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UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PONG NAI Péc lap - T do - Hanh phic
Sé: 434 /QP-UBND Déng Nai, ngay /5 thing 10 ndm 2021
QUYET PINH

Vé viéc phé duyét Nhlem vu quy hoach phan khu ty 1€ 1/5000
Phan khu 3.1 theo diéu chinh quy hoach chung Po6 thi méi Nhon
Trach, tinh Pong Nai dén niim 2035 va tAm nhin dén nim 2050

UY BAN NHAN DAN TiNH PONG NAI

Cén cir Ludt T6 chike chinh quyén dia phwong ngay 19 thang 6 nam 2015,

Can cik Ludt Sira dGi, b6 sung mét s6 diéu cia Ludt To chirc Chinh phi va
Ludt Té6 chitc chinh quyén dia phuong ngay 22 thang 11 ndm 2019,

Can cue Ludt Quy hoach dé thi ngay 17 thang 6 nam 2009;

Can cir Ludt Xdy dung ngay 18 thang 6 ndm 2014;

Cén cik Ludt Sira doi, bé sung mot 56 diéu cia Ludt Xay du'ng ngay 17
thang 6 nam 2020;

Can cw Ludat Sva déi, bé sung mot s6 diéu cua 37 Ludt co lién quan dén
quy hoach ngay 20 thang 11 nam 2018;

Can cir Nghi dinh sé6 37/2010/NP-CP ngay 07 thdng 4 nam 2010 cua
Chinh phu vé lgp, tham dz’nh phé duyét va quan ly quy hoach do thi;

Cdn cit Nghi dinh s6 44/201 5/ND-CP ngay 06 thang 5 nam 2015 cua
Chinh phu ban hanh quy dinh chi tiét mot s6 ngi dung vé Quy hoach xdy dung;

Can cu Nghi dinh 56 72/2019/ND-CP ngay 30 thang 8 nam 2019 cua
Chinh phii sira déi, b6 sung mot s6  diéu ciia Nghi dinh s6 37/2010/ND-CP ngay
07 thang 4 nam 2010 vé lap, tham dinh, phé duyét va quan 1y quy hoach dé thi
va Nghi dinh 56 44/2015/ND-CP ngay 06 thang 5 nam 2015 quy dinh chi tiét
mot s6 ndi dung vé quy hoach xdy dung;

Can cik Thong tu s6 12/2016/TT-BXD ngay 09 thang 6 nam 2016 cua Bo
truong Bo Xdy dung quy dinh vé hé so ciia nhiém vu va do dn quy hoach xdy
dung viing, quy hoach dé thi va quy hoach xdy dung khu chitc ndng ddc thi;

Can cu Quyet dinh s6 455/0P- TTg ngay 22 thang 3 nam 2016 cua Thu
twéng Chinh phu vé viéc phe duyét diéu chinh quy hoach chung dé thi mdi Nhon
Trach, tinh Pong Nai dén nidm 2035 va tam nhin dén nam 2050;

Theo dé nghi ciia Gidm déc Sé Xay dung tai To trinh s6 192/TTr-SXD ngay
24 thang 9 nam 2021.

QUYET PINH:

D:eu 1. Phé duyét Nhiém vu quy hoach phan khu ty 1¢ 1/5000 Phén khu 3.1
theo diéu chinh quy hoach chung D6 thi méi Nhon Trach, tinh Pbng Nai dén
nim 2035 va tAm nhin dén nm 2050 véi cdc ndi dung chinh nhur sau:

.f \., Ky boi: Uy ban nhan dan tinh Péng Nai

Thoi gian ky: 15.10.2021 15:56:56 +07:00
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1. Tén d6 an: Quy hoach phan khu ty 1& 1/5000 Phan khu 3.1 theo diéu
chinh quy hoach chung d6 thi méi Nhon Trach, tinh Pong Nai dén nim 2035 v
tam nhin dén nam 2050.

2. Vitri gi6i han va quy md, ty 1€ 14p quy hoach:

a) Pham vi, ranh gioi: Nim & phia Bic huyén Nhon Trach tiép giap voi
tuyén cao toc thanh phé Hd Chi Minh - Long Thanh - Dau Gidy, thugc ranh giéi
hanh chinh phan 16n x& Phuée Thién, mot phin phia Bic cia xa Phi Hoi va mot
phan Dong Béc ciia xi Long Tén.

b) Quy mé, ty 1€ 1ap quy hoach

- Quy mo dién tich : 1.872 ha.

- Quy mo6 dan so:

+ Giai doan dén nam 2035 : Khoang 22.000 ngudi;

+ Giai doan sau 2035 : Khi 14p diy du bao c6 kha ning dung nap tbi
da khoang 46.000 - 49.500 ngudi.
- Ty 1€ 1ap quy hoach : 1/5000.

3. Tinh chét va muc tiéu: Cu the héa dinh huéng db 4an dleu chinh quy
hoach d6 thi méi Nhon Trach, tinh Péng Nai dén ndm 2035 va tdm nhin dén
nam 2050 voi tinh chit va muc tiéu nhu sau.

a) Tinh chét

- La Khu d6 thj dich vu tong hop diu médi cap ving; 1a db thj cira ngo phia
Péng Béc; 1a trung tdm cdng cong - thuong mai - dich vu cta khu vue.

- La Khu d6 thi du lich; 1a khu du lich sinh théi va hanh lang cdy xanh sinh
théi ven song.

- La Khu d6 thi dai hoc (Khu lang dai hoc) bao gdm céc khu chirc nang:
Céc truong dai hoc, g1a0 duc huéng nghiép; Khu dan cu dé thi hdn hop; Khu
trung tam thuong mai dich vu.

b) Muc tiéu
- Khai thac va phat huy thé manh ve phat trién do thi tai khu vye cira ngé

phia Bic cua dd thi Nhon Trach, tao tién dé cho viéc phat trién kinh t& xa hoi,
d4y nhanh tién d6 dau tu, hinh thanh cac khu d6 thi tai khu vyc.

- Tao co s& phap ly cho viéc 14p quy hoach chi tiét, cac du 4n diu tu xay
dung, quan ly x4y dung va kiém so4t phét trién d6 thi theo quy hoach.

4. N6i dung ngh1en cuu

a) Cac yéu cau vé ndi dung chinh cén phai nghién ctru: Phén tich danh gi4
nhan dang dic diém tu nhién, thyuc trang dat xay dung theo phuong phap SWOT
(Thudn lgi, kho khan, co hoi, thach thirc), trén co' s& s6 liéu théng ké tong hop
va cac sb liéu thu thap vé: dan cu, st dung dét, ha tang xd hoi, ha ting ky
thuét,... cdc quy dinh ctia quy hoach chung c6 lién quan dén khu vuc quy hoach
va céc d6 an, du 4n xay dung da dugc cap thim quyén phé duyét.

- Quy hoach sir dung dét:
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+ Xéc dinh chi tiéu sir dung d4t quy hoach @6 thi, ha ta"ing x3 hoi va ha ting
k¥ thuét cho phéan khu d6 thi:

Quy mo dién tich dbi véi cac chirc nang sir dung dat;

*Chi tiéu str dung dét, cac chi tiéu khdng ché v& mat do xdy dung, hé s sir
dung dat va tang cao binh quan d6i véi timg 6 dat.

+ Xéc dinh didu kién tu nhién, hién trang; cic nguyén tic co ban phén bd,
giai phap, ranh gidi quy hoach ddi véi timg khu chirc nang phu hop quy hoach
cac dy an da dugc duyét trén co s& phu hgp dinh hudng di€u chinh quy hoach
chung d6 thi méi Nhon Trach.

+ Xac dinh céc khu vuc phat trién d6 thi, khu vuc chinh trang cai tao db thi.

- Quy hoach khéng gian kién tric canh quan: Xac dinh nguyén tic, yéu cau
t6 chirc khong gian, kién trac, canh quan d6i véi khu chic nang, truc duorng
chinh, khu vyc khéng gian mé, khu vyc diém nhan, bd cuc khong gian kién tric
toan khu; cac khu vuc trong tdm, khu trung tdm, va céc tuyén duong chinh.

- Thiét ké do thi: Pé xuit khung thiét ké d6 thi tong thé, xac dinh cac khu
vuc quan trong can phai khong ché kiém soét, x4c dinh céc khong gian chi dao,
cac diém nhan d6 thi.

- Dinh hudng h¢ thong ha tdng k¥ thuat: Hé thong ha ting k§ thuat do thi
dugc b tri dén mang ludi duong khu vuc, nghién ciru bé tri céc cong trinh dau
mbi ha ta.ng ky thuat, dam bao phuc vu cho khu vuc quy hoach va cap do thi,
bao gbm céc ndi dung sau: Khép ndi hé théng ha ting k¥ thuat cac du én, d6 an
quy hoach khu vuc lan cén, phu hop véi dinh huéng quy hoach chung; xac dinh
chuong trinh dau tu wu tién, du 4n chién luge, cu thé nhu sau:

+ Giao thong Xac dinh mang ludi giao thong, mat cdt ngang duong, chi
gidi du'orng do va quy dinh chi giéi xdy dung; cu thé héa quy hoach chung vé vi
tri, quy mé bén, bai dd xe (Trén cao, trén mdt dat va ngam); tuyén cong trinh
ngam (Néu ¢6), hao va tuynen k¥ thut.

+ Chuén bi k§ thuét: Lua chon va xac dinh cao d¢ xay dung phu hop véi
quy hoach chung; cac giai phap chuén bj ky thuat; thiét ké san nén (Puong dong
mirc thiét ké) va tinh toan khéi luorng dao dap.

+ Cép nudc: Xéc dinh nhu cqu ding nude va ngudn cip nudc; vi tri, quy mo,
mang ludi duong Ong cap nudce, cap nudc chira chay va cac thong so k¥ thuat.

+ Thodat nudc thai va v¢ sinh moi truorng Xac dinh tong luong nudc thai va
rac thai, mang ludi thoat nudc; vi tri, quy mé céc cong trinh xir ly nudc thai, chat
thai rén (Néu cd), nha tang 1, d& xuét giai phap quy hoach cho céc nghia trang.

+ Cép dién: Xac dinh nhu cdu st dung va ngudn cung cép nang lugng; vi
tri, quy mo céc tram dién phan phdi; mang ludi duong day trung thé, cac tram ha
thé va hé théng chiu sang d6 thi.

+ Thong tin lién lac: X4c dinh nhu ciu va mang ludi.

- Panh gia tac dong moi trudng chién lugc: Panh gia hién trang mdi tmorng
vé dxeu k1¢n dia hinh; diéu kién tw nhién; chét thai rin, nudc thai, tiéng on,.
cac van dé xa héi, van hod, canh quan thién nhién; phan tich, du bdo nhiing tac
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dong tich cuc va tiéu cuc anh hudng dén méi trudng; dé xuit hé thong cac tiéu ‘
chi bao vé moi truong dé dua ra céc giai phap quy hoach khéng glan va ha tang
k§ thuat t6i wu cho khu vuc quy hoach; dé ra céc giai phép giam thleu khéc
phuc tac dong d6i vdi dan cu, canh quan thién nhién; khong khi, tiéng on khi
trién khai thuc hién.

b) Yéu céu vé nodi dung du thao quy dinh quan Iy theo d6 4n quy hoach
- Quy dinh chung: Xac dinh déi twong 4p dung, phén cong quan ly thuc
hién; ranh gidi, dién tich, tinh chat khu vyc lap quy hoach; quy dinh chung vé ha

tAng xa hoi; cac quy dinh chu yeu vé két ndi giita hé thdng ha ting k§ thuét
trong khu vuc véi hé thong ha tang k§ thudt chung cta db thi.

- Quy dinh cy thé: Ranh gidi, quy md dién tich, quy dinh vé chi tiéu si
dung dat nguyén tic kiém soét phat trlen quan ly vé khong gian, kién tric; yéu
cau ha tang k¥ thuét ddi véi timg 6 dét (Pén duong cap khu vuc), timg khu chire
néng; quy dinh chi g101 dudng do, chi gidi xay du'ng, c6t xay dung va cac yéu
cau vé ky thuat d6i véi timg tuyén duong; pham vi bao vé, hanh lang an toan
cong trinh ha ting k¥ thuét va cong trinh ngam (Néu ¢6); Quy dinh vé nguyén
tic td chirc khong gian, kién tric canh quan ddi véi truc dudng chinh, khong
glan m@, cong vién.

c) Céc nguyén tic phét trién co ban can phai tuan thi theo db 4n diéu chinh
quy hoach chung d6 thi méi Nhon Trach:

- Khép n6i déng bd hé thong ha tang cac dy an da phé duyét quy hoach va
dang trién khai thuc hién; khai thac va phat huy thé manh vé phat trién do thi tai
khu vue cira ngd phia Béc cua d6 thi Nho’n Trach, dam bao tinh hai hoa tong thé
tai khu vuec theo timg giai doan phat trién.

- Pau tu x4y dung lang dai hoc ket hop véi céc chirc ning dich vu dau méi
cép ving s& tao ra hiéu g phat trién d6 thi cho pham vi 02 km khéng gian
xung quanh. Dy an lang dai hoc va cac dy 4n khu dén cu lién ké khu vyc cua
ngd do thi tir tuyen cao toc thanh phé HO6 Chi Minh - Long Thanh - Dau Giay
duoc tiép tuc trién khai theo quy hoach dugc phé duyét nhu'ng klen nghi diéu
chinh chirc ning mot s6 16 dat thugc thanh dét dich vu diu méi cap vung. Khu
vuc phia Tay va Nam lang dai hoc cho phép phat trién céc du an du lich thai mat
do thap.

- Ven tuyen duorng 319 dén nut giao thong uu tién phat trién trung tdm dich
vy, thuong mai cap ving va cc khu hdn hop tich hop da chirc ning.

d) Céc diém luu y khi trién khai dd an quy hoach phan khu

- Phuong 4n phén khu chirc néng trén co s& cap nhit, 16ng ghép cac du 4n
dugc Uy ban nhén dan tinh phé duyét quy hoach xay dung ty 1¢ 1/500, 1/2000 tai
khu vure, dong thoi, nghién ctru dam bao sy gén két dong bd trong tong thé céc do
an quy hoach phan khu 1/5000 dang thyc hién; tir d6 dé xuat céc giai phap dam
bao phu hgp vé khong gian kién tric, ddu ndi ha ting k§ thuat, ha ting x héi phu
hop véi quy hoach chung va cac khu vye xung quanh, mang tinh kha thi.

- P6i v6i dinh hudng phat trién khu lang dai hoc, khu dé thi du lich, khu du
lich sinh thdi, hanh lang cdy xanh sinh thai ven séng tai ving dét trling ban
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ngép,... tai khu vuc tiép gidp song Pdng Nai, séng Vam Kinh, séng Pong Mén,
nghién ctru, danh gia cac dyu an da dugce phe duyét quy hoach tai khu vyc, hién
trang str dung dat cac khu chirc ning, céc yéu té canh quan sdng nudc dac trung;
han ché t6i da viéc san 14p cac mat nudc hién trang; khuyén khich hinh thanh
cac khu chirc ndng khai thong, gitt lai cac lach nudce va hanh lang céy xanh hai
bén bo, tao canh quan va ting cuong thoat nudc cho khu vuc nay,... gén véi
viéc g pho véi bién d6i khi hau (Hxd > 2,5m).

- Pi véi dinh huéng phat trién Khu db thi dich vu téng hop dau mdi cép
Vt‘mg, khu vuc phat trién hén hop,... can phai thuc hién trén co so ra soét, danh
gié hién trang, déc biét 1a tai céc khu vyc tép trung dong dan cu hién hiru; khu
vuc dang hoat dong san xuét kinh doanh (Pd duoc cdp Gidy chimg nhan quyén
stk dung dat, Gza)/ chitng nhdn ddu ti...) 1am co s& xem xét, dé xuét phuong an
quy hoach, co cau phan khu chirc ndng phu hop (Doz véi khu dat c6 chirc nang
hén hop, can xdc dinh ty Ié cde chite ndng si dung dat phii hop trong do dn).

- Ngoai trir cac dy an dang trién khai khong phat trién dét ¢ & moi, khuyén
khich dén cu dich chuyén vao khu vuc xay dung d6 thi moi. B sung va hoan
thién cac tuyen giao thong chinh, néng cap cac tuyen giao thong lién thon, ap dé
cung cap ha tang k¥ thuat dén céc ho dan, cac quy dét tréng xen ket bd sung cac
cac dich vu dd thi va coéng trinh céng cdng, cac khu cdy xanh quy mé6 vira du
phuc vu déan cu cho khu vuc nay, phan con lai khoanh viing ciy xanh.

- Péi v6i cac khu vuc céi tao chinh tra.ng do thi: Nghién ciru chinh trang
khu dén cu hién hitu theo hudng tranh géy xao tron nhiéu dén cudc sbng nguou
dan; cai tao md rong cac tuyén duong hién hiru cho phi hop mang ludi giao
thong theo quy hoach chung dugc duyét va ty 1€ giao thong theo quy chuén x4y
dung, song song v6i viéc nang cip hé thong ha tang k¥ thuat.

- Cong trinh cong cong: Tinh toan lai kha ning dép Umng cla cac cong trinh
hién hiru. Bo sung céc cong trinh cong cong xdy dung mdi con thleu so voi quy
mé dén sé hién hitu va quy md dan sb dy kién trong tuong lai, can phéan b hop
ly gitta cac don vi & va dam bao ban kinh phuc vu horp ly cho tirng khu vuec.

- Cong vién cdy xanh: T4n dung cac quy dat trong, hoang héa nhim phan
bd dién tich dit cay xanh cong vién, san choi thé duc thé thao cho cac don vi 6.

- V& kién tric canh quan, thiét ké d6 thi khu vuc: Luu y kién trac canh
quan doc truc duong chinh khu vyc, doc dudng 319, nut glao 319. Xéc dinh cac
cong trinh (Van héa, lich su, canh quan kién tric, ...), cong trinh diém nhén,..
mang tinh biéu twong va dic trung cla do thi ¢ trong khu vurc.

- Nghién ciru long gheép cac giai phap quy hoach, ké hoach tng phé véi
bién déi khi hau va nuéc bién dang nhu: Xanh hoéa canh quan do thi, nang cao
dién tich khdéng gian xanh va mét nudc, han ché téi da viéc san ldp mit nude
hién trang,...

5. Cac chi tiéu kinh té ky thuat: Cin cu Quy chudn k¥ thuat qubc gia
QCVN 01:2021/BXD vé quy hoach xdy dyng; D6 4n diéu chinh quy hoach
chung d6 thi m&i Nhon Trach, tinh Péng Nai dén nam 2035 va tAm nhin dén
nam 2050; Quy hoach cdc du 4n dd dugc phé duyét trong khu vuc, kha nang
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dung nap quy dat, md hinh phat trién do thi; du bao céc chi tiéu tiéu kinh té k§
thuét co ban ap dung cho d6 an nhu sau:
a) Khu d6 thi dich vu téng hop Déng Béc:

- D4t x4y dung do thi : 45 — 60 m%*nguoi, trong do:
+ Dét don vi & : 15 — 28 m?*/nguoi.

+ Pit cong trinh cbng cdng : 03 — 05 m?*nguoi.

+ Dét cdy xanh : > 06 m¥nguoi.

+ Pt giao thong (Tinh t6i duong khu vuec) : > 13% dat xay dung do thi
- Mat d¢ xay dung gop cac don vi & : 30 — 35%, trong do6:

- Tang cao xdy dung :

+ Cong trinh cdng cdng: :01-05 téng.

+ Nha 0 riéng 1é : 02 — 05 tang.

+ Chung cu : 05— 12 tang,

+ Céng trinh hdn hop; chung cu cao ting : 12 — 25 tang.
+ Céng trinh dich vu - cong cong ngoai don vi &: 03 — 18 ting.

- Ha tang k¥ thuét:

+ Chi tiéu cAp nudc : 120 — 180 lit/ngudi/ngay.
+ Chi tiéu thoat nude : 100% lugng nudc cép.

+ Chi tiéu cap dién sinh hoat : 1.500 Kwh/ngudi/nam.

+ Chi tiéu thong tin lién lac:
= Thué bao ¢ dinh (Pién thogi, internet c6 ddy): 01 thué bao/02 ngudi.

= Thué bao truyén hinh cép : 01 thué bao/01 ho.

= Mang thong tin di dong dam bao phu song toan bd khu vuc quy hoach.
+ Chi tiéu rac thai : 01 — 1,2 kg/ngudi/ngay.
+ Mat d6 mang ludi duong, bai db xe : Theo QCXDVN.

b) Khu lang dai hoc:

- Chi tiéu sir dung dat:

+ Dét trung tAm gido duc, do tao : 27 — 30 m*nguoi.

+ P4t cong trinh cong cong : 03 — 05 m*nguoi.

+ Pét cay xanh : > 06 m?nguoi.

- Tz‘“mg cao xdy dung: : <09 ting

c¢) Khu d6 thi du lich:

- Ty 18 sir dung dét:

+ Dat db thi du lich : 20 — 30%.

+ Pét dich vu du lich : 05 - 10%.

+ Dét cdy xanh sinh thai, mit nuéc : 40 — 60%.

- Tang cao x4y dung : <18 tang



d) Khu du lich sinh thai:

- Ty 1é sir dung dt:

+ Pit du lich sinh thai : 15 —25%.
+ Pét cdy xanh sinh thai, mat nudc : 75 — 85%.
- Tang cao xdy dung : <05 tang

6. Thanh phan hé so: Thyc hién theo ndi dung Luat Quy hoach d6 thi; Nghi
dinh s6 37/201 0/ND-CP ngay 07 thang 4 nam 2010 cta Chinh phu vé quy hoach
d6 thi; Nghi dinh 5O 72/2019/ND-CP ngay 30 thang 8 nam 2019 ctia Chinh phu
vé stra doi, bd sung mdt sé didu cua Nghi dinh s6 37/2010/ND-CP ngay 07
thang 4 ndm 2010 veé lép, tham dinh, phé duyét va quan ly quy hoach dd thi va
Ngh1 dinh s6 44/2015/ND-CP ngay 06 thang 5 ndam 2015 quy dinh chi tiét mot
sé ndi dung vé quy hoach xay dung; Théng tu s6 12/2016/TT-BXD ngay 29
thang 6 ndm 2016 cua B0 truong By Xay dung quy dinh vé ho so cia nhiém vy
va d6 4n quy hoach x4y dung viing, quy hoach d6 thi va quy hoach xay dung
khu chirc ndng dac thu va cac quy dinh khac c6 lién quan.

7. T6 chirc thuc hién

a) Chil dau tu: Uy ban nhan dan huyén Nhon Trach.

b) Pon vi lép quy hoach: Té chirc ddu thau theo quy dinh.

¢) Co quan thdm dinh: S& X4y dyng tinh Pong Nai.

d) Co quan phé duyét: Uy ban nhén dén tinh Pdng Nai.

d) Thoi gian 1dp va trinh duyét: 09 thang tir khi nhiém vu quy hoach dugc
phé duyét.

Piéu 2. Quyét dinh nay c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay ky.

Dleu 3. Chanh Van phong Uy ban nhan dén tinh, Gidam dbc cac So: Xay
dung, Ké hoach va Péu tu, Tai nguyen va Méi trudong, Tai chinh, Giao thong
van tai, Céng Thwong, Théng tin va Truyén théng; Giam dbc Cong an tinh; Chu
tich Uy ban nhan dan huyén Nhon Trach; Chi tich Uy ban nhan dén xa Phudc
Thién; Chu tich Uy ban nhén dan xa Phi Hdi; Chu tich Uy ban nhan dén x3
Long Tan; Thi trudng cac don vi va cac ca nhan c6 lién quan chiu trach nhiém
thi hanh Quyét dinh nay./.

Noi nhan:

- Nhu Diéu 3;

- Chu tich, cac Ph6 Chu tich UBND tinh;
- Chénh, Phé Chanh Vén phong (KTN);
- Lwu: VT, KTN, Tan.
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