
' THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAiM
ỦY BAN NHÂN DÂN QUẬN 12 Độc lập - Tự do - Hạnh phúc

/QĐ-UBND-ĐT Quận 12, ngàỵZỹ tháng^Znăm. 2008.

QUYẾT ĐỊNH
V/v phê duyệt phân quy hoạch kiên trúc và giao thông của án điều chỉnh 

quy hoạch chi tiêt xây dựng đô thị tỷ lệ 1/2000 khu dân cư phường Tân Thói 
Nhất ( khu 2), quận 12.

ỦY BAN NHÂN DÂN QUẬN 12

Căn cứ Luật Tổ chức Hội đồng nhân dân và ủy ban nhân dân ngày 
26/11/2003;

Căn cứ Luật Xây dựng ngày 26/11/2003;
Căn cứ Quy chuẩn, Tiêu chuẩn Xây dựng Việt Nam;

Căn cứ Nghị định 08/2005/NĐ-CP ngày 24/01/2005 cùa Chính phủ về quy 
hoạch xây dựng;

Càn cứ Quỵết định số 21/2005/QĐ-BXD ngày 22/07/2005 cũa Bộ xây dựng 
về ban hành hệ thống ký hiệu bản vẽ trong các đồ án quy hoạch xây dựng;

Căn cứ Quyết định 03/2008/QĐ-BXD ngày 31/3/2008 của Bộ Xây dựng về 
việc ban hành quy định nội dung thể hiện bản vẽ, thuyết minh đối với nhiệm vụ và 
đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng;

Căn cử Thông tư số 07/2008/TT-BXD ngày 07/04/2008 của Bộ xây dựng 
hướng dẫn lập, thầm định, phê duyệt, quy hoạch xây dựng;

Căn cứ Quyết định số 78/QĐ-ỤB-QLĐT ngày 06/01/1999 của ủy ban nhân 
dân Thành phổ về việc phê duyệt qúy hoạch chung của quận 12; .

Căn cứ Chỉ thị số 30/2003/CT-UB ngày 24/12/2003 cúa ủy ban nhân dân 
Thành phố về giải quyết một số vấn đề nhà, đất trong khu vực có quy hoạch chi tiết 
và quản lý thực hiện quy hoạch chi tiết;

Căn cứ Quyết định số 137/2005/QD-UBND ngày 02/8/2005 của ủy ban 
nhân dân thành phố về thẩm quyền thẩm định, phê duyệt nhiệm vụ, đồ án quy 
hoạch chi tiết xây dựng đô thị và quy hoạch xây dựng diêm dân cư nông thôn;

Căn cứ Quyết định số 2534/QĐ-UBND ngày 11/06/2007 của ủy ban nhân 
dân Thành phố về việc phê duyệt nhiệm vụ điều chỉnh quy hoạch chung quận 12;

Căn cứ Quyết định sổ 200/QĐ-UBND-ĐT ngày 22/08/2006 của ủy ban 
nhân dân quận 12 v/v phê duyệt nhiệm vụ điều chỉnh quy hoạch chi tiêt xây dựng 
tỷ lệ 1/2000 khu dân cừ phường Tân Thói Nhất (khu 2), quận 12;

Căn cứ Quyết định số 517/QĐ-ƯBND-ĐT ngày 19/11/2008 cùa ủy ban nhân 
dân quận 12 v/v phê duyệt bổ sung nhiệm vụ thiết ke phẩn hạ tầng kỳ thuật và quy 



mô dân số của đồ án diều chỉnh quy hoạch chi tiết xây dụng đô thị tỷ lệ 1/2.000 khu - ■ 
dân cư phường Tân Thới Nhất (khu 2), quận 12;

Căn cứ công văn số 3906/KQTĐ-SQHKT ngày 04/1 1/2008 cùa Sờ Quy 
hoạch - Kiến trúc về kết quả thẩm định đồ án điều chinh quy hoạch chi tiết xây 
dựng đô thị tỳ lệ 1/2000 (phần quy hoạch kiến trúc và giao thông) khu dân cư 
phường Tân Thới Nhất (khu 2)" quận 12;

Xét đề nghị của Trưởng phòng Quản lý đô thị tại tờ trình số ,441% /TTr-QLĐT 
ngày/19 /12/2008 và của Giám đốc Ban Quản lý dự án khu vực quận 12 tại tờ trình 
sổ 701/TTr-QLDA ngày 16/12/2008 về việc phê duyệt đồ án điều chỉnh quy hoạch 
chi tiết xây dựng đô thị tỷ lệ 1/2000 khu dân cư phường Tân Thói Nhất (khu 2), 
quận 12, .

QUYẾT ĐỊNH :
Điều 1. Nay phê duyệt phần quy hoạch kiến trúc và giao thông của đồ án điều 

chỉnh quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị tỳ lệ 1/2000 khu dân cư phường Tân Thới 
Nhất (khu 2), quận 12; tên cữ của đồ án là Quy hoạch chi tiết sử dụng đất tỉ lệ 
1/2000 khu dân cư công nghiệp sạch phường Tân Thới Nhât, quận 12; với các nội 
dung như sau:

1. VỊ trí, quy mô và giói hạn phạm vi quy hoạch:
- Quy mô khu vực quy hoạch: 240 ha.

- VỊ trí và giới hạn phạm vi quy hoạch:
• Phía Đông Bắc giáp đường Trường Chinh (ranh giữa phường Tân Thói Nhất 

và phường Đông Hưng Thuận).
• Phía Tây Bắc giáp đường Quốc lộ í A (ranh giữa quận 12 và huyện Hóc 

Môn).
• Phía Nam khu quy hoạch giới hạn bời kênh Tham Lương và rạch cẩu Sa 

(ranh giừa quận 12 và quận Tân Phú, Bình Tân)..
• Phía Bắc khu quy hoạch giới hạn bởi đường Phan Văn Hớn, giáp khu quy 

hoạch phần còn lại phường Tân Thới Nhất.

2. Lý do và sụ- cần thiết phải lập đồ án điều chỉnh quy hoạch:
Đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị tì lệ 1/2000 khu dân cư phưòng Tân 

Thới Nhất (khu 2) đâ được Kiến trúc sư Trưởng Thành phố phê duyệt tại Quyết định 
số 12203/KTST-QH ngày 08/10/1999. Tuỵ nhiên, qua gần 10 năm thực hiện có nhiều 
điếm không còn phù hợp với thực tê, do tốc độ đô thị hóa diễn ra nhanh chóng đã thu 
hút nhiều dân cư từ các địa phương khác đen làm ăn sính song, làm thay đổi cấu trúc 
kinh tế - xã hội và các chỉ tiêu cơ cấu sử dụng đất của toàn quận. Bên cạnh đó, việc 
khai thác sử dụng quỹ đất tại các khu vực cải tạo chỉnh trang đõ thị chưa đạt hiệu quà 
mong muốn. Do dó, khu vực phường Tân Thới Nhất (khu 2), quận 12 cần phải tiến 
hành nghiên cứu điều chỉnh quy hoạch chi tiết xây dựng cho phù họp với định hưởng 
phát triển kinh tê xã hội cùa Quận và Thành Phô.

3. Mục tiêu của ílồ án điều cliỉnli quy hoạch:
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- Mục tiêu cơ bàn của đồ án là không xáo trộn lớn trong việc quy hoạch nhưng 
vẫn cài thiện điêu kiện sinh hoạt cho người dân. Các nhóm dân cư bố trí hợp lý, mạng 
lưới công trình công cộng đàm bảo bán kính phục vụ, tạo được mỹ quan cho đô thị.

- Xác định cơ cấu phân khu chức năng, quỳ đất dành cho đầu tư xây dựng khu 
dân cư, các công trình hạ tầng kỹ thuật phù hợp với quy hoạch chung, theo định hướng 
phát triên kinh tê xã hội của quận 12 và định hướng các chỉ tiêu quy hoạch sử dụng đất 
làm cơ sở cho việc triên khai các dự án đẩu tư xây dựng cụ thể.

- Làm cơ sở pháp lý phục vụ công tác quản lý đô thị và thực hiện kế hoạch sử 
dụng đất phù hợp với quy hoạch, tăng hiệu quà sử dụng đất, thu hút đầu tư ừong khu 
vực và trên địa bàn quận 12.

- Tạo điều kiện ở tốt, thoà mãn các yêu cầu chất lượng về không gian kiến trúc, 
môi trường đô thị và điều kiện về cơ sở hạ tầng,

- Cân đối các tiêu chuân quy phạm có thể áp dụng cho khu vực trên cơ sở định 
hướng quy hoạch chung quận 12 và điêu kiện hiện trạng sử dụng đất hiện nay.

4. Cơ cấu sử dụng đất và chỉ tiêu quy hoạch-kiến trúc:
4.1. Cơ cấu sử dụng đất:
- Đất dân dụng: 183,40 ha, trong đó:

+ Đất ở: 97,61 ha - chiếm tỷ lệ 40,67% diện tích khu quy hoạch.
+ Đất công trình công cộng: 12,61 ha - chiếm tỷ lệ 5,25% diện tích khu quy 

hoạch.
+ Đất cây xanh : 24,49ha- chiếm tỷ lệ 10,21% diện tích khu quy hoạch.

+ Đất giao thông đối nội: 48,69ha - chiếm tỷ lệ 20,29% diện tích khu quy 
hoạch.

- Đất ngoài dân dụng: 56,60ha, trong đó: ' •
+ Đất công nghiệp: 23,55ha - chiếm tỳ lệ 9,81% diện tích khu quy hoạch.
+ Đất tôn giáo: 0,79ha - chiếm tỳ lệ 0,33% diện tích khu quy hoạch.
+ Đất sông rạch mặt nước: 3,82ha - chiếm tỷ lệ 1,59% diện tích khu quy hoạch.
+ Đất giao thông đối ngoại: 12,49ha - chiếm tỷ lệ 5,20% diện tích khu quy 

hoạch. •
4- Đất ga Depot metro: 15,45ha - chiếm tỷ lệ 6,44% diện tích khu quy hoạch.
+ Đất công trình đầu mối hạ tầng kỹ thuật: 0,50ha - chiếm tỷ lệ 0,21% diện tích 

khu quy hoạch.
4.2. Các chỉ tiêu quy hoạch - kiên trúc cụ thê của các khu chức năng:

- Tổng diện tích đất quy hoạch
- Quy mô dân số dự kiến

- Mật độ dân số

- Mật độ xây dụng trung bình
- Tầng cao xây dựng thấp nhất

- Tầng cao xây dựng cao nhất
- Chỉ tiêu đất dân dụng

+ Chi tiêu đất ở

: 240,00ha.

: 38.900 người.
: 162 người/ha.

: 30 - 35%.
ù 01 tầng.
: 15 tầng. ;

: 47,15 m2/người.
: 25,09m2/người.
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+ Chì tiêu đất công trình công cộng (không tính thương mại dịch vụ): 

6,41m2/người
+ Chì tiêu đất cây xanh : 6,3m2/ngưòi.

+ Chì tiêu đất giao thông : 10,38m2/người (không tính giao
thông đối ngoại và giao thông nhóm nhà ở và đất hỗn họp)

5. Bố cục phân khu chức năng:

5.1. Khu ở:
Giữ lại cải tạo, chỉnh trang các khu nhà ở hiện hữu, dự kiến cải tạo mở rộng các 

tuyến đưòng và tiến hành song song với việc nâng cấp hệ thống hạ tầng kỹ thuật. Các 
khu đất trống chưa có hạ tầng kỹ thuật, đất các xí nghiệp công nghiệp di dời chuyển 
thành đất hỗn hợp, sẽ xây khu dân cư mới, chung cư cao tầng theo đúng tiêu chuẩn của 
một khu ở văn minh, có các bãi đậu xe, các vườn hoa cây xanh tạo khoảng không gian 
thoáng mát.
5.2. Khu công trình công cộng:

*Dự kiến sử dụng 12,61 ha đất cho nhu cầu xây dựng các công trình công cộng:
- Khu giáo dục: phân bố đảm bảo bán kính phục vụ cho khu ờ.

+ Trường mầm non: diện tích khoảng 0,7 ha.
• Mật độ xây dựng tối đa: 35%.
• Tầng cao xây dựng tối đa: 3 tầng.
• Hệ số sử dụng đất: < 1,2.

+ Trường tiểu học, trung học cơ sở, trung học phổ thông: diện tích khoảng 2,25 ha.
• Mật độ xây dựng tối đa: 35%.
• Tầng cao xây dựng tối đa: 4 tầng.
• Hệ số sử dụng đất: < 1,4.
- Thương mại - dịch vụ: Bố trí dọc tuyến đường Phan Văn Hớn và Đ7 diện tích

■ ' khoảng 0,53ha
• Mật độ xây dựng tối đa: 35%.
• Tầng cao xây dựng tối đa: 5 tầng.
• Hệ số sử dụng đất: < 2.

- y tể: Khoảng 0,57ha, ngoài ra, trong quá trình cải tạo chình trang đô thị, cần 
xây dựng trạm y tê xen cài trong khu dân cư với diện tích 500m2/trạm.

• Mật độ xây dựng tối đa: 35%.
• Tầng cao xây dựng tối đa: 5 tầng.
• Hệ sổ sử dụng đất: < 2.
- Khu hành chỉnh', diện tích khoảng 0,55ha.
• Mật độ xây dựng tốỉ đa: 40%.
• Tầng cao xây dựng tối đa: 5 tầng.
• Hệ số sử dụng đất: < 2.

- Các cõng trình họ tầng xã hội khác: diện tích khoảng 8,01 ha



• Mật độ xây dựng tối đa: 40%. •
• Tầng cao xây dựng tối đa: 5 tầng.
• Hệ số sử dụng đất: < 2.

5.3. Khu công viên cây xanh:
Trong khu dân cư có 24,49 đất dành phát triển cây xanh trong đó:
+ Các công viên - thể dục thể thao tập trung cho toàn khu quy hoạch.
+ Trong khu dân cư sẽ tổ chức các vườn hoa nghỉ ngơi và trồng cây xanh dọc 

các trục đường.
5.4. Đất công nghiệp:

Giữ lại 23.55 ha đất cùa các cơ sờ công nghiệp - tiểu thủ công nghiệp không gây 
ô nhiễm.

6. To chức kliông gian kiên trúc cảnh quan và thiêt kê đô thị:
6.1. Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan:

- Tại các khu dân cư được xác định là hiện hữu chình trang thực hiện theo các 
quy định quản lý kiến trúc của cấp thẩm quyền; nhà ờ íhuộc các nhóm, khu nhà ờ có 
quy hoạch chi tiết xây dựng tỳ lệ 1/500 thực hiện tbeo 'juy hoạch chi tiết được duyệt 
hoặc quy chế quàn lý kién trúc cấp 2 được cấp thẩn' P-ự phê duyệt.

- về chiều cao xây dựng công trình:’ thực hiện theo Quyết định số 
100/20Ọ3/QĐ-UBND ngày 20/6/2003 của ƯBND thành phố về qui định các bề mặt 
hạn chế chướng ngại vật của sân bay Tân Sơn Nhất. Tùy theo định hướng phát triển 
không gian theo thiết kế đô thị tại từng khư vực, từng tuyến đường và từng địa điểm sẽ 
được cơ quan quản lý có thẩm quyền xem xét cụ thể.

6.2. Thiết kế đô thị:
- Định hướng và lập thiết kế đô thị dọc tuyến đường (trục động lực thương mại 

dịch vụ) và các khu vực sau:
+ Đường Quốc lộ 1A.
+ Đường Phan Văn Hớn.
- Đổi với các loại nhà liên kế trong các khu ở hiện hữu, các chi tiêu quy hoạch 

kiến trúc được xác định theo các quy định về quản lý kiến trúc đô thị hiện hành.

7. Quy hoạch hệ thống hạ tầng kỹ thuật (giao thông):

- Quy hoạch giao thông cơ bản theo mạng lưới đường hiện hữu.
+ Quốc lộ 1A có lộ giới 120m, với mặt cắt ngang (1 - 1): lòng đường rộng 

97m, hè phố 2x11,5m.

4- Đường Trường Chinh có lộ giới 60m, với mặt cắt ngang (2 - 2): lòng đường 
rộng 35m, hè phổ 2 X Ỉ2,5m.

+ Đường Phan Văn Hớn có lộ giới 40m, với mặt cắt ngang (3-3): lòng đường 
rộng 26m, hè phố 2 X 7m.

+ Đường Đ7có lộ giới 60111, vói mặt cắt ngang (10 - 10): lòng đường rộng 
48m, hè phố 2 X 6m.



+ Đường Đ11, Đ13, Đ17 có lộ giới 30m, vói mặt cắt ngang (4 - 4): lòng đường 
rộng 15m, hè phố 2 X 7,5m.

+ Đường ĐỈA, ĐI5 có lộ giới 25m, với mặt cắt ngang (5 - 5): lòng đường 
rộng 15m, hè phố 2 X 5m.

+ Đường Đl, Đ2, Đ3, ĐI ố, DI 8, Đ21 có lộ giới 20m, với mặt cắt ngang (6 - 
6): lòng đường rộng 10,5m, hè phố 2 X 4,75m.

+ Đường Đ4, Đ5, Đ8, Đ9, Đ12, D14, Đ19, Đ29 có lộ giới I6m, với mặt cắt 
ngang (7 - 7): lòng đường rộng 8m, hè phố 2 X 4111.

+ Đường Đ6, Đ10, Đ20, D22, Đ24, Đ25, Đ26, Đ27, D30, Đ31, Đ32A, Đ32B, 
ĐI 1A có lộ giới 12m, với mặt cắt ngang (9 - 9): lòng đường rộng 7m, hè phố 2 X 
2,5m.

+ Đường Đ32 có lộ giới 13m, với mặt cắt ngang (11 - 11): lòng đường rộng 
8m, hè phố 2 X 2,5m.

- Đối với đường có lộ giới nhỏ hơn 12m quản lý theo Quyết định số 88/2007/QD- 
UBND ngày 04/07/2007 của ƯBND thành phố về việc ban hành quy định về lộ giới và 
quàn lý đường hèm tro ig các khu dân cư hiện hữu thuộc địa bàn thành phố để xác 
định cụ thể

8. Các nội dung khác khi thực hiện đồ án điều chỉnh quy hoạch chi tiết tỷ lệ 
1/2000 (phần quy hoạch kiến trúc và giao thông):

- Với qui mô dân số của đồ án là 38.900 người ổn định nên về lâu dài, dể đảm bảo 
cân đối các chỉ tiêu sử dụng đất hạ tầng xã hội và hạ tầng kỹ thuật phù hợp quy hoạch 
chung quận 12, cần kiểm soát và khống chế qui mô dân số trong phạm vi đồ án (các 
dự ản phát triển nhà ở cần ưu tiên tái định cư tại chỗ). Đồng thời, tập trung chỉnh trang 
tại các khu vực nhà ở lụp xụp, xuống cấp, khu đất hỗn hợp, thay đổi mô hình ở, nâng 
tầng cao, giảm mật độ xây dựng nhàm tạo thêm quỹ đất công trình công cộng phúc lợi 
xã hội, màng xanh và không gian mở trong đô thị.

- Đối với các khu đất chuyển đổi thành chức năng đất hỗn hợp, tỉ lệ về cơ cấu sừ 
dụng đất trong đồ án chi áp dụng cho các khu đất lớn~các khu đất có diện tích nhỏ sẽ 
được xem xét tùy từng trường hợp cụ thể đàm bảo quy mô dân số cùa đồ án.

- Đất công trình công cộng trong đất hỗn hợp tại khu vực cầu Tham Lương sẽ bố 
trí xây dựng 01 trường tiểu học, tại khu vực Ngã Tư Quốc lộ 1A- Phan Văn Hón 01 
trường tiểu học và 01 trường trung học cơ sớ.

- Hành lang an toàn điện được tính từ dây bìa của đường điện hiện hữu theo 
quy định ngành điện.

- Hàng lang bảo vệ kênh, rạch quản lý theo phân cấp và các quy định hiện 
hành, ranh giới lấy theo mép bờ cao hiện trạng.

- Ranh quy hoạch các công trình hiện hữu như tôn giáo, giáo dục...mà không 
có lộ giới đường phân khu chức năng thì ranh quy hoạch là ranh sử dụng đất hiện 
hữu cùa các công trình đó.

- Các chì tiêu quy hoạch - kiến trúc cửa các ô phố là các chỉ tiêu chung mang 
tính định hướng, khi xây dựng các công trình đến từng lô đất cụ thể, các chi tiêu 
quy hoạch - kiến trúc, vạt góc giao lộ... được xác định theo Quy chuẩn, tiêu chuẩn 
xây dựng hiện hành.
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- Đất có chức năng hỗn hợp là loại đất có một hoặc nhiều chức năng được phép 
xây dựng trên mỗi khu đất nhằm mục đích tạo thêm quỹ đất công trình dịch vụ đô 
thị, hạn chế mở rộng diện tích đất sản xuất công nghiệp hiện hữu xen cài trong khu 
dân cư hiện hữu, khuyến khích các xí nghiệp sản xuất chuyển đồi mục đích sử dụng 
đât khác và di dời ra ngoài tuyên giao thông vành đai 3 của Thành phô.

- Nội dung Quyết định này chỉ phê duyệt phần quy hoạch kiến trúc và giao 
thông, chủ đẩu tư và đơn vị tư vấn tiếp tục thực hiện lập quy hoạch hạ tầng kỹ thuật 
đảm bảo kêt nôi với hệ thông hạ tâng kỹ thuật đô thị trong khu vực theo quy định 
tại Nghị định 08/2005/NĐ-CP ngày 24/01/2005 của Chính phủ về quy hoạch xây 
dựng.

Điều 2. Quyết định này phê duyệt kèm Bản đồ vị trí giới hạn; Bản đồ đánh giá 
hiện trạng giao thông và hạ tầng kỹ thuật, Bản đồ đánh giá hiện trạng sử dụng đất; 
Bản đồ quy hoạch tổng mặt bằng sử dụng đất; Bản đồ không gian kiến trúc cảnh 
quan; Bản đồ quy hoạch giao thông và chỉ giới đường đỏ ngày 17/9/2008 trong đồ 
án điều chỉnh quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị tỳ lệ 1/2000 khu dân cự phường 
Tân Thới Nhất (khu 2), quận 12 do Công ty cổ phần tư vấn quy hoạch và xây dựng 
CPC lập, đã được Sở Quy hoạch - Kiến trúc đóng dấu thẩm định và Uy ban nhân 
dân quận 12 phê duyệt. Quyết định này có hiệu lực kể từ ngày ký và thay thê Quyêt 
định sổ 12203/KTS.T.QH ngày 08/10/1999 của Kiến trúc sư Trưởng Thành phố về 
việc phê duyệt Quy hoạch chi tiết sử dụng đất tỉ lệ 1/2000 khu dân cư công nghiệp 
sạch phường Tân Thới Nhất, quận 12;.

Điều 3. Chánh, vấn pHòngTiộUdồng nhân dân - ủy ban nhân dân, Trưởng 
phòng Quản lý đô thị, Giấm doc^B'an Quản lý dự án khu vực quận 12, Trường 
phòng Tài chính - Ke hoạch, Trường phòng Tài nguyên - Mồi trường, Chánh 
Thanh tra xâỵ dựng, Chánh Thanh tra quận, Chủ tịch ƯBND phường Tân Thói 
Nhất, Giám đốc Công ty cổ phần tư vấn quy hoạch và xây dựng CPC và các đơn vị, 
cá nhân liên quan chịu trách nhiệm thi hành Quyết định này./.

Nơi nhận:
- Như điều 3;
- UBND TP: “để báo cáo”;
- Sờ QH - K.T, TN-MT, XD, KH&ĐT;
- Kho bạc Nhà nước Thành phố;
- ViệnQHXDTP;
- TT.Quận ủy;
- TT.HĐNDquận;
- TT.UBNDQ: CT, PCT/ĐT;
- UBMTTQ quận;
- VP.HDND-UBND quận: C.PVPH'H;
- LiruVT.
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