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TGM TAT

Phan vung str dung dat (PVSDD) la mat cong cu quy hoach dé quan
Iy khang gian da thi ph hop quy luat thi trudng duge &p dung ring
rai tai céc qudc gia cd kinh té thj truang phat trign nhu My, Nhat,
Han (udc.... Hign nay Quy hoach chung (OHC) tai Viet Nam chua ap
dung rang rédi cong cu PVSDD nay. Trong thyc tign da ching minh
nhitng tdn tai vé tinh cing nhéc coa OHE, thigu higu qué trong céc
gigi phép str dung dét thich tng BBKH, sy thigu thang nhét, chdng
chéo gita LHC coa nganh Xay dung va TNGMT da thj va giira QHC v
(H cu thé hoa (IHPK va OHCT), va trong nhiéu trudng hop ta ra kha
cirng nhéc va khang tuan theo quy lut cia thi trueng, dan tai diéu
chinh quy hoach vé mét da, tang cao, he sd str dung dat thigu can
cir va kha kigm soat. Nghién ciru ndy hudng tai xay dung céng cu
PVSDD dinh hudng cho da thi thanh nhitng ving sir dung dét khac
nhau nhu ghan ving trung tam, dén cu, cing nghigp, theng ma;
fidn hgptrén nguyén tac cda thi truang va tir da tao ra cac khong
gian dd thi theo PVSDD thang qua cac quy dinh quan |y vé loai dét
sir dung, mat d st dung dat, tang cao, khoang dém cach ly an toan
madi trudng...

Tir khda: Phan viing str dung dé&t (PVSDD); Quy hoach chung da thi
(LIHE); HSDD; MDXD

ABSTRACT

Land use zoning is a tool for regulating the built envrionment in respand
to the real estate market. This tool is applied for the urban planning
techniques worldwhile in many countries, including Japan, United states
of America', Australia, Korea and so on. Meanwhile, the urban planning in
Vietnam has not applied this technique due to the legacy of the 'rigid
master plan system. The shortcomings of of the land use planning are
the detail descriptive products, in consitency of uses and regulations
among the urban planning level in the cities, the overlaping and
sometimes dispute between the land uses regulated in the urban
planning of Ministry of Construction (MOC) and the land use planning by
Ministry of natural resource and environment (MONRE). This leads to the
so long of the urban planning process and costly the urban development
and built environment, traffic jam, polutted envrionment and over
cdroaded soical insfrastructure. Therefore, this reserach aims to
elaborate the land use zoning tool in the city planning in order to improve
the quality of urban planning in respond to the market and increase the
capacity of the urban management in the city planning and its
implentation. This rerearch is funded by MOC in line of the programme
for the innnovation of the urban planning paradigm in 2020.
Keywords: Land use zoning; master plan; delail plan; city plan.

1.DAT VAN DE:

Trong giai doan 2010-2020 phat trién d6 thi da dat dugc nhiing
thanh tich dang khich 1& vé s6 lugng va quy mé do thi, hé thong HTKT
va HTXH ngay cang hoan thién, bd mat dé thi hién dai va nhiéu cong
trinh d6 thi c6 chat lugng. Tuy nhién chat lugng d6 thi chua song hanh
vGi qua trinh phat trién KT-XH, tang trudng quy mé dbé thi chua song
hanh véi ndng cao chat lugng do thi déc biét la sir dung dat hiéu qua
chua cao, chua tuan theo nhimng quy luat cda thi trudng, han ché téi

! Phén ving sir dung dit (PVSDD) déu tién dugc ap dung tai thanh phd New York (Hoa
Ky) nam 1916.
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nguén luc phét trién d6 thi, lang phi tai nguyén. Tinh trang phat trién
d6 thi thiéu kiém soat; sir dung dat cho hoat dong tai thiét d thi tai
trung tam han ché, mé rong dé thi khong chon loc mé hinh dé thi hgp
ly, thi€u dinh hudng vé mat do do thi, khong gian cao tang, tich hgp
giao thédng cong cong dé phat trién d6 thi tap trung, tich hop va nén,
chua khai thac phat trién khéng gian xanh sinh thai trong dé thi vdi vai
trd can bang sinh thai, thich (ing bién déi khi hau, chua hinh thanh cau
tric hé théng trung tdm dong luc phét trién ctia dé thi.



Téc d6 1ap quy hoach chung dé thi mac du da hoan thanh
100% nhung thdi gian 1ap quy hoach cu thé héa (QHPK va QHCT)
con cham, tinh théng nhat va déng bo vé sir dung dat gilta quy
hoach chung, quy hoach phan kih quy hoach chi tiét, diéu
chinh quy hoach d6 thi con thi€u luan ct khoa hoc va anh hudng
téi chat lugng dé thi. Do dé, viéc d6i msi phuaong phap quy
hoach st dung dat trong QHC la hét stic can thi€t?, nham hudng
t&i muc tiéu phat trién dat dai dé thi theo quy luat thi trudng,
bdo vé maéi trudng sinh thai, thich tng BDKH va nang cao hiéu
luc va hiéu qud cta cong cu Quy hoach d6 thi.

2. KHAI NIEM

C6 nhiéu cach dinh nghia theo hoc thuat rat phong phu trén
thé gidi vé khai niém PVSDD trong nganh quy hoach d6 thi:

PVSDD? la viéc xac dinh d6 thi thanh nhing phan ving st
dung dat khac nhau nhu phan viung dan cu, phan vung cong
nghiép, phan vung giai tri...

PVSDD*la 1 c6ng cu phap ly cGia quy hoach @6 thi nham kiém
soat dat dai s dung théng qua quy dinh vé muc dich st dung
dat, cong trinh sir dung, mat d6 dan s6, hé s6 st dung dat, tang
cao.

PVSDD?’ lién quan t&i nhitng viéc xac 1ap cac quy dinh vé viéc
st dung va phét trién bat dong san. Chinh quyén dua ra nhiing
quy dinh Phan vung va diéu kién dé kiém soat va dinh hudng
phat trién bat déng san trong ranh gidi quan ly cla ho.

PVSDDE® la 1 céng cu cla quy hoach d6 thi cé thé téng hop
hodc don nang hodc la hinh thai xay dung d6 thj. Cac nguyén tac
quy hoach trong PVSDD dé xac dinh gidy phép quy hoach cho
du &n dau tu”. Nhiing quy dinh nay nham dinh huéng cho phat
trién va tang trudng dé thi. Phan vung |a phuong phap rat phé
bién tai cdc nudc phat trién (trir Anh, Puc, Singapore).

Khu vuc quy hoach @6 thi thudng dugc chia thanh hai khu
vuc® khu vuc khuyén khich dé thi héa va khu vuc ki€ém soéat do
thi héa. PVSDD la céng cu dé tranh su banh truéng dé thi tai cac
khu vuc ven dé, 1a noi vé co ban khéng cho phép phat trién do
thi.

PVSDD? la 1 quy trinh tich hgp 2 hé théng Quy hoach d6 thi-
thuc hién quy hoach, ép dung d6ng thai hé théng quy chuén st
dung dat theo vling va quy chudn xay dung céng trinh. D6 thi
dugc phan ra 2 vung: viing kiém soat d6 thi hoa va vung khuyén
khich d6 thi héa, PVSDD chi ap dung d6i v&i khu vuc khuyén
khich dé thi héa, chia thanh: PVSDD dat &, PVSDD dat thuang
mai, PVSDD hén hgp va PVSDD dat cdng nghiép... Méi PVSDD
sé& gobm nhiéu chiic ndng st dung dat chi tiét (muc dich xay dung
cong trinh) dugc phép hodc c6 diéu kién phat trién va cac quy
dinh vé HSDD, MDXD, tang cao, khoang lui, khéng gian mé ap
dung.

2 Trong khuén khé bai viét nay s& dua ra mét sb két qua nghién ctru co ban cua D tai vé
viéc ap dung cong cu PVSDD cho cac dd an QHC db thi tai Viét Nam

3 T dién dia ly-tai ban 1an tha 4, 2009

4 Theo Britannica, https://www.britannica.com

5 Theo Findlaw : New York da ap dung phan ving bit dau tir nam 1916 va quy dinh phan
viing tir d6 dan dén da duoc 4p dung tai hau nhu tit ca cac do thi cua My

¢ Wikipedia

7 Gidy phép st dung dt co diéu kién (con goila glay phép str dung dac biét) cho phép dy
4n, dya trén tinh dic thu cua dia diém, c6 thé bd tri va van hanh céc phat trién theo mot
cach thire cu thé, khac voi quy dinh phé quat. (ILG, 2022)

8 Tang cuong nang lyc 13p va quan 1y quy hoach (CUPCUP-VIUP)

° Pbi méi phuong phép ludn quy hoach va quan ly phat trién do thi 2020

' QHC thanh phd truce thuge trung wong ndi dung vé sir dung dét 1a Ban dd quy hoach st
dung dét va phan khu chirc ning do thi cua khu vie dé thi trung tim theo céc giai doan
quy hoach. Thé hién trén nén ban dd dia hinh ty 1& 1/10.000 hodc 1/25.000, Binh huéng
quy hoach str dung dt toan d6 thi va khu vuc do thi trung tim theo céc giai doan quy

1 Tén tai cta hé théng quy hoach st dung dat trong d6 an QHC
dé thj

Tinh hé théng khéng dugc bdo toan trong thuc tién trién khai
lap va thuc hién quy hoach. Tinh hé théng vé sir dung dat gitta QHC
d6 thiva QH cu thé hoa dugc quy dinh trong Luat quy hoach dé thi,
Nghi dinh 37 va Théng tu 12'°, trong d6 “QHC thanh phé truc thuéc
trung uong la dinh huéng quy hoachstr dung ddt toan dé thj va khu
vuc dé thi trung tam; QHC thanh phé, thi xa thudc tinh la xdc dinh cdc
chi tiéu KT-KT cho toan dé thi va tung khu chic ndng; QHC thi trdn, dé
thi loai V chua c6ng nhdn thj trdn la Binh huéng quy hoach st dung
ddt dé thi theo cdc giai doan quy hoach.

Cac khai niém vé st dung dat quy dinh con da nghia vé tén goi
va pham vi ap dung ctia dat xay dung dé thi, dan tai cach thuc hién
khac nhau thiéu th6ng nhat va gidm hiéu qua sir dung dat. Nhu quy
dinh vé don vi ¢, dat cay xanh, dat céng trinh dich vu cong cong
trong Quy chuan 01:2021/BXD dé quy dinh ddi tugng la 16 dat quy
hoach hay d6i tugng la khu chiic ndng. Néu dugc hiéu 1a 16 dat thi
viéc cap phép du an la kha truc dién va tuyén tinh, quy dinh dat gi
thi cap phép du an cap dat do, vidu nhu dat don vi & thi cap phép
quy hoach sé la dat xay dung nha & hodc dat giao thong hoac dat
cdy xanh don vi & hodc dat céng trinh dich vu cong cu don vi 6.
Nhung néu dugc hiéu 1a khu chiic ndng thi don vi & khéng cé nghia
chila nhing loai dat quy dinh thudc don vi & ma |6 dat d6 con dugc
cap phép quy hoach cac loai dat khac cling nam trong ranh giéi 16
dat don vi 8 ma khong thudc dat don vi & (vi du thia dédt bénh vién
thanh phé dugc bé tri trong 16 ddt quy hoach don vi 8, c6 thé la thira
dat hién trang ciing cé thé la thira ddt theo quy hoach cdp trén xdc
dinh).

DGi véi mot sé cac do an hién nay c6 dp dung céng cu phan khu
chiic nang trong d6 an QHC (cling c6 1 s6 dac diém giéng PVSDD)
tuy nhién cac quy dinh st dung dat di kém véi phan khu chic néng
chua c6 quy dinh va khi trién khai QHPK, hodc QHCT khéng tuan thu
ca vé ranh gigi phan vling chtic nang trong QHC va khéng cé céac
quy dinh sir dung dat theo phan khu chiic néng trong d6 an QHC da
xac dinh ma QHPK va QHCT can tuan thu.

Do quy trinh quy hoach qua 3 cdp d6 &n néu trén, tao ra nhiing
khé khan trong cong tac giam sat thuc hién, kéo dai thai gian, hé
théng chi tiéu tang bac, qua nhiéu budc trung gian ti “dinh huéng
toan dé thi, timg khu chiic ndng trong QHC; téi chi tiéu st dung ddt cho
toan khu quy hoach cta QHPK; tdi chi tiéu sir dung ddt déi véi ting 16
ddt cia QHCT". Cho nén dé danh gia thuc hién muc tiéu cac du bao
phat trién ctia d6 thi theo d6 an QHC dugc duyét gan nhu khéng
thé hodc rat kho khan. Thuc té gidm sat qua trinh thuc hién quy
hoach cho thay khi dugc diéu chinh quy hoach, quy dinh vé st dung
dat khéng dam bao tinh hé théng tinh déng bo nhat quan gila
QHC, QHPK va QHCT nén c6 cd s& danh gia chi phi-lgi ich ctia téng
thé khu vuc, d6 thi. Thudng nhiing tac dong khi xem xét diéu chinh

hoach. QHC thanh ph thi xa thudc tinh: Ban dd quy hoach str dung d4t va phan khu chirc
nang theo cac giai doan quy hoach. The hién trén nén ban dd dia hinh ty 1& 1/10.000 hoic
1/25.000.Xéc dinh céc chi tiéu kinh té - k§ thuat cho toan thanh pho7 ting do thi va timg
khu vuc chirc nang. Thi trén, d6 thi loai V chura cong nhén thi trin: Ban do quy hoach sir
dung dét va phan khu chitc nang theo céc giai doan quy hoach. Thé hién trén nén ban dd
dia hinh ty 1¢ 1/2.000 hodc 1/5.000.

QHPK ndi dung vé sir dung At 1a Ban do quy hoach téng mat bfmg str dung d4t. Thé hién trén
nén ban dd dia hinh ty 1¢ 1/2.000 hogc 1/5.000. Xéc dinh chi tiu sir dung dht quy hoach do thi,
ha tang xa hoi va hatang k§ thuat cho toan khu vuc quy hoach; dy bdo vé dan s, dét dai, cac nhu
cAu vé co s& ha ting k¥ thudt, ha ting xd hoi dbi véi khu quy hoach.

QHCT ndi dung vé sir dung dét 1a Ban d6 quy hoach tong mit bang sir dung dat. Thé hién
trén nén ban db dia hinh ty 1& 1/500. Xéac dinh chi tiéu vé& dan sd, ha ting x& hoi, ha ting
k§ thuat va yéu ciu td chirc khong gian, kién tric canh quan cho toan khu vyc quy hoach;
chi tiéu s dung dét va yéu clu vé bd tri cong trinh dbi voi tirng 16 dét; b tri mang ludi
céc cong trinh ha tAng k§ thuat dén ranh gi6i 16 dt.
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chi danh gia dugc trong pham vi trong ranh gigi ctia d6 an diéu
chinh quy hoach, ch khong xem xét t6i tdc dong bén ngoai, lién
két t6ng thé toan khu vuc nhu hé théng giao théng khu vuc sé ting
gidm nhu thé nao, phan bé dan sé thay d&i ra lam sao, hé théng
HTXH nhu trudng hoc, bénh vién, cdng vién dugc b sung thay d6i
ban kinh phuc vu nhu thé nao.

Thuc tién cac chi tiéu st dung dat chua dap Ung yéu cau quan ly
phat trién tai cac khu vuc c6 gia tri cdnh quan, yéu t6 bao ton van
héa.... hé théng quy chudn, tiéu chuan dé xac dinh yéu cau kiém soat
phét trién méi chi la diéu kién can va chi ap dung d&i véi nhimg khu
vuc phat trién mdi hoan toan va khéng cé yéu cau quan ly riéng nhu
da dé cap & trén. Ton tai nay dan t6i thuc té€ mau thuan, mot la cac
khu vuc can béo tén sé dugc xay dung nhu mot khu vue méi dan téi
ciing nhac, hodc 13 nguoc lai khu vuc d6 sé khéng thé thuc hién
coéng tac quan ly phat trién, vi thuc chat khong dugc dp dung (khéng
thé ap dung) céc chi tiéu do trong thuc tién.

Hién nay néu ké& hoach thyc hién quy hoach dé thi (ké hoach s
dung dat) khéng c6 thi cac QHDT sé khong thé thuc hién. Vi cac quy
hoach dé thi khi dugc phé duyét ma chua cé ké hoach sir dung dat
thi khong thé thuc hién quy hoach (Khodn 7 va Khoan 8 Diéu 49 Luat
dat dai 2013). Ma QHDT thi nganh Xay dung chiu trach nhiém va ké
hoach st dung dat thi nganh TN&MT chiu trach nhiém. Tuc la phai
xac dinh dugc ngay ti dau khu vuc nao sé thuc hién theo dy an dé
c6 ké hoach thuc hién quy hoach (ké hoach st dung dat), khu vuc
nao dan cu phat trién riéng I, khu vuc nao dat cong (du trii, giao
thong, HTXH, cong trinh cong céng).

Mé hinh quy hoach dé thi c6 hiéu qua st dung ddt thdp'', phi thi
truong: Cac giai phap quy hoach sir dung dat it tinh dén giai phap
mé hinh d6 thi da cuc, d6 thi nén, khai thac strdung giao théng cong
codng. Cac gidi phap quy hoach st dung dat thién vé mat do xay
dung cla 16 dat, khu dat hon la theo cdu truc téng thé dé thi. Ngay
ca trong quy dinh Quy chudn, tiéu chuan cling chua quy dinh cac
thong s6 vé sir dung dat theo cau trac d6 thi nhu khu trung tam,
khu thuong mai, khu dan cu, khu hén hop, khéng gian xanh tu
nhién, cong vién...

Cdc khu vuc phat trién d6é thi méi va mdt do cao rdt it quan tam tich
hop véi hé théng giao thong céng céng dé thi. Nguyén nhan lam gia
tang nhu cau di lai do khodng cach gilta cac chiic nang dé thi ngay
cang xa hon, tur noi & téi noi lam viéc va nguoc lai. Tai nguyén dat
dai st dung hiéu qua thap do mat dé xay dung d6 thi thap, dan trai,
nguy co anh hudng thién tai va bién déi khi hau gia tang, do qua
trinh phat trién dé thi da chia cat, giam tinh két néi va nang luc can
bang sinh thai (thoat nudc mua, cham dong chdy, muic do thdm
thdu nuéc mat, bd sung ngudn nudc ngam...), giam khoéng gian
sinh thai tu nhién nhu mat nudc, tham thuc vat, riing tu nhién khu
vuc ven d6 va khu vuc ma rong do thi.

Dién tich nha &tdng khéng cé nghia la chdt luong nha & dugc néng
cao vé mdt sé luong, diéu dé con phu thudc vao kha ndng phan phéi
quy nha & méi (khu dé thi) nhu thé nao? Rat c6 thé dan cu hién hiu

' Tang trudng dit & d6 thi vuot xa dy bao: TP Thanh Hoa: giai doan 2011-
2015 dién tich dat & do thi tinh Thanh Hoa tang 236 ha/nam, dan sé d6 thi
tdng 60000 ng/ndm (39m2/ng) (H6i QH Thanh Hod). 2011-2015 Hai phong
da quy hoach, giao va cho thu¢ 12.000 ha dét cho céc té chirc c4 nhén trién
khai 826 du an, tuy nhién trén thuc t& m6i co 106 dy 4n , hon 2000 ha st
dung ding muyc dich, 694 du 4n v6i 9000 ha dit phi nong nghiép, chiém gin
70% dién tich dat duoc quy hoach chu dau tu bi cham, khong dua vao st
dung (S6 Xay dung Hai Phong). TP Pa Néng: nam 1997 thanh phé gbm 2
quan Hai Chau va Cam 1¢ va mot phan ngii hanh son va Son tra véi dién tich
khoang 5600 ha, dén nay ranh giéi d6 thi 1a 20 000 ha gp hon 3 1in. Thanh
phé thuc hién quy hoach chung va diéu chinh vao 2002 va 2013, tao ra dién
tich xay dung gip 3 lan dién tich d6 thi cii. Nam 2017 thanh pho thyc hién
céc quy hoach phan khu di boc 16 nhitng han ché nhit dinh, thiéu rit 16n quy
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dang sinh s6ng tai khu & hién hitu va diéu kién dién tich nha & chua
dugc cai thién va nha & tai khu d6 thi thi dan cu hién htu dugc gidn
dan ra hodc dan cu mdi ciing rat it. Nhu vay mac du con s dién tich
nha & téing nhung khong déng nghia véi chat lugng khéng gian
tang ma con phu thudc mic dé hap thu nha 8 mdi ctia dan cu hién
h{tu va dan cu co hoc.

Giai doan cho thuc hién quy hoach la 10-20 nam nén c6 nhiéu
yéu t6 khach quan tac dong t6i qua trinh thuc hién quy hoach. Cac
loai hinh cong trinh luén ludn van déng thay déi theo thi hiéu, tuy
nhién cong cu st dung dat lai to ra thich tng cham va khong hiéu
qua dan tdi hé luy vé chat lugng moi trudng song.

St dung dat khong gian xanh: Trong khu vuc mé réng dé thi ton
tai cdy xanh & 2 nhom; nhém 1 cay xanh theo chiic ndng do thi (cong
vién, vudn hoa, san choi, luyén tap...) va cdy xanh ty nhién trong
ranh giGi hanh chinh dé thi nhu Séng H6, dam pha, cac khu vuc cay
xanh ven séng...). DSi vi nhom cay xanh tu nhién cac chi tiéu chua
xac dinh rd rang, khéng nam trong quy chuan xay dung dé thi, dan
t&i van dung khac nhau, cac biéu hién xay dung 16n xén, xam |an trai
phép, tham chi 1ap |6 danh trao khai niém vé cay xanh d6 thi trong
cac quang ba khu @6 thi méi...Phan 16n cac ao hé dugc gitt hoac
hinh thanh trong khu vuc ma rong do thi thudng gan véi chiic nang
diéu hoa, tiéu thoat nudc bén canh y nghia vé canh quan. Cac quy
dinh vé st dung dat ho diéu hoa chua rd rang, chua c6 danh muc,
phan loai va xay dung huéng dan phuong phép tinh toan. Thi€u quy
dinh PVSDD vé bao vé méi trudng va thich ting BDKH. Mac du da c6
quy dinh vé ndi dung quy hoach bao vé méi trudng va phong chéng
thién tai, thich (ng bién d8i khi hau tuy nhién nhing quy dinh vé
PVSDD va loai dat chua quy dinh gay khoé khan cho céng téac thuc
hién quy hoach cac muc tiéu bao vé méi trudng, thich ting BDKH.

Dat HTXH, HTKT, dat du trr thiéu co ché quan ly hiéu qua: Quy
hoach, quan ly va ki€ém tra giam st thuc hién quy hoach chua hiéu
qua vé quy dat phat trién HTXH, HTKT va dat du tri. Nhiéu do thj
thiéu quy dat dy trit phat trién, dac biét tai cdc quan trung tam
thanh phd, nhiéu dy an phai diing vi khong b6 tri dugc quy dat tai
dinh cu, thiéu rat I6n quy dat phat trién HTXH nhu trudng hoc, tram
y t&, van hoa, thé duc thé thao, quang trudng, luu y khéng phai cac
chi tiéu quy hoach trong tuang lai bi thi€u ma thi€u ngay bay gi¢
(TP Da Nang). Tinh lién két khéng gian clia quy hoach st dung dat
han ché t6i hiéu qua khai thac: Mot s6 khu vuc duge quy hoach tur
trudc véi c6t nén qua thap, gay ngap lut, anh hudng rat Ién dén viéc
sinh hoat cia ngudi dan mua mua I0. Ngoai ra déi véi vung, khu
trong d6 thi dugc quy hoach méi sau nay thi khéng thé dau tu xay
dung theo quy hoach mét cach déng bé, do thiéu von, giai phéng
mat bang, dan dén quy hoach treo hodc cé dat nhung khéng su
dung dugc. Nhiéu 6 dat HTXH chua dugc xay dung dong bo vai phat
trién khu & mdi, hodc bdi yéu t6 nguén vén dau tu xa hoi héa cham,
hodc bdi bién d8i vé phap nhan st dung (vi du nhu viéc xay dung
cac khu dat truong hoc thanh trudng tu thug, trudng quéc té khéng
dap Uing nhu cau ctia mot bd phan dan cu mdéi...).

dat phat trién ha té‘mg x4 hoi nhu truong hoc, tram y té, van hoa, thé duc thé
thao, quang truong ... cac loai hinh dich vu khac ciing trong tinh trang tuong
tu, khong phai cac chi tiéu quy hoach trong twong lai bi thiéu (nim 2030) ma
thidu ngay tir luc nay (S6 XD TP Pa Ning). Dan sé Thi xi Dién ban giai
doan 2015-2021 tang tir 207 563 nguoi lén 226 564 nguoi, tang 19 000 nguoi
tuong dwong 11 %, trong d6 dan sb do thi ting tir 79 550 ngudi 1én 94 395
ngudi ting 14 845 nguoi trong dwong 18.6%, dan sé ndng thon ting tir 128
013 nguoi 1én 132 169 ngudi, ting 4156 ngudi, ting 3%. Dt xay dung do
thi tang tir 5939 ha 1én 8709 ha, ting 2770 ha twong duong 46.4 %. Xu thé
binh quéan dét & d6 thi ting tir 150 m2/ng 1én 186 m2/ng va mét do dén sb
ngdy cang giam tir 78ng/ha xubng 61ng/ha. Thyc trang nay cho thay dién
tich nha & binh quan tang trén con so nhung di¢n tich nha & d6 bao gom nha
0 hién trang va nha ¢ méi (khu do thi).



Do thi trong qua trinh phat trién ti ndng thon 1én thanh thi la
dac thu ctia d6 thi cac nudc Dong Nam A cho nén nhu cau vé quan
ly quy dat néng nghiép trong qua trinh phat trién dé thi nhu thé nao
dé tranh su dung lang phi tai nguyén va béo vé gia tri cdnh quan
thién nhién cé gia tri? Quy dat ndng nghiép trong cac d6 thi rat I6n
chiém 30-40% dién tich d6 thj tuy nhién cong cu quan ly st dung
dat con thiéu va so sai. Quy hoach @6 thi chi dat ra muc tiéu c6 dinh
tai thoi ky quy hoach sé dat dugc, thay vi dé xuat giai phap quan ly
qua trinh phat trién dé dat t6i muc tiéu do6. Day la mét han ché 16n
trong phuong phap quy hoach hién nay.

Phuong phap tiép can:

Phuong phdp tiép cdn hé théng trong Quy hoach dé thi noi
chung va PVSDD néi riéng can d6i mai dé€ hudng tGi quan ly ca qua
trinh khép kin ti chudn bi lap quy hoach va thuc hién quan ly, giam
sat va danh gia quy hoach. Tirkhau chudn bi co s¢ dit liéu hién trang
st dung dat, danh gia xu thé hién trang si dung dat, xay dung
phuong éan PVSDD, xdy dung danh muc céng trinh s dung, va xac
dinh quy téc, tiéu chuin dé danh gia muc d6 thuc hién quy hoach
qua d6 dua ra dugc cac giai phap cla st dung dat phu hgp bién
déng clia thi trudng, cé thé that chit hon hodc néi réng han.

QHC dé thi™ la cdp d@b strdung dét dé thi toan dién, téng quan nhdt
nhung van chua da diéu kién dé quan ly s dung ddt c6 chdt luong néu
nhu chua c6 QH st dung dét cia QHPK va QH su dung ddt cia QHCT
dé cu thé hod. Trong khi khéng it d6 thi si dung QH st dung dét ciia d6
dn QHC nhdm quan ly ddt dai va cdp phép xdy dung, do vdy tinh hiéu
qud, hiéu luc cda st dung ddt toan dé thi da bi anh hudng béi tinh hé
théng ctia cdc cap quy hoach khéng dam bédo. C6 thé xem xét tinh cdn
thiét vé yéu cau pha kin QHPK va QHCT? Nghién ctu dé xuat PVSDD
cho nhing khu vuc phat trién khéng c6 yéu cau dac biét (nhu phat
trién nha & riéng 18, phat trién vung ven, phat trién khu dan cu hién
htu, cac khu vuc da 8n dinh) va nhiing khu vuc phat trién theo du
an, khu d6 thi mdi, tai thiét, TOD....thi 4p dung hé théng QHC, QHPK
va QHCT. Hé théng ky hiéu st dung dat gilra cac d6 an QH dé thi
(QHC, QHPK va QHCT) khéng théng nhét véi nhau dan t6i khé khan
trong cong tac kiém ké, théng ké, danh gia va gidm sat xu thé su
dung dat d6 thi mét cach hé théng. Cac loai cong trinh st dung'
chua c6 quy trinh cap nhat trong quy hoach st dung dat ctia QHC
dé thi anh hudng tai hiéu luc va hiéu qua quan ly dat dai d6 thi.
Nhiéu loai hinh céng trinh st dung chua phu hgp quy dinh vé st
dung dat do6 thi.

Cdch tiép can tiém tién nhdm déi mdéi phuang phap QHSDD, ap
dung PVSDD trong QHC tU phuang thic ménh Iénh, hanh chinh, ap
dat sang phuong thuc thich tng véi qua trinh phat trién d6 thi (qudn
ly qud trinh thay vi quan ly muc tiéu) théng qua cong cu PVSDD c6 vai
tro 1a cau ndi gilra chinh quyén va cac ca nhan, t6 chiic tham gia
hoat déng dau tu phat trién dé thi. Vi dé thi khéng chi bi tac dong
va chi phéi bai yéu t6 t6 chiic khdng gian trong diéu kién ly tudng
bat dinh ma trong qua trinh phat trién con chiu su tdc dong cla cac
yéu t6 khach quan vé thdi gian va ngudn luc phét trién dé thi va su
tham gia cla cac thanh phan xa héi. D6 thi Viét Nam hién nay cé
quy mo6 kha khiém ton so vdi thé gidi, ca nudc ¢ 05 do thi trén 01
triéu dan va 02 d6 thi gan 10 triéu dan la TP Ha Noi va TP.HCM. Du
bao xu thé dé thi hoa trong nhiing thap nién téi sé tang trudng, mé

12 QHC 14 viéc t6 chirc khong gian, hé théng céc cong trinh ha ting k¥ thudt, cong
trinh ha ting xa hoi va nha & cho mot d6 thi phu hop v6i sur phat trién kinh té — xa
hoi ctia d6 thi, bao dam quéc phong, an ninh va phat trién bén vimg. QHPK la viée
phén chia va xac dinh chirc nang, chi tiéu st dung dat quy hoach d6 thi ctia cac khu
dAt, mang ludi cong trinh ha ting k¥ thuat, céng trinh ha ting xa hoi trong mét khu
vure d6 thi nhim cu thé héa ni dung quy hoach chung.

QHCT la viéc phan chia va xac dinh chi tiéu sir dung dat quy hoach do thi, yéu
cau quan 1y kién tric, cinh quan cua timg 16 dat, bd tri cong trinh ha ting k¥

rong, phat trién song hanh véi qua trinh céng nghiép hoa, hién dai
hod, phat trién KT-XH clia dat nudc. Dé xuat PVSDD tich hop danh
muc st dung céng trinh nham dam bao dinh hudng quy hoach luén
mang tinh thuc tién nhung van dam bao tam nhin, khat vong trong
tuong lai. Cac danh muc st dung cong trinh dugc ra soat, cap nhat
theo tién trinh phat trién cta dé thi, ludn ludn van dong song hanh
VGi sy phat trién cia do thi.

/’

\ HE THONG QUY HOACH ‘01 M1’
.

Hinh 1. Phuong phép tiép can hé thong

Mo hinh quy hoach do6 thj hién nay la mé hinh d6 thi dan trai co
xu thé phat trién theo chiéu rong, khodng cach gitra cac khu chic
nang ngay cang I6n, tir nai & téi nai lam viéc va ngugc lai, dat dai si
dung hiéu qua thap do chua phat trién trén nguyén tic thi trudng,
nang tinh hanh chinh, nguy co dnh huéng hién tai va bién déi khi
hau gia tdng, do qua trinh phat trién dé thi da chia cit, gidam tinh két
néi va nang luc can bang sinh thai (thoat nuéc mua, cham dong
chay, muc d6 thdm thau nudc mat, bé sung ngudn nudc ngam...)
clia khong gian sinh thai tu nhién khu vuc ven dé hay khu vuc mé
rong dia gidi hanh chinh dé thi. Cach ti€p can phat trién bén ving
nham dé xudt mé hinh dé thi phat trién bén viing trén ca 3 phuong
dién kinh té€ theo quy ludt thi trudng, ddnh gid chi phi xa hoi va bdo vé
méi trudng, thich ting BDKH.

KINH TE
¥ic dinh nhu ciu 5DD dé thi 10
nam
SDD vige lam tal cyc ting
triréng gan TOD
5S¢ dyng dit MBC tai cye ting
trudng, hanh lang, TOD
Pam bdo qui dat dy trir, nuir
datéong (HTKTh, HTY:

MOI TRUONG

XA HOI S ‘_
Fras cho khung méi
s?}g:'{;: :::;:\::%c:? trurong sinh thai ty nhién
phinbdhop i SDD bao vit va phit huy

SDD dam bao tiép can
HTXH clia moi ngurdr din
SDD dam bao tiép cin
KGX, CV cla moi ngudi
din

SDD dam bdo tidp cin
GTCC cilia moi ngurdi dén

Théang canh, di san kién
tric, d6 thi

SDD khéng gian mé, cong
vién...

SDD quan Iy O nhiém,
phat thai

SDD dam bao tiéu thoat
nurac mt

Hinh 2. Phuong phap ti€p can phat trién bén viing

2 Nhom gidi phap phan vung sir dung dat dé thi phat trién bén
ving

Phan vung st dung dat chiic ndang nham nang cao hiéu qua st
dung dat

Thi xa Dién ban gém 2 vung: (1) Khu vuc khuyén khich d6 thi
héa (KV-PTDT) (2) khu vuc han ché dé thi hda (KV-KSPTDT)

(1) KV-PTDT: dugc xac dinh la toan bo khu vuc phia Bong cta
hanh lang dudng cao téc Lién Chiéu-Dung Quat ra dén bién va phia

thuat, cong trinh ha téng x4 hoi nhdm cu thé hoa ndi dung ctia quy hoach phan
khu hodc quy hoach chung.

13 BXD yéu ciu céc dia phuong khi xem xét thdm dinh, phé duyét quy hoach can
dam bao viéc tudn thu quy dinh cua hé théng tiéu chuén, quy chuén ky thuat hién
hanh, phai lam o v& quy mo vé& dién tich san xay dung, s6 luong cn, chi tiéu dan
s6 dbi voi viée bb tri cac chirc niang Condote, Officetel, Resort Villa, Shophouse dé
x4c dinh cac chi tiéu, yéu ciu vé ha ting k¥ thudt va ha tAng xa hoi.
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NGHIEN CUU KHDA HOC

Bac clia s6ng Thu Bén. Phia Bic giap véi khu vuc Non nuéc, Cdm Lé
cta TP Ba Nang, phia Nam giap véi khu vyc san xuat ndng nghiép
cla thanh phé Hoi An. Véilgi thé vé két ndi véi duding cao téc, QL1A,
hanh lang déng-tay, truc ven bién, cé dia hinh cao rao, nén Vung sé
la khéng gian phat trién d6 thi.

PVSDD chtic nang sé phan chia KV-PTDTT thanh nhiing PVSDD
¢6 chiic nang chinh gém PVSDD thuong mai, PVSDD ddn cu, PVYSDD
c6ng nghiép va PVSDD hén hop. Dé thi sé dugc xac dinh khu vuc phat
trién d6 thi (KV-PTDT) va khu vuc kiém soat phat trién dé thi (KV-
KSPT). Cu thé PVSDD nhdm nang cao hiéu qua st dung dat dé thi
hiéu qua nhat:

PVSDD chtic néng sé quy dinh cac loai hinh stt dung dat chi dugc
phép phét trién (nhu thuong mai, céng nghiép, hén hop, déan cu méi)
tai KV-PTDT, ma khong dugc phép phat trién tai KV-KSPT. Dac diém
nay ddm bdo tinh tap trung hoat ddng do thi tai khu vuc trung tam,
tranh phat trién nhay céc va tran lan tai khu vuc ven dé. Phat trién
trong ranh gidi KV-PTDT dam bao tinh sdn sang cta hé théng ha
tang ky thuat, HTXH va ké& hoach dau tu phat trién ha tang khung
cla nha nudc, quan ly tai nguyén dat dai va bao vé 1an chiém khong
gian xanh sinh thai tu nhién mét cach tuy tién.

IPVSDD- Ving phat trién db thi DIEN BAN |

PYS0D da PVED Rinh Lip GHPE PYSDD Dweriay [ETr, HTET
enire nlng thi

T - CBD = huDu fen
* Mindé oe = Chng nghids.
* Mitdbrunginh  + TOD -
= Mitdichip = Whalingdaibos =

= Myt ddtungbich = OO
* M 38 thip

o MIdd es0 = Céing nghis
* Mitdhtunghich  + 0D

Hinh 3. Dé xudt PVSDD chiic nang tai Thi xa Dién Ban (Dé tai: Phdn viing sit dung ddt
cho QHC dd thi, VIUP)

Céc PVSDD thuong mai, PVSDD dan cu, PVSDD c6ng nghiép va
PVSDD hén hgp dugc phan chia va phan bé theo nguyén tic cau
trac trung tam dé thi va nguyén ly tinh hap dan cla vi tri. Cac trung
tam sé la hat nhan phat trién PVSDD va cac I8p cu tric PVSDD sé
lan téa dan tir cao dén thap theo nguyén ly tinh hap dan cda vi tri.
Cang khu vuc trung tam thi sé bo tri PYSDD thuong mai, hén hop,
cang xa trung tam thi sé bo tri PVSDD cong nghiép, PVSDD dan cu
thi & trung diém vi khoang cach nay dam bao can déi gitta nhu cau
di lai tir ngi & t&i noi lam viéc va téi noi san xuat.

PVSDD thuong mai sé c6 muc dé khai thac st dung dat cao nhat
(c6 HSDD va MDXD cao nhat) ti€p dén la khu dan cu, va cudi cling
Ia PVSDD c6ng nghiép (c6 HSSD va MDXD th&p nhat). PVSDD hén
hgp thi nam gilta cac quy dinh PVSDD véi nhau.

Quy dinh PVSDD cling dam béao tinh linh hoat nhat dinh cho
phép phat trién moét sé loai hinh ngoai lé c6 diéu kién dé dam bao
khéng tac dong tiéu cuc téi khu vuc, ddm bao tinh kha thi va gidm
tinh don nang cta PVSDD™. Vi du nhu bé tri nha &, cong trinh céng
cong tai PVSDD thuong mai.

Phan vung st dung dat dé bao ton va phat huy gia tri kién
tric-canh quan

PVSDD theo hinh thai la xac dinh cac hinh thai mong muén bao
tén va phat huy (cdnh quan, kién tric va cdc yéu té quan hé gida

14 Tai M§ PVSDD don nang con dugce biét dén véi ci tén Euclid Zoning, dugc luat
hoa lan dAu tai thi trAn Euclid, bang Ohio, M§. . PVSDD don néng: 1a phan ving chi
¢6 1 chire nang dugc cho phép tai phan ving nay, vi du nhu nha ¢ hodc cong nghiép.
Phan viing nay ¢6 vu diém la d& 4p dung nhung lai han ché stc séng cho nhig khu
vue kinh té s6i dong. Trong mét sb truong hop dic biét cac khu san xuit quy md
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chung). Bac diém cla PVSDD nay st dung cac khai niém lién quan
vé nai chén va gilp tao ra ban sac d6 thi, cac khu vuc c6 dac diém
doc dao, dau an cda lich st d6 thi. PVSDD hinh thai la cong cu mé
rong hon PVSDD chiic nang vé té chic khdng gian va dugc st dung
nhu mét I16p quy dinh chéng l1én PVSDD chiic nang, c6 thé st dung
ca hai hodc chi stt dung PVSDD chtic nang.

PVSDD c6 thé khéng phu thudc vao ranh gidi KV-PTDT hay KV-
KSPTDT ma déi khi phu thudc vao dac diém hinh thai kién trdc cdnh
quan. Ca KV-PTDT hay KV-KSPTDT déu cé nhu cau bao ton va phat
huy gia tri kién trac, cadnh quan.

PVSDD dé bao tén va phat huy gia tri kién tric cdnh quan, hay
goi tat la Phan vung hinh thai xay dung nham dua ra cac quy dinh
cho cac khu vuc c6 dac diém hinh thai kién tric d6 thi cé gid tri can
bao ton (khu phé ¢é -acient quarter, historic down-town center)
hodc cé déc diém hinh thai kién tric dé thi déc dao (theo trao luu
D6 thi maGi-New Urbansim).

PVSDD hinh thai bé sung va khic phuc nhugc diém PVSDD chic
nang vé bao tén va phat huy gia tri kién tric cdnh quan bang cach
dua ra thém nhiing quy dinh vé dac diém kién tric, cdnh quan khu
dat, 16 dat trong PVSDD chuc nang nao dé can thuc hién. Vi du nhu
hinh thiic 16 phé, ty 1é dudng phé va cong trinh 2 bén dudng, hinh
thiic kién tric khéng gian tuyén phd, kién tric nha &, quang cao,
quang trudng, vuon hoa, cac thuat ng, dinh nghia 4p dung...

6080 200-1300

20.80 50-500

P s e Tt "o 200-1300

3070 100-400

e e - P mp e 20-30 300

Hinh 4. Dé xudt PVSDD hinh thdi tai Thi xa Dién Ban (Dé tai: Phdn viing st dung ddt
cho QHC dé thi, VIUP)

Phan vung st dung dat dé bao vé méi trudng va thich ding
BPKH

PVSDD dic biét 1a phan ving cé yéu cau quan ly phat trién do
thi dé thich (ing yéu cau bao vé tai nguyén, phong chéng thién tai
va bién dé&i khi hau nhu (1) khu vuc ngap nudc, riing, khu vuc bao
tén hodc vung dém va tai nguyén thién nhién, (2) khu vuc sat 16, I
6ng 10 quét, khu vuc ngap lut, khu vuc anh hudng bao, cac tai bién
thién nhién, khu vuc 6 nhiém moi trudgng. PVSDD déc biét c6 ranh
gidi chi bao chiia 1 phan dién tich ty nhién cda khu vuc tuy thudc
vao muc d6 va pham vi dnh huédng clia moi truong xay dung va du
béo tac dong ctia diéu kién tu nhién t&i khu vuc. PVSDD dac biét tén
tai song song vGi PVSDD chuic nang va PVSDD hinh thai:

PVSDD dédc biét dy bdo nhitng tdc ddng mai trudng Ién khu vuc
va dua ra cac gidi han muc dé rdi ro chdp nhan dugc tai khu vuc lap
quy hoach. Bay la co s& danh gia tinh thich ting khi thuc hién quy
hoach.

PVSDD d&c biét phan vung dé gisi han khu vuc rii ro trong
tuong lai. Chéng 1p cho khu vuc dugc xéac dinh trén ban d6, dé xac
dinh cac khu vuc: -Nhay cdm véi hoat dong phat trién d6 thi, -Han

nho, it doc hai ciing c6 thé dwgc b tri tai ving nha & nhung c6 quy dinh vé& quy mé
hodc mirc dd 6 nhiém vé moi truong rat chat ché. Jane Jacobs da viét nhiéu vé méi
lién h¢ gitra viéc tach bigt muc dich str dung va su tht bai ctia cac du an ddi méi do
thi & Thanh phd New York. Ba kéu goi cach phét trién dua trén sir dung dét hdn hop
thay vi don nang (Jacobs, 1961)



ché phat trién hoac quy dat, -Anh hudng téi tai nguyén c6 gia tri, -
Co hdi cho phét trién.

PVSDD d3c biét dua ra quy dinh bé sung (ndng cao hodc thét
chat) vé quy dinh PVSDD chic nang (cé thé gidm muic doé sir dung
dat nhu HSDD, MDXD dé thich tng hodc b8 sung yéu té thich tng
nhu khéng gian tham nudc, khéng gian xanh, mat nuéc).

Tich hop phan loai dat cho QHXD va QHSDDTNMT

Phan loai d4t 1a co s& dé PVSDD dudgc chinh xac héa. Do d6 Phan
loai dat can c6 thong tin tin cay va tich hgp gilra quan ly tai nguyén
d4t dai va phat trién khong gian dé thi trong pham vi cGa db thi.
Thong tin nay con dam bao tinh théng nhat va toan dién cla co s&
dir liéu dat dai phuc vu chuén bi lap quy hoach, 1ap quy hoach, kiém
tra, danh gia thuc hién quy hoach mét cach hiéu qua.

Tich hgp phan loai dat trong Quy chuan ky thuat quéc gia QCVN
01:2021/BXD va ky hiéu dat dai cta d6 an quy hoach chung dé thi
trong théng tu s6 12/2016/TT-BXD.

Tich hgp phan loai dat gitta QHC dé thi va QHSDD nganh TN&MT
tai théng tu 27/TT-TNMT cap huyén/ thanh phé.

Tich hgp phan loai cong trinh: cong trinh nha &, nha chung cu,
céng trinh ha tang ky thuat, céng trinh cdng nghiép, céng trinh
thuong mai, cong trinh van héa, cdng trinh ton gido tin ngudng...

wah eree Thuong mgl WTETH

Hinh 5. Tich hgp PVSDD véi phén loai cong trinh (Pé tai: Phdn viing sit dung ddt cho
QHC db thi, VIUP)

Phan viing st dung dat dé thuc hién quy hoach

Phan vluing st dung dat dé tich hgp QHC va QH cu thé hoa nham
dam bao tinh théng nhat va hé théng cac yéu t6 cau thanh cta dé
thi (cau trac khéng gian canh quan dé thi, st dung dat dé thi, ha
tang ky thuat dé thi, ha tdng xa héi dé thi...). Bao gém:

Xac dinh khu vuc thuc hién theo PVSDD cla quy hoach chung
d6 thi (PVSDD chuic nang, PVSDD hinh thai, PVSDD dac biét).

Xac dinh khu vuc lap cac d6 an QHPK, QHCT, TKDT dugc quy dinh
cu thé vé chiic ning st dung dat tling 16 dat quy hoach vai thiét ké
tuong déi cu thé hé théng ha tang cap khu vuc. Khu vuc nay duoc thiét
1ap ndm dam béo nhu cau phat trién nhung van dam bao tinh hé théng
ctia khéng gian kién trdc canh quan, stic chiu tai CSHT va danh gia tac
déng chi phi-lgi ich ctia téng thé khu vuc lap quy hoach.

3. KET LUAN

Ap dung céng cu PVSDD cho d6 &n quy hoach chung dé thi la
hét suc can thi€t nham hudng t6i quy hoach do thi pht hgp quy luat
thi trudng va thich ting. Nghién cttu dé xuat ap dung PVSDD cho thj
xa Dién Ban, tinh Quang Nam nham khuyén khich mé hinh dé thj
phét trién bén ving nhu d6 thi nén, phat trién dé thi gén véi phat
trién GTCC (TOD), dé thi thich iing BDKH, dé thi sinh thai, tich hop
qua trinh quy hoach khép kin tir 1ap quy hoach t&i quan ly thuc hién
quy hoach, gitta QH va cap phép quy hoach dé rit ngan thdi gian va
dam bao tinh thi trudng clia st dung dat trong do thi.

Trén day la nhiing két qua cda dé tai nghién ctu khoa hoc, dé di
vao dugc thuc tién, can thiét cd nhiing danh gia rong rai hon,

nghién ctiu toan dién hon, va hon thé niia rat can nhiing ddi méi
trong xay dung van ban phap luat vé Quy hoach d6 thj va quan ly
phat trién do thi, hé théng quy chuan, tiéu chuan dé tao diéu kién
va phap Iy hoa nhiing két qua nghién ctu trén .
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