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CHƯƠNG I: MỞ ĐẦU 

I.1. SỰ CẦN THIẾT LẬP QUY HOẠCH: 

Đại Phước là xã có vị trí địa lý quan trọng trong việc phát triển kinh tế - xã hội của 

tỉnh Đồng Nai. Là một xã nằm ở phía Tây Nam của tỉnh Đồng Nai, cách Trung tâm hành 

chính tỉnh Đồng Nai khoảng 50km về phía Nam, thuộc khu vực Nhơn Trạch trước đây, có 

vị trí địa lý: 

Phía Đông giáp với các xã Nhơn Trạch và Phước An 

Phía Bắc, phía Tây và phía Nam giáp lần lượt các phường: Long Trường, Cát 

Lái, An Khánh, Phú Thuận và các xã: Nhà Bè và Bình Khánh thuộc Thành phố Hồ Chí 

Minh với ranh giới là các Sông Đồng Nai, Sông Nhà Bè và Sông Lòng Tàu 

 Nằm cách trung tâm TP.HCM 20 km, tiếp giáp các con sông như: Đồng Nai, Nhà 

Bè, Lòng Tàu, Đồng Tranh và Thị Vải, nằm giữa 3 điểm trọng yếu về kinh tế. 

Nhơn Trạch (trước đây) là địa phương có tốc độ phát triển các KCN thuộc Top đầu 

so với các địa phương khác trong tỉnh; là xã phát triển KCN nhất trên cả nước; khi mới 

thành lập, huyện Nhơn Trạch (cũ) chưa có KCN, đến nay xã là vùng công nghiệp đô thị 

phát triển năng động nhất với 10 KCN như: KCN Ông Kèo lớn nhất 823 ha, 7 KCN còn 

lại có quy mô từ 200 - 600 ha. Trong đó, có 9 KCN đã được thành lập và đi vào hoạt động, 

với tổng diện tích 3.342 ha. 

Các KCN này thu hút 590 Dự án (chiếm 28,8% số Dự án các KCN tỉnh), trong đó 

có 421 Dự án FDI, với tổng vốn 10,68 tỷ USD; 137 Dự án trong nước với tổng vốn đầu tư 

trên 23 nghìn tỷ đồng (khoảng 1 tỷ USD); Giải quyết việc làm cho 120 nghìn lao động 

(chiếm 1/5 tổng số lao động tại các KCN). Diện tích đất công nghiệp cho thuê 2.346 ha, 

trong đó, diện tích đã cho thuê đạt 88,37%. Tỷ lệ lấp đầy các KCN huyện Nhơn Trạch (cũ) 

cao so với mức bình quân của toàn tỉnh, chiếm 85%. 

Quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế - xã hội vùng kinh tế trọng điểm phía Nam 

định hướng đến năm 2030, khu vực này được định hướng phát triển tổ hợp quy mô lớn về 

công nghiệp - dịch vụ và đô thị theo mô hình đô thị công nghệ cao gắn kết chặt chẽ với 

trung tâm thành phố Hồ Chí Minh. 

KCN Ông Kèo nằm tại xã Đại Phước, là KCN thu hút được các doanh nghiệp lớn 

cả trong và ngoài nước đầu tư sản xuất. Với những trang thiết bị sản xuất hiện đại, hạn chế 

ô nhiễm môi trường. 

Ngành Cơ khí gia công chế tạo thép, kết cấu và bồn áp lực có tiềm năng phát triển 

rất lớn nhờ vào vai trò quan trọng trong nhiều lĩnh vực công nghiệp, cùng với những xu 

hướng phát triển công nghệ và nhu cầu thị trường hiện nay. 

Nắm bắt được những thuận lợi đó, Công ty TNHH Công Nghiệp đã quyết định đầu 

tư thực hiện Dự án nhà xưởng cơ khí gia công chế tạo thép kết cấu và bồn áp lực tại Khu 

công nghiệp Ông Kèo, xã Đại Phước, tỉnh Đồng Nai. Đây là công ty hoạt động trong lĩnh 

vực Sản xuất bồn áp lực và thiết bị áp lực. 

 Công ty đã được Sở Tài chính cấp giấy chứng nhận đăng kí doanh nghiệp mã số 

thuế 0301684995, đăng kí lần đầu ngày 21/11/1998. 

Công ty đã được Ban quản lý các KCN Đồng Nai cấp giấy chứng nhận đăng kí đầu 

tư mã số 8070604742 chứng nhận lần đầu ngày 06/12/2017. Chứng nhận thay đổi lần thứ 

ba ngày 04/05/2020. 

Theo quy định Dự án nhà xưởng cơ khí gia công chế tạo thép kết cấu và bồn áp lực 

phải được lập quy hoạch Tổng mặt bằng để làm căn cứ thực hiện các thủ tục thẩm định, 

xin giấy phép xây dựng và triển khai các bước tiếp theo của dự án theo đúng quy định. 

https://vi.wikipedia.org/wiki/Nh%C6%A1n_Tr%E1%BA%A1ch_(huy%E1%BB%87n)
https://vi.wikipedia.org/wiki/Nh%C6%A1n_Tr%E1%BA%A1ch_(x%C3%A3)
https://vi.wikipedia.org/wiki/Ph%C6%B0%E1%BB%9Bc_An,_%C4%90%E1%BB%93ng_Nai
https://vi.wikipedia.org/wiki/Long_Tr%C6%B0%E1%BB%9Dng
https://vi.wikipedia.org/wiki/C%C3%A1t_L%C3%A1i
https://vi.wikipedia.org/wiki/C%C3%A1t_L%C3%A1i
https://vi.wikipedia.org/wiki/An_Kh%C3%A1nh_(ph%C6%B0%E1%BB%9Dng)
https://vi.wikipedia.org/wiki/Ph%C3%BA_Thu%E1%BA%ADn_(ph%C6%B0%E1%BB%9Dng)
https://vi.wikipedia.org/wiki/Nh%C3%A0_B%C3%A8_(x%C3%A3)
https://vi.wikipedia.org/wiki/B%C3%ACnh_Kh%C3%A1nh
https://vi.wikipedia.org/wiki/Th%C3%A0nh_ph%E1%BB%91_H%E1%BB%93_Ch%C3%AD_Minh
https://vi.wikipedia.org/wiki/Th%C3%A0nh_ph%E1%BB%91_H%E1%BB%93_Ch%C3%AD_Minh
https://vi.wikipedia.org/wiki/S%C3%B4ng_%C4%90%E1%BB%93ng_Nai
https://vi.wikipedia.org/wiki/S%C3%B4ng_Nh%C3%A0_B%C3%A8
https://vi.wikipedia.org/wiki/S%C3%B4ng_L%C3%B2ng_T%C3%A0u
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Hình 1. Vị trí xã Đại Phước trên địa bàn tỉnh Đồng Nai 
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CHƯƠNG II: PHÂN TÍCH VỊ TRÍ, PHẠM VI QUY HOẠCH VÀ QUY MÔ DIỆN 

TÍCH LẬP QUY HOẠCH, ĐÁNH GIÁ ĐIỀU KIỆN TỰ NHIÊN, HIỆN TRẠNG VÀ 

MỐI QUAN HỆ CỦA KHU ĐẤT VỚI TỔNG THỂ KIẾN TRÚC CẢNH QUAN, HẠ 

TẦNG KỸ THUẬT VÀ MÔI TRƯỜNG 

II.1.1. VỊ TRÍ, PHẠM VI QUY HOẠCH 

− Khu đất quy hoạch có vị trí thuộc KCN Ông Kèo, xã Đại Phước, tỉnh Đồng Nai. 

 
Hình 1. Vị trí dự án trong quy hoạch KCN Ông Kèo 

− Phạm vi ranh giới khu đất quy hoạch thuộc thửa đất số 268 tờ bản đồ số 76, xã Đại 

Phước, tỉnh Đồng Nai (trước đây là xã Phước Khánh, huyện Nhơn Trạch), có ranh giới 

được giới hạn như sau: 

+ Phía Đông giáp  : Khu đất công ty thuộc KCN Ông Kèo; 

+ Phía Tây giáp  : Khu đất công ty thuộc KCN Ông Kèo; 

+ Phía Nam giáp  : Đường Giao thông thuộc KCN Ông Kèo; 

+ Phía Bắc giáp  : Khu đất công ty thuộc KCN Ông Kèo. 

II.1.2. QUY MÔ, TỶ LỆ LẬP QUY HOẠCH 

− Quy mô diện tích lập quy hoạch  : 74.775,2 m2 

− Tỷ lệ lập quy hoạch : 1/500. 

− Số lao động  : khoảng 100 người. 
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II.2. ĐÁNH GIÁ ĐIỀU KIỆN TỰ NHIÊN, HIỆN TRẠNG VÀ MỐI QUAN HỆ CỦA 

KHU ĐẤT VỚI TỔNG THỂ KIẾN TRÚC CẢNH QUAN, HẠ TẦNG KỸ 

THUẬT VÀ MÔI TRƯỜNG 

II.2.1. ĐIỀU KIỆN TỰ NHIÊN KHU ĐẤT QUY HOẠCH 

a) Địa hình, địa mạo 

− Theo bản đồ địa hình tỷ lệ 1/500 và kết quả điều tra thực địa cho thấy khu vực dự án có 

địa hình tương đối bằng phẳng, chênh lệch cao độ không đáng kể, việc thoát nước của dự 

án rất thuận lợi do hạ tầng đường cống thoát nước đã được KCN đầu tư đồng bộ dọc trên 

các tuyến đường tiếp giáp dự án, tạo điều kiện thuận lợi cho việc đấu thoát nước của dụ án 

và hệ thống thoát nước chung của khu công nghiệp. 

 
Hình 2. Cao độ địa hình dự án 

b) Địa chất thủy văn 

− Khu vực dự án có địa chất tương đối tốt, thuận lợi cho việc lựa chọn kết cấu móng 

công trình. 

− Trong quá trình triển khai xây dựng, đối với các công trình có tải trọng nhỏ có thể sử 

dụng giải pháp móng nông, móng băng. 
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c) Khí hậu 

− Khu đất quy hoạch nằm trên địa bàn xã Đại Phước, tỉnh Đồng Nai nên thuộc khu vực 

khí hậu nhiệt đới gió mùa cận xích đạo, nóng ẩm, với hai mùa tương phản là mùa mưa và 

mùa khô; mùa mưa từ tháng 5 - tháng 10; mùa khô từ tháng 11 - tháng 4 năm sau. Tháng 

12 thỉnh thoảng có sương lạnh. 

d) Nhiệt độ không khí: 

− Nhiệt độ trung bình năm 25 - 27°C. 

− Tháng có nhiệt độ trung bình cao nhất 27 - 29°C. 

− Tháng có nhiệt độ trung bình thấp nhất 23 - 25°C. 

− Nhiệt độ cao nhất tuyệt đối vào mùa nắng 36 - 38°C. 

− Nhiệt độ Thấp nhất tuyệt đối đạt 9 - 14°C. 

− Biên độ nhiệt mùa khô 5 - 12°C; mùa mưa 5 - 8°C. 

e) Độ ẩm không khí 

− Độ ẩm trung bình năm 78 - 82 %. 

− Cao nhất trung bình 90 - 92%. 

− Thấp nhất trung bình 72 - 76%. 

− Tuyệt đối 20 - 30%. 

f) Nắng 

− Tổng số giờ nắng trong năm đạt 2.200-2.700 giờ, mùa khô chiếm 56-66% số giờ nắng. 

− Giờ nắng trung bình cao nhất ngày 9,5 giờ/ngày, thấp nhất đạt 4 giờ/ngày. 

− Mùa khô có khi nắng tới 10 - 12 giờ/ngày, mùa mưa có khi cả ngày không có nắng. 

g) Mưa 

− Lượng mưa tập trung từ 10/5 đến 14/11 hàng năm, thời gian còn lại trong năm lượng 

mưa không đáng kể. Mưa tập trung vào các tháng 8, 9, 10. 

− Tháng mưa lớn nhất đạt 3.000-4.000 mm/tháng. 

h) Gió 

− Mùa khô : gió mùa Đông - Bắc. 

− Mùa mưa : gió mùa Tây - Nam. 

− Chuyển tiếp giữa 2 mùa gió, có gió Đông và Đông Nam. 

II.2.2. HIỆN TRẠNG VÀ MỐI QUAN HỆ CỦA KHU ĐẤT VỚI TỔNG THỂ KIẾN 

TRÚC CẢNH QUAN, HẠ TẦNG KỸ THUẬT VÀ MÔI TRƯỜNG 

− Tổng diện tích đất tự nhiên của khu vực lập quy hoạch là 74.775,2 m2 thuộc KCN Ông 

Kèo, tỉnh Đồng Nai. 

− Hiện trạng quy hoạch sử dung đất: Đất khu công nghiệp. 

− Hiện trạng xây dựng: Ở các giai đoạn trước, chủ đầu tư đã tiến hành xây dựng một số 

hạng mục công trình sản xuất và công trình hạ tầng kĩ thuật nhằm phục vụ công tác sản 

xuất ở giai đoạn đầu. 
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II.2.3. HIỆN TRẠNG HẠ TẦNG KỸ THUẬT 

a) Giao thông 

− Phía Nam tiếp giáp với trục đường chính của KCN Ông Kèo. 

b) Thoát nước mưa 

− Hiện tại công ty đã có thỏa thuận đấu nối thoát nước mưa với đại diện khu công nghiệp 

Ông Kèo, vị trí đấu nối trên tuyến đường số 4 tiếp giáp dự án. Đảm bảo việc thoát nước 

mưa khi dự án đi vào xây dựng và hoạt động. 

c) Cấp nước 

− Đấu nối vào hệ thống cấp nước KCN Ông Kèo tại đường số 4 tiếp giáp dự án 

d) Cấp điện 

− Dọc theo các trục đường số 4 tiếp giáp dự án đã có tuyến đường dây điện trung thế hiện 

hữu cấp cho khu công nghiệp, đảm bảo đấu nối cấp điện khi dự án đi vào xây dựng và 

hoạt động. 

e) Thông tin liên lạc 

− Trong KCN đã được đầu tư hệ thống thống tin liên lạc đồng bộ, đảm bảo đấu nối khi dự 

án đi vào xây dựng và hoạt động. 

f) Thoát nước thải, quản lý chất thải rắn 

− Hiện tại nước thải được thoát vào hệ thống thoát nước tại đường số 4 KCN Ông kèo, 

đảm bảo việc thoát và xử lý nước thải đảm bảo khi dự án đi vào xây dựng và hoạt động. 

− Chất thải rắn sinh hoạt và sản xuất được thu gom và vận chuyển về khu xử lý. 

g) Hiện trạng môi trường 

− Khu đất quy hoạch nằm trong khu công nghiệp đã được quy hoạch đồng bộ về hạ tầng, 

hiện trạng xung quanh khu đất là cây xanh công viên nên hiện trạng môi trường chưa có 

dấu hiệu ô nhiễm. 

II.3. ĐÁNH GIÁ CHUNG VỀ HIỆN TRẠNG 

a) Thuận lợi: 

− Khu vực xin thỏa thuận tổng mặt bằng phù hợp với quy hoạch chi tiết 1/2000 KCN ông 

Kèo đã được phê duyệt. 

− Tiếp giáp khu đất đã có hệ thống hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng giao thông đồng bộ, thuận lợi 

cho việc đấu nối và tiếp cận. 

− Hiện trạng cao độ khu đất dự án tương đối bằng phẳng, thuận lợi cho việc san nền, thực 

hiện dự án. 

b) Khó khăn  

− Phải đầu tư hệ thống cơ sở hạ tầng, đảm bảo kết nối đồng bộ với hệ thống hạ tầng khu 

vực xung quanh. Do đó việc đầu tư hoàn chỉnh, đồng bộ khá tốn kém. 

− Nhìn chung vị trí dự án nằm trong quy hoach KCN và công ty đã được giao đất, không 

vướng đền bù giải tỏa, giải phóng mặt bằng. 
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CHƯƠNG III: CÁC YÊU CẦU, ĐỊNH HƯỚNG TẠI QUY HOẠCH PHÂN KHU, 

QUY HOẠCH CHUNG ĐỐI VỚI KHU ĐẤT LẬP QUY HOẠCH 

III.1. CÁC CHỈ TIÊU QUY HOẠCH PHÂN KHU ĐÃ ĐƯỢC DUYỆT 

− Căn cứ Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về Quy hoạch xây dựng QCVN 01:2021/BXD 

của Bộ Xây dựng ban hành kèm theo Thông tư số 01/2021/TT-BXD ngày 19/5/2021 của 

Bộ Xây dựng; 

− Căn cứ Quyết định số 2557/QĐ-UBND ngày 10/8/2007 của UBND tỉnh Đồng Nai về 

việc phê duyệt quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/2000 Khu công nghiệp Ông Kèo tại xã 

Phước Khánh, huyện Nhơn Trạch (cũ) và các lân điều chỉnh quy hoạch khác. 

− Các chỉ tiêu quy hoạch được duyệt: 

+ Mật độ xây dựng trong lô đất xây dựng nhà máy 

Công trình bố trí xây dựng hợp khối, mật độ xây dựng ≤ 70% 

Công trình bố trí xây dựng phân tán, mật độ xây dựng ≤ 50% 

+ Tầng cao trung bình 1-2 tầng, 

+ Tỷ lệ đất cây xanh: ≥ 20%. 

+ Chỉ giới xây dựng: 

Công trình xây dựng cách tường rào lô đất (tất cả các phía) tối thiểu 9m. 

Các công trình kiến trúc xây dựng kiên cố dọc sông Lòng Tàu cách mép sông tối 

thiểu 50m. 
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CHƯƠNG IV: PHƯƠNG ÁN TỔ CHỨC KHÔNG GIAN, KIẾN TRÚC 

CẢNH QUAN; BỐ TRÍ TỔNG MẶT BẰNG CÁC CÔNG TRÌNH; XÁC 

ĐỊNH CHỨC NĂNG SỬ DỤNG ĐẤT, QUY MÔ DIỆN TÍCH, DÂN SỐ; CHỈ  

TIÊU SỬ DỤNG ĐẤT; PHƯƠNG ÁN QUY HOẠCH HỆ THỐNG CÔNG 

TRÌNH HẠ TẦNG KỸ THUẬT 

IV.1. PHƯƠNG ÁN TỔ CHỨC KHÔNG GIAN, KIẾN TRÚC CẢNH QUAN; 

BỐ TRÍ TỔNG MẶT BẰNG CÁC CÔNG TRÌNH 

− Phương án tổ chức không gian, kiến trúc cảnh quan dựa trên hình thái học khu đất, tổ 

chức bố trí các công trình chính đảm bảo kết nối giao thông thuận tiện, vừa đảm bảo yếu 

tố mỹ quan, kinh tế vừa mang tính kỹ thuật, vừa thuận lợi cho giao thông nội bộ cũng như 

liên hệ với bên ngoài, đáp ứng được các yêu cầu về điều kiện vệ sinh môi trường. Có tầm 

nhìn định hướng cho sự phát triển của dự án trong tương lai, bố trí các khoảng dự trữ phát 

triển hợp lý. 

− Các khu vực dùng chứa hàng dễ cháy nổ được bố trí đảm bảo khoảng an toàn cách ly 

khi xảy ra sự cố. 

− Khoảng cách phòng chống cháy nổ giữa các nhà trong công trình công nghiệp đảm bảo 

theo các quy định về PCCC. 

− Đất cây xanh, thảm cỏ: Diện tích đất trống xen kẽ nhà xưởng tổ chức trồng cây xanh để 

tạo cảnh quan và bảo vệ môi trường. 

− Phạm vi xây dựng công trình ngầm: trùng với chỉ giới đường đỏ và ranh giới lô đất. 

❖ Giải pháp tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan: 

− Với giải pháp tổ chức hệ thống giao thông đơn giản, tiếp cận dễ dàng tới các khu vực 

chức năng của Dự án giải pháp này được hình thành bởi các tuyến đường chính, phụ trong 

dự án. Đây là giải pháp quy hoạch có nhiều ưu điểm, thuận lợi cho việc sử dụng, tạo cho 

dự án có bố cục không gian trật tự, thuận lợi tổ chức giao thông và bố trí hạ tầng kỹ thuật. 

− Việc tổ chức cây xanh xung quanh nhà máy sẽ có tác dụng bảo vệ môi trường, cách ly 

khói bụi và tiếng ồn cho nhà máy, tạo cảnh quan cho cho toàn dự án. Ngài ra góp phần phá 

vỡ sự cứng nhắc khô khan đơn điệu của các khối công trình nhà xưởng, làm thay đổi nhịp 

điệu không gian, cải tạo vi khí hậu cho khu vực.  

− Các công trình đầu mối hạ tầng kỹ thuật bố trí ở những nơi hợp lý đảm bảo nhu cầu 

phục vụ cho các khu chức năng trong Dự án cũng như dễ dàng đấu nối với hệ thống hạ 

tầng chung của khu công nghiệp. 

IV.2. XÁC ĐỊNH CHỨC NĂNG SỬ DỤNG ĐẤT, CHỈ TIÊU SỬ DỤNG ĐẤT KHU 

ĐẤT QUY HOẠCH 

IV.2.1. CHỈ TIÊU KINH TẾ KỸ THUẬT 

− Các chỉ tiêu quy hoạch sử dụng đất đảm bảo phù hợp với Quy chuẩn kỹ thuật Quốc 

gia QCVN 01:2021/BXD của Bộ Xây dựng về Quy hoạch xây dựng và phù hợp với 
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Quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/2000 Khu công nghiệp Ông Kèo, tỉnh Đồng Nai đã 

được, cụ thể như sau: 

❖ Yêu cầu tổ chức không gian, kiến trúc cho toàn khu vực quy hoạch: 

+ Công trình bố trí xây dựng hợp khối, mật độ xây dựng ≤ 70%. 

+ Công trình bố trí xây dựng phân tán, mật độ xây dựng ≤ 50%. 

❖ Yêu cầu về kiến trúc công trình trên lô đất: 

+ Tầng cao trung bình 1-2 tầng. 

+ Chỉ giới xây dựng : Công trình chính xây dựng cách tường rào xung quanh 

lô đất:  ≥ 9,0m 

❖ Chỉ tiêu hệ thống hạ tầng kỹ thuật: 

❖ Chỉ tiêu cấp nước: 

+ Cấp nước sản xuất  : 40 m3/ha/ngày. 

+ Cấp nước cho người lao động  : 45 lít/người/ca. 

+ Cấp nước tưới cây  : 3 lít/m2. 

+ Cấp nước rửa đường  : 0,5 lít/m2. 

+ Cấp nước thất thoát trên mạng lưới  : 15% nước cấp. 

+ Cấp nước chữa cháy  : 30 lít/giây/đám cháy. 

❖ Chỉ tiêu cấp điện: 

+ Chỉ tiêu cấp điện sản xuất  : 200 kW/ha. 

+ Chỉ tiêu cấp điện cho công trình dịch vụ  : 30 W/m2 sàn. 

+ Chỉ tiêu chiếu sáng đường giao thông  : 10 kW/ha. 

❖ Chỉ tiêu thoát nước thải, rác thải: 

+ Thoát nước thải sinh hoạt  : 100 % nước cấp. 

+ Thoát nước thải sản xuất  : 80 % nước cấp. 

+ Chỉ tiêu rác thải rắn sinh hoạt  : 1,0 kg/người.ngày.đêm. 

+ Chỉ tiêu rác thải rắn công nghiệp  : 0,5 tấn/ha/ngày. 

IV.2.2. XÁC ĐỊNH CHỨC NĂNG SỬ DỤNG ĐẤT, QUY MÔ DIỆN TÍCH, DÂN SỐ 

− Khu đất được quy hoạch với các công trình khu chức năng chính là: 

+ Khu nhà xưởng, kho tàng. 

+ Khu hành chính, dịch vụ. 

+ Khu hạ tầng kỹ thuật. 

+ Cây xanh. 

+ Giao thông, sân bãi. 

− Quy mô diện tích khu đất quy hoạch : khoảng 7,5 ha. 

− Khu đất quy hoạch thuộc KCN Ông Kèo, không có dân cư sinh sống, không có chỉ tiêu 

về dân số trong khu vực quy hoạch; 

− Số lao động dự kiến: khoảng 100 người. 
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Hình 3. Bản đồ quy hoạch Tổng mặt bằng sử dụng đất 
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IV.3. CHỈ TIÊU SỬ DỤNG ĐẤT QUY HOẠCH 

Stt 
Lô đất nhà máy, 

 kho tàng 
Diện tích (m2) Tỷ Lệ (%) 

A Xây dựng công trình (I+II) 44.093,84 58,97 

I Khu nhà xưởng 42.402,00 56,71 

II Khu hành chính, dịch vụ 1.691,84 2,26 

III Khu hạ tầng kỹ thuật 2.873,23 3,84 

B Cây xanh 15.335,06 20,51 

C Giao thông, sân bãi 12.473,07 16,68 

  Tổng cộng (A+III+B+C) 74.775,20 100,00 

Bảng 1: Bảng cơ cấu sử dụng đất 

Stt 
Lô đất nhà máy, 

 kho tàng 

Diện tích 

xây dựng 

(m2) 

Tổng 

diện tích 

sàn tối 

đa (m2) 

Chiều 

cao tối 

đa (m) 

Số 

tầng 

Tỷ Lệ 

(%) 
Ghi chú 

A 
Xây dựng công trình 

(I+II) 
44.093,84       58,97   

I Khu nhà xưởng 42.402,00 80.237,09     56,71   

1 Nhà xưởng 1 14.400,00 17.204,14 +18,63 3   
Theo 

GCNQSĐ, 

 số: 

116/GPXD-

KCNĐN, 

 ngày 

11/6/2019 

2 Nhà xưởng 2 14.400,00 43.200,00 +18,63 3   

3 Nhà để sản phẩm 4.800,00 4.800,00 +12,50 1   

4 Nhà để sản phẩm 02 7.680,00 7.680,00 +17,50 1   

Quy hoạch 

mới 

5 Mái nối 01 360,00 3.412,00 +16,00 1   

6 Mái nối 02 420,00 3.598,95 +16,00 1   

7 Mái nối 03 342,00 342,00 +16,00 1   

II Khu hành chính, dịch vụ 1.691,84 3.514,64 -   2,26   

8 Nhà văn phòng 911,40 2.734,20 +18,63 3   
Theo 

GCNQSĐ, 

 số: 

116/GPXD-

KCNĐN, 

 ngày 

11/6/2019 

9 Nhà để xe 01 192,50 192,50 +4,50 1   

10 Nhà bảo vệ 1 27,94 27,94 +3,50 1   

11 Nhà bảo vệ 2 27,94 27,94 +3,50 1   

12 
Trạm biến áp + Nhà để máy 

phát điện 01 
52,00 52,00 +5,50 1   

13 
Trạm biến áp + Nhà để máy 

phát điện 02 
72,00 72,00 +5,50 1   

14 Nhà để xe 02 102,40 102,40 +4,50 1   

Quy hoạch 

mới 

15 Nhà vệ sinh 01 47,56 47,56 +5,50 1   

16 Nhà vệ sinh 02 62,55 62,55 +5,50 1   

17 Bệ máy + bồn nén khí 195,55 195,55 - 1   

III Khu hạ tầng kỹ thuật 2.873,23 52,00     3,84   

18 Trạm điện 01 16,00 16,00 +4,50 1   Theo 

GCNQSĐ, 

 số: 

116/GPXD-

KCNĐN, 

 ngày 

19 Trạm điện 02 16,00 16,00 +4,50 1   

  Bể nước ngầm - 20,00 - -   

  Nhà bơm + bể PCCC  36,00         
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11/6/2019 

20 Trạm điện 03 16,00   +4,00 1   
Quy hoạch 

mới 21 
Công trính hạ tầng kĩ thuật 

01 
2.789,23   - -   

B Cây xanh 15.335,06 - - - 20,51   

C Giao thông, sân bãi 12.473,07 - - - 16,68   

  Tổng cộng (A+III+B+C) 74.775,20 - - - 100,00   

Bảng 2: Bảng tổng hợp quy hoạch sử dụng đất 

IV.4. QUY HOẠCH HỆ THỐNG CÔNG TRÌNH HẠ TẦNG KỸ THUẬT 

IV.4.1. QUY HOẠCH GIAO THÔNG, CHUẨN BỊ KỸ THUẬT 

− Giao thông đối ngoại: 

❖ Phía Nam của dự án tiếp giáp với đường số 4 với lộ giới là 38m. 

+ Chiều rộng mặt đường chính: 8+8=16m.  

+ Dải phân cách: 2m. 

+ Vỉa hè hai bên, mỗi bên rộng: 10+10=20m. 

− Giao thông nội bộ: 

❖ Hệ thống giao thông nội bộ được kết nối trực tiếp với mạng lưới đường giao thông 

hiện hữu thông qua 1 cổng vào chính kết nối ra đường số 4 phía Nam dự án, trên cơ sở 

phù hợp kiến trúc và mỹ quan thuận tiện cho việc vận chuyển đi lại nội bộ đồng thời đảm 

bảo yêu cầu của công tác Phòng cháy chữa cháy. 

❖ Đường nội bộ dự án sử dụng đường bê tông, các tuyến đường chính trong khu nhà 

xưởng quy hoạch mặt cắt có chiều rộng từ 4 - 12 m đảm bảo cho xe lưu thông nội bộ thuận 

lợi.  

− Quy hoạch chuẩn bị kỹ thuật: 

❖ Trên cơ sở san nền tổng thể khu vực theo quy hoạch, cao độ thiết kế trên cơ sở 

khớp nối với cao độ quy hoạch của các tuyến đường giao thông quanh dự án đồng thời 

đảm bảo yêu cầu thoát nước dọc tuyến, chiều cao khống chế đảm bảo khối lượng đào đắp 

tối thiểu và phù hợp với quy hoạch chung. Hướng thoát nước của khu nhà xưởng thoát 

theo hướng: từ Bắc xuống Nam. 

❖ Thiết kế san nền theo phương pháp đường đồng mức thiết kế, đảm bảo yêu cầu 

thoát nước cho ô đất xây dựng công trình, đắp nền dự kiến dùng cát đen, hệ số đầm chặt 

K=0,85. Hệ thống thoát nước mưa được thiết kế tách riêng với nước thải, phân chia lưu 

vực thoát nước mưa thành nhiều lưu vực nhỏ, tạo điều kiện thoát nước mưa nhanh nhất ra 

mạng cống bên ngoài. 
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❖ Các tuyến thoát nước xây dựng bằng cống BTCT bố trí dưới vỉa hè dọc theo các 

trục đường với đường kính cống D400, D600. Nước mưa sau khi thu gom sẽ được thoát về 

hướng Nam của dự án đấu nối với HT cống thoát nước mưa chung của Khu công nghiệp 

trên đường số 4. Độ sâu thi công cống ≥ 0,5m. 

❖ Bố trí hố ga kiêm miệng ga thu nước mặt có khoảng cách A = 20  40m tại khu vực 

sân đường nội bộ công trình, tùy thuộc vào bề rộng và độ dốc cống. Kết cấu dự kiến: Hố 

thu nước dạng hố thu trực tiếp móng và tường hố thu BTCT M200 đá 1x2 đậy bản bê tông 

cốt thép M200 đá 1x2, viền hố thu thiết kế nẹp thép mạ kẽm chống sét rỉ và đảm bảo an 

toàn trong quá trình tháo dỡ đậy lại. Tính toán mạng lưới thoát nước mưa theo phương 

pháp cường độ giới hạn với các tham số tính toán theo quy phạm hiện hành. 

IV.5. XÁC ĐỊNH KHU VỰC, VỊ TRÍ XÂY DỰNG CÔNG TRÌNH NGẦM 

− Phạm vi xây dựng công trình ngầm: Gồm bể xử lý nước thải, bể nước ngầm, hệ thống 

thoát nước mưa nước thải 
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CHƯƠNG V:  KẾT LUẬN & KIẾN NGHỊ 

V.1. KẾT LUẬN 

− Dự án nhà xưởng cơ khí gia công chế tạo thép kết cấu và bồn áp lực tại Khu công 

nghiệp Ông Kèo, xã Đại Phước, tỉnh Đồng Nai do công ty TNHH Công Nghiệp làm chủ 

đầu tư là một dự án phù hợp với chủ trương phát triển công nghiệp của tỉnh Đồng Nai. 

Việc xây dựng và đầu tư dự án nhà xưởng cơ khí gia công chế tạo thép kết cấu và bồn áp 

lực tại Khu công nghiệp Ông Kèo là cần thiết, đáp ứng được nhu cầu sản xuất của công ty. 

Sau khi nhà máy đi vào hoạt động sẽ giúp tạo công ăn việc làm cho địa phương, đóng góp 

sự phát triển kinh tế – xã hội của tỉnh Đồng Nai nói chung và địa phương nói riêng. 

V.2. KIẾN NGHỊ 

− Để dự án nhà xưởng cơ khí gia công chế tạo thép kết cấu và bồn áp lực tại Khu công 

nghiệp Ông Kèo được triển khai thuận lợi, công ty TNHH Công Nghiệp kính đề nghị Ban 

quản lý các Khu công nghiệp, Khu kinh tế tỉnh Đồng Nai xem xét chấp thuận phê duyệt 

quy hoạch Tổng mặt bằng Dự án nhà xưởng cơ khí gia công chế tạo thép kết cấu và bồn áp 

lực tại Khu công nghiệp Ông Kèo, xã Đại Phước, tỉnh Đồng Nai làm cơ sở cho Công ty 

thực hiện các thủ tục xây dựng tiếp theo quy định, được nhanh chóng và hiệu quả 
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PHỤ LỤC II 

PHẦN BẢN VẼ 
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C.TY TNHH SX BẢO TÍN
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C.TY TNHH MAXIHUB

CTY XI MĂNG ĐẠI DƯƠNG
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C.TY TNHH
NHIÊN LIỆU
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GIAO THÔNG 2

BQL DA ĐƯỜNG ỐNG DẪN KHÍ
PHÚ MỸ - TP HCM

CX12
0,67

CX5
7,48

HT1-2

1,50
KC1

DV4
1,90

KC3
1,00

KC1: BAÕI ÑAÄU XE 
KC2: BEÁN CAÛNG 

ÑAÁT BAÕI ÑAÄU XE + BEÁN CAÛNG  

4,59
CX14

CN3-4
15,78

l
l

l
l

l
l

l

l l l l l l

l
l

l
l

l
l

l

llllll

DV3
1,35

16,30

KC3: BAÕI ÑAÄU XE 
RANH ÑIEÀU CHÆNH QUY HOAÏCH

RANH CAÄP NHAÄT QUY HOAÏCH

ÑH2
0,2

CN4-3
5,84

CÔ QUAN TOÅ CHÖÙC LAÄPÏ QUY HOAÏCH

TRÖÔÛNG PHOØNG

KEØM THEO QUYEÁT ÑÒNH SOÁ                    NGAØY        THAÙNG       NAÊM

CÔ QUAN PHEÂ DUYEÄT

CÔ QUAN THAÅM ÑÒNH

TEÂN BAÛN VEÕ

KEØM THEO TÔØ TRÌNH SOÁ                           NGAØY        THAÙNG       NAÊM

KEØM THEO COÂNG VAÊN SOÁ                      NGAØY        THAÙNG       NAÊM

COÂNG TRÌNH - ÑÒA ÑIEÅM

CHUÛ TRÌ

CHUÛ NHIEÄM

GIAÙM ÑOÁC

QL KYÕ THUAÄT

KTS. LEÂ TRUNG KIEÂN

TYÛ LEÄ: 1/500GHEÙP: A0 THAÙNG:

THIEÁT KEÁ

BAÛN VEÕ: 

KS. HOÀ XUAÂN HAÛI

KS. NGUYEÃN THUÏY QUYØNH TRANG

KTS. HOÀ BAÙ GIANG

KTS. NGUYEÃN VAÊN ANH

KTS. NGUYEÃN VAÊN ANH

CÔ QUAN TRÌNH DUYEÄT

1

COÂNG TY TNHH TÖ VAÁN THIEÁT KEÁ XAÂY DÖÏNG KIEÁN TÍN

Tel: 0916802014 - 0888888890                   Email: Xaydungkientin@gmail.com

Ñòa chæ: P77-D10, ñ. Voõ Thò Saùu, kp. Vinh Thaïnh, p. Traán Bieân, t. Ñoàng Nai, Vieät Nam

K I E N T I N

BAN QUAÛN LYÙ CAÙC KHU COÂNG NGHIEÄP, KHU KINH TEÁ TÆNH ÑOÀNG NAI

BAN QUAÛN LYÙ CAÙC KHU COÂNG NGHIEÄP, KHU KINH TEÁ TÆNH ÑOÀNG NAI

TAÏI KHU COÂNG NGHIEÄP OÂNG KEØO, XAÕ ÑAÏI PHÖÔÙC, TÆNH ÑOÀNG NAI

KHU COÂNG NGHIEÄP OÂNG KEØO, XAÕ ÑAÏI PHÖÔÙC, TÆNH ÑOÀNG NAI

TEÂN COÂNG TRÌNH: DÖÏ AÙN: NHAØ XÖÔÛNG GIA COÂNG CHEÁ TAÏO THEÙP KEÁT CAÁU VAØ BOÀN AÙP LÖÏC CUÛA COÂNG TY TNHH COÂNG NGHIEÄP, TAÏI KHU COÂNG NGHIEÄP OÂNG KEØO, XAÕ ÑAÏI PHÖÔÙC, TÆNH ÑOÀNG NAI
TEÂN BAÛN VEÕ: SÔ ÑOÀ VÒ TRÍ VAØ GIÔÙI HAÏN KHU ÑAÁT TRONG QUY HOAÏCH PHAÂN KHU TYÛ LEÄ 1/2000 KCN OÂNG KEØO

QH-02

DÖÏ AÙN: NHAØ XÖÔÛNG GIA COÂNG CHEÁ TAÏO THEÙP KEÁT CAÁU VAØ BOÀN AÙP LÖÏC 
 CUÛA COÂNG TY TNHH COÂNG NGHIEÄP

SÔ ÑOÀ VÒ TRÍ VAØ GIÔÙI HAÏN KHU ÑAÁT TRONG QUY HOAÏCH PHAÂN KHU TYÛ LEÄ 1/2000 KCN OÂNG KEØO

10/2025QH-02

QUY HOAÏCH TOÅNG MAËT BAÈNG TYÛ LEÄ 1/500
DÖÏ AÙN: NHAØ XÖÔÛNG GIA COÂNG CHEÁ TAÏO THEÙP KEÁT CAÁU VAØ BOÀN AÙP LÖÏC CUÛA COÂNG TY TNHH COÂNG NGHIEÄP

SÔ ÑOÀ VÒ TRÍ VAØ GIÔÙI HAÏN KHU ÑAÁT TRONG QUY HOAÏCH PHAÂN KHU TYÛ LEÄ 1/2000 KCN OÂNG KEØO

COÂNG TY TNHH COÂNG NGHIEÄP

l
l

l
l

l
l

l
l

l
l

l
l

l
l

l
l

l
l

l
l

l
l

l
l

l
l

l
l

l l l l l l l l l l l l l l l l l l l l l l l l

l
l

l
l

l
l

l
l

l
l

l
l

l
l

l
l

l
l

l
l

l
l

l
l

l
l

l
l

l

lllllllllllllllllllllll

1
2

3

4
5

6

7

8

9

10m
8m

2m
8m

10m

38m

SÔ ÑOÀ CHÆ DAÃN VÒ TRÍ KHU ÑAÁT QUY HOAÏCH

l l l RANH DÖÏ AÙN LAÄP QUY HOAÏCH

1 MOÁC TOÏA ÑOÄ RANH

GHI CHUÙ:

KHU VÖÏC LAÄP QUY HOAÏCH
 QUY MOÂ: 74.775,2 (M2)

VÒ TRÍ KHU VÖÏC LAÄP QUY HOAÏCH
QUY MOÂ: 74.775,2 (M2)



ÑAÁT NHAØ XÖÔÛNG NHAØ KHO

ÑAÁT COÂNG TRÌNH DÒCH VUÏ, PHUÏ TRÔÏ

LOAÏI CHÖÙC NAÊNG SÖÛ DUÏNG ÑAÁT
HIEÄN TRAÏNG QUY HOAÏCH

KÍ HIEÄU

ÑAÁT COÂNG TRÌNH HAÏ TAÀNG KYÕ THUAÄT

ÑAÁT CAÂY XANH
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CHUÙ THÍCH

GIAO THOÂNG + SAÂN BAÕI5

RANH GIÔÙI QUY HOAÏCH

CHÆ GIÔÙI XAÂY
DÖÏNG COÂNG TRÌNH
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CÔ QUAN TOÅ CHÖÙC LAÄPÏ QUY HOAÏCH

TRÖÔÛNG PHOØNG

KEØM THEO QUYEÁT ÑÒNH SOÁ                    NGAØY        THAÙNG       NAÊM

CÔ QUAN PHEÂ DUYEÄT

CÔ QUAN THAÅM ÑÒNH

TEÂN BAÛN VEÕ

KEØM THEO TÔØ TRÌNH SOÁ                           NGAØY        THAÙNG       NAÊM

KEØM THEO COÂNG VAÊN SOÁ                      NGAØY        THAÙNG       NAÊM

COÂNG TRÌNH - ÑÒA ÑIEÅM

CHUÛ TRÌ

CHUÛ NHIEÄM

GIAÙM ÑOÁC

QL KYÕ THUAÄT

KTS. LEÂ TRUNG KIEÂN

TYÛ LEÄ: 1/500GHEÙP: A0 THAÙNG:

THIEÁT KEÁ

BAÛN VEÕ: 

KS. HOÀ XUAÂN HAÛI

KS. NGUYEÃN THUÏY QUYØNH TRANG

KTS. HOÀ BAÙ GIANG

KTS. NGUYEÃN VAÊN ANH

KTS. NGUYEÃN VAÊN ANH

CÔ QUAN TRÌNH DUYEÄT

1

COÂNG TY TNHH TÖ VAÁN THIEÁT KEÁ XAÂY DÖÏNG KIEÁN TÍN

Tel: 0916802014 - 0888888890                   Email: Xaydungkientin@gmail.com

Ñòa chæ: P77-D10, ñ. Voõ Thò Saùu, kp. Vinh Thaïnh, p. Traán Bieân, t. Ñoàng Nai, Vieät Nam

K I E N T I N

BAN QUAÛN LYÙ CAÙC KHU COÂNG NGHIEÄP, KHU KINH TEÁ TÆNH ÑOÀNG NAI

BAN QUAÛN LYÙ CAÙC KHU COÂNG NGHIEÄP, KHU KINH TEÁ TÆNH ÑOÀNG NAI

 KHU COÂNG NGHIEÄP OÂNG KEØO, XAÕ ÑAÏI PHÖÔÙC, TÆNH ÑOÀNG NAI

 KHU COÂNG NGHIEÄP OÂNG KEØO, XAÕ ÑAÏI PHÖÔÙC, TÆNH ÑOÀNG NAI

TEÂN COÂNG TRÌNH: DÖÏ AÙN: NHAØ XÖÔÛNG GIA COÂNG CHEÁ TAÏO THEÙP KEÁT CAÁU VAØ BOÀN AÙP LÖÏC CUÛA COÂNG TY TNHH COÂNG NGHIEÄP, TAÏI KHU COÂNG NGHIEÄP OÂNG KEØO, XAÕ ÑAÏI PHÖÔÙC, TÆNH ÑOÀNG NAI
TEÂN BAÛN VEÕ: BAÛN ÑOÀ QUY HOAÏCH TOÅNG MAËT BAÈNG SÖÛ DUÏNG ÑAÁT
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