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Thông qua Nhiệm vụ quy hoạch phân khu xây dựng tỷ lệ 1/2.000 
Khu chức năng khu vực trên đỉnh núi Chứa Chan, huyện Xuân Lộc


HỘI ĐỒNG NHÂN DÂN TỈNH ĐỒNG NAI

KHÓA X KỲ HỌP THỨ 28
Căn cứ Luật Tổ chức chính quyền địa phương ngày 19 tháng 02 năm 2025;.
Căn cứ Luật Xây dựng ngày 18 tháng 6 năm 2014;

Căn cứ Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Xây dựng ngày 17 tháng 6 năm 2020;

Căn cứ Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của 37 Luật có liên quan đến quy hoạch ngày 20 tháng 11 năm 2018;

Căn cứ Nghị định số 44/2015/NĐ-CP ngày 06 tháng 5 năm 2015 của Chính phủ quy định chi tiết một số nội dung về Quy hoạch xây dựng;

Căn cứ Nghị định số 72/2019/NĐ-CP ngày 30 tháng 8 năm 2019 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 37/2010/NĐ-CP ngày 07 tháng 4 năm 2010 về lập, thẩm định, phê duyệt và quản lý quy hoạch đô thị và Nghị định số 44/2015/NĐ-CP ngày 06 tháng 5 năm 2015 quy định chi tiết một số nội dung về quy hoạch xây dựng;

Căn cứ Thông tư số 04/2022/TT-BXD ngày 24 tháng 10 năm 2022 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng quy định về hồ sơ nhiệm vụ và hồ sơ đồ án quy hoạch xây dựng vùng liên huyện, quy hoạch xây dựng vùng huyện, quy hoạch đô thị, quy hoạch xây dựng khu chức năng và quy hoạch nông thôn; 

Căn cứ Quyết định số 586/QĐ-TTg ngày 03 tháng 7 năm 2024 của Thủ tướng Chính phủ về việc phê duyệt Quy hoạch tỉnh Đồng Nai thời kỳ 2021 - 2030, tầm nhìn đến năm 2050;

Xét Tờ trình số 97/TTr-UBND ngày 02 tháng 6 năm 2025 của Ủy ban nhân dân tỉnh Đồng Nai về việc đề nghị thông qua Nhiệm vụ quy hoạch phân khu xây dựng tỷ lệ 1/2.000 Khu chức năng khu vực trên đỉnh núi Chứa Chan, huyện Xuân Lộc; Báo cáo thẩm tra số 309 /BC-BKTNS ngày 03 tháng 6 năm 2025 của Ban Kinh tế - Ngân sách Hội đồng nhân dân tỉnh; ý kiến thảo luận của các đại biểu Hội đồng nhân dân tỉnh tại kỳ họp.

QUYẾT NGHỊ:

Điều 1. Nhất trí thông qua Nhiệm vụ quy hoạch phân khu xây dựng tỷ lệ 1/2.000 Khu chức năng khu vực trên đỉnh núi Chứa Chan, huyện Xuân Lộc, cụ thể như sau:

1. Phạm vi, ranh giới, quy mô lập quy hoạch
a) Phạm vi lập quy hoạch: Phạm vi lập Nhiệm vụ quy hoạch phân khu xây dựng tỷ lệ 1/2.000 Khu chức năng khu vực trên đỉnh núi Chứa Chan nằm trên 05 đơn vị hành chính, bao gồm 04 xã: xã Xuân Thọ, xã Suối Cát, xã Xuân Trường, xã Xuân Hiệp và thị trấn Gia Ray huyện Xuân Lộc, tỉnh Đồng Nai.
b) Ranh giới lập quy hoạch: Ranh giới được xác định theo Trích lục và biên vẽ bản đồ địa chính số 900/2025 do Văn phòng Đăng ký đất đai tỉnh Đồng Nai - Chi nhánh huyện Xuân Lộc lập, cụ thể như sau:

- Phía Bắc: Giáp xã Xuân Trường và xã Xuân Thọ.

- Phía Nam: Giáp xã Xuân Hiệp và xã Suối Cát.

- Phía Đông: Giáp xã Xuân Trường và thị trấn Gia Ray.
- Phía Tây: Giáp xã Xuân Thọ và xã Suối Cát.

c) Quy mô, tỷ lệ lập quy hoạch: 
- Quy mô lập quy hoạch: 250 ha.

- Tỷ lệ lập quy hoạch:1/2.000
2. Tính chất, mục tiêu lập quy hoạch
a) Tính chất: Là khu du lịch sinh thái, văn hóa, tâm linh, đồng thời là khu vực bảo tồn và phát huy giá trị tài nguyên thiên nhiên, di tích lịch sử - văn hóa, khu vực phát triển kinh tế du lịch nghỉ dưỡng và các dịch vụ du lịch hỗ trợ gắn với cộng đồng.
b) Mục tiêu lập quy hoạch
- Cụ thể hóa, định hướng phát triển kinh tế du lịch theo đồ án Quy hoạch tỉnh Đồng Nai thời kỳ 2021 - 2030, tầm nhìn đến năm 2050 đã được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt tại Quyết định số 586/QĐ-TTg ngày 03/7/2024.
- Nhằm định hướng phát triển kinh tế, du lịch theo đồ án Quy hoạch vùng huyện Xuân Lộc, tỉnh Đồng Nai đến năm 2030, tầm nhìn đến năm 2050 được phê duyệt tại Quyết định số 1700/QĐ-UBND ngày 05/6/2019 của UBND tỉnh; Đồng bộ với điều chỉnh Quy hoạch tổng thể bảo quản, tu bổ, phục hồi và tôn tạo di tích danh lam thắng cảnh núi Chứa Chan đến năm 2030 đã được UBND tỉnh phê duyệt tại Quyết định số 699/QĐ-UBND ngày 03/3/2025; định hướng tổ chức không gian, quy hoạch sử dụng đất, hệ thống hạ tầng kỹ thuật, vệ sinh môi trường, hạ tầng xã hội và dịch vụ đồng bộ cho khu vực núi Chứa Chan, làm cơ sở pháp lý để quản lý đầu tư xây dựng và kiểm soát phát triển Khu chức năng trên đỉnh núi Chứa Chan theo quy hoạch.
3. Xác định sơ bộ về quy mô lượng khách, đất đai, các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật, giải pháp bảo vệ môi trường, Quy định về không gian cơ bản.
a) Dự báo quy mô lượng khách: Theo hồ sơ Điều chỉnh Quy hoạch tổng thể bảo quản, tu bổ, phục hồi và tôn tạo di tích danh lam thắng cảnh núi Chứa Chan đến năm 2030 được UBND tỉnh Đồng Nai phê duyệt tại Quyết định số 699/QĐ-UBND ngày 03/3/2025.
- Ngày thường giai đoạn đến năm 2030: Khoảng 800 người/ngày đến 1.000 người/ngày.

- Ngày cao điểm giai đoạn đến năm 2030: Khoảng 9.000 người/ngày đến 10.000 người/ngày.

b) Quy hoạch sử dụng đất: Đảm bảo theo Quyết định số 699/QĐ-UBND ngày 03/3/2025 của UBND tỉnh Đồng Nai. 
	TT
	Loại đất
	Diện tích (ha)
	Tầng cao tối đa (tầng)
	Mật độ XD tối đa (%)
	Tỷ lệ (%)

	I
	Khu vực bảo vệ I
	18.5
	 
	 
	7.4

	1
	Đất di tích lịch sử văn hóa
	13.00
	 
	 
	5.2

	-
	Chùa Bửu Quang
	5.00
	2
	10
	 

	-
	Chùa Lâm Sơn
	4.00
	2
	10
	 

	-
	Chùa Linh Sơn
	4.00
	2
	10
	 

	2
	Đất di tích lịch sử cách mạng
	5.50
	 
	 
	2.2

	-
	Mật khu Hầm Hinh
	4.00
	2
	10
	 

	-
	Nhà nghỉ toàn quyền Pháp
	1.00
	1
	10
	 

	-
	Vườn trà Bảo Đại
	0.50
	1
	5
	 

	II
	Khu vực bảo vệ II và khu vực kết nối giao thông
	231.5
	 
	 
	92.6

	1
	Đất phát triển các khu chức năng xây dựng mới
	107.67
	 
	 
	43.07

	1.1
	Khu du lịch sinh thái, nghỉ dưỡng giải trí núi Chứa Chan
	107.00
	9
	25
	 

	 
	+ Đất thương mại dịch vụ
	92.61
	 
	 
	 

	 
	+ Đất giao thông
	14.39
	 
	 
	 

	1.2
	Đất cơ quan, trụ sở
	0.67
	2
	40
	 

	2
	Đất các chức năng hiện có
	0.55
	2
	40
	0.22

	3
	Đất hạ tầng kỹ thuật
	0.53
	 
	5
	0.21

	4
	Đất lâm nghiệp
	121.21
	 
	-
	48.48

	5
	Đất giao thông
	2.34
	 
	-
	0.94

	 
	Tổng cộng
	250.00
	 
	 
	100


c) Chỉ tiêu kỹ thuật: Mật độ xây dựng tuân thủ QCVN 01:2021/BXD Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Quy hoạch xây dựng.
- Mật độ xây dựng gộp của khu du lịch là ≤ 25%.
- Tầng cao tối đa: ≤ 09 tầng.

- Chiều cao một số công trình điểm nhấn đặc thù (lớn hơn 09 tầng) trong khu vực này sẽ được xác định trong quá trình thực hiện, thẩm định, phê duyệt dự án và phải được sự đồng ý, chấp thuận của các cơ quan có thẩm quyền theo các quy định hiện hành theo Điều chỉnh Quy hoạch tổng thể bảo quản, tu bổ, phục hồi và tôn tạo di tích danh lam thắng cảnh núi Chứa Chan đến năm 2030 được UBND tỉnh Đồng Nai phê duyệt tại Quyết định số 699/QĐ-UBND ngày 03/3/2025.
- Việc xác định cụ thể tầng cao, tầng ngầm (nếu có), khoảng lùi, chỉ giới xây dựng và các chỉ tiêu hạ tầng kỹ thuật khác sẽ được xác định cụ thể trong bước lập đồ án quy hoạch, đảm bảo tuân thủ Quy chuẩn QCVN 01:2021/BXD Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Quy hoạch xây dựng, Điều chỉnh Quy hoạch tổng thể bảo quản, tu bổ, phục hồi và tôn tạo di tích danh lam thắng cảnh núi Chứa Chan đến năm 2030 và các quy định pháp luật khác có liên quan.

d) Giải pháp bảo vệ môi trường: Thực hiện theo quy định của Luật Bảo vệ môi trường số 72/2020/QH14 ngày 17/11/2020 và các quy định khác liên quan.
e) Quy định về không gian cơ bản
- Nghiên cứu tạo lập, tổ chức không gian phát triển bền vững trên cơ sở tận dụng khai thác tối đa yếu tố địa hình, địa vật, cảnh quan và mối quan hệ hữu cơ với các khu vực lân cận, các khu vực xây dựng hiện hữu và các dự án đã có. Trong đó đặc biệt chú ý đến việc khai thác giá trị cảnh quan về cây xanh, mặt nước nhằm phục vụ cho môi trường sinh thái và cảnh quan khu vực. Cảnh quan khu vực lập quy hoạch phải hài hòa với cảnh quan các khu vực xung quanh và có tính hiện đại và văn hóa bản địa; thích ứng với biến đổi khí hậu.

- Nghiên cứu các quy định của pháp luật để xây dựng định hướng, không gian phát triển cho phù hợp với các quy định của pháp luật về lâm nghiệp và phát triển kinh tế - xã hội gắn với phát triển lâm nghiệp bền vững.
(Kèm theo báo cáo thuyết minh, bản vẽ quy hoạch phân khu xây dựng tỷ lệ 1/2.000 Khu chức năng khu vực trên đỉnh núi Chứa Chan, huyện Xuân Lộc).
Điều 2. Tổ chức thực hiện

1. Ủy ban nhân dân tỉnh có trách nhiệm tổ chức triển khai thực hiện Nghị quyết này, định kỳ có đánh giá và báo cáo kết quả thực hiện theo quy định.

2. Thường trực Hội đồng nhân dân tỉnh, các Ban Hội đồng nhân dân tỉnh, các Tổ đại biểu Hội đồng nhân dân tỉnh và đại biểu Hội đồng nhân dân tỉnh giám sát việc triển khai, thực hiện Nghị quyết theo quy định.

3. Đề nghị Ủy ban Mặt trận Tổ quốc Việt Nam tỉnh, các tổ chức thành viên giám sát và vận động Nhân dân cùng tham gia giám sát việc thực hiện Nghị quyết này; phản ánh kịp thời tâm tư, nguyện vọng và kiến nghị của Nhân dân đến các cơ quan có thẩm quyền theo quy định của pháp luật.


Nghị quyết này đã được Hội đồng nhân dân tỉnh Đồng Nai khóa X kỳ họp thứ 28 thông qua ngày 10 tháng 6  năm 2025 và có hiệu lực kể từ ngày 10 tháng 6 năm 2025./.
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