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Lời giới thiệu:


Quy định quản lý theo Đồ án Điều chỉnh Quy hoạch chung thành phố Buôn Ma Thuột, tỉnh Đắk Lắk đến năm 2025 được lập theo các quy định của: Luật Xây dựng, Luật Quy hoạch đô thị, Nghị định 37/2010/NĐ-CP, Thông tư số 10/2010/TT-BXD và các quy định pháp luật có liên quan, trên cơ sở nội dung đồ án đã được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt tại Quyết định số 249/QĐ-TTg ngày 13/02/2014. Quy định quản lý này cùng với hồ sơ bản vẽ và thuyết minh Điều chỉnh Quy hoạch chung thành phố Buôn Ma Thuột, tỉnh Đắk Lắk đến năm 2025 là cơ sở pháp lý để lập quy hoạch phân khu, quy hoạch chi tiết, quy hoạch chuyên ngành; để các tổ chức, cá nhân có liên quan tuân thủ và thực hiện. 


Quy định quản lý bao gồm 3 phần:

Phần 1 - Quy định chung: 

Bao gồm đối tượng, phạm vi áp dụng, các mục tiêu, tầm nhìn, chiến lược và các dự báo phát triển; các phân vùng kiểm soát phát triển theo định hướng phát triển không gian của đồ án quy hoạch chung; các quy định và hướng dẫn mang tính định hướng cho từng vùng, khu vực chức năng chính, đồng thời cũng đưa ra các quy định chung cho hệ thống chuyên ngành và hạ tầng kỹ thuật. 


Phần 2 - Quy định cụ thể: 

Bao gồm các quy định và chỉ dẫn phục vụ công tác quản lý, kiểm soát phát triển về tính chất, quy mô, định hướng phát triển không gian, hạ tầng … theo ba cấp độ:1) được phép, khuyến khích; 2) được phép có điều kiện; 3) không được phép xây dựng phát triển cho từng khu vực cụ thể. 


Phần 3 - Tổ chức thực hiện: 


Hướng dẫn về kế hoạch tổ chức thực hiện, phân công trách nhiệm, công bố thông tin và các quy định khác có liên quan. 


Căn cứ pháp lý: 


- Căn cứ Luật Xây dựng ngày 26 tháng 11 năm 2003;

- Căn cứ Luật Quy hoạch đô thị ngày 17 tháng 6 năm 2009;


- Căn cứ Nghị định 37/2010/NĐ-CP ngày 07/4/2010 của Chính phủ về lập, thẩm định, phê duyệt và quản lý quy hoạch đô thị; 


- Căn cứ Thông tư số 10/2010/ TT-BXD ngày 11/8/2010 của Bộ Xây dựng về quy định hồ sơ của từng loại quy hoạch đô thị; 


Quy định quản lý: 


- Theo đồ án Điều chỉnh Quy hoạch chung xây dựng thành phố Buôn Ma Thuột đến năm 2025. 


- Căn cứ Quyết định số 249/QĐ-TTg ngày 13/02/2014 của Thủ tướng Chính phủ về việc phê duyệt Điều chỉnh Quy hoạch chung thành phố Buôn Ma Thuột, tỉnh Đắk Lắk đến năm 2025. 


- Căn cứ các văn bản pháp lý có liên quan; 


- Căn cứ hồ sơ Đồ án Điều chỉnh Quy hoạch chung thành phố Buôn Ma Thuột, tỉnh Đắk Lắk đến năm 2025 bao gồm thuyết minh tổng hợp và các bản vẽ: 


Giải thích từ ngữ: Các từ ngữ dưới đây được hiểu trong khuôn khổ phạm vi của đồ án Điều chỉnh quy hoạch chung thành phố Buôn Ma Thuột đến 2025 và Quy định quản lý như sau: 


Khu trung tâm: Là khu vực đô thị chính, là hạt nhân trong cấu trúc đô thị  bao gồm các phường Tân Tiến, Thắng Lợi, Thống Nhất, Thành Công, Tân Lợi, Tự An, Tân Lập, Tân Thành.

Khu cận trung tâm: Là khu vực tiếp giáp với khu trung tâm, gồm các phường: Khánh Xuân, Tân Hòa, Thành Nhất, Ea Tam, Tân An;


Khu ven nội: Là vùng sát xung quanh nội thành bao gồm các xã: Cư Êbur, Hòa Thắng, Hòa Khánh, Hòa Thuận, Ea Tu, Ea Kao, Hòa Phú, Hòa Xuân.


Khu nội thành (nội thị): Là khu vực có tỉ lệ lao động phi nông nghiệp tối thiểu phải đạt 65% tổng số lao động; cơ sở hạ tầng phục vụ các hoạt động của dân cư tối thiểu phải đạt 70% mức tiêu chuẩn, quy chuẩn thiết kế quy hoạch xây dựng quy định cho từng loại đô thị, quy mô dân số ít nhất là 4000 người và mật độ dân số tối thiểu phải đạt 2000 người/km².


Khu vực sinh thái, lâm viên: Là khu vực có mật độ xây dựng thấp được kết hợp với cảnh quan thiên nhiên khu vực.   

Không gian xanh toàn thành phố: Bao gồm hành lang xanh, vành đai xanh và nêm xanh, hệ thống sông hồ chính của thành phố, các khu vực cảnh quan đặc thù, vùng đa dạng sinh học, và công viên đô thị. 


Hành lang xanh: Gồm toàn bộ khu vực nông thôn- nông nghiệp-lâm nghiệp- cảnh quan tự nhiên của thành phố Buôn Ma Thuột (không tính vùng đất dành để phát triển đô thị trung tâm). Hành lang xanh có ý nghĩa là giới hạn phát triển của các đô thị. 

Vành đai xanh suối Eatam, Đốc Học, Ea Nuôi: Gồm các chức năng chính là tạo một không gian đệm xanh cho đô thị là lá phổi xanh của thành phố. Chủ yếu tạo lập một không gian mở gắn với các hoạt động công cộng, vui chơi giải trí, công viên chuyên đề, cây xanh thể dục thể thao và không gian công cộng. 


Đất hỗn hợp: Được hiểu là đất có từ 2 chức năng trở lên. Các chức năng bao gồm đất công cộng, cơ quan, đất dịch vụ thương mại, văn phòng, khách sạn, siêu thị, ở.... 


Phần I:

QUY ĐỊNH CHUNG


I. ĐỐI TƯỢNG ÁP DỤNG VÀ PHÂN CÔNG QUẢN LÝ

1. Phạm vi đối tượng áp dụng:


1.1. Phạm vi áp dụng


Quy định này là cơ sở để xây dựng Quy chế quản lý quy hoạch, kiến trúc đô thị, quản lý đầu tư xây dựng, cải tạo chỉnh trang các công trình kiến trúc, thiết kế cảnh quan trong khu quy hoạch và làm căn cứ để xác lập nhiệm vụ và đồ án quy hoạch phân khu, đồ án quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500, thiết kế đô thị, các quy hoạch chuyên ngành, quy hoạch xây dựng xã nông thôn mới theo đúng đồ án điều chỉnh quy hoạch chung thành phố Buôn Ma Thuột, tỉnh Đắk Lắk đến năm 2025 đã được Thủ tướng chính phủ phê duyệt tại Quyết định số 249/QĐ-TTg ngày 13/02/2014.


1.2. Đối tượng áp dụng

Quy định này áp dụng đối với tất cả các tổ chức, các nhân thực hiện việc quản lý phát triển đô thị, đầu tư xây dựng, cải tạo chỉnh trang đô thị trên địa bàn thành phố Buôn Ma Thuột phải tuân theo các nội dung tại Quy định này và các văn bản pháp luật khác có liên quan.


1.3. Phân công quản lý


Sở Xây dựng, Phòng quản lý đô thị, UBND các phường, xã và Thủ trưởng các đơn vị có liên quan chịu trách nhiệm trước Chủ tịch UBND tỉnh và Chủ tịch UBND thành phố về việc quản lý xây dựng theo đúng quy hoạch được phê duyệt và quy định của pháp luật.


Ngoài những quy định trong Quy định này, việc quản lý xây dựng trên địa bàn thành phố Buôn Ma Thuột còn phải tuân theo các quy định khác của pháp luật Nhà nước có liên quan.


Việc điều chỉnh, bổ sung hoặc thay đổi Quy định này phải được UBND tỉnh xem xét, quyết định. 


II. QUY ĐỊNH VỀ QUY MÔ DIỆN TÍCH VÀ DÂN SỐ CỦA ĐÔ THỊ

1. Quy mô diện tích:


Đến năm 2015: Đất nội thị khoảng 10.150ha, trong đó tổng diện tích đất xây dựng đô thị khoảng 6.172ha (đất dân dụng khoảng 5.278ha); Đất ngoại thị khoảng 27.568ha, trong đó đất phát triển các đô thị mới khoảng 365ha. Chỉ tiêu đất xây dựng đô thị khoảng 220m2/người, trong đó chỉ tiêu đất dân dụng khoảng 188m2/ người.


Đến năm 2025: Đất nội thị khoảng 10.150ha, trong đó tổng diện tích đất xây dựng đô thị khoảng 7.800ha (đất dân dụng khoảng 6.906ha); Đất ngoại thị khoảng 27.568ha, trong đó đất phát triển các đô thị mới khoảng 747ha. Chỉ tiêu đất xây dựng đô thị khoảng 195m2/người, trong đó chỉ tiêu đất dân dụng khoảng 173m2/ người.


Đất xây dựng sẽ được phát triển theo từng thời kỳ (giai đoạn đến 2015; 2015-2025) và được tiến hành cắm mốc để quản lý. Tiến hành cắm mốc các ranh giới các phân vùng phát triển và các vùng chức năng. Đất chưa xây dựng sẽ được thành phố cắm mốc xác định ranh giới diện tích để quản lý, trong quá trình phát triển chưa khai thác đến vẫn được sử dụng như hiện trạng tránh xáo trộn về công ăn việc làm, ảnh hưởng an sinh xã hội.

2. Dân số:

Kiểm soát phát triển quy mô dân số theo dự báo toàn thành phố đến năm 2015 khoảng 420.000 người: Nội thị 280.00 người, ngoại thị 140.000 người; năm 2025 khoảng 550.000 người: Nội thị 400.000 người, ngoại thị 150.000 người. 


III. PHÂN VÙNG PHÁT TRIỂN KHÔNG GIAN


1. Quy định về quản lý phát triển không gian đô thị


1.1. Tổng thể chung toàn thành phố Buôn Ma Thuột


- Cấu trúc thành phố Buôn Ma Thuột được hình thành, quyết định bởi yếu tố tự nhiên (địa hình, hệ thống sông, hồ, suối và hệ thông cây xanh) hệ thống giao thông kết nối trong và ngoài đô thị. Các khu vực chính của thành phố có tính chất, đặc điểm riêng, được quy định kiểm soát phát triển phù hợp với quan điểm, mục tiêu và cấu trúc phát triển của quy hoạch vùng tỉnh.


- Khu đô thị hiện hữu cải tạo ( nội thị): Nâng cấp cải tạo các khu trung tâm chính trị, văn hóa, thương mại…Chú trọng đầu tư hoàn thiện hệ thống hạ tầng kỹ thuật đô thị, tăng cường hoàn thiện hệ thống cây xanh công viên. Cải tạo các dòng suối và các khu vực hành lang dọc suối, tạo cảnh quan môi trường đô thị. Phát triển và giữ gìn sắc thái truyền thống của các buôn làng, tạo sắc thái riêng cho đô thị Tây Nguyên. 


- Đô thị mới phía Đông Bắc: Quy mô khoảng 488 ha. Hình thức kiến trúc hiện đại kết hợp với kiến trúc truyền thống, tạo thành một đô thị cửa ngõ;


- Đô thị Sân bay: Quy mô khoảng 82 ha (dự kiến phía Bắc sân bay), là khu đô thị hỗ trợ cho các khu vực dịch vụ thương mại kho vận, trung chuyển;


- Đô thị văn hóa - thương mại - y tế: Quy mô 325 ha nằm phía Nam trục đường Đông – Tây, đây là khu vực bố trí các cụm công trình thương mại hiện đại, kết hợp với các dịch vụ nghỉ dưỡng;


- Đô thị đại học: Quy mô 182 ha, bao gồm các trung tâm đào tạo từ trung học, cao đẳng dạy nghề, tới đại học, các viện nghiên cứu kết hợp với hệ thống công viên cây xanh, trung tâm dịch vụ công cộng và các khu ở đô thị phục vụ cho người dân, giáo viên và sinh viên...


- Tổng diện tích đất xây dựng khu vực khoảng 1.077 ha với quy mô dân số khoảng (38.000 - 40.000) người và mật độ xây dựng khoảng (30 – 40)%.


 1.2. Các trục không gian chính:

1.2.1. Trục không gian Quốc lộ 14 qua đô thị: 

Cải tạo chỉnh trang không gian hai bên Quốc lộ 14 qua thành phố Buôn Ma Thuột (đường Nguyễn Chí Thanh, Nguyễn Tất Thành, Lê Duẩn và Võ Văn Kiệt) tập trung phát triển các không gian công cộng, dịch vụ thương mại, văn hóa giáo dục, cơ quan ban ngành của tỉnh và thành phố, các khu đô thị…


Tạo dựng các công trình kiến trúc mang hình thức hiện đại hài hòa với không gian xung quanh, tạo các không gian công cộng, cây xanh mặt nước gắn với cảnh quan trước các công trình kiến trúc. 

Hình thành các không gian kết nối hai bên tuyến Quốc lộ như ngầm (đường hầm) và nổi (cầu vượt) đảm bảo an toàn giao thông và mỹ quan đô thị. Các không gian gian ngầm có thể kết nối với hệ thống các mạng giao thông của đô thị.   

1.2.2. Trục không gian đường Đông Tây:


Hình thành trục không gian mới cho đô thị, tập trung phát triển các không gian dịch vụ công cộng, TDTT, dịch vụ y tế, nghỉ dưỡng, thương mại dịch vụ, khu đô thị và kho vận. Đây là trục không gian mới của đô thị, kết nối trực tiếp từ Sân bay Buôn Ma Thuột vào trung tâm thành phố, do đó cần tạo dựng không gian cảnh quan hai bên trục không gian này những khoảng mở gắn với cây xanh mặt nước, mang đến một đô thị với hình ảnh cây xanh, mặt nước và rừng trong đô thị. 


1.2.3. Trục không gian hai bên suối:


Khơi thông và nạo vét hệ thống suối tại thành phố, kết nối hệ thống cây xanh mặt nước tại các con suối với hệ thống cây xanh mặt nước của đô thị, hình thành các tuyến đi bộ dọc hai bên suối, vừa đảm bảo yếu tố cảnh quan và bảo vệ hành lang cho các con suối trong đô thị.   

 1.3. Các khu vực hạn chế phát triển, khu vực không được phép xây dựng


1.3.1. Khu vực hạn chế phát triển:

Khu vực hạn chế phát triển bao gồm các Phường Tân Tiến, Thắng Lợi, Thống Nhất, Tự An. 


Đây là khu vực đô thị với cấu trúc rõ nét dựa trên các tuyến phố chính như Phan Chu Trinh, Lê Thánh Tông, Nguyễn Tất Thành, Lê Duẩn, Phạm Ngũ Lão, Phan Bội Châu, Y Ngông...


Quy hoạch đề xuất đây là khu vực ưu tiên cho các giải pháp cải tạo chỉnh trang đô thị. Tại các tuyến đường trục chính ưu tiên phát triển các công trình kiến trúc hiện đại mang bản sắc kiến trúc Tây Nguyên. Có thể phát triển cao tầng tại một số không gian công cộng có khoảng mở lớn (các quảng trường). 


Tại các khu dân cư thương mại hiện hữu hạn chế phát triển cao tầng. Khống chế chiều cao tối đa cho các khu dân cư khảng 05 tầng. Trong các khu dân cư tập trung vào các giải pháp cải tạo kiến trúc mặt đứng và nâng cấp hệ thống hạ tầng kỹ thuật đô thị.

Bảo tồn các công trình kiến trúc đặc trưng của đô thị như: khu Biệt điện Bảo Đại (Biệt điện - Bảo tàng dân tộc), Chùa Sắc tứ Khải Đoan, nhà đày Buôn Ma Thuột, Bảo tàng cách mạng, Nhà thờ Buôn Ma Thuột, Tòa Giám mục Buôn Ma Thuột... Đánh giá khoanh vùng bảo tồn các buôn làng truyền thống có giá trị về kiến trúc, cảnh quan để đưa ra các giải pháp bảo tồn chi tiết, kết hợp với khai thác du lịch và hình thức ở cùng dân bản địa. Theo điều tra sơ bộ có khoảng từ 10-15 buôn làng còn có giá trị trên toàn thành phố.  

1.3.2. Khu vực không được phép xây dựng:

Khu vực không được phép xây dựng bao gồm các khu vực an ninh quốc phòng, các khu di tích quốc gia, các khu vực mang ý nghĩa lịch sử, các buôn làng nằm trong diện bảo tồn, các khu vực nằm trong hành lang tĩnh không của sân bay Buôn Ma Thuôt, khu vực quảng trường, công viên cây xanh…

 1.4. Vị trí và mô hình phát triển ngoại thị, xã, điểm dân cư nông thôn


Mục tiêu xây dựng các điểm dân cư nông thôn không phải chỉ có điện, đường, trường, trạm, là cơ sở hạ tầng, mà cái chính là nâng cao đời sống vật chất và tinh thần cho người dân. Mọi việc làm đều phải hướng vào mục tiêu này, trong đó nông dân phải là chủ thể. Trong việc xây dựng điểm dân cư nông thôn tại Buôn Ma Thuột cần gắn với cuộc sống của người nông dân vì họ chính là người sẽ sử dụng thành quả quy hoạch các điểm dân cư nông thôn này. 


Tại Buôn Ma Thuột cây cà phê và cây công nghiệp có một vị trí đặc biệt trong đời sống văn hóa của người dân Tây Nguyên và người dân thành phố Buôn Ma Thuột, do đó các loại cây này phải gắn vào với sự phát triển của các điểm dân cư nông thôn. 


1.4.1. Quan điểm chọn đất phát triển mạng lưới điểm dân cư nông thôn:

Phát triển các điểm dân cư tập trung, có điều kiện thuận lợi về hạ tầng chung, hạn chế phát triển các điểm dân cư nhỏ lẻ, phân tán. Dịch chuyển các điểm dân cư tự phát, manh mún, nhỏ lẻ vào các khu vực ở tập trung, tạo điều kiện tốt cho sinh hoạt và sản xuất.


Tôn trọng cấu trúc làng truyền thống đã phát triển lâu đời tại các phường xã, bổ sung các không gian cần thiết, cải tạo và xây dựng mới hệ thống hạ tầng kỹ thuật, xã hội phù hợp các tiêu chí nông thôn mới.


Định hướng quy hoạch đất thương mại dịch vụ công cộng, chợ..


Chuyển đổi phần diện tích cây lúa sang các loại cây có giá trị kinh tế cao phù hợp với quy hoạch an ninh lương thực.


Bố trí sân thể thao, nhà văn hóa, đất giáo dục phù hợp với mục địch sinh hoạt...


1.4.2. Định hướng về quy hoạch đất đai cho vùng nông thôn:


Diện tích đất ngoại thị năm 2010 chiếm 73% toàn Thành phố, tuy nhiên đến năm 2025 do mở rộng nội thị, phát triển các khu đô thị mới nên diện tích đất nông thôn giảm còn 70,7% trong đó đầu tư vào 1 số khu vực du lịch sinh thái có quy mô khoảng 1000 ha, phát triển sân bay 464 ha, mở rộng các khu ở nông thôn từ 976,4 ha (chiếm 42% đất ở toàn Thành phố, bình quân 85m2/người)  trên cơ sở quy hoạch nông thôn mới, mở rộng trung tâm xã...diện tích đất ở lên đến 1.250 ha nhằm thực hiện nghị quyết 03-NQ/TU của Tỉnh ủy về xây dựng Nông thôn mới giai đoạn 2011 – 2015, định hướng đến năm 2020.


1.4.3. Dự báo về phát triển dân cư vùng nông thôn:


Khu vực ngoại thành của thành phố Buôn Ma Thuột có 8 xã với dân số năm 2010 là 113.735 người, chiếm 34,45% dân số toàn thành phố. Tỉ lệ tăng dân số trung bình năm có xu hướng ổn định trong những năm gần đây (từ 1,74% năm 2004 đến 0,64% năm 2009). Dự báo đến năm 2025, do nền kinh tế phát triển, tác động của việc đô thị hóa nên dân số khu vực nông thôn đạt khoảng 150.000 người – chiếm 27,3% toàn thành phố (không bao gồm dân số khu vực phát triển đô thị mới thuộc ranh giới ngoại thị); Tỉ lệ tăng dân số trung bình đạt 1,68%. Theo xu hướng phát triển chung của thành phố, xã Ea Tu và Ea Kao sẽ phát triển dân cư nhanh hơn các xã khác do tác động từ việc phát triển khu đô thị mới, khu đô thị Đại học và du lịch sinh thái.


1.4.4. Quy hoạch sản xuất :

Quy hoạch các vùng sản suất nông nghiệp ổn định. Tăng cường chuyển giao tiến bộ khoa học kỹ thuật để chuyển đổi cơ cấu cây trồng, vật nuôi, hình thành các vùng sản xuất nông nghiệp tập trung chuyên canh quy mô lớn tạo sản phẩm hàng hoá có chất lượng và hiệu quả kinh tế cao nhất là cây cà phê và các cây công nghiệp. Nâng cao chất lượng hoạt động của các câu lạc bộ khuyến nông để giúp nông dân có điều kiện trao đổi, học hỏi các kinh nghiệm trong quá trình sản xuất, xây dựng các vùng chuyên canh tại các thôn;


Tập trung phát triển mạnh công nghiệp, tiểu thủ công nghiệp, làng nghề, hỗ trợ việc nhân cấy nghề mới, mở rộng ngành nghề và phát triển làng nghề. Quan tâm đầu tư phát triển các điểm tiểu thủ công nghiệp làng nghề để thu hút các doanh nghiệp, các chủ hộ vào đầu tư sản xuất, giải quyết lao động, tạo việc làm và nâng cao thu nhập cho nhân dân. Cụ thể: Đào tạo, tập huấn kỹ thuật cho nông dân về kỹ thuật chăn nuôi, trồng trọt, kiến thức về thị trường, quy luật cung cầu về hàng hóa.  


Quan tâm phát triển hệ thống chợ, các ngành nghề dịch vụ như: vận tải, xây dựng, chế biến nông sản, cung ứng hàng hoá …vv đảm bảo phục vụ tốt sản xuất nâng cao thu nhập, cải thiện đời sống nhân dân nâng cao thu nhập, góp phần giảm tỷ lệ lao động trong nông nghiệp.


Tăng cường các hoạt động xúc tiến thương mại, giới thiệu sản phẩm và xây dựng thương hiệu cho các sản phẩm nông nghiệp như: rau an toàn rau hữu cơ tạo điều kiện để người dân yên tâm phát triển sản xuất.


Tiếp tục quan tâm hỗ trợ các hộ nghèo bằng nhiều hình thức, phù hợp với từng đối tượng như: thiếu sức lao động, thiếu vốn sản xuất kinh doanh, trình độ kỹ thuật hạn chế … để giúp các hộ vươn lên thoát nghèo bền vững.


Tổ chức, hướng dẫn hộ nông dân hợp tác, liên doanh, liên kết với các tổ chức kinh tế, khoa học để được hỗ trợ về vốn, tư vấn về kỹ thuật, chế biến và tiêu thụ nông sản nhằm nâng cao hiệu quả sản xuất, kinh doanh. 

2. Quy định về quy mô phát triển vùng ngoại thành, ngoại thị (công nghiệp, nông nghiệp, lâm nghiệp, du lịch, sinh thái…vv)


 2.1. Công nghiệp:

Hình thành các khu cụm công nghiệp công nghệ cao có quy mô khoảng 780ha. 


- Phía Bắc: Đối với Cụm công nghiệp Tân An giữ ở quy mô khoảng 100ha.

- Phía Nam: Tập trung xây dựng và mở rộng Khu công nghiệp Hòa Phú, tiếp tục đầu tư, phát triển theo quy hoạch công nghiệp của tỉnh với quy mô hoàn thiện khoảng trên 430ha.


- Phía Đông: Dự trữ quỹ đất từ (300-350)ha khu vực phía Bắc sân bay cho việc hình thành một khu chức năng: Dịch vụ hậu cần trung chuyển, công nghiệp công nghệ cao gắn với nghiên cứu sinh học và công nghệ chế biến nông lâm sản.   


- Phía Tây: Dự trữ khu công nghiệp sạch Hòa Xuân quy mô khoảng 245ha. 


Các phân vùng công nghiệp ở phía Bắc, Nam, Đông và Tây của Buôn Ma Thuột là cơ sở tiến hành triển khai quy hoạch phân khu theo pháp luật quy định. Các quy định chi tiết về quy mô diện tích mạng lưới công nghiệp thành phố được quy định tại bảng phân bố nhu cầu sử dụng đất công nghiệp trên địa bàn thành phố.


 2.2. Nông lâm nghiệp:

Định hướng đến năm 2025, phát triển nông nghiệp gắn với hình thành hành lang xanh bảo vệ môi trường thành phố Buôn Ma Thuột. Ổn định quỹ đất sản xuất nông nghiệp theo quy hoạch, sử dụng hiệu quả, hợp lý và tiết kiệm đáp ứng yêu cầu về nông sản, thực phẩm chất lượng cao cho thành phố. Cần triển khai các quy hoạch chuyên ngành về quy hoạch nông lâm nghiệp trên địa bàn dựa trên định hướng quy hoạch chung thành phố Buôn Ma Thuột làm cơ sở quản lý và thực hiện chi tiết và cụ thể. 


2.2.1. Đối với nông lâm nghiệp: Xác định các vùng đất ổn định sản xuất hàng hóa chuyên canh quy mô lớn như: trồng rau an toàn, trồng hoa, cây cảnh, cà phê… theo mô hình nông nghiệp công nghệ cao, gắn với hệ thống dịch vụ phân phối hàng nông lâm thổ sản, cung cấp thuận tiện đến các khu vực dân cư. Hình thành các vùng hoa cây cảnh, rau an toàn và cây cà phê ở các xã: Cư Êbur, Hòa Thắng, Hòa Khánh, Hòa Thuận, Ea Tu, Ea Kao, Hòa Phú, Hòa Xuân. 


2.2.2. Đối với lâm nghiệp: Khoanh vùng bảo vệ diện tích rừng tại thành phố Buôn Ma Thuột tập trung chủ yếu ở khu vực xã Hòa Phú, Hòa Xuân, Cư Êbur, Ea Kao và xã Ea Tu. Ngoài ra khoanh vùng và quy hoạch hệ thống rừng phục vụ sản xuất tại các xã phường Ea Tam, Khánh Xuân, xã Hòa Thắng và Ea Kao. 


2.3. Du lịch dịch vụ:

Cần triển khai các quy hoạch chuyên ngành về mạng lưới dịch vụ thương mại du lịch dựa trên định hướng quy hoạch chung thành phố Buôn Ma Thuột làm cơ sở quản lý và thực hiện chi tiết và cụ thể;


Phát triển khu vực trung tâm thành phố thành trung tâm du lịch cấp Vùng; Bảo tồn và phát huy giá trị các buôn làng, khu phố cũ, các di tích lịch sử cách mạng đặc biệt quan trọng, các di tích lịch sử văn hoá, tôn giáo gắn với quá trình hình thành và phát triển thành phố. Hình thành hệ thống khách sạn, nhà hàng, dịch vụ có chất lượng cao tại trung tâm thành phố. Tiếp tục lựa chọn vị trí xây dựng hệ thống cơ sở lưu trú và khách sạn tại khu vực trung tâm thành phố. Xây dựng một số tuyến phố văn hóa bao gồm mua sắm, ẩm thực và lễ hội đặc trưng tại khu vực trung tâm, phố cũ, nâng cấp và phát triển các tuyến đi bộ, phố mua sắm, chợ đêm, khu bán hàng lưu niệm chất lượng cao.


- Phát triển không gian du lịch bao gồm:


Phía Bắc tập trung phát triển các trung tâm du lịch bao gồm hồ suối Xanh, Khu bảo tàng các dân tộc Việt Nam, Tòa Giám mục Buôn Ma Thuột, Công viên thành phố…vv

Phía Nam tập trung phát triển các trung tâm du lịch bao gồm Khu du lịch hồ Ea Kao, sân golf 18 lỗ…vv

Phía Đông tập trung phát triển hệ thống các trung tâm du lịch bao gồm: làng cà phê Trung Nguyên, Khu trung tâm lễ hội văn hóa cà phê, Đồi Khí Tượng, nhà đày Buôn Ma Thuột…vv

Phía Tây tập trung phát triển các khu du lịch nghỉ dưỡng sinh thái kết hợp với sông Sêrêpok. 


- Phát triển du lịch sinh thái nông nghiệp, làng nghề gắn với bảo vệ khu vực nông thôn Buôn Ma Thuột, các di sản văn hóa truyền thống đặc biệt là các di tích và Buôn làng.

3. 3. . .  hạn chế phát triẻ






































































































Quy định về quy mô khu vực cần bảo tồn:

Các khu di tích lịch sử được xếp hạng cần bảo tồn chỉnh trang cải tạo; nghiên cứu các quy hoạch chuyên ngành, quy hoạch bảo tồn phát huy giá trị, quy hoạch cải tạo chỉnh trang tái phát triển ở các nghiên cứu chuyên ngành cụ thể hơn, để xác định ranh giới kiểm soát và hành làng bảo vệ. Bảo tồn đối với các di sản di tích lịch sử văn hóa, hệ thống các làng nghề truyền thống trong khu vực đô thị và nông thôn.


Bảo tồn phát huy các giá trị văn hóa Tây Nguyên. Quản lý kiến trúc cảnh quan đô thị và bảo tồn các giá trị văn hoá tại các buôn làng, phố cũ, các làng nghề truyền thống, các cụm di tích và di tích đơn lẻ…vv khoanh vùng bảo vệ và có quy chế kiểm soát chặt chẽ các hoạt động bảo tồn di tích, hoạt động xây dựng, hoạt động tham quan.

4. Quy định chung về phát triển hạ tầng xã hội:

 4.1. Đối với nhà ở: 


Phát triển nhà ở mới hiện đại, tiện nghi, hài hòa với không gian cảnh quan, theo các dự án đô thị mới đảm bảo môi trường phát triển bền vững, đồng bộ với hệ thống hạ tầng kỹ thuật cũng như xã hội. Ưu tiên các tổ hợp công trình nhà ở hỗn hợp cao tầng, nhà xã hội, dành nhiều diện tích cho không gian công cộng và không gian mở, diện tích giao thông tĩnh, giao thông cho xe đạp và đi bộ. Đề xuất quy chế quản lý kiến trúc, thiết kế nhà mẫu điển hình đối với loại hình nhà ở tự xây dựng để giảm bớt và chấm dứt tình trạng xây dựng lộn xộn thiếu kiểm soát. 

Hạn chế dự án đầu tư xây dựng phát triển nhà ở mới ở khu vực trung tâm, phố cũ, tập trung vào cải tạo quỹ nhà hiện có. Bảo tồn kiến trúc nhà ở có giá trị (nhà lô phố đặc biệt là các buôn làng trong đô thị). Đối với các buôn làng trong đô thị cần có biện pháp bảo tồn, xây dựng quy chế quản lý kiến trúc đô thị theo định hướng bảo tồn phát huy giá trị không gian đô thị (buôn làng trong đô thị). 

4.2. Đối với hệ thống công sở: 


4.2.1. Đối với các cơ quan Trung ương: 


Trụ sở các cơ quan đại diện của Trung ương tiếp tục bố trí tại khu vực đường Nguyễn Tất Thành và Lê Duẩn. 

Đối với công sở các cơ quan hành chính của tỉnh: Trụ sở tỉnh ủy, Hội đồng nhân dân và UBND tỉnh tiếp tục đặt vị trí tại khu vực đường Lê Duẩn. Các cơ quan công sở của tỉnh sẽ được hợp khối chức năng và xác định ở vị trí thích hợp trong giai đoạn quy hoạch phân khu, quy hoạch chi tiết và các đề án hoặc quy hoạch chuyên ngành.


4.2.2. Đối với công sở các cơ quan hành chính của thành phố: 


Trụ sở Thành ủy, Hội đồng nhân dân, UBND thành phố tiếp tục đặt vị trí tại khu vực đường Nguyễn Tất Thành. Các cơ quan công sở của thành phố sẽ được hợp khối chức năng với UBND thành phố tại vị trí hiện tại. 


4.2.3. Đối với mạng lưới các viện và trung tâm nghiên cứu (ưu tiên các Viện và Trung tâm nghiên cứu phát triển các loại hình cây cà phê): 


Cần nghiên cứu phân bố lại mạng lưới các Viện và Trung tâm nghiên cứu đầu ngành tại Buôn Ma Thuột hiện nay, gắn kết các Viện và Trung tâm nghiên cứu với các cơ sở đào tạo hoặc các cơ sở sản xuất, liên kết giữa nghiên cứu - sản xuất - người tiêu dùng. 

 4.3. Đối với hệ thống mạng lưới giáo dục và đào tạo: 


Phát triển mạng lưới giáo dục, đào tạo tại Buôn Ma Thuột để tiếp tục xứng đáng là trung tâm đào tạo Vùng Tây Nguyên với nguồn nhân lực chất lượng cao. Bố trí hệ thống trường học theo từng khu vực dân cư nhằm tạo điều kiện học tập, đi lại thuận tiện.

4.3.1. Đối với các cơ sở đào tạo đại học, cao đẳng:


Phân bố, sắp xếp lại hệ thống các trường đại học và cao đẳng, khu vực nội thị có khoảng 30-35 vạn sinh viên. Xây dựng mới khoảng 200 ha các khu, cụm đại học, gồm: 


Tân An khoảng 135 ha; Tây – Nam gồm đại học, trên đại học và Viện nghiên cứu khoảng 40 ha giáo dục và 25 ha phụ trợ.

4.3.2. Đối với hệ thống giáo dục phổ thông, mầm non:


Xây dựng, bố trí đủ hệ thống các trường phổ thông theo quy chuẩn và tiêu chuẩn đáp ứng mục tiêu giáo dục toàn diện: Trí-Đức-Thể-Mỹ. Đến năm 2020, tỷ lệ trường đạt tiêu chuẩn quốc gia >60%. Trong khu vực nội thị, ngoài việc cải tạo và nâng cấp cơ sở vật chất các trường hiện có, cần tăng cường diện tích xây dựng trường trên cơ sở quỹ đất từ các dự án cải tạo các khu dân cư, di dời chuyển đổi chức năng KCN ( khu công nghiệp), và di dời các trụ sở cơ quan...Đối với các đơn vị ở phát triển mới, kiểm soát chặt chẽ việc bố trí quỹ đất xây dựng trường học phổ thông theo tiêu chuẩn và quy chuẩn xây dựng hiện hành.


4.4. Đối với hệ thống y tế và chăm sóc sức khỏe công đồng: 


Các Bộ chuyên ngành phối hợp với UBND tỉnh Đắk Lắk, Thành phố Buôn Ma Thuột và chính quyền các cấp cần triển khai các quy hoạch chuyên ngành về mạng lưới y tế, cơ sở khám chữa bệnh dựa trên định hướng quy hoạch chung thành phố Buôn Ma Thuột làm cơ sở quản lý, thực hiện chi tiết và cụ thể.


Chỉ tiêu về giường bệnh (tuyến thành phố và quận/ huyện/thị xã, gồm cả các bệnh viện ngoài công lập): Đến năm 2025 sẽ đảm bảo theo quy chuẩn 5 giường /1.000 dân; Chỉ tiêu về diện tích đất/giường bệnh: 100-150 m2 đất/giường bệnh.


Nâng cấp các bệnh viện, cơ sở y tế hiện có trong nội thị, khai thác phục vụ cộng đồng theo các quy chuẩn, tiêu chuẩn hiện hành; di chuyển các cơ sở y tế điều trị các bệnh truyền nhiễm, mức độ lây nhiễm cao ra khỏi nội thị. Dành quỹ đất cho các cơ sở nghiên cứu - đào tạo – khám chữa bệnh chất lượng cao. Đầu tư xây dựng các tổ hợp công trình y tế chất lượng cao tầm cỡ quốc gia, như: bệnh viện đa khoa cấp Vùng Tây Nguyên với chức năng khám chữa bệnh và nghỉ dưỡng quy mô 73 ha. 

Các khu đô thị mới, đô thị sinh thái hiện hữu xây dựng hệ thống bệnh viện thành phố, phường xã và phòng khám đa khoa theo tiêu chuẩn và quy chuẩn xây dựng Việt Nam. Củng cố và hoàn thiện mạng lưới y tế cơ sở. Hệ thống cơ sở khám chữa bệnh được quy định theo bản đồ cơ sở khám chữa bệnh y tế trong đó có các tổ hợp y tế đa chức năng chất lượng cao sẽ triển khai quy hoạch phân khu và chi tiết theo quy định hiện hành.


 4.5. Đối với hệ thống công trình văn hóa: 


Hoàn chỉnh mạng lưới công trình văn hóa theo tầng bậc ở các khu đô thị và các điểm dân cư nông thôn tại Buôn Ma Thuột. Cải tạo chỉnh trang các trung tâm văn hóa hiện có của khu vực nội thị lịch sử và các khu dân cư hiện hữu. Bảo tồn và tiếp tục hoàn thiện đánh giá các giá trị các buôn làng trong thành phố, các công trình văn hóa tiêu biểu của thành phố như bảo tàng thành phố, khu Biệt Điện Bảo Đại …Trên các trục giao thông không gian chính, các trung tâm văn hóa của thành phố, thiết lập hệ thống quảng trường văn hóa, các không gian giao lưu cộng đồng, các không gian đi bộ gắn với các công trình tượng đài, tượng đường phố, tranh tường nghệ thuật lớn gắn kết với các khu cây xanh, công viên, cơ quan, công trình hành chính công cộng, cơ quan công sở, khu vui chơi giải trí.


Xác định các lộ trình cải tạo, chỉnh trang và xây dựng mới công trình văn hóa nhằm thiết lập quy hoạch chuyên ngành mạng lưới hệ thống thiết chế văn hóa thành phố.


 4.6. Đối với hệ thống thể dục thể thao: 


Trung tâm thể dục thể thao trọng điểm làm chức năng trung tâm của vùng Tây Nguyên tại khu phía Bắc đường Đông- Tây. Tại đây hình thành tổ hợp thể dục thể thao gắn với các công viên, cây xanh và các quảng trường văn hóa, lễ hội lớn với quy mô khoảng 466ha. 

Cần triển khai các quy hoạch chuyên ngành về mạng lưới thể dục thể thao, quy hoạch phân khu, chi tiết... dựa trên định hướng quy hoạch chung thành phố Buôn Ma Thuột  làm cơ sở quản lý, thực hiện chi tiết và cụ thể;


Các cơ sở vật chất thể thao cấp Vùng: Chỉnh trang và hoàn thiện khu trung tâm TDTT thành phố, hoàn thiện khu liên hợp thể thao khu Đồi khí tượng thủy văn. Cải tạo và nâng cấp các cơ sở TDTT hiện có.


Quy định xây mới: Trung tâm thể thao dưới nước, Trung tâm giải trí thể thao cảm giác mạnh: loại hình thể thao cảm giác mạnh gắn với công viên giải trí lớn của thành phố. Các khu đô thị đại học mới xây dựng các trung tâm TDTT phục vụ sinh viên.


Đảm bảo xây dựng bổ sung, nâng cấp các công trình thể thao cấp thành phố, sân thể thao xã phường, đơn vị ở theo quy chuẩn, tiêu chuẩn Việt Nam. Khai thác quỹ đất từ việc di chuyển các cơ sở công nghiệp trong khu vực nội thị cũ, ưu tiên cho công trình thể thao, công cộng, hạ tầng xã hội.


4.7.  Đối với hệ thống thương mại: 


Khu vực trung tâm: Phát triển cải tạo các trung tâm thương mại ở đô thị cũ. 


Khu vực nông thôn: Cải tạo và nâng cấp mạng lưới chợ truyền thống, chú trọng mở rộng các khu vực thu mua nông sản. Hình thành mạng lưới trung tâm mua sắm- thương mại dịch vụ tổng hợp, hợp tác xã thương mại, chợ bán lẻ, cửa hàng tiện lợi, và tạp hóa...


Khu vực đầu mối vùng: Hình thành 03 Khu dịch vụ thương mại lớn và trung chuyển hàng hóa (kho vận) tại phía Bắc, phía Nam và trên đại lộ Đông Tây; Hình thành mạng lưới chợ đầu mối nông sản tổng hợp cấp vùng (diện tích từ 20- 30 ha mỗi chợ) gắn với các vùng nông nghiệp rau, hoa, quả và cà phê sản lượng cao; Hình thành mạng lưới trung tâm bán buôn và mua sắm cấp vùng (diện tích khoảng 20 ha mỗi trung tâm). Phân bố hệ thống thương mại sẽ được triển khai cụ thể trong quy hoạch phân khu và quy hoạch chi tiết, quy hoạch chuyên ngành.


5. Các quy định chung về hệ thống hạ tầng kỹ thuật


Hệ thống công trình đầu mối và hành lang hạ tầng kỹ thuật bao gồm các công trình đầu mối về giao thông (đường bộ, đường sắt, đường thủy, đường không), thoát nước mặt (hồ, suối, kênh mương, cống thoát nước chính), thoát nước thải (trạm xử lý, trạm bơm, cống thoát nước thải, hồ chứa hoặc xử lý sinh học), cấp điện (trạm biến áp và hành lang tuyến điện 110KV trở lên), cấp nước (nhà máy nước, giếng khai thác, tuyến ống truyền tải), công trình viễn thông, nghĩa trang và nhà hỏa táng, tuynel kỹ thuật chính đô thị…Quy hoạch chung quy định vị trí, quy mô, tính chất, nguyên tắc kết nối vận hành và phải được chính xác hóa trong quy hoạch chuyên ngành, quy hoạch phân khu, quy hoạch chi tiết. Về khoảng cách ly an toàn và vệ sinh môi trường tuân thủ theo quy chuẩn, tiêu chuẩn phù hợp đối với từng chuyên ngành. Không cho phép xâm phạm các công trình đầu mối, hành lang hạ tầng kỹ thuật hiện có, hoặc chuyển đổi quỹ đất dự kiến sử dụng dành cho công trình đầu mối và hành lang hạ tầng kỹ thuật cho các mục đích sử dụng đất lâu dài khác.


5.1. Giao thông: 


5.1.1. Hệ thống giao thông toàn thành phố :

Quy định về quản lý phát triển giao thông đường bộ:


· Triển khai dự án đường Hồ Chí Minh, đoạn qua thành phố tổ chức tuyến tránh với tính chất là đường cao tốc;


· Cải tạo nâng cấp Quốc lộ 14: với tổng chiều dài tuyến đi qua khu vực dài 28,9km. Riêng đoạn đi qua khu vực trung tâm được giới hạn bằng đường vành đai phía Tây và tuyến đường nối từ Km 710+850, Quốc lộ 14 (nút giao đường Vành đai phía Tây thành phố Buôn Ma Thuột với đường Nguyễn Chí Thanh, đường Nguyễn Văn Linh – thành phố Buôn Ma Thuột)  - Quốc lộ 26 – Quốc lộ 27 – Tỉnh lộ 2 (ĐT.689) – Km727 + 620, Quốc lộ 14, đảm bảo tính chất là trục chính đô thị.


· Cải tạo nâng cấp Quốc lộ 26: chiều dài tuyến qua thành phố dài 12,3km


· Cải tạo nâng cấp Quốc lộ 27: chiều dài tuyến qua thành phố dài 5,04km


· Nâng cấp hệ thống tỉnh lộ 1 (ĐT.697), tỉnh lộ 2 (ĐT.698), tỉnh lộ 5 (ĐT.697E) với tổng chiều dài qua thành phố khoảng 25,91km.  


· Quy định về quản lý hệ thống bến bãi:


· Cải tạo (sửa chữa, chỉnh trang một số hạng mục cần thiết) bến xe liên tỉnh phía Bắc thành phố Buôn Ma Thuột: diện tích khoảng 4ha để đáp ứng nhu cầu phục vụ trước mắt (sau đó chuyển đổi thành bến xe nội tỉnh); bến xe liên tỉnh phía Bắc này sẽ dời về vị trí mới (tiếp giáp với trục đường vành đai phía Tây thành phố Buôn Ma Thuột với diện tích 4,9ha) ) nhằm đảm bảo trât tự vận tải, trật tự an toàn giao thông và môi trường trong đô thị, đảm bảo phát triển không gian đô thị bền vững.

· Cải tạo bến xe liên tỉnh phía Nam thành phố Buôn Ma Thuột: diện tích khoảng 4ha.


· Bố trí xây dựng  mới 02 bến xe tải, 1 bến xe khách và 1 bến xe tổng hợp làm đầu mối về vận tải hàng hóa và hành khách, bao gồm:


+ Bến xe tải phía Tây: Dự kiến gần cầu 14 quy mô khoảng 3ha;


+ Bến xe tổng hợp phía Đông: Dự kiến gần sân bay khoảng 9ha


+ Bến xe tải phía Đông: Dự kiến trên quốc lộ 26, quy mô khoảng 2ha


+ Bến xe khách: Dự kiến trên tỉnh lộ 1 khoảng 2ha 


· Quy định về hệ thống đường sắt:


+ Thực hiện các bước tiếp theo của dự án nghiên cứu tiền khả thi tuyến đường sắt Tuy Hòa – Buôn Ma Thuột. Vi trí ga Trung tâm tại điểm giao cắt giữa đường Hồ Chí Minh và quốc lộ 26. 


+ Bố trí ga quay đầu vào thành phố tại xã Ea Tu, kết nối với khu sân bay bằng hệ thống giao thông đường bộ. 


· Quy định đường hàng không: Cụm cảng hàng không Buôn Ma Thuột tiếp tục cải tạo nâng cấp thành cảng hàng không quốc tế cấp hạng 4C và sân bay quân sự cấp I.  


(xem sơ đồ định hướng quy hoạch giao thông)


5.1.2. Quy định phạm vi bảo vệ kết cấu hạ tầng giao thông;


Phạm vi bảo vệ đường bộ:


- Đối với đường ngoài đô thị: đảm bảo hành lang bảo vệ các tuyến đường theo quy định của Luật Giao thông đường bộ và Nghị định số 11/2010/NĐ-CP ngày 24/02/2010 của Chính phủ Quy định về quản lý và bảo vệ kết cấu hạ tầng giao thông đường bộ, Thông tư số 39/2011/TT-BGTVT ngày 18/5/2011 của Bộ Giao thông Vận tải về việc hướng dẫn thực hiện một số nội dung của Nghị định số số 11/2010/NĐ-CP ngày 24/02/2010 của Chính phủ.


- Đối với đường đô thị: phải tuân thủ đúng chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng của các tuyến theo quy hoạch được duyệt.


- Phạm vi bảo vệ đường sắt:


- Hành lang bảo vệ tuyến và công trình đường sắt phải tuân thủ theo các quy định của Luật đường sắt số 35/2005/QH11; Nghị định số 109/2006/NĐ-CP quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của luật đường sắt.


- Phạm vi bảo vệ hàng không.


Tuân thủ các quy định của Luật hàng không dân dụng số 66/2006/QH11 và Nghị định số 94/2007/NĐ-CP về quản lý hoạt động bay.
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Hình 1.1: Định hướng quy hoạch giao thông


[image: image2.jpg]'DIEU CHINH QUY HOACH CHUNG THANH PHO BUON MA THUOT DEN NAM 2025

S096 BINH HUGNG CHUAN B| KY THUAT







Hình 1.2: Định hướng quy hoạch giao thông công cộng


5.2. Cao độ nền: 


Quy định về cao độ nền xây dựng: tuân thủ cao độ khống chế xây dựng theo đề xuất trong Quy hoạch chung, không mâu thuẫn với các quy hoạch đã được duyệt và hài hoà với các khu vực đã xây dựng liền kề. Cụ thể:


- Các khu vực đã xây dựng ổn định trong nội thị thành phố có cao độ nền hiện trạng từ: + 417m ÷ + 538m đã khống chế.


+ Khu vực dự kiến xây dựng mới theo quy hoạch có độ dốc nền i ≤ 10% thì giữ nguyên cao độ hiện trạng, chỉ san nền cục bộ;


+ Khu vực dự kiến xây dựng mới, có độ dốc nền I ≥ 10% thì thiết kế cao độ nền báo sát cao độ nèn tự nhiên, với giải pháp san nền giật cấp, cần bằng đào đắp. 


· Hệ thống thoát nước:


+ Khu vực nội thị: Xây dựng hệ thống thoát nước là hệ thống thoát nước riêng hoàn toàn nước mưa và nước thải;


+ Khu vực ngoại thị: Giai đoạn đầu xây dựng hẹ thống thoát nước là hệ thống thoát nước chung. Giai đoạn dài hạn xây dựng hệ thống thoát nước riêng;


+ Các trục tiêu nước chính cho nội thị thành phố là các suối Ea Nao, suối Ea Tam, suối Đốc Học, suối Bà Hoàng. 


(Xem sơ đồ định hướng quy hoạch san nền)
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Hình 1.3: Định hướng san nền


5.3. Cấp nước: 


Quy định về khai thác nguồn nước: hạn chế khai thác nước ngầm, đến 2020 ngừng khai thác nước ngầm, sử dụng hệ thống nước mặt là chủ yếu. 


- Giai đoạn 2015: Nhu cầu khu vực nội thị là 72.000m3/ ngày đêm; nhu cầu khu vực ngoại thị là 17.000m3/ ngày đêm. Ngoài ra khu vực ngoại thị với nguồn nước hợp vệ sinh bổ sung là nguồn nước mưa, giếng đào;


- Giai đoạn 2025: Tổng nhu cầu khu vực nội thị là 119.000m3/ngày đêm; nhu cầu khu vực ngoại thị là 29.000m3/ngày đêm;


- Nguồn nước: nước thô cho nhà máy lấy từ sông Sêrêpôk và một phần từ Ea Bhôk, Ea Chư Cáp. Nhà máy nước chính tại xã Ea Na, huyện Krông Ana công suất;


+ Giai đoạn 2015: 35.000 m3 /ngày đêm;


+ Giai đoạn 2020: 148.000 m3/ ngày đêm

Khoảng cách quy định khu vực bảo vệ nguồn nước:

+ Nước mặt:


Khu vực I: Bảo vệ công trình khai thác nước sinh hoạt tập trung trong vòng bán kính 1.000 m.


Khu vực II: Bảo vệ công trình khai thác nước sinh hoạt tập trung trong vòng bán kính 5.000 m.


Đối với việc xây dựng nghĩa trang: Khoảng cách an toàn vệ sinh môi trường nhỏ nhất đến công trình khai thác nước sinh hoạt tập trung từ nghĩa trang hung táng là 5.000m, từ nghĩa trang cát táng là 3.000 m. Khoảng cách an toàn vệ sinh môi trường nhỏ nhất từ nghĩa trang đến mép nước gần nhất của mép nước của các thuỷ vực lớn là: nghĩa trang hung táng là 500m, từ nghĩa trang cát táng là 100m.


+ Nước ngầm: 


Khu vực I: Trong vòng bán kính không nhỏ hơn 30m đối với tầng chứa nước đã được bảo vệ tốt; trong vòng bán kính không nhỏ hơn 50m đối với tầng chứa nước không được bảo vệ hoặc bảo vệ không tốt.  


Khu vực II: Trong vòng bán kính không nhỏ hơn 300m.


Các bãi rác đã, đang và sẽ xây dựng trong vùng có tầng nước ngầm nhạt cần phải được cách ly tuyệt đối với các tầng chứa nước nhạt, nếu có dấu hiệu làm nhiễm bẩn tầng chứa nước phải nhanh chóng tiến hành xử lý hoặc di chuyển đến vùng có tầng chưa nước mặn.


Các trạm xử lý nước thải cách phải cách công trình lấy nước ngầm ít nhất từ 200m đến 300m (theo TCVN 7222:2002).  




(Xem sơ đồ định hướng quy hoạch cấp nước)

 5.4. Cấp điện: 



- Tổng nhu cầu sử dụng điện:


+ Đợt đầu (đến 2015): 167.863 KVA;


+ Dài hạn (đến 2025): 407.625 KVA.



- Nguồn điện: Nguồn điện chính cấp cho thành phố Buôn Ma Thuột là lưới điện 220KV và lưới điện 110KV quốc gia thông qua các trạm biến áp:


+ Trạm 220KV Buôn Kuốp 220/110KV – 63MVA, trong giai đoạn 2011 – 2020 sẽ được bổ sung máy 2 công suất 125MVA và đến 2030 sẽ được nâng công suất lên 2x125MVA;


+ Trạm 110KV Hòa Bình 2x40 MVA; 


+ Trạm BA 110KV Hòa Thuận 110/35/22 KV-1x25MVA (dài hạn 2x40MVA);


Giai đoạn 2011-2015 xây dựng mới 02 trạm: 110KV Hòa Phú 110/22KV- 2x63MVA. Trạm 110/KV Ea Tam 110/22KV – 2x40MVA. 




- Lưới điện:


+ Xây dựng mới tuyến 110KV mới cấp đến trạm 110KV Hòa Phú rẽ nhánh từ tuyến 110KV Hòa Bình – Buôn Kuốp, lộ kép dây AC185;


+ Xây dựng mới tuyến 110KV rẽ nhánh từ tuyến 110KV Hòa Bình – Kuốp cấp cho trạm 110KV Ea Tam, lộ kép dây AC185;


+ Các khu đô thị xây dựng mới lưới trung thế 22KV nên đầu tư bố trí đi ngầm, khu vực trong trung tâm thành phố cũng cần được đầu tư, cải tạo nâng cấp hạ ngầm các tuyến 22KV nổi hiện có. Sử dụng cáp ngầm 22KV  XLPE;


+ Lưới điện chiếu sáng trong khu công nghiệp có thể đi nổi bố trí đi cùng cột với lưới điện trung thế. Khu vực dịch vụ - công nghiệp, công viên cây xanh, trục đường trung tâm dùng cáp ngầm. Lưới điện chiếu sáng phải đảm bảo mỹ quan đô thị và phải đảm bảo theo tiêu chuẩn hiện hành.


5.5. Chiếu sáng đô thị: 


Quy định về chiếu sáng chức năng: hệ thống chiếu sáng đường đảm bảo tỷ lệ 100% mạng lưới đường đô thị, 80-90% ngõ xóm đươc chiếu sáng tiết kiệm và hiệu quả. Xây dựng hệ thống điều kiển trung tâm cho chiếu sáng đường, khuyến khích điều kiển đến từng vị trí đèn. Khôngsử dụng các loại đèn hiệu suất thấp cho chiếu sáng đô thị như đèn sợi đốt, đèn thủy ngân cao áp.


Quy định về chiếu sáng cảnh quan: trung tâm hành chính, chính trị, phố thương mại, di tích có giá trị, công trình cao tầng điểm nhấn, quảng trường và không gian mở gắn với hoạt động có đông người phải được chiếu sáng cảnh quan. 


Khuyến khích chiếu sáng lễ hội theo ngày lễ, dịp lễ, ngày nghỉ cuối tuần tại khu vực thương mại và giải trí, khu sinh hoạt cộng đồng tập trung đông người. Chiếu sáng thông tin tín hiệu, quảng cáo tại các tuyến phố chính hướng tâm vào đô thị.


Hạn chế chiếu sáng cảnh quan tại các khu vực nghỉ ngơi, khu ở, khu trường học, bệnh viện, khu công nghiệp; Cấm chiếu sáng tập trung quá quy định theo quy chuẩn… để tránh ô nhiễm ánh sáng.


Phát triển các công nghệ mới cho chiếu sáng đô thị nhằm tiết kiệm năng lượng như đèn dung pin mặt trời, đèn LED…


 (Xem sơ đồ định hướng quy hoạch cấp điện)   
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Hình 1.4: Định hướng cấp nước
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Hình 1.5: Định hướng cấp điện


5.6. Hệ thống thông tin liên lạc: 


Quy định về hệ thống viễn thông và công nghệ thông tin: ứng dụng công nghệ mới để tích hợp với các thiết bị viễn thông nhằm cung cấp đa dịch vụ, đảm bảo an toàn thông tin, bảo vệ an ninh quốc phòng. Hướng về một thành phố có hệ thống điều hành chính quyền điện tử, xã hội tin học. Đảm bảo hạ tầng thông tin liên lạc có tính thống nhất, đồng bộ với các hạ tầng kỹ thuật khác.


Công trình thông tin – liên lạc công cộng: được ưu tiên sử dụng không gian xây dựng. Các đường cáp viễn thông, đường dây thuê bao được kết hợp đi công trình hạ tầng kỹ thuật. Các điểm cung cấp dịch vụ viễn thông công cộng nên đặt tại các nhà ga, bến xe, bến cảng và các địa điểm công cộng khác để phục vụ nhu cầu của người sử dụng. 


Đối với các doanh nghiệp khai thác dịch vụ phải phối hợp sử dụng chung cơ sở hạ tầng hạ tầng viễn thông, đặc biệt là mạng ngoại vi và trạm thu phát sóng.


Đối với trạm chuyển mạch điều khiển (Host) và trạm vệ tinh: đáp ứng được nhu cầu và sẵn sàng chuyển sang công nghệ thế hệ sau (NGN).


Đối với mạng truyền dẫn: sử dụng công nghệ quang thế hệ mới.


Đối với kết cấu hệ thống mạng: hạ ngầm toàn bộ cáp liên đài cũng như cáp ngoại vi trong khu vực trung tâm thành phố, các đô thị mới, điểm tập trung đông dân cư. Khu vực ngoài đô thị trong trường hợp không thể hạ ngầm được mới sử dụng cáp treo.


Trạm thu phát sóng: phải tuân thủ các quy định về an toàn bức xạ sóng radio và các quy định về xây dựng, quản lý công trình viễn thông.


(Xem sơ đồ định hướng quy hoạch thông tin liên lạc)
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Hình 1.6: Định hướng thông tin liên lạc


5.7. Thoát nước thải và thu gom chất thải rắn, nghĩa trang: 


5.7.1. Thoát nước thải: 


Hệ thống thoát nước thải nội thị chia thành các lưu vực và các công trình đầu mối xử lý như sau:


- Lưu vực 1: Gồm các phường: Thành Nhất, Tân Tiến, Thống Nhất, Thắng Lợi, Thành Công và 1 phần của phường Tân Lợi. Khu vực này hiện đã có trạm xử lý cần nâng công suất lên thành 18.000 m3/ng.đêm.


- Lưu vực 2: Phía Bắc phường Tân An. Công suất của trạm xử lý tại khu vực này là 3.000 m3/ng.đêm.


- Lưu vực 3, gồm các phường: Ea Tam, Tân Lập, Tân Hòa, Tự An, 1 phần xã Ea Tu, 1 phần xã Hòa Thắng. Công suất của trạm xử lý tại khu vực này là 32.500 m3/ng.đêm.


- Lưu vực 4, gồm các phường: Tân Thành và 1 phần phường Khánh Xuân. Công suất của trạm xử lý tại khu vực này là 11.500 m3/ng.đêm.


- Lưu vực 5, gồm các phường: Khánh Xuân, 1 phần phường Ea Tam. Công suất của trạm xử lý tại khu vực này là 18.500 m3/ng.đêm.


5.7.2. Quy hoạch mạng lưới thu gom, phân loại, xử lý chất thải rắn (CTR):


Tổng lượng chất thải rắn phải thu gom xử lý năm 2025 của thành phố sẽ là 600 tấn/ngày. Bãi chôn lấp chất thải rắn hiện nay có diện tích 60 ha và chôn lấp tự nhiên sẽ được xây dựng thành khu chôn lấp hợp vệ sinh. Xây dựng thêm bãi chôn lấp xử lý chất thải 100 ha tại xã Hòa Phú (phía Nam khu công nghiệp).


5.7.3. Nghĩa trang:


- Nghĩa trang thành phố Buôn Ma Thuột (tại Tổ dân phố 8, phường Tân Lợi): Mở rộng diện tích từ 15 ha lên khoảng 32 ha.

- Xây dựng mới 03 nghĩa trang mới cho thành phố với tổng diện tích khoảng 50ha đáp ứng các nhu cầu mai táng đến năm 2025 và ngoài 2025.


(Xem sơ đồ định hướng thoát nước thải, quản lý chất thải rắn và nghĩa trang)
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Hình 1.7: Định hướng TNT, quản lý CTR và nghĩa trang


  5.8. Quy định về hạ tầng ngầm: 


Quy định về phát triển hệ thống hạ tầng ngầm:


- Đối với đô thị cũ cải tạo chỉnh trang bao gồm đô thị trung tâm: cải tạo hạ ngầm tập trung vào các đường dây điện, đường dây viễn thông nổi. Từng bước xây dựng hệ thống tuynel, hào, cống bể cáp trong ranh giới toàn bộ đô thị.


- Đối với các khu chức năng, khu đô thị xây mới phải xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật ngầm, đồng bộ với hệ thống giao thông. Cấm xây dựng mới đường dây nổi tại các khu trung tâm đô thị, khu vực di sản kiến trúc, tuyến phố chính.


Quy định về hệ thống tuynel, cống, bể cáp:


- Các tuynel chính cấp đô thị: chứa các đường ống có kích thước lớn, đường điện cao thế, đường ống cấp nước, viễn thông phải đảm bảo kích thước cho con người hoặc máy móc đi lại vận hành và sửa chữa.


- Các tuynel nhánh xây dựng dọc theo các trục đường chính đến đường phân khu vực. Các tuyến cống bể cáp phục vụ nhu cầu dọc theo tuyến đường phải được xây dựng đồng bộ với các đường giao thông khi xây mới hoặc khi cải tạo tuyến phố.


6. Các quy định chủ yếu về kiểm soát phát triển và bảo vệ môi trường đô thị đối với hệ sinh thái tự nhiên (sông, hồ, rừng, cây xanh, núi…), địa hình cảnh quan, nguồn nước, không khí, tiếng ồn.

6.1. Nguồn nước trong khu vực nghiên cứu quy hoạch:

Bảo vệ nguồn nước, chất lượng nước các suối đầu nguồn là vấn đề hết sức cần thiết trong khu vực. Do đó trong quá trình phát triển, TP. Buôn Ma Thuột phải thiết lập kế hoạch, kiểm soát, giám sát chất lượng môi trường nước bằng các chỉ tiêu quan trắc thực tế.


Đối với nước suối điểm kiểm tra thường ở hạ du miệng nước thải và trước điểm sử dụng 500m.


Nguồn nước mặt gần KCN, CCN tập trung, điểm kiểm tra cách cống xả nước thải 500(m) đối với sông lớn hoặc ngay cống xả.


Đối với sông Sêrêpok, do dòng chảy luôn thay đổi, điểm kiểm tra cách cống xả nước thải 500m về mọi hướng.  


Đảm bảo khoảng cách ly nguồn nước mặt tối thiểu 50m, hạn chế phát triển đô thị, cơ sở công nghiệp tại khu vực nhạy cảm môi trường.


 6.2. Hệ sinh thái, cảnh quan:

Bảo vệ nghiêm ngặt hệ sinh thái đất nông lâm nghiệp chủ yếu trồng cà phê tập trung ở các xã Ea Tam, Cư Êbu, Ea Tu và phường Khánh Xuân, Thành Nhất, Tân Lợi.


 Đảm bảo sử dụng bền vững tài nguyên đất, trong đó nổi bật là đất đỏ bazan, rất thuận lợi để phát triển một nền nông nghiệp đa dạng.


Đánh giá tiềm năng, các lợi thế và các tác động đến môi trường cảnh quan khi phát triển du lịch sinh thái với hệ thống hồ, suối, thác và các khu vực có hệ động, thực vật phong phú.


 6.3. Bản sắc văn hóa Tây Nguyên


Bảo tồn các giá trị văn hóa truyền thống với một hệ thống các buôn làng truyền thống của đồng bào dân tộc thiểu số, còn giữ được những đặc điểm cấu trúc, sinh hoạt, ngành nghề thủ công truyền thống và hàng chục lễ hội đặc sắc, trong đó có phong tục tập quán, lễ hội truyền thống.
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Hình 1.8: Bản đồ phân vùng bảo vệ môi trường


Phần II:

QUY ĐỊNH CỤ THỂ

I. QUY ĐỊNH VỀ QUẢN LÝ KHÔNG GIAN, KIẾN TRÚC, CẢNH QUAN ĐÔ THỊ:


1. Khu vực hiện có hạn chế phát triển


- Phạm vi ranh giới: Bao gồm ranh giới các phường Thắng Lợi, Thành Công và Thống Nhất.

		Hạng mục

		Quy định quản lý



		Tính chất, chức năng

		• Là khu vực có giá trị về lịch sử và văn hóa. Các chức năng chủ yếu: Tín ngưỡng, dịch vụ, thương mại, nhà ở, các chức năng liên quan đến du lịch và dịch vụ văn phòng.


• Là khu vực phải bảo tồn và cải tạo, hạn chế phát triển nhà ở.



		Định hướng chính

		• Tổ chức không gian cảnh quan chung:


Bảo tồn hình thái cấu trúc các tuyến phố cũ hiện có; Phân vùng cấp độ bảo tồn; Bảo tồn trục trung tâm thương mại kết hợp nhà ở truyền thống....; Cải tạo lõi bên trong các ô phố; Bảo tồn di tích, nhà thờ tu viện và các công trình công cộng văn hóa tín ngưỡng như Tòa Giám mục Buôn Ma Thuột... và cảnh quan xung quanh.


Thiết lập các không gian văn hóa đặc thù để tổ chức các hoạt động lễ hội truyền thống trong khu phố.


Bảo tồn không gian và kiến trúc truyền thống xung quanh các trung tâm thương mại:



		Hạ tầng xã hội

		• Tạo lập không gian cây xanh, vườn hoa, bãi đỗ xe trong lõi 1 số các ô phố thích hợp.


• Tăng cường các điểm nghỉ ngơi, vui chơi và mua sắm thích hợp với không gian truyền thống của khu phố.


• Di dời các cơ sở sản xuất, kho tàng, văn phòng, cơ quan trụ sở không phù hợp với tính chất và cảnh quan, VSMT khu phố.



		Hạ tầng kỹ thuật và môi trường

		•Giao thông: Đảm bảo hệ thống lòng đường, vỉa hè.Tổ chức các tuyến phố đi bộ theo giờ, theo ngày. Bổ sung bãi đỗ xe, ưu tiên xây dựng điểm đỗ xe ngầm và các tiện ích đô thị như chiếu sáng công cộng, biển chỉ dẫn du lịch.


• Phát triển hệ thống thu gom rác văn minh, hiện đại. đảm bảo thu gom, vận chuyển rác đạt tỷ lệ 100%. Tăng cường công trình vệ sinh công công đảm bảo vệ sinh môi trường và cảnh quan.


• Hạ ngầm toàn bộ hệ thống cáp điện, viễn thông, thông tin tín hiệu tiến đến đặt trong trong tuynel hoặc mương cáp.


• Mở rộng thêm diện tích cây xanh, vườn hoa ở các lõi phố. Chỉnh trang và bổ sung hệ thống cây xanh ven đường. Bảo vệ, cải thiện chất lượng môi trường, kiểm soát ô nhiễm không khí, tiếng ồn.



		Các chỉ tiêu về quy hoạch

		Tầng cao (2-7 tầng): Các công trình tiếp giáp mặt phố (lớp ngoài) không vượt quá 3 tầng (không kể gác lửng ở tầng 1), chiều cao tối đa đến đỉnh mái không quá 12m.


Đối với các công trình lớp phía trong không vượt quá 7 tầng, chiều cao tối đa đến đỉnh mái không quá 25m.


• Mật độ xây dựng trong từng ô phố không quá 70%.


• Chỉ tiêu đất cây xanh 1,5m2/người.


• Các chỉ tiêu hạ tầng kỹ thuật tuân thủ Quy chuẩn xây dựng Việt Nam.



		Được phép, khuyến khích

		•Việc cải tạo công trình phải theo phong cách kiến trúc đặc trưng truyền thống.


• Cải thiện điều kiện sống của dân cư và phục vụ các hoạt động đa chức năng: thương mại, du lịch, ở, thương mại, văn phòng...Thông qua hoạt động bảo tồn các không gian cụ thể, nâng cấp cơ sở hạ tầng và cải tạo thẩm mỹ, cảnh quan khu vực theo từng tuyến phố và ô phố.


• Quỹ đất sau khi di dời các cơ sở sản xuất, kho tàng, văn phòng, cơ quan trụ sở ra bên ngoài khu vực được bố trí xây dựng công trình thương mại, hạ tầng xã hội và các không gian mở.



		Không được phép

		•Các hoạt động xây dựng làm thay đổi và phá vỡ: quy mô, tính chất, cảnh quan không gian và các giá trị di sản văn hóa, lịch sử, kiến trúc, lịch sử.


• Xây dựng công trình có chức năng công nghiệp, kho tàng.


• Thay đổi mặt cắt đường (mở rộng hay thu hẹp mặt cắt đường). Xây dựng công trình đường dây, đường ống đi nổi theo các trục đường.



		Cho phép nhưng có điều kiện

		• Bổ sung bãi đỗ xe, ưu tiên xây dựng điểm đỗ xe ngầm và các tiện ích đô thị như chiếu sáng công cộng, biển chỉ dẫn du lịch đảm bảo không ảnh hưởng đến giao thông chung, an toàn kết cấu các công trình và hệ thống các công trình HTKT và phải hài hoà với cảnh quan khu phố.





2. Khu vực chỉnh trang, cải tạo, khu cần bảo tồn, tôn tạo


Phạm vi ranh giới: Bao gồm ranh giới các phường Tân Tiến, Tân Thành, Tự An, Tân Lập và Tân Lợi.


		Hạng mục

		Quy định quản lý



		Tính chất, chức năng

		• Là khu vực có giá trị về lịch sử và văn hóa. Các chức năng chủ yếu: Tín ngưỡng, dịch vụ, thương mại, nhà ở, các chức năng liên quan đến du lịch và dịch vụ văn phòng.


• Là khu vực phải bảo tồn và cải tạo.



		Định hướng chính

		• Tổ chức không gian cảnh quan chung:


Bảo tồn hình thái cấu trúc các tuyến phố cũ hiện có; Phân vùng cấp độ bảo tồn; 


Bảo tồn không gian và kiến trúc truyền thống xung quanh các khu vực công cộng.



		Hạ tầng xã hội

		•Phát triển các công trình hạ tầng xã hội (trường học, nhà trẻ, trạm y tế và các tiện ích đô thị như: cây xanh, bãi đỗ xe... ).


• Tạo lập không gian cây xanh, vườn hoa, bãi đỗ xe trong lõi 1 số các ô phố thích hợp.


• Di dời các cơ sở sản xuất, kho tàng, văn phòng, cơ quan trụ sở không phù hợp với tính chất và cảnh quan, VSMT khu phố cũ.



		Hạ tầng kỹ thuật và môi trường

		•Giao thông: Bổ sung bãi đỗ xe, ưu tiên xây dựng điểm đỗ xe ngầm và các tiện ích đô thị như chiếu sáng công cộng, biển chỉ dẫn du lịch.


• Phát triển hệ thống thu gom rác văn minh, hiện đại. đảm bảo thu gom, vận chuyển rác đạt tỷ lệ 100%. Tăng cường công trình vệ sinh công công đảm bảo vệ sinh môi trường và cảnh quan.


• Hạ ngầm toàn bộ hệ thống cáp điện, viễn thông, thông tin tín hiệu tiến đến đặt trong trong tuynel hoặc mương cáp.



		Các chỉ tiêu về quy hoạch

		Tầng cao (2-7 tầng): Các công trình tiếp giáp mặt phố (lớp ngoài) không vượt quá 3 tầng (không kể gác lửng ở tầng 1), chiều cao tối đa đến đỉnh mái không quá 12m.


Đối với các công trình lớp phía trong không vượt quá 7 tầng, chiều cao tối đa đến đỉnh mái không quá 25m.


• Mật độ xây dựng trong từng ô phố không quá 70%.


• Chỉ tiêu đất cây xanh 1,5m2/người.


• Các chỉ tiêu hạ tầng kỹ thuật tuân thủ Quy chuẩn xây dựng Việt Nam.



		Được phép, khuyến khích

		•Việc cải tạo công trình phải theo phong cách kiến trúc đặc trưng truyền thống.


• Cải thiện điều kiện sống của dân cư và phục vụ các hoạt động đa chức năng: thương mại, du lịch, ở, thương mại, văn phòng..., tại khu phố cũ thông qua hoạt động bảo tồn các không gian cụ thể, nâng cấp cơ sở hạ tầng và cải tạo thẩm mỹ, cảnh quan khu vực theo từng tuyến phố và ô phố.



		Không được phép

		•Các hoạt động xây dựng làm thay đổi và phá vỡ quy mô, tính chất, cảnh quan không gian, các giá trị di sản văn hóa, lịch sử, kiến trúc, lịch sử.


• Thay đổi mặt cắt đường (mở rộng hay thu hẹp mặt cắt đường). Xây dựng công trình đường dây, đường ống đi nổi theo các trục đường.



		Cho phép nhưng có điều kiện

		• Bổ sung bãi đỗ xe, ưu tiên xây dựng điểm đỗ xe ngầm và các tiện ích đô thị như chiếu sáng công cộng, biển chỉ dẫn du lịch đảm bảo không ảnh hưởng đến giao thông chung, an toàn kết cấu các công trình và hệ thống các công trình HTKT và phải hài hoà với cảnh quan khu phố cũ.







3. Khu vực chuyển đổi chức năng; khu cấm xây dựng, khu dự trữ phát triển

Khu vực chuyển đổi chức năng bao gồm khu vực sân vận động Buôn Ma Thuột phía Bắc giáp với đường Nguyễn Công Trứ, phía Nam giáp đường Phan Đình Giót, phía Đông giáp đường Lê Hồng Phong và phía Tây giáp Tòa án nhân dân tỉnh Đắk Lắk. Khu vực này theo định hướng quy hoạch sẽ chuyển đổi thành khu đất hỗn hợp phục vụ phát triển đô thị.

Khu vực cấm xây dựng bao gồm các khu vực an ninh quốc phòng, các khu di tích quốc gia, các khu vực mang ý nghĩa lịch sử, các buôn làng nằm trong diện bảo tồn, các khu vực nằm trong hành lang tĩnh không của sân bay Buôn Ma Thuôt, khu vực quảng trường, công viên cây xanh…


Khu vực dự trữ phát triển đô thị nằm phía Đông – Bắc thành phố, phía Bắc sân bay Buôn Ma Thuột (555ha), đây là khu đất dự trữ dành cho việc phát triển đô thị trong tương lai. Các hoạt động tại đây vẫn được thiện bình thường, tuy nhiên việc xây dựng tại đây được kiểm soát bới chính quyền địa phương. Các cấp chính quyền phải đánh giá và kiểm tra diện tích đất, các hoạt động xây dựng tại khu vực, báo cáo các cơ quan cấp trên khi có yêu cầu.      


4. Khu vực dọc trục và hành lang phát triển đô thị

4.1. Khu vực dọc trục 

Phạm vi ranh giới: Khu vực dọc các trục không gian chính của đô thị như quốc lộ 14, 26, 27 và vành đai phía Đông thành phố Buôn Ma Thuột. 


		Hạng mục

		Quy định quản lý



		Tính chất, chức năng

		• Là các trục giao thông chính của đô thị, kết nối khung giao thông nội thị với ngoại thị, ngoài ra đây cũng là nơi tập trung các hoạt động giao lưu văn hóa, lễ hội, chính trị của tỉnh và thành phố. 



		Định hướng chính

		• Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan chung.

• Đảm bảo khoảng lùi và hành lang an toàn kỹ thuật đối với các công trình xây dựng trên các trục giao thông chính. 



		Hạ tầng xã hội

		•Phát triển các công trình hạ tầng xã hội (trường học, nhà trẻ, trạm y tế và các tiện ích đô thị như: cây xanh, bãi đỗ xe... ).


• Tạo lập không gian cây xanh, vườn hoa, bãi đỗ xe trong lõi 1 số các ô phố thích hợp.


• Tăng cường các điểm nghỉ ngơi, vui chơi và mua sắm thích hợp với không gian truyền thống của đô thị.



		Hạ tầng kỹ thuật và môi trường

		•Giao thông: Phải đảm bảo kết nối thuận tiện, an toàn với hệ giao thông khu vực và thành phố trong các dịp lễ hội. Phải đảm bảo nhu cầu đỗ xe theo tiêu chuẩn, quy chuẩn, không gây ách tắc giao thông.


•Hệ thống thoát nước mưa chung với hệ thống nước thải.


•Hạ ngầm các tuyến cáp điện, chiếu sáng và thông tin liên lạc hiện có. Cải tạo các trạm biến áp hạ thế kiểu treo thành kiểu kín.


•Phải thu gom 100% nước thải. Chất thải rắn phải được phân loại tại nguồn trước khi được thu gom đưa đến: các điểm tập kết, trạm trung chuyển và sau đó chuyển đến khu xử lý CTR tập trung của thành phố.


•Đảm bảo có đầy đủ thùng thu gom rác thải trong các dịp lễ hội diễn ra.



		Các chỉ tiêu về quy hoạch

		• Tầng cao không giới hạn


• Mật độ xây dựng trong từng ô phố không quá 70%.


• Chỉ tiêu đất cây xanh 7-10m2/người.


• Các chỉ tiêu hạ tầng kỹ thuật tuân thủ Quy chuẩn xây dựng Việt Nam.



		Được phép, khuyến khích

		• Về kiến trúc và cảnh quan: Các hoạt động mới xây dựng và cải tạo phải tăng cường chất lượng cảnh quan, bảo tồn tôn tạo và phát huy các di sản văn hóa, lịch sử, cách mạng, kiến trúc... 


• Bổ sung 1 số điểm dịch vụ du lịch, thông tin với quy mô nhỏ.



		Không được phép

		• Thay đổi, phá vỡ: quy mô, tính chất, cảnh quan không gian và các giá trị di sản văn hóa, lịch sử, cách mạng, kiến trúc, nghệ thuật.


• Hủy hoại cây xanh cảnh quan của quảng trường và công viên, thay hinh thức kiến trúc. 


• Sử dụng các phương tiện giao thông cơ giới trong công viên và quảng trường, trừ các phương tiện chuyên dụng (PCCC, cứu thương, ANQP, vệ sinh môi trường…).



		Cho phép nhưng có điều kiện

		• Trường hợp các công trình đặc biệt liên quan đến chính trị, an ninh quốc phòng mà buộc phải xây dựng tại quảng trường và công viên, quy định phải có thiết kế được các cơ quan có thẩm quyền chấp thuận, đảm bảo kiến trúc hài hòa với không gian chung của khu vực.





4.2. Hành lang phát triển đô thị 


Phạm vi ranh giới: Hành lang phát triển đô thị bao gồm hành lang phát triển các khu đô thị Đông Bắc, Khu đô thị Sân bay, Khu đô thị văn hóa - thương mại – y tế và Khu đô thị Đại học. 


		Hạng mục

		Quy định quản lý



		Tính chất, chức năng

		• Là các trục hành lang phát triển đô thị, kết nối các không gian chức năng.



		Định hướng chính

		• Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan chung:


• Đảm bảo các không gian phát triển đúng với chức năng quy hoạch, có các không gian vùng đệm và dự trữ phát triển trong tương lai.



		Hạ tầng xã hội

		•Phát triển các công trình hạ tầng xã hội (trường học, nhà trẻ, trạm y tế và các tiện ích đô thị như: cây xanh, bãi đỗ xe... ).


• Tạo lập không gian cây xanh mặt nước kết nối các không gian phát triển đô thị. 


• Tăng cường các không gian công cộng, điểm nghỉ ngơi, vui chơi và mua sắm thích hợp với không gian truyền thống của đô thị.



		Hạ tầng kỹ thuật và môi trường

		•Giao thông: Phải đảm bảo kết nối thuận tiện, an toàn với hệ giao thông khung của đô thị. 


•Hệ thống thoát nước mưa chung với hệ thống nước thải.


•Hạ ngầm các tuyến cấp điện, chiếu sáng và thông tin liên lạc hiện có. Cải tạo các trạm biến áp hạ thế kiểu treo thành kiểu kín.


•Phải thu gom 100% nước thải. Chất thải rắn phải được phân loại tại nguồn trước khi được thu gom đưa đến: các điểm tập kết, trạm trung chuyển và sau đó chuyển đến khu xử lý CTR tập trung của thành phố.



		Các chỉ tiêu về quy hoạch

		• Tầng cao không giới hạn


• Mật độ xây dựng trong từng ô phố không quá 70%.


• Chỉ tiêu đất cây xanh 7-10m2/người.


• Các chỉ tiêu hạ tầng kỹ thuật tuân thủ Quy chuẩn xây dựng Việt Nam.



		Được phép, khuyến khích

		• Về kiến trúc và cảnh quan: Các hoạt động mới xây dựng và cải tạo phải tăng cường chất lượng cảnh quan, bảo tồn tôn tạo và phát huy các di sản văn hóa, lịch sử, cách mạng, kiến trúc... 



		Không được phép

		• Thay đổi, phá vỡ: quy mô, tính chất, cảnh quan không gian và các giá trị di sản văn hóa, lịch sử, cách mạng, kiến trúc, nghệ thuật.


• Hủy hoại cây xanh cảnh quan của quảng trường và công viên, thay hinh thức kiến trúc. 


• Sử dụng các phương tiện giao thông cơ giới trong công viên và quảng trường, trừ các phương tiện chuyên dụng (PCCC, cứu thương, ANQP, vệ sinh môi trường…).



		Cho phép nhưng có điều kiện

		• Trường hợp các công trình đặc biệt liên quan đến chính trị, an ninh quốc phòng mà buộc phải xây dựng tại quảng trường và công viên, quy định phải có thiết kế được các cơ quan có thẩm quyền chấp thuận, đảm bảo kiến trúc hài hòa với không gian chung của khu vực.





5. Khu vực trung tâm hành chính:

5.1. Khu vực trung tâm hành chính tỉnh và các cơ quan ban ngành:

Phạm vi ranh giới: Phía Bắc giáp đường Hùng Vương, phía Nam giáp đường Đinh Tiên Hoàng, phía Đông giáp đường Đinh Tiên Hoàng, phía Tây giáp đường Lê Hồng Phong và Mai Hắc Để. 

		Hạng mục

		Quy định quản lý



		Tính chất, chức năng

		• Là nơi tập trung các cơ quan, trụ sở làm việc của UBND tỉnh Đắk Lắk






		Quy mô

		• Được xác định trong QHCT Khu trung tâm hành chính trụ sở cơ quan tỉnh Đắk Lắk.



		Định hướng chính

		• Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan chung:


• Tôn trọng các trục không gian chính: Lê Duẩn, Phạm Hồng Thái, Nguyễn Du và các công trình mang tính biểu tượng như UBND tỉnh Đắk Lắk…

• Bảo tồn hệ thống di sản, cây xanh công viên và hệ thống quảng trường trên các trục đường, bên trong các khuôn viên công trình và các công trình kiến trúc có giá trị. Hoàn thiện thiết kế đô thị các quảng trường giao tiếp và các trục giao thông chính.


• Khu trung tâm hành chính tỉnh Đắk Lắk phải gắn kết liên hoàn với không gian khu Biệt Điện, Bảo tàng tỉnh Đắk Lắk.



		Hạ tầng kỹ thuật và môi trường

		•Giao thông: Phải đảm bảo kết nối thuận tiện, an toàn với hệ giao thông khu vực và thành phố. Phải đảm bảo nhu cầu đỗ xe theo tiêu chuẩn, quy chuẩn; tận dụng tối đa không gian ngầm để làm ga ra, bãi đỗ xe.


•Hệ thống thoát nước mưa chung với hệ thống nước thải.


•Gìn giữ, tăng cường hệ thống cây xanh, phát triển cây xanh đường phố để cải thiện môi trường.



		Các chỉ tiêu về quy hoạch

		Tầng cao (2-7 tầng): Không xây dựng nhà cao tầng. Các công trình xây dựng xung quanh UBND tỉnh Đắk Lắk và Bảo tàng tỉnh Đắk Lắk. 


• Mật độ xây dựng khoảng 70%, khuyến kích mật độ trồng cây xanh > 30%.


• Các chỉ tiêu hạ tầng kỹ thuật tuân thủ Quy chuẩn xây dựng Việt Nam.



		Được phép, khuyến khích

		• Về kiến trúc và cảnh quan: Tăng thêm các không gian phục vụ đối ngoại


• Về sử dụng đất: Di dời trụ sở các doanh nghiệp không phù hợp ra ngoài để có điều kiện về quỹ đất hoàn chỉnh các chức năng trung tâm hành chính của thành phố.



		Không được phép

		• Chuyển đổi chức năng sử dụng, thay đổi về quy mô cấu trúc và hình thức các công trình có giá trị mà không có sự chấp thuận của các cơ quan có thẩm quyền. 


• Chuyển đổi chức năng, thay đổi về quy mô cấu trúc và hình thức các công trình có giá trị phải được sự chấp thuận của các cơ quan có thẩm quyền. Mở rộng, xây dựng mới các trụ sở làm việc các cơ quan và doanh nghiệp trong diện di dời ra khỏi khu vực này.


• Xây dựng biển quảng cáo về thương mại.



		Cho phép nhưng có điều kiện

		• Trường hợp các công trình đặc biệt liên quan đến chính trị, an ninh quốc phòng mà buộc phải xây dựng cao tầng hơn quy định phải có thiết kế

được các cơ quan có thẩm quyền chấp thuận, đảm bảo kiến trúc hài hòa với không gian chung của khu vực.





 5.2. Khu vực trung tâm hành chính của thành phố:

- Phạm vi ranh giới: Phía Bắc giới hạn bởi đường Ngô Quyền, phía Nam giới hạn bởi đường Nguyễn Tất Thành, phía Đông giới hạn bởi đườg Trần Quang Khải, phía Tây giới hạn bởi đường Trần Hưng Đạo. 

		Hạng mục

		Quy định quản lý



		Tính chất, chức năng

		• Là nơi tập trung các cơ quan, trụ sở làm việc của UBND thành phố Buôn Ma Thuột.






		Định hướng chính

		• Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan chung:


Bảo tồn, phát huy giá trị không gian kiến trúc đô thị hiện có trang nghiêm, bề thế kết hợp hài hòa giữa thiên nhiên với các công trình kiến trúc có giá trị. Tôn trọng các trục không gian chính: Nguyễn Tất Thành, Trần Quang Khải và Trần Hưng Đạo và các công trình mang tính biểu tượng như UBND thành phố,...


• Khu trung tâm chính thành phố phải gắn kết liên hoàn với không gian quảng trường phía trước mặt.



		Hạ tầng kỹ thuật và môi trường

		•Giao thông: Phải đảm bảo kết nối thuận tiện, an toàn với hệ giao thông khu vực và thành phố. Phải đảm bảo nhu cầu đỗ xe theo tiêu chuẩn, quy chuẩn; tận dụng tối đa không gian ngầm để làm ga ra, bãi đỗ xe.


•Hạ ngầm các tuyến cấp điện, chiếu sáng và thông tin liên lạc hiện có. Cải tạo các trạm biến áp hạ thế kiểu treo thành kiểu kín.


•Gìn giữ, tăng cường hệ thống cây xanh, phát triển cây xanh đường phố để cải thiện môi trường.



		Các chỉ tiêu về quy hoạch

		Tầng cao (2-7 tầng): Không xây dựng nhà cao tầng. Các công trình xây dựng xung quanh quảng trường thành phố có chiều cao tới đỉnh mái không vượt quá chiều cao UBND thành phố.


• Mật độ xây dựng khoảng 30%, khuyến kích mật độ trồng cây xanh > 30%.


• Các chỉ tiêu hạ tầng kỹ thuật tuân thủ Quy chuẩn xây dựng Việt Nam.



		Được phép,


khuyến khích

		• Về kiến trúc và cảnh quan: Các hoạt động xây dựng mới phải tăng cường chất lượng cảnh quan, bảo tồn tôn tạo và phát huy các di sản văn hóa, lịch sử, cách mạng, kiến trúc... Tăng thêm các không gian phục vụ đối ngoại


• Về sử dụng đất: Di dời trụ sở các doanh nghiệp không phù hợp ra ngoài để có điều kiện về quỹ đất hoàn chỉnh các chức năng trung tâm hành chính của thành phố.



		Không được phép

		• Thay đổi, phá vỡ: quy mô, tính chất, cảnh quan không gian và các giá trị di sản văn hóa, lịch sử, cách mạng, kiến trúc, nghệ thuật.


• Các công trình xây dựng trong khu Trung tâm hành chính thành phố cần tôn trọng kiến trúc, không gian cảnh quan các công trình lịch sử văn hoá.


• Chuyển đổi chức năng sử dụng, thay đổi về quy mô cấu trúc và hình thức các công trình có giá trị mà không có sự chấp thuận của các cơ quan có thẩm quyền. 


• Chuyển đổi chức năng, thay đổi về quy mô cấu trúc và hình thức các công trình có giá trị phải được sự chấp thuận của các cơ quan có thẩm quyền. Mở rộng, xây dựng mới các trụ sở làm việc các cơ quan và doanh nghiệp trong diện di dời ra khỏi khu vực này.


• Xây dựng biển quảng cáo về thương mại.


• Sử dụng các phương tiện giao thông trọng tải lớn gây tiếng ồn, vệ sinh môi trường, cảnh quan trừ các phương tiện chuyên dụng (PCCC, cứu thương, ANQP, vệ sinh môi trường…).



		Cho phép nhưng có điều kiện

		• Trường hợp các công trình đặc biệt liên quan đến chính trị, an ninh quốc phòng mà buộc phải xây dựng cao tầng hơn quy định phải có thiết kế được các cơ quan có thẩm quyền chấp thuận, đảm bảo kiến trúc hài hòa với không gian chung của khu vực.





6. Khu đô thị mới và khu đô thị cũ cần cải tạo:

6.1. Khu đô thị mới:

· Quy mô: 1.077 ha


· Tính chất và chức năng chủ yếu


· Phân khu kiểm soát:

· Khu vực xây dựng mới được chia thành 04 khu vực để kiểm soát và quản lý (Xem sơ đồ):


D1- Khu đô thị phía Đông Bắc


D2- Khu đô thị Sân bay


D3- Khu đô thị văn hóa – thương mại – y tế


D4- Khu đô thị đại học


6.1.1. Khu đô thị phía Đông Bắc (D1):

- Khu đô thị mới phía Đông Bắc: hình thành một khu đô thị đầu mối một độ thị dịch vụ thương mại, tài chính, ngân hàng làm cửa ngõ phía Đông Bắc thành phố. Kiến trúc phát triển với mô hình thức hiện đại, cao tầng đan xen với một ố khu vực khai thác kiến trúc truyền thống, hệ thống hạ tầng đồng bộ. 

Các quy định quản lý phát triển như sau:


		Hạng mục

		Quy định quản lý



		Tính chất, chức năng

		•Đô thị thương mại, tài chính ngân hàng kết hợp với kiến trúc truyền thống. 



		Quy mô

		• Quy mô dân số năm 2025: khoảng 17 nghìn người.


• Quy mô dân số khống chế tối đa: 20 nghìn người.


• Đất tự nhiên: 488 ha.


• Đất xây dựng đô thị tối đa: khoảng 250 ha.



		Định hướng chính

		• Xây dựng đô thị Đông Bắc thành một đô thị thương mại hiện đại, kết hợp với việc phát triển và bảo tồn các gái trị văn hóa Tây Nguyên. 


• Xây dựng đô thị Đông Bắc theo mô hình đô thị hiện đại, chất lượng cao, phát triển nhà cao tầng tại khu vực trung tâm và các khu vực đầu mối giao thông.



		Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật chính

		• Đất xây dựng dân dụng: 190-220 m2/người


• Các chỉ tiêu hạ tầng kỹ thuật tuân thủ quy chuẩn, tiêu chuẩn Việt Nam.



		Tầng cao công tình

		• 2- 9 tầng phát triển công trình mật độ cao tại trung tâm của các khu vực, xung quanh các đầu mối giao thông lớn.



		Mật độ xây dựng

		• Xây dựng mật độ cao tại trung tâm các khu chức năng


• Xây dựng mật độ thấp tại các khu vực ven hồ, ven các dòng chảy chính.



		Hạ tầng xã hội

		• Phát triển các khu ở mới đồng bộ về hạ tầng xã hội và hạ tầng kỹ thuật.


• Phát triển các loại hình nhà ở phù hợp với đặc điểm tự nhiên sinh thái tại khu vực.


• Hệ thống hạ tầng xã hội cấp khu ở được quản lý phân bố, vị trí, quy mô, chất lượng theo tiêu chuẩn quốc gia.


• Phát triển các dự án vui chơi giải trí, du lịch sinh thái phục vụ nhân dân thành phố và vùng phụ cận.



		Hạ tầng kỹ thuật và môi trường

		Phát triển đô thị gắn kết hợp lý với các tuyến giao thông đối ngoại: đường Hồ Chí Minh….


• Mạng lưới đường đô thị liên kết thuận lợi với các khu chức năng của đô thị


• Hạn chế san nền, đào đắp phá vỡ địa hình tự nhiên. Tổ chức mặt bằng trên các thềm cao độ khác nhau, xây dựng hệ thống taluy, tường chắn.


• Hệ thống thoát nước mưa: riêng hoàn toàn. Hình thức tiêu chủ yếu: tự chảy. Hướng tiêu thoát: về phía suối Ea Tam. 


• Hệ thống điện trung hạ áp: trong ranh giới đô thị bắt buộc đi ngầm. Hệ thống trạm biến áp và lưới hạ thế có bán kính phục vụ không quá 300m.


• Ưu tiên chiếu sáng công năng, không chiếu sáng dàn trải các khu chức năng chính như đại học, khoa học công nghệ. Chỉ chiếu sáng cảnh quan khu vực hành chính, thương mại dịch vụ của đô thị.


• Hệ thống thoát nước thải: riêng hoàn toàn. Xử lý nước thải bán phân tán tại các trạm làm sạch nước thải riêng của từng lưu vực. 


• Kiểm soát nguy cơ ô nhiễm nước, không khí, tiếng ồn từ hoạt động phát triển đô thị, công nghiệp



		Được phép, khuyến khích

		• Phát triển các dự án sinh thái và các dự án đồng bộ với hạ tầng kỹ thuật cao, các dịch vụ cộng đồng, nhà ở chất lượng cao.


• Bảo vệ các sông hồ, mặt nước và các hành lang thoát lũ tại khu vực.



		Được phép có điều kiện

		• San gạt cục bộ phục vụ xây dựng công trình, nhưng không ảnh hưởng tới cấu tạo nền, yêu cầu tiêu thoát nước và cảnh quan tại khu vực.


• Phát triển các khu biệt thự sinh thái rừng, đảm bảo mật độ thấp và các quy định khác bảo vệ rừng.



		Không được phép

		• Thực hiện các dự án can thiệp lớn tới địa hình tự nhiên hiện có của khu vực.


• Xâm phạm hành lang bảo vệ các tuyến hạ tầng kỹ thuật và hành lang cả hệ thống sông suối.





6.1.2. Khu đô thị Sân bay (D2):

Các quy định quản lý phát triển như sau:


		Hạng mục

		Quy định quản lý



		Tính chất, chức năng

		•Đô thị thương mại, dịch vụ 



		Quy mô

		• Quy mô dân số năm 2025: khoảng 4.750 người.


• Quy mô dân số khống chế tối đa: 5.000 người.


• Đất tự nhiên: 82 ha.


• Đất xây dựng đô thị tối đa: khoảng 60 ha.



		Định hướng chính

		• Xây dựng đô thị Sân Bay thành một đô thị thương mại hiện đại, kết hợp với việc phát triển và bảo tồn các giá trị văn hóa Tây Nguyên. 


• Xây dựng đô thị Sân Bay theo mô hình đô thị hiện đại, chất lượng cao, phát triển nhà cao tầng tại khu vực trung tâm và các khu vực đầu mối giao thông.



		Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật chính

		• Đất xây dựng dân dụng: 150-200 m2/người


• Các chỉ tiêu hạ tầng kỹ thuật tuân thủ quy chuẩn, tiêu chuẩn Việt Nam.



		Tầng cao công trình

		• 2- 3 tầng phát triển các công trình mật độ cao tại trung tâm của các khu vực xung quanh các đầu mối giao thông lớn.



		Mật độ xây dựng

		• Xây dựng mật độ cao tại trung tâm các khu chức năng


• Xây dựng mật độ thấp tại các khu vực ven hồ, ven các dòng chảy chính.



		Hạ tầng xã hội

		• Phát triển các khu ở mới thấp tầng đồng bộ về hạ tầng xã hội và hạ tầng kỹ thuật.


• Hệ thống hạ tầng xã hội cấp khu ở được quản lý phân bố, vị trí, quy mô, chất lượng theo tiêu chuẩn quốc gia.



		Hạ tầng kỹ thuật và môi trường

		Phát triển đô thị gắn kết hợp lý với các tuyến giao thông đối ngoại: đường Hồ Chí Minh….


• Mạng lưới đường đô thị liên kết thuận lợi với các khu chức năng của đô thị và sân bay Buôn Ma Thuột.


• Hệ thống thoát nước mưa: riêng hoàn toàn. Hình thức tiêu chủ yếu: tự chảy. Hướng tiêu thoát: về phía suối Ea Tam. 


• Hệ thống điện trung hạ áp: trong ranh giới đô thị bắt buộc đi ngầm. Hệ thống trạm biến áp và lưới hạ thế có bán kính phục vụ không quá 300m.


• Hệ thống thoát nước thải: riêng hoàn toàn. Xử lý nước thải bán phân tán tại các trạm làm sạch nước thải riêng của từng lưu vực. 


• Kiểm soát nguy cơ ô nhiễm nước, không khí, tiếng ồn từ hoạt động phát triển đô thị, công nghiệp



		Được phép, khuyến khích

		• Áp dụng các công nghệ hiện đại, các giải pháp tiết kiệm năng lượng trong xây dựng công trình kiến trúc và kết cấu hạ tầng tại khu vực.



		Được phép có điều kiện

		• San gạt cục bộ phục vụ xây dựng công trình, nhưng không ảnh hưởng tới cấu tạo nền, yêu cầu tiêu thoát nước và cảnh quan tại khu vực.



		Không được phép

		• Thực hiện các dự án can thiệp lớn tới địa hình tự nhiên hiện có của khu vực.


• Xâm phạm hành lang bảo vệ các tuyến hạ tầng kỹ thuật và hành lang cả hệ thống sông suối.





6.1.3. Khu đô thị văn hóa – thương mại – y tế (D3) :

Các quy định quản lý phát triển như sau:


		Hạng mục

		Quy định quản lý



		Tính chất, chức năng

		•Đô thị thương mại, văn hóa, y tế



		Quy mô

		• Quy mô dân số năm 2025: khoảng 9.755 người.


• Quy mô dân số khống chế tối đa: 10.000 người.


• Đất tự nhiên: 325 ha.


• Đất xây dựng đô thị tối đa: khoảng 195 ha.



		Định hướng chính

		• Xây dựng đô thị văn hóa – thương mại – y tế thành một đô thị thương mại hiện đại, kết hợp với việc điều trị nghỉ dưỡng. 


• Xây dựng đô thị văn hóa – thương mại – y tế theo mô hình đô thị hiện đại, chất lượng cao, phát triển nhà cao tầng tại khu vực trung tâm và các khu vực đầu mối giao thông.



		Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật chính

		• Đất xây dựng dân dụng: 150-200 m2/người


• Các chỉ tiêu hạ tầng kỹ thuật tuân thủ quy chuẩn, tiêu chuẩn Việt Nam.



		Tầng cao công trình

		• 2- 11 tầng phát triển công trình cao tầng tầng tại trung tâm của các khu vực chức năng, xung quanh các đầu mối giao thông lớn.



		Mật độ xây dựng

		• 35 – 40 % xây dựng mật độ cao tại trung tâm các khu chức năng


• Xây dựng mật độ thấp tại các khu vực ven hồ, ven các dòng chảy chính.



		Hạ tầng xã hội

		• Phát triển các khu ở mới đồng bộ về hạ tầng xã hội và hạ tầng kỹ thuật.


• Phát triển các loại hình nhà ở phù hợp với đặc điểm tự nhiên sinh thái tại khu vực.


• Hệ thống hạ tầng xã hội cấp khu ở được quản lý phân bố, vị trí, quy mô, chất lượng theo tiêu chuẩn quốc gia.



		Hạ tầng kỹ thuật và môi trường

		Phát triển đô thị gắn kết hợp lý với các tuyến giao thông đối ngoại: 


• Mạng lưới đường đô thị liên kết thuận lợi với các khu chức năng của đô thị


• Hạn chế san nền, đào đắp phá vỡ địa hình tự nhiên. Tổ chức mặt bằng trên các thềm cao độ khác nhau, xây dựng hệ thống taluy, tường chắn.


• Hệ thống thoát nước mưa: riêng hoàn toàn. Hình thức tiêu chủ yếu: tự chảy. Hướng tiêu thoát: về phía suối Ea Tam. 


• Hệ thống thoát nước thải: riêng hoàn toàn. Xử lý nước thải bán phân tán tại các trạm làm sạch nước thải riêng của từng lưu vực. 


• Kiểm soát nguy cơ ô nhiễm nước, không khí, tiếng ồn từ hoạt động phát triển đô thị, công nghiệp



		Được phép, khuyến khích

		• Áp dụng các công nghệ hiện đại, các giải pháp tiết kiệm năng lượng trong xây dựng công trình kiến trúc và kết cấu hạ tầng tại khu vực.


• Bảo vệ các sông hồ, mặt nước và các hành lang thoát lũ tại khu vực.



		Được phép có điều kiện

		• San gạt cục bộ phục vụ xây dựng công trình, nhưng không ảnh hưởng tới cấu tạo nền, yêu cầu tiêu thoát nước và cảnh quan tại khu vực.


• Phát triển các công trình cao tầng phải theo những chỉ dẫn thiết kế đô thị cụ thể cho toàn khu vực.



		Không được phép

		• Thực hiện các dự án can thiệp lớn tới địa hình tự nhiên hiện có của khu vực.


• Xâm phạm hành lang bảo vệ các tuyến hạ tầng kỹ thuật và hành lang cả hệ thống sông suối.





 6.1.4. Khu đô thị đại học (D4)


Đô thị đại học được phát triển phía Tây Nam thành phố, kết nối thuận lợi với Đại học Tây Nguyên hiện có, gắn kết với tuyến quốc lộ 14 đi qua thành phố. Khu vực này sẽ hình thành khu đô thị đại học vùng Tây Nguyên; ngoài ra trong khu vực còn có các dự án hạ tầng xã hội khác như: Trung tâm y tế, thể thao phục vụ sinh viên.... các dự án về đô thị mới đang đầu tư xây dựng. 


Các quy định quản lý phát triển như sau:


		Hạng mục

		Quy định quản lý



		Tính chất, chức năng

		•Đô thị khoa học, công nghệ và đào tạo vùng Tây Nguyên



		Quy mô

		• Quy mô dân số năm 2025: khoảng 4.860 người.


• Quy mô dân số khống chế tối đa: 5.500 người.


• Đất tự nhiên: 182 ha.


• Đất xây dựng đô thị tối đa: khoảng 120 ha.



		Định hướng chính

		• Xây dựng đô thị Đại học thành một đô thị “thông minh”, nơi tập trung trí tuệ và công nghệ tiên tiến nhất của vùng Tây Nguyên, trung tâm đào tạo nguồn nhân lực chất lượng cao.


• Xây dựng đô thị Đại học theo mô hình đô thị hiện đại, chất lượng cao, phát triển nhà cao tầng tại khu vực trung tâm và các khu vực đầu mối giao thông.



		Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật chính

		• Đất xây dựng dân dụng: 150-200 m2/người


• Các chỉ tiêu hạ tầng kỹ thuật tuân thủ quy chuẩn, tiêu chuẩn Việt Nam.



		Tầng cao công tình

		•2- 9 tầng phát triển công trình cao tầng tầng tại trung tâm của các khu vực chức năng, xung quanh các đầu mối giao thông lớn.



		Mật độ xây dựng

		• 30-45% xây dựng mật độ cao tại trung tâm các khu chức năng


• Xây dựng mật độ thấp tại các khu vực ven hồ, ven các dòng chảy chính.



		Hạ tầng xã hội

		• Phát triển các khu giáo dục đào tạo đạt chất lượng cao, nơi ươm mầm các tài năng của vùng Tây Nguyên. 


• Phát triển các loại hình nhà ở phù hợp với đặc điểm tự nhiên sinh thái tại khu vực.


• Hệ thống hạ tầng xã hội cấp khu ở được quản lý phân bố, vị trí, quy mô, chất lượng theo tiêu chuẩn quốc gia.



		Hạ tầng kỹ thuật và môi trường

		Phát triển đô thị gắn kết hợp lý với các tuyến giao thông đối ngoại: đường Hồ Chí Minh….


• Mạng lưới đường đô thị liên kết thuận lợi với các khu chức năng của đô thị


• Hạn chế san nền, đào đắp phá vỡ địa hình tự nhiên. Tổ chức mặt bằng trên các thềm cao độ khác nhau, xây dựng hệ thống taluy, tường chắn.


• Hệ thống thoát nước mưa: riêng hoàn toàn. Hình thức tiêu chủ yếu: tự chảy. Hướng tiêu thoát: về phía suối Ea Tam. 


• Hệ thống thoát nước thải: riêng hoàn toàn. Xử lý nước thải bán phân tán tại các trạm làm sạch nước thải riêng của từng lưu vực. 



		Được phép, khuyến khích

		• Phát triển các dự án giáo dục đào tạo đồng bộ với hạ tầng kỹ thuật cao, các dịch vụ cộng đồng, nhà ở chất lượng cao.


• Áp dụng các công nghệ hiện đại, các giải pháp tiết kiệm năng lượng trong xây dựng công trình kiến trúc và kết cấu hạ tầng tại khu vực.


• Bảo vệ các sông hồ, mặt nước và các hành lang thoát lũ tại khu vực.



		Được phép có điều kiện

		• San gạt cục bộ phục vụ xây dựng công trình, nhưng không ảnh hưởng tới cấu tạo nền, yêu cầu tiêu thoát nước và cảnh quan tại khu vực.


• Phát triển các công trình cao tầng phải theo những chỉ dẫn thiết kế đô thị cụ thể cho toàn khu vực.



		Không được phép

		• Thực hiện các dự án can thiệp lớn tới địa hình tự nhiên hiện có của khu vực.


• Xâm phạm hành lang bảo vệ các tuyến hạ tầng kỹ thuật và hành lang cả hệ thống sông suối.



		Quy định khác

		• Các khu vực chức năng đặc thù như khu đại học tập trung, khu công nghệ cao và hành lang dọc đường Hồ Chí Minh cần có quy chế quản lý riêng





 6.2. Khu đô thị cũ cần cải tạo


· Phạm vi ranh giới


Khu đô thị cải tạo chỉnh trang giới hạn trong phạm vi hành chính của thành phố Buôn Ma Thuột bao gồm phía Bắc và phía Nam của quốc lộ 14 


		Hạng mục

		Quy định quản lý



		Tính chất, chức năng

		•Đô thị cải tạo và nâng cao chất lượng sống cho người dân.


• Trung tâm hành chính, văn hóa, tài chính, ngân hàng, thương mại, dịch vụ, đào tạo, nhà ở.



		Quy mô

		• Khoảng : 5.727 ha.



		Định hướng chính

		• Tổ chức không gian cảnh quan chung:


Thiết lập không gian đô thị gắn với hình thức kiến trúc hiện hữu, đồng bộ trên trục không gian đô thị thành trung tâm hành chính, văn hóa, thương mại, tài chính khu vực và Vùng Tây Nguyên, phát triển các chức năng về: du lịch, giải trí, khách sạn và hội nghị, các trụ sở cơ quan làm việc của ban ngành của tỉnh, các viện nghiên cứu và các chức năng chuyên ngành quy mô lớn theo mô hình hiện đại, cao tầng, đa chức năng.


•Thiết lập trung tâm dịch vụ đa chức năng quy mô lớn trên các tuyến giao thông chính, như Nguyễn Tất Thành, Lê Duẩn, Mai Hắc Đế, Phan Chu Trinh.


Tạo nhiều không gian mở nối kết hệ thống công viên cây xanh và quảng trường với các khu đô thị cải tạo và khu dân cư hiện hữu.


• Các kiến trúc đặc biệt


Các công trình văn hóa như: Bảo tàng tỉnh Đắk Lắk, tường đài liệt sỹ, Công viên triển lãm, Nhà đày Buôn Ma Thuột, quảng trường ngã 6....phải được thiết kế kiến trúc cảnh quan đặc trưng và có ý nghĩa thời đại.



		Hạ tầng xã hội

		•Phát triển các công trình hạ tầng xã hội (trường học, nhà trẻ, trạm y tế và các tiện ích đô thị như: cây xanh, bãi đỗ xe... ).


• Tạo lập không gian cây xanh, vườn hoa, bãi đỗ xe trong lõi 1 số các ô phố thích hợp.


• Tăng cường các điểm nghỉ ngơi, vui chơi và mua sắm thích hợp với không gian truyền thống của đô thị.



		Hạ tầng kỹ thuật và môi trường

		•Giao thông: Bổ sung bãi đỗ xe, ưu tiên xây dựng điểm đỗ xe ngầm và các tiện ích đô thị như chiếu sáng công cộng, biển chỉ dẫn du lịch.


• Phát triển hệ thống thu gom rác văn minh, hiện đại. đảm bảo thu gom, vận chuyển rác đạt tỷ lệ 100%. Tăng cường công trình vệ sinh công công đảm bảo vệ sinh môi trường và cảnh quan.


• Mở rộng thêm diện tích cây xanh, vườn hoa ở các lõi phố. Chỉnh trang và bổ sung hệ thống cây xanh ven đường. Bảo vệ, cải thiện chất lượng môi trường, kiểm soát ô nhiễm không khí, tiếng ồn.



		Các chỉ tiêu về quy hoạch

		Tầng cao (2- 5- 7 tầng):


Các công trình tiếp giáp mặt phố (lớp ngoài) không vượt quá 5 tầng (không kể gác lửng ở tầng 1), chiều cao tối đa đến đỉnh mái không quá 18m.


Đối với các công trình lớp phía trong không vượt quá 7 tầng, chiều cao tối đa đến đỉnh mái không quá 25m.


• Mật độ xây dựng trong từng ô phố không quá 70%.


• Chỉ tiêu đất cây xanh 1,5m2/người.


• Các chỉ tiêu hạ tầng kỹ thuật tuân thủ Quy chuẩn xây dựng Việt Nam.



		Được phép, khuyến khích

		•Việc xây dựng và cải tạo công trình phải theo phong cách kiến trúc đặc trưng truyền thống Tây Nguyên.


• Cải thiện điều kiện sống của dân cư và phục vụ các hoạt động đa chức năng: thương mại, du lịch, ở, văn phòng.



		Không được phép

		•Các hoạt động xây dựng làm thay đổi và phá vỡ: quy mô, tính chất, cảnh quan không gian và các giá trị di sản văn hóa, lịch sử, kiến trúc, lịch sử.


• Thay đổi mặt cắt đường (mở rộng hay thu hẹp mặt cắt đường). 



		Cho phép nhưng có điều kiện

		• Bổ sung bãi đỗ xe, ưu tiên xây dựng điểm đỗ xe ngầm và các tiện ích đô thị như chiếu sáng công cộng, biển chỉ dẫn du lịch đảm bảo không ảnh hưởng đến giao thông chung, an toàn kết cấu các công trình và hệ thống các công trình HTKT và phải hài hoà với cảnh quan chung của khu vực.





7. Khu công viên, cây xanh


Phạm vi giới hạn: Bao gồm các Lâm viên, Hoa viên và cây xanh thành phố như Lâm viên thành phố Buôn Ma Thuột, công viên Phù Đổng, hoa viên Lê Thánh Tông, vườn hoa Phan Chu Trinh, Công viên TP Buôn Ma Thuột, công viên phường Thành Nhất, hoa viên Mai Xuân Thưởng, hoa viên Quang Trung, hoa viên Đinh Tiên Hoàng, công viên Triển lãm, hoa viên cổng số 1, hoa viên EaTam... 

		Hạng mục

		Quy định quản lý



		Tính chất, chức năng

		• Là nơi tập trung các hoạt động giáo dục, giao lưu văn hóa, lễ hội, chính trị của tỉnh và thành phố. 



		Định hướng chính

		• Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan chung:


• Bảo tồn hệ thống cây xanh tại Bảo tàng tỉnh Đắk Lắk, tường đài liệt sỹ và Công viên triển lãm. 


• Không gian tượng đài, bảo tang phải tạo được các khoảng lùi, các điểm nhìn thuận lợi khi diễn ra các sự kiên văn hóa lễ hội.



		Hạ tầng kỹ thuật và môi trường

		•Giao thông: Phải đảm bảo nhu cầu đỗ xe theo tiêu chuẩn, quy chuẩn, không gây ách tắc giao thông.


•Hệ thống thoát nước mưa chung với hệ thống nước thải.


•Hạ ngầm các tuyến cấp điện, chiếu sáng và thông tin liên lạc hiện có. Cải tạo các trạm biến áp hạ thế kiểu treo thành kiểu kín.


•Đảm bảo có đầy đủ thu gom rác thải trong các dịp lễ hội diễn ra.



		Các chỉ tiêu về quy hoạch

		Tầng cao (2- 7 tầng): Không xây dựng công trình kiến trúc tại công viên cây xanh. Các công trình xây tại công viên là các công trình thấp tầng mật độ <5% phục vụ lợi ích công cộng. 


• Các chỉ tiêu hạ tầng kỹ thuật tuân thủ Quy chuẩn xây dựng Việt Nam.



		Được phép, khuyến khích

		• Về kiến trúc và cảnh quan: Các hoạt động mới xây dựng và cải tạo phải tăng cường chất lượng cảnh quan, bảo tồn tôn tạo và phát huy các di sản văn hóa, lịch sử, cách mạng, kiến trúc... 


• Về sử dụng đất: Di dời trụ sở các doanh nghiệp không phù hợp ra ngoài để có điều kiện về quỹ đất hoàn chỉnh các chức năng trung tâm hành chính tỉnh Đắk Lắk.


• Bổ sung 1 số điểm dịch vụ du lịch, thông tin với quy mô nhỏ.



		Không được phép

		• Hủy hoại cây xanh cảnh quan của công viên và tượng đài… thay hình thức kiến trúc. 


• Sử dụng các phương tiện giao thông cơ giới trong công viên cây xanh và TDTT, trừ các phương tiện chuyên dụng (PCCC, cứu thương, ANQP, vệ sinh môi trường…).



		Cho phép nhưng có điều kiện

		• Trường hợp các công trình đặc biệt liên quan đến chính trị, an ninh quốc phòng mà buộc phải xây dựng tại quảng trường và công viên, quy định phải có thiết kế được các cơ quan có thẩm quyền chấp thuận, đảm bảo kiến trúc hài hòa với không gian chung của khu vực.





8. Khu chức năng đặc biệt (khu di tích lịch sử văn hóa, khu phố cũ, công viên quốc gia, lâm viên, cảnh quan tự nhiên đặc thù):

8.1. Khu di tích lịch sử văn hóa:


Phạm vi ranh giới: bao gồm các khu di tích lịch sử văn hóa như khu Biệt Điện, nhà đày Buôn Ma Thuột…

Các quy định quản lý phát triển như sau:


		Hạng mục

		Quy định quản lý



		Tính chất, chức năng

		• Bao gồm các di tích lịch sử, các công trình kiến trúc có giá trị gắn với văn hóa Tây Nguyên, các nét văn hóa đời sống sinh hoạt cộng đồng buôn làng gắn kết với việc phát triển du lịch.



		Quy mô

		•Bao gồm toàn bộ các di tích lịch sử, các công trình kiến trúc có giá trị trong thành phố Buôn Ma Thuột.



		Định hướng chính

		• Các di tích lịch sử, các công trình kiến trúc có giá trị phát triển theo mô hình cộng đồng gắn với các đặc thù của văn hóa Tây Nguyên trên cơ sở bổ sung hoàn thiện hệ thống hạ tầng xã hội, hạ tầng kỹ thuật và phát triển du lịch.


• Phát triển hạ tầng kỹ thuật kết nối thuận lợi từ các di tích lịch sử, các công trình có giá trị tới các khu vực đô thị và trung tâm dịch vụ.


• Phát triển các trung tâm dịch vụ, hỗ trợ sản xuất và du lịch như chuyển giao công nghệ, giống cây trồng, dịch vu du lịch, khách sạn, đào tạo nghề, tài chính và quảng bá giới thiệu các sản phẩm du lịch.


• Bảo vệ các không gian, cảnh quan, di tích tôn giáo tín ngưỡng và các không gian có giá trị trong các di tích lịch sử, các công trình kiến trúc có giá trị.


• Khắc phục triệt để các vấn đề gây ô nhiễm môi trường.


• Xây dựng các đề án bảo tồn và phát triển các di tích lịch sử, các công trình kiến trúc có giá trị trong thời đại mới để có các quy định quản lý, ứng xử phù hợp.



		Chiều cao công trình

		• Xây dựng thấp tầng.



		Mật độ xây dựng

		• Phù hợp với cấu trúc buôn làng hiện có, mật độ thấp.


• Hạn chế tăng mật độ xây dựng hiện có, các khu vực xây dựng mới phải tuân thủ quy hoạch được duyệt.



		Hạ tầng xã hội

		• Ban hành quy chế quản lý phát triển các di tích lịch sử, các công trình kiến trúc đồng nhất với quản lý trong khu vực đô thị với hệ thống giám sát, kiểm tra, xử phạt nghiêm khắc.


• Đầu tư đồng bộ các cơ sở hạ tầng xã hội thiết yếu, nhà văn hóa, trạm xá, trạm điện, trạm cung cấp nước sạch. . . tại khu vực có các di tích lịch sử, các công trình kiến trúc.


•Bổ sung các công trình cộng đồng 



		Hạ tầng kỹ thuật và môi trường

		• Phát triển mạng lưới giao thông tiếp cận các di tích lịch sử, các công trình kiến trúc để nâng cao đời sống và phát triển du lịch, cải tạo nâng cấp mạng lưới giao thông thiện có.


•Cải tạo cảnh quan xung quanh và cảnh quan ngoài các di tích lịch sử, các công trình kiến trúc bao gồm các tuyến đường giao thông, hệ thống hàng rào…


• Đối với các khu vực các di tích lịch sử, các công trình kiến trúc thấp trũng hay xẩy ra ngập, khuyến khích cải tạo nâng nền nhưng vẫn giữ nguyên cao độ sân, vườn.


• Bảo vệ nguồn nước cấp cho các di tích lịch sử, các công trình kiến trúc khỏi ô nhiễm từ các nguồn thải sinh hoạt, chăn nuôi, sản xuất tiểu thủ công nghiệp và dịch vụ du lịch. 


• Xây dựng hệ thống thoát nước chung cho khu vực các di tích lịch sử, các công trình kiến trúc. Khuyến khích xây dựng hệ thống xử lý nước thải chăn nuôi, tiểu thủ công nghiệp và tách nước thải tại vị trí miệng xả của hệ thống thoát nước chung để xử lý bằng các phương pháp xử lý tự nhiên: giếng thấm, bãi lọc ngầm …


• CTR do dịch vụ du lịch và sinh hoạt có thể tái chế sẽ thu gom chuyển đi khu xử lý CTR gần nhất trong thành phố. Khuyến khích xử lý và tái sử dụng CTR hữu cơ tại nguồn phát sinh.


• Cải tạo môi trường riêng cho khu vực các di tích lịch sử, các công trình kiến trúc, trong đó xác định các khu vực có vấn đề tồn tại về môi trường và đề xuất các giải pháp cụ thể.


• Thực hiện các chương trình giám sát về môi trường để có những điều chỉnh cụ thể trong các hoạt động dịch vụ du lịch và sinh hoạt, tránh những tác động tiêu cực.


• Xử lý triệt để các nguồn ô nhiễm do dịch vụ du lịch, sinh hoạt đến môi trường.



		Được phép, khuyến khích

		• Khuyến khích bảo tồn không gian kiến trúc truyền thống buôn làng Tây Nguyên, gìn giữ và phát huy các giá trị văn hóa truyền thống. 


• Xã hội hóa phát triển mạng lưới hạ tầng xã hội tại các di tích lịch sử, các công trình kiến trúc.



		Được phép có điều kiện

		• Phát triển các cơ sở dịch vụ du lịch và sản xuất nhưng phải đảm bảo về môi trường và không ảnh tới cảnh quan trong khu vực các di tích lịch sử, các công trình kiến trúc.


• Được phép phát triển các dự án du lịch sinh thái gắn với các di tích lịch sử, các công trình kiến trúc kết hợp với cải tạo chỉnh trang, nhưng có giới hạn về quy mô.


• Phát triển các dự án dịch vụ công cộng phục vụ chung cho các di tích lịch sử, các công trình kiến trúc...



		Không được phép

		• Không được phép xây dựng dự án nhà ở


•Gây ảnh hưởng tiêu cực tới môi trường 


• Phá dỡ các công trình di tích, lịch sử văn hóa, tôn giáo tín ngường, các không gian văn hóa, không gian sinh hoạt cộng đồng, các vùng cảnh quan có giá trị.


• Phát triển mở rộng ra các khu vực bảo vệ hành lang thoát lũ, hành lang bảo vệ các tuyến hạ tầng kỹ thuật, vùng sinh thái hoặc vườn quốc gia.



		Cho phép nhưng có điều kiện

		• Phát triển theo các tiêu chí bảo tồn và phát triển văn hóa các di tích lịch sử, các công trình kiến trúc.





8.2. Buôn làng:

Theo điều tra sơ bộ của thành phố Buôn Ma Thuột và các sở ban ngành liên quan hiện nay trên địa bàn thành phố có khoảng 33 buôn làng của đồng bào các dân tộc Tây Nguyên còn mang cấu trúc tương đối của một buôn làng truyền thống. Tuy nhiên do quá trình đô thị hóa nhiều buôn đã bị thay đổi nhiều từ kiến trúc truyền thống đến các phong cách, lối sống của người dân. Thực tế cho đến nay còn khoảng từ 10-15 buôn làng là tương đối còn nguyên trạng. Quy mô, giá trị của các buôn làng sẽ được Thành phố đang lập dự án điều tra, đánh giá, khảo sát cụ thể và lên phương án QH bảo tồn, khai thác. Quy hoạch chung đề xuất các giải pháp cơ bản.

Các quy định quản lý phát triển như sau:


		Hạng mục

		Quy định quản lý



		Tính chất, chức năng

		• Bao gồm các buôn làng gắn với văn hóa Tây Nguyên, các nét văn hóa đời sống sinh hoạt cộng đồng buôn làng gắn kết với việc phát triển du lịch.



		Quy mô

		•Bao gồm toàn bộ các buôn làng trong thành phố Buôn Ma Thuột.



		Định hướng chính

		• Các buôn làng phát triển theo mô hình cộng đồng gắn với các đặc thù của văn hóa Tây Nguyên trên cơ sở bổ sung hoàn thiện hệ thống hạ tầng xã hội, hạ tầng kỹ thuật và phát triển du lịch.


• Phát triển hạ tầng kỹ thuật kết nối thuận lợi từ các buôn làng tới các khu vực đô thị và trung tâm dịch vụ.


• Phát triển các trung tâm dịch vụ, hỗ trợ sản xuất và du lịch như chuyển giao công nghệ, giống cây trồng, dịch vu du lịch, khách sạn, đào tạo nghề, tài chính và quảng bá giới thiệu các sản phẩm du lịch.


• Bảo vệ các không gian, cảnh quan, di tích tôn giáo tín ngưỡng và các không gian có giá trị trong các buôn làng.


• Khắc phục triệt để các vấn đề gây ô nhiễm môi trường.


• Xây dựng các đề án bảo tồn và phát triển các buôn làng trong thời đại mới để có các quy định quản lý, ứng xử phù hợp.



		Chiều cao công trình

		• Xây dựng thấp tầng.



		Mật độ xây dựng

		• Phù hợp với cấu trúc buôn làng hiện có, mật độ thấp.


• Hạn chế tăng mật độ xây dựng hiện có, các khu vực xây dựng mới phải tuân thủ quy hoạch được duyệt.



		Hạ tầng xã hội

		• Ban hành quy chế quản lý phát triển các buôn làng đồng nhất với quản lý trong khu vực đô thị với hệ thống giám sát, kiểm tra, xử phạt nghiêm khắc.


• Đầu tư đồng bộ các cơ sở hạ tầng xã hội thiết yếu, nhà văn hóa, trạm xá, trạm điện, trạm cung cấp nước sạch. . . tại các buôn làng.


•Bảo tồn các kiến trúc truyền thống trong đó đặc biết là kiến trúc nhà dài


•Bổ sung các công trình cộng đồng (đặc biệt là nhà rông)



		Hạ tầng kỹ thuật và môi trường

		• Phát triển mạng lưới giao thông tiếp cận các buôn làng để nâng cao đời sống và phát triển du lịch, cải tạo nâng cấp mạng lưới giao thông thiện có.


•Cải tạo cảnh quan xung quanh và cảnh quan ngoài buôn làng bao gồm các tuyến đường giao thông, hệ thống hàng rào…


• Đối với các khu vực buôn làng thấp trũng hay xẩy ra ngập, khuyến khích cải tạo nâng nền nhưng vẫn giữ nguyên cao độ sân, vườn.


• Bảo vệ nguồn nước cấp cho buôn làng khỏi ô nhiễm từ các nguồn thải sinh hoạt, chăn nuôi, sản xuất tiểu thủ công nghiệp và dịch vụ du lịch. 


• Xây dựng hệ thống thoát nước chung cho khu vực buôn làng. Khuyến khích xây dựng hệ thống xử lý nước thải chăn nuôi, tiểu thủ công nghiệp và tách nước thải tại vị trí miệng xả của hệ thống thoát nước chung để xử lý bằng các phương pháp xử lý tự nhiên: giếng thấm, bãi lọc ngầm …


• CTR do dịch vụ du lịch và sinh hoạt có thể tái chế sẽ thu gom chuyển đi khu xử lý CTR gần nhất trong thành phố. Khuyến khích xử lý và tái sử dụng CTR hữu cơ tại nguồn phát sinh.


• Sử dụng các nghĩa trang theo cụm buôn làng. Khuyến khích sử dụng các nghĩa trang tập trung.


• Cải tạo môi trường riêng cho khu vực buôn làng, trong đó xác định các khu vực có vấn đề tồn tại về môi trường và đề xuất các giải pháp cụ thể.


• Thực hiện các chương trình giám sát về môi trường để có những điều chỉnh cụ thể trong các hoạt động dịch vụ du lịch và sinh hoạt, tránh những tác động tiêu cực.


• Xử lý triệt để các nguồn ô nhiễm do dịch vụ du lịch, sinh hoạt đến môi trường.



		Được phép, khuyến khích

		• Khuyến khích bảo tồn không gian kiến trúc truyền thống buôn làng Tây Nguyên, gìn giữ và phát huy các giá trị văn hóa truyền thống. Hướng dẫn thiết kế mẫu nhà ở buôn làng, xây dựng với mật độ thấp, đáp ứng tiện nghi và sinh hoạt hiện đại, thống nhất về ngôn ngữ kiến trúc.


• Xã hội hóa phát triển mạng lưới hạ tầng xã hội tại các buôn làng như nhà văn hóa buôn, truyền nghề truyền thống.


• Phát triển các mô hình buôn làng tự xử lý được các vấn đề môi trường, sử dụng các nguồn năng lượng sạch.



		Được phép có điều kiện

		• Phát triển các cơ sở dịch vụ du lịch và sản xuất nhưng phải đảm bảo về môi trường và không ảnh tới cảnh quan trong khu vực buôn làng.


• Được phép phát triển các dự án du lịch sinh thái gắn với buôn làng kết hợp với cải tạo chỉnh trang buôn làng hiện hữu, nhưng có giới hạn về quy mô.


• Phát triển các dự án dịch vụ công cộng phục vụ chung cho buôn làng khu sinh hoạt cộng đồng, trạm xử lý nước sach...



		Không được phép

		• Không được phép xây dựng dự án nhà ở


•Gây ảnh hưởng tiêu cực tới môi trường buôn làng


• Phá dỡ các công trình di tích, lịch sử văn hóa, tôn giáo tín ngường, các không gian văn hóa, không gian sinh hoạt cộng đồng, các vùng cảnh quan có giá trị.


• Phát triển mở rộng ra các khu vực bảo vệ hành lang thoát lũ, hành lang bảo vệ các tuyến hạ tầng kỹ thuật, vùng sinh thái hoặc vườn quốc gia.



		Cho phép nhưng có điều kiện

		• Phát triển theo các tiêu chí bảo tồn và phát triển văn hóa các buôn làng.





9. Khu dân cư ngoại thị


Từng bước chuyển dịch nông thôn theo hướng công nghiệp hóa, hiện đại hóa, sản xuất hàng hóa chất lượng cao, cung ứng các sản phẩm cho nhu cầu của thành phố. Bảo tồn được các giá trị cảnh quan, văn hóa lối sống và di sản, di tích trong vùng nông thôn. Khắc phục được các vấn đề môi trường trong nông thôn hiện nay.


Phát triển các khu dân cư ngoại thị thành phố Buôn Ma Thuột theo đặc trưng riêng về mọi phương diện cơ sở vật chất, văn hóa lối sống, lao động việc làm và môi trường sản xuất. 

Chính quyền và người dân chung tay xây dựng các khu dân cư ngoại thị theo mô hình kiểu mẫu, gắn phát triển kinh tế với bảo vệ môi trường và đảm bảo hệ thống an sinh xã hội, theo hướng phát triển bền vững. 
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Hình 2.1: Sơ đồ điểm dân cư nông thôn (Khu F)


Quản lý phát triển các khu vực nông thôn, cụ thể như sau:


		Hạng mục

		Quy định quản lý



		Tính chất, chức năng

		• Bao gồm các làng nghề truyền thống, làng có nghề, làng thuần nông và các điểm dân cư nông thôn, các cơ sở sản xuất nằm trong vành đai xanh.



		Quy mô

		•Bao gồm toàn bộ các điểm dân cư nằm trong khu vực vành đai xanh.



		Định hướng chính

		• Các làng xã phát triển theo mô hình nông thôn mới gắn với các đặc thù của thành phố Vùng Tây Nguyên trên cơ sở bổ sung hoàn thiện hệ thống hạ tầng xã hội, hạ tầng kỹ thuật và cơ sở sản xuất theo mô hình nông thôn mới.


• Phát triển các hạ tầng kỹ thuật kết nối thuận lợi từ các làng xóm tới các khu vực đô thị và trung tâm dịch vụ.


• Bổ xung hoàn chỉnh các công trình hạ tầng xã hội thiết yếu theo các chỉ tiêu chung của thành phố.


• Phát triển các trung tâm dịch vụ, hỗ trợ sản xuất như chuyển giao công nghệ, công tin, đào tạo nghề, tài chính và quảng bá giới thiệu sản phẩm.


• Bảo vệ các không gian, cảnh quan, di tích tôn giáo tín ngưỡng và các không gian có giá trị trong vùng nông thôn.


• Khắc phục triệt để các vấn đề gây ô nhiễm môi trường.


• Xây dựng các đề án phát triển riêng cho mỗi đối tượng làng xóm để có các quy định quản lý, ứng xử phù hợp.



		Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật chính

		• Theo các tiêu chí nông thôn mới và phù hợp với từng khu vực cụ thể trên địa bàn thành phố. 


• Phù hợp với từng khu vực cụ thể 


• Đảm bảo tương đối công bằng với các khu vực đô thị kế cận.



		Chiều cao công trình

		• Xây dựng thấp tầng.



		Mật độ xây dựng

		• Phù hợp với cấu trúc làng hiện có, mật độ thấp.


• Hạn chế tăng mật độ xây dựng hiện có, các khu vực xây dựng mới phải tuân thủ quy hoạch được duyệt.



		Hạ tầng xã hội

		• Kiểm soát hồ sơ thiết kế, giám sát thi công và hình thành các đơn vị thi công chuyên nghiệp.


• Ban hành quy chế quản lý phát triển nhà ở nông thôn đồng nhất với quản lý trong khu vực đô thị với hệ thống giám sát, kiểm tra, xử phạt nghiêm khắc.


• Đầu tư đồng bộ các cơ sở hạ tầng xã hội thiết yếu, bệnh viện đa khoa, trường dạy nghề, trung tâm thương mại, trung tâm về thông tin, tài chính . . . tại các thị trấn huyện lỵ.


• Tại các trung tâm xã hình thành đầy đủ các công trình hạ tầng xã hội như trường học, trạm y tế, chợ, bưu điện, nhà văn hóa . . . theo tiêu chuẩn quốc gia và quy định riêng của thành phố.


• Tại các nhóm cụm xã phát triển trường phổ thông trung học, các trung tâm về văn hóa, các trung tâm chuyển giao công nghệ trên cơ sở các quy hoạch chuyên ngành được duyệt.



		Hạ tầng kỹ thuật và môi trường

		• Phát triển và hiện đại hóa giao thông vận tải nông thôn, cải tạo nâng cấp mạng lưới giao thông thiện có.


• Xây dựng hệ thống hầm chui, cầu vượt tại các giao cắt giữa đường cao tốc, quốc lộ và đường nông thôn, đảm bảo an toàn giao thông.


• Đối với các khu vực thấp trũng hay xẩy ra ngập, khuyến khích. Khuyến khích cải tạo nâng sàn nhà, xây gác lửng để tránh lũ nhưng vẫn giữ nguyên cao độ sân, vườn.


• Khuyến khích chiếu sáng công năng chính như giao thông, điểm dân cư tập trung tại các khu vực làng xóm thành hệ thống với điều khiển tập trung, quản lý tập trung.


• Bảo vệ nguồn nước cấp cho khu vực nông thôn khỏi ô nhiễm từ các nguồn thải sinh hoạt, chăn nuôi và sản xuất tiểu thủ công nghiệp


• Xây dựng hệ thống thoát nước chung cho khu vực dân cư. Khuyến khích xây dựng hệ thống xử lý nước thải chăn nuôi, tiểu thủ công nghiệp và giếng tách nước thải tại vị trí miệng xả của hệ thống thoát nước chung để xử lý bằng các phương pháp xử lý tự nhiên: giếng thấm, bãi lọc ngầm …


• CTR có thể tái chế sẽ thu gom chuyển đi khu xử lý CTR gần nhất trong các vùng. Khuyến khích xử lý và tái sử dụng CTR hữu cơ tại nguồn phát sinh.


• Sử dụng các nghĩa trang theo cụm dân cư làng xóm. Khuyến khích sử dụng các nghĩa trang tập trung.


• Cải tạo môi trường riêng cho khu vực nông thôn, trong đó xác định các khu vực có vấn đề tồn tại về môi trường và đề xuất các giải pháp cụ thể.


• Thực hiện các chương trình giám sát về môi trường để có những điều chỉnh cụ thể trong các hoạt động sản xuất và sinh hoạt, tránh những tác động tiêu cực.


• Xử lý triệt để các nguồn ô nhiễm do công nghiệp, sinh hoạt, làng nghề đến môi trường.



		Được phép, khuyến khích

		• Khuyến khích bảo tồn không gian kiến trúc truyền thống, gìn giữ và phát huy các giá trị văn hóa truyền thống. Hướng dẫn thiết kế mẫu nhà ở nông thôn điển hình, xây dựng với mật độ thấp, đáp ứng tiện nghi và sinh hoạt hiện đại, thống nhất về ngôn ngữ kiến trúc, tiến tới mô hình nông thôn hiện đại có đặc trưng riêng, phù hợp với điều kiện kinh tế xã hội của mỗi vùng.


• Xã hội hóa phát triển mạng lưới hạ tầng xã hội tại các cụm điểm dân cư, thôn, xóm như nhà văn hóa thôn, thư viện dòng họ, truyền nghề truyền thống. . 


• Phát triển các mô hình nông thôn tự xử lý được các vấn đề môi trường, sử dụng các nguồn năng lượng sạch.



		Được phép có điều kiện

		• Phát triển các cơ sở công nghiệp, tiểu thủ công nghiệp và làng nghề mới nhưng phải đảm bảo về môi trường và không ảnh tới cảnh quan trong khu vực nông thôn.


• Được phép phát triển các dự án nhà ở, du lịch sinh thái mới kết hợp với cải tạo chỉnh trang làng xóm hiện hữu, nhưng có giới hạn về quy mô.


• Phát triển các dự án dịch vụ công cộng phục vụ chung cho đô thị như bệnh viện, trường học, khu vui chơi giải trí.



		Không được phép

		• Xây dựng các công trình cao tầng


• Gây ảnh hưởng tiêu cực tới môi trường nông thôn


• Phá dỡ các công trình di tích, lịch sử văn hóa, tôn giáo tín ngường, các không gian văn hóa, không gian sinh hoạt cộng đồng, các vùng cảnh quan có giá trị.


• Phát triển mở rộng ra các khu vực bảo vệ đê điều, hành lang thoát lũ, hành lang bảo vệ các tuyến hạ tầng kỹ thuật, vùng sinh thái hoặc vườn quốc gia.



		Cho phép nhưng có điều kiện

		• Phát triển theo các tiêu chí nông thôn mới của thành phố.





10. Khu danh lam thắng cảnh


Phạm vi ranh giới: bao gồm các khu cảnh quan thiên nhiên đặc thù như đồi thủy văn, hồ Ea Kao, thác Trinh Nữ, đồi Chi Lăng, đồi Châu Sơn… 

Các quy định quản lý phát triển như sau:


		Hạng mục

		Quy định quản lý



		Tính chất, chức năng

		• Bao gồm các khu danh lam thắng cảnh gắn với văn hóa Tây Nguyên, các nét văn hóa đời sống sinh hoạt cộng đồng, gắn kết với việc phát triển du lịch.



		Quy mô

		•Bao gồm toàn bộ các khu danh lam thắng cảnh trong thành phố Buôn Ma Thuột.



		Định hướng chính

		• Phát triển theo mô hình cộng đồng gắn với các đặc thù của văn hóa Tây Nguyên trên cơ sở bổ sung hoàn thiện hệ thống hạ tầng xã hội, hạ tầng kỹ thuật và phát triển du lịch.


• Phát triển hạ tầng kỹ thuật kết nối thuận lợi từ các khu danh lam thắng cảnh tới các khu vực đô thị và trung tâm dịch vụ.


• Phát triển các trung tâm dịch vụ và du lịch như chuyển giao công nghệ, dịch vu du lịch, khách sạn, đào tạo nghề và quảng bá giới thiệu các sản phẩm du lịch.

• Bảo vệ các không gian, cảnh quan, di tích tôn giáo tín ngưỡng và các không gian có giá trị trong các khu danh lam thắng cảnh.


• Khắc phục triệt để các vấn đề gây ô nhiễm môi trường.


• Xây dựng các đề án bảo tồn và phát triển các khu danh lam thắng cảnh trong thời đại mới để có các quy định quản lý, ứng xử phù hợp.



		Chiều cao công trình

		• Xây dựng thấp tầng.



		Mật độ xây dựng

		• Phù hợp với cấu trúc các khu cảnh quan thiên nhiên, danh lam thắng cảnh có mật độ thấp.


• Hạn chế tăng mật độ xây dựng hiện có, các khu vực xây dựng mới phải tuân thủ quy hoạch được duyệt và quy định bảo vệ hành lang các công trình văn hóa.



		Hạ tầng xã hội

		• Ban hành quy chế quản lý phát triển các khu danh lam thắng cảnh đồng nhất với quản lý trong khu vực đô thị với hệ thống giám sát, kiểm tra, xử phạt nghiêm khắc.


•Bảo tồn các kiến trúc truyền thống trong đó đặc biết là kiến trúc Tây Nguyên

•Bổ sung các dịch vụ cộng đồng phục vụ người dân 



		Hạ tầng kỹ thuật và môi trường

		• Phát triển mạng lưới giao thông tiếp cận các khu danh lam thắng cảnh để nâng cao đời sống và phát triển du lịch, cải tạo nâng cấp mạng lưới giao thông hiện có.


•Cải tạo cảnh quan xung quanh và cảnh quan ngoài khu danh lam thắng cảnh bao gồm các tuyến đường giao thông, hệ thống hàng rào…


• Đối với các khu vực khu danh lam thắng cảnh thấp trũng hay xẩy ra ngập, khuyến khích cải tạo nâng nền nhưng vẫn giữ nguyên cao độ sân, vườn.


• Bảo vệ nguồn nước cấp cho khu danh lam thắng cảnh khỏi ô nhiễm từ các nguồn thải sinh hoạt, chăn nuôi, sản xuất tiểu thủ công nghiệp và dịch vụ du lịch. 


• Xây dựng hệ thống thoát nước chung cho khu vực khu danh lam thắng cảnh. 


• CTR do dịch vụ du lịch và sinh hoạt có thể tái chế sẽ thu gom chuyển đi khu xử lý CTR gần nhất trong thành phố. Khuyến khích xử lý và tái sử dụng CTR hữu cơ tại nguồn phát sinh.


• Cải tạo môi trường riêng cho khu vực khu danh lam thắng cảnh, trong đó xác định các khu vực có vấn đề tồn tại về môi trường và đề xuất các giải pháp cụ thể.


• Thực hiện các chương trình giám sát về môi trường để có những điều chỉnh cụ thể trong các hoạt động dịch vụ du lịch và sinh hoạt, tránh những tác động tiêu cực.

• Xử lý triệt để các nguồn ô nhiễm do dịch vụ du lịch, sinh hoạt đến môi trường.



		Được phép, khuyến khích

		• Khuyến khích bảo tồn không gian kiến trúc truyền thống buôn làng Tây Nguyên, gìn giữ và phát huy các giá trị văn hóa truyền thống. 

• Xã hội hóa phát triển mạng lưới hạ tầng xã hội tại các khu danh lam thắng cảnh.


• Phát triển các mô hình khu danh lam thắng cảnh tự xử lý được các vấn đề môi trường, sử dụng các nguồn năng lượng sạch.



		Được phép có điều kiện

		• Phát triển các cơ sở dịch vụ du lịch và sản xuất nhưng phải đảm bảo về môi trường và không ảnh tới cảnh quan trong khu danh lam thắng cảnh.


• Phát triển các dự án dịch vụ công cộng phục vụ chung cho khu danh lam thắng cảnh khu sinh hoạt cộng đồng, trạm xử lý nước sach...



		Không được phép

		• Không được phép xây dựng dự án nhà ở


•Gây ảnh hưởng tiêu cực tới môi trường khu danh lam thắng cảnh

• Phá dỡ các công trình di tích, lịch sử văn hóa, tôn giáo tín ngường, các không gian văn hóa, không gian sinh hoạt cộng đồng, các vùng cảnh quan có giá trị.


• Phát triển mở rộng ra các khu vực bảo vệ hành lang thoát lũ, hành lang bảo vệ các tuyến hạ tầng kỹ thuật, vùng sinh thái hoặc vườn quốc gia.



		Cho phép nhưng có điều kiện

		• Phát triển theo các tiêu chí bảo tồn và phát triển văn hóa các khu danh lam thắng cảnh.





11. Khu đặc thù:

11.1. Đất nông lâm nghiệp:

Duy trì và phát triển các vùng nông lâm nghiệp, phát triển các mô hình trang trại tập trung.



Định hướng chủ yếu là tập trung chuyển đổi cơ cấu cây trồng, tăng hệ số gieo trồng, tăng hiệu quả sử dụng đất nông nghiệp. Đặc biệt sẽ tập trung phát triển ngành nông nghiệp sạch chất lượng cao với hình thức: sản xuất rau sạch, vùng trồng hoa, cây cảnh, các loại quả trái vụ ở Tân Tiến, EaKao, Khánh Xuân, Hoà Khánh, CưEbur. Các cây trồng chủ yếu vẫn là cây công nghiệp có giá trị xuất khẩu như: cà phê, cao su, điều, hồ tiêu, cây ăn quả…đảm bảo an ninh lương thực, bảo vệ hệ sih thái xanh của thành phố và giảm thiểu ô nhiễm do các hoạt động nông nghiệp.


11.2. Công trình ngầm:

Trên địa bàn thành phố Buôn Ma Thuột hiện tại đang thiếu các không gian công trình ngầm phục vụ đô thị, trong giai đoạn 5-10 năm tới thành phố sẽ thiếu các không gian phục vụ đô thị, các không gian này tại các thành phố của Việt Nam và thế giới được bố trí tại các đầu mối giao thông kết hợp với các khu thương mại dịch vụ trong thành phố. Các không gian ngầm của đô thị Buôn ma Thuột sẽ được bố trí tại các khu trung tâm (ngã 6), các công trình cao tầng dịch vụ thương mại và các điểm đầu mối giao thông.


12. Các khu vực khác:

12.1. Vành đai xanh:

Vành đai xanh chiếm 70% đất tự nhiên gồm toàn bộ khu vực nông thôn thành phố. Vành đai xanh bao quanh thành phố kết hợp với hệ thống hành lang xanh của hệ thống suối trong thành phố tự Bắc xuống Nam. Vành đai xanh có ý nghĩa phân tách và giới hạn ngưỡng phát triển của đô thị trung tâm với khu ngoại thị của thành phố.


Các thành phần chủ yếu trong vành đai xanh:


- Khu vực bảo tồn tự nhiên: Khu vực bảo tồn cảnh quan tự nhiên như rừng, trồng rừng tại những khu vực đã bị phá hoại hoặc chưa sử dụng (cây bụi). Khu vực bảo tồn môi trường thiên nhiên


- Khu vực phát triển nông nghiệp: Duy trì các khu vực trồng lúa, hoa màu, khu làng nghề trồng hoa cây cảnh và cây ăn quả, đặc biệt là những khu vực năng suất cao dựa trên mô hình khu nông nghiệp công nghệ cao, kết hợp diện tích canh tác hiện có và môi trường tự nhiên.


- Khu vực chuyên canh cây công nghiệp công nghệ cao: Duy trì và mở rộng diện tích cây công nghiệp với công nghệ cao như sau su, cà phê... 


- Khu vực làng xóm và các di tích văn hóa, tôn giáo tín ngưỡng: Duy trì các không gian xanh trong các làng xóm, làng nghề truyền thống và khu vực xung quanh di tích để hạn chế các tác động của đô thị hóa.


- Khu vực phát triển các dự án hạ tầng kinh tế-xã hội khác như: các lâm viên, làng du lịch và dịch vụ, các công viên cây xanh và các công trình hạ tầng kỹ thuật...


Quản lý phát triển vành đai xanh, cụ thể như sau:


		Hạng mục

		Quy định quản lý



		Tính chất, chức năng

		• Là vùng xanh giới hạn sự phát triển giữa nội thị và ngoại thị



		Quy mô

		• Toàn bộ vùng diện tích nằm ngoài ranh giới cho phép phát triển đô thị, chiếm 70% diện tích tự nhiên của thành phố Buôn Ma Thuột.



		Định hướng chính

		• Tại các khu vực (Ea Kao, ………)., khuyến khích phát triển loại hình du lịch sinh thái, tham quan dã ngoại, vui chơi giải trí mât độ thấp. Hạn chế xây dựng công trình có quy mô lớn, phá vỡ cảnh quan tự nhiên. Nghiêm cấm phát triển đô thị tại khu vực này.


• Phát triển các mô hình trang trại, nghiên cứu khoa học phục vụ nông nghiệp. Hạn chế chuyển đổi mục đích nhà vườn kết hợp du lịch. Nghiêm cấm phát triển đô thị, sân golf trên đất nông nghiệp năng suất cao, hoặc các hoạt động gây ô nhiễm môi trường.


• Khai thác các hoạt động phục vụ du lịch như du lịch nông thôn, làng nghề truyền thống, du lịch thăm quan các điểm di tích văn hoá lịch sử. Hạn chế tăng mật độ xây dựng, chia nhỏ ô đất tùy tiện không theo quy hoạch trong các làng xóm. Nghiêm cấm xâm chiếm các khu vực di tích, di sản.


• Khoanh vùng bảo vệ và bảo tồn các làng nghề truyền thống, các không gian văn hóa nông thôn, các vùng nông nghiệp năng suất cao, các vùng đa dạng sinh thái, công trình di tích văn hóa tín ngưỡng. . .


• Phát triển hệ thống hạ tầng xã hội và hạ tầng kỹ thuật chung cho toàn đô thị, đặc biệt là hệ thống giao thông kết nối liên đô thị.


• Triển khai các chương trình cải tạo và bảo vệ môi trường trong vùng nông thôn.


• Phân vùng trong vành đai xanh theo các đặc trưng về cảnh quan, địa hình, sản xuất , văn hóa lịch sử, đặc điểm kinh tế xã hội và phát triển hiện nay, để có biện pháp quản lý phát triển phù hợp.



		Khu vực bảo tồn tự nhiên, cảnh quan đặc thù

		• Các khu vực cảnh quan đặc thù gồm khu vực hồ Ea Kao, sông Sêrêpok…. được nghiên cứu mở rộng sang các khu vực kế cận để có những quy chế phát triển thống nhất, khai thác cho các mục đích du lịch sinh thái, hạn chế hoạt động xây dựng.



		Khu vực phát triển nông nghiệp

		• Phát triển các làng xã trong vùng vành đai xanh theo mô hình nông thôn mới của thành phố, hướng tới sản xuất sản phẩm chất lượng cao và nâng cao hiệu quả kinh tế.


• Quy hoạch khoanh vùng các ranh giới bảo vệ các vùng nông nghiệp năng suất cao và cấm mọi hình thức chuyển đổi sang xây dựng đô thị.


• Hình thành các trung tâm dịch vụ theo các cụm làng, xã để hỗ trợ phát triển kinh tế xã hội và hoạt động sản xuất.


• Hình thành các mô hình sản xuất đặc trưng như: làng nghề truyền thống, làng trồng rau sạch, làng trồng cây ăn quản, làng chăn nuôi . .


• Khuyến khích phát triển các mô hình làng có khả năng tự cung, tự cấp tại chỗ như: sử dụng năng lượng sạch, tự xử lý được các chất thải, tự cung cấp nước sạch . . .



		Chiều cao công trình

		• Xây dựng công trình thấp tầng



		Mật độ xây dựng

		• Hạn chế tăng mật độ xây dựng tại các khu vực điểm dân cư nông thôn hiện có.


• Khu vực xây dựng mới có mật độ thấp.



		Hạ tầng xã hội

		• Di dời toàn bộ dân cư, công trình dân dụng nằm trong vành đai an toàn của hệ thống sông suối của thành phố như suối Ea Tam, Đốc Học, Bà Hoàng. . ra bên ngoài.


• Ban hành các quy định và hướng dẫn về xây dựng nhà ở nông thôn.


• Phát triển đồng bộ, hoàn chỉnh các công trình hạ tầng xã hội cho khu vực vành đai xanh.



		Hạ tầng kỹ thuật và môi trường

		• Cải tạo các trục đường chính của làng mạc kết nối với các đường đô thị xung quanh.


• Cho phép phát triển các công trình hạ tầng đầu mối và hạ tầng liên kết toàn đô thị.


• Đảm bảo quỹ đất xây dựng công trình đầu mối và hành lang tuyến kỹ thuật theo quy hoạch.


• Phát triển các hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng sản xuất phù hợp với từng cụm điểm dân cư


• Xác định các hành lang bảo vệ các tuyến hạ tầng kỹ thuật


• Xử lý các nguồn xả thải vào môi trường


• Lập các đề án cải thiện môi trường nước, đất, không khí và sinh thái tại khu vực vành đai xanh.


• Xây dựng các chương trình quan trắc môi trường theo từng khu vực để có biện pháp xử lý thích hợp.


• Nghiêm cấm mọi hoạt động sản xuất, sinh hoạt gây ô nhiễm môi trường



		Được phép, khuyến khích

		• Phát triển các dự án cải tạo môi trường tự nhiên và môi trường xã hội nông thôn.


• Bảo tồn và phát huy các giá trị văn hóa, các không gian kiến trúc làng xã và cảnh quan sinh thái trong vùng nông thôn



		Được phép có điều kiện

		• Cho phép phát triển các dự án sinh thái nhưng có giới hạn về quy mô, chức năng và không ảnh hưởng tới đất nông nghiệp năng suất cao.


• Được phép phát triển các cơ sở đào tạo, y tế, an ninh quốc phòng và an sinh xã hội phục vụ các yêu cầu phát triển kinh tế xã hội của thành phố.



		Không được phép

		• Mọi hoạt động gây ô nhiễm môi trường tự nhiên, cảnh quan sinh thái và không gian văn hóa tại địa phương.


• Xâm phạm tới các công trình di tích, tôn giáo tín ngưỡng


• Xâm phạm tới hành lang bảo vệ đê điều, hành lang thoát lũ và hành lang bảo vệ các tuyến hạ tầng kỹ thuật.



		Quy định khác

		• Ban hành quy chế quản lý cụ thể cho từng khu vực trong vành đai xanh để có biện pháp quản lý phù hợp.


• Các định hướng phát triển trong vành đai xanh phải được lồng ghép trong quy hoạch nông thôn mới.





II. QUY ĐỊNH VỀ HỆ THỐNG HẠ TẦNG XÃ HỘI:

1. Nhà ở:

Đối với nhà ở hiện trạng, cần cải tạo chỉnh trang hệ thống nhà ở cũ, nâng cao chất lượng dịch vụ hệ thống hạ tầng xã hội như các dịch vụ công cộng, giáo dục, y tế, TDTT…đảm bảo toàn bộ người dân có thể tiếp cận được các dịch vụ. Với các khu nhà ở có giá trị văn hóa, nghiên cứu mô hình bảo tồn và phát triển du lịch, gắn bảo tồn và phát triển kinh tế xã hội, khuyến khích người dân tham gia hoạt động bảo tồn các giá trị văn hóa. 

Phát triển nhà ở mới hiện đại, tiện nghi, hài hòa với không gian, theo các dự án đô thị mới đảm bảo môi trường phát triển bền vững, đồng bộ về hạ tầng kỹ thuật cũng như xã hội. Ưu tiên các tổ hợp công trình nhà ở hỗn hợp cao tầng, nhà xã hội, dành nhiều diện tích cho không gian công cộng và không gian mở, diện tích giao thông tĩnh và giao thông cho xe đạp và đi bộ. 

Đề xuất quy chế quản lý kiến trúc, thiết kế nhà mẫu điển hình đối với loại hình nhà ở tự xây để giảm bớt và chấm dứt tình trạng xây dựng lộn xộn. Hạn chế dự án đầu tư xây dựng phát triển nhà ở mới ở khu vực trung tâm, phố cũ, tập trung vào cải tạo quỹ nhà hiện có. Bảo tồn kiến trúc nhà ở có giá trị (nhà lô phố đặc biệt là các buôn trong đô thị). Đối với các buôn làng trong đô thị cần có biện pháp bảo tồn, xây dựng quy chế quản lý kiến trúc đô thị theo định hướng bảo tồn phát huy giá trị không gian đô thị (buôn làng trong đô thị). 

2. Hệ thống hạ tầng xã hội khác về y tế, giáo dục đào tạo, thể thao, thương mại dịch vụ…


- Kiểm soát số lượng, chỉ tiêu và chất lượng cơ sở hạ tầng xã hội theo phân cấp tầng bậc của toàn đô thị. Đảm bảo về bán kính phục vụ, chỉ tiêu về quy mô, đặc điểm phân bố dân cư và đáp ứng khả năng tiếp cận thuận lợi cho mọi tầng lớp nhân dân. Trong đó khuyến khích phát triển các dịch vụ chất lượng cao để nhân dân trong vùng nông thôn có nhu cầu sử dụng sẽ không phải di chuyển vào đô thị trung tâm để làm việc.


- Tại các nhóm cụm xã phát triển trường phổ thông trung học, các trung tâm về văn hóa, các trung tâm chuyển giao công nghệ.


- Tại các trung tâm xã hình thành đầy đủ các công trình hạ tầng xã hội như trường học, trạm y tế, chợ, bưu điện, nhà văn hóa . . .  theo tiêu chuẩn quốc gia. 


- Tiếp tục khuyến khích xã hội hóa để phát triển mạng lưới hạ tầng xã hội sâu rộng trong các cụm điểm dân cư, thôn, xóm như nhà văn hóa thôn, thư viện dòng họ, truyền nghề truyền thống. . .


- Toàn bộ hệ thống công trình xã hội trong vùng nông thôn cùng với trong vùng đô thị tạo thành hệ thống phủ khắp, dễ dàng tiếp cận và sử dụng của mọi người dân. Không phân biệt về chất lượng, số lượng giữa khu vực đô thị và nông thôn.


III. QUY ĐỊNH KIỂM SOÁT KHÔNG GIAN, KIẾN TRÚC CÁC KHU VỰC TRUNG TÂM, KHU VỰC CỬA NGÕ ĐÔ THỊ, TRỤC KHÔNG GIAN CHÍNH, QUẢNG TRƯỜNG, KHÔNG GIAN MỞ, CÂY XANH, MẶT NƯỚC, ĐIỂM NHẤN:

1. Khu vực trung tâm


		Hạng mục

		Quy định quản lý



		Tính chất, chức năng

		• Khu vực cải tạo và hạn chế phát triển mới



		Quy mô

		• Bao gồm các phường Thắng Lợi, Thành Công, Thống Nhất, Tân Tiến, Tự An.



		Tổ chức không gian

		• Thực hiện di dời một số công trình, chức năng đô thị ra khu vực bên ngoài, nâng cấp cơ sở hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội và cải tạo không gian kiến trúc cảnh quan.


• Bảo tồn, tôn tạo các công trình di tích lịch sử, kiến trúc đô thị, các không gian đặc trưng, buôn làng truyền thống và các không gian sống.


• Di dời các cơ sở xuất gây ô nhiễm theo quy hoạch mạng lưới chung của toàn thành phố. Chuyển đổi các quỹ đất sau khi di dời thành các công viên cây xanh, bến bãi đỗ xe, các tiện ích công cộng chất lượng cao.


• Cải tạo không gian từng tuyến phố theo giải pháp thiết kế đô thị cụ thể. Trong đó thực hiện quản lý chặt các công trình nhà ở dân tự xây, các công trình cao tầng.


• Cải tạo và mở rộng các không gian xanh, công viên đô thị, hệ thống sông hồ mặt nước.


• Cải tạo không gian và hạ tầng theo các khu vực.



		Khuyến khích

		• Thực hiện các dự án góp phần giảm quy mô dân số


• Tăng cường các quỹ đất công viên, bến bãi đỗ xe và các tiện ích xã hội.



		Ngăn cấm

		• Hạn chế phát triển các công trình cao tầng và các dự án đơn lẻ.


• Tăng dân số, phát triển các chức năng sử dụng đất là công nghiệp, kho tàng.


• Phát triển nhà ở mới.



		Tầng cao công trình

		• Tầng cao trung bình: 3-7 tầng. 



		Mật độ xây dựng

		• Tối đa 50-60%



		Hạ tầng xã hội

		• Bổ sung và nâng cao chất lượng hệ thống hạ tầng xã hội. 


• Hoàn thiện thiết chế văn hóa ở cơ sở.



		Hạ tầng kỹ thuật

		• Mở rộng hoàn thiện các tuyến đường giao thông chính, đặc biệt các tuyến đường “đối ngoại” kết nối với sân bay Buôn Ma Thuột.


• Bổ sung các tuyến đường giao thông trong các khu dân cư các tuyến đường có quy mô nhỏ và trung bình (đường cấp phân khu vực trở xuống) nâng cao mật độ giao thông, bổ sung bãi đỗ xe công cộng.

• Phát triển các bãi đỗ xe phục vụ trong khu vực, theo hướng hạ ngầm.


• Cải thiện đường dành cho người đi bộ


• Nước thải trong các nhà ở, CTCC phải xử lý qua bể tự hoại sau đó chảy ra cống thoát nước đô thị đến trạm bơm, đến trạm xử lý tập trung của đô thị.


• Chất thải rắn phân loại tại nguồn, dùng xe thu gom đưa đến: các điểm tập kết, trạm trung chuyển sau đó chuyển đến khu xử lý CTR tập trung của thành phố.



		Bảo vệ môi trường

		• Phát triển hệ thống thu gom rác văn minh, hiện đại. đảm bảo thu gom, vận chuyển rác đạt tỷ lệ 100%.


• Kiểm soát môi trường nước, không khi, tiếng ồn bằng cách tổ chức thu gom nước thải độc lập, tạo lập không gian cây xanh mặt nứơc. Phát triển cây xanh đường phố.





2. Khu vực cửa ngõ đô thị


Phạm vi ranh giới: Cửa ngõ đô thị bao gồm các cửa ngõ phía Bắc, Nam quốc lộ 14 đi qua thành phố, quốc lộ 27 và 27, các TL 5 (ĐT699), TL 8 (688), TL 1 (ĐT 697)

		Hạng mục

		Quy định quản lý



		Tính chất, chức năng

		• Là cửa ngõ của đô thị, nơi quảng bá tạo hình ảnh đặc trưng của đô thị. 



		Định hướng chính

		• Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan chung:

• Hình thành hình thức kiến trúc khu vực cửa ngõ, mang tính đặc thù riêng biệt, gắn với văn hóa Tây Nguyên


• Có thể kết hợp với hệ thống quảng trường đô thị. 

• Không gian cửa ngõ đô thị phải tạo được các khoảng lùi, an toàn giao thông các điểm nhìn thuận lợi khi diễn ra các sự kiên văn hóa lễ hội.



		Hạ tầng kỹ thuật và môi trường

		•Giao thông: Phải đảm bảo kết nối thuận tiện, an toàn với hệ giao thông khu vực và thành phố.


•Hạ ngầm các tuyến cấp điện, chiếu sáng và thông tin liên lạc hiện có. Cải tạo các trạm biến áp hạ thế kiểu treo thành kiểu kín.


•Phải thu gom 100% nước thải. Chất thải rắn phải được phân loại tại nguồn trước khi được thu gom đưa đến: các điểm tập kết, trạm trung chuyển và sau đó chuyển đến khu xử lý CTR tập trung của thành phố.


•Đảm bảo có đầy đủ thùng thu gom rác thải trong các dịp lễ hội diễn ra.



		Các chỉ tiêu về quy hoạch

		Tầng cao: Không giới hạn 


• Các chỉ tiêu hạ tầng kỹ thuật tuân thủ Quy chuẩn xây dựng Việt Nam.



		Được phép, khuyến khích

		• Về kiến trúc và cảnh quan: Các hoạt động mới xây dựng và cải tạo phải tăng cường chất lượng cảnh quan, bảo tồn tôn tạo và phát huy các di sản văn hóa, lịch sử, cách mạng, kiến trúc... 



		Không được phép

		• Thay đổi, phá vỡ: quy mô, tính chất, cảnh quan không gian và các giá trị di sản văn hóa, lịch sử, cách mạng, kiến trúc, nghệ thuật.


• Hủy hoại cây xanh cảnh quan của quảng trường và công viên, thay hinh thức kiến trúc. 



		Cho phép nhưng có điều kiện

		• Trường hợp các công trình đặc biệt liên quan đến chính trị, an ninh quốc phòng mà buộc phải xây dựng tại khu vực cửa ngõ đô thị, quy định phải có thiết kế được các cơ quan có thẩm quyền chấp thuận, đảm bảo kiến trúc hài hòa với không gian chung của khu vực.





3. Quảng trường


· Phạm vi ranh giới:

Quảng trường thành phố (Quảng trường 10/3) giới hạn phía Bắc đường Ngô Quyền, phía Nam giới hạn đường Nguyễn Tất Thành, phía Đông giới hạn đường Trần Quang Khải, phía Nam giới hạn đường Lý Nam Đế.

Quảng trường giao thông Ngã 6 thành phố Buôn Ma Thuột và các quảng trường trong các khu dân cư… 

		Hạng mục

		Quy định quản lý



		Tính chất, chức năng

		• Là nơi tập trung các hoạt động giao lưu văn hóa, lễ hội, chính trị của tỉnh và thành phố. 



		Định hướng chính

		• Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan chung:


• Bảo tồn hệ thống cây xanh tại quảng trường và cảnh quan thiên nhiên ở công viên thành phố. 


• Không gian quảng trường phải tạo được các khoảng lùi, các điểm nhìn thuận lợi khi diễn ra các sự kiên văn hóa lễ hội.



		Hạ tầng kỹ thuật và môi trường

		•Giao thông: Phải đảm bảo kết nối thuận tiện, an toàn với hệ giao thông khu vực và thành phố trong các dịp lễ hội. Phải đảm bảo nhu cầu đỗ xe theo tiêu chuẩn, quy chuẩn, không gây ách tắc giao thông.


•Hệ thống thoát nước mưa chung với hệ thống nước thải.


•Hạ ngầm các tuyến cấp điện, chiếu sáng và thông tin liên lạc hiện có. Cải tạo các trạm biến áp hạ thế kiểu treo thành kiểu kín.


•Phải thu gom 100% nước thải. Chất thải rắn phải được phân loại tại nguồn trước khi được thu gom đưa đến: các điểm tập kết, trạm trung chuyển và sau đó chuyển đến khu xử lý CTR tập trung của thành phố.


•Đảm bảo có đầy đủ thùng thu gom rác thải trong các dịp lễ hội diễn ra.



		Các chỉ tiêu về quy hoạch

		Tầng cao: Không xây dựng công trình kiến trúc tại quảng trường. Các công trình xây tại công viên là các công trình thấp tầng mật độ >5% phục vụ lợi ích công cộng. 


• Các chỉ tiêu hạ tầng kỹ thuật tuân thủ Quy chuẩn xây dựng Việt Nam.



		Được phép, khuyến khích

		• Về kiến trúc và cảnh quan: Các hoạt động mới xây dựng và cải tạo phải tăng cường chất lượng cảnh quan, bảo tồn tôn tạo và phát huy các di sản văn hóa, lịch sử, cách mạng, kiến trúc... 


• Bổ sung 1 số điểm dịch vụ du lịch, thông tin với quy mô nhỏ.



		Không được phép

		• Thay đổi, phá vỡ: quy mô, tính chất, cảnh quan không gian và các giá trị di sản văn hóa, lịch sử, cách mạng, kiến trúc, nghệ thuật.


• Hủy hoại cây xanh cảnh quan của quảng trường và công viên, thay hinh thức kiến trúc. 


• Sử dụng các phương tiện giao thông cơ giới trong công viên và quảng trường, trừ các phương tiện chuyên dụng (PCCC, cứu thương, ANQP, vệ sinh môi trường…).



		Cho phép nhưng có điều kiện

		• Trường hợp các công trình đặc biệt liên quan đến chính trị, an ninh quốc phòng mà buộc phải xây dựng tại quảng trường và công viên, quy định phải có thiết kế được các cơ quan có thẩm quyền chấp thuận, đảm bảo kiến trúc hài hòa với không gian chung của khu vực.





4. Cây xanh mặt nước:

Phạm vi giới hạn gồm:

- Phía Bắc giáp đường Phan Đình Giót, phía Nam giáp đường Tôn Thất Tùng, phía Đông giáp đường Lê Duẩn, phía Tây giáp đường Lê Hồng Phong.

- Phía Bắc giáp đường Lê Thánh Tông, phía Nam giáp đường Nguyễn Tất Thành, phía Đông giáp đường Phan Bội Châu, phía Tây giáp đường Bà Triệu và các khu cây xanh mặt nước khác của thành phố.


		Hạng mục

		Quy định quản lý



		Tính chất, chức năng

		• Là nơi tập trung các hoạt động giáo dục, giao lưu văn hóa, lễ hội, chính trị của tỉnh và thành phố. 



		Định hướng chính

		• Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan chung:


• Bảo tồn hệ thống cây xanh tại Bảo tàng tỉnh Đắk Lắk, tường đài liệt sỹ và Công viên triển lãm. 


• Không gian tượng đài, bảo tang phải tạo được các khoảng lùi, các điểm nhìn thuận lợi khi diễn ra các sự kiên văn hóa lễ hội.



		Hạ tầng kỹ thuật và môi trường

		•Giao thông: Phải đảm bảo nhu cầu đỗ xe theo tiêu chuẩn, quy chuẩn, không gây ách tắc giao thông.


•Hệ thống thoát nước mưa chung với hệ thống nước thải.


•Hạ ngầm các tuyến cấp điện, chiếu sáng và thông tin liên lạc hiện có. Cải tạo các trạm biến áp hạ thế kiểu treo thành kiểu kín.


•Đảm bảo có đầy đủ thu gom rác thải trong các dịp lễ hội diễn ra.



		Các chỉ tiêu về quy hoạch

		Tầng cao (2- 7 tầng): Không xây dựng công trình kiến trúc tại công viên cây xanh. Các công trình xây tại công viên là các công trình thấp tầng mật độ <5% phục vụ lợi ích công cộng. 


• Các chỉ tiêu hạ tầng kỹ thuật tuân thủ Quy chuẩn xây dựng Việt Nam.



		Được phép, khuyến khích

		• Về kiến trúc và cảnh quan: Các hoạt động mới xây dựng và cải tạo phải tăng cường chất lượng cảnh quan, bảo tồn tôn tạo và phát huy các di sản văn hóa, lịch sử, cách mạng, kiến trúc... 


• Về sử dụng đất: Di dời trụ sở các doanh nghiệp không phù hợp ra ngoài để có điều kiện về quỹ đất hoàn chỉnh các chức năng trung tâm hành chính tỉnh Đắk Lắk.


• Bổ sung 1 số điểm dịch vụ du lịch, thông tin với quy mô nhỏ.



		Không được phép

		• Hủy hoại cây xanh cảnh quan của công viên và tượng đài… thay hình thức kiến trúc. 


• Sử dụng các phương tiện giao thông cơ giới trong công viên cây xanh và TDTT, trừ các phương tiện chuyên dụng (PCCC, cứu thương, ANQP, vệ sinh môi trường…).



		Cho phép nhưng có điều kiện

		• Trường hợp các công trình đặc biệt liên quan đến chính trị, an ninh quốc phòng mà buộc phải xây dựng tại quảng trường và công viên, quy định phải có thiết kế được các cơ quan có thẩm quyền chấp thuận, đảm bảo kiến trúc hài hòa với không gian chung của khu vực.





IV. QUY ĐỊNH VỀ CHỈ GIỚI ĐƯỜNG ĐỎ CÁC TUYẾN PHỐ CHÍNH.


- Mạng lưới đường của thành phố Buôn Ma Thuột có hai hình thái cơ bản tại khu vực cũ điển hình là dạng ô cờ mật độ khá cao. Khu vực phát triển mới của đô thị là sự kết hợp giữa mạng đường xuyên tâm và ô cờ có các đường vành đai. Hệ thống tia nan quạt là 3  tuyến quốc lộ 14, quốc lộ 26, quốc lộ 27 và hệ thống đường tỉnh lộ 1,2,5,8.


- Hệ thống đường vành đai: Tuyến vành đai phía Tây đã được hình thành theo quy hoạch 1998 đã được phê duyệt. Hiện đã có thiết kế thi công có điều chỉnh cục bố hướng tuyến để phù hợp với địa hình, với tổng chiều dài 14km, quy mô mặt cắt ngang 36m. 


- Thiết kế thêm vành đai phía Đông nối vào vành đai phía Tây, và bao trọn khu phát triển mới ở phía Tây Nam, tổng chiều dài 31km, quy mô 36m sẽ tạo thành hệ thống vành đai hoàn chỉnh và khép kín. Đảm bảo tốt chức năng kết nối hệ thống đường đối ngoại dạng hướng tâm hiện có, liên kết các đầu mối giao thông đối ngoại, phân bổ các phương tiện giao thông cho toàn thành phố. 


- Tuyến đường Hồ Chí Minh hoàn thành sẽ tạo thành vành đai 2 phân bố các phương tiện tránh đi vào trung tâm thành phố. Đoạn đi qua ranh giới nghiên cứu dài 36km, rộng 30m đảm bảo 4-6 làn cao tốc.


- Đường Đông Tây: Được thực hiện đúng với định hướng quy hoạch năm 1998, nay đã có thiết kế thi công với tổng chiều dài 6,9km, quy mô mặt cắt rộng 70m. Đây là tuyến đường quan trọng kết nối giữa trung tâm thành phố và sân bay Buôn Ma Thuột, vì vậy cần sớm đưa dự án đi vào triển khai xây dựng.


- Hệ thống đường liên khu vực: Cải tạo nâng cấp các tuyến đường chính hiện có, ngoài ra xác định các tuyến đường liên khu vực ở các khu vực quy hoạch mới, đảm bảo quy mô theo tiêu chuẩn 30-50m. Tổng chiều dài đường liên khu vực: 83,7km (Nội thị: 55,3km, ngoại thị: 28,4km)


- Hệ thống đường chính khu vực: Dựa trên các tuyến đường đối ngoại, đường vành đai, đường liên khu vực và các đầu mối giao thông quan trọng, thiết kế xây dựng mạng đường chính khu vực với khoảng cách giữa 2 đường 300-500m, quy mô mặt cắt 22-35m, mật độ đường 4,0-6,5km/km2. Tổng chiều dại mạng lưới đường chính khu vực: 149,7km (Nội thị: 78,8km, ngoại thị: 70,9km)


- Ngoài ra nâng cấp, cải tạo các đường khu vực và phân khu vực trong thành phố để đáp ứng được mật độ đường theo tiêu chuẩn.

- Chỉ giới đường đỏ với các tuyến phố chính:

		TT

		Tên đường

		Chỉ giới đường đỏ (m)



		1

		Quốc lộ 14

		30-50



		2

		Quốc lộ 27

		50



		3

		Quốc lộ 26

		50



		4

		Đường Đông - Tây

		70



		5

		Đường vành đai

		36





V. QUY ĐỊNH VỀ PHẠM VI BẢO VỆ, HÀNH LANG AN TOÀN ĐỐI VỚI CÔNG TRÌNH HẠ TẦNG KỸ THUẬT CHÍNH VÀ CÔNG TRÌNH NGẦM.


1. Đường Đông Tây: 


Được thực hiện đúng với định hướng quy hoạch năm 1998, nay đã có thiết kế thi công với tổng chiều dài 6,9km, quy mô mặt cắt rộng 70m. Đây là tuyến đường quan trọng kết nối giữa trung tâm thành phố và sân bay Buôn Ma Thuột đo đó công trình hạ tầng kỹ thuật ngầm được thiết kế phù hợp với đô thị và xu hướng phát triển lâu dài của đô thị.


2. Quốc lộ 14, trên đoạn qua nội thị thành phố Buôn Ma Thuột: 


Đây là tuyến đường quan trọng kết nối giữa trung tâm thành phố và các đường chính khu vực


Thiết kế các tuyến hạ tầng ngầm có chiều sâu và có khoảng cách theo chiều ngang  không ảnh hưởng lẫn nhau và đến sự an toàn trong quá trình quản lý, khai thác, sử dụng các công trình hạ tầng kỹ thuật ngầm và các công trình trên mặt đất có liên quan.


- Việc đấu nối các công trình hạ tầng kỹ thuật với nhau và với các công trình ngầm khác trong đô thị phải đảm bảo thuận tiện, an toàn và đáp các yêu cầu kỹ thuật.


- Khoảng cách tối thiểu giữa các hệ thống hạ tầng kỹ thuật ngầm đô thị khi đặt chung trong tuy-nen hoặc hào kỹ thuật được quy định trong bảng sau.


		Loại đường ống

		Đường ống cấp nước

		Cống thoát nước thải, thoát nước mưa

		Cáp


điện

		Cáp thông tin



		Đường ống cấp nước

		0,8

		1,0

		0,5

		0,5



		Cống thoát nước thải, thoát nước mưa

		1,0

		0,4

		0,5

		0,5



		Cáp điện

		0,5

		0,5

		0,1

		0,5



		Cáp thông tin

		0,5

		0,5

		0,5

		0,1





Phần III:

TỔ CHỨC THỰC HIỆN


I. KẾ HOẠCH TỔ CHỨC THỰC HIỆN


1. UBND tỉnh Đắk Lắk 

- UBND tỉnh Đắk Lắk chỉ đạo các sở ban ngành giám sát toàn bộ việc thực hiện, triển khai, quản lý xây dựng theo đồ án Điều chỉnh quy hoạch chung thành phố Buôn Ma Thuột đến 2025 và quy định quản lý theo đồ án đã được duyệt.


2. UBND thành phố Buôn Ma Thuột:


- Thống nhất quản lý toàn diện các hoạt động đầu tư xây dựng, phát triển đô thị, quản lý phát triển cải tạo và quản lý không gian, kiến trúc, cảnh quan đô thị theo đúng đồ án được duyệt và chịu trách nhiệm trước tỉnh và Chính phủ về công tác thực hiện theo quy hoạch. 

- Rà soát, sửa đổi, bổ sung các quy hoạch, quy định quản lý có liên quan đã ban hành phù hợp với quy hoạch chung và quy định quản lý theo đồ án quy hoạch chung đã được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt.


- Tổ chức triển khai lập các đồ án quy hoạch sau quy hoạch chung đúng các quy định của pháp luật về quy hoạch đô thị.


- Tổ chức triển khai lập chương trình và kế hoạch phát triển các khu vực đô thị theo đúng quy hoạch chung được duyệt.


3. Ủy ban nhân dân các phường: Theo thẩm quyền được giao chịu trách nhiệm quản lý hoạt động đầu tư XD và phát triển cải tạo không gian, kiến trúc, cảnh quan đô thị trong phạm vi địa giới hành chính do mình quản lý.


4. UBND cấp xã: Tại khu vực nông thôn, UBND cấp xã chịu trách nhiệm quản lý không gian, kiến trúc, cảnh quan trong các khu dân cư nông thôn của xã theo quy hoạch chi tiết được duyệt.


5. Các Đơn vị được phép đầu tư xây dựng dự án: Tại các khu vực có các dự án xây dựng phát triển đô thị, đơn vị được phép đầu tư xây dựng dự án chịu trách nhiệm trước UBND thành phố quản lý không gian kiến trúc trong phạm vi dự án đảm bảo đúng quy hoạch được phê duyệt đến khi bàn giao lại cho chính quyền địa phương quản lý.


6. Phòng Quản lý đô thị thành phố: Là cơ quan giúp cho UBND Thành phố Buôn Ma Thuột quản lý không gian, kiến trúc, cảnh quan toàn bộ đô thị và một số khu vực có giá trị kiến trúc, cảnh quan đặc biệt theo sự phân công của UBND thành phố. Các phòng ban chuyên ngành của thành phố là cơ quan giúp UBND quản lý về lĩnh vực chuyên nghành trong công tác xây dựng phát triển đô thị.


7. Cán bộ chuyên trách xây dựng tại cấp xã, phường: Có trách nhiệm giúp chính quyền xã, phường quản lý không gian, kiến trúc, cảnh quan đô thị hoặc các khu dân cư trong khu vực xã phường quản lý.


II. PHÂN CÔNG TRÁCH NHIỆM:

1. UBND thành phố Buôn Ma Thuột: Có trách nhiệm tổ chức triển khai việc phát triển đô thị theo đúng quy hoạch chung được duyệt và có trách nhiệm báo cáo định kỳ hàng năm với tỉnh và các bộ ngành.


2. UBND tỉnh giao Sở Xây dựng, các sở ban ngành: Có trách nhiệm giám sát toàn bộ việc thực hiện triển khai quy hoạch và quản lý xây dựng theo đồ án quy hoạch chung thành phố Buôn Ma Thuột đã được Thủ tướng chính phủ phê duyệt. Phối hợp với UBND thành phố Buôn Ma Thuột trong việc tổ chức lập quy hoạch phân khu, quy hoạch chi tiết và kịp thời tháo gỡ vướng mắc trong quá trình quản lý và phát triển đô thị.


3. UBND thành phố giao cho phòng Quản lý đô thị thành phố: Căn cứ vào quy hoạch chung được phê duyệt tổ chức lập và trình UBND thành phố phê duyệt quy hoạch phân khu các phường xã, các đô thị mới và quy hoạch chi tiết một số khu vực đặc biệt. UBND thành phố phối hợp với các Sở ban ngành của tỉnh tổ chức lập quy hoạch chuyên ngành, quy hoạch đặc thù phù hợp với định hướng quy hoạch chung thành phố Buôn Ma Thuột được phê duyệt, đồng thời triển khai thực hiện các nội dung khác theo quy định của pháp luật ( thiết kế đô thị, quy chế quản lý …).


4. UBND cấp xã: Tổ chức lập và trình UBND thành phố phê duyệt quy hoạch xây dựng nông thôn phù hợp với phân cấp và theo quy định của pháp luật.


5. Đối với việc điều chỉnh cục bộ một số nội dung trong quy hoạch: UBND thành phố Buôn Ma Thuột có trách nhiệm tổ chức lập và phê duyệt điều chỉnh quy hoạch cục bộ trên nguyên tắc không làm thay đổi các nội dung cơ bản của quy hoạch chung và có sự thỏa thuận của Bộ Xây dựng.


III. QUY ĐỊNH CÔNG BỐ THÔNG TIN


1. UBND tỉnh giao UBND thành phố Buôn Ma Thuột: Có trách nhiệm công bố thông tin và nội dung đồ án quy hoạch được duyệt trên các phương tiện thông tin đại chúng, tổ chức hội nghị công bố quy hoạch, tổ chức triển lãm đồ án quy hoạch công khai để toàn bộ người dân được biết giám sát và thực hiện.


2. Phòng Quản lý đô thị thành phố: Là đầu mối có trách nhiệm giúp UBND thành phố Buôn Ma Thuột lưu giữ hồ sơ Quy hoạch chung để phục vụ công tác quản lý đô thị và cung cấp các thông tin quy hoạch cho các tổ chức, cá nhân nếu có yêu cầu, cung cấp thông tin về quy hoạch chung được duyệt cho UBND cấp phường xã để phục vụ công tác quản lý theo quy hoạch.


- Là cơ quan đầu mối kết hợp với phòng Tài nguyên-Môi trường cập nhật tình hình các dự án đầu tư xây dựng theo quy hoạch báo cáo UBND thành phố và UBND tỉnh Đắk Lắk.

3. Phòng Tài nguyên-Môi trường thành phố: Có trách nhiệm số hóa Hồ sơ quy hoạch thành bản đồ hệ thống thông tin địa lý (GIS) để phục vụ công tác quản lý đất đai đô thị theo quy hoạch, xây dựng và công tác công bố, cung cấp thông tin.


IV. QUY ĐỊNH VỀ KHEN THƯỞNG, XỬ PHẠT THI HÀNH


1. Các tổ chức, cá nhân đều phải chịu trách nhiệm trước pháp luật về các hành vi không cung cấp thông tin quy hoạch, cố tình cung cấp sai thông tin quy hoạch, quản lý xây dựng không theo quy hoạch, xây dựng các dự án trái với quy hoạch.


2. UBND các phường, xã có trách nhiệm kiểm tra mọi hoạt động xây dựng trên địa bàn phường, xã quản lý và báo cáo kịp thời với UBND thành phố các hành vi liên quan đến các hoạt động xây dựng trái với quy hoạch được phê duyệt. UBND phường xã ra quyết định xử phạt đối với các vi phạm nêu trên trong phạm vi thẩm quyền của mình, có trách nhiệm báo cáo lên UBND Thành phố các trường hợp ngoài thẩm quyền để Chủ tịch UBND Thành phố quyết định.


3. Thanh tra xây dựng có trách nhiệm kiểm tra mọi hoạt động xây dựng trên địa bàn thành phố và báo cáo kịp thời với Sở Xây dựng và UBND thành phố các hành vi liên quan đến các hoạt động xây dựng trái với quy hoạch được phê duyệt. Sở Xây dựng hoặc UBND Thành phố ra quyết định xử phạt đối với các vi phạm nêu trên trong phạm vi thẩm quyền của mình, có trách nhiệm báo cáo lên UBND tỉnh các trường hợp ngoài thẩm quyền để UBND tỉnh quyết định.


4. Khuyến khích và có hình thức khen thưởng phù hợp đối với các tổ chức cá nhân thực hiện nghiêm túc các hoạt động về quản lý và đầu tư xây dựng theo đúng quy hoạch, phát hiện và tố giác kịp thời các hành vi cố ý làm trái quy hoạch.


5. Theo định kỳ hàng năm phải họp kiểm điểm 1 lần về việc thực hiện Quy định quản lý theo đồ án Quy hoạch chung báo cáo UBND tỉnh Đắk Lắk tình hình triển khai thực hiện.


V. QUY ĐỊNH VỀ TÍNH PHÁP LÝ


1. Các cơ quan có trách nhiệm quản lý xây dựng căn cứ theo đồ án điều chỉnh quy hoạch chung thành phố Buôn Ma Thuột, tỉnh Đắk Lắk đến năm 2025 được duyệt và các quy định cụ thể của Quy định này để hướng dẫn thực hiện xây dựng theo quy hoạch và quy định của pháp luật.


2. Mọi hành vi vi phạm các nội dung của Quy định này, tùy theo hình thức và mức độ vi phạm sẽ bị xử lý vi phạm hành chính hoặc truy cứu trách nhiệm hình sự theo quy định của pháp luật./.





























































































































































































Quy định quản lý – Theo đồ án Điều chỉnh quy hoạch chung thành phố Buôn Ma Thuột  
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