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Tom tat: Bai bao nay trinh bay cac chién lugc ndng cao hiéu
qua st dung dat tréng trong cac khu dan cu ¢ Thanh phé HO
ChiMinh. Muc dich nghién ctiu nhdm phéat trién khu dat dang
bi bo tréng trong cac khu & dé thi thanh nhiing khéng gian
phuc vu cong déng, mang lai loi ich xa héi va sinh thai, dong
thoi gép phan gidm thiéu cac tac dong tiéu cuc cla bién déi
khi hau d6 thi. Nghién ctiu st dung phuong phép dinh tinh
v6i phan tich chd dé; dii liéu thu thap tir 20 cudc phdng van
béan cau triic dugc ma héa va téng hop thanh 2 chii dé chinh
va 4 tiéu chd dé. Két qua nhan manh tdm quan trong chién
lugc ctia viéc st dung hiéu qua quy dat tréng trong khu dan
cu, bao gém: (i) Tang cudng khéng gian xanh va tién ich cong
cong; va (i) Hoan thién co ché, chinh sach va cong tac quan
ly. Dy la nhimg yéu t6 dugc cho la 6 tac ddng dang ké trong
viéc ngan chan tinh trang dat b hoang va khuyén khich viéc
st dung dat hiéu qua, nham phuc vu lgi ich chung ctia cong
déng va phat trién do thi bén vimg. Nghién ciu ciing chi ra
nhing bat cap hién hiru nhu khung phép ly chua hoan thién
dé ché tai hanh vi lang phi dat dai clia cac cha dat sau khi da
hoan thanh nghia vu tai chinh, cling véi su cham tré va phic
tap trong viéc ra soat, xt Iy quy nha dat bi bo trong. Diéu nay
doi hoi phai dé xuat cac giai phap cu thé, hiéu qua dé khic
phuc tinh trang trén.

Tirkhéa: Quy hoach db thi; dat tréng; vudn cdng déng; khéng
gian giao tiép; cong vién nho.

1.Datvan dé

Trong boi canh téc do do thi héa nhanh va
ap luc gia ting dan s6, Thanh phé H6 Chi Minh
(TPHCM) - véi vi thé Ia d4u tau kinh té va do thi
dac biét ctia ca nudc - dang phai d6i mat véi thach
thtic 16n vé khai thac hiéu qua quy dat & d6 thi. Mac
du TP. HCM la mét trong nhiing thanh phé c6 gia
tri dat dai thudc hang cao nhat ca nudc, trong boi
canh quy dét phuc vu cic nhu cdu phat trién cong
cong va nha & ngay cang eo hep, su ton tai ctia mot
lugng dang ké dat trong (ddc biét la cac 16 dat xen
ké hodc dat dy d4n cham trién khai nam rai réc trong
cac khu dan cu), dang tré thanh van dé cap bach
can dugc nghién ctu va giai quyét. Hién trang dat

Abstract: This paper presents strategies to enhance the
effective use of vacant land within residential neighborhoods
in Ho Chi Minh City. The research aims to transform idle
urban lots into community-serving spaces that deliver
social and ecological benefits while helping to mitigate
adverse impacts of urban climate change. Using a qualitative
design with thematic analysis, data from 20 semi-structured
interviews were coded and synthesized into two overarching
themes and four subthemes. The findings underscore the
strategic importance of utilizing residential vacant land
efficiently, specifically: (i) expanding green spaces and public
amenities; and (ji) strengthening mechanisms, policies, and
administrative management. These factors are shown to
have significant effects in preventing land abandonment
and encouraging efficient land use in pursuit of community
welfare and sustainable urban development. The study also
identifies persistent shortcomings, including an incomplete
legal framework for sanctioning wasteful land use by owners
who have fulfilled their financial obligations, and delays and
procedural complexity in reviewing and rectifying the stock
of vacant properties. These gaps call for concrete, effective
solutions to remediate the current situation.
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trong, dat bo hoang hodc stt dung kém hiéu qua
trong khu dan cu va ca khu vyc trung tim van
dién ra phé bién, thé hién qua su lang phi nguén
luc déit dai, mat can bang khong gian st dung va
nhiing viuéng méc phap ly trong quan ly. Biéu nay
khoéng chi gay lang phi vé kinh t€ ma con kéo theo
cac hé luy vé moi trudng va chat lugng song do thi
(nhiéu khu dat bé hoang bi bién thanh bai rac gay
0 nhiém, anh hudng dén stic khoe va sinh hoat ctia
cu dan xung quanh). Do do, viéc nang cao hiéu qua
sti dung dét trong trong cac khu dan cu 6 TP. HCM
khoéng chi 1a yéu ciu cip bach vé kinh t€ ma con
la gidi phap quan trong d€ chinh trang d6 thi, ting
cuong tién ich cong céng va nang cao chat lugng
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quan ly dat dai. Cac bién phap chuyén dai dat trong
thanh khong gian phuc vu cong dong la rat can thiét
nhdm thuc déy phat trién bén viing cho TP. HCM.

2.Tong quan

Trén thé gidi, vin dé dat do thi bi bd trong da
thu hat nhiéu sy quan tam cic nha trong nghién
ctiu. Mohamad Selamat, et al. [1], [2] da thuc hién
mot nghién ctiu dang téng quan cé mang tinh hé¢
thong vé cac cong cu quy hoach nham héi sinh dat
trong tli goc nhin sinh thai, qua d6 cac tac gia nhan
manh 1gi ich méi trudng ctia viéc cai tao nhiing khu
dat hoang. Kim, et al. [3] da dé xu4t mot hé thong
phén loai cac 16 dét trong trong do thi nham ho trg
quan ly hiéu qua loai tai nguyén dét dai ddc biét nay.
Thong ké cho thdy trung binh khoang 16,7% dién
tich dat & cac thanh pho 16n tai Hoa Ky dugc xem
la dat bo trong. Su hién dién ctia cac 16 dat hoang
nay co lién quan téi cac van dé stic khoe va an ninh
cong dong, chng han nhu cu dan s6ng gin cac khu
dat trong thuong phai doi mat véi ty 1€ bao luc va
bénh man tinh cao hon mtic binh quan. Mit khéc,
viéc tai phat trién cac 16 dat nay c6 thé mang lai tac
dong tich cuc nhu cai thién thi trudng nha 4, tao
co hoi kinh té, tang cudng an toan cdng cong cling
nhu mé rong khong gian xanh, gép phan ning cao
stic khoe thé chat va tinh than cho cu dan.

Prener, et al. [4] khi nghién ctiu vé “thao nguyén
do thi” - thuat ngii chi cac dai dat trong rong 16n
- tai thanh pho St. Louis ctia Hoa Ky ciing nhan
manh tiém ndng tai sinh do6 thi tu viéc cai tao quy
dat hoang héa nay. Bén canh cac lgi ich xa hoi,
nghién ctiu qudc t€ con tap trung vao viéc xac dinh
va phan loai quy dét trong dé€ lap chién lugc su
dung. Ehrhardt, et al. [5] da ap dung phuong phap
phén tich dia khong gian dé nhan dang cac khu dan
cu con du dia phat trién ( nham “lap day” dat trong.
Trong khi d6, Lee and Newman [6] da thiét lap va
x4y dung mot khung phén loai cac 16 dat trong dua
trén ddc diém vat ly va thoi gian bo khong cua dat
nham du dodn kha nang duy tri hodc tai st dung
cta chung. Nhiing huéng tiép cin nay cho thdy viéc
quan ly dat trong mot cach chu dong c6 thé mang
lai “lgi tiic x4 hoi” 16n, bién dat hoang thanh tai san
phuc vu phat trién do6 thi bén viing.

Tai Viét Nam, van dé stt dung va chuyén doi dat
dai cling dugc dé cap thong qua nhiéu nghién ctiu
clia céc tac gid khic nhau. Chéng han, Nguyen [7]
da danh gid tac dong ctia viéc chuyén d6i muc dich
sti dung dat dén sinh ké ho gia dinh nong thon.
Trong mot nghién ctiu khéac, Tuan [8] da phan tich
hau qua cua viéc thu héi dat ndong nghiép doi voi
doi song cac ho dan bi mat dat. Nhiing nghién ctiu
nay cho thdy qua trinh chuyén dich va quan ly dat

dai c6 anh hudng kha l6n dén kinh t€ - xa héi ctia
cong dong. Diéu nay da gian ti€p nhan manh sy
can thiét ctia cac chién lugc su dung dét hop ly dé
tranh lang phi ngudn tai nguyén dat va giam thiéu
tac dong tiéu cuc 1én nguoi dan. Trong boi canh do
thi, Thanh [9] da nghién ctiu mo6 hinh d6 thi nén
(compact city) nham khai thac cac khu dét trong
trong ndi thanh TP. HCM. Béng viéc phan tich
dii liéu quy hoach va khao sat thuc té, tac gia dé
xudt chién lugc phat trién d6 thi nén dé han ché
md rong tran lan, tdn dung dat trong xen ket cho
cac du 4n phat trién hon hgp. Két qua cho thay dat
trong tai cac khu dan cu hién hitu cia TP. HCM
chiém khoang 10-15% (tuong duong ~5.000 ha)
- mot phan do nhiéu dy an cao tang thiéu két néi
giao thong cong cong (TOD) (xem hinh 1). Viéc lap
day cac khu dat nay theo mo6 hinh d6 thi nén co
thé gitip giam phat thai CO, va tang dién tich nha
¢ binh quan dau ngudi (tit 18,1m? ndm 2016 1én
~25m? ndm 2030). Tuy nhién, nghién ctu ciing chi
ra nhiing han ché nhu ty 1¢ quy hoach chi tiét thap
(35%) va thiéu dii liéu khéo sat xa hoi day dua.

Nhin chung, cac nghién ctiu trong nudéc chu
yéu tap trung vao chinh sach quan ly va moé hinh
phat trién do thi nhung chua chua that su di sau
vao viéc xay dung mot khung chién lugc cu thé dé
tai st dung dét trong vi muc tiéu cong dong hudng
dén phat trién bén viing. Day chinh la khoang trong
hoc thudt ma nghién ctiu nay huéng dén, nham dé
xudt cac chién lugc kha thi va phtt hgp véi bdi canh
TP. HCM.

f!'\\.\ s

Hinh 1. Minh hoa khu dat bi bd hoang trong khu dan cu Phii M Hung

3. Phueng phap nghién ciiu

bé dat dugc muc tiéu nghién citu, nhém nghién
ctu da lya chon phuong phap thiét ké dinh tinh.
Phuong phap dinh tinh dugc st dung d€ khai thac
kinh nghiém, nhén thtic va thuc tién vé st dung dat
trong trong cac khu dan cu. Phuong phép nay cho
phép nha nghién ctiu diéu tra cac hién tugng trong
mot boi canh nghién ctiu khé c6 thé mé ta day du
bang cac phuong phap dinh lugng truyén thdng.
Trén co s tong quan ly thuyét va cac nghién ctiu
G trong va ngoai nudc trudc day dua trén sy giao
thoa ctia ba linh vuc chinh la: Quy hoach/Quan ly
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do6 thi, Phat trién cong dong va Kinh té€ dat dai ciing
nhu dua vao cac khai niém c6t 16i nhu: St dung
dat tam thoi/Chién thuat dé€ cai tao do thi biang cac
du an ngan han; st dung dit sang tao d€ chuyén
doi cac khu dat trong thanh noi c6 moi truong tét,
gan két cdng dong; kich hoat khong gian ctia mot
khu vuc v6i muc dich t6i da hoa gid tri cong dong
va y nghia cua khu dit d6 [10-12]. Nghién ctu st
dung cac ly thuyét nén tang gom: Ly thuyét thanh
phd sang tao dé thuc ddy su phat trién kinh t€ va
stic song xa hdi ctia cac khu vuc do thi duong dai,
nang cao chat lugng cudc séng cho ngusi dan;
mo hinh phat trién duya trén tai san (Asset-Based
Community Development - ABCD) nhdn manh
viéc xac dinh va huy dong cac nguon lyc, ky nang
va nang luc hién c6 ctia cong dong; von xa hoi va
su phuc hoi (Social Capital and Resilience) nhin
manh tdm quan trong ctia cac moi quan h¢, long tin
va su hop tac trong cong dong nhu nhiing tai san
quan trong dé xay dung kha nang phuc hoi va phuc
héi sau nhiing gian doan, chdng han nhu khing
hoang kinh té, thién tai hoac ap luc do thi héa [13,
14]. Tl do, nghién ctiu nay tap trung vao hai cha
dé chinh can khao sat: (1) Tang cuong khong gian
xanh va tién ich cong cong; (2) Hoan thién co ché,
chinh sach va cong tac quan ly trong viéc st dung
dat trong. Nghién ctu tién hanh phuong phap
phong van ban cdu truc dé€ thu thap dii liéu chuyén
sau. Dia ban khao sat dugc chon l1a khu dé thi Phu
My Hung (Quén 7) va phuong Thao Dién (TP. Tha
buc). bay la hai khu vuc dién hinh c6 ton tai cac
16 dat trong xen ké trong khu dan cu tai TP. HCM.
Nghién ctiu nay da thuc hién 20 cudc phong vin
truc tiép, trong d6 c6 5 chuyén gia (can bd quan ly
do thi, kién trac su quy hoach, nha phat trién du
an...) va 15 cu dan dang sinh song gan cac khu dat
trong tai hai khu vuc néi trén. Cac doi tugng tham
gia dugc chon theo phuong phap chon mau muc
tiéu (purposive sampling) nham dam béo thu thap
dugc y kién tui ca phia nha quan ly/chuyén gia va
cong dong dia phuong.

Trudc khi phong van chinh thtc, bang cau hoi
ban c4u truc dugc thiét ké va khao sat thi véi mot
s6 ngudi dé€ hiéu chinh vé noi dung va cach dién
dat. Mo6i cu¢c phong van kéo dai 30-45 phat, tap
trung vao cac nhom cau hoéi chinh vé: (1) Nhan
thiic ctia nguoi dan vé khu dat trong (vi tri, tinh
trang, quyén s& hiiu,...); (2) Nhu cau cdng dong
doi véi viée tai sti dung khu dat (mong mudn chiic
nang tuong lai, danh gia lgi ich néu phat trién); (3)
G6c nhin vé quan ly va chinh sach (mtc d¢ tham
gia ctia cu dan vao quyét dinh st dung dat; y kién vé
trach nhiém ctia chinh quyén va co ché quan ly sau
khi phat trién). Tt ca cac cudc phong van déu dugc

ghi am (c6 su ddng y ctia ngudi tham gia) va chuyén
thanh ban ghi chit d€ phuc vu phan tich.

Dii liéu phong van dugc phén tich bang phuong
phap phan tich cha dé (thematic analysis) dua theo
huéng dan cta Braun va Clarke [15]. Quy trinh
phan tich tuan theo sau budc co ban: (1) Lam quen
v6i dii liéu (doc va ghi chép cac y néi bat); (2) Ma
héa ban dau cac dii liéu quan trong; (3) Tim kiém
cac chu dé (chu dé cép 1, cip 2) tli tap ma; (4) Xac
dinh va gan nhan cht dé (5) Pinh danh cac cha
dé chinh va tiéu chu dé, va (6) Tong thuat két qua
va bao cao. Trong qua trinh phan tich, chung t6i
st dung cach ti€p can ma héa quy nap (inductive
coding) - cac ma va chu dé dugc rut ra ti di liéu
thuc t€ thay vi dua trén khung ly thuyét c6 san,
nhdm dam bao phan anh trung thyc trai nghiém va
y kién ctia nguoi tham gia. D€ tang cuong do tin cay
cua két qua, nhom nghién ciu da thuc hién kiém
tra chéo ma hda gitia cac thanh vién va thao luan dé
thong nhat cdc cht dé chinh. Sau khi hoan tat phian
tich, bon chu dé cot 16i duge xac dinh, tuong tGing
v6i bon khia canh chién lugc trong viéc phat trién
khong gian cong dong ti dat trong. Két qua phan
tich dinh tinh cling dugc doi chiéu véi thong tin
thit cap (tai liéu quy hoach, chinh sach lién quan)
nhdm dam bdo tinh hgp ly va kha thi ctia cac dé
xuat chién lugc.

4.Kétqua

Két qua khao sat y kién cho thiy nguoi dan dia
phuong c6 nhan thtic 6 vé sy ton tai ctia cac 16 dat
tréng trong khu vuc, tuy nhién hiéu biét chi tiét vé
tinh trang phap ly va dinh huéng st dung ctia cac
khu dat nay con han ché. Bang 1 t6ng hop cac phan
hoi chinh tii 20 ngudi tham gia phong van vé nhiing
van dé lién quan dén dét trong trong khu dan cu.

Két qua ¢ Bang 1 cho thdy mot s6 diém dang chu
y nhu sau:

(i) V& nhan thiic: Pa s6 ngudi dan (60%) thtia
nhan ho khong ndm r6 vé quyén s hiiu hay ké
hoach danh cho cac 16 dat tréng trong khu vuc. Chi
c6 5% nguoi dan danh gia tinh trang nhiing khu
dat nay la tot - phan l6n xem chung dang & tinh
trang toi té/rat toi té. Diéu nay cho thdy cic khu
dat tréng hién hiu thudng gan véi nhiing vin dé
vé moi truong (co dai, rac thai) hoac an ninh trat
tu, can dugc cai tao kip thoi. Nhu mot cu dan phan
anh: “Toi da song & day gan 20 nam, c6 nhiéu thua
dat bd hoang tii 1au ma khong ro cht s6 hiiu 1a ai.
Mot s6 manh dugc rao ban nhiéu nam nhung van
dé trong, tré thanh bai rac gay 6 nhiém, mat my
quan do thi ctia khu vuc nay” (Ba Tam, Duong 2,
KDT Phu My Hung, Tan Hung, TP. HCM)

(ii) Vé nhu cdu cjng dong: Dai da s6 nguasi dugc
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Bang 1. Khao sat y kién vé cac van dé cta dat trong trong khu 6

Nhanthiic  Biét 6 vé s hitu/muc dich khu dat khong? 20 8 12 40%  60%
VEdattrong  panh gi Tinh trang khu dét TotRat Tot? 2 3 17 15%  85%
Nhu cau Mong mudn phat trién khu d&t thanh cong vién, khu giai tri. 20 18 2 90%  10%
@ngdong  Mong mudn phét trién khu dét thanh khu cho thué khong gian tam this. 20 11 9 55%  45%

Phat trién ¢6 mang lai loi ich 16n cho cong dong? 20 17 3 8%  15%
Y kién vé (v dén nén duoc tham gia qua trinh quyét dinh? 20 16 4 80%  20%
Chignluge iy tudng quyét dinh st dung dat 12 vi loi ich cong dong? 20 9 n 45%  55%

hoi (85%) tin rang viéc phat trién cac khu dat tréng TP HCM).

sé mang lai lgi ich 16n cho cong dong xung quanh.
bang chu y, c6 t6i 90% mong muodn bién khu dat
hoang thanh cong vién cay xanh, khu vui choi giai
tri phuc vu cu dan dia phuong, cho thiy nhu cdu
rat cao vé khong gian xanh va tién ich cong cong
trong khu &. Bén canh d6, hon mét ntia (55%) cting
dong y véi y tudng st dung tam thoi dat trong dé
cho thué khong gian (vi du: t6 chtic chg phién, su
kién vin hoa hodc bai giti xe tam), nhdm tao nguén
thu nho d€ tu duy tri khong gian cdng dong. Mot
cu dan chia sé: “Toi va mdt s6 hang xém trong to
dan pho da cung nhau nhat co rac, cai tao dét trong
thanh vuon, trong nhiéu loai rau viia gép phan lam
xanh sach dep khu pho, viia c6 thé chia sé rau sach
cho moi nguoi, nhung ching t6i mong muon co6
mot chinh sach d€ cai tao nhiing manh dat trong
nay thanh cong vién cay xanh va lam ché choi cho
tré em." (Ba Hang- Phan Khiém Ich, KDT Phu My
Hung, Tan Hung, TPHCM.

(iii) V€ goc nhin qudn ly - chinh sach: C6 80% y
kién cho ring cu dan dia phuong nén dugc tham
gia vao qua trinh quyét dinh muc dich téi st dung
dat trong, thong qua cac dai dién cong dong (t6 dan
phd, phuong xa) thay vi quyét dinh hoan toan ti
trén xuong. Diéu nay thé hién doi hoi vé tinh minh
bach va dan chu trong quy hoach & cap do cong
dong. Mat khéc, chi 45% nguoi dugc hoi tin tudng
rang cac quyét dinh hién tai cia chinh quyén vé st
dung nhiing khu d4t nay 1a vilgi ich 1au dai ctia cong
dong, trong khi 55% bay té su hoai nghi. Su thiéu
niém tin nay phan anh néi lo ctia nguidi dan vé tinh
cong bang va dinh hudng uu tién lgi ich cong cong
trong cac du an phat trién d6 thi. Nhu mot cu dan
& Thao bién bay to: "Ching toi tuy rat ban ron véi
cong viéc nhung van sin long tham gia déng gop y
kién cting nhu stic luc, kinh t€, d€ phat trién nhiing
khu dat trong trong khu vuc thanh nhiing khong
gian xanh, sach, dep hon, néu t8 dan phé néu ra cac
phuong 4n hop 1y". (Ong Nam, phuding Thio Dién,

Nhin chung, cong dong dia phuong cé nhu cau
manh mé trong viéc chuyén hda cac khu dat trong
thanh khong gian xanh va tién ich chung, dong thai
mong muoén dugc tham gia va giam sat qua trinh
nay. Tuy nhién, ton tai sy thi€éu minh bach thong
tin va thiéu tin tudng vao co ché quan ly hién tai.
Day la nhiing thach thic phi vat chat (vé thé ché va
xa hoi) can dugc giai quyét trude khi trién khai cac
du an cai tao dat trong. K€t qua nay tuong dong véi
kinh nghiém quéc té, noi cac rao can phap ly va su
hoai nghi ctia cong dong thuong dugc nhic téi nhu
trd ngai 16n cho cac sang kién tai st dung dat bo
hoang. Do d6, viéc thiét ké chién lugc can chu trong
xay dung long tin va sy dong thuan ctia nguoi dan,
ciing nhu hoan thién khung chinh sach ho trg[16].

5. Dé xuat chién lugc phat trién khéng gian cong

dong tir dat tréng hudng dén phat trién bén viing

Thong qua viéc nghién ctiu cac tai liéu va dua
trén Bdo cao Diéu chinh Quy hoach st dung dat
qudc gia ctua S6 Tai Nguyén Moi Truong Thanh
pho H6 Chi Minh nam 2024, udc tinh toan thanh
phé c6 hon 14.000 ha dit quy hoach dan cu xay
dung méi va dat hon hgp bi bd trong hodc hoang
hoa, chiém ty 1¢ 16n & cac quan/huyén ngoai thanh
nhu Binh Chanh, Héc Mén, Binh Tan, Ca Chi va
TP. Tha Buic. Bat trong chiém 20-30% dién tich quy
hoach dan cu, véi gia dit ting trung binh 6-57% ti
2020-2025 du khong sti dung. Do cac nguyén nhan:
vuéng méc vé phap ly (ngudi dan khong chuyén doi
dugc muc dich stt dung d€ xay nha); vuéng mac vé
kinh t€ (gia dat ting cao, bang gia dat méi ap dung
dén hét 2025 tang 5-17 lan 6 mot s6 khu, nhung
giao dich cham, giam 51% so vé&i 2023, khién cha
dau tu git dat dau co); vudng mic vé quan ly (thiéu
quy dinh cu thé vé€ vi pham “bo hoang” trong Luat
bat dai 2024). Tinh trang trén da anh hudng tiéu
cuc t6i su phat trién cua thanh phé nhu: lang phi vé
kinh té, stt dung dat trong sai muc dich kéo dai, moi
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truong bi 6 nhiém do cac bai dat tréng bién thanh
bai rac gay anh hudng dén stic khde va sinh hoat
cua dan cu xung quanh. Tl nhiing thuc trang trén,
can c6 nhiing dé xudt vé mat chién lugc dé€ khac
phuc mot cach hiéu qua.

Dua trén két qua nghién ctiu, cac tac gia da dé
xudt mot khung chién lugc gom bén nhom giai
phép chinh (tuong ting v6i bon tiéu cht d€) nham
nang cao hiéu qua tai st dung dat trong trong khu
dan cu. Cac nhém giai phap nay hudng t6i muc
tiéu cudi cung la chuyén héa dat trong thanh khong
gian phuc vu cdng dong, viia dap ting nhu cau dia
phuong viia dam bao tinh bén viing lau dai.

(a) St dung ddt sdng tao: Tan dung cac y tudng
sang tao va linh hoat d€ kich hoat nhiing khu dat
dang bi bo khong, bién chiing thanh cac khong gian
htiu ich cho cong dong (Xem Hinh 2).

+ Cai tao dat trong thanh vuon cong dong trong
rau sach, hoa va céy canh, viia cung cp thuc phdm
sach cho cu dan xung quanh viia tao mang xanh va
tang cuong tuong tac xa hoi.

+ Xay dung cac khu vui choi tré em tam thoi st
dung vat liéu tai ché (16p xe, gb, v.v.) d€ tao khong
gian an toan, thu vi cho tré em véi chi phi thap.

+ Lap dat cac khong gian sinh hoat di dong
(phong doc sach, thu vién mini, phong trung bay
nghé thuat luu dong) trén khu dat, c6 thé dé dang
thao d& hodc di chuyén khi cin thiét.

+ T6 chic cac kiosk/gian hang linh hoat (st
dung container cai tao, léu bat) d€ kinh doanh cudi
tuan hodc vao dip 1€ hoi (ban hang nong san, am
thuc duong phd, héi chg nho), viia thu hut ngudsi
dan té6i tuong tac viia tao nguon thu nhép nho tai
dau tu cho viéc duy tri khong gian.

(b) Hoan thién cd ché, chinh sdch va qudn ly:
Thiét 1ap khung phap ly va quy trinh quan ly thuan
lgi d€ ho trg cac sang kién tai st dung dat trong,
dong thoi kiém sodt chit ché viéc thuc thi nhdm
tranh téi dién tinh trang bo hoang.

+ Ban hanh méau hgp dong st dung tam thoi
(Temporary Use Agreement — TUA) cho phép cac
nhom cong dong hodc t6 chiic xa hdi dugc stt dung
tam thoi dat cong hodc dat tu nhan dang bo trong.
Hop dong nén c6 thoi han nhat dinh (3-5 ndm) dé
du an cong dong cé du thoi gian phat huy hiéu qua,
kem diéu khoan thong bdo trudce it nhit 6 thang
néu chu dat hodc chinh quyén muén két thiac dé
cong dong c6 phuong an rat lui phu hgp.

+ Don gian hoéa thi tuc cdp phép cho cac du an
tam thoi trén dat trong: tao co ché gidy phép do thi
tam thdi v6i quy trinh rat gon, mién mot s6 yéu cdu
phtic tap (vi du: mién gidy phép xay dung doi véi
cac cong trinh tam, chi phi thép). Diéu nay giap ddy
nhanh tién d¢ trién khai y tudng ctia cong dong.

+ Xay dung co s¢ di liéu cong khai vé dat
trong: chinh quyén cin c6ng b6 danh sach cac khu
dat cong hodc tu nhan dang d€ hoang (déc biét la
cac 16 “quy hoach treo”), kém thong tin vé dién
tich, tinh trang méi truong va thai gian c6 thé su
dung tam thoi. Co s& dii liéu minh bach sé gitp
két ndi cac nhém cong dong ¢ y tudng véi nguon
dat kha dung, dong thai tang cudng giam sat viéc
st dung dat.

(c) Thuc day tham gia cdng dong: Dam bao
nguoi dan dia phuong dong vai tro trung tam trong
cac du an chuyén déi dit trong, ti khau 1én y tudng,
thuc hién dén van hanh, qua d6 xay dung tinh than
lam cht va gan két xa hoi.

+ Thanh lap nhém quéan ly du 4n cong dong:
Khuyén khich cu dan l4p ra mét nhom ty quan
hodc t6 chuic phi lgi nhuén dia phuong (c6 thé bao
trg dudi phuong/xa) dé ding ra nhan hgp dong
TUA va chiu trach nhiém chinh trong viéc thuc
hién, quan ly du 4n trén khu dét tréng. Nhom nay
sé dai dién tiéng ndi cong dong, dam bao dy an van
hanh theo huéng vi lgi ich chung.

+ Ap dung quy trinh thiét ké d6ng sang tao (co-
creation): T6 chtic cdc budi tham vén, hoi thao cong
dong d€ cling dua ra y tudng va thiét ké khong gian
trén dat trong, dam bao khong gian da chtic ning
phu hgp véi nhu ciu cta nhiéu nhém doi tugng
(tré em, ngudi 16n, ngudi cao tudi). Qud trinh nay
giup ngudi dan cam thdy du an 1a cta chinh ho,
tang tinh trach nhiém va gan bo.

+ Thuc hién chuong trinh dao tao ky nang
quan ly khong gian cong dong cho cac nhém dan
cu tham gia: cung cdp cac khéa tdp huédn co ban vé
quan ly tai chinh du an nho, ky thuat bao tri co s6
vat chét, t6 chic su kién cong dong, v.v. dé ho c6 du
nang luc van hanh khong gian sau khi hinh thanh.

(d) DBdm bdo tinh bén viing va lgi ich lau dai:
Thiét ké cac du an tai st dung dat trong theo hudng
bén viing vé ca tai chinh, xa hoi lan mai truong,
giup du an c6 thé tu duy tri va tao gia tri lau dai.

+ Xéy dung mo6 hinh tao thu nhép téi dau tu:
Khuyén khich nhém quén ly khong gian cong dong
sti dung moét phin khong gian dé€ cho thué hoac t6
chtic hoat dong tao thu nhip nho mot cach kiém
soat (vi du: cho thué mat bang t6 chuic 16p hoc,
workshop ngan han; ban san phdm nong san thu
hoach tti viuon cdng dong; chg phién dinh ky), qua
do6 c6 ngudn quy tai dau tu cho viéc bao tri, nang
cdp khong gian.

+ Dit tiéu chudn thiét ké t6i uu chi phi bao tri:
Ngay tti khau thiét ké khong gian, can uu tién cac
giai phap gitp giam chi phi vn hanh (vi du: lap hé
thong dén nang lugng mdt trdi, hé thong tudi tiéu
tu dong tan dung nudc mua) va 1én ké hoach bao
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dudng dinh ky r6 rang. Viéc nay nham dam bao dy
an khong bi xudng cdp nhanh chéng do thiéu kinh
phi duy tri.

+ T6i vu hoa lgi ich sinh thai: Yéu ciu moi du
an phai c6 ty 1é mang xanh t6i thi€u - han ché t6i
da dién tich bé mat cting khong thdm nudce (vi du:
khong qua 30% dién tich) dé tang cuong tham thuc
vat, giam dong chay nudc mua va cai thién vi khi
hau. Néu khu dit c6 dau hiéu 6 nhiém (nhu dit bo
hoang bi rac thai, nhiém doc nhe), uu tién ap dung
cac bién phap cai tao sinh hoc (trong cay loc doc
nhu co vetiver, huéng duong trong giai doan dau)
viia phuc hoi méi trudng viia tao canh quan.

Céc chién lugc dé xudt & trén tap trung vao ca
gidi quyét rao can thé ché (chinh sach, quan ly) lan
phat huy dong luc cong dong (su tham gia va sang
tao clia ngudi dan) trong viéc tai phat trién dat
trong. Diéu nay hoan toan pht hgp véi xu huéng
quéc té€ hién nay khi nhin manh rdng sy hgp tac
gitia chinh quyén va cdng dong dia phuong la chia
khoa d€ chuyén héa thanh cong cac khu dét bi bo
hoang. Nhiing giai phdp sang tao nhu sti dung tam
thai, thiét ké linh hoat, cing co ché ho trg thong
thoang sé giup TPHCM tan dung dugc quy dat bo
trong mot cach hiéu qua, mang lai lgi ich thiét thuc
cho x4 hoi va méi truong do thi.

Hinh 2. Ap dung tiéu chi sit dung dat sang tao vao cai tao dét trong &
khu dan cu

6. Két ludn

Phét trién khong gian cong cong tii cac 16 dat
trong trong khu dan cu dang & 1a mot giai phap
then ch6t nham nang cao chit lugng cudc séng do
thi va st dung hiéu qua tai nguyén dat dai huéng
dén phat trién bén viing. Nghién ctiu nay cho thdy
su thanh cdng ctia chién lugc chuyén hoa cac khu
dat trong phu thudc rat 16n vao viéc uu tién thao gé
cac rao can phi vat chat. Trong d6 diéu quan trong
nhit 13 hoan thién khung phap ly va ting cuong
niém tin, minh bach trong cong dong - trudc khi
trién khai cac du an thiét ké cy thé. B6n nhom giai
phap dugc dé xudt (sii dung dat sang tao, hoan
thién chinh sach quan ly, thuc ddy tham gia cong
dong, va dam bao tinh bén viing) can dugc két hop
dong bo trong qua trinh thuc hién. Chién lugc xay
dung khong gian cong dong tii dat trong tai Viét
Nam néi chung va TPHCM ndi riéng rat nén coi
trong vai tro chu thé ctia cong dong dia phuong,
16ng ghép cac nguyén tac thiét ké bén viing va c6 co
ché quan ly linh hoat, hiéu qua. Piéu nay khong chi
giup gidi quyét tinh trang lang phi dat do thi hién
nay ma con gop phan kién tao nhiing gia tri mdi,
bén viing cho cong dong va TPHCM.

Loi cdm on: Cac tac gia xin tran trong cdm on

Nhém nghién citu lién nganh vé Quan ly du an &

Tri Thitc Chuyén nghiép (K2P), Trudng Dai hoc Mé

Thanh Phé Hé Chi Minh, Viét Nam da ho trg cho

bai bao nay.
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Nhan thdy cac bién doc lap F,F,F,F,F, déu
c6 y nghia thong ké véi miic y nghia 5%. Ta c6
phuong trinh hoi quy tuyén tinh da bién nhu sau:

HQQL = 0,441CS + 0,078KP + 0,025DKTN +
0,315 QLVH + 0,368 KT

Dua vao phuong trinh hoéi quy, dua vé phuong
trinh hoi quy chinh tic ta ¢6 phuong trinh Héi quy
tuyén tinh da bién nhu sau:

HQQL =0,36 CS + 0,06 KP + 0,02 DKTN + 0,26
QLVH + 0,30 KT

Tu phuong trinh chinh tic ta c¢6 danh gia xép
hang cac nhan t6 anh huéng dén Hiéu qua quan ly
cong trinh thuy loi nho va viia nhu sau:

Bang 5. Miic d6 anh hudng ctia cac nhém nhan t6 theo phuang phap
héi quy

S 0,36 Miic @ anh hudng thi 1
KT 0,30 Mitc @ &nh hudng thi 2
QLVH 0,26 Mic d6 anh hudng thii 3
Kp 0,06 Miic @ anh hudng thi 4
DKTN 0,02 Mic @6 &nh hudng thi 5

Dua trén bang danh gia xép hang mtic d¢ anh
hudng ctia cdc nhom nhén t6 thdy rang chinh sach
anh hudng nhiéu nhét t6i hiéu qua quan ly van
hanh, diéu nay lién quan dén céc chinh sach vé gia
dich vu, chinh sach phan quyén phan cip, chinh
sach vé quan ly tai nguyén... Sau d6 dén nhom Ky
thuit va nhom Coéng tac quan ly van hanh, thi 2
nhom nay thudc dién vé hién trang cong trinh, va
nhom vé ning luc van hanh cong trinh thiy lgi nho
va vuia tai cac cong ty.

Nhom KP it anh hudng, c6 thé giai thich déy la
quy dinh chung ctia cac cong ty khai thac thuay loi,

va nhén thtic ctia can b va nha quan ly d6 1a kinh
phi du c6 cép chdm hay chua dt nhung van phai
van hanh vi d6 la muc tiéu cong ich, hoat dong duéi
dang cong ich. Tuy nhién c6 thé nhén thiic nay sé
dugc thay ddi khi yéu t6 vé chinh sach trén dugc
quy dinh r6 rang hon va it anh huéng hon.

4.KETLUAN

Nghién ctiu da nhan dién 05 nhém nhan t6
anh hudng dén hiéu qua van hanh cac cong trinh
thuty lgi nho va viia tai ving dong bang song Hong,
nghién ctu tién hanh khao sit dya trén 159 mau
khao sat ti cac doi tugng tham gia la cac chuyén
gia, can bd cong nhéan, nha quan ly tai cdc cong ty
khai théc thtty 1gi nho va viia ving dong bang song
Hong, d€ danh gia mtic do anh hudng ctia cac nhan
t6 dén hiéu qua quan ly. Nghién ctu st dung kiém
dinh Cronback alpha dé€ kiém dinh do tin cdy cta
thang do, cling nhu do tu ctia cac nhém nhan té.
Duia trén phuong phap do luong hoi quy da bién da
chi ra 05 nhém nhan t6 c¢6 anh hudng dén hiéu qua
quan ly van hanh. Duya trén sy sap xép cac mic do
anh hudng ctia cac nhém nhén t6 c6 thé danh gia
dua ra nhiing phuong an nhidm cai thién chat lugng
cting nhu hiéu qua van hanh cac cong trinh nho va
vira tai ving dong bang song Hong..
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