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Khai thac khong gian ngam trong qua trinh
phat trién do thi Viet Nam

> TS.KTS NGUYEN TUAN HAI*

Khai thac khong gian ngam La giai phap htu hieu cho phat trién do thi mot cach ben
ving. Khong gian ngam, trong dé cong trinh ngam cho hoat dong cong cong, tuy
khong con qua xa la, nhung chua phé bien ¢ Viet Nam, du tiém nang rat lén. Bsi vay,
viec tham khao kinh nghiém trén thé gii la vo cung can thiét.

1. KHONG GIAN NGAM VA PHAT TRIEN DO THI

1.1. Khai thac khéng gian ngam la tat yéu cho phat
trién va mé rong d6 thi mot cach bén viing

Rét nhiéu thanh phé (nhat la viing A Bong) da trai qua
va lanh hdu qua tir cdc budc phat trién: Sau khi d3 “co ban
thanh todn” hét dién tich trén mat d4t, dua nhau chiém linh
chiéu cao (chiéu thur hai) tai cac dé thj trén nén ha tang cii
- tic la chat thém tai, dan dén pha vé co cdu d6 thi vén co
- sé dan dén budc tiép theo la md rong co hoc theo chiéu
ngang, budc phai trdi dai ha téng va lan chiém dat dai cta
nong nghiép, thu hep khéng gian xanh. Ca hai huéng déu
gay ton phi clia cai xa hoi va lam mat can bang sinh thai.
Khai thac chiéu thi ba - di sdu xuéng long dat la cach nhan
sUc tai ha tang lén nhiéu l&n. M6t mat cai tao khu vuc néi
d6 mét cach triét dé, mat khac [am khu vuc mdi phat trién
nho gon lai va gitip két néi tot vai khu vuc ci. Con dudng
phét trién d6 thi duge moé hinh héa nhu Hinh 1, trong do:
Do thi khi chua md rong (bén trén); Nang tang, phat trién
chiéu cao lam Ién ha tang d6 thi ci qué tai (bén trai). Md
réng chiéu ngang lai pha vd can bang sinh thai (bén phai).
Khai thac khong gian ngam (KGN) néng suic tai ha ting lén
nhiéu lan ma van khéng anh huéng téi méi trudng tu nhién
(dudi cung).

1.2. Xu thé khai thac KGN cho phat trién d6 thi

Khai thac va sirdung KGN d6 thi mang lai nhiéu lgi ich dé
nang cao chat lugng doi séng clia toan thanh phé, dat duoc
suhién dai héa cao do: Pa két ndi, lién két giao théng ngam
VGi mat dat va véi cac khong gian cong cong khac; Dong vai
trd quan trong trong phat trién dé thi mot cach bén ving
do ngoai viéc tiét kiém dat xay dung va chi phi ning lugng,
* Trwong PH Kién trie Ha Noi
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con giup cai thién dang ké hé théng dich vu céng cong cho
khu dan cu va hoan thién cdu tric quy hoach - kién tric
téng thé cho thanh phé; Trong cac khu dé thi ¢, né con
gop phan giam tai cho ving d6 thj hién hitu bang cach bd
khuyét cac chiic nang con thiéu ma van bao tén hinh thirc
cua khong gian d6 thi von c6; Khuyén khich va ting su hap
dan cta giao théng bd hanh dé thi ciing nhu gitp hinh
thanh céc khu pho di bg; Cuéi cung la hinh thanh va phat
trién thi trudng Bat dong san ngam trong kinh té dé thi.

2. NHUNG KINH NGHIEM, BAI HOC VE QUAN LY,
KHAI THAC KGN DO THI TREN THE GIGI

2.1, Cac cap d6 néng sau trong khai thiac KGN

Co nhiéu cach phan loai néng sau trong khai thac KGN
tuy thuéc ting linh vuc. Vi du véi nganh Kién tric céng
trinh ngam dan dung, ngudi ta coi ngdm néng la nhing
cbng trinh nam gan mat dat, c6 thé mé giéng trdi lay séng
cho né hodc tdng ham clia cac tda nha; ngdm sdu nam sau
han, bi c6 lap khéong c6é méi lién hé anh séng véi mat dat...
Tuy nhién, trong Quy hoach dé thi va khai thac KGN, co
thé tham khao théng Ié clia Phap, nudc ¢ lich st khai thac
khong gian ngam lau doi nhat (Hinh 2): khoang khéng dudi
long dat dugc phan chia thanh cac cap dé (Class) trong khai
thac khéng gian ngam. Ching bao gém céc loai sau:

a) Cap do6 néng, dudi 10 m tinh tif bé mat. Cap dé nay
dugc st dung da dang va s6i dong nhat: 1a khéng gian sinh
hoat clia con ngudi cho di bo, mua ban, dich vu... va (ho3c)
dung lam bai d6 xe ngam. N6 nam cung hoac bén dudgi do
sdu cla hé théng ha tang ky thudt d6 thi nhu dudng éng
cap thoat nudc, dién, khi gaz, théng tin... (ndm sau tir2-5
my);




Hinh 1. So dé kinh nghiém qua trinh phat trién, mo réng ciia
cdc dé thi trén thé gidi.

b) Cap d6 sau, tir 10 - 20 m tinh tir bé mat. La noi dat cac
Tuynel cho 6 t6 va Metro IGp trén va di kém la ke tau, diém
ding dd 6 t6. Déi khi, tang ham céng trinh hodc cac trung
tam ngam dich vu, khéng gian céng cdng I6n cling dat dén
d6 sau nay; ¢) Cap do rat sau, dudi 20 m tinh tir bé mat. D6
sau nay thuang chi dugc dung dat Tuynel cho Metro I6p 2,

Hinh 2. Minh hoa chirc ning khéng gian ngdm cho thanh pho
Paris, Phap (nguon: Duffaut, 2010)

3. It khi c6 su c6 mat clia con ngudi.

2.2. Quyén sir dung long d&t véi vdn dé té chiic
khéng gian va gia thanh xay dung céng trinh ngam

So sanh cadc mang ludi ngam Montreal vdi cac dy an
ngdm thuc hién tai Nhat Ban cho mét sy khac biét ro rang
vé t6 chiic khéng gian. Tai Montreal, ching chay bén dudi
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toa nha, trong khi & Nhat Ban, cac du én nay thuéng duogc
dat bén dudi duang phé. Biéu nay lién quan truc tiép cua
phap luat vé s& hiru dat dai rat nghiém ngat tai Nhat Ban:
Khi mét manh dat dugc mua, ngudi mua la chi sé hiru dat
dé dén trung tam cua trai dat. Vi vay, sé khéng hap dan vé
mat tai chinh dé dau tu xay dung céng trinh ngam bén dudi
tda nha.

Mat khéc, tai Nhat Ban, noi dat chat ngudi déng, gia dat
v cling dat dd, quyén s& hiru tu nhén vé chiéu sau lam gia
dat ngam nong cé ré hon mat dat nhung khong nhiéu. Chi
& cap do sau, gid dat mai that sy thdp va téng gia thanh xay
dung céng trinh mai ré han mat dat dang ké.

Lién quan dén gia thanh, kinh nghiém chung cda thé
gidi cho thay: Xay dung cong trinh ngadm tat nhién dat hon
trén mat dat. Tuy nhién, cang xuéng sau gia xay dung c6
cao |én nhung tdng chi phi cang giam. Pac biét khi tinh
toan gan vdi gia tri dat, néu cong vdi tién mua (thué) dat dé
ra téng gia tri céng trinh, thi KGN tai nhiing viing db thi c6
gia dat dat do sé rat hiéu qua vé mit kinh té.

2.3. Tranh "tiéu thu khodng khéng trong long dat"
mot cach bira bai va khéng ¢é ké hoach

Tinh khéng thé dao nguoc sau khi xay dung cong trinh
ngam can dugc nhin nhan thiu dao khi quyét dinh chon
phuong an dau tu. Khac vdi cong trinh trén mat dat con cé
thé diéu chinh, nén tuyén, lam tiing budc hoic nay xay mai
stia nhanh chong néu thay chua hop ly. Thi céng ngdm khac
han bdi du sif dung cong nghé dao kin hay hd déu c6 thé
gay gidn doan hoat dong binh thudng trén méat dat nén can
thi cong durt diém. Khi lam xong rat khoé cai tao, coi néi hoac
thém két noi vi rt tén kém va anh hudng nhiéu dén bé mat.
Do dé, viéc tién liéu trudc vé quy mé, co ciu va cdng nang
ctia khéng gian ngam vé cung quan trong.

Vé van dé nay, thé gidi da téng két thanh bai hoc kinh
nghiém cho viéc dau tu & nhiing thanh phé méi bat dau
phat trién KGN, thé hién & hai khia canh ma lai anh huéng
dén nhau. Trudc tién 13 trong hdu hét cac thanh phé, hau
nhu khong c6 su phéi hgp gitta nhitng muc dich st dung
khac nhau ctia KGN cho chinh né. Quy tic nay thudng la
"dén trudc, chiém ché trudc”. Ngusi str dung dau tién dén
chiém mét vj tri thuén lgi nhat cho minh hodc nhu cau cu
thé cia minh nhu dia diém, diéu kién dia chat, xay dung dé
dang han... ma khéng 6 bat ky tdm nhin cho tucng lai cé
thé st dung KGN tai dia diém dd. Tiép dén, cong trinh ngdm
da chudic nang it dugc nghi tgi. Cac quyét dinh vé viéc s
dung KGN duoc bat dau cho don chiic nang ma khéng ¢é
cai nhin xa hon. K&t qua |a mot vi tri hdn loan cla cic cau
tric ngam lam cho viéc thuc hién céc chifc ndng méi hoac
két n6i maéi gdp nhiéu khé khan, do dé ngan nglia mét su
phat trién hai hda va bén viing dé thi. Can phai dén véi mot
céch tiép can tich hgp, da nganh cda viéc st dung KGN. Néu
chiing ta st dung no t6i vu va bao tén tiém ndng ctia KGN,
chinh la gidi quyét van dé cho thé hé clia ching ta cling nhu
cac thé hé tuang lai(1).

Mét vi du cho viéc budc phai cai tao do chua tién lidu
trudc vé quy md, co cau va cong nang cla KGN 6 thé tham
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khdo, la cong trinh Forum Les Halles, mét t6 hap ngam I6n
nhat Pari (Phap). Cong trinh hoan thanh ndm 1978, bao gém
nha ga xe dién ngam trung tam bén dudi lién két vdi cac
khéng gian dich vu thuong mai ndgi lén tdn mat dat ¢ céng
suat 800 nghin lugt ngudi st dung hang ngay. T6 hap nha
ga - dich vu nay rat ndi tiéng, 1 hinh mau cho nhiéu thanh
phé hoc tap. Thé nhung, chua dugc 30 nam, né da bi pha
d@d dé nang cép vi ly do thdm my, mé réng va gia ting céng
nang.

2.4. Nhat thé héa KGN dan dung

Bao gém tich hgp chiic nang dén mé réng pham vi chiic
nang. Van dé nay co kha nhiéu vi du.

Tir don ndng dén tich hgp chic nang

Kinh nghiém tif nudc Y, nai ¢é rat nhiéu dudng ham
b& hanh dugc xdy dung chi don thuan cho muc dich giao
théng vao nhitng nam 1960. Két qua la, cac hdm nay dan
trd nén hoang vang, it ngudi sit dung vi ban thiu va mét
an ninh. Chinh quyén da phai déng cifa hodc bién mot s6
thanh cira hiéu.

Tuong tu tai TP Nam Ninh (Trung Quéc), nhan thay
nhuoc diém cua thé hé hdm bé hanh don néng rat nguy
hiém va bén thiu, ho da xay dung cac dudng ham bé hanh
mdi vdi dich vu kém theo réat hiéu qua.

Phoi hgp céc chiic nang khac nhau trong ciing 1 céng
trinh ngam, lay kinh doanh dich vy, thuong mai va dibé lam
su hép dén dau tu va 16i kéo ngudi sif dung con goi 1 nhat
thé héa KGN. Thay vi chi khai thac ngdm cho mét muc dich
nhu théi gian dau, viéc tich hgp chitc nang thuong mai,
giai tri, dich vu céng ich va giao théng van tai quy mo lén
trong long dat da ton tai trong mét s6 “thanh phé ngam”
nhu PATH, RESCO & Canada dang tré thanh xu huéng chung
trong phat trién KGN & nhiéu thanh phé hién nay. Cac KGN
dan dung ngay cang dugc da chic nang héa véi quy mod
ngay cang l6n, tao thanh cac T6 hgp ngdm ma téi day, ngudi
dan c6 thé dugc dap (ng hau hét cac nhu cau sinh hoat ctia
minh nhu COEX Mall tai Han Quéc hodc T6 hop thuong mai
dich vu ngam Time City tai Viét Nam.

Mé& réng pham vi chic ndng

Linh hoat trong st dung, tadn dung moi vi tri ¢é thé dugc
dé thiét 1ap KGN va md réng ung dung cho cac chtic ning
khac nhau dé giai quyét nhiéu van dé trong dé thi. Trong xu
thé "Vugt ra ngoai chiic nang ban dau cda né nhu la mot
cach dé cai thién méi trudng doé thi chat choi va déng duc,
KGN thugng xuyén dugc sirdung cho cac thé loai céng trinh
théng thudng hon” (Aimee Wright, 2012) (2), KGN dan dung
hién nay khéng chi bé gon trong chiic ndng giao théng
hodc "khéng gian phu trg” truyén thong. Vugt qua ca su
quen thuéc clia cac trung tdm mua sam, xu hudéng st dung
KGN dan dung hién nay v6 clng da dang, ti cac chiic ning
dich vu céng ich nhu thu vién, nha hét, bdo tang... dén bé
boi, san trugt bang hodc khé nght dén nhu canh tac dudi
ngam & Nhat Ban. Tham chi ca céng vién ngam, nhu Du
an cong vién cdng dong mdi Lowline tai khu ga ngam bo
hoang bén dusi dudng pho Delancey Street & New York, véi
du dinh xay dung moét hé sinh thai mang lai cam giac giéng
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Hinh 3. Du an quang triwong khu viee Marunouchi (Tokyo, Nhdt ban). Nam duwci quang trueong ga trung tam Tokyo, két néi cong
trinh ngam véi mat ddt, la khong gian cho va co so dich vu phuc vu khach bo hanh ma khéng anh hwong gi 161 canh quan khu

vire. (}-‘ng}n: Michio Okuni)

nhu mét céng vién ngoai trdi.

Huéng dén phdt trién bén viing trong muc dich sd dung
KGN

KGN dan dung duoc sif dung nhu'tac nhan cho tap trung
mat do cao la nong cot dé lién két cac cong trinh, trén va
dudi mat dat giup kéo cac hoat dong khac nhau vé gan
nhau hon. Diéu nay lam gia tang mat d6 dan cu cung vdi gia
tang dich vu va tién nghi trong mét ving ma ngudi dan cé
thé dé dang tiép can bing cach di bg, dap xe va st dung cac
phuong tién cong cdng. Nang cao tinh déng bé nhu vay, d6
thi sé phat trién gon gang han, bét dan trai. Pong thai day
cling 1a cach hiéu qua dé duy tri méi trudng tu nhién, lich su
va canh quan hién tai trén mat dat. Vi du, y tudng trung tam
Beton Hala & Belgrade, Serbia - KTS Djordje Alfirevic dé xuat
theo nguyén tic ctia hoi nhap do thi va téi tao khong gian bi
bo quén. Yéu cau phat trién bén viing duogc giai quyét bang
thiét ké tich hop cac khia canh sinh thai va xa hdi nham cai
thién mdi trudng xung quanh hién co; cung cap kha ning
phuc héi chifc nang xa hai, kinh té va tu nhién ctia khu vuc
b& séng va cling tao ra su thic ddy cho su phat trién tuong
lai ctia mot khu vuc réng I6n hon ma khong xam hai toi di
san va canh quan.

Tan dung loi thé ciia KGN ddn dung trong chinh trang dé thi

KGN dan dung la bién phap gidi quyét cac van dé cia
dé thi hién hiru, phuc vu cho muc dich dong bé hoa va tai
phat trién do6 thi trong khi van bao ton di san do thi mot
cach hiéu qua.

M6t vi du mang tinh kinh dién la phan ngam Vién bao
tang Louvre, Pari (Phap). Cong trinh dugc thiét ké bdi |.M.
Pei, hoan thanh vao nam 1988, la hinh mau cho kha nang
md réng, hién dai héa kién tric c6 dién nha khong gian
ngam da nang. KGN giup gia tang dién tich trung bay, cac
phong ky thuét va tao thém cac 16i vao tao ra cac khong
gian dich vu cho khéch tham quan. Trung tdm mua sam
Carrousel du Louvre Paris 12 sy bé sung gan day nhat cla
khu phtic hop bdo tang, md clra 7 ngay mét tuan, chua

nhiéu ctra hang ban my pham, quén 4o, van phong pham,
cac vat pham nghé thuat, dé choi, phim anh, hé sa..., va
mét khu 4m thuc véi 14 nha hang, quan ca phé cac phong
cach, khong khac gi cac trung tdm mua sam théng thuong.
Ngoai ra, Carrousel du Louvre bao gém mét khéng gian
trién 1am rong thudng té chic sy kién I6n nhu trién lam dnh
Paris hang nam. Tai day cling c6 cac show dién, mét phan
cia nha hat Francaise Comédie. Cac truong hop khac cia
mo hinh nay con thdy & viéc chuyén déi kho ngam thanh
sanh trung bay tai Bao tang cé cung Béc Kinh; m& rong Vién
Smithsonian - Hoa Ky.

Viéc tan dung khong gian dudi long dat dé md réng,
xen cay hodc chuyén d8i nham bd sung thém tién ich do
thi ma van gilr dugc nguyén trang canh quan mat dat da
dugc ap dung tai nhiéu noi khac. Vi du du an thu vién Nghé
thuat Vancouver va cac tda nha lich st khac sé dugc chuyén
d6i thanh mot khong gian cong cong. DE gitr khoang tréng
khéng gian bén trén ma van c6 thé b6 sung cac tién nghi
d6 thi cho cong chung, phong hoa nhac Vancouver Concert
Hall 1.950 chd ngdi cung véi cac nha hang, clra hang da
dugc lén ké hoach xay dung méi bén dugi quang trudng
Georgia Street, Vancouver, Canada. Hoac du an gia tang
tién ich do thi dudi quang trudng tram ngam Tokyo trong
khu vuc Marunouchi tai Nhat Ban. (hinh 3)

2.5. Quy hoach két néi KGN véi cac céng trinh dau
mai ha ting giao théng, cdng trinh dan dung khac

TU bai hoc ban dau, sau nay, hau hét cac do thi lén &
chau Au nhu Berlin (Buc), Rotterdam (Ha Lan), Pari (Phap)
déu xen cdy KGN vai két néi rat hap ly cac dia diém trén
mat dat, phuc vu giao théng b hanh két hap gia tang dich
vu déng thoi hd trg bao tén di sdn dé thi. Ching c6 thé
la cac ngam bod hanh qua nut giao, cac KGN bo sung dich
vu phia dudi céc céng trinh di san hodc cac trung tam dich
vu thuong mai bén dudi nha ga, bén xe va dugc két noi da
chiéu voi méat dat qua coéng trinh, trén quang trudng va he
dugng phd.
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Véi hai thanh phé Toronto va Montreal (Canada), nh&
két hop dich vu va két néi tét véi mat dat nén da hinh
thanh nhing "Thanh ph6 ngam" dan dau trén thé gidi ca
vé s6 lugng, quy mé va hiéu qua. Trong d6 PATH - Ngam
Toronto cé thé coi la nhiing “thanh phé trong thanh phd”,
bao gom mang ludi ngam danh cho ngudi di bo luén lach
dudi dudng va cac tda nha dai dén 3 km chua tdi 1.200 clra
hang khac nhau, phuc vu cho nhu cau hang ngay cho hon
100 nghin ngugi. Tuong tu, RESTO 13 tén goi cla thanh
phé ngédm Montreal, 13 mang Iugi ngdm I6n nhat trén thé
gi6i, mo6i ngay RESTO phuc vu hon nira triéu khach du lich
thudng xuyén tdi cac diém tham quan khac nhau.

Vi du khéc, duoc binh chon la thanh phé cé quy hoach
tét nhat, khu vuc mai phat trién Nam Ninh (Trung Quéc) da
xdy dung toan bé cong trinh ngam nhu hé théng Metro,
ngam bd hanh trudc khi tién hanh xay dung phan néi.
Thanh cong I6n nhat la da két hogp tdng ham cac céng trinh
trén mat dat vdi 16i 1én cla ga xe dién ngam, déng thoi két
hop thuang mai dich vu nham lién két cac cong trinh ngam
va ndi thanh mang Iugi ngam hoan thién. (hinh 4).

Nhu vay, dé khai thac KGN hiéu qua, dé thi cac nudc
cling xuat phat tu khai thac don nang kiéu “tién dau lam
day", sau do6, KGN mai dugc xay dung véi su két hop nhiéu
muc dich khac nhau va theo mét quy hoach két néi chung
chét ché nhu ngay nay.

2.6. Chinh séach, quan ly phat trién KGN

Do khai thac KGN d6 thj 1a linh vuc cé tinh dac thu vé
tinh chat nhung quy mé khéng I6n, it phd bién, nén hau hét
céc quéc gia déu vira thuc hién vira chinh stra. C6 thé tham
khdo mét sé vi du dién hinh trong chinh sach, quan ly phat
trién KGN cac nudc:

- Biéu chinh luat dat dai: Chinh yéu t6 chi phi dat lam
han ché phat trién khéng gian ngdm da dan dén su thay d6i
clia hé thong phép ly vé quyén st dung long dat - han ché
s& hdu tu nhan chi dén 40 m chiéu sau - tai Nhat Ban.

- Céng bang trong chinh sach: Thai gian qua, KGN
thuong mai tai Trung Quéc phat trién rat manh. Tai day ton
tai song song 2 dang dau tu: loai thit nhat 1a mét loat cong
trinh ngdm vén la ham tra an phong khéng khdng 16 xay tir
thai Chién tranh lanh, dugc cai tao thanh trung tam thuong
mai ngam, loai nay nha dau tu thué khéng gian ngam c6
san cta nha nudc va phai tra lai khi xay ra chién tranh nén
khéng phai nop tién dat; loai thu hai 1a nhitng céng trinh
dugc xay dung tir dau cho muc dich thuang mai dich vu,
loai nay phai nép day du cac loai phi, thué thué dat ngam.
Gan day, cac nha dau tu dang doi su cong bang trong xay
dung, khai thac ngam gitra 2 dang trén vi khi hiiu su, loai thi
hai van bi trung dung lam noi tri &n nhu thudng. Can néi
thém, viéc tich hap thém chic nang phong khéong dan su
(hém trd &n) trong cac du an ngdm khéng 16 sap, dang duoc
thuc hién & cac thanh phé Trung Quéc nhu Chiét Giang, To
Chau, Vi Han... la chu truong chung clia chinh phd.

- Khuyén khich nhung c6 ké hoach phat trién KGN db thi:
Su hinh thanh va phat trién cta Hé théng ngdm tai Canada
dugc thuc day bdi viéc giai quyét nhu cdu khéng gian dich
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vu cbng cong. Nam 1960 cac nha quy hoach thanh phé
Toronto da quyét dinh gidi quyét tdc nghén tai trung tam
thanh phé dong dic bang cach di chuyén cac trung tam
mua sam xudng dudi long dat; Nhan thay hiéu qua kinh
té mang lai tir dich vu thuong mai, pham vi ctia thanh phé
dudi long dat dugc mé rong manh mé véi téng chiéu dai
[én dén hang chuc ki-16-mét (tai Montreal, riéng phdn danh
cho mua sam chiém dén 50% téng dién tich ngam). Tuy
nhién, su phat trién nay da vugt ra ngoai dy tinh va mang
lai kha nhiéu hé luy nhu tién nghi, dé an toan va dac biét su
mat can bang trong phat trién trén va dudi mat dat. Nam
1964, chinh quyén TP Toronto da phai dé ra quy ché han
ché nham kiém soét viéc phat trién KGN thay vi chinh sach
khuyén khich ban dau.

3. MOT SO PE XUAT TRONG CONG TAC QUAN LY,
QUY HOACH PHAT TRIEN KGN PO THI TAI VIET NAM

3.1. Nhitng van dé can dugc lam ro

O nudc ta, dat dai |3 s& hitu toan dan, nha nude quan Iy
la mét thudan loi rat l6n. Tuy nhién, dé tranh sy mi mo vé
quyén st dung d6 sau dat dai cng nhu tranh viéc "tiéu thu
khodng khéng trong long dat mot cach bia bai va khéng
6 ké hoach” (1), nhdt dinh ching ta cn xay dung hanh lang
phap Iy ré rang nham gidi quyét nhiing van dé sé gap trong
qua trinh khai thac KGN dé thi nhur:

- Quyén sif dung va di kém vdi né 1a quyén sang nhuogng
va khai thac chinh céng trinh kién tric ngam. Co kha nhiéu
kich ban co thé xdy ra vdi loai hinh xay dung dac biét nay
bé&i su dan xen clia nd vdi céng trinh trén mat dat. Nhu “sé
dd” sé cap thé nao néu céng trinh ndi va cong trinh ngam
thuéc hai phap nhéan khac nhau?; hodc cing mét chii sé hiu
nhung cong trinh ngam lan téa vugt ra khéi ranh gidi 16 dat
da dugc cap s6 da?.

- Can c dé dinh gia hodc mién tién thué dat dudi ngdm?.
Can cu dinh ra thai han cho thué va cach xir ly khi hét thai
han thué?

- Nha dau tu khi xay dung tang ham céng trinh (trén mat
dat) c6 quyén dao sau dén dau, c6 can biét dén du an ngam
(néu cd) va c6 toan quyén két ndi véi khéng gian ngdm da
€6 san ¢ dudi khéng? Mat khéc, ho cé quyén tir choi két néi
khong mac du Quy hoach va (hoac) du édn Ngam yéu cau?

- Néu nhu di san dugi long dat phat 16 ra trong luc thi
cong (khéng phai cé vat co gia tri kinh té, chi 1a di tich ¢6
gié tri khao cé), Chli dau tu va don vi thi cong sé phai va
dugc lam gi (?7); trach nhiém cla nha nudc dén dau: Cé duoc
quyén thu héi dat hay budc Chu dau tu thay déi thiét ké, hay
néu khong can hai thi trén, c6 quyén bét diing chd khao
€6?; Mat khac, cé phai dén bu, don ctf chi thai gian ditng thi
cdng chd cac nha khao cé lam viéc?

- Gid s 1 don vi, cd nhan ¢6 quyén st dung dat (mua
hoac thué lai, c6 s6 doé) ndm trong quy hoach xay cat moét
hay nhiéu tang, thi ho ¢6 trach nhiém (hodc tinh nguyén)
lam thanh céng trinh ngdm nham danh mat dat cho loi ich
chung (vi du lam khodng tréng cho d6 thij, vuén hoa, san
chaoi cong cong...) hay khéng? Hon nifa, ho c6 dugc hé trg
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cho nguwai dan trong cong vién. (nguon:tac gia)

bang chinh sach thuéng diém gi khéng?

3.2. Pé xuat Cong tac quy hoach va cac quy dinh
trong linh vuc quan ly khai thac Khéng gian/Céng trinh
ngam

Céng tdc quy hoach Khéng gian/Céng trinh ngam

- Cén nhan thic réng khéng gian dudi long dat la nguén
tai nguyén quy gia hét siic dic biét. Do do, bat cif ban quy
hoach KGN nao ciing can c6 tam nhin xa: KGN giup cho dé
thi phat trién bén vitng, nhung chinh né ciing can dugc
khai thac “bén viing” bdi tinh chat khong thé ddo nguadc
sau khi xay dung va sy hitu han ctia quy dat ngam.

- Ngoai viéc Quy hoach KGN phai phu hgp véi cac quy
hoach xay dung: Quy hoach chung xay dung dé thi, cac
quy hoach phan khu, quy hoach chi tiét, quy hoach chuyén
nganh, Ban quy hoach KGN dan dung nén md va chi mang
tinh dinh hudng. Trong d6, khéng nén va khéng can xac
dinh cu thé vé thé loai, nhung can thé hién quy mé céng
trinh ngdm (nham khai thac t6i da tai nguyén khéng gian
trong long dat). Can xac lap cac dia diém c6 kha nang thiét
lap KGN, trong dé thé hién cac khuyén cao vé kha nang, tinh
chat, quy mo... KGN va két néi KGN vai mat dat. Ban quy
hoach nay ciing thé hién muic d6 mong muon ctia nha quan
ly vé muc d6 uu tién hay han ché viéc xay dung, két n6i KGN
tai moi dia diém. Cac nha dau tu sé chii dong lap du an voi
cbng nang, quy mé, hinh thiic va phuong thic két noi.

Cdn nhdc cdc noi dung vé quan ly Khéng gian/Céng trinh
ngam

Can c6 quy dinh bat buéc tinh toan khai thac triét dé kha
nang quy dat ngdm: stic chifa, cong nang, két néi... trdnh
lang phi tai nguyén KGN. Budc phai khai thac da nang bang
su tham gia da nganh, cham dut tinh trang nganh nao biét
nganh ay nhu hién nay.

Vi du, khéng nén quy dinh qué ciing nhac vé cu ly dan
cach gilra gara ngam (hodc trong tang ham cong trinh) voi
cac khong gian cong cdng khac. Can xem xét van dé theo
hudng khai thac da nang, két n6i da huéng, cong suat phuc

vu theo viing va ép dung cong nghé mdi. Béng thai diéu
chinh quy dinh budc phai tuan thi theo loai dat trén mat
dat. Vi du, can uu tién lua chon thiét 1ap gara ngam bén
dudi khoang tréng do thi nhu vuon hoa, quang truong,
nut giao thong... nham dap ng nhu cdu cu dan tai chd
va khach tham viéng va bao vé canh quan d6 thi; can két
hop bé tri khong gian thuong mai dich vu véi gara ngam
d6 thi nhu mat t6 hop dich vu tai n(t trung chuyén phuong
tién giao théng, tat nhién phai co 16i di riéng va dam bao
an toan phong chay; khuyén khich va tao diéu kién dé iing
dung cong nghé do xe tu dong dé vira tiét kiém khai tich
xay dung, vliia bdo dam an toan cho tinh mang con nguai
trong trudng hop xay ra su c6, tham hoa. Pong thai, khuyén
khich két hap bé tri giéng thu nudc chéng ngap dé st dung
nhu bé gom nuéc va bom di trong trudng hap khu vuc bi
ngap ung bat thusng.

Co s dii liéu phuc vu cho cong tdc thiét ké, lap du dn KGN

Mét trong nhitng ly do dan dén khéng gian ngam dé thi
nudc ta khong phat trién manh | rat thiéu cac s6 liéu dau
vao. Ca quan quan ly nha nudc can thiét lap, cap nhat va
cong khai héa céc s6 liéu phuc vu cho cong tac thiét ké, lap
du an céac cong trinh ngam nhu: Hién trang cac cong trinh
dudi long dat, tir hé théng thoat nudc, cap nudc, théng tin
lién lac tdi giao thong ngdm; voi cac cong trinh kién trac
ngam va cac cong trinh xdy dung c6 tang ham phai chi ra
duoc quy mé, vi tri phan ngdm cling vdi chiéu sdu méng, s6
tang ham da xay dung. Cac s6 liéu dia chdt, nudc ngam toan
thanh phé ciing la nhirng dr liéu guan trong trong cong
tac thiét ké, lap du an cling can dugc cong bo va cap nhat
thudng xuyén.
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