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MO DAU

1. Tinh cap thiét ciia dé tai

Dat dai 14 mot loai tai nguyén thién nhién vo cing quy gia ciia qudc gia, 1a tur
lidu séan xuét dic biét, 1a dia ban phan bd dan cu, 12 bd phan cAu thanh nén 13nh thd
qudc gia Viét Nam, 13 thanh phin quan trong hang dau ciia méi truong sdng [58, tr.6],
1a noi dién ra cac hoat dong séng cua con nguoi va dong thuc vat. Co vai tro to 1on
vé moi mit trong doi séng kinh té, chinh tri, xa hoi clia con nguoi, nhung dat dai ¢
nudc ta ngdy cang suy giam vé chat luong, viée sir dung dit & Viét Nam hién nay
chua phat huy duoc hét vai tro to 16n cua dat dai, st dung dat chua hop 1y, khong
hiéu qua, anh hudng ti€u cuc dén qua trinh phat trién kinh té cuia toan x3 hoi.

Quy hoach str dung dat 13 cong cu dé Nha nude quan 1y thong nhat dat dai, 13
phuong thitc dé Nha nuée khang dinh va thuc hién quyén dinh doat ddi véi dat dai,
gitip Nha nuéc lya chon duge phuong an str dung dat dat hiéu qua cao nhat vé kinh
té - xa hoi, moi trudng - sinh thai, an ninh - qubc phong... Quy hoach str dung dat 1a
mot trong cac ndi dung quan 1y Nha nudc vé dat dai. Quy hoach st dung dat gop
phan dam bao cho viéc sir dung dat dung muyc dich, tiét kiém, ngin ngira tinh trang
giao dét, cho thué dat, thu hoi dat tuy tién. Quy hoach sir dung dat gop phan “ting
cudng hiéu luc va hiéu qua ctia quan 1y Nha nude vé dat dai, gop phan tich cuc vao
viéc phat huy tiém ning dat dai phuc vu cho cac muc tiéu phét trién kinh té - x3 hoi,
qudc phong, an ninh va chuyén dbi co cu lao dong thong qua chuyén ddi co ciu sir
dung dat, tao viéc 1am méi, tang thu nhap, cai thién doi séng cho nhan dan”. [9, tr.14].
DPong thoi, quy hoach sir dung dat con goép phan bao vé quy dat nong nghiép, dic
biét dat trong lta, bao dam an toan luong thuc qudc gia, bao vé tai nguyén thién
nhién ddng thoi dap tng nhu cau st dung dat cho sy nghiép cong nghiép hoa - hién
dai hoa va phat trién d6 thi, tao ngu@)n luc quan trong cho phat trién kinh té - x3 hoi,
dam bao cin bang sinh thai va bao vé moi truong [9, tr14].

C6 vai trd quan trong nhu vy nhung cong tac quy hoach sir dung dat & Viét
Nam hién nay boc 16 nhidu vudng méc, bat cap: “Chat luong quy hoach sir dung dat
chua dap (mg yéu cau phat trién kinh té - x3 hoi, dac biét chua c6 tam nhin xa trong
du bao. Vige lap, td chirc trién khai va giam sat thyc hién quy hoach, ké hoach chua
duoc quan tim ding murc; viée phin cip trong quan Iy quy hoach con bat cap; quy

hoach str dung dat duoc 14p theo don vi hanh chinh khéng dam bao duoc tinh két ndi



lién vung, khong phat huy dugc thé manh ting ving, quy hoach sir dung dat chua
thuc hién phan ving chirc ning st dung theo khéng gian ma méi chi chu y dén viée
phan bd cac chi tiéu, loai dét. Trong thuc hién quy hoach van con nhiéu van dé gay
buc xuc cho cong ddng nhu quy hoach sai muc dich, diéu chinh quy hoach tuy tién,
quy hoach treo con dién ra ¢ nhiéu noi, hién trong quy hoach nhiém ky, bé cong quy
hoach van con ton tai. Quy hoach str dung dat phuc vu chinh trang do6 thi chua tao ra
duoc quy dat co gia tri dé dau gia ting ngudn thu, bu dip chi phi quy hoach.

bé phat huy vai tro ctia quy hoach str dung dat, dam bao sir dung dét co hiéu
qua va tiép tuc ddy manh viéc xay dyng va hoan thién Nha nudc phap quyén xa hoi
chu nghia, dam bao quyén va loi ich hop phap ctia ngudi st dung dat can phai tiép tuc
d6i mai va nang cao chat luong cong tac xay dung phap luat [22]. Nhan thic duoc vai
trd clia cong tac quy hoach sir dung dt, nhin nhan 1 thyc trang quy hoach, Pang va
Nha nudc ta da ban hanh nhiéu cha truong, quan diém vé quy hoach sir dung dat trong
Nghi quyét Pai hoi toan qudc 1an thir VII, thir VIII va thi IX.

Thé ché hoa duong 16i cua Pang, Nha nude ta d3 ban hanh nhiéu quy dinh vé
quy hoach st dung dét. Cac quy dinh d6 dugc ghi nhan trong Hién phap 1992, Hién
phap 2013, Luat Dat dai 1993, Luat D4t dai 2003 va Luat Dat dai 2013. Phap luat quy
hoach sir dung dat trong nhitng nim qua khong ngimg duoc stra doi, bd sung hoan
thién. Bén canh nhiing két qua dat dugc, phap luat quy hoach van con bdc 1o nhiéu
bat cip va day chinh 13 mét trong nhitng nguyén nhan cta nhitng vudng mic, yéu
kém, bét cap trong cong tac quy hoach sir dung dat. Phap luat quy hoach sir dung dat
vira thiéu vira yéu, chua c6 nhiing ché tai di manh dé xir 1y cac vi pham, chua thuc su
1a cong cu trong quan 1y va st dung dét, cac quy dinh vé quy hoach st dung dat con
mang tinh hinh thtrc, thiéu tinh kha thi, thiéu sy gidm sat ctia nhan dén trong viéc xay
dung va thuc hién phép luat, phap luat vé quy hoach sir dung dat thiéu thong nhat,
dong bo voi cac quy dinh phap ludt vé cac loai quy hoach khac. Nhitng khe ho trong
phap ludt vé quy hoach sir dung dit 14 co hoi cho nhirng tiéu cuc phat sinh.

Hién nay, dudi goc d6 1y luan, phap luit vé quy hoach sir dung dat da duoc
nghién ctiru & nhitng khia canh khac nhau. Tuy nhién van chua c6 mét cong trinh
nao nghién ctru mot cach day du va co hé théng vé phap luat quy hoach str dung dat
]am nén tang ly luan cho vi¢c hoan thién va td chirc thuc hién phap luat quy hoach

str dung dat. P& ning cao hiéu qua cua cong tic quy hoach st dung dat, gop phan



thuc day kinh té x hoi phat trién bén viing, viéc nghién ctru, danh gia c6 hé thong
thue trang phéap ludt quy hoach sir dung dat hién nay tré nén cap thiét. Song cac giai
phép hoan thién phap luit s& co tinh kha thi cao hon néu viéc danh gia, nghién ctu
van dé nay dudi goc nhin thuc tién thi hanh tai mot dia phuong cu thé. La giang
vién moén Luat Dat dai, dd c6 nhiéu trai nghiém nghé nghiép tai tinh Thira Thién
Hué, tic gia Ludn an nhan thay: Thira Thién Hué 1 noi hoi tu cac dic diém vé bién,
dong bang, go ddi, rimg nui, canh quan thién nhién phong pht, c6 dudng bo, dudng
sét, cang nudc man sau Chan May, Thuan An, c6 hé dam pha Tam Giang - Cau Hai
16n nhat khu vuc Pong Nam A, c6 cang hang khong qudc t& Phu Bai, co 02 cira
khau v&i Lao. Thira Thién Hué 1a Tinh trong diém nam trong Vung kinh té trong
diém mién Trung, 1 cira ngd tuyén hanh lang Pong -Tay, 1a ving dat vin hién, c6
bé day lich sir, nén van hoa dic sic, co C6 Do Hué 1a thanh phd festival dic trung
cua Viét Nam, co quﬁn thé di tich duoc UNESCO cong nhan Ia di san van hoa thé
gidi. Trong Két luan s 48-KL/TW ngay 25/5/2009 ctiia Bo Chinh trj vé xay dung,
phat trién tinh Thira Thién Hué va d6 thi Hué dén nam 2020 da khang dinh “Xay
dung Thira Thién Hué trg thanh thanh phd tryc thudc Trung wong trong vai nam tdi,
1a trung tAm cua khu vyc mién Trung va mot trong nhitng trung tdm 16n dic sic cua
ca nudc vé van hoa, du lich, khoa hoc - cong ngh¢, y té chuyén sau...”. Véi nhitng
dic diém da dang vé dia hinh, vin héa Thira Thién Hué s& trd thanh thanh phd truc
thudc Trung wong dic trung cua Viét Nam, cong tac quy hoach dat dai co vai trd
quan trong trong viéc thuc déy kinh té, xa hoi phat trién, chéng bién ddi khi hau va
nudc bién dang cao cila toan cau, cung cip cac giai phap stir dung hiéu qua dat va
bao dam muc tiéu phat trién bén viing.

Khi nghién ctru vé thuc tién thue hién phap luat quy hoach tai Thtra Thién Hué
t6i nhan manh dén cac vin dé mang tinh dic trung ving mién vé kinh té, chinh tri
van hoa, dé néu bat lén nhiing thuén loi, khé khan trong vié¢c thuc hién phap luat quy
hoach tai Thira Thién Hué nhu van dé dit nghia trang, nghia dia, van dé bao vé cac di
tich lich str, phat trién kinh t& du lich... trong quy hoach st dung dat. Nghién ctu,
danh gia c6 tinh hé thong, toan dién thyuc trang phap luat quy hoach str dung dét trén
phuong dién 1y luéin va tir gbc nhin thuce tién cia mot dia phuong cu thé dé dua ra giai
phép hoan thién phép ludt quy hoach mang tinh kha thi 1a mdt thach thirc trong hudng

nghién ctru khoa hoc, song xuét phat tir tinh cép thiét cua van dé quy hoach sir dung



dat, toi da lya chon “Phap luit vé quy hoach sir dung dét qua thuc tién tai tinh
Thira Thién Hué” 1am dé tai cho Luén an tién si Luét hoc, voi mong mudn gop phan
hoan thién phap ludt dt dai, ndng cao hiéu qua quan 1y va sir dung dat néi chung, tim
ra giai phap dam bao thuc hién phéap luat quy hoach sir dung dét dap Gmg yéu cau phat
trién kinh té - x4 hoi ciia nudc ta hién nay, dong thoi gop phan chinh trang d6 thi,
thiic day su phat trién kinh té - xa hoi cua tinh Thira Thién Hué.

2. Muc dich va nhiém vu nghién ctru ciia dé tai

Muc dich nghién ciru cia dé tai 13 1am sang to6 nhitng van dé 1y luan va thuc
tién cta phap ludt quy hoach sir dung dat. Tir d6 dé xuét dinh huéng va giai phap
hoan thién phép luat va bao dam to chirc thuc hién phép lut quy hoach sir dung dat.

Dé dat duoc muc dich nghién ctru trén, dé tai phai thuc hién cac nhiém vu nghién
ciu cu thé sau day:

- Nghién ciru nhitng van dé 1y luan vé quy hoach sir dung dat, vé phap luat
quy hoach sir dung dat;

- Nghién ctru, phéan tich mét cach c6 hé théng cac quy dinh cua phéap luat dat
dai hién hanh vé quy hoach sir dung dat; danh gia thuc trang phap luat quy hoach sir
dung dét, néu bat duoc nhitng wu diém va han ché, bat cap cua h¢ théng phap luat
vé quy hoach str dung dat;

- Tim hiéu mét sé van dé mang tinh dic thu ctia ving mién anh hudéng dén
viéc thuc hién phap luat quy hoach sur dung dat qua tinh hinh thyc hién phdp luat
quy hoach sir dung dit tai Thira Thién Hué;

- Panh gia, tim ra nhitng han ché, bat cip, nguyén nhan cia nhitng han
ché bat cap trong viéc thuc hién phéap luat quy hoach sir dung dat tai tinh Thira
Thién Hué;

- Pé xuat mot s giai phap nham hoan thién hé thong phap luat dat dai noi
chung, phap luat vé quy hoach str dung dat néi riéng. Dong thoi dé xuat giai phap
nhim dam bao thuc hién phap luat quy hoach str dung dt tai Thira Thién Hué, thuc
day phat trién kinh té- xd hoi ma khong lam mét di nhiing gia tri van hoa truyén
thdng, bao vé moi trudng.

3. P6i twong va pham vi nghién ciru cia dé tai

Déi tuong nghién ctru cua Ludn &n: Ludn an tap trung nghién ctu ly luén vé

quy hoach str dung dét, hé théng phép luat vé quy hoach str dung dat, thuc tién thuc



hién phap ludt quy hoach sir dung dét tai Thira Thién Hué, tim ra nhiing yéu t6 dic
thi cia quy hoach ving anh hudng dén viéc xdy dung va thuc hién quy hoach sir
dung dét néi chung.

Pham vi nghién ctru cta Luan 4n 13 nghién ctru van dé 1y luan vé quy hoach
st dung dat, phap luat vé quy hoach sir dung dat & Viét Nam, tdp trung vao cic quy
dinh cta Luat DAt dai 2003 va cac van ban hudng dan thi hanh Luat Pét dai 2003
Luét Pat dai 2013 ngay 1.7 mai c6 hi¢u lyc thi hanh nén tac gia luan an chua thé
nghién ctru tinh hinh thyc tién thuc hién cta Luat Dat dai 2003. Tuy nhién trong
qua trinh phan tich cac quy pham phap luat, Luan 4n ludn so sanh ddi chiéu Luat
Diat dai 2003 v6i cac quy dinh ctia Luat DAt dai 2013 vé quy hoach sir dung dat.
Nghién ctru thuc tién thuc hién phap luat quy hoach sir dung d4t tai Thira Thién Hué
tr nam 2003 dén nam 2013, di siu nghién ciru mat sb nét dic trung vung, mién, d6
1a viéc thyc hién phép ludt quy hoach dat nghia trang, nghia dia, bao ton di tich lich
sir trong quy hoach str dung dét tai Thira Thién Hué.

4. Y nghia khoa hoc va thue tién ciia Ludn an

Vi muc dich va nhiém vu nghién ctru nhu trén, tac gia hy vong Luan an
s€ gop phﬁn tao ra mot cach nhin toan dién, sdu sic, khoa hoc va thuc tién hon
vé quy hoach sir dung dit, phap luat quy hoach sir dung dét tai Viét Nam. Bén
canh d6, bang viéc phan tich, danh gia mot cach c6 hé thong cac quy dinh cua
phéap luat hién hanh vé& quy hoach st dung dat, dé tai Ludn an c6 kha ning dong
g6p nhitng giai phap tiép tuc hoan thién phap luat quy hoach st dung dat, dam
bao cho viéc thyc thi phap luat quy hoach sir dung dat trong pham vi ca nudc va
tai tinh Thira Thién Hué. Pong thoi, Luin an con 1a tai liéu tham khao cho cac
nha nghién ctru 13p phdp, cdc nha khoa hoc lién nganh, nghién ctru sinh, hoc
vién, sinh vién chuyén nganh Luat, ngudi st dung dat. ...

5. Nhirng diém méi ciia Ludn 4n

Véi nhitng nd lyc nghién ctru cia nghién ciru sinh, Luan 4n c6 nhitng dong
g6p méi cho khoa hoc phap Iy & mot s6 diém nhu sau:

- Luan 4n luan giai, xay dyng nhimng van dé 1y luan co ban vé phap luat quy
hoach sir dung dat nhu: Khai niém, dic diém ctia quy hoach sir dung dat dudi goc
d6 1a ddi twong diéu chinh cta phéap luat, su can thiét phai diéu chinh phap luat dbi

v6i quy hoach sir dung dit.



- Tur goc d6 1y luan, ludn an xac dinh néi dung, hinh thuc diéu chinh cua
phap lut quy hoach st dung dt, chi ra phap luat quy hoach sir dung dat Viét Nam
chiu su chi phéi cua cac yéu t& nhu chinh tri, kinh té, vdn hoa, xa hoi, lich st va hoi
nhap quéc té.

- Pa tim hiéu, so sanh phap luat quy hoach str dung dat Viét Nam véi mot s6
quéc gia khac nhu Trung Qudc, Nhat Ban, Han Qudc... Tir d6 goi mé cho viée didu
chinh phép lut dbi v6i quy hoach dit & Viét Nam.

- Phan tich, ddi chiéu véi cac yéu cau cua phap luat quy hoach, chi ra nhiing
bat cap cuia phap luat quy hoach sir dung dat hién hanh nhu mang tinh hinh thuc, tu
duy nhiém ky, phuong phap quy hoach lac hau, thiéu tinh kha thi, thiéu minh bach,
thiéu théng nhat.

- Bing cac phuong phap khac nhau, trong d6 c6 phuong phap diéu tra xa hoi
hoc, luan an di khao sat thuc tién thuc hién phap ludt quy hoach st dung dAt tai tinh
Thira Thién Hué, chi ra nhitng han ché, bat cip nhu: quy hoach treo, quy hoach
chua bao vé dugc quyén va loi ich hop phap ctia nguoi str dung dat, chua phat huy
dugc lgi thé vé du lich vin hoa cua tinh Thira Thién Hué.

- T co s& nghién ctru 1y luan, Luan an da dua ra dinh huéng cho viéc hoan
thién phép ludt quy hoach st dung dat.

- Luén an dé xuét cac giai phap hoan thién phap luat quy hoach sir dung dat
va dam bao thuc hién nhu: ban hanh mot Luat quy hoach chung, hoan thi¢n cac quy
dinh cu thé vé phuong phap, thim quyén xay dung quy hoach sir dung dét, tuyén
truyén giao duc phap luat, kéu goi cac ngudn tai trg dam bao tai chinh cho hoat
dong quy hoach sir dung dét, stir dung cong nghé trong qua trinh xay dung, t6 chirc
thue hién va quan Iy quy hoach str dung dat.

6. Két cau ciia Luin 4n

Ngoai phén mé dau, két luan va danh muc tai liéu tham khao, noi dung Luan
an gém 4 chuong;

Churong 1: Téng quan tinh hinh nghién ctru lién quan dén dé tai Luén an.

Churong 2: Nhitng van dé 1y luan vé phap lut quy hoach sir dung dit.

Chuong 3: Thyc trang phap luat quy hoach sir dung dat va thuc tién thuc
hién tai tinh Thira Thién Hué giai doan 2003-2013.

Chuwong 4: Binh hudng, gidi phap hoan thién phdp luat quy hoach st dung
dat; giai phap bao dam thuc hién phap luat quy hoach str dung dat tai tinh Thira
Thién Hué.



Chuwong 1
TONG QUAN TINH HINH NGHIEN CUU LIEN QUAN PEN
PE TAI LUAN AN

1.1. Cac cong trinh nghién ctru lién quan dén dé tai ludn an

Quy hoach st dung dat ¢ Viét Nam khong con 13 van dé méi khi né duoc ghi
nhan 1a mot hoat dong co ban ciia co quan quan ly Nha nude. Quy hoach sir dung
dat khong chi anh hudng manh mé dén sy phat trién kinh té - xd hoi ciia mot quoc
gia ma con anh huodng truc tiép dén quyén va loi ich thiét than cua cac chu thé, quy
hoach sir dung dat vi vay ludn la van dé noéng cua xa hoi. Quy hoach st dung dat
hién nay thu hit sy quan tdm dac biét ctia ca cac co quan, t6 chirc, cac nha hoach dinh
chinh sach 1an ngudi hoat dong thuc tién va cac nha khoa hoc, da c6 nhiéu bai viét
trén tap chi, trén bao dién tir ban vé cac van dé quy hoach str dung dat. Song cac bai
viét nay con mang tinh nho 1¢, dé cap nhiing thiéu sot, bat cap, han ché ctia mot quy
hoach st dung dét cy thé & mot dia phuong, mdt du an cuy thé, hoac cac cong trinh
nghién ctru vin dé quy hoach st dung dat dudi cac goc d6 va phuong phap tiép can
khac nhau (goc d6 xa hoi hoc, goc d6 kinh té, ky thuat...). Cho dén nay, & cip do
luan 4n tién si, chwa c6 cong trinh nghién ctru mang tinh hé théng vé quy hoach sir
dung dat dudi goc do phap 1y, vi vay Luan 4n s& ké thira cac nghién ctru vé& quy
hoach str dung dit dé nghién ctru cu thé, chi tiét vé phap luat quy hoach theo huéng
tap trung vao giai quyét tinh 1y luan, hé thong ctia phap luat quy hoach str dung dat.

Trong thdi gian qua, cic hoat dong nghién ctru lién quan dén phap luat quy
hoach str dung dét chu yéu duoc thuc hién dudi mét sb hinh thirc nhu: Luén vin, ludn
an, cac sach chuyén khao, cac cudc hoi thao, cac du an, dé an, bai viét trén céc tap chi,
trén céc trang bao dién tir. Cac nghién ctru lién quan dén dé tai Luan 4n tap trung vao
3 nhom chinh:

- Nhom cong trinh nghién ctru tong quat mang tinh chét 1y luan vé quan 1y,
str dung dat, vé quy hoach st dung dat.

- Nhém céng trinh nghién ctru 1y luan vé phap luat dit dai néi chung va phap
luat quy hoach stir dung dat noi riéng.

- Nhém tai lidu lién quan dén tinh hinh sir dung dat, tinh hinh thuc hién phap
luat vé quy hoach st dung dAt tai Thira Thién Hué.



1.1.1. Nhém cong trinh nghién civu mang tinh ly lugn vé qudn Iy, sir dung
dit, quy hoach sir dung dit

Trong nhitng ndm qua, ciing véi sy phat trién ctia nén kinh té, cong tac quy
hoach str dung dat ctia nudc ta da dat duoc nhimg thanh twu déang ké, dong gép vao
cong cude xay dung va phat trién dat nude. Viéc nghién ciru hoan thién vé hé thong
Iy luan, phuong phép va nodi dung ciia quy hoach str dung dat cac cap va cac loai hinh
quy hoach sir dung dat dugc Pang va Nha nudc ciing nhu cac nha khoa hoc rit quan
tam, sy quan tAm 4y duogc thé hién qua cic nghién ctru khoa hoc nhu: hoi nghi khoa
hoc vé quy hoach sir dung dat ndm 2007; hoi nghi khoa hoc vé quy trinh x4y dung va
thuc hién quy hoach st dung dat ndam 2010; hoi thao khoa hoc vé quy hoach va st
dung dat cong cong trong do thi nam 2009; hoi nghi thdo luan vé sira doi Luat Dat
dai, nam 2011... Ngoai ra, cac ndi dung vé 1y ludn quy hoach cu thé nhu quy hoach
su dung dat 1a gi? dac diém, phan loai, lich sur phat trién cla quy hoach str dung dat
cling dugc cac nha khoa hoc quan tdm nghién ctru, dugc cong bd trén cac tap chi
khoa hoc nhu: “Nang cao hiéu qua quy hoach st dung dat” ciia Nguyén Quang Hoc
(Tap chi Tai nguyén va Mbi truong, sé 11 thang 11/2006); “Giai phap ning cao chat
luong quy hoach, ké hoach sir dung dat” cua Nguyén Qudc Ngit (Tap chi Tai nguyén
va moi trudng, sd 7 thang 7/2006). Cac bai viét cia Doan Hong Nhung trén Tap chi
Kién tric - Hoi Kién tric su Viét Nam, Tap chi Khoa hoc Dai hoc Quéc gia Ha No1
nhu: “Quy hoach dit dai véi viée bao vé méi truong lang nghé néng thén Viét Nam”
(2005), “Quan 1y d6 thi Viét Nam hién nay” (2009), “Quy hoach dat dai, quy hoach
xay dung v&i bao vé vin hoa truyén théng” (2004).

Ky yéu “Hoi thao khoa hoc vé Quy hoach sir dung dat” tai Ha Noi ngay
24/8/2007 v6i mot loat cac nghién cru vé nhitng van dé chung vé quy hoach sir
dung dat nhu: “Cong tac quy hoach sir dung dat & nudc ta trong thoi gian qua” cua
To6n That Chiéu, “Nhin lai cong tic quy hoach sir dung dat & nudc ta trong 10 nim
qua” ctia Chu Vin Thin, “Ban vé quy hoach st dung dit” cua Ton Gia Huyén;
“Néng cao chat luong cong tic quy hoach” ciia Bui Xuan Son, “Quy hoach sir dung
dat & nudc ta hién nay - Thuc trang va giai phap” ctia Nguyén Dinh Bong...Tai
“Hoi thao khoa hoc vé quy hoach va st dung dat cong cong trong do6 thi” cia Vién
Nghién ctru d6 thi va phat trién Ha ting tai Ha Noi vao 12/2009 ciing co cac bai viét,

cac bao cdo tham luan nghién ctru vé€ cac van dé ly luan st dung dat, 1y luan vé quy



hoach sir dung dét nhu: “Dit céng cong quyét dinh chét lwong d6 thi” cua Tran Trung
Chinh; “Quy hoach cai tao chinh trang va st dung cong trinh cong cong trong cac do
thi cii” ctia Tran Ngoc Hung; “Vai trd cta khong gian cong dong trong d6 thi ¢ nudc
ta” ctia Pham Si Liém; “Sy tham gia clia cac tang 16p xa hoi trong quy hoach va quan
Iy khong gian cong dong” ciia Nguyén Thi Huyén, “Mot s6 giai phap gan két giita quy
hoach str dung dét va quy hoach d6 thi dé quan Iy phat trién d6 thi bén vimg” Lé Trong
Binh; “Phat trién do thi Viét Nam: Mo mam va thir - sai” Pham Hung Cuong, “Khong
gian séng cta dan dang bi thu hep” cia V5 Kim Cuong; “Pat cong cong - dich vu cong
cong trong d6 thi. Thyc trang va yéu cau doi méi trong quy hoach” ciia Pao Ngoc
Nghiém va nhiéu cong trinh nghién ctru khac vé quy hoach db thi.

Cac cong trinh nghién ctru nay da dua ra dugc gdéc nhin khac nhau tra 161 cho
cau héi quy hoach sir dung dat 13 gi? Quy hoach str dung dét c6 nhiing dic diém nhu
thé ndo so vai cac loai quy hoach khac? Pé cap cac yéu cau dat ra ddi voi quy hoach sir
dung dat nhu thé nao? Mot sd bai viét clia cc tac gia di di sdu nghién ctu vé quy
hoach d6 thi voi nhimg phan tich vé quy hoach thu d6 Ha Noi, nghién ctru vé quy
hoach xay dung, quy hoach giao théng va nhdn manh yéu t6 lang nghé, phat trién bén
virng, dich vu cong cong, su tham gia ctia cong ddng trong xay dung quy hoach d6 thi.

Van dé quy hoach sir dung dat va céc loai quy hoach khac dugc nghién ctru ban
luan kha s6i ndi, tuy nhién cac nghién ctru vé quy hoach sir dung dét lai dugc tiép cin
dudi cac van d& nho 1¢, manh mun, thiéu sy khai quat mang tinh 1y luan co ban.

Bén canh d6 1a cac cong trinh nghién ctru chuyén sau xuit ban thanh sach
chuyén khao, gido trinh, cic dé an, du an nhu: “Quy hoach d6 thi theo dao 1y Chau
A” cia William S. W. Lim (2007)- NXB Xay dung, Ha N¢i-2007; “Quy hoach
vung” cua Pham Kim Giao (2000); “Quy hoach xay dung don vi”, (2006) cia Pham
Hung Cudng va cdng su; “Quy hoach xdy dung phat trién d6 thi” (2004) cia
Nguyén Thé Ba; “Quy hoach mang luéi giao thong d6 thi” (2005) ctia Vii Thi Binh;
“Gi4o trinh Quy hoach d6 thi va diém dan cu nong thon” (2008) Vii Thi Binh “Gio
trinh Quy hoach tong thé phat trién kinh té - xa hoi” (2008), Nguyén Thi Vong; “Giao
trinh Quy hoach sir dung dat” (2006), ciia Poan Cong Quy; “Gidi thiéu vé quy hoach
str dung dat ciia Trung Qudc” (2011), cua Pang Hong Dé; “Quan 1y bén vimg dat dai”,
ciia Ngan hang thé gidi, “Quan ly dit dai va thi truong bat dong san” (2006), cua
Nguyén Xuén Thanh; “Phuong phép luin co ban vé quy hoach str dung dat”, ciia Vo



Tr Can chu bién, Dy an 3 - Chuong trinh hop tdc Viét Nam — Thuy Dién vé ddi mai hé
thong tai chinh.

Trong cac nghién ciru d6, dd c6 cong trinh tip trung nghién ctru nhirng yéu tb
anh huong td1 quy hoach do thi nhu sy dinh hudng, tinh hién dai da dang, dao 1y va
quan diém hanh phic, tinh chat toan cau va dia phuong. Trong tinh hién dai cac
nghién ctru nhdn manh dén céc truong hop cu thé tir kinh nghiém cta Bangkok, Hong
Kong, Singapore. O yéu t6 dia phuong nhan manh dén truyén théng song ctia Phé ¢
Ha Noi, néu ra nhimg thach thic cho viée xay dung quy hoach d6 thi Ha Noi mang yéu
t6 hién dai ma van bao dam duoc yéu t6 van hoa truyén théng, nhan manh hién tuong
b6 qua thong tin, tw van va 16i cudn cu dan tham gia [104]. Mot so tac gia khéc tiép can
van dé theo hudng nghién ciru vé chién luoc quan 1y ting truong d6 thi & Chau A dau
thé ky 21, dé cap dén céac thach thizc cho tuong lai do thi can phai doi mat, dé cap dén
mdi quan hé giita d6 thi hda va vin hoa truyén thong trong d6 néu cac tiéu chi dé thanh
phd phat trién bén viing, néu 16 sy can thiét phai d6i mdi phuong phap quy hoach va
thuc hién quy hoach, dua ra do thi kiéu mau tai Viét Nam tdm nhin vung do thi tai
thanh phé HO Chi Minh, nhdn manh phuong phap quan 1y d6 thi ¢ sy tham gia cta
cong dong, hudng dén xay dung d6 thi bén virng. Trong d6, phan tich vai trd ctia quan
Iy dat dai bang phuong tién cong nghé cao (k¥ thuat thu thap dit liéu, k¥ thuat xt 1y
thong tin va k¥ thuat quan 1y dir liéu). Ngoai ra, cac tac gia con phan tich tiéu chudn va
can ctr khoa hoc thuc tién nhat theo qudc té va nghién ctu thi diém nhiing van dé 1y
luan vé quan ly d6 thi tai thanh phd HO Chi Minh.

Nhin chung, cic nghién ciru nay tiép tuc xay dung khai niém quy hoach sir
dung dét, cac dic diém cua quy hoach str dung dét, cac giai doan cta quy hoach st
dung dét, cac yéu td, quy trinh k¥ thuat ciia quy hoach sir dung dat, cac yéu t6 anh
huong dén quy hoach khu vuc Chau A nhu yéu t6 vin hoa, cic cong trinh nghién
ctru vé quy hoach d6 thi, quy hoach xdy dung, quy hoach diém dan cu néng thon,
quy hoach chién lugc phat trién kinh té x4 hoi yéu t6 anh hudng téi quy hoach d6
thi nhu sy dinh hudng, tinh hi¢n dai da dang, dao 1y va quan diém hanh phuc, tinh
chét toan cau va dia phwong. Cac nghién ctru ngoai nudc dua ra bai hoc vé quy
hoach ¢ Bangkok, Hong Kong, Singapore, Thugng Hai, néu ra nhimng thach thuc
cho viéc xay dung quy hoach d6 thi Ha Noi lam sao dé thu do6 Viét Nam mang yéu

t0 hién dai ma van bao dam dugc yéu t6 van hoa truyén thong. Mot s6 cong trinh
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nghién ctru nhdn manh dén hién tuong bd qua viéc quyén tiép cin thong tin cia
cong ddng, su tu van va 16i cubn cu dan tham gia, hodc nhin manh yéu t6 toan cau
thich tmg vé6i dia phuong nhu thé ndo? Chwa c6 cong trinh nghién ctru cac van dé
quy hoach sir dung dat trén cic yéu cau phat trién kinh té - xa hoi va cac yéu cau dat
ra voi quy hoach sir dung dét, ciing nhu chua xay dung duoc tiéu chi dé danh gia
mot quy hoach tét. Chua c6 cong trinh nao nghién ctru vé nhirng yéu t6 dé danh gia
tinh hiéu qua cia mot quy hoach.

1.1.2. Nhém cong trinh nghién civu 1y lugn vé phdp ludt qudn Iy siv dung
dit, phdp ludt quy hoach sir dung dit

O nhém nghién ctru nay, dau tién phai ké dén hang loat cac bai viét trén cac
tap chi chuyén nganh nhu Tap chi Nha nude phap luat, Nghién ctru 1ap phép, Dan
chu phap luat, Tap chi Xay dung...va mot sd bai viét trén cac trang thong tin dién tir
nhu: “Vai trd ctia Nha nude trong viée thuc hién quyén sé hiru toan dan vé dat dai”
(2005), cua Pham Hittru Nghi; “Luat Pat dai nam 2003 dudi khia canh chinh sach
phap luat”, cia Pham Duy Nghia; “Chinh sach dat dai & Viét Nam trong thoi ky doi
moi”, (2006) cia Nguyén Tan Phat; “Ban vé van dé so hiru toan dan ddi véi dat dai
& nudc ta”, cia Nguyén Quang Tuyén; “Van dé quy hoach xdy dung liang nghé
trong soan thao quy pham phép luat xdy dung”, (2002) cua Dodn Hong Nhung;
Ngoai ra con c6 mot loat cac bai viét ctia bang Hung Vo vé Luat Dét dai va van dé
quy hoach sir dung dit trén céc trang bao dién tir [107, 108, 109, 110]. Cac cong
trinh nay da tiép can theo hudng giai quyét nhitng van dé cu thé ciia phap luat dat
dai va mot s6 van dé bat cap cua phap luat quy hoach st dung dat. Ky yéu hoi thao
“Thao luan vé stra doi Luat Dat dai” (2011) [34] bao gdm 17 bai viét va bai tong
hop ¥ kién phat biéu ngay trong hoi thao, trong d6 c6 cac bai viét nghién ciru vé ché
d6 so hiru dat dai, tong quan vé quan 1y va st dung dat, quy hoach sir dung dat Viét
Nam trong thoi ky cong nghiép héa va hoi nhap, mdi quan hé giira quy hoach sir
dung dat va quy hoach nong nghiép, dé xuit mot sd dinh hudng stra d6i Luat Dt
dai va quy hoach st dung dét, chinh sach boi thuong hd tro, tai dinh cu Nha nudc
thu hoi dét, quan 1y dat dai va gia dat ...

Bén canh d6 1a mot s6 luan vin, luin an va cic cong trinh nghién ctru chuyén
sau dugc cong bd dudi hinh thie sach chuyén khao, gido trinh nhu: “Phép luat vé

quy hoach khéng gian xay dung d6 thi” (2012) cia TS. Dodn Hong Nhung; “Luét
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Hanh chinh mét s6 nudc trén thé giéi”, (2004) Pham Vin Loi va Hoang Thi Ngén;
“Quan ly dat dai & Viét Nam tir 1945 dén 2010” (2012) ctua Nguyén Dinh Bdng.
Céc luan 4n luat hoc cta céc tac gia nhu Nguyén Quang Tuyén, Tran Quang Huy, Pang
Thi Bich Lidu, Nguyén Canh Quy...cic ludn 4n nay nghién ctru nhitng van dé 1y luan vé
phap luat dat dai, trong d6 co d& cap mot phan dén cac quy dinh cua phap luat vé quy
hoach str dung dat. Chéng han nhu luan 4n lut hoc ctia Nguyén Canh Quy “Hoan thién co
ché diéu chinh cua phép luat dét dai & Viét Nam” (2001), da dé cap dén: co so 1y luan cua
viéc hoan thién co ché diéu chinh phap luat dat dai ¢ Viét Nam; thuc trang co ché diéu
chinh phap luat dat dai & Viét Nam; phuong huéng va giai phap hoan thién....trong d6 ludn
an c6 dé cap mot phan nho dén cac quy dinh cta phép luat vé quy hoach sir dung dat. Luan
van thac sy ctia L& Van Thanh “Quén 1y nha nudc bang phap luat ddi véi dat dai ¢ thanh
phd H) Chi Minh hién nay (2008) ciing dé cap dén cac giai phap quan 1y dat dai bang
quy hoach sir dung dét...Ngoai ra cac gido trinh Luat Dat dai cia cic co s& ddo tao
Luat trong ca nudc nhu Gido trinh Luét Dat dai cua Truong Dai hoc Luat Ha Noi,
cua Khoa Luat - Pai hoc Quéc gia Ha Noi, cua Trung tam dao tao tur xa Pai hoc
Hué, tai liéu hoc tap cua Khoa Luat - Pai hoc Hué cling da nghién ctru nhirng van
dé phap 1y vé quan 1y va sir dung dat, van dé so hitu dat dai, vé thu hoi, cip gidy
chting nhan quyén st dung dét, dia vi phap 1y ciia cc chi thé tham gia quan hé
phap luat dat dai.

Chinh sach, phap luat vé quy hoach sir dung dét ciing dugc cic nha chuyén
mon, cac nha quan 1y quan tim va nghién ctru dudi cdp do cac dé tai nghién ctu
khoa hoc nhu: dé tai khoa hoc cip co so “Nang cao chéat lugng quyét dinh quy
hoach, ké hoach sir dung dét cta ca nudc” cia Van phong Qudc hoi [20]; dé tai
nghién ciru khoa hoc cuia Tong cuc dia chinh “Tong hop vé chinh sach va tinh hinh
stt dung dat dai ctia mot sé nudc trong khu vuc va trén thé gigi” [62]. O dé tai
nghién ctru khoa hoc ctia cic cap dd néu va phan tich cic quy dinh ctia phap luat vé
thAm quyén ctia Qudc hoi, Hoi dong nhan dan trong viée quyét dinh quy hoach, ké
hoach sir dung dit ctia ca nudc, trinh tu ciing nhu ndi dung cia viée quyét dinh quy
hoach cua ca nudc, thong qua quy hoach sur dung dat tai dia phuong. bé cap dén
mot s6 van dé dia chinh & mot sé nuée, hé thdng quan 1y dat dai & nuwdc ngoai,
nhimg nét dic trung trong chinh sach str dung dét dai ciia mot s nude trén thé gidi,
nhitng xu hudéng co ban trong chinh sach dat dai nudc ngoai, kinh nghiém cia mot

s0 nudce trong dicu tiét quan h¢ dat dai.
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Tom lai, cac cong trinh ndy dd khai quat nhirng van dé 1y luan vé phap luat
dat dai nhu van dé 1y ludn vé thi truong bat dong san (khai niém thi trudng bat dong
san, dic diém cua thi trudng bat dong san), phan tich cac van dé Iy luan vé quan 1y
va st dung dat (ndi dung quan 1y nha nuédc vé dat dai, thAm quyén, cac trinh tu, thi
tuc quan 1y nha nudc vé dat dai), phan tich cic quy dinh cua Luat Pat dai vé quy
hoach, ké hoach str dung dét, cac van dé phap 1y can quan tdm khi xay dung phap
luat vé quy hoach st dung dat. P& cap cu thé dén quan 1y dat dai & Viét Nam thoi
phong kién va Phéap thudc, giai doan khang chién chéng Phap, chéng My va giai
doan d6i méi tir 1986 dén 2010, hoan thién quan 1y dat dai Viét Nam trong giai
doan t&i. Mot sb cong trinh néu hién trang st dung dat cac vung, kinh nghiém quan
1y dat dai mot s6 nudc trén thé gidi va kha niang 4p dung ¢ Viét Nam. Cac bai viét
trén tap chi dé cap dén van dé cu thé cua phap luat quy hoach xay dung va cic van
dé phap 1y vé dét dai, cac bao cdo tham luan trong cac hoi nghi chu yéu di sau vao
cac van dé cy thé cua cong tac quy hoach, ké hoach sir dung dat, cic vin ban chu
yéu 1a nhitng hudng din, biéu bang nghiéng vé mit k¥ thuat nhu huéng dan vé quan
Iy, cap phat va thanh quyét toan von quy hoach sir dung dit, cac biéu mau bao cdo
quy hoach sir dung dt cép tinh, cAp huyén, cip xA.

1.1.3. Nhom tdi ligu lien quan dén tinh hinh siv dung dat, quy hoach sir
dung dit ciia cd nwéc, tinh hinh thwe hién phdp ludt vé quy hoach siv dung dit
tai Thiva Thién Hué

Thira Thién Hué 14 tinh ¢6 mot vi tri chién lugc trong phat trién kinh té, x4 hoi
clia ca nudc, véi nhimg kho khin va thuan loi riéng vé diéu kién tu nhién, kinh té, van
hoa - xa hoi, viéc trién khai ké hoach sir dung dat, thuc thi phap luat dat dai noi chung,
phéap ludt quy hoach str dung dét ndi riéng gop phan thiic day su phat trién kinh té cia dia
phuong va ca nudc, vé ndi dung nay da c6 mot sb cac cong trinh nghién ctru d6 1a: “Bao
c4o thuyét minh tong hop Quy hoach sir dung dat dén nam 2020 va ké hoach sir dung dat
ky dau 2011-2015 cta ca nudc™; “Béo cao thuyét minh tong hop Quy hoach sir dung dat
dén nam 2020 va ké hoach st dung dét ky dau 2011 - 2015 tinh Thira Thién Hué”, Hué
6/2011; “Quy hoach tong thé phét trién kinh té - xa hoi tinh Thira Thién Hué dén nim
2020”; “Thuyét minh quy hoach tong thé Hé thong nghia trang nhan dan tinh Thira
Thién Hué”; T4p san ky niém 5 ndm thuc hién du 4n quy hoach bao ton va phat huy gia
tri di tich C d6 Hué - Tap san “Hué Di san va cudc séng” (2003).
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Mot sb bai viét trén cac bao dién tir nhu bai viét: “Bao ton di san vin hoa phi
vat thé - mot yéu t6 co ban 1am cho gia tri quan thé di tich Hué ludn dugc toa sang”
ctia Phan Tién Diing [111]; “Di tich canh quan Hué - mét sé van dé vé cong tac bao
t6n” cia Huynh Pinh Két [112].Cac bai viét tp trung néu céc ton tai, hién trang
quy hoach str dung dat trong pham vi ca nudc, nhitng van dé vé tinh kha thi cua
quy hoach str dung dét, vin dé quy hoach treo, quy hoach san golf, quy hoach dat
trong la nude... Mot sb dé an, nghién ciru khai quat hién trang quy hoach sir
dung dét tai Thira Thién Hué, hién trang quy hoach sir dung dat tai cac huyén,
x4, cac nghién ciru chuyén sau vé bao ton di tich lich st va nhiing nét vin hoa
dic thu cta Thira Thién Hué. Tuy nhién, cac nghién ctru nay van chua c6 nhirng
danh gia, khao sat vé tinh hinh thwc hién phap luit quy hoach str dung dét, chua
tim ra nhitng yéu té dic thu ctia quy hoach ving chi phdi dén yéu cau cia quy
hoach tong thé ctia ca nudc, chua tim ra duoc giai phap dam bao thyc hién phap
luat quy hoach sir dung dét trong ca nudc va tai Thira Thién Hué.

Toém lai hién nay cic nghién ctru vé quy hoach sir dung dat, phap luat quy
hoach sir dung dat ding lai & viéc nghién ctru chuyén sau vé quy hoach sir dung
dat, dic biét 1a nghién ctru vé quy hoach sir dung dat nong nghiép va quy hoach
do thi dudi cac cong trinh nghién clru nhu tap chi, gido trinh, sdch chuyén
khéo.... Cac nghién ctru vé phap luat quy hoach sir dung dat ding lai & nghién
ctru chung vé phap luat dat dai duédi cac dé tai khoa hoc, luan an, gido trinh, cac
bai viét trén céc tap chi chuyén nganh, cac hoi thao nghién ctiru khoa hoc trong
d6 co dé cap mot phan dén phap ludt vé quy hoach st dung dat, nhitng bat cap
ctia phap luat quy hoach sir dung dat. Ludn 4n nay can tiép tuc tiép can theo
hudng nghién ctru mot cach tong thé vé 1y luan quy hoach st dung dit va phap
luat quy hoach sir dung dat tir d6 dua ra nhitng dinh huéng va giai phap nham
hoan thién va dam bao thuc hién phap luat quy hoach sir dung dat.

1.2. Nhirng van dé can ké thira va nghién ctiru méi trong luin 4n

1.2.1. Nhiing vin dé chwa dwoc nghién civu

Tir viée tong quan tinh hinh nghién ctru ¢6 lién quan dén Luén an, tac gia
Luan an thdy con nhitng van dé chua dugc nghién ctru hodc da dwgc nghién ciru
nhung chua sau, chua h¢ théng, chua toan dién, do la:

- Ly luan vé phéap luat quy hoach sir dung dat nhu khai niém phap luat quy

hoach st dung dat, dic diém cua phap luat quy hoach sir dung;
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- Cac yéu td tac dong, anh huong t6i phap ludt quy hoach sir dung dét;

- Ly luan vé nguyén tic cua phap luat quy hoach str dung dat, sy can thiét
phai diéu chinh bang phéap luat dbi véi cac hoat dong xay dung quy hoach st dung
dat, cling nhu ndi dung, hinh thirc diéu chinh cua phap lut quy hoach str dung dat;

- Panh gia thyc tién phap luat quy hoach sir dung dat, mbi quan hé giira phap
luat quy hoach sir dung dat véi cac quy dinh ctia phap luat vé quy hoach d6 thi, quy
hoach x4y dung, nguyén nhan ton tai ctia nhitng han ché, bét cap trong thuc thi phap
luat quy hoach sir dung dat;

- Luan giai vé sy can thiét va cac giai phap tong thé nham hoan thién phap
luat quy hoach sir dung dat;

- Phan tich vé nhiing két qua, han ché, va nguyén nhan cua thuc tién thuc
hién phap luat quy hoach sir dung dét tai Thira Thién Hué.

1.2.2. Nhitng vin dé con dang tranh ludn

Mot s6 van dé vé quy hoach sir dung dat va phap luat quy hoach sir dung dat
¢ Viét Nam con tranh luan, dang co nhiéu quan diém khac nhau d6 la:

- Céc phuong phap quy hoach sir dung dat va viéc luat hoa cac phuong phap
quy hoach sir dung dat?

- Nén quy dinh phép luat quy hoach sir dung dat theo hudng ndo, can quy dinh
mot dao ludt chung vé quy hoach, hay quy dinh cu thé & cac vin ban luat khac nhau?

- Cac phuong an st dung d4t duoc lya chon nén dua trén y chi cua co quan
Nha nuée hay trén ti 1& da s6 ngudi sir dung dat dong y?

- Mbi quan hé giita quy hoach str dung dat vé&i cac quy hoach nganh nhu quy
hoach d6 thi, quy hoach xay dung, quy hoach moi truong...cai nao nén lam trudc
cai ndo 1am sau, va cai nao chi phéi cai nao?

1.2.3. Nhitng véin dé ludn dn cin ké thiva va nghién civu méi

Trén co s& khai quat tinh hinh nghién clru trong va ngoai nudc thudc linh vuc
ctia d& tai Luan an nhu trén ta thiy cac nghién ctru ding lai ¢ 2 hudng chinh: Mot 13,
nghién ctru chuyén sau cic van d& mang tinh k¥ thuat vé quy hoach str dung dét, cac
chi s6 thd nhudng, quy trinh quy hoach. Hai 13, nghién ctru cac quy dinh chung ciia
phap luat vé quan ly va st dung dat. Mot vai nghién cuu vé hién trang su dung dat,
bat cap cua hi¢n trang str dung dét, cac van dé cu thé nhu quy hoach do6 thi, quy hoach

xay dung, quy hoach diém dan cu néng thén...nhung chu yéu 1a cac nghién ctru nhin
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tor mot goée do, mot lat cit cu thé ma chua c6 nghién ctru khai quat va hé théng cac
van dé vé& quy hoach str dung dit trén mot yéu ciu co ban. Tir cac van d& ma cac cong
trinh khac dd nghién ciru, Luan 4n c6 thé ké thira cac ndi dung sau:

- Ly luan vé quy hoach sir dung dat nhu khéi niém, dic diém, nguyén tic cia
quy hoach sir dung dat, quy trinh x4y dung cac quy hoach st dung dat.

- Céc hoc thuyét vé so hitu dat dai, cdc quan diém phét trién bén viing trong
quy hoach str dung dét canh tranh, nhat 1a Iy thuyét canh tranh c6 su can thiép cua
Nha nudc vao nén kinh té thi truong.

- Mot s6 van dé ndi com trong thuc thi phap ludt quy hoach sir dung dat tai
Thira Thién Hué.

- Su can thiét phai lay y kién dong gop ctia nhan dan khi xay dung va to chuc
thuc hién quy hoach stir dung dat.

- Quy trinh, thAm quyén xay dung cac quy hoach st dung dat.

Nhiing vin dé can nghién civu mdi trong lugn dn:

- Khai quat vi tri, vai tro ciia quy hoach sir dung dat, xac dinh rd tdm quan
trong cua quy hoach st dung dat trong mdi quan hé véi cac loai quy hoach khéc.

- Xay dung 1y luan co ban vé phéap luit quy hoach st dung dat nhu: khai
niém, dic diém, cac yéu té chi phdi, anh huong dén phap luit quy hoach st dung
dat (yéu t6 khach quan, yéu té chu quan).

- Phan tich, danh gia cac quy dinh hién hanh so véi cic yéu cau dit ra
d6i v6i phap luat quy hoach tir @6 tim ra nhitng giai phap tiép tuc hoan thién phap
luat quy hoach sir dung dat.

- Néu 1én nhing yéu t6 dic thu cua quy hoach sir dung dat nhu yéu t6 ving
mién anh hudng dén viéc thuc thi phap luat quy hoach sir dung nhu thé nio qua viéc
nghién ctru quy hoach sir dung dat ctia Thira Thién Hué.

- Lap luan cac yéu cau hoan thién, d6i méi phap ludt vé quy hoach sir dung dat.

- Pé xuét dinh hudng, giai phap hoan thién phap luit quy hoach st dung dat
va dam bao cho viéc thuc thi phap luat quy hoach sur dung d4t tai Thira Thién Hué.

1.3. Co s& 1y thuyét va phwong phap nghién ciru

1.3.1. Co 56 I thuyét va cdc gid thuyét dé nghién ciru dé tai

Trong qué trinh nghién ctru dé tai, toi sir dung phép bién ching duy vt cua triét

hoc Mac-Lénin lam co sé phuong phap luan cho viéc nghién ciru, dua trén quan diem dat

16



dai thudc s hitu toan dan va quan diém vé phat trién bén vimg. Phuong phép tiép can va
giai quyét van dé cua Luan 4n 12 luon ludn c6 sy két hop gitra Iy luan va thuc tién.

Tu co sé 1y thuyét néu trén, Ludn an duoc trién khai vé6i cac cau hoi nghién
ctru tap trung vao cac khia canh: Ly luan, thuc tién phap 1y, tinh hinh thuc thi phap
luat va cac dé xuét kién nghi.

Cdu héi nghién ciru chung: Phap luat quy hoach str dung dat can phai duoc
xdy dung trén co s 1y luan nao, cdn bao gdm nhimng ndi dung nao, thyc trang phap
luat va tinh hinh thuc hién phap ludt quy hoach sur dung dét tai tinh Thira Thién Hué
dang dit ra nhitng van dé can gi can giai quyét.

Gid thuyét nghién ciru chung:

Tu viéc nghién ctru thyc trang cua cac quy hoach st dung dat tai Viét Nam
can thay rd phap luat quy hoach str dung dat phai bo sung, hoan thién dé kip thoi
diéu chinh cic quan hé xa hoi phét sinh trong qué trinh quy hoach str dung dat,
nhim dam bao quyén va loi ich ctia nguoi sit dung dat, nghién ctru huéng quy
hoach st dung d4t cho tinh Thira Thién Hué dé chuan bi tr& thanh thanh phé truc
thudc Trung uong v6i mili nhon 13 phét trién du lich di san vin héa, danh lam thang
canh, tam linh.

Dé tra 1i cau hoi va gia thuyét nghién ctru chung trén, Luan an s& di vao tra
101 cac cau hoi va gia thuyét nghién ciru cy thé sau day:

+ Cdu héi nghién ciru: Quy hoach st dung dét 1a gi? Dic diém ctia quy hoach str
dung d4t nhu thé nao? Vi tri, vai tro cta quy hoach str dung d4t thé nao?

Gid thuyét nghién ciru: V& phuong dién khoa hoc hién tai chua c6 quan niém
théng nhat vé quy hoach str dung dét, nhung nhitng ddu hiéu nhan dang/dic diém
ctia quy hoach str dung dat da duogc dé cap.

Két qua nghién ciru: Phan tich co so kinh té, k¥ thuat, phap 1y va dua ra khai
niém quy hoach str dung dat, chi rd dac diém, vi tri vai tro ctia quy hoach sir dung dat.

+ Cdu hoi nghién ciru: Vi sao phai diéu chinh bang phap luat dbi véi cac quan hé
phat sinh trong qua trinh x4y dung va to chirc thuc hién quy hoach sir dung dat? Noi
dung va cac nhan t6 tic dong dén viéc didu chinh bang phap luat déi véi viée xay dung
va to chirc thye hién phap luat quy hoach sir dung dat 1a gi?

Gid thuyét nghién ciru: Viéc diéu chinh bang phap luat ddi voi hoat dong quy
hoach str dung dat xuét phat tir: Vi tri, vai trd quan trong cua quy hoach st dung dat doi

vo1 doi séng kinh té - x4 hoi; tir nhiing thyc trang, bat cap cua quy hoach sur dung dat.
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Két qua nghién ciu: Hinh thanh khung 1y ludn vé phap ludt quy hoach sir
dung dét.

* V¢ phwong dién ludt thue dinh

- Cdu héi nghién ciru: Cac quy dinh cta phap ludt quy hoach st dung dit co
nhirng tac dong tich cuc, tiéu cuc nhu thé nao dbi véi hoat dong xay dung quy
hoach str dung dit, cac quy dinh d6 cua phéap ludt c6 dam bao cac yéu cau cua phap
luat quy hoach str dung dét hay khong?

Gid thuyét nghién ciru: O Viét Nam viée diéu chinh bing phap luat ddi voi
hoat dong quy hoach sir dung dat chua phu hop, cac quy dinh cta phap luat chua du
vé s lugng 14n chat lugng du manh dé han ché nhiing ti€u cuc phat sinh trong hoat
dong quy hoach st dung dat.

Két qua nghién ciru: Phan tich va 1am 1d qua trinh tic dong ctia phap luat d6i
vo1 cac hoat dong xay dung, td chure thuc hién quy hoach str dung dat.

+ Cdu hoi nghién ciru: Viée thuc thi phap ludt quy hoach sir dung dat & Thira
Thién Hué duoc tién hanh nhu thé ndo, c6 phat huy duoc vai tro ctia phap luat quy hoach
str dung dat dé thuc day kinh t&, xa hoi Thira Thién Hué phat trién hay khong?

Gid thiét nghién citu. Phap luat quy hoach st dung dat chwa di vao cudc
song, c6 nhiéu bat cap phat sinh trong qua trinh thyec thi tai Thira Thién Hué.

* V¢ kién nghi, dé xudt sé tdp trung vao cdc vin dé sau

- Cau hoi nghién cuu: Pa dén lac Viét Nam can xay dung mdét dao luat vé
quy hoach néi chung hay chua? Co s& khoa hoc, muc dich, yéu cau cua viéc xay
dung Luat quy hoach?

Gid thuyét nghién ciru: Véi thuc tién diéu chinh phap luat quy hoach sir dung
dat trong thoi gian qua can xay dung Luat quy hoach.

Két qua nghién ciru:

- Thir nhdt, xdy dung duogc co so 1y luan va thyc tién cua viéc xay dung céc
quy dinh phap luat vé quy hoach sir dung dat. Xac dinh muc dich, yéu ciu cia viéc
xay dung phap luat vé quy hoach sir dung dit.

- Thir hai, vé phuong dién xay dung phap luat phai nhanh chéng ban hanh
mot s6 vin ban quy pham phap luat dé huéng dan cu thé cac quy dinh ciia Luat Dét
dai 2013 vé quy hoach sir dung dat; xac dinh huéng ban hanh Luat quy hoach.

- Thit ba, can c6 cac giai phap nham hd tro viéc thuc thi phap luat vé quy hoach
str dung d4t tai Thira Thién Hué va bai hoc kinh nghiém ctia cac tinh, thanh phd khac.
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1.3.2. Phuwong phdp nghién cuu

Tir co s6 1y thuyét d6 tac gia Luan 4n di tim hiéu nhitng quy dinh cta phap luat
trén co so xem xét thuc té 4p dung chiing, cac phuong phéap cu thé ma t6i sir dung trong
qué trinh nghién ctru dé tai nay doé 1a:

- Phuong phap phén tich, tong hop: Phuong phap nay chil yéu duoc sir dung
& chuong 2 dé phan tich, 1y giai, 1ap luan nhitng van dé 1y luan vé quy hoach sir
dung dat, phap luat vé quy hoach str dung dat dé giai quyét khai niém khoa hoc vé
quy hoach st dung dat, vi tri vai tro cua quy hoach st dung dat, phap luat quy hoach
str dung dat.

- Phuong phap phan tich, giai thich phap luat dugc sir dung chi yéu o
chuong 2, 3 dé phan tich, giai thich cac quy pham phép luat vé quy hoach sir dung
dat cac quy dinh ciia phap luat nhu nguyén tac 1ap quy hoach st dung dat, can cir
1ap quy hoach sir dung dét.

- Phuong phap so sanh phap luat dugc dung cha yéu & chuong 2, 3 dé so
sanh quy pham phap luat vé quy hoach sir dung dat hién hanh vé6i quy pham phap
luat vé& quy hoach sir dung dit & giai doan trude ddy, so sanh phap luat vé quy hoach
stt dung dit v6i cac quy dinh cta phap ludt vé& cac loai quy hoach khac nhu quy
hoach xay dung, quy hoach bao vé va phét trién rimg nhu so sanh cac quy dinh cua
phap luat vé quy hoach sir dung dét quy dinh tai Luat Dat dai 2003 véi Luat Dat dai
1993, so sanh cac quy dinh giira Luat Dat dai 2003 v6i Luat Dat dai 2013.

- Phuong phap théng ké ciing duoc str dung & chuong 3 khi xtr Iy cac s6 liéu
tir cac bao céo tinh hinh st dung dit dé c6 cai nhin khai quat vé thuc trang diéu
chinh ciia phép luat vé quy hoach st dung dat nhu thong ké tinh hinh sir dung dat
noéng nghiép tai Thira Thién Hué, tinh hinh cong b quy hoach sir dung dat, tinh
hinh quy hoach dét nghia trang, nghia dia, tinh hinh bao t6n cac khu di tich lich s,
danh lam théng canh, bao v¢ moéi trudong tai Thira Thién Hué, tinh hinh thuc hién
cac quy trinh, thi tuc trong qué trinh 1ap, thong qua, xét duyét, quyét dinh cong bd
va diéu chinh quy hoach sir dung dit.

- Phuong phép diéu tra x3 hoi hoc duoc tac gid Luan an st dung ¢ chuong 3
dé khao sat tinh hinh ndm bat thong tin vé quy hoach st dung dét tai Thira Thién
Hué. Tién hanh 300 phiéu diéu tra x4 hoi hoc vdi cac cau hoi vé nhan thic vai tro

ctia quy hoach, tinh hinh tiép can thong tin vé quy hoach st dung dat cta ngudi sir
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dung dat tric tiép va cong ddéng dan cu noi dién ra quy hoach, tinh hinh phd bién,
tuyén truyén giai thich phap luat dt dai n6i chung va phap lut quy hoach st dung
dat néi riéng. Dbi trong khao sat 1a can bd quan 1y dat dai va nguoi str dung dit tai
Phuong An Tay, An Bong, Pha Hoi, Truong An, Phtt Nhuéan, Tay Loc trén dia ban
Thanh phé Hué.

KET LUAN CHUONG 1

Xuit phat tir vai trd quan trong ctia quy hoach str dung dét, phap ludt quy hoach
str dung dét, cac hoat dong nghién ctru vé quy hoach sir dung dét thu hat sy quan tim
dac biét cia ca cac co quan, t6 chtrc, cac nha hoach dinh chinh sach 1an nguoi hoat
dong thyc tién va cac nha khoa hoc. Chuong 1 - “Tong quan tinh hinh nghién ctru lién
quan dén Luan an” da rat ra dugc mot sb két luan nhu sau:

Thir nhdt, i c6 nhiéu cong trinh nghién ctu nhu sach chuyén khao, dé tai
nghién ctru khoa hoc, gido trinh, Ludn van, Luan an, bai viét trén tap chi, trén bao dién
tir ban vé cac van dé quy hoach str dung dat. Song cac nghién ctru nay con mang tinh
nho 1é dudi cac goc do va phuong phap tiép can khac nhau nhu gbe do x3 hoi hoc, goc
d6 kinh té, ky thuat. Cho dén nay & cép dd Luan 4n tién si chua co cong trinh nghién
ctru mang tinh hé thng vé& quy hoach str dung dat dudi goc do phap 1y.

Thir hai, cac nghién ctru lién quan dén dé tai Luan an tap trung vao 3 nhom
chinh: Nghién ctru téng quat mang tinh chét Iy luan vé quan 1y, sir dung dét, vé quy
hoach sir dung dat; nghién ciru 1y luan vé phap luat dat dai néi chung va phap luat
quy hoach st dung dat noi riéng; tai liéu lién quan dén tinh hinh st dung dét, tinh
hinh thuc hién phép luat vé quy hoach st dung d4t tai Thira Thién Hué.

Thir ba, nhitng van dé chua duoc nghién ctru hodc da dugc nghién ctru nhung
chua siu, chua hé théng, chua toan dién: Ly luan vé phap luat quy hoach sir dung
dat nhu khai niém phép luat quy hoach sir dung dat, dic diém cia phap luat quy
hoach str dung; cic nhan t6 tic dong/anh huong téi phap luat quy hoach st dung
dat; 1y luan vé nguyén tic cua phap ludt quy hoach sir dung dat, sy can thiét phai diéu
chinh bang phap luat d6i v6i cac hoat dong xay dung quy hoach st dung dét, ciing nhur
n6i dung, hinh thirc diéu chinh cta phap lut quy hoach str dung dét; danh gi4 thuc tién
phap luat quy hoach sir dung dat, mdi quan hé giita phap luat quy hoach sir dung dat
v6i cac quy dinh cua phap luat vé quy hoach d6 thi, quy hoach xay dung, nguyén nhan
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ton tai ctia nhitng han ché, bét cip trong thuc thi phap luat quy hoach sir dung dat; luan
giai vé su can thiét va cac giai phap tong thé nham hoan thién phéap luat quy hoach str
dung dat; phan tich vé nhitng két qua, han ché va nguyén nhan cua thyc tién thuc hién
phap luat quy hoach sir dung dt tai Thira Thién Hué.

Thit tw, nhitg van dé con dang tranh luan vé quy hoach sir dung dét va phap
luat quy hoach sir dung dat & Viét Nam chua c6 su thong nhat d6 1a: Cac phuong
phap quy hoach sir dung dat va viéc luat hoa cac phuong phap quy hoach sir dung
dat; can quy dinh phap luat quy hoach sir dung dat theo huéng nao, can quy dinh
mot dao luat chung vé quy hoach hay quy dinh cu thé ¢ cac vin ban luat khac nhau;
cac phuong an sir dung dat duoc lwa chon dua trén ¥ chi cta co quan Nha nuéc hay
ti 18 da s6 nguoi st dung dat dong y; mdi quan hé giira quy hoach sir dung dat voi
cac quy hoach nganh nhu quy hoach d6 thi, quy hoach xay dung, quy hoach moi
trudng. .. cai ndo nén 1am trude cai ndo 1am sau va cai ndo chi phdi cai nao?

Thir nam, Lun an can nghién ctru lam mdi mot s6 noi dung nhu: Ly luan co
ban vé phap luat quy hoach st dung dat nhu: khai niém, dic diém, cac yéu t6 chi
phéi, anh huong dén phap luat quy hoach sir dung dat (yéu t6 khach quan, yéu tb
cht quan); danh gia cac quy dinh hién hanh so véi cac yéu cau dat ra ddi voi phap
luat quy hoach tir @6 tim ra nhitng giai phap tiép tuc hoan thién phap lut quy hoach
st dung dét; nhitng yéu t6 mang tinh dic thu cta quy hoach sir dung dat mang tinh
ving mién, quy hoach sir dung dat cua Thira Thién Hué anh hudéng dén viéc thuc thi
phap luat quy hoach sir dung dét.

Thir sdu, cac van dé cta luan 4n can dugc nghién ciu trén co s& phép bién
chimg duy vat ctia Mac - Lénin, quan diém vé sé hiru dat dai, vé phat trién bén viing
v6i nhitng gia thuyét va cau hoi nghién ctru cu thé va cac phuong phap nghién ctru cu

thé nhu phan tich, tong hop, so sanh, thong ké, diéu tra xa hoi hoc.
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Chuwong 2
NHUNG VAN DE LY LUAN VE PHAP LUAT QUY HOACH
SU DUNG PAT

2.1. Nhitng van dé Iy luin co ban vé quy hoach sir dung dat

2.1.1. Khdi niém, dic diém quy hoach sir dung dit

Dit dai 13 tai nguyén qudc gia vo cing quy gia, 1a tu liéu san xuat dic biét, 1a
thanh phan quan trong hang du cua méi trudng song, 1 dia ban dé phan bé cac khu
dan cu, xay dung cic co so kinh té, vin hoa, xa hdi, an ninh va quéc phong. Dat dai
1a “diéu kién chung dbi v6i moi qua trinh san xuét trong cac nganh kinh té quéc dan
va hoat dong ctia con ngudi. Noi khac di khong c6 dat s& khong ¢ san xuit ciing
nhu khong c6 su ton tai ciia con nguoi [15, tr.5] C6 vai tro dic biét quan trong trong
doi séng kinh té, chinh tri, xa hoi, nhung dat dai co thé phat huy duoc hét vai tro ty
than cta nd hay khong lai phu thudc vao thai do d6i xur ctia con nguoi dbi voi dat
dai. D¢ sir dung dat dai hop 1y, tiét kiém viéc str dung dat phai duoc thong qua mot
quy hoach, ké hoach cu thé va rd rang.

Thuat ngit “quy hoach sir dung dét dai” twong tmg véi tiéng Anh “land used
planning”, quy hoach sir dung dat nham muc dich kiém soat duoc viéc sir dung dat
dai... Trong st sach con gitt duogc, c6 & hd so do dac phuc vu cho viéc kiém soat sir
dung dat ¢ ving trung luu (Mesopotamia) va Chau tho song Nile. Hé thong khéac vé
kiém soat viée sir dung dat dai tir xa xua vi du nhu tiéu dia luc An d6 thi cling c6
hang nghin nim tudi. Trung Qudc cach ddy 2600 nim (nim 554 trCN) da xuét hién
thué néng nghiép va dé tién hanh duoc viéc thu thué dat nong nghiép nguoi ta ciing
da tinh toan dén cac chi tiéu sir dung dat [122, 9]. Vao khoang thé ky 11, khai niém
quy hoach sir dung dat xuat hién chu yéu 13 cac phuong an st dung dat nong
nghiép. Khai ni¢m hién dai cia quy hoach st dung dét bao gém viéc tinh toan sur
dung dén tat ca cac loai dt thi chi méi dugc biét dén vao khoang giira thé ky thir
XIX khi ma déin sé do thi ting nhanh do céng nghiép hda manh mé& & Chau Au. Quy
hoach sir dung dat dai hién dai trong cac linh vyc khac co thé hién rd & khu vuc
Pong A, mot s6 nude khu vuc Pong Nam A. Céc tai liéu nghién ctru vé quy hoach
sir dung dat déu chi ra tinh quy luat ctia sy phat trién quy hoach st dung dat dai
trong viéc tim kiém cac giai phap t6i wu hoa st dung dit, quy hoach st dung dit

gan lién vai sy phat trién ctia hé thong cac moi quan hé xa hdi.
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Hoat dong quy hoach str dung dat da dugc thuc hién bai ban va co hiéu qua
tir rit 1au & cac nudc phat trién, nhung ¢ Viét Nam hoat dong quy hoach sir dung dt
duoc thuc hién mot cach chi dong va dugec Nha nudc dam bao thi méi chi dién ra
trong nhitng nim gan day. Quy hoach st dung dat duoc gidi nghién ctru xem nhu 13
mot hién tugng kinh té - xa hoi, vira mang tinh khoa hoc vira mang tinh phap 1y cua
mot hé théng cac bién phap k¥ thuat, kinh té - x4 hoi duge xir Iy bang cac phuong
phap phan tich, tong hop vé su phan bd dia 1y ctia cac diéu kién ty nhién, kinh té, xa
hoi dé to chirc lai viée str dung dét theo phap luat nham dap tng nhu cu hién tai va
tuong lai ctia xa hoi mot cach tiét kiém va co6 hiéu qua nht.

Khi nghién ctru vé quy hoach st dung dat c6 nhiéu cach nhin nhan khac nhau
do goc nhin hodic cach dién dat khac nhau.

Xét vé mat thuat ngit: quy hoach noi chung dugc hiéu 1a “su bé tri sap xép
toan bo theo mot trinh tu hop 1y trong ting thoi gian, 1am co s cho viée lap ké
hoach dai han” [80,54]. Theo Gido su Nguyén Lan thi quy hoach 1a “sy tru tinh mot
céch cu thé cong viéc s& tién hanh dé dat két qua tdt nhat” [40, tr. 77].

Theo Dent (1988, 1993) quy hoach sir dung dat nhu 12 phwong tién gitp cho
lanh dao quyét dinh st dung dat dai nhu thé nao thong qua viéc danh gia c6 hé
théng cho viéc chon mau hinh trong st dung dat dai, ma trong su chon lya nay s€
dap ung véi nhitng muc ti€u riéng biét, va tr do hinh thanh nén chinh sich va
chuong trinh cho st dung dat dai [76, tr.37]. Mot dinh nghia khac cua Fresco va
ctv... (1992), quy hoach sir dung dat nhu 1a dang hinh cta quy hoach ving, truc tiép
cho thay viéc sir dung t6t nhat vé dat dai trén quan diém chap nhan nhitng muc tiéu,
va nhitng co hdi vé méi trudng, xa hoi va nhitng van dé han ché khac [76, tr.39]. T
nhiéu goc nhin khac nhau, c6 quan diém cho rang quy hoach str dung dat don thuan
la cac bién phap k¥ thuat nham thuc hién viéc do dac, v& lai ban d6 hién trang su
dung dat, phan chia dién tich dat, giao dat cho cic nganh, thiét ké xay dung dong
rudng, c6 quan diém cho ring quy hoach st dung dat 1a tong hop cac hoat dong dé
thuc hién cac quy dinh ctia phap luat, nhdn manh tinh phap ché ciia quy hoach.

Theo quan diém c4 nhén t6i, quy hoach sir dung dat khong chi don thuén 1 cac
bién phap k§y thuat, ciing khong don thuan 1a mot quy pham phap lut thong thuong.
Xét mdt cach toan dién, quy hoach, ké hoach st dung d4t 1a mot hién tuong kinh té - xa
hoi dic thi n6 phai thé hién dong thoi ba tinh chat.
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Mot la, tinh phap 1y: Quy hoach, ké hoach c6 tinh phap 1y béi nd nhim dam bao
ché d6 quan 1y va str dung dét theo phap luat thong qua viéc xac nhan muyc dich st
dung dat ctia ngudi sit dung dét theo quy hoach. Cuing vé6i phép ludt thi quy hoach, ké
hoach st dung dat 13 cong cu dé Nha nudc quan 1y dat dai duoc thong nhat.

Hai la, tinh k¥ thuat: Ngoai tinh phap ché, quy hoach, ké hoach sir dung dat
con ¢6 tinh k¥ thuat bai d6 1a viée sir dung cac cong tic chuyén mén nhu diéu tra,
khao sat, xdy dung ban dd, khoanh dinh, xtr 1y s6 lidu, cac chi tiéu dat dai... dé xay
dung va td chirc thue hién quy hoach, ké hoach st dung dat trén co so tién bo cua
khoa hoc k¥ thuét.

Ba la, tinh kinh té: Quy hoach, ké hoach sir dung dat mang tinh kinh té thé
hién bang hiéu qua s dung dat dai phu thudc vao tinh khoa hoc, hop 1y cua quy
hoach, ké hoach st dung dat. Pay 1a bién phap quan trong nhat nham khai thac hop
1y va ¢6 hiéu qua cao tiém nang dét dai, thong qua quy hoach nhiing dién tich dat,
gia tri cuia timg thira dat dugc tang lén.

Nhu vay, ching ta c6 thé nhan thdy “quy hoach sir dung dat 14 mot hé théng cac
bién phép kinh té, ki thuat va phap ché ctia Nha nudc vé to chie sir dung va quan ly dat
dai day du, hop 1y, khoa hoc va c¢6 hiéu qua cao thong qua viéc phan phéi (khoanh dinh
cho cac muc dich va cac nganh) va t6 chirc st dung dat nhur tur liéu san xudt (cac giai phap
st dung cu thé), nhim nang cao hi€u qua san xuit ctia xa hoi, tao diéu kién bao vé dat dai
va moi truong” [15, tr.11].

Quy hoach sir dung dat 14 y do str dung dat c6 co sd khoa hoc dé giai quyét
cac van dé kinh té - x4 hoi, khoa hoc, k¥ thuat duoc ghi nhan, thé hién dudi hinh thic
van ban, dugc cu thé hoa qua ké hoach sur dung dat. Can ctr vao dic diém tu nhién,
phuong huéng, nhiém vu kinh té - x3 hoi cia mdi ving lanh thd, quy hoach sir dung
nham xac 1ap co sé dé co quan Nha nudc quan 1y vé dat dai tién hanh giao dat, cho
thué dét, dong thoi can ddi dién tich dat dé bao dam an ninh lwong thuc qudc gia, phuc
vu céc nhu cau dan sinh, nhu cAu van hoa xa hoi. Mit khac, quy hoach sur dung dét con
1a bién phap hiru hi€u cia Nha nudc nham td chuc lai viée st dung dét theo ding muc
dich, han ché sy chdng chéo, gy ling phi dét dai, bao vé dat néng nghiép, ngin chin
cac hién tuong ti€u cuc, tranh chép, 14n chiém hay hoai dat, phd vo h¢ can br?mg sinh
thai, 6 nhiém méi truong dan dén nhitng ton that hodc kim him su phat trién cta x3 hoi

hodc mat on dinh chinh tri, an ninh qudc phong.
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C6 thé thiy tit ca cac muc tiéu phat trién truéc mat va lau dai cua bat ky
quéc gia ndo déu tip trung trude hét vao hai yéu té noi luc quan trong nhit 1a lao
dong va dat dai. Quy hoach sir dung dit mang dic diém cua quy hoach néi chung 1a
su tinh toan, sép xép mot trat ty cho tuong lai nhung n6 cling khac véi mot sb loai
quy hoach khac nhu quy hoach tong thé phat trién x4 hoi, quy hoach x4y dyng hay quy
hoach méi truong. Quy hoach sir dung dét n6 thude loai quy hoach c¢ tinh lich sur xa
hoi, tinh tong thé, vi mo, tinh chi dao, tinh tong hop chung va dai han, QHSDP 1a mot
bo phan hop thanh rat quan trong ctia hé thong quy hoach, ké hoach phét trién kinh té -
x4 hoi, cac dic diém caa quy hoach str dung d4t duoc thé hién nhu sau:

+ Quy hoach sir dung dat mang tinh lich sir - xd hji.

MBJi hinh thai kinh té - x4 hoi déu c6 mot phuong thirc san xuat cua xd hoi
thé hién theo 2 mat 1a luc luong san xudt va quan hé san xuat, vi vay lich st phat
trién ctia x4 hoi gan bo chit ché vai lich st phat trién cta quy hoach s dung dat
dai. Trong quy hoach st dung dat dai, luén nay sinh quan hé giira nguoi véi dat dai
va quan hé gitta nguoi voi ngudi. Quy hoach st dung dat dai thé hién dong thoi 1a
yéu tb thuc day phat trién luc luong san xudt vira 1a yéu té thic day cac mdi quan hé
san xuét. Vi vay, nd ludn la mgt by phan cia phuong thirc san xuét cua xa hoi. Céc
giai doan phat trién cta quy hoach sir dung dat phu hop voi sy phat trién cia nén
san xuét x3 hoi, ndi dung cua cac phuwong phap quy hoach sir dung dit vi thé ciing
ludn phat trién, bién d6i va hoan thién dé phu hop véi sy bién dbi cua cac nhiém vu
kinh té va chinh tri trong ting giai doan [82, tr.41].

Tinh lich sir - x3 hoi ctia quy hoach sir dung dat thé hién & cac van dé sau:

- Muc dich, yéu cau cua quy hoach str dung dat duge xac dinh phu thudc vao
mtrc d6 cta qua trinh nhan thirc ctia con ngudi doi voi cac dicu kién ty nhién, kinh
té, xa hoi trong ting giai doan lich sir cu thé.

- Vé noi dung, quy hoach sir dung dat giéi han & trinh do phat trién cta luc
lugng san xut va mic do hoan thién cta quan h¢ san XUuét.

- Su hoan thi¢én ctia quy hoach st dung dat gén lién véi mic do trang bi co
s& vat chat, trinh do k¥ thuat canh tac, kha ndng trng dung thanh tyu khoa hoc k¥
thuat mai, voi trinh d va nang luc quan 1y.

Nhu vay, quy hoach sur dung d4t 1a mot hién tuong kinh té, x4 hoi, 1a san phém

lich str ciia xa ho1, no6 s€ phat trién hoan thién dan véi sy phat trién cua cac phuong thirc
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san xudt xa hoi. O nudce ta, quy hoach sir dung dat dai phuc vu nhu cau ciia nguoi st
dung dat va loi ich cua toan xa hoi, gop phan tich cuc thay d6i quan hé san xuit & nong
thon, chuyén dich co cAu kinh té dé sir dung dét c6 hiéu qua. Pac biét, trong nén kinh té
thi truong, quy hoach sir dung dat dai gop phan giai quyét cac mau thuan giita loi ich
kinh té v6i loi ich xa hoi va méi truong sinh thai nay sinh trong qua trinh st dung dat.

+ Quy hoach sir dung ddt mang tinh tong thé.

Tinh tong thé cua quy hoach sir dung dét biéu hién chi yéu ¢ chd ddi twong cia
quy hoach sir dung d4t 1a khai thac, st dung, cai tao, bdo v¢€ tai nguyén d4t dai cho nhu
cau ctia nén kinh té qudc dan. Quy hoach str dung dat ciing dé cap dén nhiéu linh vuc
vé khoa hoc, kinh t& va xa hoi nhu: khoa hoc tu nhién, khoa hoc xa hoi, dan s va dat
dai, san xuat nong nghiép, cong nghiép, méi trudng sinh thai... [71, tr.2]. Véi dic diém
nay, co quan c6 tham quyén lap quy hoach str dung dét co trach nhiém tong hop toan
b6 nhu cau sir dung dat, diéu hoa cac mau thuin vé dat dai cua cac nganh, Iinh vuc, lua
chon mét phuong 4n sir dung dat hop 1y. Quy hoach sir dung dét con xéac dinh va diéu
phdi phuong huéng, phuong thirc phan bd str dung dat phut hop véi muyc tiéu kinh té -
x3 hoi, bao dam cho nén kinh t& qudc dan ludn phat trién bén vimg, dat toc do cao va
6n dinh. Tom lai, tinh tong thé ctia quy hoach thé hién ¢ 3 nhiém vu cha yéu nhu: Xac
dinh trién vong, muc tiéu va phuong hudng phat trién cta dat nudc ca trude mit va 1au
dai; xac dinh khong gian str dung dat cta toan qudc gia va timg dia phuong; can dbi
gitta viéc td chire sir dung d4t voi cac nhu clu cua muc tiéu phat trién kinh té - x3 hoi -
moi trudng - an ninh qudc phong.

+ Quy hoach sir dung dat mang tinh én dinh - dai han.

Quy hoach st dung dét dai 1a mot qua trinh tr y tudng, dén tu duy, dén hanh
dong, dén két qua nham dat muc tiéu da dinh trudc. Vi vay, quy hoach st dung dét
mang tinh 6n dinh va dai han. Dé xac dinh thoi han st dung dat 1a 10 nam, 20 nam,
50 nam (quy hoach trung han hay quy hoach dai han) ngudi ta can clr vao cac du
bao xu thé bién dong dai han cua nhitng yéu té kinh té - xi hoi quan trong nhu sy
thay d6i vé nhan khau, tién bd k¥ thuat, 6 thi hoa, cong nghiép hoa, hién dai hoa
ndng nghiép, dé ra cac phuong hudng, chinh sach va bién phép c6 tinh chién lugc,
tao can cur khoa hoc cho vi¢c xay dung ké hoach st dung dat [83, tr.20] hang nam
va ngin han.

Quy hoach dai han nhiam dap Gmg nhu cau vé dat dé phat trién 1au dai kinh té
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- x3 hoi, co cdu va phuong thirc sit dung dit duoc diéu chinh ting budc trong thoi
gian dai cung vdi qua trinh phat trién dai han kinh té - xa hoi cho dén khi dat duoc muc
tiéu du kién. Thoi han ctia quy hoach str dung dit dai thudng tir trén 10 ndm dén 20
nam hoic 1au hon, c6 nhitng qudc gia thoi han quy hoach con 1én dén 60, 70 nim.

+ Quy hoach sir dung ddt mang tinh chién lwoc.

Véi dic tinh trung han va dai han, quy hoach st dung dat dai chi duy kién trudc
duoc cac xu thé thay doi phuong hudng, muc tiéu, co ciu va phan bd nhu cau st
dung dat mang tinh tong thé, khong du kién duoc cac hinh thirc va ndi dung cu thé,
chi tiét cua su thay doi [83, tr.21]. Quy hoach sir dung dat vi vay mang tinh chién
lugc, cac chi tidu cia quy hoach mang tinh chi dao vi mo, nhat 1a quy hoach sir dung
dat cap qudc gia. Quy hoach sir dung dét chi ra phwong hudng st dung dat cua cac
nganh nhu phuong hudéng, myc tiéu va trong diém chién lugc cia viée sir dung dat
trong ving, can ddi tong quat nhu cau sir dung dat ciia cic nganh, diéu chinh co cau
sir dung dat va phan b6 dat dai trong ving. Quy hoach str dung dat con phan dinh
ranh gi6i va cac hinh thirc quan 1y viéc sir dung dat dai trong ving, dé xuit cac bién
phap, cac chinh sach 16n dé dat dwoc muyc tiéu cua phuong huéng sir dung dat.

Do khoang thoi gian dy bao twong d6i dai (10 nam, 20 nam, 30 nim) trong
qué trinh thyc hién quy hoach chiu anh huong cua nhiéu nhan t6 kinh té - x4 ho1
khé xéac dinh, kho tién li€u chinh xac nén chi ti€u quy hoach cang khai quat quy
hoach s& cang on dinh.

+ Quy hoach sir dung dat mang tinh kha bién.

Bén canh tinh 6n dinh - dai han, quy hoach sir dung dat con mang tinh kha
bién, tic co thé bién dong va thay doi. O moi giai doan phat trién kinh té, xa hoi,
moi giai doan lich str dé str dung dét c6 hiéu qua, con ngudi can tién hanh cong tac
quy hoach dat phu hop véi muc dich san xuat. Tinh chat cua quy hoach sir dung dét
khong phai bat bién ma né ludn thay doi phu hop véi su phat trién clia strc san xuat.
Duéi sy tdc dong ctua nhiéu nhan t6 va kho du doan trudce, theo nhiéu phuong dién
khac nhau, quy hoach st dung dét dai chi 1a mot trong nhiing giai phap bién doi
hién trang sir dung dat dang ton tai sang trang thai méi thich hop hon cho viéc phat
trién kinh té trong mot thoi ky nhat dinh. Khi xa hoi phat trién, khoa hoc k§y thuat
ngdy cang tién bo, chinh sach va tinh hinh kinh té thay d6i, cac du kién cua quy

hoach sir dung dat dai khong con phu hop [83, tr.21], thi viéc hoan thién quy hoach
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va diéu chinh bién phap thuc hién la can thiét. Quy hoach st dung dét dai luon la
quy hoach dong, mdt qua trinh 1ap lai theo chiéu xodn 6c¢ "quy hoach - thuc hién -
quy hoach lai (chinh 1y) - tiép tuc thue hién..." voi chét luong, murc d0 hoan thién va
tinh phu hgp ngay cang cao. Mgt phuong phap quy hoach méi hién nay dang dugc
vu tién 4p dung & nhiéu qudc gia 1a phuong phap “quy hoach dong” - tirc quy hoach
thay d6i muyc dich sir dung dit so véi hién trang ban dau va trong qué trinh thyc
hién c6 thé tiép tuc diéu chinh muc dich sir dung dat cho phu hop véi su phat trién
kinh té, xa hoi. O phuong phap nay, ngudi ta chi trong nhiéu hon dén tinh linh hoat
va mém déo ctia phuong an st dung dat. Tuy nhién, sy linh hoat mém déo ¢ day
phai duoc dat ra trong gidi han cu thé va van luén dam bao duoc tinh on dinh, dai
han ctia quy hoach sir dung dat.

2.1.2. Vi tri, vai tro ciia quy hoach sir dung dit

Quy hoach, ké hoach st dung dét c6 vai tro to 1on vé moi mat déi véi su phat
trién kinh té - xa hoi ciia mot quéc gia, biéu hién cu thé nhu sau:

Thir nhat, quy hoach sir dung dat la mét trong nhitng cong cu dé quadn 1y ddt
dai dwoc thong nhat

Hoat dong quan 1y dat dai khong thé tach roi quy hoach, ké hoach sir dung
dat. Quy hoach sir dung dat sau khi dugc quyét dinh, xét duyét nd c6 hiéu luc thi
hanh, co quan c6 thdm quyén quyét dinh hoat dong giao dit, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich sir dung dat, cip gidy chimg nhan quyén sir dung dat déu phai cin ctr
vao quy hoach, ké hoach sir dung dat [30, tr.5]. Bén canh viéc tudn thi quy hoach trong
quéan ly dat dai thi ngudi st dung dét trong qua trinh st dung dat va thuc hién céac
quyén ctia minh ciing khong duoc trai véi quy hoach, ké hoach st dung dat. Xét vé
ban chat, quy hoach st dung dat 1a sy dinh huéng chién lugc cho cong tac quan 1y
va st dung dat trong tuong lai. N6 gop phan dam bao cho dat dai duoc s dung
dung muc dich, tiét kiém va dat hiéu qua kinh té cao, dong thoi ngan ngira tinh
trang giao dat, cho thué dit tuy tién, trai thim quyén. Nhin chung, quy hoach, ké
hoach str dung dét giit vai trd quan trong trong viéc ting cudng hiéu luc va hiéu qua
ctia quan Iy Nha nude vé dit dai [9, tr.14].

Thi hai, quy hoach sir dung ddt la co s6 dé sir dung dat dai hop Iy, tiét kiém.

Y tudng, muc dich st dung dat ctia Nha nude duoc ghi nhan va thyc hién

thong qua quy hoach, ké hoach st dung dat. Bé“mg quy hoach, ké hoach st dung dat
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Nha nuée tinh toan dén cac diéu kién kinh té, chinh tri x3 hoi, dén nhu cau st dung
dat cho cic muc tiéu phat trién cua dat nude, tinh toan dén quy dit cua ca nude va
tirng dia phuong dé tim ra phuwong an st dung dat hop 1y, tiét kiém.

Thit ba, théng qua quy hoach sir dung diat Nha nwée siv dung quyén dinh
doat déi voi ddt dai.

Khoan 1 Piéu 5, Luat Pat dai 2003 quy dinh: “Pét dai thudc so hitu toan dan,
do Nha nuéc dai dién chi s¢ hitu”, Nha nude c6 day du ba quyén ning cta chu so hitu
1a quyén chiém hitu, quyén sir dung va quyén dinh doat, nhung dat dai 13 loai tai san
dic biét nén Nha nudc khong thé dinh doat dat dai nhu tai san thong thuong 1a ban,
tang, cho ma dinh doat thong qua hoat dong quy hoach st dung dat va mot sb hoat
dong khac nhu quyét dinh thu hoi dét, dinh gia dat va quyét dinh muc dich str dung dat.

Thir tur, quy hoach sir dung dat diéu tiét thi truong bat dong san va thiic ddy
nén kinh té quoc dan tang trwdng bén viing.

Quy hoach sir dung dat khong chi ¢ vai trd 1a cong cu dé Nha nude quan ly
dat dai (giao dat, cho thué dat, thu hdi dat...) ma con 13 céng cu quan trong dé diéu
tiét thi trudng, nd gan véi viée ding ky bién dong dat dai (giao dich dat dai) va ning
cao gia tri dat dai (dinh gia dat). Quy hoach str dung dét 13 qua trinh phan phdi tai
nguyén dat voi muc tiéu chung 13 phat huy hiéu qua cao nhét vé kinh té, méi truong,
xa hoi [37, tr.278].

Xét vé goc do kinh té quy hoach sir dung dét giup chuyén ddi muc dich sir
dung dat phu hop véi nhu cau thi trudng, ning cao gia tri cua bat dong san, thuc day
nén kinh t& qudc dan phat trién.

Thi truong 13 tip hop nhitng ngudi mua va ngudi ban tic dong qua lai 1an
nhau dan dén kha ning trao d6i [85, tr.7]. Trén thé gidi tai cac nudc phat trién ché do
s& hiru tu nhan vé rudng dét da duge xéac 1ap on dinh, qué trinh tich tu dat da dat t6i
dinh cao, thi truong bt dong san cling mang tinh doc quyén cao [85, tr.9]. O nudc ta,
xuat phat tir ché do sé hitu toan dan vé dat dai, thi truong bat dong san bao gom
nhing tai san gin lién trén dat va gia tri quyén st dung dét. C6 tinh dic thu, song céc
giao dich vé quyén su dung dat (chuyén doi, chuyén nhuong, thira ké, cho thué, cho
thué lai...) van chiu su tic dong manh mé ctia cac quy luat dic thu cua nén kinh té thi
truong. Viée st dung dat duoc quyét dinh trén co s& dong luc cua thi truong, quy
hoach sir dung dit vé& goc do kinh t& d6 chinh 13 san pham cua thi truong. Y db sir

dung dit trong tuong lai thong qua cac phuong an quy hoach dat khong thé tach roi
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tir viée xac dinh nhu ciu st dung dat, nhu cau phat trién cua thi truong bat dong san.
Yéu cau dit ra trong cong tac quy hoach sir dung dat nhu da phan tich 1a mdi thira dat
phai sir dung sao cho cé gia tri 16n nhat ma khong lam giam gi tri clia cac thira dat
con lai trong viing. Mot quy hoach sir dung dét tot s& lam cho tong gié tri cua dat dai
trong ving dugc ting 1én. Thuc té cho thiy, quy hoach sir dung dat sau khi duoc xét
duyét no tac dong manh mé dén thi trudng bat dong san, nd co vai tro kich thich thi
truong bat dong san phat trién. Thong qua quy hoach, ching ta lam tang thém gié tri
cta dét, vi du chuyén muc dich st dung dét tir dat néng nghiép sang dat phi nong
nghiép, quy hoach xay dung hé thdng giao théng, dién, nudc, hé thong cac cong trinh
dich vu cong cong khac nhu bénh vién, truong hoc, khu thuong mai s€ lam cho cac
thira dat trong khu quy hoach dugc ting thém vé gia tri. Vi vay, phai coi trong cong
tac quy hoach sir dung dat, “dam bao cho quy hoach phai di truéc mot bude, nham
phat trién thi truong bat dong san dung muc dich, can ddi va hiéu qua” [86, tr.150].

Tuy nhién, viéc t6i da hoa gia tri bat dong san khong chi hiéu 13 1am ting gia
thanh cua dat dai, ma gia tri cua thira dat duoc tang 1én phi hop véi muyc tiéu chién lugc
phat trién ciia qudc gia va nguyén tac phat trién bén vimng. Thong qua viéc tac dong truc
tiép dén thi truong bat dong san, quy hoach sir dung dat khi 1am thay doi gid tri ctia timg
thira dat da kich thich t6i ting trudng kinh té, thu hut sy dau tu vao bat dong san nhu du
an phat trién kinh &, du lich... Sy thay ddi do tao ra sy chuyén dich lao dong giira cac
nganh, cac viing va ciing tic dong manh mé dén thi trudng tai chinh cta quéc gia.

Quy hoach sur dung dat lam thay ddi tinh chat, muc dich st dung dat, tao ra
nhiéu hang héa méi cho thi truong bét dong san, tac dong manh mé dén thi truong bat
dong san, cu thé: Thong qua quy hoach, mot sé dién tich s& dich chuyén tir dt nong
nghiép sang dét phi nong nghiép, 1am ting viéc xay dung nha & va cac cong trinh khac
trén dat khu quy hoach va vung 1an can, 1am ting cac giao dich vé dat dai va bat dong
san; qué trinh d6 thi hoa ciing 1am ting nhu ciu vé bat dong san ca vé so luong va co
cAu nhiam théa mén, phu hop véi cac hoat dong kinh té, xa hoi, san xuit kinh doanh,
dich vu; Quy hoach sir dung dét ciing 1a cong cu quan trong dé Nha nude quan 1y chit
ché dat dai va thi trudong bat dong san [37, tr. 218-219].

Thit nam, quy hoach sir dung dat gép phan ndng cao chat lwong song cho
céng dong.

Xét vé mat xa hoi, néu quy hoach sir dung dat dap (mg tt cac yéu cau dit ra

nhu quy hoach hop 1y, can ddi cac nhu ciu st dung dat ctia cac cha thé, phét trién
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bén vitng thi truong bat dong san, tac dong tich cuc dén thi truong lao dong va thi
treong tai chinh s& gop phan ning cao chat luong song cho cong dong. Ngoai chirc
nang 1a ngudn luc vat chat, dat dai 1a dia ban, 13 noi phan bd dan cu, 14 noi t6 chire
cac hoat dong sdng cia con nguoi (duong xa, khu dan cu, cac co s y té, du lich,
nghi dudng, khu bao vé thién nhién va moi truong, an ninh qudc phong, cong trinh
van hoa...). Kinh nghiém nhimng quéc gia, nhimg vung lanh thd xay dyng duoc quy
hoach tét, hop 1y s& thiic day kinh té - xa hoi phat trién dong thdi nang cao chat
luong sdng cho con ngudi. Chat luong sdng ctia con ngudi ngoai nhimg nhu cau vat
chit con 12 nhu cau cham soc stre khoe, nhu ciu tinh than. T4t ca cac nhu ciu do cua
cong dong chi dugc thoa méan khi c6 mot quy hoach sir dung dat t6t. Thuc té vé quy
hoach sir dung dat & quoc dao Singapore cho thay ching ta c6 thé gitip chét lugng
song cua cong dong duge nang 1én nhd sy bd tri hop 1y viée str dung dat, quy hoach
giao thong dudi 1ong dat (hé thong tau dién ngdm) dap ung nhu cau di chuyén cia
nguoi dan, ddm bao an toan giao thong va tiét kiém dugc kha 16n dién tich trén bé
mat dat. O trong nudc, chat luong sdng cta cong dong nguoi dan thanh phd Pa
Néng trong nhitng nim gan day ciing duoc nang 1én 1d rét nho chién luge quy
hoach tét, hé thong dudng giao théng duoc mé rong, thong thoang, hop 1y, xay
dung hé théng céc ciy ciu trén séng Han vira dap Gng nhu cau di lai ctia ngudi dan,
ddng thoi phat trién du lich, dap Gmg nhu cau vui choi, giai tri cho cong ddng, x6a
b6 khu nha “4 chudt” truée day bén bd séng Han, nang cap cac bii tam, thu hut dau
tu du lich vao khu du lich Ba N3, xay dung thém nhiéu bénh vién theo tiéu chuin
quéc té, dap tmg nhu cau chim soc sitc khoe ciia cong dong. Phuong an quy hoach
str dung dat hop 1y con tao diéu kién c6 nha & cho cac ddi tuong lao dong co thu
nhap thap. Tom lai, quy hoach sir dung dat tt s& “phdt huy tiém ndang ddt dai, phuc
vu cho muc tiéu phdt trién kinh té - xd héi, quoc phong, an ninh, chuyén déi co cdu
lao ddng théng qua chuyén doi co cdu sir dung ddt, tao viéc lam mdi, ting thu nhdp,
cdi thién doi song cho nhdn dan” [9, tr.14).

Thur sau, quy hoach sw dung dat la mot cong cu hitu hiéu thyc hién muc tiéu
phat trién bén viing.

Trong chuong trinh Nghi su 21 ciia Viét Nam ban hanh kém theo tai Quyét
dinh s6 153/2004/QD-TTG cta Tha tuéng Chinh Phu ngay 17/8/2004 Vé viéc ban

hanh Dinh huéng chién lege phat trién bén viing ¢ Viét Nam ciing da khang dinh:
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Muc tiéu téng quat cua phat trién bén viing 1a dat dugc su dﬁy du vé vat chat, su
gidu c6 vé tinh than va vin hoa, su binh dang cia céng dan va sy dong thuan cua xa
hoi, sy hai hoa gitta con nguoi va ty nhién: phat trién phai két hop chit ché, hop 1y
va hai hoa duoc 3 mit 1a phat trién kinh té, phat trién x4 hoi va bao vé méi truong”.
Diéu nay cho thiy phat trién bén vimng 13 con dudng tat yéu cua Viét Nam. Su phat
trién d6 dua trén 3 nén tang khong thé tich roi nhau 14 phat trién kinh té, bao vé méi
truong va cong bang xa hoi. Pé gan két 3 nén tang néu trén thi quy hoach sir dung
dat 13 giai phap hiru hiéu, boi quy hoach sir dung dit s& lua chon va wu tién nhiing
hoat dong phat trién kinh t& ma khong anh huong dén méi truong. Quy hoach st
dung dat cling s€ can dbi nhu cau str dung déat cua cac nhom loi ich khac nhau, hd
trg lam ting tong gia tri cua dat dai trong mot viung quy hoach.

C6 vai tro quan trong nhung quy hoach sir dung dét luon phai dat trong mbi
quan hé véi cac loai quy hoach khac dé thiic ddy va phat trién kinh té x4 hoi phat
trién bén viing. Quy hoach sir dung dat c6 mbi quan hé chit ché vdi quy hoach tong
thé phat trién kinh té x4 hoi, co vi tri dic biét trong mdi quan hé véi quy hoach phat
trién néng nghiép, quy hoach do thi, quy hoach ciia cic nganh khac nhu quy hoach
phat trién kinh té cong nghiép, quy hoach bao vé mdi trudng, quy hoach phat trién
kinh té du lich, quy hoach xay dung. ..

+ Quan hé gitta quy hoach sir dung dat véi quy hoach tong thé phdt trién
kinh té - xa hoi.

Quy hoach téng thé phét trién kinh té - xa hoi 1a mang tinh chién luoc dugc
luan chimg bang nhiéu phuong 4n vé phat trién kinh té - xd hoi va phan bd luc
luong san xuét theo khong gian c6 tinh dén chuyén moén hoa [83, tr.35]. Quy hoach
tong thé phat trién kinh té - x3 hoi 13 mot trong nhitng cong cu quan trong dé thuc
hién muc ti€u phat trién kinh té - xa hoi, nang cao doi séng vat chit, van hoa, tinh
than ciia nhan dan. Quy hoach tong thé phat trién kinh té - xd hoi la mot trong
nhirng tai liéu truée khi xay dung ké hoach, cung cdp cin ctr quan trong cho viéc
xay dung ké hoach phat trién kinh té - xa hoi. Trong diéu kién kinh té thi truong quy
hoach tong thé phat trién kinh té - xa hoi c6 2 ndi dung co ban la: Mot 1a du bao
phat trién d6i voi cac nganh, linh vyc trén pham vi lanh thd nghién ctru, no tra 1oi
cau hoi lam céi gi? Lam cho ai va lam bao nhiéu? Hai 1a, luan chirng cac phuong an
t6 chire kinh té - x4 hoi theo 1anh thd, n6 tra 101 cho cau hoi: 1am & dau? [87, tr.53]

Quy hoach phat trién kinh té - xd hdi bao gdm quy hoach thanh phan cha yéu: Quy
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hoach phat trién xa hoi; quy hoach st dung dat; quy hoach phat trién d6 thi; quy
hoach phat trién nong nghiép; quy hoach phat trién cong nghiép; quy hoach sir dung
tai nguyén nude; quy hoach phat trién giao thong, van tai; quy hoach phat trién du
lich; quy hoach phat trién thwong mai, dich vu...[87, tr.51]. Nhu v4y, quy hoach st
dung dét 1a mot bd phan cAu thanh quy hoach phat trién kinh té - xa hoi.

Tuy nhién, khac v6i quy hoach tong thé phat trién kinh té xa hoi, ddi tuong
nghién ctru cta quy hoach sir dung dét 13 tai nguyén dat, nhiém vu chu yéu cia quy
hoach st dung dat 1a can clr vao yeu cau phat trién kinh té va diéu kién tu nhién, kinh
té - x4 hoi ma diéu chinh co cau va phuong hudng str dung dét, xdy dung phuong an
quy hoach phan phdi str dung dét thong nhat, hop 1y. Nhu vay, quy hoach st dung dat
1a quy hoach tong hop chuyén nganh, cu thé hoa quy hoach tong thé phat trién kinh té
- xa hoi, nhung ndi dung ciia n6 phai dugc diéu hoa théng nhat véi quy hoach tong
thé phat trién kinh té, xa hoi. Suy cho cing, mdi quan hé gitta quy hoach tong thé
phat trién kinh té - xa hoi va quy hoach st dung dat 1a mdi quan hé giira cai tong thé
va cai chi tiét, gitra cai vi md va cai vi mo, giira cai chung va cai riéng, giita ching co
mdi quan hé qua lai bién ching véi nhau, hd trg, tuong tac 1an nhau.

+ Quan hé giita quy hoach sit dung dat véi cac quy hoach khdc nhw quy
hoach phdt trién néng nghiép, quy hoach méi truong, quy hoach bdo vé va phdat
trién rieng, quy hoach dé thi va cdc quy hoach khdc.

Quan hé gilta quy hoach str dung dat voi quy hoach cac nganh 1a quan hé
tuong hd vira phat trién vira han ché 1an nhau. Quy hoach cac nganh 1a co sé va 13
bd phan hop thanh cta quy hoach str dung dat nhung lai chiu sy chi phéi cia quy
hoach sir dung dét, khong cé su sai khac vé quy hoach theo khong gian thoi gian ¢
cung mdt khu vuc cu thé. Tuy nhién, chiing c6 sy khac nhau rat 1o vé tu tudng chi
dao va ndi dung: Mot bén 1a su sép xép phuong 4n mang tinh chét cu thé, cuc bd
(quy hoach nganh), mot bén l1a sy dinh hudng chién lugc co tinh toan dién va toan
cuc (quy hoach sir dung dat).

Quan hé phat trién ndéng nghiép xuit phat tir nhu cau phat trién kinh té, xa
hoi d6i véi san xudt néng nghiép dé xac dinh cac bién phap dau tu, bién phap vé
nhan lyc biao dam cho phat trién nong nghiép theo cac chi tiéu vé dat dai, lao dong,
gia tri san pham, san pham hang hoa trong mot thoi gian dai véi toc do va ty 1¢ nhat
dinh [83, tr. 35].

Duéi gbc d6 nao d6 quy hoach phat trién néng nghiép lai phai tuan theo quy
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hoach sur dung dét, xac dinh co ciu st dung dat phai bdo dam duogc viée chéng suy
thoai, 6 nhidm dét va bao vé méi truong. Nguoc lai, quy hoach sir dung dat tuy dua
trén quy hoach va du bao sir dung dit ctia nganh néng nghiép nhung chi c6 tac dung
chi dao vi mé, diéu chinh quy hoach phat trién nong nghiép. C6 mdi quan hé qua lai
mat thiét, nhung quy hoach nong nghiép va quy hoach sir dung dat van khong thé
thay thé 1an nhau, chiing chi chi phdi va tac dong qua lai véi nhau.

Quy hoach d6 thi nham xac dinh sy phat trién hop 1y cia do thi trong ting
giai doan va dinh hudng phat trién 1au dai cho d6 thi d6 vé mit to chirc san xuat, doi
song, khong gian kién trtc, canh quan va mdi truong [3, tr.10-11]. Quy hoach d6 thi
can clr vao yéu cau cua ké hoach dai han phat trién kinh té, xa hoi va phat trién do thi
s& dinh ra tinh chat, quy mo, phuong cham xay dung d6 thi, cdc bo phan hop thanh cia
do thi, sép xép mot cach hop 1y toan dién, ddm bao cho su phat trién d6 thi mot cach
hai hoa va trat tu, tao diéu kién thuan loi cho doi séng san xuat. Tuy nhién, trong quy
hoach d6 thi, cung véi viéc b6 tri cu thé ting khoanh dat danh cho céac du 4an s& giai
quyét ca van dé t6 chirc, sip xép lai cac ndi dung xay dung. Quy hoach st dung dat
duoc tién hanh nham xéc dinh chién lugc dai han vé vi tri, quy mo va co cAu str dung
toan bo dat dai ciing nhu bd cuc khéng gian quy hoach do thi. Quy hoach str dung dat
va quy hoach do thi c6 mbi quan h¢ dién va diém, cuc bd va toan cuc. Su bd cuc, quy
mo str dung dat, cac chi tiéu ving dit xay dung trong quy hoach do thi s& duoc diéu
hoa trong quy hoach sir dung dat. Quy hoach str dung dét tao diéu kién thuan loi cho
xay dung va phat trién do thi [83, tr.38].

Trong mbi quan hé d6i véi quy hoach bao vé mdi truong thi ching ta thiy
quy hoach dat 1a sy tinh toan viéc sir dung dt trong tuong lai, con quy hoach bao vé
moi trudng va ké hoach bao vé cic tai nguyén thién nhién va cic yéu t6 vat chat
khac nham phat trién ma khong anh huéng dén moi trudng séng cia con ngudi. Vi
vay, dé bao vé moi trudng tot thi cac hoat dong dién ra trén mot dién tich dat phai
chu trong, tinh toan dén viéc bao vé mdi trudong. Ciing nhu khi quyét dinh cac muc
dich sur dung dat phai xem xét dén céc hoat dong st dung dét cho cac nhu cau khac
nhau d6 ¢ bao vé duoc méi truong trong twong lai hay khong? Quy hoach dat tét
thi gop phan bao vé dugc moi trudng vi du nhu xac dinh nhitng dién tich dét thoai
hoa bac mau thi chuyén sang muc dich phi néng nghiép. Khi quy hoach cic khu

cong nghiép, khu ché xuét thi nén cach xa khu dan cu, quy hoach dat nghia trang,
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nghia dia thi xa ngudn nudc sinh hoat cua cong ddéng dan cu... Quy hoach méi
truong ciing tinh toan dén cac yéu té loi ich trong qua trinh str dung dat, vi viy day
12 mdi quan hé vira song song vira phu thudc, (quy hoach dat gop phan bao vé moi
truong, quy hoach méi trudng cling gop phan bao vé tai nguyén dat).

Tém lai, quy hoach sir dung dat va cic quy hoach nganh khac déu phai phu hop,
tuan thil nhimg dinh hudng, chién lugc phat trién kinh té xa hoi da duoc xac dinh trong
quy hoach tong thé phat trién kinh té, xd hoi, nhung giira quy hoach st dung dat véi
cac quy hoach khac thi quy hoach str dung dét phai co trude, 1am nén tang cho cac quy
hoach khac, vi moi hoat dong xay dung, kién trac d6 thi, bao vé mdi truong déu phai
dién ra trén mot dién tich dat, mot khong gian nhat dinh, quy hoach dat vi 18 do gilr vi
tri then chot trong méi quan hé tong thé véi cac loai quy hoach khac.

2.1.3. Yéu cdu dat ra déi véi quy hoach sir dung dit

Bat ctr mot hoat dong nao cua con nguoi ciing hudng dén nhitng muc tiéu
nhét dinh, muc tiéu cia viéc xay dung quy hoach st dung dat 12 nham lwa chon
dugc phuong an st dung dat dat hiéu qua cao nhat. Hiéu qua sir dung dat cao ma
Nha nuée huéng dén trong hoat dong quy hoach sir dung dat khong chi 1a hiéu qua
vé mit kinh t& ma 13 hiéu qua vé nhiéu mit (kinh té - x hoi, moi truong - sinh thai,
an ninh - qudc phong). Tuy nhién, dé dat duoc muc tiéu, phat huy vai tro cta quy
hoach str dung dt, cong tac quy hoach str dung dat phai dat duoc nhimng yéu cau co
ban sau day:

+ Thir nhdt, cong tac quy hoach st dung dat phai dam bao nguyén tic phat
trién bén virg.

Nhu da phén tich, phat trién bén viing 1a con duong tat yéu cta Viét Nam. Noi
dung cdt 161 dé dam bao phat trién bén vitng 13 c6 su phat trién kinh té hiéu qua, xa hoi
cong bang va méi trudng duoc bao vé, gin gilt. Dé dat dugc diéu nay, tit ca cac thanh
phan kinh té - xa hoi, Nha nudc, cac to chirc xa hdi... phai bt tay nhau thyc hién nham
muc dich dung hoa ba linh vuc chinh: kinh té, x3 hoi, moi truong. Bao cdo chinh tri tai
Pai hoi XI, Pang ta ciing dd khang dinh bai hoc vé muc tiéu phai bao dam phat trién
bén vitng nén kinh té, d6 1a: “Phat trién nhanh va bén vimng phai luon gin chit véi nhau
trong quy hoach, ké hoach va chinh séch phat trién kinh té - xa hoi”.

Khong chi ¢ Vi¢t Nam, hién nay Lién Hop Quéc cling nhu nhiéu t6 chirc

phat trién trén thé gidi déu coi quy hoach sir dung dat 1a cong cu rat quan trong dé
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dam bao phat trién bén ving, trong qua trinh xay dung, t6 chirc thuc hién, gidm sat
quy hoach sir dung dét, cac chu thé tham gia phai dam bao duoc nguyén tic phat
trién bén viing. Quy hoach sir dung dat phai 13 cong cu gin két loi ich kinh té va loi
ich bao v&€ moi trudong va dam bao cong béng xa hodi. Khi khoanh dinh cac dién tich
dat cho phat trién cong nghiép, phat trién du lich, vin héa xi hoi, phat trién noéng
nghiép phai can ddi cac nhu cau va 16ng ghép yéu t6 bao vé moi trudong, han ché loi
ich cuc bg, 1g1 ich nhom dam bao su cong béng xa hoi. Trong cac nhu cau st dung
dat, ching ta phai thyc su vu tién va bao vé dit nong nghiép nhim gop phan bao
dam an toan luong thuc qudc gia, dong thoi bao vé moi trudng canh quan thién
nhién. Nguyén B truong Bo Tai nguyén va Moi truong Pham Khoi Nguyén nhan
dinh: Hién nay dién tich dit trong lua cua ca nudc c6 khoang 4,1 triéu ha. Trong
vong 20 nam téi, nham dap ing muc tiéu phat trién kinh té - xa hoi va tao dot pha
trong xay dung két cau ha ting, dét trong lta sé& tiép tuc phai chuyén sang muyc dich phi
néng nghiép udc khoang 450 - 500 nghin ha (nhit 13 cac ving déng bang). Bén canh
d6, dé dam bao an ninh luong thuc qudc gia trudc mat ciing nhu lau dai, nude ta can
phai duy tri 6n dinh quy dat trong lua khoang 3,8 triéu ha [28].

Ngéin hang thé giéi ciing di nhan manh tinh cip thiét cia quan ly dat dai
bén viing: “Céc hoat dong st dung dat - du 1a chuyén doi dia hinh ty nhién dé
phuc vu nhu cau sir dung cta con ngudi hay thay d6i cach thitc quan 1y trong hoat
dong chi phéi dit dai ctua con ngudi - dd bién d6i mot phan 16n dién tich dat trén
bé mat trai dat” [47, tr.5].

Quy hoach sur dung dAt 13 kiém soét viée st dung dat, 1a v dod sir dung dat dua
trén céc tinh toan, co so khoa hoc, vi vy trong qua trinh xay dung va t6 chirc thuc
hién quy hoach sir dung dét phai luon luén thim nhuan va dam bao nguyén tic phat
trién bén viing.

+ Thit hai, cong tac quy hoach sir dung dat phai dam bao tinh thong nhét va
dong bo.

Mot trong nhitng vai trd cta quy hoach str dung dat d6 1a céng cu dé Nha
nude quan ly dat dai duoc thdng nhat. Dam bao tinh thong nhat va ddng bd gop phan
dam bao duoc cac yéu cau khac clia cong tac quy hoach str dung dat. Theo Tur dién
tiéng Viét do Vién Khoa hoc xa hoi Viét Nam an hanh thi “théng nhét 1a 1am cho
phtt hop vé6i nhau, khong mau thuin nhau” [96, 36]. Su thong nhét va dong bo & day

duoc biéu hién thong qua 3 yéu tb sau day:
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* Quy hoach svr dung dat phdi dwoc xdy dung va thuce hién dwa trén quy
hoach tong thé phat trién kinh té - xa héi.

Quy hoach tong thé dugc quan niém la quy hoach chung cho moi nganh kinh
té, cho moi linh vuc x3 hoi va cho moi yéu t6 moi truong trén mot quy mo lanh thd
nhat dinh, 13 cong cu dé nang cao doi séng vat chit vin hoa va tinh than cua nhin
dan [89, tr.3]. Quy hoach sir dung dét 1a quy hoach tong hop chuyén nganh, thuc
hién viéc phan phdi va tai phan phdi quy dt nham dap img muc tiéu phat trién kinh té
xa hoi trong ting giai doan. Quy hoach str dung dat vi viy phai cin ctr vao yéu cau
phat trién va dic diém ty nhién kinh té, xa hoi dé diéu chinh co ciu va phuong huéng

str dung dét dai, xdy dung phuong 4n sir dung dat dai hop 1y va hiéu qua nhat.

*Quy hoa o ¥ di ng A t phA S AU c xdy dr ng tHO ng
PHA t - KhOng chO ng chéo, miu thUB n W&/ cdc quy hoa ch Ahdc (quy
baa ch L8 o V& mor tnk O ng, quy khaa ch xdy df ng d 5 tH  va
d B m din ar ndng thon, quy hoa ch nong nehl p, quy khoa ch K n

¢rde...)

Céc muc tiéu phat trién ciia bat ky qudc gia nao ciing cin cr vao hai yéu t6
ndi lyc quan trong nhét 13 lao dong va dat. Vi vay, cung vo1 quy hoach, ké hoach
phat trién ngudn nhan luc (gido duc, dao tao, lao dong) quy hoach phat trién dat dai
qudc gia phai tré thanh quy hoach phét trién cao nhat, phai trd thanh ngudn cua moi
quy hoach phat trién khéc trong cac linh vuc kinh té - x4 hoi, quy hoach dat dai 1a
“quy hoach ctia cic quy hoach”, 12 ban “tong phd” cia quy hoach [36, tr.3], quy
hoach str dung dat phai 13 “nhac truong” dé két ndi cac quy hoach nganh, tao nén
mot ban “hop xudng” thic day kinh té - x4 hoi phat trién bén viing.

* Hé thong quy hoach sir dung dat phdi dwoc xdy dwng thong nhat tir Trung
wong dén dia phwong.

Su théng nhat - dong bd trong quy hoach sir dung dat con biéu hién sy théng
nhat, dong bo trong hé théng cac cap quy hoach tir quy hoach tong thé mang tinh vi
mo dén quy hoach chi tiét cip co sd. Quy hoach cip dudi phai théng nhat voi quy
hoach cip trén, quy hoach cip trén phai xdy dung tir nhu cau sir dung dat cta cip
dudi. Méi quan hé giira cac cp quy hoach (quy hoach cép qubc gia, quy hoach

vung, quy hoach chi tiét) 12 mdi quan hé bién chimg, tac dong qua lai 1an nhau, 1a
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moi quan hé giita ¥ twong, tu duy mang tinh vi mé véi ¥ tuong, ké hoach cu thé
mang tinh vi mo.

+ Thit ba, cong tac quy hoach str dung dét phai can ctr vao dic diém tu nhién,
kinh té, vin héa-x hoi, phong tuc tdp quan cia timg ving lanh tho.

Moi viing, mdi don vi str dung dét déu co nhirng diém khac biét vé diéu kién
tu nhién, kinh té xa hoi, khong c6 ving dat nao gidng hét voi ving dit nao, su khac
bi€t nay co thé nhan théy & ca tim vi md va tAm vi mo, chinh sy khac biét nay tao ra su
da dang sinh hoc cho mdi viing lanh thd. Vi vay, néu cac nha quy hoach khong tinh
toan dén cac diéu do trong khi xay dung cac phuong an st dung dat sé& khong to
chtrc dugc viée str dung dat dai hop 1y, khong dam bao duge tinh hiéu qua, tinh kha
thi ctia quy hoach str dung dat. Quy hoach str dung dat phai tao ra dugc nhiing diéu
kién dé t6 chirc 1anh tho hop 1y thiic day phat trién kinh té - x3 hoi. “Quy hoach sir
dung dat phai pht hop cac quy luat phat trién ciia ty nhién, thé hién day du cac quy luat
phat trién kinh té - xa hoi va phan anh duoc nhitng thanh tyu ctia khoa hoc k¥ thuat
hién dai” [83, tr.42]. Cac quy luat tu nhién, kinh té x4 hoi, thanh tyu khoa hoc tac dong
dén ting ving lanh tho s& cho ra nhimng két qua khac nhau vé mit kinh té xa hoi.

Pit dai c6 dic tinh khong dong nhat vé diéu kién ban than cua dat dai (dia
chét, thd nhudng, nudc), vé diéu kién khi hau tuong ung (4nh sang, nhiét dJ, luong
mua), vi vy khi quy hoach str dung dat phai phu hop véi dic tinh cua timg dién tich
dat dé quyét dinh muc dich sir dung dat. Khi quy hoach sir dung dat nhat thiét phai
nghién ctru dén tinh chat dat dai cua timg ving lanh thd, timg dia phuong nhu tinh
khong gian, tinh thd nhudng, tinh chét tham thyc vat tu nhién, cac diéu kién thuy van,
tinh chat phan di lanh tho [83, tr.41].

Moi dia phuong, mdi ving lanh tho déu khong chi mang nhiing dic diém
khéac nhau vé tu nhién, vé diéu kién kinh té ma con co nhiing diéu kién van hoéa - xa
hoi mang tinh dic thu nhu phong tuc, tip quéan, yéu t6 tim linh, quan niém dao dtc,
nhu cdu vat chat khac nhau. Khi lua chon phuong an sitr dung dat, cac nha quy
hoach nhét thiét phai quan tim dén cic yéu t6 mang tinh dic thu cua dia phuong,
ving. Céac yéu to nay thé hién cac nhu cau sir dung dat khac nhau, néu bé qua chiing
trong hoach dinh phuong an st dung dét sé khong dat duoc muc tiéu, khong phat
huy duoc vai tro cta dat dai, gy lang phi trong cong tac quy hoach, quy hoach st

dung dit duoc 1ap s& khong c6 tinh kha thi, khong tao ra su cong bang xi hoi trong
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nguyén tic phat trién bén vitng ma Viét Nam chung ta d3 lya chon.

+ Thit tur, phai xay dung duoc quy hoach sir dung dat mang tinh 6n dinh, l4u dai.

Mot trong cac dic diém ctua quy hoach sir dung dit 13 mang tinh chién lugc,
chi dao vi mé va on dinh lau dai. Quy hoach sir dung dat 13 y do sir dung dt trong
tuong lai cho nén khi tinh toan trén co s& khoa hoc dé hinh thanh nén y tudng sir
dung dét, thuc hién cac y tudng do, cho ta két qua dé thoa méan nhu cau dit ra trong
qua trinh st dung dat, cac nha quy hoach phai dam bao duoc tinh 6n dinh, lau dai
cho cac quy hoach sir dung dat, phai tién liéu dugc nhiing thay doi trong cac quan
hé kinh té - x4 hoi dé lua chon chién luge st dung dat. Trong qua trinh trién khai
thuc hién cac quy hoach ching ta ciing can ton trong tinh 6n dinh cia cac quy
hoach, han ché viéc thay d6i tury tién y d6 stir dung dat (diéu chinh). Mot phuong 4n
sir dung dat dugc xdy dung s& phai dau tu tai chinh, nhan luc, thoi gian, vi vay sé vo
cung lang phi néu chiing ta xdy dung ma khong ton trong tinh 6n dinh cua quy
hoach st dung d4t 6. Tham luan cua GS bang Hung Vo tai Héi nghi tap huén
"Phan tich chinh sach di v6i quy hoach, ké hoach sir dung dit (QH,KHSDD) va
vai trd cta dai biéu dan ¢, do Ban Cong tac dai biéu Uy ban Thuong vu QH td chire
ngdy 18 va 19-9 tai TP.H6 Chi Minh néu 15 nhiing bt cap ctia quy hoach sir dung dat
14 “chua dap tmg yéu cau phat trién kinh té xa hoi, thiéu tinh dy bao lau dai.. kém chat
luong, thiéu kha thi va diéu chinh tiy tién” [27].

Tir nhitng phan tich trén chiing ta thdy, mot trong nhitng yéu cau cua cong tac
quy hoach str dung dét 1a phai dam bao duoc su 6n dinh cho quy hoach sir dung dét tir
cap qudc gia dén quy hoach str dung dt chi tiét cta cac don vi co sd hodc clia cac nganh.

+ Thit nim, cong tac quy hoach str dung dét phai cong khai, minh bach, dan chu.

Quy hoach str dung dat v6i muc tiéu dam bao sy cong bang xa hoi, lua chon
duoc phuong an st dung dat ti vu, dap ing va dung hoa duogc cac nhu cau st dung
dat khac nhau thi phai dam bao duoc tinh dan chu trong qué trinh xay dung va to
chuc thyc hién. Piéu 3 Hién phap 1992 ciing da khang dinh: “Nha nudc bao dam va
khong ngimg phéat huy quyén 1am chii vé moi mit ctia nhan dan, thyc hién myc tiéu
dan giau, nudc manh, xa hoi cong bé“mg, dan chu, van minh”. Dé dat dugc muc tiéu
dan chu néi chung va dan chu trong quy hoach st dung dat néi riéng thi mot trong
nhirng bién phép bao dam chinh la cong khai, minh bach, dé “dan ban, dan lam, dan

kiém tra” thi truéc hét dan phai biét. Cong khai, minh bach céac thong tin vé quy
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hoach ciing nham bao dam quyén tiép can théng tin ctia nhan dan. Quy hoach sir
dung dat anh huodng truc tiép dén nguoi dan dudi goc d6 loi ich vét chét cling nhu
loi ich tinh than. Qua trinh quy hoach st dung dét tir hinh thanh ¥ tuéng, dén lap
phuong an st dung dét trén céc co so khoa hoc, t6 chirc thuc hién cac phuong an st
dung dat phai luén dam bao dan chu. Yéu cau cong khai, minh bach, dan chu thyc
sy 1la mot yéu ciu cép bach, can nghiém tac lga chon cach thirc cong khai, minh
bach thong tin quy hoach. Xay dung quy trinh va quy dinh trach nhiém cong khai,
minh bach céc thong tin vé quy hoach sir dung dat.

+ Thit sdu, st dung phuong phap tham van cong dong trong quy hoach sir
dung dat.

Tham van cong dong hay con hiéu 1 c¢6 su dong gop v kién ciia cong dong
trong qua trinh 1am quy hoach sir dung dat. Tham van cong dong s& gitip QHSDD
mang tinh kha thi, d&dm bao dugc quyén binh dang ciia cong déan trong quan hé phap
luat dat dai, dam bao quyén tiép can thong tin clia cong dan, dong thoi van dam bao
nguyén tic: Pat dai thudc so hitu toan dan do Nha nude théng nhat quan 1y. Phuong
phép tham véan cong dong hién nay dugc xem la mot xu thé, mot giai phap cho rat nhicu
van dé xa hoi, dic biét trong cac linh vuc bdo vé cac nguén tai nguyén rung, tai nguyén
nudc, tai nguyén dat... Trong linh vic quy hoach dat viéc lay ¥ kién cong dong da dugc
nhiéu nude trén thé gidi 4p dung va c6 hiéu qua, trong quy hoach sir dung dét cac nudc phat
trién coi trong vi tri ctia “cong dong”.

O Trung Qudc ¢6 5 nguyén tic 1ap quy hoach thi nguyén tic thir 5 1a nguyén tic
“Tham gia cua cong ching”, trong cidc phuong phap va cac budc 1ap quy hoach thi
budc thir 6 13: “Trung cau ¥ kién ctia cong chung” [24, tr.30].

Bao dam su tham gia ctia nguoi dan, tao ra sy dong thuan ctia nguoi dang st
dung dat trong thuc hién gop phan bao dam dan cha dong thoi thuc day kinh té - xa
hoi theo nguyén tic bén vitng. Vai trd cia cong dong trong quy hoach sir dung dat
thé hién & mot sd khia canh co ban nhu: Giup co quan Nha nude céd thadm quyén,
cac nha quy hoach lyra chon dugce phuong an sir dung hop 1y nham dam béo sir dung
dét dat hiéu qua cao nhat vé mat kinh té - x4 hoi, an ninh - quéc phong, mdi truong
sinh théi; thuc hién t6t nghia vu cia cong dan trong qba trinh sir dung dat; dam bao
quyén va loi ich hop phap ctia nguoi sir dung dat trong quy hoach, thu hdi dat; ty tuyén
tuyén, tu gido duc ning cao nhan thirc trong qué trinh thuc hién quy hoach, giam bét
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nhitng mau thuin, bit déng giita ngudi sir dung dit voi nhau, gitta co quan Nha nudc
v6i nguoi sir dung dt; giam quy hoach “treo”, dam béo tinh kha thi cho quy hoach sir
dung dét; gidm sat, diu tranh phong chdng cac vi pham, cac tdi pham trong qua trinh
quéan 1y va str dung dat [59].

+ Thir bay, xay dung dugc quy hoach st dung dat mang tinh kha thi.

Quy hoach str dung dat dé cap dén rat nhiéu linh vuc nhu khoa hoc tu nhién,
khoa hoc xi hoi, kinh té, dan sd, san xuat nong nghiép, cong nghiép, méi trudng
sinh thai, yéu t vin héa, tdim linh cua timg dia phuong. Quy hoach st dung dat
tong hop cac nhu cau, diéu hoa mau thuin phu hop voi muc tiéu kinh té - x3 hoi.
Poi twong nghién ctru trong mot quy hoach sir dung dét rat da dang, phuic tap nhu:
Pic diém khi hau, dia hinh, thé nhudng; hinh dang va mat do khoanh dat, thira dat;
dic diém thuy van, dia chat; dic diém tham thuc vat tu nhién; mat do co cdu va dic
diém phan bd dan cu; tinh trang va su phan bd co so ha tang ...Dé xay dung dugc
mot phuong 4n sir dung dat, chung ta phai dau tu rat nhiéu vé mat tai chinh, con
ngudi, thoi gian. Ngoai ra, quy hoach str dung dét sau khi duoc xay dung tac dong truc
tiép, manh mé té1 moi mat cua doi séng xa hoi, s€ vO cung lang phi néu chung ta khong
dam bao duoc r?mg phuong an su dung dat do s& duoc thuc hién c6 hiéu qua trong
twong lai, gop phan thiic day kinh té - x4 hoi phat trién bén viing.

2.2. Sw can thiét phai diéu chinh bang phap luit ddi véi quy hoach sir
dung dit

Quy hoach sir dung dat ¢ vai trd quan trong trong viéc thuc day kinh té, xa
hoi phat trién, binh on cac quan h¢ xa hoi, t6i da hoa gia tri bat dong san, thac déy
thi truong bat dong san phét trién ding hudng va bén viing, nang cao chat lugng
cudc séng cho cong dong. Thong qua quy hoach str dung dét, chiing ta s& thyc hién
dugc muc tiéu phét trién bén vimg, dam bao cho dat dai duoc s dung hop 1y tiét
ki€m, c6 hi¢u qua cao nhét vé moi mit kinh té, xa hoi, moi truong va an ninh quéc
phong. Quy hoach st dung dat “gép phan tich cuc vao phat huy tiém ning dat dai
phuc vu cho muc tiéu phat trién kinh té - xa hoi, quc phong an ninh va chuyén doi
co cdu lao dong thong qua chuyén doi co cdu sir dung dét, tao viéc lam mdi, ting
thu nhap, cai thién doi séng cho nhan dan. Quy hoach, ké hoach st dung dat da
khoanh dinh quy dit néng nghiép, bao dam muc tiéu an toan luong thuc qudc

gia, bdo dam nhu cau phat trién cong nghi€¢p ma van bao v¢ modi trudong, sinh thai
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[9, tr.14]. Nhung hién trang quy hoach sir dung dit & nuéc ta hién nay chua phat
huy duogc vai trd to 16n cua quy hoach dat, chit lvong quy hoach chua dap ung dugc
yéu cau phat trién kinh té xa hoi, chwa c6 tAm nhin xa trong du bao. Quy hoach dt
dang dit ra nhiéu van dé gy birc xtc cho cong dong nhu hién twong quy hoach
treo, quy hoach khong c6 tinh kha thi, quy hoach chu quan theo y chi cua mdt nhém
ngudi co quyén luc vi loi ich nhom, quy hoach dugc diéu chinh tuy tién. Quy hoach
st dung dat phuc vu chinh trang do6 thi, khu dan cu néng thon, duong giao thong
chua tao duoc quy dat co gia tri cao hai bén duong, xung quanh khu vyc dat thu hoi
dé déu gia ting nguodn thu bu dap chi phi bdi thuong, xdy dung cong trinh cong
cong [9, tr.14-15]. Pé nang cao hiéu qua cia quy hoach can thiét phai co sy diéu
chinh cta phép luat, phai c6 nhitng quy tic dugc thiét 1ap dé diéu chinh cac quan hé
phat sinh trong qua trinh quy hoach str dung dat. Phap luat 1a hé théng cac quy tic
XU sy mang tinh bat budc chung do Nha nudc ban hanh hoac thira nhan, thé hién y
chi va bao v¢ loi ich cua giai cép théng tri trong xa hoi, duoc Nha nudc bao dam
thue hién nhim muyc dich diéu chinh cac quan hé xi hoi. Phap luat 1a cong cu dé
thue hién quyén luc Nha nude va 1a co sé phap 1y cho doi séng xi hdi ¢6 Nha nudc.
Mot trong nhitng chirc ning cta phap luat 1a chtrc ning diéu chinh, sy diéu chinh
cua phap luat 1én cac quan hé xa hoi dugc thuc hién theo hai hudng: mot mat phap
ludt ghi nhan cic quan hé x4 hoi chu yéu trong xa hoi, mat khac phap luat bao dam cho
su phat trién cla cac quan h¢ xa hoi. Nhu vay, phéap luat da thiét lap “trat tu” ddi véi
cac quan hé xa hdi, tao diéu kién cho céc quan hé xa hdi phat trién theo chiéu hudng
nhat dinh pht hop voi ¥ chi ciia giai cAp théng tri, phi hop véi quy luat van dong
khach quan cua cac quan h¢ xa hoi.

Quan hé xa hoi 13 mbi quan hé gitta con nguoi véi con ngudi va moéi quan hé
gilra con nguoi véi thién nhién. Qud trinh xay dung va thyc hién quy hoach st dung
dat phat sinh rat nhiéu quan hé xa hoi nhu: Quan hé giira cac co quan Nha nudc véi
nhau trong qua trinh 1ap, xét duyét, cong bd va thuc hién quy hoach ké hoach sir
dung dat; quan hé giita co quan quan 1y Nha nude vé dat dai voi cac to chire chuyén
mon xay dung quy hoach; quan hé giita co quan Nha nude, té chirc chuyén mon xay
dung quy hoach, ké hoach st dung dat véi td chic, ca nhan, co s& ton gido, cong
ddng dan cu str dung dét (goi chung 13 ngudi sir dung dt).

Quan hé giita cac co quan Nha nudc trong quy hoach sir dung dat d6 1a quan
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hé giita co quan Nha nuée cip trén véi co quan Nha nude cdp dudi nhu gitta Chinh
phu voi Uy ban nhan dan cép tinh, quan hé giita Uy ban nhan déan cép tinh véi Uy
ban nhin dan cap huyén ... Vi du nhu Uy ban nhan dan cép tinh 14p quy hoach, ké
hoach str dung dt cap tinh gtri 1én cho Chinh phu xét duyét. Quan hé giira cac co quan
Nha nudc trong quy hoach, ké hoach st dung dat con 1a quan hé gitra cic co quan cing
cap nhu giita Uy ban nhan dan v6i Hoi dong nhan dan; quan hé giita co quan quan ly
Nha nuéc vé dat dai c6 thim quyén chung v6i co quan quan 1y Nha nudc vé dat dai co
tham quyén chuyén mén nhu gitra Uy ban nhan dan cap tinh voi S¢ Tai nguyén va
Moi truong, quan hé gitra Chinh phu vo1 Bo Tai nguyén va Méi truong...

Quan hé giita co quan quan Iy Nha nudc vé dat dai voi cac to chirc chuyén
moén xay dung quy hoach vi du nhu quan hé giita co quan Nha nudc cic cap co
trach nhiém to chirc viéc 1ap quy hoach véi cac trung tdm quy hoach, cac doi quy
hoach, cac chuyén gia k¥ thuat vé quy hoach bdi dic diém cia quy hoach 1a mang
tinh k¥ thuat nhu da phan tich & phan trén. Quy hoach st dung dat vi thé s& khong
c¢6 hiéu qua néu khong ¢ cac chuyén gia quy hoach, chuyén gia c6 kién thirc sau va
chuyén mén nhu: nha khao sat dat dai, nha danh gia dat dai, nha nong hoc, chuyén
gia 1am nghiép, cac chuyén gia vé chin nudi thu y, nha kinh té va nha xa hoi hoc.

Trong qué trinh xay dung va thyc hién quy hoach con phat sinh méi quan hé
gifta co quan quan 1y Nha nudc vé dat dai, gitta to chitc chuyén mon xay dung quy
hoach vé&i nguoi st dung dat. Nguoi str dung dét 13 ngudi ma quyén va loi ich cua
ho gin chit v6i quy hoach. Quy hoach str dung dat anh huéng dén loi ich kinh té va
ca loi ich méi trudong sinh thai cia nguoi dan trong vung quy hoach va lan can voi
ving quy hoach. Vi vay, ho khong chi ¢6 méi quan hé véi cac co quan Nha nudc
trong qud trinh thuc hién quy hoach ma quan hé dé con phat sinh ngay trong qua
trinh xay dung quy hoach. Qué trinh xay dung quy hoach, co quan quan ly Nha
nude va to chirc chuyén mén xay dung quy hoach phai lang nghe y kién, nhu cau,
nguyén vong ctia ngudi sir dung dat. Thong thudng cho thiy, nhitng c¢b ging thanh
cong nhat 1a biét két hop giita cac nghién ctru ki thuat voi mong udc cua nguoi dia
phuong dang sbng giup cho quy hoach duogc tét hon. Mot trong nhitng nguyén tic
1ap quy hoach 14 phai dan chu cong khai, phuwong phap quy hoach tién bd ma chung
ta can ghi nhan 14 huy dong sy tham gia cta cong dong.

Méi quan hé giita con ngudi voi dat dai d6 1a quan hé giita co quan quan 1y Nha
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nude vé dat dai véi dat dai, giira t6 chire chuyén mén xay dung quy hoach sir dung dat
v6i dét dai, gitta nguoi sit dung dét voi dat dai. Hay noi cach khéc 1a thai do doi xur
gifta con ngudi véi dat dai trong xdy dung va thyuc hién quy hoach sir dung dét.

Céc quan hé xa hoi phat sinh trong qua trinh xay dyng va thuc hién quy
hoach noi trén doi hoi phai duoc diéu chinh bang phap luat, can phai c6 nguyén tic
XU su bat budc, duoc lam gi, khong duogc 1am gi va lam nhu thé nao dé hudng
ching di theo mot trat ty nhét dinh, khong thé 1a mdi quan h¢ ty phat. Cé nhu vay
dat dai méi dugc bao vé, duoc st dung hop 1y tiét kiém va c6 hiéu qua. Phap luat c6
chtrc nang diéu chinh, tuy nhién phéap luat khong thé diéu chinh hét tat ca cac quan
hé x4 hoi, ma chi diéu chinh nhiing quan h¢ xa hdi co ban. Quan hé phat sinh trong
qua trinh quy hoach sir dung dat ciing vay n6 khong thé duoc diéu chinh hét bang
phap luat. Phap luat diéu chinh cac quan hé phat sinh trong xay dung va thyc hién
quy hoach sir dung dt ciing & nhiéu cap do khac nhau.

Diéu 17, 18 Hién phap 1992 quy dinh: “dat dai thudc s& hitu toan dan do
Nha nuéc thdng nhat quan 1y”. Luat Dat dai 2003 cu thé hoa nguyén tic hién dinh
iy bang nhitng quy dinh vé viéc quan 1y dat dai theo quy hoach, vé nguyén tic, cin
cu lap quy hoach, ké hoach st dung dat, noi dung cua quy hoach, ké hoach st dung
dat, ky quy hoach st dung dat. Quy dinh vé trach nhiém, thAm quyén, trinh tu lap,
thong qua, xét duyét, cong bd, thuc hién va diéu chinh quy hoach str dung dat. Noi
dung nay duogc cu thé hoa tai cac Nghi dinh, Thong tu. Nhitng quy dinh vé quy trinh
k¥ thuat trong qua trinh xay dung quy hoach (mbi quan hé giira to chirc chuyén mén
xay dung quy hoach véi dat dai) chu yéu dugc quy dinh tai cac Thong tu do Bo
chuyén nganh (BJ Tai nguyén va Moi truong) ban hanh.

Céac quan h¢ co ban phat sinh trong qué trinh xay dung va thuc hién quy hoach
¢6 nhu cau diéu chinh bang phap luat béi bén canh chic ning diéu chinh, phap luat
con c6 chirc nang bao v€, phap luat 1a cong cu bao vé€ cac quan h¢ xa hdi ma nod diéu
chinh. Khi c6 cac hanh vi vi pham phap luat xay ra, xam pham dén cac quan hé xa
hoi dugc phap lut diéu chinh thi cac co quan Nha nudc co tham quyén s& ap dung
cac bién phap cudng ché dbi véi cac cha thé co hanh vi vi pham phép lut.

Y thic bao vé dét dai, bao vé tai nguyén thién nhién cua t6 chure, ca nhan, x3 hoi
con rat han ché trong qua trinh sir dung dat noi chung va trong quy hoach st dung dét néi

riéng. Vi vdy, phép ludt quy hoach st dung dat can duoc ban hanh nhim tac dong vao y
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thirc ctia con nguoi, lam cho con ngudi xtr sy phu hop vaoi cach xur sy dugc quy dinh
trong cic quy pham phap luat. Tir sy nhan thirc ndy hudng con ngudi dén nhitng hanh vi,
cach xtr sy phu hop véi loi ich cta xa hoi, o1 ich cia Nha nudc, loi ich cia ban than
trong qua trinh sir dung dat va quy hoach str dung dat.

Quy hoach sir dung dat sau khi dugc xét duyét, quyét dinh (térc ¢6 hiéu luc
phap 1y) thi nd tr& thanh cin ctr &é nha nudc quan 1y dat dai dugc théng nhét tir
trung wong dén dia phuong théng qua sy théng nhit quy hoach str dung dat cip
quéc gia va quy hoach str dung dat cac cap, cac nganh. Quy hoach st dung dét 1a
can ctr quan trong dé co quan c6 thim quyén tién hanh hoat dong giao dat, cho thué
dat, cap gidy ching nhan quyén st dung dat, thu hoi dat va giai quyét tranh chap dat
dai. Moi hoat dong phat trién kinh té, xa héi, cac du an phat trién cac vung kinh té,
xay dung cac khu cong nghiép, khu ché xuit, mé rong khu dan cu... déu phai tién
hanh dua trén quy hoach sir dung dat da dugc xét duyét. Tir cac phan tich trén cho
thay diéu chinh phéap luat di v6i quy hoach sir dung dat 1a nhu cau mang tinh khach
quan va cap thiét.

2.3. Khai niém, dic diém, nguyén tic ciia phap luat quy hoach sir dung dat

2.3.1. Khdi niém, dic diém ciia phdp ludt quy hoach siv dung dit

Diéu 18 Hién phap 1992 quy dinh "Nha nudc théng nhat quan 1y toan bo dat
dai theo quy hoach va phdp luat, bao dadm sir dung dung muc dich va co6 hi¢u qua",
moi to chirc, c4 nhan, va ca cac co quan Nha nude déu phai tuan tha nguyén tic Ay.
Céc vin ban phéap luat c6 gia tri phap 1y thap hon Hién phap nhu cac dao luat, luat,
van ban dudi luat ciing déu nham cy thé héa Hién phap va khong dugce trai voi Hién
phap. Luat Dat dai hién hanh va cic van ban hudng dan thi hanh Luat Dat dai di cu
thé hoa quy dinh quan Iy Nha nudc vé dat dai bang quy hoach.

Trong cong tac quan 1y dat dai, quy hoach st dung dat chinh 1a co sé khoa
hoc 14 cin c&t phap 1y quan trong dé Nha nudc quan 1y cac bién dong vé dat dai, nd
tryc tiép thé hién phuong thirc yéu cdu trong cong tac quan 1y va sir dung dét dai.
Quy hoach sir dung dat dai 14 mét trong nhitng phuwong tién dé Nha nuée thuc hién
cac chu truong, chinh sach dat dai ciia minh, giup cho Nha nudc can thiép mot cach
sdu sic vao qua trinh st dung dit, dong thoi khic phuc nhirng khé khin do lich st
dé lai. Viéc quan ly dit dai theo quy hoach chinh 1a diéu kién dé dat dai duogc st
dung hop 1y va c6 hi¢u qua.
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Trong nén kinh té hién nay, ngudi stt dung dat c6 nhiéu muc dich st dung
dat khac nhau nhung néu trai v6i quy hoach 1a trai véi phap luat. Vi quy hoach sau
khi d3 dugc quyét dinh 1a bién phap, chinh sach, phwong thirc d& Nha nudc quan 1y
dat dai. Cac co quan quan 1y dat dai, ngudi st dung dat phai tuyét d6i tudn thu theo
quy hoach, ké hoach sir dung dat di dugc co quan Nha nudc co thim quyén xét
duyét. Pat dai du 13 ngudn tai nguyén c6 phong pht, da dang dén dau thi no ciing
khong phai 1 vo tn, ma 1a mét dai lugng hitu han, trong khi nhu cau sir dung dat
ngay cang gia ting. Nha nuéc khong thé cho phép cac nhu cau sir dung dit phat
trién mot cach tu phat ma phai ¢ ké hoach, diéu tiét né phu hop véi qua trinh phat
trién kinh té - x4 hoi. Vi vay, quy hoach st dung dét 13 co s& khoa hoc cua qué trinh
xay dung cac chién luge vé khai thac, st dung dét, 1a tién dé cho viéc thuc hién
dung din cac ndi dung quan 1y Nha nudc vé dat dai. Phap luat vé quy hoach, ké
hoach str dung dt s& 1 quy tic bat budc dé diéu chinh cac quan hé x4 hoi lién quan
dén qué trinh st dung dat caa moi to chuc, ho gia dinh, ca nhan, va qua trinh quan
1y dat dai ctia cac co quan quan 1y Nha nudc vé dat dai.

Phép luat diéu chinh hoat dong quy hoach sir dung dét dai ¢ chd: quy dinh
trach nhiém ctia modi co quan Nha nudc, mdi nganh, mdi don vi trong xay dung quy
hoach va ké hoach hoa str dung dat dong thoi dam bao cho cac quy hoach va ké
hoach d6 c6 hiéu lyc phap luét trong thuc té.

Phép luat vé quy hoach str dung dat c6 vai trd vo cung quan trong trong quan
1y Nha nudce vé dat dai, trong viéc phat trién kinh té - x3 hoi cua dat nuée, biéu hién
cu thé dudi mot sb gdc d§ nhu: La phuong tién dé thé ché hoa duong 161, chién
luge, chinh sach cua Pang Cong san Viét Nam vé quy hoach st dung dat dé phat
trién bén virng; 1a phuong tién nham dam bao nhitng quyén co ban cia coéng dan
nhu quyén tai san, quyén tiép can thong tin, quyén cu tr, quyén dan chi, quyén
binh dang thong qua viéc dugc dap ung nhu cau st dung dat; chinh thirc héa quy
trinh, phuong phap xay dung quy hoach, yéu cau cua cong tac quy hoach st dung
dét; xac dinh rd trach nhiém, nghia vu cua cac chu thé tham gia xay dung, thuc hién
quy hoach st dung dit; 1a mot cong cu hitu hiéu dé Nha nuée quan 1y quy hoach st
dung dat va dam bdo tinh kha thi cia cic quy hoach sir dung dat. Phap lut quy
hoach sir dung dat ciing 1a cong cu dé diéu tiét, dinh hudng thi truong bat dong san
phat trién bén ving, tac dong tich cuc téi sy phat trién kinh té xa hoi trong thoi ky
kinh té hoi nhap.
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Phép lut quy hoach st dung dat ngoai cac dic diém cua quy pham phap luét
thi so v6i cac quy pham phap luat khac no c6 nhiing dic diém co ban nhu sau:

+ Mang tinh da chiéu (vira mang yéu t6 kinh té, vira mang yéu t6 hanh chinh,
vira mang yéu t6 méi trudng, xa hoi).

Ngoai viéc quy dinh trinh tu, thi tuc, thAm quyén xay dung cac quy hoach sir
dung dit theo thu tuc hanh chinh, phap lut quy hoach sir dung dit con mang yéu to
moi trudng, xa hoi va yéu t6 kinh té. Cy thé khi xay dung mot phuong 4n sir dung
dat ngudi ta phai dam bao duoc yéu td bao vé moi truong dé phat trién bén vimng,
cac muc dich st dung dat du 13 phat trién khu cong nghiép, khu kinh té, dién tich
cho giao thong, cac cong trinh cong cong ciing ludn phai cha ¥ dén viéc bao vé moi
truong. Cac du an c6 quy md 16n ¢6 kha ning anh hudng truc tiép dén moi trudng
déu phai tién hanh hoat dong “Panh gid Tac dong Mai trudng”, nham phong ngira
va giam thiéu tac nhan gdy hai cho méi truong trong cac hoat dong phat trién. Phap
luat quy hoach str dung dat cling ludn tinh dén cac yéu t6 mang tinh x3 hoi nhu
nhiing phong tuc, tip quéan, nhiing gia tri vin héa, nhitng hoat dong cong dong ...
Ngoai cac yéu té hanh chinh, méi truong, xa hdi vira ké trén, phap luat quy hoach
str dung dat dic biét mang yéu td kinh té, cac quy dinh cu thé cac cin ctr, ndi dung,
nguyén tic 1ap quy hoach déu nham muc tiéu thuc day phat trién kinh té xa hoi, bao
dam cho céc hoat dong kinh té phat trién dung hudng trong thoi ky phat trién nén
kinh té thi truong, hdi nhép kinh té quéc té va khu vuc. Mot trong sb cac can cir dé
xay dung phuong an st dung dét 1a chién lugc, quy hoach tong thé phat trién kinh té
xa hoi; diéu kién ty nhién, kinh té x4 hoi va nhu ciu cua thi truong; nhu ciu st dung
dét cua cac to chirc, ho gia dinh, ca nhan, cdng dé)ng dan cu (Diéu 22, Luat Dat dai
nam 2003). Thong qua cac quy dinh cta phap luat quy hoach sir dung dat cac hoat
dong vé gia dat, vé boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat, thu tién st dung dat khi
chuyén muc dich st dung dét cing bi tic dong, chi phdi. Cac thong tin vé quy
hoach tdc dong manh me dén thi truong bat dong san, thi truong tai chinh va thi
truong lao dong... Tom lai, phap luat quy hoach sir dung dat mang tinh da chiéu,
chtra dung nhiéu yéu td, trong d6 mang dam yéu t6 kinh té - xa hoi.

+ Vira mang yéu t phap 1y vira mang yéu tb k¥ thuat.

Phép luat quy hoach dit dai ngoai nhitng dic diém ctia mot quy pham phap
luat nhu tinh bt budc, tinh cudng ché, tinh bao dam thi hanh, tinh thdng nhat, tinh
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gido duc, ran de...thi so v6i cac ché dinh khac cia phap luat dit dai thi phap luat
quy hoach sir dung dit chira dung cac thong sé k¥ thuat, nhiéu yéu té ky thuat. Dé
lya chon dugc mdt phuong an str dung dat hop 1y cho rat nhiéu nhu ciu st dung dat
khac nhau, cac chuyén gia quy hoach phai xac dinh 1 cic loai dat, cdc thanh phan
cua dét, cac yéu t6 thd nhudng cia dat dai, dd mau md, phi nhiéu, cic yéu té nay
phai str dung dén cac thiét bi, thong sd k¥ thuat. Yéu té k¥ thuat trong ché dinh quy
hoach sur dung dét tao nén su khéc biét cia phap luat quy hoach st dung dat so voi
cac ché dinh khac ctia phap luat dat dai nhu cac quy dinh vé giao dat, cho thué dat,
thu hoi dat, giai quyét tranh chap dat dai, thu tién st dung dat, dau gia quyén st
dung dét, tai chinh vé dat dai.

Toém lai: Phdp ludt quy hoach sir dung ddt la hé thong cdc quy tdc xir sy bt
budc chung do co quan Nha nuéc cé tham quyén ban hanh nham diéu chinh cdc
quan hé xa hdi phat sinh trong qud trinh xdy dwng, quan Iy va t6 chirc thuc hién quy
hoach s dung dat.

2.3.2. Nguyén tic diéu chinh phdp ludt quy hoach sir dung dit

Nguyén tic phap luat 13 nhitng dinh hudng, nhitng tu tudong chi dao xuyén
sudt qua trinh tir khi xdy dung dén khi t6 chtrc thyc hién phap luat. Xay dung va
thuc hién phép luat quy hoach sir dung dét co nhiing nguyén tic co ban sau:

+ Pdt dai thuéc sé hitu toan dan, do Nha nude dai dién chi sé hivu.

Phép luat quy hoach st dung dat 13 nhitng quy pham mang tinh bat budc
chung cta Nha nuéc nham diéu chinh hanh vi ctia cic t6 chiic, ci nhan tham gia
vao hoat dong xay dung, thuc hién quy hoach sir dung dat. Quan diém chi dao khi
xay dung va thuc hién cac quy tic duoc lam gi, khong duoc 1am gi lién quan dén
dat dai n6i chung va quy hoach dat dai néi riéng 1a dat dai thudc so hiru toan dan do
Nha nuéc dai dién chi s¢ hitu. Nguyén tic dugc quy dinh tai Piéu 17, 18 Hién phap
nam 1992 va Diéu 57 Hién phap 2013: “Pat dai, tai nguyén nudc...1a tai san cong
thudc sé hitu toan dan do Nha nudc dai dién chu s¢ hitu va théng nhat quan 1y theo
quy dinh cua phép luat”, Luat DAt dai 2003 tiép tuc khéng dinh: “DAt dai thudc s&
hitu toan dan do Nha nuéc dai dién chu so hitu”. V&i nguyén tic nay, Nha nude 1a
chi thé chinh chiu trach nhiém xay dung va td chirc thuc hién quy hoach sir dung
d4t, nhdm muc tiéu lya chon dugc phuong an st dung dat dat hiéu qua cao nhat vé

mat kinh té - xa hoi, an ninh - qudc phong, méi truong - sinh thai. Hinh thic cua
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ché @6 so hitu dat dai khong thay ddi tir naim 1980 dén nay, trai qua 3 ban hién
phap: Hién phap nim 1980, Hién phap nim 1992 va Hién phap nim 2013. Tuy
nhién, dé phu hop v6i nén kinh té thi truong dinh huéng xi hoi chu nghia, noi dung
ctia ché do s& hiru toan dan vé dit dai duoc cu thé héa qua Luat Dat dai nam 1987,
Luat Pat dai nam 1993, Luat Pat dai nam 2003, Luat Pat dai 2013 thi quyén va
nghia vu ctia ngudi sir dung dat ngay cang dugc mé rong dé thich tng voi sy phat
trién cuia nén kinh té thi trudng trong nhu cau hoi nhap kinh té khu vyc va kinh té
toan cau. Phap luat vé quy hoach sir dung dt ciing phét trién theo hudng dé, can cu,
ndi dung str dung dét ciing phai xuat phat tir nhu cu cta thi truong, nham dam bao
muc tiéu phét trién bén viig va bao dam nguyén tic dat dai thudc so hitu toan dan
do Nha nuéc dai dién chu so hiru va thong nhat quan 1y.

+ Pdam bdo tinh théng nhdt trong xdy dung va thiee hién phdp ludt vé quy
hoach s dung dat.

Quy hoach st dung dét phai dam bao tinh dong bo va théng nhat, phap luat
vé quy hoach sir dung dat vi thé ciing phai dam bao nguyén tic théng nhat cao. Su
chdng chéo, mau thuin trong cac quy dinh cua phap luat quy hoach s& pha v& sy
théng nhét, tinh kha thi ctia quy hoach sir dung dat. Théng nhét cao trong phap luat
quy hoach sir dung dét thé hién ¢ chd thong nhat ndi dung ctia cac quy dinh, thong
nhat vé tinh hiéu lyc ciia cdc van ban va théng nhat trong hé théng co quan quan 1y
Nha nudc vé quy hoach sir dung dét tir Trung wong dén dia phuong.

+ Uu tién bdo vé va phat trién quy dat néng nghiép.

Nguyén tic ndy trong phap luat quy hoach sir dung dat nham han ché viéc
chuyén muc dich sir dung dat tir dat nong nghiép sang dat phi nong nghiép, dam bao
an ninh, lwong thuc qudc gia dap Gmg nhu cau luong thuc, thuc pham cho xa hoi.
Piém tuong dong trong phap luat quy hoach dat dai Trung Quédc va phap luat quy
hoach dét dai Viét Nam 1a chu trong bao vé dat néng nghi¢p, ddm bao an toan luong
thue quc gia. P& bao vé va mé rong von dat nong nghiép xuat phat tir hai phuong
dién: Thr nhit, can coi trong viéc tham canh, tang vu chuyén ddi co cAu mua vu
trén dién tich hién c6, thi hai can tich cuc khai hoang mé rong rudng dong tir von
dat chua str dung c6 kha ning noéng nghiép [79, tr.52]. Moi trudng hop chuyén muc
dich sir dung dat tir dit néng nghiép sang dat phi nong nghiép phai phu hop véi quy

hoach da duogc xét duy¢t, nhitng dién tich c6 nang suat nong nghiép cao, nhét 1a
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dién tich dat trong lua nudce thi cé thé xay dung quy ché “quy hoach d6” - tirc trong
ky quy hoach tuyét d6i khong dugc diéu chinh, thay d6i muc dich sir dung dat néng
nghiép sang loai dat khac vi bat ky Iy do gi. “Quy hoach d6” dugc hiéu 1a nhimng
dién tich can bao vé nghiém ngit, bao dam tinh 6n dinh lau dai, viéc phat trién kinh
té, xa hoi v6i bat ky 1y do nao ciing khong duoc xdm pham dén dién tich dat da
dugc khoanh vung bao v¢. “Quy hoach d6” dugc ap dung chu yéu cho viéc bao vé
dién tich lua nudc, dién tich dat nong nghiép nham bao dam an toan luong thuc
quéc gia hodc nhitng dién tich dat co nhimg di tich lich st - vin hoa, danh lam
thang canh.

+ St dung dat dai hop I, tiét kiém, bdo vé méi truong dé phdt trién bén viing.

Dit dai 13 loai tai nguyén c6 han nhung c6 kha ning tai tao phuc hoi, chinh
vi vdy trong qua trinh str dung dat, tac dong dén dét dai chiing ta phai c6 ké hoach,
¢6 chién lugc st dung dat dé vira thoa man cac nhu cau vat chat, tinh than dff)ng thot
van dam bao c6 ngudn dat dé sir dung trong twong lai. Dién tich dat dai c6 han ma ap
luc dbi v6i dét dai trong moi linh vuc ngdy cang ting, vi vy phai b tri str dung dat
hop 1y, vira dam bao nhu cau vira bao vé duoc ngudn tai nguyén hitu han va quy gia
v6i quan diém phat trién bén viing. Trong linh vuc bao vé dat, théng qua quy pham
phép luat mang tinh bét budc, quy hoach stir dung d4t c6 nhiém vu béao vé dét dai, tranh
viéc tiéu huy, pha huy dit dai dudi bat ky hinh thirc nao, chdng x6i mon, chong 6
nhiém dét, bao vé moi truong thién nhién dé phat trién bén ving.

* T cHPc phin B nbu A u ¢ di ng d& ¢ Ko p G cong

L8 ng cho cic ngank, cic ving link KO <o tink d é 1 cic d B u kB »

P nhién, kink & , xG KO 7 Al a ving link 40 .

Quy hoach sur dung dat & gbc do cu thé duoc hiéu 1a viéc: phan bd va khoanh
dinh ngudn tai nguyén dat dai cho cac muc tiéu phét trién kinh té, xa hoi, qudc
phong, an ninh va bao vé méi trudng theo ving kinh té, xa hoi va don vi hanh chinh
trén co sO tiém ning dat dai va nhu cau st dung dat cho cac nganh, linh vuc. Tai
nguyén dat lai 1a ngudn tai nguyén c6 han nhung dan s thi ngay cang gia ting, kéo
theo nhu cau sir dung dat ngdy cang ting. Nhu cau str dung dat cia cic nganh, cac
ving lanh tho, cac chu thé 1a vo ciing phong phu, lam thé nao dé dap tng duoc cac

nhu cau d6 trén mot nguodn tai nguyén cd han 1a vi¢c chung ta phai dat ra trong cong
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tac quy hoach dé phan bd hop 1y va cong bang. Chi c¢6 cong bang trong phan bb quy
dat mai xay dung dugc mot xa hdi van minh, méi on dinh va thac déy cac quan h¢
x3 hoi phat trién. Tuy nhién, céng bang khong co nghia 13 cao bang, trong phan bd
ngudn tai nguyén dat chung ta phai xét dén nhiing dic thu cta nganh va cia timg
vung lanh thd dé dat duogc muc tiéu cia quy hoach sur dung dat 1a phat trién kinh té,
phat trién xa hoi va bao vé méi truong.

2.4. Piéu chinh phap luat ddi véi quy hoach sir dung dit

Phap luat diéu chinh cic quan hé xa hoi phat sinh trong qua trinh xay dung
va thyc hién quy hoach sir dung dat nhung khong thé diéu chinh hét tit ca cac quan
hé 4y ma chi diéu chinh nhiing quan hé co ban. Quan hé xa hoi phét sinh trong qua
trinh xay dung va to chutc thuc hién quy hoach can thiét phai dugc diéu chinh bang
cac quy dinh mang tinh bat budc ciia Nha nude. Trong tit ca cic cac quan hé quy
hoach st dung dat do, phap luat can diéu chinh cac noi dung sau dé dam bao muc
tiéu, vai tro, yéu cau cta quy hoach sir dung dat va vai tro, yéu cau cta phap luat
quy hoach sir dung dat:

+ Ghi nhdn chinh thirc cdc thudt ngir, khai niém trong hoat dong quy hoach
sir dung dat.

Hoat dong quy hoach st dung d4t 1a mot linh vyc vira mang yéu tb ky thuat, vira
mang yéu t6 kinh té, vira mang yéu t6 hanh chinh, vira mang yéu t6 méi truong va x3
hoi. Bé phép ludt quy hoach str dung dt c6 tinh kha thi, 4p dung théng nhit trong thuc té
cudc sdng, can co nhimg quy dinh dé giai thich 1 cac thut ngit, cac khai niém trong
hoat dong quy hoach sir dung dat nhu: khai niém quy hoach sir dung dét, khai niém ké
hoach st dung dat, khai niém ban do6 quy hoach str dung dat, khai niém dit do thi trong
quy hoach, phuong 4n quy hoach st dung dat, quy trinh quy hoach st dung dat, dinh
mure st dung dat, chi tiéu sir dung dét, quy hoach treo, quy hoach d...

+ Trinh tw, tham quyén xdy dung cdc quy hoach sir dung dat.

Phép ludt can quy dinh rd vé trinh tu xay dung va t6 chirc thuc hién quy
hoach sir dung dat, hay néi cach khac 1a cic budc trong qua trinh quy hoach st
dung dat. O mdi khau trong quy trinh quy hoach, phai quy dinh 18 cic co quan c6
thadm quyén thuc hién hodc t6 chire thuc hién, xac dinh 16 trach nhiém cua cac co
quan tién hanh quy hoach. Quy dinh nay s& gbp phan minh bach hoa hé thong phap

luat vé quy hoach, dam bdo sy ki€ém tra giam sat cua nhan dan do61 voi hoat dong
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quy hoach sir dung dit.

+ Nguyén tdc, can cir, thoi han, chi phi ldp quy hoach sir dung dat.

No6i dung diéu chinh nay cta phap luat s& giup cho phap luit quy hoach st
dung dat dugc 1ap mot cach théng nhét dua trén nguyén tic, cin ci chung du 1a quy
hoach ctia dia phuong ndo. Viéc quy dinh vé thoi han lap quy hoach s& gitp cho
quy hoach str dung dat duogc thuc hién mang tinh lién tuc bdi quy hoach stir dung dat
1a can clr phap 1y quan trong cho moi hoat dong quan 1y Nha nudc vé dat dai (giao
dat, cho thué dat, cip gidy chimg nhan quyén st dung dat, thu hodi dat, cho phép
chuyén muc dich sir dung dét...). Quy dinh vé chi phi trong hoat dong xay dung
quy hoach gitip ching ta tiét kiém duoc chi phi, phong chong phat sinh ddy 1a biéu
hién ctia tinh cong khai, minh bach trong phap luat quy hoach sir dung dat.

+ Néi dung, phwong phdp, ky quy hoach sir dung dat, diéu chinh quy hoach
sir dung dat.

Quy dinh vé noi dung, phuong phap tién hanh quy hoach st dung dat gop
phén xay dung dugc mot quy hoach st dung dat co chét lugng, c6 tinh kha thi, lya
chon dugc mot phuong an st dung dét dat hiéu qua cao nhat. Trong viéc diéu chinh
vé phuong phap xay dung quy hoach ciing s& dam bao cho phap luat quy hoach
dugc cong khai, minh bach. Ngoai ra ndi dung cta quy hoach sir dung dit phai thé
hién dugc nhu cu cua thi trudng, gbp phan thuc day thi truong bat dong san phat
trién dung hudng va bén virng, thuc day nén kinh té qubc dan phat trién. Quy hoach
dat phai gop phan 1am tang thém gia tri ctia cac thira dat ma khong lam giam di gia
tri cia cac thira dat khach trong ving quy hoach. Quy dinh vé ky quy hoach hay con
goi 1a thoi han cta quy hoach va viée ¢6 thé diéu chinh quy hoach, diéu kién diéu
chinh quy hoach giup quy hoach vira dam bao dugc tinh linh hoat, mém déo vira
dam bao duogc tinh 6n dinh 1au dai. Noi dung nay gitp phéap luat dat dugc yéu cau
6n dinh va du béo.

+ Céng bé, thuc hién quy hoach sir dung dat.

Phap luat can quy dinh chat che¢, cu thé vé noi dung cong bd quy hoach nhu
hinh thirc cong bd, quy trinh cong bd, ndéi dung cong bd, thAim quyén céng bd quy
hoach giup cho quyén duoc tiép cén théng tin vé& quy hoach ctia ngudi dan duoc
dam bao, tranh viéc cong bé mang tinh hinh thirc khong dat duoc yéu cau cong

khai, minh bach cta phap luat quy hoach sir dung dit. Viéc cong bd quy hoach sir
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dung dat cling han ché tinh trang mua ban théng tin vé quy hoach dan dén dau co
dét dai, tac dong tiéu cuc dén thi truong bét dong san va anh hudng dén 1oi ich kinh
té ctia ngudi sir dung dat. Cong bd quy hoach s& gop phan dinh huéng thi trudng bt
dong san phat trién lanh manh, dua gia ca bat dong san vé sat véi gia tri that cua no.
Viéc cong b quy hoach sir dung dét ciing gop phan giam b6t sy phan hoa gidu
ngheo trong xa hoi, tao diéu kién cho tﬁng 16p nhan déan lao dong c6 co hdi sé hitu
nha &. Quy dinh cu thé, chi tiét vé viéc thuc hién quy hoach s& gitip nang cao tinh
kha thi cho phap luat quy hoach str dung dat, giam tinh trang quy hoach treo, chong
lang phi. Gitp cho nhiing chi phi xay dung quy hoach dugc sir dung c6 hi¢u qua,
dong thoi cling dam bao loi ich clia nguoi str dung dat noi dién ra quy hoach.

+ Quan Iy, gidm sat, trach nhiém cia cdc chii thé tham gia xdy dwng va té
chiec thuee hién quy hoach st dung dat.

Pay 1a nhitng quy dinh hau kiém, quy dinh vé trach nhiém cta cic chi thé
sau khi quy hoach da duoc xét duyét, cong bd va thyc hién. Noi dung cua phéap luat
cling khong ngoai muc tiéu dam bao tinh kha thi ctia quy hoach sir dung dt, dam
bao quyén va loi ich hop phép cta cac chu thé tham gia quy hoach sir dung dat. Quy
hoach sau khi c¢6 hi¢u luc, phuong an quy hoach sir dung dét sau khi duoc tinh toan
cac yéu td kinh té - xa hoi, méi trudng thi phai duoc giam sat dé tién hanh dung tién
d6. Nguoi sir dung dat dugce quyén biét tién d6 thuc hién quy hoach dé c6 ké hoach
tai chinh, ké hoach cu tra va viéc 1am phu hop. Trong truong hop dién tich dit cta
nguoi str dung dat co quyét dinh thu hdi cho cac muc tiéu phat trién kinh té - x hoi,
an ninh quéc phong, nguoi st dung dat phai dugc bdi thuong thoa dang vé gia tri
quyén sir dung dat, chi phi di chuyén, chi phi chuyén doi nganh nghé va dugc uu
tién c6 noi & méi tét hon hodc bang vdi noi & ma ho bi thu hoi dat.

Pé diéu chinh cac quan hé xa hoi phat sinh trong qua trinh xay dung va thuc
hién quy hoach di vao mot trat tu, phat huy duoc vai tro ctia quy hoach st dung dat
trong viéc thiic ddy kinh té xa hoi phat trién bén virng, thi phai xac dinh duoc hinh
thirc diéu chinh phu hop. Can clr vao dic diém cua quy hoach sir dung dat, dic diém
ctia phéap luat quy hoach st dung dat c6 hinh thike diéu chinh phap luat sau day:

- (1) Hién phép s& ghi nhan hinh thirc s¢ hitu dat dai va ghi nhan vai trd cia quy
hoach sir dung dat 13 cong cu hitu hiéu dé Nha nudc quan 1y dat dai duoc thong nht.

- (2) Phép ludt quy hoach quy dinh cic nguyén tic, phwong phéap, yéu cau

53



ctia quy hoach sir dung dét

+ Cac ndi dung nhu cac khai niém, thuat ngtr trong hoat dong quy hoach sur
dung dét, noi dung vé trinh ty thAm quyén xay dung quy hoach st dung dit. Cac
can ctr, ndi dung, ky quy hoach st dung dét, cong b, thuc hién va giam sat sau quy
hoach st dung dit can duoc dinh trong van ban luat co thé 1a quy dinh thanh mot
chuong, mot ché dinh vé quy hoach trong Luat Pit dai hodc xay dung mot Luat
Quy hoach diéu chinh chung vé cic hoat dong quy hoach (quy hoach d6 thi, quy
hoach khu dan cu nong thon, quy hoach xay dung, quy hoach méi truong, quy
hoach bao vé va phat trién rimg, quy hoach tai nguyén nudc...), trong d6 c6 mot
chuong riéng quy dinh vé quy hoach sir dung dét.

+ Ban hanh Nghi dinh riéng dé huéng dan vé cac nodi dung quy hoach sir
dung dat da duogc quy dinh trong van ban luat. ¢ day, tiép tuc cu thé hoa cac noi
dung cua Luat Dat dai hodc Luat Quy hoach, huéng dan cu thé vé phuong phép quy
hoach, vé cach thtrc cong bd quy hoach, vé thuc hién quy hoach, vé trinh tu, thoi
gian 1ap quy hoach, vé chi phi cho hoat dong xay dung quy hoach, vé viéc xir Iy quy
hoach treo, trach nhiém phap 1y cta cac chii thé tham gia cong tic quy hoach vi
pham phap luat.

+ B0 Tai nguyén va Moi truong, Bo Tai chinh ban hanh nhiing thong tu,
cong van huéng dan cu thé vé cac ndi dung dd quy dinh trong van ban Luét, trong
Nghi dinh ma xét thiy can quy dinh chi tiét hon.

+ B Cong an, Bo Qubc phong ban hanh nhiing vin ban hudéng dan cy thé
hoat dong quy hoach ctia B9, nganh minh.

+ Ban hanh mdt van ban vé xir phat hanh chinh d6i voi cac vi pham phap
luat trong hoat dong quy hoach sir dung dat.

- (3) Phap luat hinh sy quy dinh d6i voi cac hanh vi vi pham nghiém trong ctia
cac ca nhan trong qua trinh xay dung va to chirc thyc hién quy hoach str dung dat.

2.5. Céc yéu to chi phdi phap luat quy hoach sir dung dat

Phép luat vé quy hoach sir dung dét ciing nhu bat ky mét ché dinh phap luat
nao déu bi chi phéi boi cac yéu td nhat dinh dén qua trinh x4y dung va to chire thuc
hién cac quy dinh d6. Tuy nhién, mdi nhém quy pham phép luat lai chiu tac dong
boi nhitng yéu t6 khac nhau. Phap ludt quy hoach sir dung dat diéu chinh cac quan

hé xa hoi mang tinh ddc thu, do 1a quan hé xa hdi phat sinh trong qua trinh thyc hién
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hoat dong quy hoach st dung dat, ma quy hoach sir dung dit lai mang trong minh
nhirng dic diém riéng biét, phap luat quy hoach sir dung dit vi vay chiu su tac dong,
chi phéi cua cac yéu t6 chinh tri, lich sir, van hoa - x3 hoi, kinh té.

2.5.1. Yéu to chinh tri

Phap luat 14 cong cu hiru hiéu d¢é Nha nudc thé hién quan diém chinh tri, dé
chinh thirc héa tir tuong ctia Pang. Phap luat vé dat dai néi chung va quy hoach st
dung dét n6i riéng mang dam nét tinh giai cap, thé hién 16 nét yéu t6 chinh tri. Biéu
hién cu thé cua yéu t chinh tri chi phdi dén phép luat quy hoach sir dung dét vi du
nhu ¢ Viét Nam phap luat quy hoach sir dung dat 1a phai dam bao nguyén tic: Dat dai
thudc s& hitu toan dan, do Nha nude dai dién chu s¢ hitu. Thong qua quy hoach sur
dung dat, Nha nude thé hién quyén luc, thé hién quyén dinh doat dbi véi dat dai béng
viéc quy dinh muc dich str dung dat cho ting dién tich dat, tung vung dét cu thé. Viéc
quy hoach st dung dét, dam bao can d6i nhu cau str dung dat cua céc to chirc, ca nhan
khong ngoai muc tiéu 6n dinh quan hé xa hoi, giir viing thé ché chinh tri. Pbi voi quy
hoach st dung dét cta ca nudc, co quan quyén lyc cao nhit trong bo may Nha nuéc
ta - Qudc hoi tryc tiép xét duyét va quyét dinh trén co sd quan diém, duong 16i cha
truong ctia Pang vé& quy hoach str dung dat. Théng qua quy hoach sir dung dat, Nha
nude phan bd san xuit, xay dung két cdu ha ting, vu tién dién tich dat hop 1y cho nhu
cau bao dam an toan luong thuc qudc gia va dién tich dat cho an ninh - qudc phong.
O tung dia phuong do nhitng nhi¢m vu chinh tri, nhiém vy bdo dam sy 6n dinh cho
an ninh - qudc phong, quy hoach sir dung dét lai c6 nhitng khoanh dinh khéc nhau vé
viéc st dung cac dién tich dat. O mdi thé ché chinh tri khac nhau, phap luat quy
hoach sur dung dat s& quy dinh khac nhau v6i nhitng muc tiéu, chién luoc st dung dat
pht hop. C6 thé khang dinh: phép luat quy hoach str dung dat chiu sy chi phdi manh
mé ctia yéu t6 chinh tri. Thong qua quy hoach st dung dat, quan diém, dudng 161 phat
trién kinh té xa hoi cua Pang duoc cu thé hoa, nhu quan diém bao vé moi truong dé
phat trién bén viing, quan diém bao ton va phat huy nhimg gia tri van héa, quan diém
dau tu xay dung va phat trién ngudn nhéan lyc nhu thé nao, dinh hudng phat trién timg
ving kinh té trong diém ra sao.

2.5.2. Yéu t6 kinh té thi truwong

Trong diéu kién nén kinh té thj truong dinh huéng XHCN ¢ nude ta hién

nay, dat dai con la hang héa dac bié¢t, dugc tién t€ hoa dé tham gia vao nén san xuat
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hang hoa véi tinh cht vira 1a tu liéu san xudt, vira 13 tu liéu sinh hoat, vira la nguff)n
vbn dau tu phat trién. Vi vy, quy hoach sir dung dat ngdy cang c6 ¥ nghia to 16n
trong viéc diéu phdi quan hé cung, cau dat dai trong diéu kién kinh té thi truong va
hoi nhép kinh té thé gi6i hién nay & nudc ta, nham st dung ¢ hiéu qua, hop 1y va tiét
kiém nguon tai nguyén quy gia cho sy phat trién kinh té cua dat nudc [33, tr.56]. Quy
hoach st dung d4t t6i da hoa gia tri cua bat dong san, theo d6 viéc st dung dét duoc
quyét dinh trén co sé dong luc cia thi truong, quy hoach sir dung dét trd thanh san
pham cua thi truong [33, tr.56]. Quy hoach dét dai phai gitip mdi thira dat ting 1én vé
gid tri ma khong anh huong dén gia tri cua thira dat khac trong ving quy hoach. Quy
hoach sir dung d4t mang nang yéu t6 kinh té, quy hoach sir dung dat phan anh sy phat
trién kinh té ciia timg ving lanh tho trong timg giai doan nhat dinh. O tit ca cac nudc
trén thé gidi, van dé s dung dat néu khong duoc giai quyét hop 1y s& luon dan dén tinh
hinh x3 hoi mat 6n dinh, strc san xuat giam sut, kinh té suy thoai. Do vay dé dam bao
quyén loi séng con cta nhan déan, xay dung xa hoi 6n dinh gidu co6, lam thé nao dé
hoach dinh chinh sach phap ludt dat dai pht hop nhu cau tinh hinh dat nuée, giai quyét
thoa dang vain dé dat dai, 1a nhiém vu co ban ctia hién dai hoa dat nudc [53, tr.4] Qua
trinh c6ng nghiép hoa, d6 thi hoa va chuyén doi co cau kinh té voi su tap trung dan sb
va phét trién ha tang, phat trién cac co so san xuét kinh doanh thudc cac nganh cong
nghi€p, thuong mai, dich vu theo sy phat trién bé rong cua khong gian d6 thi. Qua trinh
d6 thi hoa 1am tang nhu ciu vé bt dong san ca vé sd luong va co cau nham thoa mén,
pht hop véi cac hoat dong kinh té, x3 hoi, san xuat kinh doanh dich vu, ding v6i nhu
cau ngay cang cao ciia doi séng [37, tr. 218]. Trong xu thé hdi nhap hién nay, khi Viét
Nam di chinh thirc trd thanh thanh vién cua T6 chire thuong mai thé gici WTO, quy
hoach sir dung dat cang phat huy vai trd quan trong cia nd. Quy hoach st dung dat co
thé xem 1a yéu t6 gop phan khong nho trong cong cudc thay doi “dién mao” ciia Viét
Nam trén truong Qudc té [51, tr.40]. Qué trinh phan tich dé lap quy hoach sir dung dét
xut phat tir viéc phan tich tiém ning thién nhién cua dat dé thu xép cac chirc ning cua
dat. Trong qua trinh sir dung dét s& xut hién cac nhu cau cta phat trién kinh té - x3 hoi,
nhu cdu d6 c6 thé 1am thay d6i chirc ning trudc day cua dat. Quy hoach sir dung dat
trong co ché thi trudng cd dinh huéng xa hoi chu nghia déng thoi dap tng nhu cau hoi
nhap qudc té s& dugc tiép can theo huéng dua dat dai truc tiép tham gia vao qué trinh

tao ra loi nhuan béng cac hoat dong phat trién [37, tr.48].
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Phap luat quy hoach st dung dét vi thé ciing bi chi phdi manh mé& boi yéu tb
kinh té, nhét 13 trong giai doan hoi nhép kinh té thé giéi nhu hién nay cta nudc ta.

2.5.3. Yéu to van héa - xa hi

Quy hoach sur dung dat v6i muc tiéu lua chon duge phuong an st dung dét dat
hiéu qua cao nhét vé mat kinh té - x4 hoi, an ninh - qudc phong, méi trudng sinh thai
trén co s& khoa hoc dé dung hoa va thoa méin cac nhu cau str dung dat ciia nhitng nhom
loi ich khac nhau trong xa hoi. Mot trong cc yéu cau cua quy hoach st dung dat con 1a
nang cao chat luong sdng cho cong dong. V&i nhitng dic trung cta dat dai, dé quy
hoach st dung dét dat duoc nhiing yéu cu, myc tiéu thi quy hoach sir dung dét con
phai cin ctr vao dic diém ty nhién, kinh té, vin hoa - xa hoi, phong tuc tdp quéan cua
ting vung lanh tho. Tir yéu t6 tim 1y, tin ngudng, vin hoa phong tuc, tip quan ma cac
nha quy hoach dét quyét dinh cac chi tiéu dét dai cho timg nganh, timg nhu cau khac
nhau. Phap luat quy hoach sir dung dat luc nay khong chi bi chi phéi bai y chi chii quan
ctia Nha nudc mang yéu t chinh tri va tinh hinh phat trién kinh té, yéu t6 hoi nhap ma
con bi chi phéi boi cac yéu t6 vin hoa - xa hoi. Tir nhitng dic trung kinh té, van hoa, xa
hoi khac nhau s& c6 chién luoc quy hoach sir dung dat khac nhau vi nhu déu 1a thanh
phé d6 thi loai dic biét nhung rd rang quy hoach sir dung dét thanh phé H5 Chi Minh
phai dit ra yéu ciu, dinh hudng khac quy hoach sir dung dét thanh phd Ha Noi hodc
déu 1a thanh phd nim trong dé an trd thanh phd truc thudc Trung wong nam 2015
nhung quy hoach str dung dat & Thira Thién Hué phai c6 nhiing yéu cau, dinh hudng
khac quy hoach st dung dat Binh Dwong va Khanh Hoa [51, tr.155].

2.5.4. Yéu té lich siv

Dit dai 1a tai nguyén vo cung quy gia cia mdi qudc gia, 13 yéu td quyét dinh
cAu thanh nén lanh thé qudc gia. Lich sir Viét Nam gan lién véi lich sir khai khan,
xay dung dat nudc va bao vé lanh thd cta cong dong cac dan toc Viet Nam. Hang
nghin ndm qua nhén thirc vai trd quan trong ctia ngudn tai nguyén niy nén van dé
dat dai luon duoc toan xa hoi quan tam.[4, tr.5] Trai qua nhiéu thé hé, nhan dan ta
da tén bao cong suc, xuong mau mdi tao lap, bado v¢ dugc von dat nhu hién nay.
Trén mdi thira dat, ving dat, 1anh th déu dé lai nhirng thanh qua lao dong ciia nhan
dan ta qua cac thoi ky lich sir, 6 1a dat dai, rimg nui, 1a cic cong trinh cong cong,
duong x4 giao thong, cau cbng, cac di tich lich st - vin hoa, canh quan thién nhién.

Quy hoach str dung dat 1a y do su dung dat, 1a viéc sép Xép, bd tri viéc st dung dat
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cho twong lai, vi vay viéc tinh toan lya chon phuong an str dung dat khong thé tach
ro1 hién trang st dung d4t hién tai v&i nhiéu dau 4n lich st. Quy hoach str dung dat
mang tinh tong hop khong chi do tinh da muc dich sir dung dat cia cac chu thé sir
dung va chiém hiru dit dai, ma con do tinh lich s, truyén théng, tap tuc, van hoa
ctia qudc gia. Pat nude ndo, din tdc nao ciing phai giai quyét van dé dat dai gin voi
lich sir xdy dung va m& mang bd ¢di cling cac ché do chinh tri - kinh té. Chinh vi
vay dé giai quyét cac van dé dat dai hién tai, cac qudc gia phai ké thira va xur 1y cac
van dé qua khtr, cdc van dé do lich sir dé lai dong thoi véi viée tinh dén cac muc
tiéu phat trién kinh té va 6n dinh xa hoi cho tuong lai. Phép luat quy hoach st dung
dat duoc xdy dung, thiét ké khong nham ngoai muc dich gitr gin cac gia tri vin hoa
truyén thong, xac dinh ding nhu cau sir dung dat cua thi trudng, bao vé quyén va loi
ich hop phép cta ngudi st dung dt, bao vé moi truong dé phat trién kinh té xa hoi
bén viing. Vi vay, phap luat quy hoach sir dung dat ciing bi chi phdi, tic dong manh
mé boi yéu t6 lich su.

Tom lai, phéap luat quy hoach st dung dat cung luc chiu sy tac dong da chiéu
(tac dong cua cac yéu tb lich str, chinh tri, kinh té, vin héa, xa hoi), tac dong cia
yéu t6 bén ngoai mang tinh khach quan nhu diéu kién kinh té, van hoa, xa hoi, tho
nhudng va nhitng yéu t6 mang tinh cha quan nhu y chi ciia giai cap cAm quyén,
trinh d6 chuyén mén ciia cic nha quy hoach... Khi xdy dung, chiing ta phai can ddi
cac yéu t6 khach quan, chil quan trong phap ludt quy hoach dé phap luat quy hoach
thuc sy vira 1a cong cu thé hién y chi dinh doat dat dai cua Nha nudc vira 1a giai
phap dé nang cao chat luong séng cho ngudi dan, dam bao hai hoa lgi ich ciia cac
bén lién quan.

2.6. Phap luét quy hoach sir dung dat ciia mdt s6 quoc gia va goi mé cho
Viét Nam

Quy hoach sir dung dat & Viét Nam hay trén thé gii déu duoc ghi nhan nhu
la qua trinh nghién ctru vé dat dai dé lya chon duge mot phuong an st dung dat ¢co
hiéu qua nhét. “Quy hoach str dung dit dai duoc tién hanh nghién ciru theo nganh
sir dung dat dai va theo cac cap ving lanh tho rong 16n téi nhitng ndng trudng, trang
trai, xi nghiép, tham chi toi timg 16 dat, thira dat” [49, tr.36]. Vai thap nién gan day,
nhiéu nudc trén thé gidi, cling nhu t6 chic nong luong thé giéi (FAO) da nhan thay

viéc sir dung dat mudn cé hiéu qua khong thé ap dung riéng 1 timg nganh ma phai
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két hop nhiéu mit giira cac vin dé kinh té, vin hoa, xd hoi, méi trudng. Cude cach
mang khoa hoc cong nghé dd va dang thuc ddy qua trinh chuyén mén héa va hop
tac giita cac qudc gia, 1am cho lyc luong san xudt duge qudc té hoa. Sy hop tac
qudc té dan khién kinh té toan ciu trd thanh mot thi trudng chung, diéu nay doi hoi
viéc sir dung dat dé san xuét ra cac hang hoa phai tinh toan cuy thé dén dién tich,
muc dich st dung chung. Xu huéng str dung dét vi vdy cling dan dich chuyén theo
hudng hop tac phat trién toan cau hoa, khu vuc héa. Viéc tinh toan phuong 4n sir dung
dat (quy hoach str dung dét), ciing nhu viéc diéu chinh phép luat dbi véi hoat dong quy
hoach str dung dat & Viét Nam ciing c6 thé hoc héi duoc kinh nghiém cua cic quic gia
khac trén thé gioi. Tuy nhién, trong pham vi nghién ctru, chiing ta c6 thé di sau hoc hoi
kinh nghiém cia mot s6 nudc cd nhitng diém twong dong vé diéu kién kinh té, chinh
tri, x4 hoi, vé nhu cau sir dung dat d6 1a kinh nghiém diéu chinh phép luat quy hoach su
dung dt ciia Trung Qudc, Cong hoa Han Qudc va quoc gia Nhat Ban.

2.6.1. Phdp ludt quy hoach sir dung dit ciia Trung Quéc

Trung Quéc 1a mot nude nam trong khu vuc Bong A ¢6 31 tinh, khu ty tri va
thanh phé truc thudc Trung wong v6i sé dan 1a 1,37 ty (két qua diéu tra dan sb lan
6) [24, tr.3]. Nuéc Cong hoa nhan dan Trung Hoa quy dinh & Hién phéap va Diéu 2
Luat quan 1y dat dai cu thé héa Hién phap: “ché d6 cong hitu xa hoi chu nghia vé
dét dai, tie 1a ché do s& hitu toan dan va ché do so hiru tap thé cua quén ching lao
dong. Moi ca nhan khong dugc xam chiém, mua ban hodc chuyén nhwong phi phap
vé dat dai dudi cc hinh thire khac. Quyén st dung dat c¢6 thé duoc chuyén nhuong
theo quy dinh cta phap luat.

Trong cong tac quy hoach str dung dat Trung Qudc chi trong vao 3 muc tiéu
sir dung dat 1a dat cho nong nghiép, dat cho xdy dung va dat chua sir dung. Nguyén
tac co ban trong quy hoach dat dai 1a Nha nudc bao ho dic biét dat canh tac, nghiém
cdm nghiém ngit viéc chuyén dat canh tic thanh dat phi canh tac. Nha nudc thuc
hién ché d6 dén bu dat canh tac khi chuyén sang dét khac phai duoc phé duyét theo
phap luat va phai “liy bao nhiéu khai hoang bay nhiéu”, don vi liy dat canh tac phai
¢6 trach nhiém khai khan dit hoang theo quy dinh cua tinh [98, tr. 28]. Ngoai ra,
chinh sach dat dai Trung Qudc con quy dinh mdi ho nong dan chi dugce dung mot
noi 1am dat & va khong vuot qua tiéu chuan theo quy dinh cia tinh.

Trong lich sir phat trién quy hoach sir dung dat, Trung Qudc da tién hanh 3
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lan quy hoach trong pham vi toan quéc d6 1a nim 1987, 1998 va nam 2003. O lan
quy hoach nam 2003, muc ti€u, nhi¢ém vu quy hoach dat Trung Quéc duoc xac dinh
rd 13: Thuc day sir dung hop 1y dét dai; bao ton tai nguyén thién nhién, ting cudng
chat lwong moi trudng, thiuc ddy su phat trién bén vimng; thic day tang trudng kinh
té; thic day hiéu qua quan 1y Nha nudc; giam thiéu xung dot cac loi ich kinh té;
Bao ton cac di san van hoa va tu nhién [24 tr.13-14, 20].

+ Phép luat Trung Qudc quy dinh vé hé thong quy hoach sir dung dat dai
theo 5 cip rat rd rang va trach nhiém quy hoach sir dung dat dai ciia mdi cap 1a rat
chit ché theo don vi hanh chinh - linh th6 bao gdm: Cap Qudc gia la cap quy hoach
tong thé chinh sach; cép tinh ciing 13 cip quy hoach tong thé chinh sach duoc cu thé
hon tiy theo dic diém kinh té, chinh tri, x3 hoi cua tinh; cp thir 3 1a cap thanh phd,
hat, khu ty trj 13 cap quy hoach trung gian thé hién ca tinh tong thé chinh sach va sy
tinh toan cu thé vé khoanh dinh cac loai hinh st dung dat; cép thu 4 1a cép huyén,
thi xa, thanh phd 1a cip quy hoach chinh sach cu thé bao gém ca ndi dung tong thé
va ndi dung chi tiét; cép tha 5 1a cép huong, tran, cac khu vuc su dung dat chi tiét
dén timg 16, thira dat nham vao viéc gidi thidu, quang ba st dung dat phuc vu cho
hoat dong giao dich bat dong san - dat dai [24, tr.6-8].

Ngoai viéc quy dinh quy hoach theo cac cip lanh thd, Trung Québc con quy
dinh quy hoach theo chuyén nganh [24, tr.§8].

+ Luat Pat dai Trung Qudc quy dinh nguyén tic, cin cir 14p quy hoach sir
dung dét [24, tr.30].

Viéc 1ap quy hoach st dung dat phai bao dam tuan thi nguyén tic nhu: sir
dung dat phai tiét kiém, dem lai hiéu qua st dung cao nhét; bao dam sy can béng
gitra nhu cau va loi ich str dung dét cua cac nganh kinh té, x3 hoi va cac dia phuong;
taing cuong bao vé moi trudng, phat trién sinh thai tu nhién nham duy tri va nang
cao chat luong séng cho ngudi dan ctia ca nude... Tuy nhién, nguyén tic quan trong
nhét 13 bao vé nghiém ngat dat canh tac, Diéu 19 Luét quan 1y dit dai nuéc CHND
Trung Hoa quy dinh “Béao vé nghiém ngit ruong dit nong nghiép, khéng ché viéc
chiém dung dat nong nghiép dé xay dung phi nong nghiép” [13]. Piéu nay duogc thé
hién 15 va xuyén subt trong hé thong phap luat vé dat dai cua Trung Quéc. Theo do,
trong quy hoach str dung dét cap qudc gia phai xac dinh duoc dién tich dat canh téc can

bao vé nghiém ngit theo quy dinh ctia Nha nudc, trong d6 phai chi rd dién tich dat
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canh tic co ban (chiém 80% tong dién tich canh tac) c6 chat luong tot nhét can duoc
duy tri vinh ctru va khong dugc phép chuyén d6i muc dich sir dung dudi bat ctr Iy do
gi. Hang nim, cin ctr vao quy hoach st dung dat dugc duyét, Chinh phu dinh mutrc cho
phép chuyén muc dich sir dung dt nong nghiép sang muc dich khac cho timg tinh.

+ Luat dat dai Trung Qudc quy dinh vé thAm quyén xay dung quy hoach sir
dung dét [24, tr.3-4].

Bo Pit dai va Tai nguyén qudc gia va Co quan quan 1y dat dai thuoc Uy ban
nhan dan cap tinh déu c6 trach nhiém chung 1 t6 chirc 1ap va thuc hién quy hoach
dat qubc gia, quy hoach tong thé sir dung dat va quy hoach chuyén nganh khac;
tham gia vao viéc thim tra quy hoach tong thé dé thi trinh Quéc vy vién phé chuan.
Nhin chung, B6 Pat dai va Tai nguyén qudc gia chi dao va tham tra quy hoach tong
thé str dung dat ciia dia phuong; con Uy ban nhan dan cép tinh phé duyét, chi dao va
tham dinh quy hoach tong thé st dung dat ciia thanh phd (thudc tinh), huyén. Co
quan quan ly dat dai thuoc Uy ban nhan dan cap huyén cin ¢t vao quy hoach tong
thé sir dung dat cua cp trén, to chtc 1ap va thuc hién quy hoach tong thé st dung
dat va cac quy hoach chuyén nganh c6 lién quan cap huyén. Phong tai nguyén dat
dai cap x4 lap va thuc hién quy hoach tong thé st dung dat cp x3, hop tac va hd trg
1am tdt cong tac 1dy y kién quan chung ddi v6i quy hoach.

+ Luét Dat dai Trung Qudc quy dinh vé ky quy hoach sir dung dat 1a 10 nim,
trinh tu xay dung quy hoach sir dung dat bao gdm 8 budc: Cong tac chudn bi; danh
gia thuc hién; nghién cttu co ban; 1ap dé cuong quy hoach; ldp phuong an quy
hoach; trung cau y kién cong chung; béo céo phé chuan thanh qua quy hoach; cong
bb quy hoach [24, tr.31].

+ Luat Pat dai Trung Quéc quy dinh vé ndi dung chi yéu cua quy hoach bao
gém 12 ndi dung do l1a: Banh gia thuc hién; phan tich hién trang dét dai; danh gia thich
nghi va tiém niang cua dét; phan tich cung cau dat dai; xac dinh muyc tiéu quy hoach;
diéu chinh co cAu va bd cuc st dung dét; hoach dinh phan khu muc dich st dung dat;
ché d6 quan 1y khong gian dat xay dung; chinh 1y dat dai; khong ché str dung dat cua
x3; sdp xép quy hoach can ky; bién phap thuc hién quy hoach [24, tr.31-37].

+ Ngoai cac ndi dung co ban trén, Luat Dat dai con quy dinh qua trinh xay
dung quy hoach bao gid ciing phai cd yéu cau vé thanh qua quy hoach va kiém

nghiém thanh qua, luén chi ¥ dén viéc xdy dung tin hoc hoéa trong quan 1y quy
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hoach [24, tr.22].

Tom lai, tim hiéu cac quy dinh cta phap luit quy hoach dit dai Trung Qudc
trong qué trinh hoan thién phap luat quy hoach sir dung dat c6 thé goi mo cho viée
hoan thién phap luat quy hoach st dung dét tai Viét Nam nhu quy dinh nhiing noi
dung mang tinh nguyén tic vé so hitu va sir dung dat dai trong Hién phap, tham
khao cac nguyén tic 1ap quy hoach st dung dét cia Trung Qudc nhat 1a nguyén tic
c¢6 sy tham gia ctia cong dong trong viée 1ap quy hoach, cac quy dinh vé cin ct, ndi
dung, thdm quyén, cac budc lap quy hoach st dung dat trong d6 phap luat quy hoach
Trung Qudc, dic biét chiing ta nén quan tim vai trd cia cong dong bang cach xac dinh
viéc lay v kién cong ching 13 mét trong cac budc trong xiy dung quy hoach st dung
dat. Phap luat Trung Qudc quan tAm dén viéc tinh toan chi phi thuc hién quy hoach st
dung dét voi hiéu qua cta quy hoach bang cach quy dinh bt budc nhitng yéu cau vé
hiéu quéa phai thé hién bang van ban va c6 sy kiém nghiém. Tac gia Luan an chua c6
diéu kién kiém nghiém thyc tién 4p dung cic quy dinh nay ctia phap luat quy hoach st
dung d4t tai Trung Qudc, song Viét Nam ciing c6 thé tham khao ndi dung quy dinh tng
dung tin hoc trong quéan 1y quy hoach sir dung dat dé xay dung va hoan thién phéap luat
quy hoach st dung dat.

2.6.2. Phdp ludt quy hoach sir dung dit ciia Han Quéc [69]

Han Quédc (Korea) nim & phia Nam Béan ddo Triéu Tién; Pong, Ty, Nam
giap bién; Bic giap Triéu Tién qua gidi tuyén quan su chay doc vi tuyén 38° Bic
v6i dién tich 99.392 km? (toan ban dao: 222.154 km?), khi hiu 6n dé6i, c6 4 mua rd
rét, dan s: 50,76 triéu nguoi (02/2013), mot s6 ndi dung vé phap lut quy hoach st
dung dat cia Han Qudc d6 1a [116].

+ Phap luat quy hoach Han Quéc quy dinh vé 5 cap quy hoach d6 la:

Quy hoach dat cap qudc gia; quy hoach st dung dit cip tinh; quy hoach
dat vang thu d6; quy hoach sir dung dat cap huyén; quy hoach dat viung dé thi co
ban. Phap luat Han Qudc ciing cha trong dén tinh thdng nhat trong quy hoach
nén quy dinh quy hoach str dung dat duoc thyuc hién tir tong thé t6i chi tiét. Quy
hoach cép tinh, ving thu d6 phai cin ci trén co sé quy hoach cap qubc gia; quy
hoach cép huyén, ving d6 thi phai cin c&t vao quy hoach cap tinh.

+ Phap luat Han Quéc quy dinh vé trach nhiém quyén han xdy dung quy
hoach: Quy hoach cép quéc gia do Bo truong Bo Pit dai, Giao thong va Hang hai
phé duyét, quy hoach sir dung dat cip tinh do tinh phé duyét, quy hoach dit cip
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huyén hodc quy hoach d6 thi co ban do Tinh truéng phé duyét. Qudc hoi khong can
thiép vao qua trinh xét duyét quy hoach sir dung dit.

+ Phap luat Han Quédc quy dinh vé ky quy hoach dbi véi cap qubc gia, cip
tinh 1a 20 nim, quy hoach st dung dat ving d6 thi co ban va ké hoach sir dung dét
12 10 nam. Sau 5 nim s& tién hanh ra soat dé diéu chinh cho phu hop véi yéu cau
phat trién kinh té - x4 hoi quéc gia.

+ Phap luat Han Qudc quy dinh vé quy trinh 1ap quy hoach sir dung dat d6 1a
viéc 14p quy hoach sir dung dit c6 td chuc 1y ¥ kién nhan dan. Sau khi quy hoach
sir dung dat dugc phé duyét sé duoc cong khai va tuyén truyén pho bién rong rai dén
cong dong. Chinh quyén cac cip co trach nhiém tiép thu, giai trinh ¥ kién nhan dan vé
quy hoach, ké hoach st dung dat va to chirc thuc hién quy hoach, ké hoach d6. Nha
nudce ¢ chinh sach bado dam tinh kha thi cua quy hoach.

Tém lai, so sanh cac diéu kién chinh tri, kinh té, xa hoi gitra 2 quéc gia,
chung ta ¢ thé hoc tap kinh nghiém diéu chinh quy hoach bang phép luat cia Han
Quéc d6 1a quy dinh mang tinh nguyén tic vé tinh théng nhat trong hé thong quy
hoach qudc gia tir Trung wong dén dia phuong, dua ndi dung lay y kién nhan dan vao
trong qua trinh xdy dung quy hoach nhu mét trinh ty bit budc. Ching ta c6 thé tham
khao quy dinh ky quy hoach khac nhau giita cic cap quy hoach. Ngoai ra, song song véi
viéc phan khu, phap ludt quy hoach Han Qudc con quy dinh vé “Pai xanh” tirc cac khu
han ché phét trién. Trong “Dai xanh” han ché nhitng cong trinh kién tric, cdm moi ¥ d6
khai thac. “Pai xanh” nham khéng ché sy phat trién nhay coc, bao vé dat ndng nghiép va
tai nguyén, nghi ngoi, giai tri va bao dam cung mg di dién tich cho nhu cau nha 6. Pac
biét viéc xdy dung quy hoach véi thoi han 1au dai, 6n dinh - ky quy hoach sir dung dat
(v6i cip qubc gia, cap tinh 13 20 nim, quy hoach st dung dat ving d6 thi co ban va
ké hoach st dung dat 1a 10 nam) cling 1a mot yéu t6 thanh cong trong cong tac quy
hoach dat dai & Han Qudc, nén ching ¢ Viét Nam khi xay dung quy hoach sir dung
dat chung ta ciing can c¢6 tam nhin xa dé xdy dung modt quy hoach mang tinh 6n
dinh, 1au dai dong thoi van c6 thé diéu chinh quy hoach str dung dat trong nhing
truong hop can thiét cho phu hop vé6i su thay ddi cta cac quan hé kinh té-x4 hoi.

2.6.3. Phdp ludt quy hoach sir dung dit ciia Nhit Béin

Nhat Ban 1 mot quan ddo cach xa dai luc véi dién tich dat lién 1a
377906,97 km?, rong thir 60 trén thé gidi, va vung lanh hai 3091 km? [115]. Chinh
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vi vay, Nhat Ban giao luu kinh té voi bén ngoai cha yéu bang dudng bién, nganh du
lich bién cta Nhat ciing rat phat trién. Nhat Ban 1a qudc gia ¢ dan s6 16n tha 10 thé
gidi voi udce tinh khoang 127,96 triéu ngudi tinh dén thang 3 nam 2011 [115].

Ving tha d6 Tokyo va mét vai tinh xung quanh 13 viing d6 thi 16n nhét thé
gidi v6i khoang 30 triéu ngudi sinh séng. Khoang 70% - 80% dién tich Nhat Ban 1a
nui, loai hinh dia ly khong hop cho nong nghi¢p, cong nghi¢p va cu tri nhung véi
nhiéu canh dep, sudi khoang nong thu hut nhiéu du khach ghé thim, quy hoach st
dung dat & Nhat Ban thuc sy thic ddy duoc nén kinh t& nudc nay phat trién theo
hudng hién dai ma van giit gin dugc nhitng nét vian hoa dic sic.

Trong lich sir quy hoach sir dung dat, Nhat Ban da tién hanh 4 lan quy hoach
tong thé phat trién dat qudc gia [119], d6 1a:

Lan thtr nhat vao thang 10/1962, Nhat Ban tién hanh quy hoach tong thé phat
trién dat quéc gia lan tha nhét v6i muc tiéu dat duoc su can béng vé phat trién quéc
gia, ngin ngira ting dan s6 d6 thi, phan hoa giau ngheéo xa hoi, phat trién cac nganh
cong nghiép chi yéu cé chon loc.

Lan tht 2 vao 5/1969, 1an nay muc tiéu ctia quy hoach tong thé phat trién dat
quéc gia 1a mo rong kha nang phat trién ving, can bang vé ciu trac mang ludi giao
thong qubc gia va mang luéi thong tin. Nam 1974, Nhat Ban ban hanh Luat Quy
hoach str dung dat qudc gia va thanh 1ap Hang dat qudc gia da dong vai trd quan
trong trong chinh sach lién quan dén dat dai.

Lan tha 3, Nhat Ban tién hanh quy hoach tong thé qudc gia vao thang
10/1977, da xay dung dugc chinh sach dit dai trong 10 nim véi muc tiéu cung cap
moi trudng phat trién bén viing dap ung dugc cac nhu cau co ban ciia con ngudi
nhu nhu cdu nha &, vin héa truyén thong, hai hoa cac hoat dong giira con ngudi va
thién nhién, nang cao suc khoe va van hdéa cho con nguoi.

Lan thi 4, Nhat Ban tién hanh quy hoach tong thé qubc gia vao thang 1987,
1an nay da phé duyét, dinh hudéng su phat trién dat dai qudc gia dén thé ky 21, giai
quyét cap bach van dé tap trung dan cu & tha d6 Tokyo, Luat Dat dai co ban dugc
ban hanh nam 1989 dé diéu chinh hoat dong quy hoach sir dung dat qudc gia.

+ Luat Quy hoach sir dung dat qudc gia Nhét Ban ciing dd quy dinh tong thé
va hé thdng st dung dat chi tiét va thiét 1ap khung cho chinh sach dit dai. Quy
hoach str dung dat qudc gia bao gdm quy hoach tong thé quéc gia, quy hoach quan
va quy hoach d6 thi cu thé:

64



Cap qudc gia: Quy hoach st dung dat quéc gia 13 quy hoach nén tang lién
quan dén hién trang str dung dat. Chinh phu quy dinh khai quat, co ban quy méd muc
tiéu cho mdi loai dét theo phan loai: DAt nong nghiép; dat 1am nghiép; dat dong co;
dat mit nude; dat xay dung; dat pha tap. Thu twéng Chinh phu chiu trach nhiém lap
quy hoach véi sy tham van ciia Hoi ddng phat trién dat qudc gia va cac thanh vién
Chinh phu dé théng qua Nbi céc.

Cép vung: Quy hoach st dung dat cip ving duoc xy dung trén co s& quy
hoach st dung dat cip qudc gia nhu mot huéng dan riéng cho viung. Tinh truéng
quy dinh cy thé nhimng khai niém co ban va quy mé muc tiéu cho mdi loai dat. Sau
khi quy hoach dugc Hoi dong thong qua, Tinh trudng trinh 1én Tha tuéng Chinh
phu xem xét quyét dinh.

Cép dia phuong (thanh ph, thi xa): Trén co s& quy hoach sir dung dat qubc gia,
quy hoach str dung dt cip ving, mdi dia phuwong c6 thé xay dung quy hoach riéng cho
minh theo quy dinh ctia Luat ty quan dia phuong. Quy hoach dugc Hoi déng do thi
thong qua sau do trinh 1én Thi trudng dé thong bao véi quan chung. Hé thong, trinh tu,

thim quyén hé théng quy hoach st dung dat c6 thé duge mo ta qua so dd sau:
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QUYHOACH TONG THE
PHAT TRIENPAT QG

QUYHOACH TONG THE
PHAT TRIEN QUOC GIA

QUYHOACH
THANH PHO

QUYHOACH VUNG KHUYENKHICH )
PHAT TRIEN NONG NGHIEP

Nguon: Dé tai nghién ciru khoa hoc cua To ong cuc Pia chinh“Téng hop vé chinh sdach
va tinh hinh sir dung ddt dai ciia mét sé nweée trong khu viee va trén thé gidi, Ha Ngi [62].

Véi muc tiéu phat trién d6 thi Viét Nam noéi chung, d6 thi Thira thién Hué
n6i riéng tré thanh d6 thi vira mang tinh hién dai dap img nhu cau phat trién kinh té,
xa hoi vira gitr gin dugc ban sic dan toc, ching ta co thé ddi chiéu cac diéu kién
kinh t& x3 hoi dé hoc hoi dugce nhitng kinh nghiém diéu chinh phap luat v6i quy
hoach sir dung dat d6 1a Nhat Ban tién hanh 3 cip quy hoach (cap qudc gia, cap ving
va clp dia phuong). Viée 1ap quy hoach duogc giao cho co quan quan Iy Nha nuée tién
hanh va phai tham van cua Hoi dong dat dai. Cac thong tin vé quy hoach duoc cong bd
rong rai dén cong ching. Quy hoach dat Nhat Ban quan tim dén giai quyét sy chénh
léch thu nhap giita cac chii thé cung str dung dat trong ving linh thd, khuyén khich
phét trién nong nghiép cong dong va ma rong cong nghiép ra khoi do thi, chu trong dén
vi¢c bao v¢ modi truong, xay dung vanh dai xanh béng viéc ban hanh Luét Bao ton

thién nhién, Luat Dat nong nghiép, Luat Pat 1am nghi¢p. Nhat Ban xdy dung quy
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hoach dac thu cho nhitng d6 thi dac thu nhu (Tokyo), Kinki (Osaka — Kobe - Kyoto),
va Chubu (Nagoya), trong do khi xay dung quy hoach ving Kinni la ving giau lich st
va vin héa - va do d6 bao ton di san tré thanh thanh phan quan trong trong quy hoach
str dung dét, didu nay c6 thé hoc hoi dé xay dung quy hoach st dung dat & nhimg db thi
dac thi cua Viét Nam nhu d6 thi Thira Thién Hué [119]. C6 vai trd quan trong trong viéc
thiic ddy sy phat trién kinh té - x3 hoi, bao vé méi trudng va dam bao sy cong bang xa
hoi, quy hoach st dung dat 14 hoat dong c6 lich st 1au doi gin vdi lich phat trién kinh
té - x3 hoi & mdi qudc gia. Phap ludt quy hoach sir dung dat ¢ Viét Nam chinh thirc
duoc hinh thanh rd nét tir Luat Dat dai nam 1987 va ngay cang hoan thién hon da tao
hanh lang phap 1y va tré thanh cong cu hitu hiéu trong quan 1y Nha nudc vé dét dai.
Tuy nhién, chat lugng quy hoach sir dung dat chua dép tmg dugc yéu cau, van con mot
sO t6n tai, vudng méc trong qua trinh thue hién quy hoach, ké hoach st dung dat.

Phép luat quy hoach sir dung dat chiu sy chi phéi manh mé boi yéu to nhu
chinh tri, kinh té, xa hoi, yéu t6 hoi nhép cling nhu yéu t6 van hoa vung mién. Khé co
thé ap dung cach 1am quy hoach, cach diéu chinh cua phap luat dbi véi quy hoach cua
qudc gia nay cho qudc gia khac mot cach tuyét d6i, tuy nhién trong xu thé str dung dat
mang tinh qudc té, khu vuc, ching ta c6 thé hoc héi kinh nghiém, van dung nhiing
thanh cong cua cac qubc gia khac cho viée hoan thién phap lut quy hoach & Viét Nam

trén co so pht hop vé6i thé ché chinh tri, sy phat trién kinh té - vin hoa, xa hoi.
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KET LUAN CHUONG 2

Tir nhitng van dé 1y luan & chuong 2, t6i dd tip trung giai quyét dugc mot sb
van dé nhu sau:

Thir nhat, tac gia dua ra duoc nhiéu quan diém khac nhau cua cic nha khoa
hoc vé khai niém quy hoach sir dung dat, phan tich cdc quan diém d6 va dua ra nhan
dinh khai quat ctia ban than vé quy hoach sir dung dat voi cac dic diém, ddu hiéu nhan
biét co ban nhu tinh lich st x3 hoi, tinh tong hop, tinh 6n dinh - dai han, tinh chién luoc
va chi dao vi mo, tinh kha bién. T4c gia Ludn 4n ciing phan tich va nhdn manh vai trd
cua quy hoach stir dung dat doi véi su phat trién moi mat cta doi séng kinh té - xa hoi
nhu 1a: mot céng cu dé Nha nude quan 1y dat dai thdng nhat, dam bao cho viée sir dung
dat dai duoc hop 1y, tiét kiém, cong cu dé Nha nude thé hién quyén luc qua viéc quyét
dinh muyc dich sir dung dat, t6i da hoa gia tri cia bat dong san, thuc day kinh té xa hoi
phat trién, ning cao chit luong séng cho cong dong, dam bao phat trién bén virng. Tur
viéc phan tich vai tro ctia quy hoach sir dung dat, tac gia Luan an tiép tuc dé cap dén
cac yéu cau co ban ciia cong tac quy hoach str dung dat nhu dam bao nguyén tic phat
trién bén virng, dam bao tinh théng nhat, dong bo trong hé théng quy hoach dat quéc
gia, ddm bao sy cong khai, minh bach, dan chu, ddm bao sy tham gia cia nhan dan
trong xay dung quy hoach, ddm bdo tinh kha thi ctia quy hoach.

Thir hai, tir nhitng nghién ctru 1y ludn vé quy hoach, Luan 4n di vao ludn giai
nhitng van d& 1y ludn vé phap luat quy hoach sir dung dat. Tac gia Luan an di xay dung
dugc khai niém quy hoach st dung dat, chi ra dic diém cua phap luat quy hoach st
dung dat nhu mang tinh da chiéu, mang dam yéu t6 k¥ thuat trong quy pham phap lut.
Tac gia Luan 4n néu 1én nhu cau diéu chinh bang phap luat ddi voi quy hoach st dung
dat va ndi dung diéu chinh cta phap luat quy hoach, dwa ra hinh thirc diéu chinh cta
phap luat quy hoach sir dung dat phu hop véi tirng ndi dung.

Thit ba, chuong 2 ctia Luan an tim hiéu phap luat quy hoach str dung dit cta
mot sd nude trén thé gio1 dé rat ra bai hoc cho Viét Nam, tuy nhién tac gia Luan an
chon tap trung nghién ctru hoc hoéi kinh nghiém diéu chinh phap luat quy hoach str
dung dat ciia Trung Qudc, Han Qudc va Nhat Ban 1a nhiing qudc gia co nhiing diém
turong dong vé chinh tri, dong quan diém vé bao ton va phét trién voi Viét Nam nhu
viéc ap dung cac phuong phap quy hoach hién dai (tham van cong dong, str dung cong
nghé). Ngoai ra Luén 4n con phén tich cic yéu t6 khach quan, chu quan chi phdi dén
phap luat quy hoach sir dung dat 1a: Yéu t6 chinh tri, yéu t5 kinh té thi truong, yéu t6 lich
str, yéu t6 van hoa - x3 hoi 1am co s& dé ddi chiéu, phan tich danh gia phap luat quy
hoach hi¢n hanh cua Vié¢t Nam va tim ra gidi phap hoan thién.
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Chuong 3
THU'C TRANG PHAP LUAT QUY HOACH SU DUNG PAT
VA THU'C TIEN THUC HIEN TAI TINH THUA THIEN HUE
GIAI POAN 2003 - 2013

3.1. Thue trang phap ludt quy hoach sir dung dat

Cu thé hoa Hién phap 1992, dong thoi ké thira Luat DAt dai nim 1993, Luat
Piat dai nim 2003 da xay dyng mot hanh lang phéap 1y vé quy hoach st dung dat dé
diéu chinh quan h¢ xa hoi phat sinh trong qué trinh xay dung, thyc hién quy hoach,
ké hoach sir dung dat. Ché dinh phap luat vé quy hoach st dung dat ké thira nhiing
quy dinh cua phap luat trudc d6 va bd sung nhiing quy dinh méi dé ngay cang hoan
thién hon, hop 1y hon, khoa hoc hon. Cac quy dinh trong Luat D4t dai 2003 vé quy
hoach, ké hoach st dung dat duoc huéng dan tai Chuong 3 cua Nghi dinh
181/2004/ND-CP ciia Chinh phil ban hanh ngay 29/10/2004, vé huéng dan thi hanh
Luat Dat dai 2003. Quy dinh vé quy hoach, ké hoach sur dung dat tiép tuc duoc cu
thé hoa & nhitng vin ban ctiia Bo chuyén nganh, d6 1a nhitng Thong tu cua Bo Tai
nguyén va Moi trudng ma tac gia di hé théng ¢ chuong mot. Hién phap nam 2013
duge Qudc hoi thong qua ngay 28 thang 11 nam 2013 va Luat DAt dai nim 2013
dugc Qudc Hoi thong qua vao ngdy 29 thang 11 nim 2013 c6 hiéu lyc ngay
1/7/2014 tiép tuc khéng dinh, bao v¢ tai nguyén d4t va nhan manh vai tro cua su diéu
chinh phép luat ddi v6i quan hé dat dai n6i chung va hoat dong quy hoach str dung dat
n6i riéng. Tuy nhién, tic gia Ludn an tap trung danh gia phap ludt quy hoach sir dung dat
& mot s6 noi dung co ban dugc ghi nhan trong Luat Dét dai hién hanh theo cac yéu cau
va ndi dung diéu chinh ctia phap luat quy hoach da phan tich & chuong 2 Luan an.

3.1.1. Quy dinh ciia phdp ludt vé nguyén tic, cin ci, thoi han, chi phi ldp
quy hoach sir dung dit

+ Nguyén tac ldp quy hoach sit dung ddt 13 nhitng phuong hudng chi dao,
nhirng tu tudng xuyén subt, 13 co sé chu yéu dé dira vao d6 ma phap luat diéu chinh
nhirng quy dinh vé& quy hoach str dung dat. Han ché nhirng bat cp ctia cong tac quy
hoach, Luét dat dai 2003 1an dau tién di quy dinh 1d vé cic nguyén tic trong hoat
dong quy hoach st dung dat tai Diéu 21.

Céc nguyén tic 1ap quy hoach sir dung dét tiép tuc dugc cu thé hoa tai Nghi
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dinh 181/2004/ND-CP huéng dan thi hanh Luat dat dai 2003 va cac Quyét dinh,
Thong tu ctia Bo Tai nguyén va Moi truong. Lan dau tién trong lich st phét trién cua
phap ludt quy hoach st dung dét, nguyén tic l4p quy hoach dat dai duoc ghi nhan,
chinh thirc hoa, nd1 dung nay chua dugc ghi nhan & cac van ban phap luat dét dai noi
chung, phap luat vé quy hoach sir dung dat néi riéng. Panh gia mot cach khach quan
thi Diéu 21 Luat Dat dai nam 2003 da ¢ nhitng wu diém, dong gop nhét dinh trong
cong tac quy hoach, ké hoach str dung dit va trong su phat trién ctia ché dinh quy
hoach, ké hoach st dung dit cua Luat Dit dai. Cac nguyén tac nay dugc ban hanh
dwa trén viéc danh gia nhitng bat cip cua hoat dong quy hoach str dung dat trude do
(nhu hién tuong quy hoach chong chéo, mua ban thong tin vé quy hoach...). Tuy
nhién, sau hon 10 ndm thuc hién, cac quy dinh vé nguyén tic 1ap quy hoach sir dung
dat thuc su boc 10 nhiéu han ché bat cap, mét trong nhitng bat cap la déng nhét
nguyén tic 1ap quy hoach véi nguyén tic 1ap ké hoach sir dung dat. Trong khi hoat
dong quy hoach str dung dat 1a y d9, 1a chién luoc sir dung dat trong tuong lai, con ké
hoach st dung dét 1a viéc xac dinh mot cach cu thé phuong phap gén Vo1 tirng thot
gian dé dat dugc chién luoc sir dung dat trong quy hoach. Viéc gin nguyén tic chi
dao cho cong tac lap quy hoach véi nguyén tic chi dao trong viéc 1ap ké hoach da
lam cho cic nguyén tic ndy tré nén hinh thirc, thiéu tinh kha thi. Viéc dit ra cac
nguyén tac 1ap quy hoach, ké hoach cling thiéu di su cu thé hoa cac bién phap bao
dam, vi vy tat ca cac nguyén tic dugc quy dinh tai Piéu 21 mang tinh hinh thirc.
Khoan 1, 2 Piéu 21 - Luat Dat dai ciing dd nhin manh dén su dong bo trong quy
hoach, chung ta thiy sy dong bo nay phai dién ra xuyén sudt trong cac mbi quan hé
ctia cac cdp quy hoach st dung dét ciing nhu dong bd véi cac quy hoach phat trién
kinh té - xa hoi noi chung. Néu khong dit ra nguyén tic dong bo trong quy hoach thi
su chong chéo, “nham nhé” s& pha v& muc tiéu ciia quy hoach s dung dat. Tuy
nhién, trong thuc tién, cac hoat dong 1ap quy hoach thudong khong gén chat véi noi
dung ctia chién lugc phat trién kinh té x4 hoi. Quy hoach cap dudi 1ap sau quy hoach
cip trén c6 thé phan nao dam bao dugc su thong nhat, khong trai véi quy hoach st
dung dit cta cip trén. Vi du quy hoach cta cip x3 phai phu hop véi quy hoach céap
huyén, quy hoach cép huyén phu hop véi quy hoach cép tinh va quy hoach cép tinh
c¢6 thé phu hop vé6i quy hoach cta ca nude. Song yéu cau nguoc lai, quy hoach cip

trén phai thé hién dugc nhu cau st dung dat cta cap dudi thi yéu cau nay thuc su
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khong dugc dam bao thyuc hién trong thyuc tién. Lam thé nao dé nim rd nhu ciu st
dung dét cua cip dudi, nhu cau nay duoc biéu hién thong qua hinh thirc nao thi Luat
DAt dai nam 2003 lai thiéu di sy cu thé héa. Véi trinh tu tha tuc 1ap quy hoach st
dung dat nhu hién tai thi viéc ndm bt nhu cu st dung dat cua cip dudi thong qua
viéc dang ky nhu ciu sir dung dat that sy mang tinh ddi pho hinh thirc, lam anh
hudng 16n dén chat luong va tién d6 1ap quy hoach sir dung dét cta cac cip, nhat 1a
quy hoach cua ca nude. Vé nguyén tic sir dung dat tiét kiém va co hiéu qua, ching ta
thdy 16 muc tiéu cudi cing trong quan 1y va sir dung dat 13 sir dung dat c6 hiéu qua.
Dat dai 14 ngudn tai thién nhién vo cung quy gia, nhung dat dai lai 13 loai tai nguyén
¢6 han, trong khi nhu cau s dung dét ciia con nguoi lai khong nging ting 1én. Vi
vay, sit dung dét dai tiét kiém 12 mot van dé c6 y nghia hét stic to 16n va mang tinh
toan cau, c¢6 vai tro thuc day kinh té xa hoi ciia timg qudc gia phét trién. Viét Nam la
mot trong nhitng qubc gia c6 quy md dién tich dat ty nhién thudc loai trung binh so
v6i cac qudc gia trén thé gidi, nhung dién tich dat binh quan trén mdi dau ngudi lai
thuoc loai thép, vi vay nhu cau sit dung dat tiét kiém lai cang tré nén cép thiét hon.
Trong khi d6 danh gia vé hién trang sir dung dat & Viét Nam thi chung ta thiy viéc st
dung dat chua c6 hiéu qua, co ciu sir dung dat khong hop 1y, dién tich dat bo hoang
con qua nhiéu, dat nong nghi¢p, dic biét 1a dién tich dat tréng lta nudce bi thu hep
mot cach nhanh chong. Nhiém vu dit ra cho cong tac quy hoach sir dung dét 1a tinh
toan cac phuong an sir dung dét sao cho dat dai duoc sir dung tiét kiém nhung c6 hiéu
qua nhat, ning cao gid tri cia ting thira dat, kiém soat thi truong bat dong san, thuc
day kinh t& qubc dan phat trién. Phan bd nhu cau sir dung dat hop 1y cho cac ving
kinh té - x4 hoi va cho cac nganh, trong d6 phai uu tién cho nhu cau sir dung dt vao
san xuat nong nghiép, dam bao an toan lwong thuc qudc gia, ddm bao nguyén tic co
ban cua Luat Dat dai. Déng thoi voi viée st dung dat tiét kiem, nguyén tac tha 5 lai
quy dinh quy hoach, ké hoach sir dung dat duoc lap dé khai thac hop 1y tai nguyén
thién nhién va bao vé mdi truong. Trong qué trinh thuc hién cac muc tiéu phat trién
kinh té - x3 hoi, viéc st dung, khai thac cac ngudn tai nguyén thién nhién 1a khong
thé tranh khoi, nhat 1a cic tai nguyén khoang san trong long dat, tai nguyén
rimg...Viée khai thac cac tai nguyén dy gin chit v6i qua trinh sir dung dat, vi vay néu
khong biét diéu tiét hop 1y cac nhu cau s& din dén tinh trang khai thac can kiét tai

nguyén, huy hoai moéi truong song cua cac loai sinh vat va cua ca chinh con nguoi,
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dan dén suy thoai tai nguyén dat lam cho dat dai bj thoai hoa, bac mau. Giai quyét
mau thudn gitra nhu cau phat trién, loi ich kinh t& v6i nhu cau bao vé moéi truong doi
hoi phai c6 giai phap déng bo trong tit ca moi linh vure, quy hoach sir dung dit ciing
mang trong trach to 16n éy. Vi vay, khi xem xét, phan bd cac nhu ciu st dung dat,
mot trong nhitng yéu td quan trong can can nhic trong cic phuong 4n quy hoach 13
lam sao khai thac hop 1y cac ngudn tai nguyén thién nhién, bao vé méi truong. Co thé
no6i, nguyén tic thir 4 va nguyén tac thir 5 tai Dicu 21 déu thé hién nguyén tac dbi xir
hop 1y, cong bang trong mdi quan hé giita con ngudi va thién nhién, vi vay c6 thé gop
2 nguyén tic lai lam mot va quy dinh khai quat hon béi 1& nguyén tic thi can mang
tinh chi dao chién luogc.

Quy hoach sir dung dat mang tinh tong hop, 1a mot bo phan cia quy hoach
phat trién kinh té - xd hoi noi chung, vi vay nhirng yéu t6 xa hoi ciing chi phbéi manh
mé dén quan hé dat dai. Nguyén tic khi 1ap quy hoach st dung dét, ké hoach sir
dung dét, khi khoanh dinh hodc diéu chinh khoanh dinh ddi véi cac loai dat cho phu
hop véi tig giai doan phat trién kinh té - x4 hoi cta dat nudc ciing phai nham bao
ve¢, ton tao cac di tich lich str - van hoa, danh lam théng canh cta dit nudc trén céc
vung hanh chinh - 13nh tho. Song nguyén tic nay lai chua thong nhat véi cac quy
dinh vé quy hoach trong Luat Di san van héa 2001. Dan chi va cong khai trong xay
dung quy hoach 1a mét nguyén tic méi cua Luat Dat dai trong cong tac quy hoach
su dung dat. Trude day hoat dong xay dung va td chirc thuc hién quy hoach, ké
hoach str dung dat khong ghi nhan nguyén tic cong khai, dan chii. Trong khi quy
hoach sir dung dat lai gén chat voi quyén loi cua tat ca cac chu thé st dung dat, quy
hoach hop 1y tién bo s& gop phan bao vé nhitng quyén va loi ich hop phap cua
nguoi st dung dat, nhung nguoc lai né s& anh huong truc tiép dén quyén va loi ich
ctia ho. Vi viy, cong tac xdy dung va t6 chic thuc hién quy hoach phai 13y y kién
nhan dan, muén 1am duge diéu d6 quy hoach, ké hoach su dung dat phai duoc lap
trén nguyén tic dan chi va cong khai. Phuong phap quy hoach truyén thong thudng
bi phé phan 1a mang tinh cting nhéc, khong dan chu va thiéu sy tham gia cua cong
ddng, n6 chu yéu dya trén gia dinh vé mot vin dé cia mot nhom cac chuyén gia quy
hoach, ho thu thidp va phan tich cac dir liu c6 lién quan dé dé ra cac muc tiéu,
nhiém vu, xac dinh phuong an va cac giai phap khac nhau rdi du toan cac chi phi,

x4c dinh kho khan, thuan lgi cia mdi phuong an va chon ra phuong an tot nhat.
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Thuec tién c6 thé thiy ring, mot ban quy hoach tot nhit phai thé hién dwoc sy mong
mudn cia ngudi dan - mot ban quy hoach dap tng dwgc nhirng nhu cdu ma ngudi
dan cho 1a cén thiét v6i ho, cach tdt nhat dé c6 duoc mot quy hoach nhu vay la dam
bao sy tham gia ctia ngudi dan vao qua trinh xay dung va thue hién quy hoach. Néu
chi ¢6 nhimng nha quy hoach chuyén nghiép tién hanh cac khao sat nghién ctru va sir
dung két qua nghién ctru nay thi chua di, chua dam bao hiéu qua cta quy hoach st
dung dét. Trong nhiéu truong hop, dé dam bao nhiing gi ma ngudi dan mong mudn
dugc tich hop vao trong quy hoach, chi c6 mét cach duy nhat 13 bao dam cho ho
tham gia tryc tiép vao qué trinh d6. Nguyén tic 14p quy hoach sir dung dat phai dan
chu va cong khai 12 thé hién, dam bao su tham gia cta cong dong vao qua trinh quy
hoach, ddy 1a phuong phap quy hoach hién dai di duoc 4p dung hiéu qua tir nhiéu
quéc gia khac nhau nhu Nhat Ban, Han Qudc, Canada [69]. Nguyén tic nay ciing da
duogc cu thé héa bang cac quy dinh vé cong bd quy hoach sir dung dat, song cac quy
dinh vé cong bd quy hoach ciing khong dam bao tinh kha thi, thong tin vé quy
hoach str dung dat van chi la “gi6 qua mién t6i sang”, nguyén tic dan chii cong khai
vi vay that su van chi 1a “dan chu nira voi, cong khai hinh thirc”. Hién tugng mua ban
thong tin vé quy hoach van ctr dién ra, thong tin vé quy hoach sau khi cong bd cong
khai thi gia tri thong tin chi con lai rat it, quyén bao dam thong tin cta cong dan van
khong duoc dam bao. V& nguyén tic quy hoach sir dung dat ctia mdi ky phai duoc
quyét dinh, xét duyét trong nam cudi ctia ky trude d6. Nguyén tic ndy quy dinh nhim
dam béo tinh lién tuc trong qua trinh quan 1y dat dai, quy hoach, ké hoach str dung dat
ctia mdi ky phai duoc quyét dinh, xét duyét trong ndm cudi cua ky trudc do, nhung that
su n6 chi 1a nhitng quy dinh mang tinh trinh tw, chir khong nhat thiét dua vao Piéu 21
nhu mét nguyén tic chi dao.

Khic phuc mot phﬁn nhirng han ché bt cap cua Diéu 21, Luat Dat dai nam
2003, Piéu 35 - Luat Pat dai nam 2013 d3 quy dinh vé nguyén tic 1ap quy hoach sir
dung dat la:

1.Phu hop véi chién lugc, quy hoach tong thé, ké hoach phat trién kinh té -
x4 hoi, qudc phong, an ninh. 2. Puoc 14p tir tong thé dén chi tiét; quy hoach sir dung
dat ctia cAp dudi phai phu hop voi quy hoach st dung dét cua cap trén; ké hoach sir
dung dét phai phu hop véi quy hoach sir dung dat di dugc co quan Nha nudc co
thAm quyén phé duyét. Quy hoach str dung dat cip qudc gia phai bao dam tinh dic
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thu, lién két cia cac ving kinh té - x3 hoi; quy hoach st dung dat cdp huyén phai
thé hién noi dung str dung dét cua cfip xa. 3. St dung dat tiét kiém va c6 hiéu qua. 4.
Khai thac hop 1y tai nguyén thién nhién va bao vé moéi truong; thich ing voi bién
d6i khi hau. 5. Bao vé, ton tao di tich lich sit - vdn hoa, danh lam thing canh. 6. Dan
cht va cong khai. 7. Bao dam wu tién quy dat cho muc dich qudc phong, an ninh,
phuc vu loi ich qudc gia, cong cong, an ninh lwong thuc va bao vé méi trudong. 8.
Quy hoach, ké hoach cua nganh, linh vuc, dia phuong c6 st dung dat phai bao dam
phtt hop v6i quy hoach, ké hoach sir dung dat di duoc co quan Nha nude cd thim
quyén quyét dinh, phé duyét.

O day ching ta thiy Luat Dat dai nim 2013 di bo sung nguyén tac bao dam
an ninh luong thuc, quan tam dén viéc bao vé méi truong va thich ing véi bién doi
khi hau trong muc dich s dung dat, sy thong nhat cia quy hoach nganh véi quy
hoach st dung dat, dé cap dén dam bao tinh dic thu, lién két cia cac vung kinh té
x4 hoi, thé hién vai tro kinh té cua quy hoach str dung dat va dam bao cho van dé an
ninh quéc phong trong su can ddi nhu cau sir dung dat.

+ Veé can cir ldp quy hoach swr dung dat duoc quy dinh tai biéu 22 - Luét Pét
dai nim 2003, Piéu 38, 39, 40 Luat Pat dai nim 2013. O day ching ta thiy quy
hoach str dung dt 1a co s& khoa hoc ciia ca qua trinh quan 1y va sir dung dat, vi vay
khi xay dung quy hoach str dung dat phai thé hién dugc day du cac cin cr 6 tinh
dinh hudng cho viéc thuc hién quy hoach. Mot trong nhiing ddc tinh cua quy hoach
str dung dit 1a mang tinh kinh té. Hiéu qua sir dung dat dai phu thudc vao su khoa
hoc, hop 1y cta quy hoach str dung dat, trong khi chi phi dé xdy dung mét quy
hoach sir dung dat clia ca nudc, cia ving, cia cac cap 1a rat 16n. Vi vay, phai xac
dinh trudc nhitng cin cit dé quy hoach sir dung dat mang lai hiéu qua thiét thuc cho
qua trinh quan 1y Nha nudc vé dat dai, thuc day sy phat trién bén viing vé kinh té -
x4 hoi ciia mot qudc gia. Mdi phuong an sir dung dat dugc lwa chon phai gop phan
dinh hudng, kiém soat thi trudong bat dong san. Quy hoach str dung dat khi xay dung
phai cin c vao chién luge, quy hoach tong thé phat trién kinh té - xd hoi, quoc
phong, an ninh ctia ca nudc, quy hoach phat trién cua cic nganh va cac dia phuong
dé tao ra sy dong bd théng nhat trong hé théng quy hoach cua ca nuéc. Lap quy
hoach str dung dit, co quan Nha nudc duoc giao trach nhiém va cac td chirc chuyén

moén vé xay dung quy hoach con phai cin ctr vao ké hoach phat trién kinh té - xa hoi
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ctia Nha nuée, didu kién ty nhién, kinh té, x3 hoi va nhu ciu thi truong va hién
trang stt dung dat, nhu cau st dung dat cta cic cip cac nganh, cia ngudi sit dung
dat. Quy hoach st dung dat duoc 1ap dva vao dinh mutc str dung dét cho cac dia
phuong, cac nganh vi nhu cau sir dung dat cho cac muc tiéu phat trién kinh té - xa
hoi ludn gia ting ma dat dai lai 13 ngudn tai nguyén c6 han. Vi vdy, mudn st dung
dat hop 1y thi phai c6 dinh muc sir dung dét trong khi xay dung quy hoach st dung
dat. Can clr 1ap quy hoach duogc phap luat hién hanh quy dinh con 1a nhimng tién bd
khoa hoc va cong nghé lién quan dén sir dung dat va két qua thuc hién quy hoach st
dung dat cua ky trude. Can clr 1ap quy hoach cang rd rang, cu thé va khoa hoc thi
quy hoach dugc 1ap cang co6 hi¢u qua cao va dam bao tinh kha thi ctia quy hoach sur
dung dat. Cac quy dinh vé cin ctr 1ap quy hoach sir dung dat theo Luat Pat dai nim
2003 tuy chi 12 budc dau tinh toan dén cac yéu té khoa hoc, tinh toan dén cac yéu to
chi phéi dén phap luat quy hoach, song ciing dd mang tinh than dam bao cho phap
luat quy hoach c¢6 tinh kha thi ttrc 1a c6 kha ndng thi hanh trong thyc té, dam bao su
on dinh, tinh dy bao cta phap luat néi chung va phap luat quy hoach sir dung dat
no6i riéng. Cac can cit 1ap quy hoach st dung dat dugc Luat Pat dai 2003 quy dinh
trén co s& ké thira cac quy dinh vé can cir 14p quy hoach sir dung dat duoc quy dinh
tai Luat Dat dai 1993 va hudng dan cu thé Luat Dat dai 1993 vé quy hoach sir dung
dat tai Nghi dinh 68/2001/ND-CP ctia Chinh Phui ban hanh ngay 1/10/2001 vé quy
hoach, ké hoach str dung dét dai. Diéu 6 va diéu 11 Nghi dinh 68/2001/ND-CP quy
dinh 7 can ct 1ap quy hoach st dung dat. Piém chung va ciing 14 han ché, bat cap
clia cac vin ban phap luat néi trén 1a quy dinh cin ct 14p quy hoach, ké hoach st
dung dét chung cho tit ca cac cap quy hoach, ké hoach str dung dat tir quy hoach, ké
hoach sur dung dat cia ca nudc dén quy hoach, ké hoach su dung dat cua x4,
phuong, thi tran. Luat Dat dai Trung Qudc quy dinh nguyén tic, can cir lap quy
hoach nhu: stir dung dat phai tiét kiém, dem lai hiéu qua st dung cao nhét; bao dam
su can bﬁng gitra nhu cAu va loi ich st dung dAt cta cac nganh kinh té, xa hoi va cac
dia phuong; ting cuong bao vé moi truong, phét trién sinh thai tw nhién nham duy
tri va ning cao chét luong séng cho ngudi dan cua ca nude. .. Tuy nhién, nguyén tic
quan trong nhat 1a bao vé nghiém ngit dat canh tac. Theo d6, trong quy hoach str

dung dat cip qubc gia phai xac dinh dugc dién tich dat canh tac can bao vé nghiém
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ngit theo quy dinh ctia Nha nudc, trong d6 phai chi rd dién tich dit canh tac co ban,
c¢6 chat luong t6t nhat can dugc duy tri vinh ctru va khéng duoc phép chuyén doi
muc dich st dung duéi bat ctr Iy do gi. Hang nim, cin c& vao quy hoach sir dung
dat dugc duyét, Chinh phii dinh mirc cho phép chuyén muc dich sir dung dat nong
nghi¢p sang muc dich khac cho tirng tinh.

Nhitng han ché bat cap Luat Pét dai nam 2003 da duoc khic phuc trong Luat
Dt dai nam 2013. Lu4t Dat dai ndm 2013 quy dinh cin cr 1ap quy hoach qudc gia,
quy hoach cip tinh va quy hoach cip huyén 1a khac nhau, diéu ndy gép phan nang
cao hiéu qua ctia quy hoach str dung dét cac cap, song van chua quy dinh tach cin
ctr 1ap quy hoach sir dung dét riéng vai can cir 1ap ké hoach sir dung dat.

+ Vé thoi han ldp quy hoach sir dung dat.

Lan dau tién Luat Dat dai 2003 quy dinh vé thoi gian cho mot quy hoach sir
dung dat véi tén goi “ky quy hoach sir dung dat”. D6 1a luong thoi gian vat chat ma
mdi cp chinh quyén tir Trung wong dén dia phuong xay dung chién lugc tir tong
thé dén chi tiét dé thuc hién cac noi dung quy hoach st dung d4t dai. Theo Diéu 24
Luat Pat dai 2003 thi ky quy hoach sir dung dét ctia ca nude, quy hoach cap tinh,
thanh phd truc thudc Trung uong, quy hoach cdp huyén, quan, thi x3, thanh phd
thudc tinh, quy hoach cua xa, phuong, thi tran 13 muoi nam. Trude day, ¢ Luat Dt
dai 1993, Nghi dinh sé 68/2001/ND-CP ciing quy dinh vé thoi gian cho mét quy
hoach sir dung dat thyc hién 1a 10 ndm nhung khong goi 12 ky quy hoach ma goi 1a
“thoi han quy hoach”. Quy dinh vé ky quy hoach sir dung dat 13 can thiét xuét phat
tir nhitng dic diém, vai trd ctia quy hoach dat dai nhu quy hoach st dung dit mang
tinh du bao, chién luoc, tinh dai han déng thoi lai mang tinh kha bién, tirc ban than
quy hoach dat vira c¢6 yéu cau 6n dinh nhung van c6 thé thay do6i cho phu hop véi su
phat trién ctia nén kinh té - xa hoi quéc gia, hay timg ving lanh tho. O mot s6 nudc
ky quy hoach sir dung dat so v6i Viét Nam 1a dai hon nhu & Trung Qudc 1a 20 nim
d6i v6i quy hoach qudc gia va quy hoach cip tinh. Nhung ciing c6 nudc quy dinh
ky quy hoach ngin hon hodc khong quy dinh vé ky quy hoach nhu Canada. Phap
luat Viét Nam quy dinh vé ky quy hoach 14 can thiét song phai nghién ctru dé quy
dinh thoi gian quy hoach khac nhau gitta cac cap quy hoach, c6 nhu thé méi phat

huy duoc vai tro ctia quy hoach sir dung dat, méi bao dam tinh kha thi ciia phép luat
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quy hoach sir dung dat, Véi tinh than d6, Luat Dat dai nim 2013 quy dinh vé ky quy
hoach 14 10 nim, ky ké hoach st dung dit cAp quc gia, cap tinh va ky ké hoach sir
dung dat quéc phong, dat an ninh 13 05 nam. Ké hoach st dung dat cAp huyén duogc
lap hang nam. (Piéu 37 - Luat Dat dai 2013). Luat Dt dai 2013 ¢ diém tuong
ddng véi phap luat Trung Qudc vé ky quy hoach sir dung dat. Luat Dét dai Trung
Quéc quy dinh vé ky quy hoach str dung dét 1a 10 nam [24, tr.6].

+ Vé chi phi ldp quy hoach

O nuéc ta, Luat Dt dai ndm 1987, Luat Dat dai ndm 1993, Luat Dit dai nam
2003 déu chua quy dinh, chua diéu chinh vé chi phi cho viéc lap quy hoach st dung
dat, diéu d6 dan dén viéc 1ap quy hoach lang phi chi phi x hoi, khéng danh gia
dugc hi¢u qua cua hoat dong quy hoach trong viéc thuc déy sy phat trién kinh té -
xd hoi. Luat Dat dai naim 2003 thong qua ngay 29/11/2013 c6 hiéu luc 1/7/2014 da
bat dau diéu chinh vé ndi dung nay: Khoan 5, Piéu 44 Luat Dat dai nam 2013 quy
dinh: “Kinh phi t6 chtrc tham dinh quy hoach, ké hoach str dung dat duoc xac dinh
thanh mot muc riéng trong kinh phi 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat”. Pay la
mot diém tién bo trong qué trinh x4y dung phép luat quy hoach sir dung dét, tuy
nhién dé dam bao thuc hién cin c6 van ban hudng dan cu thé va nhiing giai phap
thuc tién trong qua trinh to chirc thuc hién phap luat. Ching ta c6 thé tham khao
mot sb qubc gia vé nodi dung nay, vi du nhu phéap luat Trung Qudc quan tim dén
viéc tinh toan chi phi thuc hién quy hoach sir dung dat vai hiéu qua cua quy hoach
bang cach quy dinh bat budc nhitng yéu cau vé hiéu qua phai thé hién bang vin ban
va ¢6 su kiém nghi¢m [24, tr.22-24]. Nhim dam bao duoc viée st dung chi phi xay
dung quy hoach hop 1y, tranh tinh trang “quy hoach treo”, Piéu 111 Luat Dat dai
nam 2013 va Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 Quy dinh chi tiét thi
hanh mot s diéu cia Luat Pat dai di quy dinh vé Quy phat trién dat: “Quy phat
trién dat dugc st dung dé tng vén cho To chirc phat trién quy dat va cac t6 chic
khac dé thuc hién viéc boi thuong, giai phong miat bang va tao quy dat theo quy
hoach, ké hoach sir dung dat da duoc co quan c6 thAim quyén phé duyét” ciing nhu
quy dinh vé viéc 14y ¥ kién nhan dan vé quy hoach sir dung dat, trinh ty tha tuc khi
Nha nuée thu héi dét...

+ Noi dung ciia quy hoach sir dung dat duoc quy dinh tai Didu 23 Luat Dat dai
nam 2003, va dugc hudng dan cu thé tai Diéu 12, 13, 14 Nghi dinh 181/2004/ND - CP
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ngay 29 thang 10 nim 2004 cua Chinh phu vé& Thi hanh Luat Dat dai 2003. Theo
Luat D4t dai nim 2003, cac ndi dung co ban cua quy hoach sir dung dat d6 la: Pidu
tra nghién ctru, phan tich, tong hop diéu kién tu nhién, kinh té, xd hoi trén dia ban
thue hién quy hoach; danh gia hién trang va bién dong st dung dét trong ky quy
hoach truéc theo cac muc dich sir dung gém dét trong lua nudc, dat trong cdy hang
nam khac, dat trong cay lau nam; dat rimng san xuat, dat ring phong ho, dat ring dic
dung... Quy hoach str dung dét con lya chon phuong an phan bd quy dat hop 1y cin
ctr vao két qua phan tich hiéu qua kinh té, xa hoi, moi truong, thé hién phuong an
quy hoach st dung dat duogc lua chon trén ban do6 quy hoach sir dung dat va xéc
dinh cac bién phap sur dung, bao v¢, cai tao dat va bao vé moi truong can ap dung
vao ting loai dat, phu hop véi dia ban quy hoach ciing nhu xac dinh giai phap to
chtrc thyc hién quy hoach str dung dat phu hop véi dic diém cia dia ban quy hoach.
Mot quy hoach str dung dat duoc xdy dung dé dam bao tinh hiéu qua vé kinh té, xa
hoi va moi truong thi phai ddm bao cac ndi dung co ban nodi trén.

Noi dung cta quy hoach st dung dat duoc quy dinh tai Luat Dat dai nim
2003 so v6i cac quy dinh ctia Luat Dat dai nim 1993 thi di dugc bd sung nhiéu noi
dung chi tiét, cu thé va hop 1y hon, song van cach tiép can quy dinh ndi dung quy
hoach str dung dat chung cho tit ca cac cap quy hoach ma khong tinh dén nhiing
yéu té dic thu ciia ving lanh thd. Phap luat dat dai noi chung, phap luat quy hoach
st dung dat noi riéng ludn bi chi phdi boi cac yéu t6 chinh tri, su phat trién kinh té -
xa hoi, va nhitng yéu t vin hoa nhu phong tuc, tdp quan, tim 1y, thoi quen cua cu
dan noi quy hoach dat d6 dugc tién hanh. Khi ban hanh quy dinh vé ndi dung cua
quy hoach sir dung dat néu khong tinh dén cac yéu té chi phdi d6 thi quy dinh cua
phép luat chi mang tinh hinh thtc, khong c6 kha nang dam bao thi hanh, khong dat
dugc cac yéu cau co ban ctia phap luat quy hoach st dung dat. Phap luat quy hoach
dat dai Trung Qubc quy dinh vé ndi dung quy hoach dat rat chi tiét, chat ché va
khoa hoc, c6 yéu cau cu thé vé thanh qua cua cong tic quy hoach va quy trinh kiém
nghiém thanh qua. RS rang cic quy dinh vé& ndi dung quy hoach sir dung dit can
dugc xay dung riéng cho timg cip quy hoach va phai dat dugc nhitng yéu ciu (tiéu
chi) cta phap luat quy hoach st dung dat. Luat D4t dai ndm 2013 d3 diéu chinh noi
dung quy hoach theo huéng cu thé, chi tiét, hop 1y cho timg cap quy hoach khac nhau

nhu ndi dung cua quy hoach dat qudc gia, ndi dung ciia quy hoach sir dung dat cp
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tinh, cip huyén ciing nhu quy dinh riéng ndi dung ctia quy hoach str dung dét véi noi
dung cua ké hoach sir dung dat (Diéu 38, 39, 40 Luat Dat dai 2013).

+ Quy dinh cia phdp ludt vé phwong phdp ldp quy hoach sir dung dat.

Phuong phap 1ap quy hoach sir dung dat dugc xem 1a cach thirc dé cac chu
thé lap quy hoach tinh todn, lya chon dugc mot phuong an s dung dét c6 hiéu qua
vé mat kinh té, xa hoi va moi trudng s& dién ra trong twong lai. Viéc lya chon
duoc phuong phap dung sé& quyét dinh dén két qua tot. Tuy nhién, trong sudt thoi
gian qua tir Luat Pat dai nim 1987 dén Luat Dat dai nim 2013 vin chua dicu
chinh cu thé vé phuong phap lap quy hoach. Sudt tir nhitng nim 1980 dén nay viéc
1ap quy hoach van theo nhitng phwong phap quy hoach “c6 dién” dan dén tinh hiéu
qua cta cac quy hoach thap. Luat Dat dai nam 2013 c6 quy dinh vé viéc 1ay ¥ kién
dong gbp cua nhan dan trong qua trinh 1dp quy hoach. Tuy nhién, quy dinh nay
vira dugc xem nhu mot phuong phap quy hoach, vira duoc xem nhu nguyén tac,
yéu cau cua quy hoach sir dung dat. Hang loat cic phuong phap k¥ thuat, kinh té
khac khong duoc quy dinh ¢ Luat Dat dai nhu “phuong phap tiép can hé thong”
[30, tr.7], hay phuong phap “Quy hoach chién luoc hop nhat”, cic phuong phap
nay c6 nhitng wu diém do6 la:

Linh hoat thay vi cing nhic; mang tinh hanh dong thay vi ly
thuyét; tap trung vao quy trinh thay vi san pham; c6 sy tham gia rong rai
ctia cong dong va cic bén lién quan thay vi ¥ chi chinh tri va quan diém
chuyén gia thuan tay; tim nhin dai han thay vi nhiém ky; tinh dén toan
cau hoa thay vi chi dia phuong; dong vai tro diéu phdi va hop nhat lién
nganh trong hoach dinh chinh sach phat trién va quan 1y do thi thong qua
khuyén khich cac co quan quan 1y phdi hop quy hoach nganh theo khong
gian; kién tao hinh thtc d6 thi héa méi va hinh thai d6 thi theo huodng
than thién voi mdi trudng, bao vé tai nguyén va ning cao chat lugng
khong gian song [64].

Co ché kinh té & nudc ta hién nay 1a co ché kinh té thi truong theo dinh
huéng XHCN véi qua trinh hoi nhdp toan cau, hé thong kinh té nay vi thé tré nén
da dang, phong phu. Tuy nhién, trong qué trinh xay dung quy hoach chung ta van
stt dung phuong phap quy hoach truyén théng, van ké thira tu twong tir nén kinh té

ké hoach hoa tap trung nén con nhiéu ton tai nhu: San phém quy hoach bi lac hau
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truée nhitng su thay d6i lién tuc va nhanh chong cia thuc tién. Cach tiép can con
ning tir trén xudng, mang tinh 4p dit, thiéu linh hoat va han ché kha ning phat huy
moi ngudn lyc trong x4 hoi. Sy phdi hop da nganh trong qué trinh 1ap quy hoach
con rat han ché dan toi su chéng chéo gifta cac loai quy hoach, tut hau vé phuong
phap trong bdi canh toan cau hoa. Co thé néi “manh ai ndy 1am” nén “khap khénh”,
khong thé phat trién bén viing. TUr nhitng van dé néu trén can quy dinh cu thé vé
phuong phap 1ap quy hoach sir dung dat ngay tai Luat Dat dai. Luat Pat dai nim
2013 d3 ghi nhan vé phuong phap tham van cong ddng trong qua trinh 1ap quy
hoach: Co quan t6 chtc 1ap quy hoach st dung dat cé trach nhiém t chic 1dy ¥
kién dong gop cta nhan dan vé quy hoach sir dung dat. Viéc lay y kién déng gop
ctia nhan dan vé quy hoach sir dung dat cip qudc gia, cap tinh dugc thyc hién thong
qua hinh thirc cong khai thong tin vé noi dung ciia quy hoach str dung dét trén trang
thong tin dién tir cia B Tai nguyén va Mai truong, Uy ban nhan dan cip tinh; viéc
lay y kién dong gop cta nhan dan vé quy hoach sir dung dat cap huyén duoc thuc
hién théng qua hinh thire t6 chirc hoi nghi, 1dy ¥ kién truc tiép va cong khai thong
tin vé ndi dung ctia quy hoach sir dung dét trén trang thong tin dién tir cia Uy ban
nhan dan cdp tinh va Uy ban nhan dan cap huyén. Noi dung 1dy ¥ kién nhan dan vé
quy hoach str dung dit gém cac chi tidu quy hoach st dung dét, cac du an cong
trinh thuc hién trong ky quy hoach str dung dat. Ho so 1ay y kién nhan dan con dugc
huéng dan cy thé tai Khoan 1 Piéu 8 Nghi dinh 43/2014/ND-CP. Thoi gian ldy ¥
kién vé quy hoach sir dung dét 1a 30 ngay ké tir ngdy co quan Nha nudc ¢ tham
quyén quyét dinh t6 chirc lay ¥ kién. Co quan cé trach nhiém liy y kién vé quy
hoach sir dung dét c6 trach nhiém x4y dung bao céo tong hop, tiép thu, giai trinh ¥
kién cta nhan dan va hoan thién phuong an quy hoach sir dung dit trudc khi trinh
Hoi dong tham dinh quy hoach, ké hoach sir dung dat. Pbi véi quy hoach sir dung
dat quoc phong, an ninh, Bo Qubc phong, Bo Cong an cé trach nhiém lay y kién Uy
ban nhan dan cip tinh trong qué trinh t6 chic 14p quy hoach sir dung dat (Diéu 43
Luat Dat dai 2013). Day 1a diém tién bd trong qua trinh phat trién cta phap luat quy
hoach sur dung dat, bsi thue hién quy hoach theo dao 1y kéo theo su lya chon chinh
tri c6 can nhéc k¥ doi hoi su ¢d ging 16n, su cuong quyét va sy ung ho manh mé
ctia cong dong. Trinh d6 phat trién kinh t& cao dén mot chimg muc nao d6 1a didu

kién can thiét cho hanh phtic cta cong déng. Chinh sach vé dat 1a cong cu day
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quyén luc dé dat duoc pham vi rdng 16n ctia nhitng muc ti€u chinh tri, kinh té va xa
hoi. Boi vay, phai gén chat voi cac khai niém vé dao 1y va phai c6 lgi cho ca cong
dong.[104, tr.61]. Lay y kién déng gép cua cong dong trong qua trinh lam quy
hoach st dung dat s& giap QHSDP mang tinh kha thi, ddm bao dugc quyén binh
dang cua cong dan trong quan hé phap luat dat dai, dam bao quyén tiép can thong
tin ciia cong dan. Phuong phap tham van cong dong hién nay dugc xem 1a mot xu
thé, mot giai phap cho rat nhidu van dé xa hoi, dic biét trong cac linh vuc bao vé
cac ngudn tai nguyén ring, tai nguyén nudc, tai nguyén dat... Trong linh vuc quy
hoach dét viéc 13y ¥ kién cong dong di duoc nhiéu nudc trén thé giéi ap dung va cd
hiéu qua, trong quy hoach sir dung dat cic nudc phat trién coi trong vi tri ciia “cong
dong” (Luat s dung va quan ly dat dai qudc gia nim 1972 cua Han Qudc; Luat
Quy hoach d6 thi méi nam 1968 ctia Nhat Ban).

Tham van cong dong co vai trd quyét dinh dén chat luong va hiéu qua
QHSDD gop phan thiic day kinh té - x4 hoi theo nguyén tic bén viing, vai tro d6 thé
hién & mot sd khia canh co ban sau day nhu: “Gitp co quan Nha nudc co thim
quyén, cac nha quy hoach lwa chon dugc phuong an sir dung hop 1y nham dam bao
su dung dét dat hiéu qua cao nhét vé& mat kinh té - xa hoi, an ninh-quéc phong, moi
truong sinh thai; thuc hién tot nghia vu ctia cong dan trong qua trinh st dung dat;
dam bao quyén va lgi ich hop phap ciia nguoi st dung dat trong quy hoach, thu hoi
dat; tu tuyén tuyén, ty gido duc ning cao nhén thirc trong qué trinh thyc hién quy
hoach, giam bdt nhitng mau thuan, bat dong giira ngudi st dung dat v4i nhau, gitra
co quan Nha nudc véi nguoi str dung dat; giam quy hoach “treo”, dam bao tinh kha
thi cho quy hoach sir dung dat; giam sat, dau tranh phong chdng cac vi pham, cac
t6i pham trong qua trinh quan 1y va st dung dat” [59, tr.24-30]. Thong qua phuong
phap tham van cong dong gitp cho quy hoach thé hién chinh x4c nhat nhu cau cia
thi truong, tr d6 phuong an st dung dat duoge lua chon sé tac dong tich cuc dén thi
truong bat dong san, gia tri thira dat duoc tang 1én vé gia tri that, tao ra nhiéu hang
hoa cho thi truong bt dong san ciing nhu tao diéu kién cho moi tang 16p nhan dan
c¢6 thu nhap khac nhau déu cé co hoi nha &. Tuy nhién, dé phuong phap tham van
cong dong thuc su ¢ hidu qua trong cong tac xay dung va thuc hién quy hoach st
dung dat, Bo Tai nguyén méi truong ciing nhu cac co quan chuyén trach can sém
ban hanh nhitng huéng dan chi tiét va cha y dén viéc bao dam thuc thi phap luit,

tranh hién tugng quy dinh mang tinh hinh thue.
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3.1.2. Quy dinh ciia phdp lugdt vé trinh tw, thim quyén xdy dung, té chirc
thwe hién quy hoach sir dung dit

Qua trinh x4y dung va to chirc thyc hién quy hoach st dung dit vé co ban
duoc thuc hién théng qua 6 budce co ban: Lap, thong qua, xét duyét (quyét dinh),
cong bd, thyc hién va diéu chinh quy hoach sir dung dat. Cac budc d6 déu duoc
Luat Dat dai 2003, Luat Dat dai 2013 quy dinh cu thé chi tiét vé trinh ty, thu tuc,
tham quyén (Piéu 25-30 Luat Dat dai 2003; Piéu 42-50 Luat Pt dai 2013), nham
bao dam tinh cong khai minh bach va trén hét 1a dam bao tinh hiéu qua vé kinh té,
x3 hoi, méi trudng ciia mot dé an quy hoach sir dung dat. Quy trinh 1ap quy hoach st
dung dat da duoc huéng dan tai Quyét dinh sb 04/2005/QD-BTNMT cua Bo Tai
nguyén va Moi truong ngay 30 thang 6 nim 2005 vé Ban hanh Quy trinh lap va diéu
chinh quy hoach, ké hoach str dung dat. Theo quyét dinh nay, quy dinh quy trinh lap
quy hoach sir dung dat cho cic cip quy hoach 1a: Quy trinh lap va diéu chinh quy
hoach sir dung dét ciia ca nudc va ciia ving; quy trinh 1ap va diéu chinh quy hoach str
dung dét cap tinh; quy trinh 1ap va diéu chinh quy hoach sir dung dat cdp huyén; quy
trinh l4p va diéu chinh quy hoach st dung dt chi tiét cap xa.

Céc quy dinh cta phap luat vé thim quyén lap quy hoach s& giup cho cong tac
quy hoach dat hiéu qua, gop phan bao dam yéu cau cong khai, minh bach, dan cha
cua phap luat, phan cong phan nhiém trong hoat dong quan ly quy hoach. Tuy nhién,
quy dinh nay cta phap luat lai dong nhat quy hoach véi ké hoach st dung dét, trong
khi do6 1a 2 hoat dong khac nhau véi ndi dung, muc ti€u khac nhau. Tai Luéat Dit dai
2013 ndi dung nay dugc sira doi theo hudng quy dinh trach nhiém cia co quan quan
1y chuyén nganh vé dat dai trong viéc chiu trach nhiém vé mat chuyén mén, gitp
Chinh phii va Uy ban nhan dan cac cép trong viéc 1ap quy hoach va quy dinh thém
trach nhiém lay ¥ kién nhan dan trong qua trinh xdy dung quy hoach. Trong qua trinh
t6 chirc 1ap quy hoach, ké hoach str dung dat cap qudc gia, cap tinh, cip huyén co
quan c6 trach nhi¢m 1dp quy hoach, ké hoach st dung dat phai t6 chuc 1€iy v kién
dong gop cua nhan dan theo quy dinh ctia Chinh phu (Piéu 43 Luat Dat dai 2013).

+ Vé thong qua, xét duyét, quyét dinh quy hoach sir dung dat

Quy hoach str dung dat duoc lap, phuong an st dung dat duoc lua chon
nhung van chua ¢ gid tri phap 1y néu n6 chua duoc thong qua, xét duyét, quyét

dinh bdi co quan nha nude c6 thAim quyén. Theo quy dinh cua Luat Dat dai 2003,
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quy hoach st dung d4t cua ca nude sau khi duoc lap s& duoc Quéc hoi truc tiép Xem
xét tinh khoa hoc, tinh hiéu qué, kha thi cua quy hoach dé thong qua va quyét dinh.
Quy hoach st dung dét cta ca nude sau khi duge Quéc hoi quyét dinh c6 gia tri
phap 1y va trd thanh mot cin ct phap 1y dé co quan nha nudc c6 tham quyén quan
Iy dat dai. Quy hoach cua cac cép tinh, huyén, xa thi sau khi dugc 1ap s€ dugc gutri
cho Hoi ddng nhan dan, dé Hoi dong nhan dan xem xét thong qua. Viéc xét duyét
quy hoach sir dung dat thuoc thim quyén cta cip trén mot cap voi cip 1ap quy
hoach sir dung dat. Viée xét duyét, diéu chinh quy hoach st dung déat 13 co so dé
quy hoach c6 gié tri phap 1y. Theo d6: Quédc hoi quyét dinh quy hoach st dung dat
ctia ca nude do Chinh phu trinh; Chinh phul xét duyét quy hoach sir dung dat cua Uy
ban nhan dén cap tinh, ké hoach st dung dat nim nam, ké hoach diéu chinh, bo sung
hang nim cua timg tinh, dong thoi xét duyét ké hoach str dung dat vao muc dich an
ninh, qudc phong ciia Bo cong an, Bé qudc phong; Uy ban nhan dén cap tinh xét duyét
quy hoach sir dung dét ctia don vi hanh chinh cap dudi truc tiép; Uy ban nhan dan cap
huyén xét duyét quy hoach st dung dat ctia xa khong thudc khu vire phat trién do thi;
co quan Nha nudc c¢6 thim quyén quyét dinh, xét duyét quy hoach sir dung dat dai thi
c¢6 thdm quyén cho phép bd sung, diéu chinh quy hoach do.

Luat Pat dai Trung Quédc quy dinh vé thAim quyén xdy dung quy hoach sir
dung dat d6 1a: B Dét dai va Tai nguyén qudc gia va Co quan quan 1y dat dai thudc
Uy ban nhan dan cap tinh déu c6 trach nhiém chung 1a t6 chirc 1ap va thuc hién quy
hoach dat qudc gia, quy hoach tong thé st dung dat va quy hoach chuyén nganh
khac; tham gia vao viéc tham tra quy hoach tong thé do thi trinh Qudc vu vién phé
chuan. Nhin chung, Bo Pt dai va Tai nguyén quéc gia chi dao va thim tra quy
hoach tong thé sir dung dit cta dia phuwong; con Uy ban nhan dan cip tinh phé
duyét, chi dao va tham dinh quy hoach tong thé st dung dat ciia thanh phd (thudc
tinh), huyén. Co quan quan 1y dat dai thuoc Uy ban nhan dan cap huyén cin cr vao
quy hoach tong thé sir dung dit cua cip trén, to chirc 14p va thuc hién quy hoach
tong thé sir dung dit va cac quy hoach chuyén nganh c6 lién quan cip huyén. Phong
tai nguyén dat dai cip xa 1ap va thuc hién quy hoach tong thé str dung dat cip x4,
hop tac va hd tro 1am tot cong tac 1iy y kién quan ching d6i voi quy hoach. O day,
ching ta hoan toan cé thé tham khao phap luat quy hoach Trung Quéc, cling nhur

cac qudc gia khac nhu Nhat Ban, Han Qudc vé xay dung quy hoach, vi du nhu giao
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trach nhiém cu thé cho bo chu quan trong viéc xay dung quy hoach cip qudc gia va
gin vé6i viée tham dinh hiéu qua cua quy hoach, nhat quan nguyén tic lay ¥ kién
dong goép ctia nhan dan trong qué trinh xay dung quy hoach st dung dat.

+ Vé cong bé quy hoach sir dung dat: Cong bd quy hoach st dung dat 1a mot
trong nhitng ndi dung tién bo, khoa hoc ciia phap luat dat dai nhim dam bao tinh
cong khai, dan chi, minh bach. Diéu 28 Luét D4t dai nim 2003 quy dinh vé cong
bd quy hoach str dung dét 1a trong thoi han khong qua ba muoi ngay 1am viée, ké tir
ngay duoc co quan Nha nude ¢ tham quyén quyét dinh hodc xét duyét, quy hoach
st dung dat phai dugc cong bd cong khai: “Uy ban nhan dan xa, phudng, thi trin c6
trach nhiém cong bd cong khai quy hoach st dung dat chi tiét, ké hoach st dung dét
chi tiét ciia dia phuong tai tru s¢ Uy ban nhan dén; co quan quéan ly dat dai cac cap
c6 trach nhiém cong bd cong khai quy hoach, ké hoach sir dung dat cua dia phuong
tai tru s& co quan va trén cac phuong tién thong tin dai chung; viéc cong bd cong
khai tai tru s& Uy ban nhan dan va co quan quan 1y dat dai duoc thyc hién trong
sudt thoi gian cua ky quy hoach, ké hoach st dung dat co hiéu luc.” Nghi dinh
181/2003/ND-CP ngay 29/10/2004 cta Chinh phu vé thi hanh Luat Pat dai da
hudng dan cu thé viée cong bd quy hoach, ké hoach sir dung dat. Viéc cong bd cong
khai quy hoach cho cong dong dan cu 1a mot quy dinh tién bo, can dugc phat huy.
Cong bd quy hoach khong chi quy dinh véi quy hoach sir dung dit & phap luat dat
dai ma con duoc quy dinh d6i voi cac loai quy hoach khac & cac luat khéac, chang
han nhu quy hoach bao vé va phat trién rimg ciing duoc quy dinh: "Trong thoi han
khong qua ba muoi ngay ké tir ngay duoc co quan Nha nudc c6 thim quyén phé
duyét, quy hoach, ké hoach bao vé va phat trién rung phai dugc cong bd cong khai.
Uy ban nhan dan cac cip c6 trach nhiém cong bd cong khai quy hoach, ké hoach
bao vé va phat trién rimg cua dia phuong. Viéc cong bd cong khai tai tru so Uy ban
nhan dan dugc thuc hi¢n trong subt thoi gian cua ky quy hoach, ké hoach bao vé va
phat trién rimg c6 hiéu Iyc" (Lu4t bao vé va phat trién rirng nim 2004).

Quy dinh vé cong b cong khai quy hoach, gitp ngudi din ndm bét thong tin, bao
dam quyén tiép can thong tin ctia cong dan trong linh vue dat dai. Chi c6 ndm bét duoc
théng tin mot cach day du, chinh xac, kip thoi thi quyén dan chu cia cong dan méi duogc

phat huy dong thoi han ché tiéu cuc trong hoat dong quéan 1y quy hoach sir dung dat nhu

84



mua ban thong tin vé quy hoach sir dung dat. Théng tin vé quy hoach dat dai tac dong rét
16n dén thi treong bat dong san, néu théng tin chinh xéc, kip thoi s& gitip nguoi dan, cac
chu dau tu, nha kinh doanh bat dong san can nhic va dua ra duoc nhiing lya chon dung
dan khi tham gia cc giao dich vé dat dai. Thuc té ching minh, truéc khi Luat Dat dai
2003 c6 hiéu luc, cac théng tin vé quy hoach dit khong duoc cong bd cong khai dd anh
huoéng rat nhiéu dén thi treong bt dong san, nhiéu ngudi tir viéc mua ban thong tin quy
hoach da dau co dét dai va giau 1én nhanh chéng, nguoc lai dai da s6 ngudi lao dong co
thu nhép thap, it ¢ co hoi “sin tin quy hoach” lai cang kho khin hon trong viéc tim kiém
mdt bat dong san pht hop v6i kha ning tai chinh dé dam bao nhu ciu nha &, noi cu tri.
Luat Pat dai nim 2013 ciing tiép tuc quy dinh vé cong bd quy hoach, diém tién bd 13 1an
nay ludt quy dinh viéc cong bd quy hoach phai duoc dién ra trong sudt qua trinh dién ra
quy hoach (Piéu 48, Luat Dat dai 2013).

+ Cdc quy dinh vé thiee hién quy hoach sit dung dat va qudn 1y quy hoach sie
dung dat duge thé hién tai Dicu 29 Luat Dat dai nam 2003 va duge hudng dan cu
thé trong Picu 28, Piéu 29 Nghi dinh 181/2003/ND-CP ngay 29/10/2004 ciia Chinh
phu vé thi hanh Luat Pat dai. Nha nudc nghiém cAm moi hoat dong ty ¥ xay dung,
dau tu bat dong san trong khu vuc dat phai thu hdi dé thuc hién quy hoach, ké
hoach st dung dat. Truong hop c6 nhu cAu cai tao, stra chira nha &, cong trinh gén
lién véi dat phai thu hdi ma lam thay doi quy mé, cip cong trinh hién c6 thi phai
duoc co quan Nha nude ¢ tham quyén cho phép.

Nghi dinh 181/2003/NB-CP ngay 29/10/2004 ciia Chinh pha vé thi hanh
Luat Dat dai tai Diéu 28, Piéu 29 di co nhiing quy dinh ¢6 tinh cu thé hon, ¢ tinh
xéac dinh hon vé trach nhiém quan Iy quy hoach sir dung dat. Quy hoach sir dung dét
sau khi dugc x4y dung va co gia tri phap 1y thi phai to chirc thuc hién. Hiéu qua cua
quy hoach sir dung dat chi duoc kiém nghiém sau khi n6 duoc trién khai. Nhan thirc
dugc diéu d6, co quan Nha nudc c6 tham quyén di ban hanh nhiéu quy pham phap
luat dé diéu chinh vé cac quan hé xd hoi phat sinh trong qua trinh thuc hién quy
hoach sir dung dat. Song tinh hop 1y, khoa hoc, kha thi ctia cic quy pham phép luat
nay & muac do nao chung ta s€ xem xét, phan tich, nhan dinh sau. Thuc hién va quan
1y quy hoach str dung dét 1a ndi dung quan trong cta phap luat quy hoach sir dung

dat. Hoat dong thuc hién quy hoach su dung dét s& danh gia tinh hi€u qua cua cong
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tac quy hoach, dam bao tinh kha thi cho quy hoach, dat dugc nhitng muc ti€u ctua
quy hoach hay khong? Luat Dat dai 2003 va cac van ban huéng dan thi hanh da quy
dinh vé thuc hién va quan ly quy hoach vé1 ndi dung so sai, thiéu tinh kha thi. Hoat
dong quan 1y, giam sat sau quy hoach trén chua dat dugc nhitng yéu cau tbi thiéu
ctia phap luat quy hoach st dung dat ma ching ta d3 dé cap & chuong 2 Luén an.
Diéu 50, Luat DAt dai nim 2013 d b6 sung quy dinh vé bio cdo viéc thuc hién quy
hoach str dung d4t nham bao dam cho quy hoach duogc thi hanh c6 hi¢u qua, do la:

Uy ban nhan dén cip x3, cdp huyén co trach nhiém gui bao cdo két qua thuc
hién quy hoach, ké hoach sir dung dat dén Uy ban nhan dan cip trén truc tiép; Uy ban
nhan déan cép tinh c6 trach nhiém giri béo co két qua thuc hién quy hoach, ké hoach str
dung dat dén Bo Tai nguyén va Moéi truong; Bo Qudc phong, Bo Cong an co trach
nhiém giri bao cdo két qua thuc hién quy hoach, ké hoach st dung dit qudc phong, an
ninh dén Bo Tai nguyén va Mbi trudng; Bo Tai nguyén va Méi truong cd trach nhiém
tong hop két qua thuc hién hang nim vé quy hoach, ké hoach str dung dit cua ca nudc
dé bao cao Chinh phii trinh Quéc hoi vao ky hop cudi nam. Bao céo két qua thyuc hién
ké hoach str dung dét hang nam ddi véi nam cudi ciia ké hoach sir dung dat ky dau phai
kém theo bao cao téng hop vi¢c thuc hién ca ky ké hoach str dung dét. Bao cdo két qua
thyc hién ké hoach st dung dat hang nam dbi véi nam cudi ciia ky quy hoach sir dung
dat phai kém theo bdo céo tdng hop viée thuc hién ca ké hoach sir dung dat ky cudi va
bao céo tong hop viée thuc hién ca ky quy hoach str dung dat.

Ngoai viéc quy dinh vé bao cao thyc hién quy hoach sir dung dat, phap luat
con quy dinh vé viéc diéu chinh quy hoach sir dung dat xuét phat tir dic tinh “kha
bién” ctia quy hoach dé dat dugc nhitng muc tiéu thuc ddy phat trién kinh té - xa
hoi, bao vé mdi truong, ddm bao cong bing xa hoi. Tuy nhién, thyc té hién nay vi¢c
thuc hién quy hoach cting nhu gidm sat, quan 1y quy hoach chua dat hi¢u qua nhu
mong mudn ca vé mat kinh té, xd hoi va méi truong. Hién tugng quy hoach treo
dién ra phd bién khip cac tinh/thanh trong ca nuéc. Viée diéu chinh quy hoach tuy
tién lam pha v& nguyén tdc 6n dinh, dic diém dai han cua quy hoach st dung dat,
tinh kha thi ctia phap luat quy hoach st dung dat.

Trinh tu, thu tuc, thim quyén xay dung quy hoach sir dung dat cac cép theo

Luat Dat dai 2003, dugc biéu hién thong qua so d6 sau:
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Buécl | Buéc2 | Budce3 Budc 4 Budc 5 Budc 6
Thr tw Diéu chinh
. Thong |, , . Ak .A Tham
Tén Lap qua Xét duyét| Cong bo | Thuce hién Lap HS quyén
QHSDD xét duyét | xét duyét
QHSDB Chinh e A /4 A~ B@ Chinh B@ /4 N
cinuée |phu Quoc hoi |Quoe hoi |-y rp phi TNMT  |Quoc hoi
QHSDD |UBND HDND  |Chinh S& UBND UBND Chinh
cap tinh  |cap tinh [cap tinh |phu TNMT cap tinh  |cap tinh |phu
QHSDD EéBND HDND UBND Phong UBND UBND UBND
cap huyén hul;én cap huyén |cap tinh |TNMT cap huyén |cap huyén |cap tinh
QHSDD cap \UBND ypyp - |uBND  |UBND UBND |[UBND  |UBND
xa thuge cap cAp huyén |cap tinh  |cAp xa cAp xa cAp huyén |cép tinh
QHDT  |huyén i i
Qgsli)h}?ncap UBND |HBND |UBND |UBND UBND UBND UBND
thuil”)c QOHf)T capxa |cap xa cap huyén |cap xa cap xa cap xa cap huyén
QHSDDP [BoCA, |Bo Chinh Bi mat quc Bo CA, QP Bo Chinh
ANQP |QP TNMT  |phu gia P NYITNMT  [phu

Nguon: Piéu 25-30, Ludt Dat dai nam 2003

3.1.3. Quy dinh ciia phdp ludt vé moi quan hé giiva cdc cip quy hoach sir
dung dit

Quy hoach sir dung dat du dugc phan thanh nhiéu cidp nhung van 13 mot
chinh thé théng nhat, sy phat trién cta nén kinh té quc dan doi hoi phai phan bd
hop 1y luc luong san xudt trong timg ving va trén pham vi ca nudc, do chinh 1a
nhiém vu co ban cua quy hoach sir dung dat. Nhiéu truong hop, quy hoach st dung
dat phai duoc tién hanh trén quy mo 16n, c6 thé 1a ving lanh tho ciia mot huyén, c6
thé 1a mot tinh hodc mot vung kinh té tu nhién 16n gém nhiéu tinh hop lai, co thé
trén pham vi ca nudc. Trong nhitng trudng hop quy hoach str dung dat phai tién
hanh trén quy mé 16n, thi phai giai quyét van dé phan chia lai lanh tho, t6 chirc san
xudt va lao dong, bd tri lai mang ludi diém dan cu, t6 chuc lai cac don vi sir dung
dat. Quy hoach st dung dét c6 thé giai quyét van dé di chuyén dan cu, khai hoang
xay dung ving kinh té mai, bd tri lai cac xa, nong trudng, 1am truong, tham chi phai
b tri lai céac huyén, céc tinh. Bén canh nhiém vu t6 chuc st dung dat trong pham vi
ranh gi6i timg don vi str dung dat, quy hoach sir dung dat con phai dap ing nhu cau
stt dung dit cho cac nganh, cho nguoi st dung dat. Quy hoach sir dung dit thyc
hién viéc phan phdi va tai phan phdi quy dat Nha nudc cho cac nganh, cho ngudi sir
dung dat thong qua viéc thanh 1ap cac don vi su dung d4t méi hodc chinh 1y, hoan

thién cac don vi st dung dat dang tdn tai [57, tr.63].
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Luat Dat dai 2003 va cac vin ban hudng dan, quy dinh hé théng quy hoach
st dung dat cuia nudc ta hién nay bao gdm 4 cp: Cap qudc gia (ca nudc); Cap tinh;
Cép huyén; cip x4 (goi 1a quy hoach sir dung dit chi tiét).

So dd mbi quan hé giira cac cip quy hoach st dung dat & Viét Nam

QHSDD ca
QHSDD cac cap tinh cap huyén cap xa

vung kinh té

Nguon: Piéu 25-30, Ludt Pat dai 2003

Giita cac quy hoach 4y luén c6 méi quan hé qua lai, tac dong chi phéi 1an
nhau, vi vay khi 1ap quy hoach st dung dét phai thu thap nhu cau sir dung dat cho
cac muc dich cua cac don vi hanh chinh truc thudc.Trong quy hoach sir dung dat,
chi ti€u phan bo quy dat cho cac don vi hanh chinh tryc thudc 1a chi tiéu dinh
huéng, chi tiéu ndy duogc tinh toan lai trong qua trinh 14p quy hoach st dung dat
(hoac quy hoach sur dung dét chi tiét) cua cac don vi hanh chinh truc thudc va tro
thanh chi tiéu phap 1énh sau khi quy hoach str dung dat ctia cac don vi hanh chinh
truc thudc dugc xét duyét. Quy hoach st dung dat caa mdi cép chi xac dinh va
khoanh dinh trén ban d6 quy hoach sir dung dat ddi v6i phan dién tich phai chuyén
muc dich st dung dit, nham dap tmg cho nhu cu phét trién cua dia phuong. Phan
dién tich phai chuyén muc dich st dung dat, dién tich phai thu hoi dat nham dap
ung cho nhu cau phat trién cta cép dudi truc thuoc duoe xac dinh va khoanh dinh
trén ban do quy hoach st dung dat (hoic ban do quy hoach st dung dat chi tiét).
Trong quy hoach str dung dat ctia mdi cp phai thé hién phuong an phan bo quy dat
d6i v6i dién tich thudc nhiém vu quy hoach cia dia phuong va phuong 4n phan bo
quy dat d6i vai dién tich d duoc xac dinh trong quy hoach sir dung dat ciia cac don
vi hanh chinh cép trén [57, tr.40].

Luat DBat dai ndm 2013, duoc Qudc hoi thong qua ngay 29/11/2013 da thay
d6i co ban hé thdng quy hoach sir dung dét, bo di cip quy hoach x3, phudng, thi
tran, chinh thirc hoa toan bo hé théng quy hoach bao gdm ca quy hoach st dung dat
qudc phong va quy hoach str dung dét an ninh (Diéu 36 Luat Dat dai ndm 2013).

Viéc chinh thirc hoa quy hoach sir dung dit qudc phong, an ninh vao hé théng
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quy hoach théng nhét tir Trung wong dén dia phuong gop phan han ché nhitng chdng
chéo, bit cap giita quy hoach cap tinh va quy hoach dt cho muc dich an ninh, quic
phong trén dia ban Tinh. Tuy nhién, Luat Dat dai nim 2013 bo di quy hoach cip co
sO (xa, phuong, thi tréin) lai 14 mot van dé can xem xét lai, boi quy hoach sir dung dat
cép xa mdi thye su 1a quy hoach sir dung dét chi tiét va can dbi mot cach tot nhit cac
nhu cau sir dung dat. Quy hoach sir dung dat chi tiét cip xa s& phan anh chinh xac
nhét nhu cau cua thi truong bét dong san, tao ra cac loai hang hoa bat déng san da
dang, phong phti, dap g nhu ciu cua cong dong. Viéc 1ay ¥ kién dong gop ctia nhan
dan trong qua trinh xay dung quy hoach sir dung dat néu khoéng qua cip co so s& rat
kho khin va c¢6 nguy co quy dinh ctia phap luat vé 1ay y kién dong gop ctia nhan dan,
su tham van ctia cong dong vao quy hoach cip huyén dén quy hoach cap qudc gia sé
trd thanh quy dinh mang tinh hinh thirc, thiéu kha thi.

3.1.4. Ddnh gid chung vé thuc trang phdp ludt quy hoach sir dung dit

Phép ludt quy hoach sir dung dét co vai tro vo cling quan trong trong viéc
g6p phan nang cao hiéu qua quan 1y va st dung dat, thic ddy nén kinh t& qubc gia
phat trién. Nhan thtc rd dugce didu ndy, trong nhitng nim gan ddy, phap luat quy
hoach str dung dat duoc bang va Nha nudc ta rat quan tam, sy quan tam éy thé hién
trong viéc xay dung va hudéng dén hoan thién cac quy dinh cta phap luit vé& quy
hoach sir dung dét, chi dao cac cip cac nganh to chirc xay dung, thuc hién quy
hoach sir dung dét hop ly. Luat Dt dai ndm 2003 cing véi cic van ban huéng dan
thi hanh da nhanh chong di vao cudc sdng. Pay 1a mot trong nhiing dao luat thu hut
dugc sy quan tAm cta nhiéu tang 16p nhan dan. V&i mot hé théng quy pham kha
hoan chinh, chi tiét, cu thé, rd rang, dic biét 1a da thé hién nhitng quan diém doi méi
phtt hop véi co ché thi truong dinh hudng xa hoi chi nghia va tién trinh cong nghiép
hoa, hién dai hoa dat nudc, phap luat vé dat dai da tao ra khung phap 1y mang tinh kha
thi, phat huy duoc ngudn loi tir dat dai, duoc dong dao nhan dan dong tinh.

Trudc nim 2003, quy hoach sir dung dat di duoc phéap ludt diéu chinh tir
Luat Dét dai 1987 dén Luat Dat dai 1993, nhung cac quy dinh thoi ky d6 viéc diéu
chinh cta phdp ludt mang tinh hinh thirc, chua phat huy vai tro cua phap luat, cong
tac quy hoach sir dung dit con nhiéu bat cap. Sau khi Luat Dat dai nim 2003 c6
hiéu luc thi hanh, cong tac quan ly dit dai dd c6 nhiéu tién bo, viée to chuc thi hanh

phap luat dit dai d3 duoc cac cip, cac nganh quan tim hon, y thitc chap hanh phap
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luat trong nhan dan da c6 chuyén bién tich cuc. S6 vu vi pham trong quan 1y va sir
dung dit c6 chibu huéng giam dan, budc dau khic phuc tinh trang giao dét, cho
thué dat trai thAm quyén, giao dat khong ding d6i tugng. Pat dai duoc sir dung co
hiéu quéa hon. Phap luat dat dai d3 thuc su phat huy tac dung trong viéc han ché co
ché bao cip vé gia dat, budc dau thiét 1ap trat tu trong cong tac quan 1y Nha nude vé
d4t dai. Tha tuc hanh chinh vé dat dai dd minh bach va cu thé, tao thuén loi cho viéc
thuc hién cac quyén cua nguoi sur dung dat. Co ché "mot cira" trong viéc thuc hi¢n
thil tuc hanh chinh vé dat dai da duogc thiét 1ap tai nhiéu dia phuong. Co ché cong
khai hoa ddi v6i cac quyét dinh giao dat, cho thué dat, ddu gia quyén sir dung dat da
dugc thyc hién nghiém chinh & nhiéu dia phuong trong ca nudc.

Bén canh nhiing nd lyc xdy dung va hoan thién ché dinh phap luat vé quy
hoach sir dung dét, khang dinh duoc vai trd ctia phap ludt quy hoach dét trong viéc
thuc day kinh té - xa hoi phat trién, tir thuc trang phap luat quy hoach sir dung dat
nhu vira phan tich, d6i chiéu véi nhitng ndi dung 1y luan vé phap luat quy hoach, t6i
thay phap luat quy hoach sir dung dat hién nay vé co ban van chua dap ung dugc
yéu cau diéu chinh d6i vé&i hoat dong quy hoach, chua thyc sy dam bao duogc cac
nguyén tic cua phap luat quy hoach sir dung dat, dit ra cho phap luat quy hoach sir

dung dat mot sb van dé, cu thé do 1a:
THY nfa & phidp & t 8 quy hoa ch ¥ dl ng A& ¢t chr a co

ik d b ng K O g nfé ¢-Céac quy dinh vé quy hoach sir dung dat chua co
tinh thong nhét v6i cac quy dinh vé quy hoach khac nhu quy hoach xay dung, quy
hoach do thi va cac quy hoach nganh, chua tao ra mot hé thong quy hoach hoan
chinh phu hop véi quy hoach phat trién kinh té - xd hoi cta dat nudc. Phap luat vé
quy hoach str dung déat chua théng nhét va déng bo véi Luat Xay dung, Luat Nha &,
Luat Bao vé mdi truong. ... Chang han, trong phéap luit xay dung quy dinh c6 3 loai
quy hoach xay dung (Quy hoach ving, quy hoach d thi, quy hoach xay dung diém
dan cu nong thon), con phap luat vé quy hoach sir dung dat khong quy dinh vé cap
quy hoach ving. Ngoai ra phap luat xay dung con dit ra cac yéu cau chung trong
quy hoach xay dung, theo d6 quy hoach xay dung phai bao dam cac yéu cau sau
day:

1. Phu hop véi quy hoach tong thé phat trién kinh té - xa hoi, quy hoach phat
trién ciia cac nganh khac, quy hoach sir dung dét; quy hoach chi tiét xay dung phai
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phu hop véi quy hoach chung x4y dung; bao dam qudc phong, an ninh, tao ra dong
Iirc phat trién kinh té - x4 hoi.

2. T6 chtrc, sip xép khong gian 1anh thd trén co so khai thac va sir dung hop
Iy tai nguyén thién nhién, dat dai va cac ngudn luc phi hop véi diéu kién tu nhién,
dac diém lich st kinh té - x3 hoi, tién bo khoa hoc va cong nghé cua dat nuée trong
ting giai doan phat trién.

3. Tao lap dugc méi trudng sdng tién nghi, an toan va bén vimg; thoa mén
cac nhu cdu vat chit va tinh than ngay cang cao cia nhan dan; bao vé méi trudng, di
san vian hod, bao ton di tich lich st - van ho4, canh quan thién nhién, giit gin va phat
trién ban sic van hoa dan tdc.

4. Xéc lap dugc co sé cho cong tac ké hoach, quan 1y dau tu va thu hat dau
tu xay dung; quan ly, khai thac va str dung cac cong trinh xay dyng trong do thi,
diém dan cu nong thon.

Trong Luat Bao vé mdi truong nam 2005 ciing quy dinh vé quy hoach bao vé
moi truong, nhét 1a quy hoach bdo v€ mdi truong do thi, khu dan cu, bdi1 quy hoach
bao v€ moi truong do thi, khu dan cu 1a mdt ndi dung ctia quy hoach dé thi va khu
dan cu. Noi dung cua quy hoach bao vé méi truong do thi, khu dan cu bao gdm cac
quy hoach vé dat dai cho xay dung két ciu ha tang bao vé mdi truong va cac hé
thong cong trinh két cau ha tang bao vé moi trudng. Nhu vdy, trong quy hoach s
dung dat phai thé hién duoc yéu cau va muc tiéu bao vé méi truong mot cach ro nét,
phai thong nhat voi quy hoach bao vé méi truong. Luat Dat dai naim 2003 va cac
van ban huéng dan vé quy hoach str dung dit lai chua nhan manh dén néi dung bao
vé moi trudng dé hudng dén su phat trién bén virng. Nhin chung, cac quy dinh cta
phap luat vé cac loai quy hoach con roi rac, chua thong nhat, chua c6 su gan két voi
nhau, trong khi ban than quy hoach str dung dat ngoai viéc cin clr vao quy hoach
tong thé phat trién kinh t& x hoi thi xét vé mat 1y luan ndé cdé mbi quan hé bién
chung, tac dong qua lai, twong hd 13n nhau. RS rang ddy 1a mot han ché, bat cap
trong phap luat dat dai, can duoc quan tim nghién ciru mot cach nghiém tic dé tao

ra su thong nhét trong quy hoach phét trién dat nudc.
THP  hai, phip I t & quy hoa ch ¥ dl ngd & £ md ¢ D D7

durg con theé u tink KE thi
Phép ludt quy hoach sir dung dit quy dinh tat ca cic ndi dung cho ca quy
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hoach, ké hoach str dung dit, vi du nhu nguyén tic 1p quy hoach sir dung dat ciing
chinh 13 nguyén tic 14p ké hoach st dung dat, noi dung lap quy hoach sir dung dat
cling 12 n6i dung 1ap ké hoach sir dung dét, cin ctr 1ap quy hoach st dung dt ciing
1a can ctr 1ap ké hoach. Trong khi, quy hoach dat dai 13 sy tinh toan, phan bo dat dai
cu thé vé sb luong, chit lugng, vi tri, khong gian cho cac muc ti€u kinh té - xa hoi.
Con ké hoach hoa dat dai chinh 1 viéc x4c dinh cac bién phap, cac thoi gian dé sir
dung dat theo quy hoach [79, tr.88]. Quy hoach str dung dat 13 ¥ tuong sir dung dat
mang tinh chién luoc, con quy hoach sir dung déat s& gitip ¥ twong d6 thanh hién
thuc thong qua nhitng bién phap, thoi gian. K& hoach st dung dét chi duoc xdy
dung khi quy hoach sir dung déat c6 hiéu luc. Ké hoach st dung dat mang tinh vi
mo, trién khai, sap xép dé dap ing cac nhu cau sir dung dat.

Vi véy, khong thé dong nhat gitta quy hoach sir dung dat va ké hoach sir
dung dat. Bé viéc xay dung va t6 chuc thuc hién quy hoach sir dung dat c6 hiéu
qua, phap luat can tach nhiing quy dinh vé ké hoach st dung dat ra khoi nhiing quy
dinh vé quy hoach sir dung dat. Noi dung cta quy hoach sir dung dat cta ca nudc
chua c6 su phan biét voi ndi dung ctia quy hoach cép tinh, quy hoach cap huyén,
quy hoach cip xi. Py 1a mot diém han ché bat cap 16n ctia phap luat dat dai hién
hanh, béi viy cong tac quy hoach chua tip trung giai quyét nhirg van dé co y nghia
chién lugc d6i véi phat trién kinh té - x3 hoi ciia mdi cip. Quy hoach str dung dat
ctia cap trén khong thé 1a phép cong don thuan cia cac quy hoach cap dudi. Quy
hoach ctia mdi cép mang mot nhi€ém vu chién lugc phat trién kinh té - xa hoi khac
nhau, vi vy chung phai ¢6 ndi dung khac nhau. Phap luat vé quy hoach sir dung dat
hién hanh bén canh nhimng vu diém, nhimng tién bd duoc ghi nhan, song c6 1& d6i voi
nhiém vu diéu chinh cac quan hé xa hoi hién tai da vuot ngoai kha nang cua cac quy
pham phép luat. Phuong 4n quy hoach sir dung dat chua dy bao sat tinh hinh, con
mang tinh chu quan duy y chi, 4p dat cia cac nha quy hoach chua c6 sy tham gia
ctia cong ddng trong cong tic xay dung va gidm sat thuc hién quy hoach. Nhiéu dia
phuong con 14p quy hoach theo phong trao, 14p quy hoach dé 1iy thanh tich ma khong
quan tim dén hiéu qua that ciia cac quy hoach do, trong khi mdi quy hoach dugc xay
dung lai phai chi phi rat nhiéu vé tai chinh, vé nhan luc. Quy mé quy hoach, ké hoach
sir dung dat chua sat v6i nhu cau va kha ning dau tu. Tinh trang nhin dat dé “danh”

van con trong khi ngudi dan thi thiéu dat san xuét, gy lang phi 16n vé dt dai. Can quy
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dinh 5 rang, cu thé va gin chit trach nhiém cua cac cip cac nganh trong cong tac xay
dung va t6 chue thuc hién cac quy hoach st dung dat.

Phap lut quy hoach sir dung dat hién hanh chua quy dinh 13 cac phuong an,
phuong phap xay dung quy hoach sir dung dat. Trong phuong phap quy hoach khong
thiét 1ap duoc nhidu phuong 4n dé lua chon, khong ¢ nhitng quy ché cu thé vé tiéu chi
danh gia tinh hop 1y, tinh hiéu qua trong quy hoach str dung dat [101, tr.1]. Quy hoach
sir dung dat & Viét Nam hién nay xét vé tinh hiéu qua thi dang con rat thap, phuong
phép xay dung quy hoach lac hau khong bat nhip dugc v6i nhu cau phat trién ciia xa

ho1, muyc tiéu cua quy hoach chua hdi du duoc cac diéu kién phat trién bén ving.
THP ba, phip I t V8 guy hoa ch s di ng d & t chr a the

4B 1 ddy dii tink dr bdo va &6 n d i nk

Quy dinh vé ky quy hoach sir dung dat chung cho cac cap quy hoach 1a 10 nim,
diéu d6 dan dén tinh trang quy hoach thudng xuyén bj diéu chinh, chip va va khong du
bao trude dugc tinh hinh bién dong ciia cac quan hé xd hoi. Viéc quy dinh vé diéu
chinh quy hoach da khong dugc hudng dn cu thé, chinh x4c, tao khe h& cho céc tiéu
cuc phat sinh, pha v& tinh bén viing trong quy hoach, khong dam bao dugc tinh du bao
va 6n dinh. Hién twrong bé cong quy hoach, diéu chinh quy hoach tuy tién da dién ra
khip ca nude, dién tich lta nude bi thu hep dé chuyén sang cac muc dich st dung khac,
de doa dén an ninh luong thuc qubc gia. Trong 5 nam tro lai day, theo thong ké cua cac
tinh thudc ving trong diém laa & PBSCL nhu Soc Tring, Pong Thap, Tién Giang,
dién tich dat trong lua bi gidm trén dudi 1.000ha/nim. Tinh Soc Tring chi tir nim
2007-2010 d3 mat t6i 8.000ha. Pong Thép trong thoi gian tir 2008-2010 ciing bi “bde
hoi” 3.000ha [113]. Con ¢ Thira Thién Hué thi viéc bao vé nghiém ngat dat trong lua
cling chua duge dé cap dung mirc trong cac quy hoach st dung dat [65, tr.6].

Thir tw, phdp ludt quy hoach sir dung dat hién nay chia dam bdo dwoc tinh
cong khai, minh bach va dan chi, chwa bdao dam dwoc quyén va loi ich ciia nguoi
sir dung dat.

Phap ludt vé quy hoach str dung dat chua xac dinh rd trach nhiém ctia cac cap,
cac bd, cac nganh trong viéc dé xuét nhu cau sir dung dat. Cac quy dinh vé trich nhiém
clia cac cap, cac nganh trong viéc xdy dung va thyc hién quy hoach sir dung dat con
quy dinh chung chung, chua gan trach nhiém dén timg ca nhan dugc giao thim quyén

cling nhu chua quy dinh 18 trach nhi¢m cta cac bo chuyén nganh trong viéc thuc hi¢n
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céc quy hoach st dung dat lién quan dén nganh minh nhu dit nong nghiép, dat cho xay
dung giao thong, cac quy dinh vé cong bd quy hoach sir dung dit mang tinh hinh thirc.
Viéc niém yét cong khai ban d6 quy hoach sir dung dt chi tiét tai tru s& Uy ban nhan
dan cip xa nhung thyc chat thong tin dén dugc voi nguoi dan rat han ché... Viée xdy
dung quy hoach phan 16n duoc quyét dinh boi ¥ chi chil quan cta co quan c6 tham
quyén ma chua thuc sy dam bao duoc quyén va loi ich ctia nguoi sir dung dat. Trong
nhitng nim qua, viéc mua ban thong tin vé quy hoach van dién ra, tic dong xau dén thi
truong bat dong san. Khi c6 théng tin vé quy hoach mot sé ngudi da dau co dat dai lam
cho thi truong dat dai phat trién khong lanh manh, con sét dat o dién ra manh m&. Bén
canh mot s6 ké dau co, thao ting thi trudng bat dong san, da sé ngudi dan lao dong c6
thu nhap thép lai mat di co hoi so hitu bat dong san, mat di co hoi co nha g, nang cao
chat luong doi sdng. Quy hoach sir dung dét con tac dong truc tiép dén thi truong bat
dong san bang viéc tao ra nhiéu loai hang hoa khac nhau (thay doi muc dich sir dung
dat), 1am ting thém gia tri ciia dat dai. C6 nhiing thira dat thong qua quy hoach thi gia
tr1 dugc tang 1€n, lo1 ich roi vao cho mot vai ca nhan, trong khi Nha nudc phai dau tu
chi phi xay dung cac cong trinh cong cong bang ngudn ngan sach Nha nudc. Didu nay
tao ra sy khong cong bang trong cong déng. O Anh, dé bao vé loi ich cong biang cho
ngudi sir dung dat, cho cong ddng dan cu Chinh Phi Anh ding phuong thic “ching
chi quy hoach” tirc déng thoi v6i viée phé chuan phat trién, yéu ciu ngudi phat trién
cung céip cac thiét bi cong cong hodc hd tro phat trién cho dia phuong [37, tr.47].

3.2. Thuyec tién thwe hién phap luit quy hoach sir dung dét tai tinh Thira
Thién Hué giai doan 2003 dén 2013

3.2.1. Khdi qudt diic diém tw nhién, kinh té, chinh tri, vin héa - xi hi ciia tinh
Thiva Thién Hué danh hwéng dén vigc thue hién phdp ludt quy hoach sir dung dit

Céc yéu to tu nhién, thd nhudng, moi truong, vin hoa xa hoi, didu kién kinh
té cia mot ving, mién chi phdi rat 16n dén viéc tinh todn dé xay dung mot phuong
an st dung dat hop 1y, dat dugc muc ti€u da dinh cling nhu viéc thuc hién cac quy
dinh ctia phap luat quy hoach str dung dat.

- Véi dién tich hon 5000km2, dan sé 1,1 triéu nguoi, Thira Thién Hué co
nhirng tiém ning, lgi thé trong phat trién kinh té - xa hoi anh hudng tich cuc dén
viéc thuc hién phap luat quy hoach str dung dat, cu thé do6 1a:

Thir nhdt, Thira Thién Hué 13 tinh trong diém nam trong ving kinh té trong
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diém mién trung, nim trén truc giao thong quan trong Bic - Nam, truc hanh lang
kinh té Déng T4y, ndi cang Chan May v6i Nam Lao, Déng Bic Campuchia, Dong
Bic Thai Lan, ctra ngd chinh théng ra bién Pong, c6 cang hang khong qudc té Phu
Bai. Bo bién dai v6i 2 cang nude sau (Chan May, Thuan An) phuc vu giao thong va
du lich qubc té duong bién, khu kinh té tong hop Chan May - Lang Cb 1a trung tdm
kinh té, giao thuong qudc té 1on ctia khu virc mién Trung - Tay nguyén, voi thuin
loi nay Thira Thién Hué c6 thé quy hoach dat dai dé phat trién kinh té hang hoa,
giao luu kinh té véi cac dia phuong trong nude va Thé gidi.

Thir hai, ngoai nhimng loi thé vé vi tri dia 1y, da dang dia hinh (c6 ca song,
nui, gd d6i, ddm pha, bién) Thira Thién Hué con 1 trung tAm van hoa, du lich va
dich vu, thanh phé Festival ciia Viét Nam. Quan thé di tich C6 ¢6 Hué va Nha nhac
cung dinh Hué d3 duoc UNESCO cong nhan la 2 di san Van hoa vat thé va van héa
phi vat thé ciia thé gidi, Lang C6 1a mot trong nhiing vinh dep nhat thé gidi. Nhiéu
di tich lich st, danh lam thang canh ndi tiéng nhu: Song Huong, nai Ngu, ciu
Truong Tién, Bach M4, Hai Van, Canh Duong, Thuin An, Tam Giang—Céu Hai, c6
nhiéu dén dai, lang tam, chua chién ndi tiéng... tao cho Thira Thién Hué 1a mot
trung tdm du lich 16n cua cé nudce.

Thir ba, thanh phd Hué 13 trung tim gido duc dao tao 16n cla ca nudc voi 8
truong Pai hoc, 1 trung tim y t& chuyén sau 16n tht 3 cua ca nude. Ngudi dan van
minh lich thi¢p, ham hoc, mang sdc thai dic thu van héa Hué, nguén lao dong co
nhiéu tai nang, can cu thong minh, chat lugng ngudn nhan luc khé cao.

Trong Két luan s 48-KL/TW ngay 25/5/2009 cuia B Chinh trj vé xay dung,
phat trién tinh Thira Thién Hué va d6 thi Hué dén nam 2020 da khang dinh “Xay
dung Thira Thién Hué tr& thanh Thanh phd tryc thuéc Trung uong trong vai nim
t6i, 1a trung tdm ctia khu vyc mién Trung va mdt trong nhitng trung tdm 16n, dic sic
clia ca nude vé van hoa, du lich; khoa hoc - cong nghé, y té chuyén sau va gido duc
- dao tao da nganh, da linh vyc, chét luong cao”.

Pay 1a mot thé manh tao diéu kién thuan loi dé phat trién nganh san xuat mii
nhon dac thu, tiép thu tién bo khoa hoc ky thuat, déy nhanh phat trién kinh té - xa hoi,
mo rong lién két kinh té trong nudc va thé gidi, vi vay trong cong tac xdy dung quy
hoach Thira Thién Hué can phat huy thé manh dé can dbi cac nhu ciu sir dung dit.

- Bén canh nhiing thuan lgi ké trén, dé lam tot cong tac quy hoach dat thi
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Thira Thién Hué khéng tranh khoi nhitng khé khiin nhu:

+ Khi hau khéc nghiét: Khi hau ¢6 2 mua ro rét 1a khé néng va mua am lanh,
mua kéo dai, c6 d6 mua lén, dd 4m cao. Thira Thién Hué chiu 2 huong gi6 chinh
(gi6 mia TAy Nam, Pong Béc) gay han han va lii lut & 2 mua khac nhau, bao, 15c,
t5, dong thuong xuyén. Hé théng song sudi da dang, phtc tap... N6i chung 1a diéu
kién khi hau thoi tiét khic nghiét gay anh hudng 16n dén hiéu qua sir dung dat, dén
phat trién kinh té, x4 hoi. Nhiém vu cta quy hoach 1a phai tim ra giai phap dé khac
phuc nhimg kho khin vé tai nguyén, khi hau, thoi tiét, phu hop véi timg loai dat
nham lya chon duoc phuong an sir dung dat toi wu [94].

+ Pia hinh phtrc tap, manh mun (Pia hinh Thtra Thién Hué 12 mot dai dat véi
day du cac dang dia hinh: rimg nui, go doi, dong bang, ddm pha va bién. . .trong d6
d6i nui chiém 70% dién tich. Pia hinh nay tao ra nhiing kho khan trong viéc xay dung
dugc mot quy hoach tt dé phat trién kinh té, xd hoi dua Thira Thién Hué dat tiéu
chuén 13 thanh phd truc thudc Trung wong).

+ Mbi truong bi 6 nhiém: Cé thé noéi, Thira Thién Hué c6 méi trudng sinh
thai tuong ddi tét, tuy nhién hién nay do phat trién dan sb, cac hoat dong du lich,
dich vu, qua trinh d6 thi héa da anh huong khong nhé dén moi truong khién moi
trudng tu nhién bi suy giam, mdi trudng nudc ¢ d6 thi ngay cang bi 6 nhiém
nghiém trong, mot trong nhitng yéu cau cap bach dit ra khi xay dung cac phuong an
quy hoach dét 13 phai can d6i gitr nhu cau phat trién va van dé bao vé méi trudng
Thira Thién Hué.

+ Ngoai nhitng kho khin vé khi hau va dia hinh, méi trudong thi & Thira
Thién Hué tai nguyén rimg chua duoc chi trong bao vé, tai nguyén dat tuy da dang
phong pht nhung khong nhiéu dién tich dat tot, dia hinh phirc tap. Tang trudng kinh
té ciing chua on dinh, co s& ha tang chua dap ung duoc nhu cau phat trién, nguoi
dan & day con mang ning tu tuéng phong kién véi nhiéu phong tuc, tip quéan lac
hau, ngai thay ddi, bao thu din dén viéc thuc hién quy hoach sir dung dat con gap
khoé khan. Hién tugng tu phat nhitng nghia trang nghia dia lam pha v& quy hoach dé
thi van hoa - van minh.

bung trudc nhitng kho khan, thuan lgi do, cong tac quy hoach str dung dat ¢
vai trd quan trong trong viéc thic ddy kinh té, xa hoi phat trién, chdng bién ddi khi

hau va nudc bién dang ctia toan cau, cung cap cac giai phap st dung hi€u qua dat va
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bao dam muc tiéu phat trién bén vimg va van giit gin phat huy duoc nét doc déo vé
van hoa, di tich lich str, danh lam théng canh, bao dam cong bﬁng xa hoi, bao vé
quyén va loi ich hop phap cta nguoi st dung dat.

3.2.2. Yéu cau dit ra véi viéc thwe hign phdp ludt quy hoach siv dung dit
tai Thira Thién Hué

Xuit phat tir diéu kién tu nhién, kinh té, xd hoi viéc thuc thi phap luat quy
hoach sir dung dat phai dat duoc nhitng yéu ciu co ban gdp phan thiic dy kinh té, xa
hoi Thira Thién Hué phat trién, huy dong cao nhat moi ngudn lyc dé day nhanh toc do
phat trién va ning cao chét lugng ting truéng kinh té; ting cuong lién két véi cac tinh
trong vung, ca nudc va hoi nhap qubc té; phat huy co hiéu qua moi tiém ning, thé
manh vao muc tiéu tang truong kinh té; sém dua Thira Thién Hué tré thanh mot trong
nhiing trung tAm phat trién cia Ving kinh té trong diém mién Trung.

Viéc thyc thi phap luat quy hoach sir dung dat phai phat huy tbi da loi thé so
sanh ctia Thira Thién Hué, xay dung Thira Thién Hué thanh mot thanh phd truc
thudc Trung wong dic trung cua Viét Nam, xay dung thanh phd Hué thanh d6 thi
hat nhan - trung tdm hanh chinh, kinh té, chinh tri cta Tinh, trung tam du lich, van
hoa, thanh phé Festival dac trung cua Viét Nam [72, tr.1].

Quy hoach 14 hé thdng cac bién phap kinh té, k§ thuat nham thé hién duoc y
d6 st dung dét trong tuwong lai, vi vay khi tinh toan céac chi tiéu, phuong an st dung
dat phai dam bao yéu cau kha birc thiét cia Hué 1 hoan thién su chuyén doi tir tién
hién dai sang hién dai, dat t&61 muc tiéu co ban l1a xay dung thanh phé van minh -
van héa - hién dai, xdy dung cong nghiép hoa, hién dai hoéa trong nén kinh té thi
truong ma van bao ton, phat huy duoc nhitng gia tri van hoa, truyén thong. Ping
trude yéu cau do, quy hoach sir dung dat phai dam bao:

Thir nhat, quy hoach sir dung dét ciia tinh Thira Thién Hué phai xac dinh dugc
mdt trung tdm hanh chinh ¢ mét dia diém thuan loi cho giao dich hanh chinh. Xét bd
cuc tong thé khong gian Thira Thién Hué thi trung tAm hanh chinh d6 phai dugc quy
hoach tai phia Tay Nam thanh phé Hué. Dam bao mot dién tich da va thuén tién vé mat
dia 1y voi thiét ké xay dung khu trung tim hanh chinh, ching ta c6 thé hoc tap kinh
nghiém quy hoach ctia Nhat Ban dé vira dap tmg duoc nhu ciu phat trién cta x4 hoi ma
van khéng xam hai, pha v& gia tri van hoa tuyén thong cua C6 d6 Hué.

Thir hai, xac dinh dwoc vi tri va dién tich dat phu hop dé quy hoach xdy
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dyng, phat trién trung tim thwong mai - kinh t& nhim dam bao “Phat trién bén
vitng vé kinh té, gin muc tiéu phat trién kinh té - xd hoi cua Tinh véi muc tiéu
phat trién thién nién ky ma Viét Nam d céng bd” [65, tr.1]. Trung tdm thuong
mai - kinh té d6 phai dam bao tiéu chi thuan loi trong giao thuong cta dan cu
sinh séng trong thanh phé Hué, phuc vu khach du lich va ngudi dan cac huyén
trong tinh, ky vong cao hon thu hut, giao thuong véi céc tinh 1an can nhu Quang
Tri, Quang Binh, Da Nﬁng.

Thit ba, quy hoach sir dung dit cua tinh phai dam bao phat trién bén viing
moi truong sinh thai, gan phat trién kinh té - x4 hoi v6i bao ton, phat huy va phat
trién nén van hoa truyén thong, cac gia tri van hoéa lich s cua C6 d6 Hué, gop
phan xay dung nén vin héa tién tién, ddm da ban sac dan toc. Chu trong cong tac
bio vé moi trudong sinh thai, khong 1am ton hai va suy thodi méi trudng, canh
quan thién nhién, cac di tich van hoéa lich st [65, tr.1]. Viéc thuc thi phap luat
quy hoach sir dung dét tai Thira Thién Hué phai gop phan bao ton, phat huy cac
gia tri di san vat thé va phi vat thé tai Thira Thién Hué. Phai quy hoach khu Bac
Song Huong thanh khu phd ¢6 véi muc tiéu bao vé nghiém ngit cac di tich lich
st nhu DPai noi, lang tam va quﬁn thé di tich dugc UNESCO cong nhan 1a di san
van hoa thé gioi.

3.2.3. Thuec tién thwe hi¢n cdc quy dinh ciia phdp ludt vé quy hoach sir
dung dit tai Thiva Thién Hué (giai doan 2003 - 2013)

Sau khi Luat Dat dai ndam 2003 va cac Nghi dinh huéng dan thi hanh Luat
Pit dai c6 hiéu lyc, Uy ban nhan dan tinh Thira Thién Hué da t6 chic cac 16p tap
huan cho cac can bo chil chét tir tinh dén co sé. Pong thoi to chirc tuyén truyén, tim
hiéu vé Luat Pat dai trén cac phuong tién thong tin dai chiing va bang nhiéu hinh
thirc phong phti nham giup nguoi dan hiéu va thyc hién Luat Dat dai. Viéc ban hanh
céc van ban cu thé hoa cac ndi dung quan Iy Nha nudc vé dat dai dong thoi to chie
d6n ddc cac co quan chirc nang thuc hién cic vian ban trén dia ban theo tham quyén
quy dinh cta Luat D4t dai ndm 2003 dugc Uy ban nhan dan tinh thyc hién khan
trrong. UBND Tinh ban hanh nhiéu vin ban huéng dan thuc hién phap luat quy
hoach st dung dét trén dia ban Thira Thién Hué nhu céc Quyét dinh, Cong van vé
gia dat, vé han muirc st dung dit, vé quy hoach dét nghia trang, nghia dia, vé cap

gidy chung nhan quyén sir dung dét... (Xem Phu lyc 1).
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Nhin chung, dé dam bao thuc hién phap luat quy hoach st dung dit trén dia
ban Thira Thién Hué, UBND Tinh d3 ban hanh nhiéu vin ban dé huéng dan thi
hanh Luat Dat dai ndim 2003 dé nhim nang cao hiéu qua st dung dat tai dja phuong,
thiic day kinh té - xa hoi Thira Thién Hué phat trién nhanh, bén viing ma khong 1am
mat di nhitng nét dic trung vé van hoa - xa hoi nhu yéu t6 tim linh, phong tuc tp
quan, di san van hoa thé gidi, loi thé du lich... Luat Pat dai ndm 2013 dugc thong
qua ngay 29/11/2013, c6 hiéu luc ngay 1/7/2014 trén co so ké thira nhitng vu diém
ctia Luat Dat dai 2003 va luat hoa cac nodi dung dugc quy dinh ¢ van ban dudi luat.
Chinh Phu ciing da kip thoi ban hanh ND 43/ND-CP ngay 15/5/2014 Quy dinh chi
tiét thi hanh mét s6 diéu cua Luat Dat dai. Tu tinh hinh thuc tién quan ly, st dung
dat noi chung, quy hoach sir dung dat noi riéng trong thoi gian qua, UNND Tinh
can nhanh chong ban hanh cac vin ban hudng din va to chirc cac hoat dong thuc
tién nham dam bao cho Luat Dt dai ndm 2013 sém di vao cudc séng.

Luat Dat dai naim 2003 di thuc sy quan tam dén cong tic quy hoach sir dung
dat v6i viéc quy dinh 18 rang nhitng nguyén tic, cin ctr 1ap quy hoach. Lan dau tién
quy dinh vé ky quy hoach sir dung dat, vé cong bd quy hoach sir dung dat cong khai
cho toan thé nhan dan, quy dinh vé trinh tu thu tuc, ciing nhu tham quyén xay dung
cac quy hoach sir dung dat... D6 1a mot bude tién cta phap luat vé quy hoach sir
dung dat ma ching ta khong thé phu nhan, song tinh hinh thyc hién cac quy dinh
ctia phap luat vé quy hoach, sir dung dat dang dit ra vin dé ring chung ta phai xem
lai tinh khoa hoc, hgp 1y va kha thi cac quy dinh cta phép luat.

Nhan thirc dugc dat dai 13 tai nguyén quoc gia vo cing quy gia, 1a ngudn luc
dé phat trién dat nudc, can ting cudng quan 1y Nha nude dé sir dung tiét kiem va
hiéu qua, ngay tir nhitng nim dau cua thoi ky doi mai, Nha nuéc dd ban hanh va
thuyc hién nhiéu cha trwong, chinh sach va phap luat vé quan 1y s dung dat noi
chung va quy hoach sir dung dat noi riéng. Nghién ctru, khao sat tinh hinh thuc hién
phap luat quy hoach sir dung dat tai Thira Thién Hué t6i thay viéc lap va thuc hién
quy hoach, ké hoach st dung dét theo Luét DAt dai di co tién bo, dat duoc mot sb
két qua, dong thoi ciing con nhitng t6n tai, yéu kém. Nhin chung, tir khi Luat Dat dai
nim 2003 chinh thirc ¢6 hiéu lyc, Thira Thién Hué da nhanh chong trién khai thyc hién
kip thoi va ddy dii va dd ban hanh cac vian ban dé hudng din thuc hién Luat Dat dai

2003 tai dia phuong. Cong tac xdy dung vin ban quy pham phap luat tién hanh dung
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trinh ty, thi tuc, thAm quyén va dung tién d6 da giup viéc quan 1y dat dai noi chung,
thuc hién cong tac quy hoach noi riéng dugc thudn tién hon. S& TNMT ludn céd su
tham muu kip thoi cung voi cac s¢ ban nganh lién quan giip cho HDND va UBND
sém hoan thanh cac van ban phéap luat trong linh vuc quy hoach sir dung dat. Trén co
s& cac van ban cua HPDND va UBND, S¢ TNMT ciing da kip thot va nhanh chong
trién khai xay dung cong van huéng dan cho cac Phong TNMT thuc hién cac van ban
phap luat quy hoach sir dung dat.

Vé cong tac phd bién, tuyén truyén va gido duc phap luat vé dét dai, quy hoach
d4t dai va cac van ban hudng dan thi hanh da duoc cac S, ban, nganh va cac huyén tich
cuc trién khai. UNBD tinh da chu tri cac hoi nghi quan triét, phé bién Luat Dat dai nim
2003 va cac vin ban huéng dan thi hanh. Déng thot coi nhiém vu thye hién cac quy dinh
ctia phap luat vé quy hoach str dung dét 14 nhiém vu quan trong, dau tién.

3.2.3.1. Thuee tién thuc hién quy dinh ciia phdp ludt vé nguyén tdc, can cit,
thoi han va chi phi 1dp quy hoach sir dung dat

Trong subt thoi gian, tir khi Luat Dat dai 2003 duoc ban hanh dén trudc khi
Luat Pat dai 2013 duoc Qudc hoi thong qua, UBND Tinh Thira Thién Hué di chi
dao sat sao cong tac 1ap quy hoach st dung dat. Cac nguyén tic lap quy hoach quy
dinh tai Diéu 21 Luat Pat dai 2003, can ct 1ap quy hoach dat dai quy dinh tai Piéu
22 va dugc hudng din cu thé tai Nghi dinh 181/2004/ND-CP da dugc tuan thu tri¢t
dé trong qua trinh 1ap quy hoach dit cap Tinh va l4p quy hoach dat cac huyén, xa
trong dia ban Thira Thién Hué. Quy hoach tinh Thira Thién Hué da phu hop, thong
nhat véi cac chi tiéu phat trién, chién lugc phét trién kinh té - x4 hoi da dugc thong
qua trong Quy hoach phat trién kinh té - x3 hoi Thira Thién Hué va quy hoach st
dung dat cua ca nudc. Quy hoach sir dung dat di phan anh dung nhu cau cua thi
truong, cong tac quy hoach st dung dat di cung cp cho thi trudng bat dong san
Thira Thién Hué nhiéu loai hang hoa, tir khu biét thy lién ké cao cap nhu khu An
Cuyu city dén chung cu thu nhdp thap, dap Gng nhu cdu nha & cta nhiéu tang 16p
nhan dan. Qua trinh l4p quy hoach ciing dd cht trong dén viéc tudn tht nguyén tic
dan chu, cong khai thong qua viéc 14y ¥ kién dong gop cua nhan dan va niém yét
cac ban d6 quy hoach. Nguyén tic bao ton di tich lich str, danh lam thing canh, bao
vé mdi truong cling da dugc dua vao nhu mot yéu cau co ban trong cac thuyét minh

quy hoach st dung dat. Bao cdo thuyét minh téng hop quy hoach st dung dét cho
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thiy viéc l4p quy hoach céc cap tai Thira Thién Hué tuan thi nguyén tic chi dao
dugce quy dinh trong Luat Dt dai 2003 nhu quy hoach sir dung dat duoc 1ap phai
phu hop véi chién luge, quy hoach tong thé, ké hoach phat trién kinh té - xa hoi,
qudc phong, an ninh; quy hoach sir dung dat phai dugc 1ap tir tong thé dén chi tiét
(Diéu 21 Luat Pit dai ndm 2003). Quy hoach str dung dat cta tinh phu hop voi quy
hoach st dung dat ciia ca nudc, trude khi tién hanh lap quy hoach cap Tinh, UBND
Tinh cling da ludn thyc hién viéc téng hop nhu cu st dung dat cua cac huyén,
thanh phé va cac nganh [65, tr.51]. Trong qué trinh 1ap quy hoach cta Tinh ciing
nhu cac cdp huyén, cip x3d luén chi trong dén nguyén tic bao vé méi truong va
quan tdm dén quy hoach dé bao ton di tich lich str, danh lam thang canh, quy hoach
sir dung dat thong nhat v6i quy hoach bao vé va phat trién ring ciing nhu tién hanh
“Péanh gia modi trudng chién luge”. Song bén canh nhiing két qua tuan tha nghiém
tic, nguyén tic lap quy hoach st dung dét theo quy dinh cua phap luat van con mot
s6 nguyén tic mang tinh hinh thtrc, thiéu tinh kha thi nhu nguyén tic dan chu cong
khai trong khi 1ap quy hoach. Tién d¢ x4y dung quy hoach st dung dat cham khong
dam bao nguyén tic thi 8: quy hoach, ké hoach sir dung dat ctia mdi ky phai dugc
quyét dinh, xét duyét trong nim cudi cta ky trudc dé, viec dam bao yéu té hop Iy
tiét kiém trong quy hoach ciing thiéu nhiing tiéu chi cu thé dé danh gia hiéu qua cua
quy hoach sir dung dat. Thoi han quy hoach dit (con duoc goi 1 ky quy hoach, ké
hoach dat) dugc ap dung triét dé trong cong tac quy hoach dat tai Thira Thién Hué
(Xem Phu luc 2).

Vé chi phi 13p quy hoach sir dung dat, phap luat chua quy dinh cu thé vé van
dé nay nén Thira Thién Hué liing ting trong viéc can dbi ngan sach cho hoat dong
1ap quy hoach sir dung dat ciia Tinh va céc cAp huyén, xa trong Thira Thién Hué
[65, tr.146]. Chua c6 giai phap dé thu vé ngudn tai chinh tir gi4 tri ting thém cia dat
dai bu dip cho chi phi xay dung quy hoach, xdy dung cic cong trinh céng cong,
cong trinh phuc loi xa hoi.

3.2.3.2. Thyee tién thuc hién quy dinh ciia phdp ludt vé trinh tw, tham quyén
xdy dung quy hoach sir dung ddt tai Thira Thién Hué

Qua trinh xay dung quy hoach sir dung dat duogc trién khai véi su phdi hop
chit ché giira cac nganh, cc cp trong viéc chi dao, ra soat cac cong trinh khong cé

kha ning thuc hién va bo sung ddi voi cac cong trinh phat sinh nham phuc vu cho
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muc dich phat trién kinh té - xd hoi, an ninh quéc phong.

X4y dung quy hoach sir dung dat tai tinh Thira Thién Hué vé co ban da thuc
hién theo cac ndi dung quy dinh tai Luat Dat dai tr Diéu 25 dén Diéu 30; Piéu 12,
13, 14, 15, 18, 20, 21, 22, 27 va 28 cta Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29 thang
10 nam 2004 ctia Chinh Phii vé thi hanh Luat Dat dai; cic Diéu 5, 6, 7 va 9 ciia Nghi
dinh s6 69/ND-CP ngay 13/8/2009 ctia Chinh phu quy dinh bb sung vé quy hoach st
dung dét, gia dat, thu hoi dat, boi thuong, hd trg va tai dinh cu; Thong tu sd
19/2009/TT-BTNMT ngay 02 thang 11 ndm 2009 cua Bo Tai nguyén va Moi truong
quy dinh chi tiét 1ap, diéu chinh va thim dinh quy hoach sir dung dat.

Ngay 07 thang 12 nim 2005 HDND Tinh Thira Thién Hué d3 ban hanh
Nghi quyét s6 5¢/2005/NQ-HPND vé diéu chinh b6 sung quy hoach sir dung dat
dén nam 2010 va ké hoach su dung dat cudi nim 2006 - 2010 cua Tinh Thira
Thién Hué, quy hoach diéu chinh b6 sung di dwgc B Tai nguyén moi trudng
tham dinh va Chinh phu xét duyét. Ngay 10 thang 4 naim 2012 HPND Tinh da
ban hanh Nghi quyét s6 01/2012/NQ-HPND vé viéc thong qua quy hoach st
dung dat dén nam 2020 va ké hoach sir dung dat 5 nam (2011 - 2015) cua tinh
Thira Thién Hué, 1ap hd so tham dinh giri B6 Tai nguyén va Moi trudng va hang
loat cac vin ban hudng dan cho viéc thuc thi phap luat quy hoach sir dung dat
(Xem phu luc 1). V& cin cr 14p quy hoach sir dung dat thi UBND tinh Thira
Thién Hué 14p va chi dao cac cép tai dia phuong 14p quy hoach mot cach hinh
thirc va ap dung chung cho ca 3 cap quy hoach, gay anh huéng dén chat lugng
quy hoach st dung dit.

DPé c6 co so cho viée 1ap quy hoach str dung dat, UBND tinh Thira Thién
Hué d3 nhanh chéng trién khai 1ap quy hoach st dung dat cap Tinh. Quy hoach sir
dung dat tinh Thira Thién Hué da dugc 1ap trude khi c6 Luat Dat dai nam 2003. Cu
thé quy hoach sir dung dat Thira Thién Hué thoi ky 2001 - 2010 dwoc Thi tuéng
Chinh phu phé duyét theo Quyét dinh sé 295/QD-TTg ngay 22/4/2002 va dugc
UBND Tinh t6 chirc trién khai thyc hién nghiém tic gop phan dua cong tic quan ly
su dung dét dai trén dja ban tinh di vao né nép va phuc vu tdt cho nhu cau su dung
dat ctia cac nganh, muc tiéu phat trién kinh t& x3 hoi dé ra [65]. Sau khi Luat Dét dai
nam 2003 cé hiéu luc, dé pht hop vai chinh sach phap luat dat dai trong thoi ky doi

moi, dap tmg muc tiéu phat trién kinh té xa hoi, ciing nhu tuan thii cac quy dinh cua
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Luat D4t dai nim 2003, UBND Tinh d3 1ap diéu chinh, b6 sung quy hoach st dung
d4at dén nam 2010 va ké hoach sir dung dét ky cudi 2006 - 2010 [65].

Cudi nim 2011, S& TNMT di giup UBND Tinh l4p du thiao Thuyét minh
tong hop Quy hoach sir dung dat dén nam 2020 va ké hoach st dung dat ky dau
2011 - 2015 tinh Thira Thién Hué. Ngay sau d6 Chinh phu ban hanh Nghi quyét sb
53 ngay 17/4/2013 xét duyét quy hoach sir dung dét cua tinh Thira Thién Hué dén
nam 2020. Quy hoach st dung dat Tinh thira Thién Hué dén nam 2020 dang duoc
trién khai cu thé hoa bang ké hoach st dung dat ky dau tir nam 2011 - 2015.

Thira Thién Hué hién c6 9 don vi hanh chinh cép huyén, gff)m 6 huyén, 2 thi xa
va mot thanh phé thude tinh, c6 105 xa va 47 phuong, thi tran dang thuc hién dé an
dé tro thanh thanh phd truc thudc Trung wong. Trong khi trién khai 1ap quy hoach cia
cap Tinh thi UBND ciing d3 c6 sy chi dao kip thoi dbi véi UBND cac huyén trién
khai 1ap quy hoach sir dung dat cap huyén. Chinh su chi dao kip thoi va tinh than
trach nhiém nén viéc 1ap quy hoach sir dung dat cp huyén ciing nhanh chéng duoc
trién khai thuc hién. Viéc 1ap quy hoach sir dung dat cap huyén gip rat nhiéu kho
khan tir viéc thiéu kinh phi, thiéu ngudn nhan lyc. Ngay 12/6/2012 S6 TNMT ban
hanh cong vin s6 448/ TNMT-QLPP huéng dan thuc hién quy hoach, ké hoach sir
dung dét cap huyén, cip xi. S& TNMT di hudng ddn mot s6 ndi dung vé chi tiéu st
dung cac loai dat, ma cac loai dat; v& noi dung quy hoach, ké hoach sir dung dat, cac
budc 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dit; bao céo thuyét minh tong hop; ban d6; hd
so phé duyét quy hoach... Cubi thang 6, dau thang 7/2012 cac huyén tién hanh hoan
tat hd so va giri to trinh xin thim dinh quy hoach st dung dat cap huyén dén nim
2012 [65, tr.67]. Tuy nhién, hién nay Thira Thién Hué dang hoan tat d¢ an thanh lap
thanh phd truc thuéc Trung wong, vi vdy quy hoach st dung dat can dugc tién hanh
trén cac phuong an cu thé vé cac don vi hanh chinh, dua trén cac yéu cau chic ning
co ban nhu thuc hién cac hoat dong hanh chinh, bao tdn di tich gia tri van hoa truyén
thé)ng hay phat trién gido duc, y té, cong nghiép, dich vu.. Puoc su chi dao va huong
dan cia Phong TNMT céc huyén, nén viéc lap quy hoach sir dung dat cap xa ciing
dugc quan tdm thuc hién. Tuy nhién, vi¢c thuc hién 1ap quy hoach cép xd do nhiéu ly
do con dién ra rat cham. So véi cap huyén nhitng khé khin khi 1ap quy hoach sir dung
dat cap xa nhiéu hon. Ngudn kinh phi dé 1ap quy hoach rat han ché, phap luat quy
dinh chua cu thé, chi tiét, su phéi hop, chi dao va hudng dan cta Phong TNMT van

chua chat ché, chua dap ung duogc yéu ciu 1ap quy hoach sur dung dét chi tiét, dac biét
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d6i ngii can bd cap xa phuc vu cho cong tac quy hoach vira thiéu, vira yéu. Quy hoach
st dung dét cua xa khong thudc quy hoach do thi dugc giao cho UBND xa c6 su
tham muu cta can b dia chinh, tuy nhién nang lyc can b xa chua cao, nhét 1a cc x3
mién ndi thuéc huyén A Luéi, Nam Pong. Vi vy, quy hoach st dung dat cip xa

khong dap g duoc tién do cling nhu cht luong.
+ VB c Ay J AR 1 d dng gop Ai a nkin din vio quy hoa ck

S Ao ng A& £ chi bR ¢t A p i

Theo quy dinh ctia phap luat hién hanh thi ddi voi quy hoach str dung dat chi tiét
cap x4 phai 1y y kién dong gop ciia nhan dén trong ving quy hoach. Trudc khi lap va
xét duyét quy hoach sir dung dit chi tiét thi chinh quyén cac x3, phudng, thi tran phai
tién hanh lay y kién dong gop ctia nhan dan trong pham vi don vi hanh chinh ma minh
quan 1ly. Quan tri€t tinh than cta Ludt Dat dai nam 2003, tinh Thira Thién Hué da tich
cuc chi dao cac co quan va chinh quyén cac cip huyén, xa thuc hién quy dinh nay. Dy
thao quy hoach sir dung dét chi tiét dugc cong bd cong khai tai tru s6 UBND, dong thoi
duoc can b truc tiép gidi thiu to1 tirng thon, tirng t6 dan phé. Bén canh d6, UBND da
chi dao, bé tri can bo tiép dan va giai dap cac van dé lién quan dén quy hoach. Viéc
gido duc, tuyén truyén phé bién phap luit ciing di duoc thuc hién nham gitp nhan dan
hiéu 16 hon vé quy hoach sir dung dit. Tuy nhién, két qua ndy con han ché trong mét s6
don vi cdp xa chir chua duoc siu rong trong toan tinh. Viéc 1ay y kién nhan dan con
mang tinh hinh thure, viéc gidi thi€u du thao quy hoach chi ding lai ¢ ban lanh dao céac
thon, cac ban, cac to dan phd. Pdi véi cac x4 mién nai tham chi khong t chirc 14y
kién nhan dan [65]. Pién hinh vé vi pham phép lut trong cong tac xay dung quy hoach
st dung d4t tai Thira Thién Hué d6 1a vu xay dung khéch san trén dodi Vong Canh.

Vi du dién hinh 1a vu viéc Pdi Vong Canh, & d6 UBND tinh Thira Thién Hué
da cap phép cho Cong ty Du lich Huong Giang lién doanh véi d6i tac nudc ngoai
Life Resort (Ha Lan) xay dung khu du lich trén d6i Vong Canh. Khi xiic tién xay
dung khach san theo tién do, chu du an (Cong ty lién doanh Vong Canh) di tién
hanh khoan tham do, liic nay ngudi dan méi biét va da phan ddi quyét liét, kéo dai
nhiéu nim. Bao chi, truyén thong vao cudc v6i nhitng chuyén dé, bai viét gay xon
xao du luan, tinh riéng trén Bao Vin hoa di c6 hon 60 bai viét vé vu viéc nay [31].
C6 nhiéu don khiéu nai giri 1én UBND tinh, Thira Thién Hué va cac co quan ban

nganh chtrc ning. Su phan tng quyét liét nhat ctia cong dong 1a da co don khai kién
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cua cong dan gui 1én TAND Tinh khéi kién UBND, nhu 1a don khoi kién cia Cu
Huy Ha Vi, ciia ong Tran Qubc Phong, can bd huu tri, uy vién thong tin cia Cau
lac bo Phtl Xuén, tuy nhién don kién khong dugc Toa an nhan dan tinh Thira Thién

Hué thu Iy voi 1y do chi thé khong c6 quyén khai kién.

Nhin chung viéc tién hanh lap va xét duyét quy hoach sir dung dat cua Thira
Thién Hué con nhiéu han ché va chua tudn thi dung cac quy dinh ctia Luat Pt dai
nam 2003. Song day 1a tinh trang chung ctia ca nude, cu thé nhu: theo quy dinh cia
Luat Pat dai nim 2003 thi quy hoach st dung dét phai dugc lap trong nim cudi cua
ky quy hoach str dung dit lién ké, day 1a quy dinh nhdm dam bao tién do 1ap quy
hoach str dung dét ciing nhu dam bao viéc quan 1y dat dai theo phéap lut va quy
hoach mdt cach théng nhét, lién tuc.

Qua day, ching ta thiy cong tac 1ap quy hoach sir dung dét trén dia ban tinh
Thira Thién Hué da duoc cac cap uy, chinh quyén quan tim chi dao, tap trung kinh
phi, day nhanh tién d6 v&i muc tiéu hoan thanh quy hoach sir dung dat cac cap. Viéc
quan 1y dat dai theo quy hoach va phép luat ciing dan tr¢ thanh y thirc chu dao trong
hoat dong quan 1y va sir dung dét cta co quan quan Iy Nha nude. Cong tac quan 1y
dat dai trén dia ban Thira Thién Hué ngdy cang di vao né nép, gop phan thuc day
phat trién kinh té - xa hoi. Quy hoach st dung dit cap tinh va cdp huyén di hoan
thanh 1am cin c&r dé quan 1y va st dung dit nhu giao dat, cho thué dat, cip gidy
chtng nhan quyén st dung dt... Quy hoach st dung dat & mot s don vi hanh chinh
da c6 tinh kha thi, tinh khoa hoc va hi¢u qua.

Mic du chinh quyén tinh di quan tdm nhiéu dén viéc 1ap quy hoach nhung
vé tién do 1ap quy hoach ca 3 cdp ¢ Thira Thién Hué con cham, nhat 1a ddi voi
cap xi. Viéc phdi hop trong qué trinh 1ap quy hoach giita cac co quan ban nganh
con han ché. Viéc phdi hop nay giap xac dinh chinh xac nhu cau sir dung dat cua
cac dia phuong, cac nganh, don vi dé co sy phan bo chi tiéu st dung dat hop 1y.
Viéc giri hd so xét duyét va lay ¥ kién bang vin ban vé nhu cau sir dung dit chua
kip thoi, nhiéu ndi dung con mang tinh hinh thirc, thiéu sat thuc, thiéu sy phan bién
khoa hoc [65, tr.32].

+ Thuee hién quy dinh ciia phdp ludt vé cong bé quy hoach sir dung dat.

Viéc cong bd cong khai quy hoach st dung dat duoc quy dinh tai diéu 28
Luat Pat dai nam 2003 va diéu 27 Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP huéng din thi
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hanh Luat Dat dai nim 2003. Theo cac quy dinh nay thi tit ca cac tai liéu vé quy
hoach st dung dét cac cip déu phai cong bd cong khai cho toan thé nhan dan biét va
trong sudt qué trinh dién ra quy hoach (trong sudt ky quy hoach). UBND tinh Thira
Thién Hué d3 chi dao S6 TNMT va UBND cac huyén, thi xa, Thanh phd Hué tién
hanh cong bd cong khai cac tai liéu vé quy hoach sir dung dat. Viéc cong bd da tién
hanh qua nhiéu hinh thirc nhu théng qua ky hop ctia HDND céc cap, qua viée tiép
xuc cir tri ctia Dai biéu HDND, thong bao trén cac phuong tién thong tin dai chiing
va cac noi cong cong dé nhan dan biét, thyc hién va tham gia giam sat. Ban quan ly
cac khu cong nghiép, khu kinh té da cong bd quy hoach sir dung dat chi tiét tai tru
so cua Ban quan 1y. Tuy nhién, bén canh d6 c¢6 mot s6 du an, mot sé cong trinh da
dugc phé duyét nhung khong trién khai cong bd hoic viéc cong bd khong duoc
dién ra trong sudt ky quy hoach [65, tr.25], dan dén nhiéu nguoi dan trong ving
dy an di gay kho khin, can tro cac don vi thi cong. Riéng d6i voi cap huyén va
cap x4 thi viéc cong khai quy hoach con nhiéu han ché hon. Nhiéu don vi lap va
phé duyét QHSDD cham nén viéc cong bd trién khai rat cham. Nhiéu xa viéc
thuc hién cong bd cong khai con mang tinh hinh thic va ddi pho, so sai. Viéc
cong bd chi yéu 1a niém yét tai tru s& UBND nén viéce tiép cin cua nhiéu nguoi
dan giap kho khan. Nhiéu ngudi dan c6 diéu kién tiép can nhung do han ché vé
nhan thic va trinh dd nén ho khong hiéu duoc cac noi dung ¢ tai lieu ma UBND
x4 di cong bd. Cac xa khong bd tri can bo tiép dan va giai thich cac yéu ciu cua
nhéan dan dan dén nhiéu dia phuong di cong bo theo luat dinh nhung nhiéu ngudi
dan trong ving quy hoach van khong hé hay biét [65]. Viéc cong bd trén website
clia cac co quan co trach nhiém ciing con rat han ché va mang tinh hinh thtc.
Khi truy cdp vao cac website ndy ngudi dan ciing kho tiép can duogc thong tin
QHSDP cua tinh diéu nay cho thiy hiéu qua cia viéc cong bd thong tin trén
website 1a chwa dap (mg duoc yéu cau cong khai. Tr vu Vong Canh cho thiy
théng tin quy hoach chwa dén dugc v6i ngudi dan, mii cho dén khi cong nhan
tién hanh khoan tham do tai ddi Vong Canh dé chuin bi tién hanh xay dung
ngudi dan noi diy méi biét va bat dau phan ddi viéc UBND tinh cho phép xay
dung khach san pha v& di canh quan, di tich lich sir va c6 nguy co gy 6 nhiém
moi truong nudc.

Qua day, chung ta thdy UBND tinh Thira Thién Hué da c6 su quan tim dén
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viéc cong khai quy hoach va d3 chi dao cac co quan c6 thim quyén thuc hién viéc
cong khai quy hoach str dung dat, viéc cong bd nay nhiéu don vi da thuc hién khé tdt,
nhiéu co quan thyc hién sang tao bang nhiéu bién phap khac nhu thong qua cudc hop
cta Dai biéu HDND, thong qua cac cudc tiép xtc cir tri, thong qua cac phuong tién
thong tin dai chung (nhu Dai truyén thanh x&) hodc mét s6 diém coéng cong. Su sang
tao nay phat huy hiéu qua trong viéc thuc hién cc quy hoach sir dung dat nhét 13 cac
don vi trung tm, tuy nhién két qua méi chi phat huy & mot sé don vi ma chua duoc

phé bién trén toan tinh.
* TP HB 17 quy i nh & a phip lé t V& QHSDD ta / TP a

Thiérn Hilé .

Sau khi quy hoach sir dung dat d¢a duoc Chinh phii phé duyét, UBND tinh
Thira Thién Hué d3 nhanh chéng trién khai thuc hién. Dbi véi cac huyén cac xa da
c6 quy hoach thi tich cuc trién khai dé dap tng duoc tién d6 con cac don vi chua co
QHSDD thi nhanh chéng 1ap va lam thi tuc xét duyét dé kip thoi thyc hién trong ky
quy hoach. Viéc thuc hién QHSDD duogc chi dao sat sao cia UBND tinh va duoc su
phéi hop tham muu cia cac co quan ban nganh lién quan. Hién nay, Thira Thién
Hué dang tiép tuc trién khai QHSDD 2011 - 2020 va ké hoach st dung dét ky dau
2011 - 2015. Nhiéu dy 4n, cong trinh di hoan thanh va nhiéu cong trinh khac ciing
dang trién khai; mot s6 cong trinh sir dung dat nhu cac khu cong nghiép, cac khu du
lich, cac nong lam truong da duoc thuc hién. Pam bao muc ti€u phat trién hé théng
d6 thi cua tinh, trong d6 Thanh phd Hué trd thanh d6 thi hat nhan, d6 thi Chan May
trg thanh d6 thi cong nghiép, thuong mai, du lich chuan bi tién hanh cic quy hoach
chi tiét phat trién cac cum Du lich (cum Du lich cb d6 Hué va phu can); cum Du
lich Bach Ma - Lang C6 - Canh Duong - Hai Van; cum Du lich A-Lu61 [65].

Viéc cip Gidy chung nhan quyén str dung dat trong pham vi quy hoach va
theo quy hoach & Thura Thién Hué cling da duoc thuc hién theo dung quy dinh.
Cong tac cap gidy chimg nhan quyén str dung dét trén dia ban tinh da dugc cap 1y,
chinh quyén dia phuong céc cip quan tdm chi dao va hién nay dang dan hoan thanh
ké hoach. Viéc cép gidy chimg nhan quyén st dung dat da hoan thanh d6i voi dit ¢
néng thon, dat ¢ d6 thi, va dat san xudt ndng nghiép. Hi¢n nay, Tinh dang tip trung
chi dao viéc cdp gidy ching nhan quyén sir dung dét cho céc to chirc, cong dong

dan cu, co s ton gido. Nhin chung, cac hoat dong cap gidy ching nhan quyén s
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dung d4t duoc tién hanh dam bao tién do va yéu cAu, viéc thuc hién tuan tha tot quy
dinh cua phap luat cling nhu QHSDP cua dia phuong. Ddi v6i nhitng trudng hop sir
dung dat thudc pham vi quy hoach nhung chwa c6 quyét dinh thu hoi thi trong thoi
gian qua Tinh vn thyc hién cdp gidy ching nhin quyén st dung dit dam bao dung
quy dinh, nhdm nang cao hiéu quéa st dung dt, tranh tinh trang dé hoang hoa va
giai quyét nhu cau sir dung dat trudc mat cho dan.

Sau khi QHSDD dugc xét duyét, Tinh da trién khai va chi dao chinh quyén
cac cép thuc hién viéc giao dét, cho thué dat cho nguoi s dung dét. Bén canh do,
nhirng dién tich dét can chuyén d6i muc dich theo quy hoach déu duoc thuc hién
dung tién do. Nhin chung cong tic giao dat, cho thué dat va chuyén muc dich su
dung dat déu tuan thi QHSDP va quy dinh cta phéap luat. Dé ddy nhanh tién do
thuc hién QHSDD, chinh quyén céac cap di tién hanh cac bién phap hd trg dé viec
giai phong mit bang dung tién do. Trong qua trinh thuc hién giai phong mit bang,
tinh da thyuc hién tot co ché thoa thuan gitta nha dau tu va ngudi sir dung dat. Theo
do, tit ca cac cong trinh du 4n trén dia ban tinh khong sir dung von tir Ngan sach
Nha nude déu phai thyc hién co ché tu thoa thuan véi nguoi st dung dat trude khi
thyc hién thu tuc xin giao dat, thué dat. Thuc hién tot viéc thoa thuin s& giup cho
viéc giai phong mit bang duoc nhanh chong hon, gbp phan diy nhanh tién do thuc
hién QHSDDP, giam bét nhitng tranh chip, khiéu kién, khiéu nai. Tuy nhién, do dic
diém vin hoa, phong tuc, tdp quan ciia cong dong dan cu, mot sd du an giai phong
mit bang dé mé rong cai tao duong giao thong ndi thi Thanh Phé Hué nhu: dudng
Ho6 Pic Di, duong Hoang Thi Loan, duong Péng Pa, duong Pién Bién Phu gip
kho khan va dién ra rat cham.

Dé ¢ nhitng bién phap kip thoi trong viéc thuc hién QHSDD dong thoi 1am
can ¢t cho viéc diéu chinh QHSDP trong giai doan tiép theo hang nim Thira Thién
Hué da thuc hién tbt cong tac théng ké, kiém ké dit dai. Theo do, tinh hinh thuc
hién QHSDD, nhitng vuéng méc hay su thay doi trong muc dich sir dung dat déu
duoc cap nhat kip thoi. Viéc thé)ng ké nay dugc S&, Phong TNMT va UBND cép xa
thue hién kha kip thoi va twong d6i nghiém tuc, han ché dugc sai pham trong quan
Iy va stir dung dit.

Van dé bao vé dién tich dat nong nghiép, cong tac QHSDD ciia tinh Thira

Thién Hué nhin chung dap ung dugc nhu ciu ciia cic nganh kinh té dong thoi van
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béo vé dugc dién tich dat nong nghi¢p. Trong viéc 1ap QHSDD, tinh da chi dao
chinh quyén céc cip han ché viéc 1an dat nong nghiép dé dua vao quy hoach. Piéu
nay duoc tinh thuc hién kha tét, thé hién & chd cac khu cong nghiép, khu du lich
hay céc khu kinh té déu dugc tién hanh b tri & cac ving doi ndi va tranh xa cac
vung dat c6 loi thé vé nong nghiép ma chu yéu sir dung dat 1am nghiép [65].

Thira Thién Hué co6 dién tich nong nghiép rat han ché, vi vay viéc tuan thu
nguyén tic bao vé dat nong nghiép, han ché tinh trang quy hoach dat nong nghiép
sir dung vao muc dich khac 1a can thiét dé bao vé nén nong nghiép ciia Tinh. Trén
thue té, Thira Thién Hué da thuc hién kh4 tSt yéu cau ndy va can dugc phat huy hon
nita khong chi & Thira Thién Hué ma trong pham vi ca nudc. Viéc thuc hién tot
nhiém vy bao vé dat nong nghiép théng qua hoat dong QHSDP gitip Nha nude dam
bao van dé an ninh luong thuc, gitp Viét Nam phat huy loi thé nong nghiép cua
minh trén thi truong quéc té.

Vé QHSDD véi van dé bao vé mdi trudng sinh thai va phat trién rimg: bén
canh viéc cha ¥ dén quy hoach phat trién kinh t& xa hoi Thira Thién Hué vén rat
quan tim dén viéc bao vé va phat trién tai nguyén rimg. Theo bao cdo cia UBND
tinh thi hau hét cac khu coéng nghiép, khu du lich ctia Tinh déu sir dung dat 1am
nghi¢p nhung van bao dam duoc nhiém vu bao vé dién tich dit co rung va su da
dang cua h¢ sinh thai rung.

Tom lai, viéc thuc hién QHSDD cua Thira Thién Hué da duoc quan tam thyc
hién theo dung tinh than cua Luat Pat dai nam 2003. Trong qua trinh trién khai tinh
Thira Thién Hué di dat dugc nhiéu két qua song van khong tranh khoi nhitng han
ché, bat cap, viéc thuc hién QHSDD tai Thira Thién Hué theo quy dinh cta Luat
Pt dai ndm 2003 c6 thé duoc hinh dung qua mot sé danh gia, nhan xét sau:

Thir nhdt, sau khi cong b6 QHSDD viéce thuc hién duoc nhanh chong trién
khai, hang loat cac khu quy hoach, cac du an, cac cong trinh da dugc xét duyét
trong quy hoach cua tinh da duoc trién khai thuc hién. Bén canh viéc thuc hién cac
quy hoach néi trén co quan Nha nudc cac cip ciing di kip thoi trién khai thyc hién
cac nhiém vu quan 1y cia minh theo quy dinh cua phap luat. B4i voi dién tich dat
thudc cac khu quy hoach co quan Nha nuéc da trién khai thuc hién giai phong mat
béng dé giao dét cho don vi thuc hién. Viée giao dét, cho thué dat, chuyén ddi muc

dich str dung dat va cip gidy ching nhin quyén st dung dat dugc thuc hién theo yéu
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cau ctia ngudi sir dung dat va theo quy dinh cta phéap luat, tit ca cac hoat dong trén déu
duoc tién hanh dang trinh tu thu tuc va hoan toan tuan thu theo quy dinh. Trén thuc té,
nhiéu khu quy hoach da duoc giai phong mit bang va giao dét, viée thuc hién giao dat,
cho thué dat, chuyén muc dich st dung da duogc thuc hién dling tién do va dat duoc
nhiéu két qua. Cong tac quan 1y, sir dung dat trén dia ban vi thé ngay cang di vao né
nép, thuc hién ding theo QHSDD, gdp phan han ché sai pham, ning cao hiéu qua
trong viéc giao dét, cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat va cép giéy ching nhan
quyén stir dung dat theo quy hoach. QHSDD ngay cang thé hién dugc nhu cau st dung
dat dé phat trién kinh té xa hoi bao dam an ninh qudc phong cia dia phuong.

Thir hai, bén canh d6 van con khong it nhiing ton tai trong viéc l1ap va thuc
hién QHSDD d6 1a: mot sb dia phuong chua quan tam dang mirc dén viéc chi dao
thuc hién QHSDD d3 dugc xét duyét, tinh trang ndy chi yéu xay ra ddi voi cap xa
nhét 13 cac x3 mién ndi. Thuc hién QHSDD tai mot s6 dia phuong rt so sai va cuc
bd, co quan Nha nudc chiu trach nhi€ém giao dat sau do6 1a phé mac cho céac chu du
an ma chua c6 sy don doc, chi dao viée trién khai thuc hién cac du 4n nay. Bén canh
do, trong viéc thuc hién QHSDD nhiéu sai pham van xay ra trong d6 co cac can bo
chiu trach nhiém quan 1y thuc hién. Tai mdt sb huyén viéc thuc hién giao dat, cho
thué dat, chuyén muc dich str dung dét va thu hdi dat cac co quan chirc ning chua
lam hét trach nhiém, c4 biét c6 nguoi con ¢6 tinh vi pham. Viéc dau tu kinh phi cho
viéc thuc hién QHSDD ¢ dia phuong con thiéu tinh dong bo va hop 1y. Viée dau tu
chua kip thoi, chua dung trong tim, trong diém. Viéc cap phép dau tu khong chit
ch& van dién ra tinh trang “treo” cuc bo tai mot s6 du an trén dia ban.

3.2.3.3. Thuc hién phap luat quy hoach sw dung dat dé bado ton di tich - lich
st tai Thira Thién Hué

Thira Thién Hué 1a mot tinh c6 rat nhiéu di tich lich str, co quan thé di tich
dugc cong nhan 1a di san thé gidi, viéc phat trién kinh té - xa hoi theo hudéng cong
nghiép hoa, hién dai hoa ma van bao ton phat trién duoc cac qu?m thé di tich - lich
str 1a mot thach thirc d6i voi cong tac quy hoach phat trién kinh té - xa hdi n6i chung
va quy hoach sir dung dit noi riéng. Néu nhu chung ta ¢6 mot phuong an quy hoach
sir dung dat hop 1y thi cac khu di tich s& c¢6 canh quan dep duy tri dugc nhing gia tri
vbn c6 cua di tich, 1am hap dan khach du lich trong nuéc va qudc té, tir d6 thuc day

nganh kinh té du lich cua tinh nha phat trién. Néu két hop chit ché viéc quy hoach

110



st dung dét noi chung va bao ton di tich lich st thi ciing lam cho dat dai ¢ gan khu
di tich c6 gi4 tri hon. Nhu vay, néu chung ta thyc hién nghiém chinh cac quy dinh
cua phap luat vé quy hoach sur dung dét va bao tdn di tich lich st véi su nd luc cua
cong dong thi chung ta ¢ thé dat dugc muyc tiéu phat trién kinh té dong thoi van giit
gin duoc nhiing gi4 tri vin héa truyén thong cua dan toc.

Luat Pat dai ndm 2003 va cic vin ban hudéng dan thi hanh ciing di c¢6 cac quy
dinh cy thé vé quan 1y va str dung dat di tich: Dt c6 di tich lich sir - vin hoa danh lam
thing canh da duoc xép hang hoic da duoc UBND cap tinh quyét dinh bao vé thi phai
duoc quan 1y nghiém ngat. Truong hop can thiét phai sir dung dat c¢6 di tich lich si,
danh lam thang canh thi phai dugc phép co quan Nha nudc c6 thim quyén.

Tuy nhién, trén thuc té tai Thira Thién Hué cling nhu pham vi ca nudc, hién
tugng xay dung, 1an chiém, chuyén nhuong dét trong khu di tich vin con kha pho
bién. Theo s6 lidu téng hop cua Trung tim bao ton di tich C6 do, thi c6 hang chuc
vu vi pham lan chiém trén dat di tich, tham chi vin duogc cép gidy phép xay dung.
Nhin mét cach tong thé di tich lich st cling anh huéng 16n dén viée 1ap quy hoach
str dung dat. Khi 1ap quy hoach sir dung dat, cac nha hoach dinh phai tim hiéu céc
khu vuc c6 di tich lich sir dé xay dung cac dé an phu hop, trong d6 viéc bao vé di
tich phai dugc wu tién hang dau. Viéc bao ton di tich phai luén xac dinh 13 muc tiéu,
ti€u chi va nd1 dung cua QHSDD, QHSDD c6 nhiing di tich lich st phai dugc xay
dung dudi dang “quy hoach do”.

C6 d6 Hué 12 mot trong nhitng trung tdm vin héa 16n cla ca nudc, hién dang
Iru gitr mot kho tang vat chat do s, quan thé di tich C6 d6 Hué da dugc UNESCO
xép hang di san vin hoa thé gi6i va c6 nhitng cong trinh vé kién tric va danh lam
thang canh ndi tiéng. Bén canh d6 Hué con c6 hang trim chua chién véi kién tric
doc ddo, 1a noi luu gitt nhidu ¢ vat ctia nén vin héa Cham... Nhung hién nay toan
tinh c6 dén 891 di tich c6 dau hiéu can bién phap bao vé cap bach [78], nhiéu di tich
& Hué bi nguoi dan 1an chiém nghiém trong nhu Lang mo Tuy Ly Vuong toa lac tai
199 Bui Thi Xuén, thanh phd Hué 1a di tich cdp qudc gia nhung di bi thu hep tir
5.600m” xubng con 1.820m>. Tai khu vuc dan Nam Giao c¢6 8 trudng hop xay dung
trong khu vuc bao vé di tich triéu Nguyén duoc cip gidy phép xay dung [77], chin
nudi va lam co so kinh doanh budn ban gay anh huéng dén my quan cua khu di tich

[78]. Nhu vay, cac di tich lich st trén dia ban Thira Thién Hué dang roi vao tinh
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trang bi xudng cdp va xdm pham nghiém trong, mot trong giai phap dé bao vé 1a
dua yéu cau bao vé cac di tich vao trong quy hoach sir dung dit va tudn thu cac quy
dinh cta phap luat quy hoach str dung dit. Trong qua trinh 14p quy hoach sir dung
dat, thoi gian qua cac co quan c6 trach nhiém lap quy hoach da bat dau c6 sy phdi
hop v6i Trung tdm bao ton di tich lich sir, nhiéu phwong an 1ap QHSDP da duoc
thuc hién nham tao canh quan bao v¢ di tich. Dién hinh 1a du 4n giai téa chinh trang
khu vyc song Ngu Ha vé6i dién tich dét thu hoi 1a 15.786,2m?, du an QHSDD dé bao
t6n khu phd c¢6 Bao Vinh, dy 4n giai toa dan cu séng ven bo séng Huong (du kién
s& xay dung mot cong vién cay xanh trén ddi Vong Canh, nti Bau Ho) [65, tr.34].

Tuy nhién, trong qua trinh 1ap va xét duyét QHSDP dé bao ton di tich lich sir
Thira Thién Hué con nhiéu diém bét cap nhu: cic co quan chirc ning con lung ting
trong viéc phan dinh thim quyén trong viéc cac phuong an QHSDD trong ving bao
vé di tich giira co quan quan 1y chuyén nganh vé dat dai va trung tam bao ton di tich
C6 d6; Thira Thién Hué mudn 1ap QHSDD dé phat trién kinh té, xa hoi va xay dung
cac khu coéng nghiép lai ludn vudng cac di tich, ngudi dan mudn coi ndi nha cira
cling phai dugc su cho phép cua nhiéu cip, nganh chic ning, trong khu vic thanh
ndi nha dan khong duoc xiy cao qua 11m, khong qua 2 ting, khong dugc tach thira
dudi 200m. Viéc bao ton di tich trong quy hoach trudc nhu cau nha & va tbe d6 d6
thi hoa 1a mot vin dé& kho giai quyét tai Thira Thién Hué. Trong qua trinh 1ap
QHSDD céc co quan chirc ning chua chi trong dén viée 14y ¥ kién nhan din, nhat
1a nhitng quy hoach sir dung dat trong ving di tich.

Quay lai vu viéc “Paéi Vong Canh” chung ta thdy mot s6 van dé ton tai trong
viéc thuc hién phap luat quy hoach str dung dat dé 1a: Viéc thuc hién quy dinh vé
trinh tu 1ap quy hoach chua tuan thi phap luat; chua tién hanh 14y y kién nhan dan
vé quy hoach; chua thuc su quan tdm thich dang dén viéc bao ton di tich lich st
trong quy hoach sir dung dat; chua ddm bao nguyén tic bao vé moi truong dé phat
trién bén vitng trong xay dung quy hoach sir dung dat; chua dat quyén va loi ich cta
ngudi sir dung dat, quyén va loi ich chung ctia cong ddng trong cac phuong an sir
dung dat; quy hoach sir dung dit con mang tich cha quan theo tu duy nhiém ky,
phuong phap quy hoach é4p dat, lac hiu...

Hoat dong thuc hién va quan ly sau QHSDD dé bao ton di tich lich su theo

phap luat cling chua dugc thuc hién nghiém tiac. Thyc hién cac quy dinh cua Luéat
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Dat dai ndm 2003 va Luét Di san van héa 2001 vé viée bao ton di tich lich st trong
QHSDD, UBND tinh Thira Thién Hué da trién khai nhiéu dy 4n nhu di doi ho dan
trong di tich Pan Xa Tic, khu Ho Thanh Hao, Bén Me, di chuyén nhiéu xi nghiép,
nha may trong khu vuc di tich ra bén ngoai vung ndi thanh, ting budc quan 1y bao
v€ canh quan moi truong, dich vu & cac khu vyc tiém can cac di tich. Tuy nhién,
qua trinh trién khai du an con cham, chwa cong khai va 13y ¥ kién dong gop cia
nhan dan. Nhiéu du an “treo” vai chuc niam, khién cac ho dan sdng trong ving quy
hoach phai “bat dong” gay burc xtc cho cong dong. S6 luong dan cu sdng trong khu
vuce bao vé di tich cua Thira Thién Hué rat 16n, do vay moi hoat dong lién quan dén
di tich déu c6 anh huong dén nguoi dan va nhu cau phat trién. Dién hinh 13 dy 4n
bao vé khoi phuc canh quan hd Tinh Tam thanh phd Hué dang gip kho khin vé viéc
giai toa 200 ho dan co cong trinh phu quay ra huéng ho Tinh Tam, giai téa cac hoat
dong dich vu giai tri st dung di¢n tich mat nudc hd hodc dv 4n xay dung khach san
Life Resort trén doi Vong Canh da chua chu trong dén viéc bao ton cac gia tri di san
van hoa dan dén buc xuc cua nguoi dan khi du an dugc phé duyét, dén nay dy an
khong dugc trién khai nhung ngudi dan van con birc xtc va mat di niém tin d6i véi
cac co quan chirc ning. Cong tac thanh tra, kiém tra gidm sat sau QHSDD ciing
khong duoc quan tdm thich dang, nhiéu khi hoat dong giam sat sau quy hoach chi
mang tinh hinh thic [78], dAn dén nguy co nhiéu di tich bi x6a sb.

Tom lai, trong qua trinh thyc hién cic quy dinh cua phap luat QHSDD &
Thira Thién Hué da chu y dén viéc bao ton di tich lich st, giit gin nhitng gia tri vin
héa dic sic cua tinh, dién mao canh quan Thtra Thién Hué ting budc thay doi, dap
g yéu cau phat trién cac 18 hoi truyén thong nhu 18 hoi Festival.., phat trién du
lich, giit gin ban sic truyén thong. Song viéc phat trién kinh té xa hoi theo hudng
cong nghiép hoa, hién dai hoa, bat nhip véi su phat trién chung cua ca nudc va van
dé bao ton dugc cac di san van hoa ludn co nhitng mau thuan tat yéu dan dén nhing
bat cap, nhitng thach thtrc cho cong tic QHSDD. Pua cac yéu cau bao ton cac di
tich lich sir vao quy hoach st dung dat thong qua quy tic xir sy bit budc cua phap
luat 13 bai toan nham giai quyét cic van dé bat cap, nhirng mau thuin tat yéu giita
nhu cdu bao ton va phat trién tai Thira Thién Hué

3.2.3.4. Tinh hinh thwc hién phdp ludt quy hoach ddt nghia trang, nghia dia
tai Thira Thién Hué
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Quy hoach sir dung dét nghia trang nghia dia 13 mot ndéi dung rat quan trong
trong quy hoach sir dung dat. N6 khong chi thé hién trén phwong dién str dung, quan
Iy dat c6 hiéu qua ma con chira dung van dé phong tuc, tip quan, 1 van dé tim linh.
O Thira Thién Hué v6i quan niém “séng giri thac vinh hang”, nguoi dan ¢ day vi
thé rit chu trong dén viée giit gin, bao quan noi an nghi cta t6 tién, dong ho. Phong
trao xdy dyng ling md hinh thanh cic nghia trang gia dinh, dong ho... phat trién
rong khap, kho kiém soat trén pham vi toan tinh, gy nhiéu tr& ngai cho cong tac
quan ly, thuc hién quy hoach. Quy hoach sir dung dat nghia trang, nghia dia 1a mot
khau trong quy hoach dat dai, thuoc ndi dung cta quy hoach dat phi nong nghiép.
Viéc lap quy hoach dit nghia trang, nghia dia phai cin c& vao quy hoach st dung
dat noi chung, phai giit vai trd 13 cong cu quan 1y Nha nudc, sir dung dat co hiéu
qua nhat phit hop voi muc tiéu phat trién kinh té - xa hoi ctia Tinh.

Dit nghia trang, nghia dia hiéu don gian 13 mot bo phan cua dat phi nong
nghi¢p, dugc s dung vao myc dich chon cit, hoa tang nguoi chét. Luat Dt dai
2003 ra doi tao hanh lang phép 1y cho viéc 1ap quy hoach dat nghia trang, nghia dia
n6i chung, ciing nhu tai Thira Thién Hué néi riéng, Piéu 101 Luat Pat dai 2003 quy
dinh: “Pat lam nghia trang, nghia dia phai quy hoach thanh khu tap trung, xa din
cu, thuan tién cho viéc chon cét, thim Viéng, hop vé sinh va tiét kiém dit; UBND
tinh, thanh phd truc thudc Trung wong quy dinh murc dat va ché do quan 1y viéc xay
dung phan mo, twong dai, bia twdng niém trong nghia trang, nghia dia”. Nghi dinh
s6 181/2004/ND-CP di cu thé héa quy dinh tai Diéu 101 Luat Dt dai: Viéc bd tri
khu dat dé xay dung nghia trang, nghia dia méi phai phi hop véi quy hoach, ké
hoach st dung dat cua dia phuong; UBND tinh, thanh phé truc thudc Trung wong
quy dinh tiéu chuan, dinh mrc st dung dat mai tang dam bao tiét kiém dat; to chirc
va c6 chinh sach khuyén khich viéc an tang ngudi chét khong sir dung dat; nghiém
cam viéc 1ap nghia trang, nghia dia riéng tri v6i quy hoach, ké hoach sir dung dat
da dugc xét duyét.

Trong quy hoach sir dung dat cua tinh thi quy hoach st dung dit nghia
trang, nghia dia tr¢ thanh mdt ndi dung ma cac co quan chirc nang quan tam. Véi
dic thu riéng vé phong tuc, tdp quan, tam linh phong trao xdy dung nghia trang,
nghia dia gia dinh, dong ho & Thira Thién Hué da vuot tdm kiém soat ciia co
quan c6 tham quyén, dién hinh 1a viéc hinh thanh “thanh ph ma”, “thanh phd

lang mo” tai thon An Bang, xa Vinh An, huyén Phti Vang. C6 nhitng ling mo chi
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phi x4y dung dén chuc ty ddng s& din dén van dé kho khin khi giai téa dén bu.
Trong khi cac ling md d6 déu duoc xdy dung xen 1an trong khu dan cu, xdy
dung trén quy hoach dat & s& anh huong tryuc tiép dén sirc khoe cong ddng va van
dé bao vé moéi truong. Thira Thién Hué duoc xem 13 mot trong nhitng tinh 6
dién tich dat nghia trang, nghia dia cao nhat ca nuéc, trong khi dién tich dit nong
nghiép chi thudc murc trung binh.

Xuat phat tir tinh hinh thuc té, tai ky hop thi 4, HDND tinh d4 ra Nghi quyét
s6 4d/2005/NQ-HPND ngay 28/7/2005 vé viéc thong qua chu trwong lip quy
hoach, ké hoach st dung dat nghia trang, nghia dia nhan dan trén dia ban tinh. Tiép
d6 ngay 25/4/2006 UBND tinh ra quyét dinh s6 1104/2006/QD - UBND vé Dinh
muirc st dung dat nghia trang, nghia dia trén dia ban Tinh. Ngay 25/3/2008 Chinh
Phu ban hanh nghi dinh s6 35/2008/ND - CP vé Xay dyng, quan 1y va st dung
nghia trang. Cuy thé hoa Nghi dinh s6 35/ND - CP cta Chinh phu, UBND tinh Thira
Thién Hué ra quyét dinh s6 1700/QD-UBND ngay 29/7/2008 phé duyét quy hoach
tong thé hé thong nghia trang tinh Thira Thién Hué dén nim 2015, dinh huéng dén
nam 2020. Cac quy dinh nay 13 cin ctr phap 1y cho viéc 1ap quy hoach sir dung dat
nghia trang nghia dia va da dat duoc nhiing két qua nhat dinh:

Quy hoach tong thé hé thong nghia trang, nghia dja ctua Tinh di duoc lap va
thong qua. Theo théng ké dén nam 2005 toan tinh ¢ 7.727ha dat nghia trang, nghia
dia, chiém 1,35% dién tich dat tu nhién toan Tinh, chiém 12,5% dat nong nghi¢p
toan Tinh [99, tr.34].

Hién trang sir dung dat nghia trang, nghia dia toan tinh thi Thira Thién Hué
tir nam 2000 dén nam 2010 dién tich dit nghia trang nghia dia cia tinh ting Ién
2.077,35 ha, dén quy hoach 2010 dén 2020 thi dién tich dat cho nghia trang nghia
dia chi dugc phép tang 1a 7,78ha. Ngoai cac nghia trang liét si, tinh dang trién khai
mot s6 du 4n quy hoach nghia trang nhu nghia trang Huong Hd, nghia trang Thay
Phuong, nghia trang Lang C6 [99]. Trén dia ban thanh phé Hué va cac huyén ciing
dat duoc mot s két qua nhét dinh tir viéc thuc hién phap luat quy hoach sir dung
dat nghia trang, nghia dia cu thé d6 1a UBND thanh phd da tién hanh xay dung 2
nghia trang nhin dan (Phia Nam thanh phé - Thuy Duong, Huong thiy; phia Béc
thanh ph6 - Huong Ho, Huong Tra) di doi dat diém mo ma tai khu vyc Truong An,

Phuong Duc, An Hoa, Huong So...
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Cong tac quy hoach dét nghia trang, nghia dia tai Thira Thién Hué d3 duoc
co quan chirc nang dia phuong quan tim va dat duoc mot s6 két qua nhat dinh, tuy
nhién trén thuc t& vin dé& nghia trang tu phat dang tré thanh van dé birc xuc trong
hoat dong thuc hién phap luat quy hoach tai dia phuong. Tur thuc té va yéu cau cua
mot quy hoach tot, mot trong cac muyc ti€u dé Thira Thién Hué trién khai ky quy
hoach 2010 dén 2020 hé théng nghia trang trén pham vi toan Tinh 14 lya chon diém
xdy dung nghia trang khong duoc trong ndi thi, phai cudi hudng gi6 so véi khu dan
cu, khong b tri gin ngudn nude... khu dan cu mién nii va trung du thi nghia trang
phai bd tri noi cao réo, tranh sat 16, thuan tién giao thong, cach ly véi nguén nudc
song, sudi... [99]. Qua khao sét thuc té, viéc thyc hién cac quy dinh ciia phap luat vé
quy hoach dét nghia trang, nghia dia Thira Thién Hué con nhiéu han ché, bat cap:
Quy dat nghia trang, nghia dia qua 16n anh hudng dén phat trién dan cu va cac hoat
dong khac; hé thong nghia trang trén dia ban Tinh phan bd khong déu, phat trién ty
phat, tap trung nhiéu tai cac khu dan cu, nhat 1a khu dan cu ven bién; thuc hién
khong dung quy hoach nghia trang, nghia dja da dugc xét duyét, nhidu nghia trang
tu phat trong khu dan cu gdy anh hudng x4u dén stc khoe cong dong va nguy co
gy 6 nhiém mach nudc ngdm. Piéu nay cho thiy viéc thuc hién cic quy dinh phap
luat quy hoach str dung dat nghia trang, nghia dia & Thira Thién Hué chua bao dam
yéu cau cta phap ludt quy hoach sir dung dit, khong phat huy dugc hét vai tro cta
quy hoach dat dai trong viéc thiic ddy kinh té - xa hoi phat trién bén virng, bao vé
moi trudng ma van gitt gin duoc nhitng nét van hoa dic trung cia ving, mién.

3.2.3.5. Panh gid chung vé tinh hinh thiee hién phdp ludt quy hoach sit dung
dat tai Thira Thién Hué

Sau khi di vao phan tich, danh gid nhitng ndi dung cu thé vé viéc thuc hién
phap luat quy hoach sir dung dat tai tinh Thira Thién Hué, t6i c6 thé khai quat mot
sO két qua dat duoc ciling nhu nhiing han ché can khic phuc, nguyén nhan ton tai
trong thuc tién thuc hién phap luat tai Thura Thién Hué.

* Két qud dat dwoc

Thir nhat, trong nhimg nim gan day hoat dong quy hoach sir dung dat di di
vao né nép, can bd quan 1y Nha nude vé dit dai, cling nhu cong déng da nhan thirc
duoc vai tro, thm quan trong cua quy hoach st dung dét, nhan thuc duoc quyén loi

va nghia vu ctia minh lién quan dén quy hoach sir dung dét, cic hoat dong can thiét dé
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bao dam thi hanh Luat Dat dai déu duoc ban hanh kip thoi. Thira Thién Hué kip thoi
xdy dung cac van ban huéng dan Luat Dat dai vé& quy hoach str dung dit va nhanh
chong trién khai cac vin ban do.

Thir hai, viéc lap va thyc hién quy hoach st dung dat tir chd ¢6 chi dao
nhung con hinh thie, gin day di di vao thyuc chat hon, c6 né nép hon, nang cao y
thire tuan tha phap luat. Cac nguyén tic lap quy hoach st dung dat dugc thyuc hién
nghiém thc trong qua trinh 1ap quy hoach, dic biét quan tim chu trong dén nhing
dic thu cua Tinh vé kinh té - xa hoi nhu van dé quan diém tam linh trong chon cét,
xay dung lang mg hay van dé bao vé di tich lich str, danh lam théng canh, chi trong
viéc bao vé moi truong dé phat trién bén viing trong qua trinh 1ap quy hoach.

Thit ba, quy dinh vé viéc ldy ¥ kién dong gép ciia nhan dan trong xay dung
quy hoach sir dung dat theo quy dinh ctia phap luat da duoc luu y dua vao trong qué
trinh xay dung quy hoach chi tiét cap xa.

Thit twr, quy dinh cua phap luat vé cong bd quy hoach da duoc UBND Tinh
chi dao céc co quan c6 tham quyén thuc hién, tham chi c6 nhiéu co quan ngoai cac
hinh thurc cong bd quy hoach bat budc theo luat dinh thi nhiéu co quan con sang tao
thém cac hinh thirc cong bd (cong bd qua Hoi nghi tiép xuc cir tri hoic thong qua
dai truyén thanh x3).

Thir nim, thuc hién nghiém chinh cac quy dinh ctia phap luat vé thuc hién quy
hoach, han ché tinh trang “quy hoach treo”, moi hoat dong quan ly Nha nudc vé dat
dai nhu cip gidy ching nhan quyén sir dung dat, giao dat, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich str dung dat, thu hoi dat... déu can ctr vao quy hoach sir dung dat.

Thit sdu, thyc hién tot cac quy dinh cua phap luat dat dai vé bao vé dién tich
dat nong nghiép, bao vé mdi truong sinh thai va phat trién rimg.

Thit bay, thuc hién tot cac quy dinh cta phap luat vé ndi dung quy hoach sir
dung dét, xac dinh duogc muc tiéu, chi tiéu cu thé cla tung nhu cau sir dung dat, gop
phﬁn dinh huong cho viéc td chure trién khai thue hién trong thuc té.

Qua 10 nam thyc hién cac quy dinh cta phéap luat vé quy hoach sir dung dét,
Thira Thién Hué da dan dua cong tic quy hoach di vao né nép, gop phan thuc day
kinh té - x4 hoi dia phuong phét trién ma van dam bao duoc nguyén tic phat trién
bén viing. Tuy nhién, dat dai 13 tai nguyén thién nhién dic biét, Thira Thién Hué lai

c6 nhiéu yéu t6 mang tinh dac trung vé€ kinh té - chinh tri, van hoa xa hoi, chinh
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sach phéap luat vé dat dai noi chung, vé quy hoach st dung dat néi riéng chua hoan
thién, nhan thic cia ngudi dan vé vai tro cua quy hoach st dung d4t con han ché
dan dén viéc thuc hién cac quy dinh cua phap luat quy hoach st dung d4t tai Thira
Thién Hué khong tranh khoi nhitng han ché, bt cap.

Bén canh nhiing két qua dat dugc nhu da néu trén, viéc thyc hién phap luat vé
quy hoach str dung dt tai Thira Thién Hué con ndi 1én mot s6 han ché nhu sau:

Thir nhdt, tién d6 lap quy hoach sir dung dét céc cép con cham, tham chi cé
noi rat cham, nhét 1a & cép xa; viéc thuc hién quy hoach sir dung dat khong ding
quy dinh cta phap luat quy hoach vé quy trinh, thi tuc, thim quyén, chua lua chon
dugc phuong an sir dung dat dé phat huy hét loi thé so sanh cta Thira Thién Hué.
Viéc quy hoach stir dung dat chua chuan bi tot cho cac mili nhon phat trién Thira
Thién Hué nhu phat trién du lich van hoa tam linh, di san, chua xay dung duoc khu
hanh chinh - dich vu chuan bi cho viéc thanh 1ap thanh phé Trung vong...

Thit hai, chat luong quy hoach, ké hoach str dung dét con thap. Quy hoach sir
dung dat & mot sd huyén, thi con c6 ndi dung chua phu hop véi thuc tién, tinh kha
thi thap, 46 chénh 1éch giita du béo trong quy hoach thuc hién trong thuc té con 16n.
Do do6, tinh dinh hudéng, tinh 6n dinh cua quy hoach, ké hoach sir dung dat con han
ché, nhiéu quy hoach vén trong tinh trang “treo” nhiéu nim ma khong duoc cong bd
huy bo, diéu chinh nhu quy hoach duong Hoang Thi Loan, quy hoach duong bao
quanh Pan Nam Giao... Hiéu luc ciia quy hoach sir dung dat con thap, y thirc chap
hanh quy hoach sir dung dat chua tot, cong tac quan 1y, trién khai, xir Iy vi pham vé
quy hoach sir dung dat con nhiéu bat cép.

Viéc cong khai quy hoach str dung dat da dugc thuc hién tuy nhién khong
dong déu, tai mot sé dia phuong con chdm va mang tinh hinh thtc nhat 1a quy
hoach sir dung dét chi tiét cua cac huyén mién Nam Pong, A Ludi [65, tr.74]. Pon
thu khiéu nai to cao phat sinh nhiéu nhat hién nay 1a c6 ndi dung lién quan dén linh
vue dat dai, ¢6 nhiéu vu khiéu kién dong nguoi, tinh chit gay gét, vuot cép.

Thir ba, cong tac quan 1y quy hoach str dung dat con mang tinh hinh thirc.

Viéc quan Iy chuyén muyc dich sir dung dat ndng nghiép con yéu kém, dé xay
ra tinh trang tang dién tich san xuat mot cach tu phat khong theo quy hoach da xét
duyét. Dién tich dat danh cho khu céng nghiép, khu dan cu méi, san golf chu yéu lay

tir dat dang san xuat néng nghiép, trong d6 co nhiéu dién tich c6 kha ning tham canh
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cao (Phu Loc, Huong Thuy). Tai mét s6 dia phwong, viée kiém tra thuc hién quy
hoach sir dung dat con budng long, chua phét hién va xtr 1y kip thoi cac vi pham.
Viéc kiém tra cia UBND va giam sat ciia HDND cac cap déi v6i viée 1ap va trién
khai thuc hién quy hoach st dung dét chua duoc coi trong va chua dugc thuc hi¢n
thudng xuyén [65]. Mot sé dia phuong dua ra 1y do thiéu quy dinh phap luat dé bién
minh cho nhiing sai pham, tiy tién trong thyuc hién phap luat, xir Iy khong kién quyét
va kip thoi nhitng vi pham phép luat vé dét dai, dun day trach nhiém giita cac s,
nganh hodc bo qua nhitng kién nghi xac dang cua dan. Tinh trang tir phat cac nghia
trang, nghia dia dién ra kha pho bién. Dién tich dat ¢ di tich lich sir, van hoa, danh
lam thang canh khong dugc quy hoach dé bao vé hop 1y. Trong qué trinh sir dung dat
ctia cac doanh nghiép con xem nhe cong tac bao vé méi trudng din dén 6 nhiém, huy
hoai dét, khu vue doi nti c6 noi dat dai bi rira tréi manh, x6i mon tro soi da.

Thir tw, qué trinh thuc hién phap luat quy hoach st dung dat chua giai quyét
dugc mau thuin gitra phat trién kinh té v6i bao ton nhirng gid tri vin héa. Cac co
quan chtrc ning tai dia phwong thiéu sy phdi, két hop va phan cong trach nhiém
quyén han rd rang trong viéc quan 1y sau quy hoach. Cong tac quy hoach con chip
va, chua déng bd. Trong qua trinh 13p ké hoach st dung dat chua c6 su phéi hop
ddng bo, chit ché giita cac nganh véi dia phuong dan dén sy chong chéo trong quy
hoach ctia cac nganh voi cac dia phuong. Chat luong quy hoach, ké hoach sir dung
dat con han ché, dic biét chua co du bao chinh xac vé nhu cau quy dat.

Thit nam, thiéu sy giam sat cua nhan dan trong qua trinh xay dung va thuc
hién quy hoach str dung dat, hién twong tiéu cuc trong quy hoach nhu mua ban
thong tin quy hoach, quy hoach vi lgi ich cuc b, bé cong quy hoach van con dién ra
tai Thira Thién Hué. Mot sb dia phuong, td chuc, ca nhan chua that su coi trong
hiéu qua st dung dat din dén sir dung dat con lang phi, bé hoang hod, vi pham quy
hoach dugc duyét.

Nguyén nhin ciia nhitng han ché, yéu kém trong viéc thuc hién phap luat
quy hoach sir dung dét tai Thira Thién Hué bao gdm:

- Nguyén nhan khach quan

Mot la, do céc diéu kién tu nhién nhu dia hinh phire tap, khi hau khic nghiét,
ngudn tai nguyén da bi suy kiét, moi truong da bi 6 nhiém anh huong khong nhod
dén viéc thuc hién phap luat vé quy hoach sir dung dat, vi du nhu khé khin trong

vi€c can bang cac nhu cau st dung dat va lga chon dugc phuong an st dung dat
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hiéu qua. Vi tri dia 1y khong thuén loi cho viéc thuc hién quy hoach, ké hoach str
dung dét, thu hit ddu tu, phat trién cac khu cong nghiép, khu ché xuat, khu d6 thi va
cac cong trinh ha ting k¥ thuat.

Hai la, hé thong phap luat quy hoach sir dung dat nude ta chua hoan thién,
vira thiéu vira yéu, dan dén viéc thuc hién cic quy dinh d6 tai Thira Thién Hué
khong phat huy dugc vai tro clia quy hoach sir dung dat.

Ba la, sy nghi¢p cong nghiép hoa, hi¢n dai hoa dat nuée trong bdi canh toan
cu hoa va hoi nhap kinh té thé gio1 da, dang va s€ doi héi co su chuyén dich manh
mé trong co cu dat dai. Vi vay, viéc lap va thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung
dat v6i tdm nhin chién lugc lau dai, phu hop véi chién luge phat trién kinh té - xa
hoi trong thoi ky méi, giai quyét hai hoa loi ich Nha nuée, nha dau tu va ho nong
dan, két hop duoc cac muc ti€u phat trién bén virng thuc su 1a mot khé khan va
thach thirc 16n cho viéc thuc hién phéap luat quy hoach st dung dat tai dia phuong.

Bon la, hién trang quy hoach dat dai cua nudc ta noi chung va Thtra Thién
Hué ndi riéng hién nay van con bi anh hudng cua cac yéu t6 lich st va hau qua cua
su phat trién thiéu quy hoach hodc thuc hién khong diing quy hoach trong giai doan
trude dé lai. Do vy, ciing con can nhiéu thoi gian dé khic phuc.

- Nguyén nhdn chu quan do la:

+ Nhan thtc vé Luat Dat dai, vé vai tro, tAm quan trong ctia cong tac quy
hoach st dung dat ctia nguoi dan Thira Thién Hué con han ché; quy hoach sir dung
dat chua thuc sy duoc coi 1a co so phap 1y quan trong, phai tudn thi trong qua trinh
thue hién. Tham chi, mot s6 co quan, t6 chtrc chua hiéu ding va diy du cac quy
dinh cu thé vé quy hoach, ké hoach sir dung dét. Tir nhan thic phap luat chua dung,
chua du da dan dén viéc chi dao, trién khai cong tac lap va thuc hién quy hoach st
dung d4t con cham va chua déng bo; cong tac kiém tra, thanh tra, giam sat va xu 1y
vi pham thiéu kién quyét.

+ Mt khac, trong cong tac lap, thuc hién quy hoach st dung dét dit ra yéu
cau qué cao so véi nhu cau thuc té va kha nang dau tu; cht y nhiéu hon dén loi ich Nha
nudc, tap thé, nha dau tr ma chua chi ¥ thoa dang, xem xét thiu d4o loi ich cia nhing
nguoi thude déi twong bi thu hoi dat san xudt, dat .

+ Luat P4t dai va cac van ban hudng din thi hanh lién tuc duoc stra doi,
bd sung, mot mit tao ra khudn kho phap 1y ngay cang hoan thién, mit khac lai

tao ra sy thiéu 6n dinh va tdm 1y chua that tin tudong trong can by va nhan dan.
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Vin ban huéng dan cua Tinh vé cong tac quy hoach st dung dat con qué nhiéu,
réi rim. Viéc nay ciing di anh huéng dén cong tac 1ap va thuc hién quy hoach sir
dung dat trong thoi gian qua. Cac vin ban phap luat khac lién quan dén quy
hoach, ké hoach st dung dat chwa dong bd, dén nay chua c6 Luat chung vé quy
hoach va ké hoach; ké hoach st dung d4t chua duoc trinh déng thoi vai ké hoach
phat trién kinh té - xa hoi.

+ Cong tac 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat doi hoi nhiéu chi phi cho
cong tac nghién curu, tinh toan khoa hoc ciling nhu cong tac thyc dia, nhung do Thira
Thién Hué b tri kinh phi cho cong tac nay nhu chi phi cho do dac, lap ban db hién
trang st dung dat, chi phi cho khao sat, danh gid hién trang sir dung dat... & muc
thip va cham tré. Viéc du tu cho cong tac thong tin quy hoach ciing con rat it.

+ Poi ngii can bo 1am cong tac 1ap quy hoach sir dung dét ctia cac cap, nhat
1a & cap huyén, cap xa vira thiéu vira han ché vé chuyén mén, nam bat chua sat nhu
cau str dung dét cta to chirc, c4 nhén trén dia ban, yéu ciu két hop cac quy hoach
nganh, quy hoach va ké hoach phat trién kinh té - xa hoi v6i quy hoach st dung dat,
dan dén viéc l1ap quy hoach st dung dat chua sat voi thuce té.

+ Su chi dao ctua Chinh phu con thiéu kién quyét, sy phdi hop gitta cac Bo
vo1 dia phuong va gitta cac don vi hanh chinh trong tinh chua chét ch€ nén co
truong hop khong thé hién dugc nguyén vong, nhu cau st dung dat xac dang cua
dia phuong. Thiéu sy két hop, thong nhat giita cic co quan quan Iy Nha nudc tai
Thira Thién Hué trong cong tic quy hoach st dung dat. Quy hoach st dung dat va
quy hoach céac nganh khac chua thyc su théng nhat, tinh trang tu phat, cuc bd thuc
hién quy hoach ctia cac nganh, cac cip van con dién ra.

+ Bién phap t6 chire thuc hién quy hoach tai Thira Thién Hué thiéu cu thé va
chua déng bo. Viéc quan 1y, theo doi, ddnh gia thuc hién quy hoach, ké hoach st
dung dt chua duoc coi trong dung muc. Trong chinh sach, phap luat va trong thuc
té trién khai cong tac boi thuong giai phong mit bang, chua giai quyét t6t mdi quan
hé gitta quyén cua Nha nudc (v6i tu cach 1a dai dién so hiru toan dan vé dat dai) va
quyén cta nguoi st dung dét (da dugc phap ludt cong nhan va bao vé). Mbi quan hé
giita lgi ich Nha nudc, x3 hoi, nha dau tu véi loi ich cua nhimg ngudi thude ddi
tugng thu hoi dat khong duoc giai quyét hai hoa, khong dung hoa duoc mau thuin
gifra cac g1 ich khéac nhau trong quan hé dat dai. Chua du béo trude duoce cac dién

bién vé mit kinh té - xa hoi co thé xay ra trong ky quy hoach st dung dat.
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+ Chua chu dong vé ngudn vén dau tu dé thyuc hién cac cong trinh da ding ky
trong phwong 4n quy hoach str dung dat da duoc duyét. Viéc dang ky nhu ciu str dung
dat ctia cac t6 chirc, ca nhan va cac cip con chii quan, khong ¢ dy an tién kha thi nén
nhiéu du 4n d3 phé duyét nhung khong c6 kha ning thyc hién.

+ Co ché dé nhin dan tham gia giam sat viéc thuc hién cac quy dinh cua
phap luat vé lap, thyc hi¢én, cong bd quy hoach st dung dét chua duoc dam bao.

KET LUAN CHUONG 3

Nghién ctru chwong 3 “Thuc trang phap luat quy hoach sir dung dét va thuc
tién thuc hién tai tinh Thira Thién Hué giai doan 2003 - 2013”, t61 dat dugc mot s6
két qua nghién ctru sau day:

- Thir nhat, phan tich, danh gia thuc trang phap ludt quy hoach str dung dat
theo tirng nodi dung cu thé dugc quy dinh trong Luat Pt dai va vin ban huéng dan
dé chi ra nhirg vu diém nhu: da bat dau dua hoat dong quy hoach st dung dit vao
trat tu, budc ddu quan tdm dén quyén va loi ich cua ngudi st dung dét, nang cao
hiéu qua quy hoach sir dung dat, dit ra cac nguyén tic trong quy hoach sir dung dat.
Dé cap dén nhitng bat cip cua phap luat quy hoach sir dung dat nhu: tinh kha thi
thap, cac ndi dung con chong chéo, nhiéu quan hé phat sinh trong quy hoach st
dung dat chua duogc phap luat diéu chinh, chua thé hién duoc yéu cau dyu béo va 6n
dinh chua dam bao tinh cong khai, minh bach va dan chu trong quy hoach sir dung
dat. Tom lai phap luat quy hoach str dung dat chua dam bao cac yéu cau co ban di
dat ra & chuong 2.

- Thir hai, tac gia di vao tim hiéu viéc thyuc hién cac quy dinh cua phép luat
quy hoach st dung dét theo hudng néu khai quat dic diém ty nhién, kinh té - xa hoi
tai Thira Thién Hué anh huong to61 viée thyc hién phap luat quy hoach, nhan manh
dén nhitng loi thé va nhitng khé khin cta Tinh vé dia hinh, diéu kién vin hoa,
ngudn nhan lyc. Phan tich thuc trang diéu chinh cta phap luat di v6i hoat dong
quan 1y, str dung dit va quy hoach st dung dét tai Thira Thién Hué ¢ timg noi dung
cu thé ctia phap luat. Panh gia chung vé thuc trang diéu chinh cua phap luat quy
hoach tai Thira Thién Hué vé két qua, han ché nhu: tién d6 quy hoach sir dung dat ¢
Thira Thién Hué con cham, tinh kha thi chua cao, su cong khai, cong bd quy hoach
con mang tinh hinh thtrc, chua thuc su chii trong dén bao vé di tich lich str, mdi truong

sinh thai dé phat trién bén viing trong qué trinh thyc thi phép luat quy hoach sir dung
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dat, phan tich mot s6 vu viée dién hinh nhu vy viéc doi Vong Canh, tinh hinh céc di san
bi 14n chiém, nghia trang, nghia dia hinh thanh ty phét... sy giam sat cua nhan dan dbi
v6i viée thuc hién phap luat quy hoach con yéu kém, chua dugc chi trong.

- Thit ba, Luan 4n chi ra nguyén nhan cta nhitng han ché bao gém nhiing
nguyén nhan khach quan nhu diéu kién tu nhién, han ché cua phap luat..., nguyén
nhan chu quan nhu nhéan sy, tai chinh, nhan thtc, su phéi két hop cua céac co quan,
tiéu cuc, su giam sat ciia nhan dan trong thyc tién thuc hién phap luat quy hoach sir
dung dét tai Thira Thién Hué.

Ttr viée nghién ciru ¢6 hé thong cac van dé 1y luan vé quy hoach st dung dét,
phap luat quy hoach sir dung dat, danh gia sy diéu chinh cua phap luat quy hoach six
dung dat va nhiing van dé vé thuc tién ap dung tai Thua Thién Hué, xac dinh
nguyén nhan ciia nhitng han ché bat cap s& di dén viéc dua ra nhimg dinh huéng va
giai phap cho viéc hoan thién phap luat va bao dam viéc thuc hién cac quy dinh cua

phép luat & chuong 4.
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Chuong 4
PINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT QUY HOACH
SU DUNG PAT; GIAI PHAP BAO PAM THUC HIEN PHAP LUAT
QUY HOACH SU DUNG PAT TAI TINH THUA THIEN HUE

4.1. Pinh hwéng hoan thién phap luit quy hoach sir dung dit

4.1.1. Huy dpng tot nhit nguén luc dé phat trién kinh té - xa héi, quoc
phong - an ninh, dinh hwéng thi trwong bit dong sin phdt trién lanh manh, bdo
vé quyén va lpi ich hop phdp ciia nguwoi siv dung dit

Hoan thién phép luat vé quy hoach sir dung déat dai phai gop phan 6n dinh
chinh tri - xd hoi, dap tng yéu cau phat trién kinh té - xa hoi, quoc phong - an ninh,
hoi nhap qudc té; huy dong tét nhat ngudn luc tir dat dé phat trién dat nudc. Sau gan
10 nam trién khai thyc hién Nghi quyét Hoi nghi lan thir bay Ban Chap hanh Trung
wong Pang khoa IX vé tiép tuc d6i mai chinh sach, phap luat vé dat dai trong thoi
ky day manh cong nghiép ho4, hién dai hoa dat nudc, chiing ta da dat nhiéu két qua
tich cuc, gop phan khai thac va phat huy c6 hiéu qua ngudn lyc dat dai phuc vu muc
tiéu phat trién kinh té - x4 hoi. Moi hoat dong phat trién cua cac nganh kinh té déu
din ra trén mot dién tich dat nhét dinh, cac nhu cau st dung d4t cua céc nganh kinh té
ngdy cang gia ting, nhiém vu ciia cong tac quy hoach sir dung dat 14 can d6i nhu cau sir
dung dat ctia cic nganh, gia ting tong gia tri cua dat dai trong mot ving quy hoach.

Tir Hién phap 1980 dén nay, ché d6 sé hitu toan dan dugc thiét lap va giir
vitng mic di quan hé dat dai & nudc ta trai qua nhitng thing tram. Sau khi Luat DAt
dai 1993 c6 hiéu luc, quyén sir dung dat duoc xem 1a hang héa, quy hoach sir dung
dat gop phan lam cho gia tri ciia dat dai khong ngimg ting 1én, gbp phan thuc day
kinh t& x3 hoi phat trién, diéu d6 ching minh ché d6 s& hitu toan dan vé dat dai
khong 1am anh huong dén nén kinh té thi truong dinh huéng xa hoi chu nghia ¢
nuéc ta. Nha nude st dung cong cu quy hoach dat dai dé khing dinh va cing cb
quyén dinh doat dit dai caa cha s hitu, Nha nude voi tu cach 1a chu sé hiru cling
c6 quyén quyét dinh ngudi nao duoc sir dung dat va st dung loai dat nao. (Khoan 2-
Diéu 5 Luat Dat dai 2003). Thong qua quy hoach st dung dat, Nha nudc cung cap
hang hoa cho thi truong bt dong san. Vi tu cach 1a chii thé mang quyén luc cong,

Nha nuéc ciing c6 quyén ban hanh phap ludt va sir dung bd may cudng ché cia
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minh dé bao dam trat tyu trong quan hé dét dai, dinh huong viée khai thac va str dung
d4t cho phu hop véi yéu cau chung cia doi song kinh té x4 hoi. Vira 1a dai dién chu
s& hiru vira 1a dai dién cho quyén luc céng, Nha nudc c6 quyén can thiép rat 16n vao
quan hé dat dai. Day la diém thuan loi cho Nha nuée trong viéc thyc hién chirc nang
cua minh, nhung lai 1a sy “bat 1gi” cho xa hoi néu Nha nude lam dung quyén Iuc
ctia minh. Thyc té diéu nay d3 xay ra trong cong tic quy hoach dét dai, d6 chinh 1a
nhirng phuong an st dung d4t duogc lua chon vi loi ich ctia nhém nguoi, loi ich cuc
bd ma khong thé hién dugc nhu ciu sir dung dét cua thi truong, dan dén hién tuong
ti€u cuc trong quy hoach nhu: Bé cong quy hoach, quy hoach nhiém ky. Quy hoach
sit dung dat khong thiic day dugc kinh té x4 hoi phat trién bén viing, khong phat
huy duoc vai tro, khéng dap tng dugc cac yéu cau cta quy hoach st dung dat. Vi
vay trong cong tac quy hoach Nha nudc can xac dinh rd vi tri, vai trd ciia minh dé
lgya chon dugc mot quy hoach tt, khong qua lam dung quyén luc, quy hoach st
dung dat phai dam bao duoc muc tiéu thuc day kinh té x4 hoi phat trién bén ving,
bao dam duoc quyén va loi ich hop phép cta nguoi st dung dét, dinh huéng cho thi
truong bat dong san phat trién lanh manh.

4.1.2. Quy hoach sir dung dit dinh hwéng chién lwgc cho cong tic qudn Iy
va sir dung dit

Mot trong nhirng nguyén tic co ban ciia Luat Dat dai 1a Nha nudc thong nhat
quan 1y dat dai theo quy hoach va phap luat. Quy hoach st dung dét phai thé hién
nhu cau st dung dét ctia cac dy an dau tu, cac nganh, linh vuc, lam cin ct d¢é Nha
nudc giao dat, cho thué dét, cho phép chuyén d6i myc dich st dung dat, thu hoi dat,
cap gidy chimg nhan quyén st dung dat va xay dung chinh sach tai chinh vé dat dai.
Phéap luat quy hoach str dung dét phai tiép tuc hoan thién nham gép phan ning cao
tinh lién két, dong bo giita quy hoach str dung dat voi quy hoach xay dung, quy
hoach nganh, linh vuc khac c6 sir dung dat theo hudng quy hoach sir dung dat phai
tong hop, can ddi, phan bd hop 1y, sir dung dat dai hiéu qua cho cac nganh, linh vuc,
vung lanh thd va don vi hanh chinh. Cac quy hoach khac c6 sir dung dét phai phu
hop véi chi tiéu, tién d6 sir dung dat duoc phan bo trong quy hoach sir dung dit.
Hién nay tinh trang giao dit, cho thué dét, thu hoi dat khong phu hop véi quy
hoach, cac loai quy hoach khac c6 st dung dat dang tién hanh khong nhét quan voi

nhau, quy hoach str dung dat khéng dam bao duogc tinh két ndi ving, khong phat
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huy dugc thé manh ting vung, diéu nay lam anh huéng dén hiéu qua quy hoach dat
dai va anh hudng dén sy phat trién kinh té - x3 hoi cia cac dia phuong, don vi va
cua ca nudc.

4.1.3. Bdo vé quy dit noéng nghigp, bio vé méi trwong dé phdt trién bén
vitng, bdo ton di tich lich sit - van héa, cinh quan thién nhién, gii¥ gin va phdt
huy ban sic dén tjc

Dt dai xét & goc do tai nguyén thién nhién thi n6 1a mot thanh phan co ban
cua moi truong, cung voi nudce, khong khi, anh sang, rung, nti, ...tao ra moi truong
sdng ctia con ngudi. Trong khi moi truong hién nay dang c6 nhimng thay doi bat i,
de doa truc tiép dén su séng clia con nguoi va sinh vat trén trai dat. Pa sd cac quoc
gia vi thé déu Iya chon quan diém bao vé moi truong dé phét trién bén viing, Viét
Nam ciing Iya chon quan diém d6. Song cac hoat dong phét trién déu gan lién véi
nhu cau sir dung dat. Vi vay, khi xdy dung cac quy hoach str dung dat, khi tinh toan
dén cac phuong an str dung dat, cac loi ich cia mot quy hoach sir dung dat phai xem
xét can nhic dén dé 1am sao vira dap Gmg nhu cau st dung dat dé phat trién cong
nghi¢p hoa, hién dai hoa dat déng tho1 quan tdm dén cac 1oi ich bao vé méi truong
dé dam bao duoc nguyén tic phat trién bén viing.

Ngoai viéc bao vé méi truong trong quy hoach sir dung dét, thi con phai dic
biét quan tam dén viéc bao ton di tich lich st - van hoa, canh quan thién nhién, gilr
gin va phat huy ban sic dan toc. Quy hoach str dung dit phai luon tinh dén yéu t6
dic trung lanh tho, boi dat dai c6 ddc tinh c¢b dinh, luén gan chit véi vi tri khong
gian nhat dinh, viéc bao ton di tich, canh quan thién nhién giup cho kinh té - x4 hoi
ctia chung ta phét trién bén viing.

4.1.4. Tang cwong kiém tra, gidm sdt, dén chii, cong khai trong viéc thuc
hién quy hoach sir dung dit

Tang cuong sy lanh dao cua Pang va quan ly cua Nha nudc, phat huy vai tro
ctia Mit tran TO quéc, cic doan thé nhan dan va toan dan trong thyc hién phap luat
quy hoach sir dung dét. Tang cuong kiém tra, giam sat théng nhét tir Trung wong
dén dia phuong trong vi¢c thuc hi¢n quy hoach st dung dat. Quan 1y chat ché viéc
chuyén muc dich str dung dét tir dat trong laa, dat co ring phong ho, rimg dic dung
sang cac loai dat khac. C6 ché tai xir Iy nghiém cac hanh vi vi pham chinh séach,

phap lut vé quy hoach dat dai. Trong nhirng nim gin day, hiéu qua cua quy hoach
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st dung dat chua cao, mot trong cac nguyén nhan 1a do budng long trong viéc kiém
tra, giam sat cong tac quy hoach. Dé 1am t6t nhiém vu nay can xay dung duoc bd
may quan 1y Nha nudc vé dat dai bao gdbm cac co quan chirc ning c6 di ning lyc va
hoan thién cac quy dinh cua phap luat. Tang cuong giam sat cia co quan Nha nudc
bang cac bién phap thich hop dé dam bao quy hoach dugc thyc hién ma khong lam
anh huong dén quyén va loi ich hop phép cua ngudi st dung dat. Giam sat quy
hoach sir dung dat c6 hiéu qua chung ta ciling c6 thé sir dung su gidm sat ciia cong
ddng noi ¢6 quy hoach d6, phat huy tinh dan chi, cong khai trong xay dung, thuc
hién phap luat quy hoach sir dung dat.

bay chinh 1a nhitng dinh hudéng co ban, toan dién cho viéc hoan thién phap
luat quy hoach sir dung dat ma khi xdy dung cac dao luat hay ban hanh nhiing vin
ban huéng dan vé quy hoach sir dung dat ching ta phai théng nhét, tuan th.

4.2. Giai phap hoan thién phap luit vé quy hoach sir dung dit

4.2.1. Gidgi phdp thong nhit, dong bé trong phdp ludt vé quy hoach sir dung dit

Dé hoan thién phép luat quy hoach sir dung dét, nhiém vu cip bach 14 ching ta phai
tao ra su thong nhat, ddng bd trong phap luat quy hoach sir dung dat va thong nhét; dong
bo phéap luat quy hoach st dung dét véi cac loai quy hoach khac, tién téi viéc ban hanh
mot Luat quy hoach.

Ching ta can s&m tién hanh viéc ra soat, phan tich, danh gia lai toan bo cac
quy dinh cua phap lut vé cac loai quy hoach khac, nhu phap luat vé quy hoach xay
dung, phap luat vé quy hoach méi trudng, phap ludt vé quy hoach bao vé va phat
trién rimg, dé tao ra sy thong nhat, dong bo trong phap luat quy hoach. Luat Bao vé
va phat trién rimg quy dinh vé quy hoach, ké hoach bao vé va phat trién ring, di co
cach tiép can giébng nhu cach tiép can quy hoach, ké hoach st dung dat. Diéu 13-21,
Luat Bao vé va phat trién rimg quy dinh vé nguyén tic, cin ctt, ky quy hoach, trach
nhiém xay dung quy hoach, diéu chinh, cong bd thyuc hién quy hoach, ké hoach bao
vé va phat trién rimg, xac 1ap cac khu rimg. Van véi cach tiép can quy hoach, ké
hoach nhu quy hoach, ké hoach sir dung dat nhung Luat Bao v¢ va phat trién rung
quy dinh vé thuc hién quy hoach, ké hoach bao vé va phat trién rung c6 mot diém
tién bé ma phap luat quy hoach, ké hoach sir dung dit can tham khao 13 quy dinh vé
su kiém soét viéc thuc hién quy hoach, ké hoach sau khi phé duyét.

Truong hop sau ba ndm khong thuc hién ké hoach bao vé va phat trién ring
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d6 thi co quan Nha nudc cd thim quyén xét duyét phai huy bo ké hoach, diéu chinh
quy hoach va cong bd cong khai. Co quan c6 thim quyén dinh ky ba nim mot 1an
phai kiém tra, danh gia két qua thuc hién quy hoach; hang nim phai kiém tra, danh gia
viéc thuc hién ké hoach bao vé va phat trién rung & cac cép.

Khac v6i quy hoach bao vé va phat trién rimg, quy hoach xay dung lai duoc
tiép can theo mot cach khac. Tai chuong 2, quy dinh vé quy hoach xay dung, nhung
khong quy dinh chung céc ndi dung cho céic loai quy hoach, ma muc 1, tu diéu 11
dén diéu 14 quy dinh chung, bao gdbm quy hoach xay dung quy dinh vé ky quy
hoach xay dung, yéu cau chung cua quy hoach xay dung, diéu kién cua cac to
chirc, ca nhan thiét ké quy hoach x4y dung, phan loai quy hoach xay dung. Muc
2, 3, 4 quy dinh cy thé vé cac loai quy hoach nhu quy hoach xiy dung ving, quy
hoach xay dung d6 thi, quy hoach xdy dung khu dan cu nong thon véi céc ndi
dung vé diéu chinh, ndi dung, trinh tu, tham quyén x4y dung... Con muc 4 quy
dinh riéng vé quan 1y quy hoach xdy dung. Tuy nhién, trong cic quy dinh cia
phép luat vé quy hoach xay dung khong thdy nhidn manh dén su théng nhit véi
quy hoach, ké hoach st dung dat.

Ttr viée nghién ctru, hé thong va phan tich cac quy dinh ctia phap luat vé cac
loai quy hoach, hoan thién phap luat quy hoach st dung dit phai 1am sao cho thong
nhat, ddng bd véi cac quy dinh cua phap luat vé cac loai quy hoach khac. Luat dét
dai phai thong nhat véi Luat xay dung, Ludt bao vé va phat trién ring, Luat bao vé
moi trudong, Luat Nha 6... tién toi xay dung mot luat chung vé quy hoach.

Quy hoach str dung dét dai 13 quy hoach tong hop chuyén nganh, cu thé hoa quy
hoach tong thé phat trién kinh té - xa hoi, nhung ndi dung ctia n6 phai duoc diéu hoa
thong nhat v&i quy hoach tong thé phat trién kinh té - xa hoi, vi vay khi xay dung phap
ludt vé quy hoach dat dai phai nghién ctru dé quy hoach dat dai thong nhat véi quy
hoach tong thé phat trién kinh té - xa hoi.

Toém lai, khi xay dung cac quy dinh vé quy hoach, ké hoach sir dung dat dai
trong khuon kho ctia phap luat dat dai chiing ta phai chu y dén cac quy hoach phat
trién kinh té - x3 hoi, quy hoach xay dung, quy hoach d6 thi, quy hoach giao thong
duong bd, dudong sit, dudng song, quy hoach phat trién nganh ndng nghiép, quy
hoach phat trién nganh 14m nghiép... cha ¥ dén cac quy dinh vé quy hoach da co6

trong mot s6 dao ludt dé giira cac loai quy hoach khoéng con « ving chong 14n »,
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« vung tring ». Trong chinh sach phap luat & nudc ta, cAn xac dinh duoc vai tro cua
quy hoach dat dai trong hé thdng thdng nhét cac quy hoach cia ca nuée va huéng
dén xay dyng mot luat chung vé quy hoach.

4.2.2. Hoan thién quy dinh vé nguyén tic lip quy hoach

Su théng nhat, dong bo trong phap ludt vé quy hoach str dung dat con thé hién
trong sy thong nhat giita cac cip quy hoach sir dung dat (quy hoach, st dung dat cta
ca nude, quy hoach sir dung dat ctia ving, quy hoach sir dung dét cua cép tinh, quy
hoach str dung dat cip huyén). Cac quy hoach d6 c6 mbi quan hé chit ché voi nhau
dé tao nén mot chinh thé théng nhat vé quy hoach st dung d4t. Luat Dat dai 1an dau
tién quy dinh vé nguyén tic l1ap quy hoach, ké hoach str dung dat di tao ra duoc sy
dinh hudng xuyén subt trong qué trinh xay dung va thuc hién quy hoach sir dung dat,
song cling can bo sung nguyén tic bao dam an ninh luong thuc, an ninh quéc phong,
bao vé moi truong va phat trién bén viing dé dap tmg duoc cac yéu cau thyc té clia xa
hoi. Ngoai ra, ciing dé tao ra sy thong nhét, quy hoach sir dung dat cip trén phai dinh
hudng cho quy hoach st dung dat cap dudi, phtt hop voi nhu cau st dung dat caa cp
dudi, quy hoach str dung dat cap dudi phai pht hop véi quy hoach sir dung dat cua
cap trén, khong duoc trai véi quy hoach sir dung dét ctia cp trén.

4.2.3. Hoan thién quy dinh vé phan cdp quy hoach sir dung dit

Véi hé théng cac quy hoach, ké hoach sir dung dit hién nay, nén chiang quy
dinh thém mot cip quy hoach d6 1a quy hoach st dung dat cua ving, hé thong quy
hoach ctia nhiéu nudc phat trién trén thé gidi cling dé quy dinh vé cip quy hoach
vung, Luat Dat dai 2003, Luat Pat dai 2013 khong quy dinh vé cip quy hoach nay,
nhung thuc té khi xay dung quy hoach cap qudc gia, va quy hoach cap tinh chung ta
déu 16ng ghép cac yéu t6 dic trung ving, quy dinh niy vira théng nhét voi Luat Xay
dung vira dap ing yéu cau phat trién kinh té - xa hoi ctia dat nudc.

Quy hoach ving 1a quy hoach tong hop, trén cap va vuot ra khoi khudn kho
diém dan cu thudc pham vi lanh thd cia mot ving quy hoach véi su tham gia cia
nhiéu co quan quan 1y dia phuong. Quy hoach ving cu thé hoa cac chuong trinh va
ké hoach ctia quy hoach lanh thd qudc gia, bo sung va 1am phong pht thém céc
chuong trinh va ké hoach d6 [26, tr.5]. Muc ti€u cua quy hoach vung 1a khai thac, st
dung c6 hi€u qua cac tiem nang, tiém luc va diéu kién cua cac vung, tao 1ap hop 1y

va c6 ké hoach cac modi quan hé ctia cac hoat dong va qua trinh ctia cudc song xa
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hoéi va cua con ngudi trong cac khong gian lanh thd, nhim diy manh va phét trién
san xuit, nang cao niang suit lao dong, ning cao va dap ung t6t nhat nhitng nhu cau
vat chat va tinh than cua con ngudi, bdo vé mdi trudng va canh quan, duy tri cAn
bang sinh théi [26, tr.6]. Quy hoach ving c6 vai trd hét sttc quan trong trong sy phat
trién kinh té xa hoi cua dit nuée, nd cd6 mbi quan hé chat ché, va anh huéng manh
mé toi quy hoach khu dén cu va quy hoach chuyén nganh. Vi vay, dé dat dai duoc
stt dung hop 1y, hé théng quy hoach sir dung dat phat huy hiéu qua, dbi véi nhitng
vung kinh té trong diém, nhitng ving kinh té - xa hoi dic biét nghiém trong thi cling
nén xay dung quy hoach vung.

Bén canh viéc quy dinh thém vé cap quy hoach viing thi ciing nén xem xét vé
cp quy hoach xi, phudng, thi trdn. Thuc ra, khi Luat Dat dai 2003 ban hanh thi
chua c6 quy hoach d6 thi cip x4, va quy hoach diém dan cu nong thon. Luat Xay
dung, Luat Quy hoach d thi quy dinh vé quy hoach cap x4, din dén sy chong chéo
nhau trong quy hoach cip co s& niy. Qua cac két qua diéu tra xa hoi hoc khao sat
thue tién thyc hién phap luat quy hoach tai Thira Thién Hué, c6 dén 35% nguoi dan
cho rang cac quy hoach & cap xa phudng duoc ldp mang tinh hinh thirc, chay theo
phong trao, chat luvong quy hoach chwa cao, nhat 1 cic xa mién nui thudc huyén A
Lud1, Nam Dong... (Xem Phu luc 2).

Dé ning cao tinh kha thi ctua phap luit quy hoach st dung Luat Dat dai
2013 chon giai phap 1a bo cép quy hoach stir dung xa, phuong, thi tran, tuy nhién
van dé dit ra & day néu bo quy hoach cip x4 thi viéc tién hanh lay y kién dong
gop truc tiép ctia nhan dan déi véi cac du an quy hoach st dung dat lai s& rat kho
khin va tiép tuc mang tinh hinh thic gdy nhiéu bat cap, khong dam bao duoc
quyén dan chu cia nhan dan. Vi vay, giai phap t6t hon 1a ching ta van can quy
dinh quy hoach cip xa dong thoi dam bao cho quy hoach cip x3 dugc thyc hién
c6 chat luong.

4.2.4. Hoan thién quy dinh vé can ci Igp quy hoach sir dung dit

Trén co s& nguyén tic lap quy hoach str dung dét, quy dinh vé cin ctr 14p quy
hoach sir dung dat, ching ta nén quy dinh cu thé cho mdi cip quy hoach. Yéu cau
ctia hé thdng quy hoach st dung dat 1a phai théng nhat, phai 1a mot chinh thé hoan
chinh, song moi cép quy hoach lai c6 nhi¢ém vy, muc tiéu ri€ng phu thudc vao dac

diém tinh hinh kinh té - x4 hoi va vén dat ciia mdi dia phuwong. Luat Dét dai 2003
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quy dinh chung cac ndi dung cho tit ca cac cap quy hoach str dung dét 1a bat hop 1y,
kém hiéu qua. Quy hoach st dung dit cta cip trén khong chi 1a phép cong don
thuan cac quy hoach cip dué6i. Vi vay, can d6i méi phap luat quy hoach st dung dét
theo huéng quy dinh cu thé cin ctr 1ap quy hoach st dung dét cho ca nude, cho quy
hoach st dung dat ctia ving, cho quy hoach str dung dat cta cap tinh va cho quy
hoach sir dung dat ctia cip huyén trén nguyén tic quy hoach st dung déat cap dudi
phai cin ctr vao quy hoach sir dung dét cip trén va phu hop véi diéu kién kinh té -
xa hoi, quy hoach phat trién nganh, linh vuc ctiia don vi lap quy hoach, x4c dinh cac
chi tiéu cu thé str dung dt nham dam bao cho quy hoach c6 tinh kha thi.

Mot trong nhiing han ché, bat cap cua phap luat quy hoach sir dung dat hién
nay la tinh kha thi thap, nhiéu quy dinh mang tinh chung chung, hinh thitc. Phap
luat dat dai hién hanh quy dinh moi ndi dung chung cho c4 quy hoach va ké hoach.
Trong khi quy hoach, ké hoach st dung dat khong thé 1a mot, mot bén 1a sy tinh
toan 1a y do sir dung dét theo khong gian, mot bén 1a y d6 sir dung dat theo thoi
gian.Vi vy can quy dinh riéng, & rang cu thé vé ké hoach str dung dat, tach khoi
cac quy dinh vé quy hoach str dung dit nhu: cin c@, ndi dung, trinh ty, thim quyén
xay dung, thuc hi¢n ctua ké hoach su dung dét, Luat Dat dai can bd sung thém cac
diéu luat vé ké hoach sir dung dét.

4.2.5. Hoan thign quy dinh vé ngi dung, phwong phdp quy hoach sir dung dit

Pé dam bao tinh kha thi, tinh hiéu qua cho quy hoach sir dung dét, xuat phat
tr nhiém vy, muc tiéu ciia mdi cip quy hoach 1a khac nhau. Noi dung cta quy
hoach str dung dat cc cap ciing can quy dinh riéng cho ting cap. Trong d6 ndi dung
ctia quy hoach sir dung dat cta ca nudc s& xac dinh chi tidu khéng ché vé dién tich
dat trong lua nudc, dat ring dic dung, dat rimg phong ho va phan bé dén timg tinh,
thanh phd truc thudc Trung wong. Pdi voi dat qudc phong, dat an ninh, dat khu bao
ton thién nhién, dat khu vuc do thi, dat khu cong nghiép, dat khu cong ngh¢ cao, dat
khu kinh té, dat phat trién ha ting va cac loai dat khac nham dap Gmg yéu cau phat
trién ctia cac nganh, linh vuc c6 tdm quan trong qudc gia, ndi dung quy hoach str
dung dat cia ca nude s& xac dinh dién tich va phin bd dén timg tinh, thanh phd
tryc thudc Trung wong. Noi dung quy hoach st dung dat cua ca nudc con can
khoanh dinh trén ban do ranh gidi cac khu vuc dit chuyén trong lua nude, dat

ring dic dung, dat rimg phong ho, dat khu bao ton thién nhién; xac dinh vi tri
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cc cong trinh ¢6 tm quan trong qudc gia va dé xuit cic giai phap vé co ché,
chinh sach, cac chuong trinh, du 4n dé thuc hién phuong an quy hoach sir dung
dat. Khoanh ving bao vé cac dién tich dat néng nghiép quan trong, nhét 1a dién
tich dat trong lta nudc.

Noi dung quy hoach st dung dat cua cac cap quy dinh tai Luat Dat dai
2013 1a diéu bd sung méi so v4i Luat Pat dai nam 2003 tuy nhién ndi dung quy
hoach sir dung dat can tinh toan dén cac chi tiéu vé dinh lvong kinh té, xa hoi,
moi truong [21, tr.10], vi du phai tinh dugc strc tai cia moi truong béng cac chi
tiéu hay tiéu chuan cho phép, bu dip tén hai vé moi trudng, xir phat d6i voi cac
phuong 4n quy hoach x4m hai t&i méi trudng. Can quy dinh ndi dung cua quy
hoach phai tinh t&i yéu té phan di 1anh tho (yéu té dic trung ving mién), ngoai
ra phai ludn gin voi ndi dung phat trién kinh té, xa hoi, ndi dung quy hoach con
phai luén dam bao cic giai phap bao vé dat, canh quan thién nhién, danh lam
théng canh, di tich lich s, van héa va bdo vé€ moi trudong, hudng toi sy phat trién
bén virng cua toan vung [21, tr.11].

Chinh thtrc hoa bang cac quy dinh cta phéap luat dbi voi phuong phap quy
hoach méi nhu phuong phép tiép can hé thong, phuong phap mé hinh hoa-tu dong,
phuong phép sir dung céng nghé GIS (dung cong nghé chdng xép ban dd), phuong
phap dinh luong héa vé gid tri [122, tr.56].

Ngoai cac phuong phép trén, mot trong nhirng phuong phap quy hoach su
dung dat can sdm chinh thirc hoa, cu thé hoa dé 1a phuong phap tham van cong
d6ng. Phuong phap tham van cong dong trong qua trinh xay dung va thuc hién quy
hoach sir dung dét s& gop phan dam bao tinh kha thi cho quy hoach, giai quyét van
dé “quy hoach treo” dang khién nhan dan birc xtc nhu hién nay. Ngoai ra, phuong
phap tham van cong dong trong xiy dung quy hoach dam bao cho nhan déan thuc
hién quyén dan chu “dan biét, dan ban, dan lam, dan kiém tra” [59].

4.2.6. Hoan thién quy dinh vé ky quy hoach sit dung dit, chi phi thwc
hién quy hoach siv dung dit

bé dam bao yéu cau dinh hudng, chién luoc cua quy hoach st dung dat,
phap luat quy hoach sir dung dat hién hanh quy dinh ky quy hoach sir dung dét 1a 10
nam, ky ké hoach st dung dét 1a 5 nam. Quy hoach sur dung d4t ludn ton tai trong trang

thai dong, dong thoi ciing phai 6n dinh, vi vay phai quy dinh ky quy hoach nhu viy dé
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tranh tinh trang diéu chinh, chip va quy hoach khong can thiét. Quy hoach sir dung dat
vira mang tinh du bao chién lugc lai vira mang tinh kha bién, tirc n6 ton tai trong trang
thai dong, linh hoat song van phai dam bao dugc su 6n dinh. Dé giai quyét mau thuin
gifta nhu cau dinh hudng chién lugc, v6i nhu cau bién ddi cho phu hop véi su phat
trién kinh té - xa hoi, kién nghi sira d6i, quy dinh ky quy hoach sir dung dt ctia ca nudc
14 20 nam, ky quy hoach str dung dat cua dia phuong 13 10 nam. Ky ké hoach sir dung
dét ctia ca nuéde 1a 5 nam, ky ké hoach st dung dét cua dia phuong la 1 ndm.

Quy hoach sir dung dat ludn ludn mang tinh tong hop, tirc nd vira mang yéu
t6 k¥ thuat vira mang yéu t6 hanh chinh, vira mang yéu t6 kinh té, vira mang yéu t6
chinh tri, xa hoi. Lap quy hoach 1a lya chon dugc mot phuong an st dung dat dat
hiéu quéa cao nhéat dya vao cic yéu td trén, chinh vi vay chi phi tai chinh cho cong
tac quy hoach 1a kha 16n. Dé han ché tiéu cuc, tranh that thoat, lang phi, dé chi phi
cho cong tac quy hoach hop 1y, tiét kiém ma van dam bao dugc nhirng yéu cau co
ban, tic gia Ludn an thiét nghi cAn quy dinh chat ché vé van dé chi phi tai chinh cho
cong tac quy hoach str dung dat.

B6 sung cac quy dinh ctia phép luat vé chi phi xay dung quy hoach sir dung
dat, trong d6 phai ludn tinh dén hiéu qua vé mit gia tri ctia quy hoach sir dung dat,
dé 1am sao sau mdi quy hoach gia tri cua tung thira dat luon duoc ning cao ma
khong lam giam di gid tri cua cac thara dat khac trong vang. Vé phuong phéap va
chi phi cho quy hoach chiing ta c6 thé thiét ké viéc xdy dung quy hoach nhu mot
tro choi (game), & do sau khi xay dung xong ludt choi thi cac “game thu” phai
tuan tha ludt choi [126 tr.62-67].

4.2.7. Hoan thién quy dinh vé trinh tw, thii tuc, thdm quyén xdy dung va té
chikc thue hién quy hoach sir dung dit

Thuc té khong thé phu nhan 1a quy hoach sir dung dét cta chung ta hién nay
chat lugng thap, khong co tinh kha thi, hiéu qua thap, tic quy hoach sau khi duoc to
chtrc xay dung voi rat nhiéu chi phi nhung n6 lai khong dugc thuc hién, van dé quy
hoach “treo”, dang tr& thanh van dé nong cua xa hoi [12, tr.4]. Mot trong nhimng
nguyén nhn 1a do phap luat quy hoach, ké hoach sir dung dit quy dinh chua rd rang
trach nhiém cua cdc co quan Nha nudc, cua cac B chuyén nganh trong xay dung
va thuc hién quy hoach, ké hoach st dung dat. Dé ting cudng tinh kha thi cua quy

hoach sir dung dat, phap luat cling can xac dinh trach nhiém thuc hién quy hoach
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mot cach 1 rang, giao truc tiép trach nhiém cho cac Bo va Uy ban nhan dan trong
viéc thuc hién quy hoach sur dung dat. Trong do, cAn nhin manh vai trd ctia B9 tai
nguyén va Mbi trudng trong viée to chirc thuc hién quy hoach st dung dét cua ca
nude, kiém tra viéc thyc hién quy hoach st dung dat cua cip tinh va By TNMT,
phdi hop v6i Bd Qubc phong, Bé Cong an kiém tra viée thuc hién quy hoach sir
dung dat vao muc dich an ninh, quéc phong, dé tranh tinh trang sir dung dét trai
muc dich, trai quy hoach nhu trong thoi gian qua. Quy dinh 1d cac ché tai ddi véi
cac vi pham phap luat trong qua trinh xay dung va to chtrc thuc hién quy hoach, vi
du quy hoach “treo”, thi phai tién hanh danh gia viéc khong thuc hién quy hoach d6
1a do khau lap, tham dinh, cong bd, hay diéu chinh quy hoach dé tir d6 dua ra cac
ché tai cu thé d6i voi chii thé tham gia quan hé quy hoach sir dung dat. Viéc quy
dinh trach nhiém cu thé cho cac Bo, Nganh trong xay dung va thuc hién quy hoach st
dung dat can theo hudng quy dinh thuc quyén, co quan nao thuc hién cac cong viée d6
thi quy dinh cho ho dé gan véi trach nhiém cua ho ddi véi nhiing hiéu qua cong viéc
ma ho thuc hién.

Phap luat quy hoach sir dung dét ciing can c6 nhimg quy dinh dé kiém tra,
giam sat viéc thyc hién quy hoach, ké hoach str dung dat, tire sau khi quy hoach su
dung dat duge phé duyét va co6 hiu luc thi van can tiép tuc gidm sat, kiém tra, don
dbc. Phap luat quy hoach str dung dat hién hanh chua cha trong dén khau giam sat
sau phé duyét cta cac quy hoach va d6 ciing 1 nguyén nhan dan dén nhimng vi pham
phap luat quy hoach st dung dat nhu: xdy dung trai phép trén dat di quy hoach,
chuyén muc dich sir dung dat trai quy hoach, giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén
muc dich st dung dat, cip gidy ching nhin quyén str dung dat khong dung véi quy
hoach. C6 dia phuong chuyén muc dich st dung dat, giao dét cho cac du an xong mai
trinh xin sira d6i quy hoach st dung dat. Pic biét dién tich trong lia nudc can c6 quy
dinh rd rang, khoanh ving bao vé dé tranh tinh trang chuyén sang dat cong nghiép,
dich vu, dé bao dam an ninh luong thuc quéc gia trong thoi gian téi. Nhitng hanh vi
vi pham phap luat quy hoach, ké hoach sir dung dat dién ra kha pho bién & cac dia
phuong, song viéc kiém tra, phat hién dé xt 1y kip thoi lai chua duoc chu trong. Can
bd sung nhimg quy dinh, nhitng ché tai do manh dé xu 1y cic vi pham phap luat vé
quy hoach str dung dat. Phéap luat quy hoach st dung dt ciing can c6 nhimg quy dinh

dé khuyén khich cac td chuc, ca nhan, cdng dong dan cu tham gia vao xay dung va
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giam sat viéc thuc hién quy hoach, ké hoach str dung d4t. Can ¢ nhtrng quy dinh cu
thé dé chu thé xay dung quy hoach ap dung nhimg phuwong phap méi, tién bo trong
qua trinh 1ap quy hoach dé lya chon dugc phuong an st dung dat hop 1y nhat. Khi
xay dung quy trinh k¥ thuat vé xay dung quy hoach sir dung dat can tham khao quy
trinh chuan ctia FAO.

C6 tham khao nhiing tai liéu chuan cta céc t6 chirc qubc té do, chung ta méi
dap ung duoc yéu cau hoi nhap, phat trién kinh té dong thoi van sir dung tiét kiém
tai nguyén dat dai vo cling quy gia cua quéc gia.

Viéc xdy dung quy hoach st dung dat khong thé thiéu vai tro ciia cac nha
chuyén mén nhu mét sé qubc gia goi 1a “ddi quy hoach”, “nha quy hoach”, “trung
tam quy hoach”. Phap luat quy hoach sir dung dat & Viét Nam hién hanh chua chinh
thirc hoa dia vi phap 1y cia nhom chu thé nay trong cong tic quy hoach, dan dén
viéc xac dinh chat luong quy hoach thé nao? Thé nao 1a mot quy hoach t6t? Trach
nhiém ctia ngudi 1ap quy hoach dbi véi nhitng quy hoach kém chét lugng thé nao?

Nhitng ndi dung nay rat can quy dinh cu thé trong van ban quy pham phap luét.

1. Xay dung 2. Té chire 3. Phan tich 4. Lua chon céc
cac myc tiku |———» cong viéc > cac co hoi —| phuong an hitu
hiéu

v

10. Theo dai v3 5. banh gia muc
-, 1heo dot va xem d6 thich nghi dat
xét chinh stra quy dai
ai
hoach
A
v
9. Thuc hién 8. Chuén bj quy 7. Chon 6. banh gia cac
quy hoach < hoach st dung |€———| phuongéantot |«———| phuongan lya
dat nhat chon

So d6 4.1: Cac buéc trong quy trinh quy hoach sir dung dét cia FAO
Nguon: Quy hoach sir dung dat dai theo FAO [76]
Pay la nhiing ndi dung rat quan trong trong viéc nang cao chét luong quy
hoach, phat huy vai tro ctia quy hoach sir dung dat, ddm bao cic yéu cau ciia phap

luat quy hoach sir dung dat.
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4.3. Giai phap dam bao thuc hién phap luit quy hoach sir dung dat tai tinh
Thira Thién Hué

DPé dam béo cho viée thyc hién phap luit quy hoach sir dung dit, ching ta
ludn phai quan tdim dén nhitng yéu t6 dic trung cua ting dia phuong vé cac diéu
kién ty nhién, mtrc do phat trién kinh té - xa hoi, nhitng yéu t6 van héa va phuong
hudng, muc tiéu phat trién kinh té - xa hoi. Thuc hién phap luat quy hoach sir dung
phai dua trén phuong huéng, muc tiéu phét trién kinh té, x3 hoi ctia Thira Thién
Hué 1a: Xay duyng Thira Thién Hué tr& thanh thanh phd tryc thugc Trung wong, 1a
trung tdm cua khu vyc mién Trung va mot trong nhitng trung tam 16n, dic sic cla
ca nudc vé vin hoa, du lich di san, sinh thai, thanh phé méi truong xanh, déng thoi
phat trién khoa hoc - cong nghé, y té chuyén sau va gido duc - ddo tao da nganh, da
linh vyc, chat lugng cao. Phan dau dén nam 2020, Thira Thién Hué xung tam 1a
trung tdm do thi cap qubc gia, khu vuc va qudc té, mot trong nhimng trung tam kinh
té, van hoa, khoa hoc - cong nghé, y té, dao tao 16n cua ca nude va khu vuc Pong
Nam - Chau A; ¢ quéc phong, an ninh dugc tdng cuong, chinh tri - xa hdi on dinh,
viing chic, co hé théng chinh sach trong sach, viing manh, ngang tam nhiém vu,
nang lyc lanh dao va stc chién diu cua bang dugc nang cao rd rét, cd doi séng vat
chat va tinh than ctia nhan dan khong ngimg dugc cai thién.

Viéc thuc hién phap luat quy hoach sir dung dit phai nhim gép phan tao
chuyén bién co ban vé vin hoa, y té, giao duc, dao tao, nang cao dan tri, giai quyét
t6t cac van dé birc xuc vé xa hoi, cai thién doi sdng vat chat va tinh than cta nhan
dan, phét huy loi thé so sanh dé xay dung thanh cong Khu kinh té Chan May - Ling
C6, mot trung tam kinh té 16n ¢ phia Nam ciia tinh trén co s6 md rong va nang cao
hiéu qua kinh té ddi ngoai, thuc hién nhat quan, lau dai chinh sach thu hit ngudn
Iiyc tir bén ngoai, dam bao phat trién bén vig vé moi trudng, dam bao canh quan
cho phat trién du lich

Thuc hién phap luat quy hoach sir dung dét tai Thira Thién Hué con phai dua
trén quan diém sit dung dat dén nim 2020 cia Thira Thién Hué d6 1a: St dung
dat phai wu tién cho phat trién san xuat ndng nghiép, gop phan thuc hién chién luoc an
ninh luong thuc, cung ing ndng san pham cho xa hoi, nguyén liéu cho cong nghiép;
B6 tri hop 1y co cAu dat néng nghiép, chuyén dich co ciu san xuit néng nghiép theo

hudng san xuit hang hod, gan vdi thi truong va hiéu qua kinh té cao. On dinh dién tich
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gieo trong lta, mé rong dién tich dat trong cdy cong nghiép, cdy an qua, hoa - cy canh,
cdy thuc phim. Ung dung céc tién bd vé cong nghé sinh hoc, tirng budc xay dung nén
nong nghi€p sach, bao v€, quan 1y va str dung c6 hi€u qua tai nguyén rung hién c6 gidam
b6t sy anh hudng ciia cac yéu to thién tai: bao, lii lut, han han. Danh qui dét hop 1y cho
sy phat trién dich vy, du lich va cong nghiép nhat 14 nhiing nganh cong nghiép c6 kha
ning khai thac nhiing tiém ning sin c6 cua dia phuong nhu cong nghiép vat liéu xay
dung, cong nghiép ché bién nong, 1am, hai san. M¢ rong, hinh thanh cac khu cong
nghiép tap trung nham st dung c6 hiu qua co so ha ting, tao moi trudng thu hit vn
dau tu ciia cac thanh phan kinh té. Gan viéc phét trién cong nghiép véi qua trinh do thi
hoa, phat trién mang ludi d6 thi rong khap trong pham vi toan tinh.

St dung dat phai dap ung dugc nhu cau dat ¢ cia nhan dan, dam bao chét
lugng moi trudng song. Pat & can duoc bd tri tap trung trén co s¢ khu dan cu cii
hozc hinh thanh khu méi véi quy mo du 16n dé tiét kiém dat xay dung co so ha tang
phuc vu doi song van ho4 tinh than cua nhan dan. Viéc sir dung dat khong chi dap
g yéu cau phat trién kinh té, vin hoa x3 hoi ma con phai dam bao an ninh, qudc
phong, quén triét phuong cham kinh té két hop voi an ninh, qudc phong va an ninh,
qudc phong két hop véi kinh té.

Tir phuong hudéng, muc tiéu phat trién kinh té - xa hoi va dinh hudng st
dung dit dén nim 2020 cua tinh Thira Thién Hué, tir thuc trang diéu chinh cua phap
luat quy hoach sur dung dét, thue tién thuc hién phap luat quy hoach st dung dat tai
Thira Thién Hué giai doan 2003 - 2013, ngoai viéc dé xuat cac giai phap hoan thién
phap luat quy hoach sir dung dat, t6i dé xuat mot s giai phap nham dam bao cho
viéc thuc hién phap luat quy hoach sir dung dét tai Thira Thién Hué.

4.3.1. Gidi phdp kinh té - tai chinh

Trong nhitng nim qua nén kinh té cta tinh Thira Thién Hué phat trién tuong
dbi toan dién va lién tuc tang truong voi nhip do cao dat muc ti€u Nghi quyét Dai
hoi tinh Pang bo 1an tht XIII va cao hon mirc trung binh cia ca nude, chit luong
tang truong tirng budce dugce cai thién. Co cAu kinh té c6 sy chuyén dich tich cuc, ty
trong cac nganh phi néng nghiép ting nhanh hon so véi muc tiéu quy hoach dé ra,
dic biét co cdu trong ndi bd cac nganh ciing co budc thay dbi dang ké theo hudng
phat huy céc loi thé so sanh cta tinh. Tuy nhién, ting truéng kinh té cua toan bo

nén kinh té va timg nganh chua 6n dinh, chat lugng ting truéng chua cao; xuat phat
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diém cua nén kinh té con thip, tich lily tir ndi bé nén kinh té con thip, con mat can
d6i 16n giita nhu cau va kha niang dau tu phat trién. Ngudn thu ngan sach chua 6n
dinh, ngudn von ngan sach danh cho dau tu phat trién con han hep; cac du an ODA
gidl ngan cham,... Do vay dé thuc hién quy hoach sur dung dat dén nam 2020 cua
tinh dat két qua tot tinh s& thuc hién cac giai phap vé kinh té - tai chinh nhu sau:

- Két hop giira cac nganh, cac linh vuc va cac dia phuong trong tinh dé xay
dung hé théng ha tang k¥ thuat dam bao tinh lién thong; phat huy loi thé so sanh
cta timg huyén, thi, thanh phd trong phat trién kinh té - xa hoi.

- Pa dang hoa cac hinh thirc huy dong va tao vén trong tinh, dy 1a ngudn luc co
y nghia quyét dinh vé 1au dai, dam bao c6 du nang luc nodi tai dé tiép nhén dau tu trong
va ngoai nudc mot cach binh dang va doi bén cing c6 1oi.

- Xay dung chinh sach wu dai dic biét dé thu hut cac ngudn vén dau tu nhu
ngudn von dau tu truce tiép tir Trung wong, von tin dung vu dii, von vay nudc ngoai
tra chAm hodc thué tai chinh, von dau tu truc tiép FDI, ODA,... dé déy nhanh tién d6
thuc hién cac cong trinh, du an. Tb chuc sir dung c6 hiéu qua, xur ly déng b0 cac
nguén von trung han va dai han dé dam bao san xuat 6n dinh va phat trién két cau
ha téng dam bao thyc hién cac muc tiéu, chién lugc phat trién kinh té - xa hoi cua
tinh dén nam 2020.

- Tao mdi truwong thuén loi, chinh sach dau tu thong thoang nham khuyén
khich cac nha dau tu trong va ngoai nudc dau tu vao tinh, nhit 1a dau tu xay dung
hé thdng ha tang k¥ thudt bang cach ting cuong xtc tién thurong mai, don gian hoa
cac thi tuc hanh chinh, cap phép dau tu.

Huy dong tong hop cac ngudn vén dé thuc hién quy hoach thong qua von
dau tu cho timg nganh thuc hién quy hoach ctia nganh d&én nim 2020. Thyc hién
10ng ghép cac chuong trinh trén dia ban dé huy dong vén va sir dung von tiét kiém.

- Ap dung moi hinh thirc khuyén khich dé huy dong von nhan rdi trong nhan
dan nhu: Quy tiét kiém, phat hanh tin phiéu, co phiéu, trai phiéu coéng trinh. Thuc
hién c¢6 phan hoa mot s doanh nghiép dé kéu goi cd phan, ban cb phiéu cua cac
cong trinh dy kién dau tu xay dung.

- X4y dung chuong trinh, du 4n va chinh sach cu thé dé phat trién nganh, san
pham, linh vuc quan trong nhat 13 chinh sach thuc day chuyén dich co ciu kinh té;
bao vé va phat trién von rimg; cing ¢d va hoan thién quan hé san xuét, nang cao

hiéu qua hoat dong ctia cac doanh nghiép Nha nudc va cac hop tac xa.

138



4.3.2. Cac gidi phdap mang tinh xa hgi

Ngoai cac giai phap mang tinh kinh té - tai chinh, chung ta c6 thé sir dung
cac yéu t6 x4 hoi dé dam bao cho viée thyc thi phap luat tai Thira Thién Hué nhu:

- Téap trung ddo tao ngudn nhan luc cho cic cip, cic dia phuong trong tinh
nham d4p ng yéu cau nhiém vu trong thoi ky ddy manh cong nghiép hoa, hién dai
hoa, trong d6 dac biét uu tién dao tao can bo tai chd, can bd la nguoi dan toc thiéu
s6 theo tinh than Nghi quyét Hoi nghi Trung wong 7 (khoa IX).

- Xay dung hé thong chinh tri cac cip, nang cao hiéu lyc quan Iy Nha nudc,
nhat 14 linh vuc quan 1y dat dai; xdy dung chinh quyén co s trong sach, viing manh
gan véi phan cap cho dia phuong cac cip dé nang cao tinh cha dong, sang tao trong
quan ly, diéu hanh.

- Pay manh cong tac tuyén truyén, gido duc 1am cho moi can bd, dang vién
va nhan dan trong tinh thong nhat nhan thic vé yéu cau quan trong, cap bach viéc
day nhanh phat trién kinh té - xa hoi, dam bao qudc phong, an ninh.

- Giai quyét tot cong tac boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nude thu hdi
d4t dé thuc hién cac cong trinh, du an.

C6 chinh sach bdi thudng hop 1y, thoa dang ding theo quy dinh cta Nha
nuée khi chuyén dit nong nghiép sang sir dung vao cac muc dich khac bang cac
bién phap cu thé nhu tién bdi thudng, hd tro duge chuyén sang gdp von véi cac don
vi sir dung dat thuc hién cac cong trinh du 4n, dao tao nghé, st dung lao dong doi
v6i nhitng nguoi co dat bi thu hoi.

Duy tri va dam bao cho nguoi dan c6 dat canh tac va dat ¢ 6n dinh dé to
chtrc thuc hién chinh sach dinh canh, dinh cu, dugc giao dat, khoan rimg c6 diéu
kién dé san xuat nang cao thu nhap, 6n dinh cudc séng.

- Trong qué trinh 1ap, thong qua, xét duyét quy hoach sir dung dat tai Thira
Thién Hué can tdng cueong sw gidm sdt ciia nhdn dan dé dam bao cho phéap luat dugc
thuc thi, cu thé: T chtc cong bd cong khai quy hoach, sir dung dat dé cho cac to
chure, ca nhan duogc biét; thuc hién quan 1y dat dai theo quy hoach str dung dat: bao
gbm viéc 1ap, tham dinh, xét duyét du an, giao dét phai theo ding quy hoach va quy
dinh cta phap luat; giam sat, don dbc viée thuc hién quy hoach, kién nghi bo sung va
diéu chinh quy hoach cho phu hop véi tinh hinh phat trién kinh té - x3 hoi cia dia

phuong. Tién hanh xur 1y triét dé cac truong hop ngudi quan 1y ¢6 quyét dinh giao
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dat, cho thué dat, cong nhan quyén sir dung dat, cho phép chuyén muc dich st dung
dat trai v6i quy hoach st dung dat di duoc xét duyét va truong hop ngudi s dung
dat khong sir dung hodc sir dung dét sai muc dich; trién khai 1ap quy hoach sir dung
dat cAp huyén trong khung chi tiéu quy hoach sir dung dat cip tinh va dam bao duoc
cac muyc ti€éu quy hoach phat trién cua cac nganh, cac linh vuc, cac chuong trinh dyu
an trén dia ban tinh; cai cach triét dé thii tuc hanh chinh trong quéan ly dat dai, ting
cuong su phdi két hop gitra cic co quan quan Iy Nha nudc vé dat dai tai dia phuong.

4.3.3. Cdc gidi phdp dam bdo thwe hign quy dinh vé bdo vé méi truwong
trong quy hoach sir dung dit

Viéc khai thac tai nguyén thién nhién mot cach bira bai qua nhiéu thap nién
cong véi sy tan phé cia chién tranh da din dén hau qua mdi trudng tu nhién bi suy
thoai toi mirc bao dong, cac can bang sinh thai bi pha v& & nhiéu khau. Rung bi pha
da anh huong ro rét dén cuong do cua 1l lut, han han, x61 mon dat, dén su boi lép
cac dong chay va cira song; su khic nghiét ctia khi hau, sy suy giam dong chay vao
mua kho, su mai mot cac nguén gen thuc vat, dong vat, nhat 1a cac loai thuy sinh.
Viéc tap trung danh bit & cac ving ven bd va cira song di anh huong tiéu cuc dén
su phat trién cia cac ngudn thiy san. Hién tuong nudc min xam nhap sau trén song
Huong da duoc khéc phuc nho duogc dau tu dap Thao Long.

Tinh hinh trén cho thay viéc bao vé tai nguyén, moi trudng gan lién véi viéc
khai thac st dung hop 1y, tiét kiém tai nguyén phai duoc xem 1a mot trong nhimng
nhiém vu cap bach va quan trong cia tinh hién nay. Dé thyuc hién cong tic bao vé
moi trudng can ban hanh chinh sach sir dung dat véi muc tiéu moi trudng, d6 1a xay
dung mét co ciu s dung dat hop 1y trong d6 xac dinh co cau dién tich che phu
bang rimg. Trudc mat tinh s& tip trung vao cac giai phap sau:

- Bao vé nghiém ngit ring dau ngudn, ban hanh chinh sach khuyén khich
khai hoang dat trong dé dau tu trong ring, chinh sach dau tu bao vé von rimg hién
c6. Tang cudng dién tich rimg phong ho dau ngudn dic biét 1a cho cac ho thuy dién,
thuy 11 & cac huyén Nam Dong, A Luéi, Phu Loc,...

- Tang cudng gido duc moi truong va nang cao y thirc bao vé mdi trudng cho
moi td chirc, c4 nhan va cong dff)ng dan cu trong tinh.

- Kiém tra, kiém soat chit ch& viéc sir dung dat trong khai thac khoang san,

trong cac khu cong nghi¢p nham bao v¢€ mdi truong va nguon nudce.
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4.3.4. Gidai phap khoa hoc - cong nghé

Ung dung nhirng tién bd khoa hoc, cong nghé trong sir dung dat néng nghiép
nhu thdm canh ting vu, chuyén doi co cdu cay trong, bd tri mua vu thich hop né
tranh thién tai nham nang cao hiéu qua st dung dat, bao vé méi trudng ciing nhu
g dung cong nghé tién tién vao phat trién san xuat cong nghiép, xay dung, dich
vu,... nham san xuit ra hang hoa tip trung, c6 suc canh tranh, phuc vu cho nhu cau
tiéu ding va xuat khau. Tép trung xdy dyng tiém luc khoa hoc va cong nghé, chu
trong phat trién ngudn nhan luc khoa hoc va cong nghé co trinh d cao & cac nganh
mili nhon cua tinh. Thuc hién xa hdi hoa hoat dong khoa hoc va cong ngh¢ theo
Luat Khoa hoc va Cong nghé. Tang cudng d6i méi co ché va hoan thién chinh sach
trong linh vuc khoa hoc cong ngh¢ va moi truong phu hop vaoi dia phuong, tao moi
truong cho hoat dong khoa hoc va cong nghé, tré thanh dong luc phat trién kinh té -
xa hoi. Tang cudng dau tu trong viéc ung dung nhiing tién bd k¥ thuat, cong nghé
tién tién trong cong tac quan 1y dat dai nhu k¥ thuat cong nghé sé trong théng ké, do
dac 1ap ban d6 dia chinh, quan 1y hd so dia chinh.

4.3.5. Gidai phdp bdo dam thwe hién phdp ludt quy hoach s dung dit
nghia trang, nghia dia

Viéc to chirc thue hién tdt quy hoach nghia trang, nghia dia dén nam 2020
cta tinh Thira Thién Hué 13 mot nhiém vu hét stc quan trong ca vé mait 1y luén va
thuc tién trong viéc thuc hién cac muc ti€u phat trién kinh té - x3 hoi, tao da viing
chac cho dia phuong phat trién 6n dinh, bén viing. Trong nhitng nam tiép theo, can
nhanh chéng thuc hién mot sd giai phap dé tinh thyc hién cong tic quy hoach s
dung dét nghia trang, nghia dia nhu: Quy hoach dat dai phai dung hoa véi phong tuc
tap quan ctia ngudi dan dé quy hoach sir dung dat va quy hoach dat cho nghia trang,
nghia dia c6 tinh thuc tién cao. Viéc 1ap quy hoach sir dung dat nghia trang, nghia
dia phai lay y kién dong gép ciia nguoi st dung dat; UBND tinh két hop voi UBND
cac huyén thyc hién ra soat va thong ké cac vin ban vé quy hoach sir dung dit nghia
trang, nghia dia dang con co6 hiéu luc, déng thoi bdi bo cac van ban da hét hiéu luc;
quy hoach str dung dit nghia trang nghia dia can thuong xuyén duoc cap nhat, bd
sung cho phu hgp véi thuc té, cu thé hoa dé tao diéu kién thuén loi cho qué trinh
thuc hién. Can phai tién hanh phan céng trach nhiém rd rang cho cic co quan

chuyén mén thyc hién quy hoach, ddy manh hon nita viéc phdi hop giita cac co
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quan quan va ban nganh trong viéc 1ap, to chirc thyc hién va quan 1y quy hoach st
dung dit nghia trang, nghia dia. Quy dinh thoi gian cu thé ky quy hoach cho dat
nghia trang, nghia dja? Dé xuit quy dinh thdi han 5 ndm vi quy hoach nghia trang,
nghia dia thuong xuyén c6 su thay doi; can phai c6 ké hoach va chuong trinh sir
dung dat nghia trang, nghia dia mot cach hop 1y nhét, cac co quan chirc ning phai to
chtrc kiém tra, giam sat viéc thuc hién quy hoach sir dung dit nghia trang, nghia dia
dé kip thoi phat hién va giai quyét cac van dé méi phét sinh 1am sao cho quy hoach
phat huy hiéu qua trong thyc tién; tién hanh thyc hién chu truong 4p dung cong
nghé tang méi nham giam thiéu t6i da cac tic dong xau dén moi truong, bao vé quy
dat nong nghiép; ap dung cac giai phap cong nghé xir Iy 6 nhiém moi trudng, vé
sinh phong dich nhu: quy hoach va thiét ké xdy dung ting nghia trang, nghia dia
phai dam bao cac ndi dung vé bd tri mat bang, dién tich phan bd cay xanh, hé thong
thoat nudc, bién phap xir Iy 6 nhiém, bao vé moéi trudng; xa hoi hoa cong tac tang
18, c6 cac don vi su nghiép chuyén nganh tryc thudc chinh quyén do thi thuc hién
cac cong viéc chi dao nhu quan ly, van hanh mang luéi nghia trang, nha tang 1¢,
nha hoa tang. Cac thanh phan khac dau tu vao cac hoat dong van chuyén, hang hoa
phuc vu mai tang cling cin c6 quy dinh vé chinh sach phu hop. Cac chinh sach hd
trg tang 18 can d6i moi cac ndi dung nhu quy dinh ché d6 tién lwong méi cho cong
nhan phyc vu mai tang, cai tang, hdéa tang; quy dinh cu thé vé viéc chirng nhan su
dung dit nghia trang, nghia dia cho ngudi sir dung dit thong qua hinh thirc nhu:
quyét dinh giao dat hoic gidy chirng nhan.

Phéap luat quy hoach sir dung dat nghia trang, nghia dia trén dia ban tinh 13
mot van dé rat quan trong can phai c6 su quan tam dang mirc.

4.3.6. Gidi phdp bdo ton di tich lich sit trong thwe hién phdp ludt quy
hoach sir dung dit

Trong thoi gian qua, viéc thuc hién cac quy dinh cta Phap luat vé quy hoach
sir dung dat trong viéc bao ton di tich lich sir & tinh Thira Thién Hué di c6 nhiing
budc tién dang ghi nhan. Nhiéu phuong 4n quy hoach str dung dét trong viée bao tén
di tich lich str dugc tién hanh hiéu qua, gép phan chinh trang d6 thi, 1am ndi bat
nhimng gia tri van héa lich sir caa C6 d6. Tuy nhién, trudc nhimg yéu cau cua hoat
dong bao ton di tich va phat trién kinh té thi viéc giai quyét thoa dang nhitng mdi

quan hé giita muc tiéu phat trién kinh t& va bao ton di tich lich st trong cong tac
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QHSDPD dang 1a mot bai toan khé tim duogc 101 giai. Qua phan tich thyc tién thuc hién
Phap luat trong viéc bao tdn di tich lich st tai tinh Thira Thién Hué, dua vao nhiing
két qua dat duoc, nhitng han ché bit cap va nhimng nguyén nhin cta han ché do tac
gia manh dan dua ra mot sb giai phap nham ning cao hiéu qua quy hoach st dung dat
dé bao ton di tich lich sir tai tinh Thira Thién Hué nhu sau: Khi 1ap QHSDPD phai tuan
thi nghiém ngit cac quy dinh cua phap ludt QHSDP va quy dinh vé bao ton di tich
lich str (Luat di san van hoéa 2001). UBND tinh phai that sy coi trong cong tac xay
dung va hoan thién cac vin ban phap ludt vé quy hoach st dung dat trong viéc bao
tdn di tich lich st coi d6 la nhiém vu trong tam cua toan tinh; Dung hoa mbi quan h¢
giita dan cu va di san; thong ké, phan loai cac di tich; cac quy dinh vé ché do thong
tin, cOng bd quy hoach st dung dat trong viéc bao ton di tich lich st phai thuc hién
theo dung quy dinh ciia phap luat; UBND tinh can phdi hop chit ché véi Trung tim
bao ton di tich va chinh quyén dia phuong dé giai phong, dén bu mit bang ding
chinh sach, ding ché do, khong gay thét thoat tai san, tién von cia Nha nudc, tao su
d6ng thuan trong nhan dan. Pbi véi cac du an “quy hoach treo” do viéc 1ap QHSDD
chua cha ¥ dén van dé bao ton di tich lich sir thi nén hay bo va tra lai canh quan ban
dau cho cac khu di tich; UBND tinh Thira Thién Hué can ting cuong viéc kiém tra
tinh hinh thuc hién quy hoach st dung dét trong viéc bao ton di tich lich sir ctia cp
dudi, kiém tra chit chd nhitng QHSDD & gﬁn cac khu vuc c¢o di tich hodc vung tiém
can cac khu di tich. Pong thoi can c6 nhitng bién phap xtr Iy cu thé dbi véi cac truong
hop ¢b ¥ 1an chiém dét thudc cac khu vuc di tich, cac truong hop ¢b ¥ cham trién khai
thuc hién hodc st dung dat dai sai muc dich cua nguoi dan. X ly kip thoi cac can bo
vi pham cong tac quan Iy QHSDP. Trong qué trinh thyc hién dy an QHSDP, can
giam sat chat ch€ khau thi cong, cho nhan dan tai cac ving c6 phuong an QHSDD cu
dai dién giam sat. Cac phuwong an QHSDD can thuc hién theo hudng nhan dan vira 1a
chu thé, vira 14 d6i twong huong thy lau dai; UBND tinh Thira Thién Hué nén quan
tam dau tu kinh phi va nhan luc dé co cong cu can thiét quan Iy quy hoach str dung
dat trong viéc bao ton di tich lich sir dong bd va toan dién. V& kinh phi dau tu thuc
hién cac phuong an quy hoach sir dung dit trong viéc bao ton di tich lich sir thi ngoai
ngudn von tir ngan sach Nha nudc, UBND tinh can huy dong ngudn déng gop cua ca
nhan, t6 chirc trong va ngoai nudc; UBND tinh can phdi hop chit ché véi S& TNMT

va Trung tdm bao ton di tich C6 d6 thuong xuyén t6 chirc tap huin, nang cao chuyén
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moén vé cong tac quan 1y va thuc hién quy hoach cho can bé truc tiép tham gia vao
cong tac QHSDD. Bén canh d6, phai bdi dudng kién thirc chuyén mon vé hoat dong
béo vé di tich, kién thirc vé nhitng dién tich dat co di tich can khoanh vung bao vé
chit ché cho cac can bo quan 1y dat dai; hoan thién trang thiét bi cho cong tac quy
hoach str dung d4t va bao ton di tich lich st. Chuing ta co thé sur dung su tién bo cua
khoa hoc k¥ thuat, dua cac thong tin vé quy hoach st dung dét trong viéc bao ton di
tich lich str Ién mang Internet, lap trang Web riéng li€n quan dén véan dé QHSDD va
bao ton di tich lich str. Bén canh d6 chiing ta ¢ thé dua thong tin vé cac du an “Quy
hoach d6” can dugc bao vé 1én san giao dich bat dong san nham ngdn chan cac hanh
vi giao dich & nhiing ving di tich can duogc bao vé.

4.3.7. Ning cao nhdn thirc vé vai tro, tim quan trong ciia quy hoach sir
dung dit va phdp ludt quy hoach sir dung dit

Mot trong nhitng nguyén nhan dan dén tinh trang “quy hoach treo”, str dung dét
khong hop 1y tiét kiém, phap luat quy hoach st dung dat khong dugc dam bao thuc
hién 14 do nhan thirc ctia nhan dan va can bd quan 1y Nha nudc vé dat dai con han ché.
Vi véy can ting cuong cong tic gido duc, tuyén truyén, phd bién kién thirc phap luat,
cung cap thong tin vé quy hoach dit. Viéc gido duc tuyén truyén ning cao nhan thic
ctia can bo quan 1y dat dai co thé duoc t6 chic thong qua cac chuong trinh hoi thao, cac
16p boi dudng, tap huén, cac cudc thi nghiép vu... bdi vé6i cong déng thuc hién cac
bién phap tuyén truyén, nang cao nhan thirc vé vai trd ctia quy hoach st dung dat, phap
ludt quy hoach sir dung dat bang cac phuong tién truyén théng nhu bao viét, bao
noi.. ..bﬁng cac cudc thi duoc t6 chire tai co s, cai léng vao cac chuong trinh van hoa,
vin nghé, cac cudc thi sang tac tranh, tho, van. .. to chirc cic hoat dong cong dong nhur
“ngay phap luat”, “ngay quy hoach dat”, thanh lap “Cau lac b nhiing ngudi yéu Hué”,
t6 chirc nhitng budi giao luu van nghé... thong qua dé, tuyén truyén cho moi nguoi hiéu
duoc vai tro quy hoach str dung dét. Ngoai nhitng cach thirc trén chung ta ¢6 thé dan ap
phich va phat to roi tai cac dia diém cong cong dé van dong quan ching nhan dan thuc
hién dung cac quy dinh cua phap luat.

4.3.8. Gidi phdp vé thé ché

Cu thé hoa cac quy dinh cua Luat Dat dai 2003 va Nghi dinh 181/2004/ND-
CP vé quy hoach sir dung dat, Uy ban nhan dan tinh Thira Thién Hué d3 ban hanh

nhiéu van ban huéng dan thi hanh cic quy dinh vé quy hoach st dung dit tai dia
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phuong nhu Quyét dinh, Cong van (Xem phu luc sé 01), tuy nhién cac vin ban
huéng dan nay con tan mat, qua nhiéu van ban. Nhim dam bao thi hanh cac quy
dinh vé quy hoach sur dung dat duogc quy dinh tai Luat DAt dai 2013 va Nghi dinh
43/2014/ND-CP Uy ban nhan dan tinh Thira Thién Hué can sém ban hanh Quyét
dinh huéng dan cu thé, chi tiét tit ca cac ndi dung vé quy hoach sir dung dat nhu
trinh ty, thi tuc, quy hoach dit nong nghiép, quy hoach dat d6 thi, quy hoach dat
nghia trang, nghia dia, nguyén tic bao ton cic di tich lich sir trong quy hoach sir
dung dat, trach nhiém phdi hop giita cac co quan ban nganh trong xay dung va thuc
hién quy hoach st dung dat, cach thirc 13y ¥ kién déng gop cta nhan dan trong cong
tac 1ap quy hoach str dung dat, cac hinh thirc cong bd quy hoach sir dung dat cia
tinh Thira Thién Hué va cac quy hoach cap huyén, cac hinh thirc to chirc kiém tra
giam sat trong qua trinh 1ap va thuc hién quy hoach sir dung dat, cach thic t6 chirc

tuyén truyén vé quy hoach, vé phap luat quy hoach str dung dat tai dia phuong...)

KET LUAN CHUONG 4

Chuong 4 “Hoan thién phdp ludt quy hoach sir dung ddt va bdo dam thyc
hién tai Thira Thién Hué” da dat dugc mot s két qua nhu sau:

Thir nhat, Luan an di dua ra dinh hudng trong viéc hoan thién phap lut dat dai
noi riéng trong giai doan hién nay trén quan diém chi dao chung ctia Pang va chinh
sach dat dai cia Nha nudc nhu dam bao quan diém vé so hiru dat dai, vé phat trién bén
vitng, vé xay dung Nha nudc phap quyén xa hoi cha nghia d6 13: Huy dong t6t nhat
ngudn lyc dé phat trién kinh té - x hoi, quoc phong an ninh; dinh hudng thi trudng bat
dong san phat trién lanh manh, bao vé quyén va loi ich hop phap ciia nguoi st dung
dat; dinh hudng cho cong tac quan Iy va st dung dat; bao vé dat nong nghiép, bao vé
moi trudng dé phat trién bén vitng; giit gin va phat huy ban sic dén toc..

Thir hai, tr cac dinh hudng, tac gid Ludn an dua ra giai phap cu thé dé hoan
thién phap luat quy hoach str dung dat 13 ban hanh mot Luat quy hoach dé diéu chinh
vé céac loai quy hoach khac nhau nhur quy hoach d6 thi, quy hoach méi truong, quy
hoach xay dung, quy hoach bao vé va phat trién rimg, quy hoach str dung dat. ..

Thir ba, dé xuat giai phap hoan thién cic quy dinh cia phap luat quy hoach
sir dung dat hién hanh nhu nguyén tic 1ap, can c, ndi dung 1ap quy hoach sir dung

dat, ky quy hoach sir dung dat, trinh ty, thAm quyén lap, thong qua, xét duyét quy
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hoach sir dung dat, cong bd quy hoach sir dung dat, thuc hién, diéu chinh, quan 1y
quy hoach sir dung dit.

Thir tu, kién nghi b6 sung mot s ndi dung can thiét nhim nang cao hiéu qua
ctia quy hoach str dung dat ma chua duoc phéap ludt diéu chinh nhu: vai tro cua quy
hoach, phuong phap tham véan cong dong trong quy hoach, chi phi tai chinh cho
hoat dong quy hoach, quyén han va trach nhiém cua t6 chtrc chuyén mon vé quy
hoach st dung dat.

Thir nam, Luan an di tu vi¢c phan tich dinh hudng, muc ti€u phat trién kinh
té - x3 hoi cia Thira Thién Hué, quan diém sir dung dat ctia Thira Thién Hué dén
nam 2020, nhitng khé khin va thuan loi cta Tinh, tir d6 dé xuat cac giai phap cu thé
nhdm dam bao thuc hién céac quy dinh cua phap luat quy hoach st dung dat tai dia
phuong nhu: Bao dam thyc hién phap luat quy hoach sir dung dat nghia trang, nghia
dia; giai phap dam bao thyc hién phap luat quy hoach sir dung dét trong viéc bao
ton di tich lich st tai Thira Thién Hué; giai phap kinh té - tai chinh nham bao dam
thuc hién phép luat quy hoach sir dung d4t tai Thira Thién Hué; gidi phap mang tinh
x4 hoi bao dam thyc hién phap luat quy hoach sir dung dat tai Thira Thién Hué; giai
phap dam bao thyc hién quy dinh cta phap luat vé yéu cau bao vé mdi truong trong
quy hoach str dung dat; giai phap ting cuong su giam sat ctia nhan dan trong qua
trinh 14p, thong qua, xét duyét quy hoach sir dung dét; giai phap khoa hoc - cong
nghé trong cong tac xay dung va quan 1y quy hoach str dung dat; giai phap nham bao
dam thuc hién quy dinh cua phap luat quy hoach st dung dat vé bao vé va tiét kiém dat
dai, phat trién quy dat nong nghiép, bao dam an toan luong thuc; giai phap nang cao
nhan thirc vé vai tro, tim quan trong cua quy hoach st dung dét va phap luat quy hoach
str dung d4t nhu tuyén truyén qua bao néi, bai viét, cac chuong trinh truyén théng khac,
giai phap vé mit thé ché cu thé dé xuat Uy ban nhan dan tinh Thira Thién Hué ban
hanh quyét dinh huéng dan cu thé cac quy dinh vé quy hoach str dung dat ciia Luat Dt
dai 2013 va Nghi dinh 43/2014/ND-CP.

Thir sdu, Luin an dua ra giai phap dé giai quyét nhitng van dé mang tinh dic
thu ctia Thira Thién Hué trong quy hoach sir dung dat nhu giai phap cu thé nham
bao ton cac di tich lich st trong quy hoach str dung dét, giai phap khic phuc bat cip
trong quy hoach dat nghia trang, nghia dja.
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KET LUAN

Quy hoach st dung dét 13 cong cu dé Nha nude quan 1y dat dai duoc théng
nhat, 1a phuong thirc dé Nha nudc tiép tuc khiang dinh va thuc hién quyén dinh doat
ddi vé6i dat dai, gitip Nha nudc lga chon duge phuong an st dung dét dat hiéu qua
cao nhét vé kinh té - x4 hoi, méi trudng - sinh thai, an ninh - quéc phong... Co vai
tro quan trong nhung quy hoach sir dung dat & Viét Nam lai boc 16 qua nhiéu van
dé, quy hoach mang tinh hinh thirc, chat lugng quy hoach thap, khong c6 tinh kha
thi, khong minh bach trong qua trinh xay dung va thuc hién, quy hoach treo dién ra kha
pho bién. ... Giai phap dé phat huy vai trd ctia quy hoach sir dung dét 1 hoan thién hé
thong phéap luat quy hoach str dung dat, tao hanh lang phap 1y an toan, minh bach cho
moi chil thé tham gia hoat dong xay dung va thuc hién quy hoach. Trong pham vi Luan
an tién si, tic gia da nd lyc nghién ciru, xay dung 1y ludn vé quy hoach dat, 1y luan vé
phap luat vé quy hoach dat, danh gia thuc trang diéu chinh cta phap luat va tinh hinh
thyc hién tai Thira Thién Hué tir d6 dua ra nhitng giai phap hoan thién phap luat quy
hoach str dung dét va giai phap dam bao thuc hién phap ludt quy hoach sir dung dat, tir
nhitng nghién ciru d6 t6i dwa ra mot s6 két luan chung sau day:

Thir nhat, tac gia dua ra, phan tich khai niém quy hoach sir dung dat, v6i cac
ddc diém diu hiéu nhan biét co ban nhu tinh lich st xa hoi, tinh téng hop, tinh on
dinh - dai han, tinh chién lugc va chi dao vi, tinh kha bién, nhidn manh vai tro cua
quy hoach sir dung dat ddi véi sy phat trién moi mit cta doi séng kinh té - xa hoi
nhu 1a: mot cong cu dé Nha nudc quan 1y dat dai thong nhat, dam bao cho viéc sir
dung dat dai dugc hop 1y, tiét kiém, cong cu dé Nha nudce thé hién quyén luc, toi da
hoa gia tri ciia bat dong san, thiic day kinh té xa hoi phat trién, nang cao chat luong
song cho cong dong, dam bao phat trién bén viing, ngoai ra tic gia Luan an dé cap
dén cic yéu cau co ban cua cong tac quy hoach st dung dat nhu dam bao nguyén
tac phat trién bén viing, tinh théng nhat, déng b0, cong khai, minh bach, dan chu,
kha thi cta quy hoach st dung dat.

Thir hai, xay dung, luan giai nhirng van dé 1y luan vé phap luat quy hoach st
dung dit nhu khai niém phéap luat quy hoach sir dung dat, chi ra dic diém cua phap
luat quy hoach sir dung dat nhu mang tinh da chiéu, mang dam yéu t k§y thuat trong

quy pham phap luit, dit ra nhitng yéu cau, nguyén tic dbi véi phap luat quy hoach
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st dung dat (cong khai, minh bach, mang tinh du bao, tinh kha thi, tinh théng nhét);
nhu cau diéu chinh bing phap luat ddi v6i quy hoach st dung dit, noi dung, hinh
thirc diéu chinh cua phap luat quy hoach sir dung dat phu hop véi timg ndi dung.
Luan an tim hiéu phap luat quy hoach sir dung dat cia mot s6 nudc trén thé gisi dé
go1 m¢& cho Viét Nam nhu: tinh on dinh, dai han cta quy hoach sur dung dat 1a mét
thanh cong trong cong tac quy hoach st dung dat & Nhat Ban, Han Quéc; viéc ap
dung cac phuong phap quy hoach hién dai (tham van cong dong, sir dung cong
nghé. Phén tich cac yéu t6 khach quan, chii quan chi phéi dén phéap luat quy hoach
sir dung dat (chinh tri, kinh té thi trudng dinh hudng xa hoi chii nghia va hoi nhap
kinh té qudc té, yéu té van hoa - xa hoi) lam co so dé dbi chiéu, phan tich danh gia
phép ludt quy hoach hién hanh ctia Viét Nam va tim ra gidi phép hoan thién phap
luat quy hoach sir dung dat.

Thit ba, Luan an danh gia thuc trang phéap luat quy hoach st dung dat theo
ting ndi dung cu thé dugce quy dinh trong Luat Pat dai va van ban hudng dan hién
dé chi ra nhiing vu diém (bét dau dua hoat dong quy hoach st dung dat vao trat tu,
budc dau quan tim dén quyén va loi ich ctia nguoi sit dung dat, nang cao hiéu qua
quy hoach sir dung dét, dit ra cac nguyén tic ...), nhitng bat cap ctia phap ludt quy
hoach sir dung dét (tinh kha thi thip, ndi dung con chdng chéo, vira thiéu, vira yéu,
chua 6n dinh, chua dam béo tinh cong khai, minh bach, dan chu), tim hiéu viéc thuc
thi phap luat quy hoach st dung dét tai Thira Thién Hué (loi thé va nhimng kho khan
cta tinh vé dia hinh, diéu kién vin hoa, nguén nhan luc, thyc trang diéu chinh cua
phap luat voi nhitng két qua va nhitng han ché) théng qua viéc phan tich mot sé vu
viéc dién hinh nhu vu viéc doi Vong Canh, tinh hinh cac di san bi lan chiém, nghia
trang, nghia dia hinh thanh tu phat... sy giam sat cua nhan dan ddi véi viée thuc
hién phap luat quy hoach con yéu kém, chua dugc chi trong, tim ra nguyén nhan
cua nhirng ton tai, bat cap cua viéc thuc hién phap luat quy hoach str dung dat tai
Thira Thién Hué nhu: nhan sy, tai chinh, nhan thtc, su phéi két hop cta cac co
quan, ti€u cyc, sy gidm sat cua nhan dan trong thuc tién thuc hién phap luat quy
hoach str dung d4t tai Thira Thién Hué...

Thir tir, & chuong 4 - “Hoan thién phap luat quy hoach st dung dit va bao
dam thuc hién tai Thira Thién Hué” d3 dua ra dinh hudng trong viéc hoan thi¢n

phap luat dat dai noi riéng trong giai doan hién nay trén quan diém chi dao chung
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ctiia Pang va chinh sach dat dai cia Nha nuwéc nhue dam bao quan diém vé s& hiru dét
dai, vé phat trién bén viing, vé xdy dung Nha nudc phap quyén xi hoi chu nghia..,
dua ra dinh huéng dam bao yéu cau cua phap luat quy hoach sir dung dat nhu tinh
dong bo, thong nhat, tinh kha thi, tinh du bao, chién lugc, ddm bao nguyén tic thuc
day cac quan hé kinh té - x4 hoi phat trién, bao vé quy dat nong nghiép, bao vé moi
truong dé phat trién bén ving, bao vé di san vin hoa, bao ton di tich lich st - van
hoa, canh quan thién nhién, gift gin va phat huy ban sic dan toc.

Thir nam, tac gia Ludn an dua ra giai phap dinh hudng lau dai 1a ban hanh
mot Luat quy hoach dé diéu chinh vé cac loai quy hoach khac nhau nhu quy hoach
d6 thi, quy hoach méi truong, quy hoach xay dung, quy hoach bao vé va phat trién
ring quy, quy hoach sir dung dat... Pé xuét giai phap hoan thién cac quy dinh cu
thé cta phap luat quy hoach sir dung dat hién hanh nhu nguyén tic 1ap, cin ct, noi
dung lap quy hoach st dung dat, ky quy hoach sir dung dat, trinh ty, thAm quyén
lap, thong qua, xét duyét quy hoach str dung dat, cong bd quy hoach st dung dat,
thuc hién, diéu chinh, quan ly quy hoach st dung dat. Kién nghi bo sung mot $6 noi
dung can thiét nham ning cao hiéu qua cta quy hoach st dung dat ma chua duoc
phap luat diéu chinh nhu vai trd cta quy hoach, phuong phap tham van cong dong
trong quy hoach, chi phi tai chinh cho hoat dong quy hoach, quyén han va trach
nhiém cua t6 chtrc chuyén mon vé quy hoach..

Thir sdu, tir viéc phan tich dinh hudéng, muyc tiéu phat trién kinh té - x4 hoi cta
Thira Thién Hué, quan diém str dung dat ciia Thira Thién Hué dén nim 2020, bang
phuong phap diéu tra x3 hoi hoc dé nhan dinh cac van dé con ton tai, Luan an dé xuat
cac giai phap cu thé nham dam bao thyc hién cac quy dinh ciia phap luat quy hoach st
dung dat tai dia phuong nhu: Bao dam thuc hién phap luat quy hoach s dung dat
nghia trang, nghia dia; giai phap dam bao thyc hién phap luat quy hoach sir dung dat
trong viéc bao ton di tich lich sir tai Thira Thién Hué; giai phap kinh té - tai chinh nham
bao dam thuc hién phép quy hoach sir dung dat tai Thira Thién Hué; giai phap mang
tinh x4 hoi bao dam thuc hién phap luat quy hoach sir dung dat tai Thira Thién Hué;
giai phap dam bao thuc hién quy dinh cta phap luit vé yéu cau bao vé moi trudng
trong quy hoach sir dung dit; giai phap ting cuong sy giam sat ciia nhan dan trong qua
trinh 1ap, thong qua, xét duyét quy hoach sir dung dét; giai phap khoa hoc - cong nghé
trong cong tac xay dung va quan Iy quy hoach sir dung dét, bao dam thuc hién quy dinh

149



ctia phap luat quy hoach sir dung dat vé bao vé va tiét kiém dat dai, phat trién quy dat
néng nghiép, bao dam an toan lwong thyc, ning cao nhén thirc vé vai trd, tim quan
trong ctia quy hoach str dung dat, gia phap vé mit thé ché, giai phap giai quyét nhing
van dé mang tinh dic thu ctia Thira Thién Hué trong quy hoach sir dung dat nhu giai
phap cu thé nhiam bao ton cac di tich lich sir trong quy hoach st dung dat, giai phap
khic phuc bét cap trong quy hoach dat nghia trang, nghia dia. ..

Ttr viéc nghién ctru nhitng van dé 1y luan va thuce tién, tic gia Luan 4n tin
rang cac két luan rat ra tir Luan an s& dong gdép mot phan vao viéc hoan thién phap
luat, tiép tuc d6i mdi va nang cao chit lugng cong tac xay dung phap luat, bao
dam thuc hién phap luat quy hoach st dung dat tai Thira Thién Hué, thuc day quan
hé kinh té - x4 hoi Thira Thién Hué néi riéng, ca nudc noéi chung phat trién trén
nguyén tac “phat trién nhanh gin lién véi phat trién bén viing” [55], gbp phan bao
vé quyén loi va loi ich hop phap ciia ngudi sit dung dat va cac chil thé tham gia

quy hoach str dung dat.
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PHU LUC

Phu luc 1
CAC VAN BAN PHAP LUAT

1. Cong vin s 1968/UBND-NP ngay 06/05/2009 cia UBND Thira Thién
Hué vé viéc cung cap s6 liéu vé nhu cau str dung dat dén nam 2020 trén dia ban tinh.

2. Két luan cia Bo chinh tri ngay 25/05/2009 vé xay dung, phat trién tinh
Thira Thién Hué va d6 thi Hué dén nam 2020.

3. Cong vin s6 4344/UBND-ND ngay 17/09/2009 ciia Chu tich UBND tinh
Thira Thién Hué vé viéc trién khai viéc lap quy hoach sur dung dat dai dén nam
2020 céc cap.

4. Thong bao s6 299/TB-VPCP ngay 24/09/2009 vé Y kién két luan cia
Thu tuéng Nguyén Tan Diing vé tinh hinh diéu chinh dia giéi hanh chinh cép
huyén, cip xa.

5. Cong van s6 888/LN-QLR ngay 06/10/2009 ctua Cuc 1am nghiép — Bo
Nong nghiép va Phat trién nong thon vé viéc gop ¥ bao cdo quy hoach bao vé va
phat trién rimg tinh Thira Thién Hué giai doan 2009-2020.

6. Cong van sd 12664/BCT-KH ngay 15/12/2009 cta Bo Cong thuong vé
viéc dé xuat nhu cau st dung dat dén nam 2020.

7. Cong van sd 39/TNMT-QLDD ngay 29/01/2010 ctua S& Tai nguyén va
MBoi trudng Thira Thién Hué giri Bo Tai nguyén va Mbi truong vé viée gop v cac
chi tiéu QHSDP theo cong vin s6 42/BTNMT-TCQLPPD ngay 06/01/2010.

8. Pinh muc kinh thé k¥ thuat 14p va diéu chinh quy hoach, ké hoach sir
dung dit cua BO tai nguyén va méi truong Ban hanh kém theo Thong tu sb
06/2010/TT-BTNMT ngay 15/03/2010.

9. Chi thi s6 01/CT-BTNMT ngay 17/03/2010 cua Bo Tai nguyén va Moi
truong veé viée ting cuong cong tac quy hoach, ké hoach sir dung dét.

10.Chi thi s6 07/CT-UBND ngay 20/03/2010 cia UBND tinh Thira Thién
Hué vé trién khai cong tac lap quy hoach st dung dat dén nam 2020, va ké hoach st
dung dat 5 nam (2011-2015) cho 3 cép tinh/ huyén/ xa.

11.Bao c4o tinh hinh lap quy hoach, ké hoach sir dung céc cép theo chi thi s6
07/CT-UBND ngay 20/03/2010 ctia UBND tinh Thira Thién Hugé.

160



12.Céng vin s6 928/BNN-TT ngay 02/04/2010 cua B6 nong nghiép va phat
trién néng thén vé viéc phdi hop 1am viée va thong nhit vé dién tich dat lua dén
nam 2020, tim nhin 2030.

13. Quyét dinh s6 93/QD-TCQLDD ngay 14/04/2010 ciia Tong cuc quan ly dat
dai — B Tai nguyén va Moi truong vé viéc ban hanh Ké hoach thuc hién Chi thi s6
01/CT-BTNMT ngay 17 thang 3 ndm 2010 ctua B truéng Bo tai nguyén va moi truong.

14.Cong van s6 1717/UBND-XD ngay 30/04/2010 cta Uy ban nhan dan tinh
Thira Thién Hué vé viéc thuc hién Chi thi cua Bo Tai nguyén va Moi trudng vé
cong tac quy hoach, ké hoach str dung dat.

15.Bao céo sd 866/BC-BCH ngay 07/05/2010 cua Bo chi huy quéan sy tinh
Thira Thién Hué vé quy hoach tong thé bd tri Qudc phong két hop voi phat trién
KT-XH tir 2011 dén 2020 ctia tinh Thira Thién Hué .

16.Cong van sd 2105/BTNMT-TCQLPPD ngay 10/06/2010 ciia Tong cuc
quan ly dat dai — Bo Tai nguyén va Mbi truong vé viéc huéng dan xay dung du an
va du toan kinh phi 1ap quy hoach sir dung dét giai doan 2011 — 2020.

17.Céng van sb 2254/ BINMT-TCQLDD ngay 22/06/2010 cia Tong cuc
quan 1y dat dai — Bo Tai nguyén va Mai trudng vé viéc trién khai 1ap quy hoach sir
dung dat dén nam 2020 ddi véi khu vuc d6 thi hién hiru thudc quan, thi xa, thanh
phé thudc tinh, phudng, thi tran.

18.Cong vin s6 42/HD-TNMT-QLPD ngay 07/07/2010 cia S¢ Tai nguyén
va Moi trudong Thira Thién Hué vé viéc hudng dan cong tac 1ap quy hoach sir dung
dat dén nam 2020 cap huyén, x4.

19.Quyét dinh s6 1347/QD-UBND ngay 23/07/2010 cua Chu tich Uy ban
nhan dan tinh Thira Thién Hué vé viéc phé duyét quy hoach bao vé va phat trién
rimg tinh Thira Thién Hué giai doan 2009-2020.

20.B4o céo s6 1728/BC-BCH ngay 08/09/2010 ciia Bo chi huy quan sy tinh
Thira Thién Hué bao céo vé hién trang dit qudc phong ctia Bo chi huy quan sy tinh
Thira Thién Hué dang quan ly st dung va du kién quy hoach str dung dat vao muc
dich qudc phong dén nam 2020.

21.B4o céo sb 1323/BC-BCHBP ngay 01/10/2010 cta Ban chap hanh bién
phong Thira Thién Hué - Bo tu 1énh B d6i bién phong bao céo vé nhu ciu sir dung

dat Quéc phong dén nam 2020 ctia B doi Bién phong Thira Thién Hué.
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22.Cong vin sb6 259/TTg-TKN ngay 22 thang 02 nim 2011 cta Thi tudng
Chinh phu vé& viéc thie hién cac du 4n dau tu cip bach trong thoi gian quy hoach sir
dung dét thoi ky 2011-2020 cép tinh chwa duoc phé duyét.

23.Théng tu s613/2011/TT-BTNMT ngay 15 thang 04 nam 2011 cua Bo Tai
nguyén va Méi truong quy dinh vé Ky hi¢u ban dd hién trang st dung dat phuc vu
quy hoach sir dung dit va ban dd quy hoach str dung dét.

24. Théng bao s6 166/TB-UBND ngay 20/06/2011 cta Chu tich Uy ban nhan
dan tinh Thira Thién Hué thong bao két luan cua déng chi Chu tich UBND tinh tai
cudc hop nghe bao cao quy hoach sir dung dat dén nam 2020 va ké hoach str dung
dat 5 nam (2011-2015) tinh Thira Thién Hué.

25.Quyét dinh s6 1531/QD-UBND ngay 28/07/2011 caa Chu tich Uy ban
nhan dan tinh Thira Thién Hué vé viéc phé duyét quy hoach phat trién cdy cao su
huyén A Luoi, tinh Thira Thién Hué giai doan 2011-2020.

26.Cong vin sd 573/CAT-PH41 ngay 11/08/2011 ciia Cong an tinh Thira
Thién Hué giri Uy ban nhan déan tinh vé viéc thong nhat quy hoach SDP vao muc
dich an ninh ¢én nam 2020 va ké hoach SDP 5 nam 2011-2015.

27.Cong van s6 1243/SKHPT-DTPT ngay 12/08/2011 ciia S& ké hoach va
Dau tu tinh Thira Thién Hué giri UBND tinh vé viéc to chirc 1ap, thim dinh va phé
duyét dé cuong, nhiém vu quy hoach, ké hoach sir dung dat cép huyén.

28. Cong van sd 653/TNMT-QLDD ngay 06/09/2011 cua Sé tai nguyén va Moi
trudng tinh Thira Thién Hué giri UBND tinh vé viéc xin y kién chi dao vé hudng dan lap,
tham dinh va phé duyét dé cuong va du toan Quy hoach, ké hoach sir dung dat.

29.Cong vin sd 700/TNMT-QLDD ngay 11/09/2011 cua So tai nguyén va
MOoi trudng tinh Thira Thién Hué giri UBND tinh vé viéc chip thuén phuong an quy
hoach str dung d4t dén nam 2020 ctia Thira Thién Hué.

30.Cong vin sb 705/ TNMT-QLPD ngay 19/09/2011 cta So tai nguyén va
Moi truong tinh Thura Thién Hué gt UBND cac huyén, TP Hué, thi xa Huong
Thuy vé viéc huéng din 1ap, thim dinh va phé duyét dé cuong va du toan quy
hoach, ké hoach str dung dat.

31.Cong vin sb 708/ TNMT-QLPD ngay 20/09/2011 cta S& tai nguyén va
Mdi truong tinh Thira Thién Hué giri Trai giam Binh Dién va CA tinh vé viéc thuc
hién Quy hoach SDP dén nim 2020 va Ké hoach SDP thoi ky da 2011-2015 tinh
Thira Thién Hué.
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32.Cong vin sb 709/ TNMT-QLDPD ngay 20/09/2011 cta S& tai nguyén va
Moi truong tinh Thira Thién Hué giri S& tai chinh Thira Thién Hué vé viéc thuc
hién Quy hoach SDP dén nim 2020 va Ké hoach SDP thoi ky da 2011-2015 tinh
Thira Thién Hué.

33.Cong vin sb 795/ TNMT-QLDD ngay 24/10/2011 cta SO tai nguyén va
Méi trudng tinh Thira Thién Hué gui Tong cuc quan ly dat dai vé viéc gop vy kién
phuong an quy hoach SDP dén nam 2020 ctia tinh Thira Thién Hugé.

34.B4o cao sb 1682/BC-BCHBP ngay 30/09/2011 cua Ban chip hanh bién
phong Thira Thién Hué bao cdo vé nhu cau sir dung dat qudc phong dén nam 2020
ctia B d6i bién phong Thira Thién Hué.

35.Td trinh s6 1526/BCH-TM ngay 06/10/2011 ctia Bo chi huy quan sy tinh
Thira Thién Hué vé viéc quy hoach, ké hoach mo rong dién tich dat qudc phong dén
nam 2020 do B chi huy quan su tinh Thira Thién Hué quan ly.

36.Nghi quyét s6 17/2011/QH13 ngay 22 thang 11 nim 2011 cta Qudc hoi
nudc cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam vé quy hoach sir dung dat nam 2020 va
ké hoach sir dung dat 5 nam (2011-2015) cap qudc gia.

37.Cong van s6 5540/UBND-TN ngay 09/12/2011 cia UBND tinh Thira
Thién Hué gti B6 Tai nguyén va Moi trudng dé xuét bo sung nhu cau str dung dat
theo cong vin s6 4439/ BINMT-TCQLPPD ngay 25/11/2011.

38. Cong van sd 4931/BTNMT-TCQLPP ngay 30/12/2011 ctia B Tai nguyén
va Mbi truong giri Thi tuéng Chinh phit bio céo vé nhu cau sir dung dat dé thuc hién
cac du an, cong trinh cép bach nim 2011 trén dja ban tinh Thira Thién Hué.

39. Quyét dinh s6 249/QD-BTNMT ngay 05/03/2012 ciia Bo Tai nguyén va
Moi trudng vé viée thanh 1ap Hoi dong tham dinh quy hoach st dung dat dén nim
2020 va ké hoach str dung dat 5 nam (2011-2015) cap tinh.

40.Cong van s6 621/BTNMT-TCQLDD ngay 08/03/2012 cua B Tai
nguyén va Moi truong vé viéc hoan thién ho so thAm dinh quy hoach st dung dat
dén nam 2020 va ké hoach sir dung dét 5 nam (2011-2015) cap tinh.

41.Céng vin sb6 667/BQP-TM ngay 12/03/2012 ciia Bo qubc phong vé viée
1ap quy hoach, str dung dat qudc phong giai doan 2011-2020.

42.B4o cao sd 866/BC-BCH ngay 07/05/2010 ctia B chi huy quan sy tinh
Thira Thién Hué vé quy hoach tong thé bd tri Qudc phong két hop voi phat trién
KT-XH tir 2011 dén 2020 ciia tinh Thira Thién Hué .
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43.Théng bao sb 152-TB/TU ngay 22/03/2012 cta Tinh uy Thira Thién Hué
vé két luan cua thuong vu Tinh ay vé chuyén nhuong mot s6 co s& nha dat thudc so
hiru Nha nudc va Quy hoach st dung d4t dén nam 2020, ké hoach sir dung dat nim
2011 dén nam 2015,

44.Nghi quyét s6 01/2012/NQ-HPND ngay 10/04/2012 cia Hoi déng nhan
dan tinh Thira Thién Hué vé viéc thong qua quy hoach st dung dat dén nam 2020
va ké hoach st dung dat 5 ndm (2011-2015) tinh Thira Thién Hué.

45.Cong van s6 1107/BTNMT-TCQLDD ngay 11/04/2012 cua Bo Tai
nguyén va Moi truong bao cao dinh ky hang nam két qua thuc hién quy hoach, ké
hoach str dung dat.

46.Cong vian sd 429/TCQLPP-CQHPD ngay 16/04/2012 cua Tong cuc
quan ly dat dai - B6 Tai nguyén va Mai truong vé viéc thuc hién quy hoach, ké
hoach str dung dat.

47.Td trinh s6 2051/TTr-UBND ngay 18/05/2012 cua UBND tinh Thira
Thién Hué gtri Chinh phu dé nghi xét duyét quy hoach str dung dat dén nam 2020
va ké hoach st dung dat 5 nam (2011-2015) tinh Thira Thién Hué.

48.Cong vian sb6 448/ TNMT-QLPD ngay 12/06/2012 ciia S¢ Tai nguyén va
Moi truong tinh Thira Thién Hué huéng dan thuc hién quy hoach, ké hoach st dung
dat cAp huyén, xa.

49.Céng van s6 1711/BQP-TM ngay 15/06/2012 cta B qudc phong giri Bo
Tai nguyén va Moi truong vé viée gop ¥ kién b sung quy hoach sir dung dat dén
nam 2020 tinh Thira Thién Hué.

50.Thong bao s6 108/TB-BTNMT ngay 14/06/2012 ctua BO Tai nguyén va
Moi truong thong bao két qua thim dinh quy hoach str dung dat dén nim 2020 va
ké hoach sir dung dat 5 nam ky dau (2011-2015) cta tinh Thira Thién Hué.

51.Cong van s 1521/UBND-ND ngay 22/06/2012 ctia UBND Thanh phd
Hué giri thuong truc HDND Thanh phd Hué vé viéc quy hoach str dung dit dén
nam 2020 va ké hoach str dung dat 5 nim(2011-2015) ctia tinh Thanh phd Hué.

52.T& trinh s6 36/TTr-UBND ngay 25/06/2012 ctia UBND huyén A Luéi tinh
Thira Thién Hué dé nghi tham dinh phuong 4n quy hoach sir dung dat dén nam 2020
va ké hoach str dung dat ky dau 2011-2015 huyén A Luéi tinh Thira Thién Hué.

53.T¢ trinh s6 133/TTr-UBND ngay 02/07/2012 ciia UBND huyén Pha Loc
tinh Thira Thién Hué dé nghi tham dinh phuong 4n quy hoach sir dung dat dén nim
2020 va ké hoach sir dung dat ky dau 2011-2015 huyén Pht Loc tinh Thira Thién Hué.
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54.Cong van 1016/UBND-TNMT ngay 04/07/2012 cua UBND thi xa
Huong Tra tinh Thira Thién Hué dé nghi tham dinh phuong an quy hoach sir dung
dat dén nam 2020 va ké hoach str dung dat ky dau 2011-2015 thi xa Huong Tra tinh
Thira Thién Hué.

55.Cong van 510/TNMT-QLDD ngay 10/07/2012 cua S& Tai nguyén va
Moi trudng giri cac SO lién quan vé viée cir thanh vién tham gia Hoi dong thim
dinh quy hoach, ké hoach st dung dat.

56.Cong van 583/TNMT-QLDD ngay 02/08/2012 cua S& Tai nguyén va
Moi trudong giri UBND tinh Thira Thién Hué vé viéc quy hoach s dung dat dén
nam 2020 tinh Thira Thién Hué.

57.Coéng van 3008/ TNMT-TCQLDD ngay 24/08/2012 cuia Bo Tai nguyén
va Moi truong vé viéc sém hoan thién quy hoach, ké hoach st dung dat dén nam
2020 cép tinh.

58.Cong van 02/TNMT-QLDD ngay 31/08/2012 cua S¢ Tai nguyén va Moi
truong giri UBND tinh Thira Thién Hué vé viéc quy hoach, ké hoach sir dung dét
quéc phong giai doan 2011 dén nam 2020 cta tinh Thira Thién Hué.

59.Coéng van 4510/UBND-DC ngay 04/10/2012 ciia UBND tinh Thtra Thién
Hué giri thuong truc HDND tinh Thira Thién Hué khoa IV vé viéc chip thuan quy
hoach st dung dat dén nam 2020 va ké hoach st dung dat 5 nim (2011-2015) tinh
Thira Thién Hué.
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Phu luc 2
PHIEU PIEU TRA XA HOI HOC VE PAC PIEM, NHU CAU, THAI PQ CUA
NGUOI SU DUNG PAT O TINH THUA THIEN HUE

1. Ong/ba di biét hoic nghe néi vé viéc quy hoach sir dung dat chwa?
- Co O
- Khong O
2. Ong/ba co biét vé& quy hoach sir dung dit trong viéc bao ton di tich lich st
khong va quy hoach sir dung dat nghia trang, nghia dia... khong?
- Co O
- Khong O
3. Ong/ba c6 nhan thiy loi ich cho ngudi sir dung dat khi viéc lap quy hoach
st dung dat duoc trién khai?

- Co 0
- Khong O
- Chua 10 rang O

4. Ong/ba c6 nhan thay cong tic quy hoach sir dung dét trong thoi gian qua &
dia ban tinh da quan tdm dén viéc bao ton di tich lich sir hay chua?
- Quan tam O
- It quan tam [
- Khong quan tam [
5. Ong/ba nhan thiy cic co quan lién quan dén quy hoach str dung dat da co
moi quan hé mat thiét v4i trung tAm bao ton di tich chua?

- Co O
- Khong O
- Khong 1o O
6. Khi lap quy hoach st dung dit can bo c6 1y y kién déng gop clia 6ng/ba khong?
- Co O
- Khong O
- Chua bao gio O

7. Khi lay y kién dong gop dé thuc hién quy hoach sir dung dat cia 6ng/ba, co
quan Nha nuéc thudng thuc hién bang cach nao?

- Truc tiép ldy y kién 0
- Théng qua dai biéu HDND N
- Cach khac 0
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8. Ong/ba thudng duoc biét thong tin vé quy hoach sir dung dat tinh minh hay khéng?

- Thuong xuyén O
- Thi thoang O
- Khéng duoc biét O
9. Ong/ba thudng duoc biét thong tin vé quy hoach st dung dat qua phuong
tién nao?
- Niém yét tai tru s& UBND tinh, huyén, xa 0
- Trén Dai phat thanh truyén hinh O
- Trén bao i
- Khong qua phuong tién nao O

10. Theo Ong/ba thi co quan nao sau day thyc hién viéc cong b thong tin quy
hoach str dung dat?
- UBND tinh
- S0 tai nguyén moi trudng
- HDND tinh

- Trung tdm bao ton di tich C6 do Hué

O O 0o o -

- Co quan khac
- Khong 1o O
11.0ng/ba c¢6 mong mudng biét thém thong tin vé cac cong trinh, dy an quy
hoach str dung dt trong viéc bao ton di tich lich sir va quy hoach str dung dit nghia
trang, nghia dia trén dia ban tinh khong?
- Co 0
- Khong O
12. Cén bo c6 trach nhiém c6 thudng xuyén giai dap cac cau hoi thic mac lién
quan dén quy hoach sir dung dt trong viéc bao ton di tich lich sir khong?
- Thuong xuyén 0
- Thi thoang O
- Khong giai dap O
13. Ong/bé théy tién do6 thuc hién quy hoach sur dung dat trong viéc bao ton di tich
lich sir va quy hoach str dung dat nghiia trang, nghia dia trén dia ban tinh nhu thé nao?
- Nhanh O
- Cham O
- Pung quy dinh O
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14. Viéc thuc hién céc cong trinh, du an quy hoach str dung d4t tai dja ban tinh
6ng/ba nhu thé nao?

- Rat 6t O
- Tét O
- Binh thuong O
- Chua dép ting O

15. O dja phuong 6ng/ba c6 hay thudng xuyén xay ra hién tuong “quy
hoach treo” khong?
- Thuong xuyén O
- It thay O
16. Trong qué trinh cac co quan Nha nudc thue hién quy hoach sir dung dat
ong/ba co thudng duoc biét dia ban minh cé thay doi quy hoach khong?
- Thudong xuyén O
- [t thay ddi O
- Khong quan tam [
17. Khi bi thu hdi dat phuc vu cho quy hoach sir dung dat ctia Nha nudc
ong/ba co dugc dén bu thoa dang khong?
- Thda dang O
- Khong thoa dang [
18. Viéc dén bu dét cho 6ng/ba duge dén bu theo gia nao?
- Theo gia Nha nudc quy dinh 0
- Theo gié thi truong 0
- Gia khéc 0
19. Ong/ba co biét tinh Thira Thién Hué dang tién hanh lap quy hoach sir dung
dat nghia trang phia Nam Thanh phb Hué?

- Co [
- Khong biét O
- Khoéng quan tdm O

20. Ong/ba co thay can bo kiém tra, giam sat quy hoach sir dung dt trong viéc
bao ton di tich lich st khong?
- Thudng xuyén kiém tra [
- Thi thoang kiém tra O
- Khong thay 0
21. Hién nay nhiéu di tich bj cac hd dan 1an chiém nghiém trong, theo dng/ba
nguyén nhin din d&én tinh trang nay 1a gi?
- Do y thtc nguoi dan O
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- Do viéc quan 1y cta cac co quan chirc nang O
- Do Phap luét chua hoan thi¢n O
- Y kién khac
22. Ong/ba c6 hay viét thu, goi dién t6i cac duong diy ndng cua cac co quan
quan 1y dat dai phan anh vé tinh hinh di tich lich sir & dia phwong bi cac ho dan cu
14n chiém nghiém trong khong?

- Thuong xuyén O
- Thinh thoang O
- Khong bao gio O

23.0ng/ba c6 dong gop ¥ kién gi cho viéc thyc hién quy hoach sir dung dét
trong viéc bao ton di tich lich sir cua tinh minh duoc hoan thién khong?
- Khong O
- Co 0
- Y kién ong/ba

Theo 6ng/ba danh gid, phong tuc tap quan cua dia phuong c6 anh hudng td1 quy
hoach nghia trang, nghia dia trén dia ban tinh khong?
- Khong O
- Co 0
24. Ong/ba c6 thiy can bo kiém tra, giam sat quy hoach st dung dat nghia
trang, nghia dia noi 6ng/ba dang sinh sdng khong?
- Thuong xuyén kiém tra [
- Thi thoang kiém tra O
- Khong thay O
25. Ong/ba c6 dong gop v kién gi cho viée thuc hién quy hoach sir dung dat
nghia trang, nghia dia cta tinh minh dugc hoan thién khong?
- Khong O
- Co O
- Y kién 6ng/ba



