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1. Té chiec Hanh chinh Nhat Ban

11.  Chinh quyén Trung wong va cac Chinh quyén dia phwong

Hé thong hanh chinh Nhat Ban chia thanh hai cap: cap TW va céc cép dia
phuong. Chinh phil Nhat Ban khong hoat déng theo hé théng cong hoa. Do do,
chinh quyen trung wong tham gia vao tAt c& céc van de hanh chinh bén canh
c4c van dé ngoai giao va qudc phong. Vi du, chinh quyén trung wong xay dung
khung hanh chinh theo Luat Quy hoach Thanh phd va huéng dan quén Iy chinh
quyen dia phwong. Chinh quyén dia phwong hoat dong theo cac thd tuc hanh
chinh do chinh quyén trung wong quy dinh. Chinh phd trung wong dat ra cac tiéu
chudn thuc hién bang cach hwéng dan va tro cap cho chinh quyén dia phwong.

Hinh 1-1 S lwong tinh, thanh phd, thi xa va lang (tinh dén thang 10/2006)
| CQ Trung wong 1,817 Do thj

779 thanh phd * (15 thanh phd
I6n?)
842 Thixa

+ 196 lang

Lwu y 1) 23 quan dac biét dwoc goi la "Ku" (phwong) dwoc chi dinh & tinh Tokyo.

Lwu y 2) 15 Thanh phé lén, chang han nhw Osaka, voi dan s6 hon 500.000 nguoi dugc
chi dinh va co quan chirc nang dé thwc hién mot sb chivrc néng quan ly cap
tinh, chang han nhw cap giay phép phat trién theo quy dinh trong Luat Quy
hoach Thanh pho va quan ly dwong tinh. Cac nhiém vu hanh chinh nay cia
cac Thanh pho dwegc chi dinh dwoc kiém soat treec tiep béi chinh quyen trung
wong, khong phai b&i cac chinh quyén tinh.

Table 1-1 Quy mé cac don vi hanh chinh

Cép qubc gia Vi du cép
dia
phwong

Nhat Ban Téng dan sé cac Téng dan sb cac Ibaraki

tinh Ion thanh pho, thi x4,
lang ban
Dién tich (km 2) 377,914 _ _ 6,096
Dan sb (nghin ngudi) 127,055 — — 2,966
(10/2006)

Ngan ty  yén| 855195 48,995.4 50,560.0 1,024.1
ﬁ?Ch (tiéudola) |  (798,576) (457,516) (472,126) (8,695)
e <2004> <2004> <2004> <2006>
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Cbng trinh  (ty yén) 8,390.5 7,641.2 7,859.9 136.6
cong cong (tridu do la) (78,350) (71,353) (73,395) (1,160)
<2004> <2004> <2004> <2006>
Cong chirc (nguoi) 641,563 1,609,628 1,432,494 36,012
<2004> <2005> <2005> <2006>
Dién tich quy hoach d6 thj 9,978,042 — — 430,774
(ha)
(10/2006)
Dién tich phan khu (ha) 1,839,672 — — 57,430
(10/2006)
Ngan sach quy hoach do thi (ty| 1,511.3 4,248.5 25.8
yén) _ _ (14,112) (39,672) (219)
(triéu do) <2004> <2004> <2006>

Ghi chi: < > Nam tai khoa
Ty gia héi doai: 1USD=107.09 JPY(2004), =117.78JPY(2006)
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1.2. CAc tinh va thanh phé

Chinh quyén dia phwong cé hai tdng hanh chinh: tinh va thanh
phé trwe thudc trung wong.

C6 47 tinh va 1.827 thanh phé truc thudc trung wong hoat déng
nhw cac don vi hanh chinh chinh quyén dia phuong. Cac quan
chiu sy chi dao tryc tiép cta chinh quyén trung wong, va cac
thanh pho triee thude quan.

Dién tich va dan sb cua cac tinh khac nhau. Tinh déng dan nhét
la Tokyo v&i dan sb 12.273.376 (thang 10 nam 2006); it dan nhat
|a tinh Tottori v&i dan sé 610.434 ngudi. Tién than 1&n nhat |a
Hokkaido v&i dién tich 83,455km2; nhd nhat 1a Kagawa véi 1.876
km2. Cac quan dwoc tach biét vé mat dia ly va lich st va tao
thanh cac don vi hanh chinh hién nay.

Dién tich va dan s cua cac thanh phd ciing khac nhau. Cac
thanh phé tryc thudc trung wong bao gém céac thanh phd, thi tran
va lang. Chirc ndng cla ching vé co ban l1a gibng nhau. Noi
chung, mét thanh phd c6 dan sé trung binh t 50.000 dén
500.000, va mét thj trAn hodc lang cé tlr 5.000 dén 20.000
nguoi. Dién tich cla cac thanh phdé khac nhau: Thanh phd
Takayama ¢& tinh Gifu c6 2.177 km?, lang Funahashi & tinh
Toyama chi c6 3,5 km? (thang 10 nam 2006).

Bang 1-1 cho thay quy md, dan sé, tai chinh, v.v. cta céac khu
vwc chinh quyén dia phwong. Tinh Ibaraki, trong Vung Tokyo va
thanh phd Mito, thd pha cla tinh Ibaraki dwoc s dung lam vi du
vé chinh quyén dia phuwong.

2.Khudn kho luat quy hoach dé thi Nhat Ban

21, Muc tiéu va Muc dich

211 Muc tiéu

bé dat dwoc sy phat trién can bang cta qudc gia va thuc day
phic loi céng cdng thdng qua sw phat trién lanh manh va co trat
tw ca cac thanh phd

212 Muc dich
Pam bao doi séng dé thi lanh manh, van héa va cac hoat dong
chirc nang ctia dé thi trong diéu kién han ché hop ly dé st dung
dat hop ly.
22. Stra d6i Luat quy hoach d6 thj ndm 1968
Luat Quy hoach Pé thi dwoc ban hanh lan dau tién vao
ndm 1919. Tuy nhién, hién tai, khung phap ly vé quy
hoach d6 thi cia Nhat Ban dwa trén Luat Quy hoach B6
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thi nam 1968.
221, BOi canh stra doi nam 1968

Trong nhirng ndm 1960, do tang trwédng kinh té cao, da dién ra
sw tap trung dan sé quy mé I&n nhanh chéng & cac khu vuc d6
thi, d&c biét 1a cac khu viee @6 thi. Phat trién 1é té & ven dé thi lan
chiém dat ndng nghiép va déat rixng. Cac khu vc dé thj hoa da
dwoc mé& rébng moét cach vo trat tw va cac hién twong sau day tré
nén dang ké:

« Hinh thanh cac khu vwc dé thi héa chat lwong kém ma khéng

c6 cAc tién ich cong cong téi thiéu nhw dwdng vao va hé thdng
thoat nwérce.

» Suy thoai va 6 nhiérr] mdi trwdng do cac khu céng nghiép va
dan cu xen ké khong dong bo.

* Chtre nang 4o thi suy giam do tac nghén giao thdng, v.v. do
khong phét trién cac tuyén dworng huyét mach phi hop véi viée
mé& rong do thi va tién do st dung phwong tién co gioi.

DPé dap &ng véi nhirng thay dbi kinh,té xa héi nay, Luat Quy
hoach D6 thi hién hanh da dwgc sira doi sau rong.

222, Ban hanh Luat nam 1968
Cac muc tiéu ctia Luat nam 1968 nhw sau:

« Ban hanh ké hoach s dung dat bang quyén lwc hop
phap.

« Cung céap céc 16 cao bc tai cac khu dd thi méi.

* Quy dinh va hwong dan st dung dat thdng qua Hé thong
Cap phép Phat trién DAt (KAIHATSU KYOKA).

* Lam rd trach nhiém trong viéc chia sé chi phi co s¢ vat
chat cong gitra chinh phud va khu vyee tw nhén, va thac
day phat trien / cai thién co sé vat chat céng cong.

» Trao quyén diéu chinh Quy hoach Thanh phd cho
chinh quyén dia phwong va dwa ra quy trinh dan cha
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vé quy hoach thanh phé.

223, NOi dung Luat nam 1968
1)  Khu vwc quy hoach dé thj

Khu viec Quy hoach Thanh phé 1a khu vuc ap dung Luat Quy hoach
Thanh phd. Khu Quy hoach Thanh phé khéng gi¢i han trong mot dén
mot don vi hanh chinh ma cé thé bao gébm nhiéu don vj khi cac don vi
hanh chinh dwoc hwéng loi do chia sé cac muc tiéu chung vé phat trién
giao théng van tai va cac dich vu cong cong khac. Trong viéc chi dinh
Khu quy hoach Thanh phd, can diéu chinh dbéi véi cac quy hoach st
dung dat khac cao hon theo quy dinh ctia Luat Quy hoach sir dung déat
quéc gia.

2) Cac chinh sach vé Cai thién, Phat trién va Bao ton (SEIBI,
KAIHATSU, MATAWA HOZEN NO HOSIN)

Cac chinh sach vé Cai tao, Phat trién va Bao tén Khu Quy hoach Thanh
phd (hinh &nh twong lai cda thanh phd) dwoc giai thich trong van ban
bao gbm ca trong ban vé (ty 1& gan dung 1: 10.000). Hinh &nh twong lai
cta thanh phd duwoc thé hién khi Khu viye thac day dé thi hda va Khu
vuc kiém soat dé thi hoa dwoc chi dinh.

3) Khu viwe thic day dé thi héa va khu vwe kiém soat dé thj héa

Khu vire Quy hoach Thanh phd, néu can thiét, dwoc chia thanh Khu vuwe
thic day dd thi hda va Khu vic kiém soat dé thi héa, cé cac dac diém
sau:

« V& nguyén tac, viéc phat trién cac 16 dat xay dwng trong Khu vuc Kiém
soat D0 thi hoa la khdng dwoc phép.

» Thué Quy hoach D6 thi doi véi bat dong san chi duwgc danh trong Khu
vire Thuc day D6 thi hoa.

« Dv an Phat trién bo thi (SHIGAICHI KAIHATSU JIGYO) duoc thye
hién vé nguyén tac trong Khu viec Thuc day Do thi hoa.

2) Khu vie va Quan (CHIIKI-CHIKU)

Quy hoach st dung dat la mot cong trinh kiém soat viéc str dung dat. N6
cung cap co s& dé didu chinh viéc st dung dat va hinh thirc xay dwng.
Cé muwdi hai (12) hang muc Khu s dung dat9 va phai dwoc chi dinh
trong Khu viec thuc déy do thi hdéa. Cac vi tri trwdng hoc, thw vién, bénh
vién, trung tam gil tré, chg, ... khéng dwoc quy dinh trong Quy hoach
st dung dat nhwng dwoc quy dinh trong Quy hoach cac céng trinh cdng
coéng cha Thanh phb.
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Cac quy dinh vé stir dung dat & Nhat Ban khéng nghiém ngat nhw & mot
sb nwéc. Vi du, viéc st dung dat twong thich ngoai muc dich st dung
cho nhu cdu sinh hoat nhw cac dich vu thwong mai khu vwc 1an can
dwoc cho phép ngay ca trong cac Khu dan cw D&c biét thap tang.

Viéc xay dwng cac toa nha riéng Ié dwoc xac minh xem liéu n6 cé phu
hop v&i cac yéu cau vé Quy hoach S dung B4t dwoc chi dinh theo
Luat Tiéu chuan Xay dwng hay khéng10.

3) Hé thong cap phép phat trién dat (KAIHATSU- KYOKA)

Hé théng cho phép phat trién dat co y dinh khuyén khich hinh thanh céac
khu vwe dé thi hda theo ké hoach, yéu ciu cac khu dat xay dung trén
mot quy mé nhét dinh phai dwoc chinh quyén dia phwong phé duyét.

Vé nguyén tac, cac dw an xay dwng 16 dat khong dwec chap thuan trong
Khu vuwe Kiém soat Do thi héa.

Céc co s& cong cdng da dwoc phat trién, chang han nhw hé théng thoat
nwdc, cong vién va dwdng xa cla nha phat trién, dwoc chuyén giao
mién phi cho chinh quyén dia phwong, nhirng ngudi sé 1a ngudi quan ly
cac co s& nay.

Luat Quy hoach Thanh phé khéng dé cap dén viéc chia sé chi phi cla
cac co so cong cC)ng. Tuy nhién, cac chid dau tw cé nghia vu thwong
lwong v&i ngwdi quan ly cac cong trinh cong cong vé cac cdng trinh sé
duwoc xay dwng trwdc khi dwoc cip phép. Ho thwong tuan theo néu
chuyén giao co s& vat chit ma khéng yéu cau bbi thuwong, mac du diéu
do khong dwoc quy dinh trong luat. Trong mét s6 trwong hop, chinh
quyén dia phwong con yéu cau cac chli dau tw chiu chi phi xay dwng
trwdng hoc, v.v ... Pay 1a mot nguyén nhan khién chi phi cung cép dat
dé xay dwng ngay cang tang.

2) Quy hoach Thanh phé vé Co s& Céng cdng

Dé tao diéu kién phat trién cac cong trinh céng cong trong twong lai, cac
khu céng trinh céng cong duoc quyét dinh trong Quy hoach Thanh phd.
Nhirng han ché nho trong viéc thyc hién cac quyén dwoc ap dung nhw
dwoc dé cap dudi day.

Céc hoat ddng xay dwng chd yéu bi han ché trong khu vwrc ma cac khu
vure tién ich cdng cdng da dwoc phé duyét trong Quy hoach Thanh phé.
Tuy nhién, cho phép cac tda nha co6 thé thao 1ap dé& dang, chang han
nhw céu trdc bang gb tr hai tAng tré xubéng. Han ché xay dwng nay co
thé kéo dai trong vai thap ky ma khéng dwoc bdi thuwong.

Cac cong trinh cdng cdng tuan theo Quyét dinh Quy hoach Thanh phd
(TOSHI KEIKAKU KETTEI) 11 khéng gi¢i han & nhirng céng trinh thuéc
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thAm quyén clha Bo DAt dai, Co s& ha tAng va Giao thdng van tai nhw
dwdng xa, céng vién va hé théng thoat nwéc ma con ca cac cdng trinh
céng cdng khac thudc thdm quyén cuiia cac co quan khac cac b, chang
han nhw bénh vién, trwdng hoc, v.v.

3) Quy hoach Thanh ph6 trong Dy an Phat trién D6 thi

Sw phat trién khu vuwe d6 thi day da sé khéng duoc thuc day néu chi dya
vao nhirng phat trién do chi dat khéi xwéng. Vi ly do nay, s Gy quyén
dwgc trao cho khu vyc céng, nhirng ngudi co thé thwc hién viéc phat
trién khu d6 thi, khéng phu thudéc vao y dinh cla chld dat / cha thué.
Trong Hé théng Dy an Phat trién D6 thi, khung thé ché can thiét duoc
cung cap.

Nhw dbi v&i cac co s& cdng cong, trong cac Khu vwec Dy an Phat trién
Db thi do Quy hoach Thanh phd quyét dinh, viéc xay dwng cong trinh vé
co ban bi han ché ngoai trir cac coéng trinh ¢6 thé thao 1ap dé dang,
chang han nhw két cu gb tir hai tang tr& xubng, dé tao diéu kién thuc
hién cac dw an trong twong lai . Khi dy an da dwoc phé duyét, co quan
thwe hién c6 thdm quyén han ché mua ban dat, thu hoi dat va thuc hién
phan 16 ban nén (bat budc chuyén 16 nay sang 16 khac).

Dy an Phat trién D6 thi bao gdm Dy an Diéu chinh lai dat dai, Dy an Tai
phat trién D6 thj va Dy an Phat trién Khu dan cw mai, v.v ... Viéc thyc
hién tirng dw an cu thé dwoc quy dinh b&i cac luat riéng.

2) Co quan co6 tham quyén vé tha tuc quy hoach va quyét dinh thanh
pho

a) Co quan cé thdm quyén vé quy hoach thanh phé

Cac tinh va thanh phd thuwong la co quan quyet dinh Quy hoach Thanh
phé. Cac ké hoach I&n hoac khu vuc dwoc cap phép b&i cac quan trong
khi cac ké hoach khac do cac thanh phd tw quan.

b) Quy trinh Iap Quy hoach Thanh phé Piéu chinh

Do Quy dinh vé& Quyét dinh Quy hoach Thanh phd lién quan dén cac han
ché dbi v&i quyén s& hivu tw nhan, cac quy trinh dan chd khac nhau
dwoc cung cap nhu t6 chirc cac phién diéu tran céng khai (KOCHOKAI),
xem xét cong khai cac quy hoach (JYURAN), té6 chirc Hoi dbng Quy
hoach Thanh phd, v.v.

Biéu tran cong khai: Truwdc khi chinh quyén chuan bi cac ké hoach clia
thanh pho, mot budi dieu tran cong khai dwoc t6 chirc dé phan anh suy
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nghi clia ngwdi dan trong khu vie bj anh hwéng. Cac cudc diéu tran
cong khai dwoc td chire khi cac han ché vé quyén la dang ké, chang han
nhw thay déi Khu vwe xdc tién dé thj va xem xét cac tuyén dwdng huyét
mach, v.v.

Ra soat cong khai cac k& hoach cua thanh phé: Chinh quyén cong khai
ndi dung cua ké hoach thanh phd cho céng ching trong hai tuan; va yéu
cau y kién ttr cong ching.

Ho6i ddng Quy hoach Thanh phé: Cac quy hoach dwoc tham van thém
véi Hoi ddng Quy hoach Thanh phd cla mét tinh va mét thanh phd, mot
Gy ban déc lap véi co quan quan ly quy hoach thanh phé. Diéu nay dam
béo tinh cdng bang.

Tham dinh clGa B trwdng: Pbi v&i nhitng van dé quan trong nhw phé
duyét dwong truc chinh (réng hon 18 mét), can c6 van ban cia Bo
trwdng. (Sau khi stra dbi Luat, yéu cau Xac nhan cua Bo trudng da
duwoc stra déi thanh Sy ddng y sau khi Bd trwdng phé duyét hop ly ”.
rong hon 18 mét.)

2.3. Luat Quy hoach Thanh phé sira dbi ndm 1968

Ké tir nhirng nam 1980, Nhat Ban da chuyén te thoi ky tang triedng kinh
té cao sang thoi ky tang trwdng kinh té bén virng. Sw tap trung dan so o
cac vung do thi giam bot. Viéc theo dudi céac tién nghi trong cudc sbéng
do thi ddng thoi voi sw thinh vwong kinh té. Tai phat trién cac khu vuc
d6 thi hoa, gidm thiéu cac van dé méi trudng va phuc hoi cac trung tam
do thi (d&c biét 1a & cac thanh phd dia phwong), v.v. tré thanh nhirng
van dé quan trong trong cac chinh sach dé thi. D& phu hop véi nhirvng
thay déi, Luat Quy hoach Thanh phé ndm 1968 da dwoc sra ddi, vOi
nhirng thay dbi co ban bao gém:

1) Ké hoach cap huyén (CHIKU KEIKAKU) (1980)

Chi riégng Quy hoach Thanh phd, trong dé dwa ra khung phat trién vé st
dung dat va cac cong trinh cdng cong, khéng du dé& cung cap thiét ké
canh quan trong khu vie 1an can nham dam bao chat lwong moi trwdng
séng. Do d6, Hé théng Quy hoach Quéan trong do cac tda nha va co sé
cong cdng duoc quyét dinh chi tiét cho mot khu vue cu thé da dworc thiét
lap.

2) Quy hoach DP&c khu vé& Tai phat trién (SAIKAIHATSU CHIKU
KEIKAKU)(1988)

DPé chuyén dbi thuan loi viéc st dung dat clia cac nha kho va nha may
da tré nén nhan réi do chuyén dich co cau cdng nghiép, cac quy dinh vé
xay dwng trong Khu st dung déat cé thé dwoc néi 16ng trong truwérng hop
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nha phat trién cung cap co s& ha tang can thiét dé ho tro viéc stir dung
dat moi. Sau do, vao nam 2002, hé thong nay dugc m¢& rong stra doi
thanh Khu Xuc tien Tai phat trien trong Ké hoach Quan.

3) Panh thué dbéi véi dat néng nghiép khi s&¢ dung dat & doé thi
(TAKUCHI NAMI KAZEIl) va Khu cay xanh san xuét (SEISAN
RYOKUCHI) (1992)

Pé thuc day viéc chuyén dbéi dat néng nghiép trong Khu vue thiuc day dé
thi héa & cac khu vuc dé thj I6n sang sivr dung dat do thi, thué suét trén
dat néng nghiép da duoc ra soat va tang 1én bang mirc thué suat déi voi
dat sir dung dat & dé thi. N6 dwoc goi la TAKUCHI NAMI KAZEI. DBiéu
nay ban dau da dwoc xem xét trong luat ndm 1968 nhung khéng duoc
hién thwc héa do quan diém ctia ndng dan.

Cac khu dat néng nghiép co6 thé hoat dong nhw dat néng nghiép danh
riéng va khéng gian mé trong thdi gian dai trong Khu vuwc Thic day Do
thi héa c6 thé dwoc chi dinh 1a “Quan Cay xanh San xuat’ va mic thué
suét giam sé dworc tiép tuc.

Khu vwc Quy hoach dd thj nlra v&i va Sy tham gia cla cong dong
(2000)

Hé thdng nay dwoc thanh 1ap nham dwa ra cac quy dinh vé sir dung dat
trong mot khu vre can kiém soat sw hdn hop gitra viec st dung dat va
thay dbi trat tw va x6a bé dat ndng nghiép, va dam bao mirc dd tdi thiéu
ctia méi trwong séng, mac du khéng can cac bién phap tich cwc dé cai
thién va phat trién trong khu vc nay.

Ngoai ra, mot hé thdng tham gia ctia cong déng dé ngudi dan dé xuéat
Ké hoach cap Quan cho cac thi trwdng thanh phd da dwoc thiét 1ap dé
phan anh to6t hon y kién cla ho.

5) Tang cwong Quy hoach chung dé thi (2000)

Pé hién thwc hda mét hé thdng quy hoach thanh phd phu hop véi xa hoi
doé thi hdéa va thuc déy xay dwng sw déng thuan cho viéc xay dwng thanh
phd, Quy hoach Quy hoach chung dé thi da dwoc tdng cwdng. Cac
chinh sach vé Cai thién, Phat trién va Bao ton da dwoc thong thuong ap
dung cho Khu vwc Quy hoach Thanh phé noi Phan khu dwoc tién hanh.
Tuy nhién, do sw tdng cwéng nay, ngudi ta da quyét dinh rang hé théng
nay nén dwoc ap dung cho tat ca cac Khu Quy hoach dé thj. Hon nira,
hé thdng Quy hoach chung dé thi méi dwoc thanh 1ap dé thé hién cu thé
tam nhin cda thanh phé vé xay dwng thanh phd va xac dinh cac van dé
va chinh sach ctia thanh phd moét cach chi tiét hon.
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6) Khu Canh quan (2004) ] ] ]
bé hién ’ghuc; hoéa cér]h quan tét hon, mét hé thong Quér] cho phép diéu
chinh thiét ke, mau sac, v.v. clia cac tda nha da duoc thiét 1ap.

7) Tang cwdng cac quy dinh vé cac co sé& thu hat khach quy mé I&n
(2006)

Vi tri cia cac cong trinh thu hat khach quy mé I&n nhw khu phirc hop
mua sam, nha hat, ... v&i dién tich san hon 10.000 m2 d& bj han ché dbi
véi mét sé Khu str dung dat.

2.4. Luat Quy hoach dé thi va cac Luat lién quan

Luat Quy hoach dé thi la luat ban hanh quy dinh vé Quy hoach dé thi,
hoat d&ng nhw mét hé théng théng nhat cung véi cac luat lién quan khac
c6 thé dwoc gop thanh ba.

1) Nhom A: Luét cua cac co quan cap trén ]
Cac loai luat cao hon diéu, chinh Quy hoach dé thi baolg(“)m g:éc luat xac
dinh quy hoach dwdng quoc 16 va viéc sir dung dat & cap quoc gia.

Vi du, hwéng tuyén clia cac tuyén dwong da duoc phé duyét trong Quy
hoach d6 thi dwoc quyét dinh theo quy hoach cua cac tuyén dwong
quoc gia.

2) Nhém B: Luat lién quan

Can diéu chinh viéc st dung dat ngoai dé thi. Cac muc dich st dung dat
khac dwoc quy dinh theo cac luat riéng twong rng. Diéu quan trong nhét
la diéu chinh sr dung dat dé thi (Khu quy hoach dé thj) v&i s&r dung déat
néng nghiép. V& mat hinh thirc, thAm quyén cda Luat Quy hoach dé thi
dwoc quyét dinh bang cach phan loai st dung dat néng nghiép va st
dung déat dé thj trong Luat Quy hoach sir dung dat quéc gia. Tuy nhién,
trén thue té, nd dwoc xac dinh béi sw diéu chinh twong tac cda cac luat
duwoc quy dinh lai, dwa trén do cac luat co cap bac cao hon sé duwoc
thay déi cho phu hop.

3) Nhém C: Luat ca nhan ]
Cac luat riéng biét quy dinh néi dung cta trng quy hoach thanh pho.

3. Khu vuc Quy hoach d6 thi, Khu vec Quy hoach dé thi nira voi va

Quy hoach chung dé thi

3.1.1. Khu quy hoach TP.

Chinh quyén tinh chi dinh Khu vwc Quy hoach dé thj 1a khu viec can
dwoc cai thién, phat trién va phuc vu mét cach tébng hop nhw mét thé
théng nhét. Viéc chi dinh dwoc thwe hién theo phwong phap vi mé ma
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khong can xem xét dén ranh gioi thanh pho. Tinh dén thang 3 nam
2006, co6 tong s6 1.271 Khu QL‘Iy hoagh Thanh pho & Nhat Ban, chiem
99.824 km2 hay khoang mét phan tw tong dién tich cia Nhat Ban.

Viéc chi dinh Khu Quy hoach d6 thj yéu cau mét trong hai diéu kién sau:

» M6t khu vire can duoc cai thién, phat trién va bao ton nhuw mot thé
thong nhat véi khu vire xay dwng cot 16 cta thanh pho hoac thi tran /
lang & quy mo6 nhat dinh.

» M6t khu vire can dwoc phat trién va / hodc bao ton nhw mét khu dan
cw hoac thanh ph6 cong nghiép moi.

Pbi véi mot Khu vwe Quy hoach dé thi, Quy hoach Thanh phd co thé
dwoc xac dinh nhw Phan khu vue, Quy hoach St dung Péat, Céng trinh
D6 thj va Du an Phat trién D6 thi. Chinh sach Cai thién, Phat trién va
B&o tdn (Quy hoach chung dé thj) cling phai duwoc xac dinh & do.

3.1.1. M&i quan hé gitra cac khu quy hoach thanh phd va cac khu hanh
chinh

Célc Khu Quy hoach dbé thi dwoc xac dinh b&i cac khu vwe do thi héa co
thé duoc xg'lc dinh ngoai ranh gi¢i hanh chinh. Hoac, chi mét phan cua
dé thi co6 thé dwoc chon lam Khu viee Quy hoach dé thi.

3.1.2. Khu quy hoach dé thi nira voi

Pay dwoc coi la mot khu vwe nam ngoai Khu Quy hoach dé thi, noi
khéng can cai thién hodc phat trién tich cwc trong khi viéc cai thién, phat
trién va bado tdn trong twong lai nhw mét thé théng nhat cé thé tré nén
khé khan do cac hoat déng phat trién méat trat tw néu quy dinh s dung
dat khéng dwoc ap dung. Viéc chi dinh dwoc thwe hién bdi chinh quyén
cac tinh. Mét phan ctia Quy hoach dé thi cé thé dwoc xac dinh & dé cho
muc dich bao ton.

3.1.3. Quy hoach chung dé thj (Chinh sach Cai thién, Phat trién va Bao
ton)

Bay la chinh sach co ban clia Quy hoach do thi dwoc chinh quyén tinh
cu thé hda trong tat ca cac Khu vire Quy hoach dé thi. Mac du diéu nay
khong trye tiep han ché viéc sir dung dat cta cac chu s¢ hiru dat ca
nhan, nhwng day la hwéng dan khi cac Quy hoach dé thi dwoc xac dinh.

Trong Quy hoach chung db thi, can xac dinh nhirng diéu sau:

* Muc tiéu cua Quy hoach db thi
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« C6 hay khéng ap dung Phan chia khu vuc va néu duoc thdng qua,
chinh sach Phan chia khu vie (phan chia gitra Khu vire thuc day do thi
hda va Khu vyc kiém soat do thi hoa)

» Chinh sach clia cac Quyét dinh Quy hoach d6 thi Ién vé St dung Dat,
Tién ich D6 thi va Cac Dvw an Phat trién D6 thi

Quy hoach Thanh phé trong Khu viec Quy hoach d6 thj can dwoc xac
dinh dwa trén Quy hoach Téng thé. Quy hoach téng thé nay xac dinh
cac dinh hwdng co ban cia Quy hoach dé thi dwdi goc dd cua thoi ky
quy hoach 20 nam.

3.1.4. Quy hoach chung d6 thi (Cac chinh sach co ban cta quy hoach
thanh phé & cac thanh phd, thj trdn va lang)

Trong khi Quy hoach chung dé thi dwoc chinh quyén cép tinh quy dinh
cu thé cho Khu vuc Quy hoach dé thi, Quy hoach chung dé thi dwoc xac
dinh b&i chinh quyén cac thanh phd cho khu vwe cda tirng dé thi.

Chinh quyén thanh pho, co quan cong quyén dé tiép can nhat doi voi
ngwdi dan, xac dinh tdm nhin, chinh sach giai quyet cac van dé dia
phwong, co s& vat chat dé thj can thiét cho cuéc song cua cbng dan va
cac hoat dong kinh té, v.v. mot cach chi tiét theo cach tong hop.

Quy hoach chung dd thi dwoc 1ap phu hop véi Quy hoach Téng thé dé
thi.

4. Khu vuc thiic day dé thi hoa va hé thong khu vuc kiém soat

do6 thi hoa

4.1. Muc tiéu ctia hé théng

Phan khu vic dwoc xac dinh trong Khu viec Quy hoach dé thi nhw mét
khuén khé co ban cda khu vire dé thic day do thi hoa cé trat tw va kiém
soat dé thi hdéa I6n xon. Vi Khu viee Quy hoach dé thi dwoc chia thanh
Khu vwc Thuc day DPé thi héa va Khu viec Kiém soat D6 thi hda bang
mot dwdng, nén hé thong nay thwong dwoc goi 1a “hé thdng vé dwong”.
DPiéu nay quyét dinh dén quy mé va hinh dang cia khu dd thj trong
twong lai.

Vié,c phén chia Khu Quy hoach dé thi thanh hai khu viee ¢é hai muc dich
thiét yéu nhuw sau:
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« Phat trién hiéu qgua cac cdng trinh do thi.

» Ngan chan sy phat trién khong kiém sodt trong rirng va dat nong
nghiép tiép giap v&i cac khu vyee da xay dwng hién co.

4.2. Tinh hinh hién tai cia hé thédng phan chia khu vuc

Hé théng nay khéng ap dung cho tat ca cac Khu Quy hoach dé thi. Ké tir
khi ban hanh Luat Quy hoach dé thi nam 1968, viéc ap dung hé théng
nay da dwoc quyét dinh bdi chinh phd quéc gia. Tuy nhién, sy gia tang
dan sé thanh thj da dwoc kiém soat va theo dd, sw tran lan do thj da trd
thanh mét van dé khéng dang cé & Nhat Ban. Do do, cac chinh quyén
tinh hién cé thé quyét dinh xem hé thédng nay c6 nén dwoc ap dung cho
mot khu vwe dé thi cu thé hay khéng khi xem xét tinh hinh thuc té cla
khu viee do.

Lwu y: Tuy nhién, hé thdng nay van la bat budc dbi v&i cac khu ve do
thi. Tinh dén thang 3 nam 2005, 295 Khu Quy hoach dé thi trong tbng sb
1.271 da ap dung Phan khu vyc nay.

4.3. CAu trac cua hé théng

4.3.1. Khu vuece thuc déy do thi hoa va khu viurc kiém soat do thi hoa

Khu vwc Thuc déy bo thi héa bao gém cac khu vwc da hinh thanh khu
vire xay dwng hoac cac khu vyce can dwoc wu tién phat trién theo cach
c6 ké hoach trong khoang thoi gian khodng 10 ndm. Mét khac, Khu vuwe
kiém soat dd thi hoa la khu vec can han ché dé thj hoa.

4.3.2. Chia sé vai tro cliia cac co quan lién quan ]
V&i nhirng bd phan nay lam co s@, vai tro cta quy hoach thanh pho va
co quan hanh chinh néng nghiép dwoc chia sé nhuw sau:

« Co quan quéan ly quy hoach thanh phd thwc hién viéc diéu tiét viéc st
dung dat cho cac muc dich dd thi, quyét dinh va phat trién cac co sé
cong cong, va thywc hién cac Dy an Phat trién Do thi trong Khu vwc Thuc
day D6 thj hda, va kiém soat cac hoat déng phat trién dat dai trong Khu
vire Kiém soat Do thj hda.

Cac co quan quan ly nong nghiép kiém soat viéc chuyén doi dat nong
nghiép cho cac muc dich khac va dau tw cho thuc day nong nghiép trong
Khu vuwe Kiém soat Do thi hoa.

4.3.2. Hiéu lwc phap ly cua B6 phan Khu vic ]
Cac hiéu lwc phap ly cia Phan khu vec dwoc tém tat trong bang sau:
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Bang 4-1 Hiéu qua phap ly cua phéan chia khu vic

Hang Khu vuwc thiuc day d6 thi  Khu vwe quan ly dé
muc hoa thi hoa
Kiém soat s Viec st dung dat dwoc | Viéc s dung dat duoc
dung déat kiém soat theo cac Khu siv | quy dinh bd&i cac ké
dung dat, vv dé& s dung | hoach tr phia néng
dat do thi mot cach cé trat | nghiép. Khu s dung dat
tw. khéng dworc chi dinh.
Pau tw codng C&c cbng trinh cong cong | Pau tw cdbng cho

nhw duwdng xa, cong Vvién,
hé thdng thoat nwéc, v.v ...
da dwoc phé duyét va sé
tich cue dau tw.

khuyén néng sé duoc
thwe hién tich cwec.

Dy an phat trién
dé thi

Sé dwoc thwe hién tich cwc

Sé khong dwoc thuc
hién

Cho phép phat
trien dat

Pé phaét trién hon 1000m2,
can phai co sw chap thuan
cta thdng dbc tinh. Cac
titu chudn ky thuat can
dwoc dap wng.

Cac hoat dong phat trien
doé thi dwoc kiém soat
chat ché.

Chuyén dbi dat
noéng nghiép

Can phai c6 bao céo vé viéc

chuyén dbi.

Sy chap thuén cta thong
doc tinh la can thiet.

Thué quy hoach
dé thi

Thué Quy hoach d6 thi c6
thé dwoc thu dé tao doanh
thu tai trg cho cac Dy an
Quy hoach 46 thi.

Khéng duoc ap

4.3.1. Khao sat lién quan dén quy hoach thanh phd

B6 phan Khu vwe dwoc chi dinh theo cac muc ti€u muwdi nam. Tuy nhién
can xem xét lai viéc phan chia dinh ky phu hgp voi xu hwédng dé thi hoa.
Do d6, tinh c¢6 nghia vu tién hanh cac cudc Diéu tra Quy hoach dé thi Co
ban, cac cudc diéu tra co ban cho tirng Khu viee Quy hoach dé thj trong
khodng 5 ndm mot 1an theo Luat Quy hoach d6 thi. Cudc diéu tra bao
gdm hién trang va trién vong trong twong lai vé dan sb, céng nghiép, st
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dung dat, giao théng van tai, v.v. Ngoai ra, két qua clia diéu tra du lich
va diéu tra dong hang hoa, v.v.

4.3.2. Cac Nguyeén tac Co ban trong Quyét dinh Phan chia Khu vic
Cac nguyén tac co ban trong viéc chi dinh B6 phan Khu vic nhw sau:

1) Quyét dinh tich hop vé&i Quy hoach mang lwéi giao théng, v.v.

Khi chi dinh Khu vuec thuc day dé thj hoa, quy hoach mang lvéi giao
thong dugc thuwe hién tvong trng voi yéu cau giao thong, va ké hoach
cho cac co s& cdng cong can thiét phai dwoc quyét dinh ddng thoi.

2) Dam bao db thj hoa theo ké hoach

M6t khu vwe méi duwgc dwa vao Khu vuc Thic day D6 thi héa chi khi
qua trinh dé thi héa theo ké hoach dwoc dam béo théng qua cac Dy an
Diéu chinh lai D4t dai, v.v.

Ly do ctia cac nguyén tac trén nhw sau: O Nhat Ban truwéc khi stra ddi
luat nam 1968, cac khu vwc d6 thi da mé rong vuwot qua kha nang tai
chinh cho phét trién co s& ha ting d6 thi do khéng da kiém soat st
dung dat, co gidi héa nhanh va dan sbé tap trung. Do d6, Hé théng phan
khu viec dwoc thanh Iap dé thyc hién quy hoach phat trién cac co sé
cong cong va khu do thi.

) Phéi hop véi Co quan Quan ly Néng nghiép
Trong Phan khu Khu viyc dwoc chi dinh, cac krlu vire ndng nghiép sau
day khong duwoc bao gom trong Khu viee Thuc day 6 thi hoa:

« Néng nghiép quy mé 1&n stir dung nang suat cao vai dién tich hop nhéat
la 20 ha

* Khu vuwec da tbuc hién cac dv an ha téng ndéng nghiép hoac chwa hoan
thanh 8 nam ké tir khi hoan thanh dw an.

Chinh quyén dia phwong phai phdi hop véi cac co quan lién quan khi
Bo phan Khu vie dugce chi dinh. Viéc xw ly dat néng nghiép, khi Khu
vwe Thic day D6 thi hda dwoc mé rong, can c6 sw quan tdm va phdi
hop dac biét v&i cac co quan lién quan.

Pay 1a mét trong nhirng nguyén nhan chinh dan dén nhirng han ché
trong viéc mé& réng va hinh thanh cac Khu xuc tién dé thj héa. Trong
trwéng hop Khu vue Thiuc day D6 thi héa hién co6 duwoc bao quanh bdi
dat néng nghiép chat lwong tét, thi cé rat nhiéu dw an Khu viec Thuc day
D6 thi héa khong dwoc két hop hodc bi tach biét béi dat néng nghiép.
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Biéu d6 minh hga mdi quan hé gira quan ly quy hoach thanh pho trong
Khu vie thac day dé thi hoéa va quan ly ndng nghiép.

4.3.1. Panh thué déi voi dat néng nghiép vi st dung dat dé thj va tréng
cay xanh san xuét trong khu vuc thic day do thi hoa. Dé thiic day viéc
chuyen doi dat néng nghiép nam trong Khu vire thic day dé thj hoa sang
st dung dat dé thj, thué thu nhap déi véi dat ndng nghiép da dwoc xem
xét lai trong stra dbi luat nam 1991 va thué tang lén ngang véi st dung
dat & do thi. (Biéu nay ban dau da dwoc xem xét trong stra dbi luat nam
1968 nhwng khéng dwoc thwc hién vi bi nganh néng nghiép phan déi
manh mé&.) Tuy nhién, déi vé&i dat ndng nghiép co thé hoat ddng nhw dat
ndng nghiép dv trir va khdng gian mé lau dai trong Khu vue thiuc day dé
thi héa, ching cé thé dwoc chi dinh la “Khu cay xanh ndng suéat” va viéc
giam thué sé dworc tiép tuc. Sw lwa chon cla cac chd s& hiru dat ndng
nghiép gitra “Khu cay xanh nang suat” va “D4t néng nghiép bi danh thué
la str dung dat dé thi” dwoc thuwe hién bang cach tén trong y chi cta ho.
Diéu nay dan dén su két hop cla hai loai dat néng nghiép trong Khu
vue Thuc day D6 thj hda. DAt ndng nghiép sau nay sé yéu cau hop nhat
dw &n quy mé nhé cling nhw quy mé nhé (dwéi 2 ha) dé cung cép
nhirng con dwdng can thiét khi né dwoc chuyén sang s dung dat dé
thi.

5. Phan khu va Quan

5.1. So lugc vé hé thong o
Quy hoach str dung dat la mét thé ché quy dinh viéc str dung, mat do va
hinh thirc cac cong trinh trong viéc hwéng dan st dung dat.

Quy hoach sr dung dat dwoc chi dinh bdi Quy hoach Thanh phd. Viéc
kiém soat cac tda nha trong khu vwe dwoc chi dinh Khu st dung dét
duwoc thwe hién theo hé thdng gidy phép (Xac nhan céng trinh), theo dé
cac ndi dung thiét ké tda nha dwoc kiém tra theo Luat Tiéu chuin Xay
dwng.

Quy hoach sr dung dat dwoc phan loai rong rai thanh céac loai sau:

1) Khu st dung dat (YOUTO-CHIIKI)

C?c Khu str dung bat phai duoc chi dinh trong toan bé Khu vwc Thuc
day bo thi hoa. biéu quan trong nhat la co s& cua Quy hoach st dung
dat.

2) Cac khu st dung d4t d&c biét (TOKUBETSU YOUTO CHIKU) 32
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Diéu nay sé bb sung cho cac Khu st dung dét trong cac khu vue cu thé.

3) CAc khu han ché st dung dat d&c biét

Khu vwc nay duwoc chi dinh dé ap dung mét sd han ché st dung dat nhéat
dinh trong khu virc ma khéng dwoc chi dinh Khu st dung dat (Khu vuwc
kiém soat d6 thi hda bén ngoai).

4) C4c khu str dung dat hiéu qua, Khu phong chay chira chay, v.v. _
Chung duwoc xac dinh theo cac muc tiéu cu thé trong khu viee cu thé.

5.2. Khu st dung dat

5.2.1. Co s& ly luan vé Kiém soat st dung va Noi dung Ky thuat

Khu st dung dat duwoc chi dinh dé kiém soat viéc sir dung dat. Ly do
kiém soat viéc sir dung dat nhw sau:

* Viéc thanh loc st dung dat s& khoéng chi ddm bao ‘moi trrdong thich
hop cho viéc st dung dat twong trng ma con thuc day cac hoat dong
kinh té hiéu qua.

« Kiém soat st dung dat diéu chinh mbi quan hé gitra cac dia diém xay
dwng va goép phan bao vé méi trrong song thuan lgii.

Céc quy dinh théng qua cac Khu sir dung dat bao gdm cac quy dinh vé
ty I& che phu cla tda nha, ty 1& dién tich san, han ché béng ram, kiém
soat dé cao, khoang Iui so v&i ranh gi®i cda khu virc xay dwng, v.v.

C6 12 loai Khu st dung d4t trong d6 viéc kiém soat s&r dung chinh cho
céac toa nha dwoc thé hién trong Bang 5-1.

5.2.2. Thwc hanh Quy ché Kiém soat S&r dung Pét trong cac Khu St
dung Dat

Khu st dung dat khéng phai 1a ké hoach st dung dat ma Ia mét phwong
tién dé kiém soat viéc st dung dat. Coé hai trwong hop, theo hinh anh
cla ké hoach st dung dét trong twong lai, cac quy dinh chat ché hon
hoac cac quy dinh n¢i long dwoc dwa ra.

« Cac Khu sir dung B4t dwoc chi dinh khi cac khu vwe trong Khu vuwe
Kiém soat D6 thj hda dwoc chuyén dbi thanh Khu vec Thuc day D6 thi
hoéa. Trong trwérng hop nay, mét quy dinh chat ché hon ban dau nhw
Khu dan cw danh riéng cho Nha & thap tang Loai | s& dwoc thue thi. Sau
do, khu vwe nay dwoc thay dbi dé cé quy dinh 16ng 1éo hon nhw khu
thwong mai 1an can sau khi hoan thanh quy hoach phat trién khu dé thi.
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« Khi cac Khu str dung dat duwoc chi dinh cho cac khu vwc da phat trién
d6 thi héa va str dung dat hédn hop. Sé khéng thuc té néu thuwe thi cac
quy dinh nghiém ngat, vi né s& han ché cac hoat ddng dé thj va dan dén
sw phan khang manh mé tr cac cha dat. Trong trwdng hop nay, cac quy
dinh 1&ng 1éo sé& duwoc thue thi, chdng han nhw khu ban cdng nghiép.

5.3. Quy hoach sir dung d4t khéac

5.3.1. Cac khu str dung dat dac biét

Hé thédng nay nham muc dich n&i Idng hodc that chat viéc kiém soat st
dung hién tai bang cach chéng chéo cac Khu str dung dat dang ton tai
v&i cac quy dinh clta thanh phé trong cac khu vwc cu thé.

« Vi du vé (rng dung: O nhirng khu virc dan xen cac nganh coéng nghiép
dia phwong nhw dé son mai, vai voc, v.v. va muc dich sir dung trong
dan cuw, viéc bao vé cac nganh céng nghiép dia phwong va bdo tén méi
trwdng sdng tét tré thanh mot van dé. Trong trwéng hop nay, mét khu
ban céng nghiép dwoc chi dinh 1a Khu st dung dat dé thuc day cac
nganh céng nghiép dia phwong, ddng thdi, mot khu cong nghiép dac
biét dwoc chi dinh dé loai trir cac nganh céng nghiép khac v&i cac
nganh cong nghiép dia phwong do do dam bao duy tri méi trwdng séng
tot

5.3.2. Cac quan str dung dat hiéu qua

Pé tang hiéu qua s&r dung dat, cac quy dinh can thiét nhw ty 1& dién tich
san t6i da hodc tbi thiéu, dd che phl cla tda nha tdi da, dién tich xay
dwng téi thiéu, kiém soat dwdng day twong, v.v. Khi cac quy dinh vé Khu
st dung d4t cé hiéu lwc, thi quy dinh ci sé dwoc ap dung.

« Mét vi du vé &rng dung: Néu cac 16 tda nha chia nhd & trung tam thanh
phé dwoc dé nguyén, thi cac tda nha quy md nhd (tda nha but chi) duoc
xay dwng dé dang. Bang cach chi dinh cac khu ve nay 1a Khu sir dung
dat hiéu qua va chi dinh dia diém xay dwng tbi thiéu, viéc sir dung chung
cac khu vue xay dwng sé duoc khuyén khich.

5.3.3. Vung han ché st dung dat dac biét

Trong khu vuc khéng cé chi dinh Khu sir dung dat (bén ngoai Khu vuc
kiém soat doé thi hoa), viéc tao ra hodc bao tdn méi trwdng sbéng thuan
loi c6 thé bj can trd bdi cac tda nha khéng thuan loi vé méi trudng va tai
trong clia cac cdng trinh céng cdng. D& ngén chan diéu nay, cac tda nha
thuéc moét sé loai bi han ché béi quy dinh nay.

Thi du:
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» Cac Khu Gigi Han St Dung Bat Bac Biét co thé dwgc s dung dé han
ché vi tri clia cac tda nha sau day.

« Khu phirc hop mua sém quy mé 1&n, khach san, co s& nghi dwéng /
giai tri, ... c6 xu hwédng thu hat mét lwvgng I&n nguwdi dan va tao ra tai
trong cwc lon cho cac co s& cong cong gan do.

 Nha xwéng lon, quan pachinko, karaoke, ... gay anh huwdéng dén moi
trrdng song cua khu vwe do on, rung, khoi ...

5.3.4. Khu phong chay chira chay

Vi cac cong trinh kién trdc nha & cta Nhat Ban chl yéu bang g nén
chang rat dé xay ra hda hoan. Vi ly do nay, tai cac khu viec dé thi hoa
doéng duc, cac khu vie phong chay chiva chay dwoc chi dinh doc theo
céac tuyén dwdng huyét mach véi mong mudn cac két cau chiu Ira dong
vai trd nhw mét birc twérng ngan dam chay lan rdng va gilr cho cac tuyén
dwong huyét mach 1a noi thoat hiém. O cac khu vwc khac, Khu vic
Phong chay chira chay Chuan dwoc chi dinh d& ngan dam chay lan réng
trong cac khu vwec doé thi héa. Trong nhirng khu vwc nay, cac cong trinh
phai c6 kha nang chdéng chay (tiéu chuan thap hon trong cac Khu Phong
chay chira chay) dé bdo vé cac khu vuwc d6 thi héa khéi nguy co hda
hoan.

6. Quy hoach dé thi hé théng ha tang céng céng

6.1 Muc tiéu cta Hé théng:

Hé théng dw dinh sé& do Thanh pho quyét dinh Quy hoach cac co s&
cbng céng duwgc quy hoach dé tao diéu kién xay dwng chidng trong
twong lai.

6.2. CAc loai cong trinh cong cédng Quy hoach dé thj c6 thé quyét dinh
cac loai co sé cbng cdng sau:

« Cac phuwong tién giao théng nhw dwdng bd, hé théng van chuyén
dwong sat do thi, bai dé xe, bén 6 to, v.v.

» Khdng gian cdng céng nhw cdng vién, khéng gian m&, quang tredng,
v.v. * Céc tién ich nhw cép thoat nwéc, dién / gas, v.v.

* Duwdng thay nhw séng, kénh, rach, v.v.

» Cac co s& giao duc va van hdéa nhw trwdong hoc, thw vién, co sé&
nghién ctru, v.v.

« Cac co s& y té va phuc loi xa hdi nhw bénh vién, trung tdm cham séc
ban ngay, v.v.

* Khac
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Céc cong trinh céng cdng nay khdng chi bao gém céac cong trinh thudc
thAm quyén cda Bo D4t dai, Ha tang va Giao thdng van tai ma con cla
cac bd khac, cling nhw cac cong trinh do khu vwe cdng va tw nhan phat
trién. Khu vwe céng bao gdm céc chinh phd & clp quéc gia, tinh va
thanh phé.

6.3. Anh hwéng cta Quyét dinh Quy hoach d6 thj (TOSHI KEIKAKU
KETTEI) déi v&i cac Co s& Cong cong Hiéu lwc phap ly cla Quyét dinh
Quy hoach Thanh phé nhw sau:

« Cac hoat ddng xay dwng cé thé bi han ché trong cac khu vwc da quyét
dinh cac co s& coéng cong. Diéu nay dwoc goi 1a Han ché Quy hoach
Thanh phé (TOSHI KEIKAKU SEIGEN)

« Co quan thuc hién dwoc trao quyén dé thwe hién cac dw an nhw thi
hanh Luat Thu hoi dét.

« Sau khi xac dinh dwoc vj tri trong twong lai clia cac co sé, chu dat /
nguwoi cho thué cé thé chudn bi mét ké hoach st dung dat phu hop voi
quy hoach co sé.

6.4. Noi dung han ché quy hoach thanh phé Vé nguyén téc, cac cong
trinh xay dwng khéng dwoc phép xay dwng trong cac khu vec da duoc
quyét dinh xay dwng cac céng trinh céng cdng. Tuy nhién, nhirng giai
phap c6 thé dap &ng cac diéu kién sau day co6 thé dwoc thyc hién voi
diéu kién nhan dwoc sw chip thuan cua théng déc tinh.

« Toa nha cao khéng qué 2 tang, khdng cé tdng ham.

« Két ciu chinh don gidn nhw bang gé, khung sat hodc khdi bé tong.
Céc chi dat co lién quan nén tuan tha cac han ché xay dwng nay vi loi
ich céng coéng, khdng can phai béi thwong, cho dén khi dw an thyc sw
dwoc trién khai, c6 thé mat vai ndm dé khéi dong. Cac han ché xay
dwng dwoc thye thi thdng qua quy trinh cip xac nhan tda nha dwoc quy
dinh trong Luat Tiéu chuan Xay dwng. Hon niva, ngay ca trong nhirng
trwdng hop dap ¢ng céac diéu kién trén, quan déc co thé khéng cho
phép xay dwng cbng trinh trong khu vwc quy dinh. Tuy nhién, trong
trudng hop nay, chi s& hivu dat c6 thé yéu cau thdng déc hoac co quan
thwe hién mua dat.

6.5. Dac diém trong Quyét dinh Quy hoach Thanh phé vé Cac Céng
trinh Céng cdng (Vi du vé Pudng bd)

1) Nguyén tac co ban

M6t khi con dwéng da duwoc quyét dinh, nhw Quy hoach dé thi, rat khé
dé thay déi quy hoach twong ng véi viec mé réng cac khu vuc dé thi;
vi du nhw mé réng dwong tr 2 18n 4 lan xe. Do dé can phai quyét dinh
quy md va hwéng tuyén cta cac tuyén dwdng vdi trién vong dai han.
Céc quy hoach co s& giao théng dwoc chuén bj dé quan ly dw bao giao
théng dwa trén viéc st dung dat trong 20 nam toi.
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2) Cac con duorng dbi twong cho Quyét dinh Quy hoach dé thi

Puwong dé thi dwoc phan loai theo chire nang thanh dwéng huyét mach
chinh (dwdng phan phdi chinh), dwdng huyét mach (dwdng cip huyén),
dwong phu (dwdng ndi bd) va dwdng vao. (Tham khao Bang 6-1). Bo6 la
mot nguyén tac, it nhéat, cac truc dwdng chinh va cac truc dwong huyét
mach dwoc quyét dinh véi mét trién vong dai han.

Vi tri clia cac con dwdng phu va dwong vao cé thé khéng dwoc quyét
dinh trtr khi ké hoach cta cac dy an phat trién dwoc xac dinh. Do do,
quy hoach cu thé clia nhitng con dwdng nay thwéng dwoc thé hién cling
v&i cac dy an Quy hoach Phat trién D6 thj co lién quan.

Bang 6-1 Phan loai dwdng db thi

Loai dwdng Chirc nang

Puong  huyét
mach chinh

Céc tuyén duong wu tién 6 t6 van tai phuc vu cac tuyén ndi ving va lién
tinh trén dwong dai. (twong dwong véi Nha phan phoi chinh & Vwong quoc
Anh)

Puong  huyét
mach

Céac tuyén dwong hinh thanh cau tric do thi co ban va cung cap cac
dich vu cho giao théng chinh néi d6 gitra thanh pho va cép khu vwe lan
can. (twong dwong véi Nha phan phoi Quan & Vuong quoc Anh)

Puwdng phu

Cac con dwong cung cap dich vu tao ra lwvu lweng truy cap dén / di tv
cac con duwdng huyét mach. (twong dwong véi nha phan phoi dia
phwong & Anh)

Puwong tiép can

Céac con dwong tao thanh khéi d6 thj va cung cap céac dich vu tiép can

(Buong ndi bo) | trwc tiép dén / tlr cac dia diém xay dung.

3) Quyét dinh quy hoach thanh phd trong cac khu dé thj hién co

Céc tuyén dwdng chinh va dwong huyét mach thuwéong tré nén can thiét
& nhirtng khu vwc da duwoc xay dwng san, dac biét 1a & nhirng khu vuc
khéng cé quy hoach. Bbi v&i cac khu vire nay, Quyét dinh Quy hoach dé
thi va phat trién cac tuyén duworng dwoc thue hién. Tinh dén thang 3 ndm
2005, trong sb 73.900 km dwdng da dwoc quyét dinh trong Quy hoach
Thanh phé, khodng 34.600 nam trong cac khu da xay dwng hién co,
trong do6 64% da hoan thanh.

Viéc xay dwng dwong (m@ rong va xay maoi) tai cac khu vyc da xay
dwng doi hoi phai d& bd va di d&i nhiéu cong trinh.

Tuy nhién, hiéu lywc phap ly cia cac Han ché trong Quy hoach d6 thi da
cho phep tién hanh manh mé viéc cai tao dwong. Cau truc bang go cua
cac tda nha & Nhat Ban cling gép phan vao viéc thwc hién sudn sé.
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4) Giao dién v&i Quy hoach str dung dat

Pé dam bao su théng subt cla giao thdng do sir dung dat trong dé thi
va su hai hoa can thiét gitra dwdng va cac codng trinh ven dwdng, viéc
phdi hop v&i quy hoach sir dung déat la rat quan trong.

Vi tri, chiéu rong dwéng, vw duwoc quy hoach bang cach xem xét cac
diéu kién st dung dat hién tai va cac quy hoach trong twong lai cia khu
vwe. Quy hoach cac con dwéong cda thanh phdé dwoc xem xét khi st
dung dat hiéu qua théng qua cac Dw an Tai phat trién D6 thj, v.v.
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6.6. Bdi canh clia hé thdng

Thei gian va tbc dd dé thi hoa khac nhau gitra cac qudc gia. Hinh 6-1
cho thay qua trinh dd thi hoa & cac quéc gia khac nhau. O chau Au, qua
trinh d6 thj hda tré nén rd rang vao thé ky 19. Mac du quy mé db thj héa
han ché cé thé dwoc nhin thdy vao nira cudi thé ky 19 & Nhat Ban,
nhwng qua trinh d6 thj héa quy mé toan dién da khéng dién ra cho dén
sau nhirng ndm 1950. Va do dé qua trinh dé thi héa & cac thanh phd
cta Nhat Ban tién trién nhanh hon nhiéu so véi & Chau Au va Hoa Ky,
dac diém ndi bat ctia né la sy trai réng cha d6 thi. Sau ndm 1955, qua
trinh céng nghiép hoa tién trién rat nhanh trén khdp Nhat Ban. Hién
twong nay ré rang hon & Ba Vung dé thi (Tokyo, Osaka va Na- goya).
Lwe lwong lao ddng di cw dé hd tro quéa trinh céng nghiép héa nhanh
chéng. Ho chl yéu 1a nhivng nguoi tré tlr cac vung ndng thon. Két qua
la, 1 dén 1,5 triéu ngudi chuyén dén Ba Khu vuc D6 thi méi nam. Thoi
dai nay dwoc coi la “thdi dai di cw cda dan toéc”. Vi du, trong khoang thoi
gian 10 nam ké tlr ndm 1955, dan sb clia vung d6 thi Tokyo da tang tw
15.400 nghin |én 21 triéu nguoii.

Dong dan cw déng duc dan dén viéc chuyén dbdi dat nong nghiép gan
cac khu vwe do thi hda sang cac muc dich st dung chuyén sau hon nhw
dan cuv va thwong mai. Cac khu vyc dé thi héa dwgc mé rédng hon nira.
Hau hét cac dy an phat trién déu do khu vue tw nhan phat trién. Trong
giai doan nay, chi dau tw cong tang lén; tuy nhién, tbc do tang vén dau
tw chwa da cao dé bat kip tbc dd dd thi hoa va co gidi hoa. That khong
may, viéc phat trién co’ s& céng cdng da bi phan trng va khoéng du.

Ngoai ra, sau khi Thé chién II két thic vao ndm 1945, khi cac hoat déng
kinh té bat dau tang cwdng, mirc thu nhap cla cac ho gia dinh dwoc cai
thién, diéu nay cho phép céng dan ndi chung s& hiru 6 t6 gia dinh cua
riéng ho. Két qua 1a sb lvong xe tang voi tbc dd tang nhanh. Thanh
phan chinh cua giao théng dwdng bd & cac thanh phd chuyén twr di bo,
xe dap, xe dién, v.v. sang 6 t6. Mat khac, viéc xay dwng dwdng khéng
thé theo kip v&i téc dd tang trwdng nhanh choéng cla lwu lwong xe 6 td
va dudng & cac thanh phd tré nén tdc nghén kinh nién. Pé cac cong
trinh d6 thi phat trién nhanh hon, can phai quy hoach truéc vi tri va quy
mod cua cac cbng trinh céng cdong doé va quy dinh viéc sir dung cac khu
vire do.

6.7. Tinh hinh quyét dinh cac co s& céng cdng trong quy hoach thanh
pho

Duong, cong vién va hé thdng thoat nwéc 1a ba co sé chinh dwoc quyét
dinh la co s& cong cong trong Quy hoach Thanh phé. Luat Quy hoach
Thanh phé quy dinh rdng cac co s& nay nén dwoc phat trién trong Khu
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viee Thuc day D6 thj héa. Va vi tri va quy md clia cac co s¢ nay twong
doi dé xac dinh va cac han ché la can thiet dé dam bao quy dat cho cac
co s@ nay hoat dong lau dai. (Tham khao Bang 6-2)

Céc co s& khac véi nhirtng co sé trén thweéng dwoc phat trién ma khoéng
c6 Quyét dinh Quy hoach Thanh phé vi mét sb co s& trong sb d6 cé thé
dwoc phat trién theo cac luat khac ngay ca khi ching khéng cé trong
quy hoach ctia thanh phd. Vi du, tinh trang ctia Quyét dinh Quy hoach
Thanh phé vé dwéong sat dé thi va trwdng hoc dwoc thé hién trong Bang
6-3.

7. Quy hoach quan (CHIKU KEIKAKU)

7.1 Quy hoach quan

7.1.1. Bé cuong:

Hé théng Quy hoach Quan nham quy dinh chi tiét ké hoach xay dwng va
cac cong trinh cong cbéng lan can nhw dwdng vao, v.v. trong cac khu
vwe cu thé. « Khu vuc Béi twong cho Quy hoach: Khéng gian sinh hoat
hang ngay khéng thé dwoc quy dinh trong khudn khd Quy hoach db thi
chung, vi du: kiém soat s& dung dat trén cac khu s dung dat, quy
hoach cac cong trinh cdng céng, v.v. *

Muc tiéu: Hinh thanh va duy tri mdi trwong sbéng chat lwong cao, bao
gdm my quan dé thi.

« Vi tri Phap ly ctia Hé théng: Quy dinh cac khu vuce trung gian giao dién
gilra viéc kiém soéat xay dwng riéng 1é (Luat Tiéu chuin Xay dwng) va
Hé théng Cap phép Phat trién Dat (Luat Quy hoach dé thij).

Hinh 7-1 Phan cap hé théng quy hoach

< Toan bé < Cac khu wvuc < Cé&c khu vuc tw
do thi > lam ngay > nhan >
Hé théng quy Kiém soat xay duwng tw
Khung quy hoach d6 hoach st nhan theo Luat Tiéu chuén
thi dung  dat Xay dyng
chi tiét




H¢ thang quy hogch dé thi Nhgt Ban

« Khu st dung dat « Cac co s& do thi Két cau
« Lap k& hoach Co quy mé nhé «  Hinhthirc
sé& Cong cong « Han ché S
« Dy bao Phat trién dung, Hinh dang,
D6 thi Thiét ké cua Toa

nha

« Céu tric cla Trang web cé nhan la
Toan bd thanh phé la hang rao dé kiém soét
dé lap k& hoach va « Bao ton cay cdi
kiém soat Khu vuc cu thé 1a

dé lap ké hoach

va kiém soat

7.1.2. Bbi canh cla hé théng

Can c6 cac hwdng dan dé dan dat cac phat trién quy mé nhdé khéng yéu
cau ap dung theo Hé théng cap phép phat trién dat. (Nhw véi ké hoach
B ctia Blrc, bat budc cac phat trién phai tuan theo céac chi tiét ctia so dé
b tri nhw vi tri clia cac duwdng vao, v.v.).

Nhu cau clia ngudi dan da chuyén tlr nang cao thu nhap va nang cao
hiéu qua sang xay dwng cac thj tran dep, méi trydng sOng trong lanh.

Khi y thtrc cua nguoi dan ngay cang cao, mét hé théng thich hop ma
chinh ngw¢i dan co thé tham gia vao qué tr‘mh lap ké hoach dé bat dau
tao ra méi trvdng cda chinh ho tré nén can thiét.

7.1.3. Dac diém cla hé théng

1) Thu tuc quyét dinh

C6 nghia vu phai lang nghe y kién cla cac chd dat / nguwdi cho thué dat
bi &nh hwéng khi 1ap Quy hoach cap huyén. Céac tha tuc dwoc dat ra bdi
mdi dd thj théng qua mdt sac 1énh.

2) Noi dung Quyét dinh o
Cé thé quy dinh thiét ké cong trinh, két cau hang rao nha &, vi tri dwong
vao ...

3) Phwong phap thyc thi

Viéc thuce thi cac quy dinh dwoc ddm bao thédng qua cac hé thdng yéu
cau bao céo cac hoat dong phat trién hodc xay dwng trwdc khi bat dau
cho thi trwdng, nguwdi cé thé dé xuat va tw van thay dbi ké hoach xay
dung trong nhitng truong hop nhw xung dot phat trién voi ké hoach chi
tiét.

4) Thye tién hién tai
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O nhirng khu virc da phat trién cac khu dan cw phu hop théng qua cac
Dw an Diéu chinh lai Dat dai, v.v., c6 nhiéu trudng hop cac hé théng
dwoc ap dung dé bao tén méi trwdng. Mat khac, & nhirng khu vuc d6 thi
dang dién ra tran lan, khé c6 dwoc sw déng thuan cua cac bén lién quan
vé viéc han ché quyén cta ho, do d6 rat it tredng hop ap dung.

7.2. Str dung cac loai Quy hoach cap huyén theo muc dich
Hé théng Quy hoach Quan c6 nhiéu mau quy dinh khac nhau tuy thudc
vao tinh hinh hién tai ciia khu vwc va muc dich cia quy dinh, nhw sau:

1) Khu xuc tién tai phat trién

Diéu nay c6 y dinh thu hat cac dw an thuan loi va thay déi mé hinh st
dung dat & mét khu vwe c6 quy md st dung thap hodc kém hiéu qua.
Tang cwdng st dung dat va tdng cudng chirc ndng dé thi dwoc theo
dudi bang cach bai bé quy dinh va thay thé cac quy dinh m&i vé st dung
dat va ty |é dién tich san va bang cach thuc day phat trién dé thj tirng
bwdc dwa trén quy hoach phat trién tbng hop co s& ha tang va céng
trinh dé thi.

2) Khu xuc tién phat trién ctra hang quy mé 1én

Diéu nay nham tang cuong chire nang do thi bang cach n&i ldng quy
dinh s dung dat dbi voi cac co s¢ mua sam quy mé lon. Viéc chuyen
dbi muc dich st dung dat can dwoc thyc hién theo quy hoach phat trién
tdng hop co sé ha tAng va céng trinh dé thi. Quan nay cé thé dwoc xac
dinh trong Khu dan cw loai Il, Khu dan cw gan nhw hodc Khu cong
nghiép, hodc trong cac khu vwc khéng dwoc chi dinh Khu st dung dat
trong cac Khu quy hoach dé thi ma khéng c6 Phan khu vic.

3) Loai hinh Khuyén khich Phéat trién Co s& Cdng cong43

Trong mét khu vire twong ddi kém st dung do thiéu cac céng trinh cong
cong, ty 1é dién tich san co6 thé dwoc xac dinh theo hai cach: trwdc va
sau khi phat trién cac cong trinh cong cdng. Bang cach tang cuéng cac
quy dinh trwdc khi phat trién cac co s& cong cdng vé ty 1& dién tich san,
cac co s& cébng cdéng co thé dwoc thu hat vao khu vwe. Sau khi phat
trién, quy dinh dwoc d& bd.

4) Loai hinh Khuyén khich Phat trién Nha & Db thi

Pé thuc day dan cuw trong thanh phd, ty & dién tich san cé thé dwoc quy
dinh cao hon cho cac tda nha bao gdm ca muc dich s dung |a nha &.
Diéu nay dy dinh sé thu hut cac don vi nha & khu v trung tdm thanh
pho.

5) Kiéu diéu phdi hinh dang tda nha
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Diéu nay nham muc dich tao ra mét canh quan dé thi trat tw cling nhuw
cung cap mét con duong cé chiéu rong nhat dinh thdng qua cac hoat
ddng xay dwng ca nhan. Han ché vé do nghiéng va han ché vé ty 1€ dién
tich san theo chiéu réng cua dwong gom co thé dwoc gidm thiéu trong
khi cac han ché vé chiéu cao coéng trinh va vj tri twong dwoc tang
cwdng.

6) K& hoach cai thién khu virc ngdn chan thién tai

O nhirng khu vuc dan cw déng duc, noi khé phong chdng thién tai, nén
xay dwng duwong xa va cac tda nha mét cach tbng hop dé ngén chay lan
va ddm bao cac tuyén dwdng so tan. Quan nay xac dinh viéc phat trién
cac co s& cdng cong va cac han ché dbi véi cac tda nha nham muc dich
phong chéng thién tai.

7) Céac bién thé khac

Dién tich san

Ty & chuyén nhwong

Loai / Loai st dung dét hiéu qua
/ Quy hoach quan ven dudng

/ Quy hoach huyén néng thén
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8. Hé théng cac dw an phat trién do thi

8.1. Co s& ly luan cta Hé théng

Phat trién dé thi khéng thé dat dwoc mét cach day dd néu chi dwa vao
mong mudn ctia chi dat. Do d6, khu vc cdng dwoe giao cac chirc nang
thwc hién cac dw an phat trién bat k& y mudn cta chi dat. Do dé, cac
thé ché can thiét dé thuc hién cac dw an phat trién dwoc cung cap.

8.2. Bdi canh clia hé thong , , ‘
Phat trién dé thi dwa t,rén Hé thong Dy an Phat trien D06 thi trong Dé an
Quy hoach Thanh pho dwoc thwc hién rong rai @ Nhat Ban vi nhirng ly
do sau:

1) Nhu cau néng cao hiéu qué st dung dat

Hiéu qua s dung dat & cac trung tdm thanh pho can dwoc nang cao
béi cac tda nha cao tang & viing ngoai 6, ngudn cung nha & cling can
dwoc thuc day. Vi vay, can cé khung phap ly dé tién hanh phat trién téng
hop trong khu vuwc nhw dat néng nghiép trong Khu vuc thac day dé thi
hoéa va khu nha may cii noi dwdng x4, cong vién va cac co s& ha tang
khac khong du.

2) Quyén s& hiru dat phan doan

O Nhat Ban, dat dai dwoc chia thanh nhiéu 16 nhé, diéu nay gay kho
khan cho cac nha phat trién trong viéc phat trién dat dai. Néu dé tinh
trang trén, do thi sé con tiép dién. Vi vay, mot hé théng la can thiét dé
mot dw an co thé dwoc thuwe hién mac du co it nguwoi phan ddi viéc phat
trién & mot khu vwrc c6 nhiéu chd dét.

3) Phat trién hiéu qua cac con dwdng dwoc quyét dinh trong quy hoach
thanh phé

Céc con duong duoc quyét dinh trong Quy hoach d6 thi phai dwoc xay
dwng mét cach hiéu qua dé dap &ng véi sw gia tdng nhanh choéng cla
dan sb va phwong tién di ddng. Phat trién tdng hop Dy an phat trién dé
thi va dwdng da dwoc phé duyét cho phép phan béd mét phan loi ich
phat trién thu dwoc tir cac dy an phat trién d6 thj vao xay dwng duwdng,
do do tiét kiém kinh phi phat trién duong.

8.3. ani hé théng dw an Qhét trién do thi ]
Hé thong Dy an Phat trien DO thi, dwoc xac dinh véoi Quyét dinh Quy
hoach db thi va dwoc thwe hién véi tén goi Dy an Quy hoach dé thi, co
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thé ‘duo’c phan thé,nh ba loai tuy thu@c vao hinh thic thwc hién cac
quyéen cbng cdng doi v&i cha sé hiru dat.
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8.3.1. Str dung Do vé lai (KANCHI)

- Hé théng Dy an Diéu chinh lai Dat dai

Tai dinh cw la mot bién phap cung cip cho chd dat dién tich dat twong
duong sau dy an. Bién phap nay gilp cho viéc xay dwng cac cong trinh
cong cong va phat trién cac khu dat xay dwng véi sy hop tac cla cac
cha dat. Sw quan tam dung mirc dwoc tra cho sy ddng y cla cha dat.
Mac du c6 mét sb it ngudi phan dbi, cac quyén lién quan dén dat dai co
thé dwoc chuyen nhwong mét cach bat bubc thong qua cac tha tuc phap

ly.

Hé théng Dw an Diéu chinh lai D4t dai 1a Hé thdng Dw an Phat trién D6
thi dién hinh dwa trén Quy hoach lai, dwoc ap dung roéng rai cho cac khu
vwrc nhw cac khu vire da xay dwng hién co, cac khu viee do thi dang mé
réng va cac khu vue dé thi méi phat trién. Khoang 350.000 ha khu dé thi
da dwoc phat trién thong qua cac Dw an Diéu chinh lai DAt dai.

8.3.2. S dung Bién phap Chuyén déi Bung - Hé théng Dw an Tai phat
trién DO thi

Chuyén d6i Quyén 52 lién quan dén viéc chuyén quyén dbi voi dat va
tda nha sang quyén twong dwong trén tAng cla cac tda nha mdi xay
dwng trong khu vyc dw an.

Trong wng dung cua no, sy quan tdm dung muc cling dwoc tra cho sw
dong 'y cta chu dat Tuy nhién, co quan thwc hién dw an cé thé bat budc
chuyén giao quyén ctia mot sb ngudi phan ddi khi hoan thanh cac tha
tuc phap ly.

Cac Dy an Tai Phat trién D6 thi khong chi dong gop vao viéc phat trién
cac co sG cong cong ma con cung cO va chia sé quyen s& hiru bang
cach chuyén ching sang quyén s& hiru dién tich san clia mét tda nha
da xay dyng.

8.3.3. St dung dat dé thu hoi dat

Bién phap

- Hé théng dy &n phat trién khu dan cw maéi, v.v.

Hé thdng Dw &n Phat trién Khu dan cw Mé&i da dwoc thé ché héa nhw
mot khung phap Iy dé hoan thanh dw an bang cach thu héi dat bat chap
sw phan dbi clia cac bén lién quan bj anh hwdng, néu co.

Twong tw, Hé théng Dw an Phat trién Bat ddong san Céng nghiép st
dung dat bj thu héi. Ching bat dau dwoc str dung vao nhirng ndm 1960
va 1970 nhw mét thuwéc do dé phat trién khu dan cw quy mé 1én & cac
khu vire ngoai 6 cia cac thanh phé 16n.

8.4. Han ché Quyén Cé nhan trong Hé théng Dw an Phat trién D6 thi Ké
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tor khi H& théng Dy an Phéat trién D6 thj dwoc thwe hién thdng qua Quy
hoach Thanh phd, cac hoat ddng nhw xay dwng codng trinh, san lap mat
bang, v.v. bj han ché. Khi mét Dy an Phét trién D6 thi dwoc xac dinh
trong quy hoach thanh phd, cac yéu ciu twong tw nhw da néu trong
phan 6.4 dwoc ap dung cho céac tda nha trong khu vwe. Hon niva, khi ké
hoach thwc hién dw an va quyét dinh hanh chinh lién quan dén viéc
chuyén déi quyén st dung dat dwoc phé duyét, tat ca cac hoat dong xay
dwng trong khu vuwc déu phai dwoc théng ddc cho phép. Ly do han ché
la dé loai bé nhirng tré ngai cé thé co trong viéc thwe hién cac Dy an.
Trén thuc té, trwdc va sau khi phé duyét “Dy an Quy hoach dé thi”, diéu
quan trong la phai dat dwoc sy dong thuan gitra cac cha dat va cac bén
lién quan khac. Co quan thwc hién dy an la cac co quan céng quyén
nhw chinh quyén dia phwong va cac tap doan coéng. Tw cach cong ty dai
ching va quyén thwe hién dw an cling dwoc trao cho cac hop tac xa do
cha dat thanh 1ap trong truéng hop Dy an diéu chinh lai d4t dai va Dw
an tai phat trién dé thi. Cac hop tac xa nay co thé thuc hién cac quyét
dinh vé ké& hoach thwc hién dy an va quyét dinh cta B trwéng lién quan
dén viéc chuyén doi quyén st dung dat.
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Bang 8-1 So sanh cac hé théng dw an phat trién db thi

Tén hé& Dw 4&n tai diéu Dy an tai phat trién Dw an phat trién
thdng chinh dat do thi khu dan cw ma&i
Tai phan 16Y Chuyén quyén sl Mua toan bo
Bién phap | (Chuyén quyén st dung” gdm ca quyén
dung dat cho ngwoil (T s dung dat s& horu bét
khac) sang st dung mot budc
mat san)
Phat trién cac co | Phat trién toa nha | Quy hoach
s& cong cong chéng chay phat trién khu
Muc tiéu | Gia tang st dung | Phét trién cac co | vuc xay dwng
trong cac 16 dat | s& cdng cong mé&i theo don vj
xay dung St dung dat hop | xay dwng.
ly va hiéu qua
Co sé Luat tai diéu chinh | Luat tai phat trién d6| Luat phat trién
phap li | dét (1954) thi khu do thi moi
(1969) (1963)
Cac khu Buwoc ap dung rong Khu dé thi hda D6 thi moi
vwc muc rai tv Khu dé thi
tiéu dén Khu phd moi
Quy md| Thwdng hon 1 vai Vai ha. (cht yéu 14 Hon 100ha
dy an ha 3ha)
Co quan | C4 nhan, Hop tacl Ca nhan, Hop tac| Chinh quyén dia|
thwc hién | x&, Chinh quyén dia x4, Chinh quyén| phuwong, Téng
phwong, Cong ty dia phuwong, Cong congty
cong cong(2) ty cong cong(2)
Thanh tich | 395,206 ha 1,193 ha 17,943 ha

Chu thich 1): V& nguyén tac, viéc “Chuyén nhuong” va “Chuyén doi
Quyén s& hiru” dwgc thwe hién theo théa thuan cua cac cha s& hiru
quyén dat dai. Tuy nhién, khi mot sb cha sé& hru quyén s dung dat
phan dbi viéc thwc hién dw an, thi bién phap cudi cung, co quan thuwc
hién dw an co6 thé cwdng ché chuyén quyén sau khi cac tha tuc phap ly
duwoc giai quyét.
Chu thich 2): Cac ca nhan va Hop tac xa co thé dwoc coi la Hop tac

cbng céng.

Cha thich 3): Khu vie tinh dén thang 3 nam 2006 (da hoan thanh va
dang tiép tuc)
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8.5. Dac diém cua cac dw an phat trién dé thi dwoc chi dinh trong
quy hoach thanh phé

1) Bién phap Thwc hién trong Quy hoach C4p Huyén

Céac Dy an Phat trién D6 thi nhw Dy an Diéu chinh lai D4t dai l1a nhirng
phan quan trong cua co ché Quy hoach dd thi. Pac dlem khac biét la
viéc thyc hién & cép huyén co co ché chuyen glao quyén cu thé va thiét
thwe. Vi du, dw an diéu chinh lai dat dai st dung “quy hoach lai”, dw an
tai phat trién do6 thij st dung chuyen quyen” Cac Dy an Phat trlén D6 thi
nham phat trién co s& ha tdng nham s dung dat hiéu quéa hon trong
cac khu 4o thi.

Mot hop téc xa bao gom cac chi dat co thé dwgc thanh lap dé thic hién
cac “Dy an Phat trién D6 thi” thay vi cac co quan cong ty. Cac co quan
thwe hién, cd nha nwdc va tw nhan, duoc trao quyén kiém soat cac hoat
ddng phat trién va thwec hién dw an.

2) Phat trién co s& ha tang theo loi ich phat trién

Khi c6 mét cong trinh cédng cdng cé thé tré thanh co s& chinh cho Dy an
Phat trién D6 thj va thay trwdc dwoc lgi ich cho sw phat trién, thi loi
nhuan thu dwoc tir viec thwe hién Dy an Phat trién D6 thi sé dwoc s
dung dé phat trién cac codng trinh céng cong dé. Toan bd hodc mét phan
gia tri gia tdng cla dat bao gém cac 16 nha & dwoc phat trién hodc tai
phat trién trong dw an cé thé dwoc giao dé phat trién cac cong trinh
cbng cOng.
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9. Hé théng cho phép phéat trién dat dai

91  Solwoc
Céc chl dau tw co y dinh phat trién dat & quy mé nhat dinh (xem Béng
9-1) vé& nguyén tac can phai tim kiém sy thay thé tor cac théng dbc tinh.
Théng thuwong khi ké hoach phat trién thda man tiéu chuan cho phép (ky
thuat), dw an dwoc phép. Tuy nhién, trong Khu vuc Kiém soat D6 thi
hoa, ké hoach phat trién phai phu hop véi cac tiéu chi vé vi tri dw an
ngoai tiéu chuan ky thuat. Do do6, Hé thdng Gidy phép Phat trién Dét
dam bao cho mét dy an riéng 18 dap &ng cac tiéu chuan ky thuat nhw
cung cap cac tién ich cdng céng cling nhw ddm béo rang dw an dwoc dé
xuat khéng lam suy gidm cac diéu kién cia Khu vic Kiém soat Do thi
hoa.
Quyén s& hiru cac cong trinh cong cong dwoc xay dung cung voi mot
dw an phat trién dwoc phép chuyén sang quyén quan ly cla cac co
quan chtrc nang sau khi hoan thanh dy an.

Bang 9-1 Quy md phat trién can giay phép phat trién

Khu vuc thac day dé| 1,000 m* hodc
Khu vwe quy hoach d6 thi thi héa hon?
Khu vwc quan ly d6 Tat ca cac dw
thi héa an
Khu vwc khéng phan| 3,000 m* hodc
chia hon
Khu vwc quy hoach dé thi ntra voi 3,000 m* hoac
hon
Khu vue khac 10,000m* hoac
hon
Lwu y 1): 500m2 tré 1&n tai mét sd khu vuc cu thé ctia Tokyo, Osaka va Khu dé thi
Nagoya.

Chinh quyén dia phwong co thé that chat han ché nay xudng con 300m2 hodc hon
bang cach dat ra quy tac khi cé nhu cau (xem Phan 9.6)

9.2. Tiéu chuan phat trién (Tiéu chuan ky thuat) , ‘
No6i chung, muc dich cta Tiéu chuan ky thuat la cung cap nhirng diéu
sau day:
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« Cung cép vij tri thich hop cla cac tién ich cong cdng nhw dwdng xa,
cong vién va tredng hoc, v.v.

« Céc c4u truc dwoc thiét ké an toan nhw méng va twdng chan;
« Phat trién lanh manh vé mat méi trwong;

« Thiét ké hé thdng cap thoat nwéc va cdp nwédc phu hop.

Tiéu chuan con quy dinh chi tiét vé dwdng va cong vién.

Puong bd: Céac tuyén dwong trong khu vuc _phat trién dwoc két ndi voi
cac tuyén duwong cé 16 gidi tr 9 m tré Ién dé dam bao di / dén cac khu
vue lan can thdng subt. Buong giao thong ndi b co chiéu réng ti thiéu
6 mét d& dam bao hai chiéu.

Coéng vién: Téng dién tich khéng gian mé téi thiéu bang 3% tbéng dién
tich phat trién.

Ngoai ra, cac chinh quyén dia phwong co thé giam nhe hoac that chat,
néu can, cac tieu chuan ky thuat nay thong qua viéc thiét lap mot quy
tac.

9.3. Tiéu chi Cép E)hép trong Khu vyc Kiém soat Po thi héa .
Trong Khu vire Kiém soat b6 thi hda noi khdng khuyén khich phat trién,
vé nguyén tac chi cé thé cho phép phat trien sau:

« Phat trién cac co clu can thiét cho cac nganh néng nghiép, ngw
nghiép va lam nghiép.

« Phat trién phu hop véi Quy hoach Quan ctia Quy hoach dé thi.
9.2. Van dé phat trién giiva Nha phat trién va Ngwoi quan ly co s&
cong

Céc van dé chinh dwoc néu ra trong qua trinh cip phép nhw sau:

« Xay dwng hodc céi tao cac dwdng vao ndi véi cac dwdng bén ngoai
khu vwe phat trien;

« Xay dwng dé song, bén ngoai khu vwc phat trién da dwoc quy hoach,
dé tang lvong nwéc can trong twong lai do qua trinh phat trién;
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» Bat budc phat trién cac co s& gido duc va dia diém cda ching (Piéu
nay khong bat budc, tuy nhién, cac nha phat trién cé xu huwéng dong y
chiu chi phi khi chinh quyén dia phwong yéu cau.)

« Phat trién va bao tén cac cong vién va khéng gian m& (Chinh quyén
dia phwong cé xu hwédng yéu cau cac tiéu chuan I&én hon va cao hon
cho céng vién va khéng gian mé'.)

9.3. Chia sé chi phi phat trién co s& cong
Cac nguyén tac chia sé chi phi gitra khu virec nha nwéc va tw nhan theo
Hé thong cap phép phat trien dat dworc trinh bay duwdi day.

Bang 9-2 Nguyén tac Chia sé Chi phi git*a Khu viec Nha nwéc va
Khu viec Tw nhan

Khu vue thic day d6 thj hoa

Cac cbng trinh céng céng nhu
Nha nwéc  [cac tuyén dwdng huyét mach, hé
thdng thoat nwdc va cac cong
vién quy mé Ién (Cac cbdng trinh
cong cong nay da dwoc phé duyét
trong quy trinh luat Quy hoach dé
thi)

Tw nhan Puwdng vao, hé théng thoat nwéc,
cong vién nhd duoc thiét ké cho
cw dan trong ndi khu dy an

Khu vwe kiém soat db thi hda (cho phép dac biét) va khu vc khéac
Nha nuwéc Khdong

Tw nhan Cac tién ich cdng cong

Chinh quyén dia phwong khéng sin sang dai tho toan bd chi phi xay
dwng cac cbng trinh cdng cdng va / hoac dich vu nhw trwdng hoc va
quan ly chét thai rén khi phat trién khu dan cw, vi ngén sach han hep ma
ho c6 thé danh cho viéc phat trién co s& ha tang & ving ven d6 khu xay
dwng. Vi ly do nay, thay vi chinh quyén dia phwong, cac nha phat trién
dwoc yéu cau ganh vac chi phi phat trién twong xrng cla cac trwdng
hoc va cac co sé xtr ly rac can thiét cho dy an.

Mat khac, viéc thwe hién mdi trwdng sdng thuan loi ciing 18 mdi quan
tam cla chinh phi quéc gia. Nhan thay ganh nang tai chinh dbi voi
chinh quyén dia phwong va cac nha phat trién tw nhan, Qubc gia danh
mot khodn dac biét dé tro cAp chi phi phat trién, nham gidm bét ganh
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nang tai chinh va thuc day phat trién co sé cong cong cho cac chinh
quyén dia phwong va cac nha phat trién tw nhan, vén tham gia vao mot
sb -cac dy an phat trién quy moé. Cac chwong trinh nay khéng chi mang
lai loi ich cho chinh quyén dia phuwong ma con cho mét t& chirc phat
trién tw nhan, nhirng ngudi chia sé chi phi phat trién cac co sé lién két
cong.

9.2. Van dé phat trién tryng phan

Dé tranh chia sé chi phi cho viéc phat trién cac céng trinh cong cong, va
dé rut ngan thoi gian dy an, ngay cang nhiéu nha phat trién quyét dinh
tham gia vao cac dw an nhé dwéi mirc can thiét cho Hé thong Cap phép
Phat trién D4t dai. Vi sy phat trién quy mé nho thleu kiém soat dan dén
cac hinh thai do thi khéng mong muoén, chinh quyen dia phwong duoc
phép giam dién tich tdi thiéu can thiét d& dwoc cap Gidy phép phat trién
dat xudng 300m2.
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Thu tuc quy hoach dé thi
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10.1. Co’ quan quyét dinh quy hoach thanh phé

Chinh quyén tinh va thanh phd truc thudc trung wong thwéng 1a co quan
quyét dinh Quy hoach D6 thi, cac quy hoach I&n hoac khu viyc dwoc cac
tinh Gy quyén trong khi cac co’ quan khac do cac thanh phd tw quan.

Bang 10-1 Co quan quyét dinh quy hoach db thi

Tinh Do thi
Phan chial Tatca Khoéng
khu vuwc
Khu vwc st Cac khu vwc d6 thi nhw Ngoai db thi
dung déat Tokyo, Osaka va Nagoya
Coéng trinh
cong cong
Puong qudc 16, dweong tinh| BDuwong thanh phéd (it hon 4
(1) Puwong| duwong cao tdc thanh phd (4] lan xe)
lan xe tré 1én)
(2) Cong vién qudc gia Céac cong vién va khdng gian
Céng vién Coéng vién hoac cay xanh I&n| mé khac
va khong hon 10 ha
gian mo&
(3) Thoat
nwoc Hé théng thoat nwdc thai dau Hé théng thoat nwéc céng
nguén cong
Cac duv an

phat trién d6
thi

(1) Dw an
tai diéu

chinh d4t

Hon 50ha

Duwéi 50ha

(2) Dy an
tai  phat
trien do thi

Hon 3ha

Dw¢&i 3ha

Quy hoach

guan

Khong

Tt c3
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10.2. Sw can thiép cua Chinh phu

10.2.1. Nguyén tac co ban

Céac hang muc Quy hoach dé thi sau day can dwoc Bo trwdng Bo DAt
dai, ha tAng va Giao théng déng y sau khi c6 sw phé duyét hop ly.

« Phan khu Khu viec cac Khu thac day D6 thj hda va Khu viec Kiém soat
D6 thi héa trong Khu viee Quy hoach D6 thi

» Cac cbng trinh cong céng quy mé I&n (vi du: Pwong 4 lan xe tr& |én,
cbng vién réng hon 10 ha, v.v.)

» Cac dy an diéu chinh lai dat dai quy mo Ion (vai dién tich Ion hon 50
ha), cac dw an tai phat trién doé thi trén 3 ha, v.v.)

- Khu st dung dat trong khu virc dwgc chi dinh (Hau hét cac thanh phd
c6 dan so 300.000 ngudi tré 1én)

Luat Quy hoach Thanh phd hién hanh trao thAm quyén Quyét dinh Quy
hoach Thanh phé cho chinh quyén dia phwong. Tuy nhién, can co sy
ddng y sau khi co sy phé duyét hop ly ciia Bé trwéng Bd D4t dai, Co sé&
ha tang va Giao théng van tai déi véi Quy hoach Thanh phd vé cac khu
d6 thi méi va cac co s& cong cdng do qudc gia quan ly. Diéu nay nham
muc dich kiém tra sw phu hop cta quy hoach véi luat phap qubc gia dé
diéu chinh phu hop loi ich qudc gia va dia phwong.

10.2.2. Van dé gan day

Nhiéu hoat ddng khac nhau da dwoc bat dau gan day lién quan dén quy
hoach thanh phd vé&i sy tham gia cGia cdng déng. Dé thic day sy tham
gia tich cwc cla ngwdi dan dia phwong, hé théng quy hoach thanh phd
cho phép Bé xuat Quy hoach Thanh phb56 tir cac chu dat, NPO, v.v. da
duwoc thanh lap moi.

10.2. Xay dwng sw dong thuan trong thu tuc quy hoach thanh phé
10.2.1. Cac cudc hop giai trinh va diéu tran céng khai

Trong qua trinh xay dung ké& hoach cla céac tinh hoac thanh phé, cac
cudc Diéu trAn Coéng cdng va / hodc cac cudc hop gidi trinh dwoc td
chire, khi can thiét, dé thuc day sw tham gia cia nguoi dan vao qua
trinh 1ap k& hoach. Diéu trdn céng khai khéng bat buéc. Nhwng trong
trwdng hop c6 mét Quyét dinh Quy hoach Thanh phé quan trong, chang
han nhw Phan khu Khu viec Kiém soat / Thuc day Do thi hoa, Diéu tran
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Coéng cong tré nén can thiét. Ngay ca khi nhitng Phién Diéu tran nay
khéng dwoc td chirc, chinh quyén dia phwong sé mé cac phién hop dé
théng bao va tao sy déng thuan gitra ngu®i dan va nhirng nguwdi khac
co lién quan.

10.2.2. Panh gia cong khai va phan héi tir cong chiing

Truwdc khi cac quan va thanh phd quyét dinh ké hoach theo Quy hoach
Thanh pho _nguoi dan sé dugc thdng bao va cac ké hoach nay duwoc
cung cap san dé cong dan xem xét. Nhirng nguoi dan quan tam cé thé
glri y kién bang van ban vé cac quy hoach dé cho chinh quyen dia
phwong, chinh quyén dia phwong sé dwoc xem xét va cé phan hoi vé ké
hoach khi dwoc théng qua sau khi H6i ddng Quy hoach Thanh phd thadm
tra.

10.2.3. H6i dong quy hoach thanh phé cua chinh quyén dia phwong
Céac ké hoach do chinh quyén dia phwong chudn bj s& dwoc trinh 1&n
Ho6i ddng Quy hoach Thanh phd cla chinh quyén dia phwong. Céac y
kién cta nhirng ngwoi lién quan duwoc trinh 1&én chinh phi va cac ban
tém tat cho Hoi ddng. Hoi dong danh gia tinh hop 1é cia ké hoach da
trinh bay va y kién téng hop cla coéng dan.

M®&i chinh quyén dia phwong thanh 1ap Héi ddng Quy hoach Thanh phd.
Cac thanh vién cGa Hoi ddng dwoc chon tlr cac cp khac nhau dé dai
dién cho cac quan diém khac nhau. Cac thanh vién dén tir, Vién si, Pai
dién cda chinh quyén dia phwong, Dai dién tv Hoi ddng Thanh phd, Pai
dién t Nghi vién hodc héi déng tinh, va Cac quan chirc tir cac Co quan
c6é thdm quyén dia phwong lién quan.

10.2.4. Phéi hop véi cac co quan lién quan

Khi cac co s¢ cong cong dwoc quy hoach va phat trién theo Luat Quy
hoach Thanh phd, quy hoach can dwoc phdi hop véi cac co quan lién
quan dé co6 sw diéu hanh va quan ly phu hop. D& xac dinh cac co s&
céng cong va cac dy an phat trién dé thi, can cé sw tham van véi cac té
chire lién quan bao gdm co' quan quan ly cac co s& céng cdng. Ngoai
ra, khi cé sy thay dbi clia Phan khu vuc gitra Khu vire thuc déy do thi
hoa va Khu viec kiém soat dd thi hoa, can co sy phéi hop v&i cac bo lién
quan dén néng nghiép, cong nghiép va cac bd khac.

10.3. Thi tuc Quyét dinh Quy hoach Thanh phé ,
Hinh 10-1 cho thay quy trinh ciia Quyéet dinh Quy hoach Thanh pho.

11. Dw an dwoc phé duyét trong quy hoach dé thi
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11.1. Pé cwong

Luat Quy hoach dé thi quy dinh hé théng cac Dw an dwoc Quyét dinh
trong Quy hoach dé thi. N6 Ia bién phap dé hién thyc hoa quy hoach
thanh phé da dé ra. Cac Dy an thwc hién phat trién cac cong trinh cdng
cdng va cac phat trién doé thj khac. Tién trinh thwc hién ké hoach dwoc
minh hoa nhu sau:

Bang 11-1 Quy trinh thye hién quy hoach cho dw an quy hoach thanh
pho

Quyét dinh quy hoach (Dw an Phat trién cong trinh Cong
cdng va / hoac Phat trien D6 thi)

« Cac hoat dong phat trién dat dé lam nha & va xay dwng
cong trinh dwoc kiém soat chdt ché nham da&m bao viéc
thwe hién dw &n phat trién cong trinh cong cdng va phat
trién do thi dwoc suon sé.

« Trong giai doan nay, khéng cé giao dich mua dat va xay
dwng thuc té.
Xac thwe dy an

* Quyén duorc biéu quyét dwoc trao cho mot nha phat trién
dé mua dat

« Chl s& hiru dat trong khu vuwe dw an c6 quyén chiém hiru
ngwoc lai tai san cua ho.

Hanh déng quan tri dé thwc hién dy an

» C6 thé pha d& cau tric hién co dé thyc hién.
» Co thé thwe hién dwoc viéc tich thu dat bat budc.

11.2. Co quan thwc hién

Vé nguyén tac, cac Dy an Quy hoach dé thj dwoc cac thanh phd tw
quan thuc hién sau khi dwoc cac tinh phé duyét. Tuy nhién, khi can
thiét, cac co quan cap tinh va cip qudc gia cé thé thuc hién Dy an Quy
hoach d6 thi khi Dy an dwoc Bo trwdng Bo Dat dai, ha tdng va Giao
théng phé duyét.

Téat ca cac D6 an Phat trién D6 thi dwoc quyét dinh trong Quy hoach dd
thj déu dwoc thwe hién nhw D6 an Quy hoach dé thj theo Luat Quy
hoach dd thi. Cac dw an céng trinh céng cong dwoc quyét dinh trong
Quy hoach Thanh phé dwoc thye hién dwa trén Luat Quy hoach dé thi.
Do6i khi nhirtng dw an nay duwoc tién hanh dwoi dang cac dy an duwdng
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bd va cac dw an khac theo khudn khd phap Iy khac véi Luat Quy hoach
dé thi, chang han nhw Luat Buwdng bé va cac dy an khac.

11.3. Anh hwéng cta viéc xac thwe dw an (JIGYO NINKA)

Sau khi Thdm dinh Dy an, Co quan Thuc hién sé c6 cac quyén nhw
sau:

« Thwe hién Quyén thu hdi dat Bat budc: Viéc mua ban bat budc ddi hdi
phai chirng minh k& hoach dw an va chi can bbi thwérng. Khi mét dy an
da dwoc xac nhan, viéc bién minh cho ké hoach tré nén khéng can thiét.
« Trong Khu vwc Dy &n, cac hoat déng phat trién bj cdm, ngay ca khi
ching dap rng cac diéu kién néu trong Phan 6.4. Khi dat va / hoac céc
toa nha trong Khu vwc Dy &n Quy hoach Thanh phé dwoc chuyén cho
moét bén khac, bang tai sé théng bao cho co quan thwc hién. Co quan
thwe hién c6 quyén dau tién mua dat va / hodc cac tda nha véi gia
twong dwong véi gid cta bén thir ba. Doanh nghiép tw nhan, néu la co
quan thyc hién Dy an Quy hoach dé thi, cling dwoc giao thwc hién cac
quyén néu trén.

11.4. Thi hanh Luat Dy an Hanh chinh Cwéng ché hanh chinh
dwoc quy dinh trong Luat Quy hoach TP. Céac tha tuc va hé théng
chuyén dbi quyén thich hop dwoc quy dinh trong Luat Dy an twong (rng.

Vi du vé Luat Dy an va ndi dung dwoc trinh bay nhw sau:

1) Dy &n diéu chinh lai d4t dai (Luat diéu chinh lai dat dai58)

« Han ché xay dwng céc cong trinh c6 thé can tré viéc thuc
hién dw an.

* Di doi va d& b cac tda nha can tré viéc thwe hién duw an
« Bat budc chuyén nhuwong quyén dbi véi bat dong san

» Thanh toan tai khoan khi ghi lai

2) Dy an Tai phét trién D6 thi (Luat Ddi méi D6 this9)

« Han ché xay dwng céc cong trinh c6 thé can tré viéc thyc
hién dw an

« B4t budc chuyén nhwong quyen doi voi bat dong san

« Thanh toan tai khoan khi chuyén déi quyén

Hinh 11-1 Anh hwéng clia cac codng trinh Cong cong trong Quy hoach
do thi - trong Trwong hop Buong

N 1946 1981 1981-1985 1996
a
m
Piéu kién Quyét dinh quyAnh trai Thi cong dwong | Anh phai
dwdng x4 | hoach dwong do
thi
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12.  Viduveé ap dung quy hoach db thi

12.1. Quy hoach dé thj trong Ban vé (Ban dé Quy hoach Dé thi)

Muc dich cua chwong nay la trinh bay cach thirc hoat déng ctia hé
thdng Quy hoach D6 thi & Thanh phé Mito nhw mét vi du dé tao diéu
kién cho ngudi doc hiéu vé hé thdng.

» Ban do-1 (Hinh 12-2): Hién trang Quy hoach D6 thi Quyét dinh vé Khu
viee Thac day Do thi héa, Khu str dung Dat va cong vién, v.v. (Ban do
Quy hoach Thanh pho)

- Ban d6-2 (Hinh 12-3): Hién trang cua cac dy an phat trién co s& ha
tang va doé thi & thanh phd Mito

12.2. Téng quan vé Thanh phé Mito

Thanh phé Mito, 1a mét trong nhirng thanh phé trwc thudce tinh Ibaraki,
nam cach Tokyo khodng 100km vé phia déng bac. Dan sb khoang 262
nghin ngudi (xép thir 81 trong sb 750 thanh phd & Nhat Ban) va dién
tich 1a 217 km2 (th& 279 trong 750 thanh phd). Thanh phd Mito la thanh
phd dién hinh la thanh phé cbt I6i ctia dia phwong. Twong tw nhw nhiéu
thanh phd dia phwong, Thanh phd Mito c6 nguén gbc 1a mét thj tran 1au
dai lich su.

La thu phu cua tinh Ibaraki, Mito tw hao c6 vung nong thon tuyét dep,
ngudn nwéc rong Ién va di san van héa phong phu. Néi tiéng qubc gia la
céng vién man, Céng vién Kairakuen la moét trong ba khu vuén dep nhét
Nhat Ban.

12.3. Phac thao Quy hoach d6 thij tai Thanh phé Mito
So lwgec Quy hoach Thanh phé tai Thanh phd Mito nhw sau:

QH st
dung (Thang
dat 3/2006)
Phan loai Dién tich (ha) Ghi chd
Téng S quy hoach db thi 21,745 ha Téng S cta TP Mito
Téng S thuc day dd thi hda 4,251 ha
Téng S kiém soat d6 thihda | 17,494 ha
Téng S phan khu st dung dat | 4,251 ha Gibng S d6 thi hoa
Khac Céac khu st dung dat dac biét, cac khu str
dung dat hiéu qua, cac khu phong chay
chira chay, v.v. duwoc chi dinh la cac khu val




H¢ thang quy hogch dé thi Nhgt Ban

quan theo quy hoach ctia Thanh phé.

Ngudn: Quy hoach dé thj & MITO

1) Quy hoach tién

ich cong cong (Thang
3/2006)
Quyét dinh Hoan
thanh
Duong 238 Km 128 Km
Cong vién 318 ha 279 hat
Nuwéc thai 8,521 ha 4,614
ha
Khac

Cac cdng trinh vé sinh, co s& 16 dét rac, khu vc cai

tao séng, khu cho va 106 hda tang ciing dwoc quyét

dinh.
2 Dw &n phét trién do th
Qu Hoan thanh
yét
din
h
Sé dy &n| Dién S6 dy an Dién
tich tich
(ha) (ha)
Dy an tai diéu 13 470 9 365
chinh dat
Dy an tai phatd 7.9 3 6.4
trién do thi

Nguén: Quy hoach dé thi & MITO
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3 Quy hoach quan (Thang 3/2006)

Quyét Hoan
dinh thanh
S6 dy an Dién S6dy an | Dién
tich tich (ha)
(ha)
Quy hoach quéan 15 432 - -

Ngudn: Quy hoach dé thj & MITO

13. Lich str phat trién d6 thi cia Nhat Ban hién dai

Nam Sw kién MO ta
1888 i —
Luat quy [-uat Quy hoach dé thi dau tién
hoach d6 thi &\, | at quy hoach d6 thj dAu tién duorc ban
Tokyo

hanh nham phat trién tha d6 cta Nhat Ban -
Tokyo. D6 la mét ké hoach phat trién co s&
ha tang vat chat, chdng han nhw dwong, ké

séng, nwéc va cdng ranh.

1919
Luat Quy " Viéc ap dung luat quy hoach ci dwgc mé
?:GE-’)Ch do  thilang tren toan quéc. N6i dung chinh caa
luat nhw sau:
Luat xay dung " QY hoach ngoai thanh c6 thé thwc hién
khu do thi dwoc do nhu cau phat trién khu dan cw
ngay cang cao.
1923

Tran dong gt Dw an diéu chinh lai dat dai da dwoc chinh

Kantovida  inge hoa nhu mét hé théng phap Iy dé& phat

trién toan dién va co trat tw hon. Quy hoach

duwoc st dung dé xac dinh viéc st dung dét.

Va Luat Xay dwng Khu d6 thi, dwoc quy
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dinh ddng th&i, déng vai tro diéu chinh cac

hoat dong xay dwng riéng lé.

Luat Quy hoach
Thanh phdé Bac
biét (Tai thiét

sau dong dat)

» Tiéu chudn ky thuat va thiét ké va Huéng

dan dwoc thiét 1ap trén cac cu trac.

1946

Luat Quy hoach
Thanh phé Dac
biét (tai thiét sau

Chién tranh)

« Cung v&i hé théng quy hoach trong Luat
Quy hoach db thi, viéc str dung dat, ky hiéu

va quy mo da dwoc quy dinh.

1950

Luég tiéu
chuan XD

* 3.465 ha khu dé thi da bi pha hay hoac hw
hai do tran ddng dat & khu vwc Tokyo va

Yokohama.

1953

Luat thué xang

dau

* N6 Iwc khoi phuc da dwoc hop phap hoa.

1954

Luat téj diéu
chinh dat

* Quy hoach phat trién dw an dwoc khdi
cong 78 khu vai dién tich dat 1a 3.640 ha.
Sw phat trién theo ké hoach nay da tré
thanh nguén géc cta cac dw an Biéu chinh

lai dat dai & Nhat Ban.

1955

Thanh lap
Téng cong ty
Nha & Nhat
Ban

« Viéc tai thiét cac khu vue dé thi bi tan pha
b&i Thé chién Il da dwoc hop phap hda trén

toan qudc. V&i kinh nghiém tai thiét sau

nhirng thiét hai do ddng dat, cac dy an diéu
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chinh lai dat dai da dwoc thye hién dé tai
thiét cac khu ve dé thi. Biéu nay khién cac
dw an diéu chinh dat dai dwoc ap dung réng
réi trén khap Nhat Ban (28.000 ha dién tich
dw &n tai 102 thanh phé tryc thudc Trung

wong).

1957

Luat ché dé xe

- Dé phét trién bai dau xe, chinh sach
phét trién bai dau xe cong céng va nghia
vu phat trién bai dau xe dbéi voi cac hoat
dong cua tda nha la hgp phap.

1963

Luat phat
trien khu dan
cw moi

» Luat cho phép co quan céng quyén bat
budc mua dat cho cac muc dich céng cong

dé phat trién khu dan cw quy mé lon.

1968

Luat QH dé thi
moi

Stra doi Ién cda luat ndm 1919:
DAt dé phat trién va bao ton da dwoc
phan dinh rd rang dé tao ra sy mé réng
cta dé thi. (Chi dinh Khu vwc Thuc day)|
D6 thj hda va Khu vire Kiém soat D6 thi
héa, va Gidi thiéu hé théng cap phép
phét trién dat dai)
« Cac loai hinh s dung dat tr& nén chi
tiét hon tlr 4 loai thanh 8 loai.
Tham quyén phé duyét cac Ké hoach
dwoc cap cho cac quan tir chinh quyén
dia phuwong.
« Sy tham gia clGa céng ddng dwoc dam
bao trong hé théng quy hoach thanh phb.
Viéc bai bé quy dinh duwoc thwc hién khi
chuyén d6i muc dich sir dung néng nghiép
sang muc dich s&r dung cho dan cuv trong
cac Khu vue Thic day D6 thj hoa.

1969

Luat tai tao do thi

» Phuong thirc phét trién do thi bang quyen beé
an chuyén doi (chuyén quyén twr dat sang dién
tich san) da dworc luat hda thanh Luat Dy an.

1980

Luat Quy
hoach TP (stra

« Thiét 1ap Hé théng Quy hoach Quan
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doi))
1988 Luat Quy | * Thiét lap Ké hoach B&c khu vé Tai phat trién
hoach TP (stra
doi)
2000 Luat Quy | « Thiét lap Hé théng Khu vuc Quy hoach db thi
hoach TP (stra | nlra voi
dbi) « Thiét 1ap Hé théng Dé xu4t Quy hoach d6 thi
2004 Luat canh| Thanh lap Hé théng Khu Canh quan
quan
2005 Luat Quy | * Tang cwdng han ché cac co sé thu hat
hoach TP (stra | dan cw quy mé I&n theo cac Khu st dung
dbi) dat

14.  So sanh: hé thdng quy hoach dé thi Nhat Ban va cac quéc gia

phuwong Tay khac

14.1. Phéap

1) Hé théng quy hoach

Hé thdng quy hoach c6 hai clp: Schéma de Corrence Territoriale
(SCOT) la quy hoach tdng thé, Plan Local d’'urbanism

(PLU) 1a quy hoach sir dung dat chung.

SCOT: Quy hoach tdng thé nham xac dinh cac chinh sach co ban vé st
dung dét trong trung han (20-30 nam). Diéu nay dwoc xac dinh b&i mot
Gy ban phdi hop hodc hiép hdi bao gdbm hai hodc nhiéu thanh phd truc
thudc trung wong théng qua tham van ngwoi dan dia phwong, diéu tran
dw luan, gidi quyét cia hdi ddng thanh phd, v.v. Biéu nay khéng chi bao
gdm viéc str dung dat ma con bao gdm cac chinh sach kinh t&, méi
trwong va vi mé khac. Tuy nhién, diéu nay khéng trwc tiép han ché hoat
ddéng cua moi ngudi.

PLU: Biéu nay dwoc xay dwng boi mdi dd thj théng qua tham van véi cw
dan dia phuong, diéu tran y kién ctda bén th(r ba va nghi quyet cua hoi
ddng dia phwong. Quy hoach st dung dat dwoc xac dinh cu thé va xac
dinh cac chi tiéu vé st dung dat, tinh trang tiép giap duwong, chiéu cao
cong trinh va cac tiéu chi vé dién mao cong trinh. Diéu nay tryc tlep han
ché viéc st dung dat. Ngoai ra, nhw mét gidi phap thay thé don gian cho
PLU, mét dé thi thuéc khu vic rong I&n hon dwoc xac dinh trwéc cho
quy hoach thanh phd c6 thé chi dinh mét khu vuc dé xay dwng bang
cach st dung céc tiéu chi chung cho ca nwéc ma khéng can dat ra cac
tiéu chi riéng.
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2) Thuc hién cac ké hoach M6t ké hoach dwoc thye hién thdng qua qué
trinh cap giay phép phat trién; trong qua trinh nay, sw phu hop voi PLU
dwoc xem xét. Gidy phép nay vé nguyén tac dwoc cap theo thdm quyén
cta thanh phb.

3) Phat trién va tai phat trién do thi Zone d’Aménagement Concerté
(ZAC) la mot co ché phat trién dé thi. Day la hé thdng phat trlen va cung
cap dat. Té chirc cong thu hdi dat va phat trién co s& ha tang va céc
cong trinh cdng coéng, sau d6 chuyén giao d4t cho tw nhan. Cac han ché
hién c6 nhw PLU trong trang web c6 thé dwoc diéu chinh theo dw an.
Pbi v&i chi phi cia cac co s& cong cdng, viéc chia sé chi phi cé thé
khac nhau va dwoc quyét dinh trén co sé& tirng dw &n. Ngoai ra, toan bd
dy an c6 thé dwoc chuyén giao cho khu vy tw nhan véi dy an duoc
thwe hién trén co ché phdi hop cong tw duwdi sw kiém soéat cia khu vuc
cong.

4) Ké hoach sv dung dat va ké hoach giao thong Dwa trén LOTI (Luét
Giao thdng Néi dia), chinh quyén dia phwong cé thé xac dinh PDU (Quy
hoach Giao théng D6 thi). PDU quy dinh cac nguyén tac van chuyén
hanh khach va hang hda cling nhw bai dau xe trong khu vwc dé thi, va
can dwoc diéu chinh véi SCOT va PLU.

14.2. Nwée Blrc

1) Hé théng 1ap ké hoach Hé théng quy hoach cta Birc bao gom Ké
hoach Flachennutzungs (K& hoach F) va Ké hoach Bebauungs (Ké
hoach B). F-Quy hoach mét ké hoach st dung dat chung bao gém tat ca
cac do thi: B-Plan [a mot ké hoach chi tiét & cap huyén. F-Plan: F-Plan
cho thay dinh hwéng co ban cla viéc st dung dat trong twong lai trong
mot khu vwe toan thanh phd; Biéu nay duwoc xay dwng béi dé thi dudi
sw cho phép cua chinh quyén cép tinh. F-Plan c6 thé dwoc hai hodc
nhiéu thanh phd cung xay dwng. N6 bao gém 10 yéu td nhw st dung dat
chung, quy mé cho cac co sé& cong cdng, phan bé giao théng trong khu
vue, cac khu vue cung cap cong cong va x& Iy quan hé, céng vién va
khéng gian maé, v.v.

Ké hoach B: B-Plan quy dinh viéc st dung dat thuc té va cac tdoa nha.
M®&i dé thi xac dinh ké hoach nay phu hop v&i F-Plan. Viéc xay dwng ké
hoach nay bat dau bang mot nghi quyet tap hop, va két thic bang mot
nghi quyét cho phep né nhw mét quy tac. Hai nghi quyet nay can co qua
trinh tham gla cua cong dong N6 chi dinh nhitng diéu sau day; co s&
cap huyén; str dung dat, sé lwong lon, ty 1& dién tich san; vi tri, hinh
dang va hinh thirc xay dwng; kich thwérc 16;

chiéu cao va / hodc sb tAng; cdnh quan va nhirng thi khac.

2) Thwe hién cac ké hoach
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M6t ké hoach dwoc thwc hién théng qua qua trinh cap giay phép phat
trién. Ung dung phai phu hop véi B-Plan clia r'ng dung phat trién.

Hé thdng hai tAng hoat dong tét trén cac linh vc phat trién mai. Tuy
nhién, n6 c6 han ché dbi véi viéc cai tao nha & trong khu vwe néi thanh,
vi cho phép cai tao va cai tao mot 16 véi cong trinh hién hiru mién 1a no6
dap rng yéu cau phéi hop lang giéng dwoc quy dinh trong Quy tac xay
dwng va cac ndi dung trong F -Ké& hoach khéng thé dwoc thwe hién nhw
mot bién phap quan Iy nhw K& hoach B.

Céac phuwong phap thuc hién cla Ké hoach B la: diéu chinh lai dat dai;
diéu chinh néi trd; mua lai; 1énh pha d&; va nhitng ngwdi khac. Tt ca
céac bién phap nay déu cé quy trinh cu thé theo luat.

3) Ké hoach str dung déat va ké hoach giao théng

Céac ké hoach phat trién duworng khu vuc duoc lap riéng voi cac Quy
hoach F hodc B nhu la mét Quy hoach phan khu do chinh quyén trung
wong va chinh quyén tiéu bang quy dinh theo quy dinh cta Luat phat
trién dwong khu vwc cua Cong hoa va Pao luat phat trién dwong cla
tiéu bang. Puong dia phwong dwoc quy hoach nhw cac co sé trong F-
Plan.

14.3. Anh va xt& Wales, Vwong quéc Anh

1) Hé thdéng lap ké hoach

Quy hoach Céu tric (SP), véi tw cach 1a quy hoach téng thé va Quy
hoach dia phwong (LP), 1a quy hoach st dung dat la co s& cua hé
thdng quy hoach hai cap_ & Wales va Anh. O cip qubc gia, cac Ké
hoach Co ciu dwoc chudn bj va & cap huyén, la cac Ké hoach dia
phwong. Tuy nhién, & vang dd thi, cac K& hoach Phat trién Nhat thé
(UDP) duwoc xac dinh bang cach tdng cwdng cac khia canh quy hoach.

SP: Ké hoach nay duwoc chuan bj & cdp quan nham mé t& cac chinh
sach va chién lwgc dai han vé phat trién va bao tén cia quan. Cac quy
hoach dia phwong vé dan sb, nha &, mdi trudng, thwong mai, céng
nghiép, v.v. dugc xac dinh & doé.

LP: M&i hoc khu xac dinh k& hoach nay dé thwc hién S / P. Sau khi xay
dwng dy thao, né dugc cho phép thdng qua xem xét cong khai, thao
luan v&i cac dbi tha va tham van cong chung. Cac ké hoach dwoc phé
duyét b&i cac hoi ddng qubc gia hodc bdi Bo Méi trworng. K& hoach bao
gdm ba yéu t6 sau:

UDP

: Dac khu Luan Dén va 6 Vung dé thi xac dinh ké hoach nay dé bao gébm
ca SP va LP.
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2) Thye hién quy hoach

Viéc cép gidy phép phat trién la co s& cla viéc thuc hién ké hoach. B
Ké& hoach xem xét tirng &ng dung phat trién v&i quyén quyét dinh. Hé
thdng quy hoach khéng cé hé théng phan ving ré rang nhu mot bién
phap chinh quy.

3) Phat trién va tai phat trién db thi

Céac Khu vwe Hanh dong dwoc chi dinh va cac Ké hoach Khu viec Hanh
dong dwoc chuan bij tai dia diém ma sw phat trién sé dién ra trong vong
10 nam. i v&i cac dy an tai phat trién quy méd 1én, coé trwdng hop do
Téng cong ty Phat trién dé thi, don vi dwoc cap thdm quyén lap quy
hoach cac Khu xi nghiép cép.

4) Ké hoach sir dung dét va ké hoach giao théng

Céac tuyén duwong huyét mach va dwdng cao tbc duwoc chinh quyén
trung wong quy hoach va phat trién. Cac tuyén dworng khac dwoc quy
hoach trong qua trinh 1ap Quy hoach cia Quan. Nhirng con duwdng quy
hoach nay dwgc dwa vao Ké hoach Céu tric va Ké hoach Phat trién
Nhét thé.

14.4. Hoa Ky

1) Co ché co ban cda hé thdng quy hoach

Hé thdng 1ap ké hoach khac nhau gitra cac tiéu bang & Hoa Ky; do do,
kho co thé khai quat rang hé thong quy hoach clia My dwa trén quy
hoach st dung dat do dia phwong khoi xuo’ng, khac biét ré rang v&i quy
hoach cap quéc gia vé phat trién co s& ha tang M6t dw an dwgc xac
dinh trong khuén khé quy hoach téng thé cta dia phwong duoc thuc
hién b&i Déi tac Cong tw.

Co ché quy hoach co ban bao gom Quy hoach chung, 1a mét quy hoach
tong thé va cac phap lénh dia phwong vé phan khu va quy hoach.

Quy hoach chung: Quy hoach nay xac dinh chinh thirc cac dinh hwéng
twong lai va cac chinh sach Ién cua thanh phé. Cac muc tiéu dai han
(20-30 nadm) va cac bién phap phap ly / thé ché dé dat dwoc cac muc
tiéu dwoc néu ro.

Phan ving: Pay dwoc dinh nghia la vai trd quy hoach thanh phé cua
chinh quyén dia phwong dwa trén luat tiéu bang. Tham van cong dong la
can thiét trong qua trinh nay. Diéu nay chi dinh kich thwéc cla cac toa
nha cé thé xay dwng trong mét khu vee duwoc xac dinh trwdc bang cach
chia nhd khu vic thanh phé.

2) Phat trién va tai phat trién dé thi
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Phat trién don vi theo k& hoach: La mét hé théng cho phép Mot nha phat
trién tw nhan thay déi linh hoat viéc sir dung dat bao gbm cung cap
dwdng va cac quy dinh khac nhau théng qua tham van véi cac co quan
céng quyén. Tuy nhién, hé théng nay gia dinh it nhiéu cé cung mat dé
phat trién v&i quy hoach trudc do.

TDR (Quyén phat trién c6 thé chuyén nhuong): Hé théng nay cho phép
chuy&n mét phan ty lé dién tich chwa st dung trong khu bao tén lich st
hodc khu bado tén tw nhién sang cac khu vuc lién ké.

3) Kiém soat phan khu

Viéc chia nhé hodc chuyén nhwong dat & dé phat trién dwoc quy dinh
b&i cac tiéu chi phat trién do chinh quyén dia phwong xac dinh trwdc,
Céc tiéu chi lién quan dén mwrc do phat trién va chia sé chi phi lién quan
dén chiéu rong dworng, hé théng thoat nwéc, céng vién, trwong hoc, v.v.

14.5. Nhat Ban

1) Hé théng 1ap ké hoach

Quy ché sir dung déat, co s& vat chat do thi va dw an phat trién dé thi 1a
ba thanh phan co ban cta hé théng quy hoach Nhat Ban. Dy an Phat
trién Khu dan cw ma&i va mé rong Phan khu dwgc thyc hién cung voi
viéc phat trién cac cong trinh dé thi. Trong qua trinh phat trién, viéc st
dung dat dwoc kiém soat bdi cac quy hoach phan vung. Tuy nhién, ddi
v&i quy hoach tai cac khu viwc xay dwng hién co, quy hoach hién co6
chiém wu thé. Co ché phan ving twong tw nhw kiéu phan vang cia MY.
Ngoai cac quy dinh vé phan khu, quy dinh trong Quy hoach Quan cé
chirc nang doc lap.

Ngoai ra, co ché quan Iy sir dung d4t con yéu kém so véi hé thdng cla
Bwc va Phap.

2) Dac diém

Sw khac biét co ban gitra hé théng quy hoach ctia Nhat Ban va cac hé
théng & cac nuwdc phuong Tay khac la nhw nhau. Tai Nhat Ban, cac
hoat dong cai tién dwoc cdng nhan la quyén duoc trao; tuy nhién, viéc
tuan tha cac quy dinh vé phan khu, han ché vé dd nghiéng, cac tiéu
chuan ky thuat téi thiéu do B luat Xay dwng quy dinh va viéc st dung
mot tda nha gay phién toai cho hang xém, phai dwoc xem xét trong qua
trinh xac nhan tda nha. Ban than cac hoat dong phat trién trén dat,
thuo’ng thay dbi tr muc dich s dung it tham ‘dung hon sang muc dich
st dung nhiéu hon, cé quy trinh xin phép va cap phép khac nhau, khéng
the dung hoa thanh mét hé théng virng chac véi quy trinh xin phép va
cap phép cai tién.
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Mat khac, & cac nwdc phwong Tay khac, viéc phat trién dat va xay dwng
trén dat dwoc thwe hién nghiém tuc theo co ché quy hoach st dung dat.
Diéu nay dwa trén hé théng xa hoi coi dat dai va tda nha nhu mét tai san
bat ddng san duy nhét.

O Btrc va Phap, quy trinh 1ap ké hoach can dwoc thdng qua béi mot dai
hdi céng ching véi sy hién dién cla cac quan chirc dwoc bau. O Anh,
chinh cac thanh tra déc Iap (quan chirc nha nwéc) la ngudi diéu tra cac
ké hoach phat trién d6. Tai Nhat Ban, moét quy hoach bat budc phai
dwoc Hoi ddng Quy hoach Thanh phé Bia phwong, véi tw cach 1a mot td
chirc clia bén tht ba, do mét sé thanh vién hodi ddng dia phwong va cac
chuyén gia hoc thuat thyc hién.

Chi tiét vé muc dich, tha tuc, tiéu chuan phé duyét phat trién va cac tiéu
chuan khac ctia mét dy an phat trién dwoc quy dinh trong tirng Luat Dy
an: diéu chinh lai dat dai, tai phat trién dé thi va cac quy dinh khac &
Nhat Ban. Tha tuc cho phép phat trién va tiéu chuan quy hoach duoc
quy dinh trong Luat Quy hoach TP. K& hoach Khu Xuc tién Tai phat trién
la mot co ché dé bai bé quy dinh nham khuyén khich cac nha phat trién
dén céac dia diém nhw cac nha may ci trong khu Ve xay dwng hién co.
N6 twong tw nhw & ZAC & Phap va Enterprise Zone & Anh.

3) Quy hoach str dung dat va quy hoach giao thong

Puong quéc 16 va dwéng cao téc dwoc 1ap va phat trién béi Bo Ha tang
va Giao thdng van tai, chinh pha trung wong. Cac tuyén dwdng huyét
mach khac dwoc phat trién trong Khu vwc Thuc ddy D6 thi hoéa duoc
quy hoach va phat trién trong qua trinh Quy hoach Thanh phé. Néi cach
khac, cac quy hoach phat trién duwéng trong cac Khu Quy hoach Thanh
phd déu dwoc dwa vao Quy hoach Thanh phé.

4) Chia sé chi phi trong phat trién co’ sé& ha tang

Hé théng chia sé chi phi & Nhat Ban dwoc dat & dau do gitra cac hé
thdng & Dirc va Hoa Ky. O Birc, cac nha phat trién phat trién cac khu
vuwe chung, va khu vue cdng phat trién cac co sé. Mat khac, & Hoa Ky,
cac nha phat trién tw nhan phat trién co s& ha tdng co ban nhw dwdng
vao, dwdng phd véi khu vuc phat trién, céng ranh va cong vién. O Nhat
Ban, cac diéu kién vé mat nao do ciing twong tw nhw & Pc, dé 1a chi
yéu la chinh pht cung cp co s& ha tang co ban. Tuy nhién, cé mét sé
trwdng hop cac chd dau tw phai ganh mot phan hodc toan béd chi phi
phat trién co s& ha tang dé thi néu thay trudc dwoc loi ich phat trién.
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Bang 14-1 Hé théng chinh quyén dia phwong & cac quéc gia dworc

chon
Loai Hé théng hanh Tham quyeén
chinh clia Chinh
quyén dia
phuwong vé cac
van dé quy
hoach
Nhat Quan chinh quyén trung . . | . ) )
u’Q’n% (ken) (47) Cag Tat ca cac thanh Ké hoach cap
hand PRO AR, PIY vien hoi dong thanhl huyén: thanh
' pho, thdng doc va thi phd tw quan
trwéng déu do cong Phat trién co
chiing bau chon. s& ha tang:
cac thanh pho
tw quan
Phap Khu vye chinh quyen thon%ndoc thi trwong Xa
trung wong (26) Cucd X bwen 0l
(100) X4 (36,779) 6ng dugc bau
Plc Cong hoa Berlin va| Thi trwong, thanh| cong dong dia
nhitng noi khac, Bang | vién hoi dong cua| phuong
(16) cong dong dia| cong dong  dia
phwong phwong dwoc bau
(13,854)
VQ Anh Chinh pha Trung wong

Luan Bén (1), Quan
thanh thj (36), BDon
nguyén (47), Quan (34)
Thanh phd va nhiing noi
khac (33) -tai Luan Don,
Quan ngoai 0

(238)

Tat ca thi trwdng va
thanh vién hoi dong
déu dwoc bau

Cac
cong
chinh  quyén
dia phuwong
nhé nhat. S/ P
yéu cau sy
phé duyét cua

don i
Viéc

B6 trwdng BO
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MOoi tredng.

Hoa Ky Nha nwéc chinh phu lién
bang (50) Quan, Thanh
pho, Thi tran (87,453)

Tat ca thi trwdng va
thanh vién hoi dong
déu dwoc bau

Nha nudc cho
phép lap phap

Lwu y 1): Chinh quyén tha d6 Tokyo c6 23 don vi quan ly dac biét dwoc goi la
phwdng. Tai 15 Thanh pho dwgc chi dinh trong s6 1.817 thanh pho, chinh
quyen cap tinh dwgc cap cho cac Thi trwedng do.
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Bang 14-2 Hé théng lap ké hoach & cac qubc gia dwoc chon (Phan I)

_ Thr bac cua Co so phap ly Quy
Loal hé théng quy hoach
hoach va quy chung
hoach s
dung dat
Nhat * Quy hoach st Quy hoach
dung dat quéc gia Luat Quy hoach d6 thi | chung g6 thi
« Chwong trinh (1968)_ .
Phat trién Ving Luat tieu chuan xay | quy hoach dé
Thi d6 Quéc gia dwng (1950) thi
« Ké hoach sw
dung dat co ban
* Quy hoach d6 thi
Phap R S/D
So dd hién tai lanh Luat Do méi va Poan
. 2000
Ké hoach dé thi hoda ( )
dia phwong (PUL)
buwc F plan Luat XD (BauGB) (1986) | Quy hoach st
B plan dung dat dai (F
plan
chi ra nhirng
dinh hwdéng co
ban cua viéc st
dung dat trong
twong lai.)
VQ Anh « Quy hoach clu - Luat Quy hoach d8| « K& hoach céu

tric (SP)

* Quy hoach dia

phwong (LP)

* Quy hoach Phat

trién  Nhéat

(UDP)

thi & Qubc

(1990)

gia

trdc / Ké hoach
phat trien don
nhat
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Hoa Ky

*Quy hoach tdng quét

* Phan vung

* Luat Lién bang
e Luat Phat trién Do thj va

Nha & (1965)

Quy

chung

hoach
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Bang 14-3 Hé théng 1ap ké hoach & cac quéc gia dwoc chon (Phan

)
Loai Quy dinh s dung dat o Bién
General Kiém soat st Thuwc hign [ 1 P30 ©n | phap
Regulation dung DA (Khu @b thi thwe
hién
hda)
Nhat Ban Quy Cac tiéu chi Khu  vuc
hoach chung dwoc ap| Thuc day | kiém  soat | Xac
phan khu dung & Nhat tai phat | d6 thi hda nhan toa
Quan trién nha
Quy hoach
Quéan Gidy
Téi phat phép
trién do thi phét
trién gét
Phéap Quy hoach o Giay
do thi dia | €ac tiéu chi | khy phat K[lu Ve phép
phwong khac  nhau | trién dwoe | NONY Xay
(PLU) theo  PLU. | quantam | nghiép dwng
Tiéu chi (ZAC)
chung néu Khuvee | yem
nam - trong tw nhien xét tinh
khu quy va rirng 3n dinh
hoach voi
chung TP. PLU
Puc Quy hoach | Cac tiéu chi | - AuBenber | Bauge
xay dwng | do B-Plan eich (khu | nehmig
(B-plan) chudn  bi vwc  bén | ung
riéng. Céo ngoai) (Luat
thé xay XD)
dwng trong
khu VUrC Xem
khong co B- xét tinh
Plan néu nhat
nam trong quan
khu vyc xay v&i B-
dwng duoc Plan
két nébi.
M6i  phat | Khu hanh | Vanh dai | Gidy
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trién don 1& | ddng xanh phép
dwoc danh QH
gia riéng
theo khudn
khd cla
Quy hoach
dwoc duyét
Khong Co
phan khu guan
rd rang lap
quy
hoac
h co
quyé
n
quyét
dinh
cac
van
dé vé
cép
phep
xay
dwng
maoi
VQ Anh- Anh
va xu Wales
Hoa Ki Phan vung | Cac tiéu chi -
dwoc  lap | Phat trién | Kiém soat
rieng bang | don  vi | phan khu
cach quy Kiém soéat
khoanh hoach tba nha
vung (PUD) Quy dinh
Chuyén phan khu
giao va Quy
quyén tic  xay
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phat trién | dwng
(TDR)
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Céc co quan hanh chinh vé quy hoach dé thi

15. Cac té chirc hanh chinh vé quy hoach TP.

15.1. Céu truc td chire

15.1.1. Chinh quyén trung wong (B6 D4t dai, Co s& ha tang va Giao
thong van tai)

Quy hoach Thanh phé thudéc thdm quyén cliia Cuc Phat trién Thanh phd
va Khu vue thudc Bd DAt dai, Co s ha tang va Giao théng van tai. Hinh
15-1 mé ta co cau td chirc ctia Bd Dét dai, Co sé ha tang va Giao théng
van tai. Phong Phat trién Vung va Thanh phd bao gém céac bd phan sau
lién quan dén Quy hoach Thanh phé:

1) BO phan quy hoach xay dwng va chuén bj cac chinh sach va quy
hoach d6 thi (Phong Chinh sach D6 thi va Phong Quy hoach Thanh
pho);

2) B6 phan co s& ha tang lap ké hoach, quan ly va xay dwng duéng
xa, cong vién thanh phd va cbng thoat nwéc (B6 phan Buong phd, Bo
phan Cong vién va Cay xanh va B6 phan Quan ly Thoat nwéc va Nudc
thai);

3) BO phan phat trién do thi thwe hién cac dw an phat trién do thi nhw
dy an diéu chinh dat dai va cac d an tai phat trién do thj (Bo phan phat
trien va cai thién doé thi);

4) B phan phu trach téng hop diéu phébi tat ca cac bd phan cia Van
phong Thanh phé (Khu vc cac van dé dé thi).

15.1.2. Phdi hop véi cac co quan khac

Céng viéc quy hoach thanh phd dwoc thwe hién lién quan dén khéng chi
cac Cuc khac trong B ma con vaoi cac Bé va cac Co quan khac. Sau khi
chuan bj va thuwc hién cac ké hoach, can phdi hop chat ché véi cac ké
hoach d6 (Hinh 15-2 va Hinh 15-3).

15.1.3. C4c tb chirc & chinh quyén dia phwong

Quy hoach Thanh phd, thudc thAm quyén cta chinh quyén dia phuong,
dwoc thye hién nhw cac quy trinh quan ly cong trinh cong céng va kién
trdc. Hinh 15-4 cho thdy co clu té chirc cla tinh Ibaraki va thanh phd
Mito. Cac céu tric twong tw nhw cGa chinh quyén trung wong. Céc nhan
vién hau hét Ia nhan vién ky thuat. Trong chinh quyén dia phwong, quy
hoach ciling la mét céng viéc da chirc nang, do do, cac cong viéc dwoc
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tién hanh véi sy phdi hop chat ché gitra cac bd phan va cac co quan
lién quan.

15.2. Vai trd clia Chinh pha Trung wong dbi véi Quy hoach Thanh phé
15.2.1. Dat ra luat va tiéu chuan

Quy hoach Thanh phd diéu chinh cac hoat doéng cla ngwdi dan va
doanh nghiép theo néi dung ciia né. N6 anh hwéng dén viéc xay dung
nha & va xay dwng cé dwoc phép hay khéng. Vi vay, khuén khé thé ché
can duoc xac dinh nhw moét luat. Tai Nhat Ban, Luat Quy hoach Thanh
phd va cac luat lién quan dwoc ban hanh & cap quéc gia, khac véi cac
quéc gia theo chil nghia tw do noi cac bang hodc tinh cé thdm quyén lap
phap.

N6i chung, cac quy téc va quy dinh lién quan dén luat xac dinh viéc giai
thich va ap dung thuwc té cda luat cling dwoc dat ra & cap qubc gia.
Chinh pha quéc gia gia dinh rang cac dy an phat trién co s& ha tdng doé
thi theo quy dinh cua Luat Quy hoach Thanh phé sé& dap ng cac tiéu
chuan quoc gia. Co nghla vu phd bién kién thirc va mirc dd thuwc hién
cla cac van dé va gidi phap quy hoach thanh phé tir ttryng d6 thj hodc
tinh dén toan quéc.

15.2.2. Diéu chinh va Tw van Ky thuat t&r Quan diém Qubc gia

Vé nguyén tac, Quy hoach Thanh phd dwoc quyét dinh & cap tinh. Cac
ké hoach va phat trién quy mé nhd dwoc dé lai cho cac thanh phd truc
thudc trung wong ap dung. Vai trd cta chinh phi quéc gia la xac nhan
tinh nhat quan cua cac ké hoach nay véi cac co s& va ké hoach cép
qudc gia.

Chinh pha quoc gia ciling co thé ph0| hop gitra cac td chirc khac nhau
néu dwoc yéu ciu. Loai xen ké dau tién la vé co s& ha tang khu vuc. Vi
du, viéc phat trién mot con dwong huyét mach I6n di qua cac chinh
quyén dia phwong khac nhau cé thé khéng cé lgi cho mét tinh hoac
thanh phd riéng 1, nhung c6 thé c6 tac dong téng hop tir quan diém cla
khu vie. Trong nhirng trwong hop nhw vay, chinh phd quodc gia phoi
hop cac chinh quyen dia phwong quyét dinh Quy hoach Thanh phd bao
gbm tham quyén cua khu vire. Loai can thiép thir hai la sw phdi hop cla
moét sé co quan bao gébm cé khu vie tw nhan. Khi mét dw an lén va
phirc tap, chang han nhw Dy an phan tach hang lién tuc cho duwéng sét,
chinh quyén trung wong hd tro cac tinh, thanh phd va cac cong ty
duwong sat véi tw cach 1a co quan tw van.

15.2.3. Tro cép cho cac dw an duoc chi dinh trong quy hoach thanh phd
Chinh pha quoc gia tro cép cho cac dv ér) quan trong dwgc xac dinh
trong Quy hoach Thanh pho. Cac thanh pho déi khi gap khé khan ve tai



H¢ thang quy hogch dé thi Nhgt Ban

chinh dé thuc hién kip thi cac dw an quy mé 1én, khi dé chinh pha qubc
gia sé& tro cAp dé trang trdi nhu cau tai chinh vao thdi gian cao diém.
Trong trwdng hop nay, diéu quan trong Ia chinh phd qubc gia phai ddi
x&¢ binh dang v&i cac thanh phd trwc thude trung wong, dé dam bao
rang cac chinh quyén dia phwong c6 thé canh tranh trong nhirng diéu
kién nhw nhau. D& dap (ng yéu cau cong bang, doanh thu cho chinh
phi quéc gia dwgc phan phdi lai dwdi dang tro’ cp cho chinh quyén dia
phwong. Bang cach hwéng dan cac dy an phat trién dia phwong, viéc
thwe hién cac dw an quan trong quoc gia tr& nén kha thi.

15.2.4. Thire hién cac dy an cua cac Tong cong ty

Trong sb cac co quan cua chinh phd quoc gia, mot s6 co quan nhu Bé
D4t dai, Co s& ha tang va Giao théng van tai cd kha nang thwc hién céac
Dy an. Bén canh d6, cac dy an phat trién co s& do thi va cac dw an
phat trién dé thi khac cé thé dwoc thuwc hién bdi cac tap doan cong lap
nham muc dich cu thé. Co quan Puwdng cao tdc Metropolitan va Co
quan Phuc hwng Dé thi la nhirng vi du vé cac tap doan nhw vay. Cac dw
an cla cac tbng codng ty nay duoc thwe hién khi:

1. Chinh phl quoc gia xét thay can thiét dé thyc hién dw an co y nghia
quoc gia;

2. Chinh quyén dia phuwong thiéu nang luc ky thuat hoac td chire (khdng
dud nang lwc);

3. Kha nang tai chinh cta chinh quyén dia phwong con han ché;

4. Chinh quyén dia phwong khéng sén sang tién hanh ngay cé khi co
kha nang tai chinh.

Vi du - “Lap ké hoach va thwc hién co s& ha tang khu vwe”: Buwdng vanh
dai ngoai Tokyo a) M6 ta dy an Bwdng Vanh dai Ngoai, cung voi cac
dwdng xuyén tdm hién co, sé két ndi cac khu vwe céach trung tm Thanh
phé Tokyo khodng 15 km dé tao thanh mét cau trac khu vuc cé trat tw
va tao diéu kién tai ciu tric Khu vwe Tokyo Lén. » Khodng cach 85 km
tr Phwdng Ota, Quan Tokyo, dén Thanh phé Ichikawa, Quan Chiba »
Chiéu réng tr 30 dén 80 m (cac dwdng phd dang dwoc phat trién doc
theo dwéng cao téc danh riéng cho 6 td véi van tbe thiét ké 80 km / h) »
Ké& hoach da quyét dinh 67 km « Khoang céch hién tai 30 km

2 Lap quy hoach va quéatrinh thwc hién
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Mua xuan, 1960

Pudng cao tbc Keihin thir ba (dwdng danh riéng cho &
td tir Tokyo dén Yokohama) dang duoc 1&n k& hoach.
Hiéu &ng tlr dwdng xuyén tm da kéu goi sy phat trién
clia cac dwong vanh dai va nghién clru toan dién vé Hé
théng duong cao tdc danh riéng cho 6 t6 da dwoc bat
dau.

Mua thu, 1960

Cudc thao luan ve tuyén dwong cu thé clia Puong vanh
dai ngoai dang duwoc bat dau gitra B Xay dwng, cac tinh
va Uy ban Phat trién D6 thi.

Thang 11, 1962

BO Xay dwng da bat dau thiét ké so do va thiét ké chi tiét
khi phoi hop chi tiet véi cac co quan lién quan & tinh.

Thang 7, 1966-
thang 5, 1969

Quy hoach thanh phé cach Pueng vanh dai ngoai 67km
tlr phia Déng Tokyo dén tinh Chiba da dwoc quyét dinh.
Ké tir thoi diém nay, bat dau cé phong trao chdng lai
viéc phat trién dwdng bd, dic biét 1a trén cac duwdng cao
tbc danh riéng cho 6 t6. (vao ndm 1971, hang muc trén
dwdng dwoc bat dau xay dwng, nhwng khéng dat duoc
sy dbng thuan vé cac dudng cao tdc danh riéng cho 6
t6. N6 lwc lam dju cac khiéu nai ctia nguwdi dan van tiép
tuc.)

Viéc xay dyng doan tir dwong cao toc Kanetsu dén dwong cao toc Joban da
dwoc dia phwong dong y, va phan dwong danh riéng cho 6 t6 da dwoc dong
y xay dwng sau noé lwc phoi hgp tich cwc cia Bé Xay dwng.

Thang 10, 1985-
thang 5, 1986

Quy hoach db thi, tréQ do,an tr Xa 16 Kanetsu dép Xa 16
Joban da duwoc stra doi de phu hop voi sy thay doi trong
y kien ctia nguoi dan.

Thang 5, 1986

Viéc xay dwng Brong vanh dai ngoai, doan tlr Buwong
cao toc Kanetsu dén Bwdng cao toc Joban, da bat dau.

Thang 11, 1992

Hau hét cac doan cla duong cao toc Kanetsu - tuyén
dwdng cao toc Joban da dwoc hoan thanh & tinh
Saitama.

Thang 3, 1994

Doan con lai cla Xa 16 Kanetsu - tuyén Buéng cao téc
Joban da hoan thanh.

Thang 7, 1998

Quy hoach d6 thij, trén doan tr Pudng cao tdc Joban
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déen Buong cao toc Bay Shore da duwoc stra doi dé phu
hop voi sy thay doi y kien ciia ngudi dan.

Thang 10, 2001

Viéc xay dwng Bwong vanh dai ngoai, doan tlr Buwong
cao toc Joban dén bwong cao toc Bay Shore, da bat
dau.

Thang 4, 2007

Quy hoach dé thj, doan tr Puéng cao tbc Tomei dén
Puong cao tdc Kanetsu da duoc stva dbi dé phu hop
v&i su thay dbi trong v kién ctia ngudi dan.

Sau khi chinh quyén trung wong xay dwng mot ké hoach tdng thé dé phét trién co s& ha
tang khu vue, chinh quyen cac tinh sé quyét dinh trng duw &n theo tirng phan trong Quy
hoach d6 thj véi sw phéi hop chét ché véi cong dong dia phwong va cac thanh pho.
Chinh quyén trung wong d4 tién hanh thu hoi dat va xay dung duéng thong qua sw Phé
duyét Quy hoach @b thj cia chinh quyén céc tinh.
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15.3. Vai tro cuia chinh quyén dia phwong doi véi quy hoach thanh
pho

15.3.1. Thanh phd

Béat ky dia diém nao & Nhat Ban déu thudc cac don vi hanh chinh cép
tinh va thanh phd, vi co quan hanh chinh céng cé hai cip. Cac thanh
phd la nhan t6 chinh ciia Quy hoach Thanh phd. Ly do 1a d6 thi la don vi
tric thudc gan nhéat véi cw dan trong mot cong dong, noi ma néi dung
quy hoach s& anh hwéng dén quyén va tai chinh cta cw dan trong mét
thdi gian dai. Tuy nhién, khéng phai tit ca cac doé thi déu cé bo phan
hodc bd phan hanh chinh doc 1ap vé quy hoach thanh phé, va ngay ca
khi cé, cac thanh phd nhd c6 thé khéng cé sdn ddi ngl nhan vién c6
nang lwc vé kj thuat dé Iap ké hoach. Vi nhirng ly do nay, mét thanh phd
tw x& ly sw phire tap clia Quy hoach Thanh phd bang cach giao mét sb
cobng viéc hanh chinh cho cac nha tw van tw nhan hodc bang cach yéu
cau chinh quyén tinh cung cp ngudn nhan lwc ciing nhw hd tro ky
thuat. Doi khi, moét d6 thi yéu cau ngudn nhan Iwc cé nang lwc tir chinh
quyén trung wong.

15.3.2. Cac tinh

Céac quan cé chirc ndng diéu phdi va quan ly. Nhw da dé cap, cac ké
hoach I&n do chinh quyén céac thanh phé kh&i xwéng; tuy nhién, cac ké
hoach cla thanh phé cé thé khong dwoc diéu phdi trong mot khu vy,
Do d6, viéc diéu phdi va théng nhat cac ké hoach cla thanh phd tré
thanh vai trd quan trong cla cac tinh. Vi cac diéu kién vé ky thuat va tai
chinh cta cac thanh phd cé thé khéng di, nén mét tinh can can thiép,
diéu phdi va quan ly cac chinh quyén thanh phé.

Ngoai ra, cac quan co trach nhiém lap quy hoach vung vuot ra ngoai
ranh gi&i thanh phé nhw Khu vie tdm nhin va Quéc 16.

15.3.3. Hoi déng quy hoach TP.

Truwdc khi quyét dinh cac Quy hoach Thanh phé cla cac quan hoac
thanh phd truc thuéc Trung wong, cac quy hoach phai dwoc trinh bay va
xem xét b&i Hoi ddng Quy hoach Thanh phé. Vi ly do nay, Hoi déng yéu
cau sy tham gia clla moi ngudi tr cac thanh phan khac nhau dé dam
b&o tinh cong bang cla Hoi dbng va dé lay y kién rong rai ctia cong dan
vé cac ké hoach. Hoi ddng khéng phu thuéc vao co quan quan ly nha
nwdc. N6 nhan dwoc ké hoach tir Théng dbc va thao luan vé tinh hop 1é
cta k& hoach bao gdbm ca viéc xem xét cac y kién cha céng dan. Moi
tinh va thanh phé déu cé Héi ddng Quy hoach Thanh phé.
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Bang 15-1 Céac thanh vién cta Ho6i déng quy hoach thanh phd, tinh
Ibaraki

Hoc thuat: . Luat sw

» Giao sw dai hoc

« Kién truc sw, dai dién tir hdi ddng néng nghiép
« Hiép hoi nha tuyén dung va Hiép hdi xe buyt

bai  dién chjnh Mayors
quyén thanh pho

« C4c nha lanh dao tir méi phe
Thanh vién HOi
dong cua cac quan

Pai dién cta HOi + Chu tich Hoi dong thanh phd
dong thanh pho

Nhan vién tlr cac| * Chanh Van phong Khu vwc cta Chinh phd Trung
co quan cbngl wong (Cuc Tai chinh, Cuc Néng nghiép, Cuc Kinh
quyén té, Thwong mai va Céng nghiép, Cuc Giao théng
van tai, Cuc Phét trién).

* Tinh (Trwdng phong Gido duc, Trwdng tru s&
Coéng an tinh)
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Bang 15-2 Céc thanh vién cta Hoi dong Quy hoach Thanh phd Thanh
phé Mito

Hoc thuat o Luat sw

 Giao sw dai hoc, hoc gia

* Dai dién tr Phong Thuwong mai

« Hoi Thanh thiéu nién

e HOi Phu ni,

« Hoi nghi thwerng tri va Uy ban néng nghiép

Cac thanh vién hoi « Nam thanh vién 0y ban thwdng tryc
dong thanh pho

15.4. Vai tro cta khu vwe tw nhan déi véi quy hoach thanh phé

Vai trd ctia khu vwc tw nhan dbi véi viéc 1ap k& hoach la khac nhau.
Trong phan nay, vai trd cia cac nha tw van va phat trién quy hoach dé
thi sé dwoc thao luan.

15.4.1. Vai trd clia Tw van trong cac Cong trinh Ky thuat ctia Chinh pha
Trwée day, tat ca cac linh vwc xay dwng cong trinh dan dung déu do
chinh phu trwe tiép thwe hién bao gdbm khéo sat, thiét ké va xay dwng.
Dan dan, cac nhiém vu xay dwng, khdo sat va thiét k& dwoc chuyén
sang cho tw nhan va giao cho cac doanh nghiép tw nhan. Mét trong
nhirng vai trd cGa chuyén gia tw van 14 hé tro bd phan 1ap ké hoach &
céac tinh va thanh phé. Nhiém vu cla chuyén gia tw van la: chuan bj ké
hoach, tai liéu thuyét trinh; thwc hién cac nghién cu va khao sat thuc
té; chuén bij tai liéu cho cac phién diéu trAn céng khai; phan tich céu trac
chi tiét dé thwc hién dw an; tién hanh thiét ké chi tiét dé thwc hién. Cac
nha tw van tw nhan co6 thé 1am viéc v&i tw cach 1a ngudi 1ap ké hoach
ndi bd hodc chuyén gia cho chinh quyén thanh phd véi rat it va déi khi
khéng c6 nhan vién ky thuat.

15.4.2. Vai trd clia cac chi dau tw trong cac dw an phat trién dé thi

Chinh pha chii yéu cung cép co sé& ha tdng co ban. Tuy nhién, khu vuc
cong co6 thé khdng cé cac ngudn tai chinh dé phat trién tat ca cac co s&
céng cong can thiét dé dap ng nhu cau phat trién dan cw ngay cang
tang. Trong truong ho’p nay, cac nha phat trién tw nhan phai chju trach
nhiém cung cap co s¢ ha tang co ban va / hoac céc tién ich cdng cong.
Cu thé hon, dbéi véi cac du an twong dbi I6n c6 kha nang sinh 1&i cao,
chinh pha yéu cau chl dau tw cung cép co s& ha tang co ban va / hoéc
céac tién ich céng cong. Bdi véi cac dw an nhd, khu vwe chinh pha tro
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cap va chiu chi phi phat trién co s& ha tang co ban va / hodc cac co s&
cdng cong.

O gitra 1a mot dw an diéu chinh lai dat dai do cac hop tac xa khdi
xwéng, nhan tro cAp dé trang trdi mot phan clia dy an phat trién ban
dau. Ngay ca dbi v&i cac dw an phat trién I&n duw kién tao ra loi nhuan
va trang trai chi phi phat trién co s& ha tang co ban, dw an diéu chinh
dat dai, néu duwoc thwe hién bdi hop tac xa chir khéng phai khu ve tw
nhan, sé dwoc tro cAp. Trong trwdng hop nay, muc dich cla tro cap 1a
thic day sw phat trién bang cach trao quyén lgi cho chd s& hivu / ngudi
thué dat cta dw an dé té chire va thwe hién dy an.

Vi du - QUY HOACH THANH PHO Quy hoach duéng

O Thanh phé Mito, viéc phat trién duworng bd da dwoc dwa vao cac
Chinh sach Co ban la han ché chinh clGa sy phét trién sinh thai cho
thanh phé. Dé tién hanh khao sét giao thong, S& Quy hoach Thanh phd
Mito da thué don vj tw van A tién hanh khao sat giao théng dé phan tich
mang lwdi dwong hién cé cta Thanh phd. Hon niva, d& dy doan Iwu
lwong giao théng trong twong lai, S& Quy hoach Thanh phé da muwon
dir lieu khdo séat thwc té va céac tai liéu lién quan tlr Phong Quy hoach
Thanh phd cla tinh Ibaraki, va thué tw van B thwc hién nghién ctru. Cac
nha tw van B da xac dinh viéc sir dung dat trong twong lai dwa trén céac
diéu kién hién co6 cta khu vuec va dé xuat mot sé tuyén duwérng méi can
thiét cho twong lai. S& Quy hoach cia Thanh phd Mito diéu phdi ké
hoach cla cac con dwong dé phi hop véi mang lwdi dwong clha khu
vwe. Va dé xac nhan nam hoan thanh, S& Ké hoach cta thanh phd da
tham khao y kién va phéi hop véi Phong Ké hoach cua tinh. Két qua to
cudc tham van véi tinh da dwoc chuyén dén tw van B, va cac tuyén
duworng dwoc dé xuat da dwoc gidm sé lwong va wu tién. Sau khi danh
gia ky lwéng, cac hudng dan va tiéu chuan da dwoc xac dinh. Sau do,
S& Quy hoach da yéu cau C tw van vé cac hwdng tuyén trén ban db ty
1& 1: 2.500 dé xac nhan hudng tuyén. Sau tat ca nhirng cong viéc nay,
dw thdo KE HOACH THANH PHO d3 dwoc chuan bi. Twong tw nhw vay,
pham vi cong viéc do cac nha tw van tw nhan thyc hién tré nén réng I&n
tor hd tro’ hanh chinh don gian dén quan ly dw an.

Vi du - Tama Garden City Phat trién nam gan Tokyo 1a mot Dy an
Phat trién D6 thi do mdt nha phat trién tw nhan thwe hién. Dy an nay
tich hop phét trién dwong sat va phat trién dan cw. Vi tri cach trung
tam Thanh phd Tokyo khoang 15 dén 35 km vé phia déng nam. Co
quan thwc hién 1a mét cong ty dwdng sat tw nhan cé tén Tokyu
Railways. Viéc phat trién bat dau vao nam 1959, va ké tir do, da co 51
hop tac xa diéu chinh ruéng dat dwoc thanh I1ap. Téng céng 3.160 ha
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dat da dwoc phat trién. Sy phat trién 1a mot sw phét trién hanh lang.
K& hoach va phat trién duwoc khéi xwéng bédi khu vwc tw nhan; tuy
nhién, sy phat trién dwoc thwe hién thdng qua sw phéi hop chat ché
vé&i khu vwee cong. N6 stir dung bién phap diéu chinh lai dat dai trong
quy hoach va phét trién, trong d6 cé qua trinh tham gia cia chd dét.

15,5. Méi quan hé gitra co quan hanh chinh ké& hoach, co’ quan 1ap phap
va cac nganh tw phap

15.5.1. Méi quan hé gitra hoat ddng ciia Quy hoach Thanh phé va co
quan Iap phap

Viéc quan ly quy hoach va co quan lap phap khong lién quan tryc tlep
dén nhanh tw phap cta chinh pha, vi hé théng Quy hoach Thanh phé da
tich hop quy trinh tham gia cGa cdng dan vao hé théng hanh chinh.

15.5.2. Vai trd ctia ché dé an udng

Ché d6 an udbng la co quan lap phap chuyén ngan sach va céac dw luat.
Ngan sach va cac dv luat anh hwéng dén viéc 1ap ké hoach ctia Thanh
phé. Cac sra dbi dbi véi Luat Quy hoach Thanh phd cling can phai
théng qua Ché do an udng. Da c6 50 lan sira d6i Luat Quy hoach Thanh
phé ndm 1968. Hang nam, tdng sé tién tro cAp qudc gia cho cac Dy an
Quy hoach Thanh phé dwoc xac dinh trong qua trinh xac dinh ngan sach
tai khoa.

15.5.3. Vai trd cla Hoi ddng dia phwong (Héi déng tinh va Hoi déng
thanh phé

Sw tham gia cua cac hoi déng dia phwong 1a ban hanh cac séc Iénh dia
phwong va chuan bj ngan sach dia phwong. M6t thanh pho chuan bj cac
phap Iénh vé str dung déat (dac khu, quy hoach quan, huyén, v.v.) va thu
thué quy hoach thanh phd, v.v. Trong céac phién chuan bi ngan séach
hang nadm, khéng chi téng chi tiéu ma ngan sach cu thé cho cac dw an
dwoc thao luan va xac dinh.

Ho6i ddng dia phuwong khéng tham gia vao qua trinh Quyét dinh Quy
hoach d6 thi. Tuy nhién, ké hoach phai dwgc phé duyét trong H6i dong
Quy hoach Thanh pho BPia phwong dwgc dé cap trong 15.3.3.

15.5.4. Vai tro clia co’ quan tw phap

Quy hoach Thanh phé l1a mét quy trinh hanh chinh cé chirc ndng tham
gia clia nguoi dan. Trong quéa trinh Quyét dinh Quy hoach Thanh phd,
céng dan co thé bay té y kién ciia minh. Do hé thdng nay, théng thuwong,
thédng qua tw phap khéng bat budc trong Quyét dinh Quy hoach Thanh
phé. Tuy nhién, cong dan cé thé yéu cau Tda an phan quyét khi céng
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dan thay noi dung, thi tuc, dw an clia Quyét dinh Quy hoach Thanh pho
khéng cong bang.

Bén canh viéc théng qua tw phap vé Quyét dinh Quy hoach Thanh phd,
Quy hoach Thanh phé con bj khiéu nai d6i v&i Dao luat Yéu cau Quan tri
vién66; do do, cac khiéu nai sé& dwoc xem xét & don vi thAm quyén cao
hon. Noi cach khac, cac khiéu nai vé cac dw an cla thanh phé co6 thé
duwoc yéu cau xem xét tai chinh quyén cap tinh; khiéu nai vé cac dy an
cda tinh cé thé dwoc yéu cau xem xét tai Bd Dat dai, Ha tang va Giao
théng van tai. N6i chung, viéc kién tung vé viéc thwc hién cac Dy an
phai dwoc thwe hién sau khi cac quyét dinh cta héi ddéng khang céo
trong Dao luat Truy vAn Hanh chinh dwoc dwa ra.
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15.6. Nguén nhan lwc cia Chinh phi Trung wong

Céc cdng chirc trong chinh quyén trung wong trai qua mét sd céng viéc
& chinh quyén dia phwong va trai nghiém trach nhiém l1ap ké hoach va
thwc hién & cap dia phwong. Vi du (Bang 15-3), mot cong chirc ky thuat
tr Cuc Phat trién Thanh pho va Vung, Bo P4t dai, Co s& ha tang va
Giao théng van tai, dwoc clr dén chinh quyen dia phwong dé dam nhiém
chirc vu tru@ng phong trong S& Quy hoach Thanh phé. Gan mét nira sw
nghiép ctia ho dwoc danh cho chinh quyén dia _phwong hoac moét cong
ty cdng cong. Viéc bd tri nhan vién tir chinh quyén trung wong den chinh
quyén dia phwong va cac tong céng ty cébng cho phep chinh quyén trung
wong ddm bao sw phu hop cta quy hoach dién tir & ca cp trung wong
va dia phuwong. O cép dd ca nhan, mot nhan vién twr chinh quyén trung
wong sé nhan dwoc kinh nghiém & cap dia phuong, sau do khi tich IGy
duoc sé dugc chuyen giao cho cap qubc gia dé phan anh cac can nhac
vé quy hoach cép dia phwong. Bang cach tiép xuc véi ca viéc 1ap ké
hoach va thwc hién dw an, cac khia canh 1ap ké hoach va thwc hién néi
chung sé phu hgp véi nhau. (Xem c6t & trang 50)

Bang 15-3 Vi du vé nghé nghiép clia mét nhan vién Ky thuat Xay
d‘l_fng cua Van phong Thanh pho va Khu vuec, Bé Dat dai, Co s& ha
tang va Giao théng van tai

Nam Sy nghiép

0 D3 vuwot qua ky thi cdng chirc bang cap dau tién

1 « T6t nghiép Pai hoc

> » B6 Xéy dwng

3 » GWri dén Van phong Ky thuat Xay dwng & M6t tinh (Lam viéc véi tw cach
la mét trong nhirng nhan vién)

4 * Nhan vién Phong Nghién ctru, Van phong Lam viéc, Cuc Xay dwng Khu

o vire, BO Xay dwng

6 « Trwdng phong Coéng trinh Xay dwng, Phong Quy hoach Thanh phé, Van

I phong Thanh phd, Bd Xay dwng (Phu tradch Nghién ctru Xay dwng Duong

3 bd Quéc gia)

9 « Trwdng phong Tro cip, Phong Diéu chinh Bt dai, Cuc Thanh phd, Bd

10 Xay dyng

11 * Trwdng phong Nghién ctru, Phong lam viéc, Cuc Xay dwng Khu viee, BO
Xay dwng * Giam doc S& Quy hoach Thanh pho cta mét Thanh pho

12 (trng la Giam dbc, Chiu trach nhiém vé Quy hoach Thanh phé, Quan ly

13 Dw &n, Danh gia Bon xin Xay dwng cho Thanh phé c6 Dan sé 150.000).

14 « Phé Giam déc B phan Quy hoach, Cuc Phat trién D6 thi, Co quan Dét

15 dai Quéc gia (Tham gia vao Co quan Quan ly Quy hoach Dé thi quéc gia)

16 « Phé Giam déc Phong Quy hoach Thanh phé, Van phong Thanh phd, B

17 Xay dwng (phu tradch Quan ly Quy hoach Thanh phé cép tinh)
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18
19
20
21
22
23
24
25
26

» Chanh van phong lam viéc, Cuc xay dwng khu vyc, B6 xay dwng

« Giam dbc, S& Quy hoach Thanh phé ctia mét tinh (Chju trach nhiém
Quan ly Nha tién ché)

« Giam dbc phat trién d6 thi, Téng cdng ty phat trién khu viec Nhat Ban

« Giam dbc B6 phan Co s& Giao théng Van tai Thanh phd dwoc Chi dinh
Dac biét, B6 phan Bwdng phd, Thanh phd, Bé Dat dai, Co s& ha tang va
Giao théng van tai (Chju trach nhiém vé cac Dy an phan tach hang lién
tuc va Dy an Monorail)

* Pho Thi trwdng Thanh phéd (Chiu trach nhiém Quan ly Thanh phd véi
dan s 400.000 ngu i)

« Giam déc Bo phan Phat trién Dac biét, Cuc Phat trién D6 thi, Co quan
P4t dai Quéc gia

» Da nghi hwu (Bwgc hoan nghénh lam Chu tich Co quan Phuc huwng D6

thi)

Ghi cha 1): Bd Xay dwng va Co quan Dat dai Quéc gia dwoc hop nhat
thanh Bo DAt dai, Co s& ha tAng va Giao thdng van tai

Ghi chu 2): Hop tac Phat trién Khu vuc va Hop tac Phat trién D6 thi
Nhat Ban dwoc hop nhat thanh Co quan Phuc hwng D6 thi
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15,7. Tinh 6n dinh va tinh lién tuc ctia co quan hanh chinh céng

Co quan quan ly chinh pha cta chinh phu trung wong do Tha tuwdng
lanh dao, nguwdi dwoc bau bdi cac thanh vién Bang Coéng hoa. Thu
twéng b nhiém mot Bo trwdng trong mbi Bo, va trong cac lanh dao cua
Bo trwdng, cac nganh phu gidi quyét cac cong viéc hanh chinh khac
nhau (Hinh 15-8). Cac céng chirc thwe thi cac céng viéc hanh chinh
duwédi sw huwéng dan va kiém soat clia cac Bo trwéng va cac thir trwdng
dwoc Qudc hoi bd nhiém. Tt ca cac cong chirc can phai vwot qua ky thi
céng chirc dé lam viéc cho chinh phi. Théng thuwéng, ching cé tac dung
tor 20 dén 30 nam.

Céc cong chire tiép tuc & lai quan ly chinh phl ngay cé khi 1anh dao
chinh tri thay doi. Hinh 15-9 cho thay co cau hanh chinh cla chinh
quyén dia phwong (Vi du vé tinh Ibaraki va thanh phd Mito). Viéc diéu
hanh chinh quyén dia phwong dwgc tién hanh b&i sw Ianh dao cua cac
quan chirc dan ctr. Cac Théng dbc, la nhirtng quan chirc céng quyén
hang dau clha cac tinh, bd nhiém cac Pho Théng dbc, Thi trwdng bd
nhiém cac Pho Thj trwéng. Tinh hinh viéc 1am cta chinh quyén dia
phwong twong tw nhw & chinh quyén trung wong. Tuy nhién, cac Théng
déc va Thi trwdng yéu cau nhiéu hon trong quan ly ngudn nhan lyc va
c6 xu hwéng chon loc hon trong viéc thwe hién suén sé cac chirc nang
hanh chinh cua minh.

16. Tai chinh cho quy hoach db thj (Vén)
16.1. Pau tw cua chinh quyén dia phwong
16.1.1. Bau tw vdn vao linh vwe quy hoach thanh phé
Vén dau tw vao cac cong trinh dan dung chiém khoang 1/5 dén 1/4 téng
ngan sach ctia mét tinh nhw trong Hinh 16-1. Co' cau chi tiéu dwoc chia
nhé hon va dwoc thé hién trong Hinh 16-2. Ty 1& dau tw cho linh vuwc
Quy hoach Thanh phé, tai mét dé thi, bang khodng mét nira vén dau tw
cho chi phi céng trinh céng cdng.

16.1.2. Dw an dia phwong

Céc thanh phd thyc hién cac codng trinh cdng céng dwoc goi la dy an dia
phuwong. Cac dv an dia phuvong dwoc dinh nghia la cac céng trinh chi
do chinh quyén dia phwong chi trd. Chinh quyén dia phwong cé toan
quyén quyét dinh loai dw an nao va loai dy an nao dwoc thwe hién. Cac
dw an do chinh quyén dia phwong thwc hién déu mang lai lgi ich cho
nguwdi dan va cac bén lién quan khac tai dia phwong. Hoi ddng thanh
phé rat chi y dén cac dw an céng trinh céng cdng. Vi day la loai dw an
phan anh nhu ciu va dic diém cua dia phwong, chinh quyén dia
phwong san sang thwe hién cac dw an dia phwong.
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16.1.3. Tro cap cha Chinh pha Trung wong

Hinh 16-3 cho thdy doanh thu cta chinh quyén dia phwong. Kha nang
nang cao doanh thu cta chinh quyén dia phwong bi han ché. N6 phu
thuéc vao Thué phan bd dia phuwong cho Chinh quyén dia phwong,
Thué chuyen nhwong dia phwong, tro cép tr chinh quyén trung wong
va trai phiéu chinh quyén dia phwong. Thué Chuyén nhwong Dia
phwong dwoc thu dwéi dang Thué Qubc gia va dwoc phan ph0| lai trwe
tiép cho cac chinh quyén dia phwong; tuy nhién, chinh quyén dia
phwong chju sy kiém soat cta chinh quyén trung wong vi nhirng ly do
sau;

1) Thué Phan b6 dia phwong cho cac chinh quyén dia phwong duoc thu
vao tai khoan chung va dwoc phan phdi lai cho cac Chinh quyén dia
phwong théng qua Bo No6i vy;

2) Viéc phat hanh trai phiéu chinh quyén dia phwong can cé gidy phép
clia BO Noi vu;

3) Cac khoan chi tw chinh phl trung wong dén chinh quyén dia phwong,
chang han nhw tro cap, chi dwoc gi¢i han cho cac muc dich cu the.

16.1.4. Thué quy hoach thanh phd

Hinh 16-4 cho thdy ndi dung cla doanh thu thué thanh phd. Co cac
nguon tai chinh tr Thué K& hoach Thanh phd va Thué Thanh lap Doanh
nghiép70 dé cai thién méi trwérng dé thj trong mot d6 thi; tuy nhién, ty 1&
nay la nhé so voi cac ty 1€ khac.

16.2. Tro cap cGa Chinh phi Trung wong

16.2.1. Tro céap trong co s& ha tng chinh

Céac dw an ma chinh pha trung wong tro cdp nham phat trién cac co sé
khu vwc va qudc gia can thiét theo quan diém quéc gia. Loai dw an duoc
tror cAp dwoc xac dinh theo cac tiéu chi do chinh quyén trung wong quy
dinh. Bbi v&i mot dw an ca nhan, mbi bod phan chiu trach nhiém sé danh
gia néu yéu cau dap (rng cac tiéu chi ctia bd phan.

16.2.2. Ty |é tro cép

Theo quyét toan ngan sach nam tai chinh 2004, téng chi phi Dw an Quy
hoach Thanh phd 1a 5.653 ty yén (52.640 triéu dé la). Trong tbng sb tién,
991 ty yén (9.236 triéu dd la) la chi phi dw an s dung tro' cp cda chinh
phl trung wong. Ty & tro cdp cho mét dw an dwoc néu trong bang.
Khoang mét nira tbng chi phi da dwoc tro cip. Dbi véi cac du an phat
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trién dwong bo, Tai khoép dac biét do phi s&r dung dwong bd tai tro
dwoc chuan bi dé giai quyét tai khoan.

Bang 16-1 Cac dy an chinh, ngan sach va ty Ié trg g:ép cla Cuc
phat trien thanh ph6 va khu vwc, B6 Dat dai, ha tang va Giao

thong
Ngan sach (Tai khoa TYIé tro cap va cac nhan
2006) Pon vi: ty yén Xetkhac
(Bon vi: triéu do la)
Chi  phil Ngan sach
dv an tro cap
Tai khoan chung
Cac dy an 1,379.4 | 735.2
thoat nuwéc (11,712) | (6,243) « Hé théng thoat nuéc
chung; Co s& dwong éng
va may bom 1/2 Nha may
X ly nwéc 5.5/ 10
« Hé théng thoat nwdc dau
nguén: Co s& dwong éng
va may bom 1/2 Nha may
X ly nwéc 2/3
« Hé thdng thoat nwdc do
thi 4/10
Cacduy ancoéng  204. 84.6
vién do thi 4 (719) Thu hoi dat 1/3, Co s& 1/2
(1,73
6)
Cac dy an taj 82.2 15.7 1/3 (Chi phi Phét trién Co' s&
phét trién dd thi (698) (134) Chung)
Cac dy an hég 5.7 1.9 1/3 (Chi phi Phat trién tién ich
théng GTDT (49) (16) Cong cong)
Cac DA tai 7.7 3.4 khu trung tam 1/2, khu d6 thi
diéu chinh dat (65) (29) héa khéc 1/3
Cac DA phat 600. 238.0 2/5 (tro cAp c& nhan duoc
trién cong dong 0 (2,021) tong hop)
(5,09




H¢ thang quy hogch dé thi Nhgt Ban

4)
Tai khoan dac
biét phat trién
duwdng xa
Cac DA phat 636. 349.8 1/2 (néu Dw &n thudc Hang
trién duworng xa 7 (2,970) muc tiéu chuan cao, Ty 18 &
(5,40 55/10
7)
Cac DA tai 191. 106.5 1/2 (Chi phi Phat trién (cac)
diéu chinh dat 2 (904) Puwong huyét mach Chinh
(1,62 trong Khu vyc Dy an)
3)
Dy an tai phat 36.8 20.0
trién do thi (312) (170) 1/2 (Chi phi Phét trién (céc)

Puwong huyét mach Chinh
trong Khu viec Dy an)

Ghi chu: Ti gia 1USD= 117.78JPY
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16.2.3. Cac dw an khac trong khu viec dé thi hoa

Cac dy an cong trinh cdng cdng nhw cac du an dudng song va cac dw &n phat trién
dwong qudc gia khdng dwoc tinh 1a Dy n Quy hoach Thanh pho trén sb séch ké toan,
ngay ca khi ching dwgc xay dwng trong cac khu viee dé thi hoa.

Ngan séch khac cho céc dw an do Bo Dat dai, Co s& ha tang va Giao thong va Hanh
chinh ¢bng trwce tiep thuwe hién dwoc liét ké trong Bang 16-2. Mot so phan cla dy an
dwoc thwe hién tai cac khu vwe do thi hda.

Bang 16-2 Cac dv an do B Dat dai, Co s& ha tang va Giao thdng van
tai (MLIT) va / hoac Doanh nghiép Nha nwé&c thwe hién trwc tiep

Thuwce hién Ngan
Hang muc sach(Tai M6 ta
khda 2006)
DVT: ti yén
(BVT: triéu
d6 la)
MLIT 1,632.7 | Phat trién va cai thién
XD (13,863) | dwdng qubc gia
dwong DNNN 1,434.3 | Puwdng cao tdc, Pudng cao
(12,178) | téc ving d6 thi va Hanshin,
Cau Honsyu-Shikoku, v.v.
Quan ly, Bao tri va Thuc
700.5 hién cac Dy an Phat trién
Kiém MLIT (5,948) Kiém soat LG trén Séng,
soat ngap Pap va Vung ven bién thudc
lut thdm quyén ctia Chinh phu
MLIT 37.3 Van hanh va bao tri cac
Cac dw (317) Vuwdn qudc gia
an QH dé 116.9
thi DNNN (993) Cac dy an phat trién do thi
cta Téng cong ty xdc tién
phéat trién dia phuwong va
hoac Cong ty céng ich khac

Ghi chi: MLIT: B6 Dat dai, Ha tAng va Giao théng

P.C : DNNN Ty gia héi doéi:
1USD =17.78JPY
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16.3. Tai khoan dac biét vé phat trién dworng bd71

16.3.1. Hé thdng tinh phi tr ngudi st dung duwéorng bd

Tai khoan dac biét vé phat trién dwdng bd dwa trén nguyén tac "ngudi
st dung tra tién" dé thu phi thuwéng xuyén cho viéc thwe hién nhéat quan
cac dy an phat trién dwong bd. Dé trinh bay rd rang cac khoan thu va
chi, mét tai khoan riéng da dworc lap.

Thué déi véi nhién liéu Ia mét loai thué cu thé twong dwong véi viéc
chay 6 t6. Thué Trong lwong O t6 dwa trén khai niém rang xe nang hon
lam hdng dwdng hon xe nhe hon. Thué xang bang khodng mét nira gia
ban lé xang (xem Bang 16-5).

Hé théng tai tro' phat trién dwdng bd cé nhivng wu diém sau:

1) Hiéu qua: o
Nhu cau phat trién dwong bé dugc phan anh v&i nhu cau dau tw dwong
b6. Cac nguodn lwc dwge phan phdi hiéu qua.

2) Von chii s& hivu: ,
Nguwoi dung tra tien theo loi ich ma ho nhan dwoc. Nguyén tac nguoi
dung tra tién la céng bang.

3) Tinh én dinh:

Viéc phat trién dwong bd phai dwoc xem xét vé 1au dai. Hé thdng nay
khéng bi &nh hwéng trwe tiép béi sy bung nd kinh té ciing nhw pha san,
hodc cac rang budc ngan sach khac. Sy 6n dinh cia hé théng nam &
viéc cung cap cac ngudn tai chinh.

16.3.2. Phan b Tai khodn Dac biét Phat trién Pudng bd

Tai khodn Dac biét vé Phat trién Pudng bo dwoc sir dung dé phat trién
cac tuyén dwdng, tao diéu kién hd tro tai chinh cho cac dw an diéu chinh
dat dai va cac dw an tai phat trién dé thj trong pham vi chi phi phat trién
Puwdng Quy hoach Thanh phé theo phwong thire mua dat.
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16.3.3. Nguén tai chinh tir Tai khoan chung

Tai khodn dic biét khdong dap (*ng nhu cdu phat trién duwong dia
phuwong; do dé, ngudn tai chinh ti tai khoan tbng hop ciing duoc s
dung. Trong nam tai chinh 2006, tong cong 1.909 ty Yén da dwgc chinh
quyén dia phwong dau tw vao cac tuyén dwéong ttr ngudn vén chung.

Bang 16-3 Ngudn tai chinh cla phét trién dwdng bd

Phat trién dwdng Ty Thu, 2006
Muc gia bVT: Ti Yén
Pon (DVT: ti 6 la)
Vi: yén
(Bon vi: do
la)
Trung wong
, Tat ca 48.6 Yén/ lit 2,957,
Thué  xang (0.41) 3
dau  (thanh (25,10
lap nam 9)
1949, tr nam
1954, mot
nguén  cla
Tai khoan
dac biét phat
trién  dwong
b
Thué  xang Mot nira doanh thu 17.5 14.3
dau, 1966 (Mdt ntra khac dwoc Yén/k (121)
chuyén cho Chinh g
quyén dia phwong.) (0.15)
80% clta 2/3 tong | (e.g.) O td Gia 571.2
thué doanh thu (80% | dinh 6,300 (4,850
trong dwoc st dung lam | yén/0.5t Y )
lwong 6 ngudn phéat trién | (53.49)
t6 1971 dwdng bd
Téng 3,542.
9
(30,08
1)
Dia phwong

69
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Th LA TA+ ~A C N 211 0O
I'TIUc blluyc I ral [« J.L JLL.U
nhwong 58%: Cac tinh va TP yén/lit (2,641
dwdng dia| dwoc chidinh (0.04) )
phwong 42%: D6 thi
1955
Thué chuyén | M6t ntra doanh thu|  17.5 14.2
nhwong Cac tinh va thanh phé Yén/k (121)
xang  dau, | dwoc chidinh g
1966 (0.15)
Thué (VD) Xe gia 370.7
chuyén Mot phan ba cta Thué| dinh 6,300 (3,147
nhwong tai trong 6 t& dbi voi Yén/0.5t )
trong tai cac thanh phd (53.49)
0 to,
1966

Thué  giao | Tat cd Céc tinh v 3)2.1 yen/lit 1,062.
1

dich khi nhe | thanh phd dwoc chi dinh 0

1956 (0.27) (9,017
)

Thué , o 474.2

ban © Tat ca 3/10: Cac tinh [(VD) Xe gia dinh (4,026

0, va thanh phé dwoc chi o )

1968 dinh 7/10: Cac thanh [>7°9'@Mud

phé

Téng 2,232.
1
(18,95
1)

Téng 5,775.
0
(49,03
2)

Lwu y 1): Ty gid cao hon yéu cau phap ly
dugc st dung cho dén nam 2007 Ty gia hoi
doai: 1USD = 117,78JPY
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