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QUY ĐỊNH
Quản lý theo đồ án điều chỉnh, mở rộng quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500
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(Ban hành kèm theo Quyết định số            /QĐ-UBND ngày    /   /2023 của UBND tỉnh Bình Định)

Phần I

QUY ĐỊNH CHUNG

Điều 1. Mục tiêu, đối tượng áp dụng, phân công thực hiện.
1. Mục tiêu quy định quản lý:
a) Quy định này để quản lý quy hoạch, kiến trúc, cảnh quan và hạ tầng kỹ thuật; quản lý đầu tư xây dựng trong phạm vi ranh giới Đồ án điều chỉnh, mở rộng quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Cụm công nghiệp Bình Nghi tại xã Bình Nghi, huyện Tây Sơn, tỉnh Bình Định đã được UBND tỉnh phê duyệt tại Quyết định số            /QĐ-UBND ngày     /   /2023. 

b) Làm cơ sở để quản lý xây dựng theo quy hoạch được phê duyệt và xem xét cấp phép xây dựng công trình có liên quan.

2. Đối tượng áp dụng:
Quy định này áp dụng đối với các tổ chức, cá nhân trong và ngoài nước có liên quan đến các hoạt động quản lý quy hoạch, kiến trúc; đầu tư xây dựng công trình, hạ tầng kỹ thuật Đồ án điều chỉnh, mở rộng quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Cụm công nghiệp Bình Nghi tại xã Bình Nghi, huyện Tây Sơn, tỉnh Bình Định đã được UBND tỉnh phê duyệt tại Quyết định số            /QĐ-UBND ngày     /   /2023.
3. Phân công thực hiện:
Sở Xây dựng tham mưu cho UBND tỉnh về thực hiện chức năng quản lý Nhà nước đối với mọi hoạt động đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng kỹ thuật; cấp giấy phép xây dựng (GPXD) công trình và quản lý quy hoạch xây dựng - kiến trúc theo đúng quy hoạch được duyệt và Quy định này; cấp giấy phép quy hoạch (GPQH) đối với các trường hợp phải cấp GPQH. 

Điều 2. Phạm vi ranh giới, quy mô diện tích quy hoạch.
Khu vực điều chỉnh, mở rộng quy hoạch thuộc xã Bình Nghi, huyện Tây Sơn, có giới cận như sau: 

- Phía Bắc giáp: Cụm công nghiệp hiện hữu; 

- Phía Nam giáp: Đất sản xuất; 

- Phía Đông giáp: Đất sản xuất; 

- Phía Tây giáp: Đường bê tông hiện trạng. 

Tổng quy mô diện tích cụm công nghiệp sau khi điều chỉnh, mở rộng: khoảng 73,7ha (trong đó, diện tích phần mở rộng khoảng 50ha). 

Điều 3. Tính chất và mục tiêu quy hoạch.
- Quy hoạch mở rộng Cụm công nghiệp Bình Nghi nhằm phục vụ kêu gọi, thu hút đầu tư các ngành nghề: Sản xuất, chế biến thực phẩm; chế biến gỗ và sản xuất sản phẩm từ gỗ, tre, nứa, sản xuất sản phẩm từ rơm, rạ và vật liệu tết bện; sản xuất vật liệu xây dựng; sản xuất sản phẩm từ khoáng phi kim loại khác; sản xuất sản phẩm từ kim loại đúc sẵn và máy móc, thiết bị; sản xuất sản phẩm điện tử; sản xuất thiết bị điện; sản xuất giường, tủ, bàn, ghế; các dịch vụ cho sản xuất công nghiệp, tiểu thủ công nghiệp.
- Quy hoạch, xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật trên toàn bộ phần diện tích
mở rộng cụm công nghiệp đồng bộ, hiện đại, đảm bảo cảnh quan, môi trường; kết
nối đồng bộ về quy hoạch sử dụng đất, hạ tầng kỹ thuật với cụm công nghiệp hiện
hữu và khu vực lân cận.

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

Điều 4. Quy định về chức năng sử dụng đất.
1. Cơ cấu sử dụng đất:

Căn cứ vào Đồ án điều chỉnh, mở rộng quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Cụm công nghiệp Bình Nghi tại xã Bình Nghi, huyện Tây Sơn, tỉnh Bình Định đã được Chủ tịch UBND tỉnh phê duyệt, cơ cấu sử dụng đất sau điều chỉnh như sau:
	Stt
	Thành phần đất
	Quy hoạch đã phê duyệt tại Quyết định số 4194/QĐ-UBND ngày 29/11/2018 UBND tỉnh
	Quy hoạch 
điều chỉnh, mở rộng
	Chênh lệch
(m2)

	
	
	Diện tích
(m2)
	Tỷ lệ
(%)
	Phần mở rộng
(50ha)
	Toàn cụm công nghiệp (73,7ha)
	

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

	I
	Ranh cụm công nghiệp
	236.881,0
	100,00
	500.000,0
	100,00
	736.881,0
	100,00
	500.000,0

	1
	Đất trung tâm điều hành
	2.462,0
	1,04
	3.000,6
	0,60
	3.000,6
	0,41
	538,6

	2
	Đất xây dựng nhà máy
	188.041,0
	79,38
	364.919,1
	72,98
	567.675,0
	77,04
	379.634,0

	3
	Đất giao thông
	19.131,0
	8,08
	56.285,2
	11,26
	79.417,1
	10,78
	60.286,1

	4
	Đất cây xanh, mặt nước
	19.241,0
	8,12
	68.711,6
	13,74
	79.704,8
	10,81
	60.463,8

	5
	Đất hành lang tuyến điện
	4.535,0
	1,91
	 
	 
	 
	 
	-4.535,0

	6
	Đất hạ tầng kỹ thuật đầu mối
	3.471,0
	1,47
	7.083,5
	1,42
	7.083,5
	0,96
	3.612,5

	II
	Ranh đầu tư HTKT đấu nối
	 
	 
	9.238,0
	 
	9.238,0
	 
	 


2. Nội dung quy hoạch sử dụng đất:

- Phần cụm công nghiệp hiện trạng (diện tích 23,7ha):

+ Điều chỉnh vị trí khu nhà điều hành và khu chức năng hạ tầng kỹ thuật đầu mối (Trạm xử lý nước thải và khu xử lý chất thải rắn) về phía khu đất mở rộng cụm công nghiệp Bình Nghi, đồng thời điều chỉnh cục bộ chức năng sử dụng đất khu vực này thành chức năng đất sản xuất công nghiệp.

+ Điều chỉnh chức năng đất hành lang tuyến điện (đi cắt qua các khu đất sản xuất công nghiệp có ký hiệu CN-03, CN-05 và CN-06) sang chức năng đất sản xuất công nghiệp.

+ Các nội dung khác không thay đổi thực hiện theo Quyết định số 4507/QĐ-UBND ngày 14/12/2015 và Quyết định số 4194/QĐ-UBND ngày 29/11/2018 của UBND tỉnh.
- Phần mở rộng cụm công nghiệp (diện tích 50ha): Quy hoạch các khu chức năng đất sản xuất công nghiệp, khu nhà điều hành, bãi đậu xe, khu hạ tầng kỹ thuật đầu mối (bao gồm: trạm xử lý nước thải, và khu trung chuyển chất thải rắn).
Điều 5. Quy định về tổ chức không gian, kiến trúc, cảnh quan.
1. Nguyên tắc chung:
- Việc tổ chức không gian quy hoạch kiến trúc cảnh quan trong cụm công nghiệp hướng tới sự liên kết hài hòa, thống nhất, đồng bộ trên toàn khu vực quy hoạch, có tính đến mối liên hệ về không gian với các khu vực lân cận.

- Khớp nối với phần cụm công nghiệp đã xây dựng tạo nên một tổng thể không gian kiến trúc - cảnh quan thống nhất và hài hòa.

2. Tổ chức không gian kiến trúc, cảnh quan:
- Tính chất khu quy hoạch là một cụm công nghiệp, hình thức kiến trúc chủ yếu là nhà xưởng, nhà kho.
- Khuyến khích trong khuôn viên nhà máy trồng nhiều cây xanh.

3. Các yêu cầu khác:
- Cần chú ý các giải pháp đảm bảo an toàn cho các tuyến đường nội bộ như giảm tốc độ bằng các vạch giảm tốc, hệ thống biển báo,... và chỉ cho phép phương tiện giao thông của cụm công nghiệp lưu thông. 

- Bố trí các vị trí tránh xe, bãi quay đầu xe đối với đường cụt đảm bảo an toàn theo Quy định đường cho xe PCCC (Điều 5.2 - QCVN 06:2010/BXD).

Điều 6. Quy định về hệ thống hạ tầng kỹ thuật.
1. Chuẩn bị kỹ thuật:

a) Quy hoạch san nền:

- Đối với cụm công nghiệp hiện trạng: Thực hiện theo quy hoạch chi tiết đã được UBND tỉnh phê duyệt tại Quyết định số 4507/QĐ-UBND ngày 14/12/2015 và Quyết định số 4194/QĐ-UBND ngày 29/11/2018.

- Đối với phần mở rộng: Cao độ san nền cao nhất +34.50m, cao độ san nền thấp nhất +18.00m; hướng dốc chính từ Nam ra Bắc và từ Tây sang Đông. 

b) Quy hoạch thoát nước mưa: 

- Đối với cụm công nghiệp hiện trạng: Cắt giảm tuyến mương quy hoạch B=3m ở phía Nam khu quy hoạch và điều chỉnh các vị trí đấu nối thoát nước mặt ở phía Nam đảm bảo phù hợp với hệ thống thoát nước chung của toàn cụm công nghiệp (bao gồm phần mở rộng). Nguồn đấu nối thoát nước mặt chính và các nội dung khác không thay đổi, giữ nguyên theo quy hoạch chi tiết đã được phê duyệt.

- Đối với phần mở rộng: 

+ Lưu vực từ phía Nam ranh giới cụm công nghiệp hiện trạng đến giáp Tuyến đường tránh phía Nam thị trấn Phú Phong: Bố trí các tuyến cống tròn D600mm÷D1800mm, mương hở thoát nước kích thước B=3,0m dọc theo các tuyến đường giao thông nội bộ để thu gom nước mưa cho toàn bộ lưu vực cụm công nghiệp mở rộng, thoát về phía Đông Bắc và theo hệ thống thoát nước cụm công nghiệp hiện trạng thoát về cửa xả ở vị trí phía Đông Bắc khu đất. 

+ Lưu vực phía Nam Tuyến đường tránh phía Nam thị trấn Phú Phong: Bố trí các tuyến cống tròn D600mm÷D1200mm, mương hở thoát nước B=3,0m dọc theo các tuyến đường giao thông nội bộ để thu gom nước mưa và đấu nối vào hệ thống thoát nước ở khu vực phía Bắc thông qua các vị trí cống hộp trên tuyến đường tránh.

2. Giao thông:

- Giao thông đối ngoại: Có tuyến đường tránh phía Nam thị trấn Phú Phong cắt ngang qua phạm vi ranh giới cụm công nghiệp phần mở rộng theo hướng Đông - Tây; tổ chức đấu nối giữa khu quy hoạch với tuyến đường tránh tại 02 vị trí. 

- Giao thông nội bộ: Quy hoạch hệ thống đường giao thông trong cụm công nghiệp có lộ giới từ 16m đến 20m kết nối các khu chức năng. 

3. Cấp nước: 

- Nguồn cấp nước đấu nối từ Nhà máy nước Bình Nghi, công suất khoảng 2.500m3/ngày.đêm để cấp nước cho khu quy hoạch; tổng nhu cầu dùng nước của toàn cụm công nghiệp khoảng 1.390m3/ngày đêm.
- Hệ thống cấp nước chữa cháy thiết kế đi riêng với hệ thống cấp nước sinh hoạt và cấp nước sản xuất. Họng cứu hỏa bố trí nổi dọc theo các tuyến đường và tuân thủ theo các quy định về PCCC.
4. Cấp điện: 

Nguồn điện được đấu nối từ tuyến điện 22KV hiện trạng ở phía Tây khu quy hoạch; tổng nhu cầu sử dụng điện toàn cụm công nghiệp khoảng 9.673KVA.
5. Vệ sinh môi trường: 

- Tổng lưu lượng nước thải của toàn khu quy hoạch khoảng 967m3/ngày đêm. Hệ thống thoát nước thải được thiết kế đi riêng với hệ thống thoát nước mưa; toàn bộ nước thải được thu gom chuyển về trạm xử lý nước thải (công suất khoảng 1.200m3/ngày.đêm) đặt tại phía Đông khu quy hoạch để xử lý đảm bảo vệ sinh môi trường theo quy định.

- Chất thải rắn cụm công nghiệp được thu gom tập trung về khu trung chuyển chất thải rắn tại phía Đông khu quy hoạch; sau đó vận chuyển về khu xử lý chất thải rắn của huyện để xử lý. Tổng nhu cầu chất thải rắn khoảng 12,06 tấn/ngày.đêm.
Phần II
QUY ĐỊNH CỤ THỂ

Điều 7. Quy định quản lý quy hoạch xây dựng.
Quy định quản lý về quy mô diện tích, mật độ xây dựng tối đa, tầng cao xây tối đa, hệ số sử dụng đất tối đa đối với từng loại đất và ô đất, cụ thể:
	BẢNG QUY ĐỊNH QUẢN LÝ QUY HOẠCH - KIẾN TRÚC

	Stt
	Thành phần đất
	Ký
hiệu
	Diện tích
(m2)
	Mật độ xây dựng tối đa 
(%)
	Tầng 
cao
tối 
đa
	Hệ số
sử dụng đất

	1
	Đất trung tâm điều hành
	VP
	3.000,6
	40
	5
	2,0

	2
	Đất xây dựng nhà máy
	CN
	567.675,0
	
	
	

	
	 
	CN-01
	11.000,0
	60
	5
	3,0

	
	 
	CN-02
	15.278,0
	60
	5
	3,0

	
	 
	CN-03
	29.143,5
	60
	5
	3,0

	
	 
	CN-04
	45.526,0
	60
	5
	3,0

	
	 
	CN-05
	43.017,5
	60
	5
	3,0

	
	 
	CN-06
	40.381,0
	60
	5
	3,0

	
	 
	CN-07
	10.000,0
	60
	5
	3,0

	
	 
	CN-08
	8.409,9
	60
	5
	3,0

	
	 
	CN-09
	32.807,1
	60
	5
	3,0

	
	 
	CN-10
	35.002,8
	60
	5
	3,0

	
	 
	CN-11
	31.005,0
	60
	5
	3,0

	
	 
	CN-12
	25.683,7
	60
	5
	3,0

	
	 
	CN-13
	21.332,3
	60
	5
	3,0

	
	 
	CN-14
	219.088,2
	60
	5
	3,0

	3
	Đất hạ tầng kỹ thuật đầu mối
	HTK
	7.083,5
	
	
	

	
	Khu xử lý nước thải
	HTK-XLNT
	4.800,0
	60
	1
	0,6

	
	Khu xử lý chất thải rắn
	HTK-CTR
	2.283,5
	60
	1
	0,6

	4
	Đất cây xanh, mặt nước
	
	79.704,8
	
	
	

	5
	Đất hành lang tuyến điện
	
	 
	
	
	

	6
	Đất giao thông
	
	79.417,1
	
	
	

	
	Bãi đậu xe
	
	3.228,5
	
	
	

	
	Đường giao thông và HTKT khác
	
	76.188,6
	
	
	


Điều 8. Quy định chiều cao xây dựng đối với các hạng mục công trình.
1. Đối với các công trình dân dụng (nhà văn phòng làm việc, nhà nghỉ nhân viên,...):
- Khoảng lùi, mật độ xây dựng, tầng cao xây dựng tuân thủ theo Quy định đã được quy định cụ thể tại Điều 6 Quy định này. 

- Quy định về cote nền, chiều cao tầng đối với công trình nhà dân dụng:
+ Chiều cao tầng: 3,6 - 4,2m.

+ Chiều cao mái: ≤ 3,0m.
+ Cote xây dựng nền cho các công trình từ 0,2 - 0,75m so với cote san nền sân bãi đã hoàn thiện.

2. Đối với các công trình công nghiệp (nhà xưởng, nhà kho,...):
- Khoảng lùi, mật độ xây dựng, tầng cao xây dựng tuân thủ theo Quy định đã được quy định cụ thể tại Điều 6 Quy định này. 

- Quy định về cote nền, chiều cao tầng đối với công trình nhà công nghiệp:
+ Chiều cao tầng: 4-5m.

+ Chiều cao mái: ≤ 4m.
+ Cote xây dựng nền cho các công trình là 0,2m so với cote san nền sân bãi đã hoàn thiện.

3. Đối với các công trình phụ trợ (nhà bảo vệ, nhà xe,...):
- Tầng cao xây dựng tối đa: 1 tầng.

- Chiều cao công trình tối đa 4m (kể cả chiều cao mái).
- Cote xây dựng nền cho các công trình tối đa 0,2m so với cote san nền sân bãi đã hoàn thiện.

Điều 9. Quy định về hình thức kiến trúc, hàng rào và vật liệu xây dựng các công trình.
1. Hình thức kiến trúc:

Kiến trúc chủ đạo trong toàn khu quy hoạch là kiến trúc nhà xưởng, nhà kho, nhà làm việc; hình thức kiến trúc mang tính đặc thù của công trình công nghiệp, kiến trúc hiện đại, đơn giản, rõ ràng mạch lạc, phù hợp với không gian kiến trúc cảnh quan của một khu công nghiệp.
2. Hàng rào của khu quy hoạch và của các dự án trong khu quy hoạch:

Hình thức kiến trúc thoáng, chắc chắn, đảm bảo mỹ quan và thống nhất trên tổng thể toàn khu quy hoạch.

3. Vật liệu, màu sắc các công trình:

- Màu sắc công trình: Mặt ngoài công trình không được sơn quét các màu quá tối, quá sáng chói và trang trí các chi tiết không phù hợp với kiến trúc công trình.
- Vật liệu phải đảm bảo tính bền vững của công trình, đảm bảo môi trường theo quy định.

Điều 10. Chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng và các yêu cầu cụ thể về kĩ thuật đối với từng tuyến đường nội bộ; phạm vi bảo vệ, hành lang an toàn công trình hạ tầng kĩ thuật.

- Mặt bằng bố trí chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng và hành lang bảo vệ các tuyến hạ tầng kỹ thuật được thiết kế dựa trên chiều rộng lộ giới đường và tính chất của các công trình, đảm bảo tuân thủ theo quy định tại bản vẽ quy hoạch QH04.

- Chỉ giới xây dựng lùi 6m đối với tất cả các công trình có mặt tiếp giáp chỉ giới đường đỏ.
- Chỉ giới xây dựng lùi 4m đối với tất cả các công trình có mặt tiếp giáp với các lô đất khác hoặc các không gian khác như dải cây xanh cách ly, hành lang kỹ thuật,...
Điều 11. Yêu cầu, biện pháp bảo vệ môi trường.

1. Bảo vệ môi trường không khí: 

- Sử dụng xe, máy thi công chất lượng cao, ít khói bụi, tiếng ồn.

- Đảm bảo che chắn các xe chở vật liệu, hạn chế đến mức thấp nhất rơi vãi vật liệu, dầu mỡ.

- Làm ẩm bề mặt san lấp, mặt đường bằng cách phun nước, tưới nước thường xuyên, tránh bị khô gió cuốn bụi lan tỏa xung quanh.

- Sử dụng nguyên liệu đốt cho xe, máy có lượng lưu huỳnh thấp.

- Các nhà máy xây dựng trong cụm công nghiệp phải có đăng kí têu chuẩn môi trường được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt theo quy định hiện hành.

- Các nhà máy xây dựng cần lựa chọn thiết bị tiên tiến, hiện đại, công nghệ sạch, ít sinh ra khói bụi.

- Quy hoạch trồng cây ven đường, cây xanh tập chung, cây xanh cách ly đảm bảo giữa các nhà máy với nhà máy, nhà máy với nhân dân, với khu đô thị ngăn bụi và tiếng ồn.

2. Bảo vệ môi trường nước:

- Nước mưa trong quá trình san ủi, thi công xây dựng cần được thu gom lắng bùn đất, trước khi chảy ra mương tiêu, không để bùn cát ảnh hưởng đến dòng chảy của mương.

- Nước thải sinh hoạt được thu gom qua hệ thống bể phốt rồi vào khu xử lý chung.

- Nước thải sản xuất phải được xử lý 2 cấp, nhà máy tự xử lý, xử lý chung của toàn cụm công nghiệp. Các chất ô nhiễm trong nước sau khi xử lý phải thấp hơn giới hạn cho phép theo cột B quy định tại TCVN 5945 – 2005.

3. Xử lý chất thải rắn:

Chất thải rắn trong cụm công nghiệp được thu gom và phân loại trong từng nhà máy theo quy định, rác thải độc hại phải được tách riêng được thu gom, vận chuyển đến nơi xử lý chung của tỉnh. Bãi chung chuyển rác thải rắn được bố trí gần vị trí trạm xử lý nước thải.

4. Khoan trắc kiểm soát môi trường:

Trong quá trình xây dựng nhất là trong thời gian vận hành cụm công nghiệp việc khoan trắc kiểm tra, đo đạc và đánh giá tác động môi trường phải được tiến hành thường xuyên, liên tục theo quy định.

Phần III

TỔ CHỨC THỰC HIỆN
Điều 12. Phân công trách nhiệm
1. UBND huyện Tây Sơn phối hợp với UBND xã Bình Nghi thực hiện công bố công khai đồ án quy hoạch, Quy định quản lý theo đồ án quy hoạch; gửi hồ sơ quy hoạch và Quy định quản lý theo đồ án quy hoạch cho Sở Xây dựng, UBND tỉnh và các cơ quan liên quan để lưu trữ và cung cấp thông tin quy hoạch theo quy định.

3. UBND huyện Tây Sơn chịu trách nhiệm quản lý việc xây dựng của chủ đầu tư theo ranh giới quy hoạch được duyệt. Trong quá trình quản lý, có các vấn đề vướng mắc gửi báo cáo về Sở Xây dựng để tổng hợp, báo cáo UBND tỉnh xem xét quyết định trước khi thực hiện. 

4. Trước khi thực hiện các thủ tục liên quan về đấu giá, chứng nhận quyền sử dụng đất, chủ đầu tư và các cơ quan liên quan phải công bố các chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc và nội dung Quy định này để các tổ chức, cá nhân sử dụng đất biết trước khi thực hiện.

5. Hồ sơ đồ án quy hoạch và Quy định này được lưu trữ tại Sở Xây dựng, UBND tỉnh, UBND huyện Tây Sơn và các tổ chức có liên quan.

Điều 13. Quản lý mốc giới theo quy hoạch
1.  UBND huyện Tây Sơn phối hợp với UBND xã Bình Nghi, chịu trách nhiệm quản lý các mốc giới ranh giới lập quy hoạch. Hàng năm tổ chức kiểm tra, bổ sung, khôi phục các mốc giới bị mất hoặc sai lệch so với hồ sơ cắm mốc giới được phê duyệt.

2.  UBND huyện Tây Sơn có trách nhiệm bảo vệ mốc giới ngoài thực địa, trường hợp mốc giới bị xê dịch, hư hỏng phải kịp thời báo cáo bằng văn bản về Sở Xây dựng để có kế hoạch khôi phục lại.

Điều 14. Các nội dung khác về quản lý quy hoạch, kiến trúc và xây dựng

1. Các nội dung khác về quản lý quy hoạch, kiến trúc và xây dựng không có trong Quy định này được thực hiện theo các Luật, các Nghị định, các Thông tư hướng dẫn thực hiện và các văn bản quy phạm pháp luật hiện hành có liên quan.

2. Trong quá trình thực hiện, nếu có các vướng mắc, phát sinh; các tổ chức, cá nhân liên quan phản ánh về Sở Xây dựng để tổng hợp, báo cáo đề xuất UBND tỉnh xem xét, quyết định./.









