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Quy hoach dbé thi va vung
HANS VAN DER CAMMEN!

1. Nhitng hinh anh ctia thanh phé t6t dep hon trong quy hoach thé ky 20

Quy hoach db thi hién dai 6 chAu Au va Hoa Ky xuat phat tit nhiing phan tng thanh phd
tu ban cht nghia thé ky 19: nhiing nha & chudt, dich bénh va mtc séng kinh khting. Quy hoach
d6 thi luén luén duge nhim vao nhiing hinh anh ctia mét thanh phé tét dep hon. Nhiing nim
dau thé ky da cho chiing ta thay viéc st dung c6 hiéu qua nhiing hinh anh quy hoach d6i véi mot
thanh phd t6t dep hon. Ching han, phéc thao mé rong ciia Amsterdam trong thé ky 17, “thdi ky
hoang kim” (nhiing kénh dao dong tAm chay quanh hat nhén la db thi ci).

Mbt hinh anh quy hoach 1a st gia mang mot § do, mot gide md. N6i mét cach téng
quéat, n6 1a mot bidu hién cta thién ¥ cta con ngudi véi thanh phs. Nhiéu hinh anh quy hoach
xudt phat tit xa hoi, ch khong phai ti nha nuéc. N cho thdy mot méi lién quan dic biét
gitia quy hoach d6 thi va hé théng cai tri. Da s6 cic nudc phuong TAy c6 mot hé thong goi 1a
“da nguyén” vé quyén luc: ca chinh pht va céc td chtic khac hodc cic ca nhan c6 thé anh
hudng dén qua trinh.

Nuéc Anh da tao ra hinh anh hiéu qua dau tién vé quy hoach @6 thi hién dai. N6 dugc
sinh ra trong cac nhém tu nhéan chi khéng phai trong chinh pht hoéc khu vuc cong cong. Thi
du, ngudi Anh Zbenhaczer Howard d& nhan thay y tudéng cia mdt thanh phé - vusn (nhiing
yéu td t6t dep nhat cta cd “thanh phd” va “néng thon” két hop thanh mot méi trudng sdng
méi: “d6 thi néng thon” hodc thanh phé vuon). Ong cht dong thanh 1ap mot cong ty dau tu dé
xay dung thanh phé vuon that sy dau tién trén thé giéi tai Letch Worth. Nhiing ngudi khac
da theo guong 6ng, ca d Dtc va My. Trong nhiing ndm 20, Patrick Geddes (Scotland) da khdi
xuéng va ¢ vii cho ¥ tudng “quy hoach viung”: cac thanh phd can duge phat trién trong méi

”

quan hé chét ché véi cac khu vie chung quanh ching.

Chi méi trong va sau Dai chién thé& giéi 1an thi hai ma cac chinh phti méi bat dau
thuc hién quy hoach, Patrick Aberczombic dé xuat véi chinh pht Anh ¥ tuéng vé mét vanh
dai xanh quanh London, kiém ché su phat trién nhanh chéng cta su tich tu thanh phd. Su
phat trién nha & va cong nghiép cin dudc tap trung trong cai goi 14 nhiing thanh phd méi,
phuong an hién dai cac thanh ph6 vuon ctia Howard. Thuc vay, tit d6 cac thanh phé duge xay
dung ¢ khép noi chung quanh cac trung tAm cta thé giéi, va cung véi chinh sach ngin chan
nhiing tich tu trung tam.

! Dai hoc Amsterdam
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Chiing ta goi n6 la hinh anh cta “siéu d6 thi md”. Trong siéu d6 thi md, cac ving
dong dan duge tach biét nhau bdi cac khu vuc tréng cAy xanh réng 16n. Cac viing xanh nay
truée hét phuc vu:

- Nhu m6t viing dém gitia cac khu vuce d6 thi.

- Nhu nhiing céng vién cta ving, 6 d6 ngudi ta c6 thé nghi ngoi trong thdi gian ranh rdi.

- Nhu mot su bao luu cho viéc stt dung c6 thé c6 trong tuong lai.

Cac thanh phd 16n trén thé giéi nhu Paris, New York, Tokyo 1a nhiing trung tam “tich
tu don diéu”. Nguyén mau khac ctia céc siéu d6 thi mé dang ndi 1én trong cac khu vue, 6 d6
ba phan tu cac trung tAm d6 thi ¢ trung binh tao ra mét mang luéi lién két chat ché cac chiic
nang va lién két giao thong. D6 1a diéu hién dién ra 6 Ha Lan, tai Randstad (Rim-city) - Ha
lan, véi 6 triéu ngudi va 40% cic ngudn luc kinh t& ctia dat nude. O day, Green Heart (ban
sao ctia vanh dai xanh London) nam ¢ gitia khu vuc thanh phé. Vi du khac 1a viing Ruhr, mot
trung tAm céng nghiép lén trude kia ctia Pic gio dang phat trién thanh mot trung tam d6 thi
md hién dai.

Thuec ra, siéu d6 thi md 1a hinh anh phd bién nhat d6i véi mét thanh phé tét dep hon
& thé gidi phuong Tay. It nhat né cling ap dung cho quy hoach thanh phé ¢ pham vi rong, cai
goi 12 quy hoach vung. Nhiing mé hinh ctia quy hoach d6 thi é pham vi nhé hon déi véi cac
thanh td ctia thanh phd, nhu trung tAm thanh phd, ndi thi, cic khu cong nghiép sé dugc dé
cap trong cac bai tdi.

Phan 16n nhiing hinh anh nhu thé vé moét thanh pho tot dep hon da dude hinh thanh
tit cac kinh nghiém truée. Ching ciing bi anh hudng bdi cic d6i méi cong nghé, vi du: “phét
minh” vé& van chuyén ngdm cong cong da tac dong dén phat trién nhanh cta cac siéu do thi
dau thé ky 20 nhu London, Paris , New York.

Budce dot phéa cong nghé 16n khéac 1a “su phat minh” dudng cao téc giao cit - lap thé
(nuéc Dtc nhitng nam 20). Diéu nay da tao diéu kién cho d6 thi héa phu trén quy md 16n
nhiéu nuée phuong Tay. Mot vi du cudi cung ¢ thé 1a viée st dung mang luéi thong tin trong
thoi dai chiing ta. Phat minh nay da dem lai nhiéu hinh dnh méi cho mot thanh phd tét dep
hon trong tuong lai: “thanh ph6 théng tin”.

2. Nhitng yéu t6 cau thanh ctia thanh phd; cac thanh phé méi

Trong quy hoach vé su phat trién khong gian cta cac thanh phd, mot su phan biét c6
thé c6 giita cac pham tru khong gian khac nhau, diéu tiét cac loai hinh hoat dong khac nhau
ctia d6 thi. O day liét ké ra mot danh sach cac pham trit c6 thé ¢6 clia viee st dung dat va cac
chiic ning ctia thanh phé:

- Trung tAm thanh phé

- Vanh dai va cac khu vuc dé6 thi

- Hé thong giao théng

- Vanh dai @b thi

- Céac tiéu trung tam

- Cac thanh phé méi

Trong cac bai giang tiép theo, chiing ta sé& chd ¥ t6i cac pham tru khac nhau trong danh
sach nay. Trudc hét, khai niém thanh phé méi, thuc ra 12 mét phan chinh yéu cia quy hoach cac
thanh pho 16n hién dai. Y tudng thanh phd méi ban dau (ttc 1a thanh phd vuon ctia Howard)
trinh bay nhiing ndi dinh cu méi va hoan chinh vé chtic néng, c6 khoang 30 000 ngudi (véi cac
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cong viéc, hoat dong giai tri...) dudc bao quanh béi vanh dai xanh cta ching va 6 cach khu tap
trung dan cu cao khoang 10 - 20 km.

Bay gid ching ta x4y dung nhiing thanh phé mdéi ¢ nhiing nuéc phuong Tay véi
100.000-200.000 dan, hoat déng trong “hé thong hang ngay” cua ving thanh phé. Diéu nay c6
nghia 14 nhiéu hoat déng hang ngay cta cac cong dan thanh phd méi 6 tai cac phan khac ctia
khu vuc d6 thi: thanh phé trung tAm v&/ hodc mét hay nhiéu cac thanh phd nhé hon hoic cac
lang x6m phu thudc vao khu vuc thanh phé. Diéu nay ngu § rang su tén tai ciia mot hé thong
giao thong rong 16n, phtc tap va da dang, né tao diéu kién di lai cho tat ca cic loai hinh hoat
d6ng hang ngay khac ctia ngudi dan: mua sdm, di hoc, tham viéng, hoat dong thé thao va giai
tri... 6 mot nuéc nhu Ha Lan ngudi ta di lai thuong xuyén 20-30 km trong khu vuc thanh pho
ctia minh (béng hé thong hang ngay ctia ho). Hon 50% cac chuyén di nay 1a khac véi cac 1y do
di lam hang ngay.

Nhiéu chuyén di nhu thé dude thuc hién bang 6 té tu nhan nhung ciing c6 ca xe dap.
Khong thé c6 mot khu vuc thanh phé hién dai hoat dong t6t ma khong c6 van chuyén coéng
cong, t6t hon bing xe lta. Thanh phd Paris Lén 1a mot vi du t6t nhat chau Au vé mot ving
thanh phé 16n véi giao thong céng cong viing phat trién dic biét. D6 1a két qua cia mot chién
luge dau tu lau dai caa chinh phta Phap trong nhiing nam 70-80. Khu vuc dé thi Paris van
con bi tdc nghén nghiém trong do viéc sti dung nhiéu 6 t6 tu nhan.

Khong thé dé ra cac nguyén tic chung vé quy hoach mot hé théng cic thanh phd mdi.
Diéu d6 phu thudc nhiéu vao cac dia phuong, quy mé ctia thanh phd trung tdm va cua vung.
Trén hét, né phu thudc vao cac phuong tién giao théng cé thé cé trong tuong lai. Viée sé hitu 6
t6 phat trién cao doi héi cac khu vue rong 16n hon, va han ché st dung 6 to ctia chinh phi. O
nhiéu nuée, Hoa Ky, Thuy Dién va Ha Lan, cac chinh pha dang st dung 1é phi giao théng d6i
vé6i di lai hang ngay va ngay ca cac chuyén di khac.

Su linh d6ng 14 mot khai niém rit quan trong trong quy hoach va phat trién cac
thanh phé méi. Trong nhiéu thanh phéd, cac thanh phé méi lau doi nhat hay thanh phd vuon
bi 0 bé& do su phat trién lién tuc tich tu. 50 ném trudc, ching tao ra cac cong dong mdi biét
lap, bay gio ching da hoi nhap vao thanh phé trung tdm. Ciing c6 thé néi thé déi véi dan cu
va cong an viée 1am, c6 su thay d6i thudng xuyén vé cac nhan t6 nay, ching c6 Anh hudng dén
cac diéu kién quy hoach db thi.

3. Quy hoach cac khu trung tam thuong mai

Dinh nghia vé trung tAm thuong mai trong bai gidng nay la “mot su tap trung vé
khéng gian cac van phong quan trong nhat trong mot thanh phd, néi chung trong pham vi
trung tam thanh phd”. Dinh nghia nay khéng bao gém vi tri ngoai vi cua cac van phong
(quan trong) cling nhu cac khu viic ma cac hoat dong cong nghiép va kinh t& thi 3 st dung
hén hgp. Chiing ta thay trung tdm thuong mai trong hadu hét moi thanh phé 16n cia thé giéi
phuong Tay. Thanh phd cang quan trong trong hé thong kinh té& quéc gia va toan cau thi
trung tAm thuong mai néi chung li cang to 16n va dep hon. Cac co s6 ngan hang va tai chinh
luén c6 mit 6 trung tAm thuong mai.

Trong moét nhém nhé cac thanh phd, ching ta thay cai goi 1a “trung tAm thuong mai
toan cau”. D6 1a khu vic ma céc cong ty qudc t& cb cac tru sé luc dia hay dudi luc dia ctia ho:
Tokyo, Singapore, Sydney, Paris, London, New York, Los Angeles. Cac cong ty qudc té& lién
lac véi cac cong ty khac trong va gifia cac véin phong trung tAm thuong mai cia ho. D6 1a cach
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ma mot phan dang ké nhiing quyét dinh vé kinh t& toan cAu duge dua ra. O mic d6 thap hon
mot chit, ching ta thdy cac “trung tdm thuong mai qudc gia” & cac thanh phd nhu Ha Noi,
thanh phd H6 Chi Minh, Amsterdam, Brusseles... Nén kinh t& quéc gia dudc chi dao tir
nhiing vi tri nay.

Theo kinh nghiém ctia Phuong Tay, rat khé tao mot trung tAm thuong mai méi va
quan trong tit con s§ khong. Su phat trién clia mét trung tAm thuong mai trong da sé cac
trudng hop, tao ra mot qua trinh tiing buéce, trong d6 khu vic tu nhan cé vai tro chi chét, va
cac cd quan caa chinh phu déng vai tro diéu tiét. Cac dia diém nhu London hodc HongKong,
cac trung tAm thuong mai (gan méit nuéc) khong bao gid cén ci 6 sang kién cia cac nha quy
hoach d6 thi hay do chinh phd. Nhung c6 cic ngoai 1é: trung tAm thuong mai mdéi cua Paris
(La Defense) 1a mot sang kién clia chinh phit. O Tokyo, chinh phti ¢6 ¥ d vé mét trung tim
thuong mai méi, xa hoa va rat dit tién 6 gan mit nude. Cac du an cho Thugng Hai con 1én
hon. Nhiing kiéu sang kién cong cong nay doi hoi s6 tién cong cong khong 16 cho viéc dau tu
vao dat dai, duong sa, dudng ngdm va cac khu vuc xanh méi (“tién nghi”). Nhiing rui ro cé
thé rat 16n nhu chung ta c6 thé thay ¢ Tokyo lic nay.

O cac thanh phé quan trong (nhu cac thit d6 quéc gia va cac khu dan cu chinh khac),
noéi chung, trung tam thanh phd bao ham khong gian cho 3 chiic ning:

- Chtic néng van héa: cac cong trinh, cung dién, bao tang quéc gia va dia phuong.
- Chtic nang kinh doanh (trung tdm thuong mai va céc tiéu trung tdm kinh doanh)

- Cac hoat dong da dang khac chuong tinh trung tdm va kha nang tiép can (khong
gian mua sdm, du lich, céng vién trung tam,... cac dich vu cho khach hang).

Doi khi ba chtic nang nay c6 thuan 1¢i nhd su c6 mat 1an nhau & trung tAm thanh
phé. Vi vay, ching khong nén dinh vi hoic dinh vi lai tuy tién. Chidng han: khu vuc Defense
méi cho kinh doanh quéc té ¢ Paris duge dat ngay sat trung tAm thanh phé. Diéu nay tao
diéu kién cho viéc st dung cac chtic nang trung tAm khac ctia thanh phd, nhu nha hat, nha
hang va bao tang trong thoi gian ranh rdi ciia dan cu. D6 1a diéu ma nhiing du khach nuéc
ngoai, dac biét 1a cac thuong gia, danh gia rat cao trung tdm ctia Paris. Vi thé, Paris da trd
nén rit ndi tiéng nhu mot thanh phd - hoi nghi s6 1 cta thé giéi.

Tuy nhién, tit ca su tai phat trién cia trung tAm thanh phé ciing c6 nhugde diém vi du
Paris cho thay la gia dat va nha § trung tAm Paris tang vot trong may chuc nam qua. Trong
nhiing nam 60 va 70, mot ngudi du lich c6 thé viéng tham Paris v6i gia kha ré nhung hién
nay Paris c¢6 mot trung tAm thanh phd xa hoa, ma khong c6 nhiéu dia diém cho “ngudi dan
binh thudng”. Phan 16n d4n cu cii ctia d6 thi - trung tAm phai chuyén dén cic khu vuc it hap
dan & viing ven véi khoang cach di lai rat xa. Hién nay, trung tAm thanh phé con toan nhiing
nguoci giau co.

Déi v6i thanh pho Ha No6i, khai niém trung tAm thuong mai, nhu dudc st dung & cac
nuéc phuong T4y, c6 mdt sd phiic tap dic biét. Trong hé théng 1anh dao ctia Viét Nam, tat ca
cic quyét dinh quan trong vé chinh tri, kinh t& va xa hoi, thudng dugc hinh thanh 6 cac bo
thuoc chinh quyén trung uong. Véi Ha Néi ciing van c6 thé khon ngoan dé st dung “trung
tam thuong mai” nhu mdét khai niém vé su tap trung cac vin phong va cdng ty tu nhan cao
cdp, c6 thé c6 thém nhiing vin phong cong cong.

Diéu nay 1a do hién tuong “vén phong mét tién/ vin phong phia sau” trong cd cidu
kinh té& cu6i thé& ky 20: Cac cong ty tu nhan 16n thuong hinh thanh cac quyét dinh chién luge
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ctia minh trong cai goi 1a cac van phong - mit tién, trong khi cac vin phong - phia sau lam ra
cic quyét dinh hang ngay va théng 1é san xuat. Rat dé nhan thay 14, hoat déng ctia cac vin
phong-mat tién 1a bo phan wu viét hon ma khu vuc tu nhan c6 thé tao ra cho trung tAm cac
thanh ph6 16n. It nh4t thi diéu d6 cting 14 phuong phap ma nhiéu nha lanh dao thanh phé da
thay. Va cac cong ty 16n néi chung sn sang tra tién thué dat rat cao cia cac khu vuc trung
tam thuong mai ndi tiéng cho tru sé toan cau va khu vuc ctaa ho.

O Ha Lan, c6 thé thay 16 xu huéng nay qua quyét dinh ctia téng hanh dinh Philips
(céng ty da qudc gia vé cac thiét bi dién vén ctia Ha Lan) chuyén dai ban doanh ctia ho t6i cac
trung tdm thuong mai méi 6 nam Amsterdam, thu d6 Ha Lan va cling 12 mot trung tam
thuong mai quéc t& quan trong. Trong suét 100 nam tén tai 1a moét cong ty 16n, van phong
trung tAm cta Philips d#t 6 Eindhoven, moét thanh phé tinh ly cAch Amsterdam 150 km!

C6 thé néi gi vé nhiing chién luge cta chinh pht nham khuyén khich su dau tu tu
nhan & cac trung tAm thuong mai? Truéc hét, véi cac khu vuc trung tAm thuong mai méi, rat
can c¢6 mdt chuong trinh dau tu ciia Nha nudc 6 trong viung. Trong da sd cac trudng hop, viéc
dau tu nay tap trung vao giao thong va tién nghi. Pau tu giao thong dé co thé t6i d6 dé& dang
hon, gbm dudng bo, dudng ngdm, giao thong céng cong, nai dd xe. Cac tién nghi gbm c6 khach
san tiéu chuéin cao, phong hoi nghi va céng vién céng cong. T4t ca cac cai d6 cé thé thay trong
su phat trién khu vuc Vinh Tokyo méi, va ca & Thugng Hai chéng han.

Tht hai, cac chinh pht ¢6 thé st dung nhiing uu dai tai chinh dic biét dé thu hut cac
nha diu tu qudc t& quan trong. P6 c6 thé 1a cac hinh thic giam gia d4t, gidm thué d6i véi
hoat dong ctia cac cong ty trong thoi gian nhiéu nam...Chiing ta thiy tit ca nhiing bién phap
d6 trong cai goi 1a “ddc khu kinh t6”, “khu vuc doanh nghiép d6 thi” & chau A, chau Au va
Hoa Ky.

Thi ba, chinh pht ¢6 thé déng vai trd quan trong bing viéc “quan 1y chét lugng” cia
khu vuc trung tAm thuong mai. Van dé 14, d6i véi cac cong ty tu nhan, chat lugng méi trusng
trong khu vuc 1a yéu td rat quan trong trong viéc c6 6 d6 hay khéng, khong chi trong nhiing
nim diu dau tu cta ho, ma con trong mot thoi gian dai tiép sau. Do d6, dé dam bao diéu nay,
cac nha lanh dao cAn phat trién cac hinh thic kiém soat thiét k& va hiéu qua st dung dat
khéac nhau trén co sd thudng xuyén.

4. Nhiing quan hé tong quat gita quy hoach vat chit va quy hoach kinh té&

C6 su khac biét 16n gitia hé théng quyén luc 6 Viét Nam va 6 da s6 cac nudc phuong
Tay. 0 Viét Nam, chinh pht trung uong ra nhiing quyét dinh quan trong trong cac linh vuc
quy hoach vat chat va kinh t&. O da s6 cac nuée phuong TAy, ching ta thay c6 mot hé thong
pha trén, trong d6, quyén luc duge chia sé béi cac té chiic cia khu vic céng cong va tu nhan.
Daic biét, quyén luc kinh t& ctia thé giéi phuong Tay phan 16n 1a do cac doanh nghiép tu nhan
dam nhan. Ddng thoi, nhiéu td chiic xa hoi déng vai tro nhat dinh trong hé théng quy hoach
vat chat.

Nhung, quy hoach vat chat va kinh t& luén luén biéu hién nhiing hé théng gia tri khéc
nhau. Trong linh vuc kinh t€, cac gia tri cao nhat bao gdm: hiéu qua san xuat, mot su tai dau tu
von hop 1y, va tinh lién tuc dudc bao vé hoan hao ctia cac céng ty. Quy hoach vat chat, mat khac
dugc diéu khién bdi cac gi4 tri nhu: tinh hiéu qua st dung da't, méi lién két vé khong gian cta cac
chiic ning, mot méi trudng cé thé séng dude ... Mbi ngusi déu c6 thé thay ring, trong tinh hudng
hang ngay, hai hé théng gi tri nay thudng xuyén tao ra cic cach gidi quyét khac nhau cho cung
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mét van dé. Chéc chin 1a diéu sé dién ra trén thé gidi, tham chi doc lap véi nhiing khac biét sau
séc gitia cac hé théng quyén luc da dude néi dén & trén.

Nhu vay, ching ta c6 thé tréng dgi ring, trong mdi hé théng chinh tri, c6 tén tai
va st dung co ché& dic biét dé giai quyét nhiing mau thuln nay. Vi ly do thuc t&, mdi hé
théng chinh tri va qudc gia da c6 phuong phap dé tim mot cach lua chon gitia cac gia tri
quy hoach vat chat va hop 1y vé kinh t&. D6 1a mot hién tugng thudng thay, ma Ha Lan 1
mét vi du d&€ minh hoa.

O dat nude chiing t61, c6 “ cudc diu tranh khéng ngling” gitia caAc nha 1anh dao kinh t& va
cac nha quy hoach vat chat vé viéc bao ton cac khoang khong gian md giiia cac thanh phd. Nudc
chiing toi 1a mot nude c6 mat @6 dan cu cao, phan 16n dan séng 6 cac thanh phd tuong déi dong
diic, duge phan cach bdi cac khu viuc md trong cdy cé ban kinh khoang 20 - 40 km. Trén quan
diém kinh t&, cac khu vic md nhu vy rat hap dan d6i véi viéc tién hanh cac hoat dong kinh té,
nhu cac cong ty phan phéi va dich vu. Nhung mét khac, trén quan diém quy hoach vat chat, cac
khu vuc cAy xanh cAn phai dudc gin giit dé bao ton thién nhién va danh cho cac hoat dong giai
tri. Cong an viéc lam can dugdc tap trung ngay sat cac thanh phd.

Gidng nhu bat ky dat nudc nao khac, 6 Ha Lan thuong xuyén md cac cudc thao luan
gifia nhiing ngudi tan thanh cac gia tri kinh t& va nhiing ngudi coi trong chat lugng moi
truong. Ranh giéi gitia hai nhém nay xuyén suét cac nghé nghiép khac nhau ciing nhu giéi
chinh tri khac nhau. Cac co ché, duge giai quyét qua cudc tranh cai nhu thé van con chua rd
rang, nhung khéng nghi ngo gi nita, mdi hé thong c6 cac phuong phap cta né dé giai quyét
mau thuan gitia cac hé théng gia tri khac nhau.

5.Nha &

Theo s6 liéu ciia Ngan hang thé giéi va Habitat/ UNCHS, vAn con ton tai nhiéu nha &
dudi tiéu chudn trong cac nudc dang phat trién. Dong thoi tat ca cac chi s6 khing dinh su
tang lén khong ngiing vé chat lugng tuong tng véi su tédng lén vé thu nhap tinh theo dau
ngudi. O khip noi trén thé gisi, mic d6 chi tidu cho nha & tuong tGing véi mic d6 thu nhap cta
cac ho gia dinh. Diéu nay ciing ding cho Viét Nam va cho thanh pho Ha Noéi néi riéng. Véi
viéc D8i méi, thu nhap trung binh theo dau ngusi bit ddu ting lén, nhung khong phai la
dong déu cho tat ca cac nhém dan cu.

Ngoai ra, viéc chuyén sang kinh t& thi trudng giy ra nhiéu su dao 16n theo cach truyén
thong vé san xuit va phan phoi nha 6. Viéc cung cAp nha 6, mot mét 1a trach nhiém co ban cua
mdi hé thong va ché& d6. Mit khac, viéc san xuat va phan phéi ngudn phic 1¢i xa hoi nay ludn
luon bi anh hudng sau xa bdi cac thay déi trong co cau thi truong va béi cac loai tinh huéng trong
hé théng cta thi truong. Vi vay, dé thdy rang D6i Méi da tao ra su diéu chinh réng 16n cung cdp
nha 6 va quy hoach ¢ Viét Nam. Bay gic chiing ta s& xem xét vai tro thuc sy cia chinh phu trong
moi lién hé véi cac tinh hudng nha 6 méi: mot thi trusng nha 6 tu nhan rong 16n. Moéi lién hé gitia
qui hoach vat chat va nha 6 sé 14 cht dé ctia bai giang tiép theo.

C6 it nhat sau cach khac nhau ma cac nha cAm quyén, d trung uong va dia phuong,
trong c4c nén kinh t& mdéi, c6 thé phat trién cac chién luge nha & hiéu qua va theo dinh huéng
thi truong:

1. Khuyén khich viéc cung cap dat khong han ché (thi trudng dat dai)
2. T6 chiic va quan 1y quéa trinh x4y dung (thi trudng xay dung)
3. Cung cap kip thdi co s6 ha tang d6 thi can thiét cho nha 6 (cac phuong tién cong cong)

Ban quyén thudc Vién Xa hoi hoc. Www.ios.ac.vn



106  Quy hoach dé thi va viing

4. Tao ra va duy tri mot hé théng tai chinh phu hgp (thi trudng vén)
5. Thoéa thuan vé thé ché méi cho hoat dong cta thi trusng.
6. Cac ké& hoach vat chat duge thiét k& hoan hao.

1. Mét thi truong ddt dai linh hoat

Ciing theo cac nghién ctu chuyén gia cia Ngan hang Thé giéi va Té chic dinh cu con
ngudi cua Lién Hiép quéc (UNCHS) nhiéu chién luge cta chinh pht cac nuée dang phat trién
da tap trung vao kiém soat va diéu khién cung cdp d4t va tao diéu kién cho né. Diéu nay
duong nhu 1a 1y do chinh gidi thich vi sao ¢ su thidu hut thuong xuyén khong gian danh cho
viée xay dung nha 6 c6 quy hoach dudc phé chudn. Két qua 1a nhiéu nha & méi da va dang
dudc thuc hién trong hoan canh ntta hdp phap va bat hop phap. Néi ngén gon, chinh quyén
cAn phai c6 ging t6 chic lai cac kénh cung cdp d4t chinh thic. N6 ciing c6 thé 1anh dao viéc
¢6 vii ban d4t, chuyén nhugng va phat trién dat, dé tao ra cac khu d6 thi méi c6 tiéu chudn
cao hon trude.

2. Quy dinh thi truong xdy dung nha ¢

Nhiéu thi trudng xay dung trong cic nudc dang phat trién tri tré do cac khuynh
huéng doc quyén gitia cac nha thau, mat khac do thuc tién hoat dong xay dung khéng chinh
quy. Chinh phti cAn phai tap trung vao tu do héa va chuyén nghiép héa linh vuc xay dung,
tao ra cac bo luat can thiét cho kién tric va x4y dung, kiém soat thiét ké& va cac chinh sach
ngin chin tac dong tidu cuc vé moi trudng trong viéc san xuit cac vat lidu xay dung (khai
thac dat sét 1am gach..))

3. Co so ha tang cho nha &

Néi chung, chinh quyén chiu trach nhiém cung tng dudng si, cdng ranh, cap nuéc,
dién va dich vu thu gom rac. Cac phuong tién giao théng, déc biét 1a giao théng cong cong
chic chin déng vai tro chién luge, vi rit cuc ching c6 anh hudng to 16n dén co cdu roéng lén
cta thanh phéd (ching han hay xem su phat trién nhanh chéng cia London vao nam 1900,
nhu trong bai giang thd nhat).

4. M6t hé thong tai chinh nha & lanh manh va sinh dong.

C6 1& day 1a bd phan quan trong nhat va khé khan nhat cia cac chién luge nha 6 ciia
chinh phti d6i véi cac nén kinh t€& thi truong méi. Ching ta dang 6 trong thoi ky c6 nhiéu van
dé va nhudc diém vé tai chinh, nhu 14 két qua ctia nhiing mén ng tich tu trong quéa khi v.v...
Céc thé ché tai chinh, ngan hang va coéng ty bao hiém tu nhan, khong sin sang lim trong
viéc cung cap von x4y dung cho cac ca nhan, nhat 1a cho nhiing ho gia dinh ¢6 thu nhap thap
(dir chua c6 bang chiing, cac ho gia dinh thu nhap thdp 14 mét ruai ro 16n déi véi ngdn hang).
Du sao, viéc cung cap thudng xuyén vén xay dung, dudi hinh thiic cho vay va thé chap, 1a mét
y&u t6 cot ti doi véi nha & va xAy dung, trong moi hé thong. O da s6 cic nudc phuong Tay,
chinh pht déng vai tro trung gian trong linh vuc nay, nghia la bing cach bao dam kha nang
tra ng cta cac ho gia dinh c6 thu nhap thap, viéc tao ra nhiing thé ché cho vay dac biét va c6
chinh sach thué& d6i véi viéc tra cac khoan vay ng xay dung.

5. Nhitng dan xép thé ché mdi

T4t ca cac nén kinh té& thi trudng déu phat trién tit su dan xép rd rang va on dinh
vé thé ché gitia cac bén thi trudng chinh. Diéu nay khéng nhat thiét bao ham céac qui tic
chat ché hodc su kiém soat ciia chinh phu. Cac thé ché c¢6 thé, va cin phai linh hoat chiing
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nao tot chitng dy. Pong thoi viéc thé ché hoéa la diéu kién tién quyét can thiét cho viéc tin
nhiém quéc t&€ & mot thi trusng. Khong cé k& hoach diu tu tu nhan réng rai néu khong
thiét lap c6 dinh vai tro thé ché ma ching ta thdy & hdu hét cac nén kinh t& phuong tay
hién dai. Vé nha & diéu d6 c6 nghia: mot thi truong dat dai sing suét, véi mot hé thong
gid cd md va cac doi tac thi trudng rd rang (ngudi ban va ngudi mua); mét hé thong ding
ky cong cong cho viéc sé hitu d4t; mot thi trusng duge thé ché hoa cho céc hgp ddng xay
dung; mot hé thong thé ché tai chinh lién quan véi céc vi thé trong thi trusng tai chinh
thé gidi.

Mot hién tuong thé ché dic biét trong thi trudng nha ¢ cla cac nude phuong Ty 1a
cai goi 1a hiép hoi nha 6. HAu hét 1a cac sang kién cA nhan nhiéu nam trude day (cia cAc nha
doanh nghiép thanh dat, nha céng tac xa hdi, chuyén gia y té), cac hiép hoi van déng vai trod
quan trong bang cach cung cip va duy tri nhiing t6 hop réng 16n nha ¢ kha di. Do vi trf trung
gian cta né, nhu mot “xi nghiép hén hop” gitia cé quan chinh pht va nha phat trién tu nhan,
Hiép hoi nha 6 nudi dudng nhitng maéi lién hé dic biét véi ca khu vuc cong cong (dé bao cdp va
cho vay dac biét) va khu vuc xay dung tu nhan (vé kién thiic k§ thuat va quan hé thi truong).
Hiép hoi nha 6 trong cac nuéc phuong Tay chiém moét phan quan trong vé nha & cong cong 6
céc thanh phd cia Ha Lan va cic nuée chau Au khac.

6. Ké' hoach vat chdt. Day 1a chu dé caa bai gidng t6i.
6. Nhiing khai niém qui hoach

Vé co ban, qui hoach luén ludn tim cach hop nhat hai loai cau héi khac nhau vao cung
mot du an. Mot mat 14, nhitng cAu héi c6 tinh khoa hoc, din dudng cho méi nha khoa hoc va
moi nha khoa hoc trén thé giéi nay, bat ké 1a ky thuat, kinh t&, x& hoi hoic gi khac: N6 hoat
dong thé nao? Ching ta c6 thé giai thich thuc tién nhu thé nao, ching ta c6 thé hiéu thé giéi
quanh ta nhu thé nio? Loai cau héi thi hai c6 tinh ch&t khac hoan toan. D6 1a cau héi huéng
dAn hanh dong truc ti€p: To6i cAn phai lam gi? Téi cAn c6 nhiing hoat dong gi dé thé gidi tot
dep hon? Hai loai cAu héi nay trinh bay cach tu duy va tiép can thuc tién khac nhau. Hon
niia, ching ham ¥ cac cach giai quyét khac nhau.

Chiing ta hay xem xét chi tiét hon vé loai cau hdi dau tién, cau héi cé tinh khoa hoc.
Viéc tich liiy tri thtc van dung dudc vé cd cdu va cic qua trinh ctia thé giéi hién thuc 14 mot
diéu kién tién quyét cho viéc qui hoach tét. Theo dinh nghia phé théng, qui hoach dude goi 1a
“ra quyét dinh chinh sach trén co sé nghién ctiu”. Lich st cho chiing ta thay viéc ra doi ctiia
qui hoach vat chat hién dai 6 cac nudc phucng Tay trung véi kha ning c6 dudge cic su kién va
s6 liéu xac thuc do cac nha khoa hoc x& héi, dia 1y va kinh té& thu thap. Vi vay, néu khéng c6
tri thic khoa hoc, qui hoach vat chat khong thé ton tai.

Pong thdi, cac nha qui hoach trén khép thé gidi dang tranh luan vé su can thiét phai
chuyén tri thiic khoa hoc thanh hoat dong c6 tinh chinh tri. Khéng c6 giai dap chung cho vdn
dé nay. Mbi nudc phai tao ra cac thuc tién qui hoach ctia minh, phu hgp véi hé théng luat
phap, chuidn muc x& hoi va thuc t& thiét thuc. Nhung sust thé ky 20, mét loat cdc khai niém
ly thuyét thuong dudc goi 1a “ly thuyét qui hoach”, ban than dudc tao ra nhu mot bo khai
niém chung vé cai ma ching ta hiéu 1a “qua trinh qui hoach”.

Truéc hét, thuc thé qui hoach vat chét 1a mét qua trinh. Nha van David Foley 1a
ngudi diu tién lam sang to su khac nhau gitta qui hoach san phdm va qui hoach quéa trinh.
Ong goi qui hoach san phdm 1a “tiép cAn nh4t thé” va qui hoach quéa trinh 13 “tiép can thich
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nghi”. Trong ti€p can nhat thé, chiém uwu thé & da s cac nudec phuong TAy cho dén nhiing
nam 70, qui hoach (hodc: qui hoach téng thé) cht yéu ban than né duge xem nhu 1a ctu canh
hon 14 thanh t6 trong quan 1y cac qua trinh d6 thi. Ti€p can nhit thé xuit phat tit quan diém
viéc lap qui hoach chi 1a mdt qua trinh thuan tiy ky thuat.

Trong cach tiép can thich nghi hoéc qua trinh, ching ta thita nhan rang qui hoach
phai hoat ddng trude hét nhu céng cu trong viéc ra quyét dinh chinh tri. Diéu d6 khéng c6
nghia 1a qui hoach phai bi hoa tan hoan toan trong chinh tri. Nhung qui hoach tong thé
truyén thong thudng xuit dan dén nhing luat 1é ctng nhic vé viéc st dung dat va xay
dung, ma khéng chi y nhiéu dén hoat dong cta thi trudng dat va cach ma cac nha chinh
tri hanh dong gifia cac gia tri khac nhau va cac nhém quyén lgi khac nhau. Qui hoach
tong thé ciing da khong cé cau tra 16i cho nhitng b4t ngd nhu su phat trién va cac khuynh
huéng khong du liéu. Két qua 14, trong nhiéu trudng hdp, qui hoach téng thé suy thoai
thanh mot hién tugng ky la, 1& ra né da can phai 1a mot céng cu tich cuc huéng dan viéc ra
quyét dinh chinh tri.

Viéc dua ra y tudng qui hoach quéa trinh trong nhiing nam 70, tré thanh cai gi dé6
giébng nhu mét cudc cich mang d6i véi chiic ning bén trong clia cic cd quan qui hoach ctaa
ching t6i. Truée kia, cic qui hoach dudc tao lap thong qua su tich liiy kién thiic lién tiép tu
ciac pham tru chuyén moén khac nhau. Trudc hét, cac nha khoa hoc x& hoi (xa hoi hoc d6 thi,
nhan khéu hoc, dia 1y hoc) lap béo céo cia ho vé nhiing phat trién then chét ctia khu vuc,
hom nay va trong tuong lai. Sau d6, cac nha kinh t& va chuyén gia déng gép phan minh va
cac kién trdc su bé sung ban thiét k& ctia ho. Cudi cliing, cac chuyén gia phap luat trinh dua
vao k& hoach, bé khung luat 1é va qui tic can thiét.

Trong cach tiép can qua trinh, tat ca cac hoat dong qui hoach dudc tap trung trong
mot “nhém du 4n” mot nhém cac chuyén gia cé co s6 chuyén mén rong. Nhiém vu cua nhém
du 4n 14 t6 chiic qua trinh qui hoach nhu téng thé va lién lac véi toan bd cac nhém (chinh tri
cling nhu x4 hoi) tham gia trong khu vuc. T4t ca nhiing pham tru chuyén moén tham gia theo
cach dé6 nhiing thdo luan va hanh déng ctia nhém. Cudi cung nhém du an dua ra chinh sach
qui hoach tién hanh tap thé. Mot s6 nhém du an, nhu trong khu vuc cai tao d6 thi, ciing ¢6
trach nhiém dua chinh sach qui hoach vao hoat dong. Trong trudng hop dé, cac nhém nay ton
tai trong nhiéu nim.

N&i tiép véi y tudng vé qui hoach qui trinh 1a sy phan biét gitia cai goi 1a cap dd
chién lugc va chién thuat ctia viéc qui hoach, cling nhu khai niém “su quét hén hgp”, dugc A.
Etzioni dua vao 1y thuyét qui hoach. Qui hoach chién luge ludn ludn tap trung vao nhiing van
dé dai han va néi chung 14 bao trim mét lanh thé rong 16n. Ching han da s§ qui hoach ving
d cac nudc phuong Tay trén thuc t& 14 mot dang ctia qui hoach chién luge. Mot chién luge
phat trién vang chi dinh chtic ning cta cac tiéu ving, cac khu vuc phat trién trong tuong lai,
mang ludi giao thong. Sau d6, 6 cdp dia phuong, cac chién luge d6 duge chuyén thanh bién
phap va k& hoach chién thuat hay tac chién. D6 14 ¥ nghia ma cac chi dao chién lugc sé
chuyén thanh hanh dong.

Hé théng qui hoach vat chat cia Ha Lan bao gbm ba cap: cdp dd quoc gia, 12 tinh
(cap dd tinh) va khoang 600 db thi (cap dd dia phuong). Chinh pht quéc gia thuong dua ra c
5-7 ndm mot bo chi dao méi vé phat trién vat chét cta d4t nude. Cac co quan chinh quyén caa
12 tinh c6 thé doi héi trach nhiém ctia minh trong nhiing vAn dé qui hoach vat chit trong
lanh thé ctia minh.
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Ca qui hoach qudc gia va lanh thé c6 mot tinh chit chién luge va ludn ludn c6 nhiing
tranh luan gifia cac dai dién ctia ca hai cdp do vé uvu thé ctia cac chinh sach ctia nhau. Cac
cudc tranh luan nay phai duge giai quyét bang ly 16. Khong c6 cai goi 1a su phan bd quyén luc
ti trén xudng trong hé théng qui hoach vat chat é Ha Lan mac du trong thuc t&, Bo trudng
Qui hoach vat chat (cAp do qudc gia) thudng c6 thé huy dong cac luc lugng dé cao quan diém
ctia ban than ba (hién nay bo trudng qui hoach vat chit ctia chiing t6i 14 mét phu nii). Cac
quy hoach dia phuong hay “qui hoach muc tiéu” thuc vay 14 6 cdp d6 thi hanh.

Céac co ché lap luan nay va anh hudng gitia cac cAp dd cao va thap ctia chinh phu,
ching t6i goi 1a “su hgp nhat theo chiéu doc” trong hé théng qui hoach. Khai niém sinh déi
ctia né, “hgp nhat theo chiéu ngang” nghia 1a cac hoat dong hang ngay, nham phéi hgp gitta
cac bd va co quan trén ciing mot cAp do chinh phtt. O day ching han né c6 nghia 14 vuong
quéc cua qui hoach vat chit va vuong quéc ciia chinh sach kinh t& giap nhau, d6i khi c6 va
cham manh. Nhung moi ngudi déu hiéu rding muc dich cuéi cing 1a tim ra nhiing su lua chon
thuc tién gitia cac quan diém mau thuln. O dat nuéc ching to1, cac qua trinh nay luén luén
dugc cac nha ra quyét dinh chinh tri ché ngu.

7. Qua trinh 1ap qui hoach vat chat

Trong chudng nay, ching ta sé tim hiéu nhiing yéu t6 quy hoach nhu mét qua trinh
lap chinh sach. 0 day t4t nhién khoéng c6 cong thtc chung cho cai cach ma qui trinh quy
hoach phai dudc t§ chtic. N6 phu thudc rat nhiéu vao hoan canh, dic biét 1a trong béi canh
chinh tri. Ngoai ra, luén luén c6 nhiing méi lién két gifia cac qua trinh khac nhau. Viéc lap
chinh sach trong céc khu vuc khac nhau c6 thé duge ddng bo dé tiét kiém thoi gian va/ hodc
tién bac. Nhiéu qué trinh ciing c6 thé duge két hop vao mot khung canh. T4t ca cac yéu té
nay giai thich su sai léch véi “mé hinh 1y tudng” cia mot qua trinh quy hoach. Can phai nhan
manh truée hét, rang trong hau hét cac nuée phuong TAy, qua trinh qui hoach ciing 1a mot
qué trinh lién lac quan trong véi nhiéu nhém cu dan va cac dai dién khac ctia khu vic tham
gia vao nhiing khia canh khac nhau cuaa viéc lap qui hoach.

1. Tinh bdo va nghién citu qui hoach:

Vé nguyén téc, toan bd qui hoach vat chit dua trén thong tin va tri thic. Vi vay,
tinh bao qui hoach 1a trach nhiém thudng xuyén d6i v6i mdi co quan qui hoach. Hé thong
thong tin thong thudng cia modt co quan qui hoach cung cap cac su viéc, s6 liéu va phan
tich khuynh huéng can cho qui hoach. Né gitp ching ta xac dinh anh hudng ctia cac phat
trién tu tri 14n su can thiép c6 thé c6 tit trong hé théng qui hoach. Véi su trg gitp cta hé
thong théng tin, cac nha qui hoach c6 thé tinh toan trudc hét nhing gi thuin lgi va can
tré cac chién luge qui hoach c¢6 thé ¢ va cach ching lién quan véi cac quyén 1oi chinh tri
khac nhau. Vi vay, mdi qua trinh qui hoach sé bat dau tit viéc c6 duge nhiing thong tin
cap nhat. Sau d6 cac quyét dinh sé& dudc 1ap vé tinh thich hgp cta cac suu tap va phan
tich dit liéu méi, chi ¥ d&n cac nguédn luc han ché& nhu thoi gian, tién bac va dinh liu chinh
tri.

2. Xdc lap muc tiéu:

Hoat dong nay bat dau ¢ mot géc do kha chung bang cach dua ra nhiing nguyén téc vé
chinh sach, ma vé sau phai dugc phat trién thanh nhiing chi dao cho viée st dung dat, thist ké va
hanh dong. Vi vay, né thuc su 1a su lién két quan trong trong moi qua trinh qui hoach. Dé ra chi
dao khéng chi cung cap cho nha qui hoach bd khung can thiét cho cong viéc cia anh ta nhu mot
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nha chuyén mén, ma con tao ra co hdi cho nha chinh tri 1am cho céc lgi ich ctia minh rd rang va
huéng din qua trinh qui hoach theo tiing giai doan. Vi vay, nhiém vu cta viéc xac lap muc tiéu
sé chua két thic sau khi cic nguyén tic dau tién cta viéc st dung dat da duge qui dinh. Trong
cac giai doan tiép theo, nhiing nguyén tic chung nay phai dude chuyén thanh céc tiéu chuin
thuc t&. Trudng hop 1y tudng ching 1a két qua ctia nhiing cudc thao luan 6 ca mtic d6 chinh tri va
x4 hoi. D6 thuc su 1a cai ham y 14 “qui hoach tuan hoan”.

A A? 2z \ z A A')
3. Viéc chuyén héa thanh cdc tiéu chudn:

Trong giai doan tiép theo, cac nguyén tic chung phai duge gtii dén cac khu vuc chiic
ning va viéc st dung khong gian theo chiic niang, dé tim nhiing vi tri thich hop nhét cho viéc
(tai) phat trién trong bo khung da cho. Khong phai tit ca cac dia diém déu tuong duong nhau
vé su phat trién déi véi cac loai chiic ndng. Su t6i wu héa vé viée st dung d4t 1a mot trong
nhiing nhan t6 chi dao chinh sau toan bd qua trinh qui hoach. Luat 1& qui hoach vat chat &
nhiéu nuéc noéng nghiép cé nhiing tiéu chuéin ré rang vé chat lugng st dung dat phai duge luu
tam dén. Céc tiéu chuén cho cac khu vuc cong nghiép, nha 6, phuong tién cta céng dong, tién
nghi va co s& ha tang ky thuat can dude dua vao & mtc d6 chat lugng c6 thé chdp nhan duge
va c6 lién hé v6i nhau. D6 14 mot nhiém vu phic tap, trong d6 viéc dua ra cac m6 hinh va cac
k§ thuat dinh lugng 1a cin thiét.

4. Phdt trién nhitng cdch lua chon:

B6 khung muc tiéu da duge thiét 1ap cho viéc st dung d4t bay gio duge chuyén thanh
cac thiét k& khac nhau: nhiing hinh anh vé cac cach (tai) phat trién khu vuc. Khi xay dung
nhiing cach chon lya, nha qui hoach trude hét can phai cAn nhic tit ca cac pham tru st dung
dat (nhu nha 4, cong an viéc 1am, giao théng, tién nghi) va sau d6 két hop cac pham tru nay
thanh mot thiét ké tong thé. Trong qua trinh tién hanh, nhiing kha ning vé khong gian
trong khu vuc phai duge cAn d6i véi céc tiéu chuéin da cé trude va nhiing ddi héi khéc cta dia
phuong: mét thu tuc khéng 16 va phc tap. Do dé, trong hdu hét qua trinh qui hoach, chi c6
mot sb cach lua chon giéi han phi hgp 1a dude xem xét dén.

5. DPdnh gid lua chon:

Panh gia 1a mot ky thuat thuong hay dude st dung trong qui hoach, khéng chi dé
danh gii cac cach lya chon k& hoach khac nhau, ma con tra 16i cho nhiing cau hdi quan trong
khac vé su phu hdp ¢6 quan hé dén cac muc dich qui hoach. Vi vay, nhiing danh gia c6 thé
thuc hién tuy theo cac loai st dung dat khac nhau, nhu khu cong nghiép, nha 6... K§ thuat
danh gia gébm 4 budc lién tiép:

1. X4c dinh cac bién s6 phu hap.

2. Dinh ty 1& viéc thuc hién mot lua chon hodc vi tri tiy theo méi bién s6.

3. Thiét lap tAm quan trong tuong doi ctia cac bién s6 (cAn thuc hién c6 lién lac chat

ché v6i cac dai dién chinh tri va xa hoi).

4. Tinh toan két qua.

6. Tién hanh lua chon:

Trong giai doan cudi cing nay ciia qua trinh qui hoach, sy lua chon dang hy vong
nhat sé duge x4c nhan. Thudng d6 1a sy thich nghi cia moét trong nhiing su lya chon truée
day, dé k&t hop cac y&u té hap dan hodc c6 ich cla cac lua chon khéac. Khi qui hoach tudn
hoan dudc dua vao, cac giai doan trudc cia qua trinh qui hoach bao gdm moét sd yéu to cua
viéc tién hanh lya chon. Trong thuc t& nhiéu qué trinh qui hoach & cac nuéc phuong Tay
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nhanh chéng c¢6 phuong huéng téng thé, sau d6 su lua chon cudi clia phuong an “chién
thang” khong bat ngd 1Am. Su tham gia vao qua trinh qui hoach ctia cu dan va nhiing
ngudi st dung d4t khac trong khu vuc sé gitip nhiéu cho phuong huéng téng quat clia qua
trinh nay.

8. Thi truong dat va thi truong phat trién

O hau hét cac nuée phuong Tay, cac quyén sd hitu v& dat dai da duge xay dung tot.
Céc quyén s6 hitu, trong d6 c6 thé chap va gia ca chuyén nhugng, da duge ding ky va thuong
xuyén ding ky c6 chiic nang nha nude. Ban c6 thé kiém tra gify to dang ky nha nudc v6i ngay
ca mot s6 luong tién nhd. Luat 16 vé ding ky s hitu bdo ddm nhiing co hoi binh ding nhiéu
hay it cho t&t ca nhiing ngudi tham gia vao thi trudng dat dai, bat ké ho 1a cac céng ty dau tu
16n hay cac ho gia dinh ca 1é.

Vé nguyén téc, moi ngudi sé hitu d4t 1a nhiing déi tac tiém &n trong cac thi trudng
d&'t dai. Vi vay, nhiing d6i tac tiém an bao gdm: cac nong dan v6i mét manh dat cho san xuét
néng nghiép, cac chi nha tu nhan, cac céng ty 16n dau tu dat dai va cac co quan chinh phu.
Dut sao, hau hét nhiing ngudi va cd quan nay la nhiing “ddi tdc dang ndm ngd” vi ho sé chi
ngiu nhién tham gia thi truong d4t dé giao dich riéng 18 véi muc dich vé nha & hodc mét xi
nghiép nhé. Chi mét s6 it ngudi chii s6 hitu dat 1ap thanh mét nhém goi 1a chuyén nghiép vé
thi trudng dat, ho 14 nhiing ngudi buoén ban thudng xuyén vé quyén sé hiiu.

Su giao dich vé dat bao gbm ba loai: thuong lugng ca nhan, thau chinh thic va dau
gia cong cong. Nhitng thuong lugng c4 nhan néi chung 1a két qua ctia mdt qua trinh thuong
luong gitia ngudi dua mot manh dat ra thi truong (c6 hoic khong cé nha ciia trén dé) véi mot
gia nhat dinh, va ngudi/ co quan khac c6 nhu ciu tuong ting. Trong trudng hdp thau chinh
thic, gia thiu dit dugde gift kin trong phong bi. O hau hét cac trudng hop, gia thAu cao nhat
sé dudc ngudi ban chdp nhan. Cac truong hgp diu gia cong cong tao ra cd hoi cho mot cude
tranh dua cong khai gitia nhiing ngusi quan tidm, va ngudi ban thuong dua ra mot gia thap
nh4t cho gia thau chap nhan dugc.

Su phén biét quan trong khac 14 déng ¢6 ma ngusi mua tham gia vao thi truong dat.
Trén thi trudng dat ciia nhiing ngudi st dung, cic yéu té nhu vi tri, kha niang ti€p can, su gan
giil v6i cac vi tri khéc... duge vu tién. Nhiing chti nha tu nhin va cic cong ty hoat dong chu
yéu trén thi truong ngusi dung nay, ¢ d6 tat nhién nhu cau la rat da dang. Thi trudng ctaa
ngudi st dung d6i khi ciing cho thdy su cham tré dang ké vi nhiéu cht nhé hoén gia nhap thi
truong do chi phi tai dinh cu gia dinh hodc coéng ty ctia ho 1a cao.

Tiéu thi trudng rong 16n thi hai 14 thi trudng dau tu. O day cac nha dau tu (chi yéu
14 céc coéng ty) nhan duge d4t dé quay vong hgp 1y véi mot s§ tién ma ho dau tu vao tai san. 0
cac nudc phuong Tay, cac cong ty bao hiém va qui huu tri 1a nhiing ngusi dau tu rat 1n vé
dat. Pong co cia ho 1a két hop an toan, 1gi nhuan va linh hoat: moét su dau tu cang an toan
(theo nghia 1a bao vé chong lai lam phat), thi tAm quan trong ctia nhiing dong co khac cang
it. O Ha Lan, mot s8 cong ty bao hiém dau tu von trong thoi gian rat dai & cac khu vuc c6
canh dep tu nhién, vi trong khu vuc déng dan cu nhu nuéc chiing t6i, nhiing khu vuc dé duge
xem nhu nhiing tai nguyén rat hiém.

Vé thi trudng thi ba, thi trudng phat trién, cac céng ty phat trién tim toi nhiing co
hoi dé thuc hién nhitng ngdi nha mdéi hodic b6 sung cac chiic nang méi cho d4t dai dang st
dung. Cac nha phat trién nhan cac vi tri ¢6 vé phi hdp vé6i su phat trién khu 6 hodc ctia hang,
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hodc dé st dung cho cac vin phong méi. Sau khi x4y dung céac toa nha, néi chung du an sé
duge ban cho ngudi st dung hoéc cho cac cong ty dau tu. Cac nha phat trién hau hét té ra la
mét nhém khach hang khoé khan cho qui hoach d6 thi, vi khoang théi gian ra quyét dinh ngén
ngti cia ho, thudng khong dai hon thdi gian doi héi cho ban than su phat trién. Nhitng ngudi
st dung va ngudi dau tu, mit khac, quan tAm nhiéu hon dén chat lugng 1au dai va su 6n dinh
vé vi tri, cic muc dich ma ho chia sé véi cac nha qui hoach db thi.

Cac nha cAm quyén, nhu cac bd va thi t, muoén ca ba thi trudng déu hoat dong.
Nhung chinh phu ciing déng vai trd quan trong nhu ngudi diéu tiét thi truong dat, st dung
quyén vé luat phap va tai chinh déc biét cia minh. Bing cach mién thué hoic bao cip vé dat
dai, cac co quan chinh quyén c6 thé kich thich viéc st dung d4t cho cic muc dich dic biét,
nhu tao ra céng dn viéc lam, hodc cung cdp nha & cho ngudi c6 thu nhap thap. Qui hoach st
dung dat d6 thi, cac luat 1& khu vuc... 1a nhiing cong cu phép 1y cht yé&u cta chinh quyén dé
diéu tiét thi truong dat dai.

Déi 1ap véi thi truong dat, thi truong phat trién tu do hon nhiéu véi cac qui dinh cta
chinh pht, it nh4t cing 6 phan 16n cac nuée phuong Tay. D6 1a tinh hinh binh thuong trong
nén kinh t& thi truong tu do. V& thi trudng phat trién, ching ta thiy cac cong ty phat trién
dic biét, két hop cac hinh thic xay dung va nhiing ngusi méi giéi bat ddong san. Hoat dong
cta ho dua trén nhiing co hoi ngin han dé thu loi. D6 1a co ch€ ma phan 16n méi trudng dé thi
d cac nuée phuong Tay dude thuc hién.

Su phitic tap khac vé chiic ning caa thi trudng phat trién 14 Anh hudng cta ty 1é loi
nhuéan. Pa s6 von hoat déng ciia cac cong ty phat trién tang 1én nhs vay mugn tit cac ngan
hang va cac cong ty dau tu. D6 1a 1y do chinh ctia su bién dong 16n trong hoat dong xay dung,
do nhiing thay d6i vé 1oi nhuan va thang du. Thi trudng phat trién dude dic trung béi nhiing
giai doan bung né ngdn ngui, trong dé cac nha phat trién c6 gdng kiém dude cang nhiéu tién
cang tot trong mot thoi gian rat ngén, va nhiing cudc khiing hoang kinh t& 16n. Trong thdi
gian khing hoang, cac nha kinh t& phat trién ngiing dau tu caa ho cho dén khi su vugt qua
kha nang xay dung méi ding lai va/ hodc ty 1& 1di nhuén lai ting 1én.

Cac nha phat trién khép thé gidi c¢6 xu huéng bao thu trong viéc cung cip céc san
phdm va phong cach ctia ho. Nhiing thanh c6ng nhanh chéng trén thi trudng thudsng bi bt
chuée qua mtc cho dén lic khong ai con uwa thich né niia. Nhu hau hét nhiing ngusi budn
ban, ho ciing c6 xu hudng tranh rai ro. Mt khac nhiing dong cd cta thi trudng phat trién la
mét diéu kién tién quyét cho qui hoach dé thi. Khong c6 cac dong co 4y, sé c6 thé khong cé “su
am hiéu” qui hoach vat chét vé tuong lai cta cic thanh phé. Qui hoach can c¢6 cac dong co cia
thi trucng.

M6t minh hoa dic biét ctia méi quan hé nay gitia qui hoach va phat trién trong
nhiing giai doan bung nd 14 khai niém “giéi han qui hoach” hoac “lién két”. Khai niém nay chi
ra nhiing trudng hop, trong dé cac nha qui hoach ddi héi nha phat trién thuc hién nhiing 1gi
ich xa hoi bd sung khi lai duge gidy phép xay dung hodc diéu chinh qui dinh khu vuc. Nhiing
lgi ich x& hoi nay khéng cdn quan hé véi ban than su phét trién méi, nhu su d6i méi mot
trudng hoc trong khu vue, mot cong vién hoidc cong trinh xa hoi khac.

9. Nhitng diém mau chét ctia qui hoach viang

T quan diém so sanh, it nhat c6 nam su khac biét chinh giia qui hoach ving & céc
nude dang phat trién va cac nude phat trién dude dé cap. Trude hét, trong cac nude phat
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trién, mo hinh dinh cu d6 thi luén dude x4c dinh va c6 dinh. Cac chuong trinh xay dung méi
thuong & viing ven cac d6 thi va lang mac da c6, nhung viéc tao ra nhiing d6 thi méi rat hiém.
Mat khéc, trong cac nudc dang phat trién, mé hinh dinh cu d6 thi con kha mém déo va linh
hoat, vi cac thanh phdé méi ho#c cac do thi néng thon thudng xuyén dude bé sung cho hé
théng sin co.

Tht hai, mang luéi giao thong clia cac nudc dang phat trién thi méng va dang trén da
mé rong. Nhiing giao 1§, dudng bo va dudng sit méi duge qui hoach hoic dang xay dung thay
d61 lién tuc trong co ciu va § nghia clia mang ludi mot cach tong thé. 0 luc dia chau Au, ¢6
mét mang luéi dudng bd, duong sit, dudng thuy day dic, ching tao cho cac quéc gia va khu
vuc thanh mot khéi théng nhat cao 6. C6 thé di t6i mbi diém ctia mang luéi nay mét cach dé
dang véi gia tuong doi ré. Vi vay, viéc di dén dugc nhiing noi nay khong phai 1a méi quan tam
chinh trong cac quyét dinh dia diém cho hau hét cong ty, mic du su téc nghén giao thong &
cac dudng cao téc cua chung to6i ngay cang tang lén.

Trong céac nudc dang phat trién, s6 luong x4y dung thém méi hang nam 1a cao so véi
qui nha hién c6. Vi vay, anh hudng ctia s lugng bé sung déi véi méi trusng xay dung cii (cha
y&u néi vé chit lugng xay dung) ciing kha cao. Diéu dé c6 thé din dén su mit gid nghiém
trong ctia nha 4, vin phong va cic thidt bi do thi khac hién c¢6. O cac nude phuong Tay, chic
chin tén tai mot hién tugng tuong tu, nhung anh hudng ctia ching thudng it hon, do s6 lugng
nha méi x4y c6 ty 1& thap hon so véi qui nha hién cé.

Viéc ra quyét dinh doi hoi phai dua ra vi du khac vé su khac biét sau sic giia cac
nuée phuong TAy va nhiing nuéc nhu Viét Nam. O Ha Lan, nhiing quydt dinh vé xay dung
nha va co sd ha tang thudng duge hinh thanh trong nhiing qua trinh thay d6i cham, rong rai
cta quyét dinh chinh tri. Nhitng luat 1é dude thé ché héa cao do va di theo nhiing con dudng
c6 trat tu. Viéc ra quyét dinh 6 Viét Nam thuong 1a v6 nguyén téc, vi nhiing thdi ky gian
doan ctia stic ép cao hay thap dén viéc hinh thanh quyét dinh.

Mot khac biét cudi cling: 6 cac nuée phuong Tay, dudng nhu cé tinh trang can bang giita
nhiing luc lugng qui hoach va luc lugng thi trudng. Qui hoach d6 thi mot mét 1 thi truong dat va
phéat trién, mat khéc, dudng nhu 1 bé sung vé stic manh va anh hudng. Nhung & Viét Nam hién
nay, anh hudng thi truong déi véi nha 6 va xay dung dudng nhu 14 uu tién hon so véi anh hudng
qui hoach, it nhat trong phan 16n cac khu vuc goi 14 khéng chinh thic.

V6i nhiing so sanh d6, c6 thé hinh thanh mot s6 diém cht yé&u cho noi dung cia cac
qué trinh qui hoach ¢ nhiing nuéc nhu Viét Nam. Quan sat trude day cua chiing to6i vé nhiing
d6ng luc ctia md hinh dinh cu v quan sat tAm quan trong cta viéc tiép can c6 thé két hop
thanh mot s6 goi ¥ d61 v6i qui hoach ving & tAm vi mé. Khi chuén bi mot su phat trién ving,
can chi § dén kha nang tiép can ctia nhiing vi tri khac nhau, nhu mot diéu kién tién quyét
d61 véi viéc thiét k& nhiing moé hinh dinh cu d6 thi mdi.

Nhiing khu vuc méi danh cho lao déng céng nghiép phai duge phat trién nhu cac cuc
ting trudng bén trong cac khu dinh cu d6 thi tuong lai. Theo kinh nghiém cta cac nudc
phuong Tay, cuc ky 1a khé khan khi bién nhiing thanh phé dang ngt méi thanh nhiing méi
truong do thi hoan chinh cung c4p du cong &n viéc lam, ctia hang dich vu va cac tién nghi, 6
mtc d6 chdp nhan dé “cé thé ¢ duge”. Vi vay, trong cac qui hoach viing & Viét Nam, cong &n
viéc lam can hoat dong nhu mot nam cham dé tao ra nhiing thanh ph6 méi. Con ngudi va nha
6 c¢6 xu huéng di theo cac co hoi lam viéc dé hon 14 con dudng vong khac.
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Gogi y khac giai quyét nhiing hau qua tiéu cuc ctia cic chuong trinh xay dyng méi doi
v6i qui nha ¢ hién c6. Viéc d6i méi d6 thi cin trd thanh nén tang cta qui hoach ving va d6
thi, dic biét 6 nhiing nuéc ¢6 nhiéu chuong trinh x4y dung cao lién tuc. D61 véi Viét Nam, goi
¥ nay xac dinh nguyén vong nghién cttu xa hoi vi mo6 do6i véi tinh hinh cta dan cu d6 thi va
chét lugng nha &. Gidng nhu & cac nuéc phuong T4y, su d6i méi do thi ¢ Viét Nam sé trd
thanh trach nhiém chung cta cac nha lanh dao chinh quyén va nhiing ngusi phét trién tu
nhan. Nhiing du an diém c6 thé duge bit ddu dé c6 duge nhiing nghién ctu nhiing bi quyét
cAn thiét trong linh vuc nay.

Tinh hinh v6 nguyén tic va c6 stc ép cao trong viéc dé ra quyét dinh d6i véi qui
hoach d6 thi ¢6 thé thay trude bang cach st dung “nhiing ky thuat canh bao sém”. Ky thuat
nay tao diéu kién xac dinh kip thdi cdc ngudn xung d6t chinh tri tiém tang trong hé théng do
thi, nhu nhfing xung ddt trong tuong lai gitia viéc st dung thuong mai va nha & tai mot s6
khu ctia thanh phd hay tranh chap sau nay gifia chu ctia hang va giao thong vé viéc st dung
khéng gian cdng cong trong cac khu 6 cil...

Cubi cung, c6 161 khuyén cAn phai chi y dic biét dén su ap dao ctia cac luc luong thi
trudng trong linh vic nha & phi chinh qui va viéc 4p dung cho Viét Nam cong thtic cia mot s6
nuéc phuong Ty nhu “qui hoach theo thi truong”. Ching han & Ha Lan, cac cong ty phat
trién tu nhan thudng dudc mdi tham gia chudn bi viéc bé tri khu vuc céng cong va cac k&
hoach phat trién. Céc théa thuén giia cac d6i tdc nha nudc va tu nhan duge hinh thanh do
théa thuan riéng, tuan theo luat dan su. D6 14 mot vi du ctia cai ching t6i goi la: quan hé
cdng cong-tu nhan.

Bai giang cudi ctuing nay két thic bang mot danh sach nhiing cAu hdi trong tam,
ching c6 thé 1a nhiing thach thic cta qui hoach d6 thi 6 Ha Noi vao dau thé ky 21 (theo mét
hoc gia nudc ngoai):

- Liéu Ha Ndi sé chiing minh vi tri thich hgp cia minh trong thé ky 21 nhu 1a mdt thanh
phé ctia thé gi6i v6i noi thi c6 nhiing cong trinh doc ddo va mang tinh nhan vin, va dong thoi da
diéu kién thanh cong trén thi trudng phat trién quéc t&? Nhiing méi de doa: thiéu khong gian
riéng 6 noi thanh va su suy thoai méi trudng do giao thong, 6 nhiém va qua chat choi.

- Liéu Ha Nbi sé thanh cong trong viéc dua ra mot chuong trinh d6i méi dé thi dua
trén nghién ctiu xa hoi trudéec khong? O diy c6 nhiing méi de doa chinh: thiéu nhiing kinh
nghiém chuyén mén va sy ¢ dinh chung ctia dan vé xay nha 6 thay vi xay thanh phé 16n.

- Liéu Ha Néi c¢6 thé quan ly dudc s6 luong 6 té xe may khong? Nhiing de doa rd rét 1a
khoéng c6 hé théng giao thong cong cdng tot va kha nang cia dudng sa kém hiéu qua.

- Liéu c6 thé c6 qui hoach mét s6 tiéu trung tdm do6 thi hgp nhit méi kip thdi ngin
chin su mat di trung tAm nhiing céng trinh va/ hodc nhiing cac cong ty chinh chuyén ra ven
d6? Pe doa d6i véi didu nay c6 thé 1a khong c6 § nghia cip bach.

- Lam thé& nao @& cai thién ty 1& thap clia cong trinh phuc 1gi theo ddu ngudsi? Pe doa
tat nhién 14 su thiéu khong gian va su bién mat ctia tang 16p dan cu trung luu ning doéng di
chuyén ra khu vuc ngoai 6 ¢6 ciy xanh.

- Lam thé& nao dé diéu tiét nhiing yéu cdu cta du lich quéc t& véi mot nén van hoa do
thi c6 gia tri cia Ha No6i? Nhiing de doa c6 thé 1a su khéng ¢6 kinh nghiém chuyén mén, va sé
tién dau tu thich dang.
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