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SPATIAL DEVELOPMENT RIGHTS AND THE EVALUATION OF LANDSCAPE VALUE IN URBAN AND RURAL PLANNING

Spatial development rights-defined as the rights to use, transfer, and exploit territorial space for development-are emerging as
a core construct in contemporary planning. In many developed countries, such rights operate as legal instruments that enable
the state to steer land use, balance public-private interests, and safeguard spatial resources. In Vietnam, however, the notion
remains largely implicit, appearing mainly through land-use conversion and construction licensing procedures. As a result,
numerous urban projects proceed without coherent assessment across three interlinked dimensions: landscape value, spatial
carrying capacity, and the scope of development rights granted. This paper (i) articulates the theoretical underpinnings of
spatial development rights and landscape valuation, (ii) elucidates their relationship in urban-rural planning, (iii) demonstrates
applications through international and Vietnamese case studies, and (iv) proposes pathways to integrate both dimensions into
national legal and planning frameworks oriented toward sustainable development.
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Quyén phat trién khéng gian - tirc la quyén sir dung, chuyén nhuong va khai thac khéng gian
Ianh thé cho muc dich phat trién - dang tré thanh khai niém trung tam trong quy hoach hién
dai. & nhiéu quéc gia phat trién, quyén nay duoc xem nhu mét céng cu phap ly giGp Nha
nudc kiém soat viéc sir dung dat, dicu tict loi ich cong - tu, va bao vé tai nguyén khong gian.
Tuy nhién, tai Viét Nam, khai niém “quyén phat trién khong gian™ méi chi duoc nhic dén gian
ticp thong qua cac co ché chuyén ddi muc dich sir dung dat hay cap phép dau tu xiy dung.
Picu nay dan dén thuc t¢ la nhicu du an dé thi duoc trién khai ma khéng ¢é su danh gia déng
bé giira gia tri canh quan, ning luc khéng gian va quyén phat trién dugc cap phép. Bai viét
nay nhiam: Phan tich co s& Iy luan cia quyén phat trién khéng gian va gia tri canh quan; Lam
ré méi quan hé gira hai khai niém trong quy hoach dé thi - néng thén; Minh hoa théng qua
cac vi du quéc té va Viet Nam; Pé xuat dinh huéng tich hop hai yéu té trong khung phap ly
va quy hoach quéc gia nhim huéng téi phat trién bén vimng.

Tii khéa: Quyén phét trién khong gian; gid tri canh quan; nédng luc chiu tai khdng gian; quy hoach dé thi - néng thén; chuyén
nhuong quyén phat trién; diéu chinh dat dai: ha tng xanh; Viét Nam; phét trién bén viing.
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1. Quyén phét trién khong gian: Khdi niém va co ché

1.1. Khai niém va nguén géc

Theo UN-Habitat (2018), quyén phat trién khéng gian 1a “kha
ning phap Iy cho phép chii thé st dung, chuyén nhugng hodc
chuyén déi mot phan khong gian 1anh thé nham phuc vu phat
trién, trong khuon khd quy hoach va phap luat hién hanh”.

G goc do kinh t& dét dai, day la quydn gan lién véi gia tri
khéng gian, c6 thé dudc dinh lugng, giao dich hodc diéu tiét
théng qua cac cdng cu chinh sach.

Céac nghién ctu cla Alterman (2012) chi ra réng viéc tach
quyén phat trién khong gian ra khdi quyén sé hiiu dat gidp
Nha nudc kiém soat tét hon qua trinh phat trién dé thi, déng
thoi tao cong cu dé khuyén khich hodc han ché xay dung &
nhiing khu vuc nhét dinh.

1.2. Quyén phét trién khong gian & Viét Nam

Tai Viét Nam, Luat Dat dai (2023) va Luat Quy hoach dé thi va
néng thon (2024) mdi chi dé cap dén quyén sl dung dat, quyén
chuyén nhuong va chuyén muc dich st dung dat. Tuy nhién,
khai niém quyén phat trién khdng gian chua dudc cong nhan rd
rang nhu mot loai “tai sén khong gian” ¢ thé giao dich doc lap.

Piéu nay dan dén thuc t& ring quyén phat trién dang bi “gan
cling” vao quyén sd hiiu hoic s dung dat, khién Nha nudc
g4p kho khan trong viéc kiém soat mat do xay dung, chiéu
cao cong trinh va tac déng canh quan. Cac dy an do thj hda
ven dé Ha Noi, Da Nang hay Nha Trang |a vi du rd rét: Qua
trinh c4p phép phat trién khong dua trén danh gia canh quan
téng thé, dan dén xung dot gitia Igi ich kinh t& va bao tén
khong gian van hoa - sinh thai (Nguyén & L&, 2022).

Mot s6 nha nghién clu trong nudc nhu Tran Hong Hanh
(2020) va Pham Ngoc Khoa (2021) da dé xuat can sém b
sung “quyén phat trién khong gian” vao hé théng phap ly vé
dat dai, coi d6 1a mot cong cu quan ly va diéu tiét quy hoach
theo hudng minh bach va bén viing.

2. Gid tri cdnh quan va vai tro trong quy hoach khéng gian
2.1. Khai niém va pham vi

Theo Céng udc Canh quan chau Au (European Landscape
Convention, 2000), canh quan dudc dinh nghia la “khu vuc
ma con ngudi cdm nhan dugc, c6 dac trung bdi su két hgp
giGa yéu t6 tu nhién va con nguoi”.

Canh quan khéng chi la hinh thic truc quan cdia khong gian
ma con 1a biéu hién van hoa, lich s va sinh thai clia mét
vung lanh thé. Do do, khi danh gia gia tri canh quan, can xem
xét nhiéu chiéu kich: Sinh thai, thdm my, van héa va xa hoi
(Swanwick, 2002).

2.2. C4c tiu chi danh gia gia tri cdnh quan
Dua trén cac moé hinh cla Daniel (2001) va Forman (2008),
gia tri cAnh quan cé thé dudc xac dinh theo bén nhom chinh:

& Nha quan ly

1. Gia tri sinh thai - muc d6 da dang sinh hoc, tinh toan ven
hé sinh théi, kha nang tu phuc hoi.

2. Gid tri thdm my - thi giac - yéu t& hinh khéi, dudng nét, mau
sac, d6 md va cam xuc thi giac.

3. Gia tri van hoa - lich st - gan véi di san, ky Uc cong déng,
phong tuc va biéu tugng dia phuong.

4. Gia tri st dung - x& hoi - kha nang phuc vu nhu cau sinh
hoat, gidi tri, gido duc va du lich.

Trong quy hoach hién dai, danh gia canh quan khéng chi nham
bao tdn, ma con 1a cong cu dinh hudng phat trién khong gian. Vi
du, & Ha Lan, céc vlung “cadnh quan m&” dugc gi6i han mat do
xay dung nghiém ngat dé duy tri d&c trung thi giac déng béng;
trong khi do, 6 Han Quéc, quy hoach do thi Seoul da tich hgp I6p
ban dé gia tri canh quan (Landscape Value Mapping) dé hudéng
dén cac du an phat trién ven séng Han (Kim & Lee, 2017).

2.3. Méi quan hé gidia cdnh quan va phét trién khong gian
Trong quy hoach bén viing, canh quan dugdc xem nhu “khung
nén” (framework) cho moi hoat dong phat trién khong gian. Khi
quyén phat trién dudc cap vuot qua ngudng chiu tai canh quan,
hé qué la suy thoai khdng gian va mét can bang sinh thai.

Ngudc lai, néu tich hgp gia tri cdnh quan vao qua trinh xac 1ap
quyén phat trién, c6 thé dat dudc su hai hoa gitia Igi ich kinh
t€ va bao tén méi trudng, nhu minh chdng & nhiéu mé hinh
qudc té (OECD, 2020).

Il. Tong quan ciac nghién ciu va kinh nghiém
quéc t&

1. Nghién ciu quéc té vé quyén phat trién khéng gian
Khai niém quyén phat trién khong gian da dugc nghién ciu
sdu trong Iinh vuc quy hoach dé thi tai cac quéc gia co hé
théng phap ly dat dai phat trién sém.

Theo Alterman (2012), & Hoa Ky, quyén phat trién dudgc coi
1a mot “tai san vo hinh” c6 thé giao dich va ca ché Transfer
of Development Rights (TDR) dugc s dung dé bao ton dat
ndng nghiép, khu vuc sinh thai va di san van héa. Théng qua
TDR, ch( d4t tai ving han ché phat trién c6 thé ban quyén
phat trién cho khu vuc khac dugc phép xay dung véi mat do
cao hon. Ca ché nay vira ddm bao hiéu qua kinh té, viia duy
tri cdnh quan dac trung.

Tai Nhat Ban, cd ché Land Readjustment (LR) cho phép chinh
quyén dia phuong tai cdu tric dat dai bang cach gom, chia lai
va phan phéi quyén phat trién cho phii hgp véi quy hoach téng
thé. Céac du an tai Tokyo, Yokohama da thanh cong trong viéc
tai thiét khu dan cu cii ma van duy tri dugc mang lugi khong gian
xanh va canh quan van hoa truyén théng (Sorensen, 2000).

Trong khi d6, Ha Lan va Dc ap dung co ché “khu vuc phat
trién chi dinh” (Designated Development Zones), trong d6
quyén phéat trién dugc cap dya trén nang luc canh quan cla
tling vung. Nha nudc s dung ban doé canh quan (landscape
value mapping) dé xac dinh gi¢i han phat trién - mét phuaong
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phép giup kiém soat khong gian mét cach khoa hoc va minh
bach (Needham, 2016).

2. Nghién ctiu quéc té vé danh gia gia tri canh quan

Trén binh dién quéc té, khai niém danh gia canh quan
(landscape assessment) dugc hinh thanh ti nhiing nam 1970,
va dudc phat trién manh tif sau khi European Landscape
Convention (2000) ¢6 hiéu luc.

Theo Swanwick (2002), qua trinh danh gia canh quan gém
ba giai doan chinh:

1. Xéac dinh déc trung cdnh quan - thong qua khao séat dia
hinh, hé sinh thai, van hoa.

2. Banh gia gia tri va tinh nhay cam - dua trén tiéu chi sinh
thai, thdm my, lich s va xa hoi.

3. D& xuat hudng quan ly va phat trién phi hop.

M®6 hinh nay dugc Anh, Phap, Thuy Dién ap dung réng rai trong
quy hoach khéng gian qudc gia. Dac biét, & Thuy Dién, canh
quan dugc xem la yéu t6 bat budc trong moi quy hoach viung;
md&i dy an phat trién méi déu phai trai qua budc “danh gia tac
dong canh quan” tuong tu nhu danh gia tac dong mai trudng.

G chau A, Han Quéc cling la nudc tién phong trong viéc két hgp
danh gia canh quan vao quan ly phat trién do thi. Chinh phli Han
Quéc yéu cau tat ca cac thanh phd c6 mat do dan cu cao phai
lap ban db gia tri canh quan, tich hgp vao quy hoach xay dung
va phan viing phat trién (Kim & Lee, 2017). Nhd dé, cac khu vuc
nhu séng Han & Seoul hay dao Jeju c6 thé phat trién du lich ma
van bao t6n dugc hé sinh thai va canh quan dac trung.

3. Nghién cuu trong nudc va thyc tién Viét Nam

G Viét Nam, cac nghién clu vé quyén phat trién khong gian
con kha han ché. M6t s6 cong trinh gén day clia Nguyén Van
Héng (2020), Pham Ngoc Khoa (2021) va D6 Thanh Ta (2023)
da dé xuat dua khai niém nay vao Luat Dat dai siia ddi, xem
nhu mot cong cu diéu tiét quy hoach va gia tri dat dai.

Céc nha nghién ciu ciing nhdn manh réng quyén phét trién
nén dugc phan tach khdi quyén sii dung dat, d& Nha nudc c6
thé diéu phéi hgp ly mat do xay dung, han ché dau co va huéng
phat trién khong gian theo quy hoach (Tran Héng Hanh, 2020).

Vé danh gia gia tri canh quan, mét s6 du an da budc dau ap
dung cac phuadng phéap hién dai:

m Dy an “B&o ton va phat huy gia tri canh quan db thi ¢é Hoi
An” (Vién Quy hoach dé thj va néng thén qudc gia, 2018) da
danh gia canh quan dua trén cac chi s6 thdm my, van héa
va du lich.

m Quy hoach “Vung du lich sinh thai Trang An” (Vién Kién tric
Quéc gia, 2019) ap dung mé hinh GIS dé xac dinh viing bao
tén nghiém ngat va viing dudc phép phat trién du lich.

m M6 hinh “Ecopark - D6 thi sinh thai Hung Yén” 1& minh
chiing tiéu biéu cho viéc gén quyén phat trién vai ty 1& cay
xanh va mét nudc (70/30), tao ra gia tri cAnh quan va gia tri
bat dong san cao dbng thdi (Nguyén & L&, 2022).
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Tuy nhién, diém yéu chung cda Viét Nam la thiéu khung phap
ly vé& dinh lugng gié tri canh quan va quyén phat trién, khién
qua trinh quy hoach con mang tinh hanh chinh, thiéu co sé
khoa hoc trong ra quyét dinh.

I1l. Phuong phap luan va cach tiép can

1. Phuong phap tiép can hé théng - khéng gian

Phuong phép nay dua trén quan diém coi khdng gian lanh thd
la mot hé théng ma, bao gdbm cac thanh phéan tu nhién, xa hoi
va nhan van c6 méi quan hé tuang tac.

Theo Forman & Godron (1986), canh quan c¢6 thé dugc xem nhu
mot hé théng sinh thai - xa hdi phiic hgp, noi dong nang lugng, vat
chét va théng tin ludn trao ddi gidta con ngudi va ty nhién.

Trong bai viét nay, khong gian dé thj - ndng thén dugc tiép
can nhu mét mang Iudi lién tuc, thay vi hai hé théng tach biét.
Do d6, quyén phat trién khong gian va danh gia canh quan
can dugc xem xét trong méi quan hé tuong hd, khong chi
trong pham vi hanh chinh ma ca trén binh dién vling.

2. Phuong phap danh gia da tiéu chi

Pé dinh lugng gia tri cdnh quan va xac dinh khu vuc uu tién
phat trién, bai nghién ctu ap dung két hgp phudng phap AHP
(Analytic Hierarchy Process) va hé théng thong tin dia ly (GIS).

Phudng phap AHP, do Saaty (1980) dé xuat, cho phép xac
dinh trong s6 clia cac tiéu chi nhu:

m Tinh da dang sinh thai (0,35)

m Gia tri thi giac - thdm m§ (0,25)

m Gid trj van hoa - lich st (0,20)

m Gid tri st dung xa hoi (0,20)

Céc trong s6 dudc diéu chinh dua trén khao sat chuyén gia
va di liéu GIS thyc t€. Ban dé canh quan dudc xay dung trén
nén di liéu dia hinh, thdm thuyc vat, dan cu va ha tang. Tu do,
hinh thanh ban dé tiém nang phét trién khong gian phan anh
mdi tuong quan giia gia tri canh quan va quyén phat trién
dugc phép cép.

3. Phuong phap phén tich chinh sdch va so sanh dién hinh
Phuong phép phan tich chinh sach dugc s dung dé danh gia
cac van ban phap luat va co ché quy hoach lién quan dén dat
dai, méi trudng va canh quan.

Bai nghién ctu ciing st dung phuong phap so sanh dién
hinh gida:

m Ecopark (Hung Yén) - mo hinh tich hop quyén phat trién véi
canh quan nhan tao;

m Trang An (Ninh Binh) - mé hinh béo tén canh quan ty nhién
trong khu vuc di san;

m TDR & My va LR & Nhat Ban - mé hinh diéu tiét quyén phat
trién hiéu qua.

Viéc so sanh nay nhdm tim ra m6 hinh phu hgp véi béi canh
Viét Nam, ngi ma ca yéu cau tang trudng kinh t€ va bao ton
di s&n déu 1a uu tién song song.
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4. Phuong phéap danh gid tdc déng canh quan

B& sung cho céac phuong phap dinh Iugng, nghién clu sl
dung LIA (Landscape Impact Assessment) dé danh gia dinh
tinh tdc dong clia cac hoat dong phat trién dén canh quan.
LIA dudc thuc hién qua cac budc:

1. Nhan dién yéu t6 canh quan chl dao (dia hinh, mat nudc,
tham thyc vat, di san).

2. Du bao tac dong tif du an phat trién (nhu thay déi hinh thai
thi giac, can tr tdm nhin, phan manh sinh thai).

3. D& xuét bién phap giam thiéu va tai tao canh quan.
Phudng phap nay dang dudc nhiéu qudc gia ap dung song
song vGi Banh gia tac dong moi trudng, gilp dam bao tinh
bén viing va hai hoa trong quy hoach.

5. Tich hop dit liéu va mé hinh héa

Mot xu hudng mdi 1a mé hinh héa di liéu canh quan 3D dya
trén céng nghé GIS va &nh vé tinh, cho phép mé phdng cac
kich ban phat trién khong gian. Theo OECD (2020), céng
nghé mo hinh hoa 3D gilp cac nha quy hoach “nhin thay
trude” tac dong cla mat do xay dung, chiéu cao céng trinh,
ho#c thay déi cdu tric dat dai dén hinh anh canh quan.

Tai Viét Nam, Vién Quy hoach Xay dyng Ha Néi (2022) da
th& nghiém coéng nghé nay trong du an quy hoach khu vuc
Tay Ho6 Tay, budc dau cho thay hiéu qua trong danh gia thi
giac do thi va t6i uu hoa quyén phat trién.

IV. Phan tich va minh hoa thuc té&

1. Khai quat chung

P& hiéu rd méi quan hé gilta quyén phat trién khong gian va
gia tri canh quan, can xem xét cac vi du cy thé & Viét Nam,
nai su chuyén dich khéng gian dién ra nhanh chéng trong béi
canh kinh t& - xa hdi dang phat trién. Hai trudng hgp dién hinh
dugc lya chon trong nghién clu nay la:

m Ecopark (Hung Yén) - dai dién cho md hinh phat trién do thi
sinh thai, k&t hgp kinh t& véi canh quan nhéan tao.

m Trang An (Ninh Binh) - dai dién cho khu vuic cAnh quan tu nhién,
dugc bao tdn va quan ly theo ca ché quyén phat trién han ché.

Hai m6 hinh nay phan anh hai hudng ti€p can khac nhau
trong diéu tiét quyén phat trién khong gian, song cung cho
thdy tdm quan trong cla viéc danh gia va dinh lugng gia tri
canh quan trong qua trinh quy hoach.

2. Nghién ctu dién hinh 1: Ecopark - Quyén phét trién gén
lién véi canh quan nhén tao

2.1. B&i canh va mé hinh phat trién

Khu doé thj Ecopark dugc khdi cong nam 2009 tai Hung Yén,
vGi t6ng dién tich 500ha. Dy &n do Téap doan Viét Hung phat
trién, hudng t6i md hinh “thanh phd sinh thai” dau tién & mién
Béac Viét Nam.

Piém dic biét clia Ecopark nidm & ty & khong gian xanh
chiém han 70% dién tich, bao gdm cong vién, hd nudc va cay
xanh néi khu - cao hon rét nhiéu so véi tiéu chuén trung binh
cla cac do thi Viét Nam (20-25%).

& Nha quan ly

2.2. Céch thic phan bé quyén phét trién khéng gian

Theo bao c4o clia Vién Quy hoach dé thj va ndng thén quoc
gia (2019), du an dugdc phé duyét theo cd ché diéu chinh quy
hoach linh hoat, trong d6 quyén phat trién cla cac khu vuc
dugc xac dinh theo nguyén tac “tap trung - bu tri”:

m Cac khu vyc gan song Bac Hung Hai va céng vién trung
tdm c6 méat do xay dung thap (15-20%).

m Céac khu trung tAm thugng mai va cao tang dugdc phép ting
mat do (50-60%) nhd co ché chuyén quyén phat trién trong
ndi bd du an.

Co ché nay tuong tu mo hinh TDR (Transfer of Development
Rights) tai My, tuy chua dugc dinh danh phép ly rd rang
nhung cho phép tai phan phdi quyén phat trién dya trén nang
lyc canh quan tling vung.

2.3. Gia trj cdnh quan va tdc dong

Bang danh gia tdng hop dudi day (tac gia téng hap tii di liéu
GIS va phong van chuyén gia quy hoach, 2023) cho thay su
khac biét gitia cac khu vuc cla Ecopark:

K&t qua cho thdy rang khi mat do phat trién tang Ién, gié tri sinh
thai va thdm my c6 xu hudng gidm tuyén tinh, trong khi gia tri st
dung xa hoi lai tdng. Do do, viéc diéu tiét quyén phat trién theo
céanh quan giup can béng gilia nhu cau st dung va bao ton.

Titu chi Khu ven hd Khu cao Khu din cur Trung binh
FUET trung tam ting thipting  toan khu

G ET am 0.48 075 0.72
Ehan (0-1)
Gia I tham 0 &d 065 080 17
mi (01
Gt s
dyng xd hd 065 n&2 178G D81
i0-1)
Mat dd phat R 0cE . 6 AT
tribn (FAR) 020 0 5¢ 0 3¢ 0.3

2.4. Két luan tu trudng hgp Ecopark

Ecopark 1a vi du thanh cong trong viéc &p dung tu duy quy
hoach tich hdp, du chua c6 cd ché phap ly vé “quyén phat
trién khong gian”.

Bai hoc rut ra:

m Quyén phat trién nén dugc dinh lugng dua trén stic chiu tai
canh quan, khong chi dua trén chi tiéu dan s6 hay déat 6.

m Canh quan, néu dugc xem la tai san khong gian, c6 thé lam
tang gia tri kinh t&€ bén viing clia duy an.

m C4n c6 hanh lang phap ly cho phép trao ddi, chuyén nhugng
quyén phat trién trong ndi b6 vung quy hoach.

3. Nghién ctu dién hinh 2: Quan thé danh thing Trang An
m Canh quan tuy nhién va quyén phat trién bi giéi han

3.1. Téng quan

Quén thé danh thang Trang An (tinh Ninh Binh) dugc
UNESCO cong nhan la Di san V&n hoa va Thién nhién Thé
gidi vao nam 2014. Khu vuyc nay bao gém hé théng ndi da voi,
hang dong karst, séng ngoi va di tich khao ¢, véi dién tich
hon 12.000ha.
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Do dac thu sinh thai - van hoa dac biét, Trang An dugc xem nhu
“vling canh quan di san”, trong d6 moi hoat dong phét trién phai
chiu su kiém soét nghiém ngét clia c& Nha nuéc va UNESCO.

3.2. Co ché quan Iy quyén phat trién

Theo Quy ché quéan ly Di san Trang An (UBND Ninh Binh,
2019), toan khu dudc chia lam ba vung:

m VUng 16i bao ton nghiém ngat: CAm tuyét déi moi hoat dong
xay dung va chuyén déi dat (tuong duong han ché hoan toan
quyén phat trién).

m Ving dém bao vé: Dugc phép phat trién du lich sinh thai,
nhung mat dé xay dung khdng vuct qua 10%.

m Ving phat trién dich vu: Cho phép ha tang du lich, nhung
phai tuan thd gi6i han chiéu cao (<12m) va ty & xanh >65%.
Nhu vay, co ché & day thé hién rd su gidi han cé chi dich
clia quyén phat trién, nham bao vé gia tri canh quan - di san.
3.3. Banh gia gia tri canh quan

K&t qua phan tich ti di liéu cla Vién Kién trdc Quéc gia
(2019) va anh veé tinh Landsat cho thay:

m Da dang sinh hoc cao (chi s6 NDVI trung binh: 0.83);

m Gia tr thdm my§ doc déo: T hgp ni da voi xen ké mét nudc
tao ra hinh &nh thi giac c6 “chi s6 hdp dan canh quan” cao
nhat Viét Nam (theo nghién cliu Nguyén et al., 2021);

m Gia tri van hoa - khdo ¢ dac biét: Noi phat hién di tich nQuoi
tién st cach day hon 30.000 nam.

Do d6, Trang An la minh chiing cho mé hinh phat trién bj gi6i
han bdi gia tri cdnh quan vugt tréi, tic canh quan cé vai tro
“dinh hudng quyén phat trién”.

3.4. Thach thdc va bai hoc

DU ¢6 co ché kiém soét chit ché, Trang An van déi mat véi nhiéu
ap luc: su gia tang du khach (trén 6 triéu lugt/nam), yéu cau phat
trién ha tang du lich va xung dét li ich giia bao tén - sinh ké.

Piéu nay dat ra cau hdi: Lam thé nao dé duy tri gia tri canh
quan ma van bao dam quyén phat trién hop Iy cho cong déng
dia phuang?

Kinh nghiém t cac khu di san thé gidi cho thay, giai phap hiéu
qua la thiét lap co ché bl d4p quyén phat trién (compensation
rights): ngusi dan ving I6i c6 thé nhan quyén phét trién thay
thé & viing dém hoac dugc hudng Igi tir quy bao ton - du lich.
Co ché nay tuang tu TDR & My, nhung dudc noi dia hoa phu
hgp v&i diéu kién van hda - xa hoi Viét Nam.

4. Lién hé mé hinh quéc té

4.1. Hoa Ky: Co ché TDR (Transfer of Development Rights)
Theo Nelson et al. (2013), hé théng TDR dugc ap dung thanh
cdng tai bang Maryland va New Jersey, gitp bao tén hon 1,3
triéuha dét nong nghiép va canh quan ty nhién. Diém cét I6i
clGia mo hinh la:

m Quyén phat trién dudc tach rdi khdi quyén s& hiiu dat.

m Chinh quyén quy dinh rd khu “gli” (sending area) va khu

“nhan” (receiving area).
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m Giao dich quyén phat trién dugc thuc hién minh bach qua
san TDR c6ng khai.

M6 hinh nay c6 thé tham khao cho Viét Nam dé giai quyét
mau thuén phat trién - bao ton, déc biét trong viing ven dé.

4.2. Nhat Ban: M6 hinh Land Readjustment (LR)

Nhat Ban &p dung LR nhu mét cong cu tai cdu tric do thi ma
khong can thu héi toan bo dat. Theo Sorensen (2000), khoang
30% d6 thi Nhat dudc tai thiét qua LR, trong d6 ngudi dan gop
dat va nhan lai quyén phat trién theo ty I& cong béng. Diéu nay
gilip can bang Igi ich va duy tri mang Iudi canh quan dé thi, dac
biét 14 khdng gian xanh xen ké khu dan cu.

4.3. Ha Lan: Ban dé gia tri canh quan (Landscape Value Mapping)
Ha Lan phat trién co sé dii liéu canh quan quéc gia, trong
dé méi vung dat dugc gan “chi s6 nang luc phét trién”
(development potential) dua trén gia tri cAnh quan, sinh thai
va vin hoa. Nha nudc st dung chi s6 nay dé phan bé quyén
phat trién cong béng va khoa hoc (Needham, 2016).

5. Tong két phan tich

Cac nghién ctu dién hinh cho thay:

m Khi quyén phat trién khong gian dugc gén két chat ché véi
danh gia canh quan, sé hinh thanh mot co ché phat trién bén
viing, nai Igi ich kinh t& khdng mau thudn véi bao ton méi trudng.
m Ngugc lai, néu hai yéu t6 nay bj tach rdi, khéng gian phat
trién dé roi vao mat can bang - biéu hién rd & nhiéu do thi Viét
Nam hién nay nhu Pa Lat, Nha Trang hay Sa Pa, ndi canh
quan bj khai thac qua mtic.

m Can thiét 1ap khung phap Iy cu thé dé “do ludng” quyén phat
trién dya trén gia tri canh quan, thay vi chi dua vao dién tich
dat hoic nhu cau dau tu.

V. Thao luan va kién nghi

1. Thdo ludn vé méi quan hé gidia quyén phat trién khong
gian va gid trj canh quan

Két qua phan tich cho thdy, méi quan hé gitia quyén phat trién
khong gian va gia tri cdnh quan la quan hé tuong hé nhung mau
thuan tiém &n. Néu quyén phat trién dugc xac lap ma thiéu co
ché kiém soéat theo gia tri canh quan, s& dan dén phat trién vuot
qua suc chiu tai khong gian, pha v c4u tric sinh thai va ban séc
van héa. Nguoc lai, néu giéi han quyén phat trién quéa nghiém
ngat ma khong co co ché bu dép, s& gay mat cong béng khong
gian va xung dét Igi ich cong dong.

Cac m6 hinh thanh cong trén thé gidi - nhu TDR & My, LR &
Nhéat Ban va Landscape Value Mapping & Ha Lan - déu cho
thdy rang diéu c6t 16i kndng nam & viéc “cdm” hay “cho phép”,
ma & viéc tao ra mot hé théng linh hoat dé chuyén giao va
diéu tiét quyén phat trién dua trén gia tri canh quan.Tai Viét
Nam, su thiu vang khung phép Iy v& quyén phat trién khién
viéc diéu tiét nay chl yéu dua vao céng cu hanh chinh, thay
vi ¢o ché thi tridng va di liéu khoa hoc. Do do, viéc xay dung
hé thdng danh gia canh quan toan quéc va thé ché héa quyén
phét trién khong gian la hai huéng di tat yéu.



. Y kién Chuyén gia

2. Cédc thdch thdc hién nay trong quy hoach Viét Nam
2.1. Thiéu céng cu dinh lugng va dit liéu cdnh quan
Céc quy hoach hién nay van ch( y&u dua trén ban dé dia hinh,
déan cu va ha tang, trong khi cac yéu t6 canh quan - nhu cau trdc
thi giac, ban sac van hoa, gia tri sinh thai - chua dugc s6 hda va
tich hgp trong hé thong GIS quéc gia. Diéu nay khién viéc xac
6n” van mang tinh cam
tinh, khéng 6 ¢a s dinh Iugng dé gan véi quyén phat trién.

”

dinh “gi6i han phat trién” hay “viing bao ton

2.2. Co ché phép ly chua thiia nhan quyén phat trién khéng gian
Luat DAt dai (2023) va Luat Quy hoach dé thi va néng thén
(2024) chua tach bach gitta quyén st dung dat va quyén phat
trién khong gian, khién cong tac quy hoach thiéu linh hoat.
Nha nudc khong thé thu héi hay chuyén giao quyén phét trién
mot cach minh bach ma khéng anh hudng dén quyén sé hiu
dét, dan dén xung dét phap ly va khiéu nai kéo dai.

2.3. Thiéu co ché kinh té va tai chinh cho béo t6n cdnh quan
B&o tén canh quan hién vén chd yéu dua vao ngan sach nha
nudc, trong khi cac mé hinh quéc té cho phép sl dung quy
quyén phat trién dé tai dau tu cho khu vic bao tén thong qua
giao dich quyén phat trién. Co ché tai chinh nay chua tén tai
& Viét Nam, khién cac khu bao ton nhu Trang An, Tam Dao
phai phu thudc vao ngudn thu du lich khéng dn dinh.

3. Dé xuét khung chinh séch tich hop

3.1. Xay dung hé théng danh gia canh quan qudc gia

Thiét 1ap Ca s6 dii liéu Canh quan Quéc gia, tich hgp GIS, &anh
V& tinh va dif liéu van hoa - x& hoi. M&i vung Ianh thd can dugc
danh gia theo bén nhom chi tiéu: sinh thai, tham my, van héa,
s(i dung xa hoi. Xay dung “ban dé nang Iuc phat trién” tuong tuy
mo hinh Ha Lan, 1am co s phan bd quyén phat trién.

3.2. Thé ché héa quyén phét trién khéng gian

Slia déi Luat D4t dai dé cong nhan quyén phat trién khong
gian la tai san vé hinh c6 thé giao dich. Thiét lap co ché TDR
ndi dia héa, cho phép chuyén quyén phat trién gidia cac khu
vuc trong cung mot dé thi hodc vung sinh thai. Xay dung san
giao dich quyén phat trién dudi sy quan ly clia co quan quy
hoach, dam bao tinh minh bach va cong bang.

3.3. Léng ghép danh gia canh quan vao quy trinh quy hoach
Quy dinh b4t budc Danh gia tac déng canh quan déi véi cac
du an quy hoach c6 quy mo trén 50ha hoac anh hudng dén
vung di san. Mi dé an quy hoach phai c6 chi s6 canh quan
téng hop dé xac dinh gidi han mat do va chiéu cao cong trinh.
Tich hgp phén tich thi giac dé thij trong cac budc thdm dinh
quy hoach, cho phép m6 phong tac dong trudc khi phé duyét.

3.4. Co ché bu dip va khuyén khich phét trién bén viing
Thanh 1ap Qu§ Bao tdn va Quyén phat trién khong gian (dé tai
déu tu cho khu vuc bi gidi han phat trién. Khuyén khich doanh
nghiép tham gia du &n phét trién bén viing thdng qua chinh sach
uu dai thué va chuyén quyén phat trién linh hoat.Tao diéu kién
cho ngudi dan viung bao ton hudng i truc tiép tir quyén phat
trién théng qua mé hinh du lich cong déng va chia sé Igi ich.

4. Kién nghi mé hinh dp dung cho Viét Nam

TU nhiing phan tich trén, c6 thé dé xuat mé hinh “Tam try phat
trién khong gian - canh quan - cong déng” (3P Model: Planning
- Preservation - Participation):

1. Quy hoach dinh huéng dif ligu: Moi quyét dinh vé phat trién
phai dua trén ban dé gia tri canh quan dugc s6 hda va cap
nhat dinh ky.

2. B&o ton linh hoat: Thay vi cAm phét trién tuyét ddi, ap dung
cd ché chuyén quyén phat trién sang khu vuc khac, dam bao
cén bang Igi ich kinh t& - sinh thai.

3. Tham gia c6ng dong: Ngudi dan khéng chi la déi tugng bi
diéu tiét ma trd thanh chd thé tham gia quan ly canh quan,
dudc hudng lgi tli quyén phat trién gian tiép (vi du: du lich sinh
thai, dich vu van hoa).

M6 hinh nay phu hgp véi diéu kién Viét Nam, nai dic trung
khong gian c6 tinh hon hgp gidia dé thi va nong thén, va nai
yéu t6 van hoa - cdng dong van gil vai trd trung tam.

VL. Két luan

Bai viét da chiing minh réng quyén phat trién khong gian va
gia tri canh quan |a hai tru c6t clia quy hoach bén viing. Trong
khi quyén phat trién thé hién quyén Igi va nang luc clia con
ngudi trong viéc 6 chiic Ianh thd thi gia tri canh quan lai la
gidi han ty nhién va van héa ma moi phat trién phai ton trong.
Chi khi hai yéu t6 nay dugc gan két chat ché bang co ché
phap ly, kinh t& va khoa hoc, khong gian phat trién méi thuc
su hai hoa gilia phat trién - bao tdn - ban séc.

Da&i véi Viét Nam, day khong chi la bai toan ky thuat quy hoach
ma la mét dinh hudng chién lugc phat trién quéc gia, trong dé
canh quan khéng chi dugc xem la tai nguyén, ma con la can
tinh van héa va nang lyc canh tranh bén viing trong tudng lai.
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