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1. Nh÷ng h×nh ¶nh cña thµnh phè tèt ®Ñp h¬n trong quy ho¹ch thÕ kû 20 

 Quy ho¹ch ®« thÞ hiÖn ®¹i ë ch©u ¢u vµ Hoa Kú xuÊt ph¸t tõ nh÷ng ph¶n øng thµnh phè 
t− b¶n chñ nghÜa thÕ kû 19: nh÷ng nhµ æ chuét, dÞch bÖnh vµ møc sèng kinh khñng. Quy ho¹ch 
®« thÞ lu«n lu«n ®−îc nh¾m vµo nh÷ng h×nh ¶nh cña mét thµnh phè tèt ®Ñp h¬n. Nh÷ng n¨m 
®Çu thÕ kû ®· cho chóng ta thÊy viÖc sö dông cã hiÖu qu¶ nh÷ng h×nh ¶nh quy ho¹ch ®èi  víi mét 
thµnh phè tèt ®Ñp h¬n. Ch¼ng h¹n, ph¸c th¶o më réng cña Amsterdam trong thÕ kû 17, “thêi kú 
hoµng kim” (nh÷ng kªnh ®µo ®ång t©m ch¹y quanh h¹t nh©n lµ ®« thÞ cò). 

 Mét h×nh ¶nh quy ho¹ch lµ sø gi¶ mang mét ý ®å, mét giÊc m¬. Nãi mét c¸ch tæng 
qu¸t, nã lµ mét biÓu hiÖn cña thiÖn ý cña con ng−êi víi thµnh phè. NhiÒu h×nh ¶nh quy ho¹ch 
xuÊt ph¸t tõ x· héi, chø kh«ng ph¶i tõ nhµ n−íc. Nã cho thÊy mét mèi liªn quan ®Æc biÖt 
gi÷a quy ho¹ch ®« thÞ vµ hÖ thèng cai trÞ. §a sè c¸c n−íc ph−¬ng T©y cã mét hÖ thèng gäi lµ 
“®a nguyªn” vÒ quyÒn lùc: c¶ chÝnh phñ vµ c¸c tæ chøc kh¸c hoÆc c¸c c¸ nh©n cã thÓ ¶nh 
h−ëng ®Õn qu¸ tr×nh. 

 N−íc Anh ®· t¹o ra h×nh ¶nh hiÖu qu¶ ®Çu tiªn vÒ quy ho¹ch ®« thÞ hiÖn ®¹i. Nã ®−îc 
sinh ra trong c¸c nhãm t− nh©n chø kh«ng ph¶i trong chÝnh phñ hoÆc khu vùc c«ng céng. ThÝ 
dô, ng−êi Anh Zbenhaczer Howard ®· nhËn thÊy ý t−ëng cña mét thµnh phè - v−ên (nh÷ng 
yÕu tè tèt ®Ñp nhÊt cña c¶ “thµnh phè” vµ “n«ng th«n” kÕt hîp thµnh mét m«i tr−êng sèng 
míi: “®« thÞ n«ng th«n” hoÆc thµnh phè v−ên). ¤ng chñ ®éng thµnh lËp mét c«ng ty ®Çu t− ®Ó 
x©y dùng thµnh phè v−ên thËt sù ®Çu tiªn trªn thÕ giíi t¹i Letch Worth. Nh÷ng ng−êi kh¸c 
®· theo g−¬ng «ng, c¶ ë §øc vµ Mü. Trong nh÷ng n¨m 20, Patrick Geddes (Scotland) ®· khëi 
x−íng vµ cæ vò cho ý t−ëng “quy ho¹ch vïng”: c¸c thµnh phè cÇn ®−îc ph¸t triÓn trong mèi 
quan hÖ chÆt chÏ víi c¸c khu vùc chung quanh chóng. 

 ChØ  míi trong vµ sau §¹i chiÕn thÕ giíi lÇn thø hai mµ c¸c chÝnh phñ míi b¾t ®Çu 
thùc hiÖn quy ho¹ch, Patrick Aberczombic ®Ò xuÊt víi chÝnh phñ Anh ý t−ëng vÒ mét vµnh 
®ai xanh quanh London, kiÒm chÕ sù ph¸t triÓn nhanh chãng cña sù tÝch tô thµnh phè. Sù 
ph¸t triÓn nhµ ë vµ c«ng nghiÖp cÇn ®−îc tËp trung trong c¸i gäi lµ nh÷ng thµnh phè míi, 
ph−¬ng ¸n hiÖn ®¹i c¸c thµnh phè v−ên cña Howard. Thùc vËy, tõ ®ã c¸c thµnh phè ®−îc x©y 
dùng ë kh¾p n¬i chung quanh c¸c trung t©m cña thÕ giíi, vµ cïng víi chÝnh s¸ch ng¨n chÆn 
nh÷ng tÝch tô trung t©m.  

                                                           
1 §¹i  häc Amsterdam 
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 Chóng ta gäi nã lµ h×nh ¶nh cña “siªu ®« thÞ më”. Trong siªu ®« thÞ më, c¸c vïng 
®«ng d©n ®−îc t¸ch biÖt nhau bëi  c¸c khu vùc trång c©y xanh réng lín. C¸c vïng xanh nµy 
tr−íc hÕt phôc vô: 
 - Nh− mét vïng ®Öm gi÷a c¸c khu vùc ®« thÞ. 
 - Nh− nh÷ng c«ng viªn cña vïng, ë ®ã ng−êi ta cã thÓ nghØ ng¬i trong thêi gian r¶nh rçi. 
 - Nh− mét sù b¶o l−u cho viÖc sö dông cã thÓ cã trong t−¬ng lai. 

  C¸c thµnh phè lín trªn thÕ giíi nh− Paris, New York, Tokyo lµ nh÷ng trung t©m “tÝch 
tô ®¬n ®iÖu”. Nguyªn mÉu kh¸c cña  c¸c siªu ®« thÞ më ®ang næi lªn trong c¸c khu vùc, ë ®ã 
ba phÇn t− c¸c trung t©m ®« thÞ cì trung b×nh t¹o ra mét m¹ng l−íi liªn kÕt chÆt chÏ c¸c chøc 
n¨ng vµ liªn kÕt giao th«ng. §ã lµ ®iÒu hiÖn diÔn ra ë Hµ Lan, t¹i Randstad (Rim-city) - Hµ 
lan, víi 6 triÖu ng−êi vµ 40% c¸c nguån lùc kinh tÕ cña ®Êt n−íc. ë ®©y, Green Heart (b¶n 
sao cña vµnh ®ai xanh London) n»m ë gi÷a khu vùc thµnh phè. VÝ dô kh¸c lµ vïng Ruhr, mét 
trung t©m c«ng nghiÖp lín tr−íc kia cña §øc giê ®ang ph¸t triÓn thµnh mét trung t©m ®« thÞ 
më hiÖn ®¹i. 

 Thùc ra, siªu ®« thÞ më lµ h×nh ¶nh phæ biÕn nhÊt ®èi víi mét thµnh phè tèt ®Ñp h¬n 
ë thÕ giíi ph−¬ng T©y. Ýt nhÊt nã còng ¸p dông cho quy ho¹ch thµnh phè ë ph¹m vi réng, c¸i 
gäi lµ quy ho¹ch vïng. Nh÷ng m« h×nh cña quy ho¹ch ®« thÞ ë ph¹m vi nhá h¬n ®èi víi c¸c 
thµnh tè cña thµnh phè, nh− trung t©m thµnh phè, néi thÞ, c¸c khu c«ng nghiÖp sÏ ®−îc ®Ò 
cËp trong c¸c bµi tíi. 

 PhÇn lín nh÷ng h×nh ¶nh nh− thÕ vÒ mét thµnh phè tèt ®Ñp h¬n ®· ®−îc h×nh thµnh 
tõ c¸c kinh nghiÖm tr−íc. Chóng còng bÞ ¶nh h−ëng bëi c¸c ®æi míi c«ng nghÖ, vÝ dô: “ph¸t 
minh” vÒ  vËn chuyÓn ngÇm c«ng céng ®· t¸c ®éng ®Õn ph¸t triÓn nhanh cña c¸c siªu ®« thÞ 
®Çu thÕ kû 20 nh− London, Paris , New York. 

 B−íc ®ét ph¸ c«ng nghÖ lín kh¸c lµ “sù ph¸t minh” ®−êng cao tèc giao c¾t - lËp thÓ 
(n−íc §øc nh÷ng n¨m 20). §iÒu nµy ®· t¹o ®iÒu kiÖn cho ®« thÞ hãa phô trªn quy m« lín ë 
nhiÒu n−íc ph−¬ng T©y. Mét vÝ dô cuèi cïng cã thÓ lµ viÖc sö dông m¹ng l−íi th«ng tin trong 
thêi ®¹i chóng ta. Ph¸t minh nµy ®· ®em l¹i nhiÒu h×nh ¶nh míi cho mét thµnh phè tèt ®Ñp 
h¬n trong t−¬ng lai: “thµnh phè th«ng tin”. 

  2. Nh÷ng yÕu tè cÊu thµnh cña thµnh phè; c¸c thµnh phè míi 

 Trong quy ho¹ch vÒ sù ph¸t triÓn kh«ng gian cña c¸c thµnh phè, mét sù ph©n biÖt cã 
thÓ cã gi÷a c¸c ph¹m trï kh«ng gian kh¸c nhau, ®iÒu tiÕt c¸c lo¹i h×nh ho¹t ®éng kh¸c nhau 
cña ®« thÞ. ë ®©y liÖt kª ra mét danh s¸ch c¸c ph¹m trï cã thÓ cã cña viÖc sö dông ®Êt vµ c¸c 
chøc n¨ng cña thµnh phè: 

 - Trung t©m thµnh phè 
 - Vµnh ®ai vµ c¸c khu vùc ®« thÞ 
 - HÖ thèng giao th«ng 
 - Vµnh ®ai ®« thÞ 
 - C¸c tiÓu trung t©m 
 - C¸c thµnh phè míi 

 Trong c¸c bµi gi¶ng tiÕp theo, chóng ta sÏ chó ý tíi c¸c ph¹m trï kh¸c nhau trong danh 
s¸ch nµy. Tr−íc hÕt, kh¸i niÖm thµnh phè míi, thùc ra lµ mét phÇn chÝnh yÕu cña quy ho¹ch c¸c 
thµnh phè lín hiÖn ®¹i. ý t−ëng thµnh phè míi ban ®Çu (tøc lµ thµnh phè v−ên cña Howard) 
tr×nh bµy nh÷ng n¬i ®Þnh c− míi vµ hoµn chØnh vÒ chøc n¨ng, cã kho¶ng 30 000 ng−êi (víi c¸c 
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c«ng viÖc, ho¹t ®éng gi¶i trÝ...) ®−îc bao quanh bëi vµnh ®ai xanh cña chóng vµ ë c¸ch khu tËp 
trung d©n c− cao kho¶ng 10 - 20 km. 

 B©y giê chóng ta x©y dùng nh÷ng thµnh phè míi ë nh÷ng n−íc ph−¬ng T©y víi 
100.000-200.000 d©n, ho¹t ®éng trong “hÖ thèng hµng ngµy” cña vïng thµnh phè. §iÒu nµy cã 
nghÜa lµ nhiÒu ho¹t ®éng hµng ngµy cña c¸c c«ng d©n thµnh phè  míi ë t¹i c¸c phÇn kh¸c cña 
khu vùc ®« thÞ: thµnh phè trung t©m vµ/ hoÆc mét hay nhiÒu c¸c thµnh phè nhá h¬n hoÆc c¸c 
lµng xãm phô thuéc vµo khu vùc thµnh phè. §iÒu nµy ngô ý r»ng sù tån t¹i cña mét hÖ thèng 
giao th«ng réng lín, phøc t¹p vµ ®a d¹ng, nã t¹o ®iÒu kiÖn ®i l¹i cho tÊt c¶ c¸c lo¹i h×nh ho¹t 
®éng hµng ngµy kh¸c cña ng−êi d©n: mua s¾m, ®i häc, th¨m viÕng, ho¹t ®éng thÓ thao vµ gi¶i 
trÝ... ë mét n−íc nh− Hµ Lan ng−êi ta ®i l¹i th−êng xuyªn 20-30 km trong khu vùc thµnh phè 
cña m×nh (b»ng hÖ thèng hµng ngµy cña hä). H¬n 50% c¸c chuyÕn ®i nµy lµ kh¸c víi c¸c lý do 
®i lµm hµng ngµy. 

 NhiÒu chuyÕn ®i nh− thÕ ®−îc thùc hiÖn b»ng « t« t− nh©n nh−ng còng cã c¶ xe ®¹p. 
Kh«ng thÓ cã mét khu vùc thµnh phè hiÖn ®¹i ho¹t ®éng tèt mµ kh«ng cã vËn chuyÓn c«ng 
céng, tèt h¬n b»ng xe löa. Thµnh phè Paris Lín lµ mét vÝ dô tèt nhÊt ch©u ¢u vÒ mét vïng 
thµnh phè lín víi giao th«ng c«ng céng vïng ph¸t triÓn ®Æc biÖt. §ã lµ kÕt qu¶ cña mét chiÕn 
l−îc ®Çu t− l©u dµi cña chÝnh phñ Ph¸p trong nh÷ng n¨m 70-80.  Khu vùc ®« thÞ Paris vÉn 
cßn bÞ t¾c nghÏn nghiªm träng do viÖc sö dông nhiÒu « t« t− nh©n.  

 Kh«ng thÓ ®Ò ra c¸c nguyªn t¾c chung vÒ quy ho¹ch mét hÖ thèng c¸c thµnh phè míi. 
§iÒu ®ã phô thuéc nhiÒu vµo c¸c ®Þa ph−¬ng, quy m« cña thµnh phè trung t©m vµ cña vïng. 
Trªn hÕt, nã phô thuéc vµo c¸c ph−¬ng tiÖn giao th«ng cã thÓ cã trong t−¬ng lai. ViÖc së h÷u « 
t« ph¸t triÓn cao ®ßi hái c¸c khu vùc réng lín h¬n, vµ h¹n chÕ sö dông « t« cña chÝnh phñ. ë 
nhiÒu n−íc, Hoa Kú, Thôy §iÓn vµ Hµ Lan, c¸c chÝnh phñ ®ang sö dông lÖ phÝ giao th«ng ®èi 
víi ®i l¹i hµng ngµy vµ ngay c¶ c¸c chuyÕn ®i kh¸c. 

 Sù linh ®éng lµ mét kh¸i niÖm rÊt quan träng trong quy ho¹ch vµ ph¸t triÓn c¸c 
thµnh phè míi. Trong nhiÒu thµnh phè, c¸c thµnh phè míi l©u ®êi nhÊt hay thµnh phè v−ên 
bÞ o bÕ do sù ph¸t triÓn liªn tôc tÝch tô. 50 n¨m tr−íc, chóng t¹o ra c¸c céng ®ång míi biÖt 
lËp, b©y giê chóng ®· héi nhËp vµo thµnh phè trung t©m. Còng cã thÓ nãi thÕ ®èi víi d©n c− 
vµ c«ng ¨n viÖc lµm, cã sù thay ®æi th−êng xuyªn vÒ c¸c nh©n tè nµy, chóng cã ¶nh h−ëng ®Õn 
c¸c ®iÒu kiÖn quy ho¹ch ®« thÞ. 

3. Quy ho¹ch c¸c khu trung t©m th−¬ng m¹i 

 §Þnh nghÜa vÒ trung t©m th−¬ng m¹i trong bµi gi¶ng nµy lµ “mét sù tËp trung vÒ 
kh«ng gian c¸c v¨n phßng quan träng nhÊt trong mét thµnh phè, nãi chung trong ph¹m vi 
trung t©m thµnh phè”. §Þnh nghÜa nµy kh«ng bao gåm vÞ trÝ ngo¹i vi cña c¸c v¨n phßng 
(quan träng) còng nh− c¸c khu vùc mµ c¸c ho¹t ®éng c«ng nghiÖp vµ kinh tÕ thø 3 sö dông 
hçn hîp. Chóng ta thÊy trung t©m th−¬ng m¹i trong hÇu hÕt mäi thµnh phè lín cña thÕ giíi 
ph−¬ng T©y. Thµnh phè cµng quan träng trong hÖ thèng kinh tÕ quèc gia vµ toµn cÇu th× 
trung t©m th−¬ng m¹i nãi chung lµ cµng to lín vµ ®Ñp h¬n. C¸c c¬ së ng©n hµng vµ tµi chÝnh 
lu«n cã mÆt ë trung t©m th−¬ng m¹i. 

 Trong mét nhãm nhá c¸c thµnh phè, chóng ta thÊy c¸i gäi lµ “trung t©m th−¬ng m¹i 
toµn cÇu”. §ã lµ khu vùc mµ c¸c c«ng ty quèc tÕ cã c¸c trô së lôc ®Þa hay d−íi lôc ®Þa cña hä: 
Tokyo, Singapore, Sydney, Paris, London, New York, Los Angeles. C¸c c«ng ty quèc tÕ liªn 
l¹c víi c¸c c«ng ty kh¸c trong vµ gi÷a c¸c v¨n phßng trung t©m th−¬ng m¹i cña hä. §ã lµ c¸ch 
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mµ mét  phÇn ®¸ng kÓ nh÷ng quyÕt ®Þnh vÒ kinh tÕ toµn cÇu ®−îc ®−a ra. ë møc ®é thÊp h¬n 
mét chót, chóng ta thÊy c¸c “trung t©m th−¬ng m¹i quèc gia” ë c¸c thµnh phè nh− Hµ Néi, 
thµnh phè Hå ChÝ Minh, Amsterdam, Brusseles... NÒn kinh tÕ quèc gia ®−îc chØ ®¹o tõ 
nh÷ng vÞ trÝ nµy. 

 Theo kinh nghiÖm cña Ph−¬ng T©y, rÊt khã t¹o mét trung t©m th−¬ng m¹i míi vµ 
quan träng tõ con sè kh«ng. Sù ph¸t triÓn cña mét trung t©m th−¬ng m¹i trong ®a sè c¸c 
tr−êng hîp, t¹o ra mét qu¸ tr×nh tõng b−íc, trong ®ã khu vùc t− nh©n cã vai trß chñ chèt, vµ 
c¸c c¬ quan cña chÝnh phñ ®ãng vai trß ®iÒu tiÕt. C¸c ®Þa ®iÓm nh− London hoÆc HongKong, 
c¸c trung t©m th−¬ng m¹i (gÇn mÆt n−íc) kh«ng bao giê c¨n cø ë s¸ng kiÕn cña c¸c nhµ quy 
ho¹ch ®« thÞ hay do chÝnh phñ. Nh−ng cã c¸c ngo¹i lÖ: trung t©m th−¬ng m¹i míi cña Paris 
(La Defense) lµ mét s¸ng kiÕn cña chÝnh phñ. ë Tokyo, chÝnh phñ cã ý ®å vÒ mét trung t©m 
th−¬ng m¹i míi, xa hoa vµ rÊt ®¾t tiÒn ë gÇn mÆt n−íc. C¸c dù ¸n cho Th−îng H¶i cßn lín 
h¬n. Nh÷ng kiÓu s¸ng kiÕn c«ng céng nµy ®ßi hái sè tiÒn c«ng céng khæng lå cho viÖc ®Çu t− 
vµo ®Êt ®ai, ®−êng s¸, ®−êng ngÇm vµ c¸c khu vùc xanh míi (“tiÖn nghi”). Nh÷ng rñi ro cã 
thÓ rÊt lín nh− chóng ta cã thÓ thÊy ë Tokyo lóc nµy.  

 ë c¸c thµnh phè quan träng (nh− c¸c thñ ®« quèc gia vµ c¸c khu d©n c− chÝnh kh¸c), 
nãi chung, trung t©m thµnh phè bao hµm kh«ng gian cho 3 chøc n¨ng: 

 - Chøc n¨ng v¨n hãa: c¸c c«ng tr×nh, cung ®iÖn, b¶o tµng quèc gia vµ ®Þa ph−¬ng. 

 - Chøc n¨ng kinh doanh (trung t©m th−¬ng m¹i vµ c¸c tiÓu trung t©m kinh doanh) 

 - C¸c ho¹t ®éng ®a d¹ng kh¸c chuéng tÝnh trung t©m vµ kh¶ n¨ng tiÕp cËn (kh«ng 
gian mua s¾m, du lÞch, c«ng viªn trung t©m,... c¸c dÞch vô cho kh¸ch hµng). 

 §«i khi ba chøc n¨ng nµy cã thuËn lîi nhê sù cã mÆt lÉn nhau ë trung t©m thµnh 
phè. V× vËy, chóng kh«ng nªn ®Þnh vÞ hoÆc ®Þnh vÞ l¹i tïy tiÖn. Ch¼ng h¹n: khu vùc Defense 
míi cho kinh doanh quèc tÕ ë Paris ®−îc ®Æt ngay s¸t trung t©m thµnh phè. §iÒu nµy t¹o 
®iÒu kiÖn cho viÖc sö dông c¸c chøc n¨ng trung t©m kh¸c cña thµnh phè, nh− nhµ h¸t, nhµ 
hµng vµ b¶o tµng trong thêi gian r¶nh rçi cña d©n c−. §ã lµ  ®iÒu mµ nh÷ng du kh¸ch n−íc 
ngoµi, ®Æc biÖt lµ c¸c th−¬ng gia, ®¸nh gi¸ rÊt cao trung t©m cña Paris. V× thÕ, Paris ®· trë 
nªn rÊt næi tiÕng nh− mét thµnh phè - héi nghÞ sè 1 cña thÕ giíi. 

 Tuy nhiªn, tÊt c¶ sù t¸i ph¸t triÓn cña trung t©m thµnh phè còng cã nh−îc ®iÓm vÝ dô 
Paris cho thÊy lµ gi¸ ®Êt vµ nhµ ë trung t©m Paris t¨ng vät trong mÊy chôc n¨m qua. Trong 
nh÷ng n¨m 60 vµ 70, mét ng−êi du lÞch cã thÓ viÕng th¨m Paris víi gi¸ kh¸ rÎ nh−ng hiÖn 
nay Paris cã mét trung t©m thµnh phè xa hoa, mµ kh«ng cã nhiÒu ®Þa ®iÓm cho “ng−êi d©n 
b×nh th−êng”. PhÇn lín d©n c− cò cña ®« thÞ - trung t©m ph¶i chuyÓn ®Õn c¸c khu vùc Ýt hÊp 
dÉn ë vïng ven víi kho¶ng c¸ch ®i l¹i rÊt xa. HiÖn nay, trung t©m thµnh phè cßn toµn nh÷ng 
ng−êi giµu cã.  

 §èi víi thµnh phè Hµ Néi, kh¸i niÖm trung t©m th−¬ng m¹i, nh− ®−îc sö dông ë c¸c 
n−íc ph−¬ng T©y, cã mét sè phøc t¹p ®Æc biÖt. Trong hÖ thèng l·nh ®¹o cña ViÖt Nam, tÊt c¶ 
c¸c quyÕt ®Þnh quan träng vÒ chÝnh trÞ, kinh tÕ vµ x· héi, th−êng ®−îc h×nh thµnh ë c¸c bé 
thuéc chÝnh quyÒn trung −¬ng. Víi Hµ Néi còng vÉn cã thÓ kh«n ngoan ®Ó sö dông “trung 
t©m th−¬ng m¹i” nh− mét kh¸i niÖm vÒ sù tËp trung c¸c v¨n phßng vµ c«ng ty t− nh©n cao 
cÊp, cã thÓ cã thªm nh÷ng v¨n phßng c«ng céng.  

 §iÒu nµy lµ do hiÖn t−îng “v¨n phßng mÆt tiÒn/ v¨n phßng phÝa sau” trong c¬ cÊu 
kinh tÕ cuèi thÕ kû 20: C¸c c«ng ty t− nh©n lín th−êng h×nh thµnh c¸c quyÕt ®Þnh chiÕn l−îc 
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cña m×nh trong c¸i gäi lµ c¸c v¨n phßng - mÆt tiÒn, trong khi c¸c v¨n phßng - phÝa sau lµm ra 
c¸c quyÕt ®Þnh hµng ngµy vµ th«ng lÖ s¶n xuÊt. RÊt dÔ nhËn thÊy lµ, ho¹t ®éng cña c¸c v¨n 
phßng-mÆt tiÒn lµ bé phËn −u viÖt h¬n mµ khu vùc t− nh©n cã thÓ t¹o ra cho trung t©m c¸c 
thµnh phè lín. Ýt nhÊt th× ®iÒu ®ã còng lµ ph−¬ng ph¸p mµ nhiÒu nhµ l·nh ®¹o thµnh phè ®· 
thÊy. Vµ c¸c c«ng ty lín nãi chung s½n sµng tr¶ tiÒn thuª ®Êt rÊt cao cña c¸c khu vùc trung 
t©m th−¬ng m¹i næi tiÕng cho trô së toµn cÇu vµ khu vùc cña hä. 

 ë Hµ Lan, cã thÓ thÊy râ xu h−íng nµy qua quyÕt ®Þnh cña tæng hµnh dinh Philips 
(c«ng ty ®a quèc gia vÒ c¸c thiÕt bÞ ®iÖn vèn cña Hµ Lan) chuyÓn ®¹i b¶n doanh cña hä tíi c¸c 
trung t©m th−¬ng m¹i míi ë nam Amsterdam, thñ ®« Hµ Lan vµ còng lµ mét trung t©m 
th−¬ng m¹i quèc tÕ quan träng. Trong suèt 100 n¨m tån t¹i lµ mét c«ng ty lín, v¨n phßng 
trung t©m cña Philips ®Æt ë Eindhoven, mét thµnh phè tØnh lþ c¸ch Amsterdam 150 km! 

 Cã thÓ nãi g× vÒ nh÷ng chiÕn l−îc cña chÝnh phñ nh»m khuyÕn khÝch sù ®Çu t− t− 
nh©n ë c¸c trung t©m th−¬ng m¹i? Tr−íc hÕt, víi c¸c khu vùc trung t©m th−¬ng m¹i míi, rÊt 
cÇn cã mét ch−¬ng tr×nh ®Çu t− cña Nhµ n−íc ë trong vïng. Trong ®a sè c¸c tr−êng hîp, viÖc 
®Çu t− nµy tËp trung vµo giao th«ng vµ tiÖn nghi. §Çu t− giao th«ng ®Ó cã thÓ tíi ®ã dÔ dµng 
h¬n, gåm ®−êng bé, ®−êng ngÇm, giao th«ng c«ng céng, n¬i ®ç xe. C¸c tiÖn nghi gåm cã kh¸ch 
s¹n tiªu chuÈn cao, phßng héi nghÞ vµ c«ng viªn c«ng céng. TÊt c¶ c¸c c¸i ®ã cã thÓ thÊy trong 
sù ph¸t triÓn khu vùc VÞnh Tokyo míi, vµ c¶ ë Th−îng H¶i ch¼ng h¹n. 

 Thø hai, c¸c chÝnh phñ cã thÓ sö dông nh÷ng −u ®·i tµi chÝnh ®Æc biÖt ®Ó thu hót c¸c 
nhµ ®Çu t− quèc tÕ quan träng. §ã cã thÓ lµ c¸c h×nh thøc gi¶m gi¸ ®Êt, gi¶m thuÕ ®èi víi 
ho¹t ®éng cña c¸c c«ng ty trong thêi gian nhiÒu n¨m...Chóng ta thÊy tÊt c¶ nh÷ng biÖn ph¸p 
®ã trong c¸i gäi lµ “®Æc khu kinh tÕ”, “khu vùc doanh nghiÖp ®« thÞ” ë ch©u ¸, ch©u ¢u vµ 
Hoa Kú. 

 Thø ba, chÝnh phñ cã thÓ ®ãng vai trß quan träng b»ng viÖc “qu¶n lý chÊt l−îng” cña 
khu vùc trung t©m th−¬ng m¹i. VÊn ®Ò lµ, ®èi víi c¸c c«ng ty t− nh©n, chÊt l−îng m«i tr−êng 
trong khu vùc lµ yÕu tè rÊt quan träng trong viÖc cã ë ®ã hay kh«ng, kh«ng chØ trong nh÷ng 
n¨m ®Çu ®Çu t− cña hä, mµ cßn trong mét thêi gian dµi tiÕp sau. Do ®ã, ®Ó ®¶m b¶o ®iÒu nµy, 
c¸c nhµ l·nh ®¹o cÇn ph¸t triÓn c¸c h×nh thøc kiÓm so¸t thiÕt kÕ vµ hiÖu qu¶ sö dông ®Êt 
kh¸c nhau trªn c¬ së th−êng xuyªn. 

4. Nh÷ng quan hÖ tæng qu¸t gi÷a quy ho¹ch vËt chÊt vµ quy ho¹ch kinh tÕ 

 Cã sù kh¸c biÖt lín gi÷a hÖ thèng quyÒn lùc ë ViÖt Nam vµ ë ®a sè c¸c n−íc ph−¬ng 
T©y. ë ViÖt Nam, chÝnh phñ trung −¬ng ra nh÷ng quyÕt ®Þnh quan träng trong c¸c lÜnh vùc 
quy ho¹ch vËt chÊt vµ kinh tÕ. ë ®a sè c¸c n−íc ph−¬ng T©y, chóng ta thÊy cã mét hÖ thèng 
pha trén, trong ®ã, quyÒn lùc ®−îc chia sÎ bëi c¸c tæ chøc cña khu vùc c«ng céng vµ t− nh©n. 
§Æc biÖt, quyÒn lùc kinh tÕ cña thÕ giíi ph−¬ng T©y phÇn lín lµ  do c¸c doanh nghiÖp t− nh©n 
®¶m nhËn. §ång thêi, nhiÒu tæ chøc x· héi ®ãng vai trß nhÊt ®Þnh trong hÖ thèng quy ho¹ch 
vËt chÊt. 

 Nh−ng, quy ho¹ch vËt chÊt vµ kinh tÕ lu«n lu«n biÓu hiÖn nh÷ng hÖ thèng gi¸ trÞ kh¸c 
nhau. Trong lÜnh vùc kinh tÕ, c¸c gi¸ trÞ cao nhÊt bao gåm: hiÖu qu¶ s¶n xuÊt, mét sù t¸i ®Çu t− 
vèn hîp lý, vµ tÝnh liªn tôc ®−îc b¶o vÖ hoµn h¶o cña c¸c c«ng ty. Quy ho¹ch vËt chÊt, mÆt kh¸c 
®−îc ®iÒu khiÓn bëi c¸c gi¸ trÞ nh−: tÝnh hiÖu qu¶ sö dông ®Êt, mèi liªn kÕt vÒ kh«ng gian cña c¸c 
chøc n¨ng, mét m«i tr−êng cã thÓ sèng ®−îc ... Mçi ng−êi ®Òu cã thÓ thÊy r»ng, trong t×nh huèng 
hµng ngµy, hai hÖ thèng gi¸ trÞ nµy th−êng xuyªn t¹o ra c¸c c¸ch gi¶i quyÕt kh¸c nhau cho cïng 
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mét vÊn ®Ò. Ch¾c ch¾n lµ ®iÒu sÏ diÔn ra trªn thÕ giíi, thËm chÝ ®éc lËp víi nh÷ng kh¸c biÖt s©u 
s¾c gi÷a c¸c hÖ thèng quyÒn lùc ®· ®−îc nãi ®Õn ë trªn. 

 Nh− vËy, chóng ta cã thÓ tr«ng ®îi r»ng, trong mçi hÖ thèng chÝnh trÞ, cã tån t¹i 
vµ sö dông c¬ chÕ ®Æc biÖt ®Ó gi¶i quyÕt nh÷ng m©u thuÉn nµy. V× lý do thùc tÕ, mçi hÖ 
thèng chÝnh trÞ vµ quèc gia ®· cã ph−¬ng ph¸p ®Ó t×m mét c¸ch lùa chän gi÷a c¸c gi¸ trÞ 
quy ho¹ch vËt chÊt vµ hîp lý vÒ kinh tÕ. §ã lµ mét hiÖn t−îng th−êng thÊy, mµ Hµ Lan lµ 
mét vÝ dô ®Ó minh häa. 

 ë ®Êt n−íc chóng t«i, cã “ cuéc ®Êu tranh kh«ng ngõng” gi÷a c¸c nhµ l·nh ®¹o kinh tÕ vµ 
c¸c nhµ quy ho¹ch vËt chÊt vÒ viÖc b¶o tån c¸c kho¶ng kh«ng gian më gi÷a c¸c thµnh phè. N−íc 
chóng t«i lµ mét n−íc cã mËt ®é d©n c− cao, phÇn lín d©n sèng ë c¸c thµnh phè t−¬ng ®èi ®«ng 
®óc, ®−îc ph©n c¸ch bëi c¸c khu vùc më trång c©y cã b¸n kÝnh kho¶ng 20 - 40 km. Trªn quan 
®iÓm kinh tÕ, c¸c khu vùc më nh− vËy rÊt hÊp dÉn ®èi víi viÖc tiÕn hµnh c¸c ho¹t ®éng kinh tÕ, 
nh− c¸c c«ng ty ph©n phèi vµ dÞch vô. Nh−ng mÆt kh¸c, trªn quan ®iÓm quy ho¹ch vËt chÊt, c¸c 
khu vùc c©y xanh cÇn ph¶i ®−îc g×n gi÷ ®Ó b¶o tån thiªn nhiªn vµ dµnh cho c¸c ho¹t ®éng gi¶i 
trÝ. C«ng ¨n viÖc lµm cÇn ®−îc tËp trung ngay s¸t c¸c thµnh phè. 

 Gièng nh− bÊt kú ®Êt n−íc nµo kh¸c, ë Hµ Lan th−êng xuyªn më c¸c cuéc th¶o luËn 
gi÷a nh÷ng ng−êi t¸n thµnh c¸c gi¸ trÞ kinh tÕ vµ nh÷ng ng−êi coi träng chÊt l−îng m«i 
tr−êng. Ranh giíi gi÷a hai nhãm nµy xuyªn suèt c¸c nghÒ nghiÖp kh¸c nhau còng nh− giíi 
chÝnh trÞ kh¸c nhau. C¸c c¬ chÕ, ®−îc gi¶i quyÕt qua cuéc tranh c·i nh− thÕ vÉn cßn ch−a râ 
rµng, nh−ng kh«ng nghi ngê g× n÷a, mçi hÖ thèng cã c¸c ph−¬ng ph¸p cña nã ®Ó gi¶i quyÕt 
m©u thuÉn gi÷a c¸c hÖ thèng gi¸ trÞ kh¸c nhau. 

5. Nhµ ë 

 Theo sè liÖu cña Ng©n hµng thÕ giíi vµ Habitat/ UNCHS, vÉn cßn tån t¹i nhiÒu nhµ ë 
d−íi tiªu chuÈn trong c¸c n−íc ®ang ph¸t triÓn. §ång thêi tÊt c¶ c¸c chØ sè kh¼ng ®Þnh sù 
t¨ng lªn kh«ng ngõng vÒ chÊt l−îng t−¬ng øng víi sù t¨ng lªn vÒ thu nhËp tÝnh theo ®Çu 
ng−êi. ë kh¾p n¬i trªn thÕ giíi, møc ®é chi tiªu cho nhµ ë t−¬ng øng víi møc ®é thu nhËp cña 
c¸c hé gia ®×nh. §iÒu nµy còng ®óng cho ViÖt Nam vµ cho thµnh phè Hµ Néi nãi riªng. Víi 
viÖc §æi míi, thu nhËp trung b×nh theo ®Çu ng−êi b¾t ®Çu t¨ng lªn, nh−ng kh«ng ph¶i lµ 
®ång ®Òu cho tÊt c¶ c¸c nhãm d©n c−. 

 Ngoµi ra, viÖc chuyÓn sang kinh tÕ thÞ tr−êng g©y ra nhiÒu sù ®¶o lén theo c¸ch truyÒn 
thèng vÒ s¶n xuÊt vµ ph©n phèi nhµ ë. ViÖc cung cÊp nhµ ë, mét mÆt lµ tr¸ch nhiÖm c¬ b¶n cña 
mçi hÖ thèng vµ chÕ ®é. MÆt kh¸c, viÖc s¶n xuÊt  vµ ph©n phèi nguån phóc lîi x· héi nµy lu«n 
lu«n bÞ ¶nh h−ëng s©u xa bëi c¸c thay ®æi trong c¬ cÊu thÞ tr−êng vµ bëi c¸c lo¹i t×nh huèng trong 
hÖ thèng cña thÞ tr−êng. V× vËy, dÔ thÊy r»ng §æi Míi ®· t¹o ra sù ®iÒu chØnh réng lín cung cÊp 
nhµ ë vµ quy ho¹ch ë ViÖt Nam. B©y giê chóng ta sÏ xem xÐt vai trß thùc sù cña chÝnh phñ trong 
mèi liªn hÖ víi c¸c t×nh huèng nhµ ë míi: mét thÞ tr−êng nhµ ë t− nh©n réng lín. Mèi liªn hÖ gi÷a 
qui ho¹ch vËt chÊt vµ nhµ ë sÏ lµ chñ ®Ò cña bµi gi¶ng tiÕp theo. 

 Cã Ýt nhÊt s¸u c¸ch kh¸c nhau mµ c¸c nhµ cÇm quyÒn, ë trung −¬ng vµ ®Þa ph−¬ng, 
trong c¸c nÒn kinh tÕ míi, cã thÓ ph¸t triÓn c¸c chiÕn l−îc nhµ ë hiÖu qu¶ vµ theo ®Þnh h−íng 
thÞ tr−êng: 

 1. KhuyÕn khÝch viÖc cung cÊp ®Êt kh«ng h¹n chÕ (thÞ tr−êng ®Êt ®ai) 
 2. Tæ chøc vµ qu¶n lý qu¸ tr×nh x©y dùng (thÞ tr−êng x©y dùng) 
 3. Cung cÊp kÞp thêi c¬ së h¹ tÇng ®« thÞ cÇn thiÕt cho nhµ ë (c¸c ph−¬ng tiÖn c«ng céng) 
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 4. T¹o ra vµ duy tr× mét hÖ thèng tµi chÝnh phï hîp (thÞ tr−êng vèn) 
 5. Tháa thuËn vÒ thÓ chÕ míi cho ho¹t ®éng cña thÞ tr−êng. 
 6. C¸c kÕ ho¹ch vËt chÊt ®−îc thiÕt kÕ hoµn h¶o. 

 1. Mét thÞ tr−êng ®Êt ®ai linh ho¹t 

 Còng theo c¸c nghiªn cøu chuyªn gia cña Ng©n hµng ThÕ giíi vµ Tæ chøc ®Þnh c− con 
ng−êi cña Liªn HiÖp quèc (UNCHS) nhiÒu chiÕn l−îc cña chÝnh phñ c¸c n−íc ®ang ph¸t triÓn 
®· tËp trung vµo kiÓm so¸t vµ ®iÒu khiÓn cung cÊp ®Êt vµ t¹o ®iÒu kiÖn cho nã. §iÒu nµy 
d−êng nh− lµ lý do chÝnh gi¶i thÝch v× sao cã sù thiÕu hôt th−êng xuyªn kh«ng gian dµnh cho 
viÖc x©y dùng nhµ ë cã quy ho¹ch ®−îc phª chuÈn. KÕt qu¶ lµ nhiÒu nhµ ë míi ®· vµ ®ang 
®−îc thùc hiÖn trong hoµn c¶nh nöa hîp ph¸p vµ bÊt hîp ph¸p. Nãi ng¾n gän, chÝnh quyÒn 
cÇn ph¶i cè g¾ng tæ chøc l¹i c¸c kªnh cung cÊp ®Êt chÝnh thøc. Nã còng cã thÓ l·nh ®¹o viÖc 
cæ vò b¸n ®Êt, chuyÓn nh−îng vµ ph¸t triÓn ®Êt, ®Ó t¹o ra c¸c khu ®« thÞ míi cã tiªu chuÈn 
cao h¬n tr−íc. 

 2. Quy ®Þnh thÞ tr−êng x©y dùng nhµ ë 

 NhiÒu thÞ tr−êng x©y dùng trong c¸c n−íc ®ang ph¸t triÓn tr× trÖ do c¸c khuynh 
h−íng ®éc quyÒn gi÷a c¸c nhµ thÇu, mÆt kh¸c do thùc tiÔn ho¹t ®éng x©y dùng kh«ng chÝnh 
quy. ChÝnh phñ cÇn ph¶i tËp trung vµo tù do hãa vµ chuyªn nghiÖp hãa lÜnh vùc x©y dùng, 
t¹o ra c¸c bé luËt cÇn thiÕt cho kiÕn tróc vµ x©y dùng, kiÓm so¸t thiÕt kÕ vµ c¸c chÝnh s¸ch 
ng¨n chÆn t¸c ®éng tiªu cùc vÒ m«i tr−êng trong viÖc s¶n xuÊt c¸c vËt liÖu x©y dùng (khai 
th¸c ®Êt sÐt lµm g¹ch...) 

 3. C¬ së h¹ tÇng cho nhµ ë 

 Nãi chung, chÝnh quyÒn chÞu tr¸ch nhiÖm cung øng ®−êng s¸, cèng r·nh, cÊp n−íc, 
®iÖn vµ dÞch vô thu gom r¸c. C¸c ph−¬ng tiÖn giao th«ng, ®Æc biÖt lµ giao th«ng c«ng céng 
ch¾c ch¾n ®ãng vai trß chiÕn l−îc, v× rót côc chóng cã ¶nh h−ëng to lín ®Õn c¬ cÊu réng lín 
cña thµnh phè (ch¼ng h¹n h·y xem sù ph¸t triÓn nhanh chãng cña London vµo n¨m 1900, 
nh− trong bµi gi¶ng thø nhÊt). 

 4. Mét hÖ thèng tµi chÝnh nhµ ë lµnh m¹nh vµ sinh ®éng. 

 Cã lÏ ®©y lµ bé phËn quan träng nhÊt vµ khã kh¨n nhÊt cña c¸c chiÕn l−îc nhµ ë cña 
chÝnh phñ ®èi víi c¸c nÒn kinh tÕ thÞ tr−êng míi. Chóng ta ®ang ë trong thêi kú cã nhiÒu vÊn 
®Ò vµ nh−îc ®iÓm vÒ tµi chÝnh, nh− lµ kÕt qu¶ cña nh÷ng mãn nî tÝch tô trong qu¸ khø v.v... 
C¸c thÓ chÕ tµi chÝnh, ng©n hµng vµ c«ng ty b¶o hiÓm t− nh©n, kh«ng s½n sµng l¾m trong 
viÖc cung cÊp vèn x©y dùng cho c¸c c¸ nh©n, nhÊt lµ cho nh÷ng hé gia ®×nh cã thu nhËp thÊp 
(dï ch−a cã b»ng chøng, c¸c hé gia ®×nh thu nhËp thÊp lµ mét rñi ro lín ®èi víi ng©n hµng). 
Dï sao, viÖc cung cÊp th−êng xuyªn vèn x©y dùng, d−íi h×nh thøc cho vay vµ thÕ chÊp, lµ mét 
yÕu tè cèt tö ®èi víi nhµ ë vµ x©y dùng, trong mäi hÖ thèng. ë ®a sè c¸c n−íc ph−¬ng T©y, 
chÝnh phñ ®ãng vai trß trung gian trong lÜnh vùc nµy, nghÜa lµ b»ng c¸ch b¶o  ®¶m kh¶ n¨ng 
tr¶ nî cña c¸c hé gia ®×nh cã thu nhËp thÊp, viÖc t¹o ra nh÷ng thÓ chÕ cho vay ®Æc biÖt vµ cã 
chÝnh s¸ch thuÕ ®èi víi viÖc tr¶ c¸c kho¶n vay nî x©y dùng. 

 5. Nh÷ng dµn xÕp thÓ chÕ míi 

 TÊt c¶ c¸c nÒn kinh tÕ thÞ tr−êng ®Òu ph¸t triÓn tõ sù dµn xÕp râ rµng vµ æn ®Þnh 
vÒ thÓ chÕ gi÷a c¸c bªn thÞ tr−êng chÝnh. §iÒu nµy kh«ng nhÊt thiÕt bao hµm c¸c qui t¾c 
chÆt chÏ hoÆc sù kiÓm so¸t cña chÝnh phñ. C¸c thÓ chÕ cã thÓ, vµ cÇn ph¶i linh ho¹t chõng 
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nµo tèt chõng Êy. §ång thêi viÖc thÓ chÕ hãa lµ ®iÒu kiÖn tiªn quyÕt cÇn thiÕt cho viÖc tÝn 
nhiÖm quèc tÕ ë mét thÞ tr−êng. Kh«ng cã kÕ ho¹ch ®Çu t− t− nh©n réng r·i nÕu kh«ng 
thiÕt lËp cè ®Þnh vai trß thÓ chÕ mµ chóng ta thÊy ë hÇu hÕt c¸c nÒn kinh tÕ ph−¬ng t©y 
hiÖn ®¹i. VÒ nhµ ë ®iÒu ®ã cã nghÜa: mét thÞ tr−êng ®Êt ®ai s¸ng suèt, víi mét hÖ thèng 
gi¸ c¶ më vµ c¸c ®èi t¸c thÞ tr−êng râ rµng (ng−êi b¸n vµ ng−êi mua); mét hÖ thèng ®¨ng 
ký c«ng céng cho viÖc së h÷u ®Êt; mét thÞ tr−êng ®−îc thÓ chÕ hãa cho c¸c hîp ®ång x©y 
dùng; mét hÖ thèng thÓ chÕ tµi chÝnh liªn quan víi c¸c vÞ thÕ trong thÞ tr−êng tµi chÝnh 
thÕ giíi. 

 Mét hiÖn t−îng thÓ chÕ ®Æc biÖt trong thÞ tr−êng nhµ  ë cña c¸c n−íc ph−¬ng T©y lµ 
c¸i gäi lµ hiÖp héi nhµ ë. HÇu hÕt lµ c¸c s¸ng kiÕn c¸ nh©n nhiÒu n¨m tr−íc ®©y (cña c¸c nhµ 
doanh nghiÖp thµnh ®¹t, nhµ c«ng t¸c x· héi, chuyªn gia y tÕ), c¸c hiÖp héi vÉn ®ãng vai trß 
quan träng b»ng c¸ch cung cÊp vµ duy tr× nh÷ng tæ hîp réng lín nhµ ë kh¶ dÜ. Do vÞ trÝ trung 
gian cña nã, nh− mét “xÝ nghiÖp hçn hîp” gi÷a c¬ quan chÝnh phñ vµ nhµ ph¸t triÓn t− nh©n, 
HiÖp héi nhµ ë nu«i d−ìng nh÷ng mèi liªn hÖ ®Æc biÖt víi c¶ khu vùc c«ng céng (®Ó bao cÊp vµ 
cho vay ®Æc biÖt) vµ khu vùc x©y dùng t− nh©n (vÒ kiÕn thøc kü thuËt vµ quan hÖ thÞ tr−êng). 
HiÖp héi nhµ ë trong c¸c n−íc ph−¬ng T©y chiÕm mét phÇn quan träng vÒ nhµ ë c«ng céng ë 
c¸c thµnh phè cña Hµ Lan vµ c¸c n−íc ch©u ¢u kh¸c. 

 6. KÕ ho¹ch vËt chÊt. §©y lµ chñ ®Ò cña bµi gi¶ng tíi. 

6. Nh÷ng kh¸i niÖm qui ho¹ch 

 VÒ c¬ b¶n, qui ho¹ch lu«n lu«n t×m c¸ch hîp nhÊt hai lo¹i c©u hái kh¸c nhau vµo cïng 
mét dù ¸n. Mét mÆt lµ, nh÷ng c©u hái cã tÝnh khoa häc, dÉn ®−êng cho mçi nhµ khoa häc vµ 
mäi nhµ khoa häc trªn thÕ giíi nµy, bÊt kÓ lµ kü thuËt, kinh tÕ, x· héi hoÆc g× kh¸c: Nã ho¹t 
®éng thÕ nµo? Chóng ta cã thÓ gi¶i thÝch thùc tiÔn nh− thÕ nµo, chóng ta cã thÓ hiÓu thÕ giíi 
quanh ta nh− thÕ nµo? Lo¹i c©u hái thø hai cã tÝnh chÊt kh¸c hoµn toµn. §ã lµ c©u hái h−íng 
dÉn hµnh ®éng trùc tiÕp: T«i cÇn ph¶i lµm g×? T«i cÇn cã nh÷ng ho¹t ®éng g× ®Ó thÕ giíi tèt 
®Ñp h¬n? Hai lo¹i c©u hái nµy tr×nh bµy c¸ch t− duy vµ tiÕp cËn thùc tiÔn kh¸c nhau. H¬n 
n÷a, chóng hµm ý c¸c c¸ch gi¶i quyÕt kh¸c nhau. 

 Chóng ta h·y xem xÐt chi tiÕt h¬n vÒ lo¹i c©u hái ®Çu tiªn, c©u hái cã tÝnh khoa häc. 
ViÖc tÝch lòy tri thøc vËn dông ®−îc vÒ c¬ cÊu vµ c¸c qu¸ tr×nh cña thÕ giíi hiÖn thùc lµ mét 
®iÒu kiÖn tiªn quyÕt cho viÖc qui ho¹ch tèt. Theo ®Þnh nghÜa phæ th«ng, qui ho¹ch ®−îc gäi lµ 
“ra quyÕt ®Þnh chÝnh s¸ch trªn c¬ së nghiªn cøu”. LÞch sö cho chóng ta thÊy viÖc ra ®êi cña 
qui ho¹ch vËt chÊt hiÖn ®¹i ë c¸c n−íc ph−¬ng T©y trïng víi kh¶ n¨ng cã ®−îc c¸c sù kiÖn vµ 
sè liÖu x¸c thùc do c¸c nhµ khoa häc x· héi, ®Þa lý vµ kinh tÕ thu thËp. V× vËy, nÕu kh«ng cã 
tri thøc khoa häc, qui ho¹ch vËt chÊt kh«ng thÓ tån t¹i. 

 §ång thêi, c¸c nhµ qui ho¹ch trªn kh¾p thÕ giíi ®ang tranh luËn vÒ sù cÇn thiÕt ph¶i 
chuyÓn tri thøc khoa häc thµnh ho¹t ®éng cã tÝnh chÝnh trÞ. Kh«ng cã gi¶i ®¸p chung cho vÊn 
®Ò nµy. Mçi n−íc ph¶i t¹o ra c¸c thùc tiÔn qui ho¹ch cña m×nh, phï hîp víi hÖ thèng luËt 
ph¸p, chuÈn mùc x· héi vµ thùc tÕ thiÕt thùc. Nh−ng suèt thÕ kû 20, mét lo¹t c¸c kh¸i niÖm 
lý thuyÕt th−êng ®−îc gäi lµ “lý thuyÕt qui ho¹ch”, b¶n th©n ®−îc t¹o ra nh− mét bé kh¸i 
niÖm chung vÒ c¸i mµ chóng ta hiÓu lµ “qu¸ tr×nh qui ho¹ch”. 

 Tr−íc hÕt, thùc thÓ qui ho¹ch vËt chÊt lµ mét qu¸ tr×nh. Nhµ v¨n David Foley lµ 
ng−êi ®Çu tiªn lµm s¸ng tá sù kh¸c nhau gi÷a qui ho¹ch s¶n phÈm vµ qui ho¹ch qu¸ tr×nh. 
¤ng gäi qui ho¹ch s¶n phÈm lµ “tiÕp cËn nhÊt thÓ” vµ qui ho¹ch qu¸ tr×nh lµ “tiÕp cËn thÝch 
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nghi”. Trong tiÕp cËn nhÊt thÓ, chiÕm −u thÕ ë ®a sè c¸c n−íc ph−¬ng T©y cho ®Õn nh÷ng 
n¨m 70, qui ho¹ch (hoÆc: qui ho¹ch tæng thÓ) chñ yÕu b¶n th©n nã ®−îc xem nh− lµ cøu c¸nh 
h¬n lµ thµnh tè trong qu¶n lý c¸c qu¸ tr×nh ®« thÞ. TiÕp cËn nhÊt thÓ xuÊt ph¸t tõ quan ®iÓm 
viÖc lËp qui ho¹ch chØ lµ mét qu¸ tr×nh thuÇn tóy kü thuËt. 

 Trong c¸ch tiÕp cËn thÝch nghi hoÆc qu¸ tr×nh, chóng ta thõa nhËn r»ng qui ho¹ch 
ph¶i ho¹t ®éng tr−íc hÕt nh− c«ng cô trong viÖc ra quyÕt ®Þnh chÝnh trÞ. §iÒu ®ã kh«ng cã 
nghÜa lµ qui ho¹ch ph¶i bÞ hßa tan hoµn toµn trong chÝnh trÞ. Nh−ng qui ho¹ch tæng thÓ 
truyÒn thèng th−êng xuÊt dÉn ®Õn nh÷ng luËt lÖ cøng nh¾c vÒ viÖc sö dông ®Êt vµ x©y 
dùng, mµ kh«ng chó ý nhiÒu ®Õn ho¹t ®éng cña thÞ tr−êng ®Êt vµ c¸ch mµ c¸c nhµ chÝnh 
trÞ hµnh ®éng gi÷a c¸c gi¸ trÞ kh¸c nhau vµ c¸c nhãm quyÒn lîi kh¸c nhau. Qui ho¹ch 
tæng thÓ còng ®· kh«ng cã c©u tr¶ lêi cho nh÷ng bÊt ngê nh− sù ph¸t triÓn vµ c¸c khuynh 
h−íng kh«ng dù liÖu. KÕt qu¶ lµ, trong nhiÒu tr−êng hîp, qui ho¹ch tæng thÓ suy tho¸i 
thµnh mét hiÖn t−îng kú l¹, lÏ ra nã ®· cÇn ph¶i lµ mét c«ng cô tÝch cùc h−íng dÉn viÖc ra 
quyÕt ®Þnh chÝnh trÞ. 

 ViÖc ®−a ra ý t−ëng qui ho¹ch qu¸ tr×nh trong nh÷ng n¨m 70, trë thµnh c¸i g× ®ã 
gièng nh− mét cuéc c¸ch m¹ng ®èi víi chøc n¨ng bªn trong cña c¸c c¬ quan qui ho¹ch cña 
chóng t«i. Tr−íc kia, c¸c qui ho¹ch ®−îc t¹o lËp th«ng qua sù tÝch lòy kiÕn thøc liªn tiÕp tõ 
c¸c ph¹m trï chuyªn m«n kh¸c nhau. Tr−íc hÕt, c¸c nhµ khoa häc x· héi (x· héi häc ®« thÞ, 
nh©n khÈu häc, ®Þa lý häc) lËp b¸o c¸o cña hä vÒ nh÷ng ph¸t triÓn then chèt cña khu vùc, 
h«m nay vµ trong t−¬ng lai. Sau ®ã, c¸c nhµ kinh tÕ vµ chuyªn gia ®ãng gãp phÇn m×nh vµ 
c¸c kiÕn tróc s− bæ sung b¶n thiÕt kÕ cña hä. Cuèi cïng, c¸c chuyªn gia ph¸p luËt tr×nh ®−a 
vµo kÕ ho¹ch, bé khung luËt lÖ vµ qui t¾c cÇn thiÕt. 

 Trong c¸ch tiÕp cËn qu¸ tr×nh, tÊt c¶ c¸c ho¹t ®éng qui ho¹ch ®−îc tËp trung trong 
mét “nhãm dù ¸n” mét nhãm c¸c chuyªn gia cã c¬ së chuyªn m«n réng. NhiÖm vô cña nhãm 
dù ¸n lµ tæ chøc qu¸ tr×nh qui ho¹ch nh− tæng thÓ vµ liªn l¹c víi toµn bé c¸c nhãm (chÝnh trÞ 
còng nh− x· héi) tham gia trong khu vùc. TÊt c¶ nh÷ng ph¹m trï chuyªn m«n tham gia theo 
c¸ch ®ã nh÷ng th¶o luËn vµ hµnh ®éng cña nhãm. Cuèi cïng nhãm dù ¸n ®−a ra chÝnh s¸ch 
qui ho¹ch tiÕn hµnh tËp thÓ. Mét sè nhãm dù ¸n, nh− trong khu vùc c¶i t¹o ®« thÞ, còng cã 
tr¸ch nhiÖm ®−a chÝnh s¸ch qui ho¹ch vµo ho¹t ®éng. Trong tr−êng hîp ®ã, c¸c nhãm nµy tån 
t¹i trong nhiÒu n¨m. 

 Nèi tiÕp víi ý t−ëng vÒ qui ho¹ch qu¸ tr×nh lµ sù ph©n biÖt gi÷a c¸i gäi lµ cÊp ®é 
chiÕn l−îc vµ chiÕn thuËt cña viÖc qui ho¹ch, còng nh− kh¸i niÖm “sù quÐt hçn hîp”, ®−îc A. 
Etzioni ®−a vµo lý thuyÕt qui ho¹ch. Qui ho¹ch chiÕn l−îc lu«n lu«n tËp trung vµo nh÷ng vÊn 
®Ò dµi h¹n vµ nãi chung lµ bao trïm mét l·nh thæ réng lín. Ch¼ng h¹n ®a sè qui ho¹ch vïng 
ë c¸c n−íc ph−¬ng T©y trªn thùc tÕ lµ mét d¹ng cña qui ho¹ch chiÕn l−îc. Mét chiÕn l−îc 
ph¸t triÓn vïng chØ ®Þnh chøc n¨ng cña c¸c tiÓu vïng, c¸c khu vùc ph¸t triÓn trong t−¬ng lai, 
m¹ng l−íi giao th«ng. Sau ®ã, ë cÊp ®Þa ph−¬ng, c¸c chiÕn l−îc ®ã ®−îc chuyÓn thµnh biÖn 
ph¸p vµ kÕ ho¹ch chiÕn thuËt hay t¸c chiÕn. §ã lµ ý nghÜa mµ c¸c chØ ®¹o chiÕn l−îc sÏ 
chuyÓn thµnh hµnh ®éng. 

 HÖ thèng qui ho¹ch vËt chÊt cña Hµ Lan bao gåm ba cÊp: cÊp ®é quèc gia, 12 tØnh 
(cÊp ®é tØnh) vµ kho¶ng 600 ®« thÞ (cÊp ®é ®Þa ph−¬ng). ChÝnh phñ quèc gia th−êng ®−a ra cø 
5-7 n¨m mét bé chØ ®¹o míi vÒ ph¸t triÓn vËt chÊt cña ®Êt n−íc. C¸c c¬ quan chÝnh quyÒn cña 
12 tØnh cã thÓ ®ßi hái tr¸ch nhiÖm cña m×nh trong nh÷ng vÊn ®Ò qui ho¹ch vËt chÊt trong 
l·nh thæ cña m×nh. 
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 C¶ qui ho¹ch quèc gia vµ l·nh thæ cã mét tÝnh chÊt chiÕn l−îc vµ lu«n lu«n cã nh÷ng 
tranh luËn gi÷a c¸c ®¹i diÖn cña c¶ hai cÊp ®é vÒ −u thÕ cña c¸c chÝnh s¸ch cña nhau. C¸c 
cuéc tranh luËn nµy ph¶i ®−îc gi¶i quyÕt b»ng lý lÏ. Kh«ng cã c¸i gäi lµ sù ph©n bè quyÒn lùc 
tõ trªn xuèng trong hÖ thèng qui ho¹ch vËt chÊt ë Hµ Lan mÆc dï trong thùc tÕ, Bé tr−ëng 
Qui ho¹ch vËt chÊt (cÊp ®é quèc gia) th−êng cã thÓ huy ®éng c¸c lùc l−îng ®Ò cao quan ®iÓm 
cña b¶n th©n bµ (hiÖn nay bé tr−ëng qui ho¹ch vËt chÊt cña chóng t«i lµ mét phô n÷). C¸c 
quy ho¹ch ®Þa ph−¬ng hay “qui ho¹ch môc tiªu” thùc vËy lµ ë cÊp ®é thi hµnh. 

 C¸c c¬ chÕ lËp luËn nµy vµ ¶nh h−ëng gi÷a c¸c cÊp ®é cao vµ thÊp cña chÝnh phñ, 
chóng t«i gäi lµ “sù hîp nhÊt theo chiÒu däc” trong hÖ thèng qui ho¹ch. Kh¸i niÖm sinh ®«i 
cña nã, “hîp nhÊt theo chiÒu ngang” nghÜa lµ c¸c ho¹t ®éng hµng ngµy, nh»m phèi hîp gi÷a 
c¸c bé vµ c¬ quan trªn cïng mét cÊp ®é chÝnh phñ. ë ®©y ch¼ng h¹n nã cã nghÜa lµ v−¬ng 
quèc cña qui ho¹ch vËt chÊt vµ v−¬ng quèc cña chÝnh s¸ch kinh tÕ gÆp nhau, ®«i khi cã va 
ch¹m m¹nh. Nh−ng mäi ng−êi ®Òu hiÓu r»ng môc ®Ých cuèi cïng lµ t×m ra nh÷ng sù lùa chän 
thùc tiÔn gi÷a c¸c quan ®iÓm m©u thuÉn. ë ®Êt n−íc chóng t«i, c¸c qu¸ tr×nh nµy lu«n lu«n 
®−îc c¸c nhµ ra quyÕt ®Þnh chÝnh trÞ chÕ ngù. 

7.  Qu¸ tr×nh lËp qui ho¹ch vËt chÊt 

 Trong ch−¬ng nµy, chóng ta sÏ t×m hiÓu nh÷ng yÕu tè quy ho¹ch nh− mét qu¸ tr×nh 
lËp chÝnh s¸ch. ë ®©y tÊt nhiªn kh«ng cã c«ng thøc chung cho c¸i c¸ch mµ qu¸ tr×nh quy 
ho¹ch ph¶i ®−îc tæ chøc. Nã phô thuéc rÊt nhiÒu vµo hoµn c¶nh, ®Æc biÖt lµ trong bèi c¶nh 
chÝnh trÞ. Ngoµi ra, lu«n lu«n cã nh÷ng mèi liªn kÕt gi÷a c¸c qu¸ tr×nh kh¸c nhau. ViÖc lËp 
chÝnh s¸ch trong c¸c khu vùc kh¸c nhau cã thÓ ®−îc ®ång bé ®Ó tiÕt kiÖm thêi gian vµ/ hoÆc 
tiÒn b¹c. NhiÒu qu¸ tr×nh còng cã thÓ ®−îc kÕt hîp vµo mét khung c¶nh. TÊt c¶ c¸c yÕu tè 
nµy gi¶i thÝch sù sai lÖch víi “m« h×nh lý t−ëng” cña mét qu¸ tr×nh quy ho¹ch. CÇn ph¶i nhÊn 
m¹nh tr−íc hÕt, r»ng trong hÇu hÕt c¸c n−íc ph−¬ng T©y, qu¸ tr×nh qui ho¹ch còng lµ mét 
qu¸ tr×nh liªn l¹c quan träng víi nhiÒu nhãm c− d©n vµ c¸c ®¹i diÖn kh¸c cña khu vùc tham 
gia vµo nh÷ng khÝa c¹nh kh¸c nhau cña viÖc lËp qui ho¹ch. 

 1. T×nh b¸o vµ nghiªn cøu qui ho¹ch: 

 VÒ nguyªn t¾c, toµn bé qui ho¹ch vËt chÊt dùa trªn th«ng tin vµ tri thøc. V× vËy, 
t×nh b¸o qui ho¹ch lµ tr¸ch nhiÖm th−êng xuyªn ®èi víi mçi c¬ quan qui ho¹ch. HÖ thèng 
th«ng tin th«ng th−êng cña mét c¬ quan qui ho¹ch cung cÊp c¸c sù viÖc, sè liÖu vµ ph©n 
tÝch khuynh h−íng cÇn cho qui ho¹ch. Nã gióp chóng ta x¸c ®Þnh ¶nh h−ëng cña c¸c ph¸t 
triÓn tù trÞ lÉn sù can thiÖp cã thÓ cã tõ trong hÖ thèng qui ho¹ch. Víi sù trî gióp cña hÖ 
thèng th«ng tin, c¸c nhµ qui ho¹ch cã thÓ tÝnh to¸n tr−íc hÕt nh÷ng g× thuËn lîi vµ c¶n 
trë c¸c chiÕn l−îc qui ho¹ch cã thÓ cã vµ c¸ch chóng liªn quan víi c¸c quyÒn lîi chÝnh trÞ 
kh¸c nhau. V× vËy, mçi qu¸ tr×nh qui ho¹ch sÏ b¾t ®Çu tõ viÖc cã ®−îc nh÷ng th«ng tin 
cËp nhËt. Sau ®ã c¸c quyÕt ®Þnh sÏ ®−îc lËp vÒ tÝnh thÝch hîp cña c¸c s−u tËp vµ ph©n 
tÝch d÷ liÖu míi, chó ý ®Õn c¸c nguån lùc h¹n chÕ nh− thêi gian, tiÒn b¹c vµ dÝnh lÝu chÝnh 
trÞ. 

 2. X¸c lËp môc tiªu: 

 Ho¹t ®éng nµy b¾t ®Çu ë mét gãc ®é kh¸ chung b»ng c¸ch ®−a ra nh÷ng nguyªn t¾c vÒ 
chÝnh s¸ch, mµ vÒ sau ph¶i ®−îc ph¸t triÓn thµnh nh÷ng chØ ®¹o cho viÖc sö dông ®Êt, thiÕt kÕ vµ 
hµnh ®éng. V× vËy, nã thùc sù lµ sù liªn kÕt quan träng trong mäi qu¸ tr×nh qui ho¹ch. §Ò ra chØ 
®¹o kh«ng chØ cung cÊp cho nhµ qui ho¹ch bé khung cÇn thiÕt cho c«ng viÖc cña anh ta nh− mét 
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nhµ chuyªn m«n, mµ cßn t¹o ra c¬ héi cho nhµ chÝnh trÞ lµm cho c¸c lîi Ých cña m×nh râ rµng vµ 
h−íng dÉn qu¸ tr×nh qui ho¹ch theo tõng giai ®o¹n. V× vËy, nhiÖm vô cña viÖc x¸c lËp môc tiªu 
sÏ ch−a kÕt thóc sau khi c¸c nguyªn t¾c ®Çu tiªn cña viÖc sö dông ®Êt ®· ®−îc qui ®Þnh. Trong 
c¸c giai ®o¹n tiÕp theo, nh÷ng nguyªn t¾c chung nµy ph¶i ®−îc chuyÓn thµnh c¸c tiªu chuÈn 
thùc tÕ. Tr−êng hîp lý t−ëng chóng lµ kÕt qu¶ cña nh÷ng cuéc th¶o luËn ë c¶ møc ®é chÝnh trÞ vµ 
x· héi. §ã thùc sù lµ c¸i hµm ý lµ “qui ho¹ch tuÇn hoµn”. 

 3. ViÖc chuyÓn hãa thµnh c¸c tiªu chuÈn: 

 Trong giai ®o¹n tiÕp theo, c¸c nguyªn t¾c chung ph¶i ®−îc göi ®Õn c¸c khu vùc chøc 
n¨ng vµ viÖc sö dông kh«ng gian theo chøc n¨ng, ®Ó t×m nh÷ng vÞ trÝ thÝch hîp nhÊt cho viÖc 
(t¸i) ph¸t triÓn trong bé khung ®· cho. Kh«ng ph¶i tÊt c¶ c¸c ®Þa ®iÓm ®Òu t−¬ng ®−¬ng nhau 
vÒ sù ph¸t triÓn ®èi víi c¸c lo¹i chøc n¨ng. Sù tèi −u hãa vÒ viÖc sö dông ®Êt lµ mét trong 
nh÷ng nh©n tè chØ ®¹o chÝnh sau toµn bé qu¸ tr×nh qui ho¹ch. LuËt lÖ qui ho¹ch vËt chÊt ë 
nhiÒu n−íc n«ng nghiÖp cã nh÷ng tiªu chuÈn râ rµng vÒ chÊt l−îng sö dông ®Êt ph¶i ®−îc l−u 
t©m ®Õn. C¸c tiªu chuÈn cho c¸c khu vùc c«ng nghiÖp, nhµ ë, ph−¬ng tiÖn cña céng ®ång, tiÖn 
nghi vµ c¬ së h¹ tÇng kü thuËt cÇn ®−îc ®−a vµo ë møc ®é chÊt l−îng cã thÓ chÊp nhËn ®−îc 
vµ cã liªn hÖ víi nhau. §ã lµ mét nhiÖm vô phøc t¹p, trong ®ã viÖc ®−a ra c¸c m« h×nh vµ c¸c 
kü thuËt ®Þnh l−îng lµ cÇn thiÕt. 

 4. Ph¸t triÓn nh÷ng c¸ch lùa chän: 

 Bé khung môc tiªu ®· ®−îc thiÕt lËp cho viÖc sö dông ®Êt b©y giê ®−îc chuyÓn thµnh 
c¸c thiÕt kÕ kh¸c nhau: nh÷ng h×nh ¶nh vÒ c¸c c¸ch (t¸i) ph¸t triÓn khu vùc. Khi x©y dùng 
nh÷ng c¸ch chän lùa, nhµ qui ho¹ch tr−íc hÕt cÇn ph¶i c©n nh¾c tÊt c¶ c¸c ph¹m trï sö dông 
®Êt (nh− nhµ ë, c«ng ¨n viÖc lµm, giao th«ng, tiÖn nghi) vµ sau ®ã kÕt hîp c¸c ph¹m trï nµy 
thµnh mét thiÕt kÕ tæng thÓ. Trong qu¸ tr×nh tiÕn hµnh, nh÷ng kh¶ n¨ng vÒ kh«ng gian 
trong khu vùc ph¶i ®−îc c©n ®èi víi c¸c tiªu chuÈn ®· cã tr−íc vµ nh÷ng ®ßi hái kh¸c cña ®Þa 
ph−¬ng: mét thñ tôc khæng lå vµ phøc t¹p. Do ®ã, trong hÇu hÕt qu¸ tr×nh qui ho¹ch, chØ cã 
mét sè c¸ch lùa chän giíi h¹n phï hîp lµ ®−îc xem xÐt ®Õn. 

 5. §¸nh gi¸ lùa chän: 

 §¸nh gi¸ lµ mét kü thuËt th−êng hay ®−îc sö dông trong qui ho¹ch, kh«ng chØ ®Ó 
®¸nh gi¸ c¸c c¸ch lùa chän kÕ ho¹ch kh¸c nhau, mµ cßn tr¶ lêi cho nh÷ng c©u hái quan träng 
kh¸c vÒ sù phï hîp cã quan hÖ ®Õn c¸c môc ®Ých qui ho¹ch. V× vËy, nh÷ng ®¸nh gi¸ cã thÓ 
thùc hiÖn tïy theo c¸c lo¹i sö dông ®Êt kh¸c nhau, nh− khu c«ng nghiÖp, nhµ ë... Kü thuËt 
®¸nh gi¸ gåm 4 b−íc liªn tiÕp: 

 1. X¸c ®Þnh c¸c biÕn sè phï hîp. 
 2. §Þnh tû lÖ viÖc thùc hiÖn mét lùa chän hoÆc vÞ trÝ tïy theo mçi biÕn sè. 

3. ThiÕt lËp tÇm quan träng t−¬ng ®èi cña c¸c biÕn sè (cÇn thùc hiÖn cã liªn l¹c chÆt 
chÏ víi c¸c ®¹i diÖn chÝnh trÞ vµ x· héi). 

 4. TÝnh to¸n kÕt qu¶. 

 6. TiÕn hµnh lùa chän: 

 Trong giai ®o¹n cuèi cïng nµy cña qu¸ tr×nh qui ho¹ch, sù lùa chän ®¸ng hy väng 
nhÊt sÏ ®−îc x¸c nhËn. Th−êng ®ã lµ sù thÝch nghi cña mét trong nh÷ng sù lùa chän tr−íc 
®©y, ®Ó kÕt hîp c¸c yÕu tè hÊp dÉn hoÆc cã Ých cña c¸c lùa chän kh¸c. Khi qui ho¹ch tuÇn 
hoµn ®−îc ®−a vµo, c¸c giai ®o¹n tr−íc cña qu¸ tr×nh qui ho¹ch bao gåm mét sè yÕu tè cña 
viÖc tiÕn hµnh lùa chän. Trong thùc tÕ, nhiÒu qu¸ tr×nh qui ho¹ch ë c¸c n−íc ph−¬ng T©y 
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nhanh chãng cã ph−¬ng h−íng tæng thÓ, sau ®ã sù lùa chän cuèi cña ph−¬ng ¸n “chiÕn 
th¾ng” kh«ng bÊt ngê l¾m. Sù tham gia vµo qu¸ tr×nh qui ho¹ch cña c− d©n vµ nh÷ng 
ng−êi sö dông ®Êt kh¸c trong khu vùc sÏ gióp nhiÒu cho ph−¬ng h−íng tæng qu¸t cña qu¸ 
tr×nh nµy. 

8. ThÞ tr−êng ®Êt vµ thÞ tr−êng ph¸t triÓn 

 ë hÇu hÕt c¸c n−íc ph−¬ng T©y, c¸c quyÒn së h÷u vÒ ®Êt ®ai ®· ®−îc x©y dùng tèt. 
C¸c quyÒn së h÷u, trong ®ã cã thÕ chÊp vµ gi¸ c¶ chuyÓn nh−îng, ®· ®−îc ®¨ng ký vµ th−êng 
xuyªn ®¨ng ký cã chøc n¨ng nhµ n−íc. B¹n cã thÓ kiÓm tra giÊy tê ®¨ng ký nhµ n−íc víi ngay 
c¶ mét sè l−îng tiÒn nhá. LuËt lÖ vÒ ®¨ng ký së h÷u b¶o ®¶m nh÷ng c¬ héi b×nh ®¼ng nhiÒu 
hay Ýt cho tÊt c¶ nh÷ng ng−êi tham gia vµo thÞ tr−êng ®Êt ®ai, bÊt kÓ hä lµ c¸c c«ng ty ®Çu t− 
lín hay c¸c hé gia ®×nh c¸ lÎ. 

 VÒ nguyªn t¾c, mäi ng−êi së h÷u ®Êt lµ nh÷ng ®èi t¸c tiÒm Èn trong c¸c thÞ tr−êng 
®Êt ®ai. V× vËy, nh÷ng ®èi t¸c tiÒm Èn bao gåm: c¸c n«ng d©n víi mét m¶nh ®Êt cho s¶n xuÊt 
n«ng nghiÖp, c¸c chñ nhµ t− nh©n, c¸c c«ng ty lín ®Çu t− ®Êt ®ai vµ c¸c c¬ quan chÝnh phñ. 
Dï sao, hÇu hÕt nh÷ng ng−êi vµ c¬ quan nµy lµ nh÷ng “®èi t¸c ®ang n»m ngñ” v× hä sÏ chØ 
ngÉu nhiªn tham gia thÞ tr−êng ®Êt ®Ó giao dÞch riªng lÎ víi môc ®Ých vÒ nhµ ë hoÆc mét xÝ 
nghiÖp nhá. ChØ mét sè Ýt ng−êi chñ së h÷u ®Êt lËp thµnh mét nhãm gäi lµ chuyªn nghiÖp vÒ 
thÞ tr−êng ®Êt, hä lµ nh÷ng ng−êi bu«n b¸n th−êng xuyªn vÒ quyÒn së h÷u. 

  Sù giao dÞch vÒ ®Êt bao gåm ba lo¹i: th−¬ng l−îng c¸ nh©n, thÇu chÝnh thøc vµ ®Êu 
gi¸ c«ng céng. Nh÷ng th−¬ng l−îng c¸ nh©n nãi chung lµ kÕt qu¶ cña mét qu¸ tr×nh th−¬ng 
l−îng gi÷a ng−êi ®−a mét m¶nh ®Êt ra thÞ tr−êng (cã hoÆc kh«ng cã nhµ cöa trªn ®ã) víi mét 
gi¸ nhÊt ®Þnh, vµ ng−êi/ c¬ quan kh¸c cã nhu cÇu t−¬ng øng. Trong tr−êng hîp thÇu chÝnh 
thøc, gi¸ thÇu ®Æt ®−îc gi÷ kÝn trong phong b×. ë hÇu hÕt c¸c tr−êng hîp, gi¸ thÇu cao nhÊt 
sÏ ®−îc ng−êi b¸n chÊp nhËn. C¸c tr−êng hîp ®Êu gi¸ c«ng céng t¹o ra c¬ héi cho mét cuéc 
tranh ®ua c«ng khai gi÷a nh÷ng ng−êi quan t©m, vµ ng−êi b¸n th−êng ®−a ra mét gi¸ thÊp 
nhÊt cho gi¸ thÇu chÊp nhËn ®−îc. 

 Sù ph©n biÖt quan träng kh¸c lµ ®éng c¬ mµ ng−êi mua tham gia vµo thÞ tr−êng ®Êt. 
Trªn thÞ tr−êng ®Êt cña nh÷ng ng−êi sö dông, c¸c yÕu tè nh− vÞ trÝ, kh¶ n¨ng tiÕp cËn, sù gÇn 
gòi víi c¸c vÞ trÝ kh¸c... ®−îc −u tiªn. Nh÷ng chñ nhµ t− nh©n vµ c¸c c«ng ty ho¹t ®éng chñ 
yÕu trªn thÞ tr−êng ng−êi dïng nµy, ë ®ã tÊt nhiªn nhu cÇu lµ rÊt ®a d¹ng. ThÞ tr−êng cña 
ng−êi sö dông ®«i khi còng cho thÊy sù chËm trÔ ®¸ng kÓ v× nhiÒu chñ nhá ho·n gia nhËp thÞ 
tr−êng do chi phÝ t¸i ®Þnh c− gia ®×nh hoÆc c«ng ty cña hä  lµ cao. 

 TiÓu thÞ tr−êng réng lín thø hai lµ thÞ tr−êng ®Çu t−. ë ®©y c¸c nhµ ®Çu t− (chñ yÕu 
lµ c¸c c«ng ty) nhËn ®−îc ®Êt ®Ó quay vßng hîp lý víi mét sè tiÒn mµ hä ®Çu t− vµo tµi s¶n. ë 
c¸c n−íc ph−¬ng T©y, c¸c c«ng ty b¶o hiÓm vµ quÜ h−u trÝ lµ nh÷ng ng−êi ®Çu t− rÊt lín vÒ 
®Êt. §éng c¬ cña hä lµ kÕt hîp an toµn, lîi nhuËn vµ linh ho¹t: mét sù ®Çu t− cµng an toµn 
(theo nghÜa lµ b¶o vÖ chèng l¹i l¹m ph¸t), th× tÇm quan träng cña nh÷ng ®éng c¬ kh¸c cµng 
Ýt. ë Hµ Lan, mét sè c«ng ty b¶o hiÓm ®Çu t− vèn trong thêi gian rÊt dµi ë c¸c khu vùc cã 
c¶nh ®Ñp tù nhiªn, v× trong khu vùc ®«ng d©n c− nh− n−íc chóng t«i, nh÷ng khu vùc ®ã ®−îc 
xem nh− nh÷ng tµi nguyªn rÊt hiÕm. 

 VÒ thÞ tr−êng thø ba, thÞ tr−êng ph¸t triÓn, c¸c c«ng ty ph¸t triÓn t×m tßi nh÷ng c¬ 
héi ®Ó thùc hiÖn nh÷ng ng«i nhµ míi hoÆc bæ sung c¸c chøc n¨ng míi cho ®Êt ®ai ®ang sö 
dông. C¸c nhµ ph¸t triÓn nhËn c¸c vÞ trÝ cã vÎ phï hîp víi sù ph¸t triÓn khu ë hoÆc cöa hµng, 
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hoÆc ®Ó sö dông cho c¸c v¨n phßng míi. Sau khi x©y dùng c¸c tßa nhµ, nãi chung dù ¸n sÏ 
®−îc b¸n cho ng−êi sö dông hoÆc cho c¸c c«ng ty ®Çu t−. C¸c nhµ ph¸t triÓn hÇu hÕt tá ra lµ 
mét nhãm kh¸ch hµng khã kh¨n cho qui ho¹ch ®« thÞ, v× kho¶ng thêi gian ra quyÕt ®Þnh ng¾n 
ngñi cña hä, th−êng kh«ng dµi h¬n thêi gian ®ßi hái cho b¶n th©n sù ph¸t triÓn. Nh÷ng ng−êi 
sö dông vµ ng−êi ®Çu t−, mÆt kh¸c, quan t©m nhiÒu h¬n ®Õn chÊt l−îng l©u dµi vµ sù æn ®Þnh 
vÒ vÞ trÝ, c¸c môc ®Ých mµ hä chia sÎ víi c¸c nhµ qui ho¹ch ®« thÞ. 

 C¸c nhµ cÇm quyÒn, nh− c¸c bé vµ thÞ tø, muèn c¶ ba thÞ tr−êng ®Òu ho¹t ®éng. 
Nh−ng chÝnh phñ còng ®ãng vai trß quan träng nh− ng−êi ®iÒu tiÕt thÞ tr−êng ®Êt, sö dông 
quyÒn vÒ luËt ph¸p vµ tµi chÝnh ®Æc biÖt cña m×nh. B»ng c¸ch miÔn thuÕ hoÆc bao cÊp vÒ ®Êt 
®ai, c¸c c¬ quan chÝnh quyÒn cã thÓ kÝch thÝch viÖc sö dông ®Êt cho c¸c môc ®Ých ®Æc biÖt, 
nh− t¹o ra c«ng ¨n viÖc lµm, hoÆc cung cÊp nhµ ë cho ng−êi cã thu nhËp thÊp. Qui ho¹ch sö 
dông ®Êt ®« thÞ , c¸c luËt lÖ khu vùc... lµ nh÷ng c«ng cô ph¸p lý chñ yÕu cña chÝnh quyÒn ®Ó 
®iÒu tiÕt thÞ tr−êng ®Êt ®ai. 

 §èi lËp víi thÞ tr−êng ®Êt, thÞ tr−êng ph¸t triÓn tù do h¬n nhiÒu víi c¸c qui ®Þnh cña 
chÝnh phñ, Ýt nhÊt còng ë phÇn lín c¸c n−íc ph−¬ng T©y. §ã lµ t×nh h×nh b×nh th−êng trong 
nÒn kinh tÕ thÞ tr−êng tù do. VÒ thÞ tr−êng ph¸t triÓn, chóng ta thÊy c¸c c«ng ty ph¸t triÓn 
®Æc biÖt, kÕt hîp c¸c h×nh thøc x©y dùng vµ nh÷ng ng−êi m«i giíi bÊt ®éng s¶n. Ho¹t ®éng 
cña hä dùa trªn nh÷ng c¬ héi ng¾n h¹n ®Ó thu lîi. §ã lµ c¬ chÕ mµ phÇn lín m«i tr−êng ®« thÞ 
ë c¸c n−íc ph−¬ng T©y ®−îc thùc hiÖn. 

 Sù phøc t¹p kh¸c vÒ chøc n¨ng cña thÞ tr−êng ph¸t triÓn lµ ¶nh h−ëng cña tû lÖ lîi 
nhuËn. §a sè vèn ho¹t ®éng cña c¸c c«ng ty  ph¸t triÓn t¨ng lªn nhê vay m−în tõ c¸c ng©n 
hµng vµ c¸c c«ng ty ®Çu t−. §ã lµ lý do chÝnh cña sù biÕn ®éng lín trong ho¹t ®éng x©y dùng, 
do nh÷ng thay ®æi vÒ lîi nhuËn vµ thÆng d−. ThÞ tr−êng ph¸t triÓn ®−îc ®Æc tr−ng bëi nh÷ng 
giai ®o¹n bïng næ ng¾n ngñi, trong ®ã c¸c nhµ ph¸t triÓn cè g¾ng kiÕm ®−îc cµng nhiÒu tiÒn 
cµng tèt trong mét thêi gian rÊt ng¾n, vµ nh÷ng cuéc khñng ho¶ng kinh tÕ lín. Trong thêi 
gian khñng ho¶ng, c¸c nhµ kinh tÕ ph¸t triÓn ngõng ®Çu t− cña hä cho ®Õn khi sù v−ît qu¸ 
kh¶ n¨ng x©y dùng míi dõng l¹i vµ/ hoÆc tû lÖ lîi nhuËn l¹i t¨ng lªn. 

 C¸c nhµ ph¸t triÓn kh¾p thÕ giíi cã xu h−íng b¶o thñ trong viÖc cung cÊp c¸c s¶n 
phÈm vµ phong c¸ch cña hä. Nh÷ng thµnh c«ng nhanh chãng trªn thÞ tr−êng th−êng bÞ b¾t 
ch−íc qu¸ møc cho ®Õn lóc kh«ng ai cßn −a thÝch nã n÷a. Nh− hÇu hÕt nh÷ng ng−êi bu«n 
b¸n, hä còng cã xu h−íng tr¸nh rñi ro. MÆt kh¸c nh÷ng ®éng c¬ cña thÞ tr−êng ph¸t triÓn lµ 
mét ®iÒu kiÖn tiªn quyÕt cho qui ho¹ch ®« thÞ. Kh«ng cã c¸c ®éng c¬ Êy, sÏ cã thÓ kh«ng cã “sù 
am hiÓu” qui ho¹ch vËt chÊt vÒ t−¬ng lai cña c¸c thµnh phè. Qui ho¹ch cÇn cã c¸c ®éng c¬ cña 
thÞ tr−êng. 

 Mét minh häa ®Æc biÖt cña mèi quan hÖ nµy gi÷a qui ho¹ch vµ ph¸t triÓn trong 
nh÷ng giai ®o¹n bïng næ lµ kh¸i niÖm “giíi h¹n qui ho¹ch” hoÆc “liªn kÕt”. Kh¸i niÖm nµy chØ 
ra nh÷ng tr−êng hîp, trong ®ã c¸c nhµ qui ho¹ch ®ßi hái nhµ ph¸t triÓn thùc hiÖn nh÷ng lîi 
Ých x· héi bæ sung khi l¹i ®−îc giÊy phÐp x©y dùng hoÆc ®iÒu chØnh qui ®Þnh khu vùc. Nh÷ng 
lîi Ých x· héi nµy kh«ng cÇn quan hÖ víi b¶n th©n sù ph¸t triÓn míi, nh− sù ®æi míi mét 
tr−êng häc trong khu vùc, mét c«ng viªn hoÆc c«ng tr×nh x· héi kh¸c. 

9. Nh÷ng ®iÓm mÊu chèt cña qui ho¹ch vïng 

 Tõ quan ®iÓm so s¸nh, Ýt nhÊt cã n¨m sù kh¸c biÖt chÝnh gi÷a qui ho¹ch vïng ë c¸c 
n−íc ®ang ph¸t triÓn vµ c¸c n−íc ph¸t triÓn ®−îc ®Ò cËp. Tr−íc hÕt, trong c¸c n−íc ph¸t 
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triÓn, m« h×nh ®Þnh c− ®« thÞ lu«n ®−îc x¸c ®Þnh vµ cè ®Þnh. C¸c ch−¬ng tr×nh x©y dùng míi 
th−êng ë vïng ven c¸c ®« thÞ vµ lµng m¹c ®· cã, nh−ng viÖc t¹o ra nh÷ng ®« thÞ míi rÊt hiÕm. 
MÆt kh¸c, trong c¸c n−íc ®ang ph¸t triÓn, m« h×nh ®Þnh c− ®« thÞ cßn kh¸ mÒm dÎo vµ linh 
ho¹t, v× c¸c thµnh phè míi hoÆc c¸c ®« thÞ n«ng th«n th−êng xuyªn ®−îc bæ sung cho hÖ 
thèng s½n cã. 

 Thø hai, m¹ng l−íi giao th«ng cña c¸c n−íc ®ang ph¸t triÓn th× máng vµ ®ang trªn ®µ 
më réng. Nh÷ng giao lé, ®−êng bé vµ ®−êng s¾t míi ®−îc qui ho¹ch hoÆc ®ang x©y dùng thay 
®æi liªn tôc trong c¬ cÊu vµ ý nghÜa cña m¹ng l−íi mét c¸ch tæng thÓ. ë lôc ®Þa ch©u ¢u, cã 
mét m¹ng l−íi ®−êng bé, ®−êng s¾t, ®−êng thñy dµy ®Æc, chóng t¹o cho c¸c quèc gia vµ khu 
vùc thµnh mét khèi thèng nhÊt cao ®é. Cã thÓ ®i tíi mçi ®iÓm cña m¹ng l−íi nµy mét c¸ch dÔ 
dµng víi gi¸ t−¬ng ®èi rÎ. V× vËy, viÖc ®i ®Õn ®−îc nh÷ng n¬i nµy kh«ng ph¶i lµ mèi quan t©m 
chÝnh trong c¸c quyÕt ®Þnh ®Þa ®iÓm cho hÇu hÕt c«ng ty, mÆc dï sù t¾c nghÏn giao th«ng ë 
c¸c ®−êng cao tèc cña chóng t«i ngµy cµng t¨ng lªn. 

 Trong c¸c n−íc ®ang ph¸t triÓn, sè l−îng x©y dùng thªm míi hµng n¨m lµ cao so víi 
quÜ nhµ hiÖn cã. V× vËy, ¶nh h−ëng cña sè l−îng bæ sung ®èi víi m«i tr−êng x©y dùng cò (chñ 
yÕu nãi vÒ chÊt l−îng x©y dùng) còng kh¸ cao. §iÒu ®ã cã thÓ dÉn ®Õn sù mÊt gi¸ nghiªm 
träng cña nhµ ë, v¨n phßng vµ c¸c thiÕt bÞ ®« thÞ kh¸c hiÖn cã. ë c¸c n−íc ph−¬ng T©y, ch¾c 
ch¾n tån t¹i mét hiÖn t−îng t−¬ng tù, nh−ng ¶nh h−ëng cña chóng th−êng Ýt h¬n, do sè l−îng 
nhµ míi x©y cã tû lÖ thÊp h¬n so víi quÜ nhµ hiÖn cã. 

 ViÖc ra quyÕt ®Þnh ®ßi hái ph¶i ®−a ra vÝ dô kh¸c vÒ sù kh¸c biÖt s©u s¾c gi÷a c¸c 
n−íc ph−¬ng T©y vµ nh÷ng n−íc nh− ViÖt Nam. ë Hµ Lan, nh÷ng quyÕt ®Þnh vÒ x©y dùng 
nhµ vµ c¬ së h¹ tÇng th−êng ®−îc h×nh thµnh trong nh÷ng qu¸ tr×nh thay ®æi chËm, réng r·i 
cña quyÕt ®Þnh chÝnh trÞ. Nh÷ng luËt lÖ ®−îc thÓ chÕ hãa cao ®é vµ ®i theo nh÷ng con ®−êng 
cã trËt tù. ViÖc ra quyÕt ®Þnh ë ViÖt Nam th−êng lµ v« nguyªn t¾c, v× nh÷ng thêi kú gi¸n 
®o¹n cña søc Ðp cao hay thÊp ®Õn viÖc h×nh thµnh quyÕt ®Þnh. 

 Mét kh¸c biÖt cuèi cïng: ë c¸c n−íc ph−¬ng T©y, d−êng nh− cã t×nh tr¹ng c©n b»ng gi÷a 
nh÷ng lùc l−îng qui ho¹ch vµ lùc l−îng thÞ tr−êng. Qui ho¹ch ®« thÞ mét mÆt lµ thÞ tr−êng ®Êt vµ 
ph¸t triÓn, mÆt kh¸c, d−êng nh− lµ bæ sung vÒ søc m¹nh vµ ¶nh h−ëng. Nh−ng ë ViÖt Nam hiÖn 
nay, ¶nh h−ëng thÞ tr−êng ®èi víi nhµ ë vµ x©y dùng d−êng nh− lµ  −u tiªn h¬n so víi ¶nh h−ëng 
qui ho¹ch, Ýt nhÊt trong phÇn lín c¸c khu vùc gäi lµ kh«ng chÝnh thøc. 

 Víi nh÷ng so s¸nh ®ã, cã thÓ h×nh thµnh mét sè ®iÓm chñ yÕu cho néi dung cña c¸c 
qu¸ tr×nh qui ho¹ch ë nh÷ng n−íc nh− ViÖt Nam. Quan s¸t tr−íc ®©y cña chóng t«i vÒ nh÷ng 
®éng lùc cña m« h×nh ®Þnh c− vµ quan s¸t tÇm quan träng cña viÖc tiÕp cËn cã thÓ kÕt hîp 
thµnh mét sè gîi ý ®èi víi qui ho¹ch vïng ë tÇm vÜ m«. Khi chuÈn bÞ mét sù ph¸t triÓn vïng, 
cÇn chó ý ®Õn kh¶ n¨ng tiÕp cËn cña nh÷ng vÞ trÝ kh¸c nhau, nh− mét ®iÒu kiÖn tiªn quyÕt 
®èi víi viÖc thiÕt kÕ nh÷ng m« h×nh ®Þnh c− ®« thÞ míi. 

 Nh÷ng khu vùc míi dµnh cho lao ®éng c«ng nghiÖp ph¶i ®−îc ph¸t triÓn nh− c¸c cùc 
t¨ng tr−ëng bªn trong c¸c khu ®Þnh c− ®« thÞ t−¬ng lai. Theo kinh nghiÖm cña c¸c n−íc 
ph−¬ng T©y, cùc kú lµ khã kh¨n khi biÕn nh÷ng thµnh phè ®ang ngñ míi thµnh nh÷ng m«i 
tr−êng ®« thÞ hoµn chØnh cung cÊp ®ñ c«ng ¨n viÖc lµm, cöa hµng dÞch vô vµ c¸c tiÖn nghi, ë 
møc ®é chÊp nhËn ®Ó  “cã thÓ ë ®−îc”. V× vËy, trong c¸c qui ho¹ch vïng ë ViÖt Nam, c«ng ¨n 
viÖc lµm cÇn ho¹t ®éng nh− mét nam ch©m ®Ó t¹o ra nh÷ng thµnh phè míi. Con ng−êi vµ nhµ 
ë cã xu h−íng ®i theo c¸c c¬ héi lµm viÖc dÔ h¬n lµ con ®−êng vßng kh¸c. 
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 Gîi ý kh¸c gi¶i quyÕt nh÷ng hËu qu¶ tiªu cùc cña c¸c ch−¬ng tr×nh x©y dùng míi ®èi 
víi quÜ nhµ ë hiÖn cã. ViÖc ®æi míi ®« thÞ cÇn trë thµnh nÒn t¶ng cña qui ho¹ch vïng vµ ®« 
thÞ, ®Æc biÖt ë nh÷ng n−íc cã nhiÒu ch−¬ng tr×nh x©y dùng cao liªn tôc. §èi víi ViÖt Nam, gîi 
ý nµy x¸c ®Þnh nguyÖn väng nghiªn cøu x· héi vÜ m« ®èi víi t×nh h×nh cña d©n c− ®« thÞ vµ 
chÊt l−îng nhµ ë. Gièng nh− ë c¸c n−íc ph−¬ng T©y, sù ®æi míi ®« thÞ ë ViÖt Nam sÏ trë 
thµnh tr¸ch nhiÖm chung cña c¸c nhµ l·nh ®¹o chÝnh quyÒn vµ nh÷ng ng−êi ph¸t triÓn t− 
nh©n. Nh÷ng dù ¸n ®iÓm cã thÓ ®−îc b¾t ®Çu ®Ó cã ®−îc nh÷ng nghiªn cøu nh÷ng bÝ quyÕt 
cÇn thiÕt trong lÜnh vùc nµy. 

 T×nh h×nh v« nguyªn t¾c vµ cã søc Ðp cao trong viÖc ®Ò ra quyÕt ®Þnh ®èi víi qui 
ho¹ch ®« thÞ cã thÓ thÊy tr−íc b»ng c¸ch sö dông “nh÷ng kü thuËt c¶nh b¸o sím”. Kü thuËt 
nµy t¹o ®iÒu kiÖn x¸c ®Þnh kÞp thêi c¸c nguån xung ®ét chÝnh trÞ tiÒm tµng trong hÖ thèng ®« 
thÞ, nh− nh÷ng xung ®ét trong t−¬ng lai gi÷a viÖc sö dông th−¬ng m¹i vµ nhµ ë t¹i mét sè 
khu cña thµnh phè hay tranh chÊp sau nµy gi÷a chñ cöa hµng vµ giao th«ng vÒ viÖc sö dông 
kh«ng gian c«ng céng trong c¸c khu ë cò... 

  Cuèi cïng, cã lêi khuyªn cÇn ph¶i chó ý ®Æc biÖt ®Õn sù ¸p ®¶o cña c¸c lùc l−îng thÞ 
tr−êng trong lÜnh vùc nhµ ë phi chÝnh qui vµ viÖc ¸p dông cho ViÖt Nam c«ng thøc cña mét sè 
n−íc ph−¬ng T©y nh− “qui ho¹ch theo thÞ tr−êng”. Ch¼ng h¹n ë Hµ Lan, c¸c c«ng ty ph¸t 
triÓn t− nh©n th−êng ®−îc mêi tham gia chuÈn bÞ viÖc bè trÝ khu vùc c«ng céng vµ c¸c kÕ 
ho¹ch ph¸t triÓn. C¸c tháa thuËn gi÷a c¸c ®èi t¸c nhµ n−íc vµ t− nh©n ®−îc h×nh thµnh do 
tháa thuËn riªng, tu©n theo luËt d©n sù. §ã lµ mét vÝ dô cña c¸i chóng t«i gäi lµ: quan hÖ 
c«ng céng-t− nh©n. 

 Bµi gi¶ng cuèi cïng nµy kÕt thóc b»ng mét danh s¸ch nh÷ng c©u hái träng t©m, 
chóng cã thÓ lµ nh÷ng th¸ch thøc cña qui ho¹ch ®« thÞ ë Hµ Néi vµo ®Çu thÕ kû 21 (theo mét 
häc gi¶ n−íc ngoµi): 

 - LiÖu Hµ Néi sÏ chøng minh vÞ trÝ thÝch hîp cña m×nh trong thÕ kû 21 nh− lµ mét thµnh 
phè cña thÕ giíi víi néi thÞ cã nh÷ng c«ng tr×nh ®éc ®¸o vµ mang tÝnh nh©n v¨n, vµ ®ång thêi ®ñ 
®iÒu kiÖn thµnh c«ng trªn thÞ tr−êng ph¸t triÓn quèc tÕ? Nh÷ng mèi ®e däa: thiÕu kh«ng gian 
riªng ë néi thµnh vµ sù suy tho¸i m«i tr−êng do giao th«ng, « nhiÔm vµ qu¸ chËt chéi. 

 - LiÖu Hµ Néi sÏ thµnh c«ng trong viÖc ®−a ra mét ch−¬ng tr×nh ®æi míi ®« thÞ dùa 
trªn nghiªn cøu x· héi tr−íc kh«ng? ë ®©y cã nh÷ng mèi ®e däa chÝnh: thiÕu nh÷ng kinh 
nghiÖm chuyªn m«n vµ sù cè ®Þnh chung cña d©n vÒ x©y nhµ ë thay v× x©y thµnh phè lín. 

 - LiÖu Hµ Néi cã thÓ qu¶n lý ®−îc sè l−îng « t« xe m¸y kh«ng? Nh÷ng ®e däa râ rÖt lµ 
kh«ng cã hÖ thèng giao th«ng c«ng céng tèt vµ kh¶ n¨ng cña ®−êng s¸ kÐm hiÖu qu¶. 

 - LiÖu cã thÓ cã qui ho¹ch mét sè tiÓu trung t©m ®« thÞ hîp nhÊt míi kÞp thêi ng¨n 
chÆn sù mÊt ®i trung t©m nh÷ng c«ng tr×nh vµ/ hoÆc nh÷ng c¸c c«ng ty chÝnh chuyÓn ra ven 
®«? §e däa ®èi víi ®iÒu nµy cã thÓ lµ kh«ng cã ý nghÜa cÊp b¸ch. 

 - Lµm thÕ nµo ®Ó c¶i thiÖn tû lÖ thÊp cña c«ng tr×nh phóc lîi theo ®Çu ng−êi? §e däa 
tÊt nhiªn lµ sù thiÕu kh«ng gian vµ sù biÕn mÊt cña tÇng líp d©n c− trung l−u n¨ng ®éng di 
chuyÓn ra khu vùc ngo¹i « cã c©y xanh. 

 - Lµm thÕ nµo ®Ó ®iÒu tiÕt nh÷ng yªu cÇu cña du lÞch quèc tÕ víi mét nÒn v¨n hãa ®« 
thÞ cã gi¸ trÞ cña Hµ Néi? Nh÷ng ®e däa cã thÓ lµ sù kh«ng cã kinh nghiÖm chuyªn m«n, vµ sè 
tiÒn ®Çu t− thÝch ®¸ng. 
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