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Vi su hd tro chia Vung Tle-de-France, Viing Rhone-Alpes, Cong dong dé thi
Lyon va Co’ quan phat trién Phap
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L&l néi dau
V 4
tudng viét quyén sach mang tinh téng hop va hwéng d&n hanh déng nay xuat phat tir :
Y mong mudn tra 1&i cho nhitng cdu hdi ma cac déng nghiép Viét Nam va Phap thudng :
xuyén dat ra cho chiing t6i vé lich si, t6 chirc hanh chinh, phuong phép, céng cu quy :
hoach, co ché kinh té - xa hdi cla cac vung d6 thj I&n c6 quan hé d6i tdc vdi ching téi nhu: Ha :
N&i, TP.HCM, vung Tle-de-France, ving Rhéne-Alpes va Cong déng d6 thi Lyon®. Doc gid s& tim :
thay rat nhiéu théng tin vé t6 chirc, phuong tién ki thuat va céng cu phap ly ma cdc nha quy :
hoach d6 thj c6 dwoc dé cai thién hoat ddng va su phat trién & nhirng thanh phd nay. :

Théng qua quyén sach nay, ching téi cling mong muén gidi thiéu dén déc gia nhirng ndi dung
va qua trinh twong tac rat hap dan gitra gi¢i chuyén mén cla hai nuwdc trong khudn khé cac :
khda tap huan hodc chuyén cong tac ho tro ki thuat, ngoai cac tai liéu tdng hop khda tap huan :
va bao cdo cong tac. Poc gia s& cam nhan dugc khong khi trao d6i, thao luan thang thén vé cac :
van dé trong qua trinh d6 thj héa dang dién ra & Viét Nam dé tim ra giai phap phu hop nhat. :
Nhitng gidi phap duoc dwa ra khéng phai bing cach ap dung nguyén miu mé hinh sin c6 & :
nwdc ngoai ma bang cach van dung chiing mét céch linh hoat, |4y lgi ich cong va tai san chung
lam trong tAm cla qua trinh xay dwng thanh phd va mang lwdi co s& ha tAng. Quyén sach nay :
t6ng hop nhi*ng ndi dung trao déi trong khudn khé hop tac gitta vung lle -de-France véi Ha Noi
va gitra vung Rhéne-Alpes vdi TP.HCM :

Viéc lya chon chli @& cho quyén sach duoc thuc hién trén co s& nhu cau thuong duoc cac :
d6i tac Viét Nam néu |én trong cac khda tap huan va dot cong tac hd tro ki thuat. Theo d6, :
quy hoach dé thij va quy hoach viing, d4t dai va giao théng I3 nhitng chi d@é thuong dugc d@ :
cip nhat. Cic chd dé nay tuong (ng vdi nhirng thach thirc 1én déi vai cac dai dé thi nhuw Ha :
N&i va TR.HCM, nhitng thanh phd c6 tc d6 ting trudng dan s6 va khéng gian manh mé trong :
hai thap ky gan day. Cac gidi phap cho nhiing thach thirc nay can duoc dua ra trén co s& cac :
phuong phap va cong cu hiéu qua trong quy hoach va quan ly d6 thi. Nha & va di san 1a nhitng :
m&i quan tdm méi trong thdi gian gan day. Hai chli d& nay minh hoa cho nhitng khiém khuyét :
clia m6 hinh phat trién dé thi mat can d&i, mang lai lgi ich cho cac doanh nghiép bat dong san :
vOn it quan tam dén viéc phat trién nha & cho ngudi thu nhap thap va cang it quan tam dén :
viéc gin gitr di san kién tric va dé thi & khu trung tam lich str. :

M&i chu dé tng véi mét chuong va c6 cu tric giéng nhau. Phan dau trinh bay thuc trang :
va cac thach thirc 16n hién nay & Viét Nam. Phan th hai gidi thiéu cac khai niém, cong cu va :
phuong phéap dwgc st dung & Phap dé gidi quyét nhitng thach thirc twong ty. Phan cudi trinh :
bay néi dung thao luan trong cic khda tip huan xoay quanh céc thach thirc da dat ra trong :
phan d4u, tir 46 duwa ra mot s6 giai phap va khuyén nghi nghién cttu ciing nhu du an thi diém. :
Nhiéu hinh anh minh hoa gitip déc gia cta hai nwdc hinh dung ré hon vé thyc té dé thi va cac :
ky thuat duoc si dung. Muc “Tham khao thém” duoc bo tri song hanh & mdi chuong gidp :
ddc gia ¢ thé hiéu rd va thdu déo hon nhitng kién thire lién quan dén tirng cha dé duoc dé :
cap trong quyén sach. :

Mac du tap trung vao Ha N6i va TP.HCM, nhung cac cong cu va phuong phap dugc gidi thiéu
trong quyén sach nay ciing rat hitu ich cho gi¢i chuyén mén & Viét Nam nham huéng dan :
thurc hanh va ndng cao ndng luc trong cong tac nghién ctru va quan ly d6 thi. Quyén sach ciing :
huwéng dén cac nha quan sat nwdc ngoai dé gitip ho ndm bét tét hon tinh hinh va nhitng thach :
thirc trong quy hoach d6 thi duong dai & Viét Nam. :

Laurent Pandolfi va
Fanny Quertamp

1Dy &n hop tac Phat
trién do thi Ha Noi
vung fle-de-France
(IMV) va Trung tam
dy bdo va nghién ctru
d6 thi (PADDI) 1an
lwgt duoc thanh lap
vao ndm 2001 va ndm
2006 trong khuén
khé hgp tac truec tiép
gitra vung fle-de-
France véi thanh phd
Ha Noi va gilta vung
Rhéne-Alpes véi thanh
phé H6 Chi Minh.
Cac khoa tap huan
duoc té chire trén

co s@ cac nghién ctru
tredng hop dién hinh
& Viét Nam va do cac
chuyén gia cta vung
fle-de-France va viing
Rhone-Alpes hudng
dan. Cac khuyén nghi
hodc hudng suy nght
(ky thuat, phap ly...)
duoc rit ra sau moi
khoa tap huan va
dugc dua vao tai liéu
téng hop cudi khda
trong truong hgp
khéa hoc do PADDI t6
chirc. Ngoai ra, IMV
va PADDI ciing hd tro
k¥ thuat cho cac dv
an (nghién ctru kha
thi, tw van...). IMV con
tham gia thyuc hién
mot s6 du an co s&
ha tang.
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Gidi thiéu

Gioi thiéu

3m 1986, Viét Nam bat dau chinh sach D8i Md&i, chinh sach mé clra dan dan nén kinh
N t&€ nhdm hién dai hda dat nudc va chuyén tir nén kinh t& “tap trung bao cip” sang

“nén kinh té thi trudng theo dinh huwéng x3 hdi chi nghia”. Tir d6, Viét Nam d3 cé
nhi*ng budc phat trién dang ké: trong subt 2 thap ky, téc dé tang trwédng GDP luén dwoc duy
tri khoadng 7,5%, mac du c6 cham lai vao ndm 2011 véi 6,7%. Tang trudng dé thi chi yéu tap
trung & cac thanh phé 1on, dac biét 13 Ha Noi va TP.HCM va mot s thanh phd trung binh. Sy
phat trién nang dong nay dan dén nhitng thay d&i sau sic vé lanh thd & cap qudc gia va dia
phuong, thé hién & viéc gia ting mat dd tai cac khu trung tam lich sit, mé rong d thij ra vung
ven va xay dung nhiéu céng trinh cdng cong cling nhu co sé ha tang.

TP.HCM va Ha Noi d3 thay d&i quy md dbd thi trong vong chua day 10 ndm. La dhu tau ting
trwdng kinh t& cla cd nudc, chiém 27% dau tu tryc ti€p nudc ngoai va 33% GDP cla ca nudc,
Ha N&i va TP.HCM I3 hai dia ban thi diém cla nhiéu chinh sach cong va do lwdng cac tac déng
ctia chinh sach d8i mai. Quy hoach phét trién kinh t& - x3 héi cho giai doan 2011 - 2020, tai liéu
chién lugc dinh huéng cac chinh sach trong vong 10 ndm tdi, tiép tuc khang dinh vai trd quan
trong cla viéc d6 thj hda trong sy nghiép cong nghiép hoa va hién dai héa dat nudc. Cac mo
hinh phat trién clia nhitng thanh phd & chau A va céc nha tai tro quéc t& ngay cang déng vai tro
quan trong trong qua trinh phat trién dé thi & Ha Néi va TP.HCM, v6n ngay cang hdi nhap vao
canh tranh kinh t& toan cdu. Nhung, viéc tang trwdng kinh t& va dan s& nhanh chéng dan dén
d6 thi héa manh mé& vlung ven. Strc hap dan kinh t& clia cac d6 thj da thu hat ngudi dan tir céc
nai khac d&n khu trung tdm va vung ven, tir d6 |am thay déi cau tric va dién mao d6 thj. Diéu
nay dugc thé hién qua viéc phat trién cac cong trinh xay dung, k& ca xay dwng bat hop phap
trén dat ndng nghiép, hai bd kénh, rach va trén quy dat dy trir. T6c dé phat trién nhanh budc
chinh quyén ciling nhu céc don vi chuyén mén vé dé thj doi khi phai hanh déng trong tinh thé
khan cap. M&c du d3 cé nhiéu giai phap cho cac van dé gip phai, nhwng chinh quyén van chua
kiém so&t hét sy phat trién lan téa cla d6 thi. Nhidu thach thirc I&n can phai vuot qua dé tai
cau tric d6 thj va dinh huwéng sy phat trién dé thi nham tao méi trudng thuan loi cho sy phat
trién kinh t&-xa hoi va cai thién chat lvgng cudc séng clia ngudi dan.

Ngoai ra, quan tri va phat trién bén virng 13 hai thach thirc lién nganh 1&n hién nay trong viéc
xay dung va phat trién d6 thj & Viét Nam. Viéc chuyén tir hé théng tap trung trong d6 chinh
quyén trung uvong kiém soat qua trinh xay dung d6 thi sang hé théng da chl thé - chinh quyén
trung wong, chinh quyén dia phuwong (tinh/thanh phé va quan/huyén), don vi tu van tw nhan,
doanh nghiép 16n trong linh vire xay dwng va nha tai tro qudc té - doi hdi chinh quyén phai nd
lyc lam 18 vai trd cla tirng chl thé va diéu phdi k& hoach cling nhu hanh dong von van con
mang tinh cuc bd cla cidc don vi ndy. Ngoai ra, tinh bén virng vé sinh thai, kinh t& va x3 héi cla
céc chinh sach dé thi cling |a mét van dé I&n va cip bach trong béi cadnh Viét Nam |a mot trong
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nhitng qudc gia dé bj tdn hai nhat do bién d&i khi hau va qua trinh cdng nghiép héa dan dén
nhiéu bat binh ddng x3 hdi, mac du d3 cd nhiéu nd lyc trong viéc gidm nghéo toan dién. Quy
hoach dé thi & Viét Nam dang phat trién manh va dang tim kiém phuong phap cling nhu céng
cu mdi. Trong nhitng ndm gan day, mac du Viét Nam d3 cd nhiéu cai cich vé mat phap luat véi
Luat Quy hoach d6 thi ndm 2009, Hién phap sira d6i ndm 2013 va Luat D4t dai sira d6i nam
2013, nhung khung phap Iy va cac cong cu quy hoach cling nhu quan Iy d6 thj van con vénh véi
thye t&€ - dc biét |a trong linh vire bat déng san - va nhanh chéng trd nén lac hau.

& Viét Nam, quy hoach dé thij la mét trong nhitng budc di du tién mang tinh chién lugc trong
quad trinh xay dung va phat trién thanh pho va dugc Trung wong Pang chi dao nham xdc dinh
quy md, tinh chat, chirc ndng va dinh huwéng phat trién cla dé thi. Hién nay, chinh quyén dang
tim céch ting cwong hiéu qua cla cong tac quy hoach dd thi. Thach thirc ndm & viéc hudng
dén quy hoach mang tinh chién lugce va linh hoat hon, 8n dinh cac wu tién chinh, diéu phéi
hanh déng gitta cac chu thé va ting cwdng nang luc quan Iy du dn cong. DAt dai |3 cling mot
[inh vire hanh déng chién luvgc cla Nha nudc: kha ndng tao quy dat, dam bdo an toan phap ly
ddi vdi cac quyén vé dat dai, dau tu cho co sé& ha tAng va cong trinh cong cdng. Viéc xay dwng
mang ludi giao thong cong cong cé strc chd 16n (tau dién ngdm, xe buyt nhanh chay trén lan
dudng danh riéng...) vira dap &rng nhu ciu di lai vira tao cau tric cho sy phét trién d6 thi trong
nhitrng thap ky t&i. Ngoai ra, dé duy tri t8c d6 ting trwdng d6 thi, chinh quyén dang d6i mat
vdi viéc da dang hda ngudn cung nha &, dic biét |a nha & cho nguwdi thu nhap trung binh va
thap. D6 thi hda nhanh chéng va thiéu kiém soat cling 1a tdc nhan pha v& nhitng khéng gian
van hda, lich s&t mang tinh déc trwng cla cac khu vuc trong long dé thi. Cac chuyén gia va nha
quan ly can nghién clru va dé xuat gidi phap cho céc thich thirc vé bao tén va ton tao di san
kién tric va dé thi ma khdng gay can trd su phat trién, dic biét 13 & nhitng d6 thi cé bé day
lich slr v&i nhiéu nét dac trwng van hoa rat riéng.

Trwdc thyc trang d6 thi hda tai cac thanh phé 1dn & Viét Nam tir ngay D6i méi dén nay, dua
trén nhitng kinh nghiém thyc tién quy bau vé tw duy, phwong phép va céng cu thuc hién trong
qué trinh xay dung dd thi & vung fle-de-France, viing Rhone-Alpes va Cong dong dé thj Lyon,
nhiéu giai phap va khuy&n nghi mang tinh thuc tién duoc cac chuyén gia trong va ngoai nudc
gop y va dé xuat. Quyén sach ndy mong muén gidi thiéu dén doc gid mét s6 cong cu trién khai
thye hién va cac hudng suy nghi mang tinh lién nganh déi vdi cac thach thire trong linh vie
quy hoach dé thi, dat dai, giao thdng cdng cdng, nha & va di san.
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Gidi thiéu

Viét Nam va Phap qua mot vai so liéu

Cong hoa xa hoi chi nghia Viét
Nam

Dan s6: 89.710.000 ()

Dién tich: 331.698 km?

Chi s6 phat trién con ngudi: 0,167 ding thir 127
trén thé gi¢i @

Mat d6 dan s8: 268 ngudi/km2G)

Ty 1é dan s6 d6 thi: 32,36 %

Dan s6

Ty 1é tng dan s6 hang nam (2000 - 2013): 1,2%

Co ciu dan s6 theo d6 tudi: 25% tir 0-14 tubi; 68,4%
tr 15-64 tudi; 6,6% tir 65 tudi trd 1&nt

TuGi trung diém: 27,44

Tudi tho trung binh: 75,41

Ty suét sinh: 2,1 tré/phuy nit @

Kinh té

GDP (ty USD): 1561

GDP binh quan dau ngudi (USD): 1.755

Ty |é tdng truwdng GDP giai doan 2012 - 2013:4.2%
Ty & that nghiép theo nghta BIT: 2,9% ()

Ty & nghéo (% dan s6 dudi ngudng nghéo qudc gia):
9,9% W

Lam phat hang ndm: 9% vao nam 2012

Viéc lam theo Iinh vuec kinh té:

NOng nghiép: 46,9%; cong nghiép: 21,3%;

Dich vu: 32%

Van héa va méi truong

Ngudi sir dung Internet (16-74 tudi): 39,49% ©

Ty & ti€p can nudc sach: 95% ©

Ty lé tiép can dich vu y té: 75% @)

Phat thai khi CO, binh quén dau nguoi: 1,73 tan @

Ngudn:

(1): T6ng cuc théng ké (GSO), 2013

(2): LHQ - Ngan hang thé gidi, Bo cdo phat trién con ngudi,
2013

(3): GSO, 2012

(4): GSO, 2009
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Cong hoa Phap

Dan s8: 66.000.000 ngudi (Y

Dién tich: 632.734,9 km? @

Chi s6 phat trién con ngudi: 0,893 dirng thir 20 trén
thé gici ¥

Mat d6 dan s6: 102 ngudi/km?®@

Ty 18 dan s6 d6 thi: 77,5% ¥

Dan s6

Ty lé ting dan s6 hang ndm (1999 - 2010): 0,7% @

Co ciu dan s& theo d6 tudi: 22% tir 0 - 17 tudi; 61%
tlr 18-64 tudi; 17% tir 65 tudi trd 1én?@

Tu6i trung diém: 38,8 @

Tubi tho trung binh: 83©)

Ty suat sinh: 2,01 tré/phu nir ©

Kinh té

GDP (ty USD): 2.611@®

GDP binh quan dau ngudi (USD): 39.746 ®

Ty |é tang trwdng GDP: 0.3% vao nam 2012

Ty & that nghiép theo BIT: 10.1% ©

Ty & nghéo (% dan s6 dudi ngudng nghéo quéc gia,
nguwdng bing 50% thu nhap trung diém): 7,8% (10
Lam phéat: 1.5 % (10

Viéc lam theo Iinh vuc kinh té:

Nong nghiép: 3%; cong nghiép: 21%; dich vu:
74.2% W

Van héa va moéi trwong
Ngudi sir dung Internet (16-74 tudi): 71,5% ©
Phat thai khi CO, binh quan dau ngudi: 6,02 tan

Ngudn:

(1): INSEE, wdc tinh vao thang 1 nam 2014

(2): INSEE, RGP, 2010

(3): LHQ, Ngan hang thé gidi, B4do cdo phat trién con ngudi
2013

(4): INSEE-INED, 2007

(5): Ngan hang thé gigi, 2012

(6): INSEE, 2011

(7): INSEE - s8 liéu quéc gia, 2013

(8): Ngan hang thé gigi, 2013

(9): INSEE, 2014

(10): INSEE-DGI, 2011

(11): INSEE - bang th&ng ké tinh hinh kinh t& Phap, 2014



To chirc hanh chinh & Viét Nam: Nha

nwd'c tap trung

Viét Nam la nudc Cong hoa xa hdi chl nghta,
tap trung, cé qudc hdi. Hién phap ndm 2013
quy dinh vé t8 chirc thé ché va quyén luc,
khdng dinh Pang cong san Viét Nam la “lyc
lvgng Ianh dao Nha nuéc va xa hoi”.

Cau truc hanh chinh 1anh thé duoc chia thanh
4 c3p: Trung wong, tinh/thanh phd, quan/
huyén/thj xa, xa/phuwdng/thi tran.

Cau truc hanh chinh va 1anh thé cé th& bac
ré rang, chat ché. Cac co quan trung wong co
nhiéu quyén kiém tra, can thiép va thuong |a
co quan ra quyét dinh cudi cung. Tuy nhién,
trén thuc té, chinh quyén dia phuong ciing
¢6 nhiéu thadm quyén va ty chl déi véi trung
wong @ mdt sé Iinh vye. Trung wong cling
céng nhan dia phuong cé quyén ra mot sd
quyét dinh, nhung van cé mot sd ap luc dé
dia phuong thuc hién tét cac dich vu cong
hodc cac dy an I6n vé quy hoach, dau tw xay
dwng.

Tham quyén ciia cap tinh/
thanh pho, quan/huyén va
phuong/xa ¢ Viét Nam

Nguyén tic: cap trén trao mot phan thadm
quyén cho cap dudi.

C4p tinh dam nhan phan |&n cac dich vy cong
& dia phuong nhu giao thong cong cdng, xay

dung va bdo tri co s& ha tang, y té, gido duc,

ran.

Cap quén/huyén chiu trach nhiém cdp gidy :
phép xay dung cho cac cdng trinh nhé, gidy
chirng nhan quyén s dung dat va gidy chirng
nhan quyén sé& hitu nha & cho ca nhan; thu :
thué chuyén nhuong quyén sir dung dét gitra :
cac ca nhan; phu trach gido duc tiéu hoc va

trung hoc co sé.

Cdp phuong/xa thu thué dat, quan ly nguoi :
thu gom ric dan 13p va thyc hién mét s8
nhiém vu lién quan dén tv phap, ho tich, xay :

dung (khai bdo slra nha).

{ Phan loai d6 thi

cdp nudc va x ly nwdce thai, quan Iy chat thai :

: M Tham khao thém:

¢ AFD, Co quan Phat
trién Phap, Albrecht
D., Hocquard H. Papin
P., oct. 2010, Cdc chd
thé & dia phuong
trong qud trinh phat
trién dé thj & Viét
Nam. Phuong tién,
han ché'va su thay
déi trong hanh déng
clia nha nwéce & dia
phuong, Focale n°5,
90 tr.

http://www.
afd.fr/webdav/
site/afd/shared/
PUBLICATIONS/
RECHERCHE/
Scientifiques/
Focales/05-Focales.
pdf

Cac d6 thi & Viét Nam dugc Nha nudce xép thanh 6 loai véi mirc dé dau tu
clia Nha nudc, thdm quyén va tinh tu ch khac nhau (Nghi dinh 42/2009/
ND-CP). Cé 6 tiéu chudn dé phan loai d6 thi: Chirc ndng db thi (La trung tam
tng hop hodc trung tdm chuyén nganh, cap quéc gia, cip vung lién tinh,
cap tinh, cdp huyén hodc la mét trung tdm cla vung trong tinh; cé vai trd
thic ddy sy phat trién kinh té - x3 hoi cla ca nwdc hodc mot vung lanh tho
nhat dinh);

DAan s8 (toan dé thj t6i thiu phai dat 4 nghin ngudi trd [&n); mat d6 dan s6;
Ty 1é lao déng phi néng nghiép dugc tinh trong pham vi ranh gidi ndi thanh
phai dat t6i thiéu 65% so v&i téng s6 lao dong; hé théng cong trinh ha tang
d6 thi (mic d6 hoan thanh va déng bd); kién tric, canh quan d6 thi: viéc
xay dwng phét trién d6 thi phai theo quy ché& quan Iy kién trdc d6 thi dugc
duyét, cé khdng gian cong céng phuc vu doi séng tinh than cla dan cu dé
thi; c6 t6 hop kién tric hodc cong trinh kién tric tiéu biéu va phu hgp véi
moi trwdng, canh quan thién nhién

Ngudn: Nghj dinh 42/2009/ND-CP

Cap trung vong Chinh pha

Cap tinh/thanh phd Thanh phé 5 Tinh 58

Cap quan/huyén Quén Huyén Thanh phé/thi xa thudc tinh Huyén
Cap phuong/xa Phuong Xa-Thitrdn | Phuong - X3 Xa - Thi tran
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Gidi thiéu

Phap: Nha nwéc phan quyén va tan quyén

Phdp la nudc theo ché d6 Cong hoa ludng
tinh. Hién phap 1958 |a co s& cho nén céng
hoa thi V va céc dinh ché & Phép. Nghi vién
Phap gdm Quéc hdi va Thuong vién. Téng
théng Phap dwoc bau truc tiép theo hinh
thirc phé théng dau phiéu, bé nhiém Tha
twdng va thanh 1ap chinh phd theo mau séc
chinh tri chiém da s& & nghi vién.

CAu tric t6 chirc 1anh thé cha Phap duoc chia
thanh 4 cdp: trung wong, vung, tinh, x. Tuy
nhién, ngoai 4 cap hanh chinh néu trén, con
c6 rat nhiéu don vi trung gian.

Cap vung, tinh va x3 vira 13 don vi hanh chinh,
c6 dai dién cla cac co quan trung vong, vira
I chinh quyén dia phuong co tu cach phap
nhan doc lap véi trung wong va do Hoi dong
dai biéu dan cr diéu hanh (H6i déng vung,
Ho6i ddng tinh, Hoi dong xd) véi cac tham
quyeén riéng.

Tham quyén cua chinh quyén
dia phuong (vung, tinh va xa)
bo sung cho nhau

Chinh quyén dia phwong cé tham quyén rd
rang va c6 thé can thiép vao mdt linh vuc
chua thudc thdm quyén clia cap nao néu viéc
can thiép d6 13 vi lgi ich céng. Th3m quyén
clia cac cap chinh quyén dia phvong cé thé
mang tinh b6 sung cho nhau, vi du trong linh
vurc gido duc: Cap vung phu trach cac truong
THPT, c4p tinh chiu trdch nhiém d6i vé&i céc
trwdrng THCS va cap x3 ddm nhan cac truong
tiéu hoc. Hién nay, viéc ci cach chinh quyén
dia phwong dang tiép tuc dugc thuc hién
nham lam rd tham quyén cla cac cap va cai
thién hiéu qua hanh déng.
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{ Qua trinh tan quyén va phan quyén & Phap

Tan quyén la viéc chuyén quyén quyét dinh tir trung wong sang cho dai dién
cla trung wong tai dia phuwong. Vung trudng va Tinh trwdng 13 hai dai dién
cla trung wong tai dia phuong.

Ma3c du 13 Nha nudc tdp quyén, nhung Phap da tién hanh chinh sach phan
quyén lan 1 vao nhitng ndm 1982 - 1983: vung trd thanh don vi hanh chinh
I3nh thé va cac cap chinh quyén dia phuong déu do dan bau ra. Viéc gidm ho
vé hanh chinh va tai chinh ctia Tinh trwdng d3 bi bai bé va nhiéu thdm quyén
d3a dugc chuyén giao cho dia phuong.

Trong do't phan quyén Ian 1l vao ndm 2003 - 2004, nhiéu thAm quyén méi da
duwoc chuyén giao cho dia phwong, méc du d6i khi khong di kém véi chuyén
giao tai chinh. Biéu 1 cla Hién phap khang dinh “Nha nuéc Phap duoc té
chirc theo huéng phan quyén cho dia phuong”. Nguyén tac tu chli clia chinh
quyén dia phuong duoc khdng dinh tai Didu 34 cda Hién phap. Quan hé
gilta cac cap chinh quyén dia phuong khéng theo thi bac cap trén, cap
dudi. Tuy nhién, hanh d6ng cua céc cap phai twong thich vdi nhau.

Nhiém vu chd y&u cla cip vung |3 phat trién
kinh t&, thong qua viéc hd tro va lap quy
hoach phat trién kinh t& viing. Vung ciing lap
quy hoach phat trién dia ban cé tich hop quy
hoach giao théng trong vung. Hop déng ké
hoach giita Chinh pht va chinh quyén ving
tap trung vao cac du an co s& ha tang I6n.
Trong linh vuc vdn héa, cip viung dam bao
viéc hoat dong clia cac bao tang trong vung
va chju trach nhiém khao sat, théng ké di san
van hoa trén dia ban.

C4p tinh chiju trdch nhiém chinh vé linh vuc
xa hoi va y té. Trong linh vuc quy hoach Ianh
thé, cap tinh chiu trach nhiém vé dudng giao
thong, giao théng cdng cong ngoai pham vi
d6 thi va céc chinh sach bao vé méi truong.
O cip x3, x3 trwdng vira 13 nguoi dai dién
cla trung wong tai dia phuong véi cac thdm
quyén vé hd tich, giao théng...vira la nguoi
dlrng dau Hoi déng dan clr & dia phuong vdi
cac thdm quyén cta dja phuwong. Cap x3 cé
thdm quyén cip gidy phép xay dwng va lap
quy hoach d6 thj dia phwong. Cac xa lién két
véi nhau dé 1ap Quy hoach chung (So d6 lién
két dia ban).



Tiang cuong tham quyén cho
cac co quan hop tac lién xa

Phdap c6 36.682 don vi thudc cdp x3 (céc thanh
phé thudc tinh twong dwong vdi cap x3). Cac
x3 c6 thé lién k&t véi nhau va thanh lap Co
quan hgp tac lién x3 dé két hop ngudn luc va
dam bao tinh d6ng b, nhat quan trong chién
Iwgc phat trién dia phwong. That vay, sy phat
trién nang dong cla mot do thi khéng thé bj
bé gon trong pham vi dia gid¢i hanh chinh cda
cp x3, tinh hay vung. Do d6, tuy theo quy mé
dan s, cac thanh phd ¢ thé lién két v&i nhau
theo mét trong 3 hinh thirc. Mdi loai déu cé
ché& do thué va tham quyén bat budc ciing
nhu mét s& tham quyén tuy chon.

Céng dong xa tuwong &ng véi dia ban néng
thon hodc it bi d6 thi hda. Quy hoach khong
gian va phét trién kinh t& 13 hai thAm quyén
bat budc. Cong dong khu dan cu d6 thi phai
¢6 hon 50.000 dan trong do c6 15.000 nguoi
s6ng & thanh phd chinh. Céng déng nay cé
mot s6 tham quyén bat budc bd sung: giao
théng, co s& ha tang x3 hdi, nha & va chinh
sach dé thi. Céng ddng dé thj c6 hon 500.000
dan, ngoai cac thdm quyén néu trén, con cé
nghia vu t6 chirc cac dich vu cong ich khac
(c8p, thoat nudc, thu gom rac sinh hoat...) va
cai thién méi trwong séng clda ngudi dan.

{ Hop tac qudc té cha cac dia phwong & Phap

Chinh quyén dia phuong & Phédp cé thé thuc
hién c4c hoat déng hop tac qudc té théng qua
viéc hd trg cho cac dy an cla cac t6 chirc xa
hoi dan su. Chinh quyén dia phwong & Phép cé
thé phat trién quan hé déi tac véi chinh quyén
dia phwong & cac nuwdc theo quy dinh cla Ludt
Thiollieres (2007) va Luat Oudin-Santini (2005).
IMV va PADDI dugc thanh lap va hoat dong
trong khuén khé nay.

<« 1. Vung Tle-de-France
2. Vung Rhone-Alpes

/

.

Tan quyén

Céc co quan clia Trung wong
& Vung va Tinh (Van phong
Vung trudng, Tinh Trudng,

Co quan mdi trwong, quy
hoach va nha & tai Vung,
Co quan co's& ha tang & Tinh?)

Chinh quyén Tinh
dia phuong

Cac co quan
trunguong |—
va cac B

N < | [ Cong déng d6
(Thanh pho/xa]-{ thi/x

J

Phan quyén cho dia phuong

Trung
uong

Dia
phuong

! Co quan Méi trudng, Quy hoach va Nha & tai Viing va Co quan co s& ha tang & Tinh 12 nhitng co’ quan clia Trung
uong tai dia phuong, dit dudi sy gidm sat 1an lugt cia Vung Trudng va Tinh Trudng.Cac co quan nay tham gia
vao viéc thiét lap céc chinh sach clia Trung wong tai dia phuong trong linh vire phét trién bén vitng, nha & va quy
hoach lanh thé va cé thé tham gia hd tro chinh quyén dia phuong.
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Gidi thiéu

Thanh phd Ha Noi

Dan s6: 6,7 triéu ngudi, chiém 6,9% dan s6 " ;
ca nudc; 43% dan s séng & nodi thanh (GSO - f - -
2011); ty & tdng dan s6 1a 1,7% mdi nam. ). Vi PrDo S Tam
Dién tich: 3.323 km?, 30 quan/huyén trong T .j':. |

d6 ¢6 12 quan, 17 huyén va 1 thj x3 o - - :
Péng gép vao GDP quéc gia: 12% ; ' Sy e

{ BAT GIANG

AL W

Tham vong ctia mét dai d6 thi 7
mang tam quoc té _ e (e

Nam 2008, viéc sap nhap tinh Ha Tay vao
Ha Noi da 1am dién tich Ha Noi tang gap ba
lan va dan s6 ting gdp doéi, dwa Ha Noi trd
thanh ving thd d6. Tham vong cta Ha Noi
I3 trd thanh mot dai d6 thi cdp khu vuc va
quéc t& bang cach ting strc hap dan vé kinh
té dé thu hat dau tw nuwdc ngoai va thu hat
cac doanh nghiép cé gid tri gia tdng cao va t6
chirc cac hoi nghi thugng dinh quéc té (Apec
ndm 2006 va Asean nam 2010). Thanh phé
mong mudn phét huy gia tri di san d6 thj va
tu nhién cla minh nhw Khu phé ¢, hd, lang
nghé, ndi Ba Vi.

Theo du bdo, dan s6 Ha Noi sé dat 10 triéu
ngudi vao ndm 2030. Nhirng yéu t6 cda siéu
dé thi d3 hinh thanh va thé hién qua cac
thach thirc ma Thanh phd phai d6i mat: Ty &
tang trwdng kinh t& va dan s6 cao da dan dén
sy phat trién dé thi it dwoc kiém soat, qua
tai vé co s& ha tang giao thong (un tic giao
thong va & nhiém méi truong), ndng lvong,
nudc va cong trinh codng cong. Nguy co ngap
lut gia tdng do viéc bé tong héa mat dat va
viéc lya chon vi tri xdy dung khdng tinh dén
nguy co bj ngap.

Phat trién cac thanh phé vé
tinh

Quy hoach chung xdy dwng Thd d6 Ha Noi
dén nam 2030 va tAm nhin d&n ndm 2050 vdi
phuwong chdm “Thanh phé xanh, vin hda va
hién dai” da dugc phé duyét vao nam 2011.
Trong nhitng ndm vira qua, sy phat trién
dd thi chd yéu tap trung & phia Tay va doc
theo cac truc giao théng chinh. Nay, theo quy
hoach méi, sw phat trién dé thj s& huéng dén

12 |

A BENEM

5 thanh phd vé tinh va 3 “d6 thi sinh thai”.
Viéc thiét 13p “hanh lang xanh” gitta khu
trung tam hién hitu va cac khu do thi mai sé
gilp kiém soat do thi hda, bao vé nén néng
nghiép ven dd va han ché ngap lut. Cac tuyén
dudng chinh va t6t hon la cac tuyén giao
théng céng cdng s& két ndi céc trung tdm do
thi méi cé tinh hdn hop chirc ning (nha &,
thuong mai, cong nghiép va dich vuy) véi khu
trung tm hién hitu. B&n trén téng s6 8 tuyén
tau dién ngdm da cé von dau tv va hai trong
s6 d6 dang duwoc trién khai xay dwng. Ngoai
ra, viéc phat trién cac khu céng nghiép va
cong trinh cdng cong (bénh vién, truong hoc,
cong vién...) cling gép phan lam gidm ap lwc
I&n co s& ha tang hién hitu.

Céc quy dinh nhdm bao tén cac khu phd cé
cla Ha Noi, cong trinh c6 gid tri va lang nghé
cling da dworc tich hop vao quy hoach.

M& rong thanh ph& Ha Noi ndm 1870, 1940, 2000 va 2011 p

B UG YEN
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Thanh phd H6 Chi Minh

Dan s6: 7,9 triéu ngudi, chiém 8,9% dan s6
ca nudc; 81% dan s6 sdng & ndi thanh (GSO
2013); ty 1& tang dan s6 1a 3% mbi ndm trong
giai doan 2005 - 2013.

Dién tich: 2.096 km?, 24 quan/huyén trong
dd cd 5 huyén

Dong gép vao GDP quéc gia: 21%;

Nhitng thay déi I6n

K& tir dau nhirng ndm 1990, song song Vvéi
chinh sach mé cira kinh té& (B&i M&i), quy md
cla TP.HCM d3 cé nhiéu thay d6i. Thanh phd
dang tim kiEm mé hinh phét trién d6 thjva cé
tham vong tr& thanh mot trong nhirng siéu d6
thi chinh & Péng Nam A. T6c d6 ting trudng
db thj rat cao (3,2%/nam), kinh té& phat trién
ndng déng, nhidu dy an I&n dang trién khai
ludn di kém v&i nhiéu thach thirc can phai
vuot qua. DO 13 cai thién mang lwdi d6 thi,
phat trién quy nha &, thyc thi quy hoach d6
thi theo quy dinh va bao vé méi truong. Cac
chinh sach phat trién d6 thj can thich ing va
gbp phan giam thiéu tac déng cha bién déi
khi hau vi 65% dién tich ca TP.HCM c6 cao
trinh duédi 1,50m so vé&i muc nudc bién.

Cac dinh hudng chinh cia
Quy hoach chung xay dung
TPHCM

D6 an Diéu chinh quy hoach chung xay dung
TP.HCM dén ndm 2025, dwoc phé duyét vao
ndm 2010, dy bdo dan s6 khodng 10 triéu
ngudi. Quy hoach nay, mang tinh chién luvgc
hon so vdi cac quy hoach trwdc d6, dé xuat
mo hinh d6 thi da cuc trong ban kinh 15 km
xung quanh khu trung tdm hién hitu (trung
tdm lich s&r va khu dd thi méi Tha Thiém
trong tuong lai). B&n trung tdm phat trién
dugc phan bé trén hai truc chinh (truc Xa 16
Ha Noi huwéng vé phia Déng va truc dudng
Nguy&n Hitu Tho hwdng vé phia Nam) va
hai truc phu (san bay qudc té Long Thanh va
doc theo dai 16 V& Van Kiét). Thanh phé dy
kién s& d6 thj héa tir 90.000 dén 100.000 ha
dat trong dé cé 49.000 ha ndm & trung tam.

Céc du an d6 thi I&n nhu Khu d6 thi mai Tha
Thiém (657 ha), Khu d6 thi méi Tay Bic, cai
tao b& sdng Sai Gon, Khu céng nghé cao &
Quan 9 s& 1 nhitng diém thu hat nha dau
tu va ciu tric sy phat trién d6 thj. Cac khu
do6 thi mdi sé dugc hinh thanh nho viéc phat
trién mang luwdi 8 tuyén metro trong d6 hién
nay dang trién khai thi cdng mot tuyén, viéc
phat trién bén tuyén duwdng vanh dai, dwong
hudng tdm va cic duong trén cao. Vé cic
cong trinh co s& ha tang Ién, Cang Sai Gon s&
dugc di doi ra Hiép Phuwdc va Cat Lai; san bay
quéc té mai sé dugce xay dung.

Ngoai ra, khong gian xanh cling ddc biét duwoc
chu trong v@i viéc hinh thanh cac vanh dai
xanh doc theo séng Sai Gon, séng Pdng Nai
va bdo tén rirng ngdp man Can Gid. Quan ly
ngap lut cling 13 mét thach thirc 16n dé dia
ban phat trién bén virng.

Mat do trong khu trung tam
(Quén 1 va Quén 3):

32.405 ngudi/km2(2013)

Thu nhap trung binh hang
thang: 3,4 triéu VND (2013)
Tang trwdng kinh té trong giai
doan 1996 - 2010: 10,8%;

13 khu cong nghiép

f

&
o

2

Mé réng thanh phd Sai Gon
nam 1900, 1965, 2000 va
2007

A
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Giéi thiu

Vung fle-de-France

Dan s6: 11,6 triéu ngudi, chiém 19% dan s6
Phap

Dién tich: 12.000 km?

Pong gép vao GDP quéc gia 29%;

Vung cé 1.281 x3 va 8 tinh, c6 nhiéu thdm
quyén dic biét vi cé mirc d6 dé thj hda rat
cao va quy md dan sé 1&n. Vi du, Vung chiu
trach nhiém vé quan Iy hé théng giao thong
cdng cong; cac quy hoach do thj dia phwong
phai tuwong thich véi quy hoach chung cua
Vung.

Mot dai do6 thi tam quéc té

vung Tle-de-France 13 vung cé anh huwéng
I&n vé kinh t& va van hda trén thé gidi. Pay
13 Vung 1&n th 2 trén thé gidi xét vé mat 13
noi dat tru s& cla cac t8 chirc qudc té va tap
doan da quéc gia. Vung ciing cé khu trung
tadm thuong mai, dich vy - van phong hang
dau Chau Au, khu La Defense. Hoat dong va
viéc lam & Vung chi yéu trong linh vuc dich
VU (83%). Vung c6 7 nhém lién két tdng cudng
nang luc canh tranh trong cac linh vyc phan
mém, hé théng phirc hop, vy té, 6 td, hinh
anh, truyén théng da phuong tién va phat
trién bén virng. V&i di san kién truc, dé thiva
van hoéa da dang, Vung la noi thu hut khach
du lich nhiéu nhat trén thé gidi.

Céc thach thirc I16n clia Vung |3 kiém soat
tadng truwdng do thi va s& dung khéng gian
dong thoi bao vé khéng gian néng thén va
ty nhién; diéu chinh viéc mat can déi vé mat
khdng gian, xa héi va kinh té trong vling; tao
thuan Igi cho sy phat trién giao théng cong
cdng.

Trién vong phat trién

Quy hoach chung ndm 1965 [an dau tién dua
ra tm nhin vé mot dai d6 thj da cuwc vdi viéc
hinh thanh cac d6 thj vé tinh va tang cuwong
céc trung tdm dé thi & ngoai 6. Ban quy hoach
chung nay da ciu tric sy phat trién cla vung
trong b6i canh tang trwdng dan sé va do thi
manh mé. K& dé&n, can chu y kiém soét dé thi
héa & nhitng khu vic gidi han.
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PICARDIE

CENTRE

D06 an quy hoach chung mdi cé tén “Muc tiéu:
fle-de-France 2030”, d3 duoc phé duyét vao
nam 2012 sau qua trinh thuong thdo gitra
Chinh ph(, Vung, céc dia phuwong trong Vung,
cac chl thé chinh trén dia ban va ngudi dan.
NG&i dung quy hoach, qua trinh 13p va trién
khai thyc hién quy hoach 13 trong tdm cta do
an nay. D6 an nay nham dap rng cdc muc tidu
tham vong vé nha & (xay dung 70.000 nha &
mdi ndm va trong sudt 25 ndm, 30% |a nha &
xa héi), tao viéc lam (28.000), cai thién giao
thong cong cdng (tang cwong mang ludi hién
hiru va phat trién mang ludi méi véi metro ty
dong trong vung do thj Paris), phat huy gia tri
khéng gian néng nghiép dé dam bdo an toan
lwong thye. Cadc muc tiéu nay di lién véi cac
dinh huéng chinh vé quy hoach dia ban tap
trung vao viéc kiém soat dat dai va sy lan tda
cla dd thi, tdng mat d6 xung quanh cac nha
ga va trung tam, phat huy gia tri cdc mang
lwdi giao thdng va cac tuyén giao thdng ngan
dé cai thién kha n3ng thich rng trudc nhirng
thay d6i cla dia ban va céng tdc quan Iy cac
dich vu tién ich.

M& rong thanh phd Paris ndm 1900, 1960, 1994 va 2003 p -

1003
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Vung Rhéne-Alpes va Cong dong dé thij Lyon

Vung Rhone-Alpes

Vung Rhéne-Alpes

Dan s8: 6,3 triéu ngudi, chiém 9,8% dan s&
Phap (INSEE, 2012)

Dién tich: 43.698 km?

Ddng gép vao GDP qudc gia: 9,8% (INSEE,
2012)

C4au truc dia ly cha Vung dwa trén tam giac
Lyon-Grenoble-Saint-Etienne va thung liing
Alpes trai dai tir Genéve dén Valence. Vung
Rhdne-Alpes la vung ding thi 2 & Phap vé
dan sd va kinh té&. Phat trién cong nghiép tir
thé& ky 19, Vung c6 mang lwéi doanh nghiép
ndng dong va ti€p nhan cac hoat dong cd gia
tri gia tang cao trong linh vyc nang lugng,
dién tlr/ky thuat s, vat liéu mdi, cdng nghiép
trong linh virc y té& va cdng nghé sinh hoc. Véi
céc co s dao tao dai hoc va nghién clu co
chat lwong cao, Vung |3 dia ban cé tiém nang
I&n vé sang tao va d6i mdi cong nghé.

Céng dong dé thi Lyon

Dan s8: 1,3 triéu ngudi (INSEE, 2012)
Dién tich: 58 thanh ph&/x3, 520 km?

Céng ddéng do thi Lyon 13 vung d6 thj I&n thi
2 & Phap vé dan s8 va strc manh kinh té€. Cong
d6ng d6 thj Lyon cé strc hdp dan vé viéc lam
vdi truyén théng phat trién cong nghiép va
hién dang hudng dén cac nganh cong nghé
mdi. Cong déng dé thi Lyon cé tham vong trd
thanh dai d6 thi & tAm chau Au.

Phat trién dai d6 thi da cuc

V&i d6 4n quy hoach chung “Lyon 2010”,
duogc phé duyét vao ndm 1992, Cong déng
dd thj Lyon d3 gdép phan hinh thanh phuong
phdp méi trong quy hoach d6 thij, cé su déng
thudn cao hon, mang tinh chién luvgc hon
va co tinh lién nganh hon (giao thong doé
thi, mang ludi cac trudng dai hoc, kinh té...)
Nhiéu dy an d6 thi Ién, nhuv dy én khu d6
thi Lyon Confluence, da gép phan ciu tric sy
phat trién cla Thanh phé. Theo dénh gia cla
cac chu thé dia phwong, mac du viéc trién
khai thuc hién d6 an quy hoach chung Lyon

M@& réng thanh phéd Lyon
nam 1955, 1975, 1994 va
1999

GRANDLYON en rhone-aipes

d3 git hai nhidu thanh c6ng, nhung viéc han
ché& d6 thj lan tda, ting cuong strc hap dan
cla cac trung tdm phu, da dang hda nha & va
phat trién hoat déng kinh t& van con |a nhitng
mai quan tdm hang dau.

Nham gia tdng strc dnh hudng cla thanh pho,
D6 an quy hoach chung Lyon 2030, dwoc phé
duyét ndm 2010, d3 dé ra nhiéu hanh déng
cai thién chat lwvgng cudc séng (co s& ha tang,
nha &...), nang cao kha ning ti€p can (két ndi
san bay bdng tau cao t8c, cic tuyén tau dién
ngam va xe buyt mdi), tao nguén cung bat
ddng sdn cao cap cho nganh dich vu va phat
trién céc trwdng dai hoc, trung tdm nghién
clru chat lwgng cao. D6 an quy hoach chung
nay nhan manh dén sy k&t hop gilra phat
trién d6 thi va mang ludi giao théng cong
cong (xay dyng cac khu dan cu cé mat d6 cao
gan nha ga tau dién ngdm va tram dirng cda
xe dién). D& tao chd & cho 150.000 ngudi dan
tdng thém tir nay dén nadm 2030, P56 an nay
dy ki€n xay dyng 7.500 nha & mdi ndm va dat
ty 1& 30% nha & xa héi trén dia ban. Ngoai ra,
dién tich dat dé thj hoa khéng duoc vuot
qud 50% téng dién tich dia ban. Thang 11
nadm 2011, cac Céng ddng dd thi Lyon, Saint-
Etienne, Vienne va Porte Isere d3 thanh lap
Co quan hop tac lién Céng déng db thi dé
diéu phdi mét cach ddong bd céc chinh sich
vé kinh té&, dao tao dai hoc, nghién clru, vin
hoa, giao théng va quy hoach Ianh thé trén
mot dia ban ¢ 2 triéu dan.

Xay dwng dé thi | 15



Gidi thiéu

IMV, Du an hop tac phat trién
do thi

IMV duoc Uy ban nhan dan thanh phd Ha Noi
va Vung Tle-de-France thanh I3p vao thang 3
ndm 2001 trong khuén khé hgp tac tryc tiép
gitta hai dia phuong. IMV cé nhiém vu ho
trg nang cao nang lyc cho co quan chuyén
mon cla thanh phd Ha Néi trong Iinh viee quy
hoach d6 thi (Iap quy hoach, ban hanh quy
dinh, quan ly dy an), quan ly dich vy dé thj
(didu tiét, hgp déng va&i cac don vi nhan thuc
hién dich vy, chat lugng dich vu, théng tin
cho nguoi sir dung...).

Hoat déng clia IMV dua trén nguyén tac chia
sé kinh nghiém gilra cdc nha chuyén mén cla
hai dia phwong. IMV té chirc cac hdi thao cap
cao danh cho cac can bé lanh dao va cac khoa
dao tao danh cho céc cén bd ky thuat, déng
thoi cling tai trg cho nhitng nghién ciru vé
céc vin dé d6 thi mang tinh thoi sy & Viét
Nam cling nhu cac du an co s& ha tang thi
diém. Théng qua viéc tu van, hd tro ky thuat
va thyc hién céc du &n thi diém, IMV thic day
phat trién céc cach lam tét va phuong phap
quy hoach do thi c6 trach nhiém. Ngoai ra,
IMV con cé chirc ndng phé bién nhirng kinh
nghiém hay vé quy hoach, quan ly dé thi
théng qua viéc phat hanh nhitng 4n pham
chuyén nganh sau khi d3 dich tir ti€ng Phap
sang tiéng Viét. Bén canh dd, IMV cling phat
hanh mot sé tai liéu nghién ciru vé doé thi
duoc thuc hién tai Viét Nam.

Cac hoat ddng clia IMV chl yéu tap trung vao
cac linh vire: quy hoach d6 thi va quy hoach
vung, giao thong cong cong (xe buyt, tau dién
ngam, dudng sat ndi ving), cung cap nudc
sach va xt ly nuwdc thai tai khu vuye ven d6,
thu gom, tai ché rac thai va bao vé cic céng
trinh di sdn k&t hop vdi phat trién du lich.

PADDI, Trung tam Du bao va
Nghién ctru do6 thi

PADDI dugc thanh lap vao nam 2006 trong
khuén khé hop tac giltta vung Rhéne - Alpes
va TPHCM. Muyc tiéu cGa PADDI I3 hé trg,
tadng cudng ndng luc chuyén mon cho cac sd,
ban nganh cta Thanh phd trong cac linh vuc
vé d6 thi. L4 m6t co quan theo quy ché cla
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Viét Nam, PADDI chiju sy chi dao tryc tidp cta :

Uy ban nhan dan TP.HCM.

Hoat déng chinh cla PADDI I3 t8 chirc cic :
khoa tap huan, hd trg ki thuat va ho tro xust :
ban trong linh virc quy hoach d6 thi. PADDI d3
t6 chirc khoang 50 khéa tép hudn vé cac cha :
dé khac nhau theo yéu ciu cla cac co quan & :
Viét Nam. Cac chii d& thuwong xuyén dwoc dé :
cap dén |a giao thdng, quy hoach dé thij, dich
vu d6 thi, dat dai va xay dung bén virng. Goc :
dd ti€p can cd thé vé ki thuit, thé ché, thyc :
hanh hoadc khoa hoc. Phuong phap ap dung
trong céc khoéa hoc dya trén viéc téng két
kinh nghiém: chuyén giao tri thirc phu hop
vdi b6i cdnh thé ché, k§ thuat va kinh t€ & :
Viét Nam; cdc cong cu dya trén kinh nghiém
clia Phap. Sau cac khoa tap huan, cé thé tién :

hanh céc chuyén cong téc hd tro ki thuat.

Ph& bién kién thic va hd trg nghién ctu :
cling 13 mdt nhiém vu clia PADDI: céc tai liéu
tdng hop khoa tép hudn, sach, cac cong trinh :
nghién cltu va hé tro xudt ban bang tiéng :

Phap va tiéng Viét.

AFD, Co quan phat trién Phap '

La dinh ché tai chinh cong, AFD gép phan xda :
déi, gidam ngheéo, hd tro ting trudng kinh té :
va phét huy gid trj tai san céng & cic quéc gia :
dang phét trién, cac qudc gia mdi ndi va ving :
Idnh thé hai ngoai cia Phép tir 70 ndm nay. :
AFD hoat déng dudi sy kiém soat va co sy
ph&i hop v&i cac bd chli quan & Phap. Nho
céc cong cu tai chinh da dang, AFD hd tro cho
chinh quyén, khu vic tu nhan va cac hoi & dia
phuong trong viéc trién khai thuc hién cac dy

an kinh té& va xa hoi.

Trong giai doan 2004 - 2010, AFD d3 hd tro cho
Viét Nam 745 triéu euro véi 11,3 triéu nguoi
dugc hudng lgi. Viet Nam 1a mét trong nhitng
qudc gia thu hudng nhidu nhat cac khoan tai :
trg cha AFD trén thé gigi. Trong khudn khé K& :
hoach quéc gia phat trién kinh t& - x3 h6i 2011 :
-2015, AFD tap trung hd tro mang phat trién :
va hién dai hda nganh tai chinh, ngan hang va
phi ngan hang; hd trg qua trinh phan c4p cho :
chinh quyén dia phuong; hé trg dau tu co'sé
ha tang va dich vy d6 thij; thic ddy su phat

trién kinh t€ & néng thén.

B Tham khao thém:
e www.imv-hanoi.com
o www.paddi.vn
o www.paddi-
expositions.org

o www.afd.fr



QUY HOACH PO THI

Cdc dé thi la dédu tau tding trwdng kinh té cua mét quéc gia, déng gép Ién vao
ngudn thu ngén sdch. Sw phdt trién cia cdc nganh céng nghiép va djch vu, khoa
hoc va ky thudt & dé thi dé thu hut nhiéu ngudi tir cdc no'i khdc dén. Dén sé gia
tdng dén dén sw hinh thanh cdc khu dén cw tw phdt, chwa cé déy da co’ sé ha ting va
ma réng dé thi. Ho'n ni¥a, tdng tru'd'ng kinh té kich thich sw phdt trién cua thj trwo'ng
bdt déng sén va dén dén sw bién déi khéng gian & khu vurc trung tdm va viing ven. Cdc
cdp chinh quyén, véi nguén nhén luc va tai lwe con han ché, cén vuro't qua nhirng thdach
thirc moi dé€ ddp ng nhu cdu ngay cang tdng vé nha &, viéc lam, dich vu dé thi,... Cdc
quy hoach chung xdy dwng dé thi dé ra nhiéu dw dn cdi tao dé thi, phdt trién khu dé thj
mdi, co’ sé ha téing va mang lwéi giao théng céng céng. Tuy nhién, nhi¥kng khé khdn khi
trién khai thuc hién dét ra nhiéu céu héi vé té chirec khéng gian, quy mé, phurong thire
Iép quy hoach va vai tro cda cdc cha thé. Vi vy, dé co thé thich tng tét hon vdi thuc té
kinh té - xd héi va ngdn chédn dé thi hda tw phdt trong béi canh tdac déng cua bién déi
khi hédu ngay cang phic tap, Ha Néi va TP.HCM dang tim cdach dé quy hoach mang tinh
chién lwoc hon, linh hoat hon va hiéu qua hon.

Ban d6 dinh huéng phat
trién khong gian TP.HCM
dén ndm 2025

v




Chuong 1: Quy hoach do thi

CAC THACH THU’C CUA CONG TAC QUY HOACH DO THI

O VIET NAM

Lam thé nao dé quy hoach dé thi c6 tinh chién lwo'c va hiéu qua hon?

& thuc hién tét quy hoach dé thi,

chinh quyén thanh phd can diéu

phdi hai hoa chinh sich cia cac
nganh, cac quan/huyén va hgp tac véi cac
tinh 13n can, nang cao vai tro diéu phdi va
vi thé& quan trong cla thanh phd trung tim
vung.

Thach thirc n3m & viéc cai thién co sé ha
tang ky thuat (dwong giao thdng, hé théng
thoat nwérc, dé), dich vu dd thi, co’ sé ha
tang x3 hoi & ndi thanh va phat trién co
s& ha tang & vung ven. Cu thé hon, dé la
phat trién mang lwéi cap nwéc, xay dwng
hé théng x{r ly nwérc thai, t6 chive xtr ly rac
thai, ting ngudn cung vé gido duc, y té va
khong gian xanh.

Viéc cdi thién mang lwdi giao théng cong
cong va gan két giao thong cong cdng véi
phat trién d6 thij cling 1a mot thach thire

{ - 1993: Quyét dinh 20/1993/QP-TTg ngay
16 thang 1 ndm 1993 cta Thu twéng Chinh
phu phé duyét quy hoach téng thé xay dung
TP.HCM
- 1998 : Quyét dinh 123/1998/QDP-TTg ngay
10 thang 07 nam 1998 cda Tha twéng Chinh
pht, phé duyét diéu chinh Quy hoach chung
TP.HCM dén ndm 2020
- 2010 : Quyét dinh 24/2010/QD-TTg ngay 6
thang 1 ndm 2010 ctia Thu twéng Chinh phud
vé phé duyét d6 an diéu chinh quy hoach
chung xay dwng TP.HCM dé&n nam 2025.

trong cong tac quy hoach & ca hai thanh :
phé. Viéc gia ting sir dung phuong tién :
giao théng ca nhan, qua trinh d6 thj héa :
rat manh mé két ho'p v&i nhivng khé khan :
ctia chinh quyén trong viéc tao quy dat da :
dan dén tinh trang phat trién d6 thj manh :
mun va hinh thanh cac mang db thj chip :

va xung quanh hai thanh phé nay.

: ™ Tham khdo thém:

* Ngan hang Phat
trién chau A, 2010
“TP.HCM thich &ng
véi bién d8i khi hau”,
36 trang.
http://www.adb.org/
publications/ho-chi-
minh-city-adaptation-
climate-change-
summary-report

« PADDI, 2012, Tai

liu t6ng hop khoa
tap hudn “Céch tiép
can toan dién trong
phong chéng ngap lut:
Hudéng dén quy hoach
tich hgp”,
http://www.paddi.vn/

* Dy 4n nghién ctru
Megacity, Truong

Dai hoc Ky thuat
Brandenburg, Cottbus
http://www.megacity-
hcmc.org/




Trong bdi canh dé, chinh sich xéa nha &
lup xup va xdy dwng nha & phu hgp véi
strc mua clia ngud'i dan 1a can thiét dé han
ché& qua trinh d6 thi héa tw phat. Ngoai ra,
viéc bao ton di san & khu trung tdm chia Ha
N&i va viéc bado vé méi trwérng dic biét la
cac khu vire rirng ngdp man tai TP.HCM can
dwoc dwa vao quy hoach.

La hai thanh phd dé bi anh hwéng do ngap
lut, nén quy hoach cia Ha Ndi va TP.HCM
can tich ho'p cac quy dinh nghiém ngit dé
bao vé nhirng khu vire c6 thé bi ngap, dic
biét la hai bén b song, kénh, rach.

Quy hoach chung xay dung khu trung tam TP.HCM do Nikken
Sekkei lap

Quy hoach vénh véi thyc té

Piéu nay thé hién & nhirng diém sau:

- Sy chénh léch gitta quy mé dan sd dy kién
& cdc quan/huyén véi quy md dan sé thuc cd
trén dia ban;

- Sy khac biét gilta co s& ha tang theo quy
hoach va co sé ha tang thuc té xdy dung duoc;
- D6 thi hda & céc khu vure dat ndng nghiép, dat
ty nhién, dat c6 nguy co bi ngdp nudc trong khi
d6 theo quy hoach, day la nhitng khu dat han
ché hodc khéng duoc phép xdy dung;

- Nhiéu céng trinh xdy dwng vuot qua chiéu
cao cho phép;

- Cac du an |1dn thudng khong tuan thd nghiém
ngat quy hoach ban dau va khéng xay dwng cac
cong trinh cong cong da quy hoach;

- Phé bd nhiéu di san théng thudng can duoc
bao vé.

Cho dén nay, quy hoach van theo cach tiép can dua trén quy chuin
va cac chi tiéu mang tinh k§ thut tir trén xuéng, cé tinh kha thi thap,
khdng cé thir tu wu tién, khéng theo nhu cau va thuc té€ kinh té€ - xa
hoi. Céac quy chuln - tiéu chuan nay 4p dung cho tat ca cac viing mién
va khu vure, nén khi van dung vao tirng trudng hop cu thé d3 xay ra
nhiéu bat cap, khuyét diém. Diéu nay thé hién cang rd hon tai hai dai
do6 thi Ha NGi va TP.HCM. Tuy nhién, tlr hon 10 nam nay, quy hoach
chung xay dung dé thj dwa ra tdm nhin mang tinh chién lwgc hon vé
dia ban vi phuong phap 1ap quy hoach va cach ti€p can vé quy hoach
d3 thay d6i khi cé sy twong tac vai cac chl thé khac trén thé gidi (nha
tai tro, doanh nghiép, don vi tu van).

e, <« Cau tric d6 thij cia TPHCM
famat do Nikken Sekkei g xust

Viéc t6 chirc ddu thau va cac cudc thi qudc t& vé quy hoach d3 gilp
nang cao tinh chuyén nghiép trong cong viéc & cac co quan co lién
quan dén quy hoach, d3c biét 13 & khau khao sat, ddnh gia hién trang,
1ap phuong an quy hoach va thé hién cac phuong an d6 trén ban do.
Mac du vay, viéc 1ap quy hoach van con phu thudc vao cac quy chuin
ky thuat véi mirc d6 chi tiét rat cao, dic biét 13 & cac chi tiéu st dung
dat trén pham vi dia ban rong I&n.

Quy hoach dya vao chi tiéu & mét s& quan/huyén ctia TP.HCM

Chi tiéu (m2/nguai) Quan 2 Quan3 Quén 6 Quin7 Quan 8 Binh Tan Binh Chanh
QP 6707/ QD-UBND | QP 244/ QP-UBND | QP 5106/ QD-UBND | Qb 5760/ QP-UBND | QP 5651/ QD-UBND | QP 6012/ QD-UBND | QP 6013/ QD-UBND
ngdy 29/12/2012 | ngay 13/01/2012 | ngay04/10/2012 | ngay12/11/2012 | ngdy13/12/2010 | ngay 26/11/2012 ngay 26/11/2012
pat & 22-23 6,97 6,97 13,41 14,5 38,02 52
DAt cong trinh céng cong 1,5-2 3,14 3,14 1,77 3 2,99 4,2
DAt cdng vién cdy xanh 2-2,5 2,3 2,3 1,88 5,2 5,18 9,1
D3t giao théng 5 3,04 3,04 5,2 6,8 16,48 14,5




Chuong 1: Quy hoach do thi

Do d6, tam nhin vé dia ban chuva rd va chua
¢6 sy thdng nhat v&i cac chd thé khac. Tai
TP.HCM, viéc t6 chirc 1ap quy hoach phan khu
¢é sy ph6i hop ngay tir dau gitta S& QHKT,
UBND quan/huyén va don vi tu van. Nho do,
toan bé quy hoach phan khu ti [& 1/2000 d3
duoc tham dinh xong.

Trién khai thuc hién quy hoach

Quy hoach c6 tinh kha thi thdp vi n6 khéng
linh hoat theo nhitrng thay d&i nhanh chéng
cla diéu kién kinh t&€ - xa hoi. Ngoai ra,
phuong phap quy hoach trén co s& ap dung
cdc chitiéu cd dinh duwoc giao td ra khéng phu
hop: trén co s& cac chi tiéu ky thuat, céc tai
lieu quy hoach &n dinh chi tiéu sir dung dat,
pham vi danh cho xdy dung co s& ha tang,
mang luwdi ha tang k§ thuat va quy md dan sé
dy ki€n & tirng quan/huyén. Céc chi tiéu nay
duogc xac dinh trén co s& s6 liéu thdng ké vé
dan s6 nhung khéng tinh dén lvong dan sé
nhap cw. Dieu nay dan dén viéc xac dinh nhu
cAu vé co s& ha tang thap hon so véi nhu cau
thwe. Quy hoach chua tinh d&n anh hudng
cla cac yéu t6 khac nhu thj tredng, nhu cau,
kha n3ng dau tu...

{ Khuén khé phap ly
- 2003: Luat Xay dwng xac dinh khudn khé cho
quy hoach xay dyng vung, quy hoach xay dung
d6 thi va ndong thon.
-2005: Nghi dinh 08/2005/ND-CP cda Chinh
pht vé quy hoach xay dung;
-2008: Quyét dinh 03/2008/QP-BXD cla Bd
Xay dung ban hanh ndi dung thé hién ban v& va
thuyét minh d&i v&i d6 4n quy hoach xdy dung
(co hiéu lyc tir thang 4 nam 2008);
-2009: Luat Quy hoach d6 thi, tao khuén khé
cho cong tac quy hoach: quy hoach vlng, quy
hoach chung x3y dwng tinh/thanh phé, quy
hoach nganh, quy hoach phan khu va quy hoach
chi tiét (c6 hiéu lyc tir thang 01 ndm 2010);
-2010: Nghi dinh 37/2010/ND-CP cda Chinh
pht vé 1ap, thdm dinh, phé duyét va quan Iy quy
hoach d6 thj (cé hiéu lyc tir thang 5 ndm 2010)
-2010: Théng tu 10 cla Bd Xay dung vé quy
dinh h6 so clia tirng loai quy hoach xay dwng d6
thi (c6 hiéu lyc tir thang 9 nam 2010).

Do quy hoach chi dua trén cac chi tiéu ky
thuat, nén thyc té& phat trién do6 thi khong
hin di theo cac muc tiéu Ién d3 duoc xac dinh
trong quy hoach. Vi dy, Quy hoach chung xay
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dung Thd d6 Ha N6i ndm 1998 dinh huwdng
phat trién dé thj vé phia Bic va phia Tay. Tuy
nhién, trong qua trinh trién khai thyuc hién,
dé thi chi phét trién tap trung & phia Tay vi
cac cay cau dy kién bac qua sdng Hong & phia
Bac da khong duogc xay dung.

Tinh hinh twong ty cling dwoc ghi nhan &
TP.HCM: theo quy hoach, nha & va va céac
hoat déng kinh t& du kién dugc phat trién &
phia Bic clia Thanh phd, noi cé gia dat cao.
Tuy nhién, trén thyc té, nha & va cac hoat
déng kinh té& lai phat trién & phia Nam, noi ¢
gia dat ré hon.

Viéc Nha nuwéc chua kiém sodt dwoc quy
dat 1am cho viéc phat trién d6 thi theo dinh
huwéng clda quy hoach chung khé thuc hién
duoc. Trong s8 cdc du an dugc dua vao quy
hoach, nhin chung chi cé nhitng dy an rat I6n
do Nha nuwéc lam chi dau tu (céc khu kinh
té, di doi cang, cic cong trinh ha tang 16n,
cac dy &n phat trién dbé thj Ién) 1a dwoc thyc

B e ]
—_——— e — =

Dy &n Tha Thiém va anh vé
tinh cta Quan 1, TP.HCM,
2011

Db thj héa vung ven & Ha
bong, Ha NGi, 2012
v




Quy hoach chung xay dung Quan 9, TP.HCM

hién. Dic diém cla cac du an nay 13 trién khai
thyc hién cham, thiéu yéu ciu nghiém ngat
d8i v&i cac nha dau tu va thiéu chuan bj san
quy dat sach. Tuy nhién, moét sé dy &n lién
doanh ciling da dwogc thyc hién thanh cong,
vi du khu d6 thi méi Phi My Hung & Nam Sai
Gon, TPHCM.

Céac kho khan néu trén ndm trong bdi canh
tinh than ty gidc chap hanh cac quy dinh con
thap va ngudn luc dé yéu cau thuc thi quy
dinh con han ché&. Do dé, cac chd dau tv va
nguwdi dan it tudn tha cac quy dinh vé chi tiéu
quy hoach, ngay ca khi @3 cé quy hoach chi
tiét dwoc duyét. Cong tac trién khai va giam
sat thye hién cda chinh quyén dia phuong
con nhiéu han ché, nhan sy phuc vu cong
tac kiém tra viéc tuan thl quy dinh cling con
thiéu va yéu.

Chinh quyén chua dua ra khudn khé day dd
va yéu cau nghiém ngat ddi véi nhiéu dy an
tu nhan (khu dan cu, chung cv cao tang) dé
dadm bdo nha dau tu cé déng gép phu hop
vao viéc xay dwng hé théng ha tang dé thi.

Tl trudc dén nay, cac dinh ché & Viét Nam
dugc t6 chirc d& quan ly mot hé théng ma
trong d6 chi cd chinh quyén trung wong xay
dwng thanh phé va kiém soat sy phat trién dé

thi théng qua quy hoach do Trung wong phé :
duyétl. Hién nay, cic chd thé trong linh vuc
phét trién d6 thi, xdy dung ting lén nhanh :

chong.

M6t mat, thdm quyén cla chinh quyén dia
phuong trong linh virc quy hoach d6 thi cling
dan dan duogc ting thém nhu quy dinh trong :
Luat Quy hoach dé thi ndm 2009. Qué trinh :
phan cap cho dia phwong tuy gitp cho céng :
tac quan Iy sat véi thuc t& clia dia ban, nhung :
cling ddi hoi phai tdng cudng sy phdi hop :
gitta cac cha thé va cac cap do quy hoach. :
Cap tinh/thanh phd d3 trao cho cdp quan/ :
huyén mét s& thdm quyén trong linh vuc :
quy hoach d6 thj (quy hoach phan khu, quy :
hoach chi tiét, cap gidy phép xdy dung). Diéu :
nay da dan dén hién twong canh tranh gitra :
cac quan/huyén trong viéc quy hoach cac
khu dan cu va kinh t& nhdm phat trién dia :
ban va tang quy mé dan s6, vén la mét yéu to :
quyét dinh dén ngan sach cta quan/huyén. :
O TP.HCM, hién twong canh tranh gitta cap :
thanh phd va cdp quan/huyén thé hién kha :

ro nét.

M3t khac, cac chl thé trong linh vuc dé thi :
(nha dau tu tw nhan, doanh nghiép nha nudc,
doanh nghiép nwdc ngoai, doanh nghiép lién
doanh, nguwoi dan) tang Ién nhanh chéng :
sau D8i Mdi. Chinh sich “x3 hoi héa” d3 huy
ddng cac thanh phan kinh té tham gia tryc :
ti€p dau tw xdy dyng co s& ha tang, khu cong :
nghiép, trung tam thwong mai, dich vy, co
s&'y t&, gido duc va nha &. Nhiu cong ty xay :
dung cla Nha nudc di duoc cd phan héa, :
nhiéu doanh nghiép lién doanh va quan hé :
dai tac cong-tw da duwoc phat trién. Hién nay, :
chl d3u tv duoc giao 13p quy hoach chi tiét :
cho duy an clia minh sao cho dam bdo cac chi :
tiéu kinh té ky thudt cia d6 an quy hoach :
cap trén, do dia phuong (quan/huyén) phé :
duyét. Cac quy hoach chi tiét cho nhitng khu
vic ¢6 tinh chién Iwgce do chinh quyén dia :

phuong chu tri [p va trung wong phé duyét.

Ngoai ra, trach nhiém thé ché trong linh vuc :
quy hoach d6 thj cling con phan tan gita :
nhiéu bé nganh va cac cap chinh quyén dia :
phuong. That vay, viéc phat trién d6 thi duoc
dat trong khudn khd cla ba loai quy hoach.
Quy hoach phat trién kinh t& - x3 hoi cap :
qudc gia, thugc thdm quyén ctia BO K& hoach :

Tham khao thém:

* Ngan hang thé

gidi, 2011 “Hb tro ki
thuat....,” 238 trang.
http://documents.
worldbank.org/
urated/11/15817674/
vietnam-urbanization-
review-technical-
assistance-report

* Ngan hang thé gidi,
2006 “Chién lugc phat
trién d6 thi.....”, 73
trang.
http://siteresources.
worldbank.org/
INTEAPINFRASTRUCT/
Resources/Urban.pdf

e Patrick Gubry,

“D6 thi hda & Viét
Nam, .... “
http://recherche-
iedes.univ-paris1.fr/
IMG/pdf/201101Gub
ryLeThiHuongNguye
nThiThiengUrbanisat
ionViet-namPopulati
onFlottantePresentat
ion.pdf

e PADDI, Co quan quy
hoach d6 thj Lyon,
2012

“Lam thé nao dé quy
hoach d6 thj & Viét
Nam c6 hiéu qua hon”
http://www.paddi.vn/

!'Viéc phan chia thdm
quyén gitta chinh quyén
dia phuong va chinh pha
& Viét Nam duoc thye
hién theo mé hinh két
hop gitra phi tap trung va
phan capquyén cho dia
phuong.



va Dau tu, dinh hudng chinh sach céng trén
toan quéc trong giai doan 4 ndm. Quy hoach
nay dugc cu thé héa & clp tinh/thanh phé
va quan/huyén. Quy hoach chung xay dung
cap tinh/thanh phé, thudc thdm quyén cla
B6 xay dung, phai twong thich véi quy hoach
phat trién kinh t& - x3 hdi. Cac quy hoach
nganh (dat dai, giao thong, y té, gido duc,
mang lwéi ha tang...), thudc thdm quyén cla
cidc B nganh tuong (rng, phai tuong thich
v&i hai loai quy hoach néi trén. Tuy nhién,
trén thuc té€, khéng phai luc nao trinh ty nay
cling dugc tudn tha. Pigu nay lam gidm dang
k& tinh d6ng bd trong quy hoach db thi.

Phan 1&n cac quy hoach nay déu duogc Vién
Kién truc, Quy hoach D6 thi va Néng thon
(VIAP) va Vién Quy hoach xdy dyng mién
Nam (SIUP) Iap. Cac thanh ph& néu cé du
nhan lyc va tai chinh, thi cé thé t6 chirc 1ap
quy hoach chung xdy dwng trén dia ban cla
minh, trir ThG d6 Ha Noi, do cé tdm quan
trong chién lwgc, nén dwoc Chinh phd hd
tro tai chinh trong viéc Iap quy hoach chung.
Quy hoach chung xay dung Thi dé Ha Noi
do VIAP |4p v&i si tham gia clia S& QHKT Ha
NGi. S& QHKT TP.HCM |3 co quan chi tri t6
chirc 13p diéu chinh Quy hoach chung xay
dung TP.HCM ndm 2010. Ngoai ra, cac S&
nay con chju tradch nhiém té chirc thuc hién
quy hoach chung. Cac Vién Quy hoach xay
dung & Ha N6i va TP.HCM ciing c6 chirc nang
nghién ctru va lap quy hoach. O TP.HCM, Vién
Nghién ctru phét trién (HIDS) dugc thanh 1ap

tlr viéc sap nhap 3 vién: Vién Quy hoach xy :
dung, Vién Kinh t& va Vién Khoa hoc x3 héi :
ctia Thanh phd. HIDS 14p quy hoach phét trién :
kinh t& - x3 hoi clia Thanh phé, tién hanh cic :
nghién ciru vé co ché t6 chirc, tai chinh va :

tham muu cho Thanh uy.

BSi canh thé ché& néi trén Iy giai vi sao su :
phéi hop gitta céc co quan cba Chinh pha véi :
chinh quyén dia phuwong van con cham va !
phtrc tap. Ngoai ra, su phéi hop gilta cac co :
quan cong v&i cac chl thé tw nhan van con
yéu. Ngudi dan dugc 18y y kién vé quy hoach :
théng qua cac trién 13m, nhung sy tham gia
clia ho vao cong tac quy hoach van con rat :
it. Viéc thi€u co ché trao d8i, thio luan giita :
cac S&, ban nganh va thi€u dau méi quan Iy :
d6 thj & UBND Thanh phé gay khé khan trong :
viéc tao sy déng thuan vé nhirng chinh sach :
s& trién khai thyc hién. VAn dé quan ly dé thi :
cang phic tap hon khi sy phat trién dé thi :
vuot ra ngoai pham vi dia gidi hanh chinh.
Nhitng buéc di dau tién d3 duoc trién khai :
thong qua viéc lap quy hoach Vung dé thij
TP.HCM (bao gdm TP.HCM va 7 tinh lan can) :
va Vung d6 thj Ha N6i (bao gdbm Ha Noiva 8 :
tinh 1an can). Tuy nhién, day chu yéu la quy :
hoach khéng gian mang tinh dinh hudng va
khong cé co quan chuyén trach dé té chic :
thuc hién. Kiém soat d6 thj hda & Ha Noi va :
TP.HCM, hai dai d6 thi cia mdt nuwdc dang :
phét trién, 1a mot cdng viéc rat phirc tap, doi
héi phai cé quy hoach mang tinh chién lwgc. :
DE viéc t6 chire thyre hién quy hoach c6 hiéu :

qua, can cai thién cdng tac quan ly d6 thi.

< Hoi thdo do PADDI t& chirc

Ve tuyén BRT trén dai 16 V&
Van Kiét véi sy tham gia cla
S& Giao théng - Van tai, S&
Quy hoach - Kién truc, Co
quan quy hoach d6 thj Lyon
va Ngan hang thé gidi

Tham khao thém:

« CEFURDS, LPED,
AFD, PADDI, IMV,
Vung Rhone-Alpes,
2012, Trends of
urbanization and
suburbanization in
Southeast Asia, 324 p.

e UN Habitat, 2012,
“Urban planning for
city leaders”, 176 p.
http://www.
unhabitat.org/pmss/li
stitemDetails.x?public
ationID=3385

 ISET, 2012,
“Changing Cities and
Changing Climate:
Insights from shared
Learning dialogues

in Thailand and Viét-
Nam”, 33 p.
http://www.iset.
org/images/pdfs/
isetinternational_
sandchangingclimate_
nistpassandtei_2012.
pdf



Quy hoach phat Quéc gia/ving/ Muc tiéu va phuong tién B6 K& hoach va

Céc bd/cac sd, ban

Thi tuéng/Hbi déng

trién kinhté€ xa  tinh, thanh tang trudng kinh t& - x3 Dautw /S&¥KE  nganh nhan dan tinh/Thanh
hoi phé&/quan, hoi gidm nghéo. hoach va bau tuv phd
huyén
Quy hoach Lién tinh Cac dinh huéng I6nvé B Xay dung B xay dung Thu tuéng
xay dwng vung quy hoach: d6 thi, cobng dudi sy chi dao
nghiép, quy dat dy trit  cla Tha tudng
Tinh, thanh Xac dinh cau tric phdt Uy ban nhan dan

Quy hoach
chung xay dyng
tinh, thanh phd

pho (ty lé
1/25000 hoac
1/50000)

Khu d6 thi mai
(ty 18 1/10000
hosc 1/25000)

trién khong gian cla
trung tdm thanh phd va
toan thanh phg; dinh
hwéng phat trién mang
lwdi ha tang ki thuat

va xa hoi; chuong trinh
d3u tu wu tién va ngudn
Iwc d8 thye hién; danh
gid moi trwong chién luoc

tinh/thanh phd

B6 Xay dung va
UBND tinh/thanh
phé cé lién quan

BO xay dung

Tha twéng

Quy hoach Quéc gia/ Muc tiéu, dinh hudng, du Cac bd nganh &  Céc bd/s@ Tha twdng /UBND
nganh (giao ving/tinh, an va chinh sach cta tirng trung uwong va tinh, Thanh ph&/
théng, cap, thanh phé/ nganh vi du dat dai, giao s& nganh tai dia quén, huyén
thoat nudc...) quén, huyén  théng, mang ludi ha tang, phuong
nha é&...
Quy hoach Tinh /Quén, Xéc dinh chirc nang d6 UBND tinh, S& xay dyng tinh/ UBND tinh,
chung thanh huyén (ty & thi, st dung dét, dinh thanh ph&/quan, S& quy hoach thanh phd
phé (thudc tinh), 1/5.000 hodc  huwéng cdnh quan, kién  huyén Kién Trac
quan/huyén 1/10.000) tric cho tirng khu vyre
Chi tiéu str dung dat cho
co s& ha tang kj thuat déi
véi mbi khu; danh gia
méi trwdng chién lugc
Quy hoach Quan, huyén  Xac dinh pham viranh UBND S& quy hoach kién UBND tinh,
phan khu hodc lién quan, gidi, dién tich, tinh chdt  thanh phd tric thanh phé
huyén (ty l& khu vy lap quy hoach, UBND quan,
1/2.000 chi tiéu dy kién vé dan s6, huyén
hodc 1/5.000) sl dung dat, ha tang xa
hoi, ha tang ki thuat; yéu
cau, nguyén tic co ban vé
phan khu chirc nang.
Quy hoach Phong quan ly dd thi UBND quan/huyén
chi tiét Quy dinh vé chi tiéu xay quan/huyén hodc UBND tinh,

Thiét k& d6 thi

Phuong, xa
hodc lién

phuong, xa
(ti 1& 1/500)

dung, cong trinh ha tang
ky thuat, quy dinh vé chi
tiéu sir dung dat cho
tirng 16 dat, quy dinh vé
thiét ké dé thi

Uy ban nhan dan
quan/huyén

thanh phé

Phong quan ly d6 thi
quan/huyén hodc S&
QHKT

UBND quén/huyén
hodc UBND tinh,
thanh phd



Chuong 1: Quy hoach do thi

QUY HOACH DO THI O PHAP

Mot cach tiép can linh hoat véi nhiéu cong cu manh

Chién tranh thé gidi lan th& hai véi nd lwc tai thiét dat nwéc. Quy hoach trong

nhi¥ng nd3m 1960-1970 kha cirng nhic, dwa trén du bao qua cao vé dan sé va kinh
té. Dan s6 tang nhanh sé dan dén quy hoach theo huwéng mé rong dia ban. Hién nay, &
Phép, chinh phi hiém khi can thiép vao cong tac quan ly dé thi vi viéc ndy da duoc giao
cho chinh quyén dia phwong trong khuén khé chinh sach phan quyén cho dia phuwong.
Toc dd tang trwdng kinh t& hang ndm thap ciing 1a mot ly do giai thich cho s khac biét
trong cac van dé va cong cu quy hoach giira Phap va Viét Nam.

P héap 1a moét quéc gia giau truyén thong quy hoach. Piéu nay dwgc thé hién rd sau

% , , , , Quy hoach chung méi clia Cong ddng dé thj Lyon va tam nhin

Su két hop cua cac chinh sach “dang b gitra cac dia phuong”

cong va thi truong N v
| L8

[LF TR TR II‘HIMNI.J b Y P o

)

Phap va cac nudc phuong Tay thudng xem
phat trién d6 thi 13 su k&t hgp gilra cac chinh
sach cong (co s& ha tang, du an 1&n) védi cac
quy luat thi truong trong dé nha nudce chi cé
anh hudng & mdt mirc dd nhat dinh (cac quy
dinh cho phép hodc cdm, co ché dinh hudng,
khuyén khich).

Quy hoach d6 thi va cc céng cu quan ly cla
co quan céng quyén dugc dung dé didu tiét
sy phat trién d6 thi. Ddi khi ching duoc
dung dé diéu chinh sy mat can bang va su
loai trir do thj trwong gay ra, doi khi ching
duoc dung dé thuc ddy su phat trién nang
déng va tan dung ngudn Igi tir s phat trién
dé. Quy hoach ctia Phap cé tdm nhin dai han
thé hién trong So do lién két dia ban (SCoT,
gan tuwong tu nhu Quy hoach chung & Viét
Nam) va trong du an phat trién dia ban, mét
mat nam trong So do lién két dia ban va mat
khéac ndm trong Quy hoach dé thj dia phuong
(gan twong ty nhu Quy hoach phan khu ty ;
I& 1/2000 & Viét Nam). Quy hoach chung la =
tai liéu dinh hudng, tao khudn khé cho viéc -
diéu phdi hanh déng; Quy hoach d6 thi dia
phuong di kém véi cdc quy dinh chi tiét 1am

co s& cho viéc cap gidy phép xay dung. Ry

Quy hoach chién Iwgc doi hdi phai cé phwong
phap v&i tdm nhin rdng va su tuong tac nhiéu
hon. & chau Au, quy hoach thuwong duoc
thwe hién t6t hon khi né hwéng dén viéc bao
vé nhiéu hon khuyén khich.
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Cac quy dinh va céng cu bao vé lién quan
dé&n mdi trudng, di sdn va tach cac hoat dong
cobng nghiép ndng ra khoi dé thi. Cac co ché
khuyén khich co ban la thué; ching phu
thudc phan 1én vao thj trwong va khé thuc
hién. Nha nudc doi khi can thiép thong qua
cac co quan chuyén mén nhu Ban quan ly dy
an dau tu - quy hoach d6i vdi cac dy an duoc
xem |a chién luvogc.

Trong Iinh virc quy hoach, theo cach tiép can
“bottom up” (“tr dudi lén”), do thi duoc
xem |3 téng clia cac hanh déng tap thé. Cach
ti€p can nay doi hoi chinh quyén dia phuong
phai chd y dén thyc té€ dia ban va nhu ciu
cla nguoi dan. Cach ti€p can nay dang dan
dan dugc dp dung & Phap. N6 cling ton tai vdi
cach tiép can truyén théng “top - down” (“tir
trén xudng”) vén chu trong dén hanh déng
clia nha nwdc va vai tro cta quy hoach trong
xay dwng thanh phé.

& chau Au, céc chi tieu duoc st dung nhw
cong cu ho tro ra quyét dinh, chir khong phai
la muc tiéu phai dat dwoc va quy hoach dé
thi dia phuong cling dwoc didu chinh thudng
xuyén. O Phap, viéc trién khai thuc hién So
do lién két dia ban dwoc theo ddi lién tuc va
duoc danh gia sau 6 nam thyc hién. Sau dé,
c6 thé tién hanh diéu chinh. Quy hoach d6 thj
dia phuong dwoc diéu chinh cuc bd 6 thang
mot [an va diéu chinh toan dién 5 ndm mot
lan. Quy hoach dwa ra yéu cau citng déi véi
nhitng phan cdm va linh hoat d&i v&i phan
phat trién.

Hién nay, cac thanh phé dang c¢6 ging thuc
hién phat trién bén vitng vé ba mit sinh thai,
kinh t& va xa hdi. Quan niém va hanh doéng
can thuc hién dé xay dung “thanh phé bén
virng” rat nhiéu va khéng phai ltc nao ciing
c6 dugc sy ddng thuan cla cac chi thé. Hién
nay, chinh sach cong huwéng dén thic day viéc
xay dung cac khu dan cu méi c6 mat do cao,

d6 thj hod cac khu dat tréng tai khu vyc dong :
dan cu va xung quanh nha ga cling nhu doc :
theo truc giao théng cong cdng dé gidm viéc :
st dung phuwong tién giao théng co gidi ca
nhan. Gilt gin khéng gian xanh va dat néng
nghiép cho d6 thi, phat huy gia tri cia mat :
nudc va phat trién khéng gian cong cong la

Tham khao thém:

e Khu dan cu Bonne
& Grenoble, khu phé
sinh thdi dau tién &
Phap,
http://www.debonne-
grenoble.fr/

nhitng muc tiéu c6 duoc sy déng thuan cla
cac co quan quy hoach va chinh quyén dia :

phuong & Phap. Cong tac lap quy hoach ciing
hudng dén phat trién bén virng ca trong quy
trinh (c6 sw phdi hop véi cac chd thé va sy :
tham gia cla ngudi dan) va trong ndi dung :
quy hoach. Khao st moi truong da dugc tich :
hop vao ndi dung cla quy hoach dé thj dia :
phuong va vao tirng dy 4n db thi. Cac quy :

£ TN

B0
i Sh :

== quartier
T appel & projobs - session 2001
A

Khuyén khich céc dia

. phuong xdy dwng cac khu
d6 thi mang tinh sinh thai
va bén vitng hon

hoach nganh, vi du quy hoach giao théng :
d6 thi va quy hoach nha & dia phuong, cling :
hwéng dén gidm & nhiém khong khi bing :
cach wu tién van tai hang héa bing dudng sét :
thay cho dudng bd hodc dé ra cac giai phap
tao thuan lgi cho sy phat trién hdn hop vé

mat xa hoi.

B& Sinh thai, Phat trién bén vitng va Ning :
lwgng cé cac co quan truc thudc phy trach
quy hoach Ianh thd va dé thi. Cac co quan nay
nghién ctru, t6 chirc kéu goi dau tw (khu d6 :
thi sinh thadi, cac dy an I&n). Chi nhitng du
an 1&n clia Vy quy hoach lanh thé, cac dy én :
vi loi ich quéc gia hodc cla Ban quan Iy duy :
an quy hoach, dau tu, xay dwng mdi do chinh :
phQ thuc hién. Cac d6 &n quy hoach ¢6 quy :
mé khéc nhau duwgc lién két véi nhau theo :

nguyén tac tuong thich.

<« Viéc lap quy hoach chung
doi héi phai cé sy tham
gia va phéi hop gitta cac
ch( thé thé ché, kinh t& va
ngudi dan
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Céac co quan chuyén mén & dia phuong t6
chirc 1ap quy hoach do6 thi dia phwong.

Chinh quyén dia phwong cling cé thé mai cac
don vi tu van tu nhan lap quy hoach.

Quy hoach vung Tle-de-France (SDRIF) nham
kiém soat su phat trién d6 thi, st dung khéng
gian, déng thdi ddm bao viéc bdo vé cic khu
vuc ndng thon va ty nhién.

Quy hoach nay ndm & cap trung gian, dudi
ludt (Luat Vung do thij Paris) va trén cac tai
liu quy hoach & cip dia phwong nhu So
do lién két dia ban va quy hoach dé thi dia
phuong. La vung tha d6, ile-de-France ciing
14 vung duy nhat & Phdp cé “quyén |ap quy”.
vung lle-de-France phdi hop véi Chinh ph
ban hanh cac dinh hudng mang tinh bat budc
trong Quy hoach vung. Chinh phd quyét dinh
cac dinh hudng chinh trong quy hoach lanh
thé (cac khu viee danh cho hoat déng kinh té,
cac tuyén duong sit cao toc...). Trong khudn
kh8 nay, Coéng ty Grand Paris, dugc thanh
lap theo luat ngay 03 thang 6 nam 2010, c6

trach nhiém Iap quy hoach
chung cla vuing d6 thj Lyon

¥ iledeFrance

PARIS

METROPOLE

Société
du Grand

Paris .
A

M&t s6 co quan quan tri
vung Tle-de-France

Nhan rédng mo hinh co quan
hop téc lién xd/thanh phd 1a
mét thach thire Ion d6i voi
Vung Tle-de-France. Nhigu
du an m@ réng va thanh lap
mdi Co quan hop téc lién xa
dang trién khai thyc hién.
Nam 2011, 79% dién tich
clia Vung fle-de-France cé
co quan hop tac lién xd so
v&i 95% trén ca nudc (mau
cam: Cac cong ddng x3 hién
httu, mau hdng: Céc cong
dong khu dan cu va mau
xanh la: Cac co quan hop

< tac lién x3 méi)

K

nhiém vu thiét ké va thyc hién cong trinh co
s& ha tang I&n trong linh vie giao théng, dac
biét la mang lwdi tau dién ty dong “Grand
Paris Express” dai 130 km, dé két néi cac San
bay Roissy CDG, Orly va Le Bourget, v&i khu la
Défense, khu Saclay, khu ngoai 6 réng I6n &
phia Dong va trung tdm cla Paris.

“Paris Métropole” 13 modt co quan hdn hop,
¢6 chirc nang nghién clru, duoc thanh lap
vao thang 6 nam 2009, dé tao thuan lgi cho
viéc trao d6i va thyc hién cac nghién clru
chung giita cac dia phuwong trong Vung fle-
de-France. Day la co quan hgp tac ty nguyén
gitta hon mot tram don vi hanh chinh thuéc
cac cap khac nhau trong Vung fle-de-France
(x3/thanh phé thudc tinh, lién thanh phd,
tinh, vung). Paris Métropole phéi hop vdi cac
déi tac khac nhu co quan chuyén mén, don
vj tw van, t6 chirc kinh t& - xa hoi, trwong dai
hoc, 10 don vi tv van quéc té trong dy &n
“VUng d6 thi Paris” va xa hdi dan sy dé thuc
hién cac nghién ctru.

Céng doéng d6 thj Lyon la dia phuong di tién
phong trong viéc ap dung phuong phap quy
hoach méi tir nhitng nam 1980, ngay sau khi
cac luat vé phan cap ra doi. Trwdc kia, quy
hoach & Lyon dwoc thuc hién theo céch tiép
can tlr trén xudng, cng nhac va chi yéu tap
trung vao viéc t8 chirc khéng gian. Phuong
phap quy hoach méi c6 tdm nhin réng trén
toan vung dd thi, chu trong quan hé déi tac
va du bdo trén co sé cic du an dd thj 1én va
gan két véi cac thach thirc phat trién kinh
t€, dao tao dai hoc. Quy hoach chung “Lyon
2010” da duogc phé duyét vao nam 1992 sau
qua trinh 13p quy hoach véi nhiéu diém mdi
nhu cé sy thao luan, phdi hop chit ché giira
cac chu thé nha nudc, tw nhan va xa hoi dan
sy théng qua nhiéu bubi héi thdo, toa dam va
lam viéc nhém. Quy hoach chung “Lyon 2010”
kha linh hoat va chia toan bo dia ban thanh




nhiéu phan khu, m&i phan khu c6 céac dinh
huwéng chién lugc riéng. Quy hoach nay d3 cé
anh hudng I6n dén viéc tao ra mot “van hoa
vling d6 thi”. TAm nhin cta né 13 co s& tham
chiéu cho céc chd thé nha nuwdc va tw nhan.

Hién nay, t6 chirc thé ché& vé quy hoach &
Lyon kha dac biét. Vi c6 tdm quan trong chién
lwge, nén Chinh phd d3 ban hanh Chi thi quy
hoach lanh thé dé tao khudn khé cho cdng tac
quy hoach & Lyon. Quy hoach chung cta Lyon
bao phl mét dia ban rong hon dia gidi hanh
chinh ca Céng ddng dé thi Lyon. Quy hoach
nay do Co quan hdn hop vé nghién ctru va
xay dung chuwong trinh phat trién dé thi Lyon
lap. Ngoai quy hoach chung, con cd Lién quy
hoach chung, |a tai liéu tap hop 13 quy hoach
chung cla cac dia phuong ndm trong pham
vi anh huwédng cla Lyon vdi cac thanh phé 16n
nhu Lyon, Grenoble, Saint-Etienne, Vienne,
Villefrache, Bourgoin...

Mbi quy hoach chung d&u cé mot chuwong
m& dau ndi vé vung dé thi. Quy hoach chung
Lyon tdm nhin dén ndm 2030 d3 dugc phé
duyét trong ndm 2010 véi dinh huwdng tap
trung tang mat do xung quanh cac truc giao
théng céng cdng va té chirc d6 thj theo luwu
vire séng.

P& thyre hién quy hoach dé dang hon, can két
hop gilta quy hoach mang tinh phap quy véi
cac dy an I6n (du an d6 thi, co s& ha tang)
va vdi chién luge téng thé cla tirng nganh
(kinh t&, dat dai, nha &, giao thdng van tai,
moi trwong...). Nham ting cuong lien két
gitra quy hoach mang tinh phap quy va thuc
hién trén thyc té& (d6 thj héa lan tda, cac chirc
nang khong dong b, phan khu cirng nhéc),
phuong phap quy hoach do6 thi theo dy an
d3d dugc duwa vao luat lién két va cai tao do
thi (ba thanh phan: quy hoach, nha & va
giao thdng) ndm 2000 va dugc cldng ¢, ting
cwong bang luat Grenelle. D6 an Quy hoach
d6 thi dia phwong phai c¢é dy an quy hoach
va phat trién bén virng. Cac tai liéu quy hoach
hién nay khdng chi dirng lai & viéc dua ra cac
quy dinh, quy chuan va nhitng diéu cdm, ma
con thé hién ngay tir dau céc dinh hudng
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quy hoach va chuong trinh thyc hién. Cac dy
an I&n khong con ding ngoai quy dinh ma
nguoc lai 13 co s& dé ban hanh quy dinh: cé
thé didu chinh quy hoach db6 thi dia phuong
khi thyre hién mot dy dn Khu quy hoach cé sy
théa thuan.
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Céc dinh huéng chién luwgc
cta Quy hoach chung Lyon
2010

Ban db téng hop cac dinh
hudng chinh cta Quy hoach
Vung Tle-de-France



% Corridors

Chuong 1: Quy hoach do thi

{ Phat trién cac cdéng cu thuc hién dé bé sung
cho céc tai liéu quy hoach do6 thi

Ngoai Quy hoach chung nhdm xac dinh céc
dinh hudng chinh trong su phat trién cla do
thj va Quy hoach d6 thj dia phuwong nham xac
lap cac quy dinh quan Iy d6 thi, ta cling can
phét trién thém mot s6 cong cu phu hgp véi
cac van dé cu thé. & Phap, tai liéu xac dinh cac
khu vyc phéat huy gid tri Kién trdc - Di san va
céc khu vue bdo tén 1a cong cu gitp thuc hién
chinh sach bao tén va phat huy gia tri di san
xay dwng & d6 thi. Chwong trinh cdi tao nha &
13 céng cu cho phép cai tao cac khu chung cuv
xudng cap; Chuong trinh nha & dia phuong cho
phép xdy dung chinh séch nha & xa héi; Quy
hoach giao thong d6 thi la cong cu quy hoach
va t8 chirc giao théng; Quy hoach céng vién
tu nhién cap Vlung va Quy hoach céc khu vuc
“Natura 2000” |a cac cdng cu bao vé cac khu
vuc ty nhién.

Xac dinh chién luogc

Chinh quyén xac dinh cac huwéng chién lwoc
va thé hién ching trong quy hoach nganh va
quy hoach chung. Quy hoach chung la tai liéu
tng hop thé hién cac muc tiéu trén dia ban,
vdi dic treng 13 ¢6 tdm nhin rong, Iwa chon
cac hanh dong tuy theo tinh kha thi va cé sy
hop téc gitta cic co quan cdng quyén vdi céc
chd thé quan trong khac cla thanh phd (nha
dau tv co s& ha tang, nha dau tuv bat dong
san, cong ty xay dwng, cong ty I&n, t8 chirc
cac hiép hdi...). Quy hoach chung tao ra “b6
khung” cta thanh phd trong tuong lai. Céc
yéu t6 vé mdi truwdarng (bdo vé mang xanh, khu
vue ty nhién khong duoc phép xady dung) va
ciu tric dé thi (cac trung tdm chinh va trung
tadm phu duoc két néi véi nhau bang mang

Vi du vé tdm nhin chién lugc: bd khung clia mang ludi giao
thong cong cong 6!TP.HC¥
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lwgi giao thong cong céng) tao thanh dinh
hudng phat trién trong dai han. D&i véi cac
thanh t6 khac cda d6 thi, Quy hoach chung
d@ ra cac dinh huéng hdn hop chirc ndng, trir
trong cac khu cong nghiép va logistic.

Quy hoach mang tinh phap
quy ro rang

Quy hoach dé thi dia phuvong cu thé hoa
cac dinh hudng da duoc xac dinh trong Quy
hoach chung. Quy hoach d6 thi dia phwong la
két qua cla qua trinh déi thoai gilta céc chu
thé nha nudc va tu nhan trén dja ban va két
quad khao sat y ki€n ngudi dan. Sau khi dwoc
phé duyét, Quy hoach d6 thj dia phuong
duoc céng b6 cdng khai, nguwdi dan cd thé
ti€p can tai liéu quy hoach tai tda thi chinh
va doi khi trén internet. Cac quy dinh vé sir
dung dat trong Quy hoach db thj dia phuwong
déu dugc moi ngudi biét dén va chap nhan.
Nhitng quy dinh cdm hau nhu dugc tuan thi
hoan toan. Quy hoach dé thj dia phuong gém
bén phan: khdo st - danh gid hién trang, dy
an phat trién bén vitng, quy ché& quan ly dé
thi theo quy hoach va tai liéu d6 hoa (phan
khu). Quy hoach d6 thj dia phuong xac dinh
cadc khu vuc sir dung dat: khu vuc dat ty
nhién (N), khu vyc dat néng nghiép (A), khu
vie dat do thi (U) va khu vyc dat sé do thi
hod (AU). Quy hoach dé thi dia phuong va
quy ch& quan ly db thj |3 co s& dé cap gidy
phép xay dung. Quy hoach do thj dia phuong
chi tap trung vao nhitng diém chinh yéu: xac
dinh pham vi danh cho cac dy an do thi, giao
théng, mang ludi ha tang ky thuat va céng
trinh cdng cbng; xac dinh cac chi tiéu xay
dwng, quy hoach va céc hoat dong kinh té (vi
tri, dia diém); xac dinh cac khu vuc can bao
vé (khéng gian xanh va mdt nudc, cac nguy
co ty nhién hoac cong nghiép).

Cac du an 16n cau tric do thi

Cac dy an nay duoc dua vao quy hoach chung,
c6 khudn khd phat trién va dugc nha nuwdc
dau tw dé lam chat xdc tac thu hat dau tu tw
nhan. Thong thuong, cac dy dn dugc thyc
hién véi si ph&i hop cla tu nhan trong khudn
kh& Cong ty cong tv hgp doanh hodc quan hé
déi tac cong-tu. Cac dy an dod thj Ion cd thé

Cac loai phan khu don gian
va ro rang: khu vuc néng
nghiép, khu vuc sé do thi
hda, khu vyc ty nhién va
khu vyc da doé thi hoa




{ Xay dwng chién lwgc va quy hoach chung?

Truwdc hét, can xac
dinh muc tiéu, tam
nhin vé& sy phat
trién cla dia ban va
thé hién bang ban
vé phac thao.

Sau dé, cac muc tiéu
va tdm nhin nay sé&
duwoc cu thé hoda
bang ban d6 va tai
liéu quy hoach. Viéc
danh gia d6 an quy
hoach chung trudc
dé véi sy phdi hop
cla cac chd thé vé
thé ché va kinh té
sé& duoc thyc hién
trwdc khi bat dau didu chinh quy hoach chung.
Cong tac khao sat, phan tich diém manh va diém
yéu bao gbm viéc dénh gia tdc ddng moi trudng
phai dwoc thyc hién bang cach dya vao cac dir
lieu déng tin cay. Sau dé, cac dit liéu ndy cé thé
duwogc cap nhat dé theo ddi thyc hién quy hoach.
K&t qua chuin doan s& dugc déi chiéu véi cac
yéu t6 thay d6i (dan s8, ting trudng kinh té, bién
d6i khi hau) dé xac dinh cac tham s6 quan trong
c6 tinh chién luoc.

Mét so d6 téng hop nhitng diém manh, diém
yéu, co hdi va nguy co (phan tich “SWOT” — diém
manh, diém yéu, co hdi va nguy co) s& gitp xac
dinh céc kich ban phét trién.

/7 A

KHAO SAT
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Céc kich ban nay duogc thé hién bang cac dinh
huéng 16n trén dia ban. Viéc chuyén tlr ban v& phéc
thdo sang ban d6 quy hoach dugc thyc hién dan
dan, vdi viéc xac dinh cac khu vyc wu tién vé kinh
t€, moi trudng va dé thi hoa.

Ban d6 téng hop cudi cung 13 két qua cla viéc chdng
céc I6p ban dd chuyén nganh khac nhau cla quy
hoach chung: Khu d6 thj héa va tang mat do, cac
khu vire phat trién d6 thj cé kiém soét, co' s& ha tang
giao théng va giao thong cong cdng, cac trung tam
cong nghé cao. O ty |& nay, ta chi xac dinh cac khu
virc phat trién wu tién, chit khéng dinh vi cu thé.

tao ra co hoi dé tai phat huy gia tri cha mét
khu vuc bang cach phat trién mdi hodc cai tao
mot khu phé, dé tao ra dong lwc méi cho nén :
kinh té&, vi du viéc duwa cdc trung tdm dai hoc
vé gan vdi cac cong ty cong nghé mai. Chiang
ciing c6 thé duoc phét trién nhan cac sy kién :
I6m, chdng han nhw cac dy n & Barcelona, Bac :
Kinh hay London dugc thyc hién nhan dang
cai t6 chirc Thé van hoi Olympic. Thanh cong :

clia cac du dn nay phu thudc rat nhidu vao y :
" chi chinh tri va viéc theo déi thuc hién. Khu
Quy hoach théa thuan cho phép tao ra khuén :
kh& phap ly, k§ thuat, tai chinh cong va xac lap :
ché& d8 déng gdp tai chinh dic biét dé dau tu :

cho co s& ha tAng va cong trinh cdng cdng.

Nha nuéc (Chinh phl, chinh quyén dia :
phuong, co quan cong) thyc hién cac nghién
clru can thiét dé 1ap dy an va lap bang can :
d6i tai chinh cla du an. Sau d6, Nha nuéc cod
thé giao cho don vj phét trién dy n, c6 thé [a :
mot co quan cong (10% cac trwong hgp) hodc
mot Cong ty cong tu hgp doanh (80% cac :

: ¥ Tham khao thém:

¢ Co quan quy hoach
do thj Lyon “Quy
hoach chién luoc, tir
dd an quy hoach Lyon
2010 dén siéu dé thi
hién nay”, 47 tr.
http://www.
urbalyon.org/
Document/Colloque_
la_planification_
strategique_-_de_
Lyon_2010_aux_
metropoles_d-
aujourd-hui_-_19_
mai_-_Les_actes-2912

e Quy hoach chung
clia Vung fle-de-
France,
www.sdrif.com/

e Quy hoach chung
Vung d6 thj Lyon,
http://www.scot-
agglolyon.fr/

« ISTED, AFD, MAE,
MEDAD, 2007, Cac
thanh phé dang phat
trién, 79 tr.
http://www.isted.
com/villesendevenir/
html/accueil_html/
index.html

* PADDI, 2006, Tai liéu
téng hop khéa tap
hudn “Quy hoach va
quan ly dat dai”

2 Khéa tap hudn ctia IMV
vé “Céc chién luvgc cla
nhitng vung do thj I&n”,
do Ong Gilles Antier
huéng dan

Xay dwng dé thj | 29



trwong hgp) hodac mét cong ty tu nhan (10%
cac trudng hop) thay mdt minh dé lam chad
dau tu du an. Pon vi phat trién dy an va Nha
nudc s& thwong lwgng véi nhau dé xac dinh
phan tham gia cia mbi bén tuy theo murc
dd tham hut cta du an. Sau d6, Bon vi phat
trién du an tién hanh mua mét phan hoic
toan bd dat trong khu vue du én qua hinh
thire thuong lugng hodc thye hién quyén uwu

Quy hoach d6 thj mang tinh phap quy theo dy an két hop
vd@i nhau trong céc tai liéu quy hoach, Quy hoach dé thj dia
phuong cla Lyon Céc khu UA 1a khu trung tdm thanh phé
va.... Cac khu UC1 1a khu hdn hop cé chung cu chiém da s6
(1). Pham vi cGa dy dn, mau vang, trung véi khu vue c6 quy
dinh trong Quy hoach dé thi dia phwong (2)

tién mua hodc déi khi quyén trung mua. Tiép :
theo, Bon vij phat trién dv an |1ap quy hoach,
dau tuw, gidam sat viéc xdy dwng cdng trinh
cbng codng va co s& ha tang. Pat sau khi d3 cé :
ha tang s& dwoc ban, cho thué hodc nhugng
quyén s dung. Bon vi phat trién dy &n s& :
dua ra cac dinh huwéng kién tric va canh quan :
cu thé cho céc nha dau tu thi cap xdy dung :

cac cong trinh trong khu quy hoach nay.

C4c muyc tiéu cla quy hoach chung phai r3 :
rang va dé doc ddi vdi tat ca cac chl thé nha !
nwdc va déi tac tw nhan. Qua trinh d&i thoai, :
4y v kién tir giai doan |ap dén giai doan trién :
khai thyc hién quy hoach (dy an cé dugc sy
dong thudn, diéu chinh quy hoach) ciing quan :
trong nhu ban than cac tailiéu quy hoach. Can :
¢6 chién luoc truyén théng vé cac muc tidu :
clia quy hoach chung cho t4t ca cac ch(i thé c6 :

lién quan dén viéc thyc hién quy hoach.

Cac dy &n co s& ha tang I1&n, cdng trinh cong
cdng va cac du an chién lwoc (vi du khu quy
hoach c6 sy phdi hop) doi hoi phai c6 néng :
luc quan Iy cao dé diéu phdi dau tu cong va !

tao khuén khé cho dau tu tw nhan.

Dé tao thuén lgi cho viéc trién khai thuc hién :
quy hoach chung, co cidu hanh chinh va ky
thuat cta thanh phé dugc t8 chirc theo mo :
hinh clia quy hoach chung: mdi chién lugc :
cling nhu m&i dy én 16n déu c6 mét co quan :
chuyén trach ky thuat va mét lanh dao chinh
tri phu trach. & Cong déng d6 thi Lyon, cac :
thanh phd thanh vién dugc nhém lai thanh 5
khu vye dia ly. Didu nay tao thuan lgi cho viéc
cu thé héa cac dinh hudng cla quy hoach
chung cho tirng phan khu. Co quan lap quy :
hoach chung ph&i hop véi cac d6 thi thanh :
vién trong qua trinh 1ap quy hoach chung va :
tu van cho cac d6 thi thanh vién trong qua

trinh 13p Quy hoach dé thi dia phuong.

Viéc danh gid phai duoc ti€n hanh chdm nhat :
la sdu nam sau khi quy hoach chung duoc phé
duyét. Cong cu danh gia cé thé duoc quyét :
dinh ngay tir ldc phé duyét quy hoach (chi s&
vé st dung dat, giao thong, co cdu kinh t& cla :

thanh phé, phat trién nha &).

Tham khao thém:

« CERTU, tai liéu
hwéng dan “Cong cu
quy hoach”,
http://www.
outil2amenagement.
certu.developpement-
durable.gouv.fr/

« FNAU, Lién doan
qudc gia cac co quan
quy hoach dé thi,
2010, “Quy hoach
chién lwgc phuc vy
cho phét trién bén
virng ; kinh nghiém
cla cac co quan quy
hoach d6 thi cba
Phap”,
http://www.fnau.org/
index.asp



Twong quan

Quy hoach ctia Viét Nam

Quy hoach ctia Phap

Dinh huéng chung

Viéc lap quy hoach dugc quy dinh chi tiét trong Luat dat dai,
Ludt xdy dung va Ludt quy hoach dé thi, kém theo cac Nghi dinh,
Quyét dinh, Thong tw hudng dan.

B6 luat quy hoach d6 thi tao co s& phdp ly cho cong tac quy hoach, nhung chinh quyén
dia phuong quyét dinh ndi dung céc tai liéu quy hoach trén dia ban cla minh.

Cac loai tai liéu/
dd an quy hoach

Quy hoach kinh té& - x3 hdi cap vung, tinh/thanh phé lap.

Quy hoach slr dung dat cap quéc gia, cap tinh/thanh phé, cap
phudng/xa do B Tai nguyén va Mai truding va S& Tai nguyén va
Moi treong lap.

Quy hoach xay dwng: Quy hoach cap vung, quy hoach chung
xay dyng tinh/thanh phé, quy hoach chung quan/huyén, quy
hoach phan khu va quy hoach chi tiét.

Céc dd &n quy hoach nay do Vién kién tric quy hoach dé thij va
ndng thon (B xay dung), Vién quy hoach xay dung dé thi (Ha
N&i va TPHCM) phéi hop véi cac S&, Ban nganh chuyén mén
thyc hién (S& Quy hoach - Kién tric, S& Giao théng van tai).

Quy hoach nganh: giao théng, ha tang ki thuat, y t&, gido duc,...

Céc db an quy hoach, quy trinh va cach thirc 1ap quy hoach do cap trung wong xac lap
bao gém: Chi thi Quy hoach lanh th8, Chuong trinh vi lgi ich quéc gia va cac co quan cong
vé quy hoach.

Quy hoach lanh th8 va quy hoach dé thj: Quy hoach va phat trién Ianh thé viing do chinh
quyén cp vung |ap; So dd lién két dia ban (Quy hoach chung) duoc x4c lap trén dia ban
lien d6 thi hodc khu vuc sinh séng; Quy hoach dé thj dia phuong thuong dugc xac lap
trén dia ban mot thanh phd hodic mot xa (gan day da c6 mot s6 do an quy hoach dé thi
dia phuong duoc xac |ap trén dia ban lién thanh phé).

Quy hoach nganh: dugrc xac 1ap trén quy mé cap vung (d6i véi quy hoach kinh té), cap
tinh (d6i véi quy hoach xa hdi) va c6 s gan két véi So do lién két dia ban va Quy hoach
d6 thj dia phuong, Quy hoach nha &, Quy hoach giao théng dé thi...

Quan hé gitra cac tai
liéu/ d6 én quy hoach

C6 tinh thi¥ bc, tai liéu quy hoach cta cap dwéi phai tuan tha
theo tai liéu quy hoach ctia cap trén

DPac lap nhwng bat budc phai twong thich véi tai liéu quy hoach clia cap trén

Noi dung quy
hoach

Dua trén céc yéu cau, chi tiéu quy hoach (vé tinh chat, quy mé,
dan s8,...) cla dia phwong, dinh huéng clia quy hoach cap trén
va cac quy dinh cd trong Luat, Nghi dinh. Cac chi tiéu dinh lugng
can dat dwgc mang tinh chat ménh lénh.

Quy hoach vung: tap trung dinh hudng phét trién kinh t&, xa hoi
va cac lién két trong viing, tao sy hai hoa giita cc khéng gian d6
thi, hé théng co s& ha tang (giao théng, cap thodt nudc, y té,
gido duc,...) va cac thé manh kinh t& riéng cla tirng dia ban.

Quy hoach chung xay dwng dé thi: cu thé héa dinh hudng
chung tir Quy hoach vung, xac dinh thé manh, tinh chét chic
ning cu thé cho tirng khu vuc trong tinh/thanh phég,
quan/huyén vé quy mo, dién tich s& do6 thi héa va phan khu
chirc nang.

Quy hoach phan khu: trién khai tir quy hoach chung va xac dinh
tinh chét chirc ndng va cac chi tiéu dén tirng 16 d4t. Céc chi tiéu

nay duoc xac dinh trén tirng "don vi & d6 thi".

Quy hoach chi tiét: céc chi tiéu xay dung duoc thiét 1ap dén céc
hang muc céng trinh trong céc 16 dat quy hoach, céc cong trinh
ha tang k§ thuat s& thuc hién va cac chi tiéu xay dung, muc dich
sir dung dat d&i voi tirng cdng trinh trén 16 dat.

Luat dua ra cac dinh hwéng chung can tuan thd. Chinh phi c6 thé dwa ra mot s6 rang
budc d6i véi mot s6 cong trinh cap quéc gia (vi du: 16 gidi tuyén dwdng cao toc). Cac dy
bao vé dan s8 chi mang tfnh chat tham khao.

Quy hoach va phét trién lanh thé vung: dua ra cac dy bao trong trung han, cam két quy
hoach va phat trién bén vitng. Khdng mang tinh ménh Iénh.

Quy hoach chung: tao sy ddng bo trong céc chinh sach cong vé quy hoach db thi, nha &,
phat trién kinh té va giao théng. Thanh phan hé so quy hoach gém: bdo cdo (danh gid
hién trang, d3c biét 1a vé moi trudng), dé an quy hoach va phat trién bén vitng, cac tailiéu
d6 hoa. Quy hoach nay dugc diéu chinh 15 ndm mét lan.

Quy hoach d6 thj dia phuong: gdm mét bao cdo, mot dé an quy hoach va phét trién bén
vitng, mot ban quy ché quan Iy kién tric — quy hoach va cac tai liéu d6 hoa. Quy hoach
nay xéac dinh muc dich st dung dat va céc chi tiéu xay dyng déi véi tirng 16 dat, theo tirng
khu. C&n c& vao quy hoach nay, chinh quyén s& cap gidy phép xay dung. Khong cé quy
hoach chi tiét, trir trong cac du an céng do chinh quyén khéi xudng (vi du: céc khu quy
hoach cé sy ph&i hop). D8i véi cac dy &n khac, nha dau tu sé duwa ra dé xuat quy hoach.

Tai liéu quy hoach
mang tinh rang budc

Quy hoach phan khu, Quy hoach chi tiét

Quy hoach d6 thj dia phwong

Cac budc lap quy
hoach

Quy hoach d6 thi dugc thyc hién theo thir ty qua 02 budc:
Nhiém vu quy hoach va D6 én quy hoach. Trinh ty mé&i buéc
giéng nhau va dugc thuc hién nhu sau: Dja phuong két hop véi
tw van to chirc 1ap quy hoach, c6 thong qua nguoi dan (duéi
hinh thic 13y y ki€n cong déng dan cu). Sau dé, dia phuong
trinh hd so quy hoach cho co quan tham dinh (Bé xay dung, S&
quy hoach kién tric/S& xay duwng tinh, Phong Quan ly do thj
quén/huyén) va phé duyét (Chinh phd, UBND tinh/thanh phg,
UBND quén/huyén).

Quy hoach chung va Quy hoach db thi dia phwong do Co quan quy hoach dé thi chd tri
va phéi hgp véi cic t6 chirc x3 hdi dan sy cling nhu ngudi dan 1ap. Quy hoach dé thi dia
phuong clia thanh phé nao do Hoi ddng thanh phé dé phé duyét. Cac phap nhan céng
phap khéc cho y kién (Hoi dong tinh, Phong thuong mai...). Mot ¢ nhan doc lap tién
hanh cudc diéu tra, khao sét y kién ngudi dan vé dd én quy hoach. Sau khi cé y kién ctia
Uy ban diéu tra, mot s6 diém trong dd 4n quy hoach cé thé dugc diéu chinh, sau d6 do
an s& dugc Hoi ddng thanh phd phé duyét. Quy hoach dé thj dija phuong duoc digu
chinh toan dién 6 ndm mét [an va dwoc didu chinh cuc bd méi ndm. Tha tuc khao sat y
kién ngudi dan vé Quy hoach chung don gidn hon, it rang budc hon.

Céc kho khan chinh

D6 thi hda vin dang dién bién phirc tap véi nhiéu van dé xa hoi
can gidi quyét, dic biét 1 van dé nha & va méi trudng. Quy
hoach lai ctng nhic trong viéc ap dung cac chi tiéu quy chuan,
qué nhiéu quy dinh phai dp dung quan ly dat dai con chua tét
va nang lyc chuyén mén & dia phuong con han ché.

Gia bat dong san tdng manh, phat trién nha & xa hdi, khong chap nhan nha & xa hoi hodc
cong trinh co s& ha tang & gan nha minh hoic trong thanh phd cdia minh, khé kiém soat
su phét trién lan téa clia db thi.

Cac dinh hwéng
ndi bac chinh

Quy hoach cé tinh lién nganh, cé su phéi két hop giita cac loai
quy hoach theo thi bac, chi y dén thiét k& d6 thi va méi truong
trong quy hoach.

Tao sy ddng bd cla céc chinh sach cla tirng nganh trong Quy hoach chung, ¢ sy phdi
hop (Hoi ddng phat trién), cé sy tham gia va tinh dan chd, “quan ly/diéu hanh”, don gian
héa b luat quy hoach db thi, quy hoach d6 thj bang du én.



P06 &n diéu chinh Quy hoach chung xay dung
TP.HCM dén nam 2025 da dwoc phé duyét
vao thang 1 nam 2010. Cac dinh hudng chinh
cla Quy hoach nay 1a m& réng trung tdm
Thanh phd (trung tdm mdi sé bao gém trung
tdm hién hitu va Khu dé thi méi Tha Thiém,
dy &n phat trién dé thi trong diém phia bo
bén kia cla séng Sai Gon), phat trién céc
trung tdm phu (Nam Sai Gon, Ca Chi), téng
cuong mang ludi giao thong cong cong (véi 7
tuyén tau dién ngam, hé théng BRT, cai thién
cac tuyén xe buyt hién cd), bao vé cac khu
vure ty nhién, vi du rirng ngdp man Can Gio.

Tam nhin chién lwoc, 18 ra s& dwgc cu thé
héa trong quy hoach chung x3y dung cda céc
quan/huyén dugc phé duyét hoan tat vao
thang 12 ndm 2012, thi hdu nhu khéng rd
nét, thi€u sy théng nhat mang tinh déng bé.
Pidu nay din dén sy khéc biét trong quy dinh
va su canh tranh gitta cac quan/huyén dé thu
hut dau tw. Cac dy an (bat dong san, khu cong
nghiép) duwoc phat trién manh khéng theo
quy hoach chung cta Thanh phé. Luat Quy
hoach d6 thi nam 2009 dua ra khdi niém quy
hoach phan khu nham cu thé héa nhitng dinh
huéng duwgc dé ra trong quy hoach chung xay
dwng. Pham vi cdc phan khu khéng nhat thiét
phai twong rng véi dia gidi hanh chinh quan/
huyén. Diéu nay cé thé dan dén viéc suy nght
lai vé méi quan hé gitta cac quan/huyén véi
nhau, gitta quan/huyén véi Thanh phd. Nhuv
vay, quy hoach phan khu cé thé tao thuan loi
cho viéc thyc hién quy hoach chung véi diéu
kién phai dinh nghia r& khai niém phan khu.

Ludt Quy hoach do thi nam 2009 va Nghij dinh
37/2010/ND-CP khéng ndi ré tiéu chi xac
dinh cdc phan khu: dya trén co s& dia ly hay
chirc ndng hay ca hai va ciing khéng néu rd
pham vi cia phan khu. Phan khu dwoc dinh

nghia nhu sau: “moét phan khu la mot khu vyc
c6 thé bao gdm nhiéu quan/huyén canh nhau
c6 cung mét s van dé va cung dinh hudng

phéat trién”. Cac quy hoach phan Guén s
khu dugc thé hién & ty 1é
1/2.000 hodc Quén &
1/5.000.

Cac
phan khu
cling c6 thé duoc

xac dinh doc theo cac
tuyén dudng giao théng chinh hodc
theo nhitng dac diém chinh cia mét khu vuc
(sinh thdi, cong nghiép...). Quy hoach phan
khu duoc cau thanh tir nhirng “Pon vi & d6
thi” va nhitng khu chirc ndng dd thi (néu cé).
Céc chi tiéu kinh té k§ thuat cia mdi Don vi
& phai tuan theo quy chuin, quy pham Viét
Nam gém: chi tiéu vé quy hoach st dung dat
(dat &, dat cdng trinh cdng cdng, dat cay xanh
cong vién, d4t giao thong) va chi tiéu ha tang
ky thuat (san nén, cap, thoat nudc, dién,...).
Ngoai ra, thiét k& dé thi va dénh gia moi
trwong chién lwge 1a mét thanh phan quan
trong cla do an quy hoach phan khu theo
Luat quy hoach dd thj 2009. Quy ché quan ly
do thi theo quy hoach cling dugc phé duyét
kém theo cdc d6 an quy hoach dwoc duyét.

= BINH CHANM

Quy hoach lién quan/huyén
trén tryc duong Vo Van Kiét,
TP.HCM

3Khoa tap hudn PADDI
vé quy hoach dé thi vao
thang 6 nam 2010 va
ndm 2011 do Ong Patrice
Berger, Ong Gauthier
Rouhet va Ong Xavier
Laurent hudng dan

Luit Quy hoach dé thi ndm 2009 va cac phan khu (D6 an quy hoach phéan

khu)

1. N&i dung d6 an quy hoach phan khu bao gdm viéc xac dinh chirc nadng st
dung cho tirng khu dat; nguyén tic té chirc khong gian, kién tric canh quan
cho toan khu vuc 1ap quy hoach; chi tiéu vé dan s6, st dung dat, ha tang ky
thuat d6i vdi tirng 6 pho; bé tri cong trinh ha tang xa hdi phu hop véi nhu
cau st dung; b6 tri mang lwdi cac cong trinh ha tang ky thuat dén céc truc
duong phd phu hop véi céc giai doan phét trién cla toan do thi; danh gia
mbi trudng chién lugc.

2. Ban v& clia d6 4n quy hoach phan khu duwoc thé hién theo ty 1& 1/5.000
hodc 1/2.000.

3. Thoi han quy hoach d8i véi quy hoach phan khu dugc xac dinh trén co s&
thoi han quy hoach chung va y&u cau quan ly, phat trién dé thi.

4. D0 an quy hoach phan khu d3 dwoc phé duyét | co s& dé xac dinh cac dw
an dau tw xay dyng trong dé thj va l1ap quy hoach chi tiét.

Ngubn: LuGt quy hoach dé thi ndm 2009, Viét Nam



D& thuc hién cac chi tiéu kinh t& do Thanh
phd giao, mbi quan/huyén tim cach thuc day
su phat trién kinh t& trén dja ban cla minh va
6 gang thu hit cu dan (ngan sach cla quan/
huyén duoc Thanh phé phan bé dwa trén dan
s clia quan/huyén). Biéu nay co thé dan dén
sw bat binh dang gilra cac quan/huyén cé
strc hap dan va tiém néng phat trién véi cac
quan/huyén vira cin phat trién kinh té€ vira
phai bao vé moi trudng ty nhién.

C6 thé xuat hién xung dot gitra Thanh phé va
quan/huyén trong viéc phan chia cac du an
trén dia ban. That vay, hién nay, cac quan/
huyén cé thdm quyén phat trién dy an trén
dia ban cdia minh. Do d¢, viéc thyc hién quy
hoach phan khu cé thé anh huéng dén quyén
loi va ngan sach cta quan/huyén va budc céc
quan/huyén phai lam viéc vdi nhau va vdi
UBND TP.HCM nhiéu hon nita.

Quy hoach phan khu lién quéan/huyén d3
duoc ap dung, vi du thiét k& d6 thi doc theo
cac truc duong giao thong chinh, cac dy an
I&n, quy hoach khu trung tdm thanh phd*.
Cac quy hoach nay, do S&@ QHKT chd tri phdi
hop véi UBND cac quan/huyén thuc hién
va dugc UBND Thanh phé phé duyét. M6t
trong nhirng giai phap dé cai thién cac quy
hoach phan khu lién quin/huyén cé thé 13
tdng quyén han cta co quan chu tri lap quy
hoach nay.

Quy hoach phan khu cé thé 1a co hoi dé cu
thé héa Quy hoach chung mét céch chi tiét
va tao ra sy phat trién nhat quan va déng bd
gitra cac quan/huyén, cling nhu tao ra quan
hé dai tac gitra Thanh ph6 va quan/huyén.

Quy hoach chung clia quan/huyén hién nay
dang duoc 1ap trén co s& quy md dan s va
cac chi tiéu vé co s& ha tang va coéng trinh
céng cong. Co thé chia sé cac cdng trinh nay
gitta cdc quan/huyén gan nhau: Vi du ngudi
dan & Quan 3 cé thé sir dung khéng gian

xanh & Quan 1, 1a quan gidp ranh v&i Quan
3. Nhitng lgi ich cia mét khu céng nghiép, :
trung tdm thwong mai cling ¢é thé dwoc chia
sé gitta cac quan/huyén. Viéc phan bé co s& :
ha tang, cong trinh cong cdng, dan s6 va cac :
hoat déng cling cé thé xem xét trén pham :
vi lién quan/huyén. Nhu vay, cac quy hoach
chung quan/huyén sé khong con canh tranh
véi nhau va véi quy hoach chung cla Thanh :
phd nita. Tir d6, cic dinh hwdng cla quy :
hoach chung s& duoc cu thé hda mot cach dé

dang hon trén tirng phan khu.

Cac d6 thj thanh vién dugc nhom lai theo
khu vuc dia ly: cac thi trwéng cla céc do thi :
thanh vién trong cling mdt phan khu ngdi lai :
vé&i nhau dé tham gia 1ap quy hoach chungva :
thao luan vé dinh huwéng phat trién trén tinh
than ty nguyén, khéng bi rang budc theo yéu :
cau clia cap trén hay yéu ciu vé ngan sach. :
Cach ti€p cén nay cho phép thyc hién chung :
mot s& thdm quyén, téng hop va t6i wu héda
cac ngudn luc va phuong tién dé tranh lang
phi: khéng nhat thiét mdi dé thj thanh vién :

phai c6 céng vién, ho boi.

Cac phan khu trong Quy hoach chung Lyon 2010

Theo céc chuyén gia clia Cong dong do thj :
Lyon, pham vi cla céc phan khu nén duoc :
xac |ap theo dic diém dija ly nhu trinh bay &
trén, chr khong nén theo chirc nang. Nén gitlr
c4p quéan/huyén vi day la cap hanh chinh cho :

Tham khao thém:

e PADDI, 2010, Tai liéu
téng hop khda tap
huan “Trién khai thuc
hién quy hoach d6 thij
tai TRHCM”

e PADDI, 2011, Tai liéu
téng hop khoéa tap
hudn “Quy hoach d6
thi, quy hoach d6 thj
theo quy ché va theo
du an, thach thic vé
d4t dai va tich hop
yéu t& kinh té trong
quy hoach do thi”

4 Cac don vj tu vén quéc
t& tham gia 13p cac quy
hoach nay: Nikken Seikkei
va Sasaki



Chuong 1: Quy hoach do thi

phép t& chirc quan ly d6 thj trong méi lién hé
V@i cip thanh phé va gan giii v&i ngudi dan.
Viéc xac lap co ché hop tac gilra cac quan/
huyén trong cing mét phan khu cé thé giup
cai thién sy déng bd va tinh nhat quén gilra
quy hoach chung cta Thanh phé véi quy
hoach chung cta quan/huyén. Nén tao ra co
ché cho phép san sé tai chinh va céng trinh
cdng cong gitra cac quin/huyén. & cap thanh
phd, c6 1&8 cad TP.HCM va Ha Néi déu thiéu
“mdt nhac trwdng ki thuat”, 1a ngudi chiu
sy chi dao trwc tiép cda UBND va 13 ciu néi
gitta UBND Thanh phé vdi tat
ca cac sd, ban nganh va
quan/huyén.
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. A
Moi lien hé gitra giao thong va : uyhoach chung xay dung

. Tha d6 Ha Noi, 2011

A
Binh hudng quy hoach phan khu tai TP.HCM, 2010

Phan bién Quy hoach chung
xay dung Tha dé Ha N6i nam
2010° va Quy hoach xay dung
Viung Thu d6 nam 20056

Sau moét thoi gian dai bi bé gon trong cac
quan trung tam, thanh phé Ha Noi bat dau
c6 sy tang trwdng d6 thi manh mé tlr nhirng
nam 1990. Cac du an d6 thj va cong nghiép
tdng 1én nhanh chéng, gép phan mé& réng
thanh phé ra vung ven c6 mat dé dan sé cao.
Viéc sap nhap Ha Tay vao Ha NGi trong nam
2008 nham muc dich kiém soat tét hon su
phat trién d6 thi va phuc vu tham vong phat
trién Ha Noi thanh siéu d6 thi thad d6. Quy
hoach chung xay dung Tha dé Ha Néi, duoc
Iap sau khi sap nhdp Ha Tay vao Ha Néi va
duoc phé duyét vao ndm 2011, dy kién phat
trién 5 d6 thj vé tinh ndm trong ban kinh 40
km xung quanh trung tam Ha NG6i. Quy hoach
nay ciing du kién phat trién mang luwéi giao
thdng cdng cdng, phat huy gid tri cia khdng
gian m& va gan két vdi sy phat trién clia vung.
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quy hoach do thi @ Ha Noi

DGi véi mot d6 thi trai rong va dugc cu tric :
theo hudng da trung tam, diéu quan trong :
14 can &p dung quy hoach dé thj mat dé cao,
¢6 ranh gidi ro rang va dua trén mot mang
lwéi giao thong cong cong hiéu qua. Viéc phat :
tri€n mang ludi giao thong cong cong 1a hanh :
déng wu tién dé lién két cac d6 thj vé tinh
vdi nhau va véi khu trung tdm cda thanh phé. :
Quy hoach cac khu d6 thi mai cé thé duoc :
thuc hién theo cic nguyén tic “Phat trién :
giao théng cé dinh hudng”, thic ddy phat
trién d6 thi xung quanh cac nha ga cia mang :
lwdi giao thong cong cong. Vi du, khu do thi
méi Hoa Lac cé thé dugc phat trién xung :
quanh nha ga. Do d6, viéc Iya chon vi tri cla :
cac nha ga ndy mang tinh chién lwgc vi ching
s& 13 nhitng d3u tau phat trién dé thj. Cac :
cong trinh cdng cong quan trong (truong dai :
hoc, bénh vién, tru s& co quan hanh chinh)
c6 thé duoc b tri & gan cac nha ga nay. Su
két hop gilra giao théng va quy hoach dé thj
ciing sé 13 co hoi dé xac dinh gidi han ré rang :
cho qué trinh dé thj héa, vi du ¢6 thé sir dung :
dudng vanh dai 4 va duong sat doc theo :
dudng vanh dai ndy dé |am ranh gidi cho dé

thi héa.

1MV, cac dot cong tac
phan bién Quy hoach
chung xdy dung Thu dé
Ha Noi tir thang 1 dén
thang 9 ndam 2010 do cac
chuyén gia cia Vung fle-
de-France thuc hién: J-C.
Gaillot, V. Mancret-Taylor,
V. Fouchier, A. Rossi et N.
Rolland.

1MV, cac chuyén cong
tac ho tro lap Quy hoach
vung Ha Noi tap trung
vao 3 mang: “Nghién
cltu téng thé quy hoach
chung Ha N6i” do F.
Damette va H. Leroux,
thuc hién nam 2004-
2005, “Chién lwgc phat
trién giao théng” do R.
Maubois thyc hién nam
2005, va “Phan tich ban
d6 va s8 liéu théng ké”
do F. Quertamp va Mai
Linh Cam thyc hién ndm
2005.



Phat trién d6 thi vé tinh |3 mot chién lwoc quy
hoach I&n doi hdi phai cé su phdi hop cla
céc chinh sach vé kiém soat quy dat, chuong
trinh dau tu co s& ha tang, quy hoach mang
ludi dwong bo va giao thong cong cong.

Cac thanh phé méi khéng nén la thanh phd
don chirc ndng, khdng nén chi phat trién nha
& hodc mot hoat ddng kinh t&€ & d6. Phat trién
hai hoa viéc lam, thuvong mai va cong trinh
cong cdng la diéu kién ddm bao thanh cong
cla cdc thanh phd nay.

A
Quy hoach chién Iwgc clia Ha Ndi, nguyén tic thanh phé vé
tinh va hanh lang xanh

Chéat luvgng cua viéc két ndi gilra cac thanh
phd vé tinh vd&i trung tdm dé thi hién hitu
bing mang lwdi dudng giao théng va bang
giao théng céng céng cd sirc chd I6n ciing
rat quan trong. Vi du viéc mé& tuyén tau dién
ngam gitra Bac Kinh va thanh phd vé tinh Gia
Trang (Yi Zhuang), trudc kia khéng dugc két
ndi t6t bang phuwong tién giao théng cong
cong, da thu hut nguoi dan va doanh nghiép
dén va&i thanh phé mdi. Nhirng thanh phd
vé tinh qua xa trung tdm hodc dugc két néi
kém véi trung tam s& giam sirc hap dan va
can tré sy phat trién cla ching, nhv trong
trudng hop cla cac thanh phé mdi & Cairo
trong nhitng ndm 1970. Nguoc lai, thanh phd
vé tinh qud gan trung tdm hién hitu sé tao ra
sy phat trién d6 thi lién tuc va dé thi héa cac
khu vire dat ty nhién va néng nghiép.

Quy hoach tdng thé chia ving Tle-de-France

Quy hoach nay duorc vung Tle-de-France phé duyét ndm 2008 va d6 an diéu
chinh ciing s& dwoc phé duyét vao nam 2013. Pay vira la mét dy an quy hoach,
dau tu, xay dung vira la mét tai liéu quy hoach d6 thi. Trong dé c6 mét ban do
xac dinh muc dich chung vé sir dung dat cla cac khu vue trén dia ban. M6t s6
thach thirc: gidm bat binh ddng vé xa hoi va khong gian, tai lap can bang trong
phat trién kinh t& trén dia ban vi hién nay cac hoat déng kinh t& chi y&u tap
trung & phia Ty, han ché sy lan tda clia d6 thi, khang dinh d6 thij da cuc va thiét
1ap cac truc giao thong cdng cong chinh. Cac muc tiéu Ién vi su phat trién bén
vitng clia Vung d3 dugc xac dinh trong linh vire nha &, viéc lam, bao vé va phat
huy gid tri moi trwong, chinh sach quy hoach dé thj va giao thong. Theo d6, viéc
tang mat do xung quanh cac nha ga giao thong cong cong duoc uu tién thyc
hién. Tau dién trén cao theo dudng vanh dai s& cai thién viéc két ndi cac khu virc
ngoai 6. Khéng gian ma clia Vung ciing duoc gilt gin va xac 1ap thém céc khong
gian xanh méi.

Céc dinh hudng clia quy hoach viing dugrc thue hién bang cach bat budc cac quy
hoach chung va quy hoach d6 thi dia phuong phai tuong thich véi quy hoach
vuing; t6 chirc dieu phdi hanh déng clia cac chu thé (Hop dong gitra Chinh quyén
trung wong va Chinh quyén cip vliing, Ban quan ly cac du an quy hoach, dau
tw, xdy dung, Trung tdm phat trién qui d4t, Co quan t6 chirc giao théng viing...)

Cécthanh phé méi & vung fle-de-France duorc
quy hoach trong d6 an quy hoach chung ndm
1965 trong b&i canh dan sé va kinh té ting
trudng manh m&. Muc tiéu 1a gidm ap luc
Ién Tha dé Paris (nha & va hoat dong), dé
dinh hwéng phét trién d6 thi vén d3 phat
trién theo md hinh “vét dau loang” va ciu
tric d6 thj theo huwdng da trung tdm. Nam
trong ban kinh tir 15 d&n 40 km tinh tir trung
tam Paris, cdc thanh phd méi dugc két ndi
véi Paris bing hé théng tau nhanh néi vung
(RER), duoc xay dyng trong thdp nién 1970
- 1980. Viéc bd tri cdc d6 thj vé tinh & nhitng
vj tri nhu trén 13 nham tao ra cac trung tam
tuwong d6i doc 1ap vaéi thanh phd hién hitu,
bdo vé vanh dai xanh, bado dam kha nang két
ndi nhanh chéng vé&i trung tdm hién hitu. Moi
thanh ph& md&i déu cé moét Co quan cong vé
quy hoach 1a co quan thudc chinh pht chiu
trach nhiém diéu phdi, dinh hudng cic dvw
an do thi hoa va mot co quan nha nudc khac
phu trach quan ly hanh chinh.

Muc tiéu ban dau rat tham vong, nhung sau
dé da duoc diéu chinh trong qua trinh thuc
hién, giam tir 8 xuéng con 5 thanh phd va
gidm quy mo cla mbi thanh phd. Hién nay,
cac dé thj méi da tré thanh céc cong dong



dd thj. V&i téng cong 900.000 dan trén tong
56 11.000.000 dan & vung fle-de-France vao
nam 2010, céc thanh phd nay trd thanh trung
tadm viéc lam va dong gbp vao viéc gidn dan
céc hoat déng kinh té€ & khu vuec Paris. Vi du,
50% dan sé cla cdc thanh phé nay dugc dap
(ng nhu cau viéc lam tai chd trong khi chi ¢
20% lam viéc trong trung tdm Paris. Vi thé
dd thj trung tdm cda mot sd thanh phé nay
(Marne-la-Vallée, Cergy-Pontoise) da duoc
khang dinh nho vao mang lwéi cac truong dai
hoc, trung tam hanh chinh, cac hoat déng dich
vu cao cap. Mang ludi giao théng sé dwoc bg
sung thém vgi duong vanh dai Paris Grand
Express, rat hiéu qua, mac du cé bj un tac.

Trén co s& kinh nghiém cla Phép, cé thé diéu
chinh céc dinh hwdng quy hoach va phat trién
5 dé thj vé tinh xung quanh Ha Nai. S8 lvong
dd thi vé tinh cé I8 qua nhiéu va quy md dan
s6 dy kién cling qué 1&n so véi su ting trudng
du kién cla thanh phé va nguén lyc tai chinh
c6 thé huy déng duoc. Vi day 13 d6 an rat
quan trong, nén can cé phan ky thyc hién va
sy linh d6ng nhat dinh. Viéc Nha nudc ding
ra thu hoi d4t s& 13 tin hiéu cho thay cac dy
an c6 thé khdi dong va lam an long nha dau
tw. Cac don vi phat trién dy 4n nén chi y dén
ciu trdc cla sy phat trién do thi hién nay
c6 tinh lién tuc vdi trung tdm hién hitu, dac
biét 1a gitta dudrng vanh dai 3 va 4 & phia Tay,
dé thic day phat trién d6 thi nén (cy ly di
chuyén ngin, giao thdng cong cong hiéu qua,
da chirc nang).

Nguyén tac phan bd dat ndng nghiép va dat do thi & Ha Noi
theo Quy hoach chung

v
70% 30%
Green corridor Urban development
e .
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Quy hoach téng thé viing
Paris ndm 1965 dé xuat xay
dyng 8 thanh phd mai dé
giam dp lyc cho thanh phé

Hanh lang xanh trong quy hoach chung nam
2011, & phia Tay Ha N&i, nham han ché phat
trién d6 thi theo vét dau loang. Hanh lang nay
giup bdo vé nén ndéng nghiép ven dd, thodt
It s6ng Nhué va bao vé cac lang nghé dé bj
tén hai. Cac khéng gian mé va lang nghé s&
trd thanh “céng vién dé thi” phuc vu vui choi
gidi tri cho ngudi dan thanh phd va khach du
lich. Tuy nhién, viéc trién khai thuc hién khai
niém hanh lang xanh nay d&t ra mot sd cau
hoi. Viéc khéng cé quy dinh cu thé cho khu
vire nay gay kho khan cho viéc bao vé cac khu
viee ty nhién va cé nguy co khéng han ché

trung tdm va kiém soat sy
lan tda cla d6 thj. Phan
gach chéo thé hién cac khu
vue d6 thi hoa va khu vuc
chuyén tiép can t6 chirc

Bao vé va phat trién cac vung néng thon

Phap c6 46 cong vién ty nhién cap vung trong d6 cé 4 & vung ile-de-France.
Muc tiéu ctia cdng vién tu nhién cap vung 1a gan két cac hanh dong phat
trién véi viéc bao vé cac khéng gian ty nhién nhay cdm trén dia ban néng
thén. Cong vién ty nhién cp viing dwgc quan ly bang mot Co quan hdn hop
trong d6 c6 dai dién cla tat ca cac dia phuong nam trong dia ban. Cac dia
phuong cam két tudn thl trong sudt 12 nd3m Hién chuong cla cong vién ty
nhién ma minh d3 tham gia soan thdo. C4c d6i tac (thanh phd hodc x3, co
quan hop téc lién x3 hoic lién thanh phé, tinh, vung...) phdi hop hanh déng
dé dat dwoc cdc muc tiéu d3 dé ra trong Hién chuwong. Méc du Hién chuong
khéng cé gia tri phdp ly, nhung quy hoach chung va quy hoach doé thi dia
phuong phai twong thich véi nhitng dinh hudng va phan khu da dugc xac
dinh trong Hién chwong. Viéc diéu chinh cac tai liéu quy hoach bat budc
phai |4y y ki€n cla co quan quan ly céng vién tu nhién cap vung.

Mang hanh déng quan trong hang dau cla cong vién ty nhién cap vung la
phét huy gia tri di san tu nhién, van héa; phat trién kinh té&, xic tién nén
néng nghiép bén vitng, cdc san phdm néng nghiép va thd cong dia phuong,
chd y dén cac thach thirc vé méi trudng. Mang hanh dong tha hai la tao
thuan loi cho viéc khdm pha dia ban, tuyén truyén, van déng ngudi dan vé
cac thach thirc moi truong thong qua cac hoat dong gido duc hodc du lich
sinh thai.

B&n cong vién ty nhién & ving Tle-de-France gitip bao vé cac khong gian ty
nhién cd gia tri nam ngay sat thanh phd.



duoc sy lan tda cta dé thi. Khu vye nay vai
moi trwong thién nhién thuan lgi cling dang
chiju ap Iyc I&n vé dat dai (nhirng ngudi thudc
tang 1&p trung lwu dén day mua dat xdy dung
nha &).

M6t d6 an quy hoach cu thé cho khu virc nay,
dugc tich hop vao quy hoach chung, cé thé
phan dinh rd rang nhitng khu cé thé dd thj
héa véi nhitng khu bi nghiém cdm xay dung.
Su phat trién cta nhiéu d6 thi (thanh phé vé
tinh, khu d6 thi...) va dwong giao thong trong
hanh lang nay c6 nguy co dan dén sy xuat
hién clia chudi d6 thj lién tuc. Giai phap cho
van dé nay I3 trong khu vic vanh dai xanh
nén han ché sy giao cét gilra cac tuyén duong
chinh, dworng cao téc vdi cac tuyén duong
dia phuong va vdi tram dirng cla cac tuyén
giao théong cong cdng dé ngdn ngira viéc xay
dyng xung quanh cac nut giao théng nay.
M6t cdng cu khac cé thé dp dung cho khu vyc
nay la “céng vién ty nhién cap vung” vira bao
vé vira phat huy gia tri cCa thién nhién ma
khéng kim hdm su phat trién.

Vung Tha d6 Ha Noi

Coéng tac quy hoach, quan ly va tinh canh
tranh cla cac thanh phd I6n cé lién quan
dén khad ndng phdi hop hanh déng cla cac
chl thé trén dia ban. O cic dai dd thj trén
thé gidi, c6 nhiéu hinh thirc két hop, phéi
hop hanh doéng gitta chinh phd vai chinh
quyén dia phuwong trén mét dia ban. Pham vi
céc d6 an quy hoach & Ha Néi rat phic tap.
Thanh phd Ha Noi gan két chit ché véi khu
vuc phét trién kinh t& & phia Bac Viét Nam.
D6 an quy hoach xdy dwng Vung Thd d6 Ha
Noi gdbm Ha Noi va 7 tinh 1an can d3 dugc bat
dau 13p tr ndm 2004 va phé duyét vao nam
2008. Viéc diéu chinh quy hoach Vung Tha dé
Ha Nbi s& duoc tién hanh trong ndm 2013 -
2014 nham tich hop cac dinh hwéng clia Quy
hoach chung xdy dung Thd d6 Ha Noi dwoc
phé duyét vao ndm 2011. Can cé co quan
chiu trach nhiém trién khai thyc hién va theo
ddi viéc thye hién d6 an nay. Quang Ninh va
Hai Phong s& dugc dwa vao pham vi cla do
an quy hoach vung.

Mét s6 van dé can dugc chi y khi didu chinh
quy hoach vung trong tuong lai. Viéc dinh

huwdng phat trién do thi sang phia Tay d3 dan
dén bd quén mat phia Déng tiép gidp vdi bién
(Cang Hai Phong, Ha Long). Ngoai ra, Vung
th d6 Ha Noi 1a vung ddng bing séng Hong
nén can tich hop cac nguy co lién quan dén
bién d6i khi hau vao quy hoach va ting cwdng
hé théng thay lgi d& quan ly nguy co i lut.
Cac cdng trinh nén duwoc wu tién xay dung &
céc khu dét cao.

Viéc cai thién hé thdng giao thong duong sat,
duong bé va duong song gilra Ha Noi, cac
tinh ven bién va cic cang can duwoc nghién
clru sdu thém. Cac tuyén duwdng ndi Ha NOi
véi Ha Long va Hai Phong thuong bi un tac
(do cé sy tron |an gitra giao thong d&i ndi va
qué canh, di xuyén qua cac dé thij, giao théng
phuc vu cho nhiéu khu céng nghiép, nhiéu
loai phwong tién tham gia giao thong). Giao
théng dudng sat, hién duoc st dung rat it
trén hanh lang nay, can duoc phat huy, dac
biét |3 d& van chuyén hang hoa.

Can xay dyng mang ludi dudng sat cap vung
vi hién tai chi c6 mang lwéi duong sat qudc
gia va trong twong lai sé cé mang ludi duong
sat do thi. Mat do dan s6 cao va su phat
trién da trung tdm cla Vung Thu dé Ha Néi
dan dén sy gia ting mat do lwu thong trong
ving’.

Hién nay, hé théng giao thdng trong ving cé
sy mat can déi gitra dudng bo va duong sat.
Ngubn cung giao thdng dudng sat trong vung

7Phin phan tich nay dua
trén két qua khao sat va
khuyén nghi cia Ong R.
Maubois trinh bay nam
2005 trong khuén khé
tw van hd tro cho VIAP
lap Quy hoach chung xay
dung Vung Thi d6 Ha
N&i, mang giao théng:
“Chién lugc phat trién
giao thong”.

D6 thi héa xdm 18n “hanh
lang xanh” clia Ha Néi

v
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rat it, mic du hé
thong duong sat kha
dai. Viéc két ndi vai
cac thanh phé trung
binh, v&i cang va san
bay quéc té trong
twong lai cd thé
duoc thuc hién bang
cac tuyén duong sat
vanh dai xung quanh
Ha Noi két hgp vai
cac tuyén duong
bé hudng tam hién
hitu. Hiéu qua cla ba
mang ludi giao thong
6 tang bac co thé duoc t8i wu hda bang viéc
tich hgp thém cic dau méi giao théng da
phuong thirc nhu nha ga trung tam Ha N6,
cac nha ga trén tuyén duwong sit vanh dai va
cac thanh phé trung binh.

Cac md hinh quan tri siéu d6 thi trén thé gigi
Dudi géc do thé ché, vi siéu d6 thi cé tAm quan
trong chién lugc, nén chinh quyén trung wong
thudng hién dién & siéu d6 thi. Chinh quyén
trung wong cé thé tryc tiép quan tri siéu d6 thi
hodc b6 nhiém thi trudng. C6 thé cé sy hop tac
gitra trung wong véi chinh quyén dia phuong,
nhung hiém khi quyén quan ly lai dugc trao
hoan toan cho mét vj dai biéu dan clr. Viéc
quan tri d6 thi c6 thé duoc phan chia gilta
nhiéu co quan quyén luc dia phuwong. Tham
quyén clia cac co quan quan ly siéu d6 thi cling
khac nhau. M6t chinh quyén siéu db thj cé thé
duwoc xac 1ap trén pham vi dia ban siéu do thi.
Tuy nhién, trong mét s8 trudng hop, pham vi
cla siéu db thi dugc cong nhan va chinh séch
cla cac dia phuwong duoc xay dung trén pham
vi ndy ma khéng can phai c6 mot ciu truc thé
ché siéu d6 thi. Mot kha nang khac 1a xac lap
chinh quyén trén dia ban d6 thi chinh (thanh
phé trung tdm, vung ven d6 va vung ngoai
thanh). Néu chinh quyén dia phuong khé phan
tan, thi khéng can cau tric thé ché dé quan tri
siéu do thi.

Viéc tich hgp yéu td kinh t& vao quy hoach
mdi dwoc thuc hién trong thoi gian gan day.
Chinh quyén dia phuwong nd lyc phat trién
cac hoat déng kinh té& trén dia ban dé tao viéc
lam, tang thu nhap va thu hut cu dan.
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Quy hoach Vlung thi d6 Ha N6i ndm 2008, hudng dén mot
luu vyee tich hop?

Céc co quan phu trach trién kinh t& gép phan :
xay dung chién lugc kinh té cho thanh phd. :
Chién lugc nay duoc tich hgp vao céc tai liéu :
quy hoach d6 thi. & Viét Nam, viéc dua cac :
yéu t8 kinh t& - x3 hdi vao quy hoach db thj :
van con trén ly thuyét. That vay, quy hoach :
kinh t& - xa hoi & cac thanh phd cla Viét Nam :
duoc 1ap theo hwdng thye hién cac muc tiéu :
tang trwdng d3 duoc xac dinh truwdc, dya
trén cac chi tiéu, ma khéng that sy chi y dén
khao sat kinh té - xa hoi va nhu cau cla nha :
dau tu. Do d6, cac dinh hudng wu tién lua :
chon vij tri cho cdc doanh nghiép dugc dua
vao cac d6 4n quy hoach chung thuong tréi :
nguoc voi thyc té phat trién kinh té va d6 thi. :

Cac co quan nay cé nhiém vy theo d6i, danh
gia tinh hinh kinh t&, diéu phéi hanh déng ca !
cac don vi kinh t& tv nhan va tao thuan loi :

cho viéc thanh 1ap doanh nghiép.

Trung tdm thoéng tin kinh té€ Lyon tap hop dir
lidu kinh té& - x3 hoi clia tat ca cac don vij c6 :
lién quan (Vién théng k&, Phong thuong mai,
truwdng dai hoc, trung tam viéc lam...). Vai tro
cla Trung tdm 13 quan sét cac van dé kinh :
t& - xa hoi trén dia ban dé déng gdp cho quy

hoach va phéat trién du an.

Tham khao thém:

¢ IMV, Maubois R.,
2005, “Quy hoach
vung Ha Noi: chién
lugc phat trién giao
thong”, 24 tr.
http://www.imv-
hanoi.com/Uploads/
Documents/05CE%20
rapport%20
Raymond%20
MAUBOIS%2007.pdf

* IMV, Damette F.,
Leroux H., 2005,

“Gigi thiéu téng quan
vé quy hoach vung Ha
NGi”, 39 tr.
http://www.
imv-hanoi.com/
fr-FR/Home/
mentdehanoi-137/88/
Etude-de-projet-
general-de-schema-
directeur-de-la-region.
aspx

* |AU-IdF, Vién quy
hoach d6 thj Vung
fle-de-France,

Tai liéu vé cac thanh
phé mé&i
http://www.iau-idf.fr/
nos-etudes/theme/
villes-nouvelles.html

e Ban quan ly cac dy
an quy hoach, dau tu,
xay dung thanh phd
md&i Marne-la-vallée
http://www.epa-
marnelavallee.fr/
epam_fre

8 Khéa tap hudn “Quy
hoach dé thj, quy hoach
d6 thj mang tinh phap
quy va theo du an, thach
thirc vé d4t dai va tich
hop yéu té kinh té trong
quy hoach d6 thi” do Ong
Xavier Laurent huwdng
dan va dwgc PADDI t&
chirc vao thang 6 nam
2010.



Phong kinh t&€ clia Co quan quy hoach d6 thj
Lyon cé nhiém vu khao sat, dédnh gia va theo
ddi tinh hinh kinh té& cla tirng nganh, tirng
dia phuong, nghién ctru viéc lam, theo doi
cac khu vuc hoat déng kinh té, so sanh vdi
cac thanh phd khac (xac dinh strc hap dan cla
Lyon so v&i cac hanh phd khac & chau Au va
trén thé gidi). Phong kinh té& ciing t6 chirc cac
cudc gap g&, doi thoai vdi cac ddi tac kinh té.

) Dia diém kinh t& hién hiru| &
) dia diém kinh té dy kién | £k

Khong gian do thi twong - A
tac < 3
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Céc co quan phu trach quy hoach d6 thj cla thanh phé dé
xudt dia diém danh cho phét trién kinh t&, Cong doéng dé thj
Lyon

Muc tiéu cla Lyon I3 tr&@ thanh mét trong
nhitng thanh phd ¢é strc hap dan Ién nhat &
chau Au. Cac nghién cltu so sanh dong gop
vao viéc xdy dung chién luge tao su khac
biét théng qua chat lwgng dich vu dé thu hit
doanh nghiép. M6t chién lvoc toan dién dé
dén tiép doanh nghiép d3 duoc xay dwng: dia
diém d3t tru s& doanh nghiép, cai thién giao
théng céng cdng, co ché mot clra. Trung tAm
théng tin kinh t& thdm do nha dau tu, theo
ddi chién lwgc cla doanh nghiép, tap doan
I&n thong qua bdo chi va cac kénh thong tin
cla Céng ddng d6 thj Lyon.

C4c chién lugc té chirc khéng gian cé thé giup
thuc ddy cac hoat dong kinh t&. Vudn uwom
doanh nghiép la noi hinh thanh cac doanh
nghiép tré, sang tao. Chinh sich thanh lap
cac “cum lién k&t” nham thuc ddy sy gén bo
gitra cac trwong dai hoc, vién nghién clru va

Céc tiéu chi vé sirc hap dan cia mat thanh phd

Trung tdm kinh té cha Cong ddng dé thi Lyon thyc hién mot cudc khao sat
qudc té lién quan dén cac tiéu chi vé strc hap dan cla cac thanh phd ddi véi

doanh nghiép (bang tiéu chi khéng chinh thirc):

- Tao thuan lgi cho viéc tiép can thi trwedng va khach hang;

- Chat lvgng nhan lyc;

- Ti€p can giao théng d&i ngoai (san bay, nha ga 16n);

- Chat luvgng giao théng cong cong;
- Chi phi lao déng;

- M6i truong kinh doanh;

- Chi phi bat déng san;

- St dung ngoai ngi;

- Tiép can try s&;

- Giao théng d6i ndi (mang lwédi giao théng céng cong);

- Chat luvgng cudc séng;
- Tiéu chi mai trwong;

il
.|I!| |

doanh nghiép théng qua viéc bé tri cdc don vj :
nay & gan nhau va c6 su hd tro tai chinh cla
nha nudc. O Cong déng d6 thi Lyon, mbi cum
lién két chuyén vé nghién ctru va phat trién :
trong mot nganh cu thé, vi du hda/duoc, giao

théng, cdng nghé ki thuat s6 phuc vu giai tri,
hinh anh va truyén théng da phuong tién,

dét vai thé hé méi. Chinh quyén dia phuong :
c6 thé khuyén khich hodc cdm mét s6 hoat :
ddng. O mot s6 khu virc kho khan vé xa hoiva
kjnh t,e, ”c:,ac khll,l ché >fuat do;chi” du"o!c thanh Khu virc hoat déng
Iap vdi chinh sach giam thué cho cac doanh :

nghiép hoat déng trong dé va co6 tuyén dung : Il Cong nehicp, ndng luromg,

lao d6ng tai dia phwong.

& cac thanh phéd 16n clia chau Au, xu huéng :

¢ [ Van tai
khu dan cu & quy mé toan do thij, trir céc hoat : - Dich vu cho doanh nehiéy
dong gay anh hudng tiéu cuc s& dugc bo tri &

cac dia diém riéng. Do d6, Quy hoach chung :
cla Lyon tam nhin dén n3m 2030 d3 dua ra : L
cac dinh hudng cu thé d6i v&i finh vire kinh ; S6nhan vién
té theo hudng wu tién bé tri cac hoat dong :
mang tam qudc té tai 9 dia diém, céc hoat :
doéng cé quy mé cap vung db thi dugc bé tri :
tai 21 dija diém va cac hoat dong c6 tinh chat :
tién ich, phuc vu cho nguoi dan dia phuong

hién nay la két hop céc hoat dong kinh té véi

<« Logo “ONLY LYON” 13 biéu

twong dé thu hit ngudi dan,
khach du lich va nha dau tu

Ban d6 thé hién vi tri cla
cac doanh nghiép theo

hoat déng va s6 nhan vién
trong khu trung tam thuong
mai, dich vy, van phong
Part Dieu & Lyon do OPALE
thuc hién
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Tai chinh, B4t dong san
Céc dich vu khac

0 hodc chua biét

1 d&n 9 nhan vién

10 dé€n 99 nhéan vién
100 dén 249 nhan viér

250 nhan vién tr& |én



dwoc bo tri rdi rac khdp dia ban. Tuy vay,
dinh hwdng ma chinh quyén dua ra chi mang
tinh khuyén khich, goi y déi véi nha dau tu.
Thi trudng 13 yéu td quyét dinh viéc doanh
nghiép dat tru s&, nha mdy cta minh & dau
trén dia ban.
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Céc cum lién két tdng cudng nang luc canh tranh la thanh t8
trong chinh sach céng nghiép va quy hoach dia ban clia Céng
déng dé thj Lyon

Chién lugc kinh t& c6 tac déng dén viéc t6
chirc dia ban. Do d6, né phai hai hoa véi quy
hoach d6 thi va v&i cac tai liéu quy hoach
khac vé mat tao quy dat dy tri cho co s& ha
tang, khu kinh t&, bé tri cdc hoat dong kinh
té & d6 thi, khu dan cu, bé tri truong dai hoc
va V@ viéc phong nglra cac tac dong tiéu cuc
cling nhu quan Iy céc rdi ro vé cong nghé.
Mang ludi giao thdng cdng coéng cling can
duoc tich hgp vao quy hoach dé néi két cac
khu vue hoat déng kinh té chinh.

Quy hoach chung cua Lyon bao gdém:

- Viéc danh gid khd ning tiép nhan cac
hoat déng méi trén dia ban dén ndm 2025.
Chuong trinh bat ddong san doanh nghiép d3
duoc xay dwng nh& vao viéc danh gid nhu cau
cta doanh nghiép (dién tich can d6 thj héa)
va tlr cac dit liéu, dy bao trong Quy hoach
do thj dia phwong. Khai thac cac cong trinh
hién hitu, tang mat do cac khu danh cho hoat
dong va tang cuong mang ludi giao thong
cong cong duoc xem la nhitng hanh déng uvu
tién;

- Pinh vj cac trung tdm wu tién phat trién;

- Lap luan theo lwu vuc sinh séng dé hudng
dén sy can bing gitta nha & va viéc lam trén
quy mo toan vung do thi;

- Cac quy hoach nganh nham hd tro ra quyét :
dinh, ch&t khong cé tinh phap ly, trong cac :
[inh virc thwong mai, du lich, khach san. Quy
hoach d6 thi dia phuong xac dinh cac khu vye

danh cho hoat ddng kinh té va thuwong mai.

CAc tai liéu cé tinh linh hoat va 13 két qua
clia viéc dung hoa cac mong mudn cla chinh :
quyén va clia cac chli thé trén thj truong. Cac :
tai liéu quy hoach d6 thi cé thé duwoc diéu :
chinh néu c6 mét dy an Ién dwoc phat trién.
Viéc diéu chinh dwgc thyc hién theo quy :
trinh 13y y kién c6ng khai. Néu dy an ¢ quy :
mo nho va vira, thi viéc diéu chinh quy hoach

sé duoc thuc hién nhanh hon.

Quy hoach phét trién kinh té& - x3 hoi s& ¢6 :
tinh kha thi cao hon néu qua trinh d6i thoai :
vGi dai dién cla cac chd thé kinh t& va hiép :
héi nganh nghé (thwong mai, cong nghiép)
duoc tang cwdng. Trung tAm thdng tin c6 thé :
dugc thanh 1ap & mbi thanh phd véi sy tham :
gia clia céc bd, nganh trung wong, céc s&, ban
nganh cla dia phuong (kinh t&, quy hoach :
dé thi), co quan théng k&, Phong thwong mai :
- cdng nghiép, hiép hdi nganh nghé. Cac db :
an quy hoach nén di kém véi nghién ctu thj :
truong dé gilp 1ap chuong trinh phat trién :
bat ddng san doanh nghiép phu hgp véi nhu :
Cau cla cac nha dau tw mong mudn hoat :
dong trén dia ban. Viéc theo ddi cac linh vuc
kinh t& trong diém trong qua trinh 1ap quy :
hoach phét trién kinh t& - x3 hdi cung Vvéi :
cac tai lieu quy hoach nganh khong cé tinh
phap ly sé déng gop vao tai liéu quy hoach
c6 tinh phap ly. Viéc thuc hién phén tich so :
sanh s& giup lam néi rd cac dic thu cha Ha :
Nbi va TP.HCM so véi cac db thi Ion khac & :

Dong Nam A.

Tham khao thém:

« PADDI, 2011, Tai liéu
téng hop khda tap
hudn “Quy hoach d6
thi, quy hoach do6 thj
theo quy ché va theo
dy an, thach thac vé
d4t dai va tich hop
yéu t6 kinh té trong
quy hoach do thj”

® OPALE, Trung tam
theo ddi va thong tin
kinh té Lyon,
http://www.opale-
lyon.com/site/

e Antier G., 2005, Cac
chién lwgc cla nhirng
vung do thj lén. Thach
thire, quyén luc va
quy hoach, Paris,
Armand Colin, 253 tr.

¢ Quy hoach va quy
ché& quan ly d6 thij clia
Thi tran Sa Pa, Lao Cai,
Viét Nam trong khuon
khé hop tac gitta

tinh Lao Cai va vung
Aquitaine, 02/2011,

5 tap: 1- Dy an quy
hoach va phat trién
bén vitng, 2- Quy dinh
chung, quy dinh riéng
cho tirng khu, 3- Quy
ché chat lugng kién
trdc va canh quan,

4- B3n d6 ton tao va
bao vé khu trung tdm
thi tran, 5- Quy hoach
téng thé mang luéi
ha tang k§ thuat. Ban
tiéng Phap va tiéng
Viét.



PAT PAI DO THI

heo Hién phdp 1959, ddt dai thuéc sé& hiru toan dén va do Nha nwdc dai dién
T quan ly. Cuéi thdp nién 1970, néing sudt cta cdc ho'p tdc xd néng nghiép thép
va nhirng bdt 6n vé ddt dai dé ddn dén khing hodng & khu vuc néng thén. Do
dé, Nha nwdre déi tién hanh cdi cach dét dai & néng thén va sau dé & dé thi. Ddy la mét
trong cdc tru cét cla qud trinh chuyén déi & Viét Nam, noi dét dai duwo'c xem la mét
céng cu phadt trién kinh té va dé thj chd yéu. Tuy nhién, cdac dw dn quy hoach dé thi va
co’ s& ha tdng I'n ndm trong hé théng phirc tap: quy hoach si¥ dung dét chua gdn két
vdi quy hoach xdy duwng, gid dét theo thj trwd'ng va gia dét do Nha nuwdc quy dinh, quy
trinh, tha tuc thu héi dét, boi thuwong, gii phéng mét bdng va tdi dinh cw cho nguoi
dédn. Trong béi canh dé, lam thé nao dé tao quy dét cdn thiét cho cdc dw dn In? Lam
thé ndo dam bdo cdc quyén vé dét dai va st dung dét mét cdch co hiéu qua? Lam thé
ndo dé phdt huy gid trj quyén st dung dét dé dGu tw cho co’ so ha téng dé thi?

e of e — g e "
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Khu dan cw An Phu, TP.HCM,
2012
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Chuong 2: Dat dai do thi

PAT DAI DO THI O VIET NAM

Mét céng cu phat trién trong mét hé théng phirc tap

rong nhitng ndm dau cla thoi ky
TDé"i M&i, bat ddng san 1a mat trong

nhirng linh viwc ma céc ho gia dinh
va doanh nghiép nhdm dén dé dau tuw.
Gidy chirng nhan quyén sir dung dat dwoc
cap theo Luit Pat dai nam 1988, nhung
dén Luat Pat dai nam 1993, thi cac quyén
str dung dat cha ca nhan, quyén chuyén
nhuwong, cho thué, thé chip va thira ké
méi dwgc cdng nhan. Viéc cai cach nay
vira nhim ddm bao an toan cho cac khoan
dau tw cha ca nhan va td chirc trén khu
dat cia minh vira cho phép hinh thanh thj
trudrng quyén st dung dat dé thi.

Pot cai cach th hai duwoc tién hanh véi su ra
doi clia Luat dat dai ndm 2003, duoc sira déi,
bd sung ndm 2013 nham tiép tuc hoan thién
co ché nay va gidi quyét van dé thi€u nha 6.
Luat nay tao thuan lgi cho doanh nghiép tv
nhan d4u tu vao cac hoat déng cong nghiép,
thwong mai va thuc d4y sy phat trién cla thi
trwdng bat dong san.
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Hién nay, dat dai duogc chia thanh nhiéu
nhém theo muc dich sir dung: dat nong
nghiép, dat phi néng nghiép va dat chua st
dung. Quyén sir dung dat & |1a 6n dinh va lau
dai, trong khi dé quyén st dung dat déi vdi
cac muc dich khac (cong nghiép va thuwong
mai) cé thoi han tir 50 dén 70 ndm.

Nha nuwédc xem dat dai nhu mét cdng cu phat
trién phuc vu cho su nghiép céng nghiép héa
va dé thi hoa. Ké tir khi bat dau thoi ky Doi
MJ&i, nhu cdu st dung dat tang 1én. Ngoai ra,
viéc m& clra cho cac nha dAu tv nudc ngoai
cling d3 dan dén sy gia ting xay dwng va ting
gid dat. Diéu nay thé hién rd nét & Ha Noi,
naoi ngudn cung dat con han ché. P4t dai trd
thanh mot trong nhitng dang dau tw hap dan
nhat, sinh Igi nhigu nhat va dan dén viéc hinh
thanh nhiéu chién lwgc ddu co. Ngudn thu
tr dat déng gop dang ké vao ngan sach cla
chinh quyén dia phuong. Quan Iy dat dai,
chinh sich thué€ d6i voi dat dai va tai chinh
cho co s& ha tang 13 nhitng thach thic 1én
déi véi chinh quyén.

Khu d6 thi My Dinh, Ha Noi
« nhin tr cao 8c Keangnam,



Ap lyc dét dai va su lan téa
cua do thi

Ha N6i va TP.HCM 13 hai d6 thi co mat do dan
s6 thudc nhédm cao nhat trén thé gidi, 840
ngudi/ha & khu phé c¢d Ha Noi va 500 ngudi/
ha & khu Cho Lén, TP.HCM. Tir gitra nhitng
nam 1990, thanh phd Ha Néi, tlr l13u phat
trién trong pham vi dia gidi hanh chinh cla
minh, dan dan dugc m& rong. Do thi phat
trién lan téa cling |a nét d3c tring cha TP.HCM
v&i viéc d6 thi phat trién lan dén Dong Nai,
Long An va dé thi hda khu vuyc thap, triing &
phia Nam.

Mat do do thi cao va tang trwdng do thi
nhanh dugc dit trong béi cdnh néng thén
cling c6 mat d6 cao: mat d6 dan sé & Pong
bang S6ng Hong c6 thé 1én dén 1.120 ngudi/
km2va & Bong bang Song Clru Long |a 1.000
ngudi/km?2. Trong giai doan tir ndm 2001 dén
ndm 2010, gan mét triéu ha dat ndng nghiép
(twong duong vd&i 4% dién tich dat néng
nghiép ndm 2000) d3 dwgc chuyén déi sang
dat & hodc thuong mai. Do 4p luc dat dai va
viéc d6 thj hda vung ven dién ra rat manh,
nén vao ndm 2008, Chinh ph d3 quyét dinh
khéng cho chuyén hon 1 triéu ha dat lta sang
muc dich st dung khac va gidi han dién tich
dat néng nghiép duoc giao khdng thu tién sir
dung d4t. N&u vuot han muirc thi chuyén sang
thué dat dé han ché dau co.

{ Cai cach dat dai
- 1981 - 1986: Cai cach néng nghiép, giao dat
¢6 thoi han cho néng dan.
-1988: Luat D4t dai, Ian ddu tién cong nhan
quyén st dung dat;
-1992: Hién phap, tai khdng dinh dat dai
thudc s&@ hitu toan dan do Nha nudc dai dién
quan ly, cdng nhan quyén st dung dat;
-1993: Luat DAt dai, tao ra thj trwong bat
doéng san, chuyén nhuwong quyén st dung dat
6 thoi han tir 20 d&n 50 ndm chuyén nhuong,
cho thué, thira k&, thé chip va quyén dugc boi
thudng trong trudng hop bi thu hoi dat;
- 2003: Luat D4t dai, thanh |ap cac Trung tdm
phat trién quy dat, quy dinh béi thwdng va thi
tuc tdi dinh cu;
- 2013: Théng qua Luat DAt dai sira d6i

Quy hoach st dung dat va
quy hoach xay dung, hai quy
hoach khac nhau

Quy hoach sir dung dat va quy hoach xay dung
khac nhau vé thoi gian va ky 1ap quy hoach.
Quy hoach str dung d4t do S& Tai nguyén va :
Mai truong 1ap nham xac dinh viéc st dung :
cho chu ky 10 n3m va phai twong thich véi :
quy hoach chung xay dung do mdt co quan
khéc 1ap. M&i quan/huyén déu c6 quy hoach :
str dung dat cla minh. Viéc huy dong dat dé :
xay dung co s& ha tAng hodc cong trinh céng
cong dugc thyc hién theo quy trinh phirc tap,
khién du an kéo dai va tang chi phi. Ngoaira, :
céc cong cu va kinh phi van con thidu dé thyc :
hién cac dy én I&n theo quy hoach (co s& ha
tang, khu cong nghiép...). Nhitng bat cap néi :
trén tao ra sy léch pha vé thoi gian gitta quy :
hoach sr dung dat va quy hoach xay dung, d6 :
13 chwa k& dén viéc trong thoi gian thuc hién :

quy trinh dai hoi nay, cic giao dich bat dong :
" Ban db quy hoach st dung
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. ® Tham khdo thém:

» PANDOLFI, L., D4t
khéng co gia. Ludn an
tién si. Paris: Trudng
dai hoc Paris 8, Vién
quy hoach doé thj
Phdp, 2001, 567 tr.

dat, TPHCM, 2005
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Chuong 2: Dat dai do thi

san van tiép tuc dién ra theo nhip do riéng
cla no va tuy vao céc co héi cling nhu chu ky
cla thi truong.

Khung gia dat va gia thi
truong

Cac thd tuc vé dat dai (thu hoéi dat, boi
thuwong...) gitta Nha nuwéc va déi tugng st
dung dat dugc thuc hién dya trén khung gia
dat. Khung gid & cap qudc gia do B Tai chinh
l4p va & cp tinh/thanh phd do S& Tai chinh
l4p theo hudng tiém can dan dan vdi gid thi
trwdng. Viéc chuyén nhugng quyén st dung
dat gilra cac d6i twong sir dung dat duoc
thyc hién theo gia thj trwdong. Gia thi trwong
cling d3 duoc st dung dé tinh tién st dung
dat. Céc cong ty con cla cac ngan hang trong
[ihh vuc bat ddng san va nhiéu don vi tu van
d3 tién hanh xdy dung co s& dit liéu vé gia
giao dich thuc té trén thj trudng. Viéc déng
thoi c6 khung giad dat va gia thi trwong dan
dén sy map mé& va lam nay sinh nhiéu van dé
lién quan dén tinh cong bang va dau co.

T thang 12 nam 2009, mot Nghi dinh cho
phép TP.HCM xac dinh tién st dung d4t theo
gid thi trwong. Chinh quyén moi don vi tw van
dinh gid dat dé xac dinh sd tién phai trd khi
chuyén muc dich sir dung dat va dua ra gia
san khi ban dau gia quyén sl dung dat.

Khung gia dat & TP.HCM xac dinh gia dat theo doan duong,
trong hinh 13 & Quan 2, TP.HCM

{ Cécdon vi tw van va ngan hang:

Cac don vi tw van chuyén vé dinh gia dat dai
Céc cdng ty tu van phat trién manh & Viét Nam
va thanh |ap Héi. Cac cong ty nay phai duwoc B
K& hoach va Dau tuw cap chirng chi hanh nghé.
Chi nhanh cla céc tap doan da quéc gia, nhuw
DTZ Real Estate, Savills, CB Richard Ellis xuat
ban cac bdo cdo phan tich thj trudng bat dong
san, xdy dung co s& dir liéu, tu van cho nha
dau tw, ban hodc cho thué tai san.

Ngan hang

Co s& dir liéu vé cac giao dich bat dong san
theo gia thj trvong duoc cong ty Sacom Real
xay dyng. Cong ty ghi nhan gia ban do bén ban
dua ra dé 1ap s6 liéu théng ké.

Gia cao va dau co: hai dic
diém noi bat cua thi truong

M6t mét vudng dat tréng & ngoai & Ha Noi :
va TP.HCM c6 gia khodng 500 USD. Tuy nhién,
gia dat & trung tdm thanh phé c6 thé |én dén :
4.000 USD tai TP.HCM va tai Ha N6i la 7.000 :
USD cho m&i mét vudng. Ha Noi I3 noi c6 gid :
d4t ting cao nhat. Quy d&t céng & Ha Noi :
nhiéu hon & TP.HCM, noi tir 1au da cé nhiéu :
chd thé cé quyén sir dung dat. Khu trung :
tam thanh phd, cac khu nha & d3 xudng cip, :
nhung ndm & vi tri déc dia va cé kha nang bj :
pha bo dé xdy dyng mai hodc cac khu dat doc :
theo dy &n co s& ha tang |1dn 13 nhitng khu :
vuc co gia dat ting cao, gy can trd viéc tiép :

can nha & clia nguoi c6 thu nhap trung binh.

& Viét Nam, dat dai 13 noi trd 4n an toan cho :
cac khodn dau tu vi khéng mat gid nhu tiénva :

v
BANG G’IA DAT DO THI & QUAN 2
(Ban hanh kem Quyét dinh s6 60/2013/QD:U3ND ngay 26 thang 12 nam 2013
ctia UBND thanh ph6 H6 Chi Minh)
STT Tén dwong Poan dwong Gia
Tw Dén
1 2 3 4 5
1 Tran Nao, phuwong Binh An Xa 16 Ha Noi Lwong Binh Cda 11,000
2 Lwong Binh Cla, phwong Binh An Tran Nao Nguyén Thi Binh 6,600
3 Ngb Quang Huy, phwéng Thao Dién Quéc Hwong Théo Dién 4,200
4 Pang Tién Bong, phwdng An Pha Poan Horu Trung  Cudi dwong 3,300
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: B Tham khao thém:

* Ngan hang thé gidi,
Dai st quan Dan
Mach va Thuy Dién,
2011, “Recognizing
andreducing
corruption risks in
land management in
Viét-Nam (Reference
book)”, Hanoi, 75 p.
http://www.
worldbank.org/en/
country/vietnam

* COng ty tu van bat
dong san DTZ, http://
www.dtz.com/

* HGi doanh nghiép
dinh gia bat dong san,
http://www.vvfc.vn/

* Musil C., Labbé M.,
2011, “Lextension des
limites administratives
de Hanoi: un exercice
de recomposition
territoriale en
tension”, Cybergéo,
http://cybergeo.
revues.org/24179

« AFD, MAEE, Mellac
M., Fortunel F. et
TranDac Dan, juin
2010, “Cai cach dat
dai & Viét Nam: Phan
tich cac chd thé va
qua trinh chuyén déi
céc dinh ché & cap
trung wong va cap
tinh”, 195 p.
http://www.
ncierdeveloppement.
fr/travaux-recherche/
la-reforme-
fonciereau-
viet-nam-analysedes-
jeux-dacteurset-
du-processusde-
transformationdes-
institutions-
auxechelons-central-
etprovincial/

* D4t dai va Phat
trién, http://www.
ncierdeveloppement.
org

e Lincoln institute of
land policy,
http://www.
lincolninst.edu



khéng phai chiu thué trén gia tri tdng thém tur
dat ma khéng do dau tu cha ngudi st dung
dat mang lai. D&i vdi dat thudc dién sé db thj
hda, c& nhan va t8 chirc thao tin thwérng mua
trwdc va ban lai khi dy an quy hoach duoc
céng bd. Cac thdong bdo lién quan dén viéc
xay dung tuyén dudng mdi, 16 trinh tuyén
metro, m& rong dudng giao théng thudong
dan dén viéc ting dan dan cua gia dat theo
ti€n d6 cla cac dy an. Thi tuc hanh chinh lién
quan dén dat dai rat phirc tap va diéu nay tao
thuan lgi cho hanh vi tham nhiing.

Cai thién an toan dat dai va
tuan tha quy hoach

Trén thuec té€, quy trinh cap gidy chirng nhan
quyén st dung dat va gidy phép xay dung rat
phtrc tap, dan dén viéc nguoi dan cd cam giac
khéng an toan vé phap ly. & TP.HCM, cho dén
nay, viéc cap gidy chirng nhan quyén sl dung
dat d3 dat gan 100% téng dién tich dat cla
cac ca nhan va té chirc cé nhu ciu xin cap gidy
chirng nhan. Didu nay gép phan dam bao an
toan phap ly cho nguoi dan. Tuy nhién, quy
trinh, thd tuc thu hoi dat vin con chua minh
bach va mirc gia boi thuong van con khac
nhau gilta dy an nha nwdc va dy an tw nhan.
Viéc thu hoi dat trd thanh van dé 1&n khi
ngudi dan & ndng thon sau khi bj thu hoi dat,
khéng con cong cu lao déng va ngudn thu
nhap. D4t bj thu hdi dugc bdi thwdng theo
gia dat ndng nghiép, nhung dwoc ban lai vai
gid cao hon gdp nhiéu lan sau khi xay dung
co s& ha tang so bd va chuyén thanh dat dé
thi dwgc phép xay dywng. Nam 2009, cac tranh
chap vé dat dai chiém 70% cac khiéu kién &
toa an. Tuy nhién, khéng phai lic nao cling cé
tranh chap gilta chinh quyén va ngudi dan.
Dai khi, mot s6 chl s& hitu c6 y dau co déi
vdi nhitng khu dat s& bj thu hoi, vi dy dé lam
duong giao thong. Xay dung khong phép va
khoéng tuan thd quy hoach kha phé bién, nhat
la & vung ven db.

Cai thién tinh an toan phdp ly vé dat dai can
duwgc thyc hién thong qua viéc xac dinh rd
nguwdi sir dung dat, tdng cuong tinh virng
chac cla cac quyén gan véi hop dong mua
bén va tai liéu lwu trir tat ca cdc gidy to phap
ly lién quan dén tai san va chu s& hitu.

A
Khu dé thj Trung Hoa, & viing ven phia Tdy Nam Ha Noi, s&
tré thanh mét trung tdm dé thj quan trong

Su phat trién ctia cac chu
thé tu nhan bén canh S& Tai
nguyén va Maéi truong va S&
Xay dung

Véi thdm quyén quyét dinh muc dich st dung :
dat, chinh quyén déng vai tro trung tdm. Nha :
nuwéc giao dat cho céc dy dn xdy dyng cong
trinh cdng cdng, cho thué dat véi thoi han tir
50 dén 70 ndm d8i voi cac dy &n thwong mai. :

B6 Tai nguyén va Méi trudng lap quy hoach sty
dung dat trén pham vi ca nudc. S& Tai nguyén :
va Méi trudng quan ly s6 b dia chinh va ban :

Gidy chirng nhan quyén s& hitu nha (S8 hong) cling véi Gidy
chirng nhan quyén st dung dat (S6 d6) dam bao an toan
phép ly vé dat dai

v

ORAY CHUMC Wil

. @ Tham khao thém:

* Ngan hang thé gidi
“Land administration
project”,

http://www.
worldbank.org/
projects/P096418/
land-
dministrationproject?
lang=en

* Ngan hang thé gidi
2012, “Revising

the land law to
enable sustainable
development in
Viét-Nam: summary
of priority policy
recommendations
drawn from World
Bank studies”, 26p.
http://documents.
worldbank.org/
curated/9/16890215/
revising-land-
lawenable-
developmentvietnam-
summarypriority-
ommendationsdrawn-
world-bankstudies
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dd dia chinh. S& chiu trdch nhiém giao dat,
cho thué dat déi véi cac dy an dau tu, 1ap quy
hoach st dung dat trén dia ban va cap gidy
chirng nhan quyén sl dung dat cho t8 chirc.
S& Xay dwng cap gidy phép xay dung cho cac
dy an. Gidy chirng nhan quyén s& hitu cong
trinh xay dyng trén dat cho cic dy an do
UBND Thanh ph8 hodc quin/huyén cép tuy
theo quy mo dy an.

Cac phong, ban chuyén mén & quéan/huyén
cling thyc hién céc nhiém vu trén nhwng déi
V@i céc du an nho. Ngoai ra, cap quan/huyén
con chju tradch nhiém ti€n hanh cac thi tuc
thu hoi dat, bdi thudng va téi dinh cu cling
nhu 14p quy hoach s dung dat trén dia ban.
Tuy nhién, trén thuc t€, quy hoach chi tiét xay
dung thudng duoc st dung nhiéu hon.

Sy phéat trién clia cic giao dich dat dai da ddn  Ban dd quy hoach st

~ N N P 5 » ~ o N d dat o khut ta H X 2 A A 2 2 . Y
dén hinh thanh cac chli thé tw nhan hodcnha o1 ” gom i dai” nham cai thign cong tac quan Iy hanh
nudc két hop vdi tw nhan: don vi phat trién st dung hién tai va trong chinh ve dat dai théng qua VIec,hlen dai hoa

tuong lai, 2005 hé thong dang ky giao dich dat dai .va cap

gidy chirng nhan quyén sir dung dat.
Tk . £
milw ol v Comms 1Y Dyies QuAN 4 DEW mAM 3020
BAN B0 QUY HOACH TONG MAT BANG 5U' DU DAT DEN NAM 2020
<« Cac thong tin c6 trong ban d6 quy hoach téng mit bang st
dung d&t & Quan 4, TPHCM:
- Dan s6 hién hitu va dy ki€n d&n ndm 2015 va dén ndm
2020
- Ranh gidi gitta cac phuong
- Co s& ha tang (dudng giao théng hién hitru, dudng giao
théng s& ma& réng hodc lam mdi, cdu méi, cac nga tu chinh,
giao thong cong cong)
- Khu dan cu sé& phat trién hodc ci tao (chiéu cao t&i thiéu
va t8i da, cac tda nha cao tang), danh muyc cic dy 4n dang
trién khai
- Khu vire hén hop chirc ndng
- Khu cong nghiép
- Cong nghiép nhe va tiéu thl cong nghiép
- Thwong mai va dich vu
- Cong trinh cong cdng: trudng hoc va nha tré; trung tam y
té va bénh vién; trung tam thé thao; vén héa, di san, du lich;
dich vy, co quan hanh chinh,co s& tén gido, quan ddi, khéng
bat déng sén, céng ty con clia cac ngén héng gian xanh hién hitu ho3c s& phat trién (2015 - 2020), khong
A W ~ > . . ~ ian cong con,
chuyén vé bat déng san, cac don vj tu van, & g cong
dinh gid dat va doanh nghiép lién doanh giita
nha nudc vdi tu nhan. Sy phan tach gitra khu
vuc cdng va khu vyc tu nhan van con chua
rd nét & Viét Nam: cdc doanh nghiép I6n vé
mét tai chinh thuwdng cé gbc la doanh nghiép
nha nudc. Vai trd cla cic t6 chirc quéc té
vi du Ngan hang Thé gidi ngay cang cao khi
Viét Nam hoi nhap cang siu vao nén kinh té
thé gidi. Ngan hang Thé gidi d3 dua ra nhiéu
khuyén nghi cho céng tac quan ly nha nudc
vé dat dai. N3m 2008, Ngan hang nay da khdi
déng dy &n “Ho tro quan ly nha nuwdc vé dat
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DAT DAI O PHAP

Cac cong cu phap ly va thué phuc vu cho hanh dong
cua chinh quyén trong linh vwc dat dai

Phap, quyén sé& hiru dat dai

duwoc quy dinh trong Hién phap.

Loi ich cong dwoc quy dinh
trong luat v&i cac tiéu chi nhu nhau trén
ca nudc. Chinh quyén c6 3 cong cu dé
hanh déng trong linh vuwc dat dai: quy
dinh, dy 4n va thué.

Chinh quyén dia phuong xay dwng chinh sach
mua hodc ban dat va trién khai thuc hién quy
hoach.

Pé cb thé tic dong dang ké dén thi trudng
dat dai, chinh quyén can nam phan Ién
ngudn cung dat dugc phép xay dung, vidu &
Ha Lan. Tuy nhién, tinh hinh & Phap chua dat
duwoc nhu thé, dién hinh |3 Cong ddng db thi
Lyon chi 13 chi s& hitu 15% quy dat trén dia
ban cda minh.

Chinh vi vay, chinh quyén van phai tién hanh
mua d4t. Viéc nay dién ra mét cach dm tham,
Les parcelles! * ; 1

B

mua qua thuong lugng, khéng cdng b6 rong
rdi. Diéu nay giup chinh quyén cé thé hanh
ddng va tranh phat ra tin hiéu cho gidi dau
co bat dong san. Trén ly thuyét, dé dam bao
tinh minh bach, chinh quyén can céng b8 dy
an trudc khi ti€n hanh thuc hién chinh sach
dat dai. Tuy nhién, trén thuc té, chinh quyén
can mua cac khu dat & nhitng vi tri chién lwoc
trudc khi cong bo cac dy an nham kiém soét
duoc gia dat.

Phan khic thi truong bat
ddng san

Khac vai Viét Nam, thi trwong bat dong san
@ Phdp duoc chia thanh nhiéu phan khic:
dat ndng nghiép, dat sé do thj hoa, dat nam
trong khu vyc da do thi hoéa.

T4t ca cac chl s& hitu dat
trong tirng thanh phé déu
duwoc théng ké va thé hién
trén ban d6 dja chinh véi
cac thong tin cho tirng 16
dat (ngdy mua, tinh trang
s& hitu...)

v

L6 dat: théng tin chung
Thanh phé 69266, Lo dat CII90

Thong tin chung

Dia chi 6 dat 24 Rue Emile  Thudc PDL 0
Decorps

Dién tich 16 d4t 2187 m? M 16 d4t

Ma khu vuc

Ma khu chirc néng A Ma |6 dat

Ngay ky hopddng ~ 23/07/2003 S ban db

Déc diém db thi S6 16 dat nguyén thay 0128

cla 16 dat

M3 s6 do dac A Ma sb 4121

L6 d4t khong co 1 Ma sé 4121

trong ban do

Chu s& hivu chinh

Ho Trung tadm dién anh Chau Au tai Vung Rhéne-Alpes

Dia chi 24 rue Emile Decorps

69100 Villeurbanne
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Cac phan khuc thj trudng dat dai bao gom:
1.Dat ty nhién dé san xuat;

2. D4t ty nhién dé tiéu thu (nha & th hai, giai
tri...);

3.Dat ty nhién Iam nguyén liéu;

4.Pat xay dung mdi (s xy dwng & vung ven);
5.Dat xay dung lai (tai thiét d6 thi);

6.D4t xay dwng, cé gia tri thay déi tuy theo
moi tredng x3 hdi xung quanh khu dat (anh
hudng dén 50% gia tri khu dat), mdc do tiép
can giao thdng va d3c diém dé thi.

Khéng cé phuong phap nao dung tuyét déi
trong viéc xac dinh gid trj cGla mot 16 dat hodc
mot cong trinh xdy dung. C6 thé d6i chiéu
nhiéu phuong phap khac nhau. Phuong phap
so sanh tryc ti€p vai gia thi trudng cho phép
xac dinh gia ban cua 16 dat tuy theo cac quy
dinh vé xay dung va d3c diém cla 16 dat dé.
Gid tri tai san duoc uwdc tinh trén co s& gia
thi trudrng va so sanh vai gid cla cac tai san
tuong tu. Viéc so sdnh bao gdm cdc muc sau:
gia t6ng, dién tich, cac quy dinh, mirc d6 gan
cac cdng trinh co s& ha tang ky thuat va giao
théng. Gia quy d6i ra don vi m? s& dwoc dung
dé dinh gia khu dat.

Phuwong phédp thu nhép: chd yéu dugc ap
dung d6i v&i dat ndng nghiép. Phuong phap
nay xac dinh gid tri “sit dung” cha khu dat

{ Cac cdng cu chinh dé nha nwéc hanh dong
trong linh vurc dat dai

Cac cong cu phap ly:

Quy hoach do6 thi dia phuong, tai liéu co tinh
phdp ly trong dé xac dinh cac khu vyc dat néng
nghiép, dat ty nhién, dat da dé thi hda va dat
s& do thi hoa;

- Céc luat cho tirng vuing cu thé: luat ving nui,
luat vung ven bién, luat vé cac cong trinh cé
nguy co.

C4c cong cu gilip trién khai thwe hién duy an:

- Tuyén b6 vi lgi ich cdng va quyén wu tién mua
bat déng san tao thuan lgi cho chinh quyén dia
phuwong trong viéc mua lai dat cta cac chl s&
hitu;

- Khu quy hoach cé su phéi hgp (ZAC) va Khu
duy kién quy hoach (ZAD) xac dinh pham vi hanh
dong clia chinh quyén;

- Cac Trung tdm tao quy dat: t6 chirc thyc hién
viéc mua dat cho chinh quyén dia phuong.

Cdac cong cu tai chinh va thué: thué dat, thué

danh trén gia tri thang du, cac co ché déng gép
phat trién co s& ha tang...
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B Khu vyc wu tién phat trién d6 thj va cong
trinh cong cong

1 Khu vyc uu tién ¢ mang ludi giao thong
t6t (nha ga dudng sat, hanh lang giao théng
cong cdng do thi)

Mang lwdi giao thong cong cong:

£ mang luédi cap vung db thi

— mang ludi cap dé thj

@ nhaga cap Chau Au - Viing;

I3 Khu vyc wu tién phét trién cac dy én quy
hoach, d4u tu, xay dung hdn hop (dia diém
dy an)

o cac ga khac

bang cach 1ay thu nhap gop chia cho ty 1é ky
vong sinh lgi.

Phuong phap trir nguwgc dugce gidi chuyén
mo6n trong linh vire bat ddng san st dung. N6
cho phép xac dinh gid dat xay dung & dé thj
bang cach xuat phat tir gid ban tiém ndng cla
san pham cudi cung dé 1ap bang cin déi tai
chinh cho du an.

Dé 4p dung duoc phuwong phap nay, can biét
cac dit kién sau:

- Cac chi tiéu xay dyng theo quy hoach d6i
vdi khu dat

- Chat luvgng cta khu dat (k& ca phan ngam)

- Nhu cau trén thj truéing (nha & cao cap, nha
& x3 hoi, van phong, mat bang kinh doanh) va
strc mua cla khach hang tiém ndng (tinh hinh
kinh t&, kha nang tai chinh).

Phuong phap so sdnh va phuong phap thu
nhap cling c6 thé dugc sir dung dé xac dinh
gid trj clia bat dong san.

A

Céc khu vuc can thiép dat
dai va d6 thi hda & Lyon
thudng ndm gan céc truc
giao thong cong cong




Pé thuc hién duoc cac chinh
sach ctiia minh, chinh quyén
c6 cac cong cu nao?

Mua dat théng qua thuong lugng la cong cu
dwoc chinh quyén wu tién s dung dé mua
va tao quy d4t. & Cong dbng dd thj Lyon, viéc
mua dat thdng qua thuong lwgng chiém 75%.

Quyén vu tién mua bat dong
san dé thi

Quyén wu tién mua bat ddng san do thi la
thi tuc cho phép mét co quan céng la ngudi
mua trudc tién mét bat déng san duoc rao
ban trong cidc khu vuc da duoc xac dinh
trong tai liéu quy hoach dé thyc hién dy an
trong twong lai. Chinh quyén xac dinh pham
vi trong khu vwc d3 do thi hda hoac sé do thi
héa ma trong dé chinh quyén dugc wu tién
I3 ngudi mua trudce déi vdi cac bat dong san
dugc rao ban. Chinh quyén cé thé Gy quyén
wu tién mua cho mot co quan cong hodc cong
ty cong tv hop doanh.

Khi chil s& hitru bat dong san nam trong khu
vie Nha nudce cd quyén wu tién mua muén
ban b4t ddng san ctia minh, thi cht s& hitu d6
phai gli “Théng bdo y dinh chuyén nhugng”
cho co quan cé quyén wu tién mua trong dé
néu rd giad ban du kién. Thong bdo nay phai
do cong chirng vién 13p. Chd s& hitu khéng
duoc ban tai san dé cho nguoi khac trudce khi
glri Théng bdo nay va trwdc khi co quan cé
quyén wu tién mua tra 1&i tir chdi mua.

Nha nuéc cé thé thuc hién quyén wu tién
mua bat ddng san rao ban vai diéu kién phai
tra 107 cho cha s& hiru trong vong hai thiang
sau khi nhan dugc Théng bao y dinh chuyén
nhuong. Chinh quyén khéng cé nghia vu
phai gidi thich ly do mua bat déng san trong
trwvong hop mua qua thuwong lwgng, nhung
nhitng dy dn dugc trién khai trén cac khu dat
mua duwoc bang quyén wu tién mua phai 1a
duy &n vi lgi ich cdng. Chinh quyén phai khang
dinh diéu nay trong quyét dinh thyc hién
quyén wu tién mua, néu khéng cé thé s& bj
kién ra tdoa. Co quan cé quyén wu tién mua
c6 th& mua bat ddng san theo gia chi s& hitu
rao ban, hoac theo gid do minh dwa ra hoac
theo gid do thdm phan trung mua an dinh.

{ Hop dong mua ban va cong chirng

Hop dong mua ban 13 tai liéu bat budc phai cé dé chirng minh 13 chl s&
hitu mot bat dong san. Hop dong cé thé gdbm hang chuc trang va phai duoc
cong chitng vién soan thao. Co quan nha nudc cé thé soan thdo vin ban
hanh chinh dé mua hodc ban tai san cdia minh néu muén. Khi chinh quyén
dia phwong ban mot khu dat va mong muén viéc xay dung trén khu dat do
phai tuan thi mét sé quy dinh, thi chinh quyén sé& ghi quy dinh d6 vao hop
dong. Néu khong tuan tha quy dinh nay, cht dau tu sé bi phat.

Cdng chirng |a mét nghé do tuw nhan thyc hién, nhwng 1a mét dich vu cong.
Coéng chirng vién do Chinh quyén trung wong bé nhiém, cé vai trdo dam bao
an toan cho giao dich bat dong san bang cach chac chan rang nguoi ban tai
san d6 1a ngudi cé quyén ban. Cong chirng vién soan thao hgp déng mua
bén va chiu tradch nhiém vé hop dong dé. Sau dé, bén ban va bén mua ky
vao hop dong. Mdi bén cé thé cé cong chirng vién clia minh. Sau khi hai bén
ky xong, hgp déng dwoc chuyén dén Co quan Ivu tri ho so nha dat, sau d6
dén Co quan dia chinh va Co quan thué clia mdi bén dé chéc chén rang céc
bén khong con ng d8i véi Nha nudc, dac biét [a no thué.

Nguwdi ban cé quyén tir chéi gid mua do chinh
quyén dua ra va rut lai y dinh chuyén nhuong
(nhwng sau nay néu lai mudn ban tai san dé
thi phai nép lai Théng bdo y dinh chuyén
nhugng cho chinh quyén) hodc nhd co quan
tu phap xac dinh gia. Néu b4t dong san duoc
mua bang quyén wu tién mua khong duoc st
dung vao cac dy an vi lgi ich cong, thi nguoi
ban hodc ngudi mua hut ¢ thé yéu cau dugc

mua lai bat déng san do.

. < Quyén uu tién mua (phan
mau xanh 13) dugc ap dung
trén toan dia ban ca Thanh

- phd Evry d8i véi tat ca cac
loai tai san (nha &, dat, van
phong, nha xwéng...) trir céc
tda nha duédi 10 ndm tudi
va cac chung cu dong s&
hitu don 13p. Quyén wu tién
mua duoc ap dung déi voi
céc khu vire ma chinh quyén
dia phwong mong muén cai
tao va d6i vdi tat ca céc loai
tai san (pham vi mau vang).
Quyén wu tién mua ap dung
d8i v&i bat déng san thuong
mai (pham vi mau dé) nham
tao thuan lgi cho sy phat
trién va tinh da dang cla
hoat dong thuong mai

Quyén uu tién mua bat dong
san trong khu du kién quy
hoach

Trong cac khu du kién quy hoach, Nha nudc
¢ quyén wu tién mua ddi vdi tat cd cac bat
ddng san rao ban. Quyén wu tién mua nay
dugc thyc hién trong suét 14 ndm. Chinh
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phti 13 co quan cé quyén xéc 1ap khu dy kién
quy hoach véi sy déng y cla chinh quyén
thanh phé hodc x3 hodc cong déng dé thi.

Trung mua

Th tuc nay twong ddi manh va hiém khi dugc
thyc hién (& Céng déng dé thi Lyon, cac giao
dich dwoc thuc hién bang thd tuc nay chiém
chua td&i 5%), nhwng doi khi kha hiru ich. Viéc
thuc hién tha tuc nay doi hdi phai chinh xac
va cé quyét tdm chinh tri. Mac du & Phap,
quyén s& hitu 1 quyén thiéng liéng, nhung
ddi khi chd s& hitu bi budc phai nhugng lai
tai san “vi lgi ich cong vdi diéu kién dwoc boi
thudng thda dang trudc d6”. Cacdy an cosé
ha tang, xy dung khéng gian cong céng, khu
quy hoach c6 sy thod thudn thuwong duwoc
xem la dy an vi lgi ich cong.

Cac co quan cé quyén mua la chinh quyén
trung wong, chinh quyén dia phuong, chl
dau tu Khu ZAC duwoc Gy quyén, chd dau tu
céc du an quy hoach dugc Uy quyén. Chinh
quyén trung uong la co quan duy nhat cé
quyén tuyén bd dy an vi lgi ich cong.

Thu tuc treng mua dugce thye hién qua hai
budc. Budc hanh chinh: gdm hai cudc khao
sat. Cudc khdo st thir nhat dua trén nghién
clru tdc dong va thu thap y kién cla nhitng
ngudi co lién quan dén dyu an. Ngudi chiu
trach nhiém thyc hién cudc khao sat viét bao
céo téng hop y kién va dua ra két luan Gng ho
hodc khéng Gng hé du an. Néu két luan Ong
hé du an, thi dai dién cla trung vong tai dia
phuong sé ra quyét dinh (d8i vai du an nhd)
hodc Hoi déng bd trwdng ra Nghi quyét (doi
voi du an I&n) dé tuyén b6 du &n vi lgi ich
cong. Pay |13 co s& dé tién hanh treng mua.
K& dén, cudc khao sat thir hai s& duoc thuc
hién. Pay 13 cudc khdo sat tai tirng 16 dat dé
xac dinh tai sdn can trwng mua va chi s& hitu
céc tai san dé. Sau khi cé y kién cla ngudi
chiu trdch nhiém thyc hién cudc khao sat,
Dai dién cla trung wong tai dia phuong (tinh
trwdng) sé ra quyét dinh déng bang tai san.

Budc tw phap: Tinh truéng dé nghi tham
phdn ra phan quyét trung mua. Trong sudt
qua trinh thyc hién thid tuc trung mua, cac
bén c6 lién quan van cé thé thwong lugng véi
nhau vé gia boi thuong theo gia thi truvong,
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theo tinh chat cla tai sdn va theo cic quy

kién quyét dinh trwng mua.

Cac cong cu thué dé chéng
dau co

Thué dit ¢ cong trinh xay dwng va thué dat :
khong cé cong trinh xay dyng dwgc thu hang
nam d6i véi cac chli s& hiru. S6 tién thu duoc :
sau d6 duogc phan bé cho thanh phd/x3, :
Cong ddng db thi, tinh va vung. Viéc chuyén :
nhuong dat dai phai chiu cac loai phi va thué :
sau day: phi trwdc ba, phi céng chirng va thué :
gia tri thang duw. Thué nay chi ap dung ddivdi :
nha & th& hai va bat déng san cho thué, chi :
khéng 4p dung cho nha & chinh. Ndm 2012, :
mrc thué sudt thué gia tri thing du 13 32,5% :
néu thi gian nam gitt tai san dudi 6 nam. T
ndm th& 6 dén ndm th& 17 dugc giam thém
2%, sau d6 duogc giam thém 6%, tir nam thi :
25 dén ndm thr 30, mirc thué suét chi con :
8%. Chi khi nam gitt tai san hon 30 nam, thi :
cht s& hitu méi dwge mién thué nay. Cac dy
an quy hoach xay dyng phai déng thém mot Trong pham vi khu vuc

56 loai thué khac dé nha nuwdc d3u tu cho xay :
. dy an d6 thj @ Annemasse
* (Vung Rhdne-Alpes), vin

dung va bao dudng cdng trinh cdng cdng.

: @ Tham khao thém:
dinh trong quy hoach hién hanh. Mét khu dat
duoc mua vdi gia ré vi khong dugc phép xay :
dung s& khéng dugc ban lai véi gid rat cao va
tré thanh dat duoc phép xay dung néu trudc
dé khéng cé dau tu xdy dung co s& ha tang :
cho khu d&t d6. Ngudi bj trung mua cé thé :

* ADEF, H6i nghién
clru dat dai,
http://www.adef.org/
site/

* CERTU, Dat dai va
du an

quy hoach xay dung
http://www.certu.fr/
fr/Urbanisme_et_
habitat-24/Action_
fonci%C3%A8re_et_
amenagement-n36-s_
thematique.html

* CERF, Trung tam trao
déi va théng tin Vung
Rhéne-Alpes,

Tai liéu gidi thiéu Co
quan cdng phat trién
quy dat & dia phuwong
Phuwong phap tri
nguoc dan dan

ap dung trong linh vyc
bat déng san
http://www.cerfra.
org/
http://www.paddi.vn/
tiéng Viét

Tuyén bé vi lgi ich cdng clia

con nhiéu 16 dat ma chinh
quyén dia phuong can phai
mua lai

v

Lam chd quy dat
[ xheng
M6t phan
| Toan bd

Pham vi khu vuc
du én cong ich




Cac cong cu quan ly dat dai ctia Phap

Cong déng db thj Lyon

TPHCM

Quyén sé hiru

Quyén s& hiru dat dai la vinh vién va cé quyén thira ké

D3t dai thudc s& hitu toan dan, do Nha nudc dai dién chi s& hitu quan ly. Quyén
sir dung dat c6 thé chuyén nhuong, cho ting, thira ké, thé chap.

Hanh dong trong
linh vye dat dai
Muc tiéu chinh

Tao thuan lgi cho sy phét trién clia thanh phd (kinh t&,
nha &) phu hgp véi cac quy dinh cla ludt va clia d6 én quy
hoach db thj.

Quan ly dat dai theo quy hoach va tao ngudn thu cho ngan séch.

Lap k& hoach mua
dat

K& hoach mua dat va dy kién ngan sach danh dé mua
dat duoc trinh cho Hoi ddng thanh phd. Céc dai biéu
dan clr s& théng qua hodc yéu cau diéu chinh.

Trung tdm phat trién qu§ dat lap k& hoach tao quy dat. UBND Thanh phé ra quyét
dinh thu hoi d4t theo kha nang tai chinh cla Thanh phé.

Phan ky

Cac dia diém chién lugc duoc wu tién mua trudce.

Viéc thu hdi va ban diu gia quyén st dung dat dugc thyc hién theo ké hoach. Céc
khu dét can thu hdi do UBND Thanh phé xac dinh.

Slr dung dat

D3t cdng phuc vu cho cac dy dn cdng ich. N&u chinh
quyén ban dat da mua bang quyén wu tién mua trudc
thoi han 5 nam, thi chl sé hitu cii ¢6 thé yéu cauduoc
mua lai.

DAt duoc ban dau gid phu hgp véi quy hoach hodc dugc giao cho cac du én phc lgi
cong cong

Phuong thirc tao
quy dat cha nha
nwéc

Mua lai dat théng qua thuwong luong cho tat ca cac dy
an.

Chi 6 cac dy an thuong mai thuan tly thi nha dau tw méi ty thwong luong véi
ngudi cé quyén st dung dat dé nhan chuyén nhuong.

Mua béng quyén

P4t dwoc mua bang quyén wu tién mua trong cac khu
vire da do thi hda va sé do thj hda dé thuc hién dyu én

Khéng c6 quyén wu tién mua.

wu tién mua
cong ich.
Trung mua DEi vdi cac du én cé tuyén bd vi lgi ich cong Thu hdi dat cébdi thudng d8i véi céc dy an phic loi cong cong.
Bbi thuong Gia do thdm phén &n dinh theo gié thj truong vao thdi  Nha nudc xac dinh mire bdi thudng trén co s& gid tri tai san dugc cac don vi tu van
diém trung mua. xéac dinh va co quan chuyén mén thdm dinh (mirc bdi thudng trong nhiéu trudng
hop thap hon gia thi truong).
Phuwong thirc giao  Qua thuong lwong: wu tién cho ngudi dang sir dung khu  Ban ddu gia quyén st dung dét hodc giao dat cho nha dau tw duoc chi dinh hodc

d3t cho nha dau tw

dat do, sau d6 dén ngudi xung quanh.

giao dt cho nha dau tu d6i lai co s& ha tang do nha dau tu dé xay dung.

Canh tranh

Canh tranh

Chi canh tranh vé gid, chua c6 canh tranh vé ndi dung dy an.

Hop ddng cho
thué dai han

Hop déng cho thué xay dung

Hop déng cho thué dat dai han

Quan ly
Tan sudt diéu chinh

Quy hoach chi tiét dé thi duoc diéu chinh 6 ndm mét Ian
(twong (rng vdi nhiém ky cda thj trudng)

Quy hoach st dung dat duoc 1ap méi 10 ndm mét Ian va dugc didu chinh 5 ndm mét
lan.

Théng tin dia chinh
va lwu trir s6 bo dia
chinh

Ban do dia chinh duwoc dua |én internet dé ngudi dan cé
thé truy cap thong tin.

Ban d6 dia chinh va S& bd dia chinh duwoc cap nhat thudng xuyén, nhung chua day
da.

Pang bd hop dong
mua béanva cap
nhat ho so dia
chinh

Do co quan thué clia Trung uong thyc hién

Do Vin phong dang ky quyén st dung dat thudc S& TN-MT thyre hién (d6i véi cac
dy 4n I&n) hodc do Phong TN-MT quan/huyén thyc hién (d6i véi ca nhan).

Co quan chiju trach
nhiém quan ly dat
dai

S& nha dat c6 nhiém vy mua dat thong qua thuong
lwong, hodc st dung quyén wu tién mua hodc trung
mua. D4t dai mua dugc sé trd thanhtai san cla Cong
dong d6 thj Lyon va s& dugc st dung vao cac dy an cong
ich. Hop déng mua ban dat dai gitta nha nudc véi cac
ch thé khac cling phai qua céng chirng.

S& TN-MT chiu trach nhiém quan Iy nha nudc vé dat dai : thl tuc giao dat, cho thué
d4t, thay d&i muc dich sir dung dat va cap gidy chirng nhan quyeén st dung dét cho
t6 chirc. UBND quén/huyén duoc thue hién cac nhiém vu trén déi véi c nhan.

Trung tam theo doi
bat dong san

Nhiém vy : theo d&i va nghién cltu gid thi trudng (d4t dai
va tai san trén dat), theo dbi s lugng giao dich cla tirng
loai tai san.

Chua c6 Trung tam theo ddi bat dong san.

Co sd dit liéu

Ngudi dan c6 thé lien hé véi cong ching vién hodc
chuyén gia bat dong san dé biét gid tri tai san cia minh.

Chua cé co sé dit liéu déng tin cay.

Uu diém hé théng

Cdng cu dugc xdc dinh rd rang minh bach. Nhiéu phuong
thitc mua dat. Quy dat sn sang phuc vu cho cac dy én
cong ich

Nha nuérc |a chl sé hitu dat, nguyén tic nay tao thuan lgi cho viéc thu hoi dat. Viec
xac dinh mirc bdi thuding khéng tinh dén yéu té quy hoach trong tuong lai.

Khuyét diém cla hé
théng

Viéc s& hitu tw nhan vé dat dai cé thé khién cac cudc
thuong lugng mua dat b kéo dai. Gia mua dét phu
thudc vao quy dinh trong ban d6 quy hoach dé thi va thi
truong.

Chua ¢ céc cdng cy hitu hiéu va k&€ hoach dai han. Thi tuc chuwa minh bach. Mirc
gia dén b thap hon gid thi truong. Do d6, cé nhiéu truong hop khiéu kién.
Khéng c6 dl quy dat san c6 cho céc dy n cong ich.
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SUY NGAM VA DU’ AN HOP TAC GIJA CAC PIA

PHUWONG CUA PHAP VA VIET NAM

Xady dwng co s di¥ liéu va

Co s& dit liéu dat dai dwoc thé hién dudi dang
ban d6 dia chinh cé cip nhat hodc ho so dia
chinh, tao thuan lgi cho viéc xay dyng chinh
sdch dat dai va quy hoach st dung dat. Trung
tam theo dbi bat dong san va co s& dir liéu
d4t dai cung cap cho chinh quyén dia phuwong
nam virng va hiéu rd dja ban ctia minh. Cac
cong cu k§ thuat va hd tro ra quyét dinh cé
thé déng vai trd quan trong trong hanh dong
vé dat dai duoc céc bén cd lién quan céng
nhan va dng hé.

{ Ban db giao dich va gia dat

g PR

Trung tdm theo ddi giao dich bat dong san két
hop véi hé théng thong tin dia ly dé dinh vi cac
giao dich trén ban d6 dia chinh (co s& dit liéu
|8y tr cdc don vi chuyén mén trong linh vuc
bat déng san) va chdng I6p théng tin nay Ién
cac I6p thong tin khac, vi du Ban d6 quy hoach
do thj dia phuong.

Ban dd bén trén thé hién phan bé gia nha &
tai Cong déng d6 thi Lyon ndm 2003. Gid nha
& phia Tay cao hon (mau xanh duong dam) &
phia Dong (mau xanh duong nhat). Cac thong
tin nay cé thé thé hién trén cac 16 dat trong
ban d6 dija chinh.
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trung tam theo do6i dat dai1

Trung tam theo déi bat dong
san

Trung tdm theo ddi bat déng san 13 céng cu
hd tro ra quyét dinh cho phép theo d&i su
bién dong vé dat dai, dic biét 13 gia dat, dién
tich giao dich va loai dat duogc giao dich.
Trung tdm theo ddi bat dong san tham gia
thuce hién céc cudc khao sat va dua ra cac gia
thuyét vé sy bién dong cla thi trwong, gop
phan vao quan ly nha nuwdc vé dat dai. Cong
doéng dd thi Lyon cé Trung tdm theo ddi bat
dong san doanh nghiép, Trung tdm theo d&i
giao dich bat déng sdn va D{t liéu lich st sir
dung dat.

Trung tam theo déi bat dong
san doanh nghiép

Céng dong dé thi Lyon thiét |13p m&i quan hé
d6i tac véi Cecim, mot td chirc duoc thanh
l4p theo sang kién cla cac don vj hoat dong
trong linh vic bat dong sdn véi mong muén
hiéu biét rd hon vé thj trwdng va cac chi thé.

Cecim quan ly Trung tdm theo d&i bat dong
san doanh nghiép, c6 nhiém vy theo dbi
ngudn cung bat déng san hién hitu, viéc mua
bén, cho thué van phong, nha xudng va dat
dai & céc khu vue ¢6 hoat déng kinh té. Muc
tiéu cda Trung tdm theo ddi bat dong san 13
xac dinh va mé ta cac khu dat (thoi gian co
thé ti€p can duoc, cac chi tiéu xay dung trén
khu dat dd). N6 cho phép du bdo xu hudng
cUa thi tredng nho vao viéc theo ddi sir dung
dat hang ndm va theo dai gia tri cac giao dich
mua, ban hoac cho thué. Trung tam theo d&i
bat dong san gilp 1ap ban d6 cac khu dat
chua s dung ndm trong cac khu vue ¢é hoat
ddng kinh té.

1Khoa tap husn PADDI vé
“Co s& dir liéu dat dai”
do Ong Robert Wacheux
huéng dan vao thang 5
nam 2010



Dt liéu cda Trung tdm do cdc don vi chuyén
mon, doanh nghiép bat dong sdn cung cap
trong khudn khé quan hé d6i tac dua trén sy
tin cdy 1an nhau. Co s& dit liéu bao gém céc
théng tin vé gia cho thué, gia ban va sé lugng
d3 giao dich. Théng tin vé sb lwgng giao dich
va dién tich d3 giao dich 1a quan trong nhét
vi n6 cho phép danh gia thj trwong va wdc
tinh nhu ciu trong cac khu v danh cho hoat
dong kinh t& hoic trong cac khu vuc s& dé
thi hoa.

Trung tam theo dé6i giao dich
bat dong san

Sau khung hoang bat déng san, chinh quyén
& Lyon d3 thanh |ap Trung tdm ndy vao nam
1989 nham theo ddi giao dich bat dong san
va dy bdo xu hudng chinh clha thi truong.
Muc tiéu cla Trung tdm la thu thip théng tin
cang chinh xac va cang day dd cang tét vé loai
tai san, chd thé thyc hién giao dich; nhanh
chéng cé dugc mirc gid tham chiéu dé cung
cip thdng tin cho Co quan phu trach dat dai
& Cdng ddng dd thi Lyon va cac sé, ban nganh
c6 lién quan dé&n phat trién dé thi. Trung tam
két hop véi Hé théng thong tin dia Iy (GIS)
nham dinh vi cac giao dich trén ban d6 dja
chinh va déi chiéu vdi cac |op thong tin khac,
vi du Ban d6 quy hoach d6 thi.

Trung tdm thiét 1ap quan hé d6i tac vdi cac
don vi c6 lién quan dén bat dong san (Hoi
cbng chirng cap tinh, hdi doanh nghiép bat
doéng san,...) va véi cac Trung tdm theo dbi bat
ddng san & nhitng dia phwong khac, cac don
vi chuyén nghién ctru dat dai va céc truong
dai hoc. Trung tam mua di liéu tlr HGi cong
chirng cap tinh trong khudn khé quan hé d6i
tac hoac tlr cac don vi chuyén mén trong linh
vurc bat déng san.

Lich sir st dung dat & do thj

Day 12 mot cdng cu dé biét qud trinh st dung
dat cho muc dich cong nghiép hodc tiéu tha
céng nghiép tlr ndm 1850 dén nay. Viéc théng
ké cac hoat dong cé kha ning gay 6 nhiém I3
ma&i quan tdm gan day, theo cac quy dinh vé
vé sinh méi truong va vé khir 6 nhiém dat tuy
theo nhu cau sr dung trong tuong lai.

Theo B luat Méi trudng, ngudi ban bat dong
san phai cé nghia vu khai bdo cac hoat déng
gay 6 nhiém d3 dién ra trén khu dat minh
muén ban. Bén mua va bén ban s& thuong
lvgng d& xem bén nao sé chiu chi phi khir 6
nhiém. Cac hoat déng va san pham d3 duoc
st dung trén cac khu dat dwoc théng ké tir co
s& dit liéu do cap tinh quan ly; cac dit liéu nay
sau d6 duoc tich hgp vao hé théng GIS va thé
hién trén ban do.

M6t s6 huéng hanh dong dé
hinh thanh Trung tam theo doi
bat dong san

DE Trung tdm dugc hinh thanh va di vao hoat
doéng bén vitng, can c6 tdm nhin dai han va
trén quy mo toan thanh phé. Chinh quyén dia
phuong can thiét |ap va duy tri mdi quan hé
t&t vdi cac don vi chuyén mon, doanh nghiép
trong linh vwc bat déng san. Cac déi tac co
thé 13 cac don vi tw van tu nhan, don vi dinh
gia bat dong san.

Tai liéu tham chiéu vé dat dai

Trong khuén khé dy an quy hoach d6 thi, néu
chinh quyén muén kiém sodat dugc dy an, thi
tai liéu nay sé gitp xac dinh cac 16 dat cé tinh
chién lugc. Tai liéu nay duwgc xdy dung vdi
su phdi hop cta nhiéu don vi cé lién quan
va mang tinh lién nganh (quy hoach dé thi,
kinh té&), can dugc I3nh dao théng qua va cé
ngudn luc tai chinh dé thyc hién. Tai liéu nay
co gia tri trong cac khu virc da do thi hoda, sé
d6 thi hoa hoac cac khu vyc ven d6. Vi day la
cbng cu lam viéc cla chinh quyén, nén ngudi
dan khéng thé tham khao tai liéu nay. Tai
liéu tham chiéu vé dat dai cda Lyon bao gém
danh gid hién trang, cdc dé xuat hanh déng,
quan ly va hop doéng gitra cac chi thé.

Panh gia hién trang bao gém:

- Vi tri cba khu d4t trong thanh phg;

- Xac dinh chl s& hitu khu dat;

- Hién trang s dung khu d4t va muc dich st
dung (nha &, hoat dong);

- Tinh chat va chat lvgng cong trinh, gid tri
kién truc;

- Cac quy dinh vé xay dung dang cd hiéu luc
d8i v&i khu dat, pham vi phai danh ra dé phuc
vu cho céc du an lgi ich cong;
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- Céc cbng trinh cé gia tri lich si, di san hién
dién xung quanh khu d4t va yéu ciu bao vé
moi truong;

- Lich sl giao dich cGa khu d4at trong vong 5
dén 10 nam tré lai day;

- Kha ndng thay dé&i cong nang, chl s& hitu
cta khu dat.

Tai liéu nay bao gdbm cac dé xuat hanh dong
va quan ly dat dai phu hgp vdi quy hoach.
Mot s6 khu vyc ¢ thé bi déng bing trong
thoi gian chuan bj quy dat nham tranh hoat
dong dau co lam dy &n khodng kha thi vé mat
tai chinh. Cic dé xuat mua dat théng qua
thuong luvgng hodc bing quyén wu tién mua
trong ngan, trung hodc dai han ciing duwoc
dua vao tai liéu nay va co kém theo ké hoach
tai chinh. Tai liéu nay ciing du kién viéc theo
ddi cac Théng bao y dinh chuyén nhuong tai
san va co hoi thuc hién quyén wu tién mua.
Viéc quan ly mét du én cling c6 thé duwoc ho
tro bang cac théng tin: pha bod hodc bao vé
cac tdoa nha, khir 6 nhiém dat, van dé vé moi
trwong, viée sir dung dat tam thoi.

Thong nhat va cap nhat co sé
dir liéu @ TPHCM va Ha Noi
D3Bi vdi Ha Noi va TP.HCM, cong cu ndi trén sé
gilp xac dinh rd rang tinh phap ly va chd s&
hitu cla cac |16 dat, don gian hda viéc xir ly ho
so dat dai va tich hop théng tin vé dat dai vao
hé théng GIS.

Nam 2004, k& hoach s6 hda co s& di liéu dat
dai d3 duoc trién khai trén cd nwdc. Viéc sir
dung hé th&ng GIS d3 phat trién nhanh chéng
va dang duoc chuan héa. Tuy nhién, chua cé
tinh/thanh phd nao c6 duoc co s& dit liéu
day da va Nha nudc ludn khdng cé day da
théng tin vé cac giao dich dat dai.

& TP.HCM, khoang 50 dén 70% s& quén/
huyén cé co s& dit liéu dang gidy va s6 dugc
cap nhat.

Hién nay, TP.HCM dang trién khai co s& dir
liéu dat dai dudi dang s6 vdi muc tiéu chinh
1a xac dinh tinh phap ly ctia mdi 16 d4t va chd
s&@ hitu quyén sir dung dat, théng nhat dir
liéu dia chinh trén toan dia ban va phu hop
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vdi hé théng chung cla cd nwéc. Hé théng
nay s& tao co s& cho cdng tdc quan ly va cac
chinh sach vé dat dai. K& tir nam 1975, nhiéu
ban d6 dia chinh d3 dwgc sir dung lam co
s& cho viéc cap gidy chirng nhan quyén sl
dung dat & TP.HCM. Hién nay, mot s8 dia chi
ghi trén gidy chirng nhan quyén s dung dat

Tai liéu tham chiéu dat dai
cho phép xéc dinh kha ndng
chuyén d6i cla cac 16 dat
dé phuc vu cho dy 4n d6
thi hodc hoat déng kinh té,
Céng dong dé thj Lyon
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Khu vyc

Chd s& hitu Cong ddng d6 thi Lyon

Kha n3ng chuyén d&i cao phuc vu cho hoat ddng kinh t&
Kha nang chuyén d8i cao phuc vu cho cac dy &n d6 thi
Dia diém chién lwgc cho hoat dong kinh té&

Dia diém chién lugc cho dy an db thi




khéng khép véi vi tri trén ban d6 dia chinh
vira duwoc cdp nhat. Mot s6 quan/huyén van
con st dung co s& dit liéu gidy va dir liéu ban
d6 dia chinh van con phan tan. Céc phan
mém xr ly dit liéu cling chwa dwoc théng
nhat. Thoi gian cap gidy chirfng nhan quyén
sir dung dat kéo dai, viéc chuyén muc dich
sir dung, thay d6i chd s& hitu cla cac 16 dat,
tach thi&ra khong duwoc cip nhat kip thoi vao
co s& dit liéu. Ban dd dia chinh nhanh chéng
bi lac hau, d3c biét la & cac quan ven d6. Nam
2009, Quan 6 TP.HCM d3 thi diém xay dwng
co s@ dit liéu tich hop vai 256 treong thong
tin. Trong khuén khé chuong trinh nay, phan
mém Vilis dugc st dung dé cap nhat cac thay
dé&i thong tin vé dat dai.

Trung tam phat trién quy dat
¢ Viét Nam va Co quan céng
phat trién quy dat & Phap?2

Can cé quyét tdm chinh tri manh mé& dé thyc
hién cdc chinh sach dat dai vi cac chinh sach
nay cé tac déng dén sy phat trién d6 thi. O
Phép, chinh quyén dia phuong dung tién thué
hodc vén vay dé mua dat tryc ti€p tir ngudi
dan. Giai phap nay mang lai hiéu qua mac du
gay t6n kém cho chinh quyén dia phuong va
c6 thé& mang lai rti ro tai chinh trong cong tac
quan ly dat dai. Cac co quan chuyén mén cla
chinh quyén dia phuong cé thé dya vao Co
quan céng phat trién quy dat tai dia phuong
dé thuc hién chinh sach dat dai.

M6t céng cu tuong tu, Trung tdm phat trién
quy dat, cling d3 dwoc thanh lap & Viét Nam.
Ca hai co quan nay déu cé nhiém vu tao quy
dat, nhung muc dich c6 thé khac nhau. O
Phép, dat do Co quan cong phat trién quy dat
& dia phuong mua chi c¢é thé dugc st dung
vao céc dy an cong ich. O Viét Nam, d4t do
Trung tAm phat trién quy dat thu hoi dwoc sir
dung dé lam co s& ha tang, cong trinh cong
codng va ciling cd thé giao cho nha dau tu tu
nhan.

O Phép, Co quan cdng phat trién quy dat &
dia phuong la don vi sy nghiép cé thu do
chinh quyén dia phuong thanh lap (Vung,
Tinh, Cong ddng dé thi). Nhan vién cla Co
quan nay I3 céc chuyén gia vé tai chinh, du

{ Vi du cic trwerng théng tin chia mt tai liéu
tham chiéu vé dat dai & Phap
The&i gian: nam, thang;
Bén ban va Bén mua: loai - khong dinh danh
(doanh nghiép bat dong san, cd nhan, nha
dau tw, ngudi mua di ban lai, chinh quyén dia
phuwong, chinh phd trung wong), nguén goc (noi
&, qudc tich), ndm sinh hodc ngay thanh lap
doanh nghiép;
Thanh phd va ban d6 dia chinh: m3 sé thanh
phé, phan khu trong ban d6 dia chinh, s6 16 dat;
Pic diém cla tai san d3 ban:
- Tinh chat: dat cé hodc khong cé cong trinh xay
dung;
- Str dung: dat xay dwng, dat do thi da duogc cai
tao....;
-Diéntich: ... m?
- Muc dich st dung theo duy kién cta bén mua:
xay dung, phat trién do thi;
- Dy an: nha &, cong nghiép, thwong mai;
- Dién tich san xay dung (m?);
- Vj tri trong ban d6 quy hoach dé thi;
- Hién trang s&r dung dat: dat tréng, co st dung,
chiém dung bat hop phap.
Nha &: s6 tang, s6 luvgng can hd, mirc d6 tién
nghi, dién tich...dién tich tirng phong, dién tich
san.
Gia tri ban: thué (VAT, thué chuyén nhugng), gid
d3 bao gom thué, gia chua thué, gia dat, gia/m?
dién tich st dung, d&i v&i nha &.

bdo, dam phdn va quan ly dat dai. Ngudn tai :

chinh cda Co quan nay la tir thué co sé ha
tang, déng gbép cua Chinh phd, chinh quyén

dia phuong, vén vay va lgi nhuan tir hoat
dong. Ngoai Co quan cong phat trién quy dat :

& dia phwong, con cé Co quan cong phat trién
quy dat truc thudce trung wong véi nhiém vy

twong ty va hoat déng trén co s& quan hé
déi tac vai chinh quyén dia phuong (c6 13 co

quan dugc thanh I4p d&n nam 2010).

Co quan cdng phét trién quy dat & dia

phuong (ndm 2010 ¢6 15 co quan) dugc Qy :
quyén thyc hién mua dat qua thuong lugng :
hodc bang quyén wu tién mua. Co quan nay
khdng phai 13 cong ty phat trién ha ting cling

khéng phai la cdng ty dau tu bat dong san.

Vai trd cla noé 13 phat trién quy dat theo muc :
tiéu do chinh quyén dija phuong dé ra trong :
linh vire nha &, giao théng va méi trwong. Co ¢
quan cong phéat trién quy dat & dia phuong :
mua dat hodc nha dé tao quy dat hodc phuc :

vu cho cac dy an quy hoach. Sau dd, co quan
nay sé& quan ly quy dat trong mot thoi han
nhat dinh trwdc khi chuyén giao cho chinh

. B Tham khao thém:

« PADDI, 2010, Tai lidu
téng hop khda tap
huén

“Co s& dir liéu va hé
théng theo dbi dat
dai va bat déng san”
bat déng san http://
www.paddi.vn/fr/
centre-deressources/
tai lidu téng hop

céc khoéa tép huan

* Fnaim,
http://www.fnaim.fr/

e Cecim,
http://www.cecimobs.
net/

® ORF, Trung tam theo
déi dat dai Vung
fle-de-France,
http://www.orf.asso.

fr/

2Khoa tap huén PADDI
vé “Céng cy thuc hién
chinh sach dt dai” do
Ong Robert Wacheux
hwéng dan vao thang 3
ndm 2009

Xay dwng dé thi | 55



Chuong 2: Dat dai do thi

I5 <« Dt ndng nghiép hodc dat
& cac khu dan cu lup xup
duoc thu hdi dé thyc hién
dy &n phét trién khu dan cv
hién dai hodc co s& ha tang
I&n, TRHCM

quyén dia phuvong. Do d6, cac thanh vién
cla Co quan cdng phat trién quy dat & dia
phuong phai ¢6 su phdi hop va sap xép thir
ty vu tién cac du an do thi.

Trung tam phat trién quy dat
g Viét Nam

Cac Trung tam phat trién quy dat |a don vi su
nghiép cé thu hodc doanh nghiép nha nudc
thuc hién nhiém vy céng ich do UBND tinh/
thanh phé truc thudc trung wong quyét dinh
thanh 13p. Nhiém vu cla Trung tdm |a thu hoi
dat va tao quy dat cho Nha nudc hoic cho
nha dau tv tw nhan. Muc tiéu cla Trung tdm
I3 tao ra co ch&€ mot clra dé ti€p can dat dai
va lam thu tuc dau tu. Trudce kia, nha dau tu
phai lién hé vé&i 3 s& khic nhau S& Tai nguyén
va Méi truwding, S& Xay dung va S& K& hoach
va Pau tw. Trung tdm phat trién quy dat
duoc thanh lap theo Luat Dat dai ndm 2003
va thyc hién nhiém vu vi lgi ich cong. Vé&i
quy ché |a co quan nha nudec, Trung tdm cd
nhiéu thuan Igi trong quan hé vdi cac s, ban
nganh. Nguoc lai, néu mang quy ché 1a doanh
nghiép nha nuwdc, thi Trung tdm duoc ty chd
nhiéu hon vé tai chinh va hoat déng. Trung
tam phat trién quy dat TP.HCM truc thudc S&
Tai nguyén va Moi truong.

Trung tdm co6 k& hoach hanh déng 5 nam va
hang n3m vé thu hoi dat va ban diu gia quyén
str dung d4t. & Trung tdm phat trién quy dat
TP.HCM, cé hai cach thyc hién viéc thu hoi
dat. Cach 1: Trén co s& quy hoach d3 duoc Lﬁ

duyét, Trung tdm d@ xudt pham vi thu hoi -

dét, sau d6 trinh cho S& Tai nguyén va Moi - f—' -
trwdng thdm dinh v UBND Thanh phé phé /A:f/-;:. ﬂ._

duyét. Kinh phi thu héi dat do ngan sach Al e

Thanh phd cap. P& xac dinh gia san
5 ! \

khi ti€n hanh ban d3u gid quyén w ‘- N
" ‘ Phan mau tim |a cac khu dat

st dung d4t, cac don vi tv

van tu nhéan cf)ng nghiép bo tréng. Pay
g hu gt ot e

5 theo gia thi trwong, sau dé S&

= tai chinh s& tham dinh va trinh UBND

/ Thanh phé phé duyét. Cach 2: Thu hoi

o i dat theo d& xuat clia nha d4u tu trong hoidc

= 3 duwoc  ngodi nudc. Day la trudng hop thudng gip

L moidé nhat vi ngdn sach danh cho viéc thu héi dat

danh gid gid tri  con nhiéu han ché.



Khuén khé hanh déng con
nhiéu han che

Tha tuc hanh chinh phirc tap va ngan sich
eo hep khién cho viéc thu hoi va ban diu gia
quyén st dung dat bi kéo dai, trong bdi canh
gia dat bién dong nhanh trong nén kinh té thj
truong.

Su phan tan thdm quyén trong linh vuc quy
hoach va su chdng chéo cla cac badn d6 quy
hoach giira S& Tai nguyén va Méi truong, S&
Quy hoach - Kién tric va S& Xay dung gay khé
khan cho viéc xac dinh chinh sach dat dai cla
Thanh phd. Trung tdm tao quy dat gap kho
khan trong viéc thu thap thong tin quy hoach
dd thi do S& Quy hoach - Kién trdc quan ly.
Quy hoach chuwa phl kin dia ban va dinh
hudng quy hoach mét khu vic cé thé khong
gidng nhau gilra quy hoach xay dwng va quy
hoach st dung dat. Do d6, Trung tdm tao quy
dat phai phdi hop vdi cac co quan khdc nhau
dé 1am rd quy dinh dp dung déi vdi khu virc
dy én. Mot khi dy an d3 dugc quyét dinh,
cac quy dinh thiéu sy linh hoat d& d8i mat vdi
nhitng diéu ngoai dy kién. Trong truwdng hop
nha dau tuv rdt khéi dy an, Thanh phé ciing
khéng chia 16 d4t I&n thanh nhiéu 16 dat nho
dé dé thu hut cac nha dau tu khac. Vi thé 16
dat bj déng bang dé chd nha d3u tu.

Gan day, mot quy dinh mdi cho phép ngudi
dan ndm trong pham vi quy hoach c6 thé sira
chita hodc xay dwng nha, diéu nay gilp trénh
duoc su xudng cap cla nha & va méi trwong
trong pham vi dy an. Theo d@ xuat cla S&
Tai nguyén va Méi truding, UBND Thanh phd
cling c6 thé thu hbéi nhitng du 4n khéng trién
khai hoac dy an treo.

A
Quy d4t clia Quan 8,
TP.HCM: mau xanh 13 la d&t
ndng nghiép va dat ty nhién,
mau hat dé |a d&t d3 c6 co s&
ha tang nhung chua xay dung

Da dang hoéa cac cong cu va
tao khuon kho cho cac du an
quy hoach - xay dung

Viéc Nha nude khdng lam chi duoc quy dat
s& gay khé khin cho viéc trién khai thuc hién
cac dinh huéng phét trién dé thi duoc xac :
dinh trong quy hoach chung xay dung d6 thi.
Thu h6i dat dudng nhu 13 mot céng cu duy
nhat ma chinh quyén dia phwong c6 dé thuc :
hién cac hanh dong vé dat dai, von thuong :
dugc xem nhu mét ngudn thu ngan sach hon :
13 mot cong cu phuc vu cho phat trién do :
thi. Vi vay, S& Tai nguyén va Mai truvdng hién :
dang suy nghi céch thirc dé trién khai cac :
cong cu twong ty nhu quyén uwu tién mua bat :
ddng san & Phap, nhung cé diéu chinh cho :
phi hop véi b8i canh va quy dinh & Viét Nam. :

Loi “tat” cho cac dv an quy
hoach, dau tu, xay dung

Tir sau D8I M&i, Nha nudc gitt quyan quyét :
dinh muc dich s&r dung dat. Tuy nhién, hién
nay, Nha nudc khong cé di kinh phi dé dau :
tu cho cac dy an co s& ha tang. Do d6, Nha :
nuwéce huy ddng vén tir cac nha tai tro qudc :
t& 96 du tu, xay co s& ha ting va mang ludi :

dwong sat do thi tai Ha N6i va TP.HCM.

Viéc quy hoach va phét trién cac khu dé thj :
mdi thwong duoc thuc hién theo “I8i tat”.
Nha nuéc giao cho doanh nghiép nha nudc :
hodc tu nhan hodc nha dau tu nuéc ngoai :

mot khu dat 1én cé thé dugc do thi hda. Sau
khi xay dung co s& ha ting xong, nha dau tv
sé& phan 16 va ban lai cho cac don vi phat
trién bat déng san.

Nhigu hinh thirc méi trong quan hé d3i tac :
céng tu d3 ra doi dé xay dung cac khu dé :
thi méi. Phuong phap “Déi dat 1ay ha tang”: :
Nha nudc giao cho nha dau tu mét khu dat :
dé phat trién d6 thi, d6i lai nha dau tu xay :
dung co s& ha tang va cdng trinh cong cong :
sau do ban giao cho nha nuéc. Phuong phap
nay Nha nudc quy hoach va phat trién dia :
ban ma khdéng phai dau tu nhiéu tir ngan :
sach. Viéc thuong lwgng va dam phan dugc
tién hanh cho tirng trwdng hop cu thé gitra
nha dau tu va chinh quyén trong khuén kho :
phép Iy van con chua rd rang, mic du vao

: B Tham khao thém:

e PADDI, 2006, Tai liéu
téng hop khoéa tap
hudn “Quy hoach va
quan ly dat dai”
http://www.paddi.
vn/fr/centre-
deressources/

cac khda tap huan

« PADDI, 2009. Tai lidu
téng hop khéa tap
hudn “Céc cdng cu
thuc hién chinh sach
dat dai va bat dong

27

san

* EPF fle-de-France
http://www.epfif.fr/

e Co quan quy hoach
dd thi Grenoble
http://www.aurg.org/
ressource/activites/
foncanex.pdf
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ndm 2010 Thd tudng d3 ban hanh Quyét
dinh 71/2010/QP-TTG vé hop téc cong tv &
Viét Nam.

Dv an theo ting truong hop
cu thé va van dé xay dung co
sd ha tang

Céch lam nay dan dén tinh trang d6 thj hoa
lan rdng va xdy dung co s& ha tang rdi rac,
khdéng theo quy hoach t8ng thé. Chat luvgng
co s& ha tang con han ché. Vi du: khi nha dau
tw xay dung co s& ha ting nam ngoai pham vi
dy 4n cta minh, thi nha d4au tu sé khéng cé
lgi ich truc tiép lién quan dén viéc ban giao
cong trinh cd chat lugng.

Khi Nha nudc giao dat cho nha dau tu,
thudng khong cé hd so yéu cau chi tiét vé
kinh té& - ki thuat kém theo. Trén ly thuyét,
dé dwoc cap gidy phép xay dung, nha dau tu
phai hoan thanh mot s6 céng trinh cdng cong
va chuyén giao cho chinh quyén dia phuong.
Tuy nhién, trén thyc té, nha dau tu thwong
ban can hoé trwdc va khong thyc hién cac co
s& ha tang nhu dy kién. Do d6, cac khu dan
cw mdi thudng thi€u cong trinh cong cong
nhu cong vién va duong giao thong thuong
c6 chat lwgng kém.

Mot s6 huéng dau tu cho co
sd ha tang

Viét Nam chua cé day di co ché dé yéu cau
nha dau tw dong gop vao viéc xay dung co s&
ha tang va céng trinh céng cong (trwdng hoc,
cong vién). Mirc ddng gép cla nha dau tu vao
co s& ha tang va céng trinh cdng cong duoc
tinh todn trén co sé dién tich dat, ch khéng
phai dién tich san xay dwng. Biéu nay dan dén
viéc gidm ngudn thu cho ngén sach.

O Phép, chinh quyén dia phuong cé thé thu
trwdc tién co s& ha tang déi véi cac dy an
quy hoach, dau tv xay dung hodc m& rong
céc cong trinh xay dung. Chinh quyén dung
s6 tién nay dé dau tu cho co s& ha ting phuc
vy cho viéc d6 thj hoa.

Ngoai ra, cac du an quy hoach, dau tu, xay
dung déu co su tham gia it nhiéu cla chinh
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Cdc can tré d6i véi dau tu trong linh vure bat
dong san

Theo cdng ty tuw van bat dong san Savills, cac
can tré chinh trong linh virc bat déng san gom:
- Céc kho khan trong viéc tiép can dat dai;

- Thoi gian thoi gian thu hoi dat, bdi thudng
va tai dinh cw qua dai lam han ché viéc lvong
trudc cac bién dong cla thi truong;

- Nghi dinh 69/2009/ND-CP quy dinh mirc boi
thuong theo gid thij trvdng, diéu nay lam cho
chi phi dat dai tré thanh an s6 va nha dau tu
chi biét duoc gid tri cia né khi dén gan cudi
qua trinh bdi thudng.

- M@éi trwdng thé ché va phép ly khéng 6n
dinh va chwa minh bach;

- Sy chénh lé&ch giita gid dat va ky vong thu
hoi vén dau tu;

- Thoi han cho thué dat Ia 50 ndm, kém hap
dan hon so véi cac qudc gia khac;

- Chua c6 quy ché déng s& hitu;

quyén vao viéc dau tu cho cdéng trinh cong
cong va khéng phai lic ndo nha d3u tu cling
nh& dén Nha nuwéc dé co dat, didu nay giup
han ché chi phi.

Viéc chia 16 khong gan véi thyc hién co sé ha
tang |a mot thd tuc théng thudng, khong can
thiét phai xin phép, chi can khai bao 13 duoc.

Nhiéu phuwong thirc phat trién d6 thi tai TP.HCM nhin dudi p
gbc dd khu dat: khu phé trung tdm véi mang luéi dudng
hém day dic & Quén 3 (1); khu dan cu & vung ven it duoc
t8 chirc, Quan Tan Binh (2), phat trién d6 thi trén nén néng
thén, Tha Thiém (3) va khu dé thj theo quy hoach & vung
ven, Binh Tan

Khu d6 thi mai Pha My
Hung do lién doanh gilra
nha dau tu trong nudc va
nudc ngoai thyc hién



Viéc chia khu dat ra thanh nhiéu 16 nhé va xay
duwng co s ha tang (dudng giao thong, mang
ludi ha tAng k§ thuat, du thudc tw nhan) dwoc
goi la phan 16. Cong ty dau tu phat trién ha
tang mua dat qua thuong lugng va tién hanh
xay dung co s& ha tang. P& thyc hién diéu
nay, nha dau tu phai duwoc chinh quyén dia
phuong cap gidy phép va kém theo do la tai
liéu yéu cau quy chuan ky thuat phai tudn thu
khi thuc hién co s& ha tang vi mac du co s&
ha tang nay 13 do tu nhan dau tu va thudc s&
hitu cla tw nhan trong thoi gian dau, nhung
théng thudng sau d6 tw nhan s& chuyén giao
cho chinh quyén dia phwong. Thd tuc nay cé
thé do t6 chirc cla nha nudc hodc tu nhan
thyc hién d6i véi cac khu dat dung dé phat
trién nha & hodc hoat déng kinh té.

Trong khuén khé Dy an déi tac dé thi, chinh
quyén dia phuong ky vdi cac nha dau tuw mot
théa thuan vé viéc nha dau tu s& déng gép
tai chinh cho xay dung cong trinh céng cong
can thiét cho ngudi dan trong twong lai & khu
vire dy an. Chinh quyén sé |a chd dau tu céc
cong trinh nay.

Trong Khu quy hoach cé sy phéi hop, co s&
ha tng do Céng ty dau tv phat trién ha ting
thye hién va sau dé duoc tinh vao gia ban dat
cho cdc nha d3u tu thir cap.

Ngoai ra, thué danh trén gia trj thang du khi
bén lai mot bat déng san cling 1a mot ngudn

tai chinh cho co s& ha tang. Dic biét, nhitng

khac cling thu hudng co s& ha tang nay.

Theo Ngan hang thé gidi, viec dau tu tai :
chinh cho co s& ha tang théng qua gid tri
dat la hudng di hay va dang dugc nhiéu dia :
phuong trén thé gi¢i 4p dung & ca nhitng :
qudc gia dang phat trién (An D8, Colombia) :

va quéc gia phat trién (MJ...).

Phuong phap nay thuong dugc thyc hién

duwdi 3 dang sau:

- Nha nudc giao dat cdng khong thu tién :
cho nha dau tu tu nhan, d6i lai nha dau tu :
xay dung co s& ha tang cho nha nudc, gidng :
phuong phéap “d8i dat 1dy ha tang” & Viét :

Nam.

- Dung tién ban dét cong cho nha dau tu tu :

nhan dé dau tv xay dyng co s& ha tang.

Phan déng gép cla nha dau tu tv nhan dé thyc hién co s&
ha tang thay d6i tly theo mé hinh dy én quy hoach (phan 16
& hinh trén va Khu quy hoach c6 sy phéi hgp & hinh duéi),
Ving Tle-de-France

. @ Tham khao thém:
nguwdi séng xung quanh cdng trinh céng cong
cling c6 thé déng gdp vao viéc xay dwng cong :
trinh. Tuy nhién, didu nay cé thé 1am phat :
sinh bat binh ding vi ngudi dan & khu vuc :

* Ngan hang thé giéi
- PPIAF, Peterson G.E.,
2009, “Unlocking land
values / Khai théc gia
tri dat dai dé dau tv
co s& ha tang d6 thi”
139 trang.
http://www.
worldbank.org/en/
country/vietnam

¢ |AU-IdF, 2009, “Phat
huy gia tri dat dai va
dau tu co s& ha tang
giao thong”, Tap chi
Giao thong, n° 477,
4p.
http://www.iau-idf.
fr/detail/etude/
valorisation-
fonciereet-
financement-
desinfrastructure.
html

* PADDI, 2012, Tai liéu
téng hop khéa tap
huén “Céc giai phdp
tap quy dét trong
khuén khé dy an quy
hoach dé thi c6 yéu t&
giao thong”

e PADDI, 2012, Tai
lieu téng hop khéa
tap hudn “Lap du an
quy hoach, dau tu xay
dung”

e PADDI, 2012, Tai liéu
téng hop khoéa tap
huan “Quan hé dai tac
cong tu”
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- Thué danh trén gia trj thdng du cda dat khi
Nha nudc dau tu co s&@ ha tdng xung quanh
(vi du, khi Nha nudc dau tu tuyén tau dién
ngam).

Tuy nhién, Ngan hang thé gidi cling lwu y méc
du cac phuong phap nay gilip tao ra ngudn tai
chinh 16n, nhung cling dan dén nguy co tham
nhiing va lam dung quyén lyc. Cac khoan thu
nay can duoc chuyén vao mot quy riéng dé
danh cho d3au tv co s& ha tang, chir khéng
chuyén vao ngan sach chung clia chinh quyén
dia phuong.

Thoi han cha hgp déng cho thué xay dung
duoc tinh tly theo thdi gian can thiét dé thu
héi vén dau tu. Pén khi két thiac hop déng
cho thué xay dung, chinh quyén dia phuwong
thu hoi dat va trd thanh cha sé hitu tda nha
ma khéng can bbéi thudng cho bén nhén
chuyé&n nhuwong. Cach l1am nay duoc sir dung
& Cong ddng d6 thi Lyon noi co gia dat rat
cao va do dé céc t6 chirc dau tw va quan ly
nha cho thué gia ré kho tiép can dat dai. Cong
dong dé thi Lyon cé thé nhugng dat cho nha
dau tv theo hop déng cho thué xdy dung.

= CEAy b <« GIS dwgc (rng dung trong

e - o nhiéu linh vuc: quy hoach,
quan ly gidy phép xay dung,
1 dat dai, bat dong san, quan
ly hé théng thoat nudc va
wow A XU Iy nuwdc thai

Ban hoic cho thué bat déng
san thuéc s& hiru cia chinh
quyén dia phuong & Phap

O Phap, chinh quyén dia phuong dwoc quyén
bdn tai san thudc s& hitu riéng cda minh. Mot
s6 thl tuc chuyén nhuong cho phép chinh
quyén & Phap dinh hudng sy phat trién cac
khu dat da ban.

Chuy&n nhuong théng qua thuwong luwong
gitta chinh quyén dia phuwong va ngudi dan:
Tai san dugc ban cho nguwoi dang sir dung
theo gia thi trudng. Dy an phai mang lai lgi
ich kinh t& cho thanh phd, phu hop véi chinh
sach phat trién d6 thj va véi Quy hoach dé thj
dia phuong.

Chuyén nhugng thdng qua dau thau: chinh
quyén dia phuwong s& goi thau va kém trong
hd so moi thau tai liéu yéu cau kinh té - ki
thuat do minh soan thdo. N6i dung cla bd tai
liéu nay bao gdbm chuwong trinh xay dung, cac
chi tiéu quy hoach xay dwng, chat lugng kién
trdc, chat lvgng méi trudng.

Chuyén nhuong theo hop déng cho thué xay
dwng dai han (tir 18 d&n 99 ndm): bén nhan
chuyén nhuong cé nghia vu xay dung va bao
tri toa nha cé dic diém duwoc ghi rd khi ky
hop déng cho thué xay dwng.
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Khi dé, nha dau tu chi tp trung vao viéc xay
dwng cdng trinh ma khéng bj gid dat cao can
trd. Sau d6, nha dau tu s& cho cac ho thu
nhap thap thué véi gia ré.

Cac (tng dung ctia hé théng
thong tin dia ly (GIS) trong
quan ly do thi3

Hé théng thong tin dia Iy 13 cdng cu tin hoc
cho phép t6 chirc dit liéu s6 cé gan vdi ban
d6. Pay 1a cong cu gitp ndm virng va quan
ly dia ban tao thuan lgi cho viéc chia sé dir
liu va théng tin gitra cac chu thé. Pay ciing |3
cong cu hd tro ra quyét dinh va dy bao.

Pham vi st dung cong cu hé théng théng tin
dia ly trong quan ly d6 thi rat rong: 1ap quy
hoach d6 thij (hd tro y twdng, xay dung tai
liéu quy hoach); théng tin vé quy hoach (chi
tiéu xay dung, truy cap ban dé quy hoach qua
internet) va giam sat viéc tuan tha cac quy
dinh khi xin gidy phép xay dung.

3Khoa tap husn PADDI
vé “Ung dung GIS trong
quan ly dé thi” do Ba
Anne Lesvignes hudng
dén, thang 1 ndm 2010.



Coéng cu truyén

thdong Cong cu quan ly

-

11

\‘ Cong cu phan tich
A

GIS, cdng cu phan tich, quan ly va truyén théng

NAMAN
NAAGN

St dung GIS & Cong dong do
thi Lyon

Hé théng théng tin dia ly GIS cla Cong dong
dé thi Lyon duwoc xay dywng nam 1985 dé gidi
quyét van dé di¥ liéu bj phan tan gitra cac don
vi chuyén mén. Hé théng nay cé sy tham gia
cla 3 nhém chd thé:

Co quan thong tin dia ly: thu thap, cap nhat
va phé bién dit liéu nén (dia chat, dia chinh,
dan s6) cho cic co quan khac va dao tao
ngudi st dung.

Co quan cdng nghé thong tin: phat trién cac
trng dung cho tirng don vi, bao tri dit liéu va
mang. Cac rng dung ciing c6 thé duoc cic
cbng ty bén ngoai phat trién.

Ngudi sir dung: cac co quan cé lién quan dén
quy hoach d6 thi, cap nudc, xr ly nwéc thai,
giao théng, quan ly rac thai va dat dai. Céc co
quan nay thu thap va cap nhat dit liéu chuyén
nganh (vi du: co quan quy hoach d6 thi cap
nhat di¥ liéu vé chi tiéu sir dung d4t) va quyét
dinh viéc chia sé cac di¥ liéu nay cho cac don
vi khac.

Ban dd GIS cao d6 cdng trinh & Cong ddng db thj Lyon (mau
xanh I14: dudi 20m; mau xanh duong: 20-22 m; mau tim: 22-
25 m; mau héng: hon 25 m)

Cac muc tiéu cta Trung tam
GIS ¢ TPHCM

Trung tam GIS dugc thanh lap vao ndm 2004,
truc thudc S& Khoa hoc va Cong nghé TP.HCM
(S& KH&CN) cé nhiém vy dao tao cho can b :
s&, ban nganh va quan/huyén cda TP.HCM
vé sir dung GIS trong cdng tac quy hoach.
Trung tdm GIS cling c6 nhiém vy tng hop dir
liéu s dung chung cho toan Thanh phé. Hai :
rng dung d3 dugc phat trién thanh céng 13

. ® Tham khao thém:

« PADDI, 2010,
Tai liéu téng hop khoéa
tap huan “Ung dung
GIS trong quan ly d6
thi”, http://www.
paddi. vn/fr/ centre-
de-ressources/
livrets-des-

 C8ng thong tin GIS
TP.HCM
www.hcmSIGportal.vn

&ng dung quan Iy hé théng cip, thoat nudc :
va ing dung quan ly tru cadp nwdc cho cdng
tac chita chay. Quyét tdm cta Thanh pho la :
phat trién cac (ng dung dé quan Iy co s& ha :
ting ngdm va quan Iy d6 thi. Trung tdm s& :
phéi hgp véi S& Quy hoach - Kién tric, S& Xay :
dyng va S& Tai nguyén va Moi truong dé 1ap :
co s& dit liéu phuc vu cho viéc 13p quy hoach

trén dia ban Thanh phé.

Dir liéu cha cac
don vi

Tt

NANN

Di¥ liéu nén

A

Nén tang clia hé théng: mét hé tham chiéu duy nhat

Trién vong phat trién GIS &
TPHCM

Viéc xay dung hé théng GIS trén quy mé toan
Thanh phé dang gdp phai su phan tan vé
ngudn lyc, dit liéu va &ng dung. DI liéu nam
& tirng s&, ban nganh va quan/huyén. Chua
c6 co s& dit liéu chung. Trung tdm GIS khéng
thé yéu cau céc s, ban nganh va quan/huyén
st dung cung cac ing dung GIS.

Hé théng toa dd:

- Hé théng
LAMBERT 2

Ban d6 nén:

- Ban db dia chinh

- Ban d6 quy hoach

do thj

-Ban do IGN

- Anh tryc giao

- Ban do dia hinh

Tham sé

dinh vi:

- Dudng va dia chi
- Dja diém va cong
trinh
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Cac don vi nay thuong maoi cac cong ty bén
ngoai phat trién &ng dung. Viéc tap trung va
chia sé thong tin rat phirc tap.

Pé& phat trién cac irng dung mot cach cé hiéu
qud, can chd y dén ngudi sir dung: cac irng
dung khéng phdi cho chuyén gia st dung,
ma cho cac chuyén vién nhap di liéu, ky su,
nha quy hoach d6 thi st dung. Do d¢, phai
dé& sir dung. Trudc mét, can chirng minh hiéu
qua st dung clia GIS théng qua cac rng dung
don gidn va cé thé nhan réng cho cac quan/
huyén, sau dé b8 sung dan dan cac ng dung
khac. Cac chuyén vién cha Trung tdm GIS
TP.HCM c6 thé dbng hanh cung cic don vi
chuyén mén trong viéc phat trién va sir dung
co s& dit liéu chuyén nganh. Viéc cung cip
thém ngudn Iyc tai chinh, tuyén dung va dao
tao nhan sy co trinh dd cao s& gitp dam bdo
chat lwong va ndm virng cac yéu té ki thuat
cla cbng cu.

Viéc hinh thanh mét t8 lién nganh gdm bd
phan ky thuit cta Trung tdm GIS, cic bd
phan chuyén mén & céac sé, ban nganh (quy
hoach dd thi, xay dwng, dat dai, giao théng)
va quan/huyén sé gitp phd bién viéc st dung
GIS trong cic co quan chuy&n mén. T6 lién
nganh s& gilip tp hop céc chd thé khac nhau
va tao thuan lgi cho viéc chia sé dit liéu, ing
dung va chuin hda quy trinh trao déi dit liéu.

TP.HCM c6 c8ng théng tin GIS trén internet va Web GIS P [
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{ Mot vai goi y dé xay dwng hé thong GIS & mot quan/huyén

Tim hiéu sau vé hién trang

- Xac dinh nhiém vy / céc hoat dong cta quan/huyén;

- Xac dinh cac ngudn luc (nhan lyc va vat lyc: ndng lwc chuyén mén, tinh 6n
dinh vé nhan su) dé danh gid xem quan/huyén dé cé san sang tiép nhan hé
théng GIS hay khéng;

- Thu thap cdc mong doi clia nguoi st dung;

- Théng ké va phan tich dit liéu dang c6 & cac quan/huyén (di¥ liéu sé hodc
gidy, phuwong thirc thu thap, cap nhat dit liéu) va cac dit liéu ma quan/huyén
can;

- M6 ta quy trinh va phuong phap lam viéc: Cac quan/huyén mo ta hoat
dong va phuong phap lam viéc cla minh (cac budc, cac loai dit liéu st
dung...). Muc tiéu |a ndm virng quy trinh lam viéc & quan/huyén nay (mic
du chua dugc tin hoc héa) va so sanh né vai cac quan/huyén khac (y twéng
chuén héa quy trinh va tng dung GIS).

Cac dé xuat vé mat té chirc

Cé thé d@é xuat k& hoach phét trién GIS theo cac giai doan ngan. Can xac
dinh:

- Céc phan tich b6 sung néu can thiét: phdi hop cac cong cu hién cé hoic Iya
chon phan mém,

- Céc (ng dung can wu tién trién khai, xac dinh cac chirc ndng, ciu tric va
dinh dang dtt liéu...,

- Cac di liéu can thu thap va phuong phap thu thap dit liéu.

Dé ra phan ky c6 tinh kha thi, xac dinh céc ngudn lyc can thiét (tai chinh va
nhan lyc).

Sau hai budc nay, néu cac diéu kién phat trién GIS hoi du (quyét tdm chinh
tri, phuong tién, tai chinh...), thi cé thé khéi déng cac dv an da chuan bi:

- Nghién ctru chi tiét cac chirc ndng clia mét ¢ng dung thi diém phuc vu loi
ich chung;

- Phét trién gidi phap tin hoc (ciu truc dit liéu, cong cu can thiét, thu thap
va xtr ly dit liéu);

- Nguoi st dung dung thir ('ng dung dé kiém tra xem céc chirc ndng cla ing
dung cé phu hgp véi nhu cdu va cé hoat déng tét khong;

- Dao tao cho nguoi sir dung;

- Hb tro sau dao tao;

- Cai dat va st dung.
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GIAO THONG CONG CONG
PO THI

v phdt trién ctia Ha Néi va TP.HCM lam gia téng di lai bdng phwong tién giao
S thong cd nhén. Hon 80% sé nguwori tham gia giao théng st dung xe gdn mdy, diéu

nay dd giup viéc di lai dworc théng suét trong mét thoi gian dai. Tuy nhién, hién
nay, do mét dé dé thi rét cao, phwong tién giao théng cdng céng con han ché va xe 6
té dworc sir dung nhiéu hon (sé xe 6 té ddng ky & Ha Néi ting ho'n 400% tir 2005 dén
2010) nén un tdc giao théng dang la vén dé va lam édnh hwéng dén viéc di lai trong dé
thi ciing nhw chét lwong méi trwerng.
Vi vdy, cdc cdp chinh quyén dd khéi xué'ng nhiéu ké hoach tham vong nhdam phdt trién
giao théng céng cdéng. Hé théng tau dién ngdm (metro) ciing vdi cdc tuyén xe buyt
nhanh, cé chét lwong cao chay trén lan dwérng danh riéng (BRT) va xe dién (tramway)
sé bdat ddu phuc vu hai dé thi nay trong khodng mét thép ky nira. Nhiéu dw dn dd khdi
cdéng va hién dang trong qud trinh xdy dwng, cdc tuyén metro ddu tién sé di vao hoat
dong vao ndm 2017 - 2018.
Sw két ndi vé mat ha tdng (théng qua cdc tram trung chuyén) va ky thudt (théng qua hé
théng vé) sé la mét trong nhirng diéu kién cén thiét dé dam bdo t inh hiéu qud va sw
thanh céng cua cdc hé théng giao théng céng cdng nay. Viéc phdt trién hé théng giao
théng céng cdng tich ho'p va co tinh bé sung cho nhau doi héi phdi tdi té chirc vé mdt
thé ché trong linh vuc giao théng dé thj véi muc tiéu thiét Idp co’ quan té chirc giao
théng phii hop. Sw phéi hop chdt ché giiva ngéanh giao th éng va quy h oach dé thi la
cdn thiét dé dam bdo hé théng giao théng céng céng duorc sir dung mét cdch téi wu.

Diém trung chuyén xe buyt
Long Bién & Ha Néi dugc
xay dung vé&i sy hd tro clia
IMV
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GIAO THONG CONG CONG PO THI TAI

VIET NAM

Chéng un tic di lién vé&i phat trién hé théng giao thong
céng cdng hap dan va da dang

trc 46 6 nhiém khéng khi va am
thanh & cac thanh phé Ién tai
Viét Nam dang gan dat t&i mirc

nhu & Bangkok hay Manila. Dan s ting
manh, strc mua dwo'c nang cao, cac ho gia
dinh tw trang bi xe gdn mdy |a nhirng ly do
dan dén tinh trang Un tic giao thong, mot
van dé nan gidi ddi v&i viéc di lai & d6 thi.
Hién twong chuyén déi phwong tién di lai
tir xe dap sang xe mdy bat dau tir nhirng
n3m 1990 va d3 dién ra kha nhanh. Hién
nay, ty l1&é nguwdi tham gia giao thong tai
Ha Ni va TP.HCM str dung xe may la 80%,
trong khi ty 1& sir dung xe 6 td riéng, wé'c
tinh la 8%, dang tang nhanh. Xe buyt hién
dang la phwong tién giao thong cong cong
chu yéu va ty 1é sir dung dat duwéi 5% &
TP.HCM va 11% & Ha Nbi. Xe taxi va xe 6m
(c6 hon 34 doanh nghiép taxi tai TP.HCM
va khodng mot xe 6m cho 70 nguei dan)
phan nao bu dip dwoc sw thiéu thon
phuong tién cong cong.

Thi phian cuta cac loai phwong tién (don vi %) tir 1995 dén 2008
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Dién bién thj phan cla cac
loai phuong tién & Ha Noi tir
ndm 1995 dén nam 2008.

Phan chia duwong giao thong
cho cac phuong tién gap
nhiéu khé khan vao gier

cao diém, anh chuyp tir bén
trong xe buyt tai TR.HCM
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Ngoai ra, s6 lwrgng tai nan giao théng cling
cao. Theo thdng k&, nam 2009, mdi ngay
€6 30-35 ngudi chét do tai nan giao thong
& Viét Nam (& Phap, con sé nay 1a 12) va
khoang 3 nguoi chét mbi ngay & TP.HCM
trong ndm 2010. Nhirng yéu t6 néi trén
tao thanh dong lwc thic day sw phat trién
giao thong cong cong.

M& rong d6 thj va phat trién giao théong co
gidi |a hai hién tugng cd lién quan mat thiét
v&i nhau. Cac phuong tién giao thong nhanh,
hién dai tao diéu kién phat trién cic dy an
do thj ngay cang xa trung tam, va cdc dy an
nay lai thic ddy nguoi dan dilai bing phuong
tién co gidi. Tai khu vye trung tdm, co s& ha
tang giao théng khéng theo kip nhu cau di lai
ngay cang tang. Dién tich danh cho duong
giao thong con han ché: & Ha N6i, 70% cac
tuyén duwong rong dudi 11 m va & TP.HCM,
dudng giao thong chi chiém 5,8% dién tich
toan thanh phd. Do dudng phd chat hep nén
viéc phan chia khong gian gitta nguoi di bg,
xe mdy, xe O t0, xe buyt va cac diém dd xe
ngay cang kho khan va cang gay xung dot. Cac



diém db xe hién con rat han ché, dic biét 13
cho xe 6 t60 mdc du khéng gian danh cho bai
dau xe d3 dugc ting |&n dang ké.

D6i méi giao théng cong cong
tai Ha Noi va phat trién giao
thong cong cong tai TP.HCM

Gilra nhitng ndm 1990, Téng cong ty van tai
Ha Noi (Transerco) dugc thanh lap trén co s@
hop nhat 5 don vi van tai cda Ha Noi, trong
dé co xi nghiép Xe dién Ha N6i hoat dong tir
thoi Phap. Bon vi chju trach nhiém quan ly hé
théng xe buyt & Trung tdm Quan ly va Diéu
hanh giao thong d6 thi Ha NG6i (TRAMOC),
duoc thanh 1ap nam 1998. Tir gilta nhirng
ndm 2000, mot s6 tuyén xe buyt méi dugc
giao cho cac don vj khac thuéc Nha nudc
hodc tu nhan nham tao su canh tranh trong
viéc phan b6 cac hgp ddng khai thac. Trong
giai doan nay, giao thong cong cong tai Ha
No6i d3 dwoc hién dai hoa, dac biét la nho vao
cac du an hop tac lién quan dén xay dung
tram trung chuyén, xudng bao tri, mé& rong
mang lwdi (70 tuyén xe buyt trong nam 2012)
va dao tao chuyén gia giao thong cong cong.
Nh& do, s6 lwot hanh khach d3 ting tir 10
triéu nam 2001 1én 413 triéu vao nam 2009
trén téng dan sb 13 6 triéu ngudi.

O TP.HCM, tir khi chat lwong dich vu xe buyt
duoc cai thién (vé s6 tuyén, tinh déu din,

Nhitng chinh sach giao thong
cong cong day tham vong

Theo quy hoach téng thé phat trién giao
théng van tai cla Ha Noi, dén nam 2030,
50% s& ngudi tham gia giao thong s& st dung
phuong tién cdng cdng. Trong 8 tuyén metro
duoc thé hién trén ban d6 quy hoach giao
théng va quy hoach téng thé, 4 tuyén hién
d3 c6 ngudn tai trg. Chuong trinh ho tro phat
trién chinh thirc (ODA) clia Nhat ban sé& cho
vay v8&n wu d3i tri gid 1,5 ty USD théng qua Co
quan Hop tac Qudc t& Nhat Ban (JICA), nham
tai trg cho tuy&n metro s8 1, Yén Vién - Ngoc
H®i, va 1,9 ty USD cho tuyén s& 2, Nam Thang
Long - Tran Hung Dao - Thuong Dinh. Ngoai
ra, Co quan phat trién Phap (AFD), Ngan hang
dau tw chau Au (EIB), Ngan hang Phat trién
chau A (ADB) va chinh phi Viét Nam s& tai
trg cho tuy&n metro s8 3, Nhén - Ga Ha Noi
- Hoang Mai, v&i téng s6 v8n wéc tinh 13 1,1
ty Euro. Chinh phd Trung Quéc sé tai trg vén
vu d3i tri gia 500 triéu USD cho tuyén dudng
sdt trén cao 2A, Cat Linh - Ha Pong. Hién
phuong én d6i tic cdng tu dang duwoc xem
xét cho tuy&n metro s6 5. Riéng cac tuyén s6
4, 6, 7 va 8 hién chua cé ngudn tai trg. Ngan
hang Thé gidi s& tai trg cho mot tuyén xe buyt
nhanh (BRT) va Dy an hop téc phat trién dé
thi Ha NGi (IMV) dang nghién cttu hai dy an
xe buyt chay trén dwong danh riéng.

@ TP.HCM, theo Quyét dinh s6 568/QP-TTg

Xe buyt dwgc hoc sinh trung
hoc va sinh vién, nhitng
ngudi chua cé gidy phép lai
xe gdn may va han ché vé

ngay 8/4/2013 phé duyét diéu chinh quy

hoach phat trién giao théng van tai d&n nam

2020, muc tiéu dén ndm 2020, tir 20% dén xeganma 1ché v
n . . . N - 3 kinh té, str dung rat nhiéu

25% s6 ngudi tham gia giao thong sé st dung i 1p e

phuong tién cong cong. v

kha ndng tiép can), sd lwgt hanh khich d3
dat 342 triéu lugt trén téng s6 7 triéu dan
trong nam 2008, thay vi 36,2 triéu lwgt trong
nadm 2002, tirc tdng 800% trong 6 ndm. Chat
lwong dich vu cling duoc cai thién qua viéc
mé& réng mang ludi xe buyt ra toan dia ban — e
thanh phé (146 tuyén trong ndm 2012), kéo ) > - o S
dai thoi gian hoat ddng hang ngay, ting tan e | 1~ -

sudt, chinh sach gid vé phu hop, trang bi may
lanh cho xe buyt. M3c du day 1a nhitng tién
bo rd rét, nhuwng do cd nhidu cong ty khai
thac nén cdng tac quan ly chat luong xe cling
nhu dao tao nhan vién phuc vy van con khé
khadn. Ngoai ra, vi thi€u dat tréng nén viéc
hién dai héa hay xdy mdi tram trung chuyén
hodc duong danh riéng cho xe buyt cling bi
can trd. Do dé, nang cao chat luvgng dich vu
va diéu kién ti€ép can cla ngudi dan vdi xe
buyt van |3 nhitng thach thirc can phai vuot
qua.

Xay dwng d6 thj | 65
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Ban d6 quy hoach t6ng thé dé xuat xay dung
6 tuyén metro, trong dé 3 tuyén d3 tim dwoc
nha tai trg. Tuyén s6 1, BEn Thanh - Sudi Tién,
vdi téng chi phi wéc tinh 13 2,5 ty USD, duoc
Co quan Hop tac Quéc t&€ Nhat Ban (JICA) va
TP.HCM tai trg (11%). Doan trén cao dai 17
km cla tuyén metro ndy d3 duwoc khai cong
xay dyng vao thang 8/2012. Dy kién tuyén
nay s& hoan thanh vao ndm 2017. Tuyén
metro s& 2, Thi Thiém - Tay Ninh, v&i téng
chi phi 1,38 ty USD, duwoc tai tro bang nguon
von cho vay clia Ngan hang Phat trién chau A
(ADB), Ngan hang dau tu chau Au, Ngan hang
Phat trién va Tai thiét Dlrc (GTZ) va ngudn vén
cUa TP.HCM. Dy kién doan B&n Thanh - Tham
Luong cla tuy&n metro nay s& khdi cdng xay
dwng trong ndm 2014. Hién chuwa cé ngudn
tai trg chac chdn cho tuyén metro s6 5, Cau
Sai Gon - Can Giudc (dy ki€n chuong trinh ho
trg phat trién chinh thirc cha Ty Ban Nha sé
tai trg 500 triéu Euro, TP.HCM ddng gdp 166
triéu Euro va s& can cdc ngudn tai tro khic
nira). Ngan hang Thé gidi tai trg cho du én
xay dwng tuyén xe buyt nhanh (BRT) trén dai
16 VO Van Kiét. Ngoai ra, con cé hai dy an
monorail véi quy mé nhd hon dang dugc céc
tdp doan tu nhan cia Malaysia nghién ctru
phét trién.

Xe buyt cla Téng cong ty van tai Ha N&i (Transerco) gép phan
tao ra ddc trung d6 thi Ha No6i

Thach thirc cia giao théng
bén vitng

Théch thire 1a cung cdp cho ngudi dan, hién
dang s dung xe gdn may vdi ty & cao, cac
giai phap thay thé dé ho chuyén dan sang st
dung phuong tién céng cong thay vi chuyén
sang st dung xe 6 t6. That vay, xdy dung ha
tang giao théng dudng bd quy mé I6n vai
muc tiéu gidi quyét van dé ach tac giao thong,
nhung trén thuc t& diéu nay lai dan dén gia
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tang s& dung xe gan mdy va xe 6 t6 ca nhan,
nhu da thdy & Bic Kinh, Thuwong Hai, Bang-
kok. Do d6, phat trién giao thdng cdng cong
1a gidi phap hiéu qua hon dé gidm bét Un tic
giao théng dé thi. Cac bién phap khuyén khich
st dung phuong tién giao thong cong cong
thay vi phuwong tién ca nhan rat da dang: xay
tram thu phi vao khu trung tam, tao cac khu
vuc han ché tdc dd, can bang lai chirc ning
cla khéng gian cong cdng, t6 chirc chién dich
truyén théng nham xay dung hinh anh tich
cwe cho giao théng céng cdng. Ta cling c6 thé
tao hanh lang danh riéng cho xe buyt, gilp
nguwdi str dung phuong tién giao théng cong
cbng di lai nhanh hon ngudi st dung phuong
tién cd nhan. Han ché va kiém soat bii dau xe
bang cach ting phi git xe va lam cho bai dau
xe kho tiép cdn hon déi vai nhitng nguoi di
ldam bang xe ca nhan ciing 13 mot bién phap
dé thiuc ddy ngudi dan sir dung giao théng
céng coéng. Cac bai dau xe & khu vyc ngoai
thanh, noi ngudi dan cé thé glri xe ca nhan
dé sir dung phuong tién cong cong dé vao
trung tdm thanh phé, 1a mot giai phap hop ly.

Céac phuong thirc phét trién d6 thi va cac khu
ph& mdi cling déng vai trd nhat dinh trong
qua trinh tién tdi giao thong bén virng tai hai
thanh phd chinh cda Viét Nam. Theo céch
ti€p cdn nay, mai quan hé gitra quy hoach dé
thi va quy hoach giao théng can dugc nghién
clru va dao sau. Nhirng khu vuc xung quanh
nha ga metro, tram dirng xe buyt BRT can
duogc quy hoach riéng (co s& ha tang, khéng
gian cong cdng) va can chd y dic biét dén
dong ngudi di b va b3i dau xe trung chuyén.

Xay dung mang ludi giao théng cong cong
md&i va hiéu qua doi hoi si phéi hop t6t gitra
cac hé théng (thong tin dén hanh khach, 1ap
khung gid, quan ly vé dién tl), gitra nhiéu co
quan quan ly va don vi khai thac khac nhau,

< O Bangkok, viéc xdy dung
cac tuyén dudng trén cao
cling khéng giup gidm rd nét
tinh trang Un téc giao thong



va cling can tinh todn dén su két néi giira cac
hé th&ng nay. Su thanh cong ciing phu thudc
vao su phdi hop gilta cac t6 chirc qudc té tai
trg’ cho cac tuyén metro va xe buyt nhanh.
Viéc thanh 13p Co quan té chirc giao théng
bao quat toan bd hé théng xe buyt hién tai,
cic tuyén xe buyt nhanh va metro trong
tuong lai co 18 1a diéu tat yéu.

Tham quyén chi yéu & cap tinh

B6 Giao théng Van tai l1ap quy hoach giao
théng van tai quéc gia va co thé 13 chd dau
tu cdc dy an co s ha tAng dé thi quy mé 16n.
S& Giao théng Van tai Ha Noi va TP.HCM chiu
trach nhiém d4u tu va quan ly giao thdng do
thi, bdo tri va dau tu cho mang luwéi dudng
bé, ngoai trlr mang ludi dudrng nhé phuc vu
cho dia phuong, do Uy ban Nhan dan quan,
huyén quan ly. S& Giao théng Van tai TP.HCM
con quan ly cd ha tang k¥ thuat d6 thi (nwdc
sach, cdng vién, cdy xanh, hé théng chiéu
sang, bai do xe).

Nhiém vu ctuia cac Trung tam
quan ly va diéu hanh van tai
hanh khach coéng cong

Cac Trung tdm nay, tryc thudc S& Giao
théng Van tai, chju trach nhiém quan ly va
diéu hanh giao thdng cdng cdng. Trung tdm
Quan ly va Diéu hanh giao thdng d6 thj Ha
N6i (TRAMOC) va Trung tdm Quan ly va Diéu
hanh Van tai Hanh khach Céng cdng TP.HCM
(MOCPT) 1ap quy hoach mang luéi (tuyén xe
buyt, thoi gian hoat dong), sau dé quy hoach
dugc S& Giao théng Van tai va Uy ban Nhan
dan thanh phé phé duyét. Cac don vi khai
thac ban vé xe buyt (vé luot, vé tap va vé
thang), sau d6 nodp lai s8 tién nay cho Trung
tdm quan ly. Khi c6 cac tuyén mdi, viéc chon
don vi khai thac dwgc thyc hién thong qua
dau thau. Hop déng dy quyén khai thac duoc
ky k&t hang nam, ngoai trir mét sd tuyén cé
hop déng kéo dai 3-4 ndm. Trung tdm kiém
tra don vi khai thac nham dam bdo céc diéu
khoan trong hop déng dwoc ton trong. Vi du,
Trung tdm Quan ly va Piéu hanh Van tai Hanh
khach Céng cong TP.HCM kiém tra sd ghi
chép gio hang ngay cla tirng tuyén xe buyt.
C3 hai Trung tdm nay déu tién hanh nghién

clru danh gid mang ludi hién tai cling nhu dy
bdo nhu ciu giao théng trong tuong lai, véi
sy ph6i hop cla cic cong ty tu van doc lap.
Hai Trung tdm nay cling chiu trach nhiém lam
chl d4u tv cho cc du an xay dung va bao tri
co s& ha tang danh cho xe buyt (tram xe buyt,
bang chi dan...)

Nhiéu don vi khai thac tai
TPHCM, mét mang ludi hop
nhét tai Ha Noi

Céc don vj khai thac cé thé 1a doanh nghiép
nha nudc, tu nhan, lién doanh hodc hop tac
x3. Khac vdi Ha Noi, TP.HCM s& hitu co sé ha
tang cho xe buyt (kho, bén, b3i) va cho phép
céc don vi khai thac s& dung co s& ha tang
nay. Cac don vi khai thiac s& hitu phuong
tién va Thanh phd hd tro 13i suat cho vay dé
cac don vi nay thay m¢di xe. Do & TP.HCM ¢o
nhiéu don vi khai thac, nén dan dén nhiéu
van dé trong cdng tic t6 chirc mang ludi,
dac biét vé cau trdc mang ludi, chat lugng xe
va chat lugng dich vy, méc du s6 lugng don
vi khai thac d3 giam tir 30 xudng 15 tir ndm
2007 dén nam 2010.

Via hé bj chiém dung gay
khé khan cho nguoi di bo
& Ha Noi

Mot hé thong dua’c tai tro cha
yéu tir nguon vén Nha nudc

Do hoat déng cla hé théng xe buyt bi thdm
hut, nén can mét khoan trg cap khong nhé tir
phia chinh quyén Ha N6i va TP.HCM dé bu 16.
Khodn trg cap nay twong duong khoang 40%
chi phi hoat déng clia hé théng. & TP.HCM,
nam 2008, trg cap cla chinh quyén cho phép

Mot lan duong danh riéng
cho xe buyt s& duoc b8 tri
trén duwdng Yén Phy & Ha
Noi. Dy &n nay dugc IMV va
Tramoc hd trg
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trang trai khoang 50% chi phi hoat déng cla
115 tuyén xe buyt. Gia vé do Uy ban Nhan dan
thanh phd quyét dinh dua trén dé xuat cla
céc co quan quan ly (TRAMOC va MOCPT).
S6 tién chi tra cho cac don vi khai thac duoc
tinh trén s8 km thuc t& va ciing dwoc Uy
ban Nhan dan phé duyét dya trén dé xuat
clla TRAMOC & Ha Noi, va cla cic S& Giao
théng Van tai, Tai chinh, K& hoach va Dau tv
@ TP.HCM. Trong trudng hop gid thi trwong
bi€n d6i (nhat 13 gid x3ng) ma hop déng chua
hét han, s6 tién nay, da bao gém chi phi kh3u
hao phuong tién, cé thé duwoc cac co quan
hitu quan truc thudc Uy ban Nhan dan xem
xét va quyét dinh diéu chinh. Phuong thirc
van hanh nay dang trd thanh van dé Ion vi s6
lugng hanh khach d3 gia tdng dang ké trong
khi Uy ban Nhan dan ca hai thanh phé van
khong tang tro cap va cling khéng tang gia vé
vi ly do chinh tri. @ TP.HCM, hé théng hoat
déng dya trén tién trg cap va hop dong khai
thac ngan han (1-4 ndm) lam cho céc nha dau
tw nan long va khong du strc hap dan doi véi
doanh nghiép.

& TP.HCM, Trung tdm quan Iy va diéu hanh vén tai hanh
khach céng cong quan ly 146 tuyén xe buyt véi 15 don vj
khai thac
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Céac du 4n xdy dwng metro can ngudn von rat

nudc va phdi hop gitra hai nguén vén nay.

Cho xe buyt tai TR.HCM
v

. @ Tham khao thém:
I&n, 1&n d&n hang ty USD déi v&i nhitng tuyén
dudng t8n kém nhat. Cac nha tai tro (song :
phuong hodc da phuong) va cac don vi xay :
dyng dé xudt nhiéu giai phap tai chinh khac :
nhau: nguén vén tw nhan, ngudn vén nha !

¢ IMV, 2008,

“Chin thach thirc
trong phat trién giao
théng tai thd d6 Ha
Noi, thanh phé ting
trwdng manh cla Viét
Nam” (tai liéu bang
tiéng Anh, tua dé géc:
“The Nine Challenges
for the Development
of Transport in the
Fast Growing Capital
of Viét-Nam: Hanoi”),
11 trang.
http://imv-hanoi.
com/Uploaded/
Documents/TC%20
Challenges%200f%20
Transport%20in%20
Hanoi%20-%20
Molt%202008.pdf

* AFD, “Ai tra gi trong
giao thong doé thj ?
S& tay nhitng kinh
nghiém t&t; Nghién
cltu truvong hop tai
TP.HCM”,
http://www.
afd.fr/webdav/
site/afd/shared/
PUBLICATIONS/
THEMATIQUES/
autres-publications/
Bonnes-pratiques-
financement-
transports-urbains.pdf

* |MV, 2005,

“Quy hoach téng thé
vlng Ha Noi: chién
lwgc phat trién giao
théng van tai”, 24 trang.
http://imv-hanoi.
com/fr-FR/Home/
hargeables-142/1790/
Documents-produits-
par-lIMV.aspx



GIAO THONG CONG CONG PO THI O PHAP

Thach thirc vé tich hgp giao thong vao quy hoach

do thi & tat ca cac cap do

ac chinh sich vé giao théng gin

liéen v&i phat trién bén virng mai

duwoc dwa ra trong thoi gian gan
day. Tao thuén lgi cho str dung giao théng
céng cdng va két hgp quy hoach dd thi
v&i chinh sach giao thong la nhitng dinh
huéng dwoe ing hd hién nay & Phap. Mic
du viéc tich ho'p cac chinh sach giao thong
vao quy hoach dé thij rat phirc tap, nhuwng
diéu nay c6 thé dworc thwe hién dé dang
hon théng qua cac d6 an quy hoach chung
va qua viéc chu y dén van dé nay trong cac
quy hoach nganh. Co’ quan t6 chirc giao
théng c6 nhiém vy dadm bao viéc van hanh
va tinh lién thong gitra cac mang luéi giao
théng trén dia ban thanh phg, tinh va
vung.

Tir tat ca cho xe 6 t6 dén quang
ba st dung giao thong cong
cong

Trong giai doan tang trwdng kinh té va dan
s6 manh m& sau Chién tranh thé gidi lan thir
hai, ty |& co gidi hda cta cac ho gia dinh tang
dang k&. Di lai nhanh chdng d3 tao diéu kién
cho viéc b6 tri nha & va cac hoat déng ngay
cang xa. Nha nuwdc da chu trong cai tao cac
trung tam do thj cli cho phu hop vai viéc di
lai bing xe 6 t6 va xdy dyng cac tuyén dudng
t6c do cao dé két ndi cac khu do thi méi &
vlng ven. Phai dén nhitng ndm 1970 va trong
bdi canh khing hodng dau hoa thi giao thong
céng céng mdi chirng té duoc loi ich. Tir d6,
quyét tdm giam ap lwc giao thdng cho thanh
phd va phuc vu tét hon viéc di lai cha ngudi
dan ra doi. Gidi phap 1a tao ra nguén cung
vé giao théng thay thé& cho xe 6 t6 ca nhan
hon 13 1am nan long viéc s dung phuong
tién cd nhan. Viéc xay dung tau dién ngdm
& Lyon va mang ludi tau nhanh trong Vung
lle-de-France d3 dwoc bat dau trong thoi ky
nay. Cac thanh phd & Phép ciing trién khai

hé théng xe buyt chay trén lan dudng danh
riéng. Trong nhitng nam 1980, xe dién (tram-
way) d3 cé budc phat trién mdi véi viéc cac
tuyén dau tién dwoc xay dyng & Nantes va
Grenoble. Hién nay, da sé cac thanh phé lon
va trung binh déu cé tramway va déu mé
rong mang ludi nay (Lyon, Strasbourg, Bor-
deaux, Paris...).

Thich nghi véi nhitng phuong
thue di lai méi

Ngoai viéc ddp &ng nhu cau di lai ngay cang
tang, hé théng giao théng con phai thich tng
V@i viéc dan s6 va cac hoat ddng dwoc gidn ra
viing ven thanh phé. O Vung lle-de-France,
khoang céch di chuyén va viéc sir dung xe
6 td & ngoai 6 cao hon nhiéu so vdi & khu
vire gan va trong Paris, noi cé mang lwdi giao
théng cong cong day dic. Bi lai bang giao
théng céng cdng chiém 13% & ngoai 6 xa Par-
is so v3i 23% & vung gan Paris va 34% trong
Paris. Di bd chiém 47% t6ng s6 di chuyén
trong Paris.

Co quan té chirc giao théng
dam bdo sy lién thong gilta
céc phuong tién, két ngi
gilta tram dirng xe dién vai
tram xe dap cho thué ty
phuc vy & Lyon
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Chuong 3: Giao thong cong cong do thj

O Cong ddng d6 thj Lyon, 48% s& luot di lai
duwoc thyc hién bang xe 6 td ca nhan, 16%
bang giao théng cong cdng, 2% bang xe dap
va 33% di bd. Viéc di lai ngay cang nhiéu,
ngoai gi® cao diém va cudi tuan, doi hoéi Co
quan t8 chirc giao théng phai suy nghi vé
viéc diéu chinh ngudn cung va biéu do gi®r
clia mang ludi giao théng cong cong cho phu
hop. That vay, ly do di lai rat da dang va phan
I&n khong lién quan dén céng viéc. Hién nay,
viéc di lai vi muc dich vui choi, giai tri ngay
cang tang.

virng hon

Cac dy an giao théng cong cong gilt vi tri
quan trong trong chinh séch quy hoach, dau
tw xdy dwng cla céc thanh phd 1én. Giao
thong cong cong la hang muc chi ngan sach
|&n nhat cta Hoi déng Vung Tle-de-France.
That vay, mang ludi giao thong cong cong cd
hiéu qua s& gép phan ting strc hap dan kinh
t& cla dai d6 thi va chat lvong cudc séng cla
nguoi dan (gidm 6 nhidém, thoi gian di lai...).
P& moi ngudi, dic biét 1a ngudi cé kha ndng
di lai bi han ché, c6 thé ti€p can giao thong
cbng cdng, can xem xét xac dinh kich thuwéc
cia duong giao théng va diéu chinh dic
diém cla phuong tién cho phu hop (xe buyt
san thap). Ngoai cac quy chuin ky thuat, can
c6 hé théng thong tin, truyén théng hiéu qua
(phat ban d6, hé théng tin hiéu...). Viéc tiép
can giao thdng céng cdng doi hdi cd su phdi
hop lién nganh gitra nha quy hoach d6 thi va
céc don vi chuyén mdn vé giao thdng cling
nhu kha nang ti€p cin diém di va diém dén.
Sy phu hop gitta mang luwdi véi muc dich di

Cac phan dudng danh riéng cho ngudi di bd va xe dap &
Lyon

{ Khuén khé phap ly

- 1971: Ban hanh thué giao théng danh trén téng quy lwong cla cac doanh
nghiép cé tr 9 nhan vién tré |én dé dau tu cho giao théng cong cong.

- 1982: Luat Pinh huéng giao théng ndi dia (LOTI) phan chia thdm quyén
trong linh virc giao théng gitra thanh phd, cong déng d6 thi, tinh va vung.

- 1999: Luat Chevénement trao cho chinh quyén dia phuong trach nhiém t6
chirc giao thong cong cong do thi.

- 2000: Luat doan két va cai tao d6 thi (Ludt SRU) ting cwdng tinh déng bo,
nhat quan gitta quy hoach db thi, nha & va giao théng. Lut nay mé rong cac
muc tiéu cla quy hoach giao théng dé thi (an toan, chd dau xe va giao nhan
hang hoéa) va giam 50 % gia vé giao théng cdng cong cho ngudi nghéo.

JE5% < MGt chién dich truyén thong
cla SYTRAL nhan manh vao
mat d6 va cach ti€p can
mang ludi giao thong cong
cong & Lyon

lai (viéc lam, gidi tri, gia dinh) |a diéu kién tién
quyét dé ngudi dan sir dung giao thdng cong
céng va khéng st dung phuwong tién ca nhan.
Mét mat, can xay dung dich vu giao théng
cong cong phu hop véi do6 thi hién hiru va
mat khdc, can can thiép vao hinh dang, ciu
tric d6 thi dé tao thuan Igi cho giao théng
cong céng. Ngoai ra, cling can chi y dén yéu
t& x3 hdi: giup cho cac hd gia dinh cé thu
nhap thdp hodc & nhitng khu vuc bi cé lap
c6 thé di lai trén khdp thanh phd. Giao thong
cbng cong cling gdp phan gidi quyét cac thach
thirc vé mdi trudng vdi viéc gidm khi tao hiéu
(rng nha kinh vé 13u dai va han ché sy lan toa
cla dé thi.

Xe c6 ddng co phai chay
cham trong nhitng tuyén
dudng co xe dap va nguoi
di bd

{ Nang lwc van chuyén theo gio clia cac phuong thirc giao thong & ving
Paris

Tau nhanh ndi viing: 70.000 lwgt hanh khach/gio/hudng

Tau dién ngdm: 30.000 lugt hanh khach/gid/hudng

Xe buyt nhanh chay trén lan duong danh riéng (BRT): 12.000 luwgt hanh
khach/gi&/huwéng, tuy theo s6 lan dudng danh riéng.

Xe dién: 5.000 dén 6.000 Iwgt hanh khich/gid/hudng

Xe buyt thuong chay trén lan dudng danh riéng: 2.500 lwgt hanh khach/
gio/hudng

Xe buyt: 1.200 lugt hanh khach/gio/huwéng

Xe 6 t6 ca nhan: 2.000 luwot hanh khach/gio/hudng



Két hop giira giao thong va quy
hoach dé thi

D4 thi lan tda va mat do thap, con goi la “d6
thi xe 6 t6”, khdng phu hgp véi mo hinh truc
giao thdng cdng cdng chu lyc va diém trung
chuyén giao théng, von |a nhitng d3c diém
chinh cla mang luéi giao théng céng cong.
Su phét trién cla cac khu d6 thj c6 mat do
cao, tuy theo hanh lang giao théng, cé thé
gilip han ché& d6 thi héa déng thoi ting hiéu
qua giao théng. Mé hinh nay da duoc phat trién
& Nam My, dic biét 13 & thanh phé Curitiba
(Braxin), d6 thi phat trién doc theo 5 hanh
lang BRT chinh.

& Phap, quy hoach cta vung fle-de-France
va cla Céng déng d6 thi Lyon wu tién dé thi
hoéa xung quanh cac truc va nha ga giao théng
cong cong. Tuy nhién, chinh sach nay vuéng
phai mong muén cé nha & riéng |é& cda da sé
ngudi Phap. Didu nay thiac ddy cac nha quy
hoach d6 thj suy nght vé nhitng ciu tric dé
thi méi vira cé mat do cao vira dap rng duoc
nguyén vong cla ngudi dan. Nhiéu dy an lén
hién dang dugc trién khai theo hwéng nay &
vung Tle-de-France nham phat trién d6 thj c6
mat do thap & vung ven, ddp (rng yéu ciu tiép
cén giao thong cong cdng & khu vuc vanh dai
2 va giai quyét van dé b3o hoa clia mang ludi
giao théng céng cong. M6t tuyén tau dién
vanh dai (Grand Paris Express), v&i khoang
cach trung binh la 10 km so véi duong vanh
dai & Paris, két ndi vdi cac tuyén tau nhanh
Xuyén tam va mang lwdi xe dién hién hiru, sé
di vao hoat dong trong nam 2025. M6 hinh
d6 thi cé mat do cao xung quanh cac nha ga
d3 duwoc dua vao d6 an quy hoach téng thé
vung Tle-de-France. Tai liéu nay yéu cau mat
dd khi phat trién mai phai cao hon mat dé
hién hitu trong ban kinh 1 km xung quanh
nha ga tau dién ngadm hodc nha ga duwong sat
va trong ban kinh 500 m xung quanh tram
dirng cla cac loai phuong tién giao théng
cong cong chay trén lan dwong danh riéng.

Cac khu vire wu tién ting mat dg, chd yéu la khu vic ndm
gan nha ga va cac tuyén giao thdng céng cong chinh (mau
hong), dwoc danh ddu bdng mau dé trong Ban do quy hoach
vung Tle-de-France

Theo nha quy hoach d6 thi
D.Mangin, quy hoach dé thi
thyc té (1) dwoc dic trung
bang sy hién dién clia xe 6
6, sy lan tda cla dé thiva
sy 6 1ap clia mét s8 khu
vure. Quy hoach do thi hdo
huyén (2) Ia @6 thj sinh thai
va tao thuan lgi cho d6 thi
héa tuyén tinh doc theo cac
truc giao thong cong cong
va hanh lang xanh, nhung
quy hoach nay rat khé thyuc
hién. Quy hoach d6 thi kha
thi (3) 1a quy hoach dé ra
céc c4u truc dé thi it phu
thudc vao xe 6 t6 va dua
trén sy da dang chirc nang

T6 chitc thé ché phuc vu cho
mang ludi lién théng

Mang lwdi lién thong can duoc thé hiéncad &
khia canh ha tang v&i cac diém trung chuyén
va bai dau xe chuyén tiép I1an khia canh t6
chirc vdi hé théng vé lién thdng va ban do
tich hop. V& méat thé ché, Co quan t6 chirc
giao théng cé nhiém vu diéu phéi cac chinh
sach trén dia ban cda minh, khuyén khich
viéc st dung cic phuong thirc giao théng
thay thé& cho xe & t6 ¢4 nhan va phat trién
mang lwdi hiéu qua.

M6 hinh t& chirc giao théng cong cong & Phap
gdm nhiéu cip v&i thdm quyén khac nhau.
Chinh quyén trung wong chju trdch nhiém
xay dung cac tuyén dudng sat cao téc, dwong
b6 cao t6c va mang ludi giao thdng cip qudc
gia. Vung, tinh, Co quan hdn hop, Cong dong
dé thi, thanh phé 13 cac co quan t8 chirc giao
thong chiu trach nhiém xay dwng chinh sach
giao théng trén dia ban cda minh. Cu thé,
Vung quan ly hé théng tdu nhanh ndi vung
va mot s6 tuyén duwdng bd; Tinh chiu trach
nhiém van tai hanh khach bang xe khach gitra
cac dia phuong trong tinh; Thanh phd hodc
Co quan hop téc lién thanh phd ddm nhan té
chirc giao thong d6 thi.

g (e w }
ICRFs R e 4 M)

& thanh phd Curitiba, Braxin, mat d6 dé thij rét cao tai cac
khu vire doc theo tuyén BRT va xung quanh tram dirng. Cang
xa tuyén BRT, mat d6 dé thj cang giam

Co quan t& chirc giao théng @6 thi thuong gip
la thanh phé (20% sb truding hop), cong ddng
d6 thi (60%), co quan hén hop (20%). Co quan
nay lap va thuc hién Quy hoach giao théng do
thi cho cac thanh phd cé hon 100.000 dan. Quy
hoach nay véi tAm nhin téng thé, xac dinh cac
nguyén tac t6 chirc van tai hanh khach, hang
hda, giao thong va dirng, dau xe trén dia ban.
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Chuong 3: Giao thong cong cong do thj

T6 chirc giao théng db thi trong quy hoach giao théng d6 thi

Quy hoach giao théng d6 thi dugc lap cho khoang
thoi gian 6 ndm. Co quan t6 chirc giao théng thanh
1ap mét Gy ban chi dao 14p quy hoach bao gém cac
vi dai bi€u dan clr trén dia ban va dai dién cla trung
wong. Uy ban nay dinh huéng cac nghién ctru va xac
dinh cdc muc tiéu chinh cling nhw nguyén tac hanh
dong cta quy hoach giao thong dé thi. Uy ban ky
thuat chiu trach nhiém thyc hién viéc khao sat, dé
xudt hanh dong va 1ap dy an. Uy ban nay bao gbm
céc chuyén vién vé quy hoach dé thi cla céc dia
phuwong, clia Co quan té chirc giao théng, Chinh pha
va cdc ch thé khac, vi du don vi khai thdc mang ludi
giao théng cong céng. Cach t8 chirc nay cho phép cé
sy tham gia ph&i hop vé mat chinh sach va kj thuat
gitra cdc chu thé.

Giai doan khao sat lap quy hoach giao théng dd
thi 13 dip dé thu thap dit liéu vé tat cd cac phuong
thirc di lai théng qua viéc dém s6 luot xe 6 t6, xe
hai banh, nguoi di bd hodc tién hanh khao sat tai
cac ho gia dinh (noi di/noi dé&n, tinh hinh di lai). Cac
di liéu théng ké cap quéc gia sau dé duoc tich hop
vao cudc khdo sat. Tat ca cdc dit liéu nay gitip danh
giad nhirng thay déi trong qua khi cling nhu trong
twong lai va tao thanh cong cu ra quyét dinh, danh
gia cho chinh quyén dia phwong.

Sau khi xac dinh cac thach thirc 16n vé giao théng, Gy
ban chi dao s& d& ra cac muc tiéu. Uy ban ky thuat
dé xuét cac phuong én twong rng. Khi mét phuwong
an duoc Oy ban chi dao chon sau khi I3y y kién cla
tat ca cac chl thé, du an chi tiét s& dugc |ap véi cac
d@ xuat vé co s& ha tang, t6 chirc mang ludi, gid vé,
16 trinh ra quyét dinh va thyc hién. Panh gid moi
truong cling dugc thyc hién song song véi qua trinh
1ap quy hoach giao théng dé thi dé xac dinh cac tac
dong va dé ra cac giai phap bao vé hoic bu dap.
Sau khi tién hanh ldy y kién ngudi dan, quy hoach
giao thong do thj sé dugc phé duyét. Cac hanh déng
phai cu thé va twong thich véi dinh huéng clia quy
hoach chung: vi du, kéo dai cac tuyén xe buyt hoac
xe dién, t8 chirc lai giao théng, danh thém khéng
gian cho cac phuong thirc giao thong than thién vai
moi truong (di b, xe dap) va giao thong cong cong,
thanh |ap co quan giao théng, khuyén khich doanh
nghiép va céc co quan nha nudc l1ap ké hoach di lai
cho nhan vién cta minh.

Noi dung cua quy hoach giao théng d6 thi & Cong
dong dé thi Lyon

Quy hoach giao théng dé thi cla Lyon do SYTRAL
1ap v&i sy phdi hop clia Cong ddng d6 thi Lyon, tinh
Rhéne, viing Rhéne-Alpes, Chinh phd va cac thanh
phé/x3. Quy hoach nay duoc Iap ndm 2007 va dugc
theo ddi hang ndm, dua ra bén dinh hudng chinh:
hé théng giao théong da phuong thirc, moi ngudi
déu tiép can duoc, giam 6 nhiém két hop véi tang
cuwdng an toan giao théng va phdi hop déng bd
trong viéc trién khai thuc hién quy hoach.
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Bon dinh hudng nay dwgc cu thé hoa bang 200
hanh déng. Vi du trong dinh huwéng “phat trién hé
théng giao théong da phuong thirc”, quy hoach giao
théng d6 thi dé xuat phat trién cac loai hinh giao
théng than thién véi mai trudng nhu t8 chirc mang
lwdi xe dap cho thué, phat trién céc lan dudng danh
cho xe dap. V& giao théng cong coéng, Quy hoach
giao théng db thi duy kién kéo dai ba tuyén xe dién,
hai tuyén xe dién banh hoi va mét tuyén tau dién
ngam. Cac cdng trinh co s& ha tang giao théng
duong bd Ién nhw duong vanh dai, duong tranh
khu trung tam ciing sé duwoc hoan thanh; tinh ding
gi®’ clia cac tuyén xe buyt cling s& duwoc cai thién.
Ngoai ra, quy hoach nay ciling xem taxi la phuong
tién giao théng céng cdng quan trong va dé xuat
thiét 1ap théa thuan hop tac véi cac doanh nghiép
kinh doanh taxi dé cho phép taxi chay vao cac hanh
lang danh cho xe buyt.

Song song d6, mot chién lwgc lam nan long nguoi
sir dung phuong tién ca nhan ciing dwoc trién khai.
Ha thap nang lyc théng xe clia mét sé tuyén dudng
truc chinh dé gidm sé luvong xe 6 t6 lvu thong. Lap
ban db giao théng cho tirng khu vurc va phan cap hé
théng dudng giao thong: duwdng truc chinh xuyén
d6 thi, dudng ndi dd va duong trong khu phd;
phan chia mang ludi duong giao théng cho céc loai
phuong tién vi du cé thé xac 1ap khu 30 km/h déi
voi cac khu vuc c¢é nhiéu tuyén duong trong khu
phd. Viéc gidm s6 chd dau xe va thu phi gilt xe, trir
trvdng hop xe cla nhitng ngudi séng trong khu
vuc, sé lam nan long ngudi sir dung phuong tién ca
nhan. Quy hoach giao théng d6 thj dé xuat giam sé
chd dau xe bat budc d6i v&i cac chung cu va toa nha
van phong xay dung méi (mot chd dau xe cho 120
m? dién tich & trong khu trung tdm). Cac hanh dong
cu thé ciing s& duwgc trién khai thyc hién trén mang
lwéi giao théng cong cong dé cai thién viéc tiép can
(phu hgp véi ngudi ¢ kha ndng di lai bj han ché) va
murc gia vé (gia vé wu dai cho cac ddi twong xa hoi).

A

Quy hoach giao thong d6
thi dé xuat kéo dai céc
tuyén tau dién mat dat,
tau dién ngdm va xe buyt
dién & Lyon



Do d6, quy hoach d6 thi dia phwong phai
tuwong thich véi quy hoach giao théng va quy
hoach giao théng phai twong thich véi quy
hoach chung.

O Phéap, Co quan t8 chirc giao thong chiu
trach nhiém phat trién va quan ly ngudn cung
dich vu giao théng céng cong. Co quan nay
xac dinh 16 trinh tuyén, tan suat, loai phuong
tién (loai xe buyt...) va vi tri cac tram dirng;
xay dwng chuwong trinh phét trién co s& ha
tdng mdi, t8 chirc phan chia dudng giao
théng, tdng cuwong ngudn cung giao théng
cong cong trén cac tuyén hién hitu hodc ma
tuy&n méi. Co quan té chirc giao thong chl
tri viéc tich hgp cac phuong thirc giao thong
céng cdng va chiu trach nhiém vé chat lvong
dich vy (phat trién cac diém trung chuyén,
tao thuén lgi cho nguwoi di bd va ngudi cé kha
nang di lai han ché tiép can giao théng cong
cdng). Co quan t6 chirc giao théng xac dinh
céc chi s6 va phuong thirc kiém soét chat
lwgng dich vu: tinh dung gid, sach s& va kha
nang san sang van hanh cla céc trang thiét bi.
Co quan nay ciling tao thuan lgi cho viéc st
dung mang ludi giao thong cdng cong bang
céch thyc hién cac tai liéu théng tin, truyén
thong dé phat cho hanh khach (ban do,
théng tin theo thoi gian thuc) va cac chién
dich truyén théng déi véi ngudi dan, nguodi
sir dung lao d6ng va co quan cong dé quang
b4 viéc str dung giao théng cong cdng.

Co quan t8 chirc giao théng cé thé Iya chon
mét trong hai phuwong thirc quan ly: quan ly
truc tiép hodc dy quyén quan ly (khodn hodc
nhuong quyén).

“Quan ly tryc tiép”: cac don vi tryc thudc
chinh quyén dia phuong truc tiép quan ly va
van hanh mang lwéi giao thong cong cong.
“Quan ly Gy quyén”: 1a hinh thirc quan ly
thuong dugc dp dung & Phap (92% mang
lwédi). Co quan t6 chirc giao thdng Uy quyén
cho mét don vi khai thac mang lwéi véi cac
diéu kién duogc xac dinh rd trong yéu cau
dinh murc kinh té - ki thuat. Pon vj khai thac
chju mét phan rai ro khi van hanh mang luwdi
tuy theo hinh thirc Oy quyén (khodn hodc
nhuong quyén). Thu nhdp cda don vj khai
thac phu thuéc mét phan vao két qua van
hanh dich vu.

Trong hinh thirc khodn, chinh quyén dau tw
va don vij khai thac van hanh mang luéi. bon
vi khai thac chuyén cho chinh quyén tién dé
goép phan khiu hao céc khodn dau tw da thuc
hién va tién st dung co s& ha tang.

Trong hinh thitc nhugng quyén, don vi khai
thac chju trach nhiém d4au tu, chi phi van
hanh va bdo duéng. Thoi han hop déng cé
thé [&n dén 10 n3m va dai hon hop doéng
khoan. Pon vj khai thac cé thé 1a mot doanh
nghiép nha nudc, tu nhan hodc cong ty cong
tu hgp doanh.

Hé thong vé va co ché vé lién
thong de tao thuan lgi cho viéc
st dung giao théng cong cong

Viéc &p dung vé lién thong 13 mét yéu td quan
trong dé hinh thanh mang luwdi giao théng
lién hoan. St dung giao thdong céng coéng sé&
dé dang hon khi vé lwot va thé thué bao ¢6
thé dugc str dung trén tat ca cac tuyén trong

<« Co quan t8 chirc giao théng diéu phéi viéc xay dung céc

diém trung chuyén, trong hinh Ia diém trung chuyén Ga
phia Bac & Paris, noi két néi cac tuyén duong sét qudc té,
quéc gia, ndi viing, tau dién ngam va xe buyt

l| < Hinh bén trong tau dién

ngam & Paris: thoi gian chd
thiye t&€ duoc théng bao cho
hanh khach tai diém dirng,
qua dién thoai di déng va
internet; thoi gian hanh
trinh dugc hién thij trén

toa tau

STIF digu phéi cac dich vy va
mang ludi giao thong cong
cdng trong vuing: tau dién
ngam, tau nhanh ndi vung,
xe buyt, xe buyt dém, hé
théng thé Navigo...
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mang ludi. Hé théng nay sé gilp cho viéc
chuyén tuyén giita cing mét loai phwong tién
hoac khac phuong tién duwoc thyc hién mot
cach don gian va dé dang hon. Mot co quan
t6 chirc giao thdong quan Iy toan bd mang
lwdi, xay dwng hé thdng vé, gid vé, in, bén
vé va phan b6 doanh thu tir vé cho cac don
vi khai thac. Cac loai vé phai dua trén céng
nghé chung dugc st dung cho toan mang
ludi. Hién nay, vé gidy dan dan duoc thay thé
bang thé thong minh hodc thé tir. Trong mot
s6 truwdng hop, ¢6 thé mua hodc nap thém
tién vao thé thué bao théng qua internet
hodc dién thoai.

Thé Navigo, thé chip théng P>
minh giao tiép khéng can
ti€p xtc: ngudi sir dung cd
thé nap thém tién theo tuan,
thang hodc nam. Viéc soat
vé ty dong tai cac tru soat vé
clia tau dién ngdm va trén xe
buyt gitp biét dugc s6 luot
hanh khach cla céc tuyén

Trong hé théng vé lién thong, cic thé thué
bao thuwong cé nhidu wu dai dé gitr chan
ngudi sit dung. @ vung Tle-de-France, chl
thé “pass Navigo” cé thé sir dung mang ludi
giao thong cong céng trong do thi, mang
ludi duong sat trong vung do cong ty RATP
va SNCF khai thac va mang ludi xe khach tu
nhan “Optile”. Twong tu, & Lyon, ngudi sir
dung thé thué bao chiém 75% téng s6 luwot
hanh khach. & ca hai dia phuong néi trén,
cac ddi twgng nhu sinh vién, ngudi cao tudi,
nguwdi that nghiép va cac gia dinh déng con
déu dugc giam gia vé.

Gia vé dugc tinh theo thoi gian, theo khoang
cach di chuyén hodc theo khu viec. 6] Phap,
gia vé theo khu vuyc it duwgc ap dung trong
mang ludi giao théng cong cong & db thi, trir
& vung lle-de-France. Vé 1é theo gi&r duoc sir
dung trén toan mang ludi va cé thé chuyén
tuyé&n trong vong mét gid. Vé |1é ban trén xe
buyt mac hon vé |& mua tai quay dé han ché
viéc mua vé trén xe, tir dé gilp tang tdc do
Ién xudng clia hanh khach va rat ngin thoi
gian hanh trinh.
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Nguén tai chinh da dang

Thu tlr vdn hanh mang ludi, thué giao théng
va tro cip cda chinh quyén 13 ba ngudn chinh :
dé dau tu va khai thac mang ludi giao théng
céng cong. Thu tlr van hanh mang ludi chiém
33% trong t6ng thu clia mang ludi giao thong :
cong cong & vung lle-de-France va 31% & :
Cong ddng do thj Lyon. Thué giao thong danh :
trén téng quy lwong cla cac doanh nghiép :
c6 tir 9 nhan vién tra 1én; mirc thué sudt do :
Hoi ddng quan tri cla Co quan t6 chirc giao :
thong dd thi quyét dinh. Mirc thué suat tran :
la 1% d8i v&i cac mang ludi giao thong cong :
cong chi cd xe buyt va 1,8 % ddi véi mang ludi
c6 tau dién ngdm hodc xe dién. Thué giao :
thong chiém 37% téng ngudn thu cho giao :
théng cong cong & ving Tle-de-France va 43%
& Cong dong do thi Lyon. Phan tro cdp cla :
chinh quyén dia phuong chiém 20% téng thu :
& vung Tle-de-France va 26% & Cong dong dé :
thi Lyon; phan hd tro ca Chinh phi va thu tir :
tién phat chiém khoang 10% tong thu. Vén :
dau tu cla cac Co quan t6 chirc giao théng :
d6 thi & Phap rat han ché, do d6 phai sir dung :
vdn vay véi thoi han vay khodn 20 ndm hoéc

quan hé d6i tac cong tu.

SYTRAL, co quan t6 chitc giao
thong do thi Lyon, quan ly
mang ludi khéng nguing duogc
ma& réng

SYTRAL I3 Co quan t6 chirc giao théng dé thj
Lyon. Hoi dong quan tri clia SYTRAL gom 16 :
dai bi€u dan clr cha Cong ddng d6 thi Lyon va :

10 dai biéu dan clr cla tinh Rhone.

SYTRAL d3 thyc hién dy an kéo dai tuyén tau dién ngam B
thém 2 km trong d6 c6 300 m dudi sdng Rhdne dép ¢ng nhu
cau di lai cla ngudi dan & Oullins va khu vire phia Tay - Nam
Lyon

v

. @ Tham khao thém:

e Co quan quy hoach
do6 thj Lyon “Corridor
design in town
planning — sustainable
planning for large
cities in developed
coun-tries; Challenges
of implementation

in booming cities

in emerging and
developing cities —
(CODATU Xill), 30 p.
http://www.urbalyon.
org/Document/_
Lurbanisme_de_
corridors__quelles_
difficultes_de_mise_
en_oeuvre_dans_
les_metropoles_des_
pays_en_voie_de_
eveloppement_-1721

¢ STIF, Co quan t&
chirc giao thong Vung
le-de-France,
http://www.stif.info/

* SYTRAL, Co quan t6
chirc giao thong Lyon,
http://www.sytral.fr/

* GART, Hoi cac co
quan t6 chirc giao
théng,
http://www.gart.org/

o |AU-IdF, H6 so giao
thong va di lai,
http://www.iau-idf.fr/
nos-etudes/theme/
transport-et-mobilite.
html




SYTRAL quan ly mang “TCL” (Giao théng cong
cong Lyon) va mang “Optibus” (phuc vy theo
yéu cau cla ngudi khuyét tat va nguodi gia).
Thoi han hgp déng khai thac, khéng bao gbm
hoat dong thuong mai, la 10 nam.

Nhitng ndm gan day, nhiéu tuyén xe dién
d3 dugc dua vao hoat dong va mot tuyén
tau dién ngdm d3 duoc kéo dai, nang téng
s8 tuyén xe dién lén thanh 4 bing vdi tong
sO tuyén tau dién ngdm. Mang luwdi xe buyt
cling d3 dwoc cai thién bing cach t6 chirc lai
khoang 120 tuyén, mua xe buyt mdi va tuyén
dung thém tai xé. Muc tiéu 13 tng thi phan
cla xe buyt tir 8% Ién 10%, twong duong vdi
tang thém 14 triéu luwot hanh khéch vao cudi
ndm 2012. Co quan t& chirc giao théng d6 thj
cling tap trung vao viéc két néi gitra cac loai
phuong tién giao thong: xe buyt, tau dién
ngam, xe dién va cac phuwong tién giao thong
cd nhan. Mang ludi giao thdng céng cdng cla
Lyon la mang ludi c6 s6 lugt hanh khach cao
nhat ngoai vung lle-de-France véi 1,4 triéu
lwgt hanh khach méi ngay va 314 lugt di lai/
nguoi dan/nam.

STIF, co quan t6 chirc giao
thong vung lle-de-France

L co quan t8 chirc giao thong cla vung lle-
de-France, STIF ¢ nhiém vu thiét 1ap cac méi
quan hé, mang ludi giao thong, chon don vi
khai thdac, xac dinh phuwong thirc ky thuat,
yéu cau chung va cac diéu kién tai chinh dai
vdi viéc khai thac mang lwdi trong khudn khé
thdm quyén cla minh, cla Co quan quan ly
mang lwdi dudng sat Phap va Cong ty khai
thac mang ludi giao thong cong cong Paris
(RATP). STIF 8 chirc, didu phéi va dau tu tai
chinh cho mang lwdi vén tai hanh khach céng
cong; sau do, cong ty khai thac mang ludi
giao thong céng cong Paris, cong ty duong
sat qudc gia vung Tle-de-France va cac cong
ty xe buyt Optile sé van hanh mang lugi nay.
STIF ciing chju trach nhiém vé t& chirc va hoat
doéng cha mang ludi dwa dén hoc sinh, van tai
hanh khach céng cong bang dudng séng. T
sau dot cai cdch ndm 2006, Chu tich Hoi dong
quan tri cda STIF 1a Cha tich Ho6i déng Vung
fle-de-France. Thanh vién clia H8i dong quan
tri STIF I3 céc vi dai biéu dan clr cla vung, tinh
va thanh phé Paris.

Samedi - br
du tramway est prolongée

Vung Tle-de-France ¢6 11 triéu dan va Chinh
quyén phai dam bdo diéu kién di lai théng
sudt, than thién véi moi truong cho ngudi
dan trong vong ban kinh 50 km. Quy hoach
giao théng dd thi, c6 thé duwoc STIF diéu
chinh, nham phuc vy cho tham vong néi trén.
Quy hoach nay bao gdm van tai hanh khach,
hang héa, lvu thong va giao thong tinh. Quy
hoach nay cling 16ng ghép mang xay dung va
co s& ha ting. Mac du thi phan giao théng
céng cdng d3 gia ting dang k& tir sau sau
ban quy hoach giao théng db thj [an th&t nhat
(ndm 2000), nhuwng viéc st dung xe & tb ca
nhan van con ting. Quy hoach giao théng dé
thi clia vung Tle-de-France d3 duwoc didu chinh
tir ndm 2007 dén ndm 2011 nham c6 tinh kha
thi cao hon nira trong giai doan tir nay dén
nam 2020. Theo d6, mbi hanh dong du kién
s& xac dinh rd don vi chiu trach nhiém, ké
hoach va ngudn tai chinh dé thuc hién.

L smrresposlances tu Geand Pariy Espresa

¥ Neq-France

A

STIF thong tin cho ngudi
dan biét vé viéc hoan thanh
thi cong kéo dai tuyén xe
dién T2 va két néi vai tuyén
T3, Vung lle-de-France

Grand Paris Express, mang
lwédi tau dién ty déng gom 4
tuyén, sé& dugc hoan thanh
vao ndm 2025 dé phuc vy di
lai trong vung Tle-de-France

v
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SUY NGAM VA DY AN HQ'P TAC GIDA CAC |

PIA PHUONG CUA PHAP VA VIET NAM

Trwdce sy phat trién cda rat nhidu dy an giao
théng cong cong & Ha Noi va TP.HCM, rdi ro
I&n nhat |a thiéu sy tich hop, lién théng vé
mét ha tang va thé ché gitta cac mang ludi.
Su két hop gitta quy hoach dé thi va giao
thong, tinh lién thong vé ha tang, thé ché va
gia vé gilra cdc mang ludi la nhitng yéu td
quyét dinh hiéu qua va strc hap dan cla giao
thong cong cong.

Cai thién t6 chirc thé ché’

Cac du an dang trién khai & hai thanh phd nay
s& lam thay d6i sau sic hé théng giao thong
dd thi. Sy phat trién cla nhiéu loai phuwong
tién giao théng, viéc mé rong dia ban phuc
vu va trién khai nhiéu du &n trong thoi gian
rat ngan doi hoi phai cé su phéi hop dong bo
ngay tir d4u cla tat ca cac dy an dé dam bao
tinh lién thong.

That vay, hién nay va theo du kién, mang
ludi xe buyt va tau dién ngdm & Ha Noi va
TP.HCM duoc hai don vi quan ly: Trung tdm
quan ly va diéu hanh giao thdng dé thi Ha

Théng tin cho hanh khach, d3c biét 13 viéc phat ban d6 mang
lwdi va thoi gian hoat dong, |a rat can thiét dé thu hat nguoi
dan slr dung giao théng céng cong & TP.HCM
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N&i (TRAMOC), Trung tdm quan Iy va didu :
hanh van tai hanh khach céng céng TP.HCM
(MOCPT) quan Iy mang ludi xe buyt. Ban :
quan ly dudng sat d6 thi Ha Noi (MRB) va :
Ban quan ly duong sat d6 thi TRHCM (MAUR) :

quan ly mang ludi tau dién ngadm.

Hién nay, c6 nhiéu co quan, don vj tham gia :
dau tu, xay dwng céc tuyén tau dién ngam, :
nhung don vi van hanh mang luéi nay van :
chwa dugc thanh lap. Digu nay khang dinh sy :
can thiét phai c6 mét co quan t6 chirc giao :
théng cd vai trd két néi cac don vi cd lién :
quan dudi sy chi dao ciia mét dinh ché duy
nhat. Nguyén tic thanh lap co quan t6 chirc :
giao théng & cac thanh phd cua Viét Nam da :
duoc Thi tudng chip thuin vao ndm 2008. :
Céac Co quan t8 chirc giao thong & Viét Nam

s& dugc thanh 13p trong khuén khé nay.

Xac dinh lai nhiém vu cta
cac co quan quan ly hién nay
dé thanh lap co quan t6 chiic
giao thong

Co quan t6 chirc giao thdng mdi sé& diéu phdi
ngay tir dau viéc trién khai xay dwng mang :
lwi véi sy tham gia cda tat ca cac don vi hién :
nay, chd dau tu va cac don vj khai théc trong :
tuong lai. DGi voi cac co quan hién cé nhu S
GTVT, TRAMOC, MAUR va MOCPT, van d& dit :
ra 12 t& chitrc hé théng lién thong (ngudn cung, :
chat lwgng dich vy, gid vé va hinh thirc vé) va
m® rdng pham vi hanh déng d6i vai tat ca cac
hinh thirc giao théng (chinh sach giao théng

tinh...).

O Ha Nbi, UBND Thanh phd, Trung tdm quan
ly va diéu hanh giao théng d6 thi H3 N6i va :
nhiu nha tai tro dang nghién ctu mé hinh :
t6 chic cla cac don vij cd lién quan. IMV hé :
trg tdng cuwong nang lyc va tai chinh cho :
TRAMOC, don vi sé duwgc sap nhap vao Co :
quan t6 chirc giao théng trong tuong lai, dwdi

sy chi dao tryc tiép ciia UBND Thanh phé.

Khéa tap hudn PADDI-
IMV vé “Co quan t6 chirc
giao thong va mo hinh
quan ly céc don vj khai
thac” do Ong Maurice
Lambert huéng dan vao
thang 12 ndm 2009



o

Extimated opening
R

Co cau t6 chirc ciia TRAMOC sé c6 sy thay d6i
dé& dap trng mét cach co hidu qua hon cidc muc
tiéu clia Co quan t6 chirc giao thong. TRAMOC
s8 c6 mot phong quan ly hop déng dé quan ly
cac hop déng vdi don vi khai thac mang ludi,
don vij khai thac diém trung chuyén va don vj
khai thac co s& ha tAng. Phong nay ciing sé st
dung cac cdng cu kiém soéat viéc thyc thi hop
dong. Viéec md rong dia gidi hanh chinh cla
Ha N&i din d&n mé réng pham vi phuc vy cla
mang luwdi giao théng cong cdng két hop voi
cac nha ga trung chuyén.

Ngoai ra, pham vi dia ly hanh chinh ddc biét
6 thé dwoc xac 1ap vai sy hinh thanh co quan
t6 chirc giao théng cho cac thanh phd vé tinh
duédi su chi dao clia Co quan td chirc giao
théng Ha N&i. Sy phat trién cia mang luwdi doi
hoi phai trién khai hé théng lién thong (gia vé
va thong tin cho hanh khach) gilra cac khu vuc
trong vung do6 thi.
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A
Lam thé nao dé dam bao tinh lién théng gitta mang ludi xe
buyt va tau dién ngdm & Ha Noi?

Céc tuyén tau dia phuong va quéc gia, thudc
thdm quyén cla hai co quan khac nhau (mét
cta Thanh phd va mét clia Trung wong) doi khi
s& chay trén clng hé théng dudng ray (dudng
sat qudc gia chay xuyén qua Thanh phd).

T vai ndm nay, Vién nghién cliru phat trién
TP.HCM (HIDS) phéi hop v&i S& GTVT TP.HCM
dé& nghién ctru thanh lap Co quan t6 chirc giao
théng & TP.HCM.

N3m 2012, sau nhiéu lan trao d6i véi PADDI
va céc nha tai tro, dic biét 1a Ngan hang thé

gidi, HIDS d3 dé xuat mé hinh Co quan quan
ly giao théng cong cdng bao gdm Hoi ddng
chi dao va Van phong diéu hanh. Chu tich Hoi
doéng 1a Cha tich UBND TP.HCM; céc thanh
vién la Giam d6c S& GTVT, cac dai biéu HPND,
dai dién cla S& QHKT, S& KH&DT, S& TN&MT,
S& Tai chinh. H8i d6ng chiu trach nhiém phé
duyét quy hoach, chién luvgc giao théng,
chinh sach gid vé va chinh sach phat trién. Van
phong cé nhiém vu xay dung chién lugc, quan
ly cac du &n phat trién, diéu phdi cac don vi
khai thac, quan ly doanh thu, t8 chirc théng
tin - truyén théng vé giao théng cdng cong,
thyc thi chinh sach gid vé. Van phong sé truc
thudc UBND Thanh phé va s& dugc thanh lap
bang cach sap nhap Trung tdm quan ly va diéu
hanh van tai hanh khach céng cdng vdi Ban
quan ly dudng sat d6 thi TRHCM.

Ngoai ra, Ban quan ly dudng sat dé thi TR.HCM
cling dang nghién clru thanh lap Cong ty van

{ Tang cwd'ng nidng lwc cho Trung tdm quan ly va diéu hanh giao théng d6 thj

Ha Ngi (Tramoc)

Trwdc ndm 1998, nam thanh ldp
Tramoc, mang ludi xe buyt Ha Noi
do nhiéu don vi nha nuwéc truc tiép
quan ly khai thac. Sau d6, céc don
vi ndy dugc sép nhap vao Téng cong
ty van tai Ha Noi (Transerco). Tl
nam 2002 dén 2008, Tramoc duoc
Vung lle-de-France hd trg ki thuat
trong khuén khé cac dy an cla
Chau Au la AsiaTrans va EcoTrans.
Dy an EcoTrans cling nhan duwoc
tai tro b8 sung tir von vién tro phat
trién chinh th&rc (ODA) cla Bic
trong giai doan 2006 - 2008.

Céc dv 4n nady nham ting cuong
nang luc cho Tramoc trong cong tac
lap k& hoach, quy hoach va t6 chirc
dich vu phu hgp véi nhu cau cua

ngudi st dung. Nho do, thoi gian
hoat déng cla xe buyt trong ngay
duoc kéo dai thém va ban d6 mang
ludi xe buyt dwgc &n hanh va phat
réng rai cho ngudi str dung. Vi tri
va bién bao diém dirng clia xe buyt
cling dugc bé tri lai mét céch hop
Iy hon. Hé théng thé théng minh cé
thé nap thém tién vao bat ky ngay
ndo trong thang ciing d3 dwoc trién
khai trén tuyén 32. Viéc ap dung vé
thang cho toan mang Iudi hodc cho
mot tuyén cu thé két hop véi chinh
sach wu dai gia vé cho sinh vién da
gép phan thu hat thém hanh khéch.

Thé thang theo cach lam truyén théng va
Thé théng minh cla tuyén 32 & Ha Noi.

Nhitng hanh dong nay clng véi nd
lwe trg gia tir ngan sach cho cac don
vi khai thic d3 gép phan lam ting s&
lwot hanh khéch st dung giao théng
cong cong. Cu thé, s6 lugt hanh khach
da tang tir 10 triéu lén 300 triéu tw
ndm 2001 dén 2007, déng thoi, s6
lwgng tuyén ciing d3 tang gap doi va
s8 xe buyt tang gap ba.
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hanh va bdo dudng tuyén tau dién ngam s6
1. That vay, viéc phat trién cac dy an tau dién
ngam dat ra van dé lién thdng vé mat ki thuat
va ha tang gitra cdc mang lwdi giao théng cdng
cong. Lién théng ky thuat gan véi viéc lua
chon trang thiét bi cho hé théng vé, cac quy
chuin kj thuat va gia vé. Lién thong ha tang
thé hién & viéc phat trién cic nha ga trung
chuyén da phuong thirc. Hai diém nay luén
gan chit véi sy phoi hop gitra cac chd thé vé
thé ché& va ki thuat.

O Ha Noi va TP.HCM, cac méi quan hé véi don
vi khai thac s& duwoc dan dan lam rd thong
qua viéc nhan réng mé hinh dau thau dé chon
don vi khai thac céc tuyén giao théng céng
céng. IMV d3 goi y Ha Noi thanh 1ap Ban diéu
phéi cac dy an dang trién khai (théng nhat
cach tiép can, hé théng lién théng, vé, théng
tin cho hanh khach) dé tao thuan lgi cho sy
phéi hop dong bd gilta cac dy an. Viéc tang
cudng quan hé v&i cac co quan quan ly nha
nudc vé giao thdng sé tao thuan lgi cho viéc
quy hoach, bé tri lan dworng danh riéng cho xe
buyt va théng nhat cac wu tién danh cho xe
buyt trén cac truc dwong chinh.

Tang cuong nang luc

Viéc tang cwong nang lyc chuyén mon cho
cac don vi hién nay thong qua cac khoa dao
tao va tuyén dung mai cling gop phan cai :
thién hiéu qua cda coéng tac quan Iy. & Ha :
N6i, TRAMOC c6 thé nhd su hd tro cla cac :
chuyén gia bén ngoai, djc biét 1a cla vung fle- :
de-France, dé xay dung cac cong cu khao sat
va phat trién dy dn. Hang ndm, SYTRAL va céc :
co quan khéc clia ving Rhéne-Alpes dén tiép
khodng 4 - 5 can bd cla Ban quén ly dudng :
sat d6 thj TRHCM va S& GTVT sang trao d6i :
chuyén moén. PADDI déng vai trd quan trong :
trong viéc t6 chirc Hoi nghi quéc t& vé phat :
trién bén vitng giao théng dé thi & cac quéc :
gia dang phat trién, CODATU XlII, dién ra vao

thang 11 nam 2008 tai TP.HCM.

{ Paotao bao dwdng phwong tién van tai va hinh thanh depot xe buyt

Céac chuyén gia clia Coéng ty khai thac mang luéi
giao thong cong cong Paris, don vj khai thac mang
lwdi xe buyt va tau dién ngdm & Paris, d3 dén
Ha Noi dé thiét k& va gidm sat thi cong cai tao,
nang cap trang thiét bj cla Trung tdm bao dudng
xe buyt Thuy Khué vdi céc trang thiét bi mdi cla
Chau Au. Dy an ciing gép phan nang cao nang luc
cho can bé va ky thuat vién cda Trung tdm. Muc
tiéu téng quat clia du an |a thiét 1ap k& hoach phéi
hop bao dudng xe buyt giita cac Trung tdm. RATP
cling tién hanh dao tao bbi dudng cho khoang 20
tai x& xe buyt, sau d6, nhitng ngudi nay sé& dao
tao lai cho cac tai x&€ khac. Thanh phé ciing d3 ban
hanh quy dinh bat budc dao tao ban dau cho tai x&
xe buyt dé ho c6 thé thich nghi véi giao thong mat
d6 cao. Nhitng hanh dong néu trén da gilp tang
cudng tinh an toan va do tin cay cta xe buyt, tir d6
gép phan lam gidam maot phan 6 nhiém khong khi.

Xuwéng bao dudng xe buyt Thuy Khué, Ha Néi trudc va
sau khi cai tao
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: B Tham khao thém:

e Cac bai thuyét trinh
bang tiéng Anh va
tiéng Phap cla cac
dién gia tai Hoi nghi
CODATU XIlIl cé thé
duoc tai vé tir trang
web:
http://www.codatu.
org

e PADDI, 2008, Tai liéu
téng hop khéa tap
hudn “Quan ly mot
tuyén xe buyt”
http://www.paddi.
vn/fr/centre-de-
ressources/livrets-
des-ateliers-de-
formation

« PADDI, 2012, Tai lidu
téng hop khéa tap
huén “An toan giao
thong: thach thirc va
giai phap”

<« Mbt s8 diém den tai nan
giao théng & TP.HCM. Ndm
2012, trong khuén khé nam
An toan giao théng quéc
gia, PADDI d3 phéi hop véi
S& GTVT TP.HCM t6 chirc
mot khéa tap hudn va mot
chuyén cong tac hd tro ki
thuat vé an toan giao théng



Khéa tap huan PADDI - IMV | co hoi dé chia sé& kinh nghiém
cla Ha Ndi, TP.HCM va Phéap vé Co quan t6 chirc giao théng
va mé ra céc hudng suy nght

Cac dé tai thdo luan trong hoi nghi nay 1a
nhitng thach thirc vé quy hoach d6 thi, tai
chinh cho giao thong, tinh lién thong gilra cac
phuong tién giao théng va cac cdng cu cé thé
huy déng dwgc cho muc dich nay.

Vé lién théng giita xe buyt va
tau dién ngam

Hé théng vé & Ha N6i gdm nhiéu loai (vé luot,
vé thang). TRAMOC gidm sat viéc ban vé, thu
tién ban vé va sau d6 phan b8 cho cac don
vi khai thac. Vé thang cé thé duoc st dung
trén toan bé mang lwdi hodc trén mot tuyén
cu thé. Vé luot va vé thang do cac don vi khai
thac ban tai cdc bén xe chinh va diém trung
chuyén. Nhan vién phu ban vé lwot trén
xe buyt. Gid vé kha thap va dugc tinh theo
khoang cach di chuyén: tir 5.000 dén 10.000
VND tai TPHCM va tir 7.000 dén 9.000 VND
tai Ha Né&i. Cac tuyén xe buyt nhanh cé it tram
dirng hon, nhuwng gia vé cao hon. Cac Co quan
t6 chirc giao thdong s& chuyén tir hé théng
vé cla mang luwdi don phuong thirc sang hé
théng da phuong thire khi cic tau dién ngdm
di vao hoat déng.

M& rong cac nguon tai chinh

Céac ngudn tai chinh danh cho Co quan té
chirc giao théng cé thé dugc mé rong (tién
phat vi pham giao théng, tién trong giit xe...)
dé dau tu tryc tiép cho cac du 4n dam bao

tinh lién théng va nang cao chat luvgng dich

nhu ciu cta minh.

C4ac suy nghi vé viéc hinh thanh Co quan t8
chirc giao thong & Ha N&i va TPHCM d3 cb :
nhiéu tién trién nhd vao nhiéu cudc hdi thao
va cac dé xuit vé co ciu t6 chirc do céac co
quan chuyén mén & hai thanh phd (S& Giao :
théng Van ti, Trung tdm quan ly va diéu hanh :
van tai hanh khach céng cong, HIDS) va céc :
don vi tu van quéc té€ dua ra. Hién nay, viéc :
thanh 1ap Co quan t8 chirc giao théng can ¢6 :

sy Gng hd manh mé vé chinh tri.

Thach thirc vé lién théng ky
thuat

M0t thach thire I6n khac & Ha Noi va TRHCM :
la viéc két néi ha tang gitta cac mang uéi :
duong sat, xe buyt nhanh chay trén lan :
duwong danh riéng (BRT), xe buyt do thi va xe
khach lién tinh. Cac mang ludi nay véi tang
bac ro rang sé tao thanh b6 khung cho sy phat

trién cia mdi thanh phd.

Dé viéc két ndi duogc thuc hién thanh cong, :
can c6 chwong trinh hién dai héa, nang cap :
trang thiét bj va phuong tién dong thoi cling :
¢an c6 su ph&i hop ddng b ngay tir dau gitra :
tat ca cac dy an (tau dién ngam, BRT). Ngoai :
ra, viéc mé& rong dia gidi hanh chinh cta Ha :
Noi d& lam thay d6i quy md phat trién va :

A

Diém trung chuyén xe buyt & Chg Lén, Quan 5, TRHCM

: M Tham khao thém:
vu. Co' quan t6 chic giao théng can cé ngudn :
tai chinh riéng twong xirng vdi nghia vy theo
hop déng d3 ky vé&i cc don vi khai thac va véi :

e PADDI-IMV, 2009,
Tai liéu téng hop khoéa
tap hudn “Co quan t6
chirc giao thong va
cdc mo hinh quan ly
don vi khai thac”

IMV, Maublanc .,
2005, “M6 hinh hoat
ddng cla cac co quan
t6 chirc giao théong &
Vung lle-de-France d6i
chiéu véi bdi canh tai
Ha Nbi”, 21 tr.
http://imv-hanoi.
com/Uploaded/
Documents/
TC%20Rapport%20
Fonctionnement%20
du%20STIF%20-%20
Maublanc%202005.
pdf

e Tramoc,
http://www.tramoc.
com.vn/

e MAUR,
http://hcmc-maur.
vn/en/

Trung tdm quan ly

va diéu hanh van tai
hanh khach céng cong
TP.HCM
http://www.buytTP.
HCM.com.vn/
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Chuong 3: Giao thong cong cong do thj

pham vi phuc vu cia mang ludi giao thong
cobng cong. D& thuc hién dugc didu nay, can
dya trén viéc md réng cac dy an dang trién
khai, t& chirc mang lwdi tdu nhanh ndi ving va
pht kin mang lwdi cuc bd. Toan bd mang lwéi

{

Viéc thu phi vao khu trung tdm dwo'c xem la gidi
phép gidam un tic giao thong va mang dén ngudn
tai chinh cho giao théng cong cdng va co’ sé& ha
tang. Cac muc tiéu cé kha thi khéng? Tac ddong
vé mat kinh té - x3 hdi cla viéc nay nhw thé nao?

Cé6 nhiéu dang thu phi:

- Thu phi str dung co s& ha tang (vi du cau, duong
cao téc & Phap, dudng ham song Sai Gon...): muc
tiéu 13 dé trang trai chi phi van hanh, bdo dudng
va mot phan chi phi dau tu co s& ha tang dudi
dang BOT trong mét thdi han nhat dinh;

- Thu phi vao mét khu vyc: cac phuong tién vao
khu vire nay sé phai déng mét khoan phi.

M hinh nay da dugc dp dung & Singapore tir ndm
1975 va gan day & cac thanh phé chau Au nhu
Luan Don, Stockholm, Oslo. Muc tiéu chinh la han
ché Un tic giao thong va giam 6 nhiém khong khi
cling nhu tiéng 6n. Dy cling la mdt ngudn thu cua
thanh phé (50 triéu euro moi ndm sau khi trir chi
phi van hanh & Stockholm, 140 triéu euro & Luan
Pon) dé dau tu phat trién giao théng cong cong
va giao théng néi chung. Tuy nhién, khoan thu nay
ciing hiém khi twong xirng véi nhu cau dau tw cho
co s& ha tang giao thong, tau dién ngam, xe dién.
Thu phi chuwa phai la gidi phap tai chinh day dd
cho chinh séch giao théng cdng céng & céc thanh
phé.

Thu phi méi trwdng, dudi dang két hop hodc doc
1ap, c6 thé dwoc 4p dung d6i vdi cac loai phuwong
tién tuy theo murc phat thai khi tao hiéu &ng nha
kinh cha phuong tién d6. Loai phi nay hién dang
dugc nghién clru & Phap, dac biét |a & Lyon trong
Khu virc hanh déng wu tién bao vé bau khi quyén.
Mét s6 phuong tién cé thai gian st dung hon 10
ndm cé thé s& bi cAm lwu hanh trong khu vire nay.

Tac déng cha viéc thu phi

& cac thanh phd d3 4p dung thu phi vao khu trung
tdm, ngudi ta da ghi nhan dwoc mot s6 tac dong
tich cuc nhu s8 luwgng xe 6 t6 vao khu trung tm
da giam, khung gio cao diém kéo dai, s6 ngudi
str dung giao théng cong cong va cac phuong tién
than thién v&i méi truwdong ting 1én. Trong da sb
céc thanh phd da 4p dung md hinh nay, nhiéu
gidi phap khéc cling da duoc trién khai thuc hién
trwdc d6 nham han ché viéc st dung xe 6 t6 ca
nhan va tao thuan lgi cho céc phuong thirc giao
théng khac. Vi du: céc rang budc vé dau xe, diéu
tiét giao thong, phat trién giao théng cong cong
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s& duwoc két ndi tai cac diém trung chuyén cé
tich hgp céc bai dau xe va taxi. Ngoai ra, cling
can suy nght vé cach két ndi Ha N&i véi cac
tinh 1an can.

Thu phi vao khu trung tdm: cic ciu héi vé hiéu qua va chi phi

va cdc loai hinh giao théng than thién vdi méi truong
da duogc ap dung trudc khi ap dung thu phi vao khu
trung tam.

Tréi lai, giai phdp thu phi vao khu trung tam thuong
c6 tac dong tiéu cuc vé khong gian - x3 hdi. Viéc thu
phi vao khu trung tam tao ra bat binh déng xa hdi gitra
nhitng nguoi sit dung xe 6 t6 ca nhan. Nhitng nguoi
phu thudc vao xe 6 t6 dé di lam trong khu trung tam
cam théy bat cong vi bi bat budc phai déng phi. Trong
khu vure thu phi, gid bat dong san tang lén, chat lwgng
cudc sdng dugc cai thién nhung chi danh cho nhitng
ngudi séng trong d6 va lwu lwgng giao thong ting 1én
& nhitng khu vyc xung quanh. Giai phap nay thuong
khéng duwoc ngudi dan Gng ho va hiém khi dwgc chap
nhan ngay tir dau.

O Singapore, cic cdng
dién tl kiém tra dé dam
bao xe 6 td chay trong
khu trung tdm da dong
phi vao khu vyc nay



T6 chirc diém trung chuyén
Long Bién va Cau Giay ¢ Ha
No6i 2

Diém trung chuyén 13 noi két ndi gilta cac
phuong tién giao thong cong céng vdi nhau
va v&i phuong tién ca nhan. Cac diém trung
chuyén gilp gidm tac dong tiéu cyc cla viéc
chuyén tuyé&n va tao thuan lgi cho viéc tiép
can giao théng céng cong. Diém trung chuyén
cho phép céc tuyén chinh chay xuyén tam két
ndi véi cac tuyén nhanh hodc tuyén phu chay
& khu vire ven trung tdm. Cac diém nay tao ra
c3u tric cho khéng gian dd thi véi viéc cung
cap thém céc hoat déng dich vu, thuwong mai
va khong gian cong cong. N6 cling déng vai tro
13 noi két ndi gilta do thi v&i mang ludi giao
théng. Quy hoach xay dwng mot diém trung
chuyén thudng 1a co hdi dé cai tao mot khu
phé, cai thién kha nang ti€p can mang ludi
giao théng cdng cdng va tdng cuwdng strc hap
dan cla cac trung tam phu.

Phuong phap thuc hién

Viéc quy hoach, xdy dung mot diém trung
chuyén can cé sy phéi hgp dong bé gilta cac
chl thé: Co quan té chirc giao théng, cic co
quan chuyén mon cé lién quan, cac don vi
khai thac mang lugi va co quan quy hoach
dé thi. Cac don vi nay s& théng nhat ndi dung
thiét k& diém trung chuyén trong dé xac dinh
rd s6 tuyén két ndi, nhu cau cla trng loai
phuong tién, cach bé tri diém trung chuyén.
@ Ha Noi, viéc phan tich, d6i chiéu chéo dir
litu do TRAMOC cung cdp k&t hop vdi viéc
khao sat va dém sé lwgt hanh khach do IMV
thye hién d3 gilp thiét k& diém trung chuyén
dang véi nhu cau thye cda mang luéi.

YL L AT SRl 2 LB e
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Nguyén tic quy hoach, xdy dyng diém trung chuyén Long
Bién, Ha Noi

Vi tri cGa diém trung chuyén can dap ¢ng cac :
tiéu chi ky thuat va chién luoc. Dia diém duoc !
chon phai 1a noi trung chuyén hién hitu hodc :
tiém nang trong tuong lai gitta nhidu tuyén xe :
buyt. Dau tién, diém trung chuyén Cau Gidy, :
it bi bo budc, d3 dugc chon thuc hién dé dé
thuyét phuc cac cap cé thdm quyén vé cach :
lam mdi nay. Piém trung chuyén Long Bién :
duogc thuc hién sau thanh cong cla diém

trung chuyén Cau Giay.

Viéc xac dinh quy mé clia diém trung chuyén :
bao gdm viéc wdc tinh s8 lugng diém dirng, :
chiéu réng cta nha cho, s6 diém dirng cla :
taxi, s6 chd dau xe 6m tly theo sd lwong xe :
buyt ra vao diém trung chuyén va sé lwgt hanh
khach tai khu vuc nay. Viéc thiét ké diém trung :
chuyén phuy thudc rét nhigu vao dac diém cla :
noi dat diém trung chuyén: mét ddy nha cho :
d4t & gitra (truong hop & Cau Gidy), hai day :
nha cho d4t & hai bén (& Long Bién). Cac khu :
vure dau xe taxi va xe 5m dam bao su két néi :
gitra céc loai hinh giao thong céng cong. LGi di
danh cho ngu¢i di b6 va khéng gian cong cong
giup két ni diém trung chuyén véi khu vuc :
xung quanh. Ludng di chuyén clia nguoi di bo :
dé chuyén déi phuong tién cling duoc phan :
tich va dy bao nham xac dinh 16i di 6 sy lién :
két vdi cac khu chirc ndng, noi ban vé va clra
hang thwong mai. Khoang cach di chuyén cta
nguoi di bd phai ngan nhat va 16i di phai dwoc :
don gian hdéa t6i da. Cac bang thong tin cho :
hanh khach duoc dit & nhitng noi c6 déng :
nguwdi di bd nhat, didu nay cho phép hanh :
khach nhanh chéng nim bt dwoc cach thic :
tiép can phuong tién giao théng ngay tir lic
budc vao diém trung chuyén. Théng tin nay :
duoc 13p lai va b8 sung thém chi tiét tai nha
chd. Kién tric sw co thé giam sat viéc lwa chon
vt liéu xay dung, phan hoan thién va céc hinh
vé& khong gian cong cong dé lam ndi bat diém :

trung chuyén trong khéng gian dé thi.

Xay dung hai diém trung
chuyén tai Ha Noi

Cho dén nam 2005, Ha Noi chua c6 diém :
trung chuy&n ddng nghia, mic du mét vai :
diém dirng ndm tai cac nga tu cla truc dudng
I&n c6 thé cé téi hon 10 tuyén xe buyt chay :

qua.

2Dy an dugc IMV hd trg
tr 2005 dén 2009 trong

khuén khé chuong trinh

Asia Trans va Ecotrans
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Chuong 3: Giao thong cong cong do thj

Viéc hanh khanh |1&n, xudng va chuyén tuyén
dugrc thuce hién gitra cac ludng xe va s6 lvong
cac nha cho khéng d4 dé phuc vu cho hanh
khach. Ndm 2005, du an thi diém quy hoach,
xay dung diém trung chuyén Cau Gidy, noi cé
hon 15 tuyén xe buyt di qua, dugc trién khai
nham giup cho viéc két ndi gitta cac tuyén
duwoc thuan lgi, d& dang va an toan hon.

Mot ddy trung tdm dai 100 m tap hop tat ca
cac nha chd cla cac tuyén va cac diém ban vé
(vé lwot va thé thué bao). Trwdc khi trién khai
xay dwng, dy an d3 14p md hinh mé phéng
déng trén may tinh dé nghién ctru cac dong di
chuyén clia hanh khach ciing nhu hoat déng
clia xe buyt tai diém trung chuyén. Nam 2010,
mdi ngay c6 khoadng 40.000 lwot hanh khach
(I1én va xuéng) di qua diém trung chuyén nay
va gan 200 xe buyt dén va di mbi gio vao
khung gi® cao diém. Diém trung chuyén nay
d3 tr® thanh hinh mau & Ha Noi trong viéc
hién dai hoa giao thong cong cong. Ngoai ra,
diém trung chuyén nay ciing ndm trén hanh
lang clia tuyé&n tau dién ngam s6 3 dang trién
khai va s& trd thanh diém trung chuyén da
phuong thirc.

Piém trung chuyén Long Bién (thang 3 ndm
2009) d3 duwoc thuc hién trong khuén khé
dy 4n Ecotrans do UBND thanh ph& Ha Noi
va vung lle-de-France kh&i xuwéng niam 2006.
Duoc thuc hién trong vong 3 ndm va do Uy
ban chau Au dong tai tro trong khudn khd
chuwong trinh Asia Pro Eco, du 4n ndy nham
cai thién hé théng giao théng cong cong & Ha
Noi théng qua cac hoat dong ho tro ki thuat,
dao tao va thyc hién thi diém cac dy an. Piém
trung chuyén Long Bién |a diém nhan trong
dw 4n ndy. Ngay tir dAu, viéc thiét k& diém
trung chuy&n nay xoay quanh ba muc tiéu
chinh: hinh thanh diém trung chuyén xe buyt,
gidm xung dot giao thong va phat huy gia tri
clia khu virc ndm ngay dudi chan cau Long
Bién bang viéc thiét ké kién truc va khong gian
cbng cong cb chat lvgng cao.

Hién nay, day |a diém trung chuyén giao thong
céng cdng ldn nhat Ha NG&i vdi 19 tuyén xe
buyt va ga dwong sat lién viing Long Bién. Quy
md cla diém trung chuyén duoc thiét k& dé
dap &ng ludng di chuyén 1&n cla xe buyt. N6
duoc bé tri & gitra mét truc giao théng chinh
nham tao thuan lgi cho viéc chuyén déi qua
lai gilta cac phwong tién.
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Nguyén tic diém trung chuyén theo chiéu
vong xoay gilp giam xung dot gitra nhiéu loai
phuong tién tham gia giao thong (xe dap, xe
gan mdy, xe O t8, xe buyt, xe tai va nguoi di
b6). Hai khu viec nha ch& véi 4 diém dirng tao
thuan lgi cho viéc phan b6 ludng hanh khach
gitra trung tdm Ha Noi v&i vung ven. Viéc két
ndi v&i ga Long Bién (ga dudng sat lién vung)
duogc thuc hién nhanh chéng va an toan.
Diém trung chuyén cling cé quay ban vé lugt
va thé thué bao, nha vé sinh, gan b3i dau xe
taxi va xe gdn may. Hién nay, vao ltic cao diém,
c6 gan 200 xe buyt ra, vao diém trung chuyén
nay mdi gio. Diém trung chuyén duorc thiét ké
véi cong suat 300 xe buyt ra, vao mdi gio va
c6 thé tiép nhan lwgng hanh khach Ién. Diém
trung chuyén Cau Gidy nhanh chéng bj qua tai
do d3 khéng tinh truwdc viéc gia ting sé luwot
xe buyt ra, vao.

<« Chuyén xe buyt & Cau Giay,
trudc va sau khi xdy dung
diém trung chuyén, Ha Noi



{ Tuyén tau dién ngam tai Ha N&i voi sy hd tro
cua Phap
Ngay tir ndm 2001, thanh phé Ha N6i d3 dy dinh
phét trién hé théng giao théng cong cong cd sirc
ch@ 16n hon xe buyt. Nam 2002, IMV d3 thyc hién
mot nghién clru theo yéu ciu clia UBND thanh
phd Ha Ni va vung lle-de-France dé trién khai thi
diém tuyén xe dién. Dy 4n nay sau d6 d3 duoc
ti€p ndi v&i nghién ciru dugc phé duyét ndm
2005 va do Quy FASEP tai tro trong khuén khé
hop tac gilta chinh phd Phdp va Viét Nam dé trién
khai tuyén tau dién ngam. Ndm 2010, Chinh phu
Phép, Co quan Phét trién Phap, Ngan hang Phat
trién chau A va Ngan hang d3u tw chau Au da cam
két tai trg 1,1 ty euro cho tuyén tau dién ngam
nay. Cac nghién ctru ki thuat do Tap doan tuw van
Systra diéu phdi va thuc hién. Theo du kién, giai
doan 1 cla tuyé&n nay s& c6 8 ga ndi va 4 ga ngam.
Giai doan 2 cla dy an s& kéo dai tuyén nay vé
phia Dang - Nam. AFD va IMV hd trg ki thuat cho
UBND thanh phé Ha Néi dé tao thuan lgi cho viéc
trién khai thuc hién va dam bao tinh lién théng vé
ha tang, hé théng vé va tin hiéu gitta tuyén nay
v&i cac tuyén str dung vén vay cla Trung Quéc va
Nhat Ban.

Ga cui clia tuyén tau dién ngam s6 3 trong twong lai & P
Ha Noi s& |a diém trung chuyén giita tau dién ngam, xe
buyt d6 thi, xe khéch lién tinh, xe 6m va xe taxi

Né&u khéng cé sy hd tro cla kién tric su dé
thiét k& va xay dung khéng gian céng cong
c6 tinh sang tao, dep va cé chat lwong, thi
viéc st dung khéng gian mé cé trong cay vira
béo hiéu cho hanh khach biét cé diém trung
chuyén vira tao méi trwdng thoai mai, dé chiju
cho ngudi str dung. TRAMOC 13 co quan chiu
trach nhiém theo d&i va gidm sat thi cong
véi su ho tro clia cac chuyén gia vung fle-de-
France.

Két hop quy hoach d6 thj
v@i giao thong, du an BRT
trén dai 160 Vo Van Kiét tai
TPHCM?3

Dy 4n nay nam trong chudi cac nghién ctru
va phién lam viéc véi sy tham gia ca UBND
TP.HCM, S& Giao théng Van tai, Ngan hang
thé gidi va PADDI. N3m 2005, Ngan hang thé
gidi da dé xudt dy an xdy dung mang ludi
BRT cho TP.HCM va PADDI khuyén nghj thyc
hién thi diém mot tuyén xe buyt chay trén
lan dudng danh riéng tir BEn xe Cho Lén dén

Vung lle-de-France, AFD va ADB ciing phdi hop véi
nhau trong cac nghién clru vé thiét ké dé thi xung
quanh cdc nha ga va viéc két n8i vdi mang ludi xe
buyt hién hitu. Vi dy, IMV da tai tro nghién ctu
so bd viéc két ndi cac tuyén xe buyt vdi cac tuyén
xe khéch lién tinh va bai dau xe chuyén tiép dé
hinh thanh diém trung chuyén da phuong thic tai
Nhén, bén xe buyt déng thai cling 13 bén cudi clia
tuyén tau dién ngam Nhén - Ga Ha Noi.

Binh Thanh. Sau khi dy an xe dién chay doc
dai 16 VO Van Kiét bi tam hodn, UBND TP.HCM
d3 t6 chirc nghién clru dé thire hién tuyén BRT
trén dai l6 nay.

Pham vi clia dy 4n bao gdm mét phan khu trung tam, cac
phuéng doc theo kénh va clra ngd TP.HCM

\4

: M Tham khao thém:

° MV,
http://imv-hanoi.
com/fr-FR/Home/
ecotrans2-139/1371/
Le-pole-dechange-
de-bus-de-Long-
Bien-20062008.aspx

¢ AFD,
http://www.afd.fr/
webdav/site/afd/
shared/PORTAILS/
PAYS/VIETNAM/
fiches-projets/
Fiche%20-%20
m%C3%A9tro%20
de%20Hanoi.pdf

3 Hoi thao “H6 Chi Minh
City, East-West boulevard
BRT and Greenway
concept workshop” duoc
t6 chirc vao thang 7 ndm
2011 véi sy tham gia cla
PADDI, Ngan hang thé
gidi, S& Quy hoach - Kién
trdc, S& Giao théng - Van
tai, Co quan quy hoach
do thij Lyon, Cong ty DeSo
va Cong ty Dalkony.
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Chuong 3: Giao thong cong cong do thj

Phuong phap ma@i c6 su tham
gia cua cac bén

Dy &n quy hoach, dau tv, xay dwng tuyén BRT
trén dai 16 V3 Van Kiét bao gdm céc van dé vé
giao théng va quy hoach do thi. & Viét Nam,
day |a diém méi ddi vdi cac co quan chuyén
mdn cla TP.HCM va véi cac nha tai trg qudc
t&. PADDI va Ngan hang thé gidi d3 t6 chirc
mot tuadn lam viéc vdi su tham gia cda hau
hét cac co quan phu trach vé giao théng va
d6 thi cha TP.HCM: S& Giao théng Van tai, S&
Quy hoach - Kién truc, Ban quan ly dau tu xay
dyng cong trinh giao théng d6 thi TP.HCM
(uccl), Ban quan ly duong sat dé thi TR.HCM
(MAUR), S& K& hoach va Dau tv, S& Xay dung,
Trung tdm chéng ngap, Vién nghién ctru phat
trién (HIDS) va cac quan/huyén cé lién quan.
S& Giao théng Van tai va S& Quy hoach - Kién
tric d3 phéi hop chat ch& va l1am viéc tich
cuc vdi nhom chuyén gia Phap (Co quan quy
hoach dé thj Lyon, Céng ty kién tric Deso va
Coéng ty canh quan Dalkony) dé dinh huéng
thdo luan va dua ra cac khuyén nghi cho dy
an. Khuyé&n nghi cia nhdm chuyén gia Phap
bao gdbm céc khia canh x3 hoi, dat dai, canh
quan, vi tri tuyén BRT va cac nha cho.
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Truc giao théng chinh va canh
quan dé thi gan véi hoat dong
thuong mai trén kénh

Pai 16 VB Van Kiét |a tuyén duwdng truc chinh,
c6 téc dd cao, d3 dwoc dua vao st dung
cach day khong lau, chay tir Dong sang Tay
cla Thanh phé, néi v&i Khu d6 thj Tha Thiém
va di qua khu trung tdm hién hiru (Quan 1).
Cac khu phé doc hai bén dai 16 chd yéu la
khu dan cu va thuong mai, c6 mat d6 dan sé
cao (205 dén 500 ngudi/ha) va nam gan hai
khu vyc thuvong mai I6n la Chg Lédn va Che
Bé&n Thanh. Canh quan doc theo dai 16 chu
yéu |13 cac ddy nha phé va nha kho cili vdi cac
hoat déng truyén thong gan véi kénh, rach.
Hién nay, cdnh quan & day dang chuyén bién
nhanh chdéng véi viéc xay dung cac toa nha
cao tang.

Cai thién kha ning tiép can
mang ludi giao thong cong
cong va chat lvgng cudc song

Viéc xay dung tuyén giao théng cong cdng cd
strc chd 1on s& gilp cai thién kha nang tiép
can cac khu phé nay. Dy én nay s& lam thay
déi két cau dd thj va cling 1a co hoi tot dé
cai thién chat lwgng cudc sdng & céc khu phé
xung quanh dai 0.

Céng vién, mang xanh va cdy xanh dudng phé
s& bién tuyén xe buyt nhanh chay trén lan
duong danh riéng thanh “hanh lang xanh”.
Céc tram dirng dugc bd tri gdn ciu va ciu

D3y nha phé lién k& & Chg
Lén, quan 5, TP.HCM

bd hanh s& ddm bao két néi véi mang ludi xe
buyt hién hitu va vdi cac tuyén tau dién ngdm
trong tuong lai. Khéng gian xung quanh tram
dirng s& dugc t6 chirc theo hwéng tao thuan
Igi cho viéc chuyén déi tir phwong tién giao

personres < N3ng luc thong xe clia tuyén dudng khi cé BRT

Céc tram dirng BRT c6 thé Ia
diém nhan trong cdnh quan
d6 thj va dam bao tiép can
xe buyt mot cach an toan



thong cd nhan (xe gdn mdy) sang giao thong
céng cdng vai viéc bé tri cac bai gilt xe va 16i
di an toan cho nguoi di bd. Cac khong gian
cong cdng cé strc hap dan (san thé thao, san
choi, khong gian xanh) va cong trinh céng
cdng cling cé thé duwoc bd tri gan cac tram
dirng BRT va tao thanh mang ludi cong trinh
cobng cdng dugc két ndi véi nhau nho tuyén
xe buyt.

Tinh chat cla truc duwdng nay, dai 16 trong d6
thi hay dudng toc do cao, van chua dugc xac
dinh, cé lién quan dén vi tri dat tuyén BRT. C6
3 vij tri d&t tuyén BRT: doc theo d3y nha (sat
|8 bén phai), chinh gitta dudng hodc doc theo
b kénh (sat bén trai).

Theo cac chuyén gia Phap, vi tri trung tam
(chinh gilta dudng) cé nhiéu wu diém nhat :
xét V& mit chi phi xay dung, kha ning tiép :
can nha cho d6i véi ngudi & xung quanh cong :
trinh, khong gian cong cdng doc theo kénh :
va trén via hé. Viéc b6 tri tuyén BRT & gilra *
dudng cling vai viéc ting cudmg s8 lwong 16i
bing qua dudng duogc bao vé bing deén tin :
hiéu danh cho ngudi di bo sé chuyén d6i truc :
dudng di qua cac khu phé 8 nay thanh daild :
d6 thi va tao thuan lgi cho sy gan két clia né
vao do thi. Trai lai, viéc bd tri tuyén BRT doc :
theo kénh cling v&i cac tram dirng néi két voi :
cau bo hanh tuy s& gitip quan ly giao thong dé :
déng hon, nhung s& |lam ting thém tinh chat
cho truc duong nay. Van dé vj tri :
clia BRT s& la mét ndi dung quan trong trong :

~xon

“cao toc

nghién cru kha thi cda dy an.

Khong gian céng cdng xung quanh cac tram dirng BRT tao
thuan lgi cho ngudi di bo tiép can tram dirng, TP.HCM

W
N

B Tham khao thém:

e Co quan quy hoach
do thj Lyon, PADDI,
2011, “H6 Chi Minh
City, East-West
boulevard BRT and
Greenway concept
workshop”,

73 tr.
http://www.urbalyon.
org/Document/
Ho_Chi_Minh_City_-
Vietnam-_-_East_
West_BRT_and_
Greenway__Concept_
Workshop_-_4_th_
to_8_july_2011-3230

* PADDI, 2010, Tai
lieu t8ng hop khéa
tap hudn “Cai tao
d6 thi doc theo cac
truc dwong mai &
TP.HCM”,
http://www.paddi.
vn/fr/centre-de-
ressources/livrets-
des-ateliers-de-
formation

* T6 chirc TGH, PADDI,
2012, “Nghién cltu
ngheo do thi:

suy nghi vé chinh sach
giam nghéo tr nghién
clru treong hop &
Quaén 8, TP.HCM”,

164 tr.
http://www.paddi.
vn/fr

<« Dai 16 V3 Van Kiét nhin tir
toa thap Bitexco, TP.HCM
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Chuong 3: Giao thong cong cong do thi

Quy hoach “thung liing xanh”
bang cach han ché chiéu cao
cac cong trinh xay dung &
phia bén kia kénh thuéc Quan
4va Quan 38

Dy 4n nay la co hdi dé dinh huwdng sy phat
trién d6 thi trén 9 km doc theo b& kénh. Mot
trong nhitng dinh huéng dwoc khuyén nghi
la gilt ngudi dan, dac biét la ngudi co thu
nhép trung binh, thuéc Quén 4 va Quin 8 &
lai ddng thoi cai thién diéu kién séng cla ho.
Trong khu vuc nay, kha nang hanh déng cua
chinh quyén kha han ché& vi quy hoach chung
xay dwng cla cac quan/huyén trong pham
vi dy dn d3 dugc phé duyét va phan 1én cac
khu dat d3 dugc giao cho cac du 4n dhu tw
tuw nhan. Cac cong trinh xay dyng cao tang cé
thé tap trung & bo phia Bic va phia Nam cla
dong kénh. Khu vyc & gitta nam trong Quan
4 va Quan 8 cd thé han ché chiédu cao con
khodng 4 dén 5 tang dé tao thanh thung lling.
Day la nhitng khu dan cu c6 mat d6 cao (280
ngudi/ha) hién dang thi€u khéng gian xanh
va cong trinh cdng cdng, do d6 co thé dugc
cai tao va bé tri thém trung tdm van hoa, thé
thao va quang truong.
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Céc tram dirng BRT va cac diém két néi véi cac phuong thirc giao théng cdng cong khac

Nguyén tic clia “thung Iting xanh”: cong trinh xay dung thap tdng & Quan 4 va Quan 8, khong
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NHA O

rong thdp nién 1999-2009, Ha Néi va thanh phé H6 Chi Minh (TP.HCM)
Tcé téc do tdng trwdng ddn sé dat trung binh 3% méi ndm khién méat dé

tai cdc khu trung tdm va vung ven dé ngay cang tdng, dé thi ciing dwoc
m& réng ra rét nhiéu. Nhiéu chung cw cao téng lién tié€p moc Ién bén canh cdc
ngéi nha riéng 1é. Nhin chung, chdt lwong nha & dwoc cdi thién khd ré rét nho
chinh sdch xod boé nha lup xup. Mdc du thj trwo'ng xdy dwng bdt déng sdn tw
nhén rét néng déng, song ngudn cung vé nha & vén thdp hon nhu céu thuc té,
ddc biét la nha & danh cho ngwéi cé thu nhép trung binh va thédp. Pa sé nha
& xdy dwng mdéi la nha thwong mai, médc du hién nay, chinh quyén dang tim
cdch phdt trién thj trwo'ng nha cho thué phi hop véi sivc mua cua ngwei dan.
Cdc dw dn nha & cé sw hé tro thworng cé lién quan chét ché dén viéc thu hoi
ddt phuc vu cho xdy dwng co’ sé& ha tdng hodc dw dn bédt déng sédn. Tuy tha tuc
bdi thwong va tdi dinh cw cé dorn gidn ho'n trwd’c, nhwng viéc thu héi dét vdn
con chwa dém béo hai hoa lgi ich giita nguwei dén, cha déu tw va chinh quyén
dia phwong.

Nha lién k& & Quan Binh
Thanh, TP.HCM



Chuong 4: Nha ¢

NHA O TAI VIET NAM

Nha cho hg gia dinh ¢6 thu nh3p thap va nha tai dinh
cw cho ngw i bj thu hoéi dat

ho dén nhirtng ndm 1980, phan

I&n nha & duoc xdy dwng va quan

ly bdng ngudn von cha Nha nuwéc.
Thoi d6, tién thué nha rat thap, dat va
nha & duwoc cip mién phi, nguoi dan
hau nhu khéng bao gio chuyén nha. Cudi
nhirng nam 1980, ngan sach Nha nwéc eo
hep dan khién Chinh phi phai quyét dinh
“xa hodi hod” nha &, tirc 13 khuyén khich
nguwdi dan tw x3y dwng nha &. Cac céng
ty xdy dwng cé thé vay von ngan hang.
Chinh quyén dia phwong cho phép cac hd
gia dinh xay dwng, cdi tao, mé réng nha &
trén mét s6 khu dat, tham chi dwoc mua
lai chinh can nha ma ho dang duwoc nha
nuwéc cho thué. Tiép theo, nh& Luit Pat
dai nam 2003, cac doanh nghiép nha nwéc
va tw nhan d3 ndm bit dwoc rat nhiéu co
hdi phat trién cac du an chung cw danh
cho tang I&p trung lwu va nhat 13 tang 16p
thuwong lvu.

Chién lugc nha & quéc gia ké
tu nam 2011

Chién lugc phéat trién nha & qudc gia dén
nam 2020 va tdm nhin dén ndm 2030 dwoc
B6 Xay dung lap va Tha tudng phé duyét vao
ndm 2011. Chién luvgc nay chd trong vao céc
chuong trinh nha & cho céng nhan va sinh
vién, xy dywng nha cho thué déi v&i nhirng
hé cé thu nhap thap & dé thi tir ngudn vén
cla nha nwdc va tu nhan. Nhin chung, chién
lwvoc hd trg mé rong quy nha chung cu cho
thué hon 1 phét trién nha & riéng |&.

Tai TP.HCM, trong linh vyc nha &, Phong phat
trién nha va Phong quan ly nha va céng s&
thudc S& Xay dung cé chirc ndng thdm dinh
h6 so cla té chirc, cd nhan mudn mua nha
thudc s& hitu nha nudc. & cap quan/huyén,
Phong quan ly @6 thi phu trach vé nha &. Ban
quan ly d3u tu xay dwng céng trinh phu trach
quy nha tai dinh cu.
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Bén canh cdc céng ty tu nhan, mét s6 doanh
nghiép nha nudc nhu Téng cong ty dia 6¢c
Sai Gon, Cong ty quan ly va kinh doanh nha
quan/huyén ciing tham gia lam ch( dau tu
cac dy an xay dung nha &.

Nha ¢ tai Ha N6i va TPHCM
hién nay

@ Viét Nam, theo s6 liéu théng ké, dién tich
nha & binh quan d3 tang tir 9,7 m¥ngudi vao
nam 1999 |én 18,6m?%ngudi vao ndm 2009.
Tuy nhién, ndm 2004, ¢4 t&i 30% dan sé phai
sOng trong dién tich dudi 3 m¥ngudi, tham
chi 13 2,2m?%ngudi tai khu phé c6 & Ha Nbi.
Khoang 25% nha & khéng dat chuan vé mirc
do tién nghi, nhiéu trudng hop cé thé xép
vao loai nha & tam thdi. Nguyén nhan mét
phan 13 do ngudi dan tu xay dung, tinh phap
ly khéng 6n dinh (nguwdi nhdp cw bat hop
phdp trén dia ban thanh phd, khéng cé gidy
chirng nhan quyén s dung dat) va thiéu co
s& ha tang thiét yéu (cap, thoat nuwdc...). Mic
du Nha nudc quyét tdm dap ng nhu cau
nha & ngay moét tang cla cac hd ¢ thu nhap
trung binh va thap bang cach danh nhiéu wu
d3i cho nha d3u tv tv nhan, nhwng hién nay,
lvong cung vé nha & van con thap hon nhu
cau thuc té rat nhiéu.

{ Khudn khd phap Iy

- 2003: Luat P4t dai, tao thuan loi cho du tw tw nhan va phat trién cac duv
an bat déng san.

- 2005: Luat Nha & (56/2005/QH11) cdng nhan quyén s& hitu nha & va quyén
chuyé&n nhuong, quy dinh vé cac dy an xay dwng, cho phép Iap Qu§ nha & xa
hoi va xac dinh cac tiéu chi dwoc thué mua nha & xa héi (Nguwoi duoc thué
mua nha & xa hdi phai thanh todn lan dau 20% gia tri cla nha & thué mua).
- 2009: Nghi dinh 90/2009/ND-CP vé nha & xa hdi va Nghi dinh 69/2009/ND-
CP quy dinh b8 sung vé quy hoach, k& hoach sl dung dat; thu hoi dat, boi
thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat;

- 2011: Chién lwgc phét trién nha & quéc gia d&n ndm 2020 va tAm nhin dén
ndm 2030 dugc phé duyét theo Quyét dinh 2127/QP-TTg;

- 2013: Nghi dinh 188/2013/ND-CP vé phat trién va quan ly nha & x3 hoi;
Nghi dinh 11/2013/ND-CP vé quan ly dau tw phat trién db thi.

-2014: Thong tw 08/2014/TT-BXD clia B6 Xay dwng quy dinh cu thé va hudng
dan thyc hién mét s6 ndi dung clia Nghi dinh s& 188/2013/ND-CP;



Hién nay, qu§ nha & chu yéu thudc s& hitu tw
nhan, phan 1&n 1a do ngudi dan ty xay dung
nha riéng |& (chiém hon 80% trwéc thoi diém
ban hanh luat dat dai 2003). Canh quan dé
thi chd yéu duoc tao thanh tir nhitng ngdi
nha éng hay con goi la nha lién ké thudng cé
chiéu cao tir mét dén bén tang, 1a noi cu trd
cla mét gia dinh nhiéu thé hé, két hop kinh
doanh & tang trét (d6i véi nhitng nha doc
dudng phé).

N&m 2012, c&n ho chung cuv chiém 16,6% quy
nha & tai Ha Noi va 6% tai TP.HCM. Nha cho
thué chl yéu do tv nhan s& hitu chi chiém
11% quy nha & tai Ha Noi va 16% tai TP.HCM.
Tuy nhién, thj phan cin ho chung cv van gia
tang déu dan.

Nha tdi dinh cv danh cho nhirng hé bj thu hoi
dat duoc xem 1a nha thudc s& hitu tu nhan vi
cac ho gia dinh nay sé tré thanh chd sé& hiru
can ho tai dinh cw, bat ké hinh thirc dau tv
tai chinh ban d4u (do chinh quyén bd von xay
dwng hodc don vi tu nhan d3u tu xay dung
sau d6 ban lai cho chinh quyén).

Nha & xa héi wu tién danh cho can bd, céng
chirc, s§ quan cdng an va quan déi. Tién thué
loai nha nay kha thap, duwoc tinh dua vao
murc thu nhdp cla hé gia dinh theo khung
gid cla BO Xay dung. S6 lwvong nha & x3 hoi
cho thué chi chiém 10% t6ng quy nha & nha
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& xa hoi, s6 con lai [a nha & x3 hdi cho thué

thué.

Mét y&u t8 nita khign nhitng hd gia dinh khé :
khan nhat khéng ti€p can dugc nha & x3 hoi. :
Do la theo quy dinh hién hanh, mét can hé
nha x3 hoi phai cé dién tich tir 30 dén 70 m?,
vuot qud khd ndng tai chinh cha cac ho :
ngheo. Tai Ha N&i, nha & x3 hdi duoc xay véi :
dién tich t&i thidu Ia 60 m? khién ngudi nghéo :
khéng d0 strc mua (gia trung binh 630 triéu :
dong). Chinh vi vay, can phai xem xét xay nha :
& x3 hdi vai dién tich nhd hon. Ngoai ra, ndm :
2009, nhiéu dy 4n méi hudng téi d6i tuong :
la cobng nhan va sinh vién, nhitng nguoi dang
phai ty di thué tro bén ngoai do nha lwu :
trd do doanh nghiép dau tu hodc ky tuc xa
cla trwdng dai hoc khong dd chd, da duoc :
khdi xudng. Thach thirc dét ra la lam sao dé :
nhitng ddi tuwong khdac, dic biét la ngudi cé
thu nhap thap va ngudi nghéo, cling cé kha
ndng thué hodc mua nha nham bdo dam s
gan két xd hoi, xoa bé nha khéng dam bao :
diéu kién vé sinh méi trudng va thuc day thj

trwdng nha & phat trién.

D,

: B Tham khao thém:
mua. Ngudi thué mua tra trudc it nhat 20%
gid tri cdn nha tai thoi diém thué mua, sau
dé trd tién thué hang thang trong sudt 10 :
ndm. Sau khoang thoi gian do, nguoi thué :
mua cé quyén quyét dinh ti€p tuc thué mua :
hay khéng. D8i véi cin hd cho thué mua, tién :
thué cao hon so véi cén hd nha & x3 hoi cho :

e Chuong trinh Nha
& cla Lién Hiép Quéc
(ONU Habitat);

tai liéu hoi thao, an
ban, théng tin thoi sy
vé Viét Nam
http://www.fukuoka.
unhabitat.org/
projects/voices/
vietnam/index_
en.html

e PADDI, 2009, Tai liéu
téng hop khoéa tap
hudn “Phét trién nha
& xa hoi tai TR.HCM”,
http://www.paddi.vn/

IMG/pdf/finale.pdf

e PADDI, 2007, Tai liéu
téng hop khoa tap
huan “Nha & xa hoi”
http://www.paddi.vn/
IMG/pdf/qglclxh.pdf

¢ Parenteau R. (dir),
1997, Nha & va Méi
trwong do thi tai Viéet
Nam, 335 tr. Khartala,
http://books.google.
com.vn/books?id=QE8
1zZVMep9kC&printsec=
frontcover&hl=fr&sou
rce=gbs_ge_summary
_r&cad=0#v=onepage
&q&f=false

e Cerise E., 2009, luan
an tién si, Xy dung
thanh phé Ha Néi,
gitra quy hoach va
cdch lam cua nguoi
dén - Thiét ké, xdy
dwng va nhin nhén vé
hinh dang céng trinh
xdy dung.

|  Nha & da dang tai quan Binh
Thanh, TP.HCM: nha tam
bo trén kénh, nha lién k&,
chung cu hang thuong va
chung cu cao cap
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Nha & xa héi: nguyén tac phat trién,
khai thac, quan ly va co che tai chinh

Viéc phat trién nha & x3 hoi phai hoan toan
tudn tha theo quy hoach xdy dung. Tuy
nhién, hién nay Nha nudc dang d6i mit véi
hai khé khin I6n 13 tim kiém quy dat tréng dé
xay dyng nha xa héi va huy déng vén dé boi
thuong, gidi phéng mat bang. Mot s6 co ché
tai chinh d3 duoc dp dung dé thu hit nha dau
tu tw nhan tham gia phat trién nha & x3 hoi.
Vi dy, ch( d3u tv dy an nha & thwong mai,
khu do6 thi mdi, khong phan biét quy mo dién
tich tai cac d6 thi loai 3 tré [én phai danh 20%
tdng dién tich dat & 1am nha & x3 hoi va phai
hoan thién ha tang ky thuat. M6t bién phap
khac 1a Nha nudc giao dat cho mot nha dau
tw, nhwng déi lai, nha dau tw phai cam két xay
dung nha & x3 héi tai noi khac. Hodc quy dinh
néu nha d4au tu xay nha sau d6 ban lai theo
gia do Nha nuéc quy dinh, thi s& dwoc gidam
thué. Ngoai ra, néu nha d3u tv danh mét
phan nha & cho Nha nudc thi cé thé dugc
cip phép xay dung thém tang.

Vinhitng ly do trén, nhitng du dn nha & x3 hoi
hodc téi dinh cuw thudng tap trung & nhitng
noi cé gid dat thap, thudng 1a & vung ven, noi
chua duoc trang bj day di co s& ha ting va

Gid thué/ Tién thué phai trad mdi thang Thu nhap cta ho gia dinh
thué mua (VND/hd/thang)
duoc quyén thué/
thué mua
VND/m?/ 30m? 45 m? 60 m? T6i thiéu T6i da
thang
Tién thué 15 000 15 000 675 000 900 000 1800000 4500000
T6i thiéu
Thué -
Tién thué 28 000 28 000 1260000 1680 000 3360000 8400000
T6i da
Tién thué 18 000 18 000 81000 1080000 2160000 5400000
Thué T6i thiéu
mua Tién thué 30000 30000 1350000 1800 000 3600000 9000000
T6i da

Ngudn: Bo Xay dung

A

Biéu gia c&n hd cho thué
hodc thué mua, 2010

Cu dan cla cac Khu tap thé
d3 bién d6i cdn hd cia minh
(thém mai hién, géac lirng &
tang trét) cho phu hop véi

16i séng.
Hinh bén dudi la & Khu t
thé Giang V6, Ha Noi

ap

kho ti€p can vdi giao théng cong cong. Mot
s6 chung cu vira ¢ can hdé dugc ban véi gid
thi trvong vira cé can ho do cac cong ty nha
nwdc quan ly thudng gap phai van dé lién
quan dén phan thudc s& hitu chung do quy
ché s& hitu chua rd rang.

Ngan hang tu nhan va "Quy phat trién nha”
cling tham gia hd tro von xdy dyng nha &
xa hoi. Qu§ phat trién nha cho can bd, céng
chirc cé thu nh3p thap vay tién mua nha nho
vao lgi nhuan thu duogc tir cac hoat dong dau
tuw da dang trong nhiéu linh vurc. Mac du vay,
cac ngudn tai chinh nay van chua dd, do cac
doanh nghiép van con chua mdn ma dau tu
vao nha & x3 hoi va déc biét la nha cho thué vi
kha ndng thanh todn cla cac ho gia dinh con
thap, tin dung danh cho nha & chua nhiéu
va thdi gian thu héi vén dau tu dai. Mac du
Ngan hang d4u tu phat trién Viét Nam cé cho
cac du an nha & xa héi vay véi l3i suat vu dai
nhung lwong vén van con it so vé&i s6 dy &n,
trong khi dé cac ngan hang thuong mai thi
cho vay véi |3i su3t cao.

Ngay ca chinh quyén dia phuong ciing ngan
ngai trong viéc khuyén khich cdc dy an nha &
x3 hoi vi cac khoan thu tir dat va thué doi véi
du &n nay thap hon so véi cac du 4n chung
cuw cao cap hay cao 8c van phong, trong khi
nhitrng khoan thu nay 13 lai nguén thu chi yéu
cla ngan sach dia phuong.

Cai tao nha & va khu pho bi
xuong cap

Nhitng ndm gan day, cai tao dé thj tré thanh
mot thach thirc 1on vi quy nha xdy dung
tlr nhitng ndm 1970-1980 d3 bj xuéng cap
nghiém trong.



Vi du nhitng khu tap thé (KTT) cho can b,
céng chirc thué véi gid rat thap dugc Nha
nuwdc xdy tir nhitng ndm 1960 dén 1980
& mién Bic va tir ndm 1975 & mién Nam.
Nhitng khu nha tir hai d&n n3m tang nay
duwoc xdy dwng theo ki€u nha tap thé thoi
X0 Viét v&i bé tong cot thép duc sdn va l3p
ghép tai chd. Sau D&i Mé&i, Nha nudc khdng
quan ly nhitng khu nha nay nita. Do do, tir
nhitng nam 1990, ngudi dan duoc phép ban
lai can h6 cho ngudi khac va hién nay, Nha
nuwéc dang ddy manh viéc ban lai cdc can ho
nay cho ngudi dang st dung. Nhu vy, khu
tap thé tré thanh chung cu déng s& hitu va
viéc bdo tri rat kém gay ra tinh trang xuéng
cdp nghiém trong nhu hién nay. Nhitng khu
tap thé ndm & vi tri ddc dia thudng bj pha di
va xay lai, sau d6 ngu¢i dan sé tai dinh cu tai
d6 hodc dugc bbi thudng va doi di noi khac.

TU nhi*ng ndm 1990, chinh quyén dia phuong
tién hanh gidi tda nhirng khu nha lup xup, dic
biét la doc theo kénh, rach tai TP.HCM. Pham
vi cla nhitng dy an ndm & vj tri chién lvoc
va c6 thé thu hat nha dau tv do Nha nudc
quyét dinh. Nhitng vi tri it mang tinh chién
luvoc hodc kém hap dan hon sé duoc cai tao
tai chd theo hudng “Nha nudc va nhan dan
cung lam”: Nha nudc sé xay dyng va nang
c4p co s& ha tang con ngudi dan thi ty cai tao
lai nha cda minh; ; hodc Nha nudc va nguoi
dan gép theo ty 1& (nhwng chd yéu van 1a Nha
nudc).

Ngoai ra, mot s6 nha tai tro qudc té cling hd
tro cac dy 4n cai tao do thi tai Viét nam. Vi
du chwong trinh “Nang cap dé thj Viét Nam”
do Ngan hang Thé gidi tai tro dwoc trién khai
nam 2004 vdi viéc xay dung cong trinh cong
cobng (truong hoc, tram y té), co s& ha tang
ky thuat co ban (cap, thoat nuwdc...) tai nhirng
khu phé lup xup, cho vay vén dé cai tao nha
&, ho tro ngudi dan vé thi tuc dé duoc cap
gidy chirng nhan quyén sir dung dat.

Thu hoi dat: boi thuong va
tai dinh cu'

Khi s6 lwong cac du 4n bat ddng san cé quy
md 1&n cang tang, thi nhitng thach thirc vé
bdi thwdng va tai dinh cv cho ngudi bj thu
hoi dat trong nhitng du an nay cang I&¢n. Nam
2010, TP.HCM c6 450 dy an khu dén cu va

khu d6 thi méi can thu héi d&t. Trong giai :
doan 2010-2015, theo quy hoach, c6 498 dv
an vi loi ich céng can bdi thudng va tai dinh :

cuw cho nguai dan.

T ndm 2006 dén 2015, khoang 30.000 hd
trudc day sdng & nhitng khu nha lup xup :
hodc doc bo kénh d3 va sé duoc tai dinh cvw
tai 44.000 c3n ho hogc nén dat. O Ha Noi, dy
n cai tao khu phd c8 & trung tdm Thanh phd :
duy tinh s& tai dinh cu cho 30.000 ngudi, trong :
d6 c6 nhitng ho ty nguyén va 600 ho chiém :
dung dat bat hop phap tai cic cong trinh ton :
gido hoac lich st ciia Thanh phé. Dy dn nay :
s& gilp giam mat dé dan s6 & phd ¢, hién :
dang vao khoang 80.000 nguoi/km? (mat do :
cla quan 11, qudn déng dan nhat tai Paris :
chi la 41.000 nguoi/km?). UBND Thanh phé :
d3 bat dau thyc hién dy an tlr thang 12 ndm

2009 va d3 thu hdi duoc mot s6 khu vuec.

1Khoa tap hudn cta
PADDI vé “b6i thudng
va tai dinh cu nguoi dan
trong cac dy an cai tao
d6 thi”, phan trinh bay
cia Ong C.Musil, Thang
03/2010

Thu hdi d4t cGa 6.790 ho trong dy &n xay dwng Dai 16 V& Vin Kiét (ndm 2005 va 2011) trong
s6 d6 34% duoc bdi thudong bing cén hd hodc nén dat & cac quan/huyén xung quanh. Cac hd
khac duoc boi thudong bing tien mat tvong duong véi 20% gia tri dat

e
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Tuy nhién, chinh quyén gip khé khan khi
thuong lugng v&i ngudi dan vi gid tri dat rat
I&n, dac biét |3 gia tri thuong mai; tién d6 xay
dung céc khu tai dinh cu rat cham va khoang
cach tlr noi & cii dén noi &@ mai rat xa. Ngoai
ra, do chua nghién ciru day du dia ban phé
c6 (théng ké dan s, tinh trang s& hitu bat
dodng san va quyén s dung dat) nén du an
gap nhiéu can trd. Hon nita, cling chua ¢ co
s& phap ly cho viéc gidam mat d6 dan s6 vi day
khéng phai 1a mot du an cai tao dé thi theo
|luat hién hanh.

Nghi dinh 69/2009/ND-CP va Quyét dinh
108/2009/QP-UBND quy dinh vé bbi thudng,
ho tro va tai dinh cu khi Nha nwdc thu hoi
dat trén dia ban thanh phé Ha Noi. Tuy nhién
trén thuc té, viéc boi thudng duoc thyc hién

s@ hitu, hodc nguoc lai, mét s6 can nha nhé

ngudi cé quyén st dung.

V& phia ngudi dén bj thu hbi dat, ho cling ¢6 :
nhitng chién lwoc khac nhau. Trong nhiéu du :
4n m& réng dudng, mot s& hd dan tim cach :
d3u co (mua va ban dat) dé cé dat ndm trong :
pham vi dy dn. Mét s8 khac thi xay thém mot
tang nira d& dugc bdi thwong cao hon hodc
chuyén chd & nhung van gitt lai dat dé cho :
thué. Thwdng nhitng hd nay va nhitng hd sé&
hitu d&t mt tién ma thu nhap cla ho chl yéu :
la tir hoat déng thwong maila tac nhan chinh
khién cho quéd trinh gidi phdng mét bang bj :
cham tré&, do d6 viéc xay dung co s& ha tang

cling bj chdm tién d6 theo.

Xay dung va kinh doanh dat

Lo gidi
tuyén dudng
hién hitu

phan 16 (réng 25m)

Mé rong long duwong 1én 38m

Xay dwng va kinh doanh dat
phan 16 (réng 25m)

tuy theo loai dy an (cong hay tu), tinh trang
phap ly vé dat dai, cdng trinh trén d4t va mic
dd chdp nhéan cla ngudi dan. C6 ba phuong
an boi thwdng va tai dinh cu: tai dinh cuv tai
chd, tai dinh cu bang nén dat tai nhitng khu
vic khac va bdi thuong bang tién mat. Do
vdi nhitng du an do Nha nwéc dau tw va quan
ly, chinh quyén cé nghia vu bdi thudng va/
hodc tdi dinh cu cho cac ho dan. Nhiém vu
nay do Ban béi thudng va giai phéng mat
bang quan/huyén phdi hgp véi Ban quan ly
dy an va Trung tdm phat trién quy dat (néu
cd) thuc hién theo khung gid dat do Nha
nudc quy dinh. Ngugc lai, d6i véi nhitng dy
an tw nhan hodc duoc sy hd tro clia cic nha
tai tro qudc té, ngudi dan dugc bdi thudng
theo gia thi trvdng. Co ché nay gép phan tao
ra cang thang gitta chinh quyén va ngudi dan.
Ngoai ra, mét s6 trudng hop rat phirc tap vé
mét phap ly va kho tinh gia trj boi thuong do
tai san bj d&i ch s& hitu va thiéu gidy to. Vi
du: mot cdn nha cd thé c6 ndm gia dinh cling
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Phé bién thong tin

Viéc phé bién thong tin vé cac dy an quy
hoach va thu hoi dat cling 13 mot van dé.
Trén ly thuyét, chinh quyén phai théng tin
cho ngudi dan vé tén du &n, ti & bdi thuong,
gid ban can ho hodc nén dat tai dinh cu va
han chét dé ban giao mét bang. Trén thuec t€,
nhitng tiéu chi dugc hudng béi thudng chua
duoc thong bdo rd rang, ma thuong dugc
céng b6 qua nhitng cudc hop cong khai, loa
truyén thanh, thédng bdo dan & tru sé UBND,
van ban va nhitng cudc tiép xuc chinh thirc
cla céc t6 chirc doan thé & dija phuong vdi
tirng ho gia dinh. Bén canh dg, thong tin cling
lan truyén khi ngwdi dan néi chuyén véi hang
x6m hodc théng qua méi quan hé ca nhan
cta ho. Tuy nhién, viéc thi€u minh bach vé
cadc dy an va phuong thirc bdi thuong, tai
dinh cw d3 din dén sy xuat hién va lan truyén
cua tin don.

¢ M Tham khao thém:
thudc s& hitu cla nhitng gia dinh khac nhau :
nhung nam trén mot manh dat ma chi cd mot

o Cerise E., Kelly

S., 2010, “KTT
transformation in
Hanoi; Informalization
of formal housing,
formalization of
informal housing”,
8p.
www.cades.be/
attachments/
download/98

Ngan hang thé gidi,
“Dy &an Nang cap dé
thi Viét Nam”,
http://www.
worldbank.org/
projects/P070197/
urban-upgrading-
project?lang=en

Pham vi
thu hoi dat

A

Pham vi thu hoi dat trong
dy dn ma rong truc dudng
Kim Lién & Ha Néi



Nhiéu gia boi thuong

Gia boi thudng dugc xac dinh theo cadc méc
thoi gian, dic biét 13 mdc [an dau tién thuc
hién théng ké s6 hd dang sir dung dat khi dv
an dang & giai doan nghién ctru, hodc méc
thoi diém cdng bé chinh thirc du an. Gid boi
thuong dugc tinh bing cach ap dung quy
dinh hién hanh vao ndam phé duyét du 4an.
Tuy nhién, trén thuc té€, sau khi du an duogc
phé duyét, phdi mat nhiéu ndm mdi hoan tat
khau giai phong mét bang, trong thoi gian do
gid tri tai san lai tdng 1én do lam phat. Ngudi
dan thuong yéu cau chinh quyén phai ap
dung ludt méi nhat nhw Nghi dinh 69 ndm
2009 b6 sung moét sé phwong phap dénh gia
va tinh gia boi thudng theo hudng cé loi hon
cho nguoi dan.

Da&i vdi cac dy an cong ich, gid bdi thudng
duoc tinh dua trén khung gid dat (gia nay
thap hon rat nhiéu so véi gia tri trwedng). Tong
gia tri bdi thudng cling tinh thém gia tri tai
san trén dat, cac khoan tro cap va hd tro tai
dinh cuw. Viéc tinh téng gid tri bdi thudong cé
phan linh hoat vi ngudi dan thuong cd ging
thuwong luvong vé cac khoan tro cap va ho tro
tai dinh cu.

Tai dinh cu

Sau khi cac quan/huyén tién hanh diéu tra vé :
mat xd hdi va tinh trang phap ly nha & cla cac :
ho gia dinh, chinh quyén s& dwa ra giai phap :
hd tro ngudi dan chuyén nha, tai dinh cw va :

chuyén déi viéc lam.

Théng thuong, ngudi ddn mong mudn tai

. M Tham khao thém:

® Musil C., luan van
tién si dang trong qua
trinh hoan thanh, H6
tro’ phdt trién chinh
thire va hop tdc trong
Iinh vire d6 thi & Ha
Noi: diém twa cho viéc
xdy dung mang luci
giao théng dé thi.

dinh cu gan noi & cii clia ho trong khi phan :
Ién cac khu tai dinh cu lai ndm & ving ven :
Ha N§i va TP.HCM. Viéc chuyén chd & thuong
gay ra céc xdo trén cudc séng cho ngudi dan :
nhu mat méi quan hé gia dinh, hang xém va :
phong tuc truyén théng lién quan dén tho :
cling t6 tién. Ngoai ra, ho cling khong con :
dugrc ti€p can véi cac dich vy cong ich nhu
trwdc day (trwong hoc, tram y té...) va déi
khi con mat di mot s6 ngudn thu nhap. Nhiéu :
cdn h tai dinh cuw van bj bo tréng do khéng :
phu hop véi 18i séng cla ngudi dan. Hon
nita, phi dich vu cao va di lai t8n kém ciing :
khién cudc sdng ctia mot s6 khé khin hon va
ho bugc phai ban nha tai dinh cuw. Tuy duoc :
nha nudc trg,nhung chd s& hitu cdn ho tai :
dinh cu thuwdng tim cach nhanh chéng ban lai
cho nhitng ngudi cé kha nang kinh té cao hon :
méac du xét vé mat phap ly, ho khéng duoc
quyén ban lai tai san cta minh trong vong 10 :
ndm d3u s& hiru. Thi trudng cho thué lai nha
tai dinh cu cé thé hinh thanh trong nhitng

khu vyc nay.

< Nha lién k& & Khu phé c6 Ha

Noi, ph8 Hang Dao
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NHA O TAI PHAP

Mot so chinh sach cong diéu tiét dong thoi quy nha
@ tw nhan va quy nha & xa hoi

hinh pha Phap can thiép rat manh

trong linh virc nha &. Cac chinh sach

cdng hwéng dén cac ddi twong thu
hwéng khac nhau (nguwéi mua nha, céng
ty tw nhan cung cap dich vu cho thué nhj,
don vi dau tw va quan ly nha & xa hoi)
dwéi nhitng hinh thirc khac nhau: HS tro
cho xay dwng nha & duéi hai dang: Hb tro
nay danh cho chd dau tw nha nwéc hoac
tw nhan, dé xay dwng nha & (cho thué
hoidc ban); HO trg cho nguoi dan thong
qua trg cap cho gia dinh thu nhap thap dé
gidm ganh ndng chi phi thué nha hodc ap
Iwc tra tién vay. Ngoai ra, con c6 ho tro vé
thué. Hon nira, khdng chi c6 Nha nuwéc,
ma cac t6 chirc khac ciing gép sirc ho trg
vé nha & bing cac co ché tai chinh phu
hop. Sw da dang trong cac phwong thirc
hd trg’ va ngudn tai chinh 13 déc thu cia
Phap va la diém twa virng chic cho nha &
bat ké tinh hinh kinh t& va chinh tri nhw
thé nao.

Xay dung nha & hang loat
trong nhirng nam 1960, giam
dan trong giai doan hién nay

Cudi Chién tranh Thé gidi Il, 1/5 s6 nha & d3
bi pha bd, s6 nha dugc trang bi tién nghi hién
dai cling rat nhd (ndm 1954 chi c6 10% nha
& ¢6 da trang thiét bi vé sinh). Gia tdng dan
s6 manh m& sau chién tranh va ndng dan lén
thanh phé sinh sdng ngay cang nhiéu khién
tinh trang thi€u nha & tré nén tram trong
hon, thiéu 4 triéu nha & vao ndm 1958. Do
dé, Nha nwéc da dé ra chinh sach khuyén
khich xdy dung nha &. Chinh sach nay dva
trén co s& hop ly hod va chuan hod mé hinh
xay dung chung cu theo phuong phap tién
ché&. Nhirng khu phé moc Ién trong giai doan
nay dwoc goi la nhitng “khu chung cu cuc
I&n”, trao luu xay dwng vdi md hinh kién tric
va quy hoach d6 thj hién dai theo cach phan
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khu chtrc nang: khu dan cv, khu thuvong mai,
khu lam viéc va khu vui choi giai tri. K&t qua:
trong vong 20 nam (1958-1977) da xay dung
duwoc hon 8,7 triéu nha &. Mic du viéc xay
dung nha & hang loat nay da gilip nwdc Phap
x0d bd nhidu nha tam, nha 6 chuét, song dén
gitta nhirng ndm 1970 cach lam nay da boc 16
rd nhiéu han ché vi chat lugng xay dung thap
va cac khu dan cu nay khéng dugc két néi tét
véi thanh phd. Ké tir nhitng ndm 1990, moi
nam cé tir 300.000 dén 400.000 nha & duoc
xay mdi tai Phap. Nam 2011, nha tu nhan cho
thué chiém 22% quy nha & chinh, nha & x3
héi cho thué chiém 17% va nha & do ca nhan
s@ hitu chiém 58%. Trong quy nha & chinh cé
56% la can ho chung cu.

{ Taisan dic biét

Cac chung cu cyc lon vdi
hon 1.000 can hé dugc xdy
dung trong nhitng nam
1960

Nha & duwoc xem |a mot loai tai san dic biét. Khac vdi tai san tiéu thu, nha &

vlra ¢ gia tri 1au dai, vira can thiét cho su phat trién cia mot ca nhan hodc
mét gia dinh. Mdt s6 quyén dic biét danh riéng cho nha & nhu quyén cé chd
&. Quyén nay d3 duoc dwa vao luat & Phép va chau Au.

“Khing hoang nha ¢”

Nwéc Phap dang phai d&i mat véi nhitng van
dé 16n vé nha & nhu thi€u nha gia thap, gid
bat déng san tang cao, khoang cach xa hoi
ngay cang I&n. Cum t&r “khiing hoang nha
&” dwoc nhic dén ngay cang nhiéu va tham



chi anh huwéng dén cd mét bd phan tang
I6p trung lwu tai nhitng thanh phd I&n nhat
ca nuwdc. Tinh hinh dic biét nghiém trong &
vung fle-de-France, noi viéc xay dwng nha &
d3 giam va quy nha khéng dap ng duwoc nhu
ciu cla cac hd gia dinh. Cudc khing hoang
nay do nhiéu nguyén nhan: tang trudng dan
s6 nhanh; mét phan quy nha tu nhan chat
lwgng thap, gia cho thué phu hop da bj pha
b6 va thay vao d6 la nha & cao cap véi mic
gid cao hon; xu hudng di cv cling thay déi:
thay vi di chuyén sang cac nudc khac sinh
s6ng, ngudi dan chi di chuyén trong nuwéc tir
vling nay sang vung khac (s6 ngudi chuyén
dén séng & phia Nam va phia Tay gia tang,
trong khi phia Bic va phia Déng giam); gia
tang chénh léch giita gid bat dong san va thu
nhap cla ngudi dan; gia héa dan sé; sé gia
dinh cha, me don than va sé ngudi séng mot
minh gia tang. Bén canh d¢, doi khi cac dy
an xay dung nha & cling bi can tr& vi thiéu
sy ph6i hop gilta cac dia phuong, hodc mot
s6 thj trudng do khéng muén 1am xdo troén
vé dan s8 tai thanh phé cla minh d3 dé ra
nhitng chinh sach mang tinh cuc bd khién
Quy hoach do6 thj dia phuong bi bd hep, viéc
xay dyng nha & x3 hoi von rat can thiét dé
dap &ng nhu cau cta ngudi dan bi han ché.

Ngudn cung nha & gia thap con han ché & Vung lle-de-France
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Co cheé tao quy nha & xa hoi
hién nay

Nha & xd hoi tai Phap danh cho nhitng hd
gia dinh cé thu nhap thap hon muc tran
do Nha nudc quy dinh. Theo dé, trén ly
thuyét, gan 2/3 dan s& du diéu kién tiép
cdn nha & x3 héi cho thué (méc du, trong
thuc té, s6 nguwdi dugc & trong nha & xa
hoi van con khé khiém tén). Da s6 cac chinh
sdch céng déu do Chinh phid chd tri thuc
hién, tuy nhién hién nay cang ngay cang c6
nhiéu chinh quyén dia phuong lam nhiém vu
nay. Théng thuong, B& Cong bang 1anh thé va
Nha & s& dé ra cdc muc tiéu thudng nién vé
xdy dwng nha & cho tirng dia phuong. Song
song dé, chinh quyén dia phuong (Cong dong
dd thi) xay dung cac chuwong trinh nha & dia
phuong, hd tro tai chinh va hé tro cac Trung
tdm phat trién quy dat néu cd. Ngoai ra, dé
thuc hién mot sé chinh sach dic biét, Chinh
pht cé thé st dung cac co quan chuyén trach
cai thién nha & cli hodc cdi tao d6 thi. Tro cap
danh cho cé nhan duoc 1y tir Quy tro cap
cac hd gia dinh. Ngudn vén clia Quy nay duoc
trich tir ngdn sach trung wong va mot phan tir
quy “Hanh dong vi nha 6”.

T&r ndm 2000, luat Doan két va Cai tao do thi
¢6 hiéu lyc d3 dua ra mot céch tiép can mai
vé nha & x3 hoi va tinh hdn hop x3 hoi & cac
thanh phd. Theo d6, cic dia phuong cé trén
3.500 dan thudc cic cong déng doé thi trén
50.000 dan phai cd tdi thi€u 25% nha & x3
hoi cho thué trén dia ban (20% déi v&i nhirng
thanh phé cé nhu cdu nha & thap).

Khing hoang nha & dic biét
nghiém trong tai cac thanh
phé 16n va Ving Tle-de-
France, noi nhiéu ngudi can
nha & x3 hdi thuong séng &
khu trung tam (khu vuc
mau dé dam).
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Muc tiéu 13 ting cuong tinh hdn hop x3 hoi
va mé& ra cac khéng gian mai dé phat trién
dy 4n xdy dung nha & x3 hoi. Hau hét cic
thanh phé 1&n rat tich cuwc hoan thanh muc
tiéu nay, song mot s8 khac khong mudn xay
dung nha & x3 hdi trén dja ban, ho sdn sang
ndp phat va khodn tién phat thu dwoc s& ndp
vao quy dé ho tro cac du an xay nha & x3 hdi
tai noi khac.

{ Qu{ “Hanh dong vi nha &”

Tén goi cli cla quy nay la “1% nha &”, do céac
doanh nghiép c6 quy mé tir 20 nhan vién tr&
I1én dong gdép. Mirc dong gdp tuong duong voi
0,45% téng quy lwong clia doanh nghiép dé. Viéc
thu s6 tién nay do cdc t6 chirc cdng hodc hiép hoi
dam nhan. Sau d6, ho sé& dung s6 tién nay dé hd
tro dw an xay dwng va cai tao nha & xa hoi, hd tror
cho cac hé gia dinh (mua nha, thué nha hodc cai
tao nha & cGa minh). Ngoai ra, quy nay ciing tai
trg cac dy an nha & xay méi danh cho nhan vién
cac doanh nghiép. Chinh phd st dung quy nay
ngay cang nhiéu dé tai trg cac chinh sach cong
(Co quan cdi tao nha & qudc gia - ANRU, Co quan
nha & qudc gia - ANAH).

Cac t6 chirc dau tu va quan ly
nha & xa hoéi: vira la chi dau
tu va vira la nguoi quan ly quy
nha ¢ xa hoi

Nhiéu don vi ddm nhan nhiém vu ch( dau tu
va quan ly quy nha & x3 héi cho thué. Nhitng
don vi ndy duwoc goi chung 1a cac td chirc
dau tw va quan ly nha & x3 hoi. Ho hop tac
chat ché vai chinh quyén cling nhu véi cac
co quan nha nuwéc khac. Cé hai dang té chirc
dau tu va quan ly nha & x3 hoi: Co quan cong
phu trdch nha & do chinh quyén dia phuong
thanh 1ap va Céng ty nha & x3 hdi - cdng ty tw
nhan nhung hoat ddng phi loi nhuan, vén chu
yéu do c& nhan va Quy “Hanh dong vi nha &”
déng goép. Trong s8 cac t8 chirc ndi trén, mot
s6 cling lam chd dAu tu cic dy an xay nha &
x3 hoi dé ban.

Théng thudng, véi sy hd tro cla doi ngii kién
trdc sw, cac t6 chirc dau tv va quan ly nha &
xa hoi thiét k&, soan thdo bd ho so yéu cau
kinh t&€ - ky thuat chi ti€t cho cac dy an xay
dung hodc cai tao nha & va giao viéc xay dwng
cho cic nha thau thyc hién. Hién nay, hinh
thirc va chat lwgng cla nha & x3 hdi khong cé
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sy khéc biét vdi nha & thwong mai, déi khi co

phan tot hon, dac biét la kha nang tiét kiém :
nang lugng. Trong mot sé trudng hop, du an
nha & x3 hoéi dugc 16ng ghép vao du an nha :

& thuong mai.

T6 chirc dau tu va quan Iy nha & x3 hai ciing :
chiu trdch nhiém quan ly ngudi thué nha: :

2

chon nguoi dugc thué nha & xa hoi, danh
gid tinh trang nha trwdc khi cho thué, hay :
hop déng cho thué, gidi quyét cic yéu cau :
clia ngudi thué va thu tién thué nha. Ngoai :
ra, t6 chirc nay cling quan ly mdi quan hé :
gitta nhitng nguoi thué nha (xung dot gitra :
lang giéng...); chju trach nhiém vé tai san cda :
minh, b3o tri, bdo dudng phan chung, cic
trang thiét bi (16 sudi, thang may...) va c6 thé :
ca khong gian riéng cla tirng cdn hd néu can. :
Ho cling phai cai thién céc cdn ho va dap ung :

. M Tham khao thém:

¢ ANIL, Trung tam
théng tin nha & quéc
gia,
http://www.anil.org/
¢ CDC, Caisse

des Dépots et
Consignations,
www.caissedesdepots.

fr/

* ANRU, Co qua cai
tao nha & quéc gia,
www.anru.fr/

e Action Logement,
http://www.
actionlogement.fr/

¢ Union sociale pour
I'habitat,
http://www.union-
habitat.org/

duoc nhitng nhu cdu mdéi (vi du tinh hinh gia :
héa dan s6). Do d6 can lén k& hoach trudc :
nhiéu ndm dé& chudn bj hanh dong va tinh :

trudc céc chi phi can thiét.

<« Kién tric nha & xa hoi rat da
dang, & trung tdm Paris (1),
& thanh phd nhé gan ngoai
6 (2) va & vung ven dé (3)
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Hop dong gén két xa hoi & do thi la thda thuan déi tac gitra
Chinh pht va Chinh quyén dia phuong nham cai thién tiép
can viéc 1am, phat trién kinh t&, nha & va méi trudng, gido
duc, an ninh, y té& tai cac khu dan cu kho khan

Nguon tai chinh cho nha ¢ xa
héi

Cac dy an xay nha cho thué véi gia thap rat
can von tai tro hodc cho vay véi 13i suat thap.
Ngudn tai chinh chd yéu cho nha & xa hoi la
tir QuY tién glri tiét kiém. Pay la t6 chirc dau
tuw vén trong linh vuc nha & va dat dai. Ho
dung tién glri tiét kiém cha ngudi dan dé giai
ngan nhitng khodn vay dai han vdi 13i suat
thap hon 13i suat thj trwdng cho céc t8 chirc
dau tv va quan ly nha & x3 hoi. Chinh quyén
dia phuong bao Ianh cic khoan vay cla té
chirc dau tv va quan ly nha & xa hoi, déi lai
céc t6 chirc ndy s& danh riéng mot s6 can hd
trong cdc dy &n nha & x3 hdi cho dia phuong.
QuY “Hanh déng vi nha &” cling cho cacdy an
nha & xa hoi vay von.

Nhin chung, Chinh phd, Chinh quyén dia
phuong, co quan céng lap, doanh nghiép,
cac don vi gdy quy “Hanh dong vi nha &,
phong thuong mai va cac t6 chirc hoat dong
phi lgi nhuan hoan toan cé thé duwoc huwéng
nha & xa hoi bang cach ding ra bao lanh vé
tai chinh, hé tro vé dat dai hodc tai chinh cho
céc t6 chirc dau tuw va quan ly nha & x3 hoi2.

Nhiéu ndm trd lai day, Chinh phl cd xu huéng :
cat gidm hd tro truc tiép cho cac dy an nha :
& x3 hdi. HA tro clia Chinh phi ngay cang tap :
trung vao viéc chap thuan cho céc t8 chirc
dau tu va quan ly nha & xd hoi hudng wu dai :
vé thué. Nguoc lai, chinh quyén dia phuong :
lai d3n d3n gia ting hd tro tai chinh khi ngay :
cang cé nhiéu dyu an xay dwng nha & x3 hoi.
Chinh quyén dia phuong cling c6 thé ban dat :
v&i gia thap hon gid thi truong cho céc t6 :

chirc dau tu va quan Iy nha & xa hoi.

Giam cach biét xa hoi: chinh
sach cua thanh pho

Tir 30 ndm trd lai day, nhim cai thién digu :
kién séng clia ngudi dan tai nhitng khu phé :
khé khan, nhidu chwong trinh hanh déng d3
dugc cac thanh phé trién khai thyc hién. Cac :
chuong trinh nay cha yéu tap trung & nhitng
khu phé ¢6 nhiéu khu chung cu cyc 16n duoc
xdy dung t&r nhitng nam 1950-1960, thuong
& xa trung tdm va it ¢d cac dich vu céng cong,
thwong mai va viéc lam. Mét sé chung cu :
dwoc xay dwng nhanh chéng bang nhitng :
vat liéu kém chat lwong nay d3 xubng cap :
tram trong, dac biét 13 kha nang cach nhiét
va cach am. Nhitng h gia dinh c6 thu nhép :
trung binh d3 chuyén ra khéi cac chung cu :
nay tir nhirtng ndm 1970 va mua nha & noi
khac, thay vao dé la nhitng hd nghéo hon va
it hoa nhdp vé kinh té, xd hoi hon. Chuong :
trinh hanh déng cla cac thanh phé déi véi :
nhitng khu phé nay bao gdm cai thién nha &, :
cac hoat dong x& hoi va kinh t&. Diéu nay tuy :
cd thé gilp cai thién diéu kién song cia mot :
b6 phan ngudi dan tai cac khu phd nay va :
tranh khéng lam cho tinh hinh xau hon, song

van kho x6a bd han cach biét x3 hoi.

Chuong trinh cai tao do thi
2004 - 2014

bén virng.

Cac hoat ddng cuy thé cla Chuong trinh bao
gbm cdi tao nha & (pha d& cac chung cu cuc :

2viéc lya chon ngudi
duoc thué nha & xa hoi
dya trén céc tiéu chi vé
kinh t& va xa hoi: tai san,
thanh phan gia dinh, murc
thu nhap, diéu kién nha
& hién tai, khoang cach
tr noi & hién tai dén noi
lam viéc va dén céc cong
trinh cong cong

Cac chung cu cyc I16n & khu
! Duchére, Lyon, dau ndm

Chuong trinh Cai tao d6 thi Quéc gia nham : 2010
muc tiéu tai cu trdc cac khu phé tai mot s8 :
khu do thj phtrc tap, tir d6 tao thuan lgi cho
st hdn hop xd hoi va hudng dén phat trién :

Xay dwng dé thi | 97



Chuong 4: Nha ¢

I&6n d3 xubng cap, tu sira nha &, cin hd),
xay dung co s& ha tang (dudng, giao théng
cdng cong), dich vu (xdy dung cac trung tam
thuong mai va dich vu) va canh quan dé thi
(khoang Iui b3t budc d6i véi cac cong trinh,
xdy dyng chung cu quy mo trung binh, khong
gian cong cong...). Bao nhiéu cdn hd nha & xa
hoi bi pha bo s& dugc thay thé bdi bay nhiéu
can hé mdéi tai cung vi tri hodc & bén ngoai
khu phé. Chuong trinh nay s& duoc trién
khai trén gan 500 khu phd véi 3,8 triéu ngudi
dang sinh séng.

Chuong trinh nay cé lién quan dén moi khia
canh cla doi s6ng x3 hdi, nén doi hoi tat ca
céc co quan, don vi tham gia phai cé su hop
tac chat ché. Do d6, ndm 2003, Co quan cai
tao dé thi quéc gia da dugc thanh lap, vai
nhiém vu c6t I3i 1a hd trg tai chinh va trién
khai thyc hién Chuong trinh Cai tao dé thi.
Cac dy an & quy mé dia phuwong do chinh
quyén dia phwong phu trach. Viéc hop tac
dwa trén mét hop déng cé thdi han ndm nam
gitta Co quan cai tao d6 thi qudc gia, Chinh
pht, Chinh quyén dia phuong, t8 chirc dau
tuw va quan ly nha & x3 hoi va mot sd nha dau
tuw khac. Ngan sach clda Co quan nay la 12,5
ti euro. Téng kinh phi can huy déng dé thuc
hién Chuwong trinh cai tao d6 thi khodng tur
50 dén 55 ti euro trong d6 Co quan caitao d6
thi quéc gia tai trg 27% (chd yéu trich tir qu§
“Hanh dong vi nha &”), cac t& chirc xa hoi hd
tro tai trg 43% va chinh quyén dia phuong
tai tro 23%.

Tuy chua thé danh gia chinh xac hiéu qua
cla chuong trinh nay, nhung s8 lugng va
ndi dung cac du an phan nao cho thay chinh

D3t chat nd pha bé chung cu 220 vao thang 5 ndm 2010 tai
khu Duchere, Lyon
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16i.

Song song véi cac chinh séch cai thién chét :
Iwgng nha & xa hdi, Chinh phd cling d3 thanh :
1ap mét s8 co quan dé nang cao chit luong :
ki€n tric va quang ba xdy dung bén virng, :
dién hinh nhu Co quan quéc gia cditaonha & :
(1971) hoac Co quan quy hoach - xay dung - :
ki€n tric (1998). Cac co quan nay tai trg cho
cac nghién cttu thic ddy xay dyng bén vitng, :
céc dy an thi diém va hé trg d6i mdi ciing !
nhw ddy manh 4p dung khoa hoc cong nghé :
trong linh virc quy hoach I3nh thé, nha &, xay :
dung, thiét k& ki€n truc, dd thi. Viéc danh :
gid nha & xdy dyng mdi cling duoc thuc hién :
trong khudn khé cac chuong trinh déc biét, vi
du Chuong trinh: Chi phi, Chat lwong, D6 tin :

cay va Thoi han (CQFD).

<« Chuong trinh tai thiét khu

Duchére & Lyon bao gém
xay dyng lai nha & x3 hoi,
ky tlc xa sinh vién, ho tro
mua nha thuong mai, nha
& xa hoi (trong hinh) nhdm
da dang héa nha & va dan
cu trong khu phé, noi truéc
day nha & xa hoi chiém

dén 80%.

quyén dia phuong thuc sy quyét tdm cai : ™ Tham khao thém:
thién viéc hda nhap xa héi cho ngudi dan &
nhitng khu ph8 nay. Nhidu khu ph8 thuc sy :
d3a c6 nhitng thay d6i I16n vé dién mao, moi
trwong do thi. Chat lugng va tinh sang tao :
clia cac cong trinh dwoc thé hién rd nét. Cac
chl d4u tuv da né lwc khuyén khich xay dung :
bén vitng. Nhin chung, ngudi dan kha hai :
long vai chuong trinh nay. Tuy nhién, s& cén :
nha xay mdi van thdp hon s6 can nha da bj :
pha d& do cac du 4n xdy dung nha & x3 hoi :
cho thué thueng gip nhidu khé khin hon. & :
vung Tle-de-France, nhigu cin ho duoc xay
lai tai vj tri cli khi€n cho viéc phat trién hén
hop x3 hoi khong dat dwoc muc tiéu ban dau.
Nhitng hé kha thuemng chuyén di séng & noi :
khéc, con nhirng hd nghéo, it cé kha nang tu
chli va can duoc hé tro, thi duoc téi dinh cu
tai chd. Do céc dy 4n da dang héa mo hinh :
nha & thwdng bi cham tién dé thi cong, nén :
muc tiéu thu huat céc ho gia dinh c6 kha nang
hoa nhap t6t nhu ban dau dét ra s& phai mat :
thém thoi gian d& hoan thanh. Nhu vay, d6i
V@i cac du &n nay, thoi gian ludn 13 yéu t6 cét -

* PADDI, 2011, Tai liéu
téng hop khda tap
huan “Kién truc xanh:
Y twdng, Thiét ké va
Thyc hanh”

¢ PADDI, 2011, Tai liéu
téng hop khda tap
huan “Hd trg chd dau
tw nha nuwdc vé cong
trinh xanh, xay dung
bén vitng &ng pho véi
bién d6i khi hau”

* PUCA, Ban d6/ Quy
hoach/Xay dung/Kién
truc,
http://rp.urbanisme.
equipement.gouv.fr/
puca/

e Chuong trinh CQFD,
giip ddy manh tién
d6 xay dung nha & va
quang ba mé hinh nha
& hién dai, cé tinh dén
chat lvgng vé mat
ki&n truc, d6 thiva
méi truong,
http://www.chantier.
net

* ANAH, Co quan nha
& quéc gia, http://
www.anah.fr/

* VGBC, Vietham
Green Building

Council,
www.vgbc.org.vn/



SUY NGAM VA DU’ AN HO'P TAC GITPA CAC
PIA PHWONG CUA PHAP VA VIET NAM

Thu hoi dat, boi thuong va tai
dinh cu: truong hop du an Khu
d6 thi méi Thi Thiem3

Khu d6 thi méi Thd Thiém (Quén 2), trung
tdm mdi md réng phia Ddng séng Sai Gon
v&i chirc nang tai chinh, thwong mai, cong
vién va nha &, 1a dy an quy hoach trong diém
nham mang lai hinh dnh hién dai va khéng
dinh vai tro dai do thi cho TP.HCM. bay duoc
xem la dy an “vi lgi ich céng”, du chwa cé quy
trinh xac 1ap diéu nay. Céng tac bdi thudng
va tdi dinh cu cho nguoi dan do cac co quan
nha nuwdc trong d6 cé Ban Quan ly dau tu
xay dwng Khu d6 thi méi Tha Thiém (dai dién
chl d4au tw) ddm nhan. Theo quy hoach, 97
ha trén t6ng dién tich 720 ha cla dy an s&
duoc thu hoi dé xay cac khu tai dinh cu tai
chd, ngoai ra con cé 68 ha nha tai dinh cu
nam ngoai ranh clia khu d6 thi. Du kién s& xay
dyng 12.500 cdn hé va danh 2.037 16 d4t & ba
dia diém dé tai dinh cu. Téng cong wdc tinh
c6 hon 14.000 can nha bi giai téa va 58.000
nguwdi phai di doi. D&n nam 2010, Thanh phé
d3 giai ngan 8.000 ti dong dé giai quyét 70%
ho so dé nghi xét bdi thudng.

V@ inh v nha &, kho khin chl yéu ndm &
khau Idp du an, phan chia vai tro, trach nhiém
gitta chinh quyén va nha dau tw, dac biét 13
trach nhiém boéi thudng. Théng thudng ngudi
bi thu hoi dat s& dwoc bdi thudng vai mirc
giad dat twong duong vdi 40% gia thi trudng,
nhwng muc gia nay luon gay tranh cdi vi 80%
trong s6 ho cho ring gia boi thudong nhu vay
14 qua thap va ho cdm thay bi thiét thoi so vdi
mrc giad ban lai va loi nhudn cta nha d3u tu.

Céng khai khuén khé ciia mét :

du an quy hoach dau tu xay
dung

P& tao hanh lang cho cac hanh déng cé lién
quan dén kinh té - xa hoi trong mét dy dn quy :
hoach dau tv xay dyng va dam bao nhitng :
digu kién can thiét cho viéc tai dinh cw, mdi :
thanh phd can chu trong vao cong tac quanly :

nha nudc d6i vdi cac dy an.

DE lam duoc didu d6, cac thanh phd can xac :
dinh pham vi cy thé cla tirng dy an, tir d6 :
xay dung bd ho so yéu cau kinh té - ky thuat :
chi tiét tuy theo mdi dy an va van ban thoa :
thuan c6 gia tri phap Iy quy dinh rd trach :
nhiém cla tirng chl thé. Sau d6, can phan :
ky du an nham xdc dinh cac giai doan thyc :
hién va lap bang can déi tai chinh thu, chicu :
thé cho tirng hang muc (dat dai, nha &, tai :
dinh cu, co s& ha tang, trang thiét bj, thvong :
mai...). Tai chinh cla dy an can duoc tach :
bach v&i ngan sich chung cla thanh phé. :
Can theo ddi va danh giad cong viéc dang va s&
trién khai (muc tiéu, k& hoach, kinh phi) trong :

suot dy an.

Viéc xac dinh r& rang cac nhiém vu trén sé la
co s& dé thanh phd giao cho don vi tw nhan :
hodc Nha nuéc lam chd dau tw dy an dong :
thoi van dam bao kiém soat duoc dy én. Mot -
t8 lién nganh c6 thé [am d3u méi dé cung cp :
théng tin, hé trg va trao d6i véi cac nha dau :

tu.

<« Tha Thiém

. B Tham khao thém:

e Wust S. va al.,

“Siéu do thj va phat
trién bén virng; cac
thach thirc d6i voi
viéc tai dinh cu nguoi
dan & cac khu dan cv
tam bg tai TP.HCM:
gilra cac chuong trinh
I1&n va dy dn nhd”,
PRUD,
http://www.gemdev.
org/prud/rapports/
rapportl7.pdf

Thu hdi dat va bdi thuong &

3Khoa tap huén cia
Paddi vé “bdi thudng va
tai dinh cu nguoi dan
trong cac dy an quy
hoach”, do Ba Pascale
Bonnard hudng dan,
thang 03 nam 2010
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Huéng dén boi thuang thoa
dang, cong bang hon

P& dua ra gia boi thudng sat vdi gia thi truong
trwdc khi trién khai dy an, chinh quyén dia
phuwong cé thé wéc tinh gid tri bat déng san
nh& vao co s& dit liéu va cdc giao dich trén thi
trudng bat dong san.

Bén canh d4, cling can don gian héa tha tuc
hanh chinh dé rat ngan thoi gian va cé thé
xem xét tang gid boi thwdng cho ngudi dan
néu mirc gid trwdc d6 qua thap so vdi gia thi
trwong.

Céc thl tuc va tiéu chi xét boi thudng cling
c6 thé duwgc théng nhat gitta cac chd dau
tu dy an. Viéc cong khai s8 tién bdi thudng
dua trén cac diéu kién kinh t€ - xa hoi cla
tirng hé dan va x ly nhirng ho xdy dung trai
phép s& gdép phan dam bao tinh minh bach
va cong bang ddi véi nhitng ho dan bj anh
huwéng. Ngoai ra, chinh quyén dia phuong
cling c6 thé xem xét mirc dd can thiép cla
minh khi dy dn gép can tré, vi du ngudi dan
khéng déng y véi mirc gid dugc bdi thudng
hodc nhat dinh khéng chiu di doi. Trong
nhitng trudng hop nay, cé thé chinh quyén
nén hoan hoac dirng du an.

Can lap ké hoach tai chinh
ngay tu dau

Van dé giai phong mat bang phai dwoc dat
ra ngay tir giai doan dau cla du 4n. That vay,
viéc tinh todn cu thé cédc chi phi ngay tir dau
s& gilp chd d3u tu cd thé can déi gitra chi
phi bdi thudng, téi dinh cu va lgi nhuan thu
duwoc. D& ¢ dl ngan sach danh cho tai dinh
cw, can phai huy déng ngudn luc cta chinh
dy an: lgi nhudn thu dugc nén tinh vao ngan
sach dy an thay vi nhap vao ngan sach chung.
Bén canh d6, phuong thirc quan ly linh hoat
quy nha & tai dinh cw s& cho phép chuyén
nhi*rng can hd mai xay thanh nha tai dinh cuv
hodc dua vao quj nha du trir ma van dam
bdo théng nhat mirc gid d6i vdi cac du én
khac nhau.

Cac nha dau tu co thé déng gdp vao viéc tai
dinh cu bang viéc cam két xay dwng nha tai
dinh cuv trong dyw an hodc mua dat véi mirc
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giad cao hon dé thanh phd c6 ngudn tai chinh
hd tro ngudi dan tai dinh cu. V& khia canh
phap ly, viéc dp dung quy dinh Nha nudc co
quyén wu tién nhan chuyén nhwong bat dong
san s& gilp tao quy dat dé dang hon.

Nh& d6 Nha nwéc cd thé tao quy dat danh
riéng cho tai dinh cw. Chinh quyén dia phwong
va nha dau tu cling cé thé dp dung co ché& dé
da dang hda ngudn tai chinh cho nha &, vidu
huy dong tién tiét kiém cla nguwdi dan va sy
tham gia déng gép cua cac doanh nghiép.

Cong khai minh bach

Khi d3 co6 k& hoach chi tiét vé tai chinh, nén
thong tin rd vé téng thé dy an cho ngudi
dan, dac biét la chi phi thyc hién dy an va
k& hoach du kién str dung chénh léch dia to.
Hién nay, cach lam nay chua duogc cac co
quan nha nuwdc ap dung. Viéc lay y kién nguoi
dan trong khi thuc hién nghién ctru tién kha
thi gitp cha dau tv hidu rd hon vé dy an va
cdng tac tai dinh cw. & Viét Nam, Nha nudc
c6 thé s& ban hanh quy dinh vé viéc ngudi
dan tham gia déng gdép y kién hodc cac hinh
thirc trung gian hoa gidi, vi du théng qua céc
don vi tw van déc lap.

Quy nha & dap i*ng nhu cau
nguoi dan

Thue hién mot cudc diéu tra chi tiét vé tinh
hinh kinh té - xa hoi gitp dwa ra nhitnhg mé
hinh nha tai dinh cu phu hgp véi nhu ciu cla
nguoi dan.

A

Mot hd dan d3 mé clra
hang tap héa nhé trong can
ho tai dinh cu tai TR.HCM

Chung cu téi dinh cv & vung
ven TP.HCM




Nghién ctru ki trwdc khi chon dia diém tai
dinh cu cling rat quan trong nhdm tranh cho
nguwdi tai dinh cu ¢ cdm gidc bj dua dén séng
& mét noi cb lap. Ngoai ra, cling nén dua vao
khu tai dinh cu nhiéu hoat dong khac dé gitp
ngudi dan duy tri buén ban nhé va cac dich
vu tién ich. Ly twdng nhat |a dua ra loai nha
tai dinh cv phu hop véi dic diém va diéu
kién cla tirng hd dan, vi du mét manh dat
cho néng dan hay mét cdn nha mat phé cho
tiéu thwong. Trén thyc té, chung cu khong
phai & hinh thirc nha téi dinh cv duy nhat
ma con cb nhiéu mé hinh nha & khac. biéu
quan trong 1a cadn chon mé hinh nha & phu
hop véi nhitng hd cé thu nhap thap, vi du:
chung cu thap tang, khéng c6 thang may va
c&n ho co dién tich nho dé giam chi phi quan
ly va gia dich vy, tir d6é tranh tinh trang nguoi
dan nghéo di sau téi dinh cu, bén lai, dau co
va lam xuat hién nhiéu nhém nghéo khac. C6
thé trién khai nhiéu céng cu danh gid tai dinh
cuw nham nghién cltu va phong tranh nhirng
hién tugng trén.

Viéc theo ddi cudc séng cla nhitng ngudi
phai thay d&i hoan toan 16i séng sau khi tai
dinh cu chi c6 thé thuc hién dwoc trén co s&
hop tac chit ché gira Ban bdi thudng gii
phéng mat bang tai noi & cli v&i nganh lao
dong, thuwong binh, xa héi va UBND phuong/
x3, quan/huyén noi tiép nhan téi dinh cu.
Theo huwdng nay, cac doanh nghiép tai dia
phuong cé thé hop tic véi cac don vi thu
huwédng du an dé tuyén dung ngudi tai dinh
cu, dc biét 1a cac tiéu thwong, tho tha cong,
néng dan - nhirng nguwdi d3 mat di ngudn thu
nhap sau khi chuyén noi &.

{ Khuén khé phap ly vé chung cw

-2008: Quyét dinh 08/2008/QD-BXD cua Bd
Xay dung vé viéc ban hanh Quy ché& quan ly sl
dung nha chung cu.

-2009: Théng tw 01/2009/TT-BXD clia B Xay
dyng vé cap gidy chirng nhan quyén s& hitu nha
& va hudng dan mau hop dong mua ban cin ho
nha chung cu trong du én dau tu xay dung cla
t6 chirc kinh doanh nha &;

-2009: Théng tu 37/2009/TT-BXD Ua B Xay
dung hudéng dan phuong phap xac dinh va
quan ly gia dich vu nha chung cu;

-2009: Céng van 144/BXD-QLN cua Bo Xay
dyng vé viéc xac dinh phan dién tich s& hitu
chung, s& hitu riéng ddi v&i nha chung cv;

Chung cu 4: co sé phap ly vé
quan ly chung cu chuva day du

TP.HCM hién c6 570 chung cu quy mé trung :
binh (5-6 tang) duwoc xdy trudc 1975 va :
432 chung cv Ién hon duoc xay sau 1975.
Nam 2009, Thanh phé d3 phé duyét 55 dy :
an chung cu véi téng s6 19.500 cin ho. :
Phan dién tich s& hitu chung & céc chung :
cw thudng xudng cip va bi chiém dung bat :

. B Tham khao thém:

« PADDI, 2010, Tai liéu
“Chung cu va khai
niém vé s& hitu riéng
trong chung cu &
TP.HCM”,
http://www.paddi.
vn/IMG/pdf/2010-
07_Copropriete_et_
propriete_privee_
dans_le_logement_a_
HCMV.pdf

hop phap. Trwdc day, phan dién tich chung
nay thudc s& hitu nha nuwdc, nhung ké tir khi :

ludt Nha & dwoc ban hanh ndm 2005, phin
chung nay thuéc trach nhiém cta nhitng hd
dan doéng s& hitu chung cu va dwgc Ban quan
tri chung cu va chd dau tv quan ly. Tuy nhién,

cdc hd dan trong chung cu thuong khéng :
mdy quan tdm dén cong tac quan ly va bao :
tri/bdo dudng nhitng phan s& hitu chung :
nay. Trong khi d6, dinh nghia phan dién tich
s& hitu chung, s& hitu riéng van con chua rd :
rang va mau thudn ngay trong ban than cac
quy dinh (Théng tu ndm 2009 va Luat Nha & :
ndm 2005) hodc trong hgp déng mua nha va
quy dinh vé s& hitu chung. Gilta chl dau tuv :
chung cw va nhitng hd dan thudng xay ra cac
tranh chap vé s& hitu riéng hay chung b3i dau

xe, clra hang trong chung cu.

Nguon kinh phi chi cho viéc quan ly va béo :
dudng chung cu trong mét khoang thoi gian :
khéng xac dinh duoc I3y tir 2% gia tri cdn ho :
ma ngudi mua déng vao thdi diém mua. S :
tién nay khong duoc xac dinh trén co sé chi :
phi thuc t&€ va do d6 khi can slra chita quy :
mo 1&n, rat khd huy déng céc hd gia dinh
déng gdp thém nita. Thanh phé phai thuong :
Xxuyén tim ngan sach thém phuc vu cho cong
viéc bao dudng, stra chira, gidi quyét tranh :
chap lién quan dén quyét dinh do Ban quan :
tri chung cu hodc Hoi nghi nha chung cu dua
ra, bdo ldnh trong trudng hop tai san bj thiét
hai vi chd s& hitu khéng mua bao hiém. Viéc :
quan Iy va trang trai chi phi chung cv dang :

N&i quy st dung chung cu
* va dia vi phap ly cGa cic

* phan chung chua dwoc xac
: dinh r& rang, dan dén cic

. tranh chdp trong chung cv
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tré thanh van dé cip bach vi cac co quan nha :
nudc sé khong thé hoan thanh t6t vai tro nhu

hién nay duwoc nira do quy mé quan ly va s6 :

lurgng chung cu ngay cang gia tang.

“Tai liéu cia PADDI vé
khéa tap huin “Chung cuv
va khai niém vé sé hitu
riéng trong chung cv &
TP.HCM” do Jean-Charles
Castel hudng dan, ndm
2010

Xay dwng dé thi | 101



Chuong 4: Nha ¢

{ Héi dong nha chung cw

Trong mot chung cuw, moi chd s& hitu déu la
thanh vién cla Ho6i déng nha chung cw. Muc
tiéu clia Hoi déng la bao dudng va quan ly phan
chung. Dai hdi nha chung cw hop mdi ndm mot
[an, bau ra H6i ddng quan tri chung cw gdm mot
s6 chd s& hitu ty nguyén lam viéc khéng hudng
lwong. Hoi ddng quan tri dai dién cho chung cu
va phdi hgp v&i don vi quan ly chung cu chuyén
nghiép dé gidi quyét cac van dé cla chung cu.
Pai hdi nha chung cu ra quyét dinh trén nguyén
tac biéu quyét theo da s6. Cac quyét dinh lién
quan dén stra chita, bao tri don gian dugc tho-
ng qua khi c6 hon 50% déng y. Cac stra chita
16N, nhitng thay d8i quan trong clia chung cu
can c6 2/3 thanh vién déng y. Céc chu s& hitu cé
mat hodc cé ngudi dugc Gy quyén tai Hoi nghi
nha chung cw cé thé khiéu kién quyét dinh cla
Hoi dong. Nhitng ngudi khac cé hai thang dé
thuc hién viéc khiéu kién.

Hudong den mo hinh quan ly
chuyén nghiép hon va nguoi
s@ hitu nha & c6 trach nhiém
hon

Chi phi tai cdc chung cu cao tang rat I&n va
thuong vugt qua kha ndng chi trd cda nhitng
ngudi cé thu nhap thap. Do do, cadn huéng
dén phét trién nhitng mdé hinh nha & cé chi
phi thap hon, chdng han nhu cac khu chung
cu tir ndm dén sau tang, khdng cé thang may.
Mét gidi phap khac do la chinh quyén dia
phuong cé thé nhuong hodc ban dat cho cac
hoé dan véi gid wu d3i dé ho tw xay nha cho

minh. Day cd & |a cach lam tiét kiém chi phi
nhat hién nay tai Viét Nam.

D&i véi chung cu hodc khu tap thé, hop déng
mua ban nén bao gdm céc quy dinh vé déng
s& hiru, mo ta rd rang phan dién tich s& hitu
chung va riéng (trong Théng tu 03/2014/TT-
BXD va vdi tiéu chi cang cu thé cang t6t), liét
ké céc khodn chi va s6 tién phai déng gop,
quyén st dung va nhirng quy dinh cy thé hon
tai khu vyc s& hitu riéng, cling nhu khéng
gian chung. Ngoai ra, cling c6 thé yéu ciu cac
ho gia dinh mua bao hiém chay né va thiét
hai do nuwdc gay ra, déng thoi phai ndp phi
quan ly, bdo dudng dinh ky can c& theo chi
phi thyec té.

Trong twong lai, Nha nuwdc cé thé s& xem xét
céng nhan viéc quan ly chung cu nhu mét
nghé chinh thirc va dua ra céc khéa dao tao
chinh quy vé linh vic nay. Viéc chi dinh don
vi quan ly chuyén nghiép d6i v&i cac chung cuw
xudng cap cb thé can quy dinh trong luat dé
c6 don vi chuyén nghiép quan ly.

{ Vai tro ctia do'n vi quan Iy chung cu tai Phap

Sau khi hoan thanh xay dung chung cu, Ch dau tu chon don vi quan Iy (cé
thé |a c& nhan tinh nguyén hodc t8 chirc chuyén nghiép). Pon vi nay cé tu
cach phap nhan. Trong hoi nghi toan thé nha chung cw [an thit nhat, cac cha
s& hitu c6 thé tiép tuc v&i don vi quan ly d3 dugc chli dau tw chon hodc tim
mot don vi khac. Chl dau tw khéng con gilt bat ky vai tro gi sau d6, ngoai tu
céch |a dong s& hitu néu ho van con gitt mot s6 cén ho trong toa nha. bon
vi quan ly chung cu cé nhiém vu thyc hién cac quyét dinh cda Dai hdi nha
chung cu va gidm sét viét chap hanh cda cac hd gia dinh; t6 chirc hdi nghi
toan thé clia chung cu, dy trl ngan sach, thu phi, ky hop déng bao hiém va
bao dudng, trang trai chi phi hang ngay va gilt hé so bao duéng chung cu.

<qQuan ly chung cu tr& thanh
van dé buc thiét véi sy hinh
thanh cla céc khu chung cuw
1&6n & Ha Noi



DI SAN DO THI

hi¥ng ndm gdn ddy, & Viét Nam, khdi niém di san cdn bdo tén va phadt
Nhuy gid tri dé dwo'c mé réng hon trwdc. Ngodi cdc di tich lich si dwoc

xép hang, con coé khu phé, khéng gian céng céng va quédn thé néi bdt.
Khdi niém nay ciing bat ddu hwdng dén ca di sén céng nghiép, cdy xanh va
lang nghé. Ha Néi va Thanh phé H6 Chi Minh (TP.HCM) vén con cé nhiéu céng
trinh kién tric cé va khu phé mang ddm déu dn lich sir, trong khi dé nhiéu
thanh phé khéc & chdu A dd phd bé nhitng céng trinh cé gid tri di sén. Tir
nhitng con hém nho chdng chit dén khu phé Phdp véi mang lwdi dwong hinh
ban co & Ha Néi va khu trung tdm ctia TP.HCM, tir cdc con phé nhé hinh thanh
vao nhitrng ndm 1980 dén cdc khdch san quéc té cao téng, cdac thanh phé & Viét
Nam dd khéng ngirng bién déi theo hai hwdng mé réng va tdi xdy dwng. Sv
md réng dé giup thanh phé bdo tén dwoc cdc céng trinh thira ké tir quad khir,
trong khi viéc tdi xdy dwng trén nén dé thj hién hiru lai thud'ng la nguy co dén
dén sw phd hdy cdc cong trinh nay. Thdch thirc & ddy la lam thé nao dé phdt
huy gid trj di sén dé thj nhwng khéng vi thé ma kim hdm sw phdt trién cia hai
thanh phé.
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Chuong 5: Di san d thij

DI SAN DO THI VIET NAM

Nhirng thanh phé dang bién dong, nhiéu ban sic

can dwoc phat huy

3o ton, phat huy gia tri cong trinh

kién trac va khu phd c6 dic truwng

13 thach thirc I&n d6i véi lich sir
va ban sic van héa Viét Nam. Ban sic dé
thi 13 mot lgi thé can dwoc phat huy dé
ddy manh sy phat trién kinh té. Trong
b8i cdnh canh tranh qudc té, cac dd thi
I1&n can phat huy ban sic dic trwng riéng
nhidm gép phan vao viéc xdy dwng hinh
anh riéng cta minh. Phat huy gia trj di san
d6 thi s& gitp Ha Noi va TP.HCM xac dinh
vi thé so v&i cac d6 thj lén cha chau A nhw
Bangkok hay Singapore. Muc tiéu khong
phai 13 “bao tang héa” mét thanh phé nao
dé & Viét Nam d3 tirng qua thoi ky hoang
kim, ma |3 phat huy gia tri di san dé thi va
van héa dé tao cho nguei dan, nha dau
tw va du khach nhirng thanh phé da dang,
vira c6 ban sic vira hién dai. iéu quan
trong ddi véi cac cap chinh quyén I3 tw
trang bi cho minh nhi¥ng cong cu phap ly
va tai chinh thich hgp dé phat huy gia tri
di san nhiam khing dinh ban sic d6 thi ma
khdéng 1am anh hwdng dén sy phat trién
kinh té.

Ha Noi, thanh pho giau di san
Ha Noi 1a mot trong s6 it nhirng thanh phé
& khu vuc Bong Nam A ¢ di san lich sir, vin
hda va d6 thi da hon 1.000 nam. Khu vuc
ngoai thanh Ha No&i c¢6 hon 500 lang nghé
truyén théng chuyén san xuat hang thi céng
my nghé, dét may, dan thing, rat dic trung
cho vin héa vling ddng bang sdng Hong. Khu
virc ndi thanh Ha Néi ¢ ba quan thé di tich
chinh: khu phé c8 hay con goi 1a “Ba muoi sau
phé phudng”, khu phd Phap va khu Thanh cé.
CAu truc dé thj trong khu phé ¢ phan énh
cach t6 chirc dé thj thoi xwa theo céc phd
nghé (phé Hang Dao, phd Hang Béng, phd
Hang Budng...). Dac diém cha khu phd ¢6 13

104 |

mat do dan cu va mat do xay dung cao, hoat
déng thwong mai va thd céng tap ndp va cé
nhiéu di tich quan trong (nha &, dinh, dén,
chlia theo kién tric truyén théng Viét Nam
hodc Trung Hoa). Khu phd Phép, hay con goi

Nha lién k& & phd M3 May,
Ha Noi

{ Khai niém di san theo t6 chirc UNESCO va d6i vé'i nguoi Viet Nam

UNESCO dinh nghia di san 13 nhitng gi ching ta thira k& tir qua khi, dang
duoc tan hudng hién nay va sé truyén lai cho cac thé hé mai sau. Di san d6
thi, gdm duwdng pho, tda nha, cdng trinh kién tric va cdnh quan dic biét, vi
tinh déc sic, tinh biéu twgng hodc y nghta lich st clia chiing, cé thé duoc
coi |a di s&n cha qué khi¥ va can dugc bao ton vi loi ich cla cac thé hé hién
tai va tuong lai. Theo dinh nghia nay, di san thudc pham vi tai sdn chung va
lgi ich chung.

Nguoi Viét Nam ndi riéng va phuong Bong ndi chung, thuong coi trong va
gan bo véi nhitng gid tri tinh than, nhitng biéu twgng va véi nén vin hda phi
vat thé. Vi vay, khai niém di san cla ho khac véi khai niém cla phuong Tay,
noi ma ngudi ta coi trong viéc dé lai nhitng dau tich van héa vat chat (d6 vat,
nha clra, dwéng phé). Theo cac nén vin hdéa phuong Dong, gia tri di sdn an
nau trong dia diém (hay con goi |a «h6én» noi chén) hon 13 trong cong trinh,
trong cach lam hon Ia trong vét liéu. Tuy nhién, th&i ky Phép thudc cé vé da
anh hudng dén khai niém di san cla nguoi Viét Nam. Céng déng khoa hoc
Viét Nam (cac kién truc su, gido su dai hoc...) rit ning déng trong linh vurc
nay va nhiéu nghién cru dang dugc thuc hién. Vé phia cac nha quan ly dé
thi, méi quan tdm cla ho 13 cac cong cu diéu hanh, nhitng bién phdp can vu
tién thuc hién va viéc cip nhat cac quy dinh sao cho phu hgp véi béi canh
dau co manh m& hién nay.



13 “thanh phé-vudn” véi mang lwédi dudong
ban c& hinh thanh tir dau thé ky 20, gbm
cac cong trinh cong cong thoi Phap va nhirng
ngdi biét thy (theo kién truc dia phuong, tan
c6 dién, art-deco, hién dai).

Khu di tich Hoang thanh Thang Long, noi
déng d6 cua cac vuong triu Viét Nam tir thé
ky 11, gdm mot khu khao ¢ hoc véi gia tri
lich st cao va d3 duoc t6 chirc UNESCO cdng
nhan 13 di san thé gidi tir ndm 2010.

TP.HCM, di san da dang trong
mot do thi hién dai

Di san clia TP.HCM duwoc thé hién & trung tm
thanh phé qua cac cdng trinh kién truc lich str,
tda nha va quan thé dbé thi ndi bat, gép phan
tao nén ban sac ctia Thanh phd qua cac thoi
ky. Cac cdng trinh kién tric chinh cla Quan 1
nhu try s& Uy ban Nhan dan Thanh phd, Nha
hat thanh phd, Buu dién trung tdm da duwoc
thanh phé Lyon hd tro trung tu, chiéu sang
va dugc xép hang di tich lich str. Quan 1 con
6 cac dia diém dac trung khac nhu chg Bén
Thanh, Khu lién hgp déng tau Ba Son. Quan
3 cb nhiéu biét thy tir thdi Phdp. Quan 5 vdi
khu Cho Lén - khu phé ¢6 cla ngudi Hoa -
c6 nhiéu dén, chua, cac quan thé db thj nhu

C4c toa nha cao tang &
Quan 1, dién mao méi clia
TP.HCM

Cac toa nha cé gia trj duvoc
xay dung vao thoi Phap ndm
trong pham vi nghién cru &
khu trung tam TP.HCM

cho Binh Tay, ddy nha phé va nha kho cii doc
theo cac con kénh. Ngay nay, Thanh phd dang
huwdng dén “vin hda hién dai”, kién truc Viét
Nam duong dai vdi cac toa cao ¢ va tdoa thap
mang tinh biéu twong nhu thap Bitexco. Diéu
nay dat ra thach thirc 1on déi vdi khai niém
di san.

{ Nha lien k&

& Ha Noi, d6 13 nhitng ngdi nha doc 1ap nam k&
bén nhau, tao thanh nha & truyén théng trong
khu phé c6. Nhitng ngdi “nha 8ng” nay cé mat
tién hep (tir 2-4 m) nhwng ching lai rat dai, tir
20-60 m, c6 khi [&n d&n 90 m. Nhitng ngdi nha
¢6 chi c6 mot tang trét, hodc hiém khi méi cé
mot tang lau. Sy két hop gilta hai chirc ndng
nha & va thvong mai la yéu t6 cin ban cla
nha lién ké. M& rong ra dudng phd, tang trét,
gbm cdc hang muc nha va san xay luan phién
nhau, duwgc danh riéng cho viéc budn ban hoac
lam nghé tha céng, trong khi khong gian séng
nam & phia trong cling clia thira dat hodc trén
[4u. Trong tinh trang qud tai dan s6 & khu phé
¢6, cdc manh san d3 dan bién mat, nha ngay
cang cao lén va mat do xay dung cling tang lén
dang k&. O TP.HCM, ph3n 16n nha lign k& ndm &
khu phé c6 Cho Lén. Ciing nhu & Ha Néi, hién
tugng tang mat dé dan s6 va mat do xay dung
cling d3 thay d6i nhitng ngdi nha nay ma phan
16n trong s6 chung d3 duoc xay dung tir thé ky
19 hoac 20.

Ap luc dat dai de doa di san

Ap luc va dau co bat dong san, thém vao dé
13 su can thiét m& rong cac truc giao thong
chinh va x6a bd cac khu nha lup xup nham
hién dai hda thanh phé, lam cho viéc bao tén
cac cong trinh kién trac khé dugc thuc hién
trong trwdc mat. Dat biét thy trong khu pho
Phap tai Ha Noi hay & Quan 1 va Quan 3 tai
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TP.HCM la nhi*ng khu d4t “vang” véi diéu kién
tuyét voi dé xdy dung cao 6¢ vi vj tri trung
tam, mat bang rong (500-1000 m?) va ha tang
giao thong t6t. Trong khu phé ¢ Ha Noi, gia
dat ting cao da dan dén hién twong ting mat
d6 xay dung bang cach xay thém tang hoic
xay mdi cac céng trinh cao hon nhiéu so vdi
nhitng ngdi nha truyén théng.

Cong t,rinh xe“xly dung va diéu
kién song xuong cap

Mong mudn bao tdn va phat huy gia tri di san
dd thj Viét Nam ciing gap phai kho khidn do
tinh trang xudng cap cla cac cdng trinh xay
dung, qué tai dan s, dac biét 1a c6 nhiéu hd
nghéo trong cac biét thy va nha phd cd & Ha
Noi. Mbi ngdi nha lién k& & khu phé cd Ha Noi
hay khu Cho L&n TP.HCM cé thé Ia noi sinh
s6ng cta nhiéu ho gia dinh: mét thira dat 240
m? c6 thé 13 noi & cha khodng 100 ngudi dan
Ha Noil.

Tinh trang qua tai dan s8 va xuéng cip nay
cling lién quan dén céac biét thy thudc quan
ly cta Nha nudc va d3 dugce cap cho mét sé
ho gia dinh st dung. Tién thué nha qué thap
nén khéng cho phép nha quan ly tai dau tu
vao viéc tu stra nhirng ngdi nha nay.

Tang mat dé do coi ndi ddy nha lién ké trong khu ph& Phap
& Ha Noi

Mt khac, tinh trang & thué bap bénh clia cu :
dan cling khéng khuyén khich ho ty bo tién :
ra dé thyc hién céng tac bao tri. C6 khi mot :
ngoi biét thy c6 nhiéu chd s& hiru, tir d6 dan :
dén su phan chia rd rét trén cung thira dat :
hodc cung tda nha, gay ra nhiéu khé khan
trong cdng tac quan ly cling nhu khi giao dich

nha dat.

Tuy nhién, mot sé biét thy sau khi duoc cai :
tao thanh tru s& co quan hodc lam mat bang :
kinh doanh, d3 duwgc trung tu va quan ly kha
t6t. O Ha Noi, nhitng ngdi biét thy duoc bao |
tén va gilt gin tét nhat la nhitng biét thy :
dugc cap cho cdc phai doan ngoai giao nwdc
ngoai. Cac hang muc m& réng, xdy mdi trén
thira dat, cac bang hiéu Ién mang tinh chét :
thuong mai thuong che khuit mat tién cla :

biét thy va nha phé.

Quy dinh nghiém ngat hon &
quy mo khu pho

Céc du &n lién quan dén di san vin hoa cap :
“quéc gia va d&c biét” phai cd sy chap thuan :
cta vdn phong Thi tuéng. Cac hoat dong bao :
tén va quan ly di tich lich st do B Van hda, :
Thé thao va Du lich ddm nhiém. B6 Xay dung :

phu trach viéc x€p hang va quan ly biét thy.

Cac di tich lich s, van hoa la néi dung cla
chinh sach trung tu dwgc quy dinh tai Nghi
dinh “bao vé va st dung di tich lich st, :
vin héa va danh lam, thing canh” ngay :
31/3/1984. Nghi dinh nay cho phép xac dinh :
nhitng di tich quéc gia nhu phé cd Hoéi An, :
duoc xEp hang n3m 1985. Cong tac phuc hdi :
céc ngdi chua, dén va dinh bat dau vao nhirng :
ndm 1990. Sau d4, nhiéu cong trinh d3 duoc

B6 Van héa, Thé thao va Du lich xép hang.

Luat di sdn van hda ndm 2001 quan tdm dén :
di san phi vat thé va cac céng trinh, di tich,
danh lam, thang canh duoc cong nhan vi vé
dep, gia tri lich st va tinh d&c biét cta chdng. :
Luat tao khudn khé phap ly cho viéc kiém ké :
di tich lich sir va nhat I3 xéc dinh nhitng di
tich dang cé nguy co bi pha hiy hodc dang
can duoc trung tu. Luat cling tao céng cu bao
vé céc khu vyc xung quanh di tich dwgc bao :
ton. Luat Quy hoach dé thi ndm 2009 c6 quy :
dinh viéc thé hién di tich lich sl trén cac tai :
lidu quy hoach dd thi. Ngoai ra, tai TR.HCM, :

B Tham khao thém:

¢ Ngan hang Phat
trién chau A,
Steinberg F., 2008,
“Tai tao strc séng cho
cac khu ngi thanh
Chau A, tiém nang cai
tao d6 thi & Ha Néi,
Jakarta va Manila”,
220 trang.

e Cac hoat déng va tai
liu trong khudn khé
hop tac giita Toulouse
va Ha Néi,
http://www.toulouse-
hanoi.org

o Cac gidi phap db thi,
2010, Qudn ly di sén
do thj tai Viét Nam,
s6 tay gidi thiéu danh
cho nha quy hoach,
Vién Bdo ton Di tich,
83 trang.
http://www.urban-
solutions.nl/en/
home/

* DCU, 2011, d& tai
nghién cru “Bao tén
va phat trién Cho Ldn,
Thanh phd H6 Chi
Minh”, 223 trang.
www.lopezmarzo.
com/proyectos/
hdmc_final.pdf

* Fanchette S.,
Stedman N., 2009,
Kham pha lang nghé
tai Viét Nam; Muoi
hanh trinh xung
quanh Ha Noi, IRD,
322 trang.

Tung Nguyén va
Krowolski Nelly,

“HQi An, tir danh
thirc dén trdi day cla
di san”, Autrepart,
2005/1 n° 33, p. 141-
155. DOI: 10.3917/
autr.033.0141

1 Mat d6 dan s6 & khu
ph6 c8 Ha Noi [én dén
84 000 ngudi/km?2,



cay xanh cé gia tri di sdn cling dwoc Phong
céng vién cdy xanh thudc S& Giao thdng Van
tai kiém ké va ap dung cac bién phéap bao vé.

Céc thanh pho Viét Nam d3 ndm bat nhirng
thay d&i vé mat phap ly va bat dau nghién
ctru pham vi bdo t6n & quy mé dé thi ngay tir
nhirtng ndm 1990. Thanh ph& H&i An va Hué,
duoc x€p hang di sdn qudc gia, d3 ty trién
khai cic quy dinh bdo tén va phat huy khu
phé c8 ca minh. Sau d¢, toan thé céc di tich
cla Hué va phd cd Hoi An dwoc UNESCO xép
hang di san thé gidi vao ndm 1993 va 1999,
va tlr d6 ap dung cac quy dinh mdi. Xay dung
cong trinh hién dai trong khu trung tam Hoi
An 13 diéu bi nghiém cdm va xay dung céc
cbng trinh khac & khu vyc 1an can ciing can
c6 sy cho phép clia Ban quan ly di tich.

Lam mdi di san Ha Noi

Chinh quyén dia phuong tai Ha Noi va
TP.HCM, d3c biét 1a S& QHKT, ngay cang hiéu
rd tdm quan trong cla van dé bao vé di san
d6 thi. Tai Ha NGi vao nhitng nam 1990, trong
khi d6 thj phat trién nhanh chéng ciing 13 lic
nguwdi ta nhan ra sy can thiét bao tén di san
kién trdc do thi. Ndm 1995, UBND thanh phé
ra quyét dinh bao vé di san va ndm 1996, ké
hoach bao tén va quy hoach khu viec hd Hoan
Kiém va phu can duoc théng qua. Nho cé
k& hoach nay ma d3 hldy duoc hai dy an xay
dung cao 8¢ ¢ thé 1am anh hudng nghiém
trong dén canh quan d6 thj xung quanh hd
Hoan Kiém, biéu twgng cta thd d6 Ha Noi.
N3m 1998, Phong Quan ly khu phd ¢, truc
thudc UBND quadn Hoan Kiém dugc thanh
1ap nhdm kiém soat cac cdng trinh xdy dyng
va dadm bdo viéc tuan thd cac quy dinh vé
bdo tén di san. Ndm 2004, khu phd c8 Ha
N6i dwoc BO Vin hda, Thé thao va Du lich
x€p hang di tich lich s&r qudc gia. Ngoai ra,
thanh phd Toulouse d3 hd tro thanh phd Ha
N6&i phuc héi nhiéu ngdi nha dac trung cla
khu phé c6 va phat trién du lich tai khu vyc
nay. V&i sy ho tro ki thuat cda vung lle-de-
France, ndam 2010, khu Hoang thanh Thang
Long dwgc UNESCO céng nhan |3 di san thé
gi¢i va mot bd quy ché bdo ton khu phé Phap
dang trong qué trinh phé duyét. Van dé disan
duogc tinh dén trong quy hoach chung cla
thanh phé, nhat 13 viéc bdo tén khu phd cé

{ Khung phap ly dé phat huy gia tri di san

- 1984: Nghij dinh bao vé va s dung di tich lich st, van héa va danh lam,

théng canh, ngay 31/3/1984.

- 2001: Luét di sdn van héa ngay 29/6/2001 (Diéu 54-56) quy dinh céc khu
virc dugc bao ton phai dugc thé hién trén cac tai liéu quy hoach dé thj dang
dugc soan thao (Nghi dinh 92/2002/ND-CP,, thang 11/2002);

- 2003: Quyét dinh s6 05/2003/QD-BVHTT (thang 2/2003) cta Bd Van héa

vé viéc bao toén, tu b6 va phuc hoi di tich lich st,
canh;

van hod, danh lam, thing

- 2009: Luat Quy hoach d6 thj quy dinh viéc thé hién cac di tich lich sl trén

cac tai liéu quy hoach do thj;

va mang lwdi céc lang nghé. Cac dv an quy
hoach trong khu phé Phdp dua trén co s& bd
quy ché chua chinh thire, dugc dé xuat trong
nghién ctru IMV-Interscéne va S& QHKT dang
nghién ctru dé mé rdng pham vi khu phd nay.

Mot biét thy van con tét &
Ha Noi, 2012

<« Di s&n & Ha Noi rat da dang,
trong hinh la mot biét thy
theo phong cach hién dai &
khu ph& Phép
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Mé rong khai niém di san
sang khong gian cong cong
tai TPHCM

Ngoai ra, tai TP.HCM, sau dot ra soat duoc
thyc hién vao nam 1996 trén pham vi toan
thanh phé dwa trén céc nghién clru trong
khuén khé hop tac véi Cong ddng d6 thi
Lyon?, Théng bdo 46/TB-UB-QLDT thang
5/1996 d3 xac lap danh muc céc cong trinh
(trong dé c6 biét thy) cdn dwoc nghién clru
dé bao ton cling nhu trach nhiém ctia mdi co
quan trong céng tac bao ton. Tir dé dén nay,
Thanh phé khéng nglrng suy nghi k& hoach
phat huy gia trj cla céc cong trinh nay. Théng
tu s6 38/2009/TT-BXD phan loai biét thy
thanh ba nhém, mdi nhém tuwong &ng voi
mot cach quan ly v&i mic d6 chat ché khac
nhau. Ngoai ra, viéc phd d& céng trinh can
dugc UBND Thanh phé phé duyét. Hién chua
¢ quy dinh chung va chi tiét vé quan ly di
san binh thudng nhung y thirc vé van dé nay,
tuy chua rd rét, cling d3 bat dau hinh thanh,
nhat |a d&i vdi di san cay xanh, céng nghiép
va khdng gian cdng cong. Vi dy, viéc bao tén
hay chuy&n d8i cong nang xudng déng tau
Ba Son tai Quan 1 13 d& tai tranh luan trong

Cay xanh dudng phd, yéu t8 dic trung clia TP.HCM, duoc
khdo sét va c6 thé c6 cac giai phap bao vé

bsi canh ap luc cla thj truong nha dét, dau :
co bat déng sdn va cac dy an cai tao bd séng
Sai Gon. Ngoai ra, hé théng kénh rach ciing :
duwoc quan tam va duoc cu thé hda bang céac
du &n cai tao bao gobm cac hang muc nhu nao :
vét long kénh, lam sach hai b va lam duong :

di bo cong cong doc bo kénh.

Nha lién ké va chua & Chg Lén, mét khu phd rat nhdn nhip,
dang trong qua trinh bj pha bo va xdy dung lai ma khéng
hoan toan ton trong moi truedng do thi. Mot dy én cai tao
nha & va khéng gian cong cong cé thé s& dugc thye hién

v

2Théng ké dya trén co s&
cac nghién ctru do Cong
ddng d6 thi Lyon két hop
vdi S& Xay duwng TP.HCM
thuyc hién, dac biét

hai nghién ctru cda H.
Desbenoit: “Di san kién
trdc cha TP.HCM, mét s6
d3c diém nhan dang, cac
cong trinh cong cong”,
83 trang, va “Di san kién
trdc cha TP.HCM, mét s6
d3c diém nhan dang, cac
céng trinh nha &”, 173
trang.



DI SAN TAI PHAP

Am hiéu, bdo vé, phat huy va phat trién

dia ban3

Phép, khai niém bao tén di san

xudt hién trong thoi ky Cach

mang Phép, vao cudi thé ky 18.
Trong th&i ky nay, nhiéu cong trinh kién
tric, ltc d6 dwoc coi la bidu twong clia ché
dd quan chu, d3 bi pha hdy hodc ban lai
cho ca nhan. 30 nam sau, Nha nwéc Phap
t6 chirc kiém ké di san kién tric qudc gia,
danh gia tinh trang pha hay va ndm 1840,
lan dAu tién mdt danh muc cic céng trinh
can dwoc bdo tén duwoc 13p ra. Cac cong
trinh cta Nha nwéc (1887) va céng trinh tw
nhin (1920-1930) sau khi dwoc xép hang
hodc liét ké vao danh muc téng kiém ké
di san, chang chinh thirc tré thanh di tich
lich str. Moi thay d6i bén trong, bén ngoai
hay & khu virc xung quanh cong trinh déu
phdi duoc phé duyét dya trén co s& mét
bo quy dinh dac biét. Nam 1962, v¢&i luat
Malraux, pham vi bdo vé dwgc mé& rong
ra thanh cac “khu vuc bao tén”, gitp bao
ton ca mét khu phé. Vao thei dé, Luat nay
nham tranh viéc pha hiy mét cach c6 hé
théng nhirng khu phd ¢8, d3 xuéng cap,
dé thay vao d6 bang nhirng khu phd hién
dai hoac nhirng truc duong chinh.

Khu trung tdm thanh phé Lyon d3 dwgc UNESCO xép hang

di san thé gidi vao ndm 1998 nh& ¢ vi tri doc ddo, 16i séng
d3c trung va di san d6 thj duoc bao vé tét, |a chirng nhan
cho nhirng thay d6i clia thanh ph8. Vung “dém” (mau dé) d3
duwoc thiét 1ap d€ phat huy gid tri cia khu vire xung quanh
dia diém dugc bdo vé va ting sy twong tac v&i phan con lai
clia thanh ph8

>

Khu phd ¢ Lyon cé tir th&i Trung C8, véi
nhirng cdng trinh cii kY, ltc d6 bi de doa :
pha hly trong khudn khé céc dy an xay :
dywng dudng cao toc. Nam 1964, khu phd :
nay tr& thanh khu bdo tén dau tién tai :
Phap, dic biét nhe vao sw van dong cla :
nguoi dan. Trong nhirng ndm 1990, cic :
cong trinh dwoc yéu thich vi gia tri biéu :
twong hoic phi vat thé, hoidc vi ching 13 :
bang chirng clia mot thoi ky d3 qua, ciing

dwoc cong nhin la di san.

Khu phé c6 Lyon, tirng 1a khu vie bj xudng cap trudce khi :
duoc xEp thanh khu bao tén vao ndm 1964, d3 dugc ton tao
rat nhiéu nho vao cac chinh sich cai tao d6 thj :

Loi ich va thach thiuc cia
cong tac phat huy di san do
thi

Di san d6 thi la mot trong nhitng yéu t6 thudc :
ban sac van hoa. Viéc phuc hdi, thay vi pha !
bo di san, gitup nang cao chat lvgng séng cla :
ngudi dan va qua dé, thanh phd gilt duoc vé :
than thién véi con ngudi. Hon nita, cic cong :
trinh trung tu di san va phét trién van héa, du :
lich hodc nham cac muc dich s dung khac :
cho hién tai con tao viéc lam va kich thich

kinh té dia phuong.

Thé hé hién tai cé trdch nhiém bao vé nhirng
ddu vét ca qua khir cho thé hé tuong lai :
trong b&i canh thanh phd khéng nglrng van :
dong, phat trién. Hién nay, cong tac bao tén :
va phat huy gia tri di san d6i khi dan dén mét :

: ® Than khao thém:

* Vy Van héa vung
fle-de-France,
http://www.ile-de-
france.culture.gouv.fr/
page-les-monuments.
htm

* B Van hoéa Phap,
http://www.culture.
gouv.fr/culture/
organisation/dapa/
publications.html

o Hoi Kién truc su
cbng trinh quéc gia
Phdp,
http://anabf.archi.fr/

e Khu phé c8 Lyon,
www.vieux-lyon.org/

3Khoa tap huén cla
Trung tam Dy bao va
Nghién ctru D6 thj -
PADDI vé “Bao ton di san
kién trdc d6 thj va trién
vong quan ly di san trong
khu trung tam lich sir cGa
TP.HCM”, v@i sy hudng
dan ctia Ong Brunos
Delas, thang 1/2010.
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H® so bao vé di sdn gdm céc thdng tin chi tiét
vé tda nha (mé ta tda nhj, lich sk, tinh trang
cla tda nha vé mat kién tric, phap ly...) va
céc tai liéu dé xac dinh toa nha (hinh chup,
so do, ban vé, gidy to dia chinh...). Toa nha
nao d3 duoc xép hang hodc dang ky vao danh
muc, thi khéng dugc phép tu stra, nhuong lai
hodc ban lai ma khéng cé su phé duyét cla
cdc co quan nha nwdc. Céng tac trung tu phai
duwoc Kién tric sw cdng trinh qudc gia® giam
sat va co thé dwoc Nha nudc hd tro chi phi
I&n d&n 40%. Moi dy an xay dung, tu bd hay
phda bd cdng trinh trong pham vi 500 m déu
phai dugc sy dong y cla Kién tric su cdng
trinh quéc gia trudc khi thyc hién.

Nha hat Opera Lyon da duoc hién dai hoa trong nhitng ndm
2000

s6 hau qua tiéu cyc do viéc gia ting cac bién
phdp bao vé. M6t s6 cong trinh va khu vuc
duogc bao ton cd khi bi “b3o tang hda”: ngudi
dan khéng con hodc chi con rat it co hoi dé
ti€p can vdi di san. Trong mot sd trudng hop

<« Les Grands moulins de Paris,
duoc xay dwng vao dau
thé ky 20 va duoc cai tao
vao nam 1996, hién nay la
Truwong dai hoc Paris VII

khac, di san cé thé bj “thuwong mai héa”: né
duoc thay d6i chirc ndng va ngudi ta chi con
nhin thay gid tri thdm my ctia né ma théi. Nhw
vay, thach thirc 1&n la cong tac phat huy di
san phai di déi véi chinh sach hdn hop chirc
nang (nha &, thwong mai, dich vu cong cong
d6 thi...) va hdn hop x3 hoi, dé 1a dic diém
cla cac khu trung tdm lich st & cac thanh phé
phuong Tay.

Cac cong cu phap ly*: xép
hang di tich lich su

Luat ban hanh ngay 31/12/1913 vé di tich lich
st va thi tuc phap ly bdo vé céng trinh kién
trdc lién quan dén cac cdng trinh ma viéc bdo
vé ching dem lai lgi ich chung vé lich sir hodc
nghé thuat. Cac cong trinh nay dugc B6 Van
hda Phédp xép hang “di tich lich s&” toan phan
hodc mot phan. Cac toa nha khéng ddm bao
tiéu chi d& duoc x&p hang ngay lap tirc nhung
van c6 di gia tri lich st hodc nghé thuat cé
thé duoc ding ky vao danh muc di tich lich
st b6 sung. Cac co quan nha nuéc (Co quan
Vin héa cap vung) bat dautién hanh quy trinh
bao vé di tich sau khi diéu tra @ mot khu vuc
nhat dinh, theo mét cach phan loai rd rang (vi
du di sdn cdng nghiép, biét thy thé ky 19...),
hodc sau khi nhan duwoc yéu cau tir phia chi
s& hiru mét tda nha, chinh quyén dia phuong
hoac hiép hoi.
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Khu bao ton

Muc dich cla khu bao ton vira I3 bao vé :
khung canh d6 thj va kién trdc c8, vira cho :
phép phat trién cac chirc ndng d6 thi hién dai :
can thiét va pht hop véi céc khu vire khac clia
thanh phé. Ban d6 bao tén va phat huy disan, :
gbm bd quy ché va cac tai liéu d6 hoa, duoc :
héi déng dia phuong gdm cac co quan truc :
thuéc trung wong va dia phuong lap ra. Ban
d6 nay cé thé cAm pha bé va khuyén nghj bao :
ton cac tda nha cé gid trj di san, hodc ngwoc :
lai, d& nghi pha bd toan bd hodc mot s hang :
muc cla cac tda nha kém chat lugng trong
khuén khé cac dy an quy hoach dé thj. Ban :
dd c6 quy dinh vé cach bé tri cdng trinh trén :
thira d4t va so véi & duong, kich thudc cong :
trinh, phong céch kién tric (d3c diém hinh
hoc, vat liéu...). N6 cling cé thé quy dinh vé :
duong phd, cac mang ludi ha tang ky thuat, :
viéc d6, dau xe va mat do xay dung. Sau khi :
&y y ki€én clia ngudi dan qua khao sat, Ban do :
nay duoc chinh quyén dia phuwong va trung :
wong phé duyét. Khi d6, Ban d6 quy hoach :

4 Khoatap hudn cta Dy
an Pao tao Chuyén nganh
Db thi- IMV vé “Kiém ké
di san”, véi sy huéng dan
cla Arlette Auduc, thang
3/2009.

5 Céng chirc nha nudc cé
nhiém vy ddm bdo sy tén
trong va phét huy di san.



d6 thi dia phwong phai tuan thd theo Ban
dd bao ton va phét huy di san. Kién trac sw
céng trinh quéc gia cé trach nhiém theo dbi
va trién khai Ban d6 bao ton nay. Cac du an tu
stra phia trong hay phia ngoai tda nha thuéc
khu bao tén déu phai duoc trinh 1&n Kién tric
su nay dé phé duyét. Kién tric su xem xét cac
dé xuat tu slra so v&i quy dinh ctia Ban do
bao ton va phat huy di san va hudng dan chd
s& hitu toa nha thyc hién cho phl hop.

Khu vuce phat huy gia tri
cong trinh kien trac va di san
(AVAP hoac AMVAP)

T nam 2011, cac “Khu virc phat huy gia tri
cong trinh kién tric va di sdn” (AVAP) thay
thé céc khu vuc truwde day goi 13 “Khu bao
ton di san kién tric dé thi va cdnh quan” (ZP-
PAUP). Muc tiéu cla co ché nay la md& rong
pham vi quan ly khéng gian di san dé phu hop
v@i nhiédu thach thérc mdi cla dé thi trong
b6i cdnh phat trién bén virng. Co ché nay do
chinh quyén dia phuong phéi hop véi trung
wong tién hanh thyc hién. Cac nguyén tic
chung ciing giéng nhu cac nguyén tic cla khu
bao tdn nhwng ching it nghiém ngit hon. Co
ch& AVAP b6 sung cho céc cong cu phap ly vé
quy hoach, vi du Ban db quy hoach d6 thi dia
phuong (PLU).

Hb6 so AVAP gbm bdo cdo trinh bay nhitng
ly do vi sao can tao ra khu vuc d6, khao sét
kién tric, di sdn va moi trvdong dua trén Quy
hoach do thi dia phuong, nhitng bién phap
duy ki€n nham bao tén va phat huy gid tri cla
khu vuee, bd quy ché (han ché quyén sk dung
dat, khuyén nghi vé vat liéu, cach x{r ly khéng
gian céng cong, trang thiét bj do thi) va tai
liéu do hoa. Tai liéu nay xac dinh pham vi cia
khu AVAP va khu nay cé thé bao gdbm nhiéu
khu vue céch biét nhau vé mat dia ly. Cc quy
dinh vé khu AVAP dugc dinh kém vao Quy
hoach d6 thi dia phwong. Kién tric su cong
trinh quéc gia 1a ngwdi bdo ddm céc céng
trinh thyc hién trong khu AVAP tuan theo quy
dinh. Cling nhu cac di tich lich sir d3 dugc xép
hang hodc duoc dang ky va cac khu bao tén,
khu AVAP ciing c6 nhigu wu d3i vé thué nham
khuyén khich d3u tu vao céc khu phd c6 bj
xudng cap.

A

Cac toa nha va khong gian tu do trong khu bao ton duoc xép -

vao tirng nhédm (cdng trinh cé gid tri lich s, cdng trinh duoc

bao vé theo quy hoach bao ton va phat huy gid tri, cong trinh

c6 quy dinh d3c biét...). Khu bao tdn Marais, mét khu phd &
trung tdm Paris, dwgc thiét 1ap vao ndm 1964, nho d6 nhiéu
cong trinh d3 duoc trung tu. Gan day, khu phé nay d3 duoc
cai tao lai dé thyee hién nhitng dinh hudng méi vé nha &,
phat trién bén vitng va quang bd khai niém di san déng

Tém lai, quy trinh dang ky va xép hang di
tich lich s&r dwoc quyét dinh cho tirng toa
nha mét, trong khi quy trinh khu bao tén va :
AVAP lién quan dén tirng khu phé. Gitra hai :
co ché nay khéng cd sy phan biét cp bacvé :
muc do bao vé, sy khac biét 13 co ché bao :
tdn tirng tda nha do Chinh phl khéixudng va :
co' ché bao ton ca khu phd la do chinh quyén :
dia phuong khai xudng. Tir khi c6 luit phan :
cip thdm quyén cho dia phuong (1982), ¢6 :
rat it khu bdo tén méi dugc hinh thanh trong :
khi nhiéu khu AVAP duoc tao ra (610 khu :
AVAP). Quy hoach d6 thj dia phuwong cling cé :
thé bao vé di san nhung céng cu nay chi phat :
huy téc dung d6i véi cac cong trinh can gidy :
phép xdy dung, trong khi co ché khu bao ton :
va khu AVAP c6 kha nang can thiép dén moi :
van d&, k& ca cac van dé khong can gidy phép :
xay dyng vi du khéng gian cong cong, khong
gian quang cdo hay cac bang hiéu. Ngoai ra, :
trén thuc té€, khu bdo tén va khu AVAP ciing :
tao duoc sy 6n dinh lau dai hon so véi Quy
hoach do thi dia phuong vi Quy hoach nay

thuwong xuyén bi diéu chinh.

. @ Tham khao thém:

e PADDI, 2010, Tai
liéu vé “Bao ton di
san kién truc d6 thi
va trién vong quan

ly di s&n trong khu
trung tam lich st ca
TP.HCM”.

e Choay F., 1996,
Phing du cda di san,
NXB Seuil, 271 trang.
« OPAH,
www.lesopah.fr/

o |AU-IdF, H6 so vé
di san,
http://www.iau-idf.fr/
nos-etudes/theme/
patrimoine.html
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Lap du an cai tao cong trinh
xay dung

O Phap, thong thudng cé ba co ché dé tii tao
strc séng cho cac khu phé cé:

- Du 4n tw nhan 13 co ché cai tao dau tién: d6
13 khi mot hodc nhiéu nha dau tv tw bd von
ra mua va cai tao nha dé &, cho thué hoac
ban lai.

- Dy an cong ich, thuong cé muc tiéu xoa
bd céc khu nha lup xup bang cidch mua lai
va cai tao toan bo tdoa nha. Trong khuén khé
Chuwong trinh cdi tao céng trinh xdy dung
(ORI), sau khi lay y kién cha ngudi dan qua
khdo sat, dy &n cai tao dugc cong b 13 vi lgi
ich céng va duoc théng bao dén cac chl s&
hitu. Cac chd s& hitu phai cam két s& thuc
hién viéc cai tao, néu khong bat déng san cua
ho c6 thé bj tring mua. Co ché nay cé thé 4p
dung trong cac khu virc dwoc bao ton di san.
- Co ché cudi cung 13 khi chinh quyén quyét
tam thay d6i hinh dnh va chirc ndng cia mot
s6 khu phé va phéi hop véi khu viee tu nhan
dé thyc hién muc dich nay. Chinh quyén tao
diéu kién thuan loi bang cach nang cp co
s& ha tang, cai thién dich vu céng, van déng,
tuyén truyén dén ngudi dan vé dy én. Khu
viee tw nhan dugce khuyén khich tham gia cac
chuwong trinh déng hanh va hd tro ki thuat
trong khuén khé cac chuong trinh 16n nhu
Chuong trinh 13p Khu quy hoach cé sy phéi
hop (ZAC) hodc Chuong trinh cai tao nha &

2

(OPAH). Khi c¢é Chuong trinh cai tao nha &,

Chinh quyén sé trg cap truc tiép cho ngudi
dan dé ho cai tao tda nha hodc can hd cla
ho. Céc chti s& hitu cho thué nha cling c6 thé
nhan tién tro cdp néu ho cam két s& khong
tang tién thué nha trong mdt khoang thoi
gian nhat dinh. Cac quy trinh nay khéng chi
&p dung riéng cho cac khu phd cé di san.

Pé thyc hién thanh cdng cac chuong trinh
nay, nhitng khé khan chinh can vuot qua la
viéc phan chia tda nha gilra cac ch( déng s&
hitu, kiém soat hién twong dau co, va han
ché sy “giau héa” do céc tang I1&p binh dan va
trung lwu r&i khéi khu phé va thay vao dé la
cac tang |6p giau c6 hon chuyén dén 4.

Viéc phat huy gia tri va quang ba di san dén
cac nhad dau tu chirng té cé thé mang lai
nhiéu Igi ich kinh t& khi bao tén cic cong
trinh nay (danh tiéng, giad tri thang du cla
bat déng san, lgi thé du lich...). Vi thé, cac co
quan quang ba du lich thudng phdi hgp voi
chinh quyén va tw nhan dé phat huy hinh anh
cla cac thanh phé. Két hop hai hoa gilta cich
ti€p can van hda va céch ti€p can ki thuat - tai
chinh sé& giup bién luan mot cach manh mé
va thuyét phuc cho viéc thuc hién cac du an
phat huy di san.

<« Viéc hinh thanh I8i di dao
: xanh doc theo bo séng
Rhéne & Lyon dd gitip kham
phé lai di san gén v&i dong
séng va tao cho nguoi dan
cling nhu du khdch mét noi
di dao thoai mai

Du an trung tu cac cong
trinh xay dung hai bén 16i
di Thiaffait & Lyon trong
nhitng ndm 1990 d3 giup
cdi tao nha & (nha & xa hoi
va thuong mai) va tang trét
cla toa nha (1dp vudn wom
doanh nghiép). L6i di duoc
chiéu sang trong khuén khé
L& hoi anh sang & Lyon



SUY NGAM VA DU’ AN HO'P TAC GITPA CAC
PIA PHWONG CUA PHAP VA VIET NAM

Mot so yeu to chien luvogc de
trien khai hiéu qua cong tac
bao ton di sans

Van dé di san cé thé duogc dua vao quy hoach
chung. Nhin nhan nhitng thach thic lién
quan dén di san & quy méd quy hoach chung
s& gilip ta dat ra nhitng cau hdi xac dang vé
giao théng (gidm un tic & cac truc giao thong
chinh), vé mat d6 & khu vuc trung tdm va vé
phat trién dia ban. Viéc xay dwng quy hoach
chung cho trung tdm TP.HCM va phat trién
khu d6 thi hién dai Tha Thiém dang la thoi
diém thich hop dé dé xay dwng chuong trinh
b3o tén cac khu vuc cé gia tri lich siv d6i voi
quad trinh phat trién cGa thanh phé.

Thuc hién khao sat, kiém ké
va nghién cttu do thi

D& am hiéu di san thi can khao sat, nghién
clru sau va ki, dong thoi kiém ké dé xac dinh
cac khu vuc tap trung nhiéu di sdn hodc cac
di san nam riéng 1&. Khao sat kién trdc va
canh quan gilp xac dinh nhirng d&c diém cla
canh quan: ty | gitta khéng gian xay dwng va
khong gian khéng xay dung, dwong phé, day
nha biét thy, khu vuon phia sau cac biét thy,
cdy xanh duwong phé...)

Khao sét tirng céng trinh gilip xac dinh két
c3u cla cdng trinh, tinh trang hv hong, tinh
trang phap ly vé dat dai, d&c diém x3 hoi cha
ngudi dang &, chirc ndng cla cdng trinh. Ngay
giai doan nay, c thé thu hut sy tham gia cla
nguoi dan vao cong tac bao ton di san bang
cach héi y kién cia ho xem ho mong muén
khu phé sé thay d6i nhu thé nao.

Sau khi khao sat, nhiéu kich ban khac nhau
duoc 13p ra, bao gbm céc yéu t8 lién quan
dén tinh kha thi v& mat kj thuat, tai chinh
va con nguoi. Cac chinh tri gia va nha lanh
dao s& thao luan dé quyét dinh chon mét
trong cac kich ban nay va tlr dé ban hanh quy
ché chi tiét. Nghién ctru cac sinh hoat & do

thi cé thé din dén cac quy hoach dic biét,
vi du: thiét k& nhitng tuyén dudng thuan lgi
hon cho ngudi di bd &@ mot s6 khu vue, quan
ly dong khéch du lich bang cach quy hoach
b3i dau cho xe du lich hodc bang hé thong
bién chi dan riéng gitip kham pha thanh phd
mét cach dé dang hon. Giai doan khao sat va
nghién clru nay cd thé dua vao viéc phan tich
céc dir liéu tap trung trong cdc phan mém cda
Hé théng Thong tin Dia ly (GIS).

Hé théng nay cho phép téng hop cac phan :

I trién trén cau tric do thj

mém rng dung khac nhau ma mdi s&, nganh : trong hién hitu....
¢ gi dang duoc xay dyng phia

: sau mat dung kia?

dang str dung.

Lap va quan ly du an

V&i quyét tam cao tir phia chinh quyén dé :
lam dinh huéng cho dy &n, cé thé giao cong :
tac quan ly cho mét ban chi dao khéng quéd :
Ién, gdm dai dién cac co quan chirc ndng cap :
thanh phé va quén, va mét s6 chuyén gia :
¢6 uy tin trong cong dong khoa hoc. Thang :
8/2010,tai TP.HCM, Ban chi dao bao ton di :
san kién tric va canh quan duoc thanh lap. :
Nhiém vu cta Ban chi dao bao 1a 1&n k& hoach
hanh ddng, diéu phéi céng viéc gitta cac co :
quan hitu quan, xac dinh cac khu viee can bao

tén va xay dwng quy ché bao ton.

Thanh ph& & Viét Nam phat

Cong trinh

Khoa tap hudn caa
Trung tam Dy bao va
Nghién ctru D6 thj -
PADDI vé “Bao tén di san
kién trac dé thi va trién
vong quan ly di san trong
khu trung tam lich str cGa
TP.HCM”, v&i sy hudng
dan cta Brunos Delas,
thang 1/2010.
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C6 thé tam ngimng cap phép
cho mét so6 cong trinh tai
TPHCM

Mac du cé nhiéu ap luc tir phia thi truong
nha dat nhung dé cé dl thoi gian thuc hién
cac nghién ctru can thiét, van cé thé xem xét
viéc tam ngirng cap phép cho cic dy an slra
chita, xdy dwng tai cac khu vyc thi diém (vi
du khu vuc duong Ta Xwong, khu vuc xung
quanh chg Bé&n Thanh va khu vuc Chg Lén).
Nhirng bién déi tai cdc khu vuc trén sé phai
tudn theo mét quy ché riéng va bj “ddng
bang”, tirc 1a cAm xay mdi va cdm pha hdy,
nhung cac giao dich nha dat van duoc phép
dién ra. Cé thé thuc hién du &n thi diém &
mdt trong nhitng khu vuc ndi trén nham
danh giad su phdi hop gilta cac don vi, dong
thoi chitng t6 cho ngudi dan va cac vi dai
biéu HDND th&y viéc ci tao cac khu vyc nay
13 c6 thé lam dugc. Theo huwéng nay, mét dy
&n phat huy di san va phat trién khu vuc Cho
L&n c6 thé s& dugc trién khai trong thoi gian
tdi, dua trén co sé cong trinh nghién clru cta
cong ty tu vn DCU thyc hién cho S& QHKT
v&i ngudn tai trg cla chinh pha Ty Ban Nha.
Nghién ctru nay dé xuit khudn khé trién khai
dy &n cdi tao cac tda nha c8, khéng gian cong
cong va phat trién du lich tai khu vic nay.

Xay dung van héa di san

Nhdm tao diéu kién thuan lgi cho viéc xay
dung quy dinh va thuc hién dy én, can khing
dinh vi tri cta di san trong van hda d6 thi va
tuyén truyén vé van dé nay dén céc co quan
chirc ndng. Thuwong hay cé khoang cach ré rét
gitta cac co quan bao tdn disan va cdc co quan
quan ly d6 thi. Nguwoc lai, sy hgp tac gitra cac
co quan hitu quan co thé gilp tranh xay ra
xung dot vé chirc ndng s dung khéng gian, vi
du gilta cac ho kinh doanh, nguai dan, khach
du lich va giao théng. Cling nén tién hanh cac
hoat déng quang bé va gido duc nham nang
cao hiéu biét vé di san & truong hoc va déi
V@i cong chiing néi chung. & Lyon, ngudi ta té
chtrc cac budi dao phé theo chuyén dé va véi
hwéng dan vién, nham gitip ngudi dan kham
phd thanh phé.
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Céc budi di dao tham quan theo chuyén dé do béo tang lich
slr Lyon t8 chirc (bdo tang Gadagne)

F“REIBHAMME“?D'.I
sepiembre » decembne

O Phap va chau Au, “nhitng ngay di san chau
Au”, t8 chirc vao cudi tuan thi ba clia thang 9
hang nam, |a dip dé ngudi dan tham quan céc
cong trinh va dia diém binh thuong khong
mé& clra cho cong ching, dén bao tang mién
phi hodc véi gia ré hon ngay thuong.

Phiéu ly lich tda nha trong
nghién ctru cta IMV-
Interscéne vé khu ph8 Phap

Chuyén tham quan bao
tang lich st Lyon s& gitp tim
hiéu, khdm pha nhitng thay
déi va cac khia canh khac
nhau cta thanh phé




Nghién citu bao ton va phat
trien khu pho Phap tai Ha
Noi?

Do c¢6 nhiéu dy &n xay dwng véi quy mé I6n
d3 hodc du kién sé& thuc hién tai day, nén khu
ph6 trung tam Ha Noi, ndm & phia Nam hd
Hoan Kiém, dang chiu nhiéu thay d8i |&n. Mot
s6 biét thy cd thdi Phap thudc da bi pha hay
hodc xuéng cdp nghiém trong. Cac tda nha cé
chirc nang phuc vu cho cdc nganh nghé mai
thudc linh vye dich vu (tru s& doanh nghiép,
ngan hang, kinh doanh hang cao cip...) dugc
xay 1&n ma khéng tinh dén di san kién truc
xung quanh va dic diém cta khu phd. Bét
dau vao ndm 2007, nghién ciru nay do Cong
ty tw van quy hoach db thj va cdnh quan Phap
Interscéne thuc hién, dudi sy chi dao cha Dy
an Phat trién D6 thi (IMV) va S& Quy hoach-
Ki€n trdc Ha N&i. Dua trén co s& kho sat dia
ban va kiém ké di tich, cong ty nay da dé xuat
mot bd quy ché quan ly d6 thi. Muc tiéu la
tim dén sy can bang gitta bao ton di san va
phat trién d6 thi mot cach cé kiém kiém soat.
B3o ton ban sic cla khu phé cé thé thire hién
dwoc bang cach phat huy cac quan thé do thi
ndi bat, di sdn cay xanh va khoéng gian cong
cong ma van gittr dwoc chirc ndng da dang
clia khu phd (nha &, thuong mai..) va van
cho phép chuyén déi chirc ndng cua biét thy.

Théng ké di san

Viéc théng ké cac cong trinh c6 gid tri di sdn
(thudc s& hitu nha nwdce va tu nhan), dic biét
la cac cong trinh ton gido va thoi Phap da cho
phép x&p hang hon 400 cdng trinh. Cac cong
trinh c6 thé nhin thay tir khéng gian céng
cdng, khéng k& cac cong trinh tudng niém,
duoc phan loai thanh ba nhém: 71 céng trinh
“dac biét”, 252 céng trinh cd gid tri “dang chu
y“ va 112 cong trinh cé gia tri “trung binh“
Mdi cdng trinh ndy déu cé mot phiéu danh
gia riéng va&i cac thong tin chung, nhan xét
cla chuyén gia Viét Nam va chuyén gia Phap
va cip bac xép hang cla céng trinh.

Cac théng tin chung gébm tén kién truc su,
thoi gian xay dyng, dién tich khu dat, chd sé&
hitu, chirc ndng clia céng trinh (céng trinh
twdng niém, cdng trinh dan sy hay vdn hda
néi bat, cdng trinh tdn gido, thwong mai,

{ Hoang thanh Thing Long, di san van héa thé gi¢i dugc UNESCO c6ng nhan

Hoang thanh Thang Long dugc xay dung vao thé ky 11 dudi thoi nha Ly va
1a noi déng d6 clha chinh quyén phong kién cho dén thé ky 19. Ngay nay con
sét lai so d6 clia Thanh ¢6, cac di tich khao ¢6 hoc van tiép tuc duoc khai
quat, mot s6 céng trinh da bj thay déi hodc dugc khdi phuc qua nhiéu thoi
dai (cOng thanh Bac M6én va Doan Mén, di tich Hau Lau - l3u cong chda...).
N&m 2010, quan thé di tich nay duoc t6 chirc UNESCO x&p hang di san van
héa thé gidi vi tinh dai dién cho nén van héa goc cta khu vic dong bang
sdng Hong va vi khu di tich gén lién véi nhiéu sy kién véan héa, lich st quan
trong. Hién khu di tich dang dugc Trung tdm bao ton va quan ly khu di tich
C6 Loa va Hoang thanh Thing Long quan ly. K& hoach bao tén va quan ly
dang trong qua trinh xay dyng.

IMV va vung fle-de-France d3 hd tro 1ap ho so ng clr ctia Hoang thanh
Thing Long. N3m 2008, Uy ban Du lich viung fle-de-France d3 cling Trung
tam bao ton Hoang thanh Thing Long bién soan k& hoach quan ly téng thé
va du lich cho hd so glti UNESCO. Mét nghién cttu bd sung d3 duoc thuc
hién nham dé xuat ké hoach tu stra va cai tao khong gian cong cong trong
khu Hoang thanh truéc khi khu di tich dwgec ma clra cho khach du lich tham
quan. Nghién cttu nay con dé xuat mot “vung dém” dé bao vé khu di tich, dé
la cac dai 16 rédng v&i nhiéu cdy xanh, khu vue Lang Cha tich H6 Chi Minh va
cac biét thy thoi Phap thudc van trong tinh trang t6t do cac co quan hanh

chinh st dung.

nha &..), phong cach kién tric (phong cach :
c6 dién, kién truc dia phuong, art-deco, hién :
dai...). Cac yéu té khac clia cong trinh ¢6 déng :
g6p vao gid trj di san cla khu phd nhu hang :
rao, khong gian ma, cdy xanh... cling dugcghi :

chép lai.

B&n tiéu chi lwa chon chinh d3 dugc st dung :
dé x&p hang cac cong trinh theo ba cap bac :

néu trén:

- Tinh “néi bat” Ia d3c diém riéng cla di tich, :
chd yéu Ia chat lwvgng va phong céch kién :

trac.

- Tinh “hai hoa so v&i quan thé di tich” 1a gid
tri gia tdng cla céng trinh trong mot loat cac :
cong trinh khac, vi du cac tdoa nha phu xay :
quanh mét cdng trinh chinh, nhiéu biét thy
ké tiép nhau hodc céc biét thy tao diém nhan :

cho géc phé.

- Tinh “hai hoa vé&i quin thé do thi” 1a gid :
tri gia tang cla cong trinh trong bd cuc quy
hoach d6 thi, vi du vi tri then chét cla di tich :
so v3i mot khdng gian mé& nao d6 (ven ho, :
ngd tuw, quang trudng...) hodc di tich nim :
trong mdt quan thé dd thj dic biét. Quan thé :
d6 thi nay c6 thé bao gom cac yéu t6 ma mot :
minh ching thi khéng cé gi dac biét, nhung :
cung nhau thi ching gép phan tao nén mot

quan thé ndi bat.

- Cudi cung la “gia tri vdn héa”, tirc 1 gia tri
twong trung gan lién vai tirng dja diém, tirng
cdng trinh ma khéng ké dén déng vé hay gia :
tri kién tric cta ching. Panh gia gia tri twong :

7 Nghién ctru IMV-
Interscéne, “Nghién ctru
bao ton va phat trién khu
phé Phép tai Ha Noi”,
2007-2010.
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trung cla céng trinh 13 cng viéc lién quan
mat thiét dén van hoda va lich sl Viét Nam, vi
vdy no6 da dugc giao cho cac chuyén gia Viét
Nam thuc hién.

Hai tiéu chi b6 sung khac, lién quan dén tinh
trang chung cla cdng trinh va nhitng bién déi
cla nd, d3 dwoc sir dung dé danh gia. Phan
danh gid chung dwoc thuc hién sau khi téng
hop diém xép hang ctia mbi di tich. Sau d6,
trén mot ban d6 theo khu vuc va theo cum
nha, moi di tich dwoc thé hién bang mét mau
tuong ing véi cap bac x€p hang cta né (mau
vang cho cac di tich cé gia tri “trung binh”
mau cam cho cac di tich “dang chd y” va mau
dé cho cac di tich “d&c biét”). BAn d6 nay cho
thay cac quan thé di tich can duoc wu tién
phat trién.

Cac dé xuat ctia ban doé quy
hoach: két n6i bang cay xanh
va nhiéu phuong an cai tao
d6 thi uyén chuyén theo tirng

xép hang “céng trinh di sdn” s& la noi khéng

B Tham khdo thém:
duoc xay dwng va cac cong trinh nay sé
khéng duwgc phép pha hay. C6 thé cho phép
xay dung & phia sau thira d4t cla cac cong :
trinh dwoc x€p hang “ddc biét” va “dang chu
y”. Ban do cling d& xuat nguyén tac vé muc :
dd tdng dan chiéu cao cho cac tda nha xay :
mai va khodng IUi cla tda nha so véi dudng :
phd tuy theo d3c di€ém clia mbi con phé. Cudi :
cuing, c6 thé cho phép phd hly cac cong trinh :
xép hang co gia tri “trung binh” nhung méat :
tién cda chdng thi nén duoc bao ton. Nhin :
chung, céng tac khoi phuc, cai tao di tich nén

* Phong Téng kiém ké
di san van hda vung
fle-de-France, IMV, Ha
Néi, nhitng giéc mo
vé phuong Tdy & Vién
Dbng, NXB Sogomy,
Hinh anh di san

¢ Clément P., Lancret
N. (dir.), 2001, Ha N&i;
chu ky bién déi,

NXB Recherches/
IPRAUS, Paris, 351
trang.

<« Buong lién két xanh, phat

huy gia tri cdnh quan, nham
ndi H6 Tay véi H6 Hoan
Kiém va tao 16i di dao dé
chiu cho ngu i dan cling
nhu du khach

khu vuc

Ban d6 quy hoach d@ xuat tao ra mét hanh
trinh cho nguoi di bd, gdbm céc phé nhd/ngd,
c6ng vién va ven hd. Hanh trinh nay sé la cau
ndi gitra céc khu phé cé di tich khac nhau.

duoc thyuc hién theo mét hd so yéu ciu kinh

Theo badn dd nay, céng tic bao vé di tich s&
duoc thuc hién dwa trén cip bac xép hang
cla ching. Thira dat cla cac cong trinh dwoc

té - k§ thuat cu thé, nén pha bo cac cong trinh
xay xen vao gilta cac cong trinh c6 va mét tién
clia cac cong trinh nén thang hang vdi nhau.

CHU THicH
——— Pham vi nghién ctru

‘ ';_g.f;f?.i\

- Di san lich st va van héa
- Di san déc biét
| Disandéngchuy

Di san thong thudng

Di san theo d@ nghij cla
phia Viét Nam

Toa nha cao tang (d3 xay

dung/dang con dy én) <« Viéc khdo sét di san va d6
thi dugc thue hién & khu
phd Phap tai Ha Noi gitp c6
tam nhin t&ng thé va toan
dién vé cac di san can phét
huy gid tri

~ Khéng gian xanh

[ Céu trdc do thi




Pham vi can bao tén nghiém ngit cé thé bao
gdbm khu vic Nha hét I&n, Nha thd 16n, ho
Thién Quang, khu Ba Dinh. Thach thirc I&n vé
mat di san |a quan ly mét céch bao quét va
doéng déu ca ba khu phé lich sir: Hoang thanh
Thang Long, khu phé c6 va khu phé Phap.

Du thao quy ché quan ly riéng
cho cac khu pho nay

Quy ché dinh kém v&i ban d6 quy hoach ¢6
thé gilp céc co quan chirc ndng cla thanh
ph& va cac quin Hoan Kiém va Ba Dinh 4p
dung cac bién phap dé xuat mot cach dé dang
hon. Ban d6 nay, du chwa dugc chinh quyén
phé duyét chinh thirc vao nam 2012, la mét
tai liéu tham khao quan trong cho S& QHKT
trong cong tac cip phép xdy duwng va quan
ly d& thi. Trén thuc té, c6 600 ngdi biét thy
dang dugc bao ton.

Bao ton di san va phat trién
du lich tai lang c6 Duong
Lams

Su kién mé réng thi dd Ha Noi vé phia Tay
ndm 2008 d3 gép phan lam ndi bat di sn xay
dung cda tinh Ha Tay cii, ddc biét 1a cac lang
c6, dén va chla. Bao vé t6t hon va phat huy
gia tri di san van hda ddc trung cla céc lang,

CHU THicH
B Cong trinh di san (déc biét)
| | Congtrinh disan (dang chuy)
ﬁ‘{# - *’.—' Céng trinh di san (théng thudng)
a, Al ] Ml Cong trinh di san (duorc ghi nhan, khdng xép hang...)
D Khéng gian xanh can bao vé, cdi tao

Khu vire dwgc bdo vé, cac cdng trinh xay dung phai
t6n trong chiéu cao cla cac cong trinh di san

Cong trinh xdy dung cao t6i da 12 m tinh dén méng x6i

] Cong trinh xdy dung cao t6i da 15 m tinh dén méang xi

i h B Cong trinh xay dung cao 17m c6 khoang lui gép d6i
", - [ ] Cong trinh xdy dung cao tir 30 dén 40m cé khodng
—— e = 1Ui gap doi

Céc khu dat 1&n (viéc quy hoach cac khu dat nay s&
phai dugc thuc hién théng qua cudc thi)

I'| —— D3y phé lién tuc (“dé thj”)
= == D3y phd khdng lién tuc (dan cv)

il i‘ I Khu v khong xay dung dugc va khu vie cdy xanh
e -

h ‘ﬁﬁ l'i #— L&i di xanh danh cho ngudi di bd s& dugc cdi tao

L8i di danh cho ngudi di bd s& thuc hién

Quy ché quan ly dé ra céc tiéu chi phan loai di san can phat
huy gia tri va cac khu vyc trong dé khodng Ui cta céng trinh
xay dyng tuy thudc vao bé rong clia tirng tuyén dudng

X3 nam & phia Dong séng Hong, goi la van :
héa x&t Doai, d3 tré thanh mét trong nhitng :
van dé wu tién cla chinh quyén dia phuong. :
Lang Dudng LAm, dai dién cho nén van hda
nay, da duoc xEp hang di tich lich st quéc :
gia ti* ndm 2005 nh& vao nét kién tric déc :
d4o clia cac ngdi nha truyén théng con lvu lai
(ngdi nha c6 nhat lang d3 400 tudi) va nhirng :
dia diém van hoa dic sic. :

La mot phan khong tach roi cla sy phat trién
kinh t& cta lang, hoat déng du lich noi day :
dang ngay cang ting trudng (hon 70.000 : A o

khich trong n3m 2010, du kién 150.000 ; Lor rone e coBuone
khach trong ndm 2015). Trong bdi canh nay, :
Trung tdm quan Iy di san cda lang d3 kéu goi :
su hd tro clia vung Tle-de-France dé gitip phét :
trién du lich ma van ton trong di san. Dy an
thi diém d& xuat khdi phuc mét doan dudng :
tlr cBng lang dén san dinh, nhi3m lam séng :
lai ng6i dinh va khong khi lang xa, nhitng dac

e o e 2r w  eal 1 A

diém da bi nhitng thay doi gan day lam bién : ® Nghién ctru cta IMV

dang. ¢ dangtrong qué trinh
: thyc hién.
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Chir viét tat

Chir viét tat

BAD: Ngan hang Phat trién Chau A

AFD: Co quan phat trién Phap

AVAP: Khu virc phat huy gia tri Kién tric va Di
san

ANAH: Co quan qudc gia cdi tao nha &
ANRU: Co quan quéc gia cai tao dd thj
AOT(U): Co quan t8 chirc giao théng (d6 thi)
BRT: Xe buyt nhanh chay trén lan dwong danh
riéng

CDF: Trung tdm phat trién quy dat

MOCPT: Trung tdm quan ly va diéu hanh van tai
hanh khach céng cong TP.HCM

S& XD: S& Xay dung

S& TN&MT: S& Tai nguyén va Méi trwdng
S& KH&CN: S& Khoa hoc va Cong nghé

S& GTVT: S& Giao thong Van tai

S& KH-DT: S& K& hoach va Bau tu

DTA: Chi thi quy hoach I3nh thd

DUP: Tuyén b8 vi lgi ich cong

S& QHKT: S& Quy hoach - Kién tric

EPA: Ban quan ly du dn Quy hoach - Pau tu -
Xay dung

EPF (L): Trung tAm phét trién quy dat
TP.HCM: Thanh phé H8 Chi Minh

HIDS: Vién nghién ciru phat trién TP.HCM
ICA: Ban quan ly dau tu xay dyng khu dé thj mai
Tha Thiém

IMV: Dy 4n hop tac phat trién do thi Ha Noi
-lle-de-France

JICA: Co quan hgp tac quéc té€ Nhat Ban
KTT: Khu tip thé

LOTI: Luat dinh hudng giao thong ndi dia
MAUR: Ban quan ly dwong sat dé thj TR.HCM
BXD: BO Xay duwng

BO TN&MT: BJ Tai nguyén va Mai trvong
OIE: Trung tdm theo ddi b4t ddong san doanh
nghiép

OPAH: Chuong trinh cdi tao nha &

OPALE: Trung tdm theo ddi kinh t& Lyon
OTIF: Trung tdm theo ddi giao dich bat dong
san va tai chinh

PADD: Dy 4n Quy hoach va Phét trién bén
vitng

PDU: Quy hoach giao thong do thi

PLD: Quy hoach giao théng dia phuong

PLH: Chuong trinh nha & dia phuwong

PLU: Quy hoach d6 thj dia phuong

PNR: CAng vién ty nhién cap vung

PNRU: Chuong trinh quéc gia tai thiét d6 thj
PTU: Pham vi giao thong do thj

RATP: Cong ty khai thac mang ludi giao thong
cong cong Paris
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RER: Mang ludi tau nhanh néi vung

SCoT: So db lién két dia ban (Quy hoach chung)
SDRIF: Quy hoach chung ctia Vung Tle-de-France
SEM: Cong ty cong tu hop doanh

SEPAL: Co quan hdn hgp nghién ctru va xay
dwng chuong trinh phét trién vung dé thj Lyon
SHON: Dién tich st dung

SIG: Hé thdng thong tin dia ly

SNCF: Cong ty dwdng st qudc gia Phap
SRADT: Quy hoach lanh thd cip vung

SRU: Luat doan két va cai tao do thj

STIF: Co quan t8 chirc giao théng Vung lle-de-
France

SWOT: Diém manh, diém yéu, co héi va thach
thirc

SYTRAL: Co quan t6 chirc giao thong tinh Rhéne
va Cong déng dé thj Lyon

VIAP: Vién Kién tric Quy hoach db thj va ndng
thon Viét Nam

ZAC: Khu quy hoach ¢6 sy thoa thudn

ZAD: Khu quy hoach dy kién

ZAPA: Khu vire wu tién hanh déng vi chat luvgng
bau khi quyén

ZPPAUP: Khu bao ton di san kién truc, canh
quan va do thi



L&'i cam on

Chung t6i d4c biét cdm on Laura Petibon d3 dam nhan nhiém vu t8ng hop céc thong tin trong
cac tai liéu lam viéc cda IMV va PADDI.

Quyén sich nay duogc bién soan tir cac két qua nghién ciru va khda tap huan do PADDI va IMV
thuc hién vé&i sy hd tro thuong truc cla cac ddi tac Viet Nam. PADDI tran trong cdm on cac
Giam d6c va can bo, cdng chirc clda céc s&, ban nganh cda TP.HCM : S& Quy hoach - Kién tric,
Vién Nghién ciru phat trién, S& Giao thdng Van tai, Trung tdm quan Iy va diéu hanh van tai hanh
khach céng codng, S& Tai nguyén va Mai trwdng, S& Xay dwng, Trung tAm tiét kiém nang lugng,
Ban Quan ly dudng sat d6 thi, Ban Quan ly dau tu xay dung khu d6 thi méi Tha Thiém, Trung
tdm chéng ngap, d3 c6 nhiéu trao d6i, dong gdp y kién va tham gia tich cyc vao cac hoat dong
cla PADDI. PADDI cling chan thanh cdm on céac chuyén gia cla Co quan quy hoach dé thj Lyon,
Co quan t6 chirc giao thdng tinh Rhéne va Cong ddng do thi Lyon (SYTRAL), Trung tdm nghién cliru
mang ludi ha tang, giao théng, quy hoach d6 thi va xay dung (CERTU) va céc thanh phé & ving
Rhone-Alpes, dac biét |a thanh phd Saint-Etienne va Grenoble d3 ddng gdp chuyén mén vao cac
hoat déng cda PADDI.

Cu6i cung, PADDI chan thanh cadm on Ba Nguyén Hong Van, Pong gidm ddc PADDI, Ong Jean-
Charles Castel, C6 van khoa hoc, Ong Huynh Héng Burc, phién dich, va toan th& nhan vién cla
PADDI.

Hinh anh
Bia: Sandrine Llouquet, www.tumtumtree.asia

Gidi thiéu: TPHCM © S& QHKT TP.HCM — M réng dé thi TRHCM © PADDI — Viing Rhéne-Alpes — Cdng ddéng
dé thj Lyon © Cdng ddng d6 thj Lyon — MdJ rédng dé thj Lyon © Cdng ddng d6 thi Lyon — Ha NGi © S& QHKT
Ha Noi — M& réng dé thj Ha N6i © IMV theo Ban quan ly phé cd Ha Noi — Ving fle-de-France © Viung Tle-de-
France — M& réng dé thj Paris © IMV theo IAU-IdF

Chuong Quy hoach d6 thi: Quy hoach chung TPHCM © S& QHKT TP.HCM — Ngdp nuwdc & TPHCM © PADDI
— Vung ven TPHCM © PADDI — Quy hogch khu trung tdm TP.HCM © Nikken Sekkei — Khéng gian céng céng
& Thu Thiém © DeSo — Quy hoach dwa vao chi tiéu © PADDI theo S& QHKT TP.HCM — Dy dn Thu Thiém ©
Sasaki — Ha Péng © C.Musil — Quy hoach chung xdy dung Quén 4 © S& QHKT TP.HCM — Workshop © PADDI
— SCoT 2030 © Co quan quy hoach d6 thi Lyon (AUAL) — Nhdn hiéu khu phé sinh thdi © B6 Phat trién bén
vitng — Thédo lugn © PADDI — Logo Viing fle-de-France © Vung Tle-de-France — Logo Paris métropole © Paris
métropole — Logo Céng ty Grand Paris © Cong ty Grand Paris — Lién thanh phé © IAU-IdF — Cudc hop cdc co
quan hén hop © Cong dong d6 thi Lyon — Cdc dinh hudng chién luoc © AUAL — Quy hoach viing le-de-France
© IAU-IdF — B6 khung dé thj TPHCM © AUAL/P.Berger — Bén phdn khu © AUAL — ZAC Lyon Confluence ©
Flickr, Calystee — Phwong phdp Idp quy hoach chung © PADDI theo G.Antier — Quy hoach dé thj dia phwong
Lyon © AUAL — Quy hoach lién quan/huyén © S& QHKT TP.HCM — Phén khu Lyon 2010 © AUAL — Phén khu
TP.HCM © AUAL/P.Berger — Quy hogch chung xdy dwng Thi d6 Ha Néi © VIAP — Thanh phé vé tinh & Ha Néi ©
VIAP— SDAURP 1965 © |AU-IdF — Phdn bé dét & Ha N6i © VIAP — Hanh lang xanh © IMV — Quy hoach viing
Ha Néi © VIAP — Bén dd phdt trién kinh t€ © AUAL — Onlylyon © Flickr FVirone — Bdn d6 bé tri doanh nghiép
© OPALE — Bdn d6 cdc cum lién két tdng cwéng ndng luc canh tranh © AUAL

Chwong D3t dai d6 thi: An Phi © C.Musil— My Binh © C.Musil— Quy hoach s& dung dét TPHCM © DoNRE
TP.HCM — Khung gid ddt © PADDI theo DoNRE TP.HCM — Trung Hoa © C.Musil — S6 héng © PADDI — Quy
hoach st dung dat quan 1 va 2 © DoNRE HCMV — Quy hoach si¥ dung dét quan 4 © DoNRE HCMV— Bdn d6
dia chinh © Cong ddng d6 thi Lyon — Bdn dd khu vurc can thiép dét dai © AUAL — Bén d6 khu vue dp dung
quyén wu tién mua © Toa thi chinh Evry — Tuyén bé vi lgi ich céng © CERF — Bdn do gid bat déng sén © OTIF
— Tai liéu tham chiéu dét dai © Céng dong d6 thi Lyon — Pdt tréng & quan 8 © S& QHKT TP.HCM — Thu hoi dat
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Hinh anh

© S& XD TP.HCM — Dt c6 thé chuyén nhugng © PADDI/TGH — Phu My Hung © C.Musil — L6 dét © Nikken
Sekkei— Phén 16 © PADDI — ZAC © PADDI — Vignettes SIG © Céng ddng db thj Lyon — GIS céng cu phdn tich
© Codng ddng dé thi Lyon — GIS chiéu cao © Céng ddng dé thi Lyon — GIS bdn dé nén © Cong ddng dé thi Lyon
— WebSIG © DoSTE HCMV

Chwong Giao thong d6 thi: Diém trung chuyén xe buyt Long Bién © C.Musil — Phén chia dwong giao théng
© C.Musil — Thj phén cla cdc loai phurong tién & Ha N6i © IMV — Bén trong xe buyt © C.Musil — Xe buyt
Transerco © IMV — Un tdc giao théng & Bangkok © Flickr Misterfred — Chiém dung via hé © IMV/Interscéne
— Hanh lang xe buyt © IMV — Ch¢ xe buyt © C.Musil — Bdn d6 mang Iwdi xe buyt © DoT TP.HCM/CGB TP.HCM
— Giao théng da phuong thirc © Flickr J-L Zimmermann — Giao théng thdn thién vdi méi truong © SYTRAL—
Théng tin truyén théng vé tiép can mang lwdi © SYTRAL — Phdn chia duéng giao théng © PADDI — Quy hoach
dé thj thuc té/udc mo/kha thi © D.Mangin — Quy hoach dé thj theo hanh lang © IPPUC — Uu tién tdng mat dé
© IAU-IdF — Quy hoach giao théng dé thj Céng déng dé thj Lyon © SYTRAL — Diém trung chuyén nha ga Phia
Bdc © CC C.Shoshany — Théng tin cho hanh khdch & Paris © Flickr J-L.Zimmerman — Diéu phéi mang lwdi ©
STIF — Thé Navigo © STIF — Déu doc thé Navigo © CC Greenski — Ddo dudong hdm © SYTRAL — Kéo dai tuyén
tramway © STIF — Grand Paris Express © STIF — Théng tin cho hanh khdch & TPHCM © PADDI — Lién théng
gitta cdc mang lwdi & Ha N6i © IMV — Thé xe buyt thdng © IMV — Diém den tai nan giao théng © DoT TP.HCM
— Xwéng bdo tri xe buyt tridc/sau khi cdi tao © IMV — Khéa tdp hudn © PADDI — Diém trung chuyén xe buyt
Cho' Lén © C.Musil — Thu phi vao khu trung tém & Singapour © Flickr | Tomoaki — Thiét ké so' phdc diém trung
chuyén xe buyt Long Bién © IMV — Diém trung chuyén xe buyt Céu Gidy trudc/sau © IMV — Diém trung chuyén
Nhén © IMV — Métro tuyén s6 3 © Systra — Pham vi dw dn BRT © AUAL - DeSo - PADDI - Ngan hang thé gigi
(WB) — Ndng lwc van chuyén cia BRT © PADDI theo Y.Genevois — Tram dirng BRT © AUAL - DeSo - PADDI - BM
— Ddy nha lién k&€ © AUAL - DeSo - PADDI - BM — Léi di cho ngudi di b6 © AUAL - DeSo - PADDI - BM — Bai 16
V6 Vin Kiét © AUAL - DeSo - PADDI - BM — Két néi véi tram dirng BRT © AUAL - DeSo - PADDI - BM — Thung
liing xanh © AUAL - DeSo - PADDI - BM

Chwong Nha &: Binh Thanh © C.Musil — Nha & da dang © C.Musil — Khung gid cho thué nhd © MoC — KTT
© IMV — Dqi 16 V& Vin Kiét 2005 © C.Gallavardin — Bai 16 V6 Vin Kiét 2012 © PADDI — Pham vi thu héi dét
© PADDI theo C.Musil — Nhd lién ké & phé c6 © IMV — Ddy nha chung cw © PADDI — Nhd & tai Ving fle-de-
France © B.Basset, IAU-IdF — Ban dé ngudi cén nha & xa héi © 1AU-IdF — Cdc dang nha & xd héi © Cong dong
do thi Lyon — Bdn dd hop dong dé thj gin két xd héi © Cong dong dd thi Lyon — Cdc chung cw cuc Ién & La
Duchére © J.Léone — Dynamitage © Céng ddng db thi Lyon — Chwong trinh tdi xdy dwng © Cong dong d6
thi Lyon — Thu hdi dét & Thd Thiém © PADDI — B&i thudng & Thi Thiém © S& XD — Cira hang tap hda vé tdi
dinh cw © PADDI — Chung cu tdi dinh cr © PADDI — Hp thw © PADDI — Quy dinh quan ly chung cw © PADDI
— Chung cv © C.Musil

Chwong Di san: Hoang thanh Thdng Long Ha NGi © IMV — Nha lién ké & Ha N6i © IMV — Bdn dé cdc toa nha
xdy duwng thoi Phdp © Nikken Sekkei - S& QHKT — Cao 6c & Qudn 1 © C.Musil — Coi ndi nha lién k€ © IMV
— Biét thy © IMV — Biét thy hién dai © IMV-Interscéne — Nha lién k€ & Chg' Lén © PADDI — Hang cdy xanh
duong phé © PADDI — Pham vi Unesco © Cong ddng d6 thi Lyon — Khu phé cé Lyon © Céng dong dé thij Lyon
— Nha hdt Opéra © Flickr P.Guinoiseau — Grands moulins © CC PierRoman — Khu bdo tén © Toa thj chinh
quan 4, Paris — Dy dn Thiaffait © Céng ddng dé thi Lyon — B& séng Rhéne © AUAL — Hang rao bao quanh
cbng truong © IMV — Phiéu khédo sdt © IMV-Interscéne — Bi dgo & d6 thj © Musée Gadagne — Bdo tang ©
Musée Gadagne — Lién két xanh © IMV-Interscéne — Toan cdnh di sén © IMV-Interscéne — Quy ché qudn ly
duoc khuyén nghj © IMV-Interscéne — Lang © IMV

120 |






Lam thé nao dé quy hoach db thj & Viét Nam cé hiéu qua hon?
Lam thé& nao dé phat trién ngudn cung nha &, dich vu d6 thi, co
s&@ ha tang trong mot quéc gia ma theo du kién dan sé dé thi
(hién chiém 1/3) sé Ién hon dan s6 ndng thdn vao nam 2040 va
6 tdc d6 do thi hoad cao nhat Pong Nam A? Tang trwdng do thi,
tap trung & Ha Noi va TPHCM, dan dén nhitng bién d&i sau sac
trén dia ban & cap quéc gia va dia phuong.

Do t6c d6 tang trudng kinh té va dan s cao, nén chinh quyén va
don vi chuyén mén trong linh v dé thi déi khi phai hanh dong
trong tinh hudng khan cap dé vuot qua nhirng thach thirc cha su
phat trién d6 thi rat nang dong nham cai thién chat lwong cudc
séng clia ngudi dan va tao mdi trudng thuan lgi cho sy phat
trién kinh té.

Quy hoach dé thi & Viét Nam dang phét trién manh va dang tim
ki€ém céng cu cling nhu phuong phap maéi. Quyén sach nay mang
tinh téng hop, vdi nhiéu hinh anh minh hoa va cach nhin lién
nganh vé nhitng thach thirc trong quy hoach d6é thi & Viét Nam,
gidi thiéu cac cong cu thyc hanh va nhiéu huwdng suy nghi vé 5
linh vire: quy hoach dé thij, dat dai, giao thdng cdng cong, nha &
va di san. N&i dung clia quyén sach duoc duc két tir nhirng trao
déi kinh nghiém vé quy hoach d6 thj gitra gidi chuyén mén cua
Phép va Viét Nam trong khudn khé hoat déng cla Dy an hop tac
Phat trién d6 thi Ha Noi - Vung lle-de-France - IMV (Hop tac gitta
Vung Tle-de-France va Uy ban nhan dan Thanh phé Ha Noi) va
cla Trung tdm du bao va nghién ctru d6 thi - PADDI (Hop tac gitta
Vung Rhéne-Alpes va Uy ban nhan dan TPHCM).
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