Thuyết minh QHCT TL1/500 Khu dân cư tổ dân phố 3,  phường Nghĩa Tân
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CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập – Tự do – Hạnh phúc

--------***--------

THUYẾT MINH TÓM TẮT
QUY HOẠCH CHI TIẾT XÂY DỰNG (TỶ LỆ 1/500)

KHU DÂN CƯ TỔ DÂN PHỐ 3, PHƯỜNG NGHĨA TÂN.

1. Phạm vi lập quy hoạch
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- Phạm vi nghiên cứu: Trên phạm vi tổ dân phố 3, phường Nghĩa Tân

- Phạm vi khu vực lập quy hoạch, có vị trí tiếp giáp như sau:

+ Phía Bắc: Giáp đường Đinh Tiên Hoàng.

+ Phía Nam: Giáp khu tái định cư Sùng Đức và giáp đất rẫy.

+ Phía Đông: Giáp suối Đắk Nông

+ Phía Tây: giáp đường Tô Hiến Thành và giáp Khu dân cư Sùng Đức.

- Quy mô lập quy hoạch: Khoảng 80,4ha.

- Quy mô dân số tính toán sau 5 năm: Khoảng 2.864 người

2. Căn cứ pháp lý có liên quan
- Công văn số 5394/UBND-KTN, ngày 08/11/2019 của UBND tỉnh Đăk Nông về việc triển khai lập quy hoạch chi tiết trên địa bàn thị xã Gia Nghĩa;

- Quyết định số 262/QĐ-UBND ngày 31/3/2021 của UBND thành phố Gia Nghĩa về việc phê duyệt nhiệm vụ quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 khu dân cư tổ dân phố 03, phường Nghĩa Tân;
- Công văn số 2042/UBND-QLĐT, ngày 12/11/2019 của UBND thị xã Gia Nghĩa về việc giao nhiệm vụ lập quy hoạch chi tiết trên địa bàn thị xã Gia Nghĩa;

- Căn cứ các văn bản khác có liên quan.

3. Hiện trạng

3.1. Hiện trạng dân cư
- Dân số hiện trạng trong phạm vi thiết kế quy hoạch chi tiết khoảng 2100 người với 420 hộ dân đã xây dựng nhà ở, tập trung chủ yếu dọc theo đường Đinh Tiên Hoàng, đường Võ Văn Kiệt. Một số hộ khác có nhà và đất vườn ở rải rác bên trong khu quy hoạch với tổng số dân là 400 người.
- Ngoài ra, trong khu vực quy hoạch có bố trí nơi làm việc của cán bộ và người lao động của một số các cơ quan đoàn thể: Binh đoàn 16, công ty khai thác công trình thủy lợi, Ban Dân tộc tỉnh Đắk Nông, Ban Tôn giáo tỉnh Đắk Nông.

3.2. Hiện trạng sử dụng đất
- Tổng diện tích đất đai trong khu vực nghiên cứu 80,4 ha bao gồm chủ yếu là đất rẫy trồng cà phê và điều, đất quân đội, Suối Đắk Nông, đất ở, đất cơ quan hành chính, đất giao thông hạ tầng. Cụ thể như sau:
	BẢNG THỐNG KÊ HIỆN TRẠNG  SỬ DỤNG ĐẤT

	STT
	LOẠI ĐẤT
	DIỆN TÍCH (ha)
	TỶ LỆ (%)

	1
	Đất ở hiện trạng
	9,35
	11,63

	2
	Đất nông nghiệp và hạ tầng
	55,27
	68,74

	3
	Đất quân đội
	10
	12,44

	4
	Đất các cơ quan hành chính
	0,3
	0,37

	5
	Suối Đắk Nông
	5,48
	6,82

	Tổng cộng
	80,4
	100,00


3.3. Hiện trạng các công trình kiến trúc, không gian kiến trúc, cảnh quan, hạ tầng xã hội.
-Nhà ở: Khoảng 170 nhà, trong đó 20% là nhà kiên cố, còn lại là nhà bán kiên cố và nhà tạm. 
- Trụ sở cơ quan: Trụ sở công ty rà phá bom mìn của Binh đoàn 16, trụ sở làm việc của công ty khai thác công trình thủy lợi; trụ sở Ban Dân tộc tỉnh; trụ sở Ban Tôn giáo tỉnh.
3.4. Đánh giá cơ cấu sử dụng đất của khu vực lập quy hoạch theo đồ án quy hoạch chung được duyệt

	BẢNG THỐNG KÊ  SỬ DỤNG ĐẤT THEO QHC

	STT
	LOẠI ĐẤT
	DIỆN TÍCH (ha)
	TỶ LỆ (%)

	1
	Đất ở 
	10
	12,44

	2
	Đất cây xanh
	33,5
	41,67

	3
	Đất du lịch
	12
	14,93

	4
	Đất các cơ quan hành chính
	1
	1,24

	5
	Đất giao thông hạ tầng
	15,97
	19,86

	6
	Đất duưới đường dây 500KV
	2,45
	3,05

	7
	Suối Đắk Nông
	5,48
	6,82

	Tổng cộng
	80,4
	100,00


4. Giải pháp quy hoạch:

 4.1. Tính chất:

Đây là một khu chức năng trong đô thị, bao gồm: các khu vực xây dựng nhà ở, các khu vực xây dựng các công trình sử dung hỗn hợp, các công trình dịch vụ đô thị, khu vực cây xanh – mặt nước, khu vực đặc biệt (an ninh, quốc phòng) với đầy đủ hệ thống hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội đáp ứng nhu cầu sinh sống cho người dân, tạo quỹ đất để thực hiện các dự án đầu tư xây dựng các công trình trong đô thị, kết nối khu quy hoạch với các khu chức năng khác trong đô thị, gắn kết hài hoà kiến trúc cảnh quan của khu vực lập quy hoạch và khu vực lân cận.

4.2. Xác định các chức năng chính của khu vực:

a) Đất cơ quan hành chính:

Đất công trình cơ quan hành chính được bố trí tại vị trí phía Tây của khu quy hoạch, tiếp giáp trục đường Tô Hiến Thành với diện tích 17.720m2 chiếm khoảng 2,21% diện tích đất toàn khu. 
b) Đất công trình công cộng:

Đất công trình công cộng được bố trí tại vị trí phía Nam của khu quy hoạch, tiếp giáp trục đường chính Đ1 và Đ8 với diện tích 8.731m2 chiếm khoảng 1,09% diện tích đất toàn khu. Đây là những khu vực có tầm nhìn cảnh quan đẹp dễ dàng tiếp cận.
c) Đất ở. 

Căn cứ nhiệm vụ đã được phê duyệt đất ở trong khu quy hoạch được chia thành hai loại gồm đất ở mật độ cao và đất ở mật độ trung bình trong đó: 

- Đất ở mật độ cao được bố trí khu vực dọc tuyến đường Đinh Tiên Hoàng và tuyến đường Đ1, đây là hai tuyến giao thông đối ngoại tiếp giáp với các khu dân cư lân cận; Đất ở các khu vực này có tổng diện tích 26.088m2  chiếm khoảng 3,25% diện tích đất toàn khu.

- Đất ở mật độ trung bình bố trí khu vực dọc theo tuyến đường bên trong khu quy hoạch, đây là các khu đất ở được kết nối giữa khu đất cây xanh trung tâm và khu vực bố trí đất du lịch sinh thái nên phù hợp cho việc xây dựng nhà ở mật độ trung bình. Đất ở các khu vực này có tổng diện tích 84.524m2 chiếm khoảng 10,52% diện tích đất toàn khu.   

- Đất ở trong khu quy hoạch chủ yếu là đất ở chỉnh trang đô thị (là khu vực đất ở trùng với vị trí khu vực đất ở hiện hữu) mục đích quy hoạch khu vực này là tạo cơ sở để chỉnh trang đô thị, định hướng tổ chức không gian đô thị, quản lý xây dựng, quản lý đất đai, tạo cơ sở để đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng kỹ thuật trong tương lai. Xác định tính chất, quy mô các công trình hiện hữu, xây mới để sắp xếp, điều chỉnh quỹ đất phù hợp; xây dựng bộ mặt kiến trúc, cây xanh cảnh quan phù hợp với định hướng phát triển quy hoạch mới.
d) Đất quân sự:

Đất công trình quân sự là khu đất được bố trí tại vị trí tiếp giáp khu đất cơ quan hành chính có tuyến đường chính Đ2 đi qua với diện tích 74.688m2 chiếm khoảng 9,3% diện tích đất toàn khu. 
e) Đất du lịch sinh thái:

Đất du lịch sinh thái được bố trí tại các vị trí trung tâm của khu quy hoạch, khu vực này tiếp giáp suối Đăk Nông với diện tích 105.767m2 chiếm khoảng 13,16% diện tích đất toàn khu. Đây là những khu vực có tầm nhìn cảnh quan đẹp định hướng đây sẽ trở thành khu thăm quan du lịch, vui chơi giải trí, và dễ dàng tiếp cận.

f) Đất cây xanh, hoa viên mặt nước:

Đất dành cho cây xanh được quy hoạch thành một hệ thống gồm các khu công viên tập trung, khu vui chơi giải trí, sân tập thể dục, hoa viên, vườn dạo vui chơi cho trẻ, khu dạo bộ bờ kè dọc suối Đắk Nông..., với tổng diện tích 295.453m2 chiếm 36,77% diện tích toàn khu. Tận dụng địa hình tự nhiên và giảm thiểu khối lượng san nền bố trí các công viên cây xanh, khu đất cây xanh thể dục thể thao được bố trí tại trung tâm khu quy hoạch tiếp giáp trục đường và dọc suối Đắk Nông.
g) Đất giao thông, bến bãi và hạ tầng kỹ thuật:

- Đất giao thông, bến bãi và hạ tầng kỹ thuật với tổng diện tích 190.479m2 chiếm 23,71% diện tích toàn khu.

- Hệ thống giao thông bố trí linh hoạt theo đường đồng mức đảm bảo được mật độ tham gia giao thông của người dân.
- Các tuyến giao thông đối ngoại bao gồm các trục đường: Đinh Tiên Hoàng, đường Đ1, Đ2,Đ3 và Đ8; Trong đó Đường Đ1 lộ giới 30m, đường Đ2 lộ gới 28m, đường Đ3 lộ giới 20m, đường Đ8 lộ giới 10,5-26m và đường Đinh Tiên Hoàng lộ giới 28m.
- Các tuyến giao thông đối nội bao gồm các tuyến đường còn lại có lộ giới từ 9m đến 17,5m . Các tuyến đường được bố trí linh hoạt theo đường đồng mức kết hợp với các tuyến đường ngang đảm bảo được mật độ tham gia giao thông thuận lợi.

- Đối với các khu đất xây dựng cây xanh cảnh quan, cây xanh thể dục thể thao được bố trí diện tích lớn do đó kết hợp xây dựng các bãi đỗ xe.  

- Về hạ tầng kỹ thuật: Do địa hình tương đối dốc do đó giữa các dãy nhà có bố trí phần đất dành cho kè đá và các đường ống kỹ thuật với bề rộng từ 2-4m. Đây là nhu cầu rất thiết thực nhằm đầu tư hạ tầng đồng bộ và có hiệu quả.

4.3. Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật của đồ án:

	STT
	Hạng mục
	Đơn vị
	Chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật được duyệt
	Chỉ tiêu tính toán theo nhiệm vụ được duyệt
	Chỉ tiêu đồ án QH đạt được

	I
	Dân số
	người
	 
	 
	 
	 
	          2.864 

	II
	Chỉ tiêu sử dụng đất
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	1
	Đất ở trung bình
	m2/người
	8-50
	22.912 
	- 
	143.200 
	110.611 

	2
	Đất công trình công cộng
	m2/người
	3-5
	8.592 
	- 
	14.320 
	8.731 

	3
	Đất cây xanh công cộng
	m2/người
	≥ 2
	 
	 
	 ≥ 5.728 
	161.354 

	4
	Đất giao thông
	%
	20-25
	160.690 
	- 
	200.863 
	161.746 

	III
	Chỉ tiêu về mật độ xây dựng, diện tích
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	1
	Công trình công cộng
	%
	40
	 
	 
	 
	40

	2
	Nhà ở mật độ cao
	%
	60-80
	 
	 
	 
	 60-80 

	3
	Đất thương mại dịch vụ
	m2
	≥ 1000
	 
	 
	 
	 

	4
	Đất các công trình công cộng
	m2
	≥ 500
	 
	 
	 
	 ≥ 500 

	IV
	Chỉ tiêu về tầng cao xd
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	1
	Công trình công cộng
	tầng
	1-4
	 
	 
	 
	 1-4 

	2
	Nhà ở 
	tầng
	1-4
	 
	 
	 
	 1-4 

	3
	Đất thương mại dịch vụ
	tầng
	2-5
	 
	 
	 
	 2-5 


4.4. Thống kê quy hoạch sử dụng đất.
- Quy hoạch đất đai xây dựng được tính toán trên cơ sở quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về Quy hoạch xây dựng năm 2021 của Bộ xây dựng (theo Thông tư 01/2021/TT-BXD ngày 19/5/2021 của Bộ trưởng Bộ xây dựng) và thực tế sử dụng quỹ đất khu vực, các điều kiện tự nhiên: Địa hình, địa chất của khu dân cư.

- Tổng diện tích đất khu vực nghiên cứu là: 80,34ha.

	BẢNG CÂN BẰNG SỬ DỤNG ĐẤT 

	STT
	LOẠI ĐẤT
	DIỆN TÍCH
	TỶ LỆ

	1
	ĐẤT CƠ QUAN HÀNH CHÍNH
	17.720,0
	2,21

	2
	ĐẤT CÔNG TRÌNH CÔNG CỘNG
	8.731,4
	1,09

	3
	ĐẤT QUÂN SỰ
	74.688,0
	9,30

	4
	ĐẤT Ở
	110.611,2
	13,77

	5
	ĐẤT DU LỊCH SINH THÁI
	105.767,1
	13,16

	6
	ĐẤT CÂY XANH – MẶT NƯỚC
	295.453,0
	36,77

	7
	ĐẤT GIAO THÔNG, HẠ TẦNG KỸ THUẬT, BẾN BÃI
	190.479,3
	23,71

	TỔNG
	803.450,0
	100,0


Bảng các chỉ tiêu sử dụng đất xây dựng nhà ở

	THỐNG KÊ SỬ DỤNG ĐẤT PHẦN ĐẤT Ở

	STT
	LÔ ĐẤT
	CHỨC NĂNG
	DIỆN TÍCH (m2)
	MĐXD TỐI ĐA (%)
	SỐ T.CAO TỐI ĐA
	HỆ SỐ SDĐ (lần)
	DT. SÀN XD (m2)

	 
	TỔNG
	 110.611,2
	 
	 
	 
	   286.337

	I
	DO-MDC
	ĐẤT Ở - MẬT ĐỘ CAO
	  26.087,6 
	 
	 
	 
	    83.480 

	1
	DO-MDC1
	ĐẤT Ở - MẬT ĐỘ CAO 1
	     5.055,7 
	80
	4
	3,2
	     16.178 

	2
	DO-MDC2
	ĐẤT Ở - MẬT ĐỘ CAO 2
	     4.190,2 
	80
	4
	3,2
	     13.409 

	3
	DO-MDC3
	ĐẤT Ở - MẬT ĐỘ CAO 3
	     1.283,5 
	80
	4
	3,2
	       4.107 

	4
	DO-MDC4
	ĐẤT Ở - MẬT ĐỘ CAO 4
	     1.870,9 
	80
	4
	3,2
	       5.987 

	5
	DO-MDC5
	ĐẤT Ở - MẬT ĐỘ CAO 5
	     2.178,2 
	80
	4
	3,2
	       6.970 

	6
	DO-MDC6
	ĐẤT Ở - MẬT ĐỘ CAO 6
	     9.243,1 
	80
	4
	3,2
	     29.578 

	7
	DO-MDC7
	ĐẤT Ở - MẬT ĐỘ CAO 7
	     2.266,0 
	80
	4
	3,2
	       7.251 

	II
	DO-TB
	ĐẤT Ở - MẬT ĐỘ TB
	  84.523,6 
	 
	 
	 
	  202.857 

	1
	DO-TB01
	ĐẤT Ở - MẬT ĐỘ TB 1
	     4.499,9 
	60
	4
	2,4
	     10.800 

	2
	DO-TB02
	ĐẤT Ở - MẬT ĐỘ TB 2
	     7.412,9 
	60
	4
	2,4
	     17.791 

	3
	DO-TB03
	ĐẤT Ở - MẬT ĐỘ TB 3
	     2.982,0 
	60
	4
	2,4
	       7.157 

	4
	DO-TB04
	ĐẤT Ở - MẬT ĐỘ TB 4
	        303,1 
	60
	4
	2,4
	          727 

	5
	DO-TB05
	ĐẤT Ở - MẬT ĐỘ TB 5
	     4.274,0 
	60
	4
	2,4
	     10.258 

	6
	DO-TB06
	ĐẤT Ở - MẬT ĐỘ TB 6
	     9.878,2 
	60
	4
	2,4
	     23.708 

	7
	DO-TB07
	ĐẤT Ở - MẬT ĐỘ TB 7
	     4.352,4 
	60
	4
	2,4
	     10.446 

	8
	DO-TB08
	ĐẤT Ở - MẬT ĐỘ TB 8
	     5.231,4 
	60
	4
	2,4
	     12.555 

	9
	DO-TB09
	ĐẤT Ở - MẬT ĐỘ TB 9
	15.742,5 
	60
	4
	2,4
	     37.782 

	10
	DO-TB10
	ĐẤT Ở - MẬT ĐỘ TB 10
	     7.684,3 
	60
	4
	2,4
	     18.442 

	11
	DO-TB11
	ĐẤT Ở - MẬT ĐỘ TB 11
	     6.455,1 
	60
	4
	2,4
	     15.492 

	12
	DO-TB12
	ĐẤT Ở - MẬT ĐỘ TB 12
	15.707,8 
	60
	4
	2,4
	     37.699 


Bảng các chỉ tiêu sử dụng đất xây dựng đất cây xanh, công trình công cộng
	THỐNG KÊ SỬ DỤNG ĐẤT CÂY XANH, CÔNG TRÌNH CÔNG CỘNG

	STT
	LÔ ĐẤT
	CHỨC NĂNG
	DIỆN TÍCH (m2)
	MĐXD TỐI ĐA (%)
	SỐ T.CAO TỐI ĐA
	HỆ SỐ SDĐ (lần)
	DT. SÀN XD (m2)

	I
	ĐẤT CƠ QUAN HÀNH CHÍNH
	17.720 
	 
	 
	 
	21.264 

	1
	CQ-01
	ĐẤT CƠ QUAN HC 01
	10.492 
	40
	3
	1,2
	12.590 

	2
	CQ-02
	ĐẤT CƠ QUAN HC 02
	7.228 
	40
	3
	1,2
	8.674 

	II
	ĐẤT CÔNG TRÌNH CÔNG CỘNG
	8.731 
	 
	 
	 
	13.970 

	1
	CC-DVO
	ĐẤT CÔNG CỘNG ĐƠN VỊ Ở
	8.731 
	40
	4
	1,6
	13.970 

	III
	ĐẤT QUÂN SỰ
	74.688 
	 
	 
	 
	89.626 

	1
	QS-01
	ĐẤT QUÂN SỰ 01
	14.991 
	40
	3
	1,2
	17.989 

	2
	QS-02
	ĐẤT QUÂN SỰ 02
	23.647 
	40
	3
	1,2
	28.376 

	3
	QS-03
	ĐẤT QUÂN SỰ 03
	12.493 
	40
	3
	1,2
	14.992 

	4
	QS-04
	ĐẤT QUÂN SỰ 04
	23.557 
	40
	3
	1,2
	28.268 

	IV
	ĐẤT DU LỊCH SINH THÁI
	105.767 
	 
	 
	 
	42.307 

	1
	DLST1
	ĐẤT DU LỊCH SINH THÁI 1
	59.332 
	20
	2
	0,4
	23.733 

	2
	DLST2
	ĐẤT DU LỊCH SINH THÁI 2
	46.435 
	20
	2
	0,4
	18.574 

	V
	ĐẤT CÂY XANH, HOA VIÊN
	295.453 
	 
	 
	 
	16.135 

	A
	ĐẤT CÔNG VIÊN, THỂ DỤC THỂ THAO
	157.211 
	 
	 
	 
	15.721 

	1
	CX-CV01
	CÔNG VIÊN, TD THỂ THAO 1
	11.775 
	10
	1
	0,1
	1.178 

	2
	CX-CV02
	CÔNG VIÊN, TD THỂ THAO 2
	21.959 
	10
	1
	0,1
	2.196 

	3
	CX-CV03
	CÔNG VIÊN, TD THỂ THAO 3
	63.606 
	10
	1
	0,1
	6.361 

	4
	CX-CV04
	CÔNG VIÊN, TD THỂ THAO 4
	20.994 
	10
	1
	0,1
	2.099 

	5
	CX-CV05
	CÔNG VIÊN, TD THỂ THAO 5
	24.105 
	10
	1
	0,1
	2.410 

	6
	CX-CV06
	CÔNG VIÊN, TD THỂ THAO 6
	14.772 
	10
	1
	0,1
	1.477 

	B
	ĐẤT CÂY XANH HOA VIÊN
	4.143 
	 
	 
	 
	414 

	7
	CX-HV1
	CÂY XANH HOA VIÊN 1
	2.112 
	10
	1
	0,1
	211 

	8
	CX-HV2
	CÂY XANH HOA VIÊN 2
	2.032 
	10
	1
	0,1
	203 

	C
	ĐẤT CÂY XANH CÁCH LY
	47.558 
	 
	 
	 
	 

	9
	CX-CL1
	CÂY XANH CÁCH LY 1
	3.157 
	-
	-
	-
	 

	10
	CX-CL2
	CÂY XANH CÁCH LY 2
	3.914 
	-
	-
	-
	 

	11
	CX-CL3
	CÂY XANH CÁCH LY 3
	4.527 
	-
	-
	-
	 

	12
	CX-CL4
	CÂY XANH CÁCH LY 4
	4.318 
	-
	-
	-
	 

	13
	CX-CL5
	CÂY XANH CÁCH LY 5
	2.366 
	-
	-
	-
	 

	14
	CX-CL6
	CÂY XANH CÁCH LY 6
	2.763 
	-
	-
	-
	 

	15
	CX-CL7
	CÂY XANH CÁCH LY 7
	12.875 
	-
	-
	-
	 

	16
	CX-CL8
	CÂY XANH CÁCH LY 8
	2.602 
	-
	-
	-
	 

	17
	CX-CL9
	CÂY XANH CÁCH LY 9
	11.037 
	-
	-
	-
	 

	D
	ĐẤT ĐẤT MẶT NƯỚC
	86.541 
	 
	 
	 
	 

	18
	MN-01
	ĐẤT MẶT NƯỚC 01
	8.452 
	-
	-
	-
	 

	19
	MN-02
	ĐẤT MẶT NƯỚC 02
	51.066 
	-
	-
	-
	 

	20
	MN-03
	ĐẤT MẶT NƯỚC 03
	27.024 
	-
	-
	-
	 

	VI
	ĐẤT HẠ TẦNG KỸ THUẬT
	4.072 
	 
	 
	 
	407 

	1
	BX
	BÃI ĐẬU XE TẬP TRUNG
	4.072 
	10
	1
	0,1
	407 


4.5. Quy hoạch không gian, kiến trúc cảnh quan:
a) Xác định vùng kiến trúc, cảnh quan trong đô thị, trục chính cảnh quan.

- Đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu dân cư tổ dân phố 3, phường Nghĩa Tân, thành phố Gia Nghĩa được xây dựng nhằm tạo cơ sở để chỉnh trang đô thị, định hướng tổ chức không gian đô thị, quản lý xây dựng, quản lý đất đai, tạo cơ sở để đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng kỹ thuật trong tương lai; đồng thời đáp ứng nhu cầu về thương mại và dich vụ du lịch thúc đẩy quá trình phát triển kinh tế trong khu vực.

- Khu đất công viên cây xanh cảnh quan được bố trí đồng bộ trong khu quy hoạch, đặc biệt nằm ở khu vực dọc suối Đắk Nông sẽ góp phần cải thiện không khí, tạo cảnh quan khu vui chơi giải trí giúp phát triển du lịch.

- Khu vực quy hoạch được tổ chức đầu tư hạ tầng giao thông thuận lợi để kết nối các khu ở với các khu dịch vụ công cộng, đồng thời đảm bảo theo địa hình tự nhiên để hạn chế san lấp.

 - Với nét nổi bật là khu vực dọc suối Đắk Nông với khu vực cảnh quan này sẽ là những dải cây xanh kết hợp với khu đất cây xanh cảnh quan để tạo thành hoa viên, sân chơi và một số công trình dịch vụ..., là khu vực mang sức hút mạnh mẽ nhất toàn khu, là nơi hứa hẹn phát triển các hoạt động văn hóa, du lịch, dịch vụ...  
- Trong tổng thể không gian quy hoạch kiến trúc cảnh quan toàn khu, các công trình thương mại dịch vụ kiến trúc có tính định hướng không gian khu vực được xác định như các công trình có chức năng tạo điểm nhấn kiến trúc.

- Các công trình điểm nhấn có các đặc trưng như khối tích, chiều cao công trình lớn, có vị trí tại các điểm nút giao thông, điểm cuối các trục chính đô thị.

b) Các công trình điểm nhấn trong khu vực quy hoạch:

- Khu dân cư tổ dân phố 3 được bố trí tiếp giáp với các trục đường Đinh Tiên Hoàng, đường Tô Hiến Thành, đường Đ01, Đ02, Đ03 theo quy hoạch chung; ở vị trí này các công trình thuận lợi cho việc tiếp cận khai thác và sử dụng công trình. 

- Khu ở được bố trí bám sát theo quỹ đất ở hiện trạng nhưng được điều chỉnh theo thiết kế điển hình tạo tuyến phố văn minh sạch đẹp và đồng bộ với hệ thống hạ tầng đầy đủ. 

- Khu vực cây xanh được bố trí ở vị trí trũng tiếp giáp khu vực suối Đắk Nông và nằm giữa khu ở, để phục vụ nhu cầu tập thể dục điều hòa không khí trong khu vực và tạo điểm nhấn trong khu ở. 

- Phía Đông Nam tiếp giáp trục đường Đ1 bố trí công trình công cộng tạo điểm nhấn cho toàn khu và phục vụ cho nhu cầu vui chơi giải trí, mua sắm của người dân trong khu vực.

- Ngoài ra khu vực lõi trung tâm khu quy hoạch và khu vực phía Đông Nam có địa hình bao quanh lòng suối thích hợp để thúc đẩy phát triển du lịch nên tại vị trí này sẽ bố trí quỹ đất du lịch sinh thái vừa tạo cảnh quan, cải thiện vi khí hậu và phát triển du lịch cho đô thị Gia Nghĩa.
c) Chiều cao xây dựng công trình:

- Các công trình công cộng: Chiều cao xây dựng chung từ 1-4 tầng đảm bảo  xây dựng khang trang và hiện đại.

- Các du lịch sinh thái: Chiều cao xây dựng từ 1-2 tầng được xây dựng tạo điểm nhấn mang nét đặc trưng Tây Nguyên.

- Nhà ở mật độ cao chiều cao 2- 4 tầng.

- Nhà ở mật độ trung bình chiều cao 1 - 4 tầng.

- Các công trình cơ quan hành chính chiều cao 1-3.

- Các công trình quân sự chiều cao 1-3.

d) Khoảng lùi công trình trên từng đường phố, nút giao thông:

- Đối với các công trình nhà ở chỉ giới xây dựng 3m
- Đối các công trình quân sự, cơ quan hành chính, công cộng chỉ giới xây dựng 10m.
- Đối với các công trình cây xanh, thể dục thể thao chỉ giới xây dựng 6m.

1
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