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NHIN RA THE GIGT

Thuc tién va kinh nghiém quoc té vé quan ly,
st dung dat do thi gan véi khong gian,
phan vung st dung dat, hé sinh thai tu nhién

TO NGQC VU
Vién Chién luigc, Chinh sdch tai nguyén va moi trudng

1. DPAT VAN PE

Do thi hoa la xu thé chung ctia toan cau, hau hét cac
do thi trén cd nudc da thé hién dugc vai tro la dong luc
quan trong trong tang trudng va phat trién kinh té€. Theo
s6 liéu ctia Cuc Phat trién d6 thi, Bo X4y dung, Viét Nam
hién c6 888 do thi, ty 1é do thi hoa dat 41,5% va muc tiéu
tang lén 45% vao nam 2025 va trén 50% vao nam 2030.
Qua trinh mé réng d6 thi luoén song hanh cling véi viéc
chuyén d6i muc dich va co cdu st dung dét tai cac thanh
pho, diéu nay dit ra yéu ciu d6i véi quy hoach néi chung
va quy hoach st dung d4t néi riéng. Nghi quyét s6 18-NQ/
TW da dé ra giai phap nhdm d6i méi, nang cao chét lugng
quy hoach st dung dat, trong d6 ndi dung quan trong la
“quy hoach sti dung dat phai két hgp gitia chi tiéu cic loai
dat gan véi khong gian, phan vung stt dung dat, hé sinh
thai ty nhién..” Xay dung quy hoach st dung dit do thi
13 nén tang d€ dinh hudng thuc ddy qua trinh do thi hoa
phat trién bén viing, hai hoa lgi ich kinh t€ va moéi trudng
sinh thai. Bai bao sé lam r6 thuc trang va kinh nghiém ctia
mot s6 quoc gia trén thé gisi vé€ quan ly, st dung dat do thi
gan v6i khong gian, phan viing st dung dat, hé sinh thai ty
nhién.

2. THUC TRANG QUAN LY, SUDUNG PAT PO THI
TAI VIET NAM

Theo Bao cio ciia B TN&MT, tinh dén ngay
31/12/2020, ca nudc c6 2.028,07 nghin ha dat do thi (dat
d6 thi gém cac loai dat thudc pham vi dia giéi hanh chinh
cac phuong, thi tran; cac khu do6 thi méi thudc pham vi quy
hoach phat trién ctia cic quan, thi xa, thanh ph6 thudc tinh
da dugc co quan c6 thdm quyén phé duyét), chiém 6,12%
tong dién tich ty nhién.

Bang 1. Mot s6 chi tiéu stt dung dat trong dat do thi
nam 2020

Bic
Teung | o | Trung A Ding
. N duva N Bova . Pong | bang
R Pon vi Ca bang o Tay N
T Loai it ’ * | mién Duyén Nam | song
tinh nuéc .. . | song b Nguyén N -
nii phia| " hai Bo | Ciu
< Hong s
Bic mién Long
Trung
I T""gj“ii';t(‘i?lsia‘ M| Nghinha | 663,79 | 69,25 | 15399 | 160,08 | 4563 | 14341 | 9143
Binh T B myngusi | 20040 | 303,34 | 19481 | 27984 | 27227 | 12808 | 21057
1 Dt & tai do thi Nghinha | 19029 | 1952 | 37,87 | 4307 | 1472 | 47,54 | 27,57
Binh ?i‘;:"d:i'}:i"g“‘" m2/ngusi | 5745 | 8551 | 4791 | 7529 | 8784 | 4246 | 63,50
2 Dit chuyén dung Nghinha | 37686 | 40,01 | 9800 | 9281 | 2638 | 80,16 | 39,49
Binh ‘}i‘;:"d:i'}:i“g“d‘ m2/ngusi | 11378 | 17528 | 12398 | 16225 | 157,39 | 71,59 | 90,95
n | P "‘C‘;]’l‘i‘;éh‘;iigva 481 Nghinha | 136428| 279,09 | 17554 | 34558 | 19925 | 13128 | 23354

Nguodn: Nghi quyét s6 39/2021/QH15 ctia Qudc hji
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Vé bién dong, trong thoi ky 2011 - 2020 dién tich
dat do thi tang 510,92 nghin ha, dién tich dat do thi tang
binh quéan 51,09 nghin ha/ndm, da gép phan hinh thanh
hé thong mang lu6i do thi phan bo tuong doi hgp ly trén
cac vung lanh thé ca nudc, thuc déy qué trinh cong nghiép
héa, hién dai héa. Binh quéan d4t do thi caa ca nudc la 530
m?/ngudi, tuy nhién gitta cac viing c6 sy chénh léch 16n,
cu thé& Tay Nguyén (1.137 m?/ngudi); Trung du va mién
nui phia Bic (1.136 m?/ngudi); Dong bang song Ctiu Long
(720 m*/ngudi); Bac Trung b va Duyén hai mién Trung
(689 m?/ngudi); Pong bang song Hong (422 m?/ngudi) va
Pong Nam bd (197 m?/ngudi).

Xét theo viung kinh t€ - x4 hoi, d4t d6 thi c6 sy phan b6
tuong d6i dong déu: Vung Trung du va Mién nui phia Bic
(c6 348,34 nghin ha); viing Déng bang song Hong (329,53
nghin ha), viing Bic Trung b va Duyén hai mién Trung
(505,66 nghin ha); ving Tay Nguyén (244,88 nghin ha);
vung Doéng Nam b (274,69 nghin ha); ving Péng béng
song Ctiu Long (324,97 nghin ha). Co c4u theo tiing viing
dugc trinh bay theo Hinh 1 duéi day.

Cor CAU SUr DUNG BAT B0 THI THED VUNG KT-
XH TAI VIET NAM

Hinh 1. Biéu d6 co cdu sii dung ddt do thi
theo vimg kinh té - xa hgi

Ha tdng d6 thi dugc quan tdm dau tu, nhat la & cac
thanh phé 16n. Nhiéu cong trinh tuyén chinh ra vao thanh
phd, cac truc giao thong hudng tam, cac tuyén tranh do
thi, cac dudng vanh dai d6 thi, cac cau 16n va nut giao lap
thé dugc dau tu xay dung. Cac chuong trinh cdp thoat
nudc, xt ly chdt thai rdn dugc tip trung dau tu, dat két qua
budc dau. Nhin chung, dién tich dit xay dung d6 thi cta
cd nudc ting nhanh (gip 1,25 l4n so v6i ndm 2010); binh
quan ddu ngudi 200 m?/ngudi, cao hon 1,07 1an so véi chi
tiéu cho nam 2010, co ban dat dugc yéu cau vé mic binh
quan dién tich dat d6 thi trén ngudi ctia mot do thi hién
dai. Tuy nhién, dit d6 thi taing phan 16n do cac quyét dinh
hanh chinh va nhanh hon so véi yéu cau ctia phat trién



kinh té. V€ mit co ciu st dung trong dat xay dung do thi thi
ty 1é dat danh cho xay dung co s& ha tdng con thép (chiém
khoang 31,14%), dic biét ty 1é dat danh cho giao thong
khoang 16% dat xay dung do thi (yéu ciu phai dat ty 1¢ cAn
thiét phai la 20 - 25%), giao thong tinh chi dat <1% (yéu
cau phai dat t6i thiéu ti 3 - 3,5% dién tich dat xay dung do
thi). Bén canh d4, dién tich d4t danh cho x4y dung cac cong
trinh cdp, thoat nudc, ty 1é d4t cay xanh dat thap so véi tiéu
chuén quy dinh, dién tich mat nudc (ao, hd) trong nhiéu do
thi bi suy gidm do san l4p xay dung nha &; dién tich dét san
chai va cac cong trinh cong cong khac con thiéu, chua dap
ung nhu cdu dén sinh.

Binh quéin d4u nguci dat & trong d6 thi c6 su chénh
léch kha 16n gitia cac vung va cac dia phuong trong ca
nudc. Viée stt dung dét & con chua tiét kiém va chua hiéu
qua; nha & cht yéu theo hinh thtic chia 16, lién ké, nha 6ng;
nha chung cu cao ting con chiém ty 1¢ thdp, dién tich nha
dé x4y dung cho ngudi ¢é thu nhap thip tai cac khu do thi
16n chua d4p ting dugc yéu cau.

3. KINH NGHIEM CUA MOT SO QUOCGIA
TREN THE GIOI VE QUY HOACH SUDUNG DAT
DO THI GAN VOI KHONG GIAN, PHAN VUNG
SUDUNG PAT, HE SINH THAI TU NHIEN

Theo udc tinh cta Lién hgp quéc, trén thé gidi co
khodng 4,2 ty ngudi (chiém hon 55% s6 dan) dang sinh
song & cac thanh pho. Trong 30 ndm t6i, dan s6 d6 thi toan
cu c6 thé ting 1én khoang 3 ty ngudi, nghia la ty 1é ngudi
song & cac thanh pho sé 1én t6i gan 70% vao ndm 2050. Sy
tang lén khong ngting ca vé dién tich, quy mo va dan s6
tai do thi cung véi nhiing thach thic tii mang tinh toan
cau cta bién ddi khi hau, khung hoang kinh té, an ninh
luong thuc, dich bénh Covid-19 da dit ra yéu cau cho quy
hoach d6 thi néi chung va quy hoach st dung dat d6 thi
nham d6i pho thach thiic phét sinh ti qua trinh do thi hoéa.
Nhiéu quéc gia trén thé gidi da c6 nhiing y tudng, phat
kién mdi trong quy hoach, quan ly st dung dét d6 thi nham
giai quyét cac van dé xa hdi, kinh t€ va moi truong, cach
giai quyét t6t nhat qua trinh do thi héa 1a tiép cén toan
dién cdc nguon luc vao chién lugc dai han nham thuc ddy
su bén viing.

Tai Cong hoa Lién bang (CHLB) Dtic, c¢é 5 cdp quy
hoach tuong ting v6i thdm quyén cta tiing cdp don vi hanh
chinh, bao gébm: Quy hoach tdng thé khong gian qudc gia
(cdp Lién Bang), Quy hoach vung, Quy hoach tiéu ving
(cdp Bang - Lander) va quy hoach tong thé thanh phé va
quy hoach chi tiét thanh phé. Theo d6, Quy hoach khéng
gian lién bang lién quan dén sy phét trién t6ng hop lién
vung va lién nganh cta toan bg lanh thé Diic. Tuy nhién,
ngoai dic diém ky thuét rang budc cta cac muc tiéu quy
hoach khong gian, Chinh phu Lién bang c6 thdm quyén
xéc dinh céc nguyén tic, m6 hinh co ban cho phat trién
khong gian trén toan nuéc Pic va quy dinh mét khuén
khé cic quy dinh quan ly ndi dung va thu tuc (thong qua
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Pao luat Quy hoach khong gian Lién bang), cdc Bang sau
dé chiu trach nhiém hoan thanh, quy dinh chi tiét hon va
thuc hién.

Theo B6 luat Xay dung Lién bang, khai niém chinh cua
quy hoach st dung dat d6 thi la “Sy phat trién do thi va
khong gian bén viing c6 tinh dén cac khia canh kinh té va
x4 hoi cling nhu cac chiic nang sinh thai ctia mot khu vuc”.
Vé thim quyén, viéc ban hanh cic chinh sdch d6 thi va quy
hoach do thi sé dugc thuc hién boi chinh quyén tiing thanh
phd, dong nghia véi cac d6 thi cé su doc lap trong viée lap
quy hoach. Phép luat ctia Biic ciing quy dinh truong hop
cén thiét dé t6 chuic va phét trién do6 thi, cac do thi phai lap
quy hoach st dung dit do thi (Bauleitplidne). Mac du chinh
quyén Bang trao quyén tu cha trong lap, diéu phdi quy
hoach d6 thi, quy hoach st dung dit do thi cho thanh pho
nhung viéc nay phai ddm bao nguyén tic da dugc chinh
quyén thong qua.

Quy hoach va quan ly dat d6 thi theo ba loai khu vuc/
vung: khu vyc dit tring (Auflenbereich), khu vuc dugc
phép xay dung (Innenbereich) va khu vuc dugc quy hoach
st dung dat rang budc vé mét phap ly. Theo do, ving dat
trang 13 1a cac khu vuc khong dugc phép xiy dung, thudng
1a nhiing vi tri dugc st dung v6i muc dich phi do thi va cé
chtic ning cin bédng sinh thai. Khu vuc xay dung lién tuc
1a khu vuc dugc cho phép xay dung, phat trién ma khong
yéu ciu quy hoach st dung d4t rang budc vé phap ly. Phan
con lai ctia thanh phd (khong thudc 2 khu vuc trén) déu bat
budc phai dugc 1ap theo quy hoach st dung dat do thi va
dugc diéu chinh theo muyc tiéu quy hoach khong gian dugc
cu thé hoéa trong quy ché quy hoach vung, tiéu vung. Viéc
phén vung st dung dét thanh 3 khu vuc ké trén khong chi
viia bdo dam dat trong cac thanh pho dugce st dung ding
muc dich, khong lam gidn doan céc thtia dat, du an dang
tién hanh x4y dung, viia tao dugc khong gian cin bang sinh
thai, phtt hgp véi cac muc tiéu phat trién bén viing dugc
Dtic va cic quéc gia chau Au khac theo duéi. Hinh 2 sé
trinh bay vi du vé phan loai st dung dét trong quy hoach
dat do thi thanh ph6 Miinster, CHLB Dric.

Gl chi

m Kl viee dunine quy
hoach s dung 4t ming
budse ve miit phip ly

E20: Kb v it Iring
= Khu vire duge phép
xiy dirng

Hinh 2. Phan vung st dung ddt do thi thanh pho
Miinster, CHLB Dric

Nguén: Urban Development and Urban Policy in Germany - An
Overview (2000)
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Tai chiu A, Trung Qudc va Nhat Ban dugc xem 12 hai
qudc gia ¢6 quy hoach va chinh sach quéan ly d6 thi chit
ché, hién dai va lam hinh mau cho cdc nu6c dang phat trién
trong khu vuyc. Trung Qudc da ban hanh hai chinh sach
quan trong cdp qudc gia c6 anh hudng trong viéc thic ddy
cac chién lugc lién quan dén khong gian xanh va nha &
tai cac thanh phd la Luit Quan ly Dat dai cia Cong hoa
Nhén dan Trung Hoa va Quy tic phén loai st dung dét do
thi va Tiéu chudn quy hoach dat phit trién (Junfang Xie va
cong sy, 2021). V6i nhiing du bdo ctia mét s6 t6 chiic va
ngoai nudc, hon mot ntta dan s6 Trung Quoc sé song trong
cac khu vuyc d6 thi vao nam 2050, diéu nay da tao ap luc
can phai dam bdo bé tri hgp ly dit dai, vita quan tAm moi
truong, phai stt dung dat hop 1y nhung tép trung vao moéi
quan tdm vé moi trudng, cudc séng ctia ngudi dan. Luat
Quan ly dat dai 2004 da quy dinh “ngudi dan c6 quyén yéu
cau chinh quyén cac cdp cin ap dung cac bién phap quy
hoach dong bd va quan ly chit ché dé bao vé va phit trién
tai nguyén dat dai, ngan chén viéc chiém dung va st dung
dat dai trai phap luat” (Chuong 1, Piéu 3). Chinh sach nay
dam bao quy hoach néi chung va quy hoach dat dai néi
riéng phai dugc hinh thanh trén co s& tiém ning phat trién
kinh t€ xa hoi quoc gia, st dung hgp ly tai nguyén va bao
v¢ mdi trudng.

Ké thita quan diém nay, Luat Quy hoach D6 thi va Nong
thén quy dinh quy hoach chung cdp thanh phd phai bao gém
céc nguyén tic sau: Bdo vé nghiém ngat dit nong nghiép dé
khéng bi chiém dung vao muc dich phi néng nghiép; Ting
hé s6 sti dung dat; Lap phuong an tdng thé st dung dit cho
cac muc dich khac nhau; Bao vé, céi thién moéi trudng sinh
thai va bdo dadm st dung dat bén viing; Duy tri sy cin bing
gitia dién tich dat canh tdc dugc stt dung cho cac muc dich
khéc, dién tich dat phat trién va dét chua st dung.

Bang 2. Pham vi cho phép vé dién tich binh quin dau
ngusi va ty 1é dit d6 thi dugc phan bé cho cac muc dich
st dung khac nhau

Muc dich sii dung dit tai Pham vi cho phép | Ty trong nim 1990 | Ty trong nim 2010
do thi (m*/ngudi) (%) (%)

Dit st dung lam nha & 18,0~28,0 20~32 25~40

Dét st dung cho myc dich cong 10,0~25,0 15~25 15~30
nghiép

bat stt dung chf) muc dich giao 7.0~15.0 8-15 10~25
thong

Khong gian xanh 29,0 8~15 10~15

bit thuong mai dich vu >5,5 5,0~15

Nguén: B6 Nha 6 va phdt trién dé thi-nong thon Trung Qudc, 1990
va 2010

Dua trén cdc tiéu chuén, quy tic néu trén, Trung Qudc
da ban hanh B¢ tiéu chi d6 thi xanh va quy chuén dé thi
xanh qudc gia nhdm thuc ddy cac du an phat trién do thi
hién dai, than thién véi mdi trudng trén quy mé toan qudc.
Cac chi tiéu co ban ctia d6 thi xanh bao gom: khong gian
xanh céng cong binh quén trén dau ngudi, ty 1é che pha dat
xanh va ty 1é che phu cay xanh, va céc chi s6 nay khac nhau
dé gidi thich cho sy khdc biét v€ moi trudng va khi hau gitia
mién Nam va mién Béc Trung Qudc.
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Dé thuyc hién cidc muc tiéu phat trién bén ving, sing
kién “Thanh ph6 xanh” dugc d4p dung nham déo bao yéu t6
sinh théi trong qua trinh lap quy hoach. M6 hinh nay dugc
Chinh quyén TW Trung Quéc khuyén khich thyc hién
thong qua viéc két hgp béo vé di san van héa véi xay dung
hé thong khong gian xanh nhdm thuc hién muc tiéu phat
trién “xay dung nhiing do thi van minh, hién dai” trong thé
ky 21. Muc tiéu chinh ctia d€ an thanh phé xanh la ddm bao
rang ty 1¢ khong gian xanh trong khu vuc d6 thi phai cao
hon 36% va c6 co hoi dat dugc hon 40% trong tuong lai.

Bang 3. Cac tiéu chi cua “Thanh phé xanh” & Trung
Quoc

Nhiing tiéu chi co ban

Tiéu chi D6 thi Lén Do thi trung binh D6 thi nho
Khong gian xanh cong
cOng trung binh dau 6-6,5 6,5-7 7,5-8
ngudi (m?/ngudi)
Ty 1¢ dét pha xanh (%) 28 - 30 30-32 32-34
Ty 1¢ che phit cay 33-35 35-37 37-39

xanh (%)

Cic tiéu chi khac
Muc tiéu co ban

Tiém niing dat dugc

Ty 1é dét phti xanh clia Khu dén cd méi >31 >35
khu déan cu (%) Khu dan cu ci =25
Pat tiéu chudn phu
Ty 1é ciy xanh trén toan b6 tuyén dl?img 295 100
dudng giao thong (%) | Dat tiéu chudn pha -
xanh —
DPuong chinh thanh 525
Ty 1¢ ddt phtt xanh (%) phd —
Cong vién =70 >80
Ty 1é khong gian xanh trong thanh phd (%) >36 >40
Ty 1é céy tu tréng trong tng s6 cay dugc st dung >80 90

dé pha xanh (%)

Nguén: Bo Nha 6 va phdt trién dé thi-nong thon Trung Qudc, 2008

Kinh nghiém ctia Trung Qudéc trong ban hanh chinh
sach vé do thi xanh va tiéu chi xay dung thanh ph6 xanh
cho thdy muc tiéu ctia nudc nay trong han ché sy phat trién
qué noéng cua cac do thi, bao dam thyc hién cac muc tiéu
bao vé moi trudng tu nhién, thiét 14p hé thong giam st ctia
Nha nuéc, ngusi dan trong xay dung do6 thi xanh, thanh
pho xanh trong béi canh hon mot ntia dan s6 Trung Quoc
sé song trong cac khu vuc d6 thi vao nam 2050.

Tai Nhat Ban, quy hoach d6 thi c6 3 san phim chinh,
quy hoach st dung dat, quy hoach ha tang va danh muc cac
du an phat trién. Theo bo cdo vé hé thdng quy hoach do thi
Nhat Ban ctia TS chuic hgp tac quéc té Nhat Bén (Jica, 2007),
nudée nay c6 12 loai khu vic khac nhau danh cho muc dich
thuong mai, cong nghiép va dan cu. V€ co ban, Nhét Ban c6
quy dinh vé cac loai cong trinh c6 thé dugc xay dung tai cic
khu vuc cu thé. Ngoai ra, con ¢6 cac quy dinh vé ty 1é san va
ty 1¢ xay dung trén dat:

Quy hoach dé thi dugc phdn chia thanh hai ving chinh:
(1) “Khu vuc d6 thi héa’, bao gobm cac khu vic do thi héa
hién c6 va cac khu vuc sé dugc phat trién trong vong mudi
nam t6i; (2) “Khu vuc kiém sodt do thi”, noi qua trinh do
thi hoa bi han ché. Cac khu vuc d6 thi hoa va d6 thi kiém
soat dugc chi dinh trong khu viic quy hoach thanh phdg,
bao goém ba khu vuc d6 thi l6n va cac thanh phé c6 dan s6
hon 100.000 ngudi. Cac khu vic do thi hoéa cé téng dién
tich x4p xi 1,4 triéu ha, chiém khoang 4% dién tich dat ctia



ca nudc. Khoang 82 triéu ngudi hay 66% dan s6 ca nudc
séng & cac khu vuc d6 thi hoa.
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Hinh 3. S0 d6 minh hoa phan vung trong quy hoach
dé thi cua Nhat Bdn
Nguon: B it dai, Ha tdng va Giao thong Nhdt Bdn (2003)

Quy hoach dé thi 6 Nhdt Ban cé ba loai cong cu thiic
hién: (1) Dang ky dat dai: Chinh quyén thanh ph6 phai xem
xét ky ludng tiing toa nha hodc du an, tuan tha day da Luat
Quy hoach d6 thi, Luat x4y dung lai phé c¢6, Dao luat xay
dung co ban va cac quy dinh lién quan khéc. Néu quy mo
vuot qua mét muc nhat dinh, cht s& hitu phai xin phép
chinh quyén dé x4y dung; (2) Pau tu tryc tiép cho co sé ha
tang; (3) Khuyén khich kinh té. Chinh phu can thiép bang
cach cung cép cac khoan trg cdp hodc chinh sach uu dai
cho cac cong ty hodc ca nhan. D6i véi khu vuc cho phép do
thi hda, chinh quyén dia phuong sé ban hanh quy dinh cu
thé d€ kiém soat khdi lugng, chiéu cao cong trinh ciing nhu
cong ning st dung theo quy dinh ctia Luét tiéu chudn xay
dung. Céc quy dinh nay dugc thiét k€ d€ ngin chin su két
hgp ctia céc toa nha dugce stt dung cho cac muc dich khac
nhau trong mét khu vuc va d€ dam bao moéi truong phu
hgp cho loai hinh st dung dat cu thé.

4. KET LUAN VA MOT SO KHUYEN NGHI CHO
VIET NAM

Nhiing ndm qua, qué trinh d6 thi héa dién ra véi téc
d6 nhanh va phong trao x4y dung nong thén mdéi dugc
ddy manh. Dy bao trong thoi ky 2021 - 2030 va xa hon,
xu hudng bién doéng dat do thi van tiép tuc ting, trong do
tang nhanh cht yéu d6i véi dat & tai khu vuc d6 thi; dit 6
khu vic nong thon sé taing chdm va c6 xu hudng giam do
qua trinh d6 thi héa. Xu thé nay da dit ra yéu cau trong bé
tri quy dat danh cho dat do thi trong qua trinh lap, diéu
chinh quy hoach stt dung dat. Nghi quyét s6 18-NQ/TW
ctia BCHTW Khoa XIII dit ra yéu ciu can phai d6i mdéi
va nang cao chét lugng quy hoach, ké hoach st dung dat:
“xac dinh chi tiéu st dung dit phai phu hgp véi nhu ciu st
dung dét, tranh lang phi trong phin b, quan ly va st dung
dat” va “két hop gitia chi tiéu cac loai dét gin véi khong
gian, phan vung st dung dét, hé sinh thai ty nhién, th€ hién
dugc thong tin dén tiing thitia dat”. Thé ché hda nhiing noi
dung trén, BO TN&MT da xay dung, hoan thién Du thao
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Luét D4t dai (stia d6i), ndi dung vé dinh mic st dung dat
da dugc quy dinh trong quy hoach, ké hoach st dung dat
cdp tinh, cdp huyén va sé tiép tuc dugc hoan thién, b6 sung
trong cac du thao tiép theo.

Dua trén nhiing nghién ctiu vé kinh nghiém cta
CHLB bric, Trung Qudc va Nhat Ban lién quan dén quy
hoach, quan ly st dung d4t do thi, c6 thé thdy quy hoach,
ké hoach st dung dat doi véi dat do thi trong thoi gian téi
can phai gin v6i khong gian, phan vung stt dung dat, hé
sinh thai ty nhién dya trén xac dinh ro6 cac tiéu chi bao vé,
bao ton két hgp véi chinh sich quan ly nhu mua/ban quyén
phét trién cac dy 4n dau tu phi ndng nghiép. Quy hoach st
dung dit d6 thi dugc x4y dung dua trén hai thanh t6 quan
trong bao gém viéc phan vung st dung dat doi véi dat do
thi va ban hanh cac quy dinh, chinh sach, tiéu chuén cho
tiing muc dich st dung dat, két hgp véi qua trinh thuc thi
nghiém tuc, hiéu qua sé gép phan nang cao chit lugng ctia
do thi theo hudng hién dai, than thién moéi truong, ning
cao sy tién lgi ctia giao thong cdng cong, dat dugc muc tiéu
phét trién d6 thi bén viing. Theo d6, phan viing st dung dat
nham khoanh dinh ranh giéi, b6 tri khong gian st dung
dat theo 3 khu vic gom khu vic quan ly nghiém ngit, khu
vic han ché va khu vuc dugc chuyén muc dich st dung dat;
quy dinh két hgp gitia chi tiéu st dung dét v6i khong gian
st dung dat va xac dinh vi tri, ranh gidi, dién tich thu hoéi
dat, chuyén muc dich st dung dét dén tling thta dét. Bén
canh phan viing, nghién ctiu xac dinh nhiing tiéu chi, dinh
muic d6i véi nhiing muc dich dat quan trong gan véi khong
gian, phan vung st dung dét, hé sinh thai ty nhién déi véi
dat &, dat do thi trong qua trinh lap quy hoach, ké hoach st
dung d4t do thi sé 1a cin c quan trong dé tinh toan chinh
xdc nhu cau, diéu kiéu, dinh hudng phat trién tit d6 dua ra
dinh mic cu thé d6i véi dit & trong tiing cdp quy hoach,
g6p phan ning cao chit lugng ctia quy hoach st dung dat,
dap ting yéu ciu phat trién bén viingm
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