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I. TỔNG QUAN VỀ DỰ ÁN:

1. Giới thiệu chung:

Công ty TNHH Sản xuất và Thương mại Xuất Nhập Khẩu VIVA được UBND tỉnh Bình Định cấp Quyết định số 3301/QĐ-UBND ngày 13/9/2019 về việc chấp thuận chủ trương đầu tư dự án Nhà máy sản xuất các sản phẩm nội thất từ gỗ và kim loại đan nhựa giả mây tại Lô số B6, Cụm công nghiệp Gò Cầy, xã Bình Thành, huyện Tây Sơn.

- Địa chỉ trụ sở chính: Lô C2.1 KCN Nhơn Hòa, Xã Nhơn Thọ, TX.An Nhơn, tỉnh Bình Định.

- Điện thoại: 0935.455.110

- Người đại diện theo pháp luật: ông Dương Quốc Huy, Chức vụ: Giám đốc.

- Tổng vốn đầu tư: 9.600.000.000 đồng.

- Tiến độ thực hiện dự án: Khởi công xây dựng trong Quý I/2020, xây dựng hoàn thành và đi vào hoạt động trong Quý IV/2020. Dự án đã được UBND tỉnh chấp thuận điều chỉnh Chủ trương đầu tư tại Quyết định số 2135/QĐ-UBND ngày 14/06/2023, theo đó gia hạn tiến độ thực hiện đến Quý II/2024.

2. Tình hình thực hiện dự án:

Trên cơ sở Quyết định về việc chấp thuận chủ trương đầu tư số 3301/QĐ-UBND ngày 13/9/2019 của UBND tỉnh Bình Định, Công ty đã lập Quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 và được UBND tỉnh phê duyệt tại Quyết định số 1171/QĐ-UBND ngày 05/4/2021 và một số thủ tục đầu tư có liên quan. Tuy nhiên, do bị ảnh hưởng bởi dịch bệnh covid-19, Công ty chưa triển khai xây dựng tại hiện trường. Dự án đã được UBND tỉnh chấp thuận điều chỉnh chủ trương đầu tư tại Quyết định số 2135/QĐ-UBND ngày 14/6/2023 và cho gia hạn tiến độ thực hiện dự án đến Quý 2/2024
II. LÝ DO VÀ SỰ CẦN THIẾT ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH:

Đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng 1/500 Nhà máy sản xuất các sản phẩm nội thất từ gỗ và kim loại đan nhựa giả mây tại lô B6 của cụm công nghiệp Gò Cầy, xã Bình Thành, huyện Tây Sơn đã được UBND tỉnh phê duyệt tại quyết định số 1171/QĐ-UBND ngày 05/4/2021. Tuy nhiên, trong thời điểm này do tình hình diễn biến phức tạp của đại dịch Covid 19 kéo dài, dẫn đến sự khủng hoảng nghiêm trọng về nền kinh tế trên phạm vi cả nước, do đó các doanh nghiệp gặp nhiều khó khăn trong việc triển khai các dự án trong đó có các dự án nhà máy sản xuất, kinh doanh nên việc triển khai dự án bị chậm so với tiến độ; theo đó, dự án đã được UBND tỉnh chấp thuận điều chỉnh chủ trương đầu tư tại Quyết định số 2135/QĐ-UBND ngày 14/6/2023 và cho gia hạn tiến độ thực hiện dự án đến Quý 2/2024.

Ngoài ra, qua khảo sát thực tế hiện trạng địa hình, địa chất tại khu vực, một số vị trí có địa hình trũng thấp, thường xuyên bị ngập nước nên lớp đất nền móng bên dưới không đảm bảo an toàn để xây dựng công trình, cần gia cố nền móng sẽ làm phát sinh quy mô xây dựng và tổng mức đầu tư dự án. Do đó, cần điều chỉnh lại mặt bằng bố trí, vị trí, quy mô các khu chức năng, các hạng mục công trình để phù hợp với điều kiện địa hình hiện trạng tại khu vực nhằm đảm bảo tính khả thi triển khai thực hiện dự án.  

Từ các vấn đề nêu trên, việc lập điều chỉnh quy hoạch chi tiết Nhà máy sản xuất các sản phẩm nội thất từ gỗ và kim loại đan nhựa giả mây tại lô B6 của cụm công nghiệp Gò Cầy là cần thiết và phù hợp theo các quy định hiện hành.

III. TÍNH CHẤT VÀ MỤC TIÊU QUY HOẠCH:

- Quy hoạch xây dựng Nhà máy sản xuất các sản phẩm nội thất từ gỗ và kim loại đan nhựa giả mây với công suất thiết kế 15.000 sản phẩm bàn ghế thành phẩm các loại/năm; 800 sản phẩm giường thành phẩm/năm.

- Làm cơ sở để quản lý quy hoạch, triển khai dự án đầu tư xây dựng theo quy hoạch theo quy định.

IV. CÁC CƠ SỞ PHÁP LÝ LẬP ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH:
1. Các căn cứ pháp lý:

Luật Xây dựng ngày 18/6/2014; Luật sửa đổi, bổ sung một số Điều của Luật Xây dựng; Luật sửa đổi, bổ sung một số Điều của 37 Luật có liên quan đến quy hoạch;

Nghị định số 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 72/2019/NĐ-CP ngày 30/08/2019 của Chính phủ ban hành về sửa đổi, bổ sung một số điều chỉnh của Nghị định số 37/2010/NĐ-CP ngày 07/04/2010 của Chính phủ ban hành về lập, thẩm định, phê duyệt và quản lý quy hoạch đô thị và nghị định số 44/2015/NĐ-CP ngày 06/05/2015 của Chính phủ về quy định chi tiết một số nội dung về quy hoạch xây dựng; 

Thông tư số 04/2022/TT-BXD ngày 24/10/2022 của Bộ Xây dựng quy định về hồ sơ nhiệm vụ và hồ sơ đồ án quy hoạch xây dựng vùng liên huyện, quy hoạch xây dựng vùng huyện, quy hoạch đô thị, quy hoạch xây dựng khu chức năng và quy hoạch nông thôn; 

Thông tư số 20/2019/TT-BXD ngày 31/12/2019 của Bộ Xây dựng hướng dẫn xác định, quản lý chi phí quy hoạch xây dựng và quy hoạch đô thị; 

Quyết định số 25/2019/QĐ-UBND ngày 27/6/2019 của UBND tỉnh; Quyết định số 35/2020/QĐ-UBND ngày 15/16/2020 về việc Sửa đổi, bổ sung một số điều của Quyết định số 25/2019/QĐ-UBND ngày 27/6/2019; 

Quyết định số 4051/QĐ-UBND ngày 10/11/2015 của UBND tỉnh về việc thành lập Cụm công nghiệp Gò Cầy, xã Bình Thành, huyện Tây Sơn; 

Quyết định số 140/QĐ-UBND ngày 14/01/2019 của UBND tỉnh về việc phê duyệt đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Cụm công nghiệp Gò Cầy, xã Bình Thành, huyện Tây Sơn; 

Quyết định số 1171/QĐ-UBND ngày 05/4/2021 của UBND tỉnh về việc phê duyệt đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Nhà máy sản xuất các sản phẩm nội thất từ gỗ và kim loại đan nhựa giả mây tại lô B6 của cụm công nghiệp Gò Cầy, huyện Tây Sơn; 

Quyết định số 3301/QĐ-UBND ngày 13/9/2019 của UBND tỉnh về việc chấp thuận chủ trương cho Công ty TNHH Sản xuất & Thương mại xuất nhập khẩu Viva đầu tư dự án Nhà máy sản xuất các sản phẩm nội thất từ gỗ và kim loại đan nhựa giả mây tại lô B6 của cụm công nghiệp Gò Cầy, huyện Tây Sơn; Quyết định số 416/QĐ-UBND ngày 02/02/2021 và Quyết định số 2135/QĐ-UBND ngày 14/6/2023 của UBND tỉnh về việc điều chỉnh chủ trương đầu tư dự án nêu trên; 

Quyết định số 1170/QĐ-UBND ngày 12/4/2023 của UBND tỉnh về việc phê duyệt đồ án điều chỉnh, mở rộng quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Cụm công nghiệp Gò Cầy, xã Bình Thành, huyện Tây Sơn.

Văn bản số 5550/UBND-KT ngày 04/8/2023 của UBND tỉnh về việc chủ trương điều chỉnh quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Nhà máy sản xuất các sản phẩm nội thất từ gỗ và kim loại đan nhựa giả mây tại lô B6 của cụm công nghiệp Gò Cầy, xã Bình Thành, huyện Tây Sơn;

Quyết định số 3048/QĐ-UBND ngày 17/8/2023 của UBND tỉnh về việc phê duyệt nhiệm vụ điều chỉnh quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Nhà máy sản xuất các sản phẩm nội thất từ gỗ và kim loại đan nhựa giả mây tại lô B6 của Cụm công nghiệp Gò Cầy, xã Bình Thành, huyện Tây Sơn.

        2. Các quy chuẩn, tiêu chuẩn áp dụng:   

- QCVN 01:2021/BXD Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Quy hoạch xây dựng;

- QCVN 07:2016/BXD  Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về các công trình Hạ tầng kỹ thuật; 

- QCVN 06:2022/BXD Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về An toàn cháy cho nhà và công trình;

Và các quy chuẩn, tiêu chuẩn hiện hành có liên quan.

3. Các nguồn tài liệu, số liệu, bản đồ: 

- Các tài liệu số liệu về điều kiện tự nhiên, hiện trạng, tình hình phát triển kinh tế xã hội của huyện Tây Sơn và các nguồn khác do đơn vị tư vấn thiết kế khảo sát, đánh giá theo tình hình thực tế. 

- Bản đồ khảo sát địa hình tỷ lệ 1/500 khu vực lập quy hoạch do đơn vị tư vấn lập.

- Bản đồ địa chính xã Bình Thành và tài liệu các dự án khác tại khu vực.
- Hồ sơ quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Cụm công nghiệp Gò Cầy, xã Bình Thành, huyện Tây Sơn.

V. VỊ TRÍ, PHẠM VI RANH GIỚI VÀ QUY MÔ LẬP QUY HOẠCH:

1. Vị trí, phạm vi ranh giới: Khu đất lập quy hoạch có vị trí tại lô B6, Cụm công nghiệp Gò Cầy, xã Bình Thành, huyện Tây Sơn; có giới cận cụ thể như sau:

- Phía Bắc giáp : Lô đất sản xuất B4 và B5;

- Phía Nam giáp : Lô đất sản xuất B7;

- Phía Đông giáp : Dải cây xanh cách ly của cụm công nghiệp;

- Phía Tây giáp : Đường quy hoạch Đ1 lộ giới 16m.

2. Quy mô diện tích lập quy hoạch: 21.903,7 m2 (khoảng 2,19ha).

VI. ĐẶC ĐIỂM TỰ NHIÊN VÀ HIỆN TRẠNG KHU VỰC LẬP QUY HOẠCH:

1. Địa hình địa mạo:

- Khu vực quy hoạch có địa hình dốc, cao độ nền tự nhiên ở phía Tây trung bình +30.60m và dốc dần về phía Đông +26.90m. 

- Vị trí quy hoạch nằm trong khu vực có nền đất tương đối ổn định, tuy nhiên khu vực phía Đông trũng thấp, thường xuyên ngập nước nên lớp nền móng khá yếu.
2. Khí hậu:
- Tỉnh Bình Định nói chung và huyện Tây Sơn nói riêng nằm trong vùng khí hậu Trung Trung Bộ.

+ Mùa Đông: ít lạnh rõ rệt, chế độ mưa ẩm trung bình, lượng mưa trung bình năm vào cỡ 1600mm - 1700mm. 

+ Mùa Hè: Nhiệt độ khá ổn định, trung bình không vượt quá 280C.

+ Bão: Thường tập trung từ tháng 9 đến tháng 11 trong đó tháng 10 là tháng tập trung nhiều bão nhất.

+ Mưa: Lượng mưa ở mức trung bình.

         3. Thủy văn: Khu vực lập quy hoạch thuộc vùng đất đồi núi, không chịu tác động của sông suối, không chịu ảnh hưởng ngập lụt hàng năm. Về thủy văn không có yếu tố tác động xấu đến đồ án quy hoạch.

4. Địa chất công trình: Qua khảo sát địa chất tại hiện trường, khu vực lập quy hoạch có nền đất ổn định chủ yếu sét pha cát và ổn định lâu dài. Riêng khu vực phía Đông có nền đất yếu, không thích hợp xây dựng nền móng công trình; trường hợp bố trí xây dựng công trình phải đề xuất giải pháp xử lý nền móng đảm bảo an toàn.

5. Hiện trạng:

a) Hiện trạng sử dụng đất:
Khu vực lập quy hoạch có diện tích 21.903,7m2, hiện trạng chủ yếu là đất trống bỏ hoang, một phần nhỏ đất trồng cây hằng năm, đất lò gạch hiện trạng và mương bê tông. 
Bảng đánh giá hiện trạng sử dụng đất:

	Stt
	Loại đất
	Diện tích (m2)
	Tỷ lệ (%)

	1
	Đất trống bỏ hoang
	17.824,01
	81,37

	2
	Đất trồng cây hằng năm
	2.299,55
	10,50

	3
	Đất lò gạch hiện trạng
	1.729,08
	7,90

	4
	Đất mương bê tông
	51,06
	0,23

	Tổng cộng
	21.903,70
	100


b) Hiện trạng giao thông: Phía Tây khu quy hoạch có tuyến đường đất hiện trạng đi ra Quốc lộ 19B. 

c) Hệ thống cấp điện: Hiện trạng phía Tây khu vực lập quy hoạch có tuyến điện 22kv đi qua.

d) Hệ thống cấp nước: Hiện trạng khu vực lập quy hoạch chưa có hệ thống cấp nước.

đ) Hệ thống thoát nước: Hiện trạng toàn bộ nước mặt trong phạm vi khu vực lập quy hoạch chảy tự nhiên theo độ dốc địa hình về phía Bắc khu đất.

         e) Hiện trạng môi trường tự nhiên: Hiện trạng khu vực lập quy hoạch không có ô nhiễm môi trường.

6. Đánh giá chung: 

a) Thuận lợi:

- Khu vực lập quy hoạch có địa chất tương đối ổn định, thuận lợi trong việc đầu tư xây dựng dự án.

- Hiện trạng có tuyến đường đất phía Tây khu quy hoạch, thuận lợi trong việc kết nối giao thông đối ngoại, giúp đẩy nhanh quá trình đầu tư xây dựng dự án.

- Không có di tích văn hoá, lịch sử và công trình vật kiến trúc có giá trị.

- Khu vực có nguồn lao động dồi dào.

b) Khó khăn: 

- Cụm công nghiệp Gò Cầy chưa được đầu tư đồng bộ hệ thống hạ tầng kỹ thuật giao thông, cấp điện, cấp nước, thoát nước mưa, thoát nước thải, do đó làm phát sinh chi phí khi đầu tư xây dựng dự án.

- Khu vực phía Đông có địa hình trũng thấp, thường xuyên ngập nước nên nền móng không ổn định, khó khăn trong việc bố trí công trình tại khu vực và yêu cầu phải xử lý nền móng đảm bảo an toàn, làm phát sinh chi phí đầu tư xây dựng, tăng tổng mức đầu tư dự án.
VII. NỘI DUNG ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH:

1. Quy hoạch sử dụng đất: 

Điều chỉnh tổng thể mặt bằng bố trí về vị trí và quy mô diện tích các hạng mục công trình; theo đó điều chỉnh lại cơ cấu sử dụng đất dự kiến như sau:

- Điều chỉnh tăng diện tích đất xây dựng công trình từ 9.208m2 thành 11.731,95m2, tăng 2.523,95m2.

- Điều chỉnh giảm diện tích đất sân bãi, giao thông nội bộ từ 8.243,9m2 thành 5.249,95m2, giảm 2.993,95m2.

- Điều chỉnh tăng diện tích đất cây xanh từ 4.451,8m2 thành 4.921,8m2, tăng 470m2.

* Bảng cơ cấu sử dụng đất điều chỉnh:

	STT
	Loại đất
	Theo Quyết định số 1171/QĐ-UBND ngày 05/4/2021 của UBND tỉnh
	Quy hoạch điều chỉnh
	Tăng (+); 
Giảm (-)

	
	
	Diện tích (m2)
	Tỷ lệ (%)
	Diện tích (m2)
	Tỷ lệ (%)
	(m2)

	1
	Đất xây dựng công trình
	9.208,0
	42,04
	11.731,95
	53,56
	+2.523,95

	2
	Đất sân bãi và đường nội bộ
	8.243,90
	37,64
	5.249,95
	23,97
	-2.993,95

	3
	Đất cây xanh
	4.451,80
	20,32
	4.921,80
	22,47
	+470,0

	Tổng cộng:
	21.903,70
	100
	21.903,70
	100
	-


* Bảng thống kê chi tiết các chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc

	STT
	Hạng mục 
	Ký hiệu
	Diện tích (m2)
	Tỷ lệ (%)
	Diện tích sàn xây dựng (m2)
	Tầng cao XD tối đa (tầng)

	I
	Đất xây dựng công trình
	 
	11.731,95
	53,56
	10.522,70
	2

	1
	Xưởng sản xuất 1
	1
	5.040,00
	 
	5.040,00
	1

	2
	Xưởng sản xuất 2
	2
	5.320,00
	 
	5.320,00
	1

	3
	Nhà chứa hóa chất + CTR + CTNH
	3
	40,00
	 
	40,00
	1

	4
	Bể nước PCCC
	4
	480,00
	 
	-
	1

	5
	Nhà vệ sinh 1
	5
	27,00
	 
	27,00
	1

	6
	Nhà vệ sinh 2
	6
	27,00
	 
	27,00
	1

	7
	Nhà bảo vệ
	7
	14,00
	 
	14,00
	1

	8
	Nhà để xe
	8
	90,00
	 
	90,00
	1

	9
	Trạm biến áp 250KVA
	9
	6,00
	 
	-
	1

	10
	Bể xử lý nước thải
	10
	48,00
	 
	-
	1

	11
	Nhà xử lý sơn thừa
	11
	28,70
	 
	28,70
	1

	12
	Bể tẩy rỉ
	12
	51,25
	 
	-
	1

	13
	Nhà văn phòng kết hợp Showroom + Nhà ăn ca
	13
	560,00
	 
	1.120,00
	2

	14
	Mái che
	14
	390,00
	 
	-
	-

	II
	Ðất sân bãi, giao thông nội bộ
	 
	5.249,95
	23,97
	-
	-

	III
	Ðất cây xanh
	 
	4.921,80
	22,47
	-
	-

	IV
	Tổng cộng
	 
	21.903,70
	100,00
	-
	-


2. Các chỉ tiêu quy hoạch, kiến trúc:

- Mật độ xây dựng công trình tối đa: 53,56%.

- Tầng cao xây dựng: 

+ Hạng mục Nhà văn phòng kết hợp showroom + nhà ăn ca: 02 tầng.

+ Hạng mục Xưởng sản xuất, nhà chứa hóa chất + CTR + CTNH, nhà để xe, nhà xử lý sơn thừa, nhà vệ sinh và nhà bảo vệ: 01 tầng.

- Chỉ giới xây dựng: Các hạng mục xây dựng chính của công trình (bao gồm Xưởng sản xuất, nhà văn phòng làm việc kết hợp showrom, nhà ăn ca) lùi tối thiểu 08m so với ranh giới khu đất; hạng mục nhà bảo vệ trùng với chỉ giới đường đỏ tuyến đường quy hoạch Đ1; các hạng mục còn lại lùi tối thiểu 1m so với ranh giới khu đất. (Chi tiết xem bản đồ quy hoạch tổng mặt bằng sử dụng đất và bản đồ chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng kèm theo hồ sơ quy hoạch).

3. Tổ chức cây xanh: Bố trí các dải cây xanh bên trong khuôn viên nhà máy đảm bảo tỷ lệ đất cây xanh tối thiểu 20% tổng diện tích khu đất, việc bố trí cây xanh phải đảm bảo cảnh quan, giảm ảnh hưởng đến môi trường khu vực xung quanh nhà máy.

4. Quy hoạch hệ thống hạ tầng kỹ thuật:
4.1. San nền và thoát nước mưa:

a) San nền:
* Nguyên tắc thiết kế:

- Đảm bảo khả năng thoát nước cho khu quy hoạch cũng như các khu vực xung quanh có khả năng bị ảnh hưởng bởi đồ án quy hoạch.

- Đảm bảo đấu nối về cao độ san nền cũng như hệ thống thoát nước mưa xây mới và hiện trạng.

- Đảm bảo giao thông, đi lại thuận tiện, an toàn.

- Đảm bảo nước mặt và nước mưa thoát nhanh, không gây ngập úng cục bộ và xói lở nền đường, nền công trình.

- Tận dụng địa hình tự nhiên, hạn chế khối lượng đất san lấp, đào đắp.

* Giải pháp thiết kế san nền:

- Địa hình khu vực quy hoạch có cao độ hiện trạng từ +26.90m đến +30.60m, phương án san nền được dựa trên cao độ quy hoạch san nền của Cụm công nghiệp Gò Cầy để tính toán lựa chọn cao độ và giải pháp san nền bên trong khu đất cho phù hợp. Theo đó đề xuất hướng dốc san nền dựa theo cao độ nền địa hình tự nhiên hiện trạng, dốc thấp dần từ Tây sang Đông; cao độ thiết kế san nền cao nhất +30,70m (tại phía Tây Bắc khu đất); cao độ thiết kế san nền thấp nhất +30,40m (tại phía Đông Nam khu đất).

- Bảng tổng hợp khối lượng san nền:

	STT
	HẠNG MỤC
	ĐƠN VỊ
	KHỐI LƯỢNG

	1
	Diện tích đắp nền
	m2
	21.903,70

	2
	Chiều sâu đắp trung bình
	m
	1,80

	3
	Khối lượng đắp nền
	m3
	39.426,66


b) Thoát nước mưa:

* Nguyên tắt thiết kế:

- Thiết kế hệ thống thoát nước mưa đảm bảo việc thoát nước bên trong khu quy hoạch được nhanh nhất, tránh ngập úng khu vực bên trong mặt bằng khu đất. Để đạt được yêu cầu trên khi quy hoạch mạng lưới thoát nước mưa cần dựa trên các nguyên tắc sau:

+ Tận dụng tối đa địa hình tự nhiên để bố trí hệ thống thoát nước theo nguyên tắc tự chảy.

+ Tránh xây dựng các trạm bơm thoát nước mưa.

+ Tuân thủ hiện trạng tiêu thoát, các hướng thoát nước hiện có và cơ bản không làm thay đổi tính chất thoát nước của khu vực.

+ Hệ thống thoát nước mưa phải bao trùm toàn bộ các khu vực xây dựng, bảo đảm thu và tiêu thoát tốt nhất, trong đó có tính tới các lưu vực lân cận dự án.

+ Không làm ảnh hưởng đến vệ sinh môi trường tại dự án và các khu vực xung quanh dự án.

* Giải pháp thiết kế:

- Hệ thống thoát nước mưa thiết kế tự chảy và thoát riêng với hệ thống thoát nước thải, dọc theo các tuyến đường giao thông nội bộ, bố trí các tuyến mương hộp kích thước (400x600)mm, mặt đậy đan chịu lực và thông qua các hố ga đấu nối để thu gom nước mặt, tự chảy về phía Đông Nam khu đất chờ đấu nối với hệ thống thoát nước mưa (ống cống D1000mm) của CCN Gò Cầy tại phía Đông khu đất theo đồ án quy hoạch chi tiết cụm công nghiệp đã được phê duyệt, trong giai đoạn trước mắt nước mưa được đấu nối với mương thoát nước hiện trạng ở Đông Nam khu đất.

- Để thuận tiện cho việc nạo vét và kiểm tra, hố ga đ​ược bố trí tại các điểm thay đổi hướng tuyến. Khoảng cách giữa hai hố ga từ 20m÷35m. Các tuyến mương đư​ợc thiết kế theo độ dốc san nền, đảm bảo độ đốc tối thiểu i=0.3%.

- Hố ga thoát nước mưa bằng bê tông đá 2x4 M200, đối với các hố nằm trên đường sử dụng nắp gang chịu lực H30. 

- Mặt bằng chi tiết bố trí hệ thống thoát nước mưa theo hồ sơ quy hoạch đính kèm theo.

Bảng khối lượng hệ thống thoát nước mưa:

	Stt
	Hạng mục
	Đơn vị
	Khối lượng

	1
	Mương hộp kích thước 400x600mm
	m
	870,5

	2
	Ống cống BTLT D1000mm
	m
	10,0

	3
	Hố ga
	hố
	29

	4
	Cửa xả
	cái
	1


       4.2. Giao thông:

a) Nguyên tắc thiết kế:

- Tổ chức mạng giao thông nội bộ hợp lý, đảm bảo yêu cầu vận chuyển hàng hoá cũng như việc giao thông đi lại.

- Thiết kế quy hoạch hệ thống giao thông đảm bảo các yêu cầu về kinh tế - kỹ thuật, tiêu chuẩn quy phạm, phù hợp với hiện trạng tại khu vực.

- Kết nối thuận lợi với mạng lưới giao thông bên ngoài và phù hợp theo quy hoạch chi tiết cụm công nghiệp đã được phê duyệt.

b) Giải pháp thiết kế:

- Giao thông đối ngoại: 

+ Phía Bắc và phía Tây khu đất tiếp giáp với tuyến đường quy hoạch lộ giới 14m và 16m của cụm công nghiệp Gò Cầy. 
+ Tổ chức đấu nối giữa khu đất quy hoạch với tuyến đường quy hoạch Đ1 lộ giới 16m của cụm công nghiệp Gò Cầy tại 01 điểm ở phía Tây khu đất.

- Giao thông đối nội: Bố trí sân bãi và các tuyến đường giao thông nội bộ bên trong khu quy hoạch để kết nối các khu chức năng phục vụ cho việc sản xuất, sinh hoạt; bề rộng các tuyến đường giao thông nội bộ tối thiểu 3,5m đảm bảo giao thông đi lại được thuận tiện và phục vụ công tác PCCC. 
4.3. Cấp nước: 

a) Tiêu chuẩn cấp nước:

+ Sinh hoạt và sản xuất: qSH = 5 lít/m2 sàn/ng.đ.
+ Tưới cây: QTC = 10%QSH,SX
+ Dự phòng + thất thoát: 15%(QSH,SX + QTC) 

b) Bảng tính toán nhu cầu dùng nước:

	TT
	Hạng mục
	Quy mô tính toán
	Tiêu chuẩn cấp nước
	K

max.ngày
	Qtb (m3/ng.đ)
	Qng.max (m3/ng.đ)

	
	
	Số 

lượng
	Đơn 

vị
	Định mức
	Đơn 

vị
	
	
	

	1
	Nước dùng cho sinh hoạt và sản xuất
	10.522,7
	m2
	5
	lít/m2 sàn/ng.đ
	1,1
	52,61
	57,87

	2
	Nước tưới cây, rửa đường
	10%Qsh,sx
	5,79

	 
	Tổng:
	 
	63,66

	3
	Dự phòng (15%Qtb)
	 
	9,55

	 
	Tổng cộng:
	 
	73,21


c) Nguồn cấp nước:

        - Nguồn nước được đấu nối với hệ thống cấp nước chung của CCN Gò Cầy chạy dọc đường Đ1 ở phía Tây và đường N3 ở phía Bắc khu đất. Nước được cấp vào bể nước PCCC và các hạng mục bên trong khu đất để phục vụ việc sinh hoạt, sản xuất và PCCC. Xây dựng 01 giếng khoan ở phía Đông hạng mục Bể nước PCCC để dự phòng cấp nước cho bể nước PCCC.

- Phương án quy hoạch mạng lưới cấp nước theo mạng vòng. Sử dụng đường ống D110 để cấp nước cho các hạng mục, tưới cây và phục vụ PCCC.

- Đường ống cấp nước được đặt dọc các tuyến đường nội bộ và bên trong các dải cây xanh. 


d) Giải pháp thiết kế mạng lưới đường ống cấp nước:

- Sơ đồ mạng & tuyến: Mạng lưới đường ống được thiết kế theo kiểu mạng vòng, kết hợp mạng cụt.

- Mạng phân phối: Được bố trí bên trong các dải cây xanh dọc theo các tuyến đường giao thông; chiều sâu đặt ống trung bình (0,5÷0,7)m.

- Mạng lưới cấp nước phải kết hợp chặt chẽ với hệ thống thoát nước, cấp điện và ống ngầm khác, để bố trí đường ống hợp lý và an toàn.

- Phương pháp bố trí họng cứu hoả: Họng cứu hoả D100mm được bố trí quay ra mặt đường, khoảng cách giữa hai trụ cứu hoả tối đa 150m.

- Trên mỗi tuyến ống, bố trí các van chặn để ngắt nước khi có sự cố hoặc bảo trì, bảo dưỡng. 

- Tuyến ống cấp nước dùng ống uPVC những đoạn qua đường dùng ống lồng mạ kẽm.

* Bảng thống kê khối lượng cấp nước:
	STT
	Thành phần
	Đơn vị
	Khối lượng

	1
	Ống cấp nước D110mm
	m
	693

	2
	Trụ cứu hỏa
	Trụ
	07


4.4. Cấp điện:


a) Tiêu chuẩn cấp điện:


- Sinh hoạt và sản xuất: PSH = 30W/m2 sàn = 30 x 10.522,7 = 315,68 KVA.


- Chiếu sáng sân vườn: PCS =5W/m2 = 5 x 10.171,75 = 50,86 KVA.


- Dự phòng: PDP =15% (PSH+ Pcs) = 54,98 KVA.

b) Nguồn điện:

          - Tổng nhu cầu dụng điện cho khu quy hoạch khoảng 421,52 KVA.

          - Nguồn điện được đấu nối với tuyến điện 22kV hiện trạng dọc theo tuyến đường đất ở phía Tây khu quy hoạch.
          - Nguồn điện sau khi đấu nối với tuyến điện 22kV, rẽ nhánh xuống trạm biến áp đặt bên trong khu đất, sau đó sẽ dẫn vào cấp điện cho các hạng mục trong khu đất.

- Bảng thống kê khối lượng cấp điện:
	STT
	Kích thước đường dây
	Đơn vị
	Khối lượng

	1
	Đường dây 22KV
	m
	38,9

	2
	Đường dây 0,4KV
	m
	552,9

	3
	Máy biến áp
	cái
	1


4.5. Thông tin liên lạc:

a) Nguồn tín hiệu: Xây dựng hệ thống thông tin liên lạc cho khu quy hoạch đấu nối với tuyến thông tin chạy dọc đường quy hoạch Đ1 ở phía Tây khu đất. 

b) Giải pháp thiết kế: 

- Đầu tư xây dựng hệ thống đường ống nhựa đi ngầm và các hố kỹ thuật để đấu nối, việc lắp đặt đường dây tín hiệu sau này sẽ do các nhà mạng thực hiện.

- Hệ thống thông tin liên lạc có hệ thống riêng để kết nối với hệ thống PCCC, hệ thống này sẽ tự động báo về tổng đài khi có sự cố xảy ra.
4.6. Vệ sinh môi trường:

a) Thoát nước thải:

- Hệ thống thoát nước thải thiết kế đi riêng với hệ thống thoát nước mưa. 

- Tiêu chuẩn thoát nước thải lấy bằng 80% lượng cấp nước tính toán.

- Tổng lượng nước thải: Qthoát SH = 80% x Qcấp = 80% x 73,21 =  58,57 (m3/ngày.đêm).

- Nước thải sinh hoạt được thu gom và xử lý bằng bể tự hoại đặt bên trong khu đất.

- Hệ thống thoát nước thải sản xuất được thu gom và đấu nối với Trạm xử lý nước thải đặt tại phía Đông Nam khu đất để xử lý đảm bảo vệ sinh môi trường.
- Bảng thống kê khối lượng thoát nước thải:

	TTT
	Đường kính
	Đơn vị
	Khối lượng

	1
	Cống uPVC D150mm
	m
	417,6

	2
	Hố ga
	cái
	16

	3
	Bể xử lý nước thải
	cái
	1


b) Quản lý chất thải rắn:

- Tổng lượng rác thải phát sinh: 0,3 tấn/ha x 2,19ha = 0,66 tấn/ngày.đêm

- Chất thải rắn sản xuất: được thu gom về hạng mục Nhà chứa chất thải rắn đặt bên trong khu đất. Chất thải rắn sản xuất được xử lý theo Quy định.

- Chất thải rắn sinh hoạt: được thu gom, vận chuyển theo dịch vụ vệ sinh môi trường của địa phương.


VIII. ĐÁNH GIÁ MÔI TRƯỜNG CHIẾN LƯỢC

a) Môi trường không khí: 

- Khi xây dựng dự án: Giảm lượng bụi và tiếng ồn trong khi san ủi mặt bằng các giải pháp: Có giải pháp che chắn giữa khu vực san ủi và xung quanh bằng lưới che chắn hoặc trồng các giải cây xanh để hạn chế sự lan toả của bụi, tiếng ồn và khí thải ra khu vực xung quanh. Làm ẩm bề mặt của lớp đất san ủi bằng cách phun nước giảm lượng bụi bị gió cuốn theo. Sử dụng nhiên liệu đốt cho các loại xe có lượng lưu huỳnh thấp. Trang bị bảo hộ lao động cho công nhân trong quá trình thi công.

- Khi khu nhà máy đi vào hoạt động: Để giảm lượng khí thải độc hại thải vào không khí, yêu cầu của nhà máy có thải khí độc hoặc khói bụi phải có thiết bị khử lọc khói bụi đạt tiêu chuẩn vệ sinh, sau đó mới được thải ra không khí (trước khi xây dựng các hạng mục công trình chủ đầu tư phải thực hiện đánh giá tác động môi trường được các cấp có thẩm quyền phê duyệt).

b) Môi trường nước: Trong quá trình triển khai thi công và vận hành dự án không được gây ô nhiễm cho nguồn nước.

c) Khi xây dựng dự án: Nước mưa trong khu vực san ủi, trong thời gian 15 phút đầu thường mang theo nhiều dầu mỡ, bùn đất. Do đó cần có biện pháp thu hồi dầu mỡ, tách dầu mỡ ra khỏi nguồn nước bằng các biện pháp cơ học, hoá học hoặc sinh học. Các phương pháp này sẽ được đưa ra cụ thể trong phần cam kết bảo vệ môi trường. Nước thải sinh hoạt của công nhân sẽ được xử lý bằng bể tự hoại trước khi thải ra môi trường.

d) Khi nhà máy đi vào hoạt động: Nước thải chủ yếu là nước sinh hoạt được gom theo hệ thống cống về tập trung để xử lý. Nước thải được xử lý đạt quy định đấu nối vào hệ thống xử lý của cụm công nghiệp.

đ) Môi trường đất: Khi đã có hệ thống thoát nước và xử lý nước thải đảm bảo tiêu chuẩn vệ sinh thì nước mưa và nước bẩn không chảy tràn và tự thấm xuống đất sẽ không làm ảnh hưởng đến môi trường đất trong khu vực dự án và các khu vực xung quanh dự án.

e) Xử lý chất thải rắn: Chất thải rắn sản xuất của nhà máy được thu gom và tập kết theo quy định dịch vụ vệ sinh môi trường của huyện Tây Sơn.

f) Quan trắc, kiểm soát môi trường khi thực hiện dự án:

- Trong quá trình chuẩn bị xây dựng, san ủi mặt bằng thi công công trình và vận hành nhà máy, việc quan trắc, kiểm tra, đo đạc và đánh giá tác động môi trường phải được tiến hành liên tục theo đúng quy định để đảm bảo kiểm soát các tác động đối với việc thực hiện dự án và đề ra các giải pháp bảo vệ và thực hiện để ngăn ngừa sự suy thoái cũng như bảo vệ cho môi trường xung quanh.

- Để thực hiện đánh giá tác động môi trường khi thực hiện dự án, việc thiết lập một hệ thống kiểm tra đo đạc quan trắc là rất cần thiết. Các công việc này được thực hiện đúng đắn kịp thời sẽ là những biện pháp hữu hiệu để giảm thiểu ô nhiễm, đảm bảo cho môi trường phát triển bền vững. 

IX. KHÁI TOÁN TỔNG MỨC ĐẦU TƯ DỰ ÁN:

	STT
	Nội dung công việc
	Đơn vị 
	Khối lượng
	Đơn giá
	Thành tiền

	I
	SÂN NỀN BÊ TÔNG
	 
	 
	 
	4.579.249.500

	1
	Đắp đất san nền
	m3
	39.426,66
	75.000
	2.956.999.500

	2
	Đệm cát
	m3
	1.050
	120.000
	126.000.000

	3
	Bê tông sân nền
	m3
	1.575
	950.000
	1.496.250.000

	II
	HỆ THỐNG THOÁT NƯỚC MƯA
	 
	 
	 
	467.525.000

	1
	Mương đậy đan 400x600mm
	m
	870,5
	450.000
	391.725.000

	2
	Ống cống BTLT D1000mm
	m
	10
	1.200.000
	12.000.000

	3
	Hố ga nước mưa
	cái
	29
	2.200.000
	63.800.000

	III
	HỆ THỐNG THOÁT NƯỚC THẢI
	 
	 
	 
	166.560.000

	1
	Cống uPVC D150mm
	m
	417,6
	350.000
	146.160.000

	2
	Hố ga thu gom nước thải
	cái
	16
	900.000
	14.400.000

	3
	Bể xử lý nước thải
	cái
	1
	6.000.000
	6.000.000

	IV
	HỆ THỐNG CẤP NƯỚC SINH HOẠT, VÀ PCCC
	 
	 
	 
	261.750.000

	1
	Ống uPVC D110mm
	m
	693
	250.000
	173.250.000

	2
	Họng cứu hỏa D100mm
	Trụ
	7
	5.500.000
	38.500.000

	3
	Giếng khoan
	cái
	01
	50.000.000
	50.000.000

	V
	HỆ THỐNG ĐIỆN SINH HOẠT VÀ SẢN XUẤT
	 
	 
	 
	414.910.000

	1
	Đường dây 0,4kV 
	m
	552,9
	350.000
	193.515.000

	2
	Đường dây 22kV 
	m
	38,9
	550.000
	21.395.000

	3
	Trạm biến áp
	trạm
	01
	200.000.000
	200.000.000

	VI
	HẠNG MỤC CÂY XANH, CẢNH QUAN
	 
	 
	 
	100.000.000

	1
	Trồng cỏ, cây xanh 
	TT
	 
	 
	100.000.000

	VII
	XÂY DỰNG CÔNG TRÌNH SẢN XUẤT VÀ PHỤ TRỢ
	Khái toán
	11.731,95
	350.000
	4.106.182.500

	VIII
	TỔNG MỨC ĐẦU TƯ KHÁI TOÁN
	 
	 
	 
	10.096.177.000


X. TỔ CHỨC THỰC HIỆN


- Cơ quan phê duyệt đồ án quy hoạch: UBND tỉnh Bình Định. 


- Cơ quan thẩm định quy hoạch: Sở Xây dựng Bình Định. 


- Chủ đầu tư: Công ty TNHH Sản xuất và Thương mại Xuất Nhập Khẩu VIVA.

- Tư vấn thiết kế: Công ty TNHH tư vấn xây dựng Phương Việt Quy Nhơn.

XI. KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ

1. Kết luận:
- Việc lập điều chỉnh quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 sẽ là cơ sở cho việc thực hiện các bước tiếp theo như: Lập báo cáo kinh tế kỹ thuật, chuẩn bị đầu tư xây dựng cơ sở hạ tầng liên quan.
- Điều chỉnh quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Nhà máy sản xuất các sản phẩm nội thất từ gỗ và kim loại đan nhựa giả mây tại Lô số B6, Cụm công nghiệp Gò Cầy, xã Bình Thành, huyện Tây Sơn thực hiện đúng theo quy định hiện hành.


2. Kiến nghị: 


Trên đây là các nội dung chủ yếu của đồ án điều chỉnh quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Nhà máy sản xuất các sản phẩm nội thất từ gỗ và kim loại đan nhựa giả mây tại Lô số B6, Cụm công nghiệp Gò Cầy, xã Bình Thành, huyện Tây Sơn; Công ty TNHH Sản xuất và Thương mại Xuất Nhập Khẩu VIVA kính đề nghị Sở Xây dựng Bình Định thẩm định, trình UBND tỉnh xem xét phê duyệt, làm cơ sở thực hiện các bước tiếp theo./.

Công ty TNHH tư vấn Kiến trúc – Quy hoạch A.A.P
1

