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	Củ Chi, ngày 17 tháng 08 năm 2009


QUYẾT ĐỊNH

Về việc phê duyệt đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị tỷ lệ 1/2000 Khu tái định cư Tân Phú Trung – Tân Thạnh Tây, thuộc xã Tân Thạnh Tây, huyện Củ Chi. Diện tích 50,2 Ha

___________________
ỦY BAN NHÂN DÂN HUYỆN CỦ CHI 

Căn cứ Luật tổ chức Hội đồng nhân dân và Uỷ ban nhân dân ngày 26 tháng 11 năm 2003;

Căn cứ Luật xây dựng ngày 16/11/2003;

Căn cứ Nghị định số 08/2005/NĐ-CP ngày 24 tháng 01 năm 2005 của Chính phủ về quy hoạch xây dựng;
Căn cứ Quy chuẩn, Tiêu chuẩn xây dựng;

Căn cứ Thông tư số 07/2008/TT-BXD ngày 07/4/2008 của Bộ Xây dựng hướng dẫn lập, thẩm định, phê duyệt quy hoạch xây dựng;

Căn cứ Quyết định số 03/2008/QĐ-BXD ngày 31/3/2008 của Bộ Xây dựng về quy định nội dung thể hiện bản vẽ, thuyết minh đối với nhiệm vụ và đồ án quy hoạch xây dựng;

Căn cứ Quyết định số 21/2005/QĐ-BXD ngày 22/7/2005 của Bộ Xây dựng về ban hành hệ thống ký hiệu bản vẽ trong các đồ án quy hoạch xây dựng;

Căn cứ Quyết định số 93/2008/QĐ-UBND ngày 26/12/2008 của UBND thành phố về thẩm quyền thẩm định, phê duyệt nhiệm vụ, đồ án quy hoạch xây dựng đô thị và quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn trên địa bàn thành phố Hồ Chí Minh;
Căn cứ quy hoạch chung huyện Củ Chi đã được Ủy ban nhân dân thành phố phê duyệt tại Quyết định số 6994/QĐ-UB-QLĐT ngày 21/12/1998;

Căn cứ hồ sơ nhiệm vụ quy hoạch chung huyện đã được Ủy ban nhân dân thành phố phê duyệt tại Quyết định số 2675/QĐ-UBND ngày 21/6/2007 của Ủy ban nhân dân thành phố về việc điều chỉnh quy hoạch chung của huyện Củ Chi;
Căn cứ Quyết định số 23/2008/QĐ-UBND ngày 25/8/2008 của UBND huyện Củ Chi về việc phê duyệt nhiệm vụ QHCT xây dựng tỷ lệ 1/2000 Khu tái định cư Tân Phú Trung – Tân Thạnh Tây, huyện Củ Chi, diện tích 50,2ha;
Căn cứ công văn số 2148/QHKT-TH ngày 13 tháng 09 năm 2005 của Sở Quy hoạch - Kiến trúc thành phố về việc hướng dẫn tạm thời về giải quyết hồ sơ để phê duyệt quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/2000 và tỉ lệ 1/500 thuộc thẩm quyền Ủy ban nhân dân các quận, huyện;
Căn cứ công văn số 1109/KQTĐ-SQHKT ngày 04/5/2009 của Sở Quy hoạch kiến trúc thành phố về kết quả thẩm định đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị tỷ lệ 1/2000 Khu tái định cư Tân Phú Trung – Tân Thạnh Tây thuộc xã Tân Thạnh Tây, huyện Củ Chi;
Xét tờ trình số 2083/ TT–CT ngày 23 tháng 7 năm 2009 của phòng Công Thương huyện Củ Chi về việc đề nghị phê duyệt đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị tỷ lệ 1/2000 Khu tái định cư Tân Phú Trung – Tân Thạnh Tây, thuộc xã Tân Thạnh Tây, huyện Củ Chi, thành phố Hồ Chí Minh,
QUYẾT ĐỊNH:
Điều 1. Phê duyệt đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/2000 Khu tái định cư Tân Phú Trung – Tân Thạnh Tây thuộc xã Tân Thạnh Tây, huyện Củ Chi, thành phố Hồ Chí Minh với các nội dung chính (đính kèm hồ sơ lập đồ án quy hoạch chi tiết) như sau:
1. Vị trí và quy mô nghiên cứu:
1.1 Vị trí:  Vị trí khu đất quy hoạch có các mặt tiếp giáp như sau:
+ Phía  đông

:  giáp đất nông nghiệp (trồng cao su).

+ Phía  tây

:  giáp đất nông nghiệp.

+ Phía nam

:  giáp đường Hồ Văn Tắng.

+ Phía bắc

:  giáp khu dân cư hiện hữu.
1.2 Quy mô, dân số nghiên cứu: 

+ Quy mô diện tích:  50,2 ha.
+ Dân số dự kiến : 5.000 người.
2. Lý do và sự cần thiết phải lập quy hoạch:
- Triển khai quy hoạch chi tiết xây dựng theo định hướng điều chỉnh quy hoạch chung huyện Củ Chi đã được UBND Thành phố phê duyệt nhiệm vụ tại Quyết định số 2675/QĐ-UBND ngày 21/6/2007.

- Tạo quỹ đất xây dựng nhà ở tái định cư cho những hộ dân bị ảnh hưởng bởi các khu – cụm công nghiệp lân cận (khu công nghiệp Tân Phú Trung, cụm công nghiệp cơ khí ô tô Hòa Phú…). 
- Thực hiện chủ trương phủ kín quy hoạch chi tiết xây dựng các khu vực đô thị hóa trên địa bàn huyện Củ Chi.

- Định hướng phát triển, kết nối các hệ thống hạ tầng kỹ thuật cho khu vực.
3. Mục tiêu của đồ án quy hoạch:

- Đảm bảo phát triển khu vực theo đúng quy hoạch chung của huyện, hạn chế phát triển tự phát. 
- Khai thác có hiệu quả giá trị sử dụng đất để phát triển kinh tế xã hội khu vực phù hợp xu hướng phát triển chung trên địa bàn huyện Củ Chi.
- Tạo cơ sở pháp lý để quản lý đất đai, quản lý đầu tư xây dựng theo quy hoạch.
- Xác định được tính chất, chức năng, các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật, quy mô dân số và quỹ đất phát triển đô thị.
4. Cơ cấu sử dụng đất và các chỉ tiêu quy hoạch – kiến trúc:
4.1 Cơ cấu sử dụng đất:

*  Đất dân dụng: 



46,54 ha, chiếm tỷ lệ 92,7% phạm vi quy hoạch, bao gồm:
+ Đất ở:




33,25 ha, chiếm tỷ lệ 66,2%.

+ Đất công trình công cộng:

2,28 ha, chiếm tỷ lệ  4,5%.

+ Đất cây xanh – TDTT:


3,68 ha, chiếm tỷ lệ  7,3%.

+ Đất giao thông:



7,33 ha, chiếm tỷ lệ 14,6%.
* Đất ngoài dân dụng (đất giao thông đối ngoại): 3,66 ha, chiếm tỷ lệ 7,3% phạm vi quy hoạch.
4.2. Các chỉ tiêu quy hoạch - kiến trúc:
- Dân số dự kiến:



5.000 người.
- Mật độ dân số bình quân trên phần đất dân dụng: 100 người/ha.

- Mật độ xây dựng chung:

≤ 30%.

- Tầng cao xây dựng:


tối thiểu 1 tầng và tối đa 5 tầng.

- Hệ số sử dụng đất:


≤ 1,5.

- Chỉ tiêu đất dân dụng:


93,1 m(/người.

       + Chỉ tiêu đất ở:


66,5 m(/người.

       + Chỉ tiêu đất CTCC:

4,6 m(/người.

       + Chỉ tiêu đất cây xanh – TDTT:
12 m(/người.

Đất cây xanh tập trung:

7,4 m(/người.

Đất cây xanh cấp khu ở:

4,6 m(/người.

       + Chỉ tiêu đất giao thông:

14,7 m(/người.  
5. Bố cục phân khu chức năng:
5.1. Đất ở: Diện tích đất ở là 33,25 ha, trong đó:
- Khu ở xây dựng mới : 29 ha 
              + Mật độ xây dựng tối đa:

30%.

              + Tầng cao xây dựng tối đa:

5 tầng.

              + Hệ số sử dụng đất tối đa:

≤ 1,5
          - Khu ở hiện hữu chỉnh trang: 3,4ha
              + Mật độ xây dựng tối đa:

40%.

              + Tầng cao xây dựng tối đa:

3 tầng.

              + Hệ số sử dụng đất tối đa:

1,2
5.2 Đất công trình công cộng: 

          - Đất giáo dục:

Nhà trẻ, mẫu giáo: diện tích khoảng 0,8ha, xây dựng 01 cơ sở

              + Mật độ xây dựng tối đa:

30%.

              + Tầng cao xây dựng tối đa:

2 tầng.

              + Hệ số sử dụng đất tối đa:

0,6
          - Đất y tế: dự kiến xây dựng 01 phòng khám đa khoa có diện tích khoảng 0,45ha.

              + Mật độ xây dựng tối đa:

30%.

              + Tầng cao xây dựng tối đa:

2 tầng.

              + Hệ số sử dụng đất tối đa:

0,6

- Đất hành chính – quản lý: diện tích khoảng 0,45ha

    + Mật độ xây dựng tối đa:

30%.


    + Tầng cao xây dựng tối đa:

2 tầng.


    + Hệ số sử dụng đất:


0,6
- Công trình văn hóa cấp khu ở: diện tích khoảng 0,58ha           

              + Mật độ xây dựng tối đa:

30%.

              + Tầng cao xây dựng tối đa:

2 tầng.

              + Hệ số sử dụng đất tối đa: 

0,6
5.3 Khu cây xanh – thể dục thể thao: diện tích đất cây xanh tập trung toàn khu quy hoạch là 3,68ha.
          6. Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan và thiết kế đô thị:
6.1 Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan:

- Hình thức kiến trúc công trình đa dạng tùy thuộc vào vị trí và tính chất công trình nhằm tạo ra sự phong phú trong tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan.
- Trục cảnh quan chính của khu quy hoạch kết hợp với điểm nhấn chính và các điểm nhấn cảnh quan khu vực để tạo ra nhiều không gian mở cho những hoạt động cộng đồng.

6.2 Thiết kế đô thị:
- Việc tổ chức không gian khu dân cư dựa trên nguyên tắc xây dựng mật độ thấp để tạo sự thông thoáng cho môi trường khu ở, phù hợp với cơ cấu sử dụng đất.
- Bố trí khu công trình công cộng kế cận với các khu công viên cây xanh tạo nên sự kết hợp hài hòa về không gian cảnh quan, đồng thời tập trung các tiện ích công cộng liên hoàn với nhau, hỗ trợ lẫn nhau.
- Bố trí các công trình có tính chất quan trọng và hình thức kiến trúc đặc thù tại các trục đường lớn, những lô đất tiếp giáp các tuyến đường này đều được cân nhắc về hình dáng và diện tích để dễ dàng tạo điểm nhấn về cảnh quan kiến trúc (đường Hồ Văn Tắng và đường Nguyễn Kim Cương), nhằm tạo ra những không gian có tính định hướng, có nhịp điệu, trên cơ sở tôn trọng yếu tố địa hình và kiến trúc truyền thống nhưng vẫn tạo ra sự đa dạng và phong phú về không gian đô thị.
- Khoảng lùi công trình kiến trúc (chỉ giới xây dựng) tùy theo từng loại công trình (được xác định cụ thể ở quy hoạch chi tiết 1/500 hoặc quy chế quản lý kiến trúc cấp 2).
7. Quy họach hệ thống hạ tầng kỹ thuật :
7.1 Qu hoạch giao thông :

          - Thực hiện tổ chức mạng lưới đường như đồ án thể hiện.

          - Quy mô lộ giới các tuyến đường:

+ Đường Nguyễn Kim Cương có lộ giới 30m: 2 x 8,5m (vỉa hè) + 15m (lòg đường).
+ Đường Hồ Văn Tắng có lộ giới 40m: 2 x 8,5m (vỉa hè) + 23m (lòng đường).
+ Đường D1, D2, N1, N3 có lộ giới 20m: 2 x 4,5m (vỉa hè) + 11m (lòng đường).
+ Đường D3, N2, N4 có lộ giới 16m: 2 x 4m (vỉa hè) + 8m (lòng đường).
7.2 Quy hoạch chuẩn bị kỹ thuật:

* Quy hoạch chiều cao (san nền) như sau:
- Tổ chức san ủi cục bộ, hoàn thiện nền xây dựng theo nguyên tắc bám sát hướng dốc và cao độ nền tự nhiên, riêng với khu vực đất ruộng hiện trạng tổ chức tôn đắp nền.
- Hướng dốc nền: từ đường Nguyễn Kim Cương về phía tây nam.

- Độ dốc nền thiết kế từ 0,5% đến 3,3%.

- Về cao độ nền xây dựng: cao độ nền xây dựng lựa chọn (theo cao độ quốc gia Hòn Dấu): 

Hmin = 2,0m

Hmax = 7,5m 
* Quy hoạch thoát nước mưa:

- Tổ chức thoát riêng hệ thống thoát nước bẩn và mưa, cống thoát nước mưa đặt ngầm, kích thước cống tính toán theo chu kỳ tràn cống T=3 năm đối với cống cấp 2 và T=2 năm đối với cống cấp 3,4.
- Mạng lưới thoát nước mưa tổ chức theo nguyên tắc: bố trí cống (Ø500, Ø600, Ø800, Ø1000, Ø1200) dưới hè đi bộ và có tim cách lề từ 0,5m đến 0,8m; riêng các tuyến cống hộp ([1400x1400], [1600x2000]) được bố trí dưới lòng đường.
- Nguồn thoát nước: các tuyến cống tập trung về phía tây nam thoát ra rạch láng The.

- Nối cống theo nguyên tắc ngang đỉnh và có độ sâu chôn cống tối thiểu là 0,7m.
7.3 Quy hoạch cấp điện:
- Chỉ tiêu cấp điện: 1500KWh/người/năm.
- Nguồn điện được cấp từ trạm 110/15 – 22KV Củ Chi, dài hạn sẽ được cấp từ trạm 110/15-22KV Tân Quy xây dựng mới.

- Cải tạo các trạm biến áp 15-22/0,4KV hiện hữu, tháo gỡ các trạm biến áp có ngoài trời, công suất nhỏ, vị trí không còn phù hợp quy hoạch.

- Xây dựng mới các trạm biến áp 15-22/0,4KV; sử dụng máy biến áp 3 pha, dung lượng ≥250KVA, loại trạm phòng, trạm đơn thân.

- Cải tạo mạng trung thế 15KV hiện hữu, nâng cấp lên 22KV, dài hạn sẽ được thay thế bằng cáp ngầm.

- Xây dựng mới mạng trung và hạ thế cấp điện cho khu quy hoạch, sử dụng cáp đồng bọc cách điện XLPE, tiết diện dây phù hợp, chôn ngầm trong đất.
- Hệ thống chiếu sáng dùng đèn cao áp sodium 150 ÷ 250W – 220V, có chóa và cần đèn đặt trên trụ thép tráng kẽm.
7.4 Quy hoạch cấp nước:

- Giai đoạn đầu sử dụng nguồn nước ngầm khai thác tại chỗ với trạm xử lý nước ngầm công suất là 1200m3/ngày (đáp ứng 70% tổng nhu cầu dùng nước), giai đoạn hoàn chỉnh sử dụng nguồn nước máy thành phố dựa vào tuyến ống cấp nước Ø800 trên Tỉnh lộ 8 thuộc hệ thống nhà máy nước kênh Đông. Việc khai thác sử dụng nước ngầm phải theo quy hoạch và quy định của ngành Tài nguyên Môi trường.
- Chỉ tiêu cấp nước:
·  Tiêu chuẩn cấp nước sinh hoạt: 200 lít/người/ngàyđêm

·  Tiêu chuẩn cấp nước chữa cháy:  10 lít/s cho 1 đám cháy, số đám cháy xảy ra đồng cùng lúc là 1 đám cháy theo TCVN 2622-1995.

·  Tổng nhu cầu dùng nước: 1645(1975 (m3/ngày).

·  Phương án bố trí thiết kế mạng lưới cấp nước phù hợp với quy hoạch.

7.5 Quy hoạch thoát nước bẩn, rác thải và vệ sinh môi trường:

a. Thoát nước bẩn:
- Giải pháp thoát nước: sử dụng hệ thống thoát nước riêng, nước thải khu quy hoạch được thu gom về trạm xử lý nước thải cục bộ công suất 1650m3/ngày xử lý đạt tiêu chuẩn quy định trước khi xả ra cống thoát nước mưa.

- Tiêu chuẩn thoát nước sinh hoạt: 200 (lít/người/ngày)

- Tổng lượng nước thải:1275-1650 (m3/ngày)

- Phương án bố trí thiết kế mạng lưới thoát nước phù hợp với giải pháp thoát nước và đảm bảo thoát nước tự chảy.
b. Rác thải và vệ sinh môi trường:
- Tiêu chuẩn rác thải sinh hoạt: 0,9 kg/người/ngày.
- Tổng lượng rác thải sinh hoạt: 4,5 tấn/ngày.
- Phương án thu gom và xử lý rác: rác thải được thu gom về trạm ép rác kín trong khu quy hoạch trước khi được vận chuyển về khu xử lý rác tạo xã Phước Hiệp, huyện Củ Chi.
7.6 Bản đồ tổng hợp đường dây đường ống:
- Việc bố trí các hệ thống hạ tầng kỹ thuật có thể thay đổi trong các bước triển khai thiết kế tiếp theo (thiết kế cơ sở, thiết kế kỹ thuật thi công của dự án) đảm bảo theo yêu cầu kỹ thuật.

8. Một số lưu ý khi thực hiện quy hoạch:
- Việc xây dựng mới tuyến trung và hạ thế đi trên không chỉ được dùng trong giai đoạn đầu, dài hạn phải được ngầm hóa theo đúng định hướng phát triển lưới điện của Thành phố.

- Về nguồn thoát nước: hiện nay tuyến nhánh rạch Láng The là trục tụ thủy tự nhiên của khu vực, vì vậy với tuyến rạch trên cần sớm có kế hoạch công bố bảo vệ và xác định cấp thoát nước để đảm bảo hiệu quả thoát nước tổng thể.

- Khi triển khai các dự án hạ tầng kỹ thuật hồ sơ thiết kế kỹ thuật phải được cơ quan quản lý chuyên ngành thông qua.

- Ngoài các đường trục chính được đánh số trong đồ án qui hoạch được duyệt, đường nội bộ trong từng ô phố nhà ở (giới hạn bởi các đường trục chính) được tính toán và bố trí thiết kế hợp lý theo Quy chuẩn hiện hành.

- Các dự án đầu tư trong khu qui hoạch này khi đã được chấp thuận về chủ trương của UBND Thành phố hoặc của các cơ quan Nhà nước có thẩm quyền, nhưng chưa có quyết định thu hồi đất thì nhà đất nằm trong phạm vi ranh của dự án được thực hiện theo mục 1-2 trong Chỉ thị 30/2003/CT.UB ngày 24/12/2003 của UBND Thành phố về việc giải quyết một số vấn đề nhà đất trong khu vực có qui hoạch chi tiết và quản lý thực hiện theo qui hoạch chi tiết.

Điều 2. 

1/ Giao phòng Công thương huyện Củ Chi :

 a/ Tiến hành xác định mốc các tuyến hạ tầng kỹ thuật chính, mốc ranh các khu cây xanh tập trung, công trình công cộng (cấp khu vực và cấp thành phố) trên bản đồ giải thửa hiện hành để quản lý; cụ thể hóa các mốc này trên thực địa khi triển khai dự án.
 b/ Phối hợp với các Sở - ngành thành phố tổ chức kiểm tra việc thực hiện quy hoạch, tổng hợp báo cáo và đề xuất Ủy ban nhân dân huyện các giải pháp quản lý, đầu tư xây dựng theo đồ án điều chỉnh quy hoạch chi tiết được phê duyệt.

2/ Giao Ban Quản lý dự án khu vực đầu tư xây dựng huyện phối hợp các phòng chức năng của huyện lập kế hoạch triển khai đầu tư xây dựng các công trình công cộng, công trình hạ tầng kỹ thuật theo đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng được phê duyệt trên, trình Ủy ban nhân dân huyện thông qua.
Điều 3. Trên cơ sở quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/2000 được duyệt, Ban Quản lý đầu tư công trình huyện, Phòng Công thương huyện, Ủy ban nhân dân xã Tân Thạnh Tây chịu trách nhiệm công bố công khai quy hoạch tại Ủy ban nhân dân xã chậm nhất sau 30 ngày kể từ ngày ký Quyết định này, đồng thời thông báo kịp thời cho nhân dân và các đơn vị kinh tế - xã hội có liên quan trên trên địa bàn về nội dung quy hoạch cùng các văn bản liên quan khác để thực hiện quản lý tốt việc sử dụng quỹ đất và quản lý xây dựng theo quy hoạch.

Theo luật xây dựng, hiệu lực pháp lý của quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị 1/2000 Khu tái định cư Tân Phú Trung – Tân Thạnh Tây, thuộc xã Tân Thạnh Tây, huyện Củ Chi này có giá trị thực hiện kể từ ngày công bố rộng rãi ra nhân dân.

Điều 4. Chánh văn phòng UBND huyện Củ Chi, Trưởng Công thương, Giám đốc Ban Quản lý dự án khu vực đầu tư xây dựng, Trưởng phòng Tài chính – kế hoạch huyện, Chủ tịch Ủy ban nhân dân xã Tân Thạnh Tây và các phòng ban liên quan, chịu trách nhiệm thi hành Quyết định này./.
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