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TOM TAT

Ludt Pét dai 2024 va sép xép don vi hanh chinh dét ra yéu cdu déi mdi
manh mé néi dung va phuong thirc quy hoach st dung dét, dédc biét & cép
co' s@. Bai bdo si¥ dung két hop phén tich tai liéu phdp ly, chdng xép bén do6
béng céng nghé GIS va phdn tich cdc trwdng hop dién hinh tai tinh Séc
Tréing dé nhdn dién nhitng han ché mang tinh hé théng cia mé hinh quy
hoach st dung dét truyén théng thién vé phdn bé chi tiéu theo loai dét, it
gdn vdi té chirc khéng gian phdt trién va con chdéng chéo vdi cdc loai quy
hoach khdc. Trén nén tang dé, nghién ciru dé xudt tiép can chuyén déi tir
quy hoach si¥ dung dét sang quy hoach khéng gian cép co sé& theo ving
chire ndng, trong dé néi dung quy hoach st dung dét duoc tdi cu tric nhw
mot hop phén cla quy hoach khéng gian va duoc kiém sodt chu yéu béng
cdc nguyén tdc, ngudng gidi han va quy tdc phén khu thay cho hé théng
chi tiéu chi tiét mang tinh hanh chinh. Bai viét xdy dwng khung néi dung
quy hoach khéng gian theo ba cdp (quéc gia - tinh - co s&), lam ré vai tro
cta quy hoach khéng gian cép co s& trong quan tri phdt trién va qudn ly
ddt dai, déng théi goi y dinh hudng cdi cdch hé théng chi tiéu va diéu hoa
méi quan hé giita quy hoach st dung déat vdi cdc loai quy hoach khdc.
ABSTRACT

The 2024 Land Law and the reorganization of administrative units require
strong innovation in the content and methods of land use planning, especially
at the local level. This paper combines legal document analysis, GIS-based
map overlay and case studies in Soc Trang province to identify systemic
limitations of the traditional land use planning model, which is heavily
oriented toward land-use quotas by category, weakly connected to spatial
development, and overlapping with other types of planning. Building on this,
the study proposes a transition from traditional land use planning to local-
level spatial planning structured by functional zones, in which land use
planning is redesigned as a component of spatial planning and controlled
mainly through principles, thresholds and zoning rules rather than a highly
detailed, administratively driven indicator system. The paper develops a
three-tier spatial planning content framework (national - provincial - local),
clarifies the role of local spatial planning in development governance and
land management, and suggests directions for reforming land use norms and
coordinating land use planning with other sectoral and territorial plans.

1. DAT VAN DE

Quy hoach (QH), ké hoach st dung dat 13
céng cu trong tdm trong quan ly nha nudc vé
dat dai, gitr vai trd phan bd ngudn lyc dat dai
cho cédc muc tiéu phat trién kinh té - x3 hoi, bao

ddm quéc phong, an ninh va bao vé méi trwong
[1]. & Viét Nam, hé théng quy hoach st dung
dat d3 duoc thiét 1ap twong d6i sém va dan
hoan thién qua cdc Luat Dat dai vdi su bb sung
dang ké vé ndi dung, trinh ty va thdm quyén
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l4p, phé duyét quy hoach, ké hoach str dung dat
& cac cap hanh chinh. Tuy nhién, phap luat va
thuc tién quy hoach, ké hoach sir dung dat van
chua phat huy hét vai trd dinh hudng phan bé
khoéng gian phat trién, con thién vé phan bé chi
tiéu dién tich theo don vi hanh chinh va loai
dat, thi€u gan két véi cau tric khong gian va cac
loai quy hoach khac [2].

Trong giai doan hién nay, viéc thuc hién chu
truong sap x&p, t6 chirc lai cac don vi hanh chinh
[3] d3 tao ra mét thyc té mdi vé khong gian 1anh
thé va co ciu quan ly. Sy thay d6i nay doi héi sy
diéu chinh tat yéu va kip thdoi vé ndi dung quy
hoach sir dung dat (QHSDD) dé bao dam tinh
phu hop, théng nhat va kha thi; quy hoach can
duoc xem xét lai trong mot khong gian lién xa
mdi rong |&n hon, vadi cac dinh hudng phat trién
duwoc tich hgp va téi wu héa trén quy mé Ién,
thay vi bi phan manh theo don vi hanh chinh cii.
Diéu nay khong chi 13 yéu cau vé mat ky thuat
ma con la doi hdi cp bach vé mat quan ly nha
nudc, nham bdo dam quy hoach thuc su tré
thanh céng cu dinh hudng phat trién hiéu qua
trong tinh hinh mdi. DPac biét, viéc xac dinh
khong ti€p tuc lp dw dn QHSDD cip x3 trong giai
doan tdi [4], tao ra mdt thay d6i cdn ban vé cau
tric hé théng QHSDD va cach thirc t6 chire
khéng gian quan ly & cap co sd.

Kinh nghiém quéc té vé quan ly va QHSDD
cho thay xu hudng chung 1a dich chuyén tir mo
hinh quy hoach thuan tay “chi tiéu - loai dat”
sang mo hinh quy hoach khéng gian, trong dé
dat dai duwoc xem nhu mot [&p théng tin trong
ciu truc vung chirc ndng, hanh lang sinh thaiva
mang ludi ha tang. Nhiéu qudc gia thiét ké hé
théng quy hoach theo trat ty tlr quy hoach
khéng gian quéc gia, vung dén quy hoach
khéng gian dia phuwong, két hop chat ché gilra
chi tiéu s&r dung dat véi phan vung khéng gian
va cac chuan muc vé mdi trudng, ha tang, mat
dd phat trién [5]. Nhirng tiép can nay dugc xem
la phU hop hon véi yéu ciu quan ly phat trién
bén virng, thich &rng bién d&i khi hau, cling nhu
gidi quyét tét hon xung dét gitta cac nganh va
cap chinh quyén.

Mac du d3 cé mét sé nghién clru dé cap dén
ddi mdi QHSDD theo khu chirc ning [6], song
khodng tréng hién nay van l1a chua 1am rd mot

cach hé théng viéc chuyén d6i ndi dung QHSDD
trong béi canh Ludt Pat dai nam 2024 va yéu
cau td chirc lai khdng gian quan ly theo don vi
hanh chinh ma&i. Xuat phat tir nhirng yéu cau da
phan tich, trén nén thuc tién tinh Séc Tring,
viéc nghién cru dé hoan thién ndi dung QHSDD
theo huéng tiép can quy hoach khong gian 1a
hét sirc can thiét.
2. PHUONG PHAP NGHIEN CcU'U
2.1. Thu thap va xtr ly théng tin

D{t liéu thu thap gébm vén ban phép luat vé
dat dai va quy hoach; hé so quy hoach st dung
dat, quy hoach xay dwng va quy hoach phéan
khu; bao céo, s liéu thong ké dat dai; ban d6
quy hoach giai doan 2021 - 2030; cung cac ho
so dau tu phat sinh vwdng mac trong qua trinh
thuc hién quy hoach tai tinh Séc Trang. Sau khi
thu thap, dit liéu duwoc xtr ly theo ba buwdc. Thir
nhat, cac tai liéu dugc hé thdng hda theo
nhém ndi dung dé lam rd yéu cau phap ly, cdu
trac hé théng quy hoach va méi quan hé gitra
QHSD®D véi quy hoach xay dwng. Th hai, cac
ban d6 dugc chuian hda vé cung hé quy chiéu,
ciu truc 1&p théng tin va bang thudc tinh dé
bao dam kha nang chéng xép trong GIS. Th
ba, cac loai dat va chirc nang s dung dat trén
cac ban d6 duoc quy ddi vé cdc nhdm chirc
nang twong duong theo bang déi chiéu gitra
quy hoach st dung dat va quy hoach xay dung,
lam co s& cho viéc so sanh va danh gia mic do
khéng déng nhat.
2.2. Phan tich khong gian bang GIS

Phan tich khéng gian bang GIS dwoc st dung
dé lvgng héa mirc d6 phu hop va khéng phu
hop gilta QHSDD va quy hoach xay dwng trén
cung mot khong gian nghién clu. Trén co s&
bang doi chiéu céac loai dat, cac vung cha ban
dd QHSDD va ban d6 quy hoach xay dung dugc
gan ma loai dat va nhdm chirc ndng tuong
duwong, sau dé dugc chong x&p bang céc cong
cu phan tich khéng gian dé xac dinh phan dién
tich giao nhau giita hai loai quy hoach.

Quy trinh phan tich GIS gébm cac budc chinh:
(i) chudn héa dit liéu ban d6; (ii) gdn nhém chire
nang tuong duong; (iii) chéng xép cac I&p ban
do; (iv) tinh dién tich tirng vung giao nhau; (v)
phan loai két qua thanh hai nhém phl hop va
khéng phu hop tuy theo mirc d6 trung khép
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gitta chirc nang s&r dung d4at cia QHSDD va quy
hoach xay dung. K&t qua dwoc téng hop thanh
ban d6 xung dét khéng gian, bang dién tich phu
hop chirc nang giita hai loai quy hoach.

2.3. Phan tich chi tiéu va trwdng ho'p dién hinh

Trén co s& két quad chéng xép GIS, nghién
cru phan tich mot s6 chi tiéu phan dnh mirc d6
khéng déng nhat gitra QHSDD va quy hoach xay
dung. Cac chi tiéu chinh gom: (i) ty 1é dién tich
phu hgp gitta QHSDD va quy hoach xay dung,
tinh trén phan dién tich giao nhau giita hai ban
do; (ii) ty |é dién tich phu hop gitta hai loai quy
hoach theo cdc nhém chirc nang tuvong duong;
(iii) ty 1é sai léch gitra chi tiéu dién tich va dién
tich khoanh v& trén ban d6 QHSDD; (iv) sb
lvong tredng hop hé so dau tuw bi dirng lai do
chi phu hop véi mét trong hai loai quy hoach;
(v) s6 lugng truong hop hd so dau tu bi dirng
lai do khéng phu hop vadi quy hoach s dung
dat. Cac trwong hop dién hinh dwoc lwa chon
theo phuong phap chon mau cé chd dich, dya
trén ba tiéu chi: mrc d6 sai léch hoac xung dot
cao gitta hai loai quy hoach; tinh dai dién cho
cac dang khéng gian khac nhau; kha nang phan
anh rd cac vudng mac phat sinh trong t6 chirc
va thuc hién quy hoach tai dia phuong.

3. KET QUA VA THAO LUAN

3.1. Thyc trang ndi dung quy hoach sir dung
dat & Viét Nam

3.1.1. Hé théng quy hoach s& dung dét hién
hanh dwdé'i géc nhin chi tiéu quy hoach

Hé théng quy hoach, ké hoach st dung dat
& Viét Nam dugc to chirc theo mé hinh da cap
hanh chinh, vdn hanh theo nguyén tic théng
nhat tir trén xudng: cap trén phan bé chi tiéu,
cap dudi ti€p nhan, chi tiét hda va phan bé tiép.
Qua céac thoi ky, khung phap ly cé diéu chinh
nhung logic chinh khéng thay déi: cong cu
trung tdm cta hé thong la bang chitiéu st dung
dat, 1a tdp hop phan loai dat theo loai, gdn m3
ky hiéu théng nhat, dwoc phan bd theo chiéu
doc hanh chinh.

Vé s6 lugng, hé thdng chi tiéu ngay cang chi
tiét theo tirng thoi ky. Theo Théng tu
01/2021/TT-BTNMT, cap huyén c6 51 chitiéu st
dung dat, gdbm 10 chi tiéu d4t ndng nghiép, 37
chi tiéu dat phi ndng nghiép va 4 chi tiéu dat
chua st dung. Theo Théng tu 29/2024/TT-

BTNMT, co cidu dugc diéu chinh theo huéng
gdp mét sd chi tiéu, bé sung chi tiéu mdi,
nhuwng téng s6 lvgng van & mirc tvong duong;
riéng nhom dat phi ndng nghiép van chi tiét hda
tdi hon 30 loai dat thanh phan.

Co ché phan bé van hanh theo truc doc
clrng: chi tiéu d4t néng nghiép cap dudi khdng
duogc thap hon chi tiéu dugc phan bd; chi tiéu
dat phi ndng nghiép phai bang chi tiéu duoc
phan bé; loai dat nao da duoc quy hoach cap
trén xac dinh thi cap dudi khong duoc xac dinh
riéng nira. K&t qua 13 cap huyén chi yéu thuc
hién chirc nang chi tiét hda chi tiéu, phan bd
dién tich dén tirng x3 va khoanh v& vj tri trén
ban d6, khong c6 du dia t6 chirc khéng gian
theo tu duy phat trién 13nh thé riéng. Cach thiét
k& nay khién quy hoach sir dung dat & moi cap
chd yéu xoay quanh viéc phan bd sé luvgng dién
tich cho tirng loai dat theo mau bidu thdng
nhat, trong khi yéu t6 khdng gian vdi ciu tric
vung, quan hé chirc ndng, hinh thai 13nh thé lai
it dwoc dat vao trong tdm. Ban d6 QHSDD thuc
chat |a ban d6 phan loai dat gan vdi ranh gidi
hanh chinh, ch& khdng phai ban d6 dinh hwdng
phat trién khéng gian.

Nhiéu nghién clru trong nuwdc da nhan xét
rang hé théng chi tiéu qua chi tiét va nang vé
dién tich khién viéc xdy dung phuong an quy
hoach bi chi phdi b&i yéu cau khép s6 liéu hon
la td chirc khong gian hop ly [7]. Bd tiéu chixac
dinh chitiéu st dung dat dugc dé xuat gan day
c6 gang b6 sung cac yéu td diéu kién tu nhién,
kinh t& - xa hoi va moéi trudong, song thuc té van
chiu rang buéc I&n tir co ché phan b6 tir trén
xudng [8]. Can ghi nhan rang hé théng nay cé
vu diém rd vé tinh kiém soat hanh chinh, dam
bdo théng nhat giita cac cap, dé giam sat viéc
thuc hién bang s6 liéu va han ché tinh trang st
dung dat tuy tién. Tuy nhién, chinh vu diém dé
lai trd thanh gidi han khi yéu cau d&t ra khong
con chi 13 kiém soat dién tich, ma 1a t6 chire
khéng gian phat trién, mot yéu cdu ma md
hinh chi tiéu hién hanh chuwa dwoc thiét ké dé
dap ung.

3.1.2. Biéu hién cdc bét cdp hé théng qua thuc
tién tinh Séc Tréing

a. Chénh léch giita chi tiéu dién tich va
khoanh vé khéng gian
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Mot bat cdp dang chd y cda QHSDD hién
hanh la sy khong théng nhat gitra chi tiéu dién
tich quy hoach dugc phé duyét va dién tich
thuc té trich xuat tir ban d6 quy hoach. Nguyén
nhan chi yéu la chi tiéu duwoc phan bé tir trén
xudng theo phuong thirc cdn déi hanh chinh,
trong khi viéc khoanh v& ban d6 dwoc thyc hién
dya trén dic diém thuc dia va nhu cau phat
trién cu thé cta dia phuwong. Trong diéu kién
chua xac dinh duoc chinh xac vi tri trng dy an
hoac tirng khu vuc chuyén muc dich st dung
dat tai thoi diém 1ap quy hoach, viéc khoanh vé
thuong duoc thyc hién theo hwdng ma, tie la
khoanh doc céc tuyén giao théng, tuyén kénh
chinh hodc cac khu dan cu hién hiru dé dy tru
nhu ciu phat trién trong twong lai. Cach lam
nay tao thuan lgi cho du bdo nhu cau, nhung
dong thoi dé lam cho dién tich khoanh vé& 16n
hon hodc nhd hon dang ké so vdi chi tiéu duoc

phé duyét; ngoai ra, sai léch ciling c6 thé phat
sinh tir khac biét vé thoi diém cap nhat dit liéu,
phuong phap tinh dién tich hodc viéc diéu
chinh s& liéu ma chua cdp nhat tuong (rng trén
ban d6.

Nghién ciru dién hinh tai thanh phé Séc
Trang va huyén K& Sich cho thdy muc do sai
léch gitra bang chi tiéu va dién tich tinh tir ban
dd 1a kha I&n. Tai thanh phd Soc Trang, dat & do
thichénh léch dwong 1.900,20 ha, trong khi dat
giao thong chénh Iéch am 25,95 ha; tai huyén
K& Sach, dat & ndng thén chénh léch duwong téi
5.718,25 ha va dat & d6 thi chénh léch dwong
450,51 ha (Bang 1). Cac s6 liéu nay duoc xac
dinh bang cach d&i chiéu truc tiép dién tich
trong quyét dinh phé duyét phuong an quy
hoach v@i dién tich duoc trich xuat tir ban do
quy hoach cla cuing loai dat.

Bang 1. So sanh dién tich dwoc phé duyét va dién tich khoanh vé trén ban d6 theo phwong an QHSDD
dé&n ndm 2030 cta thanh phd Séc Trang va huyén Ké Sach

Dién tich Dién tich Chénh léch
Pia phuong Loai dat dwgcphé dwockhoanh vé ha %
duyét (ha) trén ban db (ha)

D4t giao thong 733,51 707,56 -25,95 3,54
Thanh phé _ Dat o tai d(.A) thi 844,19 2.744,39 1.900,20 225,09
S6c Tring ' bat thu‘ofng,mal, dich vu 75,27 62,81 -12,46 16,55
D4t co s& san xuat phi néng nghiép 102,3 181,33 79,03 77,25
D4t néng nghiép khac 20,14 98,33 78,19 388,23

D4t giao thong 987,56 1.295,23 307,67 31,15
Huyén K& Pé;t O tai d6 thi 158,42 608,93 450,51 284,38
Sé{ch Pét O tai nong thoén 644,09 6.362,34 5.718,25 887,80
bat thwong mai, dich vy 38,01 16,19 -21,82 57,41

Dat co sé san xuat phi ndng nghiép 23,25 12,56 -10,69 45,98

Ngudn: Uy ban nhdn dén tinh Séc Trdng (2022, 2023) [9, 10]

Mtrc chénh léch |&n gilra cac s6 liéu gy ra
nhiéu hé qua trong quan ly va thuc thi quy
hoach. D&i v&i co quan nha nudc, cé thé xay ra
tinh huéng dd chi tiéu trén gidy nhwng khong
con dién tich phu hgp trén ban d6, hodc nguoc
lai; d6i v&i ngudi sir dung dat va nha dau tu, sy
khéng khép nay lam tang rdi ro phap ly, kéo dai
thd tuc va lam giam tinh minh bach cta quy
hoach. T géc d6 nghién clru, day la bang
chirng cho thady mé hinh QHSDD hién hanh van
thién vé kiém soat chi tiéu dién tich, trong khi
chuwa bdo ddm duwoc su twong thich can thiét
vdi cau trac khdng gian.

b. Chéng chéo, méu thudn vdi cdc loai quy
hoach khadc

Mot van dé khac 1a madi quan hé thi€u théng
nhat gitra QHSDP vai quy hoach xay dung, quy
hoach nganh va cac quy hoach phat trién khac.
Trong khi quy hoach st dung dat duoc xdy dwng
chl yéu theo loai dat va chi tiéu dién tich, thi
quy hoach xay dwng va quy hoach nganh lai
thién vé t6 chirc khéng gian, chirc nang s&r dung
va dinh huéng ha tang. Su khac biét nay, cong
V@i thoi diém lap, diéu chinh va thai ky khéng
dong bod gilta cac loai quy hoach, d3 din dén
nhitng trudng hop chdng chéo hodc mau thuan
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ngay trong cung mot vi tri dat.

O quy md toan thanh phd Séc Tring, dién
tich khong khop gitta QHSDD va quy hoach
chung xay dung la 5.060,45 ha, chiém 66,88%
tong dién tich chong x&p; dién tich khép chi dat
2.505,64 ha, twong rng 33,12%, trong dé chu
yéu tap trung & dat &, ha tang - giao thdng va
dat néng nghiép. Khi di sdu dén cap phan khu,
murc d6 khong thdng nhat van tiép tuc thé hién
ro. Tai khu quy hoach phan khu 7B, phudng 7,
dién tich khéng khép gitta QHSDD va quy hoach

KET QUA CHONG XEP GIUA BAN PO QUY HOACH SU DUNG PAT VA

xay dwng (QHXD) la 155,32 ha, chiém 49,71%,
trong khi dién tich khép la 157,16 ha, chiém
50,29%; phan dién tich phu hop chd yéu thudc
nhém ha tang - giao théng, con cac nhém chirc
nang khac cé ty 1& khdp thadp hon dang ké (Hinh
1, Bang 2). K&t qud nay cho thdy su khong
twong thich gitra hai loai quy hoach khong chi
ton tai & cap dinh hudng tdng thé ma con kéo
dai xuéng cap d6 phan khu, noi truc tiép lién
quan dén quan ly phét trién d6 thi va giadi quyét
ho so cu thé.

KET QUA CHONG XEP GIUA BAN PO QUY HOACH SU DUNG DAT VA

BAN PO QUY HOACH XAY DUNG TP.SOC TRANG BAN DO QUY HOACH PHAN KHU 7B PHUONG 7 TP.SOC TRANG
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Hinh 1. Két qua chdng xép ban d6 QHSDD va ban d6 QHXD thanh phd Séc Tring

Bang 2. Thong ké dién tich phu hop gitta QHSDD va QHXD thanh phd Séc Trang

Giira QHSDD va QH chung XD

Giira QHSDD va QH phan khu 7B,

Chi tiéu phuwong 7
Dién tich (ha) Ty 1€ (%) Dién tich (ha) Ty & (%)

Dién tich khéng khop 5.060,45 66,88 155,32 49,71
Dién tich khdp, trong do: 2.505,64 33,12 157,16 50,29

- P4t & 1.347,84 17,81 10,24 3,28

- Ha tdng - Giao théng 477,20 6,31 125,43 40,14

- DGt néng nghiép 431,60 5,70 21,48 6,88

- Céng céng - Dich vu 132,30 1,75 - -

-QP- AN - Tén gido 70,30 0,93 - -

- Céng nghiép - Kho 46,40 0,61 - -

Téng dién tich 7.566,09 100 312,47 100
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Su thi€u théng nhat nay duwogc thé hién ré
hon qua trudng hgp dién hinh dy dn Nha may
cap nudc tai xa Chau Khanh, huyén Long Phu.
Tai cing mét vi tri & nghi dau tw, QHSDD xac
dinh 1a dat chuyén tréng lda, trong khi quy
hoach chung xdy dung lai dinh huwdng la dat
céng trinh céng cong, trong dé cd dat cong
trinh cdp nuwdc, thodt nuwdc. Trwdng hop nay
phan anh rd tinh trang mét khu dat chiu su diéu
chinh cua hai loai quy hoach v&i cach xac dinh
chtrc ndng khac nhau, 1am phat sinh viedng mac
trong qua trinh xem xét dau tu va st dung dat.

c. Thiéu linh hoat, khé thich tng vdi nhu cGu
phdt trién mdi

Thuc tién tai Séc Trang cho thay quy hoach

str dung dat hién hanh con thiéu linh hoat truéc
cac nhu ciu phét trién méi phat sinh, nhat 13
d@i v&i nhu cau dau tv cla khu vue tw nhan. Két
qud thdng ké giai doan 2021-2026 tinh Sdc
Trang cho thay trong 1.084 hé so dé nghi dau
tw, xay dwng gan vé&i chuyén muc dich st dung
dat khéng duoc thuce hién thi cé téi 852 hd so
khong phu hgp véi quy hoach st dung dat,
chiém 78,60%; trong d6 hé gia dinh, cd nhan |3
813/1.026 ho so va t6é chirc 1a 39/58 hd so
(Bang 3). S& liéu nay cho thay day khdng phai la
hién tuong ca biét ma la mot vwedng mac cé tinh
phé bién, phan anh khoang cach giita nhu cau
st dung dat thuc té vai khd ndng dap (rng cla
guy hoach hién hanh.

Bang 3. Thang ké s6 lvgng ho so’ dé nghi dau tu khéng thuc hién do khéng phi ho'p quy hoach
tinh Séc Trang giai doan 2021-2026

D& twong Té"?g s6 Khéng phu hop Tylé Clji phu hop -vc’ri Tylé
; ho so QHSDD (%) mot trong hai QH (%)
H6 gia dinh/cé nhan 1.026 813 79,24 213 20,76
T6 chirc 58 39 67,24 19 32,76
Téng sd 1.084 852 78,60 232 21,40

Dién hinh 13 trwdng hop dy an Clra hang
kinh doanh xdng dau tai Phuwong 7, thanh phé
SAc Trang tai thira dat sd 479, t& ban d6 sd 38
nhung duwoc quy hoach 13 dat & tai d6 thi. Diéu
nay cho thay quy hoach hién hanh con nang vé
xac 1ap loai dat cu thé cho tirng vi tri, nhung
thi€u co ché quan ly theo mirc d6 twong thich
sir dung hodc theo vung chirc ning, dan dén
viéc nhitng dy an cé nhu cau thyc t& van khé
tim dwoc cdn cir phap ly dé trién khai.

Tu cac trwong hop nghién clru tai Séc Trang
c6 thé thay, cac bat cap cha quy hoach st dung
dat hién nay khdng phai I nhitng 16i ki thuat
riéng 1&, ma phan anh han ché& mang tinh cau
trdc cia mo hinh quy hoach dang ap dung. Mot
mat, quy hoach van dwoc xay dwng theo logic
phan b6 chi tiéu dién tich va loai dat; mat khac,
nhu cau quan ly va phat trién thyc tién ngay
cang doi hdi cach tiép can theo khoéng gian,
chirc nang va kha nang tich hop da nganh.

3.2. Nhirng thay ddi m&i va yéu ciu diéu chinh
ndi dung quy hoach sir dung dat

Luat D4t dai 2024 ngoai viéc quy dinh rd hon
nguyén tac bdo ddm tinh théng nhat, déng bo

gitta cac cap quy hoach, con bd sung yéu cau
gan chi tiéu s dung dat véi phan vung khong
gian, hé sinh thai ty nhién va quy dinh chat ché
hon vé ra soét, diéu chinh dinh ky. Nhitng thay
ddi nay khéng chi 1a bé sung k§ thuat, ma vé
ban chat da dich chuyén trong tdm quy hoach
str dung dat tlr khung “chi tiéu - loai dat” sang
khung “khong gian - vung chirc nang”.

Clung vé&i do, cac chu trwong mai nhu khong
l4p quy hoach sir dung dat cap x3, thuc hién mé
hinh chinh quyén dia phuong hai cp d3 tao ra
mot khéng gian hanh chinh mdi, budc ndi dung
quy hoach st dung dat phai duwoc xem xét lai ca
vé pham vi va céch tiép can. Diéu nay doi hoi
chuyén dan tr mé hinh quy hoach nang vé
phan bd chi tiéu cho tirng don vi hanh chinh
sang md hinh quy hoach chd trong cau tric
khéng gian va cdc vung chirc nang lién x3, déng
thoi tich hop tét hon véi quy hoach khdng gian
va cac quy hoach nganh khac.

Tir d6 cé thé khai quat ba diém. Th& nhat,
khung phap ly méi da mé ra hwdng chuyén doi
sang ti€p can khoéng gian, nhung ciu trdc hé
théng chi tiéu hién hanh van thién vé chi tiét
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theo loai dat va don vi hanh chinh. Th& hai,
thuc tién Séc Trang cho thay cac bat cap nhw
chénh léch giira chi tiéu va ban d6, xung dot
vdicac quy hoach khéc, thiéu linh hoat v&i nhu
cau dau tw mdi cé nguy co tiép tuc l3p lai néu
ndi dung quy hoach chi dugc diéu chinh ky
thuat ma khong chuyén déi cach ti€p can. Th
ba, b8i cdnh md&i dat ra yéu cau phai td chirc
lai n6i dung quy hoach st dung dat, dac biét &
cap co's0.

3.3. bé xuat chuyén déi sang quy hoach khdng
gian cap co’ s¢

3.3.1. Quan diém va dinh hwo'ng chuyén déi

Trén co s& nhirng han ché cla quy hoach s
dung dat hién hanh, viéc chuyén déi sang quy
hoach khdéng gian cip co s& can dugc dinh
huwéng bdi mot s6 quan diém chid dao sau.

Th& nhat, chuyén tir “quy hoach dya trén chi
tieu” sang “quy hoach dua trén khoéng gian va
chirc nang”, coi dat dai la mét bd phan cla cau
tric khong gian phat trién. Thay vi tap trung
ch( yéu vao phan bé dién tich cho tirng loai dat,
quy hoach can t6 chirc lai khéng gian 13nh tho
theo cdc truc phat trién, vung chirc ning va
hanh lang sinh thai, qua dé giup gan két chit
ch& hon gilta s&r dung dat v&i phét trién ha
tang, dan cu va hoat déng san xuat.

Th& hai, phan tang ndi dung quy hoach theo
cap hanh chinh va vai tro lanh thé, bdo dam madi
cap c6 pham vi va mic dé chi tiét khac nhau,
tranh trung |3p va sao chép. Cap qudc gia tap
trung vao cac dinh huwdng va gidi han chién
luvoc; cap tinh gilt vai tro diéu phdi khéng gian
phat trién va x{r ly xung dét gilra cdc nganh; cap
co s& la cap t6 chirc khong gian chi tiét va quan
tri phét trién truc tiép.

Thi ba, chuyén tir mé hinh song song sang
mo hinh tich hgp, theo dé quy hoach s dung
dat khéng con toén tai nhu mot quy hoach doc
l4p ma tréd thanh hop phan cha quy hoach
khdng gian va cac quy hoach phat trién cé lién
quan. Diéu nay gitp gidm chéng chéo, mau
thuan gitta cac quy hoach nganh va quy hoach
st dung dat, dong thoi tang tinh nhat quan
trong quan ly.

Th tv, ting cwdng kiém soat bang nguyén
tac va gidi han thay vi phan bé chi tiét chi tiéu
dién tich cho tirng loai dat va tirng don vi hanh

chinh. Cac gidi han vé dién tich dat néng nghiép
chién lugc, ty 1é khdng gian xanh, ngudng phat
trién d6 thij hay gidi han chuyén dai tai cac khu
vire nhay cam can duwoc xem la khung kiém soat
quan trong hon so vdi viéc an dinh cdc con sé
chi tiét.

Trong cach tiép cdn nay, quy hoach khong
gian cdp co s& c6 thé dugce hiéu 13 cic hoat
doéng dinh hudng, t6 chirc va diéu phéi cac hoat
déng phat trién kinh té - xa hdi trén lanh thé
théng qua viéc xac 1ap cdu tric khdng gian,
phan vling chirc ndng va cac nguyén tac st dung
khong gian, 1am co s& cho cac quy hoach chi tiét
va cong cu quan ly phat trién. Pong thoi, vung
chirc ndng duoc hiéu 1a mot khdng gian lanh
thé dwoc xac dinh trong quy hoach khéng gian,
c6 chirc nang phat trién chi dao, vai trd khong
gian rd rang va duoc quan ly theo cac nguyén
tac rieng, khdng ddng nhat vai loai dat phap ly.
3.3.2. Khung néi dung quy hoach khéng gian
theo tirng cép

Theo céch tiép can phan tang, ndi dung quy
hoach khdéng gian can duoc thiét k& khac nhau
cho tirng cap. Co thé tém tat dinh hudng diéu
chinh ndi dung nhu Bang 4.

Trong ciu tric nay, quy hoach khéng gian
cdp co s& c6 pham vi bao quat toan bé 13nh thd
cip x3, gdbm ca khéng gian dd thi, néng thén,
san xuat néng nghiép, ha tang va sinh thai. Khac
véi QHXD hoac quy hoach phan khu hién hanh
von chd yéu tap trung vao khéng gian xay dung
va cac chi tiéu ki thuat phat trién, quy hoach
khéng gian cap co s& gilt vai tro la khung tich
hop chung, dinh hudng t6 chire cdc vung chirc
nang trén toan dia ban va lam co s& dé cu thé
hoéa bang cac cong cu QHXD, phan khu hodc quy
dinh quan ly chi tiét. Trong mé hinh nay, QHSDD
khéng con tén tai nhue mét |&p quy hoach tach
biét, ma duogc tich hgp nhu mét hop phan cla
quy hoach khéng gian, déng vai tro kiém soat
chuyén déi sir dung dat thong qua vung chirc
nang, ngudng s dung va cac nguyén tac quan
ly. Cach t6 chirc néi dung nhu vay gilt vai tro
kiém sodat cla cap trén thong qua cac gidi han
va nguyén tic, dong thoi tao khéng gian linh
hoat cho cip dudi trong viéc t6 chirc khdng
gian phat trién phu hop véi diéu kién thuc tién.
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Bang 4. Pinh huéng ndi dung quy hoach khéng gian va xtr Iy quy hoach st dung dat theo cap

Cap
quy Vai tro chinh N&i dung khéng gian trong tdm Cach x{r ly quy hoach sir dung dat
hoach
i Vung an ninh luvong thue, TICD hqp va:o auvy ho?ch khong gl.a,n.
. Khung chién . . e oLa quoc gia; st dung chi tiéu dang gidi
Quoc e , vung sinh thai, hanh lang A e . ~
. lugce, kiem sodt " . . ey e han (dién tich toi thiéu, ty 1€, ngudng),
gia A ha tang, vung kinh té bién, n N .
vimo Khu vurc ausc phone — an ninh khéng phan bo chi tiét cho tirng
#e quoc pnong don vi hanh chinh.
pidu phdi viing, Viung san\xuat r:ong nfgh|e[3> tap QHSDDAIa nql dur;\g Cal:l\ thanh quy
Xt Iy xung dot trung, vung d6 thj héa, vung hoach khong gian tinh, tap truong theo
Tinh e . cong nghiép — logistics, vung vung chirc ndng va chi tiéu kiém sodt
gilta cac nganh . . . I 2 2 (ia A s 2 e
va dia phurong sinh th‘al, du lich, mang ludi tong theé (ty 1&, glgl hgn chuyén doi),
: ha tang ky thuat chinh khong chi tiét dén tirng xa.
e C4u truc khéng gian chi tiét: Thay QHSDD truyén théng bang quy
A, Quan trj phat . ) x s R . n 2 e
Cap trién truc tie vung san xuat, khu &, dich vy, hoach khong gian cap co s&; dat dai
co' s& P P, ha tang, bdo tén; viing d& bo — duwoc thé hién théng qua vung chirc
~ gan vdi thu tuc ) . oy . ¢ N .
(xa) chinh trang; ving han ché phat  nang, quy tac quan ly va cac quy dinh

dat dai cu thé

trién, vung duy trir

phan khu chi tiét.

3.3.3. Néi dung chi yéu quy hoach khéng
gian cép co’ s&

V&i cach tiép can diéu chinh néu trén, quy
hoach khéng gian cdp co sé& can tap trung vao
mot s6 nhom ndi dung cét 18i sau.

Th& nhat, phan tich hién trang khéng gian,
bao gdm diéu kién ty nhién va méi trudng, hién
trang s&r dung dat, phan bé dan cu, hé théng ha
tang ky thuat - xa héi va cac vung nhay cdm nhw
khu vire ngép lut, xdm nhap man, 6 nhiém.

Th hai, xac |p ciu tric khéng gian téng thé
V@i cac truc phat trién, khdng gian md, hanh
lang sinh thai, cac cyc d6 thj - dich vu - cong
nghiép va mang luéi ha tang chinh.

Thi ba, phan vung chirc ndng, bao gém céc
vung san xuat lia nong cot, ving néng nghiép
chuyén déi va néng nghiép cong nghé cao, khu
dan cu hién hiru va khu phat trién mdi, khu dich
vu - thwong mai, vung ha tang ky thuat tap
trung, vung bao tén, vung han ché phat trién va
vung dy trir phat trién.

Thi tu, dinh hudng sir dung dat theo vung
chtrc nang théng qua cac nguyén tac vé chuyén
muc dich, yéu cau bdo vé méi trwong, chi tiéu
mat do xay dung, ty |é cay xanh, gidi han chiéu
cao cong trinh, gan vdi cac quy dinh vé quy
hoach xay dwng va phan khu.

Th& ndm, xay dung hé théng nguyén tac va
céng cu quan ly thuc hién, bao gébm co ché cap
nhat, diéu chinh, co ché giam sat va céng khai,

cling nhu lién théng vai cac tha tuc thu hoi dat,
chuy&n muc dich si dung dat, nham bdo dam
quy hoach khdng gian c6 thé van hanh hiéu qua
trong thuc tién quan Iy & cip co sd. O muc tdi
thiéu, diéu nay doi hoi hinh thanh mét bé quy
tac st dung dat theo vung chirc nang va co ché
ap dung truc ti€p bo quy tic d6 khi thyc hién
céng tac quan ly dat dai, qua doé bién ban do6
quy hoach khéng gian thanh céng cu tac nghiép
hang ngay cla chinh quyén cap co s&.

3.3.4. Diéu chinh hé théng chi tiéu va méi quan
hé voi cac quy hoach khdc

Dé quy hoach khéng gian cap co s& thuc su
phat huy vai tro, cdn déng thoi diéu chinh hé
théng chi tiéu dat dai va xac lap lai méi quan hé
V@i cac loai quy hoach khac.

Vé hé théng chi tiéu, can thay chi tiéu dién
tich chi tiét theo loai dat thanh cac chi tiéu
khung nhu: ty 1& khong gian xanh, gi¢i han dién
tich dat ndng nghiép chién lugc can bdo vé, ty
|é xdy dwng t6i da trong tirng vung chirc nang,
ty |é dién tich wu tién cho ha tang ky thuat - x3
hoi. Cac chi tiéu nay vira d0 dé€ bao dam kiém
soat phat trién, vira tao bién dé linh hoat cho
dia phuong trong qua trinh trién khai. Nhu vay,
chi tiéu khéng con la dinh mirc phan bd cho
tirng loai dat, ma tré thanh cac ngudng kiém
soat gan vdi vung chirc nang, dwoc st dung
cling v&i bo quy tac vung chirc nang dé ra quyét
dinh & cap co so.
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Vé méi quan hé vai cac quy hoach khéc, can
dinh vi quy hoach khéng gian cap co s& la nén
tang khong gian cho quy hoach d6é thjva néng
thén, quy hoach nganh va cac cdng cu trién khai
nhu quy hoach phan khu, quy hoach chi tiét,
quy dinh quan ly ki€n trdc - canh quan. Cac quy
hoach nganh va quy hoach d6 thj va n6ng thén
phai dwoc lap va diéu chinh trén co s& tuan thi
vung chirc nang da dwoc xac lap, tranh tinh
trang cung mot khu dat nhung dugc dinh
huwdng khic nhau vé chirc ndng. K& hoach st
dung dat hdng ndm can dya trén cau tridc vung
chirc ndng va nhu cau phat trién thuc té, khong
con |a céng cu 13p lai viéc phan bé chi tiéu, qua
doé tang cuong lién két gitta quy hoach, ké
hoach va quan tri phat trién & cap co so.

3.4. Thao ludn

Cach tiép can chuyén ndi dung QHSDD
truyén théng sang quy hoach khdng gian phu
hop véi xu hudng cadi cich phap luat theo
huwdng tich hop, tinh gon hé théng quy hoach,
giam trung I3p va mau thuan gitra cac loai quy
hoach, déng thdi twong déng vdi théng 1é qudc
té. Khi quy hoach st dung dat duwoc téi cau truc
thanh mot hop phan cda quy hoach khéng gian,
néi dung quy hoach tréd nén mach lac hon, viéc
diéu chinh va cip nhat cling thuan loi hon do
khdng phai xtr ly song song nhiéu I&p quy hoach
trén cung mot khéng gian. Déng thoi, viéc t6
chirc khéng gian theo vung chirc nang va
ngudng s dung, thay cho cach quan ly chd yéu
bang chi tiéu loai dat, c6 thé nang cao kha ning
diéu hanh phéat trién & cip co sd, gidm xung dot
gitta cac dang quy hoach, nhat la trong bdi canh
nhu cau phat trién ha tang, cdng nghiép va dich
VU ngay cang gia tang trén nén quy dat co han.

Kinh nghiém qudc té cho thay xu huwdng
chung 13 két hop quan ly dat dai véi to chire
khdng gian phat trién thay vi tach roi hai cong
Cu nay. o] Trung Quéc, quy hoach xéc dinh cac
khu virc cAm phat trién, han ché phat trién va
cho phép phét trién, két hop gitra chi tiéu dién
tich véi khoanh viing khéng gian dé vira bao vé
dat ndng nghiép, sinh thai vira tao dv dia linh
hoat cho dia phuong [11, 12]. Tai mét s6 nuwdc
chau Au nhu D, Ha Lan va cdc nudc Bac Au,
quy hoach khéng gian duoc té chirc theo ciu
tric phat trién nhiéu cap, trong d6 cap qudc gia
dinh huéng, con cap vung va dia phuong cu thé

hoéa thanh cac vung do6 thi, ndng nghiép, sinh
thai va ha tang chién lwoc [13, 14]. Trong md
hinh Anglo-Saxon, tiéu biéu 13 Hoa Ky, quy
hoach st dung dat gan chat vdi quy hoach ha
tang va hé thdng phan khu, qua d6 tang vai tro
cla chinh quyén dia phuong déng thoi mé
rong su tham gia cua thi truorng va céng dong
trong dinh hinh ciu triuc s&t dung dat [15]. So
v@i cac kinh nghiém nay, huéng dé xuat trong
nghién clru 1a phu hgp vi cung nhdn manh
quan ly theo vung chirc nang, tang tinh tich
hop va tang vai tro diéu hanh khéng gian & cap
dia phuong, thay vi chi phan bé chi tiéu dién
tich theo loai dat.

Tuy nhién, viéc chuyén sang cach tiép can
nay trong diéu kién Viét Nam khong chi 1a thay
déi k§ thuat 1ap quy hoach ma con doi héi diéu
chinh déng bd vé thé ché quan ly dat dai. Hién
nay, hé thong quy dinh van dat ndng quy hoach,
k& hoach st dung dat vdi chi tiéu chi tiét theo
loai dat va don vi hanh chinh; déng thoi, cac
hoat dong quan ly dat dai ch( yéu nhu chuyén
muc dich s& dung dat, thu hoi dat, boi thuwong,
giao dat, cho thué dat hay cap gidy chirng nhan
déu dang van hanh trén nén tdng cda md hinh
QHSDD truyén théng. Vi vay, néu khdng cé su
diéu chinh théng nhat & cap phap ly, quy hoach
khéng gian cap co s& rat dé chi dirng lai & murc
dinh huéng, trong khi thuc tién quan ly van tiép
tuc dya vao cong cu cili, lam phat sinh nguy co
chdng chéo giita hai hé théng.

Trong béi cdnh d6, 16 trinh thyc hién can
dugc tiép can theo huéng tirng budc, trudc
mat cé thé thi diém & mot sé dia phuong cé dir
lieu twong déi toét va nhu cau diéu chinh quy
hoach cao, déng thoi 16ng ghép ndi dung khéng
gian vao quy hoach, ké hoach st dung dat hién
hanh théng qua phén tich ciu tric khéng gian,
phan vung chirc ndng va nguyén tac s& dung.
Trén co s& tong két thuc tién va khi diéu kién
phap ly cho phép, cé thé tirng budc chuyén tir
QHSDD truyén théng sang md hinh quy hoach
khong gian cdp co s&. Can nhin nhan rang cac
dé xuat trén mai dirng lai & mic khung dinh
hudng, chua duoc kiém chirng bang md hinh
thi diém cu thé. Nghién clru chwa di sau vao
thiét ké chi tié€t vé quy trinh 13p quy hoach
khéng gian cap co s&, bd tiéu chi lwa chon dia
phuong thi diém, co ché phéi hop thé ché va
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phuong phap dénh gia tac dong, hiéu qua mo
hinh. Day la gi¢i han va cling la hudng nghién
clru tiép theo néu md hinh nay dwoc co quan
quan ly va nha hoach dinh chinh sach quan tam
xem xét.

4. KET LUAN

Nghién ctru cho thdy md hinh QHSDD hién
hanh & Viét Nam, du d3 cé khung phap ly twong
d&i hoan thién, van chi y&u van hanh theo logic
phan bd chi tiéu dién tich theo cap hanh chinh
va loai dat, it gan véi cau tric khong gian va
vung chitc ndng. Thuc tién tai S6c Trang minh
hoa rd cac bat cadp mang tinh hé théng, gbm
chénh léch gilra chi tiéu va khoanh v& ban d6,
chéng chéo vai quy hoach xdy dung va quy
hoach nganh, cling nhu thiéu linh hoat truwéc
cac nhu cau dau tu méi.

Trén co s& do, nghién ctru dé xuat chuyén tir
QHSDD truyén théng sang quy hoach khéng
gian cap co s& theo vung chirc nang, trong dé
QHSDD dugc tdi cau tric thanh mét hop phan
cla quy hoach khéng gian va duoc kiém soat
chd y&u bang cac nguyén tac va ngudng gidi
han, thay vi hé théng chi tiéu chi tiét. Khung dé
xuat xdc dinh rd vai trd cta ba cip quy hoach
(quéc gia - tinh - co s&), ndéi dung chd yéu cla
quy hoach khéng gian cdp co s&, déng thoi goi
y cai cach hé théng chi tiéu va méi quan hé véi
cac loai quy hoach khac.

Cach tiép can nay phu hop véi xu hudng cai
cach phap luat theo hudng tich hop, tinh gon
quy hoach va vdi thdng |1& qudc té€, nhwng doi
hoi diéu chinh déng bd vé thé ché va nang cao
nang luc phan tich khdng gian & cap co sé. Do
vay, can trién khai theo 16 trinh, trwdc mat thi
diém 16ng ghép ndi dung khdng gian va vlung
chirc ndng vao quy hoach, k& hoach sir dung dat
hién hanh tai mét sé dia phuwong, tién téi xay
dung va ap dung day du mé hinh quy hoach
khéng gian cap co s& khi diéu kién phap ly va
nang lyc thuc thi cho phép. Tuy nhién, nghién
clru madi tap trung vao trwong hgp tinh Soc
Trang va pham vi kiém ching thuc nghiém con
han ché&, do d6 can tiép tuc kiém chirng, luong
héa & cac dia ban khac trong cac nghién ctru
tiép theo.
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