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ENHANCE THE FEASIBILITY OF CONSTRUCTION PLANNING PROJECTS IN HO CHI MINH CITY

Construction planning in Ho Chi Minh City is facing a major challenge in terms of feasibility in implementation.
Although the coverage rate of zoning and detailed planning is high, statistics show that in the period 2015-
2022, the rate of projects that need to be reviewed and locally adjusted is up to 87.5%. The main causes
identified include: (1) The traditional top-down planning method is no longer suitable for the current bottom-
up trend; (2) The planning vision is not close to the diversity and flexible response to market fluctuations; (3)
Lack of organic connection between planning and financial resources and implementation plans. From there,
recommending groups of systematic solutions, focusing on institutional innovation, integrating economic and
Financial factors into the planning process and applying flexible and adaptive planning methodologies.
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Cong tac quy hoach xidy dung tai TP.HCM dang déi mat véi thach thirc I16n
vé tinh kha thi trong trién khai. Mic du ty I1& phu kin quy hoach phan khu va
quy hoach chi tiét dat miic cao, tuy nhién théng ké cho thiy trong giai doan
2015-2022, ty I& do an phai ra soat, dieu chinh cuc bdé chiém dén 87,5%. Cac
nguyén nhan chinh duogc xic dinh bao gom: (1) Phuong phap 1ap quy hoach
truyén théng tir trén xuéng (top - down) khéng con phu hop véi xu thé tir duéi
Ien (bottom up) hién nay; (2) Tam nhin quy hoach chua sat véi su da dang va
img phé linh hoat véi bién dong cua thi truong; (3) Thicu két néi hitu co giira
quy hoach véi nguén luc tai chinh va k& hoach thuc hién. Tir dé, khuyén nghi
cac nhém giéi phap mang tinh hé théng, tap trung vao viéc déi méi thé che,
tich hop yéu té kinh té - tai chinh vao quy trinh lap quy hoach va u'ng dung cac

phuong phap luan quy hoach linh hoat, thich ung.
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1. Dit van dé

K&t qua clia cong tac quy hoach xay dung khong chi la nhiing
ban v& trén gidy ma con la tm nhin, k& hoach phat trién trong
tuong lai ciia mot khu vuc, d thi hodc qudc gia. Sau khi dugc
phé duyét, viéc trién khai quy hoach chinh 1a qua trinh mdi goi
dau tu, bién tm nhin d6 thanh cac khong gian séng cu thé,
xay dung cd s6 ha tang do thi, tao ra viéc lam, hinh thanh moi
trudng séng tt dong thdi thiic ddy phat trién kinh t& xa hdi, gop
phan bao vé mai trudng.

Theo B4o céo gi doan dai biéu Qudc hoi TP.HCM vé giam
sat thuc hién céac quy dinh phap luat vé quy hoach do thj va
néng thén ctia UBND Thanh phd' tinh dén thang 4 nam 2024
UBND Thanh ph6 da phé duyét gan phi kin quy hoach phan
khu, quy hoach chi tiét xay dung ty 1& 1/2000 véi khoang 600
dé an, chiém khoang 88.282ha. Tuy nhién theo bao céo cla
S8 Quy hoach - Kién tric TP.HCM (nay la S Xay dung):
trong cling giai doan 2015 2022 c6 525 hf so ra soat, diéu
chinh cuc bo quy hoach phan khu ty 1& 1/2000 va 407 hé sg
ra soat, diéu chinh cuc bd quy hoach chi tiét ty 1& 1/500, tuong
(ing vdi ty 1& db an diéu chinh cuc b chiém 87,5%.

Khoang 10 nam gan day, UBND TP.HCM dinh ky déu thanh
lap cac T cOng tac ddc biét ra soat, thao g& khé khan vuéng
mé&c cho cac cong trinh, du an, khu dat trén dia ban thanh
phé, trong d6 c6 nhiéu vudng mac dén tii cdng tac quy hoach
do khong trién khai thuc hién dugc. Nhiéu Chl dau tu khi
trién khai du an déu mong muén thay déi cac chi tiéu quy
hoach - kién truc trong cac 6 phd clia dé an quy hoach dugc
duyét vi ho cho réng cac chi tiéu dé khéng dat hiéu qua khi
dau tu (quy md dan s6 va sé lugng can ho khong di ban dé
thu Igi nhuén, nhiéu dién tich san xay dung khong dua vao
kinh doanh dugc nhung van phai danh mét dién tich dang ké
theo quy chudn thiét k& thay vi gia tang tién ich va an toan
sinh mang cho cu dan).

Nam 2023, Vién Nghién cutiu phat trién Thanh phé nghiém thu
dé tai nghién clu khoa hoc vé “Hién tugng quy hoach “treo”
trén dia ban TP.HCM - K&t qua giai quyét, nhiing van dé dat
ra va giai phap dé xuat’. Qua trinh nghién ctu dé tai co tién
hanh diéu tra - khdo sat xa hoi hoc. K&t qua cho thay da sé
ngudi dan, doanh nghiép déu phan anh tiéu cuc, bic xuc vé
quy hoach “treo” da anh hudng, xao trén nhiéu dén cudc séng
clia ho, dén hoat dong kinh doanh clia doanh nghiép. Nhiéu
phuang tién truyén thong cé loat bai vé “TP.HCM - Khén
khd vi quy hoach “treo™; “Dat dai lang phi, chim néi phan
dgi”; “Chuyén quy hoach “treo™ ; “Quy hoach treo va cau hoi
khong dap an™ cho thdy mau sé chung la dé an quy hoach
sau khi dugc duyét kho di vao cudc séng. S6 lugng dé an quy
hoach nhiéu nhung mau thu&n nhau, khong théng nhét ciing
la nguyén nhan gay khé khan khi trién khai, khong biét phai
theo quy hoach nao hoac phai chd diéu chinh cho thdng nhat
réi mai thuc hién.

Trong boi canh toan ciu hoa va dé thj hdéa manh mé, cac
thanh phé 16n trén thé gidi n6i chung va TP.HCM ndi riéng

dang d6i mat véi nhiing bién ddng nhanh chong va kho ludng.
Céng tac du bao va dinh huéng trong quy hoach cang kho
theo kip véi t6c do phat trién thuc tién cla do thi khién do
an quy hoach xay dung bi diéu chinh nhiéu lan. Ky nguyén
méi véi su bung nd clia cong nghé nhu dif liéu 16n (big data),
tri tué nhan tao (Al), internet van vét (loT), dinh vi toan cau
GIS.. tao diéu kién cho chung ta tiép can quy hoach mot cach
théng minh han, linh hoat hon, kiém soéat va thich ting t6t hon
nhung déng thdi né ciing “lam phéng” thé gidi, md hinh phat
trién d6 thj déi luc bi sao chép 1&n nhau, c6 nhiéu diém tucng
déng, trung I8p, khédng rd Igi thé canh tranh, khéng tao dugc
ban sac riéng.

Tai Viét Nam, khac vdi thiét ké xay dung cong trinh c6 Bao
cdo nghién clu kha thi, dé an quy hoach chua that sy quan
tam ma&i quan hé gitra kinh t€ dé thj véi phuong an quy hoach
nham so sanh, lua chon phuang an quy hoach kha thi nhét.
Trong khi ngudn luc nha nudc han hep, thudng chi dam béo
khoang 20-25% nhu cau phat triéns nhung khi lap quy hoach
lai khong dua ra mot k& hoach thuc thi trong ngén han 1&n
trung han ho#c chua xac dinh r hinh thdc huy déng nguén
lc mdt cach kha thi, cu thé. Chiing ta thudng thay kién tric
su khi thiét k& nha cho gia chi hay dat cau hoi so tién dau
tu bao nhiéu dé thiét k& cho phu hgp nhung cac Nha quy
hoach rat hiém khi hdi cac Chi tich UBND (thudng la Ch
dau tu cac do6 an quy hoach) ngan sach hang nam danh cho
viéc xay dung cd s ha tang x& hoi va ha tang ky thuét la
bao nhiéu dé Iya chon phuong an “via tui tién”. Mot s6 quy
hoach khong théng nhat, chéng chéo, mau thuén, ti d6 lam
giam hiéu lyc, hiéu qua cla quy hoach.

Tinh kha thi clia d6 an quy hoach xay dung git day can phai
dugc phan tich, nghién ctu ca vé cd s6 ly luan va thuc tién.

2. Thuc hién quy hoach xidy dung & mét s6
quéc gia

2.1 Singapore: Quy hoach téng thé véi tinh linh hoat cao va
co ché thu hoéi gid tr gia ting hiéu qué

Singapore ndi tiéng véi “Concept Plan” (Quy hoach dinh
hudng) dugc xem xét va cap nhéat dinh ky 10 nim mét lan,
cung cap tdm nhin dai han cho sy phat trién dé thi. Song song
dé 1a “Master Plan” (Quy hoach Tdng thé) dugc ra soat 5 nam
mot 1an, cung cdp chi tiét hon vé quy dinh sl dung dat va méat
do xay dung. Su két hgp nay cho phép mot chién lugc phat
trién dai hoi nhung vén du linh hoat dé diéu chinh theo nhiing
thay déi thuc té.
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Bén canh do, cd ché thu héi gia tri gia
tang tir dat dai (Value Capture) dugc co
quan Téi phat trién Do thi (URA) va Téng
cong ty Phat trién nha & (HDB) sii dung
nhu mot cdng cu then chét trong viéc
quan ly dat dai, phat trién dy an. Chinh
ph s hiiu phan I6n dat dai, cho phép ho
kiém soét chat ché viéc phan b8 dat cho
cac muyc dich quy hoach. Khi gia tri dat
tdng 1&n do quy hoach va phat trién ha
tng, Chinh phi c6 thé thu hdi phan gia tri
gia tang nay thong qua viéc ban dau gia
dat cho cac nha phat trién, sau do tai dau
tu vao ha tang coéng cong va céac phic
Igi x& hoi. Diéu nay tao ra mét vong tuén
hoan tai chinh bén viing cho viéc thuc
hién quy hoach. Khi can phat trién mot
khu vuc nao dé theo quy hoach, URA sé
ddu gia quyén thué dat cong khai cho cac
nha phét trién. Viéc nay khéng chi minh
bach ma con cho phép Chinh ph thu hoi
dang ké gia tri gia tang tli dét dai do quy
hoach va dau tu ha tang cdng cong mang
lai. Ngudn thu nay sau do dudc tai dau tu
vao cac dy an ha tang va dich vu cong
cong khac.

Péng thdi, quy trinh té chiic 1ap, thdm
dinh, phé duyét, cong b quy hoach
rat rd rang va minh bach gitip cac nha
dau tu va cong ching dé dang ndm bat
théng tin va tham gia dau tu, thuc hién
quy hoach sau khi dugc phé duyét. URA
khéng chi la cd quan Iap quy hoach ma
con la don vi quan ly, giam sat va thuc
thi quy hoach. Ho c6 déi ngli chuyén gia
gidi, st dung cong nghé tién tién (GIS,
mo hinh 3D) dé phan tich, lap va cong
b6 quy hoach mét cach ré rang. URA
cling dong vai tro trong viéc thu hat dau
tu, phéi hgp véi cac chd thé khac dé dam
bao quy hoach dudc trién khai hiéu qua.

2.2 Thuong Héi: Quy hoach gén lién
vdi nguén luc phét trién

Thugng Hai 1a mét trong nhiing siéu do
thi phat trién nhanh nhét thé giéi. Cong
tdc quy hoach cla ho phan anh mot
cach ti€p can manh mé, dinh hudng bdi
muc tiéu phat trién kinh t& va quan ly
tap trung tU Trung udng. Quy hoach cla
Thugng Hai ludn gan chat véi cac muc
tiéu phat trién kinh t& vimé clia Quéc gia
va Thanh phé. Khu vuc phat trién méi
nhu Phd Dong (Pudong) 1a mét vi du
dién hinh vé quy hoach dinh huéng phat
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1371 Plan

1991 Plan

trién khu vuc tai chinh, thuong mai va
cbng nghé cao, thu hut dau tu quéc té.

Chinh ph trung uong va chinh quyén
thanh phd dong vai tro chli dao trong
viéc dinh hudng, phé duyét va cép phép
cac du an quy mo I6n, dam bao su dong

Hinh 2: Quy hoach tong thé TP. Thuong Hai (SHE 2035) (Nguon: shanghai.gov.cn)

bd vai cac ké hoach phat trién kinh t&
quéc gia. Thugng Hai c¢6 “Quy hoach
Téng thé thanh phd” véi tdm nhin dai
han (SHE 2035) lam kim chi nam. TU do,
cac k& hoach chi tiét hon dugc lap cho
tling khu vuc, phu hgp véi tling giai doan
phat trién. Tinh linh hoat dudgc thé hién &
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viéc cac k& hoach chi tiét co thé dugc diéu chinh dé dap ting
nhu cdu dau tu va phat trién nhanh chéng, dac biét Ia trong cac
khu vuc kinh t& trong diém.

Pé hé trg quy hoach va phat trién kinh t&, Thugng Hai d danh
nhiéu ngudn Iyc dau tu khdng 16 vao ha tang dé thi, bao gdm
hé théng tau dién ngdm hién dai va rong khap, cau, dudng
ham va san bay qudc té. Ha tang dugc xay dung trudc dé tao
diéu kién cho phat trién do thi theo quy hoach. Cac khu vuc
phat trién méi thudng di kem véi viéc xay dung dong bd ha
tang ky thuat va xa hoi.

Quy trinh phé duyét va thuc hién quy hoach tai Thugng Hai c6
su tap trung quyén Iuc cao. Cac co quan quan ly do thj c6 thdm
quyén 16n trong viéc ra quyét dinh, gitp ddy nhanh tién do trién
hién cac du an quy mé I6n. Co6 su phéi hgp chat ché gitia cac
s, ban, nganh lién quan dén dat dai, xay dung, méi trudng va
tai chinh dé dam bao tinh ddng bd cla quy hoach. Déi véi cac
du an quy md I6n, viéc giai phong méat bang va di doi dan cu
dudc ap dung cac chinh sach boi thudng va tai dinh cu co Igi
cho ngudi dan dé thuc hién nhanh.

2.3 Curitiba, Brazil: Quy hoach theo dinh huéng giao théng
céng céng (TOD) va phat trién bén viing

Curitiba dugc coi 1a mot dién hinh thanh cbng cla quy hoach
do thj tap trung vao giao thdng cdng cdng. Thanh phé da
phat trién mot hé thong BRT hiéu qua tir nhiing nam 1970,
véi cac tuyén dudng danh riéng cho xe buyt, tram diing thong
minh va lan dudng uu tién. Céac dé an quy hoach cla Curitiba
khuy&n khich phat trién mat do cao, st dung dat hén hop (nha
4, thuong mai, dich vu) doc cac hanh lang BRT theo m6 hinh
TOD , tao su hép dan cho cac nha dau tu.

Curitiba ciing néi tiéng véi cac giai phap quy hoach sang tao
dé giai quyét van dé I lut bang cach bién cac khu vic ngap

lut thanh céng vién dé thi véi hé théng thoat nudc tu nhién,
mang lai cd Igi ich m6i trudng va giai tri cho ngudi dan. Cac
dy an nay cé tinh kh thi cao vi ching dugc tich hgp chat
ché vdi hé thong giao thong cdng cong va mang lai Igi ich
rd rang vé mai trudng, kinh t€ va xa hdi, nhan dudc sy déng
thuén cao ti ngudi dan.

2.4 Copenhagen, Pan Mach: Quy hoach bdo vé méi truong
Copenhagen phéat trién do thi theo mé hinh “Ngén tay” véi
cac hanh lang do thi phat trién tii trung tam thanh phé (cac
“ngon tay”) dugc ngan cach bdi cac khong gian xanh (cac “ké
tay”). M6 hinh nay gitp bao ton cac khu vuc xanh, bao vé moi
trudng, déng thdi tap trung phat trién dé thi doc theo cac tuyén
giao thdng cdng cdng chinh. Quy hoach clia Copenhagen uu
tién ngudi di bo va xe dap. Thanh phé dd dau tu manh vao
mang ludi dudng xe dap riéng biét, cau xe dap va cac tién ich
hé trg ngudi di xe dap. Diéu nay cai thién chét lugng khong khi
va slic khde cong dong.

Cong tac quy hoach tai Copenhagen rét chi trong dén viéc
tham van cong déng, lang nghe y kién clia ngudi dan dé dam
bao quy hoach phan anh nhu cau va mong mudn cta ho. Quy
hoach tap trung vao viéc tao ra cac khong gian cong cong chét

Hinh 3: Quy hoach theo mé hinh “ngén tay” cta Copenhagen
(Ngudn: danishdesignreview)
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Hinh 4: Ban ddo Binh Qudi - Thanh Da (Ngudn: www.tuoitrethudo.vn ngay 15/5/2025)
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lugng cao, dé tiép can, khuyén khich tuong tac x& hoi va nang
cao chét lugng cudc séng do thi nén ngudi dan rat dong tinh,
ng hé.

2.5 Thuc thi quy hoach ctia khu vuc Binh Qudi - Thanh Pa
va khu dé thi méi Tha Thiém cia TP.HCM

D0 an quy hoach khu d6 thi Binh Qudi - Thanh Pa dugc phé
duyét l1an dau nam 1992, véi muyc tiéu bién khu vuc nay thanh
mat khu d thi sinh thai. Tuy nhién, sau hon 30 nam, dy &an van
nam “b&t dong”, gay anh hudng nghiém trong dén dgi séng
cla hang nghin ho dan trong khu vuc. Quy mé duy an I6n (hon
426ha) va s lugng hd dan sinh séng nhiéu khién céng tac
gidi phong mat bang, di doi va béi thudng gap nhiéu vudng
méc, khong kha thi. Dy &n da nhiéu Ian thay déi chd dau tu
va diéu chinh quy hoach, cho thay thiéu én dinh va niém tin
cho cac bén tham gia. Mac du dugc ky vong I6n, nhung dd an
quy hoach van chua dé cap mot ké hoach thuc hién va chi rd
ngudn luc, chinh sach thu hit dau tu di hdp dan, co ché huy
dong vén bén viing dé trién khai. Chinh quyén TP.HCM gan
day c6 chi dao quyét liét dé “hdi sinh” du an, bao gém viéc té
chtic thi tuyén qudc té y tudng quy hoach, 1ap quy hoach phan
khu, cho céac nha dau tu dang ky.

Khu do thi méi Thi Thiém dugc quy hoach tlf nhiing nam
1990 v6i muc tiéu trd thanh trung tam tai chinh, thuong mai,
dich vu cao cdp mdi cia TP.HCM, déi trong véi khu trung
tam 930ha hién hiiu & Quan 1 ¢, dudc ky vong la Phé Dong
cla Dong Nam A. Viéc thuc hién quy hoach tai day la mot
trudng hdp phc tap, kéo dai bdi cac vudng méc vé phap ly
va xa hoi. So véi ban ddo Binh Qudi - Thanh Da chua dudc
xay dung, khu dé thi méi Thd Thiém da va dang dugdc dau
tu hang chuc nghin ty déng vao ha tang nhu Ham vugt séng
Sai Gon, cau Thd Thiém 1, 2, cau di bg, nat giao An Phd,
tuyén metro s6 1 va 4 tuyén dudng chinh. Nhg ha tang két
ndi vugt troi, mot s6 du an bat dong san da hinh thanh nhu
khu d6 thi Sala, The Metropole, The River.. v6i cac can hd
cao cdp, trung tdm thuong mai, van phong, céng vién.. tiing
budc hinh thanh “bd mat” méi cho dé thi.

Mac di cong tac gidi phong mét bang dugc cong bd dat ty 1&
cao nhung nhiing tranh chdp, khiéu nai vé ranh thu héi va
chinh séach béi thudng da kéo dai nhiéu nam, gay buc xlc xa
héi, anh hudng dén tién do du an. Viéc dau gia dat that bai nam
2022 do thao ting lam tang dot bién gia dat va anh hudng dén
thi trudng bat dong san tai day. So sanh vé6i Phé Dong (Thugng
Hai), khu do thj méi Tha Thiém khong dugc hudng co ché dic
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Hinh 5: Khu do thi méi Tha Thiém (Nguén: www.24h.com.vn ngay 28/7/2023)

khu hay dugc phan quyén manh mé nén viéc trién khai thiéu
quyét liét.

Nhin chung, kinh nghiém thé giGi cho thay: viéc thuc hién quy
hoach dam bao kha thi phai nhd vao céc yéu t6 co ban: phuang
an quy hoach t6t - hap dan nha dau tu, xac dinh rd nguén luc
thuc hién, c6 16 trinh - tién do cu thé, cong khai minh bach tao
dudc sy dong thudn clia ngudi dan va dugc trao co ché chinh
sach, phan quyén manh mé.

3. Tang cuong tinh kha thi quy hoach xday dung
cho TP.HCM méi

Theo Nghi quyét s6 202/2025/QH15, TP.HCM mdi sau khi sap
nhap thém tinh Binh Duong va Ba Ria - Ving Tau (BRVT)
sé ¢ dién tich tu nhién 6.772,59km2, dan s6 khoang 14 triéu
ngudi. Khong gian dé thi m@ rong déng nghia véi viéc tang quy
mo dan s va tang khdi lugng quan ly, cung Ung ha tang, viéc
lam, giai quyét an sinh xa hdi va méi trudng. Thanh phd co
thém nhiéu thai co Ian cac thach thiic sau:

Thoi co

m M3 rong khong gian phat trién: Viéc sap nhap da gitip md
rong dang ké khong gian dia ly, cung cap qu§ dat déi dao, tao
diéu kién gian dan, phat trién do thi vé tinh va xay dung céc
khu méi. Vi thé clia TP.HCM mdi ky vong sé vugt ra khdi ranh
gidi Quoc gia trd thanh clia ngd giao thudng qudc té cla toan
bo viing Nam MeKong nhd hé théng cang bién va san bay
quéc t&; tang vai trd trong ASEAN+, c6 thé tr thanh déi trong
cla cac dé thi khac trong khu vuc.

mB§ sung cac tru cot, déng luc con thiéu: TP.HCM la trung
tam kinh t& dich vu hang dau ca nudc, Binh Duong la diém
sang cong nghiép va thu hat dau tu, BRVT la logistic, dau khi
va du lich bién dao. Lién két cang bién gidta TP.HCM va BRVT
dudc ky vong sé& hoat déng hiéu qua han, dong thai ma ra kha
nang tich hgp cang clia Binh Dudng vao chubi logistics khu
vuc, tang cudng kha nang van chuyén hang héa, phat trién
kinh t& bién.

m Khoi théng ngudn luc: Nh& c6 thém quy dét phat trién,
TP.HCM mdi thuan Igi trong viéc tai cau tric khong gian do thi,
gién dan ndi thanh, phat trién da cuc. Vai quy mo kinh t€ 45%
GDP c& nudc, Thanh phé dé dang tich hgp ngudn thu tii cang
bién, khu cong nghiép, san bay, cac trung tam dich vu dé c6
dong tién luu dong doi dao, dong thai thuyét phuc Trung udng
trao cho co ché tai chinh vuot troi dé phat trién siéu do thi.
Luc lugng lao dong doi dao co trinh do tay nghé ky thuét cao,
chuyé&n mon sau, lam chl khoa hoc cng nghé sé tao diéu kién
tang nang suét lao déng.



Thach thic

m DAu tu ha tang khong theo kip vai yéu cau phat trién. Véi dién
tich va dan so tang, cac du an sé yéu cau quy mo giai phong
mat bang I6n hon rét nhiéu, s& lam tang ap Iuc vé ngudn vén boi
thudng, tai dinh cu, nha & xa hdi va co s6 ha tang.

m Gay 4p Iyc I6n 1&8n mai trudng ty nhién, xa hoi. V6i nhu céu
liong thuic thuc pham, nha &, viéc lam, vui chai gidi tri cho siéu
d6 thi, TP.HCM c6 nguy cd ket xe trdm trong hon, gia tang 6
nhiém mai trudng, chat thai ran nguy hai, nguy cd xam nhap man
va nudc bién dang, suy gidm hé sinh thai tu nhién, gay mat an
ninh trat ty va phan cyc xa héi.

m Nguy cd tri tré céac thd tuc hanh chinh. Viéc sap nhap don vi
hanh chinh doi héi tai cdu truc, sap xép lai bd may quéan ly tii cp
Thanh phd xudng céc cép xa. Diéu nay cé thé gay ra xao tron
ban dau va doi hdi thdi gian dé én dinh, van hanh tron tru. Néu
nang luc cla doi ngii can bo, cong chiic, vién chic yéu kém sé
can trd su phat trién.

P& tang cudng tinh kha thi d6 an quy hoach xay dung clia mét
siéu db thi, ké thiia kinh nghiém ctia cac do thi phét trién trén thé
gi6i, TP.HCM méi can lam mot s6 cong viéc sau:

m Trudc mét nhanh chong ra soat ba Quy hoach tinh - thanh phd,
xac dinh céc tru 6t mang tinh dan dat, cac dong luc chinh mang
tinh k&t ndi viing, du an uu tién trong diém dé tiép tuc thuc hién
hoan tat trong giai doan diu; dong thdi nghién ctiu diéu chinh
Quy hoach TP.HCM mdi dé dinh hudng lai sao cho xting tam
clia mot siéu do thi.

mDanh gia thuc trang cong tac t& chic 1ap, Idy y kién, thdm dinh,
phé duyét, cong bd va trién khai thic hién cac quy hoach cap
dui (gdbm quy hoach chung, quy hoach phén khu, quy hoach chi
tiét, thiét k& do thi..) trong thdi gian viia qua, tim ra nhiing vudéng
méc kho khan, xac dinh nguyén nhan dé tif d dé xuét giai phap
khac phuc sau khi cé diéu chinh Quy hoach TP.HCM méi. Manh
dan loai bo cac quy hoach khdng con phu hgp, ban hanh quy
dinh chuyén tiép hodc nguyén tac x{i Iy khi cé cac quy hoach
chéng chéo nhau, ndi dung tring 18p gay t6n kém ngudn luc va
giam hiéu luc cla quy hoach.

m Xay dung co s6 di liéu ding chung trén nén tang GIS, ting
dung Al va Big Data dé hé trg viec mé phdng, phan tich danh
gia dang hién trang, du bao sat vdi thuc t€, ndm rd xu hudng van
dong - phat trién dé hoach dinh phuong &n quy hoach viia phi
hop vi cac diéu kién hién trang, viia ddng véi du bao, phu hgp
v6i thuc tién phat trién.

m Dua “tinh kha thi” tré thanh tiéu chi thdm dinh bat budc. Theo
d6, db an trinh duyét phai tang ty trong ndi dung vé ké hoach
thuc hién quy hoach so véi néi dung vé ky thuat - khong gian
hién dang chiém ty trong I6n hién nay. N6i dung nay phai phan
tich r6 vé: (1) K& hoach ngudn von (ngan sach va xa héi hoa) va
¢ ché huy dong; (2) L6 trinh trién khai theo tling giai doan uu
tién; (3) Danh gia tac dong kinh t& - x héi va su dong thuén clia
cac bén lién quan khi thuc hién.

m Nang cao chét lugng clia cong tac lap quy hoach, Iua chon tu
van thién vé ning luc, kinh nghiém han la mc phi. Tich hgp noi
dung Kinh t& dé thi vao Quy hoach, chuyén ddi tu duy tii “quy
hoach khong gian” sang “quy hoach chién lugc”. Diéu nay doi
héi: (1) Xay dung cac md hinh tai chinh do thi (urban finance
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models) dé 16ng ghép vao qua trinh Iya chon phudng an quy
hoach. (2) Phat trién va &p dung cac phuong phap quy hoach
linh hoat, quy hoach theo kich ban (scenario planning) dé ting
kha nang thich (ing clia d6 an trudc cac bién dong cla thj trudng
va xa hdi. (3) Tang cudng nang luc cho déi ngli can bo 1ap quy
hoach vé cac linh vuic kinh t& dé thi, tai chinh du &n, quan tri cong
dé c6 cai nhin da nganh.

m Thic ddy su tham gia thuc chét clia td chic, ca nhan va cong
ddng dan cu vao qua trinh lap quy hoach. Xay dung cd ché tham
vén cong dong, doanh nghiép va cac chuyén gia mét cach thuc
chét ngay i giai doan dau thay vi chi mang tinh hinh thc.

m Dé xuét giai phap vé huy déng ngudn luc, mé réng cho khu viic
tu nhan trd thanh déi tugng chinh trién khai thuc hién quy hoach
b&ng cac co ché hép dan, tang cudng hop tac cong tu (PPP); luat
hda co ché tao ngudn thu ti dat dai hodc cac diéu kién hudng Igi
tli quy hoach, co s ha tang dé tai dau tu; khuyén khich thi diém
cac mo hinh tai chinh sang tao khac phu hgp véi TP.HCM.

Tinh khé thi clia cac dd an quy hoach xay dung tai TP.HCM la
mot van dé mang tinh hé théng, bat ngudn ti tm nhin, nguén
Ic va thyc tién th trudng. Viéc gidi quyét bai toan nay khong
thé chi bang céc giai phap tinh thé ma doi hdi mét cude cai
cach toan dién vé tu duy, thé ché va phuong phap luan. Viéc
chuyén trong tam ti “lam quy hoach dé quan ly” sang “lam
quy hoach dé phat trién va dé trién khai” 1a con dudng tat yéu
dé quy hoach thuc su trd thanh dong luc cho su phat trién bén
viing, gop phan han ché lang phi tai nguyén dat dai, sém hinh
thanh cac khong gian séng dé thi, tao viéc lam va clng c6
niém tin clia xa hdi vao su lanh dao cta chinh quyén.

Ngay nhan bai: 05/06/2025
Ngay gli phan bién: 07/06/2025
Ngay duyét dang: 25/08/2025
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