THUYẾT MINH TỔNG HỢP – ĐỒ ÁN QHCT XÂY DỰNG TỶ LỆ 1/500 – ĐƯỜNG N18 KẾT HỢP KDC THỊ TRẤN CẦN GIUỘC

CHƯƠNG I: GIỚI THIỆU CHUNG
I.1. Lý do và sự cần thiết phải lập quy hoạch

I.2. Vị trí, phạm vi ranh giới, diện tích khu vực lập quy hoạch

I.3. Tính chất, chức năng mục tiêu và nhiệm vụ của đồ án quy hoạch

I.4. Nguyên tắc lập quy hoạch
I.1. Lý do và sự cần thiết phải lập Quy hoạch:
· Trong quá trình phát triển đô thị Cần Giuộc có sự đô thị hóa nhanh chóng, đặc biệt tại khu vực đường liên xã cũ (đường Mỹ Lộc – Trường Bình), đồng thời do nhu cầu phát triển và tạo thêm không gian đẹp làm điểm nhấn đô thị nhằm kết nối công trình trung tâm hành chính Huyện mới và không gian trung tâm hành chính thị trấn hiện hữu, tạo ra khu dân cư thương mại dịch vụ nhộn nhịp sôi động kết hợp cảnh quan xanh ven kênh rạch, dẫn đến xuất phát nhiều tuyến đường dân sinh nhỏ, không phù hợp tiêu chuẩn, quy chuẩn đô thị, gây nhiều khó khăn cho công tác quản lý quy hoạch xây dựng của cơ quan chức năng.

· Việc kết nối giữa khu vực trung tâm đô thị hiện hữu, khu vực các cơ quan chức năng và khu Trụ sở Ủy ban nhân dân Huyện ngoài tuyến đường chính thị trấn theo hướng Bắc Nam gom về các điểm giao thông chính của đô thị. Hiện chưa có các tuyến đường ngang nối kết các khu vực đến khu trụ sở hành chánh. Đặc biệt là mối liên hệ giữa trụ sở huyện Ủy, trụ sở UBND thị trấn (mới xây gần đây) và UBND huyện chưa được nối kết. 

· Theo đó dự án Đường N18 nối kết ngang 2 khu trụ sở cơ quan trên là cần thiết và là nhu cầu chung của nhân dân thị trấn và huyện trong thời gian qua, nhất là địa phương mới có dự án xây dựng siêu thị Co.op mart xây dựng kế bên khu trụ sở Huyện Ủy thì nhu cầu tuyến nối kết này càng cần thiết.
· Với quyết tâm xây dựng tuyến đường N18 nối kết. Địa phương xem đây là công trình xây dựng trọng điểm của huyện do đó cần có giải pháp quy hoạch chi tiết khu vực quanh đường N18 này để đảm bảo định hướng của quy hoạch xây dựng phân khu (được phê duyệt theo Quyết định số 11859/QĐ-UBND ngày 20/10/2017 của UBND Huyện Cần Giuộc) của thị trấn đồng thời khai thác tiềm năng khu vực xung quanh tuyến đường hướng ra bờ kênh Rạch Chanh - Trị Yên để kết hợp với công tác chỉnh trang đô thị. 

· Theo đó, ngày 24/8/2020 Huyện đã có chủ trương số 4317/UBND-KT về việc thực hiện lập đồ án quy hoạch chi tiết dự án đường N18 kết hợp khu dân cư thị trấn Cần Giuộc.

· Đồng thời phạm vi ranh giới khu vực lập quy hoạch của đồ án cùng với các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật cơ bản của đồ án đã được UBND huyện phê duyệt theo quyết định số 884/QĐ-UBND ngày 26/2/2021 của UBND huyện Cần Giuộc.
· Việc lập đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 đường N18 kết hợp khu dân cư là đầy đủ các pháp lý để triển khai nhanh chóng làm cơ sở cần thiết cho việc lập dự án đầu tư xây dựng tuyến đường giao thông N18.

I.2. Vị trí, phạm vi ranh giới, diện tích khu vực lập quy hoạch

I.2.1. Vị trí khu vực lập quy hoạch:
· Khu vực lập quy hoạch thuộc trung tâm Thị trấn Cần Giuộc hiện hữu (trung tâm hành chính, kinh tế, văn hóa, xã hội và an ninh quốc phòng của huyện Cần Giuộc, có vai trò thúc đẩy sự phát triển kinh tế - xã hội của toàn huyện).
· Khu vực lập quy hoạch nằm tiếp giáp khu vực công trình trụ sở Công an, chi cục thuế và viện kiểm soát đối diện khu vực UBND Huyện Cần Giuộc; tiếp giáp về phía Nam là tuyến đường Tỉnh 835. Đây là khu vực đông dân cư và là khu dân cư trung tâm thị trấn.
· Mặt khác phía Bắc khu vực lập quy hoạch là kênh Rạch Chanh – Trị Yên và trong không gian xung quanh khu quy hoạch có nhiều công trình công cộng theo định hướng theo quy hoạch phân khu thị trấn Cần Giuộc.

· Kết nối khu vực quy hoạch chủ yếu bằng đường chính là: đường Mỹ Lộc Trường Bình khu vực cạnh trụ sở Tòa án huyện.
I.2.2.Phạm vi ranh giới khu vực lập quy hoạch:

a. Phạm vi ranh giới khu vực lập quy hoạch:           


- Phía Đông
: giáp Khu dân cư hiện hữu và đường Nguyễn Thái Bình (LG 44m);
- Phía Tây
: giáp Khu dân cư hiện hữu và tuyến tránh Quốc Lộ 50 (LG 64m);

- Phía Nam
: giáp Khu dân cư hiện hữu và đường Tỉnh 835 (LG 30m);

- Phía Bắc
: giáp kênh Rạch Chanh - Trị Yên. 

b. Quy mô diện tích:

- Khu vực lập quy hoạch có diện tích khoảng: 180.000 m² (khoảng 18,0ha).

- Khu vực nghiên cứu lập dự án có diện tích khoảng: 92.114,8m² (khoảng 9,21ha) trong đó gồm 8,67ha theo văn bản chủ trưởng và phần mở rộng đường giao thông dọc theo trụ sở cơ quan chính trị.
- Dân số : khoảng 2.000 người.
I.3. Tính chất, chức năng, mục tiêu và nhiệm vụ của đồ án quy hoạch:

I.3.1. Tính chất của đồ án:

· Khu vực quy hoạch được định hướng theo đồ án quy hoạch phân khu xây dựng 1/2.000, là đất dân cư xây dựng mới kết hợp đất ở hỗn hợp và khu công trình công cộng đơn vị ở.

I.3.2. Mục tiêu và nhiệm vụ của đồ án:

a. Mục tiêu của đồ án:

· Định hướng không gian khu vực lập quy hoạch, bố trí phù hợp các chức năng, phục vụ tốt không gian ở, cơ sở hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, an ninh trật tự,... Phát huy và khai thác tối đa tiềm năng của khu đất, hướng đến xây dựng một khu dân cư hiện hữu chỉnh trang kết hợp xây dựng mới, có đầy đủ các tiện ích xã hội;

· Định hướng tổ chức hạ tầng tạo mối liên hệ với khu vực xung quanh, xác định việc kết nối hạ tầng kỹ thuật, sử dụng hạ tầng xã hội trong dự án và vùng lân cận;
· Định hướng pháp lý kỹ thuật xây dựng đầu mối cho các dự án đầu tư xây dựng, đặc biệt là tuyến giao thông N18.
b. Nhiệm vụ của đồ án:

· Xác định quy mô, tính chất các khu chức năng phù hợp với tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan; xây dựng hạ tầng kỹ thuật có sự kết nối đồng bộ toàn khu vực. 

· Lập mặt bằng sử dụng đất, phân chia các lô đất phù hợp với chức năng trong khu vực quy hoạch.

· Xác định khoảng lùi xây dựng, mật độ xây dựng, tầng cao xây dựng, định hướng tổ chức các không gian cảnh quan kiến trúc, môi trường đô thị.

· Xây dựng công trình phù hợp với quy chuẩn, tiêu chuẩn và hài hòa kiến trúc với không gian xung quanh.

· Đề xuất giải pháp xây dựng hạ tầng kỹ thuật phù hợp với điều kiện trong giai đoạn trước mắt và lâu dài.

· Đưa ra các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật từng lô đất xây dựng công trình để làm cơ sở pháp lý cho việc quản lý xây dựng và thực hiện các bước chuẩn bị đầu tư xây dựng. 
I.4. Nguyên tắc lập quy hoạch:

· Đảm bảo quy chuẩn, quy phạm của Nhà nước về thiết kế Quy hoạch.

· Đảm bảo các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật cơ bản của đồ án Quy hoạch phân khu xây dựng 1/2000 mở rộng thị trấn Cần Giuộc.

· Đảm bảo mối liên hệ của khu vực lập quy hoạch với các khu vực xung quanh, các dự án khác và theo quy hoạch lộ giới đường tránh thị trấn.

· Xác định các khu vực dành cho tái định cư và khu vực cho phát triển mới, các khu vực chức năng công cộng, khu công viên cây xanh… cho toàn bộ khu ở

· Xác định được quy mô xây dựng dành cho các khu vực để định hướng ra các tiêu chí kinh tế kỹ thuật cần thiết cho đồ án.

· Tổ chức không gian chức năng phù hợp với lô đất xây dựng công trình. Tận dụng địa hình tự nhiên, hiện trạng kinh tế xã hội để tổ chức không gian cảnh quan và bố trí hệ thống kỹ thuật đạt hiệu quả cao về thẩm mỹ, đầu tư và khai thác sử dụng.

· Xác định được các công trình điểm nhấn, biểu tượng trong không gian khu vực quy hoạch theo định hướng, tầm nhìn chính.

· Đảm bảo về kiến trúc cảnh quan (màu sắc, vật liệu, hình thức, chi tiết kiến trúc của các công trình và các vật thể kiến trúc khác) hài hòa, gần gũi và phù hợp với chức năng và mục đích sử dụng của mỗi loại công trình.
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	Hình 1.1- Vị trí Khu vực lập quy hoạch trong thị trấn Cần Giuộc
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	Hình 1.2- Sơ đồ phạm vi ranh giới khu vực quy hoạch


CHƯƠNG II:
PHÂN TÍCH VÀ ĐÁNH GIÁ

ĐIỀU KIỆN TỰ NHIÊN 
II.1. Điều kiện tự nhiên


II.1.1. Điều kiện địa hình – địa chất


II.1.2. Điều kiện khí hậu – thủy văn


II.1.3. Điều kiện thủy văn

II.2. Phân tích và đánh giá hiện trạng khu vực lập quy hoạch


II.2.1. Hiện trạng kiến trúc cảnh quan

II.2.2. Hiện trạng sử dụng đất


II.2.3. Hiện trạng hạ tầng kỹ thuật

II.3. Các định hướng có liên quan


II.3.1. Các định hướng quy hoạch phân khu thị trấn Cần Giuộc


II.3.2. Các dự án đầu tư xây dựng có liên quan

II.4. Đánh giá hiện trạng tổng hợp và điều kiện đất xây dựng

II.4.1. Đánh giá hiện trạng tổng hợp (SWOT)

II.4.2. Đánh giá điều kiện đất xây dựng
II.1. ĐIỀU KIỆN TỰ NHIÊN:
II.1.1. Điều kiện địa hình – địa chất:
· Địa hình khu vực thuộc thị trấn Cần Giuộc nên mang đặc trưng của đồng bằng gần cửa sông, tương đối bằng phẳng nhưng bị chia cắt bởi sông, rạch. Địa hình thấp (cao độ 0,5 – 1,2 m so với mực nước biển), nghiêng đều lượn sóng nhẹ và thấp dần theo hướng từ Tây Bắc xuống Đông Nam.

· Khu vực lập quy hoạch thuộc vùng thượng của huyện Cần Giuộc nên có cao độ so với mực mước biển là 0,8 – 1,2m, địa hình tương đối cao ráo, bằng phẳng.

· Khu vực có lượng đất mặn, đất phèn tương đối lớn, có thành phần cơ giới nặng và nồng độ độc tố cao nên ít thích hợp cho sản xuất cây trồng cạn nhưng lại là nơi trồng lúa thơm và lúa đặc sản cho chất lượng cao và nuôi trồng thủy sản nước mặn – nước lợ có hiệu quả.

II.1.2. Điều kiện khí hậu 
· Khu vực mang đặc trưng của khí hậu nhiệt đới gió mùa, do chịu ảnh hưởng của đại dương nên độ ẩm phong phú, ánh nắng dồi dào, thời gian bức xạ dài, nhiệt độ và tổng tích ôn cao, biên độ nhiệt ngày và đêm của các tháng trong năm thấp, ôn hòa. Nhiệt độ không khí hằng năm tương đối cao, nhiệt độ trung bình năm khoảng 26,90C. nhiệt độ trung bình mùa khô là 26,50C và mùa mưa là 27,30C. Tháng nóng nhất là tháng 4 và tháng 5 (290C). Tháng mát nhất là tháng 12 và tháng 1 (24,70C). nhiệt độ cao nhất trong năm có thể đạt 400C và thấp nhất 140C. nắng hầu như quanh năm với tổng số giờ nắng trên dưới 2700h/năm. Một năm chia 2 mùa rõ rệt.
· Mùa mưa bắt đầu từ tháng 5 đến tháng 11, với tổng số lượng mưa chiếm từ 95 – 97% lượng mưa của năm. Tổng lượng mưa bình quân từ 1200 – 1400 mm/năm. Tháng mưa nhiều nhất là tháng 9 và tháng 10. Mùa khô từ tháng 12 đến tháng 4. Lượng mưa mùa này chỉ chiếm từ 3 - 5% tổng lượng mưa của cả năm. Độ ẩm không khí trung bình năm khoảng 82,8%. Trong mùa khô, độ ẩm tương đối thấp, khoảng 78%. Lượng bốc hơi trung bình 1204,5 mm/năm. Chế độ gió theo 2 hướng chính: mùa khô thịnh hành gió Đông Bắc, mùa mưa thịnh hành gió Tây Nam.

II.1.3. Điều kiện thủy văn:
· Khu vực lập quy hoạch có nguồn nước ngầm với trữ lượng khá, các giếng khoan ở độ sâu 100 – 120m cho chất lượng nước có thể khai thác để phục vụ sản xuất và sinh hoạt cộng đồng dân cư.
· Nằm trong địa bàn huyện có vị trí gần kênh Rạch Chanh – Trị Yên, lại ngay cửa sông lớn sông Cần Giuộc nên sông rạch của khu vực cũng chịu ảnh hưởng chế độ bán nhật triều với biên độ triều lớn. Với điều kiện như vậy, thích hợp cho việc đào ao đầm nuôi thủy sản. Việc cấp nước và tiêu nước hoàn toàn tự chảy theo triều.
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	Hình 2.1. Địa hình khu vực khá bằng phẳng
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	Hình 2.2. Hiện trạng kênh Rạch Chanh –Trị Yên và ao tù động trong khu vực


II.2. PHÂN TÍCH VÀ ĐÁNH GIÁ HIỆN TRẠNG KHU VỰC LẬP QUY HOẠCH:
II.2.1. Hiện trạng kiến trúc cảnh quan:
+ Hiện trạng nhà ở:
· Khu đất lập quy hoạch có 90 - 95 căn nhà bán kiên cố và hơn 150 căn nhà tạm được xây dựng qua nhiều giai đoạn khác nhau trên cơ sở đất đai và kinh tế của từng hộ gia đình nên có các loại hình nhà ở và kiến trúc mặt tiền khác nhau. Do đó chưa tạo được điểm nhấn và bản sắc riêng cho khu vực.

· Nhà cửa tập trung xây dựng dọc theo trục đường bê tông và đường dân sinh nối kết ra các tuyến đường lớn như đường tránh thị trấn, đường Nguyễn Thái Bình và đường Tỉnh 835; Với loại hình kiến trúc nhà cấp 4, nhà bê tông cốt thép, cao từ 1 – 2 tầng; còn nhiều nhà tạm phân bổ rải rác trong khu quy hoạch.
· Bên cạnh đó dọc theo tuyến đường liên xã Mỹ Lộc – Trường Bình nằm trong khu vực còn có nhiều loại hình nhà ở liên kế khác nhau.

· Ngoài ra, nằm sâu trong giữa khu vực, nơi giáp với các thửa ruộng của người dân, còn tồn tại nhiều căn nhà lụp xụp, không kiên cố, không đảm bảo an toàn cho người dân sinh sống của khu vực.

+ Hiện trạng công trình công cộng:
· Trong khu đất lập quy hoạch chưa có công trình công cộng phục vụ nhu cầu sử dụng của người dân.
· Tuy nhiên, tiếp giáp 2 bên về hướng Tây là cụm công trình hành chính thị trấn Cần Giuộc và công trình thương mại dịch vụ (siêu thị), về hướng Đông là cụm công trình hành chính Huyện Cần Giuộc, khu vực công trình trụ sở công an, viện kiểm sát.
+ Hiện trạng cây xanh mặt nước:
· Khu vực chủ yếu là đất dành cho hoạt động nông nghiệp như trồng lúa, nuôi trồng thủy sản chiếm chủ yếu nên diện tích mặt nước tương đối lớn.

· Cây xanh khu vực chủ yếu là cây bụi mọc ở các bãi đất trống và cây trồng nông nghiệp trong các hộ gia đình canh tác, nhằm phục vụ nhu cầu hàng ngày hoặc buôn bán để phát triển kinh tế.
· Khu vực không có cây xanh đặc trưng. Chủ yếu là các loại cây bụi mọc dọc theo các con đường đất hiện hữu trong khu vực, hoặc trong các bãi đất trống, các ruộng, ao, kênh rạch bỏ hoang, không sử dụng cho mục đích công nghiệp.
· Trong khu vực chủ yếu có nhiều loại cây ăn quả như: chuối, dừa… được người dân trồng trong khuôn viên nhà ở. Ngoài ra, khu vực còn có nhiều loại cây nông nghiệp ngắn ngày, chủ yếu là rau củ phục vụ nhu cầu sử dụng hàng ngày cho người dân.
+ Hiện trạng đất tôn giáo-mồ mả:
· Khu đất không có công trình tôn giáo.

· Các công trình mồ mả được xây dựng trên nền đất nông nghiệp hoặc kết hợp với các nền đất ở hiện hữu.
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	Hình 2.3. Nhà bán kiên cố
	Hình 2.4. Nhà tạm
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	Hình 2.5. Nhà có khuôn viên trong khu quy hoạch
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	Hình 2.6. Hiện trạng mặt nước trong khu vực

	[image: image14.jpg]



	[image: image15.jpg]




	Hình 2.7. Cây bụi
	Hình 2.8. Cây nông nghiệp
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	Hình 2.9. Cây xanh cảnh quan và cây ăn quả trong khu quy hoạch
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	Hình 2.10. Mồ mả trong khu vực
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	Hình 2.11. Hiện trạng khu vực dự án có tuyến N18 đi qua


II.2.2. Hiện trạng sử dụng đất:

· Hiện trạng khu đất lập quy hoạch với diện tích khoảng 18,0ha, chủ yếu là đất ở đô thị kết hợp với đất nông nghiệp chiếm phần lớn diện tích, khu đất chưa có các công trình công cộng - thương mại dịch vụ, còn nhiều nền đất trống chưa rõ mục đích sử dụng.

	STT
	LOẠI ĐẤT
	DIỆN TÍCH (m²)
	Tỷ lệ

	1
	ĐẤT XD NHÀ Ở
	13.129,2
	4.704,4
	5,1%

	 
	Nhà Tạm
	5.705,9
	2.321,7
	2,5%

	 
	Nhà Bán Kiên Cố
	7.423,3
	2.382,7
	2,6%

	 
	Số Căn Nhà BKC (Nhà Tạm)
	94(160)
	28(57)
	 

	2
	ĐẤT CÔNG CỘNG
	4.641,4
	 
	0,0%

	3
	ĐẤT NGHĨA TRANG
	2.905,8
	 
	0,0%

	4
	ĐẤT GIAO THÔNG
	4.120,0
	3.994,3
	4,3%

	5
	MẶT NƯỚC
	15.019,5
	7.796,5
	8,5%

	6
	ĐẤT KHÁC 
(Đất trống, cây trồng hàng năm)
	143.089,9
	75.619,7
	82,1%

	 
	TỔNG
	180.000,0
	92.114,8
	100,0%


* Cơ cấu sử dụng đất hiện trạng:

· Khu đất nghiên cứu quy hoạch có diện tích 180.000,0 m² (trong đó diện tích lập dự án đường N18 khoảng 92.114,8m²).

· Trong đó có:

· Đất xây dựng ở đô thị: khoảng 13.129,2m², được phân bố chủ yếu theo các tuyến đường chính tiếp giáp với khu vực và các tuyến đường hẻm bê tông trong khu dân cư.

· Đất nông nghiệp: chủ yếu là đất trồng lúa, cây hàng năm, cây lâu năm và đất giao thông với quy mô khoảng 143.089,9 m²;

· Đất khác: Bao gồm đất khu vực nghiên cứu như đất công trình công cộng đô thị, đất giao thông và đất nghĩa địa (hiện hữu) có diện tích khoảng 23.780,9m².
* Hiện trạng sử dụng đất khu vực lập dự án:

Khu đất lập dự án đường N18 và khu dân cư thị trấn Cần Giuộc có diện tích 92.114,8 m2, được sử dụng như sau:

· Đất ở

: 4.704,4 m2 (chiếm khoảng 5,1%);

· Đất mặt nước
: 7.796,5 m2 (chiếm khoảng 8,5%);

· Đất nông nghiệp
: 72.204,9 m² (chiếm khoảng 82,1%);

· Đất giao thông
: 3.994,3 m2 (chiếm khoảng 4,3%).

II.2.3. Hiện trạng hạ tầng kỹ thuật:

+ Hiện trạng giao thông:
· Hiện xung quanh khu vực quy hoạch đã có hệ thống giao thông cơ bản hoàn thiện. Tuyến Đường tránh Quốc lộ 50 phía Tây khu vực quy hoạch, kết cấu mặt đường nhựa; tuyến đường Đường tỉnh 835 có lộ giới 30m nằm về phía Nam; Đường Nguyễn Thái Bình nằm về phía Đông khu quy hoạch; 

· Giao thông nội bộ của khu vực là các con hẻm bê tông, trải đá hoặc hẻm đất, chưa được đầu tư đồng bộ. Các con hẻm này chưa được thông suốt, còn tồn tại nhiều ngõ cụt, chưa có tính kết nối với các tuyến đường giao thông cấp khu vực và các khu dân cư lân cận.

· Giao thông nội bộ có lộ giới tương đối nhỏ, khoảng 2m, có nơi hẻm rộng 3m, chỉ đủ rộng để cho 2 xe máy đi lại gây khó khăn cho người tham gia lưu thông trong khu vực và người dân các khu vực lân cận muốn tiếp cận khu vực lập quy hoạch.

+ Hiện trạng cao độ nền- thoát nước mặt:

· Cao độ nền: địa hình tương đối bằng phẳng và thấp, chênh lệch cao độ không nhiều. Cao độ địa hình vào khoảng +0,10m ÷ +2,50m.

· Thoát nước mặt: Khu quy hoạch chưa có hệ thống thoát nước mưa, nước mưa chủ yếu chảy tràn trên bề mặt sau đó thoát trực tiếp ra kênh rạch trong khu vực. Trong phạm vi khu đất có nhiều kênh rạch, thuận lợi cho việc tiêu thoát nước.

+ Hiện trạng cấp nước: Khu quy hoạch chưa có hệ thống cấp nước sạch. Các công trình chủ yếu sử dụng nước tự khai thác bằng giếng khoan không đảm bảo chất lượng nước.
+ Hiện trạng thoát nước thải và chất thải rắn:

· Nước thải: hiện tại khu vực chưa có hệ thống thoát nước thải và trạm xử lý riêng. Nước thải từ các hộ dân rải rác trong khu đất chỉ qua xử lý sơ bộ bằng bể tự hoại sau đó xả ra kênh mương tạo mùi và gây ô nhiễm nguồn nước.

· Chất thải rắn: chất thải rắn trong khu vực chưa được thu gom và xử lý tốt theo đúng quy định.

+ Hiện trạng cấp điện:

· Nguồn điện: hiện khu vực được cấp điện từ tuyến trung thế 22kv hiện hữu dọc Đường Tỉnh 835.

· Lưới điện: các tuyến điện trung hạ thế chủ yếu đi nổi trên trụ bê tông ly tâm cao 12-14m sử dụng dây nhôm lõi thép cung cấp nguồn điện cho các hộ dân sinh sống.

+ Thông tin liên lạc:

· Nguồn cấp: hiện khu vực đã có hệ thống thông tin liên lạc từ bưu điện huyện Cần Giuộc đến thông qua tuyến thông tin liên lạc chính hiện hữu trên Đường Tỉnh 835.
· Mạng lưới thông tin liên lạc: các tuyến thông tin liên lạc chủ yếu đi nổi trên trụ bê tông ly tâm cao 12 - 14m sử dụng cáp quang cung cấp nguồn thông tin liên lạc cho các hộ dân sinh sống. 
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	Hình 2.11. Đường tránh Quốc lộ 50 
	Hình 2.12. Đường Tỉnh 835 
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	Hình 2.13. Các tuyến giao thông nội bộ 
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	Hình 2.14. Đất trống xung quanh khu vực đường liên xã Mỹ Lộc - Trường Bình


II.3. CÁC ĐỊNH HƯỚNG CÓ LIÊN QUAN:
II.3.1. Các định hướng theo quy hoạch phân khu xây dựng tỷ lệ 1/2000 thị trấn Cần Giuộc mở rộng đã được duyệt:
· Khu vực lập quy hoạch tiếp giáp với các tuyến đường giao thông đô thị được định hướng xây dựng và mở rộng lộ giới. Cụ thể như sau:
· Đường tránh Quốc lộ 50 (mặt đường hiện hữu 11m) được định hướng mở rộng lộ giới 64m;

· Đường Nguyễn Thái Bình (lộ giới 44m);

· Đường Tỉnh 835 (lộ giới 30m).
II.3.2. Các dự án đầu tư xây dựng có liên quan: 
· Dự án tuyến giao thông N18 kết nối từ đường Nguyễn Thái Bình đến đường tránh Quốc lộ 50;
· Dự án công trình thương mại và khu vực công trình hành chính trung tâm huyện đã được hình thành khu vực đầu đường N18 dự kiến kết nối đường tránh đô thị.

· Dự án mở rộng khu trụ sở Công An huyện (thêm khoảng 1ha).
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	Hình 2.15. Điểm đấu nối dự án đường N18 ra đường tránh Quốc lộ 50


II.4. ĐÁNH GIÁ HIỆN TRẠNG TỔNG HỢP VÀ ĐIỀU KIỆN ĐẤT XÂY DỰNG:
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	Hình 2.16.- Bản đồ Hiện trạng khu vực lập quy hoạch


II.4.1. Đánh giá hiện trạng tổng hợp (SWOT):
· Khu vực lập quy hoạch là khu dân cư kết hợp nông nghiệp đang phát triển. Nên khi triển khai công tác điều tra lập quy hoạch, ít nhiều sẽ tồn tại song song những khó khăn và cơ hội để hình thành một khu dân cư đô thị chỉnh trang. Cụ thể như sau:

· Điểm mạnh:
· Địa hình thuộc khu vực đồng bằng nên tương đối bằng phẳng, thuận lợi cho việc xây dựng và bớt chi phí san lấp mặt bằng khi thực hiện công tác xây dựng.

· Hệ thống giao thông nội bộ chưa được xây dựng đa phần là các hẻm nhỏ, nên công tác thực hiện quy hoạch giao thông khá dễ dàng.

· Điểm yếu:
· Đây là khu dân cư nông nghiệp, nên phía trung tâm khu vực là các ao hồ, ruộng bỏ hoang có địa hình thấp hơn các khu vực gần mặt đường tránh thị trấn nên việc đầu tư xây dựng gặp nhiều khó khăn trong công tác san nền, gia cố nền.

· Khu vực quy hoạch có tính chất là khu dân cư hiện hữu chỉnh trang kết hợp xây dưng mới, nên khi tiến hành công việc quy hoạch và tiến hành đầu tư xây dựng, sẽ gặp nhiều khó khăn trong việc giải tỏa đền bù.

· Hệ thống giao thông nội bộ hiện hữu đa phần là đường bêtông với lộ giới nhỏ, không có vỉa hè cho người đi bộ và đang xuống cấp, chưa đáp ứng được hết như cầu đi lại của người dân trong khu vực.

· Cơ hội:
· Trở thành khu dân cư hiện đại, thân thiện, đầy dủ các tiện ích công cộng, đảm bảo phục vụ đầy đủ các nhu cầu của người dân trong và ngoài khu vực mà một khu dân cư cần có.
· Duy trì tối đa sự ổn định cuộc sống của người dân hiện hữu. Hình thành khu dân cư mới kết hợp giữa dân cư hiện hữu và dân cư mới.

· Với lợi thế về vị trí, quỹ đất xây dựng dồi dào nên dễ thu hút đầu được sự quan tâm của những người đang làm việc tại thị trấn Cần Giuộc và có nhu cầu ổn định cuộc sống.

· Địa hình bằng phẳng, nền đất cao ráo, không bị ngập do mưa hay ảnh hưởng triều cường nên rất thuận lợi khi triển khai công tác thi công, xây dựng.

· Thách thức:
· Việc đầu tư xây dựng cơ sở hạ tầng sẽ gặp nhiều khó khăn trong việc giải tỏa đền bù do đây là khu dân cư làm nông nghiệp lâu đời.

· Hình thành những định hướng mới trong cách sinh hoạt của người dân hiện hữu nhưng yêu cầu phải đảm bảo việc sinh hoạt hiện hữu của người dân không bị phá vỡ. Công việc quy hoạch, xây dựng một khu dân cư mới vào một lớp dân cư hiện hữu trong khu vực đòi hỏi không gây ảnh hưởng tới cuộc sống của người dân hiện hữu trong khu vực.

· Tạo lập được những hình thái kiến trúc mới có tính thẩm mỹ cao, đồng bộ vào khu vực. Tránh phá vỡ những loại hình kiến trúc mang tính đặc trưng của khu vực.
II.4.2. Đánh giá thực trạng đất xây dựng:
· Mang tính chất là khu dân cư xây dựng mới kết hợp hiện hữu chỉnh trang. Tuy nhiên, lớp dân cư hiện hữu chủ yếu tập trung dọc theo các trục đường chính và hẻm nhỏ nối tiếp vào từ khu vực các đường chính. Nên hoạt động quy hoạch và xây dựng tiếp theo chủ yếu được thực hiện ở những khu vực phía trong và ở những phần đất còn trống dọc theo tuyến Mỹ Lộc – Trường Bình.

· Hiện tại, khu vực nằm dọc theo đường tránh thị trấn đi qua khu vực đã được xây dựng nhiều. Vẫn còn khá nhiều khoảng trống có thể chia lô để tiếp tục triển khai công tác quy hoạch xây dựng, dọc theo tuyến đường chính này tương đối thuận lợi cho việc xây dựng.
· Phần còn lại là đất trống không rõ mục đích sử dụng, ao hồ, ruộng lúa chiếm một phần diện tích toàn khu. Địa hình tương đối bằng phẳng ở những dải đất cao. Tuy nhiên, khu vực những ao hồ lại trũng hơn, nên việc xây dựng sẽ gặp khó khăn khi triển khai san nền, gia cố nền để xây dựng nhà cửa do đất yếu hơn ở những khu vực khác.
· Như vậy, hoạt động xây dựng thuận lợi nhất là những khu vực đất trống, đất nông nghiệp hiện hữu của khu vực. Ở những nơi đất trống, chưa xây dựng của người dân nằm trên đường tránh thị trấn, có thể thực hiện công tác phân lô để xây dựng trên nguyên tắc không gây ảnh hưởng đến những người dân hiện hữu trong khu vực.

· Ở những nơi có nền đất yếu như ao hồ, ruộng lúa trũng, có thể tận dụng để xây dựng công viên cây xanh làm nơi thư giãn, nghỉ ngơi cho người dân. Hoặc có thể thực hiện việc gia cố nền, xây dựng các công trình xã hội phục vụ các nhu cầu khác của người dân trong khu vực lập quy hoạch.
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III.1. Các căn cứ lập quy hoạch


III.1.1. Căn cứ pháp lý chung


III.1.2. Căn cứ pháp lý của đồ án


III.1.3. Cơ sở bản đồ và các nguồn số liệu

III.2. Các cơ sở theo định hướng quy hoạch xây dựng
III.3. Các chỉ tiêu áp dụng cho đồ án

III.1. CÁC CĂN CỨ LẬP QUY HOẠCH:
III.1.1. Căn cứ pháp lý chung:
· Luật quy hoạch đô thị số 30/2009/QH12 ngày 17/06/2009;
· Luật Quy hoạch số 21/2017/QH14 ngày 24/11/2017.
· Luật Sửa đổi, bổ sung một số điều của 37 Luật có liên quan đến quy hoạch số 35/2018/QH14 ngày 20/11/2018.
· Nghị định số 37/2010/NĐ-CP ngày 07/04/2010 của Chính phủ về lập, thẩm định, phê duyệt và quản lý quy hoạch đô thị.

· Nghị định số 38/2010/NĐ-CP ngày 07/04/2010 của Chính phủ về quản lý không gian kiến trúc cảnh quan đô thị.

· Nghị định số 72/2019/NĐ-CP ngày 30/8/2019 của Chính phủ về sửa đổi bổ sung một số điều của Nghị định số 37/2010/NĐ-CP ngày 07/04/2010 của Chính phủ về lập, thẩm định, phê duyệt và quản lý quy hoạch đô thị và nghị định 44/2015/NĐ-CP ngày 06/5/2015 của Chính phủ quy định chi tiết một số nội dung về quy hoạch xây dựng

· Nghị định số 18/2015/NĐ-CP ngày 14/02/2015 của Thủ tướng chính phủ quy định về quy hoạch bảo vệ môi trường, đánh giá môi trường chiến lược, đánh giá tác động môi trường và kế hoach bảo vệ môi trường.

· Thông tư số 27/2015/TT-BTNMT ngày ngày 29/05/2015 của Bộ Tài Nguyên và Môi Trường về đánh giá môi trường chiến lược, đánh giá tác động môi trường và kế hoạch bảo vệ môi trường.

· Thông tư số 20/2019/TT-BXD ngày 31/12/2019 của Bộ Xây dựng về việc hướng dẫn xác định, quản lý chi phí quy hoạch xây dựng và quy hoạch đô thị.
· Thông tư số 12/2016/TT-BXD của Bộ Xây Dựng ban hành ngày 29/06/2016 quy định về hồ sơ của đồ án quy hoạch xây dựng vùng, quy hoạch đô thị và quy hoạch xây dựng khu chức năng đặc thù.

· Thông tư số 06/2013/TT-BXD ngày 13/05/2013 của Bộ Xây Dựng về việc hướng dẫn nội dung thiết kế đô thị.

· Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia Việt Nam số QCVN 01:2021/BXD quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về quy hoạch xây dựng và QCVN 07:2016/BXD quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về các công trình hạ tầng kỹ thuật.

· Tiêu chuẩn về nhà ở và công trình công cộng TCVN 4319:2012 về nhà ở và công trình công cộng.

III.1.2. Căn cứ pháp lý của đồ án:
· Quyết định số 11859/QĐ-UBND ngày 20/10/2017 của UBND huyện Cần Giuộc về việc phê duyệt đồ án Quy hoạch phân khu xây dựng 1/2000 thị trấn Cần Giuộc mở rộng, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An.

· Quyết định số 61/2015/QĐ-UBND ngày 02/12/2015 của UBND tỉnh Long An về việc ban hành quy định về phân cấp quản lý cấp giấy phép xây dựng và quản lý trật tự trên địa bàn tỉnh Long An.
· Quyết định số 75/2019/QĐ-UBND ngày 31/12/2019 của UBND tỉnh Long An về việc ban hành Quy định về diện tích tối thiểu được tách thửa đối với đất ở và đất nông nghiệp của hộ gia đình, cá nhân trên địa bàn tỉnh Long An.

· Quyết định số 43/2019/QĐ-UBND ngày 14/10/2019 của UBND tỉnh Long An  quy định phạm vi vùng phụ cận bảo vệ công trình thủy lợi trên địa bàn tỉnh Long An.

· Văn bản số 4317/UBND-KT ngày 24/08/2020 của Ủy ban nhân dân huyện Cần Giuộc về việc “Lập quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Đường giao thông N18 kết hợp khu dân cư mới trong đô thị”
· Quyết định số 884/QĐ-UBND ngày 26/02/2021 của UBND huyện Cần Giuộc về nhiệm vụ quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 - Đường giao thông N18 kết hợp khu dân cư thị trấn Cần Giuộc, huyện Cần Giuộc, Tỉnh Long An.
· Văn bản số 2873/SXD-QHKT ngày 23/7/2021 của Sở xây dựng tỉnh Long An về việc có ý kiến đồ án quy hoạch chi tiết Đường N18 kết hợp khu dân cư thị trấn Cần Giuộc do Phòng Kinh tế Hạ tầng làm chủ đầu tư.
III.1.3. Cơ sở bản đồ và các nguồn số liệu:
a/. Các bản đồ liên quan:

· Bản đồ đồ án quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000 thị trấn Cần Giuộc mở rộng, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An.

· Bản đồ địa chính khu vực lập quy hoạch tại thị trấn Cần Giuộc, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An.
· Bản đồ địa hình khu vực lập quy hoạch tại thị trấn Cần Giuộc, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An.
· Bản đồ phạm vi lập quy hoạch theo định hướng quy hoạch phân khu thị trấn Cần Giuộc mở rộng.

· Bản đồ đo đạc địa hình tại khu vực quy hoạch tỷ lệ 1/500.

· Bản đồ quy hoạch phát triển giao thông vận tải đường bộ tỉnh Long An đến năm 2020 và định hướng đến năm 2030; quy hoạch giao thông nông thôn huyện Cần Giuộc đến năm 2020 và tầm nhìn đến năm 2030.

· Các bản đồ có liên quan khác như bản đồ quy hoạch xây dựng vùng huyện Cần Giuộc đến năm 2020, tầm nhìn đến năm 2030, quy hoạch chung xây dựng khu vực thị trấn Cần Giuộc tỷ lệ 1/5000 và quy hoạch phân khu thị trấn Cần Giuộc mở rộng tỷ lệ 1/2000.

b/.Các nguồn tài liệu, số liệu:
· Tài liệu, số liệu hiện trang khu đất, hiện trạng sử dụng đất, kiến trúc và hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội trong khu vực lập quy hoạch.
· Các số liệu về điều kiện tự nhiên, địa hình, địa chất, thủy văn, cột mốc xây dựng,… khu vực lập quy hoạch và lân cận.
Các cơ sở bản đồ;
· Các tài liệu có liên quan khác.

III.2. CÁC CƠ SỞ THEO ĐỊNH HƯỚNG QUY HOẠCH XÂY DỰNG:

Đồ án Quy hoạch phân khu xây dựng 1/2000 thị trấn Cần Giuộc mở rộng, huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An được UBND huyện Cần Giuộc phê duyệt theo Quyết định số 11859/QĐ-UBND ngày 20/10/2017, đã định hướng tính chất, cơ cấu sử dụng đất khu vực lập quy hoạch với các nội dung chính sau:

	STT
	Loại đất
	Diện tích
	Tỷ lệ
	 

	A
	ĐẤT DÂN DỤNG
	177,694.6
	100%
	98.7%

	I
	Đất ở
	85,504.4
	48.1%
	 

	1
	Đất ở xây mới
	71,881.2
	 
	 

	2
	Đất ở hỗn hợp
	13,623.2
	 
	 

	II
	Đất công cộng
	30,154.5
	17.0%
	 

	1
	Đất giáo dục
	14,898.3
	 
	 

	2
	Đất y tế
	5,355.9
	 
	 

	3
	Đất cơ quan - CTCC
	9,900.3
	 
	 

	4
	Đất thương mại dịch vụ
	 
	 
	 

	III
	Đất cây xanh
	15,225.5
	8.6%
	 

	IV
	Đất giao thông và hạ tầng
	46,810.2
	26.3%
	 

	B
	ĐẤT NGOÀI DÂN DỤNG
	2,305.4
	 
	1.3%

	1
	Đất cây xanh cách ly
	1,997.9
	 
	 

	2
	Đất mặt nước
	307.5
	 
	 

	TỔNG CỘNG
	180,000.0
	 
	 100%
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	Hình 3.1 - Sơ đồ vị trí khu vực lập quy hoạch trong định hướng QHPK 1/2000


· Tính chất khu vực quy hoạch được định hướng theo đồ án quy hoạch phân khu xây dựng tỷ lệ 1/2.000 là đất ở xây dựng mới kết hợp đất hỗn hợp và đất ở hiện hữu chỉnh trang cùng với một số công trình công cộng đơn vị ở:


Theo đó, các chỉ tiêu loại đất được quy định cụ thể như sau:

· Khu đất ở xây dựng mới lô II-O1; II-O1b; II-O9 tại thị trấn Cần Giuộc :

· Tổng diện tích các khu đất ở
: 6,76ha;

· Mật độ xây dựng
: ≤ 35%
· Tầng cao (min-max)
: 1-4 tầng;

· HSSDĐ
: ≤ 1,4 lần.

· Khu đất ở hỗn hợp

· Diện tích khu đất
: 1,36ha;

· Mật độ xây dựng
: ≤ 70%
· Tầng cao (min-max)
: 1- 6tầng;

· HSSDĐ
: ≤ 4 lần.

· Khu đất hiện hữu chỉnh trang thuộc lô II-O16 tại thị trấn Cần Giuộc

· Diện tích khu đất
: 0,43ha;

· Mật độ xây dựng
: ≤ 75%

· Tầng cao (min-max)
: 1- 5tầng;

· HSSDĐ
: ≤ 3,8 lần.

· Đất CTCC đô thị lô II-CC2 :

· Diện tích khu đất
: 0,59 ha;

· Mật độ xây dựng
: ≤ 40%
· Tầng cao (min-max)
: 1-9 tầng;

· HSSDĐ
: ≤ 3,6 lần.

· Đất CTCC đơn vị ở lô II-g3 và II-YT1:

· Diện tích khu đất
: 2,04 ha;

· Mật độ xây dựng
: ≤ 40%
· Tầng cao (min-max)
: 1-3tầng;

· HSSDĐ
: ≤ 1.2 lần.

· Đất cây xanh đô thị lô II-X5:

· Diện tích khu đất
: 1,52 ha;

· Mật độ xây dựng
: ≤ 5%
· Tầng cao (min-max)
: 0-1 tầng;

· HSSDĐ
: ≤ 0,05 lần.

III.3. CÁC CHỈ TIÊU ÁP DỤNG CHO ĐỒ ÁN:
III.3.1. Các chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc:
Căn cứ theo quyết định phê duyệt nhiệm vụ quy hoạch số 884/QĐ-UBND ngày 26/2/2021 của UBND huyện Cần Giuộc với các nội dung chính về các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật sau:

a) Quy mô dân số: khoảng 1.500 – 2.000 người;
b) Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật chính:

- Diện tích khu lập quy hoạch
: khoảng 18,0ha.
- Tầng cao tối thiểu - tối đa
: 1-6 tầng.

- Mật độ xây dựng toàn khu
: ≤ 80%.

- Hệ số sử dụng đất
: ≤ 3 lần. 

c) Các chỉ tiêu sử dụng đất, hạ tầng xã hội:

· Đất đơn vị ở
: 28-45m²/người;

· Đất công trình công cộng cấp đơn vị ở

+  Đất giáo dục cấp đơn vị ở theo chỉ tiêu đồ án QHPK đã phê duyệt và QCVN 01:2021/BXD
+ Đất y tế theo chỉ tiêu đồ án QHPK đã phê duyệt và QCVN 01:2021/BXD.

+ Cây xanh đơn vị ở theo chỉ tiêu đồ án QHPK đã phê duyệt và QCVN 01:2021/BXD đảm bảo đất cây xanh nhóm ở >1m²/người

+  Đất sân chơi nhóm nhà ở
: 0,8 m²/người.

+  Đất sân luyện tập 
: 0,5 m²/người. 

-   Các chỉ tiêu đối đất giao thông ≥ 18% (trên đất xây dựng) và các loại đất khác đảm bảo Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy hoạch xây dựng QCVN 01:2021/BXD. 
II.3.2. Các chỉ tiêu hạ tầng kỹ thuật:

· Các chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc của đồ án dựa trên các chỉ tiêu Quy hoạch phân khu xây dựng tỷ lệ 1/2000 thị trấn Cần Giuộc. Các chỉ tiêu quy hoạch hạ tầng đề xuất cần đảm bảo tuân thủ Quy chuẩn Việt Nam số QCVN 07:2016/BXD của Bộ Xây dựng về Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia – các công trình hạ tầng kỹ thuật. Theo quyết định phê duyêt nhiệm vụ quy hoạch số 884/QĐ-UBND ngày 26/2/2021 của UBND huyện Cần Giuộc với các nội dung chính về các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật cụ thể :
a. Chỉ tiêu cấp nước:
· Chỉ tiêu cấp nước sinh hoạt (Qsh): 150 lít/ người.ngày;

· Nước phục vụ công trình công cộng, trung tâm thương mại dịch vụ: 2lít/ m²sàn;

· Nước tưới cây, thảm cỏ,…: 4lít/ m²sàn;

· Nước phòng cháy chữa cháy tính toán: 10 lít/s x 3 giờ x 1 đám cháy.

b.  Chỉ tiêu thoát nước thải, chất thải rắn và vệ sinh môi trường:

· Thu gom nước thải sinh hoạt đạt: 100% lưu lượng nước cấp sinh hoạt;

·  Rác thải, vệ sinh môi trường: 1,0 kg/người.ngày đêm. 

c.  Chỉ tiêu cấp điện:

· Ở, sinh hoạt
: 1500 kWh/người.năm;

· Khu nhà liền kề
: 3kW/hộ;

· CTCC, trường học: 0,02 ÷ 0,03 kW/m² theo diện tích sàn xây dựng;

· Công viên
: 20 kW/ha;

· Giao thông
: 10 kW/ha;

d.  Chỉ tiêu thông tin liên lạc: 

· Điện thoại cố định dự kiến cho nhà ở: 01-02 máy / 01hộ;

· Công trình công cộng, trường học…: 5-30 Thuê bao/khu.


