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PHAN 1. PAT VAN PE

1.1. TINH CAP THIET CUA DE TAI

bit dai 1a tai nguyén dac biét, nguén luc chién luge gifr vai tro then chét trong phat trién
kinh té - x4 hoi (KT-XH) va do thi hoa (DTH), dic biét tai cic qudc gia dang phat trién. Tai Viét
Nam, Nghi quyét s6 18-NQ/TW di xac dinh muc tiéu “dam bao ngudn luc dit dai duge quan 1y,
khai thac, st dung tiét kiém, bén viing va dat hiéu qua cao nhat”, trong do phat trién quy dat
(PTQD) 1a mét trong nhitng nhiém vu cép thiét hang dau. Luat DAt dai 2024 d3 dua “phat trién,
quan 1y va khai thac quy dat” thanh mot ndéi dung quan 1y nha nudc vé dat dai.

DTH 14 xu thé tit yéu, 1a dong luc then chdt dé phat trién dat nudce. Trong qua trinh DTH,
PTQD 1a yéu cau cip thiét dé tao 1ap, quan 1y va khai thac quy dat phuc vu phat trién do thi
(PTDT), kiém soét sir dung dat (SDD) thich tmg véi bién d6i khi hau (BDKH). Tuy nhién, thuc
tién PTQD tai Viét Nam van con nhiing khé khin da tao ap luc 16n doi véi cong tac quan 1y dat
dai va PTQD.

Binh Chanh nam phia Tay Nam thanh phé H6 Chi Minh (TP.HCM), ¢6 téc d6 PTH nhanh
va duoc dinh hudng phat trién thanh d6 thi vé tinh; tir nam 2020, Binh Chénh trién khai nhiéu
dinh huéng chién lugc nham thuc ddy PTDT va mé rong khong gian KT-XH. Song Binh Chanh
chiu tic dong rd nét cia BDKH, dic biét nguy co ngap lut do nudc bién dang va triéu cuong, dat
ra thach thtrc 16n d6i v6i quéa trinh PTDT bén viing. Pa ¢6 mot s6 nghién ctru lién quan dén PTQD,
nhung dén nay vin con thiéu cac cong trinh nghién ctru PTQD phuc vu PTH trong bdi canh
BDKH, dic biét dbi v6i khu vue Binh Chanh, noi co qua trinh PTH manh va ciling 1a noi chiu tac
dong 6 rét cuia BPKH. Do d6, viéc thuc hién dé tai “Nghién ciru phat trién quy dat phuc vu do
thi hoa trong bdi canh bién doi khi hau khu vuc Binh Chanh, TP.HCM” |4 rat can thiét.

1.2. MUC TIEU NGHIEN CcUU

- Panh gia qua trinh DTH, thuc trang PTQD va xé4c dinh cac yéu t6 anh huéng dén PTQD
phuc vu BTH trong bdi canh BPKH tai khu vuc Binh Chanh, TP.HCM.

- Bé xuat dinh huéng va giai phap PTQP phuc vu DTH trong bdi canh BPKH tai khu vuc
Binh Chanh, TP.HCM.

1.3. POI TUQNG VA PHAM VI NGHIEN CUU
1.3.1. Péi tweng nghién ciru

- Hoat dong PTQP theo quy dinh ctia phap ludt dit dai hién hanh (gdm: tao 1ap, khai thac, quan
1y qui dét) phuc vu DTH trong bdi canh BPKH; quy dat ciia 07 x4 thudc khu vuc Binh Chéanh.

- Béi twong diéu tra: chuyén gia, can bo, ngudi sir dung dat — NSDP (ho gia dinh, c4 nhan,
céc td chire co dit bi thu hdi va duoc giao dét, cho thué dat tai cac du 4n thude pham vi nghién
ctru cua dé tai).

1.3.2. Pham vi nghién ctru

- Pham vi khong gian: Dé tai tién hanh tai khu vuc Binh Chanh, TP.HCM. Sau khi sap xép
don vi hanh chinh, hién gém 7 xa: Vinh Ldc, Tan Vinh Loc, Binh Loi, Tan Nhut, Binh Chanh,
Hung Long va Binh Hung.

- Pham vi thoi gian: Qua trinh DTH va két qua PTQD dugc nghién ciru trong giai doan 2014-
2023: S6 liéu hién trang vé diéu kién tu nhién, KT-XH duoc ldy dén 31/12/2023; Thoi gian thuc
hién diéu tra, phong van nim 2023, 2024, 2025; Dién bién ngap lut trong giai doan 2020-2024.

- Pham vi noi dung: Dé tai tap trung nghién ctru vé PTQD phuc vu DTH tai dia ban nghién
clru, gdm quy dit duoc tao lap tir cac hoat dong: Nha nuéc THD theo quy hoach, ké hoach sir
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dung dat (QH, KHSDD) di duoc phé duyét; Nhan chuyén nhugng quyén st dung dat (QSDD)
thong qua hinh thirc nha dau tu tu théa thuan dé dugc nhan QSDD tryc tiép tir nguoi dan hoic to
chtrc dang SDD; Str dung quy dat céng do Nha nudc quan 1y hién dang bé tréng hoic sir dung
khong hiéu qua, chua phi hop; khong bao gdm quy dt cong ich do Uy ban nhéan déan cip xa dugc
giao quan 1y. Trong pham vi dé tai, BDKH dugc xem xét nhu bdi canh cia PTQP phuc vu PTH;
nghién ctru tap trung vao hién trang ngap lut, sut lun c6 lién quan dén PTQD trong twong lai.

1.4. NHUNG PONG GOP MOI CUA LUAN AN

Go6p phan hoan thién khung 1y thuyét tich hop lién nganh trong quan 1y dit dai thich tng
bang cach van dung sang tao mé hinh ma tran PSR két hop khong gian 3D va GIS. Két qua nghién
ctru lam phong phu thém co s¢ 1y luan vé mbi quan h¢ bién chiing gitra tbc d6 DTH, thuc trang
PTQD va cac tac dong cuc doan cuia BDKH (ngap lut, sut ltn) tai ving ven d6 cia cac do thi 1on.

Thiét lap quy trinh phuong phap luan danh gia anh hudng thong qua viéc tich hop phuong
phap Delphi, diéu tra x hoi hoc va kiém dinh phi tham s (hé sd twong quan 1s). Pong goép nay
cung cap cong cu dinh lugng khach quan dé nhan dién, phan nhém va do ludng mirc d6 anh hudng
ctia 21 yéu té (thudc 4 nhém) dén hoat dong PTQPD phuc vu DTH trong bdi canh BDKH.

Lam rd thyc trang d6 thi hoa va nhiing ton tai trong tao 1ap, khai thac, quan 1y qui dat; dong
thoi tng dung GIS va mé hinh 3D dé hd tro sang loc khong gian so bd, phuc vu dinh huéng PTQD
theo hudng bén viing tai khu vuc Binh Chanh trén co s& hién trang ngap lut, sut lan va yéu cau
thich ung v61 BDKH.

1.5. Y NGHIA KHOA HQC VA THU'C TIEN CUA PE TAI

- 'Y nghia khoa hoc: Gép phan 1am phong phu thém céch tiép can va hoan thién phuong
phap luan vé PTQD phuc vu DTH trong bdi canh BDKH. Ddng thoi, cung cap thém luan cir khoa
hoc cho viéc xac 1ap dinh hudng va xay dung céc giai phap PTQD phuc vu DTH theo hudng hi¢u
qua, bén viing, thich tmg voi BDKH.

-Y nghia thuc tién: Tao co s& thuc tién cho viéc hoach dinh chinh sach va lya chon giai
phap PTQD bén viing tai dia ban nghién ctru, phtt hop voi bdi canh DTH nhanh va tac dong ngay
cang r0 cua BDKH. Ngoai ra, co thé dugc ké thira va van dung mé rong trén dia ban TP.HCM va
cac dia phuong co diéu kién twong ty; dong thoi 1a ngudn tu liéu tham khao phuc vu giang day va
nghién ctru khoa hoc.

PHAN 2. TONG QUAN TAI LIEU
2.1.CO SO LY LUAN VE PHAT TRIEN QUY PAT PHUC VU PO THI HOA TRONG BOI CANH
BIEN POI KHi HAU

- Co s6 1y luan vé PTQD: vai tro cua dat trong su phat trién KTXH; vai trd cia PTQD.

- b6 thi hoa trong bdi canh BPKH: Khai quat vé d6 thi hoa; Do thi hoa trong bdi canh BPKH.

- Mot s6 yéu té anh huéng dén PTQD phuc vu DTH trong bbi canh BDKH: Cac nhém yéu to
gom: chinh sach; diéu kién tu nhién; KT-XH; quan ly; tham van cong dong.
2.2.CO SO THU'C TIEN VE PHAT TRIEN QUY PAT PHUC VU PO THI HOA TRONG BOI
CANH BIEN POI KHI HAU

- Thuc trang PTQD phuc vu DTH tai Hoa Ky, Dan Mach, Phap, Uc, Trung Qudc, Nhat Ban.

- Chinh sach PTQD; thuc trang PTQD tai Viét Nam giai doan 2014-2023.

- Mot s6 cong trinh lién quan dén PTQD phuc vu DHT trong bdi BDKH: mdt s6 cong trinh
nghién ctru trén thé gii; mot sd cong trinh nghién ctru tai Viét Nam; mot s6 cong trinh nghién
cuu tai khu vuc Binh Chanh, TP.HCM va nhan xét chung.

2



2.3. PINH HUONG NGHIEN CU'U CUA PE TAI
Mbi quan h¢ gitra cac bién doc lap va bién phu thudc duogc thé hién cu thé tai Hinh 2.1.

( BIEN POC LAP ] ( BIEN PHU THUQC
Nhém yéu tb Ve chinh sach
- Chinh sach dét dai
- Quy hoach
» - Chinh sach thu hit du tu
- Chién lugc phat trién kinh té - xa hoi
- Chinh sach khac < ]
Phat trién quy dat phuc vu
Nhém yéu t6 vé diéu ki¢n tw nhién db thi héa trong bdi cinh
- Vitridialy bién d6i khi hau
.| - Diahinh P
| - Tai nguyén thién nhién Tao lap quy dat
- Mbi truong - Thu héi dat
- Bién dbi khi hau - Nhan chuyen nhuong
- Quy dét cong sir dung khong hiéu qua/
Nhém yéu td vé kinh té phu hop
- Tai chinh dat dai - Chuyen do6i dat hoan doi dat
> - Diéu kién kinh té cta dia phuong o - Khai hoang, lan bién
- Kha nang huy dong von "
- Tiém ndng phat trién thi truong dit dai Khai thac quy dat
——— - Giao dat, cho thué dat
Nhém yeu to vé xa hoi - Khai thac theo hinh thirc thanh todn cho
- Diéc diém dan cu nha dau tu bang quy dat cong khi thuc
- DPic diém x4 hoi hién dy 4n
- Thuc trang va xu thé d6 thi hoa
»| - Co sé ha tang phat trlen d6 thi Quan 1y quy dat
- Anh hudng sau thu hdi dat - Quan Iy quy dat da tao lap
—— - Quan ly hoat dong tao 1ap va khai thac
Nhém yéu to vé quan ly quy dat
- Co ché quan ly
- Nhan lyc quan ly
»| - Cong nghé quan ly
"| - Quan ly dua vao cong dong
- Quan ly rui ro

Hinh 2.1. Khung phén tich mét s6 yéu t6 c6 kha niing anh hwéng dén phat trién quy dat
phuc vu db thi héa trong bdi canh bién ddi khi hau

PHAN 3. NOI DUNG VA PHUONG PHAP NGHIEN CUU
3.1. NOI DUNG NGHIEN CcUU

Céc noi dung chinh gom: (1) Piéu kién tu nhién, KT-XH lién quan dén PTQD phuc vy PTH
tai khu vuc Binh Chanh; (2) Thuc trang PTQD phuc vu BTH tai khu vuc Binh Chanh; (3) Xac
dinh céc yéu t6 anh huong dén PTQD phuc vu DTH trong bdi canh BPKH tai Binh Chanh; (4)
Pé xuat dinh hudng va giai phap PTQD phuc vy PTH trong bbi canh BPKH tai Binh Chanh.
3.2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU
3.2.1. Phwong phap tiép can

Nghién ctu st dung két hop cac phuong phéap tiép can: tiép can tong hop va hé théng; tlep
can phaét trién bén virng; tiép can lién nganh, da nganh va tiép can da chiéu vé chic niang cua dat.
3.2.2. Phuong phap nghién ciru va ky thuat sir dung

- Phurong phép diéu tra va thu thdp tai |Ieu so liéu thit cap: thu thap tai lidu, s lidu tai cac
co quan nha nudc, tir thu vién, cac trung tdm nghién ctru va trén mang Internet...

- Phurong phap phan viing nghién cizu: Can ctr vao qué trinh phat trién va dic diém diéu kién
tu nhién; tbc d6 DTH va dinh hudng té chirc khong gian phat trién KT-XH va d6 thi, dia ban
nghién ctru dugc phan thanh 3 vang: Vang 1, dién tich 11.870,36 ha, gom xi: Vinh Loc A, Vinh
Loc B, Pham Vian Hai, Lé Minh Xuan, Binh Loi (sau s&p nhap gom xa: Vinh Loc, Binh Loi, mot
phan xa Tan Vinh Loc). Vung 2, dién tich 6.585,78 ha, gom xa Tan Kién, Tan Nhut, Binh Chénh,
An Pht Tay, Tan Quy Tay va thi trin Tan Tdc (sau sap nhap thuéc mot phan cac xa: Binh Chanh
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va Tan Nhut). Ving 3: dién tich 6.799,84 ha; gdm x&: Binh Hung, Phong Pht, Hung Long, Da
Phudc va Quy Duc (sau sép nhap thude cac xi: Hung Long va mot phan x4 Binh Hung).

- Phuwrong phap phan tich Delphi: V6i sy tham gia cua cac chuyén gia qua nhiéu vong thdng
qua Gia tri trung binh (Mean) va Ty s6 gla tri noi dung (CVR) gilp xac dinh duoc cac yéu tb anh
huong dén PTQD phuc vu DTH trong béi canh BDKH tai Binh Chanh. Bién duoc chap nhan khi
Mean > 3,50 hoic CVR > gi4 tri tdi thiéu (twong tng véi s luong chuyén gia dugc phong van);
nguoc lai, bién s& bi loai khi Mean < 3,50 hogc CVR < gid tri tdi thicu.

- Phuong phdp dieu tra va thu thdp tai liéu, sé liéu so cap theo cong thuc n= N/(1+Ne2) )
mau can diéu tra toi thleu 1a 376 NSDD. Nghién ctu chon mdi ving 150 NSDD dé diéu tra theo
phuong phap chon mau ngau nhién. Diéu tra 90 can bo cong chirc, vién chic thude cac co quan,
don vi c6 lién quan dén cong tac PTQP tai khu vuc Binh Chanh.

Thu thap tai liéu, s6 liéu (ban dd ngué)n, thong tin vé
diém ngép, luong mua, triéu cuong, sut lan...)

- Chuong trinh chéng ngép nudc giai doan 2016-2020
va dinh hudng dén nam 2045

Diéu tra, thu thap
dir liéu, s6 liéu

Phén tich dir
liéu dau vao

~ Thiét ké, xay dung md hinh dir liu vé d6 cao
- Chuyén d6i dir liéu phuc vu ndi suy do cao

- Noi suy va phan loai d6 cao ArcGIS
- Chong xép md hinh s6 do cao (DEM) véi: v
+L6p dit liéu ranh dia gidi hanh chinh XAy dung
+L6p dit liéu thuy hé ban d6 DEM

- Bién tap va xuit ban 46 DEM

/~Xay dyng dit liéu khong gian, thude tinh vé sut lin [AreMee
- Xay dung dir liéu khong gian, thudc tinh vé mé rong R
Xay dung

khong gian d6 thi (2014-2024)

P SR ban db sut lin
@wn tap va xuat ban do :

ArcMap

ﬁay du’ng dir liéu khong gian, thudc tinh vé céc diém ngap
- Chdng xép véi co s6 dit liéu (CSDL) khong gian dia
chinh va cac 16p dit li¢u lién quan khac

- Bién tap va xuat ban d6 ngap

A 4

Xay dung ban db
ngip (2020-2024) - Chong xép cac ban

dd: ngap, md rong
< Thiét 1ap md phong do cao tir DE ArcScene ArcMap khong gian d6 thi
- Xay dyng CSDL vé cac khu vuc dé (2014-2024),  sut

ngap da dugc ghi nhan tir thyc té X4y dung mé hinh Xay dung ban do Iun, QHSDD @b thi
- Thiét 1ap cac hi¢u ng truc quan hoa truwe quan héa GIS 3D//16ng ghép ngap, sut dén 2030

hién trang ngap da dugc quan sat cho cac khu vye dé lin va QHSDD do - Bién tap va xuét
- Xay dung cac dbi trong tén dudng ngép (2020-2024)

thi dén 2030 ban d6
Van hanh mo hinh 3D \ /

Ghicha: (__) Cacbuécthychien [ | Quatrinhxirly /__/ Sanphimdaura

Hinh 3.1. Quy trinh GIS xay dung mé hinh tryc quan héa 3D va ban do long ghép hé tro
phat trién quy dit do thi bén virng tai Binh Chanh

- Phwong phdp phan tich - tong hop: phan tich sé liu, tai liéu da thu thap, so sanh dic diém
c4c du &n va dién tich quy dat phuc vu DTH theo cac hoat dong PTQD (tao lap, khai thac va quan
ly qui dat) dé dua ra nhan xét - danh gia vé thyc trang qua trinh PTQD phuc vu DTH.

- Phuwrong phdp xir 1y sé liéu: S6 liéu diéu tra duoc phan tich, xi ly bang phan mém SPSS Vi
3 giai doan: Xay dung thang do va cac bién quan sat; Kiém dinh do tin cdy thang do bing
Cronbach’s Alpha; kiém dinh mirc d6 khac nhau gitra cic viing bang ANOVA; va Xac dinh tuong
quan giita cac bién quan sat biang Spearman Rank Correlation Coefficient.
- Phwong phdp danh gid qud trinh dé thi hod: thong qua céc tiéu chi: ty 1¢ DTH (T); toc do
DTH (t), chuyén dich co cau kinh té; bién dong dién tich theo muc dich SDD.
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- Phirong phdp phan tich SWOT: phan tich cac diém Manh, diém Yéu, Co hoi va Rui ro, thach
thire trong PTQD phuc vu DTH trong bdi canh BDKH.

- Phuwong phép tiép can mé hinh khung ma trgn Ap luc - Hién trang - Pdp g (PSR): Khung
danh gia PSR biéu thi chu trinh: nhan dinh vin & — xay dung — giam sat — danh gié hiéu qua
cac chinh sach va bién phap quan ly.

- Phuirong phép #ng dung Hé thong thdng tin dia ly (GIS): chuan héa, tich hop va phan tich
cac 16p dix liéu khong gian nham 1am rd méi quan hé giira diéu kién dia hinh, ngap lut, sut 14n voi
quy hoach str dung dat (QHSDD) d6 thi dén nam 2030; tir 46 danh gia so bd mac d phi hop cua
QHSDD db thi, 1am co sé dinh huéng PTQD phuc vu DTH bén viing (Hinh 3.1).

PHAN 4. KET QUA NGHIEN CUU VA THAO LUAN

4.1. PIEU KIEN TU NHIEN, KINH TE - XA HOI TRONG MOI QUAN HE VOI PHAT TRIEN
QUY PAT PHUC VU PO THI HOA TAI KHU VUC BINH CHANH
Khu vuc Binh Chanh nam vé phia tdy nam TP.HCM, c6 tong dién tich tu nhién la 25.255,99 ha;

dan s6 1a 839.803 nguoi (mat do dan s6 3.325 ngudi/km?), trudc 01/7/2025, gom 15 x4 va 01 thi tran;
sau sat nhap con 07 xa. Binh Chanh cd khi hau nhiét d6i gié mua vaéi 2 mua (mua va kho), nhiét do
trung binh nam 26,6°C. Theo kich ban xau nhat, khoang 23% dién tich ty nhién bi ngap do BDKH,
xam nhap man khoang 4%o.. Binh Chanh c6 10 tuyén song, kénh, rach chiu anh huong thiy triéu. Dia
hinh thap, bang phang, cao do giam tir 3m xudng 0,3m, mét sb noi sut lin. Nudc mat va nudc ngam
khé dbi dao nhung bi 6 nhiém, xam nhap man. Binh Chéanh dan dau khu vuc ngoai thanh vé sé doanh
nghiép, doanh thu va nop ngan sach; nam 2023 gia tri san xuat dat 83.965,9 ty dong; thu nhap binh quan
64,02 triéu dong/ngudi/nam. Co cau kinh té dich vu 25,3%; cong nghiép — xay dung 72,2%, ndng
nghiép 2,0%. Lao dong trong do tudi chiém 71,33% tong dan sé. Ha tang gom 412,23 km duong bo; 4
sdng, 82 rach, 96 kénh muong. Sau sap nhap, Binh Chéanh ¢ quy mé dan s6 I6n (khoang 866.012
nguoi) Va tap trung 1am ting nhu cau nha ¢, ha tang, dich vu d6 thi va chuyén d6i SDB, tao ap hc truc
tiép dén cong tac PTQD phuc vu DTH trong giai doan mai. Dan cu ndng thon chiém gan 97% dan s,
tap trung doc cac truc giao théng, ven séng rach, khu céng nghiép va trung tm x&; mé hinh phét trién
don cuc, lién két khong gian chwa chat ché. Binh Chéanh cé tiém nang PTDT véi dién tich ty nhién I6n
(12% dién tich TP.HCM); qua trinh DTH khoi dau tir nam 2003 va tang t6¢ manh nhitng nam gan day
cling phét trién cng nghiép - dich vu. C6 7 khu cong nghiép va hon 50 dy an khu dén cu, khu db thi;
15/15 xa dat chuan ndng thén méi nang cao va duoc dinh huéng phét trién thanh dé thi vé tinh. Do do,
PTQP can gan véi danh gia rai ro khi hau, kiém sodt mé rong do thi va wu tién cac giai phap thich ung.

Thuc trang ngap lut cho thay do c6 dia hinh thap, nén dét yéu, 1un khoang 5 mm/nam; néu myc
nudc bién dang 100cm thi 35,43% dién tich c6 nguy co ngap. S6 diém ngap tang tir 12 (nam 2020) Ién
34 diém (ndm 2024), d6 sau dén 1,0 m, dién tich ngap t6i da 55.966 m?, thoi gian rat nudc 2-12 gio;
anh huong dén st dung dat (SDD), san xuit, giao thong va doi sdng. Thoi gian qua, Binh Chanh di ban
hanh 23 van ban (5 ké hoach trong tam), trién khai chuong trinh “Khéng x4 réc ra dudng va kénh rach”,
dau tu dé bao, ke, cdng kiém soat triéu, nang cap thoat nuéc, quy hoach 35 hd diéu tiét va tram bom;
gop phan giam ngap cuc bo va hd tro phat trién KT-XH. Tuy nhién, do DTH nhanh, sut Iin, rac thai va
ngudn lyc han ché, ha ting chua dong bo nén tinh trang ngap lut van tai dién.
4.2. THUC TRANG PHAT TRIEN QUY PAT PHUC VU PO THI HOA TAI BINH CHANH
4.2.1. Thue trang do thi hoa tai Binh Chanh , ‘

Giai doan 2014-2023, BDTH tai Binh Chanh cd ty 1€ binh quan 3,09%, thap hon nhiéu so véi
TP.HCM va ca nuéc do dia ban c6 15 x4 va chi 1 thi tran, dan s6 ting chu yéu ¢ khu vuc néng
thon; tuy nhién toc do BDTH dat 31,38%, cao hon mirc binh quan chung, dic biét ting manh tir sau
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nam 2019 khi c6 dinh huéng PTDT. SDD bién dong theo xu huéng giam dit ndng nghiép (giam

481,14 ha) va tang dat phi ndng nghiép (PNN), nhat 1 dat & va dat chuyén ding, phan anh qué

trinh mo rong khu dan cu, khu cong nghiép va ha ting. Xu huéng nay phi hop véi dinh huéng

PTDT va cho thdy qua trinh DTH tai Binh Chanh dién ra nhanh vé khong gian va co cau kinh té,

di ty Ié dan s6 @6 thi con thap.

4.2.2. Thyc trang phat trién quy dat phuc vu d6 thj hoa tai Binh Chanh giai doan 2014-2023
Binh Chénh di tao lap dugc 1.479,17 ha dat, twong tng vai 59 dy an va 709 thira dit (Bang 4.1).

Bing 4.1. Két qua phat trién quy dit phuc vu dé thi héa tai Binh Chéanh giai doan 2014-2023

Hoat dong phat trién quy dat Pon vi S6 lwong |D.tich (ha) [Ty 18 (%)

1. Tao lap quy dat Dy an/ Thira dat 771 | 1.479,17 | 100,00

- Nha nudc THD theo QH, KHSDD Duy 4n 59| 517,81| 35,01
- Nhan chuyén nhugng QSDD thong qua hinh thic

nha dau tu tu thoa thuan dé duge nhan QSDD truc Du 4n 3| 59,50 4,02

tiép tir ngudi dan hoic t6 chic dang SDP

- Str dung quy dat cong do Nha nudc quan 1y hién

dang bo trong hoic sir dung khong hiéu qua, chua Thira dét 709 901,86 60,97
phu hop

2. Khai thac va Quan Iy quy dat Dy an/ Thira dat 796 | 1.419,67 | 100,00

- Khai thac quy dat Duy 4n/ Thira dat 63| 467,77 32,95

- Giao dat Duy an/ Thira dat 60| 466,41| 32,85

+ Khong thong qua du gia QSDD Dy an 54 466,17 32,84

+ Thong qua dau gia QSDD Thira dat 6 0,24 0,01

- Cho thué dat Dy 4n 3 1,36 0,10

+ Khong thong qua dau gia QSDD Dy 4n 3 1,36 0,10

+ Thong qua dau gia QSDD - - -

2.2. Quin ly quy dat di tao lip nhung chua cé du . o 2k
4n diu tu/ dAu gia QSDP Du an/ Thira dat 733 951,90 67,05

- Quy dat do Nha nudc thu hoi theo QH, KHSDD Du 4n 30 50,28 3,54

- Quéf dat cong dang bo trong hoac su dung khong Thita dét 703 901,62 63,51
hiéu qua, chua phu hop

Nguon: Ban Boi thuong, Giai phong mét bang (GPMB) huyén Binh Chanh (2014-2023); Uy ban nhan dan
huyén Binh Chanh (2024a-2025); Phong Tai nguyén va Méi truong huyén Binh Chanh (2014-2023b)
* - bao gom 3 dw an tao quy dat thong qua hoat dong nha ddu tw tw théa thudn @é nhdn chuyén nhirong QSDP (do trong 3
dyr an nay co 1,36 ha thugc tham quyén Nha nwée thu hoi va cho chii dau tw thué dat dé thiee hién dw dn)
s quy d‘at nha dau tw tw tao ldp, khai thac va quan 1y d@é thwc hién dir dn
*¥%: bao gom 21 dw dn di ban giao mét phan va 7 dw dn c6 ddt déi dw sau khi ban giao mdt bang

- Vé tqo ldp quy dat: da tap trung PTQP phuc vu khu & va CSHT cdng cong véi phuong thic st
dung quy dat cong do Nha nudc quan ly chiém ty 18 16n nhat (60,7%), tiép dén 1a Nha nuéc THD
(35,01%) va nha dau tu ty thoa thuan (4,02%). M&i phuong thirc ¢6 vai tro riéng, gop phan huy dong
ngudn lyc dat dai, giam ap luc bdi thudng, GPMB, dinh huéng phét trién khéng gian do thi va hai hoa
loi ich gitra cac bén. Tuy nhién, van con vudng méc vé gia boi thuong, khiéu nai, cudng ché, vn dau
tu, xir Iy du &n cham trién khai, khé khan trong tu théa thuan va bt cap trong quan Iy quy dat cong
(nhu: thiéu ho so phap 1y, chua cam mébc, bo hoang hozc bi 1an chiém).

- Vé khai thac quy dat: da dat két qua tich cuc vé phuc vu ha tang va dich vu cdng. Tuy nhién, ty
¢ khai thAc quy dat thap; mat can d6i vé phuong thic va thiéu tinh da dang (dac biét, ty I¢ giao dat
thong qua dau gia QSDD chi chiém 0,05% quy dét da khai thac); chua ti uu hoa hidu qua. Pong thoi,
ngap lut, sut 1Gn va yéu cau thich tng voi BDKH ciing tao ap luc 16n 18n khai thac quy dat.

- Vé quan Iy quy dat: ty 1& quy dat chua khai thac con cao (64,35%), chil yéu 1a dat cong bo
tréng hoic str dung kém hiéu qua (94,72% dién tich quy dat chua dwoc khai thac); da thuc hién theo
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quy dinh vé ranh giéi, méc gidi, hd so dia chinh; song con han ché vé khai thac ngan han, dur trix va
cai tao quy dat, dau tu ha tang, xi Iy 1an chiém, hoan thién hd so, cim maéc va sap xép nha dat.
4.2.3. Panh gia thyc trang phat trién quy dat phuc vu do thi héa tai Binh Chanh )

Keét qua phong van 450 NSDD (Bang 4.2) cho thay cong tac PTQD phuc vu DTH trong boi canh
BDKH ¢ Binh Chanh duoc danh gid véi mac tot (4,13 diém). Ving 2 va 3 duoc danh gia & muc rét tot
(diém lan luot 12 4,25 va 4,21) va khong ¢ su khac nhau gitra 2 ving. Ving 1 dugc danh gia thap nhat
& muc tbt vai trung binh chung 1 3,93 diém va c6 sy khac biét rd rét véi Ving 2 va Ving 3.

Bing 4.2. Panh gia vé cong tac phat trién quy dat phuc vu dé thi hoa
Yéu tb |Vung 1] Vung 2| Vuang 3| 3 viing | p-value

Tao lap quy dat

Tam quan trong 3,95 3,84 4,04 3,94 | 0,152

THD theo QH, KHSDD 353 | 344 | 402 | 3,66 | 0,000

Nhan chuyén nhugng 3,81 3,63 4,21 3,88 | 0,000

Str dung quy dat cong 3,37 3,35 4,07 3,60 | 0,000

Muc do dap ung cua tao 1ap quy dat véi DPTH 3,47 3,31 3,89 3,56 | 0,000
Khai thac quy dat

Tam quan trong 3,61 4,46 415 408 | 0,000

Giao dét khong thong qua diu gia QSDD 366 | 405 | 3,74 | 3,82 | 0,000

Giao dat thong qua dau gia QSDD 357 | 413 | 3,87 | 3,86 | 0,000

Cho thué dét khong thong qua dau gia QSDD 355 | 395 | 354 | 3,68 | 0,000

Mirc d§ dap ung cua khai thac quy dat voi DTH 3,63 3,95 3,83 3,80 | 0,001
Quan ly quy dat

Tam quan trong 3,85 4,22 421 4,09 | 0,000

Quan ly mdc gidi, ranh gidi quy dat da duoc tao lap 3,63 3,94 3,69 3,75 | 0,002

Quan 1y dién tich quy dat da duogc tao lap 3,54 411 3,63 3,76 | 0,000

Quan 1y hién trang sir dung quy dat di duoc tao lap 3,58 4,37 3,63 3,86 | 0,000

Mirc d6 dap ung ciia quan 1y quy dat véi DTH 364 | 413 | 35 | 3,78 | 0,000

- Vé tqo ldp quy dat: miac danh gia tir trung binh dén rét tét (trung binh: 3,31-4,21). Ving 3 cao
nhat do dinh hudng PTPDT va vi tri tiép gidp v6i khu d6 thi Nam Sai Gon; Vung 1 1a vang du trit voi
dinh hudng cdng nghiép - ndng nghiép xanh va du lich sinh thai nén wu tién giit lai quy dat, han ché
chuyén d6i manh sang DTH va phat trién kinh té PNN; Ving 2 ¢6 diém danh gia thap nhat do quy dat
han ché va ap luc SDP cao, doi hoi cai tién quy trinh tao 1ap quy dat dé dap ang nhu cau phét trién.

- Vé khai thac quy ddt: mirc danh gia tot va rat tot (trung binh: 3,54-4,46). Ving 2 dat diém cao
nhat nho loi thé vi tri, ha tang, kha nang thu hit dau tu. Ving 3 dat kha cao, phan anh tiém nang PTDT
méi. Viing 1 thap hon do dinh huéng uu tién bao ton, cong nghiép - ndng nghiép xanh va phét trién bén
vitng, nén khai thac quy dat phuc vu BTH con han ché.

- Vé quan Iy quy dat: mic danh gia tbt va rat tét (trung binh: 3,54-4,37). Ving 2 cao nhét, phan
&nh su 6n dinh vé thé ché, bd may quan ly va hiéu qua van hanh cac cong cu quan 1y dat dai, dap ung
ap luc SDD cao ciia khu trung tim. Ving 3 ding th hai, thé hién tiém nang 16n trong kha ning mé
rong quy dat, nhung van can hoan thién co ché va cong cu quan 1y dé dap tng téc d6 DTH nhanh. Ving
1 thap nhét, pht hop véi dinh huéng bao ton tai nguyén va phét trién bén vimg, song ciing can nang
cao hiéu qua quan 1y dé bao dam SDP hop ly trong dai han.

4.3. XAC PINH CAC YEU TO ANH HUONG DPEN PHAT TRIEN QUY PAT PHUC VU PO THI
HOA TRONG BOI CANH BIEN POI KHi HAU TAI KHU VU'C BINH CHANH

4.3.1. X4c dinh cac yéu td c6 anh huéng dén phat trién quy dit phuc vu dé thi héa trong boi
canh bién @6i khi hiu

Tir tong quan 29 cong trinh nghién ciru va dic thi khu vue Binh Chénh, dé tai lya chon 24 yéu tb
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thudc 5 nhém c6 kha nang anh hudng dén PTQD phuc vu DTH trong bdi canh BDKH. Thyc hién phan
tich Delphi, voi 2 vong diéu tra: vong 1 thu 62/65 phan hdi hop 18, vong 2 thu 47/62 phan hoi (dat trén
75%). Déi trong khao sat: 100% chuyén gia ¢ trinh do tién si tro 1én (véi gan 30% GS, PGS), hon
70% c6 trén 20 niam kinh nghiém, dén tir 29 don vi (gém: co quan quéan 1y nha nuéc, vién nghién ctu,
hiép hoi va co s& gido duc dai hoc), bao dam tinh dai dién va do tin cay cao.

Bing 4.3. Két qua xir Iy so li¢u tir hai vong diéu tra Delphi

£k o - Ky Vong 1 \Vong 2

Yéu to anh huong hiéu | Mean| CVR| Kétqua | Mean]| CVR| K&t qua
Chinh sach CS
1. Chinh sach dat dai CS1| 4,69| 0,94 Chapnhan | 4,64| 0,96 | Chip nhan
2. Quy hoach CS2| 4,60| 0,97| Chapnhan | 4,62| 1,00 | Chap nhin
3. Chinh sach thu hut dau tu CS3| 4,18] 0,74| Chapnhan | 4,17| 0,70 | Chip nhan
4. Chién luoc phat trién KT-XH CS4| 4,03| 0,65 Chapnhan | 4,06 0,66 | Chap nhin
5. Chinh sach khac CS5| 3,95| 0,35| Chapnhan | 3,91| 0,40 | Chép nhan
Diéu kién tw nhién TN
1. Vi tri dia ly TN1| 4,35] 0,81] Chdpnhan | 4,15] 0,70 | Chap nhan
2. bia hinh TN2 | 3,92| 0,35 Chapnhan | 3,91| 0,40 | Chap nhan
3. Tai nguy@n thién nhién TN3| 3,23]-0,26| Loai bién
4. Mbi truong TN4| 4,03] 0,42| Chapnhan | 4,04]| 0,45| Chap nhan
5. Bién d6i khi hau TN5| 4,23]| 0,58 Chapnhan | 4,23| 0,66 | Chap nhan
Kinh té KT
1. Tai chinh dat dai KT1| 4,19] 0,65 Chipnhan | 4,23 0,74 | Chép nhan
2. Diéu kién kinh té cua dia phuong KT2| 3,94| 0,32 Chdpnhan | 3,81| 0,32 | Chéip nhan
3. Kha ning huy dong von KT3| 4,23| 0,65 Chipnhan | 4,21| 0,53 | Chép nhan

4. Tiém nang phat trién thi truong dat dai [KT4 | 4,27] 0,77| Chapnhan | 4,40| 0,79 | Chap nhan

X3 hoi XH

1. Dic diém dan cu XH1| 3,42|-0,13| Loai bién

2. bac diém x4 hoi XH2| 3,10|-0,45| Loai bién

3. Thyc trang va xu thé DPTH XH3| 4,26| 0,71| Chéapnhan | 4,21| 0,62 | Chap nhin
4, CSHT PTDT XH4| 4,44| 0,90| Chapnhan | 4,45| 0,87 | Chap nhan
5. Anh hudng sau THD XH5| 3,71| 0,32] Chépnhan | 3,79| 0,32 | Chap nhin
Quan ly QL

1. Co ché quan ly QL1 | 4,16| 058| Chapnhan | 4,21 0,62 | Chéap nhan
2. Nhan lyc quan ly QL2 | 3,82] 0,39| Chipnhan | 3,87 0,45| Chap nhin
3. Cong nghé quan ly QL3 | 3,97| 0,58| Chap nhan 3,91| 0,49 | Chap nhan
4. Quan Iy dya vao cong dong QL4 | 3,81] 0,35| Chipnhan | 3,83| 0,49 | Chap nhin
5. Quan 1y rii ro QL5| 4,21| 0,58| Chapnhan | 4,23| 0,53 | Chéap nhan

Ghi’Chl'JI Mean la gid tri trung binh; CVR (Content Validity Ratio) /a Ty $6 gid tri ni dung w

Két qua phan tich Delphi dugc xir ly bang SPSS theo ngudng Mean > 3,5 hoac CVR >0,29. O
vong 1, ¢ 3/24 yéu t6 khong dat yu cau (tai nguyén thién nhién, dic diém déan cu, dic diém xa hoi) va
bi loai; 21 yéu t6 con lai duoc tiép tuc danh gia & vong 2. Tai vong 2, toan bo 21/21 yéu t déu dat tiéu
chuan, thé hién mirc d6 ddng thuan cao cua chuyén gia (Bang 4.3). Két thiic 2 vong diéu tra Delphi, xac
dinh dugc 5 nhom (véi 21 yéu t6: 10 yéu td 6 rat cao va 11 yéu to & muc cao) ¢6 anh huong dén PTQD
phuc vu DTH trong bbi canh BPKH néi chung.
4.3.2. Xac dinh céc yéu t6 anh hwéng dén phat trién quy dat phuc vu do thi hoa trong bdi
canh bién @6i khi hiu tai dia ban nghién ciru

Tir két qua phan tich Delphi, tién hanh khao sat 90 can bo nham xéac dinh mot s6 yéu t6 cd kha
ning anh huéng dén PTQD phuc vu DTH trong bdi canh BPKH tai Binh Chanh (Bang 4.4) cho thiy
21 yéu tb c6 anh huong (6/21 yéu td & mirc cao va 15/21 yéu td & mic rat cao).
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Bing 4.4. Y kién ciia cin b vé cic yéu t6 ¢6 kha niing anh hwéng dén phat trién quy dat
phuc vu do thi hoa tai dia ban nghién ctru

Yéu 4 Ky | Thang danhgia | Tong | Trung Mire danh
hiu| 1 |2 | 3 |4 | 5 | diém| binh gia
Chinh séach CS 422 | Ratcao
1. Chinh sach dat dai CS1|0|0/[19|26]|45]| 386 4,29 | Ratcao
2. Quy hoach CS2|0[2]10|39[39] 385 | 428 | Ratcao
3. Chinh sach thu hut dau tu CS3| 0| 0[19(33]38] 379 421 | Rétcao
4. Chién lugc phat trién KT-XH CS4|0]0[16|38[36] 380 | 422 | Ratcao
5. Chinh sach khéc CS5|0|4]18[32[36] 370 | 411 Cao
Piéu kién tu nhién TN 3,98 Cao
6. Vi tri dia ly TN1|0|0[18[33[39] 381 | 4,23 | Ritcao
7. Dia hinh TN2 |1 [3[37[36[13] 327 | 3,63 Cao
8. Moi truong TN4 | 1|1[30[39|19] 344 | 3,82 Cao
9. Bién d6i khi hau TN5| 0|0 [20|30[40| 380 | 4,22 | Rétcao
Kinh té KT 421 | Ratcao
10. Tai chinh dat dai KT1|0|1]| 8 [35]|46]| 396 4,40 | Rétcao
11. Bidu kién kinh té cta dia phuong KT2 | 0|5 |28|21|36| 358 | 3,98 Cao
12. Kha ning huy dong von KT3| 0|3 |14[32[41| 381 | 423 | Rétcao
13. Tiém ning phat trién thi truong dat dai| KT4 | 0 | 1 [11[45[33] 380 | 4,22 | Rétcao
X3 hoi XH 3,96 Cao
14. Thyc trang va xu thé DPTH XH3|[0|1[14]40(35] 379 | 421 | Rétcao
15. Co so ha tang PTDT XH4| 0|2 |25[38 25| 356 | 3,96 Cao
16. Anh huong sau THD XH5 | 5|7 120(35(23| 334 3,71 Cao
Quin ly QL 425 | Ratcao
17. Co ché quan Iy QL1| 0|4 [5[42[39] 386 | 429 | Ritcao
18. Nhan lyc quéan ly QL2 | 0| 1]13[37|39]| 384 | 4,27 | Ratcao
19. Cong nghé quan ly QL3 | 0 |3 ]17]27 43| 380 4,22 Rt cao
20. Quan 1y dya vao cong dong QL4 | 0 |0 22|27 |41 | 379 4,21 Rét cao
21. Quan Iy riii ro QL5 | 0| 1[18[28[43] 383 | 426 | Réitcao

Ghi chu: diém binh chung: Rat cao: > 4,20; cao: 3,40 - <4,20; trung binh: 2,60 - <3,40; thap. 1,80 - <2,60; rat thap: <1,80.
4.3.3. Kiém dinh cac yéu t6 anh huwéng dén phat trién quy dat phuc vu d6 thi héa trong bdi
canh bién d6i khi hiu tai dia ban nghién citu

Phong van 450 NSDD, két qua kiém dinh d¢ tin cay cua thang do d6i vai 21 bién cho thiy
hé s& Cronbach’s Alpha dao dong trong khoang 0,845-0,932 va hé s6 twong quan bién tong 16n
hon 0,3. Gop hai nhém bién Kinh té va X hoi theo goi y ctia chuyén gia va can bo cong tac tai
dja phwong (cac bién nay c6 quan hé chit chg, cing phan anh diéu kién phat trién cua dia phuong).
Két qua kiém dinh Cronbach's Alpha sau khi gop bién dat 0,927, cac hé sé twong quan bién tong
déu lén hon 0,3 cho thay cac bién co mirc dd nhat quan noi tai cao va phl hop dé sir dung trong
ciing nhém Kinh té - X& hoi. Nhu vay 1a cac bién duoc chon dam bao dé tin cay dé dua vao xt ly
va xép thanh 4 nhdm (Bang 4.5).
4.3.3.1. Nhém yéu t6 diéu kién tw nhién

Két qua diéu tra (Bang 4.5) cho thay NSDP danh gia ca 4/4 yéu té déu & muc cao (trung binh
4,14 diém); c6 su khéc nhau giira Vung 1 vai Ving 3 (p-value = 0,039) va khong c6 sy khac nhau
gitra Vng 2 vai Ving 1 va Vang 3 (p-value lan luot 12 0,077 va 0,768). Bang 4.6 cho thdy nhém
diéu kién ty nhién c6 anh huong thuan rat khac nhau dén PTQD giita 3 vling, voi mac tir trung binh
dén rat cao (rs = 0,307 - 0,788; P<0,01). Anh hudng thuan véi mirc do rat cao tai Vung 1 1a Vi tri
dia ly; tai vung 2 1a dia hinh va moéi truong; tai vung 3 la vi tri dia 1y, dia hinh va BBKH. Vung 3
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hién 1a khu virc c6 tiém ning va dang tap trung phat trién va mé rong khong gian dé thi. Do vay doi
hoi quy hoach ha tang va SDD phai linh hoat, thich tng. Diéu nay dat ra yéu cau tich hop chit ché
gitta PTQD, quan tri rai ro tw nhién va quy hoach khéng gian d6 thi bén viing.

Bang 4.5. Panh gia ciia ngudi sit dung dit vé cic yéu t6 anh hwéng dén phat trién quy dat

phu vu d6 thi héa trong bdi canh bién d6i khi hiu tai Binh Chanh
Trung binh (mean) p-value S¥ khac n(l;?:,lagl::g‘ cacving
Hiew chil dinh g2 \Vung 1{\Vung 2)Vung 3 B Ck\]/la?l%dvut]g 1va VUpg 1va Vuf]g 2va
chung vung 2 vung 3 vung 3
Piéu kién tu nhién
Vi tri dia ly 411 | 407 | 418 | 412 | 0582 | 0,751 0,485 0,310
Dia hinh 380 | 417 | 417 | 4,05 | 0,000 | 0,000 0,000 1,000
Moi trudng 3,75 | 420 | 407 | 4,00 | 0,000 | 0,000 0,001 0,175
Bién d6i khi hau 404 | 417 | 420 | 414 | 0,224 | 0,194 0,101 0,733
Kinh té - xi hdi
Tai chinh dat dai 424 | 431 | 445 | 433 [ 0,092 | 0,504 0,033 0,141
Diéu kién kinh té cua dia phuong 408 | 421 | 423 | 418 |0242 | 0178 0,121 0,840
Kha niang huy dong von 418 | 437 | 443 | 432 |0,033 | 0,057 0,012 0,540
Tiém ning phét trién thi truong dat dai | 4,12 | 427 | 425 | 421 | 0,265 | 0,141 0,181 0,893
Thyc trang va xu thé DTH 409 | 423 | 430 | 421 |0,095 | 0,149 0,034 0,492
CSHT PTDT 415 | 421 | 424 | 420 | 0655 | 0,534 0,369 0,782
Anh huong sau THD 406 | 417 | 443 | 422 | 0,000 | 0,259 0,000 0,005
Quin ly
Co ché quan Iy 3,80 | 405 | 399 |395 0,061 | 0,024 0,084 0,591
Nhan lyc quan ly 367 | 395 | 385 |383 [0,000 | 0,000 0,010 0,130
Cong nghé quan 1y 367 | 387 |[385 |380 0038 | 0,020 0,037 0,809
Quan ly dya vao cong déng 3,61 | 399 | 384 | 3,82 | 0,001 0,000 0,023 0,124
Quan ly rii ro 3,86 | 3,86 | 3,84 | 3,85 | 0979 | 1,000 0,859 0,859
Chinh sach
Chinh sach dat dai 436 | 450 | 447 | 444 |0353 | 0,175 0,272 0,796
Quy hoach 437 | 439 | 437 | 438 |0965 | 0,847 0,949 0,797
Chinh sach thu hit dau tu 441 | 440 | 440 | 440 | 0,997 | 0,949 0,949 1,000
Chién luoc phat trién KT-XH 435 | 443 | 436 | 438 | 0676 | 0426 0,947 0,465
Chinh séach khac 437 | 442 | 435 | 438 | 0,758 | 0,601 0,844 0,472
Bing 4.6. Anh huéng ciia nhém diéu kién tw nhién dén phat trién quy dat phuc vu dd thi héa
Véu 6 Phit trién quy dat , ,
Panh gia chung | Tao lap quy dat | Khai thac quy dat | Quan ly quy dat
Vung 1
Vi tri dia ly 0,764** 0,781** 0,752** 0,785**
Dia hinh 0,559** 0,526** 0,531** 0,522**
Moi truong 0,537** 0,517** 0,540** 0,524**
Bién d6i khi hau 0,724** 0,700** 0,712** 0,694**
\Vung 2
Vi tri dia ly 0,453** 0,463** 0,449** 0,459**
Dia hinh 0,785** 0,773** 0,778** 0,792**
Moi truong 0,783** 0,755** 0,775** 0,789**
Bién d6i khi hau 0,307** 0,356** 0,302** 0,328**
\Vung 3
Vi tri dia ly 0,788** 0,790%** 0,783** 0,780**
Dia hinh 0,755** 0,758** 0,768** 0,765**
Méi truong 0,596** 0,618** 0,599** 0,581**
Bién d6i khi hau 0,774** 0,793** 0,787** 0,766**

** Muc y nghia 0,01; N =450
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4.3.3.2. Nhom yéu 16 kinh té - xa hji , q

Nhom nay dugc NSDD danh gia & muc rat cao (4,29 diém), co6 su khac nhau gitra Vung 1
véi Ving 3 (p-value = 0,000). Ving 3 ¢6 sé diém cao nhat (4,44) nhd nén kinh té nang dong,
kha ning thu hat dau tu va muc séng dan cu cao hon. Vung 1 du dwoc danh gia & mac cao
nhung diém thap nhat (4,13), phan &nh nhitng han ché nhat dinh so véi cac ving khac (Bang
4.5). Bang 4.7 cho thay nhém KT-XH c6 anh huong thuan dén PTQD phuc vy DTH trong bdi
canh BDKH khéc nhau gitra 3 ving, véi mac tir trung binh dén rat cao (rs = 0,343-0,809;
P<0,01). Anh hudng thuan véi mic do rat cao tai Ving 1 1 tiém ning phat trién thi truong dat
dai, kha nang huy dong vén; tai ving 2 12 kha nang huy dong vén, tiém niang phét trién thi
truong dit dai; tai ving 3 14 CSHT PTDT, tiém ning phat trién thi treong dat dai, thuc trang va
xu thé DTH. Két qua nay phan &anh nhu cau cap thiét vé kha ning @ng pho linh hoat trudc bién
dong thi truong va kha nang huy dong von trong PTQD phuc vy DTH.

Bing 4.7. Anh huéng ciia nhém kinh té - xi hdi dén phat trién quy dat phuc vu dé thi héa

Phat trién quy dat

Yéu to Panh gia Tao lap Khai thac | Quan Iy
chung quy dat quy dat quy dat

\Vung 1
Tai chinh dat dai 0,765** 0,779** 0,768** | 0,780**
Diéu kién kinh té cia dia phuong 0,616** 0,619** 0,607** | 0,614**
Kha ning huy dong von 0,781** 0,764** 0,766** | 0,767**
Tiém nang phat trién thi truong dat dai 0,809** 0,796** 0,794** 0,799**
Thuc trang va xu thé DPTH 0,770** 0,758** 0,752** | 0,762**
CSHT PTDT 0,772** 0,775** 0,756** | 0,778**
Anh hudng sau THD 0,377** 0,373** 0,371** | 0,374**

Vung 2
Tai chinh dat dai 0,781** 0,766** 0,791** | 0,786**
Diéu kién kinh té cia dia phuong 0,649** 0,613** 0,661** | 0,635**
Kha ning huy dong von 0,788** 0,760** 0,797** | 0,792**
Tiém nang phat trién thi truong dat dai 0,771** 0,758** 0,781** | 0,745**
Thuyc trang va xu thé DTH 0,601** 0,555** 0,593** | 0,587**
CSHT PTDT 0,595** 0,532** 0,577** | 0,583**
Anh hudng sau THD 0,343** 0,319** 0,339** | 0,335**

\Vung 3
Tai chinh dat dai 0,534** 0,547** 0,541** | 0,540**
Diéu kién kinh té cua dia phuong 0,460** 0,479** 0,496** | 0,480**
Kha ning huy dong von 0,588** 0,575** 0,569** | 0,595**
Tiém ning phat trién thi truong dat dai 0,794** 0,812** 0,795** | 0,767**
Thuc trang va xu thé DTH 0,783** 0,777** 0,762** | 0,751**
CSHT PTDT 0,799** 0,774** 0,791** | 0,761**
Anh hudng sau THD 0,406** 0,393** 0,386** | 0,432**

** Mtrc y nghia (),,01;’N =450

4.3.3.3. Nhom yéu to qudn ly
Nhom nay duoc NSDD danh gia ¢ muc cao (4,00 diém), ¢d sy khac nhau gitra Vang 1 véi
Ving 2 va Ving 3 (p-value = 0,000). Vung 1 dwgc danh gia & mirc cao, diém thap nhat (3,72);
phan anh nhitng thach thire dic thu ma Vung 1 dang phai déi mat trong quan 1y dat dai, khién
cong tac quan ly quy dat kém hiéu qua hon so véi cac viing con lai (Bang 4.5). Bang 4.8 cho thay
nhom quan 1y ¢ anh hudng thuan dén PTQD phuc vu DTH trong bdi canh BBDKH khac nhau
gitra 3 vling, v&i muc tir trung binh dén rét cao (rs = 0,385-0,792; P<0,01). Anh hudng thuan véi
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muc d6 rat cao tai Vung 1 12 Co ché quan ly; tai ving 3 12 Quan Iy rai ro va céng nghé quan ly.
Tai viing 2 khdng c6 yéu t6 nao & muc rat cao, anh huong thuan ¢ mic cao 1a Nhan luc quan 1y,
Co ché quan ly, Céng nghé quan ly va Quan ly rai ro. Do d6 can phai ting cudng kha ning ¢ng
pho linh hoat véi thach thire méi truong va tan dung hiéu qua cua cac cong cu, cdng nghé dé toi
uu héa qua trinh PTQD.

Bing 4.8. Anh huéng ciia nhém yéu t6 quén Iy dén phat triénq quy dét,phl.lc vu d6 thi héa

Phat trién quy dat

Yéu to Panh gia Tao lap Khai thac Quan ly
chung quy dat quy dat quy dit

Vung 1
Co ché quan ly 0,776** 0,768** 0,762** 0,765**
Nhan luc quan ly 0,689** 0,692** 0,679** 0,690**
Cong nghé quan ly 0,718** 0,731** 0,699** 0,730**
Quan Iy dua vao cong dong 0,724** 0,726** 0,703** 0,724**
Quan 1y rui ro 0,722** 0,720** 0,692** 0,718**

\Vung 2
Co ché quan ly 0,549** 0,569** 0,560** 0,562**
Nhan lyc quan ly 0,556** 0,558** 0,567** 0,570**
Cong nghé quan 1y 0,535** 0,537** 0,546** 0,542**
Quan 1y dya vao cong déng 0,457** 0,409** 0,443** 0,438**
Quan 1y rui ro 0,526** 0,532** 0,512** 0,536**

Vung 3
Co ché quan Iy 0,385** 0,393** 0,393** 0,368**
Nhan luc quan ly 0,614** 0,611** 0,599** 0,599**
Cong nghé quan ly 0,785** 0,772** 0,764** 0,757**
Quan 1y dya vao cong déng 0,613** 0,599** 0,590** 0,606**
Quan 1y rui ro 0,792** 0,797** 0,763** 0,754**

** Mtrc y nghia 9,01’; N =450

4.3.3.4. Nhom yéu to chinh sach

Nhom nay duoc NSDD danh gia & mic rat cao (4,50 diém), khong khac nhau gitra 3 viing
(p-value > 0,05) (Bang 4.5). Pay l1a diém manh quan trong, tao nén tang phap ly va hanh lang
chinh sach thuan loi dé thuc day PTQD phuc vu DTH trong bdi canh BDKH tai Binh Chanh,
Bang 4.9 cho thay nhém chinh sach c6 anh huong thuan dén PTQD phuc vy BTH trong béi canh
BDKH khéc nhau giira 3 viing, vai mic tir cao dén rat cao (rs = 0,530-0,789; P<0,01). Anh huong
thuan voi mie do rat cao tai Vang 1 1a Chién luoc phét trién KT-XH; tai viing 2 14 Chinh sach
khac, chinh sach thu hat dau tu; tai viing 3 1a Chién luoc phét trién KT-XH va quy hoach.
4.3.3.5. Danh gia chung

Két qua dat duoc cho thay 21 yéu t6 ¢ anh huong thuan & muc tir trung binh dén rat cao
(0,25 < rs < 1) dén cac hoat dong PTQD phuc vu DTH trong bdi canh BPKH tai Binh Chanh va
c6 su khéc biét gitra ba ving. Vang 3 ghi nhan sé luong yéu t anh huéng thuan & mac rat cao
nhiéu nhat (10 yéu td), tiép dén 12 Vung 1 (8 yéu td) va Vung 2 (7 yéu tb). Trong d6, c6 04 yéu to
thé hién mirc d6 anh hudng twong d6i dong nhat tai ca 03 viing, phan anh nhimg dong luc va han
ché mang tinh pho quat cua dia phuong. D6 1a: tiém ning phat trién thi truong dat dai c6 anh
huong thuan & mic rat cao (rs > 0,75) tai ca 03 viing, cho thay yéu t6 nay khdng chi cé vai tro hd
trg, ma con la chat xuc tdc manh cho qua trinh PTQD phuc vu DTH tai dia phuong trong giai
doan hién nay; tiép theo 1a nhan lyc quan 1y va chinh sach dat dai déu c6 anh huong thuan & mic
cao (0,5 <rs < 0,75), thé hién vai tro nén tang vé thé ché va ning luc thyc thi, di van con ton tai
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mot s6 han ché trong co ché phdi hop va tha tuc hanh chinh. Nguoc lai, yéu t6 anh huong sau
THD chi dat mac anh huong thuan & mac trung binh (0,25 < rs < 0,5) tai ca ba vung, phan anh
cong tac quan ly va xt 1y cac vin dé sau THD tai Binh Chéanh con bt cap, chua thuc su hd trg
cho tién trinh PTQD phuc vu PTH tai dia phuong.

Mtic d6 anh huong cua cac yéu td dén PTQD khac nhau giira ba viing do sy phan hoéa vé
chuc ning khéng gian, mac do DTH, diéu kién tu nhién, KT-XH va ha ting. Ving 1 1a vang dém
d6 thi - sinh théi, c6 toc d6 DTH trung binh; Vung 2 la khu vye trung tim, PTQP chu yéu gan Véi
nang cao hiéu qua khai thac va quan ly quy dat hién hitu; Ving 3 ¢6 téc d6 DTH nhanh, 14 khong
gian mé rong do thi nhung chiu &p luc 16n hon tir ngap lut, sut 1Gn va phat trién ha tang. Su phan
hda nay 1a co s dé xuat giai phap PTQD phu hop theo ting ving.

Bing 4.9. Anh huéng ciia nhém yéu té chinh sich dén phat trién quy dat phuc vu dé thi héa

Phit trién quy dat

Yéu to Panh gia Tao lap Khai thac Quin ly
chung quy dat quy dat quy dat

Vung 1
Chinh sach dét dai 0,721** 0,714** 0,708** 0,714**
Quy hoach 0,701** 0,710** 0,688** 0,709**
Chinh sach thu hat dau tu 0,718** 0,728** 0,706** 0,728**
Chién lugc phat trién KT-XH 0,782** 0,794** 0,769** 0,795**
Chinh sach khac 0,695** 0,688** 0,682** 0,687**

Vung 2
Chinh sach dat dai 0,642** 0,600** 0,650** 0,644**
Quy hoach 0,694** 0,687** 0,682** 0,696**
Chinh sach thu hat dau tu 0,767** 0,754** 0,757** 0,772**
Chién lugc phat trién KT-XH 0,644** 0,634** 0,633** 0,646**
Chinh sach khéac 0,782** 0,769** 0,771** 0,792**

\Vung 3
Chinh sach dat dai 0,571** 0,581** 0,583** 0,536**
Quy hoach 0,786** 0,785** 0,764** 0,759**
Chinh sach thu hit dau tu 0,609** 0,602** 0,606** 0,615**
Chién lugc phat trién KT-XH 0,789** 0,774** 0,768** 0,782**
Chinh sach khac 0,530** 0,509** 0,506** 0,520**

** Muc y nghia 0,01; N =450

4.4.PE XUAT PINH HUONG VA GIAI PHAP PHAT TRIEN QUY PAT PHUC VU PO THI HOA
TRONG BOI CANH BIEN POI KHi HAU TAI TAI BINH CHANH
4.4.1. Quan diém, muc tiéu phat trién quy dat phuc vu dé thi hoa

- Quan diém: PTQP phuc vu PTH tai Binh Chanh trong béi canh BDKH phai gin voi phét
trién KT-XH bén viing, phl hop véi dinh hudng phét trién TP.HCM giai doan 2021-2030, tam
nhin 2050; wu tién phat trién cong nghiép cdng nghé cao, dich vu va ndng nghiép do thi, han ché
6 nhiém; PTQD duya trén danh gia rui ro ngap lut, sut lan, ting khong gian xanh va ha tang thich
rng..., nham nang cao chét luong quy hoach va kha niang thich tng véi ngap lut.

- Muyc tiéu: PTQD hiéu qua, bén viing va thich tng; hoan thién thé ché, tai chinh dat dai va
quy hoach gan véi DTH bén viing, 1ong ghép danh gia rai ro ngap lut, sut lin va BDKH; ting
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cudng quan ly théng nhat, phdi hop lién nganh va chuyén dbi so.
4.4.2. Phan tich SWOT vé phat trién quy dat phuc vu d6 thi hoéa trong bdi canh bién ddi khi
hau tai dia ban nghién ciru

Két qua phan tich trong Bang 4.10, cho thiay Binh Chanh cé nhiéu tiém ning PTQD phuc
vu DTH nho vi tri chién lugc, phét trién khu cong nghiép va dinh huéng PTDT rd nét. Tuy nhién,
cac han ché noi tai cung thach thac nhu BPKH, BTH thiéu kiém soat va co ché quan 1y dat dai
chua déng bo van 14 rao can 16n. Vi vay, cac giai phap can tap trung hoan thién thé ché, cai thién
ha ting, ning cao ning luc quan ly quy dat, dong thoi gan PTQD véi kiém soét rui ro khi hau,
ddng bo ha tang va phét huy vai trd lién két ving caa Binh Chanh trong khdng gian phat trién
chung cua TP.HCM.

Biing 4.10. Phan tich SWOT vé phat trién quy dat phuc vu dé thj hoa
trong boi canh bién doi khi hau tai Binh Chanh

Piém manh piém yéu
- CO su quan tam cua chinh quyén cac cap - Co ché PTQD
- Chién luoc PTDT khu vuc Binh Chanh - Chua xay dung co ché PTQP phuc vu DTH

- Co6 thuan loi vé vi tri dia ly va tiém nang PTDT | ngay tir khau tao nguon von dé PTQD
- C6 nhiéu tuyén giao théng trong diém va CSHT |- Su gia ting dan s6 co hoc nhanh

cdng cong cap ving - Han ché cua ha tang giao théng noi bo
- Tap trung nhiéu khu cong nghiép 16n - Van dé ngap lut cuc bo; nguy co sut 1tn
- Ty 1& lao dong PNN Ién - Van dé 6 nhiém moi trudng,
- Kinh té PNN phat trién manh gan day - Sy gan két gitra QHSDP véi cac du an giao
- Quy dat ndng nghiép lon thong trong diém
Co hoi Thach thirc

- Xu thé tat yéu cua qua trinh DPTH; PTDT theo |- Anh huong cua BDKH
mo hinh TOD*; va mé hinh ting treéng xanh |- Thuc trang tic nghén hé thong tiéu thoat

gan véi kinh té tuan hoan trén ca nuée nuéc gay ngap lut cuc bo

- Pinh hudng phét trién ndng nghiép d6 thi, ung |- Gia tri gia ting cta dét ting nhanh
dung coéng nghé cao tai TP.HCM - Téc @6 DTH qua nhanh

- Hé théng giao thdng két néi lién vang, Binh |- Nguy co bung nd dan sé co hoc
Chénh tro thanh d6 thi phirc hop cua vung - Pinh huéng phét trién cong nghiép

- Viéc thi diém mét sé co ché, chinh sach dic thu; |- Kha ning t6 chuc, quan ly PTDT theo quy
xay dung d6 thi thdng minh, chinh quyén dién tir | hoach

- Sy thanh c6ng ctia md hinh d6 thi théng minh va |- Ngudn nhan lrc chit luong cao
khu séng tao tuong tac cao phia Pong TP.HCM

Vén dau tu bi dong bang

*: lay dinh hwdng phdt trién hé thong giao thong cong céng lam co sé quy hoach PTPT
4.4.3. Phan tich Ap luc - Hién trang - Pap wng (PSR) trong phat trién quy dat phuc vu d6
thi hoa trong boi canh bién d6i khi hau tai dia ban nghién ciru

Trén co s& nghién ctru tong quan va khao sat y kién 90 can b, nghién ciu da xac dinh dugc
29 chi thi (thudc 8 nhom) tuwong ng 3 khia canh caa md hinh khung phén tich Ap luc - Hién trang
- bap tng (PSR) cho viéc PTQD phuc vu BTH tai Binh Chanh (Bang 4.11).

Céc dap ang vé chinh séch (R1) va quan 1y (R2) da gop phan xt Iy cac ap luc (P1, P2, P3)
va van dé hién trang (S1, S2, S3) trong PTQD tai Binh Chénh; tuy nhién van con han ché vé khai
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thac quy dat, phdi hop thuc hién, tng dung cong nghé va quan Iy rui ro. Day 1a co sé dé xuat dinh
huéng va giai phap PTQD phu hop, linh hoat, thich ang va bén viing trong bbi canh BPKH tai
Binh Chanh.

Bang 4.11. Phan tich PSR trong phat trién quy dat phuc vu dé thi héa tai Binh Chanh

L Ky Y kién ciia can b0
PSR Chi th hiéu [S6 phicu [Ty 1¢ (%)
Piéu kién tw nhién P1
1. Vitridialy P11 80| 88,89
2. Dia hinh P12 70| 77,78
3. Méi trudng P13 64| 71,11
4. Bién do6i khi hau P14 84| 93,33
Ap [Kinh té ’ P2
m'z 5. Tai chinh dat dai P21 85| 9444
(P) 6. biéeu kién kinh té cua fiia phuong P22 77 85,56
7. Kha nang huy dong von P23 72 80,00
8. Tiém nang phat trién thi truong dat dai P24 75 83,33
X3 hoi P3
9. Thuc trang va xu thé DTH P31 83| 9222
10. Co so ha tang PTDT P32 79| 87,78
11. Anh huéng sau THD P33 61| 67,78
Tao lap quy dat S1
12. Nha nuéc THD theo QH, KHSDD da dugc phé duyét S11 90 | 100,00
13. Nhan chuyén nhuong QSDP thong qua hinh thirc nha dau tu ty s12 84 93.33
thoa thuan véi nguoi dan hodc to chue dang SDD '
14. Str dung quy dat cong do Nha nude quan 1y hién dang bo tréng
. o AR X S13 88| 97,78
Hién | hodc str dung khong hi€u qua, chua phu hop
trang | Khai thac quy dat S2
(S) | 15. Giao dét khong thong qua dau gia QSDD S21 90 | 100,00
16. Giao dat thong qua dau gia QSDD S22 84| 9333
17. Cho thué dat khong thong qua dau gia QSDD S23 90 | 100,00
Quin ly quy dat S3
18. Quan 1y quy dat da tao lap S31 90 | 100,00
19. Quén 1y hoat dong tao lap, khai thac quy dat S32 90 | 100,00
Chinh sach R1
20. Chinh sach dat dai R11 71| 78,89
21. Quy hoach R12 78| 86,67
22. Chinh sach thu hut dau tu R13 68| 75,56
.| 23.Chién luoc phat trién KT-XH R14 74| 82,22
2:2 24. Chinh sach khac R15 69| 76,67
(R) Quinly R2
25. Co ché quan ly R21 81 90,00
26. Nhan luc quan ly R22 76 84,44
27. Cong nghé quan ly R23 73 81,11
28. Quan ly dua vao cong dong R24 65| 72,22
29. Quan 1y rui ro R25 76| 84,44
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4.4.4. Pinh huéng phat trién quy dat phuc vu do thi héa trong bdi canh bién d6i khi hiu tai
dia ban nghién ctru
4.4.4.1. Ung dung GIS xdy dung mé hinh truc quan héa 3D khu vwc dé ngdp va bin do long
ghép hé tro phit trién quy dit do thi bén viing tai Binh Chdnh

Dé danh gia rui ro ngap va dic diém dia hinh phuc vu PTDT tai dia ban nghién cau, GIS va
mé hinh khong gian ba chiéu (3D) duoc ting dung dé xay dung md hinh truc quan héa 3D céc
khu vuc d& ngap va ban d6 16ng ghép hd tro PTQD phuc vu DTH bén viing. Day 1a co s& nén
tang cho viéc chuyén ddi sé cong tac PTQD phuc vu DTH trong bdi canh BDKH tai dia phuong.
Quy trinh thuc hién cu thé tai Hinh 3.1 véi két qua dat duoc nhu cac hinh tir 4.1 dén 4.7.

TP O CHENENH - wnn vy maw i mise C4: Mo ososlminia
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Hinh 4.1. Ban do mé hinh s6 d9 cao Hinh 4.2. So' 46 mé rong khong gian db thi
khu vue Binh Chanh (2014-2024)
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Hinh 4.3. So' @6 sut lin khu vue Binh Chanh Hinh 4.4. So' @b cac diém ngap khu vuc
Binh Chanh giai doan 2020-2024
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Hinh 4.5. Co sé dir liéu quan ly diém ngap
trén dia ban Binh Chanh giai doan 2020-2024

oD [
{

Hinh 4.6. So dérlﬁng ghép ngap, sut lin va
QHSDD do thi den 2030 khu vuc Binh Chanh

/% | 4 "/%*{"/,.\, / /

wo«esE/\
%

(a) Truc quan hoa GIS 3D

(b) So sanh voi danh thuc dia

Ngu{‘)n anh: Khao sat thyc dia cua tac gia
Ngay khao sat: 15/9/2024

D0 sau ngédp ghi nhan: 0,5 m

Do cao: lop 0,8-1,2 m

Sut Ian: mirc nhanh
Thoi gian nude rut: 8 gid

Hinh 4.7. True quan héa GIS 3D va so sanh anh thwe dia vé tinh trang ngép tai khu vie doc
duwdng Chanh Hung, xa Binh Hung

4.4.4.2. Pinh hwong phdt trién quy dit phuc vu dé thi héa trong béi canh bién déi khi hiu
Trong bbi canh BDKH, PTQD phuc vu DTH tai Binh Chanh dén 2030 dugc dinh hudéng khai

thac hop 1y, tiét kiém va hiéu qua ngudn lyc dat dai gan voi chuyén dich co ciu kinh té hién dai,

nang cao chat luong d6 thi, bao dam phat trién bén vitng. Theo d6, quy dat lién quan dén DTH s&
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12 9.470,62 ha; gdm: 951,9 ha di dwoc tao l4p nhung chua khai thac (Bang 4.1) va 8.518,7 ha can
duoc tao 1ap (Bang 4.12). Tuy nhién, dién tich ndy méi phan anh nhu cdu phat trién theo quy
hoach, chua lam r6 mtrc d§ phu hop vé khong gian trong diéu kién ngap lut va sut lan tai dia ban
nghién ctru. Vi vay, ban d6 1dong ghép ngap, sut lan va QHSDP db thi s& hd trg hiéu qua trong
viéc dbi chiéu dinh huéng PTDT véi cic yéu td rii ro hién hitu (Bang 4.13); 1am co sd ra soat
quy hoach va ra quyét dinh PTQD phuc vu DTH bén viing, thich tmg véi BPKH tai Binh Chanh.

Bang 4.12. Dién tich quy dit phuc vu dé thi héa cin tao Iap cia Binh Chanh dén nam 2030

Niim 2020 Quy hoach 2030 | Quy dit

Chi tiéu sir dung dat Ma | D.tich |Ty1é¢ |Dién tich | Ty1é | cin tao

(ha) | (%) (ha) (%) |1ap (ha)
Nhém dét phi nong nghiép PNN | 8.678,34| 34,36/17.197,06| 68,09| 8.518,72
1. Dat ¢ tai d6 thi ODT | 2.060,87| 8,16| 5.594,41| 22,15| 3.533,54
2. bat xay dung tru sé co quan TSC 61,49| 0,24 64,03| 0,25 2,54
3. Pat quoc phong CQP 17,40| 0,07 76,73/ 0,30 59,33
4. Pit an ninh CAN 19,48/ 0,08/ 137,10/ 0,54| 117,62
5. Pat xay dung cong trinh sy nghiép DSN 272,11 1,08 1.456,15| 5,77| 1.184,04
Pat xay dung co sé vin hoa DVH 74,23| 0,29/ 140,35 0,56 66,12
Pat xay dung co sd' y té DYT 69,93| 0,28/ 152,28/ 0,60 82,35

Pat xay dung co sd giao duc, dao tao DGD 109,40 0,43| 1.054,62| 4,18 945,22

Pat xay dung co sé thé duc, thé thao DTT 12,55 0,05 102,91| 0,41 90,36

6. Dat san xuat, kinh doanh PNN CSK | 1.311,53| 5,19 3.222,18| 12,76 1.910,65
7. Pat str dung vao muc dich cong cong | CCC | 2.420,64| 9,58| 4.864,92| 19,26| 2.444,28
Pat cong trinh giao thong DGT | 1.588,35| 6,29| 2.352,07| 9,31| 763,72
Dat cong trinh thuy loi DTL 423,48 1,68 480,97 1,90 57,49

Dat c6 di tich lich st - vin héa danh
. , , _ DDD 1,56| 0,01 11,80 0,05 10,24
lam thang canh, di san thién nhién

Dat cong trinh xir 1y chat thai DRA | 321,20 1,27| 600,43| 2,38/ 27923

Pat cong trinh ning luong, chiéu
A DNL 8,09/ 0,03 59,43| 0,24 51,34
sang cong cong

Pat cho dan sinh, chg dau mbi DCH 867/ 0,03 10,92| 0,04 2,25

Pat khu vui choi, giai tri céng cong,
, A DKV 66,88| 0,26 1.346,96| 5,33| 1.280,08
sinh hoat cong dong

8. Pat ton gido TON 48,54| 0,19 49,50f 0,20 0,96

9. Pat nghia trang, nha tang 1¢, co so
. . NTD 74,63| 0,30 122,41} 0,48 47,78
hda tang; dat co s¢ luu trir tro cot

Nguén: Uy ban nhan dan huyén Binh Chanh (2025)
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Bang 4.13. Phan nhém dinh hwéng quy hoach phat trién quy dat phuc vu dé thi héa dén
2030 dwa trén thuc trang ngap va sut lin dat da ghi nhan tai Binh Chanh

Nhom dinh
hwdéng quy
hoach

Cé4c vi tri dai dién dé
ap dung dinh hwong
quy hoach dé xuét

Co sé rut ra tir két
qua nghién ciu

Pé xuat dinh hwéng
quy hoach so bo

Khu vuc han ché
phat trién hoic
Kiém soat
nghiém ngat (bao
phu 43 thira dét
vol  dién  tich
35,99 ha, chiém
0,38% quy dat tao
lap phuc vu BDTH)

Phong Pht, Binh Hung
va Tan Tuc; dac biét la
cac vi tri doc Qudc 1o
50, duong Nguyén Hiru
Tri, duong Tran Vin
Giau va Qudc 16 1A

La khu vuc chiu anh
huong cuaa ngap
trong giai  doan
2020-2024, voi do
sdu ngap quan sat
thuong dat khoang
30-50 cm va gay tac
dong kéo dai dén
giao théng cung cac
hoat dong dan cu

Panh dau dé ra soat
nghiém ngit hon ddi voi
PTDT méi va yéu ciu
danh gia thich tng ngap
cu thé theo dia diém
truéc khi chuyén muc
dich SDD hoac phé duyét
du an tai cac vi tri chiu
anh huong nghiém trong.

Khu vye wu tién
dau tuw ha t?mg
(bao phu 47 thura
dat véi dién tich
947 ha, chiém
0,1% quy dét tao
lap phuc vu DTH)

Quéc 16 50 tai Binh
Hung; hanh lang
Nguyén Hitu Tri; khu
tai dinh cu Binh Hung;
Ap 5, Phong Phd; Tan
Tac; Khu cbéng nghiép
L& Minh Xuan; khu Pho
Cho Cau Xéng; khu dan
cu Gia Hoa

Cac vi tri nay gan véi
tinh trang ngap kéo
dai, anh huong dén
giao thong, dan cu
hoac cong nghiép,
dong thoi da co cac
cong trinh kiém soéat
ngap duoc trién khai
trude day

Uu tién nang cap hé
thong thoat nuéc, hé
théng bom, cong trinh
kiém soat triéu, hd diéu
tiét va thiét bi quan tric
ngap

Khu vuc phat
trién c6 diéu kién
(bao phu 9.850
thira dat véi dign
tich 8.614,48 ha,
chiém  90,96%
quy dat tao lap
phuc vu BTH)

Mot s6 vi tri dia hinh
thap va/hoic chiu anh
huong sut lan tai Lé
Minh Xuan, Tan Kién,
Tan Tac, Binh Hung,
Phong Phi va bDa
Phuoc

Cac ban d6 tich hop
DEM, sut Ian va dinh
huéng khoéng gian
dén nam 2030 cho
thay tai mot sé vi tri
ton tai diéu kién do
cao thap va/hoic sut
lan twong ddi cao

Chi xem xét phat trién
khi dép ¢ng cac yéu cau
vé cao do nén, nang luc
thoat nuéc, quan tric sut
lin va cac bién phéap
chéng chiu véi ngap

Khu vue wu tién
tao lap va khai
thac quy dat
phuc vu DTH
(bao phu 1.476
thira dat véi dién
tich 810,69 ha,
chiém 8,56% quy
dit tao lap phuc
vu BTH)

Céc khu vuc dugc quy
hoach PTDT dén 2030
co it hodc khong co vi
tri dé& ngdp va khong
nam trong ving sut lin
cao; cac vi tri ¢co do cao
tuong d6i 16n hon, kha
nang két ndi tot hon va
mac chong 14n ngip -
sut lun thap hon.

Ban d6 tich hop cho
thdy cac khu vuc nay
c6 muc han ché do
ngdp va sut lun da
ghi nhan thap hon
cac diém nong chinh,
dong thoi van phu
hop véi dinh hudng
PTDT dén
2030.

nam

Uu tién tao 1ap va khai
thac quy dat cho cac chirc
nang do thi, dich vy, cong
trinh cong cong va ha tang
xa hoi; trudc khi trién khai
van can xdc minh cu thé
theo dia diém vé d6 cao,
thoat nude, cidc han ché
moi truong va nang lyc ha
tﬁng.
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4.4.5. Pé xuat mot s6 giai phap phat trién quy dat phuc vu do thi héa trong bdi canh bién
d6i khi hau tai dia ban nghién ciru
4.4.5.1. Nhém gidi phdp vé thé ché, chinh sdach

Hoan thién quy trinh GPMB va cudng ché theo hudng rd trach nhiém, rdt ngan thoi gian,
bao dam quyén loi NSDD va tién d6 tao 1ap quy dat. Quy dinh cu thé vé xir Iy dy &n vi pham
phap luat, cham hoic khong dwa dat vao st dung; tranh lang phi tai nguyén, giai phong ngudn
luc, tao diéu kién dua quy dat vao khai thac hiéu qua. Hoan thién co ché quan ly, phan bé, giam
sat va danh gia hiéu qua quy dat da tao lap, gin véi tiéu chi an toan ngap lut, sut 1Gn va két ndi
ha tang.

Xay dung phuong an giai quyét cac trueang hop bi THD vi nguyén nhan khach quan, nhét 12
cac truong hop chiu tac dong cua diéu kién tu nhién, ngap lut, sut 14n hoac khéng con kha niang
canh tac 6n dinh nhung chua pht hop dé chuyén muyc dich SDP theo quy hoach.

DPay manh thu hat dau tu, cai cach tha tuc hanh chinh, minh bach QHSDD va hoan thién co
ché nha dau tu tir thoa thuan nhan chuyén nhuong, thué hoic gop vén bang QSDP.

Thdng nhat quy dinh vé phan loai dat, gia dat, boi thuong va mé rong hinh thirc khai thac
quy dat cdng nham giam ap luc ngan sach, han ché khiéu nai va nang cao hiéu qua SDD.

Mg rong hinh thac khai thac quy dat thdng qua thanh toan cho nha dau tu bang quy dat cong;
quy dinh r tiéu chi lya chon dy &n, nguyén tic dinh gia va co ché giam sat.
4.4.5.2. Nhom gidi phdp vé co ché va té chirc thue hién

Tang cuong quan tri, phdi hop lién nganh va lam rd trach nhiém giira cac co quan trong tao
lap, quan Iy va khai thac quy dat; kip thoi bao cdo, xin y kién cap trén khi can thiét.

Nang cao ning luc can bo va tng dung cong nghé, CSDL dat dai gitip kiém soét hiéu qua
quy dat, lam co sé xac dinh chinh xac thong tin va ddi twong boi thuong trong THD, GPMB va
PTQD.

Nghién ctru 4p dung cac cong cu trung gian (nhu: ngan hang dat dai, tai diéu chinh dat, don
dién d6i thira, mo hinh cong ty dat dai...) nham tap hop va khai thac quy dat theo quy hoach.

Quan ly, khai thac hiéu qua dat cong, dat doi du, dat chua st dung; xir ly 1an chiém, hoan
thién phap 1y va day manh dau gia, cho thué, khai thac ngan han quy dat da diéu kién.

Dau tu dong bd ha ting ki thuat - xa hoi, vu tién thoat nudc, giao thdng két néi, san nén va
giam ngap dé nang cao gia tri quy dat, ting strc hap dan khu vuc va thac day PTQD bén viing.
4.4.5.3. Nhém gidi phdp vé quy hoach

Lap va diéu chinh quy hoach can duya trén diéu kién ty nhién, KT-XH, hién trang SDD, rui
ro ngap lut - sut Itn va nang lyc ha tang dé bao d¢am tinh kha thi, bén viing.

Tang cudng su tham gia ciia Nha nude, nha dau tu va cong ddng nham nang cao tinh minh
bach, dong thuan va pht hop thuc tién.

Nang cao chat lwong, tinh dong bo va kha ning tich hop gitta cac quy hoach; khai thac quy
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dat tiém ning nhung khong mé rong db thi tai khu vuc ¢6 rai ro cao.

Quan ly, khai thac quy dat chat ch& theo QHSDD:; xir 1y dit cong, dat cham khai thac va du
&n cham trién khai dé tao ngudn luc 6n dinh cho PTQD phuc vu DTH.
4.4.5.4. Nhém gidi phdp vé tai chinh

Kién toan Quy phét trién dat, bao dam co ché huy dong, phan bé va st dung vén minh bach,
6n dinh cho THD, GPMB, TDC va ha tang ban dau.

Nang cao tinh khach quan trong phé duyét don gia gia boi thuong, théng qua quy trinh
dinh gi4 dya trén di liéu thi treong cap nhat, tu van doc 1ap, ¢ su giam sat cia nha nuéc va
cong dong.

DAy manh ting thu tir dat, vén hoa dat dai va khai thac hiéu qua quy dat thong qua dau
gia, cho thué, khai thac tam thoi va diéu tiét gia tri ting thém tir dat sau quy hoach va dau tu
ha tang.

Xay dung co ché huy dong tai chinh dwa vao dat dé tao nguon lyc cho PTQP phuc vu DTH;
nhung can gan véi quy hoach 6n dinh, dinh gia minh bach, dau gia canh tranh va kiém soat dau
co. Huy dong linh hoat vén tir cac Quy, von vay uu dai, xa hoi hoa va to chuc tin dung dé dap
ng nhu cau PTQP, nhét 12 ha tang chéng ngap, giao thong va TDC.
4.4.5.5. Nhém gidi phdp vé qudn Iy riii ro theo viing

Déi véi Vang 1, rai ro chu yéu phét sinh tir bién dong KT-XH, &p luvc DTH nhanh, tai chinh
dat dai va thi truong dat dai; trong khi BDKH c6 mtic anh hudng cao nhung chwa phai yéu té chi
phdi nhat. Do d6, quan ly rui ro can tap trung hoan thién co ché tai chinh dét dai, da dang hoa
nguon von, kiém soét phét trién theo quy hoach, dong thoi 16ng ghép yéu cau thich tmg BDKH
trong dau tu ha ting d6 thi va kiém soat chuyén doi SDP tai cac khu vuc giit vai tro dam bao phat
trién néng nghiép - sinh thai va diéu tiét nudc.

Déi voi Ving 2, rai ro mang tinh tong hop do chiu tac dong dong thoi cia dia hinh, méi
truong, tai chinh dat dai, chinh sach va nhu cau khai thac quy dat khu trung tam. Vi vay, can danh
gia day du rui ro dia hinh, méi truong va BPKH trude khi tao 1ap quy dat; bao dam nguon luc tai
chinh cho béi thuong, GPMB, TPC va dau tu ha tang; kiém soat chat ché chuyén muc dich SDD
tai khu vuc triing thip, nguy co sut lin cao; nang cao niang luc quan 1y dé khai thac hiéu qua quy
dat khu trung tAm, noi dat dai c6 gia tri cao nhung chiu ap hec 16n vé ha ting va dan sb.

Déi véi Vang 3, rai ro tdng hop ¢ muc cao nhat, trong d6 ngap lut, sut 1an va BPKH dang
tac dong cong hudng voi qua trinh DTH nhanh va dau tu ha tang Ion. Vi vay, quan ly rii ro can
tiép can theo hudng tich hop va chu dong, coi raii ro ngap lut - sut 1Gn gan voi BPKH 1a ndi dung
Xuyén sudt trong toan bo chu trinh PTQD; ddng thoi ra soat, didu chinh QHSDD trén co sé hién
trang ngap lut, sut lan va diéu kién ha tang caa khu vuc; day manh tng dung cdng nghé sé trong
giam sat, du bado va quan ly quy dat nham nang cao kha ning chdng chiu va tinh bén viing caa
PTDT.

Pé giam ngap, Binh Chanh can trién khai dong bo cac nhém giai phap tai Bang 4.16.
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Bang 4.14. Téng hop giai phap giam ngép tai Binh Chanh

Nhom giai ,
Gidi phap cu thé Thoi gian Ghi chu
phap
Néng cap va mo rong hé thong thoat , Uu tién cac diém ngap
: Ngan han _
nudc hién co nghiém trong
Xay dung ho diéu tiét nudc mua tai Daih Gan v6i quy hoach do thi
ai han
K§¥ thuat | khu dan cu va cong vién ' mai
va ha téng L'Zip dat hé théng bom ty dong tai cac , Rut ngén tho1 gian thoat
_ , Ngan han
khu vuc dia hinh thap nudc
Nang cao va gia c¢b dé bao; lap dit ctra N R
N Dai han Ngan ngap do triéu cuong
ngan triéu tai cac cua xa
Ra soat QHSDD theo hudng thich Diih Két hop véi quy hoach giao
ai han
ung voi ngap ' thong va do thi
Quy hoach | Kiém soat PTH tu phat va lan chiém , Tang cuong kiém tra va xir
) Ngan han '
va quan ly | kénh rach 1y vi pham
Bao tri, nao vét thuong xuyén hé , Thuc hién dinh ky héng
, Ngan han
thong kénh rach va thoat nude nam
Ung dung GIS va mé hinh thuy vin - Daih Ho tro quan 1y va ra quyét
. ai han _
thuy luc dé phan tich va dy bdo ngap dinh
Trién khai hé thong canh bao ngap tu | Tir ngan han . , iy
. , ) Co theé trién khai thi diém
Cong ngh¢ | dong (cam bién, camera, rng dung) dén dai han
va dit liéu | Xay dung cac san pham truc quan hoa
3D dua trén GIS phuc vu quan ly Diih Tich hop dit li€u dia hinh va
) ai han
ngdp va truyén dat thong tin quy khi hau
hoach
Nang cao nhan thirc cong dong vé bao , Thong qua céc chién dich
Oy o Ngan han A
v€ hé thong thoat nudc truyén thong va trudng hoc
Cong ddéng | Khuyén khich ha tang xanh va vat liéu Daih Gan voi cac tiéu chuan quy
, ai han .
va xa hoi | tham nudc trong khu vuc doé thi hoach do thi moi
Phat trién g dung dé cong dong bao . Huy dong su tham gia cta
Ngan han

cao diém ngap

cong dong

4.4.5.6. Nhém gidi gidi phdp vé tuyén truyén vin dong sw tham gia ciia cong dong

Tang cuong tuyén truyén, van dong véi sy tham gia caia cap ay, chinh quyén, hé thdng chinh
tri va cong dong nham tao dong thuan trong THD, GPMB va PTQP.

Cong khai, minh bach théng tin vé quy hoach, gia dat, bdi thuong, TPC va tién do dy &n
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bang nhiéu hinh thirc, nhit 1a trén méi treong sb; gitp giam khiéu nai, day nhanh tién do tao lap
quy dat.

Thudng xuyén dbi thoai, tham van cong dong giita chinh quyén, nha dau tu va NSDP nham
lam rd muc tiéu, quyén loi, nghia vu, tiép thu y kién dé diéu chinh QHSDP phu hop thyc tién.
4.4.5.7. Nhém gidi phdp vé vrng dung cong nghé théng tin

Xay dung CSDL dit dai “diing - du - sach - séng - théng nhat - dung chung”, cap nhat kip
thoi theo bién dong thuc té va don vi hanh chinh méi dé phuc vu PTQD minh bach, hiéu qua.

Ung dung cong nghé s, GIS, INSAR va nén tang quan 1y dat dai dé giam sat SDD, phat
hién vi pham, theo ddi tinh trang ngap lut - sut 1Gn, hd tro THD, GPMB va quan ly quy dat.

Cong khai thong tin gia dat, quy hoach, hién trang SDP va tién do dy an trén méi trudng s6
nham giam tranh chap, tang giam sat cong dong.

Xay dyung hé théng ban d6 chuyén dé va mé hinh 3D ngép lut - sut lan dé xac dinh khu vurc
uu tién, khu vuc han ché PTQD va hd tro ra quyét dinh trong bdi canh BDKH. Can hoan thién di
liu dau vao; tich hop vaéi GIS va nén tang dat dai s6; mo rong du béo; tng dung vao ra quyét
dinh; tang cuong chia sé dir liéu lién nganh va dao tao nhan luc van hanh.

Dé bao dam tinh kha thi, tng dung céng nghé trong PTQP tai Binh Chanh can dya trén
CSDL dit dai va ha tang cong nghé hién c6; dong thoi bao dam diéu kién vé dir liéu, bao mat,
nhan lyc, kinh phi, co ché phéi hop va kha ning van hanh.

PHAN 5. KET LUAN VA KIEN NGHI
5.1. KET LUAN

1) Khu vyc Binh Chanh la ctra ngd phia Tay Nam caa TP.HCM, véi DTTN 25.255,09 ha,
dan s6 839.803 nguoi, mat d6 dan sé 3.325 ngudi/kmz. Cong nghiép - xay dung va thuong mai -
dich vu chiém 98% co cau kinh té, véi 97,9% dan sb lam viéc trong khu vuc phi ndng nghiép; cé
thuan loi dé mé rong khong gian PTQD va thiic ddy PTH. Tuy nhién, mat d6 dan s cao, chuyén
dich co cau kinh té nhanh va tac dong ngay cang ré cua BPKH di lam gia ting ap luc dbi véi
PTQDP, nhat la trong chuyén d6i SDP, phat trién co sé ha tang, kiém soéat ngap lut, sut 1Gn va thich
ung voi BbDKH.

2) Luan an da phat hién trong giai doan 2014-2023 c6 su chénh léch I6n gitra ty I1¢ PTH
tinh (chi dat 3,09%, thip hon nhiéu so véi TP.HCM 79,72% va ca nudc 35,3%) va téc do DTH
dong (dat téi 31,38%, vuot trung binh ca nudce 26,19% va TP.HCM 13,55%). Pay la minh
chtrng thuc tién quan trong 1am rd &p luc chuyén dich dat dai gay gat tai khu vuc cira ngd Tay
Nam TP.HCM.

Luan an da phan tich mot cach toan dién thuc trang PTQD tai khu vuc Binh Chanh vai
1.479,17 ha dugc tao lap thong qua 3 phuong thic: sir dung quy dat cong do Nha nudc quan Iy
hién dang bo tréng hoic sir dung khdng hiéu qua, chwa pht hop (901,86 ha, 60,97% tai 709 thira
d4t); Nha nudc thu hoi dat theo QH, KHSDD (517,81 ha, 35,01% tai 59 dy &n); va nhan chuyén
nhuong QSDP thong qua hinh thirc nha dau tu ty thoa thuan (59,5 ha, 4,02% tai 3 dy 4n). Pong
thoi, nghién ctru dd phat hién diém nghén cbt 16i trong PTQD 1a ty 1é quy dit chwa duoc khai thac
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con rat cao (64,35%) va su thiéu hut trAm trong cua co ché thi trudng cong khai (d4u gia QSDD
chi chiém 0,05%). Theo danh gia cua NSDD, cong tac PTQD dat mirc tét (trung binh 4,13 diém);
Ving 2 va 3 duoc danh gia rat tot (diém lan luot 1a 4,25 va 4,21), trong khi Ving 1 chi dat mic
t6t (3,93 diém). Két qua nay cho thay dia phuong di chu dong tao lap quy dat phuc vu DTH,
nhung hiéu qua khai thac con chua twong xng véi quy md quy dat da hinh thanh; dic biét 1a co
ché déu gia QSDP, cho thué dat va khai thac quy dat sau tao 1ap van can duoc cai thién.

3) Két hop phuong phap Delphi, diéu tra xa hoi hoc va kiém dinh phi tham sé (hé sé twong
quan rs), luan 4n da nhan dién, phan nhém va do ludng mic d6 anh hudng cua 21 yéu to (thuoc 4
nhom) dén hoat dong PTQD phuc vu PTH trong bdi canh BPKH. Két qua diéu tra Delphi xac
dinh duoc 21 yéu t6 c6 anh huong dén PTQD phuc vu DTH trong bbi canh BDKH tai Binh Chanh;
trong d6: 10/21 yéu té & mac rat cao va 11/21 yéu tb & muc cao. Két qua diéu tra can bo cong
chue, vién chie cho thay: ¢ 6/21 yéu to & muc cao va 15/21 yéu td & mic rat cao. Kiém dinh sé
liéu tir 450 phiéu diéu tra NSDD da xac dinh dugc 21 yéu t c6 anh hudng thuan & muc tir trung
binh dén rat cao (0,25 < rs < 1) dén cac hoat dong PTQP phuc vu DTH trong bdi canh BDKH tai
Binh Chéanh va c6 su khac biét gitra ba ving. Vung 3 chiu tac d6ng manh nhat véi 10 yéu tb anh
hudng & muc rét cao, tiép theo 1a Vung 1 véi 8 yéu té va Vung 2 véi 7 yéu t6. C 04 yéu td thé
hién mac do anh hudng twong dbi dong nhat tai ca 03 viing, phan anh nhitng dong luc va han ché
mang tinh phd quét cua dia phuong; gdm: tiém ning phat trién thi truong dat dai c6 anh huéng
thuan & mac rat cao (s > 0,75), nhan luc quan 1y va chinh sach dat dai déu c6 anh huong thuan ¢
mtc cao (0,50 <rs < 0,75), anh hudng sau thu hdi dat co anh huong thuan & mic trung binh (0,25
< 15 < 0,50).

4) Tich hop cac phat hién néu trén cung véi mo hinh 3D truc quan hoa tinh trang ngap lut,
ma tran SWOT, PSR, GIS, phuong an QHSDD dén 2030, dé tai d¢a nhan dién cac han ché phat
trién hoic kiém soat nghiém ngit, vu tién dau tu ha tang, phat trién c6 diéu kién va wu tién tao
lap, khai thac quy dat phuc vu DTH. Tir d6 dé xuat dinh huéng va giai phap PTQD phuc vu PTH
trong bdi canh BPKH dén 2030 cho Binh Chanh. Pay 1a co s& thyc tién gilp cac co quan quan
1y nha nudc cha dong diéu tiét, cu thé hoa chinh sach PTQP theo ving khong gian nham giai
quyét hai hoa muc tiéu thic ddy DPTH nhanh va nang cao nang luc thich ¢ng bén viing véi BDKH
tai cra ngd Tay Nam TP.HCM.

5.2. KIEN NGHI

1) Can wu tién hoan thién co ché, chinh sach va td chirc thuc hién nham khai thac hiéu qua
quy dat da tao lap phd hop véi dic diém cua tirng ving. Can tiép tuc nghién ciu céc kich ban
BDKH va ngap lut trong tuong lai, két hop voi xu huéng DTH va QHSDPD dé bo sung co sé danh
gia mirc ¢ phi hop va rii ro doi véi PTQP.

2) Qua trinh PTQP phuc vu DTH bi anh huéng bai nhiéu yéu t6. Bé tai méi tap trung nghién
ctru 21 yéu td tai khu vuc Binh Chanh thudc 4 nhom (diéu kién tu nhién, KT-XH, quan ly va
chinh sach). Can cé thém cé4c nghién ciru vé anh hudng cua cac nhom yéu t khac, ¢ cac cap khéc
nhau, v&i cach tiép can va phuong phap nghién ciru khic dé c6 thém co so khang dinh anh huéng
cua PTQD d6i véi qua trinh DTH va sy phét trién KT-XH.
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