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MO PAU

1. Tinh cép thiét caa dé tai

Quy hoach st dung dét 1a cong tac c6 y nghia rat quan trong trong viéc quan
ly va sir dung loai tai nguyén cd tinh chat hét sirc dic biét, do 1a dat dai.

Sau khi ¢ Luat dat dai 1998 c4c dia phuong trén ca nuéc da trién khai lap
quy hoach sir dung dat cip minh va budc dau da thu dugc nhitng két qua tich cuc.
Nhitng két qua d6 duoc Tha tuéng ghi nhan trong Chi thi s 09/2007/CT-TTg ngay
6 thang 4 nam 2007 vé tang cudng quan ly s dung dat cua cac quy hoach va duy an
dau tu nhu sau: “Quan Iy Nha nuéc vé dat dai théng qua cong cu quy hoach, ké
hoach sir dung dat duoc tang cudng, gop phan tich cuc vao viéc phan bd va st dung
ngay cang hop ly, c6 hiéu qua nguon lyc dat dai. Pa co ban cham duat tinh trang
giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat ngoai quy hoach, ké hoach st
dung dat. Hau hét cac tinh, thanh phé truc thuoc Trung wong da 1ap diéu chinh xong
quy hoach sir dung dat d¢én nam 2010 va ké hoach st dung dat 5 nam.

Bén canh d6 trong qué trinh xay dung phuong an quy hoach sir dung dat con
boc 16 nhiéu bat cap, ma trong chi thi sé 09/2007/CT-TTg ngay 6 thang 4 nam 2007
Tha tuéng ciing thang than chi rd: “Viéc 1ap, tham dinh, xét duyét, thuc hién quy
hoach, ké hoach sir dung dat va cac ké hoach c6 sir dung dat chua tét. Chat luong
quy hoach chua cao, nhiéu truong hop chua sat thuc té, tinh kha thi thap. Tinh trang
quy hoach “treo”, du an “treo”, nhiéu vudng mac trong cong tac boi thuong, giai
phong mat bang dang gay barc xdc trong du luan x& hoi, anh huong xau dén 6n dinh
san xuat, doi sdng cta nhan dan & nhiéu noi, 1am cham tién d6 trién khai nhiéu du
an dau tu va gay lang phi dat dai. Hién tuong vi pham phéap luat vé dat dai con
nhiéu, nhét 14 trong viéc boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nuéc thu hdi dat”.

Tinh Quang Ninh ciing khéng niam ngoai tinh hinh chung cua ca nudéc, quy
hoach sir dung dat chung caa cac huyén, thi x4 va cua ca tinh Quang Ninh con nhiéu
van dé can ban. Trong tinh van con xay ra mot sé vu tham nhiing, xa xéo dat dai bi
phat hién gay du luan khong tét trong quan ching nhan dan ma mat trong nhiing
nguy@n nhan co ban cua tinh trang trén 1a do nhirng ton tai, bat cap trong cong tac
lap va thuc hién quy hoach sir dung dat.
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Yén Hung la huyén dong bang cua tinh Quang Ninh ciing khdng tranh khoi
tinh trang trén. Yén Hung c6 19 don vi hanh chinh (18 x4, 01 thi tran), cé dién tich
tu nhién Ién téi hon 31.419,99 ha, la mét trong hai vua I0a chinh cua tinh Quang
Ninh. Trong nhitng nam qua, hoa chung véi nhip do phaét trién cua tinh Quang Ninh,
trén dja ban huyén Yén Hung da dién ra qua trinh cong nghiép hda, do thi hda manh
mé&, nhu cau sir dung dat cua cac nganh kinh té ngay mét gia ting, da tac dong manh
mé& dén su bién dong co cau dat dai cua dia phuong va cong tac quy hoach st dung
dat van chua dap tng hét duoc nhirng doi hoi cap thiét d6. Dan dén van dé st dung
va quan ly trén dia ban huyén Yén Hung gap nhiéu kho khian va phic tap. Ngay
cang nhiéu céng trinh, dy &n 16n dugc dau tu phét trién trén dia ban huyén can bé tri
dat, su gia tang dan sé ciing gay ap luc khong nho doi voi quy dat cua dia phuong
va hau hét cac nganh kinh té trén dia ban déu ¢ nhu cau vé dat dé mé rong va phat
trién. Vi vay dé phat trién dang huéng va bén viing, cong tac quan ly dat dai co y
nghia quan trong dac biét 1a quy hoach str dung dat.

Quy hoach sir dung dat huyén Yén Hung thoi ky 2001 — 2010 da duoc
UBND tinh Quéang Ninh phé duyét tai Quyét dinh s 1564/QD-UB ngay 14 thang 5
nam 2002. Dudi su chi dao cia Huyén uy, hoi déng nhan dan, Uy ban nhan dan, cac
cap, cac nganh trén dia ban huyén di trién khai thuc hién xong phuong an quy
hoach str dung dit dén nam 2010. Sau 5 nim thuc hién quy hoach phat trién kinh té
- x4 hoi va quy hoach sir dung dat huyén Yén Hung di dat dugc nhiéu thanh tyu to
16n vé moi mit kinh té xa héi.

Tuy nhién qua trinh phét trién qué nhanh, mét s chi tiéu sir dung dat vuot so
v6i du bdo ma cac van dé quy hoach trude day dé ra, da gay ap luc 16n dbi véi viee
quan 1y va sir dung dat. Mat khac, do su bién dong vé quy dat tu nhién ctia huyén,
dién tich dat thay do6i so v6i nam 2000 béi xac dinh lai duong dia gidi can c trén
co s& mirc nudc triéu kiét trung binh nhiéu nam theo Chi thi s6 28/2004/CT-CP cia
Chinh phu va Nghi dinh s6 58/2006/ND-CP ngay 12 thang 6 nim 2006 ctia Chinh
Phu. Chinh vi vAy mot s du bao trong phuong an quy hoach sir dung dat ctia huyén
giai doan 2006 — 2010 da khong phu hop hoac danh gid, du bao va dinh hudng kip
thdi cho muc tiéu phat trién kinh té ctia huyén.

Tu tinh hinh do , voi muc tiéu giup dia phuong nhin nhan sat thuc t& vé két
qua thuc hién phuong an qu y hoach su dung dat giai doan 2006 — 2010, tur su phan
tich, danh gia nhung két qua da dat duoc , nhung bat ¢ap con ton tai trong qua trinh

thue hién phuong an quy hoach su dung dat dén nam 2010 tu do tim ra nhung giai
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phép str dung hop 1y dat dai va ning cao tinh kha thi cta phwong an quy hoach sir

dung dét trong giai doan t6i;

Xuét phat tw muc tiéu trén , toi tién hanh nghién cuu dé tai  “Pdnh gia viéc
theec hién phwong an quy hogch si dung dat giai doan 2006-2010 trén dja ban
huyén Yén Hung- tinh Qudang Ninh”.

2. Muc tiéu caa dé tai

Panh gia viéc thyc hién phwong an quy hoach sur dung dat huyén Yén Hung
2006 - 2010 va dé ra cé4c giai phap nang cao tinh kha thi caa phwong én quy hoach
sir dung dat giai doan 2011 - 2015.

3. Yéu cau cia dé tai
- Banh gia duoc diéu kién ty nhién, kinh té - x4 hoi caa huyén Yén Hung

- Tinh hinh lap, xét duyét va thuc hién phuong an quy hoach sir dung dat caa
huyén Yén Hung.

- Panh gi4 tinh hinh thuc hién phuong an “Quy hoach sir dung dat huyén Yén
Hung giai doan 2006 - 2010”

- Phan tich nguyén nhan tac dong dén viéc thuc hién phuong an quy hoach

- Pé xuét céc giai phap nang cao tinh kha thi caa phuong an quy hoach sir
dung dat
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Chuong 1
TONG QUAN TAI LIEU

1.1. Pat dai va mét sb ly luan vé dit dai
1.1.1. Nhitng chirc nang chii yéu ciia dit dai

Khai niém vé dat dai gin lién voi nhan thirc cia con ngudi vé thé gidi tu
nhién. Sy nhan thirc nay khong ngiing thay doi theo thoi gian. Trong vong 30 nim
tré lai day, trén nhiu dién dan ngudi ta di thira nhan, d6i v6i con ngudi dat dai c6

nhing chirc nang chi yéu sau day [7]:
* Chirc ndng moi trieong song

bat dai 1a co s¢ cia moi hinh thai sinh vat song trén luc dia thong qua vi¢e
cung cap cac moi truong song cho sinh vat va gien di truyén dé bao ton cho thuc

vat, dong vat va cac co thé song ca trén va dudi mat dat.
* Chure nang san xudt

bat dai 1a co sé cho rat nhiéu hé thong phuc vu cude song con nguodi qua qua
trinh san xuat, cung cap luong thuc, thuc pham va rat nhi€u san pham sinh vat khac
cho con ngudi str dung truc tiép hay gian ti€ép qua chan nudi gia suc, gia cam va cac
loai thuy hai san.

* Chirc nang cdn bang sinh thai

DAt dai va viéc sir dung n6 13 ngudn va la tAm tham xanh, hinh thanh mot thé
can bang ning luong trai dat, sy phan xa, hap thu va chuyén do6i nang luong phong

xa tor mat troi va cia tuan hoan khi quyén dia cau.
* Chikc nang tang trir va cung cap nguon nuoc

bat dai 1a kho tang luu trlt nudc mat va nudc ngadm vo tan, c6 tac dong manh

td1 chu trinh tuan hoan nudc trong tu nhién va c6 vai tro diéu tiét nudc rat to 16n.
* Chure nang du trir

bat dai 1a kho tai nguyén khoang san cung cap cho moi nhu cau st dung cua

con nguoi.

* Chirc nang khéng gian s song
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Dit dai c6 chirc ning tiép thu, gan loc, 1a méi truong dém va 1am thay d6i

hinh thai, tinh chat cua cac chat thai doc hai.
* Chirc ndng bdo ton, bdo tang lich sir

bat dai la trung gian dé€ bao v¢, bao ton cac ching ctr lich str, vdn hoa cua
loai ngudi, 1a ngudn thong tin vé€ cac di€u ki¢n khi hau, thoi tiét trong qua khir va ca

veé viéc sir dung dat dai trong qua khtr.
* Chure nang vat mang sy song

bat dai 1a khong gian cho sy chuyén van cta con nguoi, cho dau tu, san xuat
va cho su dich chuyén ctia dong vat, thuc vat gitta cac vung khac nhau cua hé sinh

thai tu nhién.
1.1.2. Pit dai va sw phdt trién kinh té, xa hji

Dit dai 1a tai nguyén qudc gia vo cung quy gia, 13 tu lidu san xuat dic biét, 13
ngudn ndi lyc, ngudn von to 16n cua dat nude, 1a thanh phan quan trong hang dau
ciia moi truong song, 12 dja ban phan bd cac khu dan cu, xdy dung cac co sé kinh
té, van hod, xa hoi, an ninh va quéc phong. Pat dai c6 ¥ nghia kinh té, chinh tri, xa
hoi sau sic trong su nghiép xay dung va bao vé T6 qudc [7]. Piéu d6 da duoc khang

dinh trong luat dit dai.

Trong s0 nhitng di€u kién vat chat can thiét cho hoat dong san xuat va doi
song cua con nguoi, dat véi 16p pha thé nhudng, khoang san trong long dat, rirng va
mat nudc chiém vi tri dic bi¢t. Pat 1a di€u kién dau tién va 1a nén tdng tuy nhién cua

bat ky mQt qua trinh san xuat nao.

Céac Mac cho rang, dat 1a mot phong thi nghiém vi dai, 1 kho tang cung cip
cac tu liéu lao dong, vat chit, 1a vi tri dé dinh cu, 13 nén tang cua tap thé. Khi noi vé
vai tro va y nghia cua dat d6i v6i nén san xuat xa hoi, Mac da khéng dinh réng:
"Lao dong khong phai 1a ngudn duy nhét sinh ra ctia cai vat chat va gia tri tiéu thu -

nhu William Petti da n6i: Lao dong chi 1a cha cta cua cai vat chét, con dat 1a me".

Chung ta déu bict rang, khong co dat thi khong thé c6 san xuat, cling nhu
khong cé su ton tai cia con ngudi. Pat 1a san pham cua tu nhién, xuat hién trudc
con ngudi va ton tai ngoai y muon cua con nguoi. Pat ton tai nhu mdt vat theé lich

su - tu nhién.

Trong giai doan dau phat trién kinh té, xa hdi, khi mirc séng ctia con nguoi
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con thap, cong ning chu yéu cia dat 13 tap trung vao san xuat vat chét, dic biét
trong san xuat nong nghiép. Khi xa hoi phat trién & muac d6 cao hon, céng ning cia
dat tirng budc dugc mé rong, st dung dat cling phirc tap hon. Dt dai khong chi
cung cap cho con nguoi cac tu liéu vat chit dé sinh ton va phat trién ma con cung
cip cac diéu kién can thiét dé huong thu va dap Gmg nhu cdu cho cudc sbéng cua

nhan loai.

Kinh té - xa hoi phat trién manh, cung vai su bung nd dan sb d3 1am cho mdi
quan hé gifta con nguoi va dat dai ngay cang tré nén cing thang. Nhitng sai lam (c6
¥ thitc hodc vo ¥ thirc) clia con nguoi trong qua trinh st dung dat cing véi su tac
dong cia thién nhién di va dang lam huy hoai mdi truong dat, mot sd cong ning
cuia dat dai bi suy yéu di. Véan dé t6 chuc st dung dét theo quan diém sinh thai va
phat trién bén viing cang trd nén quan trong, bic xtc va mang tinh toan cau. Cling
v6i sy phat trién khéng nging cua sirc san xuit, cong ning cua dat can dugc ning

cao theo hudng da dang, nhiéu ting nic dé truyén lai lau dai cho cac thé hé mai sau.
1.1.3. Nhitng yéu té quan hé dén viéc sir dung dit

Viéc su dung dat duoc xay dyng trén co s& mot hé théng cac yéu td tu nhién
va kinh té, x4 hoi [7]:

- Vé yéu t6 ti nhién:

+ Piéu kién khi hau: Pat duoc hinh thanh va phét trién trong timg diéu kién
khi hau cu thé, do d6 sir dung dét theo ving, theo mua.

+ Diéu kién dia hinh: Dat cling duoc hinh thanh va phat trién trong diéu kién
dia hinh cu thé, theo d6 cao, do do st dung dét theo diéu kién dia hinh, theo do cao.

+ Diéu kién thd nhudng: Dat co nhiing tinh chit hod hoc, 1y hoc, sinh hoc
nhat dinh, d6i tugng str dung dat c6 nhitng nhu cau stir dung dat riéng biét, do d6 st
dung dét dya theo két qua danh gia, phan hang dat thich hop.

+ Piéu kién thuy van: Mdi ving déu cé hé thong va ché do thuy van, thuy dia
chat cu thé, quyét dinh ngudn nudc cung cép cho cac yéu cau sir dung dat, do d6 s
dung dét theo cac dic diém cta ngudn nudce va chiu sy chuyén d6i ctia ngudn nude.

+ Piéu kién khong gian: St dung dét can ci vao dic diém dia hinh, quy mod
dién tich, hinh thé manh dét.

+ Vi tri dia 1y: Vi tri dia Iy ctia ving s€ tao ra nhiing loi thé so sanh, tao ra

tién dé st dung dat.
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- Vé yéu t6 kinh té xd hoi:

+ Piéu kién dan sb va lao dong: Dan s6 va lao dong la nguff)n luc, diéu kién
dé su dung dat, song trinh d§ lao dong phan anh trinh d§ tham canh sur dung, cai tao
dat.

+ Diéu kién von va co sé vat chat k¥ thuat cua san xuat xa héi: Von va co so

vat chat k¥ thuat quyét dinh quy md, toc d6 va trinh do tham canh st dung dat.

+ Trinh d6 quan 1y va to chitc san xuat: Hinh thirc quan 1y va to chic san
xuat dua trén co s trinh do phat trién cua cong nghiép. Do d6 ciing quyét dinh hinh

thirc va mtc dg khai thac stir dung dat.

+ Sy phat trién cta khoa hoc va Gmg dung tién bo k¥ thuat: Tiém ning dat dai
phu thudc vao su phat trién khoa hoc va ung dung tién bod k¥ thuat.

+ Ché do kinh t&, xa hoi: Ché do kinh té, xd hoi phan anh trinh do phat trién
phuong thirc san XUuét, quy dinh myc dich stir dung dét cho loi ich cua téng 16p nao, do

d6 quy dinh ca phuong thirc khai thac va hiéu qua sir dung dat.
1.1.4. Xu thé phdt trién trong tién trinh sir dung dit
Trong thoi dai hién nay, tién trinh sir dung dat phat trién theo xu thé sau [7]:

- Khai thac ti€ém nang dat dai theo ca chiéu rong va chi€u sau: mo rong quy
mo va di¢n tich dong thoi nang cao hiéu qua kinh té, st dung dat 6n dinh va bén

viung.

- Xay dung co cau st dung dat theo hudng da dang hoa trong muc dich sir
dung dat.

- Str dung dit theo hudng xa hoi hoa va ting cuong su kiém soat cia Nha

nudc.

- Str dung dat theo xu thé phat trién kinh té hop tac hoa , khu vuc hoa va toan

cau hoa.
- Sir dung dat trong hé can bang sinh thai va bao vé méi trudng.
1.1.5. Quan diém sir dung dit

- P4t dai nam trong nhom tai nguyén han ché ciia Viét Nam nhung lai 1a diéu
kién khong thé thiéu dugc trong moi qua trinh phat trién, vi vay viéc su dung that

t6t tai nguyén qudc gia nay khong chi s& quyét dinh tuong lai cta nén kinh té dat
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nudc, ma con la sy ddm bao cho muc ti€u 6n dinh chinh tri va phat trién xa hoi. Xa
hoi cang phat trién thi gia tri cia dat dai s€ cang cao va y€u cau vé su dung dat cang

phai t6t hon voi hiéu qua kinh té x3 hoi cao hon.

GS.TSKH Ping Hung V& cho rang [28]: Pat dai von 1a ting vat cta thién
nhién cho con nguoi, dugc cac dan toc bao vé dé trd thanh dat nudce ciia minh, vén
mang trong d6 tinh binh dang vé quyén va quyén loi giita moi ngudi. Chinh sach
dat dai hop 1y tao nén tinh bén viing x3 hoi, bao dam quyén loi hop 1y cua timg gia
dinh, timg c4 nhan, dong thoi bao dam quyén loi ciia cong dong, cia toan dan toc. St
dung dat hop 1y 1a mot tic nhan tryc tiép tao nén tinh bén viing trong qua trinh phéat

trién bén viing cua dat nudce, cia dan toc

- Quy hoach sir dung dat 14 bién phap quan 1y khong thé thiéu trong viéc t6
chuc sir dung dat ctia cac nganh kinh té - x4 hoi va cac dia phuong. Phuong an quy
hoach sir dung dat 1a két qua hoat dong thuc tién cia bd may quan 1y Nha nudc két
hop v&i nhimg du bao ¢ co sd khoa hoc cho twong lai. Quan Iy dat dai théng qua
quy hoach va ké hoach str dung dat vira dam bao tinh thng nhit cua quan 1y Nha
nuéc vé dat dai vira tao diéu kién dé phat huy quyén lam chu ctia nhan dan trong
viéc st dung dat dé dat dén muc tiéu dan giau nudc manh, xa hoi cong béng van

minh.

- Vé kinh té, quy hoach sir dung dat phai dam bao wu tién dét dai cho nhiém
vu phét trién san xuat nong nghiép, vira dam bao an toan luong thuc qudc gia, vira
thoa man nhu ciu néng san pham cho toan xa hoi va nguyén liéu cho cong nghiép
ddng thoi phai can ddi quy dét thich hop voi nhiém vu cong nghiép hoa dit nude |
nang cao do phi nhiéu va h¢ sO str dung dat, vira mo rong di¢n tich dé dat it nhat 10
triéu ha dit san xuit nong nghiép va 40 triéu tin luong thuc. Dbi véi dit cong
nghiép, phai vira sip xép lai cac co s hién co, vira nhanh chéng hinh thanh cac khu

cong nghiép méi phit hop voi nhip d6 phat trién.

- Vé mat xa hoi va moi truong, quy hoach sir dung dat phai dam bao do che
phu thuc vat ciia cac hé sinh thai bén viing , phai dap tng duoc nhu cau ting 1én vé
dat & va chat lugng ctia mdi trudng séng, dac biét chu y dén tac dong cua moi
truong clia qué trinh st dung dat dé cong nghiép hoa va do thi hoa, nhit 1a & cac
khu vuc méi phat trién. Quy hoach st dung dat dai phai phan anh duoc xu hudng

can ddi giira cac vung phat trién va phan con lai cua lanh tho dé khong phat sinh
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nhi€u chénh 1éch qua xa trén cung mot dia ban.

- Quy hoach str dung dat dé phat trién hé thong dudng sa, san bay, bén cang,
cac cong trinh ning luong, cip thoat nude, dich vu cong cong...sé 1am cho gia tri
dat ting 1én va tao thém gia tri mé&i vé str dung dét, ddng thdi con nang cao hiéu qua
st dung dat. Do d6, cac phuong an quy hoach st dung dat déu phai can ddi quy dat

cho nhu cau phat trién co sé ha tang.

- Dén sau nhitng ndm 20 cua thé ky t6i , khi dat nuéce da co ban hoan thanh
cong nghiép hoa , phat trién dan s6 da dén muc 6n dinh (126-130 triéu nguoi) thi

btrc tranh toan canh vé sur dung dat sé la:

+ Hon mot nira 1anh tho (18 triéu ha) duoc che phu bang cay ring v6i mot

moi trudng trong lanh va hé sinh thai bén ving.

+ Trén 19 triéu ha dat nong nghiép (c6 3,8 - 4,0 tricu ha dat tréng lua va 3
triéu ha dat trong cy cong nghiép lau nam), dap tmg duoc yéu cau an toan luong
thie, nhu cau thyc phim cta toan x4 hoi va nguyén liéu cho nganh cong nghiép ché
bién.

+ Gan 3 triéu ha st dung vao cac muc dich chuyén dung , théa man cac nhu

cau vé cong nghiép, dich vy, van hoa, x3 hoi, an ninh, quéc phong.

+ Hon 3% lanh tho (1,1 triéu ha) dung dé xay dung khu dan cu, vé co ban da
duoc d6 thi hoa (0,7- 0,8 triéu ha, ké ca cac thi tor) ddm bao mdt mirc séng c6 chat
lugng cao cho toan dan.

+ Ca nudc chi con lai 1,7 tridu ha, chi yéu 1a song sudi va nii d4 troc, 1a ton tai
dudi dang hoan toan ty nhién véi nhiém vu ddm bao canh quan, méi truong.

1.2. Co so khoa hoc vé quy hoach su dung dat
1.2.1. Khdi qudt chung vé quy hoach sir dung dit

a. Khdi niém chung vé quy hoach

Theo FAO: “Quy hoach sir dung dat 1a qua trinh dénh gia tiém ning dat va
nuéc mot cach c¢6 hé thong phuc vu viée sir dung dat va kinh té - xa hoi nham lya
chon ra phuong an st dung dat tt nhat. Muc tiéu cua quy hoach st dung dét 1a lya
chon va dua ra phuong an da lya chon vao thyc tién dé dap tng nhu cau cia con

ngudi mot cach tét nhit nhung vin bao vé duoc ngudn tai nguyén cho tuong lai.

S6 héa boi Trung tam Hoc liéu — Pai hoc Thai Nguyén http://www.lrc-tnu.edu.vn



