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MO PAU

1. it van dé

Quy hoach st dung dat 1a mot trong nhiing ndi dung quan trong trong
cong tac quan 1y Nha nudc vé dat dai. Hién phap nuéc Cong hoa x3 hoi chu
nghia Viét Nam nam 1992, tai Chuong II, Diéu 18 quy dinh: “Nha nudec thong
nhdt quan Iy dat dai theo quy hoach va phdp ludt nham dam bdo sir dung dat
dung muc dich va co hiéu qua” [2], [10].

Luat Pat dai 2003 di danh 10 diéu, tir Diéu 21 dén Piéu 30 quy dinh vé
nguyén tic, noi dung, trinh tu, tham quyén 1ap va xét duyét quy hoach, ké hoach
sir dung dat cac cap [3].

Nhén thirc duoc vai trd va tAm quan trong cta quy hoach sir dung dat,
nhiéu dia phuong trong ca nudc di nghiém tic to chirc trién khai cong tac nay.
Pén nay, da c6 63/63 tinh, thanh phd tryc thudc trung wong (100%), 505/753
huyén, quan, thi xa, thanh phé thudc tinh (67%) va 6.865/12.588 xa, phuong,
thi trin (54,5%) hoan thanh cong tac 1ap quy hoach sir dung dat. Nhiéu dia
phuong dd va dang trién khai 1ap quy hoach st dung dat dén nam 2020 va ké
hoach str dung dat ky dau giai doan 2011-2015 [2], [10].

Vé mit s6 luong c6 thé thy, mic du con gip nhiéu kho khin nhung véi sy
nd luc rat 16n cua cac dia phuong, vi¢c 1ap quy hoach st dung dat da duoc trién
khai trén dién rong va kha déng b0, dac biét 1a & cép tinh va cép huyén. Tuy
nhién, do nhiéu nguyén nhan, cong tac 1ap quy hoach, to chirc trién khai thyc hién
quy hoach, quan 1y va giam sat quy hoach ¢ nhiéu dia phuong chua dugc quan
tam dung miic; két qua cua nhiéu du 4n quy hoach dat dugc 1a rat thép; tinh trang
quy hoach “treo”, quy hoach “a0” dang 1a tim diém chu y ctia du luan xa hoi. Vi
vay viéc danh gia két qua thuc hién quy hoach dé kip thoi dua ra nhitng giai phép
nham chén chinh lai cong tac quy hoach, nang cao kha nang thyc thi cua céc du

an quy hoach str dung dat hién nay 13 viéc lam burc thiét.
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Thue hién Luat Dat dai 2003; Nghi dinh sé 181/2004/ND-CP ngay 29
thang 10 niam 2004 cta chinh phu vé thi hanh Luat Dt dai; Thong tu sd
30/2004/TT-BTNMT ngay 01 thang 11 nam 2004 cua B§ Tai nguyén va Moi
truong vé viée huéng dan lap, diéu chinh va tham dinh quy hoach, ké hoach sir
dung dét [3], [4], [18].

Hién nay, thanh phé Thai Nguyén gém 19 phudng va 9 xa. Trong d6, khu
vuc trung tim gdm 5 phuodng loai 1, d6 1a: Trung Vuong, Hoang Van Thu, Phan
Pinh Phing, Quang trung va Pong Quang. Cac phudng ndy 1a trung tim kinh té,
chinh tri, vin hoa-xa hoi cta tinh va thanh phd. Thanh phé Thai Nguyén da lap
phuong an quy hoach sir dung dat dén nam 2010 cta cac phudng khu vuc trung
tam. Pén nay di 1a ndm cubi ciia ky quy hoach can c6 nhitng nghién ctru, danh
gid, nhin nhan lai m§t cach toan dién hi€u qua cua phuong an quy hoach su
dung dat. ddng thoi chi ra nhitg han ché, ton tai, nguyén nhan va giai phap khéc
phuc cho quy hoach sir dung dat dén nam 2020 va ké hoach st dung dat ky dau
giai doan 2011-2015; dam bao cho quy dat dai ctia thanh phd Thai Nguyén duoc
quan 1y chit ché, khai thac c6 hiéu qua va bén vimg.

Xuat phat tir nhitng van dé trén, viéc thuc hién dé tai: “Pdnh gid quy
hoach s dung dit giai doan 2006-2010 ciia khu vwc trung tim thanh phé
Théai Nguyén” 1a can thiét.

2. Muc tiéu nghién ctru ciia dé tai

2.1. Muc tiéu téng qudt ciia dé tai

Panh gia viéc quan li va thyuc hién phwong an quy hoach str dung dét giai
doan 2006-2010 ctia khu vuc trung tdm thanh phd Thai Nguyén dé thiy duoc
nhimg viéc da 1am t6t trong cong tac quan i va thuc hién quy hoach ciing nhu
nhimg viéc chua lam duoc ding trong cong tac nay cia thanh phd Thai Nguyén,
d6ng thoi chi ra nhimg kho khin, ton tai va dé xuét giai phap khic phuc.

2.2. Muc tiéu cu thé ciia dé tai

Pé tai nham 2 nhom muc tiéu cu thé sau:
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1- Péanh gia duoc viéc thuc hién quy hoach st dung dat gial doan 2006-
1010 ctia khu vice 5 phuong trung tim thanh ph Thai Nguyén theo sb lidu thi
cap, gom:

- Banh gia dugc viéc thuc hién quy hoach tinh theo loai dat

- Banh gia dugc viéc thyc hién quy hoach tinh theo don vi hanh chinh

- Banh gia duoc viéce thuc hién quy hoach chung cua ca khu vuc 5 phuong
trung tam

2- Panh gia dugc viéc quan 1i va thuc hién quy hoach sir dung dat giai
doan 2006-1010 cuiia khu vuc 5 phuong trung tim thanh phd Thai Nguyén theo
s6 liéu so cap, gom:

- Panh gia dugc viéc quan li quy hoach theo phiéu diéu tra

- Panh gia duogc viéc thuc hién quy hoach theo timg nhom ddi twong diéu
tra khac nhau

- Banh gid duogc viéc thuc hién quy hoach theo ting dia ban diéu tra

- Banh gia duogc viéc thuc hién quy hoach chung cua ca khu vuc 5 phuong
trung tdm theo phiéu diéu tra

3. Yéu ciu ciia dé tai

Pé tai can dap tng duoc cic yéu cau sau:

3.1- Banh gia phai chinh xéc, khéach quan;

3.2- Panh gia theo nhiéu goc d6 khac nhau: theo su chu chuyén cac loai
dat, theo thoi gian; theo s6 liéu thr cap, theo s6 lidu so cap;

3.3- Céc giai phap dé xuat phai phu hop voi thuc té & dia phuong va co
tinh kha thi cao.
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PHAN 1
TONG QUAN TAI LIEU

1.1. CO SO KHOA HOC CUA PE TAI

1.1.1. Co sé 1y luan ciia dé tai

Bit ké mot viée gi khi lam ciing can tong két, danh gia viéc d6 ¢ giai doan
trudc hodc nhimg viée tuong ty da lam trude day dé rat kinh nghiém. Trong
quan i dat dai ciing vay, khi 1ap quy hoach sa dung dat phai danh gia viéc quan
li va thyc hién quy hoach & giai doan truéc. Hon nita, quy hoach st dung dat 1a
viéc sap xép, phan bo dat dai cho twong lai nén kho co thé thuc hién duoc ding
tat ca theo quy hoach di dat ra. Vi vay, danh gia cong tac quan li va thuc hién
phuong an quy hoach str dung dat 1a viéc 1am can thiét ¢ tat ca cac dia phuong.

1.1.2. Co sé thuc tién cia dé tai

Ciing nhu cac thanh phé trung tdm khu vuc khac, thanh ph6 Thai Nguyén
hién dang 1a d6 thi loai 1, 13 trung tdm khu vyc mién nui va trung du phia Pong
Bic. Panh gia viéc quan li va thuc hién phuong an quy hoach st dung dat 1a
viéc lam dinh ki cta cac dia phuong theo quy dinh cta phap luat khi chudn bj
1ap quy hoach st dung dat giai doan méi. Thai Nguyén 1a mot tinh dang phat
trién. Trong giai doan 2006 dén 2010, tinh dic biét chu y dén viéc xay dung
thanh phd Thai Nguyén tir d6 thi loai 2 phat trién thanh d6 thi loai 1. Diéu nay
cling gop phan lam cho viéc thyc hién phuong an quy hoach st dung dat giai
doan 2006-2010 ciia khu vuc trung tdm thanh phé Thai Nguyén cang kho dung
nhu di 14p vao dau ki quy hoach. Vi vay, danh gia viéc quan 1y va thuc hién
phuong an quy hoach str dung dat giai doan 2006-2010 ctia khu vuc trung tim
thanh phd Thai Nguyén 13 hét stic can thiét.

1.1.3. Co sé phap li ciia dé tai

Pé danh gia viéc quan 1y va thuc hién phuong an quy hoach sir dung dat
giai doan 2006-2010 ctia khu vuc 5 phudng trung tdm thanh phé Thai Nguyén

can phai dua vao céc van ban quy pham phép luat sau:
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1.1.3.1. Nhom cdc vin badn clia trung wong

- Hién phap nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam nam 1992, Piéu 17, 18.

- Luét Dt dai ngay 26 thang 11 nam 2003.

- Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29 thang 10 nim 2004 ctia Chinh
phul vé thi hanh Luat Dat dai 2003.

- Quyét dinh s6 10/2005/QD-BTNMT ngay 24 thang 10 ndm 2005 cta Bo
truong BO Tai nguyén va Méi truong ban hanh dinh mirc kinh té, k¥ thuét lap va
diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dit.

- Thong tu s6 30/2004/TT-BTNMT ngay 01 thang 11 nam 2004 vé viéc
hudéng dan lap, diéu chinh va thim dinh quy hoach, ké hoach sir dung dat.

- Thong tu s6 04/2006/TT-BTNMT ngay 22 thang 5 nam 2006 cta Bo Tai
nguyén va Méi trudng huéng dan phuong phap tinh don gia du toan, xay dung
du toan kinh phi thuc hién 13p va diéu chinh quy hoach, ké hoach st dung dat.

- Nghi dinh s6 84/2007/ND-CP ngay 25 thang 5 nim 2007 cua Chinh phu
quy dinh bd sung vé viéc cip gidy ching nhin quyén sir dung dat, trinh tu, tha
tuc boi thuong, hd trg, tai dinh cu khi Nha nude thu hoi dat va giai quyét khiéu
nai vé dat dai.

- Quyét dinh s6 100/2008/QD-TTg ngay 25 thang 7 nim 2008 cua Thu
tuéng Chinh phii phé duyét quy hoach tong thé phat trién kinh té - xa hoi thanh
phd Thai Nguyén dén nim 2020.

- Nghi dinh s6 69/2009/ND-CP ngay 13 thang 8 nam 2009 cua Chinh phu
quy dinh b6 sung vé quy hoach sir dung dat, gia dat, thu hoi dat, boi thuong, hd
tro va tai dinh cu.

- Thong tu s6 14/2009/TT-BTNMT ngay 01 thang 10 nam 2009 cia
Bo6 Tai nguyén va Moi truong quy dinh chi tiét vé bdi thudng, hd tro, tai
dinh cu va trinh tu, tha tuc thu hoi dat, giao dat, cho thué dat.

- Théng tu s6 19/2009/TT-BTNMT ngay 02 thang 11 niam 2009 cua
Bo6 Tai nguyén va Mbi truong quy dinh viéc 14p, diéu chinh va tham dinh

quy hoach, ké hoach sir dung dat.
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1.1.3.2. Nhom cdc van badn cia dia phwong Thai Nguyén

- Bao céo thuyét minh téng hop quy hoach sir dung dat chi tiét dén nim
2010, ké hoach str dung dat chi tiét giai doan 2006-2010 va dinh hudng str dung
dat d¢én nam 2020 thanh phd Thai Nguyén, tinh Thai Nguyén ctia UBND thanh
phd Thai Nguyén nam 2007.

- B4o céo thuyét minh téng hop quy hoach sir dung dat chi tiét dén nam
2010, ké hoach sir dung dét chi tiét giai doan 2006-2010 va dinh huéng sir dung
dat dén nam 2020 phuong Pong Quang, thanh phd Thai Nguyén cia UBND
thanh phd Thai Nguyén nam 2007.

- B4o céo thuyét minh téng hop quy hoach sir dung dat chi tiét dén nim
2010, ké hoach sir dung dat chi tiét giai doan 2006-2010 va dinh hudng sir dung
dat dén nam 2020 phuong Hoang Vin Thy, thanh phd Thai Nguyén cia UBND
thanh phd Thai Nguyén nim 2007.

- Bao céo thuyét minh tong hop quy hoach sir dung dat chi tiét dén nam
2010, ké hoach str dung dat chi tiét giai doan 2006-2010 va dinh hudng sir dung
dat dén nam 2020 phuong Phan Pinh Phung, thanh phd Thai Nguyén cua
UBND thanh phd Thai Nguyén nam 2007.

- B4o céo thuyét minh téng hop quy hoach sir dung dat chi tiét dén nim
2010, ké hoach sir dung dat chi tiét giai doan 2006-2010 va dinh huéng sir dung
dat dén nim 2020 phudng Quang Trung, thanh ph Thai Nguyén cua UBND
thanh phd Thai Nguyén nam 2007.

- B4o c4o thuyét minh tong hop quy hoach sir dung dat chi tiét dén nam
2010, ké hoach str dung dat chi tiét giai doan 2006-2010 va dinh hudng str dung
dat dén nam 2020 phuong Trung Vuong, thanh phd Thai Nguyén cia UBND
thanh phd Thai Nguyén nim 2007.

- Bdo c4o quy hoach sur dung dat dén nam 2020, ké hoach sir dung dat 5
nam ky dau (2011-2010) thanh phb Thai Nguyén, tinh Thai Nguyén cia UBND
thanh phd Thai Nguyén nim 2011.
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- Bdo c4o quy hoach sur dung dat dén nam 2020, ké hoach st dung dat 5
nam ky dau (2011-2010) phuong Péng Quang, thanh phé Thai Nguyén, tinh
Thai Nguyén ciia UBND thanh phd Thai Nguyén nim 2011.

- Bao cdo quy hoach st dung dat dén nam 2020, ké hoach sir dung dat 5
nam ky dau (2011-2010) phuong Hoang Van Thy, thanh phé Thai Nguyén, tinh
Thai Nguyén ciia UBND thanh phd Thai Nguyén nim 2011.

- Bao c4o quy hoach sur dung dat dén nam 2020, ké hoach sir dung dat 5
nam ky dau (2011-2010) phuong Phan Pinh Phung, thanh phd Thai Nguyén,
tinh Thai Nguyén ctia UBND thanh phé Thai Nguyén nam 2011.

- Bao c4o quy hoach sur dung dat dén nam 2020, ké hoach sir dung dat 5
nam ky dau (2011-2010) phuong Quang Trung, thanh phd Thai Nguyén, tinh
Thai Nguyén ciia UBND thanh phd Thai Nguyén nim 2011.

- Bao c4o quy hoach sur dung dat dén nam 2020, ké hoach s dung dat 5
nam ky dau (2011-2010) phuong Trung Vuong, thanh phé Thai Nguyén, tinh
Thai Nguyén ctia UBND thanh phd Thai Nguyén nim 2011.

- Quyét dinh s6 2967/2007/QD-UBND ngay 21 thang 12 nam 2007 vé
viéc phé duyét don gia du toan san pham, 1ap va diéu chinh quy hoach, ké hoach
sir dung dat tai tinh Thai Nguyén.

- Quyét dinh s6 18/2008/QP-UBND ngay 11 thang 4 nam 2008 vé viéc
ban hanh don gia boi thuong cay cbi hoa mau gin lién voi dat khi Nha nudc thu
dat trén dia ban tinh Thai Nguyén.

- Quyét dinh sd 50/2008/QD-UBND ngay 19 thang 9 nim 2008 cua
UBND tinh Thai Nguyén vé viéc ban hanh quy dinh vé hoat dong do dac va ban
d6 trén dia ban tinh Thai Nguyén.

- Quyét dinh sé 3033/2007/QD-UBND ngay 27 thang 12 nim 2007 cua
UBND tinh Thai Nguyén vé viéc phé duyét gia cac loai dét trén dia ban tinh
Théi Nguyén nam 2008.
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- Quyét dinh s6 72/2008/QD-UBND ngay 29 thang 12 nim 2008 cua
UBND tinh Thai Nguyén vé viéc phé duyét gia cac loai dat trén dia ban tinh
Thai Nguyén nam 2009.

- Quyét dinh s6 37/2009/QD-UBND ngay 29 thing 12 nim 2008 cua
UBND tinh Thai Nguyén vé viéc phé duyét gia cac loai dat trén dia ban tinh
Thai Nguyén nam 2010.

- Quyét dinh s6 01/2010/QD-UBND ngay 05 thang 01 nim 2010 cua
UBND tinh Thai Nguyén vé viéc ban hanh quy dinh thuc hién boi thuong, hd
tro va tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat trén dia ban tinh Thai Nguyén.

- Nghi quyét sé 26/2009/NQ-HDND ngay 22 thang 12 nim 2009 cua
HDND tinh Thai Nguyén Khoa 11 ki hop thtr 13 vé thong qua chinh sach bdi
thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat trén dia ban tinh Thai
Nguyén.

1.2. KHAI QUAT VE QUY HOACH SU DUNG PAT

1.2.1. Khai niém vé quy hoach sir dung dit

Hién nay c6 rat nhiéu y kién, dinh nghia, khai niém khac nhau vé quy
hoach st dung dat. Mic du co rat nhiéu cach dién dat khac nhau nhung nhin
chung déu cho rang quy hoach st dung dét phai dam bao sir dung dat dai hop 1y,
tiét kiém, hiéu qua va dam bao vé mat moi truong.

Trude kia QHSDPD dugce hiéu chi 1a nhimg cong viéc don thuan nhu: Do
vé& ban d6, sap xép lai trat tu s dung dat. Ngay nay, quy hoach str dung dat 1a
mot hién tugng kinh té - x3 hoi co tinh chat dic thu. bay la mgt hoat dong vira
mang tinh khoa hoc, vira mang tinh phap 1y ctia mot hé théng céc bién phap ky
thuat, kinh té, xa hoi duoc xir Iy bang cic phuong phap phan tich téng hop vé
su phan bd hop 1y cua cac diéu kién ty nhién, kinh té, xa hoi, co6 nhing dic
trung ctia tinh phan dj giita cac cAp vung lanh tho theo quan diém tiép can hé
théng dé hinh thanh cic phuong 4n t6 chic lai viéc sir dung dat dai theo phap
luat ctia Nha nudc. Ban than n6 dugce coi la cac gidi phap dinh vi cu thé cua to

chtric phat trién kinh té, xa hoi trén mot vung lanh tho nhat dinh, cu thé 1a dap
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