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QUYẾT ĐỊNH

Duyệt điều chỉnh quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/2000
 phường Quang Vinh, thành phố Biên Hòa

​​​​​​​​​​​​​​​​​​
ỦY BAN NHÂN DÂN TỈNH ĐỒNG NAI
Căn cứ Luật Tổ chức Hội đồng nhân dân và Ủy ban nhân dân ngày 26/11/2003;
Căn cứ Luật Xây dựng ngày 26/11/2003;

Căn cứ Nghị định số 08/2005/NĐ-CP ngày 24/01/2005 của Chính phủ về quy hoạch xây dựng;

Căn cứ Quyết định số 227/QĐ-TTg ngày 16/11/2003 của Thủ tướng Chính phủ về việc phê duyệt điều chỉnh quy hoạch chung thành phố Biên Hòa;

Căn cứ Thông tư số 07/2008/TT-BXD ngày 07/4/2008 của Bộ Xây dựng về việc hướng dẫn lập, thẩm định, phê duyệt và quản lý quy hoạch xây dựng;

Căn cứ Quyết định số 195/QĐ.CT.UBT ngày 12/01/1998 của Chủ tịch UBND tỉnh Đồng Nai về việc phê duyệt quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/2000 phường Quang Vinh, thành phố Biên Hòa;

Căn cứ Quyết định số 5865/QĐ-UBND ngày 06/6/2006 của UBND tỉnh Đồng Nai về việc phê duyệt nhiệm vụ điều chỉnh quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/2000 phường Quang Vinh, thành phố Biên Hòa;

Xét hồ sơ điều chỉnh quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/2000 phường Quang Vinh, thành phố Biên Hòa do Trung tâm Quy hoạch lập tháng 12/2008;
Xét đề nghị của Giám đốc Sở Xây dựng Đồng Nai tại Tờ trình số 114/TTr-SXD ngày 28/4/2009,

QUYẾT ĐỊNH:

Ðiều 1. Phê duyệt điều chỉnh quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/2000 phường Quang Vinh, thành phố Biên Hòa do Trung tâm Quy hoạch lập tháng 12/2008 với các nội dung chính như sau:
1. Vị trí và quy mô điều chỉnh quy hoạch
a) Vị trí: Phạm vi giới hạn phường Quang Vinh như sau:

- Phía Bắc     : Giáp phường Bửu Long và phường Tân Phong. 

- Phía Tây     : Giáp phường Hòa Bình và phường Bửu Long.

- Phía Đông  : Giáp phường Trung Dũng và phường Tân Phong.

- Phía Nam   : Giáp phường Thanh Bình và phường Hòa Bình.

b) Quy mô, tỷ lệ lập quy hoạch: 

- Tổng diện tích lập điều chỉnh quy hoạch: 1.107.612m2 (110,76 ha). 

- Quy mô dân số: Năm 2010 khoảng 18.050 người.

                             Năm 2020 khoảng 22.658 người.

- Tỷ lệ lập hồ sơ: 1/2000.

2. Tính chất, mục tiêu lập quy hoạch
- Khu vực phường Quang Vinh với chức năng chính là khu dân cư nội thị của thành phố Biên Hòa kết hợp là một phần trung tâm hành chính, thương mại dịch vụ cấp tỉnh và cấp thành phố.

- Cụ thể hóa quy hoạch chung thành phố Biên Hòa đã được điều chỉnh năm 2003, theo hướng điều chỉnh cơ cấu phân khu chức năng sử dụng đất, điều chỉnh quy hoạch giao thông.

 - Đáp ứng nhu cầu cải tạo, chỉnh trang đô thị theo kịp tình hình phát triển thực tế tại địa phương, định hướng dự báo trước cho tình hình phát triển dài hạn trong tương lai đến năm 2020.

- Tạo cơ sở pháp lý cho việc tiến hành triển khai việc xây dựng, quản lý xây dựng và đầu tư xây dựng theo Luật Xây dựng.

- Tạo căn cứ cho các công tác nghiên cứu tiếp theo về hoàn thiện hệ thống hạ tầng kỹ thuật, xác định cốt chuẩn cho các khu vực, thiết kế đô thị cho toàn bộ địa bàn phường.
 3. Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật
Các chỉ tiêu áp dụng cho quy hoạch cải tạo đơn vị ở (tương đương diện tích phường) tại phường Quang Vinh như sau: (QCXDVN 01:2008/BXD)

- Đất đơn vị ở:                       ≥8m2/người;

- Đất công cộng (giáo dục):   ≥2,7m2/người.

Hiện trạng sử dụng đất phường Quang Vinh là một phường nội ô đã hình thành lâu đời với mật độ xây dựng cao, do đó diện tích quỹ đất cây xanh rất hạn chế chưa phù hợp về quy hoạch xây dựng và sẽ được tính toán bù vào các phường lân cận.
4. Quy hoạch sử dụng đất và giao thông đã được duyệt

BẢNG THỐNG KÊ HIỆN TRẠNG QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT

(Theo Quyết định số 195/QĐ.CT.UBT ngày 12/01/1998 của Chủ tịch UBND tỉnh)

	STT
	Loại đất
	Diện tích (m2)
	Tỷ lệ (%)

	01
	Đất ở 
	481.575
	44,9

	
	- Đất ở hiện hữu

- Đất ở dự án
	209.115

272.460
	19,5

25,4

	02
	Đất dịch vụ đô thị
	202.204
	18,8

	03
	Đất cây xanh
	61.219
	5,7

	04
	Đất giao thông
	328.429
	30,6

	
	Tổng cộng
	1.073.427
	100

	05
	Đất chức năng khác
	34.185
	

	
	- Đất tôn giáo, tín ngưỡng

- Đất di tích

- Đất an ninh quốc phòng

- Mặt nước
	5.655

2.644

6.558

19.328
	

	Tổng diện tích quy hoạch
	1.107.612
	


5. Nội dung điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất
- Cơ bản giữ nguyên các lô đất ở hiện hữu đã sử dụng ổn định, chuyển đổi sang đất ở hiện hữu đối với những diện tích đất tăng lên do hủy bỏ một số tuyến quy hoạch đường hẻm không khả thi đối với những khu vực có mật độ dân cư đông. 

- Điều chỉnh theo hướng ổn định diện tích đất dịch vụ đô thị theo ranh công trình hiện hữu, song song trong việc cân đối tăng diện tích đất dành cho thương mại dịch vụ đáp ứng nhu cầu giao thương là thế mạnh của phường Quang Vinh.

+ Chuyển phần đất phía Tây đường QH-D2 sang đất dịch vụ đô thị phục vụ nhu cầu xây dựng trụ sở làm việc của cơ quan Nhà nước. 

+ Chuyển phần đất phía Bắc đường QH-D5 sang đất dịch vụ đô thị.  

+ Chuyển một phần đất phía Đông đường QH-D1 sang đất dịch vụ đô thị phục vụ xây dựng nhà văn hóa phường.
- Bố cục lại các mảng xanh đô thị cho phù hợp trên cơ sở cân đối lại quỹ đất dịch vụ đô thị tại khu vực hồ chứa nước tại khu vực Cổng 1 và các tuyến cống và kênh tiêu thoát nước thuộc Tập đoàn 29 có hành lang bảo vệ phần cống ngầm là 05m. 

+ Chuyển phần đất cây xanh phía Đông khu tái định cư đường Huỳnh Văn Lũy sang đất chung cư.

+ Chuyển phần đất cây xanh phía Bắc khu phố 1 sang đất ở tự cải tạo.

+ Chuyển phần đất cây xanh phía Tây Nhà máy in Công ty Xổ số kiến thiết tại khu phố 4 sang đất phát triển theo dự án. 
- Đất chung cư được điều chỉnh theo hướng tăng diện tích nhằm đáp ứng nhu cầu nhà ở mới, nhà ở tái định cư phục vụ chuyển dịch cơ cấu sử dụng đất trên địa bàn phường. 

+ Chuyển phần đất quy hoạch chung cư bao bọc khuôn viên miếu Bình Thiền sang đất ở dự án.

+ Chuyển phần đất dân cư phát triển theo dự án tại khu phố 3 thành đất chung cư nhằm nối kết không gian với khu chung cư Huỳnh Văn Lũy đang được đầu tư.

+ Chuyển các lô đất phía Tây khu chung cư Huỳnh Văn Lũy sang đất chung cư.   

- Điều chỉnh đất dự trữ phát triển đô thị theo hướng giảm dần diện tích chuyển sang chức năng đất ở dự án, đây là quỹ đất hết sức cần thiết trong quá trình chuyển dịch cơ cấu sử dụng đất, thu hút các hình thức đầu tư và phát triển đô thị, tạo sự chủ động cho địa phương trong công tác quản lý địa bàn và sử dụng đất hiệu quả.

+ Chuyển phần đất dự trữ phía Bắc Trường Hùng Vương sang đất dịch vụ đô thị (xây dựng trụ sở cơ quan Nhà nước).

+ Chuyển phần đất dự trữ phía Đông Bắc trục đường QH-D3 sang đất chung cư.

+ Chuyển phần đất dự trữ phía Tây Bắc trục đường QH-D3 sang đất dịch vụ đô thị.
+ Hợp nhất các phần đất thuộc phía Bắc khu phố 4 thành một dự án chung 9,3 ha nhằm tạo thuận lợi cho công tác quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500.
- Cập nhật các dự án đã được phê duyệt cũng như các khu dân cư đã và đang thực hiện như: Di tích lịch sử Thành Biên Hòa được công nhận di tích cấp tỉnh theo Quyết định 876/QĐ-UBND ngày 21/3/2008 theo ranh công trình với diện tích khoảng 10.722m2, phần đất phía Đông Trường Hùng Vương (dự án giao cho Metro), dự án khu tái định cư 3,8 ha tại khu phố 4, dự án do Công ty Tín Nghĩa làm chủ đầu tư tại phía Đông phường (giao lộ Nguyễn Ái Quốc và Cách Mạng Tháng 8).

- Cập nhật giữ nguyên hiện trạng theo ranh công trình hiện hữu Ban Chỉ huy Quân sự thành phố Biên Hòa với diện tích 7.424m2. Diện tích tăng so với hiện trạng quy hoạch do bãi bỏ tuyến giao thông cắt ngang khu đất.

- Tại khu vực phường Quang Vinh có tuyến kênh tiêu nước của Tập đoàn 29 dẫn nước sang phía Đông Bắc phường với diện tích là 11.903m2. Diện tích giảm so với hiện trạng quy hoạch do đã thi công tuyến cống thoát bên phía Bắc trục đường Nguyễn Ái Quốc.

- Thực hiện điều chỉnh một số nội dung khác theo phụ lục.
(Phụ lục kèm theo).

6. Nội dung điều chỉnh quy hoạch giao thông
Ngoài việc cập nhật các dự án đã được phê duyệt và thực hiện như: Mở rộng tuyến đường miếu Bình Thiền, cập nhật hướng tuyến và lộ giới theo dự án làm mới, nâng cấp mở rộng các tuyến đường Hồ Văn Đại, đường Nguyễn Văn Trỗi, đường QH-D11, đường Phan Đình Phùng, điều chỉnh mở các tuyến đường giao thông mới có tính chiến lược lâu dài theo quy hoạch chung và mở rộng các tuyến đường dựa trên đường giao thông hiện hữu, cụ thể như sau:
a) Giao thông chính cấp đô thị:
- Trục đường Cách Mạng Tháng 8 có lộ giới 18,5m (3,25m - 12m - 3,25m). 

- Trục đường Nguyễn Ái Quốc có lộ giới 55m. 

- Trục đường Phan Đình Phùng  có lộ giới 17m (4m - 9m - 4m). 


- Trục đường miếu Bình Thiền có lộ giới 30m (5m - 9m - 2m - 9m - 5m).

- Trục đường vành đai Sân bay Biên Hòa lộ giới 19m (5m - 9m - 5m).

 b) Giao thông cấp khu ở:
- Trục đường Phan Chu Trinh  có lộ giới 19m (5m - 9m - 5m).

- Trục đường Hồ Văn Đại có lộ giới 17m (5m - 7m - 5m).

- Trục đường Nguyễn Văn Trỗi có lộ giới 22m (5m - 12m - 5m).

- Đường QH-D1 có lộ giới 22m (5m - 12m - 5m) có vai trò huyết mạch đối với mạng giao thông đối nội của các phường nội ô.

- Đường QH-D3 (đường Huỳnh Văn Lũy nối dài) có lộ giới 22m (5m - 12m - 5m).

- Đường Trịnh Hoài Đức có lộ giới 19m (5m - 9m - 5m).

- Đường Phan Chu Trinh nối dài đến đường Cách Mạng Tháng 8 liên thông phường Quang Vinh với khu vực ga Biên Hòa có lộ giới 19m (5m - 9m - 5m). 
c) Mạng giao thông nội bộ:

Bao gồm các trục đường ngắn, lộ giới nhỏ phục vụ nhu cầu đi lại trong khu ở, nối liền các trục đường đối nội, giao thông giữ nguyên khung giao thông chính, điều chỉnh hủy bỏ quy hoạch hẻm giao thông nội bộ không khả thi.

- Các đường: QH-D2; QH-D4; QH-D5; QH-D6; QH-D7; QH-D8;… QH-D17 có lộ giới từ 10m - 19m.

- Mạng đường hẻm quy hoạch mới và mở rộng: QH-H1; QH-H2; QH-H3; QH-H4; QH-H5; QH-H6; QH-H7; QH-H8 với lộ giới từ 04m - 06m.
7.  Tổng hợp bảng cân bằng đất đai sau khi điều chỉnh
BẢNG THỐNG KÊ QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT ĐIỀU CHỈNH

	STT
	Loại đất
	QH SDĐ được phê duyệt năm 1998
	QH SDĐ điều chỉnh

	
	
	Diện tích (m2)
	Tỷ lệ (%)
	Diện tích (m2)
	Tỷ lệ (%)

	01
	Đất ở 
	481.575
	44,9
	556.394
	51,9

	
	     - Đất ở hiện hữu

     - Đất ở dự án
	209.115

272.460
	19,5

25,4
	263.080

293.314
	24,5

27,4

	02
	Đất dịch vụ đô thị
	202.204
	18,8
	210.531
	19,6

	03
	Đất cây xanh
	61.219
	5,7
	34.860
	3,3

	04
	Đất giao thông
	328.429
	30,6
	270.289
	25,2

	
	Tổng cộng
	1.073.427
	100
	1.072.074
	100

	05
	Đất chức năng khác
	34.185
	
	35.538
	

	
	- Đất tôn giáo

- Đất di tích

- Đất quốc phòng

- Mặt nước
	5.655

2.644

6.558

19.328
	
	5.489

10.722

7.424

11.903
	

	
	Tổng cộng
	1.107.612
	
	1.107.612
	


8. Dự kiến những khu vực ưu tiên phát triển, những hạng mục ưu tiên đầu tư
a) Giai đoạn đến 2010:
- Đầu tư tuyến đường Phan Chu Trinh nối dài đến trục đường Cách Mạng Tháng 8, đường Trịnh Hoài Đức nối dài đến đường Hồ Văn Đại, đầu tư mới tuyến giao thông liên phường QH-D1, trục đường QH-D3 (Huỳnh Văn Lũy nối dài) nhằm định hình mạng giao thông khung chính cho toàn phường cũng như liên thông với các phường khác.
- Đầu tư hệ thống cây xanh đường phố cho các tuyến Cách Mạng Tháng 8; Phan Đình Phùng.

b) Giai đoạn đến 2015:

- Đầu tư mạng lưới đường nội bộ đồng thời tăng cường quản lý lộ giới hẻm theo đúng quy hoạch. 

- Triển khai bước quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 nhằm thu hút đầu tư hoàn thiện hạ tầng tại khu phố 4 theo quy hoạch được duyệt (khu phố 4 không có loại hình nhà ở tự cải tạo).

- Hoàn thiện từng bước hạ tầng kỹ thuật cho các tuyến đường chính của phường.

- Đầu tư hoàn thiện khu dân cư phục vụ tái định cư như khu chung cư Huỳnh Văn Lũy, các chung cư trên trục đường Nguyễn Ái Quốc, khu tái định cư 9,3 ha nhằm tạo quỹ nhà ở đáp ứng nhu cầu tái định cư cho các hộ thuộc diện giải phóng mặt bằng.

 - Phát triển không gian dọc trục đường Nguyễn Ái Quốc bao gồm các loại đất chung cư cao tầng, đất công cộng thương mại dịch vụ nhằm đáp ứng nhu cầu ở, tái định cư trên địa bàn phường, phát triển mạnh về thương mại dịch vụ nhằm tạo động lực cho phường tái cơ cấu về sử dụng đất, dân cư cũng như hoàn thiện bước đầu cơ sở hạ tầng kèm theo.
c) Giai đoạn đến 2020:

- Tập trung phát triển mạng giao thông nội bộ, hoàn thiện mạng lưới hạ tầng kỹ thuật đô thị, thiết kế cảnh quan đô thị dọc các trục đường chính và khu dân cư. Định hướng giai đoạn phát triển bền vững cho khu vực phường Quang Vinh trong tổng thể phát triển đô thị Biên Hòa. 

- Tiếp tục đầu tư mạng lưới đường nội bộ đồng thời tăng cường quản lý lộ giới hẻm theo đúng quy hoạch. 

- Hoàn thiện mạng lưới giao thông toàn phường với hạ tầng kỹ thuật hoàn chỉnh.

Ðiều 2. Trên cơ sở quy hoạch điều chỉnh được duyệt, UBND thành phố Biên Hòa có trách nhiệm:

1. Ban hành quy định quản lý xây dựng theo quy hoạch phường Quang Vinh sau khi có văn bản thỏa thuận của Sở Xây dựng. Quy định quản lý xây dựng cần nêu rõ chỉ giới các đường hẻm, khoảng lùi, tầng cao, mật độ xây dựng công trình cho từng đường hẻm, thời gian ban hành quy định quản lý là 30 ngày kể từ ngày có quyết định phê duyệt điều chỉnh quy hoạch.

2. UBND thành phố Biên Hòa và UBND phường Quang Vinh có trách nhiệm công bố công khai cho nhân dân và các đơn vị kinh tế xã hội liên quan trên địa bàn nội dung điều chỉnh quy hoạch, cùng nghiêm chỉnh thực hiện theo quy hoạch đã phê duyệt.

3. Căn cứ hồ sơ điều chỉnh quy hoạch xây dựng tỷ lệ 1/2000 phường Quang Vinh đã được phê duyệt và tình hình phát triển kinh tế xã hội, UBND thành phố Biên Hòa chỉ đạo các phòng, ban chuyên môn và UBND phường Quang Vinh lập danh mục các dự án ưu tiên đầu tư công bố kèm theo quy định quản lý xây dựng làm cơ sở cho việc tổ chức cấp giấy phép xây dựng tạm.

4. Rà soát, kiến nghị lập thủ tục điều chỉnh các quy hoạch chuyên ngành có liên quan đến địa bàn phường Quang Vinh theo quy định của pháp luật. 

Ðiều 3. Quyết định này có hiệu lực thi hành kể từ ngày ký.
Ðiều 4. Chánh Văn phòng UBND tỉnh, Giám đốc các Sở: Xây dựng, Kế hoạch và Ðầu tư, Tài nguyên và Môi trường, Giao thông Vận tải, Tài chính, Chủ tịch UBND thành phố Biên Hòa, Chủ tịch UBND phường Quang Vinh, Thủ trưởng các đơn vị và các cá nhân có liên quan chịu trách nhiệm thi hành Quyết định này./.
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