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Panh gia thue trang quan h¢ xa hoi co lién quan dén du thdo Quyet dinh
quy dinh vé viéc gop quyeén sir dung dit, diéu chinh lai dit dai dé chinh
trang, tai thiét hoac xay dung mai do thi va nong thon trén dia ban
thanh phé Pong Nai

Thuc hién quy dinh cta Luat Ban hanh van ban quy pham phap luat, S¢
NoOng nghiép va Méi truong da tién hanh danh gia thuc trang quan hé xa hoi co
lién quan dén du thao Quyét dinh quy dinh vé viéc gop quyén sir dung dat, diéu
chinh lai dat dai dé chinh trang, tai thiét hoic xay dung mai d6 thi va nong thon
trén dia ban Thanh phd Bong Nai. Két qua nhu sau:

I. BOI CANH THUC HIEN PANH GIA

1. Bdi canh trong nuéc va qudc té lién quan dén cic quan hé xa hoi

Qua trinh d6 thi hoa nhanh lam gia ting nhu cau su dung dat. Nhiéu khu
vuc dan cu hién hiru c6 hé théng giao thong chat hep, nhiéu hém, nhanh hém séu,
diéu kién ha tang k¥ thuat va ha ting x4 hoi khong dap ting quy chuan an toan
phong chdy chira chdy va vé sinh moi truong. Cac khu dan cu hién hitu ngay trung
tam do thi tai cac phuong: Trang Dai, Tam Hi¢p, Long Binh, Tan Phong, Long
Thanh, Trang Bom,... c6 mat d6 din s vuot ngudng quy chuin thong thuong,
kién trac chu yéu 1a nha nho doc mit tién dudng chinh, nha hep trong cic ngd,
hém sau va cac nhanh hém. Hé thong duong day dién chang chit két hop nha o tu
phat tao ra nguy co chdy no cao, trong khi xe chita chay khong thé tiép can. Viéc
nang cip ha tang k¥ thuét (cip thoat nudc, bii dd xe, cay xanh) gip nhiéu kho
khan.

Thanh phé con khoang 06 khdi nha chung cu xdy dung tir truéc nim 1980
d3 xubng cip. Thuc té cho thdy tudong nha bong tréc cdt thép, trin muc nat, hé
thdng thoat nude ro ri gy tham dot dién rong. Tuy nhién do vudng mic vé co ché
boi thuong, tai dinh cu, ty 1¢ thao d& va xay dung méi cac chung cu cil ndy trong
nhiéu nam qua con thap, gay tdm 1y bat an kéo dai cho cu dan.

Thuec trang hé thong khu dan cu cil, chung cu xudng cap dang dit ra nhiing
ap luc 16n vé an sinh x3 hoi, an toan d6 thi va tré thanh dong luc cdt 181 cho viée
ban hanh co ché gop quyén sir dung dat.

Cong tac thu hoi dat, dén bu giai phong mat bang truyén théng gap nhiéu kho
khan do gia dét thuc té tai thanh phé rat cao, lam kéo dai tién do cac du an cong
cong va gay ap luc 16n Ién ngan sach nha nudec.

Béi canh qudc té vé co ché gop quyén sir dung dat va diéu chinh lai dat
dai dang chuyén dich manh mé& theo xu hudng quan tri bang dir liéu va ting
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truong xanh. Cac mé hinh thanh cong kinh dién nhu Kukaku-seiri tai Nhat Ban
hay Toji-guhaek-jeongri tai Han Quéc di chting minh hiéu qua vuot trdi trong
viéc tai thiét d6 thi va nong thon ma khong lam can kiét ngan sach nha nudc.
Phuong thtc nay hoat dong dua trén nguyén tic ngudi dan tu nguyén cit giam
mot ty 16 dién tich dat tho dé doi lai manh dat méi co ha tang hoan chinh voi gia
tri thi trudng gia ting gap nhiéu lan. Hién nay, cic qudc gia tién tién nhu
Singapore dang tich hop mé hinh nay v&i xu huéng phat trién d6 thi dwa trén
giao thong cong cong (TOD) va cong ngh¢ md phong thong minh 3D (Digital
Twins). Pong thoi, viéc tmg dung dinh danh va biéu quyét dién tir trén khong
gian mang giup minh bach hoa ty 1& dong gop, dam bao quyén loi cong ddng va
day nhanh tién d6 dy an. DAy 1a nhitng bai hoc kinh nghiém quéc té vo cing quy
gia dé Thanh phd Pdng Nai luat hoa quy trinh, hai hoa loi ich cac bén va ting
tdc hudng téi muc tiéu siéu do6 thi théng minh.

Nhu vay, phuong thic gép quyén st dung dat, diéu chinh lai dat dai 1a md
hinh chia sé loi ich dot pha. Phuong thirc ndy giup Nha nudc co quy dat sach phat
trién ha tAng ma khong can nhiéu dén viéc cudng ché thu hoi, dong thoi ngudi dan
duogc thy hudng khong gian song hién dai véi gi tri bat dong san gia ting sau khi
quy hoach. Do d6, viéc ban hanh mot quy dinh chi tiét mang tinh dic thu dia phuwong
dé huéng dan quy trinh nay 1a hét stic cap thiét.

2. Cac chii trwong, dwong 10i ciia Pang, chinh sich ciia Nha nwdrc lién
quan dén quan hé xa hoi

- Tai Két luan 18-KL/TW ngay 02/4/2026, Hoi nghi lan thir 2 Ban Chap
hanh Trung wong Pang khda XIV vé Ké hoach phét trién kinh té - x& hoi, tai chinh
qudc gia va vay, tra no cong, dau tu cong trung han 05 nam 2026 - 2030 gan véi
thuce hién muc tiéu phan du ting trudng “2 con s6”, trong d6 ¢6 noi dung “Hoan
thién dong bé phap ludt, co ché, chinh sach, quy hoach vé quan 1y téng hop, sir
dung tai nguyén, bdo vé méi truong, bdo ton thién nhién va da dang sinh hoc.
Tding cwong cong tac giam sat, kiém tra, thanh tra va xi Iy vi phgm phap ludt vé
tai nguyén, méi trirong. Nang cao hiéu qud qudan 1y, khai thac va sir dung dat dai,
tai nguyén, khoang san quan trong, nhdt 1a tai nguyén bién, dat hiém. Phat trién
va vdn hanh hiéu qud céc thi triong bdt dong sdn, quyén sir dung ddt, khoang
San, nang lwong.”

- Tai Nghi quyét s6 06-NQ/TW ngay 24/01/2022 cua Bo Chinh tri vé Quy
hoach, xay dung, quan |y va phét trién bén viing d6 thi viét nam dén nam 2030,
tam nhin dén ndm 2045 ¢6 noi dung: “Tao ldp hanh lang phdp 1y va co ché khuyén
khich hinh thanh va phét trién cac quy cho phat trién nha ¢ va bdr déng san; co
chinh sach wu dai, khuyén khich @i manh @é thu hit nguon luc x& hgi dau tw xdy
dung nha 6, nha cho thué ddi véi nguoi thu nhdp thdp, thu nhdp trung binh, cdi
tao, chinh trang do thi, xoa bo nha tam, khu ¢ phi chinh thac, lup xup tai cac do
thi.”

- Két luan sb 224-KL/TW ngay 08/12/2025 cta B Chinh tri vé tiép tuc
thuc hién nghi quyét s6 06-NQ/TW ngay 24/01/2022 caa B Chinh tri vé quy
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hoach, xay dung, quan ly va phat trién bén vimg d6 thi viét nam dén nam 2030,
tam nhin dén nam 2045; trong d6 c6 ndi dung: “Tiép tuc thuc hién hi¢u qua Chién
liroc phat trién nha ¢ quéc gia dén ndam 2030, tam nhin dén ndm 2045; khuyén
khich c&c thanh phan kinh té tham gia dau tw; hoan thanh muc tiéu xay dung 1
triéu cin hé nha ¢ xa hgi trude nam 2030; mé réng doi trong mua, thué mua,
thué nha ¢ x& hgi. C6 co ché phll hop thiic day phét trién nha ¢ thiong mai o
gia phu hop thu nhdp cua nguoi dan, nha ¢ cdng nhan tai cac khu cong nghiép;
thanh Idp, stz dung hiéu qua Quy nha ¢ quac gia. Quan Iy phat trién thj truong
bdt déng san minh bach, céng bang, bén ving va hai hoa giira cac phan khc,
khéng dé xay ra tinh trang dau co, dé vé quy md lén. Chi trong phét trién hg tang
ky thudt si dung chung; wu tién phdt trién khdng gian xanh, khéng gian cong céng
va dién tich mdt miede; wu tién ngam hoda hé thong dién, vién thdng... tai cac khu
Ve trung tam, truc giao théng chinh, khu viee cdi tao, chinh trang, tai thié do thi.
C6 ché tai nghiém khdc doi véi cac chi dau tw khéng trién khai dau tw dong bé
ha tang ky thudt, ha tang Xa héi, ... tai cdc khu dé thi, khu nha ¢.”

- Tai Nghi quyét s6 16-NQ/TW ngay 21/7/2026 ctia Bo Chinh tri vé& xay
dung va phat trién thanh phd Pong Nai dén nam 2035, tim nhin dén nam 2065 c6
ndi dung: “Phdt trién do thi theo hwong xanh, théng minh, hién dai, da muc tiéu
gan Véi dinh huéng ldy giao thong cong céng lam trung tam, bao dam két noi
dong bé ha tang ky thudt va ha tang xa héi giita cdc dé thi bén trong va bén ngoai
thanh phd. Quy hoach, khai thac hiéu qud khéng gian ngam, khéng gian tam thdp,
cdn bién, trén cao véi tdm nhin dai han 100 ndm bdo dam si dung t6i da, hiéu
qud tai nguyén khéng gian do thi. Pdy manh tai cqu trac va tai thiér do thi, tap
trung cdi tao cdc khu dé thi cii, khu vuc ha tang yéu kém; ¢é co ché, chinh sach
phét trién khu do thi ven song, cdc khu dé thi da chirc nang, da muc tiéu. ”

- Tai diém b khoan 3 Diéu 37 Luat Phat trién d6 thi cho phép Uy ban nhan
dan Thanh phd “quy dinh vé viéc gép quyén sir dung dat, diéu chinh lai dat dai dé
chinh trang, tdi thiét hodc xdy dung méi do thi va néng thén theo quy hoach ciia
Thanh phé”. Pay 1a can ct truc tiép dé xay dung Quyét dinh.

II. THU'C TRANG QUAN HE XA HOI

1. Quan hé xa hdi chwa c6 phap luit diéu chinh lién quan dén du thao
Nghi quyét

Phép luat hién hanh d3 diéu chinh timg nhém quan hé vé quy hoach, dat
dai, dau tu, xay dung, thu hoi dé thuc hién cac dy 4n an ninh, quéc phong, phat
trién kinh té, xa hoi. Tuy nhién, chwa c6 quy dinh vé viéc gbp quyén sir dung dit,
diéu chinh lai dat dai dé chinh trang, tai thiét hodc xay dung mai d6 thi va néng
thon.

Nguyén nhan ctia khoang tréng néu trén 1a do day 1a cac quan hé moi, phat
trién nhanh.
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2. Ly do cin c6 quy dinh ciia phap luit dé diéu chinh quan hé xa hoi

Viéc ban hanh Quyét dinh 1a can thiét dé thuc hién day du tham quyén dugc
giao tai b khoan 3 Piéu 37 Luat Phat trién do thi; bao dam thanh phé c6 cong cu
chinh sach thdng nhét trong khi van tuan tha phap luat vé quy hoach, dat dai, dau
tu, xay dung.

3. ThAm quyén ban hanh cic quy dinh cia phap luit dé diéu chinh
quan hé xa hoi

Tai diém b khoan 3 Diéu 37 Luét Phat trién db thi giao truc tiép Uy ban
nhan dan thanh phd quy dinh chinh sach néu trén. Uy ban nhan dan thanh phd c6
tham quyén ban hanh Quyét dinh xac dinh pham vi, ddi twong, nguyén tac, diéu
kién, quy trinh, trach nhiém td chue thue hién.

Uy ban nhan dan thanh phd c6 trach nhiém t6 chirc thi hanh; ban hanh quy
dinh chi tiét d6i voi ndi dung thudc thim quyén; phan coéng co quan, don vi, cAp
xa; xay dung dir li¢u va 19 trinh thuc hién; quyét dinh ting du an, hoat dong st
dung khong gian khi chua c6 quy hoach trong pham vi tham quyén. Viéc quyét
dinh khong thay thé thu tuc, gidy phép hoic diéu kién theo phéap luat chuyén
nganh.

4. Nhirng ngi dung khac

Pham vi ctia du thao dugc xac dinh theo dung cac ndi dung duogc giao tai
cac diém b khoan 3 Diéu 37 Luat Phat trién do thi, bao dam tap trung vao cac
chinh sach thudc tham quyén ctia Uy ban nhan dan thanh phé.

I1I. PE XUAT, KIEN NGHI

Tu thuc trang quan hé xa hoi néu trén, viéc ban hanh Quyét dinh quy dinh
vé viéc gop quyén sir dung dét, diéu chinh lai dat dai dé chinh trang, tai thiét hodc
xay dung méi d6 thi va ndng thon trén dia ban thanh phd Pong Nai 1a can thiét,
phu hop tham quyén duoc giao va dap tng yéu cau phat trién d6 thi va bao vé
quyén, loi ich hop phap ctia nhan dan./.

Noinhgn: KT. GIAM POC
- UBND thanh pho; PHO GIAM POC
- Bang uy S& Nong nghiép va Moi truong;

- Cac So: Tu phap, Tai chinh, Xay dung,

Noi vy, Khoa hoc va Cong nghé;

- Phong Phap ché;

- Luu: VT, QH (Nhéat Tai).









