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LUGC SU 100 NAM QUY HOACH
HA NOI QUA CAC TAM BAN PO

KTS TRAN HUY ANH

KTS Ernest Hébrard (1875-1933) dugc bé nhiém ding ddu Sé Kién tric Quy hoach dé thi trung uong (Péng Duong) ndm
1923, téi ndm 1924 céng bé so d6 quy hoach Ha Néi, bai viét diém qua cdc ban quy hoach da thuc hién trong 100 ndm

qua (1924-2024), so sdnh mé hinh quan hé giita quy hoach va quan ly ddt dai.

SO DO QUY HOACH HA NOI: TU O BAN
CG PEN QUY HOACH PHAN VUNG

au ndm 1885, ngudi Phép tién

hanh do dac theo ky thuat mdi

va nhan ra 15% dat trong khu

budn ban va 55% dat ngoai vi

thudc s& hiu cac cong dong.
Chi trong vai thang, Thanh phé sung cong
1/3 dién tich dé strdung vao viéc md rong
duong pho, khai thdng céng ranh, chinh
trang canh quan nham chéng chéy va
hop vé sinh. Dat cong dugc thu hoéi cho
ngudi dung thué hay mua dé co tién lam
viéc nay. Nhimg ban quy hoach can bd
S& Giao thong cong chinh thanh phé lap
theo nhiing nguyén tac don gian, tao ra
dudng phd théng tép, via he rong va xay
dung cac cong trinh cho ngudi chau Au
3, nam & phia Nam hé Hoan Kiém, téch ra
khoi cac khu pho truyén thong.

Ban Quy hoach Ha Néi do KTS Hébrard
hoan thanh ndm 1924 da khéong chép
nhan tinh don gian cla so do kiéu 6 ban
€0, 6ng nhdn manh gia tri clia cac cong
trinh kién trdc qua hinh thiic phéi canh bo
tri nhing hang cay théng tdp “theo kiéu
Phdp”tao nén cdm gidc nghi ngai va cho
bédng mat, cadc cong vién Idn va nhiing
khu tan bo, cé lgi thé tao ra nhiing khu dat
du trr cho tuong lai la nhiing bai cé sach
sé ma khong phai la dam lay 6 nhiém.

Hébrard ép dung nhiing nguyén tac don
gidn c6 diém chung véi cac chuyén gia
do thj theo trudng phai Phap: “phan vung”
(zoning), danh nhiéu chu'y cho quy hoach
khu vuc Phi toan quyén trén nhling
khu dat mua ctia Cong ty Dién dia Dong
Duong & gan Ho Tay theo séng kién cla
toan quyén Maurice Long, du kién tap
hgp cac co quan nam rai rac trong thanh
phd vé khu vic mdi, hoan toan thodt ly véi
nhiing s d6 quy hoach trudc do.

Cong su va cap phd clia 6ng - KTS Luis
Georges Pineau tiép tuc chi tiét héa so
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Ban dé hién trang Ha Noi ndm 1885 6 dién tich 14km?véi khu phd c6 xen Idn lang xém hé ao va

thanh lay. Ban so do thiét ké ndm 1889, mang ludi cép nudc, vi tri cdc tru nudc ciu hda. Ban so do
quy hoach ndm 1884 c6 4 duong phé I6n tao thanh 6 ban co phia Nam HE Hoan Kiém

-

Ban dé thanh phd Ha NI ndm 1889 cho thdly 4 tuyén phd phia Nam hé Hoan Kiém

da hinh thanh vach tuyén dudng st qua cdu Long Bién
va du kien mé cdc tuyén phd mai ndi tr Ga Ha Noi di thdng qua lang xém, hé ao

d6 t6ng thé clia Hébrard bang so dé quy
hoach “Ha N¢i, gidi han phia trong dudng
vanh dai, thdng 01/1943": chia Ha N&i thanh
07 khu vuc, néu rd cac dich vy, duong can
md& hodc md réng, khu vuc cong cdng, ao
ho hién hau. ... vai khu dat 16n dé xay dung
khu dai hoc va nha & cho cong nhan hda xa.

HA NOI XAY DUNg THEO QUY HOACH
NHG CHUAN B| DAT DAI RO RANG

TU ndm 1903, Thanh pho han ché thu
héi dat s& hiu cong cong ma mua lai
nha dat cta td chuc, cad nhan thong
qua Cong ty bién dia Dong Ducng (So-
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Sodbd Quy hoach do Ernest Hébrard vé ndm 1924. Ban do S&Bja ly Béng Duong xudt ban 1928

cho thdly ré Ha Néi xdy dung tudn tha Quy hoach ndm 1924

S dd Quy hoach do Luis Georges Pineau trién khai ndm 1923-1943,
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dugac khoanh ving ranh gidi thuc hién quy hoach “Bai ly Hoan Long’,
du kién mé réng Ha Noi tir 15km? [én 44km? theo so d6 quy hoach va ranh gidi thanh phé

ciété Fonciere de I'lndochine) - la cong
ty dai ching dugc thanh lap dé dam
trdch nhiém vu nay. Cong ty c6 von
ban dau 1,1 triéu Franc tu viéc phat
hanh ¢6 phéan. Cong ty lap du &n 04
duong pho I6n Nam héd Hoan Kiém va
dau tu bang khoan vay Ngan hang 1,6
triéu Franc dé mua dat, san nén, lam
cdng thodt nudc va dudng giao thong.
Sau khi hoan thanh, Céng ty ban dat
da chuédn bi ha tang cho Thanh pho
hay cac t6 chic ca nhan thu héi von.

Quy trinh phat trién do thi tu viéc
lap So d6 Quy hoach téng thé phat
trién do thi (SDAU: Schéma Directeur
d'’Aménagement Urbain-F); Can cU so
dé nay, Thanh pho tién hanh mua dat
trong vung du kién, hay con la du tr(,

trihodn, phan ky quy hoach... goitatla
vung ZAD (Zone d'Aménagement Dif-
féré). Dy tr(r dat nham tranh tinh trang
khan hiém dat trong thuc hién quy
hoach, ddc biét vi Igi ich cong cong.
Pham vi rong hon la tich tu dat dai
trong vung quy hoach thoéa thuan, goi
la vung ZAC (Zone d'Aménagement
Concerté). Khi da c6 dinh hudng phat
trién dé thi, Thanh phé am tham tich
ty dat dai, nhung mot s ngudi biét
théong tin quy hoach da mua trudc
dau co, lam giau lgi riéng, lam kho cho
Thanh phé.

TU ndm 1967, & Phép da cai t6 Luat
quy hoach dé thi: tach riéng So do
Quy hoach t6ng thé phat trién do thi
(SDAU) va Quy hoach s dung dat

(Plan des Occupations du Sol-POS).
Quy hoach s dung dat (POS) la co
s& dé Thanh phd thuc thi Luat dac
quyén uu tién mua trong khu vuc do
thi (Droit de préemption urbain-DPU).
Ha Noi da thuc hién trung mua dat
(DPU) phé bién ngay ti dau thé ky 20,
khi thanh ph6é ma rong dudng phd
tai noi da day dac nha cla. Diéu déng
ghi nhan la cac duy &n nay tién hanh
rat nhanh vi ngudi bi trung mua cé du
tién mua dat, xay nha mdi, Thanh phé
c6 sdn quy dat chuyén déi phu hop dé
ngudi bi trung mua nha déat cé nhiéu
lua chon.

Ban Quy hoach Ha Noéi rong 44km?
do KTS Luis Georges Pineau thuc hién
trong 20 ndm nhd nghién cdu quy
hoach trén hang trdm t& ban dé dia
chinh ty & 1/200-1/500, sau dé thé
hién 1én ban dé hién trang téng thé
ty 1é 1/10.000, dugc doi sodt do vé
mat dat vai hang tram tdm anh chup
trén khong ghép lai. S& Bo dac Dia
chinh thuc hién gan 1.000 ban d6 dia
chinh Ha Néi in trén gidy khé A0, chi
tiét thong tin nha déat clia hang tram
ngan thiia dat, kem theo hé so quan ly
hon 20.000 bang khoan dién thé. Dia
chinh Ha Néi hoat dong nhu Bia chinh
tai Phap: Nganh Dia chinh Phdp nam
trong Téng cuc thué, hién c6 9.000
nguai (trong do 1.500 nhan vién do
dac), quan ly 88 triéu khoanh dét, 27
triéu cht s& hiu, 6 triéu con dudng
va dia diém, khai thac 2 triéu trich luc,
chung thu va phat hanh 20 triéu thong
bdo thué/nam. Thu thué ti dat dai va
tai san trén dat gép hon 1/3 ngan sach
dia phuong nén nganh Thué lién tuc
dau tu hién dai hda dia chinh nham do
dac chinh x&c hon, thu nhiéu tién hon.

Quy hoach Ha N&i dugc cac KTS tai
nang thuc hién, tién hanh véi sy chuén
bi nguén luc ky cang, t6 chirc bai ban,
luat phap roé rang, Ha Noi tr mot phd
thi phuong Béng tranh tre nda 1a xen
lan dém ho... da trd thanh mot trong
ba thanh phé chau A dep nhat thai ky
dé (cung vdi Tokyo va Thugng Hai).

HA NOI - [U THANH PHO SONG TGl
THANH PHO CAU

Sau tiép quan Tha doé (10/10/1954),
tU moét thanh phé tiéu dung, Ha Noi
xdy dyng thanh thanh pho sdn xudt
V@i hang chuc nha mdy mdi dugc xay
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Nghién cau quy hoach chitiét ciia KTS Luis Georges Pineau 6 phé Han
Bubm; Khu Phé & Ha Noi ndm 1926; Nganh Bja Chinh nudc Viet Nam
Dan chi Céng hoa van ndim trong Bé Tai chinh (1950). Ban do gid ddt
tai Lyon (Phdp) ndm 2003, mau xanh cang sam gid ddt cang cao.

Quy hoach Ha Néi cdc ndm 1976, 1981, 1991... Cha tich TP Ha Ngi bdo
cdo lanh dao Nha nudc du kién Quy hoach Ha Noi 1991
Ha Noivan la thanh phé bén séng

dung. Nhiéu truong hoc, nha tré, khu
nha & tap thé cao thap tang dugc xuat
hién, nhiing coéng vién mdi dugc hang
van nguci dan Ha N&i lao doéng tinh
nguyén xay dung trén nhing khu dat
s h{ru toan dan.

Sau nhing nam chién tranh pha hoai,
théng nhat dat nudc, Ha N6i budc vao
cdng cudc téi thiét véi nhing ban quy
hoach ma réng: nhiéu khu nha & cao
tang 1dp ghép mai xay, nhiéu cong
trinh quy mo 16n dugc xay dung: Cung
Thiéu Nhi, Cung Lao ddng H{u nghi
Viét X6, khu quang truong Ba Pinh...
thém cdu Thang Long, Chuong Duong
vUugt séng Hong, nhung vaéi ngudn luc
han ché, thanh phé co ban van chi &
b& nam séng Hong.

Thap ky 90, Ha No6i m& clra dau tu
nudc ngoai, nhiéu mé hinh mai du
nhap, th& nghiém cich Ung xi mdi
véi dat dai, s3 hru cong tu. Nam 1997,
Deawoo bd ra khodng 3 triéu USD dé
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lap Dy an Thanh phé Mai (Hanoi New
Town) tai Bac sdbng HoNng, ho thué cac
cong ty tu van hang dau thé gidi nhu
Bechtel, SOM, Rem Koolhaas (OMA)
thuc hién. Quy mé 8.000ha, tdng dau
tu 40 ty USD. Du an vé mat nudc séng
HAng ma rong lan sau vao dat rudng,
nang cao giad trj khong gian do thi
hién dai. Khing hodng Tai chinh nam
1998 lam du an Hanoi New Town pha
san, nhung du an cap nhat vao Quy
hoach chung Tha d6 Ha N6i dén nam
2020, phé duyét nam 1998 (goi tét la
QHC 108).

Ndm 2003, S& Quy hoach Kién tric Ha
Noi dugc thanh lap, 6ng Pao Ngoc
Nghiém la Gidam déc. Can ¢’ vao QHC
108, S& 1ap ban d6 SUrdung dat 12 quan
huyén, trong dé c6 huyén Bong Anh.
Trong giai doan 2003-2008, SG Quy
hoach Kién tric giao cac du an khu dé
thi mdi tai Bac séng Hong cho cac chu
dau tu nhd &, mot s du én lan ra bai
ngoai dé Tam X&, Xuan Canh.

Ban dé Ha Noi 1956, Quy hoach khu Ba Binh. .. xdy dung Ha Noi M&i

(A) Du din Hanoi New Town; (B) QHC 108: vé 8 cdy cdu cii mdi qua séng
Hb6ng, mé réng thanh phd sang bo Bdc; (C) Quy hoach St dung ddt 2004 va
cdc du dn S6 Quy hoach kién tric Ha Noi dé xudit giao ddt.

VE QUY HOACH NHANH, GIAO PAT
NHANH NHUNG THUC HIEN THI CHAM

Ban Quy hoach ndm 1923, chi tiét hoa
nam 1943 1a co s& dé xay dung Ha Noi
trong sudt nlra dau thé ky 20, nla sau
thé ky 20 co 7 ban (1959, 1961, 1964,
1976, 1981, 1991, 1998). Sau khi Ha Noi
md& rong (2008), lap Quy hoach chung
(QHC 1259) cong bd nam 2011 va dang
lap Quy hoach Tha do, diéu chinh Quy
hoach chung. Néu ké cac quy hoach sur
dung dat, chuyén nganh, phéan khu, chi
tiét, diéu chinh... cac quy mo thi khéng
ké xiét. Trudce khi lap QHC 1259 da phai
tap hop 774 du an da giao dat dé dua
vao quy hoach. Sau khi c6 quy hoach,
nhimg du &n treo hang chuc nam co thé
kéo dai hon nira vi vé quy hoach dé giao
dat nhung dat thi da giao trudc do hoac
giao dat khong ding quy dinh. Trong
khi khong ngling cai tién cach vé, cach
diéu chinh quy hoach thi khong thay déi
phuong thic, cong nghé quan ly dat dai.
Ban do6 Bia chinh vé tay da sai s6 lai s6
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khi S& Kién tric Quy hoach Ha Noi dé xudt quy hoach Tuyén Vanh dai 3
détreo 20 ndm (2004-2024): Tru s6 18 Téng cdng ty bi dinh chi, vé cong
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vién vao ddt dan cu da duoc S& Tai nguyén Moi truong xdc nhan.

hoa cho vao mdy tinh sai s6 nhiéu hon;
thong tin thay ddi, bién dong dat dai
khéng cap nhat. Quy hoach va qudn ly
dat tach ra 02 quy trinh khac nhau do
02 co quan thuc hién, hoat dong riéng
khéng lién quan Igiich v&i nhau.

KHONG QUAN LY DAT DAI HIEU QUA
THIi VE QUY HOACH CHi BE TREO

Vé quy hoach m& dudng cho viéc giao
dat phat trién cac du an dé thi, nhung
khong tinh dén viéc thu tién dat da dé
dau tu ta tang thi tai nguyén dat dai suy
hao ma khd ndng hién thuc hda quy
hoach phat trién do thi suy gidm. Sau 20
ndam (2003-2023) dan s6 d6 thi tang gap
doi (tlr2,3 triéulén 4,6 trieu nguoi), dat do
thitdng 12 lan (tU 122km? [én 1.500km?).
Giai doan 2011-2020, hon 1.000km? dat
chuyén thanh dat do thi - bat dong san,
nhung s6 tién thu tir chuyén quyén su
dung dat giai doan nay mai co 207.740
ty déng, trong khi nhu cau vén dau tu
cho giao théng can 476.569 ty dong,
thuc té dau tu cho giao thong <15% nén
tdt ca cac chi tiéu dau tu cho ha tang
giao thong dat rat thap: dat giao thong/
dat xay dung mai dat 46% (10,07% so vai
18-26%); Mat d6 duong giao théng mdi
dat 15% (1,83km/km? so véi 10-13km/
km?); duong sat do thi dat 15% (27,5km
so va&i178km).

Nam 2023, Ha Noi cong bo Du thao Quy
hoach Tha d6 va diéu chinh Quy hoach
chung dé xuat huy dong thém 211km?
dat dé thuc hién cdc muc tiéu dau tu ldn,
riéng phat trién hé théng giao thong
cong codng két ndi trung tam vai do thi
vé tinh can 4,7 triéu ty dong, 888.000 ty
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So sdnh QHC 1259, Biéu chinh QHC 2923 va dé thi hda tu phdt trong giai dogn 2011-2020, béing

Ban vé minh hoa Quy hoach Thu do trén nén ban dé chdt luong
thdp, sai s6 rdt Ién: cdc tuyén duong tai cdc vi tri tiép bién léch nhau
hang trdm mét. Ban dé nén khdng chinh xdc sé dé xudt bdt kha thi,

nguy co quy hoach treo rdt cao.
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phuong phdp s6 héa hinh hoc (Geometric digitization) dé tinh ra dién tich ddt thay doi qua cdc thor ky

déng cho 09 tuyén dudng sat do thi. Vé
quy hoach véi nhu cau vén tang gap 10
lan giai doan 2016-2020 trong khi quy
dat chi con 21% (211km?/1.000km?) cho
thdy dé xuat khong kha thi.

Diém qua cac ban quy hoach Ha Noi da
céng bé, thuc hién trong 100 ndm qua
cho thay, nhiing ban quy hoach cé gia tri
thuc tién nhd co moi quan hé mat thiét
trong nghién clu lap trinh phét trién
tuong lai do thivaiviéc quan trj tai nguyén
dat dai do thi. Bai hoc dé gidp ching ta
nhan ra viéc vé cac ban quy hoach Ha Noéi
chi ¢ gia tri thuc sy néu dp dung cong
nghé thong tin dia ly (GIS) nham quan tri
tai nguyén dat dai hiéu quda. Quan ly dat
dai con lac hau, chét lugng thap thi vé
quy hoach cling chi dé treo./.
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