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I. Ly do, su cin thiét 1ap diéu chinh

Nam 2022, Quy hogach chung xdy dung xa Xudn Truwong, huyén Xudn Ljc dén nim 2030
va dinh hwéng phdt trién dén nam 2040 duoc phé duyét tai Quyet dinh S6 2440 /Qb-UBND
ngdy 14 thang 6 nim 2022 ciia UBND huyén Xuan Loc. Tir d6 dén nay, xa da tién hanh lap
chuong trinh phat trién; tién hanh cac tha tuc 1ap cac dd an quy hoach chi tiét; 1ap du an dau tu
phat trién cac khu dan cu méi nham timg budc phat trién ha tang, phan dau dat cic tiéu chi ctua
nong thon méi kiéu mau.

Trong qua trinh trién khai, c6 thyc hién du 4n trong diém ctia Trung wong va cia tinh 1a quy
hoach khu vuc nti Chita Chan, véi nii Chita Chan duoc xép hang di tich danh lam théng canh
cép quéc gia, thuc déy manh cho sy phat trién du lich khong chi riéng huyén Xuan Loc ma con
cho ca tinh Pong Nai. Ngay 5/12/2024 UBND huyén Xuan Loc d3 ra vin ban sé 10065/UBND-
KT vé viéc diéu chinh quy hoach chung xay dung xa dé trién khai cic du an trong diém cia
Trung wong, cua tinh trén dia ban huyén. Pong thoi, ngay 03/03/2025 cia UBND tinh Pong Nai
vé viéc phé duyét diéu chinh Quy hoach téng thé bao quan, tu bo, phuc hoi va ton tao di tich nai
Chtra Chan dén nam 2030 tai quyét dinh s6 699/QD-UBND. Pay la co hoi méi, huéng phat trién
mai cho cac khu vyc 1an can quanh nui, trong d6 ¢6 xa Xuan Truong.

Do d6, v6i nhimg 1y do trén 1a co s& dé tién hanh Piéu chinh dé dn Quy hoach chung xay
dung xa Xudan Truong.

II. Co sé phap 1y 1ap diéu chinh
1. Co sé van ban phap ly
— Luat Xay dung ngay 18 thang 6 nam 2014;
— Luat stra d6i, bd sung mot s6 diéu cua 37 Luat c6 lién quan dén quy hoach ngay 20/11/2018;
— Luat Stra ddi, bd sung mot s6 diéu cua Luat Xay dung ngay 17 thang 6 nim 2020
~ — Nghi dinh s6 44/2015/ND-CP ngay 06/4/2015 ctia Chinh phu vé viéc quy dinh chi tiét mot
s0 nd1 dung vé quy hoach xay dung;

- Quyét dinh s6 586/QD-TTg ngay 03 thang 7 ndm 2024 ctia Thi twéng Chinh phi v& viéc
phé duyét Quy hoach tinh BPong Nai thoi ky 2021-2030, tam nhin dén nam 2050;

~ Théng tu s6 01/2021/TT-BXD ngay 19 thang 5 ndm 2021 cua B Xay dung ban hanh
QCVN 01:2021/BXD quy chuan k¥ thuat qudc gia vé& quy hoach xay dung;

— Thong tu s6 04/2022/TT-BXD ngay 24 thang 10 nam 2022 cua By Xay dung quy dinh vé
ho so nhiém vu va ho so do an quy hoach xay dung vung lién huyén, quy hoach xay dung vung
huyén, quy hoach d6 thi, quy hoach xay dung khu chirc nang va quy hoach nong thon;

- Quyét dinh s6 1700/QD-UBND ngay 05 thang 6 ndm 2019 ctia UBND tinh Dong Nai vé
viéc phé duyét quy hoach xay dyng vung huyén Xuan Loc, tinh Dong Nai dén ndm 2030, tam
nhin dén nam 2050;

— Quyét dinh s6 5375/QD — UBND ngay 31/12/2021 ctia Uy ban nhan dan tinh Dong Nai vé
viéc Quy hoach str dyng dat huyén Xuan Loc dén nam 2030;

— Quyét dinh s 699/QD-UBND ngay 03/03/2025 ciia UBND tinh Dong Nai vé& viéc phé
dl:lyét di€u chinh Quy hoach tong thé bao quan, tu bd, phuc hdi va tén tao di tich nui Chira Chan
dén nam 2030.



- Quyét dinh S‘(A) 2440 /Qb-UBND ngay 14 thang 6 nam 2022 cia UBND huyén Xuan Loc
ve viéc phé duyét do an Quy hoach chung xdy dung xa Xuan Truong, huyén Xuan Loc dén ndm
2030 va dinh hudng phat trién dén nadm 2040.

— Vin ban s6 10065/UBND-KT ngay 5/12/2024 ciia UBND huyén Xuan Loc vé viéc diéu
chinh quy hoach chung xay dung xa dé trién khai cac dyu an trong diém cia Trung wong, cua tinh
trén dia ban huyén.

_ — Vanban sO 1778/SXD-QLQH&PTDT ngay 20/05/2025 ciua S¢ Xy dung tinh DPong Nai
veé viéc gop ¥ cac ho so Pieu chinh Quy hoach chung xay dung xa trén dia ban huyén Xuan Loc.

_ — Nghi quyét s6 01/NQ-HPND ngay 25/04/2025 ciia UBND xa Xuén Trudng vé thong qua
b6 an Biéu chinh Quy hoach chung xay dung xa Xuan Truong;

2. Co sé tai liéu va ban do

— Ho so db 4an Quy hoach chung xdy dung xd Xuén Trudong, huyén Xuéan Loc, tinh Dong
Nai;

— Mot s6 tai lidu khéc co lién quan dén khu vuc quy hoach.

— Ban d6 dia chinh x3 Xuén Trudng.

III. Cac ndi dung diéu chinh
1. Cap nhit diéu chinh quy hoach tong thé bao quén, tu bd, phuc hdi va ton tao di tich
danh lam thing canh nii Chira Chan:

Ngay 03/03/2025, UBND tinh Dong Nai ban hanh quyét dinh s6 699/QD-UBND vé viéc
phé duyét diéu chinh quy hoach tong thé bao quan, tu bd, phuc hdi va ton tao di tich danh lam
thang canh nai Chira Chan dén nam 2030, v6i quyét dinh nay da c6 sy thay ddi vé cac khu vuc
quy hoach trén nai Chtra Chan da dugc phé duy¢t trude day tai dd an Quy hoach chung xay dung
xa Xuan Truong, huyén Xuan Loc dén nam 2030 va dinh hudéng phat trién dén nam 2040 theo
Quyét dinh s 2440/QD-UBND ctia UBND huyén Xuén Loc.

Theo do, s€ gilt lai va cai tao cac cong trinh hién hiru (chua Buu Quang, chua Linh Son,
chua Lam Son,..), mot sé khu vuc trude ddy quy hoach dat xdy dung chirc ning khac (Thuong
mai dich vu) bao quanh nui sé& chuyén lai thanh dat rung phong hd hién hitu, cac khu vuc da trién
khai xay dung nhu tuyén cap treo, khu du lich,... s& duoc giir lai; diéu chinh 1 phan dat an ninh
qudc phong va dét rimg phong h¢ trén dinh nui thanh dat xay dung chirc nang khac (Thuong mai
dich vu) va cép nhat 2 tuyen cap treo kém céc tru cap treo lan luot tir phia xa Subi Cat va xa
Xuan Hiép di 1én dinh nai nham khai pha tiém ning du lich ctia nii Chtra Chan.
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~ Quy md cac loai dét theo Quyét dinh s6 699/QD-UBND ngay 03/03/2025 ciia UBND tinh
Dong Nai vé viéc diu chinh quy hoach tong thé bao quan, tu b6, phuc hoéi va ton tao di tich danh
lam thang canh ni Chira Chan dén nam 2030 trén dia ban xa Xuan Trudng.

STT | QUY MO CAC LOAI PAT DIEN TiCH (HA) | TY LE (%)
1 | Dat rimg phong ho 49,19 69,51
2 bit ton gido, danh lam, di tich, dinh dén 13,5 19,08




3 | Pt ha tang k¥ thuat khac 0,34 0,48
Dat xay dung cac chiic nang khac 6,5 9,18
5 | it giao thong 1,24 1,75
Tong cong 70,77 100

Trong do6:

~ Dién tich dat rimg phong ho trong dy an 1a 49,19 ha, bao gom 32,6 ha dat rung phong ho
da duoc quy hoach va phan dat rimg phong ho con lai duge chuyén doi tir 7,24 ha dét giao thong;
6,45 ha dat xay dyng chirc niang khac (TMDV); 2,8 ha dat ton gido, danh lam, di tich, dinh dén;
0,1 ha dat qudc phong an ninh.

— Dién tich dat ton gido, danh lam, di tich, dinh dén 14 13,5 ha, bao gém: 13,45 ha dat ton
gi‘éo, danh lam, di tich, dinh dén da giuc_rc, quy hoach va phan dat ton gido, danh lam, di tich, dinh
dén con lai chuyén doi tir 0,05 ha dat quoc phong an ninh.

- Dién tich dét ha tang k§ thudt khéac 1a 0,34 ha, dugc chuyén ddi tir 0,26 ha dét rimg phong
ho va 0,08 ha dat giao thong.

- Dién tich dat xay dung churc ndng khac 1a 6,5 ha, bao gém 0,1 ha dat xay dung churc nang
khac dd dugc quy hoach va phan dat xay dung chiic nang khac con lai dugc chuyén doi tir 3,24
ha dét quéc phong an ninh; 1,77 ha dat rung phong hg; 0,45 ha dat giao thong va 0,94 ha dat ton
gido, danh lam, di tich, dinh dén.

_— Dién tich dat giao thong 1a 1,24 ha, bao gb6m 0,84 ha’dét giao thong da duoc quy hoach va
phan dat giao thong con lai dugc chuyén doi tir 0,37 ha dat quoc phong an ninh va 0,03 ha dat
ton gido, danh lam, di tich, dinh dén.

2. Quy hoach cac khu dan cw dwéi chan nui

Vi dinh hudng phat trién du lich trén nai Chara Chan, dé xuét quy hoach cac khu dan cu
dudi chan nti, tai xa Xudn Truong quy hoach vao khoang 352 ha dat khu dan cu, s& bao gé)m cac
chic nang nhu: dat ¢, thuong mai dich vy, cdy xanh cong vién,... nham tao diéu kién thu hut
ngudn dau tu, khai thac tiém ning du lich 0 cac khu vyc trén ndi va xung quanh nii Chtra Chan.
Trong do, dién tich cac khu dan cu méi ¢ ap Trung Son 1a khoang 181 ha, & 4p Trung Nghia la
khoang 72 ha va & ap Trung Hung 14 khoang 21 ha, dién tich khu thuong mai dich vu & ap Trung
Son khoang 56 ha.

Quy mo cac loai dat theo du an cac khu dan cu ven chan ntii Chtra Chan ¢ xa Xuan Trudng:

STT QUY MO CAC LOAI PAT DIEN TiCH (HA) | TY LE (%)

1 |Pato 274,29 77,9
2 | bat xay dung cic chtic ning khac 56,73 16,1
3 | bat cay xanh (hanh lang ciy xanh mit nuéc, ...) 8,49 2,4
4 | Pat giao thong 12,15 3.4
5 | Mat nudc 0,67 0,2

Tong cong 352,38 100

Trong do6:

- Diﬁ:n tif:h dat o 1a 274,2,9 ha, bao gém: 72,99 ha dat & d3 duoc ’quy‘hoach va phﬁn dat & C(‘)p
lai chuyén doi tir 16,11 ha dat xay dyng chirc nang khac; 8,64 ha dat trong lua va 176,55 ha dat
trong trot khac.



~ Dién tich dat xay dyng chtrc nang khac 1a 56,73 ha, bao gbém: 19,27 ha dat xdy dung churc
nang khac da dugc quy hoach va phéan dat xay dyng chirc nang khac con lai chuyén doi tur 9,74
ha dat ¢; 26,1 ha dat trong trot khac va 1,62 ha dat giao thong.

- Dién tich ciy xanh (dét hanh lang cdy xanh mjt nudc, ...) 1 8,49 ha, chuyén doi tir 8,49
ha dat trong trot khac.

- Dién tich dat giao thong 1a 12,15 ha, bao gdm 10,7 ha dat giao thong da duoc quy hoach
va phan dat giao thong con lai chuyén doi tir 0,84 ha dat xay dung chie nang khac; 0,44 ha dat
trong trot khac va 0,17 ha dat ¢.
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IV. Phan tich, 1am ré tinh lién tuc, ddng bd ciia toan dod an quy hoach va hiéu qua kinh té
xa hdi ciia viéc diéu chinh
Viéc thuc hién diéu chinh Quy hoach chung xay dyng xa Xuan Truong, huyén Xuan Loc
s& dam bao tinh két ndi vé ha tﬁng ky thuat, cong trinh cong cong,... mdt cach lién tuc va hiéu
qua vé mit kinh té - xa hoi nhu sau:

+ Viéc bd sung, cap nhat quy hoach diéu chinh quy hoach téng thé bao quan, tu bo, phuc
hoi va ton tao di tich danh lam thing canh nai Chira Chan dén nim 2030 s& dong bd quy hoach
cua xa Xuan Truong voi quy hoach ctia huyén Xuan Ldc va cua tinh Déng Nai, tao diéu kién dé
trién khai cac du an trong diém cua Trung wong, cda tinh trén dia ban huyén va thuc déy su phat
trién cta xa trong thoi gian t6i. Pong thoi, viée quy hoach cac khu dan cur quanh niii Chtra Chan
s& hd tro cho du an t6n tao cac di tich trén nui, thuan loi thac déy du lich, tao strc 16i cudn, hép
dan nguoi dan dén sinh séng va 1am viéc, gop phan nang cao gid tri cta toan dy an. Tir d6, thic
day phat trién kinh té - xa hoi va ngay cang hoan thién hon trong qua trinh d6 thi hoa.



V. Xic dinh céc chi tiéu quy hoach dat dwoc sau khu diéu chinh quy hoach

Bang thong ké quy hoach str dung dét sau khi diéu chinh

Quy hoach da phé duyét

(theo Quyét dinh s 2440/QD-UBND ngay 14/6/2022) Quy hoach diéu chinh
STT Chi tiéu 2025 2030 2040 2025 2030 2040 Ting(+)/
Dén s6 19740 nguwoi | Dén s6 20628 ngudi | Dén s6 22468 ngudi | Dén s6 19740 ngwoi | Dén s6 20628 ngwdi | Dén s6 22468 nguoi | Gidm ()
Dién | cpiden | D0 cpiden | P | cpidea | PEM | chidea | PEM | chidew | PEM | chidieu
tich | omgwoi) M mamgwoi)| TN (m2mgwsi)) UM |m2mgwoi) U (m2mgwoi) BN |m2/nguoi)
(ha) (ha) (ha) (ha) (ha) (ha)
Téng dién tich tw nhién 4.723,33 4.723,33 4.723,33 4.723,33 4.723,33 4.723,33
1 | DAt nong nghiép 4.125,35 4.074,97 4.021,70 3950,3 3899,92 3846,65 -175,05
1.1 | Pt trdng lua 86,58 71,77 77,94 63,13 -8,64
1.2 | Dét trdng trot khéc 2.441,83 2.395,82 2.373,65 2230,25 2184,24 2162,07 211,58
1.3 | Dt rimg san xuét
1.4 | PAtrimg phong ho 1.457,69 1.433,05 1.433,05 1502,86 1478,22 1478,22 45,17
1.5 | Dt rimg ddc dung
1.6 | Dét nudi trong thuy san 5,98 5,26 5,00 5,98 5,26 5,00
1.7 | Détlam mudi
1.8 | Détnong nghiép khac 133,27 169,07 210,00 133,27 169,07 210,00
2 | Pétxdy dung 516,51 561,14 614,42 691,56 736,19 789,47 175,05
2.1 | Pato 154,93 78,49 165,48 80,18 180,00 80,11 34632 | 17544 | 356,87 | 17292 | 371,39 | 165,30 191,39
2.2 | Détcong cong 6,90 3,50 8,03 3,89 9,05 4,03 6,9 3,50 8,03 3,89 9,05 4,03
2.3 | Détcay xanh, thé duc, thé thao 0,16 0,08 2,43 1,18 3,00 1,34 8,65 4,38 10,92 5,29 11,49 5,11 8,49
24 Efﬁfg?nﬁié‘ég danh lam thng canh, di. |~ 3, g 3247 32,47 19,42 20,01 20,01 -12,46
2.5 | Détcong nghiép, TTCN va lang nghé 438 4,38 10,00 4,38 4,38 10
2.6 | Datkhoang san va san xudt VLXD
2.7 | Pat xay dung cac chirc nang khac 37,93 37,93 50,00 448 44,8 56,87 6,87
2.8 | Dt ha ting k¥ thuat 173,22 204,88 224,36 173,56 205,22 224,7 0,34
2.8.1 | Pdt giao théng 155,49 187,15 205,87 148,53 180,19 198,91 -6,96
2.8.2 | Pt xir Iy chat thai rdn 0,42 0,42 0,42 0,42 0,42 0,42
2.8.3 | Pat nghia trang, nghia dia 957 957 957 9,57 9,57 9,57




2.8.4 | Dat ha tang ky thudt khac 7,74 7,74 8,50 7,74 7,74 8,5

2.9 | Pitha téng phuc vu san Xuét

2.10 | Pt quéc phong, an ninh 107,11 105,54 105,54 102,98 101,41 101,41 413

3 Pit khac 81,47 87,22 87,22 81,47 87,22 87,22

it song ngoi, kénh rach, sudi va mat

3.1 nude chuyén dung

81,47 87,22 87,22 81,47 87,22 87,22

3.2 | Détchua s dung

VI. Panh gia tic dong ciia viéc diéu chinh dén viéc trién khai thye hién quy hoach di dwgc phé duyét.

Viéc diéu chinh 1an nay di 1am thay d6i hudng phat trién kinh té va xa hoi cia xa, voi viéc trién khai du an diéu chinh quy hoach
tong thé bao quan, tu b, phuc hdi va ton tao di tich danh lam thang canh nti Chtra Chan, 1 du 4n trong diém cua Trung uong va cua tinh,
s& dong bod hudng phat trién cua cac xa quanh khu vye nti Chira Chan (trong d6 ¢6 x@ Xuan Truong) voi su phat trién cta huyén Xuan
Loc va cua tinh Dong Nai, dong thoi tao duoc tién dé cho x3 thuén loi trién khai cac du 4n quy hoach, thu hut von dau tu. Cac du an da va
dang trién khai c6 lién quan dén cac ndi dung diéu chinh co thé can cip nhat, diéu chinh mot s6 chi tiét, chi tiéu kinh té - k¥ thuat,... nham
phu hop véi dinh huéng chung méi sau khi diéu chinh, ting tinh kha thi cta duy an.

VII. Dé xuit giai phap khic phuc nhirng van dé phat sinh sau khi diéu chinh quy hoach
Viéc diéu chinh quy hoach chung s& 12 nhimng budc di quan trong khi trién khai chi tiét quy hoach va dau tu cac du an nhung can chu
¥ dén mot sb van dé khi thyc hién duy an:

+ Quan Iy chat ché& viéc sir dung dat dai khong dé xay ra tinh trang tu do 14n chiém.

+ Som bdi thudng giai phong mit bang, hd tro tai dinh cu cho ngudi dan trong khu vyuce 1am co sé dé thuc hién dy an va gop phan 6n
dinh cudc song cho nguoi dan trong khu vuc.

+ Cam mbc quy hoach va thong bao quy hoach trén cac phuong tién thong tin dai chung dé moi ngudi biét va thuc hién.



VIIL L§ trinh tién d¢ thuc hién sau d 4n diéu chinh sau khi dwgc cip ¢6 thAm quyén phé
duyét
+ Sau khi do an duoc duyét tién hanh cong khai hoa quy hoach dé nguoi dan va céc to chirc
déu biét dé trién khai thuc hién duoc nhanh chong cu thé (1am pand cong bd quy hoach dugc
duyét).
+ T6 chire lap va trién khai cdm mdc theo quy hoach d6 thi duogc duyét dé cac don vi, to
chtre, cd nhan c6 lién quan biét va giam sat thuc hién.
+ Cap nhat ndi dung diéu chinh quy hoach vao quy hoach téng thé huyén Xuan Loc.
o+ Trién khai thyc hién cac cong tac quan ly quy hoach nham thyc hién cac ké hoach phat
trién da dugc trién khai phu hop.
+ T6 chic lap, tham dinh, phé duyét Quy hoach chi tiét 1am co SO trién khai cac du 4n dau
tu xay dung va quan ly quy hoach quy hoach xay dung theo quy ché quan 1y do thi.

IX. Két luan va kién nghi

1. Kétluan

Viéc lap Diéu chinh quy hoach chung xay dung xa Xuan Truong la can thlet nham dam bao
phit hop véi cac quy hoach cép trén, 14 co s& chuan bi cho giai doan phat trién sap t6i, hudng téi
hoan thanh myc tiéu di dé ra trong twong lai.

Vé, ndi dung thuc hién phu hop véi dinh huéng quy hoach cép trén va tinh hinh phat trién
kinh té - xa hoi xa.

2. Kién nghi

Lap Diéu chinh Quy hoach chung xay dung xa Xuén Truong dugc lap dua trén chu truong
cia UBND huyén, dén nay ho so co ban dé day du cac thanh phan va phu hop v6i quy dinh. Kinh
mong co quan tham quyén sém xem xét va chi dao thuc hién cac budc tiép theo./.



