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TOM TAT

D6 thi hoa la xu thé tat yéu, 1a dong luc thic day phat trién kinh té - xa hoi. Trén co s& phan tich cac chi s d6
thi hoa, nghién clru dwoc thuwe hién nham danh gia dién bién ctia qué trinh d6 thi héa tai huyén Binh Chanh, Thanh
phd HS Chi Minh. Cac phuong phap st dung gém: thu thap tai liéu, sb liéu; so sanh; danh gia qua trinh d6 thi hoa,
phan tich SWOT. K&t qua tinh toan cho thay ti & dé thi héa giai doan 2014-2023 ctia Binh Chanh chi dat 3,09%, thap
hon rét nhiéu so v&i Thanh phd H& Chi Minh (79,72%) va ca nudc (35,3%); tuy nhién, téc d6 do thi hoa lai kha cao
v6i 31,38%, cao hon trung binh ca nwéc (26,19%) va cao hon nhiéu so véi Thanh phé H6 Chi Minh (13,55%). Giai
doan nay, d4t & tai d6 thj clia Binh Chanh c6 xu hwéng ting (dién tich nam 2023 ting 271,50ha so véi 2014); cong
nghiép - xay dwng va thwong mai - dich vu chiém t&i 98% co cAu kinh t& clia huyén, véi 97,9% dan sé hoat dong
trong Iinh vwc phi néng nghiép. Nghién ctru ciing chi ra dwoc diém manh, diém yéu, co hoi, thach thirc clia qua trinh
d6 thi héa tai Binh Chanh. Tir d6 dé xuét giai phap thic day qua trinh dd thj héa bén virng cho dia ban nghién ctu.

T khoa: Chi sb d6 thi hoa, do thi hoa, huyén Binh Chanh, quan ly dét dai.
The Urbanization Process in Binh Chanh District, Ho Chi Minh City

ABSTRACT

Urbanization is an inevitable trend, a driving force for socio-economic development. Based on analyzing the
urbanization indicators, the study was carried out to evaluate the progress of urbanization process in Binh Chanh
district, HCMC. Methods used included documents and data collection, comparison, urbanization process
assessment, and SWOT analysis. Calculation results show that the urbanization rate of Binh Chanh in the period of
2014-2023 was only 3.09%, much lower than Ho Chi Minh City (79.72%) and the whole country (35.3%); however,
the urbanization speed was quite high at 31.38%, higher than the national average (26.19%) and much higher than
Ho Chi Minh City (13.55%). During this period, the urban residential land at Binh Chanh showed an increasing trend
(the area in 2023 increases by 271.50 hectares compared to 2014); the proportion of industry-construction and trade-
services accounted for 98% of the district's economic structure, with 97.9% of the population operating in the non-
agricultural sector. We also pointed out the strengths, weaknesses, opportunities, and challenges of urbanization
process in Binh Chanh and proposed solutions to promote sustainable urbanization for the study area.

Keywords: Urbanization index, urbanization, Binh Chanh district, land management.

ving lanh thé, mot dia phuong; gdbm noi thanh,

1. DAT VAN DE

D6 thi 1a khu vuyce tap trung din cu sinh
song véi mat do cao, ngusi dan chu yéu hoat
dong trong linh vuc kinh t&€ phi ndng nghiép; 1a
trung tdm chinh tri, hanh chinh, kinh té&, van
hoéa, chuyén nganh cé vai tro thic ddy su phat
trién kinh t& - xa héi cla quéc gia hodc mot
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ngoai thanh ctia thanh phd, thi x4, thi tran (Vin
phong Quéc hoi, 2020; Bo Xay dung, 2021a).
Theo Chabot (1948), d6 thi hinh thanh va phat
trién dé dap lai nhu cAu phat trién caa quéc gia.
Hién d6 thi Viét Nam dugc phédn thanh 6 loai
gdbm: dac biét, I, I, IIL, IV va V (Uy ban thudng
vu Quéc hdi, 2022).
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D6 thi héa (DTH) la qua trinh tap trung
dan s6, tang tilé dan cu séng tai thanh thi do su
dich cu tu néng thon ra thanh thi hoédc do dién
tich dat 6 do6 thi ting lén (Habitat, 1992). Su
xudt hién, phat trién ctia DPTH 1a hé qua truc
tiép ctia tién bd trong ndéng nghiép (Bairoch,
1988); tao thuan 1gi cho phat trién kinh t& xa
héi; ddy manh chuyén dich co c&u lao déng, co
cau kinh t& va tai phan bd dan cu; gitp nang cao
dan tri, chat lugng cudc séng ctia con nguoci
(Roncayolo, 1990). Theo Ban chidp hanh TW
(2022), DTH tai Viét Nam la tat yéu khach
quan, 1a dong luc quan trong cho phat trién
kinh t& - x4 hoi nhanh, bén viing va 14 tién dé
cho phat trién d6 thi. Nhu vay, PTH lién quan
mat thiét dén thay ddi vé ciu tric xa hoi - dan
s6 - moi trudng; gdm cac qua trinh: ting dan so
tu nhién, dich chuyén dan cu tit néng thon sang
thanh thi, phé bién 16i séng thanh thi, xust hién
nhiéu khu cong nghiép, khu dé thi...; va can
duge thuc hién trén co sé kién toan thé ché,
chinh sach va chinh trang ha tdng d6 thi nhim
thuc ddy quy hoach va phét trién d6 thi bén
viing thich tGing bién déi khi hau.

Nim 6 ctia ngé TAy Nam Thanh phé H6 Chi
Minh (TP. HCM), qua trinh DPTH Binh Chéanh
bat dau ti 2003 véi viéc thanh lap thi tran Tan
Tuc theo Nghi dinh 130/2003/ND-CP (dién tich
855,694ha). GAn day, toc d6 phat trién kinh t&
cia huyén rat cao (2016-2020 dat binh quén
20,5%/mam); ti 1& dan s6 hoat dong trong linh
vic phi ndng nghiép ting rat nhanh (dat 97,9%
nam 2023); qua trinh DTH dién bién phic tap
trong boi canh dan s6 co hoc ting nhanh nhung
co s6 ha tang chua dap tng, két hgp véi van dé
sut lin va ngap lut, da gay nhiéu khé khin cho
su phat trién cta Binh Chanh. Mat khac,
TP. HCM d& c6 nhiéu van ban thic ddy qua
trinh DTH tai Binh Chanh, nhu: Nghi quyét
Dai héi dai biéu Pang bé TP. HCM nhiém ky
2020-2025, Van ban 1126/SNV-XDCQ ngay
25/3/2020, K& hoach 216/KH-UBND ngay
20/01/2022 va Cong van 1405/VP-VX ngay
24/2/2023... Theo phan loai ctia Uy ban thudng
vu Quéc hoi (2022), Binh Chanh dude xép vao do
thi loai V; nhung do giai doan truéc huyén chua
ddy manh phat trién dé6 thi nén chua lap hd so
xin c6ng nhan d6 thi va hién dang phan dau dé
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dudc tré thanh d6 thi loai III vao 2030 (Hoi dong
nhan din huyén Binh Chanh, 2023). Tuy nhién,
dén nay van chua cé cong trinh nio nghién ctu
vé qui trinh DTH tai dia phuong nay. Chinh vi
vay, nghién ctu duge thuc hién nham muc dich
danh gia dién bién cta qua trinh DPTH giai doan
2014-2023 va dé xudt giai phap thic ddy PTH
bén viing tai Binh Chanh.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU
2.1. Thu théap tai liéu, s6 liéu

Thu thap tai liéu, s6 liéu lién quan dén
DTH va phét trién dé thi cia Binh Chanh nhim
danh gia qua trinh DTH tai dia phuong giai
doan 2014-2023 ti cac cong trinh da cong bo,

internet, nién giam théng ké, tit cac cd quan,
phong ban ctia huyén va TP. HCM.

2.2. Panh gia qua trinh d6 thi hoa

Theo B6 Xay dung (2018), V6 Kim Cuong
(2004) va Dao Dtic Hudng (2021), qui trinh
DTH dude phan anh bdi cac chi s6:

- Tilée PTH (T): thé hién su phat trién chiéu
rong cua d6 thi, dugc tinh bang ti 16 dan so
thanh thi so véi tdng dan s8 toan do thi.

n

T(%) = x 100% 1)

Vé6i: N, 1a téng dan s6 cac khu vuc néi thi
(nguoi); N 1a dan s6 toan do thi (ngudi).

- Téc @ DTH (t): thé hién su ting trudng
cia do6 thi thoéng qua cac chi tiéu vé dan sé
thanh thi.

B-A
————— % 100% @)
N

X

t (%) =

Vé6i: A la dan s6 khu vuc ndi thi nam bat
dau (nguoi); B 1a dan s6 khu vuc néi thi nam
hién tai (nguoi); N 12 s6 ndm gifia 2 ky thong ké.

- Chuyén dich co c&u kinh té&: duge tinh
bing hiéu s6 gifia co cdu cac nganh kinh té tai
nam cudi ky v6i nam dau ky.

- Bién dong dién tich theo muc dich st dung
dat (SDD): dudc tinh bing hiéu s6 gitia dién tich
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ctia loai dat c¢6 cing muc dich SDD tai ndm cuéi
ky v6i ndm dau ky.

2.3. Xt ly thong ké

Phuong phap théng ké mé ta dudc st dung
dé théng ké, phan loai cac s6 liéu, di liéu da thu
thap (vé téng dan s6, dan s6 thanh thi, co cau cac
nganh kinh t& va bién dong muc dich st dung
dat...). Tu d6, mod ta két qua dat duge dudi dang
bang va d6 thi nhdm thé hién rd qua trinh DTH
tai Binh Chanh trong giai doan 2014-2023.

2.4. Phan tich SWOT

Tu két qua phan tich tai liéu, s6 liéu, phuong
phéap phan tich SWOT dugc st dung dé liét ké va
danh gia diém manh, diém yéu, co héi, thach
thtic cia quéa trinh DTH tai Binh Chanh giai
doan 2014-2023. Trong dé: (1) Piém manh: 1a vu
thé va ngudn luc sin cé, duge st dung mdot cach
hitu ich cho qua trinh PTH; (2) Diém yéu: 1a cac
khé khin, trd ngai ngin can qua trinh DTH;
(3) Co hoi: 1a cac diéu kién uwu dai hoac c6 lgi ti
bén ngoai, tao thuin Igi cho qua trinh DTH;
(4) Thach thic: 1a tat ca cic rao can, sdc ép, tinh
huéng khéng thuan lgi,... gy khé khian cho qua
trinh DTH. Trén co s6 d6, dé xuat giai phap thic
day PTH bén viing cho huyén Binh Chanh.

3. KET QUA VA THAO LUAN
3.1. Tong quan vé dia ban nghién ctu

Binh Chanh c6 vai trd quan trong déi véi sy
phat trién ctia TP.HCM; 1a cAu néi giao thuong
gitia ving Pong bang Séng Ctu Long véi viing
Dong Nam Bg; v6i 15 xa, 01 thi tran; dién tich
252,56km?; da dua vao st dung 100% dién tich,
vél 65,556% 1a d4t noéng nghiép (Phong Tai
nguyén moi truéng Huyén Binh Chanh, 2023).
Huyén c¢6 5 khu céng nghiép (Phong Phu, Lé
Minh Xuén, An Ha, Vinh Léc, Lé Minh Xuén 3)
va 50 khu dan cu (Gia Phud, Pai Phuc, Phong
Pha...) (f]y ban nhan ddn (UBND) Huyén Binh
Chanh, 2024b).

Nam 2023, Huyén c6 839.803 ngudi; mat do
dan s6 binh quan 3.325 ngudi/km?, thap hon TP.
HCM (4.292 ngudi/km?), cao hon nhiéu so véi ca

1186

nudc (321 ngudsi/km?) (Cuc théng ké TP. HCM,
2024; Téng cuc Théng ké, 2024). Giai doan
2016-2020, toc do6 ting trudng binh quan dat
20,5%/mam (céng nghiép - x4y dung dat 21,0%,
thuong mai - dich vu 20,4%, néng nghiép 5,1%),
tong gia tri san xuat dat 243.690,704 ty dong; co
cdu kinh t& chuyén dich theo huéng ting ty
trong thuong mai - dich vy, giam céng nghiép -
x4y dung va néng nghiép; thu nhap binh quan
dau ngudi 64,02 triéu déng/mgudimam (Hoi déng
nhan dan huyén Binh Chanh, 2023).

Binh Chanh c6 toc d6 DTH va ting dan so
cd hoc nhanh. Mot s6 x&/thi tran da da tiéu chi
lén phudng va phat trién thanh d6 thi gom: thi
tran Tan Tuc (c6 Khu tai dinh cu 2ha Tan Tuc,
Khu nha ¢ chung cu Thuong mai cao tang Tan
Tac...); cac xa Binh Hung (c6 Khu din cu Binh
Hung Nam), An Phd T4y (c6 Khu nha & xa hoi
x4 An Phu T4y, Khu dén cu x4 An Phu Tay -
Tan Quy Tay...), Tan Kién (c6 Khu dan cu phia
Doéng Quéc 16 1, Khu dan cu phia Tay duong
Nguyén Ctiu Phi...), Vinh Loc A (c6 Khu nha &
x4 Vinh Léc A, Khu dén cu xa Vinh Loc A), Vinh
Loc B (c6 Khu tai dinh cu Vinh Léc B, Khu dan
ctu Gia Phad..) (UBND Huyén Binh Chanh,
2024b). Hé théng giao théng va co sé ha tang
khac dang dude dau tu; 15/15 xa duge cong nhan
hoan thanh néng thén méi ndng cao. Tuy nhién,
miic d6 dau tu, xay dung ha tang chua theo kip
toc d6 DTH, nhat 14 hé théng giao théng va
trudng 16p & cac x4 PTH nhanh; dong thdi, van
dé sut lin va ngap lut ngay cang trAm trong
hon (Ho6i déng nhan dan huyén Binh Chanh,
2023). Huyén da xay dung Dé an “Dau tu, xay
dung huyén Binh Chanh thanh quan (hoéic
thanh phé thudoc TP.HCM) giai doan 2021-2030”
dé ph&n d&u tré thanh d6 thi loai III vao nam
2030, nhim thu hdt dau tu, phat trién kinh t&
x4 hoi trong tuong lai, phu hop véi tiém ning
phat trién d6 thi ciia huyén.

3.2. Panh gia qua trinh d6 thi héa tai
huyén Binh Chanh giai doan 2014-2023
3.2.1. T1 1é dé6 thj héa

Ap dung cong thic (1), xac dinh duge ti 18
DTH cta Binh Chanh giai doan 2014-2023 nhu
bang 1.
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Hinh 1. S dé vi tri huyén Binh Chanh, TP.HCM

Bang 1. Ti 1é d6 thi hoa ctia huyén Binh Chanh, TP. HCM va Viét Nam giai doan 2014-2023

3 Téng dan sb (nghin nguéi) Dan sé thanh thi (nghin nguoi) Ti 1& d6 thi hoa (%)
Nam Binh Chanh TP.HCM Viét Nam Binh Chanh TP.HCM Viét Nam Binh Chanh  TP.HCM  Viét Nam
2014 552,5 7.981,9 91.203,8 18,8 6.554,7 30.272,7 3,40 82,12 33,19
2015 591,0 8.307,9 92.228,6 19,1 6.720,3 30.881,9 3,23 80,89 33,48
2016 621,6 8.287,0 93.250,7 19,4 6.829,0 31.397,0 3,12 82,41 33,67
2017 647,7 8.649,7 94.286,0 19,6 6.921,5 31.928,3 3,03 80,02 33,86
2018 678,9 8.843,3 95.385,2 19,7 7.050,2 32.636,9 2,90 79,72 34,22
2019 715,3 9.038,6 96.484,0 22,8 7.159,5 33.816,6 3,19 79,21 35,05
2020 738,8 9.227,6 97.582,7 22,7 7.290,9 35.867,2 3,07 79,01 36,76
2021 769,9 9.166,8 98.504,4 23,4 7.190,9 36.563,3 3,04 78,45 37,12
2022 809,8 9.367,1 99.474 .4 24,3 7.273,1 37.350,5 3,00 77,65 37,55
2023 839,8 9.579,20 100.300,0 24,7 7.442,69 38.200,0 2,94 77,70 38,09
Giai doan 2014-2023 3,09 79,72 35,30

Nguén: Téng cuc Thong ké (2023, 2024); UBND Huyén Binh Chanh (2017); UBND TP. HCM (2019); Cuc Théng
ké TP. HCM (2021, 2023, 2024).
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Hinh 2. Ti 1¢ d6 thi héa ctia huyén Binh Chanh, TP. HCM va Viét Nam giai doan 2014-2023
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Theo @6, ti 16 DTH trung binh giai doan
2014-2023 cua Binh Chanh chi dat 3,09%, thap
hon nhiéu so véi ca nuéc (35,3%), thap hon rat
nhiéu so véi TP. HCM (79,72%) va thap hon két
qua nghién ctu tai Thuan An, Binh Duong cua
Dao Dtic Hudng (2021). Qua cac nam, ti 16 DPTH
cia Huyén bién thién khong dong nhit; cao
nhat dat 3,40% vao 2014, thap nhat 1a 2,90%
vao 2018; cac nadm con lai dao dbéng tu
2,94-3,23%. Giai doan nay, téng dan sé va dan
s6 thanh thi cia Binh Chanh déu ting nhung ti
16 DTH lai c6 xu huéng gidm (tit 3,4% 2014 con
2,94% 2023). Béi vi, ti 16 DTH phu thudc vao ti
lé dan s6 thanh thi so véi téng dan s6 toan
huyén; trong khi miic d6 ting dan s6 ¢ khu vuc
thanh thi (cu thé 1a thi trdn Tan Tdc) chi
khoang 0,1-3,1 nghin ngudi/niam; chi s6 nay qua
thap so v6éi mic dd tdng dan sd toan huyén
(23,5-39,9 nghin nguci/ndm). Vay, giai doan
2014-2023 qua trinh gia ting dan s6 ctia Binh
Chanh cht yé&u xay ra tai 15 x4 néng thén.

Theo Nghi quyét 151/NQ-HDND, Binh
Chanh c6 15 x&, 01 thi tran nén dan s6 thanh
thi chi€m ti 1é rat thap so véi téng dan sd; trong
khi 97,9% dan sb lai hoat dong trong linh vuc
phi néng nghiép; déng thdi, hién Binh Chanh c6
06/16 don vi da dat du cac tiéu chi va chuén bi
kién toan hd so dé tré thanh phudng (gdm cac xa
Binh Hung, Vinh Léc A, Vinh Léc B, Tan Kién,
An Phd Tay va thi tran Tan Tiac) (Hoi déng
nhan dan Huyén Binh Chanh, 2023). Nhu vay,
chu truong dau tu, xay dung huyén Binh Chanh
trd thanh quan (ho#c thanh phd thusc TP.HCM)
1a pht hgp thuc tién phat trién dia phuong va
xu huéng phét trién chung ctia TP.HCM, Dong
Nam B6 va ca nudc.

3.2.2. Téc dé dé thi héa

Ap dung cong thic (2), tinh toan dudc téc do
DTH ctia Binh Chanh (giai doan 2014-2023) dua
trén chi tiéu vé dan s6 thanh thi nhu hinh 3.

Giai doan 2014-2023, téc d0 DTH cta Binh
Chanh dat 31,38%, cao hon ca nuéc (26,19%),
cao hon nhiéu so véi TP. HCM (13,55%) va thap
hon két qua nghién ctu tai Thuan An, Binh
Duong cua Dao Dic Hudng (2021). Giai doan
2014-2018, téc 6 DTH ctia Huyén kh4a cham va
c6 xu huéng giam dan, do giai doan nay, Binh
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Chanh chua c6 chua truong phat trién do thi,
chua ddy manh dau tu ha ting co sd, dat dai
danh cho néng nghiép con chiém ti 1& kha 16n
(67,45% vao nam 2014). Sang 2019, toc d6 DPTH
tang dot bién (15,74%) do Binh Chéanh dugc
thuan cha truong chuyén déi cé c&u chinh
quyén néng thén thanh chinh quyén dé thi dé
trd thanh quan. Dén 2020, toc d6 DTH gidm sau
(-0,44%) do qua trinh thanh l4p quan bi ching
lai dé Huyén xem xét tinh kha thi gitta viéc
thanh lap quan véi thanh 1ap thanh phd thudc
TP.HCM. Sang 2021-2023, téc d6 DTH t#éng
nhanh do Binh Chéanh bét dau thuc hién cac thu
tuc dau tu, xay dung huyén thanh quan (hoic
thanh phé thuoéc TP.HCM) vao 2030.

Két qua tai hinh 3 phan anh thuc tién DTH
ctia Binh Chanh, phu hgp véi chu trucng thanh
lap chinh quyén dé thi ti ndm 2019 da nhanh
chéng thu hit nhiing nha dau tu bat dong san
va ngudi dan vé sinh séng; cung véi nhu cau st
dung lao dong ctia cac khu cong nghiép khién ti
1é dan s6 co hoc ngay cang téng nhanh (téng
2,3%, tuong ducng 30.000 ngudi/nim) (UBND
Huyén Binh Chanh, 2019). Diéu d6 ciing cho
thay chu truong thanh 1ap chinh quyén dé thi c6
tac dong manh mé dén bién dong chi s6 toc dd
DTH tai Binh Chanh; két qua nay khac véi
nghién ctu tai Phua Ly - Ha Nam khi xu huéng
gia ting nhanh qué trinh phat trién dé thi xay
ra 6 giai doan dau, sau d6 giam dan khi viéc mé
rong d6 thi da di vao 6n dinh (Nguyén Van Thai
& cs., 2023).

3.2.3. Chuyén dich co cau kinh té

Theo hinh 4, giai doan 2014-2023, nganh
cong nghiép - xay dung va thuong mai-dich vu
chi€m ty trong rat 16n (xap xi 100%) trong tong
cd cau kinh t& cia Binh Chanh; co cdu kinh té&
Huyén dich chuyén theo huéng tang ty trong
thuong mai - dich vy, gidm ty trong céng nghiép
- x4y dung va ndéng nghiép. Xét vé chat luong,
qué trinh dich chuyén co c&u kinh t& nay hoan
toan phu hgp véi thuc trang PTH va ding véi
dinh huéng phat trién d6 thi caa Hoi ddng nhan
dan huyén dit ra. Két qua dat duge phu hop véi
xu huéng chung ctia TP. HCM va tuong tu véi
nghién ciiu tai Thuan An, Binh Duong ctia Dao
Dtic Hudng (2021).
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Hinh 3. Téc d§ d6 thi hoa theo dan s6 thanh thi
cua huyén Binh Chanh, TP. HCM va Viét Nam giai doan 2014-2023

100% :
16,1 17,6 253
920% :
80%
70%
. 60%
2
o 50%
= 2 81,2 79.9 72,7
Ry
B 40%
30%
20%
10%
| 2,7 2,5 2,0
0% AN A R
2014 2018 2023  Thai gian

S Nong nghiép 0 Cong nghiép - xdy duyng I Thuong mai - dich vu
Nguén: UBND Huyén Binh Chanh (2015), Héi dong nhan din Huyén Binh Chanh (2023).

Hinh 4. Co cAu cac nganh kinh t&€ ctia huyén Binh Chanh giai doan 2014-2023

nghiép chi€m ti 1& cao nhat (67,45% nam 2014,
65,64% 2020, 65,55% 2023); co cdu SDD chuyén
theo huéng gidm dién tich dat néng nghiép va

Theo bang 2, 100% dién tich dit tai dia tang dién tich dat phi néng nghiép. Dién tich
phuong da dua vao st dung, v6i nhém dat nong nhém dat néng nghiép (NNP) nam 2023 giam

3.2.4. Bién déng dién tich theo muc dich s&
dung dat
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481,14ha so véi 2014; dién tich nhom dat phi
noéng nghiép (PNN) nidm 2023 ting 481,14ha so
v6i 2014. Trong dé: dat § (OTC) tang nhiéu nhat
v6i 394,81ha, chii yéu ting dit 6 noéng thén
(ONT) véi 271,5ha, dat & d6 thi (ODT) tang it hon
v6i 123,31ha; dat chuyén dung (CDG) tang
96,96ha; dat c6 co s6 tin ngudng (TIN) ting
1,83ha; cac loai dat con lai bién dong gidm véi
dat song, ngodi, kénh, rach, sudéi (SON) giam
nhiéu nhit 1a 8,21ha, dén dat lam nghia trang,
nghia dia, nha tang 1€, nha hda tang (NTD) giam
3,27ha va dat co sé tén giao (TON) giam 0,98ha.
Theo Bo Tai nguyén va Méi trudng (2018),
dat do thi gom cac loai dat thudc pham vi
phuong/thi trdn, khu d6 thi méi da hinh thanh
trén thuc t&é theo quy hoach phét trién cua
quan, thi xa, thanh phé thudc tinh; qua ting
giai doan phat trién, d4t d6 thi dudc phan loai
theo nhiéu cach nhu: muc dich SDD (Bo Tai
nguyén va Moi trucng, 2018), ving chtic ning
(B6 Xay dung, 2021b), vi tri (Vin phong Qudc
hoi, 2020); theo d6, dat do6 thi tai Binh Chanh
bao gom ca hai loai la: dat dan dung va dat
ngoai khu dan dung. Bang 2 cho thay, dat d6 thi
(DTD) nam 2023 ctia Binh Chéanh ting 15,04ha

so v6i 2020 do khi huyén xic tién xay dung
chinh quyén d6 thi da thu hit nhiéu nha dau tu
dén thuc hién du an va kéo theo mot luong 16n
nguoi dan di cu ti noi khac dén huyén sinh
song. Tuy nhién, so v6i 2014, dat d6 thi lai giam
35,27ha trong béi canh dat ¢ doé thi (ODT) tang
123,31ha, cung véi toc @0 DTH chiém ti 1&é kha
cao (31,38%) va trén dia ban hinh thanh nhiéu
khu dan cu, khu cong nghiép. Nguyén nhan la
do su sai khac trong phuong phap théng ké,
kiém ké @4t dai gitia cac ky 2014, 2019 va 2023.

Trong béi canh Binh Chanh dang xtc tién
dé tréd thanh quan (hodc thanh phé thudc
TP.HCM) vao 2030 va thuc trang gia ting ti 1é
ngudi dan nhap cu do nhu cau st dung lao dong
tai cac khu cong nghiép va su hinh thanh nhiéu
khu dan cu méi, thi xu huéng bién dong dat dai
nay hoan toan phu hgp. K&t qua nay tuong tu
v6i nghién ctiu tai Thuan An, Binh Duong cua
Pao btc Hudng (2021) khi chiing minh rang:
viée chuyén d6i muc dich st dung d4t ti nong
nghiép sang phi nong nghiép nhiam dap tdng cac
nhu cau x4y dung cac khu céng nghiép, khu dan
cu va cd sé ha tang 1a tat yéu.

Bang 2. Bién dong dién tich theo muc dich st dung dit giai doan 2014-2023 (ha)

Ttr:',& Muc dich sir dung Ma Dizégztéch __ So vc’yvi 2014 § __ So Vdj 2020- N
; Dién tich Tang (+), giam (-) Dién tich Tang (+); giam (-)
(1 2) 3) “4) () (8)=(4)-(7) ) (10)=(4)-(9)
A Tbng dién tich tw nhién 25.255,99 25.256,00 -0,01 25.255,99 0,00
1 DAt néng nghiép NNP  16.555,10 17.036,24 -481,14 16.577,65 -22,55
2 DAt phi nong nghiép PNN 8.700,89  8.219,75 481,14 8.678,33 22,56
21 Détd OTC 3.287,10  2.892,29 394,81 3.276,14 10,96
2.1.1 DAét & tai néng thén ONT 1.221,56 950,06 271,50 1.215,32 6,24
2.1.2 Dét & tai dé thi ODT  2.065,53 1.942,22 123,31 2.060,82 4,71
2.2 Détchuyén dung CDG 4.136,90 4.039,94 96,96 4.121,82 15,08
2.3 Détco sé ton gido TON 48,52 49,50 -0,98 48,52 0,00
2.4 DAt co sé tin nguéng TIN 8,36 6,53 1,83 8,37 -0,01
2.5 Déatlam nghfa trang, nghia dia, ~ NTD 74,63 77,90 -3,27 74,63 0,00
nha tang |€, nha hoéa tang
2.6 D4t song, ngdi, kénh, rach, sudi  SON 1.143,27 1.151,48 -8,21 1.146,73 -3,46
2.7 D4t c6 méat nuwdc chuyén ding MNC 2,11 2,11 0,00 2,1 0,00
DAt chua st dung CsD 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
B  DA4tdo thi DTD 7.442,74  7.478,01 -35,27 7.427,70 15,04

Nguén: UBND Huyén Binh Chanh (2015, 2021, 2024a).
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3.2.5. Phan tich SWOT qua trinh dé thi héa
tai Huyén Binh Chanh

a. Piém manh

Binh Chanh cé vi tri chién luge, 14 dau méi
giao thong ndi lién TP. HCM véi Dong bang
Soéng Ctiu Long; ¢6 nhiéu tuyén giao théng quan
trong; co sd ha tdng tuong dsi hoan thién.
Huyén c6 15/15 x4 duge cong nhan hoan thanh
néng thén mdéi nang cao; 06/16 xa, thi tran dat
diéu kién dé trd thanh phuong.

La mot trong 03 huyén con nhiéu dat néng
nghiép nhat TP.HCM, tao ngudn luc quan trong
gitp thic ddy qua trinh PTH. Huyén c6 97,9%
dan s6 hoat dong trong linh vuc phi noéng
nghiép, thuan tién chuyén ddi sinh k& khi DTH.
Cong nghiép - xay dung va thuong mai - dich vu
chiém t61 98% co cau kinh t&€ ciia huyén; nhiéu
khu cong nghiép va d6 thi dang phat trién
manh. Huyén da quy hoach nhiéu khu céng vién
vui choi, giai tri dam tinh dan tdc, dat chudn
qudc t€,...; quy hoach khu cong nghiép ting dung
cong nghé cao (380 ha) tai x4 Pham Van Hai
(UBND TP.HCM, 2019), néng nghiép d6 thi
dang phéat trién.

b. Diém yéu

Chua xac dinh r6 dinh huéng Binh Chanh
sé thanh quan hay thanh phé thudéc TP.HCM.
Mt khac, miic do6 dau tu xay dung ha tang chua
theo kip téc @6 DPTH (nhu: ha tidng giao thong
két no6i noi bd con han ché, chi tiéu dinh miic
hoc sinh/Iép hoc chua dat chuén...); vin dé sut
Iin va ngap lut ¢6 xu huéng ngay cang tiang, gy
trd ngai cho PTH, phat trién d6 thi va lién két
vung. Téc do6 ting dan sd co hoc cao nén khé
kiém soat mat do dan sé.

Viéc khai thac quy dat chua dat hiéu qua
cao, mot s6 du 4n cham tién do trién khai so véi
quy hoach. Quy mé cong nghiép - tiéu thu cong
nghiép nho, cham d6i méi cong nghé nén niang
Iuc canh tranh thap; hoat dong dich vu - thuong
mai cht yéu mang tinh ty phat, gia tri thap.

c. Co hoi

DTH 1a xu thé& tat yéu trén thé giéi va tai
Viét Nam. Binh Chanh dudc quy hoach dé trd

Trwong D6 Thuy Linh, B6 Thi Tam

thanh quan (hodc thanh phé thudc TP.HCM).
M6 hinh d6 thi théng minh va khu sang tao
tuong tac cao phia Déng TP. HCM (TP. Thu
Piic) da hinh thanh va phat trién manh; tao
thuan 1oi dé Binh Chénh tiép cin va phat trién,
phu hop véi thoi dai 4.0. M6 hinh ting trudng
xanh gén véi kinh t€ tudn hoan duge khuyén
cao ap dung trén pham vi ca nuéc va khu vuc.

TP. HCM dang lap Phuong an quy hoach
thoi ky 2021-2030, tAm nhin 2050; déng thdi,
nghi quyét 98/2023/QH15 vé thi diém mét s& co
ché&, chinh sach d#c tha phat trién TP.HCM, tao
co hoi dé van dung khi phat trién Binh Chanh.
Nhiéu tuyén giao théng lién két viung giip co
c&u kinh t& chuyén dich theo huéng hién dai,
thuc ddy giao thuong, phat trién d6 thi theo mé
hinh TOD (Transit Oriented Development: la
mé hinh 14y dinh huéng phat trién hé théng
giao thong cong cong lam co sé quy hoach phat
trién d6 thi).

d. Thach thic

DTH nhanh lam gia tri dat dai ngay cang
tang, viéc thu hoi dat gap nhiéu khé khan, quy
dat dan khan hiém. Su bung nd dan sé co hoc
gdy qua tai co sé ha tdng va 6 nhiém méi
truong. Su phat trién qua nhanh gay méat can
d6i nguédn lao dong do ting nhu cau lao dong
cha't lugng cao, déi du lao dong phd thong.

Pinh huéng phat trién cong nghiép cua
TP. HCM khién nhu cidu nha ¢ tang cao. Su
phat trién cac do thi lan can gay nguy co lan toa
6 nhiém méi trudng, song song véi hién tugng
bién d6i khi hau, sut lun d6 thi, ngap lut... xay
ra nhiéu va niang né hon.

3.3. Giai phap thac diay qua trinh doé thi
héa bén virng tai huyén Binh Chanh

Két qua danh gia qua trinh DTH tai Binh
Chanh thong qua diém manh, diém yé&u, cd hoi
va thach thtc cho thdy, qua trinh DTH lién
quan dén nhiéu van dé nhu: cha truong chinh
sach, vi tri dia 1y, ngudn luc, su gia ting dan s6
(dac biét 1a dan s6 thanh thi), su chuyén dich co
ciu kinh t&, bién dong dién tich dat dai, mtc do
phat trién co sé ha tang, quy hoach,... Nhu vay,
tuong tu nhu két qua nghién ctu tai Hy Lap ctaa
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Kalfas & cs. (2023), muén thic diy qua trinh
DTH bén viing, dia phuong cin quan tidm dén
cac gidi phap nang cao cac chi sd vé chat lugng
DTH, cu thé nhu sau:

- Vé chinh sach: cin sém xac dinh rd huéng
phat trién cta Binh Chéanh 1a thanh lap quan
hay thanh phé thuéc TP.HCM,; tit d6, hoan thién
thé ché, chinh sidch va ban hanh cac chuong
trinh hanh déng cu thé nhdm tao diéu kién
thuan lgi cho qué trinh PTH va phét trién d6
thi bén viing.

- V& t6 chiic thuc hién: Kiém soat chit qua
trinh DTH v6i quy hoach xay dung d6 thi. Tang
cuong chat lugng do thi, thidt lap lai trat tu
trong quan ly dat dai, quan 1y d6 thi. Phat trién
co s6 ha tang d6 thi, nhat 1a giao thong d6 thi.
MG rong dé thi va ting ti 1é DTH trén co sé phat
trién dan s6 lanh manh. Ngoai ra, cdn hoan
thién co s6 dii lidu dat dai va cap nhat thuong
xuyén cac bién dong SDD; ting cudng thanh tra,
kiém tra, xt ly nhiing sai pham trong quan ly
SDD; ngén chan hiéu qua viéc phan 16, ban nén,
x4y nha 6 khéng dung quy dinh.

- Vé nguén Iuc: Can tich cuc thu hit von
dau tu tit nhiéu ngudn (cac cip, cac nganh, cac
thanh phan kinh t&...) dé phat trién d6 thi va
mé réng quy md céng nghiép - tiéu tha coéng
nghiép, thuong mai - dich vu. Tang cuong khai
thac ngudn luc tit d6 thi dé tré thanh néi luc
phat trién, thic ddy dia phuong chu dong hon
trong cac k& hoach phat trién dé thi hiéu qua.

- V& dinh huéng phat trién dé DPTH bén
viing va xiy dung Binh Chanh thanh “d6 thi
phiic hgp” vao 2030 gém: k&t ndi ha tang giao
thong dong bo; hinh thanh cac trung tam dich
vu d6 thi cip vung; phat trién nha &, ha ting xa
hoi phit hop ting dan s6; phat trién nong nghiép
cong nghé cao theo huéng néng nghiép do6 thi;
gdn phat trién nong nghiép d6 thi véi phat trién
mang xanh theo huéng d6 thi sinh thai; lién két
cac khu cong nghiép véi nhau duéi dang cong
nghiép cdng sinh, tudn hoan; gidi quyét, ngin
chin nguy co 6 nhiém mo6i trudng, sut lin do
thi, ngap lut, bién d6i khi hau; giai quyét an
sinh x8 héi gdn véi phat trién vin hoéa, con
ngudi, trinh do dan tri.
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4. KET LUAN

Bai viét da danh gia dugc dién bién ctia qua
trinh DTH giai doan 2014-2023 tai huyén Binh
Chanh, véi dic thu 12 quy md dan s6 co hoc ting
qua nhanh nhung co s6 ha tang d6 thi chua dap
Ging, gdy anh hudng 16n dén qua trinh phat
trién d6 thi bén viing trén dia ban. K&t qua dat
dugc cho th4y: trong giai doan nghién ctu, ti 1&
DHT cta Binh Chéanh chi dat 3,09%, thdp hon
rat nhiéu so véi TP. HCM (79,72%) va ca nudc
(35,3%); tuy nhién, toc do6 DTH lai kha cao véi
31,38%, cao hon trung binh cad nuéc (26,19%) va
cao hon nhiéu so véi TP. HCM (13,55%). Giai
doan nay, dat d d6 thi ctia huyén c6 xu huéng
tadng (dién tich nam 2023 tidng 271,50 ha so véi
nim 2014); c6 cdu kinh t& chuyén dich theo
huéng ting ty trong thuong mai-dich vu, véi ty
trong cong nghiép - xdy dung va thuong mai -
dich vu chiém téi 98% co cau kinh t& ctia huyén.
Tu két qua phan tich diém manh, diém yéu, co
hoi va thach thtc cta qua trinh DTH tai Binh
Chanh, bai bao dé xuat mot s6 giai phap gitp
thic ddy qua trinh PTH bén viing cho dia
phuong, gém cac giai phap vé: chinh sach, t6
chiic thuc hién, nguén lyc va dinh huéng phat
trién. Tuy nhién, cin c6 cac nghién ctu tiép
theo dé tim ra dugc cic yéu t& anh hudng dén
qua trinh DTH tai Binh Chanh; tit d6, c¢6 co s6
phan tich rd hon cac tac dong cua qua trinh nay
dén su phat trién cta dia phuong.
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