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I. LY DO, CAN CU VA SU CAN THIET LAP QUY HOACH PHAN
KHU XAY DUNG. LUAN CHUNG VE PHAM VI RANH GIOI, DIEN
TiCH, TINH CHAT KHU VUC LAP QUY HOACH:

1. Ly do, sw can thiét va cin cir 1dp quy hoach:

1.1. Ly do va su can thiét 14p quy hoach:

Pdng Nai nam trong ving kinh té trong diém phia Nam hién nay duoc coi
la mot trong nhitng dia phuong di dau trong ca nudc vé xay dung va phat trién
KCN. Hién nay toan tinh dang c6 32 KCN da di vao hoat dong; 40 cum cdng
nghiép (CCN) duoc phé duyét quy hoach véi tong dién tich 2.068,11 ha, (ra soét
loai bo khoi quy hoach 13 CCN, con lai 27 CNN vdi tong dién tich 1.499,31 ha).

Tuy nhién, cac KCN di duoc lap day véi ty & tir 92-100% nén nhu cau mo
rong dién tich va quy hoach thém cdc KCN méi l1a can thiét. Thuc té, nhiéu
doanh nghiép trong cac KCN hién hitu khi ting cong suat déu c6 nhu cau thué
thém dét dé xay dung nha xudng. Bén canh do, nhiéu doanh nghiép lon sau mot
thoi gian hoat dong hiéu qua cting muén “kéo” nhitng doanh nghiép nhé trong
chudi cung wng vé gan dé thuan tién cho ca hai bén. Hién nay, trong quy hoach
cac KCN Viét Nam da duoc Chinh phu phé duyét thi tinh c6 8 KCN duoc chap
thuan diéu chinh mé rong, tang thém dién tich gom: Amata (TP.Bién Hoa), An
Phudc, cong nghé cao Long Thanh, Long Buc (huyén Long Thanh), Tan Phd
(huyén Tan Phl), Xuan Loc (huyén Xuan Loc), HO Nai, Song May (huyén
Trang Bom).

Ngoai nhimg KCN dé xuat mo rong, thoi gian tai, Pong Nai s& c6 thém 4
KCN m¢i di vao hoat dong la KCN cong nghé cao Long Thanh, KCN Phudc
Binh (huyén Long Thanh), KCN Cam M§ (huyén Cam M¥) va KCN Gia Kiém
(huyén Thong Nhat).

Huyén Long Thanh cd vi tri quan trong trong phat trién kinh té x& hoi cua
tinh Pong Nai, 1a mot trong nhitng huyén c6 loi thé thu hat dau tu phat trién
cong nghiép, thuong mai dich vu, co diéu kién thuan loi phat trién theo hudng
cong nghiép hoa va hién dai hoa.

Trong twong lai, khi du 4n Cang hang khéng qudc té Long Thanh hoan
thanh, két ndi véi nhiéu duong cao téc dang duoc xay dung, Dong Nai s& 1a
diém dén cua nhiéu doanh nghiép trong nuéc va doanh nghiép c6 vén dau tu
nudce ngoai (FDI) trén linh vuc cong nghiép.

Quy hoach Phan khu xay dung khu chirc nang ty 1€ 1/2000 Khu cbng
nghiép Long Puc 3 tai huyén Long Thanh tao tién dé xay dung cong trinh ky
thuat thu hat cac dy an, thac day nganh cong nghiép, tiéu tha cong nghiép cua
huyén phat trién gop phan vao su nghi¢p cong nghi¢p hoa, hién dai hoa cong
nghiép nong thon, giai quyét viéc 1am cho nhan déan dia phuong, chuyén d6i co
cau dat san xuat dat hiéu qua hon. Khai thac hop ly tai nguyén thién nhién cua
huyén va tang cuong cong tac quan ly nha nudc vé dat dai, giam toi thiéu 0
nhiém méi trudng, cung cd va phat trién céng nghiép, tiéu tha cong nghiép trén
dia ban huyén.
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Vi vay, viéc lap Quy hoach Phéan khu xay dung khu chirc nang ty 1€ 1/2000
Khu cong nghiép Long Buc 3 tai huyén Long Thanh 12 hoan toan can thiét, dong
thoi 1am co s phap ly cho viée dau tu xay dung, quan ly viéc xay dung du an,
cling nhu dau tu xdy dung hé thong co so ha tang k¥ thuat hoan chinh, gép phan
tao lyc hap dan thu hat cac nha dau tu trong va ngoai nudc vao khu vuc, thic
day sy phat trién nén kinh té tinh nha néi chung va huyén Long Thanh ndi riéng.

1.2. Can ctr 1ap quy hoach:

- Luat Quy hoach ngay 24 thang 11 nam 2017;

- Luat Xay dyng nim 2014 sira d6i, bd sung nim 2018, 2020 (sau day goi
tat 1a Luat Xay dung):

- Luét Bao vé mai truong sb: 72/2020/QH14 ngay 17 thang 11 ndm 2020;

- Nghi dinh s6 44/2015/ND-CP ngay 06/5/2015 cua Chinh phi quy dinh
chi tiét mot s6 noi dung vé quy hoach xay dung; Nghi dinh s 72/2019/ND- CP
ngay 30/8/2019 caa Chinh phu vé sira doi, bo sung mot s6 diéu cuia Nghi dinh sb
37/2010/ND-CP ngay 07/4/2010 cua Chinh phu vé lap, tham dinh, phé duyét va
quan ly Quy hoach dé thi va Nghi dinh sé 44/2015/ND-CP ngay 06/5/2015 cua
Chinh pht quy dinh chi tiét mot s6 ndi dung vé quy hoach xay dung;

- Nghi dinh s6 08/2022/ND-CP ngay 10/01/2022 cua Chinh phi quy dinh
chi tiét mot sé diéu cua Luat Bao vé moi trudng;

- Nghi dinh sb 35/2023/NB-CP ngay 20/6/2023 caa Chinh pha vé sira doi,
bd sung mot sé diéu cua cac Nghi dinh thude linh vuc quan 1y nha nudc cua Bo
Xay dung;

- Nghi dinh s6 35/2022/ND-CP ngay 28/05/2022 cua Chinh phii quy dinh
vé quan Iy khu cong nghiép va khu kinh té;

- Quyét dinh s0: 880/QD-TTg ngay 09 thang 06 nam 2014 cta Thi tuéng
Chinh phu phé duyét Quy hoach tong thé phét trién nganh céng nghiép Viét
Nam dén nam 2020, tim nhin dén nam 2030;

- Quyét dinh s 842/Qb-TTyg ngay 14/07/2023 cua Thu tudng Chinh phu:
Chu truong dau tu du an dau tu xay dung va kinh doanh két cau ha tang khu
cdng nghiép Long Puc 3, tinh Bong Nai;

- Quyét dinh s6 586/QB-TTg ngay 03/07/2024 cua Thua tuéng Chinh phu:
phé duyét quy hoach tinh Pong Nai thoi ky 2021-2030, tim nhin dén nam 2050;

- Cong van sd 884/TTg-CN ngay 29/10/2024 cta Tha tuéng Chinh phu: vé
viéc hiéu dinh dja diém thyc hién dy an dau tu xay dung va kinh doanh két cau
hja tang khu cong nghiép Long Puc 3, tinh Bong Nai;

- Thong tu sé 20/2019/TT-BXD ngay 31/12/2019 cua Bo Xy dung huéng
dan xac dinh, quan Iy chi phi quy hoach xay dung va quy hoach db thi;

- Thong tu 01/2021/TT-BXD ngay 19/5/2021 cua Bo Xay dung Ban hanh
QCVN 01:2021/BXD quy chuan k§ thuat Quéc gia vé quy hoach xay dung;

- Thong tu s6 04/2022/TT-BXD ngay 24/10/2022 cia Bo trusng Bo Xay
dung quy dinh vé viéc hd so nhiém vy va ho so d6 an quy hoach xay dung viing
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lién huyén, quy hoach xady dung vung huyén, quy hoach d6 thi, quy hoach xay
dung khu chire nang va quy hoach néng thon;

- Thong tu 15/2023/TT-BXD ngay 29/12/2023 B6 Xay dung ban hanh
QCVN 07:2023/BXD Quy chuan ky thuat qudc gia vé Hé thdng cong trinh ha
tang k¥ thuat;

- Quyét dinh 59/2023/QD-UBND cua UBND tinh Bong Nai ban hanh quy
dinh vé 1ap, tham dinh phé duyét va t6 chuc thyc hién.

- Quyét dinh sb 1717/QD-UBND ngay 10/6/2024 cua UBND tinh
Pong Nai vé viéc phé duyét mua sam thuc hién nhiém vu Quy hoach phan khu
xay dung ty 1€ 1/2000 Khu cdng nghiép Long Buc 3 tai xa Long Dtrc, xa Loc
An, huyén Long Thanh, tinh Bong Nai;

- Quyét dinh sdé 1991/Qb-UBND ngay 05/7/2024 cua UBND tinh
Pong Nai vé viéc phé duyét ké hoach lya chon nha thau dy todan mua sam thuc
hién nhiém vu Lap quy hoach phéan khu xay dung ty I¢ 1/2000 Khu cdng nghiép
Long Puc 3 tai xd Long Puc, x4 Loc An, huyén Long Thanh, tinh Bong Nai;

- Quyét dinh sd 2051/QP-UBND ngay 10/7/2024 cua UBND tinh
Pong Nai vé viéc dinh chinh Quyét dinh s6 1991/QD-UBND ngay 05/7/2024
ctia Chu tich UBND tinh vé viéc phé duyét ké hoach lua chon nha thau dy toan
mua sam thuc hién nhiém vy Lap quy hoach phan khu xay dung ty & 1/2.000
Khu cdng nghiép Long Duc 3 tai xa Long Buc, xa Loc An, huyén Long Thanh,
tinh Béng Nai:

- Quyét dinh s 2624/QD-KCNDN ngay 15/8/2024 ciia Ban Quan ly cac
Khu cong nghiép Bong Nai vé viéc phé duyét E-Ho so moi thau va tiéu chuan
danh gia E-H6 so dy thau Goi thau sé 2: Lap nhiém vu quy hoach thudc Dy an:
Lap quy hoach ph&n khu xay dung ty 1¢ 1/2.000 Khu cong nghiép Long Dtc 3
tai x4 Long D, xa Loc An, huyén Long Thanh, tinh Pong Nai;

1.3. C4c nguon tai liéu, so liu:

- Céc tiéu chuan, quy chuan xay dung Viét Nam va tai liéu sb liéu c6 lién
quan da dugc Bo Xay dung cho phép van dung.

- Thuc trang cac cong trinh ha tang k¥ thuat nhu: dudng giao thong, dién,
théng tin va cap nuéc bén ngoai pham vi khu vuc thuc hién dy én.

- C4c s lieu khao sat dia chat thuy van va sé liéu lich st vé khi tuong khu
dat tai xa Long Dt va Loc An, huyén Long Thanh.

1.4. Cac co so ban do:

- Ban d6 quy hoach st dung dat tinh Bong Nai;

- Ban dd quy hoach str dung dét huyén Long Thanh;

- Ban d6 quy hoach chung xay dung xa Long B¢ va Loc An;

- Ban d0 dia chinh khu dat ty 1¢ 1/5000 do Vin phong diang ky dat dai tinh
Pdng Nai thuc hién;

- Ban d6 do dac dia hinh ty I¢ 1/2000 khu vuc 1ap quy hoach.


https://moc.gov.vn/pl/Pages/ChiTietVanBan.aspx?vID=167
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2. Pham vi ranh giéi, dién tich, tinh chat:

2.1. Pham vi ranh giéi, dién tich:

Khu dét 13p quy hoach thudc dia phan xa Long Dic va xa Loc An, huyén
Long Thanh, tinh Dong Nai; cach tuyen duong cao toc Bién Hoa-Ving Tau
(dang thi cong) khoang 150m vé phia Tay Nam; cach tuyén quéc 16 51 khoang 1

km vé phia Tay Nam va cach san bay Long Thanh khoang 6km vé phia Pong
Nam;
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So dé vi tri mai lién he vung Khu cong nghiép Long Duc 3

- Khu cdng nghiép Long Buc 3, ¢0 gidi han tir can nhu sau:

+ Phia Bac gidp: KDT Gem Sky World va dét trong cao su (hién da quy
hoach phat tricn KCN Long buc 2).

+ Phia Pong giap: Khu dan cu xa Loc An.

+ Phia Nam giap: Khu dan cu xa Long Buc va xa Loc An.,

+ Phia Tay gidp: Khu dan cu xa Long Drc.

- Quy mo dién tich: 244,5ha (2.444.857,3 m?). Trong do:

+ Dién tich thudc xa Long Duc: 234,4ha;

+ Dién tich thuoc xa Loc An: 10,1ha;
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2.2. Tinh chat:

Can cir Quyét dinh s 586/QD-TTg ngay 03/07/2024 cua Thu tuéng Chinh
phu: phé duyét quy hoach tinh Dng Nai thoi ky 2021-2030, tim nhin dén nam
2050, dinh hudng phét trién nganh cong nghiép nhu sau:

- Uu tién phdt trién mgt sé nganh céng nghiép miii nhon, céng nghé méi,
cdng nghé cao véi cac cau phan chinh gom: cac khu cdng nghiép chuyén
nganh/khu cong nghiép cong nghé cao/khu cong nghiép sinh thai; dich vu hé tro
cdng nghiép; trung tdm nghién ciu phat trién, céng vién khoa hoc; trung tam
dao tgo, gido duc nghé nghiép; trung tam doi méi sang tao, vieon wom khoi
nghiép. Phét trién theo huéng kinh té xanh, kinh té tuan hoan va dat muc tiéu
phét thdi rong bang “0”.

- Chuyén d@si céac khu cong nghiép hién hiru theo hwong phét trién cac
nganh cong nghiép cong nghé cao, lya chon san phdm, céng doan c6 gia tri gia
ting cao tham gia chudi gia tri khu vuc va toan cau.

- ChU trong phét trién 3 nhém san pham mai nhon gom: cong nghiép hang
khong; cong nghi¢p ban dan, san xuat chip va tri tu¢ nhan tgo; thiet bi tw dong
hoa va thiet bi cong nghé thong tin.

- Thiic ddy chuyén dich co cau cong nghiép theo dia ban, dinh hwéng phét
trién nhoém nganh céng nghiép co khi, hda chdt, dién tir, cdng nghiép cong nghé
cao va cdng nghé hé tro phuc vu cac nganh cong nghiép miii nhon tai thanh pho
Bién Hoa va cac huyén Nhon Trach, Long Thanh va Trdng Bom. Uu tién phat
trién cac nganh céng nghiép ché bién thuc pham, cdng nghiép co khi phuc vu
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ndng nghiép va cac nganh nghé truyén thong, tiéu thi cong nghiép tai cdc dia
phuwong con lgi cua Tinh,

Véi dinh huéng trén, dy kién khu céng nghiép Long dic 3 ¢6 tinh chat sau:

L& huedng dén muc tieu khu cdng nghiép sinh thai, tdp trung vao cac nganh
cdng nghiép c6 cong nghé hién dai, it gay 6 nhiém méi truong, wu tién cdc logi
hinh céng nghé cao si dung lao dong c6 tay nghé, cong nghiép phu tro va cac
hoat dong logistic.

II. KHAI QUAT PAC PIEM TU NHIEN VA HIEN TRANG CUA
KHU VUC LAP QUY HOACH PHAN KHU. NEU CAC PINH HUONG
PHAT TRIEN TAI QUY HOACH TINH (POI VOI KHU CHUC NANG
PUQC HINH THANH NGOAI PO THI), QUY HOACH CHUNG PO THI
HOAC QUY HOACH CHUNG XAY DUNG KHU CHUC NANG VA CAC
QUY HOACH CO TiNH CHAT KY THUAT CHUYEN NGANH DA
PUQC PHE DUYET, PANG TRIEN KHAI CO TAC PONG PEN PHAM
VI LAP QUY HOACH PHAN KHU. SO BQ XAC PINH NHUNG VAN DE
CHINH CAN GIAI QUYET VA YEU CAU VE VIEC CU THE HOA CAC
QUY HOACH TIiNH, QUY HOACH CHUNG PA PUQC PHE DUYET:

1. Pic diém tw nhién:
1.1. bia hinh:

Khu vuc nghién cau c¢é dia hinh trong doi doc theo hudng tir Bac xuong
Nam, cao d¢ trung binh bién doi tir khoang 10m-30m.

g B OB N 8
E B B B B

Puong dong mire cao dé tw nhién Khu céng nghiép Long Pirc 3
1.2. Khi hau:
a. Nhiér dé khong khi:
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Huyén Long Thanh nam gan ke voi thanh phd Bién Hoa do vay c6 thé st
dung so liéu k~hi tugng tai tram Bién Hoa dé danh gia anh hudng cua khi hau dén
phat tan 6 nhiem khong khi trong tuong lai.

Nhiét do khong khi anh hudng tryc tiép dén qua trinh phat tan va chuyén
héa cac chat 6 nhiem trong khi quyen. KEt qua theo doi thay doi nhiét do tai
Bién Hoa (BH) nhiéu nam:

+ Nhiét @6 trung binh nam : 26.8°C

+ Nhiét do trung binh cao nhat  : 28.7°C (thang VI)

+ Nhiét do trung binh thap nhat : 25.2°C (thang XII)

Nhiér do khdng khi trung binh thang tai tram Bién Hoa

Nhiét d6 trung binh thang (d6 C)

Tram do
| ] im [ v | v [ VI [Vl |VI|IX | X | Xl [ Xl

Bién Hoa | 26,3 | 26,2 | 27,3 | 28,7 | 28,3 | 27,4 | 27,0 | 26,5 | 26,6 | 26,5 | 26,0 | 25,2

(Nguén s¢ liéu: PV NC KT-TV phia Nam)

Nhu vay, nhiét do trung binh nam cua khu vuc dy an 1a 26-27°C. Ché do
nhiét do tai Bién Hoa tuong ddi diéu hoa. Bién d6 nhiét giita thang ndng nhat va
lanh nhat khoang trén 3°C. Tuy nhién, bién d6 nhiét trong mot ngay dém twong
dbi 1on (khoang 10°C).

b. G am khong khi:

Do am khdng khi 12 yéu t§ anh huang I18n qua trinh chuyén hoéa céc chat 6
nhiém khéng khi va 1a yéu t6 vi khi hau anh huong 1én stc khoe cong nhan. Két
qua quan trac tai tram khi twong Bién Hoa nhiéu nam cho thay chénh léch giita
noi kho nhat va am nhat ¢ viing Bién Hoa khoang 5%. Thoi ky am triing véi thoi
Ky mua (tir thang V den thang XII), 46 am trung binh tir 78% tr¢ 1€n. Thoi ky
kho tring véi mia kho, am d6 thuong & muc thap hon 74%. Cac thang c6 do am
trung binh cao nhat I1a cac thang 1X-X, cac thang c6 do am nho nhat 1a 11-111.

c. Ché do mua:

Huyén Long Thanh, Pong Nai thugc viing mién bong Nam B9, chiu anh
huong truc tiép caa ving khi hau nhiét dsi gié mua néng am, véi hai mua mua
nang ro rét:

- Mua mua tir thang 5 dén thang 10, luong mua chiém 90-94% luong mua
ca nam, trong lac lwong boc hoi 47-60%, do am khong khi 70-80%, lwong mua
cao nhat vao thang 8 va thang 9.

- Mua kho tir thang 11 dén thang 4 nim sau, mua it, boc hoi nhanh, muc
nudc ngam ha sau.

- V6i s liéu mua ctia 20 tram do mua trong viing cua Tong cuc Khi tuong thay
vin co thé danh gia tinh hinh phan bd thoi gian bt dau va thoi gian két thic.

- Thoi gian bat dau mua mua ving Pong Nam B6 mugn dan tir Bac xudng
Nam véi truc léch theo huéng Pong Bac-Tay Nam. Ving mua sém nhat la ving
nui cao: déo Bao Loc. Mua mua dén tir thuong tuan thang 4. Vang Can Gio mua
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mua dén mudn nhat sau 20 thang 4. Nhu vay, thoi gian bat ddu mia mua & khu
vuc 1ap quy hoach bat dau vao khoang cudi thang 4.

- Lugng mua cd nim tir 1.800-2.100mm. Nhiét do trung binh 24-27°C

- T s6 liéu luong mua ngay cta 20 tram tinh theo chi tiéu trén xac dinh
duoc thoi gian bat diu mua mua vai suat dam bao 75%.

- Nhin chung, xu thé phan b cua thoi gian két thiic mua muwa ngugc voi thoi
gian bt diu mua mua. Noi ndy mua mua bt dau sém lai két thic muon, va noi
nao bat dau muon lai két thic som. Nhu vy, ving phia Bac c6 thoi gian mia mua
dai nhat khoang 200 ngay. Vung khu vuc du an thudc huyén Long Thanh cé thoi
gian mua khoang 190-200 ngay va két thic vao khoang trung tuan thang 11.

- Mua c6 tac dung 1am thanh loc cac chat 6 nhiém trong khéng khi va pha
lodng cac chat 6 nhidm trong nudc, nude mua con cudn theo cac chat & nhidm
roi vai tir mat dat roi xudng cac nguon nudc. Céc thiét ké xir Iy hé théng nudc
thai rac can quan tdm dén luong nudc mua. Thuong thuong dé giam khéi luong
nuéc thai can xir 1y, vao mia mua trong khu chén 1ap rac can phai tach riéng biét
hé thng thoat nudc mua véi hé théng thoat nuéc thai.

d. Gi6 :

- Hai huéng gi6 chii dao trong nam 1a TAy Nam va Pong Bac.

- Gi6 Tay Nam tho6i vao mua mua (tir thang 6 dén thang10) voi tan suat
70%. Gi6 Pong Bac thoi vao mua khd (cac thang tir 11 dén thang 2 nam sau) véi
tan suat 60%. Tur thang 2 dén thang 6 c6 gi6 Pong Nam.

- Toc d6 gi6 trung binh nam tai do tai tram Bién Hoa 1a 2.0 m/s.

2. Hién trang Kién tric canh quan:
Canh quan khu vuc 1ap quy hoach 1a khu vuc d6i dbc thoai, canh quan
ndng nghiép trong cay lau nam, khong c6 cac cong trinh kién trdc.

Anh hién trang khu vuec Idp quy hogach Khu cong nghiép Long Pirc 3
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3. Hién trang sir dung dt:

Khu vuc 1ap quy hoach khoang 244,5 ha, véi phan 16n 1a dat trong cay lau
nim va mot phan nhé dién tich duong giao théng cu thé duoc théng ké trong
bang dudi day:

Bang thong ké hién trang si dung dat toan khu

: DIEN TiCH TY LE
STT LOAI DAT " (ha) (%)
1 | Pét trong cay lau naim 236,68 96,81
2 | Dat giao thong hién trang 7,80 3,19
TONG 2445 100,0

4. Hién trang ha ting xi hoi:

4.1. Hién trang dan cu:

Trong vuc lap quy hoach khong c6 dan cu sinh sbng.

4.2. Hién trang hé théng cbng cong:

Trong vuc lap quy hoach khéng cé cdng trinh cong cong.

5. Hién trang ha tang k¥ thuat:

5.1. Chuan bi k¥ thuat:

a. San nén: Khu vuc ¢6 nén dat tu nhién chwa cé cdng tac san nén.

b. Thoat nuéc mat: Hién trang trong ranh du an chua c6 hé théng thoat
nuéc mua hoan thién nudc mua chu yéu la chay tran theo dia hinh va ty tham,
thoat vé sudi phia Tay va phia Pong du an

5.2. Giao thong:

Hién trang khu vuc 1ap quy hoach cé tuyén duong Long Bac-Loc An (16
gidi quy hoach 32m, bé rong 1ong duong khoang 12m) nam ¢ phia Bic va doc
ranh gigi phia Tay. Tuyén duong nay giip khu vuc 1ap quy hoach két ndi véi
duong tinh DT.769 & phia Pong va quéc 16 51 ¢ phia Tay.

Giao thong trong noi khu du &n chii yéu 1a duong dat va duong 16, bé rong
hién hitu trung binh 4m-7m.

I -

Puong ddt néi khu

S

Puon

e A

g Long Durc-Loc An
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5.3. C4p nudc:

Hién tai trén truc quéc 16 51 (cach dy &n khoang 1km vé phia Tay) cd tuyén
chuyén tai cap nudc D400 vai ngudn cap tir nha may nude Thién Tan (cong suat
hién tai 200.000m%ngay dém). Ngoai ra, con c6 tuyén éng D900 chay doc theo
tuyén duong cao téc Bién Hoa-Viing Tau (cach du an khoang 500m vé phia
Tay) voi ngudn cap tir nha may nudc Nhon Trach (cong suat hién tai
100.000m3/ngay dém).

5.4. Thoat nudc thai:

Hién tai trong ranh gisi khu vuc lap quy hoach khéng c¢6 nha dan nén chua
c6 hé thong thoat nudc thai.

5.5. Cép dién:

- Hién tai c6 tuyén duong dién 22KV chay doc theo duong Long Puc-Loc
An xuét phat tir tuyén 478 Tuin Hai 476 Thanh Khiét thudc tram 110/22kV-
2x63MVA Binh Son.

- Hé thdng cép dién duogc cap tir Bién luc Long Thanh.
- Ngoai ra phia Bac khu vuc 1ap quy hoach con c6 dudng day cao thé 220
KV chay cat qua.

Tuyén dién 22kV doc d‘o‘hg Long Mc-Léc An Tuyén ié220 Vaz ran i pz’d Bc

+ Gan khu vuc dy &n ¢ mot s tram bién ap 110/22 kV nhu: tram bién ap
An Phudc (cach khu vuc 1ap quy hoach khoang 4km), tram bién ap Binh Son
(cach khu vuc lap quy hoach khoang 3km).
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"

. * gram bién apgiff0/22,kV An Phuoc
R

i v, I
o ;o ;L?ONG'BUC

i

gTram bién api10/22ikV Binh Son

|

Vj tri cac tram bién ap 110/22 kV 1an cdn

5.6. Ha tang vién thong:

Khu vuc 1ap quy hoach cé tuyén cép thong tin lién lac dugc di néi doc theo
duong Long Buc-Loc An.

5.7. Méi truong:

Trong khu vuc I3p quy hoach hién dang 1a dét trong cy lay nam khong co
cac hoat dong phat trién do thi ciing nhu xay dung khu chuac nang nén moi
trrong khdng co hién tuong 6 nhiem, khéng co réc thai va nudc thai.

6. Cac dinh hwéng phat trién tai quy hoach tinh:

6.1. Can cu phap ly:

Quyét dinh s6 586/QD-TTg ngay 03/7/2024 cia Tha tudéng Chinh pha phé
duyét quy hoach tinh Pong Nai thoi ky 2021-2030, tim nhin dén nam 2050.

6.2. Phuong an phat trién cac khu cong nghiép:

- Pay manh dau tu hoan thién hé théng ha tang ky thuat caa cac khu cong
nghiép di thanh 1ap; doi méi, nang cao hiéu qua thu hat dau tu cac dy an vao
cac khu cong nghiép, nhat 1a cac dy 4n c6 ham lugng céng nghé cao, cac du &n
ché bién, ché tao, cong nghiép hd tro, than thién moi truong.

- Pén nam 2030, Pong Nai dau tu hoan thanh 48 khu céng nghiép di vao
hoat dong, pht hop véi dién tich dugc phan bd theo chi tidu quy hoach sir dung
dat thoi ky 2021-2030, tam nhin dén nam 2050.
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(Trich phu luc 11: Phuong dén phat trién khu cdng nghiép tinh Dong Nai
thoi ky 2021-2030, tam nhin déen nam 2050)

Quy md | Quy Quy mo Hia
A Quy mo hQuyh en
sTT| Tenkhu 1 poach | hign | Do2ch | trang o 4iém | Ghicha
cong nghiép A - 2021- quy
ban dau [ hiru 2030 hoach
(ha) (ha) (ha) :

Khu cong nghiép (KCN) da dwec thanh lap, da dwegc quy hoach giai doan
| | dén nam 2020, tiep tuc quy hoach cap nhat theo hién trang giai doan 2021 -

2030
Xa Loc
An, xa iAo,
KCN Lon Capnhat | Long (Hbloe gudr:nh
27 ' Long 253 | 2445 | 2445 hien Pic, ) Sung
Puc 3 fran huven thém xa
Long
Thanh

7. So b xac dinh nhirng van dé chinh cin giai quyét va yéu ciu veé viéc
cu thé hoa cac quy hoach tinh.

7.1. So bd xac dinh nhitng van dé chinh can giai quyét

a. Pinh hwong phat trién khong gian

- Phan b chiic nang hop 1y: Can xac dinh ré cac khu vuc san xuét, khu vyc
hanh chl'nh, dich vy, kho bai, va ha tang I§§r thuat. Phan khu can toi vu hoa khong
gian dé dam bao su dung hiéu qua quy dat.

~ - Can nhéc quy mo: Quy hoach phai xac dinh duoc dién tich va co cau phét
trien cac khu chtrc nang dé phu hop vai nhu cau san xuat va quy mo phat trién
cuaa khu céng nghiép.

b. Ha tang giao thong

_ - Mang ludi giao thong néi khu: Xac dinh hé thong giao thdng chinh va phu
nham dam bao su thuan tién trong di chuyén va van chuyén hang hda.

- Lién két viing: Can dam bao khu cdng nghiép c6 két ndi thuan loi voi he
thong giao thong quoc gia va khu vuc, nhu duong cao toc, cang bién, san bay,
deé ho tro hoat dong logistics.

¢. Ha tang kj thugt

- Cung cap dién, nu6c va vién thong: Pam bao khu cdng nghiép c6 hé
thong cap dién, nudc, thong tin lién lac, thoat nude day du va hién dai.

- Xir ly chét thai va bao vé moi truong: Quy hoach can xac dinh cac
phuong an xu ly chat thai ran, chat thai long, hé thong thoat nuéc mua va nu6ce
thai cong nghiép dam bao tuan thu cac quy dinh vé méi truong.

d. Quan ly va bao vé mai truong

- Giai phap méi truong: Can phan tich cac yéu té mai truong bi tac dong do
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hoat dong cong nghiép, dé xuat céc giai phap giam thiéu va quan 1y 6 nhidm.

- Khu vure cay xanh va khong gian cong cong: Phan khu can danh dién tich
du cho cay xanh céch ly, khdng gian cdng cong nhiam tao mai truong l1am viéc
trong lanh va giam thiéu tac dong moi trrong.

e. Tai chinh va nguon luc dau tie

Chi phi xay dung ha tang: Tinh toan so by chi phi dau tu cho ha tang k§
thuat va giao thong, xac dinh nguon von, doi tugng dau tu va phan bo tai chinh,

f. An ninh:

- Phong chay chira chay: Quy hoach can thiét ké cac khu vuc phong chay
chira chay va trang bi cac hé thong an toan phong chay dat tiéu chuan.

- Nhitng van dé trén can dugc 1am rd va nghién ciu chi tiét hon trong cac
budc tiép theo cua d6 an quy hoach phan khu dé dam bao tinh kha thi, hiéu qua
va bén viing trong phat trién khu cong nghiép.

7.2. Y&u cau vé viéc cu thé hoa cac quy hoach tinh:

a. Tuan thi cdc dinh huéng cua quy hogch tinh quy hoach tink Pong Nai
thoi ky 2021-2030, tam nhin dén ndm 2050.

- Phu hop véi quy hoach chung: Quy hoach phan khu KCN Long buc 3
can tuan tha dinh hudng phat trién cong nghiép theo noi dung cua Phuong dn
phét trién cac khu cdng nghiép, tai Quyét dinh s6: 586/QD-TTg ngay 03 thang 7
nam 2024 cta Tha tudng Chinh pha phé duyét quy hoach tinh Bong Nai thoi ky
2021-2030, tam nhin dén nam 2050.

- Cy thé dinh hudng khdng gian va phat trién: Quy hoach phan khu can cu
thé hoa nhimg dinh huéng vé khdng gian, quy md, va ciu trac da duoc xac dinh
trong quy hoach tinh, nhu vi tri, quy md, vai tro cua KCN.

b. Cu thé hoa quy hogach sir dung dat

- Phén bo dat st dung hop Iy: Viéc phan chia dét dai trong quy hoach phén
khu phai dua trén ké hoach st dung dat cua quy hoach tinh, dam bao ty 18 dién
tich dat cdng nghiép, dat cay xanh, dat giao thdng va cac khu chtc ning khac
dugc phan bo dang quy hoach str dung dét tinh Bong Nai.

- Pam bao sir dung hiéu qua quy dat: Quy hoach phan khu can ti uu hoa
viéc str dung dat cong nghiép dé phat trién bén viing, han ché lang phi va dam
bao dap (ng nhu cau phat trién dai han caa tinh.

c. Phéat trién hé thong ha tang dong bg theo quy hoach tinh

- Ha tang giao thong lién két viing: Quy hoach phan khu KCN phai dam
bao két ndi véi cac tuyén giao thong trong diém theo quy hoach ha tang giao
théng cua quy hoach tinh, nhu: dudng cao téc Bién Hoa-Viing Tau, qUOc 16 51,
duong Long Dirc-Loc An, va duong sat Bién Hoa-Viing Tau, nham hd tro hoat
dong san xuat va van chuyen hang hoa.

- Bong bo hda ha tang ky thuat: Quy hoach phan khu can ¢6 sy dong bo véi
cac quy hoach ha tang ky thuat cua quy hoach tinh, bao gdm cép nudc, cap dién,
vién thong, xtr Iy nudc thai, dam bao sy lién két va kha nang phat trién lau dai
cua khu cong nghiép.

d. Cu thé héa cdc quy dinh vé méi trwong
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- Tuan thi céc tiéu chuan moi trudng: Quy hoach phan khu can thuc hién
day du cac quy dinh vé bao vé méi trudng theo quy hoach tinh, bao gom cac giai
phap méi trudng, quan Iy va xu 1y chat thai, va xay dung cac khu vuc cay xanh
cach ly.

- Bao vé va cai thién moi truong dia phuong: Quy hoach phan khu phai cu
thé hoa céc bién phap bao vé moéi trudng trong tinh, dic biét 1a viéc giam thiéu 6
nhidm tir hoat dong cdng nghiép va dam bao sy phét trién bén viing.

e. Cu thé hda quy hoach phat trién dé thi va khu dén cu

- Lién két véi phat trién d6 thi: Quy hoach phan khu KCN céan c6 su lién
két v6i cac quy hoach phét trién do thi cua tinh, bao gdm viéc phéat trién khu vuc
xung quanh khu cdng nghiép, ha ting xa hoi, va céc tién ich céng cong.

II1. XAC PINH SO BOQ VE QUY MO DAN SO, PAT PAI, CAC NHU
CAU VE CO SO HA TANG KY THUAT, HA TANG XA HOQI POI VOI
KHU QUY HOACH; DPE XUAT, LUA CHQON CAC CHI TIEU CO BAN
AP DUNG TREN CO SO PHAN TiCH, TONG HQP TU CAC QUY
HOACH CO LIEN QUAN PA PUQC PHE DUYET:

1. Xac dinh quy mé lao dong:

Hién nay, mat do lao dong cho cac khu céng nghiép hién dai ¢ Viét Nam co
su bién d6i tly theo loai hinh va cap do céng nghé caa nganh cong nghiép, hién
dai &p dung cong nghé cao, uu tién str dung lao dong c6 tay nghé, thudng c6 mat
d6 lao dong dao dong tir 30 dén 50 lao dong trén mdi hecta. Mat do nay thap hon
so vai cac khu cong nghiép truyén thdng do dic thu can cong nghé hién dai, tu
dong hda cao, va yéu cau chuyén mon cua luc luong lao dong trong cac nganh
nhu céng ngh¢ th6ng tin, dién tir, va san xuat thiét bi tu dong.

Pé tinh toan s6 luong lao dong cho khu cong nghiép da nganh véi di¢n tich
244.5 ha va cac nganh y&u cau lao dong c6 tay nghé cao, cong nghé hién dai, va
it gay 6 nhiém, ¢ thé dua vao cac yéu td sau:

- Dién tich dat xay dung nha may: Véi dién tich toan khu cong nghiép
244.5 ha, khoang 75-77% dién tich toan khu twong duong véi 183,4 — 188,3 ha
c6 thé danh cho xay dung nha may (gém nha xudng, vin phong va cac cong
trinh phu tro)

- Mat d6 lao dong: Céc khu cdng nghiép hién dai thuong ¢ mat d6 lao dong
tir 30-50 ngudi/ha ddi véi cac nganh cong nghé cao va cdng nghiép phu tro.

- Uébc lugng sb lao dong: Néu tinh theo mat do 30-50 ngudi/ha trén dién
tich 183,4 — 188,3ha dat xay dung nha may, ta co:

Tong s lao dong =183,4 hax30 lao dong/ha dén 188,3 hax50 lao dong/ha

= 5.502 dén 9.415 lao dong.

S0 lugng lao dong cho khu cdng nghiép nay cd thé dao dong tir 5.502 dén
9.415 lao dong tuy thuoc vao mat do lao dong cu thé caa tirng nganh va cach su
dung dién tich.

(Ouy mé lao dong cu thé sé dwoc xdc dinh trong qua trinh ldp do an Quy
hoach phan khu).

18



Nhiém vu QHPK xdy dung KCN Long Durc 3, xd Long Purc, Loc An huyén Long Thanh. ty 1é 1/2000

2. Nhu céu sir dung dat:
Cén cir QCVN 01:2021/BXD quy chuan ky thuat Quoc gia vé quy hoach xay
dung, cac tiéu chuan str dung dat trong khu cong nghiép nhu sau:
Ty 18 toi thiéu dat giao thdng, cay xanh, cac khu k¥ thuat trong khu
cdng nghiép, khu che xuat va khu cong nghé cao.

Loai dat Ty 1é (% dién tich toan khu)

Giao thong 10

Cay xanh 10

Céc khu k¥ thuat 1

CHU THICH: b4t giao théng va cay xanh trong bang trén khong bao gom
dat giao thong, cay xanh trong khudn vién 16 dt cac co s¢ san Xuat.

- Dy kién nhu cau str dung dét trong khu cong nghiép Long Ptic 3 nhu sau:

STT Loai dét T(g/o ')‘-*
1 | Giao thong 10-12%
2 | Cay xanh 10-12%
3 | Céc khu ky thuat 1-3%
4 | Nha may, xi nghiép 75-77%
5 | Bat hanh chinh, dich vu 1-3%
Tong 100

3. Céac nhu cau vé co sé ha tang k¥ thuit:

~ Cécnhu cau ve co s¢ ha tang ky thudt trong khu cong nghiép (KCN) la yéu
to quyet dinh den hi¢u qua hoat dong va su phat trién bén viing cua khu vyc.
Dudi day 1a cac nhu cau co ban vé co so ha tang ky thuat can duoc dap tng
trong KCN:

3.1. Ha tang giao thdng

- Budng noi bo trong khu cong nghiép: Can xay dung hé théng giao thﬁng
noi bo vai tiéu chuan phu hop cho xe tai trong 16n, xe container Iuu thong de
dang. Buong chinh va duong phu phai dugc quy hoach hop 1y, dam bao lién ket
gitra cac khu vuc san xuat, kho bai va cac dich vu khac trong khu cdng nghiép.

- K&t noi véi mang lusi giao thdng bén ngodi: KCN phai c6 cac tuyén
duong két ndi voi hé thong giao thong bén ngoai, nhu duong qUOC 16, duong cao
téc, cang bién, san bay, va cac dau mbi giao thong khac dé hd trg van chuyeén
nguyén liéu va hang hoa.

3.2. Hé théng cap dién

- Ngu0n cung cap dién on dinh: Can c6 hé théng dién 6n dinh va dap ng
da nhu cau cia cac nha may, dic biét 14 cac nganh céng nghiép tiéu thy nhiéu
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ning luong. Dién &p, cong suét phai dugc tinh todn k¥ ludng dé khong xay ra
tinh trang thicu dién.

- H¢ thong du phong: Phai c6 cac tram bién ap, may phat dién du phong va
co so ha tang dién du phong dé dam bao khong bj gian doan san xuat trong céc
tinh huéng khan cip hoic mat dién dot ngot.

3.3. Hé thdng cap nuéc

- Cung cap du nudc sach: Nhu cau vé nudc sach trong khu cong nghiép la rat
l6n, vi vay can c6 hé théng cap nudc du manh, dam bao nguodn cung cap lién tuc
cho san xuét, phong chéy chira chdy va cac nhu cau sinh hoat ctia cdng nhan vién.

- Chét luong nudc: Nudc cap cho san xuét can dat cé4c tiéu chuan vé chat
lwong, dac biét doi vai cadc nganh céng nghiép yéu cau cao vé nudc nhu thuc
pham, dugc pham, va cdng nghé cao.

3.4. Hé théng thoat nudc va xir Iy nudc thai

- Thoat nudc mua va nudc thai rieng bigt: HE thng thoat nudc mua va
nudce thai cong nghiép phai dugc thiét ké tach biét, dam bao nudc thai khdng gay
6 nhiém ngudn nudc tu nhién va cac khu vuc xung quanh.

- Xt Iy nuéc thai: Phai cd hé thdng xtr 1y nudc thai dat chuan trude khi xa
ra moi trudng. DAc biét, can ¢ tram xur Iy nudc thai tap trung cho toan khu cong
nghiép hoac cac khu riéng biét cho tirng nhdm nganh céng nghiép véi quy trinh
xtr ly khac nhau.

3.5. Hé thong xir Iy chat thai ran

- Thu gom va xu ly chat thai: Céc chat thai ran cong nghiép (nhu phé liéu,
chat thai nguy hai) can dugc thu gom, phan loai va véan chuyen den cac khu vuc
xt Iy hoac tai ché theo quy dinh. (;an co h¢ thong xir Iy chét thai ran, nhat 13 voi
cac khu cong nghiép phat sinh nhiéu chat thai nguy hai.

- Phan loai va tai ché: Khuyén khich viéc phéan loai chat thai tai nguon va
xay dung cac co s tai che trong hodc gan khu cdng nghiép nham giam tai cho
hé thong xur ly chat thai.

3.6. Hé thdng thong tin lién lac

- Mang ludi vién thdng hién dai: Khu cong nghi¢p can duoc trang bi ha
tang thong tin lién lac tién tién, bao gdm mang cap quang tbc do cao, mang di
dong, internet khong day, va céc dich vu truyén thong dé hd trg cho cac doanh
nghiép trong hoat dong kinh doanh va quan ly.

- Hé thong an ninh mang: Pam bao an ninh théng tin’ va,béo mat dir liéu
cho cac doanh nghiép hoat dong trong khu cdng nghiép la yeu to quan trong, dac
biét vai nhitng nganh céng nghiép lién quan dén cdng nghé va thong tin.

3.7. Hé thdng phong chay chita chay (PCCC)

- Trang thiét bi PCCC: Khu cdng nghiép can duoc trang bi hé thong phong
chay chira chay tu dong, hé thong bao chay va cac phuong tién chita chady nhu
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vOi rong, binh chita chay tai chd, dam bao san sang tng phd véi cac tinh hudng
khan cap.

- Pao tao va dién tap: Cong nhan vién va quan 1y can dugc dao tao vé
PCCC va dinh ky t6 chtrc dien tdp dé dam bao tinh san sang cao trong cac tinh
huong nguy cap.

3.8. Hé thdng xir Iy khi thai

- Xu ly khi thai cong nghiép: Khu cong nghiép can co céc giai phap cong
ngh¢ dé xu ly khi thdi tr cac nha mdy, dac bi€t la cac nganh cong nghi¢p san
xuat c6 phat thai I6n (nhu hoa chat, san xuat vat liu xay dyng, luyén kim). Cac

giai phap xu Iy nhu lap dat hé thdng loc bui, thiét bi hap thu hodc phan tan khi
thai can dugc trién khai.

- Bam bao tuan thu quy dinh mdi truong: Hé thong xir 1y khi thai phai tuan
tha cac quy dinh caa phép luat vé tiéu chuan moi truong, dam bao khong gay 0
nhiem khéng khi.

3.9. Hé théng cay xanh va khdng gian cong cong

- Cay xanh céch ly: Can quy hoach cac khu vyc cay xanh cach ly gitra cac
nha may va khu vyc dan cu xung quanh dé giam thiéu 6 nhiem, cai thién chat
lurong khdng khi va tao canh quan moi trueong lam viéc than thién.

- Khéng gian cong cong: Khu cdng nghiép gﬁn cd cac khdng gian cong
cong nhu khu vuc nghi ngoi, nha an, trung tam the thao, va khu vuc sinh hoat
cho cong nhan vién, dam bao doi song va sac khoe cua luc lugng lao dong.

3.10. Hé thdng quan 1y nang luong téi tao va tiét kiém nang lugng

- Néng luong tai tao: Khyyén khich sir dung nang lugng tai tao nhu di¢n
mat troi, dién gié d€ giam thieu sy phu thude vao nang lugng truyén thong va
giam tac dong dén moi truong.

- Quan 1y niang lugng thdng minh: Khu cdng nghiép can trién khai hé théng
quan ly nang luong thong minh dé toi wu hoa st dung ning luong, giam lang phi
va nang cao hiéu suat hoat dong.

Nhiing nhu cau nay can duoc tinh toan va thiét ke ky ludng trong giai doan
quy hoach va phét trién khu céng nghiép dé dam bao tinh bén virng, dong bo va
hiéu qua lau dai trong van hanh.

4. Nhu ciu ha ting xa hdi ddi véi khu quy hoach:

Céc nhu cau ve co so ha tang x& hoi trong KCN la yéu to quan trong dé
dam bao chat lugng cudc Song ctia nguoi lao dong, dong thoi gop phan duy tri
su phat trién ben viing va on dinh cua KCN. Cac nhu cau nay bao gom cac dich
vy, tién ich can thiét dé dap tng nhu cau sinh hoat, giai tri, y té, gido duc va
phuc lgi xa hoi cia nguoi lao dong va gia dinh ho.

4.1. Nha ¢ cho ngwoi lao dong:
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Theo Quyét dinh s6 1122/QD-UBND ngay 18/05/2023 ciia UBND tinh
Pdng Nai vé viéc phé duyét Ké hoach phat trién nha ¢ cong nhan, nha o xa hoi
giai doan dén nam 2025 trén dia ban tinh Bong Nai, tai Muc VI11-9, V111-10 phu
luc 11, khu nha & cho ngudi lao dong cia Khu cong nghiép Long Btrc 3 dugc Xac
dinh tai xa Séng Nhan, huyén Cam M.

Quy hoach khu nha & cho ngudi lao dong phai dam bao cac diéu kién séng
co ban, an toan va thuan tién véi cac dich vu di kém nhu dién, nudc, vé sinh va
an ninh,

Khu nha & cho nguoi lao ddng ngoai quy dat & can dam bao xay dung ha
tang xa hoi dung chung nhu h¢ thong ha tang cho dich vu ti¢n ich cong cong: y
te, giao duc, van hoa, thé duc thé thao, cong vién, vuon hoa, san choi va cac
cong trinh ha tang xa hoi khac.

4.2. An ninh va bdo vé xa hai:

- Bam bao an ninh: Khu cdng nghiép can co luc lugng an ninh va hé théng
camera giam sat tai cac diém quan trong dé bao vé tai san va an toan cho céng
nhan. Can t6 chirc cac doi bao vé truc tiép dé tuan tra va ing phd véi cac tinh
huong khan cap.

- Phong chéng chay né: Hé thong PCCC phai duoc trang bi day du va co
d6i ngili nhan vién dugc dao tao vé an toan, bao vé stirc khoe va an toan trong khu
cong nghiép.

4.3. Giao thong va phwong tién cong cong:

- Phuong tién giao thong céng cong: Can cd cac tuyén xe buyt hoic
phuong tién giao thong cong cong ket noi khu cong nghiép véi cac khu dan cu
va trung tdm do6 thi lan can, tao thuan lgi cho céng nhan di chuyén di lam va tré
vé nha.

- Bii d xe: Can xay dung cac bai d6 xe du rong dé dap tng nhu cau cua
cbng nhan va chuyén gia st dung xe ca nhan, xe dap, xe may hoac 6 to.

4.4. Céc dich vu hé tro khac

- Trung tam ho tro phap 1y va tu van: Can c6 trung tam ho tro phap ly cho
ngudi lao dong trong cac van dé lién quan dén hop dong lao dong, ché do bao
hiém x4 hoi, hoac tranh chap lao dong.

5. Cac chi tiéu co ban ap dung:
5.1. Cdc chi tiéu quy hoach kién triic dw kién:

Ap dung QCVN 01:2021BXD ban hanh kém Théng tu sé 01/2021/TT-
BXD ngay 19/5/2021 ctia B Xay dung va TCVN 5001:2007 — Quy chuan xay
dung Viét Nam-Nha va cong trinh cong nghiép, cac chi tiéu kién trdc, quy hoach
cua KCN Long Buc 3 dugc 4p dung nhur sau:

- Cay xanh:
+ Bo tri dai cay xanh cach ly quanh khu cong nghiép véi chiéu rong > 10m.
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+ Ty Ié dat trong cay xanh tdi thiéu trong cac 16 dat xay dung nha may 20%.
- Mat d6 xay dung:
+ Khu trung tam dich vu: < 60%.

+ Mat do xay dung thuan cua 16 dat xay dung nha méy, kho tang toi da la
70%. Doi véi cac 16 dat xay dyng nha may co trén 05 san st dung dé san xuat,
mat d6 xay dung thuan toi da la 60%.

- Chi giogi xay dung:

+ P4i véi phan tudng rao tiép giap 16 gidi duong: > 10m.

+ P4i véi phan tudng rao tiép giap giira 2 16 dat: > 6m.

5.2. Cac chi tiéu quy hoach ha tang ky thudt.

Thuc hién theo quy chuan, quy pham Viét Nam hién hanh va cac quy pham
xay dung co lién quan.

- Tiéu chuan cap nudc:

+ Pt xi nghiép cong nghiép : 22-45 m¥/ha/ngay.

+ P4t hanh chinh dich vu : 2 lit/m? san/ ngay.

+ Pat cay xanh cong vién : 3-5 lit/m?/1 lan tugi/ngay.

+ P4t giao thong - 1,2-1,5 lit/m?/1 1an rira/ngay.
- Tiéu chuan thoat nudc thai : > 80% lugng nudc cap.

- Tiéu chuan cap dién:

+ Khu nha may :>250 kW/ha.
+ Khu diéu hanh, dich vu : > 30 W/m?/san.
+ Khu dau méi ha tang k¥ thuat : > 140 kW/ha.
+ Chiéu sang cong cong 1> 1 W/ma

- Chi tiéu phét sinh CTR : > 0,3 tin/ha

- Chi tiéu thong tin lién lac:

+ Thué bao ¢b dinh (dién thoai cb dinh, Internet cé day): téi thiéu 01 thué
bao/nha xuong hodc van phong.

+ Mang thong tin di dong khong day dam bao pha song toan bo khu vuc
quy hoach.

- PCCC:

+ Theo QCVN 06:2022/BXD Quy chuan ky thuat quéc gia vé an toan chay
cho nha va cong trinh, tiéu chuan nudc chita chay: So dam chay dong thoi 2, luu
lugng 25l/s, trong vong 3h.

+ Tuan tha Tiéu chuan qudc gia TCVN 3890:2023 Phong chay chira chéy-
phuong tién phong chay va chira chay cho nha va cong trinh-trang bi, bo tri.
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IV. YEU CAU MUC PO PIEU TRA KHAO SAT, THU THAP TAI
LIEU, SO LIEU, PANH GIA HIEN TRANG TAI KHU VUC; YEU CAU
VE CO SO DU LIEU HIEN TRANG.

1. Yéu cau mirc d¢ diéu tra, khio sat:

Dung phuong phéap phan tich tong hop dé dua ra cac muc tiéu khao sat dia
hinh va Iap quy hoach phan khu ty 1€ 1/2.000, xac dinh dugc quy md xay dung
cac khu vuc @€ dinh hudng ra cac chi tiéu kinh té ki thuat can thiét cho du an.

San pham do dac ban d6 dia hinh phi do don vi tu van c6 phap nhan va
phai dugc to churc nghiém thu theo quy dinh cua Luat Po dac ban d6 nam 2018
trde khi dua vao stir dung lap do an quy hoach.

2. Yéu céu thu thép tai liéu, so liéu:

- Thu thap sé liéu tir: hién truong, cac ngudn cung cap tir chinh quyén dia
phuong, cac co quan chuyén nganh va chu dau tu;

- Phan tich sb liéu tur dinh huéng quy hoach chung, va dinh huéng phat
trien kinh té xa hoi cua tinh Bong Nai, huyén Long Thanh da duoc duyét;

- Dung phuong phap thu thap, tong hop, so sanh va phan tich dé lya chon
cac s6 liéu can thiét lién quan dén cong tac lap quy hoach.

3. Yéu cau danh gia hién trang tai khu vue:

Db an quy hoach phai danh hién trang sir dung dat va kién trdc, canh quan:
Hé théng ha tang x& hoi (gido duc, y té, van hoa, thuong mai, cdy xanh, nha
d,...), cac khu vuc bao vé nghiém ngat, cac khu vuc ving dém, cac khu vuc co
thé xay dung cong trinh.

Panh gia hién trang hé thong ha tang k¥ thuat va bao vé méi truong: Giao
thdng, cung cap ning lugng va chiéu sang, thdng tin lién lac, cap nudc, cao do
nén va thoat nudc mua, thoat nudc thai, quan ly chat thai rin va moi truong.

4. Yéu cau ve co sé dir liéu hién trang:

Cac s6 liéu thu thap phai c6 xac nhan, ngudn gbc cia cac co quan don vi
cung cap. Céc sb liéu thu thap phai day du, sé liéu phai chat chég, thoi gian thu
thap céc s lieu tdi thiéu dam bao trong 05 ndm gan nhat. Cac sé liéu phai duoc
danh gia cu thé cac uu, nhuoc diém, co hoi, thach thire, nguyén nhan,.. .

Pon vi tu van 1ap quy hoach can cir cac s liéu hién trang, xt ly, st dung
nhiéu phuong an dy bao, lya chon két qua du bao co dong nhét (twong di) doi
Véi cac phuong 4an du bao két hop véi cac tiéu chi dam bao dinh hudng xay
dung dat chuan d6 thi trong tuwong lai theo cac quy dinh hién hanh, 1am co so
dinh huéng quy hoach phan khu va trién khai quy hoach kha thi. Cac phuong an
du béo phai duoc trich dan nguon sir dung, tham khao.
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V. YEU CAU VE NOI DUNG CHINH CUA QUY HOACH PHAN
KHU:

P &n quy hoach phan khu xay dung KCN phai lam rd tinh chat, chirc
nang, cic yéu cau riéng cua khu vuc Iap quy hoach, dap ¢ng nhiém vu quy
hoach duoc duyét va cac yéu cau cu thé sau:

- Phén tich, danh gia cac diéu kién tu nhién, hién trang dat xay dung, dan
cu, kien tric canh quan, ha tang ky thuat; phén tich cac quy dinh cua quy hoach
chung xay dung coé lién quan den khu vuc quy hoach; danh gia cac du an, cac
quy hoach da va dang trien khai trong khu vuc.

- Xac dinh quy md dén so, chi tiéu sir dung dat, ha tang xa hoi va ha tang
ky thuat cho toan khu vuc quy hoach; chi tiéu kinh té k¥ thuat theo chirc nang
dac thu.

- Quy hoach tong mit bang sir dung dat: Xac dinh cac phan khu trong khu
vuc quy hoach; xac dinh chi tiéu sir dung dat vé mat o xay dung, hé s sir dung
dat, ting cao cong trinh ddi véi timg 16 dat khOang lui cong trinh d6i véi cac
truc duong; vi tri, quy mé cac céng trinh ngam (néu ca).

- T6 chic khang gian kién triic canh quan: Xac dinh nguyén tic, yéu cau to
chuc khong gian, kien truc, canh quan doi véi tung phan khu, truc duong chinh,
khong gian mé, diém nhan.

- Dinh huéng ha tang ky thuat: Hé thong ha tang ky thuat duoc bo tri dén
mang ludi duong khu vuc, bao gom cac noi dung sau:

+ Xac dinh mang ludi giao thong, mat cat, chi gisi duong do va chi gioi
xay dung; xac dinh va cu thé hoa quy hoach chung vé vi tri, quy mo bén, bai do
xe (trén cao, trén mat dat va ngam); tuyen giao thdng cdng cong; hao va tuynel
ky thuat (ncu co);

+ Xac dinh nhu cau va nguon cap nudc; vi tri, quy mo cong trinh nha may,
tram bom nudc; mang ludi duong éng cap nudc va cac thong sé ky thuat cu thé;

+ Xac dinh nhu cau st dung va,ngUOn cung Qap nang luong (dién, khi dét);
vi tri, quy mo cac tram dién phan phoi, tram khi dot; mang ludi duong day trung
the va hé thong chiéu sang;

+ Xac dinh nhu cau va cong trinh ha tang vién théng thu dong;

+ Xac dinh tong luong nuéc thai Vél, rac thai; mang ludi thoat nudc; vi tri,
quy mo cac cong trinh xtr ly nudc thai, chat thai.

- Giai phap bao vé moéi truong:

+ Xac dinh c4c van dé moi trudng chinh tai khu vuc 1ap quy hoach;

+ Panh gia dién bién mai truong trong qua trinh Iap va thuc hién quy hoach
phan khu xay dung KCN;

+ D& xuit c4c bién phap phong ngtra va th tu vu tién thuc hién; dé xuat
cac khu vuc céch ly, bao vé moéi truong cho cac khu vuc chirc nang.

- Du kién céc du an wu tién dau tu, so bd nhu cau vén va ngudn luc thuc hién.
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VI. XAC PINH DANH MUC BAN VE, THUYET MINH, PHU LUC
KEM THEO; SO LUQNG, QUY CACH CUA SAN PHAM HO SO PO
AN; DU TOAN KINH PHi VA KE HOACH, TIEN PQ TO CHUC LAP
QUY HOACH; XAC PINH YEU CAU VE NOI DUNG, HINH THUC VA
POI TUQNG LAY Y KIEN VE PO AN QUY HOACH:

1. Danh muc ban vé:

- So do vi tri va gici han khu dat: The hién theo ty I8¢ thich hop trén neén ban
do phuong an quy hoach sir dung dat cua tinh.

- Ban d6 hién trang st dung dat va kién trac, canh quan: Hién trang cac
chttc ning sir dung dat theo quy dinh tai Phu luc V caa Thong tu s6 04/2022/TT-
BXD ngay 24/10/2022 cua B Xay dung. kién tric canh quan, hé théng ha tang
x4 hoi (gido duc, y té, van hoa, thuong mai, cdy xanh, nha ¢, ...), cac khu vuc
bao vé di tich, di san, danh lam thang canh va céac chic niang khéac trong khu vuc.
Ban v& thé hién trén nén ban do dia hinh ty 1¢ 1/2.000.

- Céc ban do hién trang h¢ thong ha tang ky thuat va bao vé moi truong:
Giao thong, cung cap nang luong va chiéu sang KCN, thong tin lién lac, cap
nuéc, cao d6 nén va thoat nudc mua, thot nudc thai, quan ly chat thai ran moi
truong. Ban vé thé hién trén nén ban d6 dia hinh ty 18 1/2.000.

- Ban d6 quy hoach téng mit bang sir dung dat. Xac dinh chic ning, quy
mo dién tich, dan s6 va chi tiéu str dung dat déi vai ting 6 phd (dwoc hinh thanh
boi cap duong phan khu vuc) trong khu vuc 1ap quy hoach (theo quy dinh tai
Phu luc V ciia Thong tu s6 04/2022/TT-BXD ngay 24/10/2022 cua Bo Xay
dung; khoang lui cong trinh d6i véi céac truc duong (tir cap duong phan khu
vuc); vi tri, quy mé cong trinh ngam (néu c6). Ban vé thé hién trén nén ban do6
dia hinh ty 1¢ 1/2.000.

- So do to chirc khdng gian kién tric canh quan: Ban v& the hién trén nen
ban d6 dia hinh ty I¢ 1/2.000.

- Bén d6 quy hoach giao thdng va chi gioi duong do, chi gisi xay dung
(den cap duong phan khu vyc). Thé hién trén nén ban dd quy hoach tong mat
bang sir dung dat két hop ban dd dia hinh ty 1& 1/2.000.

- Cac ban dd quy hoach hé thong ha tang ki thuat khac: Chuan bi ky thuat,
cap nudc, cap nang lugng va chiéu sang, thoat nudc thai, quan ly chat thai ran va
cong trinh ha tang ky thuat khac. Thé hién trén nén ban db quy hoach tong mat
bang str dung dat két hop ban d6 dia hinh ty 18 1/2.000.

- Ban d6 tong hop duong day, duong ong kg thuat. Thé hién trén nén ban
do quy hoach tong mat bang sur dung dat két hop ban do dia hinh ty 1€ 1/2.000.

- C4c ban vé dinh hudng, quy dinh viéc kiém soat vé kién trdc, canh quan
trong khu vuc 1ap quy hoach phan khu xay dung: Xac dinh chi tiéu khéng ché
vé: Khoang I0i, kién tric canh quan doc cac truc duong chinh, khu trung tam;
cac khu vuc khéng gian ma, cac cong trinh diém nhan va ting 6 phd cho khu
vuc thiét ké. Ban vé thé hién theo ty 18 thich hop.
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2. Thuyét minh:

- Xac dinh pham vi va quy md 1ap quy hoach. Phan tich vi tri, danh gia diéu
kién tu nhién; hién trang dan so; chirc nang st dung dat theo quy dinh tai Phu luc
V caa Théng tu nay; kién tric canh quan, ha ting x& hoi, ha tang ky thuat va moi
truong. Danh gia hién trang cac chuong trinh, dy an dau tu phat trién dang dugc
trién khai thuc hién trén dia ban. Xac dinh cac van dé co ban can giai quyét.

- Xac dinh muc tiéu 1ap quy hoach. Néu cac y&u cau, dinh huéng chinh tai
quy hoach tinh (d6i véi khu vuc ngoai d6 thi, khu chirc nang da duoc phé duyét
quy hoach chung); quy hoach chung do thi, quy hoach chung xay dung khu chuc
da dugc phé duyét kém theo quy dinh quan 1y da duoc ban hanh doi vaoi khu vuc
Iap quy hoach phan khu xay dung.

- Lya chon chi tiéu dét dai, ha tang xa hoi va ha tang ky thuat p dung cho
toan khu vuc quy hoach; quy mé dan sb, dat dai, cac nhu cau vé co sé ha tang k¥
thuat, ha tang xa hoi d6i vai khu vuc 1ap quy hoach.

- Quy hoach hé thong cong trinh ha,tang ky thuat: Thuc hién theo quy dinh
tai diém d khoan 1 Dieu 13 Nghi dinh so 44/2015/ND-CP dugc stra doi bo sung
bai Nghi dinh s6 72/2019/ND-CP ngay 30/8/2019 ctia Chinh phu.

- Bé xuét giai phap bao vé moi truong.

- Luan ca xéac dinh’danh Muc cac chuong trinh, dy 4n vu tién dau tu; dé
xuat, kien nghi cac co ché huy dong va tao nguon luc thuc hién.

3. Phu luc kém theo:

- Thuyét minh d6 &n quy hoach phan khu xay dung phai c6 bang biéu thong
ké, phu luc tinh toan, hinh anh mir1h hga va hé thong so @0, ban vé kho A3 VoI
ky hi¢u va ghi chu 13 rang, duoc sap xeép kem theo ndi dung cho ting phan cua
thuyét minh lién quan.

- Phu luc kém theo thuyét minh (cac giai trinh, giai thich, luan cir bo sung
cho thuyét minh; ban vé minh hoa; cac so liéu tinh toan va cac van ban phéap ly
lién quan).

- Du thao To trinh va du thao Quyét dinh phé duyét do an.

4. Quy dinh quan 1y theo dd 4n quy hoach phan khu xiy dung:

Noi dung theo quy dinh tai khoan 2 Dieu 15 Nghi dinh s6 44/2015/ND-CP
dugc stra doi1 bd sung b(?i Nghi dinh s 72{2019/ND—CP ngay 30/8/2019 cia Chinh
pht va phai c6 cac so do kém theo. Bao gom cac noi dung sau:

- Pham vi, quy m6 khu vuc quy hoach.

- Vi tri, ranh giéi, tinh chat, quy mé cac khu chuc nang trong khu vuc quy
hoach; chi tiéu vé mat do xay dung, hé s6 sir dung dat va chiéu cao toi da, toi
thiéu, cot xay dung doi véi timg 6 dat.
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- Chi gi¢i duong do, chi gisi xay dung, cot xay dung va cac yéu cau cu thé
ve ky thuat doi vei tung tuyen duong, khu vuc; pham vi bao vé, hanh lang an
toan cong trinh ha tang k¥ thuat.

- Céc truc khong gian chinh, cac diém nhan caa khu vuc.

- Vi tri, quy m6 va pham vi bao vé, hanh lang an toan ddi véi cong trinh c6
chuc nang dac thu can bao v¢, cach ly; cong trinh ngam.

- Khu vuc bao ton, cai tao, chinh trang di tich lich si, van hoa, danh lam
thang canh, dia hinh canh quan.

- Yéu cau, bién phép bao vé méi truong theo quy dinh cua phap luat bao vé
moi truong.

5. S6 lwong, quy cach ciia sin pham ho so' dd an quy hoach:

1.5.1. S6 lugng ho so quy hoach:

S6 luong hd so chinh thic 07 b in mau va 01 bo in den trang

1.5.2. Quy céch caa hd so quy hoach:

Thuc hién theo quy dinh tai Diéu 27, Thong tu s6 04/2022/TT-BXD ngay
24/10/2022 cua B9 Xay dung, quy dinh vé ho so nhiém vu va ho so do an quy
hoach xay dung vung lién huyén, quy hoach xady dung vung huyén, quy hoach
do thi, quy hoach xay dung khu chirc nang va quy hoach nong thon.

6. Du toan kinh phi:

Can ctt Quyét dinh s6 140/QD-KCNDN ngay 16/5/2024 ctia Ban Quan 1y cac
Khu c6ng nghiép Pong Nai vé viéc phé duyét dy toan thuc hién lap d6 an quy hoach
phan khu xay dung, ty 1¢ 1/2000 Khu cong nghi¢p Long Purc 3 tai xa Long Puc, xa
Loc An, huyén Long Thanh, tinh Pong Nai, tong du toan thyc hién: 2.386.280.669
dong (Bang chit: Hai ty, ba tram tdm muoi sdu triéu, hai trdm tdm muoi ngan sdu
tram sau mueoi chin dong)

7. Tién dd thue hién:

Can ctr Khoan 2 piéy 13 Nghi dinh s6 44/2015/ND-CP ngay 06/5/2015 cua
Chinh phu dugc stra doi bo sung boi Nghi dinh s6 72/2019/ND-CP ngay 30/8/2019
ctia Chinh phu quy dinh chi tiét mot s6 noi dung vé quy hoach xay dung:

Thoi gian lap d6 an quy hoach phan khu xay dung khu chirc ning khéng
qua 09 thang.

8. To chirc thyc hién:

- Co quan phé duyét quy hoach: UBND tinh Pong Nai.

- Co quan tham dinh quy hoach: S¢ Xay dung tinh Pong Nai.

- Co quan t6 chiic 1ap: Ban Quan Iy cac Khu cong nghiép Pong Nai.
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9. Yéu ciu vé ndi dung, hinh thirc va doi twong 1ay ¥ kién vé dd an quy
hoach.

9.1. Noi dung lay ¥ kién vé d6 4n quy hoach:

Can ctr diém a, khoan 2, Diéu 27 Luét Xay dung quy dinh vé nodi dung dd 4n
phan khu xay dung khu chirc nang, du kién cac ndi dung lay ¥ kién bao gom: Noi
dung d6 4n quy hoach phan khu xay dung khu chirc ning bao gébm: Chirc ning str
dung cho timg khu dat; nguyén tic t6 chirc khong gian, kién trac canh quan cho toan
khu vuc 1ap quy hoach; chi ti€u vé dan sb (lao dong), str dung dat, hé théng cong
trinh ha ting k¥ thuat dbi véi timg 16 dat; hé thong cong trinh ha tang xa hoi; giai
phap moi truong.

9.2. Hinh thuc lay y kién vé do an quy hoach:

Can ctr khoan 1, khoan 3 Piéu 17 Luat Xay dung; quy dinh vé hinh thirc thoi
gian léy v kién, du kién lua chon hinh thic léy v kién nhu sau:

- Viée léy y kién co quan, t6 chirc, ca nhan c6 lién quan vé nhiém vu va do an
quy hoach xay dyng dugc thyc hién bang hinh thirc giri ho so, tai liéu hoic to chirc
hoi nghi, hoi thao. Co quan, t6 chiic, ca nhan duoc 14y ¥ kién c6 trach nhiém tra 10
bang vin ban hodc gop ¥ kién truc tiép.

- Viéc lay ¥ kién cong dong dan cu vé nhiém vu va do an quy hoach phan
khu, quy hoach chi tiét xay dung va quy hoach chung xy dung x4, quy hoach
xdy dung diém dan cu ndéng thon duge thyc hién bang phiéu gop v thong qua
hinh thirc trung bay cong khai hodc gioi thi¢éu phuong an quy hoach trén phuong
tién thong tin dai chung.

9.3. Péi tugng lay y kién vé do 4n quy hoach:

- Can cu diém a, khoan 1 Diéu 25 Nghi dinh s6 44/2015/ND-CP ngay
06/5/2015 cua Chinh pha duoc stra d6i bd sung boi Nghi dinh s6 72/2019/ND-CP
ngdy 30/8/2019 cta Chinh pha quy dinh: “Uy ban nhén dén cdp tinh c¢é trach nhiém
ldy y kién thong nhdt bang van ban ciia B6 Xdy dung trude khi phé duyét doi véi cac
do an quy hoach chung xdy dung khu chirc ning; cdc dé an quy hoach phdn khu xdy
dung khu churc nang co quy mé trén 200 ha”,

Can ctr khoan 6 Piéu 7 Nghi dinh sé 35/2022/ND-CP ngay 28/5/2022 Nghi
dinh quy dinh vé quan 1y khu cong nghiép va khu kinh té quy dinh: “6. Trir truong
hop lap quy hoach xdy dung khu cong nghiép tai khu vuc da co quy hoach chung
xay dung dwoc phé duyét hoac khu cong nghiép phu hop voi quy hoach chung xdy
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dung khu kinh té di dwoc phé duyét, Uy ban nhén dén cdp tinh c6 trach nhiém ldy y
kién bang vin ban doi véi do dn quy hoach chung xdy dung hodc dé dn quy hoach
phan khu xay dung khu cong nghiép cua cac co quan sau day:

a) Bo Ké hoach va Pau tw va B6 Xdy dung déi voi khu céng nghiép cé quy mé
dién tich twr 200 ha tro lén;

b) B6 Giao théng vin tai doi véi khu cong nghiép cé dau néi vao quoc 16;

¢) B Vin héa, Thé thao va Du lich doi véi khu cong nghiép cé vi tri tiép gidp
khu di tich lich su - van hoa, khu di san thién nhién, khu du lich cd}) quéc gia tro lén;

d) B6 Xady dung doi véi khu cong nghiép nam trong cdc dé thi logi II;

d) B6 Quoc phong, Bo Cong an déi véi khu cong nghiép tai ddo va xd, phwong,
thi trdn bién gidi; xd, phuong, thi trdn ven bién hodc khu vuee khdc c¢é anh hudng dén
quéc phong, an ninh theo quy dinh ciia phdp ludt vé quoc phong, an ninh va phdp
ludit vé dau tr.”

Nhu vay, d6 an QHPK KCN Long Puc 3 voi quy mé 1ap quy hoach 244,5 ha
d6i tuong 1ay ¥ kién cap TW 1a: Bo Ké hoach va Pau tu, Bd Xay dung va Bo Giao
thong van tai truong hop c6 dau ndi vao qudc 10.

- Can ctr khoan 1, Diéu 16, Lut Xay dung; khoan 1 diéu 22 Nghi dinh sO
44/2015/ND-CP ngay 06/5/2015 ctia Chinh phii dugc stra d6i bo sung bai Nghi dinh
s0 72/2019/NB-CP ngay 30/8/2019 cta Chinh phi, lay y kién cac ddi tugng sau:

+ Cép tinh: Céc sd, ban nganh tinh Pong Nai;

+ Cép huyén: Cac phong, ban nganh huyén Long Thanh, UBND huyén Long

Thanh, UBND xa Long Purc va xa Loc An;
+ Céc t6 chiic c6 lién quan dén db an quy hoach phan khu KCN Long D 3;

+ Dai di¢n cOng dong dan cu xa Long Dtic va xa Loc An.
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