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MO PAU

1. PAT VAN DE

Pat dai 13 tai nguyén ctia mdi qubc gia vo cung quy gia, 14 tu liéu san xuat dic
biét, 1a thanh phan quan trong hang dau cia méi trudng song, 1 dia ban phan b cac
khu dan cu, xay dung cic co sé kinh té, vin héa, an ninh va qudc phong. Viéc quan
Iy str dung hiéu qua, bén virng tai nguyén dét 1a muyc tiéu ctia moi quéc gia.

Van dé quan 1y va sir dung dat dai da c6 nhimg anh huong 16n dbi véi su phat
trién kinh té x4 hoi. Trong quan 1y, str dung dat dai, viéc chuyén ddi co ciu sir dung
dat quyét dinh dén toc do phat trién kinh té xa hoi va chuyén dich co ciu kinh té
giita cac nganh nghé. Tdc do ting truong kinh té x3 hoi hang nam cao, gia tri san
lugng cong nghiép, tiéu thii cong nghiép va dich vu chiém phéan 16n trong nén kinh
té cho thay dién tich dat str dung trong cic nganh nay ting 1én dang ké da xam lan
vao quy dat nong nghiép. Viéc quan 1y, sir dung dat dai, chuyén d6i muc dich sir
dung dat ¢ nhiéu dia phuong di thuc day ting trudong kinh té nhung né ciing cé tac
dong manh mé dén nhirng van dé xa hoi va bao vé mdi truong.

Thai Nguyén mic du 1 tinh trung du mién nti nhung lai ¢6 dia giéi tiép giap
v6i thi do Ha Noi, c6 qubc 16 3 Ha Noi - Bac Kan — Cao Bang va dudng quéc 16 di
Tuyén Quang, Lang Son. Py 14 nhiing tinh c6 ngudn khoang san phong phi, da
dang. Vi vay tir nhitng ndm 60 cta thé ky trudc Thai Nguyén di duoc chon l1am noi
xay dung khu gang thép Thai Nguyén, luyén kim mau, nha mdy san xuit gidy ...
phuc vu cho phat trién kinh té mién Bac va ciing 1a nén tang cho cong nghiép ciia
tinh thuc hién déy manh cong nghiép hoa, hi¢n dai hoa

Trong nhiing nim gan day, kinh té Thai Nguyén dat toc do phat trién cao
chiém 8 — 14%. Su ting truong d6 co sy dong gdp khong nhéd cia nganh cong
nghiép. Theo quy hoach phét trién tir nay dén 2020 toc do ting truéng GDP cua
Thai Nguyén la 12 — 15% cao hon muc tang truéng binh quan cia ca nudc 8 —
9%/nam, trong d6 nganh cong nghiép ting binh quan 12 16,5 — 17%. C6 thé néi Thai

Nguyén 1a tinh ¢6 nén cong nghiép phat trién nhat ¢ ving Trung Du mién ndi. Cac
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nganh coéng nghiép chinh trén dia ban tinh 1a luyén kim, co khi, gidy va khai thac
ché bién khoang san. Pay 14 cac nganh st dung nhiéu nang luong, nguyén liéu va
c6 tiém ning gdy 6 nhiém méi truong 16n

Theo To trinh s6 17/TTg ngay 29/4/2009 ctia UBND tinh Thai Nguyén thi d¢én
nam 2020 trén dia ban tinh Thai Nguyén s& c6 5 khu cong nghiép véi tong dién tich
1630 ha, 2 t6 hop khu cong nghiép — d6 thi véi téng dién tich 9400 ha (trong d6 co
2350 ha khu cong nghiép); 24 cum cong nghiép véi téng dién tich 1760ha va 5
diém cong nghiép vai tong dién tich 1a 48ha. Nhu vay néu so véi thoi diém nam
2009 thi sé khu cong nghiép, cum cong nghiép, diém cong nghiép ting nhiéu lan ca
vé sb luong 1an dién tich. Hau qua co6 thé du bao 1a méi truong khong khi, nudce, dat
trén dia ban tinh s& bi de doa, nhat 14 cac khu vuc 1an cén cac khu cong nghi¢p, cum
cong nghiép, diém cong nghiép. Néu qua trinh tang truong cong nghiép nay khong
gan két véi quy hoach va xay dung céc co so ha ting ngay tir dau thi kho ma thuc
hién dugc phat trién kinh té bén viing.

Hon nita, theo diéu tra so bo thi phan 16n cac khu cong nghiép, cum cong
nghiép, diém cong nghiép hién c6 da va dang duoc xay dung trén dit néng nghiép
va lam nghiép tai cac huyén, thanh thi. Do d6 dat nong nghiép, 1am nghiép tai cac
dia ban c6 khu cong nghiép, cum cong nghiép, diém cong nghiép sé& c6 bién dong ca
vé s6 luong va chat luong lam anh huong dén san xuat nong 1am nghiép. Dé co co
so cho viéc xay dung cac loai hinh sir dung dat hop 1y can phai c6 su danh gia ding
thue trang sir dung dat hién nay ciing nhu chét luong dét do tac dong cla san xudt
cong nghiép. Y tudng trén s& dugc thuc hién théng qua dé tai “Pdnh gid thuc trang
quan Iy, s dung dit va bién dong tinh chit dit ciia mét sé6 khu céng nghiép

chinh trén dia ban tinh Thdi Nguyén”.
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2. MUC TIEU CUA PE TAI

2.1. Muc tiéu tdng quat cia dé tai

Dénh gia duoc thuc trang quan 1y, hién trang sit dung dat va anh huong cia
san xuat cong nghiép dén hoa tinh dat trong khu vuc c6 khu cong nghiép cum cong
thudc diém nghién ctru, tir d6 thdy dugc vai trd cua quan 1y, sir dung dét trong khu
vuc dbi voi san xudt cong nghiép va san xut nong nghiép, lay do 1am co s& dé xuit
giai phap khic phuc.

2.2. Muc tiéu cu thé cia dé tai

- Péanh gia duoc viéc quan 1y va st dung dat trong khu vuc cia khu cong
nghiép, cum coéng nghiép thudc diém nghién.

- Panh gia duoc nguyén nhan 1am bién d6i hoé tinh dat trong khu vyc cua 3
khu cong nghiép, cum cong nghiép thudc diém nghién cuu.

- Panh gia dugc anh huéng cua san xuat cong nghiép tai khu céng nghiép,
cum c6ng nghiép thudc diém nghién ctru dén san xuat ndng nghiép trong khu vuc

3. Y NGHIA CUA DE TAI

+Y nghia trong nghién ciru khoa hoc

Gop phan xdy dung luan cir khoa hoc cho qua trinh quy hoach, xdy dung ha
tang co sO cac khu cong nghiép nhim dam bao st dung dat hop 1y, giam thiéu 6
nhiém moi trudong trong khu vuc khu cong nghiép

+ Y nghia trong thuec tién

Gop phan xay dung cac md hinh st dung dat quanh khu cong nghiép nham
dam bao san xuat nong nghiép bén viing va cac giai phap giam thiéu 6 nhiém moi

truong va kiém soat 6 nhiém méi trudng dat trong khu vire
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CHUONG 1. TONG QUAN TAI LIEU

1.1. CO SO KHOA HQC CUA PE TAI

1.1.1. Co s& Iy luin cia dé tai

Luét dat dai nam 2003 khing dinh:

Dat 13 tai nguyén vo gia cia qubc gia, 1a tu lidu san xuat dic biét, 1a thanh
phan quan trong ctia méi truong séng, 1 dia ban phan bd cac khu dan cu, xay dung
c4c co so kinh té, vin hoa, xa hoi, an ninh qudc phong. Tuy nhién vai tro cta dat doi
v6i timg nganh rat khic nhau, do d6 viéc sir dung dat phai dam bao cac nguyén tic
Sau.:

- bing quy hoach, ké hoach sir dung dat va ding muc dich st dung dat

- Tiét kiém c6 hiéu qua, bao vé moi trudong va khong lam ton hai dén loi ich
chinh déng cua cac dbi tugng xung quanh

- Nguoi str dung dat thuc hién cac quyén, nghia vu ctia minh trong thoi gian st
dung dat theo quy dinh cua luat dat dai va cac quy dinh khac cta luat phap c6 lién
quan.

Trong cac nganh phi néng nghiép dat dai co chirc ning la co s& khong gian va
vi tri dé hoan thanh qu4 trinh lao dong, 1a kho tang duy trit. Trong nganh cong nghiép
dat dai 1a tu liéu san xuat cha yéu khong co gi thay thé duoc.

Déi v6i nong nghiép dat dai 12 tu lidu san xuét dic biét, cac hoat dong san xuat
ndng nghiép déu phai thong qua dat dai khi ma cudc sdng xa hoi phat trién & mirc
cao, chitc ning cua dat timg budc dugec mé rong, nén sir dung dat dai cang trd nén
phtc tap. V& mat kinh té, sir dung dét dai 1a hé thong cac bién phap diéu hoa mdi
quan hé giira ngudi va dat trong t6 hop cac ngudn tai nguyén thién nhién khac va
moi truong. Can ctr vao nhu cau cua thi trudng s& phat hién va quyét dinh phuong
hudng chung, muc tiéu sir dung dat hop Iy nhét phat huy duoc cong dung téi da cia
dat dai nham dat t6i hiéu ich sinh thai kinh t& x4 hoi cao nhat. Vi vy sir dung dat
thudc pham tru hoat dong kinh té ctia nhan loai. Véi y nghia la nhan td cua stc san

xuat cac nhiém vy va ndi dung str dung dat dugc thé hién ¢ cac mat sau:
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- Str dung dét hop 1y vé khong gian, hinh thanh hiéu qua kinh té khong gian st
dung dét.

- Phan phéi hop 1y co ciu dit dai trén dién tich dat dai dwoc sir dung, hinh
thanh co cdu sir dung dat.

- Quy md str dung dit can c6 sy tap trung thich hop hinh thanh quy mé kinh té
str dung dat (kinh té dét)

- Trong qué trinh phat trién kinh té xa hoi: khi kinh té xa hoi phat trién manh
cing vé6i su bung nod cta dan sd s& 1am cho mdi quan hé gitta ngudi va dat ngay
cang cang thing, va nhirng sai 1dm cta con ngudi trong qua trinh st dung dat da din
dén huy hoai moi truong dat.

1.1.2. Co sé thuec tién cia dé tai

Tinh tr ndm 1991 dén nam 2009 trai qua 18 nam x4y dung va phat trién, ca
nudc da thanh lap duoc 223 khu céng nghiép véi tong dién tich tu nhién dat 57.264
ha, phan bé trén 56/63 tinh thanh phé truc thudc trung wong. Trong d6 dién tich dat
sir dung cho phat trién cong nghiép cé thé thué theo quy hoach dat gan 40.00 ha,
chiém 65% dién tich dat quy hoach cac khu cong nghiép [3].

Trong sb 223 khu cong nghiép hién nay cia ca nudc, cd 171 khu cdng nghiép
da di vao hoat dong, 52 khu céng nghiém dang trong qua trinh xay dung ha tang k¥
thuat, chu yéu 1a cac khu céng nghiép mai thanh l1ap trong nhitng nam gan day. Tinh
chung cho toan bo céc khu cdng nghiép ca nudc thi ty 1¢ lap day chi dat 46% voi
17.107 ha dat cdng nghiép da cho thué [3].

Niam 2008, Chinh pha di ban hanh Nghi dinh s6 29/2008/ND-CP quy dinh vé
thanh 1ap, hoat dong, chinh sach va quan Iy nha nudc ddi véi khu cong nghiép, khu
ché xuat va khu kinh té, trong d6 quy dinh thong nhat hoat dong cuaa cac khu cong
nghiép trén linh vuc theo hudng diy manh phan cip quan ly cho Ban quan ly cac
khu cong nghiép. Nghi dinh da gop phan d6i mai sdu sic vé thé ché, méi truong dau
tu kinh doanh cling qué trinh hoi nhap kinh té quoc té manh mé sau khi Viét Nam
gia nhap WTO, Cong tac quan 1y nha nuéc vé khu cong nghiép ciing nhu ban than

hoat dong cua cac khu cong nghiép da co nhitng diéu chinh vé t6 chirc, chuong trinh
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hoat dong dé thich nghi véi diéu kién méi. Nho @6 trong nam 2008, cac khu cong
nghiép mot mat tiép tuc da tang truong nhu nhimg nam trudc, Mat khac co nhiing
nét phat trién méi mang tinh dot phé, véi 48 du an dau tu phat trién két cu ha tang
khu cdng nghiép dugc cap gidy ching nhan dau tu, thanh 1ap 44 khu cong nghiép
ma&i vé6i tong dién tich ty nhién 15.657,6 ha (ting 73% so v&i nam 2007) va mé
rong 8 khu cong nghiép véi tong dién tich dat ty nhién 2.810,8 ha (ting 41,1% so
v6i nam 2007) [3].

Sy phat trién manh mé caa khu cong nghiép trong nim 2008 ciing xuat phat tir
nhu ciu cua cac dia phuwong nham tan dung co hoi thu hut du tu ting cao trén ca
nudc. Mat khac do viéc cap Gidy ching nhan dau tu cho du an phat trién két cau ha
tang ky thuat khu cong nghiép da duoc phan cap vé dia phuong nén di tao diéu kién
cho céc dia phuong chu dong va day nhanh qua trinh thuc hién tha tyc dau tu. Tuy
nhién qua trinh phat trién khu céng nghiép ciing da nay sinh mot s6 van dé nhu gia
tang vé s6 luong khéng ty 18 thuan vai ty 1¢ 1ap day khu cdng nghiép. Trong 3 nim
gan day, ty 18 lap day khu cong nghiép giam trung binh 4%/nam. Qua khao sat tai
mét s6 khu cong nghiép cho thay, cac khu cong nghiép do Thu tuéng Chinh phu ra
quyét dinh thanh 1ap c6 co sa ha tang ky thuat dong b, thuan tién nhung téc do 1ap
day cham, khong thu hat duoc cac doanh nghiép vira va nho, bai suat dau tu cao,
cho nén cac doanh nghiép Viét Nam véi tai chinh cd han rat kho thué ¢ cac khu
cdng nghiép nay. Céac khu cong nghiép do UBND tinh cap quyét dinh va hd tro dau
tu xay dung co sé ha tang thi toc d6 Iap day nhanh nhung khong thé thanh Iap nhiéu
do ngan sach dia phuong han hep. Cac khu cong nghiép khac cho cac doanh nghiép
san xuat thué dat trudc khi xay dung ha tang ki thuat nén xuat dau tu thap, co tdc
do trién khai xay dyng va lip day nhanh nhung lai gap kho khan trong quan ly moi
treong, ha ting ky thuat khong dong bo [3]
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1.1.3. Co sé phap ly ciia @@ tai

- Luat Dét dai s6 13/2003/QH11 ngay 26 thang 11 nam 2003;

- Luét Bao vé méi trudng sb 52/2005/QH 11 ngay 29/11/2005;

- Quyét dinh s6 105/2009/QD-TTg ngay 19 thang 8 nim 2009 cua Tha tudng
Chinh phu ban hanh Quy ché quan Iy Cum céng nghiép;

- Quyét dinh sb6 278/2005/QD-TTg ngay 2 thang 1 nim 2005 ctua Thu tuéng
Chinh Phu v/v phé duyét Diéu chinh quy hoach xay dung thanh phd Thai Nguyén,
tinh Thai Nguyén dén nam 2020;

Quyét dinh s6 3466/QD-UBND ngay 28/12/2009 ctia UBND tinh Thai Nguyén vé
viéc phé duyét Ké hoach 1ap quy hoach str dung dat dén nam 2020 va ké hoach st dung
dat 5 nam (2011-2015), céc cap tinh Thai Nguyén

- Nghi dinh 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 ctia Chinh phii vé thi hanh
Luat Dat dai nam 2003

- Nghi dinh s6 84/2007/ND-CP ngay 25 thang 5 nam 2007 ctia Chinh phu vé
viéc cap gidy ching nhan quyén st dung dét, trinh tu tha tuc boi thudng, hd tro, tai
dinh cu khi nha nuée thu hdi dat va giai quyét khiéu nai vé dat dai;

- Thong tu sé6 06/2007/TT-BTNMT ngay 15 thang 6 nam 2007 cia Bo Tai
nguyén va Moi truong vé hudng dan thuc hién mét s6 didu cua Nghi dinh $6
84/2007/NB-CP ngay 25 thang 5 nim 2007 caa Chinh phu Quy dinh b sung vé viéc
cap gidy chimg nhan quyén st dung dat, thu hoi dat, thuc hién quyén st dung dit,
trinh tur thu tuc boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi nha nudc thu hoi dat va giai quyé
khiéu nai vé dét dai.

- Thong tu s6 08/2009/TT-BTNMT ngay 15 thang 7 nim 2009 cua Bo Tai
nguyén va Mbi truong Quy dinh quan 1y va bao vé méi trudng khu kinh té, khu
cong nghé cao, khu cong nghi€p va cum cong nghiép;

- QCVN 03:2008/BTNMT - Quy chuan k¥ thuat Quéc gia vé gi6i han cho

phép ctia kim loai nang trong dat;
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1.2. KHAI QUAT VE CONG TAC QUAN LY PAT PAI, HIEN TRANG
QUAN LY VA SU DUNG PAT TAI CAC KHU VvUC cO KHU CONG
NGHIEP CUA TINH THAI NGUYEN.

1.2.1. Khai niém vé quan 1y dit dai va cac ndi dung quan ly dat dai

Quan 1y dit dai 1a mot hoat dong trong linh vic quan 1y x3 hoi, co tac dung
diéu chinh cac hoat dong con ngudi dura trén su tiép can c6 hé théng va cac ky ning
diéu phdi thong tin, ddi véi cac van dé dat dai co lién quan dén con nguoi, xuat phat
tir quan diém dinh luong, hudng téi phat trién bén viing va st dung hop 1y tai
nguyén. Quan ly dat dai dugc thuc hién bang tong hop cac bién phap luat phép,
chinh sach, kinh té, k¥ thuét, cong nghé, xa hoi, van hoa, gido duc, v.v. Cac bién
phap nay co6 thé dan xen, phdi hop, tich hop véi nhau tuy theo diéu kién cu thé cua
van dé dit ra. Viée quan ly dat dai duoc thuc hién & moi quy md: Toan cau, khu
vuc, quéc gia, tinh, huyén, xa...

* Noi dung quan 1y nha nude vé dat dai bao gdom:

- Ban hanh céc vin ban quy pham phap luat vé quan 1y, sit dung dat dai va to
chtre thuc hién cac van ban do

- Xéc dinh dia gii hanh chinh, 1ap va quan 1y ho so dia giéi hanh chinh, 1ap
ban d6 hanh chinh

- Khao sat, do dac, danh gia, phan hang dat; lap ban dd dia chinh, ban db hién
trang str dung dat va ban d6 quy hoach sir dung dat

- Quan 1y quy hoach, ké hoach st dung dat

- Quan 1y viéc giao dét, cho thué dat, thu hoi dat, chuyén muyc dich sir dung dét

- Pang ky quyén str dung dat, 1ap va quan Iy hd so dia chinh, cip gidy chimg
nhan quyén sir dung dat

- Théng ké, kiém ké dét dai

- Quan 1y tai chinh vé dat dai

- Quén 1y va phat trién thi trudng quyén st dung dat trong thi truong bat dong
san

- Quan ly, gidm sat viéc thuc hién quyén va nghia vu cua ngudi st dung dat
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- Thanh tra, kiém tra viéc chdp hanh cac quy dinh cua phap lut vé dit dai va
xtr y vi pham phap luat vé dat dai

- Giai quyét tranh chip vé dit dai; giai quyét khiéu nai, td cdo cac vi pham
trong viéc quan 1y va st dung dat dai

- Quan 1y cac hoat dong dich vu cong vé dat dai

- Dbi v6i dit dé xay dung khu cong nghiép, cum coéng nghiép: Cong tac quan
Iy va str dung dat con doi hoi phai phu hop voi quy hoach st dung dat chi tiét, ké
hoach sir dung dat chi tiét va quy hoach chi tiét trong khu cong nghiép d& dugc co
quan nha nuéc c6 thim quyén phé duyét (Luat dat dai nam 2003) vi dit cho xay
dung cac khu cong nghiép thyuc chat 1a dat chuyén dung, nén loai hinh sir dung dat
nay c6 thé cé nhitng tac dong co loi cho san xuat xa hoi nhung ciing c6 thé dem lai
nhing tac dong bat loi nhu dat nong nghiép bi chuyén muc dich sir dung thanh dat
phi nong nghiép, gay 6 nhiém méi truong dat xung quanh tir san xuat cong nghiép.

1.2.2. Khai quat vé cong tac quan ly dat dai ciia tinh Thai Nguyén

Cong tac quan 1y nha nudc vé tai nguyén dat tir nim 2003 dén nay cua tinh
Thai Nguyén di c6 nhitng chuyén bién tich cuc: Cac van ban phap luat va cac co
ché chinh sach vé quan 1y tai nguyén dat duogc trién khai dong bd gitp cho viée
quan ly dat dai di vao né nép, hiéu qua hon. Do vay tai nguyén dat di tr& thanh
nguon luc quan trong dé thuc day kinh té x3 hoi cua tinh

Tuy nhién cong tac quan ly dat dai trén dia ban tinh van con nhiéu han ché, ton
tai can thao g& nhu tai nguyén dat chua duoc khai thac day du, dat dai dé hoang
hoa, lang phi, tinh trang to chirc c4 nhan vi pham luat vé dat dai van con xay ra o tat
ca cac dia phuong trong tinh: du bao vé nhu cau sir dung dit dai chua sat véi thuc té
phat trién kinh té xa hoi nén quy hoach thuong xuyén phai diéu chinh nhu: hé thong
hd so dia chinh chua dy du, khong dong bo, thiéu thong tin, viéc do dac ban dd
chua dong b, chua gan véi thyc hién dang ky cap gidy ching nhan quyén sir dung
dat. Ngudn kinh phi cap cho phuc vu cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai chua dap

ung dugc yéu cau thuc té
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