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Loicam on

Xin giri 161 c&m on chén thanh téi Nha gido wu td, Phé gido su, Tién si, Kién
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QUANLY XAY DUNG THEO QUY HOACH KHU PO THI MO RONG
QUAN HA PONG, THANH PHO HA NOI

PHANI: MO DAU

1. Tinh cép thiét caa dé tai luin 4n

Sau gan 30 nam thyc hién chinh sdch “POI MOI” (1986) chi cdch diy
hon 10 nam hé thong Luat va c4c quy dinh vé xdy dung mdi duge lut héa trén
co s¢ Luat Xay dung (2003) va Luat Quy hoach do thi (2009). Trong dé, Luat
Xay Dung (2014) sira d6i sau 10 nim thyc hién cho thdy yéu cau hoan thién thé
ché ludn 1a ndi dung can thiét trong cong tdc QLXD néi chung va QLXD theo
quy hoach néi ri€ng.

Cd hich 16n thue hién “POI MOT” trong linh vuc xay dung la g& bo bao
cap vé nha & va chinh sdch mé rong sy tham gia dau tu x4y dung cuacéc thanh
phan kinh té tu nhan. Su thay do6i nay di tao nén nhirng bién d6i nhanh chéng
cho bo mat do th1 Ha Noi1 véi 1,5 triéu m2 nha & nam 2000 so véi 45 van m2 nha
& nam 1985. Ha Noi ciling da thye hién nhiéu wu d3i rong rdi voi cde nha dau tu
phét trién d6 thi, dau tu x4y dung theo du 4n di x4y dung nhitng khu dd thi méi
dau tién nhu Linh Pam, Pinh Céng...

Thu d6 Ha Noi ciing a d6 thi c6 nhiéu thi diém vé ndi dung va md hinh
bd mdy QLXD nhu mé hinh Kién tric su trudng, md hinh quan 1y theo du 4n
phét trién d6 thi nhu Ban quan ly du 4n Ta ngan hay mé hinh thanh tra xay
dung... Tuy nhién sy budng 16ng va thiéu trach nhiém trong QLXD theo quy
hoach khu vuc d6 thi hi€n hiru, dic bi¢t la lang x6m do6 thi héa da tao nén hién
trang do thi 1on x0n, phuc tap, khé quan 1y, cai tao va phat trién bén viing.

Nhitng van dé trong QLXD theo quy hoach & Ha Noi van tiép tuc gia ting
trén thuc té, dac biét 1a thach thice cho céc khu vuce phat trién méi nhe Ha Dong
boi: (1) Ap lyc ting dan sb; (2) Xu thé chia nho dat dai d6 thi nham hudng
MDXD tbi da; (3) Thiéu co ché kiem sodt hiéu qua khdng gian d6 thi (phia trén

va phia dudi mat dat) (4) Thiéu co ché thong nhat trong quan Iy chi tiéu sir dung



dat tir quy hoach dén thyc tién théng qua ndi dung cap GPQH, GPXD; (5) Thiéu
co ché kiem soét cung Gng ha tang x4 hoi, ha ting k¥ thuat phit hop (6) Thiéu
vai trd tham gia, gidm sét ciia cong dong trong QLXD.

Ha Dong, mdt khu vuce ¢6 vi tri thudn loi, gidp ranh thanh phé Ha Noi, da
chuyén dbi tir mot do thi tinh ly cia tinh Ha TAy cii rd thanh mot quan thude do
thi trung tAm thi d6 Ha Noi vao nam 2008. Diéu nay tao nén loi thé 16n trong
phat trién va thu hit dau tr xay dung d6 thi theo quy hoach véi ké hoach dau tu,
nguén luc tap trung cho phat trién turng khu vuc d6 thi, dac biét 1a Khu do thi
mo rong (KDTMR) quan Ha Bong. Trong d6, KDPTMR quan Ha Bong duoc xac
dinh theo khai niém cua Nghi dinh 11 va la khu vuc phat trién ma rong thude
QHPK S4 theo QHCHN2030-2050, thudc ranh gi¢i hanh chinh quan Ha Dong.

Vi tinh chat a khu vyc phét trién méi, ngoai yéu cau quan ly khong gian
d6 thi (bao gdm ca khong gian phia trén va phia duéi mit dat) can dam bao kha
ning cung ung ha tang k¥ thuat phit hop voi su phét trién dd thi... Do vay, viéc
tai lap chi tidu hé s6 sur dung dat (HSSDD) trong QCVN 01:2008 gin v&i cong
tac 1ap quy hoach va QLXD theo quy hoach a mdt nhu cau can thiét.

Trén co s¢ do, nghién ctru ddi mai quan diém, hoan thién noi dung thé
ché, dp dung cac co ché khuyén khich dau tr dya trén nodi dung quan 1y chi tiéu
st dung dat cé tham khao kinh nghiém quéc té. Pong thoi, xdy dung co ché
khuyén khich dau tu hiéu qua, phit hop véi didu kién Viét Nam, c6 thé kiém sodt
duoc, phit hop véi dinh hudng phdt trién va hai hoa loi ich gitta Nha quan Iy -
Nha dau tu - Cong déng.

Véi nhitng Iy do trén, d tai “Quan 1y xdy dung theo quy hoach khu dd
thi mé rong quin Ha Pong, thanh phé Ha N§i” thudc chuyén nganh quan Iy
dé thi va cong trinh dugc lwa chon véi mong muon fim racéc co ché doi méi noi
dung cong tic QLXD theo quy hoach, gin quan Iy khong gian d6 thi va khuyén
khich dau tu khu do thi m& rong quan Ha Bong.



2. Muc dich nghién ciru

- Thong qua viée danh gia thuc trang QLXD theo quy hoach & Viét Nam,
Ha N6i va KDTMR quan Ha Dong, dac biét Ia cong tdc quan ly chi tiéu stir dung
dat nham dé xuat c4c d6i mai dong bo thé ché trong QLXD theo quy hoach gan
v6i cac chinh sach wu dai.

- Dé xuét céc giai phdp doi mai céc nodi dung trong QLXD theo quy hoach
hai hoa loi ich cua cdc bén lién quan véi co ché khuyén khich thich hop trong
dau tu xay dung phdt trien do thi.

3. P6i twong va pham vi nghién ciru

Péi twong nghién ciu

Cong tic QLXD theo quy hoach n6i chung va KDTMR quan Ha Dong
noéi riéng. Trong d6 xem xét ndi dung GPQH va GPXD, dac biét la co ché quan
Iy chi tiéu str dung dat trong QLXD theo quy hoach.

Pham vi nghién ciu

* Vé khong gian:

- Pham vi nghién ciru mé rong: Thanh phd Ha Noi va quan Ha Pong.

- Pham vi nghién ctru cu thé: KPTMR quan Ha Dong, cu thé Ta phﬁn dat
dai trong QHPK S4 thudc ranh gigi hanh chinh quan Ha Dong.

* Vé thoi gian:

Phu hop véi dinh hudng cia Quy hoach chung xay dung thu d6 Ha Noi
dén nam 2030 va tam nhin dén nam 2050.

* Vé noi dung nghién ctiu:

- C4c van dé tong quan trong vé cong tic quan Iy xdy dung theo quy
hoach dd thi quoc té, @6 thi 1on trong nuwée, Ha Noi, dic biét [a khu vuc Ha
Doéng qua cic giai doan phat trién.

- Kinh nghiém trong nudc va qudc té trong QLXD theo quy hoach, dic
biét 1a cdc ndi dung quan Iy khuyén khich dau tu xay dung d6 thi, hai hoa lgi ich

véi cong dong vacéc dinh hudng phat trien do thi.



- Co s& khoa hoc vé QLXD theo quy hoach dp dung cong cu gidy phép va
coché quan Iy chi tidu sir dung dat.

- Co s& &p dung céc co ché vu dii trong QLXD theo quy hoach KDPTMR
quan Ha Dong.

- Hoan thién, dong bo thé ché trong QLXD theo quy hoach KDTMR quén
Ha Dong.
4. Phwong phap nghién ciru
* Phuwong phdp tiép cin hé thong:

Phuong phap nham cho thay sy lién quan mang tinh hé thong cua cic co
ché phdp Iy va noi dung QLXD & Viét Nam theo hai hé thong luat lién quan dén
quy hoach xay dung la Luat Quy hoach do thi va Luat Xay Dung 2003, Luat
Xay Dung stra d6i 2014. Tiép can hé thong ciing duoc sir dung khi xem xét cdc
ndi dung thay doi vé tinh chat, quy mé, dinh hudng phét trien ciia cc dd 4n quy
hoach chung thu d6 Ha N6i va quy hoach chung thi xa Ha Pdng theo cac giai
doan tridc va sau nam 2008. Dic biét 1a vai tro, vi thé thay ddi cua khu vuc Ha
Péng trude va sau thoi diem 2008 va sy thay ddi, phan tich vé trach nhiém

QLXD trén dia ban quan Ha Bdng.
* Phuwong phdp phan tich tong hop:

Phuong phdp 4p dung v&i cac két qua cta cic nghién ctru, cdc quan diém
khoa hoc di duwoc cong bd c6 lién quan tdi cong tdic QLXD dd thi nhu quan 1y
Khéng gian; Dét dai; Chi tiéu quy hoach; Tham gia cdng déng; Yéu t6 noi chén;
Vian héa truyén thong....Phén tich tong hop dp dung trong viéc phén tich, d4nh
gi4 va phét hién cdc van dé cua hién trang, Iy gidi cdc hién twong, van dé trén
thwe té... nham tim ra huéng nghién ctru cu thé, quan trong.

Phén tich va tong hop céc van dé mang tinh tong quan, cdc kinh nghiém
trong va ngodi nudc véi cdc linh vuc lién quan dén QLXD theo quy hoach, trong

dé xem xét cac ndi dung cua quan ly chi ti€u st dung dat 1a mot ndi dung quan



trong trong cédc co6ng cu quan Iy Gidy phép quy hoach, gidy phép xdy dung &
Viét Nam.

* Phuong phdp chuyén gia:

Thyc hién c4c phong van xin y kién c4 nhan vé c4c nhan dinh khoa hoc va
céc van dé thuc trang hi¢n nay cua cic chuyeén gia, cu thé Ia: Chuyeén gia nghién
clru vé quy hoach d6 thi; Co quan quan ly nha nuéc, thanh tra B6 Xay Dung; Co
quan quan Iy quy hoach d6 thi tai cdc thanh pho 16n nhu S& quy hoach kién tric
Ha Noi, S& quy hoach kién tric thanh phd H6 Chi Minh; Hoi va Hiép hoi vé
Quy hoach, D4 thi, Xay Dung.

Céc van dé dua ra bao g6m cacy kién nhan dinh vé su thay d6i mé hinh
quan ly d6 thi tai Ha Noi; Kiém soét dan s6 dd thi; Kiém sodt chi tiéu st dung
dat trong quy hoach va thuc tién; Kiém sodt noi dung diéu chinh quy hoach;
Tinh thyc tién trong cong tic lap quy hoach gin voi QLXD thyc té; Cai tao d6
thi cii gan véi phét trién cac khu do6 thi méi...xu thé QLXD trén thé gisi gan véi

céc ndi dung khuyén khich va tham gia cong dong,
* Phuwong phdp diéu tra xa héi hoc:

Thuyc hién 02 ndi dung diéu tra xa hdi hoc, phét phiéu diéu tra va thu thap
s6 lieu, ghi chép thuc té: Diéu tra 01 (Phu lyc 1.8) cho hai khu vye lang x6m dd
thi héa (khu dan cu hién hiru) gén voi cac khu d6 thi maéi ¢6 dac trueng tai quan
Ha Dong cu thé 1a: Lang Van Phic; Lang La Khé; Diéu tra 02 (Phu luc 1.9) g6m
chup anh, thu thap thong ké so bo vé chi tiéu st dung dat cong trinh, to hop
cbng trinh cao tﬁng véi cac chire nang khac nhau trén dia ban 10 quan ndi do,
thanh pho Ha Noi.

+ Diéu tra 01: nham muc dich d4nh gid anh hudng, tdc dong cua phat

trién c4c khu d6 thi méi voi khu vire dan cu hién hiru vé Khong gian cdng

cong, cay xanh, ha tﬁng xa hoi, ha tﬁng k¥ thuat va moi truong... Téng )

phiéu phét ra 120 phiéu, thu dwoc 92 phiéu, két qua cho thay 100% ngudi



dan dwoc hoi déu cé khdi niém twong d6i ddy du va quan tim dén cac
KGCC thudéc khu vuc sinh séng, dac biét la khdng gian van héa tin
ngudng cé gia tri.

+ Diéu tra 02: nham muc dich ddnh gid so bd va cé cai nhin chung vé
thuc trang quan 1y chi tiéu sir dung dat d6i voi cdc cong trinh cao tang
trén dia ban thanh phd Ha Noi. Két qua diéu tra khoang 150 cong trinh
cao tang v&i cac chic niang khdc nhau. Két qua cho thay c6 khoang 20%

cong trinh cao tang c6 HSSDD 16n hon 10 1an.
* Phwong phdp dw bdo:

- Dy bdo xu thé d6i méi trong ndi dung QLXD theo quy hoach véi viéc sir

dung hai céng cu Gidy phép quy hoach va Giay phép xdy dung.

- Dy bdo vai trd tham gia va anh hudng ciia nha dau tu va cong dong
trong cong tic QLXD theo quy hoach nham dam bao cac dinh hudng phét trien
do thi bén viing cua cic nha quan ly do thi, diac biét trong khu vuc d6 thi mo
rong quan Ha Dong.

5. Y nghia khoa hoc va thuc tién cua dé tai

- Ynghia vé mdt khoa hoc:

+ G6p phan cuy thé héa, bo sung va lam phong phid thém céc van dé vé Iy
luan khoa hoc va khéi niém trong QLXD theo quy hoach va quan ly dau tu xay
dung tai Viét Nam n6i chung va khu do thi m¢ rong quan Ha Dong néi riéng.

.Y nghia vé mdt thuc tién:

+ G6p phan hoan thién thé ché trong QLXD theo quy hoach

+ G6p phan hoan thién cong cu GPQH va GPXD

+ Khang dinh su can thiét d6i méi quan diém quan Iy chi tiéu st dung dat,

vai trd cua quan 1y hé s6 st dung dat trong GPXD va GPQH va Gép phan

hoan thién ndi dung Quan Iy dau tu xiy dung.

+ La tai liéu phuc vu cho cong tac nghién ctru, dao tao trong cac linh vuc

lién quan.



6. Nhimg dong gop moi cua ludn an

- B6 sung, dé xuat noi dung QLXD theo quy hoach KDTMR gan véi cac
chwong trinh wu dai gdm 7 ndi dung. Trong d6 Iam 18, bo sung 04 ndi dung,
gdm: (1)Quan ly dia diém theo quy hoach; (2)Quan Iy dau tu x4y dung theo quy
hoach; (3)Quan Iy hé thong chi tiéu sir dung dat; (4)Quan Iy noi dung diéu chinh
quy hoach; Pé xuat méi 03 noi dung, gdm: (5)Quan Iy cic chuong trinh wu dai;
(6)Quan Iy sy tham gia cong dong; (7)Thanh tra kiém tra.

- G6p phan 1am 16, bo sung Iy ludn, d6i méi quan diém trong cong tac
QLXD theo quy hoach néi chung. Dé xuat d6i méi ndi dung GPQH, GPXD
trong QLXD theo quy hoach KDTMR gén véi cc chwong trinh vu déi nhu co
ché wu da HSSDD, co ché chuyén nhuwong quyén phét trien khdng gian, co ché
tham gia cong dong.

- Pé xuét hoan thién Bd mday quan ly KDTMR;

- Dé xuat t4i lap chi tiéu HSSDD trong QCVNO1:2008 m co s& cho
thong nhat quan 1y, xdy duyng Bo Tiéu chuan Viét Nam c6 quy dinh vé tinh todn
tong dién tich san xay dung,

- Dé xuét kiém soét chi tiéu “HSSDD - Tang cao” trong QLXD theo quy
hoach gin v6i c4c chuong trinh vu dai trong quan Iy khong gian KDTMR quén
Ha Dong
8. Mot s6 khai niém lién quan

a. Phat trién bén viing

Thuat ngit Phét trién bén virng (SD) xuat hién dau tién tai Hoi nghi Lién
hop qudc vé mdi tredng con nguwoi duwoc to chire tai Stockholm, Thuy Pién nim
1972 va duwoc pho bién trong chwong trinh Twong lai chung cia chiing ta (Our
Common Future) bdi Uy ban thé gi¢i vé moi truong va phat trien (WCED —
World Commission on Environement and Development) ndm 1987. Khai niém
vé Phiét trién bén vitng néi chung dwgc hicu 1 "sy phét trien c¢6 theé ddp (rng

dugc nhirng nhu cau hién tai ma khong anh huong, ton hai dén nhitng kha nang



d4p rng nhu cau cua cdc thé hé trong lai. Theo tdc gia, muc tiéu quan Iy xay
dung theo quy hoach néi chung ciing can gin véi ndi dung nay nham ddp ung

cho sy phit trién bén virng lau dai cua do thi.
b. Quan 1y do thi

Khai ni€ém quan ly doé thi (Urban Management) ¢6 lich st tir thé ky 18,19
gan voi giai doan phét trien hién dai ctia d6 thi. Quan Iy d6 thi thé hién vai trd
cta nha nudc trong quan 1y phét trién d6 thi, bao gom hé thong céc chinh sich
co ché, bién phdp va phuong tién duwgce chinh quyén céc cap sir dung kiém sodt
qua trinh tang trrong, phat trién dd thi, nham thuc hién mét céch c6 hiéu qua cac
muc tiéu du kién. Quan ly d6 thi Ia mét linh vue khoa hoc quan ly d6 thi hay con
goi 1a linh vuc quan ly cac dich vu cdng cdng & do thi [2]. Theo So, Jin Kwang
va Do Hau, quan ly d6 thi hién dai duoc chia lam 6 linh vuc quan ly gém: Quy
hoach d6 thi; Kinh té d6 thi; Giao thong do thi; Xa hdi do thi; Van héa do thi;
Moi truong do thi. [23]

Theo tac gia, khai ni€m quan ly do6 thi trong linh vuc quy hoach va xay
dung 1a Hé thong chinh sach, coché, bién phédp, cong cu quan Iy thé hién vai trd
va muc tiéu quan Iy nha nudc & cic cap chinh quyén d6i véi cong tac quy hoach,

dau tu xay dung va phdt trién bén virng db thi.
¢. Quan ly xay dung theo quy hoach

N6i dung QLXD theo quy hoach A mdt trong céc ndi dung quan Iy quy
hoach duoc thé ché héa theo hai hé thong Luat Quy hoach d6 thi va Luat Xay
Dung, gém: QLXD theo quy hoach d6 thi tai Muc 5, Luat Quy hoach do6 thi va
Quan ly Quy hoach Xay dung tai Muc 5 — Luat Xay Dung 2003 va QLXD theo
quy hoach xay dung tai Muc 8 — Luat Xay Dung 2014. Trong d6, quan Iy quy
hoach xdy dung theo quy hoach thudéc khu vuc dé thi thuc hi€n theo Luat Quy
hoach d6 thi bao gom: (1)Gidi thiéu dia diém; (2)Gidy phép quy hoach; (3)Quan
ly phdt trién do thi méi, khu do thi méi; (4 )Quan Iy cai tao do thi theo quy
hoach.



Theo tac gia, khai ni¢gm QLXD theo quy hoach va quan Iy quy hoach xay
dung Ia hai noi dung phan biét vé d6i twong 4p dung nhung c6 ciing muc tiéu
quan Iy nham dam bao viéc thuc hién hiéu qua noi dung quy hoach gin véi dau
tu phét trien do thi.

d. D6 thi mé rong va khu do thi mé rong quan Ha Dong

D6 thi mé rong 1 khdi niém theo Quy dinh quan Iy theo d6 4n
QHCHN2030 x4c dinh. Khu vuc chudi d6 thi phia Péng vanh dai 4 gom céc
khu d6 thi tr D1 dén D5. Trong d6, D4 1a khu vuc da duoc 1ap QHPK S4 voi
phan 16n dién tich thuoc quan Ha Déng.

Theo tac gid, khai niém Khu dé thi mé réng (KDTMR) quan Ha Pong 1a
khai niém chi rd Khu vuc phét trién d6 thi ma& rong thudc ranh gidi quan Ha
Péng trong QHPK S4. Khu d6 thi mé rong quan Ha Pong gdm cac khu vue d6
thi méi va khu vuc do thi hién hitu - lang xém d6 thi hoa.

e. Khu do thi méi va khu vee do thi méi

Nghi dinh 11/2013 [96] xac dinh tach biét khai niém: Khu vuc phat trién
d6 thi mdi 1a cac khu d6 thi méi quy mo Idn trén 100ha, ¢6 vai tro trong ddi doc
lap va dong bo vé ha tang k¥ thuat; Khu vire d6 thi mai 1a cac khu dd thi méi c6
su khép ndi, ddng bo ha tang k¥ thuat voi céc khu vuc dd thi hién hiru.

Theo tac gia, khu vuc d6 thi mai trong khu d6 thi mé réng quan Ha Bong
1a khu vuc bao g6m cac du an phat trién dd thi, khu do thi méi cé két ndi déng
bd hé thong ha tang k¥ thuat, ha tAng x4 hoi v6i khu vuc d6 thi hién hiru - lang
x6ém do6 thi hoa.

f. Khu vuc do thi hién hiru va lang xom do thi hoa

* Khu viec do thi hién hitu: Theo Nghi dinh 11/2013 day 1a phﬁn khong

gian do thi hién hiru cua do thi.
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Theo tac gia, khai niém khu vuc do6 thi hién hiru thuéc KDTMR quan Ha
Péng bao gdm khoéng gian dd thi hién hitu d6 thi va cac khu virc lang x6m db thi

héa nam trong khdng gian phat trién do thi.

Trong d6, Lang x6m d6 thi héa duoc xiac dinh bdi hai yéu td: lang x6m
truyén thong nam trong d6 thi va dp hrc qud trinh d6 thi héa. Khéi niém
nay khong phan biét cdc tinh chat khu vyc lang xém truyén thong nhu
lang nghé, lang nong nghiép. Theo Pham Sy Liém. khdi niém nay ciing
khac biét hoan toan vdéi khai ni€ém “lang d6 th1” (Urban Village) la médt

dang mé hinh quy hoach duoc thé gidi dé xuat cudi thé ky 20.

Vi g6éc nhin khac theo Micheal Leaf va Trinh Duy Luan [28], khéi ni€ém
Nha ¢ phi chinh thire la nhitng khu viee nha ¢ mang tinh bdt hop phdp véi
nhiéu van dé xa héi va cé nguy co tro thanh cdc khu 6 chudt trong do thi.
Maic du, khai niém nay chua ding voi khu vuc lang x6m do thi héa nhung
ap luc dan $0, thay ddi hinh thdi, cAu tric, mat do, co ciu lao dong dang
tao nén nhitng thich thic 16n ddi véi s thich nghi va ton tai bén viing cua

khu vuc nay trong twong lai do thi.
g. Quyén sir dung diat va quyén sé hiru nha

* Quyén st dung dat: Luat Pat Dai Viét Nam quy dinh dat dai thudc sé
hitu toan dan do Nha nuée dai dién chi sé hitu va thong nhat quan 1Iy. Nha nudc
trao quyén st dung dat cho nguoi sir dung dat theo quy dinh cta Luat va quan ly
bang cdc co ché: Nha miede giao quyén st dung ddat; Nha meée cho thué quyén
ste dung ddt; Nha nuwde cong nhdn quyén sir dung ddt; Chuyén quyén si dung

ddt; Nha nwde thu hoi quyén sie dung ddt.

* Quyén s¢ hitu nha ¢: Diéu 32 Hién phép Viét Nam (stra d6i nam 2013)
quy dinh: Moi ngudi cé quyén s¢ vé hitu nha 6. Luat Kinh doanh bat dong san
quy dinh cho phép hoat dong kinh doanh bat dong san bao gdbm: Kinh doanh bdt

dong san va kinh doanh dich vu bdt dong san. Trong do bao gém ca ddt va cdc
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céng trinh trén ddat phit hop véi quy dinh cu thé vé: Nha, cong trinh x4y dung;
Quyén st dung ddt; cdc bdt dong san khdc theo quy dinh cia Chinh phi.

Nhirng quy dinh nay dic biét quan trong voi khu vuc dat dai d6 thi, noi da
dwoc dau tu céc cong trinh ha tﬁng k¥ thuat do thi. Va ton tai nhirng khai ni¢m
phtic tap vé cdc gid tri gia ting thém trén dat trong quan Iy d6 thi néi chung va

QLXD theo quy hoach noi ri€ng.

Theo tic gia, khdi niém vé quyén str dung dat va quyén so hitu nha & can
duoc hiéu véi cdc quy dinh phdp luat khdc nhim Iam rd quyén duoc st dung
dat, thué dat, s& hiru va kinh doanh tai san trén dat 1 hop phdp. Khai niém nay
mo ra cdc co s& phdp Iy trong viée tao nén thi truong chuyén nhuong quyén sé
hitu va kinh doanh tai san trén dat hay con goi Ia chuyén nhuong quyén phét

trien khong gian phia trén dat.
h. Hé s6 sir dung dit va tong dién tich san xiy dung.

* HE s6 sir dung dat: Thé gioi goi h¢ sO str dung dat véi céc tén goi khac
nhau nhu Floor area ratio (FAR) & My va Canada; "Floor Space Ratio" (FSR) &
Uc, My va Canada; "Plot Ratio" & Anh, Uc, HongKong, Singapore (hodc Gross
Plot Ratio - GPR)... Theo d6, HSSDD 14 chi s6 khong ché trong cdc d6 4n quy
hoach nham chi ra hiéu qua str dung dat va quy mo khdi tich cdc cong trinh duoc
x4y dung trong mot khu vue dat dai. D6i véi cde cong trinh cu thé né [a mot chi
s6 hop nhat ¢6 y nghia 1am co s& cho viée diéu chinh su thay dbi giita chiéu cao

cong trinh (tAng nha) va cdc canh dai va rong cia cdng trinh (mét d6 x4y dung).

O Viét Nam, khdi niém HSSDD da dwoc néu tai diem 2, muc 4.2.7 Quy
chuan Xay dung Viét nam (da hét hiéu hrc). Trong d6, ndi dung quy hoach di
duoc thay thé bang QCVN 01:2008/BXD, tuy nhién quy chuan méi da khong dé
cép dén khai niém HSSDD va duoc “ngam hiéu” baing MDXD nhén véi tang
cao cong trinh. Trén thyc té c4ch hiéu ngdm nay cling véi quy dinh chi tinh tang

cao cong trinh phia trén mat dat dang tao nén nhirng HSSDP a0 c6 thé cao hon
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quy dinh. Do vay theo tdc gia, can phai am rd khdi niém vé HSSDD theo tong
dién tich san/dién tich dat hay tang cao cong trinh nhan véi MDXD

* Téng dién tich san xdy dung: Tong dién tich san xay dung 12 mot chi s6
quan trong dé tinh todn va dam bao cac chi s HSSDD cho tirng 6 dat, 16 dat cy
thé dwoc xdc dinh theo quy hoach. Quy dinh hién nay ¢ Viét Nam hi¢n khong
quy dinh tinh dién tich san tAng ham vao tong dién tich san xdy dung. Bdi quan
diém coi ddy 1 cdc chic ning phu nhu: ham dé xe, ky thuét chtc khong phai
chirc ning c6 khai thac kinh doanh. Do vdy, néu cic khong gian ngam duoc khai
thdc s& tao nén cdc nhu cau st dung con ngudi va yéu cau ha tang k¥ thuat.
Trong linh vuc dat dai, mot sd quy dinh vé tinh to4n tién sur dung dat da cé
nhitng quy dinh kh4 & vé tinh phi phén biét cho c4c chic ning sir dung khéc

nhau.

Theo tic gia, can lam ro cac noi dung cua khéi ni€m vé téng dién tich san
xdy dung (tinh toan) phu hop véi cac chirc nang san st dung tor d6 xac dinh
duoc hé so sit dung dat (tinh todn) theo c4c quy dinh.

i. Phi phat trién do thi

Phi phét trién dwoc nhiéu quoc gia va thanh phd dp dung nhu mot khoan
kinh phi thu lai tir c4c du 4n phat trien d6 thi nham bi dip cho céac chi phi trong
qué trinh phdt trién d6 thi nhu phét trién hé théng giao thong, dién nudc, cong
vién... Khoan phi nay dwoc st dung nhidu tén goi nhu Phi anh hudéng (Impact
fee) & My; Phi phdt trien DC (Development charges) tai Anh, Singapore; DCC
(Development Cost Charges) tai Canada...Hién nay ¢ Viét Nam dang st dung
thu nhiéu loai phi cho mét cdng trinh xdy dung nhu Phi x4y dung; Phi thué lién
quan dén sir dung dat dai. Trong d6, phi xdy dung cdng trinh dwoe thu trude khi
cap GPXD hoic giao quyén st dung dat. Thanh phd Ha Noi quy dinh muc thu
tr 0,1-2% chi phi xay dung, khu vuc quan Ha Dong tir 0,5-2% chi phi xay dung
tuy thudc loai hinh c6ng trinh [99], tuy nhi€n vi¢c xac dinh chi phi xay dung la

khé hiéu va phirc tap hon so véi thu phi trén dién tich san xdy dung.
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Do vay, theo tac gia khai niém phi phat trién do thi can dwoc hiéu la loai
phi ap dung cho cac hoat déng dau tw xay dwng do thi tai Viét Nam va dugc tinh
toan trén téng dién tich san xay dung (tinh toan) duwoc phép theo quy hoach va
cac chwong trinh wu déi néu cé.

k. Quyén phat trien khéng gian do thi hay quyén khoang khéng (Air
Rights) \ /

Theo Dale va Mc Laughlin
(1988), s hitu dat la “bé mat cula trai
dat, vat chat phia du6i, khéng khi phia

trén va tit ca nhitng thé gan véi nén

d&t" Trong do thi, khai niem nay bd N
sung cho cai nhin chua day da vé quyeén \v!

di kém tai san cla chd s& hiru dat dai Minh hoa vé quyn khoang khang dua trén
nhu quyén dwgc khai thac tai nguyén quan niém vé quyén s¢ hiru dat
gom dat, khong khi, khéng gian, anh s& , nuéc... Khai niém nay dwgc nhiéu
nwdc cé sd hiru tw nhan vé dat dai cdng nhan nhu My va duogc coi nhw mot trong
cac quyén vé s& hiru (Property Rights) [89] dic biét 1a trong khu vwc db thi. &

Viét Nam hién chwa c6 khai niém vé quyén s¢ hiru khodng khong.

Theo tac gia, quyén phat trién khong gian do thi la: Quyén dwoc sa khong
gian phat trién phia trén dat dai hop phap twong tw nhw quyén s hiru nha & phia
trén dat va dwgc ton tai cung vGi quyén st dung dat hgpphap. Khai niém vé
quyén phat trién khong gian do thi dvoc cong nhanséla co s& cho mot thi
truong chuyén nhugng quyén khdng gian hgp phép.

|. Chuyén nhwong quyén phat trien - (Transfer Development Right -
TDR)

Y twdng vé chuyén nhwrong quyén phat trién (TDR) xudt phat tir nhitng
nam dau thé ky 19 & NewYork. N6 cho phép cac chu sé hiru ban quyén si¢ dung

khoang khong clia minh cho nhitng chid s& hivu khac c&n n6 nham tang dién tich
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chiém khong gian cho chu so hiru méi (ting hé s6 s dung dat). Cong cu ndy
duoc coi nhu mot giai phdp bo sung cia quy hoach tao cho chinh quyén phurong
phép nhim cén bang tdi da cua cdc bén bi mat quyén phat trién do dinh hudng
quy hoach. Né ciing duwoc 4p dung da dang trong cdc chwong trinh thu hoi dat
dai, quan Iy dat nong nghiép, khi thai...

Theo tic gia, khdi niém chuyén nhuong quyén phét trien & Viét Nam can
duoc hiéu 1 quyén kinh doanh, chuyén nhwong ti san trén dat bao gom cong
trinh va quyén duoc xiy dng cdng trinh (quyén phét trién khong gian) phit hop
voi quy hoach dé thi dugc duyét va néi dung GPQH, GPXD.

m. Co ché phat trién sach - CDM

CDM 1a mdt co ché hop tic quoc té theo nghi dinh thu Kyoto nham lam
giam sy phét thai khi nha kinh trén pham vi toan cau thong qua co ché dau tu
giita cdc nudc coéng nghiép phdt trién voi cdc nude dang phdt trién, ting cuong
khuyén khich c4c co quan, to chirc, doanh nghiép ciia cc nuée phét trien thuc
hién cdc du 4n giam phat thai khi nha kinh dudi dang “Giam phat thai duoc
chung nhan (CREs)”. Hién CDM dugc ung dung dudi nhiéu hinh thirc khéc
nhau va xu thé gan v&i cam két song phwong giita cdc quoc gia. Trong linh vuc
ndy, Viét Nam da cé nhitng hop tic chuyén nhuong quyén phét thdi cho céc
quodc gia khéc theo quy dinh tai Quyét dinh s6 130/2007/QD-TTg vé mot sb co

ché, chinh sdch tai chinh ddi véi du 4n dau tu theo co ché phat trién sach

Theo tac gia, khii niém co ché phat trién sach thwc chat 1 khai niém
chuyén nhuong quyén phét thai 4p dung co ché chuyén nhuong quyén phat trién
TDR tai My tir nhitng nam 1960. N6 cho phép chuyén nhuong quyén phét thai
ctia mot quoc gia nay cho mot quoc gia khéc trong qué trinh hoat dong kinh té
cta nuée minh nhung duoe dau tu tai mot quoc gia khéc.

8. Két cau cia luin 4n

Ngoai phan M¢ dau va Két luan, ndi dung cua luan an gom c6 3 chuong:
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Chuong 1: Tong quan vé cong tic QLXD theo quy hoach thanh phé Ha Nji
va KPTMR quin Ha Dong.

1.1. Tong quan vé quy hoach va quan 1y x4y dung theo quy hoach tai mot so

thanh phd trén thé gioi va Viét Nam.

1.2. Khdi quat quy hoach chung x4y dyng thanh phé Ha Noi

1.3. Thuc trang quan Iy xay dung theo quy hoach tai Ha Noi.

1.4. Thyc trang khu vuc d6 thi m¢ rong quan Ha Dong.

1.5. Thyc trang quan ly xay dung theo quy hoach KDTMR quan Ha Dong.
1.6. Céc cong trinh nghién ciru khoa hoc da cong b c6 lien quan dén deé tai

1.7. Nhitng van dé can phai nghién ciru
Chuong 2: Co sé khoa hoc vé QLXD theo quy hoach KPTMR quin Ha
bong.

2.1. Mot s6 xu hudng quan Iy xay dung va phdt trien d6 thi
2.2. Cos¢ phép Iy quan ly xay dung theo quy hoach
2.3. Co s thi diém céc chwong trinh vu dai KDTMR quén Ha Déng

2.4. Bai hoc kinh nghi€ém quan ly xay dung theo quy hoach
Chwong 3: Giai phap QLXD theo quy hoach KPTMR quin Ha Pong.

3.1. Quan diém, muc tiéu, nguyén tac

3.2. Giai phép vé dong bo thé ché trong quan Iy xiy dung theo quy hoach
3.3. N6i dung QLXD theo quy hoach khu d6 thi m¢ rdng quan Ha Ddng.
3.4. Ap dung quan Iy xdy dung theo quy hoach KDTMR phuong La Khé.

3.5. Ban ludn vé cac két qua nghién ctru
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PHAN 2: NOI DUNG

CHUONG 1: TONG QUAN VE CONG TAC QUAN LY XAY DUNG
THEO QUY HOACH THANH PHO HA NOI VA KHU PO THI MO
RONG QUAN HA PONG

1.1. Tong quan vé quy hoach va quén Iy xay dung theo quy hoach tai mét sé

thanh phé trén thé gi¢i va Viét Nam.

Quy hoach va quan 1y phat trién d6 thi, quan 1y x4y dung theo quy hoach
14 hé théng phan 4nh hé thong thé ché chinh tri xi hoi ciia mdi quoc gia. Tai moi
thoi ky khdc nhau céc chinh s&ch vé quan Iy déu c6 kha nang thay doi do céc tac
dong cua bién dong kinh té, chinh tri, vin héa xd hoi mdi quéc gia. Do vay
khoéng c6 bat clir mot nguyén mau nao 11 hoan hao mot cdch tuyét doi, tuy nhién
voi su phét trién tri thirc va céc nhan thirc mang tinh toan cau. Su mé rong va
hdi nhép cia cc quoc gia trong nhiéu linh vuc, trong d6 c6 quan Iy phat trién do
thi va quan Iy x4y dung theo quy hoach 1A mot qu4 trinh tat yéu nhung ciing doi
héi gin giit nhitng dic trung vin héa cua mdi d6 thi..

1.1.1. Thu do London, nuwdc Anh

Hé thong quy hoach & Anh duoc didu tiét va xay dung trén co sé Luat
Quy hoach d6 thi va néng thoén 1947, trong dé qudc hitu héa quyén phdt trieén
dat dai & Anh.

Hé thong quy hoach tir cap Chinh phu, B chinh quyén dia phwong, Chinh
quyén cap vung va hat dén cap dia phwong, chinh quyén d6 thi. Hé thong quy
hoach mang tinh tong hop va chii yéu Ia xdy dung chinh sich gin véi nguodn lyc
dau tr va duoc hudng dan, minh hoa don gian, phuc vu tdt cho coOng tdc quan ly
dau tu xay dung. Quan ly phat trién dd thi tai London dua trén xéc lap mat do tur
30-60 nha/ha. Quy hoach d6 thi duoc 1ap ra véi su tham gia toan dién ctia cOng
dong tir khau l4p quy hoach dén thyc thi quy hoach do vay c6 tinh kha thi cao.
Cong cu quan ly xay dung dya vao gidy phép quy hoach, gidy phép x4y dung va
hé thong ban d6 dia chinh.
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Noi dung quan Iy xay dung theo quy hoach di sdu vio c4c van dé bao dam
moi trrong song, chat rong song, bao vé canh quan ty nhién, ning cao cic yéu
td van héa va cdc hoat dong cong cong, hoat dong xa hoi. Do vay su khuyén
khich tham gia cia cong ddng trong cong tic quan Iy xdy dung 1 rat cao, dic
biét 1 cdc to chuc xi hoi. Mat khéc hé thong phdp Iuat hoan thién, hé thong
phap luat minh bach hoat dong hi€u qua, nha dau tu va cong déng ton trong va
thuc hién theo phdp luat ciing tao nén cac dac trung co ban trong cong tac quan
ly xay dung theo quy hoach tai London.

1.1.2. Thanh phé Thuwong Hai, Trung Quoc

Trung Qudc c6 hé thong chinh tri, vin héa xi hoi khd twong ddng véi Viet
Nam trong d6 coi trong phat trién hé théng d6 thi 16n va cuc lon lam dong luc
cho phét trién kinh té qudc gia. Pinh huwdéng phat trién mé rong do thi lan
téa,hinh thanh céc ranh gidi ndi thanh ngoai thanh 1o rét voi cac dinh hudng va
coché quan 1y khdc nhau. Trong d6, c4c diém dan cu nong thén dwoc quy hoach

va tb chue lai gén véi cac dong luc phat trién do thi va qua trinh m& rdng do thi.

Quy hoach & Trung Qudc do chinh quyén d6 thi truc tiép lp quy hoach,
véi cdc dinh hudng phét trien. Hoi dong nhan dn va chinh quyén dia phuong
thuc hi€n quan ly phat trién d6 thi trén dia ban. Giai doan sau nim 2000, hé
théng quy hoach d c6 su chuyén d6i gan véi sy dung hoda véi cac to chuc cd
nhan, to chic mréc ngoai... Mac du vay, cic ndi dung vé gidm sat cong déng b1
han ché, nha dau tu, cong dong con chua cé ¥ thirc tudn thu phép ludt. Sy tham
gia cOng dong va cdc bén lién quan trong quan Iy phdt trien d6 thi con han ché

va mang tinh hinh thirc.

Co so phap 1y chinh cua cong tac 1dp quy hoach 1a Luat Quy hoach D6 thi
va nong thon 2008, st dung song song cé co s& luat phip va cdc ménh 1¢nh
hanh chinh trong QLXD theo quy hoach. Hé thong van ban phdp luat dwoc hoan

thién cing bo mdy thyc thi phdp luat rat nghiém khéc, tap trung von, trién khai
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nhanh va dit diém cho tirng du an, cic cOng trinh xay dung, giao thong do thi

dugc cai tao, mo rong theo ding ké hoach, quy hoach duoc duyét.

Thanh phd Thuong Hai dwoc chinh quyén trung wong Trung Quéc cho
phép thuc hién nhiéu quyén han trong phét trién kinh té va quan 1y d6 thi. Chinh
quyén cé thé quyét dinh cdc dy 4n phét trién Ion, bdn, cho thué dat, noi dung
quan Iy phét trién tap trung, wu tién dau tu phat trién cai tao khu vye noi thanh.
1.1.3. Thii déo Bangkok, Thdi Lan

Thu d6 Bangkok 1a khu hanh chinh dac biét, mot trong 6 don vi tao nén
viing thu d6 Bangkok (Bangkok Metropolitan Region-BMR). Chinh quyén viing
d6 thi Bangkok gdm Thong doc va Hoi dong ving, déng vai trd xiy dung va
gidm sét thuce hién chinh séch quan Iy ving Bangkok nhu giao thong, quy hoach

do6 thi, nha &, an minh, moi trudng...

Trén co s¢ Luat Quy hoach nam 1975, Bangkok da xdy dung Bo quy
hoach tong thé phat trién viing thu d6. DAy 1a bo chinh sich véi 50 bo co so dir
li€u truc tuyén cua cdc quan duoc cap nhat 2 lan 1 nam g6m cac dir ieu s dung
dat dai, méi truong, chinh sdch va duoe luu trit thanh ngin hang dir liéu dya trén
hé thong GIS. Day Ia co s& dit liéu cho phép chinh quyén dua ra céc dinh hudng
phét trién phit hop.

Quy hoach tong thé Bangkok 2006 (Bangkok Comprehensive Plan) duoc
lap tir quy hoach sir dung dat; Quy hoach giao théng; Quy hoach khong gian mé
va dugc diéu chinh 5 nam mot 1an. Noi dung tham gia cong dong trong quan ly
phét trién d6 thi con han ché, bao gdm chi yéu Ia doanh nghiép, nha nghién ctru
va bdo chi.

S& quy hoach thanh phd truc thude chinh quyén thanh phd 1 co quan chiu
trdch nhiém chinh vé van dé quy hoach trén dja ban thanh phd Bangkok. Mot s6
van dé chinh trong quan ly d6 thi 1a khac phuc anh hudng gia ting gan s6 do thi,

& nhiém moi truong, giao thong do thi, rac thai, su phat trién khu 6 chuét, tinh
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trang sut l1Gn & d6 thi... BangKok thuc hién quan ly cdp GPXD theo cac linh vuc

do nhiéu bd nganh quan ly riéng.

Mot s6 cong cu quan ly phat trién do thibao gdm: Chinh sach mién thué
dat dai; Co ché thu hoi quyén sir dung dat trong cac truong hop phat trién giao
thong hodc cac khu vic nguy hiém; Quan ly st dung dat dva trén chirc ndng va
mat dé dan cu.

1.1.4. Thanhphd H6 Chi Minh, Viét Nam

Thanh phé H6 Chi Minh (TPHCM) lamot do thicé toc do do thi hoa
nhanh nhét ca nuwéc, cong tac QLXD theoquy hoach duwa trén Luat Quy hoach
Do thi va Luat Xay Dung; QHC xay
dung TPHCM dén ndam 2025; Quy
ché quan ly quy hoach kién tric do6
thi chung TPHCM; cac dé an QHPK,

QHCT, TKBT. Coéng cu QLXD Ila
Gioi thiéu dia diém, GPQH va
GPXD.

Do nguon luc dau tv kho xac
dinh nén trén thuc t€, QLXD theo
quy hoach tai thanh phé H6 Chi
Minh d& phat trién khong hoan toan
tuan thu theo dinh hwéng QHC du
bao cu thé la phat trién do thi vé phia

R o . . . Hinh 1.1. Cau trac lang x6m dé thi héa va su
Tay va Tay Bac thay vi Nam va  tyongphan trong phat trién khu vic méi va

pong Nam. khu d6 thi hién hiru TPHCM - Ngudn [58]
TPHCM ciing ton tai nhiéu céu trac lang xém d6 thi héa voi mat dd Ion
dan xen trong khu vuc phat trién d6 thi mgi (Hinh 1.1). Cling véi su gia tdng dan

s0, cac khu vuc db thi moi dwoc xay dung ven do la cac khu vuc xay dung
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khong phép, thi€u quy hoach dang trong qué trinh gia tang MBXD ma thiéu di

cac cong cu kiém soat hiéu qua (Hinh 1.2).

TPHCM dirng truéc nhiéu thach thirc vé QLXD theo quy hoach, dac biét
la ndi dung cdp GPXD do thi€u cac co s& cap phép nhv QHCT, TKBT, quy ché
quan ly kién trdc canh quan. Theo S& Xay dung thanh phé trong ndm 2014 véi
52.370 lwot thanh tra c6 dén 69,85% sai phép va 23,52% sai phép. Mac du, cac
quy hoach cho nhitng khu vuc quan trong déu dugc tw van nwéc ngoai lap voi

nhiéu ly thuyét va quan diém méi trong quy hoach va quan ly.

Tuy nhién, trén thuc t€ cé su sai khac dang ké trong &p dung céac chi tiéu
st dung dat theo quy hoach do chwa c6 chi s6 kiém soat thong nhat. Chi s6 kiém
soat chu yéu la dan s6 theo quy hoach ma khong kiém soat cac chi tiéu vé tong
dién tich san xay dwng mot cach chat ché. Bong thoi, cac chi tiéu st dung dat
cling thwong dugc st dung tdi da theo QCVNO01:2008 trong ndi dung lap quy

hoach hoac diéu chinh quy hoach, dv an dau tv xay dung.

Hinh 1.2. Phat trién tv do tai viing ven dd thi (2012) va md hinh phét trién khu do
thi méi Phi My Hung tai Nam Sai Gon (2009)- Nguon [58]
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1.2. Khii quat quy hoach chung xay dung thanh phd Ha Noi

Quy hoach d6 thi |a co so phép Iy @& QLXD theo quy hoach. Trong ds,
Ha No6i va Ha Ddng 1a hai khu vuc dac thu véi vi tri va vi thé riéng biét trong
tirng giai doan phat trién trede va sau thoi diém s&t nhap thang 8 nam 2008.

1.2.1. Khdi qudt hé thong phdp Iy trong quy hoach xdy dung

Hé thong phép 1y trong quy hoach x4y dung dwoc hinh thanh co ban sau
khi Luat Xay Dung 2003 dugc ban hanh va trudc dé diroc thuc hi€n theo cac
quy dinh chuyén nganh cua Bo Xay Dung. Tinh tir thoi diém sau DOI MOI ¢6
thé chia thanh 3 giai doan chinh:

Giai doan thi nhit tir nam 1993-2003, noi dung do 4n quy hoach duoc
lap theo Quyét dinh 322-BXD/DT ngay 28 thang 12 nam 1993 cua Bo
truong B Xay Dung quy dinh vé lap cdc d6 4n quy hoach xdy dung dd
thi 4p dung trong finh vuc thiét ké quy hoach va quan Iy xdy dung d6 thi
trong ca nudc. Cac d6 4n quy hoach xdy dung bao gom “So do quy hoach
x4y dung ving, do dn quy hoach chung cho toan b lanh tho dé thi va do

dn quy hoach chi tiét cho tieng phdn lanh tho ciia dé thi”.

Giai doan thw hai tr nam 2003-2009 sau khi Luat Xay Dung 2003 cé
hiéu Irc. Noi dung d6 4n quy hoach x4y dung duoc 1ap can ca Chuwong I1
ctia Luat Xay Dung g6m ba loai: a) Quy hoach xdy dung viung; b) Quy
hoach xdy dwng db thi, bao gém quy hoach chung xdy dwng do thi va quy
hoach chi tiét xdy dwng do thi; c) Quy hoach xdy dung diém dan cu néng
thon. Trén co sé ndy, thanh phd Ha Noi dd lan dau tién phu kin do 4n
QHCT ty 1€ 1/2.000 tai cac Quan ndi thanh va cdc Huyén ngoai thanh.
Day duoc danh gid Ia mdt thanh cdng lom 1am co s¢ cho vi€c 1ap cac quy
hoach chi tiét 1/500 va céc dy 4n dau tir xdy dung trén dia ban thanh pho.

Giai doan thw ba trr nam 2003 dén nay, sau khi Luat Quy hoach dé thi

dwoc ban hanh nam 2009, hé théng cdc db 4n quy hoach 4p dung déng
thoi Luat Xay Dung va Luat Quy hoach d6 thi. Trong d6, cac khu vuc
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ngoai chtrc nang d6 thi dugc thuc hién theo Luat Xay Dung (2014) gém.
a) Quy hoach xay dung vung; b) Quy hoach do thi; c¢)Quy hoach xdy dung
khu chiec nang ddc thiy d) Quy hoach xdy dung nong thon. Noi dung Quy
hoach do6 thi duoc phan tach riéng thuc hién theo Luat Quy hoach do thi
véi céc d6 an: Quy hoach chung do thi; Quy hoach phdn khu; Quy hoach
chi tiét; Quy hoach ha t&ng kY thudt.

C6 theé thay cdc co sd phdp 1y vé quy hoach d6 thi va quan Iy quy hoach
sau gan 30 nam “POI MOI” ciing méi chi hinh thanh co ban céc hé théng Luat
trong hon 10 nam tré lai ddy. Day 1a mot thach thic 16n trong viée tiép tuc hoan
thién thé ché phdp Iy phit hop véi thuc tién va cdc nhu cau méi trong cong tac
lap tham dinh va quan Iy d6 4n quy hoach.

1.2.2. Quy hoach chung thii dé Ha Ngi trudc khi mo rong nim 2008

Trong giai doan tir 1954-2008, Quy hoach chung thu d6 Ha Noi da tién
hanh 8 1an lap va diéu chinh quy hoach. Noi dung diéu chinh quy hoach gin véi
céc yéu cau vé phét trien kinh té xa hdi, an ninh qudc phong va sy thay doi ly
luan va thuc t&¢ QLXD va phdt trién d6 thi. C6 thé chia 1am 5 giai doan chinh tir
nam 1954-2008, cu thé I

Bang 1.1. Bién dong vé dan s6 va dia gioi hanh chinh Ha Noi
(nguon: 60 ndm Quy hoach — Quan Iy do thi Ha Noi — TS. KTS. Dao Ngoc Nghiém)

cn L A X Toc do A A e CAac lan thay doi ranh
Dién tich Dan so : Dan so noi
Nam ; " tang dan S gi6éi hanh chinh thanh
(km2) (ngwoti) <& (%) thanh ph & Ha Noi
1954 152 530.000 4.8 370.000
1961 586 913.000 41 463.000 Mo ronglan 1
1974 586 1.378.000 34 736.000
1976 586 2.383.000 3,2 750.000
1975 2.136 2.462.000 1,7 770.000 M6 rong lan 2
1978 2.136 2.810.000 1.8 894.000
1991 921 2.219.000 2.5 1.082.000 biéu chinh 1an 3
1999 918 2.711.000 6.0 1.446.000
2008 3.344 6.400.000 2.632.000 Mo rong lan 4
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a. Giai dogn 1954-1959: Sau giai phong Thua D6 1954, Ha Noi c6 dién
tich 152,2km?2 véi dan s6 nam 1955 1a 53 van nguoi vai 37 van ndi thanh [22].
Trong giai doan nay, dién mao Ha N§i mang dang dép ctia d6 thi chau Au theo
quy hoach thoi ky Phip thuoc do Hebrard 1ap ndm 1920 (Phu luc 1.1a) véi su
ch6i b6 manh mé cau triic Thanh — Thi truyén thong, tao nén “sw ditt gdy gay

gét trong lich s Ha Noi” (William Stewar Logan — Ha Noi tiéu sir mor do thi).

b. Giai doan 1960-1964: Tai ky hop Quéc Hoi khéa IT ky 2 (4/1961) Ha
No6i mé rong vadi dién tich 584km?2 va 91 van dan g6m 4 quan ndi thanh 1a Hoan
Kiém, Ba Dinh, Déng Da, Hai Ba Trung va 4 huyén ngoai thanh 1a Tu Li€m,
Thanh Tri, Gia Lam, Dong Anh. Nam 1961, c4c chuyén gia Lién X0 du bdo quy
hoach Ha Noi voi dén s6 1 triéu nguoi, quy mé 20.000ha, phét trién vé phia Bac
va phia Nam (Phu luc 1.1b). Bac trung cia giai doan nay la cac khu tap thé Kim

Lién, Nguyén Cong Trt...duoc xdy dung theo mo hinh don vi & cua Nga.

c. Giai doan 1964-1979: Nam 1964, chién tranh chéng My & liét, Ha Noi
cau tric lai véi mo hinh phén tdn gin v4i dam bao an ninh quoc phong. Nam
1974, mé hinh chudi dé thi g6m Ha N61 Vinh Yén cach nhau 60km, khu ndi do
cii 1a 40 van dan, phét trién méi & Vinh Yén 14 60 van dan (Phu Iuc 1.1c). Nam
1978, Ha Noi sat nhap Ba Vi, Phd Tho, Thach Thét, Pan Phuong, Hoai Puc, thi
xa Son Tay, Ha Dong... Di¢n tich hanh chinh nam 1978 1a 2.123km2, din sO
246 van, dan sd néi thi 76,79 van, ngoai thi 169,23 van nguoi [22].

d. Giai doan 1979-1992: Nam 1981, sau chién tranh bién gioi 1979, vai
quan diém dam bao an ninh qudc phong I wu tién. Quy hoach Ha Noi duoc céc
chuyén gia Lién X6 gitp d& diéu chinh va phé duyét tai quyét dinh s6 100/TTg
ngay 24/4/1981 (Phy luc 1.1d) Trong d6, tip trung phét trién phia Nam sdng
Hong, xdc dinh truc trung tim mdi gan v&i khu vuc hd Téy. Dan s du bdo 1,5
tri€u nguoi, quy mé 100km2 véi 11 huyén thi ngoai thanh. Giai doan nay da cé

nhirng phét trién manh vé phét trién nha & voi 45 van m2 nha & duoc xay dung.
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Nam 1986, Pai hoi VI cua Pang dé ra dwong 16i doi méi kinh té, dwgc goi
1a giai doan “POI MOI” cho dén nay. Kinh té phat trién, c4c hoat dong xay
dung dién ra manh mé& véi sy tham gia cua nhiéu thanh phan kinh té. Day ciing
14 giai doan m& dau cua phdt trien ty do thiéu quy hoach, manh min da am mat
di cac co hdi thue hién quy hoach 1981 do cac chuyén gia Vién xay dung do thi

Leningrat gitp d& nghién ciru céng phu 1y hd Tay B trung tam thi d6 Ha Noi.
e. Giai doan 1992-2008
* Quy hoach Ha N6i nam 1992:

Théang 12/1991, Nghi quyét Quoc Hoi khéa VIII quyét dinh chuyén tra 7
huyén thi vé lai Ha Ty va Vinh Phidc, quy mo tr nhién ciia Ha Noi giam con
924km2. Nam 1992, quy hoach chung Ha N&i dén nam 2010 dwoc xem xét lai
theo ranh gi¢i méi va duoc phé duyét tai Quyét dinh s6 132/CT ngay 18/4/1992.
Ha Noi phit trien chu yéu phia Nam séng Hong, dan s6 ndi thanh du kién 1,3
triéu (2000) va 1,5 triéu (2010). Nam 1992, Ha Noi thanh lap thi diém mo hinh

“Kién tric su truong thanh phd” nham quan Iy hiéu qua coéng tic quy hoach.
* Quy hoach Ha Noi nam 1998

Do cdc han ché vé phat trién viung, cac du 4n l6n mang tinh chién lroc...
nam 1996, B6 Xay Dung va UBND thanh phd véi su tham gia ctia mot so to
chuc nurde ngoai nhue My, Nhat Ban, Han Quéc, Ha Lan... da nghién ctru diéu
chinh quy hoach chung thi d6 Ha Noi dén nam 2020 va dwoc Thu tuwéng CP phé
duyét tai quyét dinh s6 108/1998/QD-TTg ngay 20/6/1998. Day duwoc coi la mot
quy hoach nghién ctru cdng phu ctacén bo Viét Nam va quoc té va 1a co sé dé
thue hién QLXD theo quy hoach va trién khai nhiéu quy hoach trong 10 nam.

Toan thanh phé da phu kin QHCT cho cdc quan huyén (ty 1€ 1/5000 cho
cac huyén va 1/2000 cho cac quan); Xac 1ap dwoc 200 khu dé th1 méi (quy md
tir 3ha tré 1én, quy md dudi 3ha do S& Quy hoach kién tric phé duyét) véi quy
dat 2.500ha, xay dung 30 tri¢u m2 cong trinh. Xay dung Khu do6 thi mdi; Cai tao
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chinh trang thi diém céc khu tap thé cfi; Dy an nha & nhoé trong khu dan cu cdi.
Cac dv an ha tang ky thuat do thi quan trong dwgc dau tv nhuv tuyén vanh dai
1,2,3, duwong Lang Hoa Lac, cau Thanh Tri, cau Nhat Tan, Vinh Tuy. [40]
Thang 5/2000, thanh 1ap S& Quy hoach Kién tric thay thé md hinh thi diém

“Kién trac suw trudng thanh pho”.

Méc du, quy hoach 1998 dem lai bd mat phat trién manh mé cho HaNQ
nhwng cling dat ra nhiéu thach thic, cac van dé ap lwc dé thi hda dan s6, moi
trwdng cdnh quan,co s@ ha tang kythuat,xa hdi. dac biét la cac vung phat

trién do thi ndng lan can nhv Ha Bong, Vinh Phic, Hoa Binh.

Hinh 1.3. Minh hoa qué trinh phéat trién do thi theo QHC Ha N6i nam 1998: (2003-2014)
Nhiéu dv an nha & cao tang phia Tay Ha Noi dwgc xay dwng nhiéu dem lai b6 mat méi cho
thanh phé - Mot goc nhin tr KS Melia vé phia Tay Nam thanh ph6 ndm 2003 (&nh trén) va

nam 2014 (anh duwéi) - Nguon [59]
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1.2.3. Quy hoach chung thii @6 Ha Ngi dén nam 2030 tam nhin 2050

Thang 8 nam 2008, thanh phd Ha Noi m& rong hop nhat Ha Tay va 4 xa
cua tinh Hoa Binh va huyén Mé Linh tinh Vinh Phdc theo Nghi quyét
15/2008/QH12 ngay 29/5/2008 cua Qudc hoi. Quy mo thu d6 Ha Noi tang tir
924km?2 n 3.344km?2 (d6 thi c6 quy md 16n nhat ca nudc), dan s6 hién trang
6.400.000 nguoi, trong d6 dan s ndi thi 1a 2.630.000 nguoi.

Thang 7/2011, Quy hoach chung Ha Noi dén nam 2030, tam nhin 2050
(QHCHN2030) da duoc thu twéng Chinh Phu phé duyét tai quyét dinh s6
1259/QD-TTg véi quy mo dan sb du kién: Dén 2020 14 7,3-7,9 triéu ngudi; dén
2030 11 9,0-9,3 triéu ngudi, ty 1& do thi héa dat 65-68%; Dén 2050 dan s tdi da
1a 10,8 tri€u nguoi, ty 1€ do thi héa dat 70-80%. Thu dé Ha Ndi phat trién theo
mo hinh chum do thy, gém: 01 do thi trung tam, 05 do thivé tinh, cdc do thi sinh
thdi, thi trdn va ving nong thon; dwoc két néi bing hé thong dwong vanh dai két
hop cdc truc hudng tdm, cé moi lién két véi mang lwdi giao thong ving Thit dé
va quéc gia. Do thi trung tam Ha Noi dwoc phdn cdch voi cdc do thivé tinh, cdc

thi trdn bing hanh lang xanh [85] (Hinh 1.4)

Thanh ph6 Ha Dong tré thanh mot quan phia TAy Nam cua thu d6 Ha Noj,
giit nguyén ranh gi¢i hanh chinh cua thanh phé Ha Déng. Khong gian phét trién
d6 thi quan Ha Péng duogc quan Iy bdi 05 quy hoach 16n gom phan khu S3, S4;
H2-2; H2-3; GS (vanh dai xanh); Mot phan khong gian phia TAy duong vanh dai
IV thudc hanh lang xanh han ché pht trién d thi gdm cac phuong Dong Mai,
Yén Nghia; Mot phan ranh gigi phia Bic phuong Duwong Noi thudc khu wire
ném xanh. (Hinh 1.4; 1.5)

Cac khong gian phdt trién d6 thi dwoc lp va quy dinh bodi cac do 4n
QHPK khic nhau khong phu thudc ranh gigi hanh chinh c6 thé coi a ni dung

d6i méi trong cong tic 1ap quy hoach hudng dén mé hinh chinh quyén db thi.



Ki HIEU

W a

DAI CUNOOONG HONHOP! ov. m 1.6
DATUMa ICH 06 THIHOA
BATLMtalCM VCN0G HCOi TMAHH
MTDAN HEHTUHG

OAl OOMOHOI

KHUMO C8

KHUPHOCO

OiTca s6 QUBouc «AO TAOIIM HOC CAOaINC. DAVNGHE

BIT QUAMDG. AVIVHHo0OC PNIIG
OilCIrXANM CO**CV<NAItOO«*icl
oATixéeucnénuo

0*1 U y xanhcacm ir. CAY XANHfhONS MO
BAT D AVITIWICVAAHO*L UH HIMXIAMi *AVH
BATNONOHGH™

mat mjoc 1sCua tuét. AO HOL

AT OOVG*3M<P OONGHWI CAD
DATOULICN

CATIAMNCM(P

GAUVO HKIWG

Hinh 1.4.

= *E  OUanaCAOTOC
cudcla
OLDNOCVHHDIF TH
,,,,,,,, OUOMCUEUKMIMUC
CAUOUASOMC
__ RUTGUO7MINGKHAC IUC TRVC TVENG

- A MIT GUO THINQKMC N X u&! moMC.

BI/ONGSAT CAOTEC
s OUDHICIArQUUCCM Q>
swo 8IMMY
4. CAwTONGHOP
(X)  CAVCHAHOIBA
i CANOHANHKMCH

Q  BENXEKMCM

S TNUNGTAMTKPVAN
BAICOXt

| <O HLYIS]

******** *MMQUITMANG<

Ranh gi¢i quan Ha Bong trong dinh huéng QHCHN2030-2050

27



28

1.3. Thuc trang quan ly xay dwng theo quy hoach tai Ha Néi.
1.3.1. Qua trinh hoan thién thé chéphap ly trong cdng tac quan lyxay dwng &
Viét Nam giai doan sau DOIMO| (1986).

Sau giai doan “DOI MG1”, nhiéu van ban phép ly lién quan cong tac quan
ly xdy dung nhw Luat Nha & nam 1987. Bac biét, Phap Iénh vé Nha & nam 1991
da danh ddu mot giai doan khong con bao cdp vé nha & dan dén sy phat trién

bung nd va hinh thanh thi trwong nha & da dang trong cac giai doan tiép theo.

Dén nam 2003, Luat Bat Pai 2003 va Luat Xay Dung cé hiéu luc da danh
ddu mét giai doan phat trién mgi trong nhan thrc va quan ly quy hoach va xay
dwng. Luat Xay Dwng 2003 ciing la tién dé dé xay dung Luat Quy hoach do thi
nam 2009 vai cac ndi dung QLXD theo quy hoach.

Tinh dén truéc khi Luat Xay Dung 2014 cé hiéu luc, Luat Xay Dung
2003 la co s& phap ly cla kha nhiéu cac Nghi dinh hwdng dan coéng tac quan ly
va dau tv xay duwng & Viét Nam nhv Nghi dinh 08 vé Quy hoach xay dung; Nghi
dinh 02 vé Quy ché Khu d6 thi m¢i dad duoc thay thé béi Nghi Binh 11/2013 vé
Pau tv phat triéndd  thi hay Nghi dinh64 veéCapgiayphép xaydung.(Sodo
1.1)

So d6 1.1. Qué trinh hoan thién thé ché phap ly trong cong tac QLXD & Viét Nam

aai doan sau DOI M1 (1986)
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Nghién ciru, hoan thién thé ché phdp 1y 1a mot qué trinh lién tuc, trong
cong tic dau tu xiy dung co ban néi chung va QLXD theo quy hoach néi riéng.
Dac biét, sau khi Luat Xay Dung 2014 c6 hi€u Iuc s€ tao tic dong, thay doi
trong nodi dung va phuong phdp cong tic dau tu xay dung, quy hoach va quan ly
xay dung ¢ Viét Nam
1.3.2. Thuc trang qudn ly xdy dung theo quy hoach tai Ha Nji

1.3.2.1. Co so quan Iy xdy dung theo quy hoach

a. Quan Iy theo cdc dé dn quy hoach: QHCHN2020-2030 va Piéu 1& quan
Iy theo d6 4n QHC 1a co s& chung QLXD theo quy hoach. Trén co s& d6 céc
QHC d6 thi v¢ tinh, huyén, thi xa; QHPK; QHCT; TKDT; Quy dinh quan ly
theo cdc dd 4n tiép tuc 1a cdc co s quan ly cu thé, dam bao thuc hién cdc dinh

hudng cua quy hoach chung.

Cac quy hoach chuyén nganh ha tang k¥ thuat: Chuan bj k¥ thuat, Giao
thong, cap thodt nude, cap dién, mdi trudong, cong trinh ngam... [a co s& quan Iy

cac cong trinh dau mbi ha tﬁng ky thuat. ..

b. Quan 1y theo Quy ché quan ly quy hoach kién tric chung thanh pho Ha
Ngi: Quy ché quan Iy quy hoach, kién tric chung thanh phd Ha Néi duoc ban
hanh theo Quyét dinh s6 70/2014/QD-UBND ngay 12/9/2014, ciia chu tich
UBND thanh phd Ha Noi. Noi dung bao gom cac khu vuc: Trung tam do thi,
cdc khu vuc ddc thu, cdc qudn, cdc do thi vé tinh, thi xd, thi trén sinh thdi, thi

trdn thudéc huyén trong Thanh phé.

Quy ché quan Iy quy hoach, kién tric chung thanh phd Ha Noi 1a co so dé
1ap quy ché quan Iy quy hoach kién tric khu vye hodc quan Ha Déng (dam bao
khép néi QHPK: S3, S4, H2-1, H2-2 va GS). Quy ché quan Iy quy hoach kién
tric quan Ha Pong duoc duyét s& 1a cin cir phép Iy quan trong dé cap phép xiy
dung theo quy dinh ctia Luat Xay dung. Noi dung cu thé bao gdm céc van dé vé
quy md, chirc nang, chi tiéu vé dan sb, su dung dat (MDXD, TC, HSSDD),

khong gian kién tric canh quan, hinh thirc kién tric, mau sac, vat Li¢u....
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1.3.3. Chitng chiva gidy phép trong OLXD theo quy hoach.
1.3.3.1. Chitng chi quy hoach va cung cdp thong tin vé quy hoach
Piéu 33-Luat Xay dung (2003) quy dinh vé Cung cap thong tin vé quy
hoach x4y dung, trong d6 dé cap dén “Ching chi quy hoach” 1a mét trong 3 hinh
thirc cung cap thong tin gdm: cdc thong tin vé sir dung ddt, yéu cdu vé kién tric,
ha tang ky thudt moi trueong va cdc yéu cdu khdc. Tuy nhién trén thuc té trién
khai, Ha N6i chu yéu cung cap thong tin giai thich quy hoach hodc c6ng khai d6

4n quy hoach ma khong thyuc hién viéc cap chirng chi quy hoach.

Diéu 46 — Luat X4y dung (2014) quy dinh Giéi thiéu dia diém xay dung
thay thé cho yéu cau cung cap thong tin tai Piéu 33-Luat Xay Dung (2003) va
thong nhat khdi niém “Gigi thiéu dia diem” véi quy dinh tai Diéu 70 — Luat Quy
hoach d6 thi. Theo d6, co quan quan 1y quy hoach xay dung c6 trach nhi€m cung
cap thong tin gidi thiéu dia diem xdy dyng phit hop v&i quy hoach xdy dung,
quy mo, tinh chét... cho cdc chu dau tr c6 yéu cau. (Phuy luc 1.4)

1.3.3.2. Gidy phép quy hoach va Gidy phép quy hoach x4y dung

Diéu 71- Luat Quy hoach db thi quy dinh vé Gidy phép quy hoach Ia co
s& dé 1ap nhi€ém vu va dd 4n quy hoach hodc du an dau tw, 14 can clr phé duyét
quy hoach chi tiét, du 4n dau tu xay dung. No6i dung bao g6m pham vi, quy mo,
chi tiéu sir dung ddt quy hoach xdy dung, cdc yéu cdu khai thdc vé kién tric, ha
t&ng ky thudt, ha t&ng xd hoi phia trén va dwdi mdt dat, thoi han cdp phép va
cdc yéu cdu khdc. Co so cap gidy phép can ctr trén yéu cau quan 1y, quy chuan

quy hoach xdy dung, Quy ché quan Iy quy hoach kién tric d6 thi.

Diéu 47-Luat Xay Dung (2014) quy dinh noi dung Giay phép quy hoach
x4y dung Ia co s& 1ap quy hoach chi tiét khu chirc nang hodc du 4n khi chua c6
quy hoach phan khu hoic chi tiét dwoc phé duyét. Noi dung twong tu Gidy phép
quy hoach va co so cap gidy phép dua trén yéu cau quan ly, quy chuan quy
hoach x4y dung, quy dinh quan Iy ctia quy hoach chung. Vé co ban GPQH va

Gidy phép quy hoach x4y dung khong c6 su khéc biét 1on vé ndi dung, chi cé sur
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khéc biét vé khu vuc cap phép 4p dung theo Luat X4y Dung théng thwong 1 céc

khu chirc nang dac thu ngoai d6 thi.

Do6i véi thanh phd Ha Noi, GPQH duoc cap trén co s& Quyét dinh so
27/2011/QD-UBND ngay 30 thang 08 nam 2011. Theo d6 S& Quy hoach Kién
tric dwoc giao tham dinh trinh UBND c4p GPQH (Phy lyc 1.5). Phong quan ly
d6 thi cap Quan, huyén tham dinh va c6 y kién ddi v6i ndi dung giay phép thudc
dia ban quan Iy trinh UBND Quén, Huyén cap gidy phép. Tuy nhién, dén nay
quan Ha Dong chua cap GPQH nio (ngudn: Phong QLPT quan Ha Pong).

1.3.3.3. Bdt cdp vé cdp gidy phép xdy dung

GPXD Ia van ban phép Iy do co quan nha nuéc cé tham quyén cap cho
chu dau tu dé xay dung mai, strachita, cai tao, di doi cong trinh, thé hién céc chi
tiéu st dung dat khong ché cho tirng codng trinh ndm trong khu vuc quy hoach.
Tuy nhién trén thyce té, rat nhiéu khu vuc chua duoc lap QHCT va chua du cdc

diéu kién cap GPXD theo quy dinh.

a) Co so phdp 1y vé GPXD: Trong linh vyc cap phép xdy dung trude khi
c6 Nghi dinh 64/2012 cua Chinh phu, B Xay Dung da cé cac Thong tr hudng
dan ndi dung cdp GPXD nhu: Théng tu 05-BXD/KTQH-1996; Thong tu
03/2000/TT-BXD; Thong tr 09/2005/TT-BXD. Theo Nghi dinh 64/2012/ND-
CP quy dinh GPXD bao gom: Gidy phép xdy dung céng trinh; Gidy phép xdy
dung nha ¢ riéng lé; Gidy phép xdy dung tam; Gidy phép xdy dung theo giai

doan; Gidy phép xdy ding swva chita, cdi tao; Cong trinh theo tuyén.

Cac quy dinh vé GPXD ciia Ha Noi chu yéu tuan thu Luat va Nghi Dinh,
van ban huéng dan va cé xem xét dac thu phat trién dd thi Ha Noi, cu thé a:
Quyét dinh 602/KTST-TH ngay 11/6/1993 vé Hudng ddn cdp gidy phép xdy
dung mdi, cdi tao swa chita cong trinh; Quyét dinh 2863/0P-UBND ngdy
28/7/1997 vé Quy dinh cdp GPXD cdc céng trinh trén dia ban thanh phd; Quyét
dinh 04/2010/0P-UBND ngay 20/1/2010 vé Quy dinh cdp GPXD va quan Iy x4y
dung céng trinh theo GPXD trén dia ban thanh phé Ha Néi. Hién nay, Ha Noi
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dang thyc hién cap GPXD theo Quyét dinh 59/2013/QD-UBND ngay
19/12/2013 vé viéc ban hanh Quy dinh chi tiét mot s6 ndi dung vé cap gidy phép
xdy dung trén dia ban Thanh phd Ha Noi.

b) Phdn cdp trong cdp GPXD va co s¢ cdp GPXD: GPXD do So Xay
Dyng va UBND Quén cap theo phan cap. Co so cap phép can cit vio TKDT
hodc QHCT ty 1¢ 1/500 hodc Quy dinh quan Iy theo d6 4n quy hoach. Tuy nhién
trén thuc té tai nhiéu khu vuc dd thi hién hitu — ling x6m dd thi héa chua c6

QHCT 1/500, noi dung cap phép chu yéu dya vao QCVNO1:2008.

¢) Noi dung GPXD: dugc quy dinh cu thé tai Nghi dinh 64/2012 véi 13
ndi dung gém: (1)Tén cdng trinh; (2)Chu dau tu; (3)Dia diém, vi tri, tuyén Xy
dung; (4) Loai, cap cong trinh; (5) Cot x4y dung cong trinh; (6) Chi gidi duong
do, chi gigi xay dung; (7) Mat do xay dung; (8) Hé sb sir dung dat; (9) Céc yéu
cau vé an toan; (10) Cic yéu cau vé mdi trudong, phong chdy chira chdy, hanh
lang an toan; (11) Quy dinh khéc d6i v&i cong trinh dan dung, cong trinh cong
nghiép, nha & riéng 1¢ (dién tich xdy dung tang 1; tong dién tich san xdy dung;
s6 tang,chiéu cao toi da, mau sic, chat ligu...); (12) Thoi han; (13) Céc yéu cau
ddi véi chit dau ar .

Trong dé Luat Xay Dung 2014 quy dinh vé ndi dung GPXD gom 10 ndi
dung loai bé ndi dung $6 (9) va sb (13) trong Nghi Dinh 64/2012. Dac biét Luat
Xay Dung 2014 sir dung khdi niém m& “néu c6” trong quy dinh chi tiéu (7) Mat
d6 xdy dung va (8) Hé s6 st dung dat rong GPXD. Day Ia mot ndi dung can
phai c6 nhitng nghién ctru cu thé nham c6 quan diém théng nhét trong QLXD
theo quy hoach, dic bi€t Ia cong tac Thanh tra.

1.3.4. Cong tdc thanh tra, kiém tra

Noi dung va bo mdy hé thong thanh tra dugc quy dinh tai Nghi dinh
s6 26/2013/ND-CP ngay 29 thang 3 nam 2013 vé To chic va hoat dong cua
Thanh tra nganh Xay dung; Trong dé thanh tra xay dung quan - huyén, phuong -

x4, thi trdn dwoc lap thi diém truée day theo dé xuét cua Ha Noi s& duwoc td chirc
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lai thanh cdc Ddi thanh tra x4y dyng truc thudc Thanh tra S¢ Xay dung, thong
nhat trén toan qudc. Luc luong thanh tra xdy dung hoat dong co dong hoidc dit
thuong truc tai dia ban quan - huyén, thi xa. Muc ti€u Ia dam bdo cong tadc quan
Iy nha nuwdc vé trat ty xdy dung dwoc thyc hién thuong xuyén, lién tuc, thong
nhat, ding tham quyén, phdt huy hiéu qua mdi quan hé phdi hop giita cic co

quan lién quan trong c6ng tic quan Iy nha nudc vé trat tw xay dung trén dia ban.

Theo d6 hrc lrong Thanh tra Ha Noi thuc hién theo quyét dinh s6
09/2014/QD-UBND ngay 14/2/2014 vé Quy ché phoi hop quan 1y trat tw xay
dung gitta S& X4y dung va Uy ban nhén din quan, huyén, thi x3, xd, phuong,
thi. Tuy nhién thuc trang QLXD theo quy hoach trén dia ban Ha Né6i van hét stc
phtic tap, theo bdo cdo 6 thdng dau nam 2014 ciia Thanh tra S¢ X4y dung Ha
Noi: Trong s6 7.696 coéng trinh kiém tra ¢6 865 trwong hop x4y dung khong
phép, 174 truong hop xay dung sai phép, 118 treong hop vi pham khéc; nhin
chung ting gap d6i so v6i nam 2013. Vi pham sai phép chu yéu I

Niam 2014, Bd Xay Dyng da c6 thong tuw 02/2014 vé viéc thyc hién ndi
dung Nghi dinh 121/ND-CP ngay 10 thang 10 nam 2013 caa Chinh phi vé quy
dinh xtr phat vi pham hanh chinh trong hoat dong xdy dung; kinh doanh bat
dong san; khai thac, san xuét, kinh doanh vét liéu xay dung; quan Iy cong trinh
ha tang k¥ thudt; quan Iy phdt trién nha va c6ng s¢. Trong d6 ndi dung cua Diéu
8 Thong tu s6 02/2014/TT-BXD vé xdc dinh gid trj phan xdy dwng sai phép,
khong phép, sai thiét ké dugc duyét, sai quy hoach hogc sai thiét ké d6 thi duoc
duyét quy dinh tai Khoan 9 Dicu 13 Nghi dinh s6 121/2013/ND-CP. Tuy nhién
ndi dung nay bi cho rang s& tao nén “co ché” cho viée xay dung sai phép.

1.3.5. M6 hinh by mdy qudn Iy nha nwéc vé quy hoach xdy dung

Trong giai doan truéc POI MOI (1986), nén kinh té ké hoach héa tap
trung va bao cap, cong tic phat trién d6 thi hoan toan do nha nuéc dinh hudng,

t6 chuc dau tr xdy dyng va quan Iy. Tir sau khi POI MOI, Nha nuée mo rong
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vai trd tham gia cia nhiéu thanh phan kinh té xa hditrong cac hoat dong dau tu

xay dung.

So do 1.2. Quy trinh QLXD theo quy hoach trén dia ban thanh phé Ha Noi

S&

Noi dung quy trinh QLXD theo Sé Sé Sé Vién Sé noanh Quaéan, | UBND
quy hoach trén dia ban HANgi | QHKT | XD | INMT | QHXD | KHDT k%léc Huyén | TPHN
1. Gidi thiéu dia diém (DAY £2) ; L5
2. Giay phép quy hoach €)) £0) e (2)
3. Quan ly phat trién do thi -

moi,khu d6thimei | | | | | . .

3.1 Chi gidi dwong do [ P — —

3.2. Ldp Quy hoach phdnkhu, | || e 2 ]

quy hoach chi tiér, Thiérké do i, | (1)3) | (4) (4 k) he (4] AN IED
Tongmdtbang... | | | | | | e

3.3. Dwdn khu do thimdoi (0) (1) (0) () 0y | (0) (0) (2)
4.Quan 1y cai tao do thi theo | — —wwfeemmmsfrmll

quy hoach L

4.1 Chi gici dwong do 0

4.2 Giayphép xdy dung cong

trinh duw dn dau ne 2 “) (D ) )
4.3 Gidyphép xdy dung nha o

riéng 16 () (2) 3)
44 Gidyphép xaydung ciccong 1o Iy |y | @ | © | @ | @ | @

trinh khdc

* Ghi chii: (0): ¢6 thé tham van, (1) 2).cdcbudc thuc hién;

Ha Noi thyc hién mé hinh QLXD theo quy hoach véi bon don vi chiu

: Minh hoa bude thuc hién DA dau tuXD khu db thi moi

trdch nhiém chinh cho c4c inh vyc khic nhau: S& Quy hoach Kién triic: quan ly

ndi dung vé quy hoach va cap GPQH; S¢ Xay Dung: quan Iy cdc ndi dung vé

x4y dung va cap GPXD; S¢ Tai Nguyén Mbi truong: quan Iy vé dat dai, giao dat

va cap Gidy chirng nhan Quyén sir dung dat; Vién Quy hoach xy dung Ha Noi

quan Iy cap Chi gidi dwong @6 va mot s6 nodi dung lién quan dén cap thoa thusn

quy hoach, chtirng chi Quy hoach nay 1 Giéi thiéu dia diém.

Cu the, viéc lap, tham dinh, phé duyét nhiém vu va quan Iy theo d6 4n quy
hoach d6 thi dugc thyc hién trén co s& Quyét dinh 72/2014/QD-UBND thay thé
Quyét dinh sb 48/2006/QD-UBva Quyét dinh s6 866/2005/QD-UB ngay
12/7/2005 cua Uy ban nhan dan tinh Ha T4y ban hanh quy dinh vé phén céng,

phén cap lap, tham dinh, quan Iy Nha nudc va to chic thuc hién cdc quy hoach

thudc tham quyén cia Tinh.
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So d6 1.3. Phan cdp quan ly quy hoach va duv an dau tv trén dia ban thanh ph6 Ha Noi
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1.3.6. Mot 50 thi diém va doi mdi trong cong tac QLXD tai Ha Nji
Thanh ph6 Ha Noi [a mot d6 thi da dp dung va dé xuat thi diém nhiéu mo
hinh va co ché ddp (g yéu cau cong tdc QLXD cé déng gbép céc van d Iy luan

va thuc tién cho cong tic QLXD tai d6 thi & Viét Nam, cu thé nhu

a) Mo hinh quan Iy xdy dung do thi va theo cdc khu vuc trong do thi; Giai
doan trwdc 1992, vé co ban tuin thu mod hinh chung cia nha nudc, Giai doan
1992 — 2002: Ap dung thi diém md hinh Kién tric su trwdng thanh pho; Tir 2002
dén nay: M6 hinh S& quy hoach — Kién tric véi sy phan céng, phan cap theo co

ché chung cua nha nuéc va dac thucua Ha Noi.

Ha Noi thuc hién thi diém mé hinh cdc Ban quan ly do thi cac khu vuc,
chirc ning dic thit nhu: Ban quan 1y phé cd Ha Noi; Ban quan Iy dy 4n ha tang
Ta Ngan; Ban quan Iy Pau tu va Xay dung khu d6 thi méi Ha Noi; Ban Quan 1y
c4c Khu cong nghiép va Ché xuat Ha Noi; Ban dy 4n duong sat d6 thi Ha Noi.
DPén nay Ha Noi khong con quan Iy Ban quan 1y phd c6 Ha Noi ma giao UBND

quéan Hoan Kiém tryc tiép phu tréch.

b) Co ché thuc hién QLXD trong cdc khu do thi: Ha ndi cling dé xuit mét
s6 cdc co ché thuc hién quan 1y xy dung trong khu d6 thi nhu ty 16 nha & thap
tang cao tang 40/60 va 20% dat va 30% dién tich san danh cho phdt trién nha &
x4 hoi. Pén nay di dwoc chinh phu céng nhan va c¢6 quy dinh cu thé vé viée

danh quy dat, quy dién tich san trong cdc du 4n phét trién nha ¢ thwong mai.

c) Co ché thwe hién ddu thdu trong quan Iy du dn: Co ban Ha Noi 4p
dung lra chon chii dau tu dau thau du 4n theo quy dinh, tuy nhién Ha Noi tién
hanh thi diém dau tu trng phﬁn nhim thwe hién chu trrong xa hdi héa trong cac
du an

Cac thi diém trén dd mot phan déng gép tich cyc trong cong tic QLXD,
can dwoc xem nhu nhirng kinh nghi€m thuc té trong nghién ctru mot khu vuc ¢6

tinh trong tr nhu quan Ha Dong hi¢n nay.
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1.4. Thyc trang khu vwe do thi mé réng quin Ha Dong.

1.4.1. Thyce trang quan Ha Pong
1.4.1.1. Qud trinh phdt trién mo réng do thi Ha Pong
Trude khi chinh thire st nhap vao Ha Noi, Ha Dong véi vi thé dic biét
cta minh d3 trai qua bay lan tich nhdp diéu chinh ranh gi6i hanh chinh vao
nhirng nam 1946, 1949, 1955, 1961, 1970, 2003, 2006 [72]. Dién tich ty nhién
cua thi xa c6 su thay doi 16n tir 8,7km2 (1961) tang 1&n 16km2 (1970), 33km?2
(2003) vacho dén nay 1a quan Ha Pong véi dién tich 48km?2 véi 17 don vi hanh
chinh phuong.
1.4.1.2. Thuc trang kinh 1¢ xa hoi qudn Ha Pong
Quan Ha Doéng nam giita giao diém cia Qubc 16 6 tir Ha Noi di Hoa
Binh va quoc 16 70A, qudc 16 21B, nbi trung tam Ha Noi voi cdc huyén phia

Nam cua Thu do6 va tinh Hi Nam, tinh Ninh Binh.

Nam 2014, co cau kinh té quan Ha Déng dat: Cong nghiép — Xay Dung:
53,11%; Thuwong mai — dich vu - du lich: 46,79%; Nong nghiép: 0,1%. Nam
2014, Quan tao ra 5.000 viéc 1am, dao tao nghé cho 4.000 ngudi, ty 16 nguoi that
nghi€p 1a 8,4%. 100% dan O str dung nuée sach, ty I réc thai thu gom dat 98%.
Ty 1& cap gidy ching nhan quyén s& hitu nha o, quyén st dung dat cho, dat
98,5% (8.000 gidy chirng nhan). Tong thu ngén sach trén dia ban quan Ha Dong
nam 2013 dat 1.324.360 tri€u déng (so véi 5.063.290 tri€u cuia quan Hoan
Kiém), xép thir 10 trén tong s6 29 quan huyén trén dia ban thanh phd. (D todn
thu chi ngan sdch ndm 2013 ctia cdc tinh thanh pho true thuée TW — www.mof.gov.vn )

1.4.1.3. Thuc trang din $6 va phdn bé dan cu

Véi vi thé cira ngd phia TAy dd thi trung tim Ha Pong dang Ia khu vuc c6
nhiéu bién dong vé dan cu, chu yéu I dich chuyén co hoc. Dén s6 hién trang
nam 2010 cta quan Ha Pong 13 246.175 ngudi voi 127.531 nam chiém ty 18
51,8% va 118.644 nir chiém ty 16 49,2%. Trong d6, dan s6 d6 thi 1a 135.287
nguoi, chiém ty 1& khoang 55% dén s6, dan so trong cac khu vyc lng x6m 1a

97.849 nguoi, chiém ty 1€ khoang 45%. [92].


http://www.mof.gov.vn
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+ Dan cw dé thi phan
b6 doc theo cac truc
giao théng chinh nhu
QL6, QL21B, TL70 tai
cac khu nha & thap tang
va mot so6 cac khu do
thi méi da hoan thién
nhr Van Quan, Van
Phu, va cac dv an nha &
moi, khu dan dan doc

theo cac truc phd chinh.

+ Déan cuv nbdng thén &
] Hinh 1.5. Pham vi ranh gi¢iphan khu dé thi Ha
trong cac khu vuc langbong( D4) - thuoc QHPK S4 d& dwocphé duyét
xom dd thi hoéa nhv Van
Quéan, Mo Lao, Van Phuc, Da Sy (Kién Hung), La Khé, Duvong Noi, Phi

Lwong, Pha Ldm, Bong Mai.

Mot s6 dan cu hoat ddng lang nghé & lang Van Phic, Ba Sy, hoat dong vé
ndng nghiép & lang Phi Luong, Pha Lam. Cac khu vuc lang x6m khac cé vi tri
nam gilta cac dw an phat trién do thi va dang trong qua trinh dé thi héa va
chuyén doi nganh nghé manh mé.

1.4.1.4. Thuc trang hé thong ha tang k¥ thuat, ha tang xa héi quan Ha béng

Co s& ha tang xa hoi dwgc quan tam va bd tri kha day di, dam bao yéu
cau déi voi dan s6 hién hitu, mot sé cac coéng trinh ndam trong cac dv an dau tw
xay dung khu d6 thi d& va dang dugc dau tv xay dyng. Khu vuc lang xém do thi
héa, co s& ha tang ky thuat chwa day da, hé thdng thoat nwéc, ao, hd, muong la
noi chtra nudc thai sinh hoat chwa qua x& ly. Chét thai ran sinh hoat chua duoc
thu gom va van chuyén triét dé. Cac nghfa trang nhan dén ton tai tir 1au doi van

hoat dong la ngudn gay 6 nhiém méi truong khong khi, nwdc ngam va dt.
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1.4.2. Khu db thi m¢& rong quan Ha Bong
1.4.2.1. Pham vi ranh gi&i khu d6 thi m& rong

Quan Ha Bong cd phan Ién ranh gi¢i hanh chinh thuéc phan khu dé thi
D4(S4) va mot phan D3 (S3), B2(H2-2), B3(H2-3), VDX-Vanh dai xanh (GS),
NX-Ném xanh, mot phan ranh gi¢i phia Tay dwdng vanh dai 4 thudéc Hang lang
xanh. Trong dé, phan khu D4 thudc chudi do thi phia Dong vanh dai 4 (gdm céc
phan khu D1-D5) duoc xac dinh la do thi mé rong thudc ving kiém soéat cla do
thi trung tdm Ha Noi theo Quy dinh quan ly theo d6 an QHCHN2030-2050 va
Quy ché quan ly quy hoach kién tric chung thanh phé Ha Noi. (Hinh 1.5)

TINH THAI NGUYEN

TINH PHU THO
DO THI VE TINH

TINt BACGIAMG
SOC SON
DO THI VE TINH

SON TAY

PO THI
TRUNG TAM

<CNINH

Khu vuc nbi
doé lich st

Khu vie noi
ddé mérong

TINH HOA BINH
DO THIVE TInH,,
um LAC Khu vue
phat trién do
DO THIVE TINH thi moi

XUAN MAI
------------------ TINH HUNG YEN

O THI VE TINH
PHUXUYEN

TINH HA NAM

Hinh 1.6. C4u trac khu vuc phat trién do thi trong QHCHN2030-2050



40

Hinh 1.7. Pham vi ranh gidi va hién trang KBDTMR quan Ha Bong - thuéc QHPK S4 do
HUPI lap (Mau xanh duong la cac dy an phat trién khu viec do thi mai)
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Do vay, pham vi ranh gi¢gi KDTMR quan Ha DPéng dugc xac dinh 1a toan bd

phan khong gian thudc ranh gi¢i hanh chinh quan Ha DPéng thuoc QHPK S4 ty

16 1/5000 da dwgc UBND thanh phd phé duyét tai quyét dinh s6 4324/QD-
UBND ngay 16/7/2013. (Hinh 1.7, Phu luc 1.6)
1.4.2.2. Pdc diém phdn chiakhu viee quan 1y

Khu do6 thi mé rong quan Ha DPong thude ranh giéi quan Ha Pong quan 1y

hanh chinh, 1a khu vuc phét trién dé thi mé rong (theo khai ni€ém Nghi dinh 11)

bao g6m cac Khu vuc do thi méi va cac Khu vuc do thi hién hiru (khu vure do thi

hién hiru cai tao chinh trang va khu vuc lang x6m doé thi héa) (Hinh 1.8).

Pic trung KDTMR quin Ha Dong c6 thé phan chia thanh 04 phan khu
chinh: A, B, C, D dé quan Iy véi dic trung khac nhau phit hop véi cdc phan khu
chi tiét gdm khu 1-15; khu 17-20 droc quy dinh tai QHPK S4, cu thé nhu sau:

+ Phdn khu A: 1a khu vuc trung tdm cii cua quan Ha Bong, khu dan cu do
thi hién hiru, khu vuc lang x6m dé thi héa — lang La Khé va mét $6 du 4n
phat trién d6 thi. Vi trf phan khu A nam giira 2 tuyén duwong 1on da duoc

hinh thanh Ia dwong L& Van Lwong va duong Tran Phi (Quéc 16 6).

+ Phan khu B: 1a khu vuc phét trién méi voi cdc du 4n phét trién do thi
nhu trung tim hanh chinh Quan, trung tdm thwong mai va mot phﬁn nho
khu dan cu d6 thi hién trang va lang xém d6 thi héa. Vi tri phan khu B
nam phia Nam tuyén durong Tran Phid va phia Bic tuyén duong sat véi hat
nhan 1a cong vién do thi quan Ha Ddng.

+ Phdn khu C: 1a cc dy 4n phét trién khu d6 thi méi nhu Duong N9,
Khu do6 thi hai bén duong Lé Trong Tén va khu vuc lang xém d6 thi hoa.
Vi tri phan khu C niam phia Bic tuyén dwrong L& Van Lirong.

+ Phdn khu D: nam phia Nam tuyén duong sat.Ja cdc du 4n phdt trién d6

thi méi va cac trung tAm cong cdng madi gan voi ga duong sat.
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CHMIJCX ham mam .0*0
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Khu e ha<r?ch% d%é{ \
trién do thi
(thudc hanh lang xanh)

HMAMUM

Ranh gioi hanh chinh
quan Ha béng

Khu d6 thi mé rong quéan
Ha bong

Ranh gioi QHPK S4

Hinh 1.8. Pham viphan khu quén ly KPTMR quan Ha Bong - thuéc QHPK S4
do HUPI 1ap - nguén [84]
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1.4.3. Thuc trang khu vuc do thi méi

Khu vye db thi méi quan Ha Pong bao gdm céc khu dd thi méi, dy 4n
phét trien d6 thi, cdc du 4n phét trién nha ¢ nhu tdi dinh cu, gidn dan, khu dat
dich vu 10% duoc thanh lap hau hét do tinh Ha Tay phé duyét giai doan trudc
nam 2008. (Hinh 1.7)

1.4.3.1. Cdc khu do thi méi qudn Ha Pong

Ha PBong hién ¢6 10 khu d6 thi méi ¢6 quy mo Ién da duoc phé duyét quy
hoach, mot s6 da duoc trien khai, mot s6 dang trong qu4 trinh dau tu xay dung
hoidc diéu chinh quy hoach. Quy mé cac khu d6 thi méi da dang tir 20-144ha,
tong dién tich khoang 837ha, chiém ty 16 17,3% dién tich tr nhién.

1.4.3.2. Cdc di dn phdt trién nha ¢

Theo thong ké (2011) ¢6 ba loai hinh céc du 4n phat trién nha ¢ gdbm: Céc
du 4n phat trién nha & theo mo hinh do thi méi véi quy mo nho hon 20ha; Cac
du 4n dau gid quyén st dung dat véi quy md thong thudong dudi 0,5ha, mot so
du 4n quy mé tir 3-6ha; Cdc dy 4n dat dich vy, c6 quy mé twong dwong 10% dat

nong nghi€p bi thu hoi ctia cic du &n phat trien nha & maéi va cac khu do th1 mai.

C6 khoang 31 du 4n vé phdt trién nha & theo mo hinh d6 thi méi, 24 du 4n
quy hoach céc khu dau gid quyén str dung dat va khoang 40 du 4n quy hoach
khu dat dich vu (10%) [92]

* Cdc du dn phdat trién nha ¢ theo mé hinh do thi méi: chi yéu tap trung
vao khu vyc trung tAm d6 thi, gan v&i khu vie dd thi hién hiru. Day chi yéu 13
cac du an nha & cao tﬁng hodc két hop dich vu thwong mai van phong. Theo
théng ké nam 2010 c6 khoang 31 du 4n vé phét trién nha & voi quy md khoang
98,%9ha, véi quy mo dan so dy kién khoang 74.750 nguoi. [92]

* Cdc dir dn ddu gid quyén sir dung ddt véi tong dién tich khoang 61,3ha,
dan s6 dy kién khoang 26.726 nguoi. Day chii yéu a cdc du 4n nam gan ké hodc

trong cac khu dan cu hién hiru, lang x6m cii, dugc thuc hi¢én nham giai quyét cac
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van dé cua gia tang dan s tu nhién va co hoc cua khu viue do thi hién hiru va
lang x6m cii. D4y duoc coi 1a ngudn thu déng ké cia dia phuong trong, dic biét

trong nhirng giai doan bat dong san tang manh 2000-2003 [3]

* Cdc du dn ddt dich vu: C6 sy khéc biét 1on voi cde dy dn dau gid quyén
st dung dat, cdc dy 4n quy hoach khu dat dich vu 10% cé quy mo thudng 16n
hon rat nhiéu. Theo thong k& 2010 c6 khoang 40 dy 4n véi tong dién tich
khoang 288,32ha, dan so duy kién khoang 115.330 ngudi. [92]

Pat dich vu (10%) duoc x4 dinh trén co s UBND tinh Ha Tay (trudc
day) ban hanh Quyét dinh 1098/2007/QD-UBND, theo d6 han muc giao dat toi
da khong qud 50m2/ho. Van dé hod tro dén bu, tdi dinh cu hién nay quan Ha
Péng dp dung theo hudng dan cia thanh phd Ha Noi thye hién chu yéu bang ba
hinh thirc theo khoan 1,2,4, Piéu 5 (Quyét dinh 108/2009) vé c4c hinh thirc tdi
dinh cw (Thuwc hién Diéu 4 Nghi dinh s6 197/2004/ND-CP khoan 1 Diéu 19
Nghi dinh s6 69/2009/NP-CP)

1.4.4. Thyce trang khu vue do thi hién hiru va lang xém do thi héa
1.4.4.1. Khu viee do thi hién hitu
Khu d6 thi hién hitu gdm khu vuc dat & @6 thi, lang x6m hién trang va céc
chic ning dat: Cong cong; Dich vu thwong mai; Gido duc dao tao; CAy xanh;
Tén gido tin ngudng; Cong nghiép, ticu thu cong nghiép va lang nghé; Cong
trinh quin sy va ha tang khéc... phan bd chu yéu doc theo Quic 16 6, Quéc 16

21B, Tinh 16 70 A va doc song Nhu¢ va song La Khé (Hinh 1.7)

Trong d6 nha & dd thi duwoc phan bd theo cac phudng & khu vye trung tim
thudc thanh phd Ha Pong trude diy (khu vuc noi thi) gdm 7 phuong: Van M),
Phiic La, Yét Kiéu, Nguyén Trai, Quang Trung, Van Phic, Ha Cau. SO liéu diéu
tra 31/12/2003 cho thay thi xa Ha Péng (Quan Ha Dong) c6 44.948 ngdi nha,
tong dién tich san xdy dung 1.668.447m?2 san, binh quin 15,57m2 san/ngudi,
trong do [87]:

+ Khu vuc ndi thi: 20.912 nha véi 809.092m2 san (12,8m2 san/nguwoi)
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+ Khu vuc ngoai thi: 24.006 nha véi 859.335m2 san (19,5m2 san/nguoi)

M5 hinh nha ¢ khu vuc do6 thi hi€n hiru quan Ha Dong chu yéu 1a nha &
thap tang véi kiéu nha chia 16. Cach thirc phdt trien niy xuat phdt bt dau tir mot
thoi ky sau giai doan “pOI MOI”, céc dr 4n phat trién nha & do céc thanh phﬁn
x4 hoi khdc tham gia, x6a bd bao cap vé nha & va di tao nén mot giai doan phat
trien cye ky nhanh chéng qu§ nha & khi nguoi dan duwoc phép ting budc “tu lo”
vé chd &.

1.4.4.2. Khu vuc lang xom do thi hoa

Nha & khu vuc lang x6m dé thi héa duoc phan bo theo céc phudng thude
quan Ha Dodng, dac bi€t cac lang nhu Van Quan, M) Lao, Van Phiic, Pa Sy
(Kién Hung), La Khé, Duong Noi, Phi Lwong, Phd Lim, Pong Mai con giit
duoc nhiéu cau tric truyén thong, gin lien véi hé thong cac cong trinh di tich
van héa. Nha ¢ khu vuc lang xém cili dang b1 d6 thi héa tu phat, thiéu su kiém
soét. Pac biét qud trinh chia nho dat dai dén quy mé gidi han 30m2 (dwoc phép
cap so do - Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014) nham tao nén tinh

canh tranh trong chuyén nhuong dat dai.
1.5. Thye trang quan ly xay dung theo quy hoach KPTMR quin Ha Pong.

1.5.1. Quan Iy xay dung theo d6 4n quy hoach chung va QHPK

1.5.1.1. Giai doan trudc khi Ha Pong sdap nhdp
Ha Pong thuc hi€n QLXD theo quy hoach trén co s chung cua QHC thi

xa duoc duyét qua cac giai doan 1994; 2001; 2006 va cac QHCT chu yéu theo
céc du 4n phat trién do thi. Theo QHC xdc dinh, hwéng phét trién do thi I3
hudng Tay Nam doc theo truc quéc 10 21B va quéc 16 6, khu vuc tiép gidp véi
Ha Noi (cii) cai tao chinh trang, khu viye trung tAm khai thac phét trién mai, khu
vuc phia Tay duong vanh dai 4 12 khu vuc canh quan can bao vé. Phdt trien 04
khu & twong d6i doc 14p véi cac trung tAm dich vu cdng cong (Hinh 1.9) gom:
Khu phia Bic s6ng Nhué (1a,1b); Khu phia Nam song Nhué (2a,2b); Khu phia



46

Nam duong sat (3) va khu
phia Bac dwong sat (4).
Trong dé duoc chia lam 2
khu vwc dé quan ly véi cac
chi tiéu sir dung dat duoc
khéng ché: [87].

binh  huwéng phat
trién chung la xay dung
mat do xay dung thap, xay
dwng cac khu doé thi méi
vGi nha & cao ting gan két
cac hoat dong cong cong Hinh 1.9. C4u trdc dd thi Ha Bong - ngudn Biéu chinh
dd thi tao cac khodng gian quy hoach chung thi xa Ha ®Béng nam 2006

m&, quang truwong do thi.

BIQUOCIOA

Hinh 1.10. So do dinh hwdng phat trién khong gian thi x4 Ha Bong - ngudn Diéu chinh quy
hoach chung thi xd Ha B6ng nam 2006



47

1.5.1.2. Giai doan sau khi Ha Pong sdp nhdp
QHCHN2030-2050 x4c dinh co cau phdt trién d6 thi vé co ban phii hop
voi QHC thi xa Ha Dong da duoc phé duyét nam 2006. Trong dé, khu vuc quan
Ha Déng s& duoc cu thé héa va QLXD theo quy hoach dya trén 05 d6 4n QHPK
S3; S4; H2-2; H2-3 va GS. Dbi véi cdc khu vire d3 14p cac dd 4an QHCT, TKDT
thi quan Iy theo cédc do 4n nay néu phit hop va hodc s& phai diéu chinh phit hop
v6i cée do dn QHPK.
1.5.1.3. Noi dung quan Iy KDTMR qudn Ha Pong theo QHPK S4
QHPK S4 bao trim toan bd phan dat phia Nam song Nhué véi cac 6 quy
hoach dugc phan chia bdi cac truc durong giao thong chinh ma khong phu thudc
vao ranh gidi hanh chinh cua quan Ha Dong va cdc quan huyén 1an can. Trong
dé KDTMR quan Ha Dong g6m mot phﬁn hodc toan bd cic phuong Van Phic;
Phii La; Nguyén Trai; Ha Cau; Kién Hung; Phd Luong; Phi Lam; Yén Nghia;
Duong Noi; Yét Kiéu; Quang Trung; La Khé, dugc chia lam 23 khu véi 53 6
quy hoach véi cdc noi dung va chi tiéu st dung dat cu thé theo ting 6 quy
hoach.
Y tudng chu dao QHPK S4 1a phat trién khu nha & hién dai cao tﬁng, gian
dan khu vuc trung tim, ning cao gid tri truyén thong, tao két ndi khu vire dd thi
méi voi khong gian d6 thi Ha Pong hién hitu, bao ton khu phd cii, lang nghé

truyén thong.
1.5.2. Quan Iy ndi dung diéu chinh quy hoach.

Piéu chinh quy hoach 1 ndi dung d dwoc quy dinh trong Luat Quy hoach
dé thi. Theo bdo cdo cua UBND quéan, giai doan 2008 - 2012, trén dia ban Ha
Péng da duoc phé duyét 7 cum diém cdng nghiép lang nghé, 15 khu d6 thi mé&i
va khu nha &, 42 khu dat dich vu, 59 du 4n trung tam thuwong mai, tda nha hon
hop va van phong cho thué; 12 bénh vién, trwdong dai hoc, cao déng... Sau khi
mo rong dia gidi, trong 240 do 4n, du 4n trén dia ban thanh ph6 Ha Néi duoc
phép tiép tuc trién khai, Ha Dong c6 82 dd 4n, du 4n. Nhiéu du 4n khéc trén dia

ban phai didu chinh phit hop véi QHCHN2030 va cdc QHPK S3, S4, H2-1, H2-
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2 va GS. Trong d6, ngoai si phu hop vé chirc nang, s dam bao cac chi tiéu st

dung déat phu hgp voi QHPK S4 1a mot ndi dung quan trong.

Tuy nhién khi xem xét cac chi tiéu, ndi dung diéu chinh quy hoach dva
trén kiém soat chi tiéu nao dé dap (rng cac yéu cau clia QHPK S4 la mot van dé
chuwa thong nhat. Vi du nghién ctru trong mot trudng hop cu thé nhv Dy an khu

dd thi méi dwong Lé Trong Tan, cho thay:

Quy hoach Khu BTM

phan khu S4 Lé Trong Téan

Thudc & quy hoach 082 O CH14
Quy mo dién tich (ha) 63.69 18,86
Churc nang Dan dung Chung cu
MBXD (%) 14-45 53
Tang cao (tang) 1-35 30
HSSDD tdi da tuong Gng (lan) 15,75 16,22
Tong dién tich san xay dwng (m2) - 306.000

(Ngudn: Tong hop [84] va [88])

+ NEu kiém soéat chi titu MBXD va Tang cao nhu hién nay, dv an khong

can phai diéu chinh chi tiéu st dung dat do MBXD trong 6 CH14 Khu

DTM LEé Trong Tan phu hgp theo QCVN 01:2008; va MBXD tai QHPK

S4 dugc coi la MBXD gdp (brutto) va tang cao phu hgp.

+ NEu kiém soat theo HSSDD quy ddi cd thé thdy ro chi tieu HSSDD

trong 6 CH14 cua dy an da vuot chi tiéu quy dinh va du an phai diéu

chinh chi tiéu s dung dat phu hop.

Do vay, trén thucté can nghién clru théng nhat kiém soat mot chi so
thong nhat va c6 thé kiém soat duoc nhuw HSSDD t6i da (hodc tong dién tich san
xay dung toi da quy do6i) sé dem lai hiéu qua trong QLXD theo quy hoach.

1.5.3. Quan ly cap phép xay dung trén dia ban quan Ha bong

Noi dung cép phép trén dia ban quan Ha Béng dugc UBND thanh phé Ha

NOi phan cdp va thwc hién theo Quyét dinh 59/2013/QDB-UBND ngay
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19/12/2013. Theo bdo cdo dén thang 9 nam 2014, UBND Quén da thyc hién cap
gidy phép xdy dung cho 2.466 cong trinh.

Su khic bi€t trong ndi dung GPXD 1a viéc thé hién céc chi tiéu sir dung
dat do sy thiéu thong nhat trong c4ch hiéu va tinh todn chi tiéu HSSDD, tang
cao cong trinh, didc biét d6i voi cdc cong trinh hon hop chu yéu do S& Xay Dung
cap phép (Phu luc 1.2). Hién twong nay khong gap phai d6i véi cdc cong trinh c6
chirc ning nha & do UBND Quan cép phép (Phu luc 1.3). Piy 1a sy bat cap cia

hé thong phap 1y can diéu chinh hudéng dén sy minh bach trong xa hoi dan su.

1.5.4. Quan Iy chi tiéu sir dung dét theo quy hoach.

1.5.4.1. Quan Iy chi tiéu sir dung ddt theo quy hoach
Chi tiéu st dung dat Ia mot thong s6 quan trong can quan ly trong QLXD

theo quy hoach. Ddi véi khu vuc quan Ha Pong can xem xét thyc té quan Iy dua
trén su thay doi cua cac chi tiéu st dung dat theo cdc dd 4n QHC dén cdc
QHPK, cu thé 1a:
+ QHC thi xa Ha Pong x4c dinh chi tiéu khong ché MDXD brutto toi da
30-35% va tang cao tir 1-20 tang. Tuy nhién trén thyc té, cdc cong trinh
duoc xdy dung va phé duyét quy hoach da vuot chiéu cao toi da 20 tang
1én dén 36 tang (QHCT 1/500 Khu d6 thi méi Van Phid), MDXD brutto
30-35% ciing khé kiém sodt cho tirng du 4n cu thé. Noi dung kiém sodt
chu yéu 1a dan s6 (cu tri) cho cdc khu dd thi méi.
+ QHPK S4 s& phai xdc dinh céc chi tiéu st dung dat khong ché cu thé
hon, tuy nhién lai dua ra céc chi tiu c6 bién dong 16n (du duoc ghi chi la
chi tiéu gop Brutto) nhu: MPXD tdi thiéu 5%, toi da 70%; Tang cao tir
1-45 tang; Vi du: O 9.2 dén s6 4.932 nguoi: Mat d6 xdy dung (brutto)
cho chiic niang Pat & 20%-60%; Tang cao: 1-25 tang; [84]
C6 thé thay, cdc chi tidu sir dung dat thuong khong két ndi duoc véi cac
du 4n chi tiét, ma chi tap trung kiém sodt theo quy mé dén so (cu tri) tir d6 kiem
s0dt cdc chic niang ha tang xa hoi khdc lién quan. Cac chi tiéu khac khi 1ap

QHCT déu 4p dung theo QCVNO1:2008 dan dén diéu chinh quy hoach chu yéu
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theo du 4n, gy khé khan trong cong tdc kiém soét cac chi titu st dung dat
khong ché theo quy hoach.

1.5.4.2. Quan Iy tong dién tich san x4y dwng
Tong dién tich san x4y dwung 12 mot chi s6 quan trong trong céc dy 4n,

QHCT, day 1a chi s tinh todn HSSDD ciing nhu Ia kha nang khai thac dat cua
mot dy 4n. Dién tich san x4y dung ciing [ co so tinh todn mét s céc chi tiéu ha
tﬁng ky thuat dé thi khac lién quan, dac bi€t 1a tinh todn lwrong ngudi st dung
(bao gom ca ngudi & va lam viée).

Trén thyc té, tong dién tich san xiy dung duwgce S& Xay Dung thong ké va
coéng bd dwa chu yéu vao céc nodi dung cap GPXD, chi yéu 1a san xdy dung néi
chung, céc loai san v&i chitc nang khic nhau trén thuc té chua duwoc kiém sodt
phén biét chat ché& Theo théng ké: Nam 2003, tong dién tich san x4y dung nha &
toan thi xa Ha Pong 13 1.668.447m?2 [87]; Thang 9/2009, tong dién tich san nha
¢ theo cac du an quy hoach duoc phé duyét khoang 9.162.500m2 (phong Quan
Iy do thi); Thang 9/2014, tong dién tich san Quan di cap phép xdy dung I
556.966m?2 [70].

Tuy nhién, do chwacé quy dinh cu thé nén céc thong ké dién tich san xiy
dung chi 1a téng hop théng ké va bdo c4o ma chuacé mot muc dich st dung cu
thé trong cdng tdc QLXD theo quy hoach, bao gdm ca cong tic thanh tra, kiém
tra. Do vay can thiét phai xdy dung quy dinh vé tinh to4n tong dién tich san xiy
dung dua trén chiic ning gan voi khong ché cia quy hoach va cédc quy dinh k¥

thuat khac lién quan.
1.5.5. Quan 1y chi tiéu sir dung dat khu vue do thi méi

QLXD theo quy hoach khu vuc do6 thi méi dugc dua trén co s& quy hoach
va du 4n dau tu xay dung duoc phé duyét. Noi dung va cong tic quan ly tai khu
vuc ndy twong ddi bai ban véi cde hd so, can cit phdp Iy cu thé duoc phé duyét.
Trong d6, céc chi tiéu str dung dat (gom MDXD, Tang cao, HSSDD) c6 vai trd
dinh hudng phat trién khong gian, kién trdc mot khu vue hodc 16 dit va dwoc

dién giai nhu sau:
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* Chiéu cao va mat do xay dung', la cap chi s6 kiém soat dva trén quy mo
dat dai cho ndi dung lap va quan ly quy hoach. Trong do6 chiéu cao xay
dung cong trinh xay dyng dugc tinh tlr trén mat dat, cac tang cong trinh

ngam khdng tinh vao tang cao tinh toan.

* Hé s6 s dung dat: QCVN 01 '2008/BXD khodng dé cap khai niém hé so
str dung déat va dugc ngadm hiéu bang mat dé xay dwng nhan (x) vai chiéu

cao cong trinh.

Trén thiyc t€, nhiéu dy an phéat trién d6 thi déu st dung céac chi tiéu s
dung dét t6i da nham khai thac t6i da hé s6 st dung dat cla du an hay noi cach
khac la khai thac tdi da hiéu qua str dung dat cua dy an. Do vay, cach thirc chia
nho dat dai dy an nham hwdng cac chi tiéu t6i da dang la mot xu hudng “lach
luat” trong phat trién khu viec d6 thi moi. Xem xét theo Bang 1.2, néu chon xay
dung mot céng trinh & chiéu cao 34m, khoang 10 tang nha (*) chi tiéu HSSDD
twong duong cho cac quy mé dat dai sé la: 8 lan (3000m2); 5,1 lan (1,0ha); 4,9
lan (1,8ha); 4,6 lan (>3,5ha). Co thé thdy quy md tiém can dén 3000m2 tao nén
hé s6 st dung dat kha I6n khoang 8 lan.

Bang 1.2. Quy dinh MBXD thuan (netto) tdi da clia nhém nha dich vu d6 thi va nha st
dung hén hop theo dién tich 16 dat va chiéu cao céng trinh ”” (ngudn: QCVN 01:2008).

Chiéu cao xay duwng cong Mat do xay dung t6i da %) theo dién tich 16 dat
trinh trén mat dat (m) 3.000m2 10.000m2 18.000m2 >35.000m2

<16 (khoang 4 tang) 80 70 68 65

19 (khoang 5 tang) 80 65 63 60

22 80 62 60 57

25 80 58 56 53

28 80 55 53 50

31 80 53 51 48

34 (khoang 10 tang) (*) 80 51 49 46

37 80 49 47 44

40 80 48 46 43

43 80 47 45 42

46 80 46 44 41

>46 (khodng > 15 tang) 80 45 43 40

(*) Céac buwdc +3m chiéu cao xay dwng cong trinh khdng duoc quy dinh cu thé va dugc coi
nhu la bwéc chuyén clia motsan hodc tang nha va goi la chiéu cao tang cla cong trinh)
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Mat khac, viéc ap dung kiém soat theo MBXD va Tang cao dang tao nén
HSSDD “40” trén thuc t€ 16n hon HSSDD duwgc phép theo quy hoach déi voi

cac cong trinh hon hop cd st dung ting ham vao cac dich vu - thuong mai...

(Hinh 1.11 - 1.12)

Ghi chu:

??2m la dién tich xay ngdm ngoai chirc ning dd xe hién khng dugc
tinh trong t6ng dién tich san.

Hinh 1.11. Minh hoa vé quy dinh MBXD va chiéu cao céng trinh (10 tang) dva trén
quy mo dat dai theo QCVN01:2008.

Mat khac MDBXD tdi da trén
ly thuyét co thé sé vi pham cac quy
dinh vé khodng Iui, chi gi¢i xay
dwng. trén thuc té. Hinh minh hoa
1.11 cho thdy véi quy md dat nhé
hon 3000m2 cac nét dut trén mat
bang la quy md thuc t€ phai dam
bdo quy dinh vé khodng cach toi
thiéu (25m) gilta cac cong trinh
(10tang) va chi gi¢i xay dung toi
thiéu (6m).

10ting

iliii n

Hinh 1.12. Minh hoa su thay d6i da dang vé hinh
thirc, quy md xay dung cong trinh khi dp dung kiém
soat bang HSSDD va tang cao.
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Do vay ddi vai khu vie @6 thi méi, dic biét 1a khu vuc phét trién méi véi
nhiéu c6ng trinh cao tang can xem xét quan Iy HSSDPD va tong dién tich san xiy
dung. Mic khéc, theo kinh nghiém nhiéu nuéc phuong phép niy cho phép nha
quan Iy c6 c4i nhin chinh xdc d6i v&i cdc noi dung thay doi quy hoach dua trén
kiém sodt tong dién tich san xdy dung va chuc nang st dung. Pam bao sy phat
trien hai hoa d6i vai hé thong ha tang d6 thi, dong thoi kiem sodt hé thong ha
tang ky thuat, dic biét 1a giao thong dya trén cdc md hinh tinh todn nhu “Mo
hinh kinh té d6 thi tinh todn dwoc CUE (Computable urban economic modeling),

(Nguyén Trong Hiép [80]) véi viéc kiem soét cdc chic nang san sir dung.

1.5.6. Quan Iy chi tiéu sir dung dat khu vuc d6 thi hién hitu va lang x6m dé
thi hoa

Vi dac thu khong cé céac dd 4n QHCT phu kin c4c khu vuc d6 thi hi¢n
hitu va lang x6m d6 thi héa, noi dung quan Iy céc chi tiéu st dung dat khu vuc
nay chu yéu thé hién & cdc chi tiéu st dung dat trong ndi dung GPXD. Tuy
nhién ngay ca khi thye hién theo diing GPXD, qud tinh phat trién do thi chu yéu
14 nha & cling dang ton tai nhitng van dé bat cap di nguoc lai v6i cac dinh hudng
cua QHCHN2030 hay QHPK S4. D6 chinh 1a giam mat do cu trd khu vuc lang
x6m do thi héa, khuyén khich phat trién c4c khu do thi méi. . ..

1.5.6.1. Cdc dinh hwdng, chinh sdch vé quan Iy va phdt trién nha ¢

Theo Quy dinh quan Iy theo d6 dn QHCHN2030 x4c dinh Dén nam 2030,
nha & khu vuc d6 thi phan dau dat ti thiéu 1 30m2 san stt dung/nguoi. Uu tién
céc td hop cong trinh nha & hon hop cao tﬁng, nha xa héi ...; Quy dinh quan 1y
theo dé dn Quy hoach phdn khu S4 x4c dinh chii yéu xdy dung chung cu cao
tang hién dai két hop phét trién hai hoa nha & thap tang chiém ty 1¢ thap.

Chuong trinh phat trién nha & thanh phé Ha N6i giai doan 2012-2020 va
dinh huéng dén nam 2030 x4c dinh: Dién tich nha & binh quan toan thanh phd 1
31,5m2(san)/nguoi (dién tich nha & toi thiéu 12,6 m2(san)/nguoi), trong dé khu
vuc do thi 33,8 m2/ngudi;
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Mit khéc, trong cdc quy dinh vé nha & lién ké theo quy chuan, tiéu chuan
hién hanh quy dinh dién tich t6i thiéu cé sw khic biét, cu thé 1: Theo
TCXDVN353-2005: ... nha lién ké c6 dién tich t6i thicu 36m2 c6 thé duoc xay
dung véi mat do xay dung tdi da 13 100%; Theo QCVNO1:2008 quy dinh mat
d6 x4y dung toi da 100% cho nha & lién ké (nha & dan tw xdy) cho cac 16 dat nho
hon 50m2.

Bang 1.3. Quy dinh quy mé va MPXD thudn (net-t0) t6i da ctia 16 ddt xdy dung nha ¢ lién
ké va nha ¢ riéng Ié (nha vueon, biét thi...) (nguén: Bang 2.6- QCVNO1:2008 )

Dién tich 16 dit m¥cinnha)| <50 | 75 [ 100 | 200 | 300 [ 500 | >1.000
Mit do xay dung tbi da (%) 100 [ 90 | 80 | 70 | 60 | 50 40

Trén thuc té dé quan ly dat dai, Thanh phé Ha Noi da c6 Quyét dinh s6
22/2014/QD-UBND quy dinh vé quy md giao dat nha & doi véi cdc Phuong I

toi thieu 30m2 va toi da 90m2. Dién tich tdi thicu 30m2 dong nghia véi duoc
phép cép gidy ding ky quyén st dung dat hop phdp va 1a mot trong céc diéu
kién can c6 dé cap GPXD.
1.5.6.2. Thuc trang quan 1y chi tiéu sie dung ddt trong ndi dung cdp GPXD

Co s& cap GPXD cho khu vyc chua ¢6 quy hoach chu yéu dwa vao
QCVNO1:2008 va duoc quan Iy bang chi tiéu MDXD va Tang cao. So db 1.4
thé hién hai co ché quan 1y chi tiéu stt dung dat bang: HSSDD — Tang cao va
MDbXD — Tﬁng cao, duoc xem xét trong qua trinh chia nhé dat dai hién nay tai

khu vuc.

Két qua cho thay ndi dung quan ly theo HSSDD, kiém sodt tong dién tich
san xdy dung tuy khong thay dbi dwge qué trinh chia nho dat dai nhung c6 kha
ning dam bao tong dién tich san xdy dung khong d6i trong qu4 trinh phan chia
dat. Pam bao chi tiéu dan s trén dién tich san nha &, han ché gia tang dan $0.
Hiéu qua cua cach thac quan Iy nay cé thé dam bao céc chi tiéu duoc dp dung
ban dau khong bi pha v qua cac giai doan phat trién khu vuc d6 thi hién hitu,

dac bi¢t 1a lang xém do thi hoa.
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So d6 1.4.. Xu thé chia nhd datva lgi thé dam bao cac chi tiéu tong dién tich san
xay dung hay chi tieu m2/san khi kiém soat bang HSSDD va tang cao
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1.5.7. Mt s6 co' ché wu dii trong quan 1y xAy dung theo quy hoach

Thanh ph6 Ha Noi di va dang xdy dung cac co ché vu dai vé chi tiéu st
dung dat hay cdc co ché tai chinh mién giam thué dat dai, giam thué thu nhap
doanh nghi€p...

Noi dung wu dii hé so su dung dat da duoc Luat héa nhu quy dinh tai
Diéu 36 - Nghi dinh 71/2010/ND-CP huéng dan Luit nha & quy dinh vé tiéu
chuan thiét ké nha & xa hoi cho phép: “...tiéu chuan thiét ké dién tich san mdi

can ho chung cu khéng qua 70m2, khong khbng ché s6 tang, chu dau tu dwoc

diéu chinh ting mat dd x4y dung va hé s sir dung dat 1én 1,5 14n so v&i quy

chuan x4y dung hién hanh...”.

Mic du dd c6 cac chinh sdch wu ddi nham khuyén khich cdc nha dau tr
thue hién cdc muc tidu phét trién d6 thi cua thanh phd. Tuy nhién chuacé co ché
kiém sodt hiéu qua nham phat huy cac chinh sach dé mot cach cong khai, minh
bach, han ché duoc co ché xin — cho. Déng thoi trong mdt pham vi 16n hon can

¢6 co ché khuyén khich phdt trién gin véi dinh hudng phat trién theo quy hoach.
1.6. Cac cong trinh nghién ciru khoa hoc di cong bo c6 lién quan dén dé tai

Vé co ban chua c6 nghién ctru nao trong linh vuc quan ly dé thi lay khu
vuc nghién ctu 13 KDTMR (hay khu vuc phét trién dd thi mé rong theo khai
niém cua Nghi dinh 11) g6m khu d6 thi hi¢n hitu va khu vuc phat trién mé rong
thanh phé Ha Noi va quan Ha Dong. Dong thdi chura ¢6 nghién ciru ndo phin
tich cdc ndi dung QLXD theo quy hoach, ciing nhu cdc van dé lién quan dén chi
tiu st dung dat trong cong tic QLXD theo quy hoach, tir quy hoach dén thuc
tién.

Céc nghién ctru thuong ¢ cdc ma nganh khac c¢6 ndi dung nghién ctru lién
quan va chia Am 3 nhém van dé gdm: Nhém céc chinh sdch quan Iy vi mé;

Nhoém nghién ctru cac van d€ cu thé; Nhém nghién ctru cac van dé lién quan.
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1.6.1. Nhém nghién ciru cac chinh sach quan ly vi mo:

Day Ia nhém céc van dé duoc dé cap ¢ finh vie vi mo mang tim quoc gia
cho quan Iy hé thong dd thi va cdc nghién ctru cu thé cho d6 thi Ha Noi. Day 1a
nhitng co so phép 1y va nghién ciru nén tang quan trong, c6 tic dong 1on trong
viéc x4c dinh cac dinh hudng va giai phdp quan ly cho khu d6 thi mé rong. Cu

thé nhu

Nghi dinh s6 11/2013/ND-CP do Thu tuéng Chinh phu ban hanh ngiy
14/1/2013; Luat Thu D, luat s6 25/2013/QHI3 dwoc Qudc hoi khéa XIIT ban
hanh; Nghién ctru cia GS. TS. Nguyén Quang Ngoc, NXB Chinh tri quoc gia
nam 2010 dya trén két qua Dé tai nghién ciru cdp nha nude: “Nghién ciru xiy
dung md hinh t6 chic va quan Iy dic thil cc thanh phd tryc thude trung uwdng
nude ta — KX.02.03/06-10” do Vien Viét Nam hoc va Khoa hoc phat trién, Pai
hoc qudc gia thuc hién. Dé thi NCKH ciia ThS. KTS. Ngb Trung Hai chii tri do
Vién Quy hoach D6 thi Nong thon B6 Xay Dung thuc hién, hoan thanh nam
2012.

Luan 4n tién s Quan Iy kién tric d6 thi cia TS. Pao Ngoc Nghiém, cong
bo nam 1996 12 mdt nghién ctru c6 lién quan khé sat véi cong tdc quan 1y do thi.
Noi dung nghién ctru co ban ciia dé tai dwa vao viée dua ra nhitng co ché nham
kiém sodt chat ché ndi dung “Chirng chi quy hoach va Gidy phép xdy dung” dé
tao dung hai cdng cu quan trong trong quan ly kién tric d6 thi mot cach hiéu
qua.

Mot s6 dé tai luan vin thac s§ lién quan nhu Quan Iy quy hoach va xay
dung ving ngoai 6 cdc thanh phd I6n cua Viét Nam LAy vi du thanh ph6 Hai
Phong” cua Tran Thu Hang; Chinh sdch phét trién nha & cho nguoi dan d6 thi
tai Ha Noi ctia Nguyén Ngoc ciing 1 nhirng dé tai ddng lién quan c6 nghién ctru
dén cac quan diém vé viée tao 1ap moi trudong & tdt hon cho nguoi dan do thi.

Mot s6 cdc bai viét nghién ciru khic lién quan cua cdc nha nghién ctru

trong va ngoai nwdc thé hién cdc quan di€m, xu hudng trong vé Quan ly do thi
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nhu: Mot s6 kinh nghiém diéu hanh quan Iy db thi dwa vao céng dong ciia TS.
Vii Thi Vinh; Céng tdc quan Iy do thi - Mot néi dung khoa hoc cdp bdch — Kinh
nghiém thé gidi va Khu viee cua PGS.TS. KTS Nguyén T6 Lang; Quadn 1y nha
nwde vé Quy hoach Phdt trién do thi theo huwdng bén viing ciia PGS. TS Luru
DPitc Hai; Long ghép phdt trién bén viing vao céng tdc quy hoach va quan 1y

phdt trién db thi & Viét Nam cua TS. Tran Thi Lan Anh.
1.6.2. Nhém nghién ctru cdc vin dé cu thé

Day a nhém nghién ciru cdc van dé cu thé lién quan dén céc doi tuong cu
thé cua dé tai nhu: nha &, khu d6 thi méi va khong gian cong cong. Mot s6 céc
nghién ctru khong thudc linh vic quan 1y d6 thi nhung c6 chung cdc ddi twong
nghién ctru hodc khu vuc nghién ctru. Céc van dé néu ra c6 thé mic du chwa cu
thé vao ddi trong nghién ciru nhung déu cé céc giai phdp lién quan dén quan ly

cho tirng ddi twong hodc khu vire nghién ctru tring hop.

Mot s6 luan van thac sy nghién ctru vé céc van dé trén dia ban quan Ha
Péng nhu Quan Iy xdy dung theo quy hoach khu d6 thi méi Kién Hung - Ha
Péng, Ha Noi ciia Nguyén L& Hong; Quan Iy xy dung theo quy hoach truc d6
thi phia Bic thanh phd Ha Déng, tinh Ha T4y cua Nguyén Diéu T;

Mot s6 cdc nghién ctru khéc lién quan dén cac van dé cu thé lién quan tir
van dé tham gia ciia cong dong, van dé s dung dat, to chitc khong gian cong
cong, yéu to ciy xanh, mit nuwde trong cic khu dé thi mgi. Cu thé nhu: Van dé
st dung dat trong quy hoach va phit trien cdc khu dan cu ven d6 Ha Noi trong
qua trinh do6 thi héa cia Pham Khanh Toan - Luén an Tién si Kién tric cong bd
nam 2002; T6 chirc mdi trudng & cdc khu d6 thi mdi tai thanh phd Ha Noi cua
P4 Thi Kim Thanh -Lu4n 4n Tién si Kién tric cong b6 nam 2007; Khai thic yéu
t6 cdy xanh, mat nudc trong to chitc khong gian céng cong cédc khu d6 thi méi
tai Ha Noi cia D6 Tran Tin - Lun 4n tién si Quy hoach do6 thi va nong thon
coéng bd nam 2012; Quan Iy xiy dung theo quy hoach lang Linh Dam trong khu

vuc ban dao Linh Bam véi sy tham gia ctiia cOng déng cua Thai Nhat Quang...
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1.6.3. Nhom nghién ciru cac van deé lién quan.

Day Ia tap hop céc dé tai, dv 4n thuéc céc finh vire nghién ctru chuyén sau
cua kién tric, quy hoach, ha tﬁng k¥ thuat d6 thi lién quan dén dbi twong hodc

khu vuc nghién ctru cia dé tai.

+ Khai thac yéu td noi chdn nham tao lap ban sac do thi léy thanh phé ba
Nang lam dia ban nghién ctru ciia Nguyén Van Chwong, Lun 4n Tién si Kién

tric cong bé nam 2011;

+ Té chire kién tric canh quan nhim tao l1ap ban sdc cdc dd thi Viét Nam
trong twong lai 4p dung cho thanh phd Pa Nang va Ha Noi, cua TS. Dam Thu
Trang, Dé tai NCKH cap Nha nuée hoan thanh nam 2012.

Cac xu huéng twong lai vé do thi va nha o

+ D6 thi thong minh va do thi xanh” “Smart city and green city”. Khoa
dao tao qudc té - International training course do Hoi Quy hoach phit trién do
thi Viét Nam phoi hop véi trudng Dai hoc kién tric Ha Noi, Hoi Quy hoach d6
thi Han Quéc (KPA) va Vién nghién ciru dinh cu Han Quoc (KRIHS) to chic
thang 5/2012.

+ Phét trién nha & va thi truong bat dong san — Kinh nghiém thé gi¢i va su
lra chon cho Viét Nam:; Héi thao Qudc té thang 11 nam 2010 do Ban chi dao
trung wong vé Chinh sdch nha & va thi trmong Bat dong san to chirc.

Qua c4c nghién ctru lién quan da cong bd, ¢c6 thé rit ra mdt s6 nhan dinh
cho Nhém cé4c nghién cirucédc van dé lién quan, cu thé nhu sau:

+ Mot sb nghién ctru khéng dinh vé tinh dic trung do thi dua trén su phat
trién cta c4c khong gian cong cong, khdng gian canh quan d6 thi.. .tinh than noi
chén, tao 1ap mdi trudng song tot.

+ Céc nghién ctru vé dic trung d6 thi chu yéu tap trung vao viéc ning cap,
cai tao cac khong gian di c6 ma chua dé cap dén cdc khdng gian méi tai d6 thi

nhu tai khu dé thi mo rong.
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+ Cac xu hudng tuong lai vé d6 thi va nha & nhu d6 thi xanh, d6 thi thdng
minh... bai hoc kinh nghiém quéc té, tai cdc nuwdc thi ba s& 1a nhitng tai liu

tham khao htru ich cho luan an

1.7. Nhimg van dé cin phai nghién ciru

Khu do6 thi mé rong quan Ha Dong 1a mot khu vuc phat trién dé thi c6 dic
thu véi cac khu vuce d6 thi méi, khu vuc dé thi hién hitu — lang xém d6 thi héa.
No6i dung Quan 1y xay dung theo quy hoach khu d6 thi m¢ réng quan Ha Ddng
can ddp trng duoc cdc yéu cau vé quan Iy khu vye phaét trién do thi theo dia ban
hanh chinh quin Ha Déng, ciing nhu cdc ndi dung quan Iy cap phép quy hoach
va cap phép xdy dung.

Tém lai, nhitng van dé can nghién ctru trong quan Iy xdy dung theo quy

hoach khu d6 thi m¢ rong quan Ha Pong 1a:

+ Hoan thién hé théng thé ché, ddi ma&i ndi dung, co ché chinh s4ch trong
QLXD theo quy hoach néi chung va khu dé thi mé rong quan Ha Dong
néi riéng. Pdp rng yéu cau hoan thién thé ché gin voi Ludt Xay Dung
2014 va cac Nghi dinh hudng dan lién quan cong tic QLXD theo quy
hoach.

+ Tang cuong su linh hoat cua ndi dung Gidy phép quy hoach va Giay
phép xdy dung trong cong tdc QLXD theo quy hoach gin véi cdc co ché
khuyén khich wu di chi tiéu st dung dat phit hop véi dinh hudéng phat
trién cta khu d6 thi mé rong quan Ha Dong.

+ Xay dung co ché c6 su tham gia cong déng, hai hoa loi ich cua cac bén
lién quan hudng dén xay dung x4 hoi dan chu ddp ang nhu cau dau tr xay

dung, dam bao phit hop quy hoach va dinh huéng phat trien do thi.
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CHUONG 2: CO SO KHOA HOQC VE QUAN LY XAY DUNG THEO
QUY HOACH KHU PO THI MO RONG QUAN HA PONG.
2.1. Mot s6 xu hwéng quan 1y xay dung va phét trién do thi
2.1.1. Xu hwong qudn Iy phdt trién do thi
2.1.1.1. Phdt trién do thi bén viing

Trong bdi canh céc van dé méi truong toan cau, bién ddi khi hau, nuwde
bién dang thi méi lién hé gilta “gidi han cua ting truong” va “bén virng” cang
duoc Iuvu tam. Diéu nay ciing hudng dén nhidu quan diém veé su phét trien cham
rai cho do thi (slow city). Su tich cuc cua n6 thé hién & su phat trién cham rai
trong qud trinh phét trien, xdy duyng dd thi, d¢ c6 thé sang tao ra nhirng gid tri

méi quan Iy sy thay d6i, tich Kiy nén tang tin cdy, sy lién két xa hoi ...[23].

Dic biét trong linh vic quan Iy xay dung theo quy hoach, yéu to bén virng
can dwoc xdc dinh 13 muc tiéu 1au dai va co ban. Boi day 1a nhitng dac diém cua
qué trinh x4y dung phét trien d6 thi theo quy hoach gin véi viéc tiéu thu ngudn
ning Irong 16n, thoi gian ton tai va c6 tic dong lau dai cho mot cong dong.

2.1.1.2. Quan tri 16t “Good Governance”

Khai niém “Good Governance” — “Tri ly gidi” (Pham Sy Liém) [30] 1a
mot trong bon d6 do trong Chién Iroc phdt trien dd thi CDS dwoc Ngan hang thé
gigi (WorldBank) va Lién minh céc thanh phd (Cities Alliance) hd trg. Chuong
trinh phat trién lién hop quéc (UNDP) cho réng: Trily 1a sy van hanh cua co
quan kinh té, chinh tri va hanh chinh trong quan Iy cong viéc qudc gia tai moi
cap. N6 bao gom céc co ché, qud trinh va thé ché ma thong qua chiing cdc cong
dan va tang 16p biéu dat moi quan tim, van dung quyén phép Iy thuc hién céc
nghia vu va dung hoa céac khic bi¢t cua ho (UNESCAP - Urban Gorvernace).
Cac noi dung nay hudng dén su tham gia cua cong ddng, cong khai va minh

bach héa qua trinh quan ly, dic bi€t cé tac dong lom téi quan ly xay dung do thi.

Yéu t6 cong khai va minh bach trong QLXD theo quy hoach dic biét quan

trong, c6 tac dong manh dén giai quyét cac nhu cau xa hoi, xac dinh vai tro va
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trach nhi€ém cong déng va nang cao y thirc trach nhiém xa hdi cia cac nha dau tu
d6i voi qué trinh phét trién do thi.
2.1.2. Xu hwong phdn bé dén cw do thi ¢ Viét Nam
2.1.2.1. Ly thuyét vé phdn bé dan cu do thi (khu vue tu nhéan)
Hién nay, co ban c6 ba Iy thuyét chinh giai thich vi trf dan cu d6 thi cho
khu vuc tr nhan (Balchin et al,1995) [56], do la:

1) Ly thuyét giam thiéu chi phi d@i lai: ngudi dan @6 thi c6 thé chap nhan
chi phi nha & cao hon dé dbi lai dwoc séng gﬁn noi m viée. Co ché nay
s& dan dén hién twong ngudi giu s& cang song gan khu vuc trung tim va

ngudi thu nhap thap s& song tai cac ving ven do.

2) Ly thuyét lua chon giita chi phi nha o va di lgi: cac hd gia dinh c6 muc
thu nhap nhu nhau sin sang chi mot khoan ngén sach nhu nhau dugce hop
béi chi phi di lai va nha 6. Néu mot trong hai chi phi thay ddi s& c6 su

dich chuyén vi tri dua trén lra chon gitra chi phi di lai hay chi phi nha &.

3) Ly thuyét chi phi nha ¢ t6i da: muc thu nhap toi da va céc diéu kién vu
dai nhu vay ngin hang, hay cdc hd tro khdc trong viéc mua nha...quyét
dinh chu yéu Ira chon vi1 tri nha &.
2.1.2.2. Xu huedng phdn b dan cu trong dé thi
Theo dénh gid ctia nhiéu chuyén gia [69], van dé di din dén c4c thanh pho
16n & Viét Nam 13 mot qué trinh tat yéu, chu yéu do nhu cau vé kinh té va viéc
lam; Xu thé chii yéu Ia tir khu viye nong thon sang thanh thi, lrc lwong di cu chi

yéu con treé, & trong do tudi lao dong. (Phy luc 2.2)

Theo Trinh Duy Luéan, sy hra chon nay dwa mét phﬁn vao mang ludi xa
hdi cua ngwdi di dan chii yéu 1a ngudi thin, ban be, nguoi ciing lng...va nhitng
diéu kién thich hop vé van héa, diéu kién kinh té ciia khu vyc lang x6m do thi
héa [69] nhu: Chi phi hop I¥ vé6i da phdn nguedi di cue; Phit hop voi yéu 16 tam
Iy, vdn héa lang xd trong da phdn cong dong nguwdi di cu tir néng thon lén thanh

thi va tam ly so hitu ddt dai; Cdc quy ddt trong chii yéu danh cho phdt trién cdc
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khu db thi méi nhwng chiea phiv hop véi nhu cdu con thdp; Chwa cé chinh sdch

dong bo va phit hop nhie cho thué, mua vay dai han.

C6 theé thay qua thyc té phdt trien d6 thi Ha Noi, sau thoi ky bo bao cap veé
nha & dén nay khu vuc lang x6m do6 thi hoa van dang duoc lra chon nhu mot
chd & thich hop v&i dong ngudi di cu tir ndng thon sang thanh thi. (Hinh 2.1)

2.1.2.3. Phdn bo dan ar theo quy hoach

Vé 1y thuyét, cdc du bdo phét trién trong cdc d6 4n quy hoach Ha Noi déu
xéc dinh han ché phat trién dan s6 khu vire hién hitu nham tao dong Iuc phat
trién cho cdc khu vyc moi. Tuy nhién trén thuc té, QHC thanh phd Ha Noi
(1998) du bdo nam 2010 giam dén s6 nodi thanh khoang 80 van, tuy nhién theo
Tong diéu tra dan s6 nam 2009 cho thay dén s6 nodi thanh hién khoang 1,2 triéu

nguoi [40].

C6 thé thay, mic dit sau QHC Ha Noi 1998, Ha Noi di phu kin céc quy
hoach chi tiét 1/2000 quan, huyén nham tao co s& QLXD theo quy hoach nhung
rat can cic co ché, chinh sch hiéu qua, thong nhat di kém trong phdt trien do
thi, tao diéu kién xac dinh mot chinh séch dan s6 va nhap cu chu dong.

2.1.3. Bdn sdic dé thiva tinh thdn noi chon

Nguyén Van Chwong [4], cho ring néu chi xem xét noi chon nhu mot
khéng gian vét chat thuan tdy s& khong phan dnh day du nhitng dic tinh cua nd.
Va tinh than noi chén can duoc xem nhu 13 ndi dung quan trong trong xic dinh

ban sac cong dong, ban sac doé thi va 1a yéu t6 tao nén ban sac do thi.

Nghién ciru ciia Hoang Hitu Phé va Patrick Walkley vé Chat Irong va vi
thé ciling dwa ra quan diém twong tu vé viéc xdc lp yéu td “vi thé” trong viéc
lra chon va xdc dinh gid tri khu vuc dat dai, bat dong san trong d6 thi. Ly thuyét
cho rang: “..chinh vi thé dwoc gdn vao nha ¢ chit khong phdi chdt liwong vt 1y
cua no, la cdi lam cho mot khu vuc nao do tro nén mong muon hodc khong

mong muén doi véi nhitng ngwoi dan (tiém ndng). Do vdy vi thé droc linh hoi la
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mot cdu triic chu quan va noé coé thé thay doi dwoc boi cdc chién lwgc mang tinh

chu dong..” [56]

C6 thé thay kha nang thu hat phdt trién khu vuc din cu ngoai yéu cau
chat lrong thi yéu t6 vi thé 1a rat quan trong. Didu ndy dang Ia nhitng nd Iuc
thanh céng cua Vincom trong viéc tao nén cong dong dan cu c6 cé tinh riéng
thong qua céc hoat dong gin két cong dong. Pay can duoc coi Ja mot yéu cau
trong cdng tic QLXD theo quy hoach cac khu d6 thi méi nham khuyén khich
qué trinh dich chuyén va quyét dinh noi cu tri méi cua cu dan dé thi.

2.1.4. Vai tro ciia cong dong trong qudin ly KGCC

Cac nghién ciru vé Cudc séng giita nhitng cong trinh kién tric cua Jan
Gehl;, Khong gian céng cong lam nén cudc song thanh phé cia Debra
Efroymson... khiang dinh yéu cau phét trién cdc KGCC d6 thi. Trong d6, céc
nghién ctru déu cho rang dé quan ly tot cac KGCC, ngoai vai trd quan Iy nha
nudc, sy tham gia gidm sat va quan Iy cua cong dong 1a yéu to rat quan trong

trong vi¢c tao ra strc song va ban sac riéng cho céc KGCC..

Mot s c4c nghién ctru ¢ Viét Nam ciing cho thay vai trdo dan dwoc khang
dinh vai trd va trach nhiém cua cong ddng trong phét trien KGCC, nhu: ” Cong
dong trdch nhiém cho sy phdt trién khong gian cong cong” cia Nguyén Phu
Ptc [12] hay quan diém vé Vai tro ciia xd@ hoi cong dan trong quy hoach xdy

dung va quan 1y do thi cia Nguyén Quéc Thong [46] ...

Hay theo khédi niém m¢ réng vé KGCC ciia Nguyén Thanh Binh [32]
ciing khang dinh vai trd bt budc cuia nha nude trong quan Iy cdc KGCC (Phu
luc 2.1) Céc khdng gian ndy c6 y nghia can thiét véi sy hoat dong bén virng cia
x4 hoi va d6 thi ca trudc mat va lau dai. Ngoai cdc KGCC do nha nudc quan ly,
c4c thanh phan tu nhan cé thé chu dong khai thic hiéu qua tdc dong cua cac

khong gian lién quan médt cach chu dong duva trén cac Luat va quy dinh.

C6 thé néi, KGCC duoc gin két va phuc vu chu yéu cho nhirng hoat dong

cua cong dong, vi vy vai tro va trach nhiém duy tri sttc song hay “tinh than noi
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chén” (Nguyén Van Chuong) cho KGCC mot phan 16n Ia cong dong dan cu khu
vuc d6. Tuy nhién trong cdng tic QLXD theo quy hoach ciing can xdc dinh rd
céc khong gian, chirc nang thudc vai trd quan 1y ciia cong dong 1 nhirng chirc
ning khong gian phuc vu trye tiép nhat cho cong dong.
2.1.5. Ngi dung QLXD theo quy hoach KDTMR

2.1.5.1. Noidung quan ly xdy dung theo quy hoach

Cac ndi dung QLXD theo quy hoach duoc quy dinh bodi Luat Quy hoach

d6 thi gom: (1)Gidi thiéu dia diém; (2)Gidy phép quy hoach; (3)Quan 1y phdt
trién dé thi maéi, khu do thi mdi; ( 4)Quan 1y cdi tao do thi theo quy hoach. Trong
d6, hai cong cu QLXD theo quy hoach duge dp dung 1a gidy phép quy hoach va
gidy phép quy hoach xdy dung theo Luat Xay Dung 2014.

D6i véi ndi dung quan 1y phit trién d6 thi moi, khu d6 thi méi — cai tao,
t4i thiét, dau tu phdt trien d6 thi duoc quy dinh tai Nghi dinh 11 vé& Quan ly dau
tu phat trién do thi g6m ba van dé chinh vé c4c hoat ddng lién quan dén viéc dau
tu phét trién d6 thi: (1)Quy hoach do thi; (2)Hinh thanh, céng bé ké hoach trién
khai cdc khu vuc phat trién do thi; (3)Thuec hién ddu tw xdy dung va vdn hanh,

khai thdc, chuyén giao cdc du dn dau tw phat trién do thi.

Vé co ban di quy dinh d3 noi dung QLXD cho céc khu vuc chung trong
dé thi va ngoai d6 thi. Tuy nhién véi khu vec KDTMR, mét khu vuc thu hit dau
tu phat trién dd thi ca khu vue do thi méi va khu vue d6 thi hién hitu thi chwa c6
nhirng quy dinh hiéu qua gin v6i cdc chinh sach vu dii phat trién do thi theo
quy hoach.

2.1.2.2. Bé mdy quan 1y khuviee phdt trién dé thi

Bo mdy quan 1y phét trién khu vuc phét trien d6 thi dd duoc huéng dan
lién nganh theo Thong tr 20/2013/TTLT-BXD-BNV x4c dinh. Trong d6 Ban
Quan ly khu vuc phat trién d6 thi chiju su chi dao, hudng dan va kiém tra vé
chuyén mon nghi€p vu cua S¢ Xay dung va cac S& quan ly chuyén nganh tai dia

phuong;
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Tuy nhién, trén thuc té khi chua thong nhat viéc noi dung vé quan ly
thong nhat theo chinh quyén dd thi thi rat can sy ting cuong phoi hop giita Ban
quan Iy khu vuc phét trién d6 thi véi cdc co quan quan Iy dia ban quan huyén.

So db 2.1. Mo hinh b mdy Ban qudn ¥ khu vwec phdt trién do thi theo Thong ne 20

Thanh phé Ha Ngi
(Ho6i déng nhan dan +Uy ban nhan dén)

v
y y y y
Sé Xay Sé Tai Sé¢ Quy Céc Sé,
Dung nguzf.en hIOQCh Ban nganh
Moi Kién triic lién quan
trueong
3
y y y y
y
Ban Quan 1y khu vue phat

trién do thi

Su tang cuong mdi lien két véi co quan quan Iy dja ban khong chi lam
tang trach nhiém dia phuong ma con ning cao y thitc phét trién dd thi phai gan
lién v&i nhu cau dia phuong va cong dong dan cu.

2.1.6. Tdc dpng ciia chinh sdach qudn Iy ddt dai trong cong tic QLXD theo quy
hoach KDTMR
2.1.6.1. Xu thé cdi tao ddt dai do thi

Trén thé gidi nhiéu nudc da tién hanh coéng tac nay duwoc biét dén voi khai
niém “thu hoi dat, gom dat va diéu chinh dat” & Nhat Ban, Han Quoc, An Do,
Nepal, Anh, Hoa Ky. G Viét Nam, chuong trinh cai tao khu tap thé Hitu Nghi,
thanh phd Vinh 1a mét vi dy thanh c6ng voi sy hd tro caa chinh quyén Tinh va
thanh phé Nghé An va Hiép Hoi cdc d6 thi Viét Nam, Lién minh quyén nha &
chiu A (ACCA). Chuong trinh da cho phép cong dong quyét dinh vé phuwong
phép va nodi dung cai tao, sap xép chd & dua trén sy dong thuan cia cong dong

dudi su hod tro cua mot td chirc tr van va su cong nhan cua chinh quyén dia
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phuong. ... Tuy nhién van dé gap phai la tuan thd quy dinh vé dién tich thira dat
t6i thi€u khong dat theo yéu cau va liéu kiém soat theo chi tiéu dat hay chi tiéu
san xay dung trong do thi la hop ly?. Mac di vy, day van la kinh nghiém t6t
trong cai tao chinh trang khu vuc dé thi hién hiru, lang xém dé thi hoa tai cac doé
thi & Viét Nam dva trén cong dong dan cu.
2.1.6.2.  Quydinhvé quy md dat toi thiéu trong KDTMR

MOi giai phap trong linh vec dét dai
déu cé tac dong lon dén su phat trién do thi
& Viét Nam véi nhitng quan diém, muc tiéu
ngan han hodc dai han. Trong d6 quy dinh
dién tich to6i thiéu duoc cdp gidy ching
nhan quyén st dung dat (GCNQSDD) larat
quan trong boi day la mot co s& dé cap
GPXD. GCNQSDD duoc Nghi
dinh 43/2014/ND-CP (Luat dit dai 2013)
quy dinh cho phép nhé hon 30m2 sau khi
tach thira. D6i voi moi do thi s& cod quy
dinh cu thé, vi du: Thanh phd H6 Chi Minh

quy dinh dién Uch t6i thiéu cac quan la Hinh. 2.1.D6 thi héa khu victlang

45m2 theo  Quyét dinh 33/2014/QD-  xém thudc quan trung tam hi Noi;.
Bai hoc thuc tién vé quy mo dat toi
UBND; Thanh phé Ha N6i quy dinh dién thiéu trong QLXD theo quy hoach

tich t6i thi€u cac quan la 30m2 theo Quyét dinh 22/2014/QD-UBND.

Do6i véi khu viec nha & tw nhan (chiém ty Ié I6n trong d6 thi), nhitng quy
dinh nay c6 tdc dong manh mé thé hién & qua trinh gia ting MBXD, méc du
cling ¢6 nhitng ddc diém riéng:

+ D06i voi Khu viee doé thi méi: Cac du an nha & thudc khu do thi méi hodc

khu vuc dé thi hién hitu déu thuc hién theo cac quy dinh chat ché véi dién

tich t6i thiéu (vi du: 50m2 tai cac du an tai dinh cu & thanh pho Ha Noi).
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+ D6i vGi Khu vee db thi hién hitu — lang xom do thi héa: xu thé chia nho
dat theo muc tdi thiéu 1a pho bién nham thu dwoc loi nhuan t6i da va giam

gi4 thanh trong c4c giao dich mua ban, chuyén nhuong dat dai, nha &.

Trong d6, cac khu vuc do thi hién hitu - lang xém d6 thi héa chiu tac dong
manh nhat do 4p lyc phdt trién dan s6 d6 thi va budng 1ong trong QLXD. Do
vay, can xem xét thuc hién c4c giai phap dong bo giita QLXD theo quy hoach va

quan ly dat dai nham han ché tac déng x4u ddi véi khu vue nay, dic bi¢t la:
+ Han ché chia nho dét dai va xu thé gia ting MDXD

+ Str dung hiéu qua dat dai nhung dam bao cung rng dy du c4c diéu kién
ha tang d6 thi, huéng dén dam bao chinh sach nhip cu chi dong cua do

thi va quyén ti€p can cac dich vu xa hoi cua nguoi nhép cu.

+ X4y dung cac co ché khuyén khich chia sé chirc nang dat va quan Iy dat
dai cong cong dwa vio cong dong, vu tién dat phat trien KGCC.
2.1.7. Xu thé quan ly chitiéu siv dung dat
2.1.7.1 Vaitro chi tiéu sir dung ddt
Tai muc 15 diéu 3 Luat QHPT quy dinh: “Chi tiéu sir dung dat quy hoach
d6 thi Ia chi tiéu dé quan Iy phat trién khong gian, kién tric dwoc x4c dinh cu thé
cho mot khu vuc hay mot 16 dat bao gom mat do xdy dung, hé s6 sir dung dat,

chi€u cao xay dung t6i da, toi thi€u cua cong trinh...”.

Doi voi quy md 16n, cde dd 4n QHPK s& dinh hudng phan bo dan cu, quy
mo déan s6, chi tiéu st dung dat khong ché, chirc ning khong ché cho céc khu
vuc... Cac @6 4n QHCT 1/500 c6 chi tiéu sir dung dat va chitc nang can phit hop
véi QHPK va Ia c6ng cu quan Iy cho tirng khu vye cu thé. Doi véi cdc dy dn xiy
dung cong trinh cac chi tiéu st dung dat duoc cu thé hoa béng cac yéu cau cu

thé nhu: MPXD, Tang cao, HSSDD trong GPQH hoic va GPXD.
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2.1.7.2. Chinh sdch khuyén khich ddu we x4y dung dwa trén wu ddi chi tiéu sic
dung dat KDTMR.

Theo kinh nghiém phdt trién d6 thi tai nhiéu qubc gia va & Viét Nam,
nham thiic day khuyén khich dau tu phét trién do thi, viéc nghién ciru ban hanh
cac chinh sach wu dai ¢6 tdc dong tich cuc. Dac bi€t voi cdc khu vuc phat trién
méi, cdc co ché nay can droc dinh hudéng ngay tir khau lap quy hoach... hoic

céc co ché wu dii chi tiéu sir dung dat cho tirng khu vuc trong KDTMR:

a. Péi véi khu viee do thi méi: Bao g6m cac du an phat trién nha & - khu
d6 thi méi va cac du an khu dan cu, gian dan, dat dich vu...Mac du da
tudn thi quy dinh vé vé 14p va tham dinh du 4n dau tr x4y dung, tuy nhién
van can c6 cdc co ché khuyén khich, wu dai dau tu huong dén dp dung
khoa hoc c6ng nghé gin véi cdc dinh hudng phdt trién bén vitng va kha
nang chia sé€ hai hoa cac chiic nang, dac bi¢t 1a KGCC hay cac chiic nang

con thi€u tai dia di€ém gan vdi khu vue d6 thi hién hiru 1an can.

b. Déi véGi khu viee do thi hién hivu - lang xom do thi hoa: Do cé nhiéu ap
lre dan so, mdi tredong, ha tang xa hoi, k§ thudt va xu thé gia ting mat do
xdy dung, chia nho dat dai tic dong toi cau trisc d6 thi ciing nhu nhirng
dinh hudng phat trién 1au dai.... Mic khéc, kha nang phu kin cac QHCT 1a
khé kha thi. Do vay ngoai c4c quy dinh chung theo QHPK, can thiét phai
xdy dung céc co ché khuyén khich gin véi cdc yéu cau quan 1y khong
gian kién tric canh quan, chi tiéu st dung dat theo c& nguyén tic: Dap
ung dugc cac yéu cAu cai tao do6 thi tai cdc khu vuc d6 thi hién hitu;
Khuyén khich xu hudng cai tao dd thi bén vitng c6é dic trung ddp (rng nhu
cau phat trién; Kiém sodt sur gia tang MDXD.
2.1.7.3. Tinh linh hoat ciia hé s6 st dung ddt trong QLXD theo quy hoach.
Ba chi s6 quan trong cua chi tiéu s dung dat 1a ting cao, MPXD va
HSSDD, tuy nhién can phai cé sy linh hoat trong phdi hop 03 chi tiéu nay gan

v6i muc dich cua mdi chi s6. Trong ba chi s6 trén, HSSDD cung cép thong tin
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day du vé hiéu qud st dung dat dai va quy md khdi tich cac céng trinh duoc xay

dung trén mot khu vuc dat dai.

Quan ly HSSDD ciing can duoc xem xét gan véi quan diém linh hoat
trong quéan ly cac chirc ning san xay dwng nham xay dwng cach tinh toan téng
dién tich san xay dung (cé vu dai) la co sé tinh toAn HSSDD phu hop theo quy
hoach (cé hodac khdng c6 wu déi). Biéu nay cho phép kha nang can thiép déi voi
cac dv an dau tu xdy dwng cdng trinh trén co s& cac chuwong trinh wu dai
HSSDD. Ngoai ra la sy quan ly linh hoat khéng gian kién trdc, hinh khoi kién
trdc cong trinh (trén mat dat va du¢i mat dat) phu hop voi quy hoach va la co sé
tinh toan, ki€ém soat mot so hé thong ha tang k¥ thuat do thi trong qua trinh phat
trién do thi. (Hinh 2.2).

(a) Kiém soattheo cap chi so mat dé xay dwng va tang caotrén ly thuyét

(a)8.(b> Kiém soat theo cap chl s6 méat do xay dwng va tdng cao
(b) hé s6 s’ dung dattdng do xay dung thém tdng ngam véi cac chic nang thwong mai dich vu

(2)&(c1.2,3) Kiém soat theo cap ch! sé hé s6 st dung dat va ting cao. Hé s6 s dung dat dirgc dam bao
trong khi van xay du ng thém tang ham cac chl c nang thuong mai dich vu
(c1) Tang cao phaithap hon chi tiéu cho phép khi si' dung t6i da dién tich cho phép
(c2) St dung t6i da chi tiéu khi st dung phuong an kién trtc thich hop
(c3) Tang cao c6 thé cao hon khi c6 diéu kién tdm nhin nhwng hé s6 st dung dat du gc dam bao

Hinh 2.2. So sanh vai tro kiém soéat theo cap chitiéu st dung dat
MBXD - Tang cao va HSSDD -Tang cao
QLXD theo quy hoach kiém soét chi s6 HSSDD va Tang cao sé cho nhiéu

két qua khong gian kién tric ma khong lam thay d6i ban chét (tong dién tich san
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x4y dung) va khong gia ting 4p lyc véi ha tang d6 thi. Do vay, c6 thé cho phép
cong trinh c6 thé xay cao hon dy bdo, tao nén sy linh hoat trong sang tic kién

tric hodc giai quyét cac nhu cau diéu chinh ting cao cia nha dau tr. (Hinh 2.2).

Do vy, can thiét phai nghién ctru x4y dung bo “Quy dinh tinh todn tong
dién tich san xay dung cong trinh” tao co s& phdp ly quan trong trong QLXD
theo quy hoach.

2.1.7.4. Théng nhdt quan 1y hé s6 sir dung ddt va tong dién tich san xdy dung.

Su thong nhét trong kiem soét hé so su dung dat két hop véi cac chinh

sdch wu dai hé s6 st dung dat doi hoi can phai cé quy dinh cu thé trong kiém

so4t HSSDD va tong dién tich san xdy dung theo hudng:

+ Kiém soat HSSDD téi wu theo quy hoach: HSSDP tbi da cin can

bang loi ich cua du an va sy phat trién bén vitng ctua do thi.

+ Kiém soat HSSDD va sir dung hiéu qua dit dai do thi: Dt dai a tai
nguyén hitu han, dic biét [a dat dai d6 thi, do vy can quan Iy céc chi titu
st dung dat phu hop véi didu kién cung (rng ha tang k¥ thuat do thi va
dinh hudéng phat trién dd thi.

+ Kiém soat HSSDD va hd tro cdc xu thé méi trong quy hoach kién
tric: dya trén cdc co ché wu dai khuyén khich céc dién tich san xay dung
phi hop véi xu thé thiét ké hién dai, ddp Gng yéu cau moi

+ Kiém soat HSSDD va Chinh sach phat trién Nha ¢: Chinh sich phat
trién nha & cao tﬁng tai d6 thi 12 mot xu thé chung, do vay kiém sodt
khong gian d6 thi gan voi hé so st dung dat 1a mot hudng di ding.

+ Kiém soat tong dién tich san va phi, thué tir dit dai: cac loai phi va
thué dat dai va quyén sir dung tai san gan lién voi dat... hau hét déu duoc
chuyén doi vé dat dai dya trén co s& Luat dat dai 2013 va Luat Thué sir

dung dat phi ndng nghiép.
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Viéc tinh todn cdc hé so phan bd theo Théng tr 76/2014/TT-BTC véi
cong thirc: “Hé s6 phan bo = Tong dién tich dat / tong dién tich xay dung
nha” hay phi cap GPXD dua trén ty 1& % cua chi phi dau tv xdy dung
cong trinh 14 nhitng con s6 phuc tap, khé kiém sodt. Do vay, kiém so4t
tong dién ich san c6 thé cho phép thu cac loai phi va thué tryc tiép trén m2
san x4y dung trén co s& phan biét quyén sir dung dat (nha nude cho thug,
tr nhan, nha nuwdc so hiru).

2.1.8. Chinh sdch phat trién cdc chwong trinh wu ddi

KDTMR quan Ha Pdéng duoc dinh hudng quy hoach 1a mot khu vuc phat
trién méi véi nhiéu cdc du 4n va can thu hit lrong dau tr 16n nhurng can dam
bao cdc tidu chi, dinh huéng phdt trien theo quy hoach. Théng thuong, cac
chwong triinh wu di cdc du 4n dau tu xay dung st dung céc coéng cu vé tai chinh
nhur mién giam thué vé dat dai hoic doanh nghi¢p hodc duoc hudng cac chi tiéu
st dung dat theo tirng dir 4n cu thé ma chwa cé mot co ché chung thong nhat gén
v6i cdc dinh hudng phat trién do thi theo quy hoach.

Cac chuong trinh wu dai dua trén co ché minh bach, cong khai va khuyén
khich nha phat trién d6 thi dau tu ding dinh hudng va c6 lgi cho su phat trién
cua do thi - cdng déng, hai hoa nhu cau va loi ich cua Nha quan ly — Nha dau tu
— Nguoi dan va Cong dong véi cac muc tiéu nhu:

+ Khuyén khich dau tu phat trién cho cdc khu vurc wu tién nham hoan

thién cau triic dd thi theo tirng giai doan phat trién.

+ Ung dung cdng nghé moi trong xay dung nham tiét kiém ning hrong,

than thi¢n moi truong, cong trinh xanh. ..

+ Khuyén khich chia sé cdc khong gian thudc quyén st dung tu nhin cho

cong dong va dd thi nhu cdc khoang lui, khoéng gian trong, 16i di bo,

khong gian xanh... két ndi d6 thi va tao canh quan do thi ¢c6 dac trung.

+ Bao ton cé4c cong trinh di tich, van héa kién tric truyén thong, ling nghé
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+ Khuyén khich cong dong trong cai tao 6 dat trong cdc khu vuc cai tao
chinh trang, khu viac do6 thi hién hitu - lang x6m d6 thi hoa.
2.1.9. Doi mdi néi dung cdp gidy phép gin vdi co ché wu dai HSSDD.
2.1.9.1. Gidy phép quy hoach
KDTMR quéan Ha Déng di ¢6 QHPK S4 duoc phé duyét nén vé nguyén
tac s& khong sir dung céng cu GPQH ma chi stt dung GPXD. Tuy nhién d6i véi
mot s6 khu chic nang dic thu cé thé van can dén GPQH xay dung. No6i dung
GPQH can xem xét bo sung cac noi dung uvu ddi, khuyén khich dua trén gidy
ching nhan wu di (néu c6) tao co so phap Iy 1ap QHCT hoic du 4n dau tu cho
cac khu chirc nang dic thu.
2.1.9.2. Gidy phép xdy ding
GPXD la mét cong cu hiru hi€u trong QLXD theo quy hoach tai cac do
thi, mic dit van c6 mot khoang céch 1y thuyét tir dir bdo quy hoach dén thyc tién.
Do vay can xem xét bo sung c4c quy dinh phit hop véi muc tiéu quan Iy chi tiéu
st dung dat trong GPXD theo quy hoach, cu thé 1a kiém sodt téng dién tich san
xay dung theo quy hoach hay HSSDD theo quy hoach.

Noi dung d6i mé&i quan 1y trong GPXD Ia viéc bo sung cic quy dinh mé&i
nham tang tinh linh hoat cua viéc xdc dinh chi tiéu HSSDD trén thuc té. Theo
d6, GPXD duoc gan véi cde coché wu ddi phi hop dua trén gidy chirng nhan
wu di s& gép phan don gian héa thu tuc, rit nhan thoi gian trong céc bude diu
chinh quy hoach, diéu chinh du 4n. Pac biét né tao nén cong cu bo sung cho nha
quan ly nhim thue hién céc chinh séch, dinh hudéng méi trong phat trién d6 thi

phit hop theo quy hoach va cac diéu kién thuc té.
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2.2. Co s6 phap ly quan ly xay dung theo quy hoach

Hé thong cac van ban phép Iy trong cong tdc QLXD theo quy hoach gdom
Luat Xay Dung, Luat Quy hoach d6 thi va cac Nghi dinh, Théng tu hudng dan,
Quy chuan, Tiéu chuan lién quan. Dic biét, Luat Xdy Dung 2014 ra doi doi hoi
doi méi cdc noi dung van ban, Nghi dinh lién quan phu hgp v&i giai doan mai,
huéng dén muc tiéu xa hoi dan chu.

Ha Noi voi Luat Thu D6 ¢6 y nghia quan trong trong viéc nghién clru xay
dung céc coché dic thii trong cong tdc xdy dung va phét trién d6 thi trong dé c6
cong tic QLXD theo quy hoach. Ddi véi cap dia phuong va quan Ha Déng thuc
hién theo cdc quy dinh cu thé cia UBND thanh pho Ha Noi.

2.2.1. Ludt Thu do

Luat Thu d6 duoc thong qua did dem lai mot s6 quyén 16n hon dé giai
quyét cac van dé trong quan Iy phét trién thanh phd Ha Noi nhu: Dat dai; Bao vé
moi trrong; Phét trién nha &; Giao thdng van tai... chinh s4ch vé quan Iy dan cur,
co ché vé tii chinh... nham tao dwroc céc diéu kién tdt nhat trong phat trién thu
d6 Ha Noi.

Luat ciing quy dinh viéc xdy dung va phét trien Thu d6 phai duwoc thuc
hién theo Quy hoach chung xay dyng Thu dd, c4c quy dinh cua phdp luat vé xay
dung, vé quy hoach d6 thi va cic quy dinh khéc cua phdp luat c6 lién quan. Mit
khac, voi dac thu 1a d6 thi dac biét, theo Nghi dinh 24/2014/ND-CP cho phép
UBND Ha Néi duoc phép thanh 1ap cac “Co quan chuyén moén dic thu” khac
phil hop trinh Hoi dong nhén dan ciing cap quyét dinh.

Nhitng co so phdp 1y ndy sé& tao thuan loi cho viéc dé xuat xdy dung co
ché thi diém trong QLXD theo quy hoach KDTMR quén Ha Déng nhu cic co
ché khuyén khich vu dai HSSDD; Ddi médi ndi dung QLXD; doi mdi ndi dung
GPXD; Co ché chuyén nhuong quyén phdt trién khong gian; Ngan hang vé
quyén phat trién khong gian...
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2.2.2. Ludt Quy hoach do thiva cdc Nghi dinh

Nam 2008, trén co s¢ Luat Quy hoach do thi, ndi dung cong tac quan ly
da duwoc cu thé héa va thuc hién theo Nghi dinh s6 37/2010/ND-CP vé 1ap tham
dinh, phé duyét va quan 1y quy hoach d6 thi; Nghi dinh 38/2010/ND-CP vé
Quan Iy khong gian kién tric, canh quan dd thi; Nghi dinh 39/2010/ND-CP vé
Quan ly khong gian x4y duyng ngam dd thi. Day Ia nhitng quy dinh chinh dé 14p
d6 4n quy hoach, TKDT, quy ché quan Iy lam co sé QLXD theo quy hoach.

Cac noi dung lap d6 4n quy hoach sir dung hé thong céc quy chuan tidu
chuan lién quan, dic biét 1 QCVNO1:2008 can phai bo sung va cu thé héa quy
dinh vé chi titu HSSDD di c6 trude ddy tai Quy chuan xdy dung Viét Nam
1997 da hét hiéu hrc.

2.2.3. Lugt Xay Dung 2014

Nam 2003 Luat X4y Dung da cong b ndi dung Quan Iy quy hoach xiy
dung va duoc hudéng dan cu thé tai Nghi dinh 08/2005/ND-CP vé Quy hoach

xay dung.

Nam 2014, Luat Xay Dung sta doi da dwoc thong qua, cé hi€u luc
01/12/2015 quy dinh noi dung Quan ly x4y dung theo d6 4n quy hoach xdy dung
tai cdc Dicu 45,46,47,48. Trong d6, noi dung quan 1y Quy hoach x4y dung theo
Luat X4y Dung 2013 di dwoc diéu chinh thong nhat véi Luat Quy hoach d6 thi
vé khdi niém Quan Iy xiy dung theo quy hoach. Luat X4y Dung nim 2013 ciing
da lwge boé quy dinh vé noi dung cong bd quy hoach va bd sung yéu cau xic
dinh ké hoach thuc hién quy hoach phit hop véi muc tiéu, ngudn lyc thye hién.
Luat Xay Duyng stra dbi 2014 di c6 18 Diéu, so véi 7 Diéu cua Luat Xay Dung
2003 vé nodi dung Gidy phép xdy dung. Noi dung nay cho thay sy nhan thac day
da vé vai trd quan trong ctia cong cu GPXD trong thuc tién xdy dung va quan ly

xay dung theo quy hoach.

Nhitng ndi dung chua thong nhét trong xdc dinh chi tiéu vé HSSDD trong
GPXD da cho thay nhitng bat cdp trong xdc dinh tong dién tich san xiy dung,
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chiéu cao trén thyc té. Mt khdc, né ciing cho thay nhu cau cap bach vé viée xiy
dung mot bd “Quy dinh tinh todn tong dién tich san xdy dung cdng trinh”. Trong
d6 theo kinh nghiém quan 1y nhiéu nudc can thiét phai c6 cdc co ché wu dii dién
tich san gén véi sy chia sé ciia nha dau tu véi cong dong, hodc phu hop véi cdc

dinh huéng phat trién d6 thi...

C6 theé thay, Luat X4y Dung 2014 ra doi danh dau mot bude chuyén mai
trong viéc thay doi co s& ciia nhiéu cdc Nghi dinh huéng dan céc noi dung lién
quan dén quy hoach, xiy duyng va quan Iy xdy dung. Trong d6 viéc nghién ctru
ndi dung QLXD theo quy hoach gin véi dau tu phdt trien do thi 1a hét strc quan
trong.

2.2.4. Nghi Pinh 11/2013/ND-CP vé Qudn ly ddu tw phdt trién do thi

Nghi dinh s6 11/2013/ND-CP x4c dinh quan diém mdi gin cong téc 1ap
quy hoach va lap ké hoach trong quan Iy dau tu phdt trien d6 thi & Viét Nam.

Doi tugng chu yéu 1a cdc dy 4n dau tu phdt trién d6 thi dwgce xem xét tir
khau Iap quy hoach dén du 4n dau tr. Theo d6, cdc chinh quyén dd thican co ké
hoach dinh huéng du tu phit hop voi dinh hudng phét trién quy hoach, hudng
t&i sw hoan thién clu tric do thi theo turng giai doan cu thé. Mat khéc tap trung
duoc nguén luc cho phat trién do thi, han ché tinh trang phat trién theo cdc du 4n

manh mun, thiéu ki€ém soat.

Tuy nhién, Nghi dinh 11 quy dinh vé co ché quan Iy chwa manh vé phan
cap, giao quyén quan 1y va ty chiu trdch nhiém cho cdc dia phuong. Piy 1a mot
diém han ché trong viéc phét huy tinh chi dong cua dia phuong trong viée thu
hit dau tu phdt trien d6 thi. Theo d6, d6i véi thanh phd Ha Noi Thu tudng Chinh
phu s& quyét dinh cac khu vuc phat trién dé thi sau khi c6 y kién thAm dinh cua
Bo Xay dung. Chinh quy trinh niy c6 thé lam cham tré qu4 trinh x4y dung cic
khu vuc phat trién dd thi xa roi cdc nhu cau cua thue té. Pdi v6i thanh phé Ha
Ndi viée xdy dung duoc dinh hudng phét trién d6 thi cé dy kién ngudn hrc dau

tu va khong gian phét trién 13 mot yéu cau 16n va rat khé khan, cho dén nay Ha
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Néi van chwa duara duoc ndi dung vé khu vuc phat trién d6 thi phu hop theo
tinh than Nghi dinh 11.

Trong Diéu 6, Nghi Dinh 11 quy dinh vé c4c co ché Khuyén khich, ho tro
va vu dii doi voi cde dy dn dau tu phdt trién d6 thi cho phép: Pau tu ha tang xa
héi phuc vu loi ich céng cong khong c6 kha nang thu hoi von; Cong trinh cé tGng
dung cong nghé mai, than thi€n mdi truong...va Cac truong hop wu dai khac

theo quy dinh cua phép luat.

Pay 1a nhitng co sé phdp Iy quan trong dit tién dé cho viéc xdy dung céc
co ché thwéng, wu dii cho cdc nha dau tr phat trién dd thi gan voi ndi dung chia
s¢ lgi ich chocoOng déng va do thi.

2.2.5. Quy hoach tong thé phdt trién kinh té xa hi thanh phé Ha Néi

Quy hoach tong thé phat trién kinh t€ - xa hoi thanh phé Ha Noi dén nam
2020, dinh huwéng dén nam 2030 1a co so cho viée lap, trinh duyét va trien khai
thuc hi€n céc quy hoach nganh (quy hoach xay dung, quy hoach, ké hoach sir
dung dat va céac quy hoach khac c¢é lién quan), cac du an dau tu trén dia ban
thanh pho Ha Noi).

Quy hoach xac dinh mot O dinh huwdng phat trién do thi trung tam tr khu
vuce ndi do vé phia Tay, Nam dén duong vanh dai 4 va vé phia Bic dén khu vuc
Mé Linh, Déng Anh; phia Pong dén khu vyc Gia Lam va Long Bién. Trong dé,
Khu vye mo rong phia Nam s6ng Hong (tir song Nhué dén dwong vanh dai 4)
bao g6m chudi cdc d6 thi: Pan Phuong, Hoai DPirc, Ha Dong, Thanh Tri, dugc
ngan cédch véi khu vic noi d6 bang ving dém vanh dai séng Nhué. Day 1a khu
vuc phat trién dan cw maéi cao tﬁng déng bd va hién dai, cdc trung tdm van hoa,

dich vu thwong mai, tai chinh cua vung, quéc gia.

Quy hoach ciing dé xuat dinh hudng vé kinh té d6 thi, huy dong von dau
tu phat trién d6 thi nhu: Phét hanh tréi phiéu d6 thi, thanh 1ap mot s6 cong ty tin
dung c6 phan c6 quy mé 16n; Tang cuwong huy dong von dau tu thong qua céc

hinh thtrc dau tv BOT, BTO, BT day nhanh phat trién két cau ha tang; Pic biét,
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nghién ctru 4p dung thi diém mot s6 hinh thic dau tr méi trong dau tr x4y dung
cac cong trinh két cAu ha tﬁng k¥ thuat, xa hdi va cung cép dich vu nhu PPP
(hop tdc cong - tu), TOT (chuyén giao - kinh doanh - chuyén giao)... hinh thanh,
mo rong cdc quy phdt trien do thi, quy phat trién ha tang dd thi, quy phat trieén
nha ¢ d6 thi phu hop véi quy dinh cua phap luat.

2.2.6. Dinh huong ciia QHCHN 2030-2050 cho KDTMR qudn Ha Dong

QHCHN2030 xac dinh khu vuc Ha Dong thudc khu vuc phat trién do thi
trung tdm va la mot trong cdc khu vuc do thi thude chudi do thi phia Dong
duong vanh dai 4 (khu D4 nay goi |a S4) vdéi tinh chat: Phdt trién hon hop céc
chuc nang d6 thi, nhu: nha &, cac dich vu cdng cong khu d6 thi, cac dich vu
cong cong cap thanh phd, dau modi HTKT cap khu vye. Déan sb khoang 350.000
nguoi, mat d6 9.477 nguodi’km2 véi céc dinh hwéng phét trién chinh:

Phat trién d6 thi méi dong bo va két ndi voi khong gian do thi Ha Dong
hién hitu. Bao ton cac khu vuc phé cii (thudc lang Cau Do), lang nghé truyén
théng (Van Phiic, Da Si, Van Khe, Duong Noi..) va ci cong trinh di tich van
hoa lich st gén véi lang x6m hién hitu.

Céac trung tdm da chirc nang mat do cao tai Van Quan, Mb Lao, Van Phi.
Van Khé va doc quéc 16 6, deong vanh dai 3,5. Tao dung khéng gian mé& gén
voi cong trinh cong cOng/ giai tri lién ké cdc khu vue mat mwde hién hitu, ¢é lién
két 16i danh cho nguoi di bd voi hanh lang Séng Nhué, thiét 1ap 161 di dao canh
quan doc bén bo kénh La Khé.

2.2.7. Chwong trinh phat trién nha & thanh phé Ha Ngi

Chuong trinh phat trién nha & thanh phé Ha N6i giai doan 2012-2020 va
dinh hudng dén nam 2030 do Thu twéng Chinh phu ban hanh tai Quyét dinh
996/QD-TTg nam 2014 phit hop véi Chién hrge phat trién nha & quc gia dén
nim 2020 va tdm nhin dén nidm 2030. Theo do, chuong trinh x4c dinh mot )

ndi dung va dinh hudng trong to chirc thuc hién nhu:
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+ Dién tich nha & binh quén & 26,3m2/nguoi (t6i thicu 8,5m2/nguoi),
trong d6 khu vuc do6 thi 29,1 m2/nguoi... ty 1€ nha & cao tﬁng trong cac du
an khoang 80% .

+ Ra sodt cac thu tuc hanh chinh va co ché chinh sach trong finh vire dau
tu, quy hoach kién tric, quan ly dat dai, cap phép xay dung, quyén s& hiru
nha & va tai san khéc gan lién v&i dat...tao diéu kién ho gia dinh, c4 nhan
xay dung, cai tao nha & theo quy hoach va céc chu dau tu trién khai cdc
du 4n phat trién nha 6.

+ Tuyén truyén, van dong dan cu thay doi phwong thirc, tip quén tir s&
hitu chuyén sang hinh thitc thué nha, tir hinh thic nha & riéng 1 chuyén

sang can ho chung cu...

Trong d6, van dé ra sodt cic co ché chinh s4ch trong viéc xdc dinh quyén
s& hitu nha ¢ a tai san gan voi dat, ndi dung cap GPXD quy dinh trong chuong
trinh 1a co s& phdp 1y cho céc giai phdp dp dung cho khu vuc nha & thanh pho,
trong d6 c¢6 khu vuc nha & thap tang.
2.2.8. Cdc co s0 qudn ly xdy dung theo quy hoach

2.2.8.1. Quan 1y theo dé dn QHPK S4

Trén co s QHCHN2030-2050, QHPK S4 dugc phé duyét, cac QHCT

1/500 va TKDT s€ Ia co s¢ QLXD theo quy hoach va duoc phan chia theo cac

quy md, chitc nang khu vuc, cu the 1a:

+ Dbi vai khu vue quan Ha Dong, thuc hién quan ly theo QHPK g6m S3,
S4, GS, H2-2, H2-3 va thuc hién theo phén cap cia UBND thanh phd Ha
Noi va S& Xay Dung. Thuc té ny dang dit ra yéu cau vé bd mdy quan ly
theo c4c phan khu do thi hay don vi hanh chinh

+ Ddi v6i KPTMR quan Ha Dong thuc hién QLXD theo QHPK S4 theo 4
vung dac trung da duoc phan dinh véi cac 6 quy hoach durgc néu rd trong
Quy dinh quan Iy kem theo db 4n QHPK S4. Trong d6 céc khu vuc ¢ céc

KGCC gan v&i khong gian van héa tin ngudng truyén thong can xay dung
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cac co ché quan ly gan véi sy tham gia cua cong dong nham duy tri va

phat huy cdac gia tr1 dac trung cua khu virc do thi.

+ Doi voi cdc QHCT: Ha Dong hau nhu chua lap QHCT, TKDT tai céc
khu vuc d6 thi hién hitu ma mai chi tap trung 1ap QHCT cho cac khu dan
cu mai va cde dy 4n phdt trien d6 thi méi phuc vu dau tu xay dung. Do
vy, vé co ban cong tic QLXD theo quy hoach céc khu wvirc dd thi hién
hitu va lang x6m d6 thi héa hién dang dya trén GPXD dé quan ly.

Do vay co s& quy hoach co ban cho cong tic QLXD theo quy hoach
KDTMR quan Ha Pong 1a QHPK S4 duoc phé duyét, 1a co sé cap GPXD hoic
GPQH trén dia ban.

2.2.8.2. Quan 1y theo Quy ché quan Iy quy hoach kién tric do thi

Quy ché quan Iy quy hoach kién tric chung thanh phd Ha Noi 1a coéng cu
quan Iy va 1 co so 1ap Quy ché quan Iy quy hoach kién tric quan Ha Pong theo
huéng dan ctia Thong tu s6 19/2010/TT-BXD. Céc ndi dung can quan Iy bao
gdm: Quy ché quan ly doi voi quy hoach va khéng gian Quén; Quy ché quan ly
d6i véi cong trinh kién tric; Quy ché quan 1y d6i vdi cdc cong tiinh ha tang k¥

thuat, giao thong.

Trong d6 Quy ché quan Iy quy hoach kién tric quan Ha Déng can xdc
dinh 3 khu vuc chinh gom: Khu vuc ndi d6 mé rong (phia Dong song Nhué) -
Khu vuc phét trién méi (Phia T4y séng Nhué dén phia Déng drong vanh dai 4)—
Khu vuc han ché phét trién (phia Tay duong vanh dai 4). Dong thoi phit hop véi
05 QHPK lién quan va xac dinh c&c ndi dung quy ché cho céc khu vuc cu thé:

+ Quy ché quan ly quy hoach ddi véi cae khu vue: P9 thi cii, khu vuce cai

tao, chinh trang; D6 thi mdi; Cac truc duong, nit giao thong, tuyén phé

chinh; Canh quan cong vién, ciy xanh, song ho; Khu vie bao tdn; Khu
vuc cong nghi€p; Khu vuc an ninh, quéc phong,

+ Quy ché quan ly d6i v&i cong trinh kién tric ciing phan dinh o cdc doi

twong can quan Iy nhu: Cdc khu chung cw méi va c& khu chung cu cii,
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cai tao, chinh trang da c6 quy hoach; Cac khu chung cu cii, cai tao, chinh
trang chura c6 quy hoach; Nha & rieng 1€, dan ty xay; Cong trinh c6 tinh

dac thu

Ddng thoi trong 1ap quy ché can 16ng ghép cac nodi dung khuyén khich vu
dai dau tu phat trién d6 thi hodc han ché phat trién dic biét trong khu vuc phat
trien d6 thi 1am co so phép 1y cho cong tic QLXD theo quy hoach.

2.2.8.3. Quan 1y theo gidy phép quy hoach

Co s& cap gidy phép quy hoach theo Piéu 71- Luat Quy hoach d6 thi can
ct trén yéu cau quan Iy, quy chuan quy hoach xay dung, Quy ché quan Iy quy
hoach kién tric dd thi. Trong khi d6, Diéu 47-Luat Xay Dyng (2014) quy dinh
co so cap gidy phép quy hoach xdy dung can cr trén yéu cau quan Iy, quy chuan

quy hoach xay dung va quy dinh quan ly cua quy hoach chung.

Tuy ¢6 cach sit dung ngdn tir khic nhau nhung ndi dung bao ham 1a trong
ddng va déu Ia co s& cho viée 1ap @6 4n quy hoach chi tiét hoac du 4n dau tu x4y
dung cho céc khu vire chua ¢6 quy hoach phan khu hoic quy hoach chi tiét duoc
phé duyét hodc cac khu churc nang dac thu.

2.2.8.4. Quan 1y theo gidy phép xdy dung

Nghi dinh 64/2012/ND-CP can cu Luat Xay Dung (2003) quy dinh céac
ndi dung va yéu cau vé cap phép xay dung va dugc cdc dd thi ldy 1am can ctr ra
quyét dinh vé cap GPXD. Hién nay quan Ha Dong thuc hién cap GPXD theo
quyét dinh s6 59/2013/QD-UBND cua UBND thanh phd Ha Noi ngay
19/12/2013.

Thang 1, nam 2015 Luat Xay Dung 2014 c6 hi¢u lrc quy dinh cac noi
dung vé Giay phép xay dung tai Diéu 45 dén Diéu 106. Trong dé cdc quy dinh
chi tiét vé& co ban I cdc quy dinh khung ¢6 tham khao quy dinh theo Nghi dinh
64/2012. Do vay vé co ban c6 thé thay noi dung trinh tw cap GPXD khéng c6
thay dbi 16n ngoai viéc 1m 16 quy dinh mo (néu cé) cia MPDXD va HSSDD
trong ndi dung GPXD.



82

Mit khéc viéc diéu chinh Nghi dinh 64/2012 s& 1a co hoi bo sung diéu
khoan cho phép wu dii trong GPXD nham tao nén su linh hoat trong noi dung
GPXD. DPong thoi, cho phép céng cu GPXD c¢6é tic dung hd trg hiéu qua hon
trong cédc dinh huéng phdt trién bén virng do thi, rng dung c6ng nghé mai, vt
liéu m&i, xu thé moi...

2.2.9. Hé thong cdc quy chudn, tiéu chudn
2.2.9.1. Quy chudn k¥ thudt qudc gia vé quy hoach xdy dwng

Cic chi tidu sir dung dat trong cdc d6 4n quy hoach 1a mot ndi dung quan
trong can c&t phit hop véi chirc ning va céc quy chuan, tiéu chuan cho phép. Tai
nhitng khu virc chua c6 quy hoach, QLXD theo quy hoach thong qua cap GPXD
dua vao QCVNO1:2008.

Tuy nhién, thyc té cho thay nodi dung quan Iy chi tiéu s dung dat theo
QCVNO1:2008 dwa vao MDXD, Tang cao va quy md dat dai dang tao nén céc
xu thé chia nho dat dai d6 thi nham hudng céc chi tiéu st dung dét tdi da. Dong
thoi thiéu kiém so4t tong dién tich san hay HSSDD ciing dan dén nhitng van dé

phét sinh HSSDD 4o trén thuc té.

Mat khac, QCVNO1:2008 con chua tao dwoc chi sb théng nhat cé thé
kiém sodt dwge va am co s& xdc dinh cdc co ché thudng, vu dii, khuyén khich
dau tu x4y dung cdc khong gian, chiic nang phit hop. Theo kinh nghiém nhiéu
qudc gia nhu Singapore, Nhat Ban, HongKong cho rang ¥ nghia chirc ning cia
HSSDD c6 vai trd quan trong trong QLXD, két ndi cdng tic quy hoach dén xiy
dung cong trinh mot c4dch hi€u qua va minh bach.

Cac d6 thi 16n & Chau A néi chung va Viét Nam néi riéng c6 xu hudng
x4y dung céc d6 thi cao tang... do vay van dé quan trong 1a sy phit hop vé khong
gian kién tric canh quan d6 thi va kha ning cung ung cua hé thong ha ting do
thi, dic biét 1a giao thong. Nhirng yéu to ny hau hét s& duoc quy hoach dé xuat
trong dinh hudng phat trién do thi va c6 thé dé dang kiém sodt boi quy dinh vé

HSSDD va tang cao.



83

Do viy, can nghién ctru xem xét dua lai chi tiéu HSSDD d3 c6 trong Quy
chuan xdy dung Viét Nam 1997 - tap 1 vao QCVNO1:2008 véi mot s6 quan
diém méi nhu:

+ Str dung kiém so4t cdp chi titu HSSDD va tang cao cho céc cong trinh

nha ¢, cong trinh hon hop, cong trinh cdng cdng, thuong mai dich vu...

+ MPXD can duogc khong ché boi yéu cau vé chi gidi xay dung, khoang
lui cong trinh, khoang cich cong trinh, ty 1¢ dat ciy xanh, dién tich bai do

X€...

+ Nghién ctru ngudng t6i da HSSDD 1a 10 1an, trir cdc truong hop dic
biét (Quy chuan xdy dung 1997 quy dinh t6i da [a 5 lan; kinh nghiém cua
Hong Kong Ia 10 1an)

2.1.9.2. Cdc tiéu chudn lién quan dén néi dung xdc dinh tong dién tich san
xdy dung

Quy chuan x4y dyng Viét Nam 1997 da hét hiéu lyc quy dinh khéng tinh
dién tich xdy dung tang ham vao tong dién tich san xiy dung. Hién nay chua cé
vin ban phdp 1y ndo huéng dan cu thé cac ndi dung xdc dinh tong dién tich san

xdy dung lam co s¢ tinh todn HSSDD ¢ Viét Nam.

Mot s6 cdc van ban lién quan thuong chi hudng dan néi dung khdi niém

dién tich san twong (rng v&i muc tiéu riéng, cu thé nhu sau:

+ Tiéu chuan Viét Nam TCVN4451:1987 vé Nha & - Nguyén tic thiét ké
quy dinh vé phwong phép xdc dinh hé s6 khdi mit bang cia nha 6 K, Kl,
K2 trong d6, ty s6 K=Dién tich ¢/Dién tich san xiy dung duoc quy dinh
dao dong trong khoang 0,4 dén 0,45.

+ Tiéu chuan Viét Nam TCVN 323:2004 sira doi theo quyét dinh so
21/2006/Qb-BXD quy dinh “Tai cdc khu do thi mdi co nha ¢ cao tan g
cdn dam bao mdt do xay dung khong vieot qud 40% va hé s6 sir dung ddt
khong vieot qud 5,0. Trong cdc trieong hop khdc dp dung theo quy hoach

x4y dung chi tiét dioc cdp cé thdm quyén phé duyét.”
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+ Tiéu chudn Viét Nam TCVN 9255:2012 vé tiéu chuan tinh nang trong
tda nha - Binh nghia, phuong phap tinh cac chi sd dién tich va khdng
gian. Trong d6 cé dua ra khai niém: Téng dién tich san cla toa nha la
t6ng dién tich san cla cac ting Céac tang cd thé bao gdm cac tang nam
hoan toan hodc mét phan duwdi mat dat, cac tang phia trén mat dat, tang
ap mai, hién, san thwong, san ky thuat hodc san dé lam cho kho chia

(Hinh 2.3)
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Hinh 2.3. Minh hoa vé cac loai dién tich bé mat céng trinh (nguén: TCVN 9255:2012)

Hinh 2.4. Cac thanh phan tinh toan tong dién tich san (ngudén: TCVN 9255:2012)
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TCVNO9255:2012 ciling xac dinh cac khai niém vé Dién tich san thong
thuy; Dién tich san thwe; Dién tich két cau; Dién tich sir dung; Dién tich
k¥ thuat; Dién tich luu thong; Dién tich bao che cua tda nha... va duoc
téng hop theo minh hoa hinh 2.4. Dac biét TCVN 9255 dua ra khai ni¢m
vé “Dién tich x4y dung bi mat toi da va dién tich xay dung bi mat thuc”
giai nghia cho vi€c tinh todn cac dién tich san duoc coi la khdng st dung

dugc khi duoe dung cho cac chlic nang cd dinh khéc.

TCVN9255:2012 hién 1a vin ban phdp Iy quy dinh k¥ ludng nhat ndi
dung tinh todn tong dién tich san xdy dyng. Tuy nhién muc dich cua c4c noi
dung nay chu yéu dé danh gid cho céc chi tiéu vé chirc nang, k¥ thuat va kinh té
cho cdng trinh. Mit khic, TCVN9255:2012 cho thay c4c phwong phdp x4c dinh
dién tich san x4y dung ciing mang tinh chat twong ddi, phu thudc nhiéu vao muc
dich xdc dinh chir khong phu thudc hoan toan vao dién tich san xay dung trén

thue té.

Do vay can phai xdy dung “Bo Tiéu chuan Viét Nam c6 quy dinh vé tinh
todn tong dién tich san xdy dung” dé cap day du cdc noi dung vé quy dinh tinh
toan dién tich san xdy dyng cong trinh dua trén chitc ning san sir dung. Ddng
thoi 10ng ghép céc yéu cau vé quan Iy hodc céc dinh hudng phét trién do6 thi gin
voi hudng Khuyén khich, Han ché, CAm mét s6 céc chire nang san xay dung cu
thé.

2.3. Co sé thi diém céc chuong trinh wu ddi KDTMR quin Ha Pong
2.3.1. Co so phdp ly xdy dung chuwong trinh wu dai

Ha Péng véi dic thu 1a khu vuc phét trien méi ctua d6 thi trung tim Ha
N&i, thu hit co hoi dau tu phét trién d6 thi cia thanh phd Ha Noi. Mac di 1 d6
thi tinh ly cii cua Ha Tay vdi loi thé vé co s& ha tﬁng do6 thi nhung Ha Dong van
can céc co ché khuyén khich phét trién hiéu qua, thu hit nguon lyc va gan két

voi su phat trién cta dé thi trung tam lich sir Ha Noi.
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Nhitng co ché thi diém 4p dung cho KDTMR quin Ha Péng duoc dua
trén mot s6 cdc nguyén tic cho phép xdy dyng mo hinh bé mdy, co ché huy
dong von, d6i moi co ché quan 1y tai san gan lien véi dat (Phy luc 2.3)..cla
Luat Dt Dai 2013, Luat Xay Dyng 2014, Luat Thi D6, Luat Nha &, Nghi dinh
24/2014, Nghi dinh 11/2013... véi mot s6 dinh hudng nhu:

+ Do6i moi gén v&i thu hat nguén re dau tu

+ Pam bao quyén s& hitu nha nwdc vé dat dai va quyén st dung ve tai san

trén dat

+ Khuyén khich co ché phat trién thi treong maoi tao nén cac dong luec mabi

thiic day qu4 trinh phdt trien d6 thi theo quy hoach.

Mic du vay, viéc dé xuat thi diem céc co ché wu ddi c6 tham khao kinh
nghiém nuée ngoai do vay khi 4p dung trong diéu kién Viét Nam can phai c6 co
s& thue tién va sw hoan thién céc co ché phap Iy lién quan mdi dem lai hi€u qua
thue té. D6i voi KDTMR quan Ha Péng viée quyét dinh cdc co ché dic thu, co
ché thi diém c6 thé dwoc UBND thanh phé va Hoi dong nhan déan thanh phd
xem xét, thong qua theo quy dinh dya trén co s& Luat Thu D6 va cac Nghi quyét
cta Hoi dong nhan dan.

2.3.2. Quyén phdt trién khong gian

Khéi niém vé quyén khong gian (Air Rights) (Hinh 2.4) [a mot khdi niém
khéng méi d6i véi quoc té nhung Viét Nam chua c6 quy dinh ndo vé khdi niém
nay. Hién nay chi ton tai cdc khédi niém vé quyén st dung dat va quyén so hitu
tai san trén dat theo Luat Dat Dai va chuyén quyén sir dung dat theo Hién Phép

2013 quy dinh.

Day a co s& quan trong nhiam dua khai niém quyén phét trién khong gian
tré thanh quyén dwoc cdng nhan. Trong d6, khong gian con lai (hop phép) phia
trén dat hodc cong trinh dwoc st dung va so hitu hop phdp thi can dwoc coi nhu

phan tai san khic gan lién v4i dat. Thuc chat quyén phat trien khong gian 13
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quyén phat trién khong gian con lai so véi cong trinh hién hitu theo khong ché

clia quy hoach (Hinh 2.5).

Ve co ban cac khong gian nay duoc chuyén tir khu vec nay (khu vuc gli)
dén khu vyc khac (khu vuc nhéan) trong cung KBDTMR quan Ha Béng va khong
lam thay doi quy mo tong thé. Tuy nhién can c6 nhitng quy dinh han ché qua

trinh gia tang qua muc tai cac khu vuc nhan.

Hinh 2.5. Minh hoa vé khai niém quyén phat trién khong gian

Viéc thdng qua co so vé quyén phat trién khong gian KDTMR sé tao nén
cac co ché linh hoat, b6 sung rit ngan quy trinh diéu chinh quy hoach va la tién
dé cho viéc xay dung cac co ché chuyén nhwong quyén phat trién véi cac muc
tiéu tao nén cac dong luc mai trong thu hit dau tv phat trién do thi.

2.3.3. Co ché chuyén nhrong quyén phat trién khdng gian

Co ché chuyén nhuong quyén phat trién (TDR ) la nhitng co ché dua trén
kinh nghiém nudc ngoai, co ché nay dwgc ap dung trong nhiéu Iinh vuc khac
nhau trong do6 c6 Iinh viec quan ly dé thi. Co ché nay dugc ap dung trén co s¢
thong nhat viéc ton tai khong gian phat trién do thi va quyén chuyén nhwong cac

khong gian nay tai Viét Nam.

Mat khac, KPTMR quan Ha Boéng dugc xac dinh la mét khu vuc phét
trién ma&i voi nhiéu khong gian méi chwa dwgc phat trién va co thé dwoc dinh
hwéng phat trién vwot hon so voi nhu cau tai mot sé6 khu vuc trong tirng giai

doan phat trién. Do vay, dé tap trung ngudn luc phat trién cling nhu tao nén co
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ché linh hoat kem theo cho phép viéc xdy dung tai mot s6 khu vuc droc vuot

lén trén so véi du bdo quy hoach.

Thi diém co ché chuyén nhuwong quyén phét trien khong gian cho
KDTMR quan Ha Péng nhim cung cap co ché bo sung hitu ich cho cong tic
quy hoach va QLXD theo quy hoach.

Véi tinh chat 1a mot khu vuc x4y dung mai véi phan 16n 1a cac dir 4n phét
trién d6 thi va mot phan 14 c4c khu vyc db thi hién hitu lang x6m cai tao chinh
trang. Nhu cau chuyén nhuwong dwoc 4p dung cho ca hai khu vyc méi va cil,
trong d6 véi muc tiéu khuyén khich phat trién khu viee méi va han ché khu vuc

cli, dac bi¢t 1a khu vuc lang x6m do thi héa.

Khi d6 chu so hitu chuyén nhwong quyén phdt trién (tinh quy do6i theo m2
san xay dung) mot cach hop phap cho mot chu s¢ hiru khac s€ duoc coi la tr bo
quyén phat trién hop phdp ctua minh va s& khdng cé quyén phat trién t6i da theo

quy hoach cho dén khi mua lai quyén phét trién d6.

Co ché chuyén nhuong s& cho phép thuc hién dong thoi hai nhiém vu:
giam mat do khu vuc cii va khuyén khich dau tr xay dwng khu vire méi theo quy
hoach. Trong mot pham vi rong hon c6 thé d4p dung cho muyc tiéu han ché phét
trien cho khu vuc db thi lich str va khuyén khich phdt trien khu vye dd thi phat

trién moi nhu quan Ha Dong.

Mit khdc, do hinh thanh mét loai hinh tai san khdc trén dat ngoai nén theo
kinh nghiém nuéc ngoai tdn tai nhu cau phét trién thi truong chuyén nhuong
quyén phét trién. Véi muyc tiéu nham hoan thién co ché chuyén nhuwong, trong d6
c6 su tham gia ciia c4c thanh phan kinh té khdc nhau bao gdm ca khu vuc nha

nudc.
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2.4. Bai hoc kinh nghiém quan ly xay dung theo quy hoach
2.4.1. Kinh nghiém trong nuéc
2.4.1.1. Quan ly hé s6 sir dung dat tai thanh phé H6 ChiMinh
a. Lap quy hoach khu trung tdm hién hi*u thanh phé H6 Chi Minh (930ha)

Phuong phap xac dinh hé s6 st
dung dat va tang cao da duoc ap
dung trong quéa trinh lap d6 an quy
hoach do don vi tv van Nhat Ban
Nikken Seikken thwc hién. Hé sb st

dung dat va mat do xay dung da
30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

duoc xét dén phu thudc chirc nang va Mt do xay dung (MBXD)

vi tri trong quy hoach (Hinh 2.6) [35] Hinh 2.6. MGi quan hé 'i'SS,SDA Vé} MDXD tror\lgA
quy hoach - Khu virc trung thm cé mat dd xay dung cao va hé

s0 slrdung dat cao nham khai thact6i da lgi thé vi tri va hé thong

Tw khao sat hién trang va cac
phan tich da xac dinh hé sd st dung dat trung binh (brutto) cho toan khu vuc,
sau d6 hé s6 sir dung dat (netto) duoc xac dinh cho tirng khu vuc chirc nang cu

thé va khdng ché khong qua 10 lan.

netto 6.0

HSSD®D

He  s6 netto 5.0

st dung HssD®

e N HSSD B

ait gop 35
HSSDBD netto

(8m tto)_ _netto.30_

40 1 netto 2.5
Tinh todn vé&i hé théng giao thong khi Hé s6 si dung déatlas va 4 Ian c8b villa Trung tam  Trung tam  Ngan hang
(duong mau dd iakhu vire xa@y ra un tac)co the strdung cac cng cu VH-Lich  thuong mai  Westponit,
va mo hinh dé tinh todn. Vidu md hinh Kinh t€ d6 thi tinh toan awoc st tai chinh. song Sai
CUE ( Computer Urban Economic modeling) Trung tam Gon

Hinh 2.7. Phan b6 HSSDD thuan (netto) dwa vao vi triva chirc nang st dung dat.

Phuong phap nay dua trén sy phan tich vé kha nang dap (rng t6i da cla hé
théng ha tang giao thong dé thi khi da dwgc hoan thanh theo quy hoach. Pay la
mot phrong phap nghién clru khoa hoc trong dé chl trong dén sy phat trién bén

ving cua dd thi sau khi dv &n dwgc hoan thanh.
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NOi dung lap d6 én Bang 2.1. Kiém soat hién trang tong dién tich san xay
dwng trong néi dung 1&p quy hoach

dU’O’C quan tam dé.C blét dén (Ngudn: Thuyét minh tong hgp Quy hoach phan khu trung tam hién hitu
thanhph6 H6 ChiMinh 930ha)

viéc kiém soat hé so st dung
dat va tong san xay dung, né
dwoc thé hién & nhitng théng
ké cu thé vé tong san xay
dwng, phan loai chic nang
str dung ngay tr khau danh
gid hién trang. Day la mot
ndi dung hoan toan khac biét
so voi cach 1ap quy hoach
thdng thuwdng & Viét Nam.
NOi dung vé yéu cau
quan ly xay dwng theo quy
hoach cling néu rd vé viéc
kiém soat cac chi tiéu quy
hoach st dung déat ctia do an:

““Cac chi tiéu quy hoach - kién trac (hé sb str dung dat, mat do xay dwng) duwoc
quy dinh cho tirng 16 dat, nghiém cdm tién hanh dau tv xay dung bang cach gia
dinh hoac ap dung céc chi tiéu cho toan 6 ph6” [85]

Dé quy hoach dwgc thwc thi hiéu qua, Quy ché quan ly khong gian, kién
trdc cdnh quan do thi khu trung tdm hién hiru thanh phd H6 Chi Minh trung tam
hién cling da dé xuét cac co ché khuyén khich, chuvong trinh wu dai HSSDD cho
cac cha dau tu thuc hién theo quy dinh.

Mrc thwéng HSSDD dugc tang thém theo cach: HSSDD quy dinh (V) +
1,0 hodc 0,25V (chon sé nao thap hon). Céc diéu kién wu tién tang HSSDD bao

gdbm cac trwvong hop sau:
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1. Tao Khong gian mo cong cong (dp dung cho toan bo khu vuc quy
hoach); 2. Két néi giao théng cong céng (dp dung cho toan bo khu viee
quy hoach); 3. Bdo ton céng trinh kién tric lich sit (dp dung cho toan bo
khuvwc quy hoach); 4. Than thién voi moi trueong (dp dung cho cdc dy dn
cé hinh ddng 16 ddt phit hop; 5. B6 tri thém céng vién trong dw dn (dp
dung cho Khu viec khong cé cong vién); 6. Thudc Khu viee khuyén khich
cdi tao chinh trang do thi (Ap dung cho cdc 6 phd c¢6 Khu viee khuyén
khich cdi tao chinh trang do thi); 7. Kich thuéc va hinh ddng 16 ddt phiy
hop; 8. Lo ddt gidp dwong cé 16 gidi >20m

Thanh phé H5 Chi Minh 12 mot d6 thi dan dau trong ca nuwde vé kinh té va
phét trien d6 thi da cho thdy mot quyét dinh mang tam véc khi phé duyét quy

hoach va quy ché quan Iy kién tric canh quan khu vye trung tAm hién hiru.

Mic dii chua c6 nhirng kinh nghiém thyc té trién khai quy hoach nay,
nhung viéc tao 14p mot co s phap Iy vitng chic cho cong tic quan Iy xay dung
theo quy hoach khu vuc trung tdm hién hitu cia thanh phd. Tuy nhién, day 1a
mot ndi dung dang xem xé€t va hoc hai cua cac do thi trong ca nude, dac biét 1a
thu d6 Ha Noi trong cong tac 1dp quy hoach va quan ly xay dung theo quy hoach
do thi.

2.4.1.2. Co ché phdt trién sach CDM (Clean development machenism)

Kinh nghiém thé gioi st dung co ché thi treong linh hoat trong viéc can
bang giltta nhu cau phdt trien va han ché phat trién cia cdc khu vye khic nhau
nham d4p ang nhu cau phét trién toan dién. “Co ché phét trien sach - CDM
(clean development machenism)” dd 4p dung & Viét Nam tai Quyét dinh s6
130/2007/QD-TTg ngay 02/08/2007 vé mot s6 co ché, chinh s4ch tai chinh doi
v6i du 4n dau tu theo co ché phdt trién sach nham giam phat thai khi nha kinh
duoc cép chirng chi toan ciu CERs va dwoc ban trén thi truong thé gidi (moi

CERs twong dwong 1 tan khi CO2).
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Hién nay co ché md hinh CDM dang c6 nhitng diéu chinh theo mé hinh
Co ché tin chi chung (JCM) hay con goi la Co ché tin chi bu trir song phuwong
(BOCM) do Nhat Ban dé xuét nham thac ddy cac hanh dong giam thiéu bién doi
khi hau thong qua cac thoa thuan song phuong gitra nhitng nwéc phat trién va

cac nwoc dang phat trién.

Co ché nay twong tw co ché “Chuyén nhugng quyén phat trién - TDR”
trong Iinh vuc phat trién do thi.
2.4.2. Kinh nghiém qudc té

2.4.2.1. Quan ly xay dwng theo quy hoach tai Singapore

Cdng tac quan ly xay dwng theo quy hoach & Singapore dua trén co s¢ cac
quy dinh phap ly rd rang. Trong d6 quan ly cac chi tiéu st dung dat dwa trén
ki€ém soat hé so str dung dat va chiéu cao cé y nghta quan trong va thdng nhat.
Singapore c6 diéu kién 1ap cac QHCT cho toan b6 quéc gia ctia minh, trong do6
chi sO kiém soat thong nhat la hé so st dung dat, tiép theo la kiém soat vé chiéu

cao cho mot sé khu vuc quan trong, khu trung tdm. (Bang 2.2)

Hinh 2.8. QLXD theo quy hoach & Singapore —Kiém soat chitc nang st dung dat véi HSSDD (hinh
trén) va Chiéu cao doi mot sé khu vuc quan trong (hinh du6i) - ngudn ura.gov.sg

Viéc kiém soat chiéu cao duoc xay dwng chuan cho cac khu vuc con lai,

can clr trén co s& hé sd st dung dat toi da cho phép. Moi chi sd déu do co quan
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tai phat trién do thi Singapore -
Bang 2.2. Kiém soat chiéu cao tang quy ddi tir hé
URA (Urban Redevelopment

s sir dung dat tai Singapore- www.ura.eovse
Authority) thong nhat kiém

TIEU CHUANHE SO SUDUNGDAT/CHIEU CAO CONG TRINH CHO
soat PHAT TRIEN CONG TRINH DANDUNG

Gross Plot Ratio  Storey Height Control

Singapore khong quy

14 5
dinh vé mat dé xay dung nhung 16 12
, . , . 2.1 24
dwgc cac quy dinh khac diéu 28 3
chinh nhw khoang lui, ty Ié cay >2.8 >36
Ghi chd: +Gross Plot Ratio: Hé s6 s dung dat
xanh, khoéng cach an toan clru + Storey Height Control: Tang cao kiém soat

+ Chiéu cao cong trinh dwgc tinh bao gém ca chiéu cao céc hé
théng k{thuat trén mai

hda...trong cac huéng dan chi

tiet.
3rd storey
\% -2nd storey
Part I" Storey Plan (MOSHE) Section A-A (notto scale)
O Phan dién tichcanh quan Leaend:
khong tinh vao GFA Phan dién tich canh quan chiéu gdc 45 dd dugc
] Dién tich tinh vao GFA tinh vao dién tich wu tién GFA

Phan dién tich canh quan chiéu gdc 45

o Phan dién tich cdnh quan chiéu gdc 45 do
do duoc tinh vao GFA

duoc tinh vao GFA

buong chiéu 45 do

Hinh 2.9. Minh hoa vé quy dinh dién tich san xay dwng wu dai & Singapore - nguon [64]

Co quan quan ly quy hoach trong xay dung Singapore URA st dung dién

tich san nhi mot cong cu dinh hwéng cho cac dw kién khuyén khich phat trién &


http://www.ura.eovse
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tirng khu virc bang quy dinh mot s6 dién tich khong tinh vao téng dién tich san
GFA (Gross Floor Area). Singapore c6 rieng mot huong dan vé cach tinh téng
dién tich san (Gross Floor Area - GFA). Cu thé, hinh minh hoa 2.9 cho thdy cac
quy dinh cu thé cho mot khu vuc ting 1 cé canh quan va chinh sach khuyén

khich phét trién cac khdng gian cdy xanh canh quan tang 1 & Singapore.

Day la tng dung quan trong trong viéc kiém soat hé so sr dung dat dua
trén kiém soét dién tich san xay dung duoc tinh vao tong dién tich san xay dung
cho phép. N6 cho phép st dung théng nhat chi so tong dién tich san xay dung
trong quan ly quy hoach kién trdc cling nhv kh& nang tao nén nhitng dinh huwéng

quy hoach kién tric méi trén thuc té.

Pay la mot cdng cu hiru hiéu cho cac nha quéan ly cta thanh phé trong
viéc kiém soat, khdng ché hay khuyén khich dau tw phat trién do thi theo cac xu
hwéng nhu kién tric xanh, bén vitng... Dong thoi viéc ki€ém soat tong san xay
dwng ciing la co s& dé tinh toan thu phi phat trién DC (Development Charges)
tai Singapore. (Phu luc 2.4)

2.4.2.2. Quén ly xay dung theo quy hoach tai Hong Kong

Hong Kong st dung cbéng cu
quan ly hé sb sir dung dat nhv la mot
trong nhirng chi sd quan trong, dam
bdo gidi quyét dinh huéng quy hoach
vé phat trién nha & céac cong trinh
thwong mai, dich vy, tai chinh, van
phong véi hé s6 sir dung lon nham tiét
kiém quy dat.

Theo quy dinh cia Hong Kéng
vé kiém soat cho cac phan khu vuc
déu c6 hé sb sir dung dat & ngudng

duéi 10 lan. Trong do, cac khu vuc mai duoc khdng ché hé sé st dung dat t6i da
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& méc 6,5. Tiéu chudn va huéng dan quy hoach tai Hong Kéng (HongKong
Planning Standards and Guidlines), quy dinh cu thé la;
Bang 2.3. Quy dinh hé sd st dung dat t6i da cho cac khu vic tai HongKong- ngudn [55]

Hé s6 str dung dat t6i da (khu vwc do thi)

Hé s6 st dung dat

Khu vie Phén loai khu vuc Pia diém
t6i da
RI Khu vyc phat trién hién trang HongKonglsland 8/9/10
Kowloon & New Kowloon 6/7.5
Tsucn Wan. Kwai Chung& TsingYi a
RI Khu vyc phat trién m @i va khu vyc phat trién dong b 6.5
R2 5
R3 3

Chinh quyén Hong Kong dd xay dung quy dinh vé kiém soat hé so st
dung ddt nham dam bao cac du bao phat trién dugc bdo dam cac yéu cau cla
nha quan ly va dinh hudng phat trién ctia thanh phd. Cu thé la

Bang 2.4. Hwéng dan tinh toan cac chi tiéu trong cac du an phat trién nha & tai

HongKong - nguon [67]

Cac nhom giadthuyét

1 2 3
xac dinh Xéc dinh quy  Xé&c dinh Hé
. A 1n mo dat dua s st dung
NOi dung i%y T:Shd(fn trén dans6  dat pho hop
VGi %é S(')(.S%’ va phu hop voi diéntich
"k VGi hé sO st dat va quy
dung dat dung dat mo dan sd
GFA per Flat A o
(GFADf) Diéntich san mét can hd (gia dinh) 50 60,0 60,0
Pers‘ggppf‘;r flat o5 nguoi mot canho (gia dinh) 35 28 3.0
. Hé s6 st dung dat
Plotratio (PR) (quy dinh theo khu virc RT, 2,3) 65 50 4,65
Gross site area Tong diéntich dat (dv én) 14,0 14,1 7
Population Dan sb 30.600 20.000 10.000
Tong so can ho dvw bao 8.743 7.143 3.333
Tong dién tich san dy béo (m2) 437.143 428.571 200.000

Trong do6, cac nhom gia thuyét dwoc lap nén béi cac thdng s6 dau vao

duoc xac dinh nhu dién tich san cho mot can hd, s ngudi cho mot can hd, hé sbé
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st dung dat, dién tich, quy mo dan s6. D6i véi moi nhom gia thuyét sé tra 10
cho mot két qud can tim vé dan s6 duy bao (gia thuyét 1); Dién tich dat phu hop
(gia thuyét 2); Hé s6 sir dung dat phu hop (gia thuyét 3). Cac con sb trén dugc

tinh toan cu thé I

Site area Dién tich dat 140 ha

Nhom Ppf S6ngudi mot can ho 3,5  nguoi
gia GFApf Dién tich san cho 1can hd duv kién 50,0 m?2
thuyét PR Hé sb st dung dat 6,5 lan
01 m2 GFApp chi tiéu san cho 1 ngudi 143 m2

Dién tich dat thuan (net) cho mot nguoi

NSApp = GFApp/PR 22 m2

Két qua dan s& du béo 30.600  Nnguoi

Cach tinh: Dya trén biéu do xac dinh trén co s& DSA (Development site area) 14ha xac dinh
trén co s NSApp =2,2. tinh ndi suy (cho 2m2 la 32.000 dan va 3m2 la 25000 dan) thi dan s6 duw

b&o khoang 30600 ngu0i

Population Dan so dwkién 20.000 nguoi

Ppf S6nguoi mot can ho 2,8  nguoi
Nhom GFApf Dién tich san cho 1can ho du kién 60,0 m?2
gi? PR Hé s6 s dung dat 5,0 lan
thuy€t02  m> GFApp  Chi tiéu san cho 1 ngudi 214 m2

Dién tich dat thuan (net) cho mot ngudi

NSApp = GFApp/PR 4,3 m2
KEét qua quy md dién tich toan bd duw an (Gross site area) duw béo 14,1 ha

Cach tinh: Dya trén biéu do xac dinh trén co s& dan s6 20,000 nguoi xac dinh dwgc NSApp =4
twong (*ng quy m6 khoang 13,4ha va NSApp=5 twong tng quy mé 15,7ha. Tinh ndi suy cho ra
két qua quymo can thiétkhodng 14,1ha

Population Dan s6 dwkién 10.000 nguoi
> % Site area Dién tich dat 7 ha
o Ppf Sdngudi mot can hd 3,0 nguoi
= ™ GFApf Dién tich san cho 1 can hd dv kién 60,0 m2
m2 GFApp  Chi tiéu san cho 1 nguoi 20,0 m2
K&t qua NSApp Dién tich dat thuan cho mot ngudi duw béo 4,3 [m2

Céch tinh: Dya trén biéu do xac dinh trén co sé dan s6 10,000 va quy md datdy an 7ha cho két
qua NSApp la khoang tir4m2 dén 5m2. Tinh ndi suy cho ra kétqua NSApp khoang 4,3m2

Theo cbng thirc NSApp = GFApp/PR

Suy ra Hé sd str dung dat (PR) la 4,65 lan
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Két qua trén dwa trén tra soat cac chi s6 quy ddi chi tiéu tong dan s6 trén

dién tich dy an (Developments site area) (Biéu do 2.1a) hodc chi tiéu dat thuan

(NSA-Net site Area) (Biéu do 2.1b) cho mot nguwdi va mat do xay dung.

Biéu dd 2.1. Biéu dd quy d6i tvong duvong cac cac bién sé nham kiém soat sy phu hop V@
HSSDD twong (ng trong phat trién dw an nha ¢ tai HongKong (ngudn [67])

Ba gia thuyét ndi trén cho thdy kinh nghiém xac dinh HSSDD gdp tuong

tng v6i tong dién tich dy an
(GSA-Gross site area) hay hé s6
xay dung thuan twong tng vGi
(NSA-Net site Area).
HongKong ciing c6 nhitng quy
dinh nghiém ngat vé MBXD tbi
da cho phép db6i voi cac cong
trinh nha & dwa trén HSSDP va

tang cao cong trinh.

C6 thé thdy rang kinh
nghiém cua HongKong trong
quan ly chi tiéu st dung dat
dwoc bao ham cd 3 chi tiéu hé sb

str dung dat, tang cao va mat do

Bang 2.5. Quy dinh MBXD dua trén kiém soat
HSSDD va tang cao tai HongKong - nguon [67].

Tang cao
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xay dung. Tuy nhién hé s6 st dung dét van duoc coi la chi tiéu théng nhat kiém
soat.

2.4.2.3. Quan ly xay dung theo cac chuwong trinh chuyén nhuong quyén phat
trién tai My, Nhat.

Chuwong trinh chuyén nhwong quyén phat trién (Transfer Development
Rights -TDR) xuét hién tir nhitng ndm 1960 tai My va dwoc coi la mét chuong
trinh hd trg cho chinh quyén thuc hién cac dinh hwéng phat trién cta quy hoach
dd thi. Chuong trinh TDR hién ngay cang duoc phd bién rong rai trong nhiéu
Iinh vire khac nhau, duogc coi la mot cong cu bo sung trong quy hoach do thi,

quan ly xay dung va phat trién do thi trén thé gidi.
a. Grand Central, NewYork - My

Nha Ga Grand Central & thanh ph6 NewYork la mot vi du dau tién vé st
dung cbéng cu TDR. Nha ga Trung tdm, xay dwng vao nam 1913, Ia mét trong
nhitng kiét tac kién tric cua thanh phd. Vao cubi nhirng nam 1960, Céng ty Van
tai Trung vong Penn muén pha bé va xay dwng mot tda thap 53 tang.

Chigucao I6i dachophép

TP NewYork mua laiquygn phattrién khong
gian phia trén diadiém lich st nay

Innnl + 1

Hinh 2.11. Co ché chuyén nhwong quyén phat trién (TDR) ga Grand Central,
NewYork., hinh vé Doug Woodruff- ngudn [54]
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Thanh phé muén ngin chin y twéng nay, vi vdy ho cho phép Penn Trung
vong dugc phat trién bat dong san tai khu vuc Ian can véi su chuyén giao quyén

phét trién tir Nha ga Trung tam.

Kinh nghiém ndy cho thay stic manh cuia c6ng cu TDR phai duoc dua trén
nhiéu co s& luat phap quy dinh khéc nhau trong d6 c¢6 Ludt bao ton mdc thanh
pho New York. Ngoai ra né ciing cho thdy strc manh cua hdi déng thanh phd
trong quyét tAm bao ton cac cong trinh c6 gid tri va wu diém cia chuwong trinh
TDR trong viéc boi thuong cho céc chi so hitu phai chuyén giao quyén phét

trién.
b. Midtown, thu dé Tokyo, Nhat Ban

Trude nam 2000, Tokyo thuce hién phét trién va quan 1y phét trién tudn thi
theo quy hoach 1982, sau nam 2000 co ché quan Iy dd thi c6 su thay doi tir mé
hinh quan Iy theo quy hoach sang co ché quan Iy theo dir 4n véi su thoa thuin
cua cac thanh phﬁn lién quan. Muc tiéu cua co ché nay 1a tao nén sy mém déo
trong quan Iy phét trién do thi trong d6 gan céc loiich thuc té cua chinh quyén,

nha dau tr va ngudi ddn mot cach chit ché.

Tokyo Midtown 14 mot dy 4n hdn hop véi chire nang van phong, nha o,
thuong mai dich vu bat dau ndm 2001 va hoan thanh ndm 2007 dai dién cho xu
thé nay. Du an dién tich hon 10ha da tao nén mot vanh dai xanh hon 4ha bao
gdm vanh dai xanh va c6ng vién cong dong “Hinokicho Park”. Dién tich xay
dung Tokyo Midtown 1 68.900m2, HSSDD 6,7 lan véi tong dién tich san xiy
dung 568.800m2, trong do6 dién tich san dé tinh HSSDD 14 473.100m?2 [68].

Kinh nghiém & diy cho thay viéc quan Iy gin véi thoa thuan di tao nén
céc khong gian do nha dau tu chia sé quyén st dung cho cdng dong thude dat
dai so hitu ciia nha dau tu. Bu ddp lai, chinh quyén cho phép nha dau tu xay
dung thém cac di¢én tich san xdy dung hay HSSDD vuot theo quy dinh ¢ mtc
phu hop (Phu luc 2.5)
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Pay la mot huwéng ti€ép can méi ma Tokyo ap dung trong quan ly phat
trién cac dw an dé thi méi, dac biét gan vai tai thiét do thi, tao cac dong luc phat
trién d6 thi m¢i va phu hop véi dinh hudng phat trién va dap (ng nhu cau cong

dong, bao vé méi truong do thi.

Hinh 2.12. Tokyo Midtown, vidu hai hoa lgi ich.nha dau tu va cong dong - nguén[68]
2.4.2.4. X4 hoi hoa trong cong tac cap GPXD tai Uc
Nhiéu nuéc trén thé gi¢i trong thuc hién xd hdi hoa trong cong tac céap
GPXD. O Uc thuc hién xa hoi hda cdp GPXD trong khoang 20 nim gan day véi
cac quy dinh cé khac nhau & cac bang khac nhau. Theo d6 ndi dung cap phép
xay dwng dwgc Luat hoa véi cac quy dinh rat chi tiét va do mét ca nhan da duoc
cép ching chi hanh nghé cép phép do chinh quyén cép va chiu trach nhiém

trwvdc phap luat.

M6 hinh cdp GPXD thuc hién song song hai co ché cap GPXD truc thudc
chinh quyén va tv nhan déi v&i hau hét cac loai cong trinh xay dwng tuy thudc
vao cé nhan cdp GPXD dwoc cép phép céac loai cong trinh nao. Uc quy dinh hai
loai gidy phép gobm GPXD va gidy phép si dung voi cac quy dinh vé van hanh,
bdo duwdng... Cac ndi dung cap phép do ca nhan cdp GPXD chiu trach nhiém va
quan ly cac chirng chi k¥ thuat an toan va c6 quyén yéu cau chi dau tv dap (ng
cac diéu kién nham dam bao an toan van hanh cdng trinh theo Luét. Chinh
quyén thanh phé cé trach nhiém luu tri® quan ly cac s6 liéu dua trén ca nhan cap

GPXD cung céap trong vong 7 ngay sau khi cap GPXD.
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CHUONG 3. GIAI PHAP QUAN LY XAY DUNG THEO QUY HOACH
KHU PO THI MO RONG QUAN HA PONG.

3.1. Quan diém, muc tiéu, nguyén tic

3.1.1. Quan diém

- Hoan thién noi dung QLXD theo quy hoach KDTMR quan Ha Dong gan
vl muc tiéu khuyén khich dau tu:;

- D6i méi quan diém, ning cao chat lwong vé quan 1y khong gian d6 thi
gan véi vai trd chi tiéu HSSDD;

- Sir dung cdc chwong trinh vu déi, khuyén khich phét trién va hoan thién

cau tric d6 thi phit hop véi dinh hudng quy hoach.
3.1.2. Muc tiéu

- D6i méi co ché phit trién dong b khu vire d6 thi méi va khu vye dd thi
hi¢n hitu — lang x6m do6 thi héa.

- Dbi méi cong cu QLXD theo quy hoach phit hop véi thuc tién dic biét
14 ndi dung Giay phép quy hoach va Gidy phép xdy dung.

- Xay dyung cdc co ché wu dii HSSDD trong dau tw x4y dung cdc khong
gian, chirc nang phil hop véi dinh hudng phat trién KDTMR quén Ha Déng.

- Xay dung coché dam bao hai hoa lgi ich cia Nha quan Iy - Nha dau tu -

Cong dong trong dau tu xay dung va phat trien do thi.

- X4y dung co ché khuyén khich sy tham gia cong dong trong QLXD theo
quy hoach d6i véi cdc KGCC gin voi muc tiéu gin gilt va phét huy cdc KGCC
c6 gid tri gép phan tao nén dic trwng van héa cho tirng khu vuc db thi.

3.1.3. Nguyén tdc

QLXD theo quy hoach tuén thu quy dinh tai Diéu 69 — Luat Quy hoach
D6 thi va Diéu 45 — Luat X4y Dung 2014 va céc quy hoach dugc phé duyét. Noi
dung bao gom c4c truong hop Cong trinh x4y dwng méi, cai tao; Cong trinh hién

hitu phu hop v quy hoach va Cong trinh hién hitu khong phu hgp véi quy



102

hoach. Trong d6 mot s6 nguyén tic trong cdc trudng hop xiy dung mai va cai

tao cong trinh, di€u chinh du dn do6i véi cac khu vuc, cu thé nhu sau:

- Quan Iy phat trién @6 thi méi, khu d6 thi méi —khu vwee dd thi hién
hitu bao gom céc dy 4n phdt trien d6 thi duge dau tw dong bd duoc thuc hién
quan Iy theo Nghi dinh 11/2013/ND-CP vé quan Iy dau tu phdt trien do thi.
Trong d6 can lwu ¥ cac van dé vé khdp ndi, dong bo hé thong ha tang k¥ thuat,

cu thé 1a kiém soat quy mo dan s6 nham dam yéu cau phat tri€n bén virng.

+ Quan Iy quy mo dan so (cu trd), chi tiéu dat dai/nguoi theo cdc & quy
hoach duoc d6 4n quy hoach quy dinh. Trong d6 can kiém sodt quy mo vé
lao dong hoic di cu con lic dé c6 nhitng dé xuat diéu chinh cédc hé thong
ha tang k¥ thuit, ha tang x4 hoi phi hop nhu giao théng tinh, ciy xanh
vuon hoa... dac biét trong cac khu vuc do thi hién hitu, lang x6m do thi

hoa.

+ Quan ly phan bb dan cu theo quy hoach gin véi xdy dung céc co ché
khuyén khich, hd trg cho phdt trién khu vuc dd thi méi dong thoi kiém
soat téng dién tich san trong khu vuc dé thi hién hiru nhim han ché gia

tang dan so trong khu virc nay.

+ Tao nén xu hudng dich chuyén dan sb phit hop véi quy hoach gin véi

dam bao, khuyén khich su dau tr déng b, tap trung cho hé théng ha tﬁng

xd hoi, ha tang k¥ thuat va canh quan mdi treong cho céc khu vuc db thi

m&i noi c6 cdc diéu kién séng tot hon.

- Quan Iy cai tao do thi theo quy hoach can tuin thu cic quy dinh chung
theo Piéu 73 cua Luat Quy hoach d6 thi va Nghi dinh 11 ddi véi cac du dn; Luat
Xay Dung 2014 d6i véi cc cong trinh don 16. Trong d6 can chd y dén céc yéu
to sau:

+ Cau tric d6 thi can duwoc giit gin cac yéu t6 dic trung gan voi van héa:

Vi du hé théng cac Lang nghé truyén théng trong do thi (Lua Van Phic);
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Cac khong gian tin ngudng truyén thong trong khu vuc lang x6m truyén
théng (dinh chiia Bia Ba, La Khé); Cic khong gian van héa (quang
trudong, nha vian héa, nha thi dau...); Cic khong gian cdy xanh, khong gian
mo, quang treong do thi trong cac khu vue d6 thi hién hitu va khu vuc do

th1 moi.

+ Céc khong gian lang x6m dd thi héa can xdy dung nhitng khoang dém
nhu cdy xanh, mat nwrdc, khdng gian cong cong nhim bao vé canh quan
moi trudng va cac diéu kién ha tﬁng k¥ thuat khac cho khu vuc lang x6m
truyén thong dudi 4p Iwc cia d6 thi héa. Tién téi xay dung cédc khu vuc
lang x6m d6 thi héa cé didc trung, phdt trien bén virng dua trén cdc gid tri
van hdéa va sé€ tré thanh mot phﬁn cta ciu tric d6 thi hoan thién trong

twong lai.

+ Can c6 co ché khuyén khich gin véi su tham gia cong dong trong quan
ly xay dung theo quy hoach khu d6 thi m¢ rong. Pac biét chd y dén yéu
cau gin giit, phét huy céc gid tri van héa truyén thong, cic khong gian
cong cong nham phat huy cé gid tri van héa truyén thoéng cia céc khu
vuc d6 thi hién hitu. Gan su tham gia cia cong dong véi cdc hoat dong
gidm sat va tham gia vao su hoan thién cAu tric d6 thi gén véi gin gilr cac

gid tr1 van héa dac trung.

3.2. Giai phap vé dong bd thé ché trong quan Iy xay dung theo quy hoach

Giai phdp dong bo vé thé ché dwoc dua ra nham hoan thién nodi dung
QLXD theo quy hoach gin v&i nhu cau phét trién cia KDTMR quan Ha Déng.
Cu thé Ia gén cong tdc QLXD theo quy hoach véi dau tu phat trién dd thi, cu thé
hoéa dinh huéng cua Luat Xay Dung 2014 va Nghi dinh 11/2013.
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3.2.1. Péi mdi noi dung qudn Iy xdy dung theo quy hoach khu d6 thimé rong
qudn Ha Dong
3.2.1.1. Cdc noi dung quan ly xdy dung theo quy hoach

Trén co s& cdc van dé thuc té va ly luan khoa hoc tiac gia dé xuét néi dung
QLXD theo quy hoach KDTMR can duoc hoan thién voi tiéu chi dam bao tinh
thong nhat cua quy hoach va thuc tién. Quan Iy tir ndi dung quy hoach, diéu
chinh quy hoach cho dén dau tu xiy dung céng trinh. Cu thé 1 quan Iy chirc
ning st dung dat, céc chi tiéu sir dung dat thong qua GPQH va GPXD.

Trong d6, thong nhat vai trd kiém soét phat trién khong gian d6 thi ciia chi
tiéu HSSDP va 1 co so xdy dung cdc chuong trinh wu d3i, khuyén khich dau tu
xay dung d6 thi. N6i dung QLXD theo quy hoach KDTMR bao gém:

(1) Quan Iy dia diém xAy dung theo quy hoach: gi¢i thiéu dia diém,

chirc ning sir dung dat theo quy hoach x4c dinh.

(2) Quin Iy diu tw xdy dung theo quy hoach: Quan Iy ndi dung quy

hoach theo bo ti€u chi QLXD theo quy hoach; Quan Iy theo Nghi dinh 11,

Quan Iy theo cic chuong trinh vu dai.

(3) Quan 1y hé thong chi tiéu siv dung dat: Quan Iy hé sb s dung dat,
tﬁng cao, mat d6 xay dung, téng dién tich san.

(4) Quan 1y ndi dung diéu chinh quy hoach: Quan 1y chtc nang diéu
chinh, quan ly chi tiéu stt dung dat diéu chinh dya trén GPQH va gidy
churng nhan vu dai (néu co).

(5) Quén 1y cdc chwong trinh wu déi: Quan Iy gidy ching nhan vu da
HSSDD; Thi diém chwong trinh chuyén nhuong quyén phét trién khong
gian;

(6) Quan 1y sw tham gia cia cfng dong: Khuyén khich sy tham gia cong
dong trong QLXD cdc KGCC.
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(7) Thanh tra, kiém tra: Di m&i cong tic thanh tra ndi dungQLXD theo

quy hoach, noi dung thyc hién c4c chwong trinh vu d&i. Thong nhat quan

Iy chi tiéu str dung dat trong GPQH va GPXD.

3.2.1.2. B¢ tiéu chi quan Iy xdy dung theo quy hoach

Dé xuat xay dung bo tiéu chi QLXD theo quy hoach nham thong nhat c o
s& quan Iy xay dung va cac ndi dung tiéu chi quan ly trong d6 c6 cac ndi dung
gan voi gidy chirng nhan wu dai.

B6 ti€u chi QLXD theo quy hoach KDTMR quan Ha Péng dwa ra cac quy
dinh khung vé cac Tiéu chi va Yéu cau quan Iy lién quan dya trén dic diém khu
vuc va céc co so quan ly. Trong d6 c6 xem xét dén dic thi cua khu vuc d6 thi
moi va khu vuc do thi hi€n hiru — lang x6m do6 thi héa. Cong cu GPQH va
GPXD can xem xét cdc yéu cau quan Iy trong Bo tidu chi.

N&6i dung b tieu chi QLXD theo quy hoach KDTMR quan Ha Dong cu

thé nhu sau:

Co so quan
Iy xay dung L en P A A S
STT theo quy Cac tiéu chi quan ly Yéu cau quan ly
hoach
1.1. Quanly dan s6theo | Quan Iy sy gia ting dén s6 tai
cac phan khu quy hoach cac khu vuc do thi ‘hién hiru
va cac ndi dung diéu chinh
quy md dan s6 can phit hop
phan khu quy hoach
Quan 1§ theo 1';2' Quiln Iy h¢ so Asu’ dunAg (?uan \ly clAlu’c nang, \tongkdlen
4o 4 dat va tang cao khong ché | tich san xay dung va chiéu
0 an quy N X £ o1
1 ~ | cho phan khu quy hoach | cao khong ché phu hgp theo
hoach phan o A N 4 £ . :
Khu va cong trinh ngdm (néu | quy hoach va céc quy dinh
cd) phap 1y vé chi€u cao vatong
dién tich xay dwng cong trinh
1.3. Quan Iy mat d xay Theo quy hoach dirgc duyét
dung va theo cic quy dinh khac vé
tinh todn mat d6 xay dung
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Co so quan

STT lytﬁzg gg;lg Cac tiéu chi quan ly Yéu ciu quan 1y
hoach
cong trinh, khoang Iui xay
dung, ty 1€ cay xanh.
1.4. Quan ly chirc nang Theo quy hoach duoc duyét
dat dai cong cong va ciy
xanh cong vién
1.5. Quanly quy mo hé Theo quy hoach duoc duyét
théng ha tang xa hoi va ha
tang k¥ thuat khung.
1.6. Quanly quy m6é céc | Theo quy hoach dirgc duyét.
cong trjnh ha tang k¥ thuat [ C6 the kiér} nghi diép chinh
va ha tang xa hdicuacdc | theo nhu cau thuc te.
dl; an khu do6 thi méi cé
gan voi khu d6 thi hién
hitru.
1.7. Quan Iy xay dung Quan ly theo gidy phép quy
cong trinh khu vuc do6 thi | hoach, gidy phép xay dung va
hién hitu theo quy hoach | gidy chirng nhéan vu dai
2.1. Quan Iy dan s theo | Pam bao yéu cau khong ché
quy hoach chi tiét du an dan s6 trong phan khu quy
hoach
Quan 1§ khu 2k2' (\Quim ly h¢ SO sur dl_]{lg Quqan ly c,:hu’cv nang, dleum
Ve dé thi dat va tang cao va n}at dé | chinh chirc nang, tong‘ dién
méi theo x@y dung khong ché theo | tich san xay dung, chiéu cao
> Quy hoach 0 quy hoach vacong trinh | khong ché, khoang Iui xay
chi}]tiét f)hé ngam (né€u co) dung cong trinh, ty I€ cay

duyét va céc
du an dau tu

2.3. Quanly cic khu vuc
c¢6 chire nang hon hop, hé
O str dung dat 16m, tﬁng
cao Ién, mat do cu trd cao.

xanh...theo 6 quy hoach

Kiém sodt su tac dong cua
dan s6 cu trd va lao dong con
lic trong 6 quy hoach dén su
cung rng cua hé thong ha
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Co so quan

STT lytﬁzg gg;lg Cac tiéu chi quan ly Yéu ciu quan 1y
hoach
tang dd thi hién hitu nhu giao
thong, cép dién, nude, v€ sinh
moi trrong...
2.4. Quanly quy m6cic | Theo quy hoach duoc duyét
cong trinh céng cong, cdy | va dy dn dau tu
xanh, vuon hoa, ha tﬁng
xd hoi, ha tang k¥ thuat
2.5. Quan Iy méi trudong Quan ly s hoan thién va dam
va canh quan do6 thi cua du | bao mdi truong canh quan do
an. thi theo du an, dac biét 1a cac
khu vuc c6 gan két véi canh
quan va st hoan thién cua do
thi hién hiru hodc céc cam két
khac cua du an.
2.6. Quanly quy mdci | Theo quy hoach vadu 4n dau
cong trinh ha tang k¥ thudt | tv dwoc phé duyét. Kiem sodt
va ha tﬁng xa hdicuacdc | thwe hién dau tu xay dung
du 4n khu d6 thi méi c6 | diing tién do, chat wong, dam
gin voi khu dd thi hién bao sy dong bo vé ha tang xa
hiru. hoi va ha tang k¥ thuat giira
khu vuc d6 thi méi va khu
vuc d6 thi hién hiru, lang xé6m
do thi hoa.
3.1. Quanly dan sdkhu | Pam bao yéu cau quy hoach
vuc dd thi hién hitu va phén khu va dén s6 khong ché
Quén Iy khu lang x6m d6 thi héa theo phan khu quy hoach.
vire do thi Kiém sodt dan sb tam trd, di
3 hién hitu va cu khu virc lang x6m do thi
' hoa
lang x6m d6
thi hoa

3.2. Quanly h¢ s6 str dung
dat va tang cao cong trinh
khu vuc do6 thi hién hitu va
lang x6m d6 thi héa

+ Khu vuc ¢6 quy hoach chi
tiét dwoe phé duyét: Quan Iy
theo quy hoach.

+ Khu vuc chuacé quy hoach
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Co so quan

STT lytﬁzg gg;lg Cac tiéu chi quan ly Yéu ciu quan 1y
hoach

chi tiét: dua vao quy hoach
phén khu S4 va thong nhat
quan Iy theo hé s st dung dat
va ting cao cong trinh.

3.3. Quan Iy chtrc nang st | Phu hgp véi dinh huéng quy

dung dat va cong trinh hoach va céic quy dinh phap
ludt khdc vé chiic nang st
dung cho phép.

3.4. Quan ly khong gian Quan 1y voi su tham gia cia

cong cong, cay xanh, cong dong. Kiem sodt theo

vuon hoa, khong gian van | quy hoach va cac quy dinh

héa tin ngudng c6 gid tri. | khac vé bao ton di san va han
ché anh hudng xau dén cic
khong gian nay.

3.5. Quanly hé thong ha | Theo dinh huéng quy hoach

tang x4 hoi va ha tang k§ | phan khu va quy hoach chi

thuat tiét, quy hoach chuyén nganh
hodc céc du 4n dau tu x4y
dung

4.1. Quan Iy mat ding Quan 1y hinh thic kién triic

kién tric tuyén pho. khong phit hop. Kiém sodt
khoang lui, tﬁng cao, vat licu
st dung, chirc nang st dung
phit hop theo quy hoach, thiét

Quan I theo gé d thi, dy dn dﬁuAtu’ XAy
4 | db én thiét wng duoe phe duyét

ké do thi céc
truc tuyén
pho

4.2. Quan ly cic khong
gian cong cong, khong
gian m¢ nhu quang
truong, cong vién, vuron
hoa..., khong gian van
héa tin ngudng cé gia tri.

Quan 1y theo thiét ké do thj va
du 4n dau tu duoc phé duyét.
Pam bao khuyén khich sy
tham gia ciia cong ddng trong
cong ta dau tu xay dung va
quan Iy van hanh cic khong
gian nay.
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Co so quan

Iy xay dung P P A A .
STT theo quy Cac tiéu chi quan ly Yéu cau quan ly
hoach
4.3. Quanly céc trang Quan ly theo quy hoach ducc
thiét bi d6 thi nhu hé duyét. C6 the kién nghi dicu

thong dén duong, chicu | chinh phd hop véi thyc t€
sging trang tri, h¢ thong ha
tang k¥ thuat do thi. ..

4.4. Quanly quang céo Quan Iy theo thict ke do thi
mat pho tuyeén pho va céc quy dinh
khic vé quang cio.

4.5. Quan Iy cdy xanh Quan 1y theo quy hoach, thiét
tuyén pho ké do thi va du an dau tu

duoc duyét

3.2.2. Déi méi chinh sdch wu ddi trong qudn 1y xdy dung theo quy hoach
3.2.2.1. Déi mdi co ché wu dai hé s6 sir dung dat
DPbi méi co ché vu diai HSSDD dua trén co so thay doi quan diém quan 1y
chi tiéu thong nhat c6 tic dung 16n véi quan 1y phat trién khong gian do thi.
Theo d6, chi titu HSSDD can duoc khdi phuc va am 16 vai trd quan 1y phat
trién khong gian d6 thi trong QCVNO1:2008.

Hinh 3.1 cho thay quan Iy bang hé s6 sir dung dat c6 thé tao nén sy thay
do6i ddng keé trong thiét ké cong trinh va khong gian dd thi. N6 cho phép 4p dung
tao nén su thay doi ddng ké trong quan Iy sy chia sé c4c chic ning cia khong
gian tiép can trén mat dat, khong gian do thi va khong gian ngam dd thi ma van
dam bao sw cung ung phit hop cua hé thong ha tang dd thi theo quy hoach.

Mit khéc, coché vu dai HSSDP lam tang hiéu qua kiém soét cua céc chi
tiéu st dung dat gan véi cac dinh hudng phét trien d6 thi, tiép can voi trinh do

quan Iy cua cic nudce tién tien, cu the:
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Khéng gian wu dai

Khong gian wu déi v&i GFA wu dai <10%

v&i GFA wu dai <10%
/ Ngudng chiéu cao toi da

Chiéu cao theo quy hoach

Dién tich san tang ngam

(a) Kiém soat theo cap chi s6 mét dé xay dwng va tang cao trén ly thuyét

(a)&(b) Kiém soat theo cdp chi s6 mat doé xay dwng va tang cao
(b) hé sb st dung dat tang do xay dwng thém tang ngdm nhuwng khéng duoc huwéng wu dai
do c6 cac chuong trinh wu dai dwgc ap dung khi chia sé cac khéng gian cho cdng déng
(c1) S&r dung cac thiét ké than thién moi trwéng, tao cdnh quan doé thi theo hudng dd thi xanh
(c2) Chia sé cac khéng gian giao thong tai tang mot
(c3) Tao ra cac khong gian hdp dan theo huwdng cong trinh xanh va chia sé cac khéng gian cho céng ddng
wu dai cho hworng chiéu cao t6i da. tao diém nh&n canh quan ma khong lam thay déi GFA > 10%

Hinh 3.1. Tac dong linh hoat ca cac chwong trinh vu dai HSSDD.
Khéng gian kién trac dé thi dwoc linh hoatph hop dinh hudng dé thi va can bang hai hoa
v@i cac khdng gian wu dai khi chia sé chirc nang phu hgp cho cong dong va do thi.

+ Co ché wu dai hé s6 sir dung dat la mot cdng cu khuyén khich dau tw
xay dwng phu hop véi dinh hudng phét trién ctia quy hoach do thi, phat

trién bén vitng, sang tao, ldy con nguoi lam trong tam.

+ Co ché tao nén su hai hoa loi ich ctia Nha dau tv khi chia sé loi ich cho
cdng dong do thi nhr cdc KGCC, giao thdng, vuon hoa cay xanh... hay

ap dung cac xu hudng thiét ké bén virng than thién mdi trvdong.

+ Co ché cung cédp cho cac nha quan ly do thi mot cong cu bé sung mém
déo, thich (ng voi su thay déi nhu cau dau tv thuc té nhv thay doi chiéu
cao, thém dién tich san...ma khoéng can diéu chinh quy hoach, ddm bdo
thu hat dau tw ma van thuc hién cac dinh hwdng quy hoach, dic biét trong

cdi tao do thi hién hiru.
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+ Co ché vu dai dva trén co ban quy dinh tinh toan téng dién tich san uu

dai thong qua Quy ché quan Iy kién tric canh quan hodc qua cic chwong

trinh wu di riéng biét hodc co ché chuyén nhugng quyén phét trién khong

gian.

3.2.2.2. Gidy chitng nhdn wu ddi hé s6 sir dung ddt

Giay chtrng nhan (GCN) vu dai hé s st dung dat can duoc cong nhan boi
mot quyét dinh hanh chinh ciia co quan c6 tham quyén cap GPQH hoidc GPXD.
UBND thanh phé Ha Nbi hodc iy quyén UBND quan Ha Dong cap gidy chiing
nhan véi cac ndi dung vu dai kem theo cac cam két thuc hién cia nha dau tu.
(Mdu don va hudng ddn cdp gidy chitng nhdn hé s6 si dung ddt wu dai dwoc dé

xudt trong Phu luc 3.1, Phu luc 3.2)

N6i dung GCN duoc bo sung va duoc dinh kem theo GPQH hoac GPXD

va duroc kiém sodt phu hop véi tirng giai doan dau tu, cu thé Ta:
a. GCN uu ddi trong quy trinh thuc hién QLXD theo quy hoach

+ Giai doan chudn bi dau tr: GCN wu dai can dwoc xuét trinh trude khi
du 4n duwoc tién hanh cap phép quy hoach. Noi dung gidy phép quy hoach
s€ ghi r0 cdc chi tiéu kiém sodt, diic biét 1a hé sb su dung dat dwoc phép
bao gom hé sb st dung dat theo quy hoach va hé so st dung dat wu dai

(néu cé).

Trong giai doan ho so thiét ké thi cong du 4n, trwde khi cap phép xdy
dung, du an can duoc kiém sodt lai vé téng dién tich san dugc phép. Noi
dung cua GPXD can duoc ghi rd dién tich san xiy dung droc phép bao
gom dién tich san xdy dwng theo quy hoach va dién tich san vu d&i (néu
co).

+ Giai doan ddu tu xdy dung: GCN can duoc xuét trinh trong cac giai
doan kiém tra, kiém sodt trong qud trinh dau tu xdy dung néu dirgc yéu

cau. Khi tién hanh thi céng dén khu vuc thudc dién tich vu dii hodc chia
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sé cong dong, nha dau tr ¢6 trach nhiém théng bdo véi co quan quan Iy va
dai dién cong dong dwogc biét va duoc phép tham gia gidm sit xay dung

cac khu vuc nay.

+ Giai doan dua cong trinh vao su dung: Co quan quan ly ¢6 trach nhiém
kiém sodt d6i chiéu lai cdc nghia vu va trach nhi€ém thuc hi¢n cia nha dau
tu trong thyc hién ding ndi dung gidy phép xdy dung, trong dé bao gom
noi dung vé dién tich san dwoc wu dii phit hop véi GCN wu dii hé sb su

dung dat
b. GCN wvu ddi trong quy trinh thyc hién du dn cua chu dau tw

Nha du tw ¢6 trach nhiém tudn thu cdc noi dung trong GCN uu dai, da
dwoc bbd sung trong GPQH hoac va GPXD trong sudt qua trinh thuc hién dau tu
du 4n x4y dung. Nha dau tu ¢ trach nhiém dam bao thyuc thi cdc cam két duwoc
ghi trong GCN wu dai, va chiu trach nhiém trude phap luat va bbi thuong khoan

thiét hai khi vi pham cam két.

GCN uu dai c6 gid tri trong thoi gian cta du 4n xay dung, vacé the bi thu
hoi kem theo QPQH hodc va GPXD. Céc noi dung sau thoi han du an duoc co
quan c6 tham quyén quyét dinh dwa trén yéu cau cia dai dién cong dong, duoc
to chic 1ay ¥ kién cong khai.

¢. GCN uu ddi trong sy kiém sodt va cong khai cua cong a"o%g, xd hoi

GCN uu dii duoc niém yét cong khai phia ngoai cdng trinh dé cong dong,
to chitc xa hoi gidm sat quan 1y ndi dung thuc hién cia nha dau tu. Cong ddng
c6 trach nhiém bao vé, kiém sodt cung véi nha dau tu d6i véi céc khong gian,
chirc ning chia sé va tudn thu cdc quy dinh quan Iy van hanh cta nha du tu quy
dinh duoc thong nhat véi cong ddng. Cic quy dinh ndy cé thé duoc xem xét
diéu chinh theo thyc té duoc cong dong chap thuin va cap tham quyén phé

duyét.

d. Thu hoi GCN wu ddi
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GCN uu dai duoc cép vGi cdc cam két thwe hién cac noi dung khac nham
duoc hudng cic co ché wu dai phi hop. Trong d6, GCN wu dai duoc cap kem
theo s6 tién dit coc duoc quy ddi cu thé dua trén s6 dién tich san xay dung duoc
wu dii. Trong trwong hop nha dau tu khong thuc hién dy du cdc cam két nay,
co quan quan Iy cadp GCN c6 quyén gia han, thay d6i ndi dung hodc thu hoi gidy
chirng nhéan wu déi theo cac quy dinh cu thé droc ghi trong GCN uu dai.

3.2.3. Déi mdi quy dinh vé tong dién tich san xdy dung theo quy hoach

Cic tiéu chi co ban dé xay dung bd Quy dinh tinh todn tong dién tich san
xdy dung cong trinh hodc “Bo Tiéu chuan Viét Nam cé quy dinh vé tinh todn
téng dién tich san xay dung” dua trén muc ti€u kiém soét dién tich san véi cdc
chic ning st dung vu ddi — khuyén khich — han ché. Cu thé gom céc tiéu chi

quy dinh vé:

+ Dién tich san cdc chire ning dugc tinh vao tong dién tich san theo
quy hoach: Ia nhitng dién tich xdy dung c6ng trinh va [ co s& dé tinh

todn h¢ so0 su dung dat cua du an.

+ Dién tich san cac chire ning khéong tinh vao tong dién tich san theo
quy hoach: 1a nhitng dién tich duoc x4c dinh trén co s¢ cac chirc nang
duwoc khuyén khich xdy dyng nim trong cong trinh, dem lai tién ich cho

nguol st dung.

+ Dién tich san cac chirc ning dwgc wu dai: 1a nhitng dién tich duoc
cong thém vao tong dién tich san theo quy hoach nham khuyén khich chu
dau tu xdy dung cdc chic ning toi wu cho nguoi st dung va cong dong

hoic 4p dungcdng nghé than thién méi trudong. . .theo cdc quy dinh cu thé.

Quy dinh cu thé vé céch tinh téng dién tich san dua trén dé xuit mot s
quy dinh (phu Iuc 3.3) cho chirc ning chinh, quan trong can duoc kiem
soét, trong d6 quy dinh chi tiét can duoc soan thao va tham khao y kién
cua cdc nganh, chuyén gia vé muyc dich cia c4c chic ning dé xuat va su

phi hop cuané trong thuc té xiy dung.
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Theo d6, tong dién tich san xdy dung (GFA) duoc phép, phu hop céc chi
tiéu vé HSSDD theo quy hoach va c4c chwong trinh wu dai khic dwoc tinh todn

theo cong thuec:
GFA duoc phép = GFA quy hoach + GFA wu dii (néu c6)

Mit khéc ciing can dé xuat mé rong nghién ctru cdc quy dinh kiém sodt
MDXD va tang cao cong trinh hoic cdc quy dinh kiém sodt khic nham thong
nhat trong st dung Bo “Quy dinh chung vé hudng dan kiém sodt va tinh todn
céc chi tiéu quy hoach”.

3.2.4. Déi mdi noi dung gidy phép trong qudn Iy xdy dung theo quy hoach
3.2.4.1. Gidy phép quy hoach

V& co ban cdc quy dinh cua GPQH van duoc thuc hién theo quy dinh cua
Luat Xay Dung 2014 va Luat Quy hoach d6 thi. Trong d6, ndi dung GPQH
duoc quy dinh cu thé tr Didu 35 dén Diéu 41 Nghi dinh 37/2012/ND-CP va
Quyét dinh 27/2011/QD-UBND ciia UBND thanh phé Ha Noi vé viéc cap gidy
phép quy hoach.

Noi dung d6i mé&i bao gém cac wu dai HSSDD trong gidy chirng nhan vu
dai (néu c6) duoc bo sung vio ndi dung GPQH Iam co sé& 1p quy hoach chi tiét
hodc du 4n dau tu xdy duyng bao gom: Dy 4n dau tu xiy dung cong trinh tip
trung; Dy 4n dau tu xiy dung cong trinh riéng 1é. Do6i twong 4p dung cho céc
chu dau tu tr nhan d6i véi cc dy dn dau tu xdy dung do thi. Quyét dinh phé
duyét quy hoach chi tiét hoac du 4n dau tu xdy dung [a mot can cu dé cép
GPXD gén voi cde co ché vu dii (néu cé).

Noi dung wu dai 1a HSSDD hoic tong dién tich san tiy theo céc trudong
hop cu the, kem theo 14 cdc cam két cua chi dau tu, thiét ké quy hoach véi céc
chic nang sir dung dat va quy mé dwoce khuyén khich hodc céc chinh séch wu

dai khac.
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3.2.4.2. Gidy phép xdy ding
Giay phép xdy dung duogc thuc hién theo quy dinh tai Luat Xiy Dung
2014. Hién nay ndi dung GPXD thuc hién theo quy dinh tai Nghi dinh 64/2012
vé cap GPXD va Théng tv 10/2012/TT-BXD va Quyét dinh 59/2013/QD-
UBND huéng dan cap GPXD trén dia ban thanh phé Ha Noi.

Noi dung d6i méi bao gdm céc wu diai HSSDD hodc dién tich san xdy
dung uvu dii trong gidy chirng nhan wu dii (néu c6) duoc bd sung vio ndi dung
GPXD. Déi trong dp dung 1a cdc chi dau tu tu nhan xdy dyng mdi, stra chita,
cai tao cong trinh kién trdc, ha tﬁng xa hoi va nha ¢ phu hop véi cac quy dinh

cua phdp luat vé xay dung.

Noi dung wu dai 12 HSSDD hoic tong dién tich san tiy theo céc trudong
hop cu thé, kem theo Ia cdc cam két ctia chu dau tw, néi dung thiét ké xay dung
duoc khuyén khich wu dii hodc c4 chinh sich vu dai khéc.

3.2.5. Thi diém co ché chuyén nhwgng quyén phdt trién khong gian .
3.2.5.1 Xdc dinh co ché phdp 1y

Thi diém co ché chuyén nhuong can duwoc xem xét trén co s& 1a cong cu
khuyén khich dau tu phat tricn KDTMR quan Ha Pong. Noi dung co ché
chuyén nhuong can dugc ludt héa béi quyét dinh hanh chinh cia UBND thanh
pho duoc Hoi dong nhéan dan thanh phd thong qua.

3.2.5.2. Hinh thanh khuvuc guiva khuviec nhdn

Co s& quan trong trong viéc xiy dung co ché chuyén nhuong quyén phat
trién khong gian d6 chinh 1a xac dinh khu virc gri va khu vuc nhéan.

+ Doi voi KDTMR quan Ha Pong, khu vuc giri bao gom ca khu vyre dd

th1 m&i va khu vuc do thi hién hiru; Khu vuc nhan 1a khu vuc d6 thi méi

va khu vuc do6 thi hién hiru khong bao g6m khu vuc lang x6m d6 thi héa.

+ D6i voi khu vie trung tim d6 thi lich st Ha Noi 1a khu vie giri (quyén

phat trién) va khu vuc d6 thi mo rong quan Ha DPdng 1a khu vuc nhan

(quyén phat trien). Noi dung nay phu hop véi dinh huéng phét trien cua
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khu vy d@6 thi trung tam Ha Noi va xu thé phdt trién cling nhu diéu kién
phat trién do thi cua khu vue Ha Dong.
3.2.5.3. Xay dung thi truong chuyén nhirong quyén phdt trién khéng gian

Khi phét trién mot chwong trinh chuyén nhwong quyén phdt trien khong
gian cdc khong gian chuyén nhuong tir khu vuc giri dén khu vuc nhan thuong c6
thé khong cuing thoi diém chuyén nhuong. Do vay can thiét phai c6 thi trudong
chuyén nhuong droc gin véi ngn hang Iru trit, thu thap mua ban quyén chuyén
nhuong khéng gian dwoc quy doi bang dién tich san hodc gid tri tién twong

duong trén mot m2 san xay dung.

Thi trudng vé chuyén nhuong quyén phét trien khong gian s& 1a mot nhu
cau tat yéu nham hoan thién co ché chuyén nhuong quyén phat trién khdng gian.
Mic dit can c6 nhitng nghién ctru sdu hon nham dam bao thi treong dwoc hinh
thanh phu hop véi cdc quy dinh phdp luat Viét Nam. Tuy nhién vé co ban thi
truong duoc nha nuwde quan Iy diéu hanh va chuyén dan cho thi truong tu dicu
tiét va tudn theo mot sd nguyén tac dwa trén kinh nghi€ém nuwdc ngoai cé ap dung

v6i diéu kién Viét Nam nhu:

+ Chirng tlr giao dich 1a Gidy chung nhan quyén phdt trien khong gian d6
thi dwoc cap boi UBND thanh phd Ha Noi

+ Pugc giao dich nhu mot tai san trén dat qua céc san giao dich bat dong

san va c6 gid quy dinh trén mt m2 san cho tirng khu vuc.

+ Thi trudong duoc xay dung trén co s& nha nuwdc hoic dai di€én duoc uy
quyén xdy dung va quan Iy ngan hang ky gui quyén phdt trien khdng gian,
dwoc hrong héa bang gid tri trén mdi don vi mét vudng xdy dyng trong
tirng thoi diém nhat dinh va cho mdi khu vuc nhat dinh.

+ Ngén hang ky giri quyén phdt trien hodc dai dién hop phdp c6 quyén
tham gia c4c giao dich chuyén nhuwong quyén phét trién théng qua san

giao dich bat déng san.
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3.2.6. Tang cwong by mdy qudn Iy khu do thi mo rong quin Ha Dong

Co s¢ xay dung bo may quan ly khu d6 thi m¢ rong quan Ha Dong 1a bd
mdy quan 1y khu vuc phét trién d6 thi theo quy dinh tai Thong tu
20/2013/TTLT-BXD-BNV huéng dan Nghi dinh 11/2013/ND-CP vé quan ly
dau tu phdt trién d6 thi do Bo truéng Bd Xay dung - B Noi vu ban hanh. Trong
d6 xem xét dén céc yéu td dic thu cua KDPTMR quan Ha Dong gén vOi vai tro
trdch nhiém, phan cap QLXD theo quy hoach trén dia ban hanh chinh quan Ha
Dong.

Pé xuat dam bao khong tang thém cic phong ban trong co cau hanh
chinh, cu thé 14 bd sung, ting cwong nhan sy gom: Can bo Quan Iy KDTMR va
Cén b6 D6 thi.

a. Cdan bo Quan Iy KDTMR gudn Ha Dong

Can b6 Quan Iy KDTMR 1a nhan su va chiu su quan 1y chuyén mon cua
cua Phong Quan ly d6 thi (QLDT). C6 chirc nang gitip Phong QLDT quan Ha
DPéng trong viéc quan Iy xdy dung theo quy hoach trén dia ban KDTMR, ddng
thoi déng vai trd hd trg cho Ban quan Iy khu vyc phdt trien do thi thanh phd Ha
N&i trong quan Iy xay dung theo quy hoach tai KDTMR quan Ha Dong.

Co cau cén bd c6 the doc 1ap hodc kiém nhiém, toi thicu 02 c4n bdcu the
nhu sau: gdm 01 Phé phong phu trdch van dé quy hoach d6 thi hodc dy 4n dau
tu va gdom 01 thanh vién phu trach vé thanh tra xdy dyng hoic 01 thanh vién phu
trach vé quy hoach d6 thi hodc du an dau tr.

b. B6 sung cdn bo chuyén trdach vé do thi tai dia ban phuong

Viéc kiém sodt suw thay ddi cua céc du 4n xay dung, cong trinh xay dung
trén dia ban mdt cach hi€u qua thi can c6 mét can bod chuyén trach truc tiép trén
dia ban Phuong.

Do vay, d& xuat xdy dyng doi ngii cdn bo D6 thi & cap Phuong. Chic
nang, nhi€ém vu dua trén hoat dong kiém soét hiéu qua cua cac can bo dia chinh

cap phuong xi theo luat Pat Dai quy dinh.
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Can bd BOTHI cép Phuong dwoc UBND Quan bd nhiém mai hoic
duoc kiém nhiém tlr can bd dia chinh nhung phai c6 chitng chi vé Quan ly xay
dung theo quy hoach. Dai véi nhitng dia ban it c6 bién dong co thé sir dung 01

can bd DO THI cho cac khu vic Phuong ké can nhau, thy diéu kién thuc té.

So d6 3.1. M6 hinh t6 chic b may quan ly KDTMR quan Ha Bong.
Hai nhan t6 m¢i la Can bd Quan ly KBDTMR quan Ha Bdng va can b B6 thi

Thanh phd Ha Noi
(Ho6i ddng nhan dan +Uy ban nhan dan)

Quan Ha Pong S& Xay So¢ T?i S& Quy Céc S0,
(Hoi dong nhan Dung nguyen hoach Ban Nganh
nhan dan)
Khu db thi
Ban Quan ly khu vuc phat m 6i
trindothi T 1----1
- 4‘ Cac khu vuc
_ khac
Phong Quan ly db thi
(phan cdéng can bd quan ly khu dbé thi mé rong)
11 o
UBND Phuong 4- can by = oo i
PO THI F
Khu vuc do
thi hién hiru,

~ , 5 , A n A lang xém dd
B0 may quan ly khu doé thi m¢ rong quan Ha Bong thi héa
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3.3. Ngi dung QLXD theo quy hoachkhu do thi mé rgng quin Ha Dong.
3.3.1. Qudn Iy dia diém theo quy hoach

Noi dung thue hién quan Iy dia diém quy dinh tai Diéu 70 Luat Quy hoach
D6 thi vé Gidi thiéu dia diém va Diéu 46- Luat Xay Dung 2014 vé Gidi thiéu

dia diém x4y dung.

Trong d6, quy dinh cu thé vé gidi thi€u dia diém va cung cép thong tin
quy hoach dwoc thuc hién theo quy dinh tai Didu 17 — Quyét dinh 72/2014/QD-
UBND [104] va mau don (Phu luc 1.4) cung quy trinh dirgc thuc hién tai BO

phan mot ctra cia S& Quy hoach Kién trdc Ha Noi.

Hién nay, trinh tu thi tuc dé cap thoa thuin dia diém hay gigi thiéu dia
diém déu can c6 sy chap thuan ciia UBND thanh phd Ha Noi. Tuy nhién can
tang cwong su tham gia ciia UBND quan Ha Péng nhu [ bude dau tién trong co
ché chép thuan thoa thuan dia diém du 4n dau tw xdy dung trén dia ban quan ly

hanh chinh, dac bi¢t tai KDTMR quan Ha DPong.
3.3.2. Qudn Iy ddu tw xdy dung theo quy hoach

Noi dung quan Iy dau tu xay dung theo quy hoach 14 c4c cong téc quan ly
thue hién quy hoach trong cédc quy trinh vé Quan Iy dy 4n dau tu phét trién d6
thi da duwoc quy dinh tai Chwong 3 - Nghi dinh 11. Trong d6, d6i twong dy 4n
quan Iy gom: Dy 4n dau tu x4y dung khu d6 thi va Dy 4n dau tu xiy dung cong

trinh trong do thi. Cu thé cac noi dung duoc quy dinh tai:

Diéu 14 vé Quy hoach chi tiét cua du 4n; Muyc 1 - Diéu 28 vé Noi dung
cho ¥ kién vé d¢ xuat chap thuan dau tu thyc hién du 4n; Muc 1 - Diéu 29
vé Noi dung tham dinh dé xuat chap thuan dau tu thuc hién dy 4n; Muc 1
- Didu 31 vé Can ctr d¢ lap du 4n; Diéu 33 Nghi dinh 11 vé Diéu chinh du
4n; Dicu 35 vé Pau tu xiy dung hé thong ha tang xa hoi; Diéu 40 vé Quan
Iy va thuc hién dau tu x4y dung d6i vdi cdc du 4n dau tu x4y dung cong

trinh trong do thi.
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Trong d6, tai Diéu 36 vé hoan thanh chuyén giao dwa cdng trinh vao khai
thdc sir dung can bo sung thém ndi dung méi vé quy dinh dbi véi cdc khong
gian, chic ning do chi du tu tu nhan chia sé quyén sit dung cho cong dong

thudc quyén s& hiru va van hanh cua chu dau tu.
3.3.3. Qudn Iy hé théng chi tiéu sit dung dit

Trong noi dung quan 1y chi tiéu st dung dat (HSSDD, MDXD, tang cao)
theo dd 4n quy hoach, chi tiéu HSSDD 12 chi tiéu thong nhét va quan trong trong
dam bao hiéu qua sir dung dat dai va kha ning dép (rng vé ha tang xi hoi, ha

tang k¥ thuat theo quy hoach.

Mit khéc, ba chi tieu HSSDD, tong dién tich san x4y dwng dé tinh todn
HSSDD va tang cao cé ¥ nghia kiém soét khong gian xiy dyng céng trinh cho
mot khu vuc dat dai cu thé bao gdm ca khéng gian x4y dung phia trén mat dat
va khong gian xiy dung ngam. Dong thoi can bo sung sém quy dinh tinh todn
tong dién tich san theo “Bo Tiéu chuan Viét Nam c6 quy dinh vé tinh todn tong
dién tich san xdy dyng”. Trong d6 can cu thé héa va phan dinh rd vé tong dién
tich san x4y dung va tong dién tich san quy hoach d¢ can cu tinh todn HSSDD
theo quy hoach.

Diéu chinh noi dung QCVNO1:2008 can c6 1§ trinh thyc hién va mat
nhiéu thoi gian, do vay trong giai doan chuyén tiép can thyc hién mot s6 doi mai
trong quan ly hé thong chi tidu str dung dat, cu thé gom:

+ Théng nhat thyc hién quan 1y chi tiéu kiém sodt HSSDD dwoc quy dbi

theo QCVN 01:2008 va c4c d6 4n quy hoach chi dp dung chi tiéu MDXD

va tang cao.

+ Tang cao cong trinh va mat do xay dung 12 hai chi tiéu c6 thé wa chon

va quy dbi theo hé s6 sir dung dat.
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+ Mat do xdy dung cé thé dugc dp dung toi da theo QCVN 01:2008
nhung s& c6 tdc dong qua lai voi ting cao cong trinh dé dam bao hé so sur

dung dat hay tong dién tich san phit hop theo quy hoach quy dinh.

Dbi véi cde khu viee cu thé trong do thi thuc hién cac bi€én phap phu hop
dé quy dbi theo chi titu HSSDD, thong nhat quan Iy va dp dung céc co ché uu
dai HSSDD (néu ¢6), cu thé 1

+ DOi véi cdc khu viee da cé do dn quy hoach chi tiét dwoc phé duyét:
Thyc hién quy doi vé HSSDD tir MDXD va tang cao cong trinh d¢ thong
nhat quan ly.

+ DOi vbi cdc khu vwe ¢6 dé dn quy hoach diéu chinh hodc chwa phé
duyét: Yéu cau bd sung chi ti€u h¢ sO str dung dat va tﬁng cao cOng trinh
trong nodi dung quy hoach hoic quy dinh quan 1y theo do 4n quy hoach dé
quan ly, cap GPXD hoic va GPQH theo quy dinh.

+ D6i véi cdc khu viee chica ¢6 quy hoach: Thuc hién quy ddi chi tiéu hé
s6 str dung dat trong QCVNO1:2008 dé Jam co sé thong nhat quan Iy, cap
GPXD phu hop theo quy dinh.

3.3.4. Qudn Iy noi dung diéu chinh quy hoach

Quan Iy ndi dung diéu chinh quy hoach bao gém diéu chinh chuc ning sir
dung dat va cdc chi tiéu st dung dat. Noi dung quan 1y thong qua quan ly Gidy
phép quy hoach theo Luat Quy hoach D6 thi va Gidy phép quy hoach xdy dung
theo Luat Xay Dung 2014 va cdc Nghi dinh, Thong tuv huéng dan. Trong d6, bo
sung cac chrong trinh wu dai duoc dp dung khi cap gidy phép quy hoach hoic
gidy phép quy hoach x4y dung tai c4c khu chirc nang dic thi.

Do vay, can kiém tra sy phit hop va cdc quy dinh t6i da ciia c4c chuong
trinh wu déi hé so st dung dat s& duoc ghi trong Gidy phép quy hoach trong diéu

chinh quy hoach. Theo kinh nghi€ém thuc té cua Singapore, chi tieu h¢ sO sur
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dung dat wu dai duoc quy doi bang tong dién tich san xdy dung toi da duoc phép

khong vuot qua 10% dién tich san xay dung duoc phép theo quy hoach.

Mt khdc can phai dam bao chi tiéu hé sO str dung dat hoic téng dién tich
san quy doi duge ghi day du bao gdm: Dién tich san theo quy hoach; Dién tich

san wu dai (néu c6) va Tong dién tich san dwgc phép xay dung.
3.3.5. Qudnly cdc chuwong trinh wu dai

Ngoai c4c nodi dung quan Iy diéu chinh quy hoach thuc hién theo cac quy
dinh phép Iuat va c4c vin ban hudng dan hién hanh, can nghién ciru quan Iy céc
chwong trinh wu d3i trong viéc diéu chinh quy hoach & muac d6 cu thé nhu: Gidy
ching nhan vu dai hé so st dung dat; co ché chuyén nhuong quyén phdt trién

(TDR); Thi trudong vé quyén phat trien khong gian.

So do 3.2. Quy trinh xdy dung néi dung va phé duyét cdc co ché wu dai trong dau tw

xdy dung KDTMR qudn Ha Pong

Céc chuong S5 XA Thii twéng Chinh Phi

tinhuu dii | SOV & dinh ban hanh cdc chinh sch wu di
trong dau tu Dung > Quyét dinh ban hanh c4c chinh séch wu dai
XD phit trién A

d6 thi khu do Sé

thi mo rong g QHKT > Cac B9, Ban nganh Trung wong
quan Ha X

Dong . .

Cochun > S¢ | | Thanh phd Ha Noi
rLocheut TNMT =™ (Hoi ddng nhan dan +Uy ban nhan dan)
dai hé $O sur
dung dat i

C hA Cac a s ™A
+h oche Sé, UBND Quin Ha Dong
cauyen Ban (Hoi ddng nhan dan +Uy ban nhan dan)
nhuong N
quyén phat <«» Nganh > \
trién (TDR) lién

rien P <
quan CacPhong, Ban | |, ™ phong QLDT
lién quan
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Noi dung quy dinh dwge xdy dung trén trén co sé dé xuat cia UBND
thanh phd Ha Noi thong qua Hoi dong nhan dan thanh phd Ha Noi voi sy tham
muu cia cic co quan quan Iy phdt trién do thi S, Nganh dam bao tuin thu cdc
dinh hudng phat trién d6 thi trung tim Ha Noi theo QHCHN2030-2050 va can
duoc trinh Thu twéng Chinh phu cho phép thi diém. (So d6 3.2)

3.3.5. 1 Gidy chieng nhdn wu dai hé s6 sir dung ddt (GFA)

Noi dung cia gidy chirng nhian GFA wu dii gom 2 phan dwoc ban hanh
keém theo mot quyét dinh hanh chinh ctia UBND thanh ph6 va a co s& phap Iy
dé dp dung bo sung trong ndi dung GPQH va GPXD. Trong d6 néu rd vé diéu

kién, chiu trdch nhiém thuc hién va ban hanh gidy phép nay, cu thé gom:
* Pon xin dé nghi cdp gidy ching nhdn GFA wu ddi

Pon d nghi [a co s& cap gidy chang nhan GFA vu dii, dwoc lap dua trén
cac quy dinh vé GFA uu dai cu thé, ap dung cho cac khu vuc cu thé va ddi
tuong cu thé duge quy dinh theo van ban phdp Iy hoic theo quy dinh tai Quy ché
quan Iy khong gian kién tric canh quan hodc Quy dinh quan Iy kém theo d6 4n

quy hoach db thi, thiét ké d thi. (Phy luc 3.1)
* Noi dung gidy chitng nhdn GFA wu ddi va tién ddt coc cho wu ddi

Noi dung gidy chirng nhan GFA wu d3i duwoc ban hanh sau khi dd dam bao
céc yéu cau theo quy dinh bao gdm van ban xdc nhan ching nhan wu dii va

bang k& kem theo trong d6 bao g6m ca xac nhan khoan dat coc cho GFA uwu dai

Tién dat coc duoc guri bao dam tai ngan hang va s€ dugc tra lai chu dau tu
khi ¢6 van ban nghiém thu du 4n dugc dua vao str dung, dam bao cac ndi dung
vé GFA uu d3i duoc thyc hién ding nhu gidy chting nhan wu dii xdc nhan.
Truong hop c6 sai pham, khoan dit coc s& bi co quan quan Iy thu hdi va xir Iy
theo quy dinh riéng. Day Ia diéu khoan nham rang budc c4c cam két cua nha dau

tu doi voi chinh quyén va cong dong.
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Vian ban x4c nhan dugc giao cho co quan quan 1y quy hoach cé du tham
quyén dai dién UBND thanh phd nhu S¢ Quy hoach kién tric, hodc Phong quan
Iy @6 thi dai dién cho UBND Quan d6i v&i nhitng céng trinh c6 quy md theo
phén cap quan Iy (néu c6). (Phu luc 3.2)

3.3.5.2. Dé xudt thi diém co ché chuyén nhiwong quyén phdt trién khong gian
KDTMR qudn Ha Dong.

Muc tidu ciia co ché nham tao nén cdc khuyén khich phét trién KDTMR
quan Ha Dong ddng thoi han ché phét trién theo quy hoach tai c4c khu vuc khéc.
Pham vi 4p dung thi diém bao gom 02 khu vyc: trong KDTMR quan Ha Déng;
KDTMR Ha Dong véi khu virc noi dd lich sir va ndi d6 ma rong. Cu thé L

a.Co ché dp dung cho cdc phan khu quan 1y trong KDTMR qudn Ha Dong

Co ché dp dung cho cédc khu vuc khuyén khich phat trién tai phan khu B.
Theo d6 cac khu vuc thude phan khu A, C, D la cac khu vuc gui va phan khu B
1a khu vuc nhan (Hinh 3.2), cu thé I

+ C4c chii dau tu tu nhén s& hitu hop phdp quyén phat trién khong gian
thuoc pham vi phan khu A, C, D duoc phép chuyén nhuong quyén phat

trién khong gian gan vl chire nang s¢ hiru.

+ bbi teong thudc di€n duoc nhan chuyén nhuong trong phan khu B bao
gom: Chu dau tu tw nhan c4c du 4n thudc khu vuc phét trien d6 thi mai,
cdc du 4n dau tu xay dung thudc khu vuc do thi hi€én hitu nhung khong

thudc khu vuc lang x6m d6 thi héa.

+ Giay chirng nhan quyén phat trién khéng gian (quy doi theo dién tich
san x4y dung - FAR ) dugc UBND thanh phd Ha Noi chitng nhan cho
tirng do6i twong, chitc nang phit hop theo quy hoach duoc duyét.

+ Chi dau tu tu nhan trong khu vire nhan dwoc nhan chuyén nhuong toi
da thém 10% tong dién tich san theo quy hoach d3 xdc dinh. Giao dich
thue hién théng qua san giao dich bat dong san. Pon gid m2 san chuyén

nhuong theo khu virc do UBND thanh phd Ha Noi quy dinh.
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»MQMuMMMIAC MIMJCN HAM VANG IONO

M «UOM» tAHO HO* utc

/ \ Phan khuD
> Khu vye han ché phat \
Irién do Ihi
#hudc hanh lang xanh)
/I A I\\ Wi \
\/ O V

y DOIMMVOMi m

Ranh gioi hanh chinh
quan Ha boéng

Khu d6 thi mérong quéan
Ha bong

Ranh gidi QHPK S4

Hinh 3.2. Minh hoa co ché chuyén nhwong quyén phat trién khong gian thi diém trong KDTMR
quan Ha béng.
Dién tich san (FAR) duoc chuyén doi tlr khu viec giri (Phan khu A, C, D) dén khu vuc nhan (Phan khu B) va
dong tién ($) dwoc chuyén tir khu viee nhan (phan khu B) dén cac khu vuc gtri (phan khu A,C, D)
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b. Co ché dp dung cho KPDTMR qudn Ha Pong va khu viee ndi do lich sie

va noi do mo rong

Lwra chon thi diém 2 khu vue thudc 2 quan trong d6 c6 1 quan thudc khu
vuc ndi do lich sir (Khu A) hoac Khu ndi d6 mé rong (Khu B) han ché, kiém
soét phét trien va mot khu vic khuyén khich phét trien thudc quan Ha Dong
(Khu C). (Hinh 3.3).

Noi dung co ché bao gdm céc quy dinh thong nhat, cdc thoa thuin va céc

co ché phdi hop quan Iy thuc hién, cu thé 1

+ X4c dinh co ché phdi hop giita cc khu vee quan Iy hanh chinh theo
Quan duéi sy thong nhat cia UBND thanh phd

+ Xdc dinh khu vuc duoc phép chuyén nhuong gdm: khu vye giri 14 khu
vuc ndi do lich st va ndi d6 mo rong (Khu A, B); Khu vuc nhan 1a khu

vuc do6 thi m¢ rong quan Ha Pong (Khu C).

+ Xdc dinh d6i twong chuyén nhuong: Cac chu du tu tu nhan so hitu hop
phap quyén phat trién khdng gian dwoc phép chuyén nhuong quyén phat

trién khdng gian gom chirc nang: nha ¢, thuong mai dich vu, cong cong.

+ X4c dinh co ché phdi hop x4y dung thi truong chuyén nhuong quyén
phat trién khong gian do UBND thanh phd Ha Noi quan Iy thong qua san
giao dich bat dong san. Pon gid m2 san chuyén nhuong theo khu vye do
UBND thanh phé Ha Néi quy dinh.

+ UBND thanh phd x4c nhan Gidy chirng nhin quyén phét trién khong
gian (quy doi theo dién tich san x4y dung - FAR ) va dwoc chirng nhén
cho tirng doi trong, chic nang phu hop theo quy hoach duwoc duyét.

+ Chi dau tu tu nhan trong khu vire nhan dwoc nhan chuyén nhuong toi

da thém 10% tong dién tich san theo quy hoach da x4c dinh.
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Hinh 3.3. Minh hoa co ché chuyén nhugng quyén phat trién khong gian thi diém gitta KDTMR
quan Ha Bong va khu vic ndi dé Ha Noi.
Dién tich san (FAR) duoc chuyén doi tlr khu virc glvi (A, B) dén khu vire nhan (C) va dong tién ($) dwoc
chuyén tlr khu viec nhan (C) dén cac khu vic glri (A,B)
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3.3.6. Qudn Iy sw tham gia céng dong.

3.3.6.1. Vai tro va pham vi tham gia
Noi dung cua sy tham gia hiéu qua cua cong dong trong cong tac quan ly

xdy dung theo quy hoach cac khdng gian va chirc nang cong cong s€ dat duoc
trén thuc té dua trén ba yéu td co ban c6 lién quan tryc tiép danh cho cong dong
la:

+ Dia diém cu the

+ Anh huong tryc tiép

+ Thy huéng truc tiép

Ba yéu t6 co ban niy bao dam su tham gia mot c4ch c6 hiéu qua va vai
trdo manh mé& cua cong ddng cling nhu nhitng nhu cau cua cong dong s& duoc
thoa mén phit hop véi dinh huéng phét trién chung va tuin thu cdc quy dinh
phéap luat.

Pham vi tham gia hay dja diém cu thé duwoc xdc dinh 1a cdc khong gian
coéng cong bao gom khong gian céng cong do nha nuwde quan ly va khdng gian
cong cong do chu dau tu tw nhan quan 1y van hanh.

Mirc d6 tham gia tiry thudc vao chu thé quan Iy van hanh céc chic ning
cong cong:

+ Ddi voi cée chitc nang thude su quan 1y cta nha nude: Cong dong c6
vai trd chul dao, phdi hop véi co quan nha nude trong viée xdy dwng noi
dung cua du an dau tu xdy dung, diac biét la cac chirc nang ngoai cong
trinh, cich thirc van hanh, quan 1y.

+ Doi voi cac khu vue chiic ning cong cong dirgc chia sé thudc quyén
quan Iy va van hanh cia cdc chi dau tr: Cong dong c6 vai tro dai dién
phoi hop véi chu dau tu xdy dung cac phurong 4n st dung hop Iy phit hop
v6i nhu ciu cua cong déng, kién nghi cac chttc nang chwa phu hop véi

nhu cau cua cong dong
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+ Dbi vdi cée du 4n lién quan dén bao ton di san, cai tao céc khong gian
vin héa tin ngudng truyén thong, lng nghé cé gid tri. Cong dong cé
quyén duoc giam sat cac ndi dung thuc hi€n vé chit lrong va tién do cua
du 4n, bao v¢ di tich, cong trinh van héa, tin ngudng c6 gia tri1.

3.3.6.2. Vai tro tham gia ctia cong dong
Pé dam bao tinh hiéu qua cho sy tham gia cua cdng ddng, ngodi nodi

dung c6 thé tham gia cta cong dong, cong ddng can cé dwge mot vai trd tham
gia trong cdc giai doan phit hop cua dy 4n dau tu xdy dung céc chitc ning cong
cong. Cu thé Ia:

+ Giai doan chuan bi dau tu: Cong dong droc tham gia trong vai trd
déng g6p v kién cho dy 4n quy hoach theo Luét dinh. Cong ddng khuyén
khich déng gép cu thé vao c4c khong gian ngoai cong trinh va dwoc tham
du day du cdc budc phé duyét nham dam bao céc y kién déng gép duwoc
cu thé héa tai c4c van ban va hd so phép Iy.

+ Giai doan dau tu: Cong dong duwoc moi tham gia gidm sét thuc hién
x4y dung cdc hang muc ngoai coéng trinh dam bao cdc nhu cau duwoc thuc
hién day du va c6chat Irong.

+ Giai doan dua vao st dung cong trinh: Dai di€n cOng déng duwoc moi
tham du trong ban quan Iy van hanh cong trinh cdng cOng.

Doi véi cdc khong gian va chiic ning cong cong khong thude sy quan
Iy ciia nha nudc, vai trd tham gia cua cong dong dya trén su chia sé quyén sur
dung céc khong gian c6ng cong ndy dua trén cic cam két trén gidy chirng nhan
uvu tien cua du 4n. Cong déng thuc hién quyén gidm sat thuc hién cdc cam két
nay cuachu dau tu du 4n.

3.3.6.3. Co cdu té chikc ban dai dién cong a"o%g
Lap nén ban dai di€n cOng déng 14 dai dién nhirng ngudi chiu anh hudng

hoidc huéng loi truc tiép tir du 4n xdy dung, khong gian cdng cong va chirc ning

coéng cong. Cong ddng c6 vai trd tham gia i mot nhén to trong gidm sdt va thuc
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hién nghia vy cua chi dau tu trong qué trinh xay dung thyc hién dy 4n, dic biét
12 khu vuc ngoai cong trinh.

Ban dai dién cong dong bao gom Tb trudng to dan phd lam trurong ban,
thu ky ban dai dién va c4c thanh vién khic duoc bau trong cude hop do T6 dan
phd, cum dan phd hosic UBND phuong to chirc. Lira chon cdc thanh vién khong
c6 quy dinh cu thé, chu yéu lya chon trén co so tu nguyén va dam bao kha ning,
nang hrc hanh vi dan su, duwoc cong déng dan cu khu vuc chép thuan.

Ban dai dién cong ddng c6 trach nhiém théng bdo téi cdc thanh vién
cong déng céc ké hoach, néi dung thuc hién nghia vu va quyén loi cua cOng
dong c6 duoc tir d 4n.

3.3.7. Thanh tra, kiém tra

No6i dung va bo may hé théng thanh tra duoc thuc hién theo Nghi dinh
s6 26/2013/ND-CP va Quyét dinh s6 09/2014/QD-UBND ngay 14/2/2014 cua
UBND thanh pho Ha Noi vé Quy ché phoi hop quan Iy trat tw xay dung gitta SO
Xay dung va Uy ban nhin din quén, huyén, thi x, Uy ban nhan din x4,
phuong, thi tran trén dia ban thanh phd Ha Noi.

Cong tac thanh tra tap trung vao cdc noi dung quan ly xay dung theo quy
hoach khu dd thi mé rong quan Ha Pong bao gom Quy trinh quan Iy va Noi
dung quan ly. Trong dé:

+ Quy trinh thuc hién g6m cac bude thuc hién: Quan ly dia diém; Quan

Iy dau tu xay dung theo quy hoach; Quan Iy hé thong chi tiéu st dung dat;
Quan Iy ndi dung dieu chinh quy hoach; Quan Iy cédc chwong trinh wu dai;
Quan Iy sy tham gia ctia cong dong;

+ Noi dung quan Iy duoc kiém sodt trong tirng khdu dam bao sy phit hop
véi quy dinh phép luat vé quy hoach va dau tu x4y dung quan trong trong
quan ly xay dung theo quy hoach khu d6 thi mé rdng quan Ha DPdng, dac
biét Ia viéc dp dung cdc chwong trinh wu di trong gidy phép quy hoach va

gidy phép xiy dung.
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Cac giai phap d6i moi cong tdc quan Iy ciing tao diéu kién cho cong téc
thanh tra duoc dé dang va cu thé hon véi viéc thong nhat quan Iy chi tiéu su
dung dat vé chi tiéu hé s6 s dung dat. Pong thoi cdc ndi dung vé chiic ning,
tinh chat, yéu cau va chi tiéu sir dung dat duwoc quy dinh ré trong Gidy phép quy
hoach va Gidy phép x4y dung.

Noi dung phuc tap cua viéc xac dinh hé sO sur dung dat d6 chinh 1a xdc
dinh tong dién tich san xdy dung theo quy dinh chi tiét vé cdch tinh tong dién
tich san xay dwng. Dong thoi can kiém tra quy trinh 4p dung cdc chuong trinh
uvu dai theo quy dinh, dac biét 1a xac dinh sy phu hgp cua cac chwong trinh vu
dai duoc quy ddi theo tong dién tich san xdy dung.

Doi véi giay phép quy hoach co ché thudng hé so su dung dat duwoc di
kém v&i cdc cam két thue hién cdc ndi dung dau tu phu hop v6i cac chinh sach
khuyén khich riéng cho khu vire nhu 4p dung céng nghé mdi, dich vu céng cong
do thi.. . Dic biét can c6 céc kiém sodt vé cdc ndi dung chia sé chlrc nang st
dung cho cong dong cia c4& khong gian thudc s& hitu va van hanh cua chu dau
tu.

Doi vai gidy phép xdy dung, céc co ché thudng cua chwong trinh wu di a
mot bién phdp m& cho viéc thuc hi€én cic ndi dung ddi véi céc truong hop xay
dung sai phép cua Nghi dinh 121/ND-CP va Diéu 8 Thong tu s6 02/2014/TT-
BXD vé quy dinh xt phat vi pham hanh chinh trong hoat dong x4y dwng; kinh
doanh bat dong san; khai thc, san xut, kinh doanh vt liéu xay dung; quan ly

cong trinh hatang k¥ thuét; quan 1y phdt trién nha va cong sé.
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3.4. Ap dung quan ly xay dung theo quy hoach KD TMR phuong La Khé.
3.4.1. Vitri, ranh gi¢i khu vic nghién ctru

Khu vec duoc lwa chon cé dién tich thudc phan Iénranh gi¢i hanh  chinh
phuwong La Khé la khu 9 trong d6 an Quy hoach phan khu S4 bao gém cac 6 quy
hoach 9.1, 9.2, 9.3.

+ Phia Dong Bac giap duong quy hoach

+ Phia Tay Béc giap dwong Lé Van Luong kéo dai

+ Phia Tay Nam gidp duong Vanh dai 3,5

+ Phia Bdng Nam giap Quoc 16 6

Khu vuc lva chon mang dac diém noi bat cla khu vuc phat trién do thi

quan Ha Bong bao gébm cac khu vuc dd thi méi, khu vic do thi hién hitu, lang

Xx0m do thi héa va lamot _ e I y
1 wea 1 y S Z*TTTM MADONG t \
khu vic mang cac yéu té -tsr © S \
van hoda truyén théng cua I e V>
khu vic quan Ha Bong. . :
LA A I e
- ' :i-A ' « 1>
[ Khu vM d6 Ihi mé&
16"g plinon- 1a . -,
=/ A Khé (Khu 9|1, N LA
TN AL A
1 : w 4 N KV T !|i4;—1“; ;
\ i * wow
Hlnh 3'4' JB - ' Y DO THILE TRONGTAVQV\WrC ’ " Lt ’ ”
Hién trang st dung datdai > / l.'/i e\ 91T \5i
. . . . PC» _ 1 mnmye, .|
khu dé thi mé rong phwong | ‘ /*.7./- y * 1
La Khe. \rt'Sy oy :
1 N |é e

(mau xanh lam la cac dy &an

phat trién doé thi méi)

Ngudn: QHPK S4 do
HUPIlap "
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3.4.2. Hién trang khu d6 thi mé rong phuong La Khé

Khu d6 thi mé rong phuong La Khé dwgc xac dinh véi khai niém vé khu
virc phat trién do thi mé rong theo Nghi dinh 11/2013 bao gom khu virc do thi
ma@i va khu vyc do thi hién hiru - lang xom do thi méi. Trong do:

3.4.2.1. Khu vuc dd thi mai
Bao gdm cac di an phat trién do thi mai: Khu DTM Van Khé, cac du an

khu tai dinh cw, dat dich vu. Céac du an khu do thi méi dang trién khai xay dwng
va hoan thiénnhuvkhu BTM Van Khé tuy nhién chwva dua vao hoat déng s
dung dong bo. Cac du an khu tai dinh cw, dat dich vu da trién khai co ban hé
théng ha tang ky thuat duwong giao théng, dién nudc. Cac cong trinh nha & xay
dung do chi dau tu tv nhan tw thuc hién trong cac dv an dat dich wu.

Cac dv an tai dinh cu va dat dich vu dwdng bo tri tai cac khu vuc thuan
tién giao thong gan véi cac truc dudng I6n. Cac dw an nay gan voi khu do thi

ma&i hodc gan vai cac khu vic lang x6m mé rong.

Hinh 3.5. Hién trang khu vwc dé thi méi - Khu dd thi Van Khé

3.4.2. 1. Khu virc d thi hién hiru lang xém db thi hoa
Khu vic d6 thi hién hiru bao gdm cac khu dan cv ci, khu vuc lang xém

dd thi héa va cac chiic nang khac, cu thé la:

+ Chtrc ndng cdng cong, hanh chinh, co quan, san xuat.
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+ Hé thdng giao duc pho thong gdm truong phd théng trung hoc, truedong

trung hoc co s@, ti€u hoc, nha tré va hé thong nha tré tw nhan.

+ Khdng gian tin nguéng dén chua Bia Ba.

+ Khoéng gian cay xanh, mat nwéc ao khu viyc xung quanh lang xém ci,

sdng van duoc bao Ve,

+ Khu vyc nghta trang La Khé, mot phan nghia trang Ha Bang.

Khu vuc lang xom dé thi héa dang chiu nhiéu ap luc cda qua trinh gia
tang dan s6 va gia tang mat dd xay dwng céng trinh. N&i dung cédp gidy phép xay
dung dang duoc thuc hién chi yéu theo QCVNO01:2008 véi quan ly vé mat do
xay dwng va tang cao cong trinh ddi voi cac khu vuc chua co6 quy hoach chi tiét

dugc phé duyét.

Hinh.3.6. Hién trang khu vic dé thi hién hitu, lang xém dé thi héa La Khé



135

3.4.3. Chitiéu sit dung dit KDTMR phwong La Khé

Khu 9 v&i phan 16n dién tich thuoc phuong La Khé c6 quy mé dién tich
khoang: 146.25 ha, quy mé dén s6 dén 2030 Ia t6i da 37.156 nguoi. Tinh chat va
chuc nang chu yéu 1a khu vuc d6 thi cai tao chinh trang va xay duwng mai; Tb
hop c6ng trinh hdn hop;

Khu 9 duoc chia thanh 03 6 quy hoach dé kiém soét phét trién véi ky
hiéu 9.1; 9.2; 9.3. Trong d6 & 9-1 va 9.3 chu yéu }a khu vyc dd thi hién hitu va
lang x6m d6 thi héa; 6 9-2 chit yéu 1 céc du 4n phat trien khu d6 thi méi.

Chi tiéu quy hoach céc 0 la:

+ 0O 9.1- Dién tich 31,%ha; Dan s6: 4.932 nguoi; Mat do xdy dung: 15%-

55%, Tang cao cong trinh: 1-25 tang, suy ra, Hé so s dung dat twong

duong 14 0,15-13,75 lan.

+ O 9.2- Dién tich 43,95ha; Dan sb: 20.264 nguoi; Mat do xay dung:
20%-60%, Tang cao cong trinh: 1-25 tang, suy ra, Hé s6 st dung dat
twong dwong [a 0,2-15 lan.

+ O 9.3- Dién tich 67.47ha; Dan sb: 11.960 nguoi; Mat do xay dung:
14%-70%, Tang cao cong trinh: 1-35 tang, suy ra, Hé s6 sit dung dat
twong dwong Ia 0,14-24,5 lan.

Cac chi tiéu duoc xac dinh chu yéu 1a mat do xay dung va tﬁng cao, trong
d6 céc chi s6 duoc xdc dinh Ia céc chi tiéu toi thicu va toi da theo nhiéu chirc
ning do vdy c6 bién do kh4 Ion. Dong thoi theo quy dinh quan Iy db 4n quy dinh
céc chi tifu cu thé s& dwoc xédc dinh tai cdc dd 4n quy hoach chi tiét, dam bao
tudn thu QCVN 01:2008 va khdng duoc vuot qua chi tiéu gidi han tai cac 6 quy
hoach.

Do vay, c6 thé thay rang trong cdc chi tiéu néi trén tai cdc 6 quy hoach,
chi tiéu dan sd 1a chi tiéu duoc xac dinh cu thé nhit va cé y nghia kiém soét,

khong ché cho toan bd & quy hoach.
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Hinh.3.7.Phan khu vyc quan ly khu d6 thi mé rong phvong La Khé
(Ngudn: Quy dinh quan ly kém theo d6 &n QHPK S4 do HUPI lap)

3.4.4. B6i m¢iquan ly chitiéu st dung dat

QHPKS4 quy dinh chi tiéu cho tirtng chirc nang thudc don vi & khu dé thi
m& réng phuwdng La Khé gbm Coéng cbng don vi & (CCPBVO); Cay xanh don vi
& (CXBVO); Tiéu hoc, Trung hoc co s& (TH, THCS); Mam non (MN); Dat &;
Giao thdng don vi ¢ (GTBVO) :

Dua trén cac chi tiéu mat do xay dwng va tang cao cong trinh quy doi
sang quan ly hé s6 st dung dat va tang cao v&i cac khdng ché mat do xay dung
tuan thd QCVN 01:2008 vé dat cong cong tbi da 40%, dat truong hoc toi da
20%. Riéng ddi v&i chirc nang & 4p dung QCVN theo tirng loai hinh nha & dé ap
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dung mat do xay dungtdida, nhuwng can duoc kiém soat bdihé s6 st dung dat
va tang cao céng trinh. (Phu luc 3.4)

Trong truong hop cac khu vuc chwa c6 quy hoach chi tiét thi can van
dung ddi mai khi cdp phép xay dwng trén co sé van ap dung QCVNO01:2008 ddi
V@i cac chirc nang & thudc cac khu vuc do thi hién hiru, lang xém do thi héa, cu
thé la:

*Poi véi khuvece nha & thap tang, nha lién ké, nha biét thy co6 chiéu cao
khong qua 5 tang dwgc quy dinh quan ly theo hé s6 st dung dét tai bang sau:

Bang 3.i. D& xuat vé hé so st dung dat (net-td) cho 16 datxay dung nha & lién ké va nha &
riéng Ié (nha vuwon, biét thy...)

Dién tich 16 dat (m /can nha) <50 75 100 200 300 500 >1.000
Hé s6 sir dung dat (net-t6) toi da 5 4,5 4 3,5 3 2,5 2
(tvong (*rng voi tang cao 5 tang)
M at do xay dung tdi da (%) 100 90 80 70 60 50 40

Quan ly cac hé so str dung dat dwoc ap dung sau thoi diém quy hoach

phan khu S4 duoc duyét va theo hudng dan sau:

+ Céc 0 dat c6 dién tich Ién hon 75m2 nhd hon 200m2 sau khi chia tach
thira phai ap dung chi tiéu hé sd sr dung dat tai thoi diém trede khi tach
thira ma khéng duoc st dung chi tiéu hé sé sir dung dat méi cao hon..

+ Tang cao cdng trinh c6 thé thay d6i nhung dam bao khong thay doi hé
s6 sir dung dat tai cac 6 quy hoach.

+ Khong str dung hé s6 st dung dat gop dé thay thé

* Poi vi cac nha & chung cw, nha & hon hop dich vu thwong mai... kiém soat
theo cac hé s str dung dat (Phu luc 3.5) cho phép twong (rng tai QCVNO1: 2008,
trong do6 tang cao twong rng dwoc quy doi tlr chiéu cao xay dwng. Dac biét can
lvu ¥ hwdng dan sau trong quéa trinh cdp phép xay dung va gidy phép quy hoach:

+ Tang cao & day duwoc hiéu la tang cao cé cac chirc nang strdung chinh

khdng phai la noi do xe, tang kY thuét.

+ Hé s6 sir dung dat khdng dwoc vuot qua mic tdi da cho phép trong cac

6 quy hoach, cuthé 0 9.1 1a 11,1 1an; © 9.2 13 8,3 lan; O 9.3 1a 18,55 lan
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+ Tang cao c6 thé thay doi nhung can dam bao khdng thay d6i hé so st
dung dat tai cdc 6 quy hoach.
3.4.5. Déi mdi noi dung cdp GPXD
Do6i méi ndi dung cap GPXD duya trén sy dam bao HSSDD va tang cao
cong trinh duoc chuyén ddi tir quy dinh MPXD va tang cao cong trinh theo céc
quy dinh cii.

a. Déi véi cdc cong trinh nha o biét thu, lién ké, nha vieon ¢é chiéu cao

dwdi 8 tang do UBND qudn cdp gidy phép xdy dung

Ddi méi nay dem lai hi€u qua dam bao giit duoc chi tiéu mat do xay

dung khi cap phép xdy dung cho nhitng 16 dat duoc chia thira véi quy mé dat dai
cli tir 75-200m2 tinh tir thoi diém QHPK S4 ¢6 hiéu lwc thi hanh. Do vay doi véi
céc du 4n nha ¢ lién ké, biét thu...can hru ¥ cdc ndi dung trong gidy phép xay
dung:

+ Cap gidy phép xdy dung méi lan dau cho cic 6 dat c6 quy md 75-
200m2 va 16n hon v&i chi tiéu phit hop QCVN, duge quy doi sang hé s6
st dung dat.

+ Cap phép xdy dung lan 2 cho céc 6 dat c6 quy mo tr 75-200m2 can
xem xét ndi dung cap phép trude dé va giit nguyén hé s6 cap phép di su
dung trude do.

+ Doi voi cac 6 dat cap phép xdy dung cé6 quy md nhé hon 75m2 néu
duoc tich thia tir & dat trude d6 thi cap hé so st dung dat wong duong
véi quy mo cia 6 dat trude khi tach thira

b. Déi véi cdc cong trinh nha o biét thu, lién ké, nha vieon ¢é chiéu cao

trén 9 tdang va nha ¢ chung cuw, nha ¢ cao tdng hén hop do S Xdy Dung cdp
gidy phép xdy dung.

Cac du an phat trién nha & c6 quy md 16n, cac khu do thi méi, khu gian

dan, tai dinh cu... duoc thuc hién theo cdc quy hoach, du an da duoc phé duyét
va cdc quy dinh lién quan vé cap phép xdy dung trong cdc khu vuc di cé quy

hoach.
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Céc du 4n nha & don 1¢, cdng trinh hon hop, chung cu cao tang doc 1ap
Xin cap gidy phép xdy dung can dwgce dam bao cdc ndi dung va yéu cau sau duoc
ghi trong gidy phép xay dung:

+ Quan Iy xay dung theo quy hoach cong trinh cao tang, cong trinh nha &,
hon hop bang hé s6 st dung dat va tang cao cong trinh.

+ Trong d6 tang cao cong trinh tinh todn hé sb st dung dat 1a c4c tang c6
chirc nang khong phai 14 chic nang bai do xe, tang ky thuat.Tang cao
cong trinh c6 thé thay dbi phit hop duwoc cap tham quyén cho phép nhung
can dam bao khong thay d6i hé s6 sir dung dat va tong dién tich san xay
dung cua cong trinh.

+ Dién tich san wu déi cong thém néu c6 khi dp dung cédc chwong trinh

chuyén nhuong quyén phat trién TDR hodc c4c chuong trinh vu dai hé s6
st dung dat khac. Dam bao dién tich san cong thém khong vuot qui 10%
téng dién tich duoc phép va hé sO str dung dat mai khong cao hon h¢ )
st dung dat quy dinh tai 6 quy hoach.

3.4.6. Déi mdi qudn Iy cé sw tham gia cong dong

Phuong La Khé 1a khu vuc c6 di tich dinh chiia Bia Ba duoc xép hang va
theo d4nh gid diéu tra cho thay hau hét cong dong déu tw hio vé gid tri cia
khong gian nay dem lai.

Do vay, d6i v6i viéc dau tu phdt trién c4c cong trinh, khong gian cong
cong xung quanh khu vuc nay, vi du nhu dy 4n xay dung kios chg can c6 duoc
su tham gia cong dong tir khau 4p dy 4n dén trién khai va van hanh. Pong thoi
can xem xét dén cdc yéu cau cta cong dong vé nhu cau xay dung céc chic ning
khong gian mai.

Khu vye dan cu phuong La Khé can xdy dyng Ban dai dién cong dong
bao gdm céc thanh vién tich cyc dam bao tiéng néi ciia cong dong tham gia vao
cong tic quan ly, van hanh cic KGCC.

3.5. Ban luin ve cac két qua nghién ciru



140

3.5.1. Ban ludn vé yéu cdu hoan thién thé ché QLXD theo quy hoach KDTMR
qudn Ha Dong

B sung nghién cttu, 1y luan nhim hoan thién va déng bo thé ché QLXD
theo quy hoach d6i v6i khu d6 thi mgi néi chung va KDTMR quén Ha Dong néi
riéng 12 mot yéu cau cap thiét, phit hop Luat Xay Dung 2014 gin véi yéu cau
doi méi hé théng cac Nghi Dinh, Thong tu kem theo. Trong d6 xem xét d6i méi
ndi dung QLXD theo quy hoach gin muc tiéu khuyén khich dau tu theo ké
hoach nhu noi dung Nghi dinh 11/2013 vé quan Iy dau tw xay dung quy dinh 13
mot nghién ctru ding hudng.

Cac noi dung dong bd QLXD theo quy hoach KDTMR quin Ha Déng
gdm 07 nodi dung: (1)Quan Iy dia diém theo quy hoach; (2)Quan ly dau tu xiy
dung theo quy hoach; (3)Quan 1y h¢ théng chi ti€u s dung dat: (4)Quan Iy nd1
dung diéu chinh quy hoach; (5)Quan Iy c4c chwong trinh vu dai; (6)Quan 1y su
tham gia cong dong; (7)Thanh tra kiém tra. DAy A nhitng ndi dung can thiét
nham dam bao c6ng tdc QLXD theo quy hoach droc chit ché minh bach véi
céc co ché wu dai, khuyén khich tir gigi thi€u dia diém cho dén quy hoach, dau
tu xay dung, van hanh va thanh tra, kiém tra.

3.5.2. Ban lu@n vé noi dung doimdi cong tdac quan ly chitiéu sit dung dat

3.5.2.1 Quan 1y hé s6 si dung ddt
Muc tiéu chinh cua quan ly chi tiéu st dung dat trong QLXD theo quy

hoach 1a théng nhat kiém sodt chi s6 HSSDD, kiém soat téng dién tich san xay
dung nhim han ché nhuoc diém cua quan 1y theo mat do xdy dung trong quan Iy
khong gian d6 thi KDTMR quéan Ha Dong.

Dé xuat tdi lap quan 1y chi tiéu HSSDD 1a thay dbi tu duy quan 1y tir
quan Iy dat dai (MDXD) sang tu duy phét trién khdng gian d6 thi ba chiéu va
hiéu qua st dung dat (HSSDD)... tiép can véi QLXD theo quy hoach quic té.
Ddng thoi viée thong nhat chi tiéu kiém so4t HSSDD ciing tao tién d& xdy dung
céc co ché mo nhu doi méi ndi dung cap gidy phép, xiy dung cdc chwong trinh

wu dai HSSDD, thi diém co ché chuyén nhuong quyén phét trien khong gian.. .
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Phat huy tinh hi€u qua cua chi tiéu h¢ sO str dung dat gén v6i cdc co ché
khuyén khich hiéu qua, c6 tham khao céc kinh nghiém quéc té va van dung
trong diéu kién Viét Nam. Trén thuc té quan ly thong nhat HSSDD gép phan
giam b6t xu thé chia nho quy mé dat dai trong d6 thi hién nay, dic biét 1 céc
khu vuc chua c6 quy hoach duwec duyét. Dong thoi dam bao tinh thong nhat
trong quan Iy céc chi tiéu st dung dat tir quy hoach dén thuc tién, x6a bo
“HSSDD 40”, kiem sodt hiéu qua hé thong ha tang d6 thi theo quy hoach.

Pé xuat QLXD theo quy hoach gin véi kiém sodt HSSDD hay kiém sodt
tong dién tich san xdy dung c6 ¥ nghia doi méi tu duy thiét ké quy hoach va 1a
co s& cho nhiéu ndi dung khéc lién quan, cu thé nhu:

+ Kiém so4t sy ddp tng cia c4c hé thong ha tang xa hoi, ha tang k¥ thuat
cua d6 thi gan voi x4c dinh c4c giai doan dau tu hé thong ha tang phu hop.
+ Ho tro quyét dinh ndi dung diéu chinh quy hoach, du 4n dau tu trén co
s& quan Iy chi tiéu st dung dat voi HSSDD netto hodc cén nhéc chi tidu
HSSDD gop - Brutto trén pham vi rong.

+ Dam bao cho nhirng thay ddi vé chidu cao hodc phdt trién cac chic
ning ngam ma khong lam thay doi cdc du bdo quy hoach.

+ Xy dung va quan 1y cdc co ché vu di trong dau tu phat trién d6 thi
theo quy hoach.

+ Co sd tao lap thi truong chuyén nhuong quyén phét trien khong gian,
ngin hang vé quyén phat trién khong gian v&i vai trd quan 1y nha nwéc
tién dén co ché thi truong.

+ Thong nhat quan Iy cdc van dé lién quan dén thué, phi phét trién
(Development Charges) tao duoc nguén thu cua d6 thi...dua trén kiém
sodt dién tich san xay dung.

3.5.2.2. Kiém sodt téng dién tich san xdy ding theo quy hoach
Thuc té phat trién dd thi cho thay xdy dung cdc cdng trinh hdn hop

o/thwong mai/dich vu/van phong luén cé xu hudng hudéng gia ting thém dién
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tich c4c san thurong mai, dich vu...tdi thiéu héa chi tiéu san nha &, khong ché dan
s6 cu tri phit hop véi dan s6 quy hoach, nham t6i da héa loi ich ciia du 4n.

Do vay trén thuc t€, song song v6i quan Iy HSSDD can phai kiém sodt
tong dién tich san xdy dyng va chitc ning sir dung mot c4ch hiéu qua. Dé xuat
méi vé xdy dung “Bo Tiéu chuan Viét Nam c6 quy dinh vé tinh todn tong dién
tich san x4y dyng” nham tao nén co s& phdp Iy quan trong xdc dinh HSSDD trén
thyc té. Ddng thoi né ciing 1A co s& phan dinh c4c chiic ning san xdy dwng
khuyén khich, han ché gin véi cc van d& méi nham ddp (g céc du bdo, chinh
sdch phdt trien do thi, canh quan d6 thi hay cong nghé méi... Dy ciing 1a cong
cu hiéu qua gitdp cdc nha quan Iy d6 thi c6 thé can thiép siu hon véi cde dy 4n
dau te do thi,

3.5.2.3. Kiém sodt chi tiéu MPXD va tdng cao
Quan diém vé kiém soat MDXD c¢6 thé duoc dwa trén céc quy dinh vé

khoang lui, chi gigi xdy dyng, khoang cach cong trinh. Mat khac can dwoc xem
x€t dua trén chuc nang va vi tri trong d6 thi ma khong hoan toan phu thudc vao
quy md dat dai.

Quy dinh vé tang cao c6ng trinh can xem xét dén céc yéu to phit hop voi
quy hoach vacac diéu kién vé ky thuat, diéu kién béng dd cong trinh, diém nhan
d6 thi...Nhitng diéu kién nay cho phép viéc diéu chinh tang cao phii hop va cé
céc Iy luan khoa hoc va goi mé nén céc y twdng phdt trién cac cu tric nha cao
tang moi...khi tao nén cdc vuron cdy tai phan than coéng trinh ma khong bi mat di
d6 cao tang theo quy hoach.

3.5.3. Ban ludn vé cdc dé xudt dp dung wu dd trong QLXD theo quy hoach
KDTMR qudn Ha Dong.

3.5.3.1. Muc tiéu chung
Céc 4p dung uvu dii trong QLXD theo quy hoach 1 mét co ché bo sung

cho c6ng cu quy hoach va duge gin véi cde co chéuwu dai hé so st dung dat, ap
dung tryc tiép cho c4c du 4n dau tw xdy dyng cong trinh, ndi dung diéu chinh

quy hoach, quy hoach méi thuéc KDTMR quan Ha Dong.
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Muc tiéu chung 1 chwong trinh khuyén khich sy tham gia cuia nha dau tu
trong phdt trién d6 thi, gin v&i cdc muyc tiéu cu thé cua dd thi phit hop véi quy
hoach, hoai hda lgi ich cia Nha dau tu — Cong dong — Nha quan ly... Céc
chwong trinh nay c6 thé dwoc thay doi trong tirng giai doan, khuyén khich su
phat trién nhanh hon cua céc du 4n, hoan thién cau tric dé thi theo turng giai
doan. Mot s6 co ché wu dai nham thay thé cho co ché diéu chinh quy hoach,
dong thoi cung cap cong cu quan Iy moi gép phan tang hidu qua dau tu, day
nhanh qu4 trinh va thu hit dau tr, mat khic dam bao phu hop véi dinh huéng
phét trién do thi.

3.5.3.2. Co ché dp dung wu ddi trong noi dung gidy phép
DPo6i méi ndi dung GPQH va GPXD trong QLXD theo quy hoach

KDTMR quén Ha Déng chinh 1a d6i méi quan 1y chi tiéu st dung dat gin voi
céc chuong trinh vu dii HSSDD trong noi dung gidy phép.

Noi dung duwoc dua vao gidy phép 1 két qua cua céc co ché khuyén
khich nham bo sung va thudng dién tich san cho cdc cdng nghé, khong gian
canh quan, chic nang san xiy dung c6 loi cho sy phét trién d6 thi, khéng gian
d6 thi hodc cong déng dwoc dra vao du 4n dau tw.

Day 1a c6ng cu bo sung cho ndi dung quy hoach, né khdng c6 gid tri thay
thé quy hoach ma chi a co ché khuyén khich phdt trién c4c ndi dung phir hop
v6i dinh hudng chinh séch cu thé cho mot khu vire va dbi twong riéng biét tuy
theo cdc diéu kién thuc té. Day ciing duoc xem la mdt cong cu nhim han ché
qué trinh diéu chinh quy hoach giy ton kém thoi gian va co hoi thu hiit dau ar.

3.5.3.3. Thi diém co ché chuyén nhwong quyén phdt trién va s hinh thanh
mot thi truong chuyén nhuwong.
Co ché chuyén nhuong quyén phét trien dua trén sy cdng nhan va xé4c

dinh khii niém vé quyén s& hiru khong gian (Air rights) va quyén chuyén
nhuong d6i véi céc loai tai san trén dat cua chu st dung hop phép vé dat dai quy
dinh tai Luat Dat Dai 2013. Dong thoi, n can duoc hiéu twong tw nhu quyén
duoc so hitu va mua ban chuyén nhuong nha ¢ dwge quy dinh tai Luat Nha &

2014. Khéc biét duy nhat 1a tai san dwoc cap gidy chirng nhan 1a nha & c6 san
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con khong gian con lai phia trén cdng trinh theo quy hoach 1 mot kh4i niém can
dugc cong nhan va luat héa.

D6i véi cde khu vee méi nhu quan Ha Déng, co ché chuyén nhuong s&
12 mot giai phdp hiru ich, khuyén khich va tao dong lrc méi trong phét trien do
thi, tao nén thi trurong madi trong phat trién d6 thi, cu thé 1a:

+ Khuyén khich phét trien, dong thoi thuc hién cdc chinh sach phdt trién

d6 thi thong qua quan Iy xdy dung theo quy hoach gin véi co ché wu dai

+ Co ché cho phép chuyén nhugng quyén phdt trien trong KDTMR quén

Ha Doéng hoic mo rong gan két véi khu vye trung tim lich st Ha Noi

v6i hai muc tiéu han ché phét trién khu vuc trung tdm va khuyén khich

khu vuc phat trién moi.

+ Han ché quyén phét trien mot cach lau dai (khdng phy thude su diéu

chinh quy hoach) ctia mot khu vuc hodc cong trinh cé gia tri béng cach

chinh quyén d6 thi mua lai quyén phdt trién cia hodc khuyén khich
chuyén nhuong.

+ Co hdi tao dyng thi treong vé chuyén nhuong quyén phdt trieén wu triv

va chuyén nhurong quyén phét trien do nha nwdc bao ho va cong nhan.
3.5.4. Ban lu@n vé tdm quan trong ciia si tham gia céng dong trong QLXD
theo quy hoach cdc KGCC.

Su tham gia ctia cong dong 1 mot yéu cau bat bude trong nodi dung lap
quy hoach d6 thi bao gdm QHC, QHPK va QHCT. Tuy nhién, sy thiéu hiéu qua
duoc danh gid do khong phit hop vé ndi dung, c4ch thirc tham gia va vai trd cia
cong dong. Do vay, dé xuat cua nghién ciru vé sy tham gia ciia cong dong trong
QLXD theo quy hoach chi gi¢i han pham vi ma céc yéu t6 vé dia diém, ndi dung
cach thtrc van hanh va su tdc dong cua né déu duoc nguoi dan, cong déng dan
cu hiéu ré.

D6 chinh 1a cac KGCC, khdéng gian van hdéa, tin ngudng, dac bi¢t tai cac
khu vyc lang x6m d6 thi héa. Trong d6, cong dong chii yéu tham gia voi cdc

chuc nang ngoai cdng trinh, cé tac dong truc ti€p dén cOng dong va dugc cOng
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dong dé dang gidm st hodc ciing quan Iy van hanh phuc vu cho loi ich chung
cia cong dong. Cac KGCC & khu vuc nay dwoe phin chia 1am hai mtc do tham
gia cua cong dong, phu thude vao chi dau tu s& hitu quan Iy, van hanh cdc chirc
nang cong cong dé Ia nha nude hay tu nhan.

Noi dung ddi mai & day chinh Ia cac KGCC thudc dién tich cua cac nha
dau tu tw nhan, dwoc chia sé cho céc hoat déng cua cong déng theo cdc co ché
wu dai HSSDD. C4c chitc nang khuyén khich nha dau tu chia sé cho cong dong
nhu vuon hoa, khu ciy xanh, bai dd xe, san thé thao...va thudc su quan ly van
hanh ciia nha dau tu, dam bao hai hoa loi ich giita Cong ddng — Nha quan ly —
Nha dau tu, cu thé fa:

+ Su twong téc giita nha dau tu va cong dong dua trén cic quy dinh cu
thé vé quyén va nghia vu lam ting gan b6 véi cong dong ciing nhu tao
nén nét van héariéng cho cong déng khu vuc hi¢n trang va dan cu moi.

+ Su chia sé nha dau tu véi cong dong lam giam bét cdc van dé xung dot
s€ c6 tac dong tich cuc thic déy tién do cua du an.

+ C4c nha quan Iy s& danh dwoc nhiéu mdi quan tim cho quan Iy, van
hanh cac chuc niang cdng cdng khic ma khong phai lo dam bao cac khong
gian c6ng cong thudc vé chu dau tir va cong dong.

+ Cong dong c6 co hdi duge huong cac dich vu va ha tang cia cdc khu
vuc phat trién moi, 6 tac dong tich cuc trong vi€c tao nén mot cdng déng
dan cu bén vitng giita nhitng nhan t6 méi va cil.

+ Cong dong c6 co hdi tiép tuc duy tri nhitng khéng gian van héa va céc

hoat dong truyén thong tai khu vire



146

PHANIII: KET LUAN VA KIEN NGHI

Két lujn

1y

2)

3)

4)

Quan Ha Ddng 1a mot khu vuc dac thu, chiu nhiéu téc dong cua qua trinh do
thi héa, 1a hinh anh cua khu vuc do thi lich st Ha Noi cach diay khong xa
véi cau tric dd thi - lang x6m d@6 thi héa va cac khoang dat ndng nghiép bao
quanh d6 thi hién hitu. Do vay viéc dé xuat cic giai phdp QLXD theo quy
hoach KDTMR 14 hét suc can thiét.

Cong tic QLXD theo quy hoach KDTMR quan Ha Dong v&i muc tiéu
khuyén khich dau tu xay dwng do thi theo quy hoach, stt dung thong nhat
quan Iy chi tiéu HSSDP nham tao tién dé xdy dung cdc co ché wu dai, hai

hoa loi ich gitta Chi dau tr - Cong ddng - Nha quan ly.

Xay dung co so doi moi noi dung va co ché QLXD theo quy hoach
KDTMR véi ba muc ti€u chinh: (1) Hoan thién noi dung QLXD theo quy
hoach KPTMR qudn Ha Pong gdn voi muc tiéu khuyén khich ddu tw phdt
trién; (2) Poéi méi quan diém vé quan 1y khong gian do thi, khéi phuc va
phdt huy vai tro chi tieu HSSDP trong QLXD theo guy hoach (3) St dung
cdc chwong trinh wu ddi, khuyén khich phdt trién va hoan thién cdu tric do

thi phit hop voi dinh huwdng quy hoach.

Nghién ciru, dé xuat dong bo thé ché trong QLXD theo quy hoach KDPTMR
quan Ha Déng 12 mot nodi dung thuc tién, cu thé héa tinh than dbdi méi voi
06 ndi dung gém: (1)Doi méi noi dung QLXD theo quy hoach; (2)Do6i méi
chinh sdch wu ddi; (3)P06i méi quy dinh vé téng dién tich san xdy dung theo
quy hoach; (4)P6i méi ndi dung gidy phép trong QLXD theo quy hoach;
(5)Thi diém co ché chuyén nhirong quyén phdt trién khong gian; (6)Tdng
cuong bo mdy quan ly KDTMR gqudn Ha Pong.
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Dé xuat bo sung va diéu chinh cdc noi dung QLXD theo quy hoach
KDTMR quan Ha Déng gin véi dinh hudng khuyén khich dau tu, cu thé
gom 07 noi dung: (1)Quan 1y dia diém theo quy hoach; (2)Quan Iy ddu te
x4y dung theo quy hoach; (3)Quan Iy hé théng chi tiéu st dung dat;
(4)Quan Iy ndi dung diéu chinh quy hoach; (5)Qudn Iy cdc chwong trinh wu
dai; (6)Quan Iy su tham gia cong dong; (7)Thanh tra, kiém tra.

Viéc dé xuat vé QLXD theo quy hoach KDPTMR quan Ha Péng gan voi
muc tiéu quan Iy dau tu phét trien d6 thi, doi méi quan diém quan ly, doi
méi cong cu gidy phép, xiy dungcéc co ché wu di chi tiéu sir dung dat...1a
c6 thé kiém sodt dirgc, minh bach va tiép can vdi trinh do quan 1y cua thé
gidi, khu vue va phit hop véi dic thi phét trien d6 thi & Viét Nam. Cac két
qua dé xuat cho Ha Nai c6 thé ap dung duoc cho cic KDTMR cé6 cac dac

di€ém tuong dong tai cac do thi khac trén ca nudc.

Kién nghi:

Kién nghi Bo Xdy Dung

a) Dbiéu chinh ndi dung QCXDVNO1:2008 trong d6 tdi 1ap chi tieu HSSDD

dé tao can ctr khoa hoc thong nhat kiém sost khong gian va ha tang do thi

trong ndi dung 1ap Quy hoach va QLXD theo quy hoach.

b) Xay dung “Bo Tiéu chuan Viét Nam c6 tinh dén quy dinh “Tong dién tich

san x4y dyng” va quy dinh vé “Tong dién tich san xiy dung theo quy

hoach”

¢) Nghién ctru va bdo cdo Chinh phii thé ché héa khai niém Quyén phat trién

khong gian tai d6 thi, tién dén xdy dyng thi treong chuyén nhuwong quyén

phét trién khong gian.
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Kién nghi thanh phé Ha Noi: Xay dung céc co ché vu dai chi tiéu si dung
dat cho KDPTMR quén Ha Déng, thong qua Hoi dong nhan dan thanh phd
va bdo cdo Chinh Phu d¢ cho phép thuc hién thi diem Co ché chuyén
nhwong quyén phét trien khong gian va co ché wu dai HSSDD phi hop véi
dinh hudng phét trien thanh phd.

Kién nghi UBND qudn Ha Pong: Xay dung ké hoach cu thé thuc hién
QLXD theo quy hoach KDTMR quan Ha Déng duya trén cédc ndi dung doi
mé&i GPQH, GPXD gan véi cdc chuong trinh vu dai.

Kién nghi cdc don vi tir vdn va co quan quan 1y triec tiép: C6é cée quy dinh
cu thé vé chi tiéu HSSDD (brutto va netto) trong cdc d6 4n quy hoach,
tranh gdy nham Ian trong quan Iy chi tiéu st dung dat trong cap GPXD va
GPQH, dong thoi can dé xuat mot s6 co ché vu dii hé s6 sir dung dat phi

hop (néu co).

Kién nghi cdc nha ddu tie: Dau tu va chia sé hai hoa loi ich v&i cong dong
trong phdt trien do thi, phit hop véi dinh hudng phat trién d6 thi va tiép tuc

kién nghi cdc co quan chuc nang hoan thién cic coché vu dai HSSDD.

Kién nghi cong dong dan cu: Tham gia tich cuc trong QLXD theo quy
hoach cdc KGCC. Hiéu rd quyén loi va trach nhiém cia cong ddng trong

viéc tao dung ban sac riéng cho khu vuc do thi.
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DANH MUC CAC CONG TRINH KHOA HOC PA CONG BO
CUA TAC GIA CO LIEN QUANPEN LUAN AN

Bai bao khoa hoc

1/ Nguyén Hoang Minh, Tdng cuong tinh linh hoat ndi dung gidy phép
trong quan ly xdy dung theo quy hoach tai cdc do thi lon ¢ Viét Nam - Tap chi
Xay dung, s6 4 nam 2015.

2/ Nguyén Hoang Minh, Chuyén nhwong quyén phdt trién (TDR) mot
cong cu bo sung cho quy hoach va quan 1y dé thi ¢ Viét Nam — Tap chi Quy
hoach xay dung, B6 Xiy Dung $0 71&72/2014

3/ Nguyén Hoang Minh, Kiém sodt hé sé sir dung dar trong Quy chudn
quy hoach o Viét Nam — Tap chi Quy hoach xay dung, BO Xay Dung $0 69/2014

4/ Nguyén Hoang Minh, Phdt trién bén viing kién tric xanh khu viec
Nam Trung B¢, hudng di tir kinh nghiém quan 1y kién tric quy hoach ¢
Singapore — Hoi1 nghi khoa hoc Kién tric Nam Trung B - Bao tdn, Hoi Nhap,
Phit trién bén vitng ngay 30/1/2015.

5/ Nguyén Thanh Binh, Nguyén Hoang Minh, Kiém sodt phdt trién
hé théng khong gian cong cong tao tién dé cho phdt trién bén viing — Tiéu
ban 11 (Di cur va Db thi héa trong bdi canh hoi nhap va phat trién bén virng) Hoi

thao Qudc té Viét Nam hoc 1an thit TV nam 2013.

Peé tai nghién ciru khoa hoc

Chu tri d& tai nghién ctru khoa hoc cap truong: Téng quan vé cdc thanh
phé 1én ¢ Chau A - Qu¥ Ford, trudng Pai hoc Kién tric Ha Noi nam 2009.
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