
Tạp chí Khoa học Nông nghiệp Việt Nam 2025, 23(12): 1592-1602 
vie.vjas.vn 

https://doi.org/10.31817/tckhnnvn.2025.23.12.04 

 

1592 

 

ẢNH HƯỞNG CỦA MỘT SỐ YẾU TỐ ĐẾN QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT  

PHỤC VỤ PHÁT TRIỂN ĐÔ THỊ, CÔNG NGHIỆP  

TRÊN ĐỊA BÀN THỊ XÃ DUY TIÊN, TỈNH NINH BÌNH 

Trần Thị Bình
1
, Trần Trọng Phương

2*
 

1
UBND Phường Duy Tân, tỉnh Ninh Bình 

2
Khoa Tài nguyên và Môi trường, Học viện Nông nghiệp Việt Nam 

*
Tác giả liên hệ: ttphuong@vnua.edu.vn 

Ngày nhận bài: 02.06.2025 Ngày chấp nhận đăng: 05.12.2025 

TÓM TẮT 

Nghiên cứu này được thực hiện để xác định mức độ ảnh hưởng của một số yếu tố đến quy hoạch sử dụng đất 

phục vụ phát triển đô thị, công nghiệp (PTĐT, CN) trên địa bàn thị xã Duy Tiên (cũ), tỉnh Ninh Bình. Các phương pháp 

được kết hợp sử dụng trong nghiên cứu gồm: Phương pháp điều tra số liệu thứ cấp, sơ cấp; phương pháp xử lý số 

liệu; xây dựng thang đo và phân tích hồi quy. Kết quả cho thấy ảnh hưởng thuận ở mức độ rất cao có 6 yếu tố, gồm: 

Chính sách thu hút đầu tư; nguồn vốn đầu tư thực hiện quy hoạch; mức sống của dân cư; điều kiện tự nhiên, tài 

nguyên; tốc độ đô thị hoá và mức độ đô thị hóa; mối liên hệ vùng trong quy hoạch đô thị, công nghiệp. Ảnh hưởng 

thuận ở mức độ trung bình có 6 yếu tố: Chính sách bảo vệ môi trường trong quy hoạch đô thị và công nghiệp; cơ cấu 

kinh tế; văn hoá, phong tục, tập quán; thiên tai và biến đổi khí hậu; cơ cấu sử dụng đất đô thị với quá trình đô thị hoá; 

lịch sử truyền thống trong phát triển đô thị, công nghiệp. Trên cơ sở đó, nghiên cứu đã đề xuất một số giải pháp nâng 

cao hiệu quả quy hoạch sử dụng đất phục vụ phát triển đô thị, công nghiệp trên địa bàn nghiên cứu. 

Từ khóa: Phát triển đô thị, công nghiệp, quy hoạch sử dụng đất, thị xã Duy Tiên. 

Factors Influencing Land use Planning for Urban and Industrial Development  
in Duy Tien Town, Ninh Binh Province 

ABSTRACT 

This study was conducted to assess factors influencing land use planning for urban and industrial development 

in Duy Tien town, Ninh Binh province. The combined methods used in the study were secondary and primary data 

collection, data processing, scaling measurement construction and correlation determination. The results showed that 

there were 06 factors, including: investment attraction policy factor, investment capital source factor for planning 

implementation; people's living standards, natural conditions and natural resources, urbanization speed and 

urbanization level, and regional linkage in urban and industrial planning. There were 06 factors with medium positive 

influence: environmental protection policy in urban and industrial planning, Eonomic structure, culture, customs, and 

practices, natural disasters and climate change, urban land use structure with urbanization process and traditional 

historical factors in urban and industrial development. On that basis, some effective solutions to improve land use 

planning for urban and industrial development in the study area have been proposed. 

Keywords: Urban development, industry, land use planning, Duy Tien town. 

 

1. ĐẶT VẤN ĐỀ 

Ở Việt Nam, công tác thĆc hiện quy hoäch, 

kế hoäch sĄ dĀng đçt ngày càng hoàn thiện và 

đät đāČc kết quâ tích cĆc nhāng bên cänh đò 

vén còn t÷n täi mût sø bçt cêp trong thĆc tế. 

Công tác giao đçt, chuyển mĀc đích sĄ dĀng đçt 

theo kế hoäch còn bð chêm (Nguyễn Đình Trung 

& cs., 2024). ThĈi gian qua, mût sø đða phāćng 

tiến đû thĆc hiện, thèm đðnh và phê duyệt quy 
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hoäch sĄ dĀng đçt (QHSDĐ) cñn chêm (Đú Thð 

Tám & cs., 2022). Chçt lāČng cþa mût sø quy 

hoäch chāa đ÷ng bû dén đến phâi điều chînh, bù 

sung, ânh hāĊng đến phát triển kinh tế - xã hûi 

(KTXH) (Phuong Tran Trong & cs., 2023). Khi 

lêp QHSDĐ cho các mĀc tiêu phát triển kinh tế 

xã hûi cñn liên quan đến các yếu tø nhā vð trí 

đða lý, cć chế chính sách, ngu÷n vøn, thu hút 

đæu tā, tù chăc thĆc hiện. Có quy hoäch ùn đðnh, 

góp phæn täo quỹ đçt säch phĀc vĀ cho xây dĆng 

các khu đö thð, công nghiệp, cć sĊ hä tæng, các 

dĆ án đæu tā khác giúp hoàn thành các chî tiêu 

phát triển KTXH cþa đða phāćng (Træn Vën 

Khâi & cs., 2020). 

Thð xã Duy Tiên (cÿ) nìm Ċ cĄa ngõ phía 

bíc tînh Ninh Bình, là vùng trõng điểm phát 

triển công nghiệp (CN), phát triển đö thð 

(PTĐT), dðch vĀ thāćng mäi cþa tînh. ThĈi gian 

qua công tác chuyển mĀc đích sĄ dĀng đçt nông 

nghiệp sang đçt đö thð, khu công nghiệp trên 

đða bàn thð xã Duy Tiên diễn ra mänh mẽ (Træn 

Thð Bình & cs., 2024). Để phát triển KTXH, 

nhiệm vĀ quan trõng hàng đæu là têp trung câi 

thiện chî sø tiếp cên đçt đai nhìm täo ra lČi thế 

cänh tranh trong công tác xúc tiến đæu tā, thu 

hút các thành phæn kinh tế tham gia (UBND 

Thð xã Duy Tiên, 2024a).  

Nghiên cău cþa mût sø tác giâ Ċ mût sø đða 

phāćng cò tính chçt tāćng đ÷ng nhā đða bàn cþa 

Duy Tiên cho thçy có nhiều yếu tø ânh hāĊng 

đến QHSDĐ phĀc vĀ phát triển đö thð, cć sĊ hä 

tæng, khu công nghiệp (Phuong Tran Trong & cs; 

2023; Nguyễn Đình Trung & cs.. 2024). Để câi 

thiện chî sø này, cæn xác đðnh quy hoäch sĄ 

dĀng đçt có vai trò quan trõng, đặc biệt là quy 

hoäch phát triển các khu đö thð, khu công 

nghiệp trên đða bàn Duy Tiên (Træn Thð Bình & 

cs., 2023). ThĆc tế mût sø chî tiêu QHSDĐ còn 

thçp so vĉi kế hoäch, do nhiều nguyên nhân 

khác nhau (UBND Thð xã Duy Tiên, 2024b). 

Chính vì vêy, việc đánh giá thĆc träng và xác 

đðnh yếu tø ânh hāĊng đến quy hoäch sĄ dĀng 

đçt phĀc vĀ phát triển đö thð, công nghiệp 

(PTĐT, CN) trên đða bàn nghiên cău cò ý nghïa 

khoa hõc, thĆc tiễn và phù hČp vĉi quy hoäch cþa 

tînh đến nëm 2050. 

2. PHƯƠNG PHÁP NGHIÊN CỨU  

2.1. Số liệu thứ cấp 

Nghiên cău thu thêp các sø liệu, bân đ÷, báo 

cáo về KTXH; báo cáo QHSDĐ đến 2030, báo 

cáo kế hoäch sĄ dĀng đçt tĂ nëm 2017 đến 

2025, các báo cáo về quy hoäch PTĐT, CN cþa 

thð xã Duy Tiên và các sĊ, ngành cþa UBND 

tînh Ninh Bình. 

2.2. Số liệu sơ cấp 

- Đøi vĉi đøi tāČng là cá nhân sĄ dĀng đçt: 

Trên cć sĊ các dĆ án đã và đang thĆc hiện thu 

h÷i đçt để phát triển các khu đö thð mĉi, khu 

công nghiệp liên quan đến hû gia đình, cá nhân 

bð thu h÷i đçt trong quy hoäch cþa Duy Tiên giai 

đoän 2015-2025. Cċ méu đāČc tính nhā sau: 

n = 
N 

1 + N(e)2 

Trong đò: n: Cċ méu; N: Tùng thể méu;  

e: Sai sø cho phép. 

Giai đoän 2015-2025, trên đða bàn thð xã 

Duy Tiên đã thu h÷i đçt cþa 25.814 hû gia đình, 

cá nhân. Vĉi đû tin cêy là 95% (sai sø là 5%), 

thay vào công thăc cho n = 394 phiếu, nghiên 

cău tùng hČp điều tra 400 phiếu đøi vĉi cá nhân 

bð thu h÷i đçt trong giai đoän 2015-2025. 

- Đề tài phóng vçn 50 cán bû làm việc liên 

quan đến lêp, quân lý QHSDĐ trên đða bàn thð 

xã Duy Tiên và các sĊ, ngành Ċ tînh Ninh Bình 

để đánh giá măc đû ânh hāĊng cþa các yếu tø đến 

QHSDĐ phĀc vĀ PTĐT, CN. 

- Khâo sát 30 tù chăc, doanh nghiệp, nhà 

đæu tā (khu đö thð, khu công nghiệp) thĆc hiện 

đæu tā trên đða bàn thð xã Duy Tiên. 

2.3. Xử lý số liệu 

Các sø liệu thu thêp đāČc (sø liệu, tài liệu, 

bân đ÷) đāČc tùng hČp và xĄ lý bìng phæn mềm 

Microsoff Excel. 

2.4. Xây dựng thang đo 

Thang đo Likert đāČc sĄ dĀng để đánh giá 

các nhóm yếu tø ânh hāĊng đến QHSDĐ phĀc 
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vĀ PTĐT, CN trên đða bàn nghiên cău theo 5 

măc: rçt cao, cao, trung bình, thçp, rçt thçp. 

Chî sø đánh giá chung là sø bình quân cþa sø 

lāČng ngāĈi trâ lĈi theo tĂng măc đû áp dĀng và 

hệ sø cþa tĂng măc đû, trong đò măc đû rçt thçp 

đāČc gán hệ sø 1; rçt cao đāČc gán hệ sø 5 

(Likert, 1932).  

2.5. Phân tích thống kê 

Phân tích h÷i quy tuyến tính đāČc áp dĀng 

để đánh giá mût sø yếu tø ânh hāĊng đến quy 

hoäch sĄ dĀng đçt phĀc vĀ PTĐT, CN cþa thð 

xã Duy Tiên. Có 6 nhóm yếu tø vĉi 25 yếu tø 

(biến đûc lêp ) là: (1) Nhóm yếu tø cć chế, chính 

sách; (2) Nhóm yếu tø kinh tế; (3) Nhóm yếu tø 

xã hûi; (4) Nhóm yếu tø möi trāĈng; (5) Nhóm 

yếu tø đö thð hoá; (6) Nhóm yếu tø khác. Có 5 

biến phĀ thuûc g÷m: (1) ban hành và tù chăc 

thĆc hiện các vën bân pháp luêt về PTĐT, CN; 

(2) THĐ, GPMB, giao và quân lý việc thĆc hiện 

quy hoäch đö thð, công nghiệp; (3) Thu hýt đæu 

tā vào PTĐT, CN; (4) Tù chăc thĆc hiện quy 

hoäch đö thð, công nghiệp và (5) Hiệu quâ sĄ 

dĀng quỹ đçt PTĐT, CN. 

Măc đû quan hệ đāČc đánh giá thông qua hệ 

sø tāćng quan Spearman (rs) vĉi măc ý nghïa 

P <0,05 (Hair & cs., 2006; Hoàng Trõng & Chu 

Nguyễn Mûng Ngõc, 2008).  

3. KẾT QUẢ NGHIÊN CỨU  

3.1. Ảnh hưởng của một số yếu tố đến quy 

hoạch sử dụng đất phục vụ phát triển đô thị, 

công nghiệp trên địa bàn thị xã Duy Tiên  

3.1.1. Ý kiến đánh giá của người dân về ảnh 

hưởng của nhóm yếu tố đến quy hoạch  

sử dụng đất phục vụ phát triển đô thị,  

công nghiệp  

a. Nhóm yếu tố cơ chế, chính sách 

- Chính sách thu hýt đæu tā cò møi quan hệ 

thuên Ċ măc đû rçt cao vĉi Ban hành và tù chăc 

thĆc hiện các vën bân pháp luêt về PTĐT, CN 

(rs = 0,823; P <0,01); THĐ, GPMB, giao và quân 

lý việc thĆc hiện quy hoäch PTĐT, CN 

(rs = 0,795; P <0,01). ThĆc tiễn täi Duy Tiên cho 

thçy, đøi vĉi nhąng dĆ án PTĐT, CN chính 

quyền làm tøt về cć chế, chính sách sẽ thu hút 

đæu tā tĂng dĆ án (Bâng 1). 

- Chính sách PTĐT, CN có møi quan hệ 

thuên Ċ măc đû cao vĉi THĐ, GPMB, giao và 

quân lý việc thĆc hiện quy hoäch đö thð, công 

nghiệp (rs = 0,733; P <0,01); Tù chăc thĆc hiện 

quy hoäch PTĐT, CN (rs = 0,665; P <0,01). Thð 

xã Duy Tiên đã chî đäo hoàn thiện chính sách 

PTĐT, CN thể hiện qua việc bø trí phāćng án 

quy hoäch khöng gian đøi vĉi tĂng dĆ án. 

- Chính sách thu h÷i đçt, b÷i thāĈng, hú trČ, 

tái đðnh cā cò møi quan hệ thuên Ċ măc đû cao 

vĉi Ban hành và tù chăc thĆc hiện các vën bân 

pháp luêt về PTĐT, CN (rs = 0,741; P <0,01); SĄ 

dĀng có hiệu quâ quỹ đçt PTĐT, CN (rs = 0,640; 

P <0,01). 

- Chính sách xây dĆng cć sĊ hä tæng phĀc 

vĀ PTĐT, CN cò møi quan hệ thuên Ċ măc đû 

cao vĉi thu hýt đæu tā vào PTĐT, CN  

(rs = 0,612; P <0,01); Tù chăc thĆc hiện quy 

hoäch PTĐT, CN (rs = 0,582; P <0,01). ThĆc tế 

cho thçy, khi phát triển đö thð, khu công nghiệp 

thì các doanh nghiệp sẽ tù chăc thĆc hiện xây 

dĆng cć sĊ hä tæng kèm theo. 

- Chính sách bâo vệ möi trāĈng trong quy 

hoäch đö thð và công nghiệp có møi quan hệ 

trung bình vĉi Tù chăc thĆc hiện quy hoäch 

PTĐT, CN (rs = 0,325; P <0,01); SĄ dĀng có hiệu 

quâ quỹ đçt PTĐT, CN (rs = 0,252; P <0,01). 

Quá trình đö thð hòa đang diễn ra mänh mẽ Ċ 

Duy Tiên, vì vêy cæn có chính sách cam kết bâo 

vệ möi trāĈng tĂng dĆ án. 

b. Nhóm yếu tố kinh tế 

- Cć cçu kinh tế có møi quan hệ thuên Ċ 

măc đû cao vĉi THĐ, GPMB, giao và quân lý 

việc thĆc hiện quy hoäch đö thð, công nghiệp  

(rs = 0,662; P <0,01); Thu hýt đæu tā vào PTĐT, 

CN (rs = 0,633; P <0,01). Cć cçu kinh tế chuyển 

biến rô nét theo hāĉng tëng tỷ trõng ngành công 

nghiệp, dðch vĀ sau khi PTĐT, CN. 

- Tøc đû tëng trāĊng kinh tế có møi quan hệ 

thuên Ċ măc đû cao vĉi Ban hành và tù chăc thĆc 

hiện các vën bân pháp luêt về PTĐT, CN  

(rs = 0,691; P <0,01); Thu hýt đæu tā vào PTĐT, 

CN (rs = 0,562; P <0,01). Việc PTĐT, CN, hä tæng 

đ÷ng bû đã thu hýt đāČc các doanh nghiệp lĉn 

trong và ngoài nāĉc đæu tā vào Duy Tiên (Bâng 2). 
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Bảng 1. Tương quan (rs) giữa các yếu tố của nhóm yếu tố cơ chế,  

chính sách và các yếu tố quy hoạch sử dụng đất phục vụ phát triển đô thị, công nghiệp  

Yếu tố 

Ban hành và  
tổ chức thực hiện  

các văn bản pháp luật  
về PTĐT, CN 

THĐ, GPMB,  
giao và quản lý  
việc thực hiện  

quy hoạch ĐT, CN 

Thu hút  
đầu tư vào 
PTĐT, CN 

Tổ chức  
thực hiện  
quy hoạch 
PTĐT, CN 

Sử dụng  
có hiệu quả 

quỹ đất 
PTĐT, CN 

Chính sách thu hút đầu tư 0,823
**
 0,795

**
 0,731

**
 0,682

**
 0,708

**
 

Chính sách phát triển đô thị, công nghiệp 0.725
**
 0,733

**
 0,691

**
 0,665

**
 0,672

**
 

Chính sách thu hồi đất, bồi thường, hỗ 
trợ, tái định cư 

0,741
**
 0,698

**
 0,683

**
 0,651

**
 0,640

**
 

Chính sách xây dựng cơ sở hạ tầng phục 
vụ phát triển đô thị, công nghiệp 

0,740
**
 0,538

**
 0,612

**
 0,582

**
 0,493

**
 

Chính sách bảo vệ môi trường trong quy 
hoạch đô thị và công nghiệp 

0,503
**
 0,530

**
 0,342

**
 0,325

**
 0,252

**
 

Ghi chú: ** P <0,01; n = 400. 

Bảng 2. Tương quan (rs) giữa các yếu tố của nhóm yếu tố kinh tế  

đến quy hoạch sử dụng đất phục vụ phát triển đô thị, công nghiệp  

Yếu tố 

Ban hành và  
tổ chức thực hiện  

các văn bản pháp luật 
về PTĐT, CN 

THĐ, GPMB,  
giao và quản lý 
việc thực hiện  

quy hoạch ĐT, CN 

Thu hút 
đầu tư  

vào PTĐT, 
CN 

Tổ chức 
thực hiện 
quy hoạch 
PTĐT, CN 

Sử dụng  
có hiệu quả 

quỹ đất 
PTĐT, CN 

Cơ cấu kinh tế 0,631
**
 0,662

**
 0,633

**
 0,510

**
 0,422

**
 

Tốc độ tăng trưởng kinh tế 0,691
**
 0,610

**
 0,562

**
 0,330

**
 0,585

**
 

Nguồn vốn đầu tư thực hiện quy hoạch 0,795
**
 0,813

**
 0,685

**
 0,631

**
 0,789

**
 

Giá trị sản xuất và hiệu quả sử dụng đất 0,731
**
 0,719

**
 0,684

**
 0,386

**
 0,228

**
 

Ghi chú: ** P <0,01; n = 400. 

- Ngu÷n vøn đæu tā thĆc hiện quy hoäch có 

møi quan hệ thuên Ċ măc đû rçt cao vĉi THĐ, 

GPMB, giao và quân lý việc thĆc hiện quy hoäch 

đö thð, công nghiệp (rs = 0,813; P <0,01); SĄ 

dĀng có hiệu quâ quỹ đçt PTĐT, CN (rs = 0,789; 

P <0,01). Có thể thçy, kinh phí tĂ ngu÷n ngân 

sách nhà nāĉc cho công tác QHSDĐ đāČc cân 

đøi trong kế hoäch hàng nëm để thĆc hiện. 

- Giá trð sân xuçt và hiệu quâ sĄ dĀng đçt 

có møi quan hệ thuên Ċ măc đû cao vĉi THĐ, 

GPMB, giao và quân lý việc thĆc hiện quy hoäch 

đö thð, công nghiệp (rs = 0,719; P <0,01); Thu 

hút đæu tā vào PTĐT, CN (rs = 0,684; P <0,01). 

QHSDĐ góp phæn sĄ dĀng hiệu quâ đøi vĉi quỹ 

đçt trên đða bàn Duy Tiên. 

c. Nhóm yếu tố xã hội 

- Dân sø và phân bø dån cā, cć cçu lao đûng, 

việc làm có møi quan hệ thuên Ċ măc đû cao vĉi 

Ban hành và tù chăc thĆc hiện các vën bân 

pháp luêt về PTĐT, CN (rs = 0,702; P <0,01); 

Thu hýt đæu tā vào PTĐT, CN (rs = 0,641;  

P <0,01). QHSDĐ góp phæn dĆ báo quy mô dân 

sø qua việc thu hýt ngāĈi lao đûng đến Ċ và làm 

việc (Bâng 3). 

- Măc søng cþa dån cā cò møi quan hệ 

thuên Ċ măc đû rçt cao vĉi Ban hành và tù chăc 

thĆc hiện các vën bân pháp luêt về PTĐT, CN 

(rs = 0,821; P <0,01); THĐ, GPMB, giao và quân 

lý việc thĆc hiện quy hoäch đö thð, công nghiệp 

(rs = 0,791; P <0,01). Măc søng cþa ngāĈi dân 

cao dén đến săc mua tëng sẽ hçp dén đāČc các 

nhà đæu tā tham gia vào thð trāĈng đçt đai. 

- Y tế, phúc lČi, an sinh xã hûi có møi quan 

hệ thuên Ċ măc đû cao vĉi thu hýt đæu tā vào 

PTĐT, CN (rs = 0,610; P <0,01); Tù chăc thĆc 

hiện quy hoäch PTĐT, CN (rs = 0,542; P <0,01). 

QHSDĐ bø trí quỹ đçt y tế, đçt giáo dĀc, đçt 

vën hòa… góp phæn bâo đâm an sinh xã hûi. 
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 Bảng 3. Tương quan (rs) giữa các yếu tố của nhóm yếu tố xã hội  

đến quy hoạch sử dụng đất phục vụ phát triển đô thị, công nghiệp  

Yếu tố 
Ban hành và tổ chức 

thực hiện các văn bản  
pháp luật về PTĐT, CN 

THĐ, GPMB, giao và 
quản lý việc thực hiện  

quy hoạch ĐT, CN 

Thu hút  
đầu tư vào 
PTĐT, CN 

Tổ chức  
thực hiện  
quy hoạch 
PTĐT, CN 

Sử dụng  
có hiệu quả 

quỹ đất  
PTĐT, CN 

Dân số và phân bố dân cư, cơ 
cấu lao động, việc làm 

0,702
**
 0,580

**
 0,641

**
 0,585

**
 0,289

**
 

Mức sống của dân cư 0,821
**
 0,791

**
 0,683

**
 0,569

**
 0,286

**
 

Y tế, phúc lợi, an sinh xã hội 0,726
**
 0,715

**
 0,610

**
 0,542

**
 0,321

**
 

Văn hoá, phong tục, tập quán 0,623
**
 0,631

**
 0,605

**
 0,409

**
 0,348

**
 

Ghi chú: ** P <0,01; n = 400. 

Bảng 4. Tương quan (rs) giữa các yếu tố của nhóm yếu tố môi trường 

 đến quy hoạch sử dụng đất phục vụ phát triển đô thị, công nghiệp  

Yếu tố 

Ban hành và tổ chức 
thực hiện các văn bản 

pháp luật về  
PTĐT, CN 

THĐ, GPMB,  
giao và quản lý 
việc thực hiện  

quy hoạch ĐT, CN 

Thu hút 
đầu tư vào 
PTĐT, CN 

Tổ chức thực 
hiện quy hoạch 

PTĐT, CN 

Sử dụng  
có hiệu quả 

quỹ đất 
PTĐT, CN 

Điều kiện tự nhiên, tài nguyên thiên nhiên 0,824
**
 0,821

**
 0,770

**
 0,686

**
 0,720

**
 

Vị trí địa lý, địa hình 0,793
**
 0,732

**
 0,790

**
 0,631

**
 0,682

**
 

Hiện trạng môi trường khi quy hoạch 0,562
**
 0,620

**
 0,590

**
 0,321

**
 0,430

**
 

Thiên tai và biến đổi khí hậu 0,415
**
 0,562

**
 0,328

**
 0,318

**
 0,342

**
 

Ghi chú: ** P <0,01; n = 400 

Bảng 5. Tương quan (rs) giữa các yếu tố của nhóm yếu tố đô thị hóa  

đến quy hoạch sử dụng đất phục vụ phát triển đô thị, công nghiệp  

Yếu tố 

Ban hành và  
tổ chức thực 

hiện các văn bản 
pháp luật về 
PTĐT, CN 

THĐ, GPMB, giao 
và quản lý việc 
thực hiện quy 
hoạch ĐT, CN 

Thu hút  
đầu tư vào 
PTĐT, CN 

Tổ chức  
thực hiện quy 

hoạch PTĐT, CN 

Sử dụng  
có hiệu quả 

quỹ đất  
PTĐT, CN 

Tốc độ đô thị hoá và mức độ đô thị hoá 0,850
**
 0,792

**
 0,723

**
 0,715

**
 0,731

**
 

Hạ tầng kỹ thuật cho đô thị và công nghiệp 0,796
**
 0,735

**
 0,712

**
 0,581

**
 0,710

**
 

Mở rộng không gian đô thị, công nghiệp 0,822
**
 0,754

**
 0,631

**
 0,600

**
 0,531

**
 

Quản lý đô thị, công nghiệp trong quy 
hoạch chung 

0,492
**
 0,432

**
 0,491

**
 0,530

**
 0,402

**
 

Cơ cấu sử dụng đất đô thị với quá trình đô 
thị hoá 

0,386
**
 0,322

**
 0,390

**
 0,310

**
 0,301

**
 

Ghi chú: ** P <0,01; n = 400. 

- Vën hoá, phong tĀc, têp quán có møi quan 

hệ thuên Ċ măc đû trung bình vĉi Tù chăc thĆc 

hiện quy hoäch PTĐT, CN (rs = 0,409; P <0,01); 

SĄ dĀng có hiệu quâ quỹ đçt PTĐT, CN  

(rs = 0,348; P <0,01). QHSDĐ cæn bâo vệ quỹ đçt 

cho khöng gian vën hòa Ċ tĂng khu vĆc phù hČp 

cþa Duy Tiên. 

d. Nhóm yếu tố môi trường 

- Điều kiện tĆ nhiên có møi quan hệ thuên 

Ċ măc đû rçt cao vĉi Ban hành và tù chăc thĆc 

hiện các vën bân pháp luêt về PTĐT, CN  

(rs = 0,824; P <0,01); THĐ, GPMB, giao và quân 

lý việc thĆc hiện quy hoäch đö thð, công nghiệp 

(rs = 0,821; P <0,01).  
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- Vð trí đða lý, đða hình có møi quan hệ 

thuên Ċ măc đû rçt cao vĉi Ban hành và tù chăc 

thĆc hiện các vën bân pháp luêt về PTĐT, CN 

(rs = 0,793; P <0,01); Thu hýt đæu tā vào PTĐT, 

CN (rs = 0,790; P <0,01). Lêp QHSDĐ phâi xem 

xét về vð trí đða hình phù hČp. 

- Hiện träng möi trāĈng khi quy hoäch có 

møi quan hệ thuên Ċ măc đû trung bình vĉi Tù 

chăc thĆc hiện quy hoäch phát triển đö thð, công 

nghiệp (rs = 0,321; P <0,01); SĄ dĀng có hiệu 

quâ quỹ đçt PTĐT, CN (rs = 0,430; P <0,01). 

Thiên tai và BĐKH có møi quan hệ thuên Ċ măc 

đû trung bình vĉi Tù chăc thĆc hiện quy hoäch 

PTĐT, CN (rs = 0,318; P <0,01); SĄ dĀng có hiệu 

quâ quỹ đçt PTĐT, CN (rs = 0,342; P <0,01). Môi 

trāĈng Ċ Duy Tiên đã và đang chðu áp lĆc lĉn, 

do đò QHSDĐ có vai trò quan trõng để đðnh 

hāĉng bâo vệ möi trāĈng, thích ăng BĐKH 

(Bâng 4). 

e. Nhóm yếu tố đô thị hóa 

- Tøc đû đö thð hoá và măc đû đö thð hoá có 

møi quan hệ thuên Ċ măc đû rçt cao vĉi Ban 

hành và tù chăc thĆc hiện các vën bân pháp 

luêt về PTĐT, CN (rs = 0,850; P <0,01); THĐ, 

GPMB, giao và quân lý việc thĆc hiện quy hoäch 

đö thð, công nghiệp (rs = 0,792; P <0,01). 

QHSDĐ phâi đi trāĉc mût bāĉc cùng vĉi hoàn 

thiện thể chế PTĐT, CN (Bâng 5). 

- Hä tæng kỹ thuêt cho đö thð và công nghiệp 

có møi quan hệ thuên Ċ măc đû cao vĉi THĐ, 

GPMB, giao và quân lý việc thĆc hiện quy hoäch 

đö thð, công nghiệp (rs = 0,735; P <0,01); Thu hút 

đæu tā vào PTĐT, CN (rs = 0,712; P <0,01). Thð 

xã Duy Tiên đã têp trung cho việc phát triển hä 

tæng kỹ thuêt đö thð đ÷ng bû, hiện đäi. 

- MĊ rûng khöng gian đö thð, công nghiệp có 

møi quan hệ thuên Ċ măc đû rçt cao vĉi Ban 

hành và tù chăc thĆc hiện các vën bân pháp 

luêt về PTĐT, CN (rs = 0,822; P <0,01); THĐ, 

GPMB, giao và quân lý việc thĆc hiện quy hoäch 

đö thð, công nghiệp (rs = 0,754; P <0,01). Đðnh 

hāĉng đến nëm 2030, thð xã Duy Tiên là đö thð 

loäi III vĉi các khu đö thð lĉn nhā: Khu đö thð 

sinh thái kết hČp chînh trang khu dån cā phía 

Nam Cæu Yên Lệnh thuûc xã Chuyên Ngoäi (DT 

- ĐT32.23) vĉi diện tích 46,00ha; Xây dĆng khu 

đö thð kết hČp chînh trang khu dån cā phía Nam 

Tù dân phø Hoàng Lý, phāĈng Hoàng Đöng 

(DT-ĐT04.21) vĉi diện tích 18,99ha… 

- Quân lý đö thð, công nghiệp trong quy 

hoäch chung có møi quan hệ thuên Ċ măc đû 

trung bình vĉi Thu hýt đæu tā vào PTĐT, CN  

(rs = 0,432; P <0,01); SĄ dĀng có hiệu quâ quỹ 

đçt PTĐT, CN (rs = 0,402; P <0,01) Công tác 

quân lý đö thð, bâo vệ möi trāĈng còn hän chế. 

- Cć cçu sĄ dĀng đçt đö thð vĉi quá trình đö 

thð hoá có møi quan hệ thuên Ċ măc đû trung 

bình vĉi Ban hành và tù chăc thĆc hiện các vën 

bân pháp luêt về PTĐT, CN (rs = 0,386;  

P <0,01); Thu hýt đæu tā vào PTĐT, CN  

(rs = 0,390; P <0,01). Cć cçu sĄ dĀng đçt là cć sĊ 

để phân bù các loäi đçt phù hČp. 

f. Nhóm yếu tố khác 

- Khoa hõc và công nghệ có møi quan hệ 

thuên Ċ măc đû cao vĉi Ban hành và tù chăc 

thĆc hiện các vën bân pháp luêt về PTĐT, CN 

(rs = 0,731; P <0,01); THĐ, GPMB, giao và quân 

lý việc thĆc hiện quy hoäch đö thð, công nghiệp 

(rs = 0,690; P <0,01). Khoa hõc công nghệ đã làm 

thay đùi tā duy quy hoäch, tĂ quy hoäch truyền 

thøng sang quy hoäch dĆa trên dą liệu công 

nghệ sø hiện đäi (Bâng 6). 

- Møi liên vùng trong quy hoäch đö thð, công 

nghiệp có møi quan hệ thuên Ċ măc đû rçt cao 

vĉi Ban hành và tù chăc thĆc hiện các vën bân 

pháp luêt về PTĐT, CN (rs = 0,789; P <0,01); 

Thu hýt đæu tā PTĐT, CN (rs = 0,769; P <0,01). 

Møi liên vùng là yếu tø có ânh hāĊng rõ rệt đến 

QHSDĐ, đặc biệt trong bøi cânh thð xã Duy 

Tiên đang đèy mänh phát triển vùng (sáp nhêp 

giąa các đćn vð hành chính) và liên kết vüng để 

phát triển bền vąng. 

- Lðch sĄ truyền thøng trong PTĐT, CN có 

møi quan hệ thuên Ċ măc đû trung bình vĉi  

Tù chăc thĆc hiện quy hoäch PTĐT, CN  

(rs = 0,218; P <0,01); SĄ dĀng có hiệu quâ quỹ 

đçt PTĐT, CN (rs = 0,327; P <0,01). Yếu tø lðch 

sĄ truyền thøng trong PTĐT, CN là cć sĊ để bø 

trí phù hČp khöng gian vën hoá cò tính đặc thù 

trong đö thð. 
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Bảng 6. Tương quan (rs) giữa các yếu tố của nhóm yếu tố khác 

 đến quy hoạch sử dụng đất phục vụ phát triển đô thị, công nghiệp  

Yếu tố 

Ban hành và 
tổ chức thực 
hiện các văn 
bản pháp luật 
về PTĐT, CN 

THĐ, GPMB, giao 
và quản lý việc 
thực hiện quy 
hoạch ĐT, CN 

Thu hút 
đầu tư 

vào 
PTĐT, CN 

Tổ chức 
 thực hiện  
quy hoạch 
PTĐT, CN 

Sử dụng có 
hiệu quả 
quỹ đất 

PTĐT, CN 

Yếu tố về khoa học và công nghệ 0,731
**
 0,690

**
 0,542

**
 0,474

**
 0,701

**
 

Yếu tố về mối liên vùng trong quy hoạch đô 
thị, công nghiệp 

0,789
**
 0,759

**
 0,769

**
 0,652

**
 0,621

**
 

Yếu tố lịch sử truyền thống trong phát triển 
đô thị, công nghiệp 

0,310
*
 0,410

**
 0,291

**
 0,218

**
 0,327

**
 

Ghi chú: ** P <0,01; n = 400 

 

Hình 1. Ảnh hưởng của nhóm yếu tố cơ chế,  

chính sách đến quy hoạch sử dụng đất phục vụ phát triển đô thị, công nghiệp  

 

Hình 2. Ảnh hưởng của nhóm yếu tố kinh tế  

đến quy hoạch sử dụng đất phục vụ phát triển đô thị, công nghiệp  
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Hình 3. Ảnh hưởng của nhóm yếu tố xã hội  

đến quy hoạch sử dụng đất phục vụ phát triển đô thị, công nghiệp  

 

Hình 4. Ảnh hưởng của nhóm yếu tố môi trường  

đến quy hoạch sử dụng đất phục vụ phát triển đô thị, công nghiệp 

 

Hình 5. Ảnh hưởng của nhóm yếu tố đô thị hóa đến quy hoạch sử dụng đất 

phục vụ phát triển đô thị, công nghiệp  
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Hình 6. Ảnh hưởng của nhóm yếu tố khác đến quy hoạch sử dụng đất  

phục vụ phát triển đô thị, công nghiệp  

3.1.2. Ý kiến đánh giá của cán bộ và tổ chức 

về nhóm yếu tố đến quy hoạch sử dụng đất 

phục vụ phát triển đô thị, công nghiệp ở 

Duy Tiên 

- Nhóm yếu tø cć chế, chính sách: Chính 

sách thu hýt đæu tā đāČc cán bû và tù chăc đánh 

giá ânh hāĊng Ċ măc đû rçt cao (4,20) đến quy 

hoäch sĄ dĀng đçt phĀc vĀ phát triển đö thð 

trên đða bàn Duy Tiên (Hình 1). 

- Nhóm yếu tø kinh tế: Ngu÷n vøn đæu tā 

thĆc hiện quy hoäch đāČc cán bû, tù chăc đánh 

giá ânh hāĊng Ċ măc đû rçt cao (4,20) đến 

QHSDĐ phĀc vĀ PTĐT, CN trên đða bàn Duy 

Tiên (Hình 2). 

- Nhóm yếu tø xã hûi: Măc søng cþa dån cā 

đāČc cán bû (4,26) đánh giá ânh hāĊng Ċ măc đû 

rçt cao đến QHSDĐ phĀc vĀ PTĐT, CN trên đða 

bàn Duy Tiên (Hình 3). 

- Nhóm yếu tø möi trāĈng: Yếu tø điều kiện 

tĆ nhiên, tài nguyên thiên nhiên đāČc cán bû 

(4,20), tù chăc (4,27) đánh giá ânh hāĊng Ċ măc 

đû rçt cao đến QHSDĐ phĀc vĀ PTĐT, CN trên 

đða bàn Duy Tiên (Hình 4). 

- Nhóm yếu tø đö thð hóa: Tøc đû đö thð hóa 

và măc đû đö thð hòa đāČc cán bû (4,26), tù chăc 

(4,27) đánh giá ânh hāĊng Ċ măc đû rçt cao đến 

QHSDĐ phĀc vĀ PTĐT, CN trên đða bàn Duy 

Tiên (Hình 5). 

- Nhóm yếu tø khác: Møi liên hệ vùng trong 

quy hoäch đö thð, công nghiệp đāČc cán bû 

(4,26), tù chăc (4,27) đánh giá ânh hāĊng Ċ măc 

đû rçt cao đến QHSDĐ phĀc vĀ PTĐT, CN trên 

đða bàn thð xã Duy Tiên (Hình 6). 

3.2. Đề xuất một số giải pháp nhằm nâng 

cao hiệu quả quy hoạch sử dụng đất phục 

vụ phát triển đô thị, công nghiệp trên địa 

bàn Duy Tiên 

3.2.1. Giải pháp về cơ chế, chính sách 

Yếu tø cć chế, chính sách ânh hāĊng lĉn 

đến QHSDĐ phĀc vĀ PTĐT, CN trên đða bàn 

thð xã Duy Tiên. Điều này phù hČp vĉi Kết 

luên 127-KL/TW cþa Bû Chính trð ngày 

28/2/2025 về triển khai nghiên cău, đề xuçt 

tiếp tĀc síp xếp tù chăc bû máy cþa hệ thøng 

chính trð. Sau khi síp xếp läi đćn vð hành 

chính thì công tác QHSDĐ phĀc vĀ PTĐT, CN 

góp phæn thýc đèy đæu tā vào các dĆ án phát 

triển KTXH và bâo vệ möi trāĈng. Ngoài ra, 

yếu tø chính sách bâo vệ möi trāĈng trong quy 

hoäch đö thð và công nghiệp có møi quan hệ 

thuên Ċ măc đû trung bình. Vì vêy, Duy Tiên 

cæn āu tiên xåy dĆng các chính sách bâo vệ môi 
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trāĈng trong thĈi gian tĉi Ċ các dĆ án quy 

hoäch về đö thð và công nghiệp. 

3.2.2. Giải pháp về quy hoạch và phát triển 

hạ tầng kinh tế, xã hội  

- Yếu tø cć cçu kinh tế ânh hāĊng thuên Ċ 

măc đû trung bình đøi vĉi QHSDĐ phĀc vĀ 

phát triển đö thð trên đða bàn thð xã Duy Tiên. 

Trong giai đoän tĉi cæn thýc đèy chuyển dðch 

mĀc đích sĄ dĀng đçt: Khi cć cçu kinh tế 

chuyển tĂ nông nghiệp sang công nghiệp - dðch 

vĀ, đçt đai sẽ đāČc quy hoäch läi để phĀc vĀ 

phát triển khu công nghiệp, khu thāćng mäi, 

và hä tæng đö thð. 

- Yếu tø vën hoá, phong tĀc, têp quán ânh 

hāĊng thuên Ċ măc đû trung bình đøi vĉi 

QHSDĐ phĀc vĀ PTĐT, CN trên đða bàn thð xã 

Duy Tiên. Cæn gią gìn bân síc vën hoá trong đö 

thð hóa, giýp đðnh hāĉng quy hoäch phù hČp vĉi 

nếp søng cþa ngāĈi dån, tránh xung đût vën hoá 

khi phát triển các khu đö thð mĉi liên kề vĉi các 

khu dån cā cÿ cþa đða phāćng. 

- Thiên tai và BĐKH ânh hāĊng thuên Ċ 

măc đû trung bình đøi vĉi QHSDĐ phĀc vĀ 

PTĐT, CN. Chính quyền đða phāćng cæn 

khuyến khích phát triển đö thð xanh, thích ăng 

vĉi BĐKH góp phæn đðnh hāĉng quy hoäch đö 

thð sinh thái, công nghiệp xanh... 

Bên cänh đò, cć cçu sĄ dĀng đçt đö thð vĉi 

quá trình đö thð hoá ânh hāĊng thuên Ċ măc đû 

trung bình đøi vĉi QHSDĐ phĀc vĀ PTĐT, CN. 

ThĆc tế cho thçy, quá trình đö thð hoá diễn ra 

mänh mẽ và điều này buûc phâi điều chînh quy 

hoäch sĄ dĀng đçt theo hāĉng phù hČp hćn. 

3.2.3. Giải pháp về tổ chức thực hiện 

ThāĈng xuyên tù chăc thanh tra, kiểm tra 

việc chçp hành các quy đðnh cþa pháp luêt liên 

quan đến QHSDĐ đai để kðp thĈi xĄ lý các 

vāĉng mặc nhçt là các khu vĆc đã quy hoäch 

phát triển đö thð, công nghiệp nhāng chêm triển 

khai theo tiến đû. Công bø rûng rãi thông tin các 

h÷ sć quy hoäch cþa đða phāćng để ngāĈi dân, 

doanh nghiệp thĆc hiện tøt các phāćng án thu 

h÷i đçt. Bân cänh đò, đèy mänh ăng dĀng công 

nghệ sø trong lêp, quân lý, giám sát quy hoäch 

khi thĆc hiện. 

4. KẾT LUẬN 

Kết quâ nghiên cău đánh giá thĆc träng và 

xác đðnh mût sø yếu tø ânh hāĊng đến quy 

hoäch sĄ dĀng đçt phĀc vĀ phát triển triển đö 

thð, công nghiệp trên đða bàn Duy Tiên, tînh 

Ninh Bình cho thçy:  

Có 6 yếu tø ânh hāĊng rçt cao g÷m: chính 

sách thu hýt đæu tā; ngu÷n vøn đæu tā thĆc 

hiện quy hoäch; măc søng cþa dån cā; điều kiện 

tĆ nhiên, tài nguyên thiên nhiên; tøc đû đö thð 

hóa và măc đû đö thð hóa; møi liên hệ vùng 

trong quy hoäch đö thð, công nghiệp.  

Có 13 yếu tø hāĊng cao g÷m: chính sách 

PTĐT, CN; Chính sách THĐ, BT, HTTĐC; 

chính sách xây dĆng cć sĊ hä tæng phĀc vĀ phát 

triển đö thð, công nghiệp; giá trð sân xuçt và 

hiệu quâ sĄ dĀng đçt; Tøc đû tëng trāĊng kinh 

tế; y tế, phúc lČi, an sinh xã hûi; dân sø và phân 

bø dån cā, co cçu lao đûng, việc làm; vð trí đða lý, 

đða hình; Hiện träng möi trāĈng khi quy hoäch; 

hä tæng kỹ thuêt cho đö thð và công nghiệp; 

khöng gian đö thð, công nghiệp; quân lý đö thð, 

công nghiệp trong quy hoäch chung; khoa hõc và 

công nghệ.  

Có 6 yếu tø ânh hāĊng trung bình g÷m: 

chính sách bâo vệ möi trāĈng trong PTĐT, CN; 

cć cçu kinh tế; vën hoá, phong tĀc, têp quán; 

thiên tai và BĐKH; cć cçu sĄ dĀng đçt đö thð 

vĉi quá trình đö thð hoá; Yếu tø lðch sĄ truyền 

thøng trong phát triển đö thð, công nghiệp. 

Để nâng cao hiệu quâ trong việc quy hoäch 

sĄ dĀng đçt phĀc vĀ PTĐT, CN trên đða bàn thð 

xã Duy Tiên cæn thĆc hiện đ÷ng bû các giâi 

pháp: Cć chế, chính sách; Quy hoäch và phát 

triển hä tæng kinh tế, xã hûi; Tù chăc thĆc hiện. 
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