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TGM TAT

Khaing gian ngém duge xem la mat trong céc thanh phan quan trong clia
da thi trong qua trinh phat trién nhat 3 khu trung tam. Day dugc xem &
mat ngudn lyc va lgi thé canh tranh nhung chura dugc khai thac higu qué
va ciing dat ra nhiéu thach thire, kha khan trong cong tac quan Iy tai nhiéu
da thi. Thang qua bai hoc kinh nghigm quén Iy cia mat sd dd th trén the
gidi, cing cac phan tich thut trang phat trien khang gian ngdm cho khu
virc nghién ctu dién hinh tai Quan |, TP.HCM, bai viét nghign ciu thue trang
quan Iy phét trién khang gian ngdm, tir da dé xudt mat sd giai phap quan
Iy mang tinh chién lroe nham gidp dia phuong khai thac céac tiém nang
phat trién. Vi ty |8 phan tang ngdm hién nay tai mét sd cong trinh tigu
biéu trung binh chi khoang 10-15% (so v phén ndi), ca do sau tdi da dugc
cép phép dén nam 2024 13 5 tang dugc nhan dinh con han ché vé mat si
Irgng [&n chigu sau so vai cac da thi khac trén the gii. Do da, nghién ciu
nay de xuét chia thanh ba phan lap vai céac di séu khac nhau [an lrot [
[am, 3am va lén hon 35m; phéan lép 2 (tng ham B-8, trang img khoéng
am [3-20m) duge cha trong dé xudt kha ndng cho phép phat trién, khai
thac higu qua khang gian da thi nham gidi quyét mat sd van dé bic thigt
do dién tich trén mat dét tai khu trung tm, va ca the duge bd tri cho
khéing gian chuyén tigp - ket ndi vai khang gian ngdm cia da thi (phan lap
3). Cac dé xuat nay duoc ky vong cd thé dugc tham khéo trién khai thi
diém cho TP.HCM va mat st do thi khac tai Viet Nam.

Tir khaa: Khang gian ngam da thi; quan Iy phat trién; quy hoach da thi.

ABSTRACT

Underground space is one of the important components of urban
development, especially in the central area. This type of space is
considered a resource and competitive advantage but has not been
developed effectively, and poses many challenges and difficulties to
management of many cities. Through the lessons from experiences of
some cities in the world, to be applied for the case study area in district
I'in Ho Chi Minhk City (HCMC), this article will present a review of the
current situation of underground space development, and solutions to
potential development. With the current ratio between ground levels
and underground levels around 10-15% (with the maximums of & floors
of basement), this can be seen as a strict assessment of permission
compared to other cities worldwide. Thus, this study proposes
divisions of into three layers with different depths of [om, 35m and
deeper than 3am respectively. Layer 2, corresponding to spaces of 13-
Z2am depth, is proposed for potential development to deal with the
problems of insufficient lands for public services, such for parking, and
also can be arranged for connecting spaces to urban underground
space (layer 3). These proposals are expected to be implemented in Ho
Chi Minh City and some other urban areas in Vietnam.

Key words: Urban underground space; urban development
management; urban planning.

1. GIGI THIEU

1.1. Téng quan vé phat trién khong gian ngam (KGN) tai cac
do thi trén thé gici

Tai nhiéu d6 thi toan cau, phat trién KGN 1a mét trong nhiing xu
huéng kha phé bién dé dap ng nhu cau khai thac va s dung cho
cac chuic nang clia do thi theo huéng muc do tap trung dan cu ngay
cang cao, khi dién tich dat & cac khu trung tam c6 mat do cao trong

cac do thiI6n va cuc 1én o6 gidi han. TU nam 1981, Lién hgp quéc da
tuyén b nhu cau cap thiét phai lap chién lugc phat trién bén viing
cac KGN bén dudi cac thanh phé dang phat trién thong qua hanh
dong st dung khong gian dugi long dat la mét phan cla chuong
trinh do “Uy ban Tai nguyén Thién nhién ctia Lién hgp quéc” tai tro.
N&m 1982, Hoéi théo lién khu vuc clia Lién hgp qudc vé viéc st dung
khong gian dudi long dat da chi ra su can thiét phai nghién cdu kha
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nang st dung khéng gian dudi long dat. Nam 1983, Uy ban Kinh té
va Xa héi cta Lién hiép quéc (ECOSOC) dua ra nghi quyét vé KGN,
xem nhu la mét loai tai nguyén cho phat trién dé thi.

Thuc tién cho thay qua trinh dé thi héa mang lai lgi ich cho cong
déng (Samat et al.,, 2019); dan dén phat trién kinh té - xa hoi déng
thai di kém véi nhu cau cao vé co s& ha tang, dan cu va phat trién
thuong mai dac biét tai cédc khu trung tam cdia d6 thi (Rosni et al.,
2016). Tuy nhién, khong gian bé mat tai cac khu vuc nay thudng bi
han ché & bé ndi - trén mat dat nén KGN c6 thé dugc bé sung cho
nhu cau phét trién vé co s& ha tang, dich vu tién ich. Theo xu hudng
d6, cac nudc phat trién nhu Phan Lan, Thuy Dién, Phap, Anh, Nhat
Ban, Canada, My, Thuy Sy va Uc da va dang m& rong quy mé va chiéu
sau clia khong gian dudi bé mat dé phat trién dé thi véi cac mo hinh
chién lugc tuong ting (Li, 2021). D m& ra nhiing kha nang phat trién
KGN trong tuong lai, Chinh phd Nhat Ban da thong qua Dao luat st
dung long dat vao nam 2001, nham thu héi toan quyén st dung dat
& d6 sau 16n hon 40m dudi mat dat dé phuc vu cho muc dich céng
cong (ibid).

1.2. Pdng luc va cac yéu té anh huéng dén phat trién KGN
trong do thi

Trong moét nghién ctiu dugc thuc hién tai Ha Lan vao nam 2000
b&i Co quan Quy hoach quéc gia, bé mat bén dudi mat dat - KGN
dugc dinh nghia la gidi han cudi cing cho quy hoach dé thi (Dienst,
2001). Nghién cttu nay khong chi nhan manh kha nang canh tranh
gilta viéc khai thac cac nguén tai nguyén khac nhau, ma con dé cap
bé mdt bén dudi la nén tang cho su séng trén bé mat (Admiraal va
Cornaro, 2015). Theo d6, KGN cé thé dugc nhan dinh c6 tiém ning
va dang chd dugc khai thac theo quan diém tdng ngam la moét phan
cGa moi trudng dé thi. V& mat ky thuat, dia chat dat ra cac diéu kién
dé xay dung cac tda nha va co sé ha tang, xac dinh trudc trién vong
st dung tang ngam trong tuong lai (Hunt et al., 2016) va cac can
thiép clia con ngudi, dac biét 1a & tdng ngam sau, cé thé thay ddi cac
diéu kién nay vinh vién va khéng thé dao ngugc (Rogers et al., 2012).
Ngoai ra, cac yéu té quy hoach d6 thi cling déng vai trd quan trong
trong viéc ra quyét dinh lién quan dén phat trién KGN d6 thi (Qiao
etal, 2017; Li et al., 2016; Tengborg va Sturk, 2016).

Tai Viét Nam, mot s6 nghién clru dé cap va phan tich tiém nang
phat trién KGN tai cac d6 thi Ién va c6 moét s6 nhan dinh phu hop
véi xu hudng chung cla thé gisi nhung van can bé sung cac giai
phap dé xuat cu thé - mang tinh dinh lugng. Nghién clu cda Phu
(2022) chu trong dén thuc trang quy hoach va dinh huéng trong
viéc quy hoach KGN cho phét trién dé thi nhung chua dé cap dén
cac bat cap trong chinh sach dat dai, quy hoach va xay dung khi thuc
hién du an dau tu xay dung céng trinh ngam, ma vuéng mac nay
dan dén hiéu qua thuc thi du an va tinh kha thi cia quy hoach. Phich
va Toan (2008) da dé cap dén mét s rai ro va cac bién phap can
phong tranh trong xay dung cong trinh ngam thanh phé lién quan
dén dia chat, ky thuat xay dung cong trinh ngam nhung chua dé cap
dén kha nang phat trién KGN dé&i véi tang ham cong trinh dan dung
khi c6 nhu cdu mé réng vé dé sau trong tuong lai.

Nhin chung, méi qudc gia c6 hé théng phap luat va diéu kién tu
nhién khac nhau nhung phat trién KGN thudng di sau qua trinh phat
trién d6 thi & giai doan dau, va bt dau trd nén cap thiét khi qua
trinh tap trung dan cu va do thi héa dién ra manh nhat la tai khu
trung tdm. Khéng gian nay cé thé phat trién tir cac céng trinh cap
va thoat nudc don |é sang cac hé théng ky thuat do thi ngdm nhu
cdp nudc, nang lugng va hanh lang két néi gitia cac toa nha lén don
I& dén cac khu phiic hgp dudi long dat. Xu hudng nay tiép tuc phat
trién thanh cac khu dé thi c6 cac ting ngam, thanh phé ngam hoac
cac dang KGN tién tién khac, déng vai trd quan trong trong viéc ddi
mG&i dé thi. Trong boi canh d6, cac dé thi lén tai Viét Nam can c6 cac
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giai phap quén ly mang tinh chién lugc, chii dong dé tao diéu kién
phét trién khéng gian nay, thay vi phai gidi quyét cac dé xudt mang
tinh don Ié theo ting dy an.

1.3. Phat trién KGN trong chién lugc phat trién dé thi tai
TP.HCM

Trong giai doan hién nay, Viét Nam cé ba d6 thi Ha Néi, Binh
Binh, Da Nang cé quy hoach chung KGN d6 thj trong khi d6 TP.HCM
van dang trong giai doan nghién ctu tich hgp vao D6 an diéu chinh
quy hoach chung thanh phé dén nam 2040. So véi xu hudng phat
trién chung trén thé gidi, cdc dé thi Viét Nam tiép can quy hoach va
quén ly phét trién KGN con cham do thiéu mét hanh lang phép ly
lién quan vé dat dai, tiéu chudn, quy chuan vé KGN, quy dinh quan
ly xay dung (Drc, 2023). Khi d6, TP.HCM véi nhu cau sir dung - khai
thac khéng gian dé thi cling gia tang theo xu hudng chung cla thé
gidi, véi s6 lieéu hé so xin cap phép xay dung van tang trong nhimng
nam gan day nhat la tai khu trung tam nhung van chua c6 quy
hoach KGN va cac quy dinh cu thé. Hién nay, khu vuc nay c6 nhiéu
céng trinh ¢6 tinh chat bao tén van héa, canh quan dac trung nén
han ché phat trién chiéu cao theo dinh hudng phat trién khéng gian
cUa d6 thi. Theo d6 an Quy hoach phan khu ty I& 1/2000 Khu trung
tam 930 ha (bao gébm ca Quan 1), hé sé st dung dat trung binh cta
khu vuc dugc chap thuan chi dao déng tur 1,8 - 3,5 kha thap so véi
trung binh trén 6,5 tai cac khu vuc lan can. Diéu nay cho thay sy han
ché trong viéc cho phép phat trién tap trung va tang cao, dan dén
nhu ciu tang cao vé xin phép khai thac va s dung KGN tai khu trung
tam. Tuy nhién, muc dé dap ung - cap phép clia cac co quan chiic
nang qua sé liéu théng ké cho thay sé lugng du an céng trinh dugc
cap phép xay dung cé tang ham lai khéng téng, va tham chi c6 dau
hiéu sut gidam tur 2018 - 2022 (xem hinh 1). Thuc trang nay phan anh
mot thyc té trai ngugc gitta nhu cau thuc tién va su chap thuan cta
cac cg quan quan ly, va dugc nhiéu chuyén gia nhan dinh xuat phat
tr mot s6 bat cap lién quan dén hanh lang phép ly cho céng tac quy
hoach va quan ly phat trién KGN trong dé thi nhu sau:

- Chua c6 quy hoach phat trién KGN cho céc dé thi, trong khi doé
cac quy dinh vé cac khai niém, quy dinh phi hgp, bam sat thuc tién
va thi€u ca ché dac thu xem xét d6i véi mot sé du én ¢ kha nang
déng gop giadi quyét mot s6 van dé kho khan clia dé thi;

- Céc budc trién khai trong quy trinh cap phép KGN can bé sung
mot s6 budc cng cac huéng dan cu thé cho qua trinh thuc hién
cobng tac xem xét, thdm dinh hé so xin dugc cap phép.

Do do, bai viét nay sé trinh bay mot s6 két qua phan tich thuc
trang KGN, tir d6 dé ra mot s6 ly luan vé phat trién KGN trong db thi
nham xay dung cd s& cho céc gidi phap dé cac nha quan ly c6 thé
chu ddng dua ra cac quyét dinh cé tinh dot pha va tao diéu kién cho
kha nang phat trién cta do thi. TU d6, cac budc trién khai theo quy
trinh cap phép c6 thé cu thé, cap nhat mot s6 quy dinh méi phu hop
vGi nhu ciu phat trién cta dia phuong

L3

Hinh 1. 56 liéu danh gid cong tac cp phép xdy dung nam 2004 — 2023. Nguén: Sé Xdy
dung TP.HM (2023)
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Hinh 2 (a,b). Minh hoa méi tuong quan giita phan ndi va phan ngam (vién mau xanh) lién quan dén chiéu cao va pham vi xay dung tai du an KS Hilton - Q1

2. TP.HCM: THUC TRANG QUY HOACH VA QUAN LY PHAT
TRIEN

2.1. Qua trinh db thi héa va nhu cau phat trién KGN

TP.HCM la mét do thi cuc I6n c6 qua trinh hinh thanh va phat
trién nhanh tir khoang thé ky 19, trd thanh trung tam céng nghiép
& phia Nam mang vi thé clia mét trung tam kinh té, tai chinh, khoa
hoc ky thuat, cé su giao luu lién két gilra cac ngi trong va ngoai nudc.
V@i cac hoat ddng ctia d6 thi dién ra nhanh chéng khién khu vuc nay
ngay cang tré nén “dat chat ngusi dong”. Do do, dién tich dat dap
ng cho cac nhu ciu phat trién ctia d6 thi ngay cang trd nén khan
hiém. Trong nhitng ndm gan day, Quan 1 thudc khu vuc trung tam
TP.HCM la nai tap trung cac hoat ddng kinh t&€ quan trong va nam
trong chuaong trinh chinh trang dé thi. Cac du an phat trién cao tang
véi mat d6 nén cao da va dang hinh thanh trong qua trinh dé thi
héa.

Hién nay, viéc phat trién d6 thi co ban chi tap trung khai thac st
dung khéng gian trén mat dat, ngugc lai tai nguyén KGN san c6 dén
nay van chua dugc quy hoach va khai thac nham giai quyét nhiing
van dé d6 thi vé thi€u dién tich dat dé phat trién. Do nhu cau si
dung KGN ngay cang tang bai su gisi han pham vi dién tich mat dat
b6 tri xdy dung céng trinh, su hinh thanh va phét trién hé théng
Metro cling véi hé théng cac cong trinh hién htu da dat ra cac yéu
cau quan ly két ngi, khai thac hiéu qua. Vi vay nhu cau quy hoach va
co ché quan ly khéng gian xay dung ngam sé la cg s& dinh hudng,
nham quan ly va kiém soat trong qua trinh phat trién. Bén canh do,
mat d6 giao thong dudng b cung cac dién tich dich vu di kem nhu
bai dau xe tai TP.HCM van con thap, khong dap ung dugc nhu cau
giao thong ngay cang tang vai lugng xe co gidi ludn tang moi nam
(3,94%/nam giai doan 2021-2022, mdi ngay c6 thém khoang 170 6
t6 va 665 mo6 t0; SGTVT, 2023) la mét van dé burc thiét can giai quyét
d6i véi nhiéu d6 thi trong nhimng ndam gan day. Trong khi d6, cac bai

dd xe 16n cha thanh phé tuy da dugc quy hoach va c6 chu truong
dau tu nhung lai chua thé trién khai ti nhiéu ndm. Nham dinh
hudng cho viéc quan ly, dau tu xay dung va dam béo tam nhin dai
han va khai thac hiéu qua KGN trong tucong lai, phat trién cac tuyén
giao théng cong cong khéi lugng I6n (MRT), khu vuc cac nha ga MRT
cling doi hoi yéu cau két néi dong thaoi tao diéu kién hinh thanh
mang ludi KGN lién hoan véi cac tuyén di bd ngam, KGN phuc vu
tién ich d6 thi nhu thuong mai-dich vu...Thyc trang trén dat ra nhu
cau phat trién khéng gian xay dung ngdm nham:

- Tao ra nguén luc khéng gian dudi mat dat dé khai thac, phuc
vu ngudi dan va phat trién kinh té&;

- Tao ra khong gian bé tri cac chiic néng ha tang ky thuat duéi
mat dat, dé€ danh quy dat phia trén tai l1ap cac khéng gian - moi
truong tu nhién (VD: mang xanh, mat nudc....)

Mét trong nhiing chia khoa gidi quyét van dé la phat trién KGN
da muc dich, da chiic nang nhu xay dung cac bai dé xe ngam, két
hgp hanh lang tién ich va hé du trir nudc, v.v ... cing véi cac hanh
lang dudng sat ngam. Viéc sap xép muc dé uu tién cla cac du an
mot cach chién lugc cling rat quan trong trong viéc dam bao sy phat
trién bén vimng clia TP.HCM. Viéc thiéu cac ca s& ly luan vé pham vi
- giGi han ré rang véi tham khao moét sé ca sé khoa hoc, bai hoc kinh
nghiém tir thuc tién clla mét s6 dé thi trén thé gidi da dan dén sy
han ché trong qua trinh cap phép tir cdc nha quan ly - phan nao gay
ra su can trd nhu cau phat trién cta dé thi (TTNCKT, 2020).

Thuctién ghi nhan cho thay ty trong dién tich san xay dung chic
nang thuong mai, dich vu da tang nhanh tu 1,2 triéu m2dién tich
san xay dung ndm nam 2004 |én dén hon 44,7 triéu m? dén nam
2024 (SXD TP.HCM, 2023). Trong nhiing nam gan day, s6 lugng dy
an ndp vao xin cap phép xay dung cong trinh c6 tang ngam tang
trung binh khoang 10% tir ndm 2021 - 2023, da noéi 1én nhu cau s
dung va khai thac KGN clia d6 thi khi khéng gian mat dat bi han ché
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tai khu trung tam. Diéu nay da phan nao tao mét ap luc cho cac co
quan quan ly ctia chinh quyén dia phuong trong cong tac cap phép
va quan ly cdc KGN - dy an dau tu xay dung c6 tang ham. Viéc thiéu
mot d6 an quy hoach KGN t6ng thé cho d6 thi, cing mét sé dinh
nghia - xac dinh pham vi quan ly chua that su ré rang cta khung
phap ly phan nao tao cac rao can déi véi cong tac cap phép tur cac
co quan tu van. Piéu nay phan nao gay ra nhiing han ché trong qua
trinh phat trién khong gian clia d6 thi phuc vu cac muc tiéu chién
lugc.

2.2. Thuc trang quan ly phat trién KGN d6 thi tai Quan 1

Trong giai doan 10 nam (2004 - 2024) céng trinh xay dung c6
KGN thudng gém c6 02 hang muc: Tang ham (bd tri dé xe) va bo
phan ky thuat (hé két cdu mong, coc va bé ky thuat cla tda nha).
Trong giai doan 2004 - 2024, ¢4 1.590 céng trinh c6 tang ham dugc
cap phép xay dung. Riéng tai khu vuc Quan 1 la 378 (khodng 23%
cla toan thanh phd); trong dé hau hét la cac cong trinh ¢6 1-2 tang

ham (316 cong trinh, chiém 83.6%) va 62 céng trinh 3 - 5 tang ham
(chiém 16,4%) (SXD TP.HCM, 2023). VGi mét s6 cong trinh tiéu biéu,
ty trong gilra phan néi va phan ngdm dao doéng én dinh trong
khoang 0,06 - 0,12 ngoai trir c6 d6t bién nam 2020 (0,24) va 2022 (0:
c6 thé do anh hugng COVID19) véi ty trong trung binh khoang 10%
phan néi so vé s tang cao trong khi téng dién tich san xay dung c6
ty 1& khodng 20% sau 10 nam. Diéu nay cho thay sé luong céng trinh
¢6 nhiéu tang ham (3 - 5 tang) con rat han ché trong khi nhu cau
tang dién tich khéng gian - san tang ham la cé ca sé. Tuy nhién, thuc
tién phap ly lién quan dén cong tac quy hoach, cap phép va quan ly
cho thdy chua c6 su tach biét trong cédng tac quan ly gitia hai khéng
gian - thanh phan céng trinh nay gém hai thanh phan phan chinh:
Phdn ngdm cta céng trinh xdy dung trén mat ddt, va phdn ngdm cia
dé thi.

Bang 1: T6ng hagp thuc trang cap phép va quan ly (lién quan dén khung phap ly) cac céng trinh c6 tang ngadm tai Quan 1 trong vong 10

nam (2004 - 2023)

Hién trang cong trinh S6 lugng céng trinh chiic ndng TMDV

S6 lwgng cong trinh chitc nang ¢

khéng gian trén mat dat)

Phan néi Cong trinh TT (< 8T) | Céng trinh CT (=>9T) | Nhariéng lé thap tang (<4T) | Chung cuthap tang (< 8T) | Chung cu cao tang (=> 9T)

Phan ngam | 1-2tang 316 0 | Chuathdngké khéng co 0

(cac  tang

ham) tai 3-5tang 0 59 0 | khong c6 03
> 5tang 0 03 0 | khdng c6 02

Quy hoach d6 thi (thuéc | QHPKva QHCT ty & 1/500 clia Dy an Quy ché QLKT QHPK va QHCT ty I& 1/500 cla Dy én

Tiéu chudn nganh, Quy | -TCVN4319:2012- Nha va cong trinh cong cong

chudn quéc gia o lien | -TCVN4601:2012 - Cong s6, hanh chinh nha nudc
quan hiu
-QCVN 08:2009/BXD vé cdng trinh ngdm do thi

Quyét dinh 135 va 45 quy dinh vé
quan ly kién tric khu do thi hién

TCVN 323:2004 - Nha & cao tang

QCVN 04:2021/BXD - Nha chung cu

KGN tai TPHCM Khéng qua 5 tang (tuong duong khoang 15m)

KGN tai mét s6 dd thi thé
gidi (Tokyo, Hongkong)

Khong khong qua 25 - 40m (tueng duong khoang 8 - 13 tang)

2.3. Quy dinh phap ly trong céng tac quan ly KGN

2.3.1 Cdc van ban phdp ly

Tai Viet Nam, mét s6 dinh nghia lién quan dén KGN ctia dé thi va
bén trong céng trinh (chd trong céng trinh cao tang) dugc dinh
nghia théng qua mot s6 van ban phap ly nhu sau:

- “Khéng gian xdy dung ngam cua dé thi”: 1a khong gian dudi mat
dat dugc sir dung cho muc dich xay dung céng trinh ngam dé thi
dugc dinh nghia tai Nghi dinh s6 39/2010 2009/ND-CP Chinh phu
(2010, trang 1). Theo dé“céng trinh ngdm dé thi”, dugc quy dinh tai
Diéu 2 la nhiing céng trinh dugc xay dung dudi mat dat tai do thi
bao gém cdng trinh céng céng ngdm, céng trinh giao théng ngdm,
cdc cong trinh ddu maéi ky thudt ngdm va phdn ngdm cua cdc céng
trinh xdy dung trén mdt dat, cong trinh duong ddy, cdp, dudng 6ng ky
thudt ngdm, hao va tuynen ky thuat.

- “Phdn ngdm cda cdc céng trinh xdy dung trén mdt dat” la tang
ham (néu cé) va cac bé phan clia cong trinh nam dudi mat dat (Nghi
dinh s6 39/2010 /ND-CP ctia Chinh phu, 2010, trang 2);

- “Tdng ham céng trinh” dugc dinh nghia tai Khoan 1 Diéu 1
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Théng tu 07/2019/TT-BXD la tang ma han mot nlta chiéu cao cua
né ndm duéi cao d6 mat dat dat cong trinh theo quy hoach dugc
duyét.

2.3.2.Céng tdc lgp va quan ly quy hoach dé thj trén dia ban TP.HCM

Trén dia ban TP.HCM, céng tac lap quy hoach db thi dugc trién
khai tir Quy hoach chung xay dung thanh phé dén Quy hoach phan
khu ty & 1/2000 dugc phi kin viing d6 thi clia thanh phé va Quy
hoach chi tiét tai cac khu vuc cé y nghia quan trong. Hién nay, téng
s6 d6 an quy hoach trén dia ban TP.HCM dugc phé duyét gém cé:
1.520 d6 an Quy hoach phan khu va 612 d6 an Quy hoach chi tiét
xay dung ty l& 1/500 (S& Quy hoach - Kién tric TP.HCM, 2023). Tuy
nhién, D6 an quy hoach chung va céc d6 an quy hoach phan khu
phan l6n chua dé cap dén quy hoach KGN hay “phan ngam céng
trinh xay dung trén mat dat”, dan dén budc lap Quy hoach chi tiét
xay dung ty |& 1/500 hodc Téng mat bang dugc théa thuan (1a co s&
dé 1ap du an dau tu xay dung), ma trong d6 xac dinh cu thé quy mé
tang ham la chua dam bao trinh tu vé cac budc 1ap quy hoach cling
nhu tinh két néi v6i quy hoach KGN d6 thi.
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Trén dia ban Quan 1 céng tac quan ly dugc trién khai tir Quy
hoach chung xay dung thanh phé (theo Quyét dinh sé 24/QD-TTg
ngay 06/01/2010) dén Quy hoach phan khu ty & 1/2000, gébm cac
dé an sau day:

- D6 &n quy hoach phan khu ty 1& 1/2000 Khu Trung tam hién
hitu TP.HCM (930ha), gém gbém 04 phan khu;

- D6 an quy hoach phan khu ty 1& 1/2000 Khu déan cu phugng Co
Giang va mét phan phudng Cau Ong Lanh, Quan 1 (Quyét dinh s6
4792/QDb-UBND ngay 08/09/2017 clia UBND TP.HCM)

- D6 an quy hoach phan khu ty 1é 1/2000 Khu dan cu phuéng
Tan Dinh, Quan 1 (Quyét dinh s6 4793/QD-UBND ngay 08/09/2017
clia UBND TP.HCM)

- D6 an Quy hoach phan khu ty 1& 1/2000 Khu dan cu phuéng
Nguyén Cu Trinh, Quan 1 (Quyét dinh s6 3140/Qb-UBND ngay
25/07/2019 ctia UBND TP.HCM)

Nhin chung, cac van ban phap ly vé quén ly phat trién KGN hién
nay tai cac do thi noéi chung, hay nhu tai TP.HCM hoac khu vuc trung
tam chi mdi dung lai & cac quy dinh téng thé, chua divao cu thé hoa
céac quy dinh chi tiét vé quan ly KGN, chdng han nhu gidi han do sau,
phan quyén quan ly - khai thac hay khéng ché chiéu sau hay gidi
han pham vi chi gidi xay dung (so véi ranh dat thudc quyén st dung)
theo chiéu réng... Thuc té€ nay cé thé do thi€u cic nghién ctiu va dé
xuat mang tinh dinh lugng lam co s& cho cac quy dinh vé mat phap
ly sé ban hanh.

3. BAIHOC KINH NGHIEM TRONG CONG TAC QUY HOACH VA
QUAN LY PHAT TRIEN KGN TAI MOT SO DO THI TREN THE GIGI

3.1. Phap: Hé théng dé thj & Phap c6 nhiéu diém gidng vdi
hé théng d6 thj ¢ Viét Nam vé cdp quan ly ti cap xa dén tinh, cap
qudc gia, va cung ¢6 xu hudng gan két cac do thi lién ké (Pdng,
2022), v6i moét s6 dac diém tuong déng vai TP.HCM trong qud
trinh phat trién: i) Phat trién kinh té, tap trung dan cu tai cac
trung tdm d6 thi dan dén su khan hiém vé dién tich dat dap ung
cho phét trién cac hoat ddng cla d6 thi; va ii) Phat trién tang cao
va tang ngam (dudi mat dat) gan lién véi qua trinh phat trién dé
thi - dé thi héa. KGN tai Paris dugc dugc quan ly phat trién va
phan chia thanh cac cap d6 gém:

- Cdp do néng (Gm dudi 10m tinh tirbé mat): Khong gian sinh hoat
clia ngudi dan danh cho di b, mua ban, dich vu... va (hodc) dung
lam béi dé xe ngam; nam cling hodc bén duai d6 sau cda hé théng
ha tang ky thuat dé thi nhu dudng 6ng cap thoat nudc, dién, khi gaz,
thong tin... (thudng nam sau tr 2 - 5m);

- Cdp dé séu (@m tir 10 - 20m tinh tir bé mdt). Dat cac Tuynel cho
6 t6 va Metro I8p trén va di kém |a ke tau, diém ding d6 6 t6; hoac
tdng ham cong trinh hodc cac trung tdm ngam dich vy, khéng gian
cong cong 16n;

- Cdip @ rdt sau (@m hon 20m tinh tur bé mdt). D6 sau nay thudng
chi dugc dung dat Tuynel cho Metro 16p 2, 3, va khong cé hoat dong
clia con nguai.

3.2. Phan Lan: Tai Phan Lan, Helsinki |a thanh phé dau tién
trén thé gidi lap Quy hoach phat trién KGN. Tir 1980, chinh quyén
thanh phé da lap ké hoach sdp x€p va quan ly nham t6i uu héa
hiéu qua sir dung nguén tai nguyén nay. B&n nam 2010, do thj
da c6 hon 10,000,000m3 KGN dugc phat trién sau sadu nam vdi
cac chuc ndng chinh bao gém: bai dau xe, khu thé thao, cadc nha
kho chira dau va than v.v, v6i han 400 khu vuc ngdm, dap tng
cho 220km ham ky thuat, 24km ham dan nudc thé va 60km hanh
lang ky thuat chung cho hé théng dién, nudc, thong tin, sudi am
va lam lanh (Vahaaho, 2016). Cac chic nang s dung KGN dugc
phéan thanh 5 nhom: (1) hé théng ky thuat cong déng, (2) giao
théng va bai d6 xe, (3) bao tri va luu trlr, (4) dich vu va quan ly va

(5) quan ly tai nguyén. Luat phap ctia Phan Lan khong quy dinh
gidi han & d6 sau clia tang ham bén dudi toa nha la 6m, (tuong
duong 02 tang ham) ma thuc té la Cha s& hiru cac bat déng san
dugc quyén xay dung trong pham vi s& hru dat. Néu cha dat
mudn xay dung nhiéu tang ngam cho cac tdéa nha cta minh, ho
phai c6 gidy phép xay dung (Vanhahoo, 2016). Trudng hgp nay
tuong ty nhu thyc tién cac cdng trinh xay dung <8 tang trén dia
ban Quan 1.

3.3. Singapore: Dy luat D4t dai Ti€u bang (sta d6i) quy dinh
rang chu s hiru dat cting s& hiu 30m ddt ngdm dudi Chi sé Chiéu
cao Singapore (SHD). Dat sau han 30m SHD sé thudc vé Nha
nudc. SHD la mét muc ¢6 dinh trén toan bé Singapore, tir d6 cac
phép do chiéu cao dugc ldy lam tham chiéu, gan véi muc nudc
bién trung binh lich st clia Singapore. L3y vi du, cdng trinh Jewel
tai san bay Changi Singapore tich hgp chic nang gitta cong trinh
dich vu phuc vu san bay va céng vién, c6 chiéu cao 5 tang néi, 5
tang ham va mét bai dé xe phuc vu cho céng trinh va nha ga T1
véi 2500 ché dau xe.

3.4. Nhat Ban la mot trong nhiing qudc gia tién phong trong
phat trién khu thuong mai ngam, dac biét Ia mot s6 dé thi I1én véi
qua trinh xay dung khu thuong mai ngam tai Tokyo tir nam 1932; va
dén nay da c6 hon 78 khu thuong mai ngam vai dién tich san gan
1,200,000m? trén ca nudc. Giang va cong su (2014) nhan dinh rang
Nhat Ban |a mét trong cac quéc gia cé muic dé st dung KGN vao loai
I6n trén thé gidi véi hé théng céng trinh da dang bao gém céc cong
trinh ha tang dugc xay dung trong cac khu dan cu d6 thi mat dé cao
nhu hé théng tau dién ngam, cdng trinh giao théng dudng bo, cong
trinh thuong mai, khu phé ngam, hao ky thuat va tram bién ap
ngam. Theo dd, khu ngam hén hgp va tang ham cda tda nha dugc
phan biét theo noi bé tri, gom:

- Phdn Iop 1: Tang hdm cda toa nhd la két cau ngam nam bén
trong toa nha;

- Phdn I6p 2: Khu c6ng c6ng - thuong mai dich vu ngdm, va la két
cdu ngam ba tri bén dudi va hoan toan nam trong pham vi dudng
cOng cdng;

- Phan I6p 3: Khu ngdm chuyén dung cho d6 thj la hé théng c6
két cdu ngam c6 mét phan nam bén dudi dudng cong cdng.

3.5. Hongkong c6 dién tich dat la 1.100km? nhung chi ¢6 thé
phat trién dugc Y4 dién tich, do phan con lai dugc bao vé hoac it phu
hop dé phat trién (Chi-fai, 2022). Khé khan nay da tao déng luc phat
trién cao tang va mat do cao, va KGN tir dau nhiing nam 1980, véi y
tudng dau tién ti kho chia dau ngam cda chinh phu. Dén 1991,
Chinh pht ban hanh khung chién lugc réng 16n nham huéng dan
va tao diéu kién cho su phat trién ngam trén toan lanh thé Héng
Kéng bang cach phan dinh 48 khu vuc uu tién phat trién ngam trén
pham vi 500 ha, déng thai phéi hop vdi tu nhan xac dinh cac dia
diém thich hop dé phat trién va t8i uu héa viéc sit dung ma khéng
anh hudng dén viéc st dung va phat trién khéng gian trén bé mat.
Trong 6 bén khu vuc d6 thi chién lugc thi diém, Tsim Sha Tsui West
dugc uu tién phat trién mot KGN nam tang phuc vu nhiéu muc dich
st dung c6 Igi cho cdng dong. Theo chinh sach hién hanh cia Hong
Kéng, bdt ky khéng gian xdy dung nao duoc phdt trién dudi long ddt
ciing dugc coi la mét phdn cta téng dién tich san ("GFA"), trr trudng
hgp st dung chiic ndng bai dau xe ngam. Quy dinh nay tuong tu vai
céch tinh hé s6 st dung dat theo Quy chuan ky thuat quéc gia Viét
Nam QCVN 01:2021/BXD. Ngoai ra, luat phap cila Hong Kong khéng
xac dinh pham vi s& hitu bén dudi ldong dat, chd sé hiu badt déng san
thudng cd thé xdy dung va st dung khéng qud sdu mét theo truyén
théng, thudng da dé xdy dung mét hodic téi da hai tdng ngdm. Néu
chu dat mudn xay dung nhiéu tang ngam vugt qua sdu mét, ho sé
can phai xin phép chinh quyén thanh phé.
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NGHIEN CUU KHDA HOC

Bang 2: T6ng hgp mot s6 ¢ sG thuc tién vé quy dinh quan ly khéng gian ngam tai mot s6 dé thi trén thé gidi

Phap (1) Phan Lan (2) Singapore (3) Hongkong (4) Nhat (5)
Phéan I6p 1: Tang néng ~10m ~6m ~30m ~6m ~20m
Phén I6p 2: H6n hop ~20m ~35m ~40m
Phan I6p 3: Tang sau (¥) >20m - >30m >35m > 40m
Phén I6p 3: Tang sau >20m >30m >30m >30m > 40m

Nguén sé liéu:

(1) Duffaut (2010), LI H-Q.,Parriaux A., Thalmnn P., 13th ACUUS Conference 2012
(2) Vanhahoo (2016), Chi-phai (2022)
(3) (4) (5) Chi-fai (2022); MOL (2015);

Bang 3: T6ng hop dé xuat giai phap phan I6p/ phan tang trong cdng tac quan ly KGN cho khu vuc trung tdm - quan 1, TP.HCM

. 'Bf:) S6 . . Chirc nang sir dung
Phan sau . Phan cap
lop (m) tang quan I¥
Mat Ha tang | Thuong | Bai
dat -0.5 G k¥ thuit mai-dic dau
h vu | xe
12 Chi dau tw (cong ngam
-6.0 quan Iy cong) Khéne
gian
Phan -10 ngam
- khai
1 1
o 3-5 thac
_15 theo
chire
Chi déu tw | Phdt trién dong gop gidi cho nang
e qqﬁ:l Iy kképg gian céng cpng (bai | T2
- (giam sat coa |Xe. ), wu fién cdc dic an rong c?ng
Phan chinh quyeén) |khu wviee dinh huwong phdt trinh
16p 2 trién, hode khéng gian dém -
chuyén tiép két nbdi vdi
-25 khéng gian ngdm dé thi
i Chinh qu}-‘én " . a - = . n
P_han quan I Khong ,guu:ngam cia do6 thi 1 (hién
lop 3a -35 9-13 : dang phat trién)
(don vi chuyén
Phan =13 gacgmfl? XD. Khéng gian ngim ciia dé thi 2 (du
16p 3b | =35 . kién phat trién trong firong lai dai han)

4.QUAN LY PHAT TRIEN KGN CHO TP.HCM: BE XUAT GIAI
PHAP PHAN LGP THEO CHIEU SAU AP DUNG DIEN HINH TAI
QUAN 1

Tu cac cosdthuc tién clia dia phuong da trinh bay @ muc 3, tham
khao kinh nghiém thuc tién ti mét s& do thi trén thé giéi (bang 2),
nhém tac gia dé xuat gidi phdp quan ly phén 3 16p KGN (méi I6p gém
nhiéu tdng, méi tdng trung binh cao khodng 3m) thi diém tai Quan 1
nhu sau:

- Phdan I6p 1 (5 tdng hdm tuong duong tdng 1-5, véi d6 sdu
dén khodng 15m): la cac tang ham clia cong trinh - gan lién véi
phan néi bén trén mat dat cha cong trinh, thudc quyén khai
thac, quan ly cia chd dau tu. Phan I&p nay hién nay dé va dang
phét trién trong pham vi cdp phép cla dia phuong, trong d6
tang 3-5 c6 thé cho phép phat trién véi ty |& nhiéu hon so vdi
hién nay.
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- Phan I6p 2 (3 tdng 6-8, v&i dd sdu dén khodng 15- 25m): day
la phan I6p dugc danh gié 1a c6 tiém nang phat trién theo kinh
nghiém tir mét s6 d6 thi trén thé gisi, nhung van con han ché va
chua dugc trién khai tai TP.HCM do chua c6 cht truong va khung
phap ly quy dinh ré rang. Phan 16p nay c6 thé dugc phat trién
ddi véi moét sé du an dugc danh gia thudc khu vuc dinh huéng
phdt trién chién lugc cta dé thi (nhém tdc gid dang tiép tuc trién
khai nghién ctru cdc pham vi nay). Phan |6p nay cé thé do cha dau
tu quan ly khai thac cung véi su gidm sat song song va thudng
xuyén cta chinh quyén dia phuong; déng thdi c6 kha nang
chuyén tiép - két ndi vGi KGN cla toan dé thi (phan 16p 3)

- Phan Iép 3 (5 tdng 9-13, v6i dé sdu dén khodng 35m, va >
35m): la KGN cda dé thi - khu ngdm chuyén dung uu tién phat trién
cho hé théng ha tang ky thuat ngam cua dé thi, sé do chinh
quyén dia phuong hoan toan quan ly va khai thac dé dam bao
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tinh théng nhat cao trong céng tac quy hoach téng thé va quan
ly, d@m bdo an toan ky thuat cho toan dé thi.

5. KET LUAN VA KHUYEN NGHI

Véi xu huéng tap trung dan cu va dé thi hoa cao tai nhiéu do
thi trén thé gidi thi phat trién KGN dugc xem nhu 13 mot xu thé
tat yéu khi dién tich va khéng gian phat trién trén mat dat tai cac
khu trung tdm luén han hep. Diéu nay dat ra nhu cau cing nhu
thach thuc cho céng tdc quy hoach va quan ly phat trién, phu
hgp cac chién lugc phét trién mang tinh chd dong, tU d6 xay
dung cac khung phap ly va cédc cong cu quan ly hiéu qua trong
qua trinh phat trién cha dé thi. TU viéc téng hop, phan tich thuc
trang két hgp bai hoc kinh nghiém cta moét sé d6 thi trén thé
gidi, bai viét nay duc két mot két qua va giai phap dé xuat chinh
nhu sau:

-Vé thuc trang va chinh sdch qudn ly phdt trién: Khu vuc trung
tam Quan 1, TP.HCM hién nay can nhanh chéng dap (ng nhu cau
thuc tién vé KGN, nhung cong tac quan ly - cap phép cong trinh
xay dung c6 tang ham hién nay con han ché (t6i da 5 tang, ty lé
3-5 tang thdp) dan dén chua khai thac tiém nang phat trién vé
mat khéng gian dé thi khi bén trén mat dat da bi han ché phat
trién dé dam bao cac yéu t6 thdm my, cdnh quan va bao tén. Vé
chinh sach phat trién, phan 16p 2 nhu da dé cap & phan trén dugc
xem la khéng gian c6 tiém néng, nén dugc nhom tac gia dé xuat
cho phép phat trién déi véi cac du an dugce danh gia c6 kha niang
dong gép vao chién luge phat trién chung cla d6 thj - giai quyét
cac van dé khé khan vé dién tich dich vu cong trinh céong céng
cua do thi; trong do, dién tich bai dau xe céng cdéng va kha nang
tr{t nudc tai cac tang ham cé thé xem 13 mot tiéu chi quan trong.

- Vé quan diém khoa hoc trong céng tdc qudn ly: B& sung thém
mét s6 khai niém, dinh nghia (phan biét gitta phan ngam cda
cdéng trinh, va KGN cla dé thi) va bé sung cac gia tri dinh lugng
vé chiéu sau va cac phan quyén quan ly gilra 3 phan I6p 1,2 va 3
(xem bang 3).

Véi thuc trang da duogc trinh bay va phan tich cho khu vuc
nghién ctru dién hinh tai Quan 1, cdu trac dugc dé xuat nhu trén
dugc ky vong c6 thé dugc dp dung thi diém vao qua trinh hoach
dinh chién lugc phat trién va cong tac quan ly phat trién khong
gian do thi tai khu vuc trung tam TP.HCM, va cac d6 thj khac tai
Viét Nam. Tuy nhién, do gigi han vé mat thoi gian va pham vi
nghién cuu, cac giai phap dé xuat can dugc can déi, hiéu chinh va
can b8 sung cac déng goép y kién cla cac chuyén gia va don vi
quan ly chuyén nganh dé tiing buédc hién thuc héa vao céng tac
quan ly. Bong thdi, cac gidi phap phan ving theo chiéu rong va
cac quy trinh cdp phép va quan ly can duoc b sung va dé xuat
hiéu chinh phu hgp véi cac dé xuat méi can dugc nghién ctu
chuyén sau va c6 thé sé dugc nhom tac gia cong b & cac ky sau.
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