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Ch­¬ng I 

nh÷ng kh¸i niÖn c¬ b¶n vÒ ®« thÞ vµ §« thÞ hãa  

A. §« thÞ 

I. kh¸i niÖm vÒ ®« thÞ  

ë n­íc ta theo quy ®Þnh sè 132/H§BT ngµy 5 th¸ng 5 n¨m 1990 cña héi ®ång bé 

tr­ëng  (nay lµ chÝnh phñ ) quy ®Þnh ®« thÞ lµ c¸c ®iÓm d©n c­ cã c¸c yÕu tè c¬ b¶n sau 

®©y: 

1. Lµ trung t©m tæng hîp hay trung t©m chuyªn ngµnh cã vai trß thóc 

®Èy sù ph¸t trØªn kinh tÕ x· héi cña mét ®« thÞ nhÊt ®Þnh 

2. Quy m« d©n sè nhá nhÊt lµ 4000 ng­êi ( ®« thÞ nói cã thÓ thÊp h¬n ). 

3. TØ lÖ lao ®éng phi n«ng nghiÖp 60% trong tæng sè lao ®éng lµ n¬i cã s¶n xuÊt vµ 

dÞch vô th­¬ng m¹i hµng ho¸ ph¸t triÓn. 

4. Cã c¬ së h¹ tÇng vµ c¸c c«n tr×nh c«ng céng phôc vô d©n c­ ®« thÞ. 

5. MËt ®é d©n c­ ®­îc x¸c ®Þnh tuú theo tõng lo¹i ®« thÞ phï hîp víi ®Æc ®iÓm tõng 

®« thÞ. 

Nh­ vËy ®« thÞ lµ ®iÓm d©n c­ tËp trung víi mËt ®é cao, chñ yÕu lµ lao ®éng phi 

n«ng nghiÖp, cã h¹ tÇng c¬ së tÝch hîp, lµ trung t©m chuyªn ngµnh hay tæng hîp, cã vai trß 

thóc ®Èy sù ph¸t triÓn kinh tÕ – x· héi cña c¶ n­íc, cña mét miÒn ®« thÞ, cña mét ®« thÞ, 

mét huyÖn hoÆc mét ®« thÞ trong ®« thÞ trong huyÖn. 

Nh÷ng ®« thÞ lµ trung t©m tæng hîp khi chóng cã vai trß vµ chøc n¨ng nhiÒu mÆt vÒ 

chÝnh trÞ, kinh tÕ, v¨n ho¸ x· héi v.v… 

Nh÷ng ®« thÞ lµ trung t©m chuyªn ngµnh khi chóng cã vai trß chøc n¨ng chñ yÕu vÒ 

mét mÆt nµo ®ã nh­ c«ng nghiÖp c¶ng, du lÞch nghØ ng¬i, ®Çu mèi giao th«ng v.v… 

ViÖc x¸c ®Þnh trung t©m tæng hîp hay chuyªn ngµnh cßn ph¶i c¨n cø vµo vÞ trÝ cña 

®« thÞ ®ã trong mét ®« thÞ nhÊt ®Þnh. ®« thÞ cña ®« thÞ bao gåm néi thµnh hay néi thÞ ( gäi 

chung lµ néi thÞ ) vµ ngo¹i « hay ngo¹i thÞ. C¸c ®¬n vÞ hµnh chÝnh ngo¹i « bao gåm huyÖn 

vµ x·. 

VÒ tû lÖ lao ®éng phi n«ng nghiÖp ë ®iÓm d©n c­  ®« thÞ chØ tÝnh trong ph¹m vi néi 

thÞ. Lao ®éng phi n«ng nghiÖp bao gåm lao ®éng c«ng nghiÖp vµ thñ c«ng nghiÖp, lao ®éng 

x©y dùng c¬ b¶n, lao ®éng giao th«ng vËn t¶i, b­u ®iÖn tÝn dông ng©n hµng, lao ®éng 

th­¬ng nghiÖp vµ dÞch vô c«ng céng, du lÞch trong c¸c c¬ quan hµnh chÝnh, v¨n ho¸, x· héi, 

gi¸o dôc, y tÕ, nghiªn cøu khoa häc vµ nh÷ng lao ®éng kh¸c ngoµi lao ®éng trùc tiÕp vÒ 

n«ng nghiÖp. 
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C¬ së h¹ tÇng ®« thÞ lµ yÕu tè ph¶n ¸nh møc ®é ph¸t triÓn vµ tiÖn nghi sinh ho¹t cña 

ng­êi d©n ®« thÞ theo lèi sèng ®« thÞ. C¬ së h¹ tÇng ®o thÞ gåm h¹ tÇng kü thuËt 9 nh­ giao 

th«ng, ®iÖn, n­íc, cèng r·nh, lao ®éng th«ng tin, vÖ sinh m«i tr­êng v.v…) vµ h¹ tÇng x· 

héi ( nh­ nhµ ë tiÖn nghi, c¸c c«ng tr×nh dÞch vô c«ng céng v¨n ho¸, x· héi, ®µo t¹o, nghiªn 

cøu khoa häc ( NCKH ), c©y xanh gi¶i trÝ v.v…). C¬ së h¹ tÇng ®« thÞ ®­îc x¸c ®Þnh ®ùa 

trªn chØ tiªu ®¹t ®­îc cña tõng ®« thÞ ë møc tèi thiÓu. VÝ dô: MËt ®é ®­êng phè ( km/km2), 

chØ tiªu cÊp n­íc ( lÝt/ng­êi – ngµy ), chØ tiªu cÊp ®iÖn sinh ho¹t (Kwh/ng­êi), tØ lÖ tÇng 

cao x©y dùng v.v… 

MËt ®é d©n c­ lµ chØ tiªu ph¶n ¸nh møc ®é tËp trung dan c­ cña ®« thÞ, nã ®­îc x¸c 

®Þnh trªn c¬ së quy m« d©n sè néi thÞ trªn diÖn tÝch ®Êt ®« thÞ néi thÞ ( ng­êi /km2 hoÆc 

ng­êi / ha) 

ë n­íc ta hiÖn nay, theo thèng kª míi nhÊt cã gÇn 700 ®iÓm d©n c­ ®« thÞ. MÆc dï 

ë nhiÒu ®« thÞ ®ã, nÕu c¨n cø vµo c¸c chØ tiªu nªu trªn th× ch­a ®¹t ®Çy ®ñ c¸c yªu cÇu, 

nh­ng hÇu hÕt trong sè ®ã lµ c¸c thÞ trÊn huyÖn lÞ hoÆc c¸c thÞ trÊn s¶n xuÊt chuyªn ngµnh, 

nã gi÷ vÞ trÝ lµ mét trung t©m cña mét ®« thÞ nhÊt ®Þnh mét ®iÓm d©n c­ ®« thÞ còng nh­ 

tÝnh to¸n thèng kª vÒ d©n sè ®« thÞ trong c¶ n­íc. TÝnh chÊt vµ lèi sèng ®« thÞ ë ®©y cßn 

chÞu ¶nh h­ëng nhiÒu cña lèi sèng n«ng th«n, song vÞ trÝ cña nã lµ ®iÓm ®« thÞ ph¸t triÓn. 

XÐt ®Õn mét kh¸i niÖm kh¸c vÒ ®« thÞ th× sù hiÖn diÖn cña mét ®« thÞ liªn quan víi 

c¸c hiÖn t­îng x· héi vµ kinh tÕ, nh÷ng ®éng lùc cña loµi ng­êi. Cho nªn nghiªn cøu vÒ ®« 

thÞ kh«ng chØ lµ nghiªn cøu vÒ c¸ch thøc vµ ph­¬ng ph¸p x©y dùng nªn nã, dï r»ng tho¹t 

nh×n th× ®ã lµ ®iÒu ®Ëp vµo m¾t ta tr­íc tiªn. CÇn cã sù tham gia vµ ®ãng gãp cña hµng lo¹t 

c¸c chuyªn gia ë nhiÒu bé m«n kh¸c nhau: kinh tÕ häc, ®Þa lý häc, nh©n häc, x· héi häc, 

biÓu t­îng häc, kiÕn tróc, x©y dùng. 

§« thÞ nµo dï lín dï nhá còng ®ång thêi lµ: 

- Mét kh«ng gian vËt thÓ, tøc lµ mét tËp hîp c¸c c«ng tr×nh x©y dùng kÕ tôc vµ kÕ 

cËn, ®­îc gäi lµ m«i tr­êng x©y dùng, ®­îc phôc vô bëi m¹ng l­íi cña kü thuËt h¹ tÇng, 

®­îc bè trÝ mét ®Þa ®iÓm  nhÊt ®Þnh cña m«i tr­êng thiªn nhiªn Ýt nhiÒu ®· bÞ khai th¸c cho 

c¸c môc tiªu cña ho¹t ®éng kinh tÕ - x· héi con ng­êi; 

- Mét  kh«ng gian kinh tÕ m¹nh, tøc lµ mét tËp hîp c¸c c¬ së s¶n xuÊt ë c¶ ba khu 

vùc kinh tÕ chÝnh quy ( v¶ c¶ phi chÝnh quy n÷a); 

- Mét kh«ng gian v¨n ho¸ - x· héi cã ­u thÕ cña ®êi sèng vËt chÊt, tinh thÇn vµ t©m 

linh cña cénh ®ång ng­êi liªn kÕt víi nhau b»ng mét lèi sèng chung ®Ó lµm cho quÇn c­ hä 

trë thµnh n¬i chèn. 

 

I.1. §« thÞ – kh«ng gian vËt thÓ  
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 §« thÞ tr­íc hÕt lµ tô héi c¸c c«ng tr×nh x©y dùng nªn mét ®Þa ®iÓm tù nhiªn nµo ®ã. 

Dï t¹m thêi, dï kiªn cè c¸c c«ng tr×nh t¹o nªn kh«ng gian vËt thÓ cña ®« thÞ lu«n 

ph¶n ¸nh nhu cÇu x· héi cña c«ng ®ång ng­êi, c¸c kh¸t väng mµ hä v­¬n tíi. Cho 

dï ®­îc t¹o t¸c mét c¸ch chÝnh thèng hay x©y dùng theo kiÓu c¸ch d©n gian,  kh«ng 

gian ®« thÞ bao giê còng quan niÖm mét c¸ch chñ ®Þnh. 

 §« thÞ kh«ng thÓ h×nh thµnh trong ngµy mét ngµy hai ngay c¶ víi nh÷ng ph­¬ng 

tiÖn ®Çy ®ñ hiÖn ®¹i cña ngµy h«m nay. Cho nªn ®« thÞ lµ lµ t¸c phÈm cña nhiÒu thÕ 

hÖ thÞ d©n, thËm chÝ cña nhiÒu thêi ®¹i lÞch sö. Nh÷ng biÕn cè lín cña lÞch sö mét 

d©n téc th­êng ®Ó l¹i dÊu Ên trªn g¹ch ®¸, trªn nh÷ng c«ng tr×nh cét mèc cña ®« thÞ, 

nhÊt lµ c¸c ®¹i ®« thÞ cña thñ ®«. Nh÷ng ®iÓm son Êy dÇn dµ ®Òu trë thµnh nh÷ng 

biÓu t­îng cña c¶ d©n téc trªn con ®­êng x©y dùng vµ b¶o vÖ ®Êt n­íc. §« thÞ nhá 

cã biÓu t­îng cña ®« thÞ nhá, thµnh phè lín cã biÓu t­îng cña thµnh phè lín. VÝ dô: 

Mét c©y ®a, mét cæng lµng, mét c¸i ®×nh… ®· qu¸ ®ñ ®Ó t¹o nªn n¬i – chèn - ®Ó – 

nhí – vÒ mçi khi chóng ta ®i xa. Cßn víi thñ ®« th× khã mµ kÓ ra hÕt: tõ huyÒn 

tho¹i vÒ c²i tªn Th¨ng Long g¾n bã víi h­ng vong cða ®Êt n­íc ®Õn “ng«i” chïa 

Mét Cét, tõ V¨n MiÕu ®Õn Hå G­¬m… ®Õn 36 phè ph­êng. BiÓu t­îng chÝnh thèng 

vµ biÓu t­îng d©n gian, c¶ hai ®an xen nhau qua c¸c ngâ phè vµ thªu dÖt nªn biÓu 

t­îng cña ®Êt n­íc... 

 Cho nªn c¸c thêi ®¹i lÞch sö bao giê còng ®Ó vÕt tÝch x©y dùng ®« thÞ lªn c¸c khu 

vùc, c¸c thµnh phÇn, c¸c vµnh ®ai. Trong nh÷ng vÝ dô vÒ ®« thÞ “lÞch sö” may m¾n 

cßn gi÷ l³i chóng ta th­êng thÊy cã h³t nh©n lÞch sö. Sau ®ã l¯ c²c v¯nh ®ai “®ång 

t©m” kh²c kÕ tiÕp nhau ph¸t triÓn theo h­íng li t©m. hoÆc theo tõng phÇn nh­ 

tr­êng hîp cña B¾c Kinh. C¸c nhµ xÊy dùng ®« thÞ hiÖn nay lu«n ph¶i ®èi mÆt víi 

nh÷ng vÊn ®Ò kh¸ phøc t¹p trong viÖc ®¸nh gi¸ nh÷ng gi¸ trÞ lÞch sö vµ v¨n ho¸ cña 

c¸c khu phè cæ vµ x­a cò ®Ó tiÕn hµnh hoÆc b¶o tån, hoÆc håi phôc hoÆc c¶i t¹o c¸c 

gi¸ trÞ Êy. 

 Nh­ng kh«ng gian ®« thÞ ng¯y nay kh«ng chØ l¯ c²i phÇn “kiÕn tróc th­îng tÇng” 

biÓu thÞ ra bªn ngoµi víi c¸c quÇn thÓ kiÕn tróc lín, c¸c ®¹i lé, c¸c trôc tæ hîp 

kh«ng gian, c¸c c«ng viªn, c¸c t­îng ®µi, c¸c trung t©m mua b¸n, c¸c trô së, c¸c n¬i 

gi¶i trÝ, c¸c c«ng tr×nh thÓ thao, c¸c khu nhµ ë,… §« thÞ cßn lµ m¹ng l­íi cung cÊp 

®iÖn n¨ng, cung cÊp n­íc s¹ch, thu gom vµ sö lý n­íc bÈn, r¸c vµ phÕ liÖu; lµ mét 

hÖ thèng phøc t¹p c¸c laäi ®­êng phè ®¶m b¶o nèi liÒn c¸c khu chøc n¨ng cña ®« 

thÞ víi nhau vµ liªn kÕt ®« thÞ víi c¸c ®« thÞ kh¸c trong ®« thÞ ¶nh h­ëng vµ xa h¬n 

n÷a, ra toµn quèc; lµ hÖ thèng th«ng tin liªn l¹c néi h¹t, ®­êng dµi vµ quèc tÕ,…tÊt 

c¶ ®Òu lµ c¬ së h¹ tÇng biÓu hiÖn b»ng kh«ng gian vËt thÓ dµnh cho mäi ho¹t ®éng 
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®« thÞ: lao ®éng, ¨n ë, ®i l¹i, häc hµnh, giao tiÕp, t©m thøc. C¸c c¬ së h¹ tÇng nµy 

®­îc ph©n biÖt thµnh ba lo¹i vµ do c¸c chøc n¨ng gièng nhau nªn mçi lo¹i t¹o nªn 

mét hÖ thèng chñ cÊp bao gåm mét hÖ thèng thø cÊp. Trong bÊt cø ®« thÞ lín nhá 

nµo bao giê còng cã ba hÖ thèng h¹ tÇng: hÖ thèng h¹ tÇng s¶n xuÊt, hÖ thèng h¹ 

tÇng kü thuËt, hÖ thèng h¹ tÇng x· héi. 

 HÖ thèng h¹ tÇng s¶n xuÊt: bao gåm  tÊt c¶ c¸c c¬ së kinh tÕ – kü thuËt 

réng r·i nhÊt ngµy nay, tøc lµ c¬ së s¶n xuÊt ra hµng ho¸ c«ng nghiÖ vµ tiªu 

dïng (c¸c khu c«ng nghiªp, c¸c khu chÕ xuÊt, c¸c xÝ nghiÖp, c«ng nghiÖp, 

c¸c trang tr¹i n«ng nghiÖp, c¸c xÝ nghiÖp võa vµ nhá, c¸c hîp t¸c x· thñ 

c«ng…) c¸c c¬ së s¶n xuÊt ra th«ng tin khoa häc vµ c«ng nghÖ (c¸c viªn vµ 

phßng thÝ nghiÖm lín, c¸c c«ng viªn phÇn mÒm, c¸c c¬ së s¶n xuÊt thö 

nghiÖm,…) 

 HÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt: bao gåm tÊt c¶ c¸c c¬ së vËt chÊt kü thuËt cña 

giao th«ng vËn t¶i hµng ho¸ vµ kh¸ch ®­êng s¾t, ®­êng bé, ®­êng thuû, 

®­êng hµng kh«ng, c¸c c¬ së dÞch vô kü thuËt cho giao th«ng, hÖ thèng 

®­êng vËn t¶i vµ cung øng ®iÖn n¨ng cho s¶n xuÊt vµ tiªu dïng, hÖ thèng thu 

gom vµ sö lý r¸c, hÖ thèng thu gom vµ sö lý n­íc bÈn, hÖ thèng tho¸t n­íc 

m­a vµ hÖ thèng th«ng tin -  b­u ®iÖn, viÔn th«ng. 

 HÖ thèng h¹ tÇng x· héi: bao gåm tÊt c¶ c¸c c¬ së vËt chÊt cña nhµ ë cho 

mäi tÇng líp x· héi, c¸c c¬ së s¶n xuÊt ra dÞch vô gi¸o dôc vµ ®µo t¹o 

(tr­êng häc c¸c lo¹i tõ mÉu gi¸o ®Õn ®¹i hoc), c¸c c¬ së s¶n xuÊt ra dÞch vô 

søc khë vµ phßng ch÷a bÖnh (bÖnh viÖn c¸c lo¹i, c¸c c¬ së kh¸m ch÷a 

bÖnh); c¸c c¬ së dÞch vô gi¶i trÝ, th«ng tin v¨n ho¸, thÓ dôc thÓ thao vµ du 

lÞch (s©n vËn ®éng, nhµ thi ®Êu, s©n b·i tËp, c¸c nhµ h¸t, phßng hoµ nh¹c vµ 

ca nh¹c, r¹p chiÕu phim, c¸c hå b¬i, c«ng viªn vµ c«ng viªn n­íc,…) c¸c c¬ 

së dÞch vô ng©n hµng vµ b¶o hiÓm. 

 

I.2. §« thÞ – kh«ng gian kinh tÕ 

 Theo Colin CLARK th× toµn bé nÒn kinh tÕ hiÖn ®¹i cña mét quèc gia ®­îc ph©n bè 

thµnh ba khu vùc lín, ®ã lµ khu vùc thø nhÊt (n«ng nghiÖp, khai kho¸ng), khu vùc 

thø hai (c«ng nghiÖp)vµ khu vùc thø ba (dÞch vô vµ khoa häc). NÕu ë x· héi n«ng 

nghiÖp, n¬i mµ khu vùc kinh tÕ gi÷ vÞ trÝ ¸p ®¶o vµ c­ d©n chñ yÕu sèng ë n«ng 

th«n, th× x· héi c«ng nghiÖp vµ khu vùc kinh tÕ n«ng nghiÖp chiÕm gi÷ mét vÞ trÝ 

chñ ®¹o vµ c­ d©n sèng chñ yÕu ë ®« thÞ. Khu vùc kinh tÕ thø ba h×nh thµnh ngay 

trong lßng x· héi c«ng nghiÖp hay trong nÒn kinh tÕ  tri thøc, Sù chuyÓn ®æi cña d©n 
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c­ tõ khu vùc thø hai sang khu vùc thøc ba ®­îc tiÕn hµnh ngay trong c¸c ®« thÞ. 

Cho nªn kÓ tõ khi b¾t ®Çu c«ng nghiÖp ho¸ th× ®« thÞ lµ n¬i thuËn lîi cho viÖc bè trÝ 

c¸c c¬ së h¹ tÇng cña s¶n xuÊt c«ng nghiÖp sau ®ã lµ c¬ së h¹ tÇng cña nÒn kinh tÕ 

tri thøc. 

 Cã thÓ kh¼ng ®Þnh r»ng chÝnh cuéc c¸ch m¹ng c«ng nghiÖp ®· t¹o có hÝch cho sù 

t¨ng tr­ëng cña ®« thÞ, lµ n¬i bè trÝ c¸c c¬ së s¶n xuÊt c«ng nghiÖp, ®ång thêi còng 

lµ n¬i tiªu thô s¶n phÈm cña s¶n xuÊt c«ng nghiÖp. C«ng nghiÖp ®­îc l«i cuèn bëi 

®« thÞ, kh«ng chØ v× nã cã trong tay mét lùc l­îng lao ®éng dåi dµo, dÔ t¸i t¹o, song 

c«ng nghiÖp – nhÊt lµ c«ng nghiÖp hµng tiªu dïng – cßn t×m thÊt t¹i ®Êy nh÷ng 

thÞ tr­êng réng lín cho tiªu thô, mµ nÕu kh«ng cã nã th× lµm sao më réng vµ t¨ng 

tr­ëng s¶n xuÊt. Cho nªn ®« thÞ ®óng thùc lµ n¬i tô héi cña c¸c dßng ch¶y kinh tÕ. 

 VÊn ®Ò sèng cßn cña bè trÝ c¸c nhµ m¸y c«ng nghiÖp lµ ph¶i bè trÝ ë n¬i nµo, ®Þa 

®iÓm nµo ­u thÕ nhÊt trªn quan ®iÓm kinh tÕ vËn t¶i. VÝ dô: c¸c xÝ nghiªp tuyÓn than 

vµ tuyÓn quÆng th­êng ®Æt gÇn n¬i khai th¸c, cßn c¸c xÝ nghiÖp läc dÇu, ho¸ dÇu, 

ho¸ láng khÝ ®èt l¹i th­êng ®­îc bã trÝ ë gÇn c¶ng n­íc s©u. ë Ch©u ¢u, tõ sau khi 

c¹n kiÖt c¸c nguån quÆng t¹i chç, ng­êi ta ph¶i lËp c¸c tæ hîp c«ng nghiÖp – C¶ng 

vËn lín Fos, Le Havre vµ Rotterdam. Ng­îc l¹i, c¸c xÝ nghiÖp läc dÇu lóc ®Çu ng­êi 

ta th­êng bè trÝ ë gÇn c¶ng thÞ ®Ó tiÖn ®ãn c¸c tµu chë dÇu má, vÒ sau ng­êi ta l¹i 

®Æt chóng ë c¸c thµnh phè ®«ng d©n c­ ®Ó ph©n phèi s¶n phÈm. Cho nªn c¸c xÝ 

nghiÖp lo¹i nµy ®­îc cho lµ c¸c xÝ nghiÖp tiªu thô nhiÒu ®Êt nh­ng l¹i t¹o Ýt c«ng ¨n 

viÖc lµm. 

 C¸c xÝ nghiÖp c«ng nghiÖp kh«ng thÓ ho¹t ®éng nÕu nh­ kh«ng cã c¸c dÞch vô mµ 

bÊt kú xÝ nghiÖp riªng lÎ nµo còng kh«ng thÓ ®Çu t­ vµo ®Êy nÕu kh«ng cã sù trî thñ 

®¾c lùc cña c¬ quan qu¶n lý ®« thÞ ®Þa ph­¬ng. Khu vùc kinh tÕ dÞch vô (khu vùc 

kinh tÕ thø ba) ngµy nay cµng thu hót nhiÒu nh©n c«ng, bëi c¸c h×nh thøc ho¹t ®éng 

hÕt søc ®a d¹ng vµ bao trïm c¶ hÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt lÉn c¸c hÖ thèng h¹ tÇng 

x· héi võa ®Ò cËp ë trªn. ThËt khã ®Ó liÖt kª ra ®©y tÊt c¶ c¸c ho¹t ®éng mµ khu vùc 

kinh tÕ nµy mang l¹i ®êi sèng ®« thÞ nãi riªng vµ ®êi sèng ®o thÞ nãi chung. §Þnh 

nghÜa mµ Colin CLARK ®­a ra ®ñ níi vÒ tÝnh ®a d¹ng cña khu vùc kinh tÕ nµy cho 

dï ®ã lµ dÞch vô cña nh÷ng chuyªn gia c¸ biÖt (th­¬ng gia, thÇy thuèc, luËt s­, kiÕn 

tróc s­,…) hay lµ c¸c dÞch vô t¹i c¸c xÝ nghiÖp (phßng nghiªn cøu, tæ chøc t­ vÊn, 

ng©n hµng…) c¸c ho¹t ®éng thø ba nµy lu«n ®ßi hái c¸c tiÕp xóc mÆt - ®èi – mÆt. 

C¸c ho¹t ®éng nµy th­êng t¹o nªn m¹ng l­íi dÞch vô theo c¸ch thøc phô trî lÉn 

nhau. VÝ dô: c¬ së ch÷a bÖnh bao giê còng cÇn cã d­îc sü, phßng thÝ nghiÖm ph©n 

tÝch, b¸c sü chuyªn khoa, v¨n phßng b¶o hiÓm bªn c¹nh, c¸c cöa hµng mua b¸n lín 
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(siªu thÞ) vÉn lu«n cÇn cã cac tiÓu th­¬ng nh­ vËy “b²m” nh´m lîi dông søc cuèn 

hót cða sªu thÞ ®Ó khai th²c c²c kho°n thiÕu bæ sung hoÆc ®Ó “tÊn c«ng” v¯o thÞ hiÕu 

cða ng­êi mua h¯ng th­êng “du h°o”c²c tð tr­ng b¯y tr­íc khia quyÕt ®Þnh mua. 

Bu«n cã b³n b²n cã ph­êng v¯ ®ã l¯ “nguyªn lý” n´m trong xu thÕ h×nh th¯nh 

nh÷ng phè mua b¸n chuyªn dông, nh÷ng ®¹i lé th­¬ng m¹i ë c¸c thµnh phè lín. 

 TÝnh chÊt phøc t¹p, ®a ngµnh, ®a diÖn cña khu vùc kinh tÕ thø ba ®· khiÕn cho c¸c 

nhµ nghiªn cøu ngµy cµng l­u t©m ®Õn nã  vµ ®­a ra nh÷ng c¸ch thøc tiÕp cËn vµ dù 

b¸o vÒ triÓn väng ph¸t triÓn ë khu vùc nµy. Tr­íc hÕt bé phËn quan träng nhÊt cña 

dÞch vô khoa häc vµ c«ng nghÖ cø ngµy cµng ph¸t triÓn theo h­íng ngµy cµng trë 

thµnh lùc l­îng s¶n xuÊt trùc tiÕp. Thø hai, c«ng t¸c qu¶n lý s¶n xuÊt còng ngµy 

cµng phøc t¹p thªm, cµng thu hót nhiÒu lùc l­äng  lao ®éng cã khoa häc vÒ qu¶n lý, 

nãi kh¸c ®i qu¶n lý trë thµnh mét khoa häc, mét hÖ thèng c¸c tri thøc ®Æc thï, trong 

®ã c«ng viÖc nghiªn cøu tiÕp thÞ ®ãng vai trß kh«ng kÐm so víi hai kh©u truyÒn 

thèng lµ nghiªn cøu ®æi míi c«ng nghÖ vµ qu¶n lý nh©n lùc. Toµn bé ba kh©u Êy l¹i 

®­îc ®Æt d­íi t¸c ®éng trùc tiÕp cña tin häc ho¸, tøc lµ øng dông c«ng nghÖ th«ng 

tin vµo mäi kh©u nghiªn cøu khoa häc, qu¶n trÞ kinh doanh vµ ph©n phèi s¶n phÈm: 

NÒn kinh tÕ tri thøc ra ®êi mµ hai kh©u quan träng nhÊt cña nã lµ qu¶n lý vµ nghiªn 

cøu ph¸t triÓn mµ trªn thùc chÊt ®· trë thµnh mét khu vùc kinh tÕ míi.   

 

I.3. §« thÞ – kh«ng gian v¨n ho¸ - x· héi 

Chóng ta ®· ®iÓm qua hai ph­¬ng thøc nh×n nhËn ®« thÞ nh­ mét kh«ng gian vËt thÓ 

vµ nh­ mét kh«ng gian tinh tÕ. Nh­ng chóng ta sÏ thÊy, chóng ta kh«ng thÓ nµo gi¶i thÝch 

næi sù ph¸t triÓn ®« thÞ nÕu chØ b»ng lßng víi c¸i ®¬n gi¶n ho¸ quan niÖm vÒ ®« thÞ theo 

kiÓu xem ®ã nh­ lµ mét tËp hîp c¸c khu c«ng nghiÖp vµ khu nhµ ë trªn mét ®Þa h×nh cña 

mét ®¹i ®iÓm thuËn lîi xen kÏ víi c¸c khu trung c«ng nghiÖp víi c¸c khu nhµ ë trªn mét 

®Þa h×nh cña mét ®Þa ®iÓm thuËn lîi víi c¸c khu vùc trung t©m c«ng céng lín nhá kh¸c 

nhau, råi “nèi kÕt” chóng l¹i víi nhau b»ng hÖ thèng c¸c con ®­êng lín nhá. §« thÞ trªn 

thùc tÕ kh«ng bao giê lµ mét kh«ng gian trung hoµ, ®ång ®¼ng nh­ mét tê giÊy tr¾ng hay 

mét b·i ®Êt hoang thÝch hîp cho x©y dùng ®Ó cho c¸c nhµ kiÕn tróc vµ x©y dùng l¾p ®Æt nhµ 

cöa, x­ëng m¸y, cña hµng, ®­êng phè mét c¸ch tho¶i m¸i…rèi ®Ó ng­êi ta lo liÖu mäi thø. 

 Bëi ®« thÞ kh«ng ph¶i lµ n¬i héi tô cña nh÷ng con ng­êi kinh tÕ. §ã ph¶i lµ n¬i sinh 

sèng cña con ng­êi ®« thÞ. §« thÞ lu«n xuÊt hiÖn nh­ lµ kh«ng gian v¨n ho¸ - x· héi 

cña mét céng ®ång ng­êi kh«ng chØ g¾n bã víi nhau b»ng mét cuéc sèng th­êng 

ngµy mµ cßn b»ng c¸c quan hÖ kÕt nèi hä thµnh mét x· héi cña nh÷ng con ng­êi 

kh«ng thÓ ®¸nh ®æi cho nhau víi nçi ®am mª, c¸c ham muèn, c¸c m¬ ­íc. Mçi c¸ 
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nh©n ë ®ay kh«ng ph¶i lµ mét c¸ thÓ tr¬ träi mµ lµ thµnh viªn cña mét lo¹t c¸c quan 

hÖ x· héi, gia ®×nh, chßm xãm, tËp thÓ lao ®éng, b¹n bÌ, ng­êi th©n, c«ng ®oµn, 

®¶ng ph¸i, d©n téc, tæ quèc. Anh ta lµ ng­êi cña mét løa tuæi nµo ®ã, cña mét nhãm 

x· héi nµo ®ã vµ víi t­ c¸ch ®ã – tøc lµ víi mét vÞ thÕ x· héi nhÊt ®Þnh – c¸c øng 

c­ xö còng nh­ c¸c quan hÖ mµ anh ta g¾n kÕt víi ®« thÞ sÏ kh¸c ®i, sÏ thay ®æi. 

 Víi c­ d©n ®« thÞ, ®« thÞ lµ kh«ng gian, lµ mét tËp hîp c¸c n¬i chèn, võa cô thÓ võa 

mang tÝnh biÓu tr­ng. §ã lµ n¬i lao ®éng vµ lµm viÖc hµng ngµy: víi løa tuæi nhi 

®ång, thiÕu niªn ®ã lµ c¸c tr­êng häc tõ thÊp tíi cao, víi løa tuæi thanh niªn ®ã lµ 

c¸c tr­êng d¹y nghÒ, c¸c tr­êng kü thuËt, c¸c tr­êng nghÖ thuËt, c¸c tr­êng ®¹i häc, 

phßng thÝ nghiÖm, x­ëng thiÕt kÕ, gi¶ng ®­êng... ®Ó hä ®ãng gãp phÇn lao ®éng cña 

m×nh cho x· héi. §ã lµ n¬i hä tham dù vµo c¸c ho¹t ®éng chung, n¬i häc giao tiÕp 

víi nhau vµo nh÷ng giê r¶nh rçi. Karl Marx ®· tõng ®¸nh gi¸ rÊt cao gi¸ trÞ thêi 

gian rçi ®èi víi x± héi, coi ®ã l¯ “th­íc ®o sù gi¯u cã cða x± héi”: Tuú theo løa 

tuæi, së thÝch, tr×nh ®é häc vÊn, lèi sèng mµ ng­êi ®o thÞ th­êng dïng thêi gian r¶nh 

rçi vµo ba môc tiªu kh¸c nhau: gi¶i trÝ, t×m kiÕm th«ng tin vµ s¸ng t¹o. 

 C¸c h×nh thøc gi¶i trÝ (ch¬i ®ïa, xem biÓu diÔn, b¸t phè, xem phim, ®äc s¸ch, d¹o 

m¸t, c©u c¸,...) t×m kiÕm th«ng tin (®äc b¸o, xem b¶o tµng, tra cøu, nghe nãi 

chuyÖn, dù héi th¶o,...) S¸ng t¹o nghiÖp d­ (c«ng t¸c x· héi, c«ng t¸c tõ thiÖn, chÕ 

t¸c c«ng cô, viÕt v¨n, vÏ tranh,...) ®Òu hÕt søc phong phó vµ ®a d¹ng. TÊt c¶ lÖ thuéc 

vµo løa tuæi, tr×nh ®é gi¸o dôc, lèi sèng, møc sèng, hoµn c¶nh kinh tÕ, së thÝch c¸ 

nh©n, vµ sù hiÖn h÷u cña kh«ng gian n¬i cã c¸c ho¹t ®éng ®Ó ng­êi cã thÓ lùa chän 

h×nh thøc giao tiÕp thÝch hîp. Cµng cã nhiÒu c¸ nh©n cã cïng së thÝch hä sÏ gÆp gì 

vµ tæ chøc ho¹t ®éng.  

 

II. quy m« vµ h×nh thÓ ®« thÞ 

II.1. Quy m« ®« thÞ. 

 Nãi tíi quy m« ®« thÞ lµ níi tíi ®é lín cña ®« thÞ vÒ sè d©n vµ vÒ diÖn tÝch ®Êt ®« thÞ 

chiÕm chç. Cho nªn cã quy m« d©n sè vµ quy m« ®Êt ®« thÞ cña ®« thÞ. Song, nãi tíi 

quy m« ®« thÞ th× ng­êi ta nghÜ ngay ®Õn quy m« d©n sè cña nã. Bëi ®¬n gi¶n lµ 

quy m« d©n sè cña ®« thÞ ngµy cµng lín, cµng ®«ng th× ®« cµng tr¶i réng trªn bÒ 

mÆt ®Êt ®« thÞ. Quy m« ®« thÞ v× thÕ trë thµnh chØ b¸o x· héi quan träng ®Ó t­ëng 

t­îng ra nh÷ng vÊn ®Ò ®« thÞ . Cµng lín vÒ mÆt d©n sè bao nhiªu th× ®é phøc t¹p cña 

bµi to¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµ qu¶n lý cµng phøc t¹p bÊy nhiªu. ë ®©y quy 
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luËt “l­îng biÕn th¯nh chÊt” tr­íc hÕt cÇn hiÓu l¯ sè l­îng d©n c­ c¯ng ®«ng th× ®« 

thÞ cµng sinh ra l¾m vÊn ®Ò ®Ó gi¶i quyÕt.  

 Trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ, ng­êi ta c¨n cø vµo quy m« d©n sè ®Ó s¾p 

xÕp “trËt tù” tiÖn cho viÖc tiÕn h¯nh nghiªn cøu quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng còng 

nh­ tiªn liÖu vÒ quy c¸ch gi¶i quyÕt c¸c vÊn ®Ò ®« thÞ t¹i ®©y. Theo sù c«ng nhËn 

réng r·i ë phÇn ®«ng c¸c n­íc, ng­êi ta cã mét chuçi c¸c ®« thÞ cã quy m« sè d©n 

tõ nhá tíi lín theo n¨m líp sau ®©y:  

 §« thÞ nhë: lµ nh÷ng ng­êi quÇn c­ ®« thÞ cã quy m« sè d©n tõ 5.000 ®Õn 

10.000 ng­êi. 

 §« thÞ trung b×nh: gåm nh÷ng quÇn c­  ®« thÞ cã sè d©n tõ  11.000 ®Õn 

200.000 ng­êi, trong ®ã:  

+ §« thÞ trung b×nh nhá cã sè d©n tõ 11.000 ®Õn 50.000 ng­êi 

+ §« thÞ trung b×nh võa cã quy m« sè d©n tõ 51.000 ®Õn 100.000 ng­êi 

+ §« thÞ trung b×nh lín cã quy m« sè d©n tõ 110.000 ®Õn 200.000 ng­êi 

 §« thÞ lín lµ nh÷ng quÇn c­ ®« thÞ tõ 210.000 ng­êi tíi 500.000 ng­êi. 

 §« thÞ cùc lín lµ nh÷ng quÇn c­ ®« thÞ tõ 510.000 ng­êi tíi 10.000.000 

ng­êi. 

 Siªu ®« thÞ  lµ nh÷ng ®« thÞ cã sè d©n trªn 10.000.000 ng­êi. 

§« thÞ cã quy m« sè d©n lín nhÊt cña mét quèc gia th­êng hay gäi lµ ®¹i ®« thÞ 

(hay ®¹i cùc), vµ nÕu ®« thÞ Êy lµ duy nhÊt cña mét quèc gia v× nã ®­îc xem lµ ®éc ®¸o. 

Kh²i niÖm “ ®³i cùc “l¯ c²i quan träng ®Ó xem xÐt vÒ viÖc ph©n bè d©n c­ cã ®Òu ®Æn hay 

kh«ng, ng­êi ta hay nãi tíi hÖ sè ®¹i cùc cña mét ®« thÞ, mét quèc gia. §ã lµ tû lÖ cña sè 

d©n cða th¯nh phè ®³i cùc trªn sè d©n cða th¯nh phè ®øng thø hai sau nã “trong ®« thÞ, 

trong quèc gia”. Chµng h³n v¯o ®Çu n¨m 1975, S¯i Gßn ngãt nghÐt 5 triÖu d©n CÇn Th¬ , 

®« thÞ lín thø hai trong ®« thÞ Nam Bé thêi Êy cã sè d©n lµ  100.000 ng­êi th× hÖ sè ®¹i cùc 

lµ 5.000.000/100.000 = 50 lÇn, nghÜa lµ d©n c­ ®« thÞ tËp trung qu¸ møc vµo Sµi Gßn. 

Ng­êi ta quy ­íc víi nhau , hÔ hÖ sã ®¹i cùc tõ 1-4 lµ tèt , tõ 5-9 lµ t¹m chÊp nhËn 

vµ trªn 10 lµ kh«ng thÓ chÊp nhËn vµ cÇn cã nh÷ng biÖn ph¸p ®iÒu hoµ d©n sè ®« thÞ trong 

®« thÞ , trong quèc gia b»ng c¸ch h¹ nhiÖt hÖ sè ®¹i cùc. 

  

II.2. H×nh thÓ ®« thÞ 

H×nh thøc dµn tr¶i vµ chiÕm ®Êt Êy cña ®« thÞ ®­îc gäi lµ h×nh thÓ ®« thÞ. §« thÞ 

nµo còng vËy , dï lín hay nhá , dï kh¸c nhau ë sù phèi hîp c¸c chøc n¨ng, tuú theo tÝnh 

chÊt vµ ®Æc thï cña ®Þa h×nh n¬i ®« thÞ ®øng ch©n , còng ®Òu dµn tr¶i kh«ng gian lªn trªn 

nh÷ng diÖn tÝch ®¸t ®ai nhÊt ®Þnh theo nh÷ng kiÓu kiÕn thøc rÊt kh¸c nhau. Nãi kh¸c ®i , ®ã 
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lµ c¸ch thøc chiÕm ®Êt cña ®« thÞ biÓu thÞ sù ph¸t triÓn ®Æc thï cña tõng ®« thÞ nh÷ng ®iÒu 

kiÖn ®Þa lý tù nhiªn, lÞch sö ph¸t triÓn vµ do sù t¸c ®éng chñ ®Þnh cña con ng­êi. 

Tuú theo ®Æc thï cña sù dµn tr¶i kh«ng gian trªn mÆt ®Êt ng­êi ta ph©n biÖt c¸c 

nhãm h×nh thÓ ®« thÞ tuú theo tÇm vãc cña chÝnh ®« thÞ (nhá, võa, lín, réng), theo d¹ng 

thøc tæ chøc kh«ng gian (sao, tuyÕn, chuçi, côm, trïm, m¹ng) vµ theo m¹ng l­íi ®­êng lµm 

nÒn cho h×nh thÓ (« cê, h­íng t©m, xuyªn t©m, chia nh¸nh, vßng vµ tù  do). 

NÕu quan s¸t h×nh thÓ ®« thÞ ë c¸c giai ®o¹n ph¸t triÓn kh¸c nhau cña ®« thÞ th× 

th­êng khi míi h×nh thµnh , ®« thÞ ë d¹ng tËp trung, cµng vÒ sau míi ph©n t¸n ph©n t¸n ra ë 

d¹ng liªn tôc ®Ó t¹o thµnh sao, tuyÕn hoÆc ë d¹ng kh«ng liªn tôc ®Ó t¹o thµnh chuçi, côm 

chïm hoÆc m¹ng. 

 Mét trong nh÷ng h×nh thÓ ®« thÞ phæ biÕn ®èi víi c¸c ®« thÞ cùc lín lµ c¸c chïm ®« 

thÞ, kÓ tõ gi÷a thÕ kû XX trë l¹i ®©y. VÒ mÆt h×nh th¸i chiÕm ®Êt ®ã lµ mét tËp hîp 

c¸c ®« thÞ lín nhá cã quan hÖ víi nhau vÒ mÆt lao ®éng vµ dÞch vô theo nguyªn t¾c 

“s²ng ®i chiÒu vÒ”, tøc l¯ c²c quan hÖ hµng ngµy. Mét chïm ®« thÞ bao giê còng cã 

mét ®« thÞ lín lµm h¹t nh©n trung t©m ë gi÷a, th­êng ®­îc gäi lµ ®« thÞ chÝnh (®« 

thÞ mÑ) vµ mét lo¹t c¸c ®« thÞ kh¸ch cã quy m« d©n sè nhá h¬n ®« thÞ chÝnh song cã 

nhiÖm kvô lµ ®iÒu hoµ sù t¨ng tr­ëng cña ®« thÞ cña chïm. ChÝnh qóa tr×nh ®iÒu tiÕt 

sù t¨ng tr­ëng d©n sè cña d©n sù chÝnh ®· khiÕn ng­êi ta nghÜ ra viÖc lËp c¸c ®«  thÞ 

nhá chung quang ®« thÞ chÝnh, phÇn lín n»m däc theo c¸c xa lé hoÆc ®­êng s¾t dÉn 

vÒ thµnh phè mÑ. Lóc ®Çu do thiÕu ®Êt trong ph¹m vi ®« thÞ chÝnh ®Ó x©y dùng nhµ 

ë nªn ng­êi ta bè trÝ c¸c khu d©n c­ ra xa ngo¹i thµnh, vµo nh÷ng quÇn c­ ®­îc 

mÖnh danh lµ c¸c thµnh phè ngñ, tøc lµ ng­êi lao ®éng ph¶i vµo thµnh phè chÝnh ®Ó 

kiÕm sèng vµo buæi s¸ng trªn c¸c toa xe löa (hoÆc tµu ®iÖn), rèi buæi chiÒu tèi l¹i 

trë vÒ ngo¹i thµnh ®Ó ngñ; cuéc sèng cña ng­êi lao ®éng ®« thÞ t¹i c¸c thµnh phè 

cùc lín qu° l¯ qu² cùc nhäc, v× nã xoay quanh c²c trôc tam gi²c “boulot – mÐtro 

– dodo”. 

 N¨m 1944, mét nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ ng­êi Anh lµ Patrick 

Abercrombie, trong c«ng tr×nh nghiªn cøu vÒ ®iÒu hoµ sù t¨ng tr­ëng d©n c­ ®« thÞ 

London ®· kiÕn nghÞ thµnh lËp c¸c ®« thÞ vÖ tinh. Bëi v×, viÖc x©y dùng c¸c khu ë 

kiÓu c¸c thµnh phè ngñ ë ngo¹i « c¸c thµnh phè cùc lín kh«ng gióp g× mÊy cho viÖc 

®iÒu hoµ sù t¨ng tr­ëng t¹i ®« thÞ chÝnh. Kh«ng nh÷ng thÕ, c¸c thµnh phè ngñ l¹i 

lµm t¨ng thªm c¸c di ®éng con thoi cña d©n c­ lao ®éng däc theo c¸c trôc giao 

th«ng lín ra vµo thµnh phè. Dùa vµo kiÕn nghÞ cña P. Abercrombie, lÇn ®Çu mÆt 

b»ng quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cña ®« thÞ ¶nh h­ëng cña thµnh phè London dù 
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kiÕn x©y dùng mét lo¹t c¸c ®« thÞ vÖ tinh chung quanh London ®Ó gi·n d©n cho néi 

thµnh London mµ hä gäi lµ ®« thÞ míi. 

 ViÖc x©y dùng c¸c ®« thÞ vÖ tinh trë thµnh ph­¬ng thøc gi¶i quyÕt c¸c vÊn ®Ò ph¸t 

triÓn kh«ng gian ®« thÞ c¸c thµnh phè cùc lín vµ siªu ®« thÞ, tuy nhiªn viÖc ph©n t¸n 

c¸c ®¬n vÞ vÖ tinh theo c¸c vµnh ®ai ngo¹i thµnh (nh­ kiÓu London) cã nguy c¬ t¹o 

nªn c¬ héi cho sù bµnh tr­íng x« bå cña thµnh phè, nhÊt lµ ë c¸c vµnh ®ai kÕ cËn 

néi thµnh, nÕu viÖc ®iÒu phèi vµ qu¶n lý kh«ng tèt, cho nªn cã thªm mét c¸ch gi¶i 

quyÕt míi: chïm ho¸ tøc lµ biÕn c¸c thanh phè vÖ tinh thµnh nh÷ng chïm “con” 

n´m trong chïm “lín”.  

VËy cã g× kh¸c nhau gi÷a ®« thÞ vÖ tinh vµ ®« thÞ míi? §« thÞ vÖ tinh lµ nh÷ng ®« 

thÞ ®­îc lËp ra trong ph¹m vi ®« thÞ ¶nh h­ëng cña thµnh phè cùc lín vµ cã vai trß ®iÒu hoµ 

t¨ng tr­ëng d©n sè cña thµnh phè cùc lín Êy. Kh¸c víi thµnh phè ngñ, ®« thÞ vÖ tinh trong 

khi vÉn gi÷ quan hÖ víi thµnh phè chÝnh, phô thuéc phÇn nµo vµo thµnh phè chÝnh nh­ng 

chñ yÕu vÇn tån t¹i nh­ mét ®« thÞ ®éc lËp, tøc cã c¸c c¬ së lao ®éng vµ dÞch vô ®êi sèng 

cña riªng m×nh. Víi chÝnh s¸ch thu hót ®Çu t­ ®óng ®¾n, víi mét ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch 

®« thÞ x©y dùng ®o thÞ khoa häc, c¸c ®« thÞ Anh muèn ®æi míi ph­¬ng thøc quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng ®« thÞ, mµ ë gi÷a nh÷ng n¨m b¶n lÒ gi÷a hai thÕ kû XIX-XX nhµ quy ho¹ch 

®« thÞ x©y dùng ®« thÞ nghiÖp d­ Ebenezer HOWARD tõng m¬ ­íc th«ng qua m« h×nh 

thµnh phè – võ¬n cña m×nh. Do vËy kh¸i niÖm ®« thÞ míi ë ®©y cÇn hiÓu theo hai khÝa 

c¹nh: Mét lµ, ®©y lµ nh÷ng ®« thÞ míi thËt, tøc ®­îc bè trÝ trªn nh÷ng khu ®Êt tr­íc ®ã ch­a 

cã ®« thÞ nµo c¶; vµ thø hai lµ ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ cña chóng 

míi. 

 

III. ph©n lo¹i ®« thÞ 

Nh»m phôc vô cho c«ng t¸c qu¶n lý hµnh chÝnh vÒ ®« thÞ còng nh­ ®Ó x¸c ®Þnh c¬ 

cÊu vµ dÞnh h­íng ph¸t triÓn ®« thÞ, ®« thÞ ®­îc ph©n chia thµnh nhiÒu lo¹i kh¸c nhau.  

Th«ng th­êng viÖc ph©n lo¹i ®« thÞ dùa theo tÝnh chÊt quy m« vµ vÞ trÝ cña nã trong 

m¹ng l­íi ®« thÞ quèc gia. Ph©n lo¹i ®« thÞ theo tÝnh chÊt dùa vµo yÕu tè s¶n xuÊt chÝnh vµ 

nh÷ng ho¹t ®éng ë ®« thÞ mang tÝnh chÊt v­ît tréi vÒ kinh tÕ, ®Æc biÖt lµ trong s¶n xuÊt 

c«ng nghiÖp. 

ë n­íc ta theo quyÕt ®Þnh sè 132/ H§BT ngµy 5/5/1990 cña héi ®ång bé tr­ëng vÒ 

viÖc ph©n lo¹i vµ ph©n cÊp qu¶n lý ®« thÞ, ®« thÞ ®­îc chia thµnh 5 lo¹i: 

III.1. §« thÞ lo¹i I 

Lµ ®« thÞ rÊt lín, lµ trung t©m kinh tÕ, chÝnh trÞ v¨n ho¸ - x· héi, khoa häc kü thuËt, 

du lÞch dÞch vô, trung t©m s¶n xuÊt c«ng nghiÖp, ®Çu mèi giao th«ng vËn t¶I, giao dÞch qu«c 
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tÕ, cã vai trß thóc ®Èy sù ph¸t triÓn cña c¶ n­íc. D©n sè ®« thÞ cã trªn 1 triÖu ng­êi, tØ lÖ phi 

n«ng nghiÖp 90% tæng sè lao ®éng cña thµnh phè. MËt ®é d©n c­ b×nh qu©n trªn 15000 

ng­êi/km2, lo¹i ®« thÞ nµy cã tØ suÊt hµng ho¸ cao, c¬ s¬e h¹ tÇng kü thuËt vµ m¹ng l­íi 

c«ng tr×nh c«ng céng x©y dùng ®ång bé. 

III.2. §« thÞ lo¹i II 

Lµ ®« thÞ lín, lµ trung kinh tÕ v¨n ho¸ - x· héi, s¶n xuÊt c«ng nghiÖp, du lÞch dÞch 

vô, giao th«ng giao dÞch quèc tÕ, cã vai trß thóc ®Èy sù ph¸t triÓn cña mét ®« thÞ. D©n sè cã 

tõ 35 v¹n ®Õn d­íi 1 triÖu, tØ lÖ phi n«ng nghiÖp 90% trong tæng sè lao ®éng, mËt ®é d©n 

c­ b×nh qu©n trªn 12000 ng­êi/km2, s¶n xuÊt hµng ho¸ ph¸t triÓn, c¬ s¬e h¹ tÇng kü thuËt 

vµ m¹ng l­íi c«ng tr×nh x«ng céng ®­îc x©y dùng nhiÒu mÆt tiÕn tíi ®ång bé. 

III.3. §« thÞ lo¹i III: 

Lµ ®« thÞ trung b×nh lín, lµ trung t©m kinh tÕ – chÝnh trÞ – v¨n ho¸ - x· héi, lµ n¬I 

s¶n xuÊt c«ng nghiÖp, thñ c«ng nghiÖp tËp trung, dÞch vô - du lÞch, cã vai trß thóc ®Èy ph¸t 

triÓn cña mét ®« thÞ hoÆc tõng lÜnh vùc ®èi víi ®« thÞ. D©n sè cã tõ 10 v¹n ®Õn 35 v¹n, tØ lÖ 

phi n«ng nghiÖp 80% trong tæng sè lao ®éng, mËt dé trung b×nh trªn 10.000 ng­êi/km2 ( 

®« thÞ nói cã thÓ thÊp h¬n ). C¬ së h¹ tÇng kü thuËt lµ m¹ng l­íi c«ng tr×nh c«ng céng ®­îc 

x©y dùng tõng mÆt. 

III.4. §« thÞ lo¹i IV: 

Lµ ®« thÞ trung b×nh nhá, lµ trung t©m tæng hîp chÝnh trÞ, kinh tÕ, v¨n ho¸ x· héi 

hoÆc trung t©m chuyªn ngµnh s¶n xuÊt c«ng nghiÖp, thñ c«ng nghiÖp, th­¬ng nghiÖp, cã vai 

trß thóc ®Èy sù ph¸t triÓn cña mét ®« thÞ hay mét ®« thÞ trong ®« thÞ. D©n c­ cã tõ 3 v¹n ®Õn 

10 v¹n ( ®« thÞ nói cã thÓ thÊp h¬n ), tØ lÖ lao ®éng phi n«ng nghiªp 70% trong tæng sè lao 

®éng. MËt ®é d©n c­ trªn 8000 ng­êi/km2 ( ®« thÞ nói cã thÓ thÊp h¬n ). C¸c ®« thÞ nµy ®· 

vµ ®ang ®Çu t­ x©y dùng tõng phÇn h¹ tÇng kÜ thuËt vµ c«ng tr×nh c«ng céng. 

III.5 §« thÞ lo¹i V: 

Lµ nh÷ng ®« thÞ nhá, lµ trung t©m kinh tÕ – x· héi hoÆc trung t©m chuyªn ngµnh 

s¶n xuÊt tiÓu thñ c«ng nghiÖp v.v…cã vai trß thóc ®Èy sù ph¸t triÓn cña mét huyÖn hay mét 

®« thÞ trong huyÖn. D©n sè cã tõ 4000  30.000 ng­êi ( ë ®« thÞ nói cã thÓ thÊp h¬n). tØ lÖ 

lao ®éng phi n«ng nghiÖp 60% trong tæng sè lao ®éng. MËt ®é b×nh qu©n 6000 ng­êi/km2, 

®ang b¾t ®Çu x©y dùng mét sè c«ng tr×nh c«ng céng vµ c¬ së h¹ tÇng kÜ thuËt. 

ViÖc x¸c ®Þnh vai trß chøc n¨ng cña ®« thÞ cÇn dùa vµo t×nh h×nh hiÖn tr¹ng vµ kÕt 

qu¶ nghiªn cøu ph©n bè ph¸t triÓn lùc l­îng s¶n xuÊt, s¬ d« quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« 

thÞ hay liªn ®íi ®« thÞ. Mçi ®« thÞ cã mét kh«ng gian vµ ®Þa giíi riªng bao gåm néi thÞ vµ 

ngo¹i «, tuú thuéc vµo lo¹i ®« thÞ vµ ®Æc ®iÓm tù nhiªn cña ®« thÞ kÕ cËn. Mçi mét ®« thÞ cã 
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mét ®« thÞ ngo¹i « kh¸c nhau, ngo¹i « cã chøc n¨ng hç trî cho sù ph¸t triÓn cña ®« thÞ, néi 

thÞ. Ng­îc l¹i ngo¹i « lµ vµnh ®ai chÞu ¶nh h­ëng vµ t¸c ®éng trùc tiÕp cña néi thÞ vÒ c¸c 

ho¹t ®éng.  

Do ¶nh h­ëng cña ®Þa giíi hµnh chÝnh, c¸c ®« thÞ ®­îc quy ®Þnh qua nhiÒu giai 

®o¹n lÞch sö kh¸c nhau vµ ®ang cã nhiÒu bÊt hîp lÝ. NhiÒu ®« thÞ ®Æc biÖt lµ c¸c ®« thÞ lo¹i I 

vµ c¸c ®« thÞ lín cã ranh giíi ngo¹i «, ngo¹i thÞ kh«ng ®¸p øng nhu cÇu ph¸t triÓn cña ®« 

thÞ hiÖn ®¹i cÇn ®­îc ®iÒu chØnh. ViÖc x¸c ®Þnh ranh giíi ngo¹i « ph¶i c¨n cø vµo ®Æc ®iÓm 

hiÖn tr¹ng vµ t­¬ng lai ph¸t triÓn cña tõng ®« thÞ theo dù kiÕn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµ 

ph¶i ®­îc Nhµ n­íc phª chuÈn. C¸c ®« thÞ lo¹i V kh«ng cã ®« thÞ ngo¹i «, th­êng lµ c¸c thÞ 

trÊn t­¬ng ®­¬ng cÊp ph­êng, x· vµ chñ yÕu do huyÖn qu¶n lý. 

ViÖc x¸c ®Þnh quy m« d©n s« vµ tû lÖ lao ®éng phi n«ng nghiÖp cña ®« thÞ chØ tiÕn 

hµnh trong ph¹m vi ®Þa giíi néi thÞ. Riªng miÒn nói, quy m« d©n sè ®« thÞ lo¹i III cã thÓ 

quy ®Þnh tèi thiÓu tõ 8 v¹n ng­êi, cho ®« thÞ lo¹i IV tõ 2 v¹n ng­êi vµ ®« thÞ lo¹i V lµ 2000 

ng­êi. 

MËt ®é d©n c­ c¸c ®« thÞ ë miÒn nói cã thÓ thÊp h¬n, tÝnh cho ®« thÞ lo¹i III lµ 8000 

ng­êi/km2, lo¹i IV lµ 6000 ng­êi/km2 vµ lo¹i V lµ 3000 ng­êi/km2. 

Tãm l¹i viÖc xÕp lo¹i mét ®« thÞ ®­îc c¨n cø vµo 3 tiªu chuÈn c¬ b¶n lµ vai trß chøc 

n¨ng, quy m« d©n sè vµ tû lÖ lao ®éng phi n«ng nghiÖp cña ®« thÞ ®ã. 

B¶ng 1: B¶ng tãm t¾t vÒ ph©n lo¹i ®« thÞ  

Lo¹i ®« 

thÞ 
§Æc ®iÓm D©n sè 

MËt ®é d©n 

c­ 

§« thÞ 

lo¹i I 

(RÊt lín) 

§« thÞ rÊt lín, lµ trung t©m kinh tÕ, chÝnh trÞ, v¨n 

ho¸ x· héi, khoa häc kü thuËt, du lÞch, dÞch vô, 

giao th«ng, c«ng nghiÖp, giao dÞch quèc tÕ, cã vai 

trß thóc ®Èy sù ph¸t triÓn cña c¶ n­íc, cã tû suÊt 

hµng ho¸ cao, cã c¬ së h¹ tÇng kü thuËt vµ m¹ng 

l­íi c«ng tr×nh c«ng céng ®­îc x©y dùng ®ång bé. 

Trªn 1 triÖu 

ng­êi. Tû lÖ lao 

®éng phi n«ng 

nghiÖp > 90% 

Trªn 15000 

ng­êi/km2 

§« thÞ 

lo¹i II 

(Lín) 

§« thÞ lín, lµ trung t©m kinh, v¨n ho¸, x· héi, s¶n 

xuÊt c«ng nghiÖp, du lÞch dÞch vô, giao th«ng, giao 

dÞch quèc tÕ, cã vai trß thóc ®Èy sù ph¸t triÓn cña 

mét ®« thÞ. 

Tõ 35 v¹n ®Õn 1 

triÖu ng­êi. Tû 

lÖ lao ®éng phi 

n«ng nghiÖp  

90% 

Trªn 12000 

ng­êi/km2 

§« thÞ 

lo¹i III 

§« thÞ trung b×nh lín, lµ trung t©m chÝnh trÞ, kinh 

tÕ v¨n ho¸ x· héi, lµ n¬i s¶n xuÊt c«ng nghiÖp, tËp 

Tõ 10 v¹n ®Õn 

35 v¹n ng­êi 

Trªn 10000 

ng­êi/km2 
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(Trung 

b×nh lín) 

trung du lÞch, dÞch vô, cã vai trß thóc ®Èy ph¸t 

triÓn cña mét ®« thÞ hoÆc tõng lÜnh vùc ®èi víi ®« 

thÞ s¶n xuÊt hµng ho¸ t­¬ng ®èi ph¸t triÓn. C¬ së 

h¹ tÇng kü thuËt vµ m¹ng l­íi c«ng tr×nh c«ng 

céng ®­îc x©y dùng tõng mÆt. 

(miÒn nói cã thÓ 

thÊp h¬n). TØ lÖ 

lao ®éng phi 

n«ng nghiÖp  

80% 

(®« thÞ nói 

cã thÓ thÊp 

h¬n). 

§« thÞ 

lo¹i IV 

(Trung 

b×nh lo¹i 

nhá) 

§« thÞ trung b×nh nhá, lµ trung t©m tæng 

hîp chÝnh trÞ, kinh tÕ, v¨n ho¸ x· héi hoÆc trung 

t©m chuyªn ngµnh s¶n xuÊt c«ng nghiÖp, tiÓu thñ 

c«ng nghiÖp, th­¬ng nghiÖp, cã vai trß thóc ®Èy sù 

ph¸t triÓn cña mét ®« thÞ hay mét ®« thÞ kinh tÕ. 

§· vµ ®ang ®Çu t­ x©y dùng tõng phÇn h¹ tÇng kü 

thuËt vµ c¸c c«ng tr×nh c«ng céng. 

Tõ 3 v¹n 

®Õn 10 v¹n 

ng­êi (miÒn nói 

cã thÓ thÊp h¬n) 

tØ lÖ lao ®éng phi 

n«ng nghiÖp  

70% 

Trªn 

8000 

ng­êi/km2 

(®« thÞ nói 

cã thÓ thÊp 

h¬n) 

§« thÞ 

lo¹i V 

(Nhá) 

§« thÞ nhá, lµ trung t©m tæng hîp kinh tÕ – x· héi 

hoÆc trung t©m chuyªn ngµnh s¶n xuÊt tiÓu thñ 

c«ng nghiÖp, th­¬ng nghiÖp, cã vai trß thóc ®Èy sù 

ph¸t triÓn cña mét huyÖn hay mét ®« thÞ trong 

huyÖn. B­íc ®Çu x©y dùng ®­îc mét sè c«ng tr×nh  

c«ng céng vµ h¹ tÇng kü thuËt. 

Trªn 4000 ®Õn 3 

v¹n ng­êi (miÒn 

nói cã thÓ thÊp 

h¬n) Tû lÖ lao 

®éng phi n«ng 

nghiÖp  60% 

Trªn 6000 

ng­êi/km2 

(®« thÞ nói 

cã thÓ thÊp 

h¬n). 

 

IV. Ph©n cÊp qu¶n lý ®« thÞ  

ViÖc ph©n lo¹i ®« thÞ tr­íc tiªn lµ ®Ó phôc vô cho c«ng t¸c ph©n cÊp qu¶n lý ®« thÞ, 

vÒ mÆt hµnh chÝnh Nhµ n­íc ®­îc cô thÓ hãa nh­ sau: 

 Thµnh phè trùc thuéc Trung ­¬ng t­¬ng ®­¬ng cÊp ®« thÞ ph¶i lµ ®« thÞ lo¹i I hoÆc 

lo¹i II do Trung ­¬ng qu¶n lÝ. 

 C¸c thµnh phè thuéc ®« thÞ, c¸c thÞ x· t­¬ng ®­¬ng víi cÊp huyÖn ®a sè thuéc ®« thÞ 

laäi III vµ lo¹i IV, mét sè Ýt cã thÓ thuéc lo¹i V vµ do ®« thÞ qu¶n lÝ. 

 C¸c thÞ trÊn tt­¬ng ®­¬ng cÊp x· thuéc ®« thÞ lo¹i V chñ ý do huyÖn qu¶n lÝ. 

Do t×nh h×nh ph¸t triÓn kh«ng ®ång ®Òu gi÷a c¸c ®« thÞ trong toµn quèc vµ trong 

tõng ®« thÞ, cho nªn vÞ trÝ vai trß vµ tÝnh chÊt ®« thÞ ®èi víi tõn ®« thÞ còng kh¸c nhau. 

Trong nhiÒu tr­êng hîp ®Æc biÖt mét sè ®« thÞ ®­îc ph©n cÊp qu¶n lÝ  cao h¬n hoÆc thÊp 

h¬n mét bËc so víi quy ®Þnh trªn. VÝ dô cã ®« thÞ lo¹i IV nh­ng vÉn lµ thµnh phè, ®« thÞ lÞ 

vµ cã ®« thÞ thuéc lo¹i V nh­ng vÉn lµ thÞ x· do ®« thÞ qu¶n lÝ. 

Mét ®iÒu cÇn l­u ý trong ph©n lo¹i vµ ph©n cÊp qu¶n lÝ ®« thÞ ë n­íc ta lµ tªn gäi 

cña ®« thÞ. §Ó ph©n biÖt lo¹i vµ cÊp qu¶n lÝ còng nh­ quy m« vµ vÞ trÝ cña tõng ®« thÞ ta 
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dïng 3 tõ quen thuéc “Th¯nh phè “, “ ThÞ x±” v¯ “ ThÞ trÊn”. Nh÷ng n¨m gÇn ®©y cã xuÊt 

hiÖn thªm nhiÒu “ ThÞ tø” ®­îc hiÓu l¯ trung t©m cða c¸c ®¬n vÞ cÊp x· vµ liªn x·. 

ThÞ tø ch­a ph¶i lµ ®iÓm d©n c­ ®« thÞ, nh­ng t¹i ®©y l¹i tËp trung nhiÒu lo¹i c«ng 

tr×nh phôc vô c«ng céng vÒ kinh tÕ v¨n ho¸ x· héi mang tÝnh ®« thÞ phôc vô cho ng­êi d©n 

n«ng th«n. Nã lµ bé mÆt chÝnh cña lµng x·, lµ ®iÓm dan c­ cã mµu s¾c c¶ ®« thÞ lÉn n«ng 

th«n nh­ng tÝnh chÊt n«ng th«n vÉn lµ chÝnh. ë ®©y cã c¶ nh÷ng d·y nhµ ë tËp trung cña 

nh÷ng ng­êi lao ®éng phi n«ng nghiÖp, b¸n n«ng nghiÖp vµ c¶ n«ng nghiÖp ë n«ng th«n. 

§©y lµ mét h×nh thøc ®« thÞ ho¸ t¹i chç rÊt thÝch hîp víi ViÖt Nam, nã sÏ lµ mÇm mèng cña 

c¸c ®iÓm d©n c­ ®« thÞ t­¬ng lai theo h­íng ®« thÞ ho¸ n«ng th«n. 

ViÖc n©ng cÊp lo¹i ®« thÞ vµ cÊp qu¶n lÝ ®« thÞ còng nh­ viÖc thµnh lËp c¸c ®« thÞ 

míi ph¶i ®­îc tiÕn hµnh trªn c¬ së lËp hå s¬ vµ tê tr×nh xin phÐp Nhµ n­íc phª duyÖt. Hå 

s¬ chÝnh lµ luËn chøng kinh tÕ – kÜ thuËt xin thµnh lËp ®« thi míi. Trong luËn chøng cÇn 

nªu râ lÝ do thµnh lËp ®« thÞ míi vµ viÖc x¸c ®Þnh tÝnh chÊt vai trß chøc n¨ng, quy m« d©n 

sè, tØ träng lao ®éng phi n«ng nghiÖp, mËt ®é d©n sè ®« thÞ…chñ yÕu cña 5 n¨m ®Çu ph¸t 

triÓn  ®èi chiÕu víi c¸c chØ tiªu quy ®Þnh cña Nhµ n­íc ( QuyÕt ®Þnh 132 – H§BT ngµy 

5/5/1990 ). 

B. §« thÞ hãa 

HiÓu mét c¸ch n«m na, ®« thÞ ho¸ lµ biÕn thµnh ®« thÞ – C¸i biÕn thµnh ®« thÞ? TÊt 

nhiªn chØ cã n«ng th«n biÕn thµnh ®« thÞ, cô thÓ h¬n lµ quÇn c­ n«ng th«n biÕn thµnh quÇn 

c­ ®« thÞ. nh­ng ®éng lùc n¯o ®± g©y nªn sù “biÕn th¯nh” ngo³n môc ®ã? 

I. Kh¸i niÖm ®« thÞ ho¸  

 §« thÞ hãa lµ qu¸ tr×nh tËp trung d©n sè vµo c¸c ®« thÞ, lµ sù h×nh thµnh nhanh 

chãng c¸c ®iÓm d©n c­ ®« thÞ trªn c¬ së ph¸t triÓn s¶n xuÊt vµ ®êi sèng. §iÒu cÇn 

ghi nhËn tr­íc tiªn lµ ®« thÞ ho¸ ®· x¶y ra kh¸ sím trong lÞch sö ph¸t triÓn cña loµi 

ng­êi, tõ thiªn niªn kû thø t­ tr­íc c«ng lÞch (TCL), song côm tõ “®« thÞ ho²” l³i 

míi chØ xuÊt hiÖn vµo nh÷ng n¨m 20 cña thÕ kû XX, nghÜa lµ loµi ng­êi ph¶i mÊt 

5000 n¨m míi b¾t ®Çu ý thøc ®­îc viÖc m×nh lµm. Tuy vËy, theo mét ph¸t hiÖn cña 

b¯ F.CHOAY th× thuËt ng÷ “®« thÞ ho²” ®± ra ®êi tõ 1867 trong mét t²c phÈm cða  

cña kü s­ cÇu ®­êng ng­êi T©y Ban Nha Ildefonso CERDA cã tªn lµ Teoria 

General de la Urbanizacion (LÝ luËn chung vÒ ®« thÞ ho¸). §iÒu thó vÞ lµ, CERDA 

®· quan niÖm ®« thÞ ho¸ kh«ng chØ lµ sù më réng ®«ng thÞ, t¨ng d©n sè ®« thÞ mµ 

cßn lµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ n÷a. Vµ mäi nhËn thøc ®ã ®­îc CERDA dù 

b¸o sÏ n»m trong khu«n khæ cña mét Khoa häc vÒ ®« thÞ ho¸ cÇn ®­îc x©y dùng. 

Nh­ng ph¶i ®Õn n¨m 1967, ng­êi ta míi ®¸nh gi¸ ®­îc nh÷ng nhËn ®Þnh vµ ph¸t 
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kiÕn míi mÎ vµ ®óng ®¾n cña CERDA kh«ng nh÷ng vÒ mÆt lý luËn quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng ®« thÞ mµ cßn vÒ thùc tiÔn x©y dùng vµ c¶i t¹o Barcelona. Nh­ng tr­íc 

hÕt lµ sù s¸ng suèt vµ hiÖn ®¹i cña CERDA trong quan niÖm vÒ ®« thÞ ho¸ nh­ mét 

hiÖn t­îng nhiÒu tÇm vµ ®a diÖn: Kinh tÕ, x· héi, v¨n ho¸ vµ m«i tr­êng ë nh÷ng 

biÓu hiÖn cô thÓ vÒ ph¸t triÓn thñ c«ng nghiÖp råi c«ng nghiÖp, s¶n xuÊt hµng ho¸, 

ph©n c«ng lao ®éng x· héi, chuyÓn ®æi n¬i ë vµ nghÒ nghiÖp, thay ®æi lèi sèng vµ 

møc sèng, sù h×nh thµnh x· héi tiªu thô, … 

 Víi ®a sè nh÷ng ng­êi kh«ng chuyªn th× khÝa c¹nh dÔ nhËn thÊy nhÊt l®« thÞ ho¸ lµ 

sù t¨ng dÇn tû träng cña d©n c­ ®« thÞ trªn tæng d©n sè cña mét ®« thÞ, mét quèc 

gia, mét ch©u lôc hay cña toµn thÕ giíi. V× thÕ nªn POKXISEVXKYI vµ 

HOKMAN míi ®Þnh nghÜa ®« thÞ ho¸ l¯ –sù t¨ng tr­ëng nh©n khÈu ®« thÞ–. 

Nguån cung cÊp d©n c­ cho sù t¨ng tr­ëng nh©n khÈu ®« thÞ lµ n«ng th«n, cho nªn 

ng­êi ta cßn xem ®« thÞ ho¸ lµ hiÖn t­îng nhËp c­ vµo ®« thÞ lµm cho ®« thÞ t¨ng 

lªn vÒ sè l­îng vµ më réng vÒ kh«ng gian: ®« thÞ ho¸ lµ qu¸ tr×nh tËp trung d©n c­ 

vµo c¸c ®« thÞ vµ sù h×nh thµnh nhanh chãng c¸c ®iÓm d©n c­ ®« thÞ do yªu cÇu cña 

c«ng nghiÖp ho¸. 

 C¸c nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµ thiÕt kÕ ®« thÞ, do chøc n¨ng nghÒ nghiÖp, 

®ång ho¸ hiÖn t­îng ®« thÞ ho¸ víi sù më réng vµ ph¸t triÓn kh«ng gian ®« thÞ. Hä 

cho r»ng ch­a bao giê qu¸ tr×nh ®« thÞ ho¸ l¹i ph¸t triÓn m¹nh mÏ vµ bao qu¸t c¸c 

®« thÞ réng lín nh­ ë thÕ kû XX. D©n sè ®« thÞ t¨ng lªn hµng n¨m víi sù xuÊt hiÖn 

c¸c ®« thÞ míi. C¸c thµnh phè cùc lín cña tr¸i ®Êt më réng kh«ng ngõng. Do vËy 

nhiÖm vô nghÒ nghiÖp cña c¸c nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ lµ t×m c¸c gi¶i 

ph¸p kh«ng gian ®Ó ®« thÞ ngµy cµng ®¸p øng víi sù t¨ng tr­ëng d©n sè d©n sè ®« 

thÞ, më réng vµ ph¸t triÓn ®« thÞ vµ cuéc sèng ®« thÞ ngµy cµng thay ®æi ®a d¹ng. 

M«i tr­êng sèng cña ng­êi d©n ®« thÞ v× thÕ ph¶i thay ®æi vµ c¶i tiÕn theo yªu cÇu 

lu«n biÕn ®éng cña cuéc sèng. NhiÖm vô cña nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ 

lµ ph¶i lµm sao t¹o ra khu«n khæ cho m«i tr­êng sèng míi ®ã, bëi ®« thÞ lµ mét c¬ 

thÓ sèng trong sù kÕt tô cña m«i tr­êng thiªn nhiªn, m«i tr­êng nh©n t¹o vµ m«i 

tr­êng x· héi. 

Tãm l¹i, ®« thÞ ho¸ lµ hiÖn t­îng x· héi liªn quan tíi nh÷ng dÞch chuyÓn kinh tÕ – 

x· héi – v¨n ho¸ - kh«ng gian – m«i tr­êng s©u s¾c g¾n liÒn víi nh÷ng tiÔn bé khoa häc – 

kü thuËt t¹o ®µ thóc ®Èy sù ph©n c«ng lao ®éng, sù chuyÓn ®æi nghÒ nghiÖp vµ h×nh thµnh 

c¸c nghÒ nghiÖp míi ®ång thêi t¹o ra nhu cÇu dÞch c­ vµo c¸c trung t©m ®« thÞ, ®Èy m¹nh 

sù ph¸t triÓn kinh tÕ lµm ®iÓm tùa cho c¸c thay ®æi trong ®êi sèng x· héi vµ v¨n ho¸, n©ng 
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cao møc sèng biÕn ®æi lèi sèng vµ h×nh thøc giao tiÕp x· héi…lµm nÒn cho mét sù ph©n bè 

d©n c­ hîp lý nh»m ®¸p øng nh÷ng nhu cÇu x· héi ngµy cµng phong phó vµ ®a d¹ng ®Ó t¹o 

thÕ c©n b»ng ®éng gi÷a m«i tr­êng x©y dùng m«i tr­êng x· héi vµ m«i tr­êng thiªn nhiªn. 

II. Sù ph¸t triÓn cña ®« thÞ ho¸ 

Nh÷ng ®iÒu võa tr×nh bµy v¾n t¾t chØ míi lµ sù l­îc t¶ nh÷ng biÓu hiÖn bªn ngoµi 

cña tiÕn tr×nh ®« thÞ ho¸. Sù më réng kh«ng gian ®« thÞ, sù tËp trung c­ d©n vµo ®« thÞ, sù 

t¨ng tr­ëng cña møc sèng, sù thay ®æi cña lèi sèng xÐt cho cïng lµ hÖ qu¶ cña tiÕn tr×nh ®« 

thÞ ho¸. VËy nguyªn nh©n cña tiÕn tr×nh Êy n»m ë ®©u? Vµ ®©u lµ ®éng lùc cña sù ph¸t sinh 

®« thÞ? 

Chóng ta xem sù thay ®æi ph­¬ng tiÖn s¶n xuÊt lµ tiÒn ®Ò cho sù ph¸t triÓn cña kinh 

tÕ vµ khi mµ kinh tÕ ph¸t triÓn th× ®ã lµ tiÒn ®Ò ®¶m b¶o cho sù ph¸t triÓn x· héi. Sù thay 

®æi ph­¬ng tiÖn s¶n xuÊt tËn gèc lµ nhê vµo c¸ch m¹ng khoa häc vµ c«ng nghÖ, ta t¹m gäi 

lµ c¸ch m¹ng kü thuËt. Chóng ta diÔn dÞch ®iÒu ®ã theo s¬ ®å sau: 

 

 

Dùa vµo quan ®iÓm nh©n qu¶ Êy, chóng ta cã c¸ch thøc ph©n kú nh»m x¸c ®Þnh c¸c 

®iÓm mèc quan träng cña c¸c ph¸t minh khoa häc – c«ng nghÖ lµm ®iÓm tùa cho c¸c tiÕn 

bé kinh tÕ. Theo sù nghiªn cøu cña nhiÒu thøc gi¶, qua suèt lÞch tr×nh cña sù tiÕn ho¸ loµi 

ng­êi, cã ba ph¸t minh quan träng lµm khëi ®iÓm cho ba cuéc c¸ch m¹ng kü thuËt (CMKT) 

§ã lµ CMKT I (cßn gäi lµ c¸ch m¹ng n«ng nghiÖp) víi biÓu t­îng lµ c¸i cuèc (hay 

c¸i cµy hoÆc c¸i xa quay), CMKT II (cßn gäi lµ c¸ch m¹ng c«ng nghiÖp) víi biÓu t­îng lµ 

chiÕc m¸y h¬i n­íc do «ng JWATT (Anh) ph¸t minh n¨m 1780 vµ CMKT III (cßn gäi lµ 

c¸ch m¹ng khoa häc – kü thuËt) víi biÓu t­îng lµ chiÕc m¸y tÝnh ®iÖn tö ph¸t minh 1949. 

Cuéc CMKT nµo còng lµ c¸ch m¹ng vÒ c«ng nghÖ, vÒ c«ng cô vµ ph­¬ng tiÖn s¶n 

xuÊt cã kh¶ n¨ng ®Èy m¹nh sù t¨ng tr­ëng s¶n xuÊt vµ n¨ng suÊt lao ®éng lµm ®µ cho tiÕn 

bé kinh tÕ. C¸c thµnh qu¶ cña tiÕn bé kinh tÕ lµ kÝch thÝch tè cña sù thay ®æi c¸c quan hÖ 

s¶n xuÊt, quan hÖ x· héi vµ c¸c gi¸ trÞ v¨n ho¸ mµ céng ®ång x· héi t¹o ra sÏ lµm nªn c¸i 

gäi lµ nÒn v¨n minh.Nh­ vËy, kÕt qu¶ cña ba cuéc CMKT ®ã lµ nÒn v¨n minh: v¨n minh I 

(hay v¨n minh n«ng nghiÖp), v¨n minh II (hay v¨n minh c«ng nghiÖp), v¨n minh III (hay 

v¨n minh khoa häc – kü thuËt). 

Qu¸ tr×nh ®« thÞ ho¸ diÔn ra song song víi ®éng th¸i ph¸t triÓn kh«ng gian kinh tÕ- 

x· héi. Tr×nh ®é ®« thÞ ho¸ ph¶n ¸nh tr×nh ®é ph¸t triÓn cña lùc l­îng s¶n xuÊt, cña nÒn v¨n 

ho¸ vµ ph­¬ng thøc tæ chøc cuéc sèng x· héi. Qu¸ tr×nh ®« thÞ ho¸ còng lµ mét qu¸ tr×nh 

ph¸t triÓn vÒ kinh tÕ- x· héi vµ kh«ng gian kiÕn tróc. Nã g¾n liÒn víi tiÕn bé cña khoa häc 

kü thuËt vµ sù ph¸t triÓn cña c¸c ngµnh nghÒ míi. Qu¸ tr×nh ®« thÞ ho¸ gåm 3 giai ®o¹n: 

TiÕn bé kü thuËt TiÕn bé kinh tÕ  TiÕn bé x· héi 
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 Thêi kú tiÒn c«ng nghiÖp( hay ®« thÞ ho¸ s¬ khëi) tr­íc thÕ kû XVIII: §« thÞ ho¸ 

theo ®óng nghÜa cña nã xuÊt hiÖn vµo thêi ®iÓm khi s¶n xuÊt thñ c«ng nghiÖp 

chuyÓn thµnh d¹ng s¬ khai cña s¶n xuÊt hµng ho¸ vµ cïng víi nã lµ sù dÞch c­ cña 

nh÷ng ng­êi thî thñ c«ng vµ th­¬ng nh©n vÒ c¸c trung t©m ®« thÞ.  

 Thêi kú c«ng nghiÖp (®Õn nöa thÕ kû XX): D­íi t¸c ®éng cña CMKT II (c¸ch m¹ng 

c«ng nghiÖp) ®« thÞ nh­ nhËn ®­îc mét xung lùc míi do dßng ng­êi dÞch c­ tõ khu 

vùc kinh tÕ n«ng nghiÖp sang khu vùc c«ng nghiÖp ®· lµm xuÊt hiÖn nhiÒu ®« thÞ 

míi vµ më réng c¸c ®« thÞ ®· cã: ®©y lµ giai ®o¹n cña ®« thÞ ho¸ më réng (hay ®« 

thÞ ho¸ c«ng nghiÖp). 

 Thêi kú hËu c«ng nghiÖp: NÒn v¨n minh III (v¨n minh khoa häc – kü thuËt) sÏ ®­a 

qu¸ tr×nh ®« thÞ ho¸ ®i vµo chiÒu s©u vµ ®ã sÏ lµ ®« thÞ ho¸ t¨ng c­êng (hay ®« thÞ 

ho¸ hËu c«ng nghiÖp). 

Nh­ vËy t­¬ng øng víi ba cuéc CMKT vµ ba nÒn v¨n minh I, II, III chóng ta cã ba 

giai ®o¹n ®« thÞ ho¸: ®« thÞ ho¸ I, ®« thÞ ho¸ II vµ ®« thÞ ho¸ III. 

III. DiÔn biÕn cña ®« thÞ ho¸  

Nh­ vËy ®« thÞ ho¸ lµ c¸i ®éng lùc tæng toµn n»m ë bªn trong mäi sù h×nh thµnh, 

ph¸t triÓn thay ®æi, thËm chÝ c¶ nh÷ng bÊt cËp nh÷ng rçi lo¹n, nh÷ng bÖnh ho¹n cña sù ph¸t 

triÓn kh«ng gian ®« thÞ. NÕu ta hiÓu ®« thÞ ho¸ lµ ®éng lùc cña sù ph¸t triÓn ®« thÞ th× c¸i 

chÝnh yÕu sÏ kh«ng chØ lµ c¸i vá vËt chÊt – kü thuËt t¹o nªn m«i tr­êng x©y dùng mµ ph¶i 

lµ c¸i néi hµm, c¸i m«i tr­êng x· héi mµ ®« thÞ chøa chÊp víi nh÷ng quan hÖ ®an xen hÕt 

søc phøc t¹p.  

 

III.1. §« thÞ ho¸ víi cÊu tróc lao ®éng x· héi  

 §« thÞ ho¸ lµm thay ®æi vai trß cña c¸c khu vùc kinh tÕ, Colin CLARK ®· ®Ò cËp 

vÊn ®Ò nµy tõ 1940, theo ®ã ta chia nÒn kinh tÕ hiÖn ®¹i thµnh ba khu vùc: khu vùc 

n«ng nghiÖp (cßn gäi lµ khu vùc I), khu vùc c«ng nghiÖp (cßn gäi lµ khu vùc II) vµ 

khu vùc dÞch vô vµ khoa häc (cßn gäi lµ khu vùc III). ThÕ nh­ng ph¶i ®îi ®Õn 

J.FOURASTIE, víi lý thuyÕt ba khu vùc kinh tÕ cña m×nh th× sù thay ®æi vai trß c¸c 

khu vùc kinh tÕ trong suèt qu¸ tr×nh ®« thÞ ho¸ míi ®­îc nghiªn cøu thÊu ®¸o. Dùa 

vµo c¸c t­ liÖu thèng kª kinh tÕ ë c¸c n­íc ph¸t triÓn ë Ch©u ¢u vµ Ch©y Mü, 

FOURASTIE ®· ®­a ra nh÷ng nhËn ®inh mang tÝnh quy luËt cña sù thay ®æi trong 

c¸c khu vùc tuú theo giai ®o¹n ®« thÞ ho¸. Nhê c¸c tiÕn bé khoa häc kü thuËt – 

c«ng nghÖ mµ lao ®éng ë khu vùc I tõ chç chiÕm h¬n 80% ë thêi ®iÓm b¾t ®Çu c«ng 

nghiÖp ho¸ sÏ gi¶m dÇn trong suèt giai ®o¹n ®« thÞ ho¸ c«ng nghiÖp ®Ó lËp mét tØ 
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träng æn ®Þnh khi b­íc vµo nÒn v¨n minh III. ë khu vùc II sè lao ®éng lóc ®Çu chØ 

chiÕm kho¶ng trªn d­íi 20% sÏ dÇn t¨ng lªn ®Ó chiÕm tèi ®a kho¶ng 40-50% vµo 

thêi kú cao ®iÓm cña nã, ®Ó sau ®ã b¾t ®Çu tôt xuèng dÇn råi còng ®i vµo æn ®Þnh ë 

c÷ 15-20% cña tæng sè lao ®éng. Khu vùc thø III gäi t¾t lµ khu vùc dÞch vô sÏ dÇn 

dÇn t¨ng lªn, b¾t ®Çu tõ gi÷a giai ®o¹n ®« thÞ ho¸ c«ng nghiÖp vµ ngµy cµng chiÕm 

vÞ trÝ chñ ®¹o trong cÊu tróc lao ®éng ë nÒn v¨n minh III. Nh÷ng sè liÖu thèng kª 

cña mét lo¹t c¸c n­íc nh­ Anh, Mü, Ph¸p, §øc, Liªn X« (cò) ®· chøng minh cho 

nh÷ng luËn ®iÓm lý thuyÕt Êy. 

 

 

H×nh 1: M« h×nh vÒ thuyÕt 3 thµnh phÇn lao ®éng cña Fourastier 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 VÒ tÝnh chÊt cña lao ®éng chóng ta thÊy lµ cã sù thay ®æi theo h­íng gi¶m dÇn cña 

n¨ng l­îng c¬ b¾p vµ t¨ng dÇn cña n¨ng l­îng trÝ tuÖ trong suèt qu¸ tr×nh ®« thÞ 

ho¸. NÕu ë nÒn v¨n minh n«ng nghiÖp lao ®éng chñ yÕu lµ lao ®éng ch©n tau víi sù 

trî gióp cña nh÷ng c«ng cô lao ®éng th« s¬, th× sang thêi ®¹i c¬ giíi ho¸ cña nÒn 

v¨n minh c«ng nghiªp, lao ®éng ®· thay ®æi ®¸ng kÓ nhê vµo sù trî gióp cña nh÷ng 

m¸y mãc ngµy cµng tinh x¶o lµm cho s¨ng suÊt lao ®éng kh«ng ngõng t¨ng lªn. 

ViÖc n¾m v÷ng c¸c bÝ quyÕt ngµnh nghÒ ®Òu ph¶i th«ng qua nh÷ng tr­êng ®µo t¹o. 

ë cuèi giai ®o¹n ®« thÞ ho¸ c«ng nghiÖp tÝnh chÊt cña lao ®éng dÇn dÇn chuyÓn sang 

lao ®éng trÝ ãc víi sù trî gióp cða c²c “m²y mãc th«ng minh”. Tõ ®ã chóng ta cã 

thÓ ®i tíi nhËn ®Þnh r»ng: §« thÞ ho¸ lµ qu¸ tr×nh chuyÓn ®æi liªn tôc cña cÊu tróc 

vµ tÝnh chÊt lao ®éng x· héi theo h­íng tõ n«ng nghiÖp sang c«ng nghiÖp tõ c«ng 

nghiÖp sang dÞch vô vµ khoa häc – c«ng nghÖ, tõ ®¬n gi¶n ®Õn phøc t¹p, tõ hµm 

l­îng trÝ tuÖ nhá sang hµm l­îng trÝ tuÖ lín, tõ ch©n tay sang trÝ ãc trªn c¬ së cña 

sù biÕn ®æi c«ng nghÖ ngµy cµng nhanh vµ réng kh¾p. 

10 

50 
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1800 1900 2000 2010 
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III.2. §« thÞ ho¸ vµ dÞch c­ x· héi  

Sù thay ®æi cña cÊu tróc vµ tÝnh chÊt lao ®éng liªn quan tíi mét sù kiÖn x· héi g¾n 

liÒn víi qu¸ tr×nh ®« thÞ ho¸, ®ã lµ hiÖn t­îng dÞch c­ x· héi. Thùc chÊt cña sù dÞch c­ x· 

héi cã hai mÆt lµ chuyÓn ®æi nghÒ nghiÖp - ®­îc gäi lµ dÞch c­ nghÒ nghiÖp (cßn gäi lµ dÞch 

c­ chiÒu ®øng) – vµ chuyÓn ®æi chç ë - ®­îc gäi lµ dÞch c­ ®Þa lÝ (hay cßn gäi lµ dÞch c­ 

chiÒu ngang). Hai h×nh thøc dÞch c­ næi râ nhÊt trong qu¸ tr×nh ®« thÞ ho¸ lµ dÞch c­ n«ng 

th«n - ®« thÞ (võa mang tÝnh dÞch c­ ®Þa lÝ vµ cã tÝnh dÞch c­ nghÒ nghiÖp) vµ dÞch c­ ®« thÞ 

- ®« thÞ (th­êng chØ lµ dÞch c­ ®Þa lÝ). 

 Bøc tranh cña dÞch c­ thùc ra kh¸ phøc t¹p trong sù ®an xen nhiÒu h×nh thøc dÞch c­ 

kh¸c nhau. Th«ng th­êng ë giai ®o¹n ®Çu cña c«ng nghiÖp nho¸, h×nh thøc dÞch c­ 

n«ng th«n - ®« thÞ rÊt phæ biÕn vµ x¶y ra víi c­êng ®é cao. §Õn khi c«ng nghiÖp 

ho¸ ®· ®i vµo chiÒu s©u, th× h×nh thøc dÞch c­ ®« thÞ - ®« thÞ l¹i trë nªn phæ cËp. Bªn 

c¹nh ®ã ph¶i kÓ ®Õn c¸c h×nh thøc dÞch c­ kh¸c nh­ dÞch c­ t¹m thêi (cßn gäi lµ 

dÞch c­ theo mïa), dÞch c­ con thoi (tøc kiÓu dÞch c­ ®i ®i vÒ vÒ vµ c¶ dÞch c­ xuÊt 

ngo¹i n÷a, nhÊt lµ ë nh÷ng n­íc ®ang ph¸t triÓn hiÖn nay, khi sè lao ®éng d­ thõa 

nhiÒu mµ nguån vèn ®Çu t­ cho sù ph¸t triÓn l¹i h¹n hÑp. Cho nªn cã thÓ nãi: §« thÞ 

ho¸ lµ qu¸ tr×nh dÞch c­ liªn tôc bao gåm dÞch c­ nghÒ nghiÖp vµ dÞch c­ ®Þa lÝ víi 

c¸c h×nh th¸i chñ yÕu, lóc ®Çu lµ dÞch c­ n«ng th«n - ®« thÞ sau ®ã lµ dÞch c­ ®« thÞ 

- ®« thÞ t¹o nªn bøc tranh sinh ®éng cña di ®éng x· héi. 

Tõ ®ã ta thÊy r»ng chÝnh s¸ch ®« thÞ ho¸ trªn thùc chÊt lµ chÝnh s¸ch ®iÒu hoµ dßng 

ch¶y dÞch c­, sao cho dßng ng­êi kh«ng ®æ x« vÒ c¸c thµnh phè lín t¹o nªn c¸i mµ ng­êi 

ta gäi lµ ®« thÞ ho¸ biÓu kiÕn (hay ®« thÞ ho¸ gi¶ t¹o). 

 

III.3. §« thÞ ho¸ vµ m«i tr­êng ®« thÞ 

 Nh÷ng biÕn ®éng kinh tÕ – x· héi – v¨n ho¸ trong suèt qu¸ tr×nh ®« thÞ ho¸ kÐo 

theo nh÷ng thay ®æi lín lao trong hÖ thèng ph©n bè d©n c­, tøclµ c¸ch thøc dµn tr¶i 

d©n c­ lªn bÒ mÆt ®Êt ®« thÞ cña mét ®« thÞ. Dï r»ng hÖ thèng ph©n bè d©n c­ lµ do 

con ng­êi nghÜ ra, nhiÒu khi t­ëng nh­ t¸ch rêi víinh÷ng diÔn biÕn kinh tÕ – x· 

héi, nh÷ng lu«n lu«n ph¶n ¸nh c¸c qu¸ tr×nh kinh tÕ – x· héi Êy. Thùc ra hÖ ph©n 

bè d©n c­ cÇn ®­îc xem lµ mét bé phËn h÷u c¬ cña c¸c qu¸ tr×nh Êy. 

 Ng­îc l¹i, tøc lµ quan niÖm hay tæ chøc hÖ thèng ph©n bæ d©n c­ nµo ®Êy mµ kh«ng 

dùa vµo nh÷ng xuÊt xø kinh tÕ – x· héi – v¨n ho¸ th× kh«ng bao giê ®­a laÞ kÕt 

qu¶ mong muèn, ë c¸i nghÜa mang l¹i hiÖu qu¶ thiÕt thùc, dï ®ã lµ hiÖu qu¶ kinh tÕ 
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hay hiÖu qu¶ x· héi. C¸ch lµm chñ quan vµ gi¸o ®iÒu Êy thùc ra lµ sù thÓ hiÖn cña 

quan niÖm vÒ quyÕt ®Þnh luËn kh«ng gian, theo ®ã sù tæ chøc kh«ng gian theo mét 

ph­¬ng c¸ch nµo ®ã sÏ quyÕt ®Þnh mäi thø cßn l¹i. C¸ch lµm Êy th­êng c¨n cø vµo ý 

chÝ cða mét ai ®Êy, th­êng d­íi d³ng mét m« h×nh kh«ng gian “lÝ t­ëng” hay “chØ 

thÞ” ®Ó l¯m ra nh÷ng dù ²n “quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng” (dï ®ã l¯ m³ng l­íi d©n c­ 

cña mét ®« thÞ dù ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cho mét thµnh phè hay quy ho¹ch 

®« thÞ ®« thÞ x©y dùng chi tiÕt cho mét ®o¹n ®­êng phè…) mµ kh«ng hÒ quan t©m 

tíi nh÷ng d÷ kiÖn kinh tÕ – x± héi cða b°n “quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng” Êy hoÆc sÏ 

ph°i cã nh÷ng ®iÒu kiÖn n¯o ®Ó cho “dù ²n” Êy biÕn thµnh sù thËt. 

 VÊn ®Ò lµ chç ph¶i n¾m v÷ng nh÷ng ph¸t triÓn mang tÝnh quy luËt cña m«i tr­êng 

kh«ng gian nh­ lµ sù ph¶n ¸nh cña qu¸ tr×nh ph¸t triÓn kinh tÕ – x· héi råi thùc thi 

lªn kh«ng gian b»ng nh÷ng dù ¸n kh¶ thi víi c¸c ®é dµi thêi gian kh¸c nhau. 

D­íi ®©y chóng ta thö ®iÓm qua nh÷ng quy luËt ph¸t triÓn kh«ng gian – m«i tr­êng 

theo tiÕn tr×nh cña ®« thÞ ho¸: 

VÒ ph­¬ng diÖn c¸c yÕu tè t¹o thÞ nh­ ®· ph©n tÝch ë trªn, ®« thÞ ho¸ chÞu sù t¸c 

®éng cña sù biÕn ®æi cÊu tróc vµ tÝnh chÊt lao ®éng x· héi. Nh÷ng biÕn ®æi Êy lµ c¬ së ®Ó 

x¸c ®Þnh yÕu tè t¹o thÞ qua c¸c giai ®o¹n ®« thÞ ho¸. V× thÕ: 

§« thÞ ho¸ lµ qu¸ tr×nh h×nh thµnh vµ ®æi míi liªn tôc c¸c yÕu tè t¹o thÞ xÐt vª mÆt 

kinh tÕ – chÝnh trÞ – x· héi, còng nh­ c¸c yÕu tè kÕt tô kh«ng gian, xÐt vÒ v¨n ho¸ - x· héi 

cña sù h×nh thµnh m«i tr­êng ®« thÞ trong mèi quan hÖ nhiÒu chiÒu, biÖn chøn vµ phøc t¹p 

gi÷a chóng víi nhau ®Ó t¹o nªn ba m« h×nh ®¹i qu¸t vÒ kh«ng gian ®« thÞ. §ã lµ c¸c m« 

h×nh thñ c«ng, m« h×nh c«ng nghiÖp vµ m« h×nh khoa häc kü thuËt t­¬ng øng víi ba giai 

®o¹n ®« thÞ ho¸. 

 

VI. Sù ph¸t triÓn cña ®« thÞ ho¸ trªn thÕ giíi 

Cã thÓ kh¼ng ®Þnh mét c¸ch kh«ng e ng¹i, r»ng lÞch sö ®« thÞ ho¸ trïng hîp víi lÞch 

sö nh©n lo¹i. V× thÕ ë phÇn nµy sÏ tr×nh bµy kh«ng ph¶i lÞch sö ®« thÞ ho¸ trªn ph¹m vi toµn 

thÕ giíi mµ lµ sù ®¸nh gi¸ ®¹i qu¸t vÒ quan hÖ gi÷a ®« thÞ ho¸ tõ chÆng ®­êng ®Çu tiªn cña 

nã víi sù ph¸t triÓn cña thÕ giíi nh­ ng«i nhµ cña céng ®ång loµi ng­êi. 

TÊt nhiªn chóng ta sÏ ®Ò cËp tíi bèn kh©u sau ®©y: 1. Khëi sù cña ®« thÞ ho¸ vµ 

quan hÖ gi÷a n«ng nghiÖp vµ v¨n minh gi÷a kinh tÕ vµ ®« thÞ; 2. §« thÞ ho¸ vµ ph¸t triÓn ë 

Ch©u ¢u tr­íc khi cã c¸ch m¹ng c«ng nghiÖp; 3. §« thÞ ho¸ vµ ph¸t triÓn phÇn thÕ giíi 

chÞu t¸c ®éng cña c¸ch m¹ng c«ng nghiÖp vµ 4. §« thÞ ho¸ vµ ph¸t triÓn ë thÕ giíi thø ba. 
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IV.1. §« thÞ ho¸ xuÊt hiÖn kh¸ sím vµ ®ång thêi ë nhiÒu n¬i 

Sù xuÊt hiÖn Êy cã céi nguån tõ s¶n xuÊt n«ng nghiÖp bëi n«ng nghiÖp kh«ng chØ lµ 

®iÒu kiÖn tiªn quyÕt tuyÖt ®èi cho sù xuÊt hiÖn cña ®o thÞ mµ ®ã cßn lµ mèi quan hÖ nh©n 

qu¶ ng­îc: ë bÊt cø níi nµo trªn thÕ giíi mµ n«ng nghiÖp tõng xuÊt hiÖn, th× ë níi Êy nhÊt 

thiÕt ph¶i xuÊt hiÖn ®« thÞ. 

Së dÜ nh­ vËy lµ v× cuéc c¸ch m¹ng ®¸ míi më ®Çu cho kinh tÕ trång trät ®ång thêi 

x¶y ra ë nhiÒu n¬i. Mét nÒn n«ng nghiÖp thùc thô ®· hiÖn h÷u tõ 10.000 – 10.500 n¨m 

tr­íc ®©y, tøc 8000 – 8500 n¨m tr­íc c«ng lÞch (TCL), ë 9 – 10 ®Þa ®iÓm (thËm trÝ cã 

ng­êi cßn gäi ra tíi 12 ®Þa ®iÓm kh¸c nhau t¹i Cùc thÕ giíi vµ ë 2-3 ®Þa ®iÓm t¹i T©n ThÕ 

giíi). 

VËy lµ kh«ng cã ®« thÞ nÕu kh«ng cã n«ng nghiÖp, nh­ng còng kh«ng cã n«ng 

nghiÖp nÕu kh«ng cã ®« thÞ. §iÒu c¸c nhµ nghiªn cøu ngµy cµng nghiÖm thÊy ®óng, lµ ®« 

thÞ ho¸ kh«ng thÓ khëi sù ®­îc nÕu kh«ng cã sù tËp trung c­ d©n vµ thÆng d­ l­¬ng thùc. 

V× thÕ sù xuÊt hiÖn cña n«ng nghiÖp lµ ®éng lùc  cña sù xuÊt hiÖn ®« thÞ, kh«ng sím th× 

muén. NÕu n«ng nghiÖp ®· xuÊt hiÖn ë ®©u ®ã th× tèi ®a lµ 2000 n¨m sau t¹i ®Êy sÏ ph¶i cã 

®« thÞ ho¸. §é lÖch pha gi÷a hai thêi ®iÓm xuÊt hiÖn n«ng nghiÖp vµ xuÊt hiÖn ®« thÞ tuú 

thuéc vµo mét lo¹t  c¸c hiÖn t­îng trong ®ã ®é ph× nhiªu cña ®Êt ®« thÞ vµ hiÖu qu¶ cña 

ph­¬ng thøc canh t¸c lµ hai ®iÒu kiÖn quan träng: nÕy l­îng l­¬ng thùc d­ thõa cµng nhiÒu 

th× sù tËp trung d©n c­ cµng lín vµ do ®ã ®« thÞ ho¸ sÏ cµng n¶y sinh sím h¬n. Thªm vµo 

®ã sù hiÖn h÷u cña c¸c ®iÒu kiÖn giao th«ng tù nhiªn, nhÊt lµ s«ng ngßi, còng gãp phÇn 

®¸ng kÓ cho viÖc ®Èy nhanh tiÕn tr×nh ®« thÞ ho¸. 

 

IV.2. Hµnh tr×nh thÊt th­êng cña ®« thÞ ho¸  

§« thÞ ho¸ cña nh©n lo¹i ®· tr¶i qua mét chÆng ®­êng dµi trªn d­íi n¨m ngµn n¨m. 

Vµo thêi ®iÓm chuyÓn giao gi÷a hai thiªn niªn kû thø hai vµ thø ba SCL, chóng ta ®Òu biÕt 

r»ng h¬n mét nöa nh©n lo¹i (55%) ®· lµ thÞ d©n. VËy con ®­êng t¨ng tr­ëng cña ®« thÞ ho¸ 

®· diÔn ra nh­ thÕ nµo? CaÝ khã lµ ë chç con ng­êi chØ nhËn thøc tÇm quan träng vµ x«ng 

vµo trËn tuyÕn nghiªn cøu ®« thÞ ho¸ míi ®©y th«i, ë ®Çu thÕ kû XX. Cßn nh÷ng ghi chÐp 

vÒ t¨ng tr­ëng d©n sè còng chØ míi cã tõ thÕ kû thø XVIII, nh­ng kh«ng ph¶i ë tÊt c¶ c¸ ®« 

thÞ, c¸c n­íc. Cho nªn mäi ®¸nh gÝa mang tÝnh ­íc ®o¸n vÒ møc ®é ®« thÞ ho¸ trªn thÕ giíi 

thêi tiÒn c«ng nghiÖp (tr­íc n¨m 1800 CL) ®Òu dùa vµo sù ®¸nh gi¸ cña DAVIS vµ 

HERRTS, theo ®ã vµo n¨m 1800 cã kho¶ng 3% d©n sè thÕ giíi sèng trong c¸c quÇn c­ ®« 

thÞ cã sè d©n tõ 5000 ng­êi trë nªn. 

Trªn thùc tÕ vµo n¨m 1800, sè l­îng thÞ d©n trªn thÕ giíi ­íc tÝnh kho¶ng 78-97 

triÖu ng­êi trªn tæng d©n sè thÕ giíi kho¶ng 940 triÖu ®Õn 1000 triÖu ng­êi, nghÜa lµ møc 
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®« ®« thÞ ho¸ lµ kho¶ng 8-10%. Xin ®õng quªn lµ vµo thêi ®ã ngay c¶ Ch©u ¢u chø ch­a 

ph¶i toµn thÕ giíi cßn ch­a chÞu t¸c ®éng cña c«ng nghiÖp ho¸. H¬n thÕ Ch©u ¢u vµo n¨m 

1000 ch­a h¶n ®· d¹t ®­îc ®« thÞ ho¸ thÊp h¬n n¨m 1800, vµ v× r»ng c¶ Trung Quèc vµ Ên 

§é còng ch­a ch¾c ®· ®­îc ®« thÞ ho¸ vµo n¨m 1800 nhiÒu h¬n vµo n¨m 1700, cho nªn 

nh×n chung thÕ giíi vµo n¨m 1700 cã møc ®é ®« thÞ ho¸ cao h¬n n¨m 1800. Vµ xem xÐt 

méi khÝa c¹nh cña sù viÖc, P.BAIROCH ®i tíi kÕt luËn r»ng vµo n¨m 1500 thËm chÝ n¨m 

1300 møc ®é ®« thÞ ho¸ trªn toµn thÕ giíi ®· ®¹t con sè xÊp xØ n¨m 1800. Cø nh­ thÕ cuèi 

cïng, thÕ giíi nµy ®· ®¹t møc ®é ®« thÞ ho¸ kho¶ng 7-10% vµo n¨m 2000 CL. 

Chóng ta ®Æt chung c¸c ­íc ®o¸n cña mét lo¹t c¸c nhµ nghiªn cøu DAVIS – 

HERTZ, DOXIADIS – PAPAIOANNOU vµ GRAUMAN bÖn c¹nh c¸c ­íc l­îng vµ 

d¸nh gi¸ cña BAIROCH ®Ó cã c¸i nh×n ®¹i qu¸t vÒ møc ®é ®« thÞ ho¸ cña thÕ giíi. 

B¶ng 2: Møc ®é ®« thÞ ho¸ trªn thÕ giíi (%) 

 

 

1300 1500 1700 1800 1900 1950 1980 

C¸c ­íc l­îng tr­íc ®©y 

DAVIS vµ 

HERTZ 

- - - 3.0 13.6 29.8 - 

DOXIADIS vµ 

PAPAIOANNOU 

- 7.6 5.0 6.0 18.0 31.5  

GRAUMAN 

- Gi¶ thiÕt thÊp 

- Gi¶ thiÕt trung 

b×nh 

- Gi¶ thiÕt cao 

 

4.1 

4.7 

5.3 

 

4.6 

5.1 

5.6 

 

5.0 

5.4 

5.8 

 

5.0 

5.3 

5.5 

 

13.2 

13.6 

14.0 

 

28.0 

28.6 

29.2 

 

- 

- 

- 

BAIROCH - - - 7.9 17.2 27.2 - 

 

C¸c ­íc l­îng hiÖn nay trªn thÕ giíi 
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Toµn thÕ giíi 

- Ch©u Phi 

- Ch©u Mü  

- Ch©u ¸ 

- Ch©u ¢u 

- ThÕ giíi thø ba 

-ThÕ giíi ph¸t 

triÓn 

9.0 

4.0 

8.2 

10.2 

9.5 

9.0 

9.0 

9.4 

5.0 

8.4 

10.7 

9.6 

9.5 

9.2 

9.8 

3.9 

11.4 

10.9 

10.8 

9.5 

10.8 

9.0 

4.0 

12.3 

9.4 

10.4 

8.3 

10.8 

16.0 

5.5 

28.5 

9.3 

30.2 

9.1 

29.7 

25.6 

15.0 

47.9 

14.9 

42.9 

15.7 

46.1 

37.6 

25.2 

63.8 

25.6 

64.2 

27.6 

65.4 

 

NÕu chóng ta so s¸nh c¸ ­íc l­îng cña c¸c t¸c gi¶ kh¸c nhau th× ph¶i c«ng nhËn 

r»ng c¸c sè liÖu cña BAIROCH qu¶ lµ cã phÇn t¸o b¹o, bëi lÊy thêi ®iÓm cña 1700 ch¼ng 

h¹n – thêi ®iÓm “cuèi cïng” khi to¯n thÕ giíi ch­a chÞu t²c ®éng cða c«ng nghiÖp ho² v¯ 

nh÷ng hÖ luþ mµ nã mang l¹i – th× trong khi DAVIS vµ HERTZ chØ ®¹t møc ®é ®« thÞ ho¸ 

toµn cÇu ë ng­ìng 3%, c¸c t¸c gi¶ kh¸c m¹nh d¹n h¬n nh­ng còng chØ ë møc ®é 5-6%, cßn 

BAIROCH l¹i b¹o gan ®­a lªn tíi 10%. MÆc dï cã kho¶ng c¸ch gÊp hai hay ba lÇn c¸c t¸c 

gi° kh²c, nh­ng BAIROCH l³i tin r´ng “c²c t×m tßi cða t«i cßn thÊp h¬n so víi thùc tiÔn, 

tÊt nhiªn kh«ng ph¶i qu¸ thÊp, nh­ng khi t«i kiÕn nghÞ mét ®é gia t¨ng tõ 9% ®Õn 11% cho 

thêi ®iÓm n¨m 1700, t«i vÉn cßn l­ìng lù r»ng møc ®é ®« thÞ ho¸ 11 hay 12% h×nh nh­ cã 

vÎ hîp lý h¬n ®èi víi t«i d­íi ¸nh s¸ng cña khèi l­îng ®å sé c²c t­ liÖu t«i thu thËp ®­îc”. 

 

IV. 3. Mét thÕ giíi ®« thÞ ho¸ lu«n dao ®éng 

MÆc dï thÕ giíi chóng ta tõng ®Æt tíi sù t¨ng tr­ëng ®« thÞ rÊt sím trong lÞch sö, 

nh­ng qu¸ tr×nh ®« thÞ ho¸ l¹i kh«ng æn ®Þnh theo thêi gian, l¹i cµng kh«ng nhÊt qu¸n trong 

kh«ng gian. N­íc Trung Hoa thÕ kû XIX l¹i cã møc ®é ®« thÞ ho¸ kÐm h¬n n­íc Trung 

Hoa thÕ kû XII, bëi cho dï cã sù hiÖn h÷u cña sè l­îng thÞ d©n ®«ng ®¶o, nh­ng d©n sè nãi 

chung thêi Êy t¨ng tr­ëng nhanh h¬n d©n sè ®« thÞ. Mét t×nh h×nh t­¬ng tù x¶y ra víi 

ITALIA. Víi thÕ kû thø hai c«ng lÞch, n­íc ý cã møc ®é ®« thÞ ho¸ cao h¬n nhiÒu so víi 

n­íc ý cña thÕ kû thø b¶y. Cßn lôc ®¹i ®en – Ch©u Phi – nh×n chung tiÕn tr×nh ®« thÞ ho¸ 

kÐm nhÊt so v¬Ý phÇn cßn l¹i cña thÕ giíi. §iÒu kh¸ thó vÞ lµ Ch©u Mü – La tinh vµo thÕ 

kû XVIII l¹i cã møc ®é ®« thÞ ho¸ cao h¬n Ch©u ¢u, nh­ng râ rµng nhÊt lµ so víi n­íc Nga 

nã cao h¬n gÊp ®«i. 

Tuy vËy kh«ng nªn xem sù kh«ng æn ®Þnh cña ®« thÞ ho¸ cã ý nghÜa lµ m¹ng l­íi 

®« thÞ bÞ biÕn mÊt vµo tho¸i trµo. Cã mét c¸i g× ®ã gièng nh­ qu¸n tÝnh trong c¬ häc ë hÖ 

thèng c¸c ®« thÞ vµ thËm chÝ ë tõng ®« thÞ riªng lÎ. Ngay c¶ khi mét trong c¸c kÕt luËn 

®­îc ®óc rót tõ sù ph©n tÝch qu¸ tr×nh tiÕn ho¸ cña ®« thÞ th× ®ã  còng chØ lµ tÝnh chÊt c¸ thÓ 
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cña lÞch sö ®« thÞ. Mçi mét ®« thÞ cã lÞch sö cña riªng m×nh vµ ®èi diÖn víi mét sù tæ hîp 

duy nhÊt c¸c t×nh thÕ, mµ ®iÒu ®ã th× th­êng kh¸c víi c¸c ®« thÞ kh¸c trong m¹ng l­íi. Vµ 

dï ë cÊp ®é nµo cña toµn hÖ thèng hay ë tÇm cña tõng ®« thÞ riªng lÎ, th× nh÷ng dao ®éng 

®«i khi rÊt ®ét ngét mµ l¹i s©u s¾c t­ëng chõng nh­ t¸ch rêi xu thÕ chung dµi h¹n, ch­ng 

chÝnh nã l¹i lµm nªn lÞch sö cña tõng ®« thÞ. DÉu cho ®« thÞ ®«i khi ®¹t ®Õn mét q­y m« 

nµo ®ã rçi bçng khùng l¹i t­ëng chõng nh­ kh«ng thÓ v­ît quan c¸ ng­ìh Êy, song ®« thÞ 

sÏ kh«ng bao giê chÕt ®­îc c¶. Vµ ngay c¶ khi c¸i chÕt x¶y ra ®i n÷a, th× mét ®« thÞ m­ãi 

hau toµn m¹ng l­íi míi sÏ lµm c¸i c«ng viÖc lÊp chç trèng ®Ó l¹i Êy: ®ã lµ ®iÒu kiÖn lµm 

n¶y sinh mét ®« thÞ hay mét m¹ng l­íi ®« thÞ ®éc ®¸o. Cho nªn rÊt Ýt khi ®« thÞ biÕn mÊt 

trong lÞch sö. 

 

IV. 4. B­íc ®ét ph¸ trong ®« thÞ ho¸ do c¸ch m¹ng c«ng nghiÖp mang l¹i.  

Cuéc c¸ch m¹ng c«ng nghiÖp x¶y ra vµo cuèi thÕ kû XVIII ®· ®­îc ©m thÇm chuÈn 

bÞ ba n¨m tr­¬c ®ã nhê lµn sãng Phôc h­ng trµn qua Ch©u ¢u. Vµo thÕ kû XV ng­êi ta ®· 

chøng kiÕn nhiÒu ®æi thay kinh tÕ, c«ng nghÖ vµ v¨n ho¸: tÊt c¶ ®Òu nh»m vµo nh÷ng biÕn 

cè ®ét biÕn ë thÕ kû XVIII-XÜ. Cho nªn cuéc C¸ch m¹ng c«ng nghiÖp ®¸nh dÊu sù ®ét ph¸ 

vµo qu¸ khø tù nã ®· nãi lªn tÝnh chÊt tiªn tiÕn cña nã.  

Tõ n¨m ± 0 tíi n¨m 1300, sè l­îng thÞ d©n trªn toµn thÕ giíi t¨ng nhhiÒu nhÊt lµ gÊp 

®«i vµ møc ®é ®« thÞ ho¸ cã thÓ t¨ng lªn mét hay hai ®iÓm. Tõ n¨m 1300 ®Õn 1300 thêi kú 

cã c¸c d÷ liÖu ®¸ng tin cËy h¬n th× møc ®é ®« thÞ ho¸ còng chØ t¨ng gÊp ®«i, vµ nh­ thÕ µ sè 

d©n còng t¨ng lªn gÊp ®«i. thÕ nh­ng trong kho¶ng thêi gian ch­a ®Çy 200 n¨m, tõ 1800 tíi 

1980 sè l­îng c­ d©n ®« thÞ t¨ng lªn 20 lÇn vµ møc ®é ®« thÞ ho¸ t¨ng tõ 9% lªn 38%. 

Nh­ng Ên t­îng h¬n c¶ lµ sè l­îng cña c¸ ®« thÞ ®­îc coi lµ ®« thÞ lín trong ng÷ c¶nh cña 

x· héi truyÒn thèng (cô thÓ lµ nh÷ng ®« thÞ cã sè d©n cao h¬n 100.000 ng­êi) cã kh¶ n¨ng 

chØ t¨ng lªn gÊp ®«i gi÷a 1300 ®Õn 1800 (tøc tõ con sè 40-50 vµo n¨m 1300 lªn 80-90 vµo 

n¨m 1800). Trong khi ®ã, sè l­îng c¸c thµnh phè lín t¨ng lªn gÊp 30 lÇn gi÷a 1800 vµ 

1985 ®Ó ®¹t ®­éccn sè 2600 vµo n¨m 1985. 

B¶ng 3: D©n sè ®« thÞ vµ sè l­îng thµnh phè lín trªn thÕ giíi 1300-1800 

 1300 1500 1700 1800 1900 1980 

D©n sè ®« thÞ 

(triÖu ng­êi) 

41 45 68 87 26 1.670 

Møc ®é ®« thÞ 

ho¸ (%) 

9.0 9.4 9.8 9.0 16.0 37.6 

Sè l­îng c¸c thµnh phè cã sè d©n tÝnh theo 1000 ng­êi 
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100-200 

200-500 

500-1000 

1000-5000 

5000-10.000 

10.000 vµ lín 

h¬n 

35 

11 

1 

- 

- 

- 

41 

11 

2 

- 

- 

- 

54 

15 

7 

- 

- 

- 

57 

22 

5 

2 

- 

- 

153 

90 

38 

10 

1 

- 

1080 

740 

250 

20 

22 

5 

 

Tæng sè l­îng ®« thÞ cã d©n 

Nguån: P.BAIROCH, tl®d, tr 502 

 

IV.5. Sù bïng næ cña ®« thÞ ho¸.  

ThÕ kû XX, ®Æc biÖt tõ c¸c thËp kû thø hai thø ba trë ®i, thÕ giíi thø ba ghi nhËn, 

mét sù t¨ng tr­ëng d©n sè ®« thÞ mµ tèc ®é cña nã ch­a ®Ò biÕt tíi trong lÞch sö thÕ giíi. 

N¨m 1930 míi cã kho¶ng 150 -160 triÖu ng­êi sèng trong c¸c ®« thÞ thÕ giíi thø ba, Êy vËy 

mµ vµo n¨m 1985 con sè ®ã ®· lµ 1,1-1,2 tØ vµ n¨m 200 ®· lªn tíi 1,7 -1,8 tØ, trong sè gÇn 3 

tØ d©n c­ ®« thÞ thÕ giíi. NÕu møc ®é ®« thÞ ho¸ vµo n¨m 200 lµ 50% (tÝnh chung c¶ thÕ 

giíi) th× cã nghÜa lµ ThÕ giíi thø ba ®ãng gãp tíi 2/3 sè l­îng thÞ d©n, trong khi tÝnh b×nh 

qu©n møc ®é ®« thÞ ho¸ t¹i ®©y míi chØ ®¹t 34-35%. ThËt kh«ng cã tõ ng÷ nµo s¸ng gi¸ h¬n 

®Ó m« t¶ cho qu¸ tr×nh Êy vÒ quy m« cña hiÖn t­îng lÉn b¶n chÊt cña nã hín lµ tõ bïng næ 

(explosion) hoÆc l¹m ph¸t (inflation). 

Sù t¨ng tr­ëng nhanh chãng víi c­êng ®é cao sè l­îng d©n c­ ®« thÞ còng nh­ tØ lÖ 

d©n c­ tËp trung vµo c¸c trung t©m ®« thÞ x¶y ra gÇn nh­ kh«ng cã sù ph¸t triÓn kinh tÕ 

t­¬ng xøng ®i kÌm, tøc lµ kh«ng cã c«ng nghiÖp ho¸. T×nh h×nh l¹i cµng nghiªm träng h¬n 

do tiÕn tr×nh Êy x¶y ra mµ kh«ng cã sù t¨ng tr­ëng nµo vÒ n¨ng suÊt n«ng nghiÖp. TÊt c¶ 

nh÷ng ®iÒu ®ã ®· ®­îc c¸c nhµ quan s¸t vµ nghiªn cøu nhµo nÆn nh÷ng tõ ng÷ nh»m m« t¶ 

h×nh th¸i l¹ ®êi cña ®« thÞ ho¸: nµo ®« thÞ ®Õn tr­íc h¹n (cities before their time), bµnh 

tr­íng ®« thÞ (urban hypertrophy) tíi ®« thÞ ho¸ qu¸ møc (hyperurbanization), ®« thÞ ho¸ d­ 

thõa (overurbanization), ®« thÞ ho¸ gi¶ t¹o (pseudourbanization) ®« thÞ ho¸ biÓu kiÕn 

(fictive urbanization). 

VËy nguyªn nh©n cña bïng næ ®« thÞ ho¸ lµ g×? Víi t¨ng tr­ëng tù nhiªn cña d©n sè  

nãi chung. Ph¶i ch¨ng sù t¨ng tr­ëng d©n sè nãi chung ph¶i chÞu tr¸ch nhiÖm? Chóng ta 

cho r»ng ®ã kh«ng ph¶i lµ bé phËn duy nhÊt ph¹m téi, song nguyªn nh©n chÝnh lµ cã lÏ 

n»m ë ®Êy. Tõ nöa sau cña thÕ kû XX c«ng nghÖ d­îc phÈm vµ cËn d­îc phÈm x©m nhËp 

vµo thÕ giíi thø ba, lµm gi¶m ®¸ng kÓ tû lÖ tö vong ë trÎ con t¹i ®Êy. KÕt qu¶ lµ mËt ®é d©n 
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sè n«ng th«n t¨ng lªn, bëi h¬n 70% d©n c­ t¹i thÕ giíi thø ba vÉn lµ c­ d©n n«ng nghiÖp. 

Cø mçi 30 n¨m d©n sè l¹i t¨ng lªn gÊp ®«i. Thanh niªn n«ng th«n ®øng tr­íc mét thö th¸ch 

kh¾c nghiÖt: ®Êt ®« thÞ tõ chèi hä cßn ®« thÞ th× chµo mêi hä b»ng sù hoµ nho¸ng cña x· héi 

tiªu thô ®­îc du nhËp tõ thÕ giíi ph¸t triÓn. 

Cßn cã nguyªn nh©n kh¸c lµm cho thanh niªn n«ng th«n muèn rêi bá quª h­¬ng. 

§ã lµ sù c¸ch biÖt trong thu nhËp tõ tiÒn c«ng lao ®éng bao giê còng ­u tiªn cho ng­êi ®« 

thÞ. Giê ®©y ë thÕ giíi thø ba sù c¸ch biÖt Êy cµng lín h¬n béi phÇn so víi ph­¬ng T©y 

tr­íc ®©y trong giai ®o¹n ®Çu cña ®« thÞ ho¸ c«ng nghiÖp. TÊt c¶ ®iÒu ®ã lµ hÖ qu¶ cña tÝnh 

chÊt l­ìng ph©n cña nÒn kinh tÕ ë thÕ giíi thø ba: mét trong nh÷ng khÝa c¹nh næi bËt cña 

tÝnh l­ìng ph©n ®ã lµ sù kh¸c biÖt gi÷a n¨ng suÊt lao ®éng n«ng nghiÖp vµ c«ng nghiÖp t¹i 

thÕ giíi thø ba. Trong khi nÒn n«ng nghiÖp ë nhiÒu n­íc vÉn cßn ë tr×nh ®é rÊt thÊp, th× t¹i 

®« thÞ ng­êi ta ®· vËn dông nh÷ng c«ng nghÖ gÇn b»ng víi nh÷ng g× cã ë c¸c n­íc ph¸t 

triÓn. Cho nªn cÇn suy nghÜ thªm vÒ nhËn ®Þnh cña Michael LIPTON vÒ t×nh thÕ sau ®©y: 

“M©u thuÉn quan träng nhÊt ®èi víi c¸c n­íc nghÌo cña thÕ giíi ngµy nay kh«ng n»m ë sù 

®èi lËp, lao ®éng víi t­ s¶n. Còng kh«ng ë quyÒn lîi cña n­íc ngoµi víi quyÒn lîi quèc 

gia. Nã n´m ë sù ®èi lËp ®« thÞ víi n«ng th«n”. 

Mét nguyªn nh©n chñ yÕu n÷a n»m ë nÒn gi¸o dôc. ThÕ giíi nµy lu«n lu«n gÆp ph¶i 

nh÷ng bÊt cËp cña gi¸o dôc trong sù nghiÖp phôc vô cho sù ph¸t triÓn kinh tÕ vÒ c¶ sè l­îng 

lÉn chÊt l­îng. VÊn ®Ò Êy l¹i cµng gay g¾t h¬n ®èi víi thÕ giíi thø ba, khi mµ cïng lóc häc 

ph¶i chÞu søc Ðp  cña ba trãi buéc kh«ng dÔ th¸o gì: tr×nh ®é c«ng nghÖ cao cña thÕ giíi 

ph¸t triÓn déi vµo, tr×nh ®é häc vÊn qu¸ thÊp thËm chÝ n¹n mï ch÷ h·y cßn hoµnh hµnh ë 

c¸c n­íc nghÌo vµ ®ang ph¸t triÓn, vµ m« h×nh gi¸o dôc vµ ®µo t¹o nhµo nÆn theo c¸c 

c­êng quèc thùc d©n cò vµ míi, nhiÒu khi hoµn toµn kh«ng thÝch nghi víi t×nh thÕ tõng 

n­íc. §iÒu ®ã khiÕn thÕ hÖ bè mÑ göi con em m×nh ®i häc ë c¸c tr­êng cÊp ®« thÞ hoÆc c¸c 

®« thÞ lín, sau khi häc ®äc häc viÕt ë c¸c tr­êng lµng. Cho nªn con c¸i nhµ ai cã ®iÒu kiÖn 

®i häc xa th× nghiÔm nhiªn cã ®iÒu kiÖn ra thµnh phè ®Ó kiÕm viÖc lµm; cßn gia ®×nh nµo 

kh«ng cã ®iÒu kiÖn Êy th× ®µnh ®Ó con c¸i ë l¹i tiÕp tôc cuéc ®êi nh­ bè mÑ chóng tr­íc 

®©y. 

 

IV.6. HËu qu¶ cña bïng næ ®« thÞ ho¸. 

HËu qu¶ lµ sù thiÕu thèn l­¬ng thùc – thùc phÈm lµ hËu qu¶ nh·n tiÒn cña bïng næ 

®« thÞ ë thÕ giíi thø ba. Tuy nhiªn, thiÕu th«n l­¬ng thùc kh«ng ph¶i lµ hÖ qu¶ tiªu cùc duy 

nhÊt. Dßng dÞch c­ µo ¹t ®æ vÒ ®« thÞ mµ kinh tÕ kh«ng ph¸t triÓn lµm cho n¹n kh«ng cã 

viÖc ®Ó lµm cµng trë nªn trÇm träng – CÇn ph¶i nhÊt m¹nh ®Õn hiÖn t­îng nµy vµ xin nh¾c 

l¹i, ®ã lµ n¹n kh«ng c«ng ¨n viÖc lµm (hay cßn gäi lµ thÊt nghiÖp – unemployment  - kh¸c 
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víi thiÕu viÖc l¯m do n³n b¯nh tr­íng khu vùc dÞch vô t³o ra nh÷ng chç l¯m “°o” nh­ng 

thùc sù kh«ng ®ñ viÖc ®Ó lµm). 

Còng cÇn nhËn d¹ng sù bµnh tr­íng cña khu vùc dÞch vô, tøc khu vùc thø ba, mét 

c¸ch qu¸ møc, khi nhiÒu nhµ n­íc non trÎ míi ®­îc thµnh lËp sau khi giµnh ®­îc ®éc lËp 

®· m« h×nh ho¸ theo c¸c n­íc ph¸t triÓn t¹o ra mét bé m¸y qu¶n lý nhµ n­íc cång kÒnh, ®ñ 

m©m ®ñ b¸t nh­ng kh«ng ®ñ viÖc, l¹i chång chÐo, «m ®åm… g©y ra n¹n quan liªu vµ cöa 

quyÒn, thùc chÊt lµ ¨m b¸o… t¹o nªn mét kiÓu ®« thÞ ho¸ biÓu kiÕn, thËm chÝ cã ng­êi cßn 

gäi lµ ®« thÞ ho¸ ký sinh (parasitic urbanization) ®Ì nÆng lªn nÒn kinh tÕ non kÐm vµ nî nÇn 

n­íc ngoµi chång chÊt. 

Mét hÖ qu¶ nh·n tiÒn kh¸c cña ®« thÞ ho¸ qu¸ møc ®Õn d­ thõa lµ c¸c khu nhµ æ 

chuét, nh÷ng quÇn c­ t³m bî cða ng­êi nhËp c­ v¯o ®« thÞ nhÊt l¯ c²c ®« thÞ lín. “Theo 

quan ®iÓm cña c­ d©n ®« thÞ, th× c¸c khu æ chuét lµ quÇn c­ cña ®ãi nghÌo chØ mang l¹i cho 

®« thÞ c¸c dÞch vô thÊp kÐm nhÊt mµ th«i. Cßn ®èi víi ng­êi dÞch c­ vµo ®« thÞ th× khu æ 

chuét l¹i lµ b­íc thµnh c«ng ban ®Çu cña hä trong sù tham dù vµo qu¸ tr×nh ®« thÞ ho¸. ë ý 

nghÜa ®ã, c¸c khu æ chuét lµ quÇn c­ qu¸ ®é ®Ó h­íng tíi mét khu ®« thÞ cao cÊp h¬n”. 

Quan ®iÓm Êy cña Liªn HiÖp Quèc cho thÊy r»ng ®Õn gi÷a nh÷ng n¨m 60 c¸c khu æ chuét 

t¹i c¸c thµnh phè lín ThÕ giíi thø ba cßn bÞ coi nh­ nh÷ng ung nhät cña ®« thÞ cÇn th¸o gì 

ngay lËp tøc. Nh­ng víi nguån lùc cßn h¹n hÑp th× sù th¸o gì th­êng Ýt khi thµnh c«ng, 

ng­îc l³i nh¯ æ chét l³i tiÕp tôc xuÊt hiÖn ë n¬i kh²c. Cho nªn thay v× cho “kü thuËt m²y 

ði” ng­êi ta dïng mãn tiÒn d¯nh cho th²o gì Êy v¯o chiÕn thuËt n©ng cÊp (upgrading) bëi 

v× mét khi cã ®­êng ®i l¹i kh«ng lÇy léi, cã n­íc m¸y, cã ®iÖn th¾p s¸ng th× c¸c khu æ chét 

sÏ ®ì nhÕch nh¸ch h¬n lµ c¸c quÇn c­ n«ng th«n nghÌo nµn. 

§« thÞ ho¸ cßn ®Ó l¹i cho m«i tr­êng hËu qu¶ th¶m h¹i. C¸c hËu qu¶ cña bïng næ 

®« thÞ chØ t¸c ®éng lªn ThÕ giíi thø ba, nh­ng hËu qu¶ cña ®« thÞ ho¸, nhÊt lµ ®« thÞ ho¸ 

c«ng nghÖ lªn m«i tr­êng sèng th× t¸c ®éng lªn toµn thÕ giíi trong ®ã cã thÕ giíi thø ba. 

HËu qu¶ nµy nghiªm träng tíi møc ng­êi ta xem ®iÓm giao thêi gi÷a hai thiªn niªn kû II vµ 

III nh­ lµ b­íc ngoÆt quan träng trong lÞch sö sinh th¸i cña v¨n minh loµi ng­êi. LÇn ®Çu 

tiªn, kÓ tõ khi con ng­êi lËp nh÷ng quÇn c­ n«ng nghiÖp 12.000 n¨m tr­íc ®©y, quy m« 

cña ho¹t ®éng kinh tÕ cña con ng­êi cã kh¶ n¨ng lµm thay ®æi c¸c hÖ thèng vµ qu¸ tr×nh 

sinh – vËt lý theo nh÷ng c¸ch thøc lµm nguy h¹i cho sù æn ®Þnh sinh th¸i toµn cÇu lÉn an 

sinh ®Þa – chÝnh trÞ thÕ giíi chóng ta. VÝ dô: Ph©n bãn nitrate nh©n t¹o dïng cho viÖc n©ng 

cao n¨ng suÊt l­¬ng thùc ®· v­ît xa l­îng nitrate tù nhiªn do c¸c ho¹t ®éng vi sinh vµ c¸c 

qu¸ tr×nh tù nhiªn kh¸c t¹o ra. C¸c phÕ th¶i cña kinh tÕ c«ng nghiÖp ®· lµm suy yÕu ozzone 

cña tÇng b×nh l­u vµ lµm thay ®æi thµnh phÇn cña khÝ quyÓn cña thêi kú tiÒn c«ng nghiÖp... 
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Vµo cuèi thiªn niªn kû thø hai vµ hiÖn ThÕ giíi ®ang g¸nh chÞu hËu qu¶ cña sù hçn lo¹n 

sinh quyÓn: thay ®æi khÝ hËu, nhiÖt ®é tr¸i ®Êt t¨ng lªn lµm c¸c khèi b¨ng lín ë hai cùc tan 

ra khiÕn mùc n­íc biÓn d©ng lªn, råi lôt léi, kh« h¹n… Nh­ng nãi thÕ giíi ph¶i g¸nh chÞu lµ 

nãi chung, chø thùc ra kÎ g¸nh chÞu phÇn lín lµ nh÷ng n­íc ®ang ph¸t triÓn vµ nh÷ng n­íc 

nghÌo… tøc lµ ThÕ giíi thø ba. 

B¶ng 4: Dù b¸o d©n sè ®« thÞ vµ møc ®é ®« thÞ ho¸ toµn thÕ giíi (1980 – 2025) 

 

 D©n sè ®« thÞ (triÖu ng­êi) Møc ®é ®« thÞ ho¸ (%) 

1980 2000 2025 1980 2000 2025 

ThÕ giíi thø ba  905 1781 3621 28 36 52 

Ch©u Phi 106 288 609 24 35 38 

Ch©u Mü – Latinh 231 410 640 64 75 82 

Ch©u ¸  566 1081 2367 23 30 50 

C¸c n­íc ph¸t triÓn  762 917 1067 65 66 71 

Ch©u ¢u 321 363 393 66 71 75 

Liªn X«  161 214 262 61 66 71 

B¾c Mü  162 194 232 64 65 67 

NhËt B¶n  91 102 108 78 79 82 

C¸c n­íc kh¸c* 27 44 72 59 64 70 

Toµn thÕ giíi  1.66 2.698 4.688 38 44 57 

(Nguån: UNITED NATION, Urban and rural projections 1984. N.Y.1980) 

* C¸c n­íc nh­ New Zealand, Australia vµ Nam Phi 

§ã lµ dù b¸o do Liªn HiÖp Quèc thùc hiÖn vµo n¨m 1984. ThÕ nh­ng nh­ chóng ta 

®Òu biÕt, bÊt cø dù b¸o nµo còng chøa ®ùng nhiÒu yÕu tè kh«ng ch¾c ch¾n,  cho nªn dù b¸o 

cµng v­¬n xa vÒ phÝa t­¬ng lai th× ®é lÖch cµng lín. Nh­ng dï cã sai sãt ®i n÷a (th­êng lµ 

theo h­íng gi¶m nhÑ hoÆc ®¸nh gi¸ non) th× vµo n¨m 2025 ThÕ giíi sÏ cã kho¶ng 8,0 tû  - 

8,5 tû d©n sè víi kho¶ng 4,6 – 5 tû thÞ d©n. Sè d©n c­ míi vµ thÞ d©n míi Êy ®Òu ®Õn tõ 

c¸c n­íc thuéc thÕ giíi thø ba. Bëi ë c¸c n­íc thuéc thÕ giíi ph¸t triÓn hÇu nh­ ng­êi ta ®· 

gi¶i quyÕt ®­îc vÊn ®Ò c©n b»ng d©n sè vµ dßng dÞch c­ n«ng th«n - ®« thÞ coi nh­ kh«ng 

®²ng kÓ. Trong khi ®ã th× c° hai “®³i sù” Êy cßn l¯ nh÷ng vÊn ®Ò l¯m ®au ®Çu c²c nh¯ 

ho¹ch ®Þnh s¸ch l­îc ë c¸c n­íc ThÕ giíi thø ba. Nh­ng ngay trong ThÕ giíi thø ba th× t¹i 

Mü – La tinh, n¬i ®· cã møc ®é ®« thÞ ho¸ vµo cì yÕu ít, kh«ng ®¸ng kÓ. G¸nh nÆng ®« 

thÞ ho¸ ®ang ®Ì lªn Ch©u ¸ vµ Ch©u Phi. Theo dù b¸o cña Liªn HiÖp Quèc th× møc ®é ®« thÞ 

ho¸ ë Ch©u Phi chØ t¨ng lªn cã 3% trong 25 n¨m tíi ®©y, tõ 35% lªn 38%, nghÜa lµ phÇn 
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cßn l¹i tøc Ch©u ¸ ph¶i Ì l­ng ra ®Ó ®ì lÊy g¸nh nÆng Êy: møc ®é ®« thÞ ho¸ t¹i ch©u lôc 

®«ng nhÊt nhÊt thÕ giíi nµy sÏ tõ 30% n¨m 2000 lªn 50% vµo n¨m 2025. 

B¶ng 5: Tû lÖ ®« thÞ ho¸ trªn thÕ giíi 

Khu vùc Tû lÖ ®« thÞ ho¸ (%) Tû lÖ t¨ng ®« thÞ ho¸ 

hµng n¨m (%) 

1970 1980 1990 2000 2010 1965-

1970 

1985-

1990 

2005-

2010 

ThÕ giíi 37,2 41,2 45,2 51,1 56,5 2,7 3,1 2,3 

Khu vùc ph¸t triÓn (thÕ 

giíi thø nhÊt) 

66,6 70,2 72,6 74,9 77,9 1,8 0,8 0,7 

B¾c Mü 73,8 73,9 75,2 77,3 80,2 1,6 1,0 0,9 

Ch©u ¢u 66,7 70,3 73,4 76,7 80,1 1,5 0,7 0,5 

NhËt B¶n 71,2 76,2 77,0 77,7 78,4 2,2 0,5 0,2 

Uc/New Xealand 84,4 85,3 85,2 86,2 88,1 2,4 1,3 1,1 

Liªn X« cò 56,7 63,1 65,8 67,5 71,2 2,6 1,0 1,2 

C¸c n­íc thÕ giíi thø ba 25,5 27,3 37,1 45,1 51,8 3,6 4,5 2,9 

Ch©u Phi 22,9 28,0 33,9 40,7 47,4 4,7 5,0 4,2 

§«ng Phi 10,3 15,2 21,8 29,0 36,0 6,2 6,8 5,1 

Trung Phi 24,8 31,6 37,8 45,6 53,4 5,5 5,1 4,6 

B¾c Phi 36,0 39,9 44,6 51,2 57,7 3,9 4,0 3,1 

Nam Phi 44,1 49,6 54,9 61,3 66,8 2,9 3,6 2,8 

T©y Phi 19,6 25,9 32,5 39,8 47,3 5,8 5,5 4,6 

Mü la tinh 57,3 65,4 71,5 76,4 79,9 4,0 2,9 1,9 

®« thÞ Ca-ri-bª 45,7 53,2 59,5 64,8 69,2 3,5 2,6 1,7 

MiÒn Trung Mü-La-tinh 54,0 60,6 66,0 70,6 74,7 4,6 3,2 2,2 

Nam Mü 60,0 68,8 75,1 80,0 83,2 3,9 2,9 1,8 

Ch©u ¸ 23,9 26,3 34,4 42,7 49,7 3,0 4,5 2,6 

§«ng ¸ 24,7 27,4 39,4 51,4 59,2 2,2 5,0 1,7 

§«ng Nam ¸ 20,2 24,0 29,9 36,9 44,4 3,9 4,2 1,2 

Nam ¸ 19,5 23,2 27,3 32,8 39,9 3,6 4,0 3,6 

T©y ¸ 43,2 51,5 62,7 70,3 74,9 5,3 4,6 2,8 

Nguån: UNDIESA 1991, c¸c b¶ng A.1, A.5 
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B¶ng 6: Tû lÖ ®« thÞ ho¸ (%) ë mét sè n­íc cã tr×nh ®é ph¸t triÓn kh¸c nhau. 

N­íc 1965 1975 1985 1995 

Canada 69 75,6 76,4 77 

Mü 68 73,7 74,5 76 

Brasil 50 61,2 70,6 78,3 

Ph¸p 66 73 73,1 73 

Anh 86 88,7 88,8 89,5 

Ni-giª-ri-a 13 23,4 31,1 39,3 

Ai CËp 38 43,5 43,9 44,8 

NhËt 67 75,7 76,7 77,6 

Trung Quèc 18 17,3 22,5 30,3 

Ên §é  18 21,3 24,3 26,8 

ViÖt Nam 15 18,8 19,6 20,8 

 

B¶ng 7: Sù ph¸t triÓn cña 30 thµnh phè lín nhÊt, 1950-2000 

Thµnh phè D©n sè (ngh×n ng­êi) Tû lÖ t¨ng tr­ëng hµng n¨m (%) 

Mexico City 3050 11610 25820 5,26 4,81 3,58 

T«-ky-« 6736 17668 24172 4,86 1,52 1,26 

Sao Pau-l« 2760 10290 23970 5,73 4,50 4,28 

Can-cót-ta 4520 8250 16530 2,05 2,96 2,76 

Bom-bay 2950 7170 16000 3,29 3,63 3,32 

New-York 12410 15940 15780 1,36 -0,43 0,04 

Sª-un 1113 6950 13770 6,67 4,99 3,88 

Ri-« de Ja-nª-i-r« 3480 5180 13260 3,86 2,55 2,37 

Th­îng H¶i 10240 11590 13260 0,38 0,32 0,36 

Gia -c¸t-ta 1820 5530 13250 4,14 4,20 3,52 

§ª-li 1410 4630 13240 4,89 4,84 4,61 

Bu-ª-nèt Ai-rÐt 5251 9290 13180 2,91 1,68 1,56 

Ka-ra-chi 1040 4030 12000 5,48 4,98 5,20 

Tª-hª-ran 1126 4267 11329 6,52 5,76 5,33 

B¾c Kinh 6740 8910 11170 0,95 1,44 0,43 

§¨c - ka 430 2350 11160 4,02 8,42 7,25 

Cai-r« 3500 6250 11130 2,46 1,87 2,15 

Bat-®a 579 3830 11125 4,35 5,10 4,23 
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¤-sa-ka 3828 8649 11109 4,22 0,88 1,62 

Ma-ni-la 1570 5040 11070 3,83 6,70 3,30 

Lèt An-gi¬-lÐt 4070 8960 10990 4,83 1,22 1,05 

B¨ng- cèc 1440 4050 10710 4,18 4,30 4,05 

Lu©n-®«n 10369 10310 10510 0,19 -0,54 0,10 

M¸t-xc¬-va 4841 7600 10400 2,68 1,44 1,79 

Thiªn T©n 5450 7430 9700 1,07 1,56 0,63 

Li-ma 1050 3700 9140 5,01 4,71 4,25 

Pa-ri 5525 8620 8720 2,59 0,66 0,04 

La-gèt 360 3100 8340 6,60 7,51 5,34 

Mi-lan 3637 6150 8150 2,05 2,18 1,14 

Ma-®rat 1420 3770 8150 1,92 3,81 3,11 

Nguån: UNDIESA 1987d, 142-143, 148-260 (Third world cities, 1993) 
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B¶ng 8: C¸c ®« thÞ lín nhÊt xÕp theo quy m« d©n sè 

N¨m 1980  N¨m 1990  N¨m 2000  

Tªn D©n sè 

(triÖu 

ng­êi) 

Tªn D©n sè 

(triÖu 

ng­êi) 

Tªn D©n sè 

(triÖu 

ng­êi) 

Tokyo, NhËt B¶n 1,69 Mexico City, Mª-

hi-c« 

20,2 Mexico City, Mª-

hi-c« 

25,6 

New York, Mü 1,56 Tokyo, NhËt B¶n 18,1 Sao Paulo, Bra-

xin 

22,1 

Mexico City, Mª-

hi-c« 

1,45 Sao Paulo, Bra-xin 17,4 Tokyo, NhËt B¶n 19,0 

Sao Paulo, Bra-

xin 

1,21 New York, Mü 16,2 Th­îng H¶i, 

Trung Quèc  

17,0 

Th­îng H¶i, 

Trung Quèc 

1,17 Th­îng H¶i, 

Trung Quèc  

13,4 New York, Mü 16,8 

Buenos Aires, 

Ac-hen-ti-na 

9,9 Los Angeles, Mü 11,9 Calcutta, Ên §é 15,7 

Los Angeles, Mü 9,5 Calcutta, Ên §é 11,8 Bom Bay, Ên §é 15,4 

Calcutta, Ên §é 9,0 Buenos Aires, Ac-

hen-ti-na 

11,5 B¾c Kinh, Trung 

Quèc  

14,0 

B¾c Kinh, Trung 

Quèc 

9,0 Bombay, Ên §é 11,2 Los Angeles, Mü 13,9 

Rio De Janerio, 

Bra-xin 

8,8 Seoul, Hµn Quèc 11,0 Jakarta, In-®«-nª-

xi-a 

13,7 

Paris, Ph¸p 8,5 B¾c Kinh, Trung 

Quèc 

10,8 Delhi, Ên §é 13,2 

Osaka, NhËt B¶n 8,3 Rio de Janerio, 

Bra-xin 

10,7 Buenos Aires, Ac-

hen-ti-na 

12,9 

Seoul, Hµn Quèc 8,3 Thiªn T©n, Trung 

Quèc  

9,4 Lagos, Ni-giª-ri-a 12,9 

Moscow, Nga 8,2 Jakarta, In-®o-nª-

xi-a 

9,3 Thiªn T©n, Trung 

Quèc  

12,7 

Bom Bay, Ên §é 8,1 Cairo, Ai CËp 9,0 Rio de Janerio, 

Bra-xin 

12,5 
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London, Anh 7,7 Moscow, Nga 8,8 Dhaka, B¨ng-la-

®et 

12,2 

Thiªn T©n, Trung 

Quèc  

7,3 Delhi, Ên §é 8,8 Cairo, Ai CËp 11,8 

Chicago, Mü 6,0 Osaka, NhËt B¶n 8,5 Metro Manila, 

Phi-lÝp-pin 

11,8 

Jakarta, In-®«-ne-

xxi-a 

6,0 Paris, Ph¸p 8,5 Karachi, pa-ki-

stan 

11,7 

  Metro Manila, 

Phi-lÝp-pin 

8,5   

Nguån: UNDIESA 1991, Table A.10 

Chó ý: D©n sè n¨m 2000 ë b¶ng 1.4 vµ b¶ng 1.5 cña mét sè thµnh phè cã sù kh¸c nhau v× 

®©y lµ sè liÖu dù b¸o tõ nh÷ng nghiªn cøu kh¸c nhau cña C¬ quan Liªn hîp quèc vÒ kinh tÕ 

quèc tÕ vµ c¸c vÊn ®Ò x· héi. 

 

B¶ng 9: Quy m« d©n sè cña c¸c ®« thÞ cã tõ 8 triÖu ng­êi trë lªn (n¨m 2000) 

Khu ®« thÞ N­íc D©n sè (triÖu ng­êi) 

1950 1960 1970 1980 1990 2000 

Ban-ga-l« Ên §é 0,8 1,2 1,6 2,8 5,0 8,2 

B¨ng cèc Th¸i Lan 1,4 2,2 3,1 4,7 7,2 10,3 

B¾c Kinh Trung Quèc  3,9 6,3 8,1 9,0 10,8 14,0 

Bom bay Ên §é 2,9 4,1 5,8 8,1 11,2 15,4 

Bu-ª-nèt Ai-res Ac-hen-ti-na 5,0 6,8 8,4 9,9 11,5 12,9 

Cai -r« Ai CËp 2,4 3,7 5,3 6,9 9,0 11,8 

Can-cót-ta Ac-hen-ti-na 4,4 5,5 6,9 9,0 11,8 15,7 

§¾c ca Ai CËp 0,4 0,6 1,5 3,3 6,6 12,2 

§ª-li Ên §é 1,4 2,3 3,5 5,6 8,8 13,2 

Ix-t¨m-bun Thæ NhÜ Kú 1,1 1,7 2,8 4,4 6,7 9,5 

Ja-kac-ta In-®«-nª-xi-a 2,0 2,8 3,9 6,0 9,3 13,7 

ka-ra-chi Pa-ki-stan 1,0 1,8 3,1 4,9 7,7 11,7 

La-g«s Ni-giª-ri-a 0,3 0,8 2,0 4,4 7,7 12,9 

Li-ma Pª-ru 1,0 1,7 2,9 4,4 6,2 8,2 

Lèt An-giª-les Mü 4,0 6,5 8,4 9,5 11,9 13,9 

Ma-ni-la Phi-lÝp-pin 1,5 2,3 3,5 6,0 8,5 11,8 
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Mª-hi-c« Ci-ty Mª-hi-c« 3,1 5,4 9,4 14,5 20,2 25,6 

M¸t-sc¬-va Nga 4,8 6,3 7,1 8,2 8,8 9,0 

New York Mü 12,3 14,2 16,2 15,6 16,2 16,8 

¤-sa-ka NhËt B¶n 3,8 5,7 7,6 8,3 8,5 8,6 

Pa-ri Ph¸p 5,4 7,2 8,3 8,5 8,5 8,6 

Ri-« de Ja-nª-r« Bra-xin 2,9 4,9 7,0 8,8 10,7 12,5 

Sao Pau-l« Bra-xin 2,4 4,7 8,1 12,1 17,4 22,1 

Sª-un Hµn Quèc 1,0 2,4 5,3 8,3 11,0 12,7 

Th­îng H¶i Trung Quèc  5,3 8,8 11,2 11,7 13,4 17,0 

Tª-hª-ran I-ran 1,0 1,9 3,3 5,1 6,8 8,5 

Thiªn T©n Trung Quèc  2,4 3,6 5,2 7,3 9,4 12,7 

T«-ky-« NhËt B¶n 6,7 10,7 14,9 16,9 18,1 19,0 

Nguån: Mega - City growth and the future, 1994 
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B¶ng 10: §« thÞ ho¸ vµ sù ph¸t triÓn kinh tÕ 

Tªn n­íc Tû lÖ ®« 

thÞ ho¸ 

(%) 

GNP/®Çu 

ng­êi n¨m 

1988 (USD) 

Tªn n­íc Tû lÖ ®« 

thÞ ho¸ 

(%) 

GNP/®Çu 

ng­êi n¨m 

1988 (USD) 

BØ 97 14490 Bu-tan 5 180 

V­¬ng quèc Anh 92 12810 Bu-run-®i 7 240 

I-xra-en 91 8650 Ru-an-®a 7 320 

Hµ Lan 88 14520 Bu-ki-na pha-x« 9 210 

Ac-hen-ti-na 86 2520 Nª-pan 9 180 

óc 86 12340 ¤-man 10 5000 

§øc 86 18480 U-gan-®a 10 280 

§an M¹ch 86 18450 B¨ng-la-®et 13 170 

Chi lª 85 1510 £-ti-«-pi 13 120 

Uruguay 85 2470 Mala-uy 14 170 

Niu-zi-l©n 84 10000 Pa-pua-niu-ghi-nª 15 810 

Thuþ §iÓn 84 19300 Lµo 18 180 

Ve-nª-xu-ª-la 83 3250 Ni-giª 18 300 

TiÓu v­¬ng quèc 

A rËp thèng nhÊt 

78 15770 Lª-x«-th« 19 420 

T©y ban nha 77 7740 Ma-li 19 230 

NhËt B¶n 77 21020 Sri-lan-ca 21 420 

Ca-na-®a 76 16960 Xi-®¨ng 21 480 

A rËp sª ut 76 6200 Th¸i Lan 21 1000 

Bra-xin 75 2160 B«t-xoa-na 22 1010 

Ph¸p 74 16090 Kª-ni-a 22 370 

Na uy 74 19990 Y-ª-men 23 640 

Mü 74 19840 Ghi-nª 24 430 

Hª-hi-c« 71 1760 Ma-®a-ga-xca 24 190 

C«-l«m-bia 69 1180 M«-d¨m-bich 24 100 

Hµn Quèc 69 3600 To-g« 25 370 

B.qu©n 25 n­íc 81 11356 B.qu©n 25 n­íc 17 553 

 

Mét khÝa c¹nh quan träng kh¸c gãp phÇn vµo c¸c vÊn ®Ò ®« thÞ vèn ®· rÊt nghiªm 

träng ë ThÕ giíi thø ba: chóng t«i muèn nãi ®Õn vÊn ®Ò tËp trung d©n c­ vµo c¸c thµnh phè 
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lín, sù xuÊt hiÖn c¸c thµnh phè cùc lín vµ siªu ®« thÞ. Vµo ®Çu thÕ kû XX trªn thÕ giíi míi 

chØ cã 11 ®« thÞ cùc lín cã sè d©n v­ît møc 1 triÖu ng­êi, h¬n thÕ phÇn tuyÖt ®èi trong sè 

®è ®Òu n»m ë c¸c n­íc c«ng nghiÖp. Cuèi thÕ kû XX sè ®« thÞ cùc lín cã sè d©n v­ît møc 

mét triÖu ng­êi ®· lµ 400, trong sè ®ã cã tíi 25 thµnh phè cã sè d©n trªn 10 triÖu ng­êi (chØ 

cã 2 thµnh phè xÊp xØ con sè 10 triÖu). Nh­ng Ên t­îng h¬n c¶ lµ 19/25 siªu ®« thÞ Êy n»m 

ë c¸c n­íc ®ang ph¸t triÓn. 

Kh«ng ph¶i b×nh luËn g× nhiÒu c¸c siªu ®« thÞ ®· vµ ®ang g©y kh«ng Ýt khã kh¨n cho 

c¸c quèc gia, nhÊt lµ c¸c n­íc ®ang ph¸t triÓn cã thu nhËp thÊp. Chóng ta kh«ng nªn quªn 

r»ng siªu ®« thÞ ®Çu tiªn cña n­íc Mü lµ New York, thµnh phè ®Çu tiªn cña thÕ giíi ®¹t con 

sè 10 triÖu ng­êi vµo n¨m 1927 – 1929 khi mµ thu nhËp quèc d©n ®· vµo kho¶ng 

1.700US$/®Çu ng­êi (tÝnh theo gi² trÞ thêi Êy). Th¯nh phè London cða Anh ®³t “chØ tiªu” 

siªu ®« thÞ vµo n¨m 1949 – 1950, lóc Êy GNP/ng­êi cña hä l¯ 1.400US$. Khi Tokyo “®³t” 

con sè 10.000.000 ng­êi vµo n¨m 1967 – 1968, thu nhËp quèc d©n tÝnh theo ®Çu ng­êi 

cña NhËt B¶n lµ 1.600US$, trong khi ®¹i ®a sè c¸c n­íc ThÕ giíi thø ba (trõ mét sè n­íc 

c«ng nghiÖpmíi) ®· cã hoÆc s¾p cã siªu ®« thÞ ®Òu cã møc thu nhËp tõ 200 – 500US$ lµ 

cïng. Cho nªn c¬ may ®Ó h¹n chÕ nh÷ng mÆt tiªu cùc cña siªu ®« thÞ lµ rÊt h¹n chÕ ®èi víi 

phÇn lín c¸c n­íc nghÌo. C¸c ®« thÞ khæng lå sÏ t¹o thªm nh÷ng khã kh¨n míi cho c¸c 

n­íc nghÌo vèn ®· ch­a cã lèi tho¸t cho nh÷ng vÊn ®Ò gay cÊn ®èi víi c¸c n­íc ®ang ph¸t 

triÓn nh­ chèng ®ãi nghÌo, c«ng nghiÖp ho¸ trong khu«n khæ cña toµn cÇu ho¸, ®iÒu hoµ sù 

ph¸t triÓn d©n sè… 

§ã lµ nh÷ng nÐt ®¹i thÓ cña t×nh h×nh ®« thÞ ho¸ trªn thÕ giíi ®­îc ph¸c ho¹ d­íi 

gãc ®é ph¸t triÓn cña nÒn kinh tÕ thÕ giíi kÓ tõ khi cã ®« thÞ ho¸ tiÒn c«ng nghiÖp c¸ch nay 

®· 5.000 n¨m cho ®Õn ®« thÞ ho¸ c«ng nghiÖp c¸ch ®©y míi chØ 200 n¨m ë mét lo¹t c¸c 

n­íc Ch©u ¢u vµ B¾c Mü, ngµy nay trë thµnh c¸c n­íc ph¸t triÓn vµ tiÕn hµnh ®« thÞ ho¸ 

hËu c«ng nghiÖp. Chóng ta còng ®· ®Ò cËp ®Õn bïng næ ®« thÞ ë c¸c n­íc thuéc thÕ giíi thø 

ba, míi b­íc vµo con ®­êng ®« thÞ ho¸ c«ng nghiÖp c¸ch nay míi 50 n¨m víi nh÷ng khã 

kh¨n kh«n l­êng víi sù bãc lét cña c¸c n­íc giµu tøc c¸c n­íc ph¸t triÓn. Tuy toµn cÇu ho¸ 

hiÖn nay cã lîi cho c¸c n­íc giµu h¬n c¸c n­íc nghÌo, nh­ng ®ã lµ xu thÕ kh«ng thÓ ®¶o 

ng­îc – do vËy c¸c n­íc chËm ph¸t triÓn ph¶i biÕt chung sèng víi toµn cÇu ho¸ ®Ó v­¬n 

lªn héi nhËp cïng thÕ giíi. 

KÕt luËn: qu¸ tr×nh §TH diÔn ra lµ qu¸ tr×nh h×nh thµnh c¸c yÕu tè thóc ®Èy x· héi 

ph¸t triÓn nh­ sau: 

 D©n sè ®« thÞ t¨ng lªn, mäi ho¹t ®éng chuyÓn sang lèi sèng c«ng nghiÖp ë thµnh 

thÞ. N¨m 2005, tiªn ®o¸n d©n sè thÕ giíi sèng trong c¸c ®« thÞ lµ 5,1 tØ ng­êi, chiÕm 

70% d©n sè toµn thÕ giíi. 
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 TØ lÖ phi n«ng nghiÖp, c«ng nghiÖp, th­¬ng m¹i vµ dÞch vô t¨ng lªn. 

 §TH t¹o ra ®éng lùc ph¸t triÓn vµ t¨ng GDP, vµ muèn t¨ng GDP ph¶i gi¶i quyÕt vÊn 

®Ò c«ng nghiÖp hãa. 

 Qu¸ tr×nh §TH lµ qu¸ tr×nh nÒn v¨n minh ®« thÞ ®­îc x¸c lËp ngay trong lßng céng 

®ång d©n c­ ®« thÞ 
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C¬ së lý thuyÕt quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ 

I. kh¸i niÖm vÒ Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ 

Trong suy nghÜ cña c¸c nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ ViÖt Nam hiÖn nay 

vÉn lu«n cho r»ng quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng lµ bè trÝ, s¾p xÕp c¸c yÕu tè kh«ng gian kh¸c 

nhau cña ®« thÞ lªn trªn mÆt b»ng ®« thÞ (d­íi d¹ng b¶n ®å kh«ng gian hai chiÒu). §iÒu ®ã 

cã nghÜa lµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng lµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng kh«ng gian, lµ lËp c¸c 

b¶n vÏ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng. 

§iÒu ®ã dÜ nhiªn ®­îc "di truyÒn" tõ c¸ch hiÓu cña c¸c nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng ®« thÞ Nga, thêi X« viÕt cò, n¬i c¸c nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chóng ta ®­îc ®µo 

t¹o. Bëi tõ plan cña Nga còng ®­îc hiÓu theo ba nghÜa (nh­ võa nãi ë trªn). ë nghÜa kÕ 

ho¹ch (hãa) ng­êi Nga dïng planirovanye, tøc lµ ho¹ch ®Þnh nh÷ng ®iÒu cÇn lµm, c©n ®èi 

theo c¸c chØ tiªu vµ theo thêi gian cßn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng lµ planirovka, tøc bè trÝ 

s¾p xÕp trªn mÆt b»ng ®« thÞ. NÒn kinh tÕ n­íc Nga X« viÕt lµ nÒn kinh tÕ kÕ ho¹ch hãa cao 

®é, trong ®ã cã kÕ ho¹ch x©y dùng vµ ph¸t triÓn ®« thÞ theo mét hÖ thèng tÇng bËc tíi b¶y 

cÊp. 

Ngµy nay ë n­íc Nga, nÒn kinh tÕ ®· vµ ®ang chuyÓn ®æi theo nguyªn t¾c thÞ 

tr­êng, cho nªn c¸c yÕu tè "kÕ ho¹ch" cña x©y dùng vµ c¶i t¹o ®« thÞ còng ®­îc tr¶ vÒ cho 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ. Do vËy c«ng t¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ (ë 

nghÜa ng­êi Mü hay dïng) ®­îc gäi b»ng thuËt ng÷ gra®oxtroitelnoye planirovanie, cßn 

planirovka ®­îc sö dông víi nghÜa hÑp h¬n, t­¬ng ®­¬ng víi tõ amÐnagement cña Ph¸p). 

Cã lÏ ®Þnh nghÜa quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng "cæ ®iÓn" nhÊt lµ cña tr­êng ph¸i 

Anglo - Saxon ®­îc T.JCARTWRIGHT diÔn dÞch nh­ sau. "T«i lu«n cã c¶m gi¸c r»ng ch×a 

khãa cho mäi quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tèt n»m ë sù thõa nhËn hai sù viÖc sau. Thø nhÊt 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng lµ mét ho¹t ®éng chung, ch¼ng h¹n nh­ nghiªn cøu (khoa häc) 

hay thiÕt kÕ, mµ ng­êi ta cã thÓ lµm tèt hay xÊu tuú theo c¸c tiªu chÝ hoµn toµn ®éc lËp víi 

lÜnh vùc chóng ®­îc vËn dông vµo, dï ®ã lµ mét tæ chøc, mét ®« thÞ hay thËm chÝ c¶ nÒn 

kinh tÕ quèc d©n. Thø hai, quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng lµ mét ho¹t ®éng ë ®ã sù ph¸n ®o¸n 

trùc gi¸c vµ tÝnh s¸ng t¹o (nãi gän l¹i ®ã lµ "nghÖ thuËt") h·y cßn cã vai trß to lín, ngay c¶ 

trong thêi ®¹i kü trÞ bËc nhÊt hiÖn nay". 

Qua ph¸t biÓu cña CARTWRIGHT chóng ta hiÓu ra ®iÒu quan träng sau ®©y: quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng lµ mét chøc n¨ng, ®óng h¬n lµ mét kü n¨ng kh«ng ph¶i cña c¸c ®iÒu 

kiÖn bªn ngoµi mµ cña c¸c ph¸n ®o¸n chñ quan. Muèn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cho tèt 

cÇn ph¶i cã mét ý niÖm râ rµng vÒ diÒu cÇn ph¶i thùc thi. Bëi chóng ta quy ho¹ch ®« thÞ 
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x©y dùng lµ ®Ó ®¹t tíi c¸i g× ®ã chóng ta coi lµ ®iÒu mong ®îi vµ tr¸nh nh÷ng g× chóng ta 

xem lµ ®iÒu bÊt cÇn. 

Mét ®Þnh nghÜa kh¸c cña mét n÷ gi¸o s­ ng­êi Anh, Margaret ROBERTS l¹i cho 

r»ng: 

"Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng" lµ tiÕn hµnh chän lùa trong sè nh÷ng ph­¬ng ¸n c¸i 

nµo tá ra réng më vµo t­¬ng lai, råi t×m c¸ch b¶o ®¶m cho sù thùc hiÖn nã, ®iÒu ®ã lÖ 

thuéc vµo sù cung øng c¸c nguån lùc cÇn thiÕt… V× r»ng quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng lµ qu¸ 

tr×nh ra quyÕt ®Þnh vµ lµ ho¹t ®éng cung øng nguån lùc cho nªn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng 

mang tÝnh chÝnh trÞ, trong ®ã c¸c ph­¬ng ¸n ®­îc lùa chän sÏ kh«ng mang l¹i lîi Ých mét 

c¸ch ®ång ®Òu vµ nh­ nhau ®èi víi tÊt c¶ c¸c thµnh viªn cña x· héi. V× r»ng c¸i duy nhÊt 

vµ râ rµng vÒ t­¬ng lai lµ c¸i kh«ng thÓ dù kiÕn ®­îc, cho nªn ®iÒu cÇn nãi lµ ph¶i h¹ thÊp 

viÖc ®Æt träng t©m vµo c¸c môc tiªu sö dông ®Êt cho t­¬ng lai xa ph¶i l­u ý ®óng mùc vµo 

nh÷ng vÊn ®Ò nµo kh¶ dÜ cã thÓ xö lý thµnh c«ng trong thêi gian ng¾n theo mét kiÓu quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng "®èi phã víi nh÷ng bÊt ngê vµ uyÓn chuyÓn". 

Nh­ vËy ®ã, quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng lu«n lu«n lµ mét "nghÖ thuËt" chän lùa gi÷a 

c¸c kh¶ n¨ng ®Ó lùa chän. Cã tíi Ýt nhÊt chÝn "kho¶n" ®Ó chän lùa (mµ tù b¶n th©n c¸c môc 

tiªu ®Ó chän lùa l¹i còng lµ c¸c biÕn sè). Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ lµ mét quy tr×nh 

khÐp kÝn gåm 9 kh©u: (1) chän lùa nh÷ng môc tiªu dÉn tíi sù ®æi thay chóng ta mong ®îi, 

c¸c môc tiªu Êy sÏ lµ nh÷ng ®èi t­îng ®Ó chóng ta bè trÝ, xÕp ®Æt vµ c©n ®èi viÖc sö dông 

®Êt; (2) chän lùa nh÷ng kh¶ n¨ng ®Ó cµi ®Æt c¸c bè trÝ vµ xÕp ®Æt Êy thµnh c¸c ph­¬ng ¸n 

mÆt b»ng råi tiÕn hµnh lùa chän ph­¬ng ¸n nµo mang tÝnh kh¶ thi nhÊt lµ nhËn ®­îc sù 

®ång thuËn cao nhÊt; (3) chän lùa c¸c chÝnh s¸ch (kinh tÕ, x· héi, hµnh chÝnh kh«ng gian, 

m«i tr­êng) cã liªn quan tíi viÖc ¸p dông c¸c môc tiªu mang tÝnh chiÕn l­îc cña ®å ¸n quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn l­îc nãi trªn; (4) chän lùa c¬ chÕ vµ thiÕt chÕ cÇn thiÕt trªn c¬ 

së ®ång thuËn víi c¸c ®èi t¸c cña ®å ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn l­îc; (5) chän lùa 

mét ch­¬ng tr×nh hµnh ®éng tøc lµ têi gian biÓu ®Ó tõng b­íc thùc hiÖn c¸c môc tiªu cña ®å 

¸n, lóc nµy ®· trë thµnh mét tËp hîp c¸c dù ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng (hay dù ¸n ®« 

thÞ) ®­îc ph©n bè theo thêi gian vµ theo tÝnh chÊt; (6) chän lùa c¸c ph­¬ng ¸n cña c¸c dù 

¸n thùc hiÖn; (7) thùc hiÖn c¸c dù ¸n; (8) vËn hµnh c¸c dù ¸n; (9) thÈm tra, ®¸nh gi¸ qua 

thùc tiÔn vËn hµnh ®Ó rót kinh nghiÖm vµ ... b¾t ®Çu l¹i. 

 

II. Môc tiªu vµ nhiÖm vô cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« 

thÞ 

II.1. Môc tiªu cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ 
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Qu¸ tr×nh ho¹t ®éng cña cuéc sèng x· héi g¾n víi c¸c ®Þa khu trªn mÆt ®Êt, cã sù 

ph©n c«ng lao ®éng ®« thÞ trong ®« thÞ, c¸c qu¸ tr×nh ho¹t ®éng x· héi nµy diÔn ra trong 

kh«ng gian, gi÷a n¬i nµy vµ n¬i kh¸c, gi÷a ®« thÞ nµy vµ ®« thÞ kh¸c cã kh¸c nhau. Cuéc 

sèng x· héi cña con ng­êi tån t¹i vµ ph¸t triÓn trong m«i tr­êng thiªn nhiªn vµ nh©n t¹o ë 

mçi n¬i kh¸c nhau, nh­ng tÊt c¶, c¸c qu¸ tr×nh ®ã nhÊt lµ c¸c qu¸ tr×nh ho¹t ®éng kinh tÕ 

®­îc diÔn ra trªn kh«ng gian ®« thÞ theo nh÷ng nguyªn t¾c nhÊt ®Þnh 

Môc tiªu cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ lµ khai th¸c, sö dông cã hiÖu qu¶ c¸c 

tiÒm n¨ng, tiÒm lùc vµ ®iÒu kiÖn cña c¸c ®« thÞ, t¹o lËp hîp lý vµ cã kÕ ho¹ch c¸c mèi quan 

hÖ cña c¸c ho¹t ®éng vµ qu¸ tr×nh cuéc sèng x· héi vµ cña con ng­êi trong kh«ng gian ®« 

thÞ, nh»m ®Èy m¹nh vµ ph¸t triÓn s¶n xuÊt, n©ng cao n¨ng suÊt lao ®éng, n©ng cao vµ ®¸p 

øng tèt nhÊt nh÷ng nhu cÇu vËt chÊt vµ tinh thÇn cña con ng­êi, b¶o vÖ m«i tr­êng vµ c¶nh 

quan, duy tr× c©n b»ng sinh th¸i. 

ChÕ ®é x· héi kh¸c nhau th× môc tiªu, gi¶i ph¸p vµ ph­¬ng tiÖn thùc hiÖn quy ho¹ch 

®« thÞ x©y dùng ®« thÞ, còng kh¸c nhau. ë c¸c n­íc t­ b¶n chñ nghÜa, tuy ý t­ëng cña c¸c 

nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng lµ tiÕn bé, song trªn thùc tÕ ph¶i phôc vô cho quyÒn lîi cña 

giai cÊp t­ s¶n cÇm quyÒn vµ c¸c tËp ®oµn t­ b¶n, cho nªn c¸c ®å ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng ®« thÞ tiÕn bé, Ýt ®­îc thùc hiÖn, hoÆc thùc hiÖn kh«ng thµnh c«ng. Cßn ë c¸c n­íc x· 

héi chñ nghÜa, quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ phôc vô cho sù ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi, 

sù phån vinh cña quèc gia, n©ng cao ®iÒu kiÖn sèng, lao ®éng, nghØ ng¬i cña mäi tÇng líp 

nh©n d©n lao ®éng, nªn ®­îc nh©n d©n ®ång t×nh ñng hé vµ thùc hiÖn. 

 

II.2. NhiÖm vô cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ 

XuÊt ph¸t õ c¸c môc tiªu chiÕn l­îc, kÕ ho¹ch ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi vµ ph¸t 

triÓn ngµnh cña c¸c quèc gia vµ cña c¸c ®Þa ph­¬ng, quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ cã 

nh÷ng nhiÖm vô c¬ b¶n sau: 

I.2.1. T¹o lËp c¬ cÊu chøc n¨ng vµ kh«ng gian ®« thÞ hîp lý 

Muèn b¶o ®¶m s¶n xuÊt ph¸t triÓn cã tèc ®é t¨ng nhanh, n©ng cao n¨ng suÊt lao 

®éng vµ hiÖu qu¶ kinh tÕ cña vèn ®Çu t­ - x· héi, ®Èy m¹nh ph¸t triÓn vµ øng dông nh÷ng 

tiÕn bé khoa häc - kü thuËt, n©ng cao ®êi sèng vËt chÊt vµ tinh thÇn cña nh©n d©n, gãp phÇn 

thùc hiÖn c¸c môc tiªu kinh tÕ - x· héi - æn ®Þnh chÝnh trÞ - x· héi - an ninh, cña quèc gia vµ 

cña c¸c ®Þa ph­¬ng, th× c¬ cÊu ®« thÞ cÇn ph¶i ®­îc quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng, x©y dùng 

vµ ph¸t triÓn hîp lý 

II.2.2. T¹o lËp m«i tr­êng sèng vµ lao ®éng tèt cho d©n c­ ®« thÞ 

C¸c chÝnh s¸ch kinh tÕ - x· héi - th­êng ®Æt ra nh÷ng yªu cÇu cao trong khai th¸c, 

ph¸t triÓn c¸c ®iÒu kiÖn vµ kh¶ n¨ng cña kh«ng gian ®« thÞ còng nh­ trong tæ chøc l·nh ®¹o 
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qu¶n lý c¸c cÊp, c¸c ngµnh, v× vËy quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ cÇn ph¶i t¹o lËp nh÷ng 

®iÒu kiÖn thuËn lîi ®Ó ph¸t triÓn vµ c©n ®èi d©n c­, lao ®éng, liªn kÕt hîp t¸c trong c¸c ho¹t 

®éng cña ®êi sèng x· héi. §ã lµ m«i tr­êng sèng, lao ®éng æn ®Þnh vµ ph¸t triÓn bÒn v÷ng, 

hµi hoµ c©n ®èi gi÷a c¸c chøc n¨ng lao ®éng, ë, sinh ho¹t, giao tiÕp, nghØ ng¬i gi¶i trÝ còng 

nh­ cac shd x· héi kh¸c cña con ng­êi trong c¸c ®iÓm d©n c­. Do vËy trong quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng ®« thÞ cÇn ph¶i ph©n bè tæ chøc hîp lý c¸c ®¬n vÞ s¶n xuÊt, ®iÓm d©n c­, h¹ 

tÇng c¬ së sao cho khai th¸c cã hiÖu qu¶ nhÊt ®Êt ®« thÞ, tµi nguyªn thiªn nhiªn, lao ®éng 

cña ®« thÞ. 

II.2.3. Ph©n bè hîp lý lùc l­îng s¶n xuÊt cña ®« thÞ trªn c¬ së khai th¸c, sö dông cã hiÖu 

qu¶ vµ tiÕt kiÖm tµi nguyªn thiªn nhiªn, tiÒm n¨ng vµ tiÒm lùc cña ®« thÞ. 

Cïng víi viÖc n©ng cao ®iÒu kiÖn sèng vµ lao ®éng cña d©n c­, quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng ®« thÞ cÇn ph¶i t¹o ra c¸c c¬ së vµ ®iÒu kiÖn ®Ó ph¸t triÓn s¶n xuÊt c¶ chiÒu réng 

lÉn chiÒu s©u, n©ng cao n¨ng suÊt lao ®éng x· héi th«ng qua c¸c gi¶i ph¸p ph©n bè hîp lý 

lùc l­îng s¶n xuÊt, ph©n bè hîp lý vµ cã hiÖu qu¶ c¸c dù ¸n ®Çu t­ vµ c¸c c«ng tr×nh s¶n 

xuÊt c«ng nghiÖp lín cña ®« thÞ, gi¶m chi phÝ vµ søc lao ®éng trong s¶n xuÊt. 

Ph©n bè hîp lý lùc l­îng s¶n xuÊt kh«ng cã nghÜa ®¬n thuÇn lµ thay ®æi c¸c ®Þa 

®iÓm s¶n xuÊt vµ dÞch vô hiÖn cã, mµ trªn c¬ së c¸c kÕ ho¹ch, dù ¸n ph¸t triÓn dµi h¹n, cÇn 

ph¶i tËp trung tÊt c¶ mäi kh¶ n¨ng vµ ®iÒu kiÖn ®Ó hîp lý ho¸ vµ hoµn thiÖn c¬ cÊu kinh tÕ 

vµ c¬ cÊu s¶n xuÊt ®« thÞ cña ®« thÞ theo ®Þnh h­íng tæng hîp, cã träng t©m vµ chuyªn m«n 

ho¸. 

C¸c biÖn ph¸p hîp lý ho¸ ®« thÞ trong ®« thÞ cÇn h­íng tíi gi¶m bít yªu cÇu vÒ tµi 

nguyªn, nguyªn nhiªn liÖu vµ sö dông cã hiÖu qu¶ vèn ®Çu t­, ®Èy m¹nh chuyÓn giao c«ng 

nghÖ, øng dông tiÕn bé khoa häc kü thuËt, t¨ng c­êng liªn kÕt hîp t¸c. Quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng x¸c ®Þnh ®Þa ®iÓm cÇn ®¹t ®­îc tÝnh hiÖu qu¶ kinh tÕ vµ x· héi cao. 

II.2.4. Gãp phÇn t¹o lËp c¬ cÊu kinh tÕ ®« thÞ hîp lý 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ cÇn ph¶i c©n ®èi tÊt c¶ c¸c biÖn ph¸p, kh¶ n¨ng 

®Ó t¹o lËp mét nÒn s¶n xuÊt bÒn v÷ng, æn ®Þnh vµ ph¸t triÓn liªn tôc, ®¸p øng nh÷ng nhu cÇu 

cña x· héi vÒ hµng ho¸ vµ dÞch vô, trªn c¬ së khai th¸c hiÖu qu¶ tiÒm n¨ng, tiÒm lùc ®Þa 

ph­¬ng, c¸c c¬ së s¶n xuÊt vµ dÞch vô cÇn ph¸t triÓn víi tû lÖ hîp lý. V× vËy trong qu¸ tr×nh 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ nhÊt thiÕt ph¶i quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng hîp lý m¹ng 

l­íi c¬ së h¹ tÇng x· héi vµ kü thuËt, nh»m phôc vô cho sù t¨ng tr­ëng cña s¶n xuÊt vµ møc 

sèng cña nh©n d©n, ®¹t hiÖu qu¶ sö dông tèi ­u. 

II.2.5. T¹o lËp c¶nh quan vµ b¶o vÖ m«i tr­êng 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ ®Æt ra kÕ ho¹ch t¹o lËp m«i tr­êng vµ c¶nh quan 

thiªn nhiªn, b¶o vÖ m«i tr­êng (thiªn nhiªn, sinh th¸i). Trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« 
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thÞ, viÖc khai th¸c vµ sö dông tµi nguyªn thiªn nhiªn ph¶i ®¸p øng ®­îc yªu cÇu h×nh thµnh 

m«i tr­êng sèng bÒn v÷ng. Nh÷ng ¶nh h­ëng do « nhiÔm vµ ®éc h¹i cÇn ph¶i ®­îc lo¹i trõ 

vµ h¹n chÕ khi x¸c ®Þnh vÞ trÝ x©y dùng hoÆc më réng c¸c c¬ së s¶n xuÊt, nhÊt lµ trong c¸c 

®« thÞ lín mµ « nhiÔm m«i tr­êng ®· ë møc b¸o ®éng, nh»m t¹o nªn sù nhÊt qu¸n gi÷a hiÖu 

qu¶ kinh tÕ vµ hiÖu qu¶ x· héi, quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng mÆt b»ng, kh«ng gian hîp lý vµ 

m«i tr­êng ®« thÞ ph¸t triÓn bÒn v÷ng.  

 

III. Nh÷ng ®Æc thï cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ 

III.1. TÝnh kh«ng gian cña tæ chøc s¶n xuÊt x· héi 

Ph¸t triÓn x· héi mét c¸ch c©n ®èi vµ cã kÕ ho¹ch hîp lý bao gåm c¶ bè trÝ, phèi 

hîp vµ tæ chøc kh«ng gian cã kÕ ho¹ch cuéc sèng cña x· héi. Nh÷ng quan hÖ cña con 

ng­êi víi m«i tr­êng thÕ giíi thiªn nhiªn vµ nh©n t¹o lµ nh÷ng ®iÒu kiÖn tån t¹i cña con 

ng­êi trong ®« thÞ, trong ®« thÞ. Sù liªn kÕt vµ g¾n kÕt kh«ng gian cña mçi qu¸ tr×nh x· héi 

hoÆc nh©n t¹o thÓ hiÖn ë vÞ trÝ cña nã trªn mÆt ®Êt, ë c¸c mèi quan hÖ cña nã víi m«i tr­êng 

mµ nã ®­îc t¹o dùng vµ c¸c ®iÒu kiÖn kinh tÕ - x· héi, n¬i nã h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn. MÆt 

kh¸c, tõ c¸c mèi quan hÖ, liªn kÕt t­¬ng hç gi÷a c¸c qu¸ tr×nh ë c¸c ®« thÞ kh¸c nhau, t¹o 

nªn tÝnh hiÖu qu¶ vÒ kinh tÕ vµ x· héi cña mçi ®« thÞ.  

§iÒu kiÖn sèng vµ lao ®éng cña con ng­êi trong ®« thÞ vµ n«ng th«n còng phô thuéc 

cã tÝnh quyÕt ®Þnh vµo vÞ trÝ gi÷a c¸c n¬i lµm viÖc, ë, dÞch vô vµ nghØ ng¬i gi¶i trÝ. Do ®ã 

viÖc lùa chän ®Þa ®iÓm ®Çu t­ x· héi trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ, kh«ng nh÷ng 

ph¶i ®Ó ý ®Õn sù më réng ®« thÞ phôc vô cña c«ng tr×nh mµ cßn ph¶i ®Ó ý ®Õn c¶ c¸c quan 

hÖ ®Þa ®iÓm víi c¸c m¹ng l­íi giao th«ng, vµ c¸c yÕu tè kh¸c n÷a, nghÜa lµ nh÷ng ®iÒu kiÖn 

®Þa ®iÓm cÇn ph¶i phï hîp vµ ®¸p øng tèt nhÊt c¸c môc tiªu phôc vô cña c«ng tr×nh, t¹o nªn 

sù nhÊt qu¸n, c©n ®èi vµ cã hiÖu qu¶. §ã lµ nhiÖm vô cã tÝnh quyÕt ®Þnh cña quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng ®« thÞ. 

 

III. 2. Sù ph©n c«ng lao ®éng ®« thÞ. 

Do nh÷ng sù kh¸c nhau vÒ ®iÒu kiÖn tù nhiªn, tµi nguyªn kho¸ng s¶n, c¬ së h¹ tÇng, 

c«ng nghÖ vµ tæ chøc ngµnh... cña c¸c qu¸ tr×nh s¶n xuÊt mµ cã sù ph©n c«ng lao ®éng 

trong ®« thÞ. §ã lµ sù ph©n c«ng ®« thÞ cña s¶n xuÊt, cña lao ®éng trong x· héi. C¸c mèi 

quan hÖ trong lao ®éng s¶n xuÊt ngµy cµng ph¸t triÓn do t¸c ®éng cña nh÷ng tiÕn bé vÒ 

khoa häc kü thuËt. 

- Sù tËp trung cña ngµnh dÉn ®Õn sù h×nh thµnh c¸c khu s¶n xuÊt lín, ®· t¸c ®éng 

vµo sù chuyªn m«n ho¸ s¶n xuÊt cña ®« thÞ (chuyªn m«n ho¸ ®« thÞ). 
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- Sù hîp t¸c cña c¸c ngµnh s¶n xuÊt (c¶ víi quèc tÕ) sÏ dÉn ®Õn sù liªn kÕt gi÷a c¸c 

®« thÞ víi nhau (hîp t¸c ®« thÞ) 

Chuyªn m«n ho¸ ®« thÞ lµ sù næi tréi cña mét ®« thÞ, mét ®« thÞ vÒ mét ngµnh s¶n 

xuÊt hay dÞch vô nhÊt ®Þnh. Nh÷ng s¶n xuÊt vµ dÞch vô nµy cÇn ph¶i cã nh÷ng ®iÒu kiÖn 

t­¬ng øng trao ®æi víi c¸c ®« thÞ kh¸c, ta th­êng gäi lµ s¶n phÈm hay dÞch vô ®Æc biÖt ®èi 

ngo¹i v.v... cña ®« thÞ hay cña ®« thÞ. 

Chuyªn m«n ho¸ ®« thÞ cña ®« thÞ kh«ng ph¶i tuú ý ph¸t triÓn. §Ó tr¸nh t×nh tr¹ng 

"®éc canh", mçi mét ®« thÞ, ngoµi chuyªn m«n ho¸,c Çn ph¶i ph¸t triÓn kinh tÕ tæng hîp 

cña ®« thÞ ®ã 

TÝnh tæng hîp ®« thÞ lµ tæ chøc c¬ cÊu kinh tÕ cña ®« thÞ, bao gåm tÝnh ®a d¹ng vµ 

tÝnh næi tréi chÝnh cÇn thiÕt vµ cã hiÖu qu¶ cña t¸i s¶n xuÊt ®« thÞ ®ã. Do ®ã ngoµi c¸c c¬ së 

s¶n xuÊt chuyªn m«n ho¸ (cã ý nghÜa ®èi ngo¹i) cÇn ph¶i cã c¸c c¬ së hç trî bæ sung, hay 

c¸c c¬ së cung cÊp, phôc vô cho nh©n d©n vµ s¶n xuÊt cña ®« thÞ (c¸c ngµnh s¶n xuÊt phôc 

vô ®« thÞ). 

TËp trung ho¸ ®« thÞ lµ qu¸ tr×nh vµ kÕt qu¶ cña tËp trung trong kh«ng gian c¸c c¬ 

së cña nÒn s¶n xuÊt x· héi trong mét ®Þa khu nhÊt ®Þnh. Nã ph¸t triÓn trong mèi quan hÖ 

chÆt chÏ víi tËp trung ngµnh vµ tËp trung c«ng nghÖ s¶n xuÊt, còng nh­ víi liªn hîp ®« thÞ. 

§ã lµ sù tËp trung cña c¸c c¬ së s¶n xuÊt vµ dÞch vô, còng nh­ c¸c c¬ së phôc vô lao ®éng, 

h¹ tÇng, thiÕt bÞ vËt t­ v.v... cña mçi ®« thÞ hay mçi ®« thÞ kÐo theo c¶ c¸c n¬i ë, m¹ng l­íi 

giao th«ng, c¸c trang thiÕt bÞ phôc vô c­ d©n cña ®« thÞ. 

Hîp t¸c ho¸ ®« thÞ ®Æc tr­ng cho mèi quan hÖ trao ®æi s¶n xuÊt vµ dÞch vô gi÷a c¸c 

®« thÞ, nã biÓu hiÖn sù liªn kÕt ®an xen vµ cïng ¶nh h­ëng cña c¸c nhµ m¸y cña c¸c ®« thÞ 

kh¸c nhau trong quy m« quèc gia hay quèc tÕ. ViÖc t¹o lËp cã kÕ ho¹ch vµ hîp lý c¸c h×nh 

thøc tæ chøc cña ph©n c«ng lao ®éng ®« thÞ trong mçi giai ®o¹n ph¸t triÓn lµ mét yÕu tè 

quyÕt ®Þnh cho viÖc n©ng cao hiÖu suÊt lao ®éng. Cho nªn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ 

vµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ ë tÊt c¶ c¸c cÊp cÇn ®Þnh h­íng vµo hîp lý ho¸ tæ chøc 

kh«ng gian cña lao ®éng s¶n xuÊt x· héi.  

Trªn c¬ së t¹o lËp c©n ®èi vµ cã kÕ ho¹ch c¸c quy tr×nh tËp trung ho¸, liªn hîp ho¸ 

vµ hîp t¸c ho¸ ®« thÞ, c¸c ®iÒu kiÖn vµ c¸c quan hÖ trong vµ gi÷a c¸c ®« thÞ ®­îc ph¸t triÓn. 

Nh÷ng chªnh lÖch trong ph¸t triÓn s¶n xuÊt vµ kinh tÕ gi÷a c¸c ®« thÞ kh¸c nhau ®­îc lo¹i 

trõ dÇn trong qu¸ tr×nh xÝch l¹i gÇn nhau mang tÝnh hÖ thèng thèng nhÊt, kh«ng nh÷ng trªn 

quy m« ®«thÞ, ®« thÞ, quèc gia mµ c¶ trªn ph¹m vi quèc tÕ. 

IV. Sù h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng ®« thÞ ë mét sè n­íc trªn thÕ giíi: 

IV.1 Sù h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ ë Liªn x« (cò) 
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ë n­íc Nga thêi kú X« viÕt ng­êi ta dïng c¸c tõ x©y dùng ®« thÞ (gra®oxtroitelxtvo) 

vµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng (planirovka) gièng nh­ ë Ph¸p vµ §øc. H·y so s¸nh: 

Ph¸p: urbanisme     amÐnagement urbain 

Nga: gra®oxtroitelxtvo    planirovka  goro®a 

§øc: Staedtebau   Stadtplanung 

NÒn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ vµ kiÕn tróc Nga ®­îc x©y dùng trªn c¬ së 

nguån lùc sau ®©y: chñ nghÜa cao ­u (suprematisme) Nga trong nghÖ thuËt ®Çu thÕ kû XX, 

vÒ sau kho¶ng 1920 trë ®i ph¸t triÓn thµnh chñ nghÜa cÊu t¹o, tr­êng ph¸i Bauhaus §øc vµ 

chñ nghÜa vÞ lai. Song n¨ng l­îng tinh thÇn vµ sù hÊp dÉn kinh tÕ l¹i lµ c¸ch m¹ng th¸ng 

M­êi Nga vÜ ®¹i vµ kÕ ho¹ch ®iÖn khÝ hãa toµn Nga do Krgigianovxkyi khëi th¶o d­íi sù 

chØ ®¹o cña V.I.Lªnin. Mét trong nh÷ng có hÝch cña c¸ch m¹ng lµ sù t¨ng tèc trong nhÞp 

®iÖu c«ng nghiÖp hãa ®Êt n­íc. N¨m 1920, sau khi néi chiÕn kÕt thóc, mét kÕ ho¹ch x©y 

dùng c¸c nhµ m¸y ®iÖn ®Ó cung cÊp n¨ng lùc cho c«ng nghiÖp ë nhiÒu ®« thÞ kh¸c nhau cña 

n­íc Nga. Nh÷ng xÝ nghiÖp c«ng nghiÖp lín xuÊt hiÖn ë nh÷ng ®« thÞ mµ tr­íc ®©y ch­a 

®­îc ®« thÞ hãa nh­ng l¹i Èn chøa nhiÒu nguyªn liÖu ban ®Çu kÐo theo viÖc x©y dùng mét 

sè lín c¸c khu ë c«ng nh©n, thËm chÝ c¸c thµnh phè bªn c¹nh c¸c khu c«ng nghiÖp. Sù t¨ng 

tr­ëng nhanh chãng cña c«ng nghiÖp lu«n ®i kÌm theo víi sù x©y dùng míi hoÆc më réng 

®« thÞ. 

VËy nh÷ng luËn ®iÓm quan träng nµo n»m trong c¬ së cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng ®« thÞ X« viÕt non trÎ? Cã ba xuÊt ph¸t ®iÓm quan träng sau ®©y: 

 ®Æt lªn hµng ®Çu môc tiªu ph¸ bá sù c¸ch biÖt gi÷a ®« thÞ vµ n«ng th«n mµ chñ 

nghÜa t­ b¶n thêi kú c«ng nghiÖp hãa ®· ®Ó l¹i. 

 xem c¸c thµnh phè lín nh­ lµ di s¶n tiªu cùc mµ chñ nghÜa t­ b¶n ®Ó l¹i vµ ph¶i t×m 

c¸ch chÆn ®øng, kh«ng cho chóng bµnh tr­íng ra. Theo h­íng nµy, c¸c kiÕn tróc s­ 

®· v¹ch ph­¬ng ¸n kiÒm to¶ cho thµnh phè Moxkva b»ng mét hÖ thèng c¸c ®« thÞ 

vÖ tinh, cã c¸i c¸ch trung t©m thµnh phè chÝnh tíi 100km. C¸c thµnh phè lín kh¸c 

còng ®­îc nghiªn cøu lËp quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng theo h­íng nµy vµ gi¶i ph¸p 

®­îc hä xem nh­ xu thÕ phi - ®« thÞ hãa. 

 x©y dùng mét chiÕn l­îc ph©n bè d©n c­ ®Òu ®Æn tøc lµ t¹o  mét m¹ng l­íi ®« thÞ 

®ång ®Òu trªn c¶ ®« thÞ réng lín cña n­íc Nga. 

IV.1.1.Giai ®o¹n tr­íc 1945 

NÕu chóng ta biÕt r»ng n­íc Nga cña nh÷ng ng­êi bolsevik ®· thõa kÕ mét di s¶n 

suy tµn tõ chÕ ®é Sa hoµng nh­ thÕ nµo, chóng ta míi hiÓu ®­îc nh÷ng ®iÒu hä thùc hiÖn 

trong vßng m­êi n¨m lµ to lín nh­êng nµo. N¨m 1912 ë n­íc Nga Sa hoµng chØ cã 17 ®« 
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thÞ cã hÖ thèng tho¸t n­íc bÈn, 35 thµnh phè cã tµu ®iÖn (tramways). Moxkva víi 

1.618.000 d©n vµo n¨m 1912 ®Õn 1920 chØ cßn cã 1.027.000 ng­êi. Nh÷ng tµn ph¸ do cuéc 

chiÕn tranh víi §øc, råi cuéc néi chiÕn (®éi qu©n cña Wrangel chØ chÞu thua vµo n¨m 

1920).  

T×nh h×nh ®« thÞ hãa cµng tÖ h¹i h¬n. N¨m 1914 tû lÖ ®« thÞ hãa ë Nga lµ 14%, vµ 

n­íc Nga vÉn ®­îc coi lµ s©n sau cña chñ nghÜa t­ b¶n. ThÕ mµ nhê vµo có hÝch c«ng 

nghiÖp hãa b¾t ®Çu tõ n¨m 1920 vµ chØ h¬n 5 n¨m sau, n¨m 1926, tû lÖ Êy ®· xÊp xØ 18% vµ 

12 n¨m sau, n¨m 1932 ®· lµ 32,8%. Nh­ng ®¸ng ng¹c nhiªn h¬n c¶ lµ ®Õn tr­íc chiÕn 

tranh thÕ giíi thø II, n­íc Nga X« viÕt ®· ®­a møc s¶n xuÊt c«ng nghiÖp t¨ng lªn s¸u lÇn. 

IV.1.2. Giai ®o¹n  sau 1945 

N¨m 1953, ph­¬ng thøc c«ng nghiÖp hãa x©y dùng nhµ ë hä lùa chän lµ c«ng 

x­ëng hãa chÕ t¹o cÊu kiÖn x©y dùng ®Ó tèi thiÓu hãa c¸c chu tr×nh ­ít t¹i c«ng tr­êng do 

khÝ hËu «n ®íi l¹nh vµ hµn ®íi ¸p ®Æt. V× thÕ hä ®Æt mòi nhän vµo x©y dùng tiÒn chÕ, lóc 

®Çu lµ c¸c khèi lín, tiÕp theo lµ c¸c m¶ng lín b¸n thµnh phÈm vµ cuèi cïng lµ c¸c khèi hép 

thµnh phÈm chÕ t¹o s½n, kÓ c¶ viÖc hoµn thiÖn bªn ngoµi vµ bªn trong c¸c bé phËn cña c¨n 

hé (nh­ phßng ngñ, phßng kh¸ch, phßng bÕp, phßng vÖ sinh). 

Trong xu thÕ më cöa, n¨m 1958 Liªn X« ®ång ý cho HiÖp Héi kiÕn tróc s­ quèc tÕ 

(IUA) më ®¹i héi lÇn thø V ë Moxkva, vµ cã lÏ ®ã lµ lÇn ®Çu, kÓ tõ 1932 c¸c kiÕn tróc s­ 

Liªn X« míi cã dÞp gÆp gì víi ®ång nghiÖp quèc tÕ ®Ó trao ®æi vµ häc tËp lÉn nhau. §Ò tµi 

cô thÓ l¹i lµ quy m« tèi ­u cña ®« thÞ do kiÕn tróc s­ BARANOV, b¸o c¸o viªn chÝnh cña 

®¹i héi d¹o Êy ®ang lµ chñ nhiÖm Uû ban X©y dùng c¬ b¶n Liªn x« (Goxtroi) tr×nh bµy. T¹i 

®¹i héi bµi tham luËn cña F.GIBBERD (nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ ng­êi Anh, 

t¸c gi¶ cña b¶n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng thµnh phè vÖ tinh cña Lodon lµ Harlow rÊt næi 

tiÕng) ®· mang l¹i cho c¸c nhµ kiÕn tróc Nga quan niÖm vÒ cÊu tróc quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng c¸c ®« thÞ trung b×nh ®­îc x©y dùng theo mét cÊu tróc tÇng bËc ba cÊp cña c¸c ®¬n vÞ 

®« thÞ mµ GIBBERD ®· vËn dông cho ®« thÞ Harlow. 

H¬n thÕ, tõ nhiÒu n¨m nay ng­êi Nga ®· dµy c«ng t×m tßi mét thø ®¬n vÞ c¬ së cho 

m«i tr­êng ®« thÞ, mµ nh÷ng tÝn hiÖu vÒ nã ®· xuÊt hiÖn tõ nh÷ng cuéc th¶o luËn cña tæ 

chøc ASNOVA vµ hä ®· ®Æt cho nã c¸i tªn cóng c¬m lµ tiÓu khu. Trong quan niÖm cña hä, 

ng­êi Nga xem tiÓu khu lµ nguyªn tö cña m« ®« thÞ mµ sè d©n ph¶i tõ 6000 - 10.000 d©n 

®ñ ®Ó cho phÐp lËp mét tr­êng trung häc. §ã còng lµ quy m« cña ®¬n vÞ l¸ng giÒng mµ c¸c 

nhµ s¸ng chÕ ra nã tõ C.PERRY víi C.STEIN vµ F.GIBBERD, ®· tõng ®Ò xuÊt. 

VËy lµ x©y dùng nhµ ë tiÒn chÕ vµ quan niÖm tiÓu khu ë lµ hai cét trô c¬ b¶n  kh«ng 

th× thay thÕ cña toµn bé quan niÖm vµ chÝnh s¸ch x©y dùng ®« thÞ ë n­íc Nga X« viÕt 

nh÷ng n¨m 60 vµ 70 cña thÕ kû XX. Ng­êi ta xem tiÓu khu lµ ®¬n vÞ quy ho¹ch ®« thÞ x©y 
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dùng c¬ së, cña mét chuçi nh÷ng ®¬n vÞ kÕ tiÕp. Ng­êi ta tiÕn hµnh nh÷ng cuéc ®iÒu tra x· 

héi häc, råi hä thèng kª, gi¶i tr×nh, luËn chøng cho hÖ thèng quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng 

tÇng bËc b¶y cÊp cña hä, còng lµ b¶y cÊp ®« thÞ, tõ toµn Liªn bang Céng hßa x· héi chñ 

nghÜa X« viÕt (1), ®« thÞ kinh tÕ (2), tiÓu ®« thÞ (3), thµnh phè (4), khu ®« thÞ (5) ®èi víi c¸c 

thµnh phè cùc lín, khu nhµ ë (6) vµ tiÓu khu (7). 

HÖ thèng quy tr×nh nµy vÒ sau ®­îc giíi chøc quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng gäi lµ hÖ 

thèng quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chØ huy thùc ra chØ cã thÓ thùc hiÖn ®­îc trong ®iÒu kiÖn 

cña n­íc Nga X« viÕt khi bé ba c¸c ®iÒu kiÖn tiªn quyÕt sau ®­îc b¶o ®¶m trän vÑn: (1) 

quyÒn së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt ®« thÞ; (2) mét nÒn kinh tÕ kÕ ho¹ch hãa æn ®Þnh; (3) mét nÒn 

d©n chñ tËp trung. ThiÕu  mét trong ba ®iÒu kiÖn, hÖ thèng quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chØ 

huy sÏ bÞ rèi lo¹n ngay. 

B¶ng 11: HÖ thèng quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tÇng bËc (b¶y cÊp) ë n­íc Nga X« 

viÕt 

 

C¸c bËc cña ®¬n vÞ ®« thÞ, ®èi t­îng cña quy ho¹ch 

®« thÞ x©y dùng 

Lo¹i h×nh ®å ¸n quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng 

1. HÖ thèng thèng nhÊt vÒ ph©n bè d©n c­ cña toµn Liªn 

bang Céng hßa x· héi chñ nghÜa x« viÕt (Cò) 

Tæng s¬ ®å ph©n bè d©n c­ toµn 

Liªn bang 

2. HÖ thèng ph©n bè d©n c­ ®« thÞ kinh tÕ - m¹ng l­íi ®« thÞ 

cña n­íc Céng hßa hoÆc cña ®« thÞ kinh tÕ cña Céng hßa 

Liªn bang. 

S¬ ®å ph©n bè d©n c­ cña ®« thÞ 

kinh tÕ  

3. HÖ thèng ph©n bè d©n c­ cña tiÓu ®« thÞ kinh tÕ: m¹ng 

l­íi, ®« thÞ cña tiÓu ®« thÞ kinh tÕ, cña tiÒu ®« thÞ hµnh 

chÝnh, cña ®« thÞ ¶nh h­ëng do chïm ®« thÞ cña thµnh phè 

cùc lín t¹o ra. 

S¬ ®å- ®å ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng ®« thÞ 

4. Thµnh phè, ®« thÞ, côm c«ng nghiÖp, nhãm lµng Dù ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng 

chung 

5. Khu ®« thÞ (®èi víi c¸c thµnh phè cùc lín vµ lín) §å ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng 

khu ®« thÞ 

6. Khu nhµ ë §å ¸n khu nhµ ë 

7. TiÓu khu §å ¸n tiÓu khu 

 

Dï cho giíi kiÕn tróc vµ ®« thÞ ph­¬ng T©y vèn ®· kh«ng ­a Liªn X«, th­êng tr¸ch 

cø hä vÒ viÖc c¸c ®« thÞ thiÕu vÎ ®Ñp, bëi c¸c quÇn thÓ nhµ ë th­êng ®­îc x©y dùng b»ng 
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ph­¬ng ph¸p tiÒn chÕ vµ theo c¸c thiÕt kÕ ®iÓn h×nh. Nh­ng hä còng ph¶i thõa nhËn ba 

thµnh tùu sau ®©y cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ n­íc Nga X« viÕt: 

1. N­íc Nga rÊt thµnh c«ng trong viÖc gi¶i quyÕt vÊn ®Ò nhµ ë, tõ c¸c thµnh phè lín 

®Õn c¸c thÞ trÊn nhá vµ c¸c n«ng trang tËp thÓ. Hä thùc hiÖn ®iÒu ®ã b»ng ph­¬ng thøc x©y 

dùng hµng lo¹t. Bëi chØ cã ph­¬ng c¸ch Êy th× míi ®¶m b¶o ë mét mÆt lµ sù c«ng x­ëng 

hãa c¸c cÊu kiÖn, thËm chÝ ®Õn c¶ nh÷ng khèi hép hoµn chØnh ngay tõ trong nhµ m¸y, rót 

thêi gian thi c«ng t¹i hiÖn tr­êng xuèng ®Õn møc tèi thiÓu. ë mÆt kh¸c víi ph­¬ng thøc Êy 

cÇn triÓn khai x©y dùng nh÷ng quÇn thÓ nhµ ë lín th× míi cïng lóc gi¶i quyÕt mét lo¹t vÊn 

®Ò kh¸c: (1) c¸c quÇn thÓ nhµ ë lín ®¶m b¶o cho c¸c nhµ m¸y s¶n xuÊt cÊu kiÖn x©y dùng 

h¹ gi¸ thµnh chÕ t¹o cÊu kiÖn, dÉn tíi h¹ gi¸ thµnh x©y dùng nhµ ë; (2) chØ cã x©y dùng c¸c 

quÇn thÓ nhµ ë lín míi cã thÓ gi¶i quyÕt c¸c nhu cÇu kh¸c nhau vÒ thÓ lo¹i c¨n hé, vÒ thÓ 

lo¹i nhµ (nhµ ®iÓm, nhµ dµi)…; (3) c¸c quÇn thÓ nhµ ë lín cho phÐp gi¶i quyÕt c¸c c«ng 

tr×nh dÞch vô mua b¸n, y tÕ, gi¸o dôc, gi¶i trÝ kÌm theo còng nh­ hÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt 

®« thÞ. Nhê ph­¬ng thøc ®óng ®¾n Êy mµ vÊn ®Ò nhµ ë ®« thÞ ë n­íc Nga ®­îc gi¶i quyÕt, 

kh«ng cã n¹n nhµ æ chuét ë c¸c ®« thÞ cña hä. 

2. Mét vÊn ®Ò lín kh¸c cña x©y dùng ®« thÞ lµ giao th«ng ®« thÞ còng ®­îc Liªn X« 

gi¶i quyÕt mét c¸ch rèt r¸o vµ cã hiÖu qu¶ trªn c¬ së triÓn khai giao th«ng c«ng céng vµ 

h¹n chÕ ®Õn møc tèi ®a giao th«ng c¸ nh©n. Thµnh qu¶ nµy rÊt ®¸ng kh©m phôc vµ nhiÒu 

n­íc ph­¬ng t©y còng häc tËp ph­¬ng thøc gi¶i quyÕt cña Liªn X« tr­íc ®©y ®Ó chØnh söa 

vµ ph¸t triÓn giao th«ng ®« thÞ cña hä. 

3. VÒ mÆt lý luËn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ, n­íc Nga X« viÕt còng cã 

nh÷ng thµnh tùu ®¸ng kÓ, nhÊt lµ nh÷ng n¨m 1928 - 1936 (nh­ ®« thÞ - tªn löa cña 

LA§OVXKYI), gi¶i ®Þnh c­ cña LEONIDOV, thµnh phè x· héi chñ nghÜa cña 

MILYUTIN…) vµ nh÷ng n¨m 1965 - 1980 (nh­ c¸c nhãm SKVARIKOV, nhãm 

XMOLIAR, nhãm GUTNOV, nhãm IKONNIKOV…)  

 

IV.2.Sù h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ ë Mü 

IV.2.1. Giai ®o¹n ph¸t triÓn cña xu h­íng ®« thÞ Hippodamus cña ch©u ¢u 

N¨m 1682 Wiliam PENT quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng thµnh phè Philadelphia ë d¹ng 

cña m¹ng « cê. VÒ sau ng­êi ta quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng khu Manhattan cña thµnh phè 

New York còng gièng nh­ hÖ thèng cña Philadelphia. N¨m 1733 OGLETHORPE vÏ quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng thµnh phè Savannah, bang Georgia còng l¹i vËn dông m¹ng l­íi « cê 

Êy, cã thªm nh÷ng m¶ng c©y xanh ®©y ®ã. 

Nh­ng cã lÏ mÆt b»ng ®Çu tiªn cña thñ ®« Washington do Pierre LENFANT, kiÕn 

tróc s­ ng­êi Ph¸p vÏ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng lµ ngo¹i lÖ so víi c¸c thµnh phè kh¸c. MÆt 
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b»ng mang tÝnh chÊt baroque trªn nÒn cña hÖ thèng « cê nh¾c ta nhí l¹i khu Versalilles cña 

Paris nhiÒu h¬n. 

VËy ®ã, hÖ thèng quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¸c thµnh phè ®Çu tiªn n­íc Mü gièng 

hÖt nh­ nh÷ng g× Ch©u ¢u ®· lµm ë thÕ kû XVII vµ XVIII vµ thùc ra hÇu nh­ mäi thø ®Òu 

du nhËp tõ Ch©u ¢u trong cuéc ¢u hãa Ch©u Mü. NÕu cã g× kh¸c th× Ch©u ¢u nµy muèn 

cho thµnh phè cña hä nhiÒu kh«ng gian h¬n, réng më h¬n, tho¸ng ®·ng h¬n, trong khi h×nh 

nh­ hä kh«ng hÒ muèn cã "thµnh phè". Bëi nh÷ng ng­êi ®Þnh c­ tr­íc tiªn ë c¸c ®« thÞ 

n­íc Mü l¹i kh«ng ph¶i lµ thÞ d©n. T¹i Mü, ph¶i ®îi tíi kho¶ng gi÷a thÕ kû XIX tû lÖ ®« thÞ 

hãa míi nhØnh h¬n 20% mét Ýt. vµ tr¹ng th¸i t×nh c¶m chèng ®« thÞ nãi trªn ®· ¶nh h­ëng 

kh«ng Ýt tíi nÒn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ n­íc Mü: thµnh phè Savannah (Bang 

Georgia) nh¾c tíi ë trªn lµ h×nh ¶nh thu gän cña mét thø quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ 

nh­ vËy. ë gi÷a ®« thÞ ®Çm lÇy cña bang Georgia ng­êi ta ®· ph« tr­¬ng mét thø mÆt b»ng 

kho¸ng ®¹t nh­ mét ®Æc tr­ng mang tÝnh tæ chøc mµ ®Êt n­íc non trÎ mang l¹i cho ®« thÞ. 

Tuy sao chÐp l¹i c¸c mÆt b»ng ®« thÞ kiÓu baroque Ch©u ¢u, song ng­êi Mü vÉn cã 

c¸i kh¸c cña m×nh, vµ kh¸ râ nÐt. ë Ch©u ¢u c¸c mÆt b»ng tæ chøc theo kiÓu baroque ®Òu 

c¬ së trªn ý niÖm tr¶i toµn bé c¬ thÓ ®« thÞ theo nh÷ng tiªu chÝ cña mét c«ng tr×nh quan 

träng. Nãi kh¸c ®i c«ng tr×nh träng ®iÓm hoÆc næi tréi bao giê còng chÕ ngù toµn bé tæng 

hîp cña khu vùc hoÆc c¶ ®« thÞ. Khu phè hoÆc toµn mÆt b»ng ®« thÞ ®­îc tæ chøc däc theo 

trôc tæ hîp xuÊt ph¸t tõ c«ng tr×nh Êy. Toµn bé quÇn thÓ ph¶i ®­îc tæ chøc sao cho kh«ng 

chØ b¶o ®¶m sù c©n ®èi trªn quan ®iÓm h×nh häc, mµ cßn ph¶i t¹o ®iÒu kiÖn ®Ó cã ®­îc mét 

c¶nh nh×n bao qu¸t lªn toµn thÓ khu vùc hay ®« thÞ. 

ë Mü, yªu cÇu vÒ sù c©n ®èi trong tæ chøc kh«ng gian còng ®­îc ®Æt ra, tuy nhiªn 

®iÒu ®ã kh«ng ®ßi hái ph¶i tu©n thñ theo mét trËt tù hiÓn thÞ nµo c¶. Sù cÊu t¹o m¹ng « 

vu«ng cña ®« thÞ n­íc Mü h×nh nh­ cã vÎ döng d­ng víi nh÷ng chuÈn t¾c mü häc cña chñ 

nghÜa baroque (baroquism) Ch©u ¢u: mét con ®­êng réng h¬n, mét qu¶ng tr­êng n¬i giao 

héi cña hai con phè, mét ng«i nhµ ®iÓm… tÊt c¶ chØ ®¬n thuÇn  hoÆc ngÉu nhiªn ph¸ vì mét 

chót Ýt c¸i m« ®« thÞ ®Òu ®Òu mµ kh«ng t¹o ra bÊt cø gi¸ trÞ hiÓn thÞ (visual value) nµo. 

Mäi viÖc cø nh­ thÕ cho ®Õn khi cã s¾c lÖnh ®Êt ®« thÞ 1875 vµ sù can thiÖp trùc tiÕp 

cña Thomas JEFFERSON (1743 - 1826), võa víi t­ c¸ch lµ nhµ kiÕn tróc, võa víi t­ c¸ch lµ 

nhµ l·nh ®¹o quèc gia (tæng thèng thø ba cña Hoa Kú). 

IV.2.2. Giai ®o¹n ph¸t triÓn cña xu h­íng trung t©m c«ng nghiÖp… ®en vµ thµnh phè tr¾ng. 

Nh÷ng n¨m th¸ng thanh b×nh vµ h¹nh phóc cña ®« thÞ hãa ë n­íc Mü tõng biÕt tíi 

mét sù nghiÖp c«ng nghiÖp hãa to lín vµ sù nhËp c­ å ¹t tõ Ch©u ¢u tíi vµo cuèi thÕ kû 

XIX vµ ®Çu thÕ kû XX. Nhê vµo sù ph¸t triÓn cña giao th«ng vËn t¶i, th«ng tin - liªn l¹c, 

lao ®éng gi¸ rÎ, nguån tµi nguyªn phong phó vµ kh«ng gian réng më mµ n­íc Mü t¨ng 
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tr­ëng hÕt søc nhanh chãng, nh­ng ®ã l¹i lµ sù t¨ng tr­ëng x« bå. C¸c ®« thÞ c«ng nghiÖp 

bÞ « nhiÔm nÆng nÒ trë thµnh x¸m xÞt, kh«ng an toµn vµ kh«ng lµnh m¹nh.  

Sù phª ph¸n næi lªn kh¾p n¬i vµ cñng cè cho nh÷ng chØ trÝch g¾t gao cña Lincoln 

STEFENS, ng­êi vµo n¨m 1904 ®· cho c«ng bè tËp s¸ch "Nçi « nhôc cña ®« thÞ" (The 

Shame of the Cities).  Tuy nhiªn sù kiÖn nµy ®· kÝch thÝch c¶ mét thÕ hÖ c¸c nhµ ho¹t ®éng 

vµ c¶i c¸ch x· héi vµ khiÕn c¸c nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ nh×n xa tr«ng réng 

ph¶i n¾m b¾t lÊy nguyÖn väng cña ng­êi tiªu dïng. 

Nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tr­ëng vµ lµ kiÕn tróc s­ cña Héi chî ThÕ giíi ë 

Chicago n¨m 1893, cßn gäi lµ TriÓn l·m Columbus (nh©n kû niÖm 400 n¨m ngµy «ng ta 

ph¸t hiÖn ra Ch©u Mü) Daniel H.BURNHAM ®· chän ph­¬ng thøc x©y dùng mét thµnh 

phè tr¾ng (White City) ®Ó ®¸p l¹i c¸c trung t©m c«ng nghiÖp ®en cña n­íc Mü (American 

dark industrial centers). Héi chî cã nhiÖm vô ph¸t huy thanh thÕ cña søc m¹nh c«ng nghiÖp 

n­íc Mü nªn BURNHAM ®· sö dông lèi kiÕn tróc cæ ®iÓn cïng mét s©n d¹o ch¬i réng 

nh×n ra mÆt tho¸ng cña hå Michigan. ¤ng thøc ®« thÞ ®ång nghiÖp b»ng c©u ph­¬ng ng«n 

vÒ sau trë thµnh tuyªn ng«n cho c¸c nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng: "Xin ®õng quy ho¹ch 

®« thÞ x©y dùng nh÷ng c¸i vôn vÆt; chóng kh«ng cã ma lùc ®Ó khuÊy ®éng bÇu nhiÖt huyÕt 

cña con ng­êi. H·y vÒ nh÷ng dù ¸n lín, bëi c¸i cao c¶ mét khi ®· ®­îc ghi nhËn sÏ kh«ng 

bao giê chÕt". 

Thµnh phè Tr¾ng cña Héi chî Columbus ®· mang tiÕng vang lín. Song ®iÒu quan 

träng lín lµ nã chØ cho mäi ng­êi thÊy r»ng dù ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng lín vµ thùc 

hiÖn ®Õn n¬i ®Õn chèn sÏ mang l¹i cho ng­êi ta nh÷ng g×. 

Hµng lo¹t c¸c thµnh phè lín n­íc Mü còng noi theo g­¬ng Chicago ®Ó t¹o dùng 

nh÷ng dù ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cho c¸c qu¶ng tr­êng, s©n c¶nh, t­îng ®µi, ®iÓm 

mèc, c¸c ng«i nhµ næi tréi trë thµnh tiªu ®iÓm cña c¸c trôc ®­êng… Xu thÕ Êy cã sù cæ vò 

cña tr­êng Beaux - Arts Paris, th¸nh ®Þa cña c¸c nhµ kiÕn tróc tõng m¬ t­ëng nh÷ng c«ng 

tr×nh hoa lÖ cho ®« thÞ m×nh quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng. Dù ¸n tæng thÓ hay thiÕt kÕ lín 

(grand design) trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ n­íc Mü ®Çu thÕ kû XX ®­îc xem 

nh­ lµ chuÈn mùc x¸c nhËn chÊt l­îng cho sù tiÕn bé cña thµnh phè. 

IV.2.3. Giai ®o¹n ph¸t triÓn phong trµo c¶i c¸ch 

"Trµo l­u thµnh phè ®Ñp" cã vÎ l·ng m¹n ®Êy, nh­ng phi thùc tÕ. Sù cè g¾ng ®Ó biÕn 

®æi mét ®Êt n­íc c«ng nghiÖp thµnh thµnh phè Athens cña Pericles hay Roma cña Caesar 

chØ lµ kh«ng thùc tÕ. DÜ nhiªn "trµo l­u thµnh phè ®Ñp" cÇn ®­îc xem lµ con chim Ðn b¸o 

hiÖu cho nÒn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ hiÖn ®¹i cña Hoa Kú, bëi nã chØ ra r»ng, nÕu 

ng­êi ta muèn th× mäi viÖc ®Òu cã thÓ ë trong tÇm tay. 
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Céi rÔ cña thùc hµnh quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng hiÖn ®¹i ë Mü cã thÓ xem nh­ lµ sù 

thèng nhÊt cña c¸c nghÒ thiÕt kÕ víi c¸c nhµ c¶i c¸ch x· héi b¾t nguån tõ ®Çu thÕ kû XX: 

nhµ kiÕn tróc, nhµ kü thuËt tay n¾m tay víi luËt gia vµ ng­êi lµm c«ng t¸c x· héi ®Ó cØa 

c¸ch c¸c thµnh phè n­íc Mü. TÊm g­¬ng tuyÖt víi cña Patrick GEDDES tõ mét b¸c sÜ biÕn 

thµnh nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng lçi l¹c ®· thøc ®« thÞ mäi ng­êi thùc tÕ h¬n lµ sÏ vêi 

nhiÒu viÔn c¶nh ®Ñp ®Ï mµ l¹i cã Ýt c¬ héi ®Ó thùc hiÖn. 

C¸c héi ®ång quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng lËp ra kh¾p n¬i trªn n­íc Mü réng lín. Råi 

ph©n ®« thÞ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng b¾t ®Çu. C¸c ®¹o luËt vÒ ph©n ®« thÞ, nhµ ë, søc khoÎ 

céng ®éng ®­îc so¹n th¶o vµ c«ng b¸o. N¨m 1917 b¾t ®Çu ®µo t¹o quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng gia.Sau ®ã kh«ng l©u, còng vµo n¨m 1917, ViÖn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ Mü 

(American City Planning Insitute) råi chuyÓn thµnh ViÖn cña c¸c nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng Mü (American Institue of Planners) ®­îc thµnh lËp ë Kansas City bao gåm tÊt c¶ c¸c 

nhµ chuyªn m«n quan t©m tíi quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng. Còng trong n¨m ®ã 52 ng­êi 

gåm 14 nhµ kiÕn tróc phong c¶nh, 13 kü s­, 5 kiÕn tróc s­, 6 luËt s­, 4 nhµ bÊt ®éng s¶n, 2 

nhµ xuÊt b¶n vµ 8 ng­êi kh¸c gÆp nhau ë New York ®Ó trë thµnh thµnh viªn hiÕn ®Þnh cña 

ViÖn (HiÖp héi) tù nguyÖn tham gia vµo c«ng cuéc ®Èy m¹nh tiÕn bé cña khoa häc vµ nghÖ 

thuËt quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ.  

VËy lµ hai mèi quan t©m tíi thiÕt kÕ vµ c¶i c¸ch x· héi ®· ®­îc hîp nhÊt ®Ó rÌn ®óc 

nªn mét ngµnh nghÒ míi, vµ nã tr­ëng thµnh rÊt nhanh. T¹i cuéc meeting nh©n kû niÖm 16 

n¨m thµnh lËp ViÖn c¸c nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng Mü (gäi lµ AIP) ë Kansas City cã 

tíi 12.000 ng­êi ®­îc c«ng nhËn lµ nhµ (quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng) ®« thÞ chuyªn nghiÖp. 

N¨m 1978 AIP s¸t nhËp víi Héi c¸c quan chøc quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng Mü (American 

Society of Planning Officials) ®Ó trë thµnh mét tæ chøc mang tªn HiÖp héi Quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng Mü (American Planning Asscocciation), tæ chøc nµy sau ®ã còng "thu gom" 

lu«n c¶ viÖn c¸c nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng Mü ®­îc chøng nhËn (American Institute 

of Certiffied Planners) ®Ó cã tíi 20.000 héi viªn. 

Hai c¶i c¸ch lín ®· nhanh chãng cã hiÖu lùc ngay tõ ®Çu thÕ kû XX. N¨m 1916 

thµnh phè New York th«ng qua NghÞ ®Þnh vÒ ph©n ®« thÞ toµn diÖn (Comprehensive 

Zoning Ordinance) ®Çu tiªn nh»m kiÓm so¸t viÖc sö dông ®Êt còng nh­ chiÒu cao vµ khèi 

tÝch c¸c toµ nhµ. N¨m 1922, Bé Th­¬ng m¹i Mü (US Department of Commesce) d­íi dù 

l·nh ®¹o cña Herbert HOOVER H>C nh×n thÊy sù kiÓm so¸t ®Êt ®« thÞ còng quan träng vµ 

mang l¹i hiÖu qu¶ x· héi kh«ng thua kÐm sù ph¸t triÓn kinh tÕ nªn ®· ban bè §¹o luËt hîp 

ph¸p ho¸ viÖc ph©n ®« thÞ theo tiªu chuÈn nhµ n­íc (Standard state Zoning enbling act), 

mét m« h×nh theo ®ã c¸c bang cña Hoa Kú cã thÓ trao quyÒn cho c¸c thµnh phè ®­îc ban 

bè nh÷ng nghÞ ®Þnh nh­ vËy. Sau vô kiÖn vÒ bÊt ®éng s¶n n¨m 1926, Tßa ¸n tèi cao Hoa Kú 
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(US Supreme Court) ñng hé tÝnh hîp hiÕn cña viÖc ph©n ®« thÞ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng 

víi c¸c s¾c lÖnh vµ nghÞ ®Þnh ®­îc th«ng qua vµ ban bè hÇu nh­ ë tõng thµnh phè, ®« thÞ vµ 

thÞ tø n­íc Mü. 

Tõ 1920 Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ b¾t ®Çu ph¸t triÓn ë Hoa Kú d­íi ¶nh 

h­ëng cña c¸c quan niÖm cña GEDDES. C¸c c¬ quan cã thÈm quyÒn vÒ quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng ®« thÞ lÇn ®Çu tiªn ®­îc thµnh lËp ë Chicago, Washington, New York, 

Philadelphia. N¨m 1931 ®· cã tíi 67 c¬ quan nh­ vËy ë Mü. 

Tõ n¨m 1932 c¸c c¬ quan quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng t¹i Mü ph¸t triÓn ®Õn chãng 

mÆt. Phong trµo c¶i c¸ch cã t¸c ®éng to lín tíi sù thµnh c«ng cña c«ng t¸c quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng, vµ trªn thùc tÕ chØ cßn mét vµi ®« thÞ ë miÒn Nam vµ ViÔn T©y míi ch­a cã c¬ 

quan quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng hay ph©n ®« thÞ. 

IV.2.4. Giai ®o¹n tho¸i trµo  

N¨m 1930 cïng víi khñng ho¶ng kinh tÕ ë Mü, c«ng t¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng 

r¬i vµo tho¸i trµo. 800 héi ®ång quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng trªn kh¾p n­íc Mü ®øng tr­íc 

t×nh thÕ thiÕu thèn tiÒn vèn trî cÊp ®Ó ho¹t ®éng. Hä lµ nh÷ng n¹n nh©n ®Çu tiªn chÞu ph¶i 

có sèc cña suy tho¸i kinh tÕ, cã thÓ ®iÒu ®ã ph¶n ¸nh t©m tr¹ng hoµi nghi r»ng c«ng t¸c quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chØ cã thÓ ®­îc thõa nhËn vÒ mÆt chÝnh trÞ vµo nh÷ng thêi kú thÞnh 

v­îng. Mét sè c¸c héi ®ång quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng "sèng sãt ®­îc nhê vµo sù lao ®éng 

tù nguyÖn hoÆc do c¸c quü t­ nh©n cÊp vèn; trong khi ®ã tr¸ch nhiÖm quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng l¹i chuyÓn vµo tay nhµ n­íc. 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng lóc nµy l¹i tá ra lµ gi¶i ph¸p cho c¸c thÊt th­êng mµ t×nh 

tr¹ng tù do kinh doanh cña nÒn kinh tÕ sinh ra. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng trë thµnh mét bé 

phËn kh¨ng khÝt cña chÝnh s¸ch kinh tÕ - x· héi míi (New Deal), bëi chÝnh quyÒn  cña tæng 

thèng Roosevelt håi ®ã tin r»ng quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng quèc gia cã kh¶ n¨ng h­íng 

dÉn sù ®Çu t­ cña chÝnh phñ nh»m chÊm døt suy tho¸i vµ æn ®Þnh nÒn kinh tÕ. 

ChÝnh Uû ban quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tµi nguyªn Quèc gia lµ c¬ quan Trung 

­¬ng ®­îc lËp ra ®Ó thùc hiÖn nhiÖm vô ®ã. Uû ban cung cÊp c¸c nguån lùc tµi chÝnh vµ 

nh©n lùc nh­ ph­¬ng tiÖn ®éng viªn cho nh÷ng bang nµo cã lËp ra c¬ quan quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng bang. C¸c c¬ quan quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng nµy ph¶i th¶o ra nh÷ng dù ¸n ®ñ 

t­ c¸ch ®Ó ®­îc cÊp vèn. Vµo n¨m 1940 hÇu nh­ tÊt c¶ c¸c bang (trõ ba bang) ®Òu thµnh 

lËp c¬ quan quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng bang ®Ó khëi th¶o vµ thùc hiÖn c¸c dù ¸n quy ho¹ch 

®« thÞ x©y dùng toµn diÖn. 

PhÇn lín c¸c cè g¾ng quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cÊp liªn bang vµ cÊp bang ®Òu 

h­íng vµo gi¶i quyÕt c¸c vÊn ®Ò ®« thÞ. Lý luËn cho hay r»ng c¸c dù ¸n tæng thÓ ph¶i t¹o ra 

t×nh huèng ®Ó ®Çu t­ cho kinh tÕ vµ sö dông tµi nguyªn nh­ mét bé phËn cña cè g¾ng quèc 
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gia. Uû ban quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tµi nguyªn quèc gia ®· c«ng bè hai b¸o c¸o: vai trß 

cña ®« thÞ chóng ta trong nÒn kinh tÕ quèc d©n (1937) vµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ 

vµ chÝnh s¸ch ®Êt ®« thÞ (1939) c¶ hai gép l¹i t¹o thµnh chÝnh s¸ch quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng ®« thÞ quèc gia ch­a tõng cã tr­íc hay. H¬n thÕ, c¸ch thøc tiÕn hµnh kh¸ râ rµng: mét 

thø quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tÝch hîp tõ trªn xuèng d­íi th«ng qua sù phèi hîp cña c¸c 

cÊp chÝnh quyÒn . 

ChÝnh s¸ch kinh tÕ - x· héi míi cßn ®Ò xuÊt ra ch­¬ng tr×nh c¸c thÞ trÊn (vµnh ®ai) 

xanh do c¬ quan qu¶n lý t¸i ®Þnh c­ n«ng th«n (Rural Resettlement Administration) xóc 

tiÕn. C¬ quan nµo x©y dùng ba thÞ trÊn xanh, ®ã lµ Greenbelt (Bang Maryland), Greenhill 

(Bang Ohio) vµ Greendale (Bang Wisconsin). Thùc ra ®ã l¹i lµ nh÷ng thÞ trÊn ngñ ë ngo¹i 

vi cña Washington, Cincinati vµ Milwaukee chø kh«ng ®­îc nh­ nh÷ng ®« thÞ vÖ tinh cã sù 

sö dông ®Êt c©n ®èi mµ ng­êi Anh gäi lµ ®« thÞ míi (New Towns) ®­îc quan niÖm vµ x©y 

dùng theo tinh thÇn cña quan niÖm thµnh phè - v­ên cña HOWARD. 

Cã lÏ ch­¬ng tr×nh nhiÒu thµnh c«ng nhÊt mµ chÝnh s¸ch kinh tÕ - x· héi míi mang 

l¹i lµ sù h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn mét hÖ thèng c¸c dù ¸n chèng lò, ch­¬ng tr×nh khai hoang 

vµ ph¸t triÓn kinh tÕ do C¬ quan Qu¶n lý thung lòng Tennssee (TVA) ®­îc thùc hiÖn. Mét 

lo¹t c¸c dù ¸n nh­ ®Ëp, hå chøa n­íc, nhµ m¸y ®iÖn vµ ®« thÞ míi cïng rÊt nhiÒu ch­¬ng 

tr×nh chÝnh trÞ, kinh tÕ, x· héi… dµnh cho ®« thÞ n«ng th«n kÐm ph¸t triÓn ë miÒn Nam n­íc 

Mü. ChÝnh s¸ch New Deal cña Roosevelt rÊt ®å sé, nh­ng rèt cuéc c¸i nh×n thÊy ®­îc l¹i 

chØ lµ nh÷ng dù ¸n c¸c toµ nhµ vµ c«ng tr×nh c«ng Ých t¹i c¸c thµnh phè lín. 

IV.2.5. Giai ®o¹n t¨ng tr­ëng sau chiÕn tranh 1945 - 1960 

Ngay sau khi chiÕn tranh kÕt thóc c«ng t¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ h­íng 

vÒ phÝa kh«i phôc vµ ph¸t triÓn kinh tÕ: kinh tÕ muèn n¾m lÊy thêi c¬ nªn gióp cho ®« thÞ 

xem xÐt l¹i c¸c vÊn ®Ò cña m×nh. 

C¸c ch­¬ng tr×nh quèc gia cã ý nghÜa vÒ mÆt quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ lu«n 

g¾n liÒn víi vÊn ®Ò nhµ ë. §¹o luËt vÒ Nhµ ë quèc gia (National Housing Act) n¨m 1949 

®Þnh h­íng viÖc gi¶i quyÕt nhµ ë b»ng ph­¬ng thøc x©y dùng nhµ ë c«ng céng vµ c¸c 

ch­¬ng tr×nh hç trî cho t¸i ph¸t triÓn ®« thÞ, ®iÒu ®ã khÝch lÖ c¸c ®« thÞ lËp c¸c dù ¸n quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµ tù m×nh gi¶i quyÕt c¸c vÊn ®Ò ®« thÞ cña chÝnh m×nh víi sù trî thñ 

cña chÝnh quyÒn  liªn bang vÒ tµi chÝnh. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ nhê ®ã mµ lÊy 

l¹i ®­îc thÕ tr­íc thêi suy tho¸i, kÕt qu¶ lµ c¸c c¬ quan quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ 

l¹i t¨ng thªm sè l­îng. 

Tho¹t ®Çu sù t¸i ph¸t triÓn ®« thÞ hÇu nh­ kh«ng cã chç dùa nµo vÒ mÆt quan niÖm 

vµ lý luËn. ThÕ nh­ng Coleman WOODBURY ®· nhanh chãng gãp phÇn ®¸ng kÓ cña 

m×nh. VÞ gi¸o s­ ë ®¹i häc Chicago nµy nhê sù gióp ®ì tµi chÝnh vµ ñng hé cña tËp ®oµn 
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c¸c héi nghÒ nghiÖp, chØ trong vßng ba n¨m tõ 1948 tíi 1951 «ng ®· chñ tr× mét cuéc 

nghiªn cøu réng lín. RÊt nhiÒu nh÷ng khuyÕn c¸o cña «ng sau ®ã ®· hiÖn th©n vµo trong 

§¹o luËt quèc gia vÒ nhµ ë 1954 (National Housing Act 1954), v¨n kiÖn x¸c ®Þnh ph­¬ng 

thøc tiÕp cËn c¬ b¶n cho sù t¸i ph¸t triÓn ®« thÞ thêi hËu chiÕn. Còng n¨m Êy, Toµ ¸n tèi cao 

Liªn bang còng ra quyÕt ®Þnh ñng hé tÝnh hîp hiÕn cña viÖc c¶i t¹o ®« thÞ chøa ®ùng trong 

®¹o luËt Êy. 

C¬ së sù tiÕp cËn c¶i t¹o ®« thÞ lµ nh÷ng nguyªn t¾c gi¶n ®¬n. Thµnh phè cÇn dän 

dÑp c¸c khu vùc tµn lôi cña m×nh, lµm l¹i ®­êng s¸ vµ kh«i phôc c¸c dÞch vô c«ng céng 

(®iÖn, n­íc, h¬i ®èt) råi b¸n c¸c khu ®Êt cho c¸c nhµ ph¸t triÓn ®« thÞ t­ nh©n víi gi¸ rÎ. 

§iÒu ®ã sÏ t¹o ®iÒu kiÖn cho c¸c nhµ ph¸t triÓn ®­a ra nh÷ng dù ¸n kh¶ thi. C¸i lîi mµ 

thµnh phè sÏ nhËn ®­îc lµ ®« thÞ sÏ tho¸ng ®·ng h¬n, cã ®iÒu kiÖn ®Ó t¨ng nguån thu tõ 

thuÕ ®Þa èc vµ dÞch vô c«ng, céng ®ång ®« thÞ trë nªn an sinh h¬n. 

§Ó ®¶m b¶o cã nh÷ng ®å ¸n thiÕt kÕ tèt cho c¶i t¹o ®« thÞ vµ ch­¬ng tr×nh x©y dùng 

nhµ ë, chÝnh phñ liªn bang khÝch lÖ c¸c céng ®ång ®« thÞ b»ng nh÷ng mãn trî cÊp t­¬ng 

xøng cho c¸c céng ®ång ®« thÞ ®Ó hä cã ®­îc nh÷ng b¶n ®å quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng 

toµn diÖn. 

BiÖn ph¸p cñ cµ rèt vµ c©y gËy Êy trong chñ tr­¬ng c¶i t¹o, x©y dùng nhµ ë vµ quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®­îc phæ cËp réng r·i vµ ®­îc c¶i tiÕn liªn tôc trong suèt hai thËp kû 

50 vµ 60 cña thÕ kû XX. ChÝnh phñ liªn bang sö dông c¸c kho¶n trî c¸p nh­ cñ cµ rèt ®Ó 

"nhö" c¸c thµnh phè tiÕn hµnh c¸c ch­¬ng tr×nh mµ Quèc héi cho lµ cÇn thiÕt. Cßn ®Ó thÝch 

øng víi sù trî cÊp cña chÝnh phñ liªn bang, c¸c thµnh phè ph¶i tu©n thñ theo nh÷ng h­íng 

dÉn cña chÝnh phñ trung ­¬ng vµ ®ã chÝnh lµ c©y gËy. 

ChÝnh s¸ch Êy, tuy vËy, l¹i sinh ra l¾m vÊn ®Ò. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ 

dùa vµo ®Êy ®Ó rót gän nhiÖm vô cña m×nh vµo viÖc lµm sao cho t­¬ng xøng víi trî cÊp cña 

chÝnh phñ liªn bang. NÕu nh­ thµnh phè muèn cã ngÇn nµy nhµ ë cÇn x©y dùng th× hä ph¶i 

t×m c¸ch "chÕ biÕn" c¸c dù ¸n sao cho cã søc thuyÕt phôc vÒ nhu cÇu ph¶i x©y dùng ngÇn 

Êy nhµ ë. Thªm vµo ®ã, rÊt nhiÒu ch­¬ng tr×nh c¶i t¹o l¹i ®Æt träng t©m vµo chØ mçi mét 

khÝa c¹nh kh«ng gian ®« thÞ. ViÖc x©y dùng ph¸t triÓn nhµ ë hµng lo¹t ®­îc gi¶i quyÕt theo 

kiÓu xem ®ã nh­ ph­¬ng thuèc cho b¸ch bÖnh cã kh¶ n¨ng mang l¹i c©u tr¶ lêi cho mäi 

vÊn ®Ò x· héi vµ kinh tÕ gay g¾t cña ng­êi nghÌo vµ ng­êi cã thu nhËp thÊp. 

T­¬ng tù nh­ vËy c¸c vÊn ®Ò sö dông sù tµi trî cña chÝnh quyÒn  liªn bang cho c¸c 

dù ¸n c«ng tr×nh c«ng céng kh¸c - râ rµng nhÊt lµ trong ch­¬ng tr×nh ®­êng cao tèc quèc 

phßng xuyªn liªn bang (Interstate Defense Highway Program). Ch­¬ng tr×nh Êy cung cÊp 

cho c¸c chÝnh phñ c¸c bang vµ ®Þa ph­¬ng tíi 90% kinh phÝ x©y dùng c¸c tuyÕn ®­êng cao 

tèc kü thuËt cao, Ýt c¾t nhau ®Ó nèi liÒn c¸c thµnh phè cùc lín cña n­íc Mü. Quèc héi 
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th«ng qua ch­¬ng tr×nh n¨m 1956 nh©n danh sø m¹ng phßng thñ quèc gia (tøc lµ c¶i tiÕn 

c«ng t¸c hËu cÇn khi cÇn s¬ t¸n c¸c thµnh phè lín) vµ cho phÐp trî cÊp mét mãn tiÒn 60 tû 

®« la b»ng c¸ch t¹o ra Quü uû th¸c thuÕ x¨ng dÇu quèc gia. (National Gasoline Tax Trust 

Fund). §¸nh h¬i thÊy mãn tiÒn dµnh cho ch­¬ng tr×nh kh¸m ph¸ vµ khèi l­îng c«ng ¨n 

viÖc lµm t¹o ra nh©n ®Êy vµ ®­îc sù hç trî cña chÝnh quyÒn  c¸c bang, c¸c thµnh phè ®ua 

nhau quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng hÖ thèng c¸c ®­êng cao tèc. ChØ trong vßng mét thËp kû 

th«i, mµ c¸c vÊn ®Ò b©y giê ai còng biÕt tíi vÒ n¹n ph¸t triÓn x« bå ra c¸c ®« thÞ ngo¹i thÞ, 

vÒ sù tµn lôi cña c¸c quan hÖ l¸ng giÒng, vÒ nhu cÇu n¨ng l­îng, vÒ sù ngù trÞ cña giao 

th«ng «t«… b¾t ®Çu lé diÖn. C¸c thµnh phè ®· h­ëng øng sù khÝch lÖ cña chÝnh phñ liªn 

bang b»ng c¸i gi¸ cña sù xuèng cÊp cña chÊt l­îng cuéc sèng ®« thÞ. C¸c khu trung t©m 

cña thµnh phè th× t¹n t¹, trong khi c¸c ®« thÞ ngo¹i thµnh vµ c¸c khu vùc quanh c¸c trung 

t©m mua s¾m vµ trung t©m v¨n phßng l¹i t¨ng tr­ëng. 

IV.2.6. Chñ nghÜa cÊp tiÕn vµ phong trµo biÖn hé nh÷ng n¨m 60 

C¸c sinh viªn vµ c¸c nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng trÎ b¾t ®Çu tõ chèi c¸ch thøc 

xem quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chØ lµ t×m c¸c gi¶i ph¸p kh«ng gian thuÇn tuý mµ lÏ ra ph¶i 

lµ gi¶i quyÕt c¸c vÊn ®Ò ®« thÞ. Mét sè ng­êi chän lùa c¸ch tiÕp cËn hÖ thèng (systems 

approach) do kinh nghiÖm cña c«ng nghiÖp hµng kh«ng vò trô mang l¹i ®Ó thay thÕ cho 

c¸ch tiÕp cËn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vËt thÓ( physycal planning) hiÖn hµnh. 

ThÕ nh­ng phÇn lín c¸c nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cÊp tiÕn l¹i ®ßi hái ph¶i 

®Þnh nghÜa l¹i c«ng viÖc quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµ thiÕt kÕ ®« thÞ mµ môc tiªu ph¶i lµ 

b×nh ®¼ng, c«ng b»ng x· héi, ph©n chia l¹i tµi s¶n vµ quyÒn lùc. 

B­íc nh¶y vät trong quan niÖm cña c¸c nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cÊp tiÕn lµ 

mét lo¹t c¸ch thøc tiÕp cËn, biÖn ph¸p vµ kü thuËt míi mµ trô cét trong sè ®ã lµ quy ho¹ch 

®« thÞ x©y dùng x· héi hay quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng biÖn hé. §iÒu ®ã cã nghÜa lµ c¸c nhµ 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ph¶i lµ ng­êi ®¹i diÖn cho nh÷ng nhãm x· héi bÞ thua thiÖt nhÊt 

trong c«ng viÖc khíp nèi c¸c nhu cÇu, trong viÖc t×m gi¶i ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng 

vµ thiÕt kÕ ®« thÞ. B»ng c¸ch tËn dông c¸c kü thuËt quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng  còng nh­ 

c¸c kü n¨ng nghÒ nghiÖp kh¸c, nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng biÖn hé chØ ®¹i diÖn cho c¸c 

quyÒn lîi cña mét nhãm x· héi ®Æc biÖt nµo ®ã chø kh«ng ph¶i lµ quyÒn lîi chung cña c¸c 

tÇng líp ®¹i chóng. Cho nªn nhê sù hç trî  cña c¸c nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng biÖn hé 

Êy mµ c¸c nhãm bÞ thiÖt thßi cã thÓ ganh ®ua víi c¸c nhãm cã thÕ lùc lín trong c¸c cuéc 

bµn th¶o vÒ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®Ó ®i tíi quyÕt ®Þnh. 

IV.2.7. Giai ®o¹n t¸i ®Þnh h­íng cña nh÷ng n¨m 70 

ChÝnh quyÒn  Nixon nhanh chãng "th¸o dì" ch­¬ng tr×nh c¶i t¹o x©y dùng nhµ ë vµ 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tõng r«m r¶ mét thêi kÓ tõ 1950 vµ thay thÕ b»ng ch­¬ng tr×nh 
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chia sÎ thu nhËp (Revenua Sharing Program) mµ néi dung næi bËt lµ tr¶ quyÒn quyÕt ®Þnh 

cho c¸c thµnh phè. 

DÇn dµ ng­êi ta míi l¹i hiÓu r»ng vÊn ®Ò ph©n quyÒn cho ®Þa ph­¬ng kh«ng cã 

nghÜa chØ lµ sù ph©n quyÒn vÒ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ, bëi ng­êi ta quan niÖm 

r»ng ®ã chØ lµ gi¶i ph¸p kh«ng gian mµ kh«ng dµnh ®ñ søc lùc cho viÖc biÕn nh÷ng gi¶i 

ph¸p Êy thµnh hiÖn thùc. NghÜa lµ nh÷ng khÝa c¹nh l©u nay ®­îc xem lµ "ngo¹i vi" cña gi¶i 

ph¸p kh«ng gian nh­ dù trï vµ t×m kiÕm ng©n s¸ch (nguån tµi lùc), nguån nh©n lùc kh¶ dÜ 

®¸p øng viÖc so¹n th¶o quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµ b¶o ®¶m thùc hiÖn, råi c¸c vÊn ®Ò vÒ 

h¹ tÇng kü thuËt ®i kÌm theo còng nh­ nh÷ng viÖc "lÆt vÆt" do t¸c ®éng cña dù ¸n quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng lªn khu vùc gi¸p ranh víi khu ®Êt cña dù ¸n v.v… TÊt c¶ c¸i ®ã ®Òu 

thuéc ph¹m vi qu¶n lý dù ¸n ®« thÞ. 

Nãi kh¸c ®i ph¶i kÕt hîp quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng víi qu¶n lý ®« thÞ. Cho ®Õn lóc 

nµy hai bé phËn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµ thùc hiÖn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®Òu 

t¸ch rêi nhau ra, bëi mét dù ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng nµo ®ã khëi th¶o xong lµ giao 

cho mét c¬ quan kh¸c thùc hiÖn. HÖ thèng míi ®ßi hái ph¶i kÕt nèi hai kh©u quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng vµ thùc hiÖn. HÖ thèng míi ®ßi hái ph¶i kÕt nèi hai kh©u quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng vµ thùc hiÖn, tøc lµ ph¶i xem kh©u quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng lµ mét bé phËn cña 

c«ng t¸c qu¶n lý ®« thÞ. Nãi c¸ch kh¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng kh«ng chØ lµ v¹ch ra c¸c 

gi¶i ph¸p kh«ng gian mµ cßn ph¶i chÞu tr¸ch nhiÖm c¶ khi gi¶i ph¸p Êy ®­îc thùc hiÖn vµ 

vËn hµnh, nghÜa lµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ph¶i mang tÝnh hµnh ®éng,( quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng h­íng vÒ hµnh ®éng- action planning). 

IV.2.8. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ vµ kinh doanh ®« thÞ nh÷ng n¨m 80 

Nh÷ng n¨m 80 ®¸nh dÊu mét thêi kú mµ sù thay ®æi trong quan niÖm vµ ý t­ëng 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ ®· t¸c ®éng ®Õn qu¸ tr×nh gi¶i quyÕt c¸c vÊn ®Ò ®« thÞ kÓ 

tõ thêi New Deal (chÝnh s¸ch míi vÒ kinh tÕ - x· héi). ChÝnh quyÒn  liªn bang lóc nµy, dùa 

vµo c¸c ý kiÕn cña c¸c chuyªn gia quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng t¹i c¸c tr­êng ®¹i häc lín 

n­íc Mü ®· c­¬ng quyÕt chèng l¹i viÖc kiÓm so¸t vµ dÝnh lÝu cña chÝnh quyÒn  liªn bang 

vµo quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ. Hä muèn tr¶ trë l¹i mäi ch­¬ng tr×nh quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng vµ ph¸t triÓn ®« thÞ cho c¸c bang vµ chÝnh quyÒn  ®Þa ph­¬ng. 

NhiÒu nhµ khoa häc cßn lªn tiÕng m¹nh mÏ r»ng quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ 

kh«ng ph¶i lµ t¹o ra bé mÆt ®« thÞ mµ t¹o ra cuéc sèng ®« thÞ cho nªn kh«ng chØ gi¶i quyÕt 

vÊn ®Ò quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vËt thÓ (quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng kh«ng gian) mµ cßn 

c¶ vÊn ®Ò quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng kinh tÕ vµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng x· héi vµ quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng m«i tr­êng. 
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Do ®ã tõ nh÷ng n¨m 80 ®¸nh dÊu mét b­íc chuyÓn m×nh quan träng trong quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ph¸t triÓn ®« thÞ. Nã ®­îc xem lµ mét ngµnh kinh doanh (business). 

Cho nªn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ b©y giê liªn quan tíi nh÷ng ch­¬ng tr×nh cña c¸c 

®Þa ph­¬ng b»ng c¸ch khuyÕn khÝch sù tham dù cña c¸c nhµ ph¸t triÓn nhµ - ®Êt t­ nh©n. 

Nãi c¸ch kh¸c ®©y lµ thêi kú céng sù c«ng - t­ (public - private partnerrship) trong quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ. §iÒu ®ã cã nghÜa lµ tõ nay trë ®i c¶ chÝnh quyÒn  (bang, ®Þa 

ph­¬ng) cïng c¸c doanh nghiÖp sÏ n¾m tay quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµ x©y dùng ®« thÞ 

trªn c¬ së cña céng t¸c. §ã lµ mét tiÕn bé kh¸ quan träng, bëi v× lÞch sö quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng ®« thÞ Hoa Kú cho thÊy r»ng c¶ chÝnh quyÒn , c¶ t­ nh©n ®Òu kh«ng thÓ chØ tù 

riªng m×nh quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ. 

Tõ nay trë ®i c¸c doanh nghiÖp (t­ nh©n) b­íc vµo céng t¸c víi chÝnh quyÒn  trong 

viÖc thùc hiÖn c¸c dù ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ. C¸c nhµ doanh nghiÖp sÏ thuª 

c¸c nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ ®Ó lµm cÇu nèi víi c¸c ®èi t¸c c«ng, vµ b»ng c¸ch 

®ã më ra mét h­íng ho¹t ®éng míi cña nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng. Tõ nay trë ®i nhµ 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sÏ ®ãng vai trß míi, quan träng h¬n trong qu¸ tr×nh ®i tíi quyÕt 

®Þnh b»ng c¸ch cung øng cho chÝnh quyÒn  bang, thµnh phè nh÷ng khuyÕn c¸o mang tÝnh 

khoa häc vµ kü thuËt quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cã chÊt l­îng. 

V. Nh÷ng xu thÕ vµ quan ®iÓm vÒ quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng ®« thÞ. 

V.1. LÝ luËn vÒ thµnh phè kh«ng t­ëng: 

Cuèi thÕ kû XVIII vµ ®Çu thÕ kû XIX x· héi phong kiÕn vµ d©n chñ Ch©u ¢u ®øng 

tr­íc mét thêi k× s«i ®éng míi. Cuéc c¸ch m¹ng t­ s¶n Ph¸p 1789 - 1794 ®· lay chuyÓn vµ 

ph¸ vì nÒn t¶ng cña chÕ ®é phong kiÕn T©y ¢u chuyÓn chÝnh quyÒn  vµo tay giai cÊp t­ 

s¶n. TiÕp ®ã c¸c cuéc c¸ch m¹ng t­ s¶n næ ra ë mét sè n­íc kh¸c nh­ ë BØ n¨m 1830, ë Ba 

Lan, ý n¨m 1831, ë Anh n¨m 1832 v.v... ®· ®­a giai cÊp t­ s¶n lªn n¾m chÝnh quyÒn . 

Nh÷ng biÕn ®éng x· héi ®ã ®· lµm r¹n nøt vµ cuèi cïng ®¸nh ®æ hÖ thèng qu©n chñ phong 

kiÕn Ch©u ¢u, t¹o ®iÒu kiÖn thuËn lîi cho sù ra ®êi vµ ph¸t triÓn cña cuéc c¸ch m¹ng c«ng 

nghiÖp. M¸y h¬i n­íc xuÊt hiÖn n¨m 1825, nhµ m¸y ®iÖn, lß luyÖn thÐp 1885 v.v... ®· thóc 

®Èy sù ph¸t triÓn nh¶y vät vÒ c«ng nghiÖp, dÉn ®Õn nh÷ng biÕn ®éng lín trong s¶n xuÊt vµ 

x· héi. C¸ch m¹ng c«ng nghiÖp kh«ng nh÷ng ®· thóc ®Èy nh÷ng biÕn ®éng kinh tÕ, x· héi 

ë Ch©u ¢u vµo thÕ kû XIX mµ cßn lµ nguyªn nh©n chñ yÕu cña sù ph¸t triÓn ®« thÞ, t¨ng 

nhanh tèc ®é ®« thÞ ho¸ ë Ch©u ¢u lóc bÊy giê. Sù thay ®æi tÝnh chÊt, viÖc t¨ng nhanh quy 

m« d©n sè vµ ®Êt ®« thÞ cña c¸c ®« thÞ ®· v­ît qu¸ giíi h¹n cho phÐp, dÉn ®Õn nhiÒu hiÖu 

t­îng tiªu cùc trong c¸c ®« thÞ nh­: c¬ cÊu thµnh phè kh«ng hîp lý, giao th«ng t¾c nghÏn, 

nhµ ë thiÕu thèn, chËt chéi, kh«ng ®¶m b¶o ®iÒu kiÖn vÖ sinh. MÆt kh¸c t×nh tr¹ng ®Çu c¬ 
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x©y dùng ®· lµm ¶nh h­ëng rÊt lín ®Õn viÖc bè trÝ, tæ chøc x©y dùng c¸c khu d©n c­ ë ®« 

thÞ. 

HËu qu¶ xÊu cña sù ph¸t triÓn chñ nghÜa t­ b¶n vÒ c¸c mÆt x· héi, chÝnh trÞ ®· trë 

nªn s©u s¾c tõ gi÷a thÕ kû XIX. Xu h­íng c¸ch m¹ng x· héi nh»m xo¸ bá nh÷ng hiÖn 

t­îng ®ã víi môc ®Ých gi¶i phãng con ng­êi, tr­íc tiªn lµ giai cÊp c«ng nh©n lao ®éng ®· 

®­îc ph¸t triÓn réng r·i trong mäi tÇng líp x· héi. Sù khñng ho¶ng trong c«ng t¸c x©y dùng 

®« thÞ cña chñ nghÜa t­ b¶n thÕ kû XIX ®· lµm xuÊt hiÖn nhiÒu ý kiÕn ®Ò xuÊt mang tÝnh 

chÊt c¶i c¸ch x· héi ®« thÞ, kh«ng nh÷ng chØ cña c¸c nhµ chuyªn m«n ngµnh x©y dùng ®« 

thÞ, mµ cña c¶ c¸c nhµ ho¹t ®éng chÝnh trÞ, x· héi, kinh tÕ vµ v¨n ho¸. 

Møc ®é nghiªn cøu vµ ®Ò xuÊt cña c¸c t¸c gi¶i kh«ng gièng nhau, cµng vÒ sau 

nh÷ng lý luËn vµ m« h×nh cµng cã xu h­íng më réng ph¹m vi nghiªn cøu ®Õn tû lÖ ®« thÞ, 

thËm chÝ ®Õn tØ lÖ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng toµn quèc. §©y còng lµ vÊn ®Ò thùc tÕ cho sù 

ph¸t triÓn rÊt nhanh cña qu¸ tr×nh ®« thÞ ho¸ vµ sù bïng næ d©n sè cïng víi sù ®e do¹ trÇm 

träng bëi sù xuèng cÊp ë m«i tr­êng trªn ph¹m vi toµn cÇu. 

TiÕn bé khoa häc ®· thóc ®Èy nhanh sù tiÕn ®é vÒ kinh tÕ. TiÕn bé vÒ kinh tÕ ®· lµm 

thay ®æi c¸c quan hÖ vÒ x· héi theo h­íng hiÖn t¹i. Tõ ®ã con ng­êi ph¶i ®i t×m cho m×nh 

mét c¬ cÊu tæ chøc kh«ng gian thÝch hîp trong cuéc sèng hiÖn ®¹i, tr­íc tiªn cho n¬i ë cña 

m×nh lµ c¸c ®iÓm d©n c­ ®« thÞ vµ n«ng th«n. 

 

 

 

 

C¸c ®Ò xuÊt vÒ tæ chøc kh«ng gian ®« thÞ th­êng tËp chung vµo c¸c xu h­íng sau 

®©y: 

- Ph­¬ng ¸n thiÕt kÕ vµ nh÷ng ®Ò xuÊt cô thÓ cho sù ph¸p triÓn cña tõng lo¹i ®« thÞ 

hay tõng ®« thÞ. 

- C¸c dù ®o¸n khoa häc vµ dù b¸o ph¸t triÓn ®« thÞ t­¬ng lai mang tÝnh ®Þnh h­íng 

chiÕn l­îc vµ x· héi kinh tÕ häc ®« thÞ. 

C¸c m« h×nh lý thuyÕt víi c¸c d¹ng ph¸t triÓn cña ®« thÞ v.v... 

V.1.1. LÝ luËn cña Robert Owen (1771 – 1858). 

M« h×nh ®« thÞ kh«ng t­ëng cña Robert Owen dù trªn c¬ së tæ chøc x· héi thµnh 

c¸c tËp ®oµn nhá (kho¶ng 1200 ng­êi) mang tÝnh chÊt ®éc lËp cao. Con ng­¬i sèng trong 

c¸c tËp ®oµn x· héi cña Robert owen lµ con ng­êi biÕt lao ®éng toµn diÖn: ch©n tay vµ trÝ 

ãc, lao ®éng trªn ®ång ruéng vµ trong nhµ m¸y, cßn l¹i ho¹t ®éng ®êi sèng, sinh ho¹t v¨n 

ho¸ gi¸o dôc.... ®Òu ®­îc tæ chøc tËp thÓ. Robert owen dù kiÕn x©y dùng ®« thÞ thµnh c¸c 

TiÕn bé khoa häc 

vµ kü thuËt 

TiÕn bé 

kinh tÕ 

TiÕn bé 

x· héi  

Tæ chøc kh«ng 

gian ®« thÞ  
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®iÓm d©n c­ nhá. Mçi ®iÓm ®­îc bè trÝ theo h×nh vu«ng chøa kho¶ng 1.200 ng­êi. Nhµ ë 

kiÓu tËp thÓ ®­îc x©y dùng kÝn bèn c¹nh, phÝa trong bè trÝ c¸c c«ng tr×nh phôc vô c«ng 

céng nh­ nhµ trÎ, tr­êng häc, bÖnh viÖn, héi tr­êng, nhµ ¨n, th­ viÖn, phßng hoµ nh¹c, s©n 

ch¬i thÓ thao,...., bªn ngoµi ®­îc bao bäc bëi kho¶ng 1000 - 1500 acrec(1) ®Êt c«ng nghiÖp. 

Ngoµi khu vùc canh t¸c ®­îc bè trÝ c¸c nhµ m¸y, c¸c x­ëng thñ c«ng. Thµnh phè cña 

Robert owen mang tÝnh chÊt th«n x·, mäi ng­êi kh«ng nh÷ng chØ tham gia s¶n xuÊt trong 

c¸c nhµ m¸y, c«ng tr×nh phôc vô, mµ cßn lu©n phiªn lao ®éng trªn ®ång ruéng. Robert 

owen ®· thÝ nghiÖm lÝ luËn cña m×nh trong thùc tÕ, n¨m 1825 Robert owen ®· mua 30.000 

acrec ë bang Indian (MÜ) ®Ó x©y dùng ë ®ã thµnh phè ®iÓn h×nh "Newharmony" nhøng sau 

ba n¨m ý ®å ®ã kh«ng thµnh c«ng. 

V.1.2. LÝ luËn cña Francois Marie Charles Fourer (1772 -1837) 

Lý luËn x©y dùng ®« thÞ Fourier dùa trªn c¬ së chñ nghÜa x· héi kh«ng t­ëng - tæ 

chøc c¸c ®iÓm d©n c­ míi theo kiÓu hµng xãm c«ng x· cã kh¶ n¨ng tù cung cÊp vµ tæ chøc 

cuéc sèng x· héi, tËp thÓ. Theo quan ®iÓm cña Fourier c¸c ®iÓm d©n c­ míi nµy sÏ thay thÕ 

c¸c thµnh phè, c¸c ®iÓm d©n c­ th«n xãm quen thuéc. Mçi mét ®¬n vô ®« thÞ cña Fourer cã 

sè d©n kho¶ng 1.600 ng­êi trong ®ã nhµ ë ®­îc tæ chøc theo kiÓu tËp thÓ vµ cã ®Çy ®ñ c¸c 

c«ng tr×nh phôc vô c«ng céng. Nhµ ë vµ c«ng tr×nh phôc vô c«ng céng ®­îc tæ chøc theo 

d¹ng c«ng tr×nh liªn hîp, nèi víi nhau b»ng hÖ thèng nhµ cÇu kÝn cã s­ëi Êm ®Ó cã thÓ 

thuËn lîi trong mäi ®iÒu kiÖn thêi tiÕt. Bªn ngoµi thµnh phè cña Fourer lµ ®Êt ®i canh t¸c 

n«ng nghiÖp vµ khu vùc nhµ ë kho¶ng 2000 ha (b×nh qu©n 1,25 ha/ng­êi) ®Ó s¶n xuÊt vµ 

x©y dùng c¸c biÖt thù cho nh÷ng ng­êi muèn sèng ®éc lËp. 

Trung t©m thµnh phè cña F,M.C. Fourer gåm: 

1. Qu¶ng tr­êng chÝnh 

2. S©n mïa ®«ng 

3. Nhµ dïng cho c¸c c«ng viÖc s¶n xuÊt n«ng nghiÖp 

4. Hiªn cét 

5. Hµnh lang 

6. Nhµ thê 

7. Nhµ kh¸ch 

8. Nhµ söa ch÷a dông cô ®ãng bµn ghÕ 

9. Phßng häc nh¹c 

T­ t­ëng cña Owen vµ Fourer ®· ®­îc kÕ tôc trong c¸c lÝ luËn quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng sau nµy ®Æc biÖt lµ lÝ luËn vÒ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®¬n vÞ ë trong m« h×nh tæ 

chøc x· héi ë ®« thÞ míi. 

                                           
(1) 1.1. acre = 4047 m2 gÇn b»ng 0,4 ha 
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V.1.3. LÝ luËn cña William Morris (1834 – 1896) 

William Morris lµ KiÕn tróc s­, nhµ nghÖ sÜ vµ còng lµ nhµ ho¹t ®éng x· héi cña 

n­íc Anh. ¤ng ®· tiÕp thu ý kiÕn cña Robert Owen vµ F.M.C Fourier, cæ ®éng cho t­ 

t­ëng xo¸ bá sù c¸ch biÖt gi÷a ®« thÞ vµ n«ng th«ng. Quan ®iÓn x©y dùng ®« thÞ cña 

William Morris lµ x©y dùng ph©n t¸n trªn toµn bé ®Êt n­íc c¸c ®iÓm d©n c­ nhá. ¤ng x¸c 

minh cho ph­¬ng ¸n cña m×nh r»ng ®iÖn lµ nguån ®éng lùc c¬  b¶n cho mäi ho¹t déng, sÏ 

®i ®Õn tÊt c¶ c¸c ®iÓm d©n c­ trong toµn quèc vµ ®Õn tËn mäi nhµ, cho nªn ë ®ã sÏ lµ chç vµ 

còng lµ n¬i lµm viÖc cña mäi ng­êi. William Morris lµ mét trong nh÷ng ng­êi ph¶n ®èi 

m¹nh mÏ sù ph¸t triÓn x©y dùng thµnh phè lín, ®Ò cao mèi quan hÖ gi÷a con ng­êi vµ thiªn 

nhiªn vµ ®· nh×n thÊy vai trß quan träng cña viÖc ph¸t triÓn c¸c thµnh phè nhá. 

V.2. LÝ luËn thµnh phè - v­ên vµ thµnh phè vÖ tinh cña Ebenezer Howard (1850 – 

1928). 

LÝ luËn thµnh phè - v­ên vµ thµnh phè vÖ tinh cña Ebenezer Howard - KiÕn tróc s­ 

ng­êi Anh lµ mét cèng hiÕn lín cho lÝ luËn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ hiÖn ®¹i. 

Ebenezer Howard ®· phª ph¸n nh÷ng hiÖn t­îng x· héi, v¨n ho¸, kinh tÕ cña c¸c 

thµnh phè c«ng nghiÖp ë n­íc Anh vµ ®· rót ra kiÕt luËn r»ng: Nguyªn nh©n c¬ b¶n cña c¸c 

hiÖn t­îng xÊu lµ do sù tËp trung d©n c­ mang tÝnh chÊt "®« thÞ - n«ng th«n" ®éc lËp, tù 

cung, tù cÊp, mét h×nh thøc c«ng x· kÕt hîp gi÷a ®« thÞ vµ n«ng th«n. 

Thµnh phè v­ên cña Ebenezer Howard ®­îc ®Ò x­íng n¨m 1896. ý ®å t­ t­ëng cña 

thµnh phè v­ên vµ thµnh phè vÖ tinh ®­îc Ebenezer Howard tr×nh bµy trong hai t¸c phÈm 

"Ngµy mai - con ®­êng hoµ b×nh tíi c¶nh c¸ch x· héi" vµ Thµnh phè v­ên t­¬ng lai". 

Trong ®ã ®Ò cËp ®Õn vÊn ®Ò thay ®æi c¬ cÊu tæ chøc vµ h­íng gi¶i quyÕt vÒ kh«ng gian cña 

thµnh phè. Cô thÓ lµ: 

- Ph©n bæ l¹i d©n c­ ®« thÞ thµnh ®¬n vÞ thµnh phè vÖ tinh tËp hîp xung quanh thµnh 

phè trung tËp hay gäi lµ thµnh phè mÑ, quy m« lín nhÊt lµ 58.000 ng­êi. 

- Thµnh phè v­ên lµ nh÷ng ®¬n vÞ thµnh phè vÖ tinh, cã quy m« d©n sè kho¶ng 

32.000 ng­êi, quy m« ®Êt ®« thÞ kho¶ng 400 ga vêi nhµ ë vµ gia ®×nh thÊp tÇng cã v­ên. 

- Thµnh phè ®­îc bao quanh bëi c¸c khu c©y xanh vµ ®Êt ®« thÞ s¶n xuÊt n«ng 

nghiÖp. 

- C¸c ®¬n vÞ thµnh phè liªn hÖ víi nhau b»ng c¸c tuyÕn ®­êng s¾t ch¹y nhanh vµ 

c¸c tuyÕn « t« kh¸c. 

- C¸c thiÕt bÞ vµ c¬ së phôc vô b¶o ®¶m yªu cÇu cña toµn d©n, t¹o ®iÒu kiÖn cho 

cuéc sèng v¨n ho¸, x· héi thµnh phè ph¸t triÓn. 

- §Êt ®ai x©y dùng thuéc quyÒn së h÷u chung, t¹o ®iÒu kiÖn thuËn lîi cho viÖc ph¸t 

triÓn x©y dùng toµn thÓ c¸c ®iÓm d©n c­. 
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N¨m 1940, theo Ebenezer Howard, R. Uwin vµ Parker thiÕt kÕ x©y dùng thµnh phè 

v­ên thø hai c¸ch London 25 km (h×nh 26). 

LÝ luËn thµnh phè v­ên vµ thµnh phè vÖ tinh cña Ebenezer Howard ®· cã ¶nh h­ëng 

lín ®Õn víi thÕ giíi, ®Æt nÒn t¶ng ph¸t triÓn cho lÝ luËn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ 

hiÖn ®¹i. 

V.3. LÝ luËn thµnh phè chuçi vµ c¸ xu thÕ ph¸t triÓn cña nã. 

V.3.1. LÝ luËn cña Aturo Soria Y Mata (1844 – 1920) 

T¸c gi¶ ®Çu tiªn vÒ lÝ luËn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng thµnh phè theo hÖ thèng chuçi 

lµ Aturo Soria Y Mata, ng­êi T©y Ban Nha. Th¸ng 3/1882 ë thµnh phè Ma®¬rÝt (thñ ®« T©y 

Ban Nha) xuÊt hiÖn mét lo¹t c¸c bµi b¸o cña Aturo Soria Y Mata giíi thiÖu vÒ ý ®å tæ chøc 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ theo hÖ thèng chuçi. Theo Aturo Soria Y Mata thµnh phè 

ph¸t triÓn däc theo c¸c trôc giao th«ng chÝnh víi chiÒu dµi kh«ng h¹n chÕ, cßn chiÒu réng 

cña d·y c«ng tr×nh x©y dùng däc hai bªn ®­êng kho¶ng vµi tr¨m mÐt. Trôc giao th«ng ë 

gi÷a réng kho¶ng 40m ®­îc trang bÞ b»ng c¸c ph­¬ng tiÖn giao th«ng c¬ giíi: cã thÓ lµ 

®­êng s¾t, tµu ®iÖn, « t« cïng víi hÖ thèng kü thuËt ®« thÞ kh¸c. Nhµ ë ®­îc tæ chøc theo 

kiÓu gia ®×nh thÊp tÇng cã v­ên riªng, quan ®iÓm nµy phï hîp víi quan ®iÓm cña nhiÒu nhµ 

lÝ luËn ®« thÞ lóc bÊy giê. C¸ch gi¶i quyÕt nh­ vËy nh»m môc tiªu ®¹t ®­îc cuéc sèng ®« 

thÞ gÇn gòi víi thiªn nhiªn, khai th¸c ®­îc nh÷ng ­u ®iÓm cña h×nh thøc th«n xãm, ®ång 

thêi l¹i g¾n liÒn víi ®iÒu kiÖn kü thuËt hiÖn ®¹i trong s¶n xuÊt vµ sinh ho¹t ®« thÞ 

Sau 10 n¨m c«ng bè lý thuyÕt quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng thµnh phè chuçi, n¨m 

1891 Soria Y Mata b¾t ®Çu thùc hiÖn ý ®å x©y dùng thµnh phè chuçi cña m×nh däc theo 

tuyÕn ®­êng s¾t cña thñ ®« Madrid. Thµnh phè chuçi ®Çu tiªn cã tªn gäi lµ "Ciudad 

Lineal". Do gÆp nhiÒu khã kh¨n vÒ kinh phÝ x©y dùng nªn ®Õn n¨m 1894 míi x©y dùng 

®­îc mét ®o¹n dµi 5200m trong tæng sè chiÒu dµi dù kiÕn lµ 48km bao quanh thµnh phè 

Madrid 

MÆc dï ph­¬ng ¸n cña Soria Y Mata kh«ng ®­îc thùc hiÖn hoµn chØnh, nh­ng vÒ 

mÆt lý luËn còng nh­ thùc tiÔn x©y dùng ®« thÞ, Soria Y Mata ®· cã mét sù ®ãng gãp to lín. 

ý ®å t­ t­ëng quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ theo hÖ thèng chuçi trªn thÕ giíi ngµy cµng 

®­îc ph¸t triÓn vµ cñng cè víi nhiÒu h×nh thøc x· héi phong phó vµ nhiÒu d¹ng tæ chøc 

kh«ng gian quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng kh¸c nhau 

V.3.2. LÝ luËn hÖ thèng chuçi c«ng tr×nh liªn tôc 

Quan ®iÓm chØ ®¹o ë ®©y lµ x©y dùng thµnh phè theo nh÷ng hÖ c«ng tr×nh liªn tôc 

kÐo dµi. Mäi ho¹t ®éng sinh ho¹t ¨n, ë, ®i l¹i vµ lµm viÖc ®Òu ®­îc tæ chøc trong cïng mét 

c«ng tr×nh. VÝ dô ®Çu tiªn vÒ lo¹i thµnh phè nµy lµ ph­¬ng ¸n thiÕt kÕ cña Edowaga 

Sambole (Mü) n¨m 1910 ®­îc gäi lµ thµnh phè - ®­êng. §©y lµ mét c«ng tr×nh kÐo dµi, cao 
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ba tÇng. TÇng hÇm tæ chøc ®­êng xe löa, ®­êng ®i bé ë tÇng trªn cïng cã m¸i che, tÇng 

gi÷a lµ nhµ ë, cã xen kÏ c¸c c«ng tr×nh phôc vô c«ng céng 

Hai m­¬i n¨m sau, n¨m 1930 Le Corbusier ®· ¸p dông ý ®å quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng chuçi c«ng tr×nh liªn tôc trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng më réng thµnh phè Angiª 

(thñ ®« Angiªri). §ã lµ mét c«ng tr×nh cao 10 tÇng, cã ®­êng giao th«ng trªn m¸i ®­îc tæ 

chøc kÐo dµi nh­ mét bøc t­êng thµnh däc theo bê biÓn §Þa Trung H¶i. 

Le Corbusier cßn ®Ò xuÊt c¸c ph­¬ng ¸n x©y dùng thµnh phè theo kiÓu chuçi c«ng 

tr×nh liªn tôc cho mét sè thµnh phè bë biÓn Nam Mü nh­: Montevideo, Sao Paulo vµ Rio de 

Janciro. 

V.3.3. LÝ luËn hÖ thèng chuçi c«ng tr×nh liªn tôc nhiÒu nh¸nh  

§©y lµ sù tiÕp tôc cña quan ®iÓm x©y dùng ®« thÞ theo hÖ thèng chuçi c«ng tr×nh 

liªn tôc ë møc ®é cao h¬n trong ®ã vÊn ®Ò tæ chøc ®­êng phè ®i bé t¸ch khái ®­êng giao 

th«ng c¬ giíi ®­îc coi träng. Quan ®iÓm ®ã lÇn ®Çu tiªn ®­îc tr×nh bµy trong ph­¬ng ¸n 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¶i t¹o thµnh phè London 1952 cña Alice vµ Piter Smithson, ®· 

®­îc c«ng bè n¨m 1953 t¹i ®¹i héi kiÕn tróc s­ Quèc tÕ (CIAM). C¸c t¸c gi¶ ®· nªu lªn 

h×nh thøc tæ chøc ®­êng phè míi gäi lµ "Con ®­êng néi bé míi" bè trÝ ngay trong c¸c c«ng 

tr×nh nhµ ë ®­îc x©y dùng thµnh nh÷ng chuçi liªn tôc cã nhiÒu nh¸nh. 

C¸c c«ng tr×nh c«ng céng tæ chøc gÇn ®Çu mèi giao th«ng c¬ giíi, ®­îc nèi víi nhµ 

ë b»ng ®­êng phè ®i bé, t¹o thµnh mét tæng thÓ thèng nhÊt, cã lèi bè côc kh«ng gian phong 

phó 

Trong thùc tÕ, ph­¬ng ¸n cña anh em Smithson kh«ng ®­îc thùc hiÖn, nh­ng ®· cã 

mét ®ãng gãp míi ®èi víi ph¸t triÓn lý luËn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ hiÖn ®¹i, ®Æc 

biÖt lµ vÊn ®Ò tæ chøc kh«ng gian quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng dùa trªn c¬ së cña hÖ thèng ®i 

bé trong khu ë. 

TiÕp theo ph­¬ng ¸n cña Smithson lµ ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng khu phè 

míi 100.000 ng­êi ë Le Mireil n¨m 1961 do mét nhãm kiÕn tróc s­ gåm Candilis, Josic vµ 

Woods thiÕt kÕ. Ph­¬ng ¸n nµy ®­îc gi¶i nhÊt trong cuéc thi quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµ 

®­îc chän ®Ó x©y dùng. Gi¸ trÞ  næi bËt cña ph­¬ng ¸n ë chç gi¶i quyÕt vÊn ®Ò tæ chøc 

kh«ng gian quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng phong phó víi nhiÒu h×nh khèi kiÕn tróc kh¸c nhau, 

g¾n liÒn c«ng tr×nh víi c©y xanh vµ thiªn nhiªn mét c¸ch thÝch ®¸ng, mÆc dï møc ®é x©y 

dùng tËp trung rÊt cao.  

V.3.4. LÝ luËn hÖ thèng thµnh phè d¶i  

§©y lµ sù ph¸t triÓn tiÕp tôc cña hÖ thèng thµnh phè chuçi ë møc ®é cao h¬n phï 

hîp víi tÝnh chÊt hiÖn ®¹i cña c¸c thµnh phè s¶n xuÊt c«ng nghiÖp vµ sù ph¸t triÓn nhanh 

chãng cña qu¸ tr×nh ®« thÞ ho¸ trong nöa ®Çu thÕ kû XX. HÖ thèng thµnh phè d¶i lµ hÖ 
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thèng trong ®ã c¸c c«ng tr×nh ®­îc tæ chøc thµnh tõng d¶i chøc n¨ng kh¸c nhau song song 

theo trôc giao th«ng chÝnh, ®­îc trang bÞ ®Çy ®ñ c¸c c«ng tr×nh kü thuËt ®« thÞ. ChiÒu réng 

cña d¶i c«ng tr×nh ®­îc kh«ng chÕ, cßn chiÒu dµi ph¸t triÓn tïy theo yªu cÇu cña thµnh phè. 

ý ®å x©y dùng thµnh phè theo hÖ d¶i ®­îc G«nzales Castil tr×nh bµy lÇn ®Çu tiªn n¨m 1991 

ë BØ. HÖ thèng d¶i ®· trë thµnh m« h×nh ®« thÞ ho¸ cña BØ vµo nh÷ng n¨m hai m­¬i. Sau ®ã 

hÖ thèng d¶i ®· ®­îc Hinber Sªimnr vµ Newtra nghiªn cøu ¸p dông cho nhiÒu thµnh phè 

kh¸c 

ë Liªn X« cò, tõ n¨m 1929 - 1930 ®· xuÊt hiÖn nhiÒu ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng theo hÖ thèng d¶i, ®iÓn h×nh nhÊt lµ ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng thµnh 

phè Stalingrat, nay lµ Vongagrat cña N.A. Mulutin ®Æt trªn c¬ së nÒn mãng cho m« h×nh 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng theo hÖ thèng d¶i. 

Milutin quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng thµnh phè theo tõng d¶i chøc n¨ng däc theo 

s«ng V«nga dµi 70km víi chiÒu réng cña d¶i kh«ng qu¸ 5km. Mulutin ®· vËn dông thµnh 

c«ng lý luËn thµnh phè d¶i vµo ®iÒu kiÖn thùc tÕ, ®Æc biÖt lîi dông ®iÒu kiÖn tù nhiªn thuËn 

lîi ®Ó tæ chøc c¬ cÊu quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng hîp lý vÒ c¸c mÆt tæ chøc s¶n xuÊt vµ ®êi 

sèng. 

Nh÷ng n¨m gÇn ®©y nhiÒu ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ vµ quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng nhiÒu n­íc ®­îc nghiªn cøu theo h­íng ph¸t triÓn cña hÖ thèng quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng d¶i. Trong ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng kh«ng gian toµn 

quèc cña Ba Lan, ng­êi ta x¸c ®Þnh h­íng ph¸t triÓn t­¬ng lai cña ®« thÞ theo hÖ thèng c¶i 

vµ côm, dùa trªn c¸c ®« thÞ hiÖn cã vµ däc c¸c trôc giao th«ng chÝnh trong toµn quèc.  

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ theo hÖ thèng chuçi vµ d¶i cã nhiÒu ­u ®iÓm c¨n 

b¶n nh­ng còng cã nhiÒu h¹n chÕ cÇn chó ý. ViÖc kÐo dµi thµnh phè lµ mét trë ng¹i lín 

trong c«ng t¸c thi cong, x©y dùng, qu¶n lý. Trong thùc tÕ ph¸t triÓn, hÖ thèng quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng chuçi vµ d¶i th­êng kh«ng ®­îc ý ®å ban ®Çu vÒ khèng chÕ chiÒu réng do sù 

ph¸t triÓn mét c¸ch tù nhiªn vÒ bÒ dµy cña hÖ thèng. Chuçi "Ciudad Lineal" cña Soria Y 

Mata thiÕt kÕ vµ x©y dùng n¨m 1891 lµ mét vÝ dô ®iÓn h×nh. Qu¸ tr×nh ph¸t triÓn thµnh phè 

Madrid ®· lµm mÊt tÝnh ®éc ®¸o ban ®Çu cña nã vµ hiÖn nay chØ cßn mét vÒ dµi hiÖn trªn 

b¶n ®å thµnh phè. 

V.4. Lý luËn thµnh phè c«ng nghiÖp 

Cuéc c¸ch m¹ng c«ng nghiÖp ®· thóc ®Èy nhanh chãng sù h×nh thµnh nhiÒu ®« thÞ 

c«ng nghiÖp ë Anh vµ Ph¸p. C¬ cÊu ®« thÞ cò kh«ng cßn phï hîp víi yªu cÇu míi, ®ßi hái 

ph¶i cã mét c¬ cÊu kh¸c phï hîp víi tÝnh chÊt s¶n xuÊt cña thµnh phè. N¨m 1901 Tony 

Garnie ®· ®Ò xuÊt ph­¬ng ¸n míi vÒ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng thµnh phè c«ng nghiÖp. 

LÇn ®Çu tiªn c¬ cÊu tæ chøc mét thµnh phè c«ng nghiÖp ®­îc xuÊt hiÖn, trong ®ã c¸c khu 
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nhµ ë, khu c«ng nghiÖp, khu vùc gi¶i trÝ, giao th«ng vËn t¶i vµ c¸c hÖ thèng c©y xanh ®­îc 

bè trÝ hîp lý, râ rµng. Quy m« thµnh phè ®­îc x¸c ®Þnh kho¶ng 35.000 - 40.000 ng­êi. 

Tony Gacnie ®· ®Ò xuÊt mét sè kh¸i niÖm cô thÓ vÒ vÊn ®Ò tæ chøc vµ ph©n lo¹i giao th«ng; 

tæ chøc khu ë theo c¸c l« phè phï hîp víi ®iÒu kiÖn khÝ hËu vµ tù nhiªn. C¸ch ®Æt vÊn ®Ò vµ 

gi¶i quyÕt vÊn ®Ò thµnh phè c«ng nghiÖp sau nµy vµ lµ mét trong nh÷ng lý luËn c¬ së cña 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ hiÖn ®¹i. Quan ®iÓm quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cña Tony 

Garnie ®· ®­îc øng dông trong qu¸ tr×nh c¶i t¹o thµnh phè Lion ë Ph¸p (1904 - 1917).  

Tr­íc ®ã vµo n¨m 1879 Pullman ®· thiÕt kÕ thµnh phè c«ng nghiÖp nh­ng ph­¬ng 

¸n ®¬n gi¶n, chØ tæ chøc c¸c côm xÝ nghiÖp vµ khu nhµ ë c«ng nh©n bªn c¹nh mµ kh«ng cã 

nh÷ng ®Ò xuÊt ®¸ng kÓ (h×nh 34). Qjh thµnh phè c«ng nghiÖp còng ®· ®­îc Le Corbusier 

m« h×nh ho¸ trªn c¬ së lý luËn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng thµnh phè chuçi vµ d¶i vµo n¨m 

1942.  

V.5. Le Corbusier víi lý luËn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ hiÖn ®¹i 

Tªn thùc tÕ cña «ng lµ Charles Edonard Jeanneret (1887 - 1965), «ng lµ nhµ kiÕn 

tróc s­ toµn diÖn, nhµ lý luËn kiÕn tróc vµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chøc n¨ng. Le 

Corbusier x¸c ®Þnh "Nhµ lµ c¸i m¸y ®Ó ë", «ng coi "®iÒu kiÖn ë, lao ®éng, nghØ ng¬i vµ ®i 

l¹i b»ng « t« vµ ®i bé cña con ng­êi lµ chøc n¨ng c¬ b¶n cña thµnh phè". ¤ng lµ mét trong 

nh÷ng ng­êi ®· th¶o ra c«ng ­íc AthÌne (Aten). 

 Ph­¬ng ¸n thiÕt kÕ më réng thµnh phè Angiª theo hÖ thèng d¶i c«ng tr×nh liªn tôc 

n¨m 1930. §ã lµ c«ng tr×nh cao 10 tÇng kÐo dµi nh­ mét bøc t­êng thµnh däc bê 

biÓn §Þa Trung H¶i. 

 Ph­¬ng ¸n c¶i t¹o Angiª ®­îc Le Corbusier nghiªn cøu hiÖn thùc h¬n vµo nh÷ng 

n¨m 1941-1944 vµ ®­îc gäi lµ thµnh phè c«ng nghiÖp, rÊt gièng víi thµnh phè d¶i 

cña Milutin ®Ò cËp n¨m 1930 cho thµnh phè Volgagrat. 

 N¨m 1943 Le Corbusler ®· ®Ò cËp ®Õn d¶i thµnh phè trªn toµn Ch©u ¢u "CitÐ 

linÐeire industrielle". 

Trong lý thuyÕt 3 quÇn c­ nh©n chñng Le Corbusier cã lÏ chÞu ¶nh h­ëng cña 

thuyÕt 3 thµnh phÇn lao ®éng ®­îc thÓ hiÖn trong cÊu tróc kh«ng gian. 

LÞch sö kiÕn tróc vµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng hiÖn ®¹i thÕ giíi lu«n g¾n bã tªn 

tuæi nhµ kiÕn tróc s­ ng­êi Ph¸p Le Corbusier. ¤ng cã nhiÒu ®ãng gãp vµ ®Ò xuÊt m¹nh 

d¹n vÒ ph­¬ng diÖn lý thuyÕt còng nh­ thùc tiÔn trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµ kiÕn 

tróc. Trong c¸c ph­¬ng ¸n cña Le Corbusier næi bËt quan ®iÓm s¸ng t¸c c¸c c«ng tr×nh quy 

m« lín cã tÝnh tËp thÓ cao. VÒ néi dung sö dông c«ng tr×nh còng nh­ vÒ tæng thÓ quy ho¹ch 

®« thÞ x©y dùng thµnh phè cã sù phèi hîp chÆt chÏ, vÝ dô: ph­¬ng ¸n c¶i t¹o mét phÇn trung 

t©m thµnh phè Paris 3 triÖu d©n ®­îc gäi lµ ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng VOISIN 
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n¨m 1925. Trong ph­¬ng ¸n nµy Le Corbusier bè trÝ c¸c c«ng tr×nh cao 66 tÇng tËp hîp 

thµnh côm ë trung t©m n»m trong d¶i c©y xanh lín, xung quanh khu vùc nhµ nhiÒu tÇng lµ 

khu vùc nhµ ë Ýt tÇng h¬n (8 tÇng) ®­îc tæ chøc theo h×nh thøc chuçi kh«ng liªn tôc víi mËt 

®é 300 ng­êi/ha. 

MÆc dï ý ®å kh«ng ®­îc thùc hiÖn, Le Corbusier còng ®· cung cÊp cho lý luËn quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ thÕ giíi mét tÇm nh×n míi, ®Æc biÖt lµ trong quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng c¸c thµnh phè lín. 

V.6. Lý luËn ph¸t triÓn thµnh phè theo ®¬n vÞ. 

Khi nãi ®Õn hÖ thèng ph¸t triÓn thµnh phè theo ®¬n vÞ th× chóng ta ph¶i hiÓu ®­îc 

tÝnh chÊt quy m« cña tõng lo¹i ®¬n vÞ. §¬n vÞ ph¸t triÓn cña thµnh phè cã thÓ lµ mét ®¬n vÞ 

cã c¬ cÊu chøc n¨ng hay mét tÕ bµo trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cña thµnh phè. Nã 

còng cã thÓ lµ mét ®¬n vÞ ë hoµn chØnh hay mét ®¬n vÞ ®« thÞ. C¸c nhµ lý luËn ®« thÞ nghiªn 

cøu c¸c ®¬n vÞ trong ®« thÞ th­êng c¨n cø trªn c¬ së ph©n bè chøc n¨ng phôc vô hay s¶n 

xuÊt ë ®« thÞ. GÇn ®©y nhiÒu nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cã xu h­íng ®i t×m c¸c ®¬n vÞ 

®« thÞ trong hÖ thèng ph¸t triÓn d©n c­ cña ®« thÞ hay mét chïm ®« thÞ, hay cßn gäi lµ ®¬n 

vÞ ®« thÞ trong ®« thÞ, trong hÖ thèng m¹ng l­íi d©n c­ hay trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng ®« thÞ. 

Nguyªn t¾c c¬ b¶n cña lý luËn ph¸t triÓn thµnh phè theo ®¬n vÞ lµ nghiªn cøu x©y 

dùng c¸c ®¬n vÞ ë "UnitÐ d habitation" tèi ­u vµ trªn c¬ së ®ã c¸c ®¬n vÞ sÏ ®­îc nh©n lªn 

dÇn tuú theo quy m« vµ sù ph¸t triÓn t­¬ng lai cña thµnh phè. 

V.6.1. LÝ luËn ®¬n vÞ l¸ng giÒng cña Clarence Perry. 

Quan niÖm tæ chøc khu ë thµnh phè theo c¸c ®¬n vÞ ë ®­îc ®Ò cËp tíi trong cuéc thi 

quy ho¹ch ®« thÞ ®« thÞ x©y dùng ë Chicago n¨m 1916 vµ ®· ®­îc Clarªnghiªn cøu Perry 

(ng­êi MÜ) ph¸t triÓn hoµn chØnh h¬n n¨m 1923. 

Theo Perry, ®¬n vÞ ë l¸ng giÒng (neighbourhood unit) cã quy m« ®ñ lín ®Ó cã thÓ 

®Æt ë ®ã mét tr­êng häc phæ th«ng c¬ së cã quy m« kho¶ng 1.000 ®Õn 1.200 häc sinh víi 

b¸n kÝnh phôc vô kh«ng qu¸ 1/4 dÆm Anh (400m). Tr­êng häc lµ mét thµnh phÇn quan 

träng cña viÖc gi¸o dôc c«ng céng ë ®¬n vÞ l¸ng giÒng, bëi v× nã lµ yªu cÇu phæ cËp nhÊt 

®èi víi mäi gia ®×nh trong ®« thÞ. Kh«ng mét gia ®×nh nµo l¹i kh«ng muèn cho con m×nh 

®Õn tuæi ®i häc ®­îc ®Õn tr­êng vµ còng ch¼ng ai lo l¾ng h¬n nh÷ng ng­êi mÑ, ng­êi cha 

khi ë n¬i lµm viÖc ®èi víi nh÷ng ®øa con m×nh ë nhµ nÕu kh«ng ®­îc ®¶m b¶o chu ®¸o ®Õn  

tr­êng häc. Kh«ng nh÷ng hä chØ nghÜ ®Õn ®øa con ®Õn tr­êng häc mµ th«i, mµ cßn ph¶i 

nghÜ ®Õn c¶ lèi ®i cña nã tõ nhµ tíi tr­êng vµ tõ tr­êng vÒ nhµ cã ®­îc an toµn  kh«ng? C¸i 

suy nghÜ t­ëng tÇm th­êng ®ã, nh­ng l¹i rÊt hÖ träng ®èi víi c¸c nhµ ®« thÞ, cÇn thiÕt ph¶i 
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lµm vµ t×m c¸ch gi¶i quyÕt thÕ nµo cho ng­êi d©n ®« thÞ an t©m víi cuéc sèng vµ lao ®éng 

hµng ngµy. 

Trªn c¬ së ®ã Perry ®· ®Ò nghÞ x©y dùng ®« thÞ thµnh c¸c ®¬n vÞ ë dcv coi lµ "®¬n vÞ 

l¸ng giÒng". Perry quan niÖm thµnh phè lµ tËp hîp cña nhiÒu ®¬n vÞ ë nhá vµ lµ ®¬n vÞ l¸ng 

giÒng ®­îc lµ c¬ së ®¬n vÞ. Mçi mét ®¬n vÞ ë lµ mét céng ®ång d©n c­ nhá vµ phï hîp víi 

®iÒu kiÖn vµ quan hÖ x· héi, ®­îc trang bÞ ®Çy ®ñ c¸c ®iÒu kiÖn phôc vô cho nhu cÇu cuéc 

sèng cña ng­êi d©n ®« thÞ. Quy m« d©n sè cña ®¬n vÞ ë x¸c ®Þnh dùa vµo quy m« cña 

tr­êng häc phæ th«ng cÊp c¬ së, quy m« 1000 häc sinh t­¬ng ®­¬ng víi 5000-6000 d©n. 

§­êng giao th«ng c¬ giíi kh«ng ®­îc tæ chøc ®i xuyªn qua ®¬n vÞ ë ®Ó ®¶m b¶o ®iÒu kiÖn 

nghØ ng¬i, gi¶i trÝ vµ trÎ em ®i l¹i an toµn. 1/10 diÖn tÝch ®¬n vÞ ®­îc dµnh ®Ó trång c©y 

xanh.  

Quan niÖm x©y dùng thµnh phè theo ®¬n vÞ cña C.Perry ®­îc phæ biÕn réng r·i vµ 

øng dông ë nhiÒu n­íc trªn thÕ giíi. Thµnh phè Harlow ë Anh do kiÕn tróc s­ F.Gibberd 

thiÕt kÕ vµ x©y dùng n¨m 1944 theo quan ®iÓm tæ chøc thµnh c¸c ®¬n vÞ tiÓu khu nhµ ë. 

Harlow lµ thµnh phè 80.000 d©n, c¸ch London 37 km ®­îc thµnh 4 ®¬n vÞ khu nhµ ë, mçi 

khu nhµ ë cã tõ 2-4 tiÓu khu víi sè d©n kho¶ng 20.000 ng­êi vµ b¸n kÝnh phôc vô kho¶ng 

800 m. Mçi tiÓu khu nhµ ë cã sè d©n tõ 4000-7000 ®­îc trang bÞ mét tr­êng häc phæ th«ng 

vµ c¸c cöa hµng phôc vô nhu cÇu hµng ngµy cña ng­êi d©n. Tr­êng häc ®­îc bè trÝ trong 

c¸c khu c©y xanh cïng víi c¸c s©n b·i tËp thÓ dôc do tÝnh chÊt t­ h÷u cña chñ nghÜa t­ b¶n, 

nhiÒu ý ®å thiÕt kÕ kh«ng ®­îc thùc hiÖn hoµn h¶o (h×nh 39).  

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ dùa trªn c¬ së cña c¸c ®¬n vÞ tiÓu khu vµ khu nhµ 

ë ®· ®­îc  ph¸t triÓn vµ x©y dùng mét c¸ch hoµn h¶o ë Liªn X« cò vµ c¸c n­íc XHCN 

§«ng ¢u cò víi ®Çy ®ñ néi dung phôc vô phï hîp víi tÝnh chÊt tËp thÓ vµ cuéc sèng míi. 

§Õn nay mÆc dï ®¬n vÞ tiÓu khu nhµ ë vÉn cßn cã nhiÒu ý kiÕn bµn c·i, nh­ng c¸i vÞ trÝ 

logic ®Ó x©y dùng mét ®¬n vÞ ë kiÓu l¸ng giÒng nh­ tiÓu khu nhµ ë vÉn tiÕp tôc tån t¹i d­íi 

nhiÒu h×nh thøc kh¸c nhau.  

V.6.2. C¸c xu h­íng ph¸t triÓn ®« thÞ theo hÖ thèng quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®¬n vÞ ®« 

thÞ cña E.Gloeden 

Xu h­íng ph¸t triÓn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng thµnh phè theo c¸c ®¬n vÞ cã chøc 

n¨ng kh¸c nhau ®· ®­îc Gloeden ®Ò cËp ®Õn n¨m 1923. 

Sù thùc mµ nãi, c¸c ®¬n vÞ ë cöa thµnh phè tr­íc x©y dùng theo kiÓu ph©n chia ra 

c¸c l« ®Êt. Nã kh«ng h×nh thµnh râ lµ ®¬n vÞ nh­ng trong c¬ cÊu kh«ng gian ®©y lµ mét ®¬n 

vÞ vÒ ®Êt ®« thÞ, mÆc dï chøc n¨ng cña nã kh«ng ®­îc x¸c ®Þnh râ rÖt.  

§¬n vÞ ë cña E.Gloeden ®­îc h×nh thµnh nh­ mét quy m« kho¶ng 800.000 d©n ph¸t 

triÓn theo h­íng t©m. Trung t©m cña ®¬n vÞ n»m trªn ®Çu mèi giao th«ng chÝnh theo hÖ tam 
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gi¸c. Sù cÊu t¹o cña hÖ thèng nµy t­¬ng ®èi tù do. C¸c ®¬n vÞ tËp hîp víi nhau cã thÓ theo 

d¹ng tuyÕn - chuçi, còng cã thÓ theo d¹ng ®i v¨ng. Mçi ®¬n vÞ ®­îc ph¸t triÓn theo mét 

chøc n¨ng phôc vô riªng. Nh×n qua vÒ s¬ ®å ta thÊy còng cã nh÷ng nÐt logic cña nã trong 

c¬ cÊu chøc n¨ng, nh­ng víi quy m« 100.000 d©n mét ®¬n vÞ vµ ®­îc thÓ hiÖn trong chi tiÕt 

mét sè bé phËn th× cã vÎ kh«ng hiÖn thùc trong quan hÖ gi÷a c¸c ®¬n vÞ còng nh­ gi÷a c¸c 

®¬n vÞ víi c¸c bé phËn kh¸c, nhÊt lµ s¶n xuÊt c«ng nghiÖp víi giao th«ng ®­êng s¾t. 

Trong thùc tÕ c¬ cÊu quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng thµnh phè v­ên E.Howard còng 

theo h×nh thøc tæ chøc c¸c ®¬n vÞ nh­ng c¸c ®¬n vÞ cña Howard nhá h¬n vµ hiÖn thùc h¬n.  

V.6.3. LÝ luËn vÒ thµnh phè ph¸t triÓn theo ®¬n vÞ h×nh häc  

C¸c thµnh phè cña hÖ thèng giao th«ng. Ta cã thÓ hÖ thèng ho¸ theo c¸c d¹ng sau 

®©y: 

 D¹ng « bµn cê: D¹ng nµy chñ yÕu dùa theo hÖ thèng m¹ng l­íi ®­êng « bµn cê 

c¸ch nhau 800-1200m h×nh thµnh c¸c l« ®Êt. Trong mçi l« ®Êt lµ mét ®¬n vÞ ë bao 

gåm nhiÒu tiÓu khu hîp l¹i cã trung t©m phôc vô vµ v­ên c©y xanh riªng. VÝ dô: 

Thµnh phè Chandigarh cña Ên §é do Le Corbusier thiÕt kÕ lµ thµnh phè theo ®¬n vÞ 

« bµn cê, mçi l« ®Êt lµ mét khu nhµ ë, cã trung t©m phôc vô ë bªn trong.  

 D¹ng ph¸t triÓn c¸c ®¬n vÞ trªn c¬ së hÖ thèng giao th«ng h×nh häc lôc l¨ng: D¹ng 

nµy ph¸t triÓn theo 2 h×nh thøc kh¸c nhau:  

 H×nh thøc thø nhÊt: mçi ®Çu mèi giao th«ng lµ mét trung t©m phôc vô cña 

mét ®¬n vÞ ph¸t triÓn theo mét chøc n¨ng 

  H×nh thøc thø 2: c¸c ®¬n vÞ ë bè trÝ däc theo c¸c trôc giao th«ng, trung t©m 

phôc vô th­¬ng m¹i, bè trÝ däc ®­êng giao th«ng, trung t©m gi¸o dôc vµ tæ 

chøc nghØ ng¬i bªn trong theo tõng ®¬n vÞ cã v­ên c©y xanh. §iÓn h×nh lµ 

lo¹i nµy lµ c¸c ph­¬ng ¸n cña WCrerry vµ Zielinshe (Ba Lan)  

 D¹ng ph¸t triÓn theo hÖ thèng tam gi¸c vµ tam gi¸c lôc l¨ng xen kÏ: d¹ng nµy còng 

cã 2 h­íng râ rÖt:  

KiÓu tËp trung h­íng t©m vµ ph¸t triÓn theo tuyÕn däc theo c¸c ®­êng néi bé bªn trong. 

HÖ thèng nµy cã ­u ®iÓm lµ c¸c ®¬n vÞ ®« thÞ cã quy m« kh«ng lín, kho¶ng 2 v¹n d©n, ph¸t 

triÓn xen kÏ gi÷a ®« thÞ vµ n«ng th«n. Tuú theo ®iÒu kiÖn cô thÓ cña ®Þa h×nh cã thÓ ph¸t 

triÓn theo h­íng t©m hoÆc theo hÖ thèng chuçi. Mçi ®¬n vÞ lµ mét tæng thÓ ë vµ s¶n xuÊt. 

HÖ thèng giao th«ng tam gi¸c ®èi ngo¹i vµ giao nh¸nh ®èi néi nèi liÒn c¸c ®¬n vÞ víi nhau 

trong mét côm ®« thÞ theo quan ®iÓm ®« thÞ bÒn v÷ng.  

Trong qu¸ tr×nh ph¸t triÓn ®« thÞ, xu h­íng thµnh phè tÜnh ®· chuyÓn sang xu h­íng 

®éng vµ nöa tÜnh nöa ®éng trªn c¬ së x©y dùng c¸c ®¬n vÞ ë vµ ®¬n vÞ ®« thÞ. ViÖc x¸c ®Þnh 

CuuDuongThanCong.com https://fb.com/tailieudientucntt

http://cuuduongthancong.com?src=pdf
https://fb.com/tailieudientucntt


Bµi gi¶ng quy ho¹ch ®« thÞ ®« thÞ- Ths Bïi ThÞ Hoµng Lan 

68 

h­íng ph¸t triÓn thµnh phè ®éng trªn c¬ së cña sù ph¸t triÓn c¸c ®¬n vÞ ®ang lµ xu thÕ ®­îc 

nhiÒu ng­êi quan t©m. 

V.6.4. Walter Christaller vµ lý luËn ph©n bè c¸c ®iÓm d©n c­  

N¨m 1933 cuèn s¸ch cña Christaller xuÊt b¶n tr×nh bµy lý luËn vÒ sù ph©n bè hîp lý 

c¸c ®iÓm d©n c­ vµ sù ph©n cÊp cña nã. §©y còng lµ sù tæng hîp ®Çu tiªn vÒ lý luËn ph©n 

bè d©n c­ theo mét hÖ thèng, trong ®ã ph¶n ¸nh ®­îc nh÷ng nguyªn t¾c vÒ kinh tÕ vµ x· 

héi kh«ng phô thuéc vµo ®Þa ®iÓm vµ thêi gian ®­îc ph¶n ¸nh.  

Cã thÓ nãi, chØ trong vµi n¨m lý luËn ®ã ®· ®­îc phæ cËp trªn toµn quèc tÕ vµ ®· 

®­îc sù quan t©m cña c¸c nhµ ®Þa lý d©n c­, c¸c nhµ kinh tÕ vµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng. 

Lý luËn Christaller ®Õn nay vÉn ®ang lµ vÊn ®Ò trao ®æi thùc nghiÖm vµ ph¸t triÓn. LuËn 

chøng c¬ b¶n cña Christaller lµ:  

 Mçi mét ®iÓm d©n c­ (n«ng th«n hay thµnh thÞ) ®Òu liªn hÖ chÆt chÏ víi mét ®« thÞ 

xung quanh. Nã ¶nh h­ëng trùc tiÕp ®Õn ®iÓm d©n c­ ®ã vµ ng­îc l¹i ®iÓm d©n c­ 

t¸c ®éng l¹i ®« thÞ xung  quanh.  

 Mçi mét ®iÓm d©n c­ l¹i cã mét ®¬n vÞ kh¸c cao h¬n chÞu ¶nh h­ëng vµ t¸c ®éng 

qua l¹i cïng víi ®« thÞ xung quanh  

B¶ng 12: Ph©n cÊp hÖ thèng d©n c­ cña Chritaller 

TT 
Tªn ®iÓm d©n c­ theo Chritaller 

TiÕng ViÖt Ph¹m vi ¶nh h­ëng 
Tõ gèc ViÕt t¾t 

1 Markt - ort M-ort Lµng x·  Trung b×nh 6 xãm  

2 Amt - ort  A-ort ThÞ trÊn  3M-ort 

3 Kreis - ort  K-ort ThÞ trÊn huyÖn  3A-ort 

4 Besirt - ort  B-ort ThÞ trÊn, trung t©m, tiÓu ®« thÞ 3K-ort 

5 Gau - ort  G-ort Thµnh phè, ®« thÞ lÞ 3B-ort 

6 Previns - ort  P-ort Thµnh phè, trung t©m miÒn 3G-ort 

7 Land - ort  L-ort Thµnh phè thñ ®« toµn quèc, 

bang  

2P-ort 

 

Mét ®Æc ®iÓm thiÕt thùc cña lý luËn Chritaller lµ viÖc ph©n biÖt râ gi÷a ®iÓm d©n c­ 

n«ng th«n vµ thµnh thÞ. ¤ng chØ c«ng nhËn cã 2 ®iÓm d©n c­ n«ng th«n gåm c¸c th«n xãm 

lÎ tÎ kh«ng cã ®iÓm phôc vô vµ lo¹i hÖ thèng c¸c x· (M-ort) cã ®iÓm phôc vô (chî) 

Lý luËn Christaller x¸c ®Þnh sù ph©n cÊp trong hÖ thèng d©n c­. Lý luËn nµy ®· 

®­îc chÝnh thøc ¸p dông ®Ó thiÕt kÕ c¶i t¹o hÖ thèng d©n c­ kh«ng nh÷ng ë n­íc §øc quèc 

x· HÝt le mµ ë c¶ mét n­íc phô thuéc §øc lóc bÊy giê.  
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V.6.5. Christaller Alexander vµ "cÊu tróc phi tÇng bËc"  

C. Alexander (Gi¸o s­ - TiÕn sÜ kiÕn tróc vµ lµ mét nhµ to¸n häc MÜ) trong nhiÒu 

n¨m ®· tÝch cùc nghiªn cøu t×m ph­¬ng ph¸p míi trong quy ho¹ch ®« thÞ ®« thÞ x©y dùng 

®« thÞ. N¨m 1965, C. Alexander ®· ph©n tÝch, phª ph¸n cÊu tróc tÇng bËc lµ cÊu tróc c©y, 

mµ ®« thÞ l¹i kh«ng ph¶i lµ c©y. Trong t¸c phÈm næi tiÕng "A city is not a tree) 

(Architectural Forum - 1965). §Ó x¸c minh cho c¸c quan niÖm míi trong quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng ®« thÞ, ®ång thêi ®Ó x¸c ®Þnh c¸c ®¹i l­îng trong viÖc øng dông to¸n häc vµo quy 

ho¹ch ®« thÞ ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ.  

VÊn ®Ò cèt lâi nhÊt trong luËn ®iÓm cña Alexander lµ phª ph¸n quan ®iÓm vµ gi¶i 

ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cña c¸c thµnh phè hiÖn ®¹i cã c¬ cÊu ph©n khu chøc n¨ng 

mét c¸ch qu¸ rµnh m¹ch, nh÷ng ®iÒu t­ëng lµ logic, nh­ng l¹i kh«ng biÖn chøng, kh«ng 

phï hîp víi biÖn chøng cuéc sèng lu«n lu«n sinh ®éng vµ hiÖn thùc trong c¸c ®« thÞ. ¤ng 

cho r»ng sù vËt, mäi hiÖn t­îng, mäi quan hÖ cña c¸c phÇn tö, c¸c hÖ thèng hoÆc ph©n hÖ 

®­îc chøa ®ùng trong mét thµnh phè lu«n lu«n cã sù liªn hÖ chång chÐo lªn nhau. §iÒu ®ã 

kh«ng thÓ nµo vµ kh«ng bao giê cã thÓ phï hîp víi c¸c vá bäc mµ cã vÎ m­ît mµ ng¨n n¾p 

trËt tù "Hierarchy" mµ c¸c nhµ kiÕn tróc quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng dÔ nh×n thÊy, dÔ nhËn 

biÕt, dÔ c«ng nh©n ®Êy lµ logic.  

Alexander ph©n tÝch hµng lo¹t c¸c quan niÖm cã trong cÊu tróc tÇng bËc cña c¸c ®« 

thÞ ®· thiÕt kÕ vµ x©y dùng mang nÆng c¸ tÝnh nh©n t¹o ®Ó ®­a ®Õn nh÷ng biÓu t­îng cña 

mé thµnh phè tù nhiªn b¸n liªn hîp vµ «ng ®· x¸c ®Þnh rµng "mét thµnh phè sinh ®éng ph¶i 

lµ mét b¸n liªn hîp"  

Theo Alexander m« h×nh to¸n häc cña cÊu tróc phi tÇng bËc lµ: 

 Trung t©m tuyÕn kÕt hîp víi ®i bé lµ chÝnh  

 Trung t©m hµng ngµy còng kÕt hîp víi trung t©m tuyÕn vµ ®« thÞ còng ph¶i qua 

trung t©m tuyÕn  

Trong c¬ cÊu phi tÇng bËc cña trung t©m phôc vô kh«ng mang tÝnh chÊt khÐp kÝn 

mµ cã sù chång chÐo hç trî lÉn nhau trong phôc vô, nhê sö dông hÕt c«ng suÊt vµ t¨ng 

thªm sù giao tiÕp vµ sù lùa chän n¬i giao tiÕp phï hîp víi së thÝch cña m×nh  

CÊu tróc phi tÇng bËc ®· ®­îc øng dông trong quy ho¹ch ®« thÞ ®« thÞ x©y dùng cña 

mét sè thµnh phè nh­ Vellingby, mét thµnh phè vÖ tinh gÇn Stockhom, thµnh phè Pulomas 

ë Indonexia, thµnh phè Aria - Baklm cña Ir¾c do Liªn X« gióp,p Le Mieril ë Ph¸p...  

Nãi chung c¸c thµnh phè trªn ®Çu ë d¹ng quy m« nhá, c¬ cÊu phi tÇng bËc ch­a 

®­îc biÓu hiÖn râ nÐt trong c¸c thµnh phè lín. Alexander ®· phª ph¸n nhiÒu vµ cã vÎ cùc 

®oan vÒ c¬ cÊu tÇng bËc, nh­ng còng ch­a cã ®­îc gi¶i ®¸p cô thÓ víi mét m« h×nh kh«ng 

gian theo cÊu tróc phi tÇng bËc cña m×nh. 
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VI. Ba ph¹m trï cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ. 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ ngµy nay bao qu¸t mét lo¹t c¸c c«ng ®o¹n vµ thao 

t¸c cã liªn quan tíi c¸c lý thuyÕt vµ nghiªn cøu khoa häc, tíi c«ng t¸c dù b¸o vµ quy ho¹ch 

®« thÞ x©y dùng, tíi viÖc triÓn khai trªn thùc tÕ, tíi viÖc ®óc rót kinh nghiÖm sau khi ®­a 

c«ng tr×nh vµo vËn hµnh… vµ tÊt c¶ ®Òu ph¶i tu©n thñ nh÷ng quy ®Þnh ngÆt nghÌo cña nhµ 

n­íc vµ x· héi, biÓu thÞ qua c¸c luËt lÖ, ph¸p lÖnh vµ chÕ tµi. Cho nªn cÇn ph¶i ph©n lo¹i 

c¸c ho¹t ®éng nhiÒu mÆt Êy nh»m chuyªn m«n hãa c¸c nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« 

thÞ vµo tõng m¶ng c«ng viÖc vµ nhÊt lµ ®µo t¹o nguån nh©n lùc ®¸p øng c¸c yªu cÇu ho¹t 

®éng ®èi víi tõng m¶nh Êy. 

Tr­íc hÕt, lµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ lý thuyÕt (hay lý luËn quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng ®« thÞ) bao gåm c¸c ho¹t ®éng nghiªn cøu lý luËn lµm c¬ së khoa häc cho c¸c 

nguyªn t¾c, m« h×nh, quy chuÈn , luËt lÖ… ®Ó vËn dông vµo c«ng viÖc dù b¸o, quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng, triÓn khai quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµo thùc tiÔn, ®¸nh gi¸ vµ rót kinh 

nghiÖm trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ. 

Thø ®Õn lµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ thùc hµnh bao gåm c¸c ho¹t ®éng quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµ thiÕt kÕ ®« thÞ, triÓn khai thùc hiÖn vµ ®óc rót kinh nghiÖm. §« thÞ 

häc thùc hµnh cËp vÊn ®Õn c¸c dù ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµ dù ¸n ®« thÞ vµ so¹n 

th¶o ra nh÷ng t­ liÖu quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng d­íi d¹ng c¸c s¬ ®å quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng, ®å ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµ dù ¸n ®« thÞ lµm chç dùa cho viÖc vËn dông vµ 

triÓn khai x©y dùng. 

Cuèi cïng ®ã lµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ quy chÕ bao gåm c¸c ho¹t ®éng 

nh»m ®Ò xuÊt nh÷ng c¬ së ph¸p lý, nh÷ng luËt lÖ, chñ tr­¬ng, chÝnh s¸ch, quy ph¹m, tiªu 

chuÈn, còng nh­ c¸c thiÕt chÕ, ®Þnh chÕ vµ c¬ chÕ trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ 

vµ qu¶n lý ®« thÞ. 

Ba ph¹m trï nµy cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ liªn kÕt víi nhau, bæ sung vµ 

hç trî cho nhau ®Ó cïng ®ång thêi thùc hiÖn môc tiªu duy nhÊt: sù ho¹t ®éng cã hiÖu qu¶ 

cña ®« thÞ víi vai trß lµ trung t©m kinh tÕ, chÝnh trÞ, khoa häc kü thuËt, v¨n hãa… vµ mét 

m«i tr­êng sèng lµnh m¹nh ®ñ søc chèng ®ì víi mäi biÕn cè trong qu¸ tr×nh ph¸t triÓn. 

DÜ nhiªn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ lý thuyÕt lu«n ®ãng vai trß h­íng dÉn 

cña nã trong viÖc t¹o ra nh÷ng c¬ së khoa häc cho quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ thùc 

hµnh vµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ ph¸p quy. Ng­îc l¹i quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng 

®« thÞ lý thuyÕt còng ph¶i quan s¸t qu¸ tr×nh h×nh thµnh kh«ng gian ®« thÞ vµ c¸ch thøc 

ng­êi ta sö dông nã ®Ó qua ®ã ®äc ®­îc nh÷ng kÕt qu¶ tÝch cùc lÉn nh÷ng hÖ qu¶ tiªu cùc 

vµ ®óc rót nh÷ng bµi häc. Vµ ®ã còng lµ khu vùc mµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ lý 
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thuyÕt ph¶i quan t©m víi, bëi chØ cã qua viÖc kinh nghiÖm vÒ nh÷ng sai lÇm cña qu¸ khø, 

chóng ta míi më ®­îc con ®­êng míi ®Ó tiÕn lªn. 

VI.1. C¸c lý luËn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ c¬  b¶n (Quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng ®« thÞ lý thuyÕt ) 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ võa lµ mét khoa häc võa lµ nghÖ thuËt t¹o t¸c 

kh«ng gian, nghÜa lµ t­ duy vÒ ®« thÞ võa mang tÝnh duy lý l¹i võa mang tÝnh duy c¶m, do 

®ã c¸c lý luËn vÒ ®« thÞ võa cã thÓ dùa vµo nh÷ng d÷ liÖu quan s¸t tõ thùc tiÔn ®Ó suy luËn, 

võa cã thÓ c¨n cø vµo kinh nghiÖm thùc tÕ råi ®­a ra gi¶i ph¸p dùa vµo trùc gi¸c nghÒ 

nghiÖp.  

Bªn c¹nh ®ã b¶n th©n ®« thÞ võa lµ mét hÖ thèng kh«ng gian víi c¸c chøc n¨ng kh¸c 

nhau, l¹i võa lµ mét céng ®ång x· héi bao gåm nhiÒu tËp thÓ x· héi kh¸c nhau. ThÕ nghÜa 

lµ lý luËn ®« thÞ cã thÓ ph¸t triÓn theo h­íng b¶o ®¶m sù ho¹t ®éng su«n sÎ cña c¸c chøc 

n¨ng, l¹i võa cã thÓ theo h­íng b¶o ®¶m sù h­íng t¸c gi÷a c¸c nhãm x· héi ®Ó t¹o nªn b¶n 

s¾c cña ®« thÞ. D­íi ®©y lµ mét sè kiÓu ph©n lo¹i ®Ó chóng ta tham kh¶o. 

VI.1.1. Lý luËn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cña Allan G.GELDT 

Sau khi nhËn xÐt r»ng ®· cã hµng chôc c¸c cè g¾ng ®Ó so¹n th¶o mét lý thuyÕt duy 

nhÊt cho quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ song kh«ng cã lý thuyÕt nµo ®­îc c«ng nhËn, 

bëi thùc tiÔn v« cïng phøc t¹p vµ qua nhiÒu biÕn sè cho nªn kh«ng nªn chê ®îi sù ra ®êi 

cña mét lý luËn nh­ vËy. Ng­îc l¹i cã hµng chôc nh÷ng lý thuyÕt quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng mµ mçi mét trong sè ®ã cè g¾ng soi räi hoÆc vµo b¶n chÊt cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng, hoÆc quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®­îc thùc hµnh nh­ thÕ nµo, hoÆc vÞ thÕ nµo dµnh 

cho quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng trong ®êi sèng x· héi. 

Theo A.FELDT th× cã hai lo¹i c¸c lý thuyÕt quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng. Lo¹i thø 

nhÊt bao gåm c¸c lý thuyÕt gi¶i thÝch c¸c hÖ thèng x· héi ho¹t ®éng nh­ thÕ nµo, vµ v× thÕ 

lo¹i nµy mang tªn c¸c lý thuyÕt quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ho¹t ®éng (cña) hÖ thèng. Nhãm 

c¸c lý thuyÕt thø hai chñ yÕu t×m kiÕm c¸c ph­¬ng ph¸p, c¸c c¸ch thøc, c¸c kü thuËt nh»m 

thay ®æi hÖ thèng x· héi, cho nªn ®­îc mÖnh danh lµ c¸c lý thuyÕt quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng thay ®æi hÖ thèng. 

a. C¸c lý thuyÕt quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ho¹t ®éng cña hÖ thèng  

C¸c lý thuyÕt ho¹t ®éng cña hÖ thèng ®­îc x©y dùng trªn gi¶ thiÕt r»ng c¸c hÖ 

thèng x· héi ®Òu v« cïng phøc t¹p vµ gåm nhiÒu thùc thÓ (entities) t­¬ng thuéc lÉn nhau, 

vµ sù ho¹t ®éng cña c¶  hÖ thèng chØ cã thÓ biÕt ®­îc th«ng qua sù ho¹t ®éng cña tõng thùc 

thÓ. 

ChØ cÇn mét thay ®æi nhá trong bÊt cø bé phËn nµo cña hÖ thèng phøc hîp Êy còng 

nhÊt thiÕt sÏ dÉn tíi mét lo¹t c¸c thay ®æi thø yÕu hoÆc ®iÒu chØnh trong toµn bé hÖ thèng. 
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§iÒu quan träng lµ c¸c thay ®æi thø yÕu Êy l¹i x¶y ra kh«ng theo dù ®Þnh hay dù b¸o vµ do 

vËy th­êng g©y nªn nh÷ng hÖ qu¶ kh«ng l­êng tr­íc ®­îc vµ kh«ng theo mong muèn. Mét 

hÖ thèng lµ mét tËp hîp c¸c thµnh tè lÖ thuéc lÉn nhau víi mét ®é khÐp kÝn, mét ®é liªn kÕt 

vµ mét ®é æn ®Þnh nµo ®ã. 

 §é khÐp kÝn (closure) chØ ra møc ®é phô thuéc vµo bªn ngoµi mµ sù dµn tr¶i réng 

hÑp cña hÖ thèng l¹i thuú thuéc vµo c¸c bé phËn cña hÖ thèng kh«ng t­¬ng t¸c víi 

c¸c bé phËn cña ngoµi hÖ thèng. 

 §é liªn kÕt (connectivity) ®o l­êng c¸c quan h lÖ thuéc t­¬ng hç néi t¹i, theo ®ã c¸c 

bé phËn cÊu thµnh hÖ thèng sÏ t­¬ng t¸c víi nhau. 

 §é æn ®Þnh (stability) quy dÉn vÒ chiÒu dµi thêi gian theo ®ã toµn bé hÖ thèng tiÕp 

tôc hiÖn h÷u mµ kh«ng cã sù thay ®æi quan träng hay sù ph¸ vì nµo. Sù æn ®Þnh 

trong ho¹t ®éng cña hÖ thèng kh¸ kh¸c nhau. Cã hÖ thèng chØ ho¹t ®éng trong mét 

v×a giê; song cã hÖ thèng l¹i kÐo dµi sù sèng hµng thÕ kû. 

HÖ thèng nµo còng t¨ng tr­ëng vµ ph¸t triÓn, mµ ®· thÕ th× hÖ thèng cµng trë nªn 

phøc t¹p h¬n. Cã nghÜa lµ c¸c bé phËn cÊu thµnh cña hÖ thèng cµng trë nªn "chuyªn m«n 

hãa" h¬n vµ do c¸c t­¬ng t¸c còng t¨ng tiÕn c¶ ë bªn trong lÉn bªn ngoµi hÖ thèng. §iÒu ®ã 

®­a ®é liªn kÕt t¨ng lªn vµ ®é khÐp kÝn gi¶m xuèng. Vµ ®é æn ®Þnh do vËy cã thÓ tho¸i bé 

chõng nµo hÖ thèng cßn lÖ thuéc nhiÒu vµo sù øng ®èi t­¬ng xøng cña tõng bé phËn cÊu 

thµnh hÖ thèng còng nh­ sù diÔn biÕn cña tõng t­¬ng t¸c lµm nªn sù cè. 

§é æn ®Þnh cña hÖ thèng phøc t¹p còng cã thÓ t¨ng tr­ëng nÕu nh­ ng­êi ta tiÕn 

hµnh biÖn ph¸p cøu v·n nµo ®ã ®Ó chèng l¹i sù cè… tøc lµ cè g¾ng lµm chñ lÊy hÖ thèng. 

Nh÷ng c¸ch thøc cøu v·n cã thÓ lµ t¨ng c­êng thªm c¸c bé phËn cÊu thµnh, ®¬n gi¶n hãa 

c¸c yÕu tè cÊu thµnh ®Ó dÔ bÒ thay thÕ, x©y dùng c¸c c¬ chÕ ph¶n håi, lµm cho hÖ thèng 

®¬n gi¶n h¬n b»ng phi tËp trung hãa. 

b. C¸c lý thuyÕt thay ®æi hÖ thèng 

C¸c lý thuyÕt nµy lý gi¶i cho viÖc c¸c thay ®æi cÇn ®­a vµo hÖ thèng (nh­ thay ®æi 

vÒ c¸c yÕu tè cÊu thµnh, thay®æi quan hÖ t­¬ng t¸c v.v…) nh­ thÕ nµo? khi nµo? vµ v× sao?. 

ChÝnh v× thÕ mµ trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ, nhÊt lµ ë tr­êng ph¸i Anglo - 

Saxon ng­êi ta cßn gäi lµ c¸c lý thuyÕt quyÕt ®Þnh (decision theories). C¸c lý thuyÕt nµy 

xuÊt ph¸t tõ c¸c truyÒn thèng thùc chøng luËn (positivism) cña thÕ kû XVIII - XIX, khi mµ 

c¸c ph­¬ng ph¸p khoa häc tù nhiªn ®· ®­a tíi nh÷ng kÕt qu¶ nhÊt ®Þnh trong viÖc kiÓm so¸t 

c¸c lùc tù nhiªn khiÕn c¸c nhµ khoa häc x· héi tin r»ng hä cã thÓ vËn dông c¸c c¸ch tiÕp 

cËn t­¬ng øng vµo c¸c hÖ thèng x· héi. KÕt qu¶ lµ mét sù më réng trong khoa häc x· héi 

c¸c thÝ nghiÖm luËn mµ bµ CHOAY gäi lµ tiÒn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ, t×m kiÕm 
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sù c¶i thiÖn ®iÒu kiÖn sèng cña con ng­êi th«ng qua sù quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng hîp lý, 

®«i khi cßn ch­a râ vÒ ph­¬ng tiÖn vµ c¶ môc tiªu cÇn ®i tíi. 

VI.1.2. Lý luËn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cña Phyl HEYWOOD 

HEYWOOD cho r»ng sù ph©n biÖt gi÷a lý luËn vµ thùc hµnh lµ gi¶ dèi. Thùc hµnh 

sÏ ch¼ng cã ý nghÜa g× nÕu nã kh«ng h­íng mét c¸ch minh b¹ch vµo nh÷ng môc tiªu ®­îc 

x¸c ®Þnh. Lý thuyÕt sÏ v« bæ nÕu nã kh«ng h­íng dÉn cho thùc hµnh. Chóng ta kh«ng thÓ 

më næi c¸nh cöa nÕu nh­ kh«ng cã mét lý thuyÕt tõng ch×m s©u vµo v« thøc chóng ta nãi vÒ 

mèi quan hÖ gi÷a ho¹t ®éng cña ®ßn bÈy tay n¾m cöa víi sù kiÓm so¸t chèt cöa. 

Còng vËy, chóng ta kh«ng thÓ so¹n th¶o mét b¶n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cho ®« 

thÞ nÕu kh«ng cã c¸c lý thuyÕt chi li vª viÖc sö dông ®Êt ®« thÞ cho c¸c môc tiªu kh¸c nhau, 

vÒ hµnh vi cña c¸c dßng vËn chuyÓn, vÒ bè trÝ c¸c trung t©m, vÒ sù lùa chän mµ nh©n d©n sÏ 

lµm… ®ã sÏ lµ lý luËn trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng. 

Chóng ta còng cÇn cã lý luËn ®Ó cho c¸c dù ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng m¹ng t¹i 

hiÖu qu¶ thiÕt thùc, nghÜa lµ cã ®­îc c¸c quyÕt ®Þnh ®óng ®¾n trong viÖc gi¶i quyÕt c¸c vÊn 

®Ò ®« thÞ. C¸c yªu cÇu vÒ tÝnh hiÖu Êy cña c«ng t¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®ßi hái ph¶i 

cã lý luËn cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng. Vµ tÊt nhiªn ®Ó cho m«i tr­êng ®« thÞ cã chÊt 

l­îng ph¶n ¸nh c¸c gi¸ trÞ nh©n v¨n vµ x· héi cña con ng­êi ®ßi hái ph¶i cã c¸c lý luËn cho 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng. 

Lý luËn trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng m« t¶ vµ gi¶i thÝch b¶n chÊt cña thÕ giíi 

c¸c quÇn c­ ®« thÞ ë quanh ta, cho nªn nã cßn ®­îc gäi lµ lý luËn (vÒ) b¶n chÊt cña ®« thÞ 

vµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ. 

Lý luËn cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ph©n tÝch vÒ nh÷ng g× mµ nhµ ®« thÞ ph¶i 

lµm, vÒ nh÷ng ph­¬ng ph¸p tiÕp cËn hä lùa chän, do vËy chïm c¸c lý thuyÕt nµy ®­îc gäi 

lµ lý luËn (vÒ) thñ tôc lµm quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ. 

Cßn lý luËn cho quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng lµ tÊt c¶ nh÷ng ý t­ëng, chñ thuyÕt, lý 

thuyÕt, m« h×nh, quy t¾c… mµ néi dung ®Òu mang nÆng tÝnh chÝnh trÞ, x· héi, nh©n v¨n 

hoÆc kh«ng t­ëng (vÒ x· héi hoÆc kü thuËt) hoÆc triÕt luËn ®Ó tõ ®ã  mµ lµm nªn kh«ng 

gian ®« thÞ cã chÊt l­îng mong muèn, cho nªn nhãm c¸c lý luËn nµy ®­îc gäi lµ lý luËn 

(vÒ) chuÈn t¾c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ. 

L¹i cßn tuú theo tÝnh chÊt cña bÊt kú thø lý thuyÕt nµo trong ba "khu vùc" trªn mµ 

HEYWOOD chia tÊt c¶ c¸c lý luËn thµnh hai nhãm lý luËn miªu t¶ (m« t¶ vÒ b¶n chÊt sù 

viÖc hay hiÖn t­îng, lý thuyÕt - descriptive theories) vµ lý luËn chØ dÉn (c¸c nguyªn lý, quy 

t¾c, chØ thÞ h­íng dÉn lµm c¸i g× ®ã - prescriptive theories). 

B¶ng 13: Ph©n lo¹i c¸c lý luËn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ cña P.HEYWOOD 
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Ph¹m trï lý 

luËn 

Lý luËn m« t¶ Lý luËn chØ dÉn 

B¶n chÊt C¬ së trªn ®Þa lý häc, kinh tÕ häc cã 

quan h víi c¸c kü thuËt quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng 

 

Lý luËn trong 

quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng 

- H×nh th¸i quÇn c­ 

- Lý thuyÕt t¨ng tr­ëng ®« thÞ 

- Lý thuyÕt c¸c ®iÓm trung t©m 

- Lý thuyÕt c¸c c¬ së kinh tÕ ®« thÞ 

- C¸c m« h×nh ®Çu vµo/®Çu ra 

- Lý thuyÕt tri gi¸c - b¶n ®å trÝ tuÖ. 

- Ph©n tÝch gi¸ thµnh/l·i suÊt 

- Lý thuyÕt ng­ìng 

- Lý thuyÕt quan hÖ l¾ng nghe 

- M« h×nh cÊu tróc ®« thÞ chÝnh s¸ch 

ph©n ®« thÞ. 

- M« h×nh viÖc lµm 

- C¸c lý luËn vÒ thiÕt kÕ ®« thÞ:: h×nh 

mÉu, h×nh th¸i, khung c¶nh. 

- C¸c m« h×nh kh¶ thi 

 

Thñ tôc C¬ së trªn c¸c khoa häc tù nhiªn vµ 

khoa häc vÒ chÝnh s¸ch  

 

Lý luËn cña 

quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng 

- Lý thuyÕt quyÕt ®Þnh/lý thuyÕt tæ 

chøc. 

- Lý luËn hÖ thèng häc/®iÒu khiÓn 

häc. 

- Lý thuyÕt quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng vËt thÓ vµ thiÕt kÕ 

- Lý thuyÕt tèi ­u hãa 

- Lý thuyÕt quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng toµn diÖn 

- Ph©n tÝch hÖ thèng trong quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng 

- Lý thuyÕt quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng cã môc tiªu 

- Lý thuyÕt lùa chän c«ng nghiÖp  

- Lý thuyÕt quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng tiÖm tiÕn 

ChuÈn t¾c C¬ së trªn c¸c nghiªn cøu x· héi, 

kinh tÕ häc, chÝnh trÞ häc, triÕt häc 

 

Lý luËn cho 

quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng 

- Lý luËn t­¬ng t¸c x· héi 

(Roussean, More, Kropotkin) 

- Lý thuyÕt t¨ng tr­ëng kinh tÕ 

(Smith, Rostow, Keynes). 

- Chñ nghÜa duy vËt biÖn chøng 

(Marx, Engels, Lªnin vµ c¸c nhµ 

macxit) 

- M« h×nh x· héi h÷u c¬ (Owen, 

Howard, Mumford) 

- C¸c m« h×nh ®éng häc x· héi vµ 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng dù b¸o 

- C¸c m« h×nh biÕn ®æi cÊu tróc vµ 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chØ thÞ 

- Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng can 
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- Chñ nghÜa thùc dông vµ kinh tÕ häc 

phóc lîi 

- Lý luËn c«ng b»ng x· héi (Locke, 

Paine, Godwin - Rawls) 

thiÖp, chñ nghÜa t­ b¶n phóc lîi, m« 

h×nh kinh tÕ hçn hîp. 

- Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tham 

dù, quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng theo 

nhu cÇu x· héi, quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng biÖn hé, quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng t­¬ng trî, quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng ph©n biÖt tÝch cùc. 

[Nguån: Phil HEYWOOD, 1995, Theories for Planning, QUF, Queensland, p.2] 

VI.1.3. Lý luËn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ cña Francoise CHOAY 

Lµ gi¸o s­ ë ViÖn §« thÞ häc Paris (Institut D' Urbanissme de Paris) trong khu«n 

viªn Tr­êng ®¹i häc Tæng hîp Quèc gia Paris VIII, Saint Denis, vµ lµ nhµ lý luËn ®« thÞ næi 

tiÕng trong quyÓn s¸ch kh«ng kÐm næi tiÕng cña m×nh, §« thÞ häc, kh«ng t­ëng vµ thùc 

tiÔn, bµ F.CHOAY ®· tiÕn hµnh ph©n lo¹i c¸c lý luËn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ mét 

c¸ch ®Çy thuyÕt phôc. 

Bµ chØ tËp trung vµo ph©n tÝch c¸c lý luËn vµ m« h×nh ®« thÞ phôc vô cho quy ho¹ch 

®« thÞ x©y dùng vËt thÓ vµ thiÕt kÕ ®« thÞ mµ kh«ng ®i vµo c¸c lý thuyÕt quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng (planning theories) theo tr­êng ph¸i Anglo - Saxon mµ chóng t«i võa tr×nh bµy ë 

trªn (A.FELDT, P. HEYWOOD). Tr­íc hÕt bµ chia c¸c lý luËn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng 

®« thÞ ra lµm 5 nhãm lín: nhãm thø nhÊt bµ gäi tªn lµ tiÒn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ 

(PrÐ - urbanissme), nhãm thø hai - quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ (urbanissme), nhãm 

thø ba ®« thÞ kü thuËt (technotopie), nhãm thø t­ - ®« thÞ nh©n v¨n (anthropopolis) vµ nhãm 

thø n¨m - triÕt  luËn vÒ ®« thÞ (philosophie de la ville). §Õn l­ît m×nh, nhãm 1 (tiÒn quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ) l¹i ®­îc chia thµnh ba tiÓu nhãm (1) tiÕn bé luËn 

(progressiste) (2) v¨n hãa luËn (culturaliste) vµ (3) kh«ng m« h×nh (sans modÌle). Còng 

vËy, nhãm 2 (quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ) còng chia thµnh ba tiÓu nhãm (1) tiÕn bé 

luËn (2) v¨n hãa luËn vµ tù nhiªn luËn (naturaliste) víi ®¹i diÖn duy nhÊt lµ Feanck Lloyd 

WRIGHT. 

Ph¶i thõa nhËn r»ng b¶ng ph©n lo¹i cña bµ CHOAY ®· ph¶n ¸nh ®óng c¸ch nh×n 

nhËn cña tr­êng ph¸i quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ Ph¸p - Nga, tøc lµ kh«ng ®­a c¸c lý 

luËn vÒ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng kinh tÕ lÉn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng x· héi vµo trong 

l·nh ®¹i cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ. 

Song c¸i ­u ®iÓm lín nhÊt cña c¸ch ph©n lo¹i cña bµ CHOAY kiÕn nghÞ lµ bµ t¸ch 

b¹ch ra ®­îc hai xu h­íng quan träng lµ v¨n hãa luËn vµ nh©n v¨n luËn cña lý luËn quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ thÕ kû XX, b¾t ®Çu tõ c¸c nhµ lý luËn nghÖ thuËt nh­ PUGIN 

CuuDuongThanCong.com https://fb.com/tailieudientucntt

http://cuuduongthancong.com?src=pdf
https://fb.com/tailieudientucntt


Bµi gi¶ng quy ho¹ch ®« thÞ ®« thÞ- Ths Bïi ThÞ Hoµng Lan 

76 

vµ RUSKIN mét c¸ch rôt rÌ,  råi ch÷ng ch¹c h¬n b»ng c¸c m« h×nh ®« thÞ cña SITTE, 

HOWARD… ®Ó v­¬n lªn mét c¸ch m¹nh mÏ vµ ®Çy thuyÕt phôc b¾t nguån tõ nh÷ng 

nghiªn cøu nh©n häc v¨n hãa cña LEVIS - STRAUSS, HALL vµ RAPOPORT.. råi h×nh 

thµnh nh÷ng xu h­íng ®« thÞ nh©n v¨n cña GEDDES, MUMFORD, LYNCH, JACOBS… 

chèng l¹i nh÷ng chuÈn t¾c cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ c«ng n¨ng luËn cña LE 

CORBUSIER. 

Bµ CHOAY còng dµnh nhiÒu chç cho tiÒn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ cña c¸c 

nhµ kh«ng t­ëng x· héi thÕ kû XVI - XIX, song l¹i bá qua c¶ mét trµo l­u kÕ tôc xu thÕ ®« 

thÞ kü thuËt cña HÐNARD, BUCHANAN… ®Ó trë thµnh sïng b¸i kü thuËt (technolatrie) 

tõng khuÊy ®éng mét thêi (kho¶ng 1960 - 1970). 

VI.1.4. Ph©n lo¹i c¸c lý luËn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ ®Ó thao t¸c 

Cã ®iÓm qua c¸c c¸ch ph©n lo¹i nh­ trªn chóng ta míi cµng thÊy râ hai tr­êng ph¸i 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ mét bªn lµ Ph¸p - Nga vµ bªn kia lµ Anh - Mü. Mçi bªn 

®Òu cã thÕ m¹nh cña m×nh. 

Bªn Ph¸p - Nga c¸c ph¸t biÓu lý thuyÕt vÒ ®« thÞ ®Òu h­íng vÒ phÝa h×nh th¸i ®« thÞ, 

tøc lµ träng t©m cña c¸c lý luËn ®Òu xoay quanh c¸i ®« thÞ vËt thÓ, c¸i ®« thÞ kh«ng gian 

hay nãi nh­ KLOSTERMAN, c¸c lý luËn nµy ®Ò cËp tíi c¸c quan hÖ kh¸i qu¸t nhÊt gi÷a 

c¸c gi¸ trÞ nh©n v¨n vµ h×nh th¸i quÇn c­. §ã chÝnh lµ c¸c lý luËn (vÒ) chuÈn t¾c hay lý luËn 

cho quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng. 

Bªn Anh - Mü l¹i m¹nh vÒ c¸c ph¸t biÓu lý luËn thuéc quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng 

®« thÞ, th­êng ®­îc gäi lµ lý luËn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng (planning theories) mµ trong 

b¶ng ph©n lo¹i cña Phil HEYWOOD  chóng ®­îc gäi lµ lý luËn (vÒ) thñ tôc hay lý luËn cña 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng, cßn trong c¸ch ph©n lo¹i cña Allan FELDT th× ®ã lµ lý luËn 

quyÕt ®Þnh (decision theories). Kevin LYNCH cho r»ng c¸c lý luËn nµy tù kh¼ng ®Þnh r»ng 

c¸c quyÕt ®Þnh vÒ sù ph¸t triÓn ®« thÞ cÇn tiÕn hµnh lµ phøc t¹p ®Õn nh­êng nµo. Bëi theo 

«ng ®« thÞ cÇn ®­îc xem nh­ mét quyÓn tiÓu thuyÕt víi mét mí c¸c quan hÖ nh»ng nhÞt 

gi÷a c¸c nhãm x· héi, nh­ mét lÜnh vùc s¶n xuÊt vµ ph©n phèi kh«ng gian, nh­ mét tr­êng 

c¸c lùc vËt lý, nh­ mét vò ®µi cña c¸c m©u thuÉn cÇn cã mét lo¹t c¸c quyÕt ®Þnh cã liªn 

quan víi nhau. 

Cßn mét nhãm lý luËn n÷a còng kh¸ ®«ng ®¶o gåm c¸c nhµ v¨n, triÕt gia nh­ng 

nhiÒu h¬n c¶ lµ c¸c nhµ kinh tÕ, c¸c nhµ ®Þa lý, c¸c nhµ nghiªn cøu lÞch sö (tÊt nhiªn lµ c¶ 

c¸c nhµ kiÕn tróc vµ ®« thÞ n÷a), nhÊt lµ c¸c nhµ x· héi häc vµ nh©n häc v¨n hãa, nh©n häc 

®« thÞ… còng quan t©m ®­a ra nh÷ng lËp luËn cña m×nh vÒ b¶n chÊt cña sù viÖc, v× thÕ 

ng­êi ta míi gäi nhãm lý luËn nµy lµ lý luËn (vÒ) b¶n chÊt. Nh­ng cã hai "thø" b¶n chÊt: 

(1) b¶n chÊt cña ®« thÞ vµ (2) b¶n chÊt cña c«ng t¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng. Kevin 
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LYNCH coi sù ho¹t ®éng tr«i ch¶y cña mäi ho¹t ®éng ®« thÞ lµ "chøc n¨ng cÇn cã", cho 

nªn «ng gäi nhãm c¸c lý luËn nµy lµ lý luËn chøc n¨ng (functional theories), cßn Phil 

HEYWOOD l¹i t×m thÊy b¶n chÊt kinh tÕ häc, ®Þa lý häc vµ x· héi häc cña c«ng t¸c quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng nªn «ng gäi nhãm lý luËn nµy lµ c¸c lý luËn trong quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng. 

- Mét lµ, cã ba nhãm c¸c lý luËn ®« thÞ (häc) (urban theories) lµ (1) lý luËn (vÒ) b¶n 

chÊt (substantive theories), (2) lý luËn (vÒ) quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng (planning theories) 

vµ (3) lý luËn (vÒ) chuÈn t¾c (normative theories) h×nh th¸i ®« thÞ. 

- Hai lµ, lý luËn (vÒ) b¶n chÊt còng ®­îc chia ra lµm hai nh¸nh (1) nh¸nh lý luËn 

(vÒ) b¶n chÊt quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµ (2), nh¸nh lý luËn (vÒ) b¶n chÊt ®« thÞ. 

Cho ®Õn ngµy h«m nay, do qu¸ tr×nh tÝch tô hãa còng nh­ khu biÖt hãa trong c¸c 

khoa häc tù nhiªn, khoa häc x· héi nh©n v¨n, khoa häc øng dông ph¶n x¹ vµo trong quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ, cho nªn lý luËn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ kh¸ phong 

phó, vµ hÕt søc phøc t¹p bëi chóng ®­îc x©y dùng trªn c¬ së nh÷ng luËn ®iÓm kh¸c nhau, 

thËm chÝ ®èi chäi nhau. Vµ chØ cã sù ®èi ®Çu víi nhau trong thùc tiÔn míi cho phÐp chóng 

ta ®¸nh gi¸ tÝnh h÷u hiÖu vµ søc sèng cña nh÷ng luËn thuyÕt ®Ých thùc. 

 

VI.2. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ thùc hµnh 

Ph¹m trï quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ thùc hµnh chÝnh lµ bÒ næi cña quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ. Râ rµng th«ng qua thùc hµnh x©y dùng c¶i t¹o vµ qu¶n lý ®« 

thÞ mµ hai ph¹m trï kh¸c lµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ lý luËn vµ quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng ®« thÞ ph¸p quy còng dÇn dÇn thµnh theo. Vµ khi mµ c¶ ba ph¹m trï ®· thµnh 

h×nh vµ ph¸t triÓn theo ®µ ®i tíi cña x· héi vµ cña khoa häc - c«ng nghÖ, th× mçi ph¹m trï 

còng tõng b­íc  khoanh ®« thÞ nh÷ng nhiÖm vô cña riªng m×nh ®Ó gióp cho sù ph¸t triÓn 

néi t¹i cña c¸c ph¹m trï cßn l¹i vµ ®iÒu ®ã cã nghÜa lµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ nãi 

chung còng ph¸t triÓn. 

Nh­ ®· nãi ë trªn, quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ (hay quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng 

®« thÞ theo c¸ch hiÓu Anh/Mü) b¾t nguån tõ mét thùc hµnh x· héi (social praxis) nh»m t¹o 

ra m«i tr­êng ë cña con ng­êi. Thùc hµnh x· héi lµ hµnh ®éng cña nhãm x· héi nµo ®ã, cã 

khi lµ c¶ céng ®ång x· héi Êy cïng hµnh ®éng víi nhau. §Ó cho thùc sù cïng nhau hµnh 

®éng th× céng ®ång x· héi Êy ph¶i biÕt tíi c¸c lý do cña hµnh ®éng, c¸c t×nh huèng cho 

phÐp hµnh ®éng, c¸c ho¹ch ®Þnh cña qu¸ tr×nh hµnh ®éng, råi sau ®ã chÝnh lµ c«ng cuéc 

hµnh ®éng. 

B©y giê ta chØ cÇn thay hµnh ®éng b»ng dù ¸n, lý do b»ng môc tiªu, t×nh huèng 

b»ng ph­¬ng tiÖn, ho¹ch ®Þnh b»ng thiÕt kÕ. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng trªn thùc tÕ lµ mét 
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thø trß ch¬i (b¹n ®äc h·y so s¸nh víi lý thuyÕt trß ch¬i trong to¸n häc), mét kiÓu tung høng 

gi÷a ba "côc bi" môc tiªu, ph­¬ng tiÖn, thiÕt kÕ ®Ó thùc hiÖn mét dù ®Þnh nµo ®ã, tõ nh÷ng 

chuyÖn nhá trong cuéc sèng gia ®×nh… cho tíi "cuéc chiÕn tranh gi÷a c¸c v× sao". Kh«ng 

cã bÊt cø hµnh ®éng x· héi nµo mµ kh«ng cã quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng. Quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng lµ ®Ó hµnh ®éng vµ hµnh ®éng lµ ®Ó lµm thay ®æi mét khÝa c¹nh nµo ®ã trong ®êi 

sèng x· héi. Vµ "x· héi" ë ®©y xin ®­îc hiÓu lµ mét nhãm nhá nh­ gia ®×nh, mét tËp thÓ x· 

héi nh­ nhµ m¸y, mét céng ®ång x· héi nh­ lµng x·, mét céng ®ång s¾c téc nh­ céng ®ång 

ng­êi £®ª, mét céng ®ång thiÓu sè trong ®« thÞ nh­ céng ®ång ng­êi Hoa ë thµnh phè Hå 

ChÝ Minh, mét céng ®ång x· héi cña thµnh phè lín vµ cuèi cïng céng ®ång x· héi quèc 

gia. 

§iÒu ng­êi ta hay lÇm lÉn lµ quan niÖm r»ng c«ng t¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« 

thÞ chØ lµ viÖc lËp c¸c mÆt b»ng quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng kh¸c nhau, hÕt "quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng chung" råi ®Õn "quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chi tiÕt" - theo ®ã "quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng chung" ®­îc hiÓu lµ "quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®Þnh h­íng ph¸t triÓn kh«ng 

gian ®« thÞ" cho thêi gian dµi, 15-20 n¨m, cßn "quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chi tiÕt" lµ quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®Ó x©y dùng. HiÓu nh­ vËy cho nªn lµm "quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng 

chung" xong th× còng chÝnh c¬ quan lµm "quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chung" Êy l¹i tiÕp tôc 

lµm "quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chi tiÕt" trªn toµn bé thµnh phè ®Ó x©y dùng… vµ c«ng bè 

trªn b¸o chÝ ®Ó mäi ng­êi d©n biÕt vµ… thùc hiÖn. 

Trªn thùc tÕ, mçi lo¹i mÆt b»ng quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tuú theo tÝnh chÊt nã lµ 

s¬ ®å, lµ ®å ¸n hay lµ thiÕt kÕ mµ c¸c th«ng tin cµi vµo c¸c "mÆt b»ng" Êy sÏ rÊt kh¸c nhau 

vÒ kh¶ n¨ng chuyÓn t¶i nh÷ng d÷ kiÖn cña c¸c vÊn ®Ò ®« thÞ ®Æt ra cho c¸c t­ liÖu quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng. 

C¸c s¬ ®å quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng, ®å ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng, quy ho¹ch 

®« thÞ ®« thÞ x©y dùng xÐt cho cïng chØ lµ nh÷ng gi¶ ®Þnh (assumption) vÒ kh«ng gian ®« 

thÞ, tøc lµ mét thùc tÕ ¶o  vµ kh«ng nªn ®¸nh ®ång víi chóng víi thùc tiÔn kh«ng gian ®« 

thÞ trong ®êi thùc. Dùa vµo c¸c t­ liÖu quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng Êy ®Ó ®¸nh gi¸ vÒ chÊt 

l­îng cña kh«ng gian ®« thÞ t­¬ng lai lµ mét sai lÇm. Bëi chÊt l­îng kh«ng gian ®« thÞ 

kh«ng thÓ ®¸nh gi¸ b»ng c¸c b¶n vÏ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng hay kiÕn tróc ®· ®µnh, vµ 

ngay c¶ khi nã ®· hiÖn th©n thµnh nh÷ng c«ng tr×nh hoµn chØnh còng chØ cã thÓ ®¸nh gi¸ 

chóng vÒ chÊt l­îng x©y cÊt th«i, cßn viÖc ®¸nh gi¸ chÊt l­îng toµn diÖn chØ cã thÓ thùc 

hiÖn khi nµo dù ¸n ®· thùc hiÖn xong vµ kh«ng gian ®« thÞ ®· vËn hµnh.  

 

VI.2.1. C¸c nh©n tè quyÕt ®Þnh kh«ng gian ®« thÞ 
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Thùc ra quan ®iÓm xem c«ng t¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ chØ lµ viÖc lËp 

c¸c mÆt b»ng quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng kh¸c nhau lµ ph¶n ¸nh cña mét kiÓu tù duy ®« thÞ 

trong ®ã ng­êi ta xem kh«ng gian ®« thÞ quyÕt ®Þnh hÕt th¶y. Quan ®iÓm nµy ®­îc ®Æt tªn 

lµ quyÕt ®Þnh luËn kh«ng gian. Nã lÊy viÖc tæ chøc kh«ng gian lµm nh©n tè quyÕt ®Þnh mäi 

thø cßn l¹i: cø viÖc x©y cÊt cho hiÖn ®¹i vµo, theo nh÷ng kü thuËt tiªn tiÕn nhÊt (quyÕt ®Þnh 

kü thuËt) vµ b»ng vèn ®Çu t­ nhiÒu nhÊt (quyÕt ®Þnh luËn tµi chÝnh) th× mäi viÖc cßn l¹i sÏ 

®­îc gi¶i quyÕt. ViÖc x©y dùng vµ c¶i t¹o ®« thÞ nÕu tiÕn hµnh theo quan ®iÓm nµy th× ®ã sÏ 

chØ mang l¹i c«ng ¨n viÖc lµm cho c¸c kiÕn tróc s­ vµ kü s­ x©y dùng mµ th«i. 

Theo mét quan ®iÓm kh¸c, hÇu nh­ lµ ®èi cùc cña quan ®iÓm trªn lµ quyÕt ®Þnh luËn 

kinh tÕ - theo nghÜa tiÕt kiÖm tèi ®a nh÷ng dù ¸n lín cã t¸c ®éng nhiÒu mÆt lªn ®êi sèng ®« 

thÞ, t¹o ra nh÷ng thay ®æi x· héi vµ hiÖu qu¶ x· héi tr«ng thÊy. Ng­îc l¹i hä cã loay hoay 

víi nh÷ng dù ¸n "ch÷a ch¸y", bï chç nµy ®¾p chç nä, t¹o nh÷ng hiÖu qu¶ t¹m thêi t¹i chç 

mµ t¸c ®éng ra toµn thµnh phè th× ch¼ng cã mÊy. C¸ch thøc nµy kh«ng thÓ t¹o ra nh÷ng 

b­íc ®ét ph¸ lín cã kh¶ n¨ng ®­a l¹i nh÷ng c¬ héi cho c¸c dù ¸n d©y chuyÒn kh¸c. TiÒn 

cña bÞ ph©n t¸n, ph­¬ng tiÖn ®­îc chia ®Òu, kh«ng gian ®« thÞ bÞ ch¾p v¸ ®ã lµ nh÷ng mÆt 

yÕu cña quan ®iÓm nµy trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµ x©y dùng ®« thÞ. 

L¹i cã mét quan ®iÓm thø ba ®­îc mÖnh danh lµ quyÕt ®Þnh luËn x· héi, trong ®ã 

mäi dù ¸n ®« thÞ ®Òu ®­îc xuÊt ph¸t tõ c¸c nhu cÇu x· héi. Tr­íc khi tiÕn hµnh so¹n th¶o 

dù ¸n, ng­êi ta lµm c¸c cuéc ®iÒu tra kh¸c nhau nh»m quan s¸t, t×m hiÓu vµ ®¸nh gi¸ ®Çy 

®ñ c¸c nhu cÇu, së thÝch, nguyÖn väng cña ®èi t­îng mµ dù ¸n sÏ phôc vô. Thùc ra ®©y 

chÝnh lµ ®iÒu mµ trong c¸c ngµnh kinh doanh kh¸c ng­êi ta gäi lµ tiÕp thÞ: m«i tr­êng ë ®« 

thÞ ë nÒn kinh tÕ thÞ tr­êng lµ mét mÆt hµng vµ nh÷ng ng­êi b¸n hµng (c¸c chñ ®Çu t­, c¸c 

c«ng ty bÊt ®éng s¶n) kh«ng thÓ b¸n c¸i m×nh cã mµ ph¶i b¸n c¸i ng­êi ta cÇn. 

Quan ®iÓm nµy lÊy lîi Ých cña ng­êi tiªu dïng (mµ ë ®©y lµ ng­êi ë) lµm ®Ých, cho 

nªn míi n¶y sinh ph­¬ng thøc, cßn gäi lµ  ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tham 

dù.  

C©u hái ®Æt ra b©y giê lµ: liÖu quyÕt ®Þnh luËn nµo sÏ gi÷ vai trß then chèt trong viÖc 

gi¶i quyÕt c¸c vÊn ®Ò ®« thÞ? Ng­êi ta cã thÓ chän c©u tr¶ lêi theo quyÕt ®Þnh luËn thø ba - 

quyÕt ®Þnh luËn x· héi. ThÕ nh­ng c¸c dù ¸n ®« thÞ lµ hÕt søc ®a d¹ng, cho nªn quyÕt ®Þnh 

luËn x· héi th­êng chØ thÝch hîp khi vÊn ®Ò ®« thÞ cÇn ph¶i quyÕt lµ vÊn ®Ò nhµ ë hay c¸c 

dÞch vô ®« thÞ. 

PhÇn lín c¸c dù ¸n ®« thÞ ®ßi hái khi th× thiªn vÒ quyÕt ®Þnh luËn kinh tÕ, khi th× 

thiªn vÒ quyÕt ®Þnh luËn kü thuËt, khi th× c¶ ba kh©u kinh tÕ - kü thuËt - x· héi ®ång thêi 

cïng t¸c ®éng, mµ ®ã lµ g× nÕu kh«ng lµ quyÕt ®Þnh luËn chÝnh trÞ. Nh÷ng ng­êi cã quyÒn 

ra quyÕt ®Þnh (®¹i diÖn chÝnh quyÒn , ®¹i biÓu d©n cö, chñ ®Çu t­) lu«n ph¶i so ®o, ®èi 

CuuDuongThanCong.com https://fb.com/tailieudientucntt

http://cuuduongthancong.com?src=pdf
https://fb.com/tailieudientucntt


Bµi gi¶ng quy ho¹ch ®« thÞ ®« thÞ- Ths Bïi ThÞ Hoµng Lan 

80 

chiÕu, ®Ó kh«ng cã nh÷ng quyÕt ®Þnh thiªn lÖch, cã lîi cho mét bªn nµo ®ã trong sè c¸c 

ng­êi (cïng) hµnh ®éng (actors) trong hµnh vi x©y dùng vµ c¶i t¹o ®« thÞ. 

 

VI.2.2. Ba khung ®é kh«ng gian vµ t­ liÖu quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ 

Mäi vÊn ®Ò quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ ®Òu gi¶i quyÕt theo ba khung ®é 

kh«ng gian (1) khung ®é kh«ng gian vÜ m« gåm c¸c ®« thÞ kh¸c nhau, tõ ®« thÞ quèc gia: 

®« thÞ träng ®iÓm kinh tÕ, ®« thÞ, tíi ®« thÞ ¶nh h­ëng cña thµnh phè cùc lín; (2) khung ®é 

kh«ng gian trung m« gåm néi thÞ vµ c¸c thµnh phè cùc lín, ®« thÞ nãi chung, lµng, b¶n… vµ 

(3) khung ®é kh«ng gian vi m« gåm cã c¸c ph­êng khu ë, côm c«ng tr×nh, qu¶ng tr­êng, 

quÇn thÓ kiÕn tróc. 

Ba khung ®é kh«ng gian vÜ m«, trung m« vµ vi m« ®Ò ra nh÷ng yªu cÇu kh¸c nhau 

®èi víi c¸c t­ liÖu quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng. NÕu chóng ta hiÓu "t­ liÖu quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng" lµ tÊt c¶ c¸c s¶n phÈm cña c«ng t¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng th­êng gåm hai 

bé phËn: t­ liÖu ®å b¶n vµ t­ liÖu thuyÕt minh. T­ liÖu ®å b¶n xuÊt hiÖn d­íi d¹ng hoÆc s¬ 

®å quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng hoÆc ®å ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng, hoÆc ®å ¸n thiÕt kÕ. 

C¸c th«ng sè quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sÏ cã ®é chÝnh x¸c ngµy cµng t¨ng khi ®i 

tõ s¬ ®å quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sang ®å ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng råi tõ ®å ¸n quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sang ®å ¸n thiÕt kÕ. §iÒu ®ã cã nghÜa lµ c¸c th«ng sè cña c¸c yÕu tè 

kh«ng gian chØ lµ ¸ng chõng, gîi ý. C¶ ®å ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ còng ch­a 

ph¶i ®· cã nh÷ng th«ng sè quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng hoÆc gi¶i ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng chÝnh x¸c. Ph¶i ®îi tíi giai ®o¹n cña c¸c dù ¸n ®« thÞ th× c¸c th«ng sè quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng míi ®­îc x¸c ®Þnh ®Çy ®ñ vµ chÝnh x¸c. 

Møc ®é chÝnh x¸c cña c¸c th«ng sè quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng còng quy ®Þnh c¶ tû 

lÖ cña c¸c b¶n ®å quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng. ë giai ®o¹n c¸c s¬ ®å quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng cÊu tróc (quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng quèc gia, quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ, ®« 

thÞ vµ ®« thÞ ¶nh h­ëng cña thµnh phè cùc lín) th× tû lÖ lµ tõ 1: 500.000 tíi 1: 50.000 tuú 

theo quy m« diÖn tÝch vµ tÝnh chÊt cña ®« thÞ. Nh­ng ë giai ®o¹n ®å ¸n quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng tæ chøc kh«ng gian ®« thÞ, ®å ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng h­íng dÉn, ®å ¸n 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chung) th× tuy gi¶i ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ë ®©y chñ 

yÕu vÉn lµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cÊu tróc nghÜa lµ c¸c th«ng sè quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng còng ch­a cã ®é chÝnh x¸c cao, song tû lÖ cña ®å b¶n th«ng th­êng ph¶i lµ 1: 5000. 

Tuy nhiªn, ®èi víi c¸c thµnh phè cùc lín, nhÊt lµ nh÷ng siªu ®« thÞ th× nÕu thùc hiÖn b¶n ®å 

cÊu tróc quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt theo yªu cÇu tû lÖ 1: 5000 th× b¶n ®å bÞ xÐ 

lÎ thµnh nhiÒu m¶nh, rÊt khã quan s¸t cÊu tróc sö dông ®Êt. Trong tr­êng hîp ®ã, ®å ¸n quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ buéc ph¶i thùc hiÖn theo tû lÖ 1: 10.000, 1: 20.000, thËm 
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chÝ 1: 25.000 trªn mét b¶n ®å kh«ng chia m¶nh ®Ó dÔ nh×n; nh­ng ë nh÷ng "®iÓm mèc" 

quan träng (trung t©m thµnh phè, ®Çu nèi giao th«ng, bÕn c¶nh, s©n bay v.v…) buéc ph¶i 

thùc hiÖn ë tû lÖ 1: 5000, tøc tû lÖ b¾t buéc cña ®å ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chung, ®Ó 

minh ho¹ cho râ ®å ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ mét khi nã buéc ph¶i thùc hiÖn 

ë tû lÖ nhá h¬n 1: 5000. 

 

VI.2.3.Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng hµnh ®éng, quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cÊu tróc,  quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ph¸p chÕ, quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng thùc hiÖn 

a) Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng hµnh ®éng: ChÝn kh©u lín cña quy tr×nh quy ho¹ch 

®« thÞ x©y dùng ®· nªu ë phÇn I cã thÓ chia thµnh ba nhãm c«ng viÖc chÝnh cña 

toµn bé quy tr×nh hay ba c«ng ®o¹n cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng hµnh ®éng: 

(1) c«ng ®o¹n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn l­îc (hay s¸ch l­îc); (2) c«ng 

®o¹n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn thuËt vµ (3) c«ng ®o¹n thùc hiÖn. 

Ba c«ng ®o¹n nµy nãi râ tÝnh chÊt cña ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng 

(planning method) ®ang ®­îc vËn dông hiÖn nay trªn kh¾p thÕ giíi lµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng hµnh ®éng ®Ó nhÊn m¹nh tÝnh chÊt h­íng tíi hµnh ®éng cña c«ng t¸c quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng ®« thÞ hiÖn ®¹i. 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng hµnh ®éng kh«ng chØ cã ®Æc tr­ng kÕt liÒn ba c«ng ®o¹n 

l¹i víi nhau thµnh mét chuçi liªn hoµn mµ cßn ph¶i ®Æt c¶ ba c«ng ®o¹n Êy d­íi sù t¸c 

®éng ®ång thêi cña bèn nguån lùc (ressources) ®ã lµ tµi lùc, tÝn lùc, nh©n lùc vµ quyÒn lùc. 

Râ rµng kh«ng cã tiÒn cña, kh«ng cã vèn th× kh«ng lµm ®­îc g× vµ mäi dù ¸n dï 

hay ho ®Õn mÊy còng sÏ trë thµnh kh«ng t­ëng hay duy ý chÝ. Tµi lùc do vËy lµ then chèt 

cña mäi quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng. 

Còng vËy, lµm sao cã thÓ lµm ra quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng råi thùc hiÖn quy ho¹ch 

®« thÞ x©y dùng nÕu kh«ng cã nguån th«ng tin kinh tÕ, x· héi, v¨n hãa vµ khoa häc, trong 

®ã cã khoa häc vÒ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng. Tin lùc v× thÕ trë thµnh nguån lùc thiÕt yÕu 

cña c«ng t¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng kh«ng cã th«ng tin quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sÏ 

chØ lµ m¬ ­íc viÔn t­ëng. 

Muèn lµm bÊt cø viÖc g× ®Òu ph¶i cã nh÷ng ng­êi biÕt viÖc. Kh«ng häc viÖc, kh«ng 

®­îc ®µo t¹o th× kh«ng lµm ®­îc viÖc g× c¶. Nguån nh©n lùc cã tri thøc vµ tri thøc Êy lu«n 

®­îc ®æi míi lµ ®iÒu kiÖn kh«ng thÓ thiÕu ®Ó gi¶i quyÕt cã hiÖu qu¶ c¸c vÊn ®Ò ®« thÞ. 

Cuèi cïng ®ã lµ quyÒn lùc: quyÒn lùc ë ®©y ®­îc hiÓu nh­ lµ quyÒn ®­îc ra c¸c 

quyÕt ®Þnh. Bëi v× xÐt cho cïng quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng trªn thùc chÊt lµ qu¸ tr×nh ra c¸c 

quyÕt ®Þnh (xin xem l¹i ®Þnh nghÜa cña bµ Margaret ROBERTS ë trªn). Mµ quyÕt ®Þnh nµo 

còng lµ quyÕt ®Þnh chÝnh trÞ. Do vËy nh÷ng ng­êi ®­îc quyÒn ra quyÕt ®Þnh lµ nh÷ng ng­êi 
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®­îc cö ra hoÆc ®­îc trao quyÒn lµm c«ng viÖc ®ã Nhµ chuyªn m«n - tøc lµ nhµ quy ho¹ch 

®« thÞ x©y dùng - chØ cã "quyÒn" nãi thËt, nãi ®Çy ®ñ c¸c ­u, nh­îc ®iÓm còng nh­ c¸c hÖ 

luþ cña c¸c ph­¬ng ¸n hä ®Ò xuÊt ®Ó gióp cho viÖc ra quyÕt ®Þnh ®óng ®¾n. 

b) Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cÊu tróc, quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ph¸p chÕ, quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng thùc hiÖn. 

Nh­ ®· thÊy ë môc VI.2.2 suèt giai ®o¹n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn l­îc mµ 

ph¹m vi bao qu¸t cña nã bao trïm lªn tíi ba - bèn khung ®é kh«ng gian toµn quèc, ®« thÞ, 

®« thÞ (kÓ c¶ ®« thÞ ¶nh h­ëng cña thµnh phè) ®« thÞ. TÊt c¶ ®Òu lµ nh÷ng s¬ ®å quy ho¹ch 

®« thÞ x©y dùng cÊu tróc mang tÝnh chiÕn l­îc ph¸t triÓn kh«ng gian ®« thÞ d­íi d¹ng quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cÊu tróc sö dông ®Êt cña thµnh phè. V× thÕ c¸c s¬ ®å quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng toµn quèc, ®« thÞ, ®« thÞ vµ b¶n ®å quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt cña 

thµnh phè ®Òu mang tÝnh chÊt cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cÊu tróc. 

Mét khi c¸c s¬ ®å quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cÊu tróc hoÆc ®å ¸n quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng tæng thÓ nhËn ®­îc sù ®ång thuËn vµ phª duyÖt cña c¸c c¬ quan cã thÈm quyÒn 

thuéc c¸c khung ®é hµnh chÝnh t­¬ng øng th× tÊt c¶ c¸c s¬ ®å quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµ 

®å ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng Êy ®Òu mang tÝnh chÊt cña nh÷ng t­ liÖu ph¸p chÕ hay cßn 

gäi lµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ph¸p chÕ, vµ chØ cã c¸c c¬ quan cã thÈm quyÒn xÐt duyÖt 

míi ®­îc quyÒn thay ®æi vµ quyÕt ®Þnh l¹i, cho dï c¸c th«ng sè quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng 

chØ mang tÝnh chÊt h­íng dÉn. 

ë giai ®o¹n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng hµnh ®éng (mµ th«ng th­êng cã c¸c b­íc 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn thuËt, tøc lËp c¸c ch­¬ng tr×nh hµnh ®éng vµ sau ®ã lµ c¸c 

dù ¸n ®« thÞ) th­êng x¶y ra hai tr­êng hîp. 

Mét lµ, nÕu ®· cã s¶n phÈm cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ph¸p chÕ tøc lµ cã quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®­îc phª duyÖt th× con ®­êng ®i lµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng chiÕn thuËt råi c¸c dù ¸n ®« thÞ. 

Hai lµ, khi ch­a cã quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ph¸p chÕ trong sö dông ®Êt th× vÉn cã 

thÓ cã quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng hµnh ®éng tøc ®i th¼ng vµo nh÷ng dù ¸n ®« thÞ ®¬n lÎ, lóc 

bÊy giê tÝnh chÊt hµnh ®éng cña c¸c dù ¸n ®« thÞ Êy ®· gióp cho nã cã c¸i tªn lµ giai ®o¹n 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng thùc hiÖn. 

 

VI.2.4. C¸c dù ¸n ®« thÞ 

C¸c dù ¸n ®« thÞ lµ giai ®o¹n triÓn khai ch­¬ng tr×nh hµnh ®éng cña qu¸ tr×nh quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn thuËt. Nãi kh¸c ®i giai ®o¹n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng hµnh 

®éng b¾t ®Çu b»ng quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn thuËt nh»m lËp tr×nh ®Ó thùc hiÖn hãa 
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còng lµ ­u tiªn hãa (prioritize) c¸c dù ¸n ®« thÞ trong kÕ ho¹ch x©y dùng theo tr×nh tù tiÖm 

tiÕn c¸c môc tiªu ®Ò ra trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ. 

Sau khi ®· lËp ®­îc ch­¬ng tr×nh vµ dù kiÕn s¬ bé quy m«, tÝnh chÊt, thêi gian thùc 

hiÖn, c¬ quan thiÕt kÕ, c¬ quan x©y l¾p thÝ b¾t ®Çu giai ®o¹n c¸c dù ¸n ®« thÞ. CÇn lµm râ 

kh¸i niÖm dù ¸n ®« thÞ. Do ®· ®­îc lËp tr×nh vµ ­u tiªn hãa nªn c¸c dù ¸n nµy ph¶i mang 

tÝnh kh¶ thi (feasability) vÒ mÆt kinh tÕ, x· héi, c«ng nghÖ, kü thuËt… Dù ¸n ®« thÞ cã thÓ 

thuéc c¸c lÜnh vùc h¹ tÇng s¶n xuÊt, h¹ tÇng kü thuËt vµ h¹ tÇng x· héi. Tuú theo ph¹m vi 

®Êt bao qu¸t cña dù ¸n mµ nã cã thÓ lµ dù ¸n ®iÓm (khi c«ng tr×nh tr¶i ra trªn mét ®Þa ®iÓm 

tËp trung 1-2 hecta trë xuèng), dù ¸n tuyÕn khi c«ng tr×nh (®­êng ®iÖn cao thÕ, ®­êng èng 

dÉn n­íc, tho¸t n­íc bÈn, c¶i t¹o kªnh tho¸t n­íc, ®­êng thµnh phè v.v…) tr¶i dµi theo 

tuyÕn vµ dù ¸n diÖn khi c«ng tr×nh tr¶i ra trªn diÖn réng hµng chôc hecta. 

ë giai ®o¹n nµy c«ng t¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµ thiÕt kÕ thuéc lÜnh vùc thiÕt 

kÕ ®« thÞ vµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ë ®©y lµ bè trÝ c¸c yÕu tè quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng 

(nhµ, c«ng tr×nh, kiÕn tróc nhá…) lªn trªn mÆt b»ng khu ®Êt, v× vËy nã ®­îc mÖnh danh lµ 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng (hay quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®Þa ®iÓm). C¸c b¶n vÏ quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng nµy, th­êng ®­îc thùc hiÖn víi tû lÖ b¾t buéc lµ 1:500. 

C¸c dù ¸n ®« thÞ vÒ x©y dùng nhµ ë c¶i t¹o c¸c khu ë cò gi¶i quyÕt nhµ ë cho ng­êi 

nghÌo v.v… lµ nh÷ng dù ¸n ë ®ã c¸c nhu cÇu vµ nguyÖn väng cña ng­êi ë, võa víi t­ c¸ch 

lµ ng­êi tiªu dïng, l¹i võa víi t­ c¸ch lµ ®èi t¸c (hay ng­êi cïng hµnh ®éng) nªn mét lÒ 

phw¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®­îc gäi lµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tham dù 

®­îc vËn dông réng r·i vµ mang l¹i nhiÒu hiÖu qu¶ thiÕt thùc.  

 

VI.3. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ ph¸p quy 

Trong suèt tiÕn tr×nh lÞch sö cña x· héi loµi ng­êi, vÊn ®Ò x©y dùng quÇn c­ lu«n lµ 

mèi quan t©m cña c¶ céng ®ång lµm cho n¬i ë chung cña céng ®ång trë thµnh n¬i chèn g¾n 

bã víi cuéc sèng cña tõng thµnh viªn céng ®ång lµ ®iÒu mµ ai còng mong muèn. 

Ngµy nay tõ kiÕn tróc tíi x©y dùng quÇn c­ (®« thÞ - n«ng th«n) ®Òu ®· trë thµnh 

nh÷ng thiÕt chÕ x· héi vµ kinh tÕ, cho nÒn cÇn cã nh÷ng quy t¾c, chuÈn t¾c, luËt lÖ, cÊm 

®o¸n vµ chÕ tµi ®Ó ®iÒu phèi c«ng t¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng, x©y dùng vµ qu¶n lý m«i 

tr­êng sèng chung cña céng ®ång. Ph¹m trï nµy cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ ®­îc 

mÖnh danh lµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ ph¸p quy. 

Tõ ®ã cã thÓ ®Þnh nghÜa quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ ph¸p quy lµ ph¹m trï c¸c 

c«ng cô ph¸p chÕ nh»m ®iÒu phèi toµn bé c«ng t¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ, tõ 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cho tíi thùc hiÖn, tõ sù ph©n bè ng©n s¸ch cho c¸c c«ng tr×nh 

c«ng céng (c¸c ®­êng èng n­íc, tho¸t n­íc, giao th«ng… chÝnh) tíi c¸c dù ¸n h¹ tÇng kü 
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thuËt cho tíi viÖc tr­ng mua c¸c khu ®Êt dµnh cho lîi Ých c«ng céng, tõ viÖc kiÓm so¸t c«ng 

t¸c sö dông ®Êt cho tíi cÊp phÐp x©y dùng c«ng Ých vµ t­ Ých. 

Râ rµng, kh«ng cã c«ng cô ph¸p quy th× kh«ng thÓ nµo x©y dùng vµ lËp ®­îc trËt tù 

cho kh«ng gian ®« thÞ. Bëi v× ®« thÞ lµ n¬i kh«ng nh÷ng chØ cã nh÷ng lîi quyÒn c«ng Ých vµ 

lîi quyÒn t­ Ých mµ cßn lµ n¬i xung ®ét lîi Ých cña ngay chÝnh nh÷ng "®èi t¸c" tham gia 

c«ng t¸c x©y dùng vµ qu¶n lý ®« thÞ. 

VII. C¸c ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« 

thÞ c¬ b¶n 

VII.1. Kh¸i niÖm: 

Ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ lµ t¸c phong c«ng t¸c cña nhµ quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng, lµ lÒ lèi xö lý vÊn ®Ò, lµ c¸ch thøc anh ta chän c¸c ph­¬ng ph¸p tiÕp 

cËn.  

§Ó ®i tíi mét c¸i ®Ých nµo ®ã, ng­êi ®Çu tiªn tù v¹ch ra lèi ®i cña m×nh vµ lèi ®i Êy trë 

thµnh ®­êng ®i. Ng­êi thø hai cã thÓ còng ®i theo con ®­êng Êy nh­ng víi lèi ®i cña riªng 

m×nh. §iÒu ®ã lµ cÇn thiÕt, nhÊt lµ trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng, khi c¸c "bµi to¸n" kh¸ 

kh¸c nhau, kh«ng chØ vÒ ®é khã dÔ mµ cßn ë chç môc tiªu cÇn ®¹t tíi kh¸ kh¸c nhau, ngay 

c¶ nh÷ng bµi to¸n cïng lo¹i vµ cã thÓ cïng mét ph­¬ng ph¸p tiÕp cËn. 

VII.2. Ph©n lo¹i c¸c ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ 

 Cã nhiÒu c¸ch ph©n lo¹i kh¸c nhau, d­íi ®©y liÖt kª ra mét sè c¸ch ph©n lo¹i sau 

®©y: 

VII.2.1.Ph©n lo¹i ph­ong ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cña CARTWRIGHT 

Mét quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tèt lµ hµm sè kh«ng ph¶i cña nh÷ng ®iÒu kiÖn bªn 

ngoµi mµ cña sù ph¸n xÐt chñ quan cña nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng:  mét quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng tèt lu«n lÖ thuéc vµo viÖc anh cã ý t­ëng râ rµng vÒ ®iÒu anh ®Þnh thùc hiÖn. 

Cho nªn CARTWRIGHT ®· chia c¸c vÊn ®Ò quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ra lµm bèn lo¹i vÊn 

®Ò quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¬ b¶n t­¬ng øng víi 4 ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng ®« thÞ sau ®©y. 

 C¸c vÊn ®Ò ®¬n gi¶n- quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng th­ l¹i 

 C¸c vÊn ®Ò tæ hîp- quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tiÖm tiÕn. 

 C¸c vÊn ®Ò phøc hîp- quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng thÝch nghi. 

 C¸c vÊn ®Ò biÕn hãa- quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tiÕn tr×nh. 

a) VÊn ®Ò ®¬n gi¶n (simple problems) lµ vÊn ®Ò chóng ta cã thÓ n¾m b¾t trän vÑn, 

c¶ vÒ tÇm bao qu¸t lÉn ë tõng chi tiÕt. Chóng ta cã thÓ nhËn d¹ng mäi nh©n tè 

næi tréi vµ ph©n tÝch chóng trän vÑn ®Ó cã thÓ ®o¸n ®Þnh sù ®¸p tr¶ hay can thiÖp 
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b»ng c¸c biÖn ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng. Vµ nhê ®ã mµ chóng ta cã thÓ 

theo mét "thñ tôc" c¸c nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vÉn th­êng ­a thÝch, ®ã 

lµ: 

(1) Ph©n tÝch mäi kh¶ n¨ng hµnh ®éng; 

(2) §¸nh gi¸ c¸c hÖ qu¶ cña tõng kh¶ n¨ng; råi 

(3) QuyÕt ®Þnh theo ph­¬ng ¸n tèi ­u. 

 

 

 

 

H×nh 2:  S¬ ®å quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng th­ l¹i dµnh cho c¸c vÊn ®Ò ®¬n 

gi¶n 

vµ phw¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng nµy ®­îc CARTWRIGHT gäi lµ quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng th­ l¹i (hay quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng bµn giÊy). 

b) C¸c vÊn ®Ò tæ hîp (Compound problems) th­êng kh«ng gän ghÏ vµ ng¨n n¾p 

nh­ vÊn ®Ò ®¬n gi¶n. §ã lµ nh÷ng vÊn ®Ò mµ ë tõng phÇn riªng lÎ cã thÓ hiÓu vµ 

n¾m b¾t ®­îc ®Õn møc chi tiÕt, nh­ng khi chóng t­¬ng t¸c víi nhau th× t¸c ®éng 

tiÒm tµng cña c¸c nh©n tè céng thªm kh«ng thÓ nµo ®o¸n ®Þnh tr­íc ®­îc. 

§èi víi c¸c vÊn ®Ò tæ hîp chóng ta cã thÓ gi¶ thiÕt r»ng chóng ta nhËn d¹ng ®­îc 

mét sè c¸c vÊn ®Ò næi tréi  cña nã vµ nghiªn cøu kü cµng chóng ®Ó cã kh¶ n¨ng ®o¸n ®Þnh 

r»ng chóng sÏ ®¸p tr¶ nh­ thÕ nµo mét khi cã sù can thiÖp cña chóng ta. 

Cã lÏ do chóng ta kh«ng thÓ nhËn diÖn tÊt c¶ c¸c nh©n tè næi tréi hay Ýt nhÊt chóng 

ta kh«ng thÓ nhËn diÖn ra chóng cïng lóc, cho nªn v× thÕ chóng ta kh«ng thÓ ®o¸n ®Þnh ra 

tÊt c¶ c¸c quan hÖ t­¬ng hç cã thÓ x¶y ra. Do vËy, con ®­êng ph¶i ®i cã lÏ lµ nªn xem vÊn 

®Ò tæ hîp ®óng lµ mét tæ hîp cña nhiÒu vÊn ®Ò ®¬n gi¶n. Vµ nhê ®ã gi¶i ph¸p cã thÓ lµ tõng 

m¶nh, tõng ®o¹n råi cuèi cïng gép l¹i, tæng hîp l¹i ®Ó trë thµnh gi¶i ph¸p tæng qu¸t. 

Chóng ta cã thÓ gäi ®ã lµ ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tiÖm tiÕn. Lµ bëi 

v× c¸c vÊn ®Ò tæ hîp lu«n xuÊt hiÖn nh­ lµ c¸c vÊn ®Ò "®a môc tiªu" (multiple objective 

problems) tøc lµ nh÷ng vÊn ®Ò ®ßi hái ph¶i ®ång thêi ®¹t ®­îc c¸c môc tiªu kh¸c nhau. B¶n 

chÊt cña tõng môc tiªu vµ c¶ c¸ch thøc ®Ó ®i thíi môc tiªu Êy kh¸ râ nh­ng th¸ch thøc ®èi 

víi nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chÝnh lµ ë chç tõ bá viÖc ®¹t môc tiªu nµy ®Ó ®æi lÊy 

viÖc ®¹t môc tiªu kh¸c. 

 

 

 

 
Ph©n tÝch §¸nh gi¸ QuyÕt ®Þnh 

Ph©n tÝch §¸nh gi¸ 

Ph©n tÝch §¸nh gi¸ QuyÕt ®Þnh 
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H×nh 3: S¬ ®å quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tiÖm tiÕn dµnh cho c¸c vÊn ®Ò tæ 

hîp 

c) C¸c vÊn ®Ò phøc hîp (complex problems) l¹i cã nh÷ng khã kh¨n kiÓu kh¸c. §ã 

lµ nh÷ng vÊn ®Ò mµ ë tÇm bao qu¸t cã vÎ nh­ râ rµng, nh­ng ®i vµo chi tiÕt l¹i 

tá ra kh¸ mËp mê. Chóng ta cã c¶m gi¸c hiÓu ®­îc c¸c nh©n tè næi tréi cña nã 

nh­ng chóng l¹i kh«ng cho phÐp nghiªn cøu ®Çy ®ñ, Ýt nhÊt lµ ®Ó cã thÓ dùa vµo 

®ã nh»m ®­a ra c¸c gi¶i ph¸p can thiÖp. VÊn ®Ò phøc hîp do vËy lµ bÒ næi cña 

vÊn ®Ò tæ hîp. 

TÝnh phøc hîp sinh ra tõ chç c¸c vÊn ®Ò ®Òu chuyÓn t¶i c¸c gi¸ trÞ kh¸c nhau, nhiÒu 

khi m©u thuÉn nhau, xuÊt ph¸t tõ c¸c nhãm ng­êi cã lîi quyÒn kh¸c nhau. Cho nªn vÊn ®Ò 

phøc hîp th­êng xuyªn xuÊt hiÖn nh­ lµ vÊn ®Ò ®a lîi quyÒn (multiple interest problem). 

Do b¶n chÊt cña vÊn ®Ò lµ nh­ thÕ nµo cho nªn kh«ng thÓ tiÕn hµnh bÊt cø sù ph©n tÝch ®Çy 

®ñ nµo vµ tõ ®ã mµ ®¸nh gi¸ råi ®i tíi kÕt luËn mét m¹ch. 

Tuy nhiªn mäi viÖc sÏ kh¸c nÕu chóng ta thö ®­a ra quyÕt ®Þnh can thiÖp. Sau ®ã 

chóng ta sÏ ph©n tÝch vµ ®¸nh gi¸ theo kiÓu võa hµnh ®éng võa nghiªn cøu. Qu¸ tr×nh quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng v× vËy sÏ kh«ng lµ tuyÕn tÝnh mµ lÆp ®i lÆp l¹i. Vµ ph­¬ng ph¸p quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®ã ®­îc m« t¶ nh­ lµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng thÝch nghi mµ 

F.EMERY vµ E.TRIRT ®· m« t¶. 

 

 

 

 

 

H×nh 4: S¬ ®å quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng thÝch nghi ®èi víi c¸c vÊn ®Ò phøc 

hîp 

d) VÊn ®Ò biÕn hãa (meta - problems) lµ nh÷ng vÊn ®Ò mµ c¶ ë tÇm bao qu¸t lÉn ë 

chi tiÕt ®Òu kh«ng cã g× râ rµng c¶. Chóng cã ®Çy ®ñ nh÷ng ®Æc tÝnh cña c¸c vÊn 

®Ò tæ hîp vµ phøc hîp céng l¹i víi nhau. Gièng nh­ vÊn ®Ò tæ hîp ë chç nhiÒu 

nh©n tè míi sÏ xuÊt hiÖn vµ sÏ ph¶i tÝnh tíi mét khi b¾t tay vµo quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng. Gièng nh­ vÊn ®Ò phøc hîp ë chç ngay c¶ nh÷ng nh©n tè chóng ta 

biÕt ®­îc ®ã nh­ng kh«ng thÓ hiÓu chóng ®Çy ®ñ. Gi¶ thiÕt duy nhÊt ®èi víi mét 

 
Ph©n tÝch §¸nh gi¸ QuyÕt ®Þnh 
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vÊn ®Ò biÕn hãa lµ cã nh÷ng gi©y liªn hÖ gi÷a c¸c nh©n tè, v× thÕ nªn tËp trung 

vµo ®Êy mét c¸ch "tËp thÓ". 

Nãi kh¸c ®i vÊn ®Ò biÕn hãa lµ sù phèi hîp cña c¶ hiÖn t­îng ®a môc tiªu vµ hiÖn 

t­îng ®a quyÒn lîi trong ®ã. Cho nªn ®Ó ®­¬ng ®Çu víi vÊn ®Ò biÕn hãa chóng ta ph¶i hoµn 

toµn tËp trung vµo tiÕn tr×nh. Môc tiªu lµ t¹o ra mét qu¸ tr×nh liªn tôc ®Ó ra c¸c quyÕt ®Þnh, 

mµ cïng víi thêi gian sÏ ®­a chóng ta vµo h­íng mµ chóng ta muèn ®¹t tíi. §iÒu chóng ta 

chê ®îi trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng khi ®èi diÖn víi vÊn ®Ò biÕn hãa lµ mét lo¹t c¸c 

c¶i thiÖn chóng ta hy väng kh«ng lµm cho t×nh thÕ xÊu thªm. Cho nªn chóng ta cÇn mét 

tiÕn tr×nh võa tiÖm tiÕn võa thÝch nghi. 

TiÖm tiÕn lµ ®Ó më ra nh÷ng tiÕn triÓn míi, nh÷ng nh©n tè míi kh«ng tiªn ®o¸n 

®­îc. Cßn thÝch nghi lµ ®Ó mµ häc kinh nghiÖm cña c¸c cè g¾ng liªn tôc trong gi¶i quyÕt 

vÊn ®Ò. V× lÏ ®ã mµ phw¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®­îc mÖnh danh lµ quy ho¹ch 

®« thÞ x©y dùng tiÕn tr×nh. Vµ tiÕn tr×nh Êy ph¶i lµ mét tiÕn tr×nh réng më cho sù tham dù 

cña tÊt c¶ nh÷ng ai cã thÓ ¶nh h­ëng tíi vµ nh÷ng ai cã thÓ bÞ ¶nh h­ëng bëi vÊn vÒ. V× 

r»ng ®èi víi vÊn ®Ò biÕn hãa sù ph©n tÝch toµn diÖn vµ ®¸nh gi¸ c¸c môc tiªu lµ kh«ng thÓ 

lµm ®­îc, cho nªn nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng lÖ thuéc vµo nguån th«ng tin tõ nh÷ng 

ng­êi cã liªn quan ®Ó biÕt hä nghÜ g× vÒ nh÷ng g× hä sÏ ®­îc h­ëng vµ nh÷ng g× hä chÞu 

nhiÖt trong lîi quyÒn. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

H×nh 5: S¬ ®å quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tiÕn tr×nh ®èi víi vÊn ®Ò biÕn hãa 

 

VII.2.2. Ph©n lo¹i ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ cña A.G.FELDT 

ë phÇn tr­íc, khi nãi vÒ ph©n lo¹i c¸c lý thuyÕt quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ ë 

Hoa Kú, chóng t«i cã ®Ò cËp tíi viÖc hä ph©n chia c¸c lý luËn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng 

thµnh hai nhãm: nhãm c¸c lý thuyÕt ho¹t ®éng cña hÖ thèng (theories of system operations) 

Ph©n tÝch §¸nh gi¸ 

Ph©n tÝch §¸nh gi¸ 

Ph©n tÝch §¸nh gi¸ 

QuyÕt ®Þnh 
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vµ nhãm lý thuyÕt thay ®æi cña hÖ thèng (theories of system change). Trªn thùc tÕ c¸c 

ph­¬ng thøc quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ th­êng xuÊt ph¸t tõ hÖ ph­¬ng ph¸p luËn 

nµy. Bëi "quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng lµ mét ho¹t ®éng phæ cËp, mét kü n¨ng sèng cßn bao 

hµm c¶ sù xem xÐt tíi c¸c hËu qu¶ tr­íc khi cã sù lùa chän cuèi cïng gi÷a c¸c ph­¬ng ¸n". 

Trong cuéc sèng cña mçi ng­êi, ai lµm viÖc g× mµ ch¼ng ho¹ch ®Þnh, ch¼ng thiÕt kÕ, ch¼ng 

lùa chän c¸c b­íc ®i cho c«ng viÖc. Tuy nhiªn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ cã nh÷ng 

khÝa c¹nh ®Æc thï cña nã,.kh¸i qu¸t nh­ sau: 

(1) Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ chñ yÕu liªn quan tíi nh÷ng vÊn ®Ò c«ng Ých 

bao trïm mét lo¹t c¸c nhãm kh¸ch hµng cã lîi quyÒn kh¸c nhau. 

(2) §ã lµ mét ho¹t ®éng cã chñ t©m, cã tÝnh to¸n do mét sè ng­êi ®­îc ®µo t¹o vÒ 

chuyªn m«n ®Æc biÖt gäi lµ nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®¶m tr¸ch; 

(3) C¸i ®Ých vµ môc tiªu cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng còng nh­ c¸c ph­¬ng tiÖn 

nh»m thùc hiÖn chóng ®Òu kh«ng cã g× ch¾c ch¾n. 

(4) C¸c nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ còng nhiÒu lóc tù m×nh quyÕt ®Þnh; 

tuy nhiªn chñ yÕu hä th¶o ra vµ tr×nh bµy c¸c ph­¬ng ¸n vµ c¸c khuyÕn c¸o ®Ó cho nh÷ng 

ng­êi ®­îc cö ra hay ®­îc chØ ®Þnh ra quyÕt ®Þnh. 

(5) C¸c nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ sö dông rÊt nhiÒu c¸c c«ng cô ®Æc biÖt 

cïng c¸c ph­¬ng ph¸p ®Ó ph©n tÝch vµ tr×nh bµy c¸c gi¶i ph¸p. 

(6) KÕt qu¶ cña phÇn lín c¸c ho¹t ®éng quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ chØ thùc 

sù lé diÖn sau 5 ®Õn 20 n¨m kÓ tõ khi quyÕt ®Þnh ®­îc ®­a ra, tõ ®ã c¸c th«ng tin ph¶n håi 

míi cã lµm cho c¸c ho¹t ®éng söa ch÷a hÕt søc khã kh¨n. 

Nh­ vËy, trong mäi bµi to¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng, môc tiªu cÇn ®¹t tíi còng 

nh­ ph­¬ng tiÖn cÇn cã ®Ó thùc hiÖn c¸c môc tiªu ®Ò ra lµ hai nhãm ®iÒu kiÖn ®Ó cho bµi 

to¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®i tíi thµnh c«ng. Cho nªn møc ®é râ rµng (clarity) tøc lµ 

tÝnh chÊt x¸c ®Þnh cña c¸c môc tiªu lÉn c¸c ph­¬ng tiÖn sÏ lµm n¶y sinh ra bèn ph­¬ng 

ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng, ®ã lµ: 

 ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ duy lý luËn  

 ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ tiÖm tiÕn luËn  

 ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ kh«ng t­ëng luËn  

 ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ gi¸m ph­¬ng luËn. 

 

B¶ng 14: Ph©n lo¹i bèn ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng theo FELDT 

 Sù râ rµng vÒ c¸c môc tiªu 

Cao ThÊp 
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Sù râ rµng vÒ ph­¬ng tiÖn  

Cao Duy lý Gi¸m ph­¬ng 

ThÊp Kh«ng t­ëng TiÖm tiÕn 

 

Nguån: Catanese anthony,1988, Urban planning, Mc Graw Hill Inc, p44. 

a) Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng duy lý: khi c¶ môc tiªu lÉn ph­¬ng tiÖn ®Òu ®­îc x¸c 

®Þnh râ rµng th× c«ng t¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cã thÓ ®i theo m« h×nh duy 

lý (luËn). M« h×nh quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng nµy ®i theo bèn b­íc: 

 Ph©n tÝch hÖ thèng vµ c¸c vÊn ®Ò cña nã 

 Tr×nh bµy c¸c gi¶i ph¸p (ph­¬ng ¸n) cho c¸c vÊn ®Ò Êy 

 §¸nh gi¸ c¸c hÖ qu¶ cã thÓ x¶y ra ®èi víi tõng gi¶i ph¸p 

 KiÕn nghÞ ®èi víi ph­¬ng ¸n kh¶ dÜ nhÊt vµ gi¶i thÝch v× sao ®©y lµ kh¶ n¨ng 

hîp lý nhÊt ®Ó ®¹t tíi c¸i ®Ých ®ang t×m kiÕm. 

Râ rµng ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng nµy ®Æt träng t©m c«ng viÖc vµo 

c¸c kü thuËt thu thËp t­ liÖu, ®o l­êng c¸c th«ng sè vµ ph©n tÝch mét c¸ch cÈn träng tÊt c¶ 

c¸c th«ng tin Êy. 

b) Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng kh«ng t­ëng. TruyÒn thèng kh«ng t­ëng luËn ®· cã 

rÊt l©u ®êi vµ tõng t¹o ®­îc sù kÝnh nÓ trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ. 

Phw¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng nµy t×m kiÕm c¸ch thøc hun ®óc søc 

t­ëng t­îng cña c«ng chóng b»ng c¸ch kiÕn nghÞ nh÷ng kiÓu tiÕp cËn míi 

nh­ng chung chung kiÓu nh­ Daniel BURNHAM, nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng næi tiÕng cña Chicago… tõng tuyªn bè: "Xin ®õng quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng nh÷ng c¸i vôn vÆt, chóng kh«ng cã ma lùc ®Ó khuÊy ®éng bÇu nhiÖt huyÕt 

cña con ng­êi. H·y vÒ nh÷ng dù ¸n lín, bëi c¸i cao c¶ mét khi ®­îc ghi nhËn sÏ 

kh«ng bao giê chÕt". 

Trong ph­¬ng thøc tiÕp cËn kh«ng t­ëng luËn, môc tiªu bao giê còng ®­îc lín tiÕng 

c«ng bè, thÕ nh­ng c¸c ph­¬ng tiÖn th× ng­îc l¹i, qu¸ ­ kh«ng râ rµng. Th«ng th­êng, 

trong con m¾t cña c¸c chuyªn gia thiÕt thùc, kh«ng t­ëng luËn xuÊt hiÖn nh­ nh÷ng dù ¸n 

duy ý chÝ khia c¸c ®iÒu kiÖn ®Ó thùc hiÖn kh«ng ®­îc Ên ®Þnh hoÆc kh«ng cã kh¶ n¨ng Ên 

®Þnh râ rµng. 

Trong lÞch sö quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng, sù nhiÖt t×nh cña mét vµi ng­êi giµu t©m 

huyÕt kiÓu nh­ Ebenezer HOWARD víi ý t­ëng thµnh phè v­ên ®Òu gÆt h¸i Ýt nhiÒu thµnh 

c«ng; nh­ng nh×n chung c¸c nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng theo tr­êng ph¸i kh«ng t­ëng 

luËn ®Òu xuÊt ph¸t tõ quan ®iÓm cho r»ng cø t¹o ra kh«ng gian, råi kh«ng gian Êy sÏ mang 

l¹i hiÖu qu¶ x· héi. LE CORBUSIER lµ mét ng­êi nh­ thÕ.  
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c) Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng gi¸m ph­¬ng. Ph­¬ng thøc quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng nµy cã ®Æc ®iÓm lµ ph­¬ng ph¸p vµ kü thuËt vËn dông ®Òu râ rµng nh­ng 

môc tiªu th× l¹i kh«ng x¸c ®Þnh râ, thËm chÝ kh«ng biÕt. Ng­êi ta th­êng vÝ c¸ch 

thøc nµy nh­ thø "quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vÞ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng" tøc 

lµm quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng "tù nã", ¸p dông ®ñ c¸c ph­¬ng ph¸p hay kü 

thuËt ng­êi ta vÉn th­êng dïng vµ xem ®ã lµ ph­¬ng thøc tèt. NG­êi ta thu thËp 

®ñ thø t­ liÖu, ®iÒu tra kh¶o s¸t rÊt c«ng phu, nh­ng nh÷ng d÷ liÖu ®· xö lý Êy 

dïng vµo viÖc g× th× l¹i kh«ng biÕt, bëi c¸c môc tiªu, c¸c ®Ých ®Õn cña bµi to¸n 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng kh«ng ®­îc ph¸t biÓu minh b¹ch, chÝnh x¸c. 

Còng ë ®©y n÷a, ng­êi ta tæ chøc lÊy ý kiÕn, nghe c¸c ph¸t biÓu cña ng­êi d©n, cña 

c¸c chuyªn gia, cña c¸c tæ chøc x· héi… nh­ng råi l¹i kh«ng biÕt sö dông c¸c kÕt qu¶ th¨m 

dß Êy vµo ®©u c¶. Ph­¬ng ph¸p vµ kü thuËt chØ ph¸t huy t¸c dông khi nµo cã môc tiªu ®­îc 

x¸c ®Þnh râ. Cho nªn phong c¸ch gi¸m ph­¬ng chØ mang l¹i hiÖu qu¶ cho c«ng t¸c quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng khi c¸c môc tiªu ®­îc minh ®Þnh râ rµng, cÈn thËn, chø kh«ng tr«i 

næi, chung chung. 

d) Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tiÖm tiÕn: mét t×nh thÕ hay gÆp trong c¸c bµi toµn 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng lµ c¶ môc tiªu cÇn ®¹t tíi lÉn ph­¬ng tiÖn ph¶i ®­îc 

vò trang ®Òu ë tr¹ng th¸i kh«ng râ rµng. PhÇn lín c­ d©n ®Òu mong muèn ®« thÞ 

ph¶i lµ n¬i sinh sèng an toµn, thuËn tiÖn, song rÊt nhiÒu ng­êi còng kh«ng t­ëng 

t­îng ®­îc hoÆc h×nh dung ra thÕ nµo lµ mét ®« thÞ tèt vµ l¹i cµng kh«ng cã 

chót ý t­ëng nµo vÒ viÖc lµm sao ®Ó ®¹t tíi c¸i "tèt" ®ã. 

Charles LINDBLOOM ®· m« t¶ mét kiÓu ra quyÕt ®Þnh tr­íc nh÷ng t×nh thÕ nh­ 

vËy b»ng c¸ch t¹o ra mét lo¹t c¸c b­íc tiÖm tiÕn nh¾m vÒ phÝa t­¬ng lai vµ vÒ phÝa… nh÷ng 

®iÒu ch­a lé d¹ng. ¤ng ta gäi c¸ch thøc lµm quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng nµy lµ tiÖm tiÕn 

luËn (incrementalism), nh­ng nã l¹i ®­îc biÕt ®Õn d­íi c¸i tªn "mµy mß cho ®Õn khi xong 

viÖc"  (muddling through). Qu¶ thùc «ng ta ®· vÏ nªn bøc tranh sèng ®éng ®Çy chÊt hiÖn 

thùc cña ®iÒu vÉn h»ng x¶y ra víi c¸c giíi thøc v¹ch chÝnh s¸ch vµ ra quyÕt ®Þnh; nh÷ng 

nhµ lµm luËt vµ c¸c nhµ t­ vÊn cña hä (kÓ c¶ c¸c nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng) th­êng 

®èi diÖn víi hµng "nói" th«ng tin, nhu cÇu, ®ßi hái, c¸c vÊn ®Ò tr­íc m¾t cÇn gi¶i quyÕt 

ngay… song l¹i cã Ýt thêi gian, tiÒn cña hay c¶ kiÕn thøc ®Ó lµm viÖc ®ã. NghÜa lµ… mét 

ph¶n ®Ò cña ph­¬ng thø duy lý. 

Ph­¬ng thøc cña LINDBLOOM vµ nh÷ng ng­êi ®ång chÝ h­íng víi «ng bÞ phª 

ph¸n kh¸ nhiÒu, bëi hä bÞ lªn ¸n ®· tõ bá con ®­êng duy lý ®Ó ®æi lÊy nh÷ng thñ ®o¹n tr­íc 

søc Ðp thêi gian. Nh÷ng kÎ phª ph¸n cho r»ng tiÖm tiÕn luËn kh«ng ph¶i lµ mét ph­¬ng 
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thøc quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng mµ chØ lµ sù m« t¶ t×nh tr¹ng khi kh«ng cã quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng. 

Nh­ng nÕu nh×n kü chóng ta sÏ thÊy r»ng quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tiÖm tiÕn lµ c¸i 

g× ®ã cao h¬n, v­ît ra khái sù m« t¶ quang c¶nh lén xén trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng. 

c¸c nhµ phª ph¸n còng thõa nhËn r»ng, con ®­êng "hîp lý" nhÊt tr­íc t×nh thÕ khi mäi thø 

®Òu kh«ng cã g× râ rµng c¶ l¹i lµ… cÇn ph¶i tõ tèn mµy mß ra tõng kh©u ®Ó gi¶i quyÕt tuÇn 

tù. C¸c dù ¸n lín vµ phøc t¹p cÇn tíi sù ph©n tÝch xa réng mµ c¶ quÇn chóng lÉn c¸c nhµ 

ho¹ch ®Þnh chÝnh s¸ch ®Òu kh«ng thÊu hiÓu vÊn ®Ò chØ lµm tèn phÝ thêi gian mµ th«i. Trong 

tr­êng hîp cã nªn tiÕn hµnh tõng b­íc nhá råi thùc hiÖn ®Ó xem chóng cã c¶i thiÖn hoÆc 

lµm xÊu thªm t×nh thÕ ®Ó liÖu bÒ øng ®èi. 

Mét lo¹t c¸c kü thuËt nh­ c¸c dù ¸n thÝ ®iÓm (pilot projects) c¸c thö nghiÖm 

(experimentations) sÏ gióp cho viÖc ®¸nh gi¸ vµ rót ra c¸c th«ng tin ph¶n håi vÒ tÝnh hiÖu 

qu¶ cña chóng ®Ó m¹nh d¹n ®i c¸c b­íc tiÕp theo. 

VII.2.3. Ph©n lo¹i phu¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cña Jean - Paul LACAZE 

Nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cã nguån gèc kü s­ cÇu - ®­êng nµy vµo n¨m 1979 

®· tõng ph©n ®Þnh cã ba ph­¬ng thøc quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng (mµ «ng ta gäi lµ modes 

d'urbanisme) ®ã lµ tæ hîp (kh«ng gian) ®« thÞ (composition urbaine), quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng kinh tÕ (planification Ðconomique) vµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ tham dù 

(urbanisme de participation). 

Còng t¸c gi¶ nµy vµo n¨m 1990 ®· gäi c¸ch tiÕp cËn c¸c vÊn ®Ò ®« thÞ lµ ph­¬ng 

ph¸p (mÐthode) vµ cho r»ng cã ®Õn n¨m "ph­¬ng ph¸p" kh¸c nhau, ®­îc «ng tËp hîp l¹i 

trong mét b¶ng ph©n tÝch so s¸nh: 

B¶ng 15: C¸c ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ (theo J.P.LACAZE) 

Lo¹i 

ph­¬ng 

ph¸p 

Môc tiªu 

chÝnh 

TÝnh chÊt næi 

tréi cña 

k/gian 

TÇm (th­íc) 

chñ yÕu 

Gi¸ trÞ quy 

dÉn 

LÜnh vùc 

ho¹t ®éng 

QuyÕt ®Þnh 

luËn 

Quy ho¹ch 

®« thÞ x©y 

dùng chiÕn 

l­îc 

Thay ®æi 

cÊu tróc 

kh«ng gian 

®« thÞ 

Cùc kinh tÕ Thêi gian HiÖu qu¶ l·i 

suÊt 

Kü s­ kinh 

tÕ 

Kü trÞ 

(technocratie) 

Quy ho¹ch 

®« thÞ x©y 

dùng kh«ng 

gian 

X©y dùng 

c¸c khu ë 

míi 

§Þa ®iÓm x©y 

dùng  

Kh«ng gian Gi¸ trÞ mü 

c¶m vµ v¨n 

hãa 

KiÕn tróc s­ 

®« thÞ Nhµ 

quy ho¹ch 

®« thÞ x©y 

Tù trÞ 

(autocratie) 
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dùng 

Quy ho¹ch 

®« thÞ x©y 

dùng tham 

dù 

N©ng cao 

®êi sèng 

hµng ngµy 

cña ng­êi ë 

Kh«ng gian 

qu¶ quan hÖ 

x· héi  

Con ng­êi Së h÷u 

kh«ng gian 

vµ gi¸ trÞ sö 

dông  

Nhµ x· héi 

häc, ho¹t 

n¸o viªn 

D©n chñ 

Quy ho¹ch 

®« thÞ x©y 

dùng qu¶n 

lý  

T¨ng c­êng 

chÊt l­îng 

dÞch vô hiÖn 

h÷u 

TËp trung c¸c 

m¹ng dÞch vô  

DÞch vô ThÝch nghi 

víi nhu cÇu 

quan hÖ gi¸ 

c¶/hiÖu qu¶ 

C¸c nhµ 

qu¶n lý  

Qu¶n trÞ 

Quy ho¹ch 

®« thÞ x©y 

dùng giao 

tÕ 

L«i kÐo c¸c 

c¬ quan xÝ 

nghiÖp 

H×nh ¶nh 

tæng thÓ 

C¸c khÝa c¹nh 

biÓu tr­ng 

TÝnh chÊt thu 

hót sù chó ý 

KiÕn tróc s­ 

chuyªn gia 

vÒ giao tÕ 

Nh©n c¸ch 

hãa 

 

[Nguån: LACAZE Jean Paul, (1990), 1998 Methodes de l'urbanisme, PUF, Paris, 

p.16] 

Trong c¸ch ph©n lo¹i c¸c ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cña 

CARTWWRIGHT tiªu chÝ chñ yÕu lµ ®é phøc t¹p cña vÊn ®Ò cÇn tiÕp cËn, vµ nh­ ta ®· biÕt 

«ng ta ®· chia ra c¸c bµi to¸n thµnh bèn lo¹i theo bèn cÊp ®é phøc t¹p cïng bèn phw¬ng 

ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tõ thÊp lªn cao: (1) quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng thu l¹i, (2) 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tiÒm tiÕn, (3) quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng thÝch nghi, (4) quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tiÕn tr×nh. 

Trong c¸ch ph©n lo¹i cña FELDT chóng ta nhËn thÊy «ng ®· cïng lóc ®­a ra hai 

tiªu chÝ: sù minh ®Þnh cña môc tiªu vµ sù minh ®Þnh cña ph­¬ng tiÖn vµ tuú theo sù phèi 

hîp hai møc ®é cao thÊp cña hai tiªu chÝ Êy mµ chóng ta cã bèn ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng: (1) quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng duy lý, (2) quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tiÖm 

tiÕn, (3) quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng kh«ng t­ëng, (4) quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng gi¸m 

ph­¬ng. 

Cßn LACAZE nh­ chóng ta thÊy ë b¶ng 14 l¹i ph©n lo¹i c¸c ph­¬ng ph¸p quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng theo ®Õn s¸u tiªu chÝ: môc tiªu chñ yÕu, khÝa c¹nh næi tréi cña 

kh«ng gian, tÇm vãc chñ yÕu, gi¸ trÞ quy dÉn, ngµnh chuyªn m«n chÝnh vµ tiªu chÝ quyÕt 

®Þnh. Vµ c¨n cø trªn s¸u tiªu chÝ Êy «ng ®· ph©n biÖt n¨m ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng: quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn l­îc, quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng kh«ng gian, 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tham dù, quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng qu¶n lý vµ quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng giao tÕ. 
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Tuy LACAZE dùa vµo tíi s¸u tiªu chÝ, nh­ võa tr×nh bµy ë trªn, song trªn thùc tÕ 

tiªu chÝ ®Çu tiªn, tøc môc tiªu chñ yÕu cña vÊn ®Ò ®« thÞ lµ dÊu hiÖu chÝnh ®Ó «ng ta tiÕn 

hµnh ph©n lo¹i c¸c ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng, cßn 5 tiªu chÝ cßn l¹i thùc ra 

l¹i lµ nh÷ng "tÝnh chÊt" ®Æc h÷u cña "môc tiªu chñ yÕu" mµ th«i. 

NÕu chóng ta xem kü c¸c "môc tiªu chñ yÕu" ë b¶ng 14 cña LACAZE, th× thÊy r»ng 

®ã chÝnh lµ c¸c chøc n¨ng cña c«ng t¸c qu¶n lý ®« thÞ, hay thùc ra ®ã lµ c¸c nhiÖm vô cña 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ. 

Tham kh¶o l¹i CATANESE vµ SNEIDER ta thÊy hä nªu lªn tíi t¸m nhiÖm vô cña 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ: (1) quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt, (2) ph¸t triÓn 

nhµ - ®Êt, (3) h¹ tÇng kü thuËt, (4) quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng m«i tr­êng, (5) quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng giao th«ng ®« thÞ (6) quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng nhµ ë, (7) b¶o tån c¸c gi¸ trÞ 

lÞch sö, (8) quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c«ng nghÖ. 

Cßn trong cÈm nang qu¶n lý ®« thÞ cña Liªn hiÖp quèc dµnh cho c¸c n­íc ®« thÞ 

Ch©u ¸ - Th¸i B×nh D­¬ng, chóng ta ®äc thÊy cã 6 nhiÖm vô: (1) ®Êt ®« thÞ, (2) m«i tr­êng, 

(3) H¹ tÇng kü thuËt, (4) Nhµ ë vµ dÞch vô ®« thj, (5) dÞch vô x· héi, (6) ph¸t triÓn kinh tÕ. 

So s¸nh t¸m nhiÖm vô bµn tíi trong c«ng tr×nh cña CANTANESE (Hoa Kú) vµ s¸u 

nhiÖm vô theo ®Ò xuÊt cña LEMAN (dµnh cho c¸c n­íc ®ang ph¸t triÓn ë Ch©u ¸), víi n¨m 

"nhiÖm vô chñ yÕu" cña c¸c "ph­¬ng ph¸p" quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng do LACAZE (Ph¸p) 

th× râ rµng chóng kh«ng cã g× kh¸c nhau, ngo¹i trõ thø tù ­u tiªn vµ c¸ch diÔn ®¹t. Cho nªn 

ta cã thÓ kh¼ng ®Þnh r»ng c¸c ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng mµ LACAZE ®Ò 

xuÊt ®Òu do c¸c nhiÖm vô cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng quy ®Þnh. Mµ c¸c nhiÖm vô Êy 

còng quanh quÈn tõ 5 - 7 cho tÊt c¶ c¸c n­íc ph¸t triÓn còng nh­ ®ang ph¸t triÓn, duy chØ 

cã thø tù ­u tiªn lµ kh¸c nhau, tuú theo t×nh h×nh cña tõng khu vùc, tõng n­íc. Do c¸ch 

nh×n nhËn vÒ ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng nh­ vËy cho nªn cã thÓ nãi r»ng 

LACAZE ®· tuú theo tÝnh chÊt cña bµi to¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®Ó chän lÊy ph­¬ng 

thøc tiÕp cËn víi riªng nã. 

 

VII.3. C¸c ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ ®­îc sö dông hiÖn nay 

Sù tiÕn hãa trong ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng (Evolution of Planning) 

®· diÔn ra tõ Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ (Master Planning) thËp niªn 1960 ®Õn 

Quy hoÆc c¬ cÊu (structure Planning) thËp niªn 1970, ®Õn Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn 

l­îc (Strategic Planning) thËp niªn 1980 vµ ®Õn Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn l­îc hîp 

nhÊt (Integraated Strategic Planning) thËp niªn 1990. 

VII.3 1. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ (master planning) 

a) Qóa tr×nh lÞch sö cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ 
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Trong c¸c nÒn v¨n hãa ph­¬ng T©y còng nh­ ph­¬ng §«ng, quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng tæng thÓ cã qu¸ tr×nh lÞch sö h¬n 2500 n¨m. Nã ®­îc sö dông ban ®Çu nh­ mét c«ng 

cô ®Ó x©y dùng c¸c thµnh phè hoÆc ®Ó ®Èy m¹nh ph¸t triÓn c¸c thµnh phè míi trong ®« thÞ 

míi chiÕm ®­îc. 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ sau ®ã trë nªn quan träng ®èi víi c¸c ®Õ quèc 

trong viÖc x©y dùng c¸c thñ ®« vµ thñ phñ bëi nã ®· t¹o ra mét h×nh thøc ®« thÞ ®Ó ph« bµy 

vÎ uy nghi vµ quyÒn lùc (Paris, B¾c Kinh, Berlin, Washington). 

H×nh thøc quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ nµy cã khuynh h­íng trë thµnh m« 

h×nh ph¸t triÓn trµn lan sau thêi chiÕn thø II vµ ph¶n ¸nh nÒn kinh tÕ theo kÕ ho¹ch kinh tÕ 

tËp trung trong tay Nhµ n­íc. M« h×nh nµy cïng tïy thuéc vµo nguån tµi chÝnh cña chÝnh 

quyÒn  trung ­¬ng vµ n¨ng lùc cña c¬ quan c«ng quyÒn trong viÖc kiÓm so¸t hÇu hÕt c¸c 

ho¹t ®éng ®« thÞ. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ hiÖn h÷u trong c¸c n­íc thuéc Tæ 

chøc hîp t¸c vµ ph¸t triÓn kinh tÕ (OECD), ®« thÞ cña c¸c n­íc nµy cã ®Æc tr­ng lµ t¨ng 

tr­ëng chËm, c¸c hé th­êng cã thô nhËp cao. H×nh thøc quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng nµy 

®­îc c¸c n­íc ph¸t triÓn xuÊt c¶ng sang nh÷ng n­íc ®ang ph¸t triÓn nh­ lµ di s¶n thuéc 

®Þa. T¹i c¸c n­íc míi nµy, lèi quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cæ ®iÓn ®ã vÉn hiÖn h÷u, ®Æc biÖt 

trong thËp niªn 1940 vµ 1950 khi mµ c¸c khu vùc ®« thÞ cßn t­¬ng ®èi nhá. 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ nhÊn m¹nh ®Õn sù ph¸t triÓn sö dông ®Êt tù 

nhiªn, sù l­u th«ng hiÖu qu¶ cña hµng hãa vµ dÞch vô, sù kiÓm so¸t thÞ tr­êng ®Êt vµ thÞ 

tr­êng vèn. 

Toµn cÇu hãa vµ t¸i cÊu tróc l¹i nÒn kinh tÕ c¸c n­íc ®· khiÕn quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng tæng thÓ trë thµnh mét c«ng cô lçi thêi ®èi víi c¸c nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng. 

b) Lý thuyÕt va quan niÖm vÒ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ 

Tæ chøc ®Ó ph¸t triÓn ®« thÞ tèt ®Ñp nhÊt ph¶i xoay quanh c¸c hÖ thèng quy ho¹ch 

®« thÞ x©y dùng gåm cã c¸c thø bËc liªn quan ®Õn sö dông ®Êt, giao th«ng, qu¶n lý vµ ho¹t 

®éng kinh tÕ:  

 Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ xem c«ng t¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng sö dông ®Êt cã thÓ quyÕt ®Þnh vµ chi phèi c¸c m« h×nh kinh tÕ t­¬ng lai 

bao gåm viÖc lµm vµ ho¹t ®éng c«ng nghiÖp. 

 Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ ®Æt ra c¸c tiªu chuÈn ®Þnh møc b×nh 

qu©n vÒ thiÕt kÕ ®« thÞ, vÞ trÝ, mËt ®ä, diÖn tÝch sµn, cho c¸c ho¹t ®éng sö 

dông ®Êt. 

 Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ ®ßi hái sù kiÓm so¸t m¹nh mÏ cña Nhµ 

n­íc ®èi víi c¸c thÞ tr­êng lao ®éng vµ thÞ tr­êng ®Êt ®« thÞ. 
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 Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ xem sù t¨ng tr­ëng vµ ph¸t triÓn lu«n 

liªn tôc, Ýt chó ý ®Õn qu¶n lý ®« thÞ. 

 Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ phÇn lín lµ tr¸ch nhiÖm cña chÝnh 

quyÒn . 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ/quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng theo luËt ph¸p 

(Master plans/Statutory plans) bao gåm: b¶n ®å vµ thuyÕt minh diÔn gi¶i chØ râ c¸ch sö 

dông ®­îc cho phÐp ®èi víi c¸c phÇn ®Êt riªng trong khu vùc hoÆc t­¬ng tù theo luËt ®· 

x¸c ®Þnh, cô thÓ lµ c¸c lo¹i sö dông ®Êt, mËt ®é, chiÒu cao c«ng tr×nh, ®é lïi vµ c¸c tiªu 

chuÈn cô thÓ kh¸c. C¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng nh­ vËy th­êng ®­îc ¸p dông trong 

ph¹m vi toµn thµnh phè vµ h×nh thµnh cho c¸c hÖ thèng ph¸p lý kiÓm tra sù ph¸t triÓn vµ 

c¸c tiÕn hµnh. 

c) Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ trong bèi c¶nh chñ nghÜa x· héi vµ chñ 

nghÜa t­ b¶n 

Chñ nghÜa t­ b¶n vµ Chñ nghÜa x· héi cã c¸c ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng tæng thÓ kh¸c nhau. C¶ nÒn kinh tÕ t­ b¶n chñ nghÜa vµ nÒn kinh tÕ x· héi chñ nghÜa 

®Òu chã hai ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng kh¸c nhau. 

 Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ t­ b¶n chñ nghÜa: 

 KiÓu quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ch©u ¢u (T©y ¢u). 

 KiÓu quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng Mü. 

 Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ x· héi chñ nghÜa 

 KiÓu quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng x· héi chñ nghÜa phÝa §«ng (Liªn X« tr­íc 

®©y). 

 KiÓu quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng x· héi chñ nghÜa Ch©u ¢u (§«ng ¢u). 

(1) Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ t­ b¶n chñ nghÜa 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ kiÓu ch©u ¢u (nh­ ë Ph¸p vµ Anh) xuÊt ph¸t tõ 

mèi quan t©m ngµy cµng gia t¨ng vÒ søc kháe vµ sù tho¶i m¸i cho céng ®ång. Lèi quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng nµy ®­îc thùc hiÖn nhê sù tËp trung quyÒn lùc cña chÝnh quyÒn  

trung ­¬ng vµ chÝnh quyÒn  th­êng can thiÖp vµo c¸c vÊn ®Ò ®« thÞ th«ng qua c¸c quy ®Þnh 

sö dông ®Êt chÆt chÏ vµ c¸c t­ cña khu vùc c«ng, hä th­êng chó ®Õn thiÕt kÕ c¸c c«ng tr×nh 

c«ng céng. Träng t©m ban dÇu lµ c¸c quy ®Þnh vµ tiªu chuÈn ®Ó ®¶m b¶o viÖc tæ chøc 

kh«ng gian thÝch hîp. TiÕp theo lµ phong trµo x©y dùng c¸c "thµnh phè v­ên - garden city" 

vµo cuèi thÕ kú XIX vµ ®Çu thÕ kû XX, c¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng h¹ tÇng ®­îc chó 

träng, ®­îc sö dông ®Êt réng r·i vµo c¸c c«ng tr×nh víi nhiÒu môc ®Ých sö dông hçn hîp. 
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HÖ thèng quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tång thÓ kiÓu Mü ph¸t triÓn theo nguyªn t¾c 

ph©n khu, víi sù t¸ch biÖt nghiªm ngÆt vÒ sö dông ®Êt c¸c tiªu chuÈn quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng ph©n ®« thÞ, ph©n ®Þnh râ c¸c ho¹t ®éng vµ mËt ®é sö dông ®Êt. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng ®­îc ®Þnh h­íng chó ý vÒ giao th«ng vËn t¶i c¸ nh©n, x©y dùng c¸c khu d©n c­ cã 

mËt ®é thÊp vµ cã c¸c bé LuËt X©y dùng nghiªm ngÆt. Tr­êng ph¸i nµy nhÊn m¹nh ph©n bè 

sö dông ®Êt vµ c¸c quy ®Þnh kiÓm so¸t viÖc chia nhá miÕng ®Êt phï hîp víi gi¸ trÞ vµ truyÒn 

thèng m¹nh mÏ vÒ quyÒn t­ h÷u. 

Víi nh÷ng ®Æc ®iÓm nªn trªn, ng­êi ta thÊy quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng Ch©u ¢u cã 

vÎ uyÓn chuyÓn h¬n nhiÒu so víi quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng kiÓu Mü. 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng t«ng thÓ thêi kú ®Çu cña c¸c n­íc Ch©u ¸ th­êng cã 

khuynh h­íng nghiªng vÒ lèi quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng Ch©u ¢u thêi thùc d©n, ®Æc biÖt lµ 

Anh vµ Ph¸p. 

(2) Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ x· héi chñ nghÜa 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ x· héi chñ nghÜa Ch©u ¢u ®­îc ph¸t triÓn ë 

Liªn X« tr­íc ®©y, nã chÞu ¶nh h­ëng m¹nh mÏ bëi c¸c ý t­ëng cña Le Corbusier vµ phong 

trµo Quaker. Khuynh h­íng nµy dÉn ®Õn viÖc x©y dùng c¸c thµnh phè tËp trung cho nhµ 

m¸y dµnh cho c«ng nh©n gièng nh­ Port Sunlight ë Anh. C¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng 

nµy nhÊn m¹nh ®Õn c¸c c¬ së cña c¸c nhµ m¸y phôc vô quèc phßng, c¸c khu c«ng nghiÖp 

thùc phÈm. Thµnh phè th­êng ®­îc ph¸t triÓn víi mËt ®« cao c¸c qu¶ng tr­êng vµ c¸c hÖ 

thèng giao th«ng c«ng céng. C«ng t¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng thµnh phè bÞ chi phèi bëi 

sù ho¹ch ®Þnh cña trung ­¬ng vÒ s¶n xuÊt vµ ph©n phèi. 

KiÓu quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng x· héi chñ nghÜa §«ng ¢u nÆng vÒ sù ph©n cÊp 

x©y dùng thÞ trÊn míi. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ §«ng ¢u ®Æt träng t©m vµo viÖc 

x©y dùng c¸c céng ®ång n«ng th«n vµ c¸c trung t©m c«ng nghiÖp thñ ®« vµ c¸c thµnh phè 

lín ®­îc quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng, song do nguån nh©n lùc, vèn vµ c¬ së h¹ tÇng cña c¸c 

quèc gia nµy h¹n chÕ nªn kh«ng x©y dùng ®­îc g× nhiÒu ®Ó ®¸p øng c¸c nhu cÇu vÒ nhµ ë 

vµ nhu cÇu gi¶i trÝ cña x· héi. 

d) Lý do thÊt b¹i cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ (The failure of 

Coprehensive Master Planning) 

Vµo n¨m 1970 quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ ë T©y b¸n cÇu vµ §«ng b¸n cÇu 

®Òu thÊt b¹i. 

(1) Kh«ng ®¸p øng ®­îc t×nh h×nh míi 

 Toµn cÇu hãa s¶n xuÊt vµ th­¬ng m¹i, quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ ®· kh«ng 

®¸p øng kÞp thêi. C¸c b¶n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng th«ng th­êng ®ßi hái nhiÒu 

thêi gian vµ cùc kú tèn kÐm. C¸c tiªu chuÈn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng th«ng 
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th­êng ®ßi hái nhiÒu thêi gian vµ cùc kú tèn kÐm. C¸c tiªu chuÈn quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng qu¸ cao vµ tÊt tèn kÐm kh«ng ®ñ kh¶ n¨ng ®Ó trang tr¶i. ViÖc so¹n th¶o 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng th­êng ®­îc tÝnh b»ng n¨m vµ ®«i khi hµng thËp niªn ë 

nh÷ng n¬i mµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ph¶i ®­îc th«ng qua thµnh luËt quy ®Þnh 

x©y dùng. 

 Kh«ng ®¸p øng ®­îc yªu cÇu cña mét ®« thÞ cã sù t¨ng tr­ëng d©n sè nhanh chãng 

thu nhËp thÊp ®· v­ît qu¸ c¸c nguån lùc vÒ tµi chÝnh, nh©n sù vµ tæ chøc cña ChÝnh 

phñ, ®Æc biÖt lµ cÊp chÝnh quyÒn  thµnh phè. HËu qu¶ cña nh÷ng khiÕm khuyÕt nµy 

lµ ®a sè t¨ng tr­ëng ®« thÞ giê ®©y ®ang diÔn ra bªn ngoµi luËt lÖ quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng. C¸c c¬ s¬ kinh doanh kh«ng chÝnh thøc cµng thèng ngù c¸c khu ®« thÞ 

míi, dùa vµo ph­¬ng thøc tù cøu lÊy m×nh ®· dÉn tíi viÖc lÊn chiÕm bÊt hîp ph¸p 

vµ sù trµn ngËp c¸c h« cã thu nhËp thÊp lµm suy yÕu c¸c dÞch vô ®« thÞ cho ®Õn viÖc 

c¸c nhµ ph¸t triÓn vµ c¸c c¸ nh©n cã thu nhËp cao cã nhu cÇu vÒ cung cÊp ®iÖn n­íc 

vµ hÖ thèng cèng r·nh th× l¹i thiÕu nguån cung cÊp tõ khu vùc c«ng céng. ø¬c tÝnh 

cho thÊy r»ng nhiÒu thµnh phè trong c¸c n­íc ®ang ph¸t triÓn 40% - 50% c­ d©n 

®ang sèng trong c¸c khu æ chuét vµ c¸c khu ®Þnh c­ bÊt hîp ph¸p (UNCHS 1987). 

N¬i nµo c¸c nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ trong thµnh phè chØ tr«ng cËy vµo 

ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng "cæ truyÒn", vai trß cña hä th­êng chØ giíi 

h¹n ë møc phôc vô cho thiÓu sè c«ng d©n cã quyÒn thÕ, cã thu nhËp cao vµ c¸c nhµ 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng nµy Ýt khi cè g¾ng ®Ò cËp ®Õn x©y dùng vµ cung cÊp dÞch 

vô cho c¸c khu bÊt hîp ph¸p hoÆc phít lê toµn bé c¸c khu vùc nµy. Nh­ vËy lµm 

®¶o lén toµn bé quy tr×nh ph¸t triÓn truyÒn thèng: quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng - dÞch 

vô - x©y dùng - c­ ngô. 

(2) ThiÕu phèi hîp c¸c chiÕn l­îc vÒ tµi chÝnh, h¹ tÇng vµ kinh tÕ x· héi ®Ó ph¸t 

triÓn ®« thÞ 

 Cã rÊt Ýt c¸c b¶n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ ®Ò cËp ®Õn khÝa c¹nh tµi chÝnh 

trong c¸c ch­¬ng tr×nh vµ dù ¸n mµ b¶n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®Ò xuÊt. 

 C¸c b¶n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng th­êng kh«ng ph¶n ¶nh ®Çy ®ñ c¸c ­u tiªn, c¸c 

nguån lùc h¹n chÕ vµ c¸c ch­¬ng tr×nh cña c¸c c¬ quan trùc tiÕp x©y dùng vµ qu¶n 

lý c¬ së h¹ tÇng. Ngay c¶ khi c¸c b¶n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng nµy cè g¾ng phèi 

hîp hµng lo¹t c¸c ®Ò xuÊt h¹ tÇng c¬ së víi c¸c tæ chøc trùc tiÕp thùc thi th× vÉn 

th­êng cã c¸c vÊn ®Ò n¶y sinh bëi v× hÖ thèng quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cña c¸c 

ngµnh ngang hµng nhau kh«ng liªn quan chÆt chÏ ®èi víi hÖ thèng ph©n bæ c¸c 

nguån lùc tõ trªn xuèng d­íi. Trong nhiÒu tr­êng hîp, bé m¸y c«ng t¸c quy ho¹ch 

®« thÞ x©y dùng kh«ng cã ®­îc quyÒn lùc ®Ó ®iÒu phèi c¸c c¬ quan thùc thi, b¶n 
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th©n c¸c tæ chøc nµy Ýt khi cam kÕt thùc thi b¶n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng kh«ng 

gian. V× thÕ c¸c nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng l©m vµo t×nh thÕ bÊt lîi v× kh«ng cã 

hoÆc cã rÊt Ýt nguån lùc tµi chÝnh ®Ó th­¬ng l­îng. 

 Nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ph¶i dùa phÇn lín vµo kh¶ n¨ng thuyÕt phôc ®Ó cã 

®­îc sù céng t¸c vµ hç trî cho quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng mÆt b»ng. ThiÕu phèi hîp 

trë nªn trÇm träng h¬n th­ëng x¶y ra ë n¬i tiÕn tr×nh ph¸t triÓn ®Ó tµi trî b»ng ng©n 

s¸ch, ®¶ ®éng rÊt Ýt ®Õn c¸c môc tiªu vµ chÝnh s¸ch ph¸t triÓn vÒ kh«ng gian. 

 KiÓu quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ cæ ®iÓn cho thÊy mèi quan hÖ kh«ng ®­îc 

v÷ng ch¾c gi÷a c¸c s¸ng kiÒn vÒ kinh tÕ vµ c¸c s¸ng kiÕn vÒ quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng kh«ng gian trong c«ng cuéc ®Èy m¹nh ph¸t triÓn ®« thÞ. Sù thiÕu v÷ng ch¾c 

nµy phÇn nµo lµ do thiÕu hiÓu biÕt t­êng tËn vÒ c¸c c¬ chÕ thùc tÕ trong nÒn kinh tÕ 

®« thÞ (thÝ dô, nh­ sù nèi kÕt gi÷a viÖc lµm chÝnh thøc vµ viÖc lµm chui), vµ mét 

phÇn lµ do nhiÒu quyÕt ®Þnh ¶nh h­ëng ®Õn nÒn kinh tÕ ®« thÞ thùc tÕ tïy thuéc vµo 

c¸c môc tiªu vµ chÝnh s¸ch cña c¶ ®« thÞ vµ cña c¶ cÊp ®« thÞ thÊp h¬n. 

 C¬ së kinh tÕ t¹o ra cña c¶i ®Ó hç trî cho viÖc x©y dùng, phôc vô c¸c ý t­ëng quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ ®· kh«ng ®­îc xem xÐt nh­ mét phÇn quan träng 

cña tiÕn tr×nh quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng. 

 C¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ cña §«ng ©u bÞ chi phèi bëi sù ho¹ch ®Þnh, 

trung ­¬ng th­êng quy ®Þnh nhu cÇu s¶n xuÊt song s¶n xuÊt th­êng tho¸t ly nhu cÇu 

thùc tÕ. Do vËy mét sè sp th× qu¸ thõa, ng­îc l¹i mét sè sp cÇn thiÕt l¹i thiÕu vµ c¬ 

së kh«ng cã sù chän lùa s¶n phÈm kh¸c. 

 C¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®· kh«ng ®em l¹i sù thay ®æi nhiÒu vÒ x· héi, c«ng 

nghÖ m«i tr­êng. 

(3). Ph­¬ng ph¸p hai chiÒu (A Two - Dimention Approach) vÒ quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng ph¸t triÓn ®« thÞ 

 Trong ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ th× "quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng" lµ mét cøu c¸nh chø kh«ng ph¶i lµ mét thµnh phÇn trong viÖc qu¶n lý ®« thÞ. 

Ph­¬ng ph¸p 2 chiÒu nµy b¸t nguån tõ quan ®iÓm cho r»ng viÖc lËp quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng lµ mét tiÕn tr×nh mang tÝnh "Kü trÞ" chø c¬ b¶n kh«ng ph¶i lµ tiÕn tr×nh 

"ChÝnh trÞ" vµ dÉn tíi viÖc h×nh thµnh c¸c chÝnh s¸ch vµ ch­¬ng tr×nh vèn th­êng bÞ 

c¸c nhµ chÝnh trÞ vµ céng ®ång phít lê hoÆc b¸c bá. Th­êng c¸c nhµ quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng ®« thÞ t¹i c¸c n­íc ph¸t triÓn vµ ®ang ph¸t triÓn ®Òu Ýt hiÓu biÕt vÒ mét 

thµnh phÇn chñ chèt cña bÊt kú mét quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ nµo, ®ã lµ 

hµng lo¹t ho¹t ®éng trong thÕ giíi thùc cña thÞ tr­êng ®Êt ®« thÞ (gi¸ ®Êt, c¸c t¸c 

CuuDuongThanCong.com https://fb.com/tailieudientucntt

http://cuuduongthancong.com?src=pdf
https://fb.com/tailieudientucntt


Bµi gi¶ng quy ho¹ch ®« thÞ ®« thÞ- Ths Bïi ThÞ Hoµng Lan 

99 

®éng ®èi víi cung cÇu, "c¸c t¸c nh©n" trªn thÞ tr­êng, .v.v… ). ë n¬i nµo mµ hÇu hÕt 

sù ph¸t triÓn x¶y ra bªn ngoµi khu vùc chÝnh thøc, th× nh÷ng lç hæng vÒ th«ng tin 

nh­ thÕ cßn lín h¬n. Nh÷ng lç hæng vÒ hiÓu biÕt vµ th«ng tin ®ã dÉn tíi c¸c quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng kh«ng cã sù t­¬ng xøng gi÷a nguån cung cÊp ®Êt ®« thÞ víi 

kh¶ n¨ng mua ®Êt, kh«ng tÝnh ®Õn ¶nh h­ëng cña viÖc ®Çu t­ c¬ së h¹ tÇng ®èi víi 

c¸c gi¸ ®Êt vµ bá qua c¸c nguy hiÓm tiÒm n¨ng vÒ m«i tr­êng nh­ ®Þnh c¬ trªn ®« 

thÞ ®Êt cã thÓ bÞ lò lôt. 

 Th­êng bá qua t¸c ®éng cña quyÒn së h÷u tµi s¶n kh«ng râ rµng ®èi víi c¸c chiÕn 

l­îc më réng ®« thÞ. QuyÒn së h÷u tµi s¶n kh«ng râ rµng lµ kÕt qu¶ cña chÝnh s¸ch 

®Þa chÝnh, sæ s¸ch vÒ quyÒn chiÕm dông ®Êt vµ ®¨ng ký kh«ng thÝch ®¸ng vµ sù hiÖn 

h÷u c¸c hÖ thèng vÒ quyÒn chiÕm dông ®Êt chÝnh thøc vµ kh«ng chÝnh thøc. 

(4). C¸c quy ®Þnh vÒ quyÒn sö dông ®Êt kh«ng thÝch hîp 

 Th­êng dùa vµo c¸c quy ®Þnh cøng nh¾c, sö dông c¸c chÝnh s¸ch vµ tiªu chuÈn vÒ 

ph©n ®« thÞ sö dông ®Êt. C¸c quy ®Þnh nµy tao ra nhiÒu chi phÝ h¬n lµ cã lîi cho c­ 

d©n vµ doanh nghiÖp. Song song víi nh÷ng quy ®Þnh qu¸ møc ®ã, th­êng thiÕu 

nh÷ng quy ®Þnh cã hiÖu qu¶ ®­îc thiÕt kÕ nh»m gi¶i quyÕt c¸c khu vùc nh¹y c¶m vÒ 

mÆt m«i tr­êng nh­ khu vùc cã ®é dèc nghiªn, ®« thÞ ®Êt tròng, vµ c¸c ®« thÞ ®Êt dÔ 

x¶y ra ®éng ®Êt. Trong c¶ 2 t×nh h­íng, ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cæ 

®iÓn hiÕm khi quan t©m ®Õn vÊn ®Ò then chèt lµ t¸c ®éng ®«i víi c¸c hé gia ®×nh cã 

thu nhËp thÊp. 

 §­a ra qu¸ nhiÒu biÖn ph¸p kiÓm so¸t nh­: quy ®Þnh vÒ ®é lín tèi thiÓu cña l« ®Êt, 

h¹n chÕ vÒ mËt ®é, lé giíi, quyÒn së h÷u ®Êt tèi ®a, bÒ réng cña ®­êng, vËt liÖu x©y 

dùng ®­îc phÐp sö dông, tû lÖ mÆt b»ng nÒn nhµ, c¸c nèi kÕt b¾t buéc víi hÖ thèng 

n­íc vµ vÖ sinh, .v.v… cã thÓ cã ¶nh h­ëng lµm t¨ng gi¸ ®Êt vµ tµi s¶n lµm gi¶m kh¶ 

n¨ng céng ®ång cã ®­îc chç ë. KÕt qu¶ lµ c¸c hé gia ®×nh vµ c¸c doanh nghiÖp b¾t 

buéc ph¶i di chuyÓn vµo c¸c khu vùc kh«ng chÝnh thøc vµ kh«ng bÞ kiÓm so¸t, 

th­êng n»m ë nh÷ng ®Þa ®iÓm nh¹y c¶m vÒ m«i tr­êng. 

(5). Nh÷ng khiÕm khuyÕt vÒ ®Þnh chÕ (Institutional Shortcomings) 

 Khu«n khæ hµnh chÝnh: (i) Trong nhiÒu tr­êng hîp, tr¸ch nhiÖm quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng kh«ng gian toµn cña cña ChÝnh phñ trung ­¬ng th­êng ®­îc chuyÓn tõ bé 

nµy sang bé kh¸c. §iÒu nµy th­êng dÉn tíi c¸c c¬ quan qu¶n lý vµ x©y dùng c¬ së 

h¹ tÇng vµ c¸c c«ng ty ph¸t triÓn h¹ tÇng t­ nh©n th­êng l¸ch cÊp thÈm quyÒn quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng; (ii) Khã kh¨n vÒ phèi hîp vµ c­ìng chÕ thùc thi do ®ã quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cã khuynh h­íng theo sau sù ph¸t triÓn; (iii) Quy tr×nh phª 

duyÖt ®èi víi quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng th­êng tËp trung qu¸ møc, mÊt thêi gian vµ 
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phiÒn hµ vµ ®iÒu nµy thÓ hiÖn nh­ mét vËt c¶n kh¸c víi tiÕn tr×nh lËp quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng vµ thùc thi quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng h÷u hiÖu. 

 Vai trß cña Nhµ n­íc vµ khu vùc t­ nh©n: (i) ViÖc ChÝnh phñ Trung ­¬ng th­êng 

kh«ng muèn t¨ng quyÒn h¹n vµ nguån lùc cÇn thiÕt cho c¸c thµnh phè tù qu¶n lý, ®· 

dÉn tíi m©u thuÉn gia t¨ng gi÷a khu vùc t­ nh©n vµ Nhµ n­íc. Do vËy, c¸c c«ng ty 

ph¸t triÓn ®Êt ®« thÞ vµ céng ®ång nãi chung ngµy cµng kh«ng thÓ dùa vµo viÖc 

cung cÊp h¹ tÇng c¬ së vµ dÞch vô cña khu vùc Nhµ n­íc vµ chØ nh×n thÊy mét hÖ 

thèng qu¶n lý ®Êt ®« thÞ kh«ng thÝch hîp vµ bÊt lîi. Khi ngµy cµng cã tû lÖ cao h¬n 

c¸c hé gia ®×nh ë ®« thÞ gia nhËp vµo khu vùc quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng kh«ng 

chÝnh thøc, th× m©u thuÉn gi÷a c¸c nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµ céng ®ång ®Þa 

ph­¬ng t¨ng lªn ®èi víi vÊn ®Ò chñ chèt nh­ sö dông ®Êt; (ii(\) Sù t¸ch biÖt quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng khái sù ®¸nh gi¸ vÒ tµi nguyªn vµ thiÕu v¾ng sù nhÊt trÝ cña 

céng ®ång trong tiÕn tr×nh lËp quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng. Th«ng th­êng, c¸c quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ ®­îc so¹n th¶o bëi c¸c nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng chuyªn nghiÖp/ c¸c nhµ t­ vÊn lµm viÖc trong c¸c c¬ quan t¸ch biÖt khái luång 

th«ng tin céng ®ång vµ chØ cuèi tiÕn tr×nh so¹n tho¶i quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng míi 

cho th¶o luËn chiÕu lÖ; (iii) Sù thiÕu ch¾c ch¾n cßn do vai trß chñ ®¹o truyÒn thèng 

cña khu vùc c«ng so víi khu vùc t­ vµ so víi khu vùc t­ th× hÖ thèng quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng nµy cã khuynh h­íng tao nªn sù ph¶n øng l¹i thay v× t¹o tho¸i ®é dù 

phßng. 

 TÇm nh×n vµ kh¶ n¨ng bÒn v÷ng (Time Horizons and Sustainability): Quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng tæng thÓ th­êng cã tÇm nh×n chiÕn l­îc 20 - 30 n¨m síi tíi, nh­ng 

hiÕm khi thÓ hiÖn viÖc ®¸p øng môc tiªu ph¸t triÓn bÒn v÷ng. Trong khi ®ã viÖc b¶o 

toµn c¶ ngån lùc thiªn nhiªn lÉn nh©n to¹ lµ mét chñ ®Ò quen thuéc ®èi víi nhµ 

ho¹ch ®Þnh Ýt nhÊt ë c¸c n­íc ®ang ph¸t triÓn, viÖc kÕt hîp tèt ®Ñp gi÷a viÖc sö dông 

nguån lùc mét c¸ch bÒn v÷ng trong ph¸t triÓn ®« thÞ míi trë nªn quan träng trong 

thêi gian rÊt gÇn ®©y. Do vËy quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng kh«ng bÒn v÷ng vÒ mÆt 

m«i tr­êng. Mèi quan hÖ nµy thËm chÝ cßn trë nªn r¾c rèi h¬n khi c¸c môc tiªu ph¸t 

triÓn bÒn v÷ng ra ®êi. 

(6). Nh÷ng lý do kh¸c 

 Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ th­êng kh«ng hiÖu qu¶ v× qu¸ chó träng ®Õn 

viÖc lËp quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng h¬n lµ thùc hiÖn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµ 

tiÕn tr×nh quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng h¬n lµ thùc hiÖn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµ 

tiÕn tr×nh quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chËm vµ tèn kÐm. 
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 CÇn xem xÐt l¹i c¸c hÖ thèng quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ dùa trªn c¸c quan 

®iÓm hiÖn thùc vÒ viÖc cã thÓ xem c«ng t¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng nh­ mét qu¸ 

tr×nh tiÕp diÔn chø kh«ng ph¶i lµ ho¹t ®éng cuèi cïng. HËu qu¶ ®¬n thuÇn cña 

nh÷ng bÊt cËp nªu trªn lµ ngµy nay phÇn lín sù t¨ng tr­ëng ®« thÞ t¹i c¸c n­íc ph¸t 

triÓn ®Òu cã trong khu vùc ®Þnh c­ kh«ng chÝnh thøc. 

 Ng­êi ta nhËn ra lµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cÇn ph¶i uyÓn chuyÓn h¬n vµ ph¶i 

tæng hîp thay v× chØ chuyªn ngµnh. 

 

VII.3.2. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¬ cÊu (STRUCTURE PLANNING) 

a) Qu¸ tr×nh lÞch sö cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¬ cÊu: 

Tr­íc nh÷ng khiÕm khuyÕt cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ/ cæ ®iÓn vµ 

gÇn ®©y h¬n lµ nh»m gi¶i quyÕt yªu cÇu ph¸t triÓn ®« thÞ bÒn v÷ng, nhiÒu n­íc 

®· chÊp nhËn thùc hiÖn c¸c kiÓu quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¬ cÊu. Do nhu cÇu 

ph¸t triÓn c¸c thµnh phè míi ë n­íc Anh trong thËp niªn 1950 ®· dÉn ®Õn h×nh 

hµnh quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¬ cÊu. 

b) Lý thuyÕt vÒ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¬ cÊu:  

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¬ cÊu nhÊn m¹nh ®Õn c¸c ®iÓm sau ®©y: 

 §Ò cËp ®Õn ý ®Þnh ph¸t triÓn ®Êt ®« thÞ dµi h¹n vµ uyÓn chuyÓn h¬n lµ nãi râ lo¹i 

h×nh x©y dùng cô thÓ trong b¶n quy ®Þnh; B¶n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cho thÊy 

c¬ cÊu vµ h­íng ph¸t triÓn trong t­¬ng lai vµ bá quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chung 

cuéc (chi tiÕt) l¹i trong tiÕn tr×nh sau ®ã. 

 C¬ së cho kÕ ho¹ch hµnh ®éng nh»m h­íng dÉn tµi trî vµ ph©n ®Þnh c¸c giai ®o¹n 

ph¸t triÓn. 

 Sù tham gia cña c«ng chóng vµo trong tiÕn tr×nh quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®Ó ®¶m 

b¶o viÖc thiÕt kÕ c¸c khu céng ®ång ph¶i ®¸p øng c¸c nhu cÇu cña con ng­êi, nhu 

cÇu kinh doanh  vµ chøc n¨ng kh¸c. 

 C¸c kÕ ho¹ch ®­îc phèi hîp bëi c¸c liªn tæ chøc (Inter - Organizational).  

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¬ cÊu ®­îc n­íc Anh chÝnh thøc ®­a ra n¨m 1968 vµ 

tr­íc tiªn cã ý ®Þnh cung cÊp c¸c chØ dÉn tæng qu¸t vÒ ph¸t triÓn kh«ng gian vµ c¸c chøc 

n¨ng sö dông cho t­¬ng lai còng nh­ khu«n khæ cho c¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®Þa 

ph­¬ng chi tiÕt h¬n vµ ®iÒu hÖ thèng thø hai lµ c¬ së ®Ó kiÓm so¸t sù ph¸t triÓn, cã xem xÐt 

®Õn bèi c¶nh toµn ®« thÞ, c¸c vÊn ®Ò giao th«ng nhµ ë vµ m«i tr­êng. C¸c quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng c¬ cÊu ban ®Çu nhÊn m¹nh nhiÒu ®Õn viÖc m« h×nh hãa trªn m¸y tÝnh c¸c hÖ 

thèng sö dông ®Êt/ giao th«ng v.v… C¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¬ cÊu gi¶i quyÕt mét 
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lo¹t vÊn ®Ò ph¸t triÓn x· héi, kinh tÕ vµ c¸c c¬ së vËt chÊt so víi quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng 

tæng thÓ, quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ, quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¬ cÊu dù trï mét 

c¬ së mÒm dÎo h¬n cho viÖc lËp c¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®Þa ph­¬ng chi tiÕt. Tuy 

nhiªn, cã hai yÕu tè h¹n chÕ tÝnh hiÖu qu¶ cña c¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¬ cÊu ë Anh: 

(i) Sù ph©n chia tr¸ch nhiÖm quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®Þa ph­¬ng gi÷a chÝnh quyÒn  cÊp 

h¹t (®¬n vÞ chÝnh quyÒn  ®Þa ph­¬ng lín nhÊt Anh) vµ cÊp ®Þa ph­¬ng th­êng dÉn ®Õn m©u 

thuÉn ; (ii) H¹n chÕ cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¬ cÊu ®èi víi c¸c vÊn ®Ò sö dông ®Êt 

khi cã c¸c mèi quan ngo¹i vÒ ®« tÞ næi lªn nh­: sót gi¶m vÒ kinh tÕ, t×nh tr¹ng x· héi nghÌo 

khæ vµ sù c¶i t¹o ®« thÞ, th× quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¬ cÊu hay trë nªn kh«ng thÝch øng 

®­îc. Ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¬ cÊu ®­îc sö dông t¹i mét sè n­íc kh¸c, 

thÝ dô nh­ cña Malaysia cho ta mét tæng kÕt tèt vÒ ­u vµ nh­îc ®iÓm cña ph­¬ng ph¸p nµy. 

Ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¬ cÊu th­êng lµ ph­¬ng ph¸p c¶i tiÕn 

®¸ng kÓ so víi c¸c ph­¬ng ph¸p cæ ®iÓn (quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ), víi ®iÒu 

kiÖn lµ chóng ta cã thÓ t¹o ra kÕt qu¶ nhanh cãng vµ kh«ng ®ßi hái nhiÒu nguån lùc cña 

chÝnh quyÒn  ®Þa ph­¬ng. ThÝ dô, viÖc ®iÒu chØnh cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¬ cÊu/ 

®Þa ph­¬ng ®ang ®­îc ¸p dông cho Dhaka, Bangladesh nh»m ®­a ra h­íng dÉn khÈn cÊp 

cho thµnh phè ®ang më réng nhanh chãng, mµ ®èi víi thµnh phè nµy b¶n quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng tæng thÓ hiÖn h÷u hoµn toµn lçi thêi. 

Nãi tãm l¹i, ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¬ cÊu c¶i tiÕn cã thÓ lµ mét 

c«ng cô cã gi¸ trÞ ®èi víi viÖc quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng kh«ng gian toµn bé ®« thÞ: nã 

ph¶i h­íng vÒ hµnh ®éng, nªu bËt ®­îc c¸c vÊn ®Òn then chèt vµ x¸c ®Þnh c¸c khu vùc mµ 

ë ®ã ph¸t triÓn vµ thay ®æi ph¶i diÔn ra trong ph¹m vi c¸c chÝnh s¸c, h­íng dÉn linh ho¹t vµ 

kh¸i qu¸t. Ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¶i tiÕn kh«ng ®ßi hái thêi gian vµ næ 

lùc qu¸ møc trong viÖc thu nhËp d÷ liÖu vµ kh«ng mang tÝnh chÊt tÜnh t¹i, x¬ cøng. So s¸nh 

víi ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¬ cÊu th× ph­¬ng ph¸p ph©n ®« thÞ cøng nh¾c, 

kh«ng linh ho¹t trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ cæ ®iÓn g©y khã kh¨n nhiÒu cho 

ph¸t triÓn linh ho¹t vµ th­êng ng¨n trë viÖc thùc hiÖn mét c¸ch chÝnh x¸c c¸c dù ¸n cÊp 

b¸ch nhÊt cÇn cho viÖc n©ng cÊp vµ më réng thµnh phè vµ kh«ng thÓ xö lý c¸c thay ®æi 

kh«ng cã dù kiÕn tr­íc. 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¬ cÊu/ Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng h­íng dÉn/ Quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cÊu tróc/ Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chØ dÉn (Structure Plans/Guide 

Plans/Gramework Plans/Indicative Plans) bao gåm c¸c b¶n ®å vµ thuyÕt minh diÔn gi¶i, 

nã linh ho¹t réng r·i h¬n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ, nã x¸c ®Þnh ®é réng lín vµ 

chiÒu h­íng ph¸t triÓn ®« thÞ, nã bao gåm c¶ hÖ thèng c¬ së h¹ tÇng vµ vÞ trÝ cña c¸c tiÖn 

Ých chñ yÕu nh­ lµ s©n bay, bÖnh viÖn, tr­êng häc. Nã kh«ng cã g¾ng x¸c ®Þnh cô thÓ c¸c 
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chi tiÕt tõng l« ®Êt sö dông hoÆc c¸c h×nh d¹ng cô thÓ vÒ ®­êng s¸ cña ®Þa ph­¬ng, nh­ng 

nhËn d¹ng c¸c khu vùc ®ã mµ sù ph¸t triÓn vµ thay ®æi sÏ ®­îc ®Þa ph­¬ng lµm chi tiÕt h¬n 

vµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chi tiÕt cÇn ®­îc tiÕn hµnh, quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¬ cÊu 

sÏ kh«ng cÇn qu¸ møc cè g¾ng ®Ó thu thËp d÷ liÖu, còng kh«ng tÜnh t¹i vµ cã thÓ cËp nhËt 

theo yªu cÇu thay ®æi. 

c) Lý do thÊt b¹i cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¬ cÊu 

 Sù toµn cÇu hãa ®· th¸ch thøc c¸c lý thuyÕt quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng theo hÖ 

thèng thø bËc ®Þnh s½n vÞ trÝ cho c¸c ho¹t ®éng kinh tÕ trong thµnh phè vµ ®« thÞ. 

 Träng t©m quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¬ cÊu vÉn lµ kiÓm so¸t ph¸t triÓn thay v× 

qu¶n lý ph¸t triÓn, qu¶n lý ph¸t triÓn chÝnh lµ phÇn quan träng trong quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng. 

 Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¬ cÊu ®· kh«ng cã chç ®Ó bµn ®Õn c¸c khÝa c¹nh phi 

kh«ng gian cña sù ph¸t triÓn ch¼ng h¹n nh­ nh©n lùc, tµi nguyªn thiªn nhiªn, quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng m«i tr­êng, x· héi vµ tµi chÝnh. 

 Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¬ cÊu phÇn lín do tæ chøc thuéc khu vùc c«ng kiÓm 

so¸t vµ tiÕn tr×nh quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng nµy chËm ®¸p øng víi nh÷ng thay ®æi 

kinh tÕ, x· héi vµ m«i tr­êng. 

 Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¬ cÊu ®ßi hái ChÝnh phñ ph¶i x©y dùng c¬ së h¹ tÇng, 

®iÒu mµ ë nhiÒu n¬i ChÝnh phñ kh«ng cßn ®ñ kh¶ n¨ng ®Ó thùc hiÖn. MÆc dï cã 

nh÷ng nh­îc ®iÓm trong viÖc chuÈn bÞ vµ thùc hiÖn ®óng c¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng c¬ cÊu vÉn cã thÓ lµ c«ng cô hiÖn h÷u cho viÖc quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng 

kh«ng gian víi ®iÒu kiÖn chÝnh lµ nh÷ng ®Þnh h­íng cho viÖc qu¶n lý Nhµ n­íc vÒ 

®« thÞ. 

 

VII.3.3. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn l­îc (STRATEGIC PLANNING) 

a) Qu¸ tr×nh lÞch sö cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn l­îc 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn l­îc ra ®êi ë Mü trong thËp niªn 60 víi nhiÖm vô 

h­íng dÉn c¸c tËp ®oµn/ c«ng ty ®iÒu chØnh tæ chøc ®Ó c¹nh tranh trong m«i tr­êng kinh 

doanh ®ang thay ®æi mau chãng trong xu toµn cÇu hãa. 

Nã bÞ chi phèi bëi c¸c tËp ®oµn/c«ng ty ph­¬ng T©y ngµy cµng gia t¨ng sù quan t©m 

lµ lµm thÕ nµo ®èi phã víi sù c¹nh tranh ph¸t xuÊt tõ NhËt B¶n vµ §«ng ¸. 

Trong thËp niªn 70 quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn l­îc ®· ®­îc c¸c chÝnh quyÒn  

chÊp nhËn ®Ó cëi bá c¸c rµng buéc ®èi víi nÒn kinh tÕ quèc gia ®Ó ®¸p øng l¹i nhu cÇu cÇn 

cã sù hç trî cña chÝnh quyÒn  trong c¸c nç lùc c¹nh tranh cña c«ng nghiÖp. 
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Trong thËp niªn 80 quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn l­îc ®­îc c¸c cÊp chÝnh quyÒn  

trung ­¬ng, ®« thÞ thµnh vµ ®Þa ph­¬ng ®­a vµo tiÕn tr×nh ph¸t triÓn ®« thÞ ®Ó ®¶m b¶o c¸c 

quèc gia vµ c¸c ®« thÞ cã tÝnh c¹nh tranh h¬n vµ sö dông bÒn v÷ng h¬n c¸c tµi nguyªn h¹n 

hÑp cña c¸c n­íc nµy. 

b) Lý thuyÕt vÒ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn l­îc  

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn l­îc lµ qu¸ tr×nh x¸c ®Þnh c¸c môc ®Ých chÝnh, c¸c 

chÝnh s¸ch vµ chiÕn l­îc cña mét tæ chøc ®Ó së h÷u, sö dông vµ s¾p xÕp c¸c nguån lùc ngâ 

hÇu ®¹t ®­îc c¸c môc ®Ých ®Ò ra. 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn l­îc cung cÊp cho tæ chøc ph­¬ng h­íng ph¸t 

triÓn l©u dµi dùa vµo 3 ®iÒu c¨n b¶n sau: 

- Môc ®Ých kinh tÕ x· héi cña doanh nghiÖp. 

- C¸c gi¸ trÞ vµ triÕt lý qu¶n trÞ. 

- §¸nh gi¸ søc m¹nh cña tæ chøc trong bèi c¶nh cña m«i tr­êng bªn trong còng nh­ 

bªn ngoµi cña tæ chøc. 

C¸c yÕu tè then chèt trong tiÕn tr×nh quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn l­îc: 

- TriÓn khai vµ tháa thuËn vÒ tÝn tr×nh quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn l­îc. 

- Lµm s¸ng tá c¸c t«n chØ cña c¸c tæ chøc. 

- Lµm s¸ng tá nhiÖm vô vµ môc tiªu cña tæ chøc. 

- §¸nh gi¸ m«i tr­êng xung quanh theo ph­¬ng ph¸p SWOT. 

- §¸nh gi¸ m«i tr­êng néi bé theo ph­¬ng ph¸p SWOT. 

- X¸c ®Þnh c¸c vÊn ®Ò chiÕn l­îc. 

- H×nh thµnh c¸c chiÕn l­îc ®Ó qu¶n lý c¸c vÊn ®Ò. 

- X¸c lËp viÔn c¶nh cña tæ chøc trong t­¬ng lai. 

- X©y dùng c¸c chiÕn l­îc hµnh ®éng. 

- Gi¸m s¸t ®¸nh gi¸ thùc thi. 

TÇm quan träng cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn l­îc ®èi víi qu¶n lý vµ ph¸t 

triÓn ®« thÞ. 

- Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn l­îc lµ mét tiÕn tr×nh thiÕt yÕu ®èi víi thµnh phè 

vµ ®« thÞ: 

- X¸c ®Þnh h­íng ®i trong t­¬ng lai. 

- HiÓu râ thuËn lîi c¹nh tranh cña hä trong nÒn kinh tÕ quèc gia vµ toµn cÇu. 

- Qu¶n lý c¸c nguån lùc h¹n hÑp vµ c¹nh tranh vÒ th­¬ng m¹i vµ ®Çu t­ trong nÒn 

kinh tÕ toµn cÇu. 

- Ph­¬ng ph¸p kh¶ n¨ng, kü n¨ng, h¹ tÇng c¬ së vµ hÖ thèng th«ng tin cÇn thiÕt ®Ó 

hç trî ph¸t triÓn kinh tÕ th­¬ng m¹i. 
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- Phèi hîp c¸c nhu cÇu ®a ngµnh vµ ®a d¹ng khu vùc ®èi víi c¸c nguån lùc vµ sö 

dông c¸c nguån lùc ®ã. 

- Gi¶i quyÕt m©u thuÉn gi÷a c¸c c¬ quan. 

- Gi¶m bít chång chÐo trong ChÝnh phñ vµ kinh doanh. 

- Qu¶n lý c¸c tiÕn tr×nh ph©n cÊp vµ t¹o sù trong s¸ng trong c«ng quyÒn. 

Lîi Ých cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn l­îc: 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn l­îc t¹o ra mét nÒn t¶ng v÷ng ch¾c ®Ó: 

- Suy nghÜa mét c¸ch chiÕn l­îc vµ x©y dùng c¸c chiÕn l­îc hiÖu qu¶ ®Ó ®¸p øng 

víi sù thay ®æi m«i tr­êng. 

- Gi¶i quyÕt c¸c nhu cÇu vµ c¸c ­u tiªn ®èi chäi nhau. 

- Gióp c¸c tæ chøc suy xÐt l¹i c¸ch thøc xóc tiÕn kinh tÕ khi mµ ng©n s¸ch vµ c¸c 

nguån lùc kh¸c bÞ c¾t gi¶m. 

- Lµm s¸ng tá vµ ®Æc ra c¸c h­íng ®i trong t­¬ng lai cho viÖc ph¸t triÓn vµ qu¶n trÞ 

kinh doanh. 

- Ra quyÕt ®Þnh râ vµ v÷ng ch¾c v× lîi Ých cña c¸c tæ chøc chø kh«ng chØ cña mét bé 

phËn. 

- Ra quyÕt ®Þnh cã l­êng tr­íc nh÷ng hËu qu¶ t­¬ng lai cña nh÷ng quyÕt ®Þnh ®ã.  

- H×nh thµnh nhãm c«ng t¸c vµ kü n¨ng phèi hîp. 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn l­îc (Strategic planning) lµ mét quan ®iÓm vÒ gi¶i 

ph¸p ph¸t triÓn ®« thÞ hîp nhÊt tíi cùc ®iÓm vµ hîp nhÊt gi÷a mÆt b»ng, quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng kinh tÕ x· héi vµ m«i tr­ëng, h­íng tíi kÕ ho¹ch ®Çu t­, kÕ ho¹ch vÒ c¸c nguån 

lùc, c¸c nhu cÇu vÒ ®Þnh chÕ trong mét tËp hîp ®Æc biÖt cã hiÖu qu¶ nhÊt ®èi víi mçi thµnh 

phè, ®Ó nã theo kÞp  víi yªu cÇu ph¸t triÓn cña toµn thµnh phè vµ c¸c tham väng s¶n sinh ra 

trong ®iÒu kiÖn m©u thuÉn ®­îc ®Æt ra bëi c¸c giíi h¹n vÒ biªn chÕ vµ c¸c sù thiÕu hôt vÒ 

tµi chÝnh v.v… 

c) Nh­îc ®iÓm cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn l­îc: 

- NhiÒu quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn l­îc ®­îc so¹n th¶o kh«ng cã sù tham gia 

®Çy ®ñ c¸c ban/ ngµnh, ngo¹i tõ cã sù tham kh¶o t­ vÊn cña c¸c ban /ngµnh nh­ng còng rÊt 

h¹n chÕ. 

- Cã sù m©u thuÉn ®¸ng kÓ vµ thiÕu râ rµng gi÷a c¸c môc ®Ých vµ môc tiªu trong 

nhiÒu b¶n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn l­îc. 

- C¬ héi ®iÒu phèi vµ sö dông hiÖu qu¶ c¸c nguån lùc gi÷a c¸c tæ chøc vÉn cßn bÞ 

h¹n chÕ nghiªm träng bëi tÖ quan l­u, thñ tôc, phe ph¸i trong viÖc quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng vµ tæ chøc. 
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- NhiÒu quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn l­îc chØ phôc vô nhu cÇu cña tæ chøc mµ 

kh«ng phô thuéc kh¸c hµng (customer/client), ng­êi tiªu dïng (user). 

- Cã sù trïng lÆp rÊt lín trong nç lùc thu thËp sè liÖu, qu¶n lý vµ kÕt qu¶ ho¹t ®éng. 

VII.3.4. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn l­îc hîp nhÊt 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn l­îc hîp nhÊt phøc t¹p vµ khã kh¨n h¬n nhiÒu so 

víi viÖc biªn so¹n mét quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn l­îc cho mét tæ chøc riªng lÎ, quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn l­îc hîp nhÊt bao gåm: 

- X©y dùng c¸c môc tiªu vµ môc ®Ých dµi h¹n ®­îc nhiÒu tæ chøc vµ céng ®ång 

chÊp nhËn. 

- Phèi hîp c¸c c¬ chÕ ®iÒu phèi chÝnh s¸ch, ng©n s¸ch vµ tµi nguyªn gi÷a c¸c tæ 

chøc.  

- Trao tr¸ch nhiÖm qu¶n lý cho c¸c trung t©m kiÓm so¸t c¸c ®Çu ra (outputs). 

- Tháa thuËn c¸c mèc (benchmark) ®Ó ®¸nh gi¸ kÕt qu¶ hoµn thµnh cña c¸c tæ chøc. 

- C­ìng chÕ c¸c c¬ quan th­êng hay hµnh ®éng tïy tiÖn. 

- Ph¸t triÓn sù hîp t¸c ®Ó thùc thi c¸c ho¹t ®éng. 

C¸c ®Æc tÝnh chñ chèt cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn l­îc hîp nhÊt: 

- Phèi hîp vµ hîp nhÊt gi÷a c¸c ngµnh. 

- TÝnh kh¶ thi vÒ mÆt tµi chÝnh. 

- Tháa thuËn vÒ lîi thÕ t­¬ng ®èi cña khu vùc Nhµ n­íc vµ khu vùc t­ nh©n träng 

viÖc qu¶n lý vµ ph¸t triÓn ®« thÞ. 

- Vai trß cña khu vùc c«ng cã thÓ hç trî cho khu vùc t­ nh©n. 

- C¬ chÕ chän lùa chuyªn ngµnh vµ trong néi bé ngµnh. 

- Mèi liªn kÕt víi c¸c vÊn ®Ò chÝnh s¸ch quèc gia. 

- Mèi quan t©m ®Õn c¸c quan hÖ n«ng th«n - thµnh thÞ. 

- Gi¶i quyÕt c¸c m©u thuÉn gi÷a c¸c thµnh phÇn tham gia. 

- Gi¸m s¸t vµ ®¸nh gi¸ th­êng xuyªn. 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn l­îc hîp nhÊt ngµy cµng ®­îc xem lµ mét gi¶i 

ph¸p ph¸t triÓn ®« thÞ hîp nhÊt cã nhiÒu thµnh phÇn tham gia ®Ó ®¹t ®­îc viÖc qu¶n lý qu¸ 

tr×nh t¨ng tr­ëng vµ qu¸ tr×nh hµnh ®éng söa sai ë c¶ quy m« toµn thµnh phè lÉn ®Þa 

ph­¬ng. 

S¶n phÈm cña tiÕn tr×nh ®ã kh«ng chØ lµ mét b¶n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ph¸t 

triÓn mÆt b»ng vµ c¬ së vËt chÊt cho thµnh phè mµ lµ mét lo¹t c¸c chiÕn l­îc liªn quan víi 

nhau cho viÖc ph¸t triÓn thµnh phè, bao gåm trong ®ã nhiÒu thø kh¸c nhau nh­: ®Êt ®« thÞ, 

h¹ tÇng c¬ së, tµi chÝnh vµ ®Þnh chÕ. C¸c chiÕn l­îc nµy nh»m môc ®Ých gióp cho mäi s¸ng 
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kiÕn cña Nhµ n­íc vµ t­ nh©n cã thÓ thùc hiÖn ®­îc nh»m thóc ®Èy t¨ng tr­ëng kinh tÕ, 

cung cÊp dÞch vô ®« thÞ c¬ b¶n vµ n©ng cao chÊt l­îng m«i tr­êng. 

ë quy m« toµn thµnh phè, tÝn tr×nh bao gåm sù phèi hîp quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng 

kh«ng gian ®a ngµnh, c¸c kÕ ho¹ch ®Çu t­ theo ngµnh, nguån lùc tµi chÝnh vµ khu«n khæ 

®Þnh chÕ ®Ó ®¸p øng c¸c môc tiªu ph¸t triÓn thµnh phè trªn c¬ së liªn ngµnh trong mét thêi 

kú dµi h¬n, vÝ dô: 10 hoÆc 15 n¨m ®ã lµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn l­îc. 

ë quy m« ®Þa ph­¬ng, tiÕn tr×nh bao gåm c¸c quy tr×nh thay ®æi m¹nh mÏ ®­îc phèi 

hîp cho mét khu vùc giíi h¹n trong mét thêi kú ng¾n 2 - 5 n¨m, ®ã lµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng hµnh ®éng. 

ë c¶ hai quy m«, ng­êi ta cã thÓ sö dông c¸c kü thuËt lËp kÕ ho¹ch ®Çu t­ ®a ngµnh 

(Multi Sectoral Investment Program - MSIP) ®Ó xÕp thø tù ­u tiªn vµ x¸c ®Þnh kÕ ho¹ch 

hµnh ®éng. 

H×nh thøc cô thÓ cña viÖc ph¸t triÓn ®« thÞ tæng hîp sÏ thay ®æi tïy theo bèi c¶nh 

cña quèc gia vµ thµnh phè sÏ bao gåm: møc ®é phi tËp trung hãa cña viÖc ®­a ra quyÕt ®Þnh 

vµ tÝnh tù chñ vÒ tµi chÝnh, vai trß t­¬ng ®èi cña khu vùc t­ nh©n vµ  søc m¹nh cña nÒn kinh 

tÕ cÊp vÜ m« vµ cña ®Þa ph­¬ng. 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn l­îc ph¶n ¸nh quan ®iÓm xem quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng nh­ mét qu¸ tr×nh bao gåm sù phèi hîp liªn ngµnh, sù kh¶ thi vÒ tµi chÝnh, nh÷ng 

c¬ chÕ t¹o ®iÒu kiÖn th«ng qua c¸c khu vùc Nhµ n­íc hç trî c¶ hai khu vùc ho¹t ®éng t­ 

nh©n chÝnh thøc vµ kh«ng chÝnh thøc, c¸c c¬ chÕ chän läc g¾n liÒn víi hiÖn thùc vµ viÖc 

gi¸m s¸t ®¸nh gi¸ s¶n phÈm cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chiÕn l­îc nµy kh«ng ph¶i chØ 

lµ b¶n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ph¸t triÓn vÒ mÆt »ng mµ lµ tËp hé c¸c chiÕn l­îc cã mèi 

liªn hÖ lÉn nhau, dïng trong viÖc ph¸t triÓn thµnh phè bao gåm ®Êt ®« thÞ, c¬ së h¹ tÇng, tµi 

chÝnh ®Þnh chÕ, nghÜa lµ mét qu¸ tr×nh ph¸t triÓn ®« thÞ ®a ngµnh. 

Toµn cÇu lµ c¸c sù tæ hîp c¸c ®« thÞ vµ c¸c thµnh phè trong c¹nh tranh, nã quyÕt 

®Þnh m« h×nh kinh tÕ ®Çu t­ c¸c quèc gia, kh«ng ph¶i chØ cã chÝnh s¸ch do ChÝnh phñ quyÕt 

®Þnh n÷a. 

V× vËy quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cho c¸c thµnh phè giê ®©y ph¶i xem xÐt ®Õn vµ 

ph¶i mau chãng ®¸p øng c¸c nh©n tèc thay ®æi x¶y ra c¶ ë bªn trong lÉn bªn ngoµi thµnh 

phè cña chóng ta trong xu thÕ toµn cÇu hãa. 

Vai trß quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®· thay ®æi tõ vai trß kiÓm so¸t ph¸t triÓn sang 

vai trß qu¶n lý ®« thÞ (urban governance). 

VIII. Mét sè c«ng cô chñ yÕu sö  dông trong quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ 
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VIII.1. HÖ thèng th«ng tin ®Þa lý(GIS) 

VIII.2. HÖ thèng th«ng tin ®Êt ®« thÞ:(LIS) 

VIII.2.1. Môc tiªu LIS: 

Môc tiªu chÝnh chÝnh tiÕn hµnh viÖc thiÕt lËp vµ triÓn khai HÖ thèng th«ng tin ®Êt ®« 

thÞ trªn quy m« quèc gia ®ã lµ mét hÖ thèng ®a chøc n¨ng ho¹t ®éng ë c¸c cÊp trung ­¬ng 

vµ ®Þa ph­¬ng phôc vô cho c«ng t¸c qu¶n lý nhµ n­íc vÒ ®Êt ®« thÞ trªn khÝa c¹nh ®Þa 

chÝnh. V× vËy nh÷ng ph¹m vi ®Çu tiªn ®­îc x¸c ®Þnh lµ nh­ sau: 

- Th«ng tin cña LIS cã tÝnh chÊt ®Þa chÝnh, nh÷ng th«ng tin kh¸c nh­ m¹ng l­íi to¹ 

®é, ®Þa h×nh, ®Þa lý, thæ nh­ìng,... kh«ng thuéc vµo LIS. 

- PhÇn d÷ liÖu: Th«ng tin cña LIS bao gåm b¶n ®æ ®Þa chÝnh vµ hÖ thèng ®¨ng ký. 

§¬n vÞ mang th«ng tin lµ tõng thöa ®Êt chi tiÕt 

- PhÇn c«ng cô: c¸c thñ tôc vµ kü thuËt cho phÐp thu thËp, cËp nhËt, xö lý vf ph©n 

ph¸t th«ng tin nãi trªn. 

- C¬ së d÷ liÖu B¶n ®å vµ §¨ng ký lµ hai ph¹m vi rÊt lín xÐt trªn khÝa c¹nh thùc thi 

®èi víi toµn quèc. Kh«ng chØ nãi vÒ nh÷ng th¸ch thøc vÒ kü thuËt hay c«ng nghÖ mµ chØ 

riªng khèi l­îng th«ng tin (c¶ ®å ho¹ vµ v¨n b¶n) g©y ra bëi nh©n d©n sè ®«ng, thöa ®Êt 

nhiÒu vµ nhá hÑp, møc ®é thay ®æi lín vµ yªu cÇu vÒ tÝnh chÊt ph¸p lý cña th«ng tin ®· cho 

thÊy quy  m« vµ tÝnh phøc t¹p cña hÖ thèng. 

HÖ thèng thong tin ®Êt ®« thÞ, khi hoµn tÊt sÏ t¹o ra c¸c lîi Ých nh­ t¨ng c­êng viÖc 

®¶m b¶o quyÒn sö dông ®Êt ë c¶ hai phÝa, ®èi víi Nhµ n­íc còng nh­ ®èi víi ng­êi sö dông 

®Êt. HÖ thèng ®ãng gãp vµo viÖc v¹ch quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng, ®¸nh gi¸ ®©u t­, hç trî 

®Þnh gi¸ ®Êt, quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt... 

LËp b¶n ®å ®Þa chÝnh vµ ®¨ng ký ®Êt ®« thÞ lµ c«ng viÖc hiÖn ®ang ®­îc tiÕn hµnh 

trªn c¶ n­íc, th«ng quan hÖ thèng qu¶n lý ®Êt ®« thÞ bao gåm c¸c c¬ quan ë cÊp trung 

­¬ng, ®« thÞ, cÊp huyÖn vµ cÊp x·. HÖ thèng qu¶ b¶n ®å vµ hÖ thèng sæ s¸ch phôc vô cho 

viÖc qu¶n lý c¸c th«ng tin ®Êt ®« thÞ hiÖn ®ang ®­îc sö dông ë c¸c cÊp nãi trªn. ë mét sè 

®Þa ph­¬ng c¸c tµi liÖu b¶n ®å vµ sæ s¸ch cã d¹ng sè l­u trªn m¸y, song vÒ nguyªn t¾c c¬ 

b¶n ®ã lµ c¸c hÖ thèng dùa trªn giÊy tê. V× vËy nhiÖm vô cña HÖ thèng th«ng tin ®Êt ®« thÞ 

kh«ng ph¶i lµ thiÕt lËp hÖ thèng b¶n ®å vµ sæ s¸ch tõ ®Çu mµ lµ ®­a vµo vµ t¨ng c­êng 

chóng trªn hÖ thèng m¸y tÝnh ®Ó qu¶n lý. 

VIII.2.2.Ph¹m vi ho¹t ®éng cña LIS 

CÇn ph¶i x¸c ®Þnh râ ph¹m vi mµ HÖ thèng th«ng tin ®Êt ®« thÞ t­¬ng lai sÏ tham gia 

vµo lÜnh vùc c«ng viÖc còng nh­ c¸c lÜnh vùc c«ng viÖc kh¸c cã liªn quan. ViÖc giíi h¹n râ 

ph¹m vi ho¹t ®éng nh»m môc ®Ých tËp trung gi¶i quyÕt c¸c c«ng viÖc ®Æt ra, mang l¹i hiÖu 
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qu¶ thiÕt thùc. C¸c lÜnh vùc cã liªn quan, hoÆc bao hµm tíi HÖ thèng th«ng tin ®Êt ®« thÞ lµ 

hÖ thèng ®¨ng ký, b¶n ®å ®Þa chÝnh, lÜnh vùc ph¸p lý,... sÏ ®­îc ®Ò cËp d­íi ®©y: 

a. HÖ thèng ®¨ng ký 

Cïng víi b¶n ®å, hÖ thèng ®¨ng ký lµ néi dung th«ng tin c¬ së cña HÖ thèng th«ng 

tin ®Êt ®« thÞ, nã chøa c¸c th«ng tin c¬ b¶n ®¶m b¶o cho môc ®Ých ®¨ng ký ®Êt ®« thÞ. Kh¸c 

víi b¶n ®å lµ ph¹m vi cã tÝnh chÊt liªn ®íi, hÖ thèng ®¨ng ký lu«n ®­îc coi lµ bao hµm 

trong HÖ thèng th«ng tin ®Êt ®« thÞ. Tøc lµ HÖ thèng th«ng tin ®Êt ®« thÞ thùc hiÖn c«ng t¸c 

®¨ng ký ®Êt ®« thÞ nÕu xÐt trªn ph¹m vi ®¨ng ký. C¸c giíi h¹n cña hÖ thèng kh«ng chØ dõng 

l¹i ë ph¹m vi ®¨ng ký mµ sÏ ph¸t triÓn c¸c øng dông kh¸c nh­ thÓ, nhµ ë.... trªn c¬ së bé 

th«ng tin c¬ së lµ hÖ thèng ®¨ng ký. Mét sè n­íc cã m« h×nh hÖ thèng th«ng tin ®Êt ®« thÞ 

chØ dùa c¬ b¶n trªn hÖ thèng ®¨ng ký nh»m giíi h¹n ph¹m vi cña c«ng viÖc ®Ó gi¶i quyÕt 

triÖt ®Ó khÝa c¹nh nµy, ®­a hÖ thèng vµo ho¹t ®éng vµ ®em l¹i hiÖu qu¶ kinh tÕ x· héi. Sau 

®ã chiÕn l­îc ph¸t triÓn, t¨ng c­êng ®­îc lËp kÕ ho¹ch cho giai ®o¹n sau. NÕu hÖ thèng 

th«ng tin ®Êt ®« thÞ chØ dùa trªn néi dung nµy th× sÏ ®­îc gäi lµ hÖ thèng ®¨ng ký ®Êt ®« thÞ. 

b. B¶n ®å ®Þa chÝnh 

§èi víi HÖ thèng th«ng tin ®Êt ®« thÞ, b¶n ®å ®Þa chÝnh tr­íc hÕt lµ nÒn t­ liÖu kü 

thuËt, cung cÊp c¸c th«ng tin c¬ b¶n cho c«ng t¸c ®¨ng ký, sau ®ã lµ néi dung ®­îc b¶o tr× 

vµ khai th¸c song song cïng víi d÷ liÖu c¨n b¶n. HÖ thèng b¶n ®å n»m trong ph¹m vi cña 

HÖ thèng th«ng tin ®Êt ®« thÞ do nhu cÇu cÇn ph¶i duy tr× th«ng tin b¶n ®å ë mäi tr­êng hîp 

(kÕt qu¶ còng nh­ giao diÖn), song hµnh víi th«ng tin ch÷ sè. 

- ChuÈn th«ng tin cña b¶n ®å. C¸c chuÈn th«ng tin vÒ ký tù ®¶m b¶o cho HÖ thèng 

th«ng tin ®Êt ®« thÞ cã thÓ nhËn ®­îc d÷ liÖu tõ b¶n ®å, qu¶n lý ph¶n håi chóng (tíi b¶n 

®å). C¸c chuÈn ®å ho¹ ®¶m b¶o cho HÖ thèng th«ng tin ®Êt ®« thÞ thùc hiÖn ®­îc thao t¸c 

trªn b¶n ®é. Nh÷ng th«ng tin cã tÝnh c¬ b¶n ®èi víi c¶ hai dù ¸n nh­ hÖ thèng m· sè tê b¶n 

®å, m· sè thöa ®Êt,... cÇn ph¶i thèng nhÊt sím, v× ®ã lµ c¬ së cho viÖc x©y dùng m« h×nh d÷ 

liÖu cña HÖ thèng th«ng tin ®Êt ®« thÞ. 

- Trong qu¸ tr×nh ®¨ng ký ®Êt ®« thÞ, c¸c b¶n ®å ®Þa chÝnh ®­îc thµnh lËp b»ng 

nhiÒu c¸ch kh¸c nhau ®­îc ®­a vµo HÖ thèng th«ng tin ®Êt ®« thÞ cïng víi d÷ liÖu vÒ ®¨ng 

ký. Khi cã yªu cÇu vÒ cËp nhËt biÕn ®éng, HÖ thèng th«ng tin ®Êt ®« thÞ thùc hiÖn nã trong 

m¶ng d÷ liÖu ®¨ng ký. §èi víi b¶n ®å ®Þa chÝnh cã liªn quan còng cÇn ph¶i thùc hiÖn c«ng 

viÖc nµy (thùc hiÖn chØnh lý biÕn ®éng trªn b¶n ®å). 

§iÒu quan träng ë ®©y lµ quy m« cña Hé thèng th«ng tin ®Êt ®« thÞ ®­îc ®Æt ra nh­ 

thÕ nµo, víi hÖ thèng b¶n ®å ®Þa chÝnh kh«ng bao hµm hoµn toµn trong hÖ thèng th«ng tin 

®Êt ®« thÞ mµ chØ cã nh÷ng ph¹n vi chung mµ th«i. §ång thêi víi gi¶i ph¸p kü thuËt ®iÒu ®ã 
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ph¶i ph¶n ¸nh c¶ trong m« h×nh qu¶n lý vËn hµnh thùc tÕ ®Ó ®¶m b¶o sù hîp t¸c chÆt chÏ 

mµ kh«ng chång chÐo. 

c. LÜnh vùc ph¸p lý 

LÜnh vùc ph¸p lý cã ¶nh h­ëng rÊt quan träng ®èi víi ho¹t ®éng cña HÖ thèng th«ng 

tin ®Êt ®« thÞ, sù can thiÖt cña lÜnh vùc ph¸p lý lµm cho hÖ thèng th«ng tin ®Êt ®« thÞ tõ vai 

trß mét hÖ thèng kü thuËt thuÇn tuý trë nªn mét c«ng cô qu¶n lý ®Çy ®ñ quyÒn lùc. Ngoµi 

®é tin cËy cña d÷ liÖu do phÝa HÖ thèng kü thuËt ®¶m b¶o th× lÜnh vùc ph¸p lý cÇn l­u gi÷ 

trong hÖ thèng vµ ph©n ph¸t bëi hÖ thèng cã gi¸ trÞ vÒ mÆt ph¸p lý chø kh«ng chØ lµ tµi liÖu 

hay th«ng tin hç trî. 

d. Nhµ vµ c¸c hé nhiÒu tÇng ë khu vùc ®« thÞ. 

T¹i c¸c khu vùc ®« thÞ hiÖn ®ang triÓn khi viÖc ®¨ng ký cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn 

së h÷u nhµ vµ quyÒn sö dông ®Êt. Nhu cÇu ph¶i qu¶n lý ®­îc viÖc ®¨ng ký ®Êt ®« thÞ vµ nhµ 

ë ®« thj dÜ nhiªn ®­îc ®Æt ra víi HÖ th«ng tin ®Êt ®« thÞ. So víi ®Êt khu vùc nh«ng th«ng, 

lÜnh vùc nµy cã ®iÓm kh¸c nhau sau ®©y: 

- LÜnh vùc kh«ng hoµn toµn thuéc ph¹m vi qu¶n lý cña ngµnh ®Þa chÝnh. 

- Thöa ®Êt ngoµi nh÷ng th«ng tin nh­ cho ®« thÞ n«ng th«n cßn bao gåm c¸c th«ng 

tin vÒ nhµ. C¸c th«ng tin nµy ®­îc ph¶n ¸nh trªn giÊy chøng nhËn quyÒn së h÷u nhµ vµ 

quyÒn sö dông ®Êt (hai b¶n xanh vµ hång), kh¸c so víi giÊy ®á. 

- §èi víi nhµ nhiÒu tÇng vµ nhiÒu c¨n hé cã thÓ cã nhiÒu chñ sö dông. 

Gi¶i quyÕt cÆn kÏ vÊn ®Ò nµy ®ßi hái phèi hîp c¸c víi c¬ quan ngoµi lµ ®iÒu khã 

thùc hiÖn trong thêi gian ®Çu. §Ò xuÊt ë ®©y lµ gi¶i ph¸p tõng b­íc, hiÖn t¹i b­íc ®Çu HÖ 

thèng th«ng tin ®Êt ®« thÞ thùc hiÖn qu¶n lý thèng nhÊt ®Õn néi dung cña b¶n ®å ®Þa chÝnh, 

gièng nh­ ®èi víi khu vùc n«ng th«n, ®Ò xuÊt mét bé ®¨ng kÕ bæ sung cho th«ng tin nhµ 

nh­ lµ mét phiªn b¶n th¨m dß. 

e. C¸c lÜnh vùc kh¸c 

Ngoµi nh÷ng th«ng tin liªn quan ®Õn ®Êt ®« thÞ do ngµnh ®Þa chÝnh chÞu tr¸ch nhiÖm 

qu¶n lý cã nh÷ng th«ng tin kh¸c cã liªn quan ®Õn c¸c ngµnh kh¸c cã tr¸ch nhiÖm duy tr× vµ 

qu¶n  lý hoÆc víi sù hç trî cña c¬ quan ®Þa chÝnh. Nh÷ng thay ®æi vÒ ®Êt ®­îc ph¶n ¸nh 

trong ®ã th× míi ®¶m b¶o ®­îc ®iÒu nµy, thÝ dô nh­ ®èi víi lÜnh vùc thuÕ, thÕ chÊp,... Kinh 

nghiÖm c¸c n­íc cho thÊy hç trî cña HÖ thèng th«ng tin ®Êt ®« thÞ trong c¸c lÜnh vùc ®ã lµ 

rÊt hiÖu qu¶. 

§èi víi c«ng t¸c ph¸t triÓn cña dù ¸n ë giai ®o¹n nµy, ®Æt vÊn ®Ò gi¶i quyÕt c¸c øng 

dông dã kÐo theo cÇn ph¶i cã sù hîp t¸c víi c¬ quan chÞu tr¸ch nhiÖm t­¬ng øng, ®¹t ®­îc 

sù tin cËy vµ phèi hîp cña hä. §Ó ph¸t triÓn vµ cung cÊp mét khèi th«ng tin nµo ®ã kh«ng 

cã nghÜa lµ ®¬n thuËn chØ lµ ®Æt (khai b¸o) chïng vµo trong c¬ së d÷ liÖu mµ cÇn ph¶i hiÓu 
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cÆn kÏ vÒ b¶n chÊt vµ c¬ cÊu cña lÜnh vùc c«ng viÖc liªn quan. Do v©y, trong giai ®o¹n nµy 

môc tiªu ®Æt ra lµ ý thøc ®­îc r»ng sÏ lµm phiªn b¶n ®Çu tiªn nh»m tham kh¶o vµ tranh thñ 

ý kiÕn cña c¸c phÝa cã liªn quan trong giai ®o¹n sau. 

VIII.2.3. M« h×nh d÷ liÖu 

a. C¬ së 

Mét trong nh÷ng c«ng viÖc ®Çu tiªn cña c«ng t¸c thiÕt kÕ vµ ph¸t triÓn hÖ thèng lµ 

ph©n tÝch c¸c nhu cÇu vÒ th«ng tin trong lÜnh vùc v«ng cuéc, tøc lµ nh÷ng th«ng tin g× mµ 

ng­êi sö dông tr«ng chê tõ phÝa hÖ thèng t­¬ng lai. 

Do mçi ng­êi cã c¸ch nh×n nhËn lÜnh vùc c«ng viÖc tõ nh÷ng khÝa c¹nh kh¸c nhau 

dÔ dÉn ®Õn chóng ta cã nh÷ng c¸ch gi¶i vµ ph¹m trï kh¸c nhau. V× vËy, rÊt quan träng lµ 

ph¶i cã ®Þnh nghÜa thèng nhÊt vµ râ rµng vÒ th«ng tin vµ c¸c mèi quan hÖ gi÷a chóng trong 

lÜnh vùc c«ng viÖc. 

M« h×nh d÷ liÖu lµ ph­¬ng thøc ®Ó triÓn khai mét c¸ch cã cÊu tróc h×nh ¶nh cña 

phÇn lÜnh vùc cÇn xem xÐt ph©n tÝch. §©y lµ m« h×nh lý thuyÕt cã tÝnh chÊt quan hÖ vµ 

kh«ng phô thuéc vµo m«i tr­êng kü thuËt. Nã lµ c«ng cô giao tiÕp gi÷a ng­êi sö dông vµ 

ng­êi ph¸t triÓn hÖ thèng. 

§èi víi c«ng viÖc cña hÖ thèng th«ng tin ®Êt ®« thÞ, m« h×nh ®­îc x©y dùng trªn c¬ 

së ph¶n ¸nh m«i tr­êng ®ang vËn hµnh hiÖn t¹i, chø kh«ng ph¶i lµ m« h×nh mµ chóng ta sÏ 

tiÕn ®Õn sau nµy. §©y lµ b¶n ®Çu tiªn cña m« h×nh tr×nh bµy ë nghiªn cøu môc tiªu, nã sÏ 

®­îc bæ sung vµ sö dông tiÕp trong c¸c giai ®o¹n sau. 

Mét sè thuËt ng÷ chung cÇn thèng nhÊt. 

- §èi t­îng (Obiect/Entity) hay thùc thÓ lµ mét thµnh phÇn cña m« h×nh d÷ liÖu, cã 

tÝnh chÊt quan träng ®èi víi lÜnh vùc c«ng viÖc vµ cÇn ph¶i l­u d÷ th«ng tin vÒ nã. §èi 

t­îng cã thÓ cã tÝnh cô thÓ nh­ lµ chñ sö dông ®Êt, thöa ®Êt hoÆc cã tÝnh trõu t­îng h¬n nh­ 

lµ thÕ chÊp, thuÕ,... ViÖc x¸c ®Þnh chóng ®­îc xÐt quan c¸c tiªu chuÈn sau: 

+ Cã thÓ nhËn biÕt qua m· (Identify)®­îc 

+ Quan träng ®èi víi lÜnh vùc c«ng viÖc 

+ Tù tån t¹i ®­îc 

- Thuéc tÝnh ®­îc g¾n víi c¸c ®èi t­îng vµ chóng lµ nh÷ng tÝnh chÊt m« t¶ ®èi 

t­îng ®ã. Thuéc tÝnh cã tÝnh chÊt ®¹i diÖn duy nhÊt cho ®èi t­îng ®­îc gäi lµ m· x¸c ®Þnh 

®èi t­îng (Identification). Mét sè thuéc tÝnh cã thÓ cã tÝnh chÊt ®¹i diÖn tõ b¶n chÊt tù 

nhiªn cña chóng, thÝ dô sè chøng minh nh©n d©n ®èi víi ng­êi, nÕu ®èi t­îng kh«ng cã m· 

x¸c ®Þnh th× ph¶i x©y dùng cho nã. 

- Quan hÖ: Quan hÖ ®­îc coi lµ mèi liªn hÖ gi÷a c¸c ®èi t­îng kh¸c nhau. C¸c thÓ 

lo¹i quan hÖ cã thÓ lµ: 
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+ 1:1 Quan hÖ víi mét. 

ThÝ dô: Mét c¬ quan qu¶n lý ®Êt trùc thuéc mét CHÝNH QUYÒN  cïng cÊp, CHÝNH 

QUYÒN  cã mét c¬ quan qu¶n lý ®Êt cïng cÊp. 

+ 1: M Quan hÖ víi nhiÒu: 

ThÝ dô: Mét tê b¶n ®å cã thÓ bao gåm nhiÒu thöa ®Êt 

+ M: M Quan hÖ nhiÒu víi nhiÒu. 

ThÝ dô: Chñ sö dông ®Êt - Thöa ®Êt. Mét chñ cã thÓ cã quyÒn sö dông nhiÒu ®Êt, 

mét thöa ®Êt cã thÓ do nhiÒu chñ cïng sö dông. 

Trong mèi quan hÖ nhiÒu víi nhiÒu, nÕu muèn vi ph©n c¸c quan hÖ thµnh ®¬n gi¶n 

h¬n d¹ng 1:1, cã thÓ t¹o ra c¸c ®èi t­îng kiÓu quan hÖ. Trong thÝ dô trªn ta t¹o ra mét ®èi 

t­îng míi gäi lµ "PhÇn ®Êt cña chñ" cã liªn hÖ víi c¶ chñ sö dông ®Êt vµ thöa ®Êt. Nh­ vËy, 

"PhÇn ®Êt cña chñ" chØ ®­îc së h÷u bëi mét chñ vµ cã liªn quan ®Õn mét thöa ®Êt. 

M« h×nh d÷ liÖu vµ quan hÖ lµ néi dung vµ c¨n cø  quan träng ®Ó x©y dùng cÊu tróc 

d÷ liÖu, nã ®­îc khëi ®Çu ë nghiªn cøu môc tiªu vµ tiÕp tôc ®iÒu chØnh, hoµn chØnh ë giai 

®o¹n nghiªn cøu th«ng tin, nghiªn cøu xö lý. 

b. M« h×nh. 

 Chóng ta tiÕn tíi x©y dùng m« h×nh d÷ liÖu tõ hai h­íng tiÕp tËn: Tõ c¸c ®èi t­îng 

thùc thÓ tham gia vµo lÜnh vùc nghiÖp vô ®Ó lËp nªn m« h×nh ®èi t­îng. ë giai ®o¹n ®Çu tÊt 

c¶ c¸c ®èi t­îng cã liªn quan trong lÜnh vùc cña hÖ thèng ®­îc m« t¶ ®Çy ®ñ. Sau ®ã c¸c 

thùc thÓ kh«ng tham gia trùc tiÕp vµo ho¹t ®éng ®­îc l¹i bá bít vµ thùc hiÖn chuÈn ho¸ 

quan hÖ. C¸c quan hÖ nhiÒu - nhiÒu ®­îc ph©n t¸ch thµnh c¸c quan hÖ mét - nhiÒu. H­íng 

tiÕp cËn thø hai xuÊt ph¸t tõ c¸c yªu cÇu vµ chøc n¨ng ®Æt ra ®èi víi hÖ thèng, thÝ dô yªu 

cÇu cÇn ph¶i l­u gi÷ qu¶n lý ®­îc c¶ c¸c th«ng tin lÞch sö thöa ®Êt. C¨n cø  vµo c¸c yªu cÇu 

®ã ta bæ xung c¸c thùc thÓ vµo m« h×nh ®Ó ®¶m b¶o chuyÓn t¶i ®­îc néi dung th«ng tin nãi 

trªn. M« h×nh chuyÓn dÇn tõ tÝnh chÊt ®èi t­îng sang tÝnh chÊt d÷ liÖu.  

Khi ®· hoµn thµnh, m« h×nh d÷ liÖu lµ c¬ së ®Ó t¹o nªn cÊu tróc l«gic cña c¬ së d÷ 

liÖu, víi c¸c b¶ng (Tables) t­íng øng víi c¸c thùc thÓ m« h×nh, mèi quan hÖ gi÷a c¸c b¶ng 

®­îc duy tr× th«ng qua kho¸ (Key). 

M« t¶ ®èi t­îng 

B¶ng 16: Danh s¸ch c¸c ®èi t­îng trong m« h×nh d÷ liÖu vµ ®Þnh nghÜa cña chóng. 

Thùc thÓ §Þnh nghÜa 

Thöa ®Êt - Thöa ®Êt lµ mét m¶nh ®Êt cã ranh giíi x¸c ®Þnh trªn b¶n ®å ®Þa chÝnh vµ 

cã mét hoÆc nhiÒu chñ sö dông. 

- C¸c thuËt ng÷ Plot hoÆc Parcel ®Òu chØ ®Õn ®èi t­îng nay. 
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- Thöa ®Êt cã thÓ bao gåm c¸c thöa con (thöa phô), chóng ®­îc ®Þnh nghÜa 

nh­ sau: 

- Thöa phô lµ mét m¶nh ®Êt cã ranh giíi x¸c ®Þnh râ trªn b¶n ®å ®Þa chÝnh 

vµ cã mét chñ sö dông. 

- C¸c thuËt ng÷ Sub - plot hoÆc Sub-percel ®Òu chØ ®Õn ®èi t­îng nµy. 

Thöa ®Êt/ Chñ sö 

dông (®¨ng ký) 

- Thöa ®Êt/ Chñ sö dông ®Êt lµ ®èi t­îng chøa th«ng tin vÒ quyÒn sö dông 

hiÖn thêi cña thöa ®Êt. 

Ph©n lo¹i môc 

®Ých sö dông 

- Theo nhu cÇu qu¶n lý cña ChÝnh phñ, môc ®Ých sö dông ®Êt ®­îc ph©n 

thµnh c¸c lo¹i kh¸c nhau. §èi t­îng nµy chøa b¶n ph©n lo¹i môc ®Ých sö 

dông trªn. 

Môc ®Ých sö dông 

cña thöa ®Êt 

- §èi t­îng nµy chøa th«ng tin vÒ môc ®Ých sö dông cña thöa ®Êt. 

§©y lµ ®èi t­îng ®­îc t¹o ra (nh»m triÖt tiªu mèi quan hÖ M:M), liªn kÕt 

gi÷a hai ®èi t­îng. Thöa ®Êt vµ môc ®Ých sö dông. 

Tê b¶n ®å - B¶n ®å ®Þa chÝnh lµ tµi liÖu c¬ b¶n trong s¬ ®å qu¶n lý ®Êt ®« thÞ cña Nhµ 

n­íc vµ ®­îc thiÕt lËp dùa trªn ®¬n vÞ hµnh chÝnh x·, ph­êng, thÞ trÊn. 

- B¶n ®å ®Þa chÝnh thÓ hiÖn mét c¸ch ®Çy ®ñ c¸c thöa ®Êt trong ph¹m vi 

®Þa giíi x· vµ thèng nhÊt víi hå s¬ giao ®Êt cña Nhµ n­íc cho c¸ nh©n vµ 

tËp thÓ sö dông. 

-B¶n ®å ®Þa chÝnh ®­îc lËp trªn giÊy hoÆc ë d¹ng sè l­u trªn thiÕt bÞ nhí.  

- Ranh giíi thöa ®Êt trªn b¶n ®å ®Þa chÝnh lµ ®­êng ®ãng kÝn thuéc vÒ mét 

sè ng­êi sö dông ®Êt ®¹i diÖn bëi mét chñ së h÷u ®Êt, bao gåm mét hoÆc 

mét sè lo¹i ®Êt ®­îc quy thµnh mét lo¹i ®Êt chÝnh. 

- Ranh giíi thöa cã thÓ lµ bê réng, bê thöa, ®­êng giao th«ng, t­êng x©y 

hoÆc mèc c¾m theo sù tho¶ thuËn ®ång ý cña chñ sö dông. 

Ph©n lo¹i chñ sö 

dông ®Êt 

- Theo nhu cÇu qu¶n lý cña ChÝnh phñ, Chñ sö dông ®Êt ®­îc ph©n thµnh 

c¸c nhãm kh¸c nhau. §èi t­îng nµy chøa b¶ng ph©n lo¹i chñ sö dông 

trªn. 

Chñ sö dông ®Êt - Chñ sö dông ®Êt lµ tæ chøc, hé gia ®×nh, c¸ nh©n, ng­êi n­íc ngoµi, 

CHÝNH QUYÒN  vµ c¸c ®èi t­îng kh¸c mµ Nhµ n­íc cÊp hoÆc cho thuª 

®Êt ®Ó sö dông. 

- C¸c ®èi t­îng kh¸c lµ c¸c tæ chøc hµnh chÝnh, tæ chøc kinh tÕ x· héi, tæ 

chøc t«n gi¸o, quan ®éi,.... 

Ph©n lo¹i lo¹i ®Êt - Theo yªu cÇu qu¶n lý cña ChÝnh phñ, lo¹i ®Êt ®­îc ph©n thµnh c¸c nhãm 

kh¸c nhau. §èi t­îng nµy chøa b¶n ph©n lo¹i lo¹i ®Êt trªn. 
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Thöa/Lo¹i ®Êt - §èi t­îng nµy chøa th«ng tin vÒ lo¹i ®Êt cña thöa. 

- §©y lµ ®èi t­îng ®­îc t¹o ra (nh»m triÖt tiªu mèi quan hÖ M:M), liªn kÕt 

gi÷a hai ®èi t­îng: Thöa vµ lo¹i ®Êt. 

Ph©n h¹ng ®Êt - Dùa trªn kh¶  n¨ng sinh lîi cña ®Êt, chÝnh phñ chia ®Êt thµnh c¸c h¹ng 

kh¸c nhau. §èi t­îng nµy chøa b¶ng ph©n h¹ng c¸c lo¹i ®Êt. 

Ph©n lo¹i biÕn 

®éng 

- Ph©n lo¹i biÕn ®éng lµ ®èi t­îng chøa tÊt c¶ c¸c lo¹i biÕn ®éng sÏ qu¶n 

lý ®èi víi thöa ®Êt vµ quyÒn sö dông trªn thöa ®Êt ®ã. 

BiÕn ®éng - BiÕn ®éng lµ ®èi t­îng chøa th«ng tin vÒ c¸c biÕn ®éng x¶y ra trªn thöa 

®Êt. 

- BiÕn ®éng cã thÓ ë trong tr¹ng th¸i ®ang ®­îc ®¨ng ký nÕu quyÕt ®Þnh 

cËp nhËt nã trong hÖ thèng ch­a ®­îc thùc hiÖn Khi biÕn ®éng ®­îc cËp 

nhËt, tr¹ng th¸i cña nã trë thµnh lÞch sö vµ nã chøa th«ng tin vÒ qu¸ khø 

cña thöa ®Êt. 

C¸c quyÒn liªn 

quan (thuª, thÕ 

chÊp, gãp vèn) 

- C¸c quyÒn liªn quan ®Õn ®èi t­îng chøa th«ng tin vÒ c¸c qu¸ tr×nh hiÖn 

®ang cã hiÖu lùc ®èi víi thöa ®Êt/ chñ sö dông nh­ thuª, thÕ chÊp hoÆc 

gãp vèn. 

Thöa sau - Thöa sau vµ thöa tr­íc lµ c¸c ®èi t­îng l­u gi÷ th«ng tin lÞch sö cña thöa 

®Êt. 

- Thöa sau lµ ®èi t­îng chøa th«ng tin vÒ thöa ra ®êi sau cña thöa ®Êt hiÖn 

thêi. 

Thöa tr­íc - Thöa sau vµ Thöa tr­íc lµ c¸c ®èi t­îng l­u gi÷ th«ng tin lÞch sö cña 

Thöa ®Êt. 

- Thöa tr­íc lµ ®èi t­îng chøa th«ng tin vÒ Thöa ®êi tr­íc cña thöa ®Êt 

hiÖn thêi. 

®« thÞ - ®« thÞ lµ ®¬n vÞ hµnh chÝnh bao gåm nhiÒu huyÒn. 

ViÖt Nam cã 64 ®« thÞ, thµnh phæ trùc thuéc Trung ­¬ng 

HuyÖn - HuyÖn lµ ®¬n vÞ hµnh chÝnh d­íi ®« thÞ vµ bao gåm nhiÒu x·. 

X· - X· lµ ®¬n vÞ hµnh chÝnh d­íi cÊp huyÖn. 

Hç trî l­u d÷ - Hç trî l­u d÷ lµ ®èi t­îng chØ ra vÞ trÝ l­u d÷ hå s¬ cã liªn quan ®Õn thöa 

®Êt. 
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H×nh 6: M« h×nh d÷ liÖu 
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VIII.2.4. M« h×nh chøc n¨ng. 

a. Chøc n¨ng cËp nhËt 

- §¨ng ký ban ®Çu.  C«ng t¸c ®¨ng ký thiÕt lËp hå s¬ ®Þa chÝnh, cÊp GCNQSD ®Êt ®ang 

®­îc tiÕn hµnh ë c¸c ®« thÞ trong c¶ n­íc vµ dù kiÕn sÏ tiÕn gÇn hoµn tÊt trong mét vµi n¨m tíi. 

CÇn ph©n biÖn chøc n¨ng ®¨ng ký ban ®Çu cña hÖ thèng víi thu nhËp th«ng tin ban ®Çu cho hÖ 

thèng. 

+ Thu thËp th«ng tin ban ®Çu lµ c«ng t¸c chuyÓn d÷ liÖu trªn c¸c lo¹i sæ s¸ch hiÖn t¹i vµo  

hÖ thèng d­íi d¹ng sè. C«ng t¸c thu thËp d÷ liÖu nµy sÏ ®­îc thùc hiÖn ®ång lo¹t, khi hÖ thèng 

®­îc ®­a vµo vËn hµnh. 

+ Chøc n¨ng ®¨ng ký ban ®Çu ®¶m b¶o cho hÖ thèng kh¶ n¨ng hç trî c«ng t¸c ®¨ng ký thiÕt 

lËp hå s¬ ®Þa chÝnh vµ cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. Nãi c¸ch kh¸c lµ khi hÖ thèng 

th«ng tin ®· ®­îc thiÕt lËp th× c¸c ®¨ng ký ban ®Çy tiÕp theo ®­îc thùc hiÖn trùc tiÕp bëi hÖ thèng. 

- CËp nhËt biÕn ®éng. C¸c biÕn ®éng vÒ ®Êt ®« thÞ sÏ ®­îc cËp nhËt ®Þnh kú, cã thÓ lµ hµng 

tuÇn hoÆc th¸ng t¹i cÊp qu¶n lý c¬ së d÷ liÖu trªn c¬ së c¸c hå s¬ biÕn ®éng tõ c¸c cÊp kh¸ch göi 

®Õn. ViÖc cËp nhËt bao gåm c¸c th«ng tin vÒ thuéc tÝnh vµ h×nh häc. Mét yªu cÇu ®Æt ra lµ víi mét 

chu kú cËp nhËt nh­ vËy th× c¸c th«ng tin vÒ qu¸ tr×nh diÔn biÕn cña mét sù vô ph¶i ®­îc ghi nhËn 

®Ó tr¸nh nh÷ng m©u thuÉn vµ hËu qu¶ cña th«ng tin. VÊn ®Ò lµ ë chç ®¶m b¶o cho th«ng tin cña hÖ 

thèng cã ®é tin cËy ph¸p lý vµ ph¶n ¸nh t×nh tr¹ng cËp nhËt. 

- Th«ng tin bæ xung cho tõng ®Þa ph­¬ng. Thùc tÕ cho thÊy mét sè th«ng tin quan träng ®èi 

víi ®Þa ph­¬ng nµy song l¹i kh«ng quan träng ®èi víi ®Þa ph­¬ng kh¸c. ThÝ dô Th¸i Nguyªn rÊt 

quan t©m ®Õn viÖc qu¶n lý ®èi t­îng sö dông ®Êt cã thuéc diÖn chÝnh s¸ch hay kh«ng, cßn §¾c L¾c 

l¹i quan t©m cô thÓ ®Õn ®Êt trång cµ phª,.... Do ®ã hÖ thèng ph¶i dù kiÕn chøc n¨ng bæ sung th«ng 

tin theo yªu cÇu cña tõng ®Þa ph­¬ng mµ kh«ng ph¸ vì cÊu tróc chung. 

b. Chøc n¨ng t×m kiÕm 

- T×m kiÕm thöa ®Êt: §Ó ®¶m b¶o nhÊt qu¸n d÷ liÖu trªn toµn bé hÖ thèng cÇn cã quy ®Þnh 

vÒ m· sè ®Ó mçi thöa ®Êt ®­îc x¸c ®Þnh duy nhÊt. Gi¶i ph¸p ®Ò nghÞ lµ coi m· sè x¸c ®Þnh mét thöa 

®Êt bao gåm 4 thµnh phÇn. 

+ M· ®¬n vÞ hµnh chÝnh tõ ®« thÞ ®Õn x·. 

+ M· m¶nh b¶n ®å 

+ Sè thöa ®Êt trªn m¶nh b¶n ®å 

+ Sè thöa phô 

Gi¶i ph¸p nµy dùa trªn c¬ së hÖ thèng ®¸nh sè tê b¶n ®å ®Þa chÝnh hiÖn t¹i, theo tõng ®Þa 

ph­¬ng vµ hiÖn ®­îc dïng trong hå s¬ ®Þa chÝnh vµ c¸c giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt ®ang 
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l­u hµnh. NÕu m· m¶nh b¶n ®å ®­îc ®¸nh thèng nh¸t trªn toµn quèc th× trong t­¬ng lai chØ cÇn m· 

ph¸p danh m¶nh b¶n ®å toµn quèc, sè hiÖu thöa vµ sè hiÖn thöa phô. 

- T×m kiÕn chñ sö dông ®Êt: §èi t­îng qu¶n lý quan träng trong LIS lµ c¸c chñ sö dông ®Êt. 

Mçi chñ sö dông ®Êt cã thÓ sö dông nhiÒu thöa ®Êt ®ång thêi vµ thËm chÝ t¹i nhiÒu ®Þa ph­¬ng 

kh¸c nhau. HiÖn t¹i c¸c chñ sö dông ®Êt nµy ®­îc ngµnh ®Þa chÝnh theo dâi qua mét m· sè gäi lµ 

sè qu¶n lý (xem sæ ®Þa chÝnh). VÒ phÝa trung ­¬ng, ch­a cã quy ®Þnh duy nhÊt vÒ sö dông m· sè 

qu¶n lý nµy, trong h­íng dÉn ®Ò nghÞ cã thÓ sö dông sæ hé khÈu, sè CMND cña chñ hé gia ®×nh 

hoÆc sè qu¶n lý chñ sö dông ®Êt. ChØ cã yªu cÇu r»ng sè qu¶n lý ®ã ph¶i ghi thèng nhÊt theo yªu 

cÇu cña ®« thÞ vµ nã ®­îc ¸p dông kh¸c nhau tuy theo ®Þa ph­¬ng. Trªn quy m« toµn quèc viÖc x¸c 

®Þnh m· nµy kh«ng thÓ thùc hiÖn ®­îc dÉn tíi mét sè khã kh¨n trong qu¶n lý. 

- ChØ ro mèi liªn hÖ gi÷a thöa ®Êt vµ tµi liÖu gèc cã liªn quan ®Õn nã - kh¶ n¨ng hç trî khai 

th¸c kho l­u tr÷. 

- Hå s¬ ®Þa chÝnh phôc vô qu¶n lý bao gåm b¶n ®å ®Þa chÝnh, hå s¬ kü thuËt thöa ®Êt, c¸c 

lo¹i sæ s¸ch,... lµ ®èi t­îng ®­a vµo qu¶n lý trong hÖ thèng th«ng tin ®Êt ®« thÞ. 

- Hå s¬ tµi liÖu gèc h×nh thµnh trong qu¸ tr×nh ®¨ng ký ban ®Çu, ®¨ng ký biÕn ®éng ®Êt ®« 

thÞ vµ cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt ®­îc l­u tr÷ t¹i së ®Þa chÝnh. C¸c tµi liÖu gèc ®ã bao 

gåm: 

- C¸c giÊy tê do chñ së h÷u ®Êt nép khi kª khai ®¨ng ký nh­ ®¬n kª khai ®¨ng ký, c¸c giÊy 

tê ph¸p lý vÒ nguån gèc ®Êt ®« thÞ,... 

- Hå s¬ tµi liÖu h×nh thµnh trong qu¸ tr×nh thÈm tra xÐt duyÖt ®¬n cña cÊp x·, cÊp huyÖn. 

- C¸c v¨n b¶n ph¸p lý cña c¸c cÊp cã thÈm quyÒn trong viÖc thùc hiÖn ®¨ng ký ®Êt ®« thÞ, 

cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt nh­ quyÕt ®Þnh thµnh lËp héi ®ång ®¨ng ký, quyÕt ®Þnh cÊp 

giÊy chøng nhËn quyÒn sö ®ông ®Êt, quyÕt ®Þnh sö lý c¸c vi ph¹m ®Êt ®« thÞ,... 

- Hå s¬ kiÓm tra kü thuËt, nghiÖm thu s¶n phÈn ®¨ng ký ®Êt ®« thÞ, xÐt cÊp giÊy chøng nhËn 

quyÒn sö dông ®Êt. 

Trong khi mét sè th«ng tin ®­îc ®­a vµo hÖ thèng qu¶n lý th× c¸c hå s¬ gèc vÒ c¨n cø ph¸p 

lý cña thöa ®Êt vÊn ®­îc l­u trªn giÊy tê. HÖ thèng trªn m¸y tÝnh ph¶i cã chøc n¨ng mãc nèi víi hÖ 

thèng hå s¬ gèc ®Ó hç trî cho c¸c c«ng t¸c tra cøu ®Õn tµi liÖu trong tr­êng hîp cÇn thiÕt. 

+ Thuéc tÝnh. Thay ®æi chñ sö dông ®Êt, môc ®Ých sö dông hay c¸c th«ng tin ®Ýnh kÌm kh¸c 

cña thöa ®Êt. Ng­êi sö dông muèn biÕt c¸c th«ng tin cò vÒ thöa ®Êt nh­ chñ sö dông cò, diÖn tÝch 

cò, môc ®Ých sö dông cò,... 

+ Thùc thÓ, Thay ®æi vÒ b¶n th©n thùc thÓ cña thöa ®Êt nh­ t¸ch, nhËp thöa ®Êt: c¸c thöa ®Êt 

®­îc t¹o ra trong tr­êng hîp thø nhÊt ngõng tån t¹i ®Ó trë thµnh phÇn cña ®Êt kh¸c trong tr­êng 
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hîp thø hai. Ng­êi sö dông muèn biÕt qu¸ tr×nh lÞch sö cña thöa ®Êt nh­ c¸c thöa ®Êt sinh ra nã hay 

c¸c thöa ®Êt t¹o ra nã.... 

§Ó ph¶n ¸nh qu¸ tr×nh nµy, ®ßi hái cã ®iÒu chØnh trong m« h×nh d÷ liÖu b»ng c¸ch bæ sung 

thªm c¸c ®èi t­îng cÇn thiÕt. Trong tr­êng hîp thø nhÊt, c¸c th«ng tin cò vÒ thöa ®­îc l­u trong 

®èi t­îng biÕn ®éng. Tr­êng hîp thø hai th«ng tin qu¸ khø ®­îc duy tr× th«ng qua mèi quan hÖ 

gi÷a c¸c thöa tr­íc vµ sau ®Ó gióp cho viÖc tra cøu khi t×m hiÓu lÞch sö thöa ®Êt. 

ViÖc qu¶n lý c¸c th«ng tin lÞch sö cã nghÜa lµ hÖ thèng kh«ng chØ thùc hiÖn t×nh tr¹ng hiÖn 

t¹i cña th«ng tin mµ cßn cho phÐp thÓ hiÖn sù thay ®æi cña th«ng tin. 

c. Chøc n¨ng an toµn 

ThÈm quyÒn cËp nhËt d÷ liÖu vµ c¸c møc truy nhËp th«ng tin phô vô vµo ph­¬ng ¸n triÓn 

khai hÖ thèng mµ thÈm quyÒn cËp nhËt d÷ liÖu ®­îc quy ®Þnh thÝch hîp cho c¸c cÊp hµnh chÝnh. 

C¸c gi¶i ph¸p triÓn khai hÖ thèng ®­îc xem xÐt cô thÓ ë phÇn s¬ ®å tæ chøc hÖ thèng. Do nhu cÇu 

th«ng tin ®Êt ®« thÞ chi tiÕt chñ yÕu lµ phôc vô qu¶n lý t¹i c¸c ®¬n vÞ hµnh chÝnh ®« thÞ nªn CSDL 

®­îc qu¶n lý ph©n t¸n t¹i c¸c ®« thÞ. Th«ng tin t¹i cÊp trung ­¬ng chñ yÕu cã tÝnh chÊt tæng hîp, 

thèng kª vµ ph©n tÝch theo mét chØ tiªu ®Þnh s½n. §ã lµ c¸c th«ng tin dÉn xuÊt ®· ®­îc sö lý trªn c¬ 

së sè liÖu chi tiÕt. Së ®Þa chÝnh lµ ®¬n vÞ thu thËp vµ qu¶n lý sö dông th«ng tin trªn ®Þa bµn ®« thÞ. 

§èi víi gi¶i ph¸p kh¶ thi ban ®Çu, CSDL ®­îc ®Æt ë c¸c ®« thÞ vµ ®« thÞ chÞu tr¸ch nhiÖm vÒ d÷ liÖu 

cña m×nh, c«ng viÖc b¶o tr× vµ cËp nhËt d÷ liÖu do ®« thÞ ®¶m nhiÖm. 

VIII.2.5. Th«ng tin ®Çu ra (output) 

Th«ng tin ®Çu ra cña HÖ th«ng th«ng tin bao gåm: 

- Cung cÊp biÓu thèng kª theo quy ®Þnh cña Bé Tµi Nguyªn M«i tr­êng cho c¸c ®« thÞ, x·. 

- Cung cÊp biÓu thèng kª theo dâi biÕn ®éng trong sö dông ®Êt hµng n¨m. 

- B¸o c¸o thèng kª phôc vô yªu cÇu cña chÝnh phñ, cña CHÝNH QUYÒN  c¸c cÊp. 

- Cung cÊp c¸c b¸o c¸o do kh¸ch hµng yªu cÇu. 

- Chøc n¨ng tÝnh to¸n cña hÖ thèng phôc vô cho mét sè yªu cÇu ph©n tÝch. 

- In giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt vµ trÝch lôc. 

- In sæ hoÆc mét d¹ng tµi liÖu t­¬ng tù phôc vô cho viÖc qu¶n lý vµ sö dông ®Êt t¹i c¸c cÊp 

kh«ng cã hÖ thèng m¸y tÝnh. Trong ®iÒu kiÖn hÖ thèng ®­îc cµi ®Æt ë ®« thÞ th× chØ cã cÊp nµy trùc 

tiÕp sö dông ®­îc th«ng tin trªn HÖ thèng. C¸c cÊp huyÖn vµ x· cÇn ph¶i cã tµi liÖu ®Ó phôc vô cho 

c«ng viÖc hµng ngµy cña m×nh. Tµi liÖu nµy cã néi dung c¬ b¶n gièng nh­ trang sæ ®Þa chÝnh, vµ 

®­îc thiÕt kÕ l¹i cho gän nhÑ h¬n, cã thÓ trªn mét trang A4, Theo ®Þnh kú, c¸c tµi liÖu nµy ®­îc in 

míi l¹i ®Ó ph¶n ¸nh c¸c néi dung ®· ®­îc cËp nhËt. VÊn ®Ò lµ th«ng tin trong hÖ thèng lu«n ®­îc 

cËp nhËt, song trong bé tµi liÖu in th× kh«ng. MÆt kh¸c nÕu bé tµi liÖu nµy cã cÊu to¹ nÆng nÒ, khã 

khai th¸c sö dông th× ­u ®iÓn cña toµn bé gi¶i ph¸p hÖ thèng míi so víi hÖ thèng cò kh«ng lµ bao. 
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§©y còng lµ mét ®iÓm yÕu cña gi¶i ph¸p nµy, ®iÒu khã tr¸nh khái trong khi triÓn khai ë ®iÒu kiÖn 

hiÖn t¹i. 

- Cung cÊp c¸c tµi liÖu hç trî cho c«ng t¸c ®o ®¹c ®Þa chÝnh, thÈm tra, gi¶i quyÕt tranh chÊp 

®Êt ®« thÞ. 

- In b¶n ®å ®Þa chÝnh. 

- Cung cÊp b¸o c¸o biÕn ®éng 

- Cung cÊp th«ng tin cho c¬ quan thuÕ. 

VIII.2.6. CÊu tróc hÖ thèng 

M« h×nh chøc n¨ng hÖ thèng bao gåm c¸c chøc n¨ng xö lý chÝnh nh­ sau: 

a. CËp nhËt c¸c danh môc hÖ thèng 

- Khu vùc hµnh chÝnh (cña ®Þa ph­¬ng). 

- Danh môc m¶nh b¶n ®å (cña ®Þa ph­¬ng). 

- H¹ng ®Êt (chung cho toµn quèc). 

- Lo¹i ®Êt (chung cho toµn quèc). 

- Danh môc môc ®Ých sö dông (chung cho toµn quèc). 

- Danh môc thöa ®Êt. 

- Danh môc chñ sö ®ông. 

b. CËp nhËn sè liÖu ban ®Çu 

- NhËn sè liÖu tõ sæ ®i¹ chÝnh, ®¬n ®¨ng ký. 

- NhËp sè liÖu tõ sæ môc kª ®Êt. 

c. CËp nhËt sè liÖu biÕn ®éng 

- NhËp biÕn ®éng chñ sö dông ®Êt. 

- NhËp biÕn ®éng môc ®Ých sö dông, ®¸nh gi¸ d¹ng ®Êt. 

- NhËp biÕn ®éng t¸ch thöa 

- NhËp biÕn ®éng hîp thöa. 

d. Thèng kª, t×m kiÕm, ph©n tÝch sè liÖu. 

- Thèng kª theo chñ sö dông.  

- Thèng kª theo thöa ®Êt. 

- Thèng kª biÕn ®éng trªn ®Þa bµn. 

- Tra cøu lÞch sö biÕn ®éng mét thöa ®Êt. 

- T×m kiÕm theo chØ tiªu tuú ý. 
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H×nh 7: Danh môc hÖ thèng 
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Danh môc hÖ thèng. C¸c chøc n¨ng trong nhãm danh môc hÖ thèng sÏ cËp nhËt mét lÇn c¸c 

ph©n lo¹i b¶ng m· ®Ó sö dông chung toµn bé hÖ thèng. C¸c danh môc cã thÓ ph©n thµnh. 

- C¸c danh môc qu¶n lý riªng cho tõng ®Þa ph­¬ng (danh môc m¶ng b¶n ®å, danh môc thöa 

®Êt, danh môc chñ sö dông. 

- C¸c danh môc ®­îc dïng trªn ph¹m vi toµn quèc (khu vôc hµnh chÝnh, h¹ng ®Êt, lo¹i ®Êt, 

môc ®Ých sö dông). 

Trong ®ã danh môc thöa ®Êt vµ danh môc chñ sö dông ®­îc ®ïng chñ yÕu ®Ó kiÓm tra sè 

liÖu chø kh«ng ph¶i dïng cho môc ®Ých cËp nhËt sè liÖu. Danh môc khu vùc hµnh chÝnh ®­îc quy 

®Þnh chung kh«ng nh÷ng toµn ngµnh mµ cßn chung cho nhiÒu ngµnh kh¸c nhau, tuy nhiªn t¹i ®Þa 

bµn ®« thÞ danh môc nµy cã thÓ sÏ lµ trÝch ®o¹n cña danh môc c¸c ®¬n vÞ hµnh chÝnh quèc gia trªn 

phÇn ®« thÞ liªn quan. 

C¸c danh môc ®­îc dïng chung cho toµn quèc cã thÓ ®­îc nhËp ngay t¹i cÊp trung ­¬ng 

mét lÇn vµ sö dông cho tÊt c¶ c¸c trung t©m ®« thÞ. 

Thu nhËn sè liÖu ban ®Çu: chøc n¨ng thu thËp sè liÖu ban ®Çu dïng ®Ó thu nhËp d÷ liÖu cho 

hÖ thèng ho¹t ®éng. Nã cã thÓ lµ qu¸ tr×nh chuyÓn th«ng tin tõ b¶n ®å, sæ s¸ch hiÖn cã (sæ ®Þa 

chÝnh...) vµo hÖ thèng m¸y tÝnh hoÆc nhËp th«ng tin míi ®­îc ®¨ng ký vµo m¸y tÝnh sÏ ®­a th«ng 

tin vµo c¸c b¶ng chÝnh: thöa ®Êt, chö sö dông vµ giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông. 

CËp nhËt sè liÖu biÕn ®éng: C¸c chøc n¨ng trong nhãm cËp nhËt biÕn ®éng sè liÖu lµ c¸c 

chøc n¨ng cËp nhËt sÏ ®­îc sö dông l©u dµi trong qu¸ tr×nh qu¶n lý. Nhãm chøc n¨ng cËp nhËt d÷ 

biÕn ®éng sè liÖu vÒ chuyÓn ®æi chñ sö dông, chuyÓn ®æi môc ®Ých sö dông sÏ cËp nhËt c¸c biÕn 

®éng chØ cã liªn quan tíi giÊy chøng nhËn sö dông. 

C¸c chøc n¨ng cËp nhËt biÕn ®éng sè liÖu t¸ch thöa vµ hîp thöa sÏ ®­îc sö dông khi cã biÕn 

®éng t¸ch thöa ®Êt thµnh c¸c thöa míi (cho chñ sö dông míi) hoÆc nhËt tõ nhiÒu thöa thµnh mét. 

Chøc n¨ng nµy cung cÊp sæ liÖu míi cho c¶ c¸c b¶ng thöa ®Êt, chñ sö dông lÉn giÊy chøng nhËn sö 

dông. Ngoµi ra cßn sinh ra c¸c sè liÖu sÏ ®­îc sö dông cho viÖc theo dâi lÞch sö. ViÖc cËp nhËt 

®­îc thùc hiÖn cho c¶ th«ng tin b¶n ®å vµ thuéc tÝnh. 

Thèng kª, t×m kiÕm: Nhãm c¸c chøc n¨ng thèng kª t×m kiÕm lµ c¸c chøc n¨ng khai th¸c d÷ 

liÖu trong c¶ m«i tr­êng ®å ho¹ vµ d÷ liÖu v¨n b¶n, ®­îc ph©n tÝch theo c¸c ®èi t­îng chñ yÕu: Chñ 

sö dông, thöa ®Êt, lo¹i ®Êt, ph©n tÝch phôc vô c¸c yªu cÇu qu¶n lý, thèng kª biÕn ®éng, theo dâi 

lÞch sö vµ c¸c thèng kª tuú chän kh¸c. 

VIII.2.7. Tæ chøc hÖ thèng 

Th«ng th­êng mét hÖ thèng th«ng tin phôc vô nhu cÇu ho¹t ®éng trong lÜnh vùc c«ng viÖc 

cña ngµnh ®­îc tæ chøc b¸m s¸t theo c¬ cÊu tæ chøc cña ngµnh mµ hÖ thèng ®ã phôc vô. Ngµnh ®Þa 
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chÝnh ®­îc ph©n cÊp qu¶n lý theo 4 cÊp: trung ­¬ng, ®« thÞ, x·. CÊp ®Þa ph­¬ng thÊp nhÊt lµ x·, lµ 

n¬i tiÕp xøc trùc tiÕp víi ®èi t­îng qu¶n lý, thu thËp c¸c th«ng tin chi tiÕt, tiÕp nhËn c¸c hå s¬ 

tr­êng hîp gi¶i quyÕt, thÈm tra vµ tr×nh lªn c¸c cÊp cã thÈm quyÒn, th­êng lµ ®« thÞ hay huyÖn 

quyÕt ®Þnh. Nh­ vËy trong c¬ cÊu nµy ®Þa ph­¬ng (®« thÞ, x·) lµ n¬i cung cÊp th«ng tin ®Çu vµo cho 

toµn bé hÖ thèng vµ còng lµ n¬i qu¶n lý c¸c th«ng tin chi tiÕt. T¹i cÊp trung ­¬ng nhu cÇu chñ yÕu 

cã tÝnh chÊt tæng hîp tõ c¸c th«ng tin chi tiÕt theo nh÷ng chØ tiªu nhÊt ®Þnh. Toµn bé chØ tiªu thèng 

kª ph©n lo¹i hay ph©n tÝch nµy ®­îc x¸c ®Þnh thèng nhÊt trong toµn ngµnh vµ sè liÖu ®­îc tæng hîp 

®Þnh kú theo c¸c chØ tiªu nµy t¹i c¸c ®Þa ph­¬ng. 

Mét sè ph­¬ng ¸n triÓn trai hÖ thèng t¹i c¸c cÊp trung ­¬ng - ®Þa ph­¬ng, ®· khëi ®Çu trong 

giai ®o¹n nghiªn cøu môc tiªu, nay ®­îc chi tiÕt víi c¸c gi¶i ph¸p göi vµ chi sÎ qu¶n lý th«ng tin 

gi÷a c¸c cÊp, chóng ®­îc minh  ho¹ trªn s¬ ®å d­íi ®©y: 

CuuDuongThanCong.com https://fb.com/tailieudientucntt

http://cuuduongthancong.com?src=pdf
https://fb.com/tailieudientucntt


Bµi gi¶ng quy ho¹ch ®« thÞ ®« thÞ- Ths Bïi ThÞ Hoµng Lan 

123 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

H×nh 8: Tæ chøc hÖ thèng 

­u vµ nh­îc ®iÓm c¸c ph­¬ng ¸n ®­îc nh×n nhËn nh­ sau: 

§èi víi c¸c ph­¬ng ¸n 1, 2, 3 c¸c thñ tôc cËp nhËt vµ b¶o tr× hÖ thèng ®­îc thùc hiÖn ë ®« 

thÞ, cßn ë ph­¬ng ¸n 4 chóng ®­îc thùc hiÖn ë cÊp chung ­¬ng. 

Gi¶i ph¸p tËp chung d÷ liÖu t¹i trung ­¬ng, víi c¬ chÕ thÈm quyÒn cËp nhËt tõ c¸c ®Þa 

ph­¬ng (ph­¬ng ¸n 2) hoÆc c¬ chÕ cËp nhËt t¹i trung ­¬ng (ph­¬ng ¸n 4) cã nh÷ng ®iÓm kh«ng 

thùc sù phï hîp v× c¸c lý do. 

- Tèn kÐm chi phÝ cho viÖc chuyÓn t¶i th«ng tin trªn ®­êng chuyÒn. 

- §ång thêi nhiÒu ®Þa ph­¬ng cã thÓ cïng truy nhËp tíi c¬ së d÷ liÖu nªn kh¶ n¨ng t¾c 

nghÏn ®­êng truyÒn kh¸ lín. 

Ph­¬ng ¸n 1 

  
LIS 

CSDL 
gèc t¹i 
trung 

­¬ng I 

CSDL gèc 
 

CSDL 

tæng hîp 
t¹i trung 

­¬ng   
LIS 

CSDL 
gèc t¹i 
trung 

­¬ng I 

CSDL gèc vµ 
n¬i cËp nhËt 

Th«ng tin tæng 
hîp tõ cÊp ®« thÞ 

LIS 

CSDL t¹i 
cÊp ®« 

thÞ 

 
LIS  b¶n 

sao 
CSDL t¹i 
cÊp ®« 

thÞ 

  

LIS 

CSDL t¹i 
cÊp ®« 

thÞ 

 

CSDL gèc vµ 
n¬i cËp nhËt 

N¬i cËp nhËt CSDL gèc vµ 
n¬i cËp nhËt 

Ph­¬ng ¸n 2 Ph­¬ng ¸n 3 Ph­¬ng ¸n 4 

B¶n sao cña 
CSDL 

x· 

huyÖn 

B¶n sao cña 
CSDL 

x· 

huyÖn 

B¶n sao cña 
CSDL 

x· 

huyÖn 

B¶n sao cña 
CSDL 

x· 

huyÖn 
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- Khèi l­îng d÷ liÖu trong c¬ së d÷ liÖu tËp trung t¹i trung ­¬ng sÏ t¨ng ®¸ng kÓ nªn th«ng 

tin cÇn thiÕt ph¶i chän läc mÊt nhiÒu thêi gian dÉn ®Õn gi¶m tèc ®é xö lý hay t×m kiÕm. 

§Ó ®¶m b¶o ph­¬ng ¸n 2 cÇn cã ®­êng truyÒn th«ng tin on -line cho tÊt c¶ c¸c ®« thÞ cña c¶ 

n­íc lµ ®iÒu khã kh¶ thi ë giai ®o¹n hiÖn nay. 

§èi víi ph­¬ng ¸n 4, hå s¬ biÕn ®éng tõ c¸c ®Þa ph­¬ng cÇn ph¶i göi vÒ trung ­¬ng ®Ó cËp 

nhËt, c¸c b¶n sao th«ng tin míi nhÊt còng ph¶i tæ chøc ph©n phèi l¹i cho c¸c ®« thÞ. §©y lµ mét 

l­îng th«ng tin lín vµ nÆng nÒ ®Ó cã thÓ truyÒn mét c¸ch ®Þnh kú hay th­êng xuyªn. ViÖc duy tr× 

c¬ së  d÷ liÖu ë trung ­¬ng ®ßi hái mét tæ chøc thÝch hîp, kh«ng ngõng hîp víi m« h×nh tæ chøc 

hiÖn t¹i. 

Do vËy, gi¶i ph¸p tæ chøc c¬ së d÷ liÖu ®Êt ®« thÞ thµnh c¸c c¬ së d÷ liÖu t¹i c¸c ®« thÞ nh­ 

ph­¬ng ¸n 1 cã nh÷ng lý do thuyÕt phôc nh­ sau: 

Th«ng tin chi tiÕt vÒ c¸c ®èi t­îng qu¶n lý ®­îc sö dông chñ yÕu ë cÊp ®Þa ph­¬ng.  

§Þa ph­¬ng lµ cÊp cã thÈm quyÒn trong viÖc qu¶n lý ®Êt ®« thÞ thuéc ®Þa bµn cña m×nh theo 

luËt ®Êt ®« thÞ. Trung ­¬ng chØ sö dông th«ng tin cã tÝnh chÊt ph©n tÝch vµ vÜ m«. Ph­¬ng ¸n tæ 

chøc nµy ®¶m b¶o mèi t­¬ng thÝch vµ liªn hÖ chÆt chÏ víi m« h×nh qu¶n lý cña ngµnh ®Þa chÝnh. 

ViÖc cËp nhËt th«ng tin sÏ ®­îc thùc hiÖn phèi hîp gi÷a c¸c ®« thÞ vµ x·. Tuú theo ®iÒu 

kiÖn c¸c cÊp huyÖn vµ x· cã thÓ ®­îc trang bÞ may PC ®¬n lÎ hoÆc sö dông b¶n in cña hÖ thèng 

trªn giÊy (mét d¹ng sæ) ®Ó phôc vô nhu cÇu qu¶n lý t¹i ®Þa bµn. Theo ®Þnh kú, sè liÖu míi nhÊt sÏ 

®­îc göi vÒ c¸c cÊp ®ã ®Ó sö dông. 

Nh­ vËy trong thêi gian tr­íc m¾t hÖ thèng th«ng tin ®­îc tæ chøc thµnh c¸c hÖ thµnh phÇn 

t¹i c¸c ®« thÞ. C¸c phÐp tra cøu trªn ph¹m vi nhiÒu ®« thÞ cã thÓ ®­îc thùc hiÖn theo l«. Mét yªu 

cÇu tra cøu ®­îc göi ®Õn c¸c ®Þa ph­¬ng cã liªn quan vµ thu nhËn ®­îc ph¶n håi tõ c¸c ®Þa ph­¬ng 

®ã. KÕt qu¶ chung sÏ lµ sù tæng hîp c¸c c©u tr¶ lêi tõ ®Þa ph­¬ng sau xö lý. C¬ chÕ tæ chøc nµy 

kh«ng ®ßi hái m¹ng truyÒn th«ng thËt sù on - line, c¸c ho¹t ®éng tra cøu hái ®¸p trªn ph¹m vi c¶ 

n­íc ®­îc tæ chøc d­íi h×nh thøc off -line.  
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ch­¬ng III 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ph¸t triÓn kinh tÕ- x· héi ®« 

thÞ  

C¸c lo¹i quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi ®ang ®­îc thiÕt lËp ë ViÖt 

Nam gåm cã: 

 Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi cña c¶ n­íc. 

 Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ ph¸t triÓn c¸c ®« thÞ kinh tÕ - x· héi, c¸c ®« thÞ kinh tÕ 

träng ®iÓm, c¸c ®« thÞ ®Æc biÖt (gäi chung lµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ ph¸t triÓn 

kinh - x· héi ®« thÞ). 

 Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi c¸c ®« thÞ, thµnh phè trùc 

thuéc Trung ­¬ng (gäi chung lµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ ph¸t triÓn kinh tÕ - x· 

héi ®« thÞ). 

 Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi thµnh phè, thÞ x· vµ huyÖn, 

quËn thuéc ®« thÞ (gäi chung lµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ ph¸t triÓn kinh tÕ - x· 

héi huyÖn). 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ph¸t triÓn ngµnh vµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ ph¸t 

triÓn kinh tÕ - x· héi ®« thÞ cã quan hÖ chÆt chÏ víi nhau. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ph¸t triÓn 

ngµnh trªn ph¹m vi c¶ n­íc cã tr­íc, lµm c¬ së cho quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ ph¸t triÓn 

kinh tÕ - x· héi ®« thÞ. 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ph¸t triÓn kinh tÕ- x· héi ®« thÞ gåm quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng 

ph¸t triÓn kinh tÕ- x· héi ®« thÞ vµ huyÖn. Néi dung quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ ph¸t triÓn 

kinh tÕ - x· héi ®« thÞ gåm 3 phÇn sau: 

 Ph©n tÝch, dù b¸o t¸c ®éng cña bèi c¶nh quèc tÕ, trong n­íc vµ c¸c yÕu tè ph¸t triÓn kh¸c 

®èi víi qu¸ tr×nh ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi ®« thÞ. 

 Ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ thùc tr¹ng ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi ®« thÞ. 

 Nghiªn cøu ph­¬ng h­íng ph¸t triÓn kinh tÕ- x· héi ®« thÞ. 

 X©y dùng hÖ thèng b¶n ®å quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùngph¸t triÓn kinh tÕ- x· héi ®« thÞ. 

I. ph©n tÝch, dù b¸o t¸c ®éng cña bèi c¶nh quèc tÕ, trong n­íc 

vµ c¸c yÕu tè ph¸t triÓn kh¸c ®èi víi qu¸ tr×nh ph¸t triÓn 

kinh tÕ - x· héi ®« thÞ. 

I.1. Ph©n tÝch, dù b¸o t¸c ®éng cña bèi c¶nh quèc tÕ vµ trong n­íc 
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I.1.1 Môc ®Ých: 

Ph©n tÝch, dù b¸o bèi c¶nh quèc tÕ vµ trong n­íc ë nhiÖm vô nµy nh»m lµm râ sù t¸c ®éng 

cña bèi c¶nh quèc tÕ vµ khu vùc cã t¸c ®éng trùc tiÕp ®Õn nÒn kinh tÕ ®« thÞ; t¸c ®éng cña quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi ®« thÞ ®Õn ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi cña ®« thÞ. 

I.1.2. Yªu cÇu: 

 TËp trung lµm râ c¸c vÊn ®Ò cã liªn quan trùc tiÕp ®Õn ®« thÞ vÒ bèi c¶nh quèc tÕ, khu vùc, 

t¸c ®éng cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi ®« thÞ. 

 Ph©n tÝch sù t¸c ®éng cña c¸c yÕu tè ®ã ®Õn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ ph¸t triÓn 

®« thÞ (t¸c ®éng g×? vµ nh­ thÕ nµo?). 

 Tõ c¸c ph©n tÝch ®ã rót ra ®­îc nh÷ng g× cÇn ®ãn b¾t c¬ héi, cÇn nÐ tr¸nh trong lËp quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng. 

 §Ó thùc hiÖn nhiÖm vô nµy, cÇn phèi hîp víi c¸c Bé, ngµnh trung ­¬ng ®Ó trao ®æi, cung 

cÊp th«ng tin vÒ nh÷ng vÊn ®Ò trªn. 

I.1.3. Néi dung:  

a) Ph©n tÝch, dù b¸o t¸c ®éng cña bèi c¶nh quèc tÕ vµ khu vùc cã t¸c ®éng trùc tiÕp ®Õn nÒn 

kinh tÕ ®o thÞ. 

Tuú theo ®Æc thï cña tõng ®« thÞ cÇn lµm râ nh÷ng vÊn ®Ò chñ yÕu sau: 

T×nh h×nh ph¸t triÓn kinh tÕ, chÝnh trÞ cña khu vùc vµ kh¶ n¨ng hîp t¸c kinh tÕ gi÷a ®« thÞ víi bªn 

ngoµi. 

 Ph©n tÝch, dù b¸o t¸c ®éng cña yÕu tè héi nhËp quèc tÕ ®Õn nÒn kinh tÕ ®« thÞ: Ph©n tÝch 

t×nh h×nh thÞ tr­êng thÕ giíi vµ dù b¸o nhu cÇu vµ kh¶ n¨ng tiªu thô, søc c¹nh tranh cña c¸c 

mÆt hµng chñ yÕu cña ®« thÞ trªn thÞ tr­êng thÕ giíi. 

 Dù b¸o triÓn väng thÞ tr­êng vµ kh¶ n¨ng hîp t¸c, ®Çu t­ thu hót vèn n­íc ngoµi (FDI, 

ODA...) 

b) Ph©n tÝch t¸c ®éng cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi ®« thÞ ®Õn 

ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi ®« thÞ. 

 Ph©n tÝch vµ dù b¸o vÞ trÝ, vai trß cña ®« thÞ trong chiÕn l­îc ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi 

chung cña c¶ n­íc vµ ®« thÞ. 

 Yªu cÇu ®Æt ra cña ®« thÞ ®èi víi ®« thÞ. 

 Dù b¸o triÓn väng thÞ tr­êng trong n­íc vµ mèi quan hÖ liªn ®« thÞ: Ph©n tÝch t×nh h×nh vµ 

dù b¸o triÓn väng thÞ tr­êng trong n­íc, x¸c ®Þnh xu thÕ ¶nh h­ëng ®èi víi ®« thÞ vÒ trao 

®æi hµng ho¸ vµ c¸c nguån lùc (nguyªn liÖu, n¨ng l­îng, thiÕt bÞ, hµng tiªu dïng, vèn ®Çu 
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t­, nguån nh©n lùc,...). Ph©n tÝch kh¶ n¨ng hîp t¸c, c¹nh tranh ®èi víi c¸c ®« thÞ trong c¶ 

n­íc. 

I.2. Ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ c¸c yÕu tè vµ ®iÒu kiÖn ph¸t triÓn néi sinh 

I.2.1. Môc ®Ých: 

 ChØ ra nh÷ng nh©n tè cÇn thiÕt cho ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi ®« thÞ. 

 §¸nh gi¸ kh¶ n¨ng t¸c ®éng cña c¸c ®iÒu kiÖn ph¸t triÓn néi sinh ®èi víi ph¸t triÓn kinh tÕ - 

x· héi ®« thÞ. 

I.2.2.Yªu cÇu: 

 Ph©n tÝch vµ lµm râ c¸c tiÒm n¨ng tù nhiªn vµ tµi nguyªn thiªn nhiªn, d©n sè vµ nguån nh©n 

lùc. 

 Dù b¸o kh¶ n¨ng khai th¸c, cã so s¸nh víi c¸c ®« thÞ trong n­íc vµ quèc tÕ vÒ tõng lo¹i 

tiÒm n¨ng. 

I.2.2. Néi dung: 

a) Ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ vÞ trÝ ®Þa lý cña ®« thÞ trong ®« thÞ vµ c¶ n­íc 

 Ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ vÞ trÝ, vai trß cña ®« thÞ ®èi víi ®« thÞ vµ c¶ n­íc vÒ kinh tÕ, x· héi, 

an ninh quèc phßng trong 10 n¨m qua vµ dù b¸o vÞ trÝ, vai trß cña ®Þa ph­¬ng m×nh 

trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi cña ®« thÞ, c¶ n­íc. 

 §¸nh gi¸ vÞ trÝ cña ®« thÞ trong mèi quan hÖ víi c¸c ®« thÞ, thµnh phè kÕ cËn, víi c¶ 

n­íc vµ víi c¸c n­íc vÒ giao th«ng, giao l­u kinh tÕ vµ v¨n ho¸. Trong 10 n¨m ph¸t 

triÓn, lîi thÕ vÒ vÞ trÝ nµy ®· mang l¹i lîi Ých g× cho ph¸t triÓn kinh tÕ, x· héi ®« thÞ. 

Nh÷ng lîi thÕ vÒ vÞ trÝ ®Þa lý cña ®« thÞ ®· ®­îc ph¸t huy, nh÷ng mÆt ch­a ®­îc ph¸t 

huy. Dù b¸o kh¶ n¨ng ph¸t huy lîi thÕ vÒ vÞ trÝ ®Þa lý vµo môc tiªu ph¸t triÓn kinh tÕ - 

x· héi cña ®« thÞ trong thêi kú tíi. 

b) Ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ tiÒm n¨ng vµ kh¶ n¨ng khai th¸c c¸c tiÒm n¨ng vÒ tù nhiªn vµ tµi 

nguyªn thiªn nhiªn vµo ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi cña ®« thÞ  

 C¸c tµi nguyªn chñ yÕu sÏ ®­îc ph©n tÝch, ®¸nh gi¸: 

 Tµi nguyªn ®Êt 

 Tµi nguyªn n­íc vµ thuû n¨ng 

 Tµi nguyªn rõng 

 Th¶m thùc vËt vµ quÇn thÓ vËt nu«i 

 Tµi nguyªn thuû s¶n 

 Tµi nguyªn kho¸ng s¶n 
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 Tµi nguyªn du lÞch: c¶nh quan vµ tµi nguyªn nh©n v¨n phôc vô cho ph¸t triÓn du 

lÞch. 

 VÊn ®Ò m«i tr­êng vµ dù b¸o t¸c ®éng cña m«i tr­êng trong thêi kú quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng. 

 Trong tõng yÕu tè trªn, cÇn ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ ®Ó lµm râ thùc tr¹ng khai th¸c vµ sö 

dông c¸c tiÒm n¨ng kª trªn trong 10 n¨m qua vµ dù b¸o kh¶ n¨ng cã thÓ khai th¸c sö 

dông trong thêi kú quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµ nh÷ng khã kh¨n, th¸ch thøc ®Æt ra 

khi khai th¸c c¸c tiÒm n¨ng ®ã. 

VÝ dô: khi ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ vµ dù b¸o vÒ sö dông tµi nguyªn ®Êt cÇn x¸c ®Þnh gi¸ trÞ thu 

®­îc trªn mét ha ®Êt; møc trÇn cña gi¸ trÞ nµy; khu vùc nµo ®· ®¹t ®Õn giíi h¹n cao ®ã; khu vùc 

nµo cßn tiÒm n¨ng cã thÓ ®¹t gi¸ trÞ cao, ë møc nµo... 

 §Ó ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ vµ dù b¸o kh¶ n¨ng khai th¸c c¸c nguån tµi nguyªn thiªn nhiªn 

cÇn lËp b¶ng biÓu xö lý tæng hîp ®Ó ph©n tÝch. 

 VÞ trÝ ®Þa lý 

 HiÖn tr¹ng vµ dù b¸o kh¶ n¨ng sö dông tµi nguyªn kho¸ng s¶n; 

 HiÖn tr¹ng vµ dù b¸o kh¶ n¨ng sö dông tæng hîp tµi nguyªn n­íc; 

 HiÖn tr¹ng vµ dù b¸o kh¶ n¨ng sö dông quü ®Êt; 

 HiÖn tr¹ng vµ dù b¸o kh¶ n¨ng sö dông tµi nguyªn rõng; 

 HiÖn tr¹ng vµ dù b¸o kh¶ n¨ng sö dông tµi nguyªn biÓn vµ ven biÓn; 

 HiÖn tr¹ng vµ dù b¸o kh¶ n¨ng sö dông tµi nguyªn du lÞch. 

c) Ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ c¸c ®Æc ®iÓm vÒ d©n sè, d©n c­, nguån nh©n lùc vµ c¸c vÊn ®Ò x· héi 

 §èi víi nhiÖm vô nµy cÇn ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ vµ dù b¸o quy m«, chÊt l­îng d©n sè vµ 

nguån nh©n lùc; nh÷ng vÊn ®Ò x· héi gay g¾t. TËp trung vµo 4 lÜnh vùc sau: 

 Ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ qu¸ tr×nh biÕn ®æi vÒ sè l­îng vµ chÊt l­îng d©n sè trong 10 

n¨m qua vµ nh÷ng yÕu tè t¸c ®éng ®Õn biÕn ®æi sè l­îng vµ chÊt l­îng d©n sè trong 

thêi gian tíi. 

 Ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ ®Æc ®iÓm d©n c­ vµ t×nh h×nh ph©n bè d©n c­, ¶nh h­ëng cña ®Æc 

®iÓm d©n c­ vµ ph©n bè d©n c­, c¸c yÕu tè v¨n ho¸, nh©n v¨n... ®Õn ph¸t triÓn kinh 

tÕ cña ®« thÞ thêi gian võa qua vµ dù b¸o t¸c ®éng cña nã ®Õn ph¸t triÓn kinh tÕ cña 

®« thÞ trong thêi gian tíi. 

 Ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ vÒ qu¸ tr×nh biÕn ®æi sè l­îng vµ chÊt l­îng nguån nh©n lùc; 

t×nh h×nh khai th¸c vµ sö dông nguån nh©n lùc, t¸c ®éng cña nã ®Õn qu¸ tr×nh ph¸t 
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triÓn kinh tÕ, x· héi cña ®« thÞ. Dù b¸o quy m« vµ chÊt l­îng nguån nh©n lùc cho 

thêi kú quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng. 

 Ph©n tÝch, d­ b¸o vÊn ®Ò x· héi gay g¾t ®Æt ra víi ®« thÞ. 

 §Ó lµm râ nh÷ng néi dung trªn, cã thÓ sö dông nh÷ng chØ tiªu cã trong thèng kª nh­ 

d©n sè, d©n sè trong tuæi lao ®éng, d©n sè thµnh thÞ, d©n sè n«ng th«n, mËt ®é d©n sè, 

tû lÖ ®« thÞ ho¸, lao ®éng trong c¸c ngµnh kinh tÕ quèc d©n, n¨ng suÊt lao ®éng, tû lÖ 

ng­êi biÕt ch÷, tû lÖ lao ®éng trong ®é tuæi cã tr×nh ®é tõ s¬ cÊp trë lªn, tuæi thä, tû lÖ 

suy dinh d­ìng ë trÎ em... 

d) §¸nh gi¸ tæng qu¸t nh÷ng tiÒm n¨ng vµ kh¶ n¨ng ph¸t huy c¸c lîi thÕ so s¸nh vµo môc 

tiªu ph¸t triÓn cña ®« thÞ 

 Ph©n tÝch cã tÝnh chÊt so s¸nh c¸c d¹ng tiÒm n¨ng cña ®« thÞ víi c¸c ®« thÞ kh¸c ®Ó 

rót ra c¸c lîi thÕ so s¸nh cã kh¶ n¨ng khai th¸c vµo môc tiªu ph¸t triÓn. 

 Nguyªn nh©n cña nh÷ng thµnh tùu vµ tån t¹i ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi ®« thÞ thêi 

gian qua. Rót ra c¸c bµi häc kinh nghiÖm ®Ó kh¾c phôc trong thêi gian tíi. 

 T¸c ®éng cña yÕu tè qu¶n lý vµ c¸c chÝnh s¸ch ®Õn ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi ®« thÞ 

trong t­¬ng lai. 

II. §èi víi nhiÖm vô ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ thùc tr¹ng ph¸t triÓn 

kinh tÕ - x· héi ®« thÞ 

II.1. Môc ®Ých: 

 Lµm râ tr×nh ®é ph¸t triÓn (vÞ thÕ cña ®« thÞ trong tæng thÓ nÒn kinh tÕ c¶ n­íc) ®· ®¹t ®Õn 

møc ®é nµo? thµnh tùu chñ yÕu, yÕu kÐm c¬ b¶n vµ nh÷ng nguyªn nh©n chñ yÕu. 

 §­a ra nh÷ng kÕt luËn vÒ thµnh qu¶ ®¹t ®­îc, nh÷ng khã kh¨n, nguyªn nh©n vµ h­íng gi¶i 

quyÕt. 

II.2. Yªu cÇu: 

Ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ thùc tr¹ng kh«ng m« t¶ chung chung mµ ph¶i cã luËn cø th«ng qua 

ph©n tÝch c¸c chØ tiªu kinh tÕ vÜ m« vµ kinh tÕ ngµnh. TËp trung vµo ph©n tÝch ®¸nh gi¸ c¸c néi 

dung chñ yÕu sau: 

Ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ t¨ng tr­ëng kinh tÕ; 

 Ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ qu¸ tr×nh ph¸t triÓn c¬ cÊu kinh tÕ. 

 Ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ thùc tr¹ng ph¸t triÓn cña ngµnh, lÜnh vùc vµ s¶n phÈm chñ lùc. 

 Ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ hÖ thèng kÕt cÊu h¹ tÇng cña ®« thÞ. 

 Ph©n tÝch thùc tr¹ng vµ chñ tr­¬ng ®Çu t­ ph¸t triÓn. 
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 Ph©n tÝch hiÖn tr¹ng ph¸t triÓn theo ®« thÞ. 

 Ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ vÒ thùc tr¹ng m«i tr­êng vµ nh÷ng vÊn ®Ò ®Æt ra trong quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng thêi kú tíi. 

 Ph©n tÝch ®¸nh gi¸ t¸c ®éng cña c¸c c¬ chÕ, chÝnh s¸ch ®ang thùc hiÖn ®Õn ph¸t triÓn kinh 

tÕ - x· héi cña ®« thÞ. 

 Ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ tæ chøc qu¶n lý vµ thùc hiÖn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ph¸t triÓn kinh 

tÕ - x· héi trªn ®Þa bµn ®« thÞ. 

II.2.1. Ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ t¨ng tr­ëng kinh tÕ 

Ph©n tÝch ®¸nh gi¸ t¨ng tr­ëng kinh tÕ th«ng qua chØ tiªu GDP vµ GDP cña tõng ngµnh nh­ 

c«ng nghiÖp - x©y dùng, n«ng, l©m ng­ nghiÖp, dÞch vô vµ chØ tiªu gi¸ trÞ s¶n xuÊt. LËp b¶ng tÝnh 

to¸n vµ xö lý c¸c tµi liÖu, t­ liÖu ®¸nh gi¸ vÒ thùc tr¹ng ph¸t triÓn thêi kú 1996 - 2005 ®Ó ph©n tÝch 

vµ nªu bËt ®­îc: 

 Nh÷ng thµnh tùu ®¹t ®­îc vÒ t¨ng tr­ëng kinh tÕ, so víi môc tiªu quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng, c¸c chØ tiªu cña c¸c kÕ ho¹ch 5 n¨m vµ so víi møc chung cña c¸c ®« thÞ liÒn kÒ. 

 Nh÷ng yÕu tè chñ yÕu t¸c ®éng ®Õn tèc ®é t¨ng tr­ëng kinh tÕ cña ®« thÞ (vèn ®Çu t­, lao 

®éng, thÞ tr­êng tiªu thô s¶n phÈm vµ søc c¹nh tranh cña c¸c s¶n phÈm hµng ho¸ cña ®« 

thÞ...) 

II.2.2. Ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ qu¸ tr×nh ph¸t triÓn c¬ cÊu kinh tÕ 

 TËp trung ph©n tÝch mÆt ®­îc, mÆt ch­a ®­îc trong thùc hiÖn chuyÓn dÞch c¬ cÊu kinh tÕ 

ngµnh g¾n víi c¬ cÊu ®Çu t­ vµ c¬ cÊu sö dông lao ®éng cña ®« thÞ. 

 Chó träng ph©n tÝch vÒ mÆt chÊt cña c¬ cÊu kinh tÕ nh­ mèi quan hÖ gi÷a c¸c ngµnh, gi÷a 

c¸c thµnh phÇn kinh tÕ vµ gi÷a khu vùc thµnh thÞ vµ n«ng th«n. 

 Nguyªn nh©n t¸c ®éng ®Õn qu¸ tr×nh chuyÓn dÞch c¬ cÊu kinh tÕ cña ®« thÞ. 

 TËp trung vµo ph©n tÝch: 

 C¬ cÊu kinh tÕ ngµnh gi÷a n«ng nghiÖp vµ phi n«ng nghiÖp. 

 C¬ cÊu néi bé khu vùc phi n«ng nghiÖp (gi÷a c«ng nghiÖp - x©y dùng vµ dÞch vô). 

 C¬ cÊu kinh tÕ 3 khèi ngµnh: c«ng nghiÖp - x©y dùng, n«ng - l©m - ng­ nghiÖp, dÞch 

vô vµ c¬ cÊu néi bé c¸c ngµnh kinh tÕ. 

 C¬ cÊu thµnh phÇn kinh tÕ. 

 C¬ cÊu ®« thÞ (mèi t­¬ng quan gi÷a ®« thÞ vµ n«ng th«n)  

II.2.3. Néi dung ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ thùc tr¹ng ph¸t triÓn ngµnh, lÜnh vùc vµ s¶n phÈm chñ lùc 

a) C«ng nghiÖp vµ s¶n phÈm c«ng nghiÖp chñ lùc 
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 Ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ vÒ sù ph¸t triÓn, c¬ cÊu ph©n ngµnh c«ng nghiÖp, s¶n phÈm mòi 

nhän vµ søc c¹nh tranh trªn thÞ tr­êng cña nã. 

 Ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ hiÖn tr¹ng mét sè ph©n ngµnh vµ s¶n phÈm c«ng nghiÖp chñ yÕu. 

TËp trung lµm râ c¸c s¶n phÈm c«ng nghiÖp chÝnh: s¶n phÈm g×, kh¶ n¨ng s¶n xuÊt, 

thÞ phÇn cña s¶n phÈm vµ møc ®é c¹nh tranh thÞ tr­êng. 

 Ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ vÒ ph¸t triÓn c«ng nghiÖp n«ng th«n, tiÓu thñ c«ng nghiÖp, lµng 

nghÒ (®¸nh gi¸ c¸c chñ tr­¬ng, chÝnh s¸ch vÒ ph¸t triÓn c«ng nghiÖp, tiÓu thñ c«ng 

nghiÖp ë khu vùc n«ng th«n g¾n víi viÖc gi¶i quyÕt viÖc lµm vµ thu hót lao ®éng, 

ph¸t triÓn ngµnh nghÒ vµ t¹o nguyªn liÖu cho c«ng nghiÖp chÕ biÕn...). 

 Ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ thùc tr¹ng øng dông tiÕn bé khoa häc kü thuËt trong c«ng 

nghiÖp: tr×nh ®é c«ng nghÖ vµ c¸c tiÕn bé kü thuËt ®­îc ¸p dông... 

 Ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ vÒ ph©n bè c«ng nghiÖp. T×nh h×nh ph¸t triÓn c¸c khu c«ng 

nghiÖp, khu c«ng nghiÖp võa vµ nhá, khu c«ng nghiÖp lµng nghÒ. 

 Ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ vÒ c¸c gi¶i ph¸p vµ chÝnh s¸ch ®· thùc hiÖn ®Ó ph¸t triÓn c«ng 

nghiÖp vµ n©ng cao søc c¹nh tranh cña s¶n phÈm c«ng nghiÖp. Nguyªn nh©n vµ bµi 

häc kinh nghiÖm cã ý nghÜa cho ph¸t triÓn c«ng nghiÖp trong giai ®o¹n tíi. 

b) Khu vùc dÞch vô vµ c¸c s¶n phÈm dÞch vô 

 Ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ vÒ sù ph¸t triÓn, ph©n bè s¶n phÈm mòi nhän vµ søc c¹nh tranh 

trªn thÞ tr­êng. 

 Ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ hiÖn tr¹ng mét sè lÜnh vùc vµ s¶n phÈm dÞch vô chñ yÕu. TËp 

trung lµm râ c¸c s¶n phÈm chÝnh: s¶n phÈm g×, kh¶ n¨ng, thÞ phÇn cña s¶n phÈm vµ 

møc ®é c¹nh tranh thÞ tr­êng. 

 Ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ vÒ c¸c gi¶i ph¸p vµ chÝnh s¸ch ®· thùc hiÖn ®Ó ph¸t triÓn vµ n©ng 

cao søc c¹nh tranh cña s¶n phÈm dÞch vô. Nguyªn nh©n vµ bµi häc kinh nghiÖm cã ý 

nghÜa cho ph¸t triÓn dÞch vô trong giai ®o¹n tíi. 

TËp trung vµo mét sè lÜnh vùc sau: 

 Th­¬ng m¹i néi ®Þa, tiÕp thÞ vµ søc c¹nh tranh (®¸nh gi¸ vµ tæng kÕt c¸c trung t©m 

th­¬ng m¹i ë thµnh phè vµ c¸c huyÖn, th­¬ng m¹i n«ng th«n). 

 LÜnh vùc xuÊt nhËp khÈu, c¸c s¶n phÈm xuÊt khÈu vµ nhËp khÈu chñ yÕu. 

 Du lÞch vµ c¸c s¶n phÈm du lÞch chñ yÕu. 

 C¸c ho¹t ®éng dÞch vô ng©n hµng, tµi chÝnh, b¶o hiÓm. 

 Ph¸t triÓn kinh tÕ cöa khÈu. 

 C¸c ho¹t ®éng dÞch vô s¶n xuÊt vµ tiªu dïng. 
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c) HiÖn tr¹ng ph¸t triÓn vµ ph©n bè c¸c ngµnh v¨n ho¸, gi¸o dôc, khoa häc vµ c«ng nghÖ, y 

tÕ, thÓ dôc thÓ thao, ph¸t thanh truyÒn h×nh,... 

 Sù ph¸t triÓn, ph©n bè c¬ së vËt chÊt cña tõng lÜnh vùc, nh÷ng thµnh tùu vµ tån t¹i. 

 T×nh h×nh thùc hiÖn c¸c ch­¬ng tr×nh quèc gia trªn ®« thÞ. 

 Ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ vÒ c¸c gi¶i ph¸p vµ chÝnh s¸ch ®· thùc hiÖn. Nguyªn nh©n vµ bµi 

häc kinh nghiÖm cã ý nghÜa cho ph¸t triÓn trong giai ®o¹n tíi. 

TËp trung ph©n tÝch mét sè lÜnh vùc sau: 

 C«ng t¸c d©n sè vµ kÕ ho¹ch ho¸ gia ®×nh 

 ViÖc lµm vµ gi¶i quyÕt viÖc lµm  

 Gi¸o dôc 

 Y tÕ vµ ch¨m sãc søc khoÎ nh©n d©n 

 V¨n ho¸, th«ng tin, ph¸t triÓn truyÒn h×nh 

 ThÓ dôc thÓ thao 

 Ho¹t ®«ng khoa häc vµ c«ng nghÖ 

 Ho¹t ®éng xo¸ ®ãi gi¶m nghÌo 

 Mét sè vÊn ®Ò bøc xóc vÒ x· héi (tÖ n¹n x· héi, c¸c vÊn ®Ò t«n gi¸o, d©n téc thiÓu 

sè, ®« thÞ s©u, ®« thÞ xa,...). 

II.2.4. Ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ hÖ thèng kÕt cÊu h¹ tÇng cña ®« thÞ. 

Ph©n tÝch ®¸nh gi¸ hÖ thèng kÕt cÊu h¹ tÇng cña ®« thÞ cÇn lµm râ thùc tr¹ng hiÖn nay, tr×nh 

®é ph¸t triÓn ®Õn ®©u? nh÷ng thuËn lîi vµ nh÷ng vÊn ®Ò cÇn ®Æt ra cho quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng 

thêi kú tíi. Néi dung vµ ®èi t­îng ph©n tÝch ®¸nh gi¸ kÕt cÊu h¹ tÇng tËp trung vµo: 

 C¸c cöa khÈu ®Êt liÒn, ®Çu mèi giao th«ng ®­êng bé; 

 C¸c trôc giao th«ng chÝnh mang tÝnh liªn ®« thÞ, liªn ®« thÞ; 

 M¹ng cÊp ®iÖn, b­u chÝnh viÔn th«ng, c«ng nghÖ th«ng tin (sö dông Internet, trang bÞ m¸y 

tÝnh vµ nèi m¹ng ®iÖn tö...); 

 HÖ thèng cÊp, tho¸t n­íc; 

 M¹ng l­íi c¸c ng©n hµng, c¸c c¬ së tµi chÝnh, tÝn dông; 

 Tr×nh ®é c«ng nghÖ cña c¸c ngµnh, kh¶ n¨ng ¸p dông vµ s¸ng chÕ khoa häc c«ng nghÖ. 

Nhu cÇu ®æi míi nghÖ (g¾n víi kh¶ n¨ng c¹nh tranh cña hµng ho¸, t¨ng n¨ng suÊt lao 

®éng). 

II.2.5. Ph©n tÝch thùc tr¹ng ®Çu t­ ph¸t triÓn cña ®« thÞ 

 Ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ thùc tr¹ng ®Çu t­ x· héi thêi gian qua, tæng ®Çu t­ x· héi qua c¸c thêi 

kú, c¬ cÊu vèn ®Çu t­ theo ngµnh vµ theo ®« thÞ. 
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 C¬ cÊu nguån vèn ®Çu t­ x· héi, t×nh h×nh huy ®éng vµ c¸c gi¶i ph¸p ®· thùc hiÖn nh»m 

huy ®éng vèn ®Çu t­ ®èi víi tõng lo¹i nguån vèn. 

 §¸nh gi¸ hiÖu qu¶ vèn ®Çu t­. 

II.2.6. Ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ vÒ thùc tr¹ng m«i tr­êng ®« thÞ vµ nh÷ng vÊn ®Ò ®Æt ra trong quy ho¹ch 

®« thÞ x©y dùng ®« thÞ 

Trong phÇn nµy tËp trung ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ chÊt l­îng m«i tr­êng ®« thÞ vµ c«ng t¸c qu¶n 

lý, gi¸m s¸t m«i tr­êng ®« thÞ c¸c néi dung sau: 

 M«i tr­êng n­íc vµ nh÷ng vÊn ®Ò ®Æt ra 

 M«i tr­êng kh«ng khÝ vµ nh÷ng vÊn ®Ò ®Æt ra 

 M«i tr­êng khu c«ng nghiÖp, khu du lÞch 

II.2.7. Ph©n tÝch ®¸nh gi¸ t¸c ®éng cña c¸c c¬ chÕ, chÝnh s¸ch ®ang thùc hiÖn ®Õn ph¸t triÓn kinh tÕ 

- x· héi cña ®« thÞ 

Môc tiªu lµ th«ng qua viÖc ph©n tÝch ®¸nh gi¸ c¸c c¬ chÕ, chÝnh s¸ch ®ang thùc thi trªn ®Þa 

bµn ®« thÞ cã t¸c ®éng vµ ®em l¹i kÕt qu¶ nh­ thÕ nµo trong qu¸ tr×nh ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi ®« 

thÞ thêi gian qua; tõ ®ã rót ra nh÷ng nhËn xÐt mang tÝnh tæng kÕt ®Ó cã luËn cø cho nghiªn cøu c¸c 

nhiÖm vô quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ. 

II.2.8.Ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ tæ chøc qu¶n lý vµ thùc hiÖn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ph¸t triÓn kinh tÕ 

- x· héi trªn ®Þa bµn ®« thÞ 

Th«ng qua viÖc ph©n tÝch ®¸nh gi¸ sù tæ chøc qu¶n lý vµ thùc hiÖn quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng ph¸t triÓn thêi gian qua nh­ thÕ nµo, tõ ®ã rót ra nh÷ng nhËn xÐt mang tÝnh tæng kÕt ®Ó cã 

luËn cø cho nghiªn cøu c¸c nhiÖm vô quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng thêi gian tíi. 

T¸c ®éng cña yÕu tè qu¶n lý vµ c¸c chÝnh s¸ch ®Õn ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi cña ®« thÞ 

trong thêi gian vµ dù b¸o t¸c ®éng trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng thêi kú tíi. 

III. Nghiªn cøu ph­¬ng h­íng ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi ®« thÞ 

III.1. Môc ®Ých: 

§©y lµ néi dung c¬ b¶n cña mét quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ. Trong phÇn nµy ph¶i 

luËn chøng ®­a ra nh÷ng quan ®iÓm c¬ b¶n mang tÝnh chñ ®¹o vÒ ph¸t triÓn (c¶ vÒ quy m« vµ chÊt 

l­îng vµ thêi gian ®¹t ®­îc), vÒ nh÷ng kh©u bøt ph¸; nh÷ng vÊn ®Ò cã tÝnh chÊt bao qu¸t. Tõ ®ã, 

®­a ra nh÷ng môc tiªu tæng qu¸t vµ cô thÓ; luËn chøng c¸c gi¶i ph¸p chñ yÕu ®Ó ®¹t môc tiªu ph¸t 

triÓn. 

III.2. Yªu cÇu: 

 Ph¶i luËn chøng tÝnh to¸n c¸c ph­¬ng ¸n t¨ng tr­ëng ®Ó lùa chän quan ®iÓm vµ môc tiªu 

ph¸t triÓn. 
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 TËp trung vµo luËn chøng vµ ph©n tÝch c¸c néi dung sau: 

 LuËn chøng quan ®iÓm, môc tiªu (trªn c¬ së tÝnh to¸n c¸c ph­¬ng ¸n ph¸t triÓn) 

 LuËn chøng c¸c gi¶i ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ph¸t triÓn c¸c ngµnh vµ lÜnh 

vùc theo môc tiªu lùa chän. 

III.3. Néi dung: 

III.3.1. X¸c ®Þnh quan ®iÓm môc tiªu ph¸t triÓn 

a) X¸c ®Þnh c¸c quan ®iÓm mang tÝnh chØ ®¹o vÒ ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi cña ®« thÞ trong 

thêi kú quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¶ vÒ quy m« vµ chÊt l­îng ph¸t triÓn, quan ®iÓm vÒ 

c¸c kh©u bøt ph¸. 

C¨n cø vµo chiÕn l­îc ph¸t triÓn cña c¶ n­íc; quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ ph¸t triÓn 

cña ®« thÞ mµ ®« thÞ n»m ë ®« thÞ ®ã; vÞ trÝ, vai trß cña ®« thÞ g¾n víi kh¶ n¨ng ph¸t huy c¸c tiÒm 

n¨ng trong t­¬ng lai ®Ó x¸c ®Þnh quan ®iÓm vµ môc tiªu tæng qu¸t vÒ ph¸t triÓn. 

 Quan ®iÓm mang tÝnh chØ ®¹o vÒ ph¸t triÓn kinh tÕ, trong ®ã vÊn ®Ò then chèt lµ t¨ng 

tr­ëng nhanh, t¹o ra c¸c kh©u ®ét ph¸ vµ lµm giµu. 

 Quan ®iÓm vÒ tr×nh ®é ph¸t triÓn cÇn ®¹t tíi trong bèi c¶nh h­íng ngo¹i m¹nh mÏ. 

 Quan ®iÓm vÒ hiÖu qu¶ kinh tÕ - x· héi - m«i tr­êng trong c©n nh¾c lùa chän. 

 Quan ®iÓm ph¸t triÓn kinh tÕ kÕt hîp víi b¶o vÖ an ninh - quèc phßng. 

b) LuËn chøng môc tiªu ph¸t triÓn cho tõng giai ®o¹n (x©y dùng c¸c ph­¬ng ¸n ph¸t triÓn) 

Cã nhiÒu c¸ch tiÕp cËn ®Ó x©y dùng c¸c ph­¬ng ¸n ph¸t triÓn, ®èi víi t×nh h×nh hiÖn nay 

cña c¸c ®Þa ph­¬ng th× hai c¸ch tiÕp cËn sau ®©y t­¬ng ®èi hîp lý: 

 C¸ch tiÕp cËn theo môc tiªu: Tõ nh÷ng môc tiªu ®­îc lùa chän mét c¸ch hîp lý cho sù ph¸t 

triÓn cña ®Þa ph­¬ng trong tõng giai ®o¹n (nh­ viÖc thu hÑp kho¶ng c¸ch vÒ thu nhËp, 

chuyÓn ®æi c¬ cÊu kinh tÕ, ®¹t ®Õn mét tr×nh ®é ph¸t triÓn nµo ®ã...) c¸c ph­¬ng ¸n t¨ng 

tr­ëng sÏ ®­îc ph©n tÝch, x©y dùng cho toµn bé nÒn kinh tÕ vµ cho c¸c ngµnh, khu vùc chñ 

yÕu, gåm 4 b­íc: 

B­íc 1: X¸c ®Þnh môc tiªu ph¸t triÓn kinh tÕ  

Tõ môc tiªu tæng qu¸t chung cña c¶ n­íc vµ c¸c ®« thÞ, nh×n chung c¸c ®Þa ph­¬ng ®Òu x¸c 

®Þnh môc tiªu ph¸t triÓn kinh tÕ theo nh÷ng b­íc sau:  

- Thu hÑp kho¶ng c¸ch: môc tiªu ®Æt ra cã thÓ lµ viÖc thu hÑp kho¶ng c¸ch t­¬ng ®èi gi÷a 

®Þa ph­¬ng m×nh víi møc trung b×nh cña c¶ n­íc (®« thÞ) vµo cuèi thêi kú quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng; vÝ dô t¹i thêi ®iÓm x©y dùng hay rµ so¸t quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng, GDP b×nh qu©n ®Çu 

ng­êi cña ®Þa ph­¬ng míi b»ng 60% møc b×nh qu©n c¶ n­íc, môc tiªu ®Æt ra cho ®Õn hÕt thêi kú lµ 

trªn 90% hay ®uæi kÞp b×nh qu©n c¶ n­íc.  
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- §¹t tíi mét c¬ cÊu kinh tÕ thÝch hîp: Víi môc tiªu c«ng nghiÖp ho¸, hiÖn ®¹i ho¸ nÒn kinh 

tÕ, nhiÒu ®Þa ph­¬ng muèn trªn c¬ së chuyÓn dÞch c¬ cÊu kinh tÕ ®Ó t¹o nªn søc t¨ng tr­ëng nhanh 

cho c¸c ngµnh; môc tiªu vÒ c¬ cÊu cã thÓ lùa chän gi÷a tû träng gi÷a c¸c ngµnh n«ng nghiÖp vµ phi 

n«ng nghiÖp, gi÷a n«ng nghiÖp - c«ng nghiÖp - dÞch vô....  

- §¹t tíi mét môc tiªu nhÊt ®Þnh: Mét sè ®Þa ph­¬ng cã ®iÒu kiÖn ph¸t triÓn ®i tr­íc  cã thÓ 

x¸c ®Þnh c¸c môc tiªu phÊn ®Êu cao h¬n, ch¼ng h¹n cã møc t¨ng trªn 2 lÇn GDP/ng­êi trong 10 

n¨m hoÆc tèc ®é t¨ng tr­ëng GDP cao h¬n møc b×nh qu©n c¶ n­íc (®« thÞ)... T­¬ng tù nh­ vËy cã 

thÓ ®Æt ra víi mèc vÒ thu nhËp b×nh qu©n ®Çu ng­êi tÝnh theo USD. Tû träng GDP cña ®« thÞ so víi 

®« thÞ...  

B­íc 2: X¸c ®Þnh nhÞp t¨ng tr­ëng kinh tÕ cña ®Þa ph­¬ng b×nh qu©n cho tõng giai ®o¹n 

trong thêi kú quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng  

Víi th«ng tin vÒ hiÖn tr¹ng ph¸t triÓn vµ dù kiÕn môc tiªu ®Ò ra, b»ng c¸c tÝnh to¸n ®¬n gi¶n 

cã thÓ x¸c ®Þnh nhÞp t¨ng tr­ëng kinh tÕ cña ®Þa ph­¬ng b×nh qu©n cho tõng kÕ ho¹ch 5 n¨m trong 

thêi kú quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng  

B­íc 3: LuËn chøng nhÞp t¨ng tr­ëng t­¬ng øng cña c¸c ngµnh kinh tÕ chñ yÕu ®¶m b¶o 

nhÞp t¨ng tr­ëng cña toµn bé nÒn kinh tÕ theo môc tiªu nªu trªn.  

Tõ nhÞp t¨ng tr­ëng theo môc tiªu ®­îc ­íc tÝnh ë b­íc 3, dù kiÕn vµ tham kh¶o ý kiÕn 

chuyªn gia nhÞp t¨ng tr­ëng t­¬ng øng cña c¸c ngµnh kinh tÕ chñ yÕu (n«ng nghiÖp, c«ng nghiÖp - 

x©y dùng, dÞch vô). LuËn chøng vÒ ph­¬ng ¸n phï hîp dùa trªn viÖc tÝnh to¸n nhiÒu ph­¬ng ¸n, 

ph©n tÝch lùa chän dùa trªn c¸c suy luËn hîp lý vµ ý kiÕn c¸c chuyªn gia. Trong nhiÒu tr­êng hîp 

cã thÓ kÕt hîp ®ång thêi b­íc 2 vµ 3 

B­íc 4: Ph©n tÝch tÝnh hiÖn thùc cña c¸c môc tiªu, lùa chän môc tiªu thÝch hîp 

Tõ c¸c ph­¬ng ¸n hîp lý, xem xÐt kh¶ n¨ng thùc hiÖn cña c¸c ph­¬ng ¸n dùa trªn nh÷ng 

th«ng tin ph©n tÝch vÒ nguån vèn, lao ®éng vµ nh÷ng tiÕn ®é cña khoa häc vµ c«ng nghÖ. Tõ ®ã cã 

®­îc c¸c ph©n tÝch vÒ c¸c môc tiªu thÝch hîp  

 

 C¸ch tiÕp cËn tõ tiÒm n¨ng ph¸t triÓn: Tõ c¸c yÕu tè vÒ tiÒm n¨ng ph¸t triÓn mét sè ngµnh 

chñ lùc vµ mèi quan hÖ liªn ngµnh x©y dùng ph­¬ng ¸n t¨ng tr­ëng cho c¸c ngµnh chñ yÕu, 

tõ ®ã tæng hîp nªn ph­¬ng ¸n ph¸t triÓn chung cña toµn bé nÒn kinh tÕ.  

ý t­ëng chÝnh cña c¸ch tiÕp cËn lµ tõ tiÒm n¨ng ph¸t triÓn cña c¸c ngµnh kinh tÕ ®¸nh gi¸ 

tiÒm n¨ng ph¸t triÓn cña toµn bé nÒn kinh tÕ. Víi tr×nh ®é ph¸t triÓn hiÖn nay, hai ngµnh n«ng - l©m 

- ng­ vµ c«ng nghiÖp cã lîi thÕ vÒ mÆt thèng kª hiÖn vËt. Trªn ph¹m vi mét ®« thÞ, nh÷ng s¶n phÈm 

chñ lùc cã sè l­îng kh«ng nhiÒu, do vËy ­íc tÝnh ®­îc nhÞp ®é t¨ng tr­ëng cña nhãm s¶n phÈm 
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nµy cã thÓ dù tÝnh ®­îc tèc ®é ph¸t triÓn cña hai ngµnh nªu trªn. Tèc ®é t¨ng tr­ëng cña ngµnh 

dÞch vô cã thÓ suy ra tõ mèi t­¬ng quan víi hai ngµnh trªn, gåm 3 b­íc. 

B­íc 1: ¦íc tÝnh t¨ng tr­ëng cña c¸c ngµnh s¶n xuÊt vËt chÊt  

 XuÊt ph¸t tõ tiÕn bé khoa häc vµ c«ng nghÖ vµ chuyÓn ®æi c¬ cÊu s¶n phÈm  

Thùc tiÔn nh÷ng n¨m võa qua cho thÊy ë nhiÒu ®Þa ph­¬ng trong c¶ n­íc n¨ng suÊt vËt 

nu«i, c©y trång ®· cã nh÷ng chuyÓn biÕn ®¸ng kÓ do øng dông nh÷ng thµnh tùu cña khoa häc vµ 

c«ng nghÖ. C¸c ®Þa ph­¬ng ®· chuyÓn ®æi c¬ cÊu s¶n phÈm  n«ng - l©m - ng­  nghiÖp vµ ®· thu 

®­îc nh÷ng thµnh tùu ®¸ng kÓ. Nh÷ng th«ng tin vÒ n¨ng suÊt c¸c gièng míi, vÒ chuyÓn ®æi c¬ cÊu 

s¶n phÈm cña c¸c ®« thÞ trong ®« thÞ (hoÆc trªn c¶ n­íc lµ c¬ së ®Ó ­íc tÝnh gi¸ trÞ s¶n xuÊt cña c¸c 

s¶n phÈm n«ng nghiÖp còng nh­ gi¸ trÞ s¶n xuÊt ngµnh theo gi¸c ®é tiÒm n¨ng. C¸c nguån th«ng 

tin ®Þnh møc còng cho phÐp x¸c ®Þnh nguån ®Çu t­ ®Ó khai th¸c ®­îc c¸c tiÒm n¨ng s¶n xuÊt. 

 C¨n cø trªn sù thay ®æi cña n¨ng lùc s¶n xuÊt vµ nhu cÇu thÞ tr­êng  

Trong ph¹m vi ®Þa bµn mét ®« thÞ, cã thÓ theo dâi vµ ­íc tÝnh sù thay ®æi n¨ng lùc s¶n xuÊt 

cña c¸c c¬ së c«ng nghiÖp chñ lùc trong kú quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµ gi¶ thiÕt tû träng c¸c s¶n 

phÈm míi cña ngµnh. Nh÷ng th«ng tin nµy cho phÐp tÝnh tÝnh gi¸ trÞ s¶n xuÊt cña ngµnh.  

 Dùa trªn lao ®éng vµ n¨ng suÊt lao ®éng  

Th«ng tin vÒ kh¶ n¨ng t¨ng n¨ng suÊt lao ®éng vµ thay ®æi c¬ cÊu lao ®éng (cña c¸c ®« thÞ 

trong ®« thÞ hoÆc trªn c¶ n­íc) cho phÐp hç trî viÖc ­íc tÝnh gi¸ trÞ s¶n xuÊt cña c¸c ngµnh, ®Æc 

biÖt ®èi víi ngµnh c«ng nghiÖp vµ x©y dùng. Trong phÇn nµy cã thÓ xem xÐt c¸c ph­¬ng ¸n chuyÓn 

dÞch c¬ cÊu lao ®éng gi÷a c¸c ngµnh, nhu cÇu ®Çu t­ t­¬ng øng vµ t¸c ®éng ®Õn t¨ng tr­ëng cña 

c¸c ngµnh.  

B­íc 2: ¦íc tÝnh t¨ng tr­ëng cña khèi ngµnh dÞch vô  

Dùa trªn mèi t­¬ng quan gi÷a c¸c ngµnh cã thÓ ­íc tÝnh nhÞp t¨ng tr­ëng cña khèi ngµnh 

dÞch vô th«ng qua nhÞp t¨ng tr­ëng cña hai khèi ngµnh n«ng - l©m - ng­ vµ c«ng nghiÖp - x©y dùng  

B­íc 3: ¦íc tÝnh t¨ng tr­ëng cña toµn bé nÒn kinh tÕ  

Tõ nhÞp t¨ng tr­ëng cña ba khèi ngµnh n«ng - l©m - ng­, c«ng nghiÖp - x©y dùng vµ dÞch vô 

cã thÓ dÔ dµng tÝnh to¸n nhÞp ®é t¨ng tr­ëng chung cho toµn bé nÒn kinh tÕ  

 KÕt hîp hai c¸ch  tiÕp cËn ®Ó lùa chän c¸c ph­¬ng ¸n ph¸t triÓn  

Hai c¸ch tiÕp cËn nªu trªn bæ sung cho nhau vÒ c¨n cø tÝnh to¸n vµ néi dung kinh tÕ, do vËy 

viÖc xem xÐt ®èi chiÕu c¸c ph­¬ng ¸n tÝnh to¸n cho phÐp lùa chän c¸c ph­¬ng ¸n, t¨ng tr­ëng phï 

hîp víi thêi kú ph¸t triÓn. C¨n cø trªn nh÷ng ®iÒu kiÖn vÒ kh¶ n¨ng thu hót vèn ®Çu t­, lao ®éng, 

tµi nguyªn cã thÓ huy ®éng ®­îc vµo ph¸t triÓn trong thêi kú quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng, c¸c yªu 
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cÇu vÒ c¬ chÕ chÝnh s¸ch ®Ó x©y dùng ph­¬ng ¸n c¬ së (cßn gäi lµ ph­¬ng ¸n xu thÕ hay ph­¬ng ¸n 

chñ) vµ c¸c ph­¬ng ¸n dù phßng (cßn gäi lµ ph­¬ng ¸n ®èi lËp).  

- Ph­¬ng ¸n c¬ së lµ ph­¬ng ¸n cã nhiÒu kh¶ n¨ng x¶y ra nhÊt  

- C¸c ph­¬ng ¸n ®èi lËp bao gåm c¸c ph­¬ng ¸n cã gi¶ thiÕt vÒ ®iÒu kiÖn ph¸t triÓn thuËn 

lîi hoÆc khã kh¨n h¬n dù kiÕn  

III.3.2. §èi víi nghiªn cøu c¸c gi¶i ph¸p chñ yÕu  

a) Môc ®Ých:  

Trªn c¬ së c¸c quan ®iÓm, môc tiªu vµ ph­¬ng ¸n ph¸t triÓn ë trªn, phÇn nµy tËp trung lµm 

râ c¸c gi¶i ph¸p chñ yÕu ®Ó lùa chän c¬ cÊu kinh tÕ ®« thÞ, ph­¬ng h­íng ph¸t triÓn ngµnh, lÜnh 

vùc, c¸c ch­¬ng tr×nh ph¸t triÓn ®« thÞ, dù ¸n ®Çu t­ ®« thÞ vµ ®Ò xuÊt c¸c c¬ chÕ, chÝnh s¸ch ph¸t 

triÓn chñ yÕu cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thi. 

b) Yªu cÇu:  

ViÖc ®­a ra c¸c ph­¬ng h­íng ph¸t triÓn ph¶i luËn chøng cô thÓ, ph¶i chó träng ®Õn nh÷ng 

lÜnh vùc, nh÷ng ®Æc ®iÓm ®Æc thï cña tõng ®« thÞ, tËp trung lµm râ 5 vÊn ®Ò sau:  

(1)LuËn chøng vÒ lùa chän c¬ cÊu kinh tÕ chung cña ®« thÞ. 

Tõ ph­¬ng ¸n lùa chän cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®­îc x¸c ®Þnh ë trªn, tiÕn hµnh luËn 

chøng vÒ sù chuyÓn ®æi c¬ cÊu kinh tÕ. ViÖc luËn chøng nµy tiÕn hµnh theo c¸c b­íc sau:  

- B­íc 1: LuËn chøng c¬ cÊu GDP gi÷a hai khu vùc n«ng nghiÖp vµ phi n«ng nghiÖp  

- B­íc 2: LuËn chøng vÒ c¬ cÊu GDP gi÷a hai khu vùc s¶n xuÊt vµ dÞch vô  

- B­íc 3: LuËn chøng vµ lùa chän c¬ cÊu kinh tÕ chung theo GDP gi÷a ba khu vùc kinh tÕ  

Trªn c¬ së tÝnh to¸n luËn chøng theo hai chiÒu gi÷a khu vùc n«ng nghiÖp vµ phi n«ng 

nghiÖp; s¶n xuÊt vµ dÞch vô, tiÕn hµnh luËn chøng c¬ cÊu kinh tÕ chung gi÷a 3 khu vùc c«ng nghiÖp 

- x©y dùng, n«ng, l©m, ng­ nghiÖp vµ dÞch vô  

§Ó lùa chän c¬ cÊu kinh tÕ chung nµy ph¶i trªn c¬ së quan ®iÓm vµ môc tiªu ®· x¸c ®Þnh, 

tiÕp cËn víi xu h­íng chung vÒ qu¸ tr×nh ph¸t triÓn kinh tÕ cña ®« thÞ/ thµnh phè trªn c¬ së khai 

th¸c triÖt ®Ó, cã hiÖu qu¶ lîi thÕ vÒ ®Þa lý, tµi nguyªn, vÒ nguån lùc.... ®Ó nhanh chãng ®æi míi c¬ 

cÊu kinh tÕ theo h­íng c«ng nghiÖp ho¸, hiÖn ®¹i ho¸, t¨ng nhanh tèc ®é ph¸t triÓn cña ngµnh c«ng 

nghiÖp cã ­u thÕ (ngµnh mòi nhän) vµ c¸c s¶n phÈm chñ lùc.  

B¶ng 17: KÕt qu¶ cña ph­¬ng ¸n chän vÒ c¬ cÊu kinh tÕ chung ®« thÞ  

ChØ tiªu 

C¬ cÊu kinh tÕ chung (%) 
NhÞp ®é t¨ng tr­ëng kinh tÕ b×nh 

qu©n thêi kú (%) 

2005 2010 2015 2020 
2006-

2010 

2011-

2015 

2016-

2020 

2006-

2020 
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GDP theo ph­¬ng ¸n chän 100 100 100 100     

- N«ng, l©m, ng­ nghiÖp         

- C«ng nghiÖp - x©y dùng          

- DÞch vô          

 

Tõ ph­¬ng ¸n chän vÒ tèc ®é t¨ng tr­ëng vµ c¬ cÊu kinh tÕ chung, tiÕn hµnh luËn chøng 

ph­¬ng h­íng ph¸t triÓn c¸c ngµnh, lÜnh vùc vµ c¸c s¶n phÈm chñ lùc  

(2)Ph­¬ng h­íng ph¸t triÓn cña ngµnh, lÜnh vùc vµ s¶n phÈm chñ lùc 

TiÕn hµnh luËn chøng ph­¬ng h­íng ph¸t triÓn c¸c ngµnh vµ lÜnh vùc ®­îc x¸c ®Þnh trong 

NghÞ ®Þnh vÒ c«ng t¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµ Th«ng t­ 05/2003/TT-BKH ngµy 22-7-2003 

h­íng dÉn vÒ néi dung, tr×nh tù lËp, thÈm ®Þnh vµ qu¶n lý c¸c dù ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng 

ph¸t triÓn ngµnh vµ quy  ho¹ch tæng thÓ ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi ®« thÞ  

Nghiªn cøu ph­¬ng h­íng ph¸t triÓn c¸c ngµnh, lÜnh vùc ph¶i tr¶ lêi c¸c c©u hái chñ yÕu 

sau:  

- VÞ trÝ, vai trß ®èi víi nÒn kinh tÕ quèc d©n cña ®« thÞ, ®« thÞ vµ c¶ n­íc (®Ó x¸c ®Þnh cÇn 

c¨n cø vµo quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cña ngµnh vµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cña ®« thÞ ®Ó x¸c 

®Þnh)  

- Tèc ®é t¨ng tr­ëng bao nhiªu ®Ó thÓ hiÖn vÞ trÝ, vai trß ®ã 

- C¬ cÊu ngµnh vµ s¶n phÈm chñ lùc lµ g×?  

- C«ng nghÖ ph¶i nh­ thÕ nµo?  

- Gi¶i ph¸p vÒ ®Çu t­, tæ chøc s¶n xuÊt ra sao?  

Sau ®©y lµ gîi ý trong nghiªn cøu vÒ ph­¬ng h­íng nghiªn cøu mét sè ngµnh, lÜnh vùc cô 

thÓ  

§èi víi c«ng nghiÖp  

- Ph©n tÝch tæng quan vÞ trÝ, vai trß cña ngµnh, c¸c yÕu tè t¸c ®éng ®Õn ph¸t triÓn c«ng 

nghiÖp (nguyªn liÖu, vèn, c«ng nghÖ, lao ®éng, h¹ tÇng c«ng nghiÖp...); dù b¸o thÞ tr­êng tiªu thô 

s¶n phÈm c«ng nghiÖp, xuÊt ph¸t ®iÓm ngµnh c«ng nghiÖp cña ®« thÞ; ý ®å chiÕn l­îc ph¸t triÓn 

c«ng nghiÖp cña Trung ­¬ng trªn ®Þa bµn  

- Môc tiªu t¨ng tr­ëng vµ chuyÓn dÞch c¬ cÊu néi bé ngµnh  

- Ph­¬ng h­íng ph¸t triÓn ngµnh; s¶n phÈm chñ lùc vµ øng dông tiÕn bé khoa häc - c«ng 

nghÖ trong s¶n xuÊt c«ng nghiÖp cña ®« thÞ  

- Ph¸t triÓn c«ng nghiÖp n«ng th«n  

- Ph©n bè c«ng nghiÖp, bao gåm c¶ c¸c khu, côm c«ng nghiÖp  
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- C¸c dù ¸n ®Çu t­ (cã ph©n kú theo tõng giai ®o¹n 5 nam)  

- C¸c gi¶i ph¸p vµ chÝnh s¸ch  

§èi víi n«ng, l©m, ng­  nghiÖp  

- Ph©n tÝch c¸c yÕu tè t¸c ®éng ®Õn ph¸t triÓn n«ng, l©m, ng­ nghiÖp (tµi nguyªn ®Êt, tËp 

®oµn gièng, tr×nh ®é canh t¸c cña ng­êi lao ®éng, hÖ thèng h¹ tÇng phôc vô n«ng nghiÖp...); xuÊt 

ph¸t ®iÓm cña ngµnh; dù b¸o nhu cÇu thÞ tr­êng tiªu thô c¸c s¶n phÈm n«ng nghiÖp chñ yÕu cña ®« 

thÞ; ý ®å chiÕn l­îc cña ngµnh trung ­¬ng, cña ®« thÞ vµ c¶ n­íc vÒ ph¸t triÓn n«ng, l©m, ng­ 

nghiÖp trªn ®Þa bµn ®« thÞ  

- Môc tiªu t¨ng tr­ëng vµ chuyÓn dÞch c¬ cÊu néi bé ngµnh  

- Ph­¬ng h­íng ph¸t triÓn ngµnh; s¶n phÈm chñ lùc vµ øng dông tiÕn bé khoa häc - c«ng 

nghÖ trong s¶n xuÊt n«ng, l©m, ng­ nghiÖp cña ®« thÞ  

- Ph­¬ng h­íng bè trÝ s¶n xuÊt n«ng, l©m, ng­ nghiÖp theo ®« thÞ  

 N«ng nghiÖp (c¬ cÊu s¶n xuÊt, ph¸t triÓn c¸c ®« thÞ tËp trung, gièng, kü thuËt b¶o qu¶n, 

c«ng nghÖ chÕ biÕn)  

 L©m nghiÖp (c¬ cÊu s¶n xuÊt, ®« thÞ nguyªn liÖu, c©y ®Æc s¶n, phñ xanh ®Êt trèng ®åi nói 

träc)  

 Ng­ nghiÖp (c¬ cÊu s¶n xuÊt, ph¸t triÓn c¸c ®« thÞ nu«i tËp trung, gièng, kü thuËt b¶o 

qu¶n, c«ng nghÖ chÕ biÕn, n¨ng lùc ®¸nh b¾t...)  

- Ph¸t triÓn kinh tÕ n«ng th«n  

- C¸c ch­¬ng tr×nh vµ dù ¸n ®Çu t­ (cã ph©n kú theo tõng giai ®o¹n 5 n¨m)  

- C¸c gi¶i ph¸p vµ chÝnh s¸ch  

§èi víi dÞch vô  

- Ph©n tÝch tæng quan vÞ trÝ, vai trß cña ngµnh, c¸c yÕu tè t¸c ®éng ®Õn ph¸t triÓn; xuÊt ph¸t 

®iÓm cña ngµnh; dù b¸o nhu cÇu thÞ tr­êng tiªu thô c¸c s¶n phÈm dÞch vô chñ yÕu cña ®« thÞ; ý ®å 

chiÕn l­îc cña ®« thÞ vµ c¶ n­íc vÒ ph¸t triÓn c¸c ngµnh dÞch vô trªn ®Þa bµn  

- Môc tiªu t¨ng tr­ëng vµ chuyÓn dÞch c¬ cÊu néi bé ngµnh dÞch vô  

- Ph­¬ng h­íng ph¸t triÓn ngµnh dÞch vô vµ c¸c s¶n phÈm dÞch vô chñ yÕu cña ®« thÞ 

- Tæ chøc ph¸t triÓn dÞch vô theo ®« thÞ  

- C¸c ch­¬ng tr×nh vµ dù ¸n ®Çu t­ (cã ph©n kú theo tõng giai ®o¹n 5 n¨m)  

- C¸c gi¶i ph¸p vµ chÝnh s¸ch  

Theo c¸c néi dung trªn ph©n tÝch vµ luËn chøng cô thÓ víi tõng lÜnh vùc dÞch vô:  

- Th­¬ng m¹i néi ®Þa  

- LÜnh vùc xuÊt nhËp khÈu, c¸c s¶n phÈm xuÊt khÈu vµ nhËp khÈu chñ yÕu 
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- Du lÞch vµ c¸c s¶n phÈm du lÞch chñ yÕu  

- C¸c ho¹t ®éng dÞch vô ng©n hµng, tµi chÝnh, b¶o hiÓm  

- Ph¸t triÓn kinh tÕ cöa khÈu  

- C¸c ho¹t ®éng dÞch vô s¶n xuÊt vµ tiªu dïng  

§èi víi b¶o vÖ m«i tr­êng vµ sö dông hîp lý tµi nguyªn thiªn nhiªn  

- LuËn chøng c¸c ph­¬ng ¸n sö dông tµi nguyªn thiªn nhiªn  

 Tµi nguyªn ®Êt  

 C¸c tµi nguyªn kh¸c 

- B¶o vÖ m«i tr­êng  

An ninh, quèc phßng 

Ph¸t triÓn nguån nh©n lùc 

Nghiªn cøu ®Ò xuÊt c¸c ®Þnh h­íng gi¶i ph¸p vÒ ®¶m b¶o chÊt l­îng nguån nh©n lùc cho 

ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi cña ®« thÞ  

- Ph­¬ng h­íng thùc hiÖn vÊn ®Ò kÕ ho¹ch ho¸ gia ®×nh  

- Nguån nh©n lùc vµ chÊt l­îng nguån nh©n lùc, dù kiÕn ph¸t triÓn nguån nh©n lùc, yªu cÇu 

vÒ chÊt l­îng nguån nh©n lùc ®Ó ph¸t triÓn kinh tÕ cña ®« thÞ, thµnh phè...  

- Lao ®éng vµ viÖc lµm (cã chia ra c¸c khu vùc thµnh thÞ vµ khu vùc n«ng th«n). Nhu cÇu 

viÖc lµm cÇn bè trÝ ®Ó thu hót lao ®éng qua tõng thêi kú. C¸c gi¶i ph¸p chñ yÕu gi¶i quyÕt viÖc lµm 

cho ng­êi lao ®éng qua tõng thêi kú. C¸c gi¶i ph¸p gi¶i quyÕt viÖc lµm cho ng­êi lao ®éng.  

Ph¸t triÓn gi¸o dôc - ®µo t¹o 

- §µo t¹o phæ th«ng: nhu cÇu ®µo t¹o, môc tiªu ®µo t¹o vµ c¸c gi¶i ph¸p thùc hiÖn môc tiªu  

- §µo t¹o nguån nh©n lùc: môc tiªu ph¸t triÓn nguån nh©n lùc; nhu cÇu ®µo t¹o vµ c¸c gi¶i 

ph¸p ®µo t¹o  

- LuËn chøng c¸c ch­¬ng tr×nh vµ dù ¸n ®Çu t­ (cã ph©n kú theo tõng giai ®o¹n 5 n¨m)  

Y tÕ vµ ch¨m sãc søc khoÎ c­ d©n ®« thÞ 

- Môc tiªu ph¸t triÓn, nhu cÇu vÒ y tÕ vµ ch¨m sãc søc khoÎ, c¸c gi¶i ph¸p thùc hiÖn  

- LuËn chøng c¸c ch­¬ng tr×nh vµ dù ¸n ®Çu t­ (cã ph©n kú theo tõng giai ®o¹n 5 n¨m)  

V¨n ho¸, th«ng tin, thÓ dôc thÓ thao  

- Môc tiªu, nhu cÇu vµ gi¶i ph¸p thùc hiÖn 

- LuËn chøng c¸c ch­¬ng tr×nh vµ dù ¸n ®Çu t­ (cã ph©n kú theo tõng giai ®o¹n 5 n¨m)  

Møc sèng d©n c­, xo¸ ®ãi gi¶m nghÌo  

- Môc tiªu, gi¶i ph¸p thùc hiÖn  
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- LuËn chøng vÒ vÊn ®Ò ­u tiªn trong viÖc n©ng cao møc sèng vµ xo¸ ®ãi gi¶m nghÌo (cã 

ph©n kú theo tõng giai ®o¹n 5 n¨m)  

(3)LuËn chøng ph­¬ng h­íng ph¸t triÓn theo ®« thÞ  

Ph¸t triÓn hÖ thèng ®« thÞ vµ c¸c ®iÓm d©n c­ tËp trung  

- LuËn chøng h­íng ®« thÞ ho¸ vµ xu thÕ ph©n bè d©n c­ n«ng th«n  

- Ph­¬ng h­íng ph¸t triÓn m¹ng l­íi ®« thÞ  

- Ph­¬ng h­íng ph¸t triÓn c¸c ®iÓm d©n c­ n«ng th«n  

- C¸c gi¶i ph¸p thùc hiÖn 

Ph¸t triÓn hÖ thèng kÕt cÊu h¹ tÇng  

- M¹ng l­íi giao th«ng  

- M¹ng l­íi cÊp ®iÖn 

- C«ng tr×nh vµ hÖ thèng cÊp n­íc  

- Th«ng tin liªn l¹c  

- KÕt cÊu h¹ tÇng x· héi  

 (4). X©y dùng vµ luËn chøng c¸c ch­¬ng tr×nh ph¸t triÓn, dù ¸n ®Çu t­  

 Tæng hîp vµ xö lý c¸c danh môc vµ dù ¸n ­u tiªn trong phÇn luËn chøng ph¸t triÓn ngµnh 

 Danh môc vµ thø tù ­u tiªn cña c¸c dù ¸n ®Çu t­, cã chia ra thµnh c¸c nhãm theo lÜnh vùc 

®Çu t­ vµ theo nguån vèn  

- X¸c ®Þnh dù ¸n, c«ng tr×nh ­u tiªn ®Çu t­ (theo ngµnh vµ lÜnh vùc, theo c¸c giai ®o¹n 5 

n¨m)  

- X¸c ®Þnh c¸c khu vùc ®« thÞ ­u tiªn ®Çu t­  

- C¸c dù ¸n, c«ng tr×nh, khu vùc ®« thÞ ­u tiªn ®Çu t­ cÇn ®­îc nghiªn cøu theo kiÓu lËp dù 

¸n tæng quan:  

 C¸c dù ¸n ­u tiªn ®Çu t­ tõ ng©n s¸ch Nhµ n­íc vµ huy ®éng lao ®éng c«ng Ých cña d©n 

c­  

 C¸c dù ¸n ­u tiªn ®Çu t­ tõ nguån vèn vay tÝn dông ­u ®·i (c¶ trong vµ ngoµi n­íc)  

 C¸c dù ¸n ®Çu t­ sÏ huy ®éng tõ c¸c nguån vèn kh¸c (vèn doanh nghiÖp, vèn t­ nh©n, vèn 

FDI)  

(5). Nghiªn cøu ®Ò xuÊt c¸c c¬ chÕ, chÝnh s¸ch ph¸t triÓn chñ yÕu  

ChÝnh s¸ch ®Çu t­  

- Dù b¸o nhu cÇu vµ tÝnh to¸n kh¶ n¨ng huy ®éng c¸c nguån vèn  

- KiÕn nghÞ c¸c gi¶i ph¸p cÇn nghiªn cøu, ban hµnh ®Ó thóc ®Èy t¹o vèn, thu hót vèn vµ c¬ 

chÕ sö dông vèn, c¸c chÝnh s¸ch khuyÕn khÝch ®Çu t­ ®Ó thu hót nguån vèn ngoµi ng©n s¸ch....  
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- ChÝnh s¸ch ®Çu t­ cña Nhµ n­íc  

ChÝnh s¸ch ph¸t triÓn nguån nh©n lùc 

Ph¸t triÓn khoa häc c«ng nghÖ vµ b¶o vÖ m«i tr­êng  

ChÝnh s¸ch hîp t¸c quèc tÕ, khu vùc vµ c¸c ®« thÞ kh¸c 

Lùa chän b­íc ®i trong thêi kú quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng  

Nghiªn cøu ®Ò xuÊt ®Þnh h­íng vµ c¸c gi¶i ph¸p vÒ c¬ chÕ, chÝnh s¸ch ph¸t triÓn  

Tæ chøc vµ ®iÒu hµnh thùc hiÖn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng  

IV. x©y dùng hÖ thèng b¶n ®å quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ph¸t 

triÓn kinh tÕ - x· héi ®« thÞ  

VI.1. Môc ®Ých, yªu cÇu  

- Dïng ng«n ng÷ b¶n ®å ®Ó ph¶n ¸nh néi dung c¬ b¶n  mµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng 

thÓ ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi cÊp ®« thÞ yªu cÇu  

- B¶o ®¶m tÝnh thèng nhÊt gi÷a c¸c b¶n ®å, gi÷a c¸c b¸o c¸o thuyÕt minh vµ hÖ thèng quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng 

VI.2. Quy ®Þnh sè l­îng b¶n ®å quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng b¾t buéc  

VI.2.1.Chñ ®Ò b¶n ®å  

- Hµnh chÝnh, vÞ trÝ ®Þa lý, d©n c­ 

- HÖ thèng kÕt cÊu h¹ tÇng chñ yÕu (hiÖn tr¹ng vµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng)  

- HiÖn tr¹ng ph©n bè ®« thÞ, khu c«ng nghiÖp vµ c¸c c«ng tr×nh chñ yÕu  

- Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæ chøc kh«ng gian ®« thÞ  

- Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi  

Nh­ vËy cã 5 chñ ®Ò b¶n ®å chÝnh b¾t buéc ph¶i thÓ hiÖn trong b¸o c¸o tæng hîp quy ho¹ch 

®« thÞ x©y dùng kinh tÕ - x· héi cÊp ®« thÞ. Khi ®i b¸o c¸o nhÊt thiÕt ph¶i cã c¸c b¶n ®å treo t­êng 

víi 5 chñ ®Ò trªn  

VI.2.2. Tû lÖ kÝch th­íc b¶n ®å  

Theo môc ®Ých sö dông th× b¶n ®å cã c¸c kÝch th­íc øng víi c¸c tû lÖ sau:  

- B¶n ®å treo t­êng th× tû lÖ t­¬ng øng lµ 1/50.000 (®èi víi c¸c ®« thÞ ®ång b»ng) vµ 

1/100.000 (®èi víi c¸c ®« thÞ trung du, miÒn nói)  

- B¶n ®å kÌm theo b¸o c¸o thiÕt kÕ gän trong khæ giÊy A3 (29,7x42,0cm) hoÆc A4 

(21x29,7 cm)  

VI.2.3.  Yªu cÇu néi dung cña b¶n ®å  

a.  Hµnh chÝnh, vÞ trÝ ®Þa lý, d©n c­ 
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B¶n ®å giíi thiÖu kh¸i qu¸t nhÊt vÒ ®Æc ®iÓm ®Þa lý vµ tæ chøc hµnh chÝnh cña ®« thÞ, néi 

dung b¶n ®å chÝnh gåm c¸c ®èi t­îng sau:  

- M¹ng l­íi ®iÓm d©n c­, ®« thÞ theo cÊp qu¶n lý hµnh chÝnh (®« thÞ lþ, huyÖn lþ, trung t©m 

x·, thÞ x· thuéc ®« thÞ, thÞ trÊn thuéc huyÖn) vµ theo khu vùc (thµnh thÞ vµ n«ng th«n)  

- M¹ng l­íi giao th«ng trôc chÝnh ph©n theo lo¹i ®­êng vµ cÊp qu¶n lý gåm:  

+§­êng bé chia ra: cao tèc, quèc lé, ®« thÞ lé, huyÖn lé, ®­êng x· vµ ®­êng kh¸c cã ghi 

chó sè ®­êng  

+ §­êng s¾t vµ nhµ ga  

+CÇu, ®Ìo, phµ  

- M¹ng l­íi thñy v¨n chÝnh (s«ng, suèi, hå, kªnh, m­¬ng; s«ng, suèi, hå ao n­íc theo mïa, 

®Çm lÇy, b·i c¸t ­ít, san h«n...) vµ tªn s«ng, hå, kªnh...  

- §Þa danh gåm tªn huyÖn (quËn), x· (ph­êng); tªn ®« thÞ lþ, huyÖn lþ, tªn trung t©m hµnh 

chÝnh cÊp ®« thÞ, tªn trung t©m hµnh chÝnh cÊp huyÖn; tªn ®« thÞ l©n cËn hoÆc n­íc l©n cËn  

- §Þa giíi gåm: biªn giíi quèc gia; ®Þa giíi ®« thÞ - thµnh phè; ®Þa giíi quËn - huyÖn - thÞ 

x·; ®Þa giíi thÞ trÊn - ph­êng - x·  

-. C¸c vËt kh¸c nh­: s©n bay, c¶ng, ®µi ph¸t thanh truyÒn h×nh, ®Ìn biÓn, b·i t¾m, v­ên quèc 

gia, s©n bay, th¸p cæ, hang ®éng, ®Òn chïa, di tÝch lÞch sö, má, cöa khÈu, b­u ®iÖn, nhµ thê, bÕn xe, 

s©n vËn ®éng, b¶o tµng, ®µi t­ëng niÖm, bÖnh viÖn, chî, tr­êng häc, c¸c ®iÓm du lÞch...  

- NÒn huyÖn (quËn) ®­îc ph©n biÖt c¸c nÒn mµu kh¸c nhau   

- C¸c ®­êng b×nh ®é, ®iÓm ®é cao (tÝnh b»ng mÐt); tªn nói  

Chó ý: Tõ b¶n ®å hµnh chÝnh nµy cÇn x©y dùng mét b¶n ®å nÒn c¬ së ®Þa lý thèng nhÊt cho 

tÊt c¶ c¸c b¶n ®å kh¸c víi néi dung chÝnh nªu trªn trõ ba môc f, g vµ h lµ thuú thuéc chñ ®Ò b¶n ®å 

cÇn x©y dùng mµ lùa chän thÓ hiÖn. §ã lµ nh÷ng ®èi t­îng mµ tÊt c¶ c¸c b¶n ®å ®Òu cÇn ®Õn vµ 

x©y dùng tr­íc khi tiÕn hµnh x©y dùng c¸c b¶n ®å kh¸c  

b. HÖ thèng kÕt cÊu h¹ tÇng chñ yÕu (hiÖn tr¹ng vµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng) 

Yªu cÇu thÓ hiÖn trªn c¬ së ®Þa lý c¸c néi dung sau:  

- Giao th«ng: ThÓ hiÖn c¸c trôc giao th«ng chÝnh mang tÝnh liªn ®« thÞ, liªn ®« thÞ, ®Çu mèi 

giao th«ng ®­êng bé nèi víi c¸c cöa khÈu ®Êt liÒn, m¹ng l­íi giao th«ng theo chÊt l­îng bÒ mÆt 

(®­êng nhùa - bª t«ng, cÊp phèi, ®­êng ®Êt lín) 

- CÇu: cÇu bª t«ng vÜnh cöa, cÇu s¾t  

- C¶ng: ph©n lo¹i c¶ng tæng hîp,  chuyªn dïng... c«ng suÊt c¶ng  

- HÖ thèng ®iÖn: nguån ®iÖn, ®­êng d©y vµ tr¹m biÕn ¸p (35 KHU VÙC trë lªn)  

- M¹ng l­íi b­u chÝnh, viÔn th«ng trung t©m c«ng nghÖ th«ng tin (sö dông m¹ng), trôc c¸p 

quang  
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- C«ng tr×nh thuû lîi: thÓ hiÖn hå chøa ®Ëp n­íc, hÖ thèng kªnh t­íi n­íc tiªu; tr¹m b¬m; 

cèng ®iÒu tiÕt... møc ®é kiªn cè (chÊt l­îng c«ng tr×nh)  

- HÖ thèng cÊp n­íc s¹ch (bao gåm nguån, m¹ng cÊp chÝnh)  

- HÖ thèng cÊp tho¸t n­íc (bao gåm tr¹m xö lý, hå ®iÒu hoµ, m¹ng l­íi ®­êng tho¸t chÝnh)  

- C¸c dÞch vô s¶n xuÊt: tr¹i gièng,  tr¹m b¶o vÖ thùc vËt, trung t©m khuyÕn n«ng, c¸c dÞch 

vô s¶n xuÊt c«ng nghiÖp, trung t©m xóc tiÕn ph¸t triÓn s¶n xuÊt bao tiªu s¶n phÈm cña c¸c doanh 

nghiÖp, lµng nghÒ.... 

- M¹ng l­íi c¸c c¬ së dÞch vô tµi chÝnh, ng©n hµng, tÝn dông.... 

Yªu cÇu thÓ hiÖn ph©n biÖt râ gi÷a hiÖn tr¹ng vµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng b»ng ký hiÖu 

hoÆc mµu s¾c kh¸c nhau 

TÊt c¶ c¸c ®èi t­îng trªn ®Òu thÓ hiÖn ë hai thêi ®iÓm hiÖn tr¹ng vµ ®Õn n¨m quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng  

c. HiÖn tr¹ng ph©n bè ®« thÞ, khu c«ng nghiÖp vµ c¸c c«ng tr×nh chñ yÕu  

Yªu cÇu néi dung b¶n ®å thÓ hiÖn trªn nÒn c¬ së ®Þa lý c¸c ®èi t­îng sau:  

- Ph©n bè hÖ thèng ®iÓm d©n c­ ®« thÞ theo quy m« sè d©n hoÆc theo cÊp ®« thÞ (theo ph©n 

cÊp cña Bé x©y dùng); theo cÊp hµnh chÝnh (®« thÞ lþ, huyÖn lþ, trung t©m x·) vµ theo khu vùc 

(thµnh thÞ, n«ng th«n) 

- Ph©n bè c¸c khu c«ng nghiÖp trªn ®Þa bµn ®« thÞ ph©n theo quy m« (diÖn tÝch khu c«ng 

nghiÖp, khu chÕ xuÊt; vèn ®Çu t­.... hoÆc sè lao ®éng); theo chøc n¨ng, cÊp qu¶n lý (trung ­¬ng, ®Þa 

ph­¬ng) 

- Ph©n bè c¸c côm c«ng nghiÖp, tiÓu thñ c«ng nghiÖp vµ lµng nghÒ  

- HiÖn tr¹ng ph©n bè c¸c c«ng tr×nh ®Çu t­ träng ®iÓm cña ®« thÞ ph©n theo quy m« (vèn 

®Çu t­) vµ lÜnh vùc  

Ngoµi ra cã thÓ b»ng biÓu ®å thÓ hiÖn c¸c chØ tiªu sau:  

- Tû lÖ ®ãng gãp cña c¸c khu c«ng nghiÖp vµo thu ng©n s¸ch cña ®« thÞ  

- C¬ cÊu ®Çu t­ cho c¸c khu c«ng nghiÖp  

- C¬ cÊu gi¸ trÞ s¶n xuÊt ngµnh c«ng nghiÖp, tiÓu thñ c«ng nghiÖp  

- S¶n l­îng c¸c s¶n phÈm chñ yÕu cña c¸c ngµnh c«ng nghiÖp vµ tiÓu thñ c«ng nghiÖp qua 

c¸c n¨m  

- Gi¸ trÞ xuÊt khÈu cña s¶n phÈm c«ng nghiÖp chÝnh trong ®« thÞ 

d. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæ chøc kh«ng gian ®« thÞ  

§©y cã thÓ coi nh­ mét b¶n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ vÒ bè trÝ mÆt b»ng kh«ng 

gian cña ®« thÞ (thµnh phè) ®Õn n¨m quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng.  Trong ®ã chñ yÕu lµ trªn nÒn c¬ 

së ®Þa lý thÓ hiÖn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt vµ trªn ®ã thÓ hiÖn c¸c ®èi t­îng sau:  
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- Khu c«ng nghiÖp theo quy m«, cÊp qu¶n lý vµ theo thêi kú quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng  

- C¸c ®iÓm ®« thÞ ph©n theo chøc n¨ng vµ cÊp ®« thÞ (hiÖn cã vµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng)  

- M¹ng l­íi giao th«ng trôc trªn  ®Þa bµn ®« thÞ (thµnh phè) theo lo¹i ®­êng (®­êng bé, 

®­êng s¾t, ®­êng thñy nÕu cã); cÊp qu¶n lý (cao tèc, quèc lé, huyÖn lé vµ ®­êng x·); theo chÊt 

l­îng ®­êng (bª t«ng, nhùa, cÊp phèi vµ ®­êng ®Êt) vµ theo t×nh h×nh (hiÖn cã, n©ng cÊp, c¶i t¹o vµ 

më réng, quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng)  

- Ph©n bè c¸c c«ng tr×nh ­u tiªn ®Çu t­ cña ®« thÞ ph©n theo quy m« (vèn ®Çu t­); theo lÜnh 

vùc vµ theo thêi ®iÓm quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng (2005-2010-2015-2020)  

e. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ kinh tÕ - x· héi ®« thÞ  

Tõ kÕt qu¶ x¸c ®Þnh ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®· chän, b¶n ®å cã sù phèi hîp 

cã chän läc c¸c néi dung cña c¸c b¶n ®å trªn. Nã ph¶n ¸nh bøc tranh quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng 

tæng thÓ ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi cÊp ®« thÞ (tæng hîp c¸c chØ tiªu kinh tÕ chung cña mét ®« thÞ 

hoÆc thµnh phè) 

 yªu cÇu néi dung b¶n ®å nµy cÇn thÓ hiÖn: Trong c¸c ngµnh s¶n xuÊt, lùa chän c¸c ngµnh 

chÝnh cã s¶n phÈm chñ lùc cña ®« thÞ (theo thêi kú quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng)  

Trªn b¶n ®å nÒn c¬ së ®Þa lý thèng nhÊt thÓ hiÖn sù ph©n bè ®Õn thêi ®iÓm quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng c¸c ®èi t­îng sau:  

- C¸c tiÓu ®« thÞ kinh tÕ theo chøc n¨ng (ph©n ®« thÞ kinh tÕ)  

- C¸c ®« thÞ s¶n xuÊt tËp trung, hay c¸c ®« thÞ s¶n xuÊt, c¸c s¶n phÈm hµng ho¸ chñ yÕu  

- C¸c ®iÓm ®« thÞ, trung t©m huyÖn, ®« thÞ, theo quy m«, cÊp qu¶n lý vµ cÊp ®« thÞ  

- C¸c khu, côm c«ng nghiÖp, khu chÕ xuÊt trong ®« thÞ, thµnh phè theo thêi ®iÓm (hiÖn t¹i 

vµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng) vµ theo ngµnh  

- C¸c c«ng tr×nh lín ­u tiªn ®Çu t­ theo lÜnh vùc vµ thêi kú x©y dùng (2000-2005-2010-

2015-2020)  

- ThÓ hiÖn m¹ng l­íi khu kinh tÕ cöa khÈu, quy m« vµ tÝnh chÊt c¸c cöa khÈu  

- ThÓ hiÖn m¹ng l­íi l­u th«ng hhm; c¸c trung t©m th­¬ng m¹i, c¸c chî cã tæ chøc, c¸c 

siªu thÞ vµ c¸c chî b¸n bu«n ®Çu mèi trong ph¹m vi ®« thÞ, thµnh phè  

- M¹ng l­íi c¸c tæ chøc, c¸c c«ng ty du lÞch ®ãng trªn ®Þa bµn ®« thÞ, thµnh  

- M¹ng l­íi c¸c trung t©m du lÞch; khu, ®iÓm du lÞch ph©n theo lo¹i:  

+ Du lÞch nh©n v¨n (gåm c¸c di tÝch lÞch sö, v¨n ho¸, kh¶o cæ, kiÕn tróc; lÔ héi, lµng 

nghÒ, c¸c khu vui ch¬i gi¶i trÝ, nghØ d­ìng...)  

+ Du lÞch tù nhiªn (c¸c th¾ng c¶nh ®Ñp, khu b¶o tån thiªn nhiªn, v­ên quèc gia) 

ph©n theo ý nghÜa: (Quèc gia - ®« thÞ - §Þa ph­¬ng) 
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- C¸c tuyÕn du lÞch chÝnh ph©n theo ý nghÜa (quèc gia, liªn ®« thÞ, ®Þa ph­¬ng) vµ ph©n theo 

lo¹i h×nh (®­êng bé, ®­êng thuû)  

- C¸c c¬ së  dÞch vô kh¸c (kh¸ch s¹n theo quy m« vµ chÊt l­îng)  

Ngoµi ra cã c¸c biÓu ®å, ®å thÞ thÓ hiÖn c¸c chØ tiªu tæng hîp sau qua c¸c n¨m:  

- Thu nhËp b×nh qu©n ®Çu ng­êi  

- T¨ng tr­ëng kinh tÕ qua c¸c thêi kú 

- Gi¸ trÞ xuÊt, nhËp khÈu  

- S¶n l­îng s¶n phÈm chÝnh cña c¸c ngµnh c«ng nghiÖp, n«ng, l©m, ng­ nghiÖp (chØ nh÷ng 

s¶n phÈm cã gi¸ trÞ cao hoÆc xuÊt khÈu) cña toµn ®« thÞ (thµnh phè)  

Chó ý: TÊt c¶ nh÷ng chØ tiªu trªn ®Òu thÓ hiÖn ë hai thêi ®iÓm hiÖn tr¹ng vµ quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng  

V. TËp b¶ng biÓu nghiªn cøu lËp quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ph¸t 

triÓn kinh tÕ- x· héi ®« thÞ. 
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B¶ng 18. Mét sè chØ tiªu kinh tÕ chñ yÕu 

ChØ tiªu §¬n vÞ 1995 2000 2004 2005 
NhÞp ®é t¨ng tr­ëng (%) 

1996-2000 2001-2005 1996-2005 

1. DiÖn tÝch tù nhiªn km2        

2. D©n sè trung b×nh ngh×n ng­êi        

3. Lao ®éng ®ang lµm viÖc trong c¸c ngµnh kinh tÕ 

quèc d©n 

ngh×n ng­êi        

4. GDP (gi¸ so s¸nh 1994) tû ®ång        

Chia ra: tû ®ång        

- C«ng nghiÖp - x©y dùng  tû ®ång        

- N«ng, l©m nghiÖp tû ®ång        

- Thuû s¶n tû ®ång        

- DÞch vô tû ®ång        

5. GDP (gi¸ hiÖn hµnh) tû ®ång        

Chia ra: tû ®ång        

- C«ng nghiÖp - x©y dùng  tû ®ång        

- N«ng, l©m nghiÖp tû ®ång        

- Thuû s¶n tû ®ång        

- DÞch vô tû ®ång        

6. GDP/ ng­êi (gi¸ hiÖn hµnh) ngh×n ®ång/ng­êi        

7. Vèn ®Çu t­  toµn x· héi  tû ®ång        

8. Tæng thu ng©n s¸ch Nhµ n­íc trªn ®Þa bµn tû ®ång        
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Trong ®ã: Chi ®Çu t­ x©y dùng c¬ b¶n tû ®ång        

10. Tû lÖ tÝch luü ®Çu t­ tõ GDP %        

11. Gi¸ trÞ xuÊt khÈu Ngh×n USD        

12. Gi¸ trÞ nhËp khÈu Ngh×n USD        

13. Tæng møc b¸n lÎ hµng ho¸ x· héi  tû ®ång        
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B¶ng 19: Mét sè chØ tiªu vÒ d©n sè, lao ®éng - viÖc lµm 

ChØ tiªu §¬n vÞ 1995 2000 2002 2003 2004 ¦íc 2005 

I. D©n sè trung b×nh ngh×n ng­êi       

- Tû lÖ t¨ng d©n sè tù nhiªn %       

* D©n sè thµnh thÞ ngh×n ng­êi       

- Tû lÖ so d©n sè chung %       

* D©n sè n«ng nghiÖp ngh×n ng­êi       

- Tû lÖ so d©n sè chung %       

II. Lao ®éng - viÖc lµm        

1. Nguån lao ®éng  ngh×n ng­êi       

- Tû lÖ so d©n sè chung %       

2. Lao ®éng trong ®é tuæi cã viÖc lµm ngh×n ng­êi       

- Tû lÖ so nguån lao ®éng  %       

3. Lao ®éng ®ang lµm viÖc trong c¸c ngµnh kinh 

tÕ quèc d©n 

ngh×n ng­êi       

Trong ®ã:         

 - lao ®éng c«ng nghiÖp - x©y dùng ngh×n ng­êi       

- Lao ®éng n«ng, l©m nghiÖp ngh×n ng­êi       

- Lao ®éng thuû s¶n ngh×n ng­êi       

- Lao ®éng khu vùc dÞch vô ngh×n ng­êi       

- Lao ®éng cã tr×nh ®é khoa häc kü thuËt ngh×n ng­êi       

Tû lÖ so nguån lao ®éng  %       

4. Sè lao ®éng ch­a cã viÖc lµm ngh×n ng­êi       

- Tû lÖ thÊt nghiÖp %       
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Trong ®ã:        

+ Khu vùc thµnh thÞ %       

+ Khu vùc n«ng th«n %       

III. N¨ng suÊt lao ®éng         

1. TÝnh theo GDP gi¸ hiÖn hµnh        

Chung toµn bé nÒn kinh tÕ  ngh×n ng­êi       

- C«ng nghiÖp  ngh×n ng­êi       

- X©y dùng  ngh×n ng­êi       

- N«ng, l©m nghiÖp, thuû s¶n ngh×n ng­êi       

- DÞch vô  ngh×n ng­êi       

2. TÝnh theo GDP gi¸ cè ®Þnh        

Chung toµn bé nÒn kinh tÕ  ngh×n ng­êi       

- C«ng nghiÖp  ngh×n ng­êi       

- X©y dùng  ngh×n ng­êi       

- N«ng, l©m nghiÖp, thuû s¶n ngh×n ng­êi       

- DÞch vô  ngh×n ng­êi       
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B¶ng 20. Mét sè chØ tiªu vÒ x· héi 

ChØ tiªu §¬n vÞ 1995 2000 2002 2003 2004 ¦íc 2005 

1. Tû lÖ tr¹m y tÕ x· ph­êng cã b¸c sÜ %       

- Tû lÖ tr¹m y tÕ x· ph­êng cã y sÜ s¶n nhi %       

2. Sè d©n b×nh qu©n/1 c¬ së y tÕ ng­êi       

- Sè d©n/ 1 tr¹m y tÕ x· ph­êng ng­êi       

- Sè d©n/ gi­êng bÖnh ng­êi       

- Sè d©n/c¸n bé y  tÕ ng­êi       

- Sè d©n/ 1 b¸c sÜ ng­êi       

3. Tû lÖ trÎ em d­íi 5 tuæi suy dinh d­ìng %       

4. Tuæi thä b×nh qu©n n¨m       

5. Sè häc sinh trung häc phæ th«ng/ 1 v¹n d©n ng­êi       

6. Tû lÖ hé ®ãi nghÌo %       

7. Tû lÖ x·, thÞ trÊn cã nhµ v¨n ho¸ %       

8. Tû lÖ lµng xãm cã nhµ v¨n ho¸ %       

9. Tû lÖ tr­êng mÇm non ®¹t chuÈn %       

10. Tû lÖ tr­êng tiÓu häc ®¹t chuÈn %       

11. Tû lÖ tr­êng trung häc c¬ së ®¹t chuÈn %       

12. Tû lÖ tr¹m y tÕ x·, trung t©m ®¹t chuÈn %       
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B¶ng 21. Thu - chi ng©n s¸ch trªn ®Þa bµn 

ChØ tiªu §¬n vÞ 1995 2000 2002 2003 2004 ¦íc 2005 

I. Tæng thu ng©n s¸ch trªn ®Þa bµn tû ®ång       

1. Thu néi ®Þa tû ®ång       

- ThuÕ c«ng nghiÖp  tû ®ång       

- ThuÕ dÞch vô  tû ®ång       

- ThuÕ n«ng nghiÖp  tû ®ång       

- C¸c kho¶n thu kh¸c tû ®ång       

2. Thu thuÕ xuÊt - nhËp khÈu tû ®ång       

3. Tû lÖ thu ng©n s¸ch/ GDP %       

II. Tæng chi ng©n s¸ch trªn ®Þa bµn tû ®ång       

- Chi ®Çu t­ x©y dùng c¬ b¶n tû ®ång       

Trong ®ã: tû ®ång       

X©y dùng kÕt cÊu h¹ tÇng tû ®ång       

C«ng nghiÖp tû ®ång       

N«ng, l©m nghiÖp tû ®ång       

- Chi hµnh chÝnh sù nghiÖp tû ®ång       

Trong ®ã:        

Sù nghiÖp kinh tÕ  tû ®ång       

Sù nghiÖp y tÕ, v¨n ho¸, gi¸o dôc tû ®ång       

Qu¶n lý hµnh chÝnh tû ®ång       

- C¸c kho¶n chi kh¸c tû ®ång       
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B¶ng 22. Vèn ®Çu t­ ph¸t triÓn ®Þa bµn, hiÖn tr¹ng vµ dù b¸o (®Çu t­ toµn x· héi) 

 

ChØ tiªu §¬n vÞ 1991-1995 1996-2000 2001-2005 2006-2010 2011-2015 2016-2020 

I. Chia theo nguån tû ®ång       

1. Tõ ng©n s¸ch Nhµ n­íc  tû ®ång       

- §Çu t­ qua ®Þa ph­¬ng tû ®ång       

- §Çu t­ qua Trung ­¬ng tû ®ång       

2. Vèn tÝn dông  tû ®ång       

3. Doanh nghiÖp, d©n tù ®Çu t­  tû ®ång       

4. Vèn n­íc ngoµi tû ®ång       

II. §Çu t­ theo ngµnh tû ®ång       

- KÕt cÊu h¹ tÇng tû ®ång       

- C«ng nghiÖp  tû ®ång       

- N«ng, l©m, ng­ nghiÖp (kÓ c¶ thuû lîi) tû ®ång       

- LÜnh vùc ®Çu t­ kh¸c tû ®ång       
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B¶ng 23. Mét  sè s¶n phÈm chñ yÕu cña ngµnh c«ng nghiÖp 

ChØ tiªu §¬n vÞ 

1995 2000 2003 2004 2005 

Sè l­îng 
Gi¸ trÞ (tû 

®ång) 
Sè l­îng 

Gi¸ trÞ (tû 

®ång) 
Sè l­îng 

Gi¸ trÞ (tû 

®ång) 
Sè l­îng 

Gi¸ trÞ (tû 

®ång`) 
Sè l­îng 

Gi¸ trÞ (tû 

®ång) 

Tæng sè tû ®ång           

% so tæng gi¸ trÞ s¶n 

l­îng c«ng nghiÖp  

           

S¶n phÈm chñ yÕu:            

- ...            

- ...            

- ...            
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B¶ng 24. Mét sè chØ tiªu tæng hîp ph¸t triÓn n«ng nghiÖp 

ChØ tiªu §¬n vÞ 1995 2000 2002 2003 2004 ¦íc 2005 

1. D©n sè n«ng nghiÖp  ngh×n ng­êi       

2. Lao ®éng n«ng nghiÖp  ngh×n ng­êi       

3. Gi¸ trÞ s¶n l­îng n«ng nghiÖp  tû ®ång       

- Trång trät tû ®ång       

- Ch¨n nu«i tû ®ång       

4. GDP n«ng nghiÖp  tû ®ång       

5. Vèn ®Çu t­ cho n«ng nghiÖp  tû ®ång       

6. DiÖn tÝch ®Êt n«ng nghiÖp  ha       

7. DiÖn tÝch gieo trång c©y hµng n¨m ha       

8. Mét sè s¶n phÈm chñ yÕu        

- L­¬ng thùc quy thãc ngh×n tÊn       

+ Thãc ngh×n tÊn       

- Rau ®Ëu thùc phÈm tÊn       

- tÊn       

- tÊn       

- tÊn       

- tÊn       

- ...        

9. Mét sè chØ tiªu b×nh qu©n        

- GDP/ d©n sè n«ng nghiÖp  ngh×n ®ång       

- L­¬ng thùc/ ng­êi kg       

- §Êt n«ng nghiÖp/ ng­êi m2       

- §Êt canh t¸c/ ng­êi m2       

...        
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B¶ng 25. Thùc tr¹ng vµ dù kiÕn sö dông quü ®Êt 

ChØ tiªu §¬n vÞ 1995 2000 2002\4 2005 2010 2020 

Tæng diÖn tÝch ®Êt tù nhiªn ha       

1. DiÖn tÝch ®Êt n«ng nghiÖp  ha       

% so víi tæng diÖn tÝch ®Êt tù nhiªn %       

2. DiÖn tÝch ®Êt l©m nghiÖp ha       

% so víi tæng diÖn tÝch ®Êt tù nhiªn %       

3. §Êt thæ c­ vµ x©y dùng ë khu vùc thµnh thÞ ha       

% so víi tæng diÖn tÝch ®Êt tù nhiªn %       

4. §Êt thæ c­ vµ x©y dùng ë khu vùc n«ng th«n  ha       

% so víi tæng diÖn tÝch ®Êt tù nhiªn %       

5. §Êt chuyªn dïng ha       

% so víi tæng diÖn tÝch ®Êt tù nhiªn %       

Trong ®ã:        

- §Êt giao th«ng ha       

- §Êt thuû lîi ha       

- §Êt khu c«ng nghiÖp tËp trung ha       

- §Êt kh¸c ha       

6. §Êt ch­a sö dông  ha       

% so víi tæng diÖn tÝch ®Êt tù nhiªn %       

Trong ®ã:        

- Cã kh¶ n¨ng sö dông vµo môc ®Ých n«ng, l©m nghiÖp ha       

- S«ng, suèi, nói ®¸... (kh«ng cã kh¶ n¨ng sö dông) ha       
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B¶ng 26. Thèng kª c¸c tµi nguyªn du lÞch ®Õn n¨m.... 

ChØ tiªu Tæng sè §Þa ®iÓm (x·, b¶n, ph­êng, huyÖn) 

1. Tµi nguyªn du lÞch tù nhiªn   

- C«ng viªn, hå   

- V­ên quèc gia (phôc vô cho du lÞch)   

- C¸c tµi nguyªn kh¸c...   

- ...   

   

   

2. Tµi nguyªn du lÞch nh©n v¨n   

- C¸c lÔ héi   

...   

...   

...   

- C¸c di tÝch   

...   

...   

...   

- ...   
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B¶ng 27. Mét sè chØ tiªu chñ yÕu ngµnh th­¬ng nghiÖp 

ChØ tiªu §¬n vÞ 1995 2000 2001 2002 2003 
¦íc 2004 vµ 

2005 

I. Tæng møc b¸n lÎ hµng ho¸ x· héi  tû ®ång       

1. Th­¬ng nghiÖp Nhµ n­íc  tû ®ång       

- Tû lÖ %       

2. Th­¬ng nghiÖp ngoµi Nhµ n­íc  tû ®ång       

- Tû lÖ %       

II. Lao ®éng kinh doanh th­¬ng nghiÖp tû ®ång       

1. Th­¬ng nghiÖp Nhµ n­íc  tû ®ång       

- Tû lÖ %       

2. Th­¬ng nghiÖp ngoµi Nhµ n­íc  tû ®ång       

- Tû lÖ %       

IV. Tæng gi¸ trÞ hµng ho¸ xuÊt khÈu  tû ®ång       

- Hµng c«ng nghiÖp - tiÓu thñ c«ng nghiÖp  tû ®ång       

- Hµng n«ng, l©m, h¶i s¶n tû ®ång       

V. Tæng gi¸ trÞ hµng ho¸ nhËp khÈu  tû ®ång       

- M¸y mãc thiÕt bÞ  tû ®ång       

- Hµng tiªu dïng tû ®ång       

VI. C¬ së th­¬ng nghiÖp        

1. Tæng sè doanh nghiÖp  doanh nghiÖp        

- Doanh nghiÖp Nhµ n­íc  doanh nghiÖp        

- Doanh nghiÖp t­ nh©n doanh nghiÖp        

2. Tæng sè hé kinh doanh c¸ thÓ hé       

VII. Tæng vèn ®Çu t­  tû ®ång       

- Doanh nghiÖp Nhµ n­íc  tû ®ång       

- Doanh nghiÖp t­ nh©n tû ®ång       
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B¶ng 28. Mét sè chØ tiªu vÒ giao th«ng vËn t¶i 

ChØ tiªu §¬n vÞ 1995 2000 2001 2002 2003 2004 ¦íc 2005 

I. M¹ng l­íi giao th«ng         

1. §­êng bé         

- Tæng chiÒu dµi km        

 Tæng lé km        

 HuyÖn km        

- Theo chÊt l­îng ®­êng         

 §­êng nhùa km        

 §¸ d¨m km        

 ...         

2. Tæng chiÒu dµi ®­êng thuû km        

II. Khèi l­îng vËn t¶i         

1. Khèi l­îng vËn t¶i hµng ho¸  tÊn        

- §­êng bé tÊn        

- §­êng thuû tÊn        

2. Khèi l­îng vËn t¶i hµnh kh¸ch ngh×n ng­êi        

- §­êng bé ngh×n ng­êi        

- §­êng thuû ngh×n ng­êi        

III. Khèi l­îng lu©n chuyÓn         

- Khèi l­îng hµng ho¸ lu©n chuyÓn tÊn x km        

- Khèi l­îng hµnh kh¸ch lu©n chuyÓn ngh×nxng­êi        

IV. Mét sè chØ tiªu b×nh qu©n         

- Sè km ®­êng bé/ 1km2 diÖn tÝch tù nhiªn km        

- Khèi l­îng vËn t¶i hµng ho¸ b×nh qu©n ®Çu ng­êi km        
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B¶ng 29. HiÖn tr¹ng mét sè chØ tiªu vÒ ®iÖn 

ChØ tiªu §¬n vÞ 1995 2000 2002 2003 2004 ¦íc 2005 

1. Tiªu thô ®iÖn n¨ng chia theo ngµnh vµ lÜnh vùc kWh       

- N«ng nghiÖp  kWh       

- C«ng nghiÖp  kWh       

- Phi c«ng nghiÖp  kWh       

- Giao th«ng - b­u ®iÖn kWh       

- ¸nh s¸ng sinh ho¹t kWh       

2. Sè tr¹m biÕn ¸p h¹ thÕ c¸i       

- Tæng dung l­îng kW       

3. Tæng chiÒu dµi ®­êng d©y h¹ thÕ km       

4. Tû lÖ ®iÖn tæn thÊt vµ tù dïng %       

5. Vèn ®Çu t­ cho m¹ng l­íi ®iÖn tû ®ång       

6. Sè x· cã ®iÖn        

% so víi tæng sè huyÖn %       

7. Sè km ®­êng d©y h¹ thÕ/ 1km2 diÖn tÝch tù nhiªn km       
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B¶ng 30: Thùc tr¹ng mét sè chØ tiªu cung cÊp n­íc ®« thÞ vµ n«ng th«n 

ChØ tiªu §¬n vÞ 1995 2000 2001 2002 2003 2004 ¦íc 2005 

I. CÊp n­íc ®« thÞ         

1. Nguån         

- Sè l­îng nhµ m¸y, tr¹m c¸i        

- Tæng n¨ng lùc cÊp ngh×n m3 /ngµy 

®ªm 

       

2. Khèi l­îng n­íc tiªu thô m3        

Trong ®ã:         

- N­íc sinh ho¹t m3        

- N­íc c«ng nghiÖp vµ c«ng céng m3        

3. Tû lÖ d©n sè ®« thÞ ®­îc cÊp n­íc s¹ch so 

tæng sè d©n ®« thÞ 

%        

II. CÊp n­íc s¹ch n«ng th«n          

1. Nguån         

- GiÕng c¸i        

- Häng n­íc c¸i        

- Tù ch¶y         

- ...         

2. Tû lÖ d©n sè n«ng th«n ®­îc sö dông n­íc 

s¹ch so tæng d©n sè n«ng th«n  

%        
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B¶ng 31. Mét sè chØ tiªu vÒ b­u chÝnh - viÔn th«ng 

ChØ tiªu §¬n vÞ 1995 2000 2001 2002 2003 2004 ¦íc 2005 

1. Khèi l­îng b­u phÈm ®i cã c­íc c¸i        

2. Khèi l­îng ®iÖn tho¹i ®­êng dµi ®i cã c­íc phót        

3. Khèi l­îng ®iÖn b¸o ®i cã c­íc tiÕng        

4. Khèi l­îng b¸o chÝ ph¸t hµnh tê        

5.Sè l­îng thuª bao m¸y ®iÖn tho¹i c¸i        

- C¸c c¬ quan c¸i        

- T­ nh©n c¸i        

- C¸c doanh nghiÖp  c¸i        

6. Mét sè chØ tiªu b×nh qu©n c¸i        

- Sè b­u côc/ 1 km2 c¸i        

- Sè m¸y ®iÖn tho¹i/ 100 d©n c¸i        

- % so víi ®« thÞ %        
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B¶ng 32. Mét sè chØ tiªu vÒ ®êi sèng - x· héi 

 

ChØ tiªu §¬n vÞ 1995 2000 2002 2003 2004 ¦íc 2005 

1. GDP b×nh qu©n ®Çu ng­êi ngh×n ®ång       

2. L­¬ng thùc b×nh qu©n ®Çu ng­êi kg       

3. §iÖn th­¬ng phÈm/ ng­êi kWh       

4. N­íc sinh ho¹t/ ng­êi (®« thÞ) m3       

5. Tû lÖ sè héi ®­îc dïng n­íc m¸y %       

6. Tû lÖ sè hé cã tivi %       

7. Tû lÖ sè hé cã xe m¸y %       

8. Tuû lÖ sè hé cã nhµ x©y %       

9. DiÖn tÝch nhµ ë b×nh qu©n ®Çu ng­êi m2       

10. Tû lÖ sè lao ®éng ch­a cã viÖc lµm so víi tæng lao ®éng 
cã nhu cÇu gi¶i quyÕt viÖc lµm 

m2       

11. Tû lÖ sè hé ®ãi nghÌo        

- Hé ®ãi        

- Hé nghÌo        

12. Tû lÖ sè trÎ em suy dinh d­ìng        

13. Tû lÖ sè häc sinh trong ®é tuæi ®­îc ®Õn tr­êng        

14. Tû lÖ sè häc sinh tèt nghiÖp tiÓu häc        

15. Tû lÖ sè häc sinh tèt nghiÖp trung häc s¬ së        

16. Tû lÖ lao ®éng cã tr×nh ®é cao ®¼ng, ®¹i häc so tæng lao 
®éng  

       

17. Tû lÖ lao ®éng cã tr×nh ®é trung häc trë lªn so tæng lao 
®éng 

       

18. Tuæi thä trung b×nh tuæi       
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B¶ng 33. So s¸nh mét sè chØ tiªu cña ®« thÞ, thµnh phè víi møc trung b×nh  

cña ®« thÞ vµ mét sè ®« thÞ, thµnh phè liÒn kÒ (n¨m...) 

 §¬n vÞ ®« thÞ % so víi ®« thÞ... % so víi ®« thÞ... % so víi ®« thÞ... 

1. DiÖn tÝch km2     

2. D©n sè ngh×n ng­êi     

3. GDP (gi¸ so s¸nh 1994) tû ®ång     

4. GDP/ ng­êi (gi¸ hiÖn hµnh) ngh×n ®ång/ng­êi     

5. Thu ng©n s¸ch       

6. Gi¸ trÞ xuÊt khÈu/ ng­êi USD/ ng­êi     

7. S¶n l­îng l­¬ng thùc quy tãc kg/ng­êi     

8. Tû lÖ thu ng©n s¸ch/ GDP %     

9. Sè m¸y ®iÖn tho¹i/ 100 d©n m¸y     

10. Sè b¸c sÜ/ 1 v¹n d©n b¸c sÜ/v¹n d©n     
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B¶ng 34. Dù b¸o mét sè chØ tiªu kinh tÕ cña ®« thÞ theo ph­¬ng ¸n... 

ChØ tiªu 
C¸c n¨m NhÞp t¨ng b×nh qu©n n¨m theo thêi kú, % 

2005 2010 2020 2006-2010 2011-2015 2016-2020 

1. D©n sè (ngh×n ng­êi)       

2. GDP (tû VN§ gi¸ n¨m 1994)       

- N«ng, l©m nghiÖp       

- Thuû s¶n       

- C«ng nghiÖp, x©y dùng        

- DÞch vô        

3. GDP (Tû VN§ gi¸ hiÖn hµnh)       

- N«ng, l©m nghiÖp       

- Thuû s¶n       

- C«ng nghiÖp, x©y dùng        

- DÞch vô        

5. GDP/ ng­êi (ngh×n ®ång, gi¸ hiÖn hµnh)       

- Tû träng so víi ®« thÞ (%)       

- Tû träng so víi c¶ n­íc (%)       

6. Vèn ®Çu t­ (tû ®ång)       

- Toµn bé nÒn kinh tÕ        

- N«ng, l©m nghiÖp       

- Thuû s¶n       

- C«ng nghiÖp, x©y dùng        

- DÞch vô        
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B¶ng 35 :Tæng hîp c¸c ph­¬ng ¸n ph¸t triÓn cña ®« thÞ... 

ChØ tiªu 
2006-2010 2011-2015 2016-2020 

PA ... (chän) PA... PA ... (chän) PA... PA ... (chän) PA... 

1. T¨ng tr­ëng GDP (%, gi¸ 1994)       

- N«ng l©m nghiÖp       

- Thuû s¶n       

- C«ng nghiÖp - x©y dùng        

- DÞch vô        

2. GDP so víi ®« thÞ n¨m cuèi kú (%)       

3. C¬ cÊu kinh tÕ theo n¨m cuèi kú (gi¸ hiÖn hµnh)       

- N«ng l©m nghiÖp       

- Thuû s¶n       

- C«ng nghiÖp - x©y dùng        

- DÞch vô        

4. GDP/ ng­êi n¨m cuèi kú (USD, gi¸ hiÖn hµnh)       

% so víi ®« thÞ       

% so víi c¶ n­íc       

5. Tæng vèn ®Çu t­ thêi kú (tû ®ång)       
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B¶ng 36. Dù b¸o d©n sè vµ nguån lao ®éng cña ®« thÞ... 

ChØ tiªu §¬n vÞ 2005 2010 2015 2020 
NhÞp ®é t¨ng tr­ëng (%) 

2006-2010 2011-2015 2016-2020 

1. D©n sè trung b×nh Ngh×n ng­êi        

- Theo giíi         

Trong ®ã:         

- N÷ Ngh×n ng­êi        

Tû lÖ so tæng sè d©n %        

- Theo thµnh thÞ - n«ng th«n          

+ Thµnh thÞ Ngh×n ng­êi        

Tû lÖ so tæng sè d©n %        

+ N«ng th«n Ngh×n ng­êi        

Tû lÖ so tæng sè d©n %        

2. D©n sè trong tuæi lao ®éng  Ngh×n ng­êi        

Tû lÖ so tæng sè d©n %        

3. Lao ®éng cÇn bè trÝ viÖc  lµm Ngh×n ng­êi        

Tû lÖ so tæng sè d©n trong tuæi lao ®éng  %        
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B¶ng 37. Danh môc c¸c dù ¸n c¸c c«ng tr×nh ­u tiªn giai ®o¹n 2006-2010, 2011-2015 vµ sau 2015. 

Tªn dù ¸n §Þa ®iÓm Néi dung dù ¸n Vèn ®Çu t­  Nguån vèn Thêi gian thùc hiÖn 
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B¶ng 38. Mét sè chØ tiªu hiÖn tr¹ng vµ dù b¸o chia theo huyÖn vµ tiÓu ®« thÞ 

 

ChØ tiªu §¬n vÞ 2005 2010 2015 2020 

1. DiÖn tÝch      

2. D©n sè      

3. Lao ®éng trong nÒn kinh tÕ quèc d©n      

4. Gi¸ trÞ s¶n xuÊt c«ng nghiÖp       

5. Gi¸ trÞ s¶n xuÊt n«ng nghiÖp       

6. C¸c chØ tiªu vÒ gi¸o dôc      

7. C¸c chØ tiªu vÒ y tÕ      
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Ch­¬ng IV 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®« thÞ 

I. Kh¸i niÖm vµ chøc n¨ng c¬ b¶n cña ®Êt ®« thÞ 

I.1. Kh¸i niÖm vÒ ®Êt ®« thÞ 

§Êt ®ai lµ mét ph¹m vi kh«ng gian, nh­ mét vËt mang nh÷ng gi¸ trÞ theo ý niÖm cña con 

ng­êi. Theo c¸ch ®Þnh nghÜa nµy, ®Êt ®« thÞ th­êng g¾n víi mét gi¸ trÞ kinh tÕ ®­îc thÓ hiÖn b»ng 

gi¸ tiÒn trªn mét ®¬n vÞ diÖn tÝch ®Êt ®« thÞ khi cã sù chuyÓn quyÒn së h÷u.  

Theo quan ®iÓm kh¸c, ®Êt ®« thÞ lµ mét phÇn diÖn tÝch cô thÓ cña bÒ mÆt tr¸i ®Êt, bao gåm 

c¸c yÕu tè cÊu thµnh m«i tr­êng sinh th¸i ngay trªn vµ d­íi bÒ mÆt ®Êt nh­ khÝ hËu, thæ nh­ìng, 

d¹ng n­íc ngÇm, tËp ®oµn ®éng thùc vËt, tr¹ng th¸i ®Þnh c­ cña con ng­êi, nh÷ng kÕt qu¶ ho¹t 

®éng cña con ng­êi trong qu¸ khø vµ hiÖn t¹i ®Ó l¹i (san nÒn, x©y dùng hå chøa n­íc, hÖ thèng tiªu 

tho¸t n­íc, ®­êng s¸, nhµ cöa…). 

§Êt ®« thÞ ®­îc ®Þnh nghÜa trong luËt ®Êt ®« thÞ söa ®æi n¨m 2003 lµ ®Êt néi thµnh, néi thÞ vµ 

thÞ trÊn, ngoµi ra ®Êt ngo¹i thµnh, ngo¹i thÞ nÕu ®­îc quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµ sö dông vµo 

môc ®Ých x©y dùng ®« thÞ th× còng ®­îc qu¶n lý vµ sö dông nh­ ®Êt ®« thÞ. 

§Êt lµ nÒn t¶ng ®Ó ph¸t triÓn ®« thÞ, ë ®ã con ng­êi sinh sèng, lµm viÖc vµ sö dông c¸c dÞch 

vô. V× vËy ®Êt ®« thÞ lµ ®Ó quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ph¸t triÓn ®« thÞ. Nhu cÇu ®Êt ®« thÞ rÊt kh¸c 

nhau gi÷a c¸c n­íc ph¸t triÓn vµ ®ang ph¸t triÓn, còng nh­ gi÷a c¸c thµnh phè trong mét quèc gia. 

ChØ sè ®Êt ®« thÞ(m2/ ng­êi): USA 740, England 440, Germany 514, Netherland 270, Braxil 428( 

Sao Paolo), Arhentina 58( Buenos Aires), India 27(Cancutta); Tû lÖ diÖn tÝch ®Êt ®« thÞ/ tæng diÖn 

tÝch ®Êt ®« thÞ(%): T¹i USA 1, England 7, Germany 10, Nertherland 7. NÕu tÝnh b×nh qu©n diÖn 

tÝch ®Êt ®« thÞ 500 m2/ ng­êi vµ d©n c­ ®« thÞ hiÖn t¹i kho¶ng 1,5 tû ng­êi th× diÖn tÝch ®Êt ®« thÞ 

750.000 m2 (chiÕm kho¶ng 0,6 % diÖn tÝch bÒ mÆt tr¸i ®Êt hay b»ng 1% diÖn tÝch ®Êt b»ng cña bÒ 

mÆt tr¸i ®Êt. 

I.2. Nh÷ng chøc n¨ng chñ yÕu cña ®Êt ®« thÞ 

Kh¸i niÖm vÒ ®Êt ®« thÞ g¾n liÒn víi nhËn thøc cña con ng­êi vÒ thÕ giíi tù nhiªn. Sù nhËn 

thøc nµy kh«ng ngõng thay ®æi theo thêi gian. Trong vßng 30 n¨m trë l¹i ®©y, trªn nhiÒu diÔn ®µn 

ng­êi ta ®· thõa nhËn, ®èi víi con ng­êi, ®Êt ®« thÞ cã nh÷ng chøc n¨ng chñ yÕu sau ®©y: 

I.2.1.Chøc n¨ng m«i tr­êng sèng 

§Êt ®ai lµ c¬ së cña mäi h×nh th¸i sinh vËt sèng trªn lôc ®Þa th«ng qua viÖc cung cÊp c¸c m«i 

tr­êng sèng cho sinh vËt vµ gien di truyÒn ®Ó b¶o tån cho thùc vËt, ®éng vËt vµ c¸c c¬ thÓ sèng c¶ 

trªn vµ d­íi mÆt ®Êt. 
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I.2.2. Chøc n¨ng s¶n xuÊt  

§Êt ®ai lµ c¬ së cho rÊt nhiÒu hÖ thèng phôc vô cuéc sèng con ng­êi qua qu¸ tr×nh s¶n xuÊt, 

cung cÊp l­¬ng thùc, thùc phÈm vµ rÊt nhiÒu s¶n phÈm sinh vËt kh¸c cho con ng­êi sö dông trùc 

tiÕp hay gi¸n tiÕp qua ch¨n nu«i gia sóc, gia cÇm vµ c¸c lo¹i thñy h¶i s¶n. 

I.2.3. Chøc n¨ng c©n b»ng sinh th¸i 

§Êt ®ai vµ viÖc sö dông nã lµ nguån vµ lµ tÊm th¶m xanh, h×nh thµnh mét thÓ c©n b»ng n¨ng 

l­îng tr¸i ®Êt, sù ph¶n x¹, hÊp thô vµ chuyÓn ®æi n¨ng l­îng phãng x¹ tõ mÆt trêi vµ cña tuÇn hoµn 

khÝ quyÓn ®Þa cÇu. 

I.2.4. Chøc n¨ng tµng tr÷ vµ cung cÊp nguån n­íc 

§Êt ®ai lµ kho tµng l­u tr÷ n­íc mÆt vµ n­íc ngÇm v« tËn, cã t¸c ®éng m¹nh tíi chu tr×nh 

tuÇn hoµn n­íc trong tù nhiªn vµ cã vai trß ®iÒu tiÕt n­íc rÊt to lín. 

I.2.5. Chøc n¨ng dù tr÷ 

§Êt ®ai lµ kho tµi nguyªn kho¸ng s¶n cung cÊp cho mäi nhu cÇu sö dông cña con ng­êi. 

I..2.6. Chøc n¨ng kh«ng gian sù sèng 

§Êt ®ai cã chøc n¨ng tiÕp thu, g¹n läc, lµ m«i tr­êng ®Öm vµ lµm thay ®æi h×nh th¸i, tÝnh chÊt 

cña c¸c chÊt th¶i ®éc h¹i. 

I.2.7.Chøc n¨ng b¶o tån, b¶o tµng lÞch sö 

§Êt ®ai lµ trung gian ®Ó b¶o vÖ, b¶o tån c¸c chøng cø lÞch sö, v¨n hãa cña loµi ng­êi, lµ 

nguån th«ng tin vÒ c¸c ®iÒu kiÖn khÝ hËu, thêi tiÕt trong qu¸ khø vµ c¶ vÒ viÖc sö dông ®Êt ®« thÞ 

trong qu¸ khø. 

I.2.8. Chøc n¨ng vËt mang sù sèng 

§Êt ®ai lµ kh«ng gian cho sù chuyÓn vËn cña con ng­êi, cho ®Çu t­, s¶n xuÊt vµ cho sù dÞch 

chuyÓn cña ®éng vËt, thùc vËt gi÷a c¸c ®« thÞ kh¸c nhau cña hÖ sinh th¸i tù nhiªn. 

II. Kh¸i niÖm vÒ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®« thÞ, kÕ 

ho¹ch sö dông ®Êt ®« thÞ. 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt lµ mét hiÖn t­îng kinh tÕ - x· héi cã tÝnh chÊt ®Æc 

thï. §©y lµ mét ho¹t ®éng võa mang tÝnh khoa häc, võa mang tÝnh ph¸p lý cña mét hÖ thèng c¸c 

biÖn ph¸p kü thuËt, kinh tÕ, x· héi ®­îc xö lý b»ng c¸c ph­¬ng ph¸p ph©n tÝch tæng hîp vÒ sù ph©n 

bè ®Þa lý cña c¸c ®iÒu kiÖn tù nhiªn, kinh tÕ, x· héi, cã nh÷ng ®Æc tr­ng cña tÝnh ph©n dÞ gi÷a c¸c 

cÊp ®« thÞ theo quan ®iÓm tiÕp cËn hÖ thèng ®Ó h×nh thµnh c¸c ph­¬ng ¸n tæ chøc l¹i viÖc sö dông 

®Êt ®« thÞ theo ph¸p luËt cña Nhµ n­íc. B¶n th©n nã ®­îc coi lµ hÖ thèng c¸c gi¶i ph¸p ®Þnh vÞ cô 

thÓ cña viÖc tæ chøc ph¸t triÓn kinh tÕ, x· héi trªn mét ®« thÞ nhÊt ®Þnh, cô thÓ lµ ®¸p øng nhu cÇu 

mÆt b»ng sö dông ®Êt hiÖn t¹i vµ t­¬ng lai cña c¸c ngµnh, c¸c lÜnh vùc còng nh­ nhu cÇu sinh ho¹t 
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cña mäi thµnh viªn x· héi mét c¸ch tiÕt kiÖm, khoa häc, hîp lý vµ cã hiÖu qu¶ cao. 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt lµ mét ho¹t ®éng võa mang tÝnh kü thuËt, kinh tÕ võa 

mang tÝnh ph¸p chÕ. 

BiÓu hiÖn cña tÝnh kü thuËt lµ ë chç, ®Êt ®« thÞ ®­îc ®o ®¹c, vÏ thµnh b¶n ®å, tÝnh to¸n vµ 

thèng kª diÖn tÝch, thiÕt kÕ ph©n chia kho¶ng thöa ®Ó giao cho c¸c môc ®Ých sö dông kh¸c nhau. 

VÒ mÆt ph¸p lý, ®Êt ®« thÞ ®­îc nhµ n­íc gia«ch c¸c tæ chøc, hé gia ®×nh vµ c¸ nhan sö dông 

vµo c¸c môc ®Ých kh¸c nhau. Nhµ n­íc ban hµnh c¸c v¨n b¶n ph¸p quy ®Ó ®iÒu chØnh c¸c mèi quan 

hÖ ®Êt ®« thÞ. C¸c ®èi t­îng sö dông ®Êt cã nghÜa vô chÊp hµnh nghiªm chØnh c¸c chñ tr­¬ng chÝnh 

s¸ch vÒ ®Êt ®« thÞ cña Nhµ n­íc. 

Khi giao ®Êt cho c¸c tæ chøc, hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n, cÇn x¸c ®Þnh râ môc ®Ých cña viÖc sö 

dông. §©y lµ biÖn ph¸p quan träng nhÊt nh»m khai th¸c triÖt ®Ó vµ cã hiÖu qu¶ cao tiÒm n¨ng ®Êt. 

ë ®©y thÓ hiÖn râ tÝnh kinh tÕ cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt. Song ®iÒu ®ã chØ thùc 

hiÖn ®­îc khi tiÕn hµnh ®ång bé cïng víi c¸c biÖn ph¸p kü thuËt vµ ph¸p chÕ. 

Tõ ®ã cã thÓ rót ra kh¸i niÖm quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt nh­ sau: 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông lµ mét hÖ thèng c¸c biÖn ph¸p kinh tÕ, kü thuËt vµ ph¸p 

chÕ cña Nhµ n­íc vÒ tæ chøc sö dông ®Êt ®Çy ®ñ, hîp lý, cã hiÖu qu¶ cao th«ng qua viÖc ph©n phèi 

vµ t¸i ph©n phèi quü ®Êt c¶ n­íc, tæ chøc sö dông ®Êt nh­ mét t­ liÖu s¶n xuÊt cïng víi c¸c t­ liÖu 

s¶n xuÊt kh¸c g¾n liÒn víi ®Êt nh»m n©ng cao hiÖu qu¶ s¶n xuÊt x· héi, t¹o ®iÒu kiÖn b¶o vÖ ®Êt vµ 

b¶o vÖ m«i tr­êng. 

NhiÖm vô quan träng nhÊt cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®ßi hái ph¶i tæ chøc 

ph©n bè hîp lý lùc l­îng s¶n xuÊt trong tõng ®« thÞ, tõng ®« thÞ vµ trªn ph¹m vi c¶ n­íc 

LuËt ®Êt ®« thÞ quy ®Þnh hÖ thèng quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt cña n­íc ta gåm 4 

cÊp: 

- Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®« thÞ c¶ n­íc. 

- Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®« thÞ (bao gåm c¸c ®« thÞ vµ thµnh phè trùc thuéc 

trung ­¬ng). 

- Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®« thÞ cÊp huyÖn (bao gåm c¸c huyÖn, quËn, thÞ x·, 

thµnh phè thuéc ®« thÞ). 

- Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®« thÞ cÊp x· (bao gåm c¸c x·, ph­êng, thÞ trÊn). 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt cÊp x· ®­îc gäi lµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt 

chi tiÕt. 

Nh­ vËy quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®« thÞ bao gåm chñ yÕu quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng sö dông ®Êt ®« thÞ vµ cÊp huyÖn vµ mét phÇn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt cÊp 
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x·. 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®« thÞ lµ sù ®Þnh h­íng sö dông ®Êt cho toµn bé ®« 

thÞ do ®« thÞ qu¶n lý, lµ cÇu nèi liªn kÕt gi÷a c¸c ngµnh sö dông trªn ®Þa bµn ®« thÞ, ®ång thêi lµ 

b­íc ®Þnh h­íng quan träng tíi c¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cô thÓ trªn ®Þa bµn huyÖn, c¸c ®« 

thÞ träng ®iÓm ®Ó x©y dùng kÕ ho¹ch giao ®Êt, tiÕp nhËn ®Çu t­. ThiÕu quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng 

sö dông ®Êt ®« thÞ sÏ võa kh«ng ph¸t huy ®­îc vai trß quan träng cña chÝnh quyÒn  trong hÖ thèng 

qu¶n lý, quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt, võa cã thÓ g©y ra nh÷ng quyÕt ®Þnh sai lÇm vÒ sö 

dông ®Êt cña c¸c ngµnh vµ g©y thiÖt h¹i cho lîi Ých toµn x· héi. 

C¸c néi dung cña QHSD§ ®­îc bè trÝ thùc hiÖn theo mét tr×nh tù thêi gian nhÊt ®Þnh ®­îc 

gäi lµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt. Do vËy QHSD§ lu«n g¾n víi kÕ ho¹ch sö dông ®Êt. 

Kú QHSD§ ®èi víi tÊt c¶ c¸c ®èi t­îng tõ toµn quèc tíi ®« thÞ, x· theo quy ®Þnh cña LuËt 

§Êt ®ai n¨m 2003 lµ 10 n¨m, kú kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®­îc quy ®Þnh lµ 5 n¨m. Mçi kú QHSD§ 

cã hai kú kÕ ho¹ch sö dông ®Êt, trong ®ã 5 n¨m ®Çu cña kú QHSD§ ®­îc gäi lµ kÕ ho¹ch sö dông 

®Êt kú ®Çu, 5 n¨m cuèi cña kú QHSD§ ®­îc gäi lµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt kú cuèi. 

III. Nh÷ng ®Æc ®iÓm cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®« 

thÞ 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt lµ mét hiÖn t­îng kinh tÕ, x· héi ®Æc thï cã tÝnh 

khèng chÕ vÜ m«, tÝnh chØ ®¹o, tÝnh tæng hîp trung vµ dµi h¹n, lµ bé phËn hîp thµnh quan träng cña 

hÖ thèng kÕ ho¹ch ph¸t triÓn x· héi vµ kinh tÕ quèc d©n. C¸c ®Æc ®iÓm cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng sö dông ®Êt ®­îc thÓ hiÖn cô thÓ nh­ sau: 

III.1. TÝnh tæng hîp 

TÝnh tæng hîp quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt chñ yÕu thÓ hiÖn ë hai mÆt: 

- §èi t­îng nghiªn cøu cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt lµ khai th¸c, sö dông, c¶i 

t¹o vµ b¶o vÖ toµn bé tµi nguyªn ®Êt ®« thÞ cho nhu cÇu cña nÒn kinh tÕ quèc d©n vµ ®« thÞ nãi 

riªng. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®Ò cËp ®Õn nhãm ®Êt chÝnh lµ ®Êt phi n«ng nghiÖp. 

- Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®Ò cËp ®Õn nhiÒu lÜnh vùc nh­ khoa häc tù nhiªn, 

khoa häc x· héi, kinh tÕ, d©n sè, s¶n xuÊt n«ng nghiÖp, c«ng nghiÖp, m«i tr­êng sinh th¸i v.v... 

Víi ®Æc ®iÓm nµy, quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt nhËn tr¸ch nhiÖm tæng hîp toµn bé 

nhu cÇu sö dông ®Êt, ®iÒu hßa c¸c m©u thuÉn vÒ ®Êt ®« thÞ cña c¸c ngµnh, c¸c lÜnh vùc. X¸c ®Þnh vµ 

®iÒu phèi ph­¬ng h­íng, ph­¬ng h­íng ph©n bè sö dông ®Êt phï hîp víi môc tiªu kinh tÕ - x· héi, 

®¶m b¶o cho nÒn kinh tÕ ®« thÞ ph¸t triÓn æn ®Þnh, bÒn v÷ng vµ ®¹t tèc ®é t¨ng tr­ëng cao. 

III.2. TÝnh dµi h¹n 
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C¨n cø vµo c¸c dù b¸o xu thÕ biÕn ®éng dµi h¹n cña nh÷ng yÕu tè kinh tÕ, x· héi quan träng 

nh­: sù thay ®æi vÒ d©n sè, tiÕn bé kü thuËt, ®« thÞ hãa, c«ng nghiÖp hãa, hiÖn ®¹i hãa, tõ ®ã x©y 

dùng c¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng trung vµ dµi h¹n vÒ sö dông ®Êt ®« thÞ, ®Ò ra c¸c ph­¬ng 

h­íng, chÝnh s¸ch vµ biÖn ph¸p cã tÝnh chiÕn l­îc, t¹o c¨n cø khoa häc cho viÖc x©y dùng kÕ 

ho¹ch sö dông ®Êt 5 n¨m vµ hµng n¨m. 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng dµi h¹n nh»m ®¸p øng nhu cÇu vÒ ®Êt ®Ó ph¸t triÓn kinh tÕ, x· héi 

l©u dµi. C¬ cÊu vµ ph­¬ng thøc sö dông ®Êt ®­îc ®iÒu chØnh tõng b­íc cho ®Õn khi ®¹t ®­îc môc 

tiªu dù kiÕn. Thêi h¹n cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®­îc quy ®Þnh t¹i ®iÒu 24 LuËt 

®Êt ®« thÞ 2003 lµ 10 n¨m. 

III.3. TÝnh chiÕn l­îc  

Víi ®Æc tÝnh trung vµ dµi h¹n, quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö ®ông dÊt chØ dù b¸o tr­íc ®­îc 

c¸c xu thÕ thay ®æi ph­¬ng h­íng, môc tiªu, c¬ cÊu vµ ph©n phèi sö ®ông ®Êt mét c¸ch ®¹i thÓ chø 

kh«ng thÓ dù kiÕn ®­îc c¸c h×nh thøc vµ néi dung chi tiÕt, cô thÓ cña nh÷ng thay ®æi ®ã. V× vËy, 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt lµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng mang tÝnh chiÕn l­îc, c¸c chØ 

tiªu cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng mang tÝnh chØ ®¹o vÜ m«, kh¸i l­îc vÒ sö dông ®Êt cña c¸c 

ngµnh nh­: 

- Ph­¬ng h­íng, môc tiªu vµ träng ®iÓm chiÕn l­îc cña viÖc sö dông ®Êt ®« thÞ. 

- C©n ®èi tæng qu¸t nhu cÇu sö dông ®Êt cña c¸c ngµnh. 

- §iÒu chØnh c¬ cÊu sö dông ®Êt vµ ph©n phèi ®Êt ®« thÞ. 

- Ph©n ®Þnh ranh giíi vµ c¸c h×nh thøc qu¶n lý viÖc sö dông ®Êt ®« thÞ. 

- §Ò xuÊt c¸c chÝnh s¸ch, c¸c biÖn ph¸p lín ®Ó ®¹t ®­îc môc tiªu. 

Do kho¶ng thêi gian dù b¸o t­¬ng ®èi dµi, chÞu ¶nh h­ëng cña nhiÒu yÕu tè kinh tÕ, x· héi 

khã x¸c ®Þnh, nªn ë tÇm vÜ m«, chØ tiªu quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cµng kh¸i l­îc hãa th× quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cµng æn ®Þnh. 

III.4. TÝnh chÝnh s¸ch 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt thÓ hiÖn râ ®Æc tÝnh chÝnh trÞ vµ chÝnh s¸ch x· héi. 

Khi x©y dùng ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ph¶i qu¸n triÖt c¸c chÝnh s¸ch vµ c¸c quy ®Þnh 

cã liªn quan ®Õn ®Êt ®« thÞ cña §¶ng vµ Nhµ n­íc, ®¶m b¶o thùc hiÖn cô thÓ trªn mÆt b»ng ®Êt ®« 

thÞ c¸c môc tiªu ph¸t triÓn nÒn kinh tÕ quèc d©n, ph¸t triÓn æn ®Þnh kÕ ho¹ch kinh tÕ - x· héi, tu©n 

thñ c¸c quy ®Þnh, c¸c chØ tiªu khèng chÕ vÒ d©n sè, ®Êt ®« thÞ vµ m«i tr­êng. 

III.5.  TÝnh kh¶ biÕn 

Do sù t¸c ®éng cña nhiÒu yÕu tè khã dù ®o¸n tr­íc theo nhiÒu ph­¬ng diÖn kh¸c nhau, quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt chØ lµ mét trong nh÷ng gi¶i ph¸p nh»m biÕn ®æi hiÖn tr¹ng sö 
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dông ®Êt sang tr¹ng th¸i míi thÝch hîp h¬n cho viÖc ph¸t triÓn kinh tÕ trong mét giai ®o¹n nhÊt 

®Þnh. Khi x· héi ph¸t triÓn, khoa häc kü thuËt ngµy cµng tiÕn bé, chÝnh s¸ch vµ t×nh h×nh kinh tÕ 

thay ®æi, c¸c dù kiÕn cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt sÏ trë nªn kh«ng cßn phï hîp n÷a. 

ViÖc chØnh söa, bæ sung, hoµn thiÖn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµ ®iÒu chØnh biÖn ph¸p thùc hiÖn 

lµ cÇn thiÕt. §iÒu ®ã thÓ hiÖn tÝnh kh¶ thi cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng sö dông ®Êt lu«n lµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®éng, mét qu¸t tr×nh lÆp l¹i theo chu kú: "Quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng - thùc hiÖn - quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng l¹i hoÆc chØnh lý - TiÕp tôc thùc 

hiÖn" víi chÊt l­îng, møc ®é hoµn thiÖn vµ tÝnh thÝch hîp ngµy cµng cao. 

IV. Ph­¬ng ph¸p nghiªn cøu lËp quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dung 

®Êt ®« thÞ 

IV.1.Ph­¬ng ph¸p ®iÒu tra kh¶o s¸t 

Ph­¬ng ph¸p nµy ®­îc øng dông ®Ó ®iÒu tra thu thËp c¸c sè liÖu, sù kiÖn, th«ng tin cÇn thiÕt 

phôc vô cho môc ®Ých nghiªn cøu. Trong thùc tiÔn cã thÓ thùc hiÖn c¸c ph­¬ng ph¸p ®iÒu tra néi 

nghiÖp, ®iÒu tra ngo¹i nghiÖp, ®iÒu tra n«ng th«n cã sù tham gia cña ng­êi d©n. 

IV.2. Ph­¬ng ph¸p minh ho¹ trªn b¶n ®å 

§©y lµ ph­¬ng ph¸p ®Æc thï cña c«ng t¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt. Mäi th«ng 

tin cÇn thiÕt ®­îc biÓu diÔn trªn b¶n ®å cã tû lÖ thÝch hîp, t¹o thµnh tËp b¶n ®å gåm b¶n ®å hiÖn 

tr¹ng sö dông ®Êt, b¶n ®å quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt, b¶n ®å kh¶o s¸t, quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng giao th«ng, thñy lîi, b¶n ®å c©y trång, b¶n ®å ®Þa h×nh, chÕ ®é n­íc... 

IV.3. Ph­¬ng ph¸p thèng kª 

Môc ®Ých cña viÖc sö dông ph­¬ng ph¸p thèng kª lµ nh»m ph©n nhãm toµn bé c¸c ®èi t­îng 

®iÒu tra cã cïng mét chØ tiªu, x¸c ®Þnh c¸c gi¸ trÞ trung b×nh cña chØ tiªu, ph©n tÝch t­¬ng quan gi÷a 

c¸c yÕu tè. VÒ ®èi t­îng nghiªn cøu, ph­¬ng ph¸p thèng kª ®Ò cËp ®Õn c¸c vÊn ®Ò sau: 

- Nghiªn cøu t×nh h×nh sö dông ®Êt: c¬ cÊu ®Êt, gi¸ trÞ kinh tÕ ®Êt.... 

- Ph©n tÝch ®¸nh gi¸ vÒ diÖn tÝch, vÞ trÝ vµ kho¶ng c¸ch. 

- §¸nh gi¸ c¸c mèi quan hÖ vµ sù thuéc lÉn nhau gi÷a c¸c chØ tiªu kinh tÕ, kü thuËt.  

Ph­¬ng ph¸p nµy cã nh­îc ®iÓm c¬ b¶n lµ do sè ®èi t­îng nghiªn cøu lín nªn kÕt qu¶ thu 

®­îc ®«i khi kh«ng ph¶n ¸nh ®óng b¶n chÊt vµ nguån gèc cña c¸c sù kiÖn vµ hiÖn t­îng. 

IV.4. Ph­¬ng ph¸p nghiªn cøu ®iÓm 

§©y lµ ph­¬ng ph¸p ¸p dông nh»m bæ sung cho ph­¬ng ph¸p thèng kª. Nã nghiªn cøu tõng 

sù kiÖn vµ hiÖn t­îng mang tÝnh ®iÓn h×nh. 

Ph­¬ng ph¸p nµy cã ­u ®iÓm lµ cho phÐp ph©n tÝch cô thÓ t×nh tr¹ng, qu¸ khø vµ hiÖn t¹i cña 
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c¸c sù kiÖn vµ hiÖn t­îng, song còng cã nh­îc ®iÓm lµ khi xuÊt hiÖn c¸c ®iÒu kiÖn vµ c¸c mèi quan 

hÖ míi th× kÕt qu¶ nghiªn cøu cò cña nã kh«ng thÓ ¸p dông cho t­¬ng lai. 

IV.5. Ph­¬ng ph¸p nghiªn cøu mÉu 

Theo ph­¬ng ph¸p nµy, ng­êi ta lùa chän nh÷ng mÉu ®¹i diÖn cho tõng sù kiÖn vµ tõng hiÖn 

t­îng ®Ó nghiªn cøu  

Khi øng dông ph­¬ng ph¸p nghiªn cøu mÉu, ®ßi hái ph¶i rÊt thËn träng trong viÖc chän mÉu 

vµ quy m« mÉu còng nh­ ®Æc ®iÓm cña sù kiÖn vµ hiÖn t­îng cã liªn quan ®Õn mÉu. 

IV.6. Ph­¬ng ph¸p ph­¬ng ¸n (ph­¬ng ph¸p tÝnh to¸n theo ®Þnh møc) 

§©y lµ ph­¬ng ph¸p ¸p dông nhiÒu trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®Ó dù ®o¸n 

vµ t¹o ra c¸c h×nh thøc tæ chøc ®« thÞ míi dùa vµo c¸c ®Þnh møc tÝnh to¸n vÒ thêi gian, chi phÝ vËt 

chÊt, lao ®éng, thøc ¨n, nhiªn liÖu… 

Ph­¬ng ph¸p nµy ®ßi hái ph¶i x©y dùng hÖ thèng ®Þnh møc trªn c¬ së khoa häc v× nã ¶nh 

h­ëng quyÕt ®Þnh ®Õn kÕt qu¶, ph¶i x©y dùng ®­îc c¸c ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö 

dông ®Êt s¬ bé theo ®Þnh møc, ph¶i ph©n tÝch, so s¸nh, ®¸nh gi¸ vµ lùa chän ph­¬ng ¸n hîp lý vµ 

kinh tÕ nhÊt theo c¸c chØ tiªu kinh tÕ - kü thuËt. Ngoµi ra cÇn ph¶i kÕt hîp ph­¬ng ph¸p nµy víi 

ph­¬ng ph¸p t­ duy trõu t­îng. 

Ph­¬ng ph¸p ph­¬ng ¸n còng cã mét sè h¹n chÕ, cô thÓ lµ nã bÞ giíi h¹n vÒ sè l­îng ph­¬ng 

¸n (th­êng chØ x©y dùng 2 - 3 ph­¬ng ¸n) vµ viÖc lùa chän ph­¬ng ¸n chØ lµ kÕt qu¶ so s¸nh t­¬ng 

®èi gi÷a c¸c ph­¬ng ¸n víi nhau, chø ch­a t×m ®­îc ph­¬ng ¸n thùc sù tèi ­u. 

IV.7.Ph ­¬ng ph¸p m« h×nh to¸n kinh tÕ sö dông m¸y vi tÝnh 

§©y lµ ph­¬ng ph¸p ®ang cã øng dông réng r·i. Ph­¬ng ¸n tèi ­u ®­îc t×m ra trªn c¬ së x©y 

dùng c¸c m« h×nh to¸n kinh tÕ d­íi d¹ng c¸c bµi to¸n vËn t¶i, c¸c bµi to¸n t­¬ng quan håi quy hoÆc 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tuyÕn tÝnh, lËp vµ gi¶i trªn m¸y tÝnh ®iÖn tö. 

Ph­¬ng ph¸p nµy ®ßi hái ph¶i ®Þnh l­îng c¸c yÕu tè cÇn biÓu thÞ vµ ®iÒu kiÖn h¹n chÕ ph¶i 

tr×nh bµy ®­îc b»ng ng«n ng÷ to¸n häc. Do ®ã, nã cßn h¹n chÕ c¬ b¶n lµ khã ¸p dông ®èi víi c¸c 

®iÒu kiÖn v¨n hãa - x· héi vµ sinh th¸i. 

Trong lÜnh vùc quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt, mét sè vÊn ®Ò cã thÓ gi¶i quyÕt ®­îc 

b»ng ph­¬ng ph¸p m« h×nh hãa to¸n häc nh­: 

- VÊn ®Ò chuyÓn lo¹i ®Êt sö dông. 

- X¸c ®Þnh quy m« s¶n xuÊt hîp lý c¸c ngµnh. 

- Ph©n bè hîp lý c¸c ®iÓm d©n c­.  

- X¸c ®Þnh n¨ng suÊt c©y trång. 

Ngoµi ra cßn cã c¸c ph­¬ng ph¸p kh¸c nh­: thùc nghiÖm, dù b¸o... 
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V. Mèi quan hÖ gi÷a quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt víi quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng kh¸c 

V.1. Quan hÖ gi÷a quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®« thÞ víi quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng ph¸t triÓn kinh tÕ, x· héi 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ ph¸t triÓn kinh tÕ, x· héi lµ tµi liÖu mang tÝnh chiÕn l­îc 

®­îc luËn chøng b»ng nhiÒu ph­¬ng ¸n vÒ ph¸t triÓn kinh tÕ, x· héi vµ ph©n bè lùc l­îng s¶n xuÊt 

theo kh«ng gian, cã tÝnh ®Õn chuyªn m«n hãa vµ ph¸t triÓn tæng hîp s¶n xuÊt cña c¸c ®« thÞ vµ c¸c 

®¬n vÞ ®« thÞ cÊp d­íi. 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ ph¸t triÓn kinh tÕ, x· héi lµ mét trong nh÷ng tµi liÖu tiÒn 

kÕ ho¹ch cung cÊp c¨n cø khoa häc cho viÖc x©y dùng c¸c kÕ ho¹ch ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi, 

trong ®ã cã ®Ò cËp ®Õn dù kiÕn sö dông ®Êt ë møc ®é ph­¬ng h­íng víi mét sè nhiÖm vô chñ yÕu. 

Trong khi ®ã, ®èi t­îng nghiªn cøu cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt lµ tµi nguyªn 

®Êt. NhiÖm vô chñ yÕu cña nã lµ c¨n cø vµo vµo yªu cÇu ph¸t triÓn kinh tÕ vµ c¸c ®iÒu kiÖn tù 

nhiªn, kinh tÕ, x· héi mµ ®iÒu chØnh c¬ cÊu vµ ph­¬ng ¸n sö dông ®Êt, x©y dùng ph­¬ng ¸n quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ph©n phèi sö dông ®Êt thèng nhÊt hîp lý. Nh­ vËy, quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng sö dông ®Êt lµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng hîp chuyªn ngµnh, cô thÓ hãa quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng tæng thÓ ph¸t triÓn kinh tÕ, x· héi, nh­ng néi dung cña nã ph¶i ®­îc ®iÒu hßa tèng 

nhÊt víi quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ ph¸t triÓn kinh doanh, x· héi. 

V.2. Quan hÖ gi÷a quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®« thÞ víi quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng ®« thÞ 

C¨n cø vµo yªu cÇu cña kÕ ho¹ch dµi h¹n ph¸t triÓn kinh tÕ, x· héi vµ ph¸t triÓn ®« thÞ, quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ sÏ ®Þnh ra tÝnh chÊt, quy m«, ph­¬ng ch©m x©y dùng ®« thÞ, c¸c bé 

phËn hîp thµnh cña ®« thÞ, s¾p xÕp mét c¸ch hîp lý, toµn diÖn, ®¶m b¶o cho sù ph¸t triÓn ®« thÞ 

mét c¸ch hµi hßa vµ trËt tù, t¹o ®iÒu kiÖn thuËn lîi cho ®êi sèng vµ s¶n xuÊt. Tuy nhiªn, trong quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ, cïng víi viÖc bè trÝ cô thÓ tõng kho¶nh ®Êt dïng cho c¸c dù ¸n sÏ 

gi¶i quyÕt c¶ vÊn ®Ò tæ chøc vµ s¾p xÕp l¹i c¸c néi dung x©y dùng. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö 

dông ®Êt ®­îc tiÕn hµnh nh»m x¸c ®Þnh chiÕn l­îc dµi h¹n vÒ vÞ trÝ, quy « vµ c¬ cÊu sö dông toµn 

bé ®Êt ®« thÞ còng nh­ bè côc kh«ng gian trong khu vùc quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ. 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ vµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt cã mèi quan hÖ 

diÖn vµ ®iÓm, côc bé vµ toµn bé. Sù bè côc, quy m« sö dông ®Êt, c¸c chØ tiªu chiÕm ®Êt x©y dùng 

trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ sÏ ®­îc ®iÒu hßa víi quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông 

®Êt. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt t¹o ®iÒu kiÖn thuËn lîi cho x©y dùng vµ ph¸t triÓn ®« 
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thÞ. 

VI. Sù cÇn thiÕt ph¶i lËp quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®« 

thÞ. 

ChÝnh quyÒn  ®« thÞ cã ®Çy ®ñ quyÒn lùc huy ®éng vèn ®Çu t­, lao ®éng vµ ®Êt ®« thÞ ®Ó x©y 

dùng kinh tÕ x· héi trªn ®Þa bµn ®« thÞ mét c¸ch m¹nh mÏ, v÷ng ch¾c vµ æn ®Þnh l©u dµi. NÕu cã 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®« thÞ ®Çy ®ñ vµ khoa häc sÏ t¹o ra b­íc ®i ph¸t triÓn ®óng 

h­íng vµ ®¹t ®­îc kÕt qu¶ tèt. 

ChÝnh quyÒn  ®« thÞ cã ®Çy ®ñ thÈm quyÒn phª duyÖt quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng, kÕ ho¹ch sö 

dông ®Êt trong ®Þa bµn ®« thÞ vµ lËp cÊp trùc tiÕp ®­îc chÝnh phñ giao quyÒn qu¶n lý ®Êt ®« thÞ trªn 

®« thÞ. 

LuËt ®Êt ®« thÞ vµ c¸c v¨n b¶n sau luËt ®Òu qui ®Þnh cô thÓ quyÒn h¹n qu¶n lý, sö dông ®Êt ®« 

thÞ cña chÝnh quyÒn  ®« thÞ, ®ã lµ: 

- ChÝnh quyÒn  ®« thÞ trùc tiÕp chØ ®¹o lËp quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®« thÞ vµ 

tr×nh ChÝnh phñ phª duyÖt quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®« thÞ. 

- ChÝnh quyÒn  ®« thÞ trùc tiÕp chØ ®¹o lËp vµ phª duyÖt quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông 

®Êt cÊp huyÖn vµ mét sè dù ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt cÊp x·, quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng sö dông ®Êt cña ®« thÞ träng ®iÓm. 

- ChÝnh quyÒn  ®« thÞ lµ cÊp hµnh chÝnh ®­îc quyÒn cho chuyÓn môc ®Ých sö dông c¸c lo¹i 

®Êt theo ph©n cÊp vµ ®ång thêi lµ cÊp tr×nh ChÝnh phñ phª duyÖt cho phÐp chuyÓn môc ®Ých sö 

dông c¸c lo¹i ®Êt. 

- ChÝnh quyÒn  ®« thÞ lµ cÊp phª duyÖt, ®iÒu chØnh, bæ sung quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö 

dông ®Êt cña cÊp huyÖn. 

§Ó thùc hiÖn c¸c quyÒn lùc nh­ trªn vÒ sö dông vµ thèng nhÊt qu¶n lý ®Êt ®« thÞ theo qui 

®Þnh nhÊt thiÕt ph¶i tiÕn hµnh quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®« thÞ. 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®« thÞ lµ sù ®Þnh h­íng sö dông ®Êt cho toµn bé ®« 

thÞ do ®« thÞ qu¶n lý, lµ cÇu nèi liªn kÕt gi÷a c¸c ngµnh sö dông trªn ®Þa bµn ®« thÞ, ®ång thêi lµ 

b­íc ®Þnh h­íng quan träng tíi c¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cô thÓ trªn ®Þa bµn huyÖn, c¸c ®« 

thÞ träng ®iÓm ®Ó x©y dùng kÕ ho¹ch giao ®Êt, tiÕp nhËn ®Çu t­. ThiÕu quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng 

sö dông ®Êt ®« thÞ sÏ võa kh«ng ph¸t huy ®­îc vai trß quan träng cña chÝnh quyÒn  trong hÖ thèng 

qu¶n lý, quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt, võa cã thÓ g©y ra nh÷ng quyÕt ®Þnh sai lÇm vÒ sö 

dông ®Êt cña c¸c ngµnh vµ g©y thiÖt h¹i cho lîi Ých toµn x· héi. 

C¨n cø vµo quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®« thÞ mang tÝnh khoa häc vµ tÝnh ph¸p lý, 

c¸c ngµnh, c¸c huyÖn trong ®« thÞ triÓn khai quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt cô thÓ cho 
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ngµnh m×nh, huyÖn m×nh. 

VII. c¨n cø  lËp quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®« thÞ 

VII.1.  C¸c v¨n b¶n ph¸p qui: 

C¨n cø ph¸p lý quan träng nhÊt cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®« thÞ lµ hiÕn 

ph¸p n¨m 1992 ®· kh¼ng ®Þnh "Nhµ n­íc thèng nhÊt qu¶n lý toµn bé ®Êt ®« thÞ theo quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng vµ theo ph¸p luËt, ®¶m b¶o sö dông ®óng môc ®Ých vµ cã hiÖu qu¶…" (§iÒu 18 ch­¬ng 

II). 

Ph©n phèi vµ ph©n phèi l¹i ®Êt ®« thÞ theo quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµ kÕ ho¹ch lµ biÖn 

ph¸p quan träng ®Ó thùc hiÖn quyÒn së h÷u ®Êt ®« thÞ cña Nhµ n­íc, ®¶m b¶o cho viÖc qu¶n lý ®Êt 

®« thÞ ®­îc thèng nhÊt, ®i vµo nÒn nÕp, qui chÕ chÆt chÏ. ë ®©y quyÒn ®Þnh ®o¹t ®Êt ®« thÞ ®­îc thÓ 

hiÖn trùc tiÕp vµ cô thÓ. ChØ cã thùc hiÖn tèt c¸c biÖn ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng th× ®Êt ®« thÞ 

míi ®­îc sö dông mét c¸ch hîp lý vµ tiÕt kiÖm, ®óng môc ®Ých. V× vËy, Nhµ n­íc ph¶i quy ho¹ch 

®« thÞ x©y dùng vµ kÕ ho¹ch hãa viÖc sö dông ®Êt ®« thÞ. 

LuËt ®Êt ®« thÞ 2003 qui ®Þnh chÕ ®é qu¶n lý vµ sö dông, quyÒn vµ nghÜa vô cña ng­êi sö 

dông ®Êt, x¸c ®Þnh râ tÇm quan träng cña c«ng t¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt. T¹i 

§iÒu 6 quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt lµ mét trong c¸c néi 

dung cña qu¶n lý nhµ n­íc vÒ ®Êt ®« thÞ. T¹i c¸c §iÒu 22, 23, 25, 26 qui ®Þnh c¨n cø, néi dung, 

tr¸ch nhiÖm vµ thÈm quyÒn xÐt duyÖt quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt. 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµ kÕ ho¹ch hãa viÖc sö dông ®Êt cã ý nghÜa rÊt lín trong qu¶n lý 

vµ sö dông ®Êt. Ngoµi viÖc ®¶m b¶o cho viÖc sö dông ®Êt ®« thÞ hîp lý vµ tiÕt kiÖm, ®¶m b¶o c¸c 

môc tiªu nhÊt ®Þnh phï hîp víi c¸c qui ®Þnh cña Nhµ n­íc, ®ång thêi t¹o ®iÒu kiÖn cho Nhµ n­íc 

theo dâi, gi¸m s¸t qu¸ tr×nh sö dông ®Êt. 

§Ó thùc hiÖn HiÕn ph¸p vµ LuËt ®Êt ®« thÞ, ChÝnh phñ, c¸c Bé, ngµnh ®· ban hµnh hµng lo¹t 

c¸c v¨n b¶n d­íi luËt nh­ c¸c nghÞ ®Þnh, chØ thÞ, th«ng t­, h­íng dÉn cña ngµnh, liªn ngµnh ®Ó chØ 

®¹o c«ng t¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt c¸c cÊp. 

C¸c nghÞ quyÕt, quyÕt ®Þnh do Héi ®ång nh©n d©n, CHÝNH QUYÒN  ®« thÞ ban hµnh còng lµ 

nh÷ng v¨n b¶n mang tÝnh ph¸p lý ®Ó chØ ®¹o viÖc x©y dùng quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt 

ë ®Þa ph­¬ng. 

VII.2. C¸c tµi liÖu nghiªn cøu dù b¸o c¸o vµ chiÕn l­îc ph¸t triÓn: 

§Ó x©y dùng quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®« thÞ vµ cÊp huyÖn nhÊt thiÕt ph¶i thu 

thËp nghiªn cøu c¸c tµi liÖu sau: 

VII.2.1. Tµi liÖu vÒ chiÕn l­îc ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi. 
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Cô thÓ ®èi víi ®« thÞ: Tµi liÖu vÒ ®­êng lèi, chiÕn l­îc ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi, quèc phßng 

an ninh cña c¶ n­íc; quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ph¸t triÓn kinh tÕ, x· héi cña ®« thÞ, cña ®« thÞ, 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt cña c¶ n­íc, cña ®« thÞ; nghÞ quyÕt ®¹i héi ®¶ng bé, nghÞ 

quyÕt cña héi ®ång nh©n d©n vÒ ®Þnh h­íng ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi cña ®« thÞ. 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®« thÞ cÊp huyÖn ph¶i c¨n cø vµo quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng sö dông ®Êt ®« thÞ cña ®« thÞ, quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ ph¸t triÓn kinh tÕ - x· 

héi huyÖn vµ nghÞ quyÕt ®¹i héi §¶ng bé, nghÞ quyÕt cña Héi ®ång nh©n d©n cÊp huyÖn vÒ ®Þnh 

h­íng ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi cña huyÖn. 

VII.2.2. Tµi liÖu mang tÝnh chÊt chiÕn l­îc dµi h¹n: 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ph¸t triÓn ®« thÞ, c¸c dù ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ph¸t triÓn 

cña c¸c Bé, ngµnh trung ­¬ng trªn ®Þa bµn cña ®« thÞ. 

V× quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ vµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt cã mèi quan 

hÖ ®iÓm vµ diÖn, côc bé vµ toµn bé, nªn sù s¾p xÕp qui m« dïng ®Êt, c¸c chØ tiªu chiÕm ®Êt x©y 

dùng cña hÖ thèng ®« thÞ cÇn ph¶i ®­îc ®iÒu hßa trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®« 

thÞ, nã sÏ t¹o ra ®iÒu kiÖn tèt nhÊt cho x©y dùng vµ ph¸t triÓn ®« thÞ. 

Quan hÖ gi÷a quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt víi quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¸c 

ngµnh lµ mèi quan hÖ t­¬ng hç, võa ph¸t triÓn võa h¹n chÕ nhau, trong mét khu vùc kh«ng thÓ cã 

sù sai kh¸c vÒ kh«ng gian vµ thêi gian, quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¸c ngµnh lµ bé phËn hîp thµnh 

cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt, cÇn ph¶i cã sù s¾p xÕp ®iÒu hßa gi÷a mét bªn lµ sù 

®Þnh h­íng chiÕn l­îc cã tÝnh to¸n ®iÖn, toµn côc vµ mÆt kh¸c lµ sù cô thÓ h­íng ®Çu t­, biÖn ph¸p 

b­íc ®i vÒ nh©n tµi, v¹t lùc ®¶m b¶o cho tõng ngµnh ph¸t triÓn. 

VII.2.3. Tµi liÖu dù b¸o tiÕn bé khoa häc, c«ng nghÖ liªn quan ®Õn viÖc sö dông ®Êt ®« thÞ. 

HiÖn nay trong lÜnh vùc quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®Êt cã thÓ sö dông gi¶i ®¸p cña c¸c bµi 

to¸n vÒ tæ chøc ®« thÞ theo 3 d¹ng: d¹ng thø nhÊt lµ t×m vÞ trÝ cña nh÷ng ®iÓm ranh giíi, diÖn tÝch 

nµo ®ã, vÝ dô nh­ vÞ trÝ cña khu d©n c­ hay trung t©m s¶n xuÊt ®èi víi ®­êng s¸ (ë ®©y lµ bµi to¸n 

vËn t¶i víi m« h×nh l­íi); d¹ng thø hai, x¸c ®Þnh c¬ cÊu tµi nguyªn (c¸c nhãm ®Êt, c¸c nhãm c©y 

trång n«ng nghiÖp) dïng "bµi to¸n ®¬n h×nh" lµ m« h×nh tuyÕn tÝnh; d¹ng thø ba, tÝnh to¸n c¸c 

c«ng viÖc ®Ó thùc hiÖn nh÷ng quyÕt ®Þnh ®· ®­îc th«ng qua (vÝ dô cÇn thµnh lËp c¸c ®¬n vÞ sö dông 

®Êt víi kÝch th­íc kh¸c nhau víi môc ®Ých lµ tèi thiÓu hãa c¸c kho¶ng c¸ch tõ c¸c c¬ së trung t©m 

®Õn c¸c khoanh ®Êt ®­îc sö dông), cã thÓ øng dông m« h×nh quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®éng ®Ó 

t×m gi¶i ph¸p tèi ­u. 

Trong c«ng t¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt c¸c cÊp, øng dông kü thuËt c«ng nghÖ 

tiªn tiÕn cña hÖ thèng th«ng tin ®Þa lý (GIS) ®Ó hÖ thèng hãa th«ng tin x©y dùng c¸c lo¹i b¶n ®å, hç 
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trî lËp c¸c ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng, hiÖu chØnh quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng, ®ång thêi 

l­u tr÷, bæ sung, cËp nhËt, tra cøu dÔ dµng phôc vô cho c«ng t¸c ph©n tÝch vµ qu¶n lý. 

VII.3. C¸c tµi liÖu kh¸c: 

Trong chiÕn l­îc ph¸t triÓn bÒn v÷ng toµn cÇu quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt cÇn 

®¶m b¶o ®¸p øng c¸c yªu cÇu vÒ b¶o vÖ m«i tr­êng, b¶o vÖ t«n t¹o di tÝch lÞch sö v¨n hãa, danh 

lam th¾ng c¶nh. 

C¨n cø vµo kÕt qu¶ ®iÒu tra, ph©n tÝch ®¸nh gi¸ hiÖn tr¹ng sö dông ®Êt, ®iÒu kiÖn tù nhiªn, tµi 

nguyªn thiªn nhiªn, ®iÒu kiÖn kinh tÕ, x· héi cña tõng ®Þa ph­¬ng, tõn ®« thÞ vµ c¨n cø vµo ®Þnh 

møc sö dông ®Êt cña c¸c ngµnh, lÜnh vùc tiÕn hµnh tÝnh to¸n tæng hîp nhu cÇu sö dông ®Êt vµo c¸c 

môc ®Ých ph¸t triÓn kinh tÕ, x· héi, quèc phßng, an ninh. 

§Ó ph­¬ng ¸n cã tÝnh kh¶ thi cao cÇn dùa vµo viÖc ®¸nh gi¸ kÕt qu¶ thùc hiÖn c«ng t¸c quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña kú tr­íc. 

VIII. Néi dung chñ yÕu cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt 

®« thÞ  

VIII.1. §¸nh gi¸ ®iÒu kiÖn tù nhiªn cña ®Êt ®« thÞ. 

VIII.1.1. VÞ trÝ ®Þa lý. 

VÞ trÝ ®Þa lý cña mét ®« thÞ cã ý nghÜa rÊt quan träng, cã thÓ mang ®Õn nh÷ng lîi thÕ hoÆc 

h¹n chÕ ®èi víi viÖc ph¸t triÓn kinh tÕ, x· héi cña ®« thÞ. VÞ trÝ ®Þa lý ®­îc x¸c ®Þnh theo täa ®é ®Þa 

lý (kinh ®é vµ vÜ ®é). Tuy nhiªn, cÇn x¸c ®Þnh vÞ trÝ ph©n bè t­¬ng ®èi cña ®« thÞ nghiªn cøu so víi 

c¸c trung t©m hµnh chÝnh - kinh tÕ, c¸c trôc giao th«ng quan träng (®­êng s¾t, ®­êng bé hoÆc 

®­êng thñy cña khu vùc): Tõ ®ã ®¸nh gi¸ c¸c lîi thÕ vµ h¹n chÕ vÒ vÞ trÝ ®Þa lý trong viÖc ph¸t triÓn 

c¸c ngµnh kinh tÕ, sù h×nh thµnh c¸c thÞ tr­êng tiªu thô s¶n phÈm, kh¶ n¨ng khai th¸c sö dông ®Êt 

®« thÞ cã hiÖu qu¶. 

VIII.1.2. §Æc ®iÓm khÝ hËu 

KhÝ hËu lµ yÕu tè cã ¶nh h­ëng rÊt lín ®Õn kh¶ n¨ng khai th¸c sö dông cã hiÖu qu¶ ®Êt ®« 

thÞ, sö dung vµ x©y dùng ®« thÞ. Ng­êi ta cã thÓ lîi dông c¸c ®Æc ®iÓm khÝ hËu thêi tiÕt ®Ó bè trÝ 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng x©y d­ng ®« thi, ph¸t huy tèi ®a gi¸ trÞ kinh tÕ ®Êt ®« thÞ.  

VIII.1.3. §iÒu kiÖn ®Þa h×nh: 

§Þa h×nh lµ yÕu tè cã ¶nh h­ëng quyÕt ®Þnh ®Õn sù h×nh thµnh c¸c lo¹i thæ nh­ìng, ®Õn ®Æc 

®iÓm khÝ hËu, chÕ ®é n­íc v.v… phôc vô ®¾c lùc cho viÖc ph¸t triÓn kinh tÕ- x· héi ®« thÞ. 

VIII.2. §¸nh gi¸ thùc tr¹ng ph¸t triÓn kinh tÕ- x· héi g©y ¸p lùc ®èi víi ®Êt ®« thÞ. 

VIII.2.1. §¸nh gi¸ thùc tr¹ng ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi: 
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 Thùc tr¹ng ph¸t triÓn kinh tÕ 

Thùc tr¹ng ph¸t triÓn kinh tÕ ®­îc ®¸nh gi¸ th«ng qua c¸c chØ tiªu sau: 

- ChØ tiªu GDP vµ tèc ®é t¨ng tr­ëng hµng n¨m, trong ®ã ph©n tÝch theo c¬ cÊu gi¸ trÞ s¶n 

xuÊt cña ba nhãm ngµnh: n«ng - l©m nghiÖp - thuû s¶n, c«ng nghiÖp - tiÓu thñ c«ng nghiÖp - x©y 

dùng, th­¬ng m¹i - dÞch vô. Cµn ph©n tÝch râ vÒ tèc ®é chuyÓn dÞch c¬ cÊu kinh tÕ trong vßng 10-

15 n¨m trë l¹i ®©y, nh÷ng thuËn lîi vµ th¸ch thøc chñ yÕu. 

- C¸c chØ tiªu ph¸t triÓn chñ yÕu cña tõng nhãm ngµnh nh­: qui m« s¶n xuÊt, khèi l­îng s¶n 

phÈm lµm ra, chÊt l­îng s¶n phÈm, gi¸ thµnh s¶n phÈm, thÞ tr­êng tiªu thô, kh¶ n¨ng c¹nh tranh 

v.v… 

- TÝnh to¸n c¸c chØ tiªu b×nh qu©n: gi¸ trÞ s¶n xuÊt vµ gi¸ trÞ t¨ng thªm trªn 1 d¬n vÞ qui m«, 

trªn 1 lao ®éng, thu nhËp b×nh qu©n trªn 1 nh©n khÈu. 

- Ph©n tÝch kh¶ n¨ng tµi chÝnh cña ®Þa ph­¬ng, c¸c nguån vèn ®Çu t­ trong n­íc ngoµi n­íc. 

 §Æc ®iÓm d©n sè, lao ®éng vµ viÖc lµm 

VÒ mÆt x· héi, cÇn ph©n tÝch ®Æc ®iÓm d©n sè, tèc ®é gia t¨ng d©n sè trong nh÷ng n¨m gÇn 

®©y, c¬ cÊu d©n sè theo thµnh phÇn d©n téc, ®é tuæi, theo giíi tÝnh, theo thµnh phÇn kinh tÕ, d©n sè 

®« thÞ vµ n«ng th«n. VÒ lao ®éng, cÇn x¸c ®Þnh sè l­îng lao ®éng, ®iÒu tra ph©n tÝch vÒ vÊn ®Ò gi¶i 

quyÕt viÖc lµm cho ng­êi lao ®éng, thu nhËp b×nh qu©n, c¸c nguån thu nhËp, vÊn ®Ò ®µo t¹o nghÒ. 

 Thùc tr¹ng ph¸t triÓn vµ ph©n bè c¸c khu d©n c­ 

M¹ng l­íi ®iÓm d©n c­ lµ yÕu tè ®« thÞ quan träng nhÊt cã ¶nh h­ëng rÊt lín ®Õn hiÖu qu¶ 

khai th¸c vµ qu¶n lý c¸c nguån tµi nguyªn ®Êt ®« thÞ vµ lao ®éng. Khi nghiªn cøu m¹ng l­íi ®iÓm 

d©n c­ cÇn lµm râ vÒ h×nh thøc ®Þnh c­ (ph©n t¸n hay tËp trung), ®¸nh gi¸  ph©n lo¹i c¸c ®iÓm d©n 

c­ theo c¸c chØ tiªu sau: 

- Vai trß vµ ý nghÜa cña ®iÓm d©n c­. 

- Qui m« d©n sè vµ sè hé 

- DiÖn tÝch ®Êt khu d©n c­ 

- VÞ trÝ ph©n bè so víi c¸c trung t©m kinh tÕ vµ c¸c trôc giao th«ng chÝnh. 

Trªn c¬ së ®ã ph©n chia c¸c ®iÓm d©n c­ hiÖn tr¹ng thµnh 3 nhãm: 

- Nhãm I: C¸c ®iÓm d©n c­ tiÕp tôc më réng vµ ph¸t triÓn trong t­¬ng lai. 

- Nhãm II: c¸c ®iÓm d©n c­ h¹n chÕ ph¸t triÓn. 

- Nhãm III: c¸c ®iÓm d©n c­ sÏ ph¶i di dêi 

 Thùc tr¹ng ph¸t triÓn c¬ së h¹ tÇng: 

C¬ së h¹ tÇng bao gåm hÖ thèng giao th«ng, thñy lîi, x©y dùng c¬ b¶n, hÖ thèng cung cÊp 

®iÖn, cÊp tho¸t n­íc, c¸c c«ng tr×nh phôc vô môc ®Ých c«ng céng, gi¸o dôc, y tÕ, dÞch vô th­¬ng 
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m¹i, du lÞch, v¨n hãa, thÓ thao, b­u chÝnh viÔn th«ng v.v… 

CÇn ®iÒu tra vÒ lo¹i, sè l­îng, chÊt l­îng c«ng tr×nh, ®Æc tÝnh kü thuËt, kh¶ n¨ng phôc vô, vÞ 

trÝ ph©n bè, diÖn tÝch chiÕm ®Êt. §¸nh gi¸ vÒ møc ®é hîp lý, vÒ tÝnh hiÖu qu¶ cña c¸c c«ng tr×nh. 

VIII.2.2. Ph©n tÝch ¸p lùc ®èi víi ®Êt ®« thÞ: 

 ¸p lùc tõ sù gia t¨ng d©n sè. 

CÇn ph©n tÝch theo c¸c chØ tiªu sau: 

- TÝnh to¸n tèc ®é gia t¨ng d©n sè hµng n¨m, bao gåm tû lÖ t¨ng tù nhiªn vµ biÕn ®éng c¬ häc 

- Ph©n bè d©n c­ theo c¸c ®« thÞ träng ®iÓm. 

D©n sè t¨ng nhanh kÐo thÐo sù gia t¨ng cña c¸c nhu cÇu l­¬ng thùc, thùc phÈm, tiªu dïng 

trong x· héi, ®ßi hái ph¶i cã thªm nhiÒu ®Êt cho s¶n xuÊt n«ng nghiÖp. D©n sè t¨ng lµm cho nhu 

cÇu ®Êt ë còng t¨ng theo, dÉn ®Õn xu thÕ ®Êt n«ng nghiÖp tiÕp tôc bÞ gi¶m do chuyÓn mét phÇn diÖn 

tÝch sang ®Êt ë. CÇn tÝnh to¸n phÇn diÖn tÝch ®Êt hµng n¨m ph¶i ®¸p øng cho nhu cÇu ®Êt ë vµ x©y 

dùng c¸c c«ng tr×nh v¨n hãa, x· héi. 

 ¸p lùc tõ sù t¨ng tr­ëng kinh tÕ cã thÓ nhËn thÊy tõ c¸c gãc ®é sau: 

- ¸p lùc tõ sù ph¸t triÓn cña c¸c ngµnh c«ng nghiÖp, giao th«ng vËn t¶i, thñy lîi, x©y dùng, 

du lÞch, nghØ m¸t, v¨n hãa, thÓ thao v.v… Do nhu cÇu ph¸t triÓn, hµng n¨m ®· cã mét phÇn diÖn tÝch 

kh¸ lín ®Êt n«ng nghiÖp ®­îc chuyÓn sang cho c¸c nhu cÇu phi n«ng nghiÖp. Tuy r»ng ®©y lµ mét 

xu thÕ tÊt yÕu cña sù ph¸t triÓn song cÇn cã sù ®iÒu tiÕt hîp lý cña Nhµ n­íc, ®¶m b¶o duy tr× ®Êt 

s¶n xuÊt n«ng nghiÖp ë mét møc ®é nhÊt ®Þnh ®Ó ®¶m b¶o an ninh l­¬ng thùc. 

- C¸c chÝnh s¸ch míi vÒ ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi g©y ¸p lùc vÒ c­êng ®é sö dông ®Êt: 

+ KhuyÕn khÝch lµm giµu b»ng c¸c con ®­êng hîp ph¸p vµ chÝnh ®¸ng, cho phÐp tÝch tô ®Êt 

®« thÞ ë mét møc nhÊt ®Þnh. 

+ ChÝnh s¸ch më cöa hîp t¸c liªn doanh víi n­íc ngoµi ®· t¹o ®iÒu kiÖn h×nh thµnh hµng lo¹t 

doanh nghiÖp, thu hót nhiÒu lao ®éng, c¶i thiÖn ®êi sèng cho mét bé phËn nh©n d©n, song còng lµm 

mÊt ®i mét sè diÖn tÝch ®Êt n«ng nghiÖp. 

+ ChÝnh s¸ch gäi vèn ®Çu t­, khuyÕn khÝch c¸c c¸ nh©n tham gia ®Çu t­ vµ thõa nhËn 6 quyÒn 

cña chñ sö dông ®Êt ®« thÞ. 

+ T¸c ®éng m¹nh mÏ cña ngµnh kinh doanh bÊt ®éng s¶n. §©y lµ mét ngµnh cßn non trÎ 

nh­ng rÊt cã tiÒm n¨ng ë n­íc ta. 

 ¸p lùc tõ sù ph¸t triÓn cña c¸c ®« thÞ 

Sù ph¸t triÓn theo h­íng ®« thÞ hãa lµ mét xu thÕ ph¸t triÓn tÊt yÕu. C¸c ®« thÞ ®­îc më réng 

vµ n©ng cÊp, do ®ã nhiÒu diÖn tÝch bÞ tr­ng dông cho nhu cÇu nµy. Sè d©n c­ n«ng nghiÖp trë thµnh 
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thÞ d©n (d©n c­ phi n«ng nghiÖp) ngµy cµng t¨ng. 

Do ®ã, cÇn nghiªn cøu thùc tr¹ng, qui m« vµ xu thÕ ph¸t triÓn cña c¸c thµnh phè vÒ sè d©n, 

vÒ x©y dùng c¬ b¶n, c¬ së h¹ tÇng, c«ng nghiÖp, qui m« vµ triÓn väng ph¸t triÓn cña c¸c thÞ x·, thÞ 

trÊn, thÞ tø, c¸c ®« thÞ ven ®«. 

Qu¸ tr×nh ®« thÞ hãa ®ang diÔn ra m¹nh mÏ vµ g©y ¸p lùc to lín ®èi víi ®Êt ®« thÞ, ®ßi hái 

ph¶i cã nh÷ng biÖn ph¸p gi¶i quyÕt phï hîp. 

VIII.3. §¸nh gi¸ t×nh h×nh qu¶n lý ®Êt ®« thÞ vµ hiÖn tr¹ng sö dông ®Êt ®« thÞ. 

VIII.3.1. §¸nh gi¸ t×nh h×nh qu¶n lý ®Êt ®« thÞ: 

T×nh h×nh qu¶n lý quÜ ®Êt ®­îc ®¸nh gi¸ theo c¸c néi dung qu¶n lý nhµ n­íc vÒ ®Êt ®« thÞ: 

1. Ban hµnh c¸c v¨n b¶n ph¸p luËt vÒ qu¶n lý, sö dông ®Êt vµ tæ chøc thùc hiÖn c¸c v¨n b¶n 

®ã. 

2. X¸c ®Þnh ®Þa giíi hµnh chÝnh, lËp vµ qu¶n lý hå s¬ ®Þa giíi hµnh chÝnh, lËp b¶n ®å hµnh 

chÝnh. 

3. §iÒu tra, kh¶o s¸t, ®o ®¹c, ®¸nh gi¸ vµ ph©n h¹ng ®Êt, lËp b¶n ®å ®Þa chÝnh. 

4. Qu¶n lý quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµ kÕ ho¹ch hãa viÖc sö dông ®Êt. 

5. Qu¶n lý viÖc giao ®Êt, cho thuª ®Êt, thu håi ®Êt. 

6. §¨ng ký ®Êt ®« thÞ, lËp vµ qu¶n lý sæ ®Þa chÝnh, qu¶n lý c¸c hîp ®ång sö dông ®Êt, cÊp 

giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. 

7. Thèng kª, kiÓm kª ®Êt ®« thÞ. 

8. Qu¶n lý tµi chÝnh vÒ ®Êt ®« thÞ 

9. Qu¶n lý vµ ph¸t triÓn thÞ tr­êng quyÒn sö dông ®Êt trong thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n 

10. Qu¶n lý, gi¸m s¸t viÖc thi hµnh quyÒn vµ nghÜa vô cña ng­êi sö dông ®Êt. 

11. Thanh tra, kiÓm tra viÖc chÊp hµnh c¸c qui ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ ®Êt ®« thÞ vµ xö lý c¸c vi 

ph¹m ph¸p luËt vÒ ®Êt ®« thÞ. 

12. Gi¶i quyÕt c¸c tranh chÊp vÒ ®Êt ®« thÞ, gi¶i quyÕt c¸c khiÕu n¹i, tè c¸o c¸c vi ph¹m trong 

viÖc qu¶n lý vµ sö dông ®Êt 

13. Qu¶n lý c¸c ho¹t ®éng dÞch vô c«ng vÒ ®Êt ®« thÞ. 

§¸nh gi¸ kh¸i qu¸t vÒ viÖc thùc hiÖn 13 néi dung trªn, ®Æc biÖt lµ viÖc giao ®Êt, cho thuª ®Êt, 

thu håi ®Êt, gi¶i quyÕt tranh chÊp, lÊn chiÕm ®Êt. Rót ra kÕt luËn vÒ nh÷ng mÆt lµm ®­îc, nh÷ng 

mÆt ch­a lµm ®­îc vÒ qu¶n lý ®Êt ®« thÞ. 

VIII.3.2. §¸nh gi¸ møc ®é biÕn ®éng ®Êt ®« thÞ: 

T×nh h×nh biÕn ®éng ®Êt ®« thÞ nªn ®¸nh gi¸ theo chu kú 5 n¨m, khíp víi c¸c kú kiÓm kª vµ 

tæng kiÓm kª ®Êt ®« thÞ, tõ ®ã tÝnh to¸n so s¸nh møc ®é biÕn ®éng cña tõng lo¹i ®Êt qua c¸c thêi kú. 
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Mét vÊn ®Ò rÊt quan träng lµ ph¶i t×m hiÓu, ph©n tÝch c¸c nguyªn nh©n dÉn ®Õn c¸c biÕn ®éng ®ã 

(kÓ c¶ nguyªn nh©n kh¸ch quan vµ chñ quan). 

LËp biÓu chu chuyÓn sö dông ®Êt qua c¸c thêi kú, ®Æc biÖt lµ giai ®o¹n 5 n¨m gÇn ®©y nhÊt. 

§¸nh gi¸ chung t×nh h×nh chu chuyÓn sö dông c¸c lo¹i ®Êt. 

VIII.3.3. §¸nh gi¸ hiÖn tr¹ng sö dông ®Êt ®« thÞ. 

HiÖn tr¹ng sö dông ®Êt cña c¸c ®Þa ph­¬ng ®­îc m« t¶ theo mÉu biÓu qui ®Þnh thèng nhÊt cña 

Bé Tµi nguyªn vµ M«i tr­êng. HiÖn tr¹ng sö dông ®Êt ®­îc ph©n tÝch theo môc ®Ých sö dông, theo 

thµnh phÇn kinh tÕ vµ theo c¸c ®¬n vÞ hµnh chÝnh cÊp d­íi. 

Theo môc ®Ých sö dông, cÇn ®¸nh gi¸ thùc tr¹ng cña tõng quÜ ®Êt (®Êt n«ng nghiÖp, ®Êt phi 

n«ng nghiÖp vµ ®Êt ch­a sö dông). Mçi lo¹i ®Êt trªn cÇn ®¸nh gi¸ theo diÖn tÝch, tû lÖ phÇn tr¨m c¬ 

cÊu, so s¸nh ®èi chiÕu víi toµn ®« thÞ hoÆc c¸c ®Þa ph­¬ng cã c¸c ®iÒu kiÖn t­¬ng ®ång ®Ó tõ ®ã 

nhËn ®Þnh ®Ó tõ ®ã nhËn ®Þnh vÒ tÝnh hîp lý trong ph©n bæ quÜ ®Êt. 

Theo thµnh phÇn kinh tÕ, cÇn x¸c ®Þnh râ diÖn tÝch vµ c¬ cÊu ®Êt cña c¸c ®èi t­îng sö dông 

nh­: hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n, c¸c tæ chøc kinh tÕ, n­íc ngoµi vµ liªn doanh víi n­íc ngoµi, CHÝNH 

QUYÒN  x· qu¶n lý vµ c¸c ®èi t­îng kh¸c. 

Ph©n tÝch hiÖu qu¶ sö dông ®Êt trong thêi gian qua, ®Æc biÖt lµ giai ®o¹n 5 n¨m gÇn ®©y nhÊt. 

HiÖu qu¶ sö dông ®Êt ®« thÞ ®­îc ph©n tÝch theo c¸c chØ tiªu sau: 

- Tû lÖ sö dông ®Êt lµ tû lÖ cña phÇn diÖn tÝch ®Êt ®« thÞ ®ang ®­îc khai th¸c sö dông vµo c¸c 

môc ®Ých kinh tÕ kh¸c nhau so víi tæng diÖn tÝch tù nhiªn vµ ®­îc tÝnh theo c«ng thøc; 

T N H

T N

P P
*1 0 0

P
 

Trong ®ã  : Tû lÖ sö dông ®Êt ®« thÞ. 

   TTN: Tæng diÖn tÝch tù nhiªn 

   PH: DiÖn tÝch ®Êt ch­a sö dông 

- Tû lÖ sö dông c¸c lo¹i ®Êt ®­îc tÝnh theo c«ng thøc sau: 

i

i

T N

P
*1 0 0

P
 

Trong ®ã: i: Tû lÖ sö dông cña lo¹i ®Êt i 

   Pi: DiÖn tÝch sö dông cña lo¹i ®Êt i 

VIII.4. §¸nh gi¸ tiÒm n¨ng ®Êt ®« thÞ vµ x©y dùng ®Þnh h­íng sö dông ®Êt cho 10-15 n¨m tíi  

VIII.4.1. Chän lùa ph­¬ng ph¸p ®¸nh gi¸ tiÒm n¨ng ®Êt ®« thÞ phï hîp: 

Trong thùc tiÔn ®¸nh gi¸ ®Êt ®« thÞ ë n­íc ta hiÖn nay cã mét sè ph­¬ng ph¸p ®¸nh gi¸ ®Êt 
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®ang ®­îc ¸p dông. 

- Ph­¬ng ph¸p ®¸nh gi¸ ®Êt cña Liªn X« (cò) vµ c¸c n­íc §«ng ¢u 

- Ph­¬ng ph¸p ®¸nh gi¸ ®Êt cña c¸c n­íc Mü, Ph¸p, Anh, Canada 

- Ph­¬ng ph¸p ®¸nh gi¸ ®Êt cña Tæ chøc FAO 

- Qui tr×nh ®¸nh gi¸ ®¸t do ViÖn Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµ ThiÕt kÕ N«ng nghiÖp thuéc 

Bé N«ng nghiÖp vµ Ph¸t triÓn n«ng th«n ®­a ra (10 TCN 343-98). 

Mçi ph­¬ng ph¸p ®¸nh gi¸ ®Êt nªu trªn ®Òu cã nh÷ng ­u ®iÓm vµ h¹n chÕ riªng. V× vËy, viÖc 

lùa chän ph­¬ng ph¸p ®¸nh gi¸ ®Êt phô thuéc vµo ®iÒu kiÖn thùc tÕ cña ®« thÞ, c¸c th«ng tin ®Çu 

vµo phôc vô cho viÖc ®¸nh gi¸ ®Êt. 

Ph­¬ng ph¸p ®¸nh gi¸ ®Êt cña Tæ chøc FAO ®ang ®­îc sù quan t©m ngµy cµng cao cña c¸c 

nhµ khoa häc ®Êt v× nh÷ng ­u thÕ c¬ b¶n cña nã. Ph­¬ng ph¸p nµy cã thÓ ¸p dông ®­îc cho nhiÒu 

®« thÞ kh¸c nhau, nhiÒu quèc gia kh¸c nhau trªn thÕ giíi. Tuy nhiªn, h¹n chÕ cña ph­¬ng ph¸p lµ 

ch­a ®­a ra ®­îc qui tr×nh ®¸nh gi¸ ®Êt chi tiÕt (cho ®« thÞ cÊp t­¬ng ®­¬ng víi huyÖn vµ x· cña 

ViÖt Nam). Kh«ng nh÷ng thÕ, ph­¬ng ph¸p nµy cßn ®ßi hái ph¶i cã tµi liÖu thæ nh­ìng ®­îc x©y 

dùng trªn c¬ së ph©n lo¹i ®Êt theo FAO - UNESCO lµ ®iÒu mµ ë ViÖt Nam phÇn lín c¸c ®Þa 

ph­¬ng ch­a ®¸p øng ®­îc. 

Qui tr×nh ®¸nh gi¸ ®Êt do ViÖn Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµ ThiÕt kÕ N«ng nghiÖp thuéc Bé 

N«ng nghiÖp vµ Ph¸t triÓn n«ng th«n ®­a ra (10 TCN 343 - 98) vÒ c¬ b¶n dùa trªn ph­¬ng ph¸p 

®¸nh gi¸ ®Êt cña Tæ chøc FAO, cã mét sè ®iÒu chØnh, c¶i tiÕn ®Ó cã thÓ ¸p dông ®­îc ®èi víi ®iÒu 

kiÖn thùc tiÔn ë n­íc ta, cã thÓ sö dông cho viÖc ®¸nh gi¸ ®Êt ë c¸c møc ®é chi tiÕt, b¸n chi tiÕt vµ 

kh¸i qu¸t. 

Trªn c¬ së ph­¬ng ph¸p ®¸nh gi¸ ®Êt ®· lùa chän, tiÕn hµnh qu¸ tr×nh ®¸nh gi¸ ®Êt ®« thÞ theo 

c¸c ®Æc tÝnh tù nhiªn, kinh tÕ, x· héi. Tæ chøc c¸c cuéc trao ®æi gi÷a c¸c chuyªn gia (cña c¸c Bé, 

c¸c ngµnh liªn quan ®Õn môc ®Ých sö dông ®Êt). Tæ chøc c¸c cuéc ®iÒu tra, kh¶o s¸t d· ngo¹i nh»m 

bæ sung, lµm râ thªm c¸c th«ng tin. 

Ph©n tÝch tæng hîp theo c¸c chØ tiªu vÒ sè l­îng vµ chÊt l­îng ®Êt. X©y dùng c¸c b¶n ®å ®¬n 

tÝnh lµm c¬ së ®Ó chång ghÐp x©y dùng b¶n ®å ®¬n vÞ ®Êt dai. X¸c ®Þnh c¸c lo¹i h×nh sö dông ®Êt 

chÝnh cña ®« thÞ, ph©n tÝch ®¸nh gi¸ hiÖu qu¶ kinh tÕ, x· héi vµ m«i tr­êng cña c¸c lo¹i h×nh sö 

dông ®Êt. X¸c ®Þnh c¸c yªu cÇu sö dông ®Êt ®èi víi tõng lo¹i h×nh sö dông ®Êt chÝnh lµm c¬ së ®Ó 

ph©n h¹ng thÝch hîp ®Êt ®« thÞ. Môc tiªu cuèi cïng cña qu¸ tr×nh ®¸nh gi¸ ®Êt lµ ph¶i x¸c ®Þnh 

®­îc møc ®é thÝch hîp cña tõng kho¶nh ®Êt cô thÓ ®èi víi tõng lo¹i h×nh sö dông ®Êt. Tæng hîp kÕt 

qu¶ ph©n h¹ng thÝch hîp ®Êt ®« thÞ lµ c¬ së khoa häc quan träng ®Ó ®Ò xuÊt h­íng sö dông ®Êt cho 

t­¬ng lai. LËp b¶n ®å ®¸nh gi¸ møc ®é thÝch hîp cña tõng khoanh ®Êt. 
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VIII.4.2. X©y dùng hÖ thèng quan ®iÓm khai th¸c, sö dông ®Êt ®« thÞ 

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt trong mäi tr­êng hîp ph¶i qu¸n triÖt c¸c quan ®iÓm 

chñ ®¹o sau ®©y: 

a. §Êt ®ai n»m trong nhãm tµi nguyªn h¹n chÕ nh­ng l¹i lµ ®iÒu kiÖn kh«ng thÓ thiÕu ®­îc 

trong mäi qu¸ tr×nh ph¸t triÓn. V× vËy, viÖc tæ chøc sö dông tèt nguån tµi nguyªn nµy sÏ kh«ng chØ 

quyÕt ®Þnh t­¬ng lai cña nÒn kinh tÕ ®Êt n­íc, mµ cßn ®¶m b¶o cho môc tiªu æn ®Þnh chÝnh trÞ, an 

ninh quèc phßng v÷ng ch¾c vµ ph¸t triÓn x· héi. X· héi cµng ph¸t triÓn th× gi¸ trÞ cña ®Êt ®« thÞ sÏ 

cµng cao vµ yªu cÇu sö dông ®Êt cµng ph¶i tèt h¬n víi hiÖu qu¶ kinh tÕ - x· héi cao h¬n. 

b. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®« thÞ lµ biÖn ph¸p qu¶n lý kh«ng thÓ thiÕu trong 

viÖc tæ chøc sö dông ®Êt ®« thÞ cña c¸c ngµnh kinh tÕ, x·héi vµ c¸c ®Þa ph­¬ng. Ph­¬ng ¸n quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt lµ kÕt qu¶ ho¹t ®éng thùc tiÔn cña hÖ thèng bé m¸y qu¶n lý nhµ 

n­íc kÕt hîp víi nh÷ng dù b¸o cã c¬ së khoa häc cho t­¬ng lai. Qu¶n lý ®Êt ®« thÞ th«ng qua quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt võa ®¶m b¶o tÝnh thèng nhÊt cña qu¶n lý nhµ n­íc 

vÒ ®Êt ®« thÞ võa t¹o ®iÒu kiÖn ®Ó ph¸t huy quyÒn d©n chñ cña nh©n d©n trong viÖc sö dông ®Êt ®Ó 

®¹t tíi môc tiªu d©n giµu, n­íc m¹nh, x· héi c«ng b»ng d©n chñ vµ v¨n minh. 

c. VÒ kinh tÕ, quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®« thÞ ph¶i ®¶m b¶o ­u tiªn ®Êt ®« thÞ 

cho nhiÖm vô ph¸t triÓn s¶n xuÊt n«ng nghiÖp, võa ®¶m b¶o an ninh l­¬ng thùc quèc gia, võa tháa 

m·n nhu cÇu n«ng s¶n cho toµn x· héi vµ nguyªn liÖu phôc vô cho c«ng nghiÖp, ®ång thêi ph¶i c©n 

®èi quü ®Êt thÝch hîp cho nhiÖm vô ph¸t triÓn c«ng nghiÖp hãa ®Êt n­íc, n©ng cao ®é ph× nhiªu vµ 

hÖ sè sö dông ®Êt. 

d. VÒ mÆt x· héi vµ m«i tr­êng, quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®« thÞ ph¶i ®¶m b¶o 

®é che phñ thùc vËt cña c¸c hÖ sinh th¸i bÒn v÷ng, ph¶i ®¸p øng ®­îc nhu cÇu t¨ng lªn vÒ ®Êt ë vµ 

chÊt l­îng cña m«i tr­êng sèng, ®Æc biÖt chó ý ®Õn t¸cd ®éng cña m«i tr­êng cña qu¸ tr×nh sö 

dông ®Êt ®Ó c«ng nghiÖp hãa vµ ®« thÞ hãa, nhÊt lµ ë c¸c khu vùc míi ph¸t triÓn. Quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng sö dông ®Êt ®« thÞ ph¶i ph¶n ¸nh ®­îc xu h­íng c©n ®èi gi÷a c¸c ®« thÞ ph¸t triÓn vµ 

phÇn cßn l¹i cña ®« thÞ ®Ó kh«ng thÓ ph¸t sinh nhiÒu chªnh lÖch qu¸ xa trªn cïng mét ®Þa bµn. 

e. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®« thÞ ®Ó ph¸t triÓn hÖ thèng ®­êng s¸, s©n bay, 

bÕn c¶ng, c¸c c«ng tr×nh n¨ng l­îng, cÊp tho¸t n­íc, dÞch vô c«ng céng sÏ lµm gi¸ trÞ ®Êt t¨ng lªn 

vµ t¹o thªm gi¸ trÞ míi vÒ sö dông ®Êt, ®ång thêi cßn n©ng cao hiÖu qu¶ sö dông ®Êt. Do ®ã, c¸c 

ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®Òu ph¶i c©n ®èi quü ®Êt cho nghiªn cøu ph¸t 

triÓn c¬ së h¹ tÇng. 

VIII.4.3. Xö lý tæng hîp c¸c ý ®å chiÕn l­îc ph¸t triÓn sö dông ®Êt cña c¸c bé, ngµnh trªn ®« thÞ 
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§Ó x©y dùng ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®« thÞ cÇn n¾m ®­îc ý ®å 

chiÕn l­îc ph¸t triÓn cña c¸c bé, ngµnh cã trªn ®Þa bµn ®« thÞ nghiªn cøu. ChiÕn l­îc ph¸t triÓn cña 

mçi ngµnh th­êng ®­îc thÓ hiÖn trong c¸c ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng kÕ ho¹ch ph¸t 

triÓn ngµnh (n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp, c«ng nghiÖp, x©y dùng, giao th«ng, thñy lîi, ®iÖn, cÊp tho¸t 

n­íc, th­¬ng m¹i, dÞch vô, b­u chÝnh viÔn th«ng v.v...). Do ®ã, cÇn thu thËp c¸c tµi liÖu nãi vÒ 

ph­¬ng h­íng, môc tiªu ph¸t triÓn cña c¸c bé, ngµnh, tõ ®ã ph©n tÝch lµm râ c¸c vÊn ®Ò sau: 

- KÕ ho¹ch ph¸t triÓn cña c¸c ngµnh trong nh÷ng n¨m tíi. 

- Nhu cÇu vÒ diÖn tÝch ®Êt ®« thÞ ®Ó ®¸p øng nhu cÇu ph¸t triÓn. 

- VÞ trÝ dù kiÕn ph©n bè cña c¸c c«ng tr×nh theo ®« thÞ. 

Tæ chøc c¸c buæi th¶o luËn, trao ®æi ®Ó thèng nhÊt quan ®iÓm, ý kiÕn vÒ ®Þnh h­íng sö dông 

®Êt cña c¸c ngµnh trung ­¬ng vµ ®Þa ph­¬ng. 

VIII.4.4. X©y dùng ®Þnh h­íng sö dông ®Êt 

§Þnh h­íng sö dông ®Êt cña c¸c ngµnh ®­îc x©y dùng dùa trªn c¸c c¨n cø sau: 

- C¨n cø vµo kÕ ho¹ch vµ chiÕn l­îc ph¸t triÓn kinh tÕ, x· héi cña Nhµ n­íc, cña ®« thÞ. 

- C¨n cø vµo ®Æc ®iÓm ®iÒu kiÖn tù nhiªn, kinh tÕ, x· héi vµ nhu cÇu cña thÞ tr­êng. 

- C¨n cø vµo hiÖn tr¹ng sö dông ®Êt vµ kÕt qu¶ ®¸nh gi¸ tiÒm n¨ng ®Êt ®« thÞ. 

- C¨n cø vµo nhu cÇu sö dông ®Êt cña c¸c ngµnh ®ãng trªn ®Þa bµn. 

Nhu cÇu vÒ ®Êt ®« thÞ cña c¸c bé, ngµnh sÏ ®­îc tæng hîp l¹i vµ ®­îc rµ so¸t ®èi chiÕu víi 

c¸c chØ tiªu ®Þnh møc vÒ sö dông ®Êt, tõ ®ã tiÕn hµnh lËp c©n ®èi s¬ bé quü ®Êt, ®iÒu chØnh c¸c 

®iÓm bÊt hîp lý. §Þnh h­íng sö dông ®¸t trong t­¬ng lai ®­îc tr×nh bµy trªn b¶n ®å cã tû lÖ thÝch 

hîp. 

VIII.5. X©y dùng c¸c ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®« thÞ 

VIII.5.1. X¸c ®Þnh ph­¬ng h­íng, môc tiªu ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi ®« thÞ 

Ph­¬ng h­íng môc tiªu ph¸t triÓn kinh tÕ, x· héi ®­îc x©y dùng theo hai møc: môc tiªu tæng 

qu¸t vµ môc tiªu cô thÓ. 

Khi x¸c ®Þnh môc tiªu tæng qu¸t cÇn lµm râ c¸c chØ tiªu nh­: tæng GDP, tèc ®é t¨ng tr­ëng 

GDP hµng n¨m, thu nhËp b×nh qu©n ®Çu ng­êi, tû träng c¸c c¸c ngµnh trªn tæng gi¸ trÞ s¶n xuÊt. 

VÒ môc tiªu cô thÓ, cÇn lµm râ c¸c chØ tiªu sau: 

- C¸c chØ tiªu kinh tÕ: Tæng gi¸ trÞ s¶n xuÊt cña c¸c ngµnh, c¬ cÊu gi¸ trÞ s¶n phÈm trong mçi 

ngµnh, x¸c ®Þnh râ c¸c ngµnh s¶n xuÊt träng ®iÓm, ngµnh bæ sung, c¸c s¶n phÈm mòi nhän, c¸c s¶n 

phÈm hµng hãa tiªu thô trªn thÞ tr­êng néi ®Þa vµ xuÊt khÈu. 

- C¸c chØ tiªu x· héi nh­: tèc ®é gia t¨ng d©n sè, lao ®éng, vÊn ®Ò gi¶i quyÕt viÖc lµm cho 

ng­êi lao ®éng, phôc vô ®êi sèng v¨n hãa tinh thÇn, gi¸o dôc ®µo t¹o, y tÕ vµ ch¨m sãc søc kháe 
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céng ®ång, vÊn ®Ò ®ãi nghÌo v.v... 

VIII.5.2. TÝnh nhu cÇu sö dông ®Êt ®« thÞ 

§Ó tÝnh nhu cÇu sö dông ®Êt, tr­íc hÕt cÇn tËp hîp c¸c tiªu chuÈn ®Þnh møc sö dông ®Êt cho 

c¸c ngµnh ®· ®­îc Nhµ n­íc hoÆc c¸c bé, ngµnh ban hµnh. §èi víi c¸c lÜnh vùc ch­a cã c¸c tiªu 

chuÈn ®Þnh møc ®­îc ban hµnh th× cÇn nghiªn cøu x©y dùng hoÆc ®Ò xuÊt ®Þnh møc sö dông ®Êt. 

TÝnh nhu cÇu sö dông ®Êt cho c¸c ngµnh: n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp, ®Êt khu d©n c­, ®Êt giao 

th«ng, thñy lîi vµ c¸c nhu cÇu kh¸c. 

Nhu cÇu ®Êt cho c¸c môc ®Ých phi n«ng nghiÖp (nh­ x©y dùng c¬ b¶n, ph¸t triÓn c«ng 

nghiÖp, giao th«ng, th­¬ng m¹i, dÞch vô, thñy lîi, v¨n hãa, thÓ thao vµ c¸c nhu cÇu kh¸c) ®­îc x¸c 

®Þnh c¨n cø vµo kÕ ho¹ch ph¸t triÓn cña c¸c ngµnh vµ ®­îc tÝnh to¸n dùa vµo tiªu chuÈn ®Þnh møc 

sö dông ®Êt. 

VIII.5.3. X©y dùng c¸c ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt ®« thÞ 

Ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sÏ ®­îc x©y dùng theo c¸c chuyªn ®Ò. Mçi tæ chuyªn 

®Ò x©y dùng chuyªn ®Ò cña m×nh trªn c¬ së ®Ò c­¬ng chung ®· ho¹ch ®Þnh thèng nhÊt. §Ó thuËn lîi 

cho viÖc tæng hîp sè liÖu sau nµy, c¸c tæ chuyªn ®Ò cÇn thèng nhÊt víi nhau vÒ ph­¬ng ph¸p, quy 

tr×nh, ®Þnh møc sö dông ®Êt, c¸c mÉu biÓu b¶ng. Trong qu¸ tr×nh x©y dùng ph­¬ng ¸n, cÇn tæ chøc 

héi th¶o trao ®æi gi÷a c¸c tæ chuyªn ®Ò. Ban ®iÒu phèi cÇn thùc hiÖn tèt ch­¬ng tr×nh ®iÒu hßa phèi 

hîp gi÷a c¸c tæ chuyªn ®Ò ®Ó ®¶m b¶o tÝnh thèng nhÊt cña c¸c néi dung quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng. 

C¸c ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®­îc x©y dùng theo tr×nh tù vµ cã néi dung nhÊt 

®Þnh phô thuéc vµo cÊp lµm quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng, nh­ng th­êng ®­îc thùc hiÖn theo c¸c 

b­íc sau: 

 X©y dùng ®Ò c­¬ng nghiªn cøu 

-  §Ò c­¬ng thÓ hiÖn ®Çy ®ñ møc ®é ®i s©u vµo nh÷ng néi dung g× cña h¹ng môc nµo trong 

luËn chøng quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng. 

- C¨n cø ®Æc ®iÓm tõng ®« thÞ tËp trung ®i s©u nghiªn cøu nh÷ng vÊn ®Ò næi cém nhÊt vÒ sö 

dông ®Êt ®« thÞ, tõ ®ã h×nh thµnh c¸c chuyªn ®Ò nghiªn cøu (nh­ ®Êt khu d©n c­, ®Êt cho giao 

th«ng, thñy lîi, x©y dùng c¬ b¶n…). Trong mçi chuyªn ®Ò v¹ch ra c¸c vÊn ®Ò chñ yÕu nhÊt cÇn tËp 

trung nghiªn cøu vµ gi¶i quyÕt (ngoµi ra cÇn chó ý QHSD§ cho c¸c ngµnh, c¸c ®¬n vÞ kh¸c trong 

®« thÞ cã tr¸ch nhiÖm cung cÊp). 

- §Ò c­¬ng nghiªn cøu cÇn ®­îc th¶o luËn kü vµ tr×nh CHÝNH QUYÒN  cÊp quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng phª duyÖt, sau khi phª duyÖt ®Ò c­¬ng nghiªn cøu ®­îc coi lµ c¬ së hîp ph¸p ®Ó huy 

®éng nh©n lùc, vËt lùc vµ tæ chøc phè hîp thùc hiÖn. 

CuuDuongThanCong.com https://fb.com/tailieudientucntt

http://cuuduongthancong.com?src=pdf
https://fb.com/tailieudientucntt


Bµi gi¶ng quy ho¹ch ®« thÞ ®« thÞ- Ths Bïi ThÞ Hoµng Lan 

190 

- X©y dùng ®Ò c­¬ng nghiªn cøu lµ c«ng tr×nh tèn nhiÒu c«ng søc kh«ng thÓ xem nhÑ, nã lµ 

c«ng tr×nh mang tÝnh khoa häc vµ ®¶m b¶o tÝnh nhÊt qu¸n vÒ chÊt l­îng c«ng tr×nh quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng (t­¬ng tù nh­ c«ng t¸c thiÕt kÕ thi c«ng trong x©y dùng). 

 X©y dùng ch­¬ng tr×nh ®iÒu hßa phèi hîp nghiªn cøu 

- Nh÷ng c«ng tr×nh quy m« lín ®ßi hái sù phèi hîp cña nhiÒu c¬ quan kh¸c nhau, cÇn cã 

ch­¬ng tr×nh ®iÒu hßa phèi hîp. CÇn cã Ban ®iÒu hµnh hoÆc Ban chØ ®¹o lËp QHSD§ ®Ó t¨ng 

c­êng hiÖu lùc chØ ®¹o c¸c bªn tham gia. 

- Ch­¬ng tr×nh ®iÒu hßa phèi hîp nh»m kh¼ng ®Þnh tr¸ch nhiÖm cung cÊp c¸c tµi liÖu, phèi 

hîp lùc l­îng ®iÒu tra nghiªn cøu bæ sung ®¶m b¶o tiÕn ®é chung cña c¸c c«ng tr×nh quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng. 

- Ban chØ ®¹o hoÆc Ban ®iÒu hµnh lµ ng­êi tæ chøc ®¸nh gi¸, nghiÖm thu c¸c chuyªn ®Ò hoÆc 

tõng h¹ng môc c«ng tr×nh. 

 ViÕt b¸o c¸o tæng hîp thÓ hiÖn c¸c kÕt qu¶ nghiªn cøu 

§Ó ®¶m b¶o tÝnh kh¸ch quan cho c¸c gi¶i ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng, cÇn x©y dùng 

nhiÒu ph­¬ng ¸n kh¸c nhau. C¸c ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®­îc luËn chøng theo 

ngµnh, theo ®« thÞ, theo c¸c môc tiªu ®Æc thï. 

C¨n cø vµo kÕt qu¶ tÝnh to¸n c¸c chØ tiªu kinh tÕ, x· héi vµ m«i tr­êng, th«ng qua viÖc ph©n 

tÝch, so s¸nh hiÖu qu¶, ph©n tÝch tÝnh kh¶ thi cña c¸c ph­¬ng ¸n, sÏ chän ra ph­¬ng ¸n tèi ­u ®Ó 

kiÕn nghÞ tr×nh duyÖt. 

VIII.5.4. X©y dùng c¸c biÓu, b¶ng, b¶n ®å 

C¸c kÕt qu¶ tÝnh to¸n cÇn tr×nh bµy d­íi d¹ng c¸c biÓu b¶ng theo mÉu thèng nhÊt ®· ®­îc Bé 

Tµi nguyªn vµ M«i tr­êng quy ®Þnh. Mét sè th«ng tin cã thÓ tr×nh bµy d­íi d¹ng c¸c biÓu ®å, ®å 

thÞ. 

C¸c b¶n ®å cÇn ph¶i cã gåm: b¶n ®å hiÖn tr¹ng sö dông ®Êt, b¶n ®å quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng sö dông ®Êt, c¸c b¶n ®å chuyªn ®Ò nh­ b¶n ®å thæ nh­ìng, b¶n ®å kÕt qu¶ ®¸nh gi¸ ®Êt, b¶n 

®å quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng giao th«ng, thñy lîi v.v... c¸c lo¹i b¶n ®å trªn cÇn ®­îc x©y dùng ë 

tû lÖ thÝch hîp. 

- ViÕt b¸o c¸o tæng hîp QHSD§ lµ c«ng viÖc xö lý tæng hîp c¸c kÕt qu¶ cña tõng h¹ng môc 

c«ng tr×nh, tõng chuyªn ®Ò nghiªn cøu theo bè côc chÆt chÏ vÒ lêi thuyÕt minh vµ chuÈn x¸c vÒ c¸c 

sè liÖu. 

- B¸o c¸o tæng hîp lµ tµi liÖu tr×nh duyÖt c«ng tr×nh QHSD§. KÌm theo b¸o c¸o thuyÕt minh 

cßn cã c¸c tµi liÖu phô lôc, bao gåm: 

+ C¸c b¸o c¸o kÕt qu¶ nghiªn cøu chuyªn ®Ò, h¹ng môc c«ng tr×nh. 
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+ HÖ thèng b¶ng biÓu: HiÖn tr¹ng sö dông ®Êt, biÕn ®éng sö dông ®Êt qua c¸c thêi kú, chu 

chuyÓn ®Êt ®« thÞ trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng, biÓu quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt … 

+ HÖ thèng b¶n ®å: HiÖn tr¹ng sö dông ®Êt, QHSD§, tiÒm n¨ng ®Êt ®« thÞ, c¸c b¶n ®å 

chuyªn ®Ò (thæ nh­ìng, ®é dèc, giao th«ng, thñy lîi…). 

Tû lÖ b¶n ®å quy ®Þnh thèng nhÊt: Toµn quèc 1/1.000.000; ®« thÞ miÒn nói 1/100.000; ®« thÞ 

trung du 1/50.000 hoÆc 1/100.000; ®« thÞ ®ång b»ng 1/50.000 hoÆc lín h¬n; c¸c huyÖn 1/10.000 

hoÆc 1/25.000; thÞ x· vµ thµnh phè trùc thuéc ®« thÞ tØ lÖ 1/10.000. 

VIII.6. X©y dùng kÕ ho¹ch sö dông ®Êt 

Nhu cÇu vÒ ®Êt cña c¸c tæ chøc, c¸ nh©n sö dông ®Êt trong c¶ giai ®o¹n quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng sÏ ®­îc tæng hîp theo c¸c mèc thêi gian 5 n¨m. §ã lµ c¨n cø ®Ó x©y dùng kÕ ho¹ch sö dông 

c¸c lo¹i ®Êt theo c¸c môc ®Ých sö dông cho c¸c tæ chøc, c¸ nh©n sö dông ®Êt. KÕ ho¹ch sö dông ®Êt 

®­îc x©y dùng d­íi hai h×nh thøc: kÕ ho¹ch sö dông ®Êt 5 n¨m vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt hµng n¨m. 

§Ó x©y dùng kÕ ho¹ch sö dông ®Êt 5 n¨m, tr­íc hÕt cÇn ph©n chia mèc thêi gian quy ho¹ch 

®« thÞ x©y dùng theo c¸c kú kÕ ho¹ch 5 n¨m khíp víi thêi kú kÕ ho¹ch ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi cña 

Nhµ n­íc. 

KÕ ho¹ch sö dông ®Êt 5 n¨m ®­îc x©y dùng chi tiÕt cho c¸c quü ®Êt (®Êt n«ng nghiÖp, ®Êt phi 

n«ng nghiÖp vµ ®Êt ch­a sö dông). 

KÕ ho¹ch sö dông ®Êt hµng n¨m ®­îc x©y dùng chi tiÕt cho 1 - 2 n¨m ®Çu cña kú kÕ ho¹ch sö 

dông ®Êt 5 n¨m thø nhÊt. 

Trªn c¬ së kÕ ho¹ch sö dông ®Êt 5 n¨m sÏ x©y dùng biÓu chu chuyÓn ®Êt ®« thÞ chi tiÕt theo 

c¸c kú kÕ ho¹ch vµ cho c¶ thêi kú quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng. 

LËp dù to¸n chi thu tµi chÝnh theo ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng sö dông ®Êt, trong 

®ã tÝnh to¸n c¸c chØ tiªu sau: 

+ C¸c kho¶n thu gåm cã: ThuÕ sö dông ®Êt, thuÕ chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt, thu tiÒn khi giao 

®Êt, cho thuª dÊt, lÖ phÝ ®Þa chÝnh, lÖ phÝ tr­íc b¹, tiÒn xö lý vi ph¹m hµnh chÝnh trong lÜnh vùc sö 

dông ®Êt, thu tõ ®Êu gi¸ quyÒn sö dông ®Êt ë. 

+ C¸c kho¶n chi gåm cã: chi ®Òn bï ®Êt ®« thÞ khi lÊy ®Êt lµm nhµ ë, lÊy ®Êt cho c¸c nhu cÇu 

x©y dùng, giao th«ng, thñy lîi, ph¸t triÓn c«ng nghiÖp, cho x©y dùng c¸c c«ng tr×nh c«ng céng vµ 

cho nhu cÇu an ninh quèc phßng... 

+ Dù to¸n thu ng©n s¸ch trªn c¬ së lÊy tæng thu trõ tæng chi. §©y lµ nguån thu ng©n s¸ch 

quan träng nhÊt cña c¸c ®Þa ph­¬ng, t¹o nguån vèn ®Ó ®Çu t­ ph¸t triÓn kinh tÕ, x· héi trong t­¬ng 

lai. 
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Ch­¬ng V 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ 

NghÞ ®Þnh 91/CP ngµy 17/08/1994 cña ChÝnh phñ ®· qui ®Þnh: "TÊt c¶ c¸c ®« thÞ ®Òu ph¶i 

®­îc x©y dùng ph¸t triÓn theo quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµ c¸c qui ®Þnh cña ph¸p luËt nh»m phôc 

vô cho môc tiªu chÝnh trÞ, kinh tÕ, v¨n hãa vµ an ninh quèc phßng". 

Dùa trªn quyÕt ®Þnh ®ã, Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ ë n­íc ta bao gåm hÖ thèng ®å ¸n 

ë 5 cÊp: 

ChiÕn l­îc ph¸t triÓn ®« thÞ quèc gia: §©y lµ dù ¸n x¸c ®Þnh ph­¬ng h­íng x©y dùng vµ ph¸t 

triÓn m¹ng l­íi ®« thÞ quèc gia trªn ®Þa bµn c¶ n­íc vµ c¸c vïng ®Æc tr­ng. Nã lµ c¬ së ®Ó c¸c 

ngµnh, c¸c cÊp chÝnh quyÒn  thiÕt lËp quan hÖ, kÕ ho¹ch x©y dùng ®« thÞ, lËp dù ¸n ®Çu t­ cô thÓ 

phï hîp víi chÝnh s¸ch ph¸t triÓn ®« thÞ cña quèc gia. 

S¬ ®å quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vïng: ¸p dông cho c¸c vïng kinh tÕ träng ®iÓm, vïng ®« 

thÞ...Lo¹i ®å ¸n nµy nghiªn cøu chñ yÕu vÒ c¸c m« h×nh ph¸t triÓn d©n c­ cho vïng ®« thÞ. 

C¸c ®å ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chung ®« thÞ : §©y lµ dù ¸n cô thÓ hãa cña dù ¸n quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vïng. Nã x¸c ®Þnh ph­¬ng h­íng, nhiÖm vô c¶i t¹o vµ x©y dùng ®« thÞ vÒ 

ph¸t triÓn kh«ng gian, vÒ x©y dùng c¬ së h¹ tÇng, vÒ ®¶m b¶o m«i tr­êng sinh th¸i. Nã cã thÓ lËp 

cho mét ®« thÞ riªng biÖt hoÆc mét chuçi ®« thÞ däc theo hµnh lang giao th«ng. 

C¸c ®å ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chi tiÕt : lµ sù cô thÓ hãa cña c¸c dù ¸n quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng chung ®« thÞ. Nã cô thÓ hãa viÖc sö dông c¸c khu ®Êt ®· ph©n theo chøc n¨ng trong 
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quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chung, chuÈn bÞ khu ®Êt vµ bè trÝ c¬ së h¹ tÇng, x©y dùng vÞ trÝ c¸c c«ng 

tr×nh x©y dùng vµ h×nh thøc kiÕn tróc kh«ng gian... 

Dù ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tõng c«ng tr×nh cô thÓ trong ®« thÞ.: C¸c lo¹i dù ¸n nµy 

®­îc nghiªn cøu ®éc lËp theo tõng néi dung vµ yªu cÇu cô thÓ cña tõng giai ®o¹n. Tuy vËy nã lu«n 

lu«n cã mèi quan hÖ h÷u c¬ víi nhau trong c«ng t¸c QHXD§T. Trong phÇn nµy chóng ta chØ 

nghiªn cøu quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chung vµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¸c bé phËn chøc n¨ng 

trong ®« thÞ vµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chi tiÕt ®« thÞ. 

I. môc tiªu vµ nhiÖm vô cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chung x©y 

d­ng ®« thÞ 

I.1. Môc tiªu 

I.1.1. B¶o ®¶m sù ph¸t triÓn æn ®Þnh, c©n ®èi vµ hµi hßa gi÷a c¸c ngµnh vµ c¸c thµnh phÇn kinh tÕ 

trong vµ ngoµi ®« thÞ 

C¸c ®« thÞ víi nh÷ng lîi thÕ cña m×nh nh­ nguån lao ®éng dåi dµo víi tr×nh ®é nghÒ nghiÖp 

cao, kh¶ n¨ng hîp t¸c vµ liªn kÕt thuËn lîi, ®Þa h×nh x©y dùng thuËn tiÖn, c¬ së h¹ tÇng x· héi vµ kÜ 

thuËt ph¸t triÓn, thÞ tr­êng tiªu thô lín... lµ nh÷ng ®Þa ®iÓm thuËn lîi ®Ó ph©n bè c¸c c«ng tr×nh cña 

c¸c ngµnh vµ c¸c thµnh phÇn kinh tÕ.  

Nh­ng c¸c c«ng tr×nh nµy th­êng cã c¸c yªu cÇu ®Þa ®iÓm vµ ho¹t ®éng kh¸c nhau, cã khi l¹i 

m©u thuÉn vµ c¶n trë nhau lµm ¶nh h­ëng ®Õn m«i tr­êng ®« thÞ.  

V× vËy QHXD§T lµ c«ng cô tÝch cùc vµ cã hiÖu qu¶ ®¶m b¶o mét sù ph¸t triÓn æn ®Þnh, c©n 

®èi vµ hµi hßa gi÷a c¸c ngµnh vµ thµnh phÇn kinh tÕ, t¹o ®iÒu kiÖn ph¸t triÓn ®« thÞ. 

I.1.2. B¶o ®¶m sù c©n ®èi vµ thèng nhÊt gi÷a c¸c chøc n¨ng ho¹t ®éng trong vµ ngoµi ®« thÞ 

C¸c qui tr×nh kinh tÕ - x· héi vµ ho¹t ®éng cña ®« thÞ diÔn ra ë nhiÒu khu vùc kh¸c nhau 

trong vµ ngoµi ®« thÞ, ®ßi hái ph¶i xem xÐt vµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chung ®« thÞ.  

§« thÞ ngµy cµng ph¸t triÓn vµ më réng kh«ng gian ra c¸c vïng ngo¹i «, lÊn chiÕm ®Êt n«ng 

nghiÖp vµ c¸c vïng c¶nh quan thiªn nhiªn kh¸c.  

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chung ®« thÞ ®iÒu hßa sù ph¸t triÓn cña c¸c bé phËn chøc n¨ng 

nh­ lµm viÖc, ë, gi¸o dôc, v¨n hãa, dÞch vô, giao th«ng... vµ c¸c vïng ¶nh h­ëng ë bªn ngoµi ®« 

thÞ, nh»m b¶o vÖ m«i tr­êng tù nhiªn, c¶nh quan ®« thÞ, b¶o tån c¸c di tÝch vµ an toµn cho ®« thÞ cã 

tÝnh ®Õn hËu qu¶ cña thiªn tai vµ c¸c sù cè kÜ thuËt kh¸c cã thÓ x¶y ra. 

I.1.3. B¶o ®¶m ®iÒu kiÖn sèng, lao ®éng vµ ph¸t triÓn toµn diÖn cña ng­êi d©n ®« thÞ 

QHXD§T nghiªn cøu c¸c h×nh thøc tæ chøc cuéc sèng vµ c¬ cÊu chøc n¨ng ho¹t ®éng cña 

c¸c bé phËn trong ®« thÞ, nh»m t¹o ®iÒu kiÖn cho con ng­êi cã nhiÒu thuËn lîi nhÊt trong cuéc 
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sèng míi ngµy cµng cao ë ®« thÞ. 

I.2. NhiÖm vô:  

Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chung ®« thÞ gi¶i quyÕt c¸c nhiÖm vô chñ yÕu sau ®©y : 

 §¸nh gi¸ tæng hîp ®iÒu kiÖn tù nhiªn vµ hiÖn tr¹ng cña ®« thÞ, x¸c ®Þnh thÕ m¹nh vµ 

®éng lùc chÝnh ph¸t triÓn ®« thÞ. (ph©n tÝch SWOT). 

 X¸c ®Þnh tÝnh chÊt, quy m«, c¬ së kinh tÕ - kü thuËt ®« thÞ. 

 §Þnh h­íng ph¸t triÓn kh«ng gian kiÕn tróc, m«i tr­êng vµ c¬ së h¹ tÇng ®« thÞ. 

 Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®ît ®Çu 5  10 n¨m vµ h×nh thµnh c¸c c¬ së ®Ó lËp c¸c ®å 

¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chi tiÕt. 

 X¸c lËp c¨n cø ph¸p lý ®Ó qu¶n lý x©y dùng ®« thÞ. 

II. §Þnh h­íng ph¸t triÓn kh«ng gian ®« thÞ  

VÊn ®Ò  ®Þnh h­íng ph¸t triÓn kh«ng gian ®« thÞ chiÕm vÞ trÝ rÊt quan träng trong QHXD§T. 

Nã quyÕt ®Þnh h­íng ®i ®óng ®¾n cña ®« thÞ trong c¶ qu¸ tr×nh ph¸t triÓn. 

II.1. Nh÷ng nguyªn t¾c c¬ b¶n cña s¬ ®å ®Þnh h­íng ph¸t triÓn kh«ng gian ®« thÞ  

II.1.1. Tu©n thñ  h­íng chØ  ®¹o cña Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vïng : 

Nh­ chóng ta ®· biÕt mçi ®« thÞ ph¸t triÓn ®Òu do sù g¾n bã vµ quan hÖ mËt thiÕt víi sù ph¸t 

triÓn cña toµn vïng. Bëi lÏ, QH vïng ®· c©n ®èi sù ph¸t triÓn cho mçi d©n c­ trong vïng ®« thÞ. DÜ 

nhiªn, QH chung ®« thÞ ph¶i cã nh÷ng kiÕn nghÞ bæ sung, söa ®æi c¸c dù kiÕn vµ ph­¬ng h­íng 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vïng ®· x¸c ®Þnh. §Æc biÖt lµ trong tr­êng hîp ch­a cã quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng vïng th× viÖc ®Þnh h­íng ph¸t triÓn cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chung ®« thÞ ph¶i 

th«ng qua quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng liªn ®íi vïng cña ®« thÞ ®ã. 

Nh÷ng kiÕn nghÞ ®iÒu chØnh kh«ng nªn v­ît qua nh÷ng giíi h¹n cho phÐp quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng vïng ®· x¸c ®Þnh, nh»m t¹o ®iÒu kiÖn thuËn lîi cho c¸c ho¹t ®éng thèng nhÊt gi÷a trong 

vµ ngoµi ®« thÞ, hµi hoµ vµ hç trî cho nhau ph¸t triÓn. 

II.1.2. TriÖt ®Ó khai th¸c c¸c ®iÒu kiÖn tù nhiªn : 

Thiªn nhiªn lµ tµi s¶n quý b¸o s½n cã, v× vËy viÖc khai th¸c ®iÒu kiÖn ®Þa h×nh, khÝ hËu, m«i 

tr­êng lµ nhiÖm vô hµng ®Çu ®Ó h×nh thµnh cÊu tróc kh«ng gian ®« thÞ. QH ®Æc biÖt lµ c¸c vïng 

chøc n¨ng ph¶i tËn dông triÖt ®Ó c¸c ®iÒu kiÖn tù nhiªn nh»m c¶i thiÖn n©ng cao hiÖu qu¶ cña c¶nh 

quan m«i tr­êng ®« thÞ vµ h×nh thµnh cho ®« thÞ mét ®Æc thô riªng hoµ hîp víi thiªn nhiªn ë ®ã. 

II.1.3. Phï hîp víi tËp qu¸n sinh ho¹t truyÒn thèng cña ®Þa ph­¬ng vµ d©n téc. 

Con ng­êi lµ ®èi t­îng chÝnh ë ®« thÞ. Mçi mét n¬i cã mét c¸ch sèng, mét tËp qu¸n, mét 

quan niÖm kh¸c nhau trong giao tiÕp vµ trong sinh ho¹t, ®ã lµ vèn quý cÇn ®­îc khai th¸c vµ kÕ 
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thõa t¹o cho ®« thÞ mét h×nh ¶nh riªng cña d©n téc vµ ®Þa ph­¬ng m×nh. C¸c nhµ x· héi häc ®« thÞ 

kh¼ng ®Þnh mét c¸ch ch¾c ch¾n lµ h×nh ¶nh cña mét ®« thÞ  t­¬ng lai kh«ng thÓ vµ kh«ng nªn gièng 

nhau, bëi v× mçi d©n téc ®Òu cã mét phong tôc tËp qu¸n riªng cña hä ®Ó t«n sïng vµ gi÷ g×n. Mét 

®« thÞ ®­îc nhiÒu ng­êi ng­ìng mé, chÝnh lµ ®« thÞ gi÷ ®­îc nhiÒu s¾c th¸i cña d©n téc. QHXD§T 

cßn ph¶i hÕt søc l­u ý ®Õn vÊn ®Ò nµy ®Æc biÖt lµ trong c¬ cÊu tæ chøc sinh ho¹t cña c¸c khu ë, khu 

trung t©m vµ TP vµ c¸c khu ®Æc tr­ng kh¸c nh­ khu vùc danh lam th¾ng  c¶nh, di tÝch lÞch sö : 

II.1.4. KÕ thõa vµ ph¸t huy thÕ m¹nh cña hiÖn tr¹ng. 

C¸c c¬ së vËt chÊt hiÖn cã ë ®« thÞ, ®Æc biÖt lµ c¸c khu ë, c¸c c«ng tr×nh c«ng céng, hÖ thèng 

trang thiÕt bÞ kü thuËt ®« thÞ, danh lam th¾ng c¶nh... cÇn ph¶i kÕt hîp vµ ph¸t huy mäi tiÒm n¨ng 

gi÷a c¸i cò víi c¸i míi trong ®« thÞ, gi÷a truyÒn thèng vµ hiÖn ®¹i. 

II.1.5. Ph¸t huy vai trß cña KHKT tiªn tiÕn : 

QH chung ®« thÞ ph¶i ®¶m b¶o ph¸t huy tèt c¸c mÆt vÒ kü thuËt ®« thÞ, trang thiÕt bÞ KHKT 

hiÖn ®¹i ®Æc biÖt lµ GT ®« thÞ cÇn ph¶i ®¶m b¶o thùc hiÖn c¸c quy chÕ vµ chØ tiªu vÒ kinh tÕ, kü 

thuËt x©y dùng. Trong thêi ®¹i míi, KHKT ph¸t triÓn rÊt nhanh chãng, QHXD§T ph¶i cã ®­îc 

nh÷ng dù phßng thÝch ®¸ng vÒ kü thuËt vµ ®Êt ®ai, nh»m ®¸p øng kÞp thêi nh÷ng biÕn ®æi trong qu¸ 

tr×nh ph¸t triÓn ®« thÞ. 

II.1.6. TÝnh c¬ ®éng vµ hiÖn thùc cña ®å ¸n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng. 

BÊt cø mét ®å ¸n nµo khi thiÕt kÕ còng ph¶i ®Ò cËp ®Õn kh¶ n¨ng thùc thi cña nã trong tõng 

giai ®o¹n. §å ¸n QHXD§T x¸c ®Þnh rÊt nhiÒu vÊn ®Ò vÒ h­íng ph¸t triÓn t­¬ng l¹i cho ®« thÞ. 

Muèn thùc hiÖn ®­îc ý ®å ph¸t triÓn tèt th× tÝnh c¬ ®éng vµ linh ho¹t cña ®å ¸n ph¶i rÊt cao, nghÜa 

lµ vÉn ®¶m b¶o h­íng ph¸t triÓn c¬ b¶n vÒ l©u dµi cña ®« thÞ ngay c¶ khi cã nh÷ng thay ®æi. 

II.2. C¬ cÊu chøc n¨ng ®Êt ®ai ph¸t triÓn ®« thÞ : 

§©y lµ mét nhiÖm vô nÆng nÒ ®ßi hái ph¶i cã ãc tuy duy khoa häc, ãc tæ chøc s¸ng to¹ cao 

®Ó phèi hîp mét c¸ch cã hiÖu qu¶ c¸c ho¹t ®éng ®ång thêi cña c¸c thµnh phÇn vËt chÊt ë ®« thÞ 

trong qu¸ tr×nh ph¸t triÓn. §Êt ®ai ®« thÞ ®­îc  chia thµnh 5 lo¹i. Tr­íc tiªn chän ®Êt vµ chän h­íng 

ph¸t triÓn ®« thÞ ph¶i lµm sao cho quan hÖ h÷u c¬ bªn trong vµ bªn ngoµi cña c¸c khu ®Êt kh«ng 

¶nh h­ëng ®Õn nhau trong qu¸ tr×nh ph¸t triÓn. S¬ ®å c¬ cÊu chøc n¨ng tæng hîp cã tÝnh lý thuyÕt 

®­îc biÓu hiÖn theo 4 chøc n¨ng c¬ b¶n cña ®« thÞ. §Êt d©n dông, c«ng nghiÖp, c©y xanh nghØ ng¬i 

gi¶i trÝ, giao th«ng ®èi ngo¹i. Mèi quan hÖ gi÷a chóng t¹o thµnh mét c¬ cÊu thèng nhÊt, hµi hoµ vµ 

hç trî cho nhau cïng ph¸t triÓn. 

H×nh 8: S¬ ®å c¬ cÊu chøc n¨ng tæng hîp 
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Mçi lo¹i ®Êt cã nhu cÇu riªng vÒ ®Þa h×nh, ®iÒu kiÖn tù nhiªn vµ kü thuËt, ChÝnh ®iÒu kiÖn ®Êt 

®ai ®ã ®· cho phÐp mçi ®« thÞ cã  thÓ lùa chän cho m×nh mét m« h×nh ph¸t triÓn kh«ng gian thÝch 

hîp víi quy m«, tÝnh chÊt vµ giai ®o¹n ph¸t triÓn cña ®« thÞ. M« h×nh ph¸t triÓn kh«ng gian ®« thÞ 

rÊt phong phó, phô thuéc rÊt lín vµo hÖ thèng chÝnh cña ®« thÞ, x­¬ng sèng cña mäi ho¹t ®éng vµ 

®Þnh h­íng ph¸t triÓn l©u dµi cña ®« thÞ. §« thÞ cã thÓ ph¸t triÓn theo mét sè m« h×nh sau : 

- D¹ng tuyÕn vµ d¶i ®« thÞ ph¸t triÓn däc theo c¸c trôc giao th«ng. D¹ng quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng kh«ng gian nµy t¹o nªn c¸c d¶i x©y dùng  t­¬ng ®èi hÑp. 

- M« h×nh tËp trung ®ång t©m h×nh sao bao gåm c¸c khu xd tËp trung däc c¸c tuyÕn giao 

th«ng xuyªn t©m. Tr­êng hîp nµy c¸c nªm c©y xanh ch¹y ®an xen gi÷a c¸c tuyÕn nèi tõ ngo¹i ®« 

vµo s©u trong ®« thÞ. Mçi mét c¸nh sao cã thÓ ®­îc x©y dùng vµ tæ chøc kh«ng gian t­¬ng tù 

nguyªn t¾c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng d¶i tËp trung. Do ®ã viÖc h×nh thµnh kh«ng gian ®« thÞ h×nh 

sao cho phÐp rót ng¾n kho¶ng c¸ch c¸c vïng quanh tíi trung t©m. 

- M« h×nh kh«ng gian ph©n t¸n (®« thÞ trong ®« thÞ) vµ tËp trung víi hÖ thèng giao th«ng ®an 

xen nhau, cã thÓ c©n xøng ®Òu ®Æn hoÆc tù do. 

Ba kiÓu trªn kh«ng ph¶i nh÷ng m« h×nh duy nhÊt. Sù ph¸t triÓn cña mçi ®« thÞ lµ tæng thÓ c¸c 

vÊn ®Ò ®Æc biÖt vµ phøc t¹p. Trong mçi tr­êng hîp cô thÓ ph¶i tÝnh ®Õn c¸c ®iÒu kiÖn ®Þa ph­¬ng, 

giao th«ng, chøc n¨ng ®« thÞ vµ tÝnh ®éng cña ®« thÞ. C¶ ba s¬ ®å quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng kh«ng 

gian nªu trªn ®Òu t¹o nªn mét t­¬ng quan nhÊt ®Þnh gi÷a kh«ng gian x©y dùng vµ kh«ng gian trèng 

®« thÞ (®­êng phè, s©n qu¶ng tr­êng, v­ên vµ c«ng viªn) 

II.3. Bè côc kh«ng gian kiÕn tróc ®« thÞ. 

Mçi khu vùc d©n c­, mçi khu vùc chøc n¨ng trong ®« thÞ ®Òu cã mét yªu cÇu vµ tiÕng nãi 

riªng ph¶n ¸nh ®Æc tr­ng cña m×nh th«ng qua h×nh ¶nh kiÕn tróc ë ®ã. H×nh ¶nh cña ®« thÞ lµ tæng 

hîp bé mÆt kiÕn tróc tõ c¸c khu vùc chøc n¨ng trong ®« thÞ ®Õn h×nh ¶nh chñ ®¹o nhÊt, ®Æc tr­ng 

nhÊt cña toµn ®« thÞ lµ khu trung t©m. Bè côc kh«ng gian kiÕn tróc ®« thÞ ®­îc biÓu hiÖn ë c¬ cÊu 

tæ chøc mÆt b»ng QHXD§T vµ tæ chøc h×nh khèi kh«ng gian kiÕn tróc toµn ®« thÞ, ®Æc biÖt lµ khu 
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trung t©m. Bè côc mÆt b»ng ®­îc thÓ hiÖn qua viÖc chän läc h×nh th¸i kh«ng gian ®« thÞ cña hÖ 

thèng ®­êng phè chÝnh vµ c¸c qu¶ng tr­êng ®« thÞ víi c¸c khu chøc n¨ng. H×nh th¸i quy ho¹ch ®« 

thÞ x©y dùng kh«ng gian kiÕn tróc ®« thÞ ®­îc h×nh thµnh nhê c¸c ®iÒu kiÖn tù nhiªn hç trî. 

Ngµy nay, ®« thÞ ph¸t triÓn nhanh, vÊn ®Ò bè côc kh«ng  gian phong phó h¬n, ngoµi trung 

t©m chÝnh cña TP, trung t©m phô còng ph¸t triÓn m¹nh theo nhiÒu h×nh thøc kh¸c nhau t¹o nªn 

nh÷ng chuçi ®« thÞ víi nh÷ng bè côc kiÕn tróc kh¸ hÊp dÉn. Nãi chung dï theo d¹ng bè côc nµo 

còng ®Òu xuÊt ph¸t tõ thùc tÕ cña ®iÒu kiÖn tù nhiªn. ViÖc x¸c ®Þnh bè côc kh«ng gian cÇn c¨n cø 

vµo yÕu tè c¬ b¶n cña bè côc theo Kevin Luych, cã 5 thµnh phÇn c¬ b¶n t¹o nªn bè côc cña thµnh 

phè : TuyÕn, nóp, vµnh ®ai, m¶ng, ®iÓm nhÊn (träng ®iÓm). 

Song song víi viÖc nghiªn cøu bè côc mÆt ®­êng b»ng quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chung ®« 

thÞ lµ viÖc x¸c ®Þnh c¸c c«ng tr×nh träng ®iÓm cña thµnh phè ë n¬i cã vÞ trÝ tèt nh»m t¹o ®­íc mét 

tæng thÓ kh«ng gian kiÕn tróc thÝch hîp. X¸c ®Þnh quy m«, tÝnh chÊt, h×nh khèi cña c¸c c«ng tr×nh 

träng ®iÓm lµ nhiÖm vô quan träng ®Ó chØ ®¹o bè côc kiÕn tróc cho tõng khu vùc. Trong quy ho¹ch 

®« thÞ x©y dùng ®« thÞ ViÖt Nam, vÊn ®Ò nµy ch­a ®­îc nghiªn cøu mét c¸ch ®Çy ®ñ mµ chØ tËp 

trung vµo c¬ cÊu tæ chøc mÆt b»ng sö dông ®Êt, do ®ã rÊt nhiÒu ®« thÞ ®· gÆp ph¶i khã kh¨n khi lµm 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng chi tiÕt. 

III. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¸c khu vùc chøc n¨ng trong ®« thÞ 

III.1. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng khu trung t©m ®« thÞ vµ hÖ thèng dÞch vô c«ng céng ®« thÞ 

Trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ, khu trung t©m ®« thÞ vµ hÖ thèng dÞch vô c«ng céng 

®« thÞ kh«ng hoµn toµn gièng nhau. §©y lµ mét kh¸i niÖm cÇn ®­îc ph©n tÝch vµ nghiªn cøu kü h¬n 

®Ó hÖ thèng quan ®iÓm khi quy ho¹ch ®« thÞ ®« thÞ x©y dùng mét ®« thÞ, nh»m giíi h¹n ph¹m vi 

nghiªn cøu thiÕt kÕ còng nh­ cã kÕ ho¹ch ®Çu t­ x©y dùng mét c¸ch ®ång bé. 

Trong thùc tÕ viÖc x¸c ®Þnh tªn gäi còng nh­ khu trung t©m ®« thÞ cßn ch­a thèng nhÊt. C¸c 

tõ “city centre”, “Central district”, “Central area”, “Inter town”, v.v. ®ang sö dông trong c«ng t²c 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ, trªn thÕ giíi còng ®­îc hiÓu theo nhiÒu c¸ch kh¸c nhau. Cho nªn 

vÒ mÆt lý luËn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ vÉn tån t¹i hai kh¸i niÖm: Khu trung t©m thµnh 

phè hay gäi l¯ “Trung t©m ®« thÞ” v¯ khu Trung t©m dÞch vô c«ng céng ®« thÞ hay “Trung t©m dÞch 

vô cÊp ®« thÞ”. 

Kh²i niÖm “khu trung t©m ®« thÞ” cã tÝnh chÊt chØ vÞ trÝ khu ®Êt trung t©m ®« thÞ, n¬i kÕ thõa 

c¸c khu ®Êt h×nh thµnh ®« thÞ, n¬i cã mËt ®é x©y dùng tËp trung cao vÒ nhµ ë cã trang thiÕt bÞ hiÖn 

®¹i víi c¸c c«ng tr×nh c«ng céng vÒ hµnh chÝnh, v¨n ho¸, th­¬ng m¹i, dÞch vô c«ng céng,v.v. Cßn 

kh²i niÖm vÒ “Trung t©m dÞch vô c«ng céng ®« thÞ “ cã ý nghÜa hÑp h¬n, nh´m chØ khu ®Êt trung 

t©m ®« thÞ dµnh cho viÖc x©y dùng c¸c c«ng tr×nh phôc vô c«ng céng vÒ c¸c mÆt kinh tÕ, v¨n ho¸, 
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x· héi, th­¬ng m¹i vµ ®Æc biÖt lµ hµnh chÝnh, n¬i tËp trung c¸c c¬ quan ®Çu n·o cña thµnh phè, 

quèc gia hay quèc tÕ. 

§Æc ®iÓm c¬ b¶n cña khu Trung t©m ®« thÞ lµ n¬i lu«n lu«n cã kh«ng khÝ tÊp nËp, nhén nhÞp 

do tËp trung nhiÒu chøc n¨ng vµ hÖ thèng chøc n¨ng phôc vô c«ng céng cña ®« thÞ hÇu hÕt c¸c mÆt. 

ë ®©y kh«ng nh÷ng chØ x©y dùng c¸c c«ng tr×nh mang tÝnh chÊt hµnh chÝnh cña thµnh phè, c¸c 

c«ng tr×nh v¨n ho¸, gi¸o dôc, c¸c c«ng tr×nh khoa häc vµ c¸c trô së giao dÞch, ng©n hµng, c¸c cöa 

hµng dÞch vô th­¬ng m¹i, kh¸ch s¹n du lÞch,...mµ cßn cã c¶ c¸c c«ng tr×nh nhµ ë cò vµ míi x©y 

dùng cïng víi c©y xanh c¶nh quan ®« thÞ t¹o nªn mét kh«ng khÝ ®« héi, thËm chÝ ho¹t ®éng liªn 

tôc c¶ ngµy lÉn ®ªm. 

Do tÝnh chÊt phôc vô vµ kh«ng khÝ nhép nhÞp cña c¸c dÞch vô c«ng céng ë trong khu trung 

t©m ®« thÞ cho nªn trong c¬ cÊu tæ chøc quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ míi c¸c c«ng tr×nh nhµ ë 

th­êng ®­îc ®­a ra ngoµi khu vùc trung t©m. C¸c c«ng tr×nh phôc vô c«ng céng còng ®­îc tËp 

trung thµnh tõng côm riªng cã cïng chøc n¨ng t­¬ng tù. 

Kh¸i niÖm vÒ trung t©m dÞch vô c«ng céng vµ hÖ thèng trung t©m dÞch vô c«ng céng ®« thÞ 

th­êng xuÊt ph¸t tõ cÊu tróc míi nµy ë khu vùc trung t©m thµnh phè víi c¸c chøc n¨ng phôc vô 

riªng biÖt. 

III.1.1. C¸c bé phËn chøc n¨ng trong khu vùc trung t©m ®« thÞ  

a. C¸c bé phËn chøc n¨ng 

Tuú theo vai trß vµ chøc n¨ng phôc vô cña trung t©m ®« thÞ, hÖ thèng c¸c c«ng tr×nh c«ng 

céng trong trung t©m ®« thÞ bao gåm c¸c nhãm sau: 

- Hµnh chÝnh, chÝnh trÞ         - Gi¸o dôc vµ ®µo t¹o. 

- V¨n ho¸ nghÖ thuËt             - Th­¬ng nghiÖp. 

- Y tÕ, b¶o vÖ søc khoÎ         - ThÓ thao. 

- NghØ ng¬i, du lÞch              - DÞch vô. 

- Th«ng tin liªn l¹c.              - Tµi chÝnh tÝn dông. 

Dùa vµo quy m« vµ tÝnh chÊt cña mçi ®« thÞ, c¸c c«ng tr×nh c«ng céng ®« thÞ cã thÓ bao gåm: 

-C¸c c«ng tr×nh hµnh chÝnh, chÝnh trÞ: nh­ c¸c c¬ quan hµnh chÝnh ®Þa ph­¬ng vµ cÊp cao; 

c¸c c¬ quan chÝnh trÞ, ®¶ng ph¸i vµ tæ chøc quÇn chóng, x· héi. 

-C¸c c«ng tr×nh gi¸o dôc, ®µo t¹o: nh­ c¸c nhµ trÎ, mÉu gi¸o; c¸c tr­êng häc phæ th«ng, c¸c 

tr­êng ®Æc biÖt (c©m, ®iÕc,..); c¸c trung t©m, tr­êng d¹y nghÒ, c¸c tr­êng trung häc, cao ®¼ng, ®¹i 

häc, c¸c th­ viÖn khoa häc kü thuËt, c¸c tr­êng cña c¸c c¬ së ®¶ng, nhµ n­íc vµ tæ chøc kinh tÕ. 

-C¸c c«ng tr×nh v¨n ho¸: nh­ c¸c nhµ v¨n ho¸, c¸c c©u l¹c bé, c¸c th­ viÖn nh©n d©n, c¸c r¹p 

chiÕu phim, video, c¸c nhµ h¸t, c¸c phßng hoµ nh¹c, c¸c phßng biÓu diÔn ®a n¨ng, c¸c cung ®¹i 
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héi, c¸c phßng triÓn l·m, b¶o tµng, t­îng ®µi, di tÝch lÞch sö vµ v¨n ho¸. 

-C¸c c«ng tr×nh th­¬ng nghiÖp: nh­ c¸c cöa hµng b¸ch ho¸, chuyªn doanh, c¸c cöa hµng 

l­¬ng thùc, thùc phÈm, c¸c cöa hµng ¨n uèng, ®Æc s¶n, c¸c nhµ ¨n tËp thÓ. 

-C¸c c«ng tr×nh y tÕ, b¶o vÖ søc khoÎ: nh­ c¸c bÖnh viÖn, viÖn chuyªn khoa, c¸c phßng kh¸m 

bÖnh, bÖnh x¸, tr¹m x¸, c¸c nhµ an d­ìng, ®iÒu d­ìng, c¸c cöa hµng, quÇy thuèc, c¸c trung t©m 

phôc håi chøc n¨ng. 

-C¸c c«ng tr×nh thÓ thao: nh­ c¸c s©n b·i thÓ dôc thÓ thao, c¸c nhµ thi ®Êu, tËp luyÖn thÓ dôc 

thÓ thao, c¸c bÓ b¬i, nhµ thuyÒn, c¸c trung t©m thÓ thao tæng hîp, c¸c c«ng tr×nh thÓ thao theo mïa, 

c¸c c«ng tr×nh thÓ thao ®Æc biÖt (tr­êng b¾n, ®ua ngùa, hµng kh«ng...). 

-C¸c c«ng tr×nh nghØ ng¬i, du lÞch: nh­ c¸c trung t©m du lÞch, c¸c kh¸ch s¹n, nhµ trä, c¸c nhµ 

nghØ, c¸c trung t©m tr¹i hÌ thanh thiÕu nhi, c¸c b·i t¾m, c¾m tr¹i. 

-C¸c c«ng tr×nh dÞch vô: nh­ c¸c cöa hµng uèn, c¾t tãc, nhµ t¾m h¬i, c¸c cöa hµng söa ch÷a 

®å dïng gia ®×nh, c¸c cöa hµng may ®o, giÆt lµ, c¸c trung t©m dÞch vô tæng hîp, c¸c c«ng ty nghÜa 

trang vµ dÞch vô kinh tÕ, c¸c cöa hµng thu mua phÕ liÖu, c¸c cöa hµng dÞch vô ®Æc biÖt (t­ vÊn, söa 

ch÷a xe, b¸n x¨ng...) 

-C¸c c«ng tr×nh th«ng tin liªn l¹c: nh­ b­u ®iÖn, ®iÖn tho¹i, c¸c nhµ, tr¹m nhËn vµ tr¶ hµng, 

b­u kiÖn, c¸c quÇy b¸o, tem th­, c¸c tr¹m truyÒn th«ng, viÔn th«ng, c¸c tr¹m ph¸t thanh v« tuyÕn 

truyÒn h×nh. 

-C¸c c«ng tr×nh tµi chÝnh, tÝn dông: nh­ c¸c nhµ b¨ng, ng©n hµng, kho b¹c, c¸c quü tiÕt kiÖm, 

c¸c phßng, tr¹m b¶o hiÓm c¸c lo¹i, c¸c trung t©m xæ sè. 

Ngoµi ra, trong c¸c trung t©m ®« thÞ cßn cã mét sè c«ng tr×nh sau: 

-C¸c c«ng tr×nh giao th«ng vµ kü thuËt ®« thÞ kh¸c. 

-Nhµ ë. 

-C¸c c¬ së dÞch vô khoa häc vµ s¶n xuÊt kh«ng ®éc h¹i. 

b. Nh÷ng chØ tiªu c¬ b¶n trong QHXD§T  

Qua kinh nghiÖm cña mét sè n­íc trªn thÕ giíi, ®Êt ph©n bè cho c¸c khu chøc n¨ng chÝnh 

trong trung t©m ®­îc lÊy theo tû lÖ sau: 

Th­¬ng nghiÖp 

V¨n ho¸ 

Gi¶i trÝ, ¨n uèng 

Dich vô 

Hµnh chÝnh, chÝnh trÞ 

Nhµ ë 

17-19% 

6-7% 

4-5% 

3-4% 

7-8% 

25-30% 
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Th«ng th­êng, c¬ cÊu quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng trung t©m thµnh phè ®­îc bè trÝ theo c¸c 

khu chøc n¨ng. Tuy nhiªn ®Ó ®¶m b¶o tiÖn lîi cho ng­êi sö dông, t¨ng thªm hiÖu qu¶ vÒ tæ chøc 

kh«ng gian kiÕn tróc, c¸c c«ng tr×nh thuéc c¸c nhãm chøc n¨ng kh¸c nhau cã thÓ ®­îc bè trÝ xen 

lÉn víi nhau, phôc vô vµ hç trî cho nhau. 

DiÖn tÝch ®Êt ®ai (quy m«) cña trung t©m: 

DiÖn tÝch ®Êt cho trung t©m cã tû lÖ tõ 2-5% tæng sè ®Êt x©y dùng cña ®« thÞ. TÝnh theo ®Çu 

ng­êi cã thÓ vËn dông chØ tiªu sau: 

D­íi 25000 ng­êi 

25000-50000 ng­êi 

50000-150000 ng­êi 

Trªn 150000 ng­êi 

5m2/ng­êi 

4m2/ng­êi 

3m2/ng­êi 

2m2/ng­êi 

Ngoµi ra cÇn dù tÝnh ®Êt ph¸t triÓn cña trung t©m khi ®« thÞ ph¸t triÓn më réng, sao cho c¬ 

cÊu quy ho¹nh vÉn æn ®Þnh vµ thèng nhÊt, quan hÖ gi÷a trung t©m vµ c¸c khu chøc n¨ng kh¸c cña 

®« thÞ vÉn thuËn lîi. 

B¶ng 39: ChØ tiªu ®Êt ®ai cña mét sè c«ng tr×nh hµnh chÝnh 

 

Tªn c«ng tr×nh DiÖn tÝch khu ®Êt cho mét CT 

C¸c bé, c¬ quan ngang bé 0,4-0,6 

Uû ban nh©n d©n tØnh, thµnh phè 0,3-0,5 

TØnh uû, thµnh uû 0,3-0,5 

Héi ®ång nh©n d©n tØnh, thµnh 0,4-0,6 

Liªn c¬ quan (ë cÊp tØnh, thµnh) 0,3-0,4 

CHÝNH QUYÒN  huyÖn, thÞ x·: huyÖn uû, 

thÞ uû 

0,3-0,5 

 

B¶ng 40: ChØ tiªu cho mét sè c«ng tr×nh phôc vô v¨n ho¸ 

Lo¹i c«ng tr×nh ChØ tiªu cho 1000 

d©n 

DiÖn tÝch khu 

®Êt cho 1 CT (ha) 

Nhµ v¨n ho¸, c©u l¹c bé 10-12 chç 0,5-2 

Cung thiÕu nhi 200-600 chç  5-8 chç 1-3 

Th­ viÖn 2000-3000 cuèn 0,7-1,5 

Nhµ h¸t 600-1000-1200 chç 8-10 chç 1-1,7 
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Nhµ hoµ nh¹c 1,5-3 chç 0,7-1,5 

R¹p xiÕc 5-7 chç 1-2 

Nhµ b¶o tµng Theo yªu cÇu riªng 1-2 

Nhµ triÓn l·m Theo yªu cÇu riªng 0,5-1,5 

R¹p chiÕu phim 300-600 chç 10-12 chç 0,4-0,6 

 

B¶ng 41: ChØ tiªu cho mét sè c«ng tr×nh phôc vô kinh tÕ 

 

Lo¹i c«ng tr×nh ChØ tiªu cho  

1000 d©n 

DiÖn tÝch khu ®Êt  

cho 1 c«ng tr×nh (ha) 

Cöa hµng b¸ch ho¸ tæng hîp 1,2-1,5 chç b¸n 0,5-2 

Cöa hµng l­¬ng thùc, tp 0,4-0,5 chç b¸n 0,2-0,5 

Cöa hµng dÞch vô söa ch÷a 2,5-4 chç b¸n 2,5-4 

 

 B¶ng 42: ChØ tiªu cho mét sè c«ng tr×nh kh¸c 

 

Lo¹i c«ng tr×nh ChØ tiªu cho 1000 d©n DiÖn tÝch khu ®Êt cho 1 

c«ng tr×nh (ha) 

 

S©n vËn ®éng 

cho ®« thÞ 

<50000 d©n 3-5 

50000-100000 10-15 

100000-200000 15-20 

>200000 d©n 20-30 

S©n b·i tËp  0,4-0,5 

BÓ b¬i  0,6-1 

BÖnh viÖn ®a khoa 5-7 gi­êng 0,2-0,5 

Cöa hµng d­îc 32-36m2 phôc vô 

10000-40000 d©n 

0,1-0,2 

Phßng kh¸m bÖnh  0,1-0,2 

 

III.1.2. Tæ chøc trung t©m ®« thÞ vµ hÖ thèng c«ng tr×nh dÞch vô c«ng céng 

§Ó phôc vô tèt nhÊt cho mäi nhu cÇu sinh ho¹t cña d©n c­ ®« thÞ, trung t©m c«ng céng ®­îc 

ph©n chia thµnh c¸c cÊp kh¸c nhau. Theo hÖ thèng tÇng bËc, cÊp lín nhÊt lµ trung t©m c«ng céng 
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toµn thµnh phè, khu nhµ ë lín, c¸c ®¬n vÞ ë c¬ së vµ ®¬n vÞ l¸ng giÒng. Ngoµi hÖ thèng tÇng bËc, 

trong ®« thÞ cßn cã c¸c lo¹i trung t©m cã c¸c chøc n¨ng riªng (phi tÇng bËc) nh­ trung t©m phôc vô 

c«ng céng trong khu c«ng nghiÖp, trung t©m khoa häc, trung t©m nghØ ng¬i gi¶i trÝ, b¶o vÖ søc 

khoÎ, trung t©m ho¹t ®éng thÓ dôc thÓ thao... 

Trong trung t©m ®« thÞ, dùa trªn c¬ së cña tÇn suÊt sö dông, c¸c c«ng tr×nh c«ng céng ®­îc 

ph©n cÊp nh­ sau: 

- C«ng tr×nh cÊp I 

Bao gåm tÊt c¶ c¸c c«ng tr×nh tho¶ m·n c¸c nhu cÇu hµng ngµy cña ng­êi d©n, chñ yÕu lµ c¸c 

c«ng tr×nh gi¸o dôc ®µo t¹o, th­¬ng nghiÖp vµ dÞch vô. C¸c c«ng tr×nh cÊp I th«ng th­êng ®­îc bè 

trÝ trong trung t©m c¸c d¬n vÞ ë c¬ së vµ ®¬n vÞ l¸ng giÒng. 

- C«ng tr×nh cÊp II 

Bao gåm tÊt c¶ c¸c c«ng tr×nh tho¶ m·n c¸c nhu cÇu hµng tuÇn cña ng­êi d©n. 

-C«ng tr×nh cÊp III: 

Bao gåm tÊt c¶ c¸c c«ng tr×nh tho· m·n c¸c nhu cÇu theo ®Þnh kú cña ng­êi d©n (nh­ hµng 

th¸ng hoÆc nhiÒu tuÇn lÔ). 

-C«ng tr×nh cÊp IV 

Bao gåm tÊt c¶ c¸c c«ng tr×nh tho· m·n c¸c nhu cÇu kh«ng ®Þnh kú cña ng­êi d©n (cÊp cao, 

bÊt kú) . C¸c c«ng tr×nh cÊp IV th«ng th­êng ®­îc bè trÝ trong trung t©m c«ng céng toµn thµnh 

phè. 

ViÖc ph©n bè c¸c c«ng tr×nh c«ng céng trong c¸c ®« thÞ phô thuéc vµo quy m«, vai trß vµ vÞ 

trÝ cña ®« thÞ trong hÖ thèng d©n c­ vµ vïng ®« thÞ mµ c¸c c«ng tr×nh c«ng céng cÇn phôc vô, còng 

nh­ tÝnh chÊt cña ®« thÞ. §èi víi c¸c ®« thÞ lín vµ cùc lín, hÖ thèng c«ng tr×nh c«ng céng cã ®Çy 

®ñ c¸c lo¹i c«ng tr×nh cña bèn cÊp phôc vô. §èi víi c¸c ®« thÞ nhá vµ trung b×nh, hÖ thèng c«ng 

tr×nh c«ng céng cã thÓ Ýt cÊp phôc vô h¬n. §èi víi sù h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn cña trung t©m ®« thÞ, 

c¸c c«ng tr×nh c«ng céng ®­îc ph©n thµnh 3 nhãm chøc n¨ng sau: 

-C¸c c«ng tr×nh t¹o lËp trung t©m: Bao gåm c¸c c¬ quan hµnh chÝnh, chÝnh trÞ, qu¶n lý, c¸c tæ 

chøc quÇn chóng x· héi, c¸c c«ng tr×nh tiªu biÓu vÒ v¨n ho¸, gi¸o dôc, ®µo t¹o, th­¬ng nghiÖp, dÞch 

vô, y tÕ vµ nghØ ng¬i- du lÞch...  

-C¸c c«ng tr×nh phôc vô trung t©m: Bao gåm c¸c c«ng tr×nh b¶o ®¶m cho sù tån t¹i vµ ho¹t 

®éng cña trung t©m ®« thÞ (c¸c bÕn b·i ®Ó xe, c¸c c«ng tr×nh kü thuËt vµ c¸c c«ng tr×nh phôc vô nhu 

cÇu thiÕt yÕu hµng ngµy cña ng­êi ë vµ lµm viÖc trong trung t©m ®« thÞ). 

-C¸c c«ng tr×nh bæ sung trung t©m: Bao gåm c¸c c«ng tr×nh kh«ng cã ý nghÜa ®Õn sù h×nh 

thµnh vµ ph¸t triÓn cña trung t©m hay phôc vô trung t©m, kh«ng g©y ¶nh h­ëng xÊu ®Õn chøc n¨ng 
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phôc vô vµ ho¹t ®éng cña trung t©m (nhµ ë, nhµ lµm viÖc, c«ng tr×nh s¶n xuÊt kh«ng ®éc h¹i...). 

III.1.3. Tæ chøc kh«ng gian khu trung t©m 

a. C¸c nguyªn t¾c bè trÝ khu trung t©m 

a1. Chän vÞ trÝ x©y dùng  

X¸c ®Þnh vÞ trÝ trung t©m trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ cã ý nghÜa rÊt quan träng, 

kh«ng nh÷ng chØ ®èi víi viÖc tæ chøc phôc vô sinh ho¹t c«ng céng cña nh©n d©n, mµ cßn ®èi víi sù 

ph¸t triÓn l©u dµi cña thµnh phè. VÞ trÝ trung t©m ®« thÞ  cÇn tho· m·n c¸c yªu cÇu sau: 

-§¶m b¶o ®iÒu kiÖn giao th«ng thuËn tiÖn: VÞ trÝ trung t©m cÇn ®Æt gÇn n¬i tËp trung cña c¸c 

tuyÕn giao th«ng chÝnh (®­êng « t«, ®­êng s¾t...) c¶ thµnh phè t¹o ®iÒu kiÖn thuËn lîi  cho nh©n 

d©n ®i ®Õn sinh ho¹t ë trung t©m. MÆt kh¸c, nã cßn thuËn tiÖn cho quan hÖ víi c¸c khu chøc n¨ng 

kh¸c vµ hÖ thèng giao th«ng ®èi ngo¹i nh­ nhµ ga, bÕn xe, c¶ng vµ s©n bay. Trung t©m nªn ë vµo vÞ 

trÝ trung lé cña khu d©n dông ®Ó rót ng¾n kho¶ng c¸ch tõ c¸c khu vùc nhµ ë tíi trung t©m, t¹o ®iÒu 

kiÖn sö dông trung t©m víi hiÖu suÊt cao. 

-Phï hîp ®iÒu kiÖn ®Þa h×nh, phong c¶nh: VÞ trÝ trung t©m cÇn chän n¬i cã ®Þa h×nh tèt, yªu 

cÇu ®¶m b¶o tho¸t n­íc vµ ®é dèc kh«ng qu¸ lín ®Ó dÔ dµng tæ chøc giao th«ng, x©y dùng c¸c 

c«ng tr×nh vµ gi¶m bít khèi l­îng san lÊp. CÇn chän vÞ trÝ trung t©m ë nh÷ng n¬i cã phong c¶nh 

®Ñp nh»m khai th¸c yÕu tè thiªn nhiªn trong bè côc, t¨ng thªm vÎ ®Ñp cho trung t©m vµ t¹o nªn 

nh÷ng nÐt ®Æc tr­ng riªng cña ®« thÞ. 

-Cã kh¶ n¨ng ph¸t triÓn më réng mµ vÉn ®¶m b¶o thuËn tiÖn cho ng­êi sö dông khi ®« thÞ 

ph¸t triÓn më réng vµ thèng nhÊt víi c¬ cÊu míi cña ®« thÞ.  

a2. Bè trÝ c¸c khu chøc n¨ng 

-Khu hµnh chÝnh chÝnh trÞ nªn ®­îc chän ë vÞ trÝ trung t©m, cã ý nghÜa vÒ mÆt lÞch sö, chÝnh 

trÞ. C¸c c¬ quan cã ý nghÜa lín vÒ chÝnh trÞ lµ nh÷ng c«ng tr×nh träng ®iÓm cÇn ®Æt ë vÞ trÝ chñ ®¹o, 

trang nghiªm tr­íc qu¶ng tr­êng chÝnh vµ ë vÞ trÝ chÕ ngù (®iÓm nhÊn) trong bè côc kh«ng gian 

trung t©m. 

-Khu v¨n ho¸ nªn ®­îc chän ë vÞ trÝ thuËn tiÖn giao th«ng, cã kh¶ n¨ng khai th¸c gi¸ trÞ cña 

®Þa h×nh, c¶nh quan tù nhiªn. khi chän vÞ trÝ cña c¸c c«ng tr×nh cÇn c¨n cø vµo yªu cÇu cô thÓ ®Ó bè 

trÝ sao cho hîp lý, VÝ dô, th­ viÖn cÇn cã vÞ trÝ yªn tÜnh, gÇn c©y xanh. R¹p chiÕu phim cÇn cã vÞ trÝ 

trung t©m, gÇn n¬i tËp trung ®«ng ng­êi, cÇn cã tæ chøc giao th«ng tèt ®Ó tho¸t ng­êi. 

-Khu th­¬ng nghiÖp, dÞch vô nªn ®­îc chän ë vÞ trÝ cã luång ng­êi qua l¹i lín vµ thuËn tiÖn 

vÒ giao th«ng. Cã thÓ bè trÝ thµnh mét khu vùc riªng kÕt hîp víi c¸c c«ng tr×nh chøc n¨ng kh¸c t¹o 

thµnh trôc ®i bé. CÇn cã liªn hÖ víi ®­êng « t« phôc vô cho vËn chuyÓn hµng ho¸. 

-Khu vùc thÓ thao cÇn ®­îc bè trÝ ë vÞ trÝ thuËn lîi cho giao th«ng, gÇn khu c©y xanh, n¬i cã 
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®iÒu kiÖn ®Þa h×nh phong c¶nh ®Ñp vµ ë bªn ngoµi trung t©m thµnh phè, t¹o thµnh trung t©m riªng 

(ë c¸c thµnh phè lín) hoÆc b¾t ®Çu tõ khu vùc trung t©m kÐo dµi vµ më réng ra khu c©y xanh cña 

thµnh phè (ë c¸c thµnh phè trung b×nh vµ nhá). 

-Giao th«ng trong trung t©m ®« thÞ lµ yÕu tè quan träng cã ¶nh h­ëng lín ®èi víi bè côc 

kh«ng gian trung t©m thµnh phè. Kh«ng nªn cho « t« lín ch¹y qua trung t©m, ®Æc biÖt lµ « t« vËn 

t¶i hµng ho¸. Giao th«ng c¬ giíi phôc vô ®­êng ®i trung t©m kh«ng ®­îc c¶n trë ®­êng ®i bé trong 

nh÷ng giê cao ®iÓm, nªn ®­îc tæ chøc thµnh c¸c ®­êng côt. Trung t©m ®« thÞ ph¶i tiÕp cËn víi tÊt 

c¶ c¸c ph­¬ng tiÖn giao th«ng c«ng céng (xe ®iÖn, « t« buýt, tµu ®iÖn ngÇm... ). C¸c bÕn ®ç xe nªn 

bè trÝ ë gÇn n¬i tËp trung kh¸ch hµng nh­ c¸c cöa hµng th­¬ng nghiÖp lín, c¸c c«ng tr×nh hµnh 

chÝnh, v¨n ho¸ tiªu biÓu. Trong trung t©m cÇn bè trÝ hîp lÝ c¸c bÕn b·i, ga ra ®Ó xe c«ng céng. 

- C¸c khu vùc ®i bé trong trung t©m ®« thÞ cÇn cã quan hÖ chÆt chÏ víi hÖ thèng ®­êng giao 

th«ng cña trung t©m, thiÕt kÕ vµ x©y dùng ph¶i thuËn tiÖn cho xe cøu th­¬ng, cøu ho¶, xe r¸c, xe 

c«ng an, xe chuyªn chë hµng ho¸ vµo c¸c c«ng tr×nh song kh«ng c¶n trë ng­êi qua l¹i. Kh«ng nªn 

bè trÝ c¸c bÕn ®ç xe trªn khu vùc ®i bé nh­ng cÇn kÕt hîp víi c¸c c«ng tr×nh kiÕn tróc nhá, n¬i 

ngåi nghØ, chç ch¬i cña trÎ em,... 

b.H×nh thøc bè côc trung t©m ®« thÞ  

Bè côc kh«ng gian trung t©m ®« thÞ cã vÞ trÝ ®Æc biÖt quan träng cÇn ®­îc nghiªn cøu kü 

l­ìng bëi v× ®©y lµ n¬i thÓ hiÖn bé mÆt kiÕn tróc cña thµnh phè. Nghiªn cøu bè côc kh«ng gian 

trung t©m cÇn chó ý c¸c yÕu tè sau: 

-ThÓ hiÖn næi bËt nhiÖm vô CT, KT-XH vµ tÝnh chÊt cña ®« thÞ. 

-KÕt hîp khai th¸c c¸c gi¸ trÞ tÝch cùc cña ®Þa h×nh, c¶nh quan tù nhiªn nh»m t¹o sù hµi hoµ 

gi÷a c«ng tr×nh kiÕn tróc víi vÎ ®Ñp tù nhiªn t¹o ®­îc nhiÒu ®iÓn h×nh cã gi¸ trÞ, nhÊt lµ c¸c h×nh 

¶nh vÒ ®åi nói s«ng ngßi, hå n­íc. 

-C¸c di tÝch lÞch sö kiÕn tróc, v¨n ho¸ ¶nh h­ëng ®Õn h×nh thøc bè côc kh«ng gian trung t©m 

thµnh phè. CÇn khai b¸o c¸c gi¸ trÞ tÝch cùc cña hiÖn tr¹ng ®ã vµo ý ®å chung trong bè côc, ®Æc biÖt 

chó ý sù hµi hoµ gi÷a c¸c c«ng tr×nh cò vµ míi. 

-ThuËn tiÖn vµ an toµn cho ng­êi sö dông. 

H×nh thøc bè côc kh«ng gian trung t©m lµ kÕt qu¶ cña qu¸ tr×nh s¸ng t¹o trong viÖc bè trÝ c¸c 

c«ng tr×nh ë trung t©m. Tronh thùc tÕ nhiÒu h×nh thøc bè côc trung t©m kh¸c nhau nh»m t¹o nªn 

mét sù hµi hoµ vµ thèng nhÊt vÒ tû lÖ, tÇm nh×n vµ h×nh khèi kiÕn tróc cña c¸c c«ng tr×nh. 

Trong QHXD§T th­êng gÆp 3 d¹ng bè côc trung t©m sau: 

b1. Bè côc tËp trung: lµ d¹ng bè côc mµ c¸c c«ng tr×nh chøc n¨ng ®­îc tæ chøc tËp trung trªn 

mét khu ®Êt. D¹ng bè côc nµy th­êng gÆp ë trung t©m c¸c ®« thÞ nhá vµ trung b×nh, sè l­îng c¸c 
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c«ng tr×nh trong trung t©m kh«ng nhiÒu. 

b2. Bè côc ph©n t¸n: Lµ d¹ng bè côc mµ nh÷ng c«ng tr×nh vµ c¸c khu chøc n¨ng cña trung 

t©m ®­îc tæ chøc ph©n t¸n ë nhiÒu vÞ trÝ trong ®« thÞ. D¹ng bè côc nµy th­êng gÆp ë c¸c ®« thÞ lín 

vµ ®« thÞ cò c¶i t¹o. Trung t©m cña nh÷ng ®« thÞ th­êng cã c¬ cÊu phøc t¹p víi nhiÒu c«ng tr×nh t¹o 

thµnh nh÷ng trung t©m cã nhiÒu chøc n¨ng nh­: trung t©m chÝnh trÞ, trung t©m th­¬ng nghiÖp dÞch 

vô, trung t©m v¨n ho¸.... 

b3. Bè côc theo tuyÕn: Lµ d¹ng bè côc mµ c¸c c«ng tr×nh trung t©m ®­îc tæ chøc thµnh 

nh÷ng d¶i dµi theo tuyÕn giao th«ng chÝnh (®­êng phè hoÆc tuyÕn ®i bé chÝnh). D¹ng bè côc nµy 

®­îc sö dông phæ biÕn trong nhiÒu thµnh phè (®Æc biÖt lµ thµnh phè míi) v× nhanh chãng t¹o ®­îc 

bé mÆt ®­êng phè vµ sö dông t­¬ng ®èi thuËn tiÖn. 

III.2. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng khu c«ng nghiÖp 

C«ng nghiÖp ho¸ lµ mét trong nh÷ng tiÒn ®Ò quan träng nhÊt cña ®« thÞ ho¸. Tr¶i qua mét 

thêi gian dµi tõ thÕ kû XVIII, nÒn c«ng nghiÖp thÕ giíi ®· cã nhiÒu giai ®o¹n thö th¸ch. Tõ lo¹i 

h×nh s¶n xuÊt ®¬n gi¶n thñ c«ng nghiÖp ®Õn c¸c lo¹i h×nh phøc t¹p tinh vi nh­ c«ng nghiÖp ®iÖn tö, 

ngµnh c«ng nghiÖp ®· ph¸t triÓn vµ hiÖn ®¹i ho¸ mét c¸ch nhanh chãng. C¸c d©y chuyÒn c«ng nghÖ 

còng nh­ c¸c h×nh thøc tæ chøc cña tõng nhµ m¸y vµ c¸c khu côm c«ng nghiÖp ®· thay ®æi. Tõ 

nh÷ng nhµ m¸y xÝ  nghiÖp chiÕm ch­a ®Çy 1ha hay nh÷ng khu c«ng nghiÖp vµi chôc ha, ngµy nay 

®· cã nhiÒu khu c«ng nghiÖp tËp trung chiÕm hµng tr¨m hecta 

ë ViÖt Nam nh÷ng n¨m gÇn ®©y ®· h×nh thµnh nhiÒu khu c«ng nghiÖp míi cã quy m« lín. 

TÝnh ®Õn nay ®· cã kho¶ng trªn 30 ®Þa ®iÓm khu c«ng nghiÖp tËp trung ®­îc dù kiÕn x©y dùng 

trong ®ã cã 5 khu chÕ xuÊt ®· ®­îc thµnh lËp (Sãc S¬n, T©n ThuËn, Linh Trung, §µ N½ng, CÇn 

Th¬). Khu chÕ xuÊt H¶i Phßng cã quy m«  trªn 100ha. NhiÒu khu c«ng nghiÖp míi b¾t ®Çu x©y 

dùng CSHT mµ ®· cã nghiÒu xÝ nghiÖp n­íc ngoµi tham gia ®Çu t­ x©y dùng nh­ khu Daewoo (Sµi 

§ång -Hµ Néi), khu Biªn Hoµ II... 

Ngµy nay víi sù h×nh thµnh c¬ chÕ më vµ hiÖn ®¹i ho¸ c¸c ngµnh s¶n xuÊt c«ng nghiÖp, xu 

thÕ h×nh thµnh c¸c khu CN tËp trung ë c¸c khu ®« thÞ lµ mét tÊt yÕu kh¸ch quan. Quy m« c¸c khu 

CN trªn d­íi 100ha lµ thÝch hîp víi ®iÒu kiÖn ë ViÖt Nam. 

III.2.1. C¸c lo¹i h×nh khu c«ng nghiÖp. 

XuÊt ph¸t tõ ®Æc ®iÓm sù t¸c ®éng t­¬ng hç vÒ c«ng nghiÖp, sù ¶nh h­ëng cña chóng ®Õn quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæ chøc kh«ng gian ®« thÞ còng nh­ chiÕn l­îc ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi, c¸c 

khu c«ng nghiÖp tËp trung ®­îc ph©n bè ra nh­ sau : 

- Tæ hîp c«ng nghÖ hoµn chØnh d­íi h×nh thøc liªn hîp ho¸ d©y truyÒn c«ng nghÖ. 

- Khu c«ng nghiÖp hçn hîp ®a ngµnh lµ khu c«ng nghiÖp tËp trung h×nh thµnh trªn c¬ së 1-2 
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xÝ nghiÖp chÕ t¹o m¸y lín vµ c¸c nhµ m¸y chuyªn m«n ho¸ cã kÌm theo c¸c c«ng tr×nh phô trî 

kh¸c bªn c¹nh. 

- Khu c«ng nghiÖp tæng hîp chuyªn ngµnh bao gåm c¸c xÝ nghiÖp c«ng nghiÖp nhÑ vµ thùc 

phÈm cïng c¸c c«ng tr×nh phô trî. 

- Khu c«ng nghiÖp tËp trung hµng xuÊt khÈu (gäi t¾t lµ khu chÕ xuÊt) ®­îc h×nh thµnh tõ 

chiÕn l­îc ph¸t triÓn kinh tÕ. ë ®©y môc tiªu cña n­íc chñ nhµ vµ cña c¸c c«ng ty xuyªn quèc gia 

trïng hîp nhau. 

- Khu c«ng nghiÖp kü thuËt cao lµ khu c«ng nghiÖp t¹ ra nh÷ng s¶n phÈm kü thuËt cao tiªu 

thô trªn thÞ tr­êng quèc tÕ. 

Ngoµi c¸c khu c«ng nghiÖp tËp trung ë c¸c ®« thÞ lín, cßn cã rÊt nhiÒu khu c«ng nghiÖp ®Þa 

ph­¬ng ë c¸c thµnh phè, thÞ x·, thÞ trÊn, nã cã ¶nh h­ëng rÊt lín ®Õn sù tån t¹i vµ ph¸t triÓn cña ®« 

thÞ ë ®Þa ph­¬ng ®ã, ®Æc biÖt lµ c¸c lo¹i c«ng nghiÖp chÕ biÕn, c¬ së s¶n xuÊt dÞch vô, giao th«ng 

vËn t¶i... c¸c c¬ së c«ng nghiÖp nµy cã thÓ x©y dùng tËp trung vµo mét khu, nh­ng còng cã thÓ 

ph©n t¸n ë nhiÒu n¬i xen kÏ víi khu ë vµ khu c«ng céng kh¸c víi ®iÒu kiÖn kh«ng lµm ¶nh h­ëng 

®Õn m«i tr­êng sèng vµ sù ph¸t triÓn cña ®« thÞ. 

III.2.2. Nguyªn t¾c bè trÝ khu c«ng nghiÖp  trong ®« thÞ 

- C¸c nhµ m¸y, xÝ nghiÖp c«ng nghiÖp cÇn x©y dùng tËp trung thµnh tõng côm, khu c«ng 

nghiÖp vµ bè trÝ ë ngoµi khu d©n dông cña thµnh phè. Khu c«ng nghiÖp ph¶i ®Æt phÝa cuèi h­íng 

giã vµ cuèi nguån n­íc (nÕu ë gÇn s«ng). VÞ trÝ cña khu c«ng nghiÖp ph¶i ®¶m b¶o yªu cÇu vÒ giao 

th«ng, yªu cÇu vÒ cung cÊp n­íc, ®iÖn vµ c¸c dÞch vô kh¸c. 

- §Êt x©y dùng khu c«ng nghiÖp phô thuéc vµo tÝnh chÊt, quy m« cña c¸c xÝ nghiÖp c«ng 

nghiÖp ®­îc tÝnh to¸n theo nhiÖm vô thiÕt kÕ cña c¸c xÝ nghiÖp. Trong tr­êng hîp ch­a cã danh 

môc c«ng nghiÖp cô thÓ muèn dù tÝnh ®Êt ®ai khu c«ng nghiÖp, cã thÓ c¨n cø vµo lo¹i h×nh c«ng 

nghiÖp vµ lo¹i ®« thÞ ®Ó tÝnh theo tiªu chuÈn sau : 

   . §« thÞ lo¹i 1 : 35  40 m2/ng­êi 

  . §« thÞ lo¹i 2 : 30  35 m2/ng­êi 

  . §« thÞ lo¹i 3 : 25  30 m2/ng­êi 

  . §« thÞ lo¹i 4 : 20 25 m2/ng­êi 

(Theo tiªu chuÈn quy ph¹m thiÕt kÕ QHXD§T) 

§Êt ®ai c¸c côm c«ng nghiÖp nhá, trung b×nh 10 25 ha. C¸c khu c«ng nghiÖp tËp trung nªn ë 

møc <100 ha. 

- Trong c¸c côm khu c«ng nghiÖp ®­îc ph©n chia thµnh c¸c khu chøc n¨ng bao gåm : 
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 C¸c khu ®Êt x©y dùng c¸c xÝ nghiÖp c«ng nghiÖp, vµ c¸c c«ng tr×nh phô trî cña nhµ m¸y. 

 Khu vùc trung t©m c«ng céng, hµnh chÝnh, nghiªn cøu khoa häc, dÞch vô kü thuËt, v­ên 

hoa c©y xanh, bÕn b·i. 

 HÖ thèng ®­êng giao th«ng. 

 C¸c c«ng tr×nh kü thuËt h¹ tÇng c¬ së cÊp tho¸t n­íc, cÊp ®iÖn, th«ng tin,... phôc vô cho c¶ 

côm khu c«ng nghiÖp.  

 C¸c khu vùc gom r¸c th¶i, c©y xanh c¸ch lý vµ ®Êt  dù tr÷ ph¸t triÓn 

- C¸c nhµ m¸y, khu c«ng nghiÖp cã th¶i chÊt ®éc th× ph¶i cã kho¶ng c¸ch c¸ch ly thÝch hîp 

víi khu ë vµ c¸c khu xung quanh. 

ChiÒu réng kho¶ng c¸ch ly dùa theo b¶ng ph©n cÊp ®éc h¹i cña nhµ m¸y, khu c«ng nghiÖp - 

Lo¹i c«ng nghiÖp ®éc h¹i cÊp I kho¶ng c¸ch ly nhá nhÊt 1000m, cÊp II lµ 300m, cÊp III 100m, cÊp 

IV 50 m.  

- C¸c khu c«ng nghiÖp ®Æc biÖt cã chÊt phãng x¹ hoÆc s¶n xuÊt c¸c chÊt næ, vò khÝ... nhÊt 

thiÕt kh«ng ®­îc bè trÝ trong ph¹m vi ®« thÞ. VÞ trÝ c¸c lo¹i c«ng nghiÖp ®Æc biÖt ®ã ph¶i ®­îc cÊp 

cã thÈm quyÒn cã phÐp vµ ph¶i cã ®iÒu kiÖn c¸ch lý, b¶o vÖ tèt. 

- ë c¸c kho¶ng c¸ch ly chñ yÕu dïng biÖn ph¸p trång c©y xanh, bëi v× c©y xanh lµ lo¹i h×nh tù 

nhiªn cã t¸c dông tÝch cùc nhÊt vÒ nhiÒu mÆt lµm gi¶m khãi, bôi, tiÕng ån, tèc ®é giã còng nh­ c¶i 

t¹o m«i tr­êng tù nhiªn. 

- Bè trÝ khu c«ng nghiÖp ph¶i ®¶m b¶o ®iÒu kiÖn liªn hÖ thuËn lîi víi n¬i ë ®Ó ng­êi ®i lµm 

®Õn khu c«ng nghiÖp kh«ng v­ît qu¸ 30km b»ng c¸c lo¹i ph­¬ng tiÖn giao th«ng cña thµnh phè. 

    B¶ng 43 

Ph­¬ng tiÖn giao th«ng Kho¶ng c¸ch øng víi thêi gian (km) 

 Tèc ®é 30 phót 40 phót 

§i bé  4 km/h 2 km 2,7 km 

Xe ®¹p 10 km/h  5 km 6,6 km 

Xe buýt 20km/h 10 km 13,2 km 

Xe m¸y 40 km/h 20 km 26,6 km 

Metro 60 km/h 30 km 40 km 

 

III.2.3. C¸c h×nh thøc bè trÝ khu CN trong QHXD§T:  

Tïy theo ®Þa h×nh vµ tÝnh chÊt s¶n xuÊt cña khu c«ng nghiÖp, bè trÝ c¸c khu c«ng nghiÖp cã 

thÓ theo h×nh thøc sau ®©y: 
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- Bè trÝ khu c«ng nghiÖp mét phÝa so víi khu d©n dông: C¶ hai lo¹i h×nh ®Êt ®ai cïng ph¸t 

triÓn vÒ mét h­íng theo kiÓu thµnh phè d¶i, ph¸t triÓn song song. Ph­¬ng ¸n kh¸c tuy bè trÝ vÒ  

mét phÝa, nh­ng h­íng ph¸t triÓn l¹i ng­îc chiÒu. Ph¸t triÓn nµy kh«ng hîp lý v× cµng ngµy cµng 

xa nhau. 

- Bè trÝ khu c«ng nghiÖp ph¸t triÓn song song tõng ®¬n vÞ ®« thÞ hoÆc tõng d¶i. 

- Bè trÝ xen kÏ víi khu d©n dông vµ ph¸t triÓn ph©n t¸n xen kÏ nhiÒu h­íng. 

III.3. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng khu kho tµng: 

Kho tµng lµ n¬i chøa c¸c tµi s¶n, vËt t­, nhiªn liÖu, hµng hãa cña  Nhµ n­íc, cña t­ nh©n, cña 

c¸c  xÝ nghiÖp s¶n xuÊt vµ dÞch vô c«ng céng trong thµnh phè. Trong QHXD§T khu ®Êt kho tµng 

chiÕm vÞ trÝ kh¸ quan trong ®èi víi viÖc ®iÒu hoµ, ph©n phèi vµ dù tr÷ c¸c tµi s¶n phôc vô cho s¶n 

xuÊt vµ sinh ho¹t cña d©n ®« thÞ vµ c¸c vïng xung quanh. 

III.3.1. Ph©n lo¹i vµ nguyªn t¾c bè trÝ  

 Kho dù tr÷ quèc gia ngoµi ®« thÞ : 

§©y lµ lo¹i kho ®Æc biÖt do  Nhµ n­íc qu¶n lý. Lo¹i kho nµy mang tÝnh chÊt chiÕn l­îc  

nh»m dù tr÷ nh÷ng tµi s¶n ®Æc biÖt nh­ : l­¬ng thùc, vò khÝ, chÊt ®èt... ®Ó ®iÒu phèi thÞ tr­êng vµ 

®Ò phßng nh÷ng sù cè, tai n¹n cã thÓ x¶y ra trong qu¸ tr×nh ph¸t triÓn. Lo¹i kho nµy bè trÝ bªn 

ngoµi ®« thÞ, ë nh÷ng vÞ trÝ ®Æc biÖt an toµn, thuËn lîi giao th«ng vµ cã ®iÒu kiÖn b¶o vÖ tèt nhÊt. 

 Kho trung chuyÓn : 

Lo¹i kho phôc vô viÖc chuyÓn giao hµng ho¸, tµi s¶n tr­íc khi ph©n phèi vËn chuyÓn ®i n¬i 

kh¸c, ®Æc biÖt lµ tõ ph­¬ng tiÖn nµy sang ph­¬ng tiÖn kh¸c. Khu ®Êt cña lo¹i kho nµy th­êng chiÕm 

diÖn tÝch lín, bè trÝ theo tõng lo¹i h×nh hµng ho¸ ë c¸c khu ®Çu mèi giao th«ng nh­ ga tµu, bÕn 

c¶ng, s©n bay. Trong khu vùc kho th­êng bè trÝ c¸c lo¹i nhµ kho, b·i hµng ho¸, ®­êng « t« vµ bÕn 

b·i ®æ xe, cã thÓ cã ®­êng s¾t chuyªn dïng. 

Kho trung chuyÓn ph¶i bè trÝ ë vÞ trÝ thuËn lîi nhÊt vÒ mÆt giao th«ng nh»m gi¶i to¶ nhanh 

chãng hµng ho¸, tr¸nh viÖc ø ®äng qu¸ l©u ®Æc biÖt lµ ë c¸c khu vùc ga c¶ng. 

 Kho c«ng nghiÖp  

Kho nµy chñ yÕu phôc vô c¸c ho¹t ®éng cña nhµ  m¸y vµ toµn khu c«ng nghiÖp. Tuú theo yªu 

cÇu cña tõng lo¹i xÝ nghiÖp s¶n xuÊt, lo¹i kho nµy th­êng ®­îc bè trÝ c¹nh khu c«ng nghiÖp hoÆc 

ngay trong khu c«ng nghiÖp tËp trung bªn c¹nh cña nhµ m¸y. 

 Kho vËt liÖu x©y dùng, vËt t­ vµ nguyªn liÖu phô 

Phôc vô cho thµnh phè vµ c¸c khu c«ng nghiÖp, lo¹i kho nµy ®­îc bè trÝ thµnh tõng côm ë 

phÝa ngoµi, c¹nh c¸c ®Çu mèi giao th«ng, liªn hÖ tèt víi thµnh phè vµ dÔ dµng trong ®iÒu phèi, l­u 
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th«ng hµng ngµy. 

 Kho ph©n phèi (l­¬ng thùc, thùc phÈm, hµng ho¸) 

Th­êng ®­îc bè trÝ trong khu d©n dông thµnh phè, trªn nh÷ng khu ®Êt riªng cã kho¶ng c¸ch 

ly cÇn thiÕt ®èi víi c¸c khu ë vµ c«ng céng. 

 Kho l¹nh : 

Chøa c¸c hµng ho¸ dÔ háng d­íi t¸c ®éng cña thêi tiÕt (chñ yÕu lµ thùc phÈm ®«ng l¹nh). 

Lo¹i kho nµy cã yªu cÇu ®Æc biÖt vÒ kü thuËt, ®­îc bè trÝ thµnh nh÷ng khu vùc riªng ®¶m b¶o yªu 

cÇu vÒ b¶o qu¶n vµ bèc dì. 

 Kho dÔ ch¸y, dÔ næ, kho nhiªn liÖu, b·i chÊt th¶i r¾n bè trÝ c¸ch xa thµnh phè  vµ cã 

kho¶ng c¸ch ly an toµn. 

III.3.2. Quy m« kho tµng 

§Êt ®ai dµnh cho kho tµng phô thuéc vµo ®Þa ®iÓm vµ chøc n¨ng cña tõng lo¹i kho. Quy m« 

cña kho tµng cßn phô thuéc vµo kh¶ n¨ng l­u th«ng hµng ho¸, thêi gian l­u kho vµ ®Æc ®iÓm cña 

tõng lo¹i hµng ho¸. 

Kho tµng x©y dùng trong ®« thÞ ph¶i ®¶m b¶o mËt ®é x©y dùng trªn 60%. Trõ nh÷ng lo¹i kho 

®Æc biÖt chuyªn dïng diÖn tÝch chung ®Êt ®ai kho tµng phôc vô cho ®« thÞ cã thÓ tÝnh to¸n nh­ sau. 

  - §« thÞ lín vµ ®Æc biÖt  3 4 m2/ng­êi 

  - §« thÞ nhá vµ trung b×nh 2 3 m2/ng­êi 

Trong nÒn kinh tÕ thÞ tr­êng nhiÒu doanh nghiÖp s¶n xuÊt  Nhµ n­íc vµ t­ nh©n  cã thÓ cã 

nh÷ng nhu cÇu riªng vÒ s¶n xuÊt kinh doanh vµ cã nh÷ng yªu cÇu vÒ ®Êt ®ai kho tµng riªng cho 

tõng ®¬n vÞ. Trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ cã thÓ dµnh nh÷ng khu vùc tËp trung hoÆc 

ph©n t¸ch bªn c¹nh c¸c côm kho do Nhµ n­íc vµ thµnh phè qu¶n lý cho c¸c ®èi t­îng trªn, còng cã 

thÓ dµnh cho khu vùc kho riªng cho tõng ®èi t­îng nÕu xÐt thÊy cÇn thiÕt. Mçi khu vùc kho tµng 

cÇn chó ý ph¶i dµnh ®Êt dù tr÷ ph¸t triÓn vµ b¶o ®¶m kho¶ng c¸ch ly vÖ sinh cÇn thiÕt gi÷a kho tµng 

víi c¸c khu ë vµ c«ng tr×nh c«ng céng. 

B¶ng 44: kho¶ng c¸ch ly an toµn ®èi víi kho tµng 

C¸c lo¹i kho Kho¶ng c¸ch ly (m) 

1. Kho xi m¨ng, phÕ liÖu, da ch­a thuéc, NVL nhiÒu bôi 

2. Kho vËn liÖu x©y dùng, chÊt ®èt, kho l¹nh dung tÝnh > 5.000m2 

3. Kho chøa hoa qu¶, thùc phÈm, c«ng nghÖ, thùc phÈm... 

300m 

100m 

50m 

 Quy m« ®Êt ®ai kho tµng phô thuéc vµo c¸c yÕu tè c¬ b¶n sau ®©y : 

- TÝnh chÊt vµ quy m« cña thµnh phè. 
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- §Æc ®iÓm cña c¸c lo¹i hµng ho¸ b¶o qu¶n 

- §iÒu kiÖn  tæ chøc giao th«ng ph­¬ng thøc ®iÒu hoµ ph©n phèi. 

- H×nh thøc bè trÝ kho vµ c¸c trang thiÕt bÞ phôc vô cho kho. 

III.4. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng khu d©n dông ®« thÞ 

III.4.1. C¸c bé phËn chøc n¨ng trong khu d©n dông ®« thÞ  

§Êt d©n dông ®« thÞ lµ mét trong 5 lo¹i ®Êt chÝnh trong cÊu tróc ®« thÞ vµ chiÕm tû lÖ cao 

nhÊt. Khu d©n dông cã nhiÒu chøc n¨ng ; ë, v¨n ho¸ gi¸o dôc, dÞch vô th­¬ng m¹i, nghØ ng¬i gi¶i 

trÝ, qu¶n lý hµnh chÝnh, giao th«ng, song chøc n¨ng chÝnh lµ ë. Dùa trªn c¬ së cña c¸c chøc n¨ng, 

®Êt ®ai trong khu d©n dông ®­îc chia thµnh c¸c bé phËn sau : 

a. §Êt ë ®« thÞ :  

Lµ ®Êt x©y dùng c¸c c«ng tr×nh nhµ ë c¸c lo¹i. C¸c khu nhµ ë, c¸c ®¬n vÞ ë lµ nh÷ng ®¬n vÞ 

chøc n¨ng chÝnh cña khu d©n dông. ViÖc tæ chøc hîp lý khu ë ®« thÞ cã ý nghÜa quyÕt ®Þnh ®Õn ®êi 

sèng cña nh©n d©n ®« thÞ ®Õn m«i  tr­êng vµ khung c¶nh sèng ë ®« thÞ. 

b. §Êt x©y dùng c¸c c«ng tr×nh c«ng céng (CTCC) 

Trong thùc tÕ ®Êt d©n  dông ®« thÞ bÞ xen kÏ bëi nhiÒu thµnh phÇn ®Êt ®ai kh¸c kh«ng cã chøc 

n¨ng ë. §Êt x©y dông c¸c c«ng tr×nh trong khu d©n dông lµ nh÷ng l« ®Êt  dµnh riªng cho c¸c c«ng 

tr×nh dÞch vô c«ng céng cÊp thµnh phè, cÊp quËn vµ khu nhµ ë vÒ c¸c mÆt v¨n ho¸, chÝnh trÞ, hµnh 

chÝnh, x· héi... c¸c c«ng tr×nh nµy trùc tiÕp phôc vô cho sinh ho¹t hµng ngµy ë ®« thÞ, x©y dùng tËp 

trung hoÆc ph©n t¸n trong khu d©n dông tuú theo yªu cÇu vµ chøc n¨ng dÞch vô. 

§Ó phôc vô tèt cho nhu cÇu sinh ho¹t cña nh©n d©n, trong ®« thÞ cÇn x©y dùng mét hÖ thèng 

c¸c trung t©m c«ng céng tõ trung t©m thµnh phè ®Õn c¸c ®¬n vÞ ë nhá nhÊt. 

c. M¹ng l­íi ®­êng vÒ qu¶ng tr­êng. 

§­êng trong khu d©n dông lµ m¹ng l­íi giao th«ng nèi liÒn c¸c bé phËn chøc n¨ng víi nhau 

thµnh mét thÓ thèng nhÊt. §­êng trong khu d©n dông còng lµ ranh giíi cô thÓ ph©n chia c¸c khu 

®Êt trong khu d©n dông thµnh c¸c ®¬n vÞ ë, c¸c khu ë vµ khu c«ng céng. Kh«ng gian ®­êng bao 

gåm  c¸c tuyÕn ®­êng cho xe ch¹y, c¸c lèi ®i vµ trang thiÕt bÞ däc ®­êng vØa hÌ, c©y xanh, qu¶ng 

tr­êng. §©y lµ nh÷ng kh«ng gian c«ng céng do thµnh phè qu¶n lý vµ x©y dùng (kh«ng tÝnh ®Õn 

phÇn ®Êt giao th«ng ®èi ngo¹i cña ®« thÞ) 

d. §Êt c©y xanh 

Trong khu d©n dông cã hÖ  thèng c©y xanh, v­ên hoa c«ng viªn nh»m phôc vô cho vÊn ®Ò vui 

ch¬i, gi¶i trÝ, thÓ dôc thÓ thao cña trÎ em vµ ng­êi lín, chóng ®­îc bè trÝ trong c¸c khu nhµ ë, c¸c 

®¬n vÞ ë. Khu c©y xanh nµy ®­îc tæ chøc g¾n liÒn víi hÖ thèng tr­êng häc vµ c©u l¹c bé trong c¸c 

®¬n vÞ ë . 
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§Êt c©y xanh khu d©n dông kh«ng tÝnh ®Õn c¸c c«ng viªn v¨n ho¸ nghØ ng¬i, c©y xanh trong 

c¸c khu v­ên ®Æc biÖt phô vô cho chøc n¨ng riªng nh­ v­ên thó, v­ên b¸ch th¶o, c¸c d·y c©y 

phßng hé, c¸c c«ng viªn rõng... ë phÝa ngoµi thµnh phè. 

C¸c thµnh phÇn ®Êt ®ai trªn cã thÓ ®­îc quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng riªng rÏ hay kÕt hîp ®an 

xen nhau t¹o thµnh ®Êt hçn hîp. Tû lÖ c¸c thµnh phÇn ®Êt trong khu d©n dông phô thuéc vµo ®iÒu 

kiÖn vµ gi¶i ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng cô thÓ, ®Æc biÖt lµ ®Þa h×nh, thiªn nhiªn, mËt ®é d©n sè 

vµ tÇng cao c«ng tr×nh nhµ ë. 

B¶ng 45: B¶ng chØ tiªu c©n b»ng ®Êt ®ai khu d©n dông 

STT Thµnh phÇn ®Êt ChØ tiªu diÖn tÝch b×nh 

qu©n m2/ng­êi 

Tû lÖ diÖn tÝch 

1 

2 

3 

4 

§Êt ë ®« thÞ 

§Êt c«ng tr×nh c«ng céng 

§Êt c©y xanh vµ TTTD 

§Êt ®­êng vµ qu¶ng tr­êng 

30 - 40 

10 - 15 

8 - 12 

10 - 15 

40 - 45 

15 - 20 

10 - 15 

15 - 20 

 

III.4.2. C¬ cÊu tæ chøc khu d©n dông ®« thÞ  

Tuú theo quy m« cña ®« thÞ, khu d©n dông ë mçi ®« thÞ cã mét cã cÊu tæ chøc riªng phï hîp 

víi tÝnh chÊt ®Æc ®iÓm t×nh h×nh ë ®Þa ph­¬ng ®ã. C¬ cÊu tæ chøc khu d©n dông ph¶i ph¶n ¸nh ®­îc 

ý ®å tæ chøc kh«ng gian, tæ chøc cuéc sèng cña ®« thÞ ®ã. C¬ cÊu tæ chøc khu d©n dông dùa trªn c¬ 

së x©y dùng c¸c khu chøc n¨ng mµ vai trß chÝnh ë ®©y lµ ®¬n vÞ ë. 

a. §¬n vÞ ë cña khu d©n dông. 

- §èi víi ®« thÞ cùc lín cã : §¬n vÞ ë l¸ng giÒng, ®¬n vÞ c¬ së cÊp ph­êng, cÊp khu nhµ ë vµ 

cÊp khu thµnh phè (cã thÓ cã hoÆc kh«ng). 

- §èi víi ®« thÞ lín cã : §¬n vÞ ë l¸ng giÒng, ®¬n vÞ ë c¬ së cÊp ph­êng vµ khu nhµ ë. 

- §èi víi ®« thÞ trung b×nh cã : §¬n vÞ ë l¸ng giÒng, ®¬n vÞ ë c¬ së cÊp ph­êng, ®¬n vÞ khu 

nhµ ë (cã thÓ cã hoÆc kh«ng). 

- §èi víi ®« thÞ lo¹i nhá chØ cã : C¸c ®¬n vÞ ë l¸ng giÒng hoÆc ®¬n vÞ ph­êng tuú theo ®iÒu 

kiÖn cô thÓ ®Ó bè trÝ. 

Cã nhiÒu lo¹i ®¬n vÞ ë ®­îc ph©n chia theo nh÷ng quan ®iÓm kh¸c nhau. 

- §¬n vÞ ë l¸ng giÒng cña Perry lÊy tiªu chuÈn tr­êng häc phæ th«ng cã quy m« tõ 1000 ®Õn 

1.200 häc sinh lµm h¹t nh©n cho viÖc ph©n tÝch c¬ cÊu quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµ  bè côc kh«ng 

gian kiÕn tróc. 

- §¬n vÞ ë tiÓu khu ph¸t triÓn m« h×nh ®¬n vÞ ë l¸ng giÒng cña Perry b»ng c¸ch tæ chøc mét 
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hÖ thèng dÞch vô c«ng céng kh¸ hoµn chØnh kiÓu bao cÊp XHCN. ë ®©y tr­êng häc vÉn ®­îc coi lµ 

h¹t nh©n cña mäi sù ph¸t triÓn trong ®¬n vÞ ë tiÓu khu. 

Víi nh÷ng quan ®iÓm c¬ b¶n cña ®¬n vÞ ë l¸ng giÒng vµ tiÓu khu coi tr­êng häc phæ th«ng c¬ 

së lµm h¹t nh©n, ®¬n vÞ ë c¬ së trong c¬ cÊu quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ vµ khu d©n dông 

ngµy nay còng ch­a t×m ®­îc mét thµnh phÇn  h¹t nh©n nµo thÝch hîp h¬n ®Ó thay thÕ vÞ trÝ cña 

tr­êng häc. 

Nhu cÇu vÒ ®µo t¹o phæ th«ng lµ nhu cÇu cña toµn d©n vµ mçi ®¬n vÞ ë, cña mçi ®iÓm d©n c­, 

cña mçi gia ®×nh. Mét nhu cÇu phæ cËp nhÊt lµ mäi ng­êi ®Òu quan t©m lµ gi¸o dôc ®µo t¹o thÕ hÖ 

trÎ. Tæ chøc ®µo t¹o, gi¸o dôc, néi dung ®µo t¹o cã nh÷ng ®iÓm kh¸c nhau tuú theo tõng n­íc, 

nh­ng môc tiªu vµ mong muèn cña mçi ng­êi ®Òu thèng nhÊt. ChÝnh v× vËy, viÖc chän tr­êng häc 

phæ th«ng lµm yÕu tè h¹t nh©n cho mäi bè côc tæ chøc kh«ng gian ®¬n vÞ c¬ së vÉn ®­îc gi¸ trÞ 

thùc tiÔn cña nã, khi coi ®¬n vÞ ë c¬ së nh­ mét ®¬n vÞ x· héi bÒn v÷ng trong ®« thÞ. 

a1. §¬n vÞ c¬ së - ph­êng. 

Mçi ®¬n vÞ ë c¬ së cã thÓ lµ ®¬n vÞ hµnh chÝnh cÊp ph­êng hoÆc cã thÓ vµi ba ®¬n vÞ lµ mét 

ph­êng. §¬n vÞ ë ph­êng ®­îc giíi h¹n bëi hÖ thèng ®­êng phè néi bé cña khu ë víi kho¶ng c¸ch 

tõ 400 ®Õn 500 m, mçi ph­êng cã diÖn tÝch ®Êt ®ai kho¶ng tõ 16 ®Õn 25 ha hoÆc cã sù xª dÞch mét 

Ýt tuú theo ®Þa h×nh cô thÓ. Tãm l¹i, ph­êng lµ mét ®¬n vÞ x· héi ë ®« thÞ, võa lµ mét ®¬n vÞ ë c¬ së 

trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng khu d©n dông thµnh phè, ®ång thêi còng lµ ®¬n vÞ qu¶n lý hµnh 

chÝnh c¬ së cña ®« thÞ. Nã phï hîp víi hÖ thèng qu¶n lý hµnh chÝnh, hiÖn nay ë ®« thÞ ViÖt Nam 

(thµnh phè - quËn - ph­êng x·). 

Trong c¬ cÊu quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng khu d©n dông, c¸c tiÓu khu tr­íc ®©y dùa vµo cÊu 

tróc cña hÖ thèng phôc vô kiÓu tÇng bËc bao cÊp th­êng theo ba cÊp. 

B¶ng 46: CÊu tróc hÖ thèng phôc vô 3 cÊp 

TT §¬n vÞ ë TT phôc vô B¸n kÝnh C«ng tr×nh phôc vô h¹t nh©n 

1 Nhãm nhµ ë CÊp I 200m Nhµ trÎ, cöa hµng ¨n uèng... 

2 TiÓu khu nhµ ë CÊp II 500m Tr­êng häc PT CS , cöa hµng b¸ch ho¸   

3 Khu nhµ ë CÊp III 1.000m Tr­êng häc PTTH, BTVH, chî 

 

ë ViÖt Nam hiÖn nay do qu¸ khø ®Ó l¹i giíi h¹n qu¶n lý hµnh chÝnh cña c¸c ph­êng kh«ng 

hîp lý, chång chÐo, kh«ng trïng víi sù ph©n chia c¸c l« ®Êt quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng, v× vËy khã 

qu¶n lý, ¶nh h­ëng lín ®Õn c«ng t¸c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ. 

Ngµy nay theo c¬ chÕ míi, c¸c c«ng tr×nh dÞch vô ph¸t triÓn ®a d¹ng phong phó, cÊu tróc ®¬n 

vÞ ë kh«ng thÓ dùa vµo hÖ thèng phôc vô c«ng céng tr­íc ®©y, mµ nªn dùa vµo tæ chøc x· héi n¬i 
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ë, tËp qu¸n vµ truyÒn thèng d©n téc còng nh­ qu¶n lý x· héi, ®Ó cã ®­îc nh÷ng gi¶i ph¸p tèt. 

§¬n vÞ ë ph­êng lµ ®¬n vÞ c¬ së trong c¬ cÊu quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng khu d©n dông, xuÊt 

ph¸t tõ vÊn ®Ò tæ chøc x· héi míi, ë ®©y vai trß c¸ nh©n, vai trß tËp thÓ vµ gia ®×nh ®­îc ph¸t huy 

mét c¸ch toµn diÖn. Mäi giao tiÕp x· héi lµ giao tiÕp cña mét céng ®ång d©n c­ hiÖn ®¹i vµ ph¸t 

triÓn. Mèi quan hÖ giao tiÕp x· héi vµ gia ®×nh lµ c¬ së chÝnh ®Ó tæ chøc quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng 

®¬n vÞ ë phï hîp víi tÝnh chÊt, quy m« vÞ trÝ vµ giíi h¹n khu ®Êt ®­îc phÐp x©y dùng. 

§¬n vÞ ë ph­êng dùa trªn yÕu tè x· héi lÊy mèi quan hÖ h÷u c¬ gi÷a gia ®×nh vµ x· héi trong 

khu ë ®Ó ph©n tÝch lµ mét quan ®iÓm x· héi mang tÝch chÊt bÒn v÷ng ®èi víi mçi c¬ cÊu quy ho¹ch 

®« thÞ x©y dùng khu ë. Trong ®¬n vÞ ë kh«ng gian ë ®­îc x¸c ®Þnh râ vµ ®­îc coi kh«ng gian c¸ 

thÓ cña mäi gia ®×nh hoÆc tËp thÓ, céng ®ång. Kh«ng gian x· héi lµ nh÷ng n¬i c«ng céng ®­îc x¸c 

®Þnh râ trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng bè côc kh«ng gian, lµ n¬i giao tiÕp cña ng­êi ë trong c¸c 

sinh ho¹t x· héi, cã thÓ lÊy c©u l¹c bé bªn c¹nh trô së, CHÝNH QUYÒN  ph­êng vµ tr­êng häc phæ 

th«ng lµm h¹t nh©n cho mäi sinh ho¹t. ë ®©y cã v­ên c©y xanh, s©n tËp TTTD vµ c¸c trß vui gi¶i trÝ 

cña thanh thiÕu nhi vµ ng­êi giµ. Bªn c¹nh c¸c dÞch vô v¨n ho¸, x· héi, c¸c dÞch vô kinh tÕ vµ sinh 

ho¹t ®­îc tæ chøc theo d¹ng chî vµ c¸c dÞch vô cña t­ nh©n trong c¸c l« phè. 

a2. §¬n vÞ ë l¸ng  giÒng. 

Theo quan ®iÓm míi lµ ®¬n vÞ nhá nhÊt t­êng ®­¬ng víi mét tæ d©n phè hiÖn nay ë ViÖt 

Nam. §¬n vÞ ë l¸ng giÒng kh«ng cã giíi h¹n chÆt chÏ vÒ quy m« d©n sè. ë ®©y chñ yÕu lµ dùa trªn 

c¬ së tæ chøc kh«ng gian cña mét l« phè hay mét ngâ phè ®Ó x¸c ®Þnh ®¬n vÞ ë l¸ng giÒng, nãi mét 

c¸ch n«m na lµ quan hÖ hµng xãm. §¬n vÞ l¸ng giÒng nµy kh«ng gièng víi ®¬n vÞ l¸ng giÒng cña 

Perry tr­íc ®©y vµ còng kh«ng gièng víi ®¬n vÞ tiÓu khu nhµ ë hay nhãm nhµ ë. §Êt ®ai cña ®¬n vÞ 

ë l¸ng giÒng chñ yÕu lµ ®Êt x©y dùng nhµ ë c¸c lo¹i. ë ®©y chñ yÕu lµ kh«ng gian c¸ thÓ vµ mét sè 

kh«ng gian x· héi nhá nhÊt trªn ®­êng phè hoÆc trong l« phè, trong ®ã cã thÓ tæ chøc nhµ trÎ kiÓu 

tËp thÓ hoÆc gia ®×nh, c¸c quÇy dÞch vô nhá, kièt... v­ên c©y, s©n ch¬i nhá. Quy m« cña ®¬n vÞ ë 

l¸ng giÒng cã kho¶ng tõ 3 ®Õn 4 ha ®­îc giíi h¹n bëi c¸c ®­êng néi bé trong khu ë, kho¶ng c¸ch 

gi÷a c¸c ®­êng kho¶ng tõ 150 ®Õn 200m. 

III.4.3. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng khu ë. 

a. Nh÷ng nguyªn t¾c quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng 

- Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng vµ x©y dùng tæng hîp vµ ®ång bé c¸c khu ë ®« thÞ cÇn ph¶i ®¶m 

b¶o sù thèng nhÊt vÒ néi dung víi c¸c dô kiÕn vµ ph­¬ng h­íng ph¸t triÓn trong vïng, dù kiÕn vÒ 

x©y dùng nhµ ë, quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ cña ®« thÞ vµ c¸c tiªu chuÈn quy ph¹m, chÝnh 

s¸ch vÒ nhµ ë. 

- B¶o ®¶m hiÖu suÊt kinh tÕ, chøc n¨ng vµ tiÖn nghi sö dông c©n ®èi vµ hµi hoµ trong quy 

CuuDuongThanCong.com https://fb.com/tailieudientucntt

http://cuuduongthancong.com?src=pdf
https://fb.com/tailieudientucntt


Bµi gi¶ng quy ho¹ch ®« thÞ ®« thÞ- Ths Bïi ThÞ Hoµng Lan 

214 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng nhµ ë, do ®ã ngay trong giai ®o¹n quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ ®« thÞ 

cÇn ph¶i nghiªn cøu lùa chän quy m« ë khu sao cho hîp lý ®Ó cã thÓ tæ chøc khu ë víi c¬ cÊu quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tiÖn lîi vµ h÷u hiÖu. §ång thêi cÇn ph¶i xem xÐt c¸c khu xung quanh trong 

c¬ cÊu quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng bè côc kiÕn tróc vµ c¸c mèi quan hÖ. 

- Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng, t¹o lËp c¶nh quan ®« thÞ cÇn ph¶i phï hîp víi c¸c ®iÒu kiÖn cô 

thÓ vµ ®Æc thï cña tõng ®Þa ph­¬ng, tõng ®« thÞ vµ khu ë. CÇn ph¶i gi÷ g×n ph¸t triÓn c¬ cÊu vµ c¶nh 

quan, c«ng tr×nh kiÕn tróc cã  gi¸ trÞ. 

- Bè côc c¸c khu ë cÇn ph¶i t¹o nªn sù liªn kÕt c¸c kh«ng gian thay ®æi kh«ng gian gi÷a c¸c 

c«ng tr×nh vµ kh«ng gian xanh, kh«ng gian trèng. CÇn ph¶i ph©n chia c¸c khu ë thµnh khu vùc tÜnh 

vµ ®éng, khu vùc giao th«ng vµ h¹n chÕ giao th«ng b»ng gi¶i ph¸p c¬ cÊu quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng vµ bè côc nhµ ë.  

- B¶o ®¶m tiÖn lîi vµ an toµn cho ng­êi sö dông, th«ng tho¸ng vµ vÖ sinh m«i tr­êng thuËn 

lîi cho thi c«ng x©y dùng, trËt tù an ninh vµ qu¶n lý... 

b. C¸c chØ tiªu c¬ b¶n trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®¬n vÞ ë c¬ së - ph­êng. 

b1. C¸c chØ tiªu ®èi víi khu ë. 

- Tæng diÖn tÝch sµn cña c¸c nhµ ë trong khu, x¸c ®Þnh b»ng diÖn tÝch chiÕm ®Êt cña nhµ ë 

nh©n víi tû lÖ tÇng cao trung b×nh (m2). 

- MËt ®é diÖn tÝch sµn nhµ ë chung (brutto) Lµ tû sè gi÷a tæng diÖn tÝch cña khu ë (m2/ha) 

øng víi tiªu chuÈn diÖn tÝch nhµ ë 12m2 

B¶ng 47: B¶ng mËt ®é diÖn tÝch sµn nhµ ë chung 

MËt ®é TÇng cao 

 1 2 3 4 5 6 

Lín nhÊt 2.500 3.200 4.600 4.800 5000 5.200 

Nhá nhÊt 3.000 4.800 5.700 6.000 6.300 6.600 

 1 2 3 4 5 6 

Lín nhÊt 5.400 5.700 6.000 6.200 6.400 6.600 

Nhá nhÊt 6.800 7.000 7.300 7.600 7.800 8.000 

 

- ChØ sè diÖn tÝch sµn ë: Lµ tû sè gi÷a tæng diÖn tÝch sµn ë trªn tæng sè d©n cña khu ë 

(m2/ng­êi) 

- MËt ®é d©n sè : Lµ tû sè gi÷a tæng sè d©n trªn tæng sè diÖn tÝch cña khu ë (ng­êi /ha) 

- ChØ sè ®­êng (giao th«ng): Lµ tû sè gi÷a tæng chiÒu dµi cña c¸c ®­êng « t«, ®­êng « t« cã 
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thÓ ®i ®­îc (c¬ giíi vµ ®i bé) trªn tæng sè c¨n hé trong khu (m/c¨n hé). 

- MËt ®é diÖn tÝch c­ tró (mËt ®é c­ tró). Lµ tû sè gi÷a tæng diÖn tÝch chÝnh (phßng ë, ngñ, 

lµm viÖc) cña tÊt c¶ nhµ ë trong khu trªn diÖn tÝch khu ë (m2/ha). 

b2. ChØ tiªu ®èi víi ®Êt ë : 

- MËt ®é diÖn tÝch sµn ë riªng (netto) : Lµ tû sè gi÷a tæng diÖn tÝch sµn ë cña c¸c nhµ ë trªn 

diÖn tÝch ®Êt ë t­¬ng øng (m2/ha). 

- MËt ®é diÖn tÝch sµn nhµ ë vµ diÖn tÝch ®Êt ¸p dông ®Ó x©y dùng c¸c lo¹i nhµ ë cã v­ên 

riªng øng víi tiªu chuÈn 15m2/ng­êi. 

B¶ng 48 

Lo¹i nhµ ë §¬n vÞ ë l¸ng giÒng §¬n vÞ ë c¬ së - Ph­êng 

MËt ®é 

m2/ha 

m2/ng­êi MËt ®é 

m2/ha 

m2/ng­êi 

* Nhµ 1 tÇng 

+ 150m2 ®Êt cho hé 3-5 ng­êi 

+ 200m2 ®Êt cho hé 6-8 ng­êi  

 

3.300 

4.300 

 

45 

35 

 

2.500 

3.000 

 

60 

50 

* Nhµ 2 tÇng 

+ 120m2 ®Êt cho hé 3-5 ng­êi 

+ 150m2 ®Êt cho hé 6-8 ng­êi 

 

4.300 

6.000 

 

35 

25 

 

3.000 

3.800 

 

50 

40 

- MËt ®é ë : Lµ tû sè gi÷a sè d©n trªn diÖn tÝch ë t­¬ng øng (ng­êi/ha). 

b3. ChØ tiªu chung : 

- MËt ®é x©y dùng : Lµ tû lÖ (%) gi÷a tæng diÖn tÝch chiÕm ®Êt cña c«ng tr×nh x©y dùng trªn 

diÖn tÝch ®Êt t­¬ng øng (%). 

- MËt ®é khèi tÝch x©y dùng : Lµ tû sè gi÷a tæng khèi tÝch cña c¸c c«ng tr×nh x©y dùng trªn 

diÖn tÝch ®Êt t­¬ng øng (m3/ha). 

b4. C¸c chØ tiªu c¬ b¶n. 

 HiÖu suÊt sö dông trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng khu ë thÓ hiÖn ë mËt ®é d©n sè. MËt ®é 

d©n sè cao th× hiÖu suÊt sö dông ®Êt còng cao. Bªn c¹nh chØ sè mËt ®é d©n sè, mËt ®é ë rÊt cÇn thiÕt 

vµ quan träng trong quy ho¹ch ®« thÞ ®« thÞ x©y dùng vµ x©y dùng dïng ®Ó c©n ®èi, so s¸nh vµ 

®¸nh gi¸ quÇn thÓ nhµ ë nhá h¬n quy m« cña mét khu ë vµ cã d©n sè th­êng Ýt h¬n 1000 ng­êi hay 

trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¶i t¹o trong c¸c khu ë cò ®« thÞ. V× vËy, chØ tiªu mËt ®é ë lµ chØ 

tiªu c¬ b¶n ®¸nh gi¸ hiÖu suÊt sö dông ®Êt x©y dùng. §ång thêi trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng 

c¸c khu ë cÇn ph¶i b¶o ®¶m kh«ng thÊp h¬n c¸c tiªu chuÈn tèi thiÓu sau : 
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B¶ng 49: C¸c tiªu chuÈn tèi thiÓu trong khu ë 

- MËt ®é d©n sè 250 ng­êi/ha (1) øng víi diÖn tÝch, sµn 

-MËt ®é diÖn tÝch sµn ë chung 4.700 ng­êi/ha (1) ë 19 m2/ng­êi 

- MËt ®é ë 530 ng­êi/ha (2) øng víi diÖn tÝch ë 

- MËt ®é diÖn tÝch sµn ë riªng (cña ®Êt ë) 10.100 ng­êi/ha 14m2/ng­êi  

- MËt ®é diÖn tÝch c­ tró ®Êt ë 7.600 ng­êi/ha (2) (diÖn tÝch c­ tró) 

Trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¸c khu ë cÇn vËn dông c¸c chØ tiªu (chØ sè) sao cho phï 

hîp víi môc tiªu, yªu cÇu, ®Æc ®iÓm t×nh h×nh cô thÓ cña ®Þa ph­¬ng, cña c¸c khu ë. 

 B¶ng 50:  C¸c chØ tiªu c¬ b¶n trong quy ho¹ch ®« thÞ ®« thÞ x©y dùng khu ë 

C¸c lo¹i  h×nh quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng khu ë 

®« thÞ 

MËt ®é diÖn 

tÝch sµn 

(m2//ha) 

Khèi l­îng 

x©y dùng 

(m3/ha) 

MËt ®é 

x©y dùng 

% 

1 2 3 4 

- C¸c khu ë chñ yÕu 5 tÇng trong c¸c ®« thÞ lín 

vµ trung b×nh 

15-20.000 45-60.000 35-50 

- C¸c khu ë hçn hîp (c¸c khu ë cò c¶i t¹o) 3-5 

tÇng 

8-12.000 25-35.000 20-30 

- C¸c khu nhµ ë míi ven ®« thÞ, 3-5 tÇng 9-13.000 27-40.000 20-25 

- C¸c khu nhµ ë biÖt thù, thÊp tÇng tèi thiÓu 

3.000 

Tèi thiÓu 

9.000 

Tèi thiÓu 

20 

 

- C¸c chØ tiªu vµ tiªu chuÈn cã thÓ do  Nhµ n­íc hoÆc ®Þa ph­¬ng quy ®Þnh hoÆc còng cã thÓ 

do chñ ®Çu t­ yªu cÇu. C¸c chØ tiªu vµ tiªu chuÈn còng cã sù kh¸c nhau gi÷a c¸c n­íc, gi÷a c¸c ®Þa 

ph­¬ng trong mét sè n­íc vµ còng cã sù thay ®æi theo thêi gian (thÝ dô tiªu chuÈn diÖn tÝch c­ tró 

hay diÖn tÝch sµn tÝnh theo ®Çu ng­êi cã xu h­íng t¨ng lªn v.v...) 

- TÇng cao trung b×nh cña nhµ ë trong khu ë tÝnh theo c«ng thøc. 

 Htb = 

1 0 0

1

1

2

2

X

T

X

T

X

T

n

n

. . .

 

Trong ®ã :  Htb : TÇng cao trung b×nh cña nhµ ë 

  X1 ; X2  ... Xn : Tû lÖ %  cña nhµ ë theo tÇng nhµ 

  T1 ; T2 ... Tn : Sè tÇng cao cña tõng lo¹i nhµ ë. 
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- MËt ®é diÖn tÝch sµn nhµ ë trung b×nh ®¬n vÞ ë khi x©y dùng nhµ ë cã tÇng cao kh¸c nhau 

tÝnh theo c«ng thøc. 

   MTB = 

1 0 0

1

1

2

2

3

3

X

M

X

M

X

M

X

M

i

i

. . .

 

MTB : MËt ®é diÖn tÝch sµn nhµ ë trung b×nh cña  ®¬n vÞ ë 

 X1 ; X2 ; X3 ... Xi : Tû lÖ phÇn tr¨m cña nhµ ë theo tÇng nhµ 

 M1 ; M2 ; M3 ... Mi : MËt ®é diÖn tÝch sµn nhµ ë cña ®¬n vÞ ë     

  t­¬ng øng víi nhµ tÇng. 

VÝ dô : TØ lÖ % nhµ ë theo tÇng. 

  + 20%  - 1 tÇng 

  + 30% - 3 tÇng 

  + 50% - 5 tÇng 

MTB= 

1 0 0

2 0

2 5 0 0

3 0

3 2 0 0

5 0

5 0 0 0

1 0 0 0

0 0 0 8 0 0 0 9 0 0 1
3 7 0 3

. . .

, , ,

m2/ha(Tèi thiÓu) 

c. C¬ cÊu quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng khu ë 

Tæ chøc c¬ cÊu quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng khu ë (ph©n bè chøc n¨ng, sö dông ®Êt ®ai) phô 

thuéc vµo nhiÒu yÕu tè trong ®ã cã c¸c ®iÒu kiÖn thiªn nhiªn vµ ®Þa h×nh, hiÖn tr¹ng x©y dùng cña 

khu ®Êt, quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tæng thÓ cña ®« thÞ, môc tiªu kinh tÕ x· héi, môc ®Ých vµ yªu 

cÇu cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng.v.v...C¸c chøc n¨ng trong khu ë cã thÓ ph©n bè trªn c¸c khu ®Êt 

®éc lËp (giao th«ng, nghØ ng¬i vµ thÓ dôc thÓ thao) ho¹ch cã kÕt hîp víi nhau thµnh c¸c khu hçn 

hîp (ë - s¶n xuÊt, ë dÞch vô, dÞch vô - s¶n xuÊt v.v....) 

Th­êng ®Êt ë cña c¸c khu ë ®­îc chia thµnh nhiÒu l« nhá nhãm nhµ hay ®¬n vÞ l¸ng giÒng cã 

quy m« tõ 400  1.000 d©n nÕu lµ x©y dùng nhµ ë 1 2 tÇng vµ tõ 1.500 2.500 d©n, nÕu cã tÇng 

cao tõ 3 5 tÇng trë lªn. Mçi nhãm nhµ cã trung t©m phôc vô c«ng céng lÊy nhµ trÎ lµ chÝnh, cã b¸n 

kÝnh phôc vô tõ 100 200m. Ranh giíi gi÷a c¸c nhãm ë lµ ®­êng ®i xe, ®i bé hay d¶i c©y xanh. 

Cho mçi nhãm ë cã nhµ trÎ, mÉu gi¸o, mét sè quÇy hµng th­¬ng nghiÖp - dÞch vô, phôc vô nhu cÇu 

thiÕt yÕu hµng ngµy. Cã thÓ trong nhãm ë cã c¸c c«ng tr×nh c«ng céng cÊp khu ë, hoÆc cao h¬n, 

c¸c c«ng tr×nh s¶n xuÊt kh«ng ®éc h¹i v.v... C¸c c«ng tr×nh c«ng céng cña 2 hoÆc 3 nhãm ë cã thÓ 

liªn kÕt tËp trung víi nhau, mµ kh«ng ph©n ®Þnh giíi h¹n râ rÖt. 

C¸c c«ng tr×nh céng trong khu ë khu tËp thÓ trung t©m mét khu vùc (v¨n ho¸, gi¸o dôc, qu¶n 
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lý x· héi v.v...), kÕt hîp víi mét sè c«ng tr×nh tiªu biÓu cña dÞch vô - th­¬ng nghiÖp ®­îc bè trÝ 

trªn tuyÕn phè, trªn c¸c trôc giao th«ng chÝnh trong khu vùc hoÆc bao quanh khu, ph©n biÖt khu 

®éng, khu tÜnh, kh«ng ¶nh h­ëng xÊu ®Õn m«i tr­êng ë trong khu ë. Nªn tæ chøc khu vùc häp chî 

liªn kÕt víi c¸c c«ng tr×nh th­¬ng nghiÖp dÞch vô chÝnh cña khu ë. 

C¸c ®­êng giao th«ng chÝnh cña ®« thÞ hoÆc khu vùc kh«ng ®­îc c¾t qua khu vùc ë. HÖ 

thèng ®­êng xe trong khu ë ph¶i ®¶m b¶o liªn hÖ thuËn tiÖn gi÷a c¸c bé phËn trong khu ë vµ gi÷a 

khu vùc ë víi bªn ngoµi ®« thÞ. Nªn t¸ch biÖt hÖ thèng giao th«ng « t« víi hÖ thèng giao th«ng ®i 

bé trong khu ë. 

C¸c c«ng tr×nh s¶n xuÊt (kh«ng ®éc h¹i vµ chiÕm Ýt diÖn tÝch x©y dùng) cã thÓ tËp trung vµo 

mét sè ®Þa ®iÓm, hoÆc kÕt hîp víi c¸c khu nhµ ë vµ c«ng tr×nh dÞch vô c«ng céng, nh­ng kh«ng 

¶nh h­ëng xÊu ®Õn c¸c chøc n¨ng ®ã. 

C©y xanh vµ s©n b·i thÓ dôc thÓ thao nªn bè trÝ tËp trung n¬i cã ®Þa h×nh, phong c¶nh thiªn 

nhiªn phï hîp, cã nhiÒu c©y xanh mÆt n­íc, cã liªn hÖ tèt víi tr­êng häc, nhµ trÎ, mÉu gi¸o, nhµ 

v¨n ho¸, c©u l¹c bé.v.v.... 

Kh«ng gian ®« thÞ trong khu ë nªn tËp trung ë c¸c trôc chÝnh cña khu ë, kÕt hîp gi÷a kh«ng 

gian ®­êng phè vµ kh«ng gian s©n b·i, qu¶ng tr­êng t¹o thµnh hÖ thèng liªn tôc. Nhµ ë vµ c«ng 

tr×nh trªn trôc chÝnh nªn bè côc  theo phong c¸ch tuyÕn phè, t¹o nªn sù sÇm uÊt ®Æc tr­ng ®« thÞ. 

Quy m« cña khu ë phô thuéc vµo nhiÒu yÕu tè nh­ sù ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi - khoa häc kü 

thuËt, ®Þa h×nh, thiªn nhiªn, qu¶n lý vµ kinh tÕ ®« thÞ v.v... nh­ vËy gi÷a c¸c n­íc trªn thÕ giíi cã sù 

kh¸c nhau. Quy m« trung b×nh kho¶ng 8.000-12.000 d©n víi diÖn tÝch 25-35 ha. Trong thùc tÕ quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ cã nh÷ng khu ë ®¬n vµ nh÷ng khu ë kÐp ®Ó h¹n chÕ sù cøng nh¾c cña 

c¬ cÊu quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng khu ë. 

d. Bè trÝ nhµ ë trong ®¬n vÞ ë 

Nhµ ë lµ bé phËn chñ yÕu trong tæ chøc kh«ng gian khu ë. Nhµ ë phÇn lín ®­îc x©y dùng 

theo c¸c thiÕt kÕ mÉu do ®ã viÖc lùa chän c¸c mÉu nhµ thiÕt kÕ cho phï hîp víi nhiÖm vô thiÕt kÕ 

vµ c¸c ®iÒu kiÖn tù nhiªn, ®iÒu kiÖn kinh tÕ, kü thuËt, x©y dùng, ®Æc ®iÓm cña khu ®Êt x©y dùng cã 

ý nghÜa quan träng ®èi víi viÖc tæ chøc ®êi sèng sinh ho¹t cña con ng­êi còng nh­ h×nh thøc bè 

côc kh«ng gian kiÕn tróc trong khu ë. 

CÇn chó ý ph©n tÝch c¸c kiÓu nhµ ë nhÊt lµ lo¹i nhµ t­ nh©n theo c¸c thiÕt kÕ ®¬n lÎ vµ d·y 

nhµ chung c­, tõng l« ®Êt ®Ó cã bè côc hîp lý, khèng chÕ c¸c chiÒu cao, khèi tÝch, mµu s¾c vµ chØ 

giíi x©y dùng c¸c c«ng tr×nh trong tõng l« ®Êt. Nhµ ë cã thÓ ph©n thµnh mét sè lo¹i  sau ®©y : 

* Lo¹i nhµ ë Ýt tÇng : Lµ lo¹i cã tõ 1 ®Õn 2 tÇng x©y dùng kh¸ phæ biÕn ë nhiÒu n¬i ®Æc biÖt lµ 

trong c¸c ®« thÞ nhá. Nhµ ë Ýt tÇng bao gåm cã v­ên riªng vµ lo¹i kh«ng cã v­ên riªng. Nãi chung 
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nhµ ë gia ®×nh Ýt tÇng th× nªn cã v­ên dï chØ lµ mét m¶nh ®Êt nhá. Nhµ ë Ýt tÇng ®­îc bè trÝ theo 

nhiÒu h×nh thøc gåm nhµ ë ®éc lËp, nhµ ghÐp ®«i, nhµ ghÐp theo tõng d·y hoÆc tõng côm. 

* Nhµ ë nhiÒu tÇng nhiÒu c¨n hé : Lµ lo¹i nhµ ë chung c­ ®­îc dïng réng r·i trong quy 

ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¸c khu nhµ ë. Lo¹i nhµ nµy ®­îc thiÕt kÕ theo nhiÒu kiÓu kh¸c nhau. 

- Nhµ ë gia ®×nh theo kiÓu ®¬n nguyªn : Lµ lo¹i phæ biÕn nhÊt, c¸c ®¬n nguyªn ®­îc thiÕt kÕ 

chung mét cÇu thang cho nhiÒu c¨n hé. Tuú theo ®iÒu kiÖn tõng n¬i ë ta cã thÓ ghÐp c¸c ®¬n 

nguyªn víi nhau thµnh c¸c d·y nhµ kh¸c nhau. C¸c ®¬n nguyªn ®­îc thiÕt kÕ theo kiÓu d·y hµnh 

lang gi÷a hoÆc hµnh lang bªn cho c¸c hé, hoÆc kh«ng cã hµnh lang chung mµ vµo trùc tiÕp ®Õn c¸c 

c¨n hé tõ chiÕu nghØ cña cÇu thang. 

- Nhµ ë kiÓu th¸p : Lµ lo¹i nhµ bè trÝ ®éc lËp kh«ng l¾p ghÐp theo ®¬n nguyªn, th­êng cao 

trªn 5 tÇng, cã sö dông thang m¸y. Giao th«ng néi bé chñ yÕu theo chiÒu ®øng c«ng tr×nh. Lo¹i nµy 

®­îc sö dông trong bè côc kh«ng gian ë ®Ó t¹o c¸c ®iÓm nhÊn  träng ®iÓm vµ tÇm nh×n. 

- Nhµ ë kiÓu kh¸ch s¹n : Lµ lo¹i nhµ ë tËp thÓ dµnh cho c¸n bé sèng ®éc th©n hoÆc dïng lµm 

kÝ tóc x¸ cho sinh viªn sèng néi tró. Lo¹i nµy th­êng lµ kiÓu hµnh lang bªn hoÆc hµnh lang gi÷a; 

khu vùc vÖ sinh, buång t¾m, bÕp tËp trung hoÆc theo tõng cÆp phßng ë : 

- Nhµ liªn hîp : Lµ lo¹i nhµ thiÕt kÕ cho mét sè l­îng ng­êi ë lín vµ cã bè trÝ khu vùc c«ng 

céng trong nhµ. Mçi mét c«ng tr×nh cã thÓ chøa hµng ngh×n ng­êi t­¬ng ®­¬ng víi mét nhãm nhµ 

ë hoÆc h¬n. 

Trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¸c khu nhµ ë ngoµi viÖc chän lo¹i nhµ cho thÝch hîp víi 

ng­êi ë trong b¶n th©n ng«i nhµ, viÖc bè trÝ s¾p xÕp c¸c c«ng tr×nh ®ã trªn khu ®Êt x©y dùng cã ý 

nghÜa ®Æc biÖt quan träng. Bè trÝ nhµ á hîp lý tøc lµ gi¶i quyÕt tèt mèi quan hÖ gi÷a c«ng tr×nh víi 

mäi ®iÒu kiÖn tù nhiªn, ®iÒu kiÖn kü thuËt, nghÖ thuËt kiÕn tróc vµ tæ chøc cuéc sèng trong m«i 

tr­êng ë. 

Kho¶ng c¸ch gi÷a c¸c nhµ ë tuú theo c¸ch bè côc c«ng tr×nh, nh­ng ph¶i b¶o ®¶m ®­îc yªu 

cÇu vÖ sinh, yªu cÇu vÒ thi c«ng, yªu cÇu chèng ån, chèng ch¸y. Th«ng th­êng kho¶ng c¸ch gi÷a 

c¸c nhµ lÊy 1,5-2 lÇn chiÒu cao c«ng tr×nh. 

Bè trÝ nhµ ë cã nhiÒu vÊn ®Ò khã kh¨n phøc t¹p, ng­êi thiÕt kÕ ph¶i hÕt søc khÐo lÐo ®Ó cã 

nh÷ng gi¶i ph¸p tèt trong c¸ch chän läc c¸c mÉu nhµ ë còng nh­ bè côc hîp lý c¸c c«ng tr×nh víi 

nhau. Th­êng th­êng khi s¾p xÕp c¸c c«ng tr×nh nhµ ë ta tæ chøc theo tõng nhãm nhµ trªn tõng l« 

®Êt ®· x¸c ®Þnh. Trong nhãm nhµ cã nhiÒu thÓ lo¹i c«ng tr×nh kh¸c nhau cÇn  t×m c¸ch bè côc sao 

cho mçi nhãm nhµ cã ®­îc mét kh«ng gian ë thÝch hîp c¶ bªn trong lÉn bªn ngoµi hµi hoµ trong 

néi bé ®¬n vÞ ë vµ c¸c ®¬n vÞ kh¸c l©n cËn. 

NghÖ thuËt bè côc kh«ng gian kiÕn thóc trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng khu nhµ ë rÊt 
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phong phó vµ cã nhiÒu h×nh thøc kh¸c nhau. 

- Bè côc song song : Lµ h×nh thøc phæ biÕn ®Ó phï hîp víi ®iÒu kiÖn ®Þa h×nh vµ khÝ hËu, 

song dÔ ®¬n ®iÖu. CÇn t¹o nªn nh÷ng kh«ng gian kh¸c nhau b»ng c¸ch rót ng¾n chiÒu dµi cña mét 

sè c«ng tr×nh hoÆc s¾p xÕp so le nhau ®Ó cã thªm nh÷ng kh«ng gian vµ nh÷ng ®iÓm nh×n phong 

phó. 

- H×nh thøc bè côc côm  : Lµ t¹o nªn nh÷ng kh«ng gian nhá, c¸c c«ng tr×nh nhiÒu tÇng hoÆc 

Ýt tÇng cã xu h­íng tËp trung xung quanh mét yÕu tè kh«ng gian nµo ®ã (cã thÓ lµ nh¸nh ®­êng côt 

víi chç quay xe hoÆc mét c«ng tr×nh kiÕn tróc nhá nµo kh¸c. 

- H×nh thøc theo m¶ng hay th¶m : §ã lµ nh÷ng tæ hîp c«ng tr×nh kiÕn tróc chñ yÕu lµ Ýt tÇng 

®­îc s¾p xÕp theo diÖn ph¼ng, t¹o nªn nh÷ng m¶ng lín c«ng tr×nh nh­ nh÷ng tÊm th¶m. 

- H×nh thøc bè côc theo d¶i hay  chuçi : Lµ h×nh thøc bè trÝ c«ng tr×nh kÕ tiÕp nhau theo 

chiÒu dµi däc theo mét trôc giao th«ng hay s­ên ®åi. Trong c¸c khu nhµ ë th­êng dùa vµo hÖ thèng 

®­êng xe c¬ giíi hoÆc ®i bé ®Ó bè côc. Nãi chung trong c¸c khu nhµ ë ng­êi ta th­êng sö dông 

tÝnh linh ho¹t hçn hîp nhiÒu kiÓu bè côc kh¸c nhau ®Ó cã ®­îc nh÷ng kh«ng gian ë sinh ®éng thÝch 

hîp. Víi nhiÒu ®èi t­îng, kh«ng nªn chØ dïng mét vµi lo¹i nhµ ®iÓn h×nh, kiÕn tróc ®¬n ®iÖu nh­ 

mét sè khu nhµ ë ta ®· x©y dùng. 

III.4.4. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng khu c«ng tr×nh c«ng céng 

C¸c c«ng tr×nh dÞch vô c«ng céng bè trÝ trong ®¬n vÞ ë kh«ng nhÊt thiÕt ph¶i theo mét m« 

h×nh ®ång nhÊt nh­ tr­íc ®©y trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tiÓu khu nhµ ë. CÊu tróc m¹ng l­íi 

dÞch vô c«ng céng lµ m« h×nh c¬ b¶n ¸p dông theo quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng tiÓu khu nhµ ë. CÊu 

tróc giao tiÕp x· héi, linh ho¹t  vµ s¸ng t¹o lµ m« h×nh ®Ó tæ chøc quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¸c 

®¬n vÞ ë míi. Còng v× vËy quan ®iÓm x©y dùng c¸c c«ng tr×nh dÞch vô trong ®¬n vÞ ë ®Óu ph¶i 

h­íng vµo môc tiªu b¶o ®¶m mèi quan hÖ x· héi lµnh m¹nh, thuËn lîi vµ ph¸t triÓn. C¸c h×nh thøc 

phôc vô ®ã ph¶i linh ho¹t vµ cã kh¶ n¨ng biÕn ®æi theo nhu cÇu vµ sù ph¸t triÓn x· héi hiÖn ®¹i. 

C«ng tr×nh dÞch vô c«ng céng trong khu ë bao gåm c¸c c«ng tr×nh phôc vô c¸c nhu cÇu thiÕt 

yÕu hµng ngµy cña ng­êi ë vÒ c¸c lÜnh vùc : 

- Nu«i d­ìng ch¨m sãc qu¶n lý vµ gi¸o dôc trÎ em. 

- Cung cÊp c¸c nhu  yÕu phÈm th«ng th­êng hµng ngµy. 

- ¡n uèng, gi¶i kh¸t vµ l­¬ng thùc thùc phÈm. 

- Söa ch÷a ®å dïng gia ®×nh, dÞch vô vÖ sinh thÈm mÜ, dÞch vô kü thuËt ®¬n gi¶n. 

- Y tÕ vµ b¶o vÖ søc khoÎ, b¶o hiÓm x· héi.  

- V¨n ho¸, vui ch¬i gi¶i trÝ cho trÎ em, ng­êi giµ.... TTTD 

- Th«ng tin liªn l¹c, giao th«ng ®i l¹i. 
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- Qu¶n lý x· héi, qu¶n lý ®« thÞ. 

- Chî... 

Víi mét sè l­îng lo¹i c«ng tr×nh dÞch vô rÊt ®a d¹ng cho mét quy m« kh«ng lín l¾m cña c¸c 

®¬n vÞ ë ®« thÞ th× rÊt khã cã thÓ x¸c ®Þnh vµ ph©n bè mét c¸ch cô thÓ vÞ trÝ cho tõng c«ng tr×nh. 

H×nh thøc hîp khèi tÊt c¶ c¸c lo¹i dÞch vô c«ng céng gÇn gièng nhau vµo mét c«ng tr×nh hay mét 

cöa hµng lµ thÝch hîp song vÉn ch­a hîp lý l¾m v× b¸n kÝnh phôc vô th­êng xa, mµ ng­êi ë l¹i 

thÝch ë gÇn bªn c¹nh hoÆc t¹i chç. Tuy vËy ®©y vÉn lµ mét lo¹i h×nh cÇn ®­îc nghiªn cøu vµ ph¸t 

huy. Nã th­êng lµ nh÷ng c«ng tr×nh cã ®ãng gãp tÝch cùc cho bè côc kh«ng gian kiÕn tróc trong 

khu ë ®« thÞ. 

Trong c¬ chÕ thÞ tr­êng cã nhiÒu h×nh thøc phôc vô nhá cña t­ nh©n t¹i n¬i ë ®· lµm thay ®æi 

ph­¬ng thøc phôc vô c«ng céng trong khu ë theo kiÓu tËp trung tr­íc ®©u. C¸c cöa hµng t­ nh©n vµ 

tËp thÓ ë c¸c d·y nhµ ë tÇng mét c¹nh c¸c ®­êng phè cã thÓ bè trÝ c¸c c«ng tr×nh phôc vô vµ kinh 

doanh  c¸c lo¹i cho ng­êi ë. H×nh thøc nµy rÊt phæ biÕn trong c¸c khu ë ViÖt Nam hiÖn nay víi 

viÖc kÕt hîp gi÷a ë vµ s¶n xuÊt kinh doanh phôc vô cã t¸c dông rÊt tèt víi ng­êi ë. CÇn l­u ý r»ng 

trong c¸c ®¬n vÞ ë kh«ng ph¶i c«ng tr×nh phôc vô nµo còng cã t­ nh©n ho¸ hoÆc c«ng tr×nh nµo 

còng cã thÓ kÕt hîp víi c«ng tr×nh nhµ ë. V× vËy ph¶i ph©n lo¹i theo chøc n¨ng vµ tÝnh chÊt dÞch vô 

®Ó bè trÝ. 

C«ng tr×nh nhµ trÎ vµ tr­êng häc nªn bè trÝ ë khu ®Êt riªng biÖt gÇn khu c©y xanh trong ®¬n 

vÞ ë. Riªng chç gi÷ trÎ cã thÓ ph¸t triÓn h×nh thøc göi trÎ gia ®×nh cã quy m« nhá 5-10 trÎ em d­íi 

36 th¸ng. C«ng tr×nh dÞch vô x· héi, v¨n ho¸ nh­ c©u l¹c bé, y tÕ b¶o hiÓm x· héi còng nh­ qu¶n lý 

x· héi cã thÓ tËp trung vµo mét khu vùc, ë ®ã cã c¶ dÞch vô gi¶i kh¸t ¨n uèng, n¬i giao tiÕp x· héi 

cña ng­êi ë trong c¸c ®¬n vÞ l¸ng giÒng vµ ®¬n vÞ ë c¬ së. 

Chî lµ mét lo¹i h×nh dÞch vô kinh tÕ rÊt phæ biÕn ë ®« thÞ ViÖt Nam, l©u nay chóng ta chØ bè 

trÝ chî ë nh÷ng khu vùc trung t©m quËn hay khu vùc nhµ ë hoÆc thµnh phè theo d¹ng "super market 

" - siªu thÞ kiÓu d©n téc nh­ chî hµng Da, chî H«m, chä Ng· t­ Väng, chî §ång Xu©n ë Hµ Néi 

hay c¸c chî lín kh¸c chung cho toµn thµnh phè mµ ë ®« thÞ nµo còng gÆp nh­ chî S¾t (H¶i Phßng), 

chî Lín, ®· mäc lªn kh¾p n¬i theo kiÓu chî ®­êng c¸i. Chî häp c¶ ngµy hoÆc theo tõng thêi ®iÓm 

trªn c¸c ®­êng phè, qu¶ng tr­êng hoÆc ë c¸c khu ®Êt trèng trong c¸c ®¬n vÞ ë. §Ó chÊm døt t×nh 

tr¹ng häp chî bõa b·i trong c¸c khu ë, mçi ®¬n vÞ ë c¬ së cÇn ph¶i cã mét chî nhá do ph­êng qu¶n 

lý bªn c¹nh c¸c d·y kinh doanh kh¸c däc ®­êng phè néi bé. Chî nªn bè trÝ ë gÇn c¸c lèi vµo chÝnh 

cña ®¬n vÞ ë. Kh«ng bè trÝ chî ngay s¸t däc ®­êng phè chÝnh cña ®« thÞ lµm ¶nh h­ëng ®Õn giao 

th«ng vµ mÜ quan thµnh phè. C¸c c«ng tr×nh kh¾c phôc giao th«ng nh­ ga ra, s©n b·i ®æ xe, chç 

chøa r¸c, s©n ph¬i c¸c ®å ®¹c cång kÒnh ë c¸c khu chung c­... ®Òu lµ nh÷ng yÕu tè rÊt quan träng 

CuuDuongThanCong.com https://fb.com/tailieudientucntt

http://cuuduongthancong.com?src=pdf
https://fb.com/tailieudientucntt


Bµi gi¶ng quy ho¹ch ®« thÞ ®« thÞ- Ths Bïi ThÞ Hoµng Lan 

222 

ph¶i bè trÝ hîp lý, kÕt hîp víi viÖc quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng  tæ chøc giao th«ng trong ®¬n vÞ ë. 

III.4.5. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c©y xanh vµ TTTD 

C©y xanh vµ s©n b·i thÓ dôc thÓ thao trong khu ë, ngoµi t¸c dông c¶i t¹o ®iÒu kiÖn khÝ hËu, cã 

t¸c dông chñ yÕu lµ phôc vô nh÷ng nhu cÇu nghØ d­ìng hµng ngµy, t¸i t¹o søc lao ®éng cña ng­êi 

lín vµ c¸c ho¹t ®éng vui ch¬i tËp luyÖn cña trÎ em trong khu. C©y xanh trong khu ë cÇn ph¶i ®­îc 

quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng trªn c¬ së khai th¸c ®Þa h×nh, hiÖn tr¹ng c¶nh quan, c¸c c«ng tr×nh kiÕn 

tróc vµ di tÝch cã gi¸ trÞ. §ång thêi cã biÖn ph¸p  c¶i t¹o, hoµn thiÖn n©ng cao chÊt l­îng phôc vô 

thÈm mü m«i tr­êng, hiÖu qu¶ kinh tÕ (nÕu cã thÓ). 

C©y xanh trong khu ë cÇn ph¶i ®­îc quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng thµnh mét hÖ thèng thèng 

nhÊt liªn hoµn, song cÇn cã sù ph©n biÖt chøc n¨ng phôc vô nh­ c©y xanh c«ng céng (v­ên hoa, 

c©y xanh ®­êng phè), c©y xanh phôc vô tËp thÓ (®­êng phè ë, s©n v­ên trong quÇn thÓ nhµ ë, c«ng 

tr×nh c«ng céng) vµ c©y xanh phôc vô riªng (v­ên gia ®×nh, s©n trong « phè.v.v...). §­êng phè ë, 

c¸c v­ên hoa tr­íc cöa nhµ cÇn cã c¸c gi¶i ph¸p ®a d¹ng, tr¸nh trïng lÆp ®¬n ®iÖu, b»ng c¸c gi¶i 

ph¸p dµn hoa c©y c¶nh phï ®iªu trang trÝ, ghÕ ngåi nghØ, s©n ch¬i trÎ em, chç ®Ó xe, kÓ c¶ mµu s¾c 

trang trÝ mÆt nhµ vµ c©y hoa. 

III.4.6. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®­êng giao th«ng trong khu d©n dông. 

Giao th«ng trong c¸c khu ë nh»m h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn c¸c mèi quan hÖ gi÷a c¸c bé phËn, 

chøc n¨ng trong khu ë vµ gi÷a khu ë víi toµn ®« thÞ, nh»m phôc vô c¸c nhu cÇu vËn chuyÓn hµng 

ho¸, an toµn vÖ sinh vµ ®i l¹i cña nh©n d©n. M¹ng l­íi ®­êng giao th«ng trong khu ë ®­îc ph©n 

thµnh 3 lo¹i chÝnh lµ ®­êng « t«, ®­êng phè ë vµ ®­êng ®i bé. 

a. §­êng « t« : Chñ yÕu lµ phôc vô vËn chuyÓn hµng ho¸ vµ ®i l¹i cña nh©n d©n (xe c¬ giíi, 

xe ®¹p). §­êng « t« cÇn ph¶i ®¶m b¶o phôc ô ®Õn tÊt c¶ c¸c c«ng tr×nh c«ng céng vµ c¸c nhãm á, 

v× thÕ tæ chøc thµnh hÖ thèng liªn hoµn vµ liªn hÖ tèt víi hÖ thèng ®­êng giao th«ng chÝnh hoÆc 

khu vùc cña ®« thÞ. H¹n chÕ c¸c ph­¬ng tiÖn giao th«ng « t« ®i qua khu ë (nÕu kh«ng ph¶i vµo 

phôc vô cho khu ë) lßng ®­êng xe ch¹y tõ 2-3 lÇn xe (6-9 mÐt). Hai bªn ®­êng « t« cã hÒ ®i bé, 

réng tõ 3-5 mÐt, cã thÓ c©y xanh, bån hoa c¸ch ly. 

b. §­êng phè ë : Lµ c¸c ®­êng nèi tõ ®­êng « t« khu ë vµo c¸c nhãm ë, nhµ ë, phôc vô ®i l¹i 

cña nh©n d©n sèng trong c¸c nhµ ë ®ã (xe ®¹p, xe m¸y, « t« con) vµ vui ch¬i trÎ em (trõ tr­êng hîp 

xe c«ng an, ch÷a ch¸y, vÖ sinh, xe «t« phôc vô vËn chuyÓn). §­êng phè ë th­êng lµ c¸c ®­êng côt, 

hoÆc nèi víi c¸c ®­êng « t« trong khu, chiÒu réng cã thÓ tõ 3-5 mÐt. NÕu lµ ®­êng côt cÇn cã chç 

quay xe (cã thÓ lµ s©n tr­íc ga ra xe). 

c. §­êng ®i bé : Lµ ®­êng dµnh riªng cho ®i bé, hoÆc hÌ phè ®i bé trong trung t©m khu ®­îc 

tæ tøc song song, xen kÏ, hoÆc nèi tiÕp víi c¸c ®­êng « t«, ®­êng phè ë. §­êng ®i bé cã thÓ réng : 
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1,5 2m, hÌ ®i bé cã thÓ réng tõ 3 4 m (c«ng tr×nh ë 1 bªn) hoÆc 6 8 (c«ng tr×nh ë 2 bªn). 

III.5. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng khu c©y xanh ®« thÞ  

III.5.1. Chøc n¨ng c©y xanh ®« thÞ  

C©y xanh cã vai trß rÊt quan träng ®èi víi ®êi sèng con ng­êi lµ mét bé phËn trong hÖ sinh 

th¸i tù nhiªn, cã t¸c dông lín trong viÖc c¶i t¹o khÝ hËu vµ b¶o vÖ m«i tr­êng sèng ë ®« thÞ. C©y 

xanh cßn cã t¸c dông ®Æc biÖt ®èi víi c¸c c«ng tr×nh kÝªn tróc ®« thÞ vµ lµ mét trong nh÷ng yÕu tè 

cña nghÖ thuËt bè côc kh«ng gian vµ c¶nh quan ®« thÞ. 

Nh÷ng chøc n¨ng chñ yÕu cña c©y xanh ®« thÞ lµ: 

-C¶i t¹o vi khÝ hËu vµ ®iÒu kiÖn vÖ sinh. 

-Lµm n¬i nghØ ng¬i, gi¶i trÝ cho nh©n d©n, lµm phong phó thªm ®êi sèng v¨n ho¸ vËt chÊt 

tinh thÇn cña ng­êi d©n ®« thÞ . 

-Lµm c¸c d·y phßng hé c¸ch li vµ b¶o vÖ cho ®« thÞ tr­íc giã b·o.. 

-Lµm t¨ng vÎ ®Ñp kiÕn tróc c¶nh quan ®« thÞ . 

III.5.2.C¸c lo¹i c©y xanh ®« thÞ  

 C©y xanh ®« thÞ cã thÓ chia thµnh nhiÒu lo¹i, tuú theo tÝnh chÊt sö dông vµ vÞ trÝ cña khu ®Êt 

trong c¬ cÊu QHXD§T. C¸c lo¹i h×nh ®ã lµ: 

 a. C©y xanh sö dông c«ng céng; 

Lµ c¸c khu c©y xanh phôc vô trùc tiÕp cho ®« thÞ theo nhu cÇu vui ch¬i gi¶i trÝ sinh ho¹t v¨n 

ho¸, rÌn luyÖn th©n thÓ vµ mÜ quan §T gåm: 

C¸c lo¹i c«ng viªn thµnh phè: lµ lo¹i h×nh c©y xanh chiÕm vÞ trÝ quan trängtrong hÖ thèng c©y 

xanh thµnh phè. Tuú theo ®iÒu kiÖn ®Þa h×nh cho phÐp, c«ng viªn th­êng ®­îc bè trÝ ®Òu trong c¸c 

khu d©n chóng ë vµ nh÷ng n¬i cã ®Þa h×nh tù nhiªn ®Ñp. 

Trong c«ng viªn ®­îc tæ chøc c¸c ho¹t ®éng v¨n ho¸ nghØ ng¬i, c¸c ho¹t ®éng thÓ thao thÓ 

dôc, rÌn luyÖn th©n thÓ... 

C¸c v­ên hoa: lµ nh÷ng khu«n viªn nhá kÕt hîp víi qu¶ng tr­êng c«ng céng thµnh phè vµ 

c¸c c«ng tr×nh  kiÕn tróc nhá, lµm t¨ng vÎ ®Ñp cña c¸c tæng thÓ kiÕn tróc ®« thÞ. §©y còng lµ nh÷ng 

chç dõng ch©n, ngåi nghØ , ng¾m c¶nh cña ®« thÞ. 

C¸c d¶i c©y xanh ®­êng phè: c¸c d¶i c©y xanh trång däc theo c¸c phè lín ë hai bªn hoÆc ë 

kho¶ng c¸ch gi÷a hai tuyÕn ®­êng. 

H×nh thøc nµy cßn ®­îc tæ chøc trªn c¸c tuyÕn ®i bé trong khu ë, trªn c¸c trung t©m ®i bé cã 

xen kÏ c¸c kiÕn tróc nhá ghÕ ®¸ nghØ ch©n. 

b. C©y xanh sö dông h¹n chÕ. 

§©y lµ nh÷ng c©y xanh c«ng céng nh­ng chØ phôc vô h¹n chÕ cho mét sè ®èi t­îng mang 
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tÝnh chuyªn dïng nh­ c©y xanh trong c¸c khu tr­êng häc, bÖnh viÖn, trong c¸c khu c«ng nghiÖp ... 

c. C©y xanh cã chøc n¨ng ®Æc biÖt. 

Lµ c¸c khu c©y xanh tæ chøc theo nhu cÇu riªng cña quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng. Nã bao gåm 

c¸c khu c©y xanh mang tÝnh nghiªn cøu khoa häc, v­ên thùc vËt, v­ên thó, v­ên ­¬m c©y, c¸c khu 

c©y xanh c¸ch li b¶o vÖ, chèng giã b·o, chèng giã nãng, bôi c¸t... 

III.5.3. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c©y xanh vµ hÖ thèng c©y xanh trong ®« thÞ. 

a. HÖ thèng c©y xanh. 

C©y xanh ®« thÞ nh­ ®· nªu trªn cã nhiÒu lo¹i h×nh chøc n¨ng kh¸c nhau. Nh­ng c©y xanh lµ 

mét hÖ sinh th¸i thiªn nhiªn ®Æc biÖt, nã cã t¸c dông rÊt lín ®èi víi viÖc c¶i t¹o vi khÝ hËu vµ b¶o 

vÖ m«i tr­êng sèng ®« thÞ. C©y xanh sÏ cã t¸c dông rÊt tÝch cùc ®èi víi ®« thÞ khi c¸c khu c©y xanh 

®­îc liªn kÕt víi nhau thµnh mét hÖ thèng liªn hoµn tõ trung t©m ®Õn ngäai «, tõ trung t©m ®Õn c¸c 

®¬n vÞ ë. 

b. C©y xanh vµ mÆt n­íc . 

Trong quan hÖ yÕu tè c©y xanh th­êng ®­îc g¾n liÒn víi mÆt n­íc t¹o nªn nh÷ng c¶nh quan 

thiªn nhiªn ®Æc s¾c. V× vËy quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c©y xanh ®« thÞ lu«n lu«n g¾n liÒn víi mÆt 

n­íc t¹o nªn c¸c d¶i c©y xanh däc c¸c s«ng, l¹ch, m­¬ng, hå, ao ... §« thÞ cæ Amsterdam c©y xanh 

vµ mÆt n­íc víi hÖ thèng giao th«ng ®­êng phè ®· t¹o nªn nh÷ng c¶nh quan ®Æc biÖt. NhiÒu hå 

n­íc vµ s«ng lín c¹nh c¸c ®« thÞ cïng c¸c c©y xanh ®· lµm cho m«i tr­êng ®« thÞ s¹ch tho¸ng vµ 

®Ñp h¬n. C¸c khu c©y xanh thiÕu hÖ thèng n­íc kh«ng g©y ®­îc c¶m xóc ®éc ®¸o. 

ChØ tiªu c©y xanh tÝnh cho ®« thÞ khi cã c¸c mÆt n­íc réng ®­îc tÝnh b»ng mét nöa diÖn tÝch 

mÆt n­íc. Nh­ vËy ®èi víi nh÷ng ®« thÞ cã mÆt n­íc lín diÖn tÝch trång c©y xanh sÏ ®­îc gi¶m ®i 

rÊt nhiÒu.  

c. Bè côc hÖ thèng c©y xanh ®« thÞ. 

C©y xanh ®« thÞ th­êng ®­îc bè trÝ theo c¸c d¹ng sau ®©y: 

-Bè côc tù do thµnh c¸c khu c©y xanh ph©n bè kh«ng ®ång ®Òu trong ®« thÞ. HÖ thèng nµy 

®­îc h×nh thµnh tù nhiªn thiÕu quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng trªn c¸c diÖn tÝch trång cã diÖn tÝch 

kh«ng lín l¾m. 

-Bè côc thµnh c¸c d¹ng c©y xanh - hÖ thèng d¶i ®­îc tæ chøc chøc thµnh c¸c hÖ liªn tôc dùa 

theo ý ®å quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ph¸t triÓn cña ®« thÞ. D¹ng bè côc nµy rÊt phong phó cã thÓ 

bè trÝ theo hÖ vµnh ®ai, hÖ thèng vµnh ®ai cã nªm, hÖ thèng vµnh ®ai song song... 

-Bè trÝ theo m¹ng c©y xanh tù do kÕt hîp víi c¸c trôc h×nh häc trong c¬ cÊu quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng ph¸t triÓn ®« thÞ. H×nh thøc nµy rÊt thÝch hîp víi c¸c bè côc kh«ng gian quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng míi cña c¸c ®« thÞ hiÖn ®¹i, dung hoµ gi÷a tr¹ng th¸i tù nhiªn víi c¸c c¬ cÊu h×nh häc 
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cña c¸c trôc chÝnh ®« thÞ. Thµnh phè Camberra ë óc lµ mét vÝ dô cô thÓ. 

d. Mét sè chØ tiªu vµ nguyªn t¾c c¬ b¶n QH c©y xanh ®« thÞ  

C©y xanh ®« thÞ cã ®­îc phô thuéc rÊt nhiÒu vµo ®iÒu kiÖn tù nhiªn vµ ý ®å quy ho¹ch ®« thÞ 

x©y dùng ph¸t triÓn ®« thÞ. Nguyªn t¾c c¬ b¶n vÒ quy ho¹ch ®« thÞ ®« thÞ x©y dùng khu ®Êt c©y 

xanh ®« thÞ lµ ph¶i ®¶m b¶o ®­îc gi¸ trÞ sö dông, vÖ sinh m«i tr­êng vµ thÈm mÜ ®« thÞ. 

HÖ thèng c©y xanh ph¶i ®¶m b¶o ®­îc tÝnh liªn tôc trong sö dông ®Êt c©y xanh kÕt hîp víi 

viÖc khai th¸c c¸c di s¶n v¨n ho¸ vµ tæ chøc chøc nghØ ng¬i gi¶i trÝ trong ®« thÞ. Nh÷ng d¶i c©y 

xanh c¸ch li b¶o trî ph¶i b¶o ®¶m c¸c chØ tiªu quy ®Þnh. DiÖn tÝch c©y xanh tuú theo ®iÒu kiÖn vµ 

kh¶ n¨ng cho phÐp cña tõng ®« thÞ. 

B¶ng 51:§Êt c©y xanh quy ®Þnh tèi thiÓu cho c¸c lo¹i: 

C©y xanh 
§« thÞ cùc lín §« thÞ lín vµ TB §« thÞ nhá 

§ît ®Çu §ît sau §ît ®Çu §ît sau §ît ®Çu §ît sau 

C©y xanh phôc vô 

toµn ®« thÞ  
5 8 4 7 3 5 

C©y xanh trong khu 

vùc nhµ ë 
2 3 2 3   

III.5.4. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c«ng viªn v¨n ho¸ nghØ ng¬i ®« thÞ  

C«ng viªn v¨n ho¸ nghØ ng¬i lµ lo¹i h×nh phæ biÕn nhÊt trong hÖ thèng c©y xanh ®« thÞ. Nã 

th­êng ®­îc bè trÝ gÇn khu trung t©m ®« thÞ vµ c¸c khu trung t©m khu vùc. 

a. C¬ cÊu tæ chøc quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng khu c«ng viªn trung t©m: 

- Khu trung t©m c«ng viªn n¬i tËp trung c¸c c«ng tr×nh v¨n ho¸ vµ biÓu diÔn lín, cã qu¶ng 

tr­êng vµ trôc ®­êng trung t©m lín nèi th¼ng víi hÖ thèng giao th«ng chÝnh cña ®« thÞ. 

- Khu v¨n ho¸ gi¸o dôc lµ n¬i x©y dùng tËp trung c¸c c«ng tr×nh v¨n ho¸ nh­ phßng triÓn 

l·m, c©u l¹c bé, c¸c phßng sinh ho¹t chuyªn ®Ò. 

- Khu thÓ thao thÓ dôc lµ khu vùc riªng cã tæ chøc c¸c s©n b·i thi , tËp luyÖn th­êng dµnh cho 

tõng c©u l¹c bé thÓ thao thÓ dôc vµ n¬i biÓu diÔn c¸c lo¹i thÓ dôc thÓ thao ®Æc biÖt kh¸c nh­ 

thuyÒn, ch¬i cßn, ®Êu vËt... 

- Khu nghØ ng¬i yªn tÜnh lµ khu vùc kh¸ réng trong c«ng viªn. ë ®©y chñ yÕu lµ c©y xanh vµ 

c¸c lèi ®i bé, c¸c chç dõng ch©n ... 

- Khu thiÕu nhi- ®©y lµ khu vùc dµnh cho c¸c em thiÕu nhi bao gåm c¸c s©n ch¬i vµ c¸c lo¹i 

trß ch¬i gi¶i trÝ. Trong c«ng viªn khu vùc dµnh cho thiÕu nhi còng lµ nh÷ng khu ®Êt rÊt sinh ®éng 

bëi nhiÒu lo¹i h×nh ch¬i ®Æc s¾c. 

ë nh÷ng c«ng viªn lín cã thÓ tæ chøc c¸c khu c¾m tr¹i, khu b·i t¾m... Ngoµi c¸c khu chøc 
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n¨ng nghØ ng¬i gi¶i trÝ cßn tæ chøc c¸c khu dÞch vô ¨n uèng gi¶i kh¸t vµ qu¶n lý c«ng viªn. C¸c 

khu vùc trªn lµ nh÷ng khu chøc n¨ng chÝnh. ViÖc s¾p xÕp bè côc c¸c khu ®Êt ®ã trong c«ng viªn 

phô thuéc vµo ®iÒu kiÖn ®Þa h×nh vµ h×nh thøc bè côc kh«ng gian c¶nh quan m«i tr­êng ë ®ã. 

b. Bè trÝ ®­êng trong c«ng viªn 

§­êng trong c«ng viªn chñ yÕu lµ ®i bé. Bè côc m¹ng l­íi ®­êng phô thuéc rÊt nhiÒu vµo 

®iÒu kiÖn tù nhiªn cho phÐp vµ c¬ cÊu chøc n¨ng sö dông ®Êt ®ai trong c«ng viªn. 

§­êng trong c«ng viªn cã thÓ ph©n thµnh mÊy lo¹i sau ®©y: 

- §­êng trôc chÝnh lµ ®­êng lèi tõ cæng c«ng viªn ®Õn khu vùc trung t©m vµ ®Õn c¸c khu vùc 

chøc n¨ng quan träng. 

- §­êng ph©n khu chøc n¨ng vµ liªn hÖ gi÷a c¸c khu chøc n¨ng víi nhau. §©y lµ nh÷ng con 

®­êng chÝnh trong c«ng viªn , cïng víi ®­êng trôc chÝnh h×nh thµnh c¸c d¹ng s¬ ®å giao th«ng rÊt 

phong phó trong c«ng viªn. 

- §­êng d¹o ch¬i: lµ lo¹i ®­êng ®i bé d¹o ch¬i bè trÝ quanh co trong c«ng viªn t¹o nªn mét 

hÖ thèng riªng, tuú theo ®Þa h×nh vµ bè côc quan hÖ. 

c. Bè côc c©y trong c«ng viªn  

Trong thµnh phè, c«ng viªn lµ n¬i thÓ hiÖn râ nhÊt tÝnh chÊt cña phong c¶nh tù nhiªn. muèn 

cho phong c¶nh ®ã cã søc biÓu hiÖn lín th× ph¶i chó träng bè côc c¸c lo¹i c©y, th­êng gÆp c¸c kiÓu 

bè côc nh­ sau: 

C©y ®øng ®éc lËp: th­êng lµ c©y cã h×nh d¸ng, mÇu s¾c ®Ñp cÇn ®­îc bè trÝ ë vÞ trÝ tËp chung 

sù chó ý quan s¸t cña nhiÒu ng­êi, ®Æc biÖt trong tr­êng hîp cÇn sù phèi hîp víi c«ng tr×nh kiÕn 

tróc nhá. ¸nh s¸ng lµm t¨ng thªm gi¸ trÞ t¹o h×nh cña c©y ®øng ®éc lËp. 

Nhãm c©y: Lµ tËp hîp tõ 3 - 10 c©y (cïng lo¹i hoÆc kh¸c lo¹i) trång thµnh mét khèi. Nhãm 

c©y trong c«ng viªn th­êng ®­îc tæ chøc thµnh c¸c ®iÓm nhÊn (träng ®iÓm c©y xanh ) cña ph«ng 

c¶nh hoÆc lµm nÒn cho c«ng tr×nh. 

M¶ng c©y: Lµ tËp hîp nhiÒu c©y (th­êng lµ cïng lo¹i) trång trªn diÖn tÝch lín, m¶ng c©y cã 

t¸c dông t¹o bãng m¸t lín trong c«ng viªn. Khai th¸c vÎ ®Ñp cña m¶ng c©y cÇn chó ý ®é t­¬ng 

ph¶n gi÷a c¸c phÇn s¸ng vµ tèi khi mÆt trêi chieÐu vµo m¶ng c©y. 

Rõng nhá: Lµ khu vùc trång c©y diÖn tÝch réng kho¶ng 1 - 2 ha, trong ®ã chó träng c¸c h×nh 

thøc phèi kÕt c©y kh¸c nhau. Rõng nhá tæ chøc trong c«ng viªn ®Ó gîi l¹i c¶nh rõng thiªn nhiªn, 

kÕt hîp v­ên thó vµ nh÷ng lo¹i c©y ®Æc biÖt. 

III.5.5. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng c¸c lo¹i h×nh c©y xanh kh¸c. 

C©y xanh ®ãng gãp lín cho c¶nh quan vµ m«i tr­êng §T. Ngoµi mét sè khu vùc c©y xanh 

trång xen kÏ trong khu nhµ ë, khu d©n dông vµ c¸c lo¹i c«ng viªn v­ên hoa §T th«ng th­êng. 
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Trong QH hiÖn ®¹i ng­êi ta th­êng tæ chøc nhiÒu khu vùc c©y xanh lín theo c¸c chøc n¨ng riªng. 

a. S©n g«n: 

Khu s©n g«n ®­îc chó ý nhiÒu trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng khu c©y xanh ®« thÞ. S©n g«n 

thùc chÊt lµ mét khu gi¶i trÝ cao cÊp cho mét sè ®èi t­îng Ýt ng­êi, th­êng lµ c¸c «ng chñ, nhiÒu 

tiÒn ch¬i thÓ thao. Do tÝnh chÊt ®ã nªn Ýt khi ®­îc bè trÝ trong ®« thÞ mµ chØ ë bªn ngoµi ®« thÞ trªn 

nh÷ng khu ®Êt t­¬ng ®èi b»ng ph¼ng cã phong c¶nh thiªn nhiªn ®Ñp. 

b. C«ng viªn rõng. 

C¸c lo¹i c«ng viªn rõng ë bªn ngoµi ®« thÞ ph¸t triÓn m¹nh ë c¸c ®« thÞ Ch©u ¢u nhê c¸c 

®iÒu kiÖn ®Êt ®ai cho phÐp, ë ®©y th­êng bè trÝ c¸c khu nghØ ng¾n ngµy, c¸c khu an d­ìng hoÆc 

nh÷ng c¬ së nghiªn cøu ®Æc biÖt nh­ tr¹i s¸ng t¸c, tr¹m thÝ nghiÖm ®Æc biÖt. 

§èi víi nh÷ng ®« thÞ cùc lín, c«ng viªn rõng lµ mét yªu cÇu vµ lµ mét bé phËn ph¶i ®Æt ra 

khi nghiªn cøu quy ho¹ch ®« thÞ ®« thÞ x©y dùng ph¸t triÓn ®« thÞ. §©y lµ nh÷ng l¸ phæi lín ®¶m 

b¶o cho m«i tr­êng ®« thÞ bÒn v÷ng, cho ng­êi d©n ®« thÞ cã ®iÒu kiÖn th­ gi·n nghØ ng¬i gi¶i trÝ 

nh÷ng khi rçi r·i. 

c. C¸c lo¹i v­ên hoa c©y c¶nh nhá ë ngo¹i « hoÆc ven néi. 

§©y lµ lo¹i c©y xanh sö dông ®Æc biÖt cho nh÷ng gia ®×nh cã ®iÒu kiÖn mua l¹i mét phÇn ®Êt 

c©y xanh cña ®« thÞ  ®Ó trång hoa c©y c¶nh hoÆc rau t­¬i trªn nh÷ng l« dÊt cã tæ chøc. ë ®©y chØ 

cho phÐp x©y dùng c¸c lo¹i kiÕn tróc nhá, nh÷ng ng«i nhµ tÝ hon ®Ó nghØ l¹i, tr¸nh m­a giã khi cÇn. 

C«ng tr×nh chØ ®­îc x©y dùng b»ng c¸c vËt liÖu nhÑ xen kÏ trong c©y xanh. Nh÷ng khu ®Êt nµy cã 

khi ®­îc tæ chøc ngay trong ph¹m vi ®Êt c¸ch li hoÆc nh÷ng rÎo ®Êt nhá kh«ng ®­îc phÐp x©y dùng 

vµ còng kh«ng thÓ sö dông lµm ®Êt c©y xanh c«ng céng. Mçi l« ®Êt ë ®©y chØ giíi h¹n trong ph¹m 

vi trung b×nh 50 m2/l«. 

III.6. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng khu ®Êt ®Æc biÖt 

III.6.1. §Æc ®iÓm vµ chøc n¨ng cña khu ®Êt ®Æc biÖt ë ®« thÞ. 

Khu ®Êt ®Æc biÖt lµ mét thµnh phÇn trong c¬ cÊu ®©t ®ai cña thµnh phè, ®­îc bè trÝ theo yªu 

cÇu c¸c ho¹t ®éng ®Æc biÖt vÒ kinh tÕ, kÜ thuËt, chÝnh trÞ, v¨n ho¸ , qu©n sù vµ hµnh chÝnh cña thµnh 

phè. 

Nh÷ng thµnh phè nhá, th­êng kh«ng cã khu ®Êt ®Æc biÖt. ë c¸c thµnh phè lín, cã quy m« d©n 

sè cao vµ c¬ cÊu quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng phøc t¹p, cã tÝnh chÊt kinh tÕ, chÝnh trÞ x· héi quan 

trängth­êng ®ßi hái ph¶i bè trÝ khu ®Êt ®Æc biÖt ®Ó dÔ dµng qu¶n lý. 

III.6.2. C¸c lo¹i ®Êt ®Æc biÖt. 

a. §Êt ®Æc biÖt n»m trong khu d©n dông thµnh phè. 

Lµ ®Êt x©y dùng c¸c c«ng tr×nh phôc vô chu nh÷ng nhu cÇu ®Æc biÖt cã tÝnh chÊt Nhµ n­íc 
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hay quèc tÕ, vÒ kinh tÕ, chÝnh trÞ, v¨n ho¸ x· héi. Nh÷ng c«ng tr×nh ®ã gåm: 

Khu ngo¹i giao ®oµn vµ c¸c khu ®Êt dµnh cho c¸c c¬ quan quèc tÕ: N¬i tËp trung trô së cña 

nh÷ng c¬ quan ngo¹i giao, ®¹i diÖn cña c¸c n­íc trªn thÕ giíi vµ c¸c tæ chøc quèc tÕ kh¸c (®¹i sø 

qu¸n, l·nh sù qu¸n, v¨n phßng lµm viÖc quèc tÕ), nhµ ë, c¸c c«ng tr×nh phôc vô c«ng céng dµnh 

cho nh©n viªn ngo¹i giao n­íc ngoµi theo nh÷ng quy chÕ ®Æc biÖt. 

Khu vùc cña qu©n déi chÝnh quy: Gåm doanh tr¹i, c¬ së chØ huy, c¬ së kho tµng vµ hËu cÇn  

vµ phôc vô.v.v. 

C¸c c«ng viªn quan ®Æc biÖt cña Nhµ n­íc kh«ng thuéc thµnh phè : MÆc dï cã yªu cÇu sö 

dông riªng, khu ®Êt ®Æc biÖt n»m trong khu d©n dông lµ mét bé phËn c¬ cÊu quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng ho¹t déng chung ®ång thêi lµ yªó tè tæ chøc kh«ng gian cña khu d©n dông thµnh phè. 

b. §Êt ®Æc biÖt n»m trong thµnh phè. 

Do yªu cÇu riªng vÔ kÜ thuËt hoÆc vÒ sö dông, mét sè khu ®Êt x©y dùng c¸c c«ng tr×nh ®Æc 

biÖt ®­îc bè trÝ ë vïng ngo¹i thµnh hÖ thèng ven thµnh phè nh­: 

-Khu nghÜa ®Þa, n¬i dµnh ®Ó ch«n cÊt nh÷ng ng­êi chÕt cña thµnh phè. 

-C¸c c«ng tr×nh xö lý n­íc th¶i, n­íc m­a cña thµnh phè(hÖ thèng  thiÕt bÞ kÜ thuËt b¬m hót, 

lµm s¹ch n­íc th¶i...) 

-C¸c c«ng tr×nh xö lý r¸c: B·i ®æ r¸c, c¸c thiÕt bÞ xö lý r¸c, chÕ biÕn r¸c ®Ó sö dông vµo môc 

®Ých kh¸c (ph©n bãn, vËt liÖu x©y dùng ...) 

-C«ng tr×nh kÜ thuËt ®Æc biÖt nh­ tr¹m th«ng tin liªn l¹cviÔn th«ng, tr¹m thu ph¸t v« tuyÕn 

(®µi ph¸t thanh ra ®a...) 

-C¸c d¶i c©y chèng c¸t, bôi, c©y ch¾n giã vµ c©y c¸ch li cña thµnh phè - Khu ®Êt dù tr÷ ph¸t 

triÓn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng thµnh phè , th­êng ®­îc bè trÝ c©y xanh vµ c¸c lo¹i c©y s¶n xuÊt 

n«ng nghiÖp mang tÝnh chÊt t¹m thêi vµ ng¾n ngµy. 

III.6.3. Nh÷ng yªu cÇu trong viÖc bè trÝ ®Êt ®Æc biÖt cña thµnh phè. 

ë c¸c thµnh phè cã khu ®Êt ®Æc biÖt , khi tæ chøc c¬ cÊu quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng thµnh phè 

cÇn xem xÐt nh÷ng vÊn ®Ò ¶nh h­ëng ®Õn hiÖu qu¶ sö dông cña c¸c lo¹i c«ng tr×nh ®Æc biÖt vµ c¬ 

cÊu ho¹t ®éng chung cña thµnh phè vÒ mäi mÆt,  môc ®Ých lµ bè trÝ thuËn lîi c¸c c«ng tr×nh ®ã cho 

yªu cÇu sö dông, ®ång thêi h¹n chÕ nh÷ng ¶nh h­ëng cã thÓ gi÷a chóng ®èi víi thµnh phè. 

Nh÷ng cÇn nghiªn cøu khi bè trÝ c¸c c«ng tr×nh ®Æc biÖt gåm cã: 

-Yªu cÇu sö dông thuËn tiÖn ®èi víi mçi c«ng tr×nh, cÇn xuÊt ph¸t tõ yªu cÇu ho¹t ®éng riªng 

cña c«ng tr×nh ®Ó x¸c ®Þnh vÞ trÝ hîp lý cña nã, ®ång thêi kh«ng g©y ¶nh h­ëng ®Õn ho¹t déng 

chung cña thµnh phè. 

-X¸c ®Þnh nh÷ng nhu cÇu kinh tÕ, kÜ thuËt cña c¸c lo¹i c«ng tr×nh ®Ó bè trÝ vÞ trÝ quy ho¹ch ®« 
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thÞ x©y dùng cña nã mét c¸ch hîp lÝ. Nh÷ng c«ng tr×nh cã tÝnh chÊt x· héi, chÝnh trÞ, yªu cÇu quy 

m« ®Êt ®ai vµyªu cÇu kÜ thuËt kh«ng phøc t¹p, cã thÓ bè trÝ trong khu d©n dông cña thµnh phè. 

Ng­îc l¹i, nh÷ng c«ng tr×nh ®ßi hái vÒ trang thiÕt bÞ kÜ thuËt phøc t¹p, diÖn tÝch x©y dùng lín th× 

nªn bè trÝ ë vïng ngo¹i vi thµnh phè. 

-Nghiªn cøu ¶nh h­ëng cña c¸c c«ng tr×nh ®ã ®èi víi m«i tr­êng sèng vµ nh÷ng vÊn ®Ò kh¸c 

cña thµnh phè ®Ó t×m hiÓu biÖn ph¸p xö lÝ thÝch hîp. 

Sau ®©y lµ mét sè yªu cÇu bè trÝ cô thÓ ®èi víi tõng lo¹i c«ng tr×nh: 

Nh÷ng c«ng tr×nh bè trÝ trong khu ®Êt d©n dông thµnh phè nh­ khu ngo¹i giao, khu qu©n déi, 

c¸c c«ng tr×nh an d­ìng, du lÞch... cã yªu cÇu liªn hÖ dÔ dµng ®èi víi bªn ngoµi thµnh phè, th­êng 

cã vÞ trÝ ë gÇn c¸c trôc ®­êng chÝnh vµ c¸c ®Çu mèi giao th«ng quan träng cña thµnh phè. MÆt kh¸c 

cã liªn hÖ thuËn lîi víi c¸c khu trung t©m vµ c©y xanh thµnh phè. NÕu cã thÓ th× bè trÝ t­¬ng ®èi 

biÖt lËp víi c¸c khu nhµ ë. Nh÷ng c«ng tr×nh phôc vô dµnh riªng cho kh¸ch du lÞch n­íc ngoµi vµ 

c¸c c¬ quan ngo¹i giao c¸c n­íc cã thÓ bè trÝ ë gÇn trung t©m thµnh phè. 

§èi víi nh÷ng c«ng tr×nh bè trÝ ë ngoµi thµnh phè do yªu cÇu vÒ kÜ thuËt vµ kinh tÕ, cÇn chó 

ý ¶nh h­ëng cã thÓ gi÷a nh÷ng c«ng tr×nh ®ã víi khu d©n c­, cho nªn cÇn nghiªn cøu kho¶ng c¸ch 

li thÝch hîp. Khu nghÜa ®Þa cña thµnh phè nªn bè trÝ ë xa c¸c khu nhµ ë, cã ®iÒu kiÖn ®Êt ®ai kh« 

r¸o, kh«ng bÞ ngËp óng, cã thÓ kÕt hîp víi khu vùc c«ng nghiÖp ë ngo¹i vi thµnh phè. VÞ trÝ nghÜa 

®Þa nªn ë gÇn tuyÕn ®­êng nhËp thµnh vµnh ®ai hoÆc c¸c tuyÕn giao th«ng bªn ngoµi vµ n»m ngoµi 

giíi h¹n ph¸t triÓn trong t­¬ng lai cña thµnh phè. 

C¸c tr¹m thu ph¸t v« tuyÕn cÇn xa khu nhµ ë vµ c¸c c¬ së lµm viÖc cña thµnh phè (kho¶ng 

c¸ch li do c«ng suÊt ph¸t sãng quyÕt ®Þnh), nh»m tr¸nh nh÷ng ¶nh h­ëng sinh lÝ cña sãng cao tÇn, 

cÇn c¸ch li tèt víi nh÷ng ®­êng d©y t¶i ®iÖn cao thÕ cña thµnh phè. 

B·i chøa r¸c vµ c«ng tr×nh xö lÝ r¸c, c¸c hÖ thèng xö lÝ n­íc bÈn còng ®ßi hái sù c¸ch li b¶o 

®¶m ®èi víi khu d©n c­. c¸c c«ng tr×nh ®ã th­êng ®­îc bè trÝ ë cuèi h­íng giã vµ cuèi dßng ch¶y 

cña hÖ thèng tho¸t n­íc thµnh phè. 

§Êt dù tr÷ ph¸t triÓn thµnh phè. Khu vùc v­ên ­¬m c©y cña thµnh phè ®­îc bè trÝ ë h­íng 

ph¸t triÓn t­¬ng lai cña thµnh phè, cÇn tr¸nh lÊy nhiÒu ®Êt s¶n xuÊt n«ng nghiÖp. Th«ng th­êng ®Êt 

dù tr÷ ph¸t triÓn thµnh phè ®­îc ®Ó tæ chøc khu c©y xanh ngoµi thµnh phè. 

III.7. Quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng hÖ thèng giao th«ng: 

Giao th«ng ®« thÞ lµ mét bé phËn hÕt søc quan träng trong quy ho¹ch ®« thÞ ®« thÞ x©y dùng 

®« thÞ. M¹ng l­íi giao th«ng ®« thÞ quyÕt ®Þnh h×nh th¸i tæ chøc kh«ng gian ®« thÞ, c¬ cÊu tæ chøc 

sö dông ®Êt ®ai vµ mèi quan hÖ gi÷a c¸c bé phËn chøc n¨ng víi nhau. 

III.7.1. Chøc n¨ng giao th«ng ®« thÞ 
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a. Liªn hÖ vµ ®iÒu hoµ giao th«ng  

Giao th«ng ®« thÞ cã vai trß ®¶m b¶o viÖc vËn chuyÓn hµnh kh¸ch vµ hµng ho¸, b¶o ®¶m l­u 

th«ng vµ ®i l¹i hµng ngµy cña ng­êi d©n, an toµn vµ nhanh chãng, b¶o ®¶m mèi liªn hÖ qua l¹i bªn 

trong vµ bªn ngoµi ®« thÞ ®­îc thuËn lîi.®ång thêi ®iÒu hoµ ®­îc c¸c ph­¬ng tiÖn giao th«ng, ®¶m 

b¶o giao th«ng th«ng suèt. Chøc n¨ng nµy cã vai trß quan träng trong viÖc thÓ hiÖn ý ®å vµ viÖc 

ph©n chia ®Êt ®ai trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ. Do ®ã viÖc nghiªn cøu ®« thÞ th­êng b¾t 

®Çu b»ng viÖc v¹ch m¹ng l­íi giao th«ng. 

b.M¹ng l­íi ®­êng giao th«ng 

Ph©n chia ®Êt ®« thÞ thµnh nhiÒu khu vùc chøc n¨ng, nã lµm ranh giíi cho c¸c khu ®Êt vµ c¸c 

l« ®Êt x©y dùng trong vµ ngoµi ®« thÞ. §­êng giao th«ng vµnh ®ai ®« thÞ th­êng lµ ranh giíi néi thÞ 

vµ ngo¹i thÞ. §­êng phè chÝnh trong ®« thÞ th­êng lµ ranh giíi gi÷a c¸c khu ë. 

c. Lµm trôc bè côc ®« thÞ:  

Cïng víi c¸c qu¶ng tr­êng, trôc cña ®­êng ®­îc dïng lµm s­ên bè côc quy ho¹ch ®« thÞ x©y 

dùng. Th«ng th­êng viÖc bè côc qyu ho¹ch chung ®« thÞ ®Òu xoay quanh hÖ thèng giao th«ng. §Æc 

biÖt nh÷ng tuyÕn ®­êng phè chÝnh, quan träng ®ãng vai trß quyÕt ®Þnh trong viÖc x¸c ®Þnh vÞ trÝ c¸c 

c«ng tr×nh träng ®iÓm, x¸c ®Þnh c¸c trôc bè côc kiÕn tróc chÝnh vµ phô cña ®« thÞ. 

d. Tæ chøc kh«ng gian ®­êng phè 

C¸c tuyÕn chøc n¨ng trªn ®­êng phè víi c¸c thiÕt bÞ giao th«ng, ¸nh s¸ng, c©y xanh lµ mét 

tæng thÓ mang tÝnh nghÖ thuËt cao, lµm cho c¶nh quan vµ m«i tr­êng trªn ®­êng phè thªm phong 

phó, bé mÆt kiÕn tróc ®­êng phè thªm sinh ®éng. Cho nªn ngoµi chøc n¨ng phôc vô ®i l¹i, ®­êng 

phè cßn lµ n¬i giao tiÕp hµng ngµy trong c¸c ph­¬ng tiÖn giao th«ng, trªn hÌ phè, trªn c¸c qu¶ng 

tr­êng, cña ng­êi d©n ®« thÞ còng nh­ kh¸ch v·ng lai. 

Víi nh÷ng chøc n¨ng trªn cña hÖ thèng giao th«ng ®« thÞ, c¸c h×nh thøc tæ chøc m¹ng l­íi 

giao th«ng, viÖc lùa chän ph­¬ng tiÖn giao th«ng còng nh­ tæ chøc mÆt c¾t ngang ®­êng phè hoµn 

toµn kh«ng gièng nh­ ®­êng giao th«ng bªn ngoµi ®« thÞ, n¬i cã chØ cã chøc n¨ng vËn chuyÓn lµ 

chÝnh. V× vËy viÖc nghiªn cøu quy ho¹ch ®« thÞ ®« thÞ x©y dùng hÖ thèng giao th«ng ®« thÞ kh«ng 

cßn lµ yÕu tè kü thuËt ®¬n thuÇn. HÖ thèng giao th«ng trong ®« thÞ g¾n liÒn mét c¸ch nhuÇn nhuyÔn 

víi tæng thÓ kh«ng gian kiÕn tróc ®« thÞ, ®Õn tËn c¸c c«ng tr×nh kiÕn tróc, ®Æc biÖt lµ c¸c c«ng tr×nh 

c«ng céng lín. Ngµy nay, giao th«ng vµ kiÕn tróc ®« thÞ ®· trë thµnh mét tæng thÓ kh«ng gian 

kh«ng t¸ch rêi nhau. 

Ph­¬ng tiÖn giao th«ng ph¸t triÓn m¹nh, ®Æc biÖt lµ ph­¬ng tiÖn « t« c¸ nh©n ®· lµm ¶nh 

h­ëng rÊt lín ®Õn ®êi sèng vµ m«i tr­êng ®« thÞ. NhiÒu thµnh phè lín hiÖn t­îng t¾c nghÏn giao 

th«ng diÔn ta hµnh ngµy. Thµnh phè Bangkok lµ mét vÝ dô do « t« c¸ nh©n ph¸t triÓn å ¹t. §©y lµ 
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mét bµi to¸n khã ®Æt ra cho c¸c nhµ quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ khi thiÕt kÕ m¹ng l­íi giao 

th«ng thµnh phè vµ x¸c ®Þnh h­íng ph¸t triÓn cña tõng ph­¬ng tiÖn giao th«ng. 

III.7.2. C¸c lo¹i h×nh giao th«ng ë ®« thÞ  

Giao th«ng ®« thÞ cã thÓ ph©n thµnh hai lo¹i h×nh c¬ b¶n: hÖ thèng giao th«ng ®èi ngo¹i vµ hÖ 

thèng giao th«ng ®èi néi. Sù kh¸c nhau c¬ b¶n cña hai lo¹i h×nh c¬ b¶n nµy lµ tÝnh chÊt phôc vô vµ 

ph­¬ng tiÖn sö dông, c¸ch qu¶n lý tæ chøc qu¶n lý x©y dùng hÖ thèng ®­êng vµ c¸c ga, c¶ng, bÕn, 

b·i,cña tõng lo¹i ph­¬ng tiÖn. 

Ph­¬ng tiÖn giao th«ng phôc vô cho vËn chuyÓn hµng ho¸ vµ hµnh kh¸ch ë ®« thÞ cã thÓ ph©n 

ra nh­ sau: 

§èi víi giao th«ng ®èi ngo¹i cã m¸y bay, tµu thuû, tµu ho¶... ë khu vùc ven néi cã thÓ cã 

thªm xe ®iÖn ch¹y nhanh,xe g¾n m¸y c¸ nh©n, xe ®¹p c¸c lo¹i xe th« s¬ kh¸c ®i ra c¸c vïng ngo¹i 

«. 

§èi víi giao th«ng ®èi néi cã c¸c lo¹i tµu ®iÖn ngÇm (MÐtro),xe ®iÖn xe « t« c«ng céng vµ c¸ 

nh©n,xe m¸y xe ®¹p, xe th« s¬, ®­êng ®i bé chÝnh. 

Ph­¬ng tiÖn giao th«ng cµng nhiÒu vµ cµng ®a d¹ng th× viÖc tæ chøc m¹ng l­íi giao th«ng vµ 

x©y dùng c¸c tuyÕn ®­êng cµng phøc t¹p, ®Æc biÖt lµ ë c¸c ®Çu mèi giao th«ng. 

ViÖc ph©n lo¹i ®­êng còng nh­ ph­¬ng tiÖn sö dông giao th«ng cña tõng ®èi t­îng lµ cÇn 

thiÕt ®Ó dÓ dµng ph©n biÖt c¸c tuyÕn ®i trong còng nh­ ngoµi ®« thÞ vµ ®Ó gi¶m bít nh÷ng ®iÓm 

xung ®ét kh«ng cÇn thiÕt ë nh÷ng ®Çu mèi giao th«ng. C¸c lo¹i giao th«ng ®« thÞ gåm cã:  

§­êng hµng kh«ng:  

Bao gåm khu vùc s©n bay, ®­êng b¨ng, khu vùc nhµ ga hµng kh«ng. C¸c khu vùc kho hµng 

ho¸, nhµ chøa m¸y bay, söa ch÷a kÜ thuËt, bÕn b·i vµ c¸c c«ng tr×nh dÞch vô kh¸c cña hµng kh«ng, 

kÓ c¶ khu vµnh ®ai b¶o vÖ vµ c¸c tr¹m trung chuyÓn. 

§­êng thuû:  

Bao gåm c¸c khu vùc bÕn c¶ng, nhµ kho, s©n b·i, nhµ ga ®­êng thuû, khu vùc qu¶n lý kü 

thuËt ®iÒu hµnh b¶o d­ìng. PhÇn d­íi n­íc bao gåm bÕn c¶ng, lßng l¹ch vµ c©u tÇu. §­êng thuû 

cã ®­êng s«ng vµ ®­êng biÓn. X©y dùng c¶ng s«ng vµ c¶ng biÓn phô thuéc nhiÒu vµo ®iÒu kiÖn tù 

nhiªn, ®Æc biÖt lµ ®é s©u cña n­íc, chiÒu dµi cËp bÕn vµ lßng l¹ch. 

§­êng s¾t:  

Bao gåm c¸c ®­êng tµu ho¶, tµu ®iÖn bªn ngoµi thµnh phè, ®­êng xe ®iÖn ngÇm (Metro), 

®­êng xe ®iÖn trong thµnh phè, ®­êng xe ®iÖn ch¹y nhanh ra ngo¹i «, c¸c nhµ ga, s©n ga, bÕn b·i, 

kho tµng, ga lËp tµu, ga kü thuËt, ga hµng ho¸ vµ kÓ c¶ c¸c gi¶i ph©n c¸ch hai bªn ®­êng s¾t. 

§­êng bé:  
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Bao gåm c¸c ®­êng xe c¬ giíi dµnh cho « t«, xe m¸y c¸c lo¹i, ®­êng xe ®iÖn b¸nh h¬i 

(Trolley Bus), ®­êng dµnh cho xe ®¹p, xe th« s¬ vµ ng­êi ®i bé. §­êng bé cßn ph©n ra thµnh 

®­êng cao tèc ( xa lé quèc gia), ®­êng quèc lé, ®­êng nhËp thµnh, ®­êng phè chÝnh, ®­êng khu 

vùc, ®­êng néi bé trong c¸c khu ë. C¸c bÕn xe, b·i ®ç xe, qu¶ng tr­êng, c¸c tr¹m kü thuËt giao 

th«ng. 

III.7.3. Mét sè nguyªn t¾c c¬ b¶n vÒ QH hÖ thèng giao th«ng ®« thÞ. 

M¹ng l­íi ®­êng phè vµ giao th«ng c«ng céng trong vµ ngoµi  ®« thÞ ph¶i ®­îc thiÕt kÕ thµnh 

mét hÖ thèng thèng nhÊt, ®¶m b¶o vËn chuyÓn nhanh chãng an toµn. Nã ph¶i liªn hÖ tèt víi tÊt c¶ 

c¸c khu chøc n¨ng cña ®« thÞ, víi c¸c c«ng tr×nh ë ngo¹i thÞ, víi c¸c ®Çu mèi giao th«ng ®èi ngo¹i 

vµ m¹ng l­íi ®­êng giao th«ng quèc gia, quèc tÕ. 

Quy m«, tÝnh chÊt cña hÖ thèng ®­êng ph¶i dùa vµo yªu cÇu hµng ho¸, hµnh kh¸ch vµ kh¶ 

n¨ng th«ng xe cña mçi tuyÕn ®­êng ®èi víi c¸c ph­¬ng tiÖn giao th«ng. 

Mçi lo¹i ®­êng trong ®« thÞ cã mét chøc n¨ng riªng ®èi víi tõng lo¹i ®« thÞ. Nh÷ng yªu cÇu 

vÒ kÜ thuËt giao th«ng ®Æc biÖt lµ ë c¸c ®Çu mèi chuyÓn tiÕp gi÷a c¸c lo¹i giao th«ng hoÆc chuyÓn 

h­íng ®i l¹i cña ®­êng ph¶i tu©n thñ c¸c chØ tiªu quy ®Þnh cña Nhµ n­íc vµ quèc tÕ ®èi víi mét sè 

lo¹i h×nh giao th«ng. Ph¶i lu«n lu«n cã ®Êt dù phßng ph¸t triÓn vµ hµnh lang an toµn cho c¸c tuyÕn 

giao th«ng vµnh ®ai, c¸c tuyÕn chuyªn dïng vµ nh÷ng trôc chÝnh cã kh¶ n¨ng ph¸t triÓn vµ hiÖn ®¹i 

ho¸. 

C¸c ®Çu mèi giao th«ng ®èi ngo¹i, c¸c bÕn xe vµ b·i ®ç xe ph¶i liªn hÖ trùc tiÕp thuËn lîi víi 

m¹ng l­íi ®­êng bªn trong vµ bªn ngoµi ®Ó khi chuyÓn ®æi ph­¬ng tiÖn ®i l¹i kh«ng trë ng¹i cho 

hµnh kh¸ch, kh«ng lµm ¶nh h­ëng ®Õn sinh ho¹t cña ®« thÞ. C¸c c«ng tr×nh ®Çu mèi giao th«ng 

®­îc bè trÝ trªn c¸c trôc chÝnh nèi liÒn víi trung t©m thµnh phè. 

III.7.4. H×nh thøc tæ chøc m¹ng l­íi giao th«ng thµnh phè. 

C¸c lo¹i ®­êng phè kÕt hîp víi nhau t¹o nªn nh÷ng m¹ng l­íi giao th«ng thµnh phè cã h×nh 

thøc kh¸c nhau. 

a. HÖ thèng bµn cê 

C¸c ®­êng giao th«ng ®­îc tæ chøc vu«ng gãc víi nhau. §©y lµ h×nh thøc th­êng thÊy ë c¸c 

thµnh phè cæ Hy l¹p vµ c¸c thµnh phè ch©u MÜ (New York, Chicago ...) cã ­u ®iÓm lµ ph©n chia ®Êt 

thµnh phè thµnh c¸c khu vùc ®¬n gi¶n h×nh vu«ng ha ch÷ nhËt. M¹ng ®­êng nµy kh«ng cã sù ph©n 

chia ®­êng phè mét c¸ch râ rµng (®­êng chÝnh, ®­êng khu vùc, ®­êng khu nhµ ë ...) khã thÝch hîp 

víi ®iÒu kiÖn ®Þa h×nh phøc t¹p, chØ cã thÓ sö dông ®­îc ë nh÷ng khu vùc cã ®Þa h×nh b»ng ph¼ng. 

b. HÖ thèng bµn cê cã ®­êng chÐo. 

Do m¹ng l­íi bµn cê kh«ng thuËn tiÖn cho viÖc ®i l¹i theo h­íng chÐo ng­êi ta th­êng bè trÝ 
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nh÷ng ®­êng giao th«ng nh¸nh nèi c¸c gãc chÐo nhau. H×nh thøc nµy chia c¾t c¸c khu ®Êt thµnh 

phè, ¶nh h­ëng ®Õn vÊn ®Ò x©y dùng ë nh÷ng khu vùc cã ®­êng giao th«ng c¾t ngang. 

c. HÖ thèng tia vµ nan qu¹t 

§­îc t¹o thµnh khi cã nhiÒu ®­êng giao th«ng cïng xuÊt ph¸t tõ mét ®iÓm (trung t©m thµnh 

phè) vµ ph¸t triÓn vÒ c¸c h­íng kh¸c nhau. Khi cã ®Þa h×nh nh­ s«ng hå h¹n chÕ sù ph¸t triÓn vÒ 

mäi h­íng th× c¸c ®­êng phè t¹o thµnh h×nh tia ë mét phÝa gièng nan qu¹t.  

M¹ng ®­êng nµy t¹o kh¶ n¨ng liªn hÖ nhanh gi÷a bªn ngoµi víi trung t©m thµnh phè, nh­ng 

mËt ®é ®­êng tËp trung cao ë trung t©m g©y khã kh¨n cho viÖc tæ chøc ®Çu mèi. 

d. HÖ thèng tia cã vßng 

ë nh÷ng ®­êng phè cã m¹ng l­íi ®­êng h×nh tia, nan qu¹t, ng­êi ta tæ chøc nh÷ng tuyÕn 

®­êng vßng (hai ®­êng vµnh ®ai) nèi liÒn c¸c nh¸nh ®­êng, do ®ã b¶o ®¶m mèi liªn hÖ thuËn tiÖn 

gi÷a c¸c khu vùc kh¸c nhau cña thµnh phè vµ gi¶m bít mËt ®é ®i l¹i ë khu trung t©m 

e. HÖ thèng tam gi¸c 

ë h×nh thøc mµ hÖ thèng giao th«ng ph©n chia ®Êt ®ai thµnh nh÷ng khu vùc tam gi¸c, ­u ®iÓm 

cña nã t¹o ®iÒu kiÖn tæ chøc hîp lý c¸c bé phËn quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng thµnh phè trong khu«n 

khæ c¬ cÊu tam gi¸c (nh­ c¸c ®¬n vÞ ë, côm c«ng nghiÖp ...) tæ chøc giao th«ng thuËn tiÖn ®ång 

thêi b¶o ®¶m mèi quan hÖ dÔ dµng gi÷a khu vùc trong c¸c phè víi nh÷ng ®­êng phè xung quanh. 

Nh­îc ®iÓm : cøng nh¾c, khã phï hîp víi ®Þa h×nh thiªn nhiªn. NhiÒu ®­êng cïng c¾t qua 

mét ®iÓm, nªn tæ chøc ®Çu mèi giao th«ng t¹i ®iÓm nµy kh¸ phøc t¹p. 

f. HÖ thèng lôc gi¸c 

§©y lµ m¹ng ®­êng phè dùa trªn h×nh 6 c¹nh ®Òu t¹o thµnh nh÷ng nót giao th«ng 3 nh¸nh 

víi gãc 1200. H×nh thøc nµy ®¶m b¶o an toµn giao th«ng cao ®é thµnh c¸c tuyÕn ®­êng giao th«ng 

khÐp kÝn 1 chiÒu tr¸nh ®­îc ®iÓm xung ®ét gi÷a nh÷ng luång xe. Cã thÓ h×nh thµnh c¸c ®¬n vÞ ë 

trong khu«n khæ h×nh lôc gi¸c bao quanh lµ hÖ thèng c¬ giíi mét chiÒu. 

g. HÖ thèng r¨ng l­îc  

Do Hinbert Seym (ng­êi Mü) ®Ò xuÊt n¨m 1944. C¸c tuyÕn ®­êng ®­îc tæ chøc theo h×nh 

r¨ng l­îc, ph©n biÖt râ rµng mçi tuyÕn giao th«ng theo chøc n¨ng phôc vô cña nã vµ ®­îc ®i s©u 

vµo bªn trong c¸c ®¬n vÞ ë 

III.7.5. Qu¶ng tr­êng ®« thÞ 

a. C¸c lo¹i qu¶ng tr­êng. 

Qu¶ng tr­êng trong ®« thÞ tïy theo chøc n¨ng ®­îc ph©n lo¹i: 

- Qu¶ng tr­êng chÝnh ®« thÞ hay cßn gäi lµ qu¶ng tr­êng trung t©m lµ kh«ng gian tr­íc c¸c 

c«ng tr×nh c«ng céng cña ®« thÞ, n¬i cã thÓ tæ chøc c¸c cuéc mÝt tinh biÓu t×nh lín, n¬i héi tô cña 
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nhiÒu trôc chÝnh cña thµnh phè. VÝ dô Qu¶ng tr­êng Ba §×nh lµ qu¶ng tr­êng chÝnh cña thñ ®« Hµ 

Néi. Qu¶ng tr­êng ®á ë Moskva, qu¶ng tr­êng Thiªn An M«n ë B¾c Kinh ... 

- Qu¶ng tr­êng tr­íc trung t©m c«ng céng lµ kh«ng gian phÝa tr­íc c¸c c«ng tr×nh c«ng céng 

lín cña ®« thÞ, tr­íc c¸c ga, c¶ng. ë ®©y còng cã thÓ lµ mét ®Çu mèi héi tô cña c¸c trôc ®­êng 

chÝnh, hoÆc c¹nh c¸c trôc ®­êng chÝnh, cã bè trÝ c¸c b·i ®ç xe, bÕn xe, v­ên hoa... 

- Qu¶ng tr­êng giao th«ng lµ kh«ng gian ë ®Çu mèi c¸c ®­êng giao th«ng cïng cèt hoÆc lËp 

thÓ. Tuú theo sè l­îng giao nhau cña c¸c tuyÕn ®­êng vµ vÞ trÝ ®Þa lý cô thÓ ®Ó tæ chøc kh«ng gian 

kiÕn tróc cña qu¶ng tr­êng. 

Thµnh phè Paris cã rÊt nhiÒu qu¶ng tr­êng kiÓu nµy vµ ®· lµm cho thµnh phè cã ®­îc nh÷ng 

nÐt rÊt ®Æc tr­ng (cã qu¶ng tr­êng héi tô ®Õn 12 ®­êng phè víi b¸n kÝnh hµng tr¨m mÐt). 

b. Quy  m« qu¶ng tr­êng 

- Quy m« qu¶ng tr­êng kh«ng cã chØ tiªu cô thÓ. C¸c chØ tiªu phô thuéc chñ yÕu vµo h×nh 

thøc tæ chøc trªn qu¶ng tr­êng vµ tÝnh chÊt sö dông cña nã. 

- Qu¶ng tr­êng trung t©m th­êng cã quy m« 1,5  2,5 ha cho thµnh phè lín vµ tõ 0,5  1,5 ha 

cho thµnh phè võa vµ nhá. C¸c thµnh phè Thñ ®« do yªu cÇu tËp trung sè l­îng ng­êi ®«ng trong 

c¸c dÞp sinh ho¹t chÝnh trÞ nªn quy m« th­êng lín h¬n nhiÒu (Qu¶ng tr­êng Ba ®×nh cã quy m« 3 

ha, dù kiÕn më réng ®Õn 6 ha) diÖn tÝch qu¶ng tr­êng kh«ng nªn qu¸ lín lµm mÊt tØ lÖ. 

c. H×nh thøc tæ chøc qu¶ng tr­êng. 

H×nh thøc tæ chøc qu¶ng tr­êng rÊt phong phó ®Æc biÖt lµ qu¶ng tr­êng trung t©m víi c¸c 

c«ng tr×nh kiÕn tróc tiªu biÓu. Bè côc qu¶ng tr­êng dùa trªn c¬ së bè côc kh«ng gian c¸c c«ng 

tr×nh kiÕn tróc trªn qu¶ng tr­êng. ChiÒu réng qu¶ng trwêng kh«ng nªn qu¸ 4 lÇn chiÒu cao c«ng 

tr×nh. 

H×nh d¸ng qu¶ng tr­êng tuú theo ®Þa h×nh ®Êt ®ai vµ h­íng héi tô cña c¸c trôc ®­êng. 

ë qu¶ng tr­êng giao th«ng vÊn ®Ò tæ chøc c¸c tuyÕn xe ®i l¹i rÊt quan träng, cÇn b¶o ®¶m xe 

l­u th«ng nhanh chãng, an toµn. §­êng ®i bé qua qu¶ng tr­êng cÇn tæ chøc ®­êng ngÇm hoÆc cÇu 

v­ît nh»m gi¶m bít sù giao nhau gi÷a c¸c tuyÕn ®­êng cña ng­êi vµ xe. 

Tæ chøc qu¶ng tr­êng giao th«ng cÇn dùa trªn c¬ së tæ chøc hîp lÝ c¸c nót giao th«ng thµnh 

phè. Nót giao th«ng lµ chç giao nhau cña nhiÒu tuyÕn ®­êng. ViÖc tæ chøc nót giao th«ng cÇn ®¶m 

b¶o yªu cÇu th«ng suèt, an toµn vµ nhanh chãng cho ho¹t ®éng  cña c¸c ph­¬ng tiÖn giao th«ng. 

H×nh thøc tæ chøc nót giao th«ng cã hai d¹ng : nót giao th«ng cïng cèt vµ nót giao th«ng 

kh¸c cèt. 

* Nót giao th«ng cã cïng cèt: 

- Nót th­êng kh«ng cã hÖ thèng ®iÒu chØnh giao th«ng: lµ h×nh thøc giao nhau cña c¸c ®­êng 
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phè cã l­u l­îng th«ng xe nhá (kh«ng qu¸ 500 xe/h, theo kinh nghiÖm cña Nga, §øc quy ®Þnh tèi 

thiÓu lµ 750 xe). 

- Nót giao th«ng tù ®iÒu chØnh: T¹i nh÷ng ®iÓm giao nhau cña c¸c tuyÕn ®­êng cã mËt ®é 

t­¬ng ®èi cao, ng­êi ta th­êng tæ chøc ®¶o ®Þnh h­íng chuyÓn ®éng cña xe ®Ó ph©n c¸c luång xe 

®i trong nót giao th«ng vµ x¸c ®Þnh ®iÓm xung gi÷a c¸c luång xe ®Ó ng­êi l¸i xe ®Ò phßng chó s 

trong khi v­ît qua c¸c ®iÓm giao nhau ®ã. Ph¹m vi ®Êt ®¹i cßn l¹i trong nót giao th«ng sau khi ®· 

v¹ch c¸c luång xe lµ c¸c ®¶o ®Þnh h­íng giao th«ng. H×nh d¸ng c¸c ®¶o phô thuéc vµo ®iÓm giao 

nhau cña tuyÕn ®­êng, cã thÓ lµ h×nh trßn (®¶o trßn) h×nh vuong, tam gi¸c. B¸n kÝnh cña ®¶o trßn 

phô thuéc vµo sè l­îng ®­êng gÆp nhau t¹i nót giao th«ng vµ tèc ®é xe ®i qua, nãi chung ®¶o trßn 

cµng lín cµng cho phÐp xe qua víi tèc ®é nhanh h¬n. NÕu 4 ®­êng giao th«ng ®i tíi nót, b¸n  kÝnh  

®¶o trßn tèi thiÓu lµ 25 m. 

* Nót giao th«ng kh¸c cèt: 

Khi c¸c tuyÕn giao th«ng cã l­u l­îng xe rÊt lín gÆp nhau, nót giao th«ng cïng cèt kh«ng 

®¶m b¶o an toµn vÒ tèc ®é chuÓn ®éng cña xe, ng­êi ta dïng kiÓu nót giao th«ng kh¸c cèt. 

H×nh thøc nµy rÊt thuËn tiÖn, an toµn giao th«ng ®ång thêi ®¶m b¶o tèc ®é vµ l­u l­îng xe 

qua l¹i kh«ng bÞ gi¸n ®o¹n (tèc ®é xe vµ l­u l­îng xe qua l¹i kh«ng tha ®æi so víi toµn tuyÕn 

®­êng)khi thay ®æi h­íng xe ch¹y. Nót giao th«ng kh¸c cèt th­íng cã c¸c d¹ng nót hai tÇng vµ 

nhiÒu tÇng . 

 

Ch­¬ng Vi 

quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ 

I. nh÷ng vÊn ®ª c¬ b¶n vÒ m«i tr­êng ®« thÞ  

I.1. Kh¸i niÖm m«i tr­êng ®« thÞ 

§« thÞ cã nhiÒu chøc n¨ng h¬n n«ng th«n. Theo Lª Hång KÕ (1995) c¸c ®« thÞ cã nh÷ng 

chøc n¨ng chÝnh lµ (a) n¬ ë víi mËt ®é cao; (b) n¬i lµm viÖc; (c) n¬i gi¶i trÝ víi c¸c kho¶ng trèng 

lín; (d) c¸c hÖ thèng giao th«ng; (e) c¸c hÖ thèng dÞch vô (cÊp n­íc, tho¸t n­íc, cung cÊp n¨ng 

l­îng, thùc phÈm, qu¶n lý chÊt th¶i r¾n v.v... 

M«i tr­êng ®« thÞ bao gåm m«i tr­êng vïng trung t©m ®« thÞ vµ c¸c vïng ngo¹i vi. C¸c ®« thÞ 

vµ n«ng th«n gÆp nhau ë mét vïng chuyÓn tiÕp vµ t­¬ng t¸c chÆt chÏ víi nhau - vïng ven ®«. Con 

ng­êi, tµi nguyªn, tiÒn b¹c, hµng ho¸, th«ng tin vµ c¸c s¸ng kiÕn chuyÓn ®éng qua l¹i gi÷a thµnh 

phè vµ n«ng th«n. KÕt qu¶ kh«ng chØ giíi h¹n ë chç vïng ven ®« lµ n¬i "chê ®îi" ®« thÞ ho¸. B»ng 

chøng cho thÊy ®©y cã thÓ lµ sù tån t¹i cña mét hÖ sinh th¸i nh©n v¨n víi kiÓu sèng riªng biÖt theo 
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ý nghÜa kinh tÕ x· héi vµ c¶nh quan. §©y th­êng lµ c¸c vïng chÞu søc Ðp tõ qu¸ tr×nh ph¸t triÓn to 

vµ cã nhiÒu m©u thuÉn vÒ m«i tr­êng. M«i tr­êng v¨n ho¸ trong khu vùc nµy chÞu søc Ðp lín h¬n 

c¸c vïng kh¸c 

Chóng ta cã nhiÒu lý do ®Ó ph¶i quan t©m ®Õn vÊn ®Ò ®Þnh c­ trong c¸c ®« thÞ bëi v× thµnh 

phè vµ c«ng nghiÖp lµ nguån gèc cña rÊt nhiÒu vÊn ®Ò mµ chóng ta ph¶i gi¶i quyÕt còng nh­ cã 

®iÒu kiÖn ®Ó gi¶i quyÕt chóng. 

MÆc dï diÖn tÝch ®Êt ë ®« thÞ ë c¸c n­íc ph¸t triÓn th­êng chØ chiÕm mét tû lÖ rÊt bÐ so víi 

diÖn tÝch tù nhiªn cña mét quèc gia; ë Canada, nã chØ chiÕm 1%. Tuy nhiªn mét m×nh diÖn tÝch sÏ 

lµ mét chØ thÞ kh«ng ®óng vÒ chÊt l­îng m«i tr­êng. D©n sè, mËt ®é d©n sè, vÞ trÝ vµ c¶ c¸c d¹ng 

thøc ph¸t triÓn, h×nh d¸ng cña mét ®« thÞ hay c¸ch sèng ®« thÞ ®Òu lµ nh÷ng yÕu tè ¶nh h­ëng ®Õn 

m«i tr­êng ®« thÞ. 

C¸c t¸c ®éng m«i tr­êng nµy th­êng cã ¶nh h­ëng xa h¬n ®Õn m«i tr­êng khu vùc. §« thÞ 

ho¸ cßn cã thÓ g©y ra c¸c t¸c ®éng gi¸n tiÕp kh¸c nhau nh­ t¨ng d©n sè c¬ häc ë ®« thÞ, nhu cÇu to 

lín trong sö dông vËt chÊt, thùc phÈm, n¨ng l­îng vµ c¸c dÞch vô kh¸c, thay ®æi c¸c mèi quan hÖ 

con ng­êi - m«i tr­êng vµ thãi quen tËp tôc. 

I.2.C¸c vÊn ®Ò m«i tr­êng ®« thÞ. 

C¸c ho¹t ®éng ph¸t triÓn ®« thÞ t¸c ®éng m¹nh ®Õn m«i tr­êng lµ viÖc s¶n xuÊt, ®æ th¶i chÊt 

th¶i ®« thÞ vµ c«ng nghiÖp, giao th«ng vËn t¶i, vui ch¬i gi¶i trÝ vµ du lÞch, v.v... Chóng ®Æc biÖt ¶nh 

h­ëng tíi tµi nguyªn thÞ gi¸c, sinh c¶nh cña sinh vËt hoang d¹i; viÖc qu¶n lý th¶m thùc vËt vµ tµi 

nguyªn n­íc. 

Nh÷ng vÊn ®Ò m«i tr­êng g¾n víi qu¸ tr×nh ®« thÞ ho¸ th­êng bao gåm nh÷ng vÊn ®Ò chÝnh 

sau: 

I.2.1. VÊn ®Ò sö dông ®Êt.  

Khi thµnh phè ®­îc më réng trªn mét khu vùc c¶nh quan nµo ®ã th× th¶m thùc vËt bÞ ph¸ 

huû, c¸c ®Çm lÇy sÏ bÞ lÊp ®i, c¸c vïng ®Êt ngËp n­íc sÏ trë nªn kh« c¹n, líp ®Êt tÇng mÆt bÞ bãc 

mßn vµ ®Êt ®ai bÞ bª t«ng ho¸. C¸c hÖ sinh th¸i cã thÓ sÏ bÞ suy tho¸i hay bÞ ph¸ huû, nh÷ng qu¸ 

tr×nh m«i tr­êng tù nhiªn nh­ chu tr×nh n­íc sÏ bÞ biÕn ®æi bÊt thuËn nghÞch. RÊt kh«ng may, c¸c 

t¸c ®éng tæng thÓ ®èi víi hÖ sinh th¸i ®« thÞ lµ rÊt khã cã thÓ ®o¸n nhËn ®­îc trong ®iÒu kiÖn nhËn 

thøc hiÖn nay (Jameson). Mét vÊn ®Ò kh¸c ®Æt ra ®èi víi c¸c nhµ quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« 

thÞ lµ nh÷ng ¶nh h­ëng to lín ®èi víi qu¸ tr×nh sö dông ®Êt do sù ph¸t triÓn ®« thÞ diÔn ra mét c¸ch 

nhanh chãng vµ liªn tôc. 

I.2.2. VÊn ®Ò chÊt th¶i.  

Mét thµnh phè hiÖn ®¹i ®iÓn h×nh víi kho¶ng mét triÖu d©n th­êng th¶i ra 500.000 tÊn n­íc 
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cèng r·nh. 3.000 tÊn chÊt th¶i r¾n vµ 950 tÊn khi th¶i trong mét ngµy. Mét sè lo¹i chÊt th¶i g©y ra 

hËu qu¶ trùc tiÕp ®èi víi søc khoÎ con ng­êi, sè kh¸c l¹i cã thÓ lµ c¬ së nu«i d­ìng cho nhiÒu t¸c 

nh©n g©y bÖnh kh¸c nh­ vi trïng, ký sinh trïng, c¸c vect¬ truyÒn bÖnh. 

I.2.3. VÊn ®Ò « nhiÔm n­íc.  

C¸c chÊt tån d­ nguån n­íc ®­îc t¹o ra d­íi hai d¹ng nguån ®iÓm vµ tõ c¸c nguån ph©n t¸n. 

Nguån ®iÓm lµ c¸c nguån th¶i trùc tiÕp vµo m«i tr­êng n­íc tõ c¸c nhµ m¸y c«ng nghiÖp hay tõ 

cèng r·nh thµnh phè. C¸c nguån ph©n t¸n bao gåm c¸c YTTD ®­a vµo dßng ch¶y, s«ng hå, cöa 

s«ng tõ n­íc ch¶y trµn trªn mÆt ®Êt vµ ®­a vµo n­íc ngÇm th«ng qua qu¸ tr×nh ngÊm vµ hót. Mét 

khu vùc ®ç xe th­êng lµ nguån ph©n t¸n. 

N­íc th¶i ®« thÞ, cã thÓ bao gåm c¶ n­íc th¶i do c¸c ho¹t ®éng c«ng nghiÖp, ®­îc th¶i vµo 

hÖ thèng cèng r·nh cña thµnh phè. V× vËy n­íc th¶i cèng r·nh c¸c ®« thÞ cã thÓ sÏ rÊt kh¸c nhau. 

Mét phÇn ®¸ng kÓ n­íc th¶i ®« thÞ lµ n­íc th¶i sinh ho¹t, chøa rÊt nhiÒu c¸c chÊt h÷u c¬, ®a sè cã 

thÓ ph©n huû ®­îc. ¶nh h­ëng cña n­íc th¶i ®« thÞ phô thuéc vµo møc ®é xö lý chóng tr­íc khi 

®­a vµo m«i tr­êng n­íc vµ kh¶ n¨ng pha lo·ng cña b¶n th©n thñy vùc. 

Dßng th¶i c«ng nghiÖp víi tÝnh chÊt lý ho¸ thay ®æi m¹nh, th­êng ®­îc chia thµnh 4 lo¹i, tuú 

theo kiÓu sö dông c«ng nghiÖp nh­ vÖ sinh, lµm m¸t, lµm s¹ch vµ s¶n xuÊt. N­íc sö dông vµo cho 

vÖ sinh cã thµnh phÇn chÊt tån d­ t­¬ng tù nh­ n­íc th¶i sinh ho¹t. L­îng n­íc th¶i sö dông vµo 

lµm m¸t trong c«ng nghiÖp cã khèi l­îng lín nhÊt, ®iÓn h×nh lµ nhiÖt ®iÖn. N­íc th¶i th­êng cã 

nhiÖt ®é 10 ®Õn 15 ®é cao h¬n so víi nhiÖt ®é nguån n­íc ®Çu vµo; chóng hoÆc ®­îc th¶i vµo m«i 

tr­êng n­íc tù nhiªn hay sö dông l¹i qua th¸p lµm m¸t. Mét vÝ dô vÒ n­íc sö dông vµo môc ®Ých 

lµm s¹ch lµ n­íc röa chai lä trong c«ng nghiÖp n­íc gi¶i kh¸t, cã thÓ t¸i sö dông. Nguån n­íc th¶i 

tõ qu¸ tr×nh nµy chøa hµm l­îng BOD vµ SS cao do c¸c chÊt bÈn b¸m vµo chai lä khi thu håi. Do sö 

dông nhiÒu c¸c chÊt kiÒm trong qu¸ tr×nh röa nªn n­íc th¶i th­êng cã ®é kiÒm tÝnh cao. N­íc s¶n 

xuÊt bao gåm n­íc sö dông ®Ó t¹o ra s¶n phÈm, t¸ch chÊt th¶i ra vµ vËn chuyÓn s¶n phÈm. Bèn 

c«ng ®o¹n trong s¶n xuÊt v¶i sîi b«ng in hoa lµ vÝ dô cho thÊy c¸c chÊt tån d­ ®· ®i vµo n­íc th¶i 

s¶n xuÊt nh­ thÕ nµo. 

Sù nhiÔm bÈn c¸c nguån n­íc cÊp bëi nguån n­íc th¶i cèng r·nh thµnh phè th­êng g©y hËu 

qu¶ rÊt nghiªm träng nh­ tr­êng hîp bïng næ dÞch t¶ ë London, dÞch c¶m cóm ë Zermatt Thuþ SÜ 

lµm chÕt 437 ng­êi vµo n¨m 1963 vµ sù bïng ph¸t dÞch ®­êng ruét ë Szªgd, Hungary n¨m 1955 

(J.M. Edington vµ M.A. Edington, 1979). §èi víi c¸c nguån n­íc vui ch¬i gi¶i trÝ nh­ t¾m, th× sù 

nhiÔm bÈn do n­íc cèng r·nh thµnh phè còng sÏ cã nguy c¬ ¶nh h­ëng ®Õn søc kháe con ng­êi. 

VÊn ®Ò sinh th¸i ®« thÞ liªn quan rÊt lín ®Õn sù kh«ng hoµn thiÖn trong hÖ thèng qu¶n lý ®æ 

th¶i c¸c lo¹i chÊt th¶i (J.M.Edington vµ M.A. Edington, 1979). Trong tr­êng hîp c¸c ph­¬ng tiÖn 
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qu¶n lý ph©n r¸c kÐm, ®Êt ë vïng ®« thÞ vµ ngo¹i « th­êng bÞ « nhiÔm bëi c¸c nguån ph©n ng­êi vµ 

gia sóc, c¸c nguån n­íc th¶i ®« thÞ chøa ®ùng c¸c yÕu tè g©y bÖnh nh­ c¸c lo¹i ký sinh trïng 

(giun, s¸n, protozoa) (Duncan Mara, 1978). C¸c ký sinh trïng nµy cã thÓ th©m nhËp trùc tiÕp qua 

da nh­ Ancylostoma, Necator vµ Stronglyoides; hoÆc qua ®­êng miÖng khi ¨n uèng c¸c s¶n phÈm 

nhiÔm trøng giun (§.N. Phong vµ CTV, 1995). 

I.2.4. ¤ nhiÔm kh«ng khÝ vµ tiÕng ån.  

BÇu khÝ quyÓn cã kh¶ n¨ng lµm s¹ch c¸c chÊt bÈn th«ng qua qu¸ tr×nh khuÕch t¸n c¸c chÊt 

bÈn ®i xa vµ ®­a kh«ng khÝ s¹ch tíi. Tuy nhiªn qu¸ tr×nh "tù lµm s¹ch" nµy trong nhiÒu tr­êng hîp 

bÞ c¶n trë do qu¸ tr×nh nghÞch nhiÖt. Nh÷ng khu vùc cã hiÖu øng nghÞch nhiÖt, kh«ng khÝ cã thÓ bÞ 

« nhiÔm rÊt nÆng nÒ, g©y ra hËu qu¶ nghiªm träng ®èi víi c­ d©n ®« thÞ. HiÖn t­îng nµy ®· x¶y ra 

trong thung lòng Meuse ë BØ vµo n¨m 1930, London 1952 vµ 1956; 1962 ë Genoa, Bombay, 

Sydney vµ hµng lo¹t thµnh phè ë Mü. C¸ch gi¶i quyÕt ®¬n gi¶n lµ thiÕt kÕ, x©y dùng nhµ m¸y víi 

èng khãi cao vµ n»m ë d­íi h¹ l­u chiÒu sè. Tuy nhiªn theo McHarg khuyÕn c¸o, c¸c nhµ quy 

ho¹ch ®« thÞ cÇn ®i xa h¬n thÕ b»ng c¸ch quy ho¹ch ®« thÞ cho c¶ kh«ng l­u (J.M.Edington vµ 

M.A. Edington, 1979). 

I.2.5.VÊn ®Ò sö dông n¨ng l­îng.  

§« thÞ ho¸ còng liªn quan trùc tiÕp ®Õn viÖc sö dông n¨ng l­îng. N¨ng l­îc ®­îc sö dông 

trong mäi qu¸ tr×nh kh¸c nhau nh­: trong sinh ho¹t, bu«n b¸n, s¶n xuÊt, giao th«ng vËn t¶i. C¶i 

thiÖn tÝnh chÊt h×nh häc cña c¸c ®­êng phè cã thÓ tËn dông n¨ng l­îng mÆt trêi, tËn dung chÊt th¶i 

nhiÖt, quy ho¹ch ®« thÞ sö dông ®Êt trªn c¬ së tiÕt kiÖm n¨ng l­îng, n©ng cao thiÕt kÕ nhµ ë v.v... 

I.2.6. T­¬ng t¸c ®« thÞ vµ n«ng th«n.  

§« thÞ ho¸ lµ qu¸ tr×nh t­¬ng t¸c gi÷a thµnh phè vµ c¸c vïng n«ng th«n cËn thÞ. Quan ®iÓm 

kinh tÕ cho r»ng, c¸c vïng n«ng th«n lµ "s©n sau" cña thµnh phè vµ lµ m«i tr­êng thiªn nhiªn ®Ó 

h­ëng thô, khai th¸c vµ ®æ th¶i c¸c lo¹i chÊt th¶i. Sù tån t¹i cña vïng tiÕp gi¸p sÏ cã ®iÒu kiÖn tån 

t¹i ë nh÷ng n¬i thiÕu sù kiÓm so¸t chÆt chÏ ®Ó ph©n biÖt rµnh m¹ch víi vïng n«ng th«n. Gi¸ trÞ ®Êt 

®ai, thuÕ, nhµ cöa trong thµnh phè ngµy cµng ®¾t ®á h¬n khiÕn nhiÒu ng­êi nghÜ tíi viÖc t×m kiÕm 

mét n¬i nµo ®ã thuËn tiÖn vÒ giao th«ng, chi phÝ liªn l¹c Ýt tèn kÐm ®Ó sinh sèng 

Tuy nhiªn, yÕu tè thu hót cã thÓ kh«ng ph¶i lµ kinh tÕ mµ do ng­êi ta thÝch t×m mét chç nµo 

®ã ®Ó sèng cho tho¶i m¸i. VÊn ®Ò cã thÓ vµ th­êng n¶y sinh khi cho phÐp ph¸t triÓn ®Êt phi n«ng 

nghiÖp mét c¸ch tuú tiÖn, thiÕu trËt tù vµ bÞ ph©n c¸ch. Tµi nguyªn ®Êt sÏ bÞ l·ng phÝ ®¸ng kÓ vµ chi 

phÝ th­êng bÞ che lÊp; c¸c m©u thuÉn vÒ ®Êt ®ai ph¸t sinh. C¸c nhu cÇu phôc vô tron gpt, khi ®­îc 

t¨ng c­êng, sÏ ®ßi hái c¸c kho¶n chi phÝ ®¾t ®á. C¸c hÖ thèng tù nhiªn bÞ biÕn ®æi m¹nh thµnh c¸c 

hÖ thèng ®¬n gi¶n h¬n, chÊt l­îng m«i tr­êng bÞ suy gi¶m ®Æc biÖt lµ tµi nguyªn c¶nh quan. 
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Xu h­íng nµy cã thÓ ph¸t triÓn m¹nh. ViÖc khai th¸c tµi nguyªn thiªn nhiªn ë quy m« lín, 

ph¸t triÓn c¸c dù ¸n n¨ng l­îng, giao th«ng trong qu¸ tr×nh ®« thÞ ho¸ l©u dµi sÏ ¶nh h­ëng s©u s¾c 

®Õn m«i tr­êng tù nhiªn, ®Æc biÖt ®èi víi c¸c khu vùc nh¹y c¶m sinh häc. Khi mét vïng xung 

quanh ®« thÞ ®­îc quy ho¹ch ®« thÞ cho ph¸t triÓn, cã nghÜa lµ m«i tr­êng n«ng th«n sÏ ®­îc thay 

thÕ b»ng ®« thÞ vµ m«i tr­êng tù nhiªn sÏ bÞ biÕn ®æi. 

 

II. Kh¸i Niªm, môc tiªu vµ lÞch sö ph¸t triÓn cña quy ho¹ch ®« thÞ 

m«i tr­êng ®« thÞ 

II.1. Kh¸i niÖm quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ 

LuËt B¶o vÖ m«i tr­êng söa ®æi cña n­íc Céng hoµ x· héi chñ nghÜa ViÖt Nam ®­îc ban bè, 

trong ®ã cã ghi: "Nhµ n­íc thèng nhÊt qu¶n lý, b¶o vÖ m«i tr­êng trong ph¹m vi c¶ n­íc, lËp quy 

ho¹ch ®« thÞ b¶o vÖ m«i tr­êng" (§iÒu 3, ch­¬ng I). Nh­ vËy quy ho¹ch ®« thÞ b¶o vÖ m«i tr­êng 

®· ®­îc Nhµ n­íc ViÖt Nam ghi thµnh luËt; lµ c«ng viÖc ph¶i lµm trong c«ng t¸c qu¶n lý, b¶o vÖ 

m«i tr­êng. 

Quy ho¹ch ®« thÞ b¶o vÖ m«i tr­êng theo nghÜa réng lµ quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ 

cho c¸c môc tiªu lµm cho m«i tr­êng kh«ng bÞ « nhiÔm, kh«ng bÞ suy tho¸i, kh«ng g©y tai biÕn, m«i 

tr­êng ®­îc bÒn v÷ng, ®­îc c¶i thiÖn tèt h¬n cïng víi sù ph¸t triÓn kinh tÕ - x· hé trªn ®« thÞ. 

Nãi ®Õn quy ho¹ch ®« thÞ, ng­êi ta th­êng hiÓu ®ã lµ sù lùa chän, v¹ch ®Þnh, quy ®Þnh, s¾p 

xÕp, bè trÝ theo kh«ng gian, theo c¬ cÊu cña nh÷ng ®èi t­îng ®­îc quy ho¹ch ®« thÞ ®Ó thùc hiÖn 

nh÷ng ®Þnh h­íng, nh÷ng môc tiªu cña chiÕn l­îc vµ cña kÕ ho¹ch theo nh÷ng thêi gian nhÊt ®Þnh. 

Quy ho¹ch ®« thÞ vµ kÕ ho¹ch lµ hai ph¹m trï ®éc lËp, nh­ng thèng nhÊt víi nhau, cïng tån t¹i phô 

thuéc lÉn nhau. Quy ho¹ch ®« thÞ mang tÝnh kh«ng gian hoÆc c¬ cÊu cña sù triÓn khai, thùc hiÖn kÕ 

ho¹ch. KÕ ho¹ch mang tÝnh thêi gian cïng víi c¸c ®Þnh h­íng, môc tiªu cho quy ho¹ch ®« thÞ. KÕ 

ho¹ch cô thÓ thêi gian cho quy ho¹ch ®« thÞ. Quy ho¹ch ®« thÞ cô thÓ kh«ng gian cho kÕ ho¹ch. 

Quy ho¹ch ®« thÞ cã tÝnh kh«ng gian nh­ng g¾n víi môc tiªu dµi h¹n, ng¾n h¹n cã c¸c quy ho¹ch 

®« thÞ thùc hiÖn c¸c môc tiªu cña dµi h¹n, trung h¹n, ng¾n h¹n ®ã. Quy ho¹ch ®« thÞ vµ kÕ ho¹ch 

cïng ®­îc thùc hiÖn víi nhau trong thÓ thèng nhÊt ®­îc gäi lµ kÕ ho¹ch ho¸. 

Quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ còng cã c¸c tÝnh chÊt chung nh­ vËy. Quy ho¹ch ®« thÞ 

m«i tr­êng ®« thÞ cã tÝnh kh«ng gian ®« thÞ m«i tr­êng vµ thùc hiÖn c¸c ®Þnh h­íng, môc tiªu m«i 

tr­êng theo thêi gian cña kÕ ho¹ch m«i tr­êng. Môc tiªu m«i tr­êng lµ phßng vµ chèng « nhiÔm, 

chèng suy tho¸i, tai biÕn vµ sù cè m«i tr­êng, b¶o ®¶m m«i tr­êng sèng tèt ®Ñp bÒn v÷ng cho con 

ng­êi vµ b¶o vÖ m«i tr­êng sèng cho c¸c hÖ sinh vËt trong sù ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi. M«i 

tr­êng kinh tÕ x· héi g¾n bã chÆt chÏ, thèng nhÊt víi nhau. Bëi vËy cã thÓ ®Þnh nghÜa quy ho¹ch ®« 
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thÞ m«i tr­êng ®« thÞ nh­ sau: 

Quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ ®­îc hiÓu lµ sù v¹ch ®Þnh, quy ®Þnh s¾p xÕp, bè trÝ c¸c 

®èi t­îng m«i tr­êng theo kh«ng gian ®« thÞ hoÆc theo kh«ng gian vËt thÓ m«i tr­êng nh»m ®¶m 

b¶o m«i tr­êng sèng tèt ®Ñp cho c­ d©n ®« thÞ vµ b¶o vÖ m«i tr­êng sèng cho c¸c hÖ sinh vËt cña 

m«i tr­êng bÒn v÷ng trong sù thèng nhÊt víi sù ph¸t triÓn l©u bÒn cña kinh tÕ - x· héi ®« thÞ theo 

c¸c ®Þnh h­íng, môc tiªu vµ thêi gian cña kÕ ho¹ch; phï hîp víi tr×nh ®é ph¸t triÓn nhÊt ®Þnh. Nãi 

mét c¸ch ng¾n gän h¬n, quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ lµ quy ho¹ch ®« thÞ ®« thÞ hoÆc kh«ng 

gian m«i tr­êng sèng cña c­ d©n ®« thÞ vµ mäi thÓ sinh vËt theo c¸c môc tiªu vµ giai ®o¹n cña kÕ 

ho¹ch b¶o vÖ môc tiªu cña sù ph¸t triÓn bÒn v÷ng. 

§èi víi kÕ ho¹ch m«i tr­êng; KÕ ho¹ch m«i tr­êng ®­îc lËp ra theo thêi gian cïng víi c¸c 

môc tiªu hoÆc ®Þnh h­íng vÒ m«i tr­êng trong sù thèng nhÊt víi c¸c môc tiªu hoÆc ®Þnh h­íng 

kinh tÕ - x· héi nh»m lµm cho kinh tÕ - x· héi ph¸t triÓn vµ m«i tr­êng bÒn v÷ng. 

Cßn chiÕn l­îc m«i tr­êng, ®ã lµ sù lùa chän cã c¨n cø khoa häc cho c¸c ®Þnh h­íng hoÆc 

môc tiªu vÒ m«i tr­êng cïng kinh tÕ - x· héi, lµ tiÒn ®Ò c¨n b¶n cña kÕ ho¹ch vµ quy ho¹ch ®« thÞ 

m«i tr­êng ®« thÞ, lµ c¬ së ®Ó lËp ®Þnh c¸c chÝnh s¸ch m«i tr­êng vµ nh÷ng bp c¨n b¶n cho sù thùc 

hiÖn chiÕn l­îc ®ã. chiÕn l­îc m«i tr­êng lµ b­íc ®i ®Çu tiªn cña khoa häc vµ quy ho¹ch ®« thÞ 

m«i tr­êng ®« thÞ. Trong tr­êng hîp c¸c môc tiªu m«i tr­êng vµ kinh tÕ - x· héi ®­îc ®ång thêi 

®­a vµo chiÕn l­îc trong thÓ thèng nhÊt kh«ng thÓ t¸ch rêi ®Ó ®¶m b¶o cho kinh tÕ - x· héi ph¸t 

triÓn vµ m«i tr­êng bÒn v÷ng, th× ®ã lµ chiÕn l­îc ph¸t triÓn bÒn v÷ng. 

II.2. Môc tiªu cña quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ 

 Thø nhÊt, nh»m ®­a ra nghiªn cøu m«i tr­êng khu vùc x¸c ®Þnh cã chñ ®Ò m«i tr­êng cÇn 

gi¶i quyÕt trong tÊt c¶ c¸c kÕ ho¹ch ph¸t triÓn ¶nh h­ëng ®Õn khu vùc. Nghiªn cøu m«i tr­êng 

còng x¸c ®Þnh nh÷ng h­íng dÉn, hµnh ®éng vµ kiÓm so¸t cÇn thiÕt nh»m ®¸p øng môc tiªu sö dông 

bÒn v÷ng nguån cña khu vùc. Nh÷ng c«ng viÖc nµy ®­îc g¾n kÕt víi mäi kÕ ho¹ch vµ ho¹t ®éng 

ph¸t triÓn liªn quan tíi khu vùc. 

 Thø hai, lµ mét tuyªn ng«n chÝnh s¸ch cña CHÝNH QUYÒN . ChÝnh s¸ch nµy sÏ kh«ng chØ 

h­íng dÉn c¸c ho¹t ®éng ®Çu t­ c«ng céng ë cÊp ®Þa ph­¬ng vµ cÊp huyÖn mµ cßn ®­îc ChÝnh phñ, 

Bé KH§T, Bé X©y dùng sö dông nh­ lµ yÕu tè ®Çu t­ vµo ®Þa ph­¬ng ®Ó lËp kÕ ho¹ch kinh tÕ - x· 

héi vµ quy ho¹ch ®« thÞ kh«ng gian ë cÊp cao h¬n. 

 Thø ba, ®Ó qu¶n lý vµ kiÓm so¸t c¸c ®Ò ¸n ph¸t triÓn cña khu vùc t­ nh©n vµ c¸c dù ¸n ®Çu 

t­ x©y dùng c¬ së h¹ tÇng vµ c¸c dù ¸n kh¸c cña khu vùc c«ng céng. 

II.3. LÞch sö ph¸t triÓn quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ:  
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II.3.1. LÞch sö ph¸t triÓn quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ trªn thÕ giíi: 

MÆc dï c«ng t¸c qu¶n lý m«i tr­êng míi ®­îc ®Ò cao ë nhiÒu n­íc trong ba bèn thËp kû gÇn 

®©y, nh­ng kh¸i niÖm QHMT ®· ph¸t triÓn mét c¸ch liªn tôc trong c¸c diÔn ®µn c«ng céng kÓ tõ 

nh÷ng n¨m ®Çu cña thÕ kû 20. 

Nh÷ng ý t­ëng vÒ QHMT ®· cã tõ rÊt sím, cã lÏ tõ khi x· héi loµi ng­êi ®­îc h×nh thµnh. 

Cho tíi thÕ kû thø 15, thiªn nhiªn, rõng ró vÉn th­êng ®­îc coi lµ n¬i ma thiªng n­íc ®éc, xa l¹ víi 

con ng­êi. Con ng­êi th­êng còng chØ quen biÕt víi kiÕn thøc ®Þa lý ®Þa ph­¬ng kh«ng v­ît ra 

ngoµi giíi h¹n lµng xãm, n¬i hä sinh sèng 

§Õn thÕ kû 18-19, kh¸i niÖm thiªn nhiªn ®· ®­îc më réng, bao hµm c¶ sù tho¶i m¸i vµ 

th­ëng ngo¹n nh÷ng s¶n phÈm cña thiªn nhiªn. Phong trµo "c¶nh quan v­ên" ®Çy chÊt l·ng m¹n, 

ph¸t triÓn m¹nh ë Anh, thÓ hiÖn sù nhËn thøc míi cña con ng­êi. Kh¸i niÖm ®ã ®· ®­îc më réng 

cho c¶ c¸c céng ®ång, nh÷ng con ®­êng th«ng tho¸ng, c¸c c«ng viªn, v­ên hoa, nghÜa trang vµ 

qu¶ng tr­êng. 

Le Play (1877), mét nhµ x· héi häc ng­êi Ph¸p, ng­êi ®· thõa nhËn nhu cÇu ph¶i tÝch hîp 

"con ng­êi - ho¹t ®éng - chç ë" (nãi theo thuËt ng÷ ngµy nay lµ "céng ®ång - ho¹t ®éng kinh tÕ - 

hÖ sinh th¸i"), cã lÏ lµ ng­êi ®Çu tiªn nªu ra vÊn ®Ò lång ghÐp c«ng t¸c quy ho¹ch ®« thÞ kinh tÕ vµ 

m«i tr­êng. 

Vµo ®Çu thÕ kû 20, Geddes (1915) - nhµ sinh vËt häc ng­êi Scottland, ®· nhËn thÊy sù h×nh 

thµnh song song cña "hÖ sinh th¸i - chøc n¨ng - sinh vËt". N¨m 1938, Mumford ®· më réng sù 

ph©n tÝch sinh th¸i häc nh©n v¨n n«ng th«n ¸p dông cho ®« thÞ. Sau ®ã Ian Harg, nhµ quy ho¹ch ®« 

thÞ c¶nh quan vµ lµ t¸c gi¶ cuèn "thiÕt kÕ thiªn nhiªn" (1939, 1969) ®· ¸p dông c¸c nguyªn t¾c cña 

hä vµo mét vµi øng dông cô thÓ. 

Giai ®o¹n 1961 - 1972 cã ý nghÜa lín ®èi víi sù ph¸t triÓn vÒ lý thuyÕt còng nh­ ph­¬ng 

ph¸p luËn cña quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ. Sau khi Bé luËt vÒ b¶o vÖ m«i tr­êng cña Mü ra 

®êi (NEPA-1969), nhiÒu luËt kh¸c còng lÇn l­ît ®­îc th«ng qua trong giai ®o¹n ®Çu 1970, nh­ luËt 

vÒ n­íc s¹ch, luËt vÒ kh«ng khÝ s¹ch, luËt vÒ qu¶n lý vïng ven biÓn v.... Vµo thêi ®iÓm nµy, vÊn ®Ò 

b¶o vÖ m«i tr­êng ®· ®­îc mäi ng­êi hÕt søc quan t©m. C¸c th«ng tin vÒ ¶nh h­ëng cña « nhiÔm 

kh«ng khÝ, « nhiÔm n­íc v.v... ®· ngµy mét nhiÒu. Sù ra ®êi ®¹o luËt m«i tr­êng cña Mü (NEA) 

cïng víi c¸c c«ng cô qu¶n lý cña nã, nh­ ®¸nh gi¸ t¸c ®éng m«i tr­êng (EIA), thùc chÊt ®· thæi 

mét luång giã míi vµo quy ho¹ch ®« thÞ sö dông ®Êt ®ai. Ngoµi nh÷ng môc tiªu th«ng th­êng vèn 

cã, nã ®ång thêi còng ph¶i xö lý nh÷ng vÊn ®Ò kh¸c nh­ chèng « nhiÔm m«i tr­êng, khai th¸c vµ 

b¶o vÖ hîp lý tµi nguyªn thiªn nhiªn v.v... 

§èi víi quy ho¹ch ®« thÞ c¶nh quan (QHCQ), ®ã lµ nhiÖm vô quan träng mµ nã ®ang ph¶i 
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®­¬ng ®Çu. Quy ho¹ch ®« thÞ c¶nh quan ®· ph¸t triÓn thªm mét b­íc míi. C¸c nhµ ®Þa lý vµ quy 

ho¹ch ®« thÞ c¶nh quan h­íng tíi viÖc ®­a c¸c ®ßi hái vÒ ®¸nh gi¸ t¸c ®éng m«i tr­êng vµo viÖc 

xem xÐt c¸ch thøc bè trÝ c¶nh quan. 

Tuy nhiªn vÊn ®Ò ®« thÞ còng khã cã thÓ gi¶i quyÕt ®­îc th«ng qua quy ho¹ch ®« thÞ c¶nh 

quan mÆc dï vµo nh÷ng n¨m 1960, McHarg ®· kªu gäi ®­a c¸c nguyªn lý sinh th¸i häc vµo. Cho 

®Õn ngµy nay, gÇn nh­ mäi nç lùc cña quy ho¹ch ®« thÞ c¶nh quan ®Òu lo¹i trõ thµnh phè hoÆc ph¶i 

xö lý thµnh phè theo nhu cÇu nh­ sö dông ®Êt n«ng th«n ®Ó gi¶i trÝ, cung cÊp, n¨ng l­îng vµ ®æ 

chÊt th¶i v.v... 

Quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ lµ mét kh¸i niÖm kh«ng hoµn toµn míi. QHMT ngµy nay 

lµ sù kÕ thõa vµ ph¸t triÓn trªn c¸c nguyªn lý c¬ b¶n cña quy ho¹ch ®« thÞ c¶nh quan, quy ho¹ch ®« 

thÞ sinh th¸i häc (QHSTH) còng nh­ c¸c nguyªn lý c¬ b¶n vÒ khoa häc søc kho¶ vµ khoa häc m«i 

tr­êng. 

V× vËy cã thÓ nãi QHMT lµ mét lÜnh vùc ®­îc t¹o ra do sù tham gia ®ãng gãp cña nhiÒu 

nguyªn lý khoa häc nh­ sinh th¸i häc, sinh häc, kü thuËt, ®Þa lý, ®Þa chÊt, kiÕn tróc c¶nh quan, dÞch 

tÔ häc m«i tr­êng vµ nhiÒu ngµnh kh¸c. C¸c nhµ quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ th­êng lµm 

viÖc ë mét trong ba lÜnh vùc: (a) kiÓm so¸t « nhiÔm (b) ®¸nh gi¸ t¸c ®éng m«i tr­êng vµ (c) quy 

ho¹ch ®« thÞ sö dông ®Êt (leonard Ortolano, 1984) 

II.3.2. LÞch sö ph¸t triÓn quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ ë ViÖt Nam 

Cho ®Õn nh÷ng n¨m gÇn ®©y, chóng ta míi bµn vÒ QHMT mÆc dï QHSTH hay QHCQ ë ViÖt 

Nam ®· ®­îc c¸c nhµ sinh th¸i häc nh­ Mai §×nh Yªn (1976, 1994); TrÇn Ngäc Ninh (1995, 1998) 

vµ nhµ ®Þa lý c¶nh quan NguyÔn ThÕ Th«n (1999) ¸p dông kh¸ sím. "QHMT" theo quan niÖm cña 

c¸c nhµ ®Þa lý c¶nh quan vµ sinh th¸i häc nµy cã nh÷ng nÐt t­¬ng ®ång. C¬ së khoa häc lµ viÖc øng 

dông lý thuyÕt c¶nh quan sinh th¸i vµ sinh th¸i häc, nghÜa lµ c¨n cø vµo c¸c ®iÒu kiÖn sinh th¸i cña 

®Êt ®ai ®Ó tæ chøc ®« thÞ cho c¸c ho¹t ®éng kh¸c nhau nh­ s¶n xuÊt n«ng nghiÖp, tæ chøc bè trÝ khu 

quÇn c­, h¹ tÇng c¬ së, khu du lÞch vui ch¬i gi¶i trÝ. 

C¸c nhµ kiÕn tróc quy ho¹ch ®« thÞ th­êng giíi h¹n trong viÖc nghiªn cøu mét sè néi dung, 

dù ¸n cã tÝnh chÊt b¶o vÖ m«i tr­êng trong quy ho¹ch ®« thÞ x©y dùng (ph¸t triÓn ®« thÞ, khu c«ng 

nghiÖp vµ n«ng th«n). §µm Trung Ph­êng (1983) trong nghiªn cøu QHMT miÒn §«ng Nam Bé ®· 

®Ò xuÊt hai vÊn ®Ò lín lµ: (1) tæ chøc m«i tr­êng sèng cho con ng­êi ho¹t ®éng vµ ph¸t triÓn (lÜnh 

vùc s¶n xuÊt; lÜnh vùc tæ chøc n¬i ë vµ sinh ho¹t trong c¸c quÇn c­ tõ ®« thÞ ®Õn c¸c thÞ trÊn, lµng 

xãm; lÜnh vùc tæ chøc nghØ ng¬i, vui ch¬i gi¶i trÝ); (2) tæ chøc qu¶n lý, ®Ò xuÊt c¸c biÖn ph¸p trong 

viÖc khai th¸c hîp lý tµi nguyªn thiªn nhiªn vµ chèng « nhiÔm m«i tr­êng. Lª Hång KÕ (1997) 

th«ng qua nghiªn cøu ®Æc ®iÓm sinh th¸i ®« thÞ, tõ ®ã kiÕn nghÞ gi¶i ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ ®èi víi 
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mét sè ®« thÞ ë ViÖt Nam 

GÇn ®©y nhÊt, Tæ chøc hîp t¸c quèc tÕ NhËt B¶n (JICA, 1999) ®· tiÕn hµnh nghiªn cøu qhh 

qu¶n lý m«i tr­êng vÞnh H¹ Long vµ thµnh phè Hµ Néi. C¸ch tiÕp cËn c¬ b¶n lµ dùa trªn viÖc ph©n 

vïng m«i tr­êng ®Ó kiÕn nghÞ c¸c chÝnh s¸ch qu¶n lý m«i tr­êng khu vùc (môc tiªu, chÊt l­îng 

m«i tr­êng cÇn ®¹t ®­îc, c¸c dù ¸n ­u tiªn nh»m c¶i thiÖn ®iÒu kiÖn m«i tr­êng). C¸c c«ng tr×nh 

nµy thiªn vÒ nghiªn cøu quy ho¹ch ®« thÞ qu¶n lý m«i tr­êng (QHQLMT), lÊy môc tiªu chÝnh lµ 

b¶o vÖ, c¶i thiÖn chÊt l­îng m«i tr­êng. C¸ch tiÕp cËn vµ ph­¬ng ph¸p sö dông trong QHQLMT cã 

phÇn kh¸c h¬n so víi c¸c d¹ng QHMT ®Ò cËp ®Õn ë trªn. Vò QuyÕt Th¾ng (2000), trong nghiªn 

cøu ®Ò xuÊt QHMT cho mét khu vùc ven ®« Hµ Néi, ®· kÕt hîp c¸c nguyªn t¾c vÒ tiÕp cËn sinh 

th¸i vµ qu¶n lý m«i tr­êng trong viÖc bè trÝ kh«ng gian sö dông ®Êt, khoanh vïng chøc n¨ng m«i 

tr­êng nh»m môc tiªu BVMNT vµ PTBV khu vùc. Cã thÓ nãi, cho ®Õn thêi ®iÓm nµy QHMT ë 

ViÖt Nam míi chØ cã nh÷ng b­íc chuyÓn ®éng ®Çu tiªn. 

III. §Æc ®iÓm cña quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ 

Quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ cã mét sè ®Æc ®iÓm nh­ sau: 

 Quan ®iÓm hÖ sinh th¸i. Quan ®iÓm nµy xem xÐt con ng­êi trong tù nhiªn h¬n lµ t¸ch khái 

nã; nghÜa lµ nhÊn m¹nh mèi t­¬ng t¸c gi÷a con ng­êi víi hÖ sinh th¸i tù nhiªn vµ réng h¬n lµ sinh 

quyÓn. C¸c d¹ng quan hÖ kh¸c cã xu h­íng tËp trung hÑp h¬n. 

 TÝnh hÖ thèng. Xem xÐt tæng c¸c thµnh phÇn liªn quan, tËp trung vµo c¸c thµnh phÇn chñ 

chèt vµ c¸c mèi quan hÖ cña chóng, thõa nhËn c¸c hÖ thèng lµ më, t­¬ng t¸c víi m«i tr­êng; nhËn 

biÕt sù liªn hÖ vµ phô thuéc gi÷a c¸c hÖ thèng 

 TÝnh ®Þa ph­¬ng. Tõ "m«i tr­êng" nhÊn m¹nh tÝnh ®Æc tr­ng cña mçi ®« thÞ, tuy nhiªn cÇn 

ph¶i xem xÐt c¸c thµnh phÇn m«i tr­êng vµ sù biÕn ®æi m«i tr­êng trong mét ph¹m vi lín h¬n, vÝ 

dô: vïng ®« thÞ, vïng ®« thÞ, quèc gia. 

 TÝnh biÕn ®æi theo thêi gian. Xem xÐt sù thay ®æi m«i tr­êng theo c¸c chu kú kh¸c nhau, 

dµi vµ ng¾n, qu¸ khø vµ t­¬ng lai. NÕu quü thêi gian kh«ng hîp lý, quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« 

thÞ sÏ kh«ng ®¹t ®­îc môc tiªu ®· ®Æt ra. C¸c d¹ng quy ho¹ch ®« thÞ kh¸c kh¸c th­êng cã trôc thêi 

gian ng¾n h¬n. 

 TÝnh chÊt h­íng vµo t¸c ®éng. Nghiªn cøu xem xÐt ®Çy ®ñ nh÷ng ¶nh h­ëng m«i tr­êng do 

ho¹t ®éng cña con ng­êi vµ sù ph©n bè cña chóng (ai ®­îc lîi, ai ph¶i chi tr¶). C¸c d¹ng quy ho¹ch 

®« thÞ kh¸c th­êng cã "®Þnh h­íng ®Çu vµo", tËp trung chñ yÕu vµo d÷ liÖu, môc tiªu vµ kÕ ho¹ch 

h¬n lµ vµo "t¸c ®éng" cña c¸c ho¹t ®éng ph¸t triÓn. 

 TÝnh  phßng ngõa. Khuynh h­íng chñ ®¹o trong chiÕn l­îc QHMT lµ "nhu cÇu b¶o tån", 
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trong ®ã nã tËp trung vµo viÖc lµm gi¶m nhu cÇu ®èi víi mét lo¹i hµng ho¸ hay dÞch vô cã kh¶ 

n¨ng g©y ra c¸c stress h¬n lµ viÖc chÊp nhËn c¸c "nhu cÇu" nh­ ®· "®Æt ra" tõ tr­íc vµ cè g¾ng tËp 

trung vµo viÖc lµm gi¶m thiÓu hay lo¹i bá c¸c ¶nh h­ëng m«i tr­êng. 

IV. Nh÷ng nguyªn t¾c chñ yÕu cña quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng 

®« thÞ 

IV.1. X¸c ®Þnh râ c¸c môc tiªu vµ c¸c ®èi t­îng cho quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ 

C¸c môc tiªu m«i tr­êng hoÆc kinh tÕ - m«i tr­êng th­êng ®­îc ®­a ra trong chiÕn l­îc m«i 

tr­êng hoÆc trong kÕ ho¹ch m«i tr­êng cïng víi kinh tÕ - x· héi cña ®« thÞ. Quy ho¹ch ®« thÞ m«i 

tr­êng ®« thÞ lµ ®­a c¸c môc tiªu ®ã vµo nh÷ng ph¹m vi kh«ng gian ®« thÞ cô thÓ, thÓ hiÖn c¸c môc 

tiªu ®ã trªn b¶n ®å quy ho¹ch ®« thÞ. Tr­íc khi quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ cïng víi kinh tÕ 

- x· héi cña sù ph¸t triÓn bÒn v÷ng ë mét ®« thÞ nµo ®ã, cÇn ph¶i x¸c ®Þnh l¹i râ rµng vµ chÝnh x¸c 

c¸c môc tiªu cô thÓ ë ®« thÞ ®ã mét c¸ch cô thÓ ®Ó ®¶m b¶o ®¹t ®­îc môc tiªu vµ hiÖu qu¶ cña 

c«ng t¸c quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ vµ kinh tÕ - x· héi. CÇn x¸c ®Þnh môc tiªu quy ho¹ch 

®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ cho mét thµnh phÇn hay tæng hîp nhiÒu thµnh phÇn m«i tr­êng. 

IV.2. Quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞph¶i ®­îc tiÕn hµnh ®ång thêi víi quy ho¹ch ®« thÞ 

kinh tÕ - x· héi ®o thÞ. 

V× kh«ng gian cña m«i tr­êng vµ kinh tÕ - x· héi ë trong mét thÓ thèng nhÊt cña ®« thÞ, nªn 

quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ vµ quy ho¹ch ®« thÞ kinh tÕ - x· héi ë trong thÓ thèng nhÊt ®ã. 

Quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ ph¶i ®­îc tiÕn hµnh cïng ®ång thêi víi quy ho¹ch ®« thÞ kinh 

tÕ - x· héi trong thÓ thèng nhÊt cña c¸c môc tiªu ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi vµ b¶o vÖ m«i tr­êng 

bÒn v÷ng cña sù ph¸t triÓn bÒn v÷ng. Trong tr­êng hîp quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ ®­îc 

tiÕn hµnh riªng cho c¸c môc tiªu m«i tr­êng, th× còng cÇn ph¶i ®­îc xem xÐt c©n nh¾c liªn hÖ víi 

c¸c môc tiªu kinh tÕ - x· héi cã liªn quan. Nguyªn t¾c nµy ®ßi hái ph¶i nghiªn cøu toµn diÖn vµ 

®ång bé c¸c vÊn ®Ò m«i tr­êng vµ kinh tÕ - x· héi, ®ßi hái ®ång thêi quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng 

®« thÞ víi quy ho¹ch ®« thÞ kinh tÕ - x· héi trong thÓ thèng nhÊt ®Ó ®¶m b¶o r»ng, ph¸t triÓn kinh tÕ 

- x· héi ë ®©u, th× ë ®ã m«i tr­êng ®­îc bÒn v÷ng. 

IV.3. X¸c ®Þnh c¸c quy m« vÒ kh«ng gian vµ thêi gian cña quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ 

§èi víi quy m« kh«ng gian cÇn ph¶i x¸c ®Þnh râ c¸c mùc ®é quy ho¹ch ®« thÞ s¬ bé hay chi 

tiÕt víi c¸c quy m« ®« thÞ lín, trung b×nh  hoÆc nhá. §èi víi quy  m« thêi gian, cÇn g¾n chÆt víi 

quy m« kh«ng gian víi c¸c thêi gian cña kÕ ho¹ch dµi h¹n, trung h¹n hoÆc ng¾n h¹n tõ nhiÒu n¨m 

cho ®Õn mét n¨m. 

IV.4. Quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ lu«n lu«n trªn quan ®iÓm hÖ thèng, tøc lµ ph©n tÝch 
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vµ tæng hîp hÖ thèng 

C¸c thµnh phÇn m«i tr­êng víi nhau vµ c¸c ®« thÞ m«i tr­êng víi nhau cã mèi liªn hÖ vµ t¸c 

®éng qua l¹i lÉn nhau. Ph©n tÝch ®Ó thÊy râ cÊu tróc vµ chøc n¨ng cña c¸c thµnh phÇn m«i tr­êng 

vµ c¸c ®« thÞ m«i tr­êng, thÊy râ c¸c mèi liªn hÖ, c¸c t¸c ®éng gi÷a chóng víi nhau; tæng hîp ®Ó 

thÊy râ toµn bé cÊu tróc vµ chøc n¨ng cña chóng trong mçi tæng thÓ ®« thÞ m«i tr­êng vµ trong hÖ 

thèng ®« thÞ sinh th¸i ®­îc ®Ò ra trong quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ. 

IV.5. Quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ ph¶i qua c«ng t¸c ®¸nh gi¸ m«i tr­êng vµ lËp c¸c 

luËn cø khoa häc. 

Cã ®¸nh gi¸ m«i tr­êng míi cã c¬ së ®Ó lËp luËn cø khoa häc cho quy ho¹ch ®« thÞ m«i 

tr­êng ®« thÞ ®­îc tiÕn hµnh cïng ®ång thêi víi ®¸nh gi¸ vµ lËp luËn cø khoa häc cho quy ho¹ch 

®« thÞ kinh tÕ - x· héi, chóng ®­îc xem xÐt vµ quyÕt ®Þnh trong thÓ thèng nhÊt víi nhau. Cã nh­ 

thÕ míi b¶o ®¶m ®­îc sù ph¸t triÓn cña kinh tÕ - x· héi vµ b¶o vÖ ®­îc m«i tr­êng bÒn v÷ng trong 

cïng mét quy ho¹ch ®« thÞ thèng nhÊt. 

IV.6. Quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ ph¶i phï hîp víi tr×nh ®é ph¸t triÓn kinh tÕ - x· 

héi ®« thÞ 

ë mçi ®« thÞ ®Òu cã nh÷ng tr×nh ®é ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi nhÊt ®Þnh. Quy ho¹ch ®« thÞ 

m«i tr­êng ®« thÞ ph¶i trªn quan ®iÓm xuÊt ph¸t tõ nhu cÇu vµ tr×nh ®é ph¸t triÓn Êy. Sù ph¸t triÓn 

kinh tÕ - x· héi cßn thÊp kÐm, th× quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ ph¶i chó ý thÝch ®¸ng cho sù 

ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi nh»m b¶o ®¶m cho sù ph¸t triÓn ®ã. Cã sù c©n nh¾c, ®¸nh gi¸, tÝnh to¸n 

vÒ m«i tr­êng; cã c¸c ®èi s¸ch, biÖn ph¸p thÝch hîp ®Ó ®¶m b¶o m«i tr­êng bÒn v÷ng ë nh÷ng møc 

®é nhÊt ®Þnh cho sù ph¸t triÓn bÒn v÷ng. Tr¸nh t×nh tr¹ng sö dông chiªu bµi ­u tiªn cho sù ph¸t 

triÓn kinh tÕ - x· héi ®Ó kh«ng quan t©m thÝch ®¸ng ®Õn m«i tr­êng, ®Ó ra nh÷ng quyÕt ®Þnh thiÖt 

h¹i vÒ m«i tr­êng, hoÆc chØ chó ý qu¸ møc ®Õn m«i tr­êng mµ lµm thiÖt h¹i ®Õn kinh tÕ - x· héi 

Sù ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi ë tr×nh ®é ph¸t triÓn cao ®ßi hái quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« 

thÞ ë møc ®é cao thÝch øng cho sù ph¸t triÓn bÒn v÷ng. §em quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ ë 

tr×nh ®é ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi cao ¸p dông vµo møc ®é ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi thÊp sÏ g©y 

nªn sù k×m h·m ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi 

V. C¸c ph­¬ng ph¸p chñ yÕu ®­îc sö dông trong quy ho¹ch ®« thÞ 

m«i tr­êng ®« thÞ 

§Ó thùc hiÖn ®­îc c¸c néi dung nªu trªn cña m«n quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ, c¸c 

ph­¬ng ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ ®­îc sö dông chñ yÕu sau d©y: 

V.1. Ph­¬ng ph¸p ph©n tÝch hÖ thèng 
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Ph­¬ng ph¸p nµy ra ®êi phôc vô cho con ng­êi khi ph¶i tiÕn hµnh nghiªn cøu liªn ngµnh c¸c 

®èi t­îng lµ c¸c hÖ thèng phøc t¹p. §èi t­îng nghiªn cøu cña lý thuyÕt hÖ thèng lµ c¸c tæng thÓ, 

c¸c hÖ thèng. Ph­¬ng ph¸p ph©n tÝch hÖ thèng tiÕn hµnh phÇn tÝch trªn mét hÖ thèng cô thÓ, trªn 

mét tæng thÓ gåm nhiÒu bé phËn, nhiÒu yÕu tè thµnh phÇn cã quan hÖ t­¬ng hç víi nhau vµ víi m«i 

tr­êng quanh chóng. Khi ph©n tÝch hÖ thèng, xÐt tõng yÕu tè, nh­ng kh«ng thÓ xÐt riªng lÎ mµ ph¶i 

xÐt mçi yÕu tè trong mèi t­îng quan vµ t¸c ®éng qua l¹i cña nã víi c¸c yÕu tè kh¸c vµ m«i tr­êng 

bªn ngoµi cña chóng. XÐt hÖ thèng kh«ng chØ xÐt t¹i tõng thêi ®iÓm mµ xÐt c¶ qua tr×nh ®éng cña 

chóng. 

Sau khi xem xÐt c¸c yÕu tè, ph­¬ng ph¸p ph©n tÝch hÖ thèng ®ßi hái ph¶i xem xÐt tæng hîp 

trë l¹i tÊt c¶ c¸c yÕu tè thµnh phÇn trong thÓ thèng nhÊt cña hÖ thèng vµ nghiªn cøu chóng trong 

tæng thÓ cïng víi c¸c yÕu tè t¸c ®éng tõ bªn ngoµi; nghiªn cøu nh÷ng ®Æc thï, nh÷ng quy luËt cña 

tõng hÖ thèng, xÐt mçi hÖ thèng trong qu¸ tr×nh ph¸t sinh, ph¸t triÓn, t¨ng tr­ëng, suy tho¸i ®Ó thÊy 

®­îc xu thÕ vµ t×m ra ph­¬ng h­íng t¸c ®éng tÝch cùc vµo hÖ thèng cã hiÖu qu¶ nhÊt cho nh÷ng 

quyÕt ®Þnh theo c¸c môc tiªu cña nghiªn cøu hÖ thèng. 

Ph­¬ng ph¸p ph©n tÝch hÖ thèng nhÊn m¹nh tÝnh liªn ngµnh, sö dông nhiÒu chuyªn gia trong 

nhiÒu lÜnh vùc kh¸c nhau ®Ó cïng nghiªn cøu, ra quyÕt ®Þnh cho c¸c vÊn ®Ò phøc t¹p. 

Ph­¬ng ph¸p ph©n tÝch hÖ thèng ®­îc tiÕn hµnh theo c¸c b­íc: 

- X¸c ®Þnh ranh giíi, ®­êng biªn hÖ thèng 

- Quan tr¾c, ®o ®¹c, thu thËp th«ng tin c¸c yÕu tè thµnh phÇn, hîp phÇn, s¾p xÕp c¸c d÷ liÖu 

cã liªn quan tíi ®èi t­îng nghiªn cøu. 

- Ph©n tÝch, thèng kª c¸c mèi liªn kÕt gi÷a c¸c yÕu tè mµ quan träng nhÊt lµ c¸c yÕu tè g©y 

t¸c ®éng qua l¹i trong hÖ thèng, c¸c mèi liªn kÕt ch×a kh¸o trong hÖ thèng thèng ra kh¶ n¨ng ®iÒu 

khiÓn hÖ thèng. 

- X©y dùng m« h×nh ®Þnh tÝnh, m« h×nh to¸n häc cña hÖ thèng cã c¸c môc tiªu, thÓ hiÖn cÊu 

tróc vµ ho¹t ®éng chøc n¨ng cña hÖ thèng cã mèi liªn hÖ qua l¹i víi m«i tr­êng bªn ngoµi trong 

c¸c m« h×nh 

- M« pháng hÖ thèng víi c¸c ®iÒu kiÖn, gi¶ thiÕt kh¸c nhau, ph©n tÝch m« h×nh trong c¸c ý 

nghÜa kh¸c nhau cña c¸c biÕn tr×nh, chän gi¶i ph¸p ®óng ®¾n cho quyÕt ®Þnh tèi ­u 

Quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ lµ lùa chän, quy ®Þnh, s¾p xÕp, bè trÝ c¸c ®èi t­îng m«i 

tr­êng theo ®« thÞ. C¸c ®èi t­îng m«i tr­êng ®a d¹ng vµ phøc t¹p, chóng t¸c ®éng qua l¹i lÉn nhau 

trong hÖ ®Þa sinh th¸i (®Þa sinh th¸i hÖ thèng) cña ®« thÞ m«i tr­êng. Thµnh phÇn m«i tr­êng nµy bÞ 

t¸c ®éng vµ bÞ thay ®æi, kÐo theo sù thay ®æi c¸c thµnh phÇn kh¸c. Bëi vËy ph­¬ng ph¸p ph©n tÝch 

hÖ thèng trªn quan ®iÓm tiÕp cËn hÖ thèng lµ ph­¬ng ph¸p kh«ng thÓ thiÕu vµ xuyªn suèt c«ng t¸c 
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quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ. 

V.2. Ph­¬ng ph¸p viÔn th¸m vµ ph©n tÝch, xö lý hÖ th«ng tin ®Þa lý (GIS) ®­îc sö dông trong 

quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ. 

Ph­¬ng ph¸p viÔn th¸m sö dông c¸c th«ng tin cña c¸c nguån t­ liÖu cËp nhËt ®a thêi gian cña 

¶nh m¸y bay vµ nhiÒu lo¹i vÖ tinh kh¸c nh­ LANSAT TM, SPOT, MOSS, ADEOS, RADARSAT, 

FRSAT, IRSRESOURCE, OCEAN, NOAA-AVHRR... §èi víi vÖ tinh chóng cã thÓ cung cÊp t­ 

liÖu rÊt kÞp thêi sau nh÷ng kho¶ng thêi gian ng¾n (tõng ngµy hoÆc vµi ba ngµy tuú tõng lo¹i vÖ 

tinh). Ph­¬ng ph¸p viÔn th¸m rÊt cã hiÖu qu¶ ®Ó ph¶n ¸nh nhanh, kÞp thêi vµ kh¸ch quan nh÷ng 

th«ng tin vÒ hiÖn tr¹ng m«i tr­êng qua tµi liÖu viÔn th¸m, ¶nh viÔn th¸m. §©y lµ tµi liÖu c¬ së tèt 

nhÊt cho c«ng t¸c quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ. 

Ph­¬ng ph¸p ph©n tÝch, xö lý hÖ th«ng tin ®Þa lý (GIS) dùa vµo kü thuËt øng dông nh÷ng hÖ 

thèng vi tÝnh sè ®Ó tiÕp nhËn, xö lý ph©n tÝch, qu¶n lý, tr×nh bµy, m« h×nh ho¸ vµ ph©n tÝch nh÷ng 

sè liÖu, th«ng tin m«i tr­êng vÒ sù nhiªn vµ kinh tÕ - x· héi thuéc ®« thÞ mét vïng, mét khu vùc, 

mét ®Þa ®iÓm ®Þa lý. VÞ trÝ m« t¶ chøa ®ùng hÖ th«ng tin ®Þa lý ph¶i ®­îc x¸c ®Þnh trong GIS bëi 

mét hÖ thèng l­íi chiÕu ®Þa lý, bao gåm c¸c m· sè s¬n v¨n - kinh ®é - vÜ ®é, nh»m ®¶m b¶o kh¶ 

n¨ng tuy xuÊt vµ xö lý sè liÖu chÝnh x¸c trªn mét vïng ®Þa lý cô thÓ. Nãi chung GIS lµ tæng thÓ sè 

liÖu ®Þnh vÞ cho kh«ng gian ®Þa lý, ®­îc tæ chøc qu¶n lý vµ xö lý bëi c¸c phÇn mÒm thÝch øng cña 

m¸y tÝnh nh­ MapInfo, ArcInfo, ArcView Idrisi,... 

Kü thuËt GIS dùa vµo kh¶ n¨ng l­u tr÷, xö lý, m« h×nh ho¸ vµ ph©n tÝch cã thÓ t¹o ra c¸c kh¶ 

n¨ng sau ®©y: 

- Chång xÕp vµ tæng hîp nhiÒu líp th«ng tin chuyªn ®Ò trªn cïng mét khu vùc, kÓ c¶ nh÷ng 

th«ng tin thuéc lo¹i kh¸c nhau vµ cã sè l­îng lín. §iÒu nµy rÊt cã ý nghÜa cho viÖc thµnh lËp c¸c 

b¶n ®å tæng hîp c¶nh quan sinh th¸i vµ m«i tr­êng sinh th¸i còng nh­ b¶n ®å quy ho¹ch ®« thÞ m«i 

tr­êng ®« thÞ. 

- Cung cÊp nh÷ng th«ng tin míi nhê vµo nh÷ng m« h×nh tÝnh to¸n to¸n häc gi÷a hai hay 

nhiÒu líp th«ng tin chuyªn ®Ò trªn cïng mét vïng ®Þa lý 

- M« t¶ nh÷ng ®Æc ®iÓm ®a d¹ng cña m«i tr­êng sinh th¸i trªn c¶nh quan sinh th¸i, vïng sinh 

th¸i,... trong ®ã bao gåm c¶ nh÷ng ®Æc ®iÓm cã tÝnh t­¬ng hç chÆt chÏ ®èi víi nhau 

- Qu¶n lý, cËp nhËt vµ cung cÊp th«ng tin vÒ ph©n tÝch thèng kª dùa vµo sè liÖu l­u tr÷. 

- Sö dông vµ xö lý mét sè l­îng lín th«ng tin tõ gi¶i ®o¸n viÔn th¸m vµ tr×nh bµy l¹i chóng 

theo tiªu chuÈn b¶n ®å häc. Bëi vËy th­êng kÕt hîp c¶i hai ph­¬ng ph¸p viÔn th¸m vµ ph©n tÝch, xö 

lý hÖ thèng tin ®Þa lý cïng tiÕn hµnh trªn cïng mét ®« thÞ. 

Nh÷ng kÕt qu¶ xö lý ®­îc cña GIS cã thÓ tr×nh bµy d­íi d¹ng ch÷ viÕt, d¹ng c«ng thøc to¸n 
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häc hay d¹ng b¶n ®å ®Þa lý. Do vËy, c«ng nghÖ GIS ngµy nay ®· ®­îc øng dông vµo nhiÒu lÜnh vùc 

®Æc biÖt lµ qu¶n lý, nghiªn cøu tµi nguyªn thiªn nhiªn, quy ho¹ch ®« thÞ ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi 

vµo b¶o vÖ môc tiªu bÒn v÷ng... 

V.3. Ph­¬ng ph¸p ®¸nh gi¸ m«i tr­êng 

Nh­ trªn ®· nãi, cã ®¸nh gi¸ m«i tr­êng míi cã luËn cø cho quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« 

thÞ. §¸nh gi¸ m«i tr­êng gåm cã ®¸nh gi¸ t¸c ®éng m«i tr­êng, ®¸nh gi¸ chÊt l­îng m«i tr­êng vµ 

®¸nh gi¸ tæn hîp m«i tr­êng. Cã rÊt nhiÒu ph­¬ng ph¸p ®Ó ®¸nh gi¸. §¸nh gi¸ t¸c ®éng m«i tr­êng 

gåm mét lo¹t ph­¬ng ph¸p nh­ ph­¬ng ph¸p liÖt kª sè liÖu vÒ th«ng sè m«i tr­êng, ph­¬ng ph¸p 

danh môc c¸c ®iÒu kiÖn m«i tr­êng, ph­¬ng ph¸p ma trËn m«i tr­êng, ph­¬ng ph¸p s¬ ®å m¹ng 

l­íi, ph­¬ng ph¸p ph©n tÝch lîi Ých chi phÝ më réng... ®· ®­îc giíi thiÖu ë trong mét sè s¸ch vÒ 

®¸nh gi¸ t¸c ®éng m«i tr­êng cña mét sè t¸c gi¶. §¸nh gi¸ chÊt l­îng m«i tr­êng cã ph­¬ng ph¸p 

®Þnh l­îng so s¸nh víi tiªu chuÈn m«i tr­êng, ph­¬ng ph¸p chång ghÐp b¶n ®å, ph­¬ng ph¸p ®¸nh 

gi¸ m«i tr­êng cã sù tham gia cña céng ®ång,... §¸nh gi¸ tæng hîp m«i tr­êng lµ ph­¬ng ph¸p 

®¸nh gi¸ tæng hîp cïng mét lóc c¸c t¸c ®éng cña hµnh ®éng ph¸t triÓn trong thÓ thèng nhÊt cña 

m«i tr­êng, ®¸nh gi¸ hÖ qu¶ cña sù t¸c ®éng qua l¹i gi÷a hµnh ®éng ph¸t triÓn vµ chÊt l­îng m«i 

tr­êng. 

C¸c ph­¬ng ph¸p ®¸nh gi¸ m«i tr­êng hiÖn nay cßn nhiÒu vÊn ®Ò tån t¹i, ch­a thèng nhÊt, 

nhÊt lµ bµi to¸n ®¸nh gi¸ m«i tr­êng. Trong cuèn s¸ch nµy (ë ch­¬ng 3) sÏ giíi thiÖu mét sè 

ph­¬ng ph¸p ®¸nh gi¸ m«i tr­êng, ®Æc biÖt lµ ph­¬ng ph¸p ma trËn, trong ®ã cã c¸c vÊn ®Ò vÒ ®« 

thÞ ®¸nh gi¸, thang ®iÓm ®¸nh gi¸ vµ bµi to¸n ®¸nh gi¸ tèi ­u cña ma trËn ®¸nh gi¸ ®Þnh l­îng ®­îc 

sö dông trong ®¸nh gi¸ t¸c ®éng m«i tr­êng, ®¸nh gi¸ chÊt l­îng m«i tr­êng vµ ®¸nh gi¸ tæng hîp 

m«i tr­êng cho quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ; ®ång thêi s¸ch còng giíi thiÖu mét sè ph­¬ng 

ph¸p ®¸nh gi¸ m«i tr­êng cÇn ®­îc sö dông trong quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ. 

V.4. Ph­¬ng ph¸p b¶n ®å 

Lµ ph­¬ng ph¸p ®Þa lý kinh ®iÓn phæ biÕn nhÊt. Trong quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ tõ 

ho¹ch ®Þnh cho ®Õn thiÕt kÕ m« h×nh víi c¸c quy m« kh¸c nhau ®Òu ph¶i sö dông b¶n ®å ®Þa h×nh 

cã c¸c tû lÖ kh¸c nhau. Sù ph©n tÝch vµ tr¾c l­îng b¶n ®å ®Þa h×nh sÏ cung cÊp nh÷ng th«ng tin cÇn 

thiÕt vÒ ®Þa h×nh vµ cÊu tróc cña m«i tr­êng. C¸c b¶n ®å thµnh phÇn m«i tr­êng hay c¸c b¶n ®å 

tæng hîp m«i tr­êng sinh th¸i, c¸c b¶n ®å ®¸nh gi¸ hay c¸c b¶n ®å quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« 

thÞ ®Òu chøa ®ùng vµ cung cÊp nh÷ng th«ng tin chÝnh x¸c vÒ c¸c kÕt qu¶ nghiªn cøu vµ vÒ sù thÓ 

hiÖn c¸c kÕt qu¶ nghiªn cøu ®ã lªn trªn c¸c b¶n ®å. Quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ vµ kinh tÕ - 

x· héi ®­îc tiÕn hµnh theo ®« thÞ, mµ c¸c ®« thÞ ®Òu ®­îc thÓ hiÖn b»ng c¸c b¶n ®å, do ®ã ph­¬ng 

ph¸p b¶n ®å lµ kh«ng thÓ thiÕu. B¶n ®å lµ lo¹i ng«n ng÷ ®Æc biÖt ®­îc sö dông trong ®Þa lý vµ m«i 
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tr­êng. §èi víi quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ tuú theo quy m« ®« thÞ mµ chän tû lÖ bµn ®å 

sao cho thÝch hîp. VÝ dô, ë quy m« ®« thÞ cÊp tØnh, nªn chän tû lÖ b¶n ®å thÝch hîp lµ 1:100.000; ë 

quy m« cÊp huyÖn lµ 1:50.000, v.v... 

V.5. Ph­¬ng ph¸p m« t¶ so s¸nh 

Ph­¬ng ph¸p nµy th­êng ®­îc tiÕn hµnh kÕt hîp víi pp0 thùc ®Þa, lµ ph­¬ng ph¸p cæ truyÒn. 

C«ng t¸c kh¶o s¸t theo tuyÕn hay diÖn ®Òu ph¶i dõng l¹i ë c¸c ®iÓm kh¶o s¸t ®iÓn h×nh vµ m« t¶ 

c¸c hiÖn t­îng nghiªn cøu, so s¸nh, lËp mÆt c¾t, vÏ s¬ ®å, t­ duy suy nghÜ c¾t nghÜa c¸c hiÖn t­îng 

vµ ®­îc m« t¶ ghi chÐp trong nhËt ký lé tr×nh. Cã ng­êi cho r»ng ®©y lµ ph­¬ng ph¸p cæ ®iÓn l¹c 

hËu, lçi thêi, chØ cÇn sö dông c¸c ph­¬ng ph¸p hiÖn ®¹i nh­ viÔn th¸m,... lµ ®ñ. §iÒu ®ã kh«ng 

®óng. Ph­¬ng ph¸p viÔn th¸m dï cã hiÖn ®¹i ®Õn ®©u, còng ph¶i cã ®èi s¸ch kiÓm tra b»ng c«ng t¸c 

kh¶o s¸t thùc ®Þa. C«ng t¸c kh¶o s¸t thùc ®Þa vÉn lµ c«ng t¸c b­íc ®Çu ph¶i lµm trong nghiªn cøu 

khoa häc vÒ ®Þa lý vµ m«i tr­êng, nhÊt lµ khi cÇn ph¶i lÊy mÉu ë c¸c ®Þa ®iÓm kh¸c nhau ®Ó ph©n 

tÝch, nghiªn cøu c¸c khu vùc kh¸c nhau. Quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ ®ßi hái ph¶i ®i thùc 

®Þa, ®iÒu tra nghiªn cøu, quan s¸t ®o ®¹c, ®¸nh gi¸ hiÖn tr¹ng, x¸c ®Þnh môc tiªu,... Cã nh­ thÕ míi 

chÝnh x¸c vµ ®óng víi thùc tÕ. Bëi vËy, ph­¬ng ph¸p m« t¶ tÊt yÕu ph¶i ®­îc sö dông. 

Ngoµi c¸c ph­¬ng ph¸p nªu trªn, ph­¬ng ph¸p to¸n häc trong quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng 

®« thÞ ®­îc sö dông réng r·i, trong ®ã cã to¸n thèng kª, lý thuyÕt tËp hîp vµ phÐp biÕn ®æi, ®¹i ®a 

sè ma trËn, c¸c ph­¬ng ph¸p sai ph©n vµ vi ph©n. Ph­¬ng ph¸p m« h×nh ho¸ phÇn nµo ®· ®­îc ®Ò 

cËp trong ph­¬ng ph¸p ph©n tÝch hÖ thèng. C¸c ph­¬ng ph¸p dù b¸o ®­îc sö dông bëi sù tËp hîp 

nhiÒu ph­¬ng ph¸p kh¸c nhau, trong ®ã c¸c ph­¬ng ph¸p m« h×nh to¸n häc vµ vËt lý ®­îc ¸p dông 

réng r·i. Sù tËp hîp nhiÒu ph­¬ng ph¸p kÓ c¶ tËp hîp tri thøc cña nhiÒu chuyªn gia nh»m t×m ra 

con ®­êng ph¸t triÓn ch¾c ch¾n cña m«i tr­êng hay tr¹ng th¸i t­¬ng lai cña kh¸ch thÓ m«i tr­êng 

®ang ®­îc sö dông phôc vô cho nh÷ng quyÕt ®Þnh quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ ®óng ®¾n. 

Trªn ®©y lµ nh÷ng ph­¬ng ph¸p chung nhÊt ®­îc sö dông trong quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng 

®« thÞ. Trong nh÷ng phÇn  néi dung cô thÓ cña cuèn s¸ch, mét sè ph­¬ng ph¸p cô thÓ còng sÏ ®­îc 

®Ò cËp hoÆc ®­îc nh¾c l¹i trong c¸c néi dung ®ã. 

VI. cÊu tróc cña b¶n quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ 

CÊu tróc cña b¶n QHMT§T gåm 2 phÇn 

 PhÇn 1. ChiÕn l­îc m«i tr­êng ®« thÞ 

 PhÇn 2: C¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t m«i tr­êng ®« thÞ. 

Néi dung cña 2 phÇn chñ yÕu phôc vô cho chÝnh quyÒn trong lËp quy ho¹ch ®« thÞ cho mét 

®« thÞ. V× thÕ, hai tµi liÖu nµy ph¶i ®¸p øng ®­îc yªu cÇu cña ®Þa ph­¬ng vµ cña khu vùc liªn quan. 
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ChiÕn l­îc m«i tr­êng ®« thÞ lµ tuyªn ng«n chÝnh s¸ch cña chÝnh quyÒn vÒ quy ho¹ch ®« thÞ 

vµ ph¸t triÓn trong t­¬ng lai cña mét khu vùc, ®ång thêi thÓ hiÖn sù phèi hîp chÝnh s¸ch cã sù tham 

gia cña tÊt c¶ c¸c c¬ quan h÷u quan cña ChÝnh phñ trong khu vùc. 

ChiÕn l­îc sÏ kh«ng cÇn thiÕt ph¶i chuyÓn tíi nhµ ®Çu t­ trõ khi hä quan t©m muèn biÕt t¹i 

sao chÝnh quyÒn ¸p dông c¸c yªu cÇu ®ã hoÆc chÊp nhËn tiÕp cËn trong mèi quy ho¹ch ®« thÞ víi sù 

ph¸t triÓn ë c¸c phÇn kh¸c nhau cña khu vùc. 

ChiÕn l­îc m«i tr­êng ®« thÞ bao gåm: 

 M« t¶ chung vÒ hiÖn tr¹ng thµnh phè hoÆc thÞ x·. 

 X¸c ®Þnh nguyªn nh©n chÝnh dÉn ®Õn sù thay ®æi cã thÓ xuÊt hiÖn trong t­¬ng lai mµ chÝnh 

quyÒn  ph¶i xö lý. 

 X¸c ®Þnh th¶o luËn vµ ®­a ra c¸c ®Ò xuÊt vÒ c¸c vÊn ®Ò lËp quy ho¹ch ®« thÞ quan träng cÇn 

®­îc gi¶i  quyÕt trong c«ng t¸c lËp quy ho¹ch ®« thÞ cña thµnh phè trong t­¬ng lai. 

  ThiÕt lËp c¸c môc tiªu chÝnh s¸ch ®Ó h­íng dÉn ho¹t ®éng lËp quy ho¹ch ®« thÞ vµ ph¸t 

triÓn trong t­¬ng lai cña toµn thµnh phè vµ cña nh÷ng vïng kh¸c nhau trong thµnh phè; vµ 

 Lµ c¬ së x©y dùng c¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t m«i tr­êng ®« thÞ sÏ ®Ò cËp ®Õn trong phÇn 2 

cña quy ho¹ch ®« thÞ. 

H×nh 9. C¸ch thøc ¸p dông quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ trong quy tr×nh cÊp phÐp hiÖn 

nay. 
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PhÇn 2. C¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t m«i tr­êng ®« thÞ. 

C¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t m«i tr­êng ®« thÞ ®iÒu chØnh tÊt c¶ c¸c ho¹t ®éng ®Çu t­ t­ nh©n vµ 

c«ng céng. §©y lµ mét tµi liÖu ®­a ra c¸c yªu cÇu ph¶i ®­îc ®¸p øng tr­íc khÝ tiÕn hµnh ho¹t ®éng 

®Çu t­. 

C¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t m«i tr­êng ®« thÞ chia mét thµnh phè hoÆc mét thÞ x· thµnh mét sè 

khu vùc hoÆc ®¬n vÞ quy ho¹ch ®« thÞ kh¸c nhau. Mçi khu vùc mang nh÷ng ®Æc tr­ng kh¸c nhau vµ 

dù ®Þnh sÏ ®­îc ph¸t triÓn theo ®Þnh h­íng kh¸c víi c¸c khu vùc kh¸c. Do vËy, c¸c biÖn ph¸p kiÓm 

so¸t ph¸t triÓn kh¸c nhau sÏ ®­îc thiÕt  lËp cho mçi khu vùc kh¸c nhau ®ã. 

H×nh thøc vµ bè côc cña mçi tËp hîp c¸c biÖn  ph¸p kiÓm so¸t cho mçi vïng lµ t­¬ng tù nhau 

nh­ng c¸c yªu cÇu th× kh¸c nhau. Mçi tËp hîp chøa ®ùng nh÷ng th«ng tin sau: 

 Danh s¸ch nh÷ng biÖn ph¸p kiÓm so¸t ph¸t triÓn trong vïng. 

 M« t¶ c¸ch thøc thùc hiÖn c¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t nµy. 

 B¶n ®å khu vùc ¸p dông c¸c biÖn  ph¸p kiÓm so¸t ph¸t triÓn. 

 M« t¶ ®Æc ®iÓm khu vùc vµ h­íng ph¸t triÓn hoÆc thay ®æi mµ quy ho¹ch ®« thÞ muèn ¸p 

dông cho khu vùc trong t­¬ng lai. 

 C¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t viÖc sö dông ®Êt, vÝ dô: trong tr­êng hîp mét QHMT§T cho nhµ 

ë, cöa hµng, c¸c c¬ së c«ng nghiÖp,... Môc ®Ých cña c¸c kiÓm so¸t nµy lµ ®¶m b¶o c¸c ho¹t ®éng 

diÔn ra t¹i mét ®Þa ®iÓm (c«ng tr­êng hay nhµ ë) kh«ng ¶nh h­ëng tíi sinh ho¹t cña khu l©n cËn. 

C¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t sÏ ®Ò ra nh÷ng sö dông nµo ®­îc phÐp hoÆc kh«ng ®­îc phÐp. 

 C¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t quyÒn sö dông ®Êt. C¸c ®iÒu kiÖn liªn quan tíi viÖc tiÕp cËn ®Êt 

®ai vµ quyÒn sö dông ®Ó ph¸t triÓn ®Êt. 

 C¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t chia l« ®Êt. TËp hîp c¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t nµy liªn quan ®Õn 

diÖn tÝch khu ®Êt míi, ®é réng cña ®­êng giao th«ng, viÖc thiÕt kÕ vµ lËp quy ho¹ch ®« thÞ mét 

c¸ch cã trËt tù cña c¸c khu ®« thÞ míi. C¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t cã thÓ bao gåm: 

 10% ®¸t ®­îc chia ph¶i dµnh cho kh«ng gian më (hoÆc nhµ ®Çu t­ cung cÊp sè tiÒn t­¬ng 

®­¬ng). 

 Nhµ ®Çu t­ ph¶i chÞu tr¸ch nhiÖm x©y dùng ®­êng s¸, n­íc, tho¸t n­íc, c¸c dÞch vô kh¸c 

trong ranh giíi khu ®Êt ®­îc chia. 

 C¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t ®èi víi viÖc x©y dùng nh÷ng c«ng tr×nh míi vµ më réng nh÷ng 

c«ng tr×nh hiÖn cã. Gåm c¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t sau: 

- §é cao vµ h×nh thøc c«ng tr×nh. 
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- Yªu cÇu cung cÊp b·i ®ç xe, chç cho xe t¶i ra vµo c¸c c«ng tr×nh th­¬ng m¹i (hoÆc cung 

cÊp mét kho¶n tiÒn t­¬ng ®­¬ng). 

- Bè trÝ thu gom r¸c th¶i. 

- Yªu cÇu c¸c dÞch vô thÝch hîp vÒ cÊp ®iÖn, cÊp tho¸t n­íc, hÖ thèng cèng r·nh cho tÊt c¶ 

c«ng tr×nh míi vµ c«ng tr×nh hiÖn cã më réng. 

 C¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t viÖc dì bá hoÆc söa ch÷a c«ng tr×nh di s¶n vµ c«ng tr×nh cã gi¸ trÞ 

di s¶n. C«ng tr×nh di s¶n lµ nh÷ng c«ng tr×nh ®­îc liÖt kª trong diÖn cÇn ®­îc b¶o tån vµ kh«ng 

®­îc ph¸ huû. C«ng tr×nh cã gi¸ trÞ di s¶n lµ nh÷ng c«ng tr×nh n»m trong danh môc do ngµnh V¨n 

ho¸ Th«ng tin quy ®Þnh (vÝ dô c¸c c«ng tr×nh x©y dùng ë thµnh phè H¹ Long tr­íc n¨m 1955), 

chóng chØ ®­îc dì bá nÕu ®­îc cÊp phÐp. 

 C¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t biÓn hiÖu qu¶ng c¸o. 

 Mét b¶ng danh môc ®iÒu tra ë cuèi mçi bé biÖn ph¸p kiÓm so¸t cho phÐp c¶ ng­êi nép hå 

s¬ xin cÊp phÐp lÉn ng­êi ®¸nh gi¸/ thÈm ®Þnh hå s¬ x¸c ®Þnh ®­îc ®Ò ¸n ph¸t triÓn cã ®¸p øng 

®­îc yªu cÇu kiÓm so¸t hay kh«ng. 

VII. Tr×nh tù lËp Quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ 

VII.1. Tr×nh tù x©y dùng chiÕn l­îc m«i tr­êng ®« thÞ  

PhÇn nµy gi¶i thÝch c¸c b­íc x©y dùng chiÕn l­îc m«i tr­êng ®« thÞ: gåm 13 b­íc sau:  

VII.1.1. B­íc 1: quyÕt ®Þnh lËp quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ  

B¶n Quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ lµ tuyªn ng«n ph¸t triÓn cña chÝnh quyÒn ®èi víi mét 

khu vùc. chÝnh quyÒn chÞu tr¸ch nhiÖm khëi x­íng quy ho¹ch ®« thÞ vµ cÇn ra quyÕt ®Þnh lËp quy 

ho¹ch ®« thÞ nµy. Hä cã thÓ thu hót sù hç trî chuyªn m«n trong viÖc lËp Quy ho¹ch ®« thÞ tõ c¸c tæ 

chøc hoÆc c¸c nhµ t­ vÊn phï hîp.  

chÝnh quyÒn còng cÇn ph¶i x¸c ®Þnh râ ranh giíi cña tõng khu vùc trong quy ho¹ch ®« thÞ. Cã 

nhiÒu c¸ch kh¸c nhau ®Ó x¸c ®Þnh ranh giíi cña c¸c khu vùc nµy. VÝ dô, cã thÓ dùa vµo:  

 Ranh giíi hµnh chÝnh (nh­ quËn hoÆc ph­êng)  

 §iÒu kiÖn tù nhiªn (nh­ s«ng, kªnh r¹ch, hå)  

 C¸c tuyÕn ®­êng chÝnh hoÆc tuyÕn ®­êng s¾t  

 C¸c ®Æc tr­ng ®« thÞ  

 C¸c ®¬n vÞ kinh tÕ - x· héi nh­ thµnh phè, thÞ x· hoÆc ®Þa ph­¬ng  

Theo quyÕt ®Þnh x©y dùng Quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ, chÝnh quyÒn  cÇn ph¶i cã:  

 Ng©n s¸ch hîp lý phôc vô Quy ho¹ch ®« thÞ; vµ  

 Cam kÕt cña c¸c së, ban, ngµnh tham gia vµo qu¸ tr×nh lËp quy ho¹ch ®« thÞ nµy  
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VII.1.2. B­íc 2: §Ò ra c¸c nguyªn t¾c lËp quy ho¹ch ®« thÞ 

LËp quy ho¹ch ®« thÞ lµ qu¸ tr×nh ph©n bæ c¸c nguån tµi nguyªn khan hiÕm nh»m tèi ®a ho¸ 

c¸c lîi Ých kinh tÕ, x· héi vµ m«i tr­êng ®èi víi céng ®ång. Trong quy ho¹ch ®« thÞ ph¸t triÓn ®« 

thÞ, thËm chÝ tr­íc khi ®¸nh gi¸ c¸c ®Æc tr­ng cña mét khu ®« thÞ cô thÓ cã mét sè nguyªn t¾c c¬  

b¶n cÇn ®­îc sö dông ®Ó h­íng d©n sù ph¸t triÓn trong t­¬ng lai.  

C¸c nguyªn t¾c nµy sÏ ph¶n ¸nh c¸c gi¸ trÞ vµ kú väng cña céng ®ång. Bao gåm:  

1. T¹o dùng m«i tr­êng kinh doanh vµ ®Çu t­ l©u dµi mang l¹i lîi Ých cho ph¸t triÓn dµi h¹n, 

bÒn v÷ng sinh th¸i  

2. X¸c ®Þnh vµ b¶o vÖ c¸c ®Æc tr­ng lÞch sö vµ v¨n ho¸  

4. T¹o m«i tr­êng sèng, lµm viÖc vµ vui ch¬i gi¶i trÝ lµnh m¹nh, an toµn vµ hiÖu qu¶  

5. KÕt hîp lËp quy ho¹ch ®« thÞ sö dông ®Êt víi viÖc cung cÊp c¬ së h¹ tÇng ®Çy ®ñ nh»m 

tr¸nh « nhiÔm m«i tr­êng  

6. Cung cÊp ®iÒu kiÖn sèng tèt vµ c¸c c¬ héi lùa chän ph­¬ng thøc sinh sèng 

7. H¹n chÕ ph¸t triÓn ®« thÞ ë nh÷ng n¬i cã ®iÒu kiÖn tù nhiªn phï hîp víi ph¸t triÓn n«ng 

nghiÖp ¶nh h­ëng m«i tr­êng lín hoÆc nh÷ng vïng m«i tr­êng nh¹y c¶m 

8. T¸ch riªng c¸c môc ®Ých sö dông ®Êt kh«ng t­¬ng xøng  

9. TËp trung vµ tËp hîp c¸c môc ®Ých sö dông ®Êt ë nh÷ng khu vùc cã c¸c lîi Ých cao vÒ kinh 

tÕ, x· héi hoÆc m«i tr­êng  

10. Lªn kÕ ho¹ch h¹n chÕ ®Õn møc thÊp nhÊt viÖc sö dông c¸c nhiªn liÖu truyÒn thèng cung 

cÊp n¨ng l­îng vµ giao th«ng trong c¸c khu ®« thÞ  

11. T¹o sù g¾n bã gi÷a "céng ®ång", "®Þa danh" vµ m«i tr­êng ®« thÞ  

12. T¹o ®iÒu kiÖn tiÕp cËn tèt vÒ hµng ho¸, dÞch vô vµ c¸c ®iÒu kiÖn thuËn lîi kh¸c  

C¸c nguyªn t¾c nµy t¹o khu«n khæ cho x©y dùng quy ho¹ch ®« thÞ ph¸t triÓn ®« thÞ 

VII.1.3. B­íc 3: Thµnh lËp nhãm c«ng t¸c lËp quy ho¹ch ®« thÞ 

§Ó lËp mét QHMT§T cÇn cã nhiÒu kü n¨ng chuyªn m«n kh¸c nhau liªn quan ®Õn c¸c vÊn ®Ò 

m«i tr­êng cÇn ®Ò cËp, nguån tµi chÝnh vµ kü thuËt hiÖn cã bao gåm:  

 LËp quy ho¹ch ®« thÞ thÞ x·  

 KiÕn tróc vµ kiÕn tróc cÇn b¶o tån 

 ThiÕt kÕ ®« thÞ vµ kiÕn tróc c¶nh quan  

 Kinh tÕ ®« thÞ vµ kinh tÕ vïng  

 H¹ tÇng kü thuËt  

 ThiÕt kÕ vµ quy ho¹ch ®« thÞ giao th«ng  
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 Quy ho¹ch ®« thÞ vµ khoa häc m«i tr­êng  

 

H×nh 10: C¸c b­íc chuÈn bÞ chiÕn l­îc m«i tr­êng ®« thÞ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

B­íc 1 

QuyÕt ®Þnh chuÈn bÞ Quy ho¹ch ®« 

thÞ m«i tr­êng §« ThÞ 

B­íc 2 

§Ò ra c¸c nguyªn t¾c lËp quy 

ho¹ch ®« thÞ 

B­íc 3 

Thµnh lËp nhãm  

c«ng t¸c  

B­íc 4 

Thu hót sù tham gia cña c¸c bªn 

liªn quan 

B­íc 5 

Bèi c¶nh Quèc gia  

vµ Khu vùc 

B­íc 6 

Nghiªn cøu ®Æc tr­ng m«i tr­êng 

cña ®Þa ph­¬ng 

B­íc 7 

X¸c ®Þnh c¸c vÊn ®Ò träng yÕu cÇn 

quan t©m 

B­íc 8 

 X¸c ®Þnh môc ®Ých, 

 môc tiªu  

B­íc 9 

T×m gi¶i ph¸p cho c¸c vÊn ®Ò träng 

yÕu 

B­íc 10 

X¸c ®Þnh c¸c tiÓu khu trong  

quy ho¹ch ®« thÞ 

B­íc 11 

M« t¶ viÔn c¶nh  

cña khu vùc 

B­íc 12 

X¸c ®Þnh ch­¬ng tr×nh  

hµnh ®éng 

B­íc 13 

Xem xÐt, ®¸nh gi¸ 

CLMT§T 
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 Quy ho¹ch ®« thÞ céng ®ång vµ x· héi  

 T­ vÊn céng ®ång  

Mét chuyªn viªn quy ho¹ch ®« thÞ thÞ x· th­êng qu¶n lý nhãm ®a chøc n¨ng gåm c¸c chuyªn 

gia thuéc mét sè hoÆc tÊt c¶ c¸c chuyªn ngµnh trªn  

Quy m« vµ thµnh phÇn cña nhãm c«ng t¸c phô thuéc vµo c¸c ®Æc ®iÓm m«i tr­êng vµ kinh tÕ 

- x· héi cña khu vùc. Tuú thuéc vµo c¸c vÊn ®Ò t¹i ®Þa ph­¬ng cÇn thiÕt sö dông nhiÒu kü n¨ng 

kh¸c nhau  

Vai trß cña nhãm t­ vÊn lµ thay mÆt chÝnh quyÒn lËp Quy ho¹ch ®« thÞ. Nh­ng viÖc phª 

duyÖt vµ x¸c nhËn cuèi cïng ®èi víi b¶n Quy ho¹ch ®« thÞ sÏ thuéc tr¸ch nhiÖm cña chÝnh quyÒn.   

VII.1.4. B­íc 4: Thu hót sù tham gia cña c¸c bªn liªn quan  

§Ó b¶n Quy ho¹ch ®« thÞ ®¸p øng c¸c nhu cÇu cña nh÷ng ng­êi ®ang sèng, lµm viÖc vµ kinh 

doanh trong khu vùc vµ nhËn ®­îc sù quan t©m cña c¸c c¬ quan chøc n¨ng vÒ ho¹t ®éng ®Çu t­ 

trong khu vùc th× c¸c nhãm nµy cÇn ph¶i tham gia vµo qu¸ tr×nh lËp quy ho¹ch ®« thÞ  

Nh»m thu hót sù tham gia cña c¸c bªn liªn quan qu¸ tr×nh lËp quy ho¹ch ®« thÞ cÇn ph¶i x©y 

dùng vµ th«ng qua chiÕn l­îc tr­íc khi lËp Quy ho¹ch ®« thÞ  

C¸c bªn liªn quan cã thÓ bao gåm:  

 §¹i diÖn tõ c¸c c¬ quan chøc n¨ng nh­ Së x©y dùng, Së Giao th«ng, Së §Þa chÝnh, Së 

KHCNMT  

 §¹i diÖn ngµnh c«ng nghiÖp vµ th­¬ng m¹i  

 C¸c nhµ ®Çu t­ t­ nh©n lín vµ c¸c chñ së h÷u bÊt ®éng s¶n lín  

 §¹i diÖn c¸c nhãm lîi Ých ®Æc biÖt nh­ nhãm hµnh ®éng v× céng ®ång, nhãm hµnh ®éng v× 

m«i tr­êng....  

 §¹i diÖn c¸c ph­êng ë c¸c khu vùc lËp quy ho¹ch ®« thÞ  

 C­ d©n ®Þa ph­¬ng  

C¸c ph­¬ng thøc tham gia cña c¸c nhãm gåm:  

 Ban chØ ®¹o - Thµnh phÇn cña ban nµy gåm cã ®¹i diÖn cña tÊt c¶ c¸c nhãm trªn. Nhãm 

nghiªn cøu cã thÓ gÆp gì víi ban nµy trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn vµ  ban nµy cã thÓ cung cÊp c¸c 

th«ng tin ®Çu vµo vµ ph¶n håi cho nhãm  

 Héi th¶o - Cuéc häp ®­îc tæ chøc víi c¸c nhãm c¸ nh©n hoÆc tæ chøc nh»m môc ®Ých th¶o 

luËn vµ rót ra c¸c ý kiÕn lµ th«ng tin ®Çu vµo ®èi víi qu¸ tr×nh thùc hiÖn  
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 TriÓn l·m c«ng céng - Tr×nh bµy c¸c s¶n phÈm ë  nh÷ng ®Þa ®iÓm c«ng céng   n¬i mµ ng­êi 

d©n cã thÓ xem, t×m kiÕm lêi gi¶i thÝch vµ nhËn trùc tiÕp ph¶n håi  

 Häp céng ®ång - Häp trao ®æi víi ®¹i diÖn céng ®ång nhËn gãp ý cña hä vµ quy ho¹ch ®« 

thÞ  

 §iÒu tra - lµ mét ph­¬ng thøc thu thËp d÷ liÖu vÒ c¸c vÊn ®Ò liªn quan tíi céng ®ång hoÆc 

t×m kiÕm th«ng tin ph¶n håi vÒ c¸c lùa chän vµ ®Ò xuÊt  

Thêi ®iÓm hä cÇn ®­îc tham gia:  

C¸c bªn liªn quan cÇn ph¶i ®­îc tham gia vµo toµn bé qu¸ tr×nh ®Ó sù tham gia cña hä thùc 

sù cã ý nghÜa vµ hä cã ®­îc quyÒn së h÷u khi Quy ho¹ch ®« thÞ ®· ®­îc lËp. QuyÒn së h÷u lµ cÇn 

thiÕt khi sù hîp t¸c cña c¸c bªn liªn quan ®­îc yªu cÇu ®Ó khuyÕn khÝch viÖc thùc hiÖn Quy ho¹ch 

®« thÞ . Thêi ®iÓm quan träng khi ®· thu thËp ®­îc c¸c th«ng tin ®Çu vµo, bao gåm:  

 B¾t ®Çu qu¸ tr×nh nghiªn cøu, ®Ó cung cÊp ý kiÕn ®ãng gãp ®èi víi c¸c vÊn ®Ò cÇn ®­îc 

quan t©m  

 Trong khi c©n nh¾c c¸c lùa chän vµ thiÕt lËp c¸c môc ®Ých, môc tiªu  

 Khi kÕt thóc viÖc x©y dùng b¶n th¶o, v× thÕ hä cã thÓ tham gia ®¸nh gi¸ tr­íc khi chØnh söa 

tr×nh bµy chÝnh quyÒn phª duyÖt 

VII.1.5. B­íc 5 - xem xÐt bèi c¶nh quèc gia vµ vïng  

BÊt cø mét khu vùc nµo ®­îc lËp QHMT§T còng ®Òu lµ mét phÇn cña hÖ thèng kinh tÕ - x· 

héi. VÝ dô, ngo¹i « lµ mét phÇn cña thµnh phè, tØnh lµ mét phÇn cña vïng, mét phÇn cña n­íc ViÖt 

Nam vµ ViÖt Nam lµ mét bé phËn cña nÒn kinh tÕ thÕ giíi  

V× vËy, sÏ lu«n lu«n cã c¸c yªu cÇu bªn ngoµi t¸c ®éng ®Õn nh÷ng g× x¶y ra trong t­¬ng lai. 

C¸c yÕu tè nµy cÇn ph¶i ®­îc hiÓu vµ ®­îc tÝnh ®Õn khi lËp Quy ho¹ch ®« thÞ 

Nh×n chung, c¸c yÕu tè bªn ngoµi nµy cã thÓ ®­îc chia thµnh 2 nhãm chÝnh: 

 C¸c chÝnh s¸ch vµ c¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t cña ChÝnh phñ sÏ t¸c ®éng vµo nh÷ng g× sÏ x¶y 

ra trong khu vùc - c¸c yÕu tè ®­îc ®Ò cËp trong c¸c quy ho¹ch ®« thÞ kh«ng gian vµ quy ho¹ch ®« 

thÞ kinh tÕ - x· héi ë cÊp cao h¬n  

 C¸c yÕu tè kinh tÕ, x· héi vµ m«i tr­êng tõ bªn ngoµi 

C¸c chÝnh s¸ch cña ChÝnh phñ sÏ cè g¾ng ®¸p øng ®­îc víi c¸c yÕu tè kinh tÕ, x· héi vµ m«i 

tr­êng tõ bªn ngoµi. Song, nã rÊt cÇn thiÕt ®èi víi Quy ho¹ch ®« thÞ ®Ó x©y dùng c¸c ®¸nh gi¸ t¸c 

®éng cña c¸c chÝnh s¸ch nµy ®èi víi quy ho¹ch ®« thÞ vµ ph¸t triÓn cña khu vùc trong t­¬ng lai 

TÊt c¶ c¸c chÝnh s¸ch vµ chØ thÞ kh¸c cña ChÝnh phñ cÇn ph¶i ®­îc thu thËp vµ ®¸nh gi¸ ®Ó 

xem xÐt t¸c ®éng cña chóng tíi quy ho¹ch ®« thÞ cña khu vùc trong t­¬ng lai  
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CÇn l­u ý qu¸ tr×nh x©y dùng quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ r»ng quy ho¹ch ®« thÞ sÏ lµ 

tµi liÖu hay chÝnh s¸ch chÝnh cña UBNN trong viÖc x©y dùng c¸c kÕ ho¹ch kinh tÕ - x· héi vµ c¸c 

chÝnh s¸ch trong t­¬ng lai cña vïng  

VII.1. 6.B­íc 6 - Nghiªn cøu ®Æc tr­ng m«i tr­êng ®Þa ph­¬ng  

Môc ®Ých cña b­íc nµy lµ ®Ó t×m hiÓu vÒ khu vùc,  ®Æc ®iÓm cña khu vùc vµ chøc n¨ng cña 

nã. CÇn sö dông tÊt c¶ c¸c d÷ liÖu, c¸c b¶n ®å vµ c¸c tµi liÖu m« t¶ ®Ó n¾m ®­îc c¸c ®Æc tr­ng hiÖn 

cã cña khu vùc. Mét ®iÒu quan träng lµ c¸c th«ng tin thu thËp ®­îc kh«ng chØ m« t¶ hiÖn tr¹ng  mµ 

cßn cung cÊp c¸c th«ng tin lÞch sö (vÝ dô 5-10 n¨m vÒ tr­íc) vµ c¸c dù b¸o trong t­¬ng lai.  

C¸c th«ng tin cÇn thiÕt cho lËp Quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng ®« thÞ cã thÓ ®­îc ph©n lo¹i nh­ 

sau:  

 §Æc ®iÓm tù nhiªn vµ m«i tr­êng  

 §Æc ®iÓm ®« thÞ vµ m«i tr­êng  

 D©n sè  

 C¸c ngµnh kinh tÕ vµ lao ®éng  

 Nhµ ë  

 Giao th«ng, b·i ®ç xe vµ lèi vµo  

 C¬ së vËt chÊt h¹ tÇng  

 DÞch vô x· héi vµ dÞch vô c«ng céng 

 Di s¶n v¨n ho¸  

Nguån cung cÊp th«ng tin nµy bao gåm:  

 §iÒu tra d©n sè, c¸c dù ®o¸n gi÷a  c¸c kú ®iÒu tra d©n sè vµ c¸c th«ng tin c«ng bè chÝnh 

thøc kh¸c vÒ d©n sè, lùc l­îng lao ®éng vµ c¸c ho¹t ®éng kinh tÕ  

 C¸c c¬ quan ChÝnh phñ cung cÊp c¸c th«ng tin chuyªn m«n vÒ c¸c m¹ng l­íi h÷u dông vµ 

c¸c nÆng lùc gåm gåm cã giao th«ng, cÊp - tho¸t n­íc  

 C¸c danh b¹/ th­ môc kinh doanh vµ du lÞch; c¸c t¹p chÝ kinh doanh  

 C¸c ®iÒu tra cô thÓ vÒ c¸c vÊn ®Ò nh­ giao th«ng, ®¸nh gi¸ di s¶n,  c¸c ®iÒu kiÖn nhµ ë vµ 

®Æc tr­ng x· héi  

 C¸c nhµ t­ vÊn  vµ ®Çu t­ bÊt ®éng s¶n cung cÊp th«ng tin vÒ xu h­íng thÞ tr­êng kinh 

doanh bÊt ®éng s¶n ®Þa ph­¬ng  

Sau ®©y lµ h­íng dÉn ®èi víi lo¹i th«ng tin h÷u Ých cho mçi lo¹i.  

Th«ng th­êng, mét "tµi liÖu lµm viÖc" riªng lÎ sÏ ®­îc sö dông cho mçi bé th«ng tin. C¸c tµi 
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liÖu lµm viÖc ®ã sÏ ®­îc cËp nhËt bæ sung th«ng tin ®­îc t¹o ra theo c¸c b­íc sau:  

B­íc 6.1. §Æc ®iÓm m«i tr­êng tù nhiªn vµ vËt lý  

 §Þa h×nh, ®é dèc, lo¹i ®Êt trång, ®Þa h×nh ®Êt, m¹ng l­íi cÊp n­íc vµ tho¸t n­íc...  

 Thùc vËt, ®­êng dÉn n­íc, c¸c khu vùc m«i tr­êng quan träng, c¸c khu vùc suy tho¸i m«i 

tr­êng... 

 C¸c lo¹i h×nh hiÖn tr¹ng sö dông ®Êt, vÝ dô: d©n c­, th­¬ng m¹i, c«ng nghiÖp, kh«ng gian 

më, c«ng céng, n«ng nghiÖp, tù nhiªn, b¶o tån... 

B­íc 6.2. D©n sè  

 D©n sè ­íc tÝnh hiÖn cã trong khu vùc  

 Ph©n bæ d©n c­  

 Sù thay ®æi d©n c­ trong 5 n¨m qua  

 Thay ®æi dù kiÕn trong t­¬ng lai  

 Quy m« trung b×nh cña mét gia ®×nh vµ dù kiÕn thay ®æi trong t­¬ng lai  

 Sè gia ®×nh dù kiÕn sèng trong khu vùc  trong t­¬ng lai  

 C¬ cÊu ®é tuæi vµ kh¸i qu¸t t×nh h×nh kinh tÕ - x· héi  

B­íc 6.3. C¸c ngµnh kinh tÕ vµ viÖc lµm  

 C¬ cÊu ®é tuæi vµ kh¸i qu¸t t×nh h×nh kinh tÕ - x· héi  

B­íc 6.3. C¸c ngµnh kinh tÕ vµ viÖc lµm  

 Lùc l­îng lao ®éng ­íc tÝnh trong khu vùc  

 Sù thay ®æi cña lùc l­îng lao ®éng trong 05 n¨m qua  

 Lo¹i h×nh c«ng nghiÖp chÝnh vµ lao ®éng trong khu vùc  

 C¬ cÊu kinh tÕ mong ®îi trong t­¬ng lai  

 C¸c ®Þa ®iÓm chó yÕu cña ho¹t ®éng kinh tÕ  

 C¸c khu vùc ®ã ®ang thay ®æi nh­ thÕ nµo vµ liÖu ho¹t ®éng kinh tÕ cã lan sang c¸c phÇn 

kh¸c cña khu vùc? 

 Mong ®îi cña c¸c ho¹t ®éng kinh tÕ khu vùc trong t­¬ng lai  

 DiÖn tÝch ®Êt bæ sung hoÆc diÖn tÝch sµn cÇn thiÕt cung cÊp cho c¸c ngµnh c«ng nghiÖp 

kh¸c nhau cña nÒn kinh tÕ  

 §Þa ®iÓm thùc hiÖn c¸c ngµnh c«ng nghiÖp  

 N¬i lµm viÖc cña nh÷ng ng­êi ®ang sèng trong khu vùc nh­ng lµm ë ngoµi khu vùc ®ã  
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 Tû lÖ c«ng nh©n sèng trong khu vùc nh­ng lµm viÖc ë ngoµi n¬i hä sèng  

B­íc 6.4. Nhµ ë  

 Lo¹i h×nh, ®é tuæi vµ ®iÒu kiÖn chung vÒ nhµ ë hiÖn t¹i trong khu vùc  

 §iÒu kiÖn sèng  

 MËt ®é nhµ ë trong khu vùc 

 BÊt cø mét ch­¬ng tr×nh nhµ ë nµo ®ang thùc hiÖn trong khu vùc 

 C¸c yªu cÇu vµ vÞ trÝ ®Êt trong khu vùc cã thÓ cho x©y dùng nhµ ë míi  

B­íc 6.5. Giao th«ng, b·i ®ç xe vµ lèi vµo  

 C¸c tuyÕn giao th«ng chÝnh trong vµ xuyªn qua khu vùc  

 HÖ thèng ®­êng giao th«ng trong khu vùc (c¸c ®­êng lín vµ phô, lµn ®­êng vµ ®­êng ngâ) 

c«ng suÊt vµ h¹n chÕ cña hÖ thèng nµy  

 C¸c tuyÕn ®i bé chÝnh trong khu vùc  

 Sù ph©n bè c¸c b·i ®ç xe trong khu vùc  

 Tû lÖ c¸c ®¬n vÞ kinh doanh vµ nhµ ë cã b·i ®ç xe riªng  

 L­u l­îng giao th«ng trong khu vùc trªn gi¸c ®é khèi l­îng vµ lo¹i h×nh giao th«ng (nh­ xe 

®¹p, xe m¸y, xe ca, xe t¶i)  

 Nh÷ng yÕu tè chÝnh thu hót giao thong vµ khu vùc (vÝ dô nh­ chî, nhµ m¸y, v¨n phßng, 

bÖnh viÖn) vµ vÞ trÝ cña chóng  

 Ch­¬ng tr×nh b¶o d­ìng ®­êng hoÆc x©y dùng ®­êng hoÆc më réng ®­êng ®ang ®­îc thùc 

hiÖn trong khu vùc  

B­íc 6.6. C¬ së vËt chÊt  

 T×nh tr¹ng vµ c«ng suÊt hiÖn t¹i cña c¬ së h¹ tÇng: tho¸t n­íc,  n­íc th¶i, cÊp n­íc, chÊt 

th¶i r¾n, cÊp n­íc vµ th«ng tin liªn l¹c trong khu vùc  

 M¹ng l­íi c¬ së h¹ tÇng hiÖn cã trong khu vùc  

 C¸c ch­¬ng tr×nh n©ng cÊp c¬ së h¹ tÇng trong khu vùc  

 Nh÷ng h¹n chÕ  ®¸ng kÓ cña c¬ së h¹ tÇng ®èi víi sù ph¸t triÓn cña khu vùc  

 Ng©n s¸ch hiÖn cã dïng cho n©ng cÊp c¬ së h¹ tÇng trong t­¬ng lai  

 Nh÷ng ph­¬ng ¸n n©ng cÊp dÇn c¬ së h¹ tÇng trong nh÷ng khu vùc cã dÞch vô c¬ së h¹ tÇng 

kÐm  

B­íc 6.7. §Æc tr­ng vµ m«i tr­êng ®« thÞ  
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 VÞ trÝ c¸c v­ên hoa, c«ng viªn, c©y xanh ®­êng phè, hå, kªnh, r¹ch vµ s«ng trong khu vùc  

 C¸c chøc n¨ng vµ m« h×nh sö dông chÝnh (vÝ dô: gi¶i trÝ, du lÞch, tho¸t n­íc m­a vµ n­íc 

bÈn)  

 C¸c vÊn ®Ò « nhiÔm tiÕng ån, kh«ng khÝ vµ nguån n­íc trong khu vùc  

 C¸c m« h×nh ph¸t triÓn trong khu vùc mang l¹i cho toµn bé hoÆc mét phÇn khu vùc mét ®Æc 

tr­ng ®Æc biÖt mµ céng cång ghi nhËn (vÝ dô: ®é tuæi cña c¸c toµ nhµ, sù hiÖn h÷u cña nh÷ng 

kho¶ng kh«ng gian vµ ®Þa ®iÓm hÊp dÉn, chiÒu cao cña c¸c c«ng tr×nh, m« h×nh ®­êng phè....)  

B­íc 6.8. §êi sèng x· héi vµ dÞch vô c«ng céng  

 M¹ng l­íi gia ®×nh vµ x· héi trong c«ng céng  

 C«ng suÊt phôc vô, h¹n chÕ vµ sù cÇn thiÕt cña c¸c dÞch vô y tÕ, gi¸o dôc, gi¶i trÝ vµ phóc 

lîi x· héi  

 §Þa ®iÓm cña c¸c dÞch vô trªn  

 C¸c c©u l¹c bé, nhãm x· héi vµ tæ chøc hç trî cho thanh niªn, ng­êi giµ, phô n÷ vµ nh÷ng 

ng­êi thÊt nghiÖp hiÖn cã trong khu vùc...  

B­íc 6.9 Di s¶n v¨n ho¸  

 C¸c toµ nhµ riªng biÖt quan träng trong khu vùc cÇn ®­îc b¶o tån v× chóng mang l¹i gi¸ trÞ 

v¨n ho¸ hoÆc di s¶n  

 Mét nhãm c¸c c«ng tr×nh hoÆc c¸c gãc phè còng cã thÓ cÇn b¶o tån do chóng mang c¸c gi¸ 

trÞ  v¨n ho¸, di s¶n hoÆc kinh tÕ  

VII.1.7. B­íc 7: Nh÷ng vÊn ®Ò träng yÕu cÇn quan t©m  

ViÖc x¸c ®Þnh nh÷ng vÊn ®Ò träng yÕu dùa trªn sù hiÓu biÕt vÒ khu vùc vµ vÒ tiÒm n¨ng ph¸t 

triÓn cña nã trong t­¬ng lai. Th«ng tin nµy thu ®­îc tõ c¸c b­íc trªn cña qu¸ tr×nh lËp quy ho¹ch 

®« thÞ  

§Ó ®¶m b¶o cho tÝnh nhÊt qu¸n trong c¸ch tiÕp cËn vµ ®Ò ra nguyªn t¾c cho qu¸ tr×nh, th× viÖc 

xem xÐt c¸c vÊn ®Ò träng yÕu d­íi cïng lo¹i h×nh ®· ®­îc sö dông trong viÖc khai th¸c th«ng tin vÒ 

c¸c ®Æc tr­ng ®Þa ph­¬ng cña  khu vùc lµ rÊt h÷u Ých (xem b­íc 6). Cã thÓ cã mét sè vÊn ®Ò ®­îc 

x¸c ®Þnh trong mçi lo¹i h×nh  

Nªn thu thËp c¸c th«ng tin ®Çu vµo tõ c¸c bªn liªn quan vµ céng ®ång cho viÖc x¸c ®Þnh c¸c 

vÊn ®Ò träng yÕu. §iÒu nµy sÏ ®¶m b¶o r»ng c¸c vÊn ®Ò ®­îc x¸c ®Þnh lµ quan träng nhÊt ®èi víi  

c­ d©n ®Þa ph­¬ng vµ c¸c bªn liªn quan kh¸c  

VII.1.8. B­íc 8. X¸c ®Þnh môc ®Ých vµ môc tiªu  

C¸c b­íc tõ 1-7 nh»m hiÓu hiÖn tr¹ng vµ c¸c yÕu tè ¶nh h­ëng tíi quy ho¹ch ®« thÞ t­¬ng lai 
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cña khu vùc. B­íc 6 lµ b­íc b¾t ®Çu cña qu¸ tr×nh  t×m kiÕm vµ x¸c ®Þnh c¸c vÊn ®Ò cÇn ph¶i ®­îc 

l­u ý vµ gi¶i quyÕt trong t­¬ng lai  

CÇn ph¶i x¸c ®Þnh c¸c môc ®Ých vµ môc tiªu cho mçi lo¹i th«ng tin chÝnh (vµ cho nh÷ng tµi 

liÖu lµm viÖc sÏ ®­îc chuÈn bÞ). C¸c môc ®Ých vµ môc tiªu nµy nªn ®­îc tÝnh trong t­¬ng lai xa. 

Chóng nªn x¸c ®Þnh mét n¬i ®· ®­îc n©ng cÊp hoÆc lý t­ëng ®Ó céng ®ång cã thÓ h­íng tíi quy 

ho¹ch ®« thÞ vµ sù ph¸t triÓn trong t­¬ng lai cña khu vùc. Nh­ng chóng ph¶i phï hîp víi thùc thÕ 

vµ mang tÝnh thiÕt thùc,  cã nh­ vËy míi thùc sù ®¹t  ®­îc. C¸c môc ®Ých vµ môc tiªu sÏ ®­îc thiÕt 

lËp trong khu«n khæ cña "c¸c nguyªn t¾c lËp quy ho¹ch ®« thÞ" ®· ®Ò cËp tr­íc ®©y.  

Môc ®Ých lµ mét sù tuyªn bè vÒ "nh÷ng g× cÇn ®¹t ®­îc". Môc tiªu lµ  mét sù tuyªn bè cã thÓ 

®o l­êng ®­îc, cung cÊp c¸c ph­¬ng tiÖn cÇn cã ®Ó ®¹t ®­îc môc ®Ých cã thÓ ®o l­êng ®­îc  

Sù tham gia cña c¸c nhãm liªn quan trong b­íc thiÕt lËp c¸c môc ®Ých cña qu¸ tr×nh ®¶m b¶o 

r»ng c¸c môc ®Ých ®· ®­îc x¸c ®Þnh lµ quan träng nhÊt ®èi víi céng ®ång ®Þa ph­¬ng  

VII.1.9. B­íc 9 - T×m gi¶i ph¸p cho c¸c vÊn ®Ò träng yÕu  

CÇn ph¶i ®­a ra quyÕt ®Þnh lµm thÕ nµo ®Ó gi¶i quyÕt c¸c vÊn ®Ò ph¸t sinh trong suèt qu¸ 

tr×nh lËp kÕ ho¹ch. Th­êng th× kh«ng cã c¸ch ®óng hoÆc sai ®Ó gi¶i quyÕt mét vÊn ®Ò, nh­ng cã 

mét sè lùa chän.  

Qu¸ tr×nh ®­a ra c¸c quyÕt ®Þnh nh×n chung sÏ bao gåm:  

 X¸c ®Þnh c¸c lùa chän ®èi víi mçi vÊn ®Ò  

 Xem xÐt ­u ®iÓm vµ nh­îc ®iÓm t­¬ng ®èi cña mçi lùa chän ®èi chiÕu víi c¸c môc ®Ých vµ 

môc ®Ých ®· x¸c ®Þnh  

 §­a ra quyÕt ®Þnh lùa chän tèi ­u 

§iÒu quan träng lµ qu¸ tr×nh ra quyÕt ®Þnh nµy cÇn ®­îc ghi chÐp ®Çy ®ñ ®Ó c¸c bªn liªn 

quan cã thÓ n¾m b¾t ®­îc lý do c¸c lùa chän bi lo¹i bá hoÆc ®­îc chÊp nhËn. Qu¸ tr×nh nµy cÇn 

ph¶i lµm râ rµng, dÔ hiÓu 

VII.1.10. B­íc 10 - X¸c ®Þnh c¸c tiÓu khu lËp quy ho¹ch ®« thÞ trong mét vïng quy ho¹ch ®« thÞ  

§Ó ®¹t ®­îc c¸c môc ®Ých, môc tiªu vµ ®¸p øng c¸c vÊn ®Ò träng yÕu ®èi víi khu vùc lËp quy 

ho¹ch ®« thÞ, khu vùc nµy ®­îc chia thµnh nhiÒu tiÓu khu kh¸c nhau theo ®ã c¸c ®Ò xuÊt kh¸c nhau 

®­îc ®­a ra lµ cÇn thiÕt  

C¸c khu vùc  nh»m ®¹t ®­îc môc ®Ých vµ môc tiªu chung nªn lµ c¬ së cho viÖc ph©n chia khu 

vùc lËp quy ho¹ch ®« thÞ thµnh c¸c tiÓu khu lËp quy ho¹ch ®« thÞ. CÇn x¸c ®Þnh c¸c môc ®Ých vµ 

môc tiªu chi tiÕt h¬n ®èi víi mçi tiÓu khu lËp quy ho¹ch ®« thÞ nµy. C¸c tiÓu khu nµy lµ c¬ së ®Ó 

lËp c¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t nh»m ®iÒu chØnh ph¸t triÓn (PhÇn 2 cña Quy ho¹ch ®« thÞ m«i tr­êng 

®« thÞ)  
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ChuÈn bÞ b¶n ®å chØ râ ranh giíi c¸c tiÓu khu cÇn ph¶i lËp quy ho¹ch ®« thÞ ®­a vµo phÇn 1: 

chiÕn l­îc m«i tr­êng ®« thÞ 

VII.1.11. B­íc 11: M« t¶ viÔn c¶nh khu vùc lËp quy ho¹ch ®« thÞ trong t­¬ng lai 

C¸c môc ®Ých vµ môc tiªu thu ®­îc trong b­íc 6 th­êng rÊt cô thÓ vµ kh«ng thÓ hiÖn ®­îc 

toµn bé viÔn c¶nh hoÆc t­¬ng lai cña khu vùc lËp quy ho¹ch ®« thÞ 

CÇn ph¶i cã mét th«ng b¸o râ rµng vµ chi tiÕt ®Ó ng­êi d©n cã thÓ ®äc, ®Ó gi¶i thÝch khu vùc 

lËp quy ho¹ch ®« thÞ trong t­¬ng lai ®­îc mong muèn nh­ thÕ nµo. Nã cã thÓ ®­îc viÕt d­íi h×nh 

thøc truyÖn, b»ng ng«n ng÷ dÔ hiÓu. Th«ng b¸o nµy nªn bao gåm tæng kÕt tãm t¾t vÒ:  

 C¸c ®Æc tr­ng hiÖn cã cña khu vùc lËp quy ho¹ch ®« thÞ  

 ¸p lùc ®èi víi  sù thay ®æi cã thÓ nh­ mét doanh nghiÖp trong t­¬ng lai, vµ ®èi víi nh÷ng g× 

chÝnh quyÒn cÇn ph¶i ¸p dông  

 Nh÷ng sù thay ®æi vµ c¶i thiÖn mong muèn sÏ ®­îc thùc hiÖn trong t­¬ng lai ®èi víi khu 

vùc vµ sù m« t¶ vÒ nã nh­ lµ mét n¬i ®Ó sèng vµ kinh doanh  

 Lo¹i h×nh vµ quy m« ph¸t triÓn cã thÓ thùc hiÖn  

ViÖc m« t¶ nµy cÇn thùc hiÖn ®èi víi toµn bé khu vùc lËp quy ho¹ch ®« thÞ nh­ lµ mét thùc 

thÓ. Kh«ng nªn m« t¶ tõng tiÓu khu trong khu vùc lËp quy ho¹ch ®« thÞ. C¸c m« t¶ chi tiÕt ®èi víi 

mçi tiÓu khu sÏ ®­îc thùc hiÖn trong phÇn C¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t m«i tr­êng ®« thÞ.  

VII.1.12. B­íc 12 - X¸c ®Þnh ch­¬ng tr×nh hµnh ®éng  

Mét trong nh÷ng môc tiªu c¬ b¶n cña chiÕn l­îc m«i tr­êng ®« thÞ lµ phèi kÕt hîp c¸c ho¹t 

®éng ®Çu t­ c«ng céng vµo c¬ së h¹ tÇng cña c¸c c¬ quan ChÝnh phñ nh»m ®¶m b¶o tÊt c¶ c¸c 

quyÕt ®Þnh ®Òu h­íng tíi c¸c môc ®Ých cña quy ho¹ch ®« thÞ.  

TÊt c¶ c¸c së ban ngµnh sÏ tham gia vµo qu¸ tr×nh lËp chiÕn l­îc. Mçi ®¬n vÞ sÏ cã kÕ ho¹ch 

®Çu t­ riªng bao gåm tÊt c¶ c¸ dù ¸n cÇn thiÕt ®Ó thùc hiÖn quy ho¹ch ®« thÞ. C¸c dù ¸n ®ã nªn 

®­îc liÖt kª trong chiÕn l­îc. ChiÕn l­îc nªn th«ng b¸o râ rµng: 

 Dù ¸n ®Ò xuÊt  

 C¬ quan chÞu tr¸ch nhiÖm vÒ vèn vµ thùc hiÖn dù ¸n  

 Thêi gian thùc hiÖn dù tÝnh 

 Chi phÝ thùc hiÖn dù tÝnh  

 Quy tr×nh cho viÖc ®¹t ®­îc c¸c tho¶ thuËn, chÊp nhËn hoÆc th«ng qua c¸c hµnh ®éng  

VII.1.13. B­íc 13 - Xem xÐt, ®¸nh gi¸ chiÕn l­îc m«i tr­êng ®« thÞ  

C¸c thµnh phè vµ thÞ x· lu«n thay ®æi, chóng ph¸t triÓn vµ t¸i ph¸t triÓn theo thêi gian. Mét 

chiÕn l­îc m«i tr­êng ®« thÞ ®­îc lËp ë mét thêi ®iÓm nhÊt ®Þnh, nã ®­a ra viÔn c¶nh trong t­¬ng 
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lai cña  mét khu vùc vµ c¬ chÕ ®Ó ®¹t ®­îc trong t­¬ng lai.  

Trong nÒn kinh tÕ thÞ tr­êng viÖc thùc hiÖn chiÕn l­îc m«i tr­êng ®« thÞ phÇn lín n»m trong 

tay c¸c nhµ ®Çu t­ t­ nh©n. Khu vùc t­ nh©n kh«ng thÓ bÞ Ðp buéc ®Çu t­. Mét  chiÕn l­îc  cã thÓ 

chØ cã hiÖu qu¶ khi ®Çu t­ cña mét khu vùc t­ nh©n ®­îc thùc hiÖn, vµ v× thÕ quy m« cña chiÕn 

l­îc cã thÓ ®¹t ®­îc, kh«ng thÓ ®o¸n tr­íc mét c¸ch ch¾c ch¾n.  

Cã nhiÒu yÕu tè kh¸c nhau cã thÓ ¸p dông tíi sù thµnh c«ng ®¹t ®­îc c¸c môc tiªu cña chiÕn 

l­îc m«i tr­êng ®« thÞ: 

 Sù thay ®æi c¸c hiÖn t­îng kinh tÕ cã thÓ mang l¹i lîi nhuËn nhiÒu h¬n hoÆc Ýt h¬n ®èi víi 

c¸c dù ¸n ®Çu t­ ph¸t triÓn ®« thÞ vµ cã thÓ ¸p dông tíi c¸c quyÕt ®Þnh ®Çu t­ 

 Sù thay ®æi nhu cÇu vÒ c¸c lo¹i h×nh sö dông ®Êt nh­ nhµ ë, v¨n phßng vµ cöa hµng ¶nh 

h­ëng tíi sù s½n sµng ®Çu t­ cña c¸c nhµ ®Çu t­ mµ kh«ng quan t©m tíi nh÷ng yÕu tè chiÕn l­îc 

m«i tr­êng ®« thÞ yªu cÇu nh»m ®¹t ®­îc sù thùc hiÖn thµnh c«ng 

 Sù s½n cã cña nguån quü ®Çu t­ c¸c c«ng tr×nh c«ng céng ®­îc cho lµ cÇn thiÕt ®èi víi thùc 

hiÖn thµnh c«ng chiÕn l­îc m«i tr­êng ®« thÞ kh«ng thÓ ®­îc ®¶m b¶o trong thêi gian dµi 

 C¸c ­u tiªn ph¸t triÓn quèc gia cã thÓ thay ®æi  

V× thÕ, cÇn ph¶i xem xÐt vµ ®¸nh gi¸ l¹i c¸c chiÕn l­îc trªn c¬ së chu kú lËp kÕ ho¹ch kinh tÕ 

- x· héi cña ChÝnh phñ víi kÕ ho¹ch chiÕn l­îc 10 n¨m vµ kÕ ho¹ch hµnh ®éng 5 n¨m. M« h×nh 

ph¸t triÓn thùc tÕ ®· ®­îc thùc hiÖn cÇn ph¶i ®­îc ®¸nh gi¸ ®èi chiÕu víi c¸c môc tiªu cña khu vùc. 

V× lÏ ®ã, viÖc l­u gi÷ c¸c hå s¬ ®Çu t­  ®· ®­îc phª duyÖt vµ x©y dùng lµ rÊt quan träng  

C¸c b­íc cña qu¸ tr×nh ®¸nh gi¸ hoµn toµn víi qu¸ tr×nh ®Çu tiªn cña lËp chiÕn l­îc. Khèi 

l­îng c«ng viÖc ®ßi hái, dï sao, sÏ Ýt h¬n ®¸ng kÓ v× c¬ së d÷ liÖu vµ th«ng tin ®· ®­îc thiÕt lËp 

trong qu¸ tr×nh lËp chiÕn l­îc gèc. Träng t©m sÏ lµ cËp nhËt d÷ liÖu vµ ®¸nh gi¸ c¸c thµnh tùu ®¹t 

®­îc, ®èi chiÕu víi c¸c môc tiªu vµ môc ®Ých ®èi víi khu vùc.  

Trªn c¬ së ®¸nh gi¸ nµy, c¸c quyÕt ®Þnh ®iÒu chØnh chiÕn l­îc ®­îc ®­a ra. TiÕp ®ã sÏ ®iÒu 

chØnh c¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t m«i tr­êng ®« thÞ 

VII.2. Tr×nh tù lËp kiÓm so¸t m«i tr­êng ®« thÞ  

C¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t m«i tr­êng ®« thÞ gåm mét sè bé c¸c tiªu chÝ kiÓm so¸t riªng lÎ ¸p 

dông víi tõng tiÓu khu lËp quy ho¹ch ®« thÞ trong khu vùc. Khu vùc lËp quy ho¹ch ®« thÞ ®· ®­îc 

x¸c ®Þnh trong qu¸ tr×nh lËp chiÕn l­îc m«i tr­êng ®« thÞ. ChiÕn l­îc còng bao gåm nh÷ng nhËn 

xÐt vµ ®Þnh h­íng chung ®Ó h­íng dÉn lËp c¸c yªu cÇu chi  tiÕt h¬n trong c¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t 

Th«ng qua ho¹t ®éng cña Dù ¸n thö nghiÖm Qu¶ng Ninh - Mét trong ba dù ¸n thö nghiÖm 

thuéc dù ¸n VIE/97/007, c¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t m«i tr­êng ®« thÞ cho Khu trung t©m thµnh phè 
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H¹ Long ®· ®­îc lËp. C¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t trong tµi liÖu ®ã nªn ®­îc sö dông nh­ lµ mét 

h­íng dÉn ®èi víi lo¹i h×nh yªu cÇu vµ th«ng tin ®­îc cung cÊp cho lËp c¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t 

míi ¸p dông cho khu vùc kh¸c. C¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t trong tµi liÖu ®ã ¸p dông cho c¸c khu vùc 

sau: 

H×nh 11: C¸c b­íc x©y dùng biÖn ph¸p kiÓm so¸t m«i tr­êng ®« thÞ  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

B­íc 1 

Lªn danh s¸ch c¸c biÖn  

ph¸p kiÓm so¸t 

B­íc 2 

C¸ch thøc c¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t 

ho¹t ®éng 

B­íc 3 

Duy tr× tiÕp tôc nh÷ng c«ng tr×nh 

hiÖn hµnh  

B­íc 4 

LËp b¶n ®å x¸c ®Þnh khu vùc ¸p dông 

c¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t ph¸t triÓn  

B­íc 5 

M« t¶ khu vùc 

B­íc 6 

KiÓm so¸t viÖc sö dông ®Êt vµ c¸c 

c«ng tr×nh x©y dùng  

B­íc 7 

KiÓm so¸t c¸c c«ng tr×nh  

x©y dùng míi vµ më réng c¸c c«ng 

tr×nh hiÖn cã 

B­íc 8 

C¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t viÖc dì 

bá vµ thay thÕ nh÷ng c«ng tr×nh di 

s¶n 

B­íc 9 

KiÓm so¸t viÖc chia l« ®Êt 

B­íc 10 

BiÖn ph¸p kiÓm so¸t ®èi víi c¸c 

biÓn qu¶ng c¸o 

B­íc 11 

MiÔn trõ ®èi víi c¸c  

biÓn qu¶ng c¸o 

B­íc 12 

Danh môc c¸c biÖn ph¸p  
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1. Khu trung t©m th­¬ng m¹i  

2. Khu th­¬ng m¹i kÕt hîp víi d©n c­  

3. Khu d©n c­ hiÖn cã 

4. Khu d©n c­ nói Ba §Ìo  

5. Khu d©n c­ míi  

6. Khu ven biÓn ®Æc biÖt (PhÝa T©y)  

7. Khu ven biÓn ®Æc biÖt (phè cæ) 

8. Khu vùc ®¸ r¬i 

9. Khu b¶o tån  

VÝ dô vÒ c¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t ¸p dông cho Khu trung t©m th­¬ng m¹i ®­îc ®Ò cËp ë phô 

lôc 1 

H×nh thøc vµ c¸ch tr×nh bµy c¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t ®èi víi mçi tiÓu khu lËp quy ho¹ch ®« 

thÞ lµ hoµn toµn gièng nhau. Nh­ng néi dung vµ lo¹i biÖn ph¸p kiÓm so¸t cÇn ph¶i c¨n cø vµo thùc 

tÕ cña c¸c tiÓu khu lËp quy ho¹ch ®« thÞ  

Sau ®©y lµ ®Ò c­¬ng c¸c b­íc lËp c¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t m«i tr­êng ®« thÞ. CÇn thùc hiÖn 

theo ®óng c¸c b­íc nµy khi lËp c¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t cho mçi tiÓu khu lËp quy ho¹ch ®« thÞ 

trong quy ho¹ch ®« thÞ chung cña khu vùc  

B­íc 1. Lªn danh s¸ch c¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t 

§­îc ®Ò cËp ë phÇn ®Çu cña mçi bé c¸c gi¶i ph¸p kiÓm so¸t lµ mét danh s¸ch bao gåm tÊt c¶ 

c¸c gi¶i ph¸p kiÓm so¸t ¸p dông cho mçi khu vùc lËp quy ho¹ch ®« thÞ  

B­íc 2. C¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t ho¹t ®éng nh­ thÕ nµo?  

M« t¶ tãm t¾t "C¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t ph¸t triÓn ®­îc ®Æt ë phÇn ®Çu cña mçi bé phËn c¸c 

biÖn ph¸p kiÓm so¸t. Nã nh»m gi¶i thÝch cho c¸c nhµ ®Çu t­ r»ng tÊt c¶ c¸c ho¹t ®éng ®Çu t­ trong 

khu vùc ph¶i phï hîp víi c¸c yªu cÇu cña c¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t ph¸t triÓn.  

§©y lµ phÇn chung vµ phÇn ®Çu cña mçi bé c¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t, chóng ®Òu cã néi dung 

gièng nhau.  

B­íc 3. Duy tr× tiÕp tôc nh÷ng c«ng tr×nh hiÖn hµnh  

§©y còng lµ phÇn chung ®­îc ®Æt ë phÇn ®Çu cña mçi bé c¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t. Nã gi¶i 

thÝch r»ng c¸c c«ng tr×nh hiÖn cã kh«ng phï hîp víi yªu cÇu cña biÖn ph¸p kiÓm so¸t ph¸t triÓn cã 
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thÓ vÉn tiÕp tôc ®­îc duy tr×. ChØ cã c¸c c«ng tr×nh míi, c¸c môc ®Ých sö dông míi vµ viÖc më réng 

c¸c c«ng tr×nh hiÖn cã lµ ph¶i tu©n theo c¸c quy ®Þnh ®ã.  

B­íc 4. LËp b¶n ®å x¸c ®Þnh khu vùc ¸p dông c¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t ph¸t triÓn  

B­íc nµy rÊt quan träng v× nã x¸c ®Þnh râ khu vùc ¸p dông c¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t ph¸t 

triÓn. B¶n ®å x¸c ®Þnh ranh giíi cña khu vùc ¸p dông c¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t trong mçi bé c¸c 

biÖn ph¸p kiÓm so¸t ph¸t triÓn.  

B­íc 5. M« t¶ khu vùc  

PhÇn nµy cung cÊp tr×nh bµy tãm t¾t c¸c ®Æc tr­ng hiÖn cã cña khu vùc vµ mong muèn thay 

®æi trong t­¬ng lai  

Mét ®iÒu quan träng lµ phÇn nµy m« t¶ gi¶n ®¬n vÌ khu vùc trong t­¬ng lai nÕu c¸c môc ®Ých 

vµ môc tiªu cña Quy ho¹ch ®« thÞ ®­îc thùc hiÖn 

§©y lµ mét th«ng b¸o chung m« t¶ h×nh th¸i ph¸t triÓn vµ møc ®é thay ®æi ®­îc cho lµ phï 

hîp ®èi víi khu vùc. TÊt c¶ c¸c ®Ò ¸n ph¸t triÓn sÏ ®­îc ®¸nh gi¸ ®èi chiÕu víi b¶n miªu t¶ ®Ó 

quyÕt ®Þnh xem xÐt møc ®é phï hîp cña chóng víi t­¬ng lai quy ho¹ch ®« thÞ cña khu vùc. NÕu 

kh«ng, chóng sÏ kh«ng ®­îc phÐp thùc hiÖn  

PhÇn nµy nªn chøa ®ùng c¸c th«ng tin vÒ chiÒu cao vµ h×nh thøc x©y dùng c¸c c«ng tr×nh, sö 

dông ®Êt, møc ®é thay ®æi cña khu vùc, sù n©ng cÊp sÏ ®­îc thùc hiÖn trong khu vùc th«ng qua c¸c 

ho¹t ®éng ®Çu t­ c«ng céng vµo c¬ së h¹ tÇng  

B­íc 6. KiÓm so¸t viÖc sö dông ®Êt vµ c¸c c«ng tr×nh x©y dùng  

Mét sè lý do cña sù cÇn thiÕt ph¶i kiÓm so¸t viÖc sö dông ®Êt:  

 C¸c môc ®Ých sö dông kh¸c nhau cã tiÒm n¨ng g©y nªn nh÷ng t¸c ®éng xÊu tíi c¸c khu vùc 

xung quanh (vÝ dô nh­ ngµnh c«ng nghiÖp g©y « nhiÔm kh«ng nªn ®Æt ë c¸c khu vùc d©n c­)  

 Vµi môc ®Ých sö dông sÏ ®­îc lîi tõ viÖc tËp trung hoÆc tËp hîp l¹i cïng mét ®Þa ®iÓm. C¸c 

biÖn ph¸p kiÓm so¸t sö dông ®Êt cã thÓ ®¶m b¶o r»ng chØ cã nh÷ng lo¹i h×nh sö dông ®Êt nh­ thÕ 

nµy míi cã thÓ ®­îc thùc hiÖn trong khu vùc nµy vµ nh÷ng lo¹i h×nh sö dông kh¸c th× kh«ng ®­îc  

 Cã thÓ cã mét khu ®Êt giµnh cho môc ®Ých sö dông mµ nã kh«ng thÓ thùc hiÖn trong mét 

thêi gian ng¾n. V× vËy, cÇn tr¸nh c¸c môc ®Ých sö dông t¹m thêi kh¸c trªn khu ®Êt nµy ®Ó ®¶m b¶o 

cã s½n ®Êt cho môc ®Ých ®· ®­îc quy ho¹ch ®« thÞ  

 CÇn thiÕt ph¶i b¶o vÖ lÜnh vùc tù nhiªn quan träng cung cÊp c¸c dÞch vô c¬ b¶n nh­ duy tr× 

chÊt l­îng, cung cÊp n­íc, phßng tr¸nh lôt lét hoÆc b¶o tån ®Êt  

C¸c môc ®Ých sö dông ®Êt cã thÓ ®­îc chia thµnh 3 lo¹i:  

 C¸c môc ®Ých sö dông ®­îc phÐp  
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 C¸c môc ®Ých sö dông kh«ng ®­îc phÐp vµ  

 C¸c môc ®Ých sö dông kh¸c, Ýt phæ biÕn vµ kh«ng ®­îc liÖt kª  

C¸c môc ®Ých sö dông phæ biÕn gåm cöa hµng, v¨n phßng, kh¸ch s¹n, c«ng nghiÖp, nhµ ë d©n 

c­, c«ng viªn, nhµ kho, nhµ hµng, tiÖm cµ phª, c¸c dÞch vô x· héi kh¸c nh­ tr­êng häc, bÖnh viÖn... 

Trong mçi bé phËn c¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t c¸c lo¹i môc ®Ých sö dông ®Êt ®­îc phÐp vµ kh«ng 

®­îc phÐp nªn ®­îc liÖt kª ®Çy ®ñ  

B­íc 7 - kiÓm so¸t c¸c c«ng tr×nh x©y dùng míi vµ më réng c¸c c«ng tr×nh hiÖn cã  

KiÓu vµ h×nh thøc c¸c c«ng tr×nh ®­îc cho lµ phï hîp trong khu vùc vµ ®­îc ®óc kÕt tõ chiÕn 

l­îc vµ tõ sù miªu t¶ khu vùc quy ho¹ch ®« thÞ nh­ ®· ®Ò cËp trong b­íc 5 ë trªn.  

C¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t cã thÓ bao gåm:  

 ChiÒu cao c«ng tr×nh  

 Kho¶ng lïi vµo cña c«ng tr×nh tõ ranh giíi  

 DiÖn tÝch vµ tû lÖ chiÕm ®Êt cña c«ng tr×nh  

 Mµu s¾c vµ vËt liÖu x©y dùng c«ng tr×nh  

 C¸c ®Æc ®iÓm thiÕt kÕ nh­ sù cÇn thiÕt cña c¸c m¸i hiªn ë cöa hµng, cöa hiÖu, t¨ng kho¶ng 

lïi c¸c tÇng trªn, kiÓu m¸i... 

 Sù cÇn thiÕt ph¶i quan t©m tíi c¶nh quan, tÇm nh×n vµ t¸c ®éng c¸c gãc phè tr­íc khi phª 

duyÖt x©y dùng c¸c c«ng tr×nh míi  

 Sù cÇn thiÕt cung cÊp c¸c kho¶ng trèng cho c¸c b·i ®ç xe ca, m« t« hoÆc xe ®¹p trong khu 

vùc b»ng c¸ch tËn dông c«ng tr×nh  

 Lùa chän ph­¬ng thøc thanh to¸n t­¬ng ®­¬ng thay  cho viÖc cung cÊp kho¶ng trèng cho 

c¸c b·i ®ç xe trong khu vùc ®Ó khuyÕn khÝch CHÝNH QUYÒN  x©y dùng c¸c b·i ®ç xe c«ng céng 

trong khu vùc  

 Sù cÇn thiÕt cung c¸p kho¶ng trèng cho xe t¶i bèc dì hµng ho¸  

 Sù cÇn thiÕt cña m¹ng l­íi cÊp ®iÖn, cÊp vµ tho¸t n­íc khi x©y dùng c¸c c«ng tr×nh míi 

hoÆc më réng c¸c c«ng tr×nh hiÖn cã  

B­íc 8 - C¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t viÖc dì bá vµ thay thÕ kÕ thõa c«ng tr×nh di s¶n  

BiÖn ph¸p kiÓm so¸t rÊt cÇn thiÕt ®èi víi khu vùc cã c¸c c«ng tr×nh di s¶n hoÆc c¸c c«ng tr×nh 

cã gi¸ trÞ kh¸c ®ãng gãp vµo ®Æc tr­ng cña khu vùc vµ cho phÐp dì bá  

"C¸c c«ng tr×nh cã gi¸ trÞ" - th­êng lµ nh÷ng c«ng tr×nh l©u n¨m kh«ng cã ý nghÜa di s¶n 

riªng biÖt, nh­ng ®ãng gãp vµo ®é tuæi ®Æc tr­ng vµ khu vùc. VÝ dô víi Qu¶ng Ninh, ®ã lµ c¸c 

c«ng tr×nh cã kiÕn tróc Ph¸p thuéc vµ ®­îc x©y dùng tr­íc n¨m 1955  
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B­íc 9 - kiÓm so¸t viÖc ph©n chia l« ®Êt  

T¹i nh÷ng ®Þa ®iÓm cã diÖn tÝch lín cã thÓ tiÕn hµnh ph©n chia l¹i thµnh c¸c khu nhá h¬n, 

viÖc kiÓm so¸t nh÷ng khu vùc nµy lµ cÇn thiÕt vµ tËp trung vµo nh÷ng vÊn ®Ò sau:  

 KÝch th­íc vµ thµnh phÇn l« ®Êt 

 ChiÒu réng cña ®­êng  

 Sù cÇn thiÕt ph¶i ®Ó c¸c khu më trong c¸c l« ®Êt ®· ®­îc chia l¹i  

 ChØ tiªu vÒ thiÕt bÞ cho khu më nh»m t¹o ®iÒu kiÖn cho CHÝNH QUYÒN  x©y dùng c¸c khu 

më lín h¬n thuËn tiÖn h¬n trong khu vùc  

 Nh÷ng ®ßi hái vÒ ®­êng x¸ vµ c¬ së h¹ tÇng nh­ cÊp tho¸t n­íc,  ®iÖn trong khu vùc sÏ 

®­îc x©y dùng vµ chi phÝ ph¸t triÓn. Nhµ ®Çu t­ cÇn cã nh÷ng ®ãng gãp tµi chÝnh theo mét tû lÖ 

hîp lý nh÷ng chi phÝ cung cÊp ®­îc ®iÖn tho¹i truyÒn th«ng ®­êng dµi cho khu vùc 

 Nh÷ng ®ßi hái kh«ng cÇn sö dông ®Êt tõ dÞch vô nh­ cÊp tho¸t n­íc vµ ®iÖn 

B­íc 10 - C¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t ®èi víi c¸c biÓn qu¶ng c¸o  

BiÓn qu¶ng c¸o cã thÓ ®­îc nh×n thÊy rÊt râ vµ v× thÕ nÕu nã qu¸ lín hoÆc ®Æt ë n¬i kh«ng 

phï hîp cã thÓ sÏ lµm gi¶m tÝnh hÊp dÉn cña khu vùc. Lo¹i c¸c  biÖn ph¸p kiÓm so¸t cã thÓ gåm 

c¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t khu vùc ®Æt biÓn qu¶ng c¸o, chiÒu cao so víi mÆt ®Êt, ®iÓm ®Æt trªn c¸c 

c«ng tr×nh, mµu s¾c vµ vËt liÖu, møc ®é sÆc sì 

B­íc 11 - MiÔn trõ ®èi víi c¸c dù ¸n ®Æc biÖt  

Dï cho chiÕn l­îc vµ c¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t m«i tr­êng ®« thÞ cè g¾ng dù ®o¸n c¸c kÕt qu¶ 

ph¸t triÓn trong t­¬ng lai, nh­ng sÏ lu«n cã nh÷ng ph¸t triÓn hoÆc kh«ng ®­îc dù tÝnh tr­íc hoÆc 

kh«ng ®­îc c¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t cho phÐp, nh­ng chóng phï hîp víi khu vùc vµ mang l¹i c¸c 

kÕt qu¶ tÝch cùc  

C¸c dù ¸n nµy cã thÓ  ®­îc liÖt kª miÔn gi¶m trong c¸c gi¶i ph¸p. Nã sÏ dÔ ®­îc phª duyÖt 

mÆc dï chóng kh«ng ®­îc c¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t cho phÐp  

§ã lµ c¸c dù ¸n n»m trong danh s¸ch miÔn gi¶m. C¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t ®­îc c¸c së ban 

ngµnh liªn quan ®¸nh gi¸ ®èi chiÕu víi c¸c quy ®Þnh vÒ quy ho¹ch ®« thÞ, kiÕn tróc, m«i tr­êng, x· 

héi, kinh tÕ vµ x©y dùng. CÇn ph¶i cã phª duyÖt cña CHÝNH QUYÒN  tØnh tr­íc khi cã bÊt kú mét 

dù ¸n nµo ®ã ®­îc liÖt kª vµo danh s¸ch 

B­íc 12 - Danh môc c¸c biÖn ph¸p kiÓm so¸t 

§Ó ®¬n gi¶n ho¸ viÖc ®¸nh gi¸ mét ®Ò ¸n ph¸t triÓn ®èi chiÕu víi nh÷ng yªu cÇu cña c¸c biÖn 

ph¸p kiÓm so¸t m«i tr­êng ®« thÞ, mét danh môc ®iÒu tra cÇn ph¶i ®­îc cung cÊp cho mçi bé phËn 

kiÓm so¸t. Nã liÖt kª tÊt c¶ c¸c yªu cÇu vµ cã phÇn trèng cho ghi chó liÖu nã cã phï hîp víi c¸c 
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tiªu chÝ kiÓm so¸t hay kh«ng vµ phÇn trèng cho c¸c ý kiÕn gãp ý chung ®èi víi tõng yªu cÇu  

Danh môc ®iÒu tra nµy ph¶i ®­îc ng­êi nép hå s¬ xin cÊp phÐp x©y dùng hoµn thµnh tr­íc 

khi nép hå s¬ xin cÊp phÐp ®Ó buéc hä ph¶i nhËn thøc ®­îc vµ quan t©m tíi c¸c biÖn ph¸p kiÓm 

so¸t trong thiÕt kÕ ho¹t ®éng ®Çu t­ cña hä. Sau ®ã hå s¬ ®­îc c¸c chuyªn viªn së KH§T, së 

KHCNMT vµ Së x©y dùng ®¸nh gi¸ ®éc lËp. C¸ch tiÕp cËn nµy phï hîp ví thùc tiÔn ë ViÖt Nam 

khi mµ c¸c chñ dù ¸n kh¼ng ®Þnh hä tu©n thñ c¸c quy ®Þnh nh­ng ch­a  thÓ cã ®¸nh gi¸ toµn diÖn 

®Ò xuÊt ph¸t triÓn.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CuuDuongThanCong.com https://fb.com/tailieudientucntt

http://cuuduongthancong.com?src=pdf
https://fb.com/tailieudientucntt


Bµi gi¶ng quy ho¹ch ®« thÞ ®« thÞ- Ths Bïi ThÞ Hoµng Lan 

271 

Ch­¬ng VII 

ph©n tÝch- lùa chän c¸c ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ ®« 

thÞ  

I. Vai trß, ý nghÜa cña viÖc ph©n tÝch- lùa chän ph­¬ng ¸n  quy 

ho¹ch ®« thÞ ®« thÞ. 

Quy ho¹ch ®« thÞ ®« thÞ lµ mét c«ng t¸c tæng hîp cã liªn quan ®Õn nhiÒu ngµnh khoa häc. Nã 

lµ qu¸ tr×nh nghiªn cøu vËn dông nh÷ng nguyªn t¾c, quan ®iÓm cña §¶ng vµ Nhµ n­íc vÒ x©y dùng 

vµ ph¸t triÓn kinh tÕ- x· héi trong tõng giai ®o¹n ph¸t triÓn cña nÒn kinh tÕ ®Êt n­íc; lµ mét qu¸ 

tr×nh tÝnh to¸n c¸c chØ tiªu ph¸t triÓn ®« thÞ dùa trªn ®Þnh h­íng chiÕn l­îc ph¸t triÓn kinh tÕ- x· 

héi dµi h¹n cña c¶ n­íc hay cña mét vïng, mét tØnh, thµnh phè nhÊt ®Þnh trªn c¬ së ¸p dông nh÷ng 

thµnh tùu cña khoa häc kü thuËt vµ nh÷ng quy chuÈn, tiªu chuÈn, ®Þnh møc kinh tÕ kü- thuËt cña 

ngµnh x©y dùng vµ ®« thÞ. 

C¸c chØ tiªu tÝnh to¸n quy ho¹ch ®« thÞ lµ nh÷ng s¶n phÈm khoa häc mang tÝnh chÊt liªn 

ngµnh cña nhiÒu nhµ khoa ho¹c kh¸c nhau. §ã lµ mét bé hå s¬ thiÕt kÕ quan träng, v× sau khi ®­îc 

thÈm ®Þnh vµ cÊp cã thÈm quyÒn phª duyÖt sÏ trë thµnh mét v¨n kiÖn mang tÝnh chÊt ph¸p lý, 

h­íng dÉn mäi ng­êi thùc thi qu¸ tr×nh quy ho¹ch ®« thÞ ®« thÞ. 

Sù hîp lý vµ tÝnh kinh tÕ cña c«ng t¸c x©y dùng ®« thÞ chñ yÕu phô thuéc vµo giai ®o¹n tÝnh 

to¸n c¸c chØ tiªu ®Ó quy ho¹ch ®« thÞ ®« thÞ. HiÖu qu¶ kinh tÕ - x· héi ®¹t ®­îc cao hay thÊp còng 

®­îc quyÕt ®Þnh ë kh©u thiÕt kÕ. Tuy nhiªn kh©u tæ chøc chøc thùc hiÖn, còng gi÷ vai méttrß quan 

träng. 

Nh÷ng sai lÇm trong qu¸ tr×nh quy ho¹ch ®« thÞ ®« thÞ sÏ dÉn ®Õn nh÷ng hËu qu¶ nghiªm 

träng trong thùc thi x©y dùng vµ qu¸ tr×nh sö dông ®« thÞ sau nµy. Nh÷ng hËu qu¶ ®ã cã thÓ l·ng 

phÝ tµi nguyªn, huû ho¹i m«i tr­êng sinh th¸i, g©y khã kh¨n cho qu¸ tr×nh sö dông. §Ó h¹n chÕ 

nh÷ng sai lÇm trong quy ho¹ch ®« thÞ ®« thÞ vµ ®¶m b¶o cho mét ®å ¸n quy ho¹ch ®« thÞ hîp lý 

ph¶i tiÕn hµnh tÝnh to¸n vµ ph©n tÝch c¸c chØ tiªu, ®¸nh gi¸ chóng ®Ó lùa chän ®­îc mét ph­¬ng ¸n 

hîp lý. 

II. Ph­¬ng ph¸p ph©n tÝch- lùa chän ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ ®« 

thÞ hîp lý 

II.1. Quan ®iÓm ph©n tÝch ®¸nh gi¸ ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ ®« thÞ  

Nh­ ®· tr×nh bµy ë trªn, mét ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ ra ®êi lµ s¶n phÈm mang tÝnh tæng 

hîp cña nhiÒu ngµnh khoa häc t¹o nªn. Sù hîp lý cña nã thÓ hiÖn ë nhiÒu mÆt, v× vËy cÇn thèng 
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nhÊt mét sè quan ®iÓm d­íi ®©y trong khi ®¸nh gi¸: 

§¸nh gi¸ sù hîp lý cña mét ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ ph¶i xem xÐt ®Çy ®ñ c¸c chØ tiªu 

ph¶n ¸nh hiÖu qu¶ trªn c¶ hai mÆt ®Þnh tÝnh vµ ®Þnh l­îng. §ång thêi cÇn cã sù tham gia ®¸nh gi¸ 

cña nhiÒu nhµ khoa häc cã liªn quan. 

C¸c chØ tiªu ®­îc coi lµ hîp lý vµ ph¶n ¸nh ®­îc ®­êng lèi ph©n tÝch kinh tÕ-x· héi cña ®Êt 

n­íc, còng nh­ ph¶i phï hîp víi ®Þnh h­íng ph¸t triÓn m¹ng l­íi ®« thÞ quèc gia. Tr­íc m¾t ph¶i 

®¶m b¶o lµ phï hîp víi ®Þnh h­íng ph¸t triÓn ®« thÞ ë n­íc ta tõ n¨m 2000 ®Õn n¨m 2010 lµ: Tr¸nh 

tËp trung qu² møc v¯o mét sè th¯nh phè lín t³o th¯nh nh÷ng  “siªu ®« thÞ”,x©y dùng hÖ thèng ®« 

thÞ vÖ tinh ®Ó h×nh th¯nh c²c “chïm ”hay “chuçi” ®« thÞ. Ph²t triÓn c²c cÊu tróc kh«ng gian  ®« thÞ 

theo d³ng “chïm ®« thÞ”ë phÝa B¾c víi trung t©m l¯ H¯ Néi v¯ phÝa Nam víi trung t©m l¯ th¯nh 

phè Hå ChÝ Minh, c¸c vïng ®« thÞ ®­îc ph©n bè theo c¸c trôc giao th«ng lan to¶ tõ ®« thÞ trung 

t©m ra c²c ®« thÞ vÖ tinh, x©y dùng cÊu tróc kh«ng gian ®« thÞ d³ng “chuçi” t³i khu vùc miÒn trung, 

tr¶i dµi theo quèc lé 1 vµ c¸c tuyÕn §«ng - T©y. 

Ph¶i ®¸nh gi¸ mét c¸ch toµn diÖn vµ theo mét tr×nh tù nhÊt ®Þnh ®i tõ x©y dùng môc tiªu ph¸t 

triÓn ®« thÞ ®Õn quy ho¹ch ®« thÞ ®« thÞ chung vµ quy ho¹ch ®« thÞ chi tiÕt. 

Sù hîp lý cña quy ho¹ch ®« thÞ kh«ng chØ thÓ hiÖn ë giai ®o¹n tr­íc m¾t mµ ph¶i ph©n tÝch 

hµi hoµ trong giai ®o¹n t­¬ng lai.  

Ph¶i ®¸nh gi¸ tÝnh ®ång bé vµ hoµn chØnh cña gi¶i ph¸p thiÕt kÕ ®Ó ®¶m b¶o mèi liªn hÖ tuÇn 

tù trong x©y dùng vµ sù ¨n khíp gi­· c¸c giai ®o¹n thiÕt kÕ. 

§¸nh gi¸ ph¶i dùa trªn c¬ së tiÕn bé cña kü thuËt vµ thµnh tùu khoa häc míi nhÊt trong c¸c 

lÜnh vùc liªn quan ®Õn quy ho¹ch ®« thÞ vµ x©y dùng ®« thÞ, ®ång thêi ph¶i xuÊt ph¸t cô thÓ tõ ®iÒu 

kiÖn vÒ kinh tÕ, x· héi, ®Þa lý tù nhiªn, m«i tr­êng sinh th¸i, còng nh­ hoµn c¶nh lÞch sö cña qu¸ 

tr×nh ®« thÞ ho¸ trong ®iÒu kiÖn cña n­íc ta. 

Mét ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ hîp lý ph¶i ®­îc dùa trªn sù ph©n tÝch nhiÒu ph­¬ng ¸n míi 

lùa chän ra ®­îc. 

II.2. Ph­¬ng ph¸p ®¸nh gi¸ quy ho¹ch ®« thÞ trong giai ®o¹n x¸c ®Þnh môc tiªu, ®Þnh h­íng 

h×nh thµnh quy ho¹ch ®« thÞ (giai ®o¹n I) 

§©y lµ giai ®o¹n quan träng nhÊt, v× nã vËn dông c¸c ®­êng lèi chÝnh s¸ch cña §¶ng vµ Nhµ 

n­íc vÒ ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi ®Ó x¸c ®Þnh vai trß, tÝnh chÊt cña mçi ®« thÞ, ®ång thêi lùa chän 

quy m« vÒ d©n c­, vÒ diÖn tÝch vµ ®Þa ®iÓm x©y dùng ®« thÞ. Giai ®o¹n nµy sÏ quyÕt ®Þnh sù hîp lý 

cña ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ vÒ c¸c mÆt kinh tÕ- x· héi. V× vËy muèn ®¸nh gi¸ ®­îc ph­¬ng ¸n 

trong giai ®o¹n nµy ph¶i ph©n tÝch mét c¸ch toµn diÖn hai hÖ thèng chØ tiªu sau ®©y: 

II.2.1. C¸c chØ tiªu ®Þnh tÝnh gåm: 
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 Sù phï hîp vÒ ®Þnh h­íng ph¸t triÓn kinh tÕ- x· héi cña ®Êt n­íc. 

 Sù phï hîp cña ph©n bè lùc l­îng s¶n xuÊt, ph©n c«ng lao ®éng x· héi, ph©n vïng quy 

ho¹ch ®« thÞ vµ chÝnh s¸ch ®Þnh c­ trong tõng giai ®o¹n cña ®Êt n­íc. 

 Sù phï hîp víi chiÕn l­îc ®« thÞ ho¸ vµ ph¸t triÓn m¹ng l­íi ®« thÞ quèc gia. 

 Sù phï hîp víi vai trß chøc n¨ng vµ tÝnh chÊt cña mét ®iÓm d©n c­ dù ®Þnh quy ho¹ch ®« 

thÞ. 

 Sù ®¸p øng vÒ yªu cÇu tæ chøc chøc qu¶n lý ®« thÞ v¨n minh, hiÖn ®¹i, ph¸t huy b¶n s¾c d©n 

téc kÕt hîp ®­îc víi ®¶m b¶o an ninh, quèc phßng, cã ®iÒu kiÖn ph¸t triÓn mét thµnh phè 

c«ng nghiÖp ho¸ vµ hiÖn ®¹i ho¸. 

C¸c chØ tiªu nµy tuy kh«ng tÝnh to¸n ®­îc cô thÓ, nh­ng nã ®­îc ph©n tÝch mét c¸ch s©u s¾c 

cã c¨n cø khoa häc cña Héi ®ång thÈm ®Þnh bao gåm c¸c chuyªn gia ®Çu ngµnh cña nhiÒu lÜnh vùc 

cã liªn quan. §Ó ®¶m b¶o tÝnh kh¸ch quan khi ®¸nh gi¸ c¸c chØ tiªu trªn ph¶i dïng ph­¬ng ph¸p 

cho ®iÓm ®Ó l­îng ho¸ c¸c chØ tiªu vµ lµm c¨n cø cho c¸c cÊp cã thÈm quyÒn phª duyÖt ph­¬ng ¸n 

quy ho¹ch ®« thÞ. 

II.2.2. C¸c chØ tiªu ®Þnh l­îng:  

§Ó ®¸nh gi¸ ®­îc gi¶i ph¸p quy ho¹ch ®« thÞ trong giai ®o¹n nµy ph¶i tÝnh to¸n vµ ®¸nh gi¸ 

mét sè lo¹i chØ tiªu sau ®©y: 

a. C¸c chØ tiªu ph¶n ¸nh c¬ cÊu kinh tÕ vµ quy m« ®« thÞ: 

 TØ träng c¸c lo¹i h×nh s¶n xuÊt kinh doanh, dÞch vô trong ®« thÞ. 

 Tæng s¶n phÈm GDP cña ®« thÞ ®¹t ®­îc hµng n¨m theo dù kiÕn vµ nÕu cã thÓ tÝnh ®­îc. 

 Quy m« chiÕm ®Êt cña toµn ®« thÞ cho hiÖn t¹i vµ cho ph¸t triÓn t­¬ng lai. 

 Quy m« d©n sè vµ mËt ®é d©n c­ ®« thÞ theo dù kiÕn vµ nÕu cã thÓ tÝnh ®­îc. 

 Thu nhËp GDP trªn mét ng­êi d©n ®« thÞ. 

 C¬ cÊu thµnh phÇn d©n c­. 

 Tû lÖ lao ®éng phi n«ng nghiÖp. 

 Tiªu chuÈn c¸c lo¹i ®Êt ®ai cho mét ng­êi d©n ®« thÞ. 

b. C¸c chØ tiªu vÒ chi phÝ gåm: 

 Tæng vèn ®Çu t­ c¬ b¶n ban ®Çu chung cho toµn thµnh phè (tr­íc hÕt lµ cho c¸c c«ng tr×nh 

c¬ së h¹ tÇng). 

 SuÊt vèn ®Çu t­ c¬ b¶n tÝnh cho mét ng­êi d©n ®« thÞ. 

 Chi phÝ sö dông hµng n¨m tÝnh cho mét ng­êi d©n ®« thÞ (tr­íc hÕt lµ c¸c c«ng tr×nh c¬ së 

h¹ tÇng). 
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 Hao phÝ thêi gian ®i l¹i gi÷a c¸c khu vùc trong ®« thÞ. 

 Thêi gian thùc hiÖn quy ho¹ch ®« thÞ. 

c. C¸c chØ tiªu ph¶n ¸nh hiÖu qu¶ kinh tÕ- x· héi cña ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ ®« thÞ: 

 C¸c chØ tiªu ph¶n ¸nh hiÖu qu¶ kinh tÕ. 

V× ë giai ®o¹n nµy c¸c nhµ m¸y s¶n xuÊt vµ c¸c c¬ së kinh doanh cô thÓ ch­a ®­îc x¸c ®Þnh 

hoÆc míi chØ dù kiÕn, nªn c¸c chØ tiªu hiÖu qu¶ kinh tÕ chñ yÕu ®­îc xem xÐt theo gãc ®é vÜ m« 

b»ng c¸c chØ tiªu ®Þnh tÝnh vµ cè g¾ng x¸c ®Þnh mét sè chØ tiªu ®Þnh l­îng theo kinh nghiÖm vµ dù 

to¸n nÕu cã thÓ ®­îc. 

 C¸c chØ tiªu hiÖu qu¶ kinh tÕ ®Þnh tÝnh ë ®©y cã thÓ lµ: 

- VÞ trÝ kinh tÕ cña ®« thÞ ®ang xÐt ®èi víi vïng vµ c¶ n­íc vÒ s¶n xuÊt cung cÊp s¶n phÈm, 

tiªu thô hµng ho¸, trung chuyÓn th­¬ng m¹i.v.v.   

- Kh¶ n¨ng trî gióp cña ®« thÞ ®ang xÐt vÒ ph¸t triÓn kinh tÕ cho c¸c ®« thÞ b¹n vµ kh¶ n¨ng 

nhËn ®­îc hîp t¸c kinh tÕ tõ c¸c thµnh phè b¹n (hiÖu qu¶ chuyªn m«n ho¸ vµ hîp t¸c gi÷a thµnh 

phè ®ang xÐt víi c¸c thµnh phè b¹n). 

- TiÒm lùc ph¸t triÓn kinh tÕ cã thÓ khai th¸c do viÖc x©y dùng ®« thÞ ®ang xÐt ®em l¹i vÒ ®Êt 

®ai, nh©n lùc, tµi nguyªn, vÞ trÝ thuËn lîi.... 

- T¸c dông ph¸t triÓn kÐo theo c¸c ngµnh vµ c¸c vïng l©n cËn ®Ó phôc vô cho ®« thÞ ®ang 

xÐt....  

 C¸c chØ tiªu ®Þnh l­îng theo ­íc tÝnh cã thÓ lµ: 

- Tû träng gi¸ trÞ s¶n phÈm hµng ho¸ vµ dÞch vô cña thµnh phè chiÕm trong vïng hay c¶ n­íc. 

- Sè l­îng vµ chñng lo¹i s¶n xuÊt vµ dÞch vô cã thÓ cã cña thµnh phè. 

- Sè l­îng vµ chñng lo¹i s¶n phÈm mµ thµnh phè cã thÓ tiªu thô ®­îc. 

- ChØ tiªu møc doanh lîi cña vèn ®Çu t­ (D1)(­íc tÝnh cã thÓ ®­îc):  

Trong ®ã:                                                           

Li- Lîi nhuËn thu ®­îc hµng n¨m cña ngµnh s¶n xuÊt hay dÞch vô c«ng céng thø i trong 

thµnh phè. 

Vi- Vèn ®Çu t­ c¬ b¶n vÒ ngµnh s¶n xuÊt hay dÞch vô c«ng céng thø i trong thµnh phè. 

n- Sè ngµnh s¶n xuÊt hay dÞch vô trong thµnh phè. 

ë giai ®o¹n nµy ch­a thÓ tÝnh møc doanh lîi cña ®ång vèn vµ thêi h¹n hoµn vèn ®Çu t­ cho 

max·

1

1

1 n

i

n

i

Vi

Li

D
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tõng doanh nghiÖp, V× vËy c¸c c¬ së s¶n xuÊt kinh doanh ch­a ®­îc thiÕt kÕ cô thÓ. 

 C¸c chØ tiªu ph¶n ¸nh hiÖu qu¶ x· héi: 

HiÖu qu¶ x· héi lµ nh÷ng kÕt qu¶ ®¹t ®­îc vÒ mÆt x· héi nhê ®Çu t­ x©y dùng thµnh phè. C¸c 

hiÖu qu¶ nµy khã tÝnh ®Õm cô thÓ ®­îc thµnh sè l­îng. Bao gåm c¸c chØ tiªu chÝnh: 

 Sè l­îng ng­êi d©n ®« thÞ ®­îc phôc vô bëi c¸c c«ng tr×nh c«ng céng tÝnh chung vµ 

tÝnh cho mét ®ång. 

 §êi sèng cña d©n c­ ®« thÞ ®­îc c¶i thiÖn vÒ ®iÒu kiÖn sinh ho¹t, vÖ sinh, m«i 

tr­êng sinh th¸i. 

 N©ng cao møc h­ëng thô vÒ tinh thÇn, v¨n ho¸, thÓ dôc, thÓ thao, ®¶m b¶o ®iÒu kiÖn 

n©ng cao søc khoÎ céng ®ång. 

 §¶m b¶o ®­îc sù æn ®Þnh, ph¸t triÓn bÒn v÷ng cña ®« thÞ trong t­¬ng lai. 

 Sè l­îng vµ chñng lo¹i c¸c dÞch vô phôc vô ®êi sèng vËt chÊt, tinh thÇn dù kiÕn 

trong quy ho¹ch ®« thÞ.... 

 Tû lÖ dù kiÕn diÖn tÝch x©y dùng c¸c c«ng tr×nh phôc vô c«ng Ých trong tæng diÖn 

tÝch x©y dùng thµnh phè. 

 Gãp phÇn gi¶i quyÕt n¹n thÊt nghiÖp ë c¸c vïng l©n cËn cã liªn quan ®Õn viÖc xuÊt 

hiÖn ®« thÞ míi ®ang xÐt. 

 Tr×nh ®é tiÖn nghi vµ hiÖn ®¹i cña c¸c c«ng tr×nh c¬ së h¹ tÇng vµ mü quan kiÕn tróc 

theo dù kiÕn cña quy ho¹ch ®« thÞ. 

 §iÒu kiÖn an toµn cña thµnh phè vÒ c¸c mÆt thiªn tai, ®Þch ho¹. ChØ tiªu nµy ph¶n 

¸nh hiÖu qu¶ x· héi, nh­ng còng cßn phô thuéc mét sè nhãm chØ tiªu kh¸c. 

d. C¸c chØ tiªu ®¸nh gi¸ khu ®Êt dù ®Þnh quy ho¹ch ®« thÞ 

 C¸c chØ tiªu ph¶n ¸nh ®iÒu kiÖn cña khu ®Êt: 

 §iÒu kiÖn thuËn lîi cho viÖc ph¸t triÓn s¶n xuÊt c«ng nghiÖp , giao th«ng vËn t¶i ®èi néi, 

®èi ngo¹i vµ c¸c c«ng tr×nh phôc vô c«ng céng kh¸c. 

 C¸c ®iÒu kiÖn thuËn lîi cho sinh ho¹t cña c­ d©n. 

 §iÒu kiÖn vÒ ®Þa chÊt c«ng tr×nh, ®Þa chÊt thuû v¨n vµ thuû v¨n. 

 §iÒu kiÖn ®¶m b¶o vÖ sinh cho m«i tr­êng (h­íng giã, khÝ hËu, h­íng tho¸t n­íc, h­íng 

xö lý chÊt th¶i ®éc h¹i). 

 §iÒu kiÖn ®¶m b¶o an ninh, quèc phßng, kh¶ n¨ng chèng thiªn tai (b·o, lôt, ®éng ®Êt) 

 §iÒu kiÖn cã c¶nh quan thiªn nhiªn vµ cã c¸c di tÝch lÞch sö, danh lam th¾ng c¶nh.v.v. 

 §iÒu kiÖn cã ®ñ ®Êt x©y dùng cho tr­íc m¾t vµ ph©n tÝch trong t­¬ng lai, tiÕt kiÖm ®Êt n«ng 

nghiÖp. 
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 Tû träng ®Êt ®ai ph¶i xö lý míi x©y dùng ®­îc. 

 §iÒu kiÖn ®Þa h×nh vµ h×nh d¸ng khu ®Êt. 

 §iÒu kiÖn ®¶m b¶o cung cÊp c¸c nguån nguyªn liÖu, nhiªn liÖu, n¨ng l­îng, vËt liÖu x©y 

dùng vµ nguån cung cÊp n­íc s¹ch cho s¶n xuÊt vµ sinh ho¹t. 

 Kh¶ n¨ng nèi kÕt víi c¸c hÖ thèng th«ng tin liªn l¹c, ®Çu mèi giao th«ng, s©n bay,bÕn c¶ng, 

nhµ ga,... 

 C¸c chØ tiªu chi phÝ cho khu ®Êt quy ho¹ch ®« thÞ. 

Chi phÝ chuÈn bÞ khu ®Êt x©y dùng thµnh phè (di chuyÓn ch­íng ng¹i vËt, nhµ cöa, c«ng 

tr×nh, ®Òn bï hoa mµu, nhµ cöa, san lÊp mÆt b»ng.v. v.). §­îc tÝnh to¸n theo c«ng thøc 

sau:Ccbd(®ång) 

                  Ccbd = 

i=1

n
Qi.Di (®ång)      

Trong ®ã:                                     

Qi-Khèi l­îng c«ng t¸c (lo¹i)i ph¶i xö lý trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn gi¶i to¶ khu ®Êt. 

Di-§¬n gi¸ mçi lo¹i c«ng t¸c thø i (®ång) 

ChØ tiªu thiÖt h¹i vÒ kinh tÕ hµng n¨m do sö dông ®Êt ®ai n«ng nghiÖp vµo x©y dùng thµnh 

phè ®­îc tÝnh theo c«ng thøc sau: 

 n 

Cthd= Sdi x Ndi x gi (®ång/n¨m)          

 i=1 

Trong ®ã: 

Sdi-DiÖn tÝch ®Êt n«ng nghiÖp lo¹i i bÞ sö dông v¸o x©y dùng thµnh phè (ha). 

Ndi-N¨ng suÊt c©y trång trªn lo¹i ®Êt i (tÊn/ha.n¨m). 

gi-§¬n gi¸ gi¸ s¶n phÈm cña lo¹i c©y trång trªn ®Êt i (®ång/tÊn). 

Tæng chi phÝ vµ thiÖt h¹i cña sö dông khu ®Êt trong suèt thêi kú sö dông tÝnh tãan cña thµnh 

phè lµ (Ct) 

Ct=Ccbd +Cthd.Tsd    (®ång)                 

Trong ®ã: 

Tsd- Sè n¨m sö dông dïng ®Ó tÝnh to¸n do ng­êi thiÕt kÕ quy ®Þnh. 

Ngoµi ra cßn dïng c¸c c«ng thøc (6-3),(6-4) nh­ng ë ®ã chØ tiªu gi ®­îc gäi lµ lîi nhuËn cña 

s¶n phÈm i(®ång /tÊn). 

e..§¸nh gi¸ c¸c chØ tiªu vµ lùa chän ph­¬ng ¸n. 
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Sau khi ®¨ tÝnh to¸n xong c¸c chØ tiªu cña tõng ph­¬ng ¸n ta so s¸nh xem ph­¬ng ¸n nµo cã 

nhiÒu chØ tiªu tèt th× ®ã lµ ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ hîp lý. C¸c chØ tiªu tèt lµ nh÷ng chØ tiªu vÒ 

chi phÝ ®Çu t­, chi phÝ sö dông nhá nhÊt vµ c¸c chØ tiªu kh¸c phï hîp víi c¸c môc ®Ých vµ yªu cÇu 

cña quy ho¹ch ®« thÞ ®Æt ra. 

Tuy nhiªn do cã nhiÒu ph­¬ng ¸n ®em so s¸nh vµ mçi ph­¬ng ¸n cã nh÷ng ®Æc ®iÓm riªng vµ 

c¸c chØ tiªu tèt, xÊu kh¸c nhau nªn trong tr­êng hîp nµy ta nªn dïng chØ sè so s¸nh tæng hîp cña 

mçi ph­¬ng ¸n ®Ó lùa chän.  

II.3. Ph©n tÝch c¸c chØ tiªu trong giai ®o¹n quy ho¹ch chung (Giai ®o¹n II). 

Sau khi tÝnh to¸n vµ ®¸nh gi¸ c¸c chØ tiªu ë giai ®o¹n I ta sÏ chän ®­îc mét ph­¬ng ¸n hîp lý 

vÒ mÆt quy m« vµ ®Þa ®iÓm quy ho¹ch ®« thÞ chung (tæng thÓ) trªn b¶n ®å hiÖn tr¹ng cña khu ®Êt ®· 

chän. Sù hîp lý cña bè trÝ quy ho¹ch ®« thÞ chung ë giai ®o¹n nµy phô thuéc vµo sù ph©n khu chøc 

n¨ng mét c¸ch linh ho¹t phï hîp víi quy luËt ph¸t triÓn quy ho¹ch ®« thÞ hiÖn ®¹i, phô thuéc vµo 

sù bè trÝ ®« thÞ trung t©m vµ m¹ng l­íi ®­êng giao th«ng, ®« thÞ trung t©m vµ m¹ng l­íi c¸c ®« thÞ 

vÖ tinh, bè trÝ c¸c qu¶ng tr­êng vµ mét sè c«ng tr×nh c«ng céng kh¸c cña thµnh phè. §Ó ®¸nh gi¸ 

sù hîp lý cña c¸c ph­¬ng ¸n vµ tÝnh kinh tÕ cña nã ë giai ®o¹n nµy cÇn ph¶i tÝnh to¸n ph©n tÝch mét 

sè chØ tiªu sau ®©y: 

- Sù hîp lý cña viÖc ph©n chia c¸c khu chøc n¨ng th«ng qua viÖc x¸c ®Þnh vÞ trÝ cña tõng khu 

vµ mèi liªn hÖ gi÷a chóng. 

- Tû träng ®Êt ®ai dµnh cho c¸c khu chøc n¨ng th«ng qua viÖc x¸c ®Þnh vÞ trÝ diÖn tÝch tõng 

khu. 

- Tû träng ®Êt x©y dùng ®­îc cña tõng khu chøc n¨ng. 

- H×nh thøc giao th«ng néi bé vµ ph­¬ng thøc vËn t¶i hµnh kh¸ch trong ®« thÞ. 

- MËt ®é ®­êng phè tÝnh cho 1 km2 ®Êt thµnh phè ®­îc tÝnh theo CT: 

-Tæng chiÒu dµi ®­êng phè tÝnh cho 1 km2 

               d = 
Tæng chiÒu dµi ®­êng phè

Tæng diÖn tÝch ®Êt thµnh phè
   (km/km2) 

-Tû träng diÖn tÝch ®­êng phè: 

              Ed =
Tæng diÖn tÝch ®­êng

Tæng diÖn tÝch ®Êt thµnh phè
  (km2/km2) 

- H×nh thøc xö lý c¸c nót giao th«ng ®èi néi, ®èi ngo¹i cña thµnh phè (®­êng hÇm hay cÇu 

v­ît.v.v.). 

- Kho¶ng c¸ch trung b×nh tõ c¸c khu d©n c­ ®« thÞ trong thµnh phè ®Õn c¸c trung t©m v¨n 

ho¸, c«ng nghiÖp vµ c¸c c«ng tr×nh c«ng céng kh¸c cña thµnh phè. 
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- Hao phÝ thêi gian ®i l¹i b»ng ph­¬ng tiÖn giao th«ng chÝnh ®Õn c¸c khu trung t©m vµ c¸c 

doanh nghiÖp. 

- MËt ®é chiÒu dµi (km/ha) cña hÖ thèng thiÕt bÞ kü thuËt (®­êng èng cÊp n­íc vµ tho¸t n­íc, 

®­êng ®iÖn v.v.) 

- MËt ®é c­ tró netto ( netto) chung cho thµnh phè: 

             netto =
Sè d©n c­ ë thµnh phè

DiÖn tÝch toµn thµnh phè
     (ng­êi/ha)      

- N©ng cao chØ tiªu nµy b»ng x©y dùng nhµ ë nhiÒu tÇng sÏ tiÕt kiÖm ®­îc ®Êt dïng ®Ó ë cña 

thµnh phè. 

- MËt ®é c­ tró brutto ( rutto) chung cho toµn thµnh phè: 

             rutto =
Sè d©n c­ thµnh phè

DiÖn tÝch toµn thµnh phè
      (ng­êi/ha)      

Hay cã thÓ tÝnh b»ng c«ng thøc:(ng­êi/ha) 

Trong ®ã: 

Ed-Tû träng diÖn tÝch ®­êng phè chiÕm trong tæng diÖn tÝch ®Êt thµnh phè. 

§cc-§Êt c«ng tr×nh c«ng céng            m2/ng­êi. 

§cx-§Êt cho c©y xanh, c«ng viªn        m2/ng­êi. 

§qt-§Êt cho qu¶ng tr­êng                   m2/ng­êi. 

§Ó ®¸nh gi¸ chän ph­¬ng ¸n hîp lý trong giai ®o¹n nµy th­êng th«ng qua c¸c chØ tiªu sö 

dông ®Êt vµo c¸c khu chøc n¨ng cã tiÕt kiÖm hay kh«ng. Bëi v× nÕu c¸c chØ tiªu sö dông ®Êt cho 

c¸c khu chøc n¨ng hîp lý sÏ dÉn ®Õn tiÕt kiÖm ®Êt x©y dùng chung cña thµnh phè vµ tiÕt kiÖm ®­îc 

chi phÝ x©y dùng hÖ thèng thiÕt bÞ kü thuËt h¹ tÇng. HÖ thèng nµy phô thuéc vµo quy m« diÖn tÝch 

cña thµnh phè. 

Cã thÓ sñ dông c«ng thøc sau ®Ó biÓu thÞ tÝnh kinh tÕ cña ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ trong 

giai ®o¹n nµy. Gäi Kt lµ chØ tiªu biÓu thÞ møc ®é x©y dùng tiÖn nghi ®¹t ®­îc tÝnh kinh tÕ th×: 

 
 

Ed  

104 
+§cc + §cx + 

§qt] 

 

            

Kt = 

netto 

(m2/ng­êi ) 

                1 - Ed 

Trong ®ã: 

qtcxcc

netto

d

rutto

DDD

E

4

4

10

)1(10
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Ed- Tû träng diÖn tÝch mÆt ®­êng phè. 

TrÞ sè Kt ph¶i n»m trong mét giíi h¹n thÝch hîp ®¶m b¶o tÝnh kinh tÕ. NÕu Kt qu¸ nhá th× tuy 

®¹t ®­îc tÝnh kinh tÕ cao, nh­ng møc ®é tiÖn nghi l¹i thÊp, kh«ng ®¶m b¶o ®iÒu kiÖn tiÖn nghi cho 

c­ d©n ®« thÞ. ë ViÖt Nam , nÕu theo mét sè liÖu quy ho¹ch ®« thÞ cña mét sè ®« thÞ th× Kt tõ 10 - 

12 m2/ng­êi . NÕu xÐt vÒ ®¸p øng møc ®é tiÖn nghi th× l¹i rÊt thÊp. C¸i khã ë ®©y lµ ph¶i chän 

®­îc trÞ sè Kt b»ng bao nhiªu th× võa ®¸p øng ®­îc tÝnh kinh tÕ võa ®¸p øng ®­îc møc phôc vô tiÖn 

nghi. 

Kinh nghiÖm ë Liªn X« tr­íc ®©y, cho r»ng hÖ sè Kt hîp lý dao ®éng ë trÞ sè tõ 14-16 m2 

ng­êi . Khi tÝnh to¸n thÊy trÞ sè Kt qu¸ lín ph¶i ¸p dông mét sè biÖn ph¸p gi¶m bít Kt b»ng:   

-N©ng cao mËt ®é c­ tró netto b»ng c¸ch chän sè tÇng nhµ hîp lý trong c¸c khu d©n c­, ®Æc 

biÖt trong c¸c trung t©m ®« thÞ cÇn x©y dùng c¸c nhµ nhiÒu tÇng víi tû lÖ lín h¬n c¸c khu kh¸c. 

-Sö dông ®óng c¸c tiªu chuÈn quy ph¹m quy ho¹ch ®« thÞ ®« thÞ x©y dùng ®« thÞ ViÖt Nam 

khi quy ho¹ch ®« thÞ chung (ch­a bè trÝ cô thÓ ®­îc lo¹i h×nh c«ng nghiÖp) th× ¸p dông ®Êt x©y 

dùng khu c«ng nghiÖp: 

§« thÞ lo¹i 1 :        35-40 m2/ng­êi  

§« thÞ lo¹i 2 :        30-35 m2/ng­êi  

§« thÞ lo¹i 3 :        25-30 m2/ng­êi  

§« thÞ lo¹i 4 :        20-25 m2/ng­êi  

 

B¶ng 52: ChØ tiªu c©n b»ng khu ®Êt d©n dông: 

Thµnh phÇn ®Êt 
DiÖn tÝch b×nh qu©n trªn 

ng­êi 
Tû lÖ(%) 

§Êt ë thµnh phè 30-40 40-45 

§Êt c«ng tr×nh c«ng céng 10-15 15-20 

§Êt c©y xanh vµ thÓ dôc thÓ thao 8-12 10-15 

§Êt ®­êng vµ qu¶ng tr­êng 10-15 15-20 

B¶ng 52: Mét sè chØ tiªu tæng mÆt bÆng 1 thµnh phè Liªn X« tr­íc ®©y 

- §Êt c«ng tr×nh c«ng céng 12,7 m2/ng­êi 

- §Êt c©y xanh 20,6 m2/ng­êi 

- §Êt qu¶ng tr­êng 2,7 m2/ng­êi 

- MËt ®é ®­êng phè 2,5 km/km2 

- Tû träng diÖn tÝch ®­êng phè 0,18 
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- MËt ®é c­ tró netto 272 ng­êi/ha 

- MËt ®é c­ tró rutto 122 ng­êi/ha 

- §Êt ®­êng phè 16,2 m2/ng­êi 

 

II.4. Ph©n tÝch c¸c chØ tiªu trong giai ®o¹n quy ho¹ch chi tiÕt (giai ®o¹n III). 

Sau khi ®· chän ®­îc ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ chung hîp lý sÏ chuyÓn sang giai ®o¹n 

thiÕt kÕ chi tiÕt. §©y lµ giai ®o¹n x¸c ®Þnh quy m« c«ng tr×nh, bè trÝ mÆt b»ng vµ h×nh thøc kiÕn 

tróc, kh«ng gian c¸c c«ng tr×nh c«ng céng, thiÕt kÕ chi tiÕt m¹ng l­íi ®­êng víi bÒ réng cña c¸c 

mÆt c¾t ngang cô thÓ; thiÕt kÕ c¸c m¹ng l­íi ®iÖn, cÊp n­íc, tho¸t n­íc vµ hÖ thèng c«ng viªn, c©y 

xanh còng nh­ quy ho¹ch ®« thÞ kh«ng gian vµ h×nh thøc kiÕn tróc c¸c khu nhµ ë. 

Giai ®o¹n nµy kh¸c víi giai ®o¹n quy ho¹ch ®« thÞ chung ë chç nã c¨n cø vµo nh÷ng gi¶i 

ph¸p hîp lý cña quy ho¹ch ®« thÞ chung ®Ó bè trÝ gi¶i ph¸p mÆt b»ng vµ h×nh khèi c¸c c«ng tr×nh 

mét c¸ch cô thÓ, ®iÒu chØnh vµ tÝnh to¸n l¹i b¶ng c©n ®èi diÖn tÝch ®Êt cho mét ng­êi d©n. Cã thÓ 

x¸c ®Þnh ®­îc kh¸i qu¸t chi phÝ x©y dùng cña c¸c c«ng tr×nh vµ c¸c chi phÝ sö dông hµng n¨m cña 

c¸c lo¹i c«ng tr×nh s¶n xuÊt kinh doanh trong thµnh phè. 

§Ó chän ®­îc ph­¬ng ¸n hîp lý cã tÝnh hiÖu qu¶ cao trong giai ®o¹n nµy cÇn ph¶i tÝnh to¸n 

ph©n tÝch c¸c chØ tiªu sau: 

II.4.1. C¸c chØ tiªu ®¸nh gÝa chung gåm: 

- Chi phÝ ®Çu t­ c¬ b¶n cho toµn thµnh phè Vtæng(®ång) 

Vtæng =

i=1

n
Qi x Vi              (®ång)             

Trong ®ã: 

Qi- Khèi l­îng x©y dùng c«ng tr×nh lo¹i i. 

Vi- SuÊt vèn ®Çu t­ c¬ b¶n cña c«ng tr×nh lo¹i i. 

- Chi phÝ ®Çu t­ x©y dùng c¸c c«ng tr×nh c«ng céng. 

- Chi phÝ ®Çu t­ x©y dùng ®­êng giao th«ng. 

- Chi phÝ ®Çu t­ x©y dùng m¹ng l­íi ®iÖn chiÕu s¸ng chung TP. 

- Chi phÝ ®Çu t­ x©y dùng m¹ng l­íi tho¸t n­íc bÈn. 

- Chi phÝ ®Çu t­ vµo hÖ thèng b¶o vÖ m«i tr­êng. 

- Chi phÝ ®Çu t­ vµo x©y dùng nhµ ë. 

- SuÊt chi phÝ ®Çu t­ cho 1 ng­êi d©n ®« thÞ ®­îc tÝnh theo CT sau: 
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           Vng = 
Vtæng

Pdt
  (®ång/ng­êi )                        

Trong ®ã: 

Vtæng -tæng vèn ®Çu t­ chung cña thµnh phè. 

Pdt - D©n sè néi thÞ. 

- SuÊt chi phÝ ®Çu t­ cho 1 ha ®Êt thµnh phè: (Vd) 

          Vd =
Vtæng

F
   (®ång/ha)                                 

Trong ®ã: 

F-DiÖn tÝch ®Êt cña thµnh phè (ha) 

- Chi phÝ sö dông hµng n¨m cña toµn thµnh phè: 

        n 

Ctèngsd  =  Si  

         i=1 

Trong ®ã: 

Si-Chi phÝ sö dông hµng n¨m cu¶ lo¹i c«ng tr×nh i. 

n - Sè lo¹i c«ng tr×nh. 

- SuÊt chi phÝ sö dông hµng n¨m tÝnh cho 1 ng­êi d©n (Csd) 

             Csd =  
Ctèngsd

Pdt
  (®ång/ng­êi)                          

Trong ®ã:  

Ctèngd -Tæng chi phÝ sö dông hµng n¨m. 

- Hao phÝ thêi gian ®Ó thùc hiÖn quy ho¹ch ®« thÞ. 

II.4.2. C¸c chØ tiªu ®¸nh gi¸ gi¶i ph¸p thiÕt kÕ bé phËn 

- MËt ®é x©y dùng chung toµn thµnh phè Kxd 

Kxd =
DiÖn tÝch ®Êt x©y dùng c¸c c«ng tr×nh cã m¸i

DiÖn tÝch chung toµn thµnh phè
       

- MËt ®é riªng cho tõng khu chøc n¨ng. 

- MËt ®é d©n c­ netto. 

           rutto =
Pdt
F

      (ng­êi/ha)   

MËt ®é d©n c­ netto. 

           netto =
Pdt
Fë

      (ng­êi/ha)    

CuuDuongThanCong.com https://fb.com/tailieudientucntt

http://cuuduongthancong.com?src=pdf
https://fb.com/tailieudientucntt


Bµi gi¶ng quy ho¹ch ®« thÞ ®« thÞ- Ths Bïi ThÞ Hoµng Lan 

282 

Víi: Fë- DiÖn tÝch ®Êt cña c¸c khu nhµ ë. 

- MËt ®é hÖ thèng ®­êng phè so víi diÖn tÝch toµn thµnh phè km/km2. 

- Tû träng diÖn tÝch ®­êng phè: 

Ed = 
Tæng diÖn tÝch ®­êng

Tæng diÖn tÝch ®Êt thµnh phè  
  (km2/km2.)  

- ChiÒu dµi hÖ thèng thiÕt bÞ kü thuËt vÖ sinh/ha ®Êt thµnh phè. 

- C¬ cÊu tû lÖ x©y dùng nhµ ë theo sè tÇng. 

- Sè tÇng cao trung b×nh x©y dùng trong thµnh phè. 

- B¶ng c©n ®èi sö dông c¸c lo¹i diÖn tÝch cho 1 ng­êi d©n. 

§Ó ®¸nh gi¸ chän ph­¬ng ¸n trong giai ®o¹n nµy, ng­êi ta ph¶i ph©n tÝch vµ so s¸nh tÊt c¶ 

c¸c chØ tiªu võa nªu trªn. Ph­¬ng ¸n nµo cã nhiÒu chØ tiªu tèt th× ®­îc chän. Tuy nhiªn ®Ó ®¸nh gi¸ 

mét c¸ch tæng hîp ta nªn chän ph­¬ng ¸n nµo cã tæng chi phÝ nhá nhÊt, tøc lµ: 

-Tæng chi phÝ x©y dùng vµ sö dông suèt thêi gian sö dông: 

          Ct = Vi + Tsd. Si  min                           

Trong ®ã: 

Ct - Tæng chi phÝ  

Vi - Tæng vèn ®Çu t­ cña ph­¬ng ¸n i. 

Si - Chi phÝ sö dông hµng n¨m cña ph­¬ng ¸n i. 

r - L·i suÊt vay vèn hµng n¨m cña Ng©n hµng ®Ó x©y dùng. 

Tsd - Thêi gian sö dông c¸c c«ng tr×nh trong TP dïng ®Ó tÝnh to¸n. 

II.5. C¸c ph­¬ng ph¸p so s¸nh lùa chän ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ hîp lý. 

II.5.1.Ph­¬ng ¸n so s¸nh lùa chän c¸c ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ cã cïng ®Æc ®iÓm, tÝnh chÊt c¬ 

cÊu vµ quy m« gièng nhau. 

Khi c¸c ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ bÞ so víi nhau cã tÝnh chÊt c¬ cÊu, quy m« vÒ d©n sè vµ 

diÖn tÝch gièng nhau, vµ chØ kh¸c nhau vÒ vèn ®Çu t­ vµ chi phÝ sö dông hµng n¨m do c¸c ph­¬ng 

¸n cã sù thay ®æi vÒ hÖ thèng c¬ së h¹ tÇng, thay ®æi mét sè tiªu chuÈn sö dông diÖn tÝch ®Êt ®ai vµ 

møc ®é hiÖn ®¹i cña c¸c c¬ së h¹ tÇng v.v. 

§Ó ®¬n gi¶n ë ®©y nªn dïng ph­¬ng ph¸p so s¸nh mét chØ tiªu chÝnh kÕt hîp víi mét hÖ chØ 

tiªu bæ sung. 

ChØ tiªu chÝnh lµ tæng chi phÝ x©y dùng vµ sö dông hµng n¨m. 

             Ctæng = r.Vi + .Si   min                           

Cßn c¸c chØ tiªu bæ sung nh­ ®· tr×nh bµy ë c¸c giai ®o¹n nªu trªn. 

II.5.2.Ph­¬ng ph¸p so s¸nh lùa chän ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ khi c¸c ph­¬ng ¸n ®em so kh¸c 
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nhau vÒ quy m«, c¬ cÊu chøc n¨ng vµ chÊt l­îng sö dông . 

Tr­êng hîp so s¸nh nµy th­êng x¶y ra khi ta cã nhiÒu ph­¬ng ¸n vÒ thay ®æi quy m« d©n sè, 

quy m« diÖn tÝch ®Êt x©y dùng vµ quy m« ®Çu t­, ®ång thêi cã sù thay ®æi vÒ c¬ cÊu chøc n¨ng cña 

®« thÞ còng nh­ møc ®é phôc vô tiÖn nghi kh¸c nhau. Do ®ã viÖc so s¸nh rÊt phøc t¹p, ph¶i ®¸nh 

gi¸ nhiÒu chØ tiªu kh¸c nhau. Cã lo¹i chØ tiªu l¹i biÓu hiÖn b»ng hiÖn vËt cã ®¬n vÞ ®o nh­ m2, ha, 

km, ng­êi ... Cã chØ tiªu ph¶n ¸nh chÊt l­îng nh­ tèt, xÊu v.v. cã chØ tiªu tÝnh trùc tiÕp ®­îc trªn 

c¸c b¶n vÏ, nh­ng còng cã c¸c chØ tiªu ph¶n ¸nh gi¸n tiÕp th«ng qua viÖc ®¸nh gi¸ cho ®iÓm. V× 

vËy ®èi víi tr­êng hîp nµy ta ph¶i dïng ph­¬ng ph¸p so s¸nh b»ng chØ sè tæng hîp xÕp h¹ng c¸c 

ph­¬ng ¸n hay cßn gäi lµ chØ tiªu tæng hîp kh«ng ®¬n vÞ ®o. (Gj). 

                                                                                  

Trong ®ã 

gij - ChØ sè so s¸nh cña mçi chØ tiªu cña mçi ph­¬ng ¸n cã tÝnh ®Õn träng sè. 

             gij = Dij . Wi                                                      

Dij - ChØ tiªu thø i cña ph­¬ng ¸n j (víi i =1,2,3...n vµ j = 1,2,3 ...m) ®· lµm mÊt ®¬n vÞ ®o. 

Wi -Träng sè cña mçi chØ tiªu lµ con sè chØ râ tÇm quan träng cña chØ tiªu ®ang xÐt so víi 

c¸c chØ tiªu cßn l¹i bÞ ®­a vµo so s¸nh. 

§Ó tÝnh ®­îc Gi ph¶i tiÕn hµnh c¸c b­íc sau: 

+B­íc 1: Lùa chän c¸c chØ tiªu cña tõng ph­¬ng ¸n vµ x¸c ®Þnh trÞ sè cña chóng. 

+B­íc 2: X¸c ®Þnh h­íng cña c¸c chØ tiªu vµ lµm cho chóng ®ång h­íng. 

+B­íc 3: Lµm mÊt ®¬n vÞ ®o cña c¸c chØ tiªu. 

+B­íc 4: X¸c ®Þnh träng sè cña c¸c chØ tiªu. 

+B­íc 5: X® chØ sè so s¸nh cña mçi chØ tiªu cã tÝnh ®Õn träng sè. 

+B­íc 6: X¸c ®Þnh chØ sè xÕp h¹ng Gj cña c¸c ph­¬ng ¸n. 

D­íi ®©y lµ néi dung vµ ph­¬ng ph¸p tiÕn hµnh tõng b­íc. 

B­íc 1: Lùa chän c¸c chØ tiªu cña tõng ph­¬ng ¸n vµ x¸c ®Þnh trÞ sè cña chóng. 

Mçi ph­¬ng ¸n ®em so s¸nh cã rÊt nhiÒu chØ tiªu nh­ ®· tr×nh bµy ë giai ®o¹n 3 quy ho¹ch ®« 

thÞ ®« thÞ. Ta kh«ng thÓ ®­a chóng vµo tÊt c¶ ®Ó so s¸nh v× nh­ vËy tÝnh to¸n kh¸ phøc t¹p. Ta chØ 

nªn chän mét sè chØ tiªu xÐt thÊy lµ quan träng vµ chóng ph¶n ¸nh ®­îc ®Çy ®ñ c¸c mÆt cña 

ph­¬ng ¸n mµ kh«ng trïng lÆp vµ cã ®iÒu kiÖn x¸c ®Þnh ®­îc gi¸ trÞ cña chóng. ë ®©y sÏ cã 2 lo¹i 

chØ tiªu. Mét lo¹i cã thÓ tÝnh trùc tiÕp trªn b¶n vÏ quy ho¹ch ®« thÞ. Mét lo¹i kh¸c th­êng lµ c¸c chØ 

tiªu cã tÝnh chÊt ®Þnh tÝnh ph¶n ¸nh c¸c mÆt x· héi cña ph­¬ng ¸n. C¸c chØ tiªu nµy khi muèn ®Þnh 

max.

11

i

m

j

ij

m

i

ijj
wDgG

max.

11

i

m

j

ij

m

i

ijj
wDgG
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l­îng chóng ta ph¶i dïng ph­¬ng ph¸p chuyªn gia cho ®iÓm. 

VÝ dô: 3 ph­¬ng ¸n quy ho¹ch ®« thÞ cã c¸c chØ tiªu ®em so s¸nh nh­ sau: 

B¶ng 53: 

Tªn c¸c chØ tiªu 
KÝ 

hiÖu 

§¬n 

vÞ 

Qh 

thuËn 

nghÞch 

Ph­¬ng ¸n 

I II III 

Chi phÝ ®Çu t­ chuÈn bÞ khu ®Êt B1 Tû 

®ång 

N 15 17 20 

Chi phÝ ®Çu t­ c¬ së h¹ tÇng cho 1 ng­êi d©n B2 TriÖu 

®ång 

N 35 32 38 

Chi phÝ sö dông hµng n¨m cho 1 ng­êi d©n B3 TriÖu 

®ång 

N 3,5 3,8 3,0 

Hao phÝ thêi gian ®i l¹i c¸c khu B4 Phót N 35’ 30’ 40’ 

Thêi gian thùc hiÖn quy ho¹ch ®« thÞ  B5 N¨m N 10 12 15 

DiÖn tÝch ®Êt cho ®« thÞ B6 Ha N 680 600 720 

Sù phï hîp víi quy ho¹ch ®« thÞ ph¸t triÓn kinh tÕ-x· 

héi 

B7 §iÓm 

sè 

T 32 28 40 

Sù phï hîp c¶nh quan vµ cã tiÒm n¨ng du lÞch B8 §iÓm 

sè 

T 22 25 53 

Cã ®iÒu kiÖn trë thµnh 1 ®« thÞ cã tÝnh chÊt tæng hîp B9 §iÓm 

sè 

T 40 30 30 

Cã ®iÒu kiÖn ®Ó khai th¸c tµi nguyªn ®Ó ph¸t triÓn kinh 

tÕ-x· héi 

B10 §iÓm 

sè 

T 10 25 65 

§¶m b¶o m«i tr­êng sinh th¸i B11 §iÓm 

sè 

T 22 30 48 

Ghi chó:- C¸c chØ tiªu tõ 1-6 tÝnh trùc tiÕp tõ c¸c ph­¬ng ¸n. 

- C¸c chØ tiªu tõ 7-11 x¸c ®Þnh b»ng lÊy ý kiÕn chuyªn gia cho ®iÓm. C¸c sè liÖu vÒ ®iÓm ghi 

ë b¶ng 1 ®­îc xö lý sau khi c¸c chuyªn gia cho ®iÓm. 

- C¸c ký hiÖu N lµ c¸c chØ tiªu ng­îc h­íng nÕu lÊy hµm môc tiªu Gj lµ cùc ®¹i. V× ta ®ang 

cÇn tÝnh Gj   max míi lµ ph­¬ng ¸n tèt, nh­ng c¸c chØ tiªu ng­îc h­íng lµ nh÷ng chØ tiªu cµng 

lín cµng xÊu. VÝ dô chi phÝ ®Çu t­ cña ph­¬ng ¸n nµo lín th× ®øng vÒ mÆt hiÖu qu¶ ®Çu t­ ph­¬ng 

¸n ®ã xÊu, cho nªn ta ph¶i ®­a chóng vÒ cïng mét h­íng cã lîi b»ng c¸ch lÊy nghÞch ®¶o c¸c trÞ sè 
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®ã. 

B­íc 2:  

B¶ng 54 

Tªn c¸c chØ tiªu 
Ký 

hiÖu 

Ph­¬ng ¸n 
ij 

I II II 

Chi phÝ ®Çu t­ chuÈn bÞ khu ®Êt B1 
B11 

0,066 

B12 

0,059 

B13 

0,050 
0,175 

Chi phÝ ®Çu t­ c¬ së h¹ tÇng cho 1 ng­êi d©n. B2 
B21 

0,028 

B22 

0,031 

B23 

0,026 
0,085 

Chi phÝ sö dông hµng n¨m cho 1 ng­êi d©n. B3 
B31 

0,286 

B32 

0,260 

B33 

0,333 
0,879 

Hao phÝ thêi gian ®i l¹i c¸c khu B4 
B41 

0,028 

B42 

0,033 

B43 

0,025 
0,086 

Thêi gian thùc hiÖn quy ho¹ch ®« thÞ  B5 
B51 

0,100 

B52 

0,083 

B53 

0,066 
0,249 

DiÖn tÝch ®Êt cho ®« thÞ B6 
B61 

0,001 

B62 

0,002 

B63 

0,001 
0,004 

Sù phï hîp víi quy ho¹ch ®« thÞ ph¸t triÓn 

kinh tÕ-x· héi 
B7 

B71 

32 

B72 

28 

B73 

40 
100 

Sù phï hîp c¶nh quan vµ cã tiÒm n¨ng du lÞch B8 
B81 

22 

B82 

25 

B83 

53 
100 

Cã ®iÒu kiÖn trë thµnh 1 ®«  thÞ cã tÝnh chÊt 

tæng hîp 
B9 

B91 

40 

B92 

30 

B93 

53 
100 

Cã ®iÒu kiÖn ®Ó khai th¸c tµi nguyªn ®Ó ph¸t 

triÓn KT-XH 
B10 

B101 

10 

B102 

25 

B103 

65 
100 

§¶m b¶o m«i tr­êng sinh th¸i B11 
B111 

22 

B112 

30 

B113 

48 
100 

Tuú môc ®Ých so s¸nh, nÕu hµm môc tiªu quy ®Þnh cùc ®¹i lµ tèt nhÊt th× nh÷ng chØ tiªu nµo 

cã h­íng ng­îc l¹i tøc lµ cùc tiÓu míi lµ tèt th× nã ph¶i lµm ®ång h­íng b»ng c¸ch lÊy gi¸ trÞ 

nghÞch ®¶o cña nã. Theo sè liÖu cña b¶ng 6.3 sau khi ®· lµm ®ång h­íng ta cã sè liÖu ë b¶ng 6.4 

B­íc 3: Lµm ®ång nhÊt ®¬n vÞ ®o cña c¸c chØ tiªu. 

§Ó ®ång nhÊt ®¬n vÞ ®o c¸c chØ tiªu ta cã thÓ thùc hiÖn theo nhiÒu ph­¬ng ph¸p kh¸c nhau 
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nh­: 

-Ph­¬ng ph¸p Pattren. 

-Ph­¬ng ph¸p gi¸ trÞ nhá nhÊt. 

-Ph­¬ng ph¸p gi¸ trÞ lín nhÊt. 

-Ph­¬ng ph¸p ph­¬ng sai. 

-Ph­¬ng ph¸p 0-1. 

-Ph­¬ng ph¸p so víi trÞ sè tèt nhÊt hau so víi tiªu chuÈn quy ®Þnh. 

VÝ dô sö dông ph­¬ng ph¸p Pattren ta cã chØ sè so s¸nh cña c¸c chØ tiªu thø i cña ph­¬ng ¸n j 

®· lµm mÊt ®¬n vÞ ®o theo c«ng thøc: 

Trong ®ã: 

m- sè ph­¬ng ¸n. 

Tõ b¶ng sè liÖu 2 ta ký hiÖu trÞ sè cña c¸c chØ tiªu ë tõng ph­¬ng ¸n lµ: 

-ChØ tiªu 1 ph­¬ng ¸n 1 lµ B11, cña ph­¬ng ¸n 2 lµ B12 

-ChØ tiªu 2 ph­¬ng ¸n 1 lµ B21, cña ph­¬ng ¸n 2 lµ B22. 

v.v. th× ta sÏ cã: 

Cø lÇn l­ît tÝnh nh­ vËy ta sÏ cã c¸c kÕt qu¶ vµ ®­a kÕt qu¶ ®ã vµo b¶ng 6.5. B¶ng 6.5 lµ 

b¶ng ghi c¸c trÞ sè ®em so s¸nh ®· ®ßng nhÊt ®¬n vÞ ®o. 

B¶ng 55 

Tªn c¸c chØ tiªu 
Ký 

hiÖu 

Ph­¬ng ¸n 

I II II 

Chi phÝ ®Çu t­ chuÈn bÞ khu ®Êt D1 
D11 

0,066 

D12 

33,71 

D13 

28,57 

100

B

B
D

m

1j

ij

ij

ij

57,28100
175,0

050,0

71,33100
175,0

059,0

71,37100
175,0

066,0

13

13

12

12

11

11

ij

ij

ji

B

B
D

B

B
D

B

B
D
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Chi phÝ ®Çu t­ c¬ së h¹ tÇng cho 1 ng­êi 

d©n. 
D2 

D21 

37,71 

D22 

33,71 

D23 

30,59 

Chi phÝ sö dông hµng n¨m cho 1 ng­êi 

d©n. 
D3 

D31 

32,94 

D32 

36,47 

D33 

37,88 

Hao phÝ thêi gian ®i l¹i c¸c khu D4 
D41 

32,53 

D42 

38,37 

D43 

29,07 

Thêi gian thùc hiÖn quy ho¹ch ®« thÞ  D5 
D51 

40,16 

D52 

33,33 

D53 

26,51 

DiÖn tÝch ®Êt cho ®« thÞ D6 
D61 

25,00 

D62 

50,00 

D63 

25,00 

Sù phï hîp víi quy ho¹ch ®« thÞ ph¸t triÓn 

kinh tÕ-x· héi 
D7 

D71 

32,00 

D72     

28,00 

D73      

40,00 

Sù phï hîp c¶nh quan vµ cã tiÒm n¨ng du 

lÞch 
D8 

D81 

22,00 

D82 

25,00 

D83     

53,00 

Cã ®iÒu kiÖn trë thµnh 1 ®«  thÞ cã tÝnh 

chÊt tæng hîp 
D9 

D91   

40,00 

D92 

30,00 

D93    

30,00 

Cã ®iÒu kiÖn ®Ó khai th¸c tµi nguyªn ®Ó 

ph¸t triÓn kinh tÕ-x· héi 
D10 

D101  

10,00 

D102      

25,00 

D103    

65,00 

§¶m b¶o m«i tr­êng sinh th¸i D11 
D111  

22,00 

D112    

30,00 

D113   

48,00 

 

B­íc 4: X¸c ®Þnh träng sè cña c¸c chØ tiªu Wi. §Ó x¸c ®Þnh Wi x¸c ®Þnh còng cã nhiÒu 

ph­¬ng ph¸p x¸c ®Þnh sau ®©y: 

-Ph­¬ng ph¸p ma trËn vu«ng cña Warkentin. 

-Ph­¬ng ph¸p 

-Ph­¬ng ph¸p mêi chuyªn gia cho ®iÓm. 

-Ph­¬ng ph¸p nöa ma trËn. 

-Ph­¬ng ph¸p c©y. 

ë vÝ dô nµy sÏ ¸p dông ph­¬ng ph¸p cña Warkentin. 

Theo ph­¬ng ph¸p nµy ®Ó x¸c ®Þnhträng sè ph¶i lËp mét ma trËn vu«ng. T¹i b¶ng ma trËn 

vu«ng ë ®Çu dßng vµ cét ta ghi c¸c chØ tiªu tõ B1 ®Õn B11, víi j lµ kÝ hiÖu cho cét vµ i lµ kÝ hiÖu 

cho dßng. 

§Ó ®iÓm ta lÇn l­ît so mçi chØ tiªu ë cét víi mçi chØ tiªu ë dßng vµ cho ®iÓm quan träng theo 
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c¸ch sau: 

Gi¶ sö ta cã 2 chØ tiªu Bi vµ Bj so s¸nh víi nhau. 

NÕu Bi rÊt kÐm quan träng so víi Bj th× cho ®iÓm b»ng 0. 

NÕu Bi kÐm quan träng so víi Bj th× cho ®iÓm b»ng 1. 

NÕu Bi ngang quan träng so víi Bj th× cho ®iÓm b»ng 2. 

NÕu Bi quan träng h¬n so víi Bj th× cho ®iÓm b»ng 3. 

NÕu Bi quan träng h¬n rÊt nhiÒu so víi Bj th× cho ®iÓm b»ng 4. 

C¸c ®iÓm ®¸nh gi¸ ®­îc ghi v¸o c¸c « gÆp nhau cña dßng vµ cét (kÝ hiÖu lµ Lij).TrÞ sè Lij 

ph¶i tu©n theo c¸c ®iÒu kiÖn: 

             Lij = 2 víi i = j 

             Lij + Lij =4 víi i  j 

n

     n 

    Lij    =2n2               

 j=1   i=1 

     (n lµ sè chØ tiªu ) 

Ta lËp1 b¶ng ma trËn vu«ng ký hiÖu trong b¶ng theo dßng vµ cét nh­ sau: 

Bi lµ chØ tiªu ®Æt ë dßng thø i = 1,2,3,...n 

Bj lµ chØ tiªu ®Æt ë dßng thø j = 1,2,3,...n 

Sau ®ã tæ chøc xin ý kiÕn chuyªn gia. Mçi chuyªn gia sÏ so s¸nh gi÷a c¸c chØ tiªu ®Ó cho 

theo quan ®iÓm theo thang bËc ®· ®Þnh nh­ trªn. Gi¶ sö mét chuyªn gia nµo ®ã ®· cho ®iÓm ghi ë 

b¶ng 4.  

B¶ng 56 : 

B

j 

B

i 

B

1 

B

2 

B

3 

B

4 

B

5 

B

6 

B

7 

B

8 

B

9 

B

10 

B

11 

Error! Wi=

j=1

n
  

Lij
2n2

  

B1 2 1 0 3 1 2 1 3 2 1 2 18 0,074 

B2 3 2 1 4 2 3 2 4 3 2 3 29 0,120 

B3 4 3 2 4 3 4 3 4 4 3 4 38 0,159 

B4 1 0 0 2 1 1 0 2 1 0 1 9 0,037 

B5 3 2 1 3 2 3 2 4 3 2 3 28 0,115 
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B6 2 1 0 3 1 2 1 3 2 1 2 18 0,074 

B7 3 2 1 4 2 3 2 4 3 2 3 29 0,120 

B8 1 0 0 2 0 1 0 2 1 0 1 8 0,033 

B9 2 1 0 3 1 2 1 3 2 1 2 18 0,074 

B10 3 2 1 4 2 3 2 4 3 2 3 29 0,120 

B11 2 1 0 3 1 2 1 3 2 1 2 18 0,074 

 

B­íc 5: X¸c ®Þnh trÞ sè so s¸nh ë mçi chØ tiªu cña mçi ph­¬ng ¸n cã tÝnh ®Õn träng sè Wi . 

Ta cã:         gij =Dij.Wi 

Sö dông kÕt qu¶ cña b¶ng 6.4 vµ 6.5 ta cã: 

g11 = D11 x W1 =37,71 x 0,074 = 2,790 

g12 = D12 x W1 =33,71 x 0,074 = 2,490 

g13 = D13 x W1 =28,57 x 0,074 = 2,110 

 

g

21 

= 3

2,94 

x 0,1

20 

= 3,9

50 

g22 = 36,47 x 0,120 = 4,380 

g23 = 32,94 x 0,120 = 3,670 

g31 = 32,53 x 0,159 = 5,170 

g32 = 29,60 x 0,159 = 4,710 

g33 = 37,88 x 0,159 = 6,020 

       

g41 = 32,56 x 0,037 = 1,200 

g42 = 38,37 x 0,037 = 1,420 

g43 = 29,07 x 0,037 = 1,080 

       

g51 = 40,16 x 0,115 = 4,620 

g51 = 33,33 x 0,115 = 3,830 

g51 = 26,51 X 0,115 = 3,050 

       

g61 = 25,00 x 0,074 = 1,850 

g62 = 50,00 x 0,074 = 3,700 
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g

63 

= 2

5,00 

x 0,0

74 

= 1,8

50 

       

g71 = 32,00 x 0,120 = 3,840 

g72 = 28,00 x 120 = 3360 

g73 = 40,00 x 0,120 = 4,800 

       

g81 = 22,00 x 0,033 = 0,730 

g82 = 25,00 x 0,033 = 0,830 

g83 = 53,00 x 0,033 = 1,750 

       

g91 = 40,00 x 0,074 = 2,960 

g92 = 30,00 x 0,074 = 2,220 

g93 = 30,00 x 0,074 = 2,220 

       

g101 = 10,00 x 0,120 = 1,200 

g102 = 25,00 x 0,120 = 3,000 

g103 = 65,00 x 0,120 = 7,800 

       

g111 = 22,00 x 0,074 = 1,630 

g112 = 30,00 x 0,074 = 2,220 

g113 = 48,00 x 0,074 = 3,550 

B­íc 6: X¸c ®Þnh chØ sè xÕp h¹ng cña mçi ph­¬ng ¸n. Ta cã: 

 

Ph­¬ng ¸n 1 (G1) Ph­¬ng ¸n 2 (G2) Ph­¬ng ¸n 3 (G3) 

2,790 2,490 2,110 

3,950 4,380 3,670 

5,170 4,710 6,020 

1,200 1,420 1,080 

4,620 3,830 3,050 

1,850 3,700 1,850 

3,840 3,360 4,800 

0,730 0,830 1,750 
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2,960 2,220 2,220 

1,200 3,000 7,800 

1,630 2,220 3,550 

29,940 32,160 37,900 

So s¸nh kÕt qu¶ ta thÊy ph­¬ng ¸n 3 cã chØ sè so s¸nh tæng hîp lín nhÊt, vËy ph­¬ng ¸n 3 

®­îc coi lµ hîp lý h¬n c¶. 
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