CHUONG 3. TRINH TU, NOI DUNG LAP QUY HOACH SU DUNG PAT,
KE HOACH SU DUNG PAT
3.1. Cac van dé co ban trong lap quy hoach sir dung dit dai

Cong tac chuan bi quy hoach

Pay 1a giai doan khai dau cua mot du an quy hoach, 1a khau xéac 1ap co so
phap 1y, cong tac to chirc chi dao, lya chon ddi tac cuing véi ké hoach trién khai thuc
hién va chuan bi cac ngudn lyc, 14 can ctr va co so ban dau dé thuc thi dy an, quyét
dinh cac diéu kién can va du dé tién hanh cac cong viéc ¢ giai doan tiép theo. Trong
cong tac chuan bi, can tién hanh cac cong viéc sau:

Diéu tra ban dau, lap va phé duyét du an

Pé xuat cong tac 1ap quy hoach st dung dat dai ciia dja phuong; khao sat va
diéu tra so bo; xac dinh rd muc tiéu, yéu cau va xin y kién chi dao ctia Uy ban nhan
dan va co quan tai nguyén mai trudong cap trén mot cap dé dua vao ké hoach va xac
dinh nguén vén thyc hién; 1ap du 4n quy hoach sir dung dat dai.

Co quan cap von s& 1ap hoi dong tham dinh dé xem xét thong qua dy 4n sau
khi ¢6 ¥ kién ciia co quan Tai nguyén méi trudng cung cap. Sau do, ra quyét dinh
phé duyét dy an va phé duyét tong dur toan kinh phi.

Thanh 14p ban chi dao quy hoach va xéac dinh luc luong trién khai: ban

chi dao quy hoach str dung dét dai gom céc thanh vién sau:

+ Truong ban chi dao: Chu tich UBND hoic pho chi tich UBND cap lam quy
hoach

+ Pho ban thuong truc: Lanh dao co quan Tai nguyén Moi trudng cung cap +
Uy vién: Lanh dao céc linh vuc, ban nganh lién quan nhiéu dén viéc st dung dat dai

Ban chi dao chiu trach nhiém to chic trién khai cong tac quy hoach, gém céc
nhiém vu sau:

+ T6 chuc luc lwong (néu tu 1am) hodc ki két hop dong thué cic co quan
chuyén mon c6 chirc nang lam quy hoach.

+ Chuan bj ngudn kinh phi thuc hién

+ Chju trach nhiém vé phuong an quy hoach + Chi dao theo ddi tién trinh do

quy hoach
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+ T6 chirc cac cudc hop dé giai quyét cac van dé phat sinh trong qua trinh quy
hoach: (i) Thuc hién méi lién hé giita chinh quyén dia phuong véi cac nganh c6 nhu
cau sir dung dat trén dia ban; (i) T chirc xét duyét phuong an quy hoach ¢ dia
phuong va dé trinh 1én cap trén c¢6 tham quyén phé chuan

Xéc dinh phuong 4n k¥ thut va ké hoach thuc hién: Bé c6 mot phuong an
quy hoach tét, can x4y dung dé cuong chi tiét, trong d6 néu rd nhirng van dé can giai
quyét va phuong phap thuc hién. Lap ké hoach tién do cong tac bao gom: ké hoach
chung, ké hoach cu thé ting cong viéc, ké hoach cua ting b phan cong viéc, ké
hoach hang tuan, hang thang. Thyc tién cho thay, néu khong xay dung ké hoach va
khéng co su chi dao chit ché thi thoi gian tién hanh quy hoach thudng bi kéo dai ma
van khong dam bao chat luong.

Cong tac noi nghiép

Chuan bj hé théng cac biéu mau diéu tra; thiét ké cac biéu mau thich hop,
thuan tién dé nhap va xu 1y cac thong tin, s6 liéu phuc vu quy hoach str dung dat dai
trong qua trinh diéu tra.

Tuy tinh hinh va diéu kién cu thé cua timg dia phuong sé diéu tra, thu thap
cac tai lidu, sb lidu lién quan dén cac diéu kién ty nhién, tai nguyén, KTXH, hién
trang sir dung dat dai... (c6 tai xa, huyén, tinh va khi can thiét & ca cac Bo, Nganh
TW) phuc vu quy hoach sir dung dat dai nhur:

- Céc s6 liéu vé dic diém diéu kién tu nhién, cac ngudn tai nguyén, canh quan,
moi truong sinh thai trén dia ban quy hoach.

- Tai liéu V& tinh hinh phat trién KT-XH trong nhitng nim qua.

- Céac nghi quyét (cua co quan Pang, UBND, HPND cac cip) lién quan dén
céc chi tiéu ké hoach phat trién KTXH trong nhitng nim sap ti.

- S6 lieu vé sir dung dat dai (theo cac mau théng ké do TCPC quy dinh) trong
5-15 ndm qua.

- Binh muc sir dung va gia dat hién hanh cua dia phuong.

- Céc tai liéu s6 lieu vé chat luong dat dai: dac tinh dat dai, danh gia phan
hang dat, mirc do ria troi, xoai mon dat, &6 nhidém man, nhiém phén, tng ngap, han

han...
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- Cac tai liéu s6 liu c6 lién quan téi quy hoach.

- Céc tai liéu ban d6 hién c6 phuc vu quy hoach sir dung dat dai nhu: ban d6
nén dia hinh, ban d6 dat, ban d6 d6 dbc, ban do tai nguyén nudc, ban dd hién trang
st dung dat dai, cac loai ban d6 quy hoach da 1am truéc day va cac tai liéu ban d6
khac c6 lién quan...

- Céc thong tin tu liéu duoc phén loai va danh gia; xac dinh ro ngudn gbc don
vi, phuong phap nam xay dyung tai liéu, chat luong tai liéu, ndi dung va do tin cay
cta théng tin tai liéu...Trén co s két qua noi nghiép sé& xay dung ké hoach cong tac
ngoai nghiép (xac dinh cu thé cac van dé, dia diém va ké hoach kiém tra, khao sat
tai thuc dia dé chinh 1y bo sung).

Cong tac ngogi nghiégp

- Khao sat va thuc hién chinh 1y bd sung tai liéu ngoai thuc dia (khoanh wdc
lwong, phuong phap giao hoi, ha dudong vudng goc, do dudng thang...)

- Chuan hoa cac thong tin, s liéu va tai liéu ban d6 va viét bao céo danh gia
vé chét luong, kha ning khai thac str dung céc tai liéu thu thap duoc dé giai quyét
cu thé tirng ndi dung quy hoach sir dung dét dai.

Diéu tra thu thap cac thong tin co ban

Muc tiéu ctia giai doan nay la cung cap nhiing diéu kién can thiét ban dau vé
s6 lugng, chat luong cac nguon tai liéu, thong tin cing véi viée phan loai, tong hop,
diéu chinh va nhitng phan tich danh gia cu thé vé diéu kién ty nhién, thuc trang phat
trien kinh té- xa hoi gay ap luc d6i voi dat dai cling nhu qua trinh quén 1y, khai thac
va sir dung dét tai dia ban quy hoach. Budc nay chinh 1a nén tang va co so dé thuc
hién cac nghién ctru chuyén dé nham dwa ra dinh hudng sir dung dat dén nam dinh
hinh quy hoach ciing nhu cho 1au dai ctia viing quy hoach. Cac van dé can tuc hién
trong budc ndy bao gom:

Piéu tra thu thap cac thong tin co ban cia dia phuong c6 lién quan dén viéc
lap quy hoach st dung dat dudi dang tai liéu, bao cdo, biéu so liéu, biéu d6...vé cac
van dé sau:

+ Piéu kién tu nhién bao gébm ca cac ngudn tai nguyén, canh quan va moi

truong.
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+ Piéu kién kinh té- xa hoi (nhin tir goc do thuc trang gay ap luc dbi véi dat
dai).

+ Tinh hinh quan 1y st dung dét dai: tai liéu théng ké vé quan 1y va st dung
dat dai.

+ Céc vin ban phap quy chinh sach vé quan 1y st dung dat dai: cac thong tu,
chi thi, quyét dinh, céng vin, nghi quyét 1én quan dén cac cong tic quy hoach phan
b dat dai cap x4, cac van ban phap ché xac nhan quyén sir dung dat cua xi va cua
cac chu str dung dét trong xa.

+ Cac quy hoach va du an phat trién trén dia ban quy hoach nhu quy hoach
tong thé phat trién kinh té-xa hoi, quy hoach nganh, cac du an trong diém.

+ Tai liéu ban d6: ban d6 1a co s dé thé hién toan bd noi dung va cong tac
quy hoach. Can thu thap cac tai liéu ban d6 hién c6 phuc vu quy hoach str dung dat
dai nhu ban d6 nén dia hinh, ban do dat, ban d6 do dbc, ban d6 tai nguyén nudc, ban
do hién trang su dung dat dai, cac loai ban dd guy hoach da lam trude day va cac tai
liéu ban do khéac c6 lién quan.Khi thu thap tai liéu ban d6, can chu ¥ dén cac van dé
nhu ty 1& ban do, tinh trang chat lugng ban d6, nam do vé&, phuong phap xiy dyng
ban d6, mirc do dap tng yéu cau ky thuat dé thiét ké cac noi dung quy hoach.

Phén loai, tong hop va chinh 1y thong tin, 1én danh muc, xay dung hé thong
cac biéu tong hop, tinh toan cac chi tiéu thong ké, chinh 1y tai liéu ban do.

Nghién ciru, phan tich cac chuyén dé

Pay 1a budc nham xac 14p co sd dé xay dung phuong an quy hoach. Thong
qua nhitng phan tich, danh gia vé diéu kién ty nhién, kinh té-xa hoi, hién trang sir
dung, bién dong va tiém nang dat dai ca vé s6 lugng 1an chat lugng, xac dinh dung
cac quan diém khai thac sir dung dat cua dia phuong phu hop Véi chién luoc chung
vé sir dung quy dat va nhu cau dat dai dé thuc hién muc tiéu phat trién cua ting
nganh, két hop nhitng ndi dung co ban cia giai doan trudc s& tao ra nhimng cin cir
chinh xac dé xay dung phuong 4an quy hoach str dung dat dai trong giai doan sau.
Pay 1a giai doan c6 tinh chat ban I& trong ca qua trinh quy hoach. Trong budc nay,
can tién hanh phan tich cac chuyén dé sau:

Phan tich, ddnh gid cdc diéu kién tu nhién, kinh té-xa hoi
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Phan tich diéu Kién tu nhién, cdc ngudn tai nguyén va canh quan méi truong

Vi tri dia ly:

Phan tich vi tri ctia dia ban noi thuc hién quy hoach so vai cac truc giao thong
chinh, céac trung tdm kinh té chinh tri, vin hoa trong khu vuc; toa do dia 1y giap ranh,
cac loi thé va han ché vé toa do dia Iy trong viéc phat trién kinh té -xa hoi trong va
st dung dét dai (giao luu vin hoa, sic hap dan dau tu trong va ngoai nudc, cac ddi
trong strc ép.)

Dac diém dia hinh:

Can thé hién 6 cac dic diém vé dia hinh cua khu vyc tién hanh quy hoach
nhu: kién tao chung vé dia mao, xu hudng dia hinh, huéng, cap do dbc, dic diém
phan tiéu ving theo yéu t6 do cao (triing bang, ban son dia, ddi ndi cao.) Ngoai ra,
phai phan tich duoc cac lgi thé va han ché cua yéu t6 dia hinh di v6i san xuat va sir
dung dét dai.

Ddc diém khi hdu:

Phén tich thong qua dic diém vung khi hiu, cac mua trong nim va mot so chi
tiéu nhu nhiét 46, mua, nang, 46 am trung binh trong nim, thang cao nhat, thang
thap nhat, dac diém gio, giong bio, li lut, swong mudi, swong mu... Néu 1én cac wu
thé va han ché cua yéu to khi hau doi véi phat trién san xuat va str dung dat dai.

Ché dg thuy van:

Can xem Xét, phan tich h¢ théng luu vuc, mang ludi song ngoi, ao, ho, dap,
diém dau, diém cudi, chiéu dai, chiéu rong, ché do thuy van (thay triéu, luu luong,
tbc d6 dong chay, quy luat dién bién.), cac vu thé va han ché cua cac yéu té thuy van
d6i vai san xuat va st dung dat dai (gdy nhiém min, phén, ngip tung.)

Tai nguyén dat:

Phén tich khai quat v& ngudn géc phat sinh, dic diém qua trinh hinh thanh,
dic diém qua trinh phan bd, mic d6 tap trung trén 1anh thd. Cac tinh chat dic trung
vé 1y hoa tinh, kha nang st dung theo tinh chat tu nhién va khi ap dung cac bién
phap can thiét, mac d6 x6i mon dat, d6 nhim man, nhidm phén, va cac bién phap
can thuc hién dé bao vé, cai tao nang cao do6 phi cua dat.

Tai nguyén nuoc:
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Xem xét cac ngudn nudc mit, ngudn nudc ngam vé vi tri nguon nudc, chat
luong nude, kha nang khai thac stir dung cho san xuat va sinh hoat.

Tai nguyén rung:

Khai quat chung vé tai nguyén rung (dién tich, phan b, trit luong.), dic diém
tham dong thuc vat ring, kha nang khai thac va str dung theo quy trinh 1am sinh.

Tai nguyén bién:

Phén tich 13 vi tri cac eo vinh va chiéu dai bo bién, cac ngu trudng, ngudn loi
bién, kha ning khai thac va st dung.

Tai nguyén khodng san:

Can xac dinh duoc cac loai khoang san chinh c6 trong viing nghién ctru, nguon
vat liéu xay dung, nguon nude khoang, than bun. D6i vai mdi loai tai nguyén khoang
san, can chi rd vi tri phan bd, tinh hinh va kha ning khai thac sir dung.

Tai nguyén nhdn van:

Can phan tich vé lich st hinh thanh va phat trién, van dé ton gido, dan toc va
cac danh nhén, céac 1& hoi va phong tuc, tip quan truyén thdng, cac di tich lich st van
hoéa, cac nganh nghé truyén thong, tap quan san xuat va kinh doanh. Yéu cau bao v,
t6n tao va loi thé khai thac trong phat trién kinh té -xa hoi.

Canh quan moi truong:

Khai quat chung vé dic diém diéu kién canh quan moi truong, tinh trang moi
trudng chung, hé sinh thai, cic tac nhan va mic do 6 nhiém moéi truong khong khi,
ngudn nude, dat dai va cac giai phap han ché, khac phuyc.

Phén tich thuc trang phat trién kinh té-xa hoi gy ap luc ddi véi dat dai

- Ap lyc tir su phat trién cac nganh va linh vuc:

+ Can phan tich thuc trang vé chuyén dich co ciu, tdc do phat trién binh quan,
téng thu nhap, ning suét, san luong, loai san pham va ap luc ddi vai viéc sir dung
dat dai. ctia cac nganh nong-lam-ngu nghiép, cong nghiép, thiéu thu cong nghiép
xay dyng, dich vu du lich va cac nganh nghé khac.

+ Phan tich ap luc cta Sy phat trién cac nganh va linh vuc d6i véi viéc sir dung
dat cua dia phuong

- Ap lyc tir sy gia tang dan s6, lao dong, viéc lam va mac séng:
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+ V& dan sd: tinh tong sb dan, co ciu theo nong nghiép, phi ndng nghiép, theo
d6 thi va nong thon, dic diém phan bd, ty 18 ting dan sb ty nhién va co hoc, s ho,
quy mo binh quan trong mot ho.

+ V& lao dong va viéc lam: tong s6 lao dong, ty 18 lao dong so véi tong sé dan,
co ciu theo linh vire, do tudi, gisi tinh, dan toc, dic diém phan bd va van dé viéc
lam.

+ V& thu nhap va mtrc sdng cua cac loai ho: ngudn thu nhap, mac thu nhap
binh quan nam cua hd, binh quan trén mdi dau ngudi, can dbi thu chi.

- Ap lyc tir sy phat trién va phan b cac khu dan cu : can phan tich hinh thic
dinh cu, hé théng khu dan cu, phan loai khu dan cu theo ¥ nghia va vai tro, quy mo
dién tich, s6 dan, s6 ho va kha ning phat trién mé rong. dong thoi néu 1én ap luc cua
cac van dé trén d6i voi dat dai.

- Ap luc tir sy phét trién co so ha ting va qué trinh d6 thi hoa: kinh té xa hoi
ngay cang phat trién da dan dén viéc gia ting qué trinh do thi hoa va doi hoi phai
xay dung ngdy cang nhiéu cic cong trinh co s¢ ha ting nhu giao théng thay loi, cac
cong trinh x4y dung co ban va du lich, dich vu, thuong mai, van héa, gido duc, thé
thao, y té, buu chinh vién théng, ning luong an ninh qudc phong. Do vy, da giy
nén nhiing ap luc 16n d6i véi viéc str dung dat. Bé nang cao hiéu qua caa quy hoach
st dung dat trong qua trinh thuc hién can phan tich dugc tbe do d6 thi hoa, xu hudng
d6 thi hoa ctia khu vuc; thuc trang vé loai, s6 luong, chat luong cong trinh, kha ning
phuc vu, Vi tri phan bd, dién tich chiém dat, mic d6 dap ung cac yéu cau ky thuat.
va ap luc cua su phat trién co so ha tang va qua trinh d6 thi hoa dbi vai viéc sir dung
dat dai.

Phan tich, ddnh gid tinh hinh qudn Iy va hién trang sir dung dat

Tinh hinh qudn Iy va bién dong dat dai

Tinh hinh quan 1y va bién dong dat dai nén danh gia theo cac ndi dung sau:

- Panh gia chung vé tinh hinh quan 1y dat dai

- Panh gia khai quat tinh hinh thuc hién cac ndi dung quan Iy nhan nudc vé
dat dai qua cac thoi ky, dac biét 1a viéc giao dat, cho thué dat, giai quyét tranh chép,

lan chiém dat dai. qua d6 rat ra nhitng mat chua 1lam dugce dé khic phuc trong thoi
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Ky quy hoach.

Luat dat dai quy dinh cac ndi dung quan 1y nha nudc vé dat dai bao gom:

- Ban hanh céc van ban quy pham phap luét vé quan 1y, sir dung dat va to chirc
thuc hién cac van ban do.

- Xac dinh dia giéi hanh chinh, 14p va quan 1y ho so dja gii hanh chinh, 1ap
ban d6 hanh chinh

- Khao sat, do dac, danh gia va phan hang dat, 1ap ban d6 dia chinh, ban d6
hién trang sir dung dat va ban d quy hoach str dung dét.

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

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

- Ping ky quyén sir dung dat, 1ap va quan 1y s6 dia chinh, cap gidy chung
nhan quyén sir dung dat

- Thong ke, kiém ké dat dai

- Quan 1y tai chinh vé dat dai

- Quan 1y va phat trién thi truong quyén sir dung dat trong thi truong bat dong
san

- Quan Iy, giam sat viéc thuc hién quyén va nghia vu ctia ngudi sir dung dat.

- Thanh tra, kiém tra viéc chap hanh cac quy dinh ctia phap luat vé dat dai va
xur 1y vi pham phap luat vé dat dai.

- Giai quyét tranh chap vé dat dai, giai quyét khiéu nai, t6 cdo cac vi pham
trong quan 1y va st dung dat dai.

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

Panh gia bién dong su dung cac loai dat dai cta thoi Iy 10 nam trudc quy
hoach trong d6 néu rd quy luat, xu thé va nguyén nhan bién dong, bién phap bao vé
va gin gitr on dinh dién tich dat dai (dic biét 1a cac dat canh tac).

Phan tich hién trang sir dung ddt dai

Phan tich hién trang sir dung d4t dai chinh 1a viéc danh gia hiéu qua cua viéc
st dung dat, phat hién ra nhitng ton tai, dé xuat cac giai phap khac phuc lam co so

cho viéc quy hoach str dung dét dai. Muc dich ctia n6 bao gém:
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Phat huy ddy du tiém nang dat dai va nang cao trinh do st dung dat dai.

Nang cao hiéu qua str dung va hiéu qua san xuat cua dat dai

Tao nhiing luan ctr dé 1ap quy hoach sir dung dét dai

Céc ndi dung can thyuc hién trong viéc danh gia phan tich hién trang sir dung
dat dai bao gom:

Phén tich loai hinh st dung dét dai: Loai hinh st dung dat dai dugc xac dinh
théng nhét trong ca nuéc (theo chi tiéu théng ké do Bo Tai Nguyén va Médi Truong
ban hanh). Sau khi diéu tra phén loai thuc trang sir dung dét dai, tuy thudc vao cac
loai hinh sir dung dat s& phan tich céc chi tiéu sau:

+ Ty 1& (%) dién tich so véi toan b quy dat, tong dién tich dat dang st dung
va dién tich cua cac loai dat chinh.

+ Pic diém phéan bd cac loai dat trén dia ban lanh thd

+ Binh quan dién tich céc loai dat trén dau nguoi

Phdn tich hiéu qud sir dung dat dai

Hiéu qua str dung dat dai biéu thi mac d6 khai thac st dung dat dai va thudng
duoc danh gia bang cac chi tiéu sau:

TY 1é SDD (%)= ZDién tichdat dai - Dién u"chdz.‘il chuastidung 4,00,
2 Dién tichdat dai

Dién tichcac loai dat

Ty 1& SD loai dit (%)= -
X Dién tichdat dai

*100%

¥ Dién tichgieo trong hang nim

Hé s6SDD (lin)= —=— : , ,
Dién tichcay hang nim (dat canh tac)

Dién tich dit lam nghiép c6 riing + Dién tich dit ciy liu nim

D¢ che phti (%)= ¥ Dién tich dat dai

*100%

Phdn tich hiéu Qud san xudt dat dai
Hiéu qua san xuat cua dat dai biéu thi ning luc cua san xuat hién tai cua viéc
st dung dat (phan anh hién trang sir dung dat va hiéu qua kinh té caa viéc sir dung

dat dai). Cac chi tiéu thudng dung dé danh gia hiéu qua st dung dat dai nhu sau:
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- San luong (GTSL) cia
don vi DT ciy trf}ng

- Gi4 tri tong sin lwong
ctia don vi DT ddt NN

- San lwgng (GTSL) cua
dom vi DT gieo ln‘:mg

- San luong (GTSL) cua
don vi DT mit nudce

- GTSL ciy NN cua don
vi DT dit dai

- GTSL nong nghiép
cua don vi DT dit dai

- GTSL cong nghigp cua
don vi DT dat dai

San lwgng (GTSL) mét loai ciy trong

Dién tich cdy trong d6

Gid tri tong san lwong nong, lim, ngu

DT dit néng nghiép

San lugng (GTSL) ciy trong

Dién tich gieo trong

San lugng (GTSL) san phﬁm thuy san

Dién tich mét nudce

Tﬂng GTSL cay nong nghiép

Dién tich dat dai

Gid tri SL ndng nghiép

Dién tich dit dai

Gid tri SL cong nghiép

Dién tich dat dai

Phén tich mirc dg thich hop sir dung dat dai

Mtc d6 thich hop st dung dat dai biéu thi sy phu hop cua céc thudc tinh tur

nhién cua dat dai voi muc dich dang sir dung. Dat dai c6 nhiéu cong dung khac nhau,
tuy nhién khi str dung can cin ct vao cac thudc tinh ctia dat dai dé lua chon muc
dich sir dung 1a tot nhat va c6 loi nhat. Dé danh gia muc do thich hop sé& dua vao két

qua danh gia muc do thich nghi cua dét dai.

Phan tich tong hop hién trang va bién dong dat dai:

Nhiing van dé tong hop can phan tich bo sung dbi voi hién trang su dung dat

bao gom:

- Tinh hop 1y vé co cau sir dung dét dai so voi ving, quy luét bién doi, nguyén

nhan va giai phap diéu chinh

- Tap quan khai thac sir dung dat, mac d6 phat huy tiém ning dat dai cia dia

phuong, nhitng mau thuan giira nguoi va dat.
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- Hiéu qua kinh té xa hoi va méi trudng cua viéc sir dung dat dai, hiéu qua cho
truéc mat va lau dai.

- Nhitng ton tai cha yéu trong str dung dit dai, nguyén nhan chinh, giai phap
khic phuc, nhitng kinh nghiém va bai hoc Vé st dung dat dai.

- Mirc d6 rira troi, x61 mon, cac nguyén nhan chinh 1a bién phap khic phuc,
han ché.

- Mirc @6 thich hop nhat so véi yéu cau phat trién kinh té xa hoi hién tai va
tuong lai cta cac loai dat khu dan cu, dt xdy dung cong nghiép va cac cong trinh
co s6 ha téng nhu: giao thong, thuy loi, dién nudc.

Ddnh gid tinh thich nghi va tiém ndng cia dat dai

Hién nay, c6 mot so phuong phap danh gia dat dang dugc ap dung ¢ nudc ta
nhu phuong phap Lién X6 cii, phuong phap cua My, Phap, Anh va cta té chic luong
thuc va nong nghiép thé giéi (FAO)... trong d6, phuong phap danh gia dat cia FAO
dang gianh duoc su quan tim ngay cang cao cila cac nha khoa hoc dét vi nhiing uu
thé co ban ciia nd. Dé danh gia dung tiém niang cua dat can:

- Lua chon phuong phéap danh gia tiém ning dét dai theo cac noi dung da duoc
xac dinh.

- T6 chtc céc cude trao doi hep gitta cac chuyén gia cia cic BO va cac nganh
lién quan dén muc dich sir dung dat.

- T6 chire cac cudce diéu tra khao sat, da ngoai.

- Phan tich tong hop theo cac chi tiéu vé s6 lugng va chat lugng dat. Lap ban
d6 danh gia mtrc do thich nghi cua dat, tong hop sd lidu dién tich dat theo cac muc
thich nghi, lam co s& dé xay dung dinh hudng sir dung dét cho tuong lai.

Du bdo ddn s6

Nhiém vu trong tAm ctia quy hoach sir dung dat dai 1a t6 chtc sir dung hop 1y
ngudn tai nguyén dat dai nham giai quyét tét mau thuan gitra ngudi stir dung va nguon
tai nguyén dat dai.

Dan sb ludn gia tang, cung voi Sy gia ting dan s6 13 sy gia ting vé nhu cau x3
hoi va doi hoi nhu cau dat ngay cang 16n. Trong khi dé, dién tich va suc tai dan so

cua dat dai lai c6 gidi han, mau thuan giita ngudi va dit dai lai cang thém gay git.
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Vi vay, du bao dan sb co ¥ nghia quan trong, 1a tién dé cua quy hoach str dung dat
dai.

Do ¢6 su khac biét gitra thanh thi va ndong thon vé mac d6 va nhu cau tiéu
ding nong san, vé tinh trang sir dung dat dai. Vi vay, cing voi viéc du bao téng dan
s6 can du bao rd dan s phi néng nghiép, dan sb6 néng nghiép ciing nhu dan sé ting
tredng ty nhién va ting co hoc (dan s ting theo muc tiéu quy hoach).

Quy mé dan sd phi nong nghiép 13 chi tiéu quan trong phan anh thuc trang
KTXH va phat trién cua cac do thi. Trong quy hoach si dung dat dai, dan sé phi
néng nghiép dugc du bao dé khdng ché vi mé vé quy mé dan s nham dam bao su
phat trién bén viing KTXH va phu hop voi trinh d6 d6 thi hoa. Bé xac dinh dan sé
phi néng nghiép can dua vao nhiing can ci sau:

- Trinh d6 hay mic d6 do thi hoa & nam dinh hinh quy hoach.

- Cé4c yéu t6 tong hop nhu: s6 liéu lich sir vé dan so, tinh chat d6 thi, xu thé
va quy mo phat trién, tinh hinh phat triéen KTXH...

Thudng & mdi ving déu bao gém dan sé & ca hai khu vire d6 thi va néng thon,
ngay trong khu vuc d6 thi ngoai dan s6 phi nong nghiép con cé ca dan s6 nong
nghiép.

Tong dan s, dan s6 phi néng nghiép, dan sd nong nghiép thuong duoc du bao
theo phuong phép tang tu nhién. Cong thirc tinh nhu sau:

Nnh=No (1 + K)"

Trong do:

N, : S6 dan du bao & nam dinh hinh quy hoach

N, : S6 dan hién trang (¢ thoi diém lam quy hoach)

K : Ty 1é ting dan s6 binh quan

n : Thoi han (s6 nam) dinh hinh quy hoach

Gia tri K c6 thé duge xéac dinh theo chi tiéu khéng ché vé ty Ié tang dan sb
(chinh sach ké hoach hoé gia dinh) qua cac nim cua thoi ky dinh hinh quy hoach
hoac dya vao chi tiéu thong ké binh quan vé lich st phat trién dan s cua ving.

Bén canh nhan t6 lich sir va chinh sach ké hoach hoa gia dinh, su gia ting dan

s6 con chiu anh hudng cua nhiéu nhan té khac nhu: di chuyén dan (nhap cu) tir ving
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néng thon vao thanh thi, tir ving nay sang ving khac, quy mé va té do ting truong
kinh té x4 hoi (phat trién CN, DV..). Vi vay, can chi y dén ty ¢ ting co hoc vé dan
sb. Cong thirc tinh trong tredng hop nay nhu sau:

Nn=No[1+(K£D)]"

Trong do:

N, : S6 dan du bao & nam dinh hinh quy hoach

N, : S6 dan hién trang (¢ thoi diém lam quy hoach)

K : Ty Ié ting dan sb binh quan

D : Ty Ié tang dan s co hoc véi dau (+) sé dan nhap cu cao hon s dan di cu;
véi dau (-) nguoc lai.

n : Thoi han (s6 nam) dinh hinh quy hoach

Ngoai ra, con ¢6 thé du bao dan sé theo cac phuwong phap khac nhu: phuong
phép can ddi lao dong (dya trén co so tinh toan truc tiép nhu cau lao dong can thiét
clia cac nganh ¢ ndm dinh hinh quy hoach); phuong phap hoi quy tuyén tinh (cin cir
vao sb liéu lich sir théng ké dan sb nhiéu nam).

Déi voi dy bao dan sb d6 thi con c6 thé ap dung phuong phap chuyén dich lao
dong (trong d6 c6 biéu thi mdi lién quan giita gia ting dan s do thi va su chuyén
dich lao déng tir khu vuc nong thon). Vé mit ban chat, khi cac d6 thi phat trién s&
doi hoi kha 16n vé nhu cau lao dong (goi 1a strc hat cta do thi). Trong khi d6, & khu
vuc noéng thon dan s va lao dong ciing ludn ting da lam giam binh quan dién tich
dat canh tac, mat khac, viéc ap dung cac bién phap k¥ thuat canh tac tién tién dan
dén trinh trang du thira lyc luong lao dong, tao su chuyén dich ra thanh phd vi cong
an viéc 1am. Dan s néng nghiép ¢ thé du bao truc tiép bing cac phuwong phap néu
trén, cling c6 thé str dung két qua cua du bao tong s6 dan va dan s phi nong nghiép
(bang hiéu sd). Do dic diém du bao mang tinh trung va dai han nén gié tri du bao
dan s6 1a chi tiéu khong ché. Vi vay, can ap dung nhiéu phuong phap dé tinh toan,
két hop Vvéi tinh hinh phén tich cia dia phuong va phai mé rong bién dao dong dan
s6 du bao mot cach hop 1y.

Du bdo nhu cau dat dai

Nhu cau stir dung dat dai cua cac nganh dugc xac dinh can clr vao muc tiéu,
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yéu cau phat trién cua timg nganh, kha ning dau tu trong cac giai doan va quy dat
hién c6 ctia dia phuong (s6 lugng va dic diém tai nguyén dat dai). Cac nganh tu dy
bao nhu cau sir dung dat caa minh s& phu hop hon. Nhung nguoc lai, mang tinh
phién dién, cuc bo, d& bi chong chéo muyc dich sir dung giira cic nganh trén ciing
mot khu dat.

Nhiém vu caa quy hoach sir dung dét dai 1a can ct vao du bao nhu cau sir
dung dat dai ctia cac nganh s& tong hop, kiém tra chinh 1y, diéu hoa va can d6i quy
dat trong noi b cac nganh (ndéng nghiép, phi ndong nghiép) va giira cac nganh (theo
muc dich sir dung) tiy theo ddc diém quy dat hién co cua dia phuong.

Khi dy bao nhu cau vé sé luong sir dung dat, can luu v:

- Phuong phap du bao phai that don gian, dé sir dung, mang tinh thuc tién cao
(két qua du bao dat d6 chinh xac ma thuc té chap nhan dugc).

- Quy md phat trién str dung céac loai dat phai dugc thé hién ding vi tri trén
ban d6 hién trang va ban do quy hoach.

- Dién tich cac loai d4t chuyén dung nén tinh theo ty 18 chiém dung hop 1y so
véi dién tich dat canh tac hoac dién tich dat tu nhién déi véi timg vung, tirng khu
Vuc.

- Két qua du bao phai kém theo cac phu luc giai trinh nhimg cin ct du bao
nhu: quy hoach phat trién nganh, linh vuc; cac so liu lich sir vé st dung dat dai;
quy hoach téng thé cta ving, quy hoach d thi..., phuong phap du bao duoc sir dung,
phan tich két qua du bao, danh gia tinh hop 1y va tinh kha thi cua két qua...

Du bdo nhu cdau ddt néng nghiép

Thuc trang hién nay dat nong nghiép ludn c6 xu huéng giam do nhiéu nguyén
nhan khac nhau (1dy 1am dat &, chuyén sang muc dich chuyén dung, bi thoai hoa...).
Trong khi d6, dan sd lai ting qua nhanh, nhung tiém ning dat dai co6 thé khai thac
dua vao san xuat ndong nghiép lai rat han ché. Vi vay, viéc du bao nhu cau dat néng
nghiép trudc hét phai can cit vao du bao lyc lugng lao dong nong nghiép, hiéu suat
lao dong, nang sudt cdy trong voi muc tiéu dap tng da dién tich cho mot lao dong
c¢6 kha nang tu nudi séng minh va thuc hién nghia vu véi xa hoi. Miac khac phai xem

xét kha niang mo rong dién tich dat néng nghiép va ting vu dé bu vao dién tich dat
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ndéng nghiép bi chuyén ddi muc dich cho nhu cau xi hoi.

Dién tich cac loai dat nong nghiép du bao ¢ nim dinh hinh quy hoach duoc
tinh theo cong thuc:

SNQ = SNH - SNC + SNK

Trong do:

SNQ : Pat nong nghiép nim quy hoach

SNH : Pat nong nghiép nim hién trang

SNC : Pt nong nghiép chuyén muc dich trong thoi ky quy hoach

SNK : Pat khai hoang dua vao san Xuit nong nghiép trong thoi ky quy hoach.

Viéc khai hoang dat dua vao san xuat nong nghiép do cac yéu té sau quyét
dinh: dién tich c6 kha ning khai hoang (theo két qua danh gia thich nghi cua dat);
nhu ciu mé rong va dén bu dién tich; kha ning thyuc té cta nguoi st dung dat vé von
va lao dong; hiéu qua kinh té cua viéc khai hoang (ting thu nhap san pham, ting i,
thoi han hoan vén thap).

Du bdo dién tich dat cdy hang nam

Dién tich dat canh tac duoc dua vao 2 can ct;

- Hién trang loai cay trdng (chung loai néng san), tong san luong, ning suét,
dién tich da sir dung trong nhitng ndm gan day.

- S luwong cac loai ndng san can dat duoc theo cac muc tiéu quy hoach, du
bao ning suét va dién tich dat canh tac can co.

Trinh tw duw bdo nhu cau dién tich dat canh tdc:

- Xac dinh nhu cau vé sb luong céac loai ndng san chu yéu, bao gom tu tiéu,
1am ngia vu ddi véi nha nudce, dé gidng, san pham hang hoa...

- Du béo ning suét cac loai cdy trong: Nang suét cac loai cay trong duoc du
bao cin cr vao nang suét lich sir, mirc ting trudng binh quan hang ndm va kha ning
dau tw KHKT...

Du bao dién tich cay ldu nam va cdy an qua

Nhitng cin ct va phuong phap du bao nhu cau dién tich:

- Két qua danh gia thich nghi dat dai va s6 dién tich thich nghi véi cay lau

nam nhung chua dugc khai thac st dung.
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- Nhu cau céc loai san pham cay lau nam va cdy an qua cia dia phuong, ving
va bao tiéu san pham (tinh nhu cau san pham nhu néu trén).

- Nang suét du béo duoc xdy dung can cr vao giéng cay, do tudi, trinh d6
quan 1y va san xuat kinh doanh.

- Dién tich cdy lau nim va cdy an qua bing téng luong san pham (hang hod)
chia cho ning suét dy tinh.

Duw bao dién tich déng Co chan tha

Dién tich dong co chin tha du bao dwa vao nhitng cin ctr va két qua danh gia
thich nghi cua dat va dién tich dat c6 thé dung lam ddng cé trong s dat chua sir
dung, nhu cau vé lugng san pham gia stc trong va ngoai ving (san pham hang hoa).

Nhu cau san pham quyét dinh bai tap tinh sinh hoat, mic do tiéu dung va
thong tin tir thi truong tiéu thy... T lwong nhu cau san pham s& tinh duoc s6 dau
con gia stic. Cuing vai sic tai so luong con gia stc trén mot don vi dién tich sé tinh
duoc nhu cau dién tich ddng co chin tha.

Dur bdo nudi trong thay san

Dién tich nuoi trong thuy san duge xac dinh cin ct vao diéu kién tu nhién va
dién tich mat nude thich hop véi viée nudi trong thay san (theo két qua cia danh gia
thich nghi dét dai). Ngoai ra con tinh dén nhu cau vé loai san pham nay.

Mic du hiéu qua Kinh té nudi tréng thity san déi khi cao hon nhiéu so véi hiéu
qua kinh té nganh trong trot, nhiéu noi d dao ao dé phat trién nghé nay. Tuy nhién,
khong nén phat trién qua mirc do nudi trong thity san thudng chiu tac dong caa nhiéu
yéu t6, dic biét 1a sy han ché vé mic ky thuat va phong tri bénh cho thaly san. Vi
vay, dién tich nudi trdng thiy san nén xac dinh dwa vao dic diém cua ngudn tai
nguyén dat dai cua dia phuong, yéu cau cua thi truong, gidng, diéu kién nuoi dudng
va ning suét.

Du bdo nhu cau dat lém nghiép

Dién tich dat 1am nghiép dwa vao 2 can cir sau:

- Két qua danh gia tinh thich nghi va kha ning tan dung cac loai dat hién chua
duoc sur dung.

- Yéu cau phat trién KTXH (nhu cau vé 1am san) két hop vai bao vé dat dai
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va moi truong sinh thai.

Dién tich dat 1am nghiép can phat trién duoc xem xét cu thé ddi véi tung loai
ring (rimg dac dung, rimg phong ho, ring san xuat) va duoc du bao theo cong thirc
Sau:

SRQ =SRH - SRC + SRT

Trong do:

SRQ : Dién tich rirng nam quy hoach

SRH : Dién tich rirng nam hién trang

SRC : Dién tich rirng chuyén muc dich trong thoi ky

SRT : Dién tich ring trong mai va khoanh nudi tai sinh trong thoi ky.

Du bao dién tich ring dic dung phu thudc vao dic diém cua khu vue. Can cir
vao yéu cau bao vé ngudn gen dong thuc vat va ty 18 che phu thich hop dé bao vé
moi trudng sinh thai s& hinh thanh cac khu ring quéc gia, riing cam, ving dém va
cac khu dac dung khai thac...

Rung bao vé gom rimg phong hd dau ngudn, rimg phong ho ven bién, ring
phong hd ven duong giao thong, xung quanh cong trinh, khu dan cu, dai rimg phong
ho dong rudng. Véi muc dich chii yéu 1a bao vé ngudn nude dit dai, cay trong, cong
trinh; phong gio6 cat tranh 6 nhiém... Dién tich loai rimg nay dugc xac dinh cin cir
vao muc dich phong ho va diéu kién tu nhién cu thé cua khu vuc.

Du bao dién tich rirng san xut phai dua trén yéu cau vé cac loai 1am san nhur:
gd nguyén liéu cho céng nghiép, gb phuc vu cho xay dyng, lam do gd tiéu dung,
chéng 10, cti dun... cho ving, ciing nhu ngoai ving cin ct theo chi tiéu ké hoach
hodc yéu cau cua thi trudng bén ngoai. Tir nhu cau san pham 1am san va ning suat
cua don vi dién tich rimg (x4c dinh boi giéng ciy, chu ky san xuat, trinh d6 quan
Iy...) c6 thé du bao duoc dién tich ring can thiét.

Do diéu kién tu nhién cua cac ving dat khac nhau, vi vay, dién tich rimg duoc
xéac dinh phai phu hop Véi tinh hinh cu thé caa khu vuc. Ddi voi nhimg ving dién
tich go doi, nti cao chiém ty 18 16n trong tong dién tich tu nhién, viéc phat triém 1am
nghiép 1a con dudng c6 hiéu qua nhat dé lam gidu va nang cao doi séng dan cu. O

ving d6ng bang, dién tich ring va dién tich dat c6 kha ning trong rirng rat nho, tuy
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nhién, ciing khong thé thiéu duoc nghé ring. Muc dich phat trién nganh 1am nghiép
& day khong phai vi loi it kinh té, ma gi hiéu qua moi trudng, hiéu qua xa hoi. Phat
trién 14am nghiép gitip cai thién moi truong va dau tu gan vai phat trién du lich nham
thoa man cac nhu cau sinh hoat vé tinh than ciia nhan dan.

Du bdo nhu cau ddt phi néng nghiép

Dy bdo nhu cau dat phat trién dé thi

C6 nhiéu yéu té anh hudng dén viée xac dinh nhu cau dat dé phat trién do thi
nhu: sé din va mat d6 dan sd, trinh do phat trién KTXH, diéu kién co s ha tang
(giao thong, cép dién, nudec....), tinh lich s, dac diém cac tu diém dan cu, cac diéu
kién dia hinh, dia chat, thay van....

Khi dan s6 ting, nhu cau dat dung dé phat trién do thi ciing ting. D¢ xac dinh,
thong thuong str dung phwong phép chi tiéu dinh cho mot nhan khau (bao gdom ca
dat ¢, dat xay dung co sé ha tang, cong trinh phuc loi cong cong, dat cong vién cay
xanh...) duoc quy dinh dbi vai tiing cap, loai d6 thi. Tong nhan khau ¢ thé sir dung
két qua du bao dan sb hoic céc chi tiéu khdng ché theo ké hoach hoa gia dinh, khéng
ché mét do dan so...

Nhu vay nhu cau dat phat trién do thi dugc xac dinh theo céng thirc sau:

Z=NxP

Trong do:

Z : Dién tich dat phat trién d6 thi

N : Sb dan thanh thi

P : Binh muc dung dat cho mét khau d6 thi nam quy hoach.

Nhu theo dinh mic do thi cua Viét Nam ddi véi d6 thi loai 1T va 1a 70 - 80
m2 /ngudi, co cau xay dung dat do thi:

- DAt CN-TTCN : 12 -14%

- Pét cac trung tim cong cong : 3 - 4%

- Dat khu dan cu : 45 - 48%

- Pét giao thong : 12 - 13%

- P4t khu TDTT, cong vién, cay xanh : 20 - 23%

Trong pham vi ranh gi6i hanh chinh ctia d6 thi d6i khi con co cac loai dét
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néng nghiép, 1am nghiép, song hd va dat dung cho cac muc dich dic thu khac.

Ngoai ra, quy mo dién tich dat phat trién cac d6 thi con dugc xac dinh cin ct
vao quy mé dan s lich sir, mac d6 twong quan, phu hop gitta hién trang dan sb va
dién tich dat dang sir dung, kha ning giai toa, diéu tiét binh quan dién tich dang sir
dung cua cac ho dan, kha ning mé rong va phat trién do thi cua cac khu dat nam tiép
giap d6 thi... Dién tich méi gia ting bang tong nhu cau dién tich trir di dién tich hién
trang.

Dién tich dat dung cho xay dung nha ¢ trong do thi phu thudc vao quy hoach
chi tiét do thi vé pham vi cac khu &, cau trac cac kiéu nha (cao tang, chung cu, ho
doc 1ap, biét thy...)... Bbi véi cac d6 thi nho khi can xac dinh dién tich dat dung xay
dung nha & cho dan (dang biét 1ap), c6 thé can ctt vao s6 hd ¢o nhu cau va dinh muc
dién tich dat cho mot nong ho. S6 ho méi gia tang trong thoi ky quy hoach bang sé
dan gia tang chia cho s6 khau binh quan trong ho.

Dur bdo nhu cdu ddt khu ddn cu néng thén

Tong dién tich dat dan cu nong thoén (bao gdm dién tich dat &, dat xay dung
cac cong trinh phuc vu san xuat, sinh hoat cho dan cu nong thon) ¢ nim dinh hinh
quy hoach (hay cua tirng giai doan du bao) duoc xac dinh cho toan don vi xa hoac
tinh riéng cho timg khu dan cu. Cong thtc tinh tong quat nhu sau:

P=Pi+ P
P1=(XAH + XRN) K
P.=XMQ

Trong do:

P : Tong dién tich dat khu dan cu nong thon

P, : Dién tich dat & va cac cong trinh hanh chinh - phuc lgi cong cong

P, : Dién tich dat xay dung cac cong trinh phuc vu san xuat nam trong ranh
gioi khu dan cur.

A : Binh mic dat cho ting loai ho caa dija phuong

H : S6 ho theo ting loai ¢ nam quy hoach

R : Binh muc dién tich cac cong trinh cong cong va cay xanh cho mdt nguoi

dan
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N : S6 dan trong khu dan cu nam quy hoach

K : Tyu 1& dién tich hop 1y dién tich chiém dat lam duong di trong khu dan cu

M : S6 don vi tinh cho cong trinh xay dung (tong san pham, con gia stc, don
Vi cong suat ... )

Q : Binh mtc dién tich cho mot don vi tinh

Trong mdi khu dan cu néng thon dién tich dat ¢ c6 ¥ nghia quan trong, thuong
chiém ty 18 16n va do cac yéu té sau quyét dinh:

- S6 dan hién tai va theo dy bao

- S6 ho hién tai va theo du bao (dé xac dinh s6 ho phat sinh).

- S6 ho nam trong ving giai toa

- S6 noéc nha (mo, khuon vién), sé6 ho séng chung trong mot nha (dé xac dinh
s6 ho ton dong).

- Dién tich dat ctia mot nha (dé xac dinh s6 ho c6 kha nang ty dan).

- Binh muc dién tich dat cho mot ho cua dia phuong

- S6 nam giGi & do tudi két hon, ty 18 lap gia dinh

- Sb phu nit nhd thi, dién chinh sach.

- Phong tuc chung sdng cac thé h¢, thira ké ¢ dia phuong (dé xac dinh ty 1é
tach ho)

Trong thuc té viéc phan bo dat khu dan cu thuong dua trén cac diém dan cu
d3 hinh thanh. Van d& dat ra 13 xac dinh nhu cau dién tich dat & méi dé mé rong hoac
phat trién khu dan cu.

Dién tich dat & mé&i phu thudc vao sb ho can duoc cp dat & (gom sé ho phat
sinh ¢6 nhu cau dat &; s6 ho giai toa; sé ho ton dong; s6 ho co kha nang tu dan) va
dinh muc cap cho mot ho. Co thé tinh theo cong thuc sau:

Pé = (HP + HG + Ht - Htd ) P

Trong do:

P& : Nhu cau dién tich dat & méi cia khu dan cu

Hp : S ho phat sinh c6 nhu cau dat & trong thoi ky quy hoach

HG : S6 ho giai toa do thu hoi dat

Ht : S6 ho tdn dong (s6 phu nit 15 thi, cac ho thudc dién chinh sach chua duoc
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