ngại.

Lượng khí thải sinh ra tuỳ thuộc vào tính năng kỹ thuật của các phương tiện. Ngoài ra nó còn phụ thuộc vào chế độ vận hành.

2.3. Ô nhiễm ồn:
· Từ quá trình sinh hoạt:
Tiếng ồn phát sinh từ hoạt động, sinh hoạt hàng ngày của người dân. Tuy nhiên, cường độ ồn rải rác và không tập trung, nhiều hộ gia đình sinh hoạt riêng biệt, cho nên, ồn sẽ không ảnh hưởng đến khu vực xung quanh. 

· Từ máy móc thiết bị: 

Hoạt động của các loại máy móc thiết bị phục vụ cho các công trình phụ trợ (các loại máy bơm nước, máy thổi khí phục vụ cho hệ thống xử lý nước thải…)

Các phương tiện giao thông vận tải từ cư dân trong các căn hộ, các phương tiện ra vào… Đó là tiếng ồn phát ra từ các động cơ và do sự rung động của các bộ phận xe, tiếng ồn từ ống xả khói… Các loại xe khác nhau sẽ phát sinh mức độ ồn khác nhau. Tuy nhiên các nguồn gây ồn của dự án nhìn chung không lớn và không thường xuyên.
2.4. Các tác động khác:
Khi dự án đi vào hoạt động sẽ gây ra các tác động đến môi trường chủ yếu là nước thải, chất thải rắn, …và các tác động đến kinh tế xã hội tại khu vực dự án.

a) Khả năng gây cháy nổ:

Khu tái định cư là nơi người dân tập trung đông. Do đó, khả năng hỏa hoạn do bất cẩn của người dân rất có thể xảy ra.

b) Tác động đến kinh tế - xã hội ở khu vực: 

· Tác động tích cực:
Dự án sẽ góp phần đáp ứng được nhu cầu cấp thiết về nhà ở của người dân, tạo môi trường sống văn minh hiện đại và đảm bảo an ninh.

Sự phát triển của dự án sẽ góp phần đẩy nhanh tốc độ phát triển của khu đô thị này, đồng thời kéo theo các điều kiện văn hoá tinh thần cũng được cải thiện trong mỗi người dân. 

· Tác động tiêu cực:
Dự án được xây dựng với quy mô lớn. Về lâu dài, khi dự án đi vào hoạt động, việc tập trung dân cư đông tại khu nhà sẽ dễ dẫn đến các vấn đề về trật tự và an ninh xã hội nếu như không có các biện pháp quản lý chặt chẽ của các đơn vị có chức năng. 

· Ảnh hưởng đến vấn đề giao thông:
Khi dự án đi vào hoạt động, số lượng dân cư tăng lên đáng kể, lưu lượng xe cộ cũng tăng sẽ gây kẹt xe, tai nạn giao thông,…  

3. Biện pháp giảm thiểu tác động xấu phòng ngừa và ứng phó sự cố môi trường:

3.1. Khống chế ô nhiễm môi trường trong giai đoạn giải phóng mặt bằng và công tác san nền:
Ban Quản lý công trình phải quy định chung cho các nhà thầu xây dựng có phương án đáp ứng với yêu cầu vệ sinh, giảm thiểu các loại bụi tung vào không khí và đất cát rơi vãi ra đường, nhất là khi vận chuyển đất đá.

Về ô nhiễm nước thải thì xử lí bằng cách sau:
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Nước thải Xả ra


Sơ đồ xử lý nước thải trong quá trình thi công xây dựng

3.2. Khống chế ô nhiễm môi trường trong giai đoạn xây dựng:

 Quan tâm ngay từ đầu đến vấn đề vệ sinh môi trường, an toàn lao động và bảo vệ sức khoẻ cho công nhân ngay khi lập đồ án thiết kế thi công. Để đạt được kết quả tốt về các mặt nói trên khi chọn biện pháp thi công sẽ:

Lập kế hoạch thi công và bố trí nhân lực hợp lý, tránh chồng chéo giữa các công đoạn thi công với nhau.

Áp dụng các biện pháp thi công tiên tiến, cơ giới hoá các thao tác và rút ngắn thời gian thi công đến mức tối đa.

Quy hoạch nhà kho để tập trung tất cả các vật liệu xây dựng.

Đưa ra một lộ trình hợp lí để các phương tiện vận chuyển đi theo tuyến đường đã vạch ra nhằm hạn chế mức độ ô nhiễm và tránh gây tắc nghẽn giao thông. 

Phần tổ chức thi công sẽ có giải pháp thích hợp để bảo vệ an toàn lao động và vệ sinh môi trường. Cụ thể:

Tuân thủ các quy định về an toàn lao động khi lập đồ án tổ chức thi công như biện pháp thi công đất, vấn đề bố trí máy móc thiết bị, biện pháp phòng ngừa tại nạn điện, thứ tự bố trí các kho, bãi nguyên liệu, lán trại tạm, vấn đề chống sét.

Các biện pháp an toàn lao động khi lập tiến độ thi công như: thời gian và trình tự thi công phải đảm bảo sự ổn định của các bộ phận công trình, thứ tự thi công những công trình ngầm, bố trí tuyến thi công hợp lí để ít di chuyển, bố trí mặt bằng thi công hợp lý để không gây cản trở nhau…

Dưới đây là các biện pháp khắc phục đối với từng loại hình ô nhiễm cụ thể:

a) Tiếng ồn:

Sử dụng các loại máy móc thiết bị ít gây ồn. Thực hiện kế hoạch thi công hợp lí.

Áp dụng biện pháp thi công tiên tiến, cơ giới hóa thao tác và rút ngắn thời gian thi công đến mức tối đa.

Tổ chức và bố trí thời gian vận chuyển vật liệu và vận chuyển xà bần ra bên ngoài công trình một cách hợp lý. 

Các loại máy móc như gầu xúc, máy kéo, máy ủi, xe tải…có thể gây ra tiếng ồn ở khoảng cách 15 m. Nếu các máy đó hoạt động cùng lúc thì độ ồn tăng lên. Vì thế cần phải phân bổ thời gian hoạt động cho các loại máy móc, hạn chế đến mức thấp nhất các loại máy móc này hoạt động cùng lúc. 

Các loại máy như: búa máy, máy khoan, máy đào… cần hạn chế thời gian hoạt động từ 8h đến 6h sáng hôm sau.

b) Ô nhiễm không khí: 


Để giảm bớt các tác động đến môi trường không khí, những biện pháp
sau đây được đề nghị: Phun nước để giảm bụi trong khi thi công.


Các thiết bị máy móc xây dựng cần được kiểm tra thường xuyên để đảm bảo điều kiện vận hành tối ưu. Sử dụng các loại máy móc, thiết bị ít gây ồn. 

Tránh việc hoạt động đồng thời quá nhiều xe, máy. 

Tổ chức tốt việc vận chuyển vật liệu, như tránh vận chuyển vào giờ cao điểm và che đậy chu đáo. Sau mỗi lần trung chuyển vật liệu xây dựng, nhà thầu xây lắp phải dọn dẹp ngay vật liệu xây dựng rơi vãi, trả lại hè, đường
phố, lối đi sạch sẽ cho khu vực.

Các phương tiện vận chuyển phải thực hiện nội quy vệ sinh do Ban Quản lý Dự án đề ra.
c) Ô nhiễm môi trường nước:
Để tránh ô nhiễm môi trường nước tại công trường, nơi có các lán trại tạm thời cho công nhân ở, phải có những quy định vệ sinh chặt chẽ, nhất là việc xả nước thải và phế thải rắn sinh hoạt. 



Tại công trường cần xây dựng hệ thống các bể tự hoại xử lý sơ bộ nước thải từ các nhà vệ sinh. 



Ngoài ra, nước thải do quá trình thi công xây dựng như: nước rửa xe, nước tràn do trộn bê tông, đổ sàn, đào móng…. nước thải này chủ yếu bị lẫn cát. Nếu không có biện pháp xử lý thích hợp thì các loại nước này sẽ chảy tràn làm mất vệ sinh khu vực. Tránh tình trạng chảy tràn gây mất cảnh quan và ô nhiễm môi trường xung quanh. Do đó cần xây dựng bể chứa và lắng cát, nước sau khi lắng được đưa ra hệ thống thoát nước chung.



Sau khi hoàn tất giai đoạn thi công thì lượng bùn cặn chứa trong bể lắng sẽ được xe đến hút bỏ. Còn các bể sẽ được phá bỏ và san lấp.

d) Chất thải rắn: 



Các loại rác thải cần được quản lý chặt chẽ, cụ thể như:



Khống chế chất thải rắn: chủ yếu là đất, cát, đá, xà bần,…được tập trung tại bãi chứa qui định. Định kỳ các loại chất thải này sẽ được vận chuyển đến các bãi rác xây dựng.



Rác thải sinh hoạt: bố trí các giỏ rác có nắp đậy dọc theo cửa ra vào tại khu vực lán trại và phân loại, thu gom mỗi ngày đưa về thùng rác tập trung và thuê Đơn vị vệ sinh đến thu gom trong ngày không để tồn đọng gây ô nhiễm môi trường.



Chất thải nguy hại: bố trí khu vực để rác thích hợp và thuê đơn vị vệ sinh đến thu gom.

3.3. Biện pháp an toàn lao động và phòng chống cháy nổ:


Trong quá trình thi công xây dựng cơ bản cần tuyệt đối chấp hành các qui định về an toàn lao động và phòng cháy nổ. Cụ thể là:



Các máy móc thiết bị thi công phải có lý lịch đính kèm và phải kiểm tra, theo dõi thường xuyên các thông số kỹ thuật.



Thiết lập hệ thống báo cháy, kiểm tra sự rò rỉ các đường ống kỹ thuật theo đúng tiêu chuẩn kỹ thuật an toàn.



Không đốt các nguyên liệu tại khu vực dự án.



Không tích lũy nguyên vật liệu dễ gây ra cháy nổ tại công trường.



Sắp xếp, bố trí các máy móc thiết bị đảm bảo trật tự, gọn và tạo khoảng cách an toàn cho công nhân khi có sự cố cháy nổ xảy ra.



Hệ thống dây điện, các chỗ tiếp xúc, cầu dao điện có thể gây ra tia lửa điện phải bố trí thật an toàn.



Bố trí các bình cứu hỏa cầm tay ở những vị trí thích hợp nhất để tiện sử dụng, các phương tiện chữa cháy luôn kiểm tra thường xuyên và đảm bảo trong tình trạng sẵn sàng.

3.4.  Hạn chế tắt nghẽn giao thông:


Khi vận chuyển phế thải, vật liệu xây dựng phải tránh giờ cao điểm. 



Bố trí hợp lý vận chuyển và đi lại. Quy định thời gian các phương tiện vận chuyển ra vào công trình. Do là lưu thông trong khu vực dân cư nên xe ra vào phục vụ công trình chỉ vào được ban đêm sau 9h đêm.

 4. Khống chế ô nhiễm khi dự án đi vào hoạt động:

4.1. Khống chế ô nhiễm nước:

       

Dự án sẽ xây dựng hệ thống thoát nước mưa và nước thải sinh hoạt riêng biệt. Xử lí nước thải bao gồm 2 hệ thống:

· Hệ thống thoát nước xí:



Nước thải nhà vệ sinh từ các hộ gia đình và từ khu trung tâm thương mại được thu gom và xử lý sơ bộ ở bể xử lý tự hoại 3 ngăn trong từng khối nhà sau đó đưa đến trạm xử lý nước sinh hoạt của khối nhà. Nguyên tắc hoạt động của bể này là lắng cặn và phân hủy kị khí cặn lắng.


Nước thải sinh hoạt sau khi được xử lý sơ bộ ở bể tự hoại sẽ được thu gom vào trạm xử lý nước thải tập trung của khu nhà ở để đảm bảo nước thải sau xử lý đạt tiêu chuẩn TCVN trước khi xả ra nguồn tiếp nhận (hệ thống thoát nước khu vực). Hệ thống thoát nước thải bẩn.

4.2. Phương án thu gom và xử lý chất thải rắn: 



Khi dự án được đưa vào sử dụng, Ban quản lý khu nhà phải có những nội quy khu nhà ở về việc xả, thải, thu gom rác.  

      
 
Rác sinh hoạt (rau, củ, quả thừa trong chế biến thức ăn, thức ăn thừa, hoa quả, túi nilông, vỏ chai lọ, đồ hộp bằng nhựa hay kim loại, giấy báo, giẻ, đồ dùng gia đình bị hỏng , v.v...) được chứa trong túi rác.

· Rác tại khu thương mại:


Tại các cửa hàng mua sắm, các khu dịch vụ bố trí các thùng rác ở những vị trí thích hợp, không ảnh hưởng đến vẻ mỹ quan của khu nhà. Nhân viên vệ sinh sẽ thu gom rác hàng ngày và tập trung tại các thùng rác đặt ở vị trí thích hợp.
· Bùn thải từ bể tự hoại và hệ thống xử lý nước thải:


Lượng bùn phát sinh từ các bể lắng và bể sinh học được lưu chứa tại bể chứa bùn của trạm xử lý nhằm làm giảm độ ẩm của bùn và tách nước. Nước tách bùn được tuần hoàn về hầm tiếp nhận. Phần bùn cặn dưới đáy bể được hợp đồng với các đơn vị vệ sinh để tiến hành hút định kỳ hoặc khi bể chứa bị đầy.

4.3. Phương án giảm thiểu ô nhiễm không khí:


Biện pháp hữu hiệu nhất để giảm tác động đến môi trường không khí xung quanh là biện pháp quy hoạch và quản lý. 

· Biện pháp quy hoạch:



Quy hoạch là một trong những biện pháp rất quan trọng trong công tác giảm thiểu tác hại của dự án đến môi trường. Trong quy hoạch dự án, quỹ đất dành cho cây xanh và các công trình khác phải phù hợp.Tổ chức thực hiện trồng cây xanh, cây cảnh bao quanh các đường đi nội bộ của dự án mang lại hiệu quả thiết thực trong việc giảm thiểu các tác động đến môi trường không khí như: tạo bóng mát, cảm giác mát mẻ cho người dân, ngoài ra còn điều hòa không khí vi khí hậu tại khu vực. Cây xanh còn có tác dụng che nắng, hút bớt bức xạ mặt trời, hút và giữ bụi, lọc sạch không khí, che chắn tiếng ồn.

· Biện pháp quản lý:

* Các hoạt động giao thông nội bộ đường giao thông gây ra khói và bụi có thể hạn chế bằng các biện pháp sau:


Vệ sinh bụi ở các tuyến đường nội bộ, bãi đậu xe … thường xuyên phun nước khu vực xung quanh đặc biệt vào thời điểm nắng nóng.



Ban hành nội quy của khu nhà ở, bãi đậu xe, nội quy dành cho các loại xe giao thông ra vào khu nhà ở, khu trung tâm thương mại. Các nơi tập trung đông người sẽ cấm không cho các phương tiện vận chuyển ra vào tránh ảnh hưởng của khí thải đến hoạt động sinh hoạt hàng ngày của người dân. 

* Khống chế ô nhiễm mùi từ hệ thống xử lí nước thải:



Để hạn chế ảnh hưởng của mùi hôi đến môi trường không khí xung quanh, chủ đầu tư sẽ quan tâm đến công tác vận hành và quản lý quá trình hoạt động của trạm xử lý. Cụ thể như sau:



Thường xuyên kiểm tra và bảo quản hệ thống phân phối khí và sục khí ở các bể điều hòa, bể Aerotank để duy trì điều kiện hiếu khí, giảm thiểu việc phát sinh các khí gây mùi H2S, NH3 …



Kiểm tra tốc độ dòng chảy nước thải tại các bể chứa, bể tiếp nhận, để đảm bảo thời gian lưu nước của các bể, tránh xảy ra tình trạng phân hủy kị khí ở các bể.
VI. TIẾN ĐỘ THỰC HIỆN DỰ ÁN

- Năm 2018:

+ Cuối quý 3: phê duyệt nhiệm vụ quy hoạch chi tiết.
+ Đầu quý 4: Lập hồ sơ quy hoạch chi tiết và phê duyệt quy hoạch chi tiết.
- Năm 2019: 

+ Quý 1 đến quý 2: Tổ chức thi công các hệ thống hạ tầng kỹ thuật.
+ Quý 3: Tổ chức thi công các hệ thống hạ tầng kỹ thuật.
+ Quý 4: Hoàn tất thủ tục, đưa vào hoạt động.
VII. TỔ CHỨC THỰC HIỆN
Sau khi đồ án được phê duyệt chính thức, các công việc tiếp theo gồm:

1. Công khai điều chỉnh đồ án quy hoạch được phê duyệt.

2. Công ty Cổ phần Đầu tư Thương mại Dịch vụ Tân Thái Thịnh có trách nhiệm quản lý dự án.

3. Xác định ranh giới khu đất lập dự án đầu tư xây dựng và mục tiêu dự án.

4. Lập kế hoạch thực hiện các công đoạn.

5. Phối hợp các ngành chức năng lập, trình duyệt và triển khai thực hiện phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư, đào tạo nghề và giải quyết việc làm theo quy định hiện hành.

6. Lập và trình duyệt báo cáo nghiên cứu khả thi dự án đầu tư xây dựng.
7. Chuẩn bị xây dựng (khảo sát, thiết kế, đấu thầu).

8. Lập quy chế quản lý kiến trúc đô thị, trình UBND huyện phê duyệt.

9. Thực hiện xây dựng và kiểm tra việc xây dựng nhà ở, công trình công cộng, công trình hạ tầng kỹ thuật theo đúng quy hoạch thiết kế được duyệt.

10. Báo cáo hoàn thành công trình và cho phép đưa vào sử dụng các công trình hoặc hạng mục công trình đủ điều kiện.
VIII. KẾT LUẬN – KIẾN NGHỊ
- Khu Dân cư Thương mại Tân Thái Thịnh, xã Long Hậu, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An được xây dựng sẽ góp phần giải quyết rất lớn nhu cầu cần thiết của người dân và phát triển kinh tế xã hội.
- Theo quy hoạch, hệ thống kỹ thuật hạ tầng đồng bộ. Tuy nhiên, trong quá trình thực hiện sẽ tùy theo khả năng và điều kiện thực tế về kinh phí, mức độ giải tỏa đền bù, sự hưởng ứng của cộng đồng ... mà thực hiện các dự án theo từng đợt khác nhau, nhưng phải bảo đảm việc phát triển khu dân cư ổn định lâu dài và hoàn thiện dần trong tương lai.

Kiến nghị Ủy ban Nhân dân Huyện sớm phê duyệt đồ án để có cơ sở triển khai thực hiện.
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