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QUYẾT ĐỊNH
Phê duyệt quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2.000 Phân khu Đại Phước 1 Khu đô thị thông minh ven sông, khoa học và đổi mới sáng tạo 
tại xã Đại Phước, tỉnh Đồng Nai

ỦY BAN NHÂN DÂN TỈNH ĐỒNG NAI

Căn cứ Luật Tổ chức chính quyền đ ịa phương ngày 16 tháng 6 năm 2025;
Căn cứ Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn ngày 26 tháng 11 năm 2024; 
Căn cứ Luật Sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn ngày 11 tháng 12 năm 2025; 
Căn cứ Nghị định số 178/2025/NĐ-CP ngày 01 tháng 7 năm 2025 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn; 
Căn cứ Nghị định số 34/2026/NĐ-CP ngày 22 tháng 01 năm 2026 của Chính phủ về việc sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 178/2025/NĐ-CP ngày 01 tháng 7 năm 2025 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn;
Căn cứ Nghị quyết số 66.1/2025/NQ-CP ngày 18 tháng 7 năm 2025 của Chính phủ quy định xử lý khó khăn, vướng mắc về việc lập mới, điều chỉnh và phê duyệt quy hoạch phân khu đối với khu vực hình thành đô thị khi thực hiện sắp xếp đơn vị hành chính các cấp và tổ chức chính quyền địa phương 02 cấp;
Căn cứ Thông tư số 16/2025/TT-BXD ngày 30 tháng 6 năm 2025 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng quy định chi tiết một số điều của Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn; 
Căn cứ Thông tư số 43/2025/TT-BXD ngày 09 tháng 12 năm 2025 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng sửa đổi, bổ sung một số điều của Thông tư số 16/2025/TT-BXD ngày 30 tháng 6 năm 2025 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng quy định chi tiết một số điều của Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn;
Căn cứ Quyết định số 779/QĐ-UBND ngày 27 tháng 02 năm 2026 của Chủ tịch Ủy ban nhân dân tỉnh về việc phê duyệt điều chỉnh Quy hoạch tỉnh Đồng Nai thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050;
Căn cứ Quyết định số 3321/QĐ-UBND ngày 26 tháng 12 năm 2025 của Ủy ban nhân dân tỉnh Đồng Nai phê duyệt nhiệm vụ quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2.000 Phân khu Đại Phước 1 - Khu đô thị thông minh ven sông, khoa học và đổi mới sáng tạo tại xã Đại Phước, tỉnh Đồng Nai;
Theo đề nghị của Ủy ban nhân dân xã Đại Phước tại Tờ trình phê duyệt quy hoạch số 24/TTr-UBND ngày 04 tháng 4 năm 2026 và Báo cáo kết quả thẩm định số 119/BC-SoXD ngày 04 tháng 4 năm 2026 của Sở Xây dựng về việc thẩm định quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2.000 Phân khu Đại Phước 1 - Khu đô thị thông minh ven sông, khoa học và đổi mới sáng tạo tại xã Đại Phước, tỉnh Đồng Nai;
QUYẾT ĐỊNH:
Điều 1. Phê duyệt Quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2.000 Phân khu Đại Phước 1 - Khu đô thị thông minh ven sông, khoa học và đổi mới sáng tạo tại xã Đại Phước, tỉnh Đồng Nai với những nội dung chủ yếu như sau: 
1. Phạm vi, quy mô và thời hạn lập quy hoạch
a) Phạm vi khu vực lập quy hoạch nằm phía Tây đô thị Nhơn Trạch, thuộc một phần địa giới hành chính xã Đại Phước, tỉnh Đồng Nai. Ranh giới cụ thể:  
- Phía Bắc: giáp sông Ông Chuốc; sông Cầu Tầu, Phân khu Đại Phước 2; 
- Phía Nam: giáp rạch Tắc Miễu, rạch Ông Mai và Phân khu Đại Phước 3;
- Phía Đông: giáp đường Cát Lái (quy hoạch); 
- Phía Tây: giáp sông Đồng Nai, Thành phố Hồ Chí Minh;
b) Diện tích lập quy hoạch: Khoảng 3.131,38 ha.
c) Tỷ lệ lập quy hoạch: 1/2.000.
2. Quan điểm, mục tiêu quy hoạch
a) Xây dựng Phân khu Đại Phước 1 trở thành Khu đô thị thông minh ven sông, khoa học và đổi mới sáng tạo, có vai trò động lực thúc đẩy kinh tế - xã hội của xã Đại Phước nói riêng và đô thị mới Nhơn Trạch, tỉnh Đồng Nai nói chung.
b) Cụ thể hóa định hướng của các quy hoạch cấp trên, quy hoạch chuyên ngành có liên quan, các chỉ tiêu từ Quy hoạch chung cho từng ô phố.
c) Làm cơ sở pháp lý để triển khai triển khai hạ tầng kỹ thuật và xã hội, lập quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 các dự án đầu tư xây dựng; đồng thời, là công cụ quản lý xây dựng, kiểm soát phát triển không gian đô thị trên địa bàn xã Đại Phước theo định hướng quy hoạch được duyệt.
3. Tính chất, chức năng, vai trò
a) Tính chất: Là Khu đô thị thông minh ven sông, khoa học và đổi mới sáng tạo.
b) Vai trò, chức năng chính của khu vực lập quy hoạch
- Là tâm điểm giao thoa của các trục giao thông đối ngoại quan trọng như: Đường nối cầu Cát Lái, đường Vành đai 3 Thành phố Hồ Chí Minh và đường kết nối cầu Phú Mỹ 2. 
- Là đô thị thông minh, đổi mới sáng tạo, hỗ trợ cho sự phát triển của đô thị Nhơn Trạch và sân bay Long Thành, đô thị dịch vụ ven sông cao cấp, hiện đại, tận dụng lợi thế cảnh quan sông nước. Với các Khu chức năng: Khu thương mại dịch vụ liên vùng; Văn hóa - thể dục thể thao; dịch vụ công cộng đô thị; công viên chuyên đề văn hóa - đổi mới sáng tạo (văn hóa giải trí, văn hóa lịch sử, văn hóa khoa học công nghệ,…); với các Khu ở cao cấp hiện đại, quy hoạch đồng bộ.
4. Các chỉ tiêu dự báo phát triển và các chỉ tiêu quy hoạch
a) Quy mô dân số: Khoảng 180.000 - 230.000 người. 
b) Các chỉ tiêu quy hoạch: (Phụ lục Bảng Chỉ tiêu quy hoạch kèm theo).
5. Các nội dung chính của quy hoạch
a) Tổ chức không gian tổng thể
[bookmark: _Hlk226211566]- Kiến tạo không gian đô thị Đại Phước 1 trở thành khu vực trọng điểm ven sông Đồng Nai, đóng vai trò điểm nhấn trên hành lang kinh tế Thành phố Hồ Chí Minh - Nhơn Trạch - Long Thành và là cửa ngõ phía Tây đô thị Nhơn Trạch.
- Phát triển theo mô hình đô thị nén, hỗn hợp đa chức năng gắn với các trục giao thông chiến lược (đường Phú Mỹ 2 - đường 25C, đường Liên Cảng) và các tuyến giao thông công cộng theo mô hình TOD; lồng ghép hài hòa mạng lưới mặt nước tự nhiên vào cấu trúc không gian.
[bookmark: _Hlk226211608]- Hình thành các dải không gian mở, công cộng và dịch vụ đô thị kết hợp đô thị ven sông Đồng Nai. Kiểm soát chặt chẽ các chỉ tiêu kiến trúc, cảnh quan (khoảng lùi, mật độ, chiều cao công trình) tại Khu vực ven sông nhằm đảm bảo hành lang tiêu thoát nước và thích ứng với biến đổi khí hậu.
- Tổ chức không gian thành các tiểu Khu chức năng để thuận lợi trong việc phân kỳ đầu tư và quản lý phát triển, với các Khu trọng tâm: Khu hỗn hợp; Khu thương mại - dịch vụ; Khu đổi mới sáng tạo; Khu công viên chuyên đề và Khu văn hóa - thể dục thể thao.
b) Cơ cấu sử dụng đất và quy định sử dụng đất đối với từng Khu chức năng: Cơ cấu và chỉ tiêu sử dụng đất tuân thủ quy hoạch được duyệt, đảm bảo Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia và định hướng phát triển Khu đô thị thông minh, đổi mới sáng tạo. Nguyên tắc quản lý đối với các Khu chức năng chính như sau:
- Đất nhóm nhà ở (gồm: Nhóm nhà ở quy hoạch mới cao tầng; Nhóm nhà ở quy hoạch mới thấp tầng; Nhóm nhà ở trong hỗn hợp nhóm nhà ở và dịch vụ): Quản lý chặt chẽ các chỉ tiêu về tầng cao, mật độ xây dựng theo quy hoạch được duyệt. Khuyến khích hình thái kiến trúc hiện đại, đảm bảo đồng bộ về không gian cảnh quan và kết nối hạ tầng khu vực. Trong các giai đoạn tiếp theo, nghĩa vụ phát triển Nhà ở xã hội thực hiện đảm bảo theo Luật Nhà ở năm 2023, Nghị định số 100/2024/NĐ-CP ngày 26 tháng 7 năm 2025 và các quy định pháp luật có liên quan.
- Đất công trình dịch vụ - công cộng cấp đơn vị ở (giáo dục, y tế, văn hóa - thể thao, thương mại dịch vụ): Bố trí phân tán tại các tiểu khu, đảm bảo quy mô diện tích, bán kính phục vụ và khả năng tiếp cận thuận lợi cho người dân.
- Đất cây xanh sử dụng công cộng cấp đơn vị ở (công viên, vườn hoa, cây xanh trong Khu nhà ở): Phân bố đồng đều tại các tiểu Khu chức năng, tuân thủ quy mô tối thiểu và bán kính phục vụ theo quy định.
[bookmark: _Hlk226212131]- Đất quốc phòng: Ủy ban nhân dân xã Đại Phước có trách nhiệm chủ trì, phối hợp với Bộ Chỉ huy quân sự tỉnh thực hiện quản lý, bảo vệ nguyên trạng hiện trạng 03 mốc pháo binh trên địa bàn; không để xảy ra tình trạng xâm canh, lấn chiếm hoặc phá hoại mốc trong quá trình triển khai quy hoạch. Quá trình triển khai thực hiện lập quy hoạch 1/500 phải xác định tọa độ và có phương án bảo vệ mốc cụ thể, bố trí vành đai an toàn đảm bảo các quy định bảo vệ công trình quốc phòng, Khu quân sự, mốc khống chế pháo binh theo quy định pháp luật và ý kiến của Bộ Chỉ huy quân sự tỉnh Đồng Nai tại Công văn số 2556/BCH-TM ngày 03 tháng 4 năm 2026.
- Đất đào tạo, nghiên cứu: Dành quỹ đất tập trung phát triển hệ sinh thái đổi mới sáng tạo (nghiên cứu, đào tạo, chuyển giao công nghệ và khởi nghiệp); yêu cầu tổ chức không gian mở và kết nối hạ tầng đồng bộ.
- Hệ thống cây xanh đô thị: Đầu tư xây dựng đồng bộ các Khu công viên, cây xanh sử dụng công cộng phục vụ dân cư. Đối với đất cây xanh chuyên dụng phục vụ cách ly hành lang an toàn, bảo vệ mặt nước; đất cây xanh sử dụng hạn chế bố trí trong khuôn viên công trình, vườn trên mái, công viên chuyên đề và tuân thủ tỷ lệ mảng xanh tối thiểu trong từng khuôn viên theo quy định.
- Đất cảng, dịch vụ hậu cần cảng: Giữ nguyên chức năng đối với các khu vực đã được xác định tại Quyết định số 979/QĐ-TTg ngày 30 tháng 6 năm 2025 của Thủ tướng Chính phủ về việc phê duyệt quy hoạch phát triển hệ thống cảng cạn thời kỳ 2021 - 2030, tầm nhìn đến năm 2050 (việc điều chỉnh, nếu có, phải có ý kiến thống nhất của Bộ Quốc phòng và Bộ Xây dựng). Đối với các khu vực còn lại, thực hiện lộ trình chuyển đổi sang đất phát triển đô thị nhằm khai thác hiệu quả hành lang ven sông Đồng Nai, phù hợp với Quy hoạch tỉnh Đồng Nai và điều chỉnh tổng thể Quy hoạch chung đô thị Nhơn Trạch.
- Đối với các loại đất chức năng khác: Quản lý, khai thác và sử dụng tuân thủ các Quy chuẩn, Tiêu chuẩn kỹ thuật và quy định pháp luật hiện hành.
BẢNG TỔNG HỢP QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT TOÀN KHU
	[bookmark: _Hlk226209320]STT
	Chức năng sử dụng đất
	Diện tích
(ha)
	Tỷ lệ 
(%)

	I
	Đất đơn vị ở
	615,62
	19,66

	1
	Đất nhóm nhà ở
	413,39
	13,20

	1.1
	Đất nhóm nhà ở quy hoạch mới thấp tầng
	154,20
	4,92

	1.2
	Đất nhóm nhà ở quy hoạch mới cao tầng
	204,24
	6,52

	[bookmark: _Hlk226281590]1.3
	Đất nhóm nhà ở trong hỗn hợp nhóm nhà ở và dịch vụ
	54,96
	1,76

	2
	Đất dịch vụ - công cộng đơn vị ở
	80,76
	2,58

	2.1
	Đất giáo dục
	44,74
	1,43

	a
	Trường mầm non
	14,98
	0,48

	b
	Trường tiểu học
	16,26
	0,52

	c
	Trường Trung học cơ sở
	13,50
	0,43

	2.2
	Đất y tế
	2,30
	0,07

	2.3
	Đất văn hóa
	6,26
	0,20

	2.4
	Đất Sân chơi - Thể dục thể thao
	12,52
	0,40

	2.5
	Đất thương mại dịch vụ
	2,26
	0,07

	2.6
	Đất dịch vụ công cộng đơn vị ở trong hỗn hợp nhóm nhà ở và dịch vụ
	12,68
	0,41

	3
	Đất công viên cây xanh đơn vị ở
	73,21
	2,34

	3.1
	Đất cây xanh tập trung
	56,30
	1,80

	3.2
	Đất cây xanh đơn vị ở trong hỗn hợp nhóm nhà ở và dịch vụ
	16,91
	0,54

	4
	Đất giao thông phân khu vực
	48,26
	1,54

	II
	Đất ngoài đơn vị ở
	1.598,54
	51,05

	1
	Đất dịch vụ công cộng cấp đô thị
	132,22
	4,22

	1.1
	Đất giáo dục cấp đô thị (Trường Trung học phổ thông)
	12,46
	0,40

	1.2
	Đất y tế cấp đô thị (Bệnh viện đa khoa)
	9,51
	0,30

	1.3
	Đất văn hóa cấp đô thị
	24,24
	0,77

	1.4
	Đất Thể dục thể thao cấp đô thị
	22,29
	0,71

	1.5
	Đất thương mại dịch vụ cấp đô thị
	63,73
	2,04

	2
	Đất cây xanh sử dụng công cộng cấp đô thị
	249,53
	7,97

	3
	Đất bãi xe
	28,90
	0,92

	4
	Đất hạ tầng kỹ thuật cấp đô thị
	16,94
	0,54

	5
	Đất trung tâm văn hóa, thể dục thể thao cấp vùng
	164,27
	5,25

	6
	Đất Thương mại dịch vụ cấp vùng
	68,37
	2,18

	7
	Đất cây xanh chuyên dụng
	153,66
	4,91

	8
	Đất cây xanh hạn chế
	125,29
	4,00

	9
	Đất cảng vận chuyển
	111,33
	3,56

	10
	Đất trung tâm đào tạo nghiên cứu
	81,58
	2,61

	11
	Đất cơ quan trụ sở ngoài đô thị
	0,07
	0,00

	12
	Đất dịch vụ du lịch
	14,64
	0,47

	13
	Đất tôn giáo
	0,90
	0,03

	14
	Đất quốc phòng
	30,77
	0,98

	15
	Đất giao thông
	420,08
	13,42

	III
	Sông, kênh, rạch
	917,22
	29,29

	Tổng cộng
	3.131,38
	100,00


c) Các giải pháp thiết kế đô thị 
- Cảnh quan dọc các trục đường chính: Trục giao thông chính (đường Phú Mỹ 2 - 25C, đường Cát Lái, đường Liên Cảng) định hướng tổ chức các công trình cao tầng, công trình hỗn hợp. Yêu cầu kiểm soát chặt chẽ hình thái kiến trúc, đảm bảo tính thống nhất trên toàn tuyến và hài hòa với cảnh quan chung. Dọc theo các tuyến sông, kênh, rạch cần phát huy giá trị hệ thống mặt nước tự nhiên thông qua bố trí các Bến thủy nội địa, Bến du thuyền và các không gian dịch vụ, công cộng (quảng trường, công viên, trung tâm sinh hoạt) ven sông Đồng Nai và các kênh rạch nội khu để kết nối hạ tầng giao thông thủy và không gian cộng đồng.
- Cảnh quan Khu trung tâm: Trung tâm cấp Vùng (tại nút giao đường Cát Lái và đường Phú Mỹ 2 - 25C) được bố trí các Cụm công trình hỗn hợp, thương mại, dịch vụ với kiến trúc hiện đại, hợp khối cao tầng để tạo điểm nhấn không gian. Ngoài ra, bố trí các trung tâm cấp đô thị (dọc đường vành đai nội khu), tương ứng với các tiểu Khu chức năng chính, được bố trí Cụm công trình công cộng, thương mại, dịch vụ và văn hóa, giải trí.
- Các khu vực không gian mở: Tổ chức mạng lưới công viên, quảng trường gắn với mặt nước tự nhiên và hệ thống cây xanh, vườn hoa liên hoàn trong các khu dân cư. Khuyến khích tăng khoảng lùi công trình lớn hơn mức tối thiểu theo Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia để mở rộng diện tích không gian công cộng và tầm nhìn. 
- Các công trình điểm nhấn: Bố trí các điểm nhấn tại cửa ngõ đô thị, khu vực có trường nhìn rộng, kết thúc trục không gian chính, giao điểm các trục cảnh quan và Khu vực ven sông. Ưu tiên công trình cao tầng, khối tích lớn, mang tính biểu tượng văn hóa hoặc công cộng chuyên ngành, cần tổ chức khoảng lùi lớn, đảm bảo tầm nhìn thông thoáng từ các trục giao thông chính và hài hòa tỷ lệ, mật độ xây dựng với khu vực lân cận.
- Các ô phố: Phát triển đồng bộ các loại hình nhà ở cao tầng và thấp tầng với kiến trúc hiện đại, tuân thủ chặt chẽ chỉ tiêu phân khu.
d) Quy định về hệ số sử dụng đất, chiều cao, mật độ xây dựng, khoảng lùi: Khuyến khích thiết kế công trình (đặc biệt là công trình điểm nhấn) có mật độ xây dựng thấp hơn mức tối đa và khoảng lùi lớn hơn mức tối thiểu được quy định. Các chỉ tiêu quy hoạch chi tiết của từng ô phố được xác định cụ thể tại Quy định quản lý theo quy hoạch phân khu ban hành kèm theo Quyết định này, làm cơ sở pháp lý để quản lý đầu tư xây dựng.
e) Quy hoạch hệ thống hạ tầng kỹ thuật và môi trường
(1) Quy hoạch hệ thống giao thông
- Giao thông cấp đô thị, gồm:
+ Đường trục chính đô thị, gồm các đường: 
· Đường Phú Mỹ - đường 25C: Là trục giao thông chính đô thị kết hợp đối ngoại, kết nối Thành phố Hồ Chí Minh - Nhơn Trạch - Long Thành và tiếp cận Sân bay quốc tế Long Thành; quy mô đường cấp II, khoảng 14 làn xe, lộ giới 100 m.
· Đường tỉnh ĐT.769F: Là trục kết nối đối ngoại quan trọng, liên kết cao tốc Bến Lức - Long Thành với khu vực Cát Lái, tăng cường kết nối đô thị Nhơn Trạch với Thành phố Hồ Chí Minh; quy mô đường cấp II, khoảng 14 làn xe, lộ giới 100 m.
· Tuyến ĐT.769G - đường Liên Cảng: Là trục giao thông cảnh quan ven sông, kết nối các Khu đô thị và Khu công nghiệp, cảng và dịch vụ hậu cần cảng; quy mô đường cấp II, khoảng 14 làn xe, lộ giới 99 m.
+ Đường chính đô thị, gồm các đường: D11, N9, N18, Phạm Thái Bường, lộ giới 32-53m.
+ Đường liên khu vực, gồm các đường: D1, D32, D43 (đoạn 1), D47 lộ giới 32-37,5 m.
- Giao thông cấp khu vực, gồm:
+ Đường chính khu vực, gồm các đường: N3, N30, N33, N34, N42, D6, D14, D22, D34, D38, D42, D43 (đoạn 2), lộ giới 22,5-32 m.
+ Đường khu vực, gồm các đường: N4, N8, N10, N15, N16, N21, N26, D12, D13, D16, D19, D20, D21, D30, D33, D36, D45, lộ giới 20-38 m.
- Giao thông cấp nội bộ (đến đường phân khu vực), gồm các đường: N1, N2, N5, N6, N7, N11, N12, N13, N17, N19, N22, N23, N24, N25, N29, N31, N35, N36, N40, N41, N43, N44, N46, D2, D3, D4, D5, D7, D8, D9, D13-1, D15, D17, D18, D23, D24, D25, D26, D35, D37, D39, D40, D43-1, D44, D46, D48 lộ giới 20-32 m.
[bookmark: _Hlk226214101]- Giao thông đường thủy: Khai thác hiệu quả mạng lưới sông rạch tự nhiên phục vụ vận tải, du lịch và cảnh quan khu vực Đại Phước. Cải tạo, nâng cấp các tuyến Sông Cầu Tàu, Sông Cát Tà, Rạch Ông Mai, Rạch Cạy kết nối với trục Sông Đồng Nai - Sông Nhà Bè. Tổ chức hệ thống bến thuyền đa chức năng, kết nối thuận tiện với giao thông đường bộ. Trong đó, các tuyến có vai trò kết nối đối ngoại và phát triển vận tải hành khách, du lịch ven sông được nghiên cứu nâng cấp đạt tiêu chuẩn cấp V đường thủy nội địa.
- Định hướng phát triển hệ thống giao thông công cộng: Phát triển tuyến vận tải hành khách khối lượng lớn (BRT) dọc các trục chính đô thị, kết nối trực tiếp các trung tâm đô thị, dịch vụ cấp vùng và các Khu chức năng trọng điểm. Hệ thống giao thông công cộng được tích hợp chặt chẽ với mô hình TOD tại các điểm trung chuyển và nút giao lớn; ưu tiên bố trí quỹ đất phát triển chức năng hỗn hợp (thương mại - dịch vụ - ở - văn phòng) và bãi đỗ xe tập trung nhằm hình thành các cực đô thị nén.
- Định hướng phát triển hạ tầng giao thông thông minh: Phát triển hệ thống giao thông ứng dụng công nghệ số và tự động hóa trong quản lý, vận hành. Trọng tâm bao gồm: triển khai hệ thống điều khiển giao thông thích ứng, phân tích lưu lượng theo thời gian thực; áp dụng quản lý bãi đỗ xe thông minh tích hợp thu phí không dừng; bố trí hạ tầng Trạm sạc phục vụ phương tiện giao thông xanh; và xây dựng nền tảng số đồng bộ phục vụ người dân trong tra cứu, lập hành trình và thanh toán dịch vụ giao thông.
- Bãi xe đô thị: Quy hoạch khoảng 54 vị trí bãi đỗ xe với tổng diện tích đất 28,90 ha, áp dụng mô hình cao tầng đa chức năng (quy mô trung bình 4 tầng, mật độ xây dựng 60%, hệ số sử dụng đất 2,40), cung cấp khoảng 57.800 chỗ đỗ, vượt chỉ tiêu theo QCVN 01:2021/BXD. Mạng lưới bãi đỗ xe được bố trí gắn với các Khu trung tâm, đầu mối giao thông và khu vực TOD; đồng thời, định hướng kết hợp thương mại - dịch vụ, ứng dụng công nghệ quản lý thông minh và tích hợp hạ tầng cho phương tiện giao thông xanh (bố trí kết hợp Trạm sạc xe điện).
- Chỉ giới đường đỏ: Trên bản vẽ quy hoạch phân khu xác định trên cơ sở tọa độ tim đường để xác định sơ bộ hướng tuyến; các tuyến đường đã có hồ sơ chỉ giới đường đỏ và quy hoạch chi tiết được phê duyệt sẽ áp dụng theo hồ sơ hiện có. Đối với các tuyến đường chưa có, chỉ giới đường đỏ sẽ được xác định cụ thể trong hồ sơ quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 khi được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt.
- Chỉ giới xây dựng: Trên bản vẽ quy hoạch phân khu để đảm bảo yêu cầu về an toàn giao thông, phòng cháy chữa cháy, các yếu tố cảnh quan, thiết kế đô thị (nếu có); chỉ giới xây dựng cụ thể của từng công trình được xác định theo cấp đường quy hoạch, đảm bảo tuân thủ Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Quy hoạch xây dựng, quy định về quản lý hành lang bảo vệ các tuyến hạ tầng kỹ thuật và các quy định chuyên ngành, tiêu chuẩn, quy chuẩn có liên quan.
(2) Quy hoạch chuẩn bị kỹ thuật
- Cao độ nền xây dựng khống chế: ≥ 2,8 m (đối với khu vực xây dựng công trình). Các khu vực khác (công viên, cây xanh, không gian mở...) áp dụng cao độ linh hoạt, phù hợp với chức năng sử dụng đất và địa hình tự nhiên nhằm hạn chế khối lượng san lấp, đồng thời hỗ trợ khả năng tiêu thoát nước. Giải pháp san nền đảm bảo phù hợp với điều kiện tự nhiên, gắn kết đồng bộ với hệ thống giao thông và khu dân cư hiện hữu, đáp ứng yêu cầu thích ứng biến đổi khí hậu. Lưu ý quản lý các khu vực cây xanh, không gian mở ven sông Đồng Nai và các rạch (như rạch Tắc Miễu, rạch Ông Mai). Tránh việc san lấp quá mức làm mất không gian thoát nước tự nhiên của xã. 
- Giải pháp phòng chống ngập lụt, thiên tai, sạt lở: Nghiên cứu áp dụng các giải pháp kỹ thuật phù hợp nhằm ổn định nền đất, chống sạt lở và đảm bảo an toàn khu vực san nền; tổ chức thoát nước hợp lý, hạn chế nguy cơ ngập úng cục bộ, đảm bảo an toàn trong mùa mưa và các điều kiện thời tiết bất lợi.
(3) Quy hoạch thoát nước mưa
- Toàn khu vực được chia thành 08 lưu vực chính, cụ thể như sau:
+ Lưu vực 1: Phía Tây tuyến ĐT.769G, từ đường D1 đến rạch Cá; nước mưa được thu gom và thoát ra rạch Cá, sông Đồng Nai. 
+ Lưu vực 2: Phía Đông tuyến ĐT.769G, từ đường D1 đến rạch Cá; nước mưa được thu gom và thoát ra rạch Cá, rạch Cầu Ván. 
+ Lưu vực 3: Phía Đông Bắc khu vực dự án, giới hạn bởi rạch Cầu Ván và sông Cầu Tầu; nước mưa được thu gom và thoát ra rạch Cầu Ván, sông Cầu Tầu. 
+ Lưu vực 4: Phía Tây tuyến ĐT.769G (khu vực cầu Phú Mỹ 2); nước mưa được thu gom và thoát ra rạch Miếu, sông Đồng Nai. 
+ Lưu vực 5: Phía Đông tuyến ĐT.769G, từ đường D32 đến rạch Ông Mai; nước mưa được thu gom và thoát ra rạch Cạy, rạch Cầu Miếng. 
+ Lưu vực 6: Khu công viên chuyên đề (văn hóa và đổi mới sáng tạo); nước mưa được thu gom và thoát ra rạch Cạy, rạch Cát Ta. 
+ Lưu vực 7: Phía Đông khu vực dự án giáp tuyến ĐT.769F; nước mưa được thu gom và thoát ra rạch Ông Mai, sông Cát Ta, sông Bến Ngự. 
+ Lưu vực 8: Phía Nam khu vực dự án; nước mưa được thu gom và thoát ra rạch Ông Mai, rạch Ông Chuộc. 
- Hệ thống thoát nước mưa thiết kế riêng biệt với hệ thống thoát nước thải, tổ chức theo nguyên tắc tự chảy, thu gom dọc các tuyến giao thông và dẫn ra các nguồn tiếp nhận. Giữ lại, cải tạo các kênh rạch hiện hữu nhằm tăng khả năng tiêu thoát nước; tại các cửa xả ra sông, rạch bố trí công trình kiểm soát triều phù hợp, đảm bảo tiêu thoát nước an toàn và hạn chế ngập úng.
(4) Quy hoạch hệ thống cấp nước
- Nguồn cấp nước: từ Nhà máy nước Nhơn Trạch và Nhà máy nước Hồ Cầu Mới theo định hướng hệ thống cấp nước chung của đô thị Nhơn Trạch.
- Nhu cầu sử dụng nước: Khoảng 62.000 m³/ngày.đêm.
- Mạng lưới cấp nước thiết kế dạng vòng kết hợp nhánh, đấu nối đồng bộ với hệ thống cấp nước hiện hữu theo định hướng hệ thống cấp nước chung của đô thị Nhơn Trạch, đảm bảo cấp nước liên tục, ổn định về lưu lượng và áp lực. Hệ thống cấp nước kết hợp cấp nước sinh hoạt và phòng cháy chữa cháy; đảm bảo lưu lượng và áp lực theo quy chuẩn, tiêu chuẩn hiện hành. Các tuyến ống cấp nước chính bố trí dọc theo các trục giao thông, trên mạng lưới bố trí các trụ cứu hỏa với khoảng cách phù hợp theo quy định.
(5) Quy hoạch hệ thống thoát nước thải và quản lý chất thải rắn, nghĩa trang
- Thoát nước thải
+ Tổng lưu lượng nước thải phát sinh khoảng 51.000 m³/ngày.đêm. 
+ Tổ chức hệ thống thoát nước thải thành 05 lưu vực thu gom, xử lý khu vực phát triển đô thị và 01 lưu vực khu kho cảng. 
+ Quy hoạch 03 Trạm xử lý nước thải tập trung (công suất dự kiến 800-27.000 m³/ngày.đêm) và 03 Trạm xử lý cục bộ giai đoạn đầu, sau đó đấu nối về hệ thống xử lý tập trung theo quy hoạch. Nước thải sinh hoạt sau xử lý đạt QCVN 14:2025/BTNMT (cột A); nước thải sản xuất, kho cảng xử lý đạt quy chuẩn môi trường tương ứng trước khi xả ra nguồn tiếp nhận. Vị trí các Trạm xử lý nước thải bố trí phù hợp Quy hoạch chung đô thị Nhơn Trạch, đảm bảo đấu nối đồng bộ hệ thống thu gom toàn đô thị.
- Quản lý chất thải rắn: 
+ Tổng khối lượng chất thải rắn phát sinh khoảng 300 tấn/ngày.đêm. 
+ Chất thải rắn được tổ chức phân loại, thu gom và vận chuyển về các Khu xử lý chất thải rắn tập trung theo quy hoạch tỉnh đã được phê duyệt. 
+ Bố trí các điểm thu gom, trung chuyển phù hợp với điều kiện tổ chức không gian và hệ thống giao thông, đảm bảo vệ sinh môi trường.
- Nghĩa trang: Không bố trí nghĩa trang mới trong khu vực quy hoạch; nhu cầu an táng sử dụng hệ thống nghĩa trang nhân dân hiện hữu của đô thị Nhơn Trạch theo quy hoạch tỉnh được duyệt (Nghĩa trang Vĩnh Thanh, Nghĩa trang Long Thọ). 
(6) Quy hoạch cung cấp năng lượng
- Tổng công suất cấp điện khoảng 345.000 kW. 
- Nguồn điện: Được cấp từ các Trạm 110 kV Phú Thạnh và 110 kV Ông Kèo thông qua lưới trung thế 22 kV; đồng thời, quy hoạch xây dựng mới Trạm 110/22 kV công suất (2x40) MVA tại phía tây khu quy hoạch nhằm đáp ứng nhu cầu phụ tải. 
- Lưới điện: Xây dựng mới hệ thống lưới trung thế 22 kV, đảm bảo cấp điện an toàn, liên tục; thực hiện ngầm hóa lưới điện đối với khu vực phát triển mới, phù hợp quy hoạch hạ tầng kỹ thuật và đảm bảo cảnh quan đô thị. 
- Chiếu sáng giao thông: Bố trí dọc theo các tuyến giao thông, sử dụng thiết bị tiết kiệm năng lượng, đảm bảo chiếu sáng an toàn và mỹ quan đô thị. 
- Hạ tầng năng lượng mới: Dự kiến bố trí các Trạm sạc xe điện công cộng tại các Khu chức năng phù hợp, gắn với hệ thống giao thông và bãi đỗ xe; khuyến khích sử dụng năng lượng tái tạo, đặc biệt điện mặt trời mái nhà đối với công trình công cộng và công trình quy mô lớn.
- Phụ tải dự phòng: Việc tính toán phụ tải cấp điện có xét đến nhu cầu phát triển hạ tầng số, Trạm sạc xe điện và các nhu cầu phụ tải mới nhằm đảm bảo khả năng cung cấp điện lâu dài.
(7) Quy hoạch hệ thống thông tin liên lạc
- Nhu cầu thuê bao: Khoảng 245.000 thuê bao.
- Nguồn cấp: Đấu nối từ tổng đài Bưu điện Nhơn Trạch.
- Mạng lưới: Hệ thống thông tin liên lạc được xây dựng đồng bộ, đi ngầm theo các tuyến hạ tầng kỹ thuật; bố trí tuyến cáp viễn thông trong hào, tuynel kỹ thuật hoặc đi chung với hạ tầng ngầm, đảm bảo mỹ quan đô thị và đáp ứng nhu cầu phát triển hạ tầng số. 
- Hạ tầng viễn thông thụ động: Quy hoạch quỹ đất và vị trí phù hợp để bố trí các Trạm thu phát sóng viễn thông; khuyến khích sử dụng chung hạ tầng kỹ thuật, tích hợp Trạm BTS trên công trình cao tầng, công trình hạ tầng kỹ thuật hoặc cột đa năng nhằm đảm bảo phủ sóng toàn khu vực. 
- Trạm thu phát sóng (BTS) và hệ thống ăng-ten: Không phát triển mới cột ăng-ten cồng kềnh trong Khu đô thị; khuyến khích sử dụng Trạm BTS thân thiện môi trường, từng bước ngầm hóa hệ thống cáp viễn thông; các vị trí đặc thù phục vụ truyền dẫn, phát sóng được xem xét bố trí phù hợp theo quy định.
(8) Quy hoạch không gian ngầm
- Đối với Khu nhà ở thấp tầng, nhà ở riêng lẻ: Cho phép xây dựng tối đa 01 tầng hầm để bố trí kỹ thuật, bãi đỗ xe, kho chứa, không bố trí chức năng ở hoặc chức năng khác trong không gian ngầm.
- Các công trình thuộc hệ thống dịch vụ - công cộng; công trình hỗn hợp; công trình nhà ở (trừ nhà ở riêng lẻ): Cho phép xây dựng tối đa 03 tầng hầm. Đối với công trình điểm nhấn có thể nghiên cứu cho phép xây dựng tối đa 05 tầng hầm. Việc xây dựng tầng hầm phải tuân thủ theo quy hoạch chi tiết được phê duyệt hoặc có ý kiến thống nhất của Ủy ban nhân dân tỉnh. Không được xây dựng vượt quá chỉ giới xây dựng hoặc phạm vi sử dụng đất được xác định theo quyết định giao đất; cho thuê đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền.
g) Các giải pháp bảo vệ môi trường
- Xây dựng hệ thống thu gom, xử lý nước thải đảm bảo đạt quy chuẩn kỹ thuật môi trường trước khi xả ra nguồn tiếp nhận; chất thải rắn được phân loại, thu gom và vận chuyển đến các Khu xử lý tập trung theo quy định; bố trí các điểm thu gom, trung chuyển phù hợp với tổ chức không gian và hạ tầng khu vực. 
- Tuân thủ quy định về hành lang bảo vệ nguồn nước, hành lang cách ly an toàn, khu vực di tích lịch sử - văn hóa và công trình an ninh, quốc phòng; đảm bảo diện tích cây xanh, mặt nước theo chỉ tiêu quy hoạch. 
- Tổ chức không gian đô thị phù hợp điều kiện tự nhiên; đảm bảo cao độ nền xây dựng; tăng cường cây xanh, mặt nước và bảo vệ hệ thống sông, rạch hiện hữu nhằm hỗ trợ tiêu thoát nước, giảm nguy cơ ngập úng và thích ứng với biến đổi khí hậu. 
- Các dự án thành phần phải thực hiện đầy đủ thủ tục về bảo vệ môi trường theo quy định; áp dụng các biện pháp giảm thiểu ô nhiễm trong quá trình xây dựng và vận hành.
h) Danh mục các chương trình, dự án ưu tiên đầu tư
- Giai đoạn năm 2025-2030: Ban hành Quy định quản lý theo quy hoạch phân khu; hoàn thành cắm mốc giới ngoài thực địa; lập và phê duyệt quy hoạch chi tiết các khu vực trọng điểm làm cơ sở lập dự án đầu tư. Tập trung triển khai đầu tư hệ thống hạ tầng kỹ thuật khung, các tuyến giao thông chính và hạ tầng xã hội thiết yếu (hệ thống cây xanh, công viên).
- Giai đoạn năm 2030-2040: Hoàn thiện hệ thống hạ tầng kỹ thuật; đẩy mạnh đầu tư các công trình dịch vụ công cộng cấp đô thị và đơn vị ở (công trình y tế, giáo dục, không gian xanh, trung tâm đào tạo, nghiên cứu và thể dục thể thao).
- Giai đoạn năm 2040-2045: Đầu tư hoàn thiện đồng bộ các hạng mục dự án, phát triển đô thị theo đúng quy hoạch được duyệt.
- Nguồn lực thực hiện: Huy động đa dạng các nguồn lực (ngân sách nhà nước, vốn doanh nghiệp, xã hội hóa và các nguồn vốn hợp pháp khác) để đảm bảo triển khai xây dựng, hoàn thiện đồng bộ khu quy hoạch. 
Điều 2. Tổ chức thực hiện 
[bookmark: _Hlk224978189]1. Giao Sở Xây dựng kiểm tra, đóng dấu thẩm định và lưu trữ; lưu trữ hồ sơ; tổ chức công bố công khai quy hoạch; chủ trì, phối hợp với các cơ quan liên quan hướng dẫn, giám sát và kiểm tra định kỳ việc triển khai thực hiện quy hoạch được duyệt.
2. Giao Ủy ban nhân dân xã Đại Phước
a) Tổ chức công bố công khai quy hoạch được duyệt; xây dựng và ban hành kế hoạch thực hiện quy hoạch đảm bảo tính khả thi, phù hợp với nguồn lực địa phương; quản lý chặt chẽ trật tự xây dựng và xử lý nghiêm các vi phạm theo thẩm quyền.
b) Có trách nhiệm bảo vệ nguyên trạng 03 mốc khống chế pháo binh, lập hồ sơ Quản lý theo dõi và triển khai cắm cọc tiêu xác định ranh giới bảo vệ (vành đai an toàn) tại thực địa theo quy định.
c) Đối với tuyến đường D43 có một phần đi qua ranh giới Kho xăng dầu 186, cần lưu ý khi lập quy hoạch chi tiết, triển khai thực hiện dự án,.. tại khu vực trên phải xin ý kiến cấp có thẩm quyền theo đúng quy định của pháp luật.
3. Giao các Sở: Xây dựng, Nông nghiệp và Môi trường, Tài chính và các cơ quan, đơn vị có liên quan
Căn cứ chức năng, nhiệm vụ được giao, chịu trách nhiệm cập nhật nội dung quy hoạch vào ngành, lĩnh vực quản lý; phối hợp với chính quyền địa phương tổ chức thực hiện và quản lý quy hoạch theo đúng quy định pháp luật.
Điều 3. Hiệu lực thi hành  
1. Quyết định này có hiệu lực thi hành kể từ ngày ký ban hành.
2. Chủ tịch Ủy ban nhân dân xã Đại Phước, Chỉ huy trưởng Bộ Chỉ huy quân sự tỉnh, Giám đốc Công an tỉnh, Giám đốc các Sở: Xây dựng, Tài chính, Nông nghiệp và Môi trường, Công Thương, Khoa học và Công nghệ,  Văn hóa - Thể thao và Du lịch, Giáo dục và Đào tạo và Thủ trưởng các cơ quan liên quan chịu trách nhiệm thi hành Quyết định này./.

	
	TM. ỦY BAN NHÂN DÂN
KT. CHỦ TỊCH
PHÓ CHỦ TỊCH

Hồ Văn Hà
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	Loại chỉ tiêu
	Đơn vị
tính
	QCVN 01:2021
	QHPK áp dụng

	I
	Các chỉ tiêu sử dụng đất quy hoạch đô thị toàn khu

	1
	Quy mô dân số
	người
	-
	230.000

	2
	Quy mô diện tích
	ha
	-
	3131,38

	3
	Hệ số sử dụng đất tối đa
	lần
	12,00
	Tuân thủ theo Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về quy hoạch xây dựng hiện hành và các quy định pháp luật khác có liên quan.

	4
	Mật độ xây dựng
	%
	-
	

	5
	Tầng cao xây dựng
	tầng
	-
	Tầng cao xây dựng: Tối thiểu 01 tầng và tối đa 89 tầng.

	6
	Chỉ tiêu đất dân dụng
	m²/người
	45-60
	45,36

	6.1
	Chỉ tiêu đất đơn vị ở bình quân
	m²/người
	15-28
	26,77

	6.2
	Đất dịch vụ công cộng cấp đô thị
	m²/người
	≥ 5,00
	5,75

	




	Đất giáo dục cấp đô thị (Trường Trung học phổ thông)
	m²/người
	≥ 0,40
	0,54

	
	Đất y tế cấp đô thị (Bệnh viện đa khoa)
	m²/người
	≥ 0,40
	0,41

	
	Đất văn hóa cấp đô thị
	m²/người
	-
	1,05

	
	Đất Thể dục thể thao cấp đô thị
	m²/người
	-
	0,97

	
	Đất thương mại dịch vụ cấp đô thị
	m²/người
	-
	2,77

	6.3
	Đất cây xanh sử dụng công cộng cấp đô thị
	m²/người
	≥ 6,00
	10,85

	II
	Các chỉ tiêu sử dụng đất trong đơn vị ở

	1
	Đất các nhóm nhà ở
	m²/người
	-
	17,97

	1.1
	Đất nhóm nhà ở quy hoạch mới thấp tầng
	m²/người
	-
	47,45

	1.2
	Đất nhóm nhà ở quy hoạch mới cao tầng
	m²/người
	-
	14,85

	1.3
	Đất nhóm nhà ở trong hỗn hợp nhóm nhà ở và dịch vụ
	m²/người
	-
	9,16

	2
	Đất công trình dịch vụ - công cộng đơn vị ở
	m²/người
	-
	3,51

	2.1
	Đất giáo dục
	m²/người
	≥ 1,80
	1,95

	
	Đất trường mầm non
	m²/người
	≥ 0,60
	0,65

	
	Đất trường tiểu học
	m²/người
	≥ 0,65
	0,71

	
	Đất trường trung học cơ sở
	m²/người
	≥ 0,55
	0,59

	2.2
	Đất y tế
	m²/Trạm
	≥ 500
	≥ 500

	2.3
	Đất văn hóa
	m²/c.trình
	≥ 5000
	≥ 5000

	2.4
	Đất thể dục thể thao
	m²/người
	≥ 0,50
	0,54

	2.5
	Đất thương mại dịch vụ
	m²/c.trình
	≥ 2000
	≥ 2000

	2.6
	Đất dịch vụ công cộng trong hỗn hợp nhóm nhà ở và dịch vụ
	m²/người
	-
	0,55

	3
	Đất cây xanh sử dụng công cộng
	m²/người
	≥ 2,50
	3,18

	3.1
	Đất cây xanh tập trung
	m²/người
	-
	2,45

	3.2
	Đất cây xanh trong hỗn hợp nhóm nhà ở và dịch vụ
	m²/người
	-
	0,74

	4
	Đất đường giao thông phân khu vực
	m²/người
	-
	2,10

	III
	CÁC CHỈ TIÊU HẠ TẦNG KỸ THUẬT ĐÔ THỊ

	1
	Chỉ tiêu giao thông
	
	
	

	
	Mật độ đường giao thông phân khu vực
	km/km²
	13,3 - 10
	10

	
	Tỷ lệ đất giao thông
	%
	≥ 18
	≥ 18

	2
	Chỉ tiêu cấp nước
	Lít/người/ ngày
	≥ 80
	≥ 130

	
	Cấp nước cho công cộng, dịch vụ
	%
	10
	[bookmark: _Hlk226220453]≥ 10

	
	Cấp nước tưới cây, rửa đường
	%
	8
	≥ 8

	
	Dự phòng
	%
	<15
	≥ 12

	3
	Chỉ tiêu thoát nước thải
	Lít/người/ ngày
	
	

	
	Tỷ lệ thu gom xử lý nước thải
	%
	100
	100

	4
	Chỉ tiêu cấp điện sinh hoạt
	-
	
	

	
	Cấp điện sinh hoạt
	W/người
	700
	700

	
	Điện năng sinh hoạt
	kWh/ người.năm
	1.500-2.100
	2.100

	
	Chỉ tiêu cấp điện công trình công cộng, dịch vụ
	% phụ tải điện sinh hoạt
	40
	40

	5
	Chỉ tiêu rác thải, chất thải
	Kg/người
	1,3
	1,3

	
	Tỷ lệ thu gom
	%
	100
	100

	6
	Chỉ tiêu thông tin liên lạc
	
	
	

	
	Thuê bao cố định
	Thuê bao/100 dân
	75-80
	80

	
	Thuê bao truyền hình cáp
	Người/hộ
	3-4
	3



