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PHAN MO PAU

Cung cap cho hoc vién nén tang kién thirc hiéu rd tai phat trién do thi d& giam bat binh dang
khong gian xa hoi bang céach cai thién chat lugng cudc séng trong muc tiéu cong dong va khu
vurc, ma con uwom tao, tdng cuong va xuc tac cho kinh t&, xa hoi 1én hon va lgi ich moi truong
cho toan thanh pha.

Hi€u rd vé cac quy dinh, luat phap va chinh séach lién quan vé tai phat trién do thi

Hi€u rd tdm quan trong ctia nguoén luc cho tai phat trién dé thi cling nhu vai tro ciia Nha
nudce doi vai yéu cau vé ngudn luc cho tai phat trién do thi

Khoa dao tao, boi dudng nay dugc phat trién cho cac nhom déi tugng nhu sau:

Nhom 1: Can bé lanh dao UBND céap tinh: Chu tich, Phé Chu tich UBND céap tinh (bao gém
tinh, thanh pho truc thudc trung wong) va cén bo thudc dién quy hoach nguén ké cén chirc
danh nay.

Nhom 2: Can bo lanh dao UBND cép huyén: Cha tich, Phé Chu tich UBND cap huyén (bao
goém quan, huyén thudc thanh pho truc thudc trung wong; thanh phd, thi xa, huyén truc
thudc tinh) va can b thudc dién quy hoach nguén ké can chirc danh nay.

Nhom 3: Cong chure |anh dao, cong chirc chuyén mon lién quan téi linh vuc QLPTDT & cap
tinh.

Nhom 4: Cong chire |anh dao, cong chirc chuyén mon lién quan téi linh vuc QLPTDT & cap
huyén.

Thoi gian dao tao, b6i dudng: 02 ngay (16 tiét)



PHAN NOI DUNG

Nghi quyét 06 ctia Bo Chinh tri vé Quy hoach, Xay dung, Quan ly va Phat trién bén virng dé thi
Viét Nam dén nam 2030, tdm nhin dén nam 2045 ciing chi ro “chat lugng do thi hda chua cao,
phat trién do thi theo chiéu rong la chi yéu... chat luong ha tang do thi chua dap ang duoc yéu
cau phat trién dan sé va kinh té khu vuc dé thi”. D€ cai thién diéu kién séng va ha tang hudng
t&i muc tiéu thuc hién quy hoach téng thé hé théng doé thi Viét Nam, Bo Xay dung da cé cac
Chuong trinh Nang cap do thi qudc gia giai doan 2009 - 2020.

Nghi quyét s6 26/2022/UBTVQH15 cua Uy ban thudng vu Qudc hoi vé sira d6i, bd sung mot s6
digu ctia Nghi quyét s6 1210/2016/UBTVQH13 ngay 25 thang 5 ndm 2016 ctia Uy ban thuong
vu Quéc héi vé phan loai d6 thi. Trong Nghi quyét néu ré Phan loai d6 thi nham xac lap co sé
danh gia chat lugng do thi; t6 chirc, sap x€p va quan ly, phat trién hé théng do thi, cac khu vuc
ndi thanh, ndi thi, ngoai thanh, ngoai thi, thi tran, khu vuc du kién thanh lap quan, phuong; phan
anh dang trinh do phat trién do thi, do thi hdéa; lam can clr cho céng tac quy hoach, xay dung,
quan ly, hoach dinh chinh sach phat trién doé thi; thu hit dau tu, ndng cao chat lugng va diéu
kién sdng do thi.

D& cai tao chinh trang va phat trién d6 thi, Viét Nam da cé chinh sach di dan, téi dinh cu, nhung
chua cho thay hiéu qua ro rét. Béi vi rao can doi véi van dé di dan la kha nang chi tra cho noi
& mdi va viéc dam bao sinh ké cling nhu méi truong séng phu hop ciia ngudi dan. Trong boi
canh dd, van dé mang tinh giai phap la tai dinh cu tai choé véi viéc cai tao, tai cau tric str dung
dat hién hitu.

Ha No6i: Phan khu do thi H1-3 tap trung kiém soat, tai thiét do thi va giam s6 dan trén dia ban.

D06 an quy hoach phan khu d6 thi H1-3 bao phu dia ban 21 phuong ciia quan Déng Ba gém: Véan
Miéu, Van Chuong, Cat Linh, Quéc Tt Giam, Hang Bot, O Cho Dira, Nam Pong, Quang Trung,
Trung Liét, Thé Quan, Kham Thién, Trung Phung, Phuong Lién, Kim Lién, Trung Tu, Khuong
Thuong, Nga Tu S&, Thinh Quang, Lang Thuong, Lang Ha, Phuong Mai va phudng Nguyén Du
(quan Hai Ba Trung). Tong dién tich quy hoach nay la 994 ha, trong d6 khu vuc ga Ha Noi va
vung phu can c6 dién tich hon 73 ha.

Cu thé, quy hoach st&r dung dat néu r6, nhom nha & méi khi thuc hién tai thiét do thi phai bao
dam dong b ha tang ky thuat, t6 chirc khéng gian kién tric canh quan, két ndi hai hoa véi khu
vuc hién hiru. Tién hanh cai tao, chinh trang dé kiém soat phat trién. Doi véi cac khu chung cu
cl nhu Hao Nam, Kim Lién, Trung Tu, Khuong Thuong, Nam Dong, Nam Thanh Cong..., ranh
giGi pham vi khu vuc nghién ctru, quy mo dan so, cac chirc nang st dung dat va chi tiéu quy
hoach kién trtc sé thuc hién theo du an riéng, nhung phai bao ddm nguyén tac giam mat do



xay dung, tang tang cao cong trinh d&€ b sung ha tang do thi, cong trinh céng céng, khong gian
cay xanh, tao lap méi truong séng t6t hon cho nguai dan trén dia ban. Cac chung cu cii riéng
|é nam xen cai trong khu dan cu hién cé khi cai tao khéng dugce lam gia tang dan s6. Nhém
nha & hién cé dugc cai tao, chinh trang, trong dé céc truc giao thong va ha tang ky thuat chinh
khu dan cu bdo dam mét cat ngang téi thi€u 4 m trén co sd cac tuyén dudng hién trang, han
ché giai phong mat bang, khéng san |ap ho ao. Tai cac quy dat cong trong duoc wu tién bo tri
céac cong trinh sinh hoat cong dong, vudon hoa, san choi. Quy hoach cling dinh hudng sau khi
c4c co sd san xuat cong nghiép, bénh vién, trvong dai hoc, co quan, don vi déng trén dia ban di
dai ra khai khu vurc ndi thanh, quy dat sé vu tién dé xay dung, phat trién cong trinh cong cong,
khong st dung dé xay dung chung cu cao tang.
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Quy hoach phéan khu doé thi H1-3 vira duoc UBND thanh phé Ha N§i phé duyét
tap trung kiém soat, tai thiét dé thi va giam sé dan trén dia ban

ID&c biét, d6 an phan khu quy hoach H1-3 dua ra danh muc céc du én wu tién dau tu dé thuc
hién muc tiéu kiém soat quy mo dan s thong qua viéc giam dan sé khi gidi phdng mat bang
thuc hién céc du an phat trién dé thi hon 64 nghin ngudi, gidn dan co hoc hon 52 nghin nguai.
Phan dau dén nam 2030, s6 dan trong khu vuc nay giam con 255 nghin nguai. Dong thoi, d6 an
quy hoach néu rd mét sé du an ha tang uu tién dau tu dot dau, nhu cai tao cac khu nha tap thé
xudng cap; phat trién dich vu tai trung tdm cac don vi &, khu vue dan cu lang xom hién cd; cai
tao, nang cap, xay dung mai cac truong hoc; hoan chinh tuyén dudng vanh dai 1, 2, xay dung
céc tuyén duong bé sung bao quanh phan khu quy hoach, duong truc 16i do thi...

Thuét ng(r “tai phat trién dé thi”, thuong dugc hoan doéi vai ‘tai tao do thi’, “nang cap do thi” va
“lam song lai d6 thi”, “tai thiét do thi” la mét qua trinh lién quan dén viéc phuc hoéi cac cau tric
hién cd, tai phat trién cac tda nha va dia diém hodéc tai s&r dung do thi dat dai. [Wang va céng
su 2074]
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Tai phat trién do thi la tén goi ciia mét tap hop céc bién phap, chinh sach va chuong trinh lién
quan nham chuyén dai tat ca cac loai khu vuc bi tan pha thanh cac quan phu hop véi mot ké
hoach théng minh cho tuong lai cia mét trung tdm do thi hodc vung doé thi. [Theo William L.
Slayton, "Chuén bi cho Tai phat trién D6 thi, “trong State Government, tap 22]

d Viét Nam, trong Nghi dinh 11/2013 quy dinh:

Khu vuc phat trién do thi 1a mot khu vuc duoc xac dinh dé dau tu phat trién do thi trong mot
giai doan nhat dinh. Khu vuc phat trién do thi bao gom: Khu vuc phat trién do thi mai, khu vuc
phat trién d6 thi ma rong, khu vuc cai tao, khu vurc bao ton, khu vurc téi thiét dé thi, khu vuc cé
chirc ndng chuyén biét. [Khoan 1, diéu 2]

Khu vuc phat trién do thi mé rong la khu vuc phat trién dé thi bao gém ca khu vuc do thij hién
hiru va khu vuc d6 thi méi cé su két ndi dong bo vé ha tang do thi. [Khoan 3 diéu 2]

Khu vuc cdi tao d6 thi la khu vuc phat trién do thi duge dau tu xay dung nham nang cao chat
lugng do thi hién c6 nhung khong lam thay d6i co ban cau tric d6 thi. [Khoan 4, diéu 2]

Khu vuc tai thiét do thi la khu vuc phat trién do thi duoc dau tu xay dung mai trén nén céac cong
trinh ¢l da dugc pha bd cua do thi hién hitu. [Khoan 6, diéu 2]

Du an dau tu xay dung khu d6 thi hon hop la céc du an dau tu xay dung khu do thi trong dé c6
th& bao gém cdéc cong trinh xay dung méi, cong trinh cai tao chinh trang, tai thiét va bao ton,
ton tao. [Khoan 9, diéu 2]

Nhu vay, Tai phat trién dé thi (cai tao dé thi; tai thiét dé thi; nang cap do thi): 1a mot quy hoach
dé thi tich hogp cong cu va quy trinh dé thic day toan dién va bén virng phat trién noi thanh dé
thuc hién cac muc tiéu phat trién bén virng (SDGs) va Chuong trinh d6 thi mai.

Tai phat trién do thi da dugc cong nhan 1a mét trong nhirng giai phap toan dién va hiéu qua
nhat cac cong cu ma chinh phu c6 thé ap dung dé thic ddy hon cac thanh phé toan dién, kién
cuang, an toan hon va bén virng

T&i tao d6 thi nhu mét chia khéa céng cu dé gidam bat binh dang khéng gian xa hoi bang céch
cai thién chat luvong cudc sdng trong muc tiéu cong dong va khu vue, ma con uvom tao, tang
cuong va xuc tac cho kinh té, xa hoi I6n hon va lgi ich méi truong cho toan thanh pho.

Nhu vay c6 thé tong hop lgi ich cla tai phat trién dé thi nhu sau:
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Cai thién Thac day Y thirc manh mé Méi trudng
tinh di dong kinh té€ dia phuong hon vé ban sac lanh manh hon
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D&u chéan carbon Murc do tin cay Gan két xa hoi
phuc héi khi hau thap hon cao hon |6n hon
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e Su tham gia - - -
Giam tinh dé bi clia cong chung Y thde thudce vé, quyén so hiru
ton thuong xa hoi nhidu hon va quyén tu chu cao hon

Loi ich cua tai phat trién dé thi
1.4. CAC HINH THUC TAI PHAT TRIEN PO THI
Do thi nén

D6 thi nén la d6 thi cé mo hinh t6 chirc khong gian tap trung dua trén ba dic diém co ban vé
khong gian: méat do va khodng céch, lién két khong gian bang hé thong giao thong cong cong,
dac diém tiép can tdi viéc lam va dich vu.

b6 thj thong minh

D6 thi thong minh (BTTM) la d6 thi s&r dung céng nghé théng tin (CNTT) va truyén thong (ICT -
Information Communication Technology) cung mang luéi thiét bi két noi qua internet (Internet
of Things - 1oT) d€ lam nén tang xay dung d6 thi dang song véi quy hoach bén virng, quan ly do
thi hiéu qua, minh bach va c6 tinh canh tranh d6 thi cao vé moi mat, két ndi va chia sé véi cac
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do thi lan can... PTTM sé mang cac dac diém chinh |a thanh phd hién dai, cd nén kinh té so,
moi truong théng minh, quan tri thong minh, giao théng thong minh, nang lugng thong minh,
y té€ théng minh, gido duc thong minh... cing nhiéu yéu t6 théng minh khac, cung cép dich vy,
tién ich t6i ngudi dan va doanh nghiép, gép phan nang cao chat lugng cudc sbéng, tdng nang
luc canh tranh cua nén kinh té.

Tai Viét Nam, hau nhu chua c6 bat ky van ban hudng dan nao vé mo hinh trién khai cac BTTM,
hién tai mot s6 van ban mdi & mac dé cap dén hoadc cd y lién quan dén viéc nay.

Do thj tang trudng xanh

Tao |ap va phat trién do thi tang trudng xanh & Viét Nam nham thic ddy chuyén dich mo hinh
tdng truwdng kinh té do thi theo hudng tang trudng xanh, nang cao nang luc canh tranh, dam
bao phat trién kinh t& khu vuc d6 thi nhanh, hiéu qua, bén viing, gép phan tao viéc lam, xéa dai,
giam nghéo, nang cao ddi song vat chat va tinh than ctia ngudi dan, ndng cao nang luc chong
chiu trng phé bién dai khi hau cua hé thong céc do thi, dong gép cho cam két qudc gia vé giam
phat thai khi nha kinh.

Do thi sinh thai

Theo dinh nghia cuta t6 chirc sinh thai d6 thi cia Australia thi “mot thanh phd dam bao can
bang véi thién nhién” hay cu thé hon |a su dinh cu cho phép céc cu dan sinh séng trong diéu
kién chat lwvgng cudc séng nhung chi str dung t6i thi€u cédc ngudn tai nguyén thién nhién. Theo
quan diém thiét ké d6 thi sinh thai thi d6 |a cac do thi méat do thap, dan trai dugc chuyén doi
thanh mang lu6i cac khu dan cu d6é thi mat dé cao hoac trunh binh cé quy md gidi han dugc
phan cach bdi cac khong gian xanh. D6 thi sinh thai lién quan dén hinh thai dé thi nén hiéu
qua néng luong véi cac chire nang stir dung hén hop, méat do cao hop ly, su tap trung dan cu
& trung tdm do6 thi. Day la nhirng diém quan trong cho su phat trién dan cu va viéc lam trong
do6 thi cling nhu van dé hiéu qua nang lugng. Theo doé do thi sinh thai dugc két ndi bdi giao
thong cong cong va diéu kién cho su di chuyén giao thong phi co gidi, han ché md rong céc
dudong cho cac phuong tién co gidi ca nhan, bao vé hé thdng tu nhién do thi va kha nang san
xuat luong thuc.

Chinh trang d6 thi

Chinh trang do thi: 1a su chuyén d6i ciia mot khu phd trong thanh phé tir gia tri thap sang gia
tri cao. Chinh trang dé thi cling duoc coi la mét qua trinh phat trién dé thi, trong d6 mot khu
phd hay mét phan cda thanh phé sé phat trién nhanh chong trong mét thdi gian ngan. Qua
trinh nay thuong duoc danh dau bang céac hién twgng nhu gia nha tang cao hay su di doi cla
cu dan trude day cua khu phd. [Phén tich tu khai niém dé thi trong Ludt Quy hoach dé thi
2009 sua déi, bé sung nadm 2020, dé dua ra khai niém chinh trang dé thi]

Tai Diéu 23 Luat quy hoach d6 thi 2009 stra déi, bd sung ndm 2020 c6 quy dinh vé ndi dung
nhiém vu quy hoach chinh trang d6 thi nhu sau: Trudng hop quy hoach dé cai tao, chinh trang
dé thi, nhiém vu quy hoach phai xac dinh yéu cau nghién ctru dé bao dam do6 thi hoac khu vuc



lap quy hoach phat trién can bang, 6n dinh, gitr gin duoc khéng gian kién tric va nét dac trung
cua d6 thi, nang cao diéu kién sdng cta ngudi dan.

Trong Luat Quy hoach dé thi 2009 sira ddi, bo sung nam 2020 va Luét P4t dai 2013 quy dinh
rat rd vé chinh trang dé thi, cu thé:

Lap quy hoach dé cai tao, chinh trang do thi; phat trién khu d6 thi méi va truc dudng mdéi
trong d6 thi [Diéu 31 Luéat quy hoach dé thi 2009 sira doi, b6 sung nam 2020]

1. Khi lap quy hoach dg cai tao, chinh trang d6 thi phai danh gia hién trang s dung dat, cong
trinh ha tang xa hoi, ha tang ky thuat, cac yéu t6 vé van hda — xa héi, moi truong cua do thi,
cla khu vuc lap quy hoach dé c6 giai phap bé sung, diéu chinh hop ly nham khai théc, st
dung tiét kiém, hiéu qua dat do thi, bao dam yéu cau sir dung vé ha tang xa hoi va ha tang
ky thuat; gilr gin, phat huy duoc ban sac, khong gian kién tric va canh quan do thi.

2. Khi lap quy hoach khu d6 thi méi phai bao dam nguyén tac st dung dat hop ly, tiét kiém,
tan dung hiéu qua hé thdng ha tang hién co, gan két chat ché gitra khu vuc phat trién mdi
va do thi hién cé; bao dam su déng bd va hoan thién vé hé thong cac cong trinh ha tang xa
hoi, ha tang ky thuat va dich vu dé thi; hai hoa gitra cac khu vurc phat trién méi véi cac khu
vuc dan cu hién cd; bao vé tai nguyén thién nhién va gin gilr ban sac cta cac khu vuec.

Nguyén tac cua viéc stir dung dat dé chinh trang d6 thi

Viéc str dung dat dé chinh trang, phat trién do thi, khu dan cu ndng thon phai phu hop véi quy
hoach, ké hoach str dung dat, quy hoach xay dung doé thi, quy hoach xay dung diém dan cu
nong thén da duoc co quan nha nudc cd tham quyén phé duyét va cac quy chuan, tiéu chuan
xay dung do co quan nha nudc cé tham quyén ban hanh. [Khoan 2, Diéu 146, Luat dat dai 2013]

Dat sir dung dé chinh trang, phat trién do6 thi va khu dan cu ndng thon. [Diéu 146, Luat dat dai
2013]
Cdc hinh thurc tai phat trién khac

Cai tao nha chung cu
Du &n cai tao, xay dung lai nha chung cu la du an téi dinh cu véi muc dich nang cap chat luong,
m& rong dién tich, diéu chinh co cau dién tich hién cé cta nha chung cu hodc pha d& dé xay
dung mdi nha chung cu va céc cong trinh xay dung khac (néu cé). Du an cai tao, xay dung lai

nha chung cu bao gém du an cai tao, xay dung lai nha chung cu va du an cai tao, xay dung lai
khu chung cu. [Diéu 3, Nghj dinh 69/2021/ND-CP]

Trong Nghi dinh s6 69/2021/NB-CP quy dinh rat rd vé cai tao lai nha chung cu, cu thé:
Nguyén tac thuc hién cai tao, xay dung lai nha chung cu

Viéc cai tao, xay dung lai nha chung cu phai dugc trién khai thuc hién theo du én, gan vai cai
tao, chinh trang dé thi, phu hop véi quy hoach xdy dung, quy hoach, ké hoach sir dung dat,
chuong trinh phat trién nha & va ké hoach cai tao, xay dung lai nha chung cu da dugc co quan



c6 thdm quyén phé duyét.

Trudng hap phai pha d& khan cap nha chung cu do su ¢6, thién tai, chdy né ma nha chung cu
nay chua c6 trong k& hoach cai tao, xay dung lai nha chung cu duoc phé duyét thi Uy ban nhan
dan cap tinh phai thuc hién ngay viéc di doi cac ho gia dinh ra khdi nha chung cu nay, sau dé
b6 sung truong hop nay vao ké hoach cai tao, xay dung lai nha chung cu cla dia phuong.

Pham vi du an cai tao, xay dung lai nha chung cu, khu chung cu dugce xac dinh trong quy hoach
chi tiét hoac trong ndi dung chap thuan chi truong dau tu du an do co quan cé thdm quyén
phé duyét.

Nguyén tac, ndi dung phuong an boi thudong, ho trg, tai dinh cu va bo tri chd & tam thai cho céc
chu s& hitu, nguai str dung nha chung cu

1. Viéc xay dung va thuc hién phuong an béi thuong ap dung cho cac du an cai tao, xay dung
lai nha chung cu phai tuan thd cac nguyén tac sau day: Tuan thd quy dinh tai Nghi dinh
69/2021/ND-CP; can ho tai dinh cu phai bao dam quy chuan, tiéu chuan ky thuat quoc gia
vé nha chung cu theo quy dinh;

2. NOi dung phuong an bo6i thuong bao gém:

Name Tén va dia chi cta chu s& hitu, nguoi sir dung nha chung cu;

Vi tri, dién tich nha c; vi tri, dién tich nha dugc bé tri tai dinh cu;

Gia ban nha 4, gia cho thué, cho thué mua nha & tai dinh cu, cac cong trinh khac (néu cd);
gia tri nha &, cong trinh xay dung khac (néu cd) ba tri tai dinh cu;

Gia tinh dé boi thuong nha &, cong trinh xay dung khac (néu co); gia tri nha &, cong trinh xay
dung khac (néu cd) dugc boi thuong;

Khoan tién chénh léch cua chu dau tu hodc chu s& hitu phai thanh toan (néu cd);

Thoi gian thuc hién du én; thai gian hoan thanh viéc boi thudng, ho trg, tai dinh cu va bo tri
ché & tam thoi; thai gian ban giao nha tai dinh cu;

Viéc b6 tri cho & tam thai, chi phi ho tro chd & tam thoi;

Céc ndi dung quy dinh tai Biéu 21, 22 va 23 ctia Nghi dinh 69/2021/ND-CP va céc néi dung
khéc lién quan (néu co)..

Thuc hién giai phong mat bang, pha do nha chung cu

1. Viéc thuc hién giai phdng mét bang du an cai tao, xay dung lai nha chung cu dugc thuc
hién theo quy dinh tai Nghi dinh 69/2021/ND-CP.

Xay dung, cai tao, m& réng cac khu, cum céng nghiép

Quy hoach xay dung, cai tao, m& rong cac khu, cum cong nghiép phai dam bao céac yéu cau:



Bao vé maéi truong:
T6 chirc san xuat thuan lgi va hop Iy.

B tri cac cong trinh phu hop véi Diéu kién dia hinh, dia chat, canh quan, hai hoa véi cac
quan thé kién truc khac trong dé thi va ddm béo cdac yéu cau vé phong chéng chay na.

BG tri hop ly mang ludi ki thuat ha tang va cay xanh
St dung hop ly dat dai.
Vi tri cac xi nghiép cong nghiép

Vi tri cac xi nghiép phai dam bao khong gay anh hudng xau téi maoi truong séng cua khu dan
cu:

Nhirng xi nghiép c6 thai chat doc hai, cé nguy co gay 6 nhiém méi trudng phai & cudi hudng
gié chinh, cudi cac dong séng, sudi so vdi khu dan cu.

Tuy theo tac dong doc hai téi moi trudng va khoi lugng van tai ra vao nha may ma ba tri
Dai cach ly vé sinh

Tuy theo mirc d6 doc hai vé méi trudng, gilra cac cong trinh cong nghiép va khu dan cu
phai c6 dai cach ly vé sinh.

Trong dai cach ly vé sinh, tdi thi€éu 50% dién tich dat phai duoc trong cay xanh va khéng qua
40% dién tich dat cé thé duoc str dung dé ba tri bai do xe, tram bom, tram x& ly nudce thai,
tram trung chuyén chat thai ran.

Bai phé liéu, phé pham

Bai phé liéu, ph& phdm cong nghiép phai dugc rao chan va khong lam anh hudng xau toi
Diéu kién vé sinh cuta cac xi nghiép xung quanh va khéng lam nhiém ban méi trudng.

Bai chira cac phé liéu nguy hiém (dé gay chdy ng, dich bénh...) phai cé bién phap x( ly cac
chat doc hai va ddm bao khoang cach ly.

Thach thirc vé moi trudng

Su tang trudng do thi khong kiém soat da gop phan vao sy 6 nhiém méi truvong va khong gian
séng. O nhiém khéng khi, nudc, va mdi trudng xung quanh da anh hudng tiéu cuc dén sic
khde va chat luvong cudc séng clia nguoi dan. Viéc quan ly rac thai va nudc thai cling dang gap
nhiéu khé khan, gay ra nhitrng van dé dang lo ngai vé mai truong.



Thach thic ve kinh té

Ngu6n luc dau tu phat trién: Phat trién dé thi thong minh yéu cau phai cé nguon luc dau tu 16n,
trong khi ngan sach nha nudc con han hep va phai chia sé cho nhiéu linh vuc phat trién kinh
té x4 hoi khac nhau.

Thach thirc vé xa hoi

Viét Nam chua cé luét quy dinh riéng vé tai phat trién do thi, cac ndi dung khai niém vé tai thiét
dé thi “Khu vuec téi thiét do thi la khu vuc phat trién dé thi dugc dau tu xay dung mdi trén nén
céc cong trinh cii da dugc pha bod cta do thi hién hitru.” = Nghi dinh 11 vé Quan ly dau tu Phat
trién doé thi. Luat Quy hoach dé thi (2009) méi cung cap quy dinh mot sd cac yéu cau trong

cOng tac quan ly cai tao do thi tai Diéu 73: Quan ly cai tao d6 thi theo quy hoach. Mat khac
trong du thao Luat Quan ly phat trién do thi mai néu Muc 3 vé “Cai tao, chinh trang d6 thi”.

Su chua thdng nhat vé co sé phap ly sé la mot thach thirc trong thuc hién cac co ché chinh
sach dong bo, hop ly, ddm bao cac quyén lgi hgp phap cua déi tugng bi anh hudng, cla nha
dau tu va ngudi dan va thuc hién chinh sach cua chinh quyén do thi.

Khao sat: Ban c6 hiéu vé tai phat trién do thi khong?

1. Hiéu

2. Hiéu mot chut

3. Khéng hiéu



Da&i méi tu duy quan tri tlr Idy chinh quyén lam trung tdm sang lay cong dan lam trung tam.

Thuc hién céng khai thong tin d&€ dam bao quyén dugc biét clia cong dan va tang cuong su
tham gia cua céng dan.

M& rong linh vuc tham gia va dam bao su tham gia ctia cong dan trong tat ca cac khau cla
qua trinh chinh sach.

Tang cudng vai tro to chirc va hudng dan cla chinh quyén déi vai su tham gia clia cong dan.
Hop tac chat ché véi cong dong dia phuong

Tang cuong trach nhiém giai trinh cta céc cha thé hoach dinh chinh sach.

Ensuring Bao dam yéu cau hoach dinh va phat trién trén toan b6 khéng gian lanh thé qudc
gia, hudng dén muc tiéu phat trién bén virng gan véi bao vé méi truong, phong, chong thién
tai va (rng phé véi bién déi khi hau; phan bg, khai thac va st dung hop ly, hiéu qua ngudn
tai nguyén thién nhién va bao ton cac di tich lich sir - van hda, di san van hda, di san thién
nhién cho cac thé hé hién tai va twong lai.

Bao dam két hop hai hoa gitra lgi ich cia nha nudc va loi ich ctia cong dong; gitra loi ich
cua cac vung, cac dia phuong.

Né6i dung cua tirng loai quy hoach phai thong nhat, lién két véi nhau va dugc thé hién bang
bdo cdo quy hoach va hé thdng so d6, ban d6, co sa dir liéu vé quy hoach.

Chinh quyén trung uong

Ban hanh co ché, chinh sach khuyén khich va huy dong nguon luc dé thic day phat trién
bén virng gan véi bao vé méi truong va tng pho vdi bién déi khi hau theo quy hoach phat
trién va tai pha trién doé thi da dugc quyét dinh hodc phé duyét.

Ban hanh ké hoach, chinh séach, gidi phap va b6 tri nguon luc thuc hién quy hoach téng thé
quac gia, quy hoach khéng gian bién qudc gia va quy hoach st dung dat qudc gia



Chinh quyén dia phuong va cac ban nganh lién quan

Cung cap dudng 16i 1anh dao chinh tri cho su phat trién quy hoach do thi va vung
Ianh thd; dam bao tinh lién két véi cac quy hoach nganh, quy hoach khong gian & céac
vungblanh thé khac nhau, dé quy hoach, quan ly thanh phé dién ra & quy mo phu hop;

Doanh nghiép

Tham gia vao viéc chuan bi, trién khai, giam sat quy hoach tai phat trién dé thi, giip chinh
quyén dia phuong xac dinh nhu ciu, wu tién cda ho, va néu cé thé, dam bao quyén duogc
tham van cho phu hgp vai bo khung phap ly hién hanh.

Tham gia vao qua trinh huy déng ngui dan vao hoat dong trung cau dany trong quy hoach
do thi, dac biét la ngudi nghéo, nhom dé bi tén thuong, khéng phan biét Itra tudi, gidi tinh,
dé phat trién do thi mét cach cong bang.

Ngudi dan
Nguai dan déng vai trdo quan trong trong viéc trao déi vé chinh sach tai phat trién do thi,
thuc hién gidi han bang cach dé ra cac phuong an tai phat trién. Déng thoi, nhiém vu xay
dung chinh sach va quyét dinh cudi cung thudc vé chinh phd. Thu hat dan tham gia ké

hoach chinh sach la mai quan hé hai chiéu tién tién gitra chinh phti va dan dua trén nguyén
tac hop tac.

Quy hoach

Quy hoach dé thi la cong cu quan trong va nén tang dé t6i da hoa tiém nédng cho viéc xay dung
phat trién do thi hiéu qua, bao vé nguon tai nguyén, xac dinh cac khu vuc phat trién va bao ton,
tang cuong an ninh, an toan trong cac thanh phd/dé thi. Quy hoach khong hop ly va khéng
dugc thuc thi co thé can trd su phat trién chung cda do thi.

Cong cu quan ly dat dai

Vé cong tac quan ly quy hoach, ké hoach su dung dat

Xac dinh céng tac quy hoach sir dung dat ¢4 vai tro rat quan trong, phai di trude mét bude, lam
cd s& cho quy hoach nganh, linh vuc, quy hoach ving va dia phuong cd lién quan dén str dung
dat, tao tinh lién két lién ving; bao dam dong b, thdng nhat, ton trong tu nhién.

Vé kiém soat, quan ly st dung quy dat

St dung dat dung quy hoach, ké hoach sir dung dat va ding muc dich str dung dat.

St dung dat tiét kiém, cé hiéu qua, bao vé moi truong va khong lam ton hai dén lgi ich chinh
dang cua nguoi sir dung dat xung quanh.



Vé quan ly tai chinh vé dat dai va gia dat

Cong tac quan ly tai chinh vé dat dai ngay cang hoan thién, nhat 1a quan ly vé thué chuyén
quyén str dung dat, dau gia quyén str dung dat, viéc chuyén tir giao dat co thu tién str dung dat
sang cho thué dat, gép phan tao nguon thu dang ké cho ngan sach cua dia phuong..

Vé quan ly viéc b6i thuong, hé trg, tai dinh cu khi thu hoi dat

Viéc boi thuong duoc thuc hién bang viéc giao dat cé cung muc dich s dung véi loai dat thu
h6i, néu khong c6 dat dé boi thudng thi duoc boi thudng bang tién theo gia dat cu thé cua loai
dat thu hoi.

Cong cu quan ly moi truong
Environmental Quy chuan, tiéu chudn méi trudng
Quan trac, giam sat moi truong
Quan ly tai nguyén
Kiém soat chat thai
Cong nghé thong tin
Hé thong thong tin dia ly (GIS) la mot cong cu danh gia can thiét dé do luong, kiém soat tinh

bén viing cua do thi giip cac cap chinh quyén ra quyét dinh mot cach chinh xac va hiéu qua
nhat.

Khuyén khich, hé trg va wu dai déi véi cac du an dau tu phat trién do thi
Dai dat 13y ha tang

Sau nay Nha nudc da khéng st dung chinh sach déi dat lay ha tang nira.
Uu dai thué va bao dam vay von

Tai diéu chinh/gop dat

Singapore

Dugc cong nhan bai phap luat Singapore, hinh thirc Giao Dich Tap Thé [a mot chinh sach theo
Dao luat Quyén sd hiru dat dai (Strata) nham kich thich su tham gia cta khdi tu nhan vao qua
trinh tai phat trién. Viéc mua ban tap thé yéu cau co su dong thuan cla da so chu s hitu, thay



vi tat ca, dé ban toan b tda nha.

D6 thi Singapore

Dai vai toa nha dudi 10 ndm tudi, can cé su déng thuan cua it nhat 90% chd sd hitu theo gia
tri cd phan va yéu cau phan dién tich s& hiru chung. Déi véi toa nha tir 10 nam trd Ién, can co
su déng y cla it nhat 80% chu sé hiru theo gid tri c6 phan va ciing yéu cau phan dién tich s&
hiru chung.

Tuy nhién, cac khoan dén bu tai chinh can phai dd cao dé thuyét phuc chi sé hiru san sang
ban. Thi trudng mua ban tap thé & Singapore sbi dong va dugc xem |a cach pho bién dé lap
day lai cac quy dat.

Nhat ban: Kinh nghiém chinh trang do thi

Tai thiét, cai tao nhirng khu dé thi ci thanh nhirng khu dé thi méi tai Nhat Ban trén co sé 3
quan diém chinh:

- C6 ngudn tai chinh lam nguén luc dé phat trién dé6 thi (1 loai thué)

St dung céc bién phéap boi thudng phu hgp theo thi tuc dan sy dé cé tinh cudng ché cao
C6 ca ché khuyén khich su tham gia cta tu nhan vao su phét trién do thi.

Céc thira dat c6 thé dugc chia lai va nhap lai véi nhau. Mot phan dat sir dung cho muc dich xay

dung cac cong trinh cong céng. Sau khi hoan tat viéc diéu chinh vé quy hoach, phan dat cho

xay dung do6 thi cé thé giam di nhung xét vé tong thé gia tri dat tang lén.

Quy hoach diéu chinh dat dai nhu trén dugc thuc hién rong rai trén toan Nhéat Ban, trong do
thuc hién véi 1/3 dat do thi, 1/2 dat cong vién, 1/4 dat lam duong, 1/3 khu vuc quang truong
phia trudc nha ga chinh trén toan Nhat Ban, 970 nha ga dugc diéu chinh quy hoach dat theo
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phuong thire nay

Trong d6 khoang 1/2 cua chi phi phuc vu cho phat trién dé thi Iy tir ngudn ho trg cla chinh
quyén trung uong va dia phuong, 25% con lai lay tir cac quy tién tlr viéc ban dat sau khi cé su
sap xép, diéu chinh co su gia tdng thém, 21% la nhitng khoan ma cac don vi tu nhan tham gia
go6p von, tao ra nguon luc cho phét trién dé thi tai Nhat Ban nhirng ndm vira qua.

Két qua cua viéc tai thiét, diéu chinh do thi la tao ra mét khu vuc quy hoach chinh trang, cé quy
dat xay dung cdac cong trinh cong cong, cé kha nang cung cap céac khu nha & doé thi cé chat
lugng cao, cé quang truong, dudng s4, cong vién, nang cao hiéu qua sir dung dat Ién tGi 6,6
lan. Hang ndm tai Nhat Ban trién khai khoang 150 du én dang nay.

DE dat dugc thanh cong nay van dé then chét chinh la: trude khi tai quy hoach, déi véi nhitng
khu vurc dat cda tu nhan, Nhat Ban tam thoi di doi ho d€ quy hoach lai dat, tao ra mot phan dat
phuc vu cho céng trinh cong céng va sau dé xay dung nhirng khu nha chung cu cao cap. Khi
du an hoan thién, nhitng hé cha sd hitu dat trude day cé quyén s hiru can ho & nhirng tda nha
chung cu nay.

RG rang, co ché chuyén quyén s& hiru dat dai ctia Nhat Ban cho thay, vé maét gia tri s& hiru cla
ngudi dan khong cé gi thay doi, tham chi dugc tédng thém vi phan quy hoach duogc chinh trang.
Bén canh do6, nhiing dién tich nha & chung cu duoc xay dung thém sé ban di nham lam nguén
kinh phi cho tai phat trién do thi. Hay ndi cach khac, du an chinh trang d6 thi thanh céng phu
thudc rat nhiéu vao viéc nhanh chéng xur ly gia tri

Bai hoc cho Viét Nam

Dé huy déng nguén luc dat dai thong qua cac cong cu thu hoi gid tri can can ci vao diéu kién
thuc té ciia moi khu vure/dia ban d6 thi va dugc xem xét diéu chinh bdi cac bén cé lién quan,
thai gian va quy mo,... Tuy nhién, vé co ban phuong thirc va co ché thu héi gia tri dat dai bén
virng la can dua trén su phat trién, bén canh dua vao co sd thué va phi. Theo dé, dé thu hoi
duoc gia tri dat mot cach t6i uu, co quan QLNN can tao ra gia tri dat gia tang trude khi thu hoi
gia tri. Noi cach khac, Nha nudce can phai kién tao nhitng diéu kién su phat trién ciia dat dai
trude khi tién hanh cac bién phap thu hoi gia tri.

Céc cong cu thu hodi co thé duge ap dung: Dudi tdc dong cua thi truong dat dai/BPS, vé co
ban, cac céng cu tai diéu chinh dat dai va tai phat trién do thi la hai cong cu chinh nén uu tién
xem xét. Ca hai cong cu duong nhu la sé dam bao su tham gia va déng thuan cta cong déng
dan cu. Tuy nhién, qua trinh thda thuan dé dat dugc su dong thuan cé thé sé ton thai gian va
nguon luc.

Khao sat: Khé khan ma dia phuong dang gap phai trong tai phat trién do thi?

1. Quy hoach

2. Nguon luc tai chinh

3. Nguén luc dat dai

4. Sy dong thuan cda dan
5. Khac



Quan ly nha nudc vé kinh té do thi

Thé ché va hoat dong thdng ké phuc vu quan ly kinh t& do thi dang la rao can I6n trong viéc
xay dung hé théng co sa dit liéu vé kinh t& cho d6 thi. Bdi, hién nay, Viét Nam chuwa cé mot van
ban phap luat cu thé quy dinh vé cong tac thu thap dir liéu kinh t€ do thi néi riéng va dé thi noi
chung, dan dén dir liéu thu thap van con mang tinh chung chung hoac thiéu dir liéu. Cac chi
tiéu thong ké danh gia phat trién kinh t€ do thi phuc vu cdc muc tiéu khac nhau, do dé, phuong
phap thu thap, tinh toan dit liéu chua duge chuan hda cho muc dich thuc hién.

Lién két, hogp tac kinh té vung do thi

Céc do thi phat trién dan dén cac vung lan can ciing phat trién theo, chinh vi vay, viéc lién két
va hop tac kinh té gitra cac do thi vdi nhau va gitra do thi véi khu vuc ngoai do thi cling dang
trd thanh moét hudng di mai d€ mang lai su phat trién cho kinh té d6 thi, cling nhu hinh thanh
mo hinh kinh té do thi “cong sinh” - cac d6 thi nuong nho vao nhau va tuong trg cho nhau cling
phat trién, tir d6, kinh t€ viing, mién, 1anh thé ngay mét bén virng. Tiéu bi€u cé thé ké dén mo
hinh phat trién kinh t&€ d6 thi ciia TP. H6 Chi Minh khi d&t két nGi vung dé phat trién kinh té bién,
cang bién, logistics gan vai chudi d6 thi bién tai vinh Can Gid.

Chiu tac dong tir nén kinh té thi truong

Phan 16n sy phat trién cda nén kinh t€ d6 thi déu dua trén nén tang phat trién cla cac doanh
nghiép, trong khi hau hét cac doanh nghiép Viét Nam c6 quy mo nho va vira, thuong tép trung
tai cac do thi. Nhirng doanh nghiép nay déu coé trinh do cong nghé thap, ndng luc tai chinh
han ché. biéu nay dan téi cac nén kinh t& do thi diing trude tac dong truc tiép, nhanh chong
tlr nhirng bién déng kinh té tir moi trudng bén ngoai, tir nhirng bién déng trén thi trudng vé gia
c4, 1ai suat, ty gia hoi doadi...

Mot thach thire 16n véi t6 chire chinh quyén dia phuong d6 1a quy mé dan s6. Quy mo dan sé
luén dugc xac dinh la can ctr khi xac lap don vi hanh chinh (nhat la doi vai viéc thanh lap chinh
quyén do thi & méi cap dia phuong.

Toc d6 do thi hda nhanh khién cho sé dan thanh thi cling tang nhanh chéng, dat 34 triéu nguoi
vao cudi nam 2020, chiém khoang 35% tong dan sd ca nude. Ty |é tdng dan s6 binh quan khu
vuc thanh thi giai doan 2011-2020 la 2,64%/nam, gap hon 2 |an ty 1é tang dan so cua ca nudc
va gap 6 lan ty |é tang dan sé khu vuc ndng thon. Trong do, yéu t6 di cu gop phan lam dén sé
khu vuc thanh thi tang thém 1,3 triéu ngudi, chiém 3,8% dan so thanh thi. Dac biét, nha co su



chuyén déi tlr xa thanh phuong, thi tran cia nhiéu dia phuong gép phan chuyén 7,7 triéu nguoi
dang la cu dan nong thon thanh cu dan thanh thi, twong duong gan 22,6% dan s6 thanh thi cla
ca nudc nam 2020.

Hién nay cac do thi Viét Nam chua duoc lién két véi nhau dé tao thanh mot hé thong déng bé.
Khac vdi thé gidi, cac do thi Viét Nam thuong hinh thanh véi do thi hat nhan bao quanh la mét
vung néng thén réng I6n mang nang co cau truyén théng van héa lang, xa véi méat bang dan
tri khong cao. Ngay cang cé su doi lap gitra cac khu vuc d6 thi méi véi cac toa chung cu cao
tang hién dai, tién nghi, sang trong va cac xém nha & lup xup, tam bg ctia nguoi nghéo va ngudi
nhap cu. Phan hoa giau — nghéo trong dé thi va gitra do thi véi néng thén ngay cang sau sac.

Phan Ién do thi cta nudc ta dugc chuyén hoa tir ndng thon, tir nhirng trung tdm chinh tri, kinh
té khu vurc, it c6 do thi dugc quy hoach, thiét ké va xay dung mdi hoan toan.

Quy hoach st dung dat la viéc phan bd va khoanh ving dat dai theo khong gian st dung cho
céc muc tiéu phat trién kinh t& — xa héi, quéc phong, an ninh, bao vé madi trudng va thich rng
bién dai khi hau trén co sd tiem ndng dat dai va nhu cau sir dung dat cGia cac nganh, linh vuc
doi véi tirng vung kinh t€ — x& héi va don vi hanh chinh trong mot khoang thoi gian xac dinh.

Nhiéu noi lap quy hoach dé thi, quy hoach néng thén mdi; chua déng bo véi quy hoach str dung
dat; viéc bo tri quy dat phat trién nha & thuwong mai, khu d6 thi, khu dan cu; chua phu hop nhu
cau thuc tién. Bén canh do, trong qua trinh thuc hién cac du an khu dan cu; khu do thi chua
quan tam bé tri quy dat xay dung nha & xa hoi, tai dinh cu; suat dau tu chua da dang, dién tich
|6 dat chua phu hop véi diéu kién ciia ngudi dan; nhat la vung néng thon.

Hién nay, tai Viét Nam trong cai tao, xay dung lai nha chung cu thi van dé vé co ché dat dai da
duoc quy dinh rd tai Nghi dinh s6 69/2021/ND-CP.

Giao thong do thi

Két cau ha tang giao thong d6 thi dugc cai thién thé hién trén cdc mat: Nhiéu con duong méi
duoc xay dung, chat lugng dudng do thi dan tot hon, cac dé thiloai lll trd 1én da c6 hau hét cac
tuyén duong chinh dugc rai nhua, nang cap va dugce xay dung twong déi dong bo vai hé théng
thodat nudc, he dudng, chiéu sang va cdy xanh.

Tuy vay, ty lé dat giao théng va van chuyén hanh khach bang phuong tién giao théng céng
coOng tai cac dé thi van & murc thap. Ty |é dat giao thong trung binh cua hai thanh phé 16n 1a Ha
N6i va TP. H6 Chi Minh méi chi dat khoang 9% (chi tiéu quy dinh 1a 20 - 26%); Ty & van chuyén
hanh khach cong coéng tai Ha Noi dat 15%, TP. H6 Chi Minh dat khodng 10%, Da Nang va Hai
Phong khoang 3% (muc tiéu dat ra dat khoang 25 - 30% vao nam 2020).



Cap nudc do thi

Cha truong xa hoi héa nganh nudce da thu hat dugc nhiéu doanh nghiép, thanh phan kinh té
tham gia dau tu xay dung va van hanh cac cong trinh cap nudc; cé trén 95% doanh nghiép cap
nudc hoat dong theo mé hinh cong ty c6 phan.

Dén nay hau hét cac do thi tinh ly (63 tinh thanh) déu da va dang c6 céc dy an dau tu cai tao,
nang cap mad rong hé théng cap nudc.

Chua c6 hé thong thoat nudc thai riéng

Trong s0 63 d6 thi tinh ly da c6 32 d6 thi cd céc du an vé thoat nudce va vé sinh moi trudng
tr nguén vén ODA. Nhiéu du an I6n dugc trién khai tai Ha Noi, TRHCM, Pa Nang, Hai Phong...
budc dau phat huy cé hiéu qua, gop phan lam giam mdc dé ngép ung tai cac do thi.

Chat thai ran ngay cang dien bién phiirc tap

Chat thai rdn & do thi ngay cang cé nhirng dién bién phurc tap. Chat thai tir cac nguén nhu san
xuat nong nghiép, cong nghiép, giao théng van tai, xay dung, y t€, lang nghé va sinh hoat do thi
dang ngay cang tang nhanh vé chuing loai, sé lwong va tinh doc hai. Tong lugng chéat thai rén
sinh hoat phat sinh trung binh dat 21.000 tan/ngay. Chén Iap van la hinh thirc pho bién véi s6
lugng trung binh 1 bai chén 1ap do thi.

Chat luong chiéu sang do6 thi chua cao

Hién nay tat ca cac do thi cua Viét Nam déu cé dién chiéu sang véi mirc do khac nhau. Tai cac
dé thi loai déc biét va loai | nhu Ha Noi, TP.HCM, Hai Phong, Da Nang... c6 95-100% cac tuyén
duong chinh dugc chiéu sang, cac do thiloai I, 11l (Viét Tri, Thai Nguyén, Nam Dinh, Thanh Ho3,
Vinh, Quy Nhon, Nha Trang, Buén Ma Thuét...), ty Ié nay chiém gan 90%. Cac do thi loai IV va
loai V tap trung chiéu sang duang phd chinh cht yéu la nhirng doan qudc 19, tinh 16 di qua do
thi..

Cay xanh do thi

Trong thoi gian qua, mac du cong tac phat trién cay xanh do thi da dugc céc cép, cac nganh
dac biét quan tam. Dién tich cay xanh do thi tirng budc tang dan ca vé sé lugng va chat lugng,
cay tréng dac biét & cac do thi I6n ngay cang phong phu.

Tuy nhién, ty & binh quéan dién tich dat cay xanh trén dau nguoi con thap, phan I6n dudi 10m2/

nguoi (Ha N6i dat 5,54m2/ngudi). Ty Ié dién tich dat cay xanh trén dién tich dat tu nhién dé thi
cling thap so vai cac do thi trong khu vuc va trén thé gidi.

Boi canh ra doi chinh sach tai thiét do thi & Han Quéc

Han Qudc la qudc gia co ty 1€ dan cu séng & do thi chiém téi 90% dan so ca nudce. Cung véi qua



trinh hinh thanh cac do thi mdi, dac biét la cac dai do6 thi, dé thi thong minh, chirc nang kinh
té - xa hoi cua cac do thi cli ngay cang bi suy giam, thodi trao. Bi€u hién cu thé cua tinh trang
thoadi trao tai cac do thi cli ciia Han Qudc la dan so tai cac do thi cl suy giam va xuat hién hién
tuong phan hda tuwong déi 1én vé kinh t€, dan so gitra cac do thi ci va vung thiy do, doé thi I6n
va cdac thanh phd cong nghiép. Tai cac do thi cd, ha tang bi xudng cap nghiém trong, kinh té
suy giam va nay sinh mot so van dé xa hoi.

Vi muc tiéu cai thién chat lugng song tai cac do thi thoai trao va gop phan vao viéc phat trién
déng déu trén toan lanh tho, giam bét chi phi cho giai quyét cac van dé nhu méau thuan gilra
céc tang |6p dan cu, tinh trang dan sé gia, giai quyét viéc |am va nha & cho nguai tré tudi, dam
bao méi truong s6ng an toan, sach dep, tién nghi, Han Qudc da thuc hién: M6t 1, xay dung va
t6 churc thuc thi chinh sach dé hoi sinh cac dé thi. Hai la, muc tiéu ddm bao phat trién déng
déu gilra cac vung mién, giai quyét van dé dan sé gia, cai thién doi sdng cu dan, dam bao diéu
kién sGng cho nguai tré.

Noi dung chinh sach tai thiét d6 thi cia Han Quéc

Chinh séach tai thiét do thi ctia Han Quéc trai qua 2 lan thay dai va trai qua 3 giai doan phat
trién. Giai doan thir nhat |a giai doan chuén bi véi cac hoat dong tai thiét chinh trang ha tang
do thi. Giai doan thir 2 la giai doan cat canh véi viéc soat xét lai cac du an tai thiét cti va hinh
thanh mo hinh “Xay dung khu phd”. Sau khi cé luat héi sinh dé thi, chinh sach tai thiét doé thi
c6 nhirng thay dai I6n budce vao giai doan thir ba |a giai doan tang trudng véi viéc hoach dinh,
xay dung chién lugc, quy hoach dé thuc hién chién lugc héi sinh dé thi, cdc du an hoi sinh do
thi duoc chi tiét hda dé coé thé trién khai trén thuc té.

Giai doan 2000 dén nay, Han Qudc da ban hanh mot sé luat va cac hanh dong cu thé dé thuc
hién chinh sach tai thiét do thi.

Céc du an thuc hién tir nam 2000 dén nay dugc chia thanh 57 mau du an va dugc phan loai
thanh 5 mo hinh tai thiét chinh tuy thudc vao tinh chat, quy mé va diéu kién ho tro.

M6 hinh héi sinh khu phé

Mo hinh nay thuong dugc thuc hién trén dién tich khoang 50.000 m2 véi mirc ho trg 5ty Won
trong vong 3 nam.

M®é hinh ho tro nha ¢

M6 hinh duoc ap dung cho céc khu vuc c6 dién tich tir 50.000 m2 dén 100.000m2, von ho tro
10 ty won trong 4 nam.

Mo hinh vung ven

M6 hinh dugc ap dung cho céc khu vuc cé dién tich tir 100.000-150.000m2, von ho trg 10 ty
won trong 4 ndm. M6 hinh nay ap dung vdi cac khu vuc ma nha & va hoat dong kinh doanh
thuwong mai nam cung moét khu vuec.



Mo hinh dé thi trung tam

Mo hinh duoc ap dung cho céac khu vuc cé dién tich khoang 200.000m2, von ho trg 15 ty Won
trong 5 nam. D3I twgng hudng tdi la cac khu vuc ¢é dich vu cong yéu kém, va hoat dong kinh
doanh thuong mai thodi trao tram trong.

M6 hinh héi sinh kinh té

Mo hinh nay ap dung cho cac khu vuc thodi trao nghiém trong vé kinh t&, khéi phuc nang luc
canh tranh cua do thi nham thic day kinh té€ dia phuong thong qua viéc khoi phuc lai chic
nang cong nghiép da thoai trao trong do thi.

Bai hoc kinh nghiém cho Viét Nam

Thir nhat, m6 hinh trién khai du an tai thiét dé thi & Han Qudc rat da dang. M6i mé hinh dugce
xay dung phu hop vdi tirng loai do thi, pht hop véi thuc tién bat cap dang dién ra tai moéi dé thi.
Vi 5 mo hinh téi thiét co ban la hoi sinh khu phé, ho trg nha & mo hinh ving ven, moé hinh dé
thi trung tam, mo hinh héi sinh kinh t€, 500 d6 thi va khu dan cu & Han Qudc da duoc tai thiét
trd lai.

Thir hai, qua trinh tai thiét d6 thi & Han Quéc co6 sy tham gia cda chinh quyén Trung uong, dia
phuong, nguoi dan va céc t6 chirc xa hoi.

Thir ba, nguén tai chinh thuc hién tai thiét dé thi chu yéu tir nha nudce va doanh nghiép nha
nudc.

Thir tu, cac du an tai thiét do thi dugc xay dung vira dua trén nang luc cia ngudi dan tai khu
vuc vlra hudng t6i ndng cao nhéan thirc, nang luc, kj ndng ctia ngudi dan.

Thir ndm, céc du an tai thiét do thi dugc thiét ké véi nhiéu tiéu du an hé trg phat trién ha tang,
ho trg khdi nghiép, ho trg nha &, ho trg phat trién kinh té...Cac du an tai thiét dé thi duoc xay
dung dua trén khai thac t6i da |gi thé phat trién cia moi khu vue, dé 1a lgi thé vé thue hién hoat
dong thuong mai, dac séc veé lich sir, van hda, hodc lgi thé phat trién cac nganh kinh té€. Cac
du an cé quy mé nhd nhung gan két truc tiép véi doi séng nguai dan, thiét thuc véi ngudi dan.
Céc du an dugc trién khai thi diém, thuc hién & cac khu vuc khac.



Giai doan nay nham muc dich hiéu va danh gia bai canh va céc khu vuc I1an can ma ké hoach
sé duoc thuc hién. dugc phat trién, bao gém céc khung phap Iy va quy hoach hién tai, cac
nguon luc san co, va ké hoach va cac muc tiéu cta qua trinh.
Trong giai doan nay gém cac budc sau:

Xac dinh linh vuc phan tich va quy mé céng viéc khac nhau.

Thiét Iap khung phan tich rong ban dau hoac céac chu dé diéu tra.

Xac dinh danh sach néi dung cta phan tich.

Xem lai ban d6 hién cé va cac ké hoach duoc thu thap trong khéi bdi canh hoa.

Thu thap dir liéu tir cac van phong thanh phg, dia phuong hodc quéc gia, vién han lam
va/hodc céc trang web nguén ma.

Sap xép dir liéu theo cac chu dé duogc trinh bay trong Nghién clru tai ban va thuc dia

Ban do va Danh sach kiém tra dir liéu.

Muc tiéu cta giai doan thir hai la phat trién mét tam nhin chung, mét tap hop céc chién lugc va
céac du an cung cap ho trg vé khong gian va ky thuat cho quy hoach tuong lai clia thanh phé.
Giai doan nay bao gém ba cap do cta ké hoach khong gian: k& hoach phat trién chién lugc,
ké hoach quan ly dat dai va ké& hoach khu phg, c6 thé dugc phat trién doc 1ap hodc cling nhau.
Ké hoach Phat trién Chién lugc: Phat trién ké hoach toan thanh phé bang céch xac dinh tam
nhin twong lai cé su tham gia, muc tiéu va chi tiéu, chién lugce phat trién khéng gian va céac du
an chién lugc, bao gém céac budc:

Hoi thao tdm nhin chién lugc

Khung giam sat va danh gia

Khong Gian Héa Tam Nhin Chién Lugc

C4u tric phat trién bén virng

Chién luoc khong gian

Chién lugc Tac dong Méi truong va Xa hoi cho Quy hoach Thanh phd



Hoi thao Du &n Chién lugc va Xuc tac
Tién van hanh

Cong khai ké hoach

Muc tiéu cla giai doan th(r ba la thiét 1ap mot loat cac hanh dong va kich hoat céc co ché dé
tao diéu kién viéc thuc hién ké hoach.

Lap du an: Nham muc dich hgp nhat cac thong tin phu hop nhat cho tat ca céc chién luge du
an va xac dinh thir tu tot nhat dé thuc hién du én cé tinh dén céach tiép can, phat trién ky thuét,
muc tiéu, lgi ich, ngan sach, co ché tai chinh va nghién ctru kha thi. Gom cac budc sau:

Chuan bi du an va nghién ctru tién kha thi
Ho6i thao wu tién cé su tham gia

Uu tién cac du an

Xay dung Bang du an chién lugc

Trinh bay va Xac nhan Két qua

Sau khi quy hoach tai thiét do thi dugc thong qua nhu mét tai liéu rang budc vé maét phap ly,
giai doan Thuc hién nham thiét |ap tat ca cac co ché can thiét dé thuc hién cac hanh déng va
du an chién luoc cua cling nhu dinh hudng phat trién do thi trong tuong lai.

Trién khai co ché: Muc tiéu cta khéi la danh cho chinh pht cé trach nhiém co quan cé tham
quyén phé duyét ké hoach va dam bao rang cé mot ké hoach rd rang quy trinh phdi hop va ké
hoach céng tac dé thuc hién cla ké hoach, bao gém ca dau tu va huy dong nguén luc. Gom
cac budc sau:

Phé duyét ké hoach
Quan ly du an

K& hoach lam viéc
Huy déng nguon luc

Thuc hién cac Du an va Hanh dong cla Ké hoach

Theo d6i chién luge: DXay dung va thiét 1ap co ché dam bao tinh bén vitng cia qua trinh 1ap



ké hoach va viéc thuc hién ké hoach, nhu ciing nhu cac co ché giam sat, danh gia va bao céo
vé tién do cda ké hoach va du éan. Gém cac budc sau:

: Danh gia cac du an ctia K& hoach va hanh dong
X3 hoi hda, phan hoi va hoc tap co ché

Nhirng cai tién gia tang doéi vai quy trinh |ap ké hoach

Gigi thieu du an

Du &n Tai thiét do thi khu vuc Binh Hién thudc Quan Hai Chau, Pa Nang cé quy mo 3ha la mot
budc mé dau, la mo hinh thi diém dau tién cua ca nudce dé khai dong cong cudc tai thiét do thi
rong khap trén dia ban quan Hai Chau va TP. ba Nang

Khu vuc quy hoach dé thi diém tdi thiét dé thi tai quan Hai Chau

Muc tiéu du an Tai thiét do thi khu vuc Binh Hién

Muc tiéu chinh cda du an nay la quy hoach tai thiét khu vuc Binh Hién theo mé hinh dé thi
nén, véi muc tiéu thay dai dién mao cutia khu dan cu hién trang, dong thoi nang cao doi séng
cling nhu day manh phat trién kinh t& — xa hoi cGia quan Hai Chau ndi riéng va TP. Da Nang néi
chung.

Hiéu qua vé mat xa héi cua du an:

Doi vai Nha nudce: Quy hoach nang cap khu dan cu ngay khu vuc trung tdm thanh phé [én mot
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tam cao mdi dam bao hiéu qua vé van dé xay dung hinh anh cta TP. Da Nang trong thoi ky mai.
Tao diém nhan cta Pa Nang va hinh thanh mot khu d6 thi ki€éu mai.

Dai véi nguoi dan: Trong xa hoi hién dai, cung véi su phat trién manh vé kinh té va nhip séng
xa hoi, nhu cau vé noi luu trd két hgp nghi ngoi la diéu tat yéu, khong gian song tién nghi sé
gilip con ngudi phat huy tinh sang tao, lao dong va tan hudng cudc sdng. Cung véi sy d6i mdi,
nén kinh té cia Da Nang ngay cang tang trudng, diéu kién lam viéc va chat lugng s6ng cla
ngudi dan ngay cang tang cao; Bugc sinh sdng véi moi trurdng song tot hon; Dugc téi dinh cu
tai cho va gia tédng thém viéc kinh doanh mua ban cta cu dan trong khu vuc qua céc can nha
Shophouse hoac ki-0t thwong mai...

P6i véi Nha dau tu: Chung tay tham gia cung vdéi cac cdp chinh quyén cda TP. Ba Nang nham
day manh viéc phat trién thanh phé mot cach tot dep hon; Tao moi trudng t6t cho viéc dau tu
chung ctia nha dau tu noi riéng va Nha nudce néi chung dai véi viéc tai thiét dé thi cia Da Nang
trong tuong lai.

Ké hoach
Viéc tai thiét do thi duoc |én ké hoach mot cach chi tiét va cé chiéu sau.

Quan diém nhat quan, muc tiéu xuyén sudt ctia du an nay la ddm bao hai hoa lgi ich cia Nha
nudc — Nguoi dan — Doanh nghiép; chinh quyén uu tién b tri téi dinh cu tai chd va tao diéu
kién tot nhat cho ngudai dan trong vung du éan buén ban, kinh doanh.

Tai thiét ha tang giao thong

Trong qua trinh tai thiét dé thi, quan Hai Chau tap trung vao tai thiét giao théng théng qua viéc
thdo g& cac diém nghén vé giao théng hién nay trén dia ban, khoi thong nhiéu tuyén dudng,
tao diéu kién cho ngudi dan luu thong nhanh chéng.

Dé nhéan thay, viéc tai thiét do thi tai quan Hai Chau vdi budc khaéi dau la Khu do thi Binh Hién
déu hudng dén muc tiéu chung la nang cao chat lugng cudc sdng, tinh tién nghi, cac gia tri
bén virng doi vai cu dan do thi. Tuy nhién, chuyén tai thiét do thi & Hai Chau da nhiéu lan duoc
dé cap, song nhitng van dé nhay cam vé giai tda, dén bu, bo tri téi dinh cu & khu vuc cé mét
dé dan s6 dong, nha clra nhé va san sat nhau, nhiéu thé hé sinh séng chung trong mot khéng
gian chat hep, céng viéc ngudi dan trong vung du an chd yéu dua vao cac diém kinh doanh,
budn ban lan can... la mét bai toan nan giai. Tuy nhién, véi co ché, chinh sach va phuong an quy
hoach, dau tu, xay dung, lva chon nha dau tu co tiém néng... va trén hét cac phuong an dén
bu, tai dinh cu dugc cong khai, minh bach, tién ich d6 thi duoc nang cao, van dé an sinh xa hoi
dugc dam bao, chac chan sé nhéan dugce su déng thuéan cda nguai dan.



Nguon luc tai chinh mot yéu t6 quan trong khac dé phat trién kinh t&€. Quy dau tu cé thé dau tu
vao cac doanh nghiép va céac du an kinh té€. Cac qudc gia c6 mot hé thong tai chinh phat trién
va thi trvong chirng khodén phat trién sé cung cap nhiéu nguon von cho doanh nghiép va ho tro
su phat trién cta cac nganh kinh té khac nhau. Su phat trién cia cac nganh kinh té phu thudc
vao kha nang huy dong von tlir cdc nguén khac nhau nhu von ndi dia, von FDI, tin dung ngén
hang, thi trudng chirng khoan.

Tai chinh do thi c6 vai tro quan trong trong viéc cung cap hang hda va dich vu cta chinh quyén
dia phuong.

Mot ké hoach tai chinh phu hgp dé cai thién kha nang chi tra va tiét kiém chi phi cho nguoi dan.
Su thanh bai trong viéc trién khai quy hoach d6 thi phu thuéc vao nguén ngén sach cho quy
hoach d6, bao gom ca kha nang dau tu céng trong giai doan khai dau dé tao ra lgi ich kinh tég,
tai chinh va dé trang trai cho chi phi van hanh.

J Viét Nam chi mot s6 do thi Ién nhu TP H8 Chi Minh, Tha d6 Ha Noi... ¢6 nhitng co ché dac
biét, dugc gilr lai mét ty Ié ngudn thu dé phat trién dé thi, con hau hét cac dé thi déu thuc hién
theo ngudn luc phan bé tir Trung wong, tinh. Viéc phan bé cac nguén tai chinh dau tu tir ngan
sach trung uong va dia phuong thuong rat han ché, chi dat khoang 20-30% so nhu cau thuc té.
Do d6, nguon luc chd yéu dugc huy dong tir ngoai ngan sach.

Nguon luc tai chinh do thi khoi tu nhan la nguén thu lgi nhuan thong qua cac hoat dong san
xuat, kinh doanh, dich vy, ngan hang va kinh doanh bat déng san (chénh léch dia t6), dau co
bat dong san... Nguon luc tai chinh tu nhan tap trung dau tu vao céc linh vuc kinh doanh, san
xuat va thuong mai, ha tang do thi cé lgi nhuan, bat dong san... Hién, ca khoéi nha nudc va tu
nhan & nhiéu do thi dang khai thac nguén luc chu yéu tir gia tri s&r dung cua dat, tir cho thué
dat, dau thau chuyén nhuong dat... nhung day chi la nguén luc kha 16n trude mat. P4t dai chi
c6 han, do dé can cé chién

Quan ly nha nudce vé huy dong von dau tu tai phat trién do thi la viéc Nha nudce xay dung co ché
huy déng von nham dap (ng dugc tién do dau tu, dam bao tap trung, hiéu qua; khai thac t6i da
cdac nguon thu tir dat, dac biét la cac du an phat trién khu dan cu mdi; van dung céc co ché xa
hoi héa dau tu, huy déng von bang nhiéu hinh thirc; van dong cac nguén von ho trg phat trién
(ODA), khuyén khich céac nha dau tu (cé nhan, t6 chirc...) dau tu phat trién do thi.

J Viét Nam Nha nudc da ban hanh Bo chi tiéu xay dung do thi tang trudng xanh theo dé cé
24 chi tiéu duoc chia thanh 4 nhom: i) Nhém chi tiéu kinh t& (gém 5 chi tiéu nham danh gia



hiéu qua tang trudng kinh té vé str dung nang lugng va tai nguyén thién nhién trong dau tu
xay dung va phat trién dé thi); ii) Nhdm chi tiéu moi truong (gom 10 chi tiéu nham danh gia vé
chat lwgng moi truang va canh quan dé thi, miérc d6 dp dung céc giai phap st dung tiét kiém,
hiéu qua nang luong, sir dung nang luong tai tao, bdo vé méi truong va giam thiéu 6 nhiém,
xa thai, phat thai khi nha kinh trong phat trién d6 thi); iii) Nhom chi tiéu xa héi (gom 4 chi tiéu
nham danh gia vé hiéu qua nang cao chat luong va diéu kién s6ng clia ngudi dan do thi); iv)
Nhom chi tiéu thé ché (gom 5 chi tiéu nham danh gia vé cong tac quan ly, chi dao, diéu hanh
cla chinh quyén do thi doi vgi cong tac xay dung do thi tang trudng xanh).

Theo quyét dinh 1659/QD_TTg ctia Thu tudng Chinh phu ngay 7/11/2012 phé duyét Chuong
trinh phat trién do thi quéc gia giai doan 2012-2020 da dat ra muc tiéu tang ty 1é dé thi hoa
toan quoéc dat 45% vao nam 2020 vai du kién hon 900 do thi trén toan qudc. Dac biét nhan
manh vao chat luong dé thi véi 7 nhém tiéu chuan; i) Nha & (dién tich san nha & binh quan, ty
|é nha kién c0); ii) Giao thong (ty |é dat giao thong so vdi dién tich dat xay dung do thi, ty lé
van tai hanh khach céng céng); iii) Cap nudc (ty Ié cap nudc sach, tiéu chuan cdp nudce sinh
hoat); iv) Thoat nudc (Ty Ié bao phu cua hé théng thoét nudce, xtr Iy nudc thai, ty 1é that thoat
nudc); v) Chat thai ran (thu gom xt ly CTR sinh hoat, cong nghiép, y té); vi) Chiéu séang (dudong
phdé chinh, ngd hém chiéu sang); vii) Cay xanh (binh quan dat cay xanh d6 thi, cay xanh céng
cong khu vuc ndi thi).

Nghi quyét s6 1210/2016/UBTVQH13 ctia Uy ban thudng vu qudc hdi vé phan loai d6 thi; danh
gia phan loai dé thi theo 5 tiéu chi va cu thé héa bang 59 tiéu chuan.

Nhat Ban: Huy dong nguén luc tai chinh tir dat dai phuc vu dau tu co sé ha tang dé thi

Nhat ban cé hai quy hoach cung cdp dinh hudng chién lugc la: Quy hoach chién luoc khéng
gian quéc gia va quy hoach str dung dat qudc gia. O cap dia phuong (cap tinh), trong hé théng
céac quy hoach, quy hoach dé thi c6 3 san pham chinh: quy hoach st dung dat, quy hoach ha
tang va danh muc céc du an phat trién. Trong do, quy hoach st dung dat dong vai trd nén tang
trong cac do an quy hoach d6 thi, phan anh ré dugc céc khu vuc phat trién do thi va khu vuc
han ché phat trién db thi. & don vi hanh chinh cap dudi (cap quan/huyén), tai méi khu vuc quy
hoach (phat trién hodc han ché phat trién), quy hoach ciing thé hién ro tirng thira dat va cé
céc quy dinh rang budc chét ché trong thiét ké ky thuat phat trién, xay dung cong trinh dé thi

Dé an tai phat trién d6 thi cha dat cing véi mét nha phat trién thanh [ap mot thuc thé hop tac
dé hop nhat céac 16 dat va phat trién céac tda nha cao tang vai kha néng tiép can tiép va khong
gian ma. Bong thai, chinh quyén dia phuong cho phép chuyén d6i muc dich str dung dat xung
quan khu vuc trung chuyén, tang hé so str dung dat, mat do xay dung, cho phép xay dung cac
bat déong san thuong mai, cac toa nha cao cap va hon hop,... Co sy thoa thuan theo quy dinh
cho phép chu sd hitu dat/bat dong san chuyén nhugng hodc ban mét phan “quyén phat trién”
khong stir dung cho mét 16 dat lién ké hoac cho mot cha dat trong khu vue du an da dugc phé
duyét dau tu.



Thugng hai- Trung Quéc

Tai Trung Qudc, thanh phé Thuong Hai - mot trong nhirng trung tdm kinh té va dan so 16n cua
Trung Qudc, da trai qua qua trinh md rong dé thi va tai phat trién khu vuc trung tdm thanh phé
ttr nhirng ndm 1990. D& tang tdc do thuc hién va cé nguon luc thuc hién, thanh phd da co ké
hoach cho thué dat dé€ lam nha & cho ngudi nude ngoai, bén canh viéc t6 chire cac khong gian
thuong mai, béan 1&, phuc vu &n udng va giai tri gan véi cac déac diém van hda, lich str.

Pay dugc coi nhu ra nhu mét du an thi diém nham thu hat dau tu nude ngoai vao céc du an
tai tao d6 thi. Bai hoc kinh nghiém cta Thuong Hai tir cong tac tai thiét do thi, d6 la phai dat
duogc su déng thuén trong cac y tudng va uwu tién cua chinh quyén dia phuong, cling nhu cac
bén lién quan ngay tir dau; can bang gitra chi phi va lgi ich dai han cia mét khu vuc dac biét
trong qua trinh chinh trang va tai phat trién; di san van hda phai dugc coi la mot tai san, cé thé
nang cao ban sac cia mot do thi, lam gia tang gia tri tai san.

Khao sat

1. Theo ban doanh nghiép co vai tro thé nao trong tai thiét do thj?

a. Rat quan trong

b. Quan trong

C. Binh thudng

d. Khong quan trong

2. Diéu gi thu hat cac doanh nghiép tham gia du an tai phat trién dé thi?

a. Uu déi caa chinh pha

b. Vi cong déng

Ca hai diéu trén

o

3. Tai dia phuong ban c6 du an tai phat trién nao ma doanh nghiép tham gia khéng?
a. Cé
b. Khoéng

4. Hay chia sé mét chut vé du an tai phat trién tai dia phuong ma ban biét?
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