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MỞ ĐẦU 
 
 

Với những áp lực và hiện trạng sử dụng đất đai như hiện nay cho thấy nguồn tài 
nguyên đất đai ngày càng khan hiếm và có giới hạn, dân số thế giới gia tăng nhanh. Do 
đó, đòi hỏi phải có sự đối chiếu hợp lỹ giữa các kiểu sử dụng đất đai và loại đất đai để 
đạt được khả năng tối đa về sản xuất ổn định và an toàn lương thực, đồng thời cũng 
bảo vệ được hệ sinh thái cây trồng và môi trường đang sống. 
 Qui hoạch sử dụng đất đai là nền tảng trong tiến trình này. Đây là một thành 
phần cơ sở có liên quan đến hệ sinh thái các vùng núi, sa mạc hoang vu, hay các vùng 
đồng bằng ven biển, đồng thời lại nằm trong mục tiêu phát triển và bảo vệ rừng, đất 
trồng và tài nguyên ven biển. Qui hoạch sử dụng đất đai (QHSDĐĐ) là yếu tố chính 
trong tất cả yêu cầu phát triển và bảo vệ các vùng đất đai nông nghiệp. 
 Có những sự mâu thuẫn trong sử dụng đất đai ở hiện tại. Nhu cầu về đất nông 
nghiệp, đồng cỏ, bảo vệ thiên nhiên, rừng, du lịch và phát triển đô thị lớn hơn nhiều so 
với nguồn tài nguyên đất đai hiện có. Ở các quốc gia đang phát triển thì nhu cầu này 
ngày càng cấp bách hơn theo từng năm. Dân số thế giới lệ thuộc vào số lượng/diện tích 
đất cho ra lương thực, nguyên liệu và việc làm sẽ tăng lên gấp đôi trong vòng 25 đến 
50 năm tới. Ngay cả ở một số vùng đất đai đầy đủ, người dân vẫn không đạt đến nhu 
cầu và lợi nhuận mong đợi trong việc sử dụng đất đai đó. Trong khi đó, sự suy thoái 
đất đai ở các nông trang, rừng hay nguồn tài nguyên nước ngày càng thấy rõ, nhưng 
trong từng cá thể của cộng đồng xã hội không thể có biện pháp riêng nào để hạn chế 
hoặc chấm dứt tình trạng suy thoái này. 
 Do đó, giáo trình Qui Hoạch Sử Dụng Đất Đai được biên soạn như là một giáo 
trình chuyên khảo nhằm mục đích trang bị cho sinh viên các ngành liên quan có kiến 
thức cơ bản về qui hoạch và những quan điểm quan trọng trong Qui Hoạch Sử Dụng 
Đất Đai bền vững. Tuy nhiên, trên cơ sở của những quan điểm và những qui trình qui 
hoạch của FAO (1993), mỗi quốc gia đã tự soạn ra những hướng dẫn riêng cho quốc 
gia mình để phù hợp trong việc qui hoạch của từng giai đoạn. Do đó để trang bị cho 
sinh viên có kiến thức và kỷ năng trong qui hoạch sử dụng đất đai khi ra trường trong 
điều kiện thực tế, giáo trình Qui Hoạch Sử Dụng Đất Đai được soạn thảo hoàn toàn 
dựa trên các tài liệu cơ bản về qui hoạch của FAO, Tài liệu Hướng dẫn về công tác qui 
hoạch, kế hoạch sử dụng đất đai của Viện điều tra qui hoạch đất đai thuộc Bộ Tài 
Nguyên và Môi Trường (Tổng Cục Địa Chính Việt Nam, Hà Nội, tháng 10/1998), 
Luật đất đai năm 2003 và Thông tư 30 – 2004 của Bộ Tài Nguyên và Môi Trường năm 
2004. 
 
         Tháng 12 – 2005 
         Người biên soạn 
        PGS. Tiến sĩ Lê Quang Trí 
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CHƯƠNG I 

TÍNH CHẤT – MỤC TIÊU – PHẠM VI – CON 
NGƯỜI 

QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT ĐAI 
 

I. THỰC TRẠNG VỀ SỬ DỤNG ĐẤT ĐAI 
 Sự gia tăng dân số trong các nước đang phát triển đang là áp lực đè nặng lên 
nguồn tài nguyên đất đai có giới hạn của họ và cũng là nguyên nhân gây ra sự suy 
thoái đất đai. Những phương pháp chuyên ngành cho việc quy hoạch để giảm bớt tình 
trạng này hiện nay vẫn chưa cho được hiệu quả, và phương pháp tổng hợp đòi hỏi phải 
bao gồm tất cả các chủ thể tham gia từ sự bắt đầu, điều tiết chất lượng và những sự 
giới hạn của mỗi thành phần đơn vị đất đai, đến tính sản xuất của các khả năng chọn 
lựa sử dụng đất đai. Những quan điểm và định nghĩa liên hệ đến phương pháp cụ thể 
nhằm hổ trợ cho việc thiết lập nên những vấn đề quyết định ở các mức độ quy hoạch 
khác nhau. 
 Những vấn đề sử dụng đất đai hiện tại đòi hỏi những giải pháp được tạo ra với 
sự hổ trợ của phương pháp tổng hợp trong vùng nông thôn và bán thành thị, thì thường 
được xuất phát từ những sự mâu thuẩn đối kháng giữa môi trường và phát triển. Tất cả 
việc này được thảo luận bao gồm xây dựng những quyết định để làm thế nào sử dụng 
những nguồn tài nguyên khan hiếm, tái lập lại vùng đất đai suy thoái hay cải thiện đất 
đai nông nghiệp chính, định cư những nông hộ nhỏ hay những nông trang cơ giới sẽ 
hổ trợ tốt hơn trong việc mỡ rộng dân số, hạn chế phát triển vùng đô thị vào trong các 
vùng nông nghiệp có chất lượng cao, sử dụng hợp lý nguồn tài nguyên nước khan 
hiếm, và những yêu cầu chuyên biệt cho phương pháp tổng hợp ngược lại với quy 
hoạch chuyên ngành của vùng ven biển. 
 Thực hiện phương pháp tổng hợp thì tùy thuộc vào những chính sách hổ trợ quy 
hoạch cho sử dụng và quản lý bền vững nguồn tài nguyên đất đai, để tăng cường 
những thể chế thực thi và để đảm bảo sự bao gồm và tham gia hành động của các chủ 
thể trong tiến trình xây dựng quyết định. Những hoạt động này sẽ được hổ trợ bằng sự 
thay đổi các số liệu cơ bản về nguồn tài nguyên tự nhiên và cách sử dụng, thông qua 
việc kết hợp sử dụng hệ thống thông tin địa lý GIS. Những phương tiện kinh tế và xã 
hội cũng được mô tả và được sử dụng để đảm bảo sự những đóng góp của các chủ thể 
trong việc thỏa thuận sử dụng đất đai. 
 Phương pháp tổng hợp cho quy hoạch sử dụng và quản lý nguồn tài nguyên đất 
đai bắt buộc phải bao gồm tất cả các chủ thể trong tiến trình xây dựng quyết định cho 
tương lai của đất đai, và xác định đánh giá tất cả những đặc trưng chính của sinh học 
tự nhiên và kinh tế xã hội của các đơn vị đất đai. Điều này đòi hỏi sự xác định và thiết 
lập sự sử dụng hay không sử dụng của mỗi đơn vị đất đai về các mặt kỷ thuật thích 
hợp, khả năng kinh tế, xã hội chấp nhận và tính môi trường không suy thoái. 
 Phương pháp chuyên ngành thuần cho quy hoạch sử dụng nguồn tài nguyên đất 
đai cần phải tránh, vì với phương pháp này có thể đưa đến những sự suy thoái không 
đoán trước được. Liên quan đến vấn đề môi trường cần thiết phải được đặt lên hàng 
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đầu do sự tăng trưởng quá nhanh của dân số trên thế giới, gia tăng những sự lệ thuộc 
vào nhau giữa các quốc gia và giữa các vùng trên thế giới, những chú ý tăng trưởng về 
giá trị của hệ sinh thái tự nhiên, và những nhận thức rằng những sử dụng đất đai hiện 
tại có thể ảnh hưởng đến hệ thống khí hậu toàn cầu. Phương pháp tổng hợp hơn hẳn 
phương pháp chuyên ngành là có ý nghĩa ngăn cản hay giải quyết được những mâu 
chuẩn liên quan đến sử dụng đất đai, khi nó đạt tối hảo tiến trình quy hoạch và thiết lập 
một môi trường có thể cho sự trung gian giữa, và xây dựng quyết định bởi, tất cả các 
chủ thể ở giai đoạn ban đầu. 
 Dự đoán mức độ tăng dân số của thế giới có thể gấp đôi với khoảng 10 tỉ người 
vào năm 2050 (UNFPA, 1992; trong FAO, 1993). Do đó, hầu hết các nhà khoa học và 
chuyên gia trên thế giới đồng ý với nhau rằng cần thiết phải áp dụng những công nghệ 
nông nghiệp tiên tiến cho việc sử dụng nguồn tài nguyên đất đai để cung cấp lương 
thực đầy đủ, chất sợi, thức ăn gia súc, dầu sinh học và gổ lên gấp đôi. Trong thực tế, 
có những sự thiếu hụt đất đai trầm trọng trong nhiều quốc gia, đặc biệt là các quốc gia 
đang phát triển. 
 Trong một nghiên cứu gần đây của FAO (Alexandratos, 1995; trong FAO, 
1993) ước lượng khoảng 92% của 1800 triệu ha đất đai của các quốc gia đang phát 
triển bao gồm luôn cả Trung Quốc thì có tiềm năng cho cây trồng sử dụng nước trời, 
nhưng hiện nay vẫn chưa sử dụng hết và đúng mục đích, trong đó vùng bán sa mạc 
Sahara ở Châu phi 44%; Châu mỹ lin và vùng Caribê 48%. Hai phần ba của 1800 triệu 
ha này tập trung chủ yếu một số nhỏ quốc gia như: 27% Brasil, 9% ở Zaire, và 30% ở 
12 nước khác. Một phần của đất tốt này vẫn còn để dành cho rừng hay vùng bảo vệ 
khoảng 45%, và do đó trong các vùng này không thật sự được sử dụng cho nông 
nghiệp. Một phần khác thì lại gặp khó khăn về mặt đất và dạng bậc thềm như khoảng 
72% vùng Châu phi bán sa mạc và vùng Châu mỹ la tinh. 

Trên 50% của 1800 triệu ha của đất để dành được phân loại ở cấp loại "ẩm", thí 
dụ như quá ẩm cho hầu hết các loại cây trồng và không thích hợp lắm cho sự định cư 
của con người, hay còn gọi là "vùng thích nghi kém cho cây trồng". Do đó, khả năng 
để mỡ rộng diện tích đất đai cho canh tác cây trồng thường bị giới hạn. Kết quả là tất 
cả những cố gắng để gia tăng sản lượng theo nhu cầu lương thực và các cái khác thì 
thường dựa chủ yếu vào sự thâm canh hóa cho sản xuất với những giống cây trồng có 
năng suất cao trong các vùng có tiềm năng cao. Đây là những vùng đất đai có đất tốt, 
địa hình thích hợp, điều kiện mưa và nhiệt độ thích hợp hay có khả năng cung cấp 
nước cho tưới, và dễ dàng tiếp cận với phân bón vô cơ và hữu cơ. 

FAO ước lượng rằng (Yudelman, 1994; trong FAO, 1993), đất nông nghiệp có 
thể mỡ rộng được khoảng 90 triệu ha vào năm 2010, diện tích thu hoạch có tăng lên 
đến 124 triệu ha do việc thâm canh tăng vụ cây trồng. Các vùng đất có khả năng tưới 
trong các quốc gia đang phát triển đang được mỡ rộng tăng thêm khoảng 23,5 triệu ha 
so với hiện tại là 186 triệu ha. 

Những nghiên cứu chi tiết hơn đang được thực hiện về tiềm năng tưới ở các 
quốc gia đang phát triển, đặc biệt là ở Châu phi. Những nghiên cứu này chủ yếu tập 
trung trên các diện tích đất thích nghi kết hợp với các điều kiện địa hình và nguồn tài 
nguyên nước mặt và nước ngầm để thực hiện với chi phí thấp và không làm hủy hoại 
giá trị môi trường. 

Kết quả của thâm canh hóa có thể xảy ra được trong các vùng đất thiên nhiên 
ưu đãi hay trên các vùng đất mà con người phải can thiệp vào bằng đầu tư kinh tế như 
phát triển hệ thống tưới tiêu. Như vậy cho thấy rằng trong một tương lai gần đây sẽ 
giảm đi một cách có ý nghĩa diện đích đất/nông hộ nông thôn. Khả năng diện tích đất 
nông nghiệp trên nông hộ trong các quốc gia đang phát triển được dự phóng bởi FAO 
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cho năm 2010 chỉ còn gần phân nữa là 0,4 ha so với cuối thập niên 80 là 0,65 ha, hình 
ảnh này cũng cho thấy diện tích này sẽ nhỏ hơn vào những năm 2050. Ngược lại với 
các quốc gia đang phát triển, các quốc gia phát triển sẽ có sự gia tăng diện tích đất 
nông nghiệp trên đầu người do mức tăng dân số bị đứng chặn lại. Điều này sẽ dẫn đến 
một số đất nông nghiệp sẽ được chuyển sang thành các vùng đất bảo vệ thiên nhiên, 
hay vùng đất bảo vệ sinh cảnh văn hóa hoặc phục vụ cho các mục đích nghĩ ngơi của 
con người (Van de Klundert, et al., 1994; trong FAO, 1993). Tình trạng của các quốc 
gia nằm trong giai đoạn chuyển tiếp thì rất khó mà dự phóng bởi vì những tiến trình 
hiện tại là đang chuyển đổi từ đất đai nông nghiệp thuộc nhà nước sang quyền sử dụng 
đất đai tư nhân. 
        Sự ước đoán của FAO thì bị giới hạn theo tỉ lệ thời gian đến năm 2010, khi mà sự 
thay đổi khí hậu toàn cầu được mong ước là ảnh hưởng không đáng kể trong suốt thời 
gian này. Điều này có thể sẽ khác vào những năm 2050 hoặc sau đó. Hậu quả của các 
mô hình về sự thay đổi của khí hậu thì ở các quốc gia đang phát triển sẽ bị ảnh hưởng 
xấu hơn là thuận lợi về mặc an toàn lương thực (Norse và Sombroek, 1995; trong 
FAO, 1993). 

II. TÍNH CHẤT 
 Với những áp lực và thực trạng sử dụng đất đai như nêu trên cho thấy nguồn tài 
nguyên đất đai ngày cadng khan hiếm và có giới hạn, dân số thế giới gia tăng. Do đó 
đòi hỏi phải có sự đối chiếu hợp lý giữa các kiểu sử dụng đất đai và loại đất đai để đạt 
được khả năng tối đa về sản xuất ổn định và an toàn lương thực, đồng thời cũng bảo vệ 
được hệ sinh thái cây trồng và môi trường đang sống. 
 Quy hoạch sử dụng đất đai là nền tảng trong tiến trình này. Đây là một thành 
phần cơ sở có liên quan đến hệ sinh thái các vùng núi, sa mạc hoang vu, hay các vùng 
đồng bằng ven biển, đồng thời lại nằm trong mục tiêu phát triển và bảo vệ rừng, đất 
trồng và tài nguyên ven biển. Quy hoạch sử dụng đất đai là yếu tố chính trong tất cả 
yêu cầu phát triển và bảo vệ các vùng đất đai nông nghiệp. 
 Có những sự mâu thuẩn nhau trong sử dụng đất đai hiện nay. Nhu cầu về đất 
nông nghiệp, đồng cỏ, bảo vệ thiên nhiên, rừng, du lịch và phát triển đô thị thì lớn hơn 
nhiều so với nguồn tài nguyên đất đai hiện có. Trong các nước đang phát triển thì nhu 
cầu này càng cấp bách hơn trong mỗi năm. Dân số thế giới lệ thuộc vào số lượng/diện 
tích đất cho ra lương thực,  nguyên liệu và việc làm sẽ tăng lên gấp đôi trong vòng 25 
đến 50 năm tới. Ngay cả một số vùng đất đai đầy đủ, người dân vẫn không đạt đến nhu 
cầu và lợi nhuận mong đợi trong việc sử dụng đất đai đó. Trong khi đó, sự suy thoái 
đất đai ở các nông trang, rừng hay nguồn tài nguyên nước càng ngày càng thấy rõ, 
nhưng trong từng cá thể của cộng đồng xã hội không thể có biện pháp riêng nào để hạn 
chế hoặc chấm dút tình trạng suy thoái này.

1. Định nghĩa quy hoạch sử dụng đất đai 
 Hiện nay có rất nhiều tài liêu nghiên cứu định nghĩa về quy hoạch sử dụng đất 
đai (QHSDĐĐ) khác nhau, từ đó đưa đến những việc phát triển quan điểm và phương 
pháp được sử dụng trong QHSDĐĐ cũng khác nhau. 
 Theo Dent (1988; 1993) QHSDĐĐ như là phương tiện giúp cho lảnh đạo quyết 
định sử dụng đất đai như thế nào thông qua việc đánh giá có hệ thống cho việc chọn 
mẫu hình trong sử dụng đất đai, mà trong sự chọn lựa này sẽ đáp ứng với những mục 
tiêu riêng biệt, và từ đó hình thành nên chính sách và chương trình cho sử dụng đất 
đai.  
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 Một định nghĩa khác của Fresco và ctv., (1992), QHSDĐĐ như là dạng hình 
của quy hoạch vùng, trực tiếp cho thấy việc sử dụng tốt nhất về đất đai trên quan điểm 
chấp nhận những mục tiêu, và những cơ hội về môi trường, xã hội và những vấn đề 
hạn chế khác.  
Theo Mohammed (1999), những từ vựng kết hợp với những định nghĩa về QHSDĐĐ 
là hầu hết đều đồng ý chú trọng và giải đoán những hoạt động như là một tiến trình 
xây dựng quyết định cấp cao. Do đó QHSDĐĐ, trong một thời gian dài với quyết định 
từ trên xuống nên cho kết quả là nhà quy hoạch bảo người dân phải làm những gì. 
Trong phương pháp tổng hợp và người sử dụng đất đai là trung tâm (UNCED, 1992; 
trong FAO, 1993) đã đổi lại định nghĩa về QHSDĐĐ như sau QHSDĐĐ là một tiến 
trình xây dựng những quyết định để đưa đến nhứng hành động trong việc phân chia đất 
đai cho sử dụng để cung cấp những cái có lợi bền vững nhất (FAO, 1995). Với cái 
nhìn về quan điểm khả năng bền vững thì chức năng của QHSDĐĐ là hướng dẫn sự 
quyst định trong sử dụng đất đai để làm sao trong nguồn tài nguyên đó được khai thác 
có lợi cho con người, nhưng đồng thời cũng được bảo vệ cho tương lai.Cung cấp 
những thông tin tốt liên quan đến nhu cầu và sự chấp nhận của người dân, tiềm năng 
thực tại của nguồn tài nguyên và những tác động đến môi trường có thể có của những 
sự lựa chọn là một yêu cầu đầu tiên cho tiến trình quy hoạch sử dụng đất đai thành 
công. Ở đây đánh giá đất đai giữ vai trò quan trọng như là công cụ để đánh giá thực 
trạng của đất đai khi được sử dụng cho mục đích riêng biệt (FAO, 1976), hay như là 
một phương pháp để giải nghĩa hay dự đoán tiềm năng sử dụng của đất đai (Van 
Diepen và ctv., 1988). Do đó có thể định nghĩa: 

“Quy hoạch sử dụng đất đai là sự đánh giá tiềm năng đất nước có hệ thống, tính 
thay đổi trong sử dụng đất đai và những điều kiện kinh tế xã hội để chọn lọc và  
thực hiện các sự chọn lựa sử dụng đất đai tốt nhất. Đồng thời quy hoạch sử dụng 
đất đai cũng là chọn lọc và đưa vào thực hành những sử dụng đất đai đó mà nó 
phải phù hợp với yêu cầu cần thiết của con người về bảo vệ nguồn tài nguyên 
thiên nhiên trong tương lai”.  

Do đó, trong quy hoạch cho thấy:  
- Những sự cần thiết phải thay đổi,  
- Những cần thiết cho sự việc cải thiện quản lý, hay  
- Những cần thiết cho kiểu sử dụng đất đai hoàn toàn khác nhau trong các trường 

hợp cụ thể khác nhau. 
 Các loại sử dụng đất đai bao gồm: đất ở, nông nghiệp (thủy sản, chăn nuôi,…) 
đồng cỏ, rừng, bảo vệ thiên nhiên và du lịch đều phải được phân chia một cách cụ thể 
theo thời gian được quy định. Do đó trong quy hoạch sử dụng đất đai phải cung cấp 
những hướng dẫn cụ thể để có thể giúp cho các nhà quyết định có thể chọn lựa trong 
các trường hợp có sự mâu thuẩn giữa đất nông nghiệp và phát triển đô thị hay công 
nghiệp hóa bằng cách là chỉ ra các vùng đất đai nào có giá trị nhất cho đất nông nghiệp 
và nông thôn mà không nên sử dụng cho các mục đích khác. 

2. Yêu cầu cho tính hữu dụng của quy hoạch sử dụng đất đai  
 Có ba điều kiện cần thiết phải có để đạt được tính hữu dụng của quy hoạch sử 
dụng đất đai là: 

- Cần thiết phải thay đổi cách sử dụng đất đai, hay những tác động ngăn cản một 
vài sự thay đổi không nên đổi, và phải được chấp nhận bởi con người trong 
cộng đồng xã hội nơi đó. 

- Phải phù hợp với mong ước của chế độ chính trị và  
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- Có khả năng đưa vào thực hiện có hiệu quả. 
 Những nơi nào mà các điều kiện này chưa thỏa thì cần phải tiến hành từng bước 
một bằng cách chọn các điểm điển hình để thực hiện, đồng thời cũng phải vận động 
người dân trong vùng hay nhà nước thông qua các kế hoạch bằng những chứng minh 
thực tế và giải trình rõ các mục tiêu tốt đẹp có thể đạt trong tương lai khi quy hoạch 
được thực hiện. 

3. Sử dụng tốt nhất nguồn tài nguyên hạn hẹp: 
 Những nhu cầu cần thiết cơ bản của chúng ta như lương thực, nguyên liệu, dầu 
khí, quần áo và nhà cửa đều được lấy từ các nguồn tài nguyên đất đai có giới hạn. Dân 
số ngày một gia tăng dẫn đến nguồn tài nguyên đất đai ngày càng khan hiếm. Khi sử 
dụng đất đai thay đổi theo nhu cầu mới thì sẽ tạo ra những sự mâu thuẩn mới giữa các 
kiểu sử dụng đất đai và giữa những mong ước riêng tư cá nhân của người sử dụng đất 
đai với mong ước của cộng đồng. Đất đai thường được sử dụng cho việc đô thị hóa và 
công nghiệp hóa nên không còn nhiều để sử dụng cho nông nghiệp, đồng thời trong 
việc phát triển đất đai nông nghiệp thì lại bị hạn chế do sự cạnh tranh giữa đất nông 
nghiệp, đất rừng, vùng đất cho khả năng cung cấp nước và khu bảo tồn thiên nhiên. 
 Khi xây dựng quy hoạch sử dụng đất đai cho tốt và có hiệu quả hơn thường thi 
không phải là những ý tưởng mới. Trãi qua các năm tháng, người nông dân đã có 
những định hướng quy hoạch riêng theo nông hộ hay trang trại như kế hoạch trồng trọt 
theo từng mùa khác nhau và nơi nào cần thiết cho việc trồng các loại cây khác nhau. 
Những quyết định trong quy hoạch này thường là theo từng nhu cầu riêng của từng gia 
đình nông dân riêng rẽ, theo kiến thức chuyên môn hay kinh nghiệm, trình độ kỹ thuật, 
khả năng lao động và nguồn vốn mà những nông dân này có được. Diện tích, số lượng 
nhân lực và những phức tạp ngày một gia tăng trong bản thân nông trang là những 
thông tin cần thiết cho phép chúng ta phải sử dụng các phương pháp phù hợp trong 
phân tích và đánh giá quy hoạch. Tuy nhiên:  

- Quy hoạch sử dụng đất đai không phải là quy hoạch trang trại ở các tỉ lệ khác 
nhau mà là sự quy hoạch các bước xa hơn trong tương lai để phù hợp với 
những mong ước của một cộng đồng xã hội.  

- Quy hoạch sử dụng đất đai phải bao gồm những sự tiên liệu trước nhu cầu cần 
thiết cho thay đổi trong sử dụng đất đai cũng như những tác động lên sự 
thay đổi đó. 

- Những mục tiêu của quy hoạch phải được thiết lập từ sự cấp bách của yêu cầu 
xã hội hay của nhà nước và được tính toán theo tình trạng hiện tại của khu 
vực đó.  

 Trong nhiều nơi, hiện trạng sử dụng đất đai không thể làm tiếp tục được thực 
hiện bởi vì đất đai nơi đây ngày một suy thoái, thí dụ như sử dụng đất đai bằng cách 
phá rừng trên các vùng đồi dốc hay trên các vùng đất nghèo nàn, nên không thích hợp 
cho hệ thống canh tác bền vững lâu dài; và những hoạt động kỷ nghệ, nông nghiệp, đô 
thị hóa tạo ra sự ô nhiễm môi trường. Sự suy thoái nguồn tài nguyên thiên nhiên có thể 
được đúc kết là do lòng tham, sự dốt nát, thiếu khả năng kiến thức chọn lựa, hay nói 
cách khác là việc sử dụng đất đai nhu cầu cần thiết ở hiện tại mà không có sự đầu tư 
lâu dài cho tương lai. 
 Do đó, để quy hoạch sử dụng đất đai đáp ứng với các mục tiêu là nhằm làm thế 
nào để sử dụng đất đai được tốt nhất trong điều kiện nguồn tài nguyên đất đai ngày 
càng hạn hẹp thì có thể đề nghị tiến hành theo các bước sau: 
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- Đánh giá nhu cầu cần thiết hiện tại – tương lai và đánh giá một cách khoa học, 
có hệ thống khả năng cung cấp từ đất đai cho các nhu cầu đó; 

- Xác định và có giải pháp cho các mâu thuẩn trong sử dụng đất đai, giữa nhu 
cầu cần thiết của cá nhân với nhu cầu chung của cộng đồng xã hội, và giữa nhu 
cầu của thế hệ hiện tại và những thế hệ tương lai; 

- Tìm kiếm ra các sự chọn lựa bền vững và từ đó chọn ra cái cần thiết nhất cho 
việc đáp ứng các yêu cầu đã xác định; 

- Kết quả thực hiện quy hoạch sẽ mang lại sự thay đổi theo mong ước của công 
đồng và phát triển; 

- Rút tỉa bài học từ các kinh nghiệm trong quá trình quy hoạch và thực hiện quy 
hoạch để có thể chỉnh sửa kịp thời theo sự thay đổi của các yếu tố tác động khác 
có liên quan. 

 Thông thường thì không có một bảng kế hoạch cụ thể, chi tiết cho sự thay đổi 
trong sử dụng đất đai, mà trong toàn tiến trình quy hoạch là một sự lập lại và tiếp nối 
liên tục. Trong mỗi giai đoạn, khi có được những thông tin tốt hơn thì phần quy hoạch 
sẽ được cập nhật hóa để toàn chương trình quy họach đạt mức độ chính xác cao hơn. 

III. MỤC TIÊU 
1. Tiêu đề  

 Mục tiêu của quy hoạch được định nghĩa như là làm thế nào để sử dụng đất đai 
được tốt nhất. Có thể phân chia ra tính chuyên biệt riêng của từng đề án. Mục tiêu của 
quy hoạch có thể được gom lại trong 3 tiêu đề: hiệu quả, bình đảng - có khả năng 
chấp nhận, và bền vững. 

1.1 Hiệu quả 
 Sử dụng đất đai phải mang tính chất kinh tế, do đó một trong những mục tiêu 
của quy hoạch để phát triển là mang lại tính hiệu quả và nâng cao sản lượng, chất 
lượng trong sử dụng đất đai. Ở bất kỳ một hình thức sử dụng đất đai riêng biệt nào thì 
nó cũng có tính thích nghi cho từng vùng riêng biệt của nó hay đôi khi nó thích nghi 
chung cho cả các vùng khác. Hiệu quả chỉ đạt được khi có sự đối chiếu giữa các loại 
sử dụng đất đai khác nhau với những vùng đất đai cho lợi nhuận cao nhất mà chi phí 
đầu tư thấp nhất. Tuy nhiên, hiệu quả có ý nghĩa khác nhau đối với các chủ thể khác 
nhau. Đối với những nông dân cá thể thì hiệu quả là làm sao vốn thu hồi từ đầu tư lao 
động đến vật chất được cao nhất hay lợi nhuận cao nhất từ các vùng đất có thể cho 
được. Còn mục đích của nhà nước thì phức tạp hơn bao gồm cả việc cải thiện tình 
trạng trao đổi hàng hóa với nước ngoài thông qua sản xuất cho xuất khẩu hay thay thế 
dần việc nhập khẩu. 

1.2 Bình đẳng và có khả năng chấp nhận được 
 Sử dụng đất đai cũng mang tính chấp nhận của xã hội. Những mục tiêu đó bao 
gồm an toàn lương thực, giải quyết công ăn việc làm và an toàn trong thu nhập của các 
vùng nông thôn. Cải thiện đất đai và tái phân bố đất đai cũng phải được tính đến để 
giảm bớt những bất công trong xã hội hay có thể chọn lọc các kiểu sử dụng đất đai 
thích hợp để giảm dần và từng bước xóa đi sự nghèo đói tạo ra sự bình đẳng trong sử 
dụng đất đai của mọi người trong xã hội. Một cách để thực hiện được những mục tiêu 
này là nâng cao tiêu chuẩn đời sống của từng nông hộ. Tiêu chuẩn mức sống này bao 
gồm mức thu nhập, dinh dưỡng, an toàn lương thực và nhà cửa. Quy hoạch là phải đạt 
được những tiêu chuẩn này bằng cách thông qua việc phân chia đất đai cho các kiểu sử 
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dụng riêng biệt cũng như phân chia tài chánh hợp lý và đồng thời với các nguồn tài 
nguyên khác. 

1.3 Tính bền vững 
 Sử dụng đất đai bền vững là phải phù hợp với những yêu cầu hiện tại đồng thời 
cũng phải bảo vệ được nguồn tài nguyên thiên nhiên cho các thế hệ kế tiếp trong tương 
lai. Điều này đòi hỏi một sự kết hợp giữa sản xuất và bảo vệ: sản xuất ra hàng hóa cho 
nhu cầu ở hiện tại kết hợp với bảo vệ tài nguyên thiên nhiên. Tuy nhiên, trong quá 
trình sản xuất lệ thuộc vào tài nguyên nên việc bảo vệ và sử dụng cân đối nguồn tài 
nguyên này là  nhằm bảo đảm sự sản xuất được lâu bền trong tương lai. 
 Trong một cộng đồng, khi nguồn tài nguyên đất đai bị hủy hoại chính là sự hủy 
hoại tương lai của cộng đồng đó. Sử dụng đất đai phải được quy hoạch cho toàn cộng 
đồng và xem như là một thể thống nhất bởi vì sự bảo vệ đất, nước và các nguồn tài 
nguyên đất đai khác có nghĩa là bảo vệ tài nguyên đất đai cho từng cá thể riêng biệt 
trong cộng đồng đó. 

2. Sự tương hợp giữa các mục tiêu đối kháng 
 Trong các mục tiêu đề ra cho việc sử dụng đât đai, luôn luôn cho thấy có sự đối 
kháng giữa các mục tiêu. Quá công bình thì thường đưa đến kém hiệu quả. Trong giai 
đoạn ngắn không thể nào đáp ứng các yêu cầu hiện tại mà không phá hủy một phần 
nguồn tài nguyên thiên nhiên, thí dụ như: phá rừng làm rẩy hay phá rừng nuôi tôm 
vùng ven biển. Nhà lảnh đạo phải quan tâm đến sự tương hợp giữa những mục tiêu 
khác nhau này, nhưng nếu hệ thống chung của xã hội muốn được tồn tại thì việc sử 
dụng tài sản thiên nhiên này phải được đền bù bằng sự phát triển của con người. 
 Thông tin tốt là rất cần thiết, trong đó cần thiết nhất là những thông tin về nhu 
cầu của con người, về nguồn tài nguyên đất đai, và về kết quả của môi trường tự nhiên 
và kinh tế xã hội của những quyết định chọn lựa. Công việc của nhà quy hoạch sử 
dụng đất đai là đảm bảo những quyết định được thực hiện trên cơ sở của sự đồng ý 
nhất trí, nếu chuyện đó không xảy ra thì xem như là có sự bất đồng ý kiến và tạo ra 
mâu thuẩn. 
 Trong nhiều trường hợp, quy hoạch có thể giảm chi phí sản xuẩt; thí dụ như 
việc giới thiệu các kỷ thuật mới thích hợp. Qui hoạch cũng có thể giúp hóa giải những 
mâu thuẩn bằng việc cần phải có sự tham gia của cộng đồng xã hội trong tiến trình quy 
hoạch và bằng việc trình bày ra các sơ sở hợp lý và những thông tin nền tảng cho việc 
ra quyết định.

IV. PHẠM VI 
1. Tiêu điểm của quy hoạch sử dụng đất đai 

 Yêu cầu cần thiết của con người là phải sống và hoạt động trong suốt tiến trình 
quy hoạch. Nông dân địa phương, hay những người sử dụng đất đai khác và cộng đồng 
xã hội có cuộc sống tùy thuộc vào đất đai phải chấp nhận sự cần thiết trong việc thay 
đổi sử dụng đất đai và cuộc sống của họ phải theo những kết quả thay đổi đó. 
 Quy hoạch sử dụng đất đai phải theo chiều hướng thuận. Nhóm quy hoạch phải 
tìm ra những yêu cầu, kiến thức, kỷ năng, nhân lực và vốn của cộng đồng hay nguồn 
vốn từ các tổ chức khác. Đồng thời phải nghiên cứu các vấn đề khó khăn trong hiện 
trạng sử dụng đất đai hiện tại và từ đó cố gắng tuyên truyền rộng rãi cho người dân 
trong cộng đồng hiểu rỏ sự nguy hại nếu tiếp tục sử dụng đất đai như hiện nay và giải 
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thích họ hiểu rõ những khả năng tốt đẹp và cần thiết trong việc thay đổi cách sử dụng 
đất đai cho tương lai. 
 Sử dụng luật để ngăn cản hay ép buộc con người thường dễ đi đến thất bại và 
tạo ra nhiều mâu thuẩn. Khả năng chấp nhận của địa phương là cần thiết nếu có sự 
tham gia của địa phương trong tiến trình quy hoạch. Sự ủng hộ của chính quyền địa 
phương thì thật sự cần thiết đồng thời trong đó sự tham gia của các cơ quan ban ngành 
liên quan đến việc thực hiện dự án cũng giữ vai trò rất quan trọng. Từ đó cho thấy 
trong quy hoạch sử dụng đất đai phải có các tiểu điểm chính cần được xác định hiểu 
biết cụ thể như sau: 
  - Đất đai thì không giống nhau ở mọi nơi: 
 Đất đai, bản thân nó đã là tiêu điểm trong quy hoạch sử dụng đất đai. Vốn, lao 
động, kỷ năng quản lý và kỷ thuật có thể đưa đi đến nơi nào cần đến. Nhưng đất đai 
không thể di chuyển được, và cho thấy những vùng đất khác nhau thì cho những khả 
năng khác nhau và những vấn đề quản lý cũng khác nhau. Không phải nguồn tài 
nguyên đất đai là không thay đổi, điều này khá rõ ràng trong trường hợp của khí hậu 
và thực vật, các trường hợp khác như sự thiếu hụt nguồn nước hay sự mất đất gây ra 
do xoái mòn hay sự nhiễm mặn thì cũng chỉ cho thấy rõ rằng là nguồn tài nguyên đang 
bị suy thoái. Những thông tin đầy đủ về hiện trạng của nguồn tài nguyên đất đai rất 
cần thiết cho quy hoạch sử dụng đất đai. 
  - Kỷ thuật: 
 Một thành phần thứ ba trong quy hoạch là kiến thức và kỷ thuật sử dụng đất 
đai: nông học, nuôi trồng thủy sản, chăn nuôi gia súc và những vấn đề khác. Những 
kiến thức kỷ thuật đề nghị người sử dụng đất đai phải có để sử dụng nguồn vốn, kỷ 
năng, và những nguồn tài nguyên cần thiết khác một cách thích hợp. Những kỷ thuật 
mới có thể bao hàm luôn cả về xã hội lẫn môi trường tự nhiên mà nó phải được trình 
bày đầy đủ bởi nhà quy hoạch. 
   - Tổng hợp: 
 Trước đây trong quy hoạch sử dụng đất đai thường vướng mắc những sai lầm là 
chỉ tập trung một cách hạn hẹp vào nguồn tài nguyên đất đai mà con người không đủ 
thời gian để suy nghĩ là nguồn tài nguyên này phải được sử dụng như thế nào. Thông 
thường, đất đai nông nghiệp tốt cũng có thể thích hợp cho những loại sử dụng cạnh 
tranh khác. Quyết định sử dụng đất đai không những được sử dụng trên nền tảng của 
khả năng thích nghi đất đai mà còn phải theo những nhu cầu sản xuất và mở rộng diện 
tích canh tác, việc mở rộng này thường lan đến những vùng đất chỉ được sử dụng cho 
các mục đích chuyên biệt khác. Do đó, quy hoạch là phải tổng hợp tất cả các thông tin 
về khả năng thích nghi đất đai, những nhu cầu về xã hội từ các loại sản phẩm hàng hóa 
và những cơ hội thích hợp với nhu cầu cho việc hữu dụng trên vùng đất đai đó trong 
hiện tại và cả tương lai. 
 Do đó, quy hoạch sử dụng đất đai không phải là một chuyên đề riêng như quy 
hoạch phát triển nông hộ trồng các loại cây trồng đơn giản, hay một hệ thống thủy 
nông tưới riêng cho nông hộ mà quy hoạch sử dụng đất đai phải được thực hiện dưới 
dạng tổng hợp theo hướng phát triển từ kế hoạch chiến lược phát triển cấp quốc gia 
đến mức độ chi tiết cho các đề án riêng biệt hay các chương trình ở cấp Huyện hay địa 
phương cấp Xã. 

2. Các cấp độ quy hoạch 
 Quy hoạch sử dụng đất đai có thể áp dụng ở 3 cấp theo FAO (1993): cấp quốc  
gia, cấp tỉnh/thành phố và cấp địa phương (bao gồm cấp Huyện và Xã). Không cần 
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thiết phải theo thứ tự cấp độ nào, tùy theo từng quốc gia mà có thể sử dụng cấp nào mà 
chính quyền nơi đó có thể quyết định được việc quy hoạch sử dụng đất đai. Mỗi cấp có 
những quyết định cho việc sử dụng đất đai khác nhau, do vậy mỗi cấp sẽ có phương 
pháp quy hoạch sử dụng đất đai cũng khác nhau. Tuy nhiên ở mỗi cấp quy hoạch, cần 
phải có những chiến lược sử dụng đất đai, chính sách để chỉ rõ các ưu tiên quy hoạch, 
từ đó trong mỗi đề án sẽ chọn lựa các thứ tự ưu tiên theo chiến lược phát triển và thực 
hiện đề án quy hoạch theo từng bước một cách nhịp nhàng và thích hợp. 
 Sự tác động qua lại ở 3 cấp này là rất cần thiết và quan trọng. Các thông tin cho 
các cấp độ đều có thể theo cả hai chiều đi và ngược lại như trình bày trong Hình 1.1. Ở 
mỗi cấp độ được quy hoạch thì mức độ chi tiết càng gia tăng theo chiều từ trên xuống 
và đặc biệt khi xuống cấp độ địa phương thì sự tham gia của con người tại địa phương 
giữ vai trò rất quan trọng. 

2.1 Cấp độ quốc gia 
 Ở cấp độ quốc gia thì quy hoạch liên quan đến mục tiêu phát triển của quốc gia 
đó và cũng liên quan đến khả năng phân chia nguồn tài nguyên. Trong nhiều trường 
hợp, quy hoạch sử dụng đất đai không bao gồm sự phân chia thật sự đất đai cho các sử 
dụng khác nhau, nhưng lại đặt thành dạng ưu tiên cho những đề án cấp Tỉnh. Quy 
hoạch sử dụng đất đai cấp quốc gia bao gồm: 

- Chính sách sử dụng đất đai: cân bằng giữa những sự canh tranh trong nhu 
cầu về đất đai từ các ngành khác nhau của kinh tế - sản lượng lương thực, 
cây trồng xuất khẩu, du lịch, bảo vệ thiên nhiên, nhà cửa, phương tiện công 
cộng, đường xá, kỷ nghệ; 

- Kế hoạch phát triển quốc gia và ngân sách: xác định đề án và phân chia 
nguồn tài nguyên cho phát triển; 

- Điều phối các ngành khác nhau trong việc sử dụng đất đai; 
- Xây dựng luật cho từng chuyên ngành như: quyền sử dụng đất đai, khai thác 

rừng, và quyền sử dụng nguồn nước. 
 Những mục tiêu của quốc gia thì phức tạp trong việc quyết định chính sách, luật 
lệ và tính toán tài chính ảnh hưởng đến dân chúng và trong vùng rộng lớn. Chính 
quyền không thể là những nhà chuyên môn để đối phó với tất cả các vấn đề trong sử 
dụng đất đai, do đó, trách nhiệm của nhà quy hoạch là trình bày những thông tin cần 
thiết có liên quan để chính quyền có thể hiểu rõ và có tác động trong việc tiến hành 
thực hiện các quy hoạch. 

2.2 Cấp độ Tỉnh 
 Cấp độ Tỉnh không cần thiết là do theo sự phân chia hành chính của Tỉnh, tuy 
nhiên trên tầm nhìn chung của cấp quốc gia đối với Tỉnh thì khi quy hoạch không phải 
cứng nhắc quá theo sự phân chia hành chính mà nó giữ vai trò là bậc trung gian giữa 
quy hoạch cấp quốc gia và cấp địa phương. Những đề án phát triển thường nằm ở cấp 
độ này vì đây là bước đầu tiên trong quy hoạch đa dạng hoá đất đai và tính thích nghi 
của nó để phù hợp với những mục tiêu của đề án. Quy hoạch ở cấp quốc gia, trong giai 
đoạn đầu cần có những thảo luận những ưu tiên phát triển cấp quốc gia và được dịch 
giải ra các đề án cho Tỉnh. Những mâu thuẩn trong ước muốn giữa cấp quốc gia và 
tỉnh sẽ được hóa giải trong cấp này. Những vấn đề cần quan tâm trong cấp này bao 
gồm: 

- Xác định vị trí phát triển như khu đô thị, khu dân cư mới, phát triển nông 
nghiệp, lâm nghiệp và thủy sản; xây dựng hệ thống tưới hay hệ thống cung 
cấp nước; 
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- Nhu cầu cho cải thiện và nâng cấp cơ sở hạ tầng như: hệ thống cung cấp 
nước, thoát nước, hệ thống giaothong, thương mại và những hổ trợ trong thị 
trường hàng hóa; 

- Phát triển những hướng dẫn về quản lý đất đai, trong việc cải thiện sử dụng 
đất đai cho mỗi loại đất đai khác nhau. 

 2.3 Cấp độ địa phương (Huyện/Xã) 
 Đơn vị qui hoạch cấp địa phương có thể là: huyện, hay một nhóm các xã hay 
một khu vực nằm trong vùng dự án. Ở cấp độ này, quy hoạch thường dễ dàng phù hợp 
với mong ước của người dân, và cũng kích thích sự đóng góp ý kiến của người dân địa 
phương trong quy hoạch. Trong bước đầu khi thảo luận qui hoạch ở cấp độ Tỉnh, 
chương trình thay đổi sử dụng đất đai hay quản lý phải được thực hiện mang địa 
phương tính. Về mặt chọn lựa, đây là mức độ đầu tiên của quy hoạch với những ưu 
tiên được đề ra bởi những người dân địa phương. Quy hoạch cấp địa phương thường 
thực hiện trong một vùng riêng biệt của đất đai với những gì sẽ được làm, nơi nào, khi 
nào và ai sẽ chịu trách nhiệm. Như: 

- Lắp đặc hệ thống tưới, tiêu và những công việc bảo vệ; 
- Thiết kế cơ sở hạ tầng: giao thông, vị trí chợ cho hàng nông sản, phân phối 

phân bón, thu gom các sản phẩm nông nghiệp, hay những hoạt động khác có 
quan hệ trực tiếp đến người dân; 

- Vị trí các loại cây trồng chuyên biệt thích nghi cho từng vùng đất khác nhau, 
phân chia sử dụng đất theo giải thửa. 

 Ở cấp địa phương này thường cũng phải đáp ứng với những đòi hỏi trực tiếp từ 
thị trường; thí dụ như vùng thích nghi cho lúa, hay cây ăn trái phải phù hợp với những 
đề nghị của các công ty có liên quan như: “đất này thích nghi, đất này không thích 
nghi; cần thiết phải quản lý thực hành; chi phí đầu tư cao nhưng thu hồi cũng cao...” 
 Nhìn chung, quy hoạch ở những cấp khác nhau cần có những thông tin ở những 
tỉ lệ khác nhau cũng như những thông tin ở mức độ tổng quát hóa. Những thông tin 
này có thể được xác định trong các bản đồ.  

- Tỉ lệ bản đồ thích hợp nhất cho quy hoạch cấp quốc gia mà trong đó toàn quốc 
gia có được trong một tờ bản đồ có thể là 1/5.000.000, 1/1.000.000 hay lớn hơn.  

- Trong khi đó thì quy hoạch cấp Tỉnh cần bản đồ tỷ lệ lớn hơn khoảng 1/50.000 
hay 1/100.000, tuy nhiên ở cấp độ này có thể sử dụng những thông tin tóm lược 
ở các tỉ lệ bản đồ 1/250.000.  

- Ở cấp độ địa phương, bản đồ có thể ở tỉ lệ giữa 1/20.000 đến 1/5.000  là tốt 
nhất. 
Có thể sử dụng những bản đồ được tạo ra từ không ảnh để làm bản đồ nền ở cấp 

độ địa phương, vì kinh nghiệm cho thấy người dân địa phương có thể nhận diện ra 
từng khu vực nhà ở và ruộng đất của họ trên không ảnh. 

Trong điều kiện Việt Nam hiện nay, trong quy hoạch được chia ra làm 4 cấp, đó 
là: cấp quốc gia, cấp Tỉnh, cấp Huyện và cấp Xã. Do đó trong phương pháp và tỷ lệ 
bản đồ cho quy hoạch sử dụng đất đai cũng chi tiết hơn. 

3. Các tổ chức và kế hoạch phát triển có liên quan 
 Như định nghĩa ban đầu thì quy hoạch sử dụng đất đai không phải là một 
chuyên ngành riêng, ngoại trừ nhà nước đặt thành một cơ quan chuyên phụ trách về 
lảnh vực này, còn lại thì trong quy hoạch phải liên kết với các ngành: nông nghiệp, 
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lâm nghiệp, thủy lợi,.v.v. Khi thực hiện xây dựng đề án sẽ cần sự giúp đở tham gia của 
các trung tâm khuyến nông tại địa phương đó. 
 Thường thì không thấy có sự phân biệt rõ ràng ranh giới giữa quy hoạch sử 
dụng đất đai và những hướng phát triển nông thôn khác. Thí dụ, những mong muốn 
thay đổi sử dụng đất đai như đưa vào cây trồng có kinh tế. Để quản lý tốt và thành 
công đòi hỏi phải sử dụng phân bón. Điều này chỉ có thể làm được khi nào có những 
trung tâm phân phối phân bón tại địa phương với những khuyến cáo sử dụng loại phân 
bón như thế nào và có luôn một hệ thống tính dụng để chi trả cho nông dân. 
 Dịch vụ địa phương sẽ không mang tính hữu dụng cao nếu không có một hệ 
thống phân phối cấp quốc gia, những nơi sản xuất hiệu quả và cả nguồn ngoại tệ để 
nhập khẩu các vật tư cần thiết. Xây dựng các nhà máy sản xuất phân bón và tổ chức hệ 
thống phân phối cho toàn quốc gia không nằm trong phần quy hoạch sử dụng đất đai, 
nhưng nếu có được các tư liệu mô tả và tính toán khả năng thì sẽ giúp cho qui hoạch 
sử dụng đất đai được thành công hơn. Hay nói cách khác trung tâm phân phối liên hệ 
đến dân số và sử dụng thích hợp đất đai là phần rất cần thiết trong công việc của nhà 
quy hoạch sử dụng đất đai. 
 Do đó, ngoài phạm vi hoạt động liên quan đến điều kiện tự nhiên và môi trường 
mà nhà quy hoạch sử dụng dụng phần lớn còn lại phải kết hợp với những đóng góp của 
các chuyên môn kỷ thuật khác. Xa hơn nữa, thì chính sách trong phạm vi quốc gia, chế 
độ giá cả.... cũng là một trong những điều tiên quyết cho việc thành công trong quy 
hoạch sử dụng đất đai. 

V. CON NGƯỜI TRONG QUY HOẠCH 
 Quy hoạch sử dụng đất đai bao gồm nhiều người, nhiều ngành khác nhau cùng 
làm việc để đạt được những mục tiêu chung. Ba nhóm người chính cùng hoạt động 
trong đó là: người sử dụng đất đai, nhà lảnh đạo, và đội quy hoạch. 

1. Người sử dụng đất đai 
 Đây là những người dân sống trong vùng quy hoạch và đời sống của họ lệ thuộc 
hoàn toàn hay từng phần vào vùng đất này. Không phải chỉ bao gồm nông dân, người 
làm nông nghiệp nói chung, hay những người khác trong vùng chịu ảnh hưởng trực 
tiếp của  sử dụng đất đai mà còn bao gồm luôn cả những người sử dụng các sản phẩm 
của họ, thí dụ như các nhà máy chế biến thịt, sản phẩm cây trồng, nhà máy xây xát, 
nhà máy cưa hay các xưởng đóng đồ gỗ. Điều cần thiết là phải bao gồm  tất cả các 
thành phần này trong quy hoạch sử dụng đất đai. Do đó, họ phải đặt toàn bộ kế hoạch 
cho có hiệu quả trong sử dụng đất đai và sử dụng sản phẩm của đất đai để cho thấy 
mọi người đều sẽ thừa hưởng các phần lợi nhuận cũng như phúc lợi xã hội sẽ có được 
trong tiến trình thực hiện đề án quy hoạch sử dụng đất đai. 
 Kinh nghiệm trong việc xác định các đề án cho thấy người dân địa phương khi 
sử dụng nguồn tài nguyên thường bỏ quên việc ảnh hưởng đến môi trường cũng như 
các nguồn tài nguyên quan trọng khác cần được bảo vệ. Trong trường hợp người dân 
nắm lấy cơ hội phát triển, và tự nguyện cùng tham gia quy hoạch sử dụng đất đai thì 
chương trình quy hoạch sẽ hoàn thiện nhanh hơn là trong trường hợp ép buộc người 
dân vào trong quy hoạch đó. Đồng thời cho thấy nếu không có sự hổ trợ, giúp đở của 
các lảnh đạo địa phương thì đề án quy hoạch cũng khó có thể thành công. 
 Để có sự tham gia vào tiến trình quy hoạch của toàn cộng đồng xã hội thì vẫn 
còn là vấn đề thách đố cho các nhà quy hoạch. Nhà quy hoạch phải đầu tư nhiều thời 
gian và nguồn tài nguyên để hổ trợ và nâng cao trình độ kiến thức cho các người tham 
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gia thông qua các phương tiện truyền thanh, báo chí, hội thảo chuyên môn, và khuyến 
nông. Thông thường cho thấy những cố gắng thành công nhất là biết kết hợp giữa các 
nghiên cứu kỹ thuật với mong ước của người địa phương đang sống giúp cho quy 
hoạch được tốt hơn. 
 



 
               KẾ HOẠCH PHÁT TRIỂN QUỐC GIA 
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      Kế hoạch sử dụng đất đai quốc gia 
 
          TỈNH, TP 
 
 
    Những khó khăn và 
    cơ hội ở Tỉnh    Chính sách và ưu 
         tiên của quốc gia 
 
 
 
Kế hoạch sử dụng đất đai Tỉnh 
 
HUYỆN, XÃ 
 
 
 
  Những nhu cầu, 
  khó khăn địa phương 
  những kiến thức địa  
  phương của cơ hội sử  
  dụng đất đai 
             Chính sách và ưu 
              tiên của Tỉnh 
 
 
 
 
Kế hoạch sử dụng đất đai địa phương (Huyện/Xã) 
 
 
 
 
 
 
Hình 1.1 : Liên quan hai chiều giữa các cấp độ quy hoạch sử dụng đất đai (FAO, 1993)
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2.  Các nhà lãnh đạo 
 Trách nhiệm của nhà lãnh đạo là làm sao để đề án có hiệu quả. Ở cấp độ quốc 
gia và Tỉnh, họ là những Bộ Trưởng hay chủ tịch Tĩnh, còn cấp địa phương thì những 
người lãnh đạo này nằm trong hội đồng của chính quyền bao gồm chủ tịch Huyện, Xã 
đến các lãnh đạo ban ngành có liên quan. 
 Nhóm quy hoạch sẽ cung cấp những thông tin và cố vấn chuyên môn, còn các 
nhà lãnh đạo thường đưa ra các hướng và mục đích phát triển đồng thời cũng chỉ cho 
thấy khả năng thực hiện đề án nếu như có sự chọn lựa các kiểu quy hoạch đã được đề 
ra. Mặc dù lãnh đạo nhóm quy hoạch hiện diện liên tục trong quá trình hoạt động quy 
hoạch nhưng các nhà lãnh đạo cũng phải nằm trong nhóm quy hoạch này theo từng 
thời gian cố định để thảo luận và phân tích từng khả năng có được trong quá trình xây 
dựng quy hoạch. 
 Các nhà lãnh đạo giữ vai trò then chốt trong việc hổ trợ cho sự tham gia chung 
của cộng đồng xã hội trong vùng quy hoạch thông qua việc đáp ứng những mong ước 
cụ thể của người dân cũng như chỉ rõ cho người dân thấy con đường đi đến sự tốt đẹp 
của toàn cộng đồng xã hội trong tương lai. 

3.  Đội quy hoạch 
 Một trong những tính chất cần thiết trong quy hoạch sử dụng đất đai là xử lý đất 
đai và sử dụng đất đai như là trong một tổng thể. Vấn đề này bao gồm việc kiểm soát 
chéo giữa các chuyên ngành khác nhau như: tài nguyên thiên nhiên, công chánh, nông 
nghiệp và khoa học xã hội, nên trong mọi hoạt động phải có một đội quy hoạch cụ thể 
đa ngành. Cụ thể là trong đội phải có những chuyên gia có kiến thức sâu và chuyên 
môn như: nhà khảo sát đất, nhà đánh giá đất đai, nhà nông học, chuyên gia lâm nghiệp, 
các chuyên gia về chăn nuôi thú y, kỷ sư công chánh, nhà kinh tế và nhà xã hội học. 
 Những chuyên gia chuyên môn này thì có thể có ích giá trị cho quy hoạch cấp 
độ quốc gia. Ở cấp độ địa phương thì đội quy hoạch mang tính chuyên biệt hơn, bao 
gồm nhà quy hoạch sử dụng đất đai với một hoặc hai trợ lý. Mỗi người phải tự khắc 
phục những khó khăn trong khoảng quá rộng về các lảnh vực chuyên môn của công 
việc và sẽ cần thêm sự hổ trợ của các nhà chuyên môn sâu khi cần. Những cơ quan nhà 
nước hay trường Đại học là những nơi có sự giúp đở về nguồn tài liệu và nhân lực rất 
tốt trong quy hoạch. Vai trò của con người và mối liên quan với nhau trong QH được 
trình bày tóm tắt trong Hình 1.2. 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
             Thông tin về      nhu cầu hiểu biết, 
             đất đai và sử      dụng đất đai 
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            Thông tin 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 CÁC BAN NGÀNH
Thông tin kỷ thuật 
Thực hiện công việc 
công cộng và dịch vụ 
Tác động quy hoạch 

 

 
NGƯỜI SỬ DỤNG

   Xuất xứ của nhu cầu cho nguồn tài 
   nguyên đất đai 
   Cung cấp lao động, vốn, quản lý 
   Sản xuất hàng hóa và dịch vụ 
  Thực hiện quy hoạch trên thực tế 

 ĐỘI QUY HOẠCH
Hổ trợ các nhà lảnh đạo 
Thông tin về đất đai và sử dụng 
Xây dựng quy hoạch 

 
PHÁP LUẬT 
Pháp luật nhà nước 

 
THỰC HIỆN 
Chính sách 
Hành động 
Phân chia nguồn tài nguyên 

 
NHÀ LẢNH ĐẠO

Hướng dẫn tiến trình quy hoạch 
Giới thiệu các ban ngành và nhà  
quy hoạch 
Duyệt quy hoạch 

Hình  1.2 : Con người trong quy hoạch. 
 

4.  Quy hoạch là một tiến trình lập lại 
 Quy hoạch phải được liên tục. Không bao giờ chúng ta có đầy đủ tất cả các kiến 
thức về đất đai và cách quản lý nó, cũng như tất cả những thông tin và các kinh 
nghiệm khác, do đó trong quy hoạch sẽ có sự thay đổi. Trong phần đầu, các tiến trình 
quy hoạch được thực hiện theo từng bước nhưng trong thực tế đôi khi cần thiết phải 
lặp lại những bước trước đó đã được thực hiện thông qua một số kinh nghiệm vừa có 
được. Một cách cụ thể thì trong đề cương sử dụng đất đai có được từ bước thứ 7 với 
tính mở để cho phép thảo luận thêm và có thể viết lại nhiều lần do phải lập lại khi sửa 
đổi các bước ban đầu trong tiến trình quy hoạch trước khi có thể chọn một cách chắc 
chắn và đưa vào thực hiện được. Những thay đổi xa hơn cũng có thể cần thiết xảy ra 
trong suốt thời gian thực hiện do những điều kiện khách quan bên ngoài thay đổi, thí 
dụ như sự phát triển của thị trường mới cho sản phẩm hay sự thay đổi chính sách của 
nhà nước. 
 Công việc của nhà quy hoạch không bao giờ chấm dứt. Kết quả tốt của một vài 
sự thay đổi trong sử dụng đất đai cũng có thể cho thấy được sự thành công trong quy 
hoạch. Về mặc  chu kỳ thì sự thay đổi sử dụng đất đai theo mong ước trong khoảng 5, 
10 hay 20 năm về trước cho thấy không còn thích hợp nữa trong các trường hợp của 



điều kiện hiện nay. Những đặc tính về chu kỳ hay sự lặp lại của quy hoạch sử dụng đất 
đai được trình bày trong các phần trên cho thấy rõ là trong một khoảng thời gian nào 
đó ở giai đoạn theo dõi và chỉnh sửa các phần quy hoạch trước đó không còn thấy hiệu 
quả nữa và nhà quy hoạch cần thiết phải đi trở lại từ bước 10 thành bước 1, và trở lại 
cho một chu kỳ quy hoạch mới. 
 
 

 16



 16

CHƯƠNG II 

CÁC VẤN ĐỀ CƠ BẢN CHO QUY HOẠCH 
SỬ DỤNG BỀN VỮNG NGUỒN TÀI NGUYÊN 

ĐẤT ĐAI 
 

I. QUAN ĐIỂM TRONG QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT 
ĐAI 

1. Quy hoạch sử dụng đất đai và quy hoạch đô thị 
 Về mặt quy hoạch đô thị, mục đích chính là làm sau tối ưu hóa cơ sở hạ tầng đô 
thị của những đơn vị đất đai hành chánh như hoạt động giao thông - đường xá, đường 
rầy tàu hỏa, sân bay, bến cảng, nhà máy công nghiệp và những kho tàng tồn trử sản 
phẩm; khai thác mõ và sản xuất ra điện, và các hoạt động cho thành phố và khu dân cư 
- trong việc dự đoán trước sự gia tăng dân số và phát triển kinh tế xã hội, và tính đến 
kết quả của phân vùng và quy hoạch sử dụng đất đai. Đó là những khía cạnh phải có 
cho việc phát triển nông thôn và đô thị, gần đây nó chiếm một vai trò quan trọng trội 
hẳn. Quy hoạch đô thị thông thường được thực hiện bởi chính phủ nhà nước, hay 
những tổ chức chính quyền địa phương cho việc làm tốt hơn cuộc sống của cộng đồng. 
Mục đích được tính gần như toàn diện hơn hay tầm nhìn tổng thể của sự phát triển một 
vùng hơn là chỉ phát triển cho những cá thể riêng biệt. Quy hoạch đô thị có hai chức 
năng chính: phát triển cơ sở hạ tầng hữu lý và hạn chế những thái hóa của cá nhân 
trong một cộng đồng chung để cân đối trong phát triển đô thị. Chức năng sau thường 
đưa đến quy hoạch đô thị phải được kết hợp với hệ thống luật và quy định. 
 Quy hoạch sử dụng đất đai phải là một tiến trình xây dựng những quyết định mà 
"làm cho thuận tiện trong việc phân chia đất đai cho các sử dụng mà cung cấp được lợi 
cao nhất". Quy hoạch này được dựa trên những điều kiện kinh tế xã hội và những phát 
triển theo mong ước của người dân trong và chung quanh những đơn vị đất đai tự 
nhiên. Những điều này được đối chiếu nhau thông qua phân tích đa mục tiêu và đánh 
giá những giá trị thực của những nguồn tài nguyên tự nhiên và môi trường khác nhau 
của đơn vị đất đai. Kết quả là đưa ra được các sử dụng đất đai theo mong ước hay kết 
hợp  những sử dụng với nhau. Thông qua tiến trình thỏa thuận với các chủ thể, kết quả 
là những quyết định trên những sự phân chia đất đai cụ thể cho những sử dụng riêng 
biệt (hay không sử dụng) thông qua những quy định về luật pháp và hành chánh mà sẽ 
đưa đến một cách cụ thể thực hiện quy hoạch. 
 Thông thường, quy hoạch sử dụng đất đai liên quan chính đến những vùng nông 
thôn, tập trung cho việc quy hoạch sử dụng đất đai cho nông nghiệp như sản xuất cây 
trồng, chăn nuôi, trồng và quản lý rừng, thủy sản nội đồng, bảo vệ những giá trị của 
thực vật và những giá trị đa dạng hóa sinh học. Tuy nhiên, các vùng ven đô thị cũng 
được bao gồm trong quy hoạch sử dụng đất đai vì nó tác động trực tiếp đến vùng nông 
thôn, thông qua việc mở rộng xây dựng các nhà cao tầng vào trong các vùng có giá trị  
nông nghiệp cao và những cải thiện kết quả của sử dụng đất đai trong các vùng nông 
thôn lân cận. 
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2.  Phương pháp tổng hợp 
Tổng hợp hay còn gọi là "hành động kết hợp hay những phần thêm vào để làm 

đồng nhất toàn bộ với nhau" tạo nên mối liên hệ với tất cả các phần xây dựng nên một 
đơn vị đất đai như đã được định nghĩa trước. Trong việc kết hợp với từ "phương 
pháp", nó cũng phải liên hệ luôn cả sự hợp tác có tham gia và toàn diện giữa tất cả các 
cơ quan và các nhóm ở cấp quốc gia, tỉnh và địa phương - tất cả "các bộ phận", đối tác 
hay các chủ thể đều liên hệ và tham gia quy hoạch nguồn tài nguyên đất đai và quản lý 
quy hoạch. 
 Cần có một cơ chế để thực hiện các cuộc đối thoại mang tính xây dựng và phát 
triển giữa các chủ thể. Các chủ thể này bao gồm cấp bộ, cấp tỉnh và các sở của các 
thành phố/tỉnh với những chính sách phát triển của họ, nghiên cứu và phát triển nguồn 
tài nguyên đất đai của các Viện như Trung tâm dịch vụ địa hình, Cục thống kê hay các 
tổ chức tương đương, các cơ quan quản trị như Hội đồng thủy lợi quốc gia hay Công 
ty cung cấp nước thành phố, và những tổ chức công cộng ở cấp quốc gia lẫn địa 
phương như Hội bảo vệ tự nhiên, Hội nông dân và các nhóm chức năng trong cộng 
đồng. Điều này bao hàm việc cần thiết thiết lập nên một môi trường có thể bao gồm 
luôn cả luật pháp và hành chánh, để đưa đến nền tảng cho sự thỏa thuận trong việc xây 
dựng các quyết định ở tất cả các cấp có liên quan, giải quyết những nhu cầu mâu thuẩn 
của sử dụng đất đai, hay giữa các thành phần của nó như nguồn tài nguyên nước ngọt. 
Những nền tảng này phải theo hai chiều là chiều ngang giữa Bộ, các Tỉnh hay chính 
quyền thành phố, và chiều thẳng từ trên xuống giữa nhà nước và những người sử dụng 
nguồn tài nguyên đất đai, tất cả các chủ thể này kết nối với nhau theo hai chiều từ trên 
xuống và từ dưới lên. 
 Thực tế cho thấy muốn xây dựng được nền tảng cho thành công cần phải có 
nhiều thời gian, sự nhẫn nại và những mong ước cho một tương lai tốt đẹp. Chỉ với 
những đặc trưng này sẽ vượt qua được các tính quan liêu bàn giấy và những ngăn trở 
mang tính lịch sử mà đã được dựng lên giữa các ban ngành nên làm hạn chế các tầm 
nhìn của từng ngành riêng biệt. Phương pháp tổng hợp chỉ có giá trị khi vấn đề đặt ra 
cần giải quyết những mâu thuẩn trong sử dụng đất đai, nếu sử dụng đất đai tối hảo và 
bền vững đã có sẵn thì chúng ta không phải mất nhiều thời gian để xây dựng phương 
pháp tổng hợp cho vùng này, thí dụ như bảo vệ rừng ở lưu vực đầu nguồn, xây dựng 
các công viên quốc gia hay bảo vệ các di sản dân tộc. 

II. NHỮNG VẤN ĐỀ CẦN QUAN TÂM TRONG QUY 
HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT ĐAI 
 Tiến trình quy hoạch sử dụng đất đai và thực hiện quy hoạch là quản lý sử dụng 
đất đai như định nghĩa trên, xoay quanh trên ba yếu tố: các chủ thể, chất lượng hay sự 
giới hạn của mỗi thành phần đất đai, và những khả năng chọn lựa sử dụng đất đai thích 
hợp cho từng vùng. Xét về những vấn đề mang tính kỹ thuật, những yếu tố của quy 
hoạch là: lượng đất đai hữu dụng và quyền sở hửu của nó; chất lượng, khả năng thích 
nghi và khả năng sản xuất tiềm năng của đất đai; trình độ kỹ thuật được sử dụng để 
khai thác nguồn tài nguyên đất đai, mật độ dân cư, và những nhu cầu, tiêu chuẩn sống 
của người dân. Mỗi yếu tố này đều có tác động qua lại với các yếu tố kia. 

1. Chức năng của đất đai 
 Định nghĩa đất đai : Brinkman và Smyth (1976), về mặt địa lý mà nói 
đất đai “là một vùng đất chuyên biệt trên bề mặt của trái đất có những đặc 
tính mang tính ổn định, hay có chu kỳ dự đoán được trong khu vực sinh khí 
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quyển theo chiều thẳng từ trên xuống dưới, trong đó bao gồm : Không khí, đất 
và lớp địa chất, nước, quần thể thực vật và động vật và kết quả của những 
hoạt động bởi con người trong việc sử dụng đất đai ở quá khứ, hiện tại và 
trong tương lai” (Lê Quang Trí, 1996). 
 Tuy nhiên đến năm 1993, trong Hội nghị quốc tế về Môi trường ở Rio 
de Janerio, Brazil, (1993), thì đất đai về mặt thuật ngữ khoa học được hiểu 
theo nghĩa rộng thì xác định đất đai là “diện tích cụ thể của bề mặt trái đất, 
bao gồm tất cả các cấu thành của môi trường sinh thái ngay trên và dưới bề 
mặt đó, bao gồm: khí hậu bề mặt, thổ nhưỡng, dạng địa hình, mặt nước (hồ, 
sông, suối, đầm lầy), các lớp trầm tích sát bề mặt, cùng với nước ngầm và 
khoáng sản trong lòng đất, tập đoàn thực vật và động vật, trạng thái định cư 
của con nguời, những kết quả của con người trong quá khứ và hiện tại để lại 
(san nền, hồ chứa nước, hay hệ thống thoát nước, đường xá , nhà cửa.. ) (UN, 
1994; trong FAO, 1993). 
Như vậy đất đai có thể bao gồm: 

- Khí hậu 
- Đất 
- Nước 
- Địa hình/địa chất 
- Thực vật 
- Động vật 
- Vị trí 
- Diện tích 
- Kết quả hoạt động của con người 

 Theo P. M. Driessen và N. T Konin (1992), chúng ta cần phân biệt giữa 
thuật ngữ đất và đất đai, vì đất chỉ là một trong những thuộc tính của đất đai 
bên cạnh các thuộc tính khác như: khí hậu, thời tiết, tập đoàn động thực vật, 
các hoạt động của con người - Các vùng tự nhiên mang tính đồng nhất về tất 
cả các thuộc tính của đất đai được gọi là các đơn vị đất đai (Land unit). Ðể 
mô tả một đơn vị đất đai chúng ta cần có các đặc tính đất đai (Land 
characteristics). 
 Theo định nghĩa về đất đai của Luật đất đai Việt Nam (1993) thì “Đất 
là tài sản quốc gia, là tư liệu sản xuất chủ yếu, là đối tượng lao động đồng 
thời cũng là sản phẩm lao động. Đất còn là vật mang của các hệ sinh thái tự 
nhiên và các hệ sinh thái canh tác, đất là mặt bằng để phát triển nền kinh tế 
quốc dân”. 
 Theo FAO (1995), các chức năng của đất đai đối với  hoạt động sản 
xuất và sinh tồn của xã hội loài người được thể hiện qua các mặt sau: sản 
xuất, môi trường sự sống, điều chỉnh khí hậu, cân bằng sinh thái, tồn trữ và 
cung cấp nguồn nước, dự trữ (nguyên liệu khoáng sản trong lòng đất); không 
gian sự sống; bảo tồn, lịch sử; vật mang sự sống; phân dị lãnh thổ. Như vậy, 
có thể khái quát:  
 Ðất đai là điều kiện vật chất chung nhất đối với mọi ngành sản xuất và 
hoạt động của con người, vừa là đối tượng lao động (cho môi trường để tác 
động như: xây dựng nhà xưởng, bố trí máy móc, làm đất.. .), vừa là phương 
tiện lao động (cho công nhân nơi đứng, dùng để gieo trồng, nuôi gia súc.. .). 
Như vậy, đất không phải là đối tượng của từng cá thể mà chúng ta đang sử 
dụng coi là của mình, không chỉ thuộc về chúng ta. Ðất là điều kiện vật chất 
cần thiết để tồn tại và tái sản xuất các thế hệ tiếp nhau của loài người. Vì vậy, 
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trong sử dụng cần làm cho đất tốt hơn cho các thế hệ mai sau (Tổng cục Ðịa 
chính, 1996). 
 Nhu cầu tăng trưởng kinh tế xã hội phát triển mạnh, cùng với sự bùng 
nổ dân số đã làm cho mối quan hệ giữa con người và đất ngày càng căng 
thẳng, những sai lầm liên tục của con người trong quá trình sử dụng đất (có ý 
thức hoặc vô ý thức) dẫn đến hủy hoại môi trường đất, một số chức năng nào 
đó của đất bị yếu đi. Vấn đề sử dụng đất đai ngày càng trở nên quan trọng và 
mang tính toàn cầu. Với sự phát triển không ngừng của sức sản xuất, chức 
năng của đất đai cần được nâng cao theo hướng đa dạng nhiều tầng nấc, để 
truyền lại lâu dài cho các thế hệ sau. 

Những thảo luận trên chủ yếu tập trung vào số lượng đất thích hợp cho sản xuất 
lương thực. Tuy nhiên, đất đai có nhiều chức năng như sau: 

- Đất đai là nền tảng cho hệ thống hỗ trợ sự sống, thông qua việc sản xuất sinh 
khối để cung cấp lương thực, thực phẩm chăn nuôi, sợi, dầu, gỗ và các vật liệu 
sinh vật sống khác cho con người sử dụng, một cách trực tiếp hay thông qua các 
vật nuôi như nuôi trồng thủy sản và đánh bắt thủy sản vùng ven biển. Chức 
năng sản xuất. 

- Đất đai là nền tảng của đa dạng hóa sinh vật trong đất thông qua việc cung cấp 
môi trường sống cho sinh vật và nơi dự trữ nguồn gen cho thực vật, động vật, 
và vi sinh vật, ở trên và bên dưới mặt đất. Chức năng về môi trường sống. 

- Đất đai và sử dụng đất đai là nguồn và nơi chứa khí ga từ nhà kính hay hình 
thành một một sự cân bằng năng lượng toàn cầu giữa phản chiếu, hấp thu hay 
chuyển đổi năng lượng bức xạ mặt trời và của chu kỳ thủy văn của toàn cầu. 
Chức năng điều hòa khí hậu. 

- Đất đai điều hòa sự tồn trử và lưu thông của nguồn tài nguyên nước mặt và 
nước ngầm, và những ảnh hưởng chất lượng của nước. Chức năng nước. 

- Đất đai là kho chứa các vật liệu và chất khoáng thô cho việc sử dụng của con 
người. Chức năng tồn trữ. 

- Đất đai có khả năng hấp thụ, lọc, đệm và chuyển đổi những thành phần nguy 
hại. Chức năng kiểm soát chất thải và ô nhiễm. 

- Đất đai cung cấp nền tảng tự nhiên cho việc xây dựng khu dân cư, nhà máy và 
những hoạt động xã hội như thể thao, ngơi nghĩ. Chức năng không gian sống. 

- Đất đai còn là nơi chứa đựng và bảo vệ các chứng tích lịch sử văn hóa của loài 
người, và nguồn thông tin về các điều kiện khí hậu và những sử dụng đất đai 
trong quá khứ. Chức năng bảo tồn di tích lịch sử. 

- Đất đai cung cấp không gian cho sự vận chuyển của con người, đầu tư và sản 
xuất, và cho sự di chuyển của thực vật, động vật giữa những vùng riêng biệt của 
hệ sinh thái tự nhiên. Chức năng nối liền không gian. 
Khả năng phù hợp của đất đai cho các chức năng này thay đổi rất lớn trên thế 

giới. Những đơn vị sinh cảnh, như các đơn vị nguồn tài nguyên thiên nhiên, có những 
biến động riêng trong bản thân đó, nhưng những ảnh hưởng của con người thì tác động 
mạnh hơn trong những biến đổi này trong cả không gian lẫn thời gian. Những chất 
lượng đất đai cho một hoặc hơn một chức năng có thể được cải thiện, thí dụ như 
phương pháp kiểm soát xoái mòn, nhưng những hoạt động này thường ít hơn là những 
hoạt động làm suy thoái đất của con người. 
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Sự suy thoái đất đai do con người tác động được tính theo bề dày lịch sử, như 
thời kỳ văn minh hóa ở Địa trung hải và Trung đông, và trong suốt thời gian mở rộng 
lãnh thổ của người Châu Âu vào Mỹ Châu, Úc Châu, Á Châu và Phi Châu. Tuy nhiên, 
trong suốt thế kỷ này, sự suy thoái đất đai bao gồm cả sa mạc hóa đã gia tăng với mức 
độ cao và ngày càng trầm trọng bởi tác nhân ảnh hưởng trực tiếp đó là sự gia tăng dân 
số và nhu cầu sống của con người. 

Mức độ suy thoái đất đai có thể tiếp tục xảy ra hay cũng có thể gia tăng thêm 
dưới điều kiện ảnh hưởng của con người trong việc thay đổi khí hậu toàn cầu, nhưng 
điều này không thể xảy ra một cách tự động như đã giả định. Sự suy thoái đất đai có 
thể được kiểm soát, cải thiện tốt lên hay ngay cả dự trữ cho các loại hình sử dụng khác 
nhau một cách rộng rãi, nếu như các chức năng phải được chú ý, các mong ước điều 
lợi trước mắt ngắn hạn được thay bằng các mong ước lợi nhuận lâu dài và bền vững ở 
các cấp từ toàn cầu cho đến quốc gia và địa phương. 

Sự suy thoái đất đai đã và đang trầm trọng hơn ở những nơi sử dụng đất đai 
không có quy hoạch, hay những lý do khác về pháp chế hay tài chánh làm cho các 
quyết định sử dụng đất đai sai hay chỉ có quy hoạch một chiều từ trung ương xuống 
mà không tham khảo ý kiến thực tế của địa phương đưa đến việc khai thác quá độ 
nguồn tài nguyên. Hậu quả của các hành động này là làm cho một số lớn người dân địa 
phương ngày càng gặp khó khăn trong cuộc sống và đồng thời cũng phá hủy dần hệ 
sinh thái có giá trị. Như thế, những phương pháp hạn hẹp cần phải được thay thế bằng 
một kỹ thuật mới trong quy hoạch và quản lý nguồn tài nguyên đất đai, đó là tổng hợp 
hay tổng thể và đặt người sử dụng đất đai là trung tâm. Điều này sẽ bảo đảm chất 
lượng lâu dài của đất đai do con người sử dụng, hạn chế hay có những giải pháp cho 
các mâu chuẩn về mặt xả hội liên quan đến sử dụng đất đai và bảo vệ hệ sinh thái có 
các giá trị đa dạng sinh học cao. 

2.  Sở hữu đất đai, quyền sử dụng đất đai và thị trường đất đai 
Trong thực tế hiện nay có rất nhiều mâu thuẫn hiện có hay sẽ xảy ra giữa những 

người làm chủ đất đai, người yêu cầu có đất đai, người trực tiếp sử dụng đất đai, 
những người có ảnh hưởng đến đất đai và cộng đồng người dân nơi đó. Phân biệt rõ 
ràng và tính an toàn cho quyền sử dụng đất đai thì rất cần thiết cho việc thành công 
trong phương pháp tổng hợp cho quy hoạch và quản lý nguồn tài nguyên đất đai. Việc 
đưa quyền này vào thực tế thì sẽ giảm được những mâu chuẩn giữa các chủ thể, gia 
tăng sự tin tưởng và thuyết phục được đòi hỏi cho thực hành sử dụng đất đai bền vững 
bởi những người sử dụng đất đai thực sự hay những người bảo vệ đất đai, xác định 
trách nhiệm cụ thể, và cung cấp những cơ sở cho sự phân chia công bình và có tính 
môi trường của những khích lệ như bao cấp hay giảm thuế. 

2.1 Sở hữu đất đai, quyền sử dụng đất đai 
- Sở hữu theo pháp luật, như đã được xác định trong hồ sơ địa chính và văn 

bản quyền sở hữu, không trực tiếp sử dụng đất đai  
- Sở hữu theo pháp luật và trực tiếp sử dụng, yêu cầu sử dụng đất đai theo đề 

nghị hay chuyên biệt. 
- Quyền sở hữu pháp luật bởi cá nhân hay cơ quan nhưng phải được sự đồng 

ý của những người khác để được quyền hưởng hoa lợi trên đó. 
- Đất của nhà nước được quy định cho sử dụng thành công viên quốc gia hay 

vùng bảo vệ tài nguyên thiên nhiên. 
- Đất của nhà nước cho người di dân thí dụ như những người đến lập nghiệp 

trên đất đó lâu năm và đang trực tiếp canh tác để hưởng hoa lợi. 
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- Đất của nhà nước có quyết định cho một số người hay công ty có quyền 
khai thác các tài nguyên sinh vật hay khoáng sản như gổ, khai mõ mà có 
những điều kiện hay không đòi hỏi phải khôi phục lại hiện trạng bao phủ 
như ban đầu. 

- Đất của nhà nước trực thuộc trung ương, tỉnh hay địa phương với việc bảo 
tồn các khu di tích lịch sử có giá trị mà giới hạn nghiêm ngặt việc sử dụng 
cho các mục đích khác. 

- Đất của cộng đồng hay được phong tặng cho một nhóm người dân tộc hay 
các di dân đến định cư trước đây để phục vụ cho mục đích chung mà không 
thuộc riêng ai như: sử dụng cho săn bắn, thu lượm sản phẩm. Đất này không 
phân chia và thuộc cá nhân nào. 

- Đất của cộng đồng với sự đồng ý theo tập quán giữa cộng đồng người dân 
định cư tại vùng đó và những nhóm người sử dụng đất theo mùa xuyên qua 
vùng đó hay một phần đất đó thí dụ như quyền sử dụng đất trong mùa khô 
cho người dân du cư xuyên qua vùng đó; và 

- Quyền sử dụng đất đai thông qua thừa kế giữa các thế hệ quyền sở hữu hay 
quyền thuê mướn, và cấp độ phân chia đất đai cho con gái hay con trai hoặc 
cho con trưởng hay con thứ hay cho các con bằng nhau theo hệ thống thừa 
kế đất đai. 

Như đã trình bày trong phần trên, "đất đai" bao gồm nguồn tài nguyên nước địa 
phương. Đặc biệt trên các vùng cao nguyên, có nhiều quyền lợi liên quan đến vấn đề 
sử dụng nước. Những vấn đề này bao gồm cả việc cung cấp nước cho sinh hoạt, nước 
uống và vệ sinh, cung cấp nước tưới cho nông nghiệp và chăn nuôi gia súc. Trong  
những vùng đất cao và đất đồng bằng đều có các quyền về câu cá, cũng như được 
quyền sử dụng nguồn nước cho sơ chế các sản phẩm nông nghiệp như: cà phê, đay, 
mè, da thú, và các loại da khác. Nếu tổ chức tốt, các quyền này có thể liên kết nhau để 
tránh trường hợp ô nhiễm nguồn nước cho vùng chung quanh và vùng hạ lưu được tạo 
ra do các hoạt động sơ chế của các chủ thể. 

Tất cả các quyền đều phải được tính đến trước để có trong quá trình thực hiện 
bất kỳ đề án quy hoạch nguồn tài nguyên đất đai nào. Đầu tiên phải được khảo sát thực 
tế một cách cẩn thận thông qua ý kiến quần chúng, kiểm tra xem các chính sách hay 
quy định có đối kháng với những ước muốn thực tế của người dân không, và xem các 
quyền này có liên quan đến những chính sách chung của quốc gia và cấp Tỉnh về 
quyền sử dụng đất đai. Những chính sách này được nằm trong các luật: Luật cải cách 
ruộng đất, Đạo luật quyền sử dụng đất đai, Đạo luật về quyền có đất đai, Đạo luật về 
quyền sở hữu đất đai, những Luật về quyền cho thuê và sử dụng đất đai và những quy 
định về sở hữu đất đai ở cấp địa phương. Kế đến là các quyền sở hữu ở cấp làng xã về 
tài nguyên rừng tự nhiên, cây phân tán, mặt nước và những nơi có nước. Những quy 
định này thường rất chi tiết và được theo dõi, kiểm tra bởi cộng đồng xã hội, để có 
biện pháp bảo vệ nguồn tài nguyên thiên nhiên và trách những người độc quyền ngoài 
sự kiểm soát của cộng đồng. 

Những hệ thống về quyền sở hữu hay sử dụng tài nguyên thiên nhiên đã và 
đang được phát triển mà có thể giải quyết được những mâu thuẩn không đáng có trong 
quá trình tăng trưởng kinh tế (đầu ra), bình đẳng (bình đẳng cho tất cả kể cả vấn đề 
giới tính), an ninh trong quyền sở hữu hay sử dụng đất đai, và bảo vệ và cải thiện 
nguồn tài nguyên thiên nhiên. 
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2.2 Thị trường đất đai 
Đánh giá toàn diện của quyền sở hữu hay sử dụng đất đai cũng phải bao gồm 

luôn cả việc liệt kê "thị trường đất đai" (land markets). Vấn đề này đòi hỏi những đặc 
tính kinh tế-xã hội của người mua và người bán đất đai, và sự phân bố theo địa lý của 
thị trường đất đai. Nó sẽ xác định chính xác những quyền gì được bao gồm trong đó, 
mục đích mua bán thế nào, như mua để: xây dựng khu dân cư, sản xuất, sử dụng 
chuyên biệt theo yêu cầu, giữ vốn do sự trượt giá đồng tiền..., hay mục đích bán do 
thiếu tiền giải quyết gấp, đi nơi khác, hay cần tiền để đầu tư..; và những ảnh hưởng thế 
nào của thị trường đất đai đến các kiểu hình sử dụng đất đai, sản xuất đất đai, an ninh 
đất đai và những điều kiện làm hủy hoại môi trường. 

Chính quyền quốc gia, tỉnh hay địa phương muốn thu phí trong cơ chế chia đất 
đai, thì bao gồm luôn việc thu phí chuyển quyền sử dụng đất đai thành thị và nông 
thôn theo thị trường đất đai chính thức hay không chính thức. Tiếp đó là những hạn 
chế trong việc cho thuê hay sở hữu, hay mua bán đất đai bởi những tổ chức tư nhân 
hay nước ngoài, nếu những điều này có tác dụng tốt trong việc bảo vệ và bình đẳng 
trong sử dụng đất đai. Họ có thể cung cấp những khuyến khích như trợ cấp hay việc 
xây dựng cơ sở hạ tầng, bảo đảm tính bình đẳng hơn, sử dụng đất đai có sản xuất và 
bảo vệ. Những khuyến khích hiện có có thể được hủy bỏ nếu họ chứng minh được sự 
sử dụng đất đai gây bất lợi. 

Để có cái nhìn toàn diện trong sử dụng đất đai, cần phải chú ý đến nhiều lảnh 
vực xã hội của đất đai và về mặt giá trị văn hóa, lịch sử, hay giá trị tôn giáo. Những 
giá trị này không thể lượng hoá dưới dạng giá trị kinh tế được, nhưng không thể không 
tính đến trong tiến trình thực hiện quy hoạch, do đó cần tìm kiếm ra giải pháp thích 
hợp cho sử dụng đất đai trong tương lai. 

2.  Người sử dụng đất đai và các chủ thể khác 
Các chủ thể là những cá nhân, cộng đồng hay nhà nước hiện tại và tương lai để 

cùng nhau quyết định việc sử dụng đất đai. Phần liệt kê dưới đây cho thấy những chủ 
thể với các mục tiêu và những ưu tiên riêng. 

- Hợp tác liên chính quyền vùng giữa các quốc gia (hệ thống bảo vệ vùng 
Amazon, Ủy Ban sông Mê Kông). Thực hiện bảo đảm sự phát triển và đảo 
đảm hòa hợp nhau. 

- Chính quyền liên bang hay quốc gia. Họ có những mong ước chiến lược 
như an toàn điều kiện tự nhiên đất đai thông qua việc bảo đảm sự chiếm 
đóng của con người trên toàn lãnh thổ đất đai với các chủ quyền; khuyến 
khích hàng hóa xuất khẩu hay an toàn lương thực trong nước; phát triển 
năng lượng; định cư từ các nguồn di dân nơi khác trong lãnh thổ; kiểm soát 
nguồn tài nguyên khoáng sản. 

- Chính quyền cấp tỉnh hay tiểu bang. Cũng như chính quyền của thành phố 
và các Huyện, họ có trách nhiệm trực tiếp với dân cư trong khu vực quản lý 
hành chánh của họ; họ cũng muốn khuyến khích hay ngăn cản sự định cư 
của người dân trong các vùng nông thôn, thí dụ như sản xuất đối kháng với 
du lịch sinh thái, nhưng nhìn chung họ vẫn muốn gia tăng ngân sách cho 
phần chức năng của họ quản lý. 

- Tổ chức phi chính phủ (NGOs). Hổ trợ cho một hay nhiều mục tiêu, chủ 
yếu của họ là đảm bảo các mục tiêu cho cộng đồng xã hội, như phong trào 
phủ xanh mặt đất, y tế, bảo tồn lịch sử và giá trị sinh thái; vai trò của NGOs 
trong các lĩnh vực như: 
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+ Thương mại: công ty khai thác khoáng sản, công ty sản xuất năng 
lượng, hay công ty phân bón;  
+ Khoa học: nghiên cứu về lâu dài của việc che phủ đất và những thay 
đổi trong sử dụng đất đai;  
+ Phát triển cộng đồng người dân nông thôn: cố gắng phát triển công 
bình xã hội bền vững của cộng đồng địa phương hay khu vực bảo vệ 
môi trường; và  
+ Trong vấn đề về tôn giáo, tín ngưỡng: những vấn để liên quan đến đời 
sống phần hồn của con người trong xã hội, trong những nhóm dân cư 
vùng ven đô thị hay những nơi bảo vệ cho tín ngưỡng. 

- Cá nhân sở hữu quyền sử dụng đất đai hay giao quyền nắm giữ phần đất 
rộng lớn để sử dụng cho sản xuất hay bảo vệ. 

- Cộng đồng nông thôn tồn tại lâu đời, với quyền sở hữu quyền sử dụng đất  
tập thể đất đai để cho cộng đồng sử dụng vào việc chung. 

- Dân không có đất hay dân di cư đang tìm kiếm đời sống cố định hay tạm 
thời mà họ chưa thật sự làm chủ đất mà chỉ sử dụng cho các hoạt động săn 
bắn, thu lượm, canh tác tạm thời, khai thác khoáng sản ở mức độ nhỏ, hay 
những người làm công cho các cơ sở của các vùng ven đô hay nông thôn. 

- Cộng đồng dân thành thị trong vùng phát triển du lịch, đang tìm kiếm 
những hoạt động nghĩ ngơi ở vùng nông thôn. 

- Dân cư lâu đời trong vùng, họ mong ước bảo vệ tập quán cổ truyền trong 
cách sinh sống cũng như các quyền sở hữu đất đai hay sử dụng đất đai và 
dựa trên quyền hợp pháp của họ để thực hiện theo các yêu cầu riêng của họ. 

Tất cả các chủ thể đó đều xem đất đai như là nguồn tài nguyên được sử dụng 
theo nhu cầu của con người. Những ưu tiên cụ thể của người dân là làm sao tạo ra 
nhiều lương thực và thu nhập. Những quyết định của họ là làm sao đạt được các mục 
tiêu này. Khi quyết định cho sử dụng đất đai người dân cũng đã tính đến những đặc 
tính của đất đai và những khả năng của nguồn tài nguyên này, và những yếu tố kinh tế 
như tính khả năng của thị trường. 

Những mục tiêu của nông dân cá thể, ngư dân, hay gia đình của người dân sống 
ở rừng, đặc biệt là nếu họ nghèo, thì có khuynh hướng làm ngắn đi tính tự nhiên của 
môi trường (???). Những lợi ít về lâu dài thường có ưu tiên rất thấp, nên phải có những 
hiểu biết nhiều về sự sở hữu nguồn tài nguyên đất đai và những lợi nhuận của nó trong 
tương lai cho các chủ thể đang sinh sống tại nơi đó. Do đó, tất cả các chương trình 
phát triển nông nghiệp phải phù hợp và phải có lợi ích thiết thực cho các mục tiêu của 
người dân địa phương và cả mục tiêu phát triển và bảo vệ của nhà nước. Muốn vậy, 
khi đưa ra quyết định phải có sự cân nhắc giữa các yêu cầu về kinh tế xã hội và bảo vệ 
môi trường tự nhiên. Về mặt môi trường, phải có quyết định thế nào để bảo vệ cho thế 
hệ kế tiếp được thừa hưởng và sử dụng nên có rất nhiều yếu tố trong đó đầu tiên là tính 
đến diện tích thích hợp cho một nông trang để người dân có thể sinh sống được với 
những thế hệ gia đình sống với nhau. 

Những cộng đồng rộng hơn cho đến cấp quốc gia thì đòi hỏi về nhu cầu sử 
dụng đất cho phát triển đô thị, tất cả những hoạt động của đô thị, kỹ nghệ, và khu vui 
chơi. Ở cấp độ này mục tiêu ban đầu là xác định tiêu chuẩn sống của người dân và 
lương thực cần thiết cho họ. Mục tiêu của cấp quốc gia là mục tiêu lâu dài trong việc 
bảo vệ tài nguyên thiên nhiên cho tương lai. Do đó, thường có sự phân chia thường 
xuyên giữa mục tiêu của cộng đồng chung và mục tiêu của người dân sống trong cộng 
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đồng đó. Cộng đồng như cấp địa phương, quốc gia (???) thì cố gắng thường xuyên ảnh 
hưởng lên cách sử dụng đất đai thông qua các hoạt động khuyến nông, những trợ cấp 
hay bằng các văn bản luật. Tuy nhiên, hầu hết các quyết định sử dụng đất đai thường 
được thực hiện bởi hàng triệu cá nhân sử dụng đất đai riêng rẽ. Nghệ thuật của các nhà 
quy hoạch hay các chuyên gia phát triển nông nghiệp là xác định, nâng cấp và tạo tính 
bền vững cho sử dụng đất đai để đạt được tối ưu hóa mục đích của tất cả các cá nhân 
và cộng đồng. 

Cũng cần phải nói thêm rằng chính quyền và dân chúng ở những vùng lân cận  
hay các quốc gia khác hay trong toàn thế giới, có thể có những mong ước sử dụng đất 
đai như thế nào để bảo vệ được nguồn tài nguyên chung. Đây là trường hợp chú ý khi 
có sự ô nhiễm môi trường hay các ảnh hưởng khác được xuất khẩu từ quốc gia này 
sang quốc gia khác, hay những hoạt động của một quốc gia hay một nhóm quốc gia 
hay một vùng làm ảnh hưởng đến hệ thống toàn cầu làm thiệt hại toàn nhân loại. 

3. Những chất lượng và giới hạn của đất đai cho các sử dụng khác nhau 
Đánh giá đất đai và quy hoạch cho các sử dụng tiềm năng hay thực tại thì đòi 

hỏi một chuổi các bước theo sau: 
(i) Phối hợp với các chủ thể, xây dựng nên các mục tiêu và mục đích có thể đạt 

được, xây dựng khung chính sách về môi trường cho sử dụng bền vững; 
(ii) Nhận diện và khoanh vẽ các vùng đất đai trên cơ sở các đặc tính sinh học và tự 

nhiên như khí hậu, địa hình, đất, nước..., thành những vùng hay đơn vị đất đai 
tự nhiên; 

(iii) Đánh giá các chất lượng đất đai quan trọng, và những hạn chế và thuận lợi của 
các đơn vị đất đai, 

(iv) Nhận diện và đặc tính hóa các dạng che phủ đất đai hay sử dụng đất đai trên 
đơn vị đất đai hay vùng đất đai; 

(v) Nhận diện ra các chiều hướng của các kiểu sử dụng đất đai triển vọng hay các 
hệ thống sản xuất theo các mong ước của các chủ thể sử dụng đất đai; 

(vi) Nhận diện ra các yêu cầu về sinh học tự nhiên và kinh tế xã hội của những kiểu 
sử dụng đất đai đã chọn lọc; 

(vii) Đối chiếu chất lượng đất đai với các yêu cầu sử dụng đất đai của các kiểu sử 
dụng đất đai; 

(viii) Phát triển hệ thống của các sử dụng đất đai có khả năng hay không có khả năng 
cho mỗi đơn vị hay vùng đất đai như trong phần vii; 

(ix) Đánh giá những sử dụng đất đai có khả năng đối lại với những yêu cầu cần thiết 
của người dân đang sống hay đang sử dụng đất đai đó, thông qua việc hình 
thành nên những buổi tọa đàm để đi đến thỏa thuận và quyết định của tất cả các 
chủ thể; 

(x) Quyết định tiến hành một sử dụng đất đai được đề nghị và chấp nhận; và 
(xi) Nhận diện ra các chính sách, chiến lược và phương tiện để có thể chuyển đổi từ 

hiện tại đang có sang các dạng sử dụng đất đai được đề nghị và với sự tham gia 
năng động của tất cả các chủ thể. 

4. Những chỉ thị cho tính bền vững 
Tất cả các quy hoạch sử dụng đất đai phải có kết quả trong việc sử dụng đất đai 

tại địa phương và mang tính bền vững. Hệ thống đánh giá tự động tính bền vững của 
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sử dụng đất đai hiện tại và có quy hoạch thì còn rất mới mẽ và còn đang đang nghiên 
cứu. Nhiều nhóm nghiên cứu đang cố gắng định nghĩa những chỉ thị của tính bền vững 
và phát triển phương pháp theo dõi nó dưới điều kiện ngoài đồng. Gần đây, được thực 
hiện trên cơ sở một hệ thống của quan sát trong một khoảng thời gian ở các vị trí đại 
diện cho các cấp độ địa phương, quốc gia hay toàn cầu, với kỹ thuật viễn thám để 
ngoại suy những điều tìm được trên toàn bộ lớp che phủ mặt đất hoặc các kiểu hay hệ 
thống sử dụng đất đai. Mới đây có đề nghị một "Hệ thống quan sát mặt đất toàn cầu" 
(Global Terrestrial Observing System: GTOS), hiện nay trong giai đoạn quy hoạch bởi 
FAO, UNEP, UNESCO và VMO. 

Những chỉ thị tính bền vững có thể có nhiều loại: tự nhiên - sinh học hay kinh tế 
- xã hội. Tùy thuộc vào loại sử dụng đất đai hay không sử dụng và danh mục của chất 
lượng đất đai, những chỉ thị của tự nhiên - sinh học có thể chủ yếu liên hệ đến bao phủ 
mặt đất (ổn định của cấu trúc thực vật tự nhiên hay tính đa dạng của nó), liên hệ đến bề 
mặt đất đai (không có sự xoái mòn do gió hay nước, sự ổn định của chảy tràn), liên hệ 
đến chất lượng đất (không có sự mặn hóa do tác động con người, sự phèn hóa, hay sự 
nén dẽ mặt đất hay sự mất đi những hoạt động của sinh vật đất) và liên hệ đến bán 
phân tầng (không có sự ngập lụt hay sự ô nhiễm, tính ổn định của độ sâu và chất lượng 
nước ngầm). 

Những chỉ thị tính bền vững về kinh tế xã hội có thể sử dụng là: không có di dân 
nông thôn ra trung tâm thành thị, tính ổn định hay gia tăng những thuận lợi về lao 
động nông thôn cho tất cả các độ tuổi làm việc, tính ổn định hay gia tăng số lượng đến 
trường tiểu học, tính duy trì đầy đủ lương thực và chế độ ăn uống cân đối, cấu trúc 
thảo mộc bền vững trong vùng đồng cỏ, không có hay giảm các điều kiện bất lợi cho 
sức khỏe trong các vùng dân cư nông thôn, quan hệ hòa hợp giữa những người sử 
dụng đất đai khác nhau trên vấn đề sử dụng, hay đơn giản hơn tính ổn định hay gia 
tăng sản phẩm trên đầu người từ đất đai đã được ghi trong thống kê nông nghiệp trên 
xã, huyện, tỉnh hay quốc gia., Tuy nhiên, đôi khi điều này cũng che giấu một phần tính 
không bền vững một số nơi trong vùng có liên quan khi sử dụng số liệu trung bình 
thống kê. Sự khác biệt sinh thái vùng là những chỉ thị tính bền vững hữu dụng dưới sự 
phát triển của Ngân Hàng Thế Giới và trung tâm CGIAR và những cơ quan đặc biệt 
khác có thể là phương thức có tính khả thi. 
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CHƯƠNG III 

MỘT SỐ CHỈ DẪN VỀ NỘI DUNG VÀ 
PHƯƠNG PHÁP 

LẬP QUY HOẠCH & KẾ HOẠCH SỬ DỤNG 

ĐẤT ĐAI Ở VIỆT NAM 
 

I. QUY HỌACH SỬ DỤNG ĐẤT ĐAI THEO CV 
1814/CV-TCĐC 1998 

Quy hoạch sử dụng đất đai (QHSDĐĐ) theo đơn vị hành chính các cấp được 
lập theo trình tự các bước do Tổng Cục Địa Chính (nay là Bộ Tài nguyên và Môi 
trường) ban hành (Công văn số 1814/CV - TCĐC, ngày 12/10/1998). 

Để thực hiện các bước và nội dung công việc cụ thể về QH và KH SD đất đai 
có thể sử dụng nhiều phương pháp khác nhau như: phân tích định tính kết hợp định 
lượng; phân tích vĩ mô kết hợp vi mô; cân bằng tương đối; chuyên gia và kinh nghiệm; 
kế thừa; điều tra dã ngoại; xây dựng phương án; định mức; chồng ghép bản đồ; thống 
kê; toán kinh tế; các phương pháp dự báo... 

1. Công tác chuẩn bị và điều tra cơ bản 
1.1 Xây dựng, thông qua và phê duyệt dự án 
Đề xuất công tác lập QHSD đất đai của địa phương; khảo sát và điều tra sơ bộ; 

xác định rõ mục tiêu, yêu cầu và xin ý kiến chỉ đạo của UBND và cơ quan địa chính 
cấp trên một cấp để đưa vào kế hoạch và xác định nguồn vốn thực hiện; lập dự án 
QHSD đất đai (theo đúng đề cương hướng dẫn do TCĐC ban hành kèm CV số 
1814/CV - TCĐC, ngày 12/10/1998). 

Cơ quan cấp vốn sẽ lập Hội Đồng thẩm định để xem xét thông qua dự án sau 
khi có ý kiến của cơ quan địa chính cùng cấp. Sau đó ra quyết định phê duyệt dự án và 
phê duyệt tổng dự toán kinh phí. 

1. 2 Lập ban chỉ đạo, tổ chức lực lượng và chuẩn bị triển khai 
Sau khi dự án được phê duyệt, UBND các cấp ra quyết định thành lập ban chỉ 

đạo quy hoạch, thành phần gồm: 
- Chủ tịch hoặc Phó Chủ tịch UBND các cấp làm trưởng ban. 
- Phó ban thường trực: Lãnh đạo cơ quan địa chính cùng cấp. 
- Các Ủy viên: Lãnh đạo các lĩnh vực, ban ngành liên quan nhiều đến việc sử 

dụng đất đai. 
Nhiệm vụ của ban chỉ đạo: 

- Giúp UBND các cấp chỉ đạo, theo dõi tiến độ, đề xuất các biện pháp xử lý 
và giải quyết những vấn đề phát sinh trong quá trình thực hiện dự án. 
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- Tổ chức lực lượng (chọn đơn vị thầu và thể thức phối hợp các lực lượng làm 
quy hoạch). 

Nhiệm vụ của đơn vị trúng thầu thực hiện dự án: 
- Xây dựng kế hoạch chi tiết và lịch triển khai các nội dung công việc trình 

thông qua Ban chỉ đạo. 
- Chuẩn bị phương tiện máy móc thiết bị, vật tư, văn phòng phẩm... 
- Triển khai các công việc của dự án. 
- Báo cáo định kỳ tiến độ thực hiện công việc và các sản phẩm theo quy định 

trong dự án cho Ban chỉ đạo quy hoạch. 
1.3 Điều tra cơ bản 

1.3.1 Công tác nội nghiệp 
Chuẩn bị hệ thống các biểu mẫu điều tra; thiết kế các biểu mẫu thích hợp, thuận 

tiện để nhập và xử lý các thông tin, số liệu phục vụ quy hoạch sử dụng đất đai trong 
quá trình điều tra. 

Tùy tình hình và điều kiện cụ thể của từng địa phương sẽ điều tra, thu thập các 
tài liệu, số liệu liên quan đến các điều kiện tự nhiên, tài nguyên, KTXH, hiện trạng sử 
dụng đất đai... (có tại xã, huyện, tỉnh và khi cần thiết ở cả các Bộ, Ngành TW) phục vụ 
quy hoạch sử dụng đất đai như: 

- Các số liệu về đặc điểm điều kiện tự nhiên, các nguồn tài nguyên, cảnh 
quan, môi trường sinh thái trên địa bàn quy hoạch. 

- Tài liệu về tình hình phát triển KT-XH trong những năm qua. 
- Các nghị quyết (của cơ quan Đảng, UBND, HĐND các cấp) liên quan đến 

các chỉ tiêu kế hoạch phát triển KTXH trong những năm sắp tới. 
- Số liệu về sử dụng đất đai (theo các mẫu thống kê do TCĐC quy định) trong 

5-15 năm qua. 
- Định mức sử dụng và giá đất hiện hành của địa phương. 
- Các tài liệu số liệu về chất lượng đất đai: đặc tính đất đai, đánh giá phân 

hạng đất, mức độ rửa trôi, xoái mòn dất, độ nhiễm mặn, nhiễm phèn, úng 
ngập, hạn hán... 

- Các tài liệu số liệu có liên quan tới quy hoạch. 
- Các tài liệu bản đồ hiện có phục vụ quy hoạch sử dụng đất đai như: bản đồ 

nền địa hình, bản đồ đất, bản đồ độ dốc, bản đồ tài nguyên nước, bản đồ 
hiện trạng sử dụng đất đai, các loại bản đồ quy hoạch đã làm trước đây và 
các tài liệu bản đồ khác có liên quan... 

- Các thông tin tư liệu được phân loại và đánh giá; xác định rỏ nguồn gốc đơn 
vị, phương pháp năm xây dựng tài liệu, chất lượng tài liêu, nội dung và độ 
tin cậy của thông tin tài liệu...Trên cơ sở kết quả nội nghiệp sẽ xây dựng kế 
hoạch công tác ngoại nghiệp (xác định cụ thể các vấn đề, địa điểm và kế 
hoạch kiểm tra, khảo sát tại thực địa để chỉnh lý bổ sung). 

1.3.2 Công tác ngoại nghiệp 
- Khảo sát và thực hiện chỉnh lý bổ sung tài liệu ngoài thực địa (khoanh ước 

lượng, phương pháp giao hội, hạ đường vuông góc, đo đường thẳng...) 
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- Chuẩn hoá các thông tin, số liệu và tài liệu bản đồ và viết báo cáo đánh giá 
về chất lượng, khả năng khai thác sử dụng các tài liệu thu thập được để giải 
quyết cụ thể từng nội dung quy hoạch sử dụng đất đai. 

2. Phân tích điều kiện tự nhiên và kinh tế xã hội 
2.1 Phân tích đặc điểm điều kiện tự nhiên 

2.1.1 Vị trí địa lý 
Vị trí so với các trục giao thông chính, các trung tâm chính trị, kinh tế văn hoá 

quan trọng trong khu vực; toạ độ địa lý giáp ranh, các lợi thế hạn chế về vị trí địa lý 
trong việc phát triển KTXH và sử dụng đất đai (giao lưu văn hoá kinh tế, sức hấp dẫn 
đầu tư trong và ngoài nước, các đối trọng, sức ép...) 

2.1.2 Đặc điểm địa hình địa mạo 
Kiến tạo chung về địa mạo, xu hướng địa hình, hướng cấp độ dốc... Đặc điểm 

phân tiểu vùng theo yếu tố độ cao (trũng, bằng, bán sơn địa, đồi, núi cao...). Các hạn 
chế lợi thế của yếu tố địa hình đối với sản xuất và sử dụng đất đai. 

2.1.3 Đặc điểm khí hậu 
Đặc điểm vùng khí hậu và các mùa trong năm, nhiệt độ: trung bình năm, tháng 

cao nhất, thấp nhất, tổng tích ôn...; nắng: số ngày, giờ nắng, trung bình năm, theo mùa, 
tháng...; mưa: mùa mưa, lượng mưa trung bình, năm tháng cao nhất, thấp nhất...; độ 
ẩm: bình quân, cao nhất, thấp nhất, trung bình năm tháng...; đặc điểm gió, giông bảo, 
lũ lụt, sương muối sương mù... Các ưu thế hạn chế của yếu tố khí hậu đối với phát 
triển sản xuất và sử dụng đất đai. 

2.1.4 Chế độ thủy văn 
- Hệ thống lưu vực, mạng lưới sông suối, ao hồ, đập, điểm đầu, điểm cuối, 

chiều dài, chiều rộng, dung tích...  
- Chế độ thủy văn: thủy triều, lưu lượng tốc độ dòng chảy, quy luật diễn 

biến...  
- Các ưu thế, hạn chế của các yếu tố thủy văn đối với phát triển sản xuất 

và sử dụng đất đai. 
2.2 Phân tích các loại tài nguyên và cảnh quan môi trường 

2.2.1 Tài nguyên đất 
 Nguồn gốc phát sinh và đặc điểm quá trình hình thành, đặc điểm phân bố, mức 
độ tập trung trên lãnh thổ, các tính chất đặc trưng về lý tính, hóa tính, khả năng sử 
dụng theo tính chất tự nhiên và khi áp dụng các biện pháp cần thiết, mức độ đã khai 
thác sử dụng các loại đất chính, mức độ xoái mòn đất, độ nhiễm mặn, phèn... và các 
biện pháp cần thực hiện để bảo vệ, cải tạo và nâng cao độ phì của đất... 

2.2.2 Tài nguyên nước 
Nguồn nước mặt: vị trí nguồn nước, chất lượng nước, khả năng khai thác sử 

dụng cho sản xuất và sinh hoạt (theo mùa hay theo khu vực trong năm...); nguồn nước 
ngầm: độ sâu chất lượng nước, khả năng hiệu quả kinh tế khai thác sử dụng cho sản 
xuất và sinh hoạt. 

2.2.3 Tài nguyên rừng 
Khái quát chung về nguồn tài nguyên rừng (diện tích, phân bố, trữ lượng các 

loại rừng...); đặc điểm thực vật, động vật rừng, các loại quý hiếm và được ghi trong 
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sách đỏ; yêu cầu bảo vệ nguồn gen động ,- thực vật rừng; khả năng khai thác sử dụng 
theo quy trình lâm sinh... 

2.2.4 Tài nguyên biển 
Các eo vịnh và chiều dài bờ biển; các ngư trường, nguồn lợi biển, đặc điểm sinh 

vật biển; yêu cầu bảo vệ và khai thác sử dụng... 
2.2.5 Tài nguyên khoáng sản 
Các loại khoáng sản chính (các loại quặng, than đá...); nguồn vật liệu xây dựng 

(đá ốp lát, đá vôi, đá tổ ong, cát sét làm gạch ngói...); nguồn nước khoáng, than bùn... 
Đối với mỗi loại tài nguyên khoáng sản cần ghi rõ vị trí phân bố, tình hình và khả năng 
khai thác sử dụng (diện tích, sản lượng, chất thải...). 

2.2.6 Tài nguyên nhân văn 
Lịch sử hình thành và phát triển, vấn đề tôn giáo, dân tộc và các danh nhân; các 

lễ hội và các phong tục, tập quán truyền thống; các di tích lịch sử, văn hoá; các ngành 
nghề truyền thống, tập quán sản xuất và kinh doanh....; yêu cầu bảo vệ, tôn tạo và lợi 
thế khai thác trong phát triển KTXH. 

2.2.7 Cảnh quan và môi trường 
Khái quát chung về đặc điểm điều kiện cảnh quan (các loại cảnh quan, vị trí 

phân bố, sự biến dạng, ưu thế khai thác cho mục đích du lịch sinh thái, bảo vệ thiên 
nhiên và môi trường); tình trạng môi trường chung, hệ sinh thái, các tác nhân và mức 
độ ô nhiễm môi truờng không khí, nguồn nước đất đai và các giải pháp hạn chế khắc 
phục... 

2.3 Phân tích thực trạng phát triển KTXH 
2.3.1 Thực trạng phát triển các ngành và lĩnh vực 
Chuyển dịch cơ cấu tốc độ phát triển bình quân, tổng thu nhập, năng suất sản 

lượng, loại sản phẩm và áp lực đối với việc sử dụng đất đai... của các ngành: Nông - 
Lâm - Ngư nghiệp; Công nghiệp, tiểu thủ công nghiệp - xây dựng; Dịch vụ du lịch và 
các ngành nghề khác. 

2.3.2 Đặc điểm về dân số, lao động, việc làm và mức sống 
- Dân số: tổng số dân, cơ cấu theo nông nghiệp - phi nônghiệp, theo đô thị 

- nông thôn, đặc điểm phân bố, tỉ lệ tăng dân số, tăng tự nhiên và cơ học, 
quy mô bình quân hộ... 

- Lao động và việc làm: tổng số lao động, tỷ lệ lao động so với tổng số 
dân, cơ cấu theo lĩnh vực - độ tuổi - giới - dân tộc, đặc điểm phân bố và 
vấn đề việc làm... 

- Thu nhập và mức sống của các loại hộ: nguồn thu nhập, mức thu nhập 
bình quân hằng năm của hộ/đầu người, cân đối thu chi... 

- Áp lực đối với việc sử dụng đất đai. 
2.3.3 Thực trạng phát triển và phân bố các khu dân cư 
Hình thức định cư, hệ thống khu dân cư (loại, số lượng và đặc điểm phân bố); 

phân loại khu dân cư theo ý nghĩa và vai trò, quy mô diện tích, số dân, số hộ và khả 
năng phát triển, mở rộng...; áp lực đối với việc sử dụng đất đai. 

2.3.4 Thực trạng phát triển cơ sở hạ tầng 
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Hiện trạng các công trình cơ sở hạ tầng: giao thông, thủy lợi, xây dựng cơ bản 
và các công trình về du lịch, dịch vụ, thương mại, văn hoá, giáo dục, thể thao, y tế, bưu 
chính viễn thông, năng lượng, an ninh quốc phòng... (loại công trình, đặc tính kỷ thuật: 
chức năng, cấp, chiều dài, chiều rộng...; diện tích chiếm đất; vị trí phân bố; mức độ 
hợp lý, hiệu quả sử dụng....); áp lực đối với việc sử dụng đất đai. 

3. Phân tích hiện trạng và biến động đất đai 
Phân tích hiện trạng sử dụng đất đai chính là việc đánh giá hiệu quả sử dụng đất 

đai, phát hiện những tồn tại, đề xuất các giải pháp khắc phục làm luận cứ (cơ sở) cho 
quy hoạch sử dụng đất đai. Mục đích chủ yếu bao gồm: 

- Phát huy đầy đủ tiềm năng đất đai và nâng cao trình độ sử dụng đất đai 
- Nâng cao hiệu quả sử dụng và hiệu quả sản xuất của đất đai 
- Tạo những luận cứ để quy hoạch sử dụng đất đai 

3.1 Phân tích loại hình sử dụng đất đai 
Loại hình sử dụng đất đai được thống nhất trong cả nước (Theo chỉ tiêu thống 

kê trong biểu 01 TK và 02 TK do TCĐC ban hành - Quyết định số 27 QĐ/ĐC ngày 
20/02/1995 ban hành mẫu biểu thống kê diện tích đất đai). Sau khi điều tra phân loại 
hiện trạng sử dụng đất đai, tùy thuộc vào từng loại hình sử dụng đất đai sẽ phân tích 
các chỉ tiêu sau: 

- Diện tích, tỷ lệ (%) so với toàn bộ quỹ đất, tổng diện tích đất đang sử 
dụng và diện tích của loại đất chính (đất nông nghiệp, đất lâm nghiệp, 
đất khu dân cư nông thôn, đất đô thị, đất chuyên dùng và đất chưa sử 
dụng). 

- Đặc điểm phân bố các loại đất trên địa bàn lãnh thổ 
- Bình quân diện tích loại đất trên đầu người (chọn chỉ tiêu phù hợp). 

3.2  Phân tích hiệu quả sử dụng đất đai 
Hiệu quả sử dụng đất đai biểu thị mức độ khai thác sử dụng đất đai và thường 

được đánh giá thông qua một số chỉ tiêu sau: 
 

     ∑ Diện tích đất đai - Diện tích đất chưa sử 
dụng 

- Tỷ lệ sử dụng đất đai (%) = --------------------------------------------------------- 
∑ Diện tích đất đai 

 
Diện tích của loại đất (đất NN, LN, CD...) 

- Tỷ lệ SD loại đất (%) = --------------------------------------------------- 
∑ Diện tích đất đai 

 

         ∑ Diện tích gieo trồng trong năm 
- Hệ số SDĐĐ (%) = -------------------------------------------------- 

  Diện tích đất cây hàng năm (đất canh tác) 
 

DT đất LN có rừng + đất cây lâu năm 
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- Độ che phủ (%) = ---------------------------------------------- 
(Hiệu quả về môi trường)      ∑ Diện tích đất đai 

 
3.3 Phân tích hiệu quả sản xuất của đất đai 

Hiệu quả sản xuất của đất đai biểu thị năng lực sản xuất hiện tại của việc sử 
dụng đất đai (phản ánh hiện trạng sản xuất và hiệu quả kinh tế của việc sử dụng đất 
đai). Các chỉ tiêu thường dùng để đánh giá hiệu quả sản xuất của đất đai như sau: 

 
Sản lượng (GTSL) một loại cây trồng 

- Sản lượng (GTSL) của = ----------------------------------------------- 
đơn vị DT cây trồng    DT cây trồng đó 
 

Giá trị tổng sản lượng Nông Lâm Ngư 
- Giá trị tổng sản lượng = --------------------------------------------- 
của đơn vị DT đất NN  DT đất Nông nghiệp 
 

Sản lượng (GTSL) cây trồng 
- Sản lượng (GTSL) của = ---------------------------------- 
Đơn vị DT gieo trồng  DT gieo trồng 
 

Sản lượng (GTSL) sản phẩm thủy sản 
- Sản lượng (GTSL) của = --------------------------------------------- 
Đơn vị DT mặt nước  DT mặt nước 
 

Tổng GTSL cây nông nghiệp 
- GTSL cây NN của = --------------------------------------- 
Đơn vị DT đất đai   DT đất đai 
 
 

Giá trị SL nông nghiệp 
- GTSL nông nghiệp của = ---------------------------- 
Đơn vị diện tích đất đai  DT đất đai 
 

Giá trị SL công nghiệp 
- GTSL công nghiệp của = ---------------------------- 
Đơn vị DT đất đai   DT đất đai 

 
3.4 Phân tích mức độ thích hợp sử dụng đất đai 

Mức độ thích hợp sử dụng đất đai biểu thị sự phù hợp của các thuộc tính tự 
nhiên của đất đai với mục đích đang sử dụng (căn cứ hợp lý của việc sử dụng đất đai). 
Đất đai có nhiều công dụng khác nhau, tuy nhiên, khi sử dụng đất đai cần căn cứ vào 
các tính chất của đất đai để lựa chọn mục đích sử dụng tốt nhất và có lợi nhất. Để đánh 
giá mức độ thích hợp sẽ dựa vào kết quả đánh giá mức độ thích nghi của đất đai. 
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3.5 Phân tích tổng hợp hiện trạng và biến động đất đai 
Những vấn đề tổng hợp cần phân tích bổ sung đối với hiện trạng sử dụng đất 

đai bao gồm: 
- Tính hợp lý về cơ cấu sử dụng đất đai so với vùng, quy luật biến đổi, 

nguyên nhân và giải pháp điều chỉnh 
- Tập quán khai thác sử dụng đất, mức độ phát huy tiềm năng đất đai của địa 

phương, những mâu thuẩn giữa người và đất. 
- Hiệu quả kinh tế xã hội và môi trường của việc sử dụng đất đai, sự thống 

nhất của 3 lợi ích, hiệu quả cho trước mắt và lâu dài. 
- Những tồn tại chủ yếu trong sử dụng đất đai, nguyên nhân chính, giải pháp 

khắc phục, những kinh nghiệm và bài học về sử dụng đất dai. 
- Mức độ rửa trôi, xói mòn, các nguyên nhân và biện pháp phòng ngừa, ngăn 

chặn. 
- Mức độ ô nhiễm đất đai, nguồn nước, bầu không khí, các nguyên nhân 

chính và biện pháp khắc phục, hạn chế. 
- Mức độ thích hợp so với yêu cầu phát triển KTXH hiện tại và tương lai của 

các loại đất khu dân cư, đất xây dựng công nghiệp và các công trình cơ sở 
hạ tầng như: giao thông, thủy lợi, điện nước... 

- Trình độ về hiệu quả sử dụng đất đai và hiệu quả sản xuất so với các vùng 
tương tự, phân tích nguyên nhân. 

- Biến động sử dụng các loại đất đai của thời kỳ trước quy hoạch từ 5 - 10 
năm: quy luật, xu thế và nguyên nhân biến động; biện pháp bảo vệ và giữ ổn 
định diện tích đất đai (đặc biệt là đất canh tác). 

- Biến động sản lượng nông nghiệp, nguyên nhân và các giải pháp khắc phục. 
- Quan hệ giữa đầu tư và hiệu quả thu được trong sử dụng đất đai, tình trạng 

về vốn, vật tư, đầu tư về KHKT.... 
3.6 Lập các biểu thống kê hiện trạng sử dụng đất đai 

Các biểu số liệu về hiện trạng sử dụng đất đai được lập theo các chỉ tiêu thống 
kê trong biểu 01 TK và 02 TK do TCĐC quy định (Quyết định số 27 QĐ/ĐC ngày 
20./02/1995 ban hành mẫu biểu thống kê đất đai) 

3.7 Biên soạn bản đồ hiện trạng sử dụng đất đai 
Bản đồ hiện trạng sử dụng đất đai được xay dựng theo đúng hướng dẫn của 

TCĐC (Quyết định số 407 QĐ/ĐC ngày 07/06/1995 của TCĐC, ban hành tạm thời tài 
liệu hướng dẫn nghiệp vụ chỉnh lý và xây dựng bản đồ hiện trạng sử dụng đất đai; tập 
ký hiệu bản đồ hiện trạng và QHSD đất đai nay thực hiện theo Thông tư 24-2004/TT-
BTNMT). 

4. Đánh giá thích nghi đất đai 
Áp dụng phương pháp đánh giá thích nghi đất đai của FAO (1976). Xem giáo 

trình đánh giá thích nghi đất đai. 
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5. Dự báo dân số  
Nhiệm vụ trọng tâm của quy hoạch sử dụng đất đai là tổ chức sử dụng hợp lý 

nguồn tài nguyên đất đai nhằm giải quyết tốt mâu thuẩn giữa người sử dụng và nguồn 
tài nguyên đất đai. 

Dân số luôn gia tăng, cùng với sự gia tăng dân số là sự gia tăng về nhu cầu xã 
hội và đòi hỏi nhu cầu đất ngày càng lớn. Trong khi đó, diện tích và sức tải dân số của 
đất đai lại có giới hạn, mâu thuẩn giữa người và đất đai lại càng thêm gay gắt. Vì vậy, 
dự báo dân số có ý nghĩa quan trọng, là tiền đề của quy hoạch sử dụng đất đai. 

Do có sự khác biệt giữa thành thị và nông thôn về mức độ và nhu cầu tiêu dùng 
nông sản, về tình trạng sử dụng đất đai. Vì vậy, cùng với việc dự báo tổng dân số cần 
dự báo rõ dân số phi nông nghiệp, dân số nông nghiệp cũng như dân số tăng trưởng tự 
nhiên và tăng cơ học (dân số tăng theo mục tiêu quy hoạch). 

Quy mô dân số phi nông nghiệp là chỉ tiêu quan trọng phản ảnh thực trạng 
KTXH và phát triển của các đô thị. Trong quy hoạch sử dụng đất đai, dân số phi nông 
nghiệp được dự báo để khống chế vĩ mô về quy mô dân số nhằm đảm bảo sự phát triển 
bền vững KTXH và phù hợp với trình độ đô thị hóa. Để xác định dân số phi nông 
nghiệp cần dựa vào những căn cứ sau: 

- Trình độ hay mức độ đô thị hoá ở năm định hình quy hoạch. 
- Các yếu tố tổng hợp như: số liệu lịch sử về dân số, tính chất đô thị, xu 

thế và quy mô phát triển, tình hình phát triển KTXH... 
Thường ở mỗi vùng đều bao gồm dân số ở cả hai khu vực đô thị và nông thôn, 

ngay trong khu vực đô thị ngoài dân số phi nông nghiệp còn có cả dân số nông nghiệp. 
Tổng dân số, dân số phi nông nghiệp, dân số nông nghiệp thường được dự báo 

theo phương pháp tăng tự nhiên. Công thức tính như sau: 
 

Nn = No (1 + K )n  
Trong đó: 

Nn  : Số dân dự báo ở năm định Hình quy hoạch 
No  : Số dân hiện trạng (ở thời điểm làm quy hoạch) 

K   : Tỷ lệ tăng dân số bình quân 
n   : Thời hạn (số năm) định Hình quy hoạch) 

Giá trị K có thể được xác định theo chỉ tiêu khống chế về tỷ lệ tăng dân số 
(chính sách kế hoạch hoá gia đình) qua các năm của thời kỳ định hình quy hoạch hoặc 
dựa vào chỉ tiêu thống kê bình quân về lịch sử phát triển dân số của vùng. 

Bên cạnh nhân tố lịch sử và chính sách kế hoạch hoá gia đình, sự gia tăng dân 
số còn chịu ảnh hưởng của nhiều nhân tố khác như: di chuyển dân (nhập cư) từ vùng 
nông thôn vào thành thị, từ vùng này sang vùng khác, quy mô và tố độ tăng trưởng 
kinh tế xã hội (phát triển CN, DV..). Vì vậy, cần chú ý đến tỷ lệ tăng cơ học về dân số. 
Công thức tính trong trường hợp này như sau: 

 

Nn = No [1 + (K ± D ) ] n 

Trong đó: 
Nn  : Số dân dự báo ở năm định Hình quy hoạch 
No  : Số dân hiện trạng (ở thời điểm làm quy hoạch) 
K   : Tỷ lệ tăng dân số bình quân 
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D   :  Tỷ lệ tăng dân số cơ học với dấu (+) số dân nhập cư cao hơn số dân di 
cư; với dấu (-) ngược lại. 
n   : Thời hạn (số năm) định Hình quy hoạch) 

Ngoài ra, còn có thể dự báo dân số theo các phương pháp khác như: phương 
pháp cân đối lao động (dựa trên cơ sở tính toán trực tiếp nhu cầu lao động cần thiết của 
các ngành ở năm định hình quy hoạch); phương pháp hồi quy tuyến tính (căn cứ vào 
số liệu lịch sử thống kê dân số nhiều năm). 

Đối với dự báo dân số đô thị còn có thể áp dụng phương pháp chuyển dịch lao 
động (trong đó có biểu thị mối liên quan giữa gia tăng dân số đô thị và sự chuyển dịch 
lao động từ khu vực nông thôn). Về mặt bản chất, khi các đô thị phát triển sẽ đòi hỏi 
khá lớn về nhu cầu lao động (gọi là sức hút của đô thị). Trong khi đó, ở khu vực nông 
thôn dân số và lao động cũng luôn tăng đã làm giảm bình quân diện tích đất canh tác, 
mặt khác, việc áp dụng các biện pháp kỹ thuật canh tác tiên tiến dẫn đến trình trạng dư 
thừa lực lượng lao động, tạo sự chuyển dịch ra thành phố vì công ăn việc làm. Dân số 
nông nghiệp có thể dự báo trực tiếp bằng các phương pháp nêu trên, cũng có thể sử 
dụng kết quả của dự báo tổng số dân và dân số phi nông nghiệp (bằng hiệu số). Do đặc 
điểm dự báo mang tính trung và dài hạn nên giá trị dự báo dân số là chỉ tiêu khống 
chế. Vì vậy, cần áp dụng nhiều phương pháp để tính toán, kết hợp với tình hình phân 
tích của địa phương và phải mở rộng biên dao động dân số dự báo một cách hợp lý. 

6. Dự báo nhu cầu đất dai 
Nhu cầu sử dụng đất đai của các ngành được xác định căn cứ vào mục tiêu, yêu 

cầu phát triển của từng ngành, khả năng đầu tư trong các giai đoạn và quỹ đất hiện có 
của địa phương (số lượng và đặc điểm tài nguyên đất đai). Các ngành tự dự báo nhu 
cầu sử dụng đất của mình sẽ phù hợp hơn. Nhưng ngược lại, mang tính phiến diện, cục 
bộ, dễ bị chồng chéo mục đích sử dụng giữa các ngành trên cùng một khu đất. 

Nhiệm vụ của quy hoạch sử dụng đất đai là căn cứ vào dự báo nhu cầu sử dụng 
đất đai của các ngành sẽ tổng hợp, kiểm tra chỉnh lý, điều hòa và cân đối quỹ đất trong 
nội bộ các ngành (nông nghiệp, phi nông nghiệp) và giữa các ngành (theo mục đích sử 
dụng) tùy theo đặc điểm quỹ đất hiện có của địa phương. 

Khi dự báo nhu cầu về số lượng sử dụng đất, cần lưu ý: 
- Phương pháp dự báo phải thật đơn giản, dễ sử dụng, mang tính thực tiễn cao 

(kết quả dự báo đạt độ chính xác mà thực tế chấp nhận được). 
- Quy mô phát triển sử dụng các loại đất phải được thể hiện đúng vị trí trên 

bản đồ hiện trạng và bản đồ quy hoạch. 
- Diện tích các loại đất chuyên dùng nên tính theo tỷ lệ chiếm dụng hợp lý so 

với diện tích đất canh tác hoặc diện tích đất tự nhiên đối với từng vùng, từng 
khu vực. 

- Kết quả dự báo phải kèm theo các phụ lục giải trình những căn cứ dự báo 
như: quy hoạch phát triển ngành, lĩnh vực; các số liệu lịch sử về sử dụng đất 
đai; quy hoạch tổng thể của vùng, quy hoạch đô thị..., phương pháp dự báo 
được sử dụng, phân tích kết quả dự báo, đánh giá tính hợp lý và tính khả thi 
của kết quả... 

6.1 Dự báo nhu cầu đất nông nghiệp 
Thực trạng hiện nay đất nông nghiệp luôn có xu hướng giảm do nhiều nguyên 

nhân khác nhau (lấy làm đất ở, chuyển sang mục đích chuyên dùng, bị thoái hoá...). 
Trong khi đó, dân số lại tăng quá nhanh, nhưng tiềm năng đất đai có thể khai thác đưa 
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vào sản xuất nông nghiệp lại rất hạn chế. Vì vậy, việc dự báo nhu cầu đất nông nghiệp 
trước hết phải căn cứ vào dự báo lực lượng lao động nông nghiệp, hiệu suất lao động, 
năng suất cây trồng với mục tiêu đáp ứng đủ diện tích cho một lao động có khả năng 
tự nuôi sống mình và thực hiện nghĩa vụ với xã hội. Mặc khác phải xem xét khả năng 
mở rộng diện tích đất nông nghiệp và tăng vụ để bù vào diện tích đất nông nghiệp bị 
chuyển đổi mục đích cho nhu cầu xã hội. 

Diện tích các loại đất nông nghiệp dự báo ở năm định hình quy hoạch được tính 
theo công thức: 

 
SNQ = SNH - SNC + SNK  

Trong đó: 
SNQ : Đất nông nghiệp năm quy hoạch 
SNH : Đất nông nghiệp năm hiện trạng 
SNC : Đất nông nghiệp chuyển mục đích trong thời kỳ quy họach 
SNK : Đất khai hoang đưa vào sản xuất nông nghiệp trong thời kỳ quy 
hoạch. 

Việc khai hoang đất đưa vào sản xuất nông nghiệp do các yếu tố sau quyết 
định: diện tích có khả năng khai hoang (theo kết quả đánh giá thích nghi của đất); nhu 
cầu mở rộng và đền bù diện tích; khả năng thực tế của người sử dụng đất về vốn và lao 
động; hiệu quả kinh tế của việc khai hoang (tăng thu nhập sản phẩm, tăng lãi, thời hạn 
hoàn vốn thấp).  

6.1.1 Dự báo diện tích đất cây hàng năm 
Diện tích đất canh tác được dựa vào 2 căn cứ: 

- Hiện trạng loại cây trồng (chủng loại nông sản), tổng sản lượng, năng suất, diện 
tích đã sử dụng trong những năm gần đây. 

- Số lượng các loại nông sản cần đạt được theo các mục tiêu quy hoạch, dự báo 
năng suất và diện tích đất canh tác cần có. 

Trình tự dự báo nhu cầu diện tích đất canh tác: 
- Xác định nhu cầu về số lượng các loại nông sản chủ yếu, bao gồm tự tiêu, làm 

ngĩa vụ đối với nhà nước, để giống, sản phẩm hàng hoá... 
- Dự báo năng suất các loại cây trồng: Năng suất các loại cây trồng được dự báo 

căn cứ vào năng suất lịch sử, mức tăng trưởng bình quân hàng năm và khả năng 
đầu tư KHKT... 

- Dự báo các loại cây trồng theo công thức: 
-  

Wi  
Si = ----------- 

Pi   
Trong đó: 

Si:     : Diện tích cây trồng i theo quy hoạch 
Wi : Nhu cầu nông sản i dự báo theo quy hoạch 
Pi  : Năng suất cây trồng i dự báo theo quy hoạch 

 
6.1.2 Dự báo diện tích cây lâu năm và cây ăn quả 
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Những căn cứ và phương pháp dự báo nhu cầu diện tích: 
- Kết quả đánh giá thích nghi đất đai và số diện tích thích nghi với cây lâu 

năm nhưng chưa được khai thác sử dụng. 
- Nhu cầu các loại sản phẩm cây lâu năm và cây ăn quả của địa phương, vùng 

và bao tiêu sản phẩm (tính nhu cầu sản phẩm như nêu trên). 
- Năng suất dự báo được xây dựng căn cứ vào giống cây, độ tuổi, trình độ 

quản lý và sản xuất kinh doanh. 
- Diện tích cây lâu năm và cây ăn quả bằng tổng lượng sản phẩm (hàng hoá) 

chia cho năng suất dự tính. 
 

6.1.3 Dự báo diện tích đồng cỏ chăn thả 
Diện tích đồng cỏ chăn thả dự báo dựa vào những căn cứ và kết quả đánh giá 

thích nghi của đất và diện tích đất có thể dùng làm đồng cỏ trong số đất chưa sử dụng, 
nhu cầu về lượng sản phẩm gia súc trong và ngoài vùng (sản phẩm hàng hóa). 

Nhu cầu sản phẩm quyết định bởi tập tính sinh hoạt, mức độ tiêu dùng và thông 
tin từ thị trường tiêu thụ... Từ lượng nhu cầu sản phẩm sẽ tính được số đầu con gia súc. 
Cùng với sức tải số lượng con gia súc trên một đơn vị diện tích sẽ tính được nhu cầu 
diện tích đồng cỏ chăn thả. Sức tải gia súc có thể tính như sau: 

 
Sản lượng cỏ (kg/ha) * Tỷ lệ sử dụng (%) 

Sức tải gia súc (con/ha) = ---------------------------------------------------------- 
Số ngày chăn thả * Lượng thức ăn (kg/con/ngày) 

 
Hoặc theo công thức: 
 

Số ngày chăn thả * Lượng thức ăn (kg/con/ngày) 
Sức tải gia súc = ------------------------------------------------------------------ 

Sản lượng cỏ (kg/ha) * Tỷ lệ sử dụng (%) 
 

6.1.4 Dự báo nuôi trồng thủy sản 
Diện tích nuôi trồng thủy sản được xác định căn cứ vào điều kiện tự nhiên và 

diện tích mặt nước thích hợp với việc nuôi trồng thủy sản (theo kết quả của đánh giá 
thích nghi đất đai). Ngoài ra còn tính đến nhu cầu về loại sản phẩm này. 

Mặc dù hiệu quả kinh tế nuôi trồng thủy sản đôi khi cao hơn nhiều so với hiệu 
quả kinh tế ngành trồng trọt, nhiều nơi đã đào ao để phát triển nghề này. Tuy nhiên, 
không nên phát triển quá mức do nuôi trồng thủy sản thường chịu tác động của nhiều 
yếu tố, đặc biệt là sự hạn chế về mặc kỹ thuật và phòng trị bệnh cho thủy sản. Vì vậy, 
diện tích nuôi trồng thủy sản nên xác định dựa vào đặc điểm của nguồn tài nguyên đất 
đai của địa phương, yêu cầu của thị trường, giống, điều kiện nuôi dưỡng và năng suất. 
6.1.5 Dự báo nhu cầu đất lâm nghiệp 
Diện tích đất lâm nghiệp dựa vào 2 căn cứ sau: 

- Kết quả đánh giá tính thích nghi và khả năng tận dụng các loại đất hiện chưa 
được sử dụng. 
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- Yêu cầu phát triển KTXH (nhu cầu về lâm sản) kết hợp với bảo vệ đất đai và 
môi trường sinh thái. 
Diện tích đất lâm nghiệp cần phát triển được xem xét cụ thể đối với từng loại 

rừng (rừng đặc dụng, rừng phòng hộ, rừng sản xuất) và được dự báo theo công thức 
sau: 

 
SRQ = SRH - SRC + SRT  

Trong đó: 
SRQ : Diện tích rừng năm quy hoạch 
SRH : Diện tích rừng năm hiện trạng 
SRC : Diện tích rừng chuyển mục đích trong thời kỳ 
SRT : Diện tích rừng trồng mới và khoanh nuôi tái sinh trong thời kỳ. 

Dự báo diện tích rừng đặc dụng phụ thuộc vào đặc điểm của khu vực. Căn cứ 
vào yêu cầu bảo vệ nguồn gen động thực vật và tỷ lệ che phủ thích hợp để bảo vệ môi 
trường sinh thái sẽ hình thành các khu rừng quốc gia, rừng cấm, vùng đệm và các khu 
đặc dụng khai thác... 

Rừng bảo vệ gồm rừng phòng hộ đầu nguồn, rừng phòng hộ ven biển, rừng 
phòng hộ ven đường giao thông, xung quanh công trình, khu dân cư, đai rừng phòng 
hộ đồng ruộng. Với mục đích chủ yếu là bảo vệ nguồn nước đất đai, cây trồng, công 
trình; phòng gió cát tránh ô nhiễm... Diện tích loại rừng này được xác định căn cứ vào 
mục đích phòng hộ và điều kiện tự nhiên cụ thể của khu vực. 

Dự báo diện tích rừng sản xuất phải dưa trên yêu cầu về các loại lâm sản như: 
gỗ nguyên liệu cho công nghiệp, gỗ phục vụ cho xây dựng, làm đồ gỗ tiêu dùng, chống 
lò, củi đun... cho vùng, cũng như ngoài vùng căn cứ theo chỉ tiêu kế hoạch hoặc yêu 
cầu của thị trường bên ngoài. Từ nhu cầu sản phẩm lâm sản và năng suất của đơn vị 
diện tích rừng (xác định bởi giống cây, chu kỳ sản xuất, trình độ quản lý...) có thể dự 
báo được diện tích rừng cần thiết. 

Do điều kiện tự nhiên của các vùng đất khác nhau, vì vậy, diện tích rừng được 
xác định phải phù hợp với tình hình cụ thể của khu vực. Đối với những vùng diện tích 
gò đồi, núi cao chiếm tỷ lệ lớn trong tổng diện tích tự nhiên, việc phát triểm lâm 
nghiệp là con đường có hiệu quả nhất dễ làm giàu và nâng cao đời sống dân cư. Ở 
vùng đồng bằng, diện tích rừng và diện tích đất có khả năng trồng rừng rất nhỏ, tuy 
nhiên, cũng không thể thiếu được nghề rừng. Mục đích phát triển ngành lâm nghiệp ở 
đây không phải vì lợi ít kinh tế, mà gì hiệu quả môi trường, hiệu quả xã hội. Phát triển 
lâm nghiệp giúp cải thiện môi trường và đầu tư gắn với phát triển du lịch nhằm thoả 
mãn các nhu cầu sinh hoạt về tinh thần của nhân dân. 

6.2 Dự báo nhu cầu đất phi nông nghiệp 
6.2.1 Dự báo nhu cầu đất phát triển đô thị 
Có nhiều yếu tố ảnh hưởng đến việc xác định nhu cầu đất để phát triển đô thị 

như: số dân và mật độ dân số, trình độ phát triển KTXH, điều kiện cơ sở hạ tầng (giao 
thông, cấp điện, nước....), tính lịch sử, đặc điểm các tụ điểm dân cư, các điều kiện địa 
hình, địa chất, thủy văn.... 

Khi dân số tăng, nhu cầu đất dùng để phát triển đô thị cũng tăng. Để xác định, 
thông thường sử dụng phương pháp chỉ tiêu định cho một nhân khẩu (bao gồm cả đất 
ở, đất xây dựng cơ sở hạ tầng, công trình phúc lợi công cộng, đất công viên cây 
xanh...) được quy định đối với từng cấp, loại đô thị. Tổng nhân khẩu có thể sử dụng 
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kết quả dự báo dân số hoặc các chỉ tiêu khống chế theo kế họach hoá gia đình, khống 
chế mật độ dân số... 

Như vậy nhu cầu đất phát triển đô thị được xác định theo công thức sau: 
 

Z = N x P 

Trong đó: 
Z : Diện tích đất phát triển đô thị 
N : Số dân thành thị 
P : Định mức dùng đất cho một khẩu đô thị năm quy hoạch. 

Như theo định mức đô thị của Việt Nam đối với đô thị loại III và là 70 - 80 m2 
/người, cơ cấu xây dựng đất đô thị: 

- Đất CN-TTCN    : 12 -14% 
- Đất các trung tâm công cộng  : 3 - 4% 
- Đất khu dân cư    : 45 - 48% 
- Đất giao thông    : 12 - 13% 
- Đất khu TDTT, công viên, cây xanh : 20 - 23% 
Trong phạm vi ranh giới hành chính của đô thị đôi khi còn có các loại đất nông 

nghiệp, lâm nghiệp, sông hồ và đất dùng cho các mục đích đặc thù khác. 
Ngoài ra, quy mô diện tích đất phát triển các đô thị còn được xác định căn cứ 

vào quy mô dân số lịch sử, mức độ tương quan, phù hợp giữa hiện trạng dân số và diện 
tích đất đang sử dụng, khả năng giải tỏa, điều tiết bình quân diện tích đang sử dụng 
của các hộ dân, khả năng mở rộng và phát triển đô thị của các khu đất nằm tiếp giáp đô 
thị... Diện tích mới gia tăng bằng tổng nhu cầu diện tích trừ đi diện tích hiện trạng. 

Diện tích đất dùng cho xây dựng nhà ở trong đô thị phụ thuộc vào quy hoạch 
chi tiết đô thị về phạm vi các khu ở, cấu trúc các kiểu nhà (cao tầng, chung cư, hộ độc 
lập, biệt thự...)... Đối với các đô thị nhỏ khi cần xác định diện tích đất dùng xây dựng 
nhà ở cho dân (dạng biệt lập), có thể căn cứ vào số hộ có nhu cầu và định mức diện 
tích đất cho một nông hộ. Số hộ mới gia tăng trong thời kỳ quy hoạch bằng số dân gia 
tăng chia cho số khẩu bình quân trong hộ. 

6.2.2 Dự báo nhu cầu đất khu dân cư nông thôn 
Tổng diện tích đất dân cư nông thôn (bao gồm diện tích đất ở, đất xây dựng các 

công trình phục vụ sản xuất, sinh hoạt cho dân cư nông thôn) ở năm định hình quy 
hoạch (hay của từng giai đoạn dự báo) được xác định cho toàn đơn vị xã hoặc tính 
riêng cho từng khu dân cư. Công thức tính tổng quát như sau: 

 
P = P1 + P2  

P1 = ( ∑aH + ∑RN ) K 

P2 = ∑mQ 
Trong đó: 
P  : Tổng diện tích đất khu dân cư nông thôn 
P1 : Diện tích đất ở và các công trình hành chính - phúc lợi công cộng 
P2 : Diện tích đất xây dựng các công trình phục vụ sản xuất nằm trong ranh giới khu 
dân cư. 
A  : Định mức đất cho từng loại hộ của địa phương 
H : Số hộ theo từng loại ở năm quy hoạch 
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R  : Định mức diện tích các công trình công cộng và cây xanh cho một người dân 
N  : Số dân trong khu dân cư năm quy hoạch 
K  : Tyư lệ diện tích hợp lý diện tích chiếm đất làm đường đi trong khu dân cư 
M  : Số đơn vị tính cho công trình xây dựng (tổng sản phẩm, con gia súc, dơn vị công 
suất ... ) 
Q  : Định mức diện tích cho một đơn vị tính 
  
 

Trong mỗi khu dân cư nông thôn diện tích đất ở có ý nghĩa quan trọng, thường 
chiếm tỷ lệ lớn và do các yếu tố sau quyết định: 

- Số dân hiện tại và theo dự báo 
- Số hộ hiện tại và theo dự báo (để xác định số hộ phát sinh). 
- Số hộ nằm trong vùng giải tỏa 
- Số nóc nhà (mộ, khuôn viên), số hộ sống chung trong một nhà (để xác định số 

hộ tồn đọng). 
- Diện tích đất của một nhà (để xác định số hộ có khả năng tự dãn). 
- Định mức diện tích đất cho một hộ của địa phương 
- Số nam giới ở độ tuổi kết hôn, tỷ lệ lập gia đình 
- Số phụ nữ nhỡ thì, diện chính sách. 
- Phong tục chung sống các thế hệ, thừa kế ở địa phương (để xác định tỷ lệ tách 

hộ) 
Trong thực tế việc phân bổ đất khu dân cư thường dựa trên các điểm dân cư đã 

hình thành. Vấn đề đặt ra là xác định nhu cầu diện tích đất ở mới để mở rộng hoặc phát 
triển khu dân cư. 

Diện tích đất ở mới phụ thuộc vào số hộ cần được cấp đất ở (gồm số hộ phát 
sinh có nhu cầu đất ở; số hộ giải tỏa; số hộ tồn đọng; số hộ có khả năng tự dãn) và 
định mức cấp cho một hộ. Có thể tính theo công thức sau: 

 
Pở  =  ( HP + HG + Ht - Htđ ) Đ 

Trong đó: 
Pở  : Nhu cầu diện tích đất ở mới của khu dân cư 
Hp  : Số hộ phát sinh có nhu cầu đất ở trong thời kỳ quy hoạch 
HG  : Số hộ giải toả do thu hồi đất 
Ht  : Số hộ tồn đọng (số phụ nữ lỡ thì, các hộ thuộc diện chính sách chưa được cấp 
đất ở, các hộ chung sống trong một nhà với diện tích đất ở không vượt quá mức tiêu 
chuẩn 1 hộ) 
Htd  : Số hộ có khả năng tự dãn (số hộ được thừa kế hoặc có diện tích đất ở vượt 
nhiều so với tiêu chuẩn quy định của địa phương) 
Đ  : Định mức cấp đất ở cho một hộ theo điều kiện của địa phương 
 

6.2.3 Dự báo nhu cầu đất phát triển công nghiệp 
Các loại hình công nghiệp khá đa dạng như: khu cụm công nghiệp, khu công 

nghệ cao, khu chế xuất, các khu công nghiệp đặc thù về khai thác quặng, dầu mỏ, than 
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đá, luyện kim, điện lực các công trình, dự án phát triển công nghiệp, các xí nghiệp nhà 
máy biệt lập... nằm trong hoặc nằm ngoài khu dân cư. 

Dự báo nhu cầu sử dụng đất cho các khu công nghiệp độc lập, các công trình, 
dự án công nghiệp nằm xen kẻ trong các khu dân cư... được xác định căn cứ theo quy 
hoạch công nghiệp do các đơn vị chuyên ngành thực hiện. 

Căn cứ theo yêu cầu sử dụng đất ghi trong dự án tiền khả thi đã được cơ quan 
nhà nước có thẩm quyền chấp thuận, các ngành sẽ tự xác định nhu cầu diện tích đất 
cần thiết dựa vào định mức (tiêu chuẩn) diện tích xây dựng hiện hành và mật độ xây 
dựng đối với quy mô phát triển từng loại công trình của ngành. 

Quy hoạch sử dụng đất đai sẽ tiến hành tổng hợp dự báo nhu cầu sử dụng đất 
của các ngành, kiểm tra theo định mức quy định, bổ sung, điều hoà và cân đối chung 
quĩ đất cho phát triển công nghiệp và các mục đích sử dụng khác trên địa bàn. 

6.2.4 Dự báo nhu cầu đất phát triển giao thông 
Nhu cầu đất giao thông bao gồm đất dùng để xây dựng đường sắt, đường bộ, 

sân bay, hải cảng... do các đơn vị chuyên ngành lập dự báo căn cứ vào quy hoạch phát 
triển của ngành, chủ yếu là sử dụng các quy định về chỉ tiêu định mức chiếm đất của 
từng ngành. Các chỉ tiêu định mức sử dụng đất được xác định cho từng đơn vị chiều 
dài của đường (số diện tích chiếm đất/1km) và quy định cụ thể theo loại địa hình (vùng 
đồng bằng diện tích chiếm đất ít hơn so với vùng đồi núi), đặc điểm khu vực từng cung 
đường (chạy qua đất bằng, qua thành phố, khu dân cư, chỗ phải đào, đắp nền đường). 
Đối với đường sắt theo loại và khổ của đường (đường đơn, đường kép, khổ rộng hẹp). 
Đối với đường bộ theo cấp kỹ thuật và cấp quản lý của đường (đường cao tốc, đường 
cấp I, II, III, IV...) đường quốc lộ, tỉnh lộ, huyện lộ, liên xã, liên thôn, đường nội bộ...). 

Mỗi loại và cấp kỹ thuật của đường đều có các thông số kỹ thuật và chỉ tiêu về 
chiều rộng mặt đường, nền đường, chỉ giới an toàn giao thông.... Cấp kỹ thuật được 
xác định căn cứ vào mục đích ý nghĩa và lưu lượng vận tải (số xe chạy qua trong ngày) 
của từng cung đường. 

Diện tích đất cần dùng cho phát triển giao thông cũng có thể được xác định vào 
mối tương quan thuận giữa lưu lượng hàng hoá vận chuyển trong năm và diện tích 
chiếm đất của mạng lưới đường. 

Nhu cầu đất dành cho ngành hàng không được xác định căn cứ vào đẳng cấp 
sân bay (đường bay quốc tế, trong nước; đường bay dài, trung bình, ngắn). 

6.2.5 Dự báo nhu cầu đất phát triển thủy lợi 
Diện tích đất dùng cho thủy lợi được xác định căn cứ vào quy hoạch và dự báo 

nhu cầu đất của ngành. Ngoài ra có thể tính dựa theo các số liệu thống kê bình quân tỷ 
lệ đất thủy lợi đặc trưng cho từng khu vực trong nhiều năm; theo tiêu chuẩn, bố cục và 
diện tích chiếm đất của các công trình thủy lợi hiện có. 

7. Xây dựng và luận chứng phương án quy hoạch sử dụng đất đai 
7.1 Xây dựng phương án QHSDĐĐ 

Các phương án QHSD đất đai được xây dựng trên cơ sở có sự hiệp thương 
(thông qua hội nghị, hội thảo để thoả thuận và lấy ý kiến đóng góp) với các ban ngành 
liên quan về nhu cầu diện tích, loại đất và phạm vi phân bố sử dụng.  

Yêu cầu của phương án quy hoạch là:  
- Được các ban ngành chấp nhận 
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- Phù hợp với tình hình thực tế và  
- Có tính khả thi cao. 

Nội dung chính của phương án quy hoạch là: 
- Bố trí đất đai với cơ cấu hợp lý theo không gian bằng cách khoanh xác 

định các loại đất chính (đất NN, đất LN, đất khu dân cư nông thôn, đất 
đô thị, đất chuyên dùng và đất chưa sử dụng)  

- Định tuyến lựa chọn địa điểm cụ thể cho các dự án, công trình, các khu 
đất sử dụng theo từng mục đích cụ thể đối với sản xuất NN, LN... ( căn 
cứ vào yêu cầu về vị trí, địa lý, địa hình, địa mạo, thổ nhưỡng, chất 
lượng đất, địa chất thủy văn, lũ lụt, tiêu thoát nước, giao thông đi lại môi 
trường....) và thời gian ( định kỳ thực hiện cho từng mục đích sử dụng 
đất). 

Kết quả phản ảnh nội dung của phương án quy hoạch được thể hiện: 
- Bằng báo cáo thuyết minh, trong hệ thống biểu cân đối sử dụng đất đai  
- Khoanh vẽ trên bản đồ quy hoạch sử dụng đất đai. 

Báo cáo thuyết minh quy hoạch được soạn thảo theo đề cương hướng dẫn viết 
"Báo cáo quy hoạch sử dụng đất đai" do TCĐC quy định (kèm theo CV số 1814/CV-
TCĐC, ngày 12/10/1998). 

7.2 Cân đối và điều chỉnh các chỉ tiêu SDĐĐ 
7.2.1 Mục đích 

Nhằm điều hòa 3 mối quan hệ sau đây: 
- Quan hệ giữa đất nông nghiệp và đất phi nông nghiệp 
- Quan hệ giữa các ngành sử dụng đất thuộc khu vực I: Nông-Lâm-Ngư 
- Quan hệ giữa các ngành sử dụng đất phi nông nghiệp (theo các mục đích 

chuyên dùng). 
7.2.2 Nhiệm vụ chủ yếu 
- Đề xuất phương án cân đối; điều chỉnh sử dụng các loại đất 
- Xác định các chỉ tiêu khống chế sử dụng các loại đất phi nông nghiệp. 
- Đề xuất phương án phân phối, điều chỉnh sử dụng đất cho cấp dưới. 
7.2.3 Phương pháp cân đối các chỉ tiêu SDĐĐ 
- Phương pháp cân bằng chỉ tiêu sử dụng đất: Bản chất của phương pháp là 

đưa ra dự thảo các chỉ tiêu sử dụng đất (căn cứ vào mục tiêu, nhiệm vụ, khả 
năng phát triển và nhu cầu về diện tích, đặc tính của đất, loại đất sử dụng và 
vị trí phân bố cục bộ của các ban ngành), tiến hành hiệp thương (thông qua 
hội nghị, hội thảo), sau đó điều chỉnh. Quá trình được lặp lại nhiều lần cho 
đến khi thống nhất được các chỉ tiêu khung và chỉ tiêu sử dụng các loại đất 
của các ban ngành. 

- Phương pháp cân đối tổng hợp: Là xác định một cơ cấu loại hình sử dụng 
đất đai hợp lý trên cơ sở cân đối với tổng diện tích đất hiện có (có sự cân 
nhắc, tính toán một cách hợp lý, thoả đáng diện tích tăng giảm các loại đất 
trong khuôn khổ giới hạn quỷ đất đai của địa phương). Những vấn đề cần 
lưu ý của phương pháp: 
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- Xác định các loại hình sử dụng đất có trọng điểm và toàn diện (theo 
thứ tự ưu tiên và tầm quan trọng, nhưng không được coi nhẹ các 
ngành khác). 

- Tuân thủ nguyên tắc ưu tiên dành đất tốt cho sản xuất nông nghiệp 
(đặc biệt là đất canh tác). 

- Đảm bảo điều hoà tối đa yêu cầu sử dụng đất theo dự báo cho các 
ngành căn cứ vào tiềm lực, khả năng về vốn, lao động, thiết bị, quy 
trình,... và khả năng cung cấp của quĩ đất (về số lượng, chất lượng, vị 
trí phân bố và điều kiện sản xuất...). 

7.2.4  Điều chỉnh các chỉ tiêu sủ dụng đất 
Lượng cung (với số lượng đất đai, đặc điểm tính chất, và vị trí phân bố hiện tại) 

và cầu (về diện tích kèm theo yêu cầu đặc tính và vị trí phân bố nhất định) các loại đất 
của kỳ quy hoạch được xác định căn cứ vào kết quả đánh giá tính thích nghi của đất 
đai và nhu cầu dự báo sử dụng đất của các ngành. Trên cơ sở phân tích, so sánh lượng 
cung cầu đất đai có tính đến khả năng đầt và trình độ KHKT sẽ điều chỉnh các loại đất 
như sau: 

- Đất nông nghiệp:  Diện tích từng loại đất NN năm định hình quy hoạch 
bằng diện tích hiện có cộng với diện tích tăng thêm (do khai hoang, cải 
tạo, phục hoá...), trừ đi diện tích giảm trong kỳ quy hoạch (chuyển sang 
mục đích chuyên dùng, chuyển đổi cơ cấu đất nông nghiệp, thoái hoá, bỏ 
hoang do thiên tai...). Để đáp ứng yêu cầu các loại sản phẩm trồng trọt, 
chăn nuôi, thủy sản cần xác định đủ diện tích đất NN cơ bản căn cứ vào 
nhu cầu ở năm dân số tăng cao nhất và năng suất dự tính. 

- Đất nghề rừng (bao gồm cả đất cây lâu năm, nghề làm vườn): Bằng diện 
tích năm hiện trạng trừ đi diện tích chuyển đổi mục đích và cơ cấu cộng 
với diện tích mới khai hoang trong kỳ quy hoạch. Các lọai đất này phải 
mất nhiều năm mới cho sản phẩm và có hiệu ích bảo vệ môi trường sinh 
thái, vì vậy, cần chú ý đến phương thức khai thác sử dụng và cải tạo 
ngay cả trong những điều kiện bình thường. 

- Đất phi nông nghiệp (bao gồm cả đất ở): Loại đất này thường dùng để 
xây dựng, được tính bằng tổng diện tích đất đai trừ đi diện tích đất nông-
lâm nghiệp và các đất chưa sử dụng không thích hợp cho xây dựng, cộng 
với diện tích loại đất này hiện có. Xu hướng của các loại đất chuyên 
dùng là tăng liên tục hàng năm theo yêu cầu phát triển KT-XH, vì vậy 
cần chú ý sử dụng tiết kiệm và khai thác hết tiềm lực của đất đai (khả 
năng tăng tầng, định mức hợp lý, tăng mật độ xây dựng...), hạn chế lấy 
vào đất nông nghiệp, đặc biệt là đất lúa, lúa-màu và các loại đất cho năng 
suất cao. 

- Đất chưa sử dụng: Loại đất này thường có xu thế giảm dần hàng năm do 
nhu cầu ngày càng tăng về khai thác đưa vào sử dụng cho các mục đích 
khác nhau. Qua phân tích khả năng chưa được khai thác và sử dụng sẽ 
tính được diện tích đất chưa sử dụng. 

7.2.5 Lập biểu cân đối các chỉ tiêu sử dụng đất (biểu chu chuyển đất đai): 
Sau khi điều chỉnh nhu cầu về số lượng và cơ cấu sử dụng đất đai cho các 

ngành sẽ lập biểu cân đối các chỉ tiêu sử dụng đất (biểu chu chuyển mục đích hay công 
dụng của đất dai). Đây là tài liệu gốc làm cơ sở để phân tích, đánh giá biến động sử 
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dụng các loại đất đai trong thời kỳ quy hoạch, phục vụ việc đề xuất các giải pháp phù 
hợp hơn trong khai thác sử dụng và quản lý đất đai. 

- Cấu tạo biểu: Ngoài phần cơ bản (tên biểu, các chỉ tiêu, mã số, người lập 
biểu...), nội dung biểu được cấu tạo bởi phần chính và phần tổng hợp. 

- Phần chính của biểu: Là các ô chỉ tiêu loại đất được giới hạn bởi 
các hàng, cột. Theo chiều ngang phản ảnh biến động giảm của các 
chỉ tiêu sử dụng đất trong thời kỳ quy hoạch (diện tích giảm của 
một loại đất để chuyển sang mục đích khác). Theo chiều dọc biểu 
thị hướng điều chỉnh tăng của các loại đất ở năm định hình quy 
hoạch (diện tích tăng của một loại đất từ các loại đât khác). Các ô 
của cùng một chỉ tiêu (đóng khung đậm) là phần diện tích còn lại 
(không thay đổi mục đích sử dụng) của loại đất đó sau thời kỳ quy 
hoạch. 

- Phần tổng hợp của biểu: Là 3 cột cuối (cộng giảm, biến động, diện 
tích năm quy hoạch để kiểm tra). Cách tính số liệu của phần tổng 
hợp như sau: 

Chỉ tiêu "cộng tăng": Tổng số liệu có ô theo cột (trừ ô đóng khung đậm). 
Chỉ tiêu "cộng giảm": Tổng số liệu các ô theo hàng (trừ ô đóng khung đậm). 
Chỉ tiêu "biến động": Số liệu cộng tăng trừ đi số liệu cộng giảm theo từng lọai đất (khi 
cộng tăng lớn hơn cộng giảm lấy dấu +, ngược lại lấy dấu -). 

Diện tích của từng loại đất ở năm định hình quy hoạch được xác định bằng hai 
cách: theo cột cuối - diện tích năm hiện trạng cộng với số liệu biến động; theo hàng 
cuối trừ diện tích còn lại (số liệu ô đóng khung đậm) cộng với số liệu cộng tăng. 

• Yêu cầu kiểm tra số liệu: 
- Diện tích quy hoạch của từng loại đất ở cột cuối và hàng cuối phải giống 

nhau. 
- Khi tổng diện tích tự nhiên không thay đổi trong thời kỳ quy họach thì đối 

với các loại đất chính: Tổng diện tích cộng tăng bằng tổng diện tích cộng 
giảm và tổng đại số số liệu biến động bằng không. 

Trên cơ sở kết quả cân đối của biểu chu chuyển đất đai sẽ lập biểu tổng hợp các 
chỉ tiêu sử dụng đất đai theo quy hoạch. Đối vơi quy hoạch sử dụng đất đai từ cấp 
Huyện trở lên sẽ phân bổ chỉ tiêu không chế sử dụng các loại đất đển từng đơn vị hành 
chính cấp dưới một cấp (cả nước đến tỉnh, tỉnh đến huyện, huyện đến xã) và xây dựng 
biểu khống chế các chỉ tiêu đất đai theo quy hoạch. Ngoài ra, đối vơi từng loại đất sử 
dụng theo mục đích phi nông nghiệp cần lập biểu chỉ tiêu khống chế các loại đất cho 
từng dự án trong  thời kỳ quy hoạch, trong đó nêu rõ diện tích chiếm dụng các loại đất 
cho mục đích phi nông nghiệp, đặc biệt là đất canh tác lúa và lúa - màu. 

7.3 Đánh giá và luận chứng phương án quy hoạch 
Căn cứ theo các mục tiêu khác nhau, khả năng và mức độ có thể đầu tư sẽ xây 

dựng một vài phương án quy hoạch sử dụng đất đai. Trong những trường hợp như vậy, 
cần lấy ý kiến của các bộ, ban ngành và tiến hành đánh giá tổng hợp, so sánh về tính 
khả thi, các loại hiệu ích và các ưu khuyết điểm để lựa chọn phương án tốt nhất. Nội 
dung chủ yếu của đánh giá phương án quy hoạch là: đánh giá khả thi về kỹ thuật; đánh 
giá tính khả thi về tổ chức; đánh giá tổng hợp 3 hiệu ích: KT-XH-MT. 

7.3.1 Đánh giá tính khả thi về kỷ thuật 
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Nội dung đánh giá tính khả thi về kỹ thuật bao gồm: xem xét tính chính xác, độ 
tin cậy của các thông tin, số liệu và tài liệu cơ bản được sử dụng để xây dựng phương 
án quy hoạch; mức độ đầy đủ về căn cứ dùng để điều chỉnh các loại sử dụng đất; chất 
lượng cân bằng quan hệ cung cầu về đất đai để thực hiện các mục tiêu quy họach; khả 
năng điều tiết tốt các yêu cầu sử dụng đất của các ban ngành; mức độ phù hợp của các 
chỉ tiêu đất đai với quy hoạch sử dụng đất đai của cấp trên; mức độ xử lý các mối quan 
hệ giữa cục bộ và tổng thể, giữa trước mắt và lâu dài, giữa quốc gia và địa phương, 
giữa tập thể và cá nhân... 

 
7.3.2 Đánh giá tính khả thi về tổ chức 
Nội dung đánh giá bao gồm: Mức độ trưng cầu ý kiến của các đối tượng sử 

dụng đất trong phương án quy hoạch và tập hợp ý kiến của công chúng; mức cân đối 
giữa trình độ, khả năng đầu tư và các điều kiện đảm bảo cho phương án quy hoạch 
thực hiện được; mức độ nhiều ít về nguồn đất đai dự phòng cho quá trình thực hiện 
quy hoạch; tính hợp lý, hiệu quả, tiện ít đối với sản xuất và đời sống dân sinh của 
phương án quy hoạch sử dụng đất đai. 

7.3.3 Đánh giá tổng hợp 3 hiệu ích: KT-XH-MT 
- Hiệu quả kinh tế: Chủ yếu là so sánh dự báo giá trị sản lượng của một 

đơn vị diện tích đất đai theo phương án quy hoạch, cũng như mối quan 
hệ giữa đầu tư và sản lượng đối với sự phát trỉen bền vững kinh tế. Lợi 
ích kinh tế thể hiện thông qua hiệu quả đầu tư, mức độ tiết kiệm đất đai 
trong sử dụng; giá thành sản phẩm; số lượng và chất lượng sản phẩm; giá 
trị lợi nhuận.... 

- Hiệu quả xã hội: Mức độ nâng cao đời sống của dân theo mục tiêu hàng 
đầu là "có cơm ăn, áo mặc và chổ ở"; mức độ thoả mãn các yêu cầu về 
đất đai cho các ngành kinh tế quốc dân; khả năng đáp ứng cung cấp 
lương thực, rau và các loại nông sản khác cho dân cư thành phố với việc 
thay đổi diện tích canh tác; mức độ thoả mãn yêu cầu về đất xây dựng đô 
thị và khu dân cư nông thôn, các công trình công nghiệp giao thông và 
thủy lợi, năng lượng, bưu chính viễn thông và các công trình phúc lợi 
công cộng khác... theo nguyên tắc "có trọng điểm, nhưng đảm bảo phát 
triển toàn diện". 

- Hiệu quả môi trường sinh thái: Đánh giá hiệu ích môi trườnh sinh thái 
chủ yếu là xem xét các khả năng cải thiện điều kiện môi trường sinh thái; 
nâng cao độ phì nhiêu và tính sản xuất của đất; giữ nước trong đất; bảo 
vệ tài nguyên đất đai, tăng diện tích các loại rừng; phòng ngừa ô nhiễm; 
nâng cao khả năng phòng chống và hạn chế tác động của thiên tai... 

7.4 Biên soạn bản đồ quy hoạch sử dụng đất đai 
Bản đồ quy hoạch sử dụng đất đai là thành quả quan trọng của quá trình lập 

QHSDĐĐ. Trên đó phản ảnh toàn bộ phương hướng và nội dung sử dụng đất đai trong 
tương lai. Là căn cứ, cơ sở và chổ dựa cơ bản để điêu hành vĩ mô về quản lý, sử dụng 
đất đai. 

- Nguồn tài liệu chính: Tài liệu chính dùng để biên tập bản đồ quy hoạch sử dụng 
đất đai gồm có: 

- Bản đồ hiện trạng ở thời điểm lập quy hoạch 
- Bản đồ đánh giá thích nghi của đất đai 
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- Các bản đồ quy hoạch chuyên ngành, lĩnh vực. 
- Các tài liệu có liên quan đến nội dung quy hoạch sử dụng đất đai. 

- Nội dung thể hiện: Trên bản đồ quy hoạch sử dụng đất đai phải thể hiện các nội 
dung sau: 

- Các yếu tố địa lý chủ yếu như điểm cao khống chế, mạng lưới thủy văn, 
mạng lưới đường xá, ranh giới hành chính. 

- Hiện trạng các loại đất cụ thể theo từng mục đích sử dụng. 
- Các loại đất chính theo quy hoạch bao gồm: đất nông nghiệp, đất lâm 

nghiệp, đất khu dân cư nông thôn, đất đô thị, đất chuyên dùng và đất 
chưa sử dụng. Thể hiện chi tiết, cụ thể đối với các dự án và công trình 
như: đất xây dựng trong các khu dân cư (các công trình phúc lợi công 
cộng), đất dành cho công trường xí nghiệp khai thác độc lập, đất xây 
dựng giao thông, thủy lợi, đất dành cho du lịch và vùng bảo vệ tự 
nhiên... 

- Vẽ và thể hiện trên bản đồ: Chuyển vẽ lên bản đồ quy hoạch sử dụng đất đai 
diện tích, phạm vi, vị trí quy hoạch sử dụng các loại đất (đưa vào bản đồ phần 
diện tích tăng, giảm sau khi so sánh các loại sử dụng đất ở thời điểm hiện trạng 
và theo quy hoạch). 
Các nội dung thể hiện trên bản đồ quy hoạch sử dụng đất đai (như: ranh giới, 

loại đất, biểu đồ ký hiệu, màu sắc, kiểu chữ và bố cục bản đồ...) thực hiện theo đúng 
hướng dẫn của Tổng Cục Địa Chính (Tập ký hiệu bản đồ hiện trạng và quy hoạch sử 
dụng đất đai ban hành kèm theo quyết định số 407 QĐ/ĐC ngày 07/06/1995 của 
TCĐC). 
Cần lưu ý: Khi ranh giới sử dụng các loại đất giữa hiện trạng và quy hoạch không 
trùng khớp nhau, trên bản đồ quy hoạch sẽ dùng đường nối đứt đoạn để biểu thị các 
ranh giới quy hoạch. Khi quy hoạch chuyển mục đích sử dụng của một mảnh đất nào 
đó, vẫn giữ lại ranh giới theo hiện trạng mảnh  nhằm phản ánh tình hình thay đổi của 
mảnh đất đó theo quy hoạch so với hiện trạng. 

II. QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT ĐAI VÀ LUẬT ĐẤT 
ĐAI 2003 

1. Bản đồ hiện trạng sử dụng đất và bản đồ quy hoạch sử dụng đất 
Điều 20. Bản đồ hiện trạng sử dụng đất và bản đồ quy hoạch sử dụng đất   

1. Bản đồ hiện trạng sử dụng đất được lập năm năm một lần gắn với việc kiểm 
kê đất đai quy định tại Điều 53 của Luật này để phục vụ cho việc quản lý quy hoạch, 
kế hoạch sử dụng đất. 

2. Bản đồ quy hoạch sử dụng đất được lập mười năm một lần gắn với kỳ quy 
hoạch sử dụng đất quy định tại Điều 24 của Luật này. 

Bản đồ quy hoạch sử dụng đất của xã, phường, thị trấn được lập trên bản đồ địa 
chính gọi là bản đồ quy hoạch sử dụng đất chi tiết. 

3. Bộ Tài nguyên và Môi trường chỉ đạo việc khảo sát, đo đạc, lập và quản lý 
bản đồ hiện trạng sử dụng đất, bản đồ quy hoạch sử dụng đất trong phạm vi cả nước và 
tổ chức thực hiện việc lập bản đồ hiện trạng sử dụng đất, bản đồ quy hoạch sử dụng 
đất của cả nước. 
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4. Uỷ ban nhân dân có trách nhiệm thực hiện việc kiểm kê đất đai ở địa phương 
nào thì tổ chức thực hiện việc lập bản đồ hiện trạng sử dụng đất của địa phương đó. 

Uỷ ban nhân dân có trách nhiệm tổ chức thực hiện việc lập quy hoạch sử dụng 
đất của địa phương nào thì tổ chức thực hiện việc lập bản đồ quy hoạch sử dụng đất 
của địa phương đó. 

2. Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất (Mục 2) 
Điều 21. Nguyên tắc lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 

Việc lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất phải bảo đảm các nguyên tắc sau 
đây: 

1. Phù hợp với chiến lược, quy hoạch tổng thể, kế hoạch phát triển kinh tế - xã 
hội, quốc phòng, an ninh; 

2. Được lập từ tổng thể đến chi tiết; quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của cấp 
dưới phải phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của cấp trên; kế hoạch sử 
dụng đất phải phù hợp với quy hoạch sử dụng đất đã được cơ quan nhà nước có thẩm 
quyền quyết định, xét duyệt; 

3. Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của cấp trên phải thể hiện nhu cầu sử dụng 
đất của cấp dưới; 

4. Sử dụng đất tiết kiệm và có hiệu quả; 
5. Khai thác hợp lý tài nguyên thiên nhiên và bảo vệ môi trường; 
6. Bảo vệ, tôn tạo di tích lịch sử - văn hoá, danh lam thắng cảnh; 
7. Dân chủ và công khai; 
8. Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của mỗi kỳ phải được quyết định, xét duyệt 

trong năm cuối của kỳ trước đó. 
Điều 22. Căn cứ để lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 

1. Căn cứ để lập quy hoạch sử dụng đất bao gồm: 
a) Chiến lược, quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế - xã hội, quốc phòng, an 

ninh của cả nước; quy hoạch phát triển của các ngành và các địa phương; 
b) Kế hoạch phát triển kinh tế - xã hội của Nhà nước; 
c) Điều kiện tự nhiên, kinh tế, xã hội và nhu cầu của thị trường; 
d) Hiện trạng sử dụng đất và nhu cầu sử dụng đất; 
đ) Định mức sử dụng đất; 
e) Tiến bộ khoa học và công nghệ có liên quan đến việc sử dụng đất; 
g) Kết quả thực hiện quy hoạch sử dụng đất kỳ trước. 
2. Căn cứ để lập kế hoạch sử dụng đất bao gồm: 
a) Quy hoạch sử dụng đất đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền quyết định, 

xét duyệt; 
b) Kế hoạch phát triển kinh tế - xã hội năm năm và hàng năm của Nhà nước; 
c) Nhu cầu sử dụng đất của tổ chức, hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư; 
d) Kết quả thực hiện kế hoạch sử dụng đất kỳ trước; 
đ) Khả năng đầu tư thực hiện các dự án, công trình có sử dụng đất. 
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Điều 23. Nội dung quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 
1. Nội dung quy hoạch sử dụng đất bao gồm: 
a) Điều tra, nghiên cứu, phân tích, tổng hợp điều kiện tự nhiên, kinh tế, xã hội 

và hiện trạng sử dụng đất; đánh giá tiềm năng đất đai; 
b) Xác định phương hướng, mục tiêu sử dụng đất trong kỳ quy hoạch; 
c) Xác định diện tích các loại đất phân bổ cho nhu cầu phát triển kinh tế - xã 

hội, quốc phòng, an ninh; 
d) Xác định diện tích đất phải thu hồi để thực hiện các công trình, dự án; 
đ) Xác định các biện pháp sử dụng, bảo vệ, cải tạo đất và bảo vệ môi trường; 
e) Giải pháp tổ chức thực hiện quy hoạch sử dụng đất. 
2. Nội dung kế hoạch sử dụng đất bao gồm: 
a) Phân tích, đánh giá kết quả thực hiện kế hoạch sử dụng đất kỳ trước; 
b) Kế hoạch thu hồi diện tích các loại đất để phân bổ cho nhu cầu xây dựng kết 

cấu hạ tầng; phát triển công nghiệp, dịch vụ; phát triển đô thị, khu dân cư nông thôn; 
quốc phòng, an ninh; 

c) Kế hoạch chuyển diện tích đất chuyên trồng lúa nước và đất có rừng sang sử 
dụng vào mục đích khác, chuyển đổi cơ cấu sử dụng đất trong đất nông nghiệp; 

d) Kế hoạch khai hoang mở rộng diện tích đất để sử dụng vào các mục đích; 
đ) Cụ thể hoá kế hoạch sử dụng đất năm năm đến từng năm; 
e) Giải pháp tổ chức thực hiện kế hoạch sử dụng đất. 

Điều 24. Kỳ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 
1. Kỳ quy hoạch sử dụng đất của cả nước, tỉnh, thành phố trực thuộc trung 

ương, huyện, quận, thị xã, thành phố thuộc tỉnh, xã, phường, thị trấn là mười năm. 
2. Kỳ kế hoạch sử dụng đất của cả nước, tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương, 

huyện, quận, thị xã, thành phố thuộc tỉnh, xã, phường, thị trấn là năm năm.   
Điều 25. Lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 

1. Chính phủ tổ chức thực hiện việc lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của cả 
nước. 

2. Uỷ ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương tổ chức thực hiện 
việc lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của địa phương. 

3. Uỷ ban nhân dân huyện thuộc tỉnh tổ chức thực hiện việc lập quy hoạch, kế 
hoạch sử dụng đất của địa phương và quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của thị trấn 
thuộc huyện. 

Uỷ ban nhân dân huyện, quận thuộc thành phố trực thuộc trung ương, Uỷ ban 
nhân dân thị xã, thành phố thuộc tỉnh tổ chức thực hiện việc lập quy hoạch, kế hoạch 
sử dụng đất của địa phương và quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của các đơn vị hành 
chính cấp dưới, trừ trường hợp quy định tại khoản 4 Điều này. 

4. Uỷ ban nhân dân xã không thuộc khu vực quy hoạch phát triển đô thị trong 
kỳ quy hoạch sử dụng đất tổ chức thực hiện việc lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 
của địa phương. 

5. Quy hoạch sử dụng đất của xã, phường, thị trấn được lập chi tiết gắn với thửa 
đất (sau đây gọi là quy hoạch sử dụng đất chi tiết); trong quá trình lập quy hoạch sử 
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dụng đất chi tiết, cơ quan tổ chức thực hiện việc lập quy hoạch sử dụng đất phải lấy ý 
kiến đóng góp của nhân dân. 

Kế hoạch sử dụng đất của xã, phường, thị trấn được lập chi tiết gắn với thửa đất 
(sau đây gọi là kế hoạch sử dụng đất chi tiết). 

6. Uỷ ban nhân dân cấp có trách nhiệm tổ chức thực hiện việc lập quy hoạch, kế 
hoạch sử dụng đất trình Hội đồng nhân dân cùng cấp thông qua quy hoạch, kế hoạch 
sử dụng đất trước khi trình cơ quan nhà nước có thẩm quyền xét duyệt. 

7. Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất phải được trình đồng thời với kế hoạch 
phát triển kinh tế - xã hội. 
Điều 26. Thẩm quyền quyết định, xét duyệt quy hoạch, kế hoạch sử  dụng đất 

1. Quốc hội quyết định quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của cả nước do Chính 
phủ trình. 

2. Chính phủ xét duyệt quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của tỉnh, thành phố 
trực thuộc trung ương cùng thời với việc phê duyệt quy hoạch phát triển kinh tế xã hội. 

3. Uỷ ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương xét duyệt quy hoạch, 
kế hoạch sử dụng đất của đơn vị hành chính cấp dưới trực tiếp. 

4. Uỷ ban nhân dân huyện, thị xã, thành phố thuộc tỉnh xét duyệt quy hoạch, kế 
hoạch sử dụng đất của xã quy định tại khoản 4 Điều 25 của Luật này. 
Điều 27. Điều chỉnh quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 

1. Việc điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chỉ được thực hiện trong các trường 
hợp sau đây: 

a) Có sự điều chỉnh mục tiêu phát triển kinh tế - xã hội, quốc phòng, an ninh đã 
được cơ quan nhà nước có thẩm quyền quyết định, xét duyệt mà sự điều chỉnh đó làm 
thay đổi cơ cấu sử dụng đất; 

b) Do tác động của thiên tai, chiến tranh làm thay đổi mục đích, cơ cấu, vị trí, 
diện tích sử dụng đất; 

c) Có sự điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất của cấp trên trực tiếp làm ảnh hưởng 
tới quy hoạch sử dụng đất của cấp mình; 

d) Có sự điều chỉnh địa giới hành chính của địa phương. 
2. Việc điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất chỉ được thực hiện khi có sự điều 

chỉnh quy hoạch sử dụng đất hoặc có sự thay đổi về khả năng thực hiện kế hoạch sử 
dụng đất. 

3. Nội dung điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất là một phần của nội dung quy 
hoạch sử dụng đất. Nội dung điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất là một phần của nội 
dung kế hoạch sử dụng đất. 

4. Cơ quan nhà nước có thẩm quyền quyết định, xét duyệt quy hoạch, kế hoạch 
sử dụng đất của cấp nào thì có thẩm quyền quyết định, xét duyệt điều chỉnh quy hoạch, 
kế hoạch sử dụng đất của cấp đó. 
Điều 28. Công bố quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 

Trong thời hạn không quá ba mươi ngày làm việc, kể từ ngày được cơ quan nhà 
nước có thẩm quyền quyết định hoặc xét duyệt, quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất phải 
được công bố công khai theo quy định sau đây: 
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1. Uỷ ban nhân dân xã, phường, thị trấn có trách nhiệm công bố công khai quy 
hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết của địa phương tại trụ sở Uỷ 
ban nhân dân; 

2. Cơ quan quản lý đất đai các cấp có trách nhiệm công bố công khai quy 
hoạch, kế hoạch sử dụng đất của địa phương tại trụ sở cơ quan và trên các phương tiện 
thông tin đại chúng; 

3. Việc công bố công khai tại trụ sở Uỷ ban nhân dân và cơ quan quản lý đất 
đai được thực hiện trong suốt thời gian của kỳ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất có 
hiệu lực. 
 
Điều 29. Thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 

1. Chính phủ tổ chức, chỉ đạo việc thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 
của cả nước; kiểm tra việc thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của tỉnh, thành 
phố trực thuộc trung ương. 

Uỷ ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương, huyện, quận, thị xã, 
thành phố thuộc tỉnh tổ chức, chỉ đạo việc thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 
của địa phương; kiểm tra việc thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của địa 
phương cấp dưới trực tiếp. 

Uỷ ban nhân dân xã, phường, thị trấn tổ chức, chỉ đạo thực hiện quy hoạch, kế 
hoạch sử dụng đất của địa phương; phát hiện, ngăn chặn các hành vi sử dụng đất trái 
với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được công bố.           

2. Trường hợp quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được công bố có diện tích 
đất phải thu hồi mà Nhà nước chưa thực hiện việc thu hồi đất, bồi thường, giải phóng 
mặt bằng thì người sử dụng đất được tiếp tục sử dụng theo mục đích đã xác định trước 
khi công bố quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất; nếu người sử dụng đất không còn nhu 
cầu sử dụng thì Nhà nước thu hồi đất và bồi thường hoặc hỗ trợ theo quy định của 
pháp luật. 

Nhà nước nghiêm cấm mọi hoạt động tự ý xây dựng, đầu tư bất động sản trong 
khu vực đất phải thu hồi để thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. Trường hợp có 
nhu cầu cải tạo, sửa chữa nhà ở, công trình gắn liền với đất phải thu hồi mà làm thay 
đổi quy mô, cấp công trình hiện có thì phải được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho 
phép. 

3. Diện tích đất ghi trong kế hoạch sử dụng đất đã được công bố phải thu hồi để 
thực hiện dự án, công trình hoặc phải chuyển mục đích sử dụng đất mà sau ba năm 
không được thực hiện theo kế hoạch thì cơ quan nhà nước có thẩm quyền xét duyệt kế 
hoạch sử dụng đất phải điều chỉnh hoặc huỷ bỏ và công bố. 
Điều 30. Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất vào mục đích quốc phòng, an ninh 

1. Bộ Quốc phòng, Bộ Công an tổ chức thực hiện việc lập quy hoạch, kế hoạch sử 
dụng đất vào mục đích quốc phòng, an ninh trình Chính phủ xét duyệt. 

2. Chính phủ quy định cụ thể việc lập, xét duyệt, điều chỉnh, thực hiện quy 
hoạch, kế hoạch sử dụng đất vào mục đích quốc phòng, an ninh. 
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III. THÔNG TƯ SỐ 30-2004/TT-BTNMT VỀ VIỆC 
HƯỚNG DẪN LẬP, ĐIỀU CHỈNH VÀ THẨM ĐỊNH 
QUY HOẠCH, KẾ HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT 

- Căn cứ Luật Đất đai ngày 26 tháng 11 năm 2003;  
- Căn cứ Nghị định số 181/2004/NĐ-CP ngày 29 tháng 10 năm 2004 của Chính 

phủ về thi hành Luật Đất đai; 
- Căn cứ Nghị định số 91/2002/NĐ-CP ngày 11 tháng 11 năm 2002 của Chính 

phủ quy định chức năng, nhiệm vụ, quyền hạn và cơ cấu tổ chức của Bộ Tài 
nguyên và Môi trường;  

- Bộ Tài nguyên và Môi trường hướng dẫn việc lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng 
đất như sau: 
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Phần I : NHỮNG QUY ĐỊNH CHUNG 
1. Phạm vi điều chỉnh, đối tượng áp dụng 

1.1. Thông tư này hướng dẫn trình tự, nội dung việc lập, điều chỉnh quy hoạch, 
kế hoạch sử dụng đất và nội dung thẩm định quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của cả 
nước; của tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương (gọi chung là tỉnh); của huyện, quận, 
thị xã, thành phố thuộc tỉnh (gọi chung là huyện); quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế 
hoạch sử dụng đất chi tiết của xã, phường, thị trấn (gọi chung là xã); quy hoạch sử 
dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết của khu công nghệ cao, khu kinh tế. 

Quy hoạch sử dụng đất các vùng lãnh thổ là một phần nội dung của quy hoạch 
sử dụng đất của cả nước. 

Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất vào mục đích quốc phòng, an ninh không 
thuộc phạm vi điều chỉnh của Thông tư này. 

1.2. Đối tượng áp dụng của Thông tư này gồm Bộ Tài nguyên và Môi trường, 
Uỷ ban nhân dân các cấp; Sở Tài nguyên và Môi trường, Phòng Tài nguyên và Môi 
trường, cán bộ địa chính xã, phường, thị trấn; Ban Quản lý khu công nghệ cao, khu 
kinh tế; tổ chức có chức năng tư vấn về lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và các tổ 
chức, cá nhân có liên quan. 

2. Việc lập và điều chỉnh quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 
2.1. Việc lập và điều chỉnh quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất được thực hiện 

theo các nội dung quy định tại Điều 23, 25, 27 của Luật Đất đai và các Điều 12, 13, 
14, 15, 16, 17, 18 và Điều 26 của Nghị định số 181/2004/NĐ-CP ngày 29 tháng 10 
năm 2004 của Chính phủ về thi hành Luật Đất đai. 

2.2. Việc lập, điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi 
tiết của phường, thị trấn và xã thuộc khu vực quy hoạch phát triển đô thị được thực hiện 
theo quy định tại Phần IV của Thông tư này và được thực hiện đồng thời với việc lập, điều 
chỉnh quy hoạch sử dụng đất, kế hoạch sử dụng đất của huyện, quận, thị xã, thành phố thuộc 
tỉnh hoặc thực hiện riêng cho từng xã, phường, thị trấn. 

3. Rà soát việc thực hiện quy hoạch sử dụng đất 
Quy hoạch sử dụng đất đã được quyết định, xét duyệt phải được rà soát đồng thời 

với việc đánh giá kết quả thực hiện kế hoạch sử dụng đất năm (05) năm đầu của kỳ quy 
hoạch sử dụng đất (gọi là kế hoạch sử dụng đất kỳ đầu); trường hợp phải điều chỉnh quy 
hoạch sử dụng đất thì việc điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất được thực hiện đồng thời 
với việc lập kế hoạch sử dụng đất năm (05) năm cuối của kỳ quy hoạch sử dụng đất (gọi 
là kế hoạch sử dụng đất kỳ cuối). 

4. Hồ sơ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và hồ sơ điều chỉnh quy hoạch, kế 
hoạch sử dụng đất 

4.1. Hồ sơ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và hồ sơ điều chỉnh quy hoạch, kế 
hoạch sử dụng đất được lập theo quy định tại khoản 6, khoản 7 Điều 16, khoản 4, khoản 5 
Điều 17, khoản 1 Điều 19, khoản 1 Điều 20, khoản 1 Điều 21, khoản 1 Điều 22, khoản 1 
Điều 23, khoản 3 và khoản 4 Điều 26 của Nghị định 181/2004/NĐ-CP ngày 29 tháng 10 
năm 2004 của Chính phủ về thi hành Luật Đất đai. 

4.2. Hồ sơ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của mỗi kỳ phải được trình cơ 
quan có trách nhiệm thẩm định chậm nhất vào ngày 31 tháng 7 năm cuối của kỳ trước 
đó. 
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4.3. Hồ sơ kế hoạch sử dụng đất kỳ đầu được lập chung với hồ sơ quy hoạch sử 
dụng đất. 

Hồ sơ kế hoạch sử dụng đất kỳ cuối được lập chung với hồ sơ điều chỉnh quy 
hoạch sử dụng đất đối với trường hợp khi rà soát lại theo quy định tại khoản 3 mục này 
mà phải điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất. 

5. Hệ thống biểu, mẫu sử dụng trong việc lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng 
đất  

Hệ thống biểu, mẫu sử dụng trong việc lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất ban 
hành kèm theo Thông tư này được áp dụng thống nhất trong cả nước bao gồm: 

5.1. Hệ thống biểu:  
a) Hệ thống biểu lập quy hoạch sử dụng đất của cả nước, tỉnh, huyện và quy 

hoạch sử dụng đất chi tiết của xã gồm: 
- Các biểu hiện trạng sử dụng đất: 
+ Biểu 01/HT-QH: Hiện trạng sử dụng đất năm ..., 
+ Biểu 02/HT-QH: Hiện trạng sử dụng đất trong khu dân cư nông thôn năm ..., 
+ Biểu 03/HT-QH: Hiện trạng sử dụng đất trong đô thị năm ..., 
+ Biểu 04/HT-QH: Tình hình biến động sử dụng đất từ năm ... đến năm ..., 
+ Biểu 05/HT-QH: Kết quả thực hiện các chỉ tiêu sử dụng đất trong quy hoạch 

sử dụng đất kỳ trước, 
+ Biểu 06/HT-QH: Kết quả thực hiện việc chuyển mục đích sử dụng đất trong 

quy hoạch sử dụng đất kỳ trước, 
+ Biểu 07/HT-QH: Kết quả thực hiện việc thu hồi đất trong quy hoạch sử 

dụng đất kỳ trước, 
+ Biểu 08/HT-QH: Kết quả thực hiện việc đưa đất chưa sử dụng vào sử dụng 

cho các mục đích trong quy hoạch sử dụng đất kỳ trước; 
- Các biểu quy hoạch sử dụng đất: 
+ Biểu 01/QH: Tổng hợp nhu cầu tăng, giảm diện tích sử dụng đất trong kỳ 

quy hoạch sử dụng đất, 
+ Biểu 02/QH: Chỉ tiêu sử dụng đất đến năm ..., 
+ Biểu 03/QH: Chỉ tiêu sử dụng đất trong khu dân cư nông thôn đến năm ..., 
+ Biểu 04/QH: Chỉ tiêu sử dụng đất trong đô thị đến năm ..., 
+ Biểu 05/QH: Phương án chu chuyển quỹ đất trong kỳ quy hoạch đến năm ..., 
+ Biểu 06/QH: Diện tích đất không thay đổi mục đích sử dụng trong kỳ quy 

hoạch, 
+ Biểu 07/QH: Diện tích đất chuyển mục đích sử dụng trong kỳ quy hoạch, 
+ Biểu 08/QH: Diện tích đất cần thu hồi trong kỳ quy hoạch sử dụng đất, 
+ Biểu 09/QH: Diện tích đất chưa sử dụng đưa vào sử dụng trong kỳ quy hoạch, 
+ Biểu 10/QH: Danh mục các khu vực đất khoanh định theo chức năng, mục 

đích sử dụng trong kỳ quy hoạch sử dụng đất, 
+ Biểu 11/QH: Diện tích, cơ cấu sử dụng đất trước và sau quy hoạch, 
+ Biểu 12/QH: Phân kỳ các chỉ tiêu sử dụng đất trong kỳ quy hoạch, 
+ Biểu 13/QH: Phân kỳ diện tích đất chuyển mục đích sử dụng trong kỳ quy hoạch, 
+ Biểu 14/QH: Phân kỳ diện tích đất thu hồi trong kỳ quy hoạch, 
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+ Biểu 15/QH: Phân kỳ diện tích đất chưa sử dụng đưa vào sử dụng trong kỳ 
quy hoạch. 

b) Hệ thống biểu lập kế hoạch sử dụng đất của cả nước, tỉnh, huyện và kế hoạch 
sử dụng đất chi tiết của xã gồm: 

- Các biểu hiện trạng sử dụng đất: 
+ Biểu 01/HT-KH: Hiện trạng sử dụng đất năm ... (Biểu này chỉ sử dụng cho 

việc lập kế hoạch sử dụng đất kỳ cuối, đối với kế hoạch sử dụng đất kỳ đầu thì sử dụng 
chung biểu 01/HT-QH), 

+ Biểu 02/HT-KH: Hiện trạng sử dụng đất trong khu dân cư nông thôn năm ... 
(Biểu này chỉ sử dụng cho việc lập kế hoạch sử dụng đất kỳ cuối, đối với kế hoạch sử 
dụng đất kỳ đầu thì sử dụng chung biểu 02/HT-QH), 

+ Biểu 03/HT-KH: Hiện trạng sử dụng đất trong đô thị năm ... (Biểu này chỉ 
sử dụng cho việc lập kế hoạch sử dụng đất kỳ cuối, đối với kế hoạch sử dụng đất kỳ 
đầu thì sử dụng chung biểu 03/HT-QH), 

+ Biểu 04/HT-KH: Tình hình biến động sử dụng đất trong kỳ kế hoạch trước, 
từ năm ... đến năm ..., 

+ Biểu 05/HT-KH: Kết quả thực hiện các chỉ tiêu sử dụng đất trong kế hoạch 
sử dụng đất kỳ trước, 

+ Biểu 06/HT-KH: Kết quả thực hiện việc chuyển mục đích sử dụng đất trong 
kế hoạch sử dụng đất kỳ trước, 

+ Biểu 07/HT-KH: Kết quả thực hiện việc thu hồi đất trong kế hoạch sử dụng 
đất kỳ trước, 

+ Biểu 08/HT-KH: Kết quả thực hiện việc đưa đất chưa sử dụng vào sử dụng 
cho các mục đích trong kế hoạch sử dụng đất kỳ trước; 

- Các biểu kế hoạch sử dụng đất: 
+ Biểu 01/KH: Chỉ tiêu kế hoạch sử dụng đất đến năm ..., 
+ Biểu 02/KH: Chỉ tiêu sử dụng đất trong khu dân cư nông thôn đến năm ..., 
+ Biểu 03/KH: Chỉ tiêu sử dụng đất trong đô thị đến năm ..., 
+ Biểu 04/KH: Chu chuyển quỹ đất trong kỳ kế hoạch đến năm ..., 
+ Biểu 05/KH: Diện tích đất chuyển mục đích sử dụng trong kỳ kế hoạch, 
+ Biểu 06/KH: Diện tích đất cần thu hồi trong kỳ kế hoạch sử dụng đất, 
+ Biểu 07/KH: Kế hoạch thu hồi đất để thực hiện các công trình, dự án, 
+ Biểu 08/KH: Diện tích đất chưa sử dụng đưa vào sử dụng trong kỳ kế hoạch, 
+ Biểu 09/KH: Diện tích, cơ cấu sử dụng đất đầu và cuối kỳ kế hoạch, 
+ Biểu 10/KH: Chỉ tiêu sử dụng đất từng năm kế hoạch, 
+ Biểu 11/KH: Kế hoạch sử dụng đất phân theo từng năm, 
+ Biểu 12/KH: Kế hoạch chuyển mục đích sử dụng đất phân theo từng năm, 
+ Biểu 13/KH: Kế hoạch thu hồi đất phân theo từng năm, 
+ Biểu 14/KH: Kế hoạch đưa đất chưa sử dụng vào sử dụng phân theo từng 

năm. 
c) Hệ thống biểu lập quy hoạch sử dụng đất chi tiết của khu kinh tế, khu công 

nghệ cao gồm: 
- Các biểu hiện trạng sử dụng đất: 
+ Biểu 01/HT-QHK: Hiện trạng sử dụng đất năm ..., 
+ Biểu 02/HT-QHK: Kết quả thực hiện quy hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ trước, 
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+ Biểu 03/HT-QHK: Kết quả thực hiện việc chuyển mục đích sử dụng đất và 
thu hồi đất để xây dựng các khu chức năng; 

- Các biểu quy hoạch sử dụng đất chi tiết: 
+ Biểu 01/QHK: Quy hoạch các khu chức năng, 
+ Biểu 02/QHK: Quy hoạch chuyển mục đích sử dụng đất và thu hồi đất để 

xây dựng các khu chức năng, 
+ Biểu 03/QHK: Phân kỳ quy hoạch chuyển mục đích sử dụng đất và thu hồi 

đất. 
d) Hệ thống biểu lập kế hoạch sử dụng đất chi tiết của khu kinh tế, khu công 

nghệ cao gồm: 
- Các biểu hiện trạng sử dụng đất: 
+ Biểu 01/HT-KHK: Hiện trạng sử dụng đất năm ...(Biểu này chỉ sử dụng cho 

việc lập kế hoạch sử dụng đất kỳ cuối, đối với kế hoạch sử dụng đất kỳ đầu thì sử dụng 
chung biểu 01/HT-QHK), 

+ Biểu 02/HT-KHK: Kết quả thực hiện kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ trước, 
+ Biểu 03/HT-KHK: Kết quả thực hiện kế hoạch chuyển mục đích sử dụng đất 

và thu hồi đất để xây dựng các khu chức năng; 
- Các biểu kế hoạch sử dụng đất chi tiết: 
+ Biểu 01/KHK: Kế hoạch sử dụng đất để xây dựng các khu chức năng, 
+ Biểu 02/KHK: Kế hoạch chuyển mục đích sử dụng đất và thu hồi đất để xây 

dựng các khu chức năng, 
+ Biểu 03/KHK: Kế hoạch chuyển mục đích sử dụng đất và thu hồi đất phân 

theo từng năm. 
5.2. Hệ thống mẫu: 
a) Mẫu 01/NCSDĐ: Mẫu công văn đề xuất nhu cầu sử dụng đất. 
b) Mẫu báo cáo thuyết minh quy hoạch sử dụng đất, kế hoạch sử dụng đất, quy 

hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết gồm: 
- Mẫu 02a/BCQH: Báo cáo thuyết minh tổng hợp quy hoạch sử dụng đất và 

kế hoạch sử dụng đất kỳ đầu của tỉnh, huyện và báo cáo thuyết minh tổng hợp quy 
hoạch sử dụng đất chi tiết và kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu của xã; 

- Mẫu 02b/BCKH: Báo cáo thuyết minh kế hoạch sử dụng đất của tỉnh, huyện 
và báo cáo thuyết minh kế hoạch sử dụng đất chi tiết của xã; 

- Mẫu 02c/BCQHK: Báo cáo thuyết minh tổng hợp quy hoạch sử dụng đất chi tiết và 
kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu của khu kinh tế, của khu công nghệ cao; 

- Mẫu 02d/BCKHK: Báo cáo thuyết minh kế hoạch sử dụng đất chi tiết của 
khu kinh tế, của khu công nghệ cao. 

c) Mẫu tờ trình xét duyệt quy hoạch sử dụng đất, kế hoạch sử dụng đất, quy 
hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết gồm: 

- Mẫu 03a/TTr-UB: Tờ trình xét duyệt quy hoạch sử dụng đất và kế hoạch sử 
dụng đất kỳ đầu của tỉnh, huyện và tờ trình xét duyệt quy hoạch sử dụng đất chi tiết và 
kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu của xã; 

- Mẫu 03b/TTr-UB: Tờ trình xét duyệt kế hoạch sử dụng đất kỳ cuối của tỉnh, 
huyện và tờ trình xét duyệt kế hoạch sử dụng đất chi tiết của xã; 
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- Mẫu 03c/TTr-BQL: Tờ trình xét duyệt quy hoạch sử dụng đất chi tiết và kế 
hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu của khu kinh tế, của khu công nghệ cao; 

- Mẫu 03d/TTr-BQL: Tờ trình xét duyệt kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ cuối 
của khu kinh tế, của khu công nghệ cao. 

d) Mẫu quyết định xét duyệt quy hoạch sử dụng đất, kế hoạch sử dụng đất, quy 
hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết gồm: 

- Mẫu 04a/QĐ-UB: Quyết định của Ủy ban nhân dân tỉnh xét duyệt quy 
hoạch sử dụng đất và kế hoạch sử dụng đất kỳ đầu của huyện và quyết định của Ủy 
ban nhân dân cấp có thẩm quyền xét duyệt quy hoạch sử dụng đất chi tiết và kế hoạch 
sử dụng đất chi tiết kỳ đầu của xã; 

- Mẫu 04b/QĐ-UB: Quyết định của Ủy ban nhân dân tỉnh xét duyệt kế hoạch 
sử dụng đất kỳ cuối của huyện và quyết định của Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền 
xét duyệt kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ cuối của xã; 

- Mẫu 04c/QĐ-UB: Quyết định của Ủy ban nhân dân tỉnh xét duyệt quy 
hoạch sử dụng đất chi tiết và kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu của khu kinh tế, của 
khu công nghệ cao; 

- Mẫu 04d/QĐ-UB: Quyết định của Ủy ban nhân dân tỉnh xét duyệt kế hoạch 
sử dụng đất chi tiết kỳ cuối của khu kinh tế, của khu công nghệ cao. 

đ) Mẫu báo cáo hàng năm về kết quả thực hiện kế hoạch sử dụng đất gồm: 

- Mẫu 01/BCTHKH-UB: Báo cáo hàng năm về kết quả thực hiện kế hoạch sử dụng 
đất của tỉnh, huyện và báo cáo hàng năm về kết quả thực hiện kế hoạch sử dụng đất chi tiết 
của xã; 

- Mẫu 02/BCTHKH-BQLK: Báo cáo hàng năm về kết quả thực hiện kế hoạch sử 
dụng đất chi tiết của khu kinh tế, khu công nghệ cao. 

6. Mục đích sử dụng đất trong quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 
6.1. Mục đích sử dụng đất trong quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất bao gồm tên 

gọi và mã (ký hiệu) được áp dụng thống nhất trong hệ thống quản lý đất đai. Tên gọi, 
mã và cách xác định mục đích sử dụng đất được quy định cụ thể tại Thông tư số 
28/2004/TT-BTNMT ngày 01 tháng 11 năm 2004 của Bộ Tài nguyên và Môi trường 
về việc hướng dẫn thực hiện thống kê, kiểm kê đất đai và xây dựng bản đồ hiện trạng 
sử dụng đất. 

6.2. Trong các biểu về hiện trạng sử dụng đất chỉ áp dụng một số mục đích sử 
dụng đất chủ yếu trong kiểm kê đất đai đáp ứng cho công tác quy hoạch, kế hoạch sử 
dụng đất; trong các biểu về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất áp dụng một số mục đích 
sử dụng đất cần để xác định các chỉ tiêu phân bổ quỹ đất, lập quy hoạch, kế hoạch việc 
chuyển mục đích sử dụng đất, cụ thể trong Bảng 3.1. 
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Bảng 3.1: Mục đích sử dụng đất và mã hiệu cho các loại đất 

Mục đích sử dụng đất Mã Mục đích sử dụng đất Mã 
Đất nông nghiệp NNP Đất phi nông nghiệp PNN 
Đất sản xuất nông nghiệp SXN Đất ở OTC 
Đất trồng cây hàng năm CHN Đất ở tại nông thôn ONT 
Đất trồng lúa LUA Đất ở tại đô thị ODT 
Đất chuyên trồng lúa nước LUC Đất chuyên dùng CDG 

Đất trồng lúa nước còn lại LUK Đất trụ sở cơ quan, công trình sự 
nghiệp CTS 

Đất trồng lúa nương LUN Đất quốc phòng, an ninh CQA 
Đất trồng cây hàng năm còn lại 
(*) HNC Đất sản xuất, kinh doanh phi nông 

nghiệp CSK 

Đất trồng cây lâu năm CLN Đất khu công nghiệp SKK 
Đất lâm nghiệp LNP Đất cơ sở sản xuất, kinh doanh SKC 
Đất rừng sản xuất RSX Đất cho hoạt động khoáng sản SKS 

Đất có rừng tự nhiên sản xuất  RSN Đất sản xuất vật liệu xây dựng, gốm 
sứ SKX 

Đất có rừng trồng sản xuất RST Đất có mục đích công cộng CCC 
Đất khoanh nuôi phục hồi rừng sản 
xuất RSK Đất giao thông DGT 

Đất trồng rừng sản xuất RSM Đất thuỷ lợi DTL 

Đất rừng phòng hộ RPH Đất để chuyển dẫn năng lượng, truyền 
thông DNT 

Đất có rừng tự nhiên phòng hộ  RPN Đất cơ sở văn hóa DVH
Đất có rừng trồng phòng hộ RPT Đất cơ sở y tế DYT 
Đất khoanh nuôi phục hồi rừng phòng 
hộ RPK Đất cơ sở giáo dục - đào tạo DGD

Đất trồng rừng phòng hộ RPM Đất cơ sở thể dục - thể thao DTT 
Đất rừng đặc dụng RDD Đất chợ DCH 
Đất có rừng tự nhiên đặc dụng  RDN Đất di tích, danh thắng LDT 
Đất có rừng trồng đặc dụng RDT Đất bãi thải, xử lý chất thải RAC 
Đất khoanh nuôi phục hồi rừng đặc 
dụng RDK Đất tôn giáo, tín ngưỡng TTN 

Đất trồng rừng đặc dụng RDM Đất nghĩa trang, nghĩa địa NTD 

Đất nuôi trồng thuỷ sản NTS Đất sông suối và mặt nước chuyên 
dùng SMN

Đất làm muối LMU Đất phi nông nghiệp khác PNK 
Đất nông nghiệp khác NKH   
Đất chưa sử dụng CSD Đất có mặt nước ven biển (**) MVB

Đất bằng chưa sử dụng BCS Đất mặt nước ven biển nuôi trồng thủy 
sản MVT

Đất đồi núi chưa sử dụng DCS Đất mặt nước ven biển có rừng MVR

Núi đá không có rừng cây NCS Đất mặt nước ven biển có mục đích 
khác MVK

(*) - Đất trồng cây hàng năm còn lại (HNC) bao gồm đất cỏ dùng vào chăn nuôi (COC) và 
đất trồng cây hàng năm khác (HNK); 

(**) - Đất có mặt nước ven biển (MVB) là phần diện tích mặt biển ngoài đường mép nước biển, 
không thuộc địa giới hành chính cấp tỉnh bao gồm đất mặt nước ven biển nuôi trồng thuỷ sản 
(MVT), đất mặt nước ven biển có rừng (MVR) và đất mặt nước ven biển có mục đích khác (MVK). 
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7. Quan hệ giữa quy hoạch sử dụng đất của đơn vị hành chính cấp trên và 
quy hoạch sử dụng đất của các đơn vị hành chính cấp dưới 

7.1. Khi lập quy hoạch sử dụng đất phải thu thập nhu cầu sử dụng đất cho các 
mục đích của các đơn vị hành chính trực thuộc; nhu cầu này do Uỷ ban nhân dân cấp 
dưới trực tiếp gửi đến bằng văn bản. 

7.2. Trong quy hoạch sử dụng đất, chỉ tiêu phân bổ quỹ đất cho các đơn vị hành 
chính trực thuộc là chỉ tiêu định hướng; chỉ tiêu này được tính toán lại trong quá trình 
lập quy hoạch sử dụng đất (hoặc quy hoạch sử dụng đất chi tiết) của các đơn vị hành 
chính trực thuộc và trở thành chỉ tiêu pháp lệnh sau khi quy hoạch sử dụng đất (hoặc 
quy hoạch sử dụng đất chi tiết) của các đơn vị hành chính trực thuộc được xét duyệt. 

 
7.3. Quy hoạch sử dụng đất của mỗi cấp chỉ xác định và khoanh định trên bản đồ quy 
hoạch sử dụng đất đối với phần diện tích phải chuyển mục đích sử dụng đất nhằm đáp 
ứng cho nhu cầu phát triển của cấp mình, diện tích phải thu hồi đất nhằm bảo đảm quỹ 
đất để thực hiện các công trình, dự án thuộc thẩm quyền của cấp mình phê duyệt mà có 
diện tích trên bản đồ từ bốn mi-li-mét vuông (4mm2) trở lên; phần diện tích phải chuyển 
mục đích sử dụng đất, diện tích phải thu hồi đất nhằm đáp ứng cho nhu cầu phát triển 
của cấp dưới trực thuộc được xác định và khoanh định trên bản đồ quy hoạch sử dụng 
đất (hoặc bản đồ quy hoạch sử dụng đất chi tiết) trong quy hoạch sử dụng đất (quy 
hoạch sử dụng đất chi tiết) của đơn vị hành chính trực thuộc.  
 
7.4. Trong quy hoạch sử dụng đất của mỗi cấp (hoặc quy hoạch sử dụng đất chi tiết của 
xã) phải thể hiện phương án phân bổ quỹ đất đối với diện tích thuộc nhiệm vụ quy 
hoạch của cấp mình và phương án phân bổ quỹ đất đối với diện tích đã được xác định 
trong quy hoạch sử dụng đất của các đơn vị hành chính cấp trên.  

8. Bản đồ quy hoạch sử dụng đất 
8.1. Bản đồ quy hoạch sử dụng đất của cả nước, vùng lãnh thổ, tỉnh, huyện có 

cùng tỷ lệ với bản đồ hiện trạng sử dụng đất; việc lập và nội dung bản đồ quy hoạch sử 
dụng đất được quy định tại quy phạm và ký hiệu bản đồ quy hoạch sử dụng đất do Bộ 
Tài nguyên và Môi trường ban hành. 

8.2. Bản đồ điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất có nội dung như bản đồ quy 
hoạch sử dụng đất, thể hiện nguyên các yếu tố không điều chỉnh từ bản đồ quy hoạch 
sử dụng đất và bổ sung các yếu tố đã được điều chỉnh sau khi được cấp có thẩm quyền 
quyết định, xét duyệt. 

8.3. Bản đồ quy hoạch sử dụng đất chi tiết cấp xã được lập trên bản đồ địa 
chính. Đối với các xã chưa có bản đồ địa chính thì lập trên bản đồ đã sử dụng để lập sổ 
mục kê đất đai hoặc loại bản đồ, sơ đồ khác phù hợp ở địa phương. 

Để phục vụ quản lý chung về quy hoạch sử dụng đất chi tiết, các xã lập bản đồ 
tổng hợp quy hoạch sử dụng đất trên cơ sở tổng hợp từ bản đồ quy hoạch sử dụng đất 
chi tiết; bản đồ tổng hợp quy hoạch sử dụng đất có cùng tỷ lệ với bản đồ hiện trạng sử 
dụng đất của xã. 

Phần II: TRÌNH TỰ, NỘI DUNG LẬP QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT, 
KẾ HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT CỦA CẢ NƯỚC 

A. Trình tự, nội dung lập quy hoạch sử dụng đất và kế hoạch sử dụng đất kỳ 
đầu 

1. Điều tra, nghiên cứu, phân tích, tổng hợp điều kiện tự nhiên, kinh tế, xã 
hội của cả nước  



 58

1.1. Điều tra, thu thập thông tin, tư liệu về điều kiện tự nhiên và các nguồn tài 
nguyên theo vùng lãnh thổ gồm đặc điểm địa lý, địa hình, địa mạo, khí hậu, thuỷ văn, 
thổ nhưỡng, tài nguyên nước, rừng, khoáng sản và tài nguyên biển, hiện trạng cảnh 
quan môi trường và các hệ sinh thái. 

1.2. Thu thập các thông tin về chỉ tiêu phát triển kinh tế - xã hội của cả nước, các 
vùng lãnh thổ, các tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương, chỉ tiêu quy hoạch phát triển 
của các ngành mà các chỉ tiêu đó có liên quan đến việc sử dụng đất. 

1.3. Thu thập các thông tin về hiện trạng kinh tế, xã hội của cả nước gồm các 
thông tin sau: 

a) Tăng trưởng kinh tế, chuyển dịch cơ cấu kinh tế; thực trạng phát triển các 
ngành kinh tế;  

b) Dân số, lao động, việc làm và thu nhập; tập quán có liên quan đến sử dụng 
đất;  
 c) Phân bố, mức độ phát triển các đô thị và các khu dân cư nông thôn; 
 d) Cơ sở hạ tầng kỹ thuật về giao thông, thuỷ lợi, điện và cơ sở hạ tầng xã hội 
về văn hoá, y tế, giáo dục - đào tạo, thể dục - thể thao. 

1.4. Thu thập bản đồ hiện trạng sử dụng đất của vùng lãnh thổ, của cả nước và 
bản đồ quy hoạch phát triển của các ngành. 

2. Đánh giá tình hình sử dụng đất và biến động sử dụng đất của cả nước 
(cụ thể đến từng vùng lãnh thổ) theo các mục đích sử dụng đối với giai 
đoạn mười (10) năm trước 
2.1. Đất sản xuất nông nghiệp (đất trồng cây lâu năm, đất trồng cây hàng năm 

trong đó làm rõ diện tích đất trồng lúa nước); đất lâm nghiệp (đất rừng sản xuất, đất 
rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng, trong mỗi loại rừng cần phân rõ diện tích có rừng 
tự nhiên, có rừng trồng, diện tích khoanh nuôi phục hồi rừng và diện tích trồng rừng); 
đất nuôi trồng thuỷ sản; đất làm muối; đất nông nghiệp khác. 

2.2. Đất ở (đất ở tại nông thôn, đất ở tại đô thị); đất chuyên dùng (đất xây dựng 
trụ sở cơ quan, công trình sự nghiệp; đất sử dụng vào mục đích quốc phòng, an ninh; 
đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp; đất sử dụng vào mục đích công cộng); đất 
sông, ngòi, kênh, rạch, suối và mặt nước chuyên dùng; đất tôn giáo, tín ngưỡng; đất 
nghĩa trang, nghĩa địa; đất phi nông nghiệp khác. 

2.3. Đất bằng chưa sử dụng, đất đồi núi chưa sử dụng, núi đá không có rừng 
cây.  

3. Đánh giá tiềm năng đất đai và sự phù hợp của hiện trạng sử dụng đất so 
với tiềm năng đất đai, so với xu hướng phát triển kinh tế - xã hội, khoa học 
- công nghệ đối với từng vùng lãnh thổ 
3.1. Đối với đất nông nghiệp cần đánh giá tính thích nghi, sự phù hợp của hiện trạng 

sử dụng đất so với tiềm năng đất đai; khả năng chuyển đổi cơ cấu sử dụng đất phù hợp với 
mục tiêu phát triển kinh tế nông nghiệp đã được xác định trong chiến lược, quy hoạch tổng 
thể, kế hoạch phát triển kinh tế - xã hội của cả nước. 

3.2. Đối với đất phi nông nghiệp cần đánh giá tính phù hợp hoặc không phù hợp 
của việc sử dụng đất ở trong khu dân cư, sử dụng đất để xây dựng các khu hành chính, 
khu công nghiệp, khu công nghệ cao, khu kinh tế, khu dịch vụ, khu di tích lịch sử, văn 
hóa, danh lam, thắng cảnh, khu vực đất quốc phòng, an ninh và các công trình, dự án 
khác có quy mô sử dụng đất lớn. 
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3.3. Đối với đất chưa sử dụng cần đánh giá tiềm năng để đưa vào sử dụng cho 
các mục đích nông nghiệp, phi nông nghiệp. 

4. Đánh giá kết quả thực hiện quy hoạch sử dụng đất kỳ trước của cả nước 
(cụ thể đến từng vùng lãnh thổ) 
4.1. Đánh giá về số lượng, chất lượng kết quả thực hiện các chỉ tiêu quy hoạch 

sử dụng đất gồm: 
a) Chỉ tiêu sử dụng đất đối với từng loại đất;  
b) Chỉ tiêu chuyển đổi giữa các loại đất; 
c) Chỉ tiêu đưa đất chưa sử dụng vào sử dụng. 
4.2. Đánh giá nguyên nhân của những tồn tại, yếu kém trong việc thực hiện quy 

hoạch sử dụng đất. 
5. Đánh giá kết quả thực hiện kế hoạch sử dụng đất kỳ trước của cả nước 
(cụ thể đến từng vùng lãnh thổ) 
5.1. Đánh giá về số lượng, chất lượng kết quả thực hiện các chỉ tiêu kế hoạch sử 

dụng đất gồm: 
a) Chỉ tiêu sử dụng đất đối với từng loại đất;  
b) Chỉ tiêu chuyển đổi giữa các loại đất; 
c) Chỉ tiêu đưa đất chưa sử dụng vào sử dụng; 
d) Đánh giá tiến độ thực hiện kế hoạch sử dụng đất, kết quả thu hồi đất, việc xử 

lý tình trạng quy hoạch "treo". 
5.2. Đánh giá kết quả thu ngân sách từ giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích 

sử dụng đất, các loại thuế liên quan đến đất đai và đánh giá các khoản chi cho việc bồi 
thường, hỗ trợ, tái định cư. 

5.3. Đánh giá nguyên nhân của những tồn tại, yếu kém trong việc thực hiện kế 
hoạch sử dụng đất. 

6. Định hướng dài hạn về sử dụng đất 
6.1. Xây dựng quan điểm sử dụng đất cho giai đoạn 20 năm tới và xa hơn. 
6.2. Định hướng sử dụng đất theo mục đích sử dụng và theo các vùng lãnh thổ. 
7. Xác định phương hướng, mục tiêu sử dụng đất trong kỳ quy hoạch  
7.1. Tổng hợp và dự báo nhu cầu sử dụng đất trong kỳ quy hoạch của các Bộ, 

ngành, các tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương. 
7.2. Xác định khả năng đáp ứng về số lượng, chất lượng đất đai cho nhu cầu sử 

dụng đất đã được xác định tại điểm 7.1 khoản này. 
7.3. Trên cơ sở nhu cầu sử dụng đất và khả năng đáp ứng nhu cầu sử dụng đất 

xác định phương hướng, mục tiêu sử dụng đất trong kỳ quy hoạch. 
8. Xây dựng các phương án quy hoạch sử dụng đất 
8.1. Phân bổ quỹ đất cho nhu cầu phát triển kinh tế - xã hội, quốc phòng, an 

ninh bao gồm: 
a) Xác định diện tích đất để phân bổ cho nhu cầu phát triển kinh tế - xã hội, quốc 

phòng, an ninh của cả nước, các ngành và các địa phương gồm đất sản xuất nông nghiệp 
(đất trồng cây lâu năm, đất trồng cây hàng năm trong đó làm rõ diện tích đất trồng lúa 
nước); đất lâm nghiệp (đất rừng sản xuất, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng, trong mỗi 
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loại rừng cần phân rõ diện tích có rừng tự nhiên, có rừng trồng, diện tích khoanh nuôi phục 
hồi rừng và diện tích trồng rừng); đất nuôi trồng thuỷ sản; đất làm muối; đất nông nghiệp 
khác; đất ở tại nông thôn, đất ở tại đô thị; đất chuyên dùng (đất xây dựng trụ sở cơ quan, 
công trình sự nghiệp; đất sử dụng vào mục đích quốc phòng, an ninh; đất sản xuất, kinh 
doanh phi nông nghiệp; đất sử dụng vào mục đích công cộng); đất sông, ngòi, kênh, rạch, 
suối và mặt nước chuyên dùng; đất tôn giáo, tín ngưỡng; đất nghĩa trang, nghĩa địa; đất phi 
nông nghiệp khác;  

b) Đối với mỗi mục đích sử dụng đất quy định tại tiết a điểm này cần xác định 
diện tích đất không thay đổi mục đích sử dụng so với hiện trạng sử dụng đất; diện tích 
đất từ các mục đích khác chuyển sang trong kỳ quy hoạch, trong đó phải xác định rõ 
diện tích đất phải xin phép khi chuyển mục đích sử dụng và diện tích đất dự kiến phải 
thu hồi (nếu có); 
 c) Xác định diện tích đất chưa sử dụng đưa vào sử dụng cho mục đích sản xuất 
nông nghiệp; lâm nghiệp, trong đó xác định rõ diện tích đất trồng rừng mới và diện 
tích khoanh nuôi tái sinh rừng; nuôi trồng thuỷ sản; làm muối; nông nghiệp khác; phi 
nông nghiệp; 

d) Việc phân bổ diện tích các loại đất trong phương án quy hoạch nêu tại tiết a, 
b và c điểm này được xác định cụ thể cho từng vùng lãnh thổ. 

8.2. Khoanh định trên bản đồ hiện trạng sử dụng đất của các vùng lãnh thổ đối 
với các khu vực sử dụng đất theo quy định tại tiết a, b và c điểm 8.1 khoản này mà có 
diện tích trên bản đồ từ bốn mi-li-mét vuông (4mm2) trở lên và tổng hợp lên bản đồ 
hiện trạng sử dụng đất của cả nước. 

9. Phân tích hiệu quả kinh tế, xã hội, môi trường của các phương án quy 
hoạch sử dụng đất 

9.1. Trên cơ sở quy hoạch phát triển kinh tế - xã hội của cả nước, quy hoạch 
phát triển các ngành kinh tế, khái quát về hiệu quả phát triển kinh tế nông nghiệp, công 
nghiệp và dịch vụ trên mặt bằng sử dụng đất theo từng phương án quy hoạch sử dụng 
đất.  

9.2. Đánh giá hiệu quả kinh tế đất của từng phương án quy hoạch sử dụng đất 
theo dự kiến các nguồn thu từ việc giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng 
đất, các loại thuế có liên quan đến đất đai và chi phí cho việc bồi thường, hỗ trợ, tái 
định cư. 

9.3. Đánh giá khả năng bảo đảm an ninh lương thực của từng phương án quy 
hoạch sử dụng đất. 

9.4. Đánh giá hiệu quả xã hội của từng phương án quy hoạch sử dụng đất đối 
với việc giải quyết quỹ nhà ở, mức độ ảnh hưởng đến đời sống các hộ dân phải di dời 
chỗ ở, số lao động mất việc làm do bị thu hồi đất, số việc làm mới được tạo ra từ việc 
chuyển đổi cơ cấu sử dụng đất. 

9.5. Đánh giá khả năng khai thác hợp l ý tài nguyên thiên nhiên, đánh giá tác 
động đến môi trường của từng phương án quy hoạch sử dụng đất. 

9.6. Đánh giá khả năng phát triển diện tích phủ rừng của từng phương án quy 
hoạch sử dụng đất nhằm bảo vệ môi trường thiên nhiên và bảo tồn hệ sinh thái.  
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9.7. Đánh giá vấn đề tôn tạo di tích lịch sử - văn hóa, danh lam thắng cảnh, bảo 
tồn văn hoá các dân tộc của từng phương án quy hoạch sử dụng đất. 

10. Lựa chọn phương án quy hoạch sử dụng đất hợp lý  
Việc lựa chọn phương án quy hoạch sử dụng đất hợp lý được thực hiện căn cứ 

vào kết quả phân tích hiệu quả kinh tế, xã hội, môi trường của từng phương án quy 
hoạch sử dụng đất. 

11. Phân kỳ quy hoạch sử dụng đất 

Phân chia các chỉ tiêu sử dụng đất theo mục đích sử dụng, diện tích đất phải 
chuyển mục đích sử dụng, diện tích đất phải thu hồi, diện tích đất chưa sử dụng đưa 
vào sử dụng cho kế hoạch sử dụng đất kỳ đầu và kế hoạch sử dụng đất kỳ cuối. 

12. Xây dựng bản đồ quy hoạch sử dụng đất 
Xây dựng bản đồ quy hoạch sử dụng đất của từng vùng lãnh thổ trên cơ sở việc 

khoanh định đã thực hiện tại điểm 8.2 khoản 8 mục này đối với phương án quy hoạch 
sử dụng đất đã được lựa chọn và tổng hợp thành bản đồ quy hoạch sử dụng đất cả 
nước. 

13. Lập kế hoạch sử dụng đất kỳ đầu  
13.1. Cụ thể hoá các chỉ tiêu sử dụng đất trong kế hoạch sử dụng đất kỳ đầu đã 

được xác định tại khoản 11 mục này đến từng năm và từng vùng lãnh thổ. 
13.2. Dự kiến thu ngân sách từ giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng 

đất, các loại thuế liên quan đến đất đai và các khoản chi cho việc bồi thường, hỗ trợ, 
tái định cư. 

14. Xác định các biện pháp bảo vệ, cải tạo đất và bảo vệ môi trường  
14.1. Biện pháp chống rửa trôi, xói mòn, sạt lở, xâm nhập mặn, chua, phèn; 

trồng cây chắn sóng, chắn cát; nâng cao độ phì của đất; chống ô nhiễm môi trường đất; 
khôi phục mặt bằng sử dụng đất.  

14.2. Biện pháp sử dụng tiết kiệm diện tích bề mặt, khai thác triệt để không 
gian và chiều sâu; phát triển kết cấu hạ tầng để làm tăng giá trị của đất. 

14.3. Khai hoang, phục hoá, lấn biển, đưa diện tích đất trống, đồi núi trọc, đất 
có mặt nước hoang hoá vào sử dụng. 

15. Xác định các giải pháp tổ chức thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng 
đất 
15.1. Tạo điều kiện cho nông dân sản xuất lúa có đời sống ổn định, đồng thời 

kiểm soát chặt chẽ tình trạng tự phát chuyển đất trồng lúa sang đất trồng cây lâu năm, 
nuôi trồng thuỷ sản hoặc chuyển sang sử dụng vào các mục đích khác không theo quy 
hoạch; tiết kiệm cao nhất diện tích đất trồng lúa phải chuyển sang sử dụng vào mục 
đích phi nông nghiệp. 

15.2. Tạo điều kiện để nông dân dễ dàng chuyển đổi cơ cấu cây trồng, vật nuôi 
trên đất sản xuất nông nghiệp nhằm tăng hiệu quả sử dụng đất, phù hợp với nhu cầu thị 
trường. 

15.3. Khuyến khích khai hoang phủ xanh đất trống, đồi núi trọc, nuôi trồng 
thuỷ sản trên đất mặt nước hoang hoá nhằm đẩy nhanh tiến độ đưa đất chưa sử dụng 
vào sử dụng; đẩy mạnh trồng rừng và khoanh nuôi tái sinh rừng để tăng độ che phủ 
bằng rừng; bảo vệ nghiêm ngặt diện tích rừng phòng hộ đầu nguồn và rừng đặc dụng.  
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15.4. Bảo đảm cho đồng bào dân tộc miền núi có đất canh tác và đất ở; tổ chức 
tốt việc định canh, định cư; ổn định đời sống cho người dân được giao rừng, khoán 
rừng. 

15.5. Huy động các nguồn vốn đầu tư để đẩy nhanh tiến độ thực hiện các công 
trình, dự án. 

15.6. Giải quyết tốt việc bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi 
đất bảo đảm đủ quỹ đất theo quy hoạch cho đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng, phát triển 
sản xuất kinh doanh công nghiệp và dịch vụ, xây dựng các công trình văn hoá, giáo 
dục - đào tạo, y tế, thể dục - thể thao; thực hiện tốt việc đào tạo nghề nghiệp, chuyển 
đổi cơ cấu lao động đối với người có đất bị thu hồi.  

15.7. Khuyến khích ứng dụng tiến bộ khoa học, công nghệ có liên quan đến sử 
dụng đất nhằm tăng hiệu quả sử dụng đất. 

15.8. Tăng cường thanh tra, kiểm tra, giám sát việc thực hiện quy hoạch, kế 
hoạch sử dụng đất đã được quyết định.  

B. Trình tự, nội dung lập kế hoạch sử dụng đất kỳ cuối 
1. Phân tích, đánh giá kết quả thực hiện kế hoạch sử dụng đất kỳ đầu của cả 
nước và cụ thể đến từng vùng lãnh thổ  

Việc phân tích, đánh giá kết quả thực hiện kế hoạch sử dụng đất kỳ đầu được 
thực hiện theo quy định tại khoản 5 mục I Phần này. 

2. Thu thập bản đồ hiện trạng sử dụng đất  
Thu thập bản đồ hiện trạng sử dụng đất của vùng lãnh thổ và cả nước. 

3. Xây dựng kế hoạch sử dụng đất kỳ cuối 
3.1. Xác định phần chỉ tiêu chưa thực hiện đối với diện tích đất được phân bổ 

cho các nhu cầu sử dụng, diện tích đất phải chuyển mục đích sử dụng giữa các loại đất 
theo kế hoạch sử dụng đất kỳ đầu. 

3.2. Xác định tổng chỉ tiêu cần thực hiện trong kế hoạch sử dụng đất kỳ cuối 
gồm các chỉ tiêu quy định tại điểm 3.1 khoản này và các chỉ tiêu của kế hoạch sử dụng 
đất kỳ cuối đã được xác định tại khoản 11 mục I Phần này. 

3.3. Xác định các chỉ tiêu quy định tại điểm 3.2 khoản này mà có khả năng thực 
hiện để bố trí trong kế hoạch sử dụng đất kỳ cuối.  

Đối với các chỉ tiêu không có khả năng thực hiện, các chỉ tiêu phải điều chỉnh 
do việc điều chỉnh quy hoạch, kế hoạch phát triển kinh tế - xã hội thì đề nghị điều 
chỉnh quy hoạch sử dụng đất; việc điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất được thực hiện 
theo quy định tại khoản 1 mục III Phần này. 

3.4. Cụ thể hoá các chỉ tiêu sử dụng đất của kế hoạch sử dụng đất kỳ cuối đến 
từng năm và từng vùng lãnh thổ. 

3.5. Dự kiến thu ngân sách từ giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng 
đất, các loại thuế liên quan đến đất đai và các khoản chi cho việc bồi thường, hỗ trợ, 
tái định cư. 

4. Xác định các giải pháp thực hiện kế hoạch sử dụng đất kỳ cuối 
Xác định các giải pháp quy định tại khoản 15 mục I Phần này phù hợp với nhu 

cầu tổ chức thực hiện kế hoạch sử dụng đất kỳ cuối. 
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C. Trình tự, nội dung điều chỉnh quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 
1. Điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất 

Việc điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất của cả nước theo quy định tại 
khoản 7 Điều 16 của Nghị định số 181/2004/NĐ-CP ngày 29 tháng 10 năm 2004 của 
Chính phủ về thi hành Luật Đất đai được thực hiện như sau: 

1.1. Điều tra, phân tích, đánh giá mức độ ảnh hưởng của các yếu tố làm thay đổi 
cơ cấu sử dụng đất trong kỳ quy hoạch sử dụng đất đã được quyết định. 

1.2. Xây dựng các phương án điều chỉnh phân bổ quỹ đất (diện tích đất theo 
mục đích sử dụng quy định tại các tiết a, b và c điểm 8.1 khoản 8 mục I Phần này) 
trong thời gian còn lại của kỳ quy hoạch sử dụng đất cụ thể đến từng vùng lãnh thổ.  

1.3. Phân tích hiệu quả kinh tế, xã hội, môi trường của từng phương án phân bổ 
quỹ đất theo nội dung quy định tại khoản 9 mục I Phần này để lựa chọn phương án hợp 
lý. 
 1.4. Xây dựng bản đồ điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất của từng vùng lãnh thổ 
trên cơ sở phương án điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất được lựa chọn và tổng hợp 
thành bản đồ điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất cả nước. 

2. Điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất 
2.1. Phân tích, đánh giá kết quả thực hiện các chỉ tiêu kế hoạch tính đến thời 

điểm điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất của cả nước và cụ thể đến từng vùng lãnh thổ 
theo các nội dung quy định tại khoản 5 mục I Phần này. 

2.2. Xác định phần chỉ tiêu chưa thực hiện đối với diện tích đất được phân bổ 
cho các nhu cầu sử dụng, diện tích đất phải chuyển mục đích sử dụng tính đến thời 
điểm điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất của cả nước và cụ thể đến từng vùng lãnh thổ. 

2.3. Xác định tổng chỉ tiêu trong phương án điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất 
gồm các chỉ tiêu quy định tại điểm 2.2 khoản này và các chỉ tiêu cần điều chỉnh. 

2.4. Xác định các chỉ tiêu quy định tại điểm 2.3 khoản này mà có khả năng thực 
hiện để bố trí trong thời gian còn lại của kỳ kế hoạch; các chỉ tiêu không có khả năng 
thực hiện thì điều chỉnh cho kỳ kế hoạch sau hoặc công bố huỷ bỏ. 

2.5. Cụ thể hoá các chỉ tiêu sử dụng đất của phương án điều chỉnh kế hoạch sử 
dụng đất đến từng năm còn lại của kỳ kế hoạch và từng vùng lãnh thổ. 

2.6. Điều chỉnh dự kiến thu ngân sách từ giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích 
sử dụng đất, các loại thuế liên quan đến đất đai và các khoản chi cho việc bồi thường, hỗ 
trợ, tái định cư đối với phương án điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất. 

2.7. Xác định các giải pháp quy định tại khoản 15 mục I Phần này phù hợp với 
nhu cầu tổ chức thực hiện phương án điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất. 
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Phần III:TRÌNH TỰ, NỘI DUNG LẬP QUY HOẠCH SỬ 
DỤNG ĐẤT, KẾ HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT CỦA TỈNH, 
HUYỆN 

A. Trình tự, nội dung lập quy hoạch sử dụng đất và kế hoạch sử dụng đất 
kỳ đầu 

1. Điều tra, nghiên cứu, phân tích, tổng hợp điều kiện tự nhiên, kinh tế, xã 
hội của địa phương  

1.1. Điều tra, thu thập thông tin, tư liệu theo quy định tại điểm 1.1 khoản 1 mục 
I Phần II của Thông tư này trên địa bàn của địa phương. 

1.2. Thu thập các thông tin về chỉ tiêu phát triển kinh tế - xã hội có liên quan 
đến việc sử dụng đất của địa phương; chỉ tiêu quy hoạch phát triển của các ngành tại 
địa phương. 

1.3. Thu thập các thông tin về hiện trạng kinh tế, xã hội của địa phương theo 
các nội dung quy định tại điểm 1.3 khoản 1 mục I Phần II của Thông tư này. 

1.4. Thu thập các thông tin về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của cấp trên có 
liên quan đến việc lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của địa phương như sau: 

a) Đối với cấp tỉnh thì thu thập các thông tin về quy hoạch, kế hoạch sử dụng 
đất của cả nước đã được quyết định; 

b) Đối với cấp huyện thì thu thập các thông tin về quy hoạch, kế hoạch sử dụng 
đất của tỉnh đã được xét duyệt. 

1.5. Thu thập bản đồ hiện trạng sử dụng đất của địa phương, của các đơn vị 
hành chính cấp dưới trực tiếp và bản đồ quy hoạch phát triển của các ngành tại địa 
phương. 

2. Đánh giá tình hình sử dụng đất và biến động sử dụng đất của địa phương 
đối với giai đoạn mười (10) năm trước 

Việc đánh giá tình hình sử dụng đất và biến động sử dụng đất đối với giai đoạn 
mười (10) năm trước được thực hiện theo nội dung quy định tại khoản 2 mục I Phần II 
của Thông tư này và đánh giá cụ thể đến từng đơn vị hành chính cấp dưới trực tiếp. 

3. Đánh giá tiềm năng đất đai và sự phù hợp của hiện trạng sử dụng đất so 
với tiềm năng đất đai, so với xu hướng phát triển kinh tế - xã hội, khoa học - 
công nghệ của địa phương  

Việc đánh giá tiềm năng đất đai và sự phù hợp của hiện trạng sử dụng đất so 
với tiềm năng đất đai, so với xu hướng phát triển kinh tế - xã hội, khoa học - công 
nghệ của địa phương được thực hiện theo nội dung quy định tại khoản 3 mục I Phần II 
của Thông tư này và cụ thể đến từng đơn vị hành chính cấp dưới trực tiếp. 

4. Đánh giá kết quả thực hiện quy hoạch sử dụng đất kỳ trước  
Việc đánh giá kết quả thực hiện quy hoạch sử dụng đất kỳ trước của địa phương 

cụ thể đến từng đơn vị hành chính cấp dưới trực tiếp được thực hiện theo nội dung quy 
định tại khoản 4 mục I Phần II của Thông tư này. 

5. Đánh giá kết quả thực hiện kế hoạch sử dụng đất kỳ trước  
Việc đánh giá kết quả thực hiện kế hoạch sử dụng đất kỳ trước của địa phương 

cụ thể đến từng đơn vị hành chính cấp dưới trực tiếp được thực hiện theo nội dung quy 
định tại khoản 5 mục I Phần II của Thông tư này. 
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6. Định hướng dài hạn về sử dụng đất của địa phương 
Việc định hướng dài hạn về sử dụng đất của địa phương thực hiện theo nội 

dung quy định tại khoản 6 mục I Phần II của Thông tư này. 
7. Xác định phương hướng, mục tiêu sử dụng đất trong kỳ quy hoạch  

7.1. Tổng hợp và dự báo nhu cầu sử dụng đất trong kỳ quy hoạch của các đơn 
vị hành chính cấp dưới trực tiếp và của các ngành tại địa phương. 

7.2. Xác định khả năng đáp ứng về số lượng, chất lượng đất đai cho nhu cầu sử 
dụng đất đã được xác định tại điểm 7.1 khoản này. 

7.3. Trên cơ sở nhu cầu sử dụng đất và khả năng đáp ứng nhu cầu sử dụng đất, 
xác định phương hướng, mục tiêu sử dụng đất trong kỳ quy hoạch. 

8. Xây dựng các phương án quy hoạch sử dụng đất 
8.1. Xây dựng các phương án phân bổ quỹ đất cho nhu cầu phát triển kinh tế - xã 

hội, quốc phòng, an ninh của địa phương, trong mỗi phương án cần xác định diện tích đất 
theo các mục đích sử dụng quy định tại các tiết a, b và c điểm 8.1 khoản 8 mục I Phần II của 
Thông tư này cụ thể cho các đơn vị hành chính cấp dưới trực tiếp.  

8.2. Khoanh định lên bản đồ hiện trạng sử dụng đất của địa phương các khu vực 
sử dụng đất theo từng phương án phân bổ quỹ đất đã được xác định tại điểm 8.1 khoản 
này mà có diện tích trên bản đồ từ bốn mi-li-mét vuông (4mm2) trở lên và thể hiện các 
khu vực sử dụng đất đã được khoanh định trong quy hoạch sử dụng đất của cấp trên. 

9. Phân tích hiệu quả kinh tế, xã hội, môi trường của các phương án quy 
hoạch sử dụng đất 

9.1. Trên cơ sở quy hoạch phát triển kinh tế - xã hội của Trung ương và địa 
phương, quy hoạch phát triển các ngành kinh tế của địa phương, khái quát về hiệu quả 
phát triển kinh tế nông nghiệp, công nghiệp và dịch vụ trên mặt bằng sử dụng đất theo 
từng phương án quy hoạch sử dụng đất.  

9.2. Đánh giá hiệu quả kinh tế, xã hội, môi trường của các phương án quy 
hoạch sử dụng đất của địa phương theo nội dung quy định tại các điểm 9.2, 9.3, 9.4, 
9.5, 9.6 và 9.7 khoản 9 mục I Phần II của Thông tư này.  

10. Lựa chọn phương án quy hoạch sử dụng đất hợp lý  
Việc lựa chọn phương án quy hoạch sử dụng đất hợp lý của địa phương được 

thực hiện căn cứ vào kết quả phân tích hiệu quả kinh tế, xã hội, môi trường của từng 
phương án quy hoạch sử dụng đất. 

11. Phân kỳ quy hoạch sử dụng đất 
Phân chia các chỉ tiêu sử dụng đất theo mục đích sử dụng, diện tích đất phải 

chuyển mục đích sử dụng, diện tích đất phải thu hồi, diện tích đất chưa sử dụng đưa 
vào sử dụng cho kế hoạch sử dụng đất kỳ đầu và kế hoạch sử dụng đất kỳ cuối. 

12. Xây dựng bản đồ quy hoạch sử dụng đất  
Xây dựng bản đồ quy hoạch sử dụng đất có tỷ lệ bằng tỷ lệ bản đồ hiện trạng sử 

dụng đất của địa phương trên cơ sở việc khoanh định đã thực hiện tại điểm 8.2 khoản 8 
mục này đối với phương án quy hoạch sử dụng đất đã được lựa chọn. 

13. Lập kế hoạch sử dụng đất kỳ đầu  
13.1. Cụ thể hoá các chỉ tiêu sử dụng đất trong kế hoạch sử dụng đất kỳ đầu đã 

được xác định tại khoản 11 mục này đến từng năm và đến từng đơn vị hành chính cấp 
dưới trực tiếp. 
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13.2. Dự kiến thu ngân sách từ giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng 
đất, các loại thuế liên quan đến đất đai và các khoản chi cho việc bồi thường, hỗ trợ, tái 
định cư tại địa phương. 

14. Xác định các biện pháp bảo vệ, cải tạo đất và bảo vệ môi trường 
Lựa chọn các biện pháp quy định tại khoản 14 mục I Phần II của Thông tư này 

phù hợp với việc bảo vệ, cải tạo đất và bảo vệ môi trường tại địa phương. 
15. Xác định các giải pháp tổ chức thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng 
đất  

Xác định các giải pháp quy định tại khoản 15 mục I Phần II của Thông tư này phù 
hợp với việc tổ chức thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất tại địa phương. 
 

B. Trình tự, nội dung lập kế hoạch sử dụng đất kỳ cuối 
1. Phân tích, đánh giá kết quả thực hiện kế hoạch sử dụng đất kỳ đầu của 
địa phương và cụ thể đến từng đơn vị hành chính cấp dưới trực tiếp 

Việc phân tích, đánh giá kết quả thực hiện kế hoạch sử dụng đất kỳ đầu của địa 
phương được thực hiện theo nội dung quy định tại khoản 5 mục I Phần II của Thông tư 
này cụ thể đến từng đơn vị hành chính cấp dưới trực tiếp. 

2. Thu thập bản đồ hiện trạng sử dụng đất của địa phương 
Thu thập bản đồ hiện trạng sử dụng đất của địa phương và của các đơn vị hành 

chính cấp dưới trực tiếp. 
3. Xây dựng kế hoạch sử dụng đất kỳ cuối  

3.1. Xác định tổng chỉ tiêu sử dụng đất cần thực hiện cho kế hoạch sử dụng đất 
kỳ cuối theo nội dung quy định tại điểm 3.1 và điểm 3.2 khoản 3 mục II Phần II của 
Thông tư này.  

3.2. Xác định các chỉ tiêu không có khả năng thực hiện trong kế hoạch sử dụng 
đất kỳ cuối, các chỉ tiêu cần điều chỉnh do việc điều chỉnh quy hoạch, kế hoạch phát 
triển kinh tế - xã hội để đề nghị điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất và xác định các chỉ 
tiêu sử dụng đất cho kế hoạch sử dụng đất kỳ cuối đến từng năm và từng đơn vị hành 
chính cấp dưới trực tiếp.  

3.3. Dự kiến các nguồn thu từ giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng 
đất, các loại thuế có liên quan đến đất đai và các khoản chi cho việc bồi thường, hỗ trợ, 
tái định cư tại địa phương. 

4. Xác định các giải pháp thực hiện kế hoạch sử dụng đất kỳ cuối 
Xác định các giải pháp quy định tại khoản 15 mục I Phần II của Thông tư này 

phù hợp với nhu cầu tổ chức thực hiện kế hoạch sử dụng đất kỳ cuối. 

C. Trình tự, nội dung điều chỉnh quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 
1. Điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất 

1.1. Điều tra, phân tích, đánh giá mức độ ảnh hưởng của các yếu tố làm thay đổi 
cơ cấu sử dụng đất trong kỳ quy hoạch sử dụng đất của địa phương đã được xét duyệt.  

1.2. Xây dựng phương án điều chỉnh phân bổ quỹ đất trong thời gian còn lại của 
kỳ quy hoạch sử dụng đất cụ thể đến từng đơn vị hành chính cấp dưới trực tiếp đối với 
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các mục đích sử dụng đất quy định tại các tiết a, b và c điểm 8.1 khoản 8 mục I Phần II 
của Thông tư này. 

1.3. Lựa chọn phương án điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất hợp lý theo nội 
dung quy định tại điểm 1.3 khoản 1 mục III Phần II của Thông tư này. 

1.4. Xây dựng bản đồ điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất theo phương án điều 
chỉnh quy hoạch sử dụng đất được lựa chọn. 

2. Điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất 
2.1. Phân tích, đánh giá kết quả thực hiện các chỉ tiêu kế hoạch tính đến thời 

điểm điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất của địa phương và cụ thể đến từng đơn vị hành 
chính cấp dưới trực tiếp theo các nội dung quy định tại khoản 5 mục I Phần II của 
Thông tư này. 

2.2. Xác định phần chỉ tiêu chưa thực hiện đối với diện tích đất được phân bổ 
cho các nhu cầu sử dụng, diện tích đất phải chuyển mục đích sử dụng tính đến thời 
điểm điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất của địa phương và cụ thể đến từng đơn vị hành 
chính cấp dưới trực tiếp. 

2.3. Xác định tổng chỉ tiêu trong phương án điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất 
gồm các chỉ tiêu quy định tại điểm 2.2 khoản này và các chỉ tiêu cần điều chỉnh. 

2.4. Xác định các chỉ tiêu quy định tại điểm 2.3 khoản này mà có khả năng thực 
hiện để bố trí trong thời gian còn lại của kỳ kế hoạch; các chỉ tiêu không có khả năng 
thực hiện thì điều chỉnh cho kỳ kế hoạch sau hoặc công bố huỷ bỏ. 

2.5. Cụ thể hoá các chỉ tiêu sử dụng đất của phương án điều chỉnh kế hoạch sử 
dụng đất cho từng năm còn lại của kỳ kế hoạch và từng đơn vị hành chính cấp dưới 
trực tiếp. 

2.6. Điều chỉnh dự kiến thu ngân sách từ đất đai và các khoản chi cho đất đai theo 
nội dung quy định tại điểm 2.6 khoản 2 mục III Phần II của Thông tư này.  

2.7. Xác định các giải pháp quy định tại khoản 15 mục I Phần II của Thông tư 
này phù hợp với nhu cầu tổ chức thực hiện phương án điều chỉnh kế hoạch sử dụng 
đất. 

Phần IV: TRÌNH TỰ, NỘI DUNG LẬP QUY HOẠCH SỬ 
DỤNG ĐẤT CHI TIẾT, KẾ HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT 
CHI TIẾT CỦA XÃ 

A. Trình tự, nội dung lập quy hoạch sử dụng đất chi tiết  
và kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu 

1. Điều tra, nghiên cứu, phân tích, tổng hợp điều kiện tự nhiên, kinh tế, xã 
hội của địa phương  

1.1. Việc điều tra, nghiên cứu, phân tích, tổng hợp các thông tin, tư liệu của địa 
phương để lập quy hoạch sử dụng đất chi tiết và kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu 
được thực hiện theo nội dung quy định tại các điểm 1.1, 1.2 và 1.3 khoản 1 mục I Phần 
III của Thông tư này. 

1.2. Thu thập các thông tin về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của huyện đã 
được xét duyệt có liên quan đến việc lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất chi tiết xã. 

1.3. Thu thập bản đồ hiện trạng sử dụng đất, bản đồ địa chính của xã. 
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2. Đánh giá tình hình sử dụng đất và biến động sử dụng đất của địa phương 
đối với giai đoạn mười (10) năm trước 

Việc đánh giá tình hình sử dụng đất và biến động sử dụng đất đối với giai đoạn 
mười (10) năm trước được thực hiện theo nội dung quy định tại khoản 2 mục I Phần II 
của Thông tư này. 

3. Đánh giá tiềm năng đất đai và sự phù hợp của hiện trạng sử dụng đất so 
với tiềm năng đất đai, so với xu hướng phát triển kinh tế - xã hội, khoa học - 
công nghệ của địa phương 

Việc đánh giá tiềm năng đất đai và sự phù hợp của hiện trạng sử dụng đất so 
với tiềm năng đất đai, so với xu hướng phát triển kinh tế - xã hội, khoa học - công 
nghệ của địa phương được thực hiện theo nội dung quy định tại khoản 3 mục I Phần II 
của Thông tư này. 

4. Đánh giá kết quả thực hiện quy hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ trước  
Việc đánh giá kết quả thực hiện quy hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ trước của địa 

phương được thực hiện theo nội dung quy định tại khoản 4 mục I Phần II của Thông tư 
này. 

5. Đánh giá kết quả thực hiện kế hoạch sử dụng đất kỳ trước  
Việc đánh giá kết quả thực hiện kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ trước của địa 

phương được thực hiện theo nội dung quy định tại khoản 5 mục I Phần II của Thông tư 
này. 

6. Xác định phương hướng, mục tiêu sử dụng đất trong kỳ quy hoạch  
6.1. Tổng hợp và dự báo nhu cầu sử dụng đất của tổ chức, hộ gia đình, cá nhân 

tại địa phương. 
6.2. Xác định khả năng đáp ứng về số lượng, chất lượng đất đai cho nhu cầu sử 

dụng đất đã được xác định tại điểm 6.1 khoản này. 
6.3. Trên cơ sở nhu cầu sử dụng đất và khả năng đáp ứng nhu cầu sử dụng đất 

xác định phương hướng, mục tiêu sử dụng đất trong kỳ quy hoạch. 
7. Xây dựng các phương án quy hoạch sử dụng đất chi tiết 

7.1. Xây dựng các phương án phân bổ quỹ đất cho nhu cầu phát triển kinh tế - 
xã hội, quốc phòng, an ninh của địa phương, trong mỗi phương án cần xác định diện 
tích đất theo các mục đích sử dụng quy định tại các tiết a, b và c điểm 8.1 khoản 8 mục 
I Phần II của Thông tư này.  

7.2. Thể hiện lên bản đồ địa chính các khu vực sử dụng đất theo từng phương 
án phân bổ quỹ đất đã được xác định tại điểm 7.1 khoản này và các khu vực sử dụng 
đất đã được khoanh định trong quy hoạch sử dụng đất của cấp trên. 

Đối với địa phương chưa có bản đồ địa chính thì được thay thế bằng loại bản đồ 
khác phù hợp nhất đang có tại địa phương. 

8. Phân tích hiệu quả kinh tế, xã hội, môi trường của các phương án quy 
hoạch sử dụng đất 

8.1. Đánh giá hiệu quả kinh tế của việc chuyển đổi cơ cấu sử dụng đất trên địa 
bàn xã; tác động của phương án quy hoạch sử dụng đất đối với quá trình công nghiệp 
hoá, hiện đại hoá nông nghiệp và nông thôn; nguồn thu cho ngân sách xã đối với mỗi 
phương án quy hoạch sử dụng đất. 
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Đánh giá quá trình thay đổi tập quán canh tác cũ chuyển sang việc sử dụng đất 
ổn định đối với các xã thuộc khu vực dân tộc thiểu số.  

8.2. Đánh giá việc giải quyết quỹ nhà ở, khả năng giải quyết đất sản xuất nông 
nghiệp, mức độ thu nhập đối với xã vùng nông thôn không thuộc khu vực phát triển đô 
thị. 

Đánh giá mức độ ảnh hưởng đến đời sống các hộ dân phải di dời chỗ ở, số lao 
động mất việc làm do bị thu hồi đất, số việc làm mới được tạo ra từ việc chuyển đổi cơ 
cấu sử dụng đất đối với các xã thuộc khu vực quy hoạch phát triển đô thị. 

8.3. Đánh giá hiệu quả việc chỉnh trang khu dân cư nông thôn, khu đô thị, giải 
quyết ô nhiễm môi trường thuộc khu dân cư. 

Đánh giá hiệu quả giao rừng, việc bảo vệ và phát triển rừng đối với các xã miền 
núi. 

8.4. Đánh giá việc bảo tồn các di tích lịch sử - văn hoá, danh lam thắng cảnh 
trên địa bàn xã; đánh giá việc bảo tồn bản sắc dân tộc đối với các xã thuộc khu vực dân 
tộc thiểu số.  
 

9. Lựa chọn phương án hợp lý về quy hoạch sử dụng đất chi tiết  
Lựa chọn phương án hợp lý về quy hoạch sử dụng đất chi tiết của địa phương 

được thực hiện căn cứ vào kết quả phân tích hiệu quả kinh tế, xã hội, môi trường của 
từng phương án quy hoạch sử dụng đất. 

10. Phân kỳ quy hoạch sử dụng đất 
Phân chia các chỉ tiêu sử dụng đất theo mục đích sử dụng, diện tích đất phải 

chuyển mục đích sử dụng, diện tích đất phải thu hồi, diện tích đất chưa sử dụng đưa 
vào sử dụng cho kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu và kế hoạch sử dụng đất chi tiết 
kỳ cuối. 

11. Xây dựng bản đồ quy hoạch sử dụng đất chi tiết 
11.1. Xây dựng bản đồ quy hoạch sử dụng đất chi tiết của phương án quy hoạch 

được lựa chọn trên bản đồ đã khoanh định các khu vực sử dụng đất quy định tại điểm 
7.2 khoản 7 mục này. 

11.2. Xây dựng bản đồ tổng hợp quy hoạch sử dụng đất trên cơ sở tổng hợp bản 
đồ quy hoạch sử dụng đất chi tiết quy định tại điểm 11.1 khoản này. 

12. Lập kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu  
12.1. Cụ thể hoá các chỉ tiêu sử dụng đất trong kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ 

đầu đã được xác định tại khoản 10 mục này đến từng năm. 
12.2. Dự kiến thu ngân sách từ việc đấu giá đất nông nghiệp sử dụng vào mục 

đích công ích của xã và các chi phí cho quản lý đất đai tại xã. 
13. Xác định các biện pháp bảo vệ, cải tạo đất và bảo vệ môi trường  

Lựa chọn các biện pháp quy định tại khoản 14 mục I Phần II của Thông tư này 
phù hợp với điều kiện của xã để thực hiện việc bảo vệ, cải tạo đất và bảo vệ môi 
trường. 
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14. Xác định các giải pháp tổ chức thực hiện quy hoạch sử dụng đất chi tiết, 
kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu 

Xác định các giải pháp quy định tại khoản 15 mục I Phần II của Thông tư này 
phù hợp với việc tổ chức thực hiện quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng 
đất chi tiết kỳ đầu tại xã. 

B. Trình tự, nội dung lập kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ cuối 
1. Phân tích, đánh giá kết quả thực hiện kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu 
của xã 

Việc phân tích, đánh giá kết quả thực hiện kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu 
của xã được thực hiện theo nội dung quy định tại khoản 5 mục I Phần II của Thông tư 
này. 

2. Thu thập bản đồ hiện trạng sử dụng đất, bản đồ địa chính của xã 
3. Xây dựng kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ cuối 

3.1. Xác định tổng chỉ tiêu sử dụng đất cần thực hiện cho kế hoạch sử dụng đất 
chi tiết kỳ cuối theo nội dung quy định tại điểm 3.1 và điểm 3.2 khoản 3 mục II Phần 
II của Thông tư này. 

3.2. Xác định các chỉ tiêu không có khả năng thực hiện trong kế hoạch sử dụng 
đất chi tiết kỳ cuối, các chỉ tiêu cần điều chỉnh do việc điều chỉnh định hướng phát 
triển kinh tế - xã hội để đề nghị điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết và xác định 
các chỉ tiêu sử dụng đất cho kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ cuối đến từng năm.  

3.3. Dự kiến thu ngân sách từ việc đấu giá đất nông nghiệp sử dụng vào mục 
đích công ích của xã và các chi phí cho quản lý đất đai tại xã. 

4. Xác định các giải pháp thực hiện kế hoạch sử dụng đất kỳ cuối 
Xác định các giải pháp quy định khoản 15 mục I Phần II của Thông tư này phù 

hợp với nhu cầu tổ chức thực hiện kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ cuối. 

C. Trình tự, nội dung điều chỉnh quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất chi tiết 
1. Điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết  

1.1. Điều tra, phân tích, đánh giá mức độ ảnh hưởng của các yếu tố làm thay đổi cơ cấu 
sử dụng đất trong kỳ quy hoạch sử dụng đất chi tiết của xã đã được xét duyệt. 

1.2. Xây dựng các phương án điều chỉnh phân bổ quỹ đất trong thời gian còn lại 
của kỳ quy hoạch sử dụng đất chi tiết đối với các mục đích sử dụng đất quy định tại 
các tiết a, b và c điểm 8.1 khoản 8 mục I Phần II của Thông tư này. 

1.3. Lựa chọn phương án điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết hợp lý theo 
nội dung quy định tại điểm 1.3 khoản 1 mục III Phần II của Thông tư này. 

1.4. Xây dựng bản đồ điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết theo phương án 
điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết được lựa chọn và xây dựng bản đồ tổng hợp 
điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất trên cơ sở tổng hợp bản đồ điều chỉnh quy hoạch sử 
dụng đất chi tiết. 

2. Điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất chi tiết 
2.1. Phân tích, đánh giá kết quả thực hiện các chỉ tiêu kế hoạch tính đến thời 

điểm điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất của xã theo các nội dung quy định tại khoản 5 
mục I Phần II của Thông tư này. 
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2.2. Xác định phần chỉ tiêu chưa thực hiện đối với diện tích đất được phân bổ 
cho các nhu cầu sử dụng, diện tích đất phải chuyển mục đích sử dụng tính đến thời 
điểm điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất của xã. 

2.3. Xác định tổng chỉ tiêu trong phương án điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất gồm 
các chỉ tiêu quy định tại điểm 2.2 khoản này và các chỉ tiêu cần điều chỉnh. 

2.4. Xác định các chỉ tiêu quy định tại điểm 2.3 khoản này mà có khả năng thực 
hiện để bố trí trong thời gian còn lại của kỳ kế hoạch; các chỉ tiêu không có khả năng 
thực hiện thì điều chỉnh cho kỳ kế hoạch sau hoặc công bố huỷ bỏ. 

2.5. Cụ thể hoá các chỉ tiêu sử dụng đất của phương án điều chỉnh kế hoạch sử 
dụng đất chi tiết cho từng năm còn lại của kỳ kế hoạch. 

2.6. Điều chỉnh dự kiến thu ngân sách từ việc đấu giá đất nông nghiệp sử dụng 
vào mục đích công ích của xã và các chi phí cho quản lý đất đai tại xã. 

2.7. Xác định các giải pháp quy định tại khoản 15 mục I Phần II của Thông tư 
này phù hợp với nhu cầu tổ chức thực hiện phương án điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất 
chi tiết. 
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Phần V: TRÌNH TỰ, NỘI DUNG LẬP QUY HOẠCH SỬ 
DỤNG ĐẤT CHI TIẾT VÀ KẾ HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT 
CHI TIẾT CỦA KHU KINH TẾ, KHU CÔNG NGHỆ 
CAO 

A. Trình tự, nội dung lập quy hoạch sử dụng đất chi tiết và kế hoạch sử 
dụng đất chi tiết kỳ đầu của khu kinh tế 

1. Điều tra, nghiên cứu, phân tích, tổng hợp điều kiện tự nhiên, kinh tế, xã 
hội của khu kinh tế 

1.1. Thu thập thông tin về điều kiện tự nhiên, các nguồn tài nguyên, hiện trạng 
phát triển kinh tế - xã hội của khu kinh tế. 

1.2. Thu thập dự án thành lập khu kinh tế, quy hoạch chi tiết xây dựng khu kinh 
tế (nếu có). 

1.3. Thu thập các thông tin về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được xét 
duyệt của các tỉnh, các huyện và các xã có liên quan đến việc lập quy hoạch, kế hoạch 
sử dụng đất chi tiết của khu kinh tế. 

1.4. Thu thập bản đồ hiện trạng sử dụng đất của các tỉnh, các huyện và các xã có 
đất thuộc khu kinh tế; bản đồ địa chính của các xã có đất thuộc khu kinh tế. 

2. Đánh giá tình hình sử dụng đất, tiềm năng đất đai  
2.1. Đánh giá tình hình sử dụng đất đối với diện tích đất chưa chuyển sang xây 

dựng các khu chức năng theo quy hoạch sử dụng đất kỳ trước và diện tích đất sẽ quy 
hoạch mở rộng khu chức năng trong kỳ quy hoạch. 

2.2. Đánh giá tính phù hợp hoặc không phù hợp của quỹ đất trong khu kinh tế 
để sử dụng vào các mục đích xây dựng các khu chức năng trong kỳ quy hoạch. 

3. Đánh giá kết quả thực hiện quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử 
dụng đất chi tiết kỳ trước (nếu có)  

3.1. Đánh giá kết quả thực hiện việc chuyển mục đích sử dụng đất và thu hồi 
đất để xây dựng các khu chức năng. 

3.2. Đánh giá kết quả thực hiện việc xây dựng các khu chức năng theo quy hoạch 
sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ trước đã được duyệt. 

4. Xây dựng các phương án quy hoạch sử dụng đất chi tiết 
4.1. Xây dựng các phương án phân bổ quỹ đất cho các khu chức năng của khu 

kinh tế. 
Trường hợp khu kinh tế có quy hoạch chi tiết xây dựng đã được xét duyệt thì 

phương án phân bổ quỹ đất phải phù hợp với quy hoạch chi tiết xây dựng. 
4.2. Xác định diện tích đất phải chuyển mục đích sử dụng, diện tích đất phải thu 

hồi để xây dựng các khu chức năng của khu kinh tế. 
4.3. Thể hiện lên bản đồ địa chính các khu vực sử dụng đất theo từng phương 

án phân bổ quỹ đất đã được xác định tại điểm 4.1 khoản này. 
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5. Phân tích và lựa chọn phương án hợp lý về quy hoạch sử dụng đất chi tiết  
5.1. Phân tích tính phù hợp của các phương án quy hoạch sử dụng đất chi tiết 

với mục tiêu thành lập khu kinh tế đã được xét duyệt và hiệu quả kinh tế, xã hội, môi 
trường đối với việc sử dụng quỹ đất trong khu kinh tế. 

5.2. Lựa chọn phương án hợp lý về quy hoạch sử dụng đất chi tiết căn cứ vào 
kết quả phân tích thực hiện tại điểm 5.1 khoản này. 

6. Phân kỳ quy hoạch sử dụng đất chi tiết 
Phân chia các chỉ tiêu sử dụng đất để xây dựng các khu chức năng, diện tích đất 

phải chuyển mục đích sử dụng, diện tích đất phải thu hồi cho kế hoạch sử dụng đất chi 
tiết kỳ đầu và kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ cuối. 

7. Xây dựng bản đồ quy hoạch sử dụng đất chi tiết 
7.1. Xây dựng bản đồ quy hoạch sử dụng chi tiết của phương án quy hoạch 

được lựa chọn trên bản đồ địa chính đã thể hiện các khu vực sử dụng đất quy định tại 
điểm 4.3 khoản 4 mục này. 

7.2. Xây dựng bản đồ tổng hợp quy hoạch sử dụng đất trên cơ sở tổng hợp bản 
đồ quy hoạch sử dụng đất chi tiết quy định tại điểm 7.1 khoản này. 

8. Lập kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu  
8.1. Cụ thể hoá các chỉ tiêu sử dụng đất trong kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ 

đầu đã được xác định tại khoản 6 mục này đến từng năm. 
8.2. Dự kiến thu ngân sách từ giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng 

đất, các loại thuế liên quan đến đất đai và các khoản chi cho việc bồi thường, hỗ trợ, 
tái định cư. 

9. Xác định các giải pháp tổ chức thực hiện quy hoạch sử dụng đất chi tiết, 
kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu 

Xác định các giải pháp quy định tại khoản 15 mục I Phần II của Thông tư này 
phù hợp với việc tổ chức thực hiện quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng 
đất chi tiết kỳ đầu của khu kinh tế. 

B. Trình tự, nội dung lập kế hoạch sử dụng đất kỳ cuối của khu kinh tế 
1. Phân tích, đánh giá kết quả thực hiện kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ đầu 
của khu kinh tế  

1.1. Đánh giá về số lượng, chất lượng kết quả thực hiện các chỉ tiêu kế hoạch sử 
dụng đất chi tiết kỳ đầu gồm: 

a) Diện tích đất đã xây dựng các khu chức năng;  
b) Diện tích đất chuyển mục đích sử dụng và thu hồi để xây dựng các khu chức 

năng; 
c) Đánh giá tiến độ thực hiện kế hoạch sử dụng đất chi tiết, kết quả thực hiện 

việc thu hồi đất, việc xử lý tình trạng quy hoạch "treo". 
1.2. Đánh giá kết quả thu ngân sách từ giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích 

sử dụng đất, các loại thuế liên quan đến đất đai và đánh giá các khoản chi cho việc bồi 
thường, hỗ trợ, tái định cư. 

1.3. Đánh giá nguyên nhân của những tồn tại, yếu kém trong việc thực hiện kế 
hoạch sử dụng đất chi tiết. 
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2. Thu thập bản đồ hiện trạng sử dụng đất, bản đồ địa chính 
Thu thập bản đồ hiện trạng sử dụng đất của các tỉnh, các huyện và các xã có đất 

thuộc khu kinh tế; bản đồ địa chính của các xã có đất thuộc khu kinh tế. 
3. Xây dựng kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ cuối 

3.1. Xác định phần chỉ tiêu chưa thực hiện đối với diện tích đất được phân bổ 
để xây dựng các khu chức năng; diện tích đất phải chuyển mục đích sử dụng và phải 
thu hồi theo kế hoạch sử dụng đất kỳ đầu. 

3.2. Xác định tổng chỉ tiêu cần thực hiện trong kế hoạch sử dụng đất kỳ cuối 
gồm các chỉ tiêu quy định tại điểm 3.1 khoản này và các chỉ tiêu của kế hoạch sử dụng 
đất chi tiết kỳ cuối đã được xác định tại khoản 6 mục I Phần này. 

3.3. Xác định các chỉ tiêu không có khả năng thực hiện trong kế hoạch sử dụng đất 
chi tiết kỳ cuối, các chỉ tiêu cần điều chỉnh do việc điều chỉnh quy hoạch phát triển khu kinh 
tế để đề nghị điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết và xác định các chỉ tiêu sử dụng đất 
cho kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ cuối đến từng năm. 

3.4. Dự kiến thu ngân sách từ việc giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử 
dụng đất, các loại thuế có liên quan đến đất đai và chi phí cho việc bồi thường, hỗ trợ, 
tái định cư. 

4. Xác định các giải pháp thực hiện kế hoạch sử dụng đất kỳ cuối 
Xác định các giải pháp quy định khoản 15 mục I Phần II của Thông tư này phù 

hợp với nhu cầu tổ chức thực hiện kế hoạch sử dụng đất chi tiết kỳ cuối của khu kinh 
tế. 

C. Trình tự, nội dung điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch 
sử dụng đất chi tiết của khu kinh tế 

1. Điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết  
1.1. Đánh giá mức độ ảnh hưởng của việc điều chỉnh mục tiêu phát triển của 

khu kinh tế đến cơ cấu sử dụng đất của khu kinh tế. 
1.2. Xây dựng các phương án điều chỉnh phân bổ quỹ đất trong thời gian còn lại 

của kỳ quy hoạch sử dụng đất. 
1.3. Phân tích tính phù hợp của các phương án điều chỉnh quy hoạch sử dụng 

đất chi tiết với việc điều chỉnh mục tiêu phát triển khu kinh tế và lựa chọn phương án 
hợp lý. 

1.4. Xây dựng bản đồ điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết theo phương án 
điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết được lựa chọn và xây dựng bản đồ tổng hợp 
điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất trên cơ sở tổng hợp bản đồ điều chỉnh quy hoạch sử 
dụng đất chi tiết. 

2. Điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất chi tiết 
2.1. Phân tích, đánh giá kết quả thực hiện các chỉ tiêu kế hoạch tính đến thời 

điểm điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất chi tiết theo các nội dung quy định tại khoản 1 
mục II Phần này. 

2.2. Xác định phần chỉ tiêu chưa thực hiện đối với diện tích đất phân bổ cho 
nhu cầu sử dụng để xây dựng các khu chức năng, diện tích đất phải chuyển mục đích 
sử dụng, diện tích đất phải thu hồi tính đến thời điểm điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất 
chi tiết của khu kinh tế. 
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2.3. Xác định tổng chỉ tiêu trong phương án điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất 
chi tiết gồm các chỉ tiêu quy định tại điểm 2.2 khoản này và các chỉ tiêu cần điều 
chỉnh. 

2.4. Xác định các chỉ tiêu quy định tại điểm 2.3 khoản này mà có khả năng thực 
hiện để bố trí trong thời gian còn lại của kỳ kế hoạch; các chỉ tiêu không có khả năng 
thực hiện thì điều chỉnh cho kỳ kế hoạch sau hoặc công bố huỷ bỏ. 

2.5. Cụ thể hoá các chỉ tiêu sử dụng đất của phương án điều chỉnh kế hoạch sử 
dụng đất chi tiết đến từng năm còn lại của kỳ kế hoạch. 

2.6. Điều chỉnh dự kiến thu ngân sách từ việc giao đất, cho thuê đất, chuyển 
mục đích sử dụng đất, các loại thuế có liên quan đến đất đai và chi phí cho việc bồi 
thường, hỗ trợ, tái định cư.  

2.7. Xác định các giải pháp tổ chức thực hiện phương án điều chỉnh kế hoạch sử 
dụng đất chi tiết theo quy định tại khoản 15 mục I Phần II của Thông tư này phù hợp 
với việc tổ chức thực hiện phương án điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất chi tiết của khu 
kinh tế. 

D. Lập quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết của 
khu công nghệ cao 

1. Quy hoạch sử dụng đất chi tiết của khu công nghệ cao trong trường hợp 
Nhà nước giao đất một lần đối với toàn khu 

Trường hợp Nhà nước thu hồi đất và giao đất một lần đối với toàn khu công 
nghệ cao thì không phải lập quy hoạch sử dụng đất chi tiết và kế hoạch sử dụng đất chi 
tiết. Tiến độ sử dụng đất được thực hiện theo tiến độ triển khai quy hoạch chi tiết xây 
dựng đã được xét duyệt. 

2. Quy hoạch sử dụng đất chi tiết của khu công nghệ cao trong trường hợp 
Nhà nước giao đất nhiều lần 

Trường hợp Nhà nước không thu hồi đất và giao đất một lần đối với toàn khu 
công nghệ cao thì việc lập quy hoạch sử dụng đất chi tiết và kế hoạch sử dụng đất chi 
tiết, việc điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết và kế hoạch sử dụng đất chi tiết của 
khu công nghệ cao được thực hiện theo trình tự, nội dung như đối với khu kinh tế theo 
quy định tại các mục I, II và III Phần này. 

Phần VI: NỘI DUNG THẨM ĐỊNH QUY HOẠCH SỬ 
DỤNG ĐẤT, KẾ HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT 

A. Nội dung thẩm định quy hoạch sử dụng đất 
1. Cơ sở pháp l ý, cơ sở khoa học của việc lập quy hoạch sử dụng đất 

1.1. Đánh giá việc chấp hành các văn bản quy phạm pháp luật quy định về trình 
tự, nội dung, hồ sơ lập quy hoạch sử dụng đất.  

1.2. Đánh giá mức độ tin cậy của các thông tin, số liệu, tư liệu sử dụng trong 
việc lập quy hoạch sử dụng đất; cơ sở tính toán các chỉ tiêu quy hoạch sử dụng đất. 

2. Mức độ phù hợp của các phương án quy hoạch sử dụng đất với chiến 
lược, quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế - xã hội, quốc phòng, an ninh của 
cả nước; quy hoạch phát triển của các ngành và các địa phương 

2.1. Đối với quy hoạch sử dụng đất của cả nước thì đánh giá mức độ phù hợp 
của quy hoạch sử dụng đất của cả nước với chiến lược, quy hoạch tổng thể phát triển 



 76

kinh tế - xã hội, quốc phòng, an ninh của cả nước, quy hoạch phát triển của các ngành 
và các tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương. 

2.2. Đối với quy hoạch sử dụng đất của tỉnh thì đánh giá mức độ phù hợp của 
quy hoạch sử dụng đất của tỉnh với quy hoạch sử dụng đất của cả nước, quy hoạch 
tổng thể phát triển kinh tế - xã hội của tỉnh, quy hoạch phát triển của các ngành tại địa 
phương và các đơn vị hành chính cấp huyện thuộc tỉnh. 

Trường hợp chưa có quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế - xã hội của tỉnh thì 
đánh giá mức độ phù hợp của quy hoạch sử dụng đất với định hướng phát triển kinh tế 
- xã hội của tỉnh được thể hiện trong Nghị quyết của Đại hội Đảng bộ, Nghị quyết của 
Hội đồng nhân dân. 

2.3. Đối với quy hoạch sử dụng đất của huyện thì đánh giá mức độ phù hợp của 
quy hoạch sử dụng đất của huyện với quy hoạch sử dụng đất của tỉnh, quy hoạch tổng 
thể phát triển kinh tế - xã hội của huyện, định hướng phát triển của các đơn vị hành 
chính cấp xã thuộc huyện. 

Trường hợp chưa có quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế - xã hội của huyện thì 
đánh giá mức độ phù hợp của quy hoạch sử dụng đất với định hướng phát triển kinh tế 
- xã hội của huyện được thể hiện trong Nghị quyết của Đại hội Đảng bộ, Nghị quyết 
của Hội đồng nhân dân. 

2.4. Đối với quy hoạch sử dụng đất chi tiết của xã thì đánh giá mức độ phù hợp 
của quy hoạch sử dụng đất chi tiết của xã với quy hoạch sử dụng đất của cấp huyện, 
định hướng phát triển của xã được thể hiện trong Nghị quyết của Đại hội Đảng bộ, 
Nghị quyết của Hội đồng nhân dân. 

2.5. Đối với quy hoạch sử dụng đất chi tiết của khu công nghệ cao, khu kinh tế 
thì đánh giá mức độ phù hợp của quy hoạch sử dụng đất chi tiết của khu công nghệ 
cao, khu kinh tế với mục tiêu phát triển khu kinh tế, khu công nghệ cao đã được xét 
duyệt. 

3. Hiệu quả kinh tế, xã hội, môi trường  
3.1. Thẩm định việc khái quát hiệu quả phát triển kinh tế nông nghiệp, công 

nghiệp và dịch vụ trên mặt bằng sử dụng đất theo từng phương án quy hoạch sử dụng 
đất.  

3.2. Thẩm định việc đánh giá hiệu quả kinh tế đất của từng phương án quy 
hoạch sử dụng đất theo dự kiến các nguồn thu từ việc giao đất, cho thuê đất, chuyển 
mục đích sử dụng đất, các loại thuế có liên quan đến đất đai và chi phí cho việc bồi 
thường, hỗ trợ, tái định cư; theo dự kiến thu ngân sách từ việc đấu giá thuê đất nông 
nghiệp sử dụng vào mục đích công ích của xã và chi phí cho quản lý đất đai tại xã. 

3.3. Thẩm định yêu cầu bảo đảm an ninh lương thực của từng phương án quy 
hoạch sử dụng đất. 

3.4. Thẩm định việc đánh giá hiệu quả xã hội của từng phương án quy hoạch sử 
dụng đất đối với việc giải quyết quỹ nhà ở, mức độ ảnh hưởng đến đời sống các hộ dân 
phải di dời chỗ ở, số lao động mất việc làm do bị thu hồi đất, số việc làm mới được tạo 
ra từ việc chuyển đổi cơ cấu sử dụng đất. 

3.5. Thẩm định sự phù hợp của từng phương án quy hoạch sử dụng đất đối với yêu 
cầu  khai thác hợp l ý tài nguyên thiên nhiên, đánh giá tác động đến môi trường. 

3.6. Thẩm định yêu cầu phát triển diện tích phủ rừng của từng phương án quy 
hoạch sử dụng đất nhằm bảo vệ môi trường thiên nhiên và bảo tồn hệ sinh thái.  
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3.7. Thẩm định yêu cầu tôn tạo di tích lịch sử - văn hóa, danh lam thắng cảnh, 
bảo tồn văn hoá các dân tộc của từng phương án quy hoạch sử dụng đất. 

4. Tính khả thi của phương án quy hoạch sử dụng đất 
Thẩm định tính khả thi của từng phương án quy hoạch sử dụng đất gồm khả 

năng thực hiện việc chuyển mục đích sử dụng đất, khả năng thu hồi đất, khả năng đưa 
đất chưa sử dụng vào sử dụng cho các mục đích; cơ sở khoa học và thực tiễn của các 
giải pháp tổ chức thực hiện quy hoạch sử dụng đất. 
 
 
 

B. Nội dung thẩm định kế hoạch sử dụng đất 
1. Mức độ phù hợp của kế hoạch sử dụng đất với quy hoạch sử dụng đất 

1.1. Thẩm định tính phù hợp về số liệu giữa phương án phân bổ quỹ đất trong 
kế hoạch sử dụng đất với phương án phân bổ quỹ đất cho 5 năm tương ứng trong quy 
hoạch sử dụng đất đã được quyết định, xét duyệt. 

1.2. Thẩm định tính phù hợp về số liệu giữa phương án phân bổ quỹ đất trong 
kế hoạch sử dụng đất chi tiết với phương án phân bổ quỹ đất cho 5 năm tương ứng 
trong quy hoạch sử dụng đất chi tiết đã được xét duyệt. 

2. Mức độ phù hợp của kế hoạch sử dụng đất với kế hoạch phát triển kinh tế 
- xã hội năm (05) năm và hàng năm của Nhà nước 

2.1. Thẩm định mức độ phù hợp của phương án phân bổ quỹ đất cho từng năm 
trong kế hoạch sử dụng đất với nhu cầu sử dụng đất để phát triển kinh tế - xã hội năm 
(05) năm, hàng năm của cả nước hoặc của địa phương và của các ngành. 

2.2. Thẩm định mức độ phù hợp của phương án phân bổ quỹ đất cho từng năm 
trong kế hoạch sử dụng đất chi tiết của xã với nhu cầu sử dụng đất để phát triển kinh tế 
- xã hội năm (05) năm và hàng năm của xã. 

2.3. Thẩm định mức độ phù hợp của phương án phân bổ quỹ đất cho từng năm 
trong kế hoạch sử dụng đất chi tiết của khu công nghệ cao, khu kinh tế với nhu cầu sử 
dụng đất để thực hiện kế hoạch phát triển năm (05) năm và hàng năm của khu công 
nghệ cao, khu kinh tế. 

3. Tính khả thi của kế hoạch sử dụng đất  
Thẩm định tính khả thi của kế hoạch sử dụng đất gồm khả năng đầu tư để thực 

hiện các công trình, dự án trong kỳ kế hoạch sử dụng đất, khả năng thực hiện việc thu 
hồi đất và các giải pháp tổ chức thực hiện kế hoạch sử dụng đất. 

C. Nội dung thẩm định điều chỉnh quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 
1. Nội dung thẩm định điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất 

Việc thẩm định phương án điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch sử 
dụng đất chi tiết được thực hiện theo quy định tại mục I Phần này đối với phần diện 
tích đất được điều chỉnh. 
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2. Nội dung thẩm định điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất 
Việc thẩm định phương án điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất, kế hoạch sử dụng 

đất chi tiết được thực hiện theo quy định tại mục II Phần này đối với phần diện tích đất 
được điều chỉnh. 

Phần VII: CÔNG BỐ QUY HOẠCH, KẾ HOẠCH SỬ 
DỤNG ĐẤT VÀ LƯU TRỮ HỒ SƠ QUY HOẠCH, KẾ 
HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT 

A. Công bố quy hoạch sử dụng đất, kế hoạch sử dụng đất, quy hoạch sử 
dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết 

1. Hồ sơ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 
Trong Phần này, hồ sơ quy hoạch sử dụng đất, kế hoạch sử dụng đất, quy hoạch 

sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết, điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất, 
điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất, điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất chi tiết, điều chỉnh 
kế hoạch sử dụng đất chi tiết gọi chung là hồ sơ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. 

2. Tài liệu về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất phải công bố 
2.1. Tài liệu về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất phải công bố bao gồm: 
a) Quyết định xét duyệt quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất;  
b) Báo cáo thuyết minh tổng hợp quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất;  
c) Bản đồ quy hoạch sử dụng đất. 
2.2. Việc công bố các tài liệu quy định tại khoản 1 và khoản 2 mục này được 

thực hiện theo quy định tại các khoản 1, 2, 3, 4 và 5 Điều 27 của Nghị định số 
181/2004/NĐ-CP ngày 29 tháng 10 năm 2004 của Chính phủ về thi hành Luật Đất đai. 

B. Lưu trữ và phổ biến hồ sơ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất  
1. Hồ sơ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất phải lưu trữ 

Hồ sơ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất phải lưu trữ bao gồm: 
1.1. Quyết định xét duyệt quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất; 
1.2. Báo cáo thuyết minh tổng hợp quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất (bản in trên 

giấy và bản dạng số); 
1.3. Bản đồ quy hoạch sử dụng đất (bản in trên giấy và kèm thêm bản dạng số 

đối với bản đồ quy hoạch sử dụng đất cấp tỉnh); 
1.4. Bản đồ hiện trạng sử dụng đất (bản in trên giấy và kèm thêm bản dạng số 

đối với bản đồ hiện trạng sử dụng đất cấp tỉnh); 
1.5. Các văn bản có liên quan trong quá trình lập, thẩm định, thông qua Hội 

đồng nhân dân, trình cấp có thẩm quyền xét duyệt.  
2. Số lượng và nơi lưu trữ hồ sơ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 

2.1. Hồ sơ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của cả nước được lưu trữ một (01) 
bộ tại Văn phòng Quốc hội; một (01) bộ tại Văn phòng Chính phủ; hai (02) bộ tại Bộ 
Tài nguyên và Môi trường. 
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2.2. Hồ sơ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của tỉnh được lưu trữ hai (02) bộ tại 
Bộ Tài nguyên và Môi trường; một (01) bộ tại Uỷ ban nhân dân tỉnh, một (01) bộ tại 
Sở Tài nguyên và Môi trường.  

2.3. Hồ sơ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của huyện được lưu trữ một (01) bộ 
tại Uỷ ban nhân dân tỉnh; một (01) bộ tại Sở Tài nguyên và Môi trường; một (01) bộ 
tại Uỷ ban nhân dân huyện; một (01) bộ tại Phòng Tài nguyên và Môi trường. 

2.4. Hồ sơ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của phường, thị trấn và xã thuộc 
khu vực quy hoạch phát triển đô thị được lưu trữ một (01) bộ tại Uỷ ban nhân dân tỉnh; 
một (01) bộ tại Sở Tài nguyên và Môi trường; một (01) bộ tại Uỷ ban nhân dân huyện; 
một (01) bộ tại Phòng Tài nguyên và Môi trường; một (01) bộ tại Uỷ ban nhân dân cấp 
xã nơi có quy hoạch.  

Hồ sơ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của xã không thuộc khu vực quy hoạch 
phát triển đô thị được lưu trữ một (01) bộ tại Uỷ ban nhân dân huyện, một (01) bộ tại 
Phòng Tài nguyên và Môi trường; một (01) bộ tại Uỷ ban nhân dân xã. 

2.5. Hồ sơ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của khu kinh tế, khu công nghệ cao 
được lưu trữ một (01) bộ tại Bộ Tài nguyên và Môi trường; một (01) bộ tại Uỷ ban 
nhân dân tỉnh; một (01) bộ tại Sở Tài nguyên và Môi trường; một (01) bộ tại Ban Quản 
lý khu kinh tế hoặc Ban Quản lý khu công nghệ cao. 
 
 

3. Trách nhiệm phổ biến quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 
Cấp lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất có trách nhiệm in sao hồ sơ quy định 

tại các điểm 1.1, 1.2, 1.3 và 1.4 khoản 1 mục II Phần này sau khi được xét duyệt gửi 
cho các đơn vị hành chính trực thuộc để triển khai việc lập quy hoạch sử dụng đất của 
cấp đó và theo dõi việc thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất tại địa phương.  

Phần VIII: TỔ CHỨC THỰC HIỆN 
1. Trách nhiệm tổ chức thực hiện Thông tư 

1.1. Uỷ ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương có trách nhiệm phổ 
biến, chỉ đạo thực hiện Thông tư này tại địa phương. 

1.2. Uỷ ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương trong phạm vi 
nhiệm vụ, quyền hạn của mình có trách nhiệm tập trung chỉ đạo để hoàn thành việc 
lập, điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất, kế hoạch sử dụng đất, quy hoạch sử dụng đất 
chi tiết, kế hoạch sử dụng đất chi tiết của địa phương các cấp, của các khu kinh tế, khu 
công nghệ cao chậm nhất vào cuối năm 2005; chỉ đạo việc tổ chức thực hiện quy 
hoạch sử dụng đất, kế hoạch sử dụng đất, quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch sử 
dụng đất chi tiết sau khi được cấp có thẩm quyền xét duyệt.  

1.3. Giám đốc Sở Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm giúp Uỷ ban nhân 
dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương; Trưởng phòng Phòng Tài nguyên và Môi 
trường có trách nhiệm giúp Uỷ ban nhân dân huyện, quận, thị xã, thành phố thuộc tỉnh; 
cán bộ địa chính có trách nhiệm giúp Uỷ ban nhân dân xã, phường, thị trấn trong việc 
tổ chức triển khai thực hiện Thông tư này.  

2. Báo cáo kết quả thực hiện kế hoạch sử dụng đất 
2.1. Việc báo cáo hàng năm về kết quả thực hiện kế hoạch sử dụng đất của Uỷ 

ban nhân dân các cấp được thực hiện theo quy định tại các khoản 4 và khoản 7 Điều 
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28 của Nghị định số 181/2004/NĐ-CP ngày 29 tháng 10 năm 2004 của Chính phủ về 
thi hành Luật Đất đai. Nội dung báo cáo được thực hiện theo mẫu số 01/BCTHKH-UB 
ban hành kèm theo Thông tư này. 

2.2. Hàng năm, Ban Quản lý khu công nghệ cao, khu kinh tế có trách nhiệm báo 
cáo Uỷ ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương kết quả thực hiện kế hoạch 
sử dụng đất chi tiết của khu công nghệ cao, khu kinh tế đến 31 tháng 12; thời hạn nộp báo 
cáo trước ngày 31 tháng 01 năm sau. Nội dung báo cáo được thực hiện theo mẫu số 
02/BCTHKH-BQLK ban hành kèm theo Thông tư này. Thông tư này thay thế Thông tư 
sốò8/2001/TT-TCĐC ngày 1 tháng 11 năm 2001 của Chính phủ về quy hoạch, kế hoạch 
sử dụng đất đai. 
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CHƯƠNG IV 
QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT ĐAI THEO 

HỆ THỐNG CỦA FAO (1993) 

 

I. TỔNG QUÁT 
Trong chương này sẽ trình bày mỗi bước của hệ thống theo các phần sau: 

- Mục đích tại sao cần có của mỗi bước 
- Các hoạt động chính trong mỗi bước 
- Những thông tin đươc thu thập và nguồn thống tin trong bước đó 
- Con người và trách nhiệm của các chủ thể trong đó. 

Mỗi bước sẽ được tóm  lược lại theo dạng kiểm tra bảng. Các phần tóm lược và 
liên hệ đến bước kế tiếp sẽ cho thấy sự liên hệ thật chặc với nhau giữa các bước. Tuy 
nhiên, tùy theo các nguồn số liệu thu thập được và sự thay đổi chính sách của từng thời 
kỳ mà các bước này sẽ được lập lại cho phù hợp vớii điều kiện và yêu cầu mới. 

1. Các bước thực hiện 
 Mỗi đề án quy hoạch sử dụng đất đai thì khác nhau. Những mục tiêu và tình 
hình địa phương các nơi cũng rất là thay đổi. Tuy nhiên, trong quy hoạch sử dụng đất 
đai, 10 bước thực hiện tương đối hữu dụng đã được xác định để hướng dẫn quy hoạch. 
Mỗi bước đại diện cho một hoạt động chuyên biệt hay cho những hoạt động trong một 
hệ thống và những thông tin đạt được của từng bước sẽ là nguồn cung liên tiếp cho các 
bước kế tiếp tạo thành một chuổi thực hiện liên hoàn. Những bước bao gồm: 

• Bước 1: Thiết lập mục tiêu và các tư liệu có liên quan  
 Trong tình trạng hiện tại cụ thể tìm ra những nhu cầu của người dân và nhà 
nước; quyết định trên vùng đất quy hoạch, diện tích cần thực hiện; những sự thống 
nhất nhau về mục tiêu chung và riêng của quy hoạch; sắp đặt các tư liệu liên quan 
trong quy hoạch. 

• Bước 2: Tổ chức công việc 
 Quyết định những việc cần làm; xác định những hoạt động cần thực hiện và 
chọn lọc ra đội quy hoạch; xây dựng bảng kế hoạch và thời biểu các hoạt động và kết 
quả cần đạt được; bảo đảm có sự thảo luận chung để các thành viên trong đội tham gia 
phù hợp với khả năng và chuyên môn của mình hoặc sự đóng góp của họ trong quy 
hoạch. 

• Bước 3: Phân tích vấn đề  
 Nghiên cứu tình trạng sử dụng đất đai hiện tại, bao gồm việc khảo sát ngoài 
đồng; thảo luận và nói chuyện với người sử dụng đất đai để tìm ra nhu cầu họ đang cần 
và tầm nhìn, quan điểm của họ, xác định ra các vấn đề và phân tích nguyên nhân; xác 
định các khó khăn tồn tại cần thay đổi. 
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• Bước 4: Xác định các cơ hội cho sự thay đổi  
 Xác định và đề xuất sơ bộ ra các kiểu sử dụng đất đai mà có thể đạt được mục 
tiêu đề ra trong quy hoạch; trình bày các chọn lọc trong sử dụng và thảo luận vấn đề 
trong quần chúng rộng rải. 

• Bước 5: Đánh gia thích nghi đất đai  
 Trong mỗi kiểu sử dụng đất đai triển vọng, cần xây dựng yêu cầu sử dụng đất 
đai và đối chiếu yêu cầu sử dụng đất đai này với những đặc tính của đất đai để cho ra 
được khả năng thích nghi đất đai trong điều kiện tự nhiên cho các kiểu sử dụng có 
triển vọng đó. 

• Bước 6: Đánh giá những sự chọn lựa khả năng: phân tích môi trường, kinh tế 
và xã hội. 

 Cho mỗi kết hợp thích nghi giữa sử dụng đất đai và đất đai, đánh giá ảnh hưởng 
của môi trường, kinh tế và xã hội cho người sử dụng đất đai và cho cả cộng đồng trong 
vùng đó. Liệt kê ra các kết quả thuận lợi và không thuận lợi của các khả năng chọn lựa 
cho hành động. 

• Bước 7: Lọc ra những chọn lựa tốt nhất. 
 Tổ chức thảo luận trong toàn cộng đồng xã hội một cách công khai những khả 
năng chọn lựa khác nhau và kết quả của nó. Dựa trên cơ sở của các thảo luận này và 
các đánh giá của phần trên mà quyết định những thay đổi trong sử dụng đất đai và các 
công việc cần làm trong thời gian tới. 

• Bước 8: Chuẩn bị quy hoạch sử dụng đất đai. 
 Thực hiện phân chia hay đề nghị những kiểu sử dụng đất đai đã được chọn lọc 
cho các vùng đất đai đã được chọn ra; xây dựng kế hoạch quản lý đất đai thích hợp; 
xây dựng kế hoạch làm thế nào để chọn lọc ra các kiểu sử dụng đất đai có cải thiện để 
giúp cho thay đổi sử dụng đất đai theo chiều hướng tốt để có thể đưa vào kế hoạch 
thực hành quy hoạch; đưa ra những hướng dẫn về chính sách; chuẩn bị tài chánh; xây 
dựng bản thảo các luật cần thiết; chuẩn bị các thành viên bao gồm chính quyền, các 
ban ngành liên quan và người sử dụng đất đai. 

• Bước 9: Thực hiện quy hoạch. 
 Trực tiếp đến tiến trình quy hoạch hay trong các đề án phát triển riêng biệt là 
đưa quy hoạch vào thực hiện; nhóm quy hoạch phải làm việc liên kết với các ngành 
thực hiện quy hoạch. 

• Bước 10: Theo dỏi và xem xét chỉnh sửa quy hoạch. 
 Theo dõi các tiến độ thực hiện và sự phát triển trong quy hoạch theo mục tiêu; 
cải biên hay xem xét sửa chữa quy hoạch theo những sai sót nhỏ trong kinh nghiệm. 
Trên cơ sở 10 bước trình bày trên, ta có thể gom lại thành các nhóm theo tính liên 
hoàn của nó như sau: 

- Nhận diện ra vấn đề: bước 1 - 3 
- Xác định những gì là giải pháp có khả năng chọn lựa hiện tại: bước 4 - 6 
- Quyết định ra những khả năng chọn lựa nào tốt nhất và chuẩn bị cho quy 
hoạch: bước 7 - 8 
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- Đưa quy hoạch vào hành động, xem quy hoạch tiến triển thế nào và rút tỉa 
kinh nghiệm: bước 9 - 10. 

 Tất cả mười bước theo thứ tự trên sẽ được phân tích và hướng dẫn chi tiết trong 
chương sau về các bước thực hiện quy hoạch. 

2. Cần thiết cho uyển chuyển 
 Trong các bước và những phương thức chi tiết được mô tả trong mỗi bước cần 
phải thực hiện một cách nghiêm ngặt. Tuy nhiên, có những trường hợp trong các đề án 
quy hoạch sử dụng đất đai khác nhau thì có tính biến động khác nhau rất nhiều nên các 
bước được trình bày trên cũng phải uyển chuyển thích hợp cho từng trường hợp khác 
nhau để đạt được tính tốt nhất phù hợp với điều kiện địa phương. Cần nhất phải hiểu 
mục đích của mỗi bước hay phương thức chi tiết để có thể quyết định thực hiện theo 
sự cần thiết trong phương thức đó hay có thể cải biên lại hoặc xem có bỏ sót những 
tình huống chuyên biệt quan trọng nào không. 
 Qua các bước được trình bày trên và những mô tả liên hệ đến việc chuẩn bị cho 
quy hoạch sử dụng đất đai là những yêu cầu cần thiết cần phải có cho quy hoạch nên 
đây là công việc không phải quá cứng nhắc theo từng bước một trong phương thức của 
nó. Hai phương pháp khác cho quy hoạch là: quy hoạch khẩn cấp và quy hoạch phụ 
thêm. 

2.1 Quy hoạch khẩn cấp 
 Những nhà quy hoạch sử dụng đất đai chỉ được mời đến khi sự việc nơi đó đã 
xảy ra và đã được nhận thấy, thí dụ như tình trạng đất bị xoáy mòn trầm trọng hay gây 
ra sự mặn hóa do phát triển các hệ thống tưới quá nhiều ở thượng lưu. Những sự chẩn 
đoán tức thì này phải được thực hiện dựa trên cơ sở của việc đi quan sát ngoài thực tế 
và các thông tin cần thiết cần phải thu thập ngay. Những đề nghị cho các hành động 
sửa chữa là rất cần thiết trong lúc này, do đó tiến trình quy hoạch sẽ bắt đầu từ bước 3, 
là phân tích vấn đề, và kết thúc một cách cụ thể theo từng bước từ 4 đến 10. Không có 
một phương thức cụ thể nào chỉ rõ trong các tình huống như thế này mà thường là do 
kinh nghiệm xác định ra các công việc cần thiết của đội quy hoạch và những phần 
chuyên môn về nguồn tài nguyên đất đai, khoa học xã hội,  cũng như về chiều hướng 
hành chánh và luật pháp liên quan đến sử dụng đất đai. 

2.2 Quy hoạch phụ thêm 
 Do quy hoạch không cần thiết phải tiến hành theo phương thức riêng biệt và 
thời gian cứng nhắc, nên trong quy hoạch có thể thực hiện phụ thêm bằng cách đưa ra 
một sự thay đổi nhỏ trong sử dụng đất đai của địa phương. Tiện lợi là khắc phục được 
những sai lầm  nhận ra sớm trước khi quá trầm trọng, như quy hoạch cho vùng trồng 
trọt đang bị dịch hại tấn công. Điều này bản thân người dân cá thể khó có thể giải 
quyết được, mà nhà quy hoạch có thể đóng góp bằng cách tìm ra các phương pháp quy 
hoạch phụ thêm kèm theo quy hoạch chính. Các nhà quy hoạch có thể hổ trợ giúp đỡ 
thay đổi bằng cách quy hoạch phụ thêm dựa vào các kỹ năng chuyên môn riêng của 
họ. 
 Khởi đầu cho việc quy hoạch phụ thêm là bắt đấu từ người sử dụng đất đai 
(phương pháp quy hoạch từ dưới lên trên – bottom-up). Phương pháp này đòi hỏi là cơ 
quan quy hoạch như là một nơi để có sự giao tiếp thường xuyên với người sử dụng đất 
đai, và từ đó có thể xây dựng phương án quy hoạch cụ thể cho từng yêu cầu cấp thiết 
trong từng giai đoạn. Về mặt chuyên môn quy trình thì phương pháp này một lần nữa 
cũng cho thấy phải bắt đầu từ bước phân tích vấn đề, bước 3 và tiếp theo sau các bước 
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từ 4-10 theo quy định chung của quy trình quy hoạch, trong đó có một hoặc hơn một 
giải pháp cho những vấn đề khó khăn đã được nhận ra, cũng như những kết quả liên 
quan và hành động thực hiện. 

3. Quy hoạch và thực hiện 
 Quy hoạch được xây dựng để từ đó đưa ra thực hiện trên thực tế, nên nếu chỉ 
quy hoạch cho biết hoặc phục vụ cho một vấn đề hội thảo nào thì rất là phí công cho 
việc xây dựng một chuyên đề quy hoạch. Thỉnh thoảng, kết quả của quy hoạch cho ra 
những kiến nghị không thích hợp theo ước muốn hay không thực tế; tuy nhiên, hầu hết 
các kết quả của quy hoạch đều thay đổi sử dụng đất đai theo chiều hướng thuận lợi  
theo mục tiêu quy hoạch ban đầu. 
 Trong hầu hết các trường hợp thì thực hiện quy hoạch không thuộc trong tiến 
trình quy hoạch mà nó là phần ứng dụng thực tế. Bước thứ 8 là bước tách riêng ra cho 
thực hiện quy hoạch, trong khi đó thì bước thứ 10 lại nằm trong tiến trình theo dõi và 
các hoạt động khác trong quy hoạch mà nó tồn tại song song với thực hiện quy hoạch. 
Trong khi đó bước thứ 9 cho thấy được vai trò tiềm năng của nhóm quy hoạch trong 
khi thực hiện. 
 Ở cấp độ quốc gia, thực hiện quy hoạch thường là vấn đề của chính quyền để có 
thể quyết định theo các ưu tiên phát triển. Trong khi đó, quy hoạch ở cấp Tỉnh thường 
được thực hiện thông qua các đề án phát triển và đòi hỏi nhiều nhân lực và kinh phí 
hơn trong thực hiện so với cấp quốc gia mà quy hoạch như là phần cơ sở chung cho 
việc dự đoán tương lai. Do đó, trong trường hợp này thì bước thứ 8 và 9 mang tính hữu 
hiệu cho việc đánh giá tiền đề án. Quy hoạch sử dụng đất đai ở cấp địa phương: 
Huyện, Xã có tính tổng hợp hơn và sử dụng cùng tài lực của nhóm quy hoạch như cấp 
Tỉnh. 

II. CHI TIẾT CÁC BƯỚC THỰC HIỆN TRONG QUY 
TRÌNH CỦA HỆ THỐNG QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT 
ĐAI FAO (1993) 
 Mỗi đề án quy hoạch sử dụng đất đai thì khác nhau. Những mục tiêu và tình 
hình địa phương các nơi cũng rất là thay đổi. Tuy nhiên trong quy hoạch sử dụng đất 
đai 10 bước thực hiện tương đối hữu dụng đã được tìm ra như là một tiến trình trong 
quy hoạch. Mỗi bườc đại diện cho một hoạt động chuyên biệt hay cho những hoạt độ 
trong một hệ thống và những thông tin đạt được của từng bước sẽ cung cấp tiếp cho 
các bước kế tạo thành một chuổi thực hiện liên hoàn. 

1.  Bước 1: Thiết lập mục tiêu và các tư liệu có liên quan 
1.1 Khởi đầu: 

 Quy hoạch chỉ có thể được hình thành khi đã có sự thảo luận giữa những người 
muốn quy hoạch bao gồm người sử dụng đất đai, nhà nước và các nhà quy hoạch. Do 
đó, trong bước một này giữ vai trò rất quan trọng trong việc trao đổi các ý tưởng và 
thông tin. 
 Chính quyền và các người đại diện cho dân cư trong các khu quy hoạch sẽ trình 
bày tóm lược các vấn đề khó khăn họ đang gặp phải và những mục tiêu nào cần đạt 
được để giải quyết các vấn đề khó khăn đó cho các nhà quy hoạch được rõ. Từ đó nhà 
quy hoạch cũng phải trình bày rõ ràng các khả năng nào có thể giúp giải quyết được. 
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Sau đó, tổ chức một đợt tham quan thực tế khu vực quy hoạch và các nhà quy hoạch 
có thể thấy rõ được thực trạng của khu quy hoạch và có thể tiếp xúc trực tiếp với người 
địa phương để hiểu những ước muốn của họ. Đây là một bước rất hữu ít cho nhà quy 
hoạch trước khi thảo luận chi tiết sâu hơn. 

1.2  Nhiệm vụ 
 Những công việc sau đây có thể được bao gồm trong bước 1 của tiến trình quy 
hoạch. Một vài công việc sẽ lập lại chi tiết hơn trong bước 3 và 4. 

- Xác định khu vực quy hoạch. Xác định và vẽ bản đồ vị trí khu quy hoạch 
bao gồm: kích thước, ranh giới, trung tâm dân cư. 

- Tiếp xúc với các người dân trong vùng quy hoạch. Trước khi có những 
quyết định chính thức, cần phải có sự tiếp xúc giữa các nhà quy hoạch với 
đại diện hay trực tiếp dân cư hoặc các người sử dụng khác mà khi quy 
hoạch sẽ bị ảnh hưởng để tìm hiểu tâm tư nguyện vọng. Vấn đề này có thể 
hổ trợ cho hai mục tiêu: thứ nhất là cung cấp cho nhóm quy hoạch có cái 
nhìn tổng quan thực tế khu quy hoạch; thứ hai là những người sử dụng đất 
cho những góp ý trong việc thay đổi sử dụng đất đai. Ngoài ra, cần thiết 
cũng phải tiếp xúc đầy đủ với tất cả các tổ chức địa phương như: Hội phụ 
nữ, nhóm dân tộc thiểu số, nhà chăn nuôi đồng cỏ, cũng như các người dân 
trực tiếp canh tác khác. Đặc biệt chú ý đến những nhóm người thiểu số là 
những người sống lệ thuộc vào nguồn tài nguyên xem ảnh hưởng như thế 
nào đến họ, và nhất là những sản phẩm thu được của họ từ nguồn tài 
nguyên này. 

- Những thông tin cần về khu vực quy hoạch. Đây là bước đầu tiên thu thập 
các thông tin cần thiết để có đủ các chi tiết trong việc thực hiện các bước 
sau. Từ những thông tin này có thể xây dựng lên kế hoạch dự kiến sẽ thực 
hiện và cần phải đạt được.  Dựa vào những loại thông tin cần thiết để phát 
thảo thông tin cơ bản về khu quy hoạch. 

- Thiết lập mục tiêu. Những mục tiêu có thể hình thành từ những vấn đề khó 
khăn của địa phương như năng suất cây trồng thấp, thiếu nguồn thức ăn 
gia súc, hay từ chính sách và những ưu tiên phát triển quốc gia thí dụ như 
gia tăng sản phẩm cho xuất khẩu. Ở bất kỳ mức độ quy hoạch nào thì mục 
tiêu quy hoạch cũng phải bắt nguồn từ mục tiêu phát triển quy hoạch của 
cấp cao hơn và cấp thấp hơn để thực hiện phương pháp từ trên xuống và từ 
dưới lên. Liệt kê ra tất cả các vấn đề khó khăn và thuận lợi, sau đó phân 
biệt ra mục tiêu phát triển lâu dài mà trong đó trong từng giai đoạn quy 
hoạch cần phải đạt được, đồng thới tách hẳn mục tiêu của cấp cao hơn mà 
không liên quan đến vùng quy hoạch. 

- Xác định những khó khăn và thuận lợi. Nêu rõ ra các hiện trạng sử dụng 
đất đai hiện tại. Xác định các vấn đề khó khăn cần giải quyết và phát huy 
thêm và cải tiến những cơ hội thuận lợi. 

- Xác định những tồn tại khó khăn liên quan đến tiến hành thực hiện. Những 
tồn tại ảnh hưởng đến thực hiện quy hoạch đã được đề xuất về các mặt luật 
pháp, kinh tế, xã hội và môi trường. Phải nhìn nhận cụ thể bất kỳ sự can 
thiệp nào trong thực hiện quy hoạch bằng khả năng của chính quyền, 
những tổ chức khác và người sử dụng đất đai trong tiến hành quy hoạch. 
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- Thiết lập nên các tiêu chuẩn cho quyết định sử dụng đất đai. Có nhiều sự 
chọn lựa trong sử dụng đất đai mà trong đó có một số có nhiều triển vọng 
cho thu nhập lợi nhuận cao so với đầu tư, hay một trong những kiểu sử 
dụng đó cho tính bền vững cao so với lượng dân số nông thôn quá lớn. Do 
đó có nhiều tiêu chuẩn giữ vai trò tương đối quan trọng trong việc quyết 
định sử dụng đất đai. 

- Xây dựng phạm vi quy hoạch. Những phạm vi nào bao gồm trong toàn 
quy hoạch, và những những quy hoạch khác vẫn còn đang cho ảnh hưởng . 

- Xây dựng giai đoạn quy hoạch. Đây là  thời biểu độ dài thời gian cho quy 
hoạch có thể tiến hành. Có thể thời gian là ba hay bốn năm hay hơn nữa và 
cho thấy có khả năng bị gẩy đổ trong giai đoạn tổng hợp và chỉnh sửa. 

- Đồng ý về mặt nội dung và hình thức của quy hoạch. Tự đặt câu hỏi xem 
những nội dung nào cần cho quy hoạch? Trình bày kết quả như thế nào? 
Thí dụ như nó có bao gồm luôn về các mặt cây trồng, kỷ thuật cải tiến của 
quản lý đất đai, khuyến nông, nâng cấp cơ sở hạ tầng hay luật lệ mới ? 
Hình thức quy định tùy thuộc vào tất cả các người trong các bộ phận tham 
gia và trách nhiệm mà đã được phân chia thành các nhóm. 

- Quyết định những cần thiết trong điều hành. Những vấn đề này bao gồm 
kinh phí cho tiến hành quy hoạch, chính quyền và tổ chức các đội, thiết bị 
hoạt động, hợp tác với những ban ngành khác, sửa soạn cho thu giử các số 
liệu và báo cáo, những người cần thiết có thể giúp hay những người cần 
được thông báo về kế hoạch và lịch sản xuất của quy hoạch. 

1.3  Những thông tin cơ sở về khu vực quy hoạch 
 Để được bắt đầu, đội quy hoạch sẽ cần những thông tin cơ sở ban đầu về đất 
đai, con người, tổ chức hành chánh, các dịch vụ của vùng quy hoạch. Những thông tin 
này sẽ được chi tiết hoá trong bước 3. Trong bước 1, nhà quy hoạch phải tìm những 
thông tin hữu dụng nào có thể có được càng nhiều càng tốt, nơi thu thập và người có 
trách nhiệm có thể giúp thu thập và người có thể là cầu nối giữa đội quy hoạch và các 
ban ngành trong địa phương và cộng đồng xã hội nơi đó. Nhà quy hoạch phải tìm ra 
các thông tin cần thiết và hữu dụng mà đôi lúc không có được, do đó cần phải thiết lập 
nên thời biểu và chi phí cho công việc này. Mức độ rộng của thông tin và số lượng chi 
tiết cần thiết sẽ thay đổi theo mức độ quy hoạch. Sau đây là một số thí dụ về thông tin 
cần thiết có thể có được trong yêu cầu của bước đầu quy hoạch: 

- Tài nguyên đất đai. Khí hậu, thủy văn, địa chất, đất, thực vật (bao gồm 
rừng và đồng cỏ), sinh vật đất, bịnh. Nguồn số liệu bao gồm bản đồ nền, 
không ảnh và ảnh vệ tinh, những khảo sát hiện có và dử liệu được ghi 
nhận từ các cơ quan. 

- Hiện trạng sử dụng đất đai. Những khảo sát và ghi nận được từ các ngành 
về sử dụng đất đai, hễ thống canh tác, rừng, mức độ sản xuất và chiều 
hướng. 

- Cơ sở hạ tầng hiện có. Vận chuyển, thông tin và dịch vụ nông nghiệp, 
quản lý chăn nuôi và rừng. 

- Dân số. Số dân, chiều hướng tăng giảm của nhân hộ khẩu, vị trí dân cư, 
vai trò của phụ nữ, nhóm dân tộc thiểu số, giai cấp, lảnh đạo. 
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- Quyền sử dụng đất đai. Luật về quyền sử dụng đất đai đối với nông 
nghiệp, đồng cỏ, rừng bảo tồn, rừng quốc gia. 

- Cấu trúc xã hội và tập quán. Sử dụng đất đai đã gắn liền lâu đời với lịch sử 
và văn hóa của người dân trong khu vực. Hiểu rỏ thực trạng hiện tại là 
điều rất cần thiết quan trọng trong việc cải thiện sử dụng đất đai. 

- Chính quyền. Cơ cấu hành chánh và những ban ngành chính; những dịch 
vụ cần phải có và những nhu cầu cho chính quyền tại đó. Hỏi đại diện dân 
địa phương về những hoạt động của các ban ngành có liên quan đến hoạt 
động của đội quy hoạch. 

- Luật pháp. Luật và những qui định ảnh hưởng đến sử dụng đất đai; lệ làng 
và tập quán có ảnh hưởng đến luật pháp chung trong cộng đồng xã hội. 

- Tổ chức phi chính phủ NGOs. Tìm xem có bao nhiêu tổ chức phi chính 
phủ đang hổ trợ phát triển trong vùng quy hoạch và tìm xem các dự án nào 
đã và đang thực hiện, thí dụ như các tổ hợp tác giữa các nông trang với 
nhau để ổn định thị trường tiêu thụ sản phẩm. Từ những vấn đề này sẽ cho 
thấy vai trò của quy hoạch và việc thực hiện quy hoạch sử dụng đất đai. 

- Tổ chức thương mại. Tiếp xúc với các tổ chức thương mai hay những công 
ty mà có ảnh hưởng đến việc quy hoạch như sản phẩm nông nghiệp, chế 
biến, công ty phân bón. 

1.4  Các tư liệu và kinh phí 
 Bước 1 này là nền tảng cho quy hoạch sử dụng đất đai. Nếu không có quan 
điểm rỏ ràng thì sẽ gây khó khăn cho các bước sau. Đặc biệt đây là bước cần thiết 
quan trọng để phát triển gần hơn mối quan hệ giữa người sử dụng đất đai, nhà nước, 
đội quy hoạch và những thành viên tham gia khác trong tiến trình quy hoạch. 
 Một yêu cầu chính của bước này là xác định những thành phần chính của đề án 
quy hoạch. Từ đây, đề cương phải được định nghĩa rộng mà đủ và cho phép uyển 
chuyển trong việc tìm các giải pháp của vấn đề sử dụng đất đai trong khoảng thời gian 
giới hạn và nguồn tài nguyên hữu hiệu. 
 Trong bước 1 này sau khi hoàn thành sẽ cho ra tập tài liệu về đề án quy hoạch 
trong đó gồm có cả đề cương của thực hiện thử nghiệm quy hoạch với: mục tiêu 
chung, mục đích riêng, thời gian và kinh phí cần thiết. 

2.  Bước 2: Tổ chức công việc 
 Trong bước này là quyết định những việc cần làm; xác định những hoạt động 
cần thực hiện và chọn lọc ra đội quy hoạch; xây dựng bảng kế hoạch và thời biểu các 
hoạt động và kết quả cần đạt được; bảo đảm  có sự thảo luận chung để các thành viên 
trong đội tham gia phù hợp với khả năng và chuyên môn của mình hoặc sự đóng góp 
của họ trong quy hoạch. 

2.1 Những công việc quy hoạch cần làm 
 Sắp xếp công việc không phải là việc làm ngẫu hứng và thích thú. Tuy nhiên 
nếu không thực hiện phần này thì kết quả sẽ cho ra sự thiếu điều phối, dễ chán nản và 
có những đình hoản không cần thiết. Dĩ nhiên là sẽ có những sự kiện không tiên đoán 
trước được sẽ xảy ra nhưng tổ chức công việc tốt có thể dự đoán trước được nhiều vấn 
đề khó khăn và giúp mọi người cùng làm việc với nhau với tất cả sức lực của họ. 
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 Bước này chuyển đổi phương thức quy hoạch tổng quát từ bước 1 thành các 
công việc của các chương trình cụ thể chi tiết. Từ đó biết được những gì cần làm, 
đuyết định phương pháp, xác định ai sẽ là người làm, chuyên biệt hóa các trách nhiệm 
cho mỗi thành viên của đội, kế hoạch công tác nhân sự và những hoạt động và phân 
chia nguồn nhân lực cho các bước tiếp theo trong tiến trình quy hoạch. 

2.2 Sự cần thiết tổ chức công việc 
 Điều phối những hoạt động khác nhau trong quy hoạch sử dụng đất đai thì rất 
quan trọng bởi vì: 

- Nhiều công việc có thời gian dài trước đó. Như thu thập các thông tin phải 
thực hiện càng sớm  càng tốt, một vài khảo sát cần nhiều tháng mới xong. 

- Dịch vụ hổ trợ phải được tổ chức. Như vận chuyển, lao động, bản đồ, in 
ấn. Những cái này phải được lập thời khóa biểu để khi cần thiết thì sẽ phục 
vụ hổ trợ kịp thời, nhờ đó sử dụng nhân lực tốt hơn và giảm các chi phí 
không cần thiết. 

- Cung cấp vật tư. Cụ thể trong công việc là yêu cầu phải có bản đồ, không 
ảnh hay ảnh vệ tinh. Những vật tư khác tuy tầm thường hơn nhưng lại rất 
cần thiết như xây dựng trại chứa máy, và các phụ tùng máy móc, nếu 
không cũng đòi hỏi thời gian tìm kiếm khi có sự cố cho máy móc. 

- Tập huấn, di chuyển, họp sơ kết và tư vấn cần thiết phải làm lịch công tác 
cụ thể. Lịch công tác này sẽ làm theo từng tháng và giữa các tháng. 

 Thời gian của cán bộ cần tập huấn thường là những trở ngại lớn nhất trong đề 
án quy hoạch. Phải có sự điều chỉnh tốt theo từng thời kỳ giai đoạn trong việc xác định 
nhu cầu cần thiết của đề án, quyết định cho từng trường hợp cụ thể theo các hoạt động 
và thông tin riêng biệt. 

2.3 Cách thực hiện công việc  
 Đầu tiên, liệt kê ra tất cả những công việc và hoạt động chính của quy hoạch. 
Đối với mỗi công việc, lập ra những gì cần thiết phải làm cũng như nhân sự có kỷ 
năng đảm nhận và các nguồn khác đòi hỏi. 
 Xác định nhân sự và tổ chức sẽ  chịu trách nhiệm cho mỗi công việc và những 
cái khác liên quan có thể đóng góp vào. Bảng kiểm tra liệt kê công việc và trách nhiệm 
theo thứ tự ưu tiên. Mọi người tham gia cần biết những yêu cầu gì nơi họ và họ sẽ chịu 
trách nhiệm phần nào. 
 Thời gian cần thiết để hoàn thành cho mỗi công việc, đặc biệt là công việc phải 
hoàn thành đúng hạn trước khi một công việc khác được bắt đầu. Phân chia kinh phí 
và vật tư. Xây dựng kinh phí chia cho các hoạt động và liệt kê ra các thiết bị cần thiết 
thí dụ như phương tiện vận chuyển, vật tư. 
 Hình thức đơn giản nhất để mô tả kế hoạch công việc là bảng, như trình bày 
trong bảng 1. Điều này có thể được mỡ rộng thêm phần nơi hoạt động, vật tư cần, thời 
gian sử dụng, phân bố kinh phí và chi tiết kết quả tìm được như báo cáo, bản đồ. 
 Sử dụng biểu đồ hình thanh là cách trình bày kế hoạch công việc. Màu được 
dùng để tô lên các thanh và chỉ rõ các giai đoạn hoạt động từ đó theo kế hoạch tiến 
hành. Nếu đề án quá lớn và phức tạp thì có thể sử dụng sơ đồ dạng phân bố nhánh. 
Công việc được dựa trên các hoạt động đi trước, hoạt động này phải hoàn thành trước 
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khi đến hoạt động kế tiếp. Như trong sơ đồ phân nhánh cũng chỉ sự chú ý đến các hoạt 
động chính trong toàn các hoạt động của đề án. 
 Tuy nhiên, đề án quy hoạch sử dụng đất đai phải được phát triển dần. Không 
phải tất cả các hoạt động có thể trông thấy trước được hết và theo đúng lịch thời gian, 
đặc biệt là trong tình trạng bao gồm nhiều tổ chức độc lập với những công việc khác 
nhau. Sự phân tích theo nhánh phân bố thường không thích hợp cho một sự phát triển 
của đề án quy hoạch với khung thời gian mỡ rộng qua nhiều năm, nhưng mỗi chuyên 
ngành có thể có riêng kế hoạch làm việc về kiểu này cho mỗi bước khác nhau trong 
tiến trình thực hiện. 

3.  Bước 3: Phân tích vấn đề 
 Sau khi thực hiện các bước trước đó về mặt thảo luâün, đề cương tư liệu, và 
chuẩn bị kế hoạch, bước 3 là bước đầu tiên liên quan đến chi tiết về mặt kỷ thuật của 
đánh giá sử dụng đất đai, đây là bước khá lớn. Trước nhất, phân tích hiện trạng sử 
dụng đất đai và so sánh nó với mục tiêu quy hoạch; để làm việc này cần phải xác định 
các đơn vị bản đồ đất đai và hệ thống sử dụng đất đai. Kế đến, xác định các vấn đề khó 
khăn mà hiện trạng sử dụng đất đai đang gặp phải bao gồm luôn cả về mặt tự nhiên và 
tính trầm trọng của nó. Cuối cùng là phân tích nguyên nhân của vấn đề. 

3.1 Tình trạng hiện tại của sử dụng đất đai: 
 Trong bước 1, một số số liệu thực tế cơ bản đã được thu thập. Bây giờ trong 
bước này là thu thập toàn bộ thông tin về hiện trạng sử dụng đất đai càng chi tiết càng 
tốt để cung cấp các số liệu cơ cở thực tế cho các bước kế tiếp sau đến khi thực hiện dự 
án. Hầu hết các số liệu thông tin này phải được trình bày mô tả trên bản đồ. 
 Như với số liệu về mặt cơ cấu hành chánh, khung luật pháp và các tổ chức liên 
quan đã được thu thập ở bước 1, thì các số liệu cần phân tích trong bước này cụ thể các 
vấn đề như sau: 

- Dân số. Phân tích số lượng, tuổi và giới tính, chiều hướng phát triển dân 
số và sự phân bố. Điểm nghiên cứu có thể là: thành phố, xã hay các vùng 
dân cư nông thôn, chỉ và mô tả trên bản đồ. 

- Tài nguyên đất đai. Có được, biên soạn, hay các nơi cần thiết có khảo sát 
số liệu về nguồn tài nguyên đất đai liên quan đến công việc quy hoạch. 
Những vấn đề này bao gồm: dạng hình đất đai, khí hậu, vùng khí hậu nông 
nghiệp, đất, thực vật, nguồn tài nguyên đồng cỏ, rừng và thiên nhiên. 

- Việc làm và thu nhập. Tóm lược số liệu về việc làm và thu nhập theo diện 
tích, tuổi, xã hội và nhóm dân tộc ít người. 

- Hiện trạng sử dụng đất đai. Những thông tin hiện có thường bị lạc hậu hay 
không có độ tin cậy cao do sử dụng đất đai luôn thay đổi theo thời gian. 
Xây dựng bản đồ sử dụng đất đai theo hiện trạng mới nhất thì cần thiết và 
đây là nền tảng cho sự thay đổi trong quy hoạch sử dụng đất đai. 

- Sản lượng và chiều hướng. Số liệu sản lượng theo cột bảng và hình để cho 
thấy hướng tăng giảm của sản lượng và dự đoán kinh tế cho giai đoạn quy 
hoạch. Những số liệu thông tin này càng lượng hoá càng tốt. 

- Cơ sở hạ tầng. Đường xá, thị trường và trung tâm dịch vụ cũng phải chỉ 
trên bản đồ. 
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 Hầu hết các thông tin này sẽ có được nhờ vào các số liệu hiện có, bổ sung bằng 
cách đi khảo sát sơ bộ để kiểm tra số liệu hiện có đáng tin cậy không và bổ sung nguồn 
số liệu mới. Những khoảng hở của các nguồn số liệu sẽ được bổ sung bằng phương 
pháp đánh giá nông thôn nhanh, ảnh viễn thám và khảo sát thực tế cũng như thảo luận 
với các ban ngành hay người biết về vùng đất đó như các cán bộ khuyến nông hoặc 
các cán bộ lâm nghiệp. 
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3.2 Đơn vị đất đai và hệ thống sử dụng đất đai.  
Phân tích tình trạng hiện tại có thể cần thiết tách vùng nghiên cứu ra thành các 

đơn vị đất đai có những đặc tính tự nhiên như khí hậu, dạng hình đất đai, đất và thực 
vật tương đối đồng nhất. Mỗi đơn vị đất đai có cùng những khó khăn và cơ hội phát 
triển và đáp ứng giống nhau trong cách quản lý. Đơn vị đất đai thích hợp ở mức độ 
quốc gia có thể là vùng khí hậu nông nghiệp; ở cấp độ Tỉnh là hệ thống đất đai; và 
mức độ huyện, xã là những biểu loại đất đai hay các đơn vị bản đồ đất khác. 
 Bước kế tiếp là xác định các hệ thống sử dụng đất đai thông dụng nhất, những 
vùng về mặt kinh tế và sử dụng đất đai tương tự nhau. Đây có thể là những hệ thống 
canh tác hay các hệ thống sử dụng đất đai trên nền tảng là rừng. Hệ thống sử dụng đất 
đai thường được định nghĩa như là những loại cây trồng chính yếu trên một loại đơn vị 
đất đai. Những tiêu chuẩn khác cho việc phân biệt ra các hệ thống sử dụng đất đai 
trong một đơn vị đất đai là những nông trang lớn nhỏ có hay không có chăn nuôi. 
 Một thực tế khó khăn là không có đơn vị đất đai cũng như hệ thống đất đai cùng 
ranh giới với đơn vị hành chánh để tương ứng với số liệu về kinh tế, dân số để dễ dàng 
trong việc tính toán cho quy hoạch. Điều này giải quyết không dễ dàng: nhà quy hoạch 
phải làm việc cùng lúc với đơn vị đất đai, hệ thống sử dụng đất đai và đơn vị hành 
chánh. 

3.3. Những vấn đề của sử dụng đất đai 
 Để định nghĩa ra một vấn đề nào đó thì cần phải thiết lập nên tình trạng hiện tại 
của vấn đề đó, chỉ ra được những khó khăn không thích hợp và xác định cách có thể 
giải quyết vấn đề tốt hơn. Như từ quy hoạch khu định cư mới trên vùng đất trống, giai 
đoạn chẩn đoán của vấn đề thì có tầm quan trọng nhất. Nếu không nhận ra hết các vấn 
đề và phân tích nguyên nhân của nó, thì trong quy hoạch sẽ không thay đổi được gì so 
với tình trạnh hiện có. Ba phương pháp khá gần nhau có thể dùng trong giai đoạn này 
là phân tích hệ thống canh tác, chẩn đoán và thiết kết, và đánh giá nhanh nông thôn. 
 Phương pháp khảo sát cơ bản có thể được tóm lược như sau: 

- Nói chuyện với mọi người 
- Xem cụ thể đất đai 

 “Con người” bao gồm nông dân và những người sử dụng đất đai khác, lảnh 
đạo địa phương, cán bộ khuyến nông và các cán bộ của các ban ngành trong vùng. Khi 
thời gian cho phép thì phải tổ chức phỏng vấn nông dân theo các mẫu của các hệ thống 
sử dụng đất đai khác nhau. Trong bảng 4.1 cho thấy một vài thí dụ về các vấn đề của 
hệ thống sử dụng đất đai. Cách xác định các hệ thống sử dụng đất đai nào quan trọng 
nhất bởi các nông dân, các ban ngành địa phương và đội quy hoạch. 
 Cùng thời gian đó, cần phải xác định ra các nguyên nhân của vấn đề. Cho thí dụ 
như sự thiếu thức ăn gia súc do các canh tác khác đã xâm lấn diện tích đồng cỏ trong 
thời gian qua, trong khi đó lại thiếu luân canh đồng cỏ hay thiếu việc kiểm soát số 
lượng gia súc tiếp theo sau đó. Những ảnh hưởng có thể gián tiếp như thiếu lao động ở 
nông trang trong thời kỳ cần công nhất làm cho ảnh hường đến năng suất mà nguyên 
nhân có thể do phụ nữ trong giai đoạn đó đã phải đi một khoảng khá xa để thu lượng 
củi hoặc nước nên không thể quay về nhanh được. 
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Bảng 4.1: Những vấn đề trong sử dụng đất đai: hiện tượng và nguyên nhân 

HIỆN TƯỢNG CỦA VẤN ĐỀ SỬ DỤNG ĐẤT ĐAI 
Di dân ra thành thị 
Thu nhập ở nông thôn thấp 
Thiếu các cơ hội có việc làm 
Dinh dưỡng và sức khỏe kém 
Sản lượng chưa đầy đủ cho tự cung tự cấp 
Thiếu nhiên liệu chất đốt và gổ 
Thiếu diện tích cho đồng cỏ chăn nuôi 
Năng suất thấp và không ổn định 
Sa mạc hóa dần nông trang 
Phá dần các vùng rừng và khu vực bảo tồn thiên nhiên 
Mẫu thuẩn giữa sử dụng đất trồng trọt chăn nuôi và phi nông nghiệp 
Sự suy thóai đất đai có thể thấy trước mắt. thí dụ đất trồng bị xoáy mòn, trầm lắng phù 
sa làm nâng cao đáy sông rạch và mặt ruộng, sự suy thoái đất trồng cây, mặn hóa hệ 
thống tưới, ngập lũ. 
 

CÁC NGUYÊN NHÂN LIÊN QUAN ĐẾN SỬ DỤNG ĐẤT ĐAI 
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Những vấn đề xã hội 
Áp lực dân số trên nguồn tài nguyên đất đai 
Sự phân bố mất cân đối của đất đai, nguồn vốn và cơ hội 
Những hạn chế trong quyền sử dụng đất đai và quyền tư hữu đất 
 

Nguy hại nguồn tài nguyên tự nhiên và những giới hạn 
Phân phối và cung cấp nguồn nước chưa đầy đủ 
Đất dốc bất thường 
Đất có khuynh hướng bị khô hạn 
Thoát nước kém 
Sâu bịnh 
 

Không đối chiếu được giữa sử dụng đất đai và khả năng thích nghi đất đai 
Kiểm soát nước chưa đầy đủ 
Khai hoang vùng đất dốc 
Thực hành canh tác bảo vệ đất đai chưa tốt 
Thời gian để hoang cây buội chưa đủ 
 

Những vấn đề liên quan đến quy hoạch nông thôn 
Nguồn năng lượng điện chưa đủ 
Thiếu lượng phân bón và thuốc trừ sâu bịnh 
Thiếu thị trường, cơ cấu giá không phù hợp 
Thiếu nguồn vốn 
Phương tiện vận chuyển chưa đủ 
Thiếu hổ trợ về kỷ thuật 
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Gia tăng  
dân số  

DÂN SỐ 
CHÍNH 
SÁCH 

TÁI ĐỊNH 

TÍCH LỦY DƯ 
THỪA

Sự xoái mòn đất

GIẢM KHẢ 
NĂNG SẢN 

XUẤT 

Giá cao 

Khan hiếm 
lương thực

 
 
 
 
 
 Thay đổi 

dinh dưởng       
       
 
        

QUY HOẠCH SỬ 
DỤNG ĐẤT ĐAI CHO 
ĐẦU TƯ THAY ĐỔI  

Gia tăng sự 
khác biệt mức 
sống trong xã 

hội 

CƠ HỘI  
ĐẦU TƯ 

Vấn đề 
sức khỏe 

 
 
  
  

TRỢ GIÚP 
LƯƠNG THỰC 

 
 
 
 
 
 
 
Hình 4.1: Mô hình đơn giản nguyên nhân và hiệu quả của trình trạng sử dụng đất đai, 

xác định những điểm có thể can thiệp vào. 
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Quan sát ngoài đồng cũng bổ khuyết cho phỏng vấn nông dân. Hỏi nông dân 
những vấn đề mà trong khi khảo sát vùng chung quanh hoặc gần đó đã có nhiều vấn đề 
cần quan tâm. Điều này sẽ cho thấy thực tại vấn đề khó khăn tự nhiên như xoáy mòn 
đất, diện tích đồng cỏ quá nhiều, hay sự suy thoái rừng ngày càng cao. 
 Lấy hiện trạng sử dụng đất đai làm nền tảng và hỏi: 

- Hiện nay quản lý đất đai như thế nào ? 
- Những gì sẽ xảy ra nếu hiện trạng canh tác này tiếp tục mà không thay đổi ? 

Tại sao phải sử dụng phương cách canh tác này ? Có phải do là phương cách 
hữu hiệu hay do tập quán canh tác lâu đời, hay do thiếu lao động, thiếu nguồn vốn, cần 
lương thực ổn định, cần tiền, do cần thời gian cho các hoạt động giải trí hay các hoạt 
động khác trong cộng đồng xã hội, mong ước giữ lại quyền sử dụng đất đai, thiếu kỷ 
thuật hay kiến thức hoặc khả năng quy hoạch kém ?Tất cả vấn đề này có liên quan mật 
thiết với nhau. Cố gắng phân biệt rõ ràng giữa hiện tượng và nguyên nhân. Thí dụ như 
nguyên nhân trực tiếp của thiếu lương thực là do năng suất ngày càng giảm từ kết quả 
canh tác liên tục không cho đất nghĩ , hay bởi vì áp lực gia tăng dân số. 
 Những vấn đề gây ra đôi khi được mô hình hóa. Mô hình này có biến động 
khoảng kết nối nguyên nhân - hiệu quả để giả định một cách định lượng hay mô hình 
về kinh tế. Mô hình giúp cho thấy sự kết nối nhau trong hệ thống sử dụng đất đai và có 
thể giúp xác định ra được những cơ hội tốt cho những thay đổi trong quy hoạch. 
 Chia tách những vấn đề ra để có thể được giải quyết khắc phục bởi những quy 
hoạch nhỏ của địa phương mà những quy hoạch đó đều nằm trong phạm vi của đề án. 
Thí dụ như không hổ trợ cho sản xuất cây trồng xuất khẩu trong việc mang lượng khối 
lớn đi, nếu không có đường vận chuyển ra biển. 
 Trong giai đoạn quy hoạch này có thể tóm lược lại thành vấn đề trình bày mà 
mỗi vấn đề ghi nhận như sau: 

- Đặc tính và tính nghiêm trọng của vấn đề giữa đơn vị đất đai và hệ thống sử 
dụng đất đai, 

- Ảnh hưởng trước mắt và lâu dài; 
- Tóm lược nguyên nhân về: môi trường, kinh tế, và xã hội. 

4.  Bước 4: Xác định các cơ hội cho sự thay đổi 
 Những vấn đề cần phải chú ý và nghiên cứu đã được hiểu rõ sau khi trải qua ba 
bước đầu, bước kế tiếp này là tìm và làm cách nào để giải quyết hay cải tổ những vấn 
đề đó. Điều này đòi hỏi phải có sự tác động qua lại lẫn nhau giữa nhóm quy hoạch để 
đưa ra các khả năng cơ hội khác nhau cho việc thay đổi, người sử dụng đất đai là 
người đóng góp ý kiến cho các cơ hội này và có thể đưa ra các giải pháp của riêng họ 
và chính quyền là nơi quyết định chọn ra các khả năng có thể tiếp tục cho việc phân 
tích trong các bước kế tiếp. 
 Tìm những sự thay đổi khác nhau trong các giải pháp cho trường hợp một, rồi 
chọn lọc ra các vấn đề có triển vọng. Tất cả các giải pháp hợp lý sẽ phải được bao gồm 
trong bước 4 này và sẽ tiếp tục có những khó khăn mới trong tiến trình quy hoạch. Vấn 
đề quan trọng trong bước này là đi đến chổ nhất trí với nhau về những ưu tiên đòi hỏi 
giữa người sử dụng đất đai, nhà quy hoạch và chính quyền, đồng thời cũng phải đáp 
ứng yêu cầu của cộng đồng nơi quy hoạch. 
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4.1 Những cơ hội 
 Quy hoạch thì bao gồm việc tìm kiếm và đánh giá các cơ hội để lấp đầy những 
khoản hở giữa tình trạng thực tế và mục tiêu. Những cơ hội phải được đưa ra bằng con 
người, tài nguyên đất đai chưa được sử dụng, công nghệ mới và kinh tế hay những 
trường hợp chính trị. 

- Con người: trình bày nên những cơ hội dưới dạng lao động, kỷ năng, tập 
quán và khả năng có thể tự điều chỉnh sự thay đổi để tồn tại trong những 
trường hợp khó khăn. Sự phối hợp ở cấp độ địa phương có thể được 
khuyến khích bằng sự hổ trợ sự tham gia của nhóm sử dụng đất đai vào 
trong tiến trình quy hoạch và thông qua những tổ chức người mua sản 
phẩm và người sản xuất. 

- Đất đai: có thể hiện diện ở các vùng đã phát triển hay những vùng có 
nguồn tài nguyên chưa khai thác như thủy điện, khoáng sản có kinh tế, 
phong cảnh và đời sống thiên nhiên. Địa điểm của những vùng quy hoạch 
có thể cho được những thuận lợi về mặt chiến lược đối với thương mại hay 
quốc phòng. Đất đai luôn luôn có được những tiềm năng cho sản lượng tốt 
hơn hay đa dạng hơn, và cần có đầu tư trong quản lý sử dụng. 

- Những cây trồng mới và sử dụng đất đai: có thể có sẳn. Trong những 
trường hợp có sự thay đổi quá nhiều như sự gia tăng dân số, thì sẽ không 
có khả năng giải quyết những vấn đề bằng sự cải thiện tình trạng sử dụng 
đất đai hiện tại. Cách sử dụng hoàn toàn mới sẽ phải được thiết lập nên 
như xây dựng hệ thống tưới cho toàn vùng hay các công trình khác. 

- Công nghệ cải tiến: có thể được chuyển giao để khai thác hết tiềm năng 
sản xuất của đất đai thí vụ như: phân bón, thuốc trừ sâu, tiến hành hệ 
thống thoát hay tưới cải tiến, cách mới để tồn trử và chế biến sản phẩm, 
cải thiện giống cây trồng và vật nuôi. Trung tâm nghiên cứu và khuyến 
nông giử vai trò quan trọng trong việc phát triển, thích nghi và giới thiệu 
công nghệ mới. 

- Những cơ hội kinh tế: bao gồm những nguồn vốn mới, thị trường mới hay 
có cải thiện, thay đổi cơ cấu giá, cải thiện phương tiện vận chuyển và 
thông tin. Thông thường khi áp dụng những kỷ thuật mới trên đất đai thì 
đưa lại những khó khăn hay không thể thực hiện được do giá cả của đầu tư 
và sản phẩm. 

 Chính quyền có thể có những hàng động tạo nên những cơ hội, thí dụ như thay 
đổi cơ chế quyền sử dụng đất đai và cơ cấu hành chánh cũng như chính sách thuế, giá, 
bù giá và đầu tư. 
 Ở bước này, những cơ hội có được chưa cần thiết phải trình bày ở mức chi tiết 
nhưng cũng phải đủ rộng để bao gồm tất cả các cơ hội có thể biến thành hiện thực. 
Trong tiến trình quy hoạch thì bước này thường được gọi là bước “động nảo”. 

4.2 Những khả năng chọn lựa cho thay đổi 
 Thông thường thì có nhiều cách để giải quyết các vấn đề. Những khả năng chọn 
lựa có thể cần thiết cho sự quan tâm của các nhóm để tạo sự cạnh tranh và phục vụ, 
đây được xem như là điểm bắt đầu cho sự thỏa thuận. Trong quy hoạch chỉ có thể chấp 
nhận được khi có nhiều khả năng chọn lựa. 
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 Những khả năng chọn lựa được phát triển ra trong bước này sẽ tùy thuộc vào 
mục tiêu, chiến lược đang theo đuổi để đạt đến mục tiêu. Những cơ hội và những vấn 
đề được đưa ra là xuất phát từ con người, đất đai, kinh phí lẫn những nguồn tài nguyên 
sẳn có khác. Thí dụ những vấn đề của sản lượng lương thực sẽ đòi hỏi những tác động 
trong nông nghiệp và kinh tế; những cơ hội cho ngành du lịch sẽ tùy thuộc hoàn toàn 
cách tổ chức du lịch trong cách tiếp đãi và hấp dẫn. 
 Những cách chọn lựa có thể được mô tả dưới dạng ý nghĩa như sau: 

- Chọn lựa quy hoạch không sử dụng đất đai. Các vấn đề không có trong sử 
dụng đất đai nhưng lại liên quan mật thiết đến tiến trình quy hoạch sử 
dụng đất đai. Thí dụ được trình bày trong hình 7 cho thấy dân số, chính 
sách và viện trợ lương thực thì được nằm cạnh bên cạnh phạm vị của quy 
hoạch sử dụng đất đai. 

- Sự phân chia sử dụng đất đai. Kiểu sử dụng đất đai được phân chia cho 
những vùng chuyên biệt của đất đai; thí dụ nông trang có hệ thống tưới và 
vùng thung lũng, rừng trên các vùng đất dốc và sự giử dòng chảy. Những 
sự chọn lựa này được áp dụng một cách rộng rải trong các khu định cư 
mới nhưng lại khó khăn cho các vùng đất đã được định cư và canh tác lâu 
đời. 

- Những dạng sử dụng đất đai mới. Sự thay đổi hoàn toàn được thực hiện và 
giới thiệu loại sử dụng đất mới mà trước đây chưa được thực hành tại vùng 
đó, thí dụ như xây dựng hệ thống tưới sẽ làm thay đổi các cơ cấu và cách 
sử dụng đất đai. 

- Cải thiện những kiểu sử dụng đất đai. Cải thiện được thực hiện trên các hệ 
thống nông trang hiện đang có hay các kiểu sử dụng khác để làm cho sản 
xuất được ổn định và bền vững. Sự cải thiện này thường được thực hiện 
thông qua các trung tâm khuyến nông, và thường được kết hợp với sự 
nâng cấp cơ sở hạ tầng và các dịch vụ khác. Chọn lựa này có được trực 
tiếp từ sự phân tích các vấn đề. Đó là một trong những nguyên tắc chính 
có ý nghĩa mang đến sự thay đổi trong vùng mà đã được định cư trước. 

- Những tiêu chuẩn. Những tiêu chuẩn có thể bao gồm những hướng dẫn 
quy hoạch và những giới hạn. Thí dụ như những tiêu chuẩn cho bảo vệ có 
thể chuyên biệt ra “ không canh tác trong vòng 40 m của dòng chảy hay 
trên các vùng đồi có độ dốc lớn hơn 120 “; những giới hạn bảo vệ an toàn 
cuộc sống và những tính chất có thể chuyên biệt “không xây nhà hay phát 
triển kỷ nghệ trong các vùng đã quy hoạch ngập và đất lỡ”. Tuy nhiên, tiêu 
chuẩn của loại này thì khó mà ép buộc ngoại trừ vấn đề đã đưa đến những 
thiệt hại cụ thể. 

 Những tiêu chuẩn khác liên quan đến quản lý đất đai, thí dụ như tiêu chuẩn xây 
bậc thang, bón phân hay thoát nước. Mức lời của vốn vay cho cải thiện nông trang 
phải hạn chế ở mức thấp thí dụ khoảng 5%. Cho bước kế tiếp đánh giá đất đai, những 
tiêu chuẩn này được đưa vào phần xác định kiểu sử dụng đất đai. 

4.3  Phương thức 
 Không có phương thức cố định trong việc chọn lựa các khả năng cho sự thay 
đổi. Một vài phần của chương trình sẽ được đề nghị bởi nông dân, cán bộ khuyến nông 
hay những người có quan tâm đến vùng quy hoạch, trong khi những người quy hoạch 
đang phát triển vấn đề khác từ những thông tin có trong bước 3. Điều cần thiết là phải 
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cất giử những thông tin từ các người quan tâm đến dự án và tìm kiếm những quan 
điểm của họ. Một vài hướng dẫn như sau: 

- Tập trung vào các câu hỏi liên quan đến những hoạt động trong quy hoạch. 
Một số quyết định đã được thực hiện rồi ở cấp quy hoạch cao hơn. Thí dụ 
như đã có quyết định xây dựng con đường xuyên qua khu vực quy hoạch ở 
cấp quốc gia. Sự chọn lựa còn lại trong quy hoạch là làm thế nào thể từ 
con đường đã được quy hoạch để làm cho có tác dụng tốt hơn trong quy 
hoạch ở cấp Tỉnh hay cấp địa phương để phục cho khu dân cư. 

- Quan tâm đến những chiến thuật sử dụng đất đai thay đổi. Không có 
những chiến thuật theo sau thì được theo một mình. Những chiến thuật 
phải đại diện hoàn toàn và được sử dụng như là một nền tảng cho phân 
tích và so sánh của những chương trình khác nhau trong hành động: 

- Không thay đổi. Tiếp tục với hệ thống sử dụng đất đai hiện tại. 
Khi có vấn đề xảy ra thì gần như nó vẫn được thích hợp, nhưng 
phải xác định kết quả để có những đề nghị cải thiện cho có hiệu quả 
hơn. 
- Sản xuất tối đa. Cho tất cả các sản phẩm hay cho một số sản phẩm 
đã được chọn lọc thí dụ như cây lương thực, cho được lợi nhuận tối 
đa hay hổ trợ cho số lượng lớn dân chúng trong vùng đất đó. 
- Đầu tư chung tối thiểu. Mang những cải tiến mà có lợi nhuận cho 
mọi người dân trong khi thực hiện những nhu cầu thấp nhất trên 
một kinh phí đầu tư hiếm. 
- Bảo vệ tối đa. Sản lượng tối đa trong một khoảng thời gian ngắn 
có thể sẽ đưa đến sự xoáy mòn đất đai hay gây ô nhiễm. Để có các 
cách chọn lựa cho bảo vệ tự nhiên tối đa thì cần nhiều chi phí, hay 
có thể chỉ cho sản lượng ở mức thấp hơn. 
- Bình đẳng tối đa. Những cố gắng hổ trợ có chủ ý cứu giúp cho 
những bộ phận nghèo của nguyên cộng đồng  hay cho dân tộc thiểu 
số. 

- Xác định một khoảng cần thiết mà các giải pháp có thể thực hiện được. 
Những khả năng chọn lựa có thể được xây dựng trên nhiều tiêu đề khác 
nhau. Nhà quy hoạch phải tìm ra các tiêu đề có liên quan đến mục tiêu của 
đề án quy hoạch vùng đó. Lần nữa, có sự thỏa thuận giữa các vấn đề trọng 
yếu cần thiết: 

- Loại sản xuất. Những loại sản phẩm của cây trồng nào được giúp 
đở để hổ trợ cho: thương mại, tự cung tự cấp hay kết hợp cả hai ? 
Làm thế nào để phân chia đất đai hay nguồn tài nguyên cho các loại 
sản xuất khác nhau ? 
- Sản xuất và bảo vệ. Một sự tương hợp giữa các cách chọn lựa này 
thì thường rất cần thiết trong một khoảng thời gian ngắn. Những 
tiêu chuẩn, và sự phân chia đất đai cho các loại sử dụng khác nhau, 
có thể khác nhau giữa các kiểu chọn lựa. Thí dụ như góc độ dốc tối 
đa cho đất canh tác có thể chỉ khoảng 200 trở lại cho chọn lựa “sản 
xuất”  và chỉ có 80 cho chọn lựa “bảo vệ”. 
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- Tự làm hay đầu tư bên ngoài. Các chọn lựa thì thích hợp cho các 
kiểu sử dụng trên cơ sở các cơ cấu câu trồng truyền thống, có kỷ 
thuật trung bình và vốn địa phương. Các chọn lựa đòi hỏi có giúp 
đở bên ngoài vào có thể giới thiệu kỷ thuật cao hơn, có thể là những 
cây trồng mới hay nguồn tài chánh từ bên ngoài. 

 Xác định khoảng rộng với những giải pháp khả dĩ để có thế đáp 
ứng với các nhu cầu cho vùng quy hoạch. Thí dụ như nếu có sự khan 
hiếm chất đốt, tất cả đất đai chỉ sử dụng cho sản xuất ra chất đốt, ngay cả 
nguyên vùng đó là đồng cỏ chăn nuôi và từ đó cho thấy là cũng tạo ra sự 
khan hiếm đồng cỏ. Để chọn lựa, nguyên liệu phải được nhập khẩu, nếu 
có khả thi, thì không cần thiết phải thay đổi các cơ cấu để sử dụng cho 
trồng cây giải quyết chất đốt. 

- Phát triển các cách chọn lựa trong các vấn đề bức xúc. Phát triển những 
khả năng chọn lựa mà có những cơ hội thật sự cho thực hiện. Những 
khoảng biến động từ trung bình đến tối đa của các cách chọn lựa chủ yếu 
dựa trên những khó khăn về cấp bách của xã hội, kinh phí và hành chánh, 
những đòi hỏi của những sử dụng đất đai cạnh tranh nhau và những đánh 
giá ban đầu của khả năng thích nghi đất đai. Do đó những nhà quy hoạch  
phải chú ý như trong thí dụ về vấn đề khó khăn chất đốt và đồng cỏ chăn 
nuôi thì có thể phát triển cho 3 cách chọn lựa: chia 20% đất đai cho canh 
tác cây lấy chất đốt, để dành 30% đất đai cho đồng cỏ và nhập thêm dầu 
nguyên liêu để đủ số lượng yêu cầu của chất đốt khi bị giảm diện tích cho 
đồng cỏ thay vì đủ diện tích chất đốt là 30%, song song đó phương cách 
lựa chọn thứ hai là có thể giảm diện tích đồng cỏ để có đủ diện tích chất 
đốt rồi cải tiến thăm canh chăn nuôi cho sản lượng cao hơn để bù vào diện 
tích đồng cỏ đã bị giảm. 

 Sử dụng đất đai tương hợp thì cần phải kết hợp để thoả mản các yêu cầu. Thí dụ 
như phương pháp quản lý rừng đa dạng có thể được phát triển kết hợp các yếu tố sản 
lượng gổ, vùng trữ nước, đời sống hoang dã và nghĩ ngơi. Công nghệ Nông-Lâm 
nghiệp hiện taị cho phép vừa sản xuất sản phẩm như thức ăn gia súc, cây ăn quả trên 
cùng vùng đất, với cách này vừa cho sản lượng vừa bảo vệ được đất. 
 Ở cuối gia đoạn 4, các kiểu sử dụng đất đai có triển vọng phải được xác định và 
chuyên biệt hóa dưới dạng những gì cần phải đạt được, thí dụ “nông trang tổng hợp 
trồng trọt và chăn nuôi để gia tăng sản lượng chăn nuôi đồng thời làm ổn định đất” . 
Tuy nhiên, ở giai đoạn này, những thông tin về yêu cầu và tiềm năng của các kiểu sử 
dụng đất đai này thì chưa hoàn toàn hoàn chỉnh. Kết quả từ Bước 5 và Bước 6 có thể 
sẽ cho thấy những cách chọn lựa có triển vọng không rõ lắm, do đó trong Bước 4 cần 
thiết phải thực hiện các khả năng chọn lựa sử dụng đất đai. 

4.4 Thảo luận quyết định và công khai các vấn đề khó khăn và khả năng 
chọn lựa. 

 Những bước tiếp theo sau về mặt trách nhiệm thì được quyết định bởi chính 
quyền. Những người quy hoạch phải chuẩn bị tình trạng vấn đề (từ bước 3) và khả 
năng chọn lựa cho sự thay đổi sử dụng đất sao cho phù hợp với những thảo luận quyết 
định và công khai: rõ ràng, những tóm lược chính, nhưng với khả năng chứng cứ chi 
tiết cho sự xem xét kỷ lưởng. Khả năng chọn lựa được trình bày cho các người đại 
diện của quần chúng địa phương, lảnh đạo chính quyền và những ban ngành liên quan 
khác. 
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 Một quyết định cơ bản là trong những công việc hàng ngày, thì những mục tiêu 
ban đầu vẫn luôn luôn hiện hữu. Giả sử như có sự chọn lựa giữa hai vấn đề thì xem 
vấn đề nào thuộc diện ưu tiên và cũng với nhửng khả năng chọn lựa nào cho nhiều 
triển vọng trong những phần nghiên cứu xa hơn. Cuối cùng chính quyền sẽ chọn quyết 
định những cái cần cho hành động ở những mức độ khác của quy hoạch sử dụng đất 
đai (thí dụ như cấp độ quốc gia, phải được đưa lên từ quy hoạch cấp độ Tỉnh) và 
những hoạt động ngoài sự mong ước của phạm vi quy hoạch sử dụng đất đai. 
 Theo những quyết định này, mục tiêu của các các công việc kế tiếp nhau phải 
được chuyên biệt hóa. Sự lập lại theo không gian của Bước 2 bây giờ thì cần thiết, 
những bước liên tiếp quy hoạch chuyên biệt hơn trước đó. Nếu cần thiết thì kinh phí 
cũng có thể được bổ sung hay làm kỷ lại và thời biểu cũng phải được soạn ra. 

5.  Bước 5: Đánh giá thích nghi đất đai 
5.1 Tổng quát 

 Trong bước hình thành nên phần trung tâm của đánh giá đất đai, phương thức 
thực hiện theo các câu hỏi đặt ra sau: 

- Cho từng kiểu sử dụng đất đai riêng biệt thì vùng nào cho thích hợp nhất ? 
- Trong một vùng nào đó thì kiểu sử dụng nào tốt nhất ? 

 Cách để biết được vấn đề trên cho có hệ thống thì được biên soạn trong “ Cấu 
trúc của đánh giá đất đai” (FAO, 1976) và những phương thức chi tiết được trình bày 
trong quyển “Hướng dẫn đánh giá đất đai cho nông nghiệp sử dụng nước trời, nông 
nghiệp có tưới, lâm nghiệp và đồng cỏ” . Đơn giản hóa phương thức đánh giá đất đai 
bao gồm: 

- Mô tả kiểu sử dụng đất đai có triển vọng. 
- Mỗi kiểu sử dụng đất đai phải được xác định yêu cầu, thí dụ như về nước, 

dinh dưỡng, tránh xoái mòn; 
- Xây dựng bảng đồ đơn vị đất đai trên cơ sở các kết quả khảo sát và mô tả 

những đặc tính tự nhiên như khí hậu, độ dố, loại đất; 
- So sánh yêu cầu của các kiểu sử dụng đất đai với những đặc tính của đơn 

vị bản đồ đất đai để tiến đến phân hạng khả năng thích nghi đất đai. 
 Đất đai có thể bị giảm cấp từ “tốt” đến “xấu” không phân biệt loại sử dụng và 
quản lý nào đang được canh tác, vì mỗi loại sử dụng có yêu cầu riêng. Thí dụ: 

- Lúa có nhu cầu nước cao và hầu hết các giống lúa đều phát triển dưới điều 
liện ngập nước; không có những cây ngũ cốc nào khác có thể chịu đựng 
ngập nước trong suốt thời gian sinh trưởng. 

- Trà, mía, cây cọ dầu cần sự vận chuyển hữu hiệu đến nhà máy chế biến; 
hầu hết các cây không trồng cho tự cung tự cấp. 

- Đối với việc sử dụng cơ giới để làm đất thì bị giới hạn bởi sự hiện diện 
của đá hay sỏi lẫn trong đất, do đó khi sử dụng trâu, bò cày bằng tay thì sẽ 
có hiệu quả hơn. 

5.2 Mô tả kiểu sử dụng đất đai 
 Một kiểu sử dụng đất đai là loại sử dụng đất đai được mô tả dưới sản phẩm và 
phương cách quản lý. Khi khảo sát ở tỉ lệ nhỏ cấp quốc gia, mô tả kiểu sử dụng mang 
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tính cách tổng quát thí dụ như “sản xuất lúa miến”, “bảo vệ rừng”. Ở cấp độ Tỉnh hay 
địa phương Huyện Xã thì phải mô tả riêng biệt và chi tiết hóa mô. Thí dụ như sản xuất 
sorghum thì làm đất bằng cơ giới hay bằng súc vật ? Có sử dụng phân bón không ? 
Việc bảo vệ rừng do các hạt kiểm lâm của nhà nước hay do công đồng dân chúng hay 
vùng đó phụ trách ? 
 Việc mô tả kiểu sử dụng đất đai phục vụ cho 2 mục đích. Đầu tiên đây là nền 
tảng cho việc xác định yêu cầu sử dụng đất đai của cây trồng. Thứ hai sự chuyên biệt 
hóa cách quản lý được sử dụng như là cơ sở cho các dịch vụ khuyến nông hay cho vấn 
đề cần thiết đầu tư trong quy hoạch. 
 Kiểu sử dụng đất đai đều được dựa trênnhững cải thiện có triển vọng mà đã xác 
định được trong bước 4. Những kiểu này có thể cải tiến để phù hợp với điều kiện sử 
dụng hiện tại, như trồng cây ăn trái hay đồng cỏ kết hợp với việc bảo vệ đất, hay có 
một số vấn đề mới được đưa vào trong vùng như các loại cây trồng có thu nhập cao. 

5.3 Chọn lọc chất lượng đất đai và đặc tính đất đai 
 Yêu cầu sử dụng đất đai được mô tả bằng chất lượng đất đai để cho được sản 
xuất bền vững. Chất lượng đất đai là những đặc trưng phức tạp của đất đai mà nó ảnh 
hưởng trực tiếp lên sử dụng đất đai. Thí dụ như khả năng hữu dụng của nước và dinh 
dưỡng, điều kiện cho rễ phát triển và nguy hại do xoái mòn. Hầu hết các chất lượng 
đất đai được xác định bằng những tác động nôi tại của các đặc tính đất đai là những 
đặc trưng có thể đo lường được của đất đai. Thí dụ như chất lượng đất đai “khả năng 
hữu dụng nước” thì được xác định từ sự cân bằng giữa nhu cầu nước và cung cấp 
nước. Nhu cầu  về tiềm năng bốc hơi bề mặt đất và cây trồng; sự cung cấp nước có từ 
mưa, sự thấm lậu, trử nước trong đất và khả năng cây trồng có thể hấp thụ từ nước giữ 
trong đất. 
 Trong trường hợp “khả năng hữu dụng của nước”, có thể tính toán được giá trị 
lượng hóa đáng tin cậy cho chất lượng đất đai. Nhu cầu nước của các loại cây đa niên 
như mía, cao su thì lớn hơn rất nhiều hơn các loại cây có chu kỳ sinh trưởng ngắn như 
các loại cây đậu. Nước tồn trử trong đất khoảng 200mm thì có thể đủ cho vùng nhiệt 
đới nhưng lại không đủ cho các vùng có xảy ra hạn xảy ra theo từng mùa. Đối với các 
cây trồng chính, mô hình lượng hóa đã được phát triển để ước lượng năng suất cây 
trồng dưới những khoảng của các gía trị định tính. 
 Trong bất kỳ đề án riêng biệt nào, chỉ có một số chất lượng đất đai giới hạn 
được chọn lọc để sử dụng trong đánh giá đất đai. Tiêu chuẩn chọn lọc là: 

- Chất lượng phải ảnh hưởng lên sự phát triển và sản lượng hay chi phí của 
cây trồng. Vài chất lượng đất đai ảnh hưởng hầu hết các loại sử dụng đất 
đai thí dụ như ”khà năng hữu dụng nước”, hay một số chất lượng đất đai 
thì chỉ cho riêng biệt từng loại sử dụng như “điều kiện để chín” là chất 
lượng đất đai ảnh hưởng  

- Điều kiện tiên quyết của chất lượng đất đai là phải có trong vùng quy 
hoạch. Nếu một chất lượng đất đai đầy đủ cho mọi nơi thì không cần thiết 
phải đề cập đến. Thí dụ như hầu hết các cây trồng nhiệt đới thì mẫn cảm 
với sương muối, nhưng phần lớn các vùng nhiệt đới đất thấp trũng thì chất 
lượng đất đai "nguy hại do sương muối" thì không được đề cập đến. 

 Khi đã có những chất lượng đất đai đã chọn lọc, thì từ đó quyết định chọn ra 
các đặc tính đất đai để sử dụng cho việc đánh giá các chất lượng đất đai đó. Thí dụ 
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chất lượng đất đai "nguy hại do xoái mòn" đòi hỏi những đặc tính đất đai như: cường 
độ mưa, gốc độ dốc, và những đặc tính đất. 
 Phải có sự thỏa thuận nhau trong việc chọn các đặc tính đất đai cho chất lượng 
đất đai, vì trong đó có một số đặc tính đất đai không liên quan trực tiếp một cách chính 
xác đến chất lượng đất đai nhưng là những thông tin hữu ích và thực tế. Ngoài ra cũng 
thấy những giới hạn trong việc chọn ra các đặc tính đất đai đang có sẳn hay phải thu 
thập nhanh chóng. Trong trường hợp nếu chưa có được các thông tin cần thiết của các 
đặc tính đất đai để mô tả các chất lượng đất đai quan trọng thì phải tiến hành dã ngoại 
khảo sát thực tế hoặc thực hiện các thí nghiệm để cung cấp đầy đủ các thông tin cần 
thiết đó. 
 Trong đánh giá đất đai đôi khi cũng thực hiện cho phân hạng một cách trực tiếp 
từ những đặc tính đất đai, thí dụ thay vì sử dụng "khả năng hửu dụng của nước" thì 
dùng trực tiếp đặc tính " lượng mưa"; hay sử dụng đặc tính "độ dốc" thay vì sử dụng 
"nguy hại do xoái mòn". Khi sử dụng những đặc tính đất đai này khi trong chất lượng 
đất đai chỉ được diễn tả bằng một đặc tính đất đai. Do đó, trong thực tế khi sử dụng 
đặc tính đất đai thay cho chất lượng đất đai thì phải thật cẩn thận thì kết quả cho ra sẽ 
tương tự nhau. 

5.4 Xây dựng bản đồ đơn vị đất đai và đặc tính đất đai 
 Trong bước 3, đơn vị đất đai được xác định như là cơ sở cho việc chẩn đoán các 
vấn đề. Do đó cần thiết phải xây dựng bản đồ chi tiết để mô tả các đặc tính đất đai, thí 
dụ như chia các hệ thống sử dụng đất đai thành các phần của đất đai riêng, hay đưa các 
đơn vị đất phức tạp thành những biểu loại đất. Những tiêu chuẩn để chọn ra các đơn vị 
đất đai tùy thuộc vào tỉ lệ bản đồ vùng nghiên cứu. 
 Khảo sát xây dựng bản đồ đơn vị đất đai tùy thuộc vào kế hoạch và yêu cầu sử 
dụng đất đai mà các thông tin và đặc tính đất thu được phải đáng tin cậy và hữu dụng. 
Đất, diều kiện về khí hậu nông nghiệp, liệt kê tài nguyên rừng và đồng cỏ là những 
nguồn số liệu chính cho việc xây dựng bản đồ này. Quy hoạch sử dụng đất đai cấp 
quốc gia thì khảo sát ở tỷ lệ khoảng 1/1.000.000 đến 1/500.000 cũng khá chi tiết, cấp 
tỉnh thì khoảng 1/100.000 đến 1/50.000. 
 Khảo sát nguồn tài nguyên tự nhiên đòi hỏi một số thời gian nhất định và sẽ làm 
chậm lại qui trình của quy hoạch. Tuy nhiên, những kinh nghiện trong thời gai đã qua 
cho thấy, những bước tiến của các đề án phát triển đất đai thiếu các nguồn số liệu tài 
nguyên đã được đến những thiệt hại khá trầm trọng cho cả về sản xuất lẫn bảo vệ tự 
nhiên. Trong thực tế, nghiên cứu và khảo sát nguồn tài nguyên của các kiểu sử dụng 
đất đai có thể tiến hành cùng lúc với sự thay đổi theo chu kỳ các thông tin. 

5.5 Thiết lập các giá trị giới hạn cho các yêu cầu sử dụng đất đai 
 Giá trị giới hạn là giá trị của một chất lượng đất đai hay đặc tính đất đai được 
xác định những giới hạng phân hạng của khả năng thích nghi đất đai cho một kiểu sử 
dụng cụ thể. Tiêu chuẩn phân hạng khả năng thích nghi đất đai của FAO được trình 
bày cụ thể trong Bảng 4.2. 

Những quyết định đầu tiên và quan trọng nhất là chia tách ra đất đai thích nghi 
và không thích nghi. Những tiêu chuẩn quan trọng cho quyết định khả năng thích nghi 
đất đai cho một loại sử dụng chuyên biệt là tính bền vững và tỉ số lợi nhận/chi phí B/C. 

- Đất đai có thể hổ trợ sử dụng đất đai trên cơ sở bền vững. Điều này có 
nghĩa là sử dụng đất không làm suy thoái đất. Nhiều sự thay đổi trong sử 
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dụng đất đai đã đưa đến sự suy thoái nguồn tài nguyên đất đai, thí dụ như 
khi khai phá rừng để trồng trà hay các cây trồng khác thì tạo nên sự mất đi 
môi trường sống của các loài hoang dã, đất và dinh dưỡng trong đất. Từ đó 
cho thấy mức độ tốt nhất của sản xuất phải được duy trì bằng hệ thống 
quản lý mới. Thí dụ như sự xoái mòn không thể kiểm soát thì hệ tống sử 
dụng đất đai mới được đưa vào sẽ không bền vững. Tùy theo kiểu sử dụng 
đất đai, giới hạn trên của chất lượng đất đai "nguy hại do xoái mòn" có thể 
được thiết lập theo mức độ dốc như sau: 

* Đồn điền trà có trình độ quản lý tốt: 20o. 
* Nông trang trồng trà nhỏ với trình độ quản lý trung bình: 15o. 
* Cây trồng cạn sử dụng nước trời với kỷ thuật canh tác đơn giản: 8o. 

- Sử dụng đất đai phải sinh ra lợi nhuận với đầu tư khả thi. Người sử dụng 
đất đai phải có thu nhập ít nhất đủ sống từ đất đai. Những kinh nghiệm địa 
phương thường là những phần hướng dẫn tốt trong sử dụng. Phân tích tài 
chính theo các khả năng khác nhau để xem những khả năng nào thích hợp 
trong điều kiện nào. 

Bảng 4.2 : Cấu trúc phân hạng thích nghi đất đai theo FAO 

S Thích nghi Đất đai có thể hổ trợ xác định sử dụng đất đai và 
những lợi nhuận kèn theo đầu tư 

S1 Thích nghi cao Đất đai không có giới hạng đáng kể. Bao gồm 
khoảng 20 - 30% tốt nhất của đất đai thích nghi S1. 
Đất đai không hoàn hảo nhưng có nhiều triển vọng 
phát triển 

S2 Thích nghi trung bình Đất đai có khả năng thích nghi nhưng có một số 
giới hạn làm giảm năng suất hay vẫn giữ năng suất 
nhưng làm tăng đầu tư so với thích nghi S1 

S3 Thích nghi kém Đất đai có những giới hạng khá trầm trọng, lợi 
nhuận bị giảm do phải tăng đầu tư để ổn đìng năng 
suất nên chi phí không có tính khả thi cao. 

N 
 
 

N1 
 
 

N2 

Không thích nghi 
 
 
Không thích nghi tạm 
thời 
 
Không thích nghi vĩnh 
viễn 

Đất có nhiều giới hạn trầm trọng và khi sử dụng thì 
không mang tính kinh tế. 
 
Đất đai có giới hạng nhưng có thể cải tạo được và 
cho tính kinh tế 
 
Đất đai có giới hạn và không thể khắc phục cải tạo 
được 
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Thí dụ những hạng trong cấp chia thứ 3 
S2e     Đất đai thích nghi trung bình S2 có giới hạn nguy hại do xoái mòn 

S2w     Đất đai thích nghi trung bình S2 có giới hạn do thiếu nước hữu dụng 
N2e     Đất đai không thích nghi N có giới hạn nguy hại do xoái mòn 
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Yêu cầu sử dụng đất đai có thể được phân cấp thành các lớp thích nghi như 
thích nghi cao, thích nghi trung bình và thích nghi kém. Không thích nghi cũng chia ra 
thành không thích nghi tạm thời và không thích nghi vĩnh viễn. Xây dựng các giá trị 
giới hạng cho mỗi lớp thích nghi là phần mấu chốt chính trong đánh giá đất đai. Để 
thực hiện được các giá trị giới hạng này, những thông tin cần thiết phải được thu thập 
và phân tích cho các kiểu sử dụng đất đai riêng biệt trong từng vùng khác nhau và 
đồng thời cũng tiến hành các thí nghiệm ngoài đồng hay kinh nghiệm của người sử 
dụng đất đai để tìm ra các giới hạn cụ thể. 
 Những yêu cầu đất đai cho nhiều loại cây trồng có thể được kết hợp để đánh giá 
những yêu cầu của một kiểu sử dụng đất đai có nhiều loại cây trồng canh tác theo lối 
luân canh. 

5.6 Đối chiếu sử dụng đất đai với đất đai 
Giai đoạn đầu tiên trong đối chiếu là so sánh những yêu cầu của mỗi kiểu sử 

dụng đất đai với chất lượng đất đai của mỗi đơn vị đất đai. Cách đơn giản nhất là: 
- Kiểm tra các giá trị của chất lượng đất đai hay đặc tính đất đai đối lại với 

các phân hạng giới hạng; 
- Phân chia mỗi đơn vị đất đai vào các hạng thích nghi dựa theo tính giới 

hạng xấu nhất. 
Đối với trường hợp có ít nhất một giới hạn đủ làm cho đất đai không thích nghi 

trong sử dụng, thì sử dụng giá trị giới hạn cao nhất là thích hợp. 
Tuy nhiên sự đối chiếu có thể trở nên tiến trình rộng hơn là sự so sánh đơn 

thuần giữa yêu cầu sử dụng đất đai và chất lượng đất đai. Như trong trường hợp ban 
đầu khi so sánh thì cho thấy một đơn vị đất đai thì không thích nghi cho sử dụng thì 
kiểu sử dụng đất đai này có thể cải thiện để nâng cấp thích nghi lên. Do đó, nếu khả 
năng thích nghi thấp do việc gây xoái mòn thì có thể cải tiến kiểu sử dụng theo đường 
đồng cao độ hay các cách bảo vệ đất đai khác và cấp thích nghi sẽ được nâng lên. Do 
đó, với tính thích hợp của các kiểu sử dụng đất đai đối với các giới hạn hiện có của đất 
đai sẽ làm cho tổng thích nghi đạt được mức cao hơn. Ngoài ra còn có khả năng là cải 
thiện chất lượng đất đai để có thể phù hợp với những yêu cầu sử dụng đất đai từ đó 
cũng sẽ nâng cấp thích nghi cao hơn. 

5.7 Đánh giá đất đai chất lượng và số lượng 
Một vài quyết định cho sử dụng đất đai thì chỉ cần đánh giá đất đai chất lượng, 

thí dụ như xác định một vùng cần thiết quan trọng cho việc trồng cây xuất khẩu. Tuy 
nhiên trong đánh giá đất đai cũng có đánh giá về số lượng và kinh tế tức là đòi hỏi phải 
có sự ước lượng về năng suất cây trồng, mức độ tăng trưởng của cây, hay những tính 
khác. Phương pháp này chĩ thích hiện được khi có đủ các số liệu hữu dụng về khả 
năng tăng trưởng của cây. Đồng thời ngày nay có một số mô hình máy tính cho việc 
ước lượng năng suất cây trồng theo các đặc tính tự nhiên định lượng. Kết quả này cho 
hiệu quả khi có được các số liệu đáng tin cây. Ngoày ra còn có thể bố trí các thí 
nghiệm ngoài đồng để lượng hóa các đặc tính đất đai đối với năng suất cây trồng đồng 
thời cũng tìm ra các cách quản lý đất đai thích hợp. 

5.8 Phân hạng khả năng thích nghi đất đai 
 So sánh yêu cầu sử dụng đất đai của các kiểu sử dụng đất đai với những đặc 
tính của các đơn vị đất đai sẽ đưa đến phân hạng khả năng thích nghi đất đai. Khả 
năng thích nghi được chỉ định ra riêng biệt cho mỗi kiểu sử dụng đất đai, cho thấy đất 
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đai thích nghi hay không thích nghi bao gồm luôn các hạng thích nghi khác nhau. Các 
yếu tố giới hạn cho các lớp thích nghi thấp sẽ được chỉ định. Ngày nay có thể sử dụng 
kỷ thuật Hệ THống Thông Tin Địa Lý GIS để sử lý phần phân hạng thích nghi đất đai 
bằng cách là tất cả các số liệu của yêu cầu sử dụng đất đai và các chất lượng đất đai 
được đưa vào máy tính và thông qua một phần mềm có thể sử lý các số liệu này để 
phân hạng thích nghi đất đai cho các kiểu sử dụng đất đai. 
Kết quả của bước thứ 5 là: 

- Bản đồ phân hạng khả năng thích nghi đất đai, cho thấy được khả năng 
thích nghi của mỗi đơn vị đất đai cho mỗi kiểu sử dụng đất đai. 

- Mô tả các kiểu sử dụng đất đai này. 
 Kết quả mô tả của các kiểu sử dụng đất đao se cung cấp các thông tin thích hợp 
và có giá trị cho quy hoạch. Ở cấp quốc gia chỉ cần mô tả mô tả chung loại sử dụng 
chính. Ở cấp Tỉnh và huyện phải mô tả chi tiết từng kiểu sử dụng đất đai bao gồm luôn 
cả việc mô tả phần quản lý và đầu tư và ước đoán năng suất. Tiếp theo đó còn phải mô 
tả thêm về cách tồn trử, phân phối và thị trường của sản phẩm. 

5.9 Kế hoạch nghiên cứu 
 Trong tiến trình đánh giá của bước này hầu hết một số thông tin cung cấp sẽ 
không đầy đủ và hiệu quả, như sự chịu đựng của cây đến các yếu tố giới hạn thì chưa 
được biết một cách chính xác. Đặc biệt là trong các vùng vừa mới đưa các kiểu sử 
dụng mới và canh tác, thì cần thiết phải thiết lập tiến hành các thử nghiệm ở trạm trại 
hay hợp tác với nông dân để tìm ra các kết quả thích hợp cho việc khuyến cáo, mô tả 
và phân cấp thích nghi trong đánh giá đất đai. Những thiếu sót trong việc mô tả các 
đặc tính đất đai liên quan đến nguồn tài nguyên thiên nhiên thì phải được khảo sát. 
Thực tế thì không nên dời kế hoạch quy hoạch lại cho đến khi có kết quả khảo sát bổ 
sung hay các thử nghiệm, mà có thể tiến hành cùng lúc theo hai cách: 

- Ngoài quy hoạch sử dụng đất đai: Chú ý đến các nghiên cứu có được từ 
quốc gia, quốc tế hay các trường đại học với những kết quả nghiên cứu 
và những kiến thức cơ bản. 

- Trong quy hoạch sử dụng đất đai: Dựa trên cơ sở những ban ngành đang 
có của địa phương, thiết lập các thử nghiệm hay những hoạt động 
nghiên cứu khác như là một phần của quy hoạch sử dụng đất đai. 

Ngoài ra trong các cách này cũng cần thiết phải áp dụng phương pháp "phản hồi" 
từ các thông tin thu được để có được các thông tin đáng tin cậy trong việc sử dụng đất 
đai bền vững trong tương lai. 

6.  Bước 6: Đánh giá những sự chọn lựa khả năng: phân tích môi trường, 
kinh tế và xã hội. 

 Đánh giá trong bước 5 chủ yếu là khả năng thích nghi về mặt tự nhiên. Sự đánh 
giá cũng đã dựa vào tính bền vững của các kiểu sử dụng đất đai. Trong bước 6 này thì 
hiệu quả của các cách chọn lựa được đánh giá dưới dạng tính môi trường, kinh tế, và 
xã hội. 

6.1 Tác động môi trường 
Đánh giá thích nghi đất đai sẽ được phân hạng là không thích nghi nếu kiểu sử 

dụng đất đai tiếp tục làm suy thoái hoặc hủy hoại tài nguyên đất đai. Do đó, phân tích 
tác động môi trường là bước kế tiếp và đi xa hơn. Có sự so sánh giữa các khả năng sử 
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dụng đất đai dưới những hệ thống quản lý trên cơ sở chất lượng cuộc sống của toàn thể 
cộng đồng người dân vùng đó và đồng thời cũng chú ý đến những tác động nôi tại và 
ngoại tại trong vùng nghiên cứu và các vùng chung quanh. 

Những kiến thức sâu về tiến trình lý, hóa, sinh và biết thế nào về những tác 
động đến xã hội thì cần phải được dự đoán trước như là sự tác động đến môi trường 
của một kiểu sử dụng đất đai chuyên biệt. Thường thì những tác động của những hoạt 
động chuyên biệt có thể xãy ra trong thời gian dài hay xãy ra trong nhiều giai đoạn từ 
các nguyên nhân ban đầu của vấn đề. Thí dụ: Sự xoái mòn và ngập lụt ở vùng ven biển 
của Sri lanka gây nên do sự khai thác băng san hô chắn sóng để sản xuất vôi. Hay 
vùng Tây Phi, sự xoái mòn bờ biển hiện tại gây nên do đập lớn được xây trên sông 
chính cách đây 20 năm, làm cho ngăn sự cung cắp phù sa cho vùng ven biển. 
Sau đây là những ảnh hưởng của môi trường cần được quan tâm: 

- Nguồn tài nguyên đất và nước. Nguy hại do xoái mòn, sự trượt đất and 
trầm tích phù sa; vấn đề về cung cấp nước và chất lượng nước trong và 
chung quanh vùng quy hoạch. 

- Nguồn tài nguyên rừng và đồng cỏ. Sự suy thoái đất đồng cỏ, khai hoang 
và làm suy thoái rừng 

- Chất lượng của các sinh vật hoang dã. Cấu trúc và vị trí của rừng, đồng cỏ 
và đất ngập nước; những vùng cần thiết bảo vệ cho các loài thực vật và 
động vật hoang dã bao gồm luôn cả việc bảo vệ nguồn gen; ảnh hưởng của 
việc phát triển mặt đất trên các hệ sinh thái đất ngập nước; 

- Giá trị cảnh quan và khu nghĩ ngơi cho du lịch và những hoạt động thư 
giản. Tính chịu đựng của những xáo trộn kết hợp với sự thư giản và những 
khả năng sử dụng đất đai khác. 

6.2 Phân tích kinh tế 
 Trong bước 5 khả năng thích nghi đất đai được diễn tả dưới dạng chất lượng 
với thích nghi cao, trung bình, kém và không thích nghi hay diễn tả một phần lượng 
hóa với năng suất. Do đó các số liệu về kinh tế như đầu tư, lợi nhuận... cần phải có để 
cung cấp cho phần kế tiếp trong quy hoạch đất đai. 
 Một trong những vấn đề liên quan đến phân tích tài chánh và kinh tế là giá cả 
thị trường, thị trường cạnh tranh, giá trị phản ánh xã hội. Những nơi không có thị 
trường cạnh tranh về nguồn tài nguyên thì thường là trường hợp với nguồn tài nguyên 
đất đai được tái lập mới và nguồn lao động là lao động gia đình và một số giá trị khác 
có thể được tìm thấy để phân tích. 

- Phân tích tài chánh: Thấy được khả năng lợi nhuận trên quan điểm của 
người nông dân hay những ngành tư nhân khác có liên quan, bằng cách là 
so sánh lợi nhận do người sản xuất ra và chi phí của họ đầu tư vào. Phân 
tích tài chánh có thể đưa đến hai vấn đề: 

- Cây trồng hay kiểu sử dụng đất đai cođ cho sự chọn lựa có lợi 
không? 

- Nơi nào thì kiểu sử dụng đất đai hay cây trồng cho được lợi nhuận 
tốt nhất ? 

- Phân tích kinh tế: Ước đoán giá trị của một hệ thống sử dụng đất đai trong 
cộng đồng. Thí dụ như giá của người sản xuất bị giảm bởi thuế hay được 
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gửi cho giá trị sản phẩm cao do trợ giá thì thuế và sự trợ giá này phải được 
tách ra để đi đến một giá ẩn cho sản xuất. Chi phí phải được sử lý trong 
cùng cách. 

 Đồng thời cũng phải tính đến những hậu quả rõ ràng về mặt ảnh hưởng của 
kinh tế môi trường thí dụ như sự giảm lắng đọng phù sa trong sông, giá trị bằng tiền 
cũng phải được ước lượng và bao gồm trong phân tích kinh tế. 
 So sánh phân tích kinh tế với phân tích tài chính có thể đưa ra được các vấn đề 
kinh tế cần thiết cho sự thay đổi chính sách.Thí dụ trong một kiểu sử dụng đất đai chăn 
nuôi đồng cỏ với mật độ dày có thể gây nên sự suy thoái đất và đồng cỏ, do đó làm 
hủy hoại nguồn tài nguyên. Nếu phân tích tài chính trên quan điểm của người nông 
dân thì rất thuận lợi, tuy nhiên nếu tiếp tục lâu dài thì về mặt môi trường và xã hội sẽ 
bị thiệt hại. Phân tích kinh tế sẽ tính đến sự thiệt hại của nguồn tài nguyên đất đai và 
hậu quả sẽ làm giảm thấp sản suất của người dân. Chính sách thay đổi thế nào để phù 
hợp giữ yêu cầu chung của xã hội và những lợi ích của người dân. Tương tự khi phân 
tích tài chính cũng cho thấy được bản thân người nông dân không có những khuyến 
khích cho sản xuất dư thừa để bán. Nếu chính sách của nhà nước đòi hỏi người dân 
phải gia tăng sản lượng, thì chính sách giá cả có thể là một cách hữu hiệu khuyến 
khích người dân để đạt được những thay đổi theo mong ước. 

6.3 Những hạn chế của phân tích kinh tế 
 Phân tích kinh tế sẽ được dễ dàng khi mà có sự đồng ý chung giữa giá trị xã hội 
và mục tiêu phát triển và khi mà có nền kinh tế thị trường. Phân tích kinh tế sẽ trở nên 
phức tạp hơn đối với những trường hợp nền kinh tế thị trường không rõ ràng hay khi 
phát triển sẽ mang đến những ảnh hưởng xấu như ô nhiễm hay mất đi nguồn tài 
nguyên địa phương thí dụ như sử dụng đồng cỏ hay đốn cây quá độ. Đây là công việc 
của các nhà quy hoạch phải nhận định ra các ảnh hưởng và tích ra được cho phân tích 
kinh tế. 
 Sự hạn chế nhất trong phân tích kinh tế là các đầu tư nhanh. Các kỷ thuật phân 
tích vốn chiết khấu lưu động (discounted cash flow analysis), được sử dụng để chuyển 
đổi chi phí và sự tăng lợi nhuận trong tương lai đối với giá trị hiện nay, cho thấy hiệu 
quả lợi nhuận chỉ cho được sau 25 năm trong tương lai với mức độ chiết khấu không 
vượt quá 10%. Điều này làm cho ta khó chứng minh được cho việc đầu tư lâu dài, đặc 
biệt là cho trồng rừng. Sự chọn lựa mức chiếc khấu có ảnh hưởng nhiều hơn đối với 
giá trị của bất kỳ sự phát triển nông lâm nghiệp dài hạn nào so với năng suất ước đoán 
của cây trồng và sản lượng gỗ. 
 Sau cùng cho thấy, chi phí và giá cả có thể thay đổi trong vòng một vài năm và 
sự dự đoán trong tương lai cho nó thì rất là rủi may. Thí dụ, cây cọ dầu hiện tại có lợi 
nhuận cao hơn cây cao su, tuy nhiên theo thời gai với nhu cầu của thị trường và chi phí 
với giá cả có thể làm thay đổi ngược lại. Khó có một giải pháp dễ dàng cho vấn đề 
này. Đối với cây đa niên hay rừng có thể chứng tỏ cho thấy phát triển tốt trong điều 
kiện tự nhiên hơn là có thể chứng minh những thuận lợi giá cả trong thời gian ngắn. 
Tính toán kinh tế phải thay đổi theo từng giai đoạn trong suốt quá trình quy hoạch. 

6.4 Quy hoạch chiến lược 
 Quy hoạch chiến lược cần tính đến tầm nhìn trung và dài hạn để tránh những sự 
chọn lựa thiễn cận cho tương lai. Chính sách sử dụng đất đai phải tính đến khả năng 
thích nghi đất đai, tình trạng kinh tế hiện tại, sản lượng và dịch vụ có liên quan đến 
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những nhu cầu cần thiết của tương lai theo mong ước và cũng tính đến khả năng đáp 
ứng đến những nhu cầu của các nơi khác. 
 Đất đai có nhiều hạn chế về mặt tự nhiên thường cho rất ít sự chọn lựa có tính 
khả thi. Quy hoạch sử dụng đất đai sẽ gặp nhiều khó khăn hơn khi đất đai có khả năng 
thích nghi cho nhiều kiểu sử dụng khác nhau.. Bên cạnh sự thích nghi về mặt tự nhiên 
và kinh tế, một điều cần thiết nữa là phải biết sự quan trọng tối cần của đất đai cho 
những sử dụng chuyên biệt. Điều này có nghĩa là không những thích nghi về mặt môi 
trường không mà trong các vùng đất này cò phải được sử dụng cho những cách chuyên 
biệt khác. Thí dụ như vùng bảo tồn các loài cây hiếm hay ngăn cản việc mỡ rộng đất 
đô thị vào trong đất nông nghiệp. 
 Vấn đề này cần phải phát thảo ra một viễn ảnh tương lai cần thiết để so sánh sự 
ước đoán sản lượng tiềm năng với sản lượng theo mục tiêu. Nếu mục tiêu thỏa đáng dễ 
dàng, không có những vùng đòi hỏi quá mức thì sự uyển chuyển trong sử dụng đất đai 
sẽ rất cao. Nhưng nếu toàn bộ đất đai về mặt thích nghi môi trường đòi hỏi nhiều khó 
khăn thì sự uyển chuyển sẽ thấp trong sử dụng đất đai. 

6.5 Tác động xã hội 
Sử dụng đất đai có lợi nhất trong mỗi lô đất đai có thể tính toán dưới dạng tài 

chính và kinh tế, nhưng không phản ảnh tất cả mong ước của cộng đồng. Phân tích tác 
động xã hội là nghiên cứu những ảnh hưởng của sự thay đổi sử dụng đất đai đối với 
những nhóm dân cư khác nhau. Đặc biệt là chú ý nhiều đến phụ nữ, dân tộc ít người, 
và nhóm người nghèo trong cộng đồng. 

Không có những qui trình cố định trong việc đánh giá tác động xã hội khi có sự 
thay đổi trong sử dụng đất đai. Mục đích phân tích xã hội trong quy hoạch sử dụng đất 
đai được đặt ra cho như là một vấn đề cần quan tâm và ảnh hưởng của mỗi hệ thống sử 
dụng đất đai có thể được điều chỉnh cho phù hợp với mục tiêu chung. Những yếu tố về 
xã hội cần quan tâm là: 

- Dân số: Dự phóng, phân bố và cấu trúc tuổi; những khả năng mong ước 
hay sự di dân. 

- Những nhu cầu cơ bản: An ninh lương thực, giảm ít rủi ro. Thí dụ như so 
quy hoạch sản xuất tự tiêu so với các cây trồng có sản phẩm thu lợi. 

- Việc làm và cơ hội thu nhập. Phân tích vấn đề lực lượng lao động dư thừa 
khi có cơ hội thu nhập thêm do áp dụng các tiến bộ khoa học kỷ thuật. Thí 
dụ như nếu tăng cơ giới hóa các khâu công việc lên thì sẽ làm giảm bớt chi 
phí sản xuất, nhưng lại làm gia tăng lực lượng thất nghiệp. 

- Quyền sử dụng đất đai và các quyền theo tập quán. Chú ý đến những tập 
quán lâu đời theo sự thỏa thuận chung của dân địa phương mà chưa nắm 
rõ về luật đất đai. Thí dụ như sử dụng đất đồng cỏ, quyền sử dụng nước 
theo tập quán. 

- Cấu trúc hành chánh và pháp luật. Trong quy hoạch phải nêu rõ vấn đề 
này để thực hiện trong tiến trình quy hoạch. 

- Ổn định cộng đồng. Đây là vấn đề quan trọng trong quy hoạch, nếu có sự 
thay đổi trong sử dụng đất đai và một số thay đổi khác trong hoạt động 
thường xuyên của cộng đồng thì cần có sự cân bằng và thỏa thuận với 
nhau. Thí dụ như các ngày lễ hội địa phương lại trùng với thời gian cần lao 
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động theo sự thay đổi trong sử dụng đất đai, hay ổn định của sống của 
người dân tránh trường hợp du canh du cư. 

Trong quy hoạch cũng phải biết chắc rằng quyết định sử dụng đất đai hiện tại 
thì cần thiết bao hàm đầy đủ về kinh tế và xã hội của bất kỳ sự đề nghị thay đổi nào. 
Phân tích hệ thống canh tác có thể cung cấp một tầm nhìn tổng hợp về nông hộ gia 
đình là một trong những đơn vị quyết định thực hiện trong tất cả các quy hoạch sử 
dụng đất đai. Trong một số trường hợp khi sử dụng đất đai tối hảo về mặt phân tích 
môi trường và kinh tế nhưng lại không thực tế cho từng hệ thống canh tác của nông hộ. 
Điều này xảy ra là do trong từng nông hộ riêng biệt họ có những nhu cầu cần thiết 
riêng cho họ mà không trùng hợp với những kế hoạch của toàn Huyện hay khu vực. 

6.6 Những mặt chung của quy hoạch sử dụng đất đai với quy hoạch phát 
triển nông thôn 

Thông thường khi có sự thay đổi về sử dụng đất đai phải kèm theo sự đầu tư về 
cơ sở hạ tầng và khu dân cư như: đường lộ, kho chứa, phương tiện chế biến.. và cá 
dịch vụ kèm theo như: thị trường, tín dụng, thú y. Khi mỡ rộng hay xây mới khu dân 
cư thường cần phải có những dịch vụ cơ sở hạ tầng và xã hội như: hệ thống cung cấp 
nước sinh hoạt, dịch vụ về giáo dục và y tế. Những yếu tố xã hội hưởng được từ quy 
hoạch phát triển nông thôn có thể đền bù cho những điều lợi này mà đã được thực hiện 
trước như hạn chế đồng cỏ chung của địa phương. Với hướng đó cho thấy quy hoạch 
sử dụng đất đai nằm hòa vào trong quy hoạch phát triển nông thôn trong khi thay đổi 
sử dụng đất đai và có thể hổ trợ cho việc cải thiện những phương tiện hoạt động của 
cộng đồng nơi đó. 

7. Bước 7 : Chọn lọc ra những khả năng tốt nhất 
7.1 Quy hoạch được xem như là một hệ thống hổ trợ quyết định 

 Về vấn đề quyết định, thì vai trò của nhà quy hoạch và chính quyền phải tương 
tác lẫn nhau. Nhà quy hoạch thực hiện tổng hợp và tóm lược những sự kiện cần thiết 
để đưa đến cho chính quyền quyết định, chủ yếu là các kết quả của các bước thực hiện 
trước. Chính quyền sẽ quyết định chọn lựa những khả năng sử dụng đất đai để phù hợp 
với những mục tiêu ban đầu. 
 Trong Hình 4.2 trình bày thực hiện quyết định như là một tiến trình của sự chọn 
lựa giữa các khả năng với những bước phát triển của quy hoạch sử dụng đất đai theo 
hệ thống hổ trợ quyết định. Từ đó cho thấy được những khả năng nào tốt nhất, hay 
những chọn lựa khác bao gồm luôn các phần điều chỉnh cụ thể. Trong trường hợp đơn 
giản, một quyết định tốt có thể được thực hiện thông qua việc so sánh mức độ quan 
trọng của từng khả năng theo các kết quả đã thực hiện và phân tích trong các bước 
trước của quy hoạch. 
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Hình 4.2 :  Thực hiện quyết định 

 
7.2 Phân chia sử dụng đất đai, khuyến cáo và trợ giúp 

 Trong tình trạng quy hoạch đơn giản nhất như khu dân cư mới, đơn vị đất đai 
có thể được phân chia theo các cách sử dụng chuyên biệt. Người dân phải biết ít nhất 
là từ ban đầu về các cách thực hành trong các kiểu sử dụng đất đai. Đến nay thì đất đai 
đã được định hình cho các kiểu sử dụng canh tác và đồng cỏ...., do đó mục tiêu của 
quy hoạch là làm sau giải quyết được những vấn đề tồn tại trong hệ thống sử dụng đất 
đai đang hiện có. Trong trường hợp này thì sử dụng đất đai không thể phân chia đơn 
giản. Kiểu sử dụng đất đai mới có thể được khuyến cáo cho một vùng riêng biệt nào 
đó, thông qua khuyến nông, dịch vụ đầu tư và các dịch vụ khác. 
 Sự quyết định phân chia đất đai hay khuyến cáo sử dụng đất đai cho các sử 
dụng có sự canh tranh bắt đầu với: 

- Thiết lập hướng dẫn chính sách: Thí dụ như sản lượng tối thiểu có thể 
chấp nhận được cho lương thực ổn định và chất đốt,vị trí liên quan trong 
các mức của những dịch vụ hiện có và lượng giới hạn của vốn phát 
triển. 
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- Đơn vị đất đai: Khoanh chia trên cơ sở khảo sát nguồn tài nguyên tự 
nhiên. 

- Kiểu sử dụng đất đai: Thiết kế tính bền vững và có khả thi về kinh tế 
trong vùng quy hoạch. 

 Trong sự chọn lựa khả năng ta còn có cách là đưa các thứ tự chọn lựa ưu tiên 
theo tiêu chuẩn để có thể chọn lựa khả năng theo phương páp bảng đối chiếu hay theo 
các cấp độ quan trọng. Đầu tiên là đưa ra tất cả các kiểu sử dụng đất đai có triển vọng 
theo bốn tiêu chuẩn. Kế đến là xem các khả năng đã đáp ứng yêu cầu các tiêu chuẩn 
như thế nào. Sau cùng là định giá trị các khả năng theo tiêu chuẩn để xem phần nào có 
tính quan trọng nhất ảnh hưởng đất sử dụng đất đai. Không có người nào có thể quyết 
định khả năng đạt được bao nhiêu phần trăm của mục tiêu, nhưng trong quy trình này 
đưa ra được sự quan trọng khác nhau cho từng đề mục để có thể sử dụng được và đồng 
thời cũng cho được những hậu quả về sự kém lời hay thuận lợi trong một quyết định 
chuyên biệt. 
 Công việc lưu trữ, truy xuất và giải đoán một khối lượng lớn thông tin đồng 
nhất và không đồng nhất có thể được sự hổ trợ bằng các phương pháp sử dụng máy 
tính. Vấn đề này có thể sử dụng cho công việc lập lại để so sánh với các dự đoán của 
các đơn vị đất đai đối lại với các tiêu chuẩn quá nhiều và có thể trình bày cho người sử 
dụng những kết quả từ các quyết định luân phiên dưới dạng các kiểu sử dụng đất đai 
tối hảo và mục tiêu cần đạt được. 
 Trong các công việc phức tạp thì cần phải quan tâm cụ thể đến việc: chọn lọc ra 
các vị trí cho các đề án phát triển, phân chia đất đai giữa các kiểu sử dụng đất đai, phát 
triển chính sách cho sử dụng đất đai cũng như phân chia nguồn tài nguyên, hàng trăm 
đơn vị đất đai riêng rẽ và rất nhiều cách chọn lực sử dụng đất đai. Chính quyền quyết 
định phải tính đến những thay đổi liên quan đến thực tế bao gồm: 

- Diễn tả những mong ước của dân địa phương 
- Những mong ước của nhóm dân tộc thiểu số 
- Những chính sách quốc gia 
- Nhữnh hạn chế: quyền sử dụng đất đai, khả năng đầu tư 
- Duy trì tiêu chuẩn môi trường 
- Khả năng thực hành - tham vấn những ban ngành có tiềm năng thực 

hiện 
- Chi phí và khả năng tài chính. 

 Các nhà lảnh đạo có thể đánh giá trên tình trạng chung và, nếu vẫn chưa phù 
hợp với các vấn đề cần đạt được của bất kỳ chính sách cụ thể nào thì có thể điều chỉnh 
sự đánh giá tiêu chuẩn hay đưa vào những quy định mới. Với sự giúp đở của máy vi 
tính, một kiểu sử dụng đất đai mới và khả năng thích nghi của nó có thể được thực 
hiện một cách nhanh chóng và, có lẽ phải lập đi lâüp lại nhiều lần giữa nhà lảnh đạo và 
hệ thống trơû lực quyết định, từ đó có thể đạt tới những giải pháp tối hảo. 
 Những quyết định sử dụng đất đai tốt cũng có thể đạt được mà không cần có sự 
hổ trợ của hệ thống trợ lực quyết định của máy tính. Qui trình hoạt động thì tương tự 
như trong qui trình của máy tính nhưng trong qui trình sử dụng hệ thống trợ lực quyết 
định bằng máy vi tính thì sẽ cho sử lý được nhiều thông tin và có thể dự đoán được các 
kết quả của những quyết định trong thay đổi sử dụng đất đai. 
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7.3 Sự thảo luận chính lần hai 
 Kế hoạch sơ thảo được sự kiểm tra của công chúng. Đây là cơ hội cuối cho việc 
thu thập các ý kiến từ bên ngoài về kế hoạch và từ đây trình bày cho mọi người dân có 
dịp hiểu rõ hơn về kế hoạch và quy hoạch này ảnh hưởng đến họ như thế nào. 
 Trong phần phân tích tài chính, hầu hết những quyết định sử dụng đất đai sẽ 
được nắm bắt bởi hàng ngàn người sử dụng đất đai riêng rẽ và những quyết định thực 
hiện cũng từ những quan điểm của họ. Sử dụng những phương tiện hữu dụng để có thể 
đạt được sự tham gia của công chúng vào kế hoạch thông qua việc: hội nghị địa 
phương, hình ảnh, báo chí, truyền thanh truyền hình và cũng từ ban ngành của chính 
quyền. Tất cả mọi cuộc thảo luận tham khảo ý  kiến đều phải có sự tham dự của chính 
quyền địa phương và các ban ngành đoàn thể với những hệ thống tập quán của từng 
nơi khác nhau. 
 Phải có đầy đủ thời gian cho việc rà xét và góp ý theo quyết định của lảnh đạo 
hay theo các quy định của quy hoạch và sẽ có thời hạn cụ thể cho việc tổng hợp các ý 
kiến góp ý. 

7.4 Tổng hợp ý kiến đề nghị và giải quyết các mâu thuẩn 
 Khi đã có một số ý kiến đề nghị, sẽ xây dựng một tiến trình phù hợp giải quyết 
các ý kiến trên so với kế hoạch quy hoạch đã đề ra trước đó. Nhà quy hoạch có thể: 

- Gom nhóm các ý kiến theo sử dụng đất đai, người sử dụng , hay sản phẩm 
- Chỉ định các phần góp ý cho các bộ phận trong nhóm quy hoạch có liên 

quan 
- Liệt kê ra các thay đổi theo đề nghị trong kế hoạch sơ thảo 
- Đệ trình các ý kiến góp ý, những giải pháp đáp ứng và những đề nghị thay 

đổi cho các nhà lảnh đạo.  Các nhà lảnh đạo phải quyết định: 
* Những giải đáp theo các ý kiến góp ý có đầy đủ chưa 
* Với những góp ý nào cần phải thay đổi sửa chửa và đưa kế hoạch 
quy hoạch. 

 Không phải tất cả mọi người đều có thể vừa ý với kế hoạch đề ra, do đó vẫn 
phải có một sự thương thuyết và chỉnh sửa khi mà có một số người vẫn chưa hoàn toàn 
đồng ý. Điều này sẽ giúp cho cộng đồng nơi đó có thể có hưởng được những phần nào 
trong kế hoạch quy hoạch, nếu có một số bất lợi cho cộng đồng thì phải tìm cách giải 
quyết những mâu chuẩn trong bản thân cộng đồng và giữa cộng đồng với chính sách 
quốc gia. Cách giải quyết cần thiết là phải có sự thỏa thuận với nhau, đồng thời cũng 
tạo điều kiện cho người địa phương trình bày cụ thể từng trường hợp của họ. Từ đó 
theo các quyết định các cấp khác nhau để giải quyết vấn đề trong quy hoạch. Với cách 
này kế hoạch quy hoạch đều nhận được cả hai luồng thông tin từ dưới lên và từ trên 
xuống. 
 Điểm chính yếu trong bước 7 này là đạt tới sự chọn lựa mà có được sự điều 
chỉnh tốt nhất. Điều này sẽ hình thành nên nền tảng cho sự chuẩn bị bước kế tiếp của 
quy hoạch. Những dữ liệu và đánh giá của các sự chọn lựa khác thì không bị loại bỏ, 
và sẽ được ghi nhận trong báo cáo để có thể sử dụng khi cần thiết sau khi đã rà soát lại 
sau đó. 
 Cuối cùng nhà lảnh đạo phải chỉ thị cho các bước thực hiện kế tiếp như chuẩn 
bị một kế hoạch đã chọn lựa. Ở cấp độ địa phương, điều này đơn giản là yêu cầu quyết 
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định thực hiện với sự chuẩn bị và thực hiện cách tiến hành trực tiếp. Ở cấp Huyện hay 
Tỉnh thì cần có một chương trình kế hoạch thực hiện quy hoạch như là một đề án đòi 
hỏi phải có kinh phí và nhân sự bổ sung. Trong trường hợp này có thể xảy ra sự kéo 
dài thời gian giữa bước 7 và 8. Ở cấp quốc gia, hầu như điểm chính yếu là "quy hoạch 
tổng thể quốc gia" và phải đệ trình lên cấp cao của quốc gia để chấp thuận sau đó sẽ 
hình thành nên phần cơ bản của quyết định chính sách chung. Một số thí dụ mẫu trình 
bày trong Bảng 4.3, 4.4. 4.5. 
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Bảng 4.3 : Thí dụ mẫu về sử dụng phương pháp ma trận để đạt mục tiêu. 

1. DỮ LIỆU TỪ BƯỚC 6 

 
Kiểu sử dụng đất đai 

Thu nhập 
thuần/ha 

($US) 

Thu nhập 
thuần/ngư
ời ($US) 

Khả năng 
dân 

số/km2

Tác động 
môi 

trường 
Cây hàng niên với chăn nuôi, 
quản lý cải tiến, 1,6 ha nông hộ

113 36 312 Trung bình

Cây hàng niên không chăn 
nuôi, quản lý cải tiến, 3 ha 
nông hộ 

50 30 167 Trung bình

Cà phê, quản lý cải tiến, 1,6 ha 
nông hộ 

-10 -16 156 Thấp 

Chăn nuôi gia súc -2 75 3 Thấp 
Trồng rừng 63 51 63 Thấp 

2. ĐẠT MỤC TIÊU, PHẦN TRĂM KHẢ NĂNG CHỌN TỐT NHẤT CHO MỖI 
TIÊU CHUẨN 

 
Kiểu sử dụng đất đai 

Thu hồi/ha Thu 
hồi/người 
lao động 

Khả năng 
dân số 

Tác động 
môi 

trường 
Cây hàng niên với chăn nuôi, 
quản lý cải tiến, 1,6 ha nông hộ

100 48 100 70 

Cây hàng niên không chăn 
nuôi, quản lý cải tiến, 3 ha 
nông hộ 

44 40 54 60 

Chăn nuôi gia súc 2 100 1 90 
Trồng rừng 56 68 40 100 

3. ĐẠT MỤC TIÊU, CÂN NHẮC BẰNG NHỮNG ĐIỀU CHỈNH CỦA LẢNH 
ĐẠO DỰA TRÊN TÍNH QUAN TRỌNG CỦA TIÊU CHUẨN 

 
Kiểu sử dụng đất đai 

Thu 
hồi/ha 

Thu 
hồi/ngườ

i lao 
động 

Khả 
năng 

dân số 

Tác 
động 
môi 

trường 

Tổng 
mục 

tiêu đạt 
được %

Hệ số 0,3 0,2 0,3 0,2 1,0 
Cây hàng niên với chăn nuôi 30 10 30 14 84 
Cây hàng niên  13 8 16 12 49 
Chăn nuôi gia súc 1 20 1 18 40 
Trồng rừng 17 14 12 20 63 

Nguồn: Dent và Young, 1981 
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Bảng 4.4 : Bảng tóm lược sử dụng đất đai 
 

Diện tích 
tiềm năng 

 
Diện tích sử 
dụng thật sự 

Diện tích 
quy hoạch 
thay đổi 

trong năm 
này 

Sản lượng 
ước đoán 

trong năm 
này 

 
 
 

Sử dụng đất/cây trồng 

ha tấn 
Đất có khả năng tưới: 
• Lúa hai vụ 
• Lúa một vụ 
 

 
1.840 

- 

 
650 
450 

 
+140 
-32 

 
1.500 
800 

Đất cây trồng sử dụng 
nước trời 
• Lúa mùa 
• Thuốc lá 
• Cây trồng cạn tự túc 
• Đất trồng khác 
• Hệ cây trồng cải tiến 

với chăn nuôi 
 

 
 

2.250 
- 

<4.000 
- 
- 

 
 

1.610 
1.900 
2.000 
2.320 

48 

 
 

-108 
-300 
-200 
-100 
+200 

 
 

1750 
* 
* 
* 

1140 l.u. 

Trà: 
• Trại giống 
• Đồn điền lớn 
• Nông trang nhỏ 
 

 
- 

5.250 
- 

 
6.500 
370 
120 

 
-120 
+120 

không đổi 

 
3.900 
250 
48 

Rừng 

• Dày 
• Thưa 
• Buội 
• Rừng trồng 
 

 
29.980 

- 
- 
- 

 
1.630 
3.110 
1.119 
4.780 

 
Không đổi 
Không đổi 

-280 
+400 

 
Dự trử 

* 
* 

4.000m3

Đất đồng cỏ 
Không ước 

lượng 
1.070 Không đổi 400 l.u. 

Đất đô thị Không ước 
lươûng 

10 Không đổi - 

Nước mặt 490 490 Không đổi - 
Đất chưa sử dụng 130 130 Không đổi - 
* : không có số liệu đúng 
l.u. : đơn vị chăn nuôi 
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Bảng 4.5 : Một dạng kế hoạch theo hình cột 

NÚI LƯU VỰC  
ĐƠN VỊ ĐẤT 

ĐAI 
12-28o độ dốc Bậc thềm 

Đất thung 
lũng 

đất dốc 8-20o

 
Hiện trạng sử 

dụng đất 

 
Rừng lá rộng 
xen cây bán 
nhiệt đới, 
Suy thoái 30% 
 

 
Canh tác lúa nước, thuốc lá và 
rau 

 
Vườn trà quản 
lý kém hay bỏ 
hoang 

 
 

Vấn đề 

 
Có khả năng 
tiến đến sự 
xoái mòn hay 
trượt đất, một 
vài nơi bị ngập. 
 

 
Thiếu nước trong mùa khô, thu 
nhập thấp, năng suất lúa vừa phải 
trên vùng hơi thô. 

 
Xoái mòn trầm 
trọng; năng 
suất thấp. 

 
 
 

Những thay 
đổi được quy 

hoạch 

 
Đất đai bị thoái 
hóa nếu tiếp 
tục trồng. 
Trồng tre và 
cây lá rộng trên 
đồi dốc nhẹ và 
trồng thông 
trên đồi dốc và 
nghèo dinh 
dưởng. 
 

 
Gia tăng sự sử 
dụng phân bón 
cho đất lúa trên 
các vùng đất 
thích hợp và để 
dành các vùng 
đất có độ thấm 
rút tốt cho cây 
ăn trái. 

 
Xây dựng các 
đề án nuôi thủy 
sản 

 
Nâng cấp các 
vùng trồng trà. 
Các nông trang 
cần trồng các 
loại cây lấy gỗ 
có khả năng 
phát triển 
nhanh 

 
 
 
 

Tiêu chuẩn 

 
Kiểm soát 
nghiêm nhặt 
việc khai thác 
gỗ trong các 
vùng tái trồng 
rừng. Cấm sử 
dụng tiếp tục 
các con đường 
có khả năng 
xảy ra nguy hại 
do trượt sét 
 

 
Nâng cấp khả năng khuyến nông. 
Cố vấn nông dân việc sử dụng 
nông dược để tránh ô nhiễm môi 
trường. Đập nước để kiểm soát 
sự cung cấp nước. Không sử 
dụng các khu vực nước chảy tràn 
cho nuôi trồng thủy sản. Chuyển 
hướng nhà máy giấy sang các 
nhánh sông. 

 
Trồng trà cần 
có che phủ đối 
với các khu 
mới trồng lại; 
xây dựng lại 
các bậc thềm 
để giữ nước. 

Đây là cái cần thiết như là chú dẫn trong bản đồ quy hoạch để chỉ rõ các đơn vị đất 
đai và vị trí cho những đề án đặc biệt như đề án xây dựng các ao cá hay nông trang 
trồng cây gỗ bảo vệ. 
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8.  Bước 8: Chuẩn bị quy hoạch sử dụng đất đai 
Trong phần này, báo cáo phải được viết với hai chức năng chính: 

- Trình bày kế hoạch mà đã được đề nghị với lý do duyệt định thực hiện, 
đồng thời cũng tổng hợp và tóm lược toàn bộ những kết quả từ bước 1 
đến bước 7. 

- Chuẩn bị thực hiện quy hoạch. 
Những khả năng được chọn lựa cho sự thay đổi phải được đưa vào một bảng 

liệt kê mà đã được rà xét, cho biết đã được duyệt khi nào và cách hành động. Một kế 
hoạch sử dụng đất đai riêng biệt mà có dự kiến thực hiện như là một đề án phát triển 
thì là phương cách chính của việc làm này. Tuy nhiên tùy theo mức độ và mục đích 
của nghiên cứu quy hoạch, kết quả cũng có thể thực hiện như là một hướng dẫn cho 
các ưu tiên hay bằng cách kết hợp vào trong pháp luật, ngân sách phát triển, chương 
trình ngành, tiêu chuẩn quản lý và chương trình khuyến nông. 

Những thảo luận sau đây liên quan đến kết quả được kết hợp vào một quy 
hoạch sử dụng đất đai chuyên biệt mà có thể được thực hiện như là một đề án phát 
triển. 
Ba nhân tố trong kế hoạch cần được chuẩn bị là: 

- Những gì cần phải được làm ?  Những thay đổi đã được chọc lọc cho sử 
dụng đất đai và nơi nào có thể được đề nghị áp dụng. 

- Phải làm như thế nào ?  Theo trình tự, chi phí và thời gian. 
- Lý do cho việc quyết định. 

8.1 Chuẩn bị bản đồ 
Quy hoạch sử dụng đất đai thì liên quan đến những gì được làm và làm ở đâu. 

Qui trình qui hoạch chủ yếu là dựa trên thực chất mà những điều kiện đất đai thì thay 
đổi rất nhiều và do sử dụng đất đai phải có tính bền vững và khả thi về kinh tế trên một 
đơn vị đất đai, do đó nó có thể sẽ thành công trên loại đất đai này nhưng có thể thất bại 
một hay cả hai khía cạnh này cho một loại đất đai khác. Cho nên, bản đồ tạo nên và chỉ 
ra những nhân tố chính trong việc trình bày kết quả. 

Nhiều bộ bản đồ đã được chuẩn bị như là một phần trong qui trình quy hoạch: 
bản đồ nền, tóm lược các số liêüu hửu dụng và các bản bồ khác được dựa trên khảo sát 
ban đầu (bước 3 và 5); những bản đồ thích nghi đất đai (bước 5); và sự phân chia hay 
đề nghị các diện tích sử dụng đất đai (bước 7). Những bản đồ này được sao vẽ và in ra 
để được sử dụng như là nền tảng cho thực hiện và rà xét quy hoạch. 

Những bản đồ này sẽ được sử dụng ngoài đồng và trong phòng bởi nhiều người 
khác nhau như: nhà quản lý, kỷ thuật và hành chánh. Bản đồ hữu dụng khi có các điểm 
chính sau: 

- Chi tiết bản đồ nền (đường lộ, khu dân cư, ranh giới hành chánh) phải 
được rõ ràng; những người sử dụng cần biết cụ thể họ đang ở đâu trên 
bản đồ và những gì cần phải làm và làm ở đâu. 

- Cùng lúc những đặc tính được chỉ trong bản đồ như kiểu sử dụng đất 
đai, nguồn tài nguyên đất và nước, phải được dễ dàng nhìn thấy, chất 
lượng bản đồ phải tốt, nên sử dụng màu khi cần thiết. 
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- Chú dẫn chính phải là phần tổng hợp của bản đồ. 
- Bản đồ phải được in với số lượng đầy đủ để cung cấp cho tất cả các 

ngành thực hiện với nhiều bản sao trong nhiều năm. 
Bản đồ không phải là phần bổ sung thêm cho báo cáo mà ngược lại, bản đồ sẽ 

cho thấy được thực chất có quy hoạch và bài viết chỉ là phần bổ sung để giải thích cho 
bản đồ, mặc dù thực chất cả hai bổ sung lẫn nhau. Bản đồ chung chỉ cho thấy những đề 
nghị và phân chia sử dụng đất đai là điểm quan trọng của quy hoạch sử dụng đất đai. 

8.2 Soạn kế hoạch 
Sự cần thiết đầu tiên là thiết lập ra các tóm lược và chi tiết những đề nghị và sự 

phân chia sử dụng đất đai mà đã được chọn lọc trong bước 7. Sự trình bày đầu tiên của 
phần này có thể dưới tiêu đề: "Đề nghị sử dụng đất đai", liệt kê ra các khả năng chọn 
lựa và đồng thời cũng để tránh sự hiểu lầm cho người đọc về việc loại bỏ các khả năng 
chọn lựa khác trong phần phụ lục. Báo cáo này rất cần thiết cho người nào muốn biết 
những gì sẽ làm trong bước tới. Phần quan trọng nhất là phần mô tả các kiểu sử dụng 
đất đai đã được chọn lọc bao gồm luôn việc chuyên biệt hóa quản lý và những đơn vị 
đất đai đã được đề nghị. 

Tiếp theo đó là phần lý do tại sao chọn và quyết định chọn với đầy đủ các chi 
tiết. Cơ quan tài trợ kinh phí cho đề án quy hoạch thì rất cần biết các chi tiết này trong 
đề cương của phần thực hiện trên quan điểm của các nhà kỳ thuật, kinh tế và các bộ 
phận liên quan khác. Những số liệu cơ bản này sẽ được thiết lập đầy đủ và rất cần thiết 
cho giai đoạn kế tiếp là giám sát và rà xét kế hoạch thực hiện. Nhiều số liệu cơ bản có 
giá trị chừng nào thì dễ dàng hơn cho phần rà xét trong bước 10. 

8.3 Quy hoạch theo trình tự 
Nhà quy hoạch phải quan tâm đến những chi tiết thực tế trong việc thực hiện 

quy hoạch: quyết định phương cách, chỉ định những phần trách nhiệm cho việc thực 
hiện. Chọn những tiêu điểm thực tế có khả năng đạt được không cần thiết phải đạt đến 
tối hảo. Có thể sử dụng các kinh nghiệm có được từ các chương trình phát triển trước 
đó để chỉ ra các mức thay đổi mà có thể đạt được trong thực tế. Kết quả chắc chắn rằng 
những người tham gia sẽ trùng với các chức năng và trách nhiệm cần làm và chuẩn bị. 
Quy hoạch theo trình tự là một tiến trình ở phạm vi rộng và cần phải có những kinh 
nghiệm trước đó trong những đề án tương tự. Một số hướng dẫn công việc cần phải 
làm như sau: 

- Xây dựng bản đồ nền quy hoạch, chỉ rõ ra các vùng chọn lọc cho phát 
triển theo từng năm. Lập bảng cho các vùng này. 

- Trên cơ sở của bản đồ quy hoạch trên, liệt kê ra các đề mục cần thiết cho: 
* Cải thiện đất đai; 
* Dịch vụ hổ trợ; 
* Cơ sở hạ tầng; 
* Tính dụng và những dịch vụ thài chính khác. 

- Trên cùng cơ sở trên cần trình bày kèm tho sự chuyên biệt hóa quản lý cho 
các kiểu sử dụng đất đai, tính toán những cái cần thiết đầu tư như: 

* Giống/phôi (giống cây trồng, nguồn gốc lai lịch cây) 
* Phân bón, loại phân bón; 



  117

* Thuốc sát trùng; 
* Thiết bị cho tưới. 

- Những kế hoạch ưu tiên cho cải thiện đất đai như: tồn trữ và cung cấp 
nước, đường lộ; công trình thoát và các công việc kỷ thuật khác. 

- Kế hoạch khuyến nông và các hổ trợ khuyến khích. 
- Xác định các cá nhân chịu trách nhiệm cho từng công việc hay hoạt động. 

Đặc biệt là cho các cán bộ trẻ họ cần biết chương trình mong ước những gì 
từ họ và họ có được những sự hổ trợ khuyến khích nào. 

- Bảo đảm chắc rằng có khoảng lớn đầy đủ cho chi phí về nhân sự, đầu tư 
và tính dụng. 

- Đưa ra những chú ý riêng biệt đến sự dự phòng cho việc duy trì cho tất cả 
các hoạt động vốn. 

- Thảo luận chi tiết khả năng chuẩn bị với các nhà lảnh đạo và những cán bộ 
có liên quan về các mặt: 

* Khả thi và khả năng chấp nhận; 
* Khả năng hữu dụng của cán bộ cố vấn; 
* Khả năng hữu dụng của các hổ trợ trình tự; 
* Khả năng hữu dụng của sự hướng dẫn. 

- Đánh giá sự cần thiết cho đào tạo cán bộ. 
- Thực hiện các chuẩn bị cần thiết cho nghiên cứu, trong kế hoạch hay thông 

qua các cơ quan bên ngoài. 
- Thiết lập một quy trình rà xét tiến độ quy hoạch (bước 10) 

8.4 Nhân sự, thời gian và chi phí 
Xây dựng một bản tóm lược trong phần quy hoạch theo trình tự với danh sách 

yêu cầu các nhân sự cần thiết cho việc thực hiện quy hoạch: 
- Nhân sự: chuyên viên, cán bộ kỷ thuật, lao động. 
- Thời gian: Lập thời biểu tham dự của các thay đổi, vẽ thành các bảng. 
- Chi phí: chí phí cần cho việc thực hiện toàn quy hoạch, thiết lập nên thời 

biểu tài chánh cho từng năm và nguồn tài trợ. 
- Kiểm soát tài chánh, bao gồm kiểm tra sổ sách độc lập. 

8.5 Xây dựng kế hoạch 
Một trong những khó khăn chính trong việc soạn bản thảo quy hoạch sử dụng 

đất đai là phạm vi rộng của người đọc trong việc cần biết và hiểu rõ kế hoạch. Phạm vi 
rộng này là từ các nhà lảnh đạo cấp Bộ là những người chỉ có thời gian đọc phần tóm 
lược chính để biết những gì cần được làm đến những cán bộ kỷ thuật chịu trách nhiệm 
thực hiện và những cán bộ khuyến nông người áp dụng tất cả những gì tìm được vào 
thực tế địa phương. 

Để đáp ứng những yêu cầu của những người sử dụng khác nhau này, có thể chia 
kế hoạch ra từng phần như sau: 
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- Tóm lược thực hiện: Được viết cho các nhà lảnh đạo không có chuyên 
môn về kỷ thuật; tóm lược cụ thể về tình trạng sử dụng đất đai, những vấn 
đề của nó, những cơ hội có thể có và các đề nghị cho hành động cùng các 
điểm chính quan trọng. Những lý do cần thiết cho những quyết định thực 
hiện một cách tóm lược chính yếu. Rõ ràng và cụ thể là điều quan trọng 
nhất trong phần này. Trong phần này phải có ít nhất một bản đồ chính chỉ 
rỏ phần quy hoạch tổng thể và có thể có một số bản đồ khác với tỉ lệ nhỏ 
hơn. Cơ bản phần này là chỉ có thể viết trong khoảng 20 đến 50 trang mà 
thôi. 

- Báo cáo chính. Giải thích phương pháp, những vấn đề tìm ra và cơ sở thật 
sự cho quy hoạch. Phần này được viết cho các cán bộ kỷ thuật và quy 
hoạch là những người cần phải biết chi tiết, bao gồm lý do cho những 
quyết định. Thông thường thì phần này dày gấp 5 đến 10 lần phần tóm 
lược thực hiện. 

- Bản đồ. Phần tổng hợp của báo cáo chính, trình bày cách riêng biệt cho 
việc đóng tập cho tiện lợi. 

- Phụ lục. Cho các số liệu kỷ thuật hổ trợ cho các báo cáo chính. Những vấn 
đề này bao gồm nhiều phần. Bao gồm những kết quả từ khảo sát ban đầu 
được thực hiện như là phần của kế hoạch, thí dụ như khảo sát đất, khảo sát 
tài nguyên rừng, ghi nhận các lưu lượng của các sông. 

8.6 Tài liệu liên quan đến công cộng 
Một vài người sẽ đọc toàn bộ các tài liệu quy hoạch, số lượng lớn hơn sẽ đọc 

bản tóm lược thực hiện nhưng rất nhiều người cần biết kế hoạch quy hoạch. Mỗi cơ 
quan thực hiện cần phải có những hướng dẫn rõ theo từng phần dưới dạng một phần 
trong toàn kế hoạch. 

Tính quan trọng là một phạm vi của các tài liệu thông tin công cộng, áp phích, 
thông tin trên báo để cần thiết thông tin đến cho toàn bộ người dân về kế hoạch quy 
hoạch, những liên quan của nó, những hưởng lợi cho cộng đồng cũng như toàn sự 
tham gia của các cơ quan của cộng đồng. Những tài liệu bổ sung này sẽ được kèm theo 
trong báo cáo chính nhưng phải được được chuẩn bị một cách đặc biệt và chứng minh 
cụ thể cho sự an toàn của các sự tham gia có hiệu quả của tất cả các nhóm tham gia. 

9. Bước 9: Thực hiện quy hoạch. 
 Mục tiêu của các công việc trong toàn bộ quy hoạch sử dụng đất đai là xác định 
và đặt vào thực tế những sự thay đổi sử dụng đất đai có lợi. Tuy vậy, sự thực hiện cũng 
được bao gồm như là một "bước" trong tiến trình quy hoạch, mặc dù một bước có 
những đặc tính khác nhau. 

- Ở cấp độ quốc gia, sự thực hiện được thông qua những hướng dẫn chính 
sách mà có thể phục vụ như là khuôn khổ cho việc chọn lọc đề án khả thi 
cho cấp Huyện hay Tỉnh. Trong cách này, đội quy hoạch duy trì thông qua 
một phần của sự thực hiện, cung cấp thông tin cho nhà nước để làm cơ sở 
cho những quyết định. 

- Ở mức độ địa phương, sự thực hiện đôi khi được thực hiện hầu hết theo 
quy hoạch. Đội quy hoạch có thể di chuyển từ địa phương này sang địa 
phương khác và chi tiết hóa quy hoạch cho việc thực hiện (trong khuôn 
khổ của quy hoạch cấp Huyện), trong khi để các cán bộ khuyến nông, ban 
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nông nghiệp xã hay các ban ngành địa phương đưa kế hoạch vào thực hiện 
thực tế. Ở cấp Huyện, quy hoạch được thực hiện thường xuyên dưới danh 
nghĩa là các đề án phát triển. Có thể có khoảng hở thời gian giữa quy 
hoạch và thực hiện bởi các lý do về tài chính, hành chính hay chính trị. 
Trách nhiệm phải được phân công cụ thể cho các nhà lảnh đạo, cơ quan 
thực hiện và người dân trong vùng đó. 

 Các nhà lảnh đạo phải cung cấp tài chính, điều phối các cơ quan có liên quan và 
các thiết bị hoạt động của các nhóm họp tác tư nhân. Nhà nước có thể sử dụng những 
khích lệ như sự thừa hưởng, hay trợ cấp hay với những quy định. Các cơ quan ban 
ngành liên quan như Lâm nghiệp, Nông nghiệp và Thủy lợi có thể có những hoạt động 
trực tiếp trong những phần việc có đủ cán bộ theo yêu cầu và có nhiều kinh nghiệm, 
những Ban Ngành cũng có thể có những hoạt động giá tiếp thông qua việc tập huấn 
đào tạo cũng như các dịch vụ khuyến nông, làm điểm trình diễn, và hội thảo. 

9.1 Vai trò của đội quy hoạch 
 Đội quy hoạch có nhiều đóng góp quan trọng trong việc thực hiện quy hoạch. 
Đầu tiên là đảm bảo rằng tất cả những đề nghị trong quy hoạch cần phải được hiểu một 
cách rõ ràng và được đưa vào thực hiện thực tế bơií các cơ quan thực hiện. Các đại 
diện của nhóm quy hoạch hình thành một cầu nối cần thiết giữa quy hoạch và thực 
hiện. 
 Liên quan đến vấn đề này, đội quy hoạch có thể trở thành người dẫn đầu trong 
việc điều phối các hoạt động của các cơ quan thực hiện và một cách tổng quát là duy 
trì mối quan hệ giữa tất cả nhóm tham gia quy hoạch. Có thể bao gồm các cơ sở của 
các cơ quan, hầu hết tập trung các cơ quan đã có sẳn hay có những nơi cần thiết phải 
thành lập những cơ quan mới. Vấn đề này cũng bao gồm luôn việc huấn luyện và đào 
tạo cán bộ. 

Một hoạt động xa hơn là mối quan hệ đến công cộng. Vấn đề này là cần thiết 
phải giải thích về tình trạng sử dụng đấït đai và hướng quy hoạch đến các cơ quan 
thông tấn, báo chí, hội họp công khai hay đưa vào phổ biến trong trường học. Đội quy 
hoạch có một vị trí tốt đặc biệt để tổ chức nghiên cứu những vấn đề liên quan đến quy 
hoạch, từ đó có thể cho thấy những vấn đề cần quan tâm và chú ý nhiều hơn trong việc 
thực hiện quy hoạch. Cuối cùng thì đội quy hoạch cũng phải giám sát, đánh giá những 
thành công của quy hoạch (bước 10). 

Cũng phải mất nhiều thời gian để làm cho người dân địa phương, chính quyền 
địa phương và quốc gia nhận thức, tham gia và vừa lòng với những quy hoạch đề ra. 
Điều này có liên quan nhiều đến chiều hướng hoạt động xã hội như vấn đề thành lập 
hội đồng quản lý đồng cỏ, hợp tác xã, và tính dụng cho những người nông dân nghèo, 
tuy nhiên cũng có thể áp dụng luôn cho các cấp.. Những sự liên quan đến quần chúng 
không phải chỉ xảy ra một chiều từ phí nhà nước để giải thích cho quần chúng về 
những hoạt động đó, nhưng cũng phải theo chiều thứ hai tức là lắng nghe ý kiến và 
trao đổi ý kiến với quần chúng. Như nếu qua kinh nghiệm của người dân cho thấy 
không thể canh tác lúa ở vùng này trong vụ Hè Thu thì đội quy hoạch phải để ý và ghi 
nhận ý kiến này trong quá trình quy hoạch sử dụng đất đai. 

Việc thực hiện quy hoạch cũng thường lệ thuộc rất nhiều vào việc quản lý hiệu 
quả các dự án. Thời gian, tài chánh và những nguồn khác liên quan đến quy hoạch cần 
phải được chú ý và chuẩn bị cho đầy đủ vì đây thường là các yếu tố ảnh hưởng đến 
tiến trình quy hoạch rất nhiều. Để thực hiện một vấn đề bao gồm nhiều khía cạnh thì 
cần phải bổ sung và triển khai chỉnh sửa phương pháp thực hiện theo thời gian do sự 
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thay đổi hiện trạng phát triển về mặt khoa học kỷ thuật và đời sống kinh tế xã hội của 
người dân. Do đó, hai khía cạnh nằm giữa quy hoạch và thực hiện quy hoạch sẽ là: cơ 
cấu ban ngành vả sự tham gia. 

9.2 Cơ cấu ban ngành 
Kinh nghiệm trước đây cho thấy khi thiết lập một quy hoạch cho kế hoạch dài 

hạn để thực hiện thì thường không có hiệu quả. Đồng thời trước đây khi quy hoạch 
người dân chỉ tuân theo những quy định chung của quy hoạch mà không được hiểu 
biết gì trong quy hoạch, nhưng ngày nay người dân lại là một bộ phận đối tác quan 
trọng trong quy hoạch. 

Những quan điểm trái ngược nhau thường xoay quanh vấn đề áp lực thị trường. 
Ngày nay, những quyết định từ những lợi ít của từng cá thể đã bị hạn chế tối đa và 
phải xây dựng quan điểm trong quản lý thị trường chung của lợi ích cộng đồng. Bằng 
cách giữ những quyết định từng phần nhỏ chung để có thể có đủ thời gian học được sự 
thành công và thất bại, và dưới áp lực vế kinh tế sẽ khuyến khích người sử dụng đất 
đai sử dụng tốt hơn nguồn tài nguyên trong một cộng đồng. Những lý lẽ giải thích cho 
từng quyết định sẽ được thực hiện nếu trong trường hợp có đủ các thông tin để chứng 
minh, tuy nhiên trong trường hợp của từng cá nhân hay các người sử dụng đất đai 
thường có những thông tin rất thiễn cận và không đầy đủ do đó bản thân họ thường 
không tính hết các hậu quả cho những quyết định riêng rẽ trước mắt.. Do đó nếu không 
có sự hổ trợ của nhà nước thì không thể nào người dân có được nhiều khả năng trong 
chọn lựa sử dụng đất đai. Dưới áp lực kinh tế sẽ dồn ép người dân thực hiện những 
hành động sản xuất cung cấp theo nhu cầu ngắn hạn của thị trường mà không thấy 
được những thiệt hại trong tương lai. 

Bất cứ điều gì trong sự tham gia của công cộng cũng phải được chú ý đến và 
được chọn, đội quy hoạch chuyên nghiệp cần phải xây dựng nên những ý tưỡng truyền 
thông về quản lý đất đai và cố vấn cho chính quyền những khả năng chọn lựa và 
những kết quả của những quyết định khác nhau. Đội này cần có sự hổ trợ của cả người 
dân trong vùng và chính quyền địa phương cũng như những nguồn tài nguyên của nhà 
nước.  

Các cơ quan chính quyền và kinh phí chủ yếu được tổ chức bởi các cơ quan 
Nông nghiệp, Chăn nuôi, Lâm nghiệp, Thủy lợi... Quy hoạch sử dụng đất đai phải 
xuyên qua các cấp độ hành chánh này; tuy nhiên cần phải tránh những rờm rà trong 
thủ tục tài chánh. 
Những cố gắng trong quy hoạch tổng hợp thường bị thất bại do: 

- Phân chia chức năng nhiệm vụ cho sự điều phối giữa các hoạt động của 
ban ngành và cơ quan hành chánh cấp vùng yếu kém và không rõ ràng 

- Hợp tác không đầy đủ với chính quyền quốc gia, vùng và với các cơ quan 
chuyên môn đưa đến việc sử dụng kém hiệu quả của các số liệu hữu dụng 
và chuyên môn 

- Thiếu những cán bộ kinh nghiệm và không có các cấu trúc chuyên môn 
nghề nghiệp. 

Để tránh những mâu chuẩn trong các ban ngành về quy hoạch thường người ta 
thiếu những chuyên gia chuyên nghiệp để soạn quy hoạch, nhưng kinh nghiệm cũng 
cho thấy rằng thường chỉ thuê các tư vấn soạn thảo quy hoạch khi có nguồn kinh phí từ 
bên ngoài trợ giúp vào. Một cách tiêu biểu là luôn luôn ít có sự tham gia của địa 
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phương cũng nhưng không có sự tham gia một cách tự nguyện trong việc thực hiện 
của các ban ngành. Có hai chiến lược cho chọn lựa: 

- Thiết lập nên vùng quy hoạch đặc biệt với kinh phí và tổ chức hành chánh 
riêng. Điều này tránh được trường hợp mâu thuẩn các ban ngành bằng 
cách thay thế các ban ngành hiện có bởi các ngành chuyên nghiệp. 

- Thiết lập nên một đơn vị quy hoạch sử dụng đất đai độc lập. Điều này cần 
nhiều lảnh vực chuyên môn, tiếp cận được với chính quyền và có khả năng 
đưa ra những quyết định nhanh. Nếu có nhiều ngành chuyên môn cùng 
làm với nhau thì tạo sự canh tranh giữa các ngành nhưng không là vấn đề 
quan trọng ảnh hưởng đến chương trình quy hoạch hay trong việc thực 
hiện quy hoạch. 

Nhìn chung thì vai trò hữu hiệu của đơn vị quy hoạch sử dụng đất đai được xem 
như là bộ phận hổ trợ trực tiếp cho việc thực hiện quy hoạch. Ở cấp độ cao nhất, quy 
hoạch sử dụng đất đai có thể phải có hội đồng nhỏ với các thành viên thường trực 
được cử từ các cơ quan ban ngành cùng với một thư ký kỷ thuật (không phải là thư ký 
hành chánh). Hội đồng quy hoạch sử dụng đất đai phải đề nghị các ưu tiên,  sự phân 
chia nguồn tài nguyên và thành lập, chuẩn y và điều phối chương trình phát triển đất 
đai. Tất cả phần này phải phân chia trách nhiệm theo chuổi liên hoàn một cách rõ ràng. 

Ở cấp độ quốc gia, hội đồng cần sự hổ trợ chuyên nghiệp của một đơn vị quy 
hoạch sử dụng đất đai để chịu trách nhiệm về mặt kỷ thuật của quy hoạch, những số 
liệu cơ bản về nguồn tài nguyên đất đai quốc gia, đào tạo và thực chất vấn đề cho các 
nhà quy hoạch cấp Tỉnh. Ở cấp tỉnh, các cán bộ cần phải cụ thể hơn, có thể cần một 
nhà quy hoạch cấp tỉnh để điều phối các ban ngành trong tỉnh. Như vây nhà quy hoạch 
sẽ chịu trách nhiệm trực tiếp với lảnh đạo thực hiện quy hoạch và không chịu sự chi 
phối của bất kỳ ngành riêng biệt nào. 

9.3 Sự tham gia 
Như trong các phần trình bày trên thì quy hoạch sử dụng đất đai bao gồm cộng 

đồng địa phương, ban ngành chuyên môn kỷ thuật và các nhà lảnh đạo ở các cấp (Hình 
4.3). Sự tham gia của tất cả thành viên này sẽ tạo nên một tiến trình thực hiện quy 
hoạch tốt. Trong đó có nhiều lý do cụ thể là: 

- Những nghi vấn đúng được đặc ra cho các nhóm khác nhau của người dân 
có thể có những nhận thức khác nhau về vấn đề sử dụng đất đai, những cơ 
hội, mà những chuyên gia không phải luôn luôn biết hết chi tiết; 

- Thực hiện sử dụng quỷ liến thức địa phương về mặt đất đai và tính kinh tế 
của nó trong việc sử dụng; 

- Đưa ra các khám phá mới từ người địa phương, cán bộ kỷ thuật hay chính 
quyền trong việc tìm ra các giải pháp cho việc phát triển địa phương thì sẽ 
được chấp nhận và thực hiện nhanh hơn là từ kỷ thuật bên ngoài đưa vào; 

- Kỷ năng và thời gian quy hoạch bị giới hạn, nên quy hoạch quá chi tiết thì 
không phải là sự chọn lựa hiện thực, nếu ngưới sử dụng đồng ý với các 
phần cơ bản chung thì họ sẽ tham gia phần chi tiết bất kỳ. 

Những nhà quy hoạch luôn luôn theo dõi và hổ trợ cho tất cả các ban ngành 
tham gia khi có bất cứ những vấn đề có thể xảy ra trong quy hoạch sử dụng đất đai. 
Cách chắc chắn nhất để đạt vấn đề này là giữ thông tin từng gia đoạn trong tiến trình 
cho các bộ phận , và từ đó làm cho họ có thể đóng góp các kiến thức và kỷ năng của 
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họ cho quy hoạch. Nếu không có những quy trình cho tư vấn, thì các nhà quy hoạch 
phải nghĩ ra cách để làm cho các bộ phận hoạt động có hiệu quả. 

Sự tham gia là tính quan trọng nhất trong việc gia tăng tiến trình quy hoạch. 
Điều này cần thiết phải xây dựng và đưa vào văn bản các kiến thức của tình tạng sử 
dụng đất đai và nhận định ra được các khoảnh hở quan trọng trong kiến thức đó. Đồng 
thời cũng phải tăng cường khả năng của các cộng đồng địa phương và các nhà lảnh 
đạo sử dụng những thông tin của các nhà quy hoạch. Một cách khác, là bao gồm việc 
hổ trợ các nhà lảnh đạo tập trung vào mục tiêu sử dụng đất đai, dưới những nguyên 
nhân của vấn đề và nhiều cơ hội cho họ. 

10. Bước 10: Giám sát và rà soát chỉnh sửa quy hoạch. 
Đến đây thì tiến trình quy hoạch đã được đưa vào quỷ đạo đầy đủ. Những thông 

tin cần thiết phải được biết kế hoạch quy hoạch như thế nào,. Quá trình thực hiện các 
bước ra sao, kết quả thành công hay có những vấn đề cần phải chỉnh sửa, do đó các cơ 
quan thực hiện quy hoạch có thể cải tiến cách thực hiện quy hoạch nếu có những chỉnh 
sửa và áp dụng, đội quy hoạch có thể học được những kinh nghiệm và đáp ứng lại các 
điều kiện thay đổi. Cần thiết phải biết: 

- Tất cả các hoạt động sử dụng đất đai đã và đang được thực hiện theo quy 
hoạch? 

- Có được các hiệu quả như dự đoán trước không? 
- Chi phí có theo dự đoán không? 
- Có khả năng thực hiện theo quy hoạch và chứng minh là đúng không? 
- Những mục tiêu vẫn còn có giá trị? 
- Mục tiêu đã đạt được đến đâu? 

10.1 Giám sát 
Cần phải có đầy đủ số liệu để trả lời hàng loạt câu hỏi trên, nhưng sự thu thập 

số liệu vẫn cần thiết phải thực hiện liên tục để cập nhật hóa. Tuy nhiên, nếu dành nhiều 
thời gian cho thu thập số liệu thì giảm tính hữu hiệu trong hành động. Do đó, tập trung 
vào các phần cần thiết liên quan đến mục tiêu quy hoạch và sử dụng phương pháp cụ 
thể cho thu thập số liệu. Phân cấp sự quan trọng của từng tiêu đề phải đo lường, do đó 
vấn đề thời gian và kinh phí sẽ hổ trợ cho việc thu thập các số liệu quan trọng theo yêu 
cầu. Năng suất cây trồng, mức độ tăng trưởng của cây trồng và sản lượng chăn nuôi là 
các chỉ thị rõ ràng. Những số liệu quan trọng khác thì thường dính liền với đặc tính 
môi trường tự nhiên của quy hoạch như: giám sát khả năng hữu dụng của nước cho dự 
án tưới hay sự  mang truyền phù sa sông trong các dự án nghiên cứu kiểm soát sự xoái 
mòn. 

Giám sát bao gồm sự giám sát chính ở những vị trí nhất định, thăm viếng 
thường xuyên và thảo luận với cán bộ địa phương hay người địa phương. Bảng kiểm 
tra hay các cuộc họp định kỳ trong vùng quy hoạch có thể phục vụ cho các mục đích 
đó. Những chức năng nhiệm vụ cho thực hiện quy hoạch sẽ phải được liệt kê công việc 
để có thể chỉnh sửa các vấn đề phát sinh trong hóa trình hoạt động. 
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10.2 Tổng hợp và rà soát chỉnh sửa 

 Bằng các sổ liệu đã được phân tích có thể so sánh được những gì đã đạt được và 
những gì còn là dự kiến thực hiện. Nhận định ra các vấn đề khó khăn trong việc thực 
hiện quy hoạch, hay trong số liệu hay khả năng gánh chịu mà quy hoạch đã đề ra. 
Trong tiến trình thực hiện quy hoạch đôi khi cũng xãy ra những thất bại trong phần 
chính của kế hoạch hay phần nhỏ trong kế hoạch. Có nhiều lý do cho những thất bại: 

- Đầu tiên là khả năng có được để thực hiện quy hoạch không đúng theo dự 
kiến, thí dụ năng suất cây trồng thấp do thiếu phân bón trong khi thực tế chỉ 
lo yếu tố hạn chế chính là nước.  

- Cũng có thể thay đổi theo kinh tế như khi giá trên thế giới của loại cây trồng 
tăng thu nhập lại giảm xuống. 

 
 Thông thường sự thất bại thường theo những trình tự của việc thực hiện; nếu 
giám sát thấy rằng phân bón không đến được với người dân, thì đó là kết quả của sự 
kém hữu hiệu trong hệ thống phân phối ? Sau cùng có thể là do vấn đề thông tin liên 
lạc và sự tham gia thí dụ như nông dân không thực hiện theo quy hoạch là trồng các 
cây có nhiều mục đích. Những vấn đề như vậy cần phải được tiếp cận ngay và tìm 
hướng giải quyết chung thông qua việc thảo luận với nông dân. 
 Cố gắng tìm các giải pháp cho các vấn đề và thảo luận những vấn đề này với 
những người có những suy nghĩ hành động sửa đúng. Đối với những thay đổi nhỏ, 
điều này có thể ở mức độ của cấp các cơ quan thực hiện, như trong dạng của những cố 
vấn khuyến nông cần hoàn chỉnh. Sự thay đổi tương đối cụ thể hơn, lượng rà xét quy 
hoạch phải được sự đồng ý chấp thuận của các nhà lảnh đạo. Những sự rà soát nhỏ liên 
tục cần thực hiện và không làm ảnh hưởng nhiều đến tiến trình thực hiện quy hoạch, 
nhưng nếu có sự thay đổi chính trong nội dung quy hoạch thì sẽ làm chậm đi tiến trình 
thực hiện. Tuy nhiên, mặc dù phải kéo dài nhưng cũng phải được thực hiện để đạt 
được mục tiêu chung đã đề ra. 
 Một điểm thuận lợi có thể có được cho quy hoạch là từ các nghiên cứu đã được 
khởi đầu như là một phần trong quy hoạch hay có sự kết hợp trong quy hoạch. Nếu 
một số vấn đề đã được thấy và tính trước thì các kết quả nghiên cứu sẽ rất hửu hiệu. 
Điều này áp dụng cho cả những vấn đề về lĩnh vực kỷ thuật và những khó khăn trong 
lĩnh vực xã hội. Thí dụ nghiên cứu về dinh dưỡng cho cây trồng hay các loại giống; 
hoặc nghiên cứu về những tập quán xã hội của cộng đồng.... Những phần nào tiếp tục 
lộ ra các vấn đề khó khăn thì trong tiến trình quy hoạch sẽ thực hiện ngay để đáp ứng 
trong việc giải quyết các khó khăn phát sinh. 
 Vấn đề giám sát và rà soát quy hoạch theo thời gian để khám phá các tồn tại của 
các đề án quy hoạch phát triển phải trải qua nhiều giai đoạn. Trong giai đoạn khởi đầu 
cường độ đầu tư cao và những kết quả giám sát cho thấy rất rõ ràng như đường xá, 
cung cấp nước, cơ hội trong việc làm, tín dụng và những vật liệu đầu tư khác. Ở giai 
đoạn hai, bao gồm khuyến nông, bảo dưỡng và vận hành những công việc về vốn, thì 
khó khăn hơn trong việc giám sát. Quản lý ngày qua ngày là công việc nằm trong tầm 
tay của cá nhân những người nông dân; thu hồi vốn tính dụng phải được quản lý, cung 
cấp đầu tư phải được duy trì và sắp xếp thị trường phải được tổng hợp dự đoán. Sự 
chuyển tiếp từ giai đoạn đầu tư đến giai đoạn tiếp tục bảo dưỡng duy trì và cải thiện là 
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vấn đề khó khăn. Do đó trong các giai đoạn sau này cần có sự hợp tác thật chặc chẻ và 
có hiệu quả giữa các cơ quan thực hiện và người sử dụng đất đai. 
 Tổng hợp các bước và các hoạt động cũng như đầu vào và đầu ra của quy trình 
quy hoạch sử dụng đất đai theo hệ thống của FAO (1993) được trình bày trong Bảng 
4.6. 
 



Bảng 4.6: Các bước quy hoạch sử dụng đất đai: đầu vào, các hoạt động, đầu ra. 
 

 Bước 1 Bước 2 Bước 3 Bước 4 Bước 5 Bước 6 Bước 7 Bước 8 Bước 9 Bước 10 
 
 
ĐẦU VÀO VÀ 
CÁC HOẠT  
ĐỘNG 

 
Chính sách 
sử dụng đất 

đai 
 

  
Đánh giá 

nhanh nông 
thôn, mỡ 

rộng số liệu 
cơ bản 

 

 
Thảo luận ý 
kiến công 
cộng đầu 

tiên 

Khảo sát 
nguồn tài 

nguyên đất 
đai chuyên 

biệt 

 
Phân tích hệ 
thống canh  

tác 

 
Thảo luận 
trong cộng 
đồng và việc 

thực hiện 

 
 

Quy hoạch 
để thay đổi 

Hành động 
bởi các 

người sử 
dụng đất đai 
và các ban 
ngành thực 

hiện 

 

       
 

Đánh giá 
hiện trạng cơ 

bản 
 

 
Đánh giá đất 
đai trong tự 

nhiên 
 

 
Phân tích 
ảnh hưởng 

của môi 
trường, xã 

hội - kinh tế 

 
Liên quan 
đến việc 

thực hiện các 
đề án 

 
 

Thiệt lập các 
đề án 

Báo cáo tiến 
độ thực tế từ 

người sử 
dụng đất đai 
và các ban 

ngành  
      

 
Kinh nghiệm 
địa phương 

 

 
 

Phương pháp 
chọn lọc 

 
Liên quan 
đến những 

khó khăn về 
luật lệ, xã 

hội, kinh tế 

Nghiên cứu 
các chọn lựa 
kiểu sử dụng 
đất đai liên 

quan và 
những yêu 
cầu đất đai 

 
 

Mô Hình sử 
dụng đất đai 

 
Điều phối 
các hoạt 

động của các 
ngành 

 

       Những khó 
khăn của các 

cơ quan 
nghiên cứu 

 
Tổ chức 

công việc 

Hệ thống 
thông tin đất 

đai 

 

QUY HOẠCH 
SỬ DỤNG 
ĐẤT ĐAI 

THIẾT 
LẬP MỤC 
TIÊU VÀ 
CÁC TƯ 

LIỆU LIÊN 
QUAN 

 
TỔ CHỨC 

CÔNG 
VIỆC 

 
PHÂN 

TÍCH VẤN 
ĐỀ 

XÁC ĐỊNH 
CÁC CƠ 

HỘI CHO 
SỰ THAY 

ĐỔI 

 
ĐÁNH GIÁ 

THÍCH 
NGHI ĐẤT 

ĐAI 
 

 
ĐÁNH GIÁ 
SỰ CHỌN 

LỰA 
 

LỌC RA 
CÁC 

CHỌN 
LỰA TỐT 

NHẤT 

CHUẨN BỊ 
QUY 

HOẠCH 
SỬ DỤNG 
ĐẤT ĐAI 

 
THỰC 

HIỆN QUY 
HOẠCH 

THEO DÕI 
vÀ  CHỈNH 
SỬA QUY 
HOẠCH 

ĐẦU RA Các tư liệu 
liên quan 

Kế hoạch  
thời gian cho 

công việc, 
nguồn tài 
nguyên và 
con người 

Xác định vấn 
đề và các 

chọn lựa cho 
thay đổi 

Chuyên biệt 
hóa các kiểu 
sử dụng đất 

đai 

Bản đồ thích 
nghi đất đai 

Những chọn 
lựa sử dụng 
đất đai có 
khả năng 

Đề xuất sử 
dụng đất đai 

 
Đưa ngược 

về quy hoạch 
cấp cao hơn 

Sử dụng đất 
đai 

 
 

Những đề án 
thực hiện 

Sự thay đổi 
kiểu sử dụng 

đất đai 

Chỉnh sửa 
quy hoạch sử 
dụng đất đai 

 
Đưa ngược  

về quy hoạch 
cấp cao hơn 
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CHƯƠNG IV 
THỰC HIỆN PHƯƠNG PHÁP TỔNG HỢP CHO QUY HOẠCH 

SỬ DỤNG BỀN VỮNG NGUỒN TÀI NGUYÊN ĐẤT ĐAI 

 

I. MỤC ĐÍCH 
- Rà soát và phát triển chính sách để hổ trợ cho những sử dụng đất đai tốt nhất 

và quản lý bền vững nguồn tài nguyên đất đai.  Như đã trình bày trong phần 
đầu, những quyết định trong sử dụng đất đai được thực hiện trên cơ sở của 
những nhận thức liên quan đến tối đa hóa lợi nhuận cho người sử dụng và 
cộng đồng dân cư. Những nhận thức này phải được liên quan đến các lĩnh 
vực xã hội, kinh tế và luật pháp. Chính sách và chương trình của nhà nước 
ảnh hưởng đến môi trường đó. 

- Cải thiện và đẩy mạnh hệ thống quy hoạch, quản lý và đánh giá cho đất và 
nguồn tài nguyên đất đai. Những hệ thống này liên hệ đến sự thu thập và 
đánh giá những thông tin liên quan cho phép người xây dựng quyết định có 
thể là người nông dân hay chính quyền để tối ưu hóa việc đạt đến mục đích. 

- Đẩy mạnh cơ sở ban ngành và các cơ chế điều phối cho đất đai và nguồn tài 
nguyên đất đai, từ đó có thể hoàn toàn thực hiện đầy đủ chính sách và hệ 
thống. Cần thiết có những sự tương tác với những người sử dụng ở các cấp 
độ, sản xuất ra lượng lớn lương thực, nâng cao mức sống có thể chấp nhận, 
quản lý hệ sinh thái trên tính bền vững và giữ được tính đa dạng hóa sinh 
học. 

- Thiết lập nên cơ chế bảo đảm những hoạt động bao gồm và tham gia của tất 
cả các chủ thể liên quan. Đặc biệt là các cộng động và người dân ở cấp địa 
phương trong việc quyết định và quản lý sử dụng đất đai. 

Để có thể đạt được thành công mục tiêu trong một chương trình thì đòi hỏi hai thành 
phần chính: 

- Thứ nhất là phương pháp bao gồm những phương thức có thể tái sản xuất ở 
bước kế tiếp, mà kết quả trong việc chuyển đổi những thông tin về các yếu 
tố tự nhiên, kinh tế và xã hội cho việc thu nhập được cao hơn trên cơ sở sử 
dụng đất đai bền vững. 

- Thứ hai là khung cơ chế được cấu trúc và tổ chức nhân sự theo cách có thể 
thực hiện những quy trình một cách thành công. Những vấn đề của thế giới 
trong việc liên quan đến những yêu cầu lương thực cho dân số có thể tăng ở 
mức gấp đôi trong nửa thế kỷ tới và những tác động của việc thâm canh 
nguồn tài nguyên đất đai đã xảy ra trong môi trường rất trầm trọng, mà theo 
thực tế cho thấy, không thể có hai quốc gia có tình trạng hoàn toàn giống 
nhau, nên có những khả năng giải pháp đơn giản chung để có thể thành các 
nguyên lý chung mang tính dễ hiểu và dễ áp dụng trên toàn thế giới. 

Trong thời gian qua, việc áp dụng phương pháp tổng hợp toàn diện để đạt đến 
thỏa thuận trong việc sử dụng đất đai bền vững đòi hỏi rất nhiều công sức và thời gian. 
Trong những năm gần đây, một số phương tiện kỹ thuật và kinh tế xã hội đã trở nên 
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hữu dụng cho việc hổ trợ các hệ thống. Chúng sẽ được mô tả ở theo các phần sau trong 
chương này. 
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II. PHÁT TRIỂN KHUNG ĐỂ XÂY DỰNG NHỮNG 
QUYẾT ĐỊNH 

Hệ thống trợ giúp quyết định có thể được mô tả trong Hình 5.1. Các phần về 
thông tin và số liệu khác cũng như quy trình đánh giá đất đai đã được trình bày trong 
các chương trước. Sau khi xác định việc đánh giá các đơn vị bản đồ đất đai/đơn vị 
quản lý đất đai, mỗi đơn vị được so sánh với những yêu cầu môi trường của những cây 
trồng, sản phẩm, hay những lợi ích có được từ việc sản xuất đó. Một “cây trồng” thì có 
thể được tiêu thụ (bán), và bao gồm không chỉ sản phâm cây trồng và vật nuôi, mà còn 
những lợi ích có từ việc sử dụng như du lịch hay bảo vệ thiên nhiên mà có giá trị về xã 
hội hay tài chính. 

Hệ thống sản xuất, kiểu sử dụng đất đai, hay đơn vị quản lý đất đai cần phải 
được xác định và xem như là phần quan trọng ảnh hưởng và kiểm soát đầu ra và năng 
suất của cây trồng. Thí dụ như năng suất cây trồng cao hơn sẽ được dự đoán từ hệ 
thống sản xuất bao gồm việc áp dụng phân bón hay hệ thống tưới có hiệu quả. Đánh 
giá tiềm năng và hiện tại của các loại cây trồng trên đơn vị đất đai và đồng thời cũng 
phải tính toán đến tiềm năng đầu ra hay năng suất.. 

Để so sánh lợi nhuận tiềm tàng của mỗi cách chọn lựa, cần thiết phải tính toán 
chi phí sản xuất. Thông tin về lao động và mức độ quản lý cũng rất cần thiết phải có vì 
từ đó sẽ cho ra các số liệu cơ bản trong một hệ thống sản xuất cũng như chi phí đầu tư 
trong hệ thống dữ liệu tính toán. Đồng thời, cũng phải xem xét những ảnh hưởng của 
các kiểu sử dụng đất đai, đặc biệt là liên quan đến môi trường. Những ảnh hưởng liên 
quan đển môi trường tự nhiên bao gồm luôn đến sự xoái mòn và ô nhiễm, nhưng 
những ảnh hưởng đến kinh tế xã hội thì quan trọng hơn. Do đó, trong phần cuối của 
tiến trình đánh giá, đầu ra phải bao gồm mối liên hệ cho mỗi sản phẩm có thể có của 
sử dụng đất đai và tùy thuộc vào tỷ lệ đang thực hiện, thông tin về sản xuất, hệ thống 
sản xuất, năng suất, rủi ro, lợi nhuận tài chính và tác động môi trường. 

Giai đoạn sau cùng là chọn lọc ra những kết hợp tốt nhất của sử dụng đất đai 
phù hợp với những mục tiêu đề ra. Sự kết hợp “tốt” ở đây có nghĩa là sự nhận diện ra 
các mục tiêu ban đầu là đúng. Một cách cụ thể, hệ thống trợ giúp quyết định cho quy 
hoạch sử dụng đất đai là phương pháp hai giai đoạn với đầu ra từ các nhà khoa học tự 
nhiên là các chọn lựa sử dụng đất đai và cũng là đầu vào cho đánh giá kinh tế xã hội. 

Có thể nhấn mạnh rằng trên phương pháp quan điểm và tổ chức thì không phải 
bao hàm chỉ có thiết kế số liệu hay phương pháp tính toán năng suất, hay phân tích 
kinh tế, nghiên cứu tác động kinh tế hay những chương trình đa mục tiêu, mà còn có 
các phương pháp thích hợp khác tùy theo tỉ lệ đang thực hiện, số lượng và mức độ 
chính xác của các số liệu chuyên môn. Do đó, khung cơ bản chung là độc lập với tỉ lệ, 
và có thể sử dụng ở cấp quốc gia hay cấp nông trang hay các cấp trung gian. Điều này 
có thể được, thứ nhất là do nó phản ánh được những tiến trình thiết lập quyết định tự 
nhiên, và thứ hai là do mục tiêu của chương trình không xây dựng vào trong các mô 
hình, nó được xác định độc lập. Mô hình bản thân nó đã trung hòa.
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              ĐÁNH GIÁ ĐẤT ĐAI                       ĐÁNH GIÁ KINH TẾ XÃ HỘI 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  KHẢ NĂNG CHỌN LỰA SỬ DỤNG ĐẤT ĐAI 

1 
Cơ sở dữ liệu 

tài nguyên  
đất đai 

1. Đất 
2. Khí hậu 
3. Yếu tố 
khác        

3
Cơ sở dữ 

liệu kinh tế 
 
1. Chi phí 

đầu tư 
2. Giá bán 

2
Cơ sở dữ liệu 
sử dụng đất 

đai 
1. Yêu cầu cây 
trồng 
2. Hệ thống 
sản xuất 

Các
x

 
1. M
2. N
nguy
ngư

5
Nhận diện đơn vị 
quản lý đất  đai 

6 
Mỗi đơn vị quản lý đất đai 

cần xác định: 
i.    Sản phẩm và cây trồng có thể 
ii.   Hệ thống sản xuất có thể 
iii.  Mức độ năng suất; 
iv.  Đầu tư/thu hồi 
v.  Những yếu tố rủi ro 
vi. Tác động môi trường 

7. Thực hiện tối ưu hóa đa mục tiêu để tối đa hóa  
việc đạt đến mục tiêu mong ước 

8. CHỌN LỌC SỬ DỤNG ĐẤT ĐAI 
TỐT NHẤT 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Hình 5.1: Hệ thống hổ trợ quyết định cho quy hoạch sử dụng đất đai
4 
 yếu tố 
ã hội 

ục đích 
guồn tài 
ên con 
ời 
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III. PHÁT TRIỂN CƠ SỞ DỮ LIỆU THỐNG KÊ VÀ 
ĐỊNH VỊ 

FAO (1993) và Dalal-Clayton và Dent (1993; trong FAO, 1993) cung cấp 
những giới thiệu ban đầu cho các cơ sở dữ liệu liên quan đến việc quản lý nguồn tài 
nguyên đất đai và quy hoạch sử dụng đất đai. 

1. Cơ sở dữ liệu khí hậu 
Tất cả các quốc gia đều có mạng lưới các trạm khí tượng để quan sát và thu 

thập số liệu khí hậu và những điều kiện của thời tiết. Trong các vùng quá xa khó đến 
được như các vùng rừng nhiệt đới, vùng núi hay các vùng sa mạc, thì khoảng cách các 
trạm quan sát khá rộng, với những giới hạn trong việc ghi nhận theo hàng năm và 
thường có nhiều khoảng hở, hay nói chung vẫn có bộ số liệu đặc trưng chưa hoàn 
chỉnh. Do đó, cần thiết phải tiến hành nội suy, đặc biệt là các Ban chuyên ngành của 
UN như WMO (Weather Management Organization) và FAO có thể hổ trợ những vấn 
đề giới hạn này. 

Một trong nhiều cơ sở dữ liệu khí hậu là METEO, mà FAO đã phát triển với 
phần mềm bằng anh ngữ. Phần mềm này được thiết kế cho việc nhập trực tiếp số liệu 
khí hậu vào hay số hóa vào như dùng CLICOM. Đây là cơ sở dữ liệu của WMO đang 
được sử dụng phục vụ cho nhiều quốc gia trên thế giới. METEO cũng hữu dụng để 
tính toán độ bốc hơi tiềm năng và thực tế. 

2. Cở sở dữ liệu cho đất và địa hình 
Gần như mỗi quốc gia đều có làm những kiểm kê về tài nguyên đất, nhưng mức 

độ chi tiết và tiêu chuẩn phân loại đất thì rất khác nhau khiến cho việc xác định mối 
liên quan về đất giữa các quốc gia gặp nhiều khó khăn. Thông thường, thì không có sự 
nối kết lẫn nhau giữa đất và địa hình trong một hệ sinh thái sinh cảnh chung, là điều 
kiện tiên quyết ban đầu cho phương pháp toàn diện quy hoạch sử dụng đất đai. 

Để liên quan đến vấn đề này FAO và UNESCO đã chủ trì soạn thảo ra Bản đồ 
đất thế giới năm 1960 đến 1970. FAO hiện nay đang trong tiến trình cập nhật hóa 
những thông tin thế giới này để sử dụng phát triển thành cơ sở dữ liệu cho các ngành 
trong các quốc gia. Để hổ trợ cho chương trình này, năm 1989 FAO phát triển thành 
FAO/ISRIC cơ sở dữ liệu phẩu diện đất thế giới. Chức năng của bộ phận này là lưu 
trữ, phân loại và chuẩn hóa các số liệu khảo sát bao gồm luôn cả vị trí, mô tả phẩu diện 
và số liệu phân tích. 

FAO, UNEP, ISSS và ISRIC đang hợp tác trong việc phát triển cơ sở dữ liệu số 
hóa địa hình và đất thế giới (SOTER: World SOil and TERrain Digital Databases) 
(FAO, 1993c). Cơ sở này sẽ cung cấp phương pháp cho việc mô tả đất đai và thành 
phần của đất theo sinh cảnh mà đang được áp dụng trong các điểm thử nghiệm ở nhiều 
quốc gia thuộc khối Châu Mỹ La Tinh, Bắc Mỹ và Châu Phi. Quyển hướng dẫn và 
phần mềm cho người sử dụng là SOTER. Cơ sở dữ liệu của đất và địa hình cũng phải 
bao gồm luôn các thông tin về sự nguy hại địa chất của đất đai như lụt, trượt đất, lấp 
vùi do tro núi lửa, cũng như những nguy hại hóa địa chất như: chất độc hại, những đặc 
tính phóng xạ. Những vấn đề xảy ra của các khoáng sản hay vật liệu xây dựng cũng 
phải được liệt kê, đánh giá và tồn trữ, khi nó được xảy ra trong đất hay địa hình mà đã 
được sử dụng cho cơ sở dữ liệu. 

Một cách tổng quát, việc thiết lập các cơ sở dữ liệu ngày nay đã được trang bị 
và hoạt động nhờ vào viễn thám và kỹ thuật định vị toàn cầu GPS. Nhờ hỗ trợ của các 
kỹ thuật này mà nhiều quốc gia trên thế giới đã bắt đầu đánh giá cấp quốc gia theo các 
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dạng khác nhau về sự suy thoái đất, mà được xây dựng và phát triển từ phương pháp 
Đánh giá toàn cầu sự suy thoái đất của UNEP/ISRIC (GLASOD)(ISRIC, 1990). 

3. Cơ sở dữ liệu nguồn tài nguyên nước 
Ngoại trừ ở các quốc gia phát triển, sự phát triển của cơ sử dữ liệu nguồn tài 

nguyên nước và sử dụng số liệu này vẫn còn chậm so với đất và địa hình. Cơ sở dữ 
liệu này đòi hỏi phân tích các số liệu liên quan của các trạm khí tượng, sự đo lường lập 
lại nhiều lần về dòng chảy, đánh giá tiềm năng tồn trử nước ngầm thông qua việc phân 
tích các lổ giếng khoan, và số lượng cũng như loại sử dụng thật sự của các nguồn tài 
nguyên nước. WMO, UNESCO, FAO, và UNDP đang tích cực hoạt động trong việc 
hỗ trợ cho thu thập các số liệu về tài nguyên nước ở cấp quốc gia, cấp vùng và cấp thế 
giới. Các số liệu thu thập được hiện nay FAO đang dùng phần mềm AQUASTAT chạy 
trong chương trình xây dựng tài liệu thủy sản nội địa. 

4. Cơ sở dữ liệu về che phủ đất đai và đa dạng hóa sinh học 
 Trong tất cả các quốc gia trên thế giới đều có những bản đồ mô tả các dạng che 
phủ mặt đất bao gồm rừng, vùng hoang vu, và thực vật vùng ngập nước, nhưng những 
thông tin vị trí địa lý trên sự đa dạng các loài thực vật và động vật và giá trị của nó thì 
thường không tập trung một nơi mà rãi rác ở các viện trường khác nhau. UNESCO, 
FAO và các trung tâm chuyên môn quốc tế đang cố gắng bù đắp cho vấn đề này trong 
việc hỗ trợ cho các quốc gia hay các vùng như Liên minh hợp tác quốc gia Amazon. 
Trong trường hợp lâm nghiệp, FAO đã thống kê được các nguồn tài nguyên rừng trên 
thế giới vào năm 1980 và 1990, đồng thời cũng hỗ trợ cho Chương Trình Hành Động 
Cho Rừng Nhiệt Đới Quốc Gia. Đây là bắt đầu cho liệt kê có hệ thống của tất cả các 
loại che phủ mặt đất, trong sự hợp tác với những trung tâm quốc gia, bắt đầu từ những 
nước Châu Phi thông qua đề án AFRICOVER. 
 Trong những vùng được biết như là vùng có giá trị về khảo cổ học hay phản 
ảnh những hệ thống sử dụng đất đai điển hình trong thời gian qua, cũng được bao gồm 
trong cơ sở dữ liệu che phủ mặt đất hay được xử lý riêng biệt. 

5. Cơ sở dữ liệu về sử dụng đất đai, hệ thống cây trồng và sản xuất 
 Trong tất cả các quốc gia đều có soạn thảo ra các thông tin cụ thể về sử dụng 
đất đai, nhưng thông thường mô tả ở cấp huyện hay xã hơn là có những số liệu cụ thể 
về vị trí địa lý. Thiếu một vài phương pháp thực hành, đơn giản và thông dụng mô tả 
những sử dụng đất đai và hệ thống sản xuất (???). Hiện nay, đang tiến hành công việc 
hỗ trợ cho các cơ quan quốc gia trong việc cải thiện cơ sở dữ liệu có vị trí địa lý trên 
sử dụng đất đai. Mỗi sử dụng đất đai phải được đánh giá trên khả năng bền vững lâu 
dài, trên cơ sở của các chỉ thị bền vững trong phần trước đã đề cập. 
 Nhiều quốc gia đã có những thông tin cơ bản về yêu cầu của môi trường như 
những điều kiện khí hậu, những điều kiện đất và địa hình, chất lượng nước của những 
cây lương thực địa phương, cây trồng cho xuất khẩu, những đồn điền, súc vật nội địa 
và thủy sản cho tiêu thụ. Nhiều giống hay chủng loài mới đang trở nên hữu dụng thông 
qua việc lai tạo bằng các kỹ thuật sinh học hay chọn lọc giống và đồng thời cũng có 
nhiều thông tin hơn về những yêu cầu của nó cũng đã và đang được thu thập bởi hệ 
thống CGIAR của nghiên cứu nông nghiệp quốc tế. 

FAO sử dụng những thông tin cho việc phát triển của cơ sở dữ liệu hai mức độ 
tổng quát trên yêu cầu cây trồng và môi trường. Mức độ thứ nhất, ECOCROP1, hiện 
tại chiếm khoảng 1200 loài và sẽ cho kết quả những thông tin trên các cây trồng chọn 
lọc cho môi trường tự nhiên và cho sử dụng, và trên những giới hạn về mặt khí hậu và 
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đất trong bản thân các loại cây trồng đó để có thể phát triển được tốt. Cơ sở dữ liệu ở 
mức độ hai là ECOCROP 2 thì đang được làm thành dữ liệu mô hình trên những tiến 
trình của cây trồng theo các giai đoạn sinh trưởng khác nhau. 
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6. Cơ sở dữ liệu về những điều kiện xã hội và các liên quan 
Những thông tin dữ liệu chứa các thông tin về các yếu tố xã hội phải được xác 

định theo những mục đích, nguồn tài nguyên và những trở ngại của mỗi cộng đồng, 
lớp hay nhóm trong vùng đang phát triển. Những vấn đề này có thể thu được thông 
qua phương pháp hệ thống canh tác. Một nhân tố cần thiết của cơ sở dữ liệu xã hội là 
thông tin trên hệ thống hiện tại đăng ký và sở hữu đất đai, quyền sử dụng đất đai, thị 
trường đất đai và các dạng khuyến khích và thuế trong các vùng có liên quan như đã 
trình bày chi tiết trong phần trước, đồng thời cũng đánh giá sự trung thực và đầy đủ 
cho phát triển bền vững (Bruce, 1994). Cơ sở dữ liệu phải chứa đựng các thông tin về 
những yêu cầu sống của các nhóm người sử dụng đất đai khác nhau, gia tăng các ước 
muốn của dân địa phương, chiều hướng di dân ra và vào theo mùa hay vĩnh viễn, và 
các nguồn lao động trong và ngoài vùng. Các thông tin trên mức độ về xây dựng cơ sở 
hạ tầng, khả năng hoạt động khuyến nông và những khả năng về những tín dụng cho 
các hoạt động của nông dân và các cơ sở công thương nghiệp khác cấp địa phương 
cũng phải được bao gồm vào trong cơ sở dữ liệu này. Cuối cùng những điều kiện về 
sức khỏe địa phương cũng phải được liệt kê và bao gồm luôn trong đó các tác nhân 
gây bệnh và dịch trên các đơn vị đất đai khác nhau trong vùng nghiên cứu. 

7. Cơ sở dữ liệu về chiều hướng kinh tế 
Chi phí đầu tư và giá bán hiện tại cho đầu ra cũng đòi hỏi xác định cho các chọc 

lựa và chọn lọc ra các khả năng chọc lựa hổn hợp tốt nhất để đạt đến các mục tiêu đề 
ra. Nhưng thông tin này có thể có được từ các thông tin công cộng, và thiết kế cơ sở 
dữ liệu cho định hướng tới. Tuy nhiên, cũng phải ghi nhận rằng đầu vào và đầu ra về 
kinh tế thì rất biến động, liên quan đến những ưu tiên của chính quyền trung ương, sự 
xuất hiện của các kỳ khô hạn chính, ngập lũ hay những nguy hại về các mặt tự nhiên 
khác, và tình trạng khẩn cấp của những tình trạng xung đột bất ổn trong quốc gia. Sự 
phát triển thương mại quốc tế, cơ hội cho ngành nghề lao động, du lịch, tín dụng hay 
các chuẩn bị trợ giúp cho các chương trình điều chỉnh cơ sở tổ chức, và sự thay đổi 
trong các thành phần quyền lực, tất cả đều ảnh hưởng đến các điều kiện kinh tế xã hội, 
từ tổ chức chính quyền trung ương đến cấp cộng đồng làng xã. Trong khi các cơ sở dữ 
liệu sinh học tự nhiên có thể có thời gian giá trị sử dụng từ 20 đến 30 năm, cơ sở dữ 
liệu kinh tế xã hội thường phải điều chỉnh thường xuyên sau mỗi 5 đến 10 năm. 

IV. PHÁT TRIỂN NHỮNG PHƯƠNG TIỆN ĐỂ THỐNG 
NHẤT VÀ KẾT NỐI CƠ SỞ DỮ LIỆU THEO KHÔNG 
GIAN VÀ THỜI GIAN 

Các khoanh vẽ của một diện tích được bao phủ bởi một kế hoạch sử dụng đất 
đai có thể được làm trên cơ sở ranh giới hành chính của Tỉnh, Huyện, Thành phố,.... 
hay theo ranh giới đơn vị đất đai tự nhiên trong một khu vực lưu vực sông, đơn vị địa 
mạo, những bán lưu vực, hay những đơn vị sinh thái sinh cảnh,... hay trên cơ sở kết 
hợp các phần trên. 

Dữ liệu được phối hợp vào trong cơ sở dữ liệu thì có khả năng trình bày dưới 
dạng bản đồ, thống kê và biểu bảng, do đó, nó được biên soạn ở các dạng và tỉ lệ khác 
nhau. Những mâu thuẩn nhau về mặt không gian sẽ gây nhiều khó khăn và tốn thời 
gian để có được tính tổng hợp cho tiến trình xây dựng các quyết định việc quản lý 
nguồn tài nguyên, đặc biệt là các đơn vị sinh thái sinh cảnh không phải là những điểm 
khởi đầu cơ bản. 
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Với sự phát triển liên tục của các phần cứng và mềm máy tính, cũng như giá cả 
phù hợp sẽ hổ trợ nhiều cho các chương trình quy hoạch cấp quốc gia, tỉnh cũng như 
các thành phố, những điều kiện này đang được cải thiên một cách sâu sắc. Đặc biệt, 
việc phát triển các phần mềm về Hệ thống thông tin đất đai (LIS, Meyerinck và ctv., 
1988), và Hệ thống thông tin địa lý (GIS) đã giúp cho việc định vị các cơ sở dữ liệu 
địa lý tạo thuận lợi trong việc tạo nhiều lớp thông tin dưới dạng số hóa. Mỗi lớp thông 
tin là một bản đồ đơn tính và có thể chồng lấp hay tách lớp ra một cách độc lập ở bất 
kỳ tỉ lệ nào hay theo không gian nào. 

Sự thiết lập các cơ sở dữ liệu của GIS/LIS được trình bày trong hình 5.2. Đội 
quy hoạch tài nguyên thiên nhiên đa ngành đòi hỏi phải sử dụng hệ thống GIS/LIS như 
là một phương tiện hiệu quả trong việc hỗ trợ cho quy hoạch sử dụng đất đai. Nó bao 
gồm các nhà địa lý tự nhiên, nhà nông học, nhà mô hình khí hậu-đất-cây trồng, nhà 
trắc đạc, nhà tin học, nhà kinh tế, khoa học gia xã hội học, và cũng bao gồm luôn các 
nhà phát triển dữ liệu để đảm bảo rằng hệ thống và sản phẩm của nó được truyền đi 
thông suốt đến những người sử dụng như các nhà xây dựng chính sách và các chủ thể 
ở các cấp độ khác nhau. 

Hiện nay, vẫn còn nhiều hạn chế về mặt kỹ thuật và tổ chức trong việc hữu 
dụng hóa kỹ thuật GIS, đặc biệt là ở các nước kém và đang phát triển (Sombroek va2 
Antoine, 1994). Bốn hạn chế quan trọng là :  

(i) Phân tích không đầy đủ các vấn đề thật cụ thể như nó đang xảy ra trong 
việc quản lý đất đai phức tạp và vấn đề bền vững ở cấp độ nông hộ, và 
cũng như nó bao gồm trong việc tổng hợp những vấn đề liên quan đến 
sinh học, kinh tế xã hội và chính trị trong một thể chung toàn diện  

(ii) Những giới hạn trong khả năng hữu dụng của số liệu và chất lượng số 
liệu ở tất cả các tỉ lệ, đặc biệt là các số liệu này cần phải có sự khảo sát 
thực tế mặt đất  

(iii) Thiếu sự trao đổi thường xuyên các số liệu, định dạng và các phần chính 
của hệ thống 

(iv) Những phương tiện thông tin không đầy đủ giữa các hệ thống máy tính, 
bộ phận cung cấp số liệu và người sử dụng thí dụ như các vùng có mạng 
lưới điện thoại còn nghèo nào chưa thông suốt . 

Nhìn chung, tình trạng hiện tại là các kỹ thuật thông tin số đang phát triển ở 
mức độ ngày càng nhanh để tạo ra các thông tin cho các ngành về tài nguyên thiên 
nghiên của các quốc gia đang phát triển. Đây là triển vọng phát triển chung cho hệ 
thống hòa nhập toàn cầu của các quốc gia này.  
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U VÀ KỸ THUẬT TỐI ƯU 

ược đề ra sau khi có sự thỏa thuận trong 
ục đích này có thể rộng hay hẹp và có ít 
ợp với nhau, nhưng thường được sắp xếp 
ược xác định là “tốt nhất” hay “tối ưu” và 

 sử dụng đất đai. Những mục đích và tính 
ợc thay đổi theo khả năng lưa chọn. Điều 

thích nghi được in ra và những bản đồ này 
i, và có thể nâng cao chất lượng của nó liên 
g máy tính bằng các cách kết hợp,và phân 

uy hoạch sử dụng đất đai ở mức độ địa 
thứ tự ưu tiên, nhưng thực tế thì tối đa hóa 
ng qua chương trình tuyến tính hay những 
 mềm của máy tính cũng đang được phát 

ất những mục tiêu và mục đích của chính 
 là sử dụng những cơ sở dữ liệu khả năng 
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sản xuất của đất đai chung với những kết quả khác về phân vùng sinh thái nông nghiệp 
để ước lượng sự phân bố sử dụng đất đai trùng với những những mục tiêu đó. Những 
phương pháp trong các chương trình tuyến tính đã và đang được sử dụng để cung cấp 
một qui trình tối ưu hóa sử dụng đất đai trên cơ sở các thông tin về phân vùng sinh thái 
nông nghiệp. Trong chương trình này, hay chương trình phi tuyến tính hay phương 
pháp đa mục tiêu có thể được sử dụng để hô trợ cho các nhà quy hoạch của chính 
quyền, người sử dụng đất đai và những chủ thể khác trong việc thỏa thuận với nhau về 
sử dụng đất đai và trong tiến trình xây dựng quyết định. Kết quả này sẽ cung cấp sự 
phân bố sử dụng đất đai kế tiếp nhau để đáp ứng những mục tiêu và vấn đề trở ngại đã 
được thảo luận, đến khi một quyết định được đề ra trên sự chọn lọc những cái mà đạt 
gần hay đúng với những mục đích. 
 Sự tính toán khả năng sản xuất của đất đai đầy đủ trong sử dụng hiện tại và dự 
đoán khả năng cung cấp bằng số lượng có thể thực hiện được thông qua các quan sát 
thực tế và đo đếm trong thời gian dài. Tuy nhiên, những người sử dụng đất đai và các 
chuyên gia khác có thể ước lượng khả năng của các sử dụng đất đai mới trên các loại 
chuyên biệt của đất đai trong việc so sánh với những sử dụng hiện có. 

VI. NHỮNG PHƯƠNG TIỆN XÃ HỘI, KINH TẾ VÀ 
CHÍNH TRỊ CHO XÂY DỰNG QUYẾT ĐỊNH TRONG 
SỬ DỤNG ĐẤT ĐAI 
 Những quyết định sử dụng đất đai thì hiếm khi được xây dựng bởi các cá nhân 
hay chính quyền riêng biệt. Hầu hết trong tất cả các trường hợp, sự thỏa thuận trong sử 
dụng đất đai đi trước, và kế đó là đưa đến những quyết định. Những kết quả đạt được 
hoặc có triển vọng đạt đến, hay các quyết định đưa đến những khoảng cách lớn hay  
nhỏ hơn giữa các chủ thể trong sử dụng đất đai. 
 Trong phương pháp tổng hợp, những đối tác và các chủ thể trong việc thỏa 
thuận cho sử dụng đất đai sẽ có những hổ trợ kỹ thuật hữu hiệu theo 3 hướng: 

- Ngôn ngữ kỹ thuật thông thường, những dạng được các nhóm khác nhau có 
cùng cách hiểu giống nhau; 

- Cơ bản kiến thức thông tin thông thường, bao gồm các nguồn tài nguyên đất đai 
và nguồn tài nguyên nước, nguồn tài nguyên thực vật và cây trồng, cơ sở hạ 
tầng (đường, thị trường của sản phẩm và đầu tư...) và những chỉ định sơ khởi 
của các mục tiêu chính từ các nhóm khác nhau; 

- Chương trình phương án sử dụng đất đai, sẽ cung cấp hiệu quả những bản đồ 
phân bố sử dụng đất đai và những thông tin được giải đoán khác trên cơ sở của 
các mục đích và sự chuyên biệt hóa được quy định bởi những thành phần tham 
gia ở các điểm khác nhau trong suốt quá trình thỏa thuận. 
Thu thập các cơ sở dữ liệu về sinh học môi trường và kinh tế xã hội, lưu trữ 

trong hệ thống GIS/LIS và phân tích dưới dạng đa mục tiêu, và tối ưu hóa kết quả kiểu 
sử dụng đất đai trên các tiểu vùng sinh thái nông nghiệp, vấn đề quản lý nguồn tài 
nguyên kinh tế xã hội hay đơn vị đất đai tự nhiên, sẽ tồn lại như là những bài tập lý 
thuyết nếu tất cả các chủ thể không được bao gồm đầy đủ trong đó. Sự tham dự trước 
tiên của họ là sự quyết định để bắt đầu cho việc quy hoạch tổng hợp nguồn tài nguyên 
cho một vùng đã xác định (quốc gia, tỉnh, huyện, thành phố, làng xã). Giai đoạn hai là 
tiếp xúc giữa các nhà quy hoạch và các chủ thể nhằm đặc tính hóa các dạng hiện có 
của sử dụng và che phủ đất đai và xác định những kiểu sử dụng đất đai có được và hữu 
dụng cho tương lai. Điều này được thực hiện bằng cách khảo sát, phỏng vấn và nghe 
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từ quần chúng, và gom lại từng mục theo các bước đã trình bày trong các phần trước 
về chất lượng và những giới hạn của đất đai cho các sử dụng khác nhau. 
 Hầu hết sự tham gia của các chủ thể thì được đặt trong từng bước. Đề nghị sử 
dụng đất đai trên đơn vị như là kết quả của kỹ thuật tối ưu hóa được áp dụng cho các 
bộ số liệu về sinh học môi trường và kinh tế trong GIS so với những than phiền, nhu 
cầu, những vấn đề liên quan và môi trường sống của các chủ thể khác nhau. Điều này 
thường đưa đến những mâu thuẫn và đòi hỏi phải có diễn đàn thích hợp để đạt đến sự 
thỏa thuận (Roling, 1994) và những quyết định được đề ra theo từng cấp độ liên quan. 
Có nhiều dạng diễn đàn ở cấp địa phương làng xã, từ những sự tư vấn không chính 
thức giữa những trưởng lão trong làng thông qua việc bầu chọn ra hội đồng sử dụng 
đất đai cấp làng xã đến hội đồng quy hoạch cấp huyện và chương trình quy hoạch phát 
triển và bảo vệ quốc gia. 
 Để hoạt động quy hoạch sử dụng đất đai chuyên biệt ở cấp huyện, hay cấp tỉnh, 
bản thân nôi tại nhóm quy hoạch của các chủ thể và những chuyên viên quy hoạch 
phải được thành lập gồm một chủ tịch độc lập và một thư ký có trình độ tốt. Chức 
năng cho từng nhóm nhỏ trong bản thân nhóm quy hoạch phải được phân chia cụ thể. 
 Sự tham gia của mọi người trong tiến trình quy hoạch có hai dạng bổ khuyết. 
Thứ nhất là ở mức độ tổ chức ban bệ, hổ trợ kỹ thuật có thể cung cấp cho mọi người 
để giúp họ sàn lọc nhu cầu cần thiết một cách rõ ràng những gì đã được liệt ra trước 
đây. Thứ hai, kế hoạch sử dụng đất đai phải được phản biện và rà soát lại để được sự 
chấp thuận của mọi người trong kiến thức tự có của họ và những hỗ trợ kỹ thuật đã 
được cung cấp. 
 Tiến trình thỏa thuận và xây dựng quyết định thì thường kéo dài, bởi vì trong 
phần mâu thuẫn giữa nhu cầu với đòi hỏi cho đất đai và trong phần thông qua các tiến 
trình chọn lựa sử dụng đất đai và các cơ hội cũng như các trở ngại sẽ ngày một rõ ràng 
hơn cho mọi người tham gia. Đẩy mạnh và gia tăng sự hiểu biết thông thường cho mọi 
người, kết quả của mỗi lượt tối ưu hóa tiếp theo sẽ rất hữu dụng cho các nhà quy hoạch 
và người sử dụng đất đai trong việc đáp ứng với những mục đích và những trở ngại 
liên tiếp mà họ đã khám phá ra đến khi những kế hoạch cụ thể hay mong ước đạt được. 
 Phương pháp hệ thống mạng lưới cho quy hoạch thì chỉ có ý nghĩa của tạo ra 
một kế hoạch sử dụng đất đai mà có sự hợp tác đầy đủ nhất của mọi ban ngành trong 
xã hội cho việc thực hiện và nâng cao những cơ hội tốt nhất và thành công nhất. 
 Trong một số đổi mới quyền sử dụng đất đai cấp quốc gia bao gồm luôn cả việc 
tiến đến vai trò phụ nữ trong các đề án đăng ký quyền sử dụng đất đai và thị trường đất 
đai là vấn đề ưu tiên của quốc gia. Trong tình trạng đó, cần thiết phải thiết lập nên một 
nhóm về “Công việc cụ thể quy định hóa đất đai” bên cạnh các bộ phận quy hoạch sử 
dụng đất đai thì có thể thích hợp nhất. Vấn đề này phải đối phó với sự hợp nhất đất 
đai, địa chính và sự thiết lập hay tập trung hóa những ngành quản lý đất đai có hiệu 
quả, kích thích sự đăng ký quyền sử dụng đất đai trong việc hợp tác với những cấu trúc 
về tổ chức luật. 
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CHƯƠNG VI 
KẾT QUẢ ĐIỂN HÌNH TRONG PHƯƠNG PHÁP XÂY DỰNG 
PHƯƠNG ÁN CHO QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT ĐAI CẤP 

HUYỆN Ở ĐỒNG BẰNG SÔNG CỬU LONG 

 

I. PHẦN GIỚI THIỆU 
1. Theo CV số  1814/CV-TCĐC, 1998 

Các phương án QHSD đất đai được xây dựng trên cơ sở có sự hiệp thương 
(thông qua hội nghị, hội thảo để thoả thuận và lấy ý kiến đóng góp) với các ban ngành 
liên quan về nhu cầu diện tích, loại đất và phạm vi phân bố sử dụng. Báo cáo thuyết 
minh quy hoạch được soạn thảo theo đề cương hướng dẫn viết "Báo cao quy hoạch sử 
dụng đất đai" do TCĐC quy định (kèm theo CV số 1814/CV-TCĐC, ngày 
12/10/1998). 

Yêu cầu của phương án quy hoạch là:  
- Được các ban ngành chấp nhận 
- Phù hợp với tình hình thực tế và  
- Có tính khả thi cao. 

Nội dung chính của phương án quy hoạch là: 
- Bố trí đất đai với cơ cấu hợp lý theo không gian bằng cách khoanh xác 

định các loại đất chính (đất NN, đất LN, đất khu dân cư nông thôn, đất 
đô thị, đất chuyên dùng và đất chưa sử dụng)  

- Định tuyến lựa chọn địa điểm cụ thể cho các dự án, công trình, các khu 
đất sử dụng theo từng mục đích cụ thể đối với sản xuất NN, LN....( căn 
cứ vào yêu cầu về vị trí, địa lý, địa Hình, địa mạo, thổ nhưỡng, chất 
lượng đất, địa chất thủy văn, lũ lụt, tiêu thoát nước, giao thông đi lại môi 
trường....) và thời gian ( định kỳ thực hiện cho từng mục đích sử dụng 
đất). 

Kết quả phản ảnh nội dung của phương án quy hoạch được thể hiện: 
- Bằng báo cáo thuyết minh, trong hệ thống biểu cân đối sử dụng đất đai   
- Khoanh vẽ trên bản đồ quy hoạch sử dụng đất đai. 

2. Theo Thông tư 30-2004/BTNMT, 2004 
Theo thông tư 30-2004 của Bộ Tài Nguyên và Môi trường thì xây dựng phương 

án quy hoạch sử dụng đất phải theo các điểm sau: 
Phân bổ quỹ đất cho nhu cầu phát triển kinh tế - xã hội, quốc phòng, an ninh 

bao gồm: 
- Xác định diện tích đất để phân bổ cho nhu cầu phát triển kinh tế - xã hội, 

quốc phòng, an ninh của cả nước, các ngành và các địa phương gồm đất sản 
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xuất nông nghiệp (đất trồng cây lâu năm, đất trồng cây hàng năm trong đó 
làm rõ diện tích đất trồng lúa nước); đất lâm nghiệp (đất rừng sản xuất, đất 
rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng, trong mỗi loại rừng cần phân rõ diện tích 
có rừng tự nhiên, có rừng trồng, diện tích khoanh nuôi phục hồi rừng và diện 
tích trồng rừng); đất nuôi trồng thuỷ sản; đất làm muối; đất nông nghiệp 
khác; đất ở tại nông thôn, đất ở tại đô thị; đất chuyên dùng (đất xây dựng trụ 
sở cơ quan, công trình sự nghiệp; đất sử dụng vào mục đích quốc phòng, an 
ninh; đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp; đất sử dụng vào mục đích 
công cộng); đất sông, ngòi, kênh, rạch, suối và mặt nước chuyên dùng; đất 
tôn giáo, tín ngưỡng; đất nghĩa trang, nghĩa địa; đất phi nông nghiệp khác;  

- Đối với mỗi mục đích sử dụng đất quy định tại tiết a điểm này cần xác 
định diện tích đất không thay đổi mục đích sử dụng so với hiện trạng sử 
dụng đất; diện tích đất từ các mục đích khác chuyển sang trong kỳ quy 
hoạch, trong đó phải xác định rõ diện tích đất phải xin phép khi chuyển 
mục đích sử dụng và diện tích đất dự kiến phải thu hồi (nếu có); 

- Xác định diện tích đất chưa sử dụng đưa vào sử dụng cho mục đích sản 
xuất nông nghiệp; lâm nghiệp, trong đó xác định rõ diện tích đất trồng 
rừng mới và diện tích khoanh nuôi tái sinh rừng; nuôi trồng thuỷ sản; 
làm muối; nông nghiệp khác; phi nông nghiệp; 

- Việc phân bổ diện tích các loại đất trong phương án quy hoạch nêu tại 
tiết a, b và c điểm này được xác định cụ thể cho từng vùng lãnh thổ. 

Khoanh định trên bản đồ hiện trạng sử dụng đất của các vùng lãnh thổ đối với 
các khu vực sử dụng đất theo quy định tại tiết a, b và c điểm 8.1 khoản này mà có diện 
tích trên bản đồ từ bốn mi-li-mét vuông (4mm2) trở lên và tổng hợp lên bản đồ hiện 
trạng sử dụng đất của cả nước. 

II. GIỚI THIỆU VỀ VÙNG NGHIÊN CỨU 
Huyện Cù Lao Dung bao gồm 7 xã và 1 thị trấn, hai nông trường 30/4 và 416. 

Là vùng Cù lao lớn nhất của sông Hậu, nằm sát biển Đông, bốn mặt được bao bọc bởi 
sông nước. 

- Phía Đông giáp cửa Định An phía huyện Trà Cú tỉnh Trà Vinh 
- Phía Tây giáp sông Hậu 
- Phía Nam giáp biển Đông 
- Phía Bắc giáp Cồn Mỹ Phước, huyện Kế Sách 
Với diện tích đất tự nhiên là 25.488,44ha (năm 2002), trong đó đất nông nghiệp 

là 13.295,09 ha, chiếm 52.16% diện tích đất tự nhiên. 
Năm 2002, dân số vùng Cù Lao Dung là: 60.717 người, tốc độ tăng dân số tự 

nhiên bình quân năm 2002 là 1.35%. 
 Do tập quán lâu đời, người dân Cù Lao Dung nói riêng thường định cư ven các 
kênh rạch, hoặc nơi có điều kiện giao thông tiện lợi. Trong những năm gần đây xu 
hướng định cư ở các trung tâm kinh tế, văn hóa, chợ có tăng, đây là nguyên nhân làm 
cho sự phân bố dân cư vốn đã không đồng đều lại càng không đều. 
 Về trình độ dân trí: do ảnh hưởng của chiến tranh và địa bàn chia cắt nên việc 
học hành rất khó khăn, mặt bằng dân trí của người dân Cù Lao còn thấp. Từ năm 1990, 
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huyện đã triển khai toàn bộ chương trình xoá mù chữ và phổ cập giáo dục tiểu học, 
tăng cường công tác giáo dục vùng sâu, vùng xa. Nhờ vậy trình độ dân trí nâng lên 
một bước. Tuy nhiên, vẫn chưa đáp ứng được nhu cầu, toàn vùng chỉ có 30 người có 
trình độ đại học (đa số ngành giáo dục, y tế). Số người đào tạo bậc trung học là 81 
người. Tỷ lệ trẻ bỏ học giữa chừng còn cao, một số ít gia đình có điều kiện vẫn tiếp tục 
cho con em tiếp tục học, nhưng tỷ lệ học sinh trong vùng vào các trường đại học còn 
quá ít. Đây chính là nguyên nhân dẫn đến sự hụt hẩn lớn về lực lượng khoa học kỹ 
thuật có tay nghề tại khu vực. 

Vùng Cù Lao Dung có tổng diện tích đất tự nhiên 25.488,44ha (năm 2002). 
Trong đó đất nông nghiệp: 13.295,09 ha (chiếm 52,50% DT tự nhiên). Đất lâm nghiệp: 
1.091ha (chiếm 4,37% DT tự nhiên), đất ở 215,0ha (chiếm 0,86% DT tự nhiên). Đất 
bằng chưa sử dụng: 1.044 ha. Tính đến nay bình quân đất nông nghiệp/ hộ sử dụng đất 
ở vùng Cù Lao là 10.061 m2. 
Về diễn biến sử dụng đất nông nghiệp thời kỳ 1997-2002: Đất trồng cây hàng năm 
hiện có: 10.170,42ha (giảm 4.373ha so với năm 1997) trong đó đất trồng lúa/năm: 
889,47ha (giảm: 659 ha so với năm 1997); đất trồng cây công nghiệp-màu-lương thực-
thực phẩm 9.280,95ha (giảm: 3.715 ha so với năm 1997); đất trồng cây lâu năm: 
2.506,09ha (tăng: 1.156 ha so với năm 1997); đất mặt nước chuyên nuôi trồng thủy 
sản: 618,58ha chủ yếu tập trung ở 2 Nông trường 30/4 và 416 được khai thác nuôi tôm 
sú từ 1997 đến nay . 

Vùng Cù Lao Dung có tiềm năng phát triển nông-lâm-ngư nghiệp, đây là ngành 
sản xuất chính trong suốt thời gian qua và cả thời kỳ đến năm 2010. Theo thống kê đất 
năm 2000, diện tích sử dụng vào mục tiêu sản xuất nông nghiệp là 13.436,3 ha, chiếm 
53,87% diện tích tự nhiên, đến năm 2000, đóng góp 55,28% giá trị sản xuất và 65,39% 
giá trị gia tăng trong cơ cấu kinh tế của vùng . 

Giá trị sản xuất (giá CĐ 94), tăng từ 151,057 tỷ đồng (năm 1995) lên 250,409 tỷ 
đồng (năm 2000), tốc độ tăng bình quân 5 năm 1996-2000 là 6,7%/năm. Trong đó, sản 
xuất nông nghiệp tăng 7,18%/năm, lâm nghiệp 5,63%/năm, thủy sản 2,67%/năm, kết 
quả trên phản ánh khá rõ nét trình độ sản xuất trong thâm canh tăng vụ,chuyển đổi cơ 
cấu cây trồng cũng như tổ chức, quản lý sản xuất được nâng lên. Cơ cấu giá trị sản 
xuất hầu như không thay đổi, tỷ trọng nông nghiệp chiếm tỷ lệ lớn từ 87,07%, trong 
khi tỷ trọng ngành lâm nghiệp chỉ chiếm khoảng 5,12%, tỷ trọng thủy sản 7,81%, chưa 
tương xứng với tiềm năng mặt nước của vùng . 

III. KẾT QUẢ XÂY DỰNG QUY HOẠCH SỬ DỤNG 
ĐẤT ĐAI SẢN XUẤT NÔNG-NGƯ-LÂM NGHIỆP 
HUYỆN CÙ LAO DUNG, TỈNH SÓC TRĂNG GIAI 
ĐOẠN 2005-2010 

1. Sự cần thiết lập quy hoạch sử dụng đất 
Cù Lao Dung là huyện mới được thành lập (trên cơ sở điều chỉnh địa giới hành 

chính huyện Long Phú), vị trí nằm giữa sông Hậu, sát biển Đông, bốn mặt được bao 
bọc bởi sông nước, địa hình trải dài có hai cửa sông chính là Định An và Trần Đề. 
Huyện có 7 xã, 1 thị trấn, diện tích đất tự nhiên 25.488,44ha, Đông giáp tỉnh Trà Vinh, 
Tây giáp sông Hậu, Nam giáp biển Đông, Bắc giáp huyện Kế Sách. Trong thời gian 
qua, mặc dù kinh tế tăng trưởng khá, khối lượng các sản phẩm chủ yếu của Huyện 
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tăng, đời sống nhân dân các vùng nông thôn được cải thiện nhưng tình hình thực tế đã 
phát sinh những vấn đề bức xúc: 

- Nền kinh tế tăng trưởng nhưng chưa vững chắc. Tốc độ chuyển dịch cơ cấu cây 
trồng, vật nuôi chậm, chưa có mô hình cụ thể, một số tiềm năng thế mạnh chưa 
được tập trung khai thác đúng mức. 

- Cơ cấu nông nghiệp nông thôn chưa phù hợp, ngành chăn nuôi, ngành thuỷ sản 
chiếm tỷ trọng nhỏ. Giá hàng nông sản, thực phẩm không ổn định, các chính 
sách hỗ trợ để phát triển nền kinh tế nhiều thành phần triển khai chưa đến nơi 
đến chốn. Kinh tế hợp tác, hợp tác xã thiếu tính năng động, nhạy bén, chưa đủ 
sức thuyết phục. Sản xuất công nghiệp còn manh múng, phân tán, sản lượng 
chế biến giảm sút, thu hẹp, giá trị tổng sản lượng thấp. 

- Chưa có chính sách cụ thể để khuyến kích nông dân chuyển đổi cơ cấu sản 
xuất. Mặt khác, trình độ sản xuất của nông dân trong huyện vẫn còn thấp so với 
nông dân trong khu vực. 

- Khâu hỗ trợ đầu tư vốn sản xuất trên các lĩnh vực như: trồng trọt, chăn nuôi và 
nuôi trồng thuỷ sản vẫn còn chưa đãm bảo để phục vụ cho sản xuất. 

- Tình hình giá cả thị trường mặt hàng nông sản thực phẩm không ổn định đã làm 
ảnh hưởng đến tốc độ chuyển dịch cơ cấu kinh tế của huyện. 

- Thông tin thị trường về các loại sản phẩm do nông dân làm ra còn rất hạn chế, 
vì vậy việc chuyển đổi cơ cấu như: trồng cây gì, nuôi con gì để đạt hiệu quả 
kinh tế cao trong sự suy nghĩ của người nông dân vẫn còn nhiều bất cập. Đây là 
nỗi trăn trở của ngành nông nghiệp. 

- Nuôi trồng thủy sản trong những năm gần đây cho thấy có tiềm năng và cho thu 
nhập cao, sản xuất có hiệu quả, thị trường tiêu thụ ngày càng mở rộng và đa 
dạng hóa. 

2. Những căn cứ thực hiện xây dựng quy hoạch 
- Chủ trương của Chính phủ tại văn bản số 527/CP-NN ngày 30/05/2000 về 

việc quy hoạch sản xuất Lúa, Tôm các tỉnh Đồng Bằng Sông Cửu Long. 
- Nghị quyết 09/2000/NQ-CP ngày 15/06/2000 của Chính Phủ về một số chủ 

trương và chính sách về chuyển dịch cơ cấu kinh tế và tiêu thụ sản phẩm 
nông nghiệp. 

- Quyết định số 224/TTg của Thủ Tướng chính phủ về thực hiện chương trình 
nuôi trồng thủy sản đến năm 2010. 

- Căn cứ Quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế xã hội tỉnh Sóc Trăng giai 
đoạn 2001-2010. 

- Các căn cứ công văn KH07 của UBND Tỉnh Sóc Trăng về việc chuyển dịch 
cơ cấu kinh tế tỉnh Sóc Trăng đến 2005. 

- Các căn cứ công văn KH10 của UBND Tỉnh Sóc Trăng về Công Nghiệp 
Hoá và Hiện đại hoá nông thôn. 

- Căn cứ vào Nghị quyết Đại hội Đảng bộ huyện lần thứ IX, tập trung nội lực 
và tranh thủ thời cơ khắc phục các yếu tố không thuận lợi để đạt các chỉ tiêu 
Đại hội đề ra. 
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- Căn cứu quy hoạch phát triển kinh tế xã hội huyện Cù Lao Dung giai đoạn 
2002-2010. 

- Căn cứu vào các số liệu thống kê, các báo cáo sơ kết, tổng kết của các ngành 
trong huyện và của UBND huyện Cù Lao Dung cùng với số liệu cập nhật 
mới nhất kết quả điều tra thống kê. 

- Căn cứ tình hình thực tế của sản xuất, tình hình tiêu thụ hàng hóa nông sản 
và nguyện vọng của nhân dân trong các vùng đang sản xuất nông nghiệp 
khó khăn nhưng có điều kiện phát triển nuôi trồng thủy sản nước mặn, nước 
ngọt kết hợp dịch vụ du lịch sinh thái. 

3. Quan điểm và mục tiêu quy hoạch 
3.1 Quan điểm quy hoạch 

- Phát huy những thành tích đạt được trong những năm qua và những tiềm 
năng, thế mạnh sẳn có phát triển kinh tế toàn diện theo hướng sản xuất hàng 
hóa phù hợp với định hướng phát triển kinh tế của tỉnh, phấn đấu đưa vùng 
Cù Lao thoát khỏi tình trạng nghèo khó, vươn lên đạt mức trung bình trở 
lên. Chuyển đổi cơ cấu kinh tế theo hướng công nghiệp hóa, hiện đại hóa 
nông nghiệp nông thôn trên cơ sở phát huy cao độ các thế mạnh của vùng và 
từng tiểu vùng. Phát triển kinh tế hàng hóa nhiều thành phần, nhanh chóng 
tạo ra các yếu tố bên trong vững mạnh, tranh thủ bên ngoài về thu hút vốn 
đầu tư, công nghệ mới, nâng cao chất lượng, khả năng cạnh tranh của sản 
phẩm và mở rộng thị trường tiêu thụ. 

- Khai thác hợp lý tiềm năng đất đai, phát huy lợi thế so sánh của từng tiểu 
vùng sản xuất trong Huyện (Điều kiện đất, địa hình, nguồn nước...) để bố trí 
cây trồng vật nuôi và nôi trồng thủy sản phù hợp, có hiệu quả kinh tế cao 
trên một đơn vị diện tích. 

- Đẩy mạnh thâm canh, tăng năng suất cây trồng vật nuôi và nuôi trồng thủy 
sản các tiểu vùng sinh thái khác nhau của Huyện.Từng bước chuyển dịch cơ 
cấu cây trồng vật nuôi nhất là vùng sản xuất nông nghiệp kém hiệu quả sang 
nuôi trồng thủy sản và các mô hình sản xuất khác trên cơ sở đảm bảo tính 
hiệu quả, tính ổn định và bền vững. 

- Ổn định và phát triển sản xuất nông nghiệp, đẩy nhanh mức độ tăng trưởng 
nhằm đảm bảo cung cấp nguyên liệu cho công nghiệp chế biến và xuất 
khẩu. 

- Phát triển sản xuất phải gắn với nhu cầu của thị trường tiêu thụ, đẩy mạnh 
sản xuất hàng hóa xuất khẩu nhằm tăng giá trị sản phẩm, tăng hiệu quả kinh 
tế trong sản xuất. 

- Chuyển dịch cơ cấu sản xuất hợp lý từ chỗ nặng về trồng trọt nhất là cây lúa 
sang đa canh hóa, đa dạng hóa các loại cây trồng vật nuôi có hiệu quả kinh 
tế cao, có khả năng cạnh tranh trên thương trường, giải quyết tốt mối quan 
hệ giữa trồng trọt và chăn nuôi, giữa Nông – Ngư và Lâm nghiệp, giữa sản 
xuất nông nghiệp và công nghiệp. 

- Xây dựng các chương trình, dự án ưu tiên, các mô hình sản xuất có hiệu quả 
để khai thác để khai thác hợp lý tiềm năng kinh tế của Huyện. 
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- Phát triển sản xuất trên cơ sở đảm bảo tính ổn định, tính bền vững của môi 
trường và hệ sinh thái. 

3.2 Định hướng phân vùng quy hoạch 
Kết quả nghiên cứu định hướng phân vùng quy hoạch được chia ra làm 6 vùng 

được trình bày trong Bảng 6.1. 
Qua kết quả Bảng 6.1cho thấy trong 6 vùng quy hoạch thì vùng I , II và vùng III 

thiên về sử dụng đất đai của điều kiện sinh thái ngọt có nhiễm mặn thời gian ngắn, với 
khoảng 7.700 ha chiếm khoảng 25% diện tích, trong khi đó thì vùng IV đã là vùng 
trung gian giữa ngọt và mặn, lợ nên tính đa dạng mô hình canh tác cao. Diện tích vùng 
này 5.248 ha, chiếm khoảng 20% diện tích toàn vùng. Vùng V và VI thì thiên hẳn về 
định hướng quy hoạch cho vùng sử dụng hợp lý nguồn tài nguyên nước mặn tức là có 
thể sử dụng cho các mô hình thủy sản nước mặn, lợ. Diện tích của 2 vùng này chiếm 
gần 6.000 ha với khoảng 22% diện tích tự nhiên. Đây là vùng có tiềm năng phát triển 
thủy sản rất lớn vì thời gian mặn trong 2 vùng này kéo dài và canh tác cây trồng chỉ 
chủ yếu dựa vào nước mưa. Sự phân bố và diện tích các vùng được chỉ rõ trong Hình 
6.1. 
Bảng 6.1: Định hướng phân vùng quy hoạch sử dụng đất đai huyện Cù Lao Dung. 

Diện tích 
Vùng Mô hình đề xuất 

ha % 

I - Cây ăn trái- Màu 1,372.03 5.43

II 

- Cây ăn trái (múi) 
- Vùng chuyên canh cây ăn trái/ Thủy sản ngọt 
- Màu xen cây ăn trái- Thủy sản ngọt 
- Màu- Mía/ Thủy sản ngọt 

2,347.12 9.21

III 
- Cây ăn trái. 
- Màu- mía 

2,168.11 8.51

IV 
- Cây ăn trái- màu- mía. 
- Tôm CN-màu/ Cá lợ ngọt. 
- Tôm quảng canh. 

5,248.89 20.59

V 
- Màu- mía. 
- Chuyên tôm CN- Cá lợ 

2,992.02 11.74

VI 
- Tôm CN- Cá. 
- Tôm quảng canh- Màu 

2,922.18 11.46

Đất quốc phòng 105.74 0.41

Sông rạch 8.332,35 32.65



Tổng cộng 25.488,44 100,00

 

 
Hình 6.1: Bản đồ định hướng phân vùng quy hoạch sử dụng đất đai huyện Cù Lao 
Dung 
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3.3 Mục tiêu phát triển 
3.3.1. Mục tiêu tổng quát  
- Phấn đấu tăng trưởng kinh tế đạt mức tăng trưởng từ 10% trở lên, bình quân 

hàng năm giá trị tăng thêm (VA) tăng trên 9% vào năm 2005 và trên 10% 
vào năm 2010, thu nhập bình quân đầu người đến năm 2005 là 500 
USD/người và năm 2010 là 600 USD/người. 

- Thu ngân sách năm 2005 từ 1,7 tỷ đến 2 tỷ đồng/năm, năm 2010 từ 2 tỷ đến 
3 tỷ đồng/năm. 

- Tốc độ tăng trưởng kinh tế 6,10% giai đoạn 1996 - 2000; 9% giai đoạn 2001 
- 2005; 10% giai đoạn 2006 - 2010. Tổng hợp thời kỳ 2001 - 2010 tăng 
trưởng bình quân 10,12%. 

- Nông, lâm, ngư nghiệp (khu vực I): tăng 5,73% giai đoạn 1996 -2000; 10% 
giai đoạn 2001 - 2005; 10% giai đoạn 2006 - 2010. Tổng hợp cả thời kỳ 
2001 - 2010, khu vực tăng 10%. 

- Công nghiệp và xây dựng (khu vực II): tốc độ tăng trưởng đạt 6,66% giai 
đoạn 1996 - 2000; 4% giai đoạn 2001 - 2005 và 6% giai đoạn 2006-2010. 
Tổng hợp cả thời kỳ 2001 - 2010, khu vực II tăng 5%. 

- Các ngành dịch vụ (khu vực III): tốc độ tăng trưởng 6,79% giai đoạn 1996 - 
2000, 13% giai đoạn 2001 - 2005 và 15% giai đoạn 2006 - 2010. Tổng hợp 
cả thời kỳ 2001 - 2010, khu vực III tăng 14%. 

- GDP/người qui đổi USD theo tỷ giá (năm 1994) thì năm 2000 là 355 USD, 
năm 2005 là 500 USD và đến năm 2010 đạt 600 USD. 

- Đến năm 2010, cơ cấu kinh tế chuyển dịch theo hướng giảm tỷ trọng nông 
lâm thủy từ 65,44% năm 2000 xuống còn 55,30% năm 2010, tăng tỷ trọng 
công nghiệp và xây dựng từ 19,07% lên 23,63% năm 2010. 

(Trích báo cáo tổng hợp quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế xã hội huyện Cù 
Lao Dung thời kỳ đến năm 2010, UBND tỉnh Sóc Trăng, 2002) 
3.3.2 Mục tiêu cụ thể 

Về nông nghiệp: 
Trong giai đoạn 2003 - 2010 tập trung vào việc qui hoạch lại sản xuất, bố trí 

cây trồng phù hợp với tính chất đất đai - thủy văn từng vùng, hình thành vùng chuyên 
canh cây ăn trái, cây công nghiệp, cây lượng thực- thực phẩm, chuyển giao khoa học 
kỹ thuật nhanh cho nông dân ứng dụng đưa vào sản xuất hiệu quả kinh tế cao: 

- Xây dựng vùng chuyên canh cây ăn trái để đưa lên từ 2.200 ha năm 2005 
đến 2.500 ha năm 2010. 

- Xây dựng vùng chuyên canh cây công nghiệp, cây lương thực - thực phẩm 
để cây Mía ổn định 2.500 ha đến 3.000 ha năm 2010. Do diện tích đất nông 
nghiệp chỉ chiếm khỏang 13.295 ha, trong đó chỉ tiêu đạt cho cây ăn trái là 
2.500 – 3.000 ha, và thủy sản 5.500 – 6.000 ha, nên cây màu lương thực - 
thực phẩm chỉ còn lại trên dưới 1.000 ha, nên tập trung chỉ đạo hướng dẫn 
canh tác các loại màu có giá trị kinh tế, ngắn ngày, luân canh tăng vụ, đưa 
diện tích gieo trồng màu lương thực - thực phẩm  lên 3.000 - 4.000 ha.   
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- Bố trí một số diện tích thích hợp xung quanh thị trấn, các trung tâm xã hình 
thành vùng rau, cây kiểng đáp ứng nhu cầu cho cả huyện và khu vực lân 
cận. 

Về  chăn nuôi: 
- Hướng dẫn khuyến khích các hộ dân phát triển chăn nuôi theo hướng nuôi 

kết hợp (mô hình VAC) áp dụng các loại con giống gia súc - gia cầm hướng 
cải tiến, tăng trọng nhanh, có hiệu quả kinh tế.  

- Đưa tổng đàn gia súc - gia cầm đến năm 2005 - 2010 đạt 47.500 con (2005), 
trong đó Heo là 22.000 con và đàn Bò: 500 con và 221.000 con (năm 2010), 
trong đó đàn Bò đạt 1.000 con. 

Về thủy sản: 
- Khai thác diện tích mặt nước ao, mương vườn, tăng cường chỉ đạo phong 

trào nuôi cá nước ngọt (theo mô hình VAC) và tôm càng xanh, phấn đấu 
đưa diện tích xen mương vườn lên trên 500 ha đến năm 2010. 

- Đối với vùng ngoài đê bao tả-hữu Cù Lao Dung phía đầu cồn phát triển mô 
hình nuôi thủy sản ngọt công nghiệp theo dạng ao đất hay đăng quầng.  

- Qui hoạch phát triển vùng nuôi tôm nước lợ (tôm sú). Đưa diện tích nuôi 
tôm sú huyện Cù Lao Dung từ 1.190 ha hiện nay lên 5.000 ha đến 5.500 ha 
(năm 2010). 

- Có chính sách đầu tư khuyến khích hộ dân có điều kiện nâng dần số lượng 
tàu thuyền đánh bắt khai thác biển theo hướng khai thác xa bờ. Đến năm 
2005 vùng cù lao có 135 tàu thuyền đánh cá (trong đó có 10-15 chiếc có 
công suất >90cv/chiếc). Năm 2010 có 150 chiếc (trong đó có 30 tàu đánh cá 
>90cv/chiếc). Đưa sản lượng khai thác biển năm 2005 đạt 3.000 tấn và năm 
2010 đạt 3.750 tấn. 

Về lâm nghiệp: 
- Thực hiện dự án phát triển rừng ngập nước ven biển do Ngân hàng thế giới 

đầu tư, đối với huyện Cù Lao Dung tiếp tục phát triển rừng phòng hộ lấn 
biển trên cơ sở trồng rừng khai thác hết diện tích bãi bồi có khả năng trồng 
cây lâm nghiệp (chủ yếu trồng bần). Chỉ đạo trồng mới thêm 1.500 ha, nâng 
tổng số diện tích rừng phòng hộ năm 2010 là khoảng 2.600 ha. 

- Lựa chọn cây trồng thích hợp có sinh khối lớn, bố trí trồng trên đất trống, bờ 
kinh, bờ đê ... vừa nâng mật độ che phủ, vừa cung cấp nguyên liệu cho 
ngành công nghiệp chế biến gỗ, bao bì cung ứng cho các khu công nghiệp 
của tỉnh. Đồng thời kết hợp với du lịch sinh thái rừng ngập mặn ven biển. 

4. Quy hoạch sử dụng đất 
Quy hoạch sử dụng đất Nông - Lâm - Ngư nghiệp giai đoạn đến năm 2005 và 

2010 huyện Cù Lao Dung, tỉnh Sóc Trăng được dựa trên các cơ sở căn cứ và các mục 
tiêu được trình bày ở phần trên. Tổng diện tích tự nhiên toàn huyện: 25.488,44 ha. 
Trong đó: 

4.1 Đất nông nghiệp: 13.124,1 ha (2010) 
- Phát triển ngành nông nghiệp, thuỷ hải sản để tổng diện tích khoảng 

13.124,1 ha trong đó diện tích mía là 4.000 ha năm 2005 và ổn định đến 
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năm 2010 còn 2.500 - 3.000 ha, đầu tư  nâng cao sản lượng, chất lượng mía 
đường (600.000 tấn/năm nhằm đảm bảo nhu cầu sản phẩm cho ngành sản 
xuất mía đường tỉnh Sóc Trăng). Tổng đàn heo là 22.000 con năm 2005 và 
25.000 con năm 2010, tổng đàn bò 500 con năm 2005 và 1.000 con năm 
2010. Tổng sản lượng thuỷ sản (bao gồm đánh bắt và nuôi trồng) 5.000 tấn 
năm 2005 và 8.000 – 10.000 tấn năm 2010. Đến năm 2005 có 30% hộ dân 
tham gia các hình thức kinh tế hợp tác - hợp tác xã và có 70% hộ dân tham 
gia vào năm 2010. 

- Chuyển hết đất lúa và màu ở xã An Thạnh III và An Thạnh Nam sang nuôi 
tôm và có thể trồng màu lương thực và thực phẩm một phần. 

- Giai đoạn đến năm 2005 tiếp tục duy trì đất gieo trồng màu lương thực - 
thực phẩm khoảng 8.500 ha gieo trồng (khoảng 2500 ha), là ngành sản xuất 
có thu nhập khá cao và tận dụng triệt để lao động gia đình đối với đa số hộ 
có đất sản xuất ít. Hướng tăng cây bắp vàng, mè, đậu nành, đậu phọng, đậu 
xanh và các loại màu có giá trị kinh tế khác như: sắn, bí rợ, khoai... và đến 
năm 2010 một số lớn diện tích này sẽ chuyển sang nuôi tôm.   

4.2 Đất lâm nghiệp có rừng: 2.573,2 ha 
- Hiện có 1091 ha, thực hiện dự án phát triển rừng ngập nước ven biển, 

trồng rừng mới từ 1.000 - 1.500 ha ở xã An Thạnh III và nông trường 
30/4. Đến năm 2010, diện tích rừng đạt được 2.573 ha. Hầu hết diện tích 
rừng được lấy từ các vùng nước mặt bải bồi chưa sử dụng để trồng rừng 
(khoảng 1.000 ha năm 2010). 

4.3 Đất chuyên dùng: 2.068,4 ha 
- Đây là loại đất khá quan trọng trong phát triển đối với một huyện mới như 

huyện Cù Lao Dung. Do đó trong định hướng quy hoạch loại đất này thì sẽ 
ưu tiên phát triển đất thủy lợi và giao thông. 

- Hiện nay diện tích đất chuyên dùng là 1.287,4 ha, phấn đấu phát triển và 
xây dựng để đến năm 2005 đạt 1.728,4 ha và lên đến 2.068,4 ha trong năm 
2010. Trong đó diện tích đất giao thông tăng lên đến 794ha tăng 109,95% 
và đất thủy lợi đạt được đến 965 ha đạt mức tăng trưởng bình quân là 
102,65%.  

- Đất xây dựng tăng lên khoảng 3 lần (150 ha) so với hiện nay (46 ha) khi 
gia tăng xây dựng các công trình phục vụ công cộng năm 2010, khi nhu 
cầu của dân chúng trong huyện Cù Lao Dung tăng cao. 

- Các loại đất khác trong nhóm đất chuyên dùng không thay đổi nhiều. 
- Đất chuyên dùng của huyện Cù Lao Dung được quy hoạch đến năm 2010 

là 2.068,4 ha. Trong đó, thị trấn Cù Lao Dung: 235,9 ha; An Thạnh I: 
206ha; An Thạnh II: 179 ha; An Thạnh III: 243,8 ha; An Thạnh Nam: 
394,2 ha; An Thạnh Tây: 79,5 ha; An Thạnh Đông: 168,5 ha; và Đại Ân I 
559,5 ha. 

4.4 Đất ở: 350 ha. 
- Hiện nay đất ở đô thị vẫn còn là số 0 đối với huyện mới như Cù Lao Dung. 

Tuy nhiên với khả năng đầu tư thành khu vực thị trấn của huyện đất ở đô 
thị dự đoán có thể quy hoạch đến 40 ha năm 2005 và lên đến 80 ha năm 
2010. 
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- Ngoài ra do sự phát triển của huyện các khu đất ở nông thôn cũng tăng 
theo mức độ tăng dân số mà dự đoán là 1,3%/năm. Do đó đất ở nông thôn 
sẽ tăng lên khoảng 270 ha năm 2010. 

- Đất ở của huyện Cù Lao Dung đến năm 2010 là 350 ha.Trong đó, thị trấn 
Cù Lao Dung: 43 ha; An Thạnh I: 50 ha; An Thạnh II: 36 ha; An Thạnh 
III: 51 ha; An Thạnh Nam: 45 ha; An Thạnh Tây: 37 ha; An Thạnh Đông: 
43 ha; và Đại Ân I : 45 ha. 

4.5 Đất sông suối và đất chưa sử dụng khác: 7.374,7 ha. 
- Hiện nay diện tích mặt nước sông, rạch, kinh và bải bồi còn khá cao 

khoảng 8.332,35 ha, do đó đến năm 2010 sẽ sử dụng khoảng 1.000 ha đất 
bãi bồi để trồng rừng. Một số diện tích khác cũng có thể tận dụng để khai 
thác và nuôi trồng thủy sản. 

- Các loại đất đồng bằng chưa sử dụng sẽ được khai thác hết như hiện nay là 
1.044 ha sẽ được đưa sang sử dụng cho nông nghiệp và thủy sản khoảng 
trên 1.020 ha năm 2010. 

- Như vậy diện tích chưa sử dụng và sông suối đến năm 2010 chỉ còn 
7.374,7 ha. Trong đó, thị trấn Cù Lao Dung: 281,2 ha; An Thạnh I: 
1.483,08 ha; An Thạnh II: 225,87 ha; An Thạnh III: 1.314,83 ha; An 
Thạnh Nam: 588,16 ha; An Thạnh Tây: 359,65 ha; An Thạnh Đông: 
1.778,7 ha; và Đại Ân I 1.343,21 ha. 

Chi tiết quy hoạch sử dụng đất đai năm 2002- 2005-2010 được trình bày chi tiết 
trong Bảng 6.2. 
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Bảng 6.2 : Kế hoạch và quy hoạch sử dụng đất đai huyện Cù Lao Dung, tỉnh Sóc 
Trăng giai đoạn 2003 - 2005  và 2006 – 2010. 

Năm Tốc độ phát triển bq 
(%) HẠNG MỤC 

2002 2005 2010 02-05 06-10 02-10 

Tổng diện tích 
tự nhiên 

25.488,4 25.488,4 25.488,4 100,00 100,00 100,00

I, Đất nông nghiệp 
1. Đất trồng cây hàng năm 
2. Đất trồng cây lâu năm 
3. Đất dùng vào chăn nuôi 

13.295,1
10.170,4
2.506,1

618,6

13.141,1
8.186,7
2.754,4
2.200,0

13.124,1
3.437,7
4.186,4
5.500,0

99,70 
94,70 

102,40 
137,35 

99,95 
84,05 

108,70 
120,15 

99,85
88,75

105,85
127,50

II. Đất lâm nghiêp 
1. Rừng tự nhiên 
2. Rừng trồng 

1.091,3
38,2

1.053,1

1.373,2
23,2

1.350,0

2.573,2
23,2

2.550,0

105,90 
89,70 

106,40 

113,40 
100,00 
113,55 

110,00
94,60

110,35

III. Đất chuyên dùng 
1. Đất xây dựng  
2. Đất giao thông 
3. Đất thuỷ lợi 
4. Đất nghĩa trang 
5. Đất an ninh quốc phòng 
6. Đất chuyên dùng khác 

1.287,4
46,0

338,6
760,7
29,7

110,3
2,1

1.727,4
70,0

590,0
925,0
30,0

110,3
2,1

2.066,4
150,0
794,0
965,0
45,0

110,3
2,1

107,65 
111,10 
114,90 
105,00 
100,25 
100,00 
100,00 

103,65 
116,45 
106,15 
100,85 
108,45 
100,00 
100,00 

105,40
114,05
109,95
102,65
104,75
100,00
100,00

IV. Đất ở 215,1 270,0 350,0 105,85 105,35 105,55

1. Đất ở đô thị 0,0 40,0 80,0 - 114,85 - 

2. Đất ở nông thôn 215,1 230,0 270,0 101,70 103,25 102,55

V. Đất chưa sử dụng 9.599,5 8.976,7 7.374,7 98,35 96,15 97,10

1. Đất đồng bằng chưa sử 
dụng 1.044,0 522,0 20,0 84,10 - - 

2. Đất mặt nước chưa sử 
dụng 0,8 0,0 0,0 - - - 

3. Sông rạch 8.332,4 8.332,4 7.332,4 100,00 97,70 98,60

4. Đất chưa sử dụng khác 222,3 122,3 22,3 86,15 71,15  
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IV. PHƯƠNG ÁN QUY HOẠCH PHÁT TRIỂN SẢN 
XUẤT NÔNG - NGƯ NGHIỆP VÀ NÔNG THÔN 
HUYỆN CÙ LAO DUNG 

Trên cơ sở các mục tiêu phát triển của Tỉnh và Huyện kết hợp với khả năng đề 
xuất phân vùng thích nghi cho quy hoạch và định hướng pháp triển sử dụng đất huyện 
Cù Lao Dung, trong giai đoạn 2003 - 2010 tập trung vào việc qui hoạch lại sản xuất, 
bố trí cây trồng phù hợp với tính chất đất đai - thủy văn từng vùng, hình thành vùng 
chuyên canh cây ăn trái, cây công nghiệp, cây lượng thực- thực phẩm, chuyển giao 
khoa học kỹ thuật nhanh cho nông dân ứng dụng đưa vào sản xuất hiệu quả kinh tế 
cao, do đó để có khả năng chọn lựa, 3 phương án cho quy hoạch Nông-Ngư nghiệp 
được đề xuất cho quy hoạch từ nay đến 2010 như sau: 

1. Phương án I 
Với phương án này quy hoạch sử dụng đất Nông-Ngư nghiệp của huyện Cù Lao 

Dung đáp ứng các mục tiêu sau: 
1.1 Mục tiêu 

* Mục tiêu tổng quát: 
- Cân đối diện tích sử dụng đất đai giữa các loại cây trồng mía, cây ăn trái, 

rau màu và nuôi trồng thuỷ sản. Trong đó duy trì diện tích cây Mía cao để 
cung cấp nguồn nguyên liệu cho nhà máy đường ở Sóc Trăng hiện tại và 
tương lai. 

- Giữ ổn định diện tích nuôi trồng thuỷ sản theo định hướng pháp triển của 
huyện. 

- Duy trì diện tích quy hoạch của các loại đất lâm nghiệp và loại đất ngoài 
nông nghiệp và thuỷ sản. 

- Tập trung đầu tư trãi đều cho các loại sử dụng cây trồng, có nguy cơ cao khi 
cây mía không có thị trường hay giá bị biến động bất thường. 

* Mục tiêu cụ thể: 
- Xây dựng vùng chuyên canh cây ăn trái giữ diện tích 2.200 ha năm 2005 và 

2.300 ha năm 2010. 
- Xây dựng vùng chuyên canh trồng Mía ổn định diện tích 3.700 ha năm 

2010, để cung cấp nguyên liệu cho các nhà máy đường trong tương lai của 
Sóc Trăng. 

- Phấn đấu đạt diện tích nuôi trồng thủy sản 5.500 ha năm 2010, trong đó có 
5.000 ha nuôi tôm sú công nghiệp và 500 ha nuôi cá theo mương vườn và 
nuôi thâm canh dọc theo các tuyến đê tả-hữu của vùng ngọt đầu cồn. 

- Cây màu lương thực - thực phẩm chỉ còn lại khoảng 1.937 ha, nên tập trung 
chỉ đạo hướng dẫn canh tác các loại màu có giá trị kinh tế, ngắn ngày, luân 
canh tăng vụ, đưa diện tích gieo trồng màu lương thực - thực phẩm  lên 
3.000 - 5.000 ha. 

- Đưa tổng đàn gia súc - gia cầm đến năm 2005 - 2010 đạt 47.500 con (2005), 
trong đó Heo là 22.000 con và Bò: 500 con và 221.000 con (năm 2010). 
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Bố trí một số diện tích thích hợp xung quanh thị trấn, các trung tâm xã hình 
thành vùng rau, cây kiểng đáp ứng nhu cầu cho cả huyện và khu vực lân cận. 

1.2 Quy hoạch nông nghiệp theo phương án I 
1.2.1 Kế hoạch sản xuất Trồng trọt 2005 và 2010 

- Cây Mía: 
Diện tích trồng mía ổn định khoảng 4.000 ha năm 2005 và 3.700 ha năm 2010, 

tập trung nhiều nhất ở các xã An Thạnh II, An Thạnh III, An Thạnh Đông và Đại Ân I, 
vì cây mía có điều kiện thuận lợi để phát triển sau: 

- Điều kiện tự nhiên, khí hậu tương đối phù hợp cho việc canh tác mía đạt 
năng suất cao, người dân có nhiều kinh nghiệm, kỹ thuật canh tác với nhiều 
mô hình khá tiến bộ. 

- Trong tỉnh đã có nhà máy đường có công suất 1.000 - 1.500 tấn mía 
cây/ngày, giải quyết đầu ra cho phát triển mía nguyên liệu và trong tương lai 
có thêm nhà máy đường từ Quảng Ngãi về Sóc Trăng. 

- Một số giống mía có năng suất, chữ đường cao, sinh trưởng phù hợp với 
điều kiện tự nhiên ở vùng đất của huyện. Nên tiếp tục qui hoạch hoàn thiện 
thủy lợi nội đồng, cải tạo vùng đất nguyên liệu, áp dụng các tiến bộ khoa 
học kỹ thuật vào trong việc canh tác. Mở rộng diện tích trồng các giống mía 
mới đáp ứng nhu cầu năng suất, phẩm chất và chế biến. Cụ thể hiện nay có 
các giống mía cho năng suất cao như: ROC16; ROC18; VĐ86; VN84-4137; 
K84-200; Quế Đường 11. Hiện nay diện tích trồng giống Mía Quế Đường 
chiếm khỏang 80% diện tích. 

Bố trí sản xuất diện tích Mía dự kiến phân bố ở các xã năm 2010 theo phương 
án I như sau:  

- Tổng diện tích Mía chỉ còn 3.700 ha.  
- Trong đó, thị trấn Cù Lao Dung: 85,5 ha; An Thạnh I: 88,6 ha; An Thạnh II: 

793 ha; An Thạnh III: 500 ha; An Thạnh Nam: 55 ha; An Thạnh Tây: 289,2 
ha; An Thạnh Đông: 899,6 ha; và Đại Ân I: 989,2ha. 

- Rau màu: 
- Rau màu các loại sẽ tăng lên đến 4.187 ha trong năm 2005. Diện tích này có 

được chủ yếu là chuyển từ đất Mía sang đất trồng màu trong những năm 
đầu.  

- Sau đó chuyển dần diện tích rau màu này sang nuôi trồng thủy sản để đến 
năm 2010 còn ổn định khoảng 1.437,7 ha. 

Bố trí sản xuất diện tích rau màu dự kiến phân bố ở các xã, thị trấn năm 2010 
theo phương án I như sau:  

- Tổng diện tích rau-màu chỉ còn 1.437,7 ha.  
- Trong đó, thị trấn Cù Lao Dung: 90,1 ha; An Thạnh I: 230,4 ha; An Thạnh 

II: 234 ha; An Thạnh III: 297 ha; An Thạnh Nam: 180 ha; An Thạnh Tây: 
183,2 ha; An Thạnh Đông: 110,4 ha; và Đại Ân I: 112,5 ha. 

- Cây ăn trái: 
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- Cây ăn trái là thế mạnh trong những năm đầu quy hoạch theo chủ trương 
chung của huyện sẽ chuyển thành vườn chuyên canh và trồng tập trung ở hai 
xã An Thạnh I, An Thạnh Tây, một phần thị trấn Cù Lao Dung, đầu cồn xã 
An Thạnh Đông và đầu Cồn xã ĐạI Ân I. 

- Phát triển mạnh diện tích trồng cây ăn trái là chủ tương phát triển kinh tế 
vườn và kết hợp với du lịch vùng đất cồn. 

- Đối với vườn cây lâu năm đầu tư cải tạo hết diện tích vườn tạp hiện còn 450 
ha và nâng chất lượng vườn cây ăn trái hiện có trở thành vườn chuyên canh 
cây ăn trái chuyển từ đất màu, đất mía sang để đến năm 2010, có tổng số 
diện tích khoảng 2.300 ha. 

- Quy hoạch mạng lưới sản xuất giống cây ăn trái. 
Bố trí sản xuất diện tích cây ăn trái dự kiến phân bố ở các xã, thị trấn năm 2010 

theo phương án I như sau:  
- Tổng diện tích cây ăn trái đạt 2.300 ha.  
- Trong đó, thị trấn Cù Lao Dung: 90 ha; An Thạnh I: 803 ha; An Thạnh II: 

165 ha; An Thạnh III: 20 ha; An Thạnh Nam: 20 ha (trồng vườn chung 
quanh thổ cư); An Thạnh Tây: 632 ha; An Thạnh Đông: 300 ha; và Đại Ân 
I: 270 ha. 

1.2.2 Kế hoạch sản xuất Chăn nuôi 2005 và 2010 
- Hướng dẫn khuyến khích các hộ dân phát triển chăn nuôi theo hướng nuôi 

kết hợp (mô hình VAC) áp dụng các loại con giống gia súc - gia cầm hướng 
cải tiến, tăng trọng nhanh, có hiệu quả kinh tế sau dịch cúm gà.  

- Đưa tổng đàn gia súc - gia cầm đến năm 2005 - 2010 đạt: 
Năm 2005: - Đàn heo  :  22.000 con  
  - Đàn bò  : 500 con 
  - Đàn gia cầm : 25.000 con  
Năm 2010: - Đàn heo  :  40.000 con  
  - Đàn bò  : 1.000 con 

   - Đàn gia cầm : 180.000 con  
1.2.3 Quy hoạch phát triển Thủy sản 
- Phát triển nuôi trồng thủy sản chủ yếu là mở mới vùng nuôi tôm nước lợ 

1.000 ha đưa diện tích nuôi tôm sú từ khoảng 618 ha (năm 2002) lên khoảng 
3.000 ha (năm 2005) và đến năm 2010 đưa diện tích nuôi tôm sú lên 5.000 
ha.  Trong đó, An Thạnh II: 415 ha; An Thạnh III: 1.350 ha; An Thạnh 
Nam: 2.435 ha; An Thạnh Đông: 400 ha; và Đại Ân I: 400 ha.  

- Mô hình nuôi tôm sú chủ yếu là nuôi thâm canh các vùng ven biển thuộc xã 
An Thạnh Nam, có thể kết hợp nuôi cá trong mùa mưa để có khoảng thời 
gian cách ly nuôi tôm; mô hình nuôi tôm nước lợ mùa nắng và trồng màu 
hay nuôi cá nước ngọt mùa mưa thuộc các xã An Thạnh Đông; An Thạnh II; 
An Thạnh III; và Đại Ân I. 

- Với diện tích mặt nước ao, mương vườn, tăng cường chỉ đạo phong trào 
nuôi cá nước ngọt (theo mô hình VAC). Năm 2002 có khoảng trên 200 ha 
diện tích nuôi cá nước ngọt và tôm càng xanh. Đối với các vùng ngoài đê 
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bao tả-hữu thuộc cac xã khu vực đầu cồn sẽ bố trí nuôi cá nước ngọt thâm 
canh như các tra, cá Basa, tôm càng xanh và phấn đấu đưa lên trên 300 ha 
của diện tích này đến năm 2010. Sự phân chia diện tích cho các xã trong 
vùng nuôi trồng thủy sản ngọt thâm canh và kết hợp như sau: thị trấn Cù 
Lao Dung: 70 ha; An Thạnh I: 180 ha; An Thạnh II: 30 ha; An Thạnh Tây: 
160 ha; An Thạnh Đông: 60 ha. 

Bảng 6.3 : Kế hoạch và quy hoạch sử dụng đất nông-ngư nghiệp của các xã và thị trấn 
huyện Cù Lao Dung, tỉnh Sóc Trăng đến 2005. Phương án I. 

Phân theo đơn vị hành chánh xã 

Hạng mục Tổng 
diện tích 

Thị 
Trấn 
CLD 

An 
Thạnh 

I 

An 
Thạnh 

II 

An 
Thạnh 

III 

An 
Thạnh 
Nam 

An 
Thạnh 

Tây 

An 
Thạnh 
Ðông

Ðại Ân 
I 

Đất nông nghiệp 13.141,1 351,6 1.350,3 1.759,8 2.190,9 2.284,3 1.261,6 1.925,4 2.017,2

1. Đất trồng cây hàng 
năm 8.186,7 265,4 483,1 1.298,4 1.361,9 1.482,1 651,2 1.335,3 1.309,3

1.1Chuyên mía 4.000 130,3 203,1 670 537,2 550 389,2 759,6 760,6
1.2 Cây hàng năm 4.186,7 135,1 280 628,4 824,6 932,1 262,0 575,7 548,8
2. Đất trồng cây lâu năm 2.754,4 66,2 797,2 311,4 79 232,2 570,4 340,1 357,9
2.1 Dừa 375,0 11,0 73,0 45,1 34 51,8 37,4 81,8 40,9 
2.2 Cây ăn trái 2.300 53 703 262 40 160 532 250 300 
2.3 Cây lâu năm khác 79,4 2,2 21,2 4,3 5 20,4 1 8,3 17 
3. Đất thuỷ sản 2.200 20 70 150 750 570 40 250 350 
3.1 Đất chuyên nuôi cá 200 20 70 50 - 20 40 - - 
3.2 Đất nuôi tôm 2000 0 0 100 750 550 - 250 350 

 
Bảng 6.4 : Kế hoạch và quy hoạch sử dụng đất nông-ngư nghiệp của các xã và thị trấn 
huyện Cù Lao Dung, tỉnh Sóc Trăng đến 2010. Phương án I. 

Phân theo đơn vị hành chánh xã 

Hạng mục Tổng 
diện tích 

Thị 
Trấn 
CLD 

An 
Thạnh 

I 

An 
Thạnh 

II 

An 
Thạnh 

III 

An 
Thạnh 
Nam 

An 
Thạnh 

Tây 

An 
Thạnh 
Ðông

Ðại Ân 
I 

Đất nông nghiệp 13124,1 345,6 1334 1747 2195 2472 1283,4 1850,4 1896,7

1. Đất trồng cây hàng 
năm 5137,7 175,6 319 1027 797 235 472.4 1010 1101,7

1.1Chuyên mía 3700 85,5 88,6 793 500 55 289,2 899,6 989,2
1.2 Cây hàng năm 1437,7 90,1 230,4 234 297 180 183,2 110,4 112,5
2. Đất trồng cây lâu năm 2486,4 100 835 190 48 37 651 330,4 295 
2.1 Dừa 136 8 27,6 23 15 15 17 20,4 10 
2.2 Cây ăn trái 2300 90 803 165 20 20 632 300 270 
2.3 Cây lâu năm khác 50,4 2 4,4 2 13 2 2 10 15 
3. Đất thuỷ sản 5500 70 180 530 1350 2200 160 510 500 
3.1 Đất chuyên nuôi cá 500 70 180 30 -  -  160 60 -  
3.2 Đất nuôi tôm 5000 -  -  500 1350 2200  - 450 500 

- Tổng sản lượng thu hoạch nuôi trồng thủy sản từ: 5.000 tấn đến 10.000 tấn 
trong những năm 2010. 
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- Có chính sách đầu tư khuyến khích hộ dân có điều kiện nâng dần số lượng 
tàu thuyền đánh bắt khai thác biển theo hướng khai thác xa bờ. Đến năm 
2005 vùng cù lao có 135 tàu thuyền đánh cá (trong đó có 10-15 chiếc có 
công suất >90cv/chiếc). Năm 2010 có 150 chiếc (trong đó có 30 tàu đánh cá 
>90cv/chiếc). Đưa sản lượng khai thác biển năm 2005 đạt 3.000 tấn và năm 
2010 đạt 3.750 tấn. 

- Xây dựng mạng lưới sản xuất giống thủy sản các loại trên cơ sở xác định 
nhu cầu giống thủy sản dự kiến phải có ít nhất 5-10 trại cung cấp giống thủy 
sản ở các xã An Thạnh Đông, An Thạnh II, An Thạnh III, Đại Ân I, và An 
Thạnh Nam cho giai đoạn 2003 - 2010. 

1.3 Điều kiện phân bố và giải pháp cho phương án I 
1.3.1 Phân bố 
Theo kết quả quy hoạch của phương án I là giữ mô hình truyền thống  canh tác 

mía nên diện tích được phân bổ khá cao cho đến năm 2010 là 3.700ha, trong khi đó thì 
diện tích trồng cây ăn trái chỉ phát triển đến khoảng 2.300 ha, thủy sản phát triển đến 
5.500 ha cho nuôi tôm sú và cá nước ngọt. Kết quả quy hoạch theo phương án này 
được phân bổ theo sau: 

- Trên vùng đất đầu cồn của Cù Lao Dung thuộc xã An Thạnh I và phần của 
An Thạnh Tây giáp thi trấn Cù Lao Dung có nước ngọt, đất có tầng phèn 
sâu, có hệ thống đê bao hoàn chỉnh nên bố trí trồng các loại cây ăn trái có 
giá trị kinh tế và thị trường nhưng nhạy cảm với điều kiện tự nhiên như: 
Nhản, Sầu riêng, Măng cụt, kết hợp với xoài, và cây có múi như Cam, Quýt, 
Bưởi. Song song đó có thể xen lẫn ít rau màu như Bắp lai, đậu nành, đậu 
xanh trong diện tích nhỏ. Trong hệ thống mương vườn có thể kết hợp với 
nuôi cá và tôm càng xanh cho các loại cây lá không có chứa tinh dầu, riêng 
các khu vực trồng cây lá có chứa tinh dầu như Cam, Bưởi, Quýt thì hệ thống 
thủy sản nuôi phải tách ra riêng (phần chi tiết mô hình VAC trình bày trong 
phần IV giải pháp). 

- Khu vực phía Nam của xã An Thạnh I giáp luôn đến nữa xã của An Thạnh 
Tây, Thị trấn Cù Lao Dung, đầu cồn xã An Thạnh Đông là vùng đất có nước 
ngọt, nhưng đất có chứa tầng sinh phèn tiềm tàng nằm cạn nên khó bố trí 
các cây ăn trái nhạy với phèn ngoại trừ phải đầu tư cao mới trồng được. Do 
đó đề nghị bố trí các loại cây ăn trái có điều kiện chịu đựng môi trường 
nhưng lại có hiệu quả và nằm trong các loại trái cây mà Bộ NN&PTNT sẽ 
đầu tư trong thời gian tới đó là: Xoài cát Hoà lộc, Nhản xuồng cơm vàng 
hay tiêu da bò, Sapô, Vú sửa. Do diện tích quy hoạch mía khá cao nên dọc 
theo tuyến lộ vào khoảng hơn trăm mét vẫn bố trí trồng mía. Ngoài ra vẫn 
tiến hành đa dạng hóa cây trồng trong nông hộ bằng cách là phát triển từng 
diện tích nhỏ rau màu như Bắp lai, Dưa hấu, Khoai lang, và trong mương 
vườn của vùng này có thể kết hợp nuôi cá hay tôm càng xanh để người dân 
tăng thu nhập theo hệ thống VAC (phần chi tiết mô hình VAC trình bày 
trong phần IV giải pháp). 

- Khu vực giữa cồn của xã An Thạnh Đông, phía đầu của xã An Thạnh II và 
đầu xã Đại Ân I là vùng đất có phèn tiềm tàng hiện diện trong khoảng 60-80 
cm, nhưng là vùng có chế độ nước ngọt không đều, tùy theo điều kiện thời 
tiết hàng năm mà có nước mặn trong mùa khô khi thời gian mưa đến chậm ở 
vùng đầu nguồn, do đó sẽ bố trí các loại cây hàng năm có giá trị kinh tế 
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nhưng chịu được điều kiện lợ như: mía,  Bắp lai, đậu xanh, đậu nành, mè, 
Khoai ....., đồng thời cũng xen ít cây ăn trái như: Mãng cầu ta, vú sửa, xoài, 
nhản. Do đó khu vực này chủ yếu là bố trí mía và màu. 

- Khu vực đất và bãi bồi ngoài đê tả-hữu thì phí trên gần đầu cồn sẽ bố trí 
nuôi cá công nghiệp như cá tra, cá basa. Phía dưới tiếp giáp vùng mặn lợ thì 
bố trí nuôi tôm càng xanh do vùng này nước ngọt chưa đảm bảo quanh năm 
nên không thích hợp cho cá tra hay basa. Vùng ngoài đê phía Nam thì sẽ bố 
trí nuôi trồng thủy sản nước lợ ngọt như cá kèo, cua...Vùng cửa sông và bờ 
biển sẽ phát triển tái lập rừng ngập mặn. 

- Khu vực phía Nam của huyện Cù Lao Dung có thời gian mặn lợ trong năm 
kéo dài vào mùa nắng nên theo hướng quy hoạch phát triển và khai thác 
tiềm năng thì vùng này được bố trí khai thác nuôi trồng thủy sản nước lợ, 
trong đó chủ yếu là nuôi tôm sú theo định hướng thâm canh có đầu tư. Tuy 
nhiên trong phương án này thì dọc theo các trục lộ chính của 3 cồn thì vẫn 
giữ canh tác mía và cây ăn trái thêm một số màu để duy trì diện tích theo 
quy hoạch đồng thời cũng phủ màu xanh trong vùng nuôi tôm rộng lớn (xem 
bản đồ quy hoạch phương án I). Còn lại là các vùng nuôi tôm theo hướng 
phát triển từng bước lan dần từ các sông vào phía trong. 

Sự phân bố chi tiết các mô hình theo quy hoạch của phương án I được trình bày 
trong bản đồ quy hoạch sử dung đất đai đến năm 2010 của huyện Cù Lao Dung (Hình 
6.2). 

1.3.2 Giải pháp đề nghị 
Trong phương án I vấn đề quan trọng là quy hoạch diện tích mía cao để cung 

cấp lượng lớn nguyên liệu mía cho các nhà máy đường hiện có và tương lai của tỉnh 
Sóc Trăng, vì dân vùng Cù Lao Dung có truyền thống canh tác mía, công lao động 
tương đối không đòi hỏi cao, nhất là khâu chăm sóc, do đó tiềm năng triển vọng lớn. 
Tuy nhiên khi đề xuất phương án này vấn đề thị trường ổn định cho cây Mía còn nhiều 
bấp bênh ở Việt Nam nói chung và ở Tỉnh Sóc Trăng nói riêng. Do đó các giải pháp 
cho phương án này được đề xuất như sau: 

- Giải pháp về vốn: chủ yếu là vốn cho vay trong việc chuyển đổi và phát 
triển từ các mô hình canh tác kém hiệu quả thiếu tập trung sang các mô hình 
hiệu quả như: nuôi tôm, chuyển dịch trồng các loại cây ăn trái có giá trị và 
hiệu quả cao. Việc đầu tư này chủ yếu là đầu tư cho phần xây dựng cơ bản 
ban đầu cho nuôi tôm và xây dựng vùng cây ăn trái chuyên canh. Đối với 
cây mía và rau màu thì người dân ở đây có khả năng phát triển bình thường, 
nhu cầu về vốn đầu tư không bức thiết lắm. Phần chi tiết về vốn được trình 
bày ở phần sau. 

- Giải pháp về kiến thức chuyên môn: Khi chuyển đổi cơ cấu theo mô hình 
canh tác chuyên canh, nhất là cây ăn trái và chuyên nuôi tôm công nghiệp, 
đòi hỏi phải có đầu tư kiến thức chuyên môn. Các cơ sở và hoạt động của 
Trung tâm khuyến nông và khuyến nghư là những hoạt động có hiệu quả 
trong công tác chuyển đổi này. Đây là vấn đề cần quan tâm. 

- Giải pháp về thị trường: Đối với tôm thì thị trường không khó khăn lắm, 
mặc dù hiện nay thị trường tôm đang giảm giá, tuy nhiên trong tương lai thì 
sản phẩm này vẫn có khả năng tiêu thụ được trong nội địa lẫn quốc tế. Riêng 
đối với các sản phẩm của cây ăn trái và nhất là mía sẽ gặp nhiều khó khăn. 
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Tuy nhiên đối với cây ăn trái thì hiện nay Bộ Nông Nghiệp và Phát triển 
Nông thôn đã xác định ra được 11 loại cây ăn để cạnh tranh, do đó trong 
phương án này các loại cây ăn trái được bố trí quy hoạch ở Cù Lao Dung 
cũng nằm trong 11 loại cây chiến lược mà trong tương lai ta sẽ đưa vào cạnh 
tranh khi gia nhập hoàn toàn AFTA và WTO. Theo kế hoạch thì Bộ 
NN&PTNT sẽ tập trung đầu tư khoa học và khuyến nông cho các nhóm cây 
chiến lược này. Trong khi đó thì thị trường cho rau màu vẫn có khả năng 
nhất là Bắp lai, đậu xanh, đậu nành và mè cũng là những mặc hàng có khả 
năng có thị trường trong tương lai. Đối với cây mía thì còn lệ thuộc vào quá 
nhiều khâu ngoài thị trường nên các giải pháp cho cây mía hiện nay cũng 
đang gặp nhiều khó khăn, mặc dù phương án này chọn ưu tiên cho cây mía 
như là nguồn cung cấp nguyên liệu cho nhà máy đường. 

- Giải pháp về môi trường: Trong phương án này thì diện tích nuôi trồng thủy 
sản sẽ gia tăng rất lớn trong thời gian tới nên vấn đề môi trường chất lượng 
nước của vùng nuôi tôm là cần được quan tâm. Giải pháp cho vấn đề này là 
việc phát triển từng bước, phân chia giữa các khu vực nuôi tôm và trồng 
trọt. Một thuận lợi lớn trong vấn đề này là hệ thống sông rạch rất chắn chịt, 
các hộ nông dân đều có những bờ bao riên nên việc quản lý nước cũng 
tương đối dễ dàng, Đồng thời đây là vùng cồn cửa sông nên vấn đề giao lưu 
nguồn nước rất lớn và khả năng hoà loãng và rửa trôi các chất thải từ nuôi 
tôm ra biển được nhanh hơn và hiệu quả hơn. Do đó việc xây dựng hệ thống 
đê bao và thủy lợi kết hợp hoàn chỉnh sẽ kiểm soát được vấn đề phát triển 
vùng rộng lớn nuôi tôm. 



 

 
 
Hình 6.2: Bản đồ quy hoạch sử dụng đất huyện Cù Lao Dung, Sóc Trăng theo phương án I
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2. Phương án II 
Với phương án này quy hoạch sử dụng đất Nông ngư nghiệp của huyện Cù Lao 

Dung đáp ứng các mục tiêu sau: 
2.1 Mục tiêu 

* Mục tiêu tổng quát: 
- Cân đối diện tích sử dụng đất đai giữa các loại cây trồng và nuôi trồng thuỷ 

sản. trong đó giảm diện tích trồng mía. 
- Duy trì diện tích quy hoạch của các loại đất lâm nghiệp và loại đất ngoài 

nông nghiệp và thuỷ sản. 
- Giữ ổn định diện tích nuôi trồng thuỷ sản theo định hướng pháp triển của 

huyện. Khai thác tốt các cơ hội về nuôi trồng thủy sản ngọt và lợ. 
- Định hướng phát triển cây ăn trái để phát huy thế mạnh vùng cù lao và kết 

hợp hình thành những vùng du lịch sinh thái vườn. 
* Mục tiêu cụ thể: 

- Xây dựng vùng chuyên canh cây ăn trái với diện tích 2.200 ha năm 2005 và 
tăng lên 2.500 ha năm 2010. 

- Xây dựng vùng trồng mía chuyên canh giảm diện tích xuống còn 3.000 ha 
năm 2010, để cung cấp nguyên liệu cho các nhà máy đường hiện tại và trong 
tương lai của Sóc Trăng. 

- Phấn đấu đạt diện tích nuôi trồng thủy sản 5.500 ha năm 2010, trong đó có 
5.000 ha nuôi tôm sú công nghiệp và 500 ha nuôi cá theo mương vườn và 
nuôi thâm canh dọc theo các tuyến đê tả-hữu của vùng ngọt đầu cồn. 

- Cây màu lương thực - thực phẩm chỉ còn lại khoảng 1.937 ha, nên tập trung 
chỉ đạo hướng dẫn canh tác các loại màu có giá trị kinh tế, ngắn ngày, luân 
canh tăng vụ, đưa diện tích gieo trồng màu lương thực - thực phẩm  lên 
3.000 - 5.000 ha. 

- Đưa tổng đàn gia súc - gia cầm đến năm 2005 - 2010 đạt 47.500 con (2005), 
trong đó Heo là 22.000 con và Bò: 500 con và 221.000 con (năm 2010). 

Bố trí một số diện tích thích hợp xung quanh thị trấn, các trung tâm xã hình 
thành vùng rau, cây kiểng đáp ứng nhu cầu cho cả huyện và khu vực lân cận. 

2.2 Quy hoạch nông nghiệp theo phương án II 
2.2.1 Kế hoạch sản xuất Trồng trọt 2005 và 2010 

- Cây Mía: 
Diện tích trồng mía ổn định khoảng 4.000 ha năm 2005 và giảm xuống còn 

3.000 ha năm 2010, tập trung nhiều nhất ở các xã An Thạnh II, An Thạnh III, An 
Thạnh Đông và Đại Ân I, vì cây mía có điều kiện thuận lợi để phát triển sau: 

- Điều kiện tự nhiên, khí hậu tương đối phù hợp cho việc canh tác mía đạt 
năng suất cao, người dân có nhiều kinh nghiệm, kỹ thuật canh tác với nhiều 
mô hình khá tiến bộ. 
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- Trong tỉnh đã có nhà máy đường có công suất 1.000 - 1.500 tấn mía 
cây/ngày, giải quyết đầu ra cho phát triển mía nguyên liệu và trong tương lai 
có thêm nhà máy đường từ Quảng Ngãi về Sóc Trăng. 

- Một số giống mía có năng suất, chữ đường cao, sinh trưởng phù hợp với 
điều kiện tự nhiên ở vùng đất của huyện. Nên tiếp tục qui hoạch hoàn thiện 
thủy lợi nội đồng, cải tạo vùng đất nguyên liệu, áp dụng các tiến bộ khoa 
học kỹ thuật vào trong việc canh tác. Mở rộng diện tích trồng các giống mía 
mới đáp ứng nhu cầu năng suất, phẩm chất và chế biến. Cụ thể hiện nay có 
các giống mía cho năng suất cao như: ROC16; ROC18; VĐ86; VN84-4137; 
K84-200; Quế Đường 11. Hiện nay diện tích trồng giống Mía Quế Đường 
chiếm khỏang 80% diện tích. 

Bố trí sản xuất diện tích Mía dự kiến phân bố ở các xã năm 2010 theo phương 
án II như sau:  

- Tổng diện tích Mía chỉ còn 3.000 ha.  
- Trong đó, thị trấn Cù Lao Dung: 65,5 ha; An Thạnh I: 68,6 ha; An Thạnh II: 

768 ha; An Thạnh III: 400 ha; An Thạnh Tây: 189,2 ha; An Thạnh Đông: 
719,6 ha; và Đại Ân I: 789,2ha. 

- Rau màu: 
- Rau màu các loại sẽ đạt đến 3.486 ha trong năm 2005. Diện tích này có 

được chủ yếu là chuyển từ đất Mía sang đất trồng màu trong những năm 
đầu.  

- Sau đó chuyển dần diện tích rau màu này sang nuôi trồng thủy sản để đến 
năm 2010 còn ổn định khoảng 1.937,7 ha. 

Bố trí sản xuất diện tích rau màu dự kiến phân bố ở các xã, thị trấn năm 2010 
theo phương án II như sau:  

- Tổng diện tích rau-màu chỉ còn 1.937,7 ha.  
- Trong đó, thị trấn Cù Lao Dung: 110,1 ha; An Thạnh I: 250,4 ha; An Thạnh 

II: 309 ha; An Thạnh III: 397 ha; An Thạnh Nam: 10 ha; An Thạnh Tây: 
283,2 ha; An Thạnh Đông: 260,4 ha; và Đại Ân I: 317,5ha. 

- Cây ăn trái: 
- Cây ăn trái là thế mạnh trong những năm đầu quy hoạch theo chủ trương 

chung của huyện sẽ chuyển thành vườn chuyên canh và trồng tập trung ở hai 
xã An Thạnh I, An Thạnh Tây, một phần thị trấn Cù Lao Dung, đầu cồn xã 
An Thạnh Đông và đầu Cồn xã ĐạI Ân I. 

- Phát triển mạnh diện tích trồng cây ăn trái là chủ tương phát triển kinh tế 
vườn và kết hợp với du lịch vùng đất cồn. 

- Đối với vườn cây lâu năm đầu tư cải tạo hết diện tích vườn tạp hiện còn 450 
ha và nâng chất lượng vườn cây ăn trái hiện có trở thành vườn chuyên canh 
cây ăn trái chuyển từ đất màu, đất mía sang để đến năm 2005, có tổng số 
diện tích khoảng 2.300 ha và đạt 2.500 ha trong năm 2010. 

- Quy hoạch mạng lưới sản xuất giống cây ăn trái. 
Bố trí sản xuất diện tích cây ăn trái dự kiến phân bố ở các xã, thị trấn năm 2010 

theo phương án II như sau:  
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- Tổng diện tích cây ăn trái đạt 2.500 ha.  
- Trong đó, thị trấn Cù Lao Dung: 90 ha; An Thạnh I: 803 ha; An Thạnh II: 

200 ha; An Thạnh III: 20 ha; An Thạnh Nam: 10 ha (trồng vườn chung 
quanh thổ cư); An Thạnh Tây: 632 ha; An Thạnh Đông: 380 ha; và Đại Ân 
I: 365 ha. 

2.2.2 Kế hoạch sản xuất Chăn nuôi 2005 và 2010 
- Hướng dẫn khuyến khích các hộ dân phát triển chăn nuôi theo hướng nuôi 

kết hợp (mô hình VAC) áp dụng các loại con giống gia súc - gia cầm hướng 
cải tiến, tăng trọng nhanh, có hiệu quả kinh tế sau dịch cúm gà.  

- Đưa tổng đàn gia súc - gia cầm đến năm 2005 - 2010 đạt: 
Năm 2005: - Đàn heo  :  22.000 con  
  - Đàn bò  : 500 con 
  - Đàn gia cầm : 25.000 con  
Năm 2010: - Đàn heo  :  40.000 con  
  - Đàn bò  : 1.000 con 

   - Đàn gia cầm : 180.000 con  
2.2.3 Quy hoạch phát triển Thủy sản 
- Phát triển nuôi trồng thủy sản chủ yếu là mở mới vùng nuôi tôm nước lợ 

1.000 ha đưa diện tích nuôi tôm sú từ khoảng 618 ha (năm 2002) lên khoảng 
3.000 ha (năm 2005) và đến năm 2010 đưa diện tích nuôi tôm sú lên 5.000 
ha.  Trong đó, An Thạnh II: 415 ha; An Thạnh III: 1.350 ha; An Thạnh 
Nam: 2.435 ha; An Thạnh Đông: 400 ha; và Đại Ân I: 400 ha.  

- Mô hình nuôi tôm sú chủ yếu là nuôi thâm canh các vùng ven biển thuộc xã 
An Thạnh Nam, có thể kết hợp nuôi cá trong mùa mưa để có khoảng thời 
gian cách ly nuôi tôm; mô hình nuôi tôm nước lợ mùa nắng và trồng màu 
hay nuôi cá nước ngọt mùa mưa thuộc các xã An Thạnh Đông; An Thạnh II; 
An Thạnh III; và Đại Ân I. 

- Với diện tích mặt nước ao, mương vườn, tăng cường chỉ đạo phong trào 
nuôi cá nước ngọt (theo mô hình VAC). Năm 2002 có khoảng trên 200 ha 
diện tích nuôi cá nước ngọt và tôm càng xanh. Đối với các vùng ngoài đê 
bao tả-hữu thuộc cac xã khu vực đầu cồn sẽ bố trí nuôi cá nước ngọt thâm 
canh như các tra, cá Basa, tôm càng xanh và phấn đấu đưa lên trên 300 ha 
của diện tích này đến năm 2010. Sự phân chia diện tích cho các xã trong 
vùng nuôi trồng thủy sản ngọt thâm canh và kết hợp như sau: thị trấn Cù 
Lao Dung: 70 ha; An Thạnh I: 180 ha; An Thạnh II: 30 ha; An Thạnh Tây: 
160 ha; An Thạnh Đông: 60 ha. 

- Tổng sản lượng thu hoạch nuôi trồng thủy sản từ: 5.000 tấn đến 10.000 tấn 
trong những năm 2010. 

- Có chính sách đầu tư khuyến khích hộ dân có điều kiện nâng dần số lượng 
tàu thuyền đánh bắt khai thác biển theo hướng khai thác xa bờ. Đến năm 
2005 vùng cù lao có 135 tàu thuyền đánh cá (trong đó có 10-15 chiếc có 
công suất >90cv/chiếc). Năm 2010 có 150 chiếc (trong đó có 30 tàu đánh cá 
>90cv/chiếc). Đưa sản lượng khai thác biển năm 2005 đạt 3.000 tấn và năm 
2010 đạt 3.750 tấn. 



 158

- Xây dựng mạng lưới sản xuất giống thủy sản các loại trên cơ sở xác định 
nhu cầu giống thủy sản dự kiến phải có ít nhất 5-10 trại cung cấp giống thủy 
sản ở các xã An Thạnh Đông, An Thạnh II, An Thạnh III, Đại Ân I, và An 
Thạnh Nam cho giai đoạn 2003 - 2010. 

Bảng 6.5 : Kế hoạch và quy hoạch sử dụng đất nông-ngư nghiệp của các xã và thị trấn 
huyện Cù Lao Dung, tỉnh Sóc Trăng đến 2005. Phương án II. 

Phân theo đơn vị hành chánh xã 

Hạng mục Tổng 
diện tích 

Thị 
Trấn 
CLD 

An 
Thạnh 

I 

An 
Thạnh 

II 

An 
Thạnh 

III 

An 
Thạnh 
Nam 

An 
Thạnh 

Tây 

An 
Thạnh 
Ðông

Ðại Ân 
I 

Đất nông nghiệp 13.141,1 351,6 1350,3 1759,8 2190,9 2284,3 1261,6 1925,4 2017,2

1. Đất trồng cây hàng 
năm 7486,7 265,4 483,1 1248,4 1261,9 1292,1 651,2 1155,3 1129,3

1.1Chuyên mía 4000 130,3 203,1 670 537,3 550 389,2 759,6 760,6
1.2 Cây hàng năm 3486,7 135,1 280 578,4 724,6 742,1 262 395,7 368,7
2. Đất trồng cây lâu năm 2654,4 66,2 797,2 311,4 79 172,2 570,4 320,1 337,9
2.1 Dừa 375 11 73 45,1 34 51,8 37,4 81,8 40,9 
2.2 Cây ăn trái 2200 53 703 262 40 100 532 230 280 
2.3 Cây lâu năm khác 79,4 2,2 21,2 4,3 5 20,4 1 8,3 17 
3. Đất thuỷ sản 3000 20 70 200 850 820 40 450 550 
3.1 Đất chuyên nuôi cá 200 20 70 50 -  20 40 -  -  
3.2 Đất nuôi tôm 2800 0 0 150 850 800 -  450 550 

 
Bảng 6.6 : Kế hoạch và quy hoạch sử dụng đất nông-ngư nghiệp của các xã và thị trấn 
huyện Cù Lao Dung, tỉnh Sóc Trăng đến 2010. Phương án II. 

Phân theo đơn vị hành chánh xã 

Hạng mục Tổng 
diện tích 

Thị 
Trấn 
CLD 

An 
Thạnh 

I 

An 
Thạnh 

II 

An 
Thạnh 

III 

An 
Thạnh 
Nam 

An 
Thạnh 

Tây 

An 
Thạnh 
Ðông

Ðại Ân 
I 

Đất nông nghiệp 13124,1 345,6 1334 1747 2195 2472 1283,4 1850,4 1896,7

1. Đất trồng cây hàng 
năm 4937,7 175,6 319 1077 797 10 472,4 980 1106,7

1.1Chuyên mía 3000 65,5 68,6 768 400  - 189,2 719,6 789,2
1.2 Cây hàng năm 1937,7 110,1 250,4 309 397 10 283,2 260,4 317,5
2. Đất trồng cây lâu năm 2686,4 100 835 225 48 27 651 410,4 390 
2.1 Dừa 136 8 27,6 23 15 15 17 20,4 10 
2.2 Cây ăn trái 2500 90 803 200 20 10 632 380 365 
2.3 Cây lâu năm khác 50,4 2 4,4 2 13 2 2 10 15 
3. Đất thuỷ sản 5500 70 180 445 1350 2435 160 460 400 
3.1 Đất chuyên nuôi cá 500 70 180 30  -  - 160 60  - 
3.2 Đất nuôi tôm 5000 -   - 415 1350 2435  - 400 400 

2.3 Điều kiện và giải pháp cho phương án II 
2.3.1 Phân bố 
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Theo kết quả quy hoạch của phương án II là sẽ giảm mô hình truyền thống canh 
tác mía nên diện tích được phân bổ cho mía đến năm 2010 là 3.000ha, trong khi đó thì 
diện tích trồng cây ăn trái phát triển đến khoảng 2.500 ha, thủy sản phát triển 5.500 ha 
cho nuôi tôm sú và các nước ngọt giống như phương án I. Kết quả quy hoạch theo 
phương án này được phân bổ theo sau: 

- Trên vùng đất đầu cồn của Cù Lao Dung thuộc xã An Thạnh I và phần của 
An Thạnh Tây giáp thi trấn Cù Lao Dung có nước ngọt, đất có tầng phèn 
sâu, có hệ thống đê bao hoàn chỉnh nên bố trí trồng các loại cây ăn trái có 
giá trị kinh tế và thị trường nhưng nhạy cảm với điều kiện tự nhiên như: 
Nhản, Sâu riêng, Măng cụt, kết hợp với xoài, và cây có múi như Cam, Quýt, 
Bưởi. Song song đó có thể xen lẫn ít rau màu như Bắp lai, đậu nành, đậu 
xanh trong diện tích nhỏ. Trong hệ thống mương vườn có thể kết hợp với 
nuôi cá và tôm càng xanh cho các loại cây lá không có chứa tinh dầu, riêng 
các khu vực trồng cây có chứa tinh dầu như Cam, Bưởi, Quýt thì hệ thống 
thủy sản nuôi kết hợp phải tách ra riêng. (phần chi tiết mô hình VAC trình 
bày trong phần IV giải pháp). 

- Khu vực phía Nam của xã An Thạnh I giáp luôn đến nữa xã của An Thạnh 
Tây, Thị trấn Cù Lao Dung, đầu cồn xã An Thạnh Đông là vùng đất có nước 
ngọt, nhưng đất có chứa tầng sinh phèn tiềm tàng nằm cạn nên khó bố trí 
các cây ăn trái nhạy với phèn ngoại trừ phải đầu tư cao mới trồng được. Do 
đó đề nghị bố trí các loại cây ăn trái có điều kiện chịu đựng môi trường 
nhưng lại có hiệu quả và nằm trong các loại trái cây mà Bộ NN&PTNT sẽ 
đầu tư trong thời gian tới đó là: Xoài cát Hoà lộc, Nhản xuồng cơm vàng 
hay tiêu da bò, Sapô, Vú sửa. Trong vùng này khác với phương án I là khu 
vực trồng mía sẽ được thay thế bằng cây ăn trái dọc theo tuyến đưòng đi của 
thị trấn và An Thạnh Tây (xem bản đồ quy hoạch phương án II). Ngoài ra 
vẫn tiến hành đa dạng hóa cây trồng trong nông hộ bằng cách là phát triển 
từng diện tích nhỏ rau màu như Bắp lai, Dưa hấu, Khoai lang, và trong 
mương vườn của vùng này có thể kết hợp nuôi cá hay tôm càng xanh để 
người dân tăng thu nhập theo hệ thống VAC (phần chi tiết mô hình VAC 
trình bày trong phần IV giải pháp). 

- Khu vực giữa cồn của xã An Thạnh Đông, phía đầu của xã An Thạnh II và 
đầu xã Đại Ân I là vùng đất có phèn tiềm tàng hiện diện trong khoảng 60-80 
cm, nhưng là vùng có chế độ nước ngọt không đều, tùy theo điều kiện thời 
tiết hàng năm mà có năm có nước mặn trong mùa khô khi thời gian mưa đến 
chậm ở vùng đầu nguồn, do đó sẽ bố trí các loại cây hàng năm có giá trị 
kinh tế nhưng chịu được điều kiện lợ như: mía,  Bắp lai, đậu xanh, đậu nành, 
mè , Khoai ....., đồng thời cũng xen ít cây ăn trái như mãng cầu ta, vú sửa, 
xoài, nhản. Do đó khu vực này chủ yếu là bố trí mía và màu. 

- Khu vực đất và bãi bồi ngoài đê tả-hữu thì phí trên gần đầu cồn sẽ bố trí 
nuôi cá công nghiệp như cá tra, cá basa. Phía dướ tiêp giáp vùng mặn lợ thì 
bố trí nuôi tôm càng xanh do vùng này nước ngọt chưa đảm bảo quanh năm 
nên không thích hợp cho các tra hay basa. Vùng ngoài đê phía Nam thì sẽ bố 
trí nuôi trồng thủy sản nước lợ ngọt như cá kèo, cua...Vùng cửa sông và bờ 
biển sẽ phát triển tái lập rừng ngập mặn. 

- Khu vực phía Nam của huyện Cù Lao Dung có thời gian mặn lợ trong năm 
nhất là vào mùa nắng nên theo hướng quy hoạch phát triển và khai thác tiềm 
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năng thì vùng này được bố trí khai thác nuôi trồng thủy sản nước lợ, trong 
đó chủ yếu là nuôi tôm sú theo định hướng thâm canh có đầu tư. Tuy nhiên 
trong phương án này thì dọc theo các trục lộ chính của 3 cồn thì vẫn giữ 
canh tác mía và cây ăn trái với diện tích nhiều hơn từ diện tích màu để đạt 
diện tích cây ăn trái là 2500 ha để duy trì diện tích theo quy hoạch đồng thời 
cũng phủ màu xanh trong vùng nuôi tôm rộng lớn (xem bản đồ quy hoạch 
phương án II). Còn lại là các vùng nuôi tôm theo hướng phát triển từng 
bước lan dần từ các sông vào phí trong. 

Sự phân bố chi tiết các mô hình theo quy hoạch của phương án II được trình 
bày trong bản đồ quy hoạch sử dung đất đai đến năm 2010 của huyện Cù Lao Dung 
(Hình 6.3). 

2.3.2 Giải pháp đề nghị 
Trong phương án II vấn đề quan trọng là quy hoạch diện tích mía giảm lại 

nhưng cũng duy trì diện tích tương đối để cung cấp lượng lớn nguyên liệu mía cho cac 
nhà máy đường hiện có và tương lai của tỉnh Sóc Trăng, vì dân vùng Cù Lao Dung có 
truyền thống canh tác nía, công lao động tương đối không đòi hỏi cao, nhất là khâu 
chăm sóc, do đó có tiềm năng triển vọng lớn. Tuy nhiên khi đề xuất phương án này 
vấn đề thị trường ổn định cho cây Mía còn nhiều bấp bênh ở Việt Nam nói chung và ở 
Tỉnh Sóc Trăng nói riêng. Do đó các giải pháp cho phương án này được đề xuất như 
sau: 

- Giải pháp về vốn: chủ yếu là vốn cho vay trong việc chuyển đổi và phát 
triển từ các mô hình canh tác kém hiệu quả thiếu tập trung sang các mô hình 
hiệu quả như: nuôi tôm, chuyển dịch trồng các loại cây ăn trái có giá trị và 
hiệu quả cao. Việc đầu tư này chủ yếu là đầu tư cho phần xây dựng cơ bản 
ban đầu cho nuôi tôm và xây dựng vùng cây ăn trái chuyên canh. Đối với 
cây ăn trái thì theo phương án II này đã tăng lên hơn nên chi phí vốn đầu tư 
của phương án này sẽ cao hơn phương án I khi mà diện tích trồng mía đầu 
tư thấp, trong khi diện tích vườn cây ăn trái tăng lên nên vốn đầu tư sẽ cao 
hơn. Cây mía và rau màu thì người dân ở đây có khả năng phát triển bình 
thường, nhu cầu về vốn đầu tư không bức thiết lắm. Phần chi tiết về vốn 
được trình bày ở phần sau. 

- Giải pháp về kiến thức chuyên môn: Khi chuyển đổi cơ cấu theo mô hình 
canh tác chuyên canh, nhất là cây ăn trái và chuyên nuôi tôm công nghiệp, 
đòi hỏi phải có đầu tư kiến thức chuyên môn. Các cơ sở và hoạt động của 
Trung tâm khuyến nông và khuyến nghư là những hoạt động có hiệu quả 
trong công tác chuyển đổi này. Đây là vấn đề cần quan tâm. Ngoàui ra khi 
phát triển thành vùng cây ăn trái lớn hơn sẽ tập trung nhiều kiến thức 
chuyên môn đề canh tác có hiệu quả. 

- Giải pháp về thị trường: Đối với tôm thì thị trường không khó khăn lắm, 
mặc dù hiện nay thị trường tôm đang giảm giá, tuy nhiên trong tương lai thì 
sản phẩm này vẫn có khả năng tiêu thụ được trong nội địa lẫn quốc tế. Riêng 
đối với các sản phẩm của cây ăn trái và nhất là mía sẽ gặp nhiều khó khăn. 
Tuy nhiên đối với cây ăn trái thì hiện nay Bộ Nông Nghiệp và Phát triển 
Nông thôn đã xác định ra được 11 loại cây ăn để cạnh tranh, do đó trong 
phương án này các loại cây ăn trái được bố trí quy hoạch ở Cù Lao Dung 
cũng nằm trong 11 loại cây chiến lược mà trong tương lai ta sẽ đưa vào cạnh 
tranh khi gia nhập hoàn toàn AFTA và WTO. Theo kế hoạch thì Bộ 
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NN&PTNT sẽ tập trung đầu tư khoa học và khuyến nông cho các nhóm cây 
chiến lược này, nên trong phương án này diện tích vườn cây ăn trái tăng là 
có chiều hướng hợp lý hơn phương án I. Trong khi đó thì thị trường cho rau 
màu vẫn có khả năng nhất là Bắp lai, đậu xanh, đậu nành và mè cũng là 
những mặc hàng có khả năng có thị trường trong tương lai. Đối với cây mía 
thì còn lệ thuộc vào quá nhiều khâu ngoài thị trường nên các giải pháp cho 
cây mía hiện nay cũng đang gặp nhiều khó khăn, mặc dù phương án này 
chọn ưu tiên cho cây mía như là nguồn cung cấp nguyên liệu cho nhà máy 
đường. 

- Giải pháp về môi trường: Trong phương án II này thì diện tích nuôi trồng 
thủy sản sẽ gia tăng rất lớn trong thời gian tới nên vấn đề môi trường chất 
lượng nước của vùng nuôi tôm là cần được quan tâm giống như phương án 
I. Giải pháp cho vấn đề này là việc phát triển từng bước, phân chia giữa các 
khu vực nuôi tôm và trồng trọt. Một thuận lợi lớn trong vấn đề này là hệ 
thống sông rạch rất chắn chịt, các hộ nông dân đều có những bờ bao riên 
nên việc quản lý nước cũng tương đối dễ dàng, Đồng thời đây là vùng cồn 
cửa sông nên vấn đề giao lưu nguồn nước rất lớn và khả năng hoà loãng và 
rửa trôi các chất thải từ nuôi tôm ra biển được nhanh hơn và hiệu quả hơn. 
Do đó việc xây dựng hệ thống đê bao và thủy lợi kết hợp hoàn chỉnh sẽ 
kiểm soát được vấn đề phát triển vùng rộng lớn nuôi tôm. 



 

 
 
Hình 6.3:  Bản đồ quy hoạch sử dụng đất huyện Cù Lao Dung, Sóc Trăng theo phương 
án II
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3. Phương án III 
Với phương án này quy hoạch sử dụng đất Nông ngư nghiệp của huyện Cù Lao 

Dung đáp ứng các mục tiêu sau: 
3.1 Mục tiêu 

* Mục tiêu tổng quát: 
- Duy trì diện tích quy hoạch của các loại đất lâm nghiệp và loại đất ngoài 

nông nghiệp. 
- Giữ ổn định diện tích trồng cây ăn trái theo hướng phát triển vườn vùng cù 

lao theo định hướng pháp triển của huyện. Giữ diện tích mía và màu ở mức 
thấp do thị trường đầu ra không ổn định. 

- Định hướng phát triển tăng diện tích nuôi trồng thuỷ sản để phát huy thế 
mạnh vùng cù lao ven biển có nguồn tài nguyên nước lợ, mặn. 

* Mục tiêu cụ thể: 
- Xây dựng vùng chuyên canh cây ăn trái với diện tích 2.200 ha năm 2005 và 

tăng lên 2.500 ha năm 2010. 
- Xây dựng vùng trồng mía chuyên canh giảm diện tích xuống còn 2.500 ha 

năm 2010, để duy trì đủ cung cấp nguyên liệu cho các nhà máy đường hiện 
tại. 

- Phấn đấu đạt diện tích nuôi trồng thủy sản 6.500 ha năm 2010, trong đó có 
6.000 ha nuôi tôm sú công nghiệp và 500 ha nuôi cá theo mương vườn và 
nuôi thâm canh dọc theo các tuyến đê tả-hữu của vùng ngọt đầu cồn. 

- Cây màu lương thực - thực phẩm chỉ còn lại khoảng 1.437 ha, nên tập trung 
chỉ đạo hướng dẫn canh tác các loại màu có giá trị kinh tế, ngắn ngày, luân 
canh tăng vụ, đưa diện tích gieo trồng màu lương thực - thực phẩm  lên 
3.000 - 4.000 ha. 

- Đưa tổng đàn gia súc - gia cầm đến năm 2005 - 2010 đạt 47.500 con (2005), 
trong đó Heo là 22.000 con và Bò: 500 con và 221.000 con (năm 2010). 

Bố trí một số diện tích thích hợp xung quanh thị trấn, các trung tâm xã hình 
thành vùng rau, cây kiểng đáp ứng nhu cầu cho cả huyện và khu vực lân cận. 

3.2 Quy hoạch nông nghiệp theo phương án III 
3.2.1 Kế hoạch sản xuất Trồng trọt 2005 và 2010 

- Cây Mía: 
Diện tích trồng mía 4.000 ha năm 2005 và giảm xuống còn 2.500 ha năm 2010, 

tập trung chủ yếu ở các xã An Thạnh II, An Thạnh III, An Thạnh Đông và Đại Ân I, vì 
cây mía có điều kiện thuận lợi để phát triển sau: 

- Điều kiện tự nhiên, khí hậu tương đối phù hợp cho việc canh tác mía đạt 
năng suất cao, người dân có nhiều kinh nghiệm, kỹ thuật canh tác với nhiều 
mô hình khá tiến bộ. 

- Trong tỉnh đã có nhà máy đường có công suất 1.000 - 1.500 tấn mía 
cây/ngày, giải quyết đầu ra cho phát triển mía nguyên liệu. 
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- Một số giống mía có năng suất, chữ đường cao, sinh trưởng phù hợp với 
điều kiện tự nhiên ở vùng đất của huyện. Nên tiếp tục qui hoạch hoàn thiện 
thủy lợi nội đồng, cải tạo vùng đất nguyên liệu, áp dụng các tiến bộ khoa 
học kỹ thuật vào trong việc canh tác. Mở rộng diện tích trồng các giống mía 
mới đáp ứng nhu cầu năng suất, phẩm chất và chế biến. Cụ thể hiện nay có 
các giống mía cho năng suất cao như: ROC16; ROC18; VĐ86; VN84-4137; 
K84-200; Quế Đường 11. Hiện nay diện tích trồng giống Mía Quế Đường 
chiếm khỏang 80% diện tích. 

Bố trí sản xuất diện tích Mía dự kiến phân bố ở các xã năm 2010 theo phương 
án III như sau:  

- Tổng diện tích Mía chỉ còn 3.000 ha.  
- Trong đó, thị trấn Cù Lao Dung: 65,5 ha; An Thạnh I: 68,6 ha; An Thạnh II: 

648 ha; An Thạnh III: 200 ha; An Thạnh Tây: 189,2 ha; An Thạnh Đông: 
619,6 ha; và Đại Ân I: 709,2ha. 

- Rau màu: 
- Rau màu các loại sẽ đạt đến 3.486 ha trong năm 2005. Diện tích này có 

được chủ yếu là chuyển từ đất Mía sang đất trồng màu trong những năm 
đầu.  

- Sau đó chuyển dần diện tích rau màu này sang nuôi trồng thủy sản để đến 
năm 2010 còn ổn định khoảng 1.437,7 ha. 

Bố trí sản xuất diện tích rau màu dự kiến phân bố ở các xã, thị trấn năm 2010 
theo phương án II như sau:  

- Tổng diện tích rau-màu chỉ còn 1.437,7 ha.  
- Trong đó, thị trấn Cù Lao Dung: 110,1 ha; An Thạnh I: 250,4 ha; An Thạnh 

II: 299 ha; An Thạnh III: 257 ha; An Thạnh Tây: 283,2 ha; An Thạnh Đông: 
110,4 ha; và Đại Ân I: 127,5ha. 

- Cây ăn trái: 
- Cây ăn trái là thế mạnh trong những năm đầu quy hoạch theo chủ trương 

chung của huyện sẽ chuyển thành vườn chuyên canh và trồng tập trung ở hai 
xã An Thạnh I, An Thạnh Tây, một phần thị trấn Cù Lao Dung, đầu cồn xã 
An Thạnh Đông và đầu Cồn xã ĐạI Ân I. 

- Phát triển mạnh diện tích trồng cây ăn trái là chủ tương phát triển kinh tế 
vườn và kết hợp với du lịch vùng đất cồn. 

- Đối với vườn cây lâu năm đầu tư cải tạo hết diện tích vườn tạp hiện còn 450 
ha và nâng chất lượng vườn cây ăn trái hiện có trở thành vườn chuyên canh 
cây ăn trái chuyển từ đất màu, đất mía sang để đến năm 2005, có tổng số 
diện tích khoảng 2.300 ha và đạt 2.500 ha trong năm 2010. 

- Quy hoạch mạng lưới sản xuất giống cây ăn trái. 
Bố trí sản xuất diện tích cây ăn trái dự kiến phân bố ở các xã, thị trấn năm 2010 

theo phương án II như sau:  
- Tổng diện tích cây ăn trái đạt 2.500 ha.  
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- Trong đó, thị trấn Cù Lao Dung: 90 ha; An Thạnh I: 803 ha; An Thạnh II: 
190 ha; An Thạnh III: 20 ha; An Thạnh Tây: 632 ha; An Thạnh Đông: 380 
ha; và Đại Ân I: 385 ha. 

3.2.2 Kế hoạch sản xuất Chăn nuôi 2005 và 2010 
- Hướng dẫn khuyến khích các hộ dân phát triển chăn nuôi theo hướng nuôi 

kết hợp (mô hình VAC) áp dụng các loại con giống gia súc - gia cầm hướng 
cải tiến, tăng trọng nhanh, có hiệu quả kinh tế sau dịch cúm gà.  

- Đưa tổng đàn gia súc - gia cầm đến năm 2005 - 2010 đạt: 
Năm 2005: - Đàn heo  :  22.000 con  
  - Đàn bò  : 500 con 
  - Đàn gia cầm : 25.000 con  
Năm 2010: - Đàn heo  :  40.000 con  
  - Đàn bò  : 1.000 con 

   - Đàn gia cầm : 180.000 con  
3.2.3 Quy hoạch phát triển Thủy sản 
- Đây là mục tiêu chính trong phương án III. Phát triển nuôi trồng thủy sản 

chủ yếu là mở mới vùng nuôi tôm nước lợ 1.000 ha đưa diện tích nuôi tôm 
sú từ khoảng 618 ha (năm 2002) lên khoảng 3.000 ha (năm 2005) và đến 
năm 2010 đưa diện tích nuôi tôm sú lên 6.000 ha. Trong đó, An Thạnh II: 
555 ha; An Thạnh III: 1.690 ha; An Thạnh Nam: 2.455 ha; An Thạnh Đông: 
650 ha; và Đại Ân I: 650 ha.  

- Mô hình nuôi tôm sú chủ yếu là nuôi thâm canh các vùng ven biển thuộc xã 
An Thạnh Nam, có thể kết hợp nuôi cá trong mùa mưa để có khoảng thời 
gian cách ly nuôi tôm; mô hình nuôi tôm nước lợ mùa nắng và trồng màu 
hay nuôi cá nước ngọt mùa mưa thuộc các xã An Thạnh Đông; An Thạnh II; 
An Thạnh III; và Đại Ân I. 

- Với diện tích mặt nước ao, mương vườn, tăng cường chỉ đạo phong trào 
nuôi cá nước ngọt (theo mô hình VAC). Năm 2002 có khoảng trên 200 ha 
diện tích nuôi cá nước ngọt và tôm càng xanh. Đối với các vùng ngoài đê 
bao tả-hữu thuộc cac xã khu vực đầu cồn sẽ bố trí nuôi cá nước ngọt thâm 
canh như các tra, cá Basa, tôm càng xanh và phấn đấu đưa lên trên 300 ha 
của diện tích này đến năm 2010. Sự phân chia diện tích cho các xã trong 
vùng nuôi trồng thủy sản ngọt thâm canh và kết hợp như sau: thị trấn Cù 
Lao Dung: 70 ha; An Thạnh I: 180 ha; An Thạnh II: 30 ha; An Thạnh Tây: 
160 ha; An Thạnh Đông: 60 ha. 

- Tổng sản lượng thu hoạch nuôi trồng thủy sản từ: 6.000 tấn đến 12.000 tấn 
trong những năm 2010. 

- Có chính sách đầu tư khuyến khích hộ dân có điều kiện nâng dần số lượng 
tàu thuyền đánh bắt khai thác biển theo hướng khai thác xa bờ. Đến năm 
2005 vùng cù lao có 135 tàu thuyền đánh cá (trong đó có 10-15 chiếc có 
công suất >90cv/chiếc). Năm 2010 có 150 chiếc (trong đó có 30 tàu đánh cá 
>90cv/chiếc). Đưa sản lượng khai thác biển năm 2005 đạt 3.000 tấn và năm 
2010 đạt 3.750 tấn. 

- Xây dựng mạng lưới sản xuất giống thủy sản các loại trên cơ sở xác định 
nhu cầu giống thủy sản dự kiến phải có ít nhất 7-12 trại cung cấp giống thủy 
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sản ở các xã An Thạnh Đông, An Thạnh II, An Thạnh III, Đại Ân I, và An 
Thạnh Nam cho giai đoạn 2003 - 2010. 

Bảng 6.7 : Kế hoạch và quy hoạch sử dụng đất nông-ngư nghiệp của các xã và thị trấn 
huyện Cù Lao Dung, tỉnh Sóc Trăng đến 2005. Phương án III. 

Phân theo đơn vị hành chánh xã 

Hạng mục Tổng 
diện tích 

Thị 
Trấn 
CLD 

An 
Thạnh 

I 

An 
Thạnh 

II 

An 
Thạnh 

III 

An 
Thạnh 
Nam 

An 
Thạnh 

Tây 

An 
Thạnh 
Ðông

Ðại Ân 
I 

Đất nông nghiệp 13.141,1 351,6 1350,3 1759,8 2190,9 2284,3 1261,6 1925,4 2017,2

1. Đất trồng cây hàng 
năm 7486,7 265,4 483,1 1248,4 1261,9 1292,1 651,2 1155,3 1129,3

1.1Chuyên mía 4000 130,3 203,1 670 537,3 550 389,2 759,6 760,6
1.2 Cây hàng năm 3486,7 135,1 280 578,4 724,6 742,1 262 395,7 368,7
2. Đất trồng cây lâu năm 2654,4 66,2 797,2 311,4 79 172,2 570,4 320,1 337,9
2.1 Dừa 375 11 73 45,1 34 51,8 37,4 81,8 40,9 
2.2 Cây ăn trái 2200 53 703 262 40 100 532 230 280 
2.3 Cây lâu năm khác 79,4 2,2 21,2 4,3 5 20,4 1 8,3 17 
3. Đất thuỷ sản 3000 20 70 200 850 820 40 450 550 
3.1 Đất chuyên nuôi cá 200 20 70 50 -  20 40 -  -  
3.2 Đất nuôi tôm 2800 0 0 150 850 800 -  450 550 

 
Bảng 6.8 : Kế hoạch và quy hoạch sử dụng đất nông-ngư nghiệp của các xã và thị trấn 
huyện Cù Lao Dung, tỉnh Sóc Trăng đến 2010. Phương án III. 

Phân theo đơn vị hành chánh xã 

Hạng mục Tổng 
diện tích 

Thị 
Trấn 
CLD 

An 
Thạnh 

I 

An 
Thạnh 

II 

An 
Thạnh 

III 

An 
Thạnh 
Nam 

An 
Thạnh 

Tây 

An 
Thạnh 
Ðông

Ðại Ân 
I 

Đất nông nghiệp 13124,1 345,6 1334 1747 2195 2472 1283,4 1850,4 1896,7

1. Đất trồng cây hàng 
năm 3937,7 175,6 319 947 457 - 472,4 730 836,7

1.1Chuyên mía 2500 65,5 68,6 648 200 - 189,2 619,6 709,2
1.2 Cây hàng năm 1437,7 110,1 250,4 299 257 -  283,2 110,4 127,5
2. Đất trồng cây lâu năm 2686,4 100 8345 215 48 17 651 410,4 410 
2.1 Dừa 136 8 27,6 23 15 15 17 20,4 10 
2.2 Cây ăn trái 2500 90 803 190 20 -  632 380 385 
2.3 Cây lâu năm khác 50,4 2 4,4 2 13 2 2 10 15 
3. Đất thuỷ sản 6500 70 180 585 1690 2455 160 710 650 
3.1 Đất chuyên nuôi cá 500 70 180 30 -   - 160 60  - 
3.2 Đất nuôi tôm 6000 -   - 555 1690 2455  - 650 650 

 
3.3 Điều kiện và giải pháp cho phương án III 

3.3.1 Phân bố 
Theo kết quả quy hoạch của phương án III là sẽ giảm mô hình truyền thống 

canh tác mía xuống thấp nên diện tích phân bổ cho mía đến năm 2010 chỉ còn 2.500ha, 
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trong khi đó thì diện tích trồng cây ăn trái vẫn giữ 2.500 ha giống như phương án II, 
nhưng thủy sản phát triển lớn hơn với diện tích tăng lên 6.500 ha cho nuôi tôm sú và 
các nước ngọt, trong đó tôm sú là 6.000 ha. Kết quả quy hoạch theo phương án này 
được phân bổ theo sau: 

- Trên vùng đất đầu cồn của Cù Lao Dung thuộc xã An Thạnh I và phần của 
An Thạnh Tây giáp thi trấn Cù Lao Dung có nước ngọt, đất có tầng phèn 
sâu, có hệ thống đê bao hoàn chỉnh được bố trí giống như phương án II. 

- Khu vực phía Nam của xã An Thạnh I giáp luôn đến nữa xã của An Thạnh 
Tây, Thị trấn Cù Lao Dung, đầu cồn xã An Thạnh Đông là vùng đất có nước 
ngọt, nhưng đất có chứa tầng sinh phèn tiềm tàng nằm cạn nên khó bố trí 
các cây ăn trái nhạy với phèn ngoại trừ phải đầu tư cao mới trồng được nên 
được bố trí quy hoạch giống phương án II. 

- Khu vực giữa cồn của xã An Thạnh Đông, phía đầu của xã An Thạnh II và 
đầu xã Đại Ân I là vùng đất có phèn tiềm tàng hiện diện trong khoảng 60-80 
cm, nhưng là vùng có chế độ nước ngọt không đều, tùy theo điều kiện thời 
tiết hàng năm mà có năm có nước mặn trong mùa khô khi thời gian mưa đến 
chậm ở vùng đầu nguồn, do đó sẽ bố trí giống phương án II. 

- Khu vực đất và bãi bồi ngoài đê tả-hữu thì phí trên gần đầu cồn sẽ bố trí 
giống phương án II. 

- Khu vực phía Nam của huyện Cù Lao Dung có thời gian mặn lợ trong năm 
dài nhất là vào mùa nắng nên theo hướng quy hoạch phát triển và khai thác 
tiềm năng thì vùng này được bố trí khai thác nuôi trồng thủy sản nước lợ, 
trong đó chủ yếu là nuôi tôm sú theo định hướng thâm canh có đầu tư. Tuy 
nhiên trong phương án này khác với phương án I và II là dọc theo các trục 
lộ chính của 3 cồn không còn giữ canh tác mía và cây ăn trái nữa do diện 
tích nuôi tôm tăng lên đồng thời cũng khó mà ngăn được người dân nuôi 
tôm khi tôm có hiệu quả kinh tế cao (xem bản đồ quy hoạch phương án III).  

Sự phân bố chi tiết các mô hình theo quy hoạch của phương án III được trình 
bày trong bản đồ quy hoạch sử dụng đất đai đến năm 2010 của huyện Cù Lao Dung 
(Hình 6.4). 

3.3.2 Giải pháp đề nghị 
Trong phương án III vấn đề quan trọng là quy hoạch diện tích thủy sản tăng lên 

ở mức cao và diện tích mía giảm lại nhưng cũng duy trì diện tích tương đối để cung 
cấp lượng lớn nguyên liệu mía cho cac nhà máy đường hiện có và tương lai của tỉnh 
Sóc Trăng, vì dân vùng Cù Lao Dung có truyền thống canh tác mía, công lao động 
tương đối không đòi hỏi cao, nhất là khâu chăm sóc. Tuy nhiên khi đề xuất phương án 
này vấn đề thị trường ổn định cho cây Mía còn nhiều bấp bênh, ở Việt Nam nói chung, 
và ở Tỉnh Sóc Trăng nói riêng. Do đó các giải pháp cho phương án này được đề xuất 
như sau: 

- Giải pháp về vốn: chủ yếu là vốn cho vay trong việc chuyển đổi và phát 
triển từ các mô hình canh tác kém hiệu quả thiếu tập trung sang các mô hình 
hiệu quả như: nuôi tôm, chuyển dịch trồng các loại cây ăn trái có giá trị và 
hiệu quả cao. Việc đầu tư này chủ yếu là đầu tư cho phần xây dựng cơ bản 
ban đầu cho nuôi tôm và xây dựng vùng cây ăn trái chuyên canh. Đối với 
nuôi tôm trong phương án III này đã tăng lên hơn nên chi phí vốn đầu tư của 
phương án này sẽ cao hơn phương án I  và II, khi mà diện tích trồng mía đầu 
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tư thấp, trong khi diện tích vườn cây ăn trái tăng lên nên vốn đầu tư sẽ cao 
hơn. Nhất là đối với nuôi trồng thủy sản khi mà diện tích tăng lên chiếm gần 
phân nữa diện tích nông nghiệp. Cây mía và rau màu thì người dân ở đây có 
khả năng phát triển bình thường, nhu cầu về vốn đầu tư không bức thiết lắm. 
Phần chi tiết về vốn được trình bày ở phần sau. 

- Giải pháp về kiến thức chuyên môn: Khi chuyển đổi cơ cấu theo mô hình 
canh tác chuyên canh, nhất là cây ăn trái và chuyên nuôi tôm công nghiệp, 
đòi hỏi phải có đầu tư kiến thức chuyên môn. Các cơ sở và hoạt động của 
Trung tâm khuyến nông và khuyến ngư là những hoạt động có hiệu quả 
trong công tác chuyển đổi này. Trong phương án này thì hoạt động công tác 
khuyến ngư quan trọng hơn do mỡ rộng thêm diện tích nuôi tôm, do đó phải 
hình thành nên các khoá tập huấn cho người nuôi tôm cũng như hình thành 
tổ chuyên môn hổ trợ kỷ thuật nuôi tôm và xem đây như là một hoạt động tư 
vấn cho vùng nuôi tôm của cơ quan quản lý thủy sản. Ngoài ra khi phát triển 
thành vùng cây ăn trái lớn hơn sẽ tập trung nhiều kiến thức chuyên môn đề 
canh tác có hiệu quả. 

- Giải pháp về thị trường: Đối với tôm thì thị trường không khó khăn lắm, 
mặc dù hiện nay thị trường tôm đang giảm giá, tuy nhiên trong tương lai thì 
sản phẩm này vẫn có khả năng tiêu thụ được trong nội địa lẫn quốc tế. Riêng 
đối với các sản phẩm của cây ăn trái và nhất là mía sẽ gặp nhiều khó khăn. 
Đối với cây ăn trái thì hiện nay Bộ Nông Nghiệp và Phát triển Nông thôn đã 
xác định ra được 11 loại cây ăn trái để cạnh tranh, do đó trong phương án 
này các loại cây ăn trái được bố trí quy hoạch ở Cù Lao Dung cũng nằm 
trong 11 loại cây chiến lược mà trong tương lai ta sẽ đưa vào cạnh tranh khi 
gia nhập hoàn toàn AFTA và WTO. Theo kế hoạch thì Bộ NN&PTNT sẽ 
tập trung đầu tư khoa học và khuyến nông cho các nhóm cây chiến lược này, 
nên trong phương án này diện tích vườn cây ăn trái tăng là có chiều hướng 
hợp lý hơn phương án I. Trong khi đó thì thị trường cho rau màu vẫn có khả 
năng nhất là Bắp lai, đậu xanh, đậu nành và mè cũng là những mặc hàng có 
khả năng có thị trường trong tương lai. Đối với cây mía thì còn lệ thuộc vào 
quá nhiều khâu ngoài thị trường nên các giải pháp cho cây mía hiện nay 
cũng đang gặp nhiều khó khăn, mặc dù phương án này không chọn cây mía 
ưu tiên mà chỉ là nguồn cung cấp nguyên liệu cho nhà máy đường. 

- Giải pháp về môi trường: Trong phương án III này thì diện tích nuôi trồng 
thủy sản sẽ gia tăng rất lớn trong thời gian tới so với phương án I và II, nên 
vấn đề môi trường chất lượng nước của vùng nuôi tôm là cần được quan 
tâm. Giải pháp cho vấn đề này là việc phát triển từng bước, phân chia giữa 
các khu vực nuôi tôm và trồng trọt thành 2 vùng rỏ rệt và có kỷ thuật quản 
lý khác nhau. Tuy nhiên, một thuận lợi rất lớn trong vấn đề môi trường khi 
phát triển lớn diện tích nuôi tôm là hệ thống sông rạch rất chằn chịt, các hộ 
nông dân đều có những bờ bao riêng nên việc quản lý nước cũng tương đối 
dễ dàng. Đồng thời đây là vùng cồn cửa sông nên vấn đề giao lưu nguồn 
nước rất lớn và khả năng hoà loãng và rửa trôi các chất thải từ nuôi tôm ra 
biển được nhanh hơn và hiệu quả hơn. Do đó việc xây dựng hệ thống đê bao 
và thủy lợi kết hợp hoàn chỉnh sẽ kiểm soát được vấn đề phát triển vùng 
rộng lớn nuôi tôm. 



 

 
 
Hình 6.4: Bản đồ quy hoạch sử dụng đất huyện Cù Lao dung, Sóc Trăng theo phương 
án III 

 169



 170

V.  HIỆU QUẢ CỦA QUY HOẠCH 
1. Hiệu quả kinh tế mô hình 

Khi quy hoạch đến năm 2010, một số cơ cấu cây trồng sẽ được thay thế bằng 
các mô hình nuôi tôm bán thâm canh và quảng canh cải tiến. Để đánh giá hiệu quả 
nuôi tôm quảng canh cải tiến so với các mô hình khác, kết quả điều tra cho thấy nếu 
nuôi tôm quảng canh cải tiến thì đầu tư cao khoảng 44 triệu/ha, tuy nhiên cho lợi 
nhuận khá cao 50 triệu/ha so với các mô hình khác. Nếu trồng lúa chỉ lợi khoảng 2 
triệu đồng/ha; cây ăn trái khoảng; màu hay dây thuốc cá khoảng 24 triệu đồng/ha; 
trong khi đó trồng mía hiện nay chỉ lợi khảng 13 triệu đồng/ha (số liệu điều tra thực tế 
năm 2002). Chi tiết các tính tóan trình bày trong Bảng 6.9.  
Bảng 6.9: Hiệu quả kinh tế của từng mô hình huyện Cù Lao Dung (đồng) 

Kiểu sử dụng Vật tư Tổng thu Thuê lao 
động 

Lao động 
gia đình 

Lợi nhuận 
có lao động 
gia đình/ha 

Lợi nhuận 
Không lao 
động gia 
đình/ha 

 Lúa 1.919.864 4.620.034 601.868 972.835 1.125.467 2.098.302 

 Thuốc Cá 6.448.187 33.518.135 2.309.326 1.527.461 23.233.161 24.760.622 

 Cây ăn trái 3.248.031 28.196.135 305.450 1.107.731 23.534.923 24.642.654 

 Màu 5.943.279 33.894.982 3.203.405 3.711.111 21.037.187 24.748298 

 Mía 7.708.258 32.259.851 10.849789 2.150833 11.550.972 13.701.804 

 Tôm QCCT 44.135.974 94.764.316 373.977 1.847.348 48.407.017 50.254.365 

 
Ngoài ra trong năm 2003, Phòng Nông nghiệp - Địa chính huyện Cù Lao Dung 

đã tiến hành một nghiên cứu các mô hình hiệu quả trong toàn huyện và đã đưa ra một 
số mô hình đang được người dân áp dụng. Hầu hết các mô hình có hiệu quả hiện nay 
trong hệ thống canh tác của nông hộ là chăn nuôi heo (quy mô khoảng 10-20 con/hộ), 
bò (10 con/hộ; chỉ khảo sát 1 hộ) và các cây trồng cạn như: Khoai lang, Bắp-dưa hấu, 
Bắp-bí đỏ, Bắp lai, Bắp lai-đậu xanh, và các loại cây ăn trái như: Bưởi, đu đủ, quít. 
Kết quả cho thấy các mô hình này thường được áp dụng ở quy mô nhỏ, trung bình 
khoảng 0,5 đến 1 ha, tuy nhiên có một số hộ đã tăng diện tích khoảng hơn 1ha. Chi tiết 
các mô hình và hiệu quả kinh tế được trình bày trong Bảng 3.10. 

Bảng 6.10 cho thấy các mô hình trồng cây ăn trái đặc biệt là cây có múi như 
Bưởi, quít cho lợi nhuận và thu nhập rất cao khoảng 50 triệu đồng/ha. Trong khi đó thì 
rau màu như Bắp lai trồng xen dưa hấu, Bí, Khoai lang thì cho thu nhập bình quân 
khoảng 20 triệu - 30 triệu đồng/ha. Nếu trồng chuyên Bắp lai không thì thu nhập 
không cao lắm. Về chăn nuôi thì chủ yếu là heo và lợi nhuận trung bình thu nhập 
khoảng 6 triệu/năm/hộ. Đây là nguồn thu nhập thêm và tiết kiệm của gia đình. 
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Bảng 3.10: Quy mô và hiệu quả kinh tế của các mô hình canh tác huyện Cù Lao Dung 
năm 2003. (x triệu đồng) 

Mô hình Qui mô Tổng thu Tổng chi 
phí  Lãi ròng Thu nhập 

Bắp lai 1ha 13.283 4.558 8.725 9.510

Khoai lang 1ha 30.000 10.500 19.500 21.250

Bắp - Dưa hấu 1ha 43.000 20.000 23.000 24.750

Bắp - Bí đỏ 1ha 43.350 15.000 28.350 30.500

Bắp lai + Đậu xanh 1ha 15.000 6.000 9.000 11.000

Đu đủ 1ha 50.000 16.000 34.000 38.000

Bưởi 1ha 76.500 22.000 45.500 57.000

Bưởi + Quít 1ha 64.286 14.286 50.000 54.286

Cá ao 750 m2 23.333 13.333 10.000 10.000

Heo 13 con 14.527 7.927 6.479 6.664

Bò 10 con 11.000 6.000 5.000 5.500

Nguồn: Phòng NN-ĐC huyện Cù Lao Dung, 2003. 

2. Hiệu quả sản xuất 
Trên cơ sở các diện tích quy hoạch phát triển nông – ngư nghiệp (khu vực I) 

cho thấy vùng Cù Lao Dung có tiềm năng phát triển Nông –Ngư nghiệp là ngành sản 
xuất chính ít nhất từ nay đến năm 2010, theo thống kê đất nông nghiệp năm 2002 là 
13.295,1 ha chiếm 52,16% đất tự nhiên và khu vực I đóng góp khoảng 55% giá trị sản 
xuất với tổng giá trị  nông lâm ngư (giá CĐ 94) là 280.722 triệu đồng năm 2000 , dự 
kiến sẽ đạt 476.314 triệu đồng năm 2010, với tốc độ tăng bình quân 106,05%. Trong 
đó giá trị Thủy sản sẽ tăng hơn so với giá trị của trồng trọt và chăn nuôi. Như vậy với 
phương án I và II, ta chỉ tập trung mô hình cây Mía, cây ăn trái và rau màu, trong khi 
đó với phương án III thì hiệu quả sản xuất thuỷ sản sẽ cao hơn, đồng thời cũng duy trì 
được hiệu quả của cây ăn trái. Cơ cấu giá trị sản xuất tăng 202,71%. Chi tiết xem Bảng 
6.10. 
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Bảng 6.10: Dự kiến quy mô sản xuất và sản phẩm ngành nông nghiệp huyện Cù Lao 
Dung đến năm 2010 

Năm Tốc độ phát triển bq 
(%) 

HẠNG MỤC ĐVT 

2000 2005 2010 01-05 06-10 01-10 

I. Giá trị sản xuất 
nông lâm ngư (giá 
CĐ 94) 

Tr. 
đồng 280722 258140 476314 97,90 113,05 106,05

* Nông nghiệp ‘’ 253.189 191.436 235.297 93,25 104,20 99,25

- Trồng trọt ‘’ 244.778 157.014 178.798 89,50 102,65 96,60

- Chăn nuôi ‘’ 8.411 34.422 56.499 142,25 110,40 123,55

* Thuỷ sản ‘’ 14.706 53.428 209.148 138,05 131,40 134,30

* Lâm nghiệp ‘’ 12.827 13.276 31.869 100,85 119,15 110,65

II, Giá trị sản xuất 
nông lâm ngư (giá 
thực tế) 

‘’ 340.672 348.449 690.593 100,55 114,65 108,15

* Nông nghiệp ‘’ 305.612 258.394 341.119 95,90 105,75 101,25

- Trồng trọt ‘’ 289.029 211.966 259.258 92,55 104,10 98,80

- Chăn nuôi ‘’ 16.583 46.428 81.861 129,35 112,00 119,40

* Thuỷ sản ‘’ 18.726 72.130 303.265 140,10 113,30 230,00

* Lâm nghiệp ‘’ 16.334 17.925 46.209 102,35 120,85 112,25

III, Cơ cấu giá trị 
sản xuất 

% 100,00 102,28 202,71
- - - 

* Nông nghiệp ‘’ 89,71 75,85 100,13 - - - 

- Trồng trọt ‘’ 94,57 69,36 84,83 - - - 

- Chăn nuôi ‘’ 5,43 15,19 26,79 - - - 

* Thuỷ sản ‘’ 5,50 21,17 89,02 - - - 

* Lâm nghiệp ‘’ 4,79 5,26 13,56 - - - 
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3. Hiệu quả Xã hội: 
- Việc chuyển dịch cơ cấu từ độc canh cây lúa trong mùa mưa, sang mô hình 

trồng 1 màu và cây ăn trái sẽ tạo thêm thu nhập để nâng cao mức sống gia 
đình, đặc biệt khi kết hợp kinh tế vườn cây ăn trái với du lịch sinh thái vườn 
sẽ tạo thêm nhiều dịch vụ phục vụ du lịch ngoài nông nghiệp sẽ tăng thêm 
việc làm cho người dân trong vùng.. 

- Sự chuyển đổi những vùng canh tác cây trồng rau màu và các loại cây khác 
sang 1vụ màu hay cá trong mùa mưa và nuôi tôm trong mùa khô trong vùng 
ảnh hưởng mặn trong mùa nắng sẽ tạo công ăn việc làm, tăng thu nhập trên 
1 ha diện tích canh tác, góp phần xóa đói, giãm nghèo, nâng cao đời sống 
kinh tế - văn hóa - xã hội cho đại bộ phận nhân dân, chuyên canh màu góp 
phần thúc đẩy nhanh tiến trình phát triển của một huyện vừa phát triển. 

Đồng thời phát huy được thể mạnh của nguồn tài nguyên nước mặn cho các 
vùng ven biển, quy hoạch chuyển cơ cấu sang chuyên canh nuôi tôm kết hợp với các 
loại thủy sản khác sẽ là nguồn thu nhập lớn cho huyện giúp huyện có điều kiện tăng 
cường và cải thiện đời sống xã hội nhân dân trong huyện ngày càng cao. 

4. Dự báo tác động môi trường  
Khi chuyển đổi một diện tích lớn từ môi trường ngọt sang môi trường mặn lợ để nuôi trồng 
thủy sản sẽ có không ít nhiều ảnh hưởng đến môi trường đất và nước trong quá trình nuôi 
tôm. Do đó khi thực hiện quy hoạch sẽ có một số dự báo sau đây về mặt môi trường: 

- Tài nguyên thiên nhiên sẽ có sự thay đổi lòai sinh vật thủy sản từ môi 
trường ngọt sang lợ mặn khi gia tăng diện tích nuôi tôm các vùng phía dưới 
của huyện thuộc các xã An Thạnh III, An Thạnh Nam, An Thạnh Đông, Đại 
Ân I. Thay đổi phương cách quản lý nước và thay đổi cơ cấu cây trồng kèm 
theo thay đổi các loại thực vật nước ngọt. 

- Khi chuyển đổi sang nuôi tôm công nghiệp thì về lâu dài chất lượng đất sẽ 
chuyển dần sang đất bị mặn hóa và bị sodic hóa làm đất khó canh tác được 
các cây trồng khác. 

- Nếu quá trình chuyển đổi sang nuôi tôm trên một diện tích lớn từ 618 ha lên 
5.000 đến 6.000 ha năm 2010, nếu không có chính sách và quy định cụ thể 
sẽ gây hiện tượng ô nhiễm môi trường chất lượng nước và đem lại hậu quả 
là tôm sẽ bị bịnh chết với điều kiện môi trường này gây thiệt hai môi trường 
và vật chất cho người dân. Đặc biệt là khi tiến hành nuôi tôm thâm canh. 

- Các vùng đào vuông tôm khi bên dưới có chứa phèn tiềm tàng hay họat 
động thì khi lên vuông tôm sẽ đưa đất phèn tiềm tàng lên mặt đê bao và đất 
sẽ bị oxi hóa tạo ra các muối phèn và khi mưa đến sẽ rữa các muối phèn làm 
ô nhiễm kinh mương hay xuống các ao nuôi làm môi trường nước trong 
vuông sẽ bị xấu đi. 

- Quá trình nuôi tôm trên diện rộng nếu không có các giải pháp về quản lý 
nước và mùa vụ sẽ là nơi có môi trường cho các dịch bịnh tồn tại và phát 
triển liên tục trong mùa sau. 

- Các trại tôm giống không được quan tâm và kiểm sóat đúng mức sẽ là điểm 
khởi đầu cho dịch bịnh tôm trong vùng. 
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- Sự gia tăng dân số, đô thị quá trong thời gian tới sẽ làm gia tăng lượng rác 
và nước thải sẽ có ảnh hưởng đến tòan môi trường nước của huyện Cù Lao 
Dung 

- Vì vậy nhiệm vụ bảo vệ môi trường phòng chống dịch bịnh cho tôm và các 
loài thủy sản khác được coi là quan trọng và cấp bách trước khi phát triển 
trên diện rộng. 
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