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ĐIỀU LỆ QUẢN LÝ XÂY DỰNG

Theo đồ án quy hoạch xây dựng vùng hành lang dọc tuyến đường 

cao tốc Dầu Giây - Đà Lạt, tỉnh Đồng Nai đến năm 2020

 
chương i

quy đỊnh chung

Điều 1. Mục tiêu quy hoạch xây dựng vùng hành lang dọc tuyến đường cao tốc Dầu Giây - Đà Lạt:

- Xác định vai trò, tính chất, quy mô, cơ cấu phân khu chức năng sử dụng đất, cụ thể khu vực đất cần thu hồi phục vụ quy hoạch dọc 02 bên tuyến cao tốc Dầu Giây - Đà Lạt trong tổng thể quy hoạch xây dựng vùng của các huyện Thống Nhất, Định Quán, Tân Phú trên địa bàn tỉnh Đồng Nai.

- Tạo cơ sở pháp lý cho việc triển khai xây dựng, quản lý và đầu tư xây dựng.

- Cụ thể hóa định hướng phát triển không gian quy hoạch trong chiến lược phát triển kinh tế - xã hội của tỉnh để quản lý mục đích sử dụng đất, kêu gọi thu hút đầu tư, đảm bảo sự phát triển hài hòa, bền vững và bảo vệ môi trường sinh thái.

Điều 2. Ranh giới vùng quy hoạch xây dựng: Bao gồm địa bàn tỉnh Đồng Nai

- Điểm đầu tuyến đường cao tốc Dầu Giây - Đà Lạt tỉnh Đồng Nai, theo thiết kế của Tổng Công ty Tư vấn thiết kế - Bộ Giao thông Vận tải là điểm giao giữa Quốc lộ 1A và đường cao tốc thành phố Hồ Chí Minh - Long Thành - Dầu Giây, vị trí theo phương án 03 (phương án chọn) ở khoảng km 1829+500 - Quốc lộ 1A, cách ngã ba Dầu Giây 2,7 km về phía Hà Nội, thuộc xã Xuân Thạnh, huyện Thống Nhất. Điểm cuối là ranh tỉnh Đồng Nai với tỉnh Lâm Đồng. Tổng chiều dài tuyến khoảng 50 km.

- Vùng ảnh hưởng trực tiếp và gián tiếp của tuyến cao tốc Dầu Giây - Đà Lạt qua tỉnh Đồng Nai bao gồm 1 số xã, thị trấn thuộc các huyện Thống Nhất, Định Quán, Tân Phú, Xuân Lộc và thị xã Long Khánh, với diện tích tự nhiên khoảng 1.516 km2, trong đó các xã, thị trấn nằm trong vùng ảnh hưởng trục tiếp của hành lang dọc tuyến cao tốc có diện tích khoảng 516 km2.

Điều 3. Phân vùng kinh tế 

· Tiểu vùng 1: 

- Khu vực phía Bắc huyện Thống Nhất và phía Nam huyện Định Quán (phía Nam hồ Trị An và sông La Ngà). Là vùng đất trồng cây công nghiệp (cao su, cà phê, tiêu, điều..), trồng màu và cây lâu năm, nằm gần các tuyến giao thông Quốc gia (Quốc lộ 1A, Quốc lộ 20, cao tốc Bắc Nam), có tiềm năng phát triển mạnh về công nghiệp, thương mại, dịch vụ, có tỷ lệ đô thị hóa cao do thuận lợi về giao thông và đất đai và lao động, thuận lợi để có thể xây dựng các khu cụm công nghiệp, khu dân cư, khu đào tạo, khu du lịch sinh thái và dịch vụ gắn với các tuyến đường cao tốc.

· Tiểu vùng II: 

- Thuộc các xã phía Bắc của huyện Định Quán, Tân Phú nằm dọc Quốc lộ 20 và hành lang đường cao tốc (vùng phía bắc sông La Ngà đến ranh tỉnh Đồng Nai - Lâm Đồng): Là vùng kém phát triển hơn do thiếu các hệ thống cơ sở hạ tầng kỹ thuật và điều kiện địa hình phức tạp nhưng có tiềm năng lớn về dịch vụ du lịch sinh thái, nghỉ dưỡng, khu các viện nghiên cứu đào tạo có quy mô lớn, khai thác khoáng sản, cây công nghiệp, chăn nuôi.

- Với dân số hiện trạng khu vực khoảng 120.000 người, với mức tăng dân số cơ học và tự nhiên khoảng 2 - 2,5%/năm cộng với việc phát triển các ngành công nghiệp, dịch vụ, du lịch và hệ thống giao thông lớn sẽ làm tăng dân số vùng quy hoạch đến năm 2020 lên khoảng 200.000 người.
chương ii

quy đỊnh cỤ thỂ

Điều 4. 

· Các đô thị trong vùng nghiên cứu:

- Đô thị Dầu Giây: Đô thị loại IV, là trung tâm hành chính kinh tế, văn hóa, xã hội của huyện Thống Nhất. Là đô thị hạt nhân của tiểu vùng I, là đô thị “Cửa ngõ” và là đầu mối giao thông của toàn vùng
+ Quy mô dân số: 4 - 5 vạn người.
+ Quy mô đất: 800 - 1.000 ha, đất công nghiệp 300 - 400 ha.
- Đô thị La Ngà: Đô thị loại V, là đô thị công nghiệp và dịch vụ, du lịch, đào tạo
+ Quy mô dân số: 3,5 - 4 vạn người.
+ Quy mô đất: 600 - 700 ha. 

- Thị trấn Định Quán: Đô thị loại IV, là trung tâm hành chính kinh tế, văn hóa, xã hội của huyện Định Quán. Là đô thị hạt nhân của tiểu vùng II
+ Quy mô dân số: 4 - 5 vạn người.
+ Quy mô đất: 800 - 1000 ha. 

- Thị trấn Tân Phú: Đô thị loại V, là trung tâm hành chính kinh tế, văn hóa, xã hội của huyện Tân Phú
+ Quy mô dân số: 3 - 4 vạn người.
+ Quy mô đất: 600 - 700 ha. 

- Đô thị Phú Túc - Túc Trưng: Đô thị loại V, là đô thị thương mại dịch vụ, CN 

+ Quy mô dân số: 2 - 3 vạn người.
+ Quy mô đất: 400 - 500 ha, đất phát triển công nghiệp khoảng 300 ha.

- Đô thị Quang Trung - Gia Kiệm: Đô thị loại V, là đô thị thương mại dịch vụ, CN 

+ Quy mô dân số: 2 - 3 vạn người.
+ Quy mô đất: 400 - 500 ha, đất phát triển công nghiệp khoảng 300 ha.

- Đô thị Phương Lâm: Đô thị loại V, là đô thị thương mại dịch vụ, du lịch 

+ Quy mô dân số: 2 - 2,5 vạn người.
+ Quy mô đất: 300 - 400 ha.

· Định hướng phát triển các làng đô thị hóa các điểm dân cư nông thôn: 

- Trong vùng quy hoạch sẽ hình thành các cụm trung tâm xã, các làng đô thị hóa, tại đây dân cư sống tập trung có diện tích đất cư trú cao hơn các đô thị và có hệ thống hạ tầng kỹ thuật tương đối hoàn chỉnh. Dự kiến có trung tâm cụm xã đô thị hóa: Gia Tân 1, 2, 3, Xuân Thiện, Phú Ngọc, Phú Vinh, Phú Lợi, Phú Bình, Phú Thành, Trà Cổ và làng đô thị hóa Suối Nho, Gia Canh, Phú Hòa, Phú Sơn…

- Các yêu cầu đối với quy hoạch phân bố dân cư:

- Đảm bảo thuận lợi sản xuất nông nghiệp.
- Đảm bảo bán kính hợp lý tới công trình phúc lợi xã hội.
- Thuận lợi đầu tư kết cấu hạ tầng.
- Phù hợp truyền thống văn hóa Đông Nam bộ, đảm bảo cảnh quan môi trường và an toàn giao thông.

- Cơ cấu quy hoạch xây dựng hệ thống dân cư nông thôn dựa trên vùng chuyên canh phát triển các khu nông nghiệp công nghệ cao. Trên cơ sở đó, các tuyến cụm dân cư nông thôn sẽ được quy hoạch lại và sẽ đi dần vào thế ổn định.

- Cơ cấu nông hộ trong nông thôn sẽ thay đổi theo hướng từ hộ thuần nông sang hộ sản xuất đa năng để khai thác hết tiềm năng về lao động, thời gian và kinh nghiệm để nâng cao thu nhập.

- Dân số nông thôn tại các huyện có xu hướng tăng chậm rồi sẽ không tăng cho tới năm 2010. Từ thời gian này, lao động nông thôn sẽ có xu hướng giảm dần do quá trình di dân cơ học từ nông thôn ra các đô thị và đô thị sẽ tăng dần theo chiến lược công nghiệp hóa và đô thị hóa.

- Nông thôn trong tiến trình công nghiệp hóa - hiện đại hóa đòi hỏi cần phải tổ chức lại dịch vụ công cộng như trường học, trạm xá, bệnh viện với bán kính cho phép. Bên cạnh đó, việc xây dựng các cơ sở hạ tầng ở nông thôn đòi hỏi tính hiệu quả, tiết kiệm. Các yêu cầu đó cần phải quy hoạch lại mạng lưới tuyến, cụm dân cư hình thành tự phát trước đây.

 Đối với dân cư bố trí theo tuyến giao thông cần có hình thức quy hoạch thích hợp để đảm bảo an toàn giao thông, tránh phát triển quá dài, hạn chế việc phát triển lẻ tẻ phân tán.

- Đối với dân cư trang trại cao su, cây ăn trái: Cần khuyến khích các chủ trang trại tổ chức các điểm thu mua, chế biến nông sản phục vụ du lịch, kết hợp với nghỉ ngơi cuối tuần theo từng khu vực.

- Phát triển dựa trên khả năng thu hút đầu tư các cụm công nghiệp tập trung, các dịch vụ dọc các trục đường quốc lộ, tỉnh lộ. Các đô thị mới tính chất là dịch vụ - công nghiệp và dịch vụ du lịch trong vùng.

- Ưu tiên phát triển các trung tâm xã, cụm xã, khu ấp tập trung là hạt nhân cho bố trí dân cư nông thôn, từng bước đô thị hóa. Vị trí lựa chọn là đầu mối giao lưu hàng hóa, nông sản phẩm.
- Dân cư nông thôn vùng quy hoạch nằm ven đường cao tốc, Quốc lộ 20, các tỉnh lộ, hương lộ với quy mô tổng dân số khoảng 1,5 - 2 vạn người.

· Định hướng phát triển ngành công nghiệp:

- Khu công nghiệp Dầu Giây, quy mô 800 - 1000 ha.

- Khu công nghiệp Tân Phú quy mô 100 - 150 ha.
- Khu công nghiệp Phú Vinh quy mô 100 - 150 ha.
- Khu công nghiệp La Ngà quy mô 500 - 700 ha.
1. Các khu công nghiệp này có điều kiện thuận lợi về vị trí nằm gần Quốc lộ 1A, Quốc lộ 20, Tỉnh lộ 25A (ĐT 769), tuyến đường sắt Bắc Nam và gần các nguồn nguyên liệu, nguồn lao động từ các thị trấn Dầu Giây, Định Quán, Tân Phú, La Ngà, dân cư dọc theo Quốc lộ 20 và vùng xung quanh. Có thể bố trí các loại hình công nghiệp cần nhiều lao động và sử dụng nguyên liệu trong vùng.

· Định hướng phát triển ngành dịch vụ:

- Ngành dịch vụ là ngành có xu hướng tăng trưởng nhanh. Trong tương lai tới năm 2020 ngành dịch vụ sẽ chiếm tỷ lệ 35 - 40% lực lượng lao động trong vùng. Trong cơ cấu ngành dịch vụ, các hoạt động du lịch, nghỉ ngơi, nghiên cứu, giải trí, đào tạo,... cần được coi trọng và ưu tiên phát triển dịch vụ lớn.

- Do vị trí và khả năng phát triển công nghiệp của vùng, ngành dịch vụ sẽ phát triển mạnh, có thể phân thành ngành chính như sau:

- Dịch vụ theo nhu cầu dân cư trong địa bàn.

- Dịch vụ cho nhân dân trong vùng: Trong tương lai dân số vùng quy hoạch lên đến khoảng 350.000 - 400.000 người, với quy mô này đòi hỏi dịch vụ về hoạt động văn hóa, y tế, giáo dục, nhà ở, đi lại, nghỉ ngơi, giải trí,... vốn của địa phương có hạn, cần kêu gọi vốn đầu tư bên ngoài dưới mọi hình thức.

- Dịch vụ cho nhân dân của các thành phố lớn lân cận như thành phố Hồ Chí Minh, thành phố Biên Hòa, thành phố Nhơn Trạch, thành phố Đà Lạt, thị xã Long Khánh, thị xã Bảo Lộc… dịch vụ cho nhân dân ở các đô thị mới như Dầu Giây, La Ngà, Phương Lâm v.v…, vùng quy hoạch sẽ là điểm thu hút cả về lao động lẫn dịch vụ từ các thành phố lớn và vùng nông thôn, do đó sẽ hình thành các khu dịch vụ và du lịch lớn như sau:

+ Khu dịch vụ thương mại tổng hợp ở các đô thị Dầu Giây, thị xã Long Khánh, đô thị La Ngà, thị trấn Tân Phú.

+ Khu dịch vụ du lịch tổng hợp tại các thị trấn Định Quán, Tân Phú, Phương Lâm, La Ngà.

+ Khu đào tạo ở khu vực Dầu Giây - Long Khánh, phục vụ cho các khu CN trong vùng.

+ Các viện nghiên cứu của vùng và Quốc gia, khu du lịch, thể thao nghỉ dưỡng ở các xã La Ngà, Phú Ngọc, nằm ở gần khu vực hồ Trị An, huyện Định Quán.

+ Các khu du lịch sinh thái, nghỉ dưỡng: Thác Ba Giọt, Suối Mơ, hồ Đa Tôn, Đèo Chuối, Núi Tượng, rừng Nam Cát Tiên,… Đây là những điểm sẽ thu hút khách từ các thành phố lớn đồng thời đáp ứng nhu cầu của nhân dân địa phương.

· Định hướng phát triển và phân bố ngành nông nghiệp:

Trong tương lai ngành nông nghiệp không phải là ngành chính. Nông nghiệp chiếm 2,4% tổng sản phẩm xã hội trong địa bàn kinh tế trọng điểm phía Nam. Chỉ tiêu này tại vùng quy hoạch đến năm 2020 khoảng 5 - 10%. Hướng phát triển nông nghiệp chủ yếu theo 03 ngành sau:  

- Lương thực thực phẩm.
- Cây công nghiệp (chủ yếu là cây cao su, một phần là cây tiêu, cây điều).
- Cây ăn trái và rau xanh (là hướng cần phát triển mạnh).

- Cây lương thực, thực phẩm: Bao gồm lúa, hoa màu và chăn nuôi. Phần diện tích sản xuất lúa chủ yếu ở phía Đông đường cao tốc, khu vực xã Phú Hòa, Phú Thành, là khu vực sẽ phát triển du lịch nghỉ ngơi. Trong tương lai, diện tích sản xuất sẽ giảm, cần nâng cao năng suất bằng các biện pháp kỹ thuật tiên tiến. Dự báo có thể sử dụng từ 400 - 500 ha đất sản xuất để phục vụ cho dịch vụ và du lịch. Mặt khác, chăn nuôi công nghiệp cũng là một hướng phát triển nhằm phục vụ cho công nghiệp và dân cư các thành phố lớn. Theo hướng đó, phát triển các khu chăn nuôi dê, cừu, bò sữa…

- Cây công nghiệp: Cây công nghiệp tại khu vực quy hoạch chủ yếu là cây cao su nên duy trì và nâng cao năng suất. Đây cũng là nguồn nguyên liệu công nghiệp của tỉnh và vùng. Ngoài ra, còn một số diện tích trồng tiêu, điều phát triển theo hướng thâm canh, hình thái trang trại, vườn gia đình. Không mở rộng diện tích. 

- Cây ăn trái và rau xanh: Đây là ngành có thế mạnh của khu vực quy hoạch và hiện tại thu nhập từ cây trái và rau xanh cao hơn từ các ngành khác. Mặt khác việc phát triển cây ăn trái và rau xanh sẽ rất phù hợp vì là vùng phụ cận các thành phố lớn và sẽ trở thành điểm nghỉ trên các tuyến du lịch thành phố Hồ Chí Minh - Phan Thiết, thành phố Hồ Chí Minh - Đà Lạt.

- Trong thời gian tới, nông nghiệp cần phát triển theo hướng:

- Chuyên môn hóa ngành nông nghiệp.

- Phát triển chăn nuôi gia đình và nông trại.

· Các chương trình phát triển kinh tế - xã hội trọng điểm:

Từ nay đến năm 2015 vùng quy hoạch sẽ tập trung đầu tư cho 04 chương trình trọng điểm sau:

- Chương trình phát triển công nghiệp: Phát triển công nghiệp là động lực chủ yếu thúc đẩy quá trình đô thị hóa, trọng tâm của đầu tư là xây dựng cơ sở hạ tầng của các khu công nghiệp để tạo điều kiện thu hút vốn đầu tư phát triển.

- Chương trình phát triển đô thị: Phát triển đô thị Dầu Giây - Long Khánh và La Ngà được xác định là một trong những mục tiêu lớn cần được tập trung ưu tiên.

- Chương trình phát triển nông nghiệp - nông thôn: Song song với phát triển công nghiệp - dịch vụ đô thị với tốc độ cao, bền vững, nhất thiết phải đầu tư cho phát triển và nông thôn nhằm tạo sự ổn định trong phát triển, cung cấp lao động và nguyên liệu cho công nghiệp, hỗ trợ dịch vụ - du lịch.

- Chương trình phát triển nguồn nhân lực: Con người là yếu tố quyết định, việc phát triển tốt nguồn nhân lực, nâng cao dân trí là giải pháp, mục đích của phát triển xã hội. Trong điều kiện tiếp nhận nhiều dự án đầu tư, đô thị hóa với tốc độ cao thì việc phát triển mạnh nguồn lực với chất lượng cao cũng là một trong những giải pháp quan trọng để phát huy nội lực.

· Các vấn đề then chốt cần thực hiện đến năm 2015:

Về công nghiệp - xây dựng: 

- Ưu tiên đầu tư cho các hạng mục công trình xây dựng khu trung tâm huyện Thống Nhất gồm khu hành chính, khu thương mại, khu văn hóa - thể thao và các khu dân cư, khu nhà ở cho công nhân.

- Lập quy hoạch chung điều chỉnh thị trấn Định Quán, Tân Phú, quy hoạch chung xây dựng các đô thị mới La Ngà, Phú Túc - Túc Trưng, Phương Lâm.

- Trong các khu công nghiệp tập trung dự kiến hình thành từ nay đến năm 2010 tập trung đầu tư cho Khu công nghiệp Dầu Giây, mở rộng Khu CN Định Quán, La Ngà, các cụm công nghiệp và tiểu thủ công nghiệp.

- Xây dựng các khu du lịch sinh thái, nghỉ dưỡng. 
Về nông lâm nghiệp:
- Triển khai dự án chuyển đổi cơ cấu cây trồng vật nuôi. 

- Xây dựng và triển khai dự án đầu tư phát triển cây cao su, điều…

- Tăng cường công tác trồng rừng phòng hộ ở các khu vực đất chưa sử dụng dành cho phát triển lâm nghiệp.

- Ưu tiên đầu tư cho chương trình nước sạch nông thôn. 

Về dịch vụ: 

- Khu dịch vụ thương mại tổng hợp 5 - 10 ha ở đô thị Dầu Giây, mở rộng các khu chợ, thương mại ở Định Quán, Tân Phú, Gia Kiệm, La Ngà…

Về nhà ở:

- Đầu tư xây dựng hạ tầng khu tái định cư ở xã Xuân Thạnh, huyện Thống Nhất.

- Xây dựng khu nhà ở tại các đô thị Dầu Giây, Phú Cường, La Ngà...

· Quy hoạch và đầu tư phát triển các khu đô thị và dân cư nông thôn:

- Các khu đô thị cần đầu tư xây dựng gồm: Thị trấn Định Quán, Tân Phú, đô thị Dầu Giây, đô thị Phú Túc - Túc Trưng, Phương Lâm và đô thị La Ngà .

- Các khu tái định cư và dân cư trung tâm các xã dọc hành lang đường cao tốc.

· Hệ thống hạ tầng kỹ thuật ngắn hạn 

- Căn cứ các dự án ưu tiên các hạ tầng kỹ thuật (nhất là đường đi cấp nước và điện) cần đi song song với việc phát triển hạ tầng xã hội.

Điều 5. Hạ tầng kỹ thuật 
· Giao thông : 

- Đảm bảo hướng tuyến và lộ giới tuyến cao tốc, nâng cấp Quốc lộ 20 để giao thông thuận tiện. Đầu tư xây dựng đường giao thông liên huyện. Hệ thống giao thông trong các đô thị phải xây dựng theo quy hoạch được duyệt.

· Cấp nước: 

Chỉ tiêu cấp nước 


+ Thị trấn: 100 lít/người/ngày


+ Thị tứ: 80 lít/người/ngày

· Cấp điện:

Chỉ tiêu cấp điện 

+ Thị trấn thị tứ từ: 300 - 700 KWh/ng/năm

+ Nông thôn từ: 200 - 300 KWh/ng/năm

Nguồn điện: Điện lưới Quốc gia thông qua các tuyến cao thế chạy qua tỉnh.
CHƯƠNG III
điỀu khoẢn thi hành

Điều 6. Quy hoạch vùng hành lang dọc tuyến đường cao tốc Dầu Giây - Đà Lạt đóng vai trò quan trọng trong việc phát triển kinh tế xã hội của tỉnh và vùng kinh tế trọng điểm phía Nam. Mọi vi phạm các khoản của điều lệ này, tùy theo mức độ sẽ bị xử lý kỷ luật, xử phạt hành chính, bồi thường thiệt hại vật chất hoặc bị truy cứu trách nhiệm hình sự theo quy định của pháp luật. 

Điều 7. Hồ sơ quy hoạch vùng hành lang dọc tuyến đường cao tốc Dầu Giây -  Đà Lạt và quy định quản lý xây dựng này được công bố rộng rãi và lưu giữ tại các nơi dưới đây:

- UBND tỉnh Đồng Nai. 

- Sở Xây dựng Đồng Nai (theo dõi và quản lý).
- UBND các huyện Thống Nhất, Định Quán, Tân Phú và thị xã Long Khánh (cơ quan quản lý địa phương).
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