	UBND THÀNH PHỐ BIÊN HÒA
BAN QUẢN LÝ DỰ ÁN
Số:       /TTr-QLDA
	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

  Độc lập – Tự do – Hạnh phúc

Biên Hòa, ngày       tháng      năm 2021


TỜ TRÌNH

Về việc phê duyệt nhiệm vụ quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500
Hạ tầng Khu tái định cư phường Thống Nhất - Tân Mai 2,
 thành phố Biên Hòa
(Phạm vi nghiên cứu lập quy hoạch khoảng 95.066m2. Phạm vi thực hiện dự án khoảng 86.920 m2. Chủ đầu tư: Ban Quản lý dự án Biên Hòa) 

Căn cứ Luật Tổ chức chính quyền địa phương ngày 19 tháng 6 năm 2015;

Căn cứ Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Tổ chức Chính phủ và Luật Tổ chức chính quyền địa phương ngày 22 tháng 11 năm 2019;

Căn cứ Luật Quy hoạch đô thị ngày 17 tháng 6 năm 2009;

Căn cứ Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của 37 luật có liên quan đến quy hoạch ngày 20 tháng 11 năm 2018;

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

Căn cứ Nghị định số 72/2019/NĐ-CP ngày 30 tháng 8 năm 2019 của Chính phủ về việc sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 37/2010/NĐ-CP ngày 07 tháng 4 năm 2010 về lập, thẩm định, phê duyệt và quản lý quy hoạch đô thị và Nghị định số 44/2015/NĐ-CP ngày 06 tháng 5 năm 2015 quy định chi tiết một số nội dung về quy hoạch xây dựng;

Căn cứ Thông tư số 12/2016/TT-BXD ngày 29 tháng 6 năm 2016 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng quy định về hồ sơ nhiệm vụ và đồ án quy hoạch xây dựng vùng, quy hoạch đô thị và quy hoạch xây dựng khu chức năng đặc thù;
Ban Quản lý dự án Biên Hòa kính trình UBND thành phố Biên Hòa xem xét, phê duyệt nhiệm vụ quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 nêu trên với các nội dung chính như sau:

1. Lý do và sự cần thiết phê duyệt nhiệm vụ quy hoạch:

- Trong giai đoạn hiện nay, nước ta đang phát triển bền vững về mọi mặt cả về kinh tế, chính trị, xã hội,... Mức sống người dân đang được nâng cao hơn theo khuynh hướng bền vững lâu dài. Thể hiện rõ nhất là điều kiện nơi ở phải rộng rãi và trong sạch hơn. Trước mục tiêu tăng diện tích ở đầu người cao hơn cộng với việc gia tăng dân số thì giải quyết vấn đề nhà ở đã trở nên cấp bách. Ngoài việc phát triển thành phố Biên Hòa rộng ra ở các khu lân cận trung tâm thì việc mở rộng phát triển thành phố là điều hết sức cần thiết. Trước yêu cầu bức xúc đó thì việc xây dựng nhiều khu tái định cư là rất cần thiết.

- Cùng với sự phát triển kinh tế xã hội của thành phố Biên Hòa thì tốc độ đô thị hóa ngày càng nhanh, các khu đô thị với nhiều dự án quy mô lớn, một số khu công nghiệp, khu chế xuất được triển khai, nhiều dự án đầu tư xây dựng mới và nâng cấp hệ thống hạ tầng kỹ thuật, việc chỉnh trang đô thị các khu vực lụp xụp, xây dựng mới một số chung cư, nhà ở tập thể hư hỏng nặng đã và đang thực hiện. Việc di dời, giải phóng mặt bằng cho các dự án nêu trên cần nhu cầu quỹ nhà tái  định cư rất lớn để ổn định chỗ ở cho người phải di dời theo quan điểm nơi ở mới phải bằng hoặc tốt hơn nơi ở cũ. Do đó nhằm đẩy nhanh, mạnh việc tạo quỹ nhà ở dành cho việc tái định cư, UBND tỉnh cũng như UBND thành phố Biên Hòa rất quan tâm để phát triển quỹ nhà tái định cư.

- Dự án quy hoạch chi tiết Hạ tầng Khu tái định cư phường Thống Nhất - Tân Mai 2 được triển khai và lập quy hoạch chi tiết nhằm mục đích bố trí tái định cư cho các hộ dân bị giải tỏa nhằm thực hiện các dự án trọng điểm trên địa bàn thành phố Biên Hòa. Việc lập quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 là một yêu cầu cần thiết để tạo lập một không gian ở và sinh hoạt hiện đại đồng thời góp phần chỉnh trang, nâng cấp và phát triển đô thị trên cơ sở quy hoạch chung thành phố Biên Hòa và quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2.000 các phường Thống Nhất và Tân Mai.

- UBND thành phố Biên Hòa đã phê duyệt nhiệm vụ quy hoạch chi tiết 1/500 dự án Hạ tầng Khu tái định cư phường Thống Nhất - Tân Mai 2, thành phố Biên Hòa tại Quyết định số Quyết định số 1255/QĐ-UBND ngày 16/3/2020, điều chỉnh nhiệm vụ quy hoạch tại Quyết định số 6705/QĐ-UBND ngày 13/11/2020.

- Căn cứ nhiệm vụ quy hoạch được duyệt, Ban Quản lý dự án Biên Hòa đã phối hợp cùng đơn vị tư vấn đã nghiên cứu, lập đồ án quy hoạch chi tiết 1/500 dự án. Hồ sơ đã được Sở Xây dựng góp ý tại Văn bản số 114/SXD-QLQHKT ngày 11/01/2021, đến nay đồ án quy hoạch cơ bản đã hoàn thiện để trình phê duyệt theo quy định. Tuy nhiên, căn cứ Điều 2 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 quy định thời gian lập đồ án quy hoạch chi tiết đô thị không quá 06 tháng kể từ khi phê duyệt nhiệm vụ quy hoạch. 
Từ những nội dung nêu trên, để có cơ trình duyệt đồ án quy hoạch chi tiết 1/500 và triển khai các thủ tục tiếp theo, Ban Quản lý dự án Biên Hòa kính trình UBND thành phố Biên Hòa xem xét, phê duyệt lại nhiệm vụ quy hoạch chi tiết 1/500 dự án Hạ tầng Khu tái định cư phường Thống Nhất - Tân Mai 2 với các nội dung như sau:

2. Vị trí, quy mô, tỷ lệ lập quy hoạch:

a. Vị trí: Xác định theo Trích lục và đo chỉnh lý bản đồ địa chính khu đất tỷ lệ 1/500 số 2055/2020 do Văn phòng đăng ký đất đai tỉnh Đồng Nai - chi nhánh Biên Hòa thực hiện và Văn phòng đăng ký đất đai tỉnh Đồng Nai kiểm tra nội nghiệp ngày 28/4/2020:
- Phía Bắc
: Giáp đường giao thông và khu dân cư. 

- Phía Nam
: Giáp đường giao thông và sông Cái.

- Phía Đông
: Giáp đường giao thông và khu dân cư.

- Phía Tây
: Giáp nhánh sông Cái.
b. Quy mô, tỷ lệ lập quy hoạch: 

- Phạm vi nghiên cứu quy hoạch
: Khoảng 95.066 m2 (9,50 ha). Bao gồm:

+ Phạm vi thực hiện dự án

: Khoảng 86.920 m2 (8,69 ha).

+ Phạm vi thực hiện theo quy hoạch phân khu phường Thống Nhất: 

 




: Khoảng 8.146 m2 (0,81 ha).

- Quy mô dân số dự án

: Khoảng 1.600 - 1.700 dân.

- Tỷ lệ lập quy hoạch


: 1/500.
3. Tính chất, mục tiêu nghiên cứu lập quy hoạch:
Quy hoạch chi tiết Hạ tầng Khu tái định cư phường Thống Nhất - Tân Mai 2, thành phố Biên Hòa nhằm đáp ứng các mục tiêu sau:

- Cụ thể hóa chủ trương đầu tư xây dựng Khu tái định cư tại phường Thống Nhất, Tân Mai, thành phố Biên Hòa, góp phần thực hiện chủ trương phát triển theo đúng quy hoạch.

- Cụ thể hóa chủ trương, chính sách, văn bản chỉ đạo của Tỉnh ủy, UBND tỉnh Đồng Nai, UBND thành phố Biên Hòa về việc rà soát, tính toán bố trí quỹ đất tái định cư cho người dân. 

- Làm cơ sở cho công tác quản lý đất đai, quản lý xây dựng, ngăn ngừa sự phát triển tự phát của dân cư trên địa bàn.

- Đảm bảo đáp ứng cho quá trình đô thị hóa đạt hiệu quả cao về kinh tế xã hội, bảo vệ môi trường và đáp ứng yêu cầu về phòng cháy chữa cháy. Nâng cao điều kiện sống cho người dân, đem lại lợi ích dân sinh, dân trí.

- Phù hợp với các đặc điểm của địa phương về địa hình, địa chất, khí hậu, thủy văn, cảnh quan và tiềm năng phát triển. Quy hoạch khu vực này phải đề xuất được kế hoạch sử dụng đất hợp lý.Cơ cấu phân khu chức năng phải phù hợp với mục tiêu đầu tư là đáp ứng tối ưu nhu cầu định cư lâu dài của người dân, đồng thời đảm bảo tạo được môi trường xanh, sạch và thoáng mát. Các công trình hạ tầng kỹ thuật phục vụ khu vực phải được nối kết với bên ngoài để trở thành một hệ thống hoàn chỉnh.

- Tuân thủ các tiêu chuẩn và quy hoạch xây dựng đô thị như hệ thống hạ tầng kỹ thuật, công trình kiến trúc văn hóa, thể dục thể thao, cây xanh,... nhằm tạo nên một tổng thể kiến trúc hài hòa và thẩm mỹ.

- Việc tổ chức quy hoạch Hạ tầng Khu tái định cư phường Thống Nhất - Tân Mai 2, thành phố Biên Hòa được nghiên cứu trên cơ sở định hướng hình thành một khu dân cư hoàn chỉnh về hạ tầng và tiện nghi về dịch vụ.
4. Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật: Thực hiện theo quy chuẩn, quy phạm Việt Nam hiện hành và các quy phạm quy hoạch xây dựng có liên quan:
a. Chỉ tiêu sử dụng đất

- Đất ở





: 18 - 22 m2/người.

- Đất công trình công cộng


: 01 - 03 m2/người.

- Đất cây xanh




: 03 - 05 m2/người.

- Đất giao thông, hạ tầng kỹ thuật

: 28 - 32 m2/người.

b. Mật độ xây dựng:

- Mật độ xây dựng gộp toàn khu

: ≤ 50%.

- Nhà liên kế




: 80 - 90%.

- Công trình giáo dục 


: 40%.
- Công trình công cộng dịch vụ

: 30 - 50%.

- Công viên cây xanh



: ≤ 05%.




c. Tầng cao xây dựng:

- Nhà liên kế




: 02 - 04 tầng.

- Công trình giáo dục



: ≤ 05 tầng.

- Công trình công cộng dịch vụ

: ≤ 12  tầng.

- Công viên cây xanh



: 01 tầng.



d. Chỉ tiêu hệ thống hạ tầng kỹ thuật:
- Tiêu chuẩn cấp điện


:1.500kwh/người/năm.

- Tiêu chuẩn cấp nước


: 150 - 180 lít/người/ngày.

- Tiêu chuẩn cấp nước công cộng

: 15% nước sinh hoạt.

- Tiêu chuẩn cấp nước tưới cây

: 10% nước sinh hoạt.

- Tiêu chuẩn nước thải 


: 80% nước cấp.

- Tiêu chuẩn thải rác



: 1,0- 1,2 kg/người/ngày.

- Tiêu chuẩn thông tin liên lạc


: 0,5 máy/người.
5. Quy hoạch sử dụng đất, phân khu chức năng và tổ chức kiến trúc cảnh quan:

a. Quy hoạch sử dụng đất:
	Stt
	Chức năng
	Diện tích
(m2)
	Tỷ lệ
(%) 
	Chỉ tiêu
(m2/người)

	A
	Phạm vi thực hiện dự án
	86,920.0
	100
	 

	1
	Đất ở tái định cư
	28,658.2
	32.97
	18 - 22

	2
	Đất công cộng - dịch vụ - giáo dục
	4,825.4
	5.55
	01 - 03

	3
	Đất cây xanh công viên
	6,868.8
	7.90
	03 - 05

	4
	Đất giao thông, hạ tầng kỹ thuật
	46,567.6
	53.58
	28 - 32

	B
	Phạm vi thực hiện theo quy hoạch phân khu
	8,146.0
	 
	 

	C
	Tổng cộng (phạm vi nghiên cứu quy hoạch)
	95,066.0
	 
	 


b. Phân khu chức năng:
Phương án cơ cấu phân khu chức năng được tổ chức trên cơ sở tôn trọng hình thái, nét đặc thù của điều kiện tự nhiên tại khu vực, không phá vỡ địa hình và điều kiện thiên nhiên sẵn có, tổ chức các loại hình nhà ở, công trình công cộng đáp ứng nhu cầu sinh hoạt, nghỉ ngơi, đảm bảo kết nối hạ tầng kỹ thuật với khu vực lân cận,... gồm các khu chức năng chính như sau:

Phạm vi thực hiện dự án: Khoảng 86.920m2. Bao gồm:
- Khu công trình công cộng: 
+ Bố trí khu đất giáo dục với chức năng xây dựng trường mầm non khoảng 2.292m2, tầng cao 01 - 05 tầng tại khu vực phía Bắc của khu vực lập quy hoạch nhằm phục vụ nhu cầu giáo dục, học và dạy học đối với con em của các hộ gia đình.

+ Bố trí khu đất công cộng dịch vụ với chức năng xây dựng các công trình hỗn hợp, công cộng, dịch vụ, thương mại,… với diện tích khoảng 2.533,4m2, tầng cao 01 - 12 tầng tại khu vực phía Nam của khu vực lập quy hoạch nhằm phục vụ nhu cầu mua sắm, vui chơi giải trí, công cộng khác,… của người dân đô thị.
- Khu ở: Bố trí phân bố toàn khu vực lập quy hoạch với tính chất là nhà liên kế phục vụ bố trí tái định cư với tổng diện tích khoảng 28.658,2m2, tầng cao 02 - 04 tầng.
- Khu cây xanh: Gồm các công viên nhóm ở phục vụ nhu cầu thư giãn, thể dục thể thao,... của người dân và công viên ven sông Cái. Tổng diện tích cây xanh công viên khoảng 6.868,8m2.
- Giao thông và hệ thống hạ tầng kỹ thuật: Phương án quy hoạch bố trí hai trục giao thông chính theo hướng Bắc - Nam và Đông - Tây chạy dọc theo tuyến nhà liên kế. Bố trí trạm xử lý nước thải phía Tây Nam dự án. Tổng diện tích đất giao thông và hạ tầng kỹ thuật khoảng 46.567 m2.
Phạm vi thực hiện theo quy hoạch phân khu: Khoảng 8.146m2, thực hiện đầu tư xây dựng phù hợp theo quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2.000 phường Thống Nhất, thành phố Biên Hòa được phê duyệt.
6. Tổ chức thực hiện: 

- Chủ đầu tư: Ban Quản lý dự án Biên Hòa.

- Nguồn kinh phí thực hiện: Nguồn ngân sách.
Trên đây là các nội dung chính yếu của hồ sơ nhiệm vụ quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu dân cư phục vụ tái định cư Thống Nhất - Tân Mai 2, thành phố Biên Hòa. Ban Quản lý dự án Biên Hòa kính trình UBND thành phố Biên Hòa xem xét, phê duyệt./. 
	Nơi nhận : 




  
- UBND thành phố Biên Hòa;

- Lưu: VT, ĐH(Long-3b)
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