UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TINH PONG NAI Djc lap - Tw do - Hanh phuc
Sé: 2778 /QP-UBND Déng Nai, ngay 18 thang 11 nam 2025
QUYET PINH

Phé duyét quy hoach phan khu xdy dung ty 1¢ 1/2.000 Khu chirc ning
khu vuc trén dinh nii Chira Chan, xa Xuin Loc, tinh Dong Nai

UY BAN NHAN DAN TINH PONG NAI

Can i Ludt T6 chite chinh quyén dia phuong ngay 16 thang 6 nam 2025;

Céin cit Ludt Quy hoach dé thi va ndng thon ngay 26 thang 11 nam 2024,

Cén cir Ludt Xdy dung ngay 18 thang 6 nam 2014;

Can cir Ludt Sira déi, b6 sung mot s6 diéu cia Ludt Xdy dung ngay 17
thang 6 nam 2020,

Céin cir Ludt Sika doi, bé sung mot s6 diéu cua 37 ludt cd lién quan den quy
hoach ngay 20 thang 11 nam 2018,

Can cir Nghi dinh so 44/2015/ND-CP ngay 06 thang 5 nam 2015 cua
Chinh phii quy dinh chi tiét mét $6 ngi dung vé quy hoach xdy dung;

Can cu Nghi dinh 56 72/2019/ND-CP ngay 30 thang 8 nam 2019 cua
Chinh phu sva dsi, bé sung mot s6 diéu cua Nghi dinh s6 37/2010/ND-CP ngay
07 thang 4 ndm 2010 vé ldp, thdm dinh, phé duyét va quan Iy quy hoach do thi
va Nghi dinh s6 44/2015/ND- CP ngay 06 thang 5 ndam 2015 quy dinh chi tiét
mot s6 ndi dung vé quy hoach xdy dung;

Cén cir Quyét dinh s6 586/QD-TTg ngay 03 thang 7 ndm 2024 cua Thu
tuéng Chinh phii phé duyét Quy hoach tinh Péng Nai thoi ky 2021 - 2030, tam
nhin dén nam 2050;

Cén cir Théng tu s6 04/2022/TT-BXD ngay 24 thdang 10 nam 2022 cua Bo
truong Bo Xdy dung quy dinh vé hé so nhiém vu va ho so Quy hoach xdy dung
ving lién huyén, quy hoach xdy dung ving huyén, quy hoach do thi, quy hoach
xdy dung Khu chirc ndng va quy hoach néng thon;

Céin cir Nghi quyét s6 26/NQ-HPND ngay 03 thang 10 nam 2025 cua Hoi
dong nhdn dan tinh Péng Nai thong qua Quy hoach phdn khu xdy dung ty I¢
1/2.000 Khu chitc ndng khu vuc trén dinh mii Chira Chan, xd Xudn Loc;

Céin cir Quyédt dinh s6 1700/QD-UBND ngay 05 théng 6 nam 2019 cia Uy
ban nhan dan tinh Dong Nai phé duyét Quy hoach xdy dung viing huyén Xuan

Léc, tinh Pong Nai dén nim 2030, tdm nhin dén nam 2050;

Can cir Quyét dinh 56 699/0D-UBND ngay 03 thing 3 nam 2025 cua Uy
ban nhdn dén tinh Pong Nai vé viéc phé duyét diéu chinh quy hoach tong thé
bao quan, tu b6, phuc héi va tén tao di tich danh lam thing canh Nui Chita

Chan dén ném 2030;




2

Céin cii Quyét dinh s6 2184/QD-UBND ngay 26 thing 6 nam 2025 cia Uy
ban nhdn ddn tinh Dong Nai phé duyét Nhiém vu Quy hoach phdn khu xdy dung
ty 1é 1/2.000 Khu chirc nang khu vuc trén dinh nui Chira Chan, huyén Xudn Loc;

Theo dé nghi ciia Gidm déc S¢ Xdy dung tai To trinh s6 176/TTr-SoXD
ngay 04 thang 11 nam 2025.

QUYET PINH

Piéu 1. Phé duyét quy hoach phan khu xay dung ty 1¢ 1/2.000 Khu chic
nang khu vyc trén dinh nti Chira Chan, x& Xuan Lc, tinh Pong Nai véi cac ndi
dung chinh nhu sau:

1. Pham vi ranh gidi 1ap quy hoach

~a) Pham vi lég quy hoagh: DPdng bd véi pham vi diéu chirnh quy hoach téng
thé bao quan, tu bd, phuc hoi va ton tao di tich danh lam thang canh nai Chua
Chan dén nan 2030 dugc Uy ban nhén déan tinh Pong Nai phé duyét tai Quyét
dinh s6 699/QD-UBND ngay 03 thang 3 nadm 2025. Nam trén dia gidi hanh
chinh x& Xuan Ldc, tinh Pong Nai.

‘ b) Ranh gjc’ri 18p quy hoach: Puoc xdc dinh theo Trich luc va bién v& ban
do dia chinh s6 900/2025 cua Van phong Dang ky dat dai tinh Bong Nai - Chi
nhanh huyén Xuan Loc (dugc Uy ban nhdn dan huyén Xudn Loc xdc nhan dong
bo voi ranh gioi Quy hoach di tich tai Cong van s6 1952/UBND-KT ngay 20
thang 3 nam 2025).

2. Quy mo va ty 1€ 1ap quy hoach

a) Quy mo dién tich: 250 ha.

b) Ty 1é 1ap quy hoach: 1/2.000.

3. Muc tiéu, tinh chét lap quy hoach

a) Muc tiéu

_ - Cu thé hoéa, dinh huéng phét trién kinh t€ du lich theo Quy hoach tinh
Dong Nai thoi ky 2021-2030, thm nhin dén nam 2050 da duoc Thu tuéng Chinh
pht phé duyét tai Quyét dinh s6 586/QD-TTg ngay 03 ngay 7 thang 2024.

- Cu thé héa céc dinh huéng phét trién kinh té, du lich theo Quy hoach
vung huyén Xuan Ldc, tinh Dong Nai dén nam 2030, tam nhin dén nam 2050
dugc phé duyét tai quyét dinh s6 1700/QD-UBND ngay 05 ngay 6 thang 2019
ctua Uy ban nhan dén tinh Pong Nai.

- Khai thdc, sir dung ¢6 hiéu qua dét dai va hé thong co s¢ ha tang da co.
Tén dyung céc lgi the san co vé giao thong, canh quan, tiém nang du lich va quy
dat xay dung. Hinh thanh cac khu Ve chirc nang cu thé vé dp lich nghi dudng,
du lich tdm linh, vui choi giai tri két‘ hop trai nghiém, c6 ha tang xa hoi, ha tang
k¥ thuét va canh quan moéi truong, dong bg, dam bao phat trién bén ving.

- Phét trién khu vuc nai Chira Chan trd thanh trung tdm du lich ‘déc sic vé
van hoéa, tdm linh, vui choi gidi tri va du lich sinh thai. Xay dung dong b cac
chire nang thuong mai, du lich; van hda; cac dich vu luu trd, nghi dudng cao cap
phuc vu cac hoat dong nghién ctru khoa hoc, thién nhién, moi truong sinh thai,...
dé thu hat va phat trién du lich.
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- Bao ton, ton tao céc di tich l1ch st vin héa; phat huy cac gia tri lich s,
canh quan thién nhién tao nén ban sdc dic trung cua du lich Péng Nai.

- Pinh huéng t6 chirc khéng gian, quy hoach st dung dat, hé thong ha tang
k¥ thuét, vé sinh moéi truong, ha tang x3 hoi va dich vy dong bd cho khu vye nii
Chuta Chan, lam co s& phap ly dé quan ly dau tu xay dung va kiém soét phat
trién Khu chire ning trén dinh ndi Chira Chan theo quy hoach.

- Phén Khu chirc nang, xac dinh céc chirc ning chinh dam bao phu hgp voi
diéu kién hién trang va cac dinh hudng cua tinh c6 lién quan.

- P& xuét Quy dinh quan ly theo quy hoach phan khu xay dung dugc duyét,
lam co s& phap ly cho Chinh quyén dia phuong va cac don vi ¢6 chirc néng quan
ly xdy dung.

b) Tinh chét, chirc ning khu vuc 14p quy hoach

- La Khu du lich sinh thai, vin héa, tam linh, ddng thdi 12 khu vye bao ton
va phat huy gia tri tai nguyén thién nhién, di tich lich st - vdn hoéa, va la khu vuc
phat trién kinh té du lich gin voi cong dong.

- Chirc néng cua khu vuc bao gdm: Du lich sinh thai, du lich van hoa, tim
linh, du lich nghi dudng va céc dich vu du lich hd tro.

4, Dy bao quy md va cac chi tiéu kinh té k¥ thuat

a) Quy mo luong khach dén nam 2030

- Ngay thuong: Khoang 800 dén 1.000 nguoi/ngay.

- Ngay cao diém: Khoang 9.000 dén 10.000 nguoi/ngay.

- Ngay trung binh: Khoang 3.000 ngudi/ngay.

b) Chi tiéu dat dal Mét do xay dung tudn thi QCVN 01:2021/BXD - Quy
chudn k§ thuit quoc gia vé Quy hoach xdy dung kém theo Thong tu soO
01/2021/TT-BXD ngay 19 thang 5 ndm 2021 ctia B trudng Bo Xay dung:

- Mat dd xay dung gop cua Khu du lich t61 da khong qua 25%.

- Tng cao toi da khong qua 09 tang.

- Sé tng ham tir 03 - 05 tang.

* Ghi chu:

- Chiéu cao mdt sé cong trinh diém nhan ddgc thit (16m hon 9 tng) trong

khu viee nay sé dugc xdc dinh trong budoc ldp quy hoach chi tiét dw dn va phai
duoc sw dong ¥, chdp thudn ciia cde Co quan co thém quyén theo cdc quy dinh

hién hanh.

- 86 lwong tang ham cu the cho tirmg hang myc cong trinh sé€ duwoc xdc dinh
o budc lap quy hoach chi tiét 1y 1é 1/500 va thiét ké trong giai doan trién khai
thuc hién dw an. Tu uy thugc vao dzeu kién tw nhién, dia hinh/dia chdt khu viee,
cong nang sir dung va hinh thirc kién trilc ma khi lap quy hoach chi tiét va thiét
ké duoc linh hoat xac dinh so tang trén mdt dat/tang ham cia cong trinh, Déng
z‘hm moi tuong quan gzu'a tang cao va tang ham vé sé luong tang, hé s sir dung
dat phai phit hop dén téng mirc dau tw tai khu vuc dy dn dwoc Uy ban nhén ddn
tinh chdp thudn chi truwong dau tu.



¢) Chi tiéu k¥ thuat

- Tiéu chuén cap dién:

+ Pét Co quan, Tru so

+ Dét dich vu du lich, di tich ton gido
+ Chiéu séng giao théng

- Tiéu chuan cap nudc:

+ Nudc cip cho du khach

+ Nuéc cdp cho cong trinh

- Tiéu chuén thoat nudc

- Tiéu chuén réc thai

- Tiéu chuén théng tin lién lac:
+ Pét thuong mai dich vu

+ Pat Co quan, Try s&

+ Pét ha tang k¥ thuat

: 30 W/m? san.
: 30 W/m? san.
1,0 W/m?2.

: 200 lit/nguoi.ngay.
: 02 lit/m? san.

: 100% nudc cap.

: 01 kg/nguoi/ngay.

+ Séng di dong dam bao phu séng cho toan khu quy hoach.

5. Céu truc khong gian khu vuc

: 01 thué bao/200 m? san.
: 01 thué bao/200 m? san.
: 01 thué bao/200 m? san.

a) Tiéu khu I: Khu vyc bao ton rimg phong h, cac cong trinh di tich, ton
gido. Can bao ton, giit gin canh quan tu nhién rimg phong ho, khong lam anh
huong dén hé sinh thai rimg khu vuc nay. Phbi hop v6i Ban quan ly rimg, phat
trién céc tour du lich khdm ph4 xuyén rimg. Bao tdn va khai thac du lich ton
trong cac yéu tb lich str, van héa tdm linh lau doi.
b) Tiéu khu II: Khu dich vu du lich (dong bé voi dw an Du lich sinh thdi,
nghi dudng, giai tri nii Chita Chan da dwoc Uy ban nhdn ddn tinh chdp thudn
chii truong dau tw), khai théac, to chirc céc td hop vui choi giai tri, thuong mai
dich vu va luu trd, nghi dudng.

6. Quy hoach st dung dat toan khu vuc 1ap quy hoach
Bang thong ké dién tich dit theo phin Khu chirc ning

Tiéu khu I Tidu khu IT Téng
eu 1eu
" 5 Tidu khu I, II
STT Chire nidng dat Dién 9 1 Dién —_— Dién 9 12
tich (% )' tich (;,/ )' tich (% )'
(ha) Y | (ha) ° (ha) i
KHU VU'C XAY
I | DUNG CAC 21,79 | 1524 | 107,00 | 100,00 | 128,79 | 51,52
CHUC NANG
P4t du 4n Du lich
sinh théi, nghi i 107,00 | 100,00| 107,00 | 42,80
dudng, giai tri nu1
Chtra Chan
Pit Co quan, Try s& 0,67 0,47 . - 0,67 0,27




Tiéu khu I Tiéu khu II Tong
teu teu i Tidu khu I, IT
3 o A -A * A
STT Chirc nang dat Dién 9 16 Dién T 16 D}?n T§ 16
tich %) tich (% )' tich @ /0)'
(ha) * | (ha) (ha)
P4t Khu dich vu du
lich (nam ngoai du
dn Du lich sinh thdi, 0,55 0,38 - - 055| 0,22
nghi dwong, gidi tri
nui Chira Chan)
Dét di tich, ton gido
(Khu vuc bdové Idi| 118,50 | 112,94 ’ - 18,50 | 7,40
tich)
Dé‘t giao thong
(ndm ngoai du dn
Du lich sinh thdi, 1,54 1,08 - s 1,54 | 0,62 |
nghi duwdng, gidi tri ]
nui Chira Chan) 3
Dethp g WO | 053|037 : | es3] oou| TV
ac
KHU VUC PAT gz
Il | | AM NGHIEP 121,21 | 84,76 - -| 121,21 | 48,48 .
DAt rimg phong h¢ | 121,21 | 84,76 - S| 12121 4848 =
TONG 143,00 | 100,00 | 107,00 | 100,00 | 250,00 | 100,00
a) Tiéu khu I

- Bit Co quan, Try sd: La dét cong trinh kiém 1am khu vuc nti Chira Chan.

+ Dién tich: Khoang 0,67 ha;

+ Mat d6 x4y dung: <40 %,;

+ Tang cao toi da: 02 ting;

+ Heé sb st dung dAt tdi da: 0,8 lan,

- P4t khu dich vu du lich (rdm ngodi dw dn Du lich sinh thdi, nghi dutng,
gidi tri nii Chita Chan): La Ga cap treo nui Chra Chan hién hiru.

+ Dién tich: Khoang 0,55 ha;

+ Mat d6 xay dung: <40 %;

+ Tang cao tdi da: 02 ting;

+ Heé sb st dung d4t tbi da: 0,8 1an.

- Dét di tich, ton gido (thugc Khu vuc bdo vé I di tich theo Diéu chinh quy
hoach tong thé bdo quan, tu bo, phuc hoi va tén tao di tich danh lam thang canh
Nui Chita Chan dén ndm 2030): La dat cac cong trinh di tich lich su, ton giao
trong khu vuc mang nét dic trung vé van hoa dugc bao ton va gin gitl.

+ Dién tich: Khoang 18,50 ha;

+ Mat d6 xay dung: < 10 %;




+ Tang cao t6i da: 02 tang;

+ Hé s6 str dung dit tdi da: 0,2 14n.

- Pét giao théng (nam ngoai dy dn Du lich sinh thdi, nghi dudng, giai tri
niii Chita Chan): Dién tich dat giao thong khoang 1,54 ha.

- Dat ha tAng k¥ thuat khac: La dit cc cong trinh ha tdng k¥ thuét cdp dién,
xu ly rac thai cho khu vuc 18p quy hoach.

+ Dién tich: Khoang 0,53 ha;

+ Tang cao tdi da: 01 tang;

- Pét rimg phong hd: Dién tich khoang 121,21 ha.

b) Tiéu khu II :

- Pét du 4n Du lich sinh thai, nghi dudng, giai tri nui Chira Chan: La dat
thudéc Du an Du lich sinh thai, nghi du:?mg, giai tri nai Chira Chan dugc Uy ban
nhan dan tinh chap thuan chu truong dau tu.

+ Dién tich: Khoang 107,00 ha;

+ Mat do xay dung: <25 %;

+ Tang cao tdi da: < 09 tang;

+ Heé sb st dung dét t6i da: < 2,3 1an.

7. Pinh hudng kién triic canh quan

a) Canh quan khu vyc bao ton rimg phong ho, cac cbng trinh di tich, tén
giao (Tiéu khu I)

- Khu vye rimg phong h¢ bao v€, khong xdy dung va khai thac trdi phép
anh huong dén moi truong rimg va hé sinh thai rimg,.

- Trong qua trinh khai thac quy hoach xdy dung khu vuc dich vu du lich
phai co bién phép cach ly, khong lam anh huéng dén khu vuc ring phong ho va
cac khu di tich lich sir, van hoa tdm linh. Panh gia taic dong moi truong anh
hudng trong qua trinh khai thac van hanh khu du lich.

b) Canh quan khu dich vu du lich (Tiéu khu II)

-Bb c’uc,’hinh khoi cong trinh bam sat dia hinh tu nhién, doc tuyén duong
chinh va két n61 véi céc khu du lich van hoa, tam linh trong khu vuc nui.

- Cac cong trinh hdén hop thuong mai, dich vu, du lich sinh thai, nghi
dudng, luu tra két hop vui choi giai tri, céng vién chuyén dé, cdy xanh canh
quan dya vao dac diém dia hinh ma c6 hinh thue kién trac phu hop, mét d6 xay
dung pht hgp nham tao dung khong gian canh quan hoa nhap véi thién nhién.

- Dic diém 1a khu vyc dia hinh ddi i nén dudng giao thong phai dam bao
dugce cac yéu to k¥ thuat vé do doc, ban kinh cong, tam nhin, ta-luy.

- Céc cong trinh hai bén tuyén duong chinh khuyén khich xay dung véi
khoang lui 16n, t6 chirc cdy xanh, vuon hoa hai bén duong.

- Can khai thac céc loai cAy xanh dic trung c6 trong khu vuc.
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8. Quy hoach hé théng ha téng k¥ thuat
a) Quy hoach chuén bi ky thut

- Dm v6i khu vye hién hitu da x4y dyng: Giif nguyén dia hinh hién trang,
chu yéu giai quyét cong tac thoat nude mét cho nhitng khu vye chua o hé thong
thoat nudc mua. Xay du'ng muong ho bang gach, d4, don nudc tur trén trién dbc
va tir cong trinh xudng r6i dan ra duong ty thuy gan nhat.

- Béi voi khu vuc xdy dung moi: San nén cuc bd trong pham vi cdng trinh,
bam theo dia hinh tu nhién, theo cac tuyén giao thong va céc cong trinh dich vu
du kién. X4y dung muong hg bang gach, da, chay doc theo duong giao thong.

- Tuén thi nguyén téc giam thiéu khdi lugng dao dap.

- Cac khu vyc xdy méi phai dam bao khop nbi dong bo véi cac khu vyc xay
dung hién trang va khong lam anh hudng dén hoat d6ng cua khu vuc hién hiru.

b) Quy hoach giao thong

- Mang ludi giao thong quy hoach két ndi hai hoa véi cac tuyén dudng hién
trang quanh du 4n, phan chia khong gian khu vyc thanh céc Khu chtc ning va
cac cum cong trinh vin ho4, nghi dudng va thuong mai dich vu.

- T chic truc duong giao théng chinh két ndi tir duong quanh nai Chia
Chan véi chirc nang 1a dudng cap Khu chire nang (logi II) lam lién két ndi bo
Khu chirc ndng va cac truong hop ctru ho.

- DBuong cap treo: Ngoai tuyén cap treo tir chan nui 1én chiia Biru Quang da
dugc dau tu xay dung, quy hoach méi 3 tuyén cép treo tur khu vuc chén nui phia
Doéng Nam Ién khu vye dinh nai Chira Chan (gdn Nha nghi toan quyén Phdp va
vieon tra Bao Pai) va 01 tuyén cap treo phyc vu ndi bo khu vue dinh nii.

- Pudng sit leo nii: Quy hoach cac tuyén dudng st leo nti phuc vu du lich.
¢) Quy hoach hé théng thodt nuéc
- Quy hoach thoét nuéc mua riéng hoan toan véi hé thong thoat nudc thai.

- Trén co s quy hoach san nén, thiét ké hé thdng thoat nudc mua bao gom
cdc tuyén ranh, ‘muong ho thoat nuéc B400, B600, B800, B1000 xay gach, da
hoic bé tong cot thép tu chay chay doc theo cac tuyen duong giao thong. Hé
thong thoat nudc mua cua khu vuc dugc thiét ké tach riéng voi nudce thai va xa
ra suoi bang hé théng muong xay bing gach da, va duong cng bé tong cdt thép
khu chon ngam chay ngang qua cac tuyen duong giao thong.

- Huéng thoat nudc chu dao vé phia khe sudi hién trang.

d) Quy hoach cép nuoc

- Ngubdn cép nudc:

i Nguén nuée duge lay tir hé thdng cap nudc sach cua Nha may nudc Gia
Ray (ho Nui Le).

+ Téng nhu ciu cép nude toan khu vuc quy hoach la 6.404 m*/ngay.dém.

- Phuong an quy hoach mang ludi cap nudc



