UBND TINH PONG NAI CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

SO XAY DUNG Pjc lap — Ty do — Hanh phic
sé: 199 /Qp-SXD Déng Nai, ngay 29 thanginam 2024
QUYET PINH

Phé duyét dd 4n Quy hoach chi tiét rit gon ty 1é 1/500 (quy hoach tong miit
biang) Chung cw phwong Hoa An (Dream Home Bién Hoa Riverside) tai
phwong Hoéa An, thanh phd Bién Hoa, tinh Pong Nai

SO XAY DUNG TINH PONG NAI

Cdn cie Ludt T6 chikc chinh quyén dia phwong ngay 19 thang 6 nam 2015;

Can cir Ludt sua c‘icfi, bé sung mot s6 diéu cua Ludt Té chirc Chinh phu va
Lugt To6 chirc chinh quyén dia phuwong ngay 22 thang 11 nam 2019;

Can cir Ludt Quy hoach do thi ngay 17 thang 6 nam 2009,

Can cik Ludt sira déi, b6 sung mét sé diéu ciia 37 ludt c6 lién quan dén quy
hoach ngay 20 thang 11 nam 2018;

Can cir Nghi dinh s6 37/2010/NP-CP ngay 07 thdang 4 nam 2010 ciia Chinh
phu vé ldp, tham dinh, phé duyét va quan ly quy hoach do thi;

Can cit Nghi dinh 56 72/2019/ND-CP ngay 30 thdng 8 ndm 2019 cia Chinh
phil vé sira doi, bé sung mot  sO i diéu ciia Nghi dinh s6 37/2010/ND-CP ngay
07/04/2010 ctia Chinh phi vé ldp, tham dinh, phé duyét va quan Iy quy hoach dé
thi;

Can cir Nghi dinh 56 35/2023/ND-CP ngay 20 thang 6 nam 2023 cua Chinh
phii stta déi, bé sung mot so diéu cua cdc Nghi dinh thudc linh vuc quan Iy nha
nudc cua Bé Xay dung;

Can cik Théng tw sé 04/2020/TT-BXD ngay 24 thang 10 nam 2022 cua Bj
truéng Bé Xay dung quy dinh vé hé so nhiém vu va hé so @ dn quy hoach xdy
dung ving lién huyén, quy hoach xdy dung ving huyén, quy hoach do thi, quy
hoach xdy dung khu chikc ndng va quy hoach nong thén,

Theo dé nghi cua S¢ Xay dung tai Bdo cdo tham dinh sé 373/BC-SXD ngay
29 thang 11 nam 2024.

QUYET PINH:

Piéu 1. Phé duyét dé 4n Quy hoach chi tiét rut gon ty 1& 1/500 (quy hoach
téng mat bang) Chung cu phudng Hoéa An (Dream Home Bién Hoa Riverside) tai
phuong Héa An, thanh phd Bién Hoa, tinh Pong Nai, véi cac ndi dung chu yeu nhu
sau:

1. Vi tri va ranh giéi lap quy hoach:
Khu dit 1ap quy hoach c¢6 vi tri tai phudng Héa An, thanh pho Bién Hoa, tinh
Dong Nai. Vi tri va ranh gi6i khu ddt dugc xac dinh theo so do vi tri khu dat s6

4000/2022 ty 1& 1/500 do Vin phong ding ky dét dai tinh Ddng Nai thuc hién ngay
14/4/2022.




2. Quy mo, ty 1€ lap quy hoach:

- Quy md dién tich nghién ctru: khoang 9.345,2m?.

- Quy md dan sb, can h: Téi da 2.022 ngudi; t6i da 922 cin ho (trong d6 s6
cdn c6 dién tich dudi 45m2 chiém ty 1€ khong qua 25% tong s6 can hg); chi tiéu
di¢n tich nha ¢ binh quan déu nguoi theo Quyet dinh s6 467/QD-UBND ngay
22/3/2023 cua UBND tinh Dong Nai.

- Ty 1€ lap quy hoach: 1/500.

3. Muc tiéu, tinh chit va chirc niing:

a) Muc tiéu:

- Cu thé hoéa tinh chét, chirc ning va cac chi tiéu kinh té k¥ thuét chi yéu.

- Pép tng nhu cau vé nha & trén dia ban thanh phd Bién Hoa.

- Dinh hudng céac chi tiéu sir dung dat quy hoach nhdm phét huy hiéu qua céc
loi the trong khu vuc lap quy hoach.

- Tao co s¢ phap Iy cho viéc trién khai cac thi tuc tiép theo (la co s& dé lap du
an dau tu va cap gidy phép xay dung).

b) Tinh chat va chirc nang

- La khu nha ¢ cao ting két horp thuvong mai dich vu dugce dau tw dong b hé
thong ha tang k¥ thuat, tao khong gian song tién nghi dap g nhu cau & cua nguoi
dan.

- Toan b) nha ¢ cua dy an la can hg chung cu thwong mai; ddi voi cac dién tich
thuong mai dich vu tai khéi dé trong toa nha nham dap tmg tién ich cong cong, thuong
mai dich vu ciia cur dén trong toa nha ciing nhw cong dong xung quanh.

4. Cac chi tiéu co ban duwgc duyét:

a) Chi tiéu sur dung dat quy hoach:

* Mat do xay dung:

- Phan dé cong trinh: < 60,00%.

- Phan thap cao phia trén: < 50,8%.

Mat do xdy dung dugc tinh todn riéng cho phan dé va phan thdp céng trinh,
twong ung voi chiéu cao cong trinh theo bang 2.9 QCVN 01:2021/BXD.

* Hé s6 sir dung dét: < 8,93 lan (twong tmg véi chidu cao cong trinh > 46m va
dién tich dit phi hop quy hoach 1a 7.837 3m2)

Tong dién tich san dé tinh todn hé sé sir dung dat khong bao gom dién tich
san phuc vu cho hé thong ky thudt, phong chdy chita chay, gian ldnh nan va dé xe
cua cong trinh.

* Chi gidi xay dung:

- Phan dé cong trinh:

+ Khoang lui xdy dung cong trinh so véi 1§ gidi cac tuyén dudng tiép giap khu
dat: > 6 m.

+ Khoéng Iti xdy dung so véi céc ranh dét con lai: Pam bao tuén thu quy dinh
vé linh vuc phong chay chita chéay dong thoi dam bao t6i thidu 4m.

- Phan thap cao phia trén:



+ Khoang Iui xay dung cong trinh so véi 10 gidi céc tuyén dwong tiép giap khu
dét: > 6 m.

_ +Khoang lui xay dyng so vdi céc ranh dat con lai: Dam bao tuén thu quy dinh
ve linh vyc phong chdy chira chay dong thoi dam bao toi thiéu 4m.

- Phan ngdm cong trinh:

+ Khoang lui so v&i 16 gi¢i tuyén dudng ven séng Dong Nai: > 6m.

+ Khoang lui so véi cac ranh dit con lai: > 0,8m d(‘?ng thoi dam bao bién phap
thi cong tang ngam khong gdy anh hudng dén cac khu dat tiép giap.

. T?mg cao va chiéu cao:

- 86 tang cao: < 30 tang (theo Quyet dinh sé 1184/QD-UBND va chi tiéu quy
hoach ctia L6 I-1-6 ban db quy hoach téng mat bing sir dung dét phan khu A9).

- Pugc phép bd tri 01 tAng tum thang khong tinh vao sb ting cao véi diéu
kién: san mai tum c6 dién tich khong vuot qua 30% dién tich cua san mai; sir dung
cho cac myc dich bao che 16ng cau thang, giéng thang may, cdc thiét bi cong trinh
(n€u c6) va phuc vu muc dich 1én san mai va ciru nan ctru hd.

- Chiéu cao:

+ Cao d6 nén tang 1: < 0,3m so v&i nén dudng ndi bd.

+ Chiéu cao cong trinh: < 104,5m (vi tri khu dat da duge Cuc Tac chién — Bo

Tong tham muu chép thuén d cao tinh khong xdy dyung cong trinh v6i chidu cao
t6i da 120m theo Vin ban s6 174/TC-QC ngay 01/4/2021).

* Tang ngm:

- S6 tang: 02 tang.

- Chiéu cao tang: 3,2m — 4,5m.
* Chi tiéu vé ha tang k¥ thuat:

- Tiéu chuén cép dién : 2.100 kwh/ngudi/nam.

- Tiéu chudn cp nudc : 180 lit/ngudi/ngay.

- Tiéu chuan thodt nudc : 100% nudre cap.

- Tiéu chuan thai rdc : 1,3kg/ngudi/ngdy.

- Tiéu chuén thong tin lién lac : Theo quy dinh chuyén nganh.

5. Co chu quy hoach sir dung dat:

Khu dat thyc hién dy an cé dién tich khoang 9.345,2 m?, trong d6: dién tich
dit xdy dung nha chung cu va hé théng ha tdng kém theo khoang 7.837,3m?; dién
tich dat giao thong (duong N1 theo quy hoach) theo quy hoach phan khu dwgc
duyét khoang 1.507,9m>.

Phén dién tich dudng giao thong theo quy hoach phan khu sau khi dugc nha
dau tu xay dung hoan thanh, nha dau tu thue hi¢n ban giao cho co quan nha nudc
quan ly theo de xuat clia nha dau tu tai vin ban s6 2611/CV-HA ngay 26/11/2024
vé kién nghi dé xuét dau tu tuyen dudng treo quy hoach phéan khu ty 1¢ 1/5000 phan
khu A9 nam trong pham vi du 4n Chung cu phudng Héa An (Dream home Bién
Hoa Riveside) tai Phuong Hoa An, thanh phé Bién Hoa tinh Pdng Nai.
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Bang co cdu sir dung dét toan khu:

Stt Chike niing D'f:lf)'ch Ghi chii
; sz)ng dién tich khu dit theo ranh dat nghién 9.345.2
cuu
Nha dau tu thyc
1.1 | Dién tich ndm trong dat giao thong phén khu 1.507,90 | hién va ban giao
cho dia phuong
1.2 | Dién tich khu dit xdy dung chung cu 7.837,30

Béng thong s6 ky thuat khu dat xiy dung chung cu:

Dién tich | Ty Ié

Stt Chirc ning (m?) %)
Dién tich khu dat xdy dung chung cw 7.837,3 100
1 Phan trén mit dat
Pit xdy dung chung cu
: ; 2916 7,20
el (tinh dién tich san tang 1) 4 s
1.2 | Bét cay xanh 2.026 | 25,85

Pat giao thong nodi bo, san bii (bao gom ca dudng noi

- b va hanh lang quanh nha trén san mai tang ham)

2.895,3 | 36,95

Phén ngim

2.1 | Dat xdy dung tang hdm ctia kh6i nha 7.200

6. Yéu cau to chirc kh6ng gian, kién tric canh quan:

Can ctr dinh huéng co cdu phan khu chire ning va td chire  khong gian, b6 cuc
khong gian kién tric phu hop vdi tinh chat va /dong luc phat trién, dam bao hai hoa
canh quan chung trong téng thé khong gian kién tric toan khu, cu thé nhu sau:

- Trong khu b tri xen k& cdy xanh tao thanh hanh lang xanh tach biét gilra
giao thong co gidi va giao thong bd hanh.

- Hinh thirc kién tric ciia cong trinh phéi phtt hop véi chirc nang, bd cuc cong
trinh phai cha y céc giai phép thich hgp véi khi hau Viét Nam (thich dung, hai hoa
v6i thién nhién, thong thoang, tan dung t6i da anh sang thong gi6 tu nhién).

- Cong vién cdy xanh can nghién ctru vé nhom, chung loai cdy phu hop véi
diéu kién khi hau va thd nhudng dia phuong, khong anh huong t6i an toan giao
thong, hu hai méng nha va céc cong trinh ngdm. Khéng trong cac loai cay c6 hoa
qua thu hut con trung, tiét ra chat dgc... 1am anh hudng dén vé sinh méi trudng.

7. Quy hoach hé thong ha ting ky thuit:

a) Giao thong:

- Giao thong dbi ngoai:

Trong ranh du 4n ¢6 mot doan dudng N1 (mit cit A-A) theo quy hoach phan
khu dugc duyét c6 1§ gidi theo quy hoach phan khu 13 15,0m (4m — 7m — 4m; mit
dudng 7m, via hé 4m mdi bén). Trong ranh du an dau tu hoan chinh doan dudmg



nay theo quy hoach phén khu (cao dg, mat cét, hé thong ngam ...) hé théng k¥
thuat ngam dugc lép dat dé cho dau ndi voi khu vue khi trién kha1 thuc hién theo
quy hoach. Qué trinh trlen khai cin phdi hop dia phuong dé thong nhét phuong 4n
d4u ndi va cho diu n01 (phan ngoai ranh dy 4n phai lién hé co quan ¢ thim quyén
dé dugc huéng dan cp phép thi cong theo quy dinh).

T vitridy anra 'den tuyén dudng Bui Hitu Nghia di ¢ duong hién hiru rong
khoang 8m dé két ndi (theo ghi nhan tai Béo cao sé 698/BC-SKHDT ngay
22/9/2023).

- Giao théng noi khu: Trong ranh dién tich d4t xdy dung nha chung cur b tri
dudmg ni by quanh khéi nha véi chiéu rong mét dudng tir 3,5m — 8,0m, dam bao
giao thong cho xe lén xudng ham va phuc vu cong tic phong chéy chita chay khi
cén thiét.

b) Chuén bi k¥ thuat:

- Khu vuc quy hoach duoc san nén dua trén tai liéu khao sat dia hinh duge
lap, ddng thoi phai tuan thi cao do céc tuyén duong hién trang va quy hoach phén
khu tai khu vuc dugc duyét.

- Bam sat dia hinh tu nhién va cao d khong ché tai tuyén duwong N1 theo quy
hoach phén khu duqc duyét, cao d9 san nén cua dy 4n khoang +3,0m.

Qud trinh trién khai cdc budc tiép theo can khao sdt, tinh todn ky cao do
duong ndi bo hoan thién trong dy an tranh gay dnh hong dén tuyen duong dan
sinh hién hitu tiép giap ranh phia Péng Bdc khu ddt (ranh duw dn cé chong lan lén
tuyén duong ddn sinh).

¢) Thoét nugc mura:

- Trong pham vi xay dung nha chung cu:

+ Toan bd nudc mua cia du an sé dugce déu néi ra vi tri hé ga thoat nudc mua
trén duong N1 (do nha du tu xdy dung) sau d6 dan ra d4u nbi voi hé thong thoat

nudc hién hiru trén duong Bui Hiru Nghia (viée dau ndi phax dugc thoa thuan véi
dia phuong va phai dugc chép thuan trong hd so thii tuc vé mdi truong).

+ Hé théng thoat nudc trong khu vuc duge thiét ké theo hinh thtre tu chay.
Toan by nuéc mua trong du 4n duge thu gom bing hé théng cong thodt nude
BTCT c6 duong kinh khoang D400.

+ Hb ga thu nude mua duge b6 tri doc theo cac tuyén duong ndi khu, hé ga
dugce xay dung méi bang BTCT, khoéang céach gitta cac ho ga tr 15 + 30m.

- Trong pham vi tuyen duorng N1: B6 tri hé thong cbng va hé ga thodt nude
dudi via hé dé chd ddu ndi v6i khu vue khi trién khai thue hién theo quy hoach.

d) Thoét nude thai, thu gom chét thai:

- Trong pham vi xay dung nha chung cu:

+ Heé théng thodt nudc thai dugc thiét ké tach riéng véi hé thng thoat nude
mua.

+ Toan bd nudc thai cia dy 4n s& dugc thu gom va dua ve tram xu ly tép

trung bd tri dudi tang ham cua cong trinh chung cu c6 cong suat du kién khoang
560m*/ngay.dém (cong suit cu thé s& dwoc xac dinh theo hd so vé mdi truomg cia



dur an duge phé duyét; vi tri tram xir Iy c6 thé thay d6i trén nguyén tic van dam béao
hudng thoat nude ra phia duong Bui Hiru Nghia).

+ Nude thai sau xir Iy dat tiéu chuan vé moi truong sé duge diu nbi ra vi tri
hé ga thoat nudc thai trén duong N1 (do nha dau tu xay dung) sau do6 dAu ndi vao
tuyén thot nudc ngoai ranh ra duong Bui Hitu Nghia (viée dau ndi | phai dugce thoa
thuan vai dia phuong va phai duge chip thuan trong hé so thi tuc vé méi truong).

+ Réc thai tir cdc cén hd s& dugce thu gom vé phong réc tai timg tang, sau do
hing ngay nhén vién s& thu gom va vén chuyén rac tai thang may chuyen dung dﬁt
ngay canh phong rac xudng tng 1 va tai diy dugc xe thu rac cia don vi xir Iy tiép
nhan.

- Trong pham vi tuyen duong N1: B6 tri hé thong cong va hb ga thoat nude
dudi via he dé chd du ndi v6i khu vye khi trién khai thuc hién theo quy hoach.

d) Cap nudc:

+ Ngudn nudc cip cho khu vue quy hoach du kién d4u néi tir tuyén éng hién
hiru trén dufmg Bui Hiru NghTa cach du 4an khoang 150m.

+ Ong cép nude sir dung dng HDPE D1 10 véi chiéu séu chén & bng t6i thleu tir

0,5m. Tai nhitng vi tri bang duong sir dung dng 1dng thép véi do sau chon bng tdi
thiéu tir 0,7m.

+ Trén céc tuyén 6ng c6 bd tri cac tru ciru hoa véi khoang cach trung binh
khong vuot qua 150m/tru (viée bé tri cu thé sé thuc hién theo giai phéap phong chay
chira chay duoc tham duyét).

e) Cép dién, chiéu sang:

- Trong pham vi xay dung nha chung cu:

+ Nguon dién cép cho du an duoc ldy tir duong day trung thé 22kv hién hiru
doc trén duong Bui Hiru Nghia.

+ Tong cong suat dung dién cua dy 4an khoang 5.299kVA. BO tri cac tram bién
ap c6 tong cong suat du kién khoang 5.430kVA-22/0.4KV dit dudi tang ham cong
trinh (cong suat va vi tri dit tram s& dugc xac dinh cu thé trong ho so thoa thuén

du ndi voi nganh dién). Hé thong ludi dién trung the 22kV dau nbi tir tuyén dién
trung thé hién hitu cép téi cac tram bién ap duoc di ngam

P Chleu sang cong cong sir dung dén bong Led tiét kiém dién, lp trén try tron
cao 8m, can rdi, cao do treo dén khoang 9,5m, khoang céch trung binh giita hai ¢4t
deén khoang 20 + 40m.

- Trong pham vi tuyén duong N1: Theo quy hoach phan khu duge duyét (hé
théng ky thuat ngdm duoc lip dat dé cho ddu ndi véi khu vire khi trién khai thuc
hién theo quy hoach).

g) Thong tin lién lac:
- Nguon thong tin lién lac dugc ghép no1 vao mang vién thong ciia Buu dién

thanh phd Bién Hoa. Vi tri dau ndi: ddu ndi vao tuyén cap thong tin lién lac trén
duong Bui Hiru Nghia.

- Tir vi tri déu nbi, déy cap chinh dugc din dén cac ti cap chinh, tir t cap
chinh, cap phéi dugc dan dén cac tap diém.



Diéu 2. T chirc thye hién
1. Trach nhi€ém cua Cong ty TNHH Dream Home Hoa An:

- Lién hé véi UBND thanh phé Bién Hoa dé thuc hién cong bb cong khai dd
an quy hoach theo quy dinh hién hanh sau khi d6 4n quy hoach dugc phé duyét.

- Thyc hién ddy du céac thu tuc vé dat dai, xdy dyng, moi truong, phong chay
chita chdy, ...; lién hé vdi cac co quan c6 thdm quyén dé dugc hudng dan, thoa
thuan d4u ndi he thong ha ting k¥ thuét cta dy 4n v6i hé théng hién hitu cia khu
vue.

- Sau khi hoan thanh dy én, thyc hién ban giao tuyén dudng giao thong theo
quy hoach cho dia phuong dé quan ly.

- Chiu tréch nhiém trudc phép ludt vé viéc cung cép cac ndi dung, van ban, sb
liu, ... da dugc thé hién trong hd so db 4n.

- Vlcc‘dleu chinh quy hoach téng mit bing phai dam bao cac diéu kién diéu
chinh cua do an quy hoach chi tiét.

2. Trach nhiém cua don vi tu van lap quy hoach:

- Chiu trach nhiém trude phép luat vé chét lugng va cac s6 lidu tinh toan, cac
giai phéap k¥ thuat, tinh chinh xéc va dg tin cdy cua cac soO li¢u phuc vu khao sat,

thiét ké trong hd so d6 an quy hoach chi tiét xay dung rit gon duoc lap. A
- Phai tham gia giai thich nhitng vudng méc giai quyet nhig sai st gitra do "fi
an quy hoach va thuc té trién khai cac budc tlep theo (néu co). t

3. Phong Quén ly d6 thi thanh pho Bién Hoa, UBND phuong Hoéa An cé trach
nhiém quén ly trat tw xdy dung ddi véi du an theo ding quy dinh.

Pidu 3. Quyét dinh nay c6 hiéu lwc ké tir ngay ky.

Didu 4. Chanh Vin phong S& Xay dung; Giam doc cac Sé: Ké hoach va Pau
tu, Xay dung, Tai chinh, Tai nguyén va Mdi truong, Giao thong Van tai; Chu tich
UBND thanh phé Bién Hoa; Chu tich UBND phuong Héa An; Thu trudng céac don
vi lién quan, Cong ty TNHH Dream Home Hoa An chiu trach nhiém thi hanh
Quyét dinh nay.hg

Noi nhin:Yy

- Nhu Diéu 4;

- Ban Giam dbc S&;

- Luu: VT, QLQHKT(Ha).
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