BÁO CÁO TÓM TẮT ĐỒ ÁN 

I. MỞ ĐẦU:

1.1. Lý do, sự cần thiết:

Trong quá trình thành phố phát triển, bên cạnh các khu đô thị được quy hoạch, đầu tư xây dựng mới, các khu dân cư được chỉnh trang thì vẫn còn một số khu khu vực chưa được lập quy hoạch phân khu, quy hoạch chi tiết hoặc đã được lập quy hoạch nhưng có nhiều biến động lớn dẫn đến khó khăn trở ngại trong việc cấp phép, quản lý xây dựng, đầu tư cơ sở hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội. Một trong số đó là Khu vực Hòn Nghê, thuộc xã Vĩnh Ngọc, thành phố Nha Trang.
Khu vực Hòn Nghê có những yếu tố thuận lợi về cơ sở hạ tầng, điều kiện khí hậu, cảnh quan thiên nhiên. Đây sẽ là một khu vực có khả năng thu hút mạnh về giáo dục chuyên nghiệp, tạo động lực phát triển cho cả tỉnh Khánh Hòa nói riêng và vùng Nam Trung Bộ nói chung.
Khu vực Hòn Nghê, xã Vĩnh Ngọc, thành phố Nha Trang trước đây đã có lập quy hoạch chi tiết (tỷ lệ 1/2000), khu vực được phân thành 02 đồ án quy hoạch gồm: Đồ án Quy hoạch chi tiết (tỷ lệ 1/2000) Bắc Hòn Nghê được UBND tỉnh phê duyệt tại Quyết định số 946/QĐ-UBND ngày 28/5/2007 và đồ án Quy hoạch chi tiết (tỷ lệ 1/2000) Khu vực Tây Nam Hòn Nghê được UBND tỉnh phê duyệt tại Quyết định số 442/QĐ-UBND ngày 24/2/2009.

Đồ án Điều chỉnh quy hoạch phân khu (tỷ lệ 1/2000) Khu vực Hòn Nghê, xã Vĩnh Ngọc, UBND tỉnh đã có chủ trương cho phép tại văn bản số 3994/UBND-XDNĐ ngày 15/5/2017. Ngoài ra, thời hạn rà soát định kỳ đối với quy hoạch chung, quy hoạch phân khu là 5 năm, quy hoạch chi tiết là 3 năm, kể từ ngày quy hoạch đô thị được duyệt.

Do đó, đồ án Điều chỉnh quy hoạch phân khu (tỷ lệ 1/2000) Khu vực Hòn Nghê, xã Vĩnh Ngọc, thành phố Nha Trang là thật sự cần thiết, đã được cơ quan có thẩm quyền cho phép, đến thời hạn rà soát quy hoạch và đủ cơ sở để triển khai thực hiện điều chỉnh.

1.2. Các cơ sở lập điều chỉnh quy hoạch:

- Văn bản số 3994/UBND-XDNĐ ngày 15/5/2017 của UBND thành phố Nha Trang về việc chủ trương lập Đồ án Điều chỉnh quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000 Khu vực Hòn Nghê, xã Vĩnh Ngọc, thành phố Nha Trang; 

- Văn bản số 10324/UBND-XDNĐ ngày 01/10/2020 của UBND tỉnh Khánh Hòa về việc Phê duyệt nhiệm vụ điều chỉnh quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000 khu vực Hòn Nghê;

- Luật, Nghị định, Quyết định, Tiêu chuẩn xây dựng Việt Nam và các tiêu chuẩn khác có liên quan.

II. PHẠM VI LẬP ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH:  

Khu vực lập đồ án Điều chỉnh Quy hoạch phân khu (tỷ lệ 1/2000) Khu vực Hòn Nghê, xã Vĩnh Ngọc, thành phố Nha Trang có quy mô diện tích 359,44 ha; có ranh giới tứ cận như sau:

- Phía Bắc: Tây Bắc giáp núi Hòn Thơm, Đông Bắc giáp đường Nguyễn Xiển và núi Hòn Dung;

- Phía Nam: Giáp sông Cái Nha Trang;

- Phía Đông: Giáp dự án tuyến đường Vành đai 2;

- Phía Tây: Giáp núi Hòn Thơm.

III. NỘI DỤNG ĐIỀU CHỈNH QUY HOẠCH PHÂN KHU (TỶ LỆ 1/2000) KHU VỰC HÒN NGHÊ:
3.1. Phương án cơ cấu tổ chức của đồ án điều chỉnh quy hoạch: 

a. Phương án 1:  

Đặc điểm phương án này là điều chỉnh những nội dung chính về giao thông và sử dụng đất cho phù hợp với tình hình thực tế và nhu cầu trong tương lai của khu vực, còn lại vẫn giữ nguyên theo hai đồ án Quy hoạch chi tiết (tỷ lệ 1/2000) Bắc Hòn Nghê được phê duyệt năm 2007 và đồ án Quy hoạch chi tiết xây dựng (tỷ lệ 1/2000) khu vực Tây Nam Hòn Nghê được phê duyệt năm 2009; khớp nối, cập nhật các đồ án quy hoạch, các dự án đầu tư đã và đang triển khai xây dựng.

b. Phương án 2: 

Đặc điểm phương án 2 tương đối giống phương án 1. Điểm khác nhau chủ yếu của phương án 2 so với phương án 1 là:

- Điều chỉnh mở rộng quỹ đất công viên cây xanh cảnh quan ven sông nhằm tăng giá trị cảnh quan và môi trường sống của người dân.

- Giảm diện tích ô đất DH-01 (Trường Cao đẳng Y tế và ký túc xá) theo đúng ranh giới trường, phần còn lại quy hoạch đất cây xanh kết hợp mặt nước phục vụ nhu cầu thoát nước cho khu vực trong tương lai.

3.2. Nội dung điều chỉnh chính trong khu vực lập quy hoạch:
a) Những nội dung điều chỉnh so với đồ án Điều chỉnh quy hoạch chung xây dựng thành phố Nha Trang đến năm 2025 phê duyệt năm 2012:

- Trục chính Bắc Nam (đường N1): Nối dài ra đến đường Nguyễn Xiển theo hướng bờ rào phía Tây trường Cao đẳng Sư phạm Trung ương Nha Trang, có lộ giới 27m;

- Cầu Phú Kiểng: Điều chỉnh thay đổi vị trí từ vị trí đã được quy hoạch tại dự án I-Resort đến vị trí cầu gỗ Phú Kiểng hiện trạng;

- Đường F7 (dọc theo ranh giới phía Tây Bắc khu vực lập quy hoạch): Giữ nguyên lộ giới, điều chỉnh hướng tuyến theo hiện trạng và nối dài ra đến đường Nguyễn Xiển.

- Điều chỉnh bổ sung các ô đất nhóm nhà ở (kí hiệu từ NO-33 đến NO-38) theo các nhóm nhà ở hiện trạng đã có quy hoạch dọc đường Nguyễn Xiển.

- Điều chỉnh bổ sung ô đất an ninh, quốc phòng (kí hiệu ANQP-01) theo kế hoạch sử dụng đất thành phố Nha Trang.

- Điều chỉnh bổ sung ô đất bãi đỗ xe (kí hiệu BX-03) theo vị trí được quy hoạch bãi đỗ xe của quy hoạch chung thành phố Nha Trang.

- Điều chỉnh diện tích ô đất trường Cao đẳng Sư phạm Trung ương (kí hiệu DH-03) theo đúng ranh đất trường được cấp.

- Điều chỉnh tính chất các ô đất phía Đông Nam khu vực lập quy hoạch từ đất đô thị đa chức năng thành đất du lịch (cập nhật dự án Khu du lịch I – Resort).
b) Những nội dung điều chỉnh sử dụng đất chính so với đồ án Bắc Hòn Nghê phê duyệt năm 2007, đồ án Tây Nam Hòn Nghê năm 2009 và đồ án Điều chỉnh quy hoạch chung xây dựng thành phố Nha Trang đến năm 2025 phê duyệt năm 2012:
* Khu vực Bắc Hòn Nghê: 
- Điều chỉnh gộp 02 ô đất được quy hoạch trường Trung học cơ sở, trường Mầm non (kí hiệu C6, C3a) thành ô đất quy hoạch trường Trung học cơ sở (kí hiệu THCS-02) do hướng tuyến giao thông được điều chỉnh theo hiện trạng nên làm giảm diện tích ô đất và chỉ đủ bố trí một trường THCS.
- Điều chỉnh ô đất công trình dịch vụ (kí hiệu C1b) thành ô đất nhóm nhà ở (kí hiệu NO-19) do khu đất đã được phân lô bán đấu giá cho người dân theo văn bản UBND tỉnh Khánh Hòa.
- Điều chỉnh ô đất công trình dịch vụ (kí hiệu C2) thành ô đất bãi đỗ xe (kí hiệu BX-02) do phục vụ nhu cầu người dân trong tương lai.

- Điều chỉnh ô đất cây xanh kết hợp hồ thoát nước (kí hiệu X3) thành ô đất trường Trung học phổ thông (kí hiệu THPT-01) do dân số dự báo đến năm 2045 là 21.000 người nên cần quy hoạch trường THPT để phục vụ người dân.

- Điều chỉnh ô đất cây xanh thể dục thể thao (kí hiệu X5) thành ô đất Trung tâm nghiên cứu, đào tạo (kí hiệu DH-02) do được gộp vào dự án trường Đại học Thái Bình Dương.

- Điều chỉnh ô đất Ký túc xá (kí hiệu N9) thành ô đất trường Tiểu học (kí hiệu TH-01) theo văn bản số 10892/UBND-XDNĐ ngày 15/10/2020 của UBND tỉnh Khánh Hòa.
- Điều chỉnh ô đất Ký túc xá (kí hiệu N33) thành ô đất trường Mầm non (kí hiệu MN-02) do thiếu quỹ đất bố trí trường mầm non sau khi chỉnh hướng tuyến giao thông theo hiện trạng và chỉ giữ lại trường THCS.

- Điều chỉnh mở rộng ô đất nhà vườn xây mới (kí hiệu N37) thành ô đất nhóm nhà ở (kí hiệu NO-28) do gộp một phần đất của đường giao thông, đất  ký túc xá, đất công cộng vì thay đổi hướng tuyến giao thông theo hiện trạng.

- Ngoài ra, khu vực Bắc Hòn Nghê có nhiều ô đất ở diện tích nhỏ được gộp lại thành các ô đất nhóm nhà ở theo đúng quy định thể hiện của quy hoạch phân khu.

* Khu vực Tây Nam Hòn Nghê:

- Điều chỉnh giảm một phần diện tích ô đất trường Đại học (kí hiệu DH1) để quy hoạch bổ sung ô đất cây xanh - mặt nước (kí hiệu CXMN-07) do nhu cầu thoát nước cho khu vực trong tương lai.

- Điều chỉnh ô đất trường Đại học (kí hiệu DH2) thành ô đất nhóm nhà ở (kí hiệu NO-10, NO-11) theo văn bản số 4190/UBND-XDNĐ ngày 15/07/2014 của UBND tỉnh Khánh Hòa.

- Điều chỉnh ô đất trung tâm dịch vụ (kí hiệu D1) thành ô đất cây xanh - mặt nước (kí hiệu CXMN-06) do vị trí không thích hợp đặt trung tâm dịch vụ.

- Điều chỉnh ô đất trung tâm thể dục thể thao (kí hiệu D2) thành ô đất đầu mối hạ tầng kỹ thuật (kí hiệu HTKT-01) do cập nhật dự án nhà máy xử lý nước thải đang được triển khai.
- Điều chỉnh ô đất ký túc xá, dịch vụ (kí hiệu KT1) thành ô đất trường Trung học cơ sở (kí hiệu THCS-01) theo văn bản số 2152/UBND-XDNĐ ngày 13/04/2015 của UBND tỉnh Khánh Hòa.
- Điều chỉnh gộp 03 ô đất được quy hoạch lần lượt là công trình dịch vụ, công viên cây xanh, chung cư kết hợp dịch vụ (kí hiệu D4, X2, N1) thành ô đất cây xanh - mặt nước (kí hiệu CXMN-04) do cần quỹ đất lớn cho quy hoạch công viên cây xanh kết hợp hồ thoát nước.

- Điều chỉnh ô đất trường Trung học cơ sở (kí hiệu D5) thành ô đất trường Mầm non (kí hiệu MN-01) theo văn bản số 2152/UBND-XDNĐ ngày 13/04/2015 của UBND tỉnh Khánh Hòa.

- Điều chỉnh ô đất trường Mầm non (kí hiệu D7) thành ô đất ở biệt thự  theo văn bản số 2152/UBND-XDNĐ ngày 13/04/2015 của UBND tỉnh Khánh Hòa và điều chỉnh gộp chung với các ô đất ở (kí hiệu N19, N24, N25) thành ô đất nhóm nhà ở (kí hiệu NO-06) theo đúng quy định thể hiện của quy hoạch phân khu.

- Điều chỉnh các ô đất bao gồm công trình dịch vụ (kí hiệu D6, D9), công viên cây xanh (kí hiệu X3, X4, X11), nhà ở (kí hiệu từ N26 đến N35) thành ô đất du lịch (kí hiệu DL-01) theo cập nhật dự án KDL I-Resort đang triển khai.
- Ngoài ra, khu vực Tây Nam Hòn Nghê có nhiều ô đất ở diện tích nhỏ được gộp lại thành các ô đất nhóm nhà ở theo đúng quy định thể hiện của quy hoạch phân khu.

IV. QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT:
Cơ cấu sử dụng đất trong khu vực lập điều chỉnh quy hoạch bao gồm: 
a. Đất dân dụng: 

Tổng diện tích đất dân dụng trong khu vực lập điều chỉnh quy hoạch là 137,78 ha được tính toán cho quy mô dân số đến năm 2045 khoảng 21.000 dân, chiếm 38,33% tổng diện tích toàn khu, bao gồm: 

a1. Đất nhóm nhà ở:

- Tổng diện tích đất xây dựng nhóm nhà ở là 75,77 ha; chiếm 21,08% diện tích toàn khu.

- Đất nhóm nhà ở có thể phục vụ cho mục đích ở, ở kết hợp thương mại dịch vụ, ở tái định cư, nhà ở xã hội; có vườn hoa, giao thông phục vụ nhóm nhà ở; được khuyến khích tích hợp khối, cải tạo theo dự án hình thành tổ hợp nhà ở cao tầng hoặc dịch vụ đô thị.

- Đối với đất mục đích thuần ở, tái định cư thì tầng cao xây dựng tối đa 06 tầng và mật độ xây dựng không quá 90%; đối với đất ở kết hợp dịch vụ, nhà ở xã hội hặc tổ hợp  hà ở cao tầng, dịch vụ đô thị thì tầng cao xây dựng tối đa 20 tầng, mật độ xây dựng gộp tối đa, khoảng lùi tuân thủ theo Quy chuẩn, Tiêu chuẩn xây dựng Việt Nam. 

a2. Đất công cộng đơn vị ở:

- Tổng diện tích đất xây dựng công trình công cộng đợn vị ở là 3,08 ha; chiếm 0,86% diện tích toàn khu.

- Đất công trình công cộng đơn vị ở là các công trình như chợ, hành chính khu vực, công an, bưu chính viễn thông, trạm y tế, nhà sinh hoạt cộng đồng,… với tầng cao xây dựng tối đa 05 tầng, mật độ xây dựng gộp tối đa không quá 60% tùy mục đích sử dụng lô đất; khoảng lùi tuân thủ theo Quy chuẩn, Tiêu chuẩn xây dựng Việt Nam. 

a3. Đất trường học:
- Tổng diện tích quy hoạch đất trường học là 9,67 ha; chiếm 2,69% diện tích toàn khu, bao gồm:

+ Đất trường Mầm non được bố trí thành 02 điểm trường, có tổng diện tích 2,16 ha. Tầng cao xây dựng từ 1÷3 tầng, mật độ xây dựng gộp tối đa không quá 40%, khoảng lùi tuân thủ theo Quy chuẩn, Tiêu chuẩn xây dựng Việt Nam.

+ Đất trường Tiểu học được bố trí 1 điểm trường ở phía Bắc Hòn Nghê, có diện tích 2,04 ha. Tầng cao xây dựng từ 1÷3 tầng, mật độ xây dựng tối đa không quá 40%, khoảng lùi tuân thủ theo Quy chuẩn, Tiêu chuẩn xây dựng Việt Nam.
+ Đất trường trung học cơ sở được bố trí thành 02 điểm trường, có tổng diện tích 3,35 ha. Tầng cao xây dựng từ 1÷4 tầng, mật độ xây dựng gộp tối đa không quá 40%, khoảng lùi tuân thủ theo Quy chuẩn, Tiêu chuẩn xây dựng Việt Nam.

+ Đất trường trung học phổ thông được bố trí thành 01 điểm trường do dân số dự báo đến năm 2045 là 21.000 người nên cần quy hoạch trường THPT để phục vụ người dân, tổng diện tích đất xây dựng là 2,11 ha. Tầng cao xây dựng từ 1÷4 tầng, mật độ xây dựng gộp tối đa không quá 40%, khoảng lùi tuân thủ theo Quy chuẩn, Tiêu chuẩn xây dựng Việt Nam.

a4. Đất cây xanh – mặt nước:
- Tổng diện tích đất công viên cây xanh kết hợp mặt nước là 49,26 ha; chiếm 13,70% diện tích toàn khu, tầng cao tối đa 1 tầng và mật độ xây dựng tối đa 5%.
b. Đất ngoài dân dụng: 

Tổng diện tích đất ngoài dân dụng trong khu vực lập điều chỉnh quy hoạch là 163,46 ha, chiếm 45,48% tổng diện tích toàn khu, bao gồm: 

b1. Đất trung tâm nghiên cứu, đào tạo: 

- Tổng diện tích đất xây dựng trung tâm nghiên cứu đào tạo là 43,22 ha; chiếm 12,02% diện tích toàn khu. 

- Các công trình trung tâm nghiên cứu đào tạo bao gồm trường Đại học Thái Bình Dương, trường Cao đẳng Y tế và ký túc xá, trường Cao đẳng Sư phạm Trung ương Nha Trang và trường Cao đẳng Nghề du lịch Nha Trang. Các công trình được phép xây dựng tối đa 09 tầng, mật độ xây dựng gộp tối đa không quá 40%; khoảng lùi tuân thủ theo Quy chuẩn, Tiêu chuẩn xây dựng Việt Nam.

b2. Đất ký túc xá:

- Tổng diện tích đất xây dựng công trình ký túc xá là 9,04 ha; chiếm 2,63% diện tích toàn khu.

- Đất công trình ký túc xá kết hợp dịch vụ được bố trí ở khu vực Tây Bắc Hòn Nghê với tầng cao xây dựng tối đa 09 tầng, mật độ xây dựng gộp tối đa không quá 60%; khoảng lùi tuân thủ theo Quy chuẩn, Tiêu chuẩn xây dựng Việt Nam. 

b3. Đất tôn giáo:

- Tổng diện tích đất tôn giáo là 0,79 ha; chiếm 0,22% diện tích toàn khu.

- Khu vực Hòn Nghê có 1 công trình tôn giáo là Giáo xứ Phù Sa, có tầng cao xây dựng từ 1÷3 tầng, mật độ xây dựng tối đa không quá 40%, khoảng lùi tuân thủ theo Quy chuẩn, Tiêu chuẩn xây dựng Việt Nam.
b4. Đất trung tâm thể dục thể thao:

- Tổng diện tích đất trung tâm thể dục thể thao là 0,63 ha; chiếm 0,18% diện tích toàn khu.

- Các công trình thể dục thể thao có tầng cao xây dựng từ 1÷4 tầng, mật độ xây dựng tối đa không quá 40%, khoảng lùi tuân thủ theo Quy chuẩn, Tiêu chuẩn xây dựng Việt Nam.
b5. Đất du lịch:
- Tổng diện tích đất du lịch là 23,04 ha; chiếm 6,41% diện tích toàn khu.

- Trong khu vực lập điều chỉnh quy hoạch có ô đất DL-01 (Dự án Khu du lịch I – Resort) có diện tích là 18,68 ha; tầng cao xây dựng từ 1÷3 tầng, mật độ xây dựng gộp toàn khu tối đa không quá 10%. Ngoài ra, còn có ô đất DL-02 (Khu biệt thự nghỉ dưỡng Đồi Xanh) có diện tích 4,26 ha; tầng cao xây dựng từ 1÷3 tầng, mật độ xây dựng gộp toàn khu tối đa không quá 25%; khoảng lùi tuân thủ theo Quy chuẩn, Tiêu chuẩn xây dựng Việt Nam.

b6. Đất an ninh, quốc phòng:

- Tổng diện tích đất an ninh, quốc phòng là 2,81 ha; chiếm 0,78% diện tích toàn khu.

- Các công trình thuộc đất an ninh, quốc phòng tuân thủ theo Luật định Việt Nam.

b7. Đất công trình đầu mối hạ tầng kỹ thuật:

- Tổng diện tích đất công trình đầu mối hạ tầng kỹ thuật là 7,08 ha; chiếm 1,97% diện tích toàn khu.

- Các công trình đầu mối hạ tầng kỹ thuật trong khu vực lập điều chỉnh quy hoạch gồm nhà máy xử lý nước thải và trạm điện. Các công trình có tầng cao xây dựng từ 1÷2 tầng, mật độ xây dựng tối đa không quá 40%; khoảng lùi tuân thủ theo Quy chuẩn, Tiêu chuẩn xây dựng Việt Nam.

b8. Đất cây xanh cách ly:

Tổng diện tích đất cây xanh cách ly là 11,06 ha, chiếm 3,08% diện tích toàn khu.

b9. Đất đồi núi:

Tổng diện tích đất đồi núi là 65,39 ha, chiếm 18,19% diện tích toàn khu, đảm bảo cảnh quan tự nhiên sinh thái cấm xây dựng công trình trong khu vực quy hoạch này. 

c. Đất giao thông – bãi đỗ xe: 

Tổng diện tích đất giao thông – bãi đậu xe trong khu vực lập quy hoạch là 59,20 ha, chiếm 16,19% diện tích toàn khu, trong đó: Diện tích đất bãi đậu xe là 2,14 ha; chiếm 0,60% diện tích toàn khu và diện tích đất giao thông là 56,06ha; chiếm 15,60% diện tích toàn khu.

Bảng cân bằng quy hoạch sử dụng đất
	STT
	LOAÏI ÑAÁT
	DIEÄN TÍCH (HA)
	TYÛ LEÄ (%)

	I
	ÑAÁT DAÂN DUÏNG
	137,78
	38,33

	1
	ÑAÁT NHOÙM NHAØ ÔÛ
	75,77
	21,08

	2
	ÑAÁT COÂNG COÄNG ÑÔN VÒ ÔÛ
	3,08
	0,86

	3
	ÑAÁT TRÖÔØNG HOÏC
	9,67
	2,69

	 
	 - ÑAÁT TRÖÔØNG THCS - TIEÅU HOÏC -MAÀM NON
	7,56
	2,10

	 
	 - ÑAÁT TRÖÔØNG THPT
	2,11
	0,59

	4
	ÑAÁT CAÂY XANH COÂNG VIEÂN, MAËT NÖÔÙC
	49,26
	13,70

	II
	ÑAÁT NGOAØI DAÂN DUÏNG
	163,46
	45,48

	1
	ÑAÁT TRUNG TAÂM NGHIEÂN CÖÙU, ÑAØO TAÏO
	43,22
	12,02

	2
	ÑAÁT KYÙ TUÙC XAÙ
	9,44
	2,63

	3
	ÑAÁT TOÂN GIAÙO
	0,79
	0,22

	4
	ÑAÁT TRUNG TAÂM TDTT
	0,63
	0,18

	5
	ÑAÁT DU LÒCH
	23,04
	6,41

	6
	ÑAÁT AN NINH, QUOÁC PHOØNG
	2,81
	0,78

	7
	ÑAÁT COÂNG TRÌNH ÑAÀU MOÁI HTKT
	7,08
	1,97

	8
	ÑAÁT CAÂY XANH CAÙCH LY
	11,06
	3,08

	9
	ÑAÁT ÑOÀI NUÙI
	65,39
	18,19

	III
	ÑAÁT GIAO THOÂNG, BAÕI ÑOÃ XE
	59,20
	16,19

	1
	ÑAÁT BAÕI ÑOÃ XE
	2,14
	0,60

	2
	ÑAÁT GIAO THOÂNG
	56,06
	15,60

	TOÅNG
	359,44
	100,00
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