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PhÇn phô lôc




phÇn më ®Çu

1. LÝ do lùa chän ®Ò tµi

§¬n vÞ ë thùc tÕ khi ®ang x©y dùng, khi x©y dùng xong vµ ®­a vµo khai th¸c sö dông kh«ng gièng ®¬n vÞ ë theo quy ho¹ch, thiÕt kÕ ®­îc phª duyÖt. HÖ thèng h¹ tÇng x· héi (viÕt t¾t lµ: HTXH)  theo thiÕt kÕ ®­îc duyÖt trong qu¸ tr×nh x©y dùng, vËn hµnh do thêi gian x©y dùng kÐo dµi, nhu cÇu cña x· héi thay ®æi nªn dÉn tíi kh«ng æn ®Þnh vµ lu«n biÕn ®éng.
Ch­a cã mét quy ho¹ch ph¸t triÓn hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë Hµ Néi phï hîp víi nhu cÇu ph¸t triÓn cña thùc tÕ. Sù kh¸c biÖt gi÷a c¸c ®¬n vÞ ë víi nhau ®­îc thÓ hiÖn chñ yÕu lµ do tÝnh biÕn ®éng cña hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH, trong khi ®ã vÊn ®Ò nµy l¹i ch­a ®­îc nghiªn cøu vµ kiÓm so¸t, quy ho¹ch mét c¸ch khoa häc.
Nghiªn cøu tÝnh biÕn ®éng cña hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë còng lµ viÖc gióp cho viÖc nh×n nhËn quy tr×nh lËp quy ho¹ch x©y dùng kh«ng ph¶i lµ qu¸ tr×nh tÜnh. Nghiªn cøu tÝnh biÕn ®éng cña hÖ thèng HTXH chÝnh lµ nghiªn cøu, nhËn diÖn chÝnh x¸c c¸c nh©n tè t¸c ®éng tíi qu¸ tr×nh thay ®æi ®¬n vÞ ë tõ khi thiÕt kÕ ®­îc duyÖt tíi khi hoµn thµnh qu¸ tr×nh ®Çu t­, vËn hµnh, khai th¸c ®¬n vÞ ë , lµm c¬ së khoa häc cho c¸c chÝnh s¸ch ®Çu t­, qu¶n lý, x©y dùng vËn hµnh khai th¸c c¸c dù ¸n ®« thÞ phï hîp víi sù ph¸t triÓn cña x· héi t¹i ViÖt Nam. 
2. Ph­¬ng ph¸p nghiªn cøu


2.1. §èi t­îng nghiªn cøu

§èi t­îng nghiªn cøu chÝnh cña luËn v¨n lµ nghiªn cøu tÝnh biÕn ®éng hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë trong qu¸ tr×nh ph¸t triÓn tõ khi thiÕt kÕ ®­îc duyÖt tíi khi qu¶n lý, ®Çu t­ x©y dùng, vËn hµnh khai th¸c.
2.2. Quan ®iÓm nghiªn cøu

XuÊt ph¸t tõ quan ®iÓm ph¸t triÓn toµn diÖn cña céng ®ång, sù ph¸t triÓn bÒn v÷ng cña ®« thÞ, c¸c nhµ qu¶n lý lu«n mong muèn tËp trung quy ho¹ch, qu¶n lý vµ hç trî sù ph¸t triÓn hÖ thèng HTXH cña ®¬n vÞ ë t¹i c¸c khu ®« thÞ míi ®ång bé. 

Do ®ã, tÝnh biÕn ®éng hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë ®­îc ph©n tÝch vµ ®¸nh gi¸ trong qu¸ tr×nh biÕn ®æi, ph¸t triÓn ®a d¹ng theo nhu cÇu thùc tÕ cña ng­êi d©n vµ doanh nghiÖp chñ ®Çu t­ khu ®« thÞ míi vµ trong sù ph¸t triÓn chung cña ®« thÞ.

2.3. Néi dung vµ ph¹m vi nghiªn cøu

LuËn v¨n tËp trung ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ nhËn diÖn tÝnh biÕn ®éng, c¬ së nghiªn cøu, kiÓm so¸t tÝnh biÕn ®éng hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë t¹i c¸c khu ®« thÞ míi ë Hµ Néi trong qu¸ tr×nh ph¸t triÓn kh«ng gian néi t¹i ®¬n vÞ ë còng nh­ trong qu¸ tr×nh ph¸t triÓn chung cña ®« thÞ; ph©n tÝch kinh nghiÖm mét sè m« h×nh ph¸t triÓn hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë t¹i c¸c khu ®« thÞ míi ë ViÖt Nam vµ trªn thÕ giíi; tõ ®ã tæng hîp l¹i vµ ®Ò xuÊt quy tr×nh thiÕt kÕ ®¬n vÞ ë, m« h×nh ®¸p øng tÝnh biÕn ®éng hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë, t¹i c¸c khu ®« thÞ míi Hµ Néi phï hîp víi thùc tiÔn.

3. Môc tiªu nghiªn cøu

Môc tiªu nghiªn cøu cña luËn v¨n lµ lµm râ, nhËn diÖn tÝnh biÕn ®éng cña hÖ thèng HTXH, tõ ®ã vËn dông vµo viÖc ®Ò xuÊt m« h×nh quy ho¹ch, ®Çu t­, qu¶n lý vËn hµnh khai th¸c hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë t¹i c¸c khu ®« thÞ míi ë Hµ Néi phï hîp víi thøc tiÔn .
4. C¬ cÊu luËn v¨n

C¬ cÊu néi dung cña luËn v¨n ®­îc tr×nh bµy trong H×nh 0.5:C¬ cÊu luËn v¨n
5. C¸c kh¸i niÖm

5.1. Kh¸i niÖm vÒ ®¬n vÞ ë vµ khu ®« thÞ míi
· Khu ®« thÞ míi : lµ mét khu ®« thÞ ®ång bé cã hÖ thèng c«ng tr×nh h¹ tÇng kü thuËt , h¹ tÇng x· héi, khu d©n c­ vµ c¸c c«ng tr×nh dÞch vô kh¸c, ®­îc ph¸t triÓn tiÕp nèi ®« thÞ hiÖn cã hoÆc h×nh thµnh khu ®« thÞ t¸ch biÖt, cã ranh giíi vµ chøc n¨ng ®­îc x¸c ®Þnh phï hîp víi quy ho¹ch x©y dùng ®« thÞ ®­îc duyÖt, khu ®« thÞ míi cã ®Þa giíi hµnh chÝnh thuéc mét tØnh. Quy m« chiÕm ®Êt cña khu ®« thÞ míi tõ 50ha trë lªn. Tr­êng hîp diÖn tÝch ®Êt ®Ó dµnh cho dù ¸n n»m trong quy ho¹ch ®Êt ®« thÞ nh­ng bÞ h¹n chÕ bëi c¸c dù ¸n kh¸c hoÆc bëi khu ®« thÞ ®ang tån t¹i th× cho phÐp d­íi 50 ha nh­ng kh«ng ®­îc nhá h¬n 20 ha.

· §¬n vÞ ë: lµ khu vùc ë cã b¸n kÝnh phôc vô cña c¸c c«ng tr×nh c«ng céng kh«ng lín qu¸ 500m hoÆc tÝnh theo modul 400-600 x 400-600m, ®­êng giao th«ng tõ cÊp khu vùc trë lªn kh«ng c¾t qua ®¬n vÞ ë, cã d©n sè tõ 7000-20.000ng­êi. 
5.2. Kh¸i niÖm vÒ hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH trong ®¬n vÞ ë vµ tÝnh biÕn ®éng.
5.2.1. Kh¸i niÖm hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë 
[image: image1.png]D3t nha chung cu

DAt bigt thy, nha vudn

Pit nha chia I8

D3t chg

it cong trinh y t&

D3t cdng trinh gido duc

D3t ¢éng trinh UBND

Dit dich vu khac

D3t cay xanh, san choi

Pat cay xanh, cv

D3t giao théng tinh





H×nh 0.8 :  C¸c lo¹i ®Êt trong hÖ thèng h¹ tÇng x· héi ®¬n vÞ ë
5.2.2. §Þnh nghÜa tÝnh biÕn ®éng.
TÝnh biÕn ®éng cña hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë ®­îc hiÓu lµ: qu¸ tr×nh thay ®æi tÝnh chÊt, quy m«, kh«ng gian,…cña hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH trong qu¸ tr×nh ®Çu t­, qu¶n lý, vËn hµnh khai th¸c dù ¸n ®« thÞ,  lµm cho ®¬n vÞ ë thùc tÕ ph¸t triÓn kh¸c víi ®¬n vÞ ë theo thiÕt kÕ ®­îc phª duyÖt.

Ch­¬ng i

HiÖn tr¹ng biÕn ®éng cña hÖ thèng c«ng tr×nh htxh ®¬n vÞ ë t¹i c¸c khu ®« thÞ míi hµ néi. 
1.1. HÖ thèng c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë t¹i c¸c khu ®« thÞ míi ë Hµ Néi.
1.1.1. TÝnh chÊt c«ng tr×nh HTXH 
a. Theo quy chuÈn:
HÖ thèng c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë theo quy chuÈn mang nÆng tÝnh chÊt chØ ®Ó ë. 
b. Theo thùc tÕ: 

HÖ thèng c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë t¹i c¸c khu ®« thÞ míi t¹i ViÖt Nam mang nh÷ng ®Æc thï võa ë võa kinh doanh. 
c. VÞ trÝ quy ho¹ch
Th«ng th­êng c¸c ®¬n vÞ ë th­êng ®­îc thiÕt kÕ quy ho¹ch , ph©n bè c¸c c«ng tr×nh theo nguyªn t¾c sau:

· Cöa ngâ cña ®¬n vÞ ë lµ bÕn xe c«ng céng, nèi ®¬n vÞ ë víi hÖ thèng giao th«ng bªn ngoµi.

· GÇn víi bÕn ®ç xe c«ng céng lµ kh«ng gian trung t©m dµnh cho c¸c ho¹t déng kinh doanh dÞch vô, b¸n lÎ, nhµ hµng, c©u l¹c bé,… vµ c¸c môc ®Ých sö dông c«ng céng kh¸c nh»m t¹o viÖc lµm vµ mèi giao tiÕp cña c¸c c­ d©n trong khu vùc. 

· KÕ tiÕp c¸c trung t©m th­¬ng m¹i lµ c¸c chung c­. Khèi nµy ®­îc ®Æt gÇn c«ng viªn, nhµ trÎ, tr­êng häc vµ n¬i vui ch¬i gi¶i trÝ n¬i cã c¸c kh«ng gian më.

· Khu vùc ph¸t triÓn cuèi cïng lµ biÖt thù, nhµ v­ên.

· §­êng giao th«ng tõ cÊp khu vùc trë lªn kh«ng c¾t qua ®¬n vÞ ë.

1.1.2. HiÖn tr¹ng vÒ chÊt l­îng, qu¶n lý, ®Çu t­, vËn hµnh hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë t¹i c¸c khu ®« thÞ míi Hµ Néi
1.1.2.1. C¸c lo¹i h×nh qu¶n lý ®Çu t­ hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH
· Nhµ n­íc ®Çu t­ vµ qu¶n lý: 
C¸c dù ¸n ®« thÞ ®­îc nhµ n­íc ®Çu t­ th­êng cã sè vèn kh«ng lín, chÊt l­îng c«ng tr×nh kÐm, thêi gian ®Çu t­ th­êng kÐo dµi. 
· Doanh nghiÖp thuª ®Êt cña Nhµ n­íc: 
Doanh nghiÖp thuª ®Êt cña Nhµ n­íc lµ doanh nghiÖp ®­îc Nhµ n­íc chØ ®Þnh, cho phÐp ®­îc lµ chñ ®Çu t­ ho¹t ®éng nh­ mét doanh nghiÖp ®Çu t­, kinh doanh ®Êt ®« thÞ (nguyªn t¾c chÝnh lµ ®æi ®Êt lÊy h¹ tÇng).
·  Doanh nghiÖp, ng­êi d©n thuª l¹i ®Êt cña chñ ®Çu t­:
HiÖn t­îng nµy x¶y ra trong qu¸ tr×nh ®Çu t­ khu ®« thÞ kÐo dµi, khi mµ c¸c c«ng tr×nh HTXH ch­a ®­îc x©y dùng th× chñ ®Çu t­ ®­îc nhµ n­íc cho phÐp cho thuª, chuyÓn nh­îng l¹i ®Êt x©y dùng c«ng tr×nh HTXH cho c¸c doanh nghiÖp, ng­êi d©n cã nhu cÇu kinh doanh thø ph¸t tiÕp tôc ®Çu t­ x©y dùng. 
· Doanh nghiÖp, ng­êi d©n thuª, mua l¹i quü ®Êt cña doanh nghiÖp, t­ nh©n: 
HiÖn t­îng nµy lµ viÖc doanh nghiÖp, ng­êi d©n thuª, mua l¹i ®Êt ë, ®Êt c«ng tr×nh dÞch vô c«ng céng cña doanh nghiÖp, ng­êi d©n sèng trong khu ®« thÞ míi råi chuyÓn ®æi môc ®Ých sö dông ®Êt cho phï hîp víi lÜnh vùc kinh doanh cña m×nh, tiÒm lùc kinh tÕ cña m×nh. BiÕn ®Êt ë thµnh v¨n phßng, thµnh siªu thÞ, thµnh nhµ hµng,,.. tõ chî thµnh nhµ hµng, tõ nhµ ë thµnh nhµ trÎ, tr­êng häc,… 
1.1.2.2. HiÖn tr¹ng vÒ chÊt l­îng qu¶n lý, ®Çu t­ vµ vËn hµnh hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë t¹i c¸c khu ®« thÞ míi Hµ Néi.
· §Çu t­, qu¶n lý cña Nhµ n­íc: 

HÖ thèng c«ng tr×nh HTXH hiÖn nay vÉn chñ yÕu do nhµ n­íc ®Çu t­, qu¶n lý th­êng lµ tËp trung vµo lÜnh vùc c¶i t¹o l¹i c¸c c«ng tr×nh HTXH ®· cã tõ tr­íc, mét phÇn vµo c¸c c«ng tr×nh míi. KÕt qu¶ lµ  hÖ thèng HTXH vÉn bÞ qu¸ t¶i : tr­êng häc th× kh«ng ®ñ phßng, kh«ng cã ®ñ s©n ch¬i, phßng thÝ nghiÖm .v.v…; chî th× tù ph¸t, t¹m bî ; nhµ trÎ th× qu¸ t¶i kh«ng nhËn trÎ tr¸i tuyÕn ; khu vùc kinh doanh, dÞch vô c«ng céng th× lén xén khã kiÓm so¸t. 
· §Çu t­, qu¶n lý cña doanh nghiÖp chñ ®Çu t­ : 

Doanh nghiÖp ®Çu t­ khu ®« thÞ th­êng ®øng trªn quan ®iÓm lîi nhuËn kinh tÕ lµ trªn hÕt. ChØ cã rÊt Ýt doanh nghiÖp cã ®ñ kh¶ n¨ng l¹i chØ ®Çu t­ vµo nh÷ng khu ®« thÞ cao cÊp, khÐp kÝn (khu biÖt lËp, cã hµng rµo bao quanh) ; ®ã l¹i lµ nh÷ng khu ®« thÞ ®Æc thï, mang tÝnh c¸ thÓ ®¸p øng mét sè ®èi t­îng kh¸ch hµng ®Æc thï vµ kh«ng ®¹i diÖn cho phÇn lín d©n c­ c¸c khu ®« thÞ míi trong qu¸ tr×nh ®« thÞ hãa t¹i ViÖt Nam.

· §Çu t­, qu¶n lý cña ng­êi d©n, chñ ®Çu t­ thø ph¸t :

C¸c c«ng tr×nh cã thÓ tèt còng cã thÓ kh«ng tèt tïy thuéc vµo nhËn thøc kinh doanh cña chñ ®Çu t­ thø ph¸t vµ sù qu¶n lý cña c¬ quan nhµ n­íc trong viÖc kiÓm so¸t, thùc hiÖn theo quy ho¹ch.
1.1.2.3. Nhu cÇu ph¸t triÓn cña hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH
Thùc tÕ cho thÊy viÖc tu©n thñ quy chuÈn trong viÖc quy ho¹ch c¸c dù ¸n ®« thÞ míi t¹i Hµ Néi lµ t­¬ng ®èi nghiªm tóc. Nhu cÇu thùc tiÔn ph¸t triÓn hÖ thèng HTXH l¹i cao h¬n rÊt nhiÒu so víi tÝnh to¸n trªn quy ho¹ch.
1.1.3. HiÖn tr¹ng quy ho¹ch x©y dùng
1.1.3.1. Quy ho¹ch theo quy chuÈn:
D­êng nh­ khi quy ho¹ch theo quy chuÈn th× c¸c cÊu tróc ®¬n vÞ ë th­êng gièng nhau, hÖ thèng HTXH chØ tÝnh to¸n theo nhu cÇu tæi thiÓu, tÝnh to¸n trªn viÖc gi¶ ®Þnh x©y dùng ®ång bé, kinh tÕ lý t­ëng, thêi gian ®Çu t­ ng¾n. 
C¸c quy ho¹ch theo quy chuÈn th­êng mang tÝnh æn ®Þnh cao mµ Ýt tÝnh tíi sù më réng, ph¸t triÓn trong t­¬ng lai- mang tÝnh biÕn ®éng cao.

1.1.3.2. Quy ho¹ch ®¬n vÞ ë trong c¸c khu ®« thÞ míi Hµ Néi hiÖn nay.
Trong thùc tÕ quy ho¹ch ®¬n vÞ ë trong tæng thÓ khu ®« thÞ míi t¹i Hµ Néi th× c¸c ®¬n vÞ ë ®­îc thiÕt kÕ trªn nguyªn t¾c tËn dông tèi ®a quy chuÈn cho phÐp vÒ tû lÖ ®Êt ë. §Æc thï t¹i c¸c khu ®« thÞ míi t¹i Hµ Néi lµ gi¸ trÞ bÊt ®éng s¶n lu«n ë møc cao.
Khi quy ho¹ch t¹i Hµ Néi th× c¸c quy ho¹ch th­êng cã mËt ®é sö dông ®Êt rÊt cao, hÖ sè sö dông ®Êt còng rÊt cao so víi c¸c ®Þa ph­¬ng kh¸c. 
Khi dù ¸n ®­îc phª duyÖt th× th­êng ®­îc qu¶n lý ®Çu t­ theo h×nh thøc cuèn chiÕu: Lµm h¹ tÇng tíi ®©u b¸n c«ng tr×nh tíi ®ã.

Thªm vµo ®ã thµnh phè Hµ Néi cßn cÊp phÐp cho c¸c khu ®Êt lµm nhµ ë, v¨n phßng c«ng tr×nh c«ng céng víi quy m« nhá h¬n quy m« ®¬n vÞ ë vµo c¸c vÞ trÝ ®Êt xen kÑp, l©n cËn c¸c ®¬n vÞ ë, lµng xãm cò kh«ng ®­îc tÝnh to¸n trong quy ho¹ch c¸c ®¬n vÞ ë míi. ChÝnh nh÷ng khu vùc nµy lµm t¨ng t¶i träng cho hÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt còng nh­ hÖ thèng HTXH ®« thÞ. Nh­ng chÝnh nh÷ng khu ë nhá nµy l¹i hÊp dÉn vÒ mÆt kinh tÕ, kinh doanh bÊt ®éng s¶n do c¸c khu ë nhá nµy l¹i n»m ë nh÷ng vÞ trÝ tèt, gÇn trung t©m ®« thÞ vµ rÊt dÔ chuyÓn nh­îng, rÊt ®­îc gi¸.
1.1.3.3. C¸c vÊn ®Ò trong c¸c khu ®« thÞ míi Hµ Néi hiÖn nay
· C¸c khu ®« thÞ míi hiÖn nay thiÕu c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë, thiÕu chç ®ç xe, thiÕu ®iÓm vui ch¬i, gi¶I trÝ. 
· C¸c khu ®« thÞ ®i vµo ho¹t ®éng ®­îc 3-4 n¨m nh­ng c¸c h¹ng môc h¹ tÇng x· héi hÇu nh­ bÞ bá löng hoÆc kh«ng thÓ ®¸p øng. 

· C¸c chøc n¨ng c«ng tr×nh bÞ thay ®æi : chøc n¨ng c«ng tr×nh kh«ng chØ lµ ®iÓm c«ng céng mµ cßn phô thuéc vµo lÜnh vùc kinh doanh cô thÓ. S©n ch¬i cña trÎ em thµnh b·I ®ç xe,..
· Thêi gian x©y dùng c¸c dù ¸n kÐo dµi nhiÒu n¨m, g©y « nhiÔm m«I tr­êng.
· C¸c c«ng tr×nh dÞch vô c«ng céng hiÖn t¹i, c¸c c«ng tr×nh võa míi x©y dùng trong khu ®« thÞ míi (khi c¶ khu ch­a x©y dùng xong) ®· qu¸ t¶I vµ vÒ l©u dµi kh«ng thÓ ®¸p øng c¸c nhu cÇu cña ng­êi d©n.

· HiÖn t­îng mua ®i, b¸n l¹i c¸c c¨n hé, nhµ ë diÔn ra lµm t¨ng gi¸ trÞ bÊt ®éng s¶n, c¸c c¨n hé kh«ng cã ng­êi ë ®­îc cho thuª ®Ó lµm v¨n phßng c«ng ty, c¸c c«ng tr×nh dÞch vô c«ng céng d­íi tÇng 1 cña chung c­ còng ®­îc cho thuª thµnh ng©n hµng, dÞch vô v¨n phßng,… nh»m thu ®­îc lîi nhuËn cao h¬n.
1.1.3.4. Mét vµi vÝ dô ®¬n vÞ ë trong khu ®« thÞ míi Hµ Néi

· Khu nhà ở và công trình công cộng Yên Hòa - Cầu Giấy - Hà Nội

· Khu đô thị mới Pháp Vân - Tứ Hiệp (Thanh Trì - Hà Nội)

· Khu ®« thÞ míi Mü §×nh II- Tõ Liªm – Hµ Néi 
	· Khu đô thị mới Thịnh Liệt 

· Khu ®« thÞ míi Mü §×nh – MÔ Tr×

	

	

	

	


1.1.3.5. Mong muèn vÒ ph¸t triÓn, dù b¸o sù biÕn ®éng
· Mong muèn cña nhµ n­íc: §¶m b¶o c¸c tiªu chuÈn, quy chuÈn quy ph¹m kinh tÕ kü thuËt ®· ban hµnh
· Mong muèn cña Chñ ®Çu t­: Ph¸t triÓn hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH nh­ng kh«ng ¶nh h­ëng tíi quyÒn lîi kinh tÕ, th­êng ®­îc tÝnh to¸n, ®Çu t­ muén nhÊt trong c¸c h¹ng môc ®Çu t­. 
· Mong muèn cña Doanh nghiÖp, chñ ®Çu t­ thø ph¸t: Mua l¹i c¸c c«ng tr×nh dÞch vô c«ng céng, HTXH ®Ó ph¸t triÓn kinh doanh, võa ph¸t triÓn hÖ thèng HTXH võa thu l¹i lîi Ých kinh tÕ.
· Mong muèn cña ng­êi d©n: Ng­êi d©n lµ ng­êi h­ëng nh÷ng lîi Ých cña hÖ thèng HTXH ®em l¹i lªn hä mong muèn ®­îc phôc vô víi tiÖn nghi cao nhÊt, dÞch vô tèt nhÊt, thuËn tiÖn nhÊt. 
1.1.4. C¸c vÊn ®Ò cña tÝnh biÕn ®éng hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH
1.1.4.1. VÊn ®Ò vÒ qu¶n lý, thêi gian hiÖn thùc quy ho¹ch
Thêi gian thùc hiÖn dù ¸n phô thuéc vµo rÊt nhiÒu yÕu tè: yÕu tè chÝnh s¸ch quy ho¹ch, thñ tôc hµnh chÝnh phª duyÖt quy ho¹ch, chÝnh s¸ch vÒ ®Êt ®ai, vÒ gi¶I phãng mÆt b»ng, vÒ t¹o quy ®Êt t¸I ®Þnh c­, vÒ kinh tÕ ®Çu t­ dù ¸n vµ c¸ch thøc qu¶n lý dù ¸n,…
Cßn mét vÊn ®Ò lµ do chñ tr­¬ng kinh doanh cña chñ ®Çu t­: x©y dùng chËm nhiÒu khi l¹i lµm t¨ng gi¸ trÞ khu ®Êt, t¨ng lîi nhuËn kinh tÕ. 

Thêi gian chuyÓn ®æi c¸c chøc n¨ng c«ng tr×nh, h×nh thøc së h÷u qu¶n lý kÐo dµi còng lµm cho hiÖu suÊt ho¹t ®éng cña hÖ thèng HTXH bÞ h¹n chÕ.
1.1.4.2. VÊn ®Ò vÒ vÞ trÝ, ®Þa ®iÓm, kh«ng gian 
C¸c ®¬n vÞ ë cã vÞ trÝ kh¸c nhau sÏ cã nh÷ng hÖ thèng HTXH ë vÞ trÝ kh¸c nhau, do nh÷ng vÞ trÝ kh¸c nhau cã gi¸ trÞ bÊt ®éng s¶n kh¸c nhau, cã sù thuËn lîi kh¸c nhau vµ cã nh÷ng chøc n¨ng, kh«ng gian phï hîp ®Æc ®iÓm cña tõng vÞ trÝ.

1.1.4.3. VÊn ®Ò vÒ d©n sè, c¬ cÊu lao ®éng
Sù biÕn ®éng vÒ d©n sè, c¬ cÊu lao ®éng lµm thay ®æi quy ho¹ch, c¸ch tÝnh to¸n nhu cÇu HTKT vµ ¶nh h­ëng tíi sù ph¸t triÓn bÒn v÷ng.
1.1.4.4. VÊn ®Ò vÒ mong muèn, ®¸p øng nhu cÇu thùc tÕ

Trong qu¸ tr×nh ph¸t triÓn cña x· héi th× viÖc th­êng xuyªn xuÊt hiÖn c¸c nhu cÇu míi trong cuéc sèng hµng ngµy lµ tÊt yÕu. ViÖc thay ®æi chøc n¨ng nh»m ®¸p øng c¸c nhu cÇu míi ®ßi hái kh«ng gian míi, c¸ch thøc quy ho¹ch míi phï hîp h¬n, c¸ch qu¶n lý, ®Çu t­ míi còng lµ tÊt yÕu.

1.2. TÝnh biÕn ®éng cña hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë trong c¸c khu ®« thÞ míi t¹i Hµ Néi.

C¸c biÕn ®éng cña hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë th­êng x¶y ra trong nh÷ng vÊn ®Ò : BiÕn ®éng vÒ tÝnh chÊt, kh«ng gian; BiÕn ®éng vÒ d©n sè, c¬ cÊu lao ®éng; BiÕn ®éng vÒ nhu cÇu HTKT; BiÕn ®éng vÒ qu¶n lý, ®Çu t­, vËn hµnh khai th¸c.
1.2.1. C¸c thµnh phÇn biÕn ®éng cña hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH

Trong hÖ thèng c¸c c«ng tr×nh HTXH th× kh«ng ph¶i tÊt c¶ c¸c c«ng tr×nh ®Òu biÕn ®éng vµ biÕn ®éng nh­ nhau. Cã thµnh phÇn Ýt biÕn ®éng vµ mang tÝnh æn ®Þnh cao, cã thµnh phÇn biÕn ®éng nhiÒu vµ mang tÝnh chi phèi mäi sù thay ®æi cÊu tróc cña hÖ thèng HTXH còng nh­ cña c¶ ®¬n vÞ ë. 
1.2.1.1. C¸c thµnh phÇn Ýt biÕn ®éng – mang tÝnh æn ®Þnh cao

· Thµnh phÇn ®Êt c«ng tr×nh tr­êng häc, nhµ trÎ.

· Thµnh phÇn ®Êt c«ng tr×nh UBND cÊp ph­êng.

· Thµnh phÇn ®Êt c«ng tr×nh chî.

· Thµnh phÇn ®Êt c«ng tr×nh tr¹m x¸.

· Thµnh phÇn ®Êt trång c©y xanh, s©n ch¬I vµ b·I ®ç xe tËp trung.

1.2.1.2. C¸c thµnh phÇn biÕn ®éng

· Thµnh phÇn ®Êt ë, chung c­

· Thµnh phÇn ®Êt th­¬ng m¹i, dÞch vô c«ng céng

· Thµnh phÇn ®Êt c«ng tr×nh hçn hîp , ®Êt dù tr÷ ph¸t triÓn.

1.2.2. C¸c lÜnh vùc x¶y ra tÝnh biÕn ®éng cña c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë
a. ChuyÓn tõ h×nh thøc së h÷u cña nhµ n­íc sang t­ nh©n x· héi hãa, tõ doanh nghiÖp nµy sang doanh nghiÖp kh¸c, tõ tËp thÓ sang c¸ nh©n, tõ h×nh thøc sö dông l©u dµi sang h×nh thøc thuª.
b. ChuyÓn tõ chøc n¨ng c«ng tr×nh nµy sang chøc n¨ng c«ng tr×nh kh¸c. ChuyÓn tõ ®¬n chøc n¨ng sang ®a chøc n¨ng- hçn hîp chøc n¨ng.
c. ChuyÓn vÞ trÝ hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH tõ vïng trung t©m sang c¸c vïng biªn, vïng thuËn tiÖn vÒ giao th«ng, h­íng tiÕp cËn ®a chiÒu hay c¸c vïng kh¸c phï hîp víi nhu cÇu ph¸t triÓn d©n c­, kinh tÕ, x· héi ®Æc thï ®Þa ph­¬ng.

d. Sù ph¸t triÓn tuÇn tù theo tÇng bËc– ph¸t triÓn nhµ ë tr­íc, hÖ thèng dÞch vô c«ng céng sau sÏ biÕn ®éng theo h­íng c¬ chÕ thÞ tr­êng – dÞch vô nµo cÇn thiÕt ®èi víi ng­êi d©n tr­íc sÏ ph¸t triÓn tr­íc. 
1.2.3. C¸c lÜnh vùc chÞu ¶nh h­ëng cña tÝnh biÕn ®éng hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë

· C¸c c«ng tr×nh HTKT.
· C¸c c«ng tr×nh c«ng céng khu ë vµ khu ®« thÞ.
· C¸c ®¬n vÞ ë kh¸c xung quanh vµ trung t©m khu ®« thÞ.

1.2.4. C¸c m« h×nh ®¸p øng cho tÝnh biÕn ®éng cña hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë trong c¸c khu ®« thÞ míi Hµ Néi hiÖn nay
C¸c ®« thÞ míi t¹i Hµ Néi ®ang trong qu¸ tr×nh ph¶i thay ®æi c¸c quy ho¹ch ®· ®­îc duyÖt, nh»m ®¸p øng c¸c biÕn ®éng vÒ x· héi, ®Çu t­, qu¶n lý vµ kh«ng gian c«ng tr×nh HTXH. Sù thay ®æi ®ã mang tÝnh thô ®éng do kh«ng cã sù nhËn diÖn chÝnh x¸c vµ cã nh÷ng c¸ch thøc quy ho¹ch phï hîp víi tÝnh biÕn ®éng hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë.

1.3. T×nh tr¹ng kiÓm so¸t qu¸ tr×nh biÕn ®éng cña hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë t¹i c¸c khu ®« thÞ míi ViÖt Nam hiÖn nay.
Cã 2 h×nh thøc kiÓm so¸t qu¸ tr×nh biÕn ®éng lµ: coi nh­ kh«ng cã biÕn ®éng – c¸c ®¬n vÞ ë sÏ ph¸t triÓn tù ph¸t – kh«ng kiÓm so¸t vµ nhËn diÖn tÝnh biÕn ®éng ®­a ra c¸c m« h×nh ®¸p øng tÝnh biÕn ®éng phï hîp víi tõng ®¬n vÞ ë. 
· HiÖn t¹i chÝnh s¸ch qu¶n lý ®Çu t­ cña nhµ n­íc ®èi víi sù h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH kh«ng cô thÓ vµ rÊt Ýt. C¸c quy ®Þnh chung chung vÒ qu¶n lý kiÕn tróc ®« thÞ, quy chÕ ®« thÞ míi ®Òu kh«ng ®¸nh gi¸ ®Çy ®ñ vÒ viÖc biÕn ®éng cña hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH nªn mäi sù thay ®æi ®Òu kh«ng ®­îc kiÓm so¸t, hay nãi c¸ch kh¸c lµ ®Ó cho hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH ph¸t triÓn tù ph¸t.

1.4. VÊn ®Ò vÒ tÝnh biÕn ®éng vµ kiÓm so¸t tÝnh biÕn ®éng cña hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë t¹i khu ®« thÞ míi t­¬ng tù ë ViÖt Nam vµ thÕ giíi

Khu ®« thÞ míi Phó Mü H­ng t¹i phÝa Nam thµnh phè Hå ChÝ Minh :
· Kh«ng ¸p dông viÖc t¸ch riªng gi÷a khu nhµ ë vµ khu th­¬ng m¹i.

· T¹o thµnh c¸c khu ph¸t triÓn hçn hîp víi chÊt l­îng sèng cao, n¬I mµ nh÷ng c­ d©n sinh sèng cã thÓ tõ nhµ hoÆc c¨n hé cña m×nh ®Õn nh÷ng n¬I phôc vô sinh ho¹t hµng ngµy nh­ c«ng viªn, cöa hµng mua s¾m, tr­êng häc hoÆc c¸c c¬ së tiÖn Ých h¹ tÇng kh¸c trong kho¶ng c¸ch cã thÓ ®I bé ®­îc hoÆc ®¬n gi¶n chØ lµ xuèng tÇng trÖt.

· Ph©n chia khu ®« thÞ thµnh nh÷ng vßng trßn ph¸t triÓn cã ®­êng kÝnh kho¶ng 800m, mçi vßng trßn cã ®­êng kÝnh hoÆc cù ly kho¶ng 15 phót ®I bé vµ trong vßng trßn ph¸t triÓn ®ã cã cung cÊp ®Çy ®ñ c¸c tiÖn nghi sinh ho¹t cÇn thiÕt hµng ngµy. 

· Quy ho¹ch theo h­íng giã, kÝch th­íc c¸c khèi nhµ vµ kiÓu nhµ hoÆc l« ®Êt còng ®­îc nghiªn cøu kü l­ìng sao cho phï hîp tû lÖ víi quy m« d©n c­.

1.5. KÕt luËn ch­¬ng I

Trong qu¸ tr×nh ph¸t triÓn cña c¸c khu ®« thÞ t¹i Hµ Néi th× viÖc biÕn ®éng cña hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë x¶y ra mét c¸ch tù nhiªn, tÊt yÕu vµ ®¹i diÖn cho tÝnh biÕn ®éng cña ®¬n vÞ ë. V× vËy nghiªn cøu tÝnh biÕn ®éng cña hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë lµ rÊt cÇn thiÕt vµ quan träng. 
TÝnh biÕn ®éng hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë chØ x¶y ra ë mét sè c«ng tr×nh nhÊt ®Þnh nh­ : nhµ ë, c«ng tr×nh th­¬ng m¹i dÞch vô,.. TÝnh biÕn ®éng lµ thuéc tÝnh cña hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë.

TÝnh biÕn ®éng hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë mang tÝnh quy luËt vµ cã thÓ kiÓm so¸t ®­îc.
Ch­¬ng Ii.

C¬ së nghiªn cøu tÝnh biÕn ®éng cña hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë t¹i c¸c khu ®« thÞ míi hµ néi ®Õn n¨m 2020
2.1. HÖ thèng c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë 
2.1.1. VÞ trÝ , ph©n lo¹i c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë trong tæng thÓ c¸c khu ®« thÞ míi:
· HÖ thèng c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë trong khu ®« thÞ míi th­êng ë vÞ trÝ dÔ dµng tiÕp cËn, giao tiÕp, trao ®æi th«ng tin, hµng hãa. C¸c c«ng tr×nh dÞch vô c«ng céng ®¬n vÞ th­êng ®ãng vai trß trung t©m ®¬n vÞ ë, cã quy m« phôc vô trong b¸n kÝnh kho¶ng 500m. 
· C¸c c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë ®­îc ph©n thµnh 2 lo¹i : lo¹i Ýt biÕn ®éng vµ lo¹i biÕn ®éng.

2.1.2. TÝnh biÕn ®éng hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë trong khu ®« thÞ míi.
Nã biÓu hiÖn cho sù kh¸c biÖt gi÷a c¸c c«ng tr×nh HTXH trong ®¬n vÞ ë víi nhau, ®ång thêi còng ®¹i diÖn cho sù kh¸c nhau gi÷a c¸c ®¬n vÞ ë trong khu ®« thÞ míi.

TÝnh biÕn ®éng nµy t¸c ®éng m¹nh lªn qu¸ tr×nh qu¶n lý, ®Çu t­, x©y dùng vµ vËn hµnh khai th¸c dù ¸n, t¸c ®éng m¹nh lªn c¸c hÖ thèng kh¸c nh­ HTKT, ®Õn ®¬n vÞ ë kh¸c. 
TÝnh biÕn ®éng nµy ®ßi hái m« h×nh quy ho¹ch cò ph¶I thay ®æi vµ xuÊt hiÖn m« h×nh quy ho¹ch míi phï hîp víi thùc tiÔn.

2.2. Nh÷ng nh©n tè t¸c ®éng tíi tÝnh biÕn ®éng hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë trong khu ®« thÞ míi Hµ Néi. 

2.2.1. Qu¸ tr×nh ®Çu t­, x©y dùng kÐo dµi
Qu¸ tr×nh ®Çu t­, x©y dùng hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë lµ qu¸ tr×nh cã thêi gian kÐo dµi, kh«ng ®ång thêi, ®ång bé.

Qu¸ tr×nh ®Çu t­, x©y dùng hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH ®ßi hái sè vèn lín, trong mét thêi gian ng¾n lªn rÊt khã cã thÓ huy ®éng vµ gi¶I ng©n kÞp thêi..  
2.2.2. C¬ chÕ thÞ tr­êng, thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n
Trong nÒn c¬ chÕ thÞ tr­êng th× c«ng tr×nh HTXH còng lµ mét lo¹i hµng hãa, cã thÓ ®Çu t­ sinh lêi, trao ®æi mua b¸n vµ phô thuéc vµo gi¸ trÞ, vÞ trÝ cña chóng ®èi víi thÞ tr­êng.
TÝnh biÕn ®éng cña chøc n¨ng c«ng tr×nh dÞch vô c«ng céng phô thuéc vµo vÞ trÝ, ®Þa ®iÓm c«ng tr×nh trong mèi t­¬ng quan víi c¸c khu vùc l©n cËn kh¸c.
Khi l­îng d©n c­ trong ®¬n vÞ ë thay ®æi do qu¸ tr×nh ®« thÞ hãa, gi¸ trÞ bÊt ®éng s¶n t¨ng cao do c¬ chÕ thÞ tr­êng th× c¸c tÝnh to¸n quy ho¹ch ë giai ®o¹n tr­íc sÏ kh«ng cßn phï hîp víi ®iÒu kiÖn míi. 

Nh©n tè nµy ¶nh h­ëng tíi vai trß ®¬n vÞ ë trong ®iÒu kiÖn míi : vÝ dô ®¬n vÞ ë cã thÓ trë thµnh ®¬n vÞ trung t©m khu ®« thÞ. Khi ®ã tÝnh biÕn ®éng cña hÖ thèng HTXH lµ cao nhÊt, gi¸ trÞ bÊt ®éng s¶n còng t¨ng cao vµ ®Èy gi¸ trÞ cña c¸c khu vùc xung quanh còng lªn cao. C¸c khu vùc kh¸c xung quanh còng biÕn ®éng theo.
2.2.3.  Qu¸ tr×nh ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi
Trong qu¸ tr×nh ph¸t triÓn cña x· héi th× viÖc xuÊt hiÖn c¸c nhu cÇu míi trong cuéc sèng hµng ngµy lµ tÊt yÕu. ViÖc thay ®æi chøc n¨ng nh»m ®¸p øng c¸c nhu cÇu míi ®ßi hái kh«ng gian míi, c¸ch thøc quy ho¹ch míi phï hîp h¬n, c¸ch qu¶n lý, ®Çu t­ míi. 
C¸c thêi kú ph¸t triÓn kh¸c nhau cña x· héi sÏ xuÊt hiÖn c¸c biÕn ®éng kh¸c nhau cña hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë.
Bëi vËy sÏ xuÊt hiÖn cÊu tróc quy ho¹ch ®¬n vÞ ë míi ®¸p øng tÝnh biÕn ®éng cña hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë phï hîp víi sù ph¸t triÓn cña ®« thÞ.
2.2.4. Qu¸ tr×nh kiÓm so¸t, c¬ chÕ qu¶n lý hiÖn nay
Trong thùc tÕ th× nhu cÇu cña ng­êi d©n vµ c¸c chñ ®Çu t­ thø ph¸t ®Òu t¨ng lªn theo thêi gian vµ sù ph¸t triÓn chung cña toµn x· héi. Trong khi tÊt c¶ c¸c c«ng tr×nh HTXH ®· quy ho¹ch l¹i ®­îc xem xÐt dùa vµo c¸c th«ng sè æn ®Þnh, tÝnh to¸n phôc vô l­îng d©n c­ nhÊt ®Þnh, kh«ng dùa trªn sù thay ®æi cña nhu cÇu - cho dï d©n sè kh«ng t¨ng.  

2.3. C¸c ®Æc tr­ng c¬ b¶n cña tÝnh biÕn ®éng hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë t¹i c¸c khu ®« thÞ míi Hµ Néi 

2.3.1. BiÕn ®éng vÒ tÝnh chÊt, kh«ng gian
TÝnh biÕn ®éng hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH sÏ ¶nh h­ëng tíi c¸c chøc n¨ng cña tõng khu vùc. Khu vùc tr­íc ®©y chØ ®Ó ë th× sÏ chuyÓn thµnh c¸c khu vùc võa ë võa lµm viÖc (ë + v¨n phßng), hoÆc võa ë võa kinh doanh (tÇng trªn ë – tÇng d­íi lµm cöa hµng). 
ViÖc nµy cã thÓ t¹o thµnh c¸c vïng tËp trung c¸c lo¹i dÞch vô phôc vô cho vµi ®¬n vÞ ë cïng lóc – h×nh thµnh trung t©m míi cña 1 vµi ®¬n vÞ ë; còng cã thÓ t¹o thµnh cÊu tróc trung t©m t¹i c¸c vïng biªn cña ®¬n vÞ ë theo kiÓu h­íng t©m – h­íng trung t©m thµnh phè, khu ®« thÞ- d¹ng sãng lan táa: trung t©m ®¬n vÞ ë nµy l¹i phôc vô ®¬n vÞ ë kh¸c liÒn kÒ.
Khi biÕn ®éng cña hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH x¶y ra th× quy m« c«ng tr×nh, kh«ng gian chøa ®ùng c«ng tr×nh còng thay ®æi. Sù thay ®æi nµy cã thÓ më réng theo chiÒu réng hoÆc theo chiÒu ®øng. Khi thay ®æi kh«ng gian theo chiÒu réng sÏ lµm t¨ng quy m«, ranh giíi ®¬n vÞ ë. Khi thay ®æi kh«ng gian theo chiÒu ®øng sÏ lµm t¨ng mËt ®é, t¨ng hÖ sè sö dông ®Êt vµ c¸c chØ tiªu quy ho¹ch kh¸c. 

C¸c dù ¸n khi ®­îc phª duyÖt ®Òu ®­îc qu¶n lý trªn c¬ së thiÕt kÕ ®« thÞ quy ®Þnh vÒ kiÕn tróc, c¶nh quan mét c¸ch t­¬ng ®èi trËt tù. Sù ®¸nh gi¸ tÝnh biÕn ®éng sÏ quyÕt ®Þnh c¸c thiÕt kÕ ®« thÞ thµnh c«ng hay kh«ng thµnh c«ng. 
2.3.2. BiÕn ®éng vÒ d©n sè, c¬ cÊu lao ®éng
Khi lËp quy ho¹ch c¸c nhµ qu¶n lý, thiÕt kÕ, ®Çu t­ kh«ng thÓ tÝnh to¸n chÝnh x¸c sù biÕn ®éng vÒ nhËp c­, chuyÓn ®æi c¬ cÊu lao ®éng t¹i chç vµ nhu cÇu míi ph¸t sinh. ChÝnh v× vËy hä kh«ng thÓ ®­a ra c¸c ph­¬ng ¸n tÝnh to¸n quy ho¹ch phï hîp víi quy tr×nh x©y dùng kÐo dµi cña dù ¸n. 

Khi c¬ cÊu lao ®éng thay ®æi cã nghÜa lµ l­îng viÖc lµm thay ®æi, tÝnh chÊt c«ng viÖc thay ®æi vµ ®ßi hái ng­êi lao ®éng ph¶I thay ®æi nghÒ nghiÖp nÕu kh«ng muèn ph¶I ®I lµm xa hay thÊt nghiÖp vµ ng­îc l¹i. §iÒu nµy lµm hÖ thèng HTXH biÕn ®éng theo h­íng thÝch nghi víi nguån nh©n lùc, lao ®éng ®Þa ph­¬ng ®Ó dung hßa vµ ph¸t triÓn c¸c lîi Ých céng ®ång.

Ngay trong l­îng d©n c­ trong ®¬n vÞ ë còng cã nh÷ng nhãm ng­êi cã nhu cÇu ë møc ®é ®ßi hái kh¸c víi c¸c nhãm kh¸c vµ kh¸c nhau. ChØ cã nh÷ng c«ng tr×nh thÝch øng vµ biÕn ®éng theo c¸c møc ®é ®ßi hái ®ã míi tån t¹i vµ ph¸t triÓn ®­îc.

2.3.3. BiÕn ®éng vÒ nhu cÇu HTKT

Sù ®¸nh gi¸ ®óng mùc vÒ tÝnh biÕn ®éng hÖ thèng HTXH sÏ lµm cho viÖc x¸c ®Þnh c¸c chØ tiªu kü thuËt phï hîp, tr¸nh ®­îc viÖc qu¸ t¶I cña hÖ thèng HTKT vµ vÖ sinh m«I tr­êng trong t­¬ng lai. §iÒu nµy còng lµ gi¶I ph¸p quy ho¹ch, qu¶n lý tèi ­u theo c¸c ®iÒu kiÖn biÕn ®éng vµ thay ®æi ..
C¸ch thøc tÝnh to¸n nhu cÇu HTKT ®¬n vÞ ë trong quy ho¹ch hiÖn nay vÉn dùa trªn c¬ së sè l­îng d©n c­ vµ diÖn tÝch sµn. Tuy nhiªn viÖc coi hai ®èi t­îng nµy æn ®Þnh lµ th­êng x¶y ra vµ ®iÒu nµy dÉn tíi viÖc hÖ thèng HTKT bÞ biÕn ®éng khi d©n c­ vµ diÖn tÝch sµn biÕn ®éng. Khi biÕn ®éng cña 2 hÖ thèng nµy theo chiÒu h­íng qu¸ t¶I vµ t¨ng ¸p th× viÖc quy ho¹ch kh«ng bÒn v÷ng x¶y ra: c¸c c«ng tr×nh HTKT ph¶I chØnh söa, n©ng c«ng xuÊt dÉn tíi viÖc ¶nh h­ëng tíi ®êi sèng sinh ho¹t cña ng­êi d©n, ¶nh h­ëng tíi kÕt cÊu c«ng tr×nh. 

2.3.4. BiÕn ®éng vÒ qu¶n lý vËn hµnh khai th¸c

C¸c v¨n b¶n ph¸p lý, c¸ch thøc qu¶n lý vËn hµnh khai th¸c khu ®« thÞ míi hiÖn nay kh«ng ®¸p øng ®­îc nhu cÇu thùc tÕ vµ ®· l¹c hËu. Sù thay ®æi khung ph¸p lý, quy chuÈn, qu¶n lý diÔn ra rÊt chËm vµ kh«ng linh ho¹t lµm cho qu¸ tr×nh thùc hiÖn dù ¸n kÐo dµi.

Cã thÓ ph¶I thay ®æi quy tr×nh lËp quy ho¹ch , quy chuÈn thiÕt kÕ, c¸c chÕ tµi ph¸p lý phï hîp víi tÝnh biÕn ®éng, linh ho¹t.
C¸c biÕn ®éng th­êng x¶y ra khi c¬ chÕ së h÷u ®Êt ®ai, c¬ chÕ vÒ vèn, thÞ tr­êng tµi chÝnh vµ quy tr×nh lËp, thÈm ®Þnh, phª duyÖt qu¶n lý quy ho¹ch thay ®æi. 

2.4. Kh¶ n¨ng kiÓm so¸t tÝnh biÕn ®éng hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH trong ®¬n vÞ ë t¹i c¸c khu ®« thÞ míi t¹i ViÖt Nam vµ thÕ giíi
2.4.1. Kh¶ n¨ng kiÓm so¸t vÒ quy ho¹ch

Sù ph¸t triÓn cña hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë ph¶I ®­îc tÝnh to¸n trªn sù t­¬ng t¸c víi c¸c mèi quan hÖ chÆt chÏ víi hÖ thèng HTKT, víi mèi liªn hÖ cung – cÇu, trong mèi quan hÖ t­¬ng t¸c gi÷a quy ho¹ch tæng thÓ vµ chi tiÕt vµ n»m trong quy ho¹ch ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi chung cña khu vùc. Tr­íc khi lËp quy ho¹ch kh«ng gian ®¬n vÞ ë cÇn cã ®¸nh gi¸ tÝnh biÕn ®éng cña ®¬n vÞ ë ®ã trong mèi t­¬ng quan tíi m«I tr­êng xung quanh, tíi tæng thÓ ph¸t triÓn cña khu ®« thÞ.

· H×nh thøc më réng thø nhÊt: c¶i t¹o, chuyÓn ®æi c¸c c«ng tr×nh ®· cã – n©ng cao mËt ®é x©y dùng, hÖ sè sö dông ®Êt t¹i mét sè ®¬n vÞ ë.

· H×nh thøc më réng thø hai: bæ sung c¸c c«ng tr×nh míi ®a chøc n¨ng vµo ®Êt dù tr÷ ph¸t triÓn- më réng quy m« ®¬n vÞ ë tõ lóc thiÕt kÕ quy ho¹ch.

· H×nh thøc thø ba: kÕt hîp c¶ 2 h×nh thøc trªn.

2.4.2. KiÓm so¸t vÒ qu¸ tr×nh ®« thÞ hãa
Trong kiÓm so¸t vÒ ®« thÞ hãa th× vÊn ®Ò kiÓm so¸t sù chuyÓn ®æi c¬ cÊu lao ®éng t¹i chç lµ vÊn ®Ò chñ yÕu. 

VÊn ®Ò dù b¸o chuyÓn ®æi c¬ cÊu lao ®éng nh»m x¸c ®Þnh sè l­îng bao nhiªu lao ®éng chuyÓn tõ c¸c lo¹i h×nh lao ®éng kh¸c sang lao ®éng dÞch vô. Trªn c¬ së ®ã cã thÓ s¬ bé tÝnh to¸n ®­îc sè l­îng c¸c c«ng tr×nh dÞch vô c«ng céng ®¸p øng nhu cÇu viÖc lµm cña ng­êi d©n.

Trªn c¬ së sù chuyÓn ®æi c¬ cÊu lao ®éng t¹i chç sÏ kÐo theo sù thay ®æi vÒ lèi sèng, t­ duy sinh ho¹t vµ nhu cÇu míi ph¸t sinh cña ng­êi d©n. Sù chuyÓn ®æi râ nhÊt lµ ®¬n vÞ ë truyÒn thèng chØ ®Ó ë (lao ®éng c«ng nghiÖp) ®· chuyÓn sang võa ë võa lµm viÖc (c«ng viÖc mang tÝnh lao ®éng dÞch vô lµ chÝnh). 

2.4.3. KiÓm so¸t vÒ c¬ chÕ chÝnh s¸ch
KiÓm so¸t vÒ c¬ chÕ ph¶I dùa trªn sù phèi hîp ®ång bé c¸c c¬ chÕ ®Çu t­, qu¶n lý, vËn hµnh khai th¸c. CÇn gi¶m sù phøc t¹p, cøng nh¾c vµ t¨ng tÝnh linh ho¹t trong viÖc thiÕt lËp, thi hµnh c¸c c¬ chÕ nh»m khuyÕn khÝch ®Çu t­ lµnh m¹nh, minh b¹ch vµ tèn Ýt thêi gian,.. Nªn cã chÝnh s¸ch riªng cho tõng ®èi t­îng ®Çu t­, qu¶n lý, vËn hµnh khai th¸c hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë.

2.5. KÕt luËn ch­¬ng II

· C¸c c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë ®­îc chia lµm hai lo¹i: lo¹i Ýt biÕn ®éng- mang tÝnh æn ®Þnh cao vµ lo¹i biÕn ®éng. BiÕn ®éng hÖ thèng HTXH x¶y ra do c¸c vÊn ®Ò: BiÕn ®éng vÒ qu¶n lý, së h÷u ®Êt ®ai; BiÕn ®éng vÒ chøc n¨ng c«ng tr×nh; BiÕn ®éng vÒ ®Æc ®iÓm, vÞ trÝ, kh«ng gian; BiÕn ®éng vÒ nhu cÇu x· héi.
· C¸c nh©n tè t¸c ®éng tíi tÝnh biÕn ®éng cña hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë : Qu¸ tr×nh ®Çu t­, x©y dùng kÐo dµi; c¬ chÕ thÞ tr­êng, thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n; qu¸ tr×nh ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi; qu¸ tr×nh kiÓm so¸t, c¬ chÕ chÝnh s¸ch qu¶n lý, ®Çu t­ , x©y dùng c«ng tr×nh hiÖn nay.

· TÝnh biÕn ®éng cña hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë gåm c¸c ®Æc tr­ng sau: BiÕn ®éng vÒ tÝnh chÊt, kh«ng gian; BiÕn ®éng vÒ d©n sè, c¬ cÊu lao ®éng; BiÕn ®éng vÒ nhu cÇu HTKT vµ BiÕn ®éng vÒ qu¶n lý, ®Çu t­, vËn hµnh khai th¸c dù ¸n.

· Kh¶ n¨ng kiÓm so¸t tÝnh biÕn ®éng hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë hiÖn nay lµ yÕu, thô ®éng dÉn tíi kh«ng kiÓm so¸t ®­îc. Muèn kiÓm so¸t ®­îc tÝnh biÕn ®éng hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë th× ph¶i ®­a ra c¸c quy ®Þnh kiÓm so¸t vÒ: quy ho¹ch ®¬n vÞ ë, qu¸ tr×nh ®« thÞ hãa vµ c¬ chÕ chÝnh s¸ch phï hîp víi qu¸ tr×nh ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi.

Ch­¬ng III

M« h×nh ®¸p øng TÝnh biÕn ®éng cña hÖ thèng 
c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë t¹i c¸c khu ®« thÞ míi hµ néi
3.1. C¸c nguyªn t¾c cña m« h×nh ®¸p øng tÝnh biÕn ®éng cña hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë t¹i c¸c khu ®« thÞ míi.
· Nguyªn t¾c ph¶I ®¸p øng c¸c yªu cÇu : x¸c ®Þnh biÕn ®éng lµ thuéc tÝnh cña hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë trong qu¸ tr×nh ph¸t triÓn, biÕn ®éng nh­ng vÉn ph¶I ®¶m b¶o c¸c tÝnh chÊt ®¬n vÞ ë hoÆc ®¬n vÞ ph¸t triÓn, biÕn ®éng trong giíi h¹n tæng thÓ khu ®« thÞ , kh«ng ph¸ vì tæng thÓ ®« thÞ, biÕn ®éng nh­ng ph¶I kiÓm so¸t ®­îc.
3.1.1. BiÕn ®éng lµ thuéc tÝnh cña hÖ thèng HTXH
· Khi x¸c ®Þnh biÕn ®éng lµ thuéc tÝnh cña hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë lµ x¸c ®Þnh chÝnh x¸c qu¸ tr×nh ph¸t triÓn cña ®¬n vÞ ë trong t­¬ng lai. 
· M« h×nh ®¸p øng tÝnh biÕn ®éng cña hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë ph¶i linh ho¹t vµ ®¸p øng c¸c ®iÒu kiÖn biÕn ®éng, kh«ng æn ®Þnh .
3.1.2. Nguyªn t¾c ®¶m b¶o tÝnh chÊt cña ®¬n vÞ ë hoÆc ®¬n vÞ ph¸t triÓn
· C¸c ®¬n vÞ ë dï cã biÕn ®éng nh­ thÕ nµo còng ph¶i ®¸p øng c¸c tÝnh chÊt cña ®¬n vÞ ë hoÆc ®¬n vÞ ph¸t triÓn. §¬n vÞ ë cã cÊu tróc t­¬ng ®èi ®éc lËp, cã diÖn tÝch tõ 40-65ha, d©n sè tõ 7000-20000 ng­êi ; ®­êng khu vùc kh«ng c¾t qua ; khuyÕn khÝch c¸c ®¬n vÞ ë cã ®­êng kÝnh kho¶ng 800m, t­¬ng ®­¬ng víi 15 phót ®i bé. 

· Khi d©n sè trong ®¬n vÞ ë thÊp h¬n 7000 ng­êi th× hÖ thèng HTXH nh­ tr­êng häc, nhµ trÎ, tr¹m x¸,.. trë nªn d­ thõa c«ng xuÊt vµ kh«ng cã lîi trong ®Çu t­, ph¸t triÓn. Khi d©n sè trong ®¬n vÞ ë lín h¬n 20000 l¹i ph¶i bè trÝ thªm tr­êng häc cÊp III th× sÏ ph¸ vì cÊu tróc tæng thÓ ®¬n vÞ ë còng lµ viÖc kh«ng cã lîi trong ®Çu t­ x©y dùng ®« thÞ. 

3.1.3. Nguyªn t¾c biÕn ®éng trong giíi h¹n tæng thÓ khu ®« thÞ
· C¸c ®¬n vÞ ë biÕn ®éng sÏ kÐo theo c¸c ®¬n vÞ ë xung quanh còng biÕn ®éng theo. Khi ®ã tæng thÓ khu ®« thÞ míi muèn ®¸p øng sù ph¸t triÓn bÒn v÷ng chØ cã thÓ ®­îc ®¶m b¶o khi c¸c ®¬n vÞ ë ph¸t triÓn mét c¸ch cã bæ sung, hç trî cho nhau. Kh«ng thÓ ®Ó c¸c ®¬n vÞ ë ph¸t triÓn tù ph¸t. §¬n vÞ ë ph¸t triÓn ®Çu tiªn cã thÓ mang tÝnh chÊt cña trung t©m khu ®« thÞ nh»m ®¸p øng c¸c nhu cÇu cña c¸c ®¬n vÞ ë ph¸t triÓn tiÕp theo.

3.1.4. Nguyªn t¾c biÕn ®éng cã kiÓm so¸t
· C¸c biÕn ®éng cña ®¬n vÞ ë ph¶i kiÓm so¸t ®­îc ®Ó h­íng tíi sù ph¸t triÓn cã lîi. V× c¸c biÕn ®éng cña ®¬n vÞ ë kh«ng ®¬n thuÇn lµ cã lîi mµ cßn cã thÓ g©y h¹i tíi hÖ thèng kh¸c. C¸c biÕn ®éng cã h¹i vµ cã lîi ®Òu ph¶i kiÓm so¸t chÆt chÏ, nh»m ®­a ra c¸c biÖn ph¸p ph¸t triÓn phï hîp, gi¶m thiÖt h¹i vµ t¨ng lîi Ých.
3.2. C¸c m« h×nh ®¸p øng tÝnh biÕn ®éng cña hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë t¹i c¸c khu ®« thÞ míi
· Dùa trªn c¸c nguyªn t¾c biÕn ®éng ë trªn th× c¸c ph­¬ng ¸n thiÕt kÕ quy ho¹ch ®¬n vÞ ë ®­îc ®­a ra ®Òu ph¶i ®¸p øng tÊt c¶ c¸c yªu cÇu biÕn ®éng vÒ tÝnh chÊt, kh«ng gian, biÕn ®éng d©n sè, c¬ cÊu lao ®éng, biÕn ®éng nhu cÇu HTKT vµ biÕn ®éng vÒ qu¶n lý, ®Çu t­, vËn hµnh khai th¸c phï hîp. C¸c gi¶I ph¸p mang tÝnh më, linh ho¹t cao ®¸p øng tÊt c¶ tÝnh biÕn ®éng cña hÖ thèng HTXH míi ®¹t yªu cÇu vµ sÏ t¹o thµnh c¸c ®¬n vÞ ph¸t triÓn mang tÝnh bÒn v÷ng.

3.2.1. Gi¶I ph¸p ®¸p øng tÝnh biÕn ®éng vÒ tÝnh chÊt, kh«ng gian
· §¬n vÞ ë sÏ t¨ng diÖn tÝch, quy m« dµnh cho ®Êt c«ng céng dÞch vô vµ gi¶m ®Êt ë. 

· T¨ng mËt ®é x©y dùng, hÖ sè sö dông ®Êt ë mét sè khu vùc nh»m ®¸p øng c¸c nhu cÇu ph¸t triÓn míi.
· Quy m« c«ng tr×nh HTXH sÏ t¨ng kÓ c¶ vÒ quy m« diÖn tÝch, chÊt l­îng vµ sè l­îng. Khi t¨ng quy m« sÏ lµm biÕn chuyÓn c¸c hÖ thèng: c«ng tr×nh kh«ng chØ phôc vô 1 ®¬n vÞ ë n÷a mµ cã thÓ phôc vô cho nhiÒu ®¬n vÞ ë mét lóc. 
· Khi ®¬n vÞ ë ®· cã ®Çy ®ñ hÖ thèng HTXH theo quy chuÈn mµ hÖ thèng nµy vÉn ch­a ®ñ ®¸p øng cho nhu cÇu ph¸t triÓn míi th× cã thÓ dÉn tíi viÖc ®¬n vÞ ë lÊy mét phÇn trung t©m khu ë thµnh trung t©m HTXH cña m×nh. 

· Chøc n¨ng c«ng tr×nh trong ®¬n vÞ ë xuÊt hiÖn chøc n¨ng ph¸t triÓn hçn hîp ®Ó t¨ng tÝnh linh ho¹t vµ ®¸p øng c¸c biÕn ®éng kh¸c nhau. 
· C«ng tr×nh ®¸p øng nhu cÇu nµo cÇn thiÕt  th× ph¸t triÓn tr­íc vµ sö dông trung t©m khu ë – ngoµi ®¬n vÞ ë – lµm thµnh phÇn bæ xung. 
· Tïy mçi ®Þa ®iÓm, thÞ tr­êng, mong muèn cña ng­êi d©n mµ ®¸p øng c¸c dÞch vô phï hîp,  thay ®æi c¸ch thøc phôc vô víi tõng thêi kú kh¸c nhau phô thuéc vµo c¸ch qu¶n lý, sinh ho¹t, lèi sèng theo qu¸ tr×nh ®« thÞ hãa, c«ng nghiÖp hãa nh­: tÊt c¶ ®Òu phôc vô t¹i nhµ - dÞch vô qua m¹ng internet, qua ®iÖn tho¹i,... 
· §¬n vÞ ph¸t triÓn sÏ t¹o ra c¸c c«ng tr×nh hçn hîp ®a chøc n¨ng, hoÆc t¹o hµnh lang ph¸t triÓn cho c¸c c«ng tr×nh ®· cã cã thÓ ®¸p øng c¸c biÕn ®éng vÒ chøc n¨ng míi xuÊt hiÖn.  
· §¬n vÞ ph¸t triÓn ®· tÝnh to¸n tíi viÖc ph¸t triÓn kh«ng gian theo chiÒu réng vµ theo chiÒu ®øng ngay tõ kh©u quy ho¹ch nªn mäi biÕn ®éng sÏ kh«ng ¶nh h­ëng tíi viÖc qu¶n lý, ®iÒu hµnh vµ kh«ng g©y x¸o trén, mÊt trËt tù trong ph¸t triÓn.
·  Kh«ng gian theo chiÒu réng ®­îc ph¸t triÓn vµo c¸c khu ®Êt dù tr÷ ph¸t triÓn vµ t¨ng c­êng c¸c khu vùc l©n cËn. Kh«ng gian theo chiÒu ®øng ®­îc bè trÝ vµo c¸c khu vùc cã mËt ®é x©y dùng, hÖ sè sö dông ®Êt dù tr÷ cao.
3.2.2. Gi¶I ph¸p ®¸p øng tÝnh biÕn ®éng vÒ d©n sè, c¬ cÊu lao ®éng
· Khi biÕn ®éng d©n sè x¶y ra ph¶i cã tÝnh to¸n vµ thèng kª sè l­îng, nghÒ nghiÖp d©n c­ ®Ó ®­a ra gi¶i ph¸p chuyÓn ®æi chøc n¨ng c«ng tr×nh cho phï hîp. C¸c c«ng tr×nh ®­îc dù tr÷ cho viÖc biÕn ®éng nµy th­êng lµ ®Êt ph¸t triÓn hçn hîp.
· Ngoµi ra ph¶i tÝnh tíi l­îng ®Êt dù tr÷ ph¸t triÓn ®Ó n©ng cÊp hÖ thèng c«ng tr×nh ®¸p øng viÖc t¨ng d©n sè hoÆc d·n d©n. 

· C¸c nhu cÇu míi, møc ®é ®ßi hái kh¸c nhau cña l­îng d©n c­ míi, tiÖn nghi sèng míi sÏ thay ®æi kh«ng gian, chøc n¨ng c«ng tr×nh HTXH.
3.2.3. Gi¶I ph¸p ®¸p øng tÝnh biÕn ®éng vÒ nhu cÇu h¹ tÇng kü thuËt
C¸ch tÝnh to¸n chØ tiªu HTKT cho biÕn ®éng :

· N­íc sinh ho¹t cÊp cho nhµ ë:           200 l/ng­êi/ngµy.®ªm


· N­íc cÊp cho c«ng tr×nh hçn hîp : 
200 l/ng­êi/ngµy.®ªm (tÝnh cho biÕn ®éng d©n c­ t¨ng tèi ®a)

· N­íc t­íi c©y, röa ®­êng : 

10 m3/ha/ngµy.®ªm


· N­íc th¶i sinh ho¹t: 


100% n­íc cÊp 

· N­íc th¶i hçn hîp: 


100 % n­íc cÊp (tÝnh cho biÕn ®éng d©n c­ t¨ng tèi ®a)

· R¸c sinh ho¹t:

                       1,2kg/ng­êi/ngµy.®ªm

· R¸c hçn hîp:

                       1,2kg/ng­êi/ngµy.®ªm (tÝnh cho biÕn ®éng d©n c­ t¨ng tèi ®a)

· R¸c c©y xanh; ®­êng giao th«ng: 
100kg/ha/ngµy.®ªm
· §iÖn tho¹i trong khu d©n c­: 

1 m¸y/200 m2 sµn 

· C«ng céng dÞch vô 
:          

    1 m¸y/200 m2 sµn

· C«ng viªn, c©y xanh :                   1 m¸y/ha.
· ThiÕt kÕ quy ho¹ch dùa trªn c¸c c¨n cø, chØ tiªu cña c¸c ®èi t­îng mang tÝnh biÕn ®éng lín nhÊt, hÖ thèng HTKT chÞu ¸p lùc ë møc ®é cao nhÊt phï hîp mäi ®èi t­îng. 
· C¸c tÝnh to¸n nhu cÇu HTKT sÏ kÕt hîp c¶ d©n c­ vµ diÖn tÝch sµn trong ®iÒu kiÖn biÕn ®éng vµ cã hÖ sè an toµn cao. Chän chØ tiªu cña ®èi t­îng biÕn ®éng cao nhÊt vµ cã møc nhu cÇu nhiÒu nhÊt lµm chØ tiªu chung cña c«ng tr×nh hçn hîp vµ cña khu vùc. 

3.2.4. Gi¶I ph¸p ®¸p øng tÝnh biÕn ®éng vÒ ®Çu t­, qu¶n lý, vËn hµnh khai th¸c
· Gi¶i ph¸p nµy mang tÝnh chÊt ®¬n vÞ ë hoµn thiÖn vµ ®ång bé : ph¸t triÓn tõng ®¬n vÞ ë mét c¸ch hoµn thiÖn, ®¸p øng tÊt c¶ tÝnh biÕn ®éng cña hÖ thèng HTXH xong míi x©y dùng ®¬n vÞ ë kh¸c, hoÆc khi x©y dùng ®¬n vÞ ë ®Çu tiªn ph¶i ®¸p øng mét phÇn tÝnh chÊt cña ®¬n vÞ trung t©m khu ®« thÞ ®Ó gi¶m sù biÕn ®éng bÊt lîi. 
· CÇn ®Ò ra c¸c gi¶I ph¸p vÒ chÝnh s¸ch ®Çu t­ mét c¸ch cô thÓ vÒ h×nh thøc qu¶n lý, ®Çu t­, khai th¸c ®¸p øng c¸c yªu cÇu sau:
+ Cô thÓ, chi tiÕt vµ cã tÝnh tíi sù më réng (®Êt dù tr÷ ph¸t triÓn) cña c¸c c«ng tr×nh cã tÝnh æn ®Þnh cao.

+  Cã tÝnh linh ho¹t cao trong viÖc ®¸p øng c¸c nhu cÇu míi.

+ Cã quy ®Þnh râ rµng vÒ tiÕn ®é, thêi gian vµ lé tr×nh x©y dùng c¸c c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë.
+ C¸c kÕ ho¹ch, dù kiÕn më réng, chuyÓn ®æi c«ng tr×nh HTXH ®Òu ®­îc thèng kª, kiÓm so¸t cÈn thËn vµ cã ®Þnh h­íng ph¸t triÓn phï hîp víi ph¸t triÓn chung ®« thÞ.
+ C¸c chÝnh s¸ch ph¶I më réng cho c¸c thµnh phÇn kinh tÕ kh¸c tham gia c¸c qu¸ tr×nh qu¶n lý, ®Çu t­ phï hîp víi sù ph¸t triÓn v¨n minh ®« thÞ.

· Nhµ n­íc ®Çu t­ toµn bé h¹ tÇng, b¸n ®Êu gi¸ quyÒn sö dông ®Êt ®Ó thu håi vèn vµ c¸c chñ ®Çu t­ thø ph¸t sÏ nép phÝ sö dông h¹ tÇng. 
· Nhµ n­íc ®Çu t­ mét phÇn h¹ tÇng, cßn mét phÇn ®­îc x· héi hãa ®Çu t­. Nhµ n­íc ®­îc quy ho¹ch, ph¸t triÓn ®« thÞ- nhµ ®Çu t­ thø ph¸t thu l¹i lîi nhuËn. 

· Nhµ n­íc giao cho mét nhµ ®Çu t­ cã ®ñ n¨ng lùc ®Ó ®Çu t­ mét c¸ch ®ång bé vµ ®¹t ®­îc c¸c tiªu chuÈn ®Ò ra. Nhµ ®Çu t­ sÏ chñ ®éng ®Çu t­, thi c«ng x©y dùng, qu¶n lý vµ khai th¸c vËn hµnh dù ¸n. 
3.3. §Ò xuÊt quy tr×nh thiÕt kÕ quy ho¹ch ®¸p øng t×nh biÕn ®éng cña hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë trong c¸c khu ®« thÞ míi
Quy tr×nh thiÕt kÕ ®Ò xuÊt míi ®Ò nghÞ bæ xung thªm viÖc nghiªn cøu, ®¸nh gi¸ tÝnh biÕn ®éng hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë vµo tr­íc giai ®o¹n thiÕt kÕ, quy ho¹ch chi tiÕt x©y dùng ®« thÞ nh»m gióp nhµ quy ho¹ch, qu¶n lý cã thÓ l­êng tr­íc ®­îc c¸c nhu cÇu míi ph¸t sinh trong qu¸ tr×nh ®Çu t­, x©y dùng vµ vËn hµnh ®« thÞ; ®­a ra c¸c gi¶I ph¸t thiÕt kÕ kh«ng gian, kinh tÕ x· héi tèi ­u.

3.4. VÝ dô ¸p dông quy ho¹ch cho c¸c ®¬n vÞ ë t¹i c¸c khu ®« thÞ míi
Kh«ng ph¶i chØ cã c¸c khu ®« thÞ míi ë Hµ Néi míi x¶y ra hiÖn t­îng biÕn ®éng hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë. V× vËy khi quy ho¹ch c¸c khu ®« thÞ ë c¸c tØnh thµnh kh¸c còng ph¶I l­u ý vµ nghiªn cøu tÝnh biÕn ®éng hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë ®Ó cã gi¶I ph¸p phï hîp. 
C¸c ®« thÞ chØ æn ®Þnh t­¬ng ®æi vµ Ýt biÕn ®éng khi nÒn kinh tÕ chung cña c¶ n­íc ph¸t triÓn nh­ nh÷ng n­íc ph¸t triÓn ë ph­¬ng T©y, Mü.

3.5. KÕt luËn ch­¬ng III
C¸c gi¶i ph¸p, m« h×nh ®¸p øng tÝnh biÕn ®éng cña hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë dùa trªn c¸c nguyªn t¾c: x¸c ®Þnh biÕn ®éng lµ thuéc tÝnh cña hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë trong qu¸ tr×nh ph¸t triÓn; biÕn ®éng nh­ng vÉn ph¶i ®¶m b¶o c¸c tÝnh chÊt ®¬n vÞ ë hoÆc ®¬n vÞ ph¸t triÓn; biÕn ®éng trong giíi h¹n tæng thÓ khu ®« thÞ, kh«ng ph¸ vì tæng thÓ ®« thÞ; biÕn ®éng nh­ng ph¶i kiÓm so¸t ®­îc.

C¸c ph­¬ng ¸n thiÕt kÕ quy ho¹ch ®¬n vÞ ë míi ph¶i ®¶m b¶o: Quy ho¹ch c¸c ®¬n vÞ ë kh«ng gièng nhau tïy thuéc vµo vÞ trÝ, møc ®é biÕn ®éng cña hÖ thèng HTXH cña tõng ®¬n vÞ ë; ph¸t triÓn tõng ®¬n vÞ ë ®ång bé; c¸c ®¬n vÞ ë ph¶i cã ®Êt dù tr÷ ph¸t triÓn, kh«ng t¸ch riªng c«ng tr×nh th­¬ng m¹i vµ c«ng tr×nh nhµ ë; ®¬n vÞ ë cã ®­êng kÝnh kho¶ng 800m t­¬ng ®­¬ng 15 phót ®i bé; ®¬n vÞ ë cã d©n sè tõ 7000-20000 ng­êi; c¸c c«ng tr×nh hçn hîp ph¶i tÝnh ®Õn nhu cÇu HTKT ë møc biÕn ®éng cao nhÊt .
Trong quy tr×nh lËp, thÈm ®Þnh vµ phª duyÖt quy ho¹ch khu ®« thÞ ph¶i bæ sung nghiªn cøu tÝnh biÕn ®éng hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë tr­íc khi quy ho¹ch chi tiÕt x©y dùng ®¬n vÞ ë.

Ch­¬ng IV

PhÇn kÕt luËn vµ kiÕn nghÞ

4.1. KÕt luËn:
4.1.1. Trong qu¸ tr×nh ph¸t triÓn cña c¸c khu ®« thÞ t¹i Hµ Néi th× viÖc biÕn ®éng cña hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë x¶y ra mét c¸ch tù nhiªn, tÊt yÕu vµ ®¹i diÖn cho tÝnh biÕn ®éng cña ®¬n vÞ ë. V× vËy nghiªn cøu tÝnh biÕn ®éng cña hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë lµ rÊt cÇn thiÕt vµ quan träng. 

4.1.2. TÝnh biÕn ®éng hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë chØ x¶y ra ë mét sè c«ng tr×nh nhÊt ®Þnh nh­ : nhµ ë, c«ng tr×nh th­¬ng m¹i dÞch vô,..TÝnh biÕn ®éng lµ thuéc tÝnh cña hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë.
4.1.3. TÝnh biÕn ®éng hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë mang tÝnh quy luËt vµ cã thÓ kiÓm so¸t ®­îc.
4.1.4. C¸c c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë ®­îc chia lµm hai lo¹i: lo¹i Ýt biÕn ®éng- mang tÝnh æn ®Þnh cao vµ lo¹i biÕn ®éng. BiÕn ®éng hÖ thèng HTXH x¶y ra do c¸c vÊn ®Ò: BiÕn ®éng vÒ qu¶n lý, së h÷u ®Êt ®ai; BiÕn ®éng vÒ chøc n¨ng c«ng tr×nh; BiÕn ®éng vÒ ®Æc ®iÓm, vÞ trÝ, kh«ng gian; BiÕn ®éng vÒ nhu cÇu x· héi.
4.1.5. C¸c nh©n tè t¸c ®éng tíi tÝnh biÕn ®éng cña hÖ thèng c«ng tr×nh HTXH ®¬n vÞ ë : Qu¸ tr×nh ®Çu t­, x©y dùng kÐo dµi; c¬ chÕ thÞ tr­êng, thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n; qu¸ tr×nh ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi; qu¸ tr×nh kiÓm so¸t, c¬ chÕ chÝnh s¸ch qu¶n lý, ®Çu t­ , x©y dùng c«ng tr×nh hiÖn nay.
4.1.6. TÝnh biÕn ®éng cña hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë gåm c¸c ®Æc tr­ng sau: BiÕn ®éng vÒ tÝnh chÊt, kh«ng gian; BiÕn ®éng vÒ d©n sè, c¬ cÊu lao ®éng; BiÕn ®éng vÒ nhu cÇu HTKT vµ BiÕn ®éng vÒ qu¶n lý, ®Çu t­, vËn hµnh khai th¸c dù ¸n.

4.1.7. Kh¶ n¨ng kiÓm so¸t tÝnh biÕn ®éng hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë hiÖn nay lµ yÕu, thô ®éng dÉn tíi kh«ng kiÓm so¸t ®­îc. Muèn kiÓm so¸t ®­îc tÝnh biÕn ®éng hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë th× nªn ®­a ra c¸c quy ®Þnh kiÓm so¸t vÒ: quy ho¹ch ®¬n vÞ ë, qu¸ tr×nh ®« thÞ hãa vµ c¬ chÕ chÝnh s¸ch phï hîp víi qu¸ tr×nh ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi.

4.1.8. C¸c gi¶i ph¸p, m« h×nh ®¸p øng tÝnh biÕn ®éng cña hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë dùa trªn c¸c nguyªn t¾c: x¸c ®Þnh biÕn ®éng lµ thuéc tÝnh cña hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë trong qu¸ tr×nh ph¸t triÓn; biÕn ®éng nh­ng vÉn ph¶i ®¶m b¶o c¸c tÝnh chÊt ®¬n vÞ ë hoÆc ®¬n vÞ ph¸t triÓn; biÕn ®éng trong giíi h¹n tæng thÓ khu ®« thÞ, kh«ng ph¸ vì tæng thÓ ®« thÞ; biÕn ®éng nh­ng ph¶i kiÓm so¸t ®­îc.

4.1.9. C¸c ph­¬ng ¸n thiÕt kÕ quy ho¹ch ®¬n vÞ ë míi nªn ®¶m b¶o: Quy ho¹ch c¸c ®¬n vÞ ë kh«ng gièng nhau tïy thuéc vµo vÞ trÝ, møc ®é biÕn ®éng cña hÖ thèng HTXH cña tõng ®¬n vÞ ë; ph¸t triÓn tõng ®¬n vÞ ë ®ång bé; c¸c ®¬n vÞ ë ph¶i cã ®Êt dù tr÷ ph¸t triÓn, kh«ng t¸ch riªng c«ng tr×nh th­¬ng m¹i vµ c«ng tr×nh nhµ ë; ®¬n vÞ ë cã ®­êng kÝnh kho¶ng 800m t­¬ng ®­¬ng 15 phót ®i bé; ®¬n vÞ ë cã d©n sè tõ 7000-20000 ng­êi; c¸c c«ng tr×nh hçn hîp ph¶i tÝnh ®Õn nhu cÇu HTKT ë møc biÕn ®éng cao nhÊt .
4.1.10. Trong quy tr×nh lËp, thÈm ®Þnh vµ phª duyÖt quy ho¹ch khu ®« thÞ nªn bæ sung nghiªn cøu tÝnh biÕn ®éng hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë tr­íc khi quy ho¹ch chi tiÕt x©y dùng ®¬n vÞ ë.

4.2. KiÕn nghÞ: 
4.2.1. Kh«ng ph¶i chØ cã c¸c khu ®« thÞ míi ë Hµ Néi míi x¶y ra hiÖn t­îng biÕn ®éng hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë mµ cßn x¶y ra ë c¸c tØnh, thµnh kh¸c. V× vËy khi quy ho¹ch c¸c khu ®« thÞ ë c¸c tØnh thµnh kh¸c còng nªn l­u ý vµ nghiªn cøu tÝnh biÕn ®éng hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë ®Ó cã gi¶i ph¸p  quy ho¹ch phï hîp víi qu¸ tr×nh ph¸t triÓn kinh tÕ, x· héi vµ ®« thÞ ®Þa ph­¬ng. 
4.2.2. Do thêi gian nghiªn cøu cña ®Ò tµi t­¬ng ®èi ng¾n nªn viÖc nghiªn cøu ®Çy ®ñ vµ s©u s¾c hÕt c¸c vÊn ®Ò, c¬ së cña tÝnh biÕn ®éng hÖ thèng HTXH ®¬n vÞ ë, còng nh­ c¸c gi¶i ph¸p quy ho¹ch ®Ò xuÊt cã thÓ cßn h¹n chÕ. §Ó ®Ò tµi cã thÓ tiÕp tôc ph¸t triÓn vµ më réng h¬n ®Ò nghÞ ®­îc xem xÐt vµ gi¶i quyÕt ë c¸c ®Ò tµi nghiªn cøu ë møc ®é cao h¬n.
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