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DANH GIA THUC TRANG QUAN LY VA SU DUNG DAT PHUC VU
PHAT TRIEN KHONG GIAN B0 THI TAI THANH PHO HA NOI

Assessment of Land Management and Land Use for Urban Spatial
Development in Hanoi

HOANG BAO TRAM', HOANG VAN GIANG?

Tom tat: Bai bao danh gia thuc trang quan ly va st dung dat phuc vu phat trién khéng gian dé thj tai thanh pho
Ha Noi trong giai doan 2019 - 2024, dua trén so liéu hai ky kiém ké dat dai gan nhat clia thu dd. Nghién ctiu
tap trung phan tich su bién ddng co cau cac nhém dat chinh, déc biét 1a ca cau sl dung cac loai dat phi néng
nghiép. Két qua cho thay, du tong dién tich tu nhién ctia Ha Noi khong thay déi, co cau st dung dat da co su
chuyén dich ré nét theo hudng gia tang dat phi néng nghiép nhdm dap (ing nhu cau phat trién dé thi, ha tang
va dich vu. Tuy nhién, qua trinh nay ciing boc 16 mét s6 ton tai va han ché dét ra can dudc giai quyét. Trén co
s& danh gia thuc trang va bam sat cac Quyét dinh chién Iugc vé quy hoach Thu d8, bai bao dé xuat cac nhém
giai phap nhdm hoan thién cau tric khoéng gian d thi, nang cao hiéu qua quan ly st dung dat va thic day phat
trién khong gian dé thi Ha Noi theo hudng bén viing trong tuong lai.

Tu khéa: Quan ly dat dai; st dung dat; phat trién khong gian dé thi; quy hoach dé thi; thanh phé Ha Noi.

Abstract: This article assesses the current state of land use management for urban spatial development in
Hanoi during the period 2019-2024, based on data from the two most recent land inventory cycles of the
capital. The study focuses on analyzing changes in the structure of major land-use groups, with particular
attention to non-agricultural land use. The results indicate that although Hanoi's total natural land area has
remained unchanged, its land-use structure has shifted markedly toward an increase in non-agricultural
land in response to the growing demand for urban development, infrastructure, and services. However, this
process has also revealed several shortcomings and limitations that need to be addressed. Based on the
assessment of current conditions and in close alignment with strategic planning decisions for the Capital, the
paper proposes a set of solutions aimed at improving urban spatial structure, enhancing the effectiveness of
land use management, and promoting sustainable urban spatial development in Hanoi in the future.

Keywords: Land management; land use; urban spatial development; urban planning; Hanoi.
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1. DAT VAN BE

Trong béi canh dé thi héa nhanh
hién nay, viéc quan ly va st dung dat
déng vai trd then chét trong té chuic
khéng gian va phat trién dd thj bén
viing tai thanh phé Ha Noi. La Thi do
cla Viét Nam va la d6 thi trung tém
quéc gia, Ha Noi dang chiu ap luc 16n
vé gia tdng dan s6, nhu cau phat trién
nha &, ha tang ky thuat va cac hoat
dong kinh té do thi, kéo theo nhiing
bién ddng dang ké trong co cau su
dung céc loai dat qua thdi gian déng
thsi tao anh hudng truc tiép t6i viéc
phét trién khéng gian db thj cua thanh

phé. S6 liéu cla hai ky kiém ké dat
dai nam 2019 va 2024 cla B6 Nong
nghiép va Méi trudng da chi ra bién
dong vé hién trang sU dung dat noi
chung va cd cdu si dung dat phi
néng nghiép noi riéng trong giai doan
5 nam, cho thdy xu huéng giam dién
tich dat néng nghiép, gia tdng dat phi
néng nghiép, dac biét la cac loai dat
phuc vu phat trién nha &, ha tang va
hoat déng kinh té dé thi. Pang chu
y, ¢G cau si dung dat & co su dich
chuyén ré rét ti khu vuc dé thi trung
tdm sang khu vuc néng thon ven do,
phan anh qua trinh doé thi hoa lan tda

" Truéng Dai hoc Tai nguyén va Méi truong Ha Noi

2 Trudng Pai hoc Xdy dung Ha Noi
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va tai cau tric khéng gian dé thi. Bén
canh dé, quy dat mat nudc va khéng
gian sinh thai cé xu hudng suy giam
cling dang dat ra thach thuc Ian.

Mac du Nha nudc da ban hanh
nhiéu chu trudng, chinh sach va
cdng cu phap ly quan trong nham
dinh hudng phat trién khéng gian dé
thi Ha Noi theo hudng bén viing, tiéu
biéu nhu Quy hoach chung xay dung
Tha d6 Ha Noi dén nam 2030, tm
nhin dén nam 2050 dugc phé duyét
tai Quyét dinh s6 1259/QD-TTg, Quy
hoach Tha dé thai ky 2021 - 2030,
tdm nhin dén nam 2050 theo Quyét



dinh s6 313/QB-TTg va Phé duyét
Diéu chinh Quy hoach chung Thu dé
Ha Noi dén nadm 2045, tdm nhin dén
nam 2065 tai Quyét dinh s6 1668/Qb-
TTg, nhung thuc trang phat trién dé thi
tai Ha N&i van con cho thay nhiéu han
ché va van dé dudc dat ra can dudc
giai quyét trong qua trinh té chuic thuc
hién dé dap (ing dugc nhu cau khéng
gian dd thi bén viing va théng nhat
theo hanh lang phap ly va xu hudng
thay déi cla dat dai hién nay. Trong
béi canh dé, viéc danh gia va téng
két thuc tién, phan tich su bién déng
va rut ra bai hoc 1a can thiét nhdm dé
Xuat cac giai phap hoan thién cd ché
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quan ly va st dung dat dé phuc vu
phét trién khéng gian db thi tai Ha Noi.

Bai bao nay tap trung vao hai muc
tiéu chinh: (1) phan tich, so sanh va
danh gid hién trang st dung dat va
cd cau su dung dat phi néng nghiép
cla hai giai doan ky kiém ké dat dai
nam 2019 va 2024; (2) dé xuat mot
s6 khuyé&n nghi nhadm tang cusng tinh
minh bach, hiéu qua trong céng tac
quan ly va st dung dat nhdm dap ung
nhu cdu phat trién khéng gian dé thi
cla Ha Noi. Cac két qua nghién cuiu
huéng dén viéc gép phan hoan thién
chinh sach va nang cao dé thi cua
thanh phé Ha Noi trong phat trién do

thi bén viing tai Viét Nam hién nay.

2. THUC TRANG QUAN LY VA sU
DUNG PAT CUA THANH PHO HA
NOQI TRONG 2 GIAI DOAN KY KIEM
KE PAT PAI NAM 2019 VA NAM
2024

Tuan theo K& hoach 176/KH-UBND
va Ké hoach 271/KH-UBND cla Uy
ban Nhan dan thanh phé Ha Néi, bao
céo két qua kiém ké dat dai nam 2019
va ndm 2024 da lan lugt dugc thuc
hién. Cung diém qua su bién déng
cla cac nhém dat chinh gdm dat néng
nghiép, dat phi néng nghiép va dat
chua su dung.

Hinh 1. Bién déng st dung dét ciia cdc nhém dat chinh giai doan 2019 - 2024 cta Ha Noi
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Dua trén biéu dé néu trén, su thay
déi vé dién tich cua cac nhom dat
chinh tai thanh phé Ha Néi trong giai
doan 2019 - 2024 dudc thé hién ro
nét, phan anh xu huéng chuyén dich
quy dat gan véi qua trinh dé thi hoa
va phat trién khéng gian dé thi: (1) d6i
véi nhém dat néng nghiép, xu hudng
suy giam la dé nhan thdy nhat, vdi
muc giam 3.148 ha so vdi nam 2019,
véi nguyé&n nhan chu yéu xuat phat tu
viéc chuyén déi mdt phan dat néng
nghiép sang cac muc dich phi ndng
nghiép, dac biét 1a dat &, dat xay dung
cdng trinh ha tang k¥ thuat va ha tang
xa hdi nhdm dap Ung nhu cdu mé réng
khéng gian dé thi, phat trién nha & va

dich vu dé thi; (2) déi véi nhom dét phi
néng nghiép, dién tich nam 2024 tang
thém 3.534 ha so vdi ky kiém ké trudc,
thé hién phan dién tich tdng thém cua
nhom dat nay chu yéu dugc hinh thanh
tU viéc chuyén déi dat néng nghiép va
khai thac quy dat chua st dung, phuc
vu phat trién ha tang giao théng, céng
trinh céng coéng, khu & va cac hoat
ddng san xuéat - kinh doanh phi néng
nghiép; (3) déi véi nhém dat chua su
dung, dién tich giam 386 ha, phan anh
quéa trinh ting budc dua quy dat du
trr vao khai thac va st dung cho cac
muc tiéu phat trién dé thi, biéu thi rdng
quy dat tréng trén dia ban thanh phé
ngay cang thu hep do tiing budc dugc

khai thac va dua vao sU dung trong
b6i canh cdng nghiép hoa, dd thi hoa
dang dién ra manh mé.

Trong cac nhom dat, s6 liéu cua ky
kiém k& nam 2024 cho thay ty trong
dat néng nghiép chiém 581% téng
dién tich dat tu nhién, giam xuéng 1%
so V@i ty trong nam 2019, viéc dién
tich nhém dat néng nghiép bi thu hep
co ban phu hgp véi dinh hudng phat
trién Thi d6 theo md hinh dd thi da
trung tdm, tang cudng vai trd cua cac
khu vuc d6 thi va dé thi vé tinh. Tuy
nhién, muc dé chuyén ddi dat néng
nghiép cling dat ra yéu cau kiém soat
ché&t ché viéc si dung dat nhdm bao
dam khoéng lam thu hep qua mtuc
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céc khdng gian xanh, dat sinh thai va
hanh lang xanh da dudc xac lap trong
quy hoach chung xay dung Thu do.
bat muc giam nay trong khung dinh
hudng cla Quyét dinh 1259/QD-TTg
vén nhan manh cau truc “chum dé
thi" - ¢ day, chum db thi dugc tao nén
bsi mét doé thi trung tdm va mét nhom
cac db thj vé tinh, diém dan cu 1an can
c6 méi lien hé mat thiét, tuong hd vé
kinh té - xa hdi, cling chia sé ha tang
ky thuat va thi trudng lao dong trong
mot viing dd thi hoa, va dudc lién két
ch&t ché bai hé théng giao théng va
khéng gian phét trién [1]; cung véi 6
thi trung tdm dugc phan cach véi cac
d6 thi vé tinh bang "hanh lang xanh" -
bao gém khu vuc ndéng thén, hé théng
séng hé, déi nui, riing ty nhién, ving
néng nghiép [71, chiém 70% dién tich
dat tu nhién toan thanh phé nhim
kiém soat phat trién dan trai, nhu vay
su bién dong dat néng nghiép da va
dang phan anh qua trinh chuyén déi
dat phuc vu phat trién dé thi theo dinh
huéng danh 30% téng quy dat toan
thanh phé cho phat trién dé thi. Tuy
nhién, néu su chuyén ddi dién ra phan
tan, khéng gén véi vung dé thi trung
tam la vung doé thi phia Nam sbéng
Héng theo Quyét dinh 1668/QD-TTg,
sé lam tang nguy cg do thi hoa lan toa
va phat trién va viu, gay tén kém chi
phi ha tdng va khé dat hiéu qua su
dung dat cao. Phan dién tich dat néng
nghiép bi suy giam nay cling tap trung
chl yéu & khu vuc ven dé va da dugc
ghi nhan 8 mét sé dan vi hanh chinh
nhu xa Son Béng (thudc huyén Hoai
buc cl) [2], phudng Tu Liém va Dai
Mb (thudc quan Nam Tu Liém ca) [3],
xa Thanh Tri va xa Déng Anh [4], day
déu 13 cac ndi dang c6 nhiéu du an
va co téc do do thi hoa nhanh, cing
nhu xay ra nhiéu tinh trang vi pham
vé |an chiém dat dai, lang phi dat dai,
st dung sai muc dich - vé lau dai, tinh
trang nay sé gay anh hudéng 16n dén
khu vuc “hanh lang xanh", can tr@ viéc
phat trién va kiém soat ma rong do
thi phu hagp.

Su gia tdng ctia nhom dat phi néng
nghiép, véi muc tang 3.534 ha trong
giai doan kiém k& 5 nam, phan anh ré
nhu cdu mé& réng khéng gian xay dung
dé thi nham dap Ung cac chiic nang
ngay cang da dang cua Thu dd. Vé ban
chéat st dung, phan dién tich dat phi
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néng nghiép tang thém chu yéu dugc
phan b cho ba nhém muc dich chinh:
(1) dat 8 bao gém ca dat 6 dé thj va dat
@ tai cac khu vuc ven do, phuc vu nhu
cau nha & gia tang nhanh do qua trinh
d6 thi héa va dich chuyén dan cu tu
khu vuc néng thén sang dbé thi; (2) dat
san xuét, kinh doanh phi néng nghiép
dudc su dung cho cac khu, cum cong
nghiép, co s6 san xuat, logistics va
dich vu hé trg, gan véi qua trinh tai
cd cau kinh té dé thj theo huéng giam
dan ty trong néng nghiép va ting cac
nganh céng nghiép - dich vu; (3) dat
thuong mai, dich vu va cbng trinh
cdng cdng bao gbm trung tadm thuong
mai, van phong, cd s& giao duc, y
té va cac cong trinh ha tdng xa hdi,
nh&m nang cao chat lugng dich vu do
thi va dap Ung nhu cau sinh hoat cua
ngudi dan. Tu do, viéc md réng cac
loai hinh st dung dat phi néng nghiép
néu trén cho thay qua trinh phat trién
khong gian db thi tai Ha NOi dang
chuyén tif mé hinh m& rong don thuan
sang md hinh da chiic ndng, gan két
chat ché gilta khong gian 6, khong
gian san xuat - dich vu va ha tang
ky thuat, dong thsi cing phu hop Vi
céch tiép can quy hoach tich hgp da
nganh va dinh hudng “phét trién dé thi
gén véi giao théng céng cong” - hay
con dugc goi la TOD (Transit Oriented
Development) dugc xac lap trong Quy
hoach Thu dé thai ky 2021 - 2030. Tuy
nhién, gia tdng dién tich dat phi néng
nghiép khéng déng nghia véi phat
trién dé thj hiéu qua. Hiéu qua st dung
dat dd thi phu thudc chat ché vao (1)
vi tri va kha nang tiép can hé théng ha
tang giao thédng céng cdng, (2) mat do
va cudng do st dung dat, (3) muc do
déng bo cua ha tAng xa hoi, va (4) tinh
nhat quan gilia quy hoach va té chuc
thuc hién. Trong trudng hgp viéc phan
bd khéng gian dé thj doc cac truc giao
théng céng codng thiéu co ché kiém
soat phat trién, cé thé phat sinh cac
hé qua nhu gia tang mat dé xay dung
cuc bo, qua tai ha tang ky thuat — xa
hdi, suy giam chat lugng khéng gian
s6ng va bat binh d&ng trong kha nang
tiép can dich vu d6 thi clia ngudi dan.
Bén canh d6, m& rong quy dat phi
néng nghiép thudng di kem vai gia
tdng hoat dong phat trién du an va
bién dong gia dat. Néu thiéu kiém soat
chét ché theo quy hoach va ké hoach

sU dung dat, qua trinh nay dé dan dén
tinh trang phat trién du an phan tan,
hinh thanh cac “diém néng” bat déng
san, dac biét tai cac khu vuc ngoai
thanh va vung ven d6 thi dang trong
qua trinh chuyén déi khéng gian.

Phan dién tich dat chua st dung
cla Ha Noi bao gém: dat do Nha nudc
thu héi theo quy dinh clia phap luat
dat dai chua giao, chua cho thug;
dat bang chua sU dung; dat déi nui
chua sU dung; nui da khéng co rung
cay [9], dat 2.342 ha trong ky kiém
ké nam 2024 va giam di 2,5% so vdi
nam 2019 13 mdt con sé giam tuong
d6i dang k&, nhin chung 13 mét tin hiéu
tich cuc déi véi cong tac quan ly tai
nguyén dat, phan anh viéc quy dat
dy trif trén dia ban thanh phé dang
tung budc dudc ra soat, khai thac va
dua vao suU dung phuc vu cac muc
tiéu phat trién. Sy sut giam dién tich
dat chua sUf dung gép phan lam tang
nguén cung dat cho phat trién ha tang
ky thuat, cong trinh cdng céng va cac
dy an dau tu dé thi, qua doé giam tinh
trang “tdc nghén” ngudn luc dat dai,
dugc coi 1a mét trong nhiing nut that
phé bién trong qué trinh phat trién dd
thi 16n. Déng thdi, viéc thu hep quy dat
chua sif dung cling cho thdy muc do
khai thac khéng gian db thi tai Ha Noi
dang ngay cang tiém can ngudng bao
hoa, khi phan 16n quy dat cé kha nang
phét trién da va dang dugc phan bd
cho cac muc dich st dung cu thé.

Tuy nhién, viéc phan tich bién
doéng cac nhom dat chinh méi chi
phan anh xu hudéng chuyén dich 6 cap
do téng thé. Bé danh gia sau hon hiéu
qua suf dung dat va muc dd phu hop véi
dinh hudng phat trién khéng gian dé
thi ciia Thl d6, can xem xét cd cau su
dung clia c&c loai dat phi néng nghiép
trong giai doan 5 ndm kiém ké. Can cu
vao Luat Bat dai 2024 va sb liéu clia 2
ky kiém k& ndm 2019 va 2024 tai thanh
ph6 Ha Noi [9, 16], bai bao tap trung
dua vao nghién cliu mét s6 loai dat phi
néng nghiép chinh cé dién bién tang
giam rd rét dé nhan xét cd cau st dung
dat phi néng nghiép trén dia ban Thu
d6, bao gém: dat &; dat xay dung tru s&
cd quan; dat quéc phong, an ninh; dat
xay dung céng trinh su nghiép; dat san
xuét kinh doanh phi néng nghiép; dat
st dung vao muc dich céng cong; dat
c6 mat nudc chuyén dung.
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Hinh 2. Cd cdu st dung dat phi néng nghiép giai doan 2019 - 2024 cia Ha Néi

NAM 2019

. Dt o
Pat xay dymg try s& co quan

m Bét qudc phong, an ninh
P&t xdy dyng cdng trinh sy nghiép

NAM 2024

B D3t san xuat kinh doanh phi néng nghiép
Dat sir dyng vao myc dich cdng cdng
D4t cd mat nude chuyén dung

Dua vao sc dd néu trén, co cau suf
dung dét phi néng nghiép clia thanh phd
Ha Noi trong giai doan 2019 dén 2024 da
phan anh ré qué trinh tai phan bé khéng
gian d6 thj trong béi canh dd thi hoa
nhanh, déng thsi cho thay muc dd hién
thuc hda céc dinh huéng 16n vé st dung
dat va t6 chuic khdng gian dé thi da dugc
xac lap trong cac Quyét dinh quy hoach
chién Iugc clia Thu tudng Chinh phu. Cu
thé nhu sau:

PAu tién, dat st dung vao muc dich
cbng cong tiép tuc gilr vai trd chi phoi
trong ca cau dat phi néng nghiép, vdi ty
trong tdng dang ké ti khoang 34,2% nam
2019 Ién 36,1% nam 2024. Bay la nhém
dat bao gdm dat giao thong, thly Igi, ha
tang k¥ thuat, cong trinh cdng cong va
khéng gian sinh hoat cong déng. Su gia
tang ty trong thé hién tinh hinh uu tién mé
réng quy dat danh cho ha tang va dich
vu db thi trong thuc tién, cling nhu phu
hap véi dinh hudng phét trién do thij theo
mo hinh “chum dé thi” va tang cudng
két néi khéng gian dugc xac lap [8]; co
cau nay ciing cho thay su dich chuyén
tUr phat trién dé thi dua trén md rong dat
& sang md hinh phét trién dua trén dau
tu ha tang, tuong thich véi cach tiép can
quy hoach tich hgp da nganh trong Quyét
dinh s6 313/QP-TTg va theo md hinh
TOD - dinh hudng phét trién dé thi gan
giao théng cong cdng, kéo theo yéu cau
hinh thanh cac khéng gian cong cong -
hatang ky thuat - dich vu dé thj quanh
cac truc va nha ga.

Hinh 3. Khu céng vién vdn héa - vui chdi, gidi tri, thé thao Ha Béng phuc vu nhu céu
céng trinh céng céng dang dugc déu tu tai Ha Noi
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ThU hai, dat & (bao gém dat 6 néng
thén va dat & dé thj) chiém ty trong
In th(r hai trong co cau dat phi néng
nghiép, song cé xu huéng giam nhe
tU 29,4% nam 2019 xuéng 28,6%
nam 2024. Vé mat nghién clu khéng
gian d6 thi, dé la tin hiéu quan trong:
Ha Noi khéng con chl yéu mé réng
quy dat & theo chiéu réng, ma cé xu
hudng chuyén trong tadm sang té chtic
lai khéng gian cu trd theo cau tric dd
thi va nang luc ha tang. Théng qua
thuc tién st dung déat ti ndm 2019 dén
nam 2024, ap luc dan s6 va phat trién
du an xay dung, dau tu khéng phan
b6 déu, ma tap trung manh vao cac
vanh dai dé thj clia Ha Néi, nai ha tang
khung (gém dudng vanh dai, tuyén
hudng tdm, cac hanh lang phat trién)
dan hinh thanh. Cung véi dé, diéu
nay tudng thich véi dinh hudng cua
vé mé hinh “chum dé thi” va phan b6
dan cu theo truc - theo cuc [8], déng
thsi cling phu hdp véi quy hoach diéu
chinh co cau phat trién d6 thi tap trung
ting ty 1& dat phat trién d6 thj [7], ham
y réng dat & sé tiép tuc la cau phan 16n
nhung phai “di cing” cau tric cua do
thi mdi, tap trung chu yéu & phia Bac
va phia Tay thanh phé va doc theo
truc séng Hoéng theo tién do thuc thi
quy hoach chung cua Thu dé hién tai
[6, 7]. Nhung diém c&n nhan manh &
day la: ty trong dat & 6n dinh khéng
déng nghia nhu cau nha & giam, ma
phan anh su canh tranh sl dung dat
trong nhém dat phi néng nghiép va
yéu cdu tang chéat lugng thay vi ting
lugng, thé hién réng dat & dang budc
phai phat trién theo xu hudng t6i uu
hoa hiéu qua st dung dat.
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Hinh 5. Cdc khu c6ng nghiép, cum c6ng nghiép dugdc xdy dung lién tuc tai Ha Noi

Thi ba, dat san xuat, kinh doanh
phi néng nghiép duy tri ty 1& én dinh
va co da tang nhe, tU khoang 7,4%
nam 2019 Ién khoang 7,5% trong nam
2024. Sy tang trudng cla loai dat nay
thé hién qua trinh mé& rong cua céac
hoat ddng kinh t& dé thi, bao gém
cdng nghiép, logistics, thuong mai
- dich vu va cac khu chuc nang san
xuat gan véi khéng gian dé thj dang
nd ré trong tinh hinh cong nghiép hoa,
hién dai hoa dang tién trién khéng
ngung, khi ma Ha Noi dang thuc hién
theo dinh hudng phat trién cac khu
cbng nghiép, khu céng nghé cao va
khéng gian kinh t& mdi dudc xac lap
trong Quyét dinh s6 313/QP-TTg,
déng thdi cho thay vai trd ngay cang
rd nét clia dat phi néng nghiép trong
viéc tao dong luc tang trudng kinh
té d6 thi.

Th tu, dat xay dung céng trinh
su nghiép tang tu khoang 5,7% Ién
6,0% trong téng dat phi néng nghiép.
Tuy ty Ié tang khdéng I6n, nhung lai cé
y nghia vé chat lugng dé thi vi & loai
dat dai dién cho ha tang xa hoi (gido
duc, y té, van hoa, thé thao, khoa
hoc - cdng nghé), tlic phan “ndi dung
dich vu" cua khéng gian dé thi. Chiéu
theo thuc trang ctia Thu d6, viéc mé
réng hodc uu tién quy dat cho céng
trinh su nghiép thudng gan véi qua
trinh chuyén ti "dé thi héa ma rong”
sang "do thi héa nang cap” (urban
upgrading): khéng chi m& thém khu &
va dudng sa, ma phai gia tang nang
luc cung cdp dich vu céng va thiét

ché db thi, tuan thu va bam sat theo
ndi dung cla cac Quyét dinh quy
hoach chién lugc véi muc tiéu “Xanh
- Van hién - Van minh - Hién dai" [8]
va phat trién lay con ngusi lam trung
tdm dudc nhan manh [6]. M&t khac,
tai Quyét dinh 1668/QD-TTg, viéc hinh
thanh “"thanh phé trong Thu dé” va
nhan manh cac cuc phat trién méi sé
kéo theo yéu cau tai phan b6 manh hé
théng céng trinh su nghiép ra ngoai
16i d6 thi trung tdm - két hdp Vi bién
dong dién tich dat xay dung cong trinh
sy nghiép & 5 nam qua - da dugc coi
nhu giai doan chuyén tiép, khi Ha Noi
dang chuan bj diéu kién khong gian
cho viéc tai cau truc mang Iuéi dich vu
d6 thi theo mé hinh da cuc, thay vi tiép
tuc dén nén thiét ché trong noi dé.
Thd n&m, trong ca cau st dung dat
phi néng nghiép, dat quéc phong, an
ninh va dat xay dung tru s6 cd quan
khéng cé ty 1& cao trong quy dat phi
néng nghiép (1an lugt khoang 6,0% va
duéi 1%), song van déng vai trd dac
thu trong td chiic khéng gian dé thi.
Trong thdi gian kiém k&, phan dién
tich thay déi cua hai loai dat nay nhin
chung khéng 18n, biéu thi su én dinh
vé quy md ciing nhu cach tiép can
than trong trong diéu chinh quy dat
phuc vu chiic nang quan ly nha nudc
va bdo dam an ninh quéc phong tai
Thu @é. Can cl theo Quyét dinh 1259/
QD-TTg, trong d6 nhan manh viéc duy
tri cac khu chuc nang dac thu (hanh
chinh, quéc phong, an ninh) nhu
nhiing “hat nhan én dinh” trong cau



trdc khéng gian dé thi, tranh xao tron
I6n gy anh hudng dén trat tu va an
toan dé thi, cé thé nhan dinh day Ia
mot xu hudng phat trién an toan. Tuy
vay, ap luc do thi hoa hién nay khéng
dit ra yéu cau gia tding manh quy
dat cho tru sd co quan hay dat quéc
phong, ma chuyén dan sang tai cau
trdc vi tri va phan b6 khéng gian cua
cac chuc nang nay.

Cubi cung, d6i véi dat co mat nudc
chuyén dung chiém ty trong dang ké
nhung lai cé da giam tu khoang 16,9%
nam 2019 xuéng 15,7% nam 2024, ty
trong cla dat cé mat nudc chuyén
dung la tuong déi 16n so véi nhiéu
loai dat chiic nang khac, song lai cé
da giam nhe sau 5 nam. Trén dia ban
thanh phé, dién tich loai dat nay chu
yéu tap trung 6 mat nudc dang ao, ho,
dam, ph4, trong khi dang séng, ngoi,
kénh, rach khéng dang ké. Can cu
theo thuc trang st dung dat Ha Noi
nam 2024 [9] thi mot phan dién tich
mat nuéc nho |, phan tan da dudc
san lap hoac chuyén déi muc dich st
dung dé phuc vu xay dung ha tang ky
thuat, giao théng va cac du an phat
trién dd thi, phu hop véi xu huéng gia
tdng dat phi néng nghiép trong cling
giai doan, thé nhung céac truc mat
nudc 16n nhu séng Hong, séng Puéng
va hé théng kénh chinh cua Thu do
van dudc gill vai trd chl dao, tao nén
tang cho viéc t6 chuc lai khéng gian
do thi theo hudng tich hgp sinh thai
- ha tang.

3.MOT SO KHUYEN NGHI
Dua vao thuc trang st dung dat va
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cd cau su dung dat phi néng nghiép
trong giai doan 5 n&m kiém ké& 2019
- 2024 vla qua, han nhién céng tac
quan ly va st dung dat da tiing budc
bam sat cac dinh hudéng I6n cua quy
hoach chung va quy hoach Thu do,
song thuc tién trién khai van bdc 16
mot s6 han ché dang chu y. Trudc hét,
cd cau su dung dat phi néng nghiép
€6 xu hudng gia tang nhanh, dac biét
la dat cong codng, dat 6 va dat phuc
vu céc hoat ddng kinh té db thi, song
viéc phan bé khéng gian chua thuc
su dong déu gilia khu vuc ndi dd va
cac khu vuc phat trién mdi, dan dén
ap luc gia tdng 1&n ha tang ky thuét,
ha tdng xa hoi va chat lugng khéng
gian séng. Bén canh do, méi lién két
gilfa st dung dat va phat trién ha tang
giao théng cdng cdng con chua chat
ché, khién hiéu qua khai thac dat do
thi chua tuong xdng véi quy md dau
tu ha tang.

Nhiing han ché néu trén xuat phat
tU nhiéu nguyén nhan, trong doé néi bat
la viéc chuyén déi tif tu duy quy hoach
phéan khu, dén nganh sang quy hoach
tich hgp da nganh con gap khé khan
trong t6 chuic thuc hién; céng cu quan
ly st dung dat va diéu tiét phat trién
do6 thi con thién vé hanh chinh, chua
phéat huy day du vai trd cla cac céng
cu kinh t&; déng thdi, nang luc quan tri
dat dai d6 thj va ting dung di liéu sé
chua theo kip téc dd bién dong cla
khéng gian dé thi. Ngoai ra, su thiéu
déng bd gitia quy hoach, ké hoach st
dung dat va dau tu ha tang trong mét
s6 giai doan d& lam giam hiéu qua dinh
hudng phat trién khéng gian dd thi

theo cac muc tiéu chién lugc da dé ra.
Trén cd s3 nhan dién rd cac han ché
va nguyén nhan néu trén, viéc dé xuat
céc giai phap céan dudc tiép can theo
hudéng téng thé, lién théng va phu hop
véi bdi canh dd thi hda nhanh cua Thu
d6. Theo dd, bai bao tap trung dé xuat
ba nhém giai phap trong tam: (1) nhém
giai phap dinh hudng hoan thién phat
trién khoéng gian dé thi gan véi quy
hoach va cau trdc dé thi, nhdm bao
dam tinh nhat quan gila dinh hudng
chién lugc va té chiic khéng gian; (2)
nhom giai phap quan ly st dung dat
gén vdi phat trién ha tdng ky thuat va
md hinh d6 thi dinh hudng giao thong
c6ng cong (TOD), hudng t6i ndng cao
hiéu qua khai thac quy dat dé thi va
giam ap luc phat trién dan trai; va (3)
nhom giadi phap hoan thién, nang cao
cdéng cu kinh t& va nang luc quan tri
dat dai do thi, két hdp ung dung di
liéu s6, nhadm tang cudng hiéu qua
diéu tiét, minh bach hoéa théng tin va
nang cao chat lugng quan ly phat trién
khong gian do6 thi trong giai doan tdi.

e Nhom giai phap dinh huéng hoan
thién phat trién khéng gian dé thi gan
véi quy hoach va cau truc db thi

Nhom giai phap nay dugc tiép
can theo hudng tich hodp, 1ay cau truc
khéng gian dé thi 1am nén tang, déng
thai gén két chat ché gilta khéng gian
cu tru va khong gian sinh thai - canh
quan. Pay la cd s& quan trong nham
bado dam su théng nhat gilta quy
hoach, st dung dat va té chuic khéng
gian dé thi theo cac dinh hudng chién
lugc cua Thu db. Cu thé nhém giai
phap nay nhu sau:

Hinh 6. N6i dung nhém gidi phdp dinh hudng hodn thién phdt trién khéng gian dé thi gdn véi quy hoach va cdu tric dé thi

Cau tric khong gian do thi

«Hoan thién md hinh "chiam dé thi"
«Giam ap lyc ndi dé
«Ki€m soéat ranh gidi phat trién dé thi

Khéng gian sinh thai -

«Bdo vé "hanh lang xanh", dat mat
nudc chuyén dung

G «Phat trién truc séng Hong thanh
canh quan khéng gian xanh trung tam
«Phat trién dé thi nén
Khéng gian «Han ch& mé rong dat & dan tréi &
, khu vuc ven dé
cu tru +G3n nha & véi ha tang x3 hoi va ky

thuat
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Tht nhat, ddi vdi cau truc
khong gian dé thi, viéc hoan thién md
hinh “chum dé thi" va phat trién theo
hudéng da trung tdm dudc xem 13 diém
mau chét. Dé trién khai dugc cong tac
nay, nhin vao thuc tién st dung dat
giai doan kiém ké viia qua, cé thé xac
dinh 1dén 2 khu vuc & ngoai thanh lam
khu vuc thi diém theo chu ky 3 dén 5
nam nhu Hoa Lac, Béng Anh,... va tap
trung dau tu di bd gébm: giao théng két
ndi, trudng hoc, y té, khéng gian céng
cdng va ha tang s6 nhu trong khu vuc
ndi dé; Nha nudc cling chu y dau tu ha
tdng khung, doanh nghiép phat trién
du &n dé thi hén hdp quanh cac khu
nay, gilp chuyén mét phan cau nha
& va hoat ddng kinh té ra ngoai trung
tam d6 thi, giam ap luc Ién quy dat noi
d6. Ngoai ra, cac co sd sl dung dat
I6n nhung hiéu qua thap trong ndi do
(co s& cong nghiép cl, kho bai, mot
s6 cd s cdng) can phai dudgc dua vao
chuong trinh tai thiét do thi: chuyén
déi sang khéng gian céng cong, dich
vu do thi thiét yéu, hodc nha & theo
quy hoach dé tranh lang phi quy dat
chua s dung, va tan dung dugc phan
dién tich chua phan bé dé khai thac,
xay dung thanh tuyén giao théng
cdng coéng dé tao ngudn lyc di dsi - tai
dinh cu - tai thiét. Song song véi céng
tac quy hoach giam thiéu trong trung
tam thanh pho, viéc thiét 1ap ranh gisi
tdng trudng dd thi cling can thiét dé
dé dam bao va kiém soat dugc phan
dién tich dat da dugc phan bé trong
hanh lang xanh (70% dién tich theo
Quyét dinh s6 1259/QP-TTg) bang
céch nhu: chi cho phép phat trién xay
dung mdi trong cac vung dugc chon
dé phat trién dé thi, ngoai viing nay
ap dung han muc chuyén muc dich st
dung dat nghiém ngat; hoac gan chi
tiéu chuyén muc dich dat néng nghiép
sang phi néng nghiép theo ting quan/
huyén véi ndng luc ha tang va muc
tiéu mai trudng.

Th hai, d6i véi khéng gian sinh
thai - canh quan, viéc bao vé hanh
lang xanh va phan dién tich dat méat
nuéc chuyén dung mang tinh quan
trong, khi muc tiéu clta quy hoach
chung dé thi lay hanh lang xanh va
séng hoé lam tru cét [7]. Vay nén dé
tranh tinh trang dat xay dung ting
truéng ma khéng dung muc dich va
quy hoach, can phai ap dung bién
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phép cu thé hoad danh muc vung mét
nudc can bao vé & cap quy hoach
phan khu va quy hoach chi tiét, theo
do, moi dé xuat san 1ap phai qua
danh gia tac déng khéng gian - thoat
nudc va co ché bu trif sinh thai 14 tao
mat nudc va khong gian xanh tuong
duong. Bén canh do, theo dinh hudng
cla quy hoach truc séng Héng theo
khéng gian coéng cdng - xanh - chéng
ngap [6], can uu tién céng vién bg
s6ng, hanh lang thoat 10, tuyén di b,
xe dap; han ché céng trinh dac kin.
Thi ba va la ndi dung cudi, véi van
dé vé khéng gian cu tru, thuc trang 5
nam qua da cho thay téng dién tich
dat & gan nhu 6n dinh va chi chénh
léch & ty 1& nho, nhung trong co cau
sU dung dat & thi dién tich dat 6 néng
thén lai tdng trong khi dat & dé thi giam
[8], tuy nhién diém nay cling biéu thi
phan ndo xu hudng gian dan va lan téa
khéng gian cu tru ma néu khéng cé
bién phap kiém soat, chi phi dau tu ha
tdng clia thanh pho sé bi phan tan va
t&ng nhu cau di lai gay ra cac van dé
vé giao théng. Vay nén, nén thuc hién
ké hoach dd thi nén va tadng kha ning
gén nha & véi ha tang x& hoi va ky

thuat & cac khu vuc cé ha tang t6t va
tudn theo 2 tiéu chi: tiép can dudc giao
théng cong cdng va cé kha nang cung
cap ha tang x& hoi, tiéu biéu cé thé ké
dén nhu phudng Cét Linh, noi d&t hé
théng metro clia thanh phé va ciing
I& khu vuc cla nhiéu cd quan, cong
trinh xay dung ndi bat. Cho phép ting
hé s6 st dung dat co diéu kién cling
I& mot cach kha thi, khi déi lai cht dau
tu phai déng gop ha tang xa hoi hoac
ha tang giao théng theo ca ché nghia
vu phat trién. Péng thai, thuc hién va
Ién ké hoach trién khai céng tac gian
dan c6 kiém soat ra ven d6 khu vuc
do6 thi da dugc xac dinh sé& han ché
dugc quy dat & bi dan trai 6 khu vuc
ven do6, néu thi hanh dugc cac bién
phap kha quan nhu: chi cho phép hinh
thanh khu & mdi tai cac khu vuc dé thi
da va dang xay dung ha tang khung
(truc giao théng, thoat nudc); hoac
c6 diéu khoan rang budc du an phai
bé tri ty 1& quy dat cho trudng hoc, y
té, khéng gian céng cdng ngay ti quy
hoach chi tiét.

e Nhom giai phap hoan thién quan
ly st dung dat gan vai phat trién ha
tang ky thuat va mé hinh TOD:

Hinh 7. Néi dung nhém gidi phdp hodn thién qudn ly st dung dat gén véi phdt trién ha
tang ky thudt vé mé hinh TOD

Quan ly str

BO tri va bao vé

Khai thac va
diéu tiét gia tri

dung dat theo quy dat phuc B e
nang luc tiép vu van hanh mo ggtl(:f}' r?:?a‘r’g
nhan ha tang hinh TOD va mé hinh TOD

Gan lign quyét
dinh st dung dat
vdi nang Iuc giao
théng, ha tang k¥

thuét

Han ché& phat
trién vugt kha

n3ng chju tai

Danh quy dat
cho céc céng
trinh hé trg giao
théng céng cfng

Thu hdi mét
phan gié tri tang
thém tir dat dai
gan vdi ha tang

Kiém soat

chuy&n muc dich
sir dung g3t
quanh khu vire
TOD dé tranh
phat trién ty
phéat

Bam séat dinh

hudéng quén Iy
tich hgp

Diéu tiét tieh db
khai thac dat
theo tién @6 dau
tu ha tang theo
m& hinh TOD



Khi ma cudng dd khai thac dat (mat
do dan cu, san xay dung, luu lugng giao
théng phat sinh) tdng nhanh hon téc do
hoan thién ha tang ky thuét, tao ra chi
phi ngoai bién nhu tdc nghén, qua tai
thoat nudc, thiéu bai d, trusng hoc...
va cudi cuing chi phi van hanh dé thj bi
doi 1én, can thuc thi giai phap quan ly
sU dung dat theo néng luc tiép nhan ha
tdng theo co ché ddng thdi ha tang -
phét trién cling thdi, tic 1a khéng cap
thém cudng do st dung dat néu hé
théng ha tang dé thi chua dat ngudng
chiu tai. G day cé thé ap dung viéc dang
thuc hién bd chi tiéu ngudng theo Quy
chuén ky thuat quéc gia vé Quy hoach
xay dung (QCVN 01:2021/BXD) (quy
dinh vé mat do dan s, chi tiéu dat cay
xanh, ha tAng ki thuat va xa hoi cho cac
don vi 8) vao quy trinh chap thuan chu
trung hodc chap thuan diéu chinh quy
hoach chi tiét, khi hd s du an bat budc
phai kém bang can déi ha tdng - nhu
du &n phat sinh bao nhiéu dan sé, quy
mo san, luu lugng, va khu vuc sé con du
bao nhiéu dién tich dat, vita nhdm hoan
thién hon mat phap luat ctia bd chi tiéu,
clng nhu chan chinh thém céng tac
thuc hién dé chi tiét, nghiém tuc hon.
Hiéu qua sé dat dugc trong thsi diém
céc truc phat trién tai Ha Noi c6 ap luc
I6n (vanh dai, huéng Tay va Tay Bac;
khu vuc gan cac ga metro tuong lai)
va sé tranh dudc tinh trang nha & tang
trudc - ha tang theo sau, cling sé thuc
thi dudc qua trinh chuyén vai trd quan ly
dat dai tir phan bd dién tich sang diéu
tiét cudng d, 1am giam rdi ro qua tai hé
théng trong béi canh Ha Néi tang dau
tu xay dung.

Ngoai ra, trong béi canh Ha Noi
dang trién khai cac tuyén giao théng
cdng cong khéi lugng 16n va dinh hudng
phét trién dé thitheo mé hinh TOD, céng
tac bo tri va bao vé& quy dat phuc vu van
hanh mé hinh TOD nén dugc dac biét
uu tién. Trudc hét, su hoan thién céng
tdc quan ly su dung dat tai khu vuc
quanh nha ga c6 ¥ nghia quyét dinh dén
hiéu qua phat trién khéng gian dé thi,
vay nén can tap trung vao viéc xac lap
va bao vé quy dat danh cho cac céng
trinh hé trg giao théng cdng céng nhu
diém ddn tra hanh khach, bén va diém
gom xe buyt, bai dé xe trung chuyén,
hanh lang di bo lién tuc va cac khong
gian céng cong quy mo nhd, coi day la
cau phan bat budc ngay tu giai doan
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lap quy hoach chi tiét va ké hoach su
dung dat. Khéng chi thé, nén thi hanh
viéc kiém soat chat ché chuyén muc
dich sir dung dat va gia tang cudng dd
xay dung trong khu vuc TOD théng qua
céc tiéu chi vé tiép can giao théng céng
cdng, muic dd phat sinh giao théng va
nang Iuc ha tang ky thuat dé thi. Bé dat
dugc hiéu qua trién khai téi uu nhat, Uy
ban nhan dan thanh phd Ha Noi nén chu
tri t& chuic thuc hién, théng qua S& Quy
hoach - Kién tric, S& Néng nghiép va
M®i trudng, phéi hop véi S3 Giao thong
van tai va chinh quyén dia phuong noi
cé cac tuyén va nha ga giao théng céng
cdng. Song, giai phap chi phat huy hiéu
qua khi c6 su ddng bo gilta quy hoach
giao thong cong cdng, quy hoach su
dung dat va ké hoach dau tu ha tang,
cung véi cd ché phéi hdp lién nganh ré
rang gitfa cac s, nganh va chinh quyén
dia phudng; hé théng dii liéu vé giao
théng, ha tang k¥ thuat va st dung dat
can dudc cap nhat thusng xuyén dé lam
cd s danh gia, giam sat viéc cho phép
chuyén muc dich st dung dat trong khu
vuc TOD. Nh& thé, tinh trang phat trién
TOD mang tinh hinh thiic sé dugc khac
phuc dan, khi ha tdng giao théng dugc
dau tu nhung thiéu khéng gian trung
chuyén va tiép can di bd, dan dén san
lugng hanh khach thap, qua tai giao
théng cuc bd va suy giam chat luong
khéng gian db thi, von da bdc 16 ré trong
thuc tién Ha Noi qua giai doan kiém ké.

Trong hoan canh tudng tu, trudc ap
uic thiéu nguén Iuc dau tu ha tang va xu
hudng phat trién d6 thi theo ky vong thi
trudng, viéc khai thac va diéu tiét hop

ly gia tri g4t dai gia tang do dau tu ha
tang giao théng cong cong trd thanh
yéu cau tat yéu déi véi quan ly phat
trién khoéng gian dé thi Ha Noi. Nh&dm
hudng tgi thiét 1ap co ché thu héi mét
phan gia tri tAng thém tu dét tai cac khu
vuc hudng Igi truc tiép tU ha tdng xay
dung va dau tu, viéc st dung cach thu
thédng qua dau gia quyén s dung dat,
nghia vu tai chinh khi diéu chinh hé sé
sU dung dat hoac déng gop ha tang
theo du an la mét cach kha di; cling nhu
gén viéc khai thac quy dat véi co ché
phan ky quyén phat trién, chi cho phép
tdng mat dd va cudng dd si dung dat
khi ha tang giao théng cong cong va ha
tang xa hdi dat nang luc phuc vu tuong
Ung. Uy ban nhan dan thanh phé Ha
Noi c6 thé thi diém t6 chuc thuc hién,
phéi hap véi chinh quyén dia phuong
va cac chl thé tham gia phat trién
duy &n. Chi can co6 khung phap ly du
linh hoat, hé théng dinh gia dat minh
bach va ca ché giam sat hiéu qua dé
bao dam ngudn thu tU dat dugc uu
tién tai dau tu cho ha tang k¥ thuat va
khong gian cong cdng tai chinh khu
vuc hudng Igi. NhG do, giai phap nay
c6 thé gdép phan khic phuc vong l&p
thiéu vén - ha tdng cham - phat trién
manh mun - qua tai ha tang, déng thdi
han ché rui ro dé thi hda qua nhanh so
véi ndng luc ha tAng, qua dé nang cao
hiéu qua st dung dat va tinh bén viing
cla phat trién khéng gian dé thi Thu
do tuong lai.

e Nhom giai phap hoan thién, nang
cao cong cu kinh té va nang luc quan tri
déat dai d6 thi va Ung dung di liéu s6

Hinh 8. Néi dung nhém gidi phdp hodn thién, néng cao céng cu kinh té€ va ndng luc
quadn tri dét dai dé thi va tng dung dif liéu sé

Ap dung céng cu kinh

té dé han ché dau co

va cham trién khai dat
do thi

Géan dau gia, dau thau
dat vdi yéu cau phat
trién khéng gian dé thi
bén viing

Nang cao nidng lyc quan tri dat

dai do thi va img dung dif liéu sd

Xay dung hé théng quan
| ly dat dai do thj dua trén
dir liéu tich hgp va sé
hod

Minh bach hoa théng tin
dat dai va quy hoach dé
én dinh thi truong doé thi
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Hién gi&, du r&ng dau tu ha tang va
diéu chinh quy hoach d& tao ra nhiéu
khu vuc cé gia tri dat dai gia tang
nhanh, nhung cc ché khai thac nguén
lyc tU dat dai van chi yéu mang tinh
thu ddng, thién vé muc tiéu thu ngan
sach ngén han hon 1 diéu tiét hanh vi
st dung dat theo dinh hudng phat trién
khong gian d6 thi. Trén cg s6 do, viéc
thiét ké lai cac cong cu kinh té theo
hudng tac dong truc tiép dén quyét
dinh clia chu thé st dung dét, théng
qua cac bién phap nhu ap dung nghia
vu tai chinh 0y tién theo th&i gian doi
vGi cac du an cham trién khai tai khu
vuc co Igi thé ha tdng, déng thdi léng
ghép cac diéu kién vé tién do dau tu,
ty 1é khong gian cong cong, déng gop
ha tang ky thuat va kiém soat phat
sinh giao théng trong hoat déng dau
gia, dau thau quyén s dung dat. Uy
ban nhan dan thanh phé Ha N&i c6 thé
ap dung phuang thic nay va té chuc
thuc hién théng qua cac co quan quan
ly tai chinh, dat dai va dau tu dac thu,
trén cd s& phdi hgp véi chinh quyén
dia phuong. Véi 3 diéu kién ap dung
chinh 13 hé théng dinh gia dat minh
bach; khung phap ly cho phép da
dang hoa tiéu chi lua chon nha dau tu;
cd ché giam sat thuc hién cac cam két
sau dau gia - sé khac phuc dudc tinh
trang ém gili dat chg tang gia, dinh
hudéng dugc dong vén dau tu vao cac
khu vuc va hinh thic phat trién phu
hdp véi quy hoach, lién hé va gan két
truc tiép vdi tinh than cai cach thé ché
va quan tri dudc nhan manh trong
Quyét dinh s6 313/QD-TTg.

Cubi cling, trudc yéu cau quan ly
ngay cang phuc tap clia qua trinh dé
thi héa nhanh cua Tha do, viéc nang
cao nang luc quan tri dat dai do thi
can dudc dat trén nén tang chuyén déi
s6 va quan ly tich hgp, véi muc dich
hudng t6i xay dung hé théng cd s& dii
liéu dung chung, lién théng gilia dat
dai - quy hoach - xay dung - ha tang
ky thuat, trong dé méi thila dat hodc
khu vuc phat trién dé thi dudc theo doi
déng th&i vé muc dich st dung dét, chi
tiéu quy hoach, tinh trang cap phép
xay dung va nang luc ha tang. Uy ban
nhan dan thanh phé Ha Noi sé gil vai
tro chi dao, trong khi S& Tai nguyén va
M®i trudng |a cd quan dau méi quan ly
dif liéu dat dai; S& Quy hoach - Kién
tric va S& Xay dung cung cap, cap
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nhat di liéu quy hoach va cép phép
xay dung; S& Théng tin va Truyén
théng chiu trach nhiém ha tang ky
thuat va nén tang s6; cac quan, huyén
thuc hién cap nhat, giam sat di liéu
tai dia phudng. Vay nhung dé thuc
thi dugc giai phap trén dia ban thanh
pho hiéu qua, can phai hoan thién ha
tng dir liéu s6, chuan hda va cap nhat
thudng xuyén cac bd di liéu chuyén
nganh, déng thai thiét 1ap co ché chia
sé théng tin va phéi hgp lién nganh
hiéu qua. Tu dd, ca quan quan ly kip
thdi phat hién cac khu vuc c6 dau hiéu
phét trién vugt kha n&ng chiju tai, nang
cao chat lugng quyét dinh quy hoach
va quan ly sif dung dat, déng th&i ting
cudng minh bach hoéa théng tin dat dai
va quy hoach, gép phan han ché cac
con “s6t dat" trung tdm va giam chi
phi xa hoi do dau co dat dai.

4. KET LUAN VA KIEN NGHI

Bai bao da phan tich mét cach hé
théng thuc trang quan ly va s dung
dat phuc vu phat trién khéng gian dé
thi tai thanh phé Ha Néi trong giai doan
2019 - 2024, dua trén s liéu kiém ké
dat dai chinh thic va dat trong béi
canh cac Quyét dinh chién lugc vé
quy hoach Thu dd. Két qua nghién
cliu cho thdy cd cdu su dung dat
cla Ha Noi dang chuyén dich ré theo
hudéng gia tdng dat phi néng nghiép
nh&m dap Ung nhu cau phat trién do
thi, ha tang va dich vu, song qua trinh
nay ciing boc 16 nhiéu han ché lién
quan dén phan bd khéng gian, hiéu
qua s dung dat va ap luc Ién ha tang
ndi dd. Trén cd sd doi chiéu thuc tién
bién ddng su dung dat véi dinh huéng
cla cac Quyét dinh s 1259/QP-TTg,
313/QD-TTg va 1668/QD-TTg, bai bdo
chi ra nhiing diém chua tuong thich
gilta quy hoach va thuc thi, dac biét
trong t6 chic khéng gian dé thi, quan
ly dat dai gan véi ha tang giao théng
cdng cdng va cd ché diéu tiét gia tri
dat dai. TU d6, nghién clu da dé xuat
ba nhom giai phap trong tam, hudng
t6i hoan thién phat trién khéng gian
do thi, nang cao hiéu qua quan ly su
dung déat va tdng cudng néng luc quan
tri dat dai d6 thi trong b6i canh db thi
héa nhanh. Qua do, cac két qua ciing
gop phan bé sung luan cui khoa hoc
va thuc tién cho cong tac ra soat, diéu
chinh chinh sach quan ly dat dai va

quy hoach d6 thi ctia Ha N&i trong giai
doan t6i, ddng thdi 1a co s& tham khao
cho cac co quan quan ly nha nudc
trong qué trinh t6 chiic thuc hién quy
hoach Thu dd theo hudng phat trién
bén viing, ddng bd va hiéu qua hon.

Tom lai, bai bao kién nghi mét s6
ndi dung cu thé ddi véi cac chl thé
lién quan nhu sau: déi véi Uy ban
nhan dan thanh phé Ha Ndi, can cu
thé héa cac dinh hudng cua Quy
hoach Thu dé vao quy hoach phan
khu, quy hoach chi tiét va ké hoach
sU dung dat hang nadm; tang cudng
kiém soat chuyén muc dich s dung
dat tai cac khu vuc chiu ap luc phat
trién cao; déng thdi thi diém cac co
ché quan ly dat dai gan véi ha tang,
dac biét tai cac khu vuc dy kién phat
trién theo mé hinh TOD va céc hanh
lang giao théng chién lugc; déi véi
cac s@, nganh chuyén mén cua thanh
phé, can nang cao nang luc phéi hop
lién nganh trong quan ly dat dai, quy
hoach, xay dung va ha tang ky thuat;
day manh xay dung va khai thac hé
théng cd sd di liéu dat dai - quy
hoach - ha tdng dung chung, 1am nén
tang cho quan tri d6 thi théng minh
va nang cao chéat lugng quyét dinh
quan ly. Bay sé la cd s6 quan trong
nh&m bao dam viéc st dung dat do thi
khéng chi dap Uing yéu cau phat trién
trudc mat, ma con hudng téi muc tiéu
phét trién Tha dd bén viing, hiéu qua
va thich Uing trong dai han.
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