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M�I QUAN H� GI�A QUY HO�CH, K� HO�CH S� D�NG 

��T V�I QUY HO�CH XÂY D�NG VÀ QUY HO�CH 

NGÀNH, L�NH V�C 

Nguy�n Ti�n Thân
C�c Quy ho�ch ��t �ai, T�ng c�c Qu�n lý ��t �ai

Tóm t�t

Ch� tr��ng, chính sách, pháp lu�t v� ��t �ai là v�n �� h� tr�ng � m�i th�i k�, m�i 
giai �o�n phát tri�n tr��c yêu c�u qu�n lý, phát huy ngu�n l�c ��t �ai, gi�a quy ho�ch 
s� d�ng ��t v�i quy ho�ch xây d�ng, quy ho�ch c�a các ngành, l�nh v�c còn nh�ng 

t�n t�i, b�t c�p nh� nguyên t�c, h� th�ng v�n b�n quy ph�m pháp lu�t v� quy ho�ch 
s� d�ng ��t v�i các quy ho�ch, ngành l�nh v�c ch�a có s� th�ng nh�t, th�m quy�n phê 

duy�t quy ho�ch, k� quy ho�ch, h� th�ng phân lo�i ��t, ch� tiêu s� d�ng ��t,...Do �ó, 
vi�c nghiên c�u m�i quan h� gi�a quy ho�ch, k� ho�ch s� d�ng ��t v�i các quy ho�ch 

khác là r�t c�n thi�t. Bài báo s� d�ng ph��ng pháp nghiên c�u tài li�u, t� �ó so sánh, 
t�ng h�p và phân tích rõ m�i quan h� gi�a quy ho�ch, k� ho�ch s� d�ng ��t. K�t qu� 

nghiên c�u cho th�y m�i quan h� gi�a quy ho�ch s� d�ng ��t và quy ho�ch xây d�ng, 
quy ho�ch ngành, l�nh v�c khác ch�a có s� th�ng nh�t v� không gian, th�i gian, ch� 
tiêu s� d�ng ��t, n�i dung quy ho�ch s� d�ng ��t, vi�c t� ch�c th�c hi�n và qu�n lý 

quy ho�ch s� d�ng ��t và quy ho�ch xây d�ng, quy ho�ch ngành l�nh v�c khác.

1. ��t v�n �� 

Quy ho�ch, k� ho�ch s� d�ng ��t là 
m�t trong nh�ng công c� qu�n lý quan 
tr�ng, �ã ���c quy ��nh trong Lu�t k� t� 
ngày có Lu�t ��t �ai ��u tiên. Trong th�i 
gian qua, quy ho�ch s� d�ng ��t �ã không 
ng�ng ���c c�ng c�, hoàn thi�n và d�n 
�i vào n� n�p. Quy ho�ch s� d�ng ��t là 
bi�n pháp phân b� ��t �ai vào các m�c 
�ích nh�m s� d�ng b�n v�ng, mang l�i 
l�i ích cao nh�t, th�c hi�n ��ng th�i hai 
ch�c n�ng �i�u ch�nh các m�i quan h� ��t 
�ai và t� ch�c s� d�ng ��t nh� t� li�u s�n 
xu�t ��c bi�t v�i m�c �ích nâng cao hi�u 
qu� s�n xu�t c�a xã h�i k�t h�p b�o v� 
��t và môi tr��ng. Tuy nhiên, hi�n nay 
m�i quan h� ph�i h�p gi�a quy ho�ch, k� 
ho�ch s� d�ng ��t v�i quy ho�ch s� d�ng 
��t c�a các ngành, l�nh v�c khác; gi�a 
quy ho�ch s� d�ng ��t c�a các c�p hành 
chính v�i quy ho�ch ��t qu�c phòng, an 
ninh v�n còn nhi�u b�t c�p và ch�a ��ng 
b�, th�ng nh�t.

2. Ph��ng pháp nghiên c�u

- Ph��ng pháp nghiên c�u tài li�u: 
Thu th�p và nghiên c�u tài li�u trong 
n��c liên quan t�i v�n �� nghiên c�u. K� 
th�a có ch�n l�c các k�t qu� nghiên c�u 
c�a các ch��ng trình, d� án, �� tài khoa 
h�c có liên quan.

- Ph��ng pháp so sánh: ���c s� 
d�ng ch� y�u trong quá trình phân tích 
s� th�ng nh�t và ch�a th�ng nh�t trong 
các quy ��nh c�a pháp lu�t v� quy ho�ch 
s� d�ng ��t, quy ho�ch xây d�ng và quy 
ho�ch ngành, l�nh v�c khác.

- Ph��ng pháp t�ng h�p, phân tích: 
Trên c� s� các s� li�u thu th�p ti�n hành 
t�ng h�p và phân tích làm rõ nh�ng m�i 
quan h� gi�a quy ho�ch, k� ho�ch s� d�ng 
��t v�i quy ho�ch xây d�ng và quy ho�ch 
ngành, l�nh v�c khác.

3. K�t qu� nghiên c�u

- N�i dung ch� y�u c�a m�i quan 
h� gi�a quy ho�ch s� d�ng ��t và quy 
ho�ch xây d�ng: B�n ch�t c�a m�i quan 
h� này bi�u hi�n � s� phù h�p hay ch�a 



T�p chí Khoa h�c Tài nguyên và Môi tr��ng - S� 26 - n�m 2019
108

Trao ��i, Tin t�c & S� ki�n

phù h�p gi�a hai lo�i quy ho�ch v� các 
m�t: 

+ V� th�i gian, không gian l�p quy 
ho�ch: Th� hi�n � th�i �i�m l�p quy ho�ch, 
th�i h�n quy ho�ch (k� quy ho�ch), ph�m 
vi lãnh th� quy ho�ch c�a quy ho�ch s� 
d�ng ��t và quy ho�ch xây d�ng.

+ V� n�i dung quy ho�ch: Th� hi�n 
� vi�c xác ��nh m�c tiêu, vi�c d� báo các 
ch� tiêu, các ph��ng án s� d�ng ��t, t� 
ch�c không gian lãnh th� trong m�t ph�m 
vi nh�t ��nh. N�i dung quy ho�ch là m�t 
ch� y�u, có tính b�n ch�t trong m�i quan 
h� gi�a hai lo�i quy ho�ch. 

+ V� quá trình t� ch�c th�c hi�n 
hai lo�i quy ho�ch: Th� hi�n � s� thích 
�ng, phù h�p l�n nhau v� quy trình, n�i 
dung và cách th�c ti�n hành giám sát và 
ki�m tra vi�c th�c hi�n quy ho�ch; th� 
hi�n � s� phân công và ph�i h�p gi�a 
các c� quan nhà n��c có th�m quy�n 
trong vi�c l�p, t� ch�c th�c hi�n, qu�n 
lý quy ho�ch.

- H� th�ng phân lo�i ��t ���c áp 
d�ng trong quy ho�ch s� d�ng ��t và quy 
ho�ch �ô th�, quy ho�ch xây d�ng: Trong 
quy ho�ch s� d�ng ��t c�ng nh� quy 
ho�ch �ô th�, quy ho�ch xây d�ng, vi�c 
b� trí s� d�ng ��t �ai ���c th� hi�n thông 
qua các ch� tiêu v� di�n tích c�a t�ng lo�i 
��t (t�ng m�c �ích s� d�ng) c� th�. Tuy 
nhiên theo quy ��nh chung c�ng nh� th�c 
t� � gi�a hai lo�i quy ho�ch này �ang áp 
d�ng hai h� th�ng phân lo�i ��t khác nhau 
nên s� l��ng, tên g�i các lo�i ��t c�ng r�t 
khác nhau. 

Quy ho�ch s� d�ng ��t áp d�ng h� 
th�ng phân lo�i ��t theo quy ��nh c�a 
pháp lu�t ��t �ai hi�n hành, g�m các 
nhóm ��t chính: nhóm ��t nông nghi�p, 
nhóm ��t phi nông nghi�p và nhóm ��t 
ch�a s� d�ng. Nhóm ��t nông nghi�p 
g�m các lo�i chính: ��t s�n xu�t nông 

nghi�p, ��t lâm nghi�p, ��t nuôi tr�ng 
thu� s�n, ��t làm mu�i và ��t nông 
nghi�p khác; nhóm ��t phi nông nghi�p 
g�m các lo�i: ��t � (nông thôn, �ô th�), 
các lo�i ��t chuyên dùng, ��t tôn giáo, 
tín ng��ng, ��t ngh�a trang, ngh�a ��a, 
��t sông su�i và m�t n��c chuyên dùng 
và ��t phi nông nghi�p khác; m�i lo�i 
��t l�i ���c phân thành nhi�u lo�i khác 
nhau. Quy ho�ch �ô th�, quy ho�ch xây 
d�ng áp d�ng h� th�ng phân lo�i ��t g�m 
các lo�i: ��t dân d�ng, ��t ngoài dân 
d�ng, ��t khác. M�i lo�i ��t c�ng ���c 
phân thành các lo�i khác nhau. 

Nh� v�y, tiêu chí phân lo�i ��t c�a 
hai h� th�ng phân lo�i r�t khác nhau. 
Phân lo�i ��t trong quy ho�ch s� d�ng 
��t ���c th�c hi�n theo m�c �ích s� 
d�ng theo nguyên t�c có bao nhiêu 
lo�i m�c �ích s� d�ng thì có b�y nhiêu 
lo�i ��t. Phân lo�i ��t trong quy ho�ch 
�ô th�, quy ho�ch xây d�ng ���c th�c 
hi�n v�a theo m�c �ích s� d�ng (theo 
quy ho�ch), v�a theo khu v�c ch�c 
n�ng trong quy ho�ch nên d�n ��n tình 
tr�ng v�a thi�u tên lo�i ��t �� bi�u th� 
hi�n tr�ng s� d�ng, v�a có s� trùng l�p 
(ch�ng h�n nh� ��t giao thông �ô th� 
thu�c ��t dân d�ng và ��t giao thông 
��i ngo�i thu�c ��t ngoài dân d�ng).

S� khác nhau v� h� th�ng phân lo�i 
��t ���c s� d�ng trong quy ho�ch s� 
d�ng ��t và quy ho�ch �ô th�, quy ho�ch 
xây d�ng làm cho m�t s� lo�i ��t trong 
hai lo�i quy ho�ch không gi�ng nhau và 
không t��ng ��ng. Vì v�y, vi�c so sánh 
các ch� tiêu v� di�n tích các lo�i ��t gi�a 
quy ho�ch s� d�ng ��t và quy ho�ch xây 
d�ng �ôi khi g�p khó kh�n, ch� mang tính 
t��ng ��i.

- Công tác l�p, th�m ��nh và xét 
duy�t quy ho�ch: Th�m ��nh và xét 
duy�t quy ho�ch ���c th� hi�n qua b�ng 
d��i �ây:
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B�ng 1. So sánh quy ��nh v� th�m ��nh và xét duy�t quy ho�ch s� d�ng ��t và quy ho�ch 
xây d�ng

N�i dung so sánh Quy ho�ch s� d�ng ��t Quy ho�ch �ô th�, quy ho�ch xây d�ng

Th�m quy�n th�m ��nh quy ho�ch
Quy ho�ch c�p t�nh B� Tài nguyên và Môi 

tr��ng
- B� Xây d�ng th�m ��nh quy ho�ch thu�c th�m 

quy�n phê duy�t c�a Th� t��ng Chính ph�

- S� Xây d�ng ho�c S� Quy ho�ch - Ki�n trúc th�m 

��nh các quy ho�ch thu�c th�m quy�n phê duy�t c�a 

Ch� t�ch �y ban nhân dân c�p t�nh: quy ho�ch xây 

d�ng vùng t�nh, vùng huy�n; quy ho�ch chung �ô 

th� lo�i 3, 4, 5, các qu�n, các khu ch�c n�ng trên 500 

ha; quy ho�ch chi ti�t t� l� 1/2000 các khu ch�c n�ng 

c�a �ô th� lo�i ��c bi�t, lo�i 1, lo�i 2, lo�i 3 và m�t s� 

quy ho�ch chi ti�t khác.

Quy ho�ch c�p 
huy�n

S� Tài nguyên và Môi 
tr��ng

Th�m quy�n xét duy�t quy ho�ch
Quy ho�ch c�p t�nh Chính ph� - Th� t��ng Chính ph� phê duy�t các quy ho�ch xây 

d�ng vùng tr�ng �i�m, vùng liên t�nh; quy ho�ch 

chung xây d�ng �ô th� t� lo�i 2 tr� lên, các �ô th� 

m�i có quy mô dân s� t��ng ���ng v�i �ô th� lo�i 

2 tr� lên;

- B� Xây d�ng phê duy�t quy ho�ch chi ti�t t� l� 

1/2000 và t� l� 1/500 các khu ch�c n�ng trong �ô th� 

m�i liên t�nh;

- �y ban nhân dân c�p t�nh phê duy�t quy ho�ch xây 

d�ng vùng t�nh, vùng liên huy�n, vùng huy�n; quy 

ho�ch chung các �ô th� lo�i 3, lo�i 4 và lo�i 5 và các 

khu ch�c n�ng khác ngoài �ô th� có quy mô trên 500 

ha, quy ho�ch chung các qu�n, huy�n; quy ho�ch chi 

ti�t xây d�ng t� l� 1/2000 các khu ch�c n�ng c�a �ô 

th� t� lo�i 3 tr� lên, m�t s� quy ho�ch chi ti�t t� l� 

1/2000 và t� l� 1/500,…;

- �y ban nhân dân c�p huy�n phê duy�t các quy 

ho�ch chi ti�t xây d�ng t� l� 1/2000 các khu ch�c 

n�ng thu�c �ô th� lo�i 4, lo�i 5; quy ho�ch chi ti�t 

xây d�ng t� l� 1/500 các khu ch�c n�ng c�a các �ô 

th� t� lo�i ��c bi�t ��n lo�i 5 và quy ho�ch chi ti�t 

khác không thu�c th�m quy�n phê duy�t c�a c�p 

t�nh; quy ho�ch xây d�ng �i�m dân c� nông thôn

Quy ho�ch c�p 
huy�n

�y ban nhân dân c�p t�nh 

Quy ho�ch c�p xã �y ban nhân dân c�p 
huy�n (tr� khu v�c phát 
tri�n �ô th�)

T� so sánh khái quát các quy ��nh 
c�a các v�n b�n pháp quy v� th�m ��nh và 
xét duy�t quy ho�ch s� d�ng ��t và quy 
ho�ch xây d�ng th� hi�n t�i b�ng trên, rút 
ra m�t s� nh�n xét:

Th�m quy�n th�m ��nh quy ho�ch 

gi�a các lo�i quy ho�ch ���c quy ��nh 

t��ng ��i t��ng ��ng nh�ng ch�a th�ng 

nh�t. ��i v�i quy ho�ch s� d�ng ��t, c� 

quan Tài nguyên và Môi tr��ng ch� trì 

th�m ��nh theo nguyên t�c c� quan Tài 

nguyên và Môi tr��ng c�p trên th�m ��nh 

quy ho�ch s� d�ng ��t c�a c�p d��i, sau 
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khi th�m ��nh, quy ho�ch s� d�ng ��t 

���c H�i ��ng nhân dân c�p l�p quy 

ho�ch thông qua tr��c khi xét duy�t. 

��i v�i quy ho�ch �ô th�, quy ho�ch xây 

d�ng, vi�c th�m ��nh do c� quan qu�n lý 

�ô th�, xây d�ng các c�p (có th� thành l�p 

hay không thành l�p H�i ��ng th�m ��nh) 

th�c hi�n t��ng �ng v�i c�p phê duy�t 

nh�ng không theo c�p l�p quy ho�ch 

mà theo lo�i hình quy ho�ch (quy ho�ch 

chung hay quy ho�ch chi ti�t) và theo c�p 

lo�i �ô th� l�p quy ho�ch. 

�i�m khác nhau c� b�n trong công 

tác th�m ��nh gi�a các lo�i quy ho�ch 

còn th� hi�n � vi�c thông qua, quy�t ��nh 

��i v�i m�i lo�i quy ho�ch c�a H�i ��ng 

nhân dân các c�p. C� th�:

��i v�i quy ho�ch s� d�ng ��t các 

c�p t�nh, huy�n, sau khi hoàn thi�n theo 

các n�i dung th�m ��nh c�a C� quan 

chuyên môn c�p trên thì ph�i trình H�i 

��ng nhân dân c�p l�p quy ho�ch thông 

qua tr��c khi trình C� quan có th�m 

quy�n xét duy�t;

��i v�i quy ho�ch �ô th�, quy ho�ch 

xây d�ng, H�i ��ng nhân dân c�p t�nh 

thông qua quy ho�ch chung xây d�ng �ô 

th� lo�i ��c bi�t, lo�i 1, lo�i 2 (tr��c khi 

B� Xây d�ng t� ch�c th�m ��nh, trình 

Th� t��ng Chính ph� phê duy�t), quy�t 

��nh quy ho�ch chung xây d�ng �ô th� 

lo�i 3 (U� ban nhân dân c�p t�nh có trách 

nhi�m phê duy�t sau khi ���c H�i ��ng 

nhân dân cùng c�p quy�t ��nh); H�i ��ng 

nhân dân c�p huy�n thông qua quy ho�ch 

chung xây d�ng �ô th� lo�i 4, lo�i 5; H�i 

��ng nhân dân c�p xã thông qua quy 

ho�ch xây d�ng �i�m dân c� nông thôn.

V� xét duy�t quy ho�ch, do h� th�ng 

phân v� và ph�m vi c�a hai lo�i quy ho�ch 

có nhi�u �i�m khác nhau nên th�m quy�n 

xét duy�t quy ho�ch � các c�p c�ng khác 

nhau. ��i v�i quy ho�ch s� d�ng ��t, 

Chính ph� phê duy�t quy ho�ch c�p t�nh; 

�y ban nhân dân c�p trên phê duy�t quy 

ho�ch do �y ban nhân dân c�p d��i tr�c 

ti�p l�p. 

��i v�i quy ho�ch �ô th�, quy ho�ch 

xây d�ng, th�m quy�n phê duy�t c�a Th� 

t��ng Chính ph�, c�a B� Xây d�ng, c�a 

�y ban nhân dân c�p t�nh và �y ban nhân 

dân c�p huy�n c�ng ���c phân c�p theo 

lo�i hình quy ho�ch (quy ho�ch chung 

hay quy ho�ch chi ti�t) và theo c�p lo�i 

�ô th� l�p quy ho�ch.

Nh� v�y, th�m quy�n phê duy�t ��i 

v�i hai lo�i quy ho�ch � các c�p t�nh, 

huy�n, xã là không ��ng nh�t. Riêng 

các quy ho�ch do Trung ��ng phê duy�t 

���c quy ��nh c� Chính ph� phê duy�t 

(quy ho�ch s� d�ng ��t); Th� t��ng 

Chính ph� phê duy�t (quy ho�ch chung 

xây d�ng) và c� B� Xây d�ng phê duy�t 

(quy ho�ch chi ti�t khu v�c liên t�nh). 

��i v�i quy ho�ch xây d�ng, vi�c phân 

c�p th�m quy�n phê duy�t các lo�i quy 

ho�ch không theo c�p hành chính l�p 

quy ho�ch mà theo lo�i hình quy ho�ch 

và c�p lo�i �ô th�. 

4. K�t lu�n và ki�n ngh�

4.1. K�t lu�n

M�i quan h� gi�a quy ho�ch s� d�ng 

��t v�i quy ho�ch xây d�ng, quy ho�ch 

ngành l�nh v�c khác có nh�ng n�i dung 

phù h�p, tác ��ng tích c�c, h� tr� l�n 

nhan, ��ng th�i có nh�ng mâu thu�n, b�t 

c�p trong quá trình t� ch�c l�p, th�m ��nh, 

phê duy�t và t� ch�c th�c hi�n quy ho�ch 



T�p chí Khoa h�c Tài nguyên và Môi tr��ng - S� 26 - n�m 2019
111

Trao ��i, Tin t�c & S� ki�n

nên vi�c ph�i h�p gi�a các lo�i quy ho�ch 

này g�p nhi�u khó kh�n.

M�i quan h� gi�a quy ho�ch s� d�ng 

��t v�i quy ho�ch xây d�ng, quy ho�ch 

ngành l�nh v�c khác ch�a có s� th�ng 

nh�t, bi�u hi�n � n�i dung quy ho�ch, th�i 

k� l�p quy ho�ch, vi�c t� ch�c l�p, th�m 

��nh, phê duy�t và t� ch�c th�c hi�n quy 

ho�ch có s� khác bi�t.

Lu�t Quy ho�ch có hi�u l�c trong �ó 

v�n �� tích h�p trong công tác quy ho�ch 

�ã ���c �� c�p ��n nhi�u, v�n �� ��t ra 

là tích h�p nh� th� nào cho phù h�p v�i 

��c thù c�a công tác qu�n lý quy ho�ch 

và phát tri�n �ô th�, ��m b�o t�m nhìn dài 

h�n c�a công tác quy ho�ch, tính không 

gian, v�t th� c�a �ô th� và s� hài hòa gi�a 

các v�n �� kinh t� - xã h�i và tài nguyên 

môi tr��ng.

4.2. Ki�n ngh� 

C�n có s� ph�i h�p th��ng xuyên, 

ch�t ch� gi�a c� quan tài nguyên và môi 

tr��ng v�i c� quan xây d�ng, qu�n lý �ô 

th�,… trong vi�c t� ch�c l�p, th�m ��nh 

quy ho�ch s� d�ng ��t �� ��m b�o v� trí, 

vai trò và n�i dung c�a các quy ho�ch 

nh�m m�c tiêu phát tri�n kinh t� - xã h�i 

nói chung và n�i dung quy ho�ch nói riêng 

��m b�o có s� th�ng nh�t gi�a các ngành.

C�n có s� �i�u ch�nh, b� sung �� 

��m b�o s� th�ng nh�t v� th�i gian, ch� 

tiêu s� d�ng ��t gi�a quy ho�ch s� d�ng 

��t v�i quy ho�ch xây d�ng, quy ho�ch 

ngành, l�nh v�c khác.
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