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Phan tich nhing yéu t6 tac dong dén quan ly
c6t xay dung tai do thi trung tam TP Ha Noi

Analysis of factors impacting construction level management in Hanoi central urban areas

> TONG NGOC TU

Khoa Kién truc va Quy hoach, Trudng Dai hoc Xay dung Ha Néi

TOM TAT

Thyc trang cong tac quan Iy cdt xay dung tai da thi trung
tam Ha Ngi can ton tai mat sd bat cap nh dd néu trong bai
béo cing téc gid chinh xudt ban sd thang 3/ 2023 trén Tap
chi Xay dung. Sau khi nghién ctu nguyén nhan chi quan tir
thurc trang ba may td chirc, nhan lic, cong cu quan ly, tac gia
nhan théy cén tiép tuc phan tich nhitng yéu td khach quan ca
thé &nh hudng, tac dang dén cang tac quan Iy cdt xay dung
trén dia ban Ha Nai trudc khi dva ra cac dé xudt nham nang
cao hiu qué cong tac quan ly. Nhitmg yéu td tac dong do co
thé |a diéu kign tu nhign, phat trién kinh t& xa hai, quy hoach
da thi va md hinh cu tra hay chuyén ddi sd tng dung khoa
hoc ky thuat ... Bai bao tap trung phan tich nhimg yéu td it
nhiu téc dang dén quan Iy cdt xay dung theo quy hoach, vi
dy nhur céng cu quén Iy 13 céc dd &n quy hoach da thi trién
khai chua déy di va dang ba. thigu quy hoach chuyén nganh
vé cao do nén va thoat nuac mat theo dinh hrdng cia quy
hoach chung tha da Ha Nai.

Tir khda: Cdt xay dung; quén Iy cdt xay dung; da thi trung
tam; quy hoach da thi; ha tang ky thuat da thi.

ABSTRACT

There are still some shortcomings in the current situation of
construction level management in Hanoi central urban areas as stated
in the article with the same main author published in the September
2023 issue of Construction Journal. After studying the subjective
causes from the current situation of the organizational mecanisme,
human resources, and management tools, the author realized that it is
necessary to continue analyzing objective factors that can influence
and impact to construction |evel management before making solution
proposals to improve management efficiency. Those impacting factors
can be natural conditions, socio-economic development, urban planning
and residential models or digital transformation applying science and
technology... This article focuses on analyzing factors that more or less
affect construction level management according to planning. for
example, the management tool is urban planning projects that are not
fully and synchronously implemented, lack of specialized planning on
ground construction level and surface water drainage according to the
direction of the Hanoi capital's master plan.

Keywords: Construction level; construction level management; central
urban areas; urban planning; urban infrastructure.

1.DAT VAN PE

xay dung dan dén khé khan cho viéc thi céng céng trinh dung

Trong bai bao s6 ra thang 9 nam 2023 trén Tap chi Xay dung,
Tac gid da nhan dién va danh gia dugc nhiing nguyén nhan chu
quan vé thuc trang cdng tac quan ly c6t xay dung tai dé thi trung
tam TP Ha Noi [12]:

- T8 chic boé may quan ly ha tang ky thuat néi chung chua
mang tinh chuyén mén héa, boc 16 nhiéu han ché vé ca té chic
quan ly (chéng chéo, kiém nhiém nhiéu chuyén mén) va nhan sy
quan ly (thi€u hut ky su chuyén mon vé ha tang ky thuat, dac biét
ky su c6 chuyén moén sau vé quy hoach chiéu cao khu dat xay
dung).

- Céng cu ky thuat quan ly cot cao d6 da dugc quy dinh trong
Luat Xay dung va Thong tu 10/2016/TT-BXD théng qua méc gidi
cdm ngoai thuc dia. Tuy vay viéc trién khai thuc hién cdm méc gii
cling con chua day da va déng b, thi€u hut théng tin vé cao dé

theo c6t xay dung dugc cap phép va kho khan cho céng tac thanh
tra xay dung.

- Quy trinh quan ly theo gidy phép xay dung néi l1én 2 van dé
chinh: (1) tinh chinh xac trong viéc xac dinh c6t xay dung céng
trinh ti phia co quan quan ly nha nudc do viéc tinh toan thi cong
ma chua 4p dung cong nghé BIM, GIS trong cong tac quan ly; (2)
tinh chinh xac trong viéc xac dinh c6t xay dung céng trinh ngoai
thuc dia do khéng c6 cot méc lam chuédn dé dsi chiéu.

Trén co sé thuc trang doé, bai bdo tap trung nghién ctu nhing
yéu t6 khach quan anh hudng dén quan ly cot xay dung tai do thi
trung tam TP Ha Néi dé€ c6 goc nhin chii quan va khach quan téng
quat va day da nhat, lam tién dé nghién ctu va dé xuat nhimg giai
phap quan ly cot xay dung mot cach chinh xac, hiéu qua trén dia
ban Ha Noi.
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2. NHUNG YEU T6 TAC PONG, ANH HUGNG DEN CONG TAC
QUAN LY COT XAY DUNG

1. Nhém yéu té diéu kién tu nhién tic ddong dén cong tac
quan ly c6t xay dung

1.1. Dia gi6i hanh chinh va dia hinh tu nhién

Ha Noi nam & vi tri trung tdm vung déng bang chau thé séng
Hong. Sau dgt ma rong dia gidi hanh chinh thang 8/2008, thanh
phé c6 dién tich 3.324,92 km? ndm & ca hai bén bd séng Héng,
trong d6 dong bang chiém 3/4 dién tich cda thanh phé véi cao do
trung binh tir 5 d&n 20 mét so vSi muc nudc bién. Ct xay dung doé
thi trung tdm Ha Noi cling phu hgp theo cao d6 dia hinh ty nhién:
thap dan ti Bc xuéng Nam, ti Tay sang Dong véi diém thap nhat
la khu vuc Yén S@&. Bay la khu vuc triing, la nagi tu héi cla 3 vét tu
thay (chinh 1a 3 con séng gém mot nhanh cuta soéng Té Lich, sdng
Sét va sdng Kim Nguu) va la vung thoét 10 cdia Ha NGi khi mua I6n.

1.2. Dia chdt, thay vén va ngdp lut dé thi trung tdm Ha N§i

TP Ha N6i ndm ven séng Héng, vé mua 1i muc nudc séng Hong
thudng & trén bao dong cap Il (cao trinh > 10,5m); cap Il (cao trinh
> 11,5m) trong khi c6t nén xay dung phd bién Ia 6.0 - 7.0 m. Chinh
vi vy, Ha Néi dugc bao vé bang hé théng dé quéc gia chéng dugc
10 v&i tan sudt P = 1%, cao trinh mat dé Yén Phu ti 14.0 - 14,5 m.
DE tiéu Ung cho Ha Néi, quy hoach tiéu thoat nuéc thanh phé theo
4 con séng (Kim Nguu, LU, Sét, To Lich) va thodt vao séng Nhué
qua dap Thanh Liét. Khi muc nudc song Nhué thap hon 4m, hé
théng sé tiéu nudc tu chdy; khi cao hon 4m toan bé nudc mua
dugc dua vé ho Yén S& va bom cuéng buc qua dé séng Hong. Dién
tich hé dau méi Yén S& 130 ha, cong sudt tram bom 90m3/s.

Theo su phat trién d6 thi, hé théng thoat nudc Ha Noi da trai
qua nhiéu giai doan quy hoach nhu: “Nghién ctu Quy hoach téng
thé Thoat nudc Ha Noi” dugc thuc hién theo chuang trinh cla co
quan Hgp tac Quéc té Nhat Ban (JICA) nam 1995; “Diéu chinh Quy
hoach chung Th d& Ha Néi dén nam 2020” bao gém ca ké hoach
phét trién toan dién co s§ ha tang; “Quy hoach Thoat nudc Tha d6
Ha Noi dén nam 2030, tam nhin dén nam 2050”; “Quy hoach phat
trién thay lgi Ha Noi dén nam 2020, dinh huéng dén nam 2030",...
Cac quy hoach giai doan sau via diéu chinh dinh huéng tiéu thoat
nudc via diéu chinh cac théng sé, dai lugng thiét ké cong trinh
thoat nudc.
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Hinh 1.1. Ban d6 phén chia luu vuc do thi trung tam Ha Noi [4]

Nhin chung viéc thoat nudc cho Ha Noi dugc cai thién dang ké.
Tuy vay, do céc yéu té that thudng cla thaoi tiét va dac diém mat
phl thodt nudc Ha NOi ngay cang bé tdng héa nén khi mua I6n
cudng dé trén 150mm van con nhiéu diém bj ngap Ung, trong dé
c6 18 diém den vé ngap lut tai khu vuc nodi thanh Ha Noi. Vi vay
cudng d6 mua tinh todn vdi tran mua 300 mm /2 ngay nhu quy
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hoach thoat nudc hién nay to ra khéng con phu hgp ma can phai
tinh todn cudng d6 mua theo gio.

Vé dia chat, Ha N6i nam trong vung nén dat tuong déi yéu,
cudng dé chiu tai dudi 1,5 kN/m?, muc nudc ngam cao.

* Tdc déng dnh hudng dén cét xdy dung dé thi trung tdm Ha
Néi

Cot xay dung do thi trung tdm TP Ha Noi c6 xu hudng thoai
dan vé céac song hé trong nodi dé theo cac luu vug, ti€u luu vuc dé
dam bao thoat nudc tu nhién. Qua phan tich trén cho thay mac du
da dau tu hé thong thoét nudc do thi nhung dusng pho van ngap
lut khi mua 16n vugt cudng do tinh toan. Diéu nay dan dén tam ly
chd dau tu va ngudi dan thudng muén tén cao nén xay dung tranh
ngap lut:

- Cot xay dung dudng phé dé thi trung tam sau méi lan cai tao,
duy tu stia chlfa thudng c6 xu huéng tédn cao hon mét chat dé
dam bao thoat nudc kéo theo su ton cao nén xay dung céng trinh
hai bén dudng. Dac biét cac cdng trinh c6 ham, nira ham thi cang
chu y ton cao nén xay dung tranh nudc mua chady tran vao ham.

- Khu dé thi xay méi thudng toén nén that cao so véi dudng phé
va dan cu xung quanh dén hang (m) (vi du khu @6 thi Royal City,
Times City, M6 Lao) khién c6t xay dung khong hai hoa. Diéu nay
con c6 hé luy la nudc mua dé dén vé cac khu vuc dan cu hién hiu
xung quanh dan dén ngap lut nghiém trong dudng phé va dan cu
(vi du ngép lut dusng Nguyén Trai doan trudc mat khu d6 thi Royal
City).

- V&i nhiing céng trinh thap tang (nha &, céng trinh cdng cdng
dudi 5 tang): thudng st dung moéng bang, moéng be, bé sung ép
thém coc tre gia ¢6 nén dat. H6 méng hay bj anh hudng béi muc
nudc ngam nén mong thudng ndng (trén dudi 1m), do do6 cbt xay
dung tang 1 thudng duoc tén cao dé€ dam bao chiéu sau hé mong
va két cdu céng trinh.

- Véi nhiing céng trinh cao tang hon (thudng trén 5 tang):
thudng st dung moéng coc, tuy tang cao va tai trong ma ngudi ta
st dung coc bé tdng cét thép hay coc khoan nhéi xudng tang
dat/da cing. Két cau cong trinh theo khung cét-dam-san trén bé
d& moéng coc duge dam bao nén cét xay dung cong trinh (tang 1
va cac tang trén) khong 1é thudc vao diéu kién dia chat thay van,
thudng duoc thiét ké hai hoa vai c6t dudng phé, cot san vuan, cot
quang trudng trudc cong trinh theo nguyén tac dam béo thoat
nudc tu chay ti chan céng trinh ra dudng phd (i=0,4%).

- Su khai thac qua muc nudc ngam phuc vu sinh hoat dan cu
th( @6 lam diéu kién dia chat thdy van thay déi dan dén sut lun
cuc bo, phai xt ly va tén cao lai nén dat, anh huéng dén c6t xay
dung cong trinh.

2.YEU T6 KINH TE TAC DPONG PEN CONG TAC QUAN LY
COT XAY DUNG

Quy moé GRDP nam 2020 theo gid hién hanh udc dat 1.196
nghin ty déng, udc tinh tang 8,89% so vdi nam 2021; GRDP binh
quan dau ngudi dat 141,8 triéu dong (khoang 5.950 USD), tang
10,6% so v&i nam 2021. Co cau khu vuc néng, 1am nghiép va thay
san chiém 2,08% GRDP; khu vuc c6ng nghiép va xay dung chiém
24,04%; khu vuc dich vu chiém 63,22%. Ty 1& d6 thi hoa tha dé Ha
No6i dat 49,05% [Tap chi Xdy dung va Dé thi].

* Tdc déng dnh hudng dén cét xdy dung dé thi trung tdm Ha
Noi

- Dat néng nghiép, hoa mau khu vuc d6 thi trung tam Ha Noi
ngay cang thu hep, dé thi hoa bang nhiing céng trinh dan dung,
cong nghiép, vui chai giai tri.

- Khu dé thi méi dugc xay dung phuc vu nhu cau & ctia gan 10
triéu dan va thudng co c6t xay dung cao hon c6t nén dudng va c6t



www.tapchixaydung.vn

xdy dung cac khu vuc dan cu c xung quanh tu 0,3-1m. Theo
thong ké cla S& Xay dung Ha Néi, tinh dén thang 1/2019 trén toan
thanh phé c6 384 du én khu d6 thi méi va nha & dang trong giai
doan thuc hién dau tu véi dién tich khodng 8.963,91 ha, hau hét
déu vénh c6t nén xay dung véi khu vuc xung quanh [Bdo Xdy
dung]. Hién su chénh léch c6t nén xay dung gilia cac khu d6 thi
mai va cac do thj ct ndi doé dang la nguyén nhan chinh khién cho
viéc ngadp ung dang ngay cang tr& nén nghiém trong.

- Mét s6 khu dé thi va nha & tuy c6t nén dugc nang cao so véi
khu vuc xung quanh va c6 xay dung hé diéu hoa canh quan diéu
tiét nuSc nhung hién tugng ngép lut van xay ra nhu: Khu dé thi
Van Quan (Ha Béng); Khu BTM My Binh - Mé& Tri; hay khu vuc
Keangnam; Nam Trung Yén... Nguyén nhan la do khau thiét ké
chua tinh toan day da dit liéu dau vao chinh xac va do hé théng
thoat nudc téng thé khu vuc phia Tay Ha Noi chua hoan chinh dan
dén ha tang noi khu bi qua tai.

- Khu vuc thuong mai-dich vu tadng truéng manh trong nhiing
nam qua nén mot loat cac trung tam thuong mai (TTTM), siéu thi
dugc dau tu xay dung nhu hé théng TTTM Aeon Mall, Vincom
Mega Mall, Lotte Mal... Do c6 dat rong, cac TTTM thudng cé san
bai d6 xe 16n va xay dung nha dé xe cao tang, khéng c6 tang ham
gui xe nén khoéng yéu cau chéng ngap lut cao nhu khi cé tang
ham. C6t xay dung cac TTTM nay thudng kha phu hgp vai c6t nén
dudng, via hé va khu vuc xung quanh dé c6 thé dé dang tiép can
vao san bai cong trinh.

3. YEU T6 QUY HOACH TAC PONG PEN CONG TAC QUAN
LY COT XAY DUNG

Theo Nghi quyét 1210/2016/UBTVQH13 cda Uy ban thudng vu
Quéc hoi quy dinh tinh chat Thi do Ha Noi 1a d6 thi dic biet [2].
Quyét dinh s6 1259/Qb-TTg phé duyét Quy hoach chung tha d6
Ha No6i dén nam 2030 va tam nhin dén nam 2050 xac dinh [3]:

3.1. Dinh huéng phdt trién hé théng dé thi

Quy hoach chung xac dinh Thu d6 Ha Néi phat trién theo mo
hinh chum d6 thi gém: khu vuc @6 thi trung tam va 5 dé thi vé
tinh. Gan day c6 chu truong diéu chinh quy hoach chung tha dé
theo hudng xay dung thanh phé phia Bac va thanh phé phia Tay
cung truc khéng gian canh quan hai bén séng Héng (Quyét dinh
s6 700/QD-TTg clia Thi tudng Chinh phu [6]).

Khu vuc d6 thi trung tam dugc phat trién mé rong tir khu vuc
ndi d6 vé phia Tay, phia Nam dén dudng Vanh dai 4 va vé phia Bac
vGi khu vuc Mé Linh, Bong Anh; phia Déng dén khu vuc Gia Lam va
Long Bién, bao gém:

- Khu “néi dé lich st gisi han tir phia Nam séng Héng dén
dudng vanh dai 2, la khu vuc bao tén di san van hoa Thang Long
va tén vinh van hoa, lich st truyén théng ctia Ha Néi nhu khu phé
6, khu phé ct, H6 Guom, H6 Tay, Thanh ¢§ ...

- Khu “néi d6 mé rong” gidi han tir dudng vanh dai 2 dén séng
Nhug, 1a khu vuc phat trién cac khu @6 thi mdi, cac trung tam van
héa, dich vu - thuong mai cap thanh phé c6 chat lugng cao, kién
trdc hién dai.

- Khu mé& rong phia Nam séng Hong tir séng Nhué dén dudng
vanh dai 4 gobm chudi céc khu dé thi: Pan Phugng, Hoai Durc, Ha
Dong, Thanh Tri. La khu vuc phat trién dan cu méi dong bo va hién
dai, cac trung tdm van hoa, dich vu thuang mai, tai chinh ctia vung,
quéc gia.

- Khu mé rong phia Bac séng Hong, Nam song Ca L6, gobm 3
khu vuc chinh: Khu d6 thi Long Bién - Gia Ldm - Yén Vién phat trién
dich vu thuong mai, gido duc, y té... gan vdi cac nganh cong
nghiép cong nghé cao theo hudng cac quéc 16 5 va quéc 16 1, du
lich sinh thai, bdo tén phat huy céc gia tri van héa truyén théng

khu di tich C6 Loa, phat trién dich vu va cac nganh céng nghiép ky
thuat cao gén vai dich vu hang khéng, san bay Néi Bai.

- Khu vuc hai bén séng Hong la truc khéng gian canh quan
trung tam, véi cac cong vién, cdng trinh van hoa, giai tri 16n. Khai
thac, phat trién déng bé hai bén doan tuyén chay qua Thanh phé,
dac biét truc khéng gian cdnh quan van hoa dé thi H6 Tay-Cé6 Loa.

3.2. Dinh hudéng khéng gian xanh va mat nudc.

- Hanh lang xanh gém khu vuc néng thén, hé théng séng ho,
déi nui, riing tu nhién, viing ndng nghiép ... dugc bao vé nghiém
ngat dé tra thanh khu hau can phuc vu d6 thi, gi gin cdnh quan
va dam bao méi truong séng do thi.

- Vanh dai xanh doc séng Nhué la viing dém cach biét gitra khu
vuc ndi d6 ma rong véi khu vuc dé thi ma rong phia Nam song
Hong.

- Céc ném xanh la vung dém xanh cach cac khu dé thi méi doc
phia Dong tuyén dudng vanh dai 4 va phia Bac song Hong.

- Hé théng cong vién dé thi: uu tién xay dung mdi va hoan
thién cac céng vién, vudn hoa nhu Cong vién lich sir C8 Loa; cong
vién van hoa giai tri H6 Tay, cong vién Thong Nhat, Yén S&, Mé Tri
...; €6ng vién sinh thai gén vdi hoat dong thé thao, két ndi lién
hoan véi hé théng cay xanh tu nhién tai cac khu vuc Séc Son, Ba Vi,
Huong Tich va hé théng séng hé.

- Mat nudc: Gilt gin va khéi phuc hé théng séng, ho, dam nuéc
dé can bang mai trudng sinh thai, tang cudng kha nang tiéu thoat
nudc do thi, phat huy giao théng thiy va hoat déng du lich va vui
chai giai tri. Thiét lap cac tuyén hanh lang bdo vé cho céac song, ho,
dap thay loi.

3.3. Quy hoach cao dé nén dé thi

Quy hoach cao d6 nén phai két hop chat ché véi quy hoach
thodt nudc mua, ddm bao khéng bi anh hudng cua 10 lut, cac tac
déng bat Igi cda thién nhién va bién déi khi hau. Cao dé nén khéng
ché cta timng khu vuc dé thj dugc lua chon theo ché d6 thiy van cua
s6ng ngdi anh hudng truc tiép téi dé thi; khong mau thuén véi cac
quy hoach dugc duyét va ddm bdo hai hoa véi cac khu vuc da xay
dung lién ké. Quy hoach cao d6 nén trong cac d6 an quy hoach dé
thi 13 yéu cau bat budc trong cong tac quy hoach d6 thi theo Luat
dinh cling nhu ap dung trén dia ban TP Ha Néi [1], [7], [10]:

- Trong quy hoach chung xay dung chi xac dinh cao do nén xay
dung khong ché cho tiing khu vyc, trén cac truc dudng giao théng
chinh va néu du diéu kién c6 thé xac dinh cho toan d6 thi, khu
chuic nang.

- Trong quy hoach phan khu xay dung chi xac dinh cao d6 nén
xay dung khéng ché cho tiing khu vuc, dén céc truc dudng giao
théng phan khu vuc.

- Trong quy hoach chi tiét thi viéc xac dinh cao d6 nén xay
dung khong ché bao gom tir c6t dudng, cot hé, cét nén cong trinh
xay dung dén céc céng trinh ha tang ky thuat khac trén khu vuc
dugc 1ap quy hoach chi tiét 1/500.

Cao d6 nén khong ché (hay con goi la c6t xay dung) can tinh
toan dén cac anh huéng cla nén do cac tac déng cua lun sut; ha
muc nudc ngam theo cong thirc [8]:

ch > Hmnmax + Hlu +a

Trong d6 Hi: cao d6 nén khéng ché&; Hmmmax: cao d6 muc nuéc
ngap tinh toan; Hi:: d6 1Un sut (thuc hién & budc 1ap du an, thiét ké
ky thuat thi cong); a: hé sé an toan (lay bang 0,3 m d6i véi khu dat
dan dung va 0,5 m déi véi khu dat cong nghiép).

3.4. Cdp dé bdo vé dé thi trung tdm Ha Noi

Khu vuyc d6 thi trung tdm Ha Noéi can c6 gidi phép quy hoach
hai hoa phu hgp véi quy hoach cao dé nén khu dat xay dung [8]:

- Khu vuc c6 cao dé nén thap hon yéu cau thiét ké, thudng
xuyén bi ngap lut hay khu vuc dan cu bat hgp phép ngoai dé séng

ISSN 2734-9888 | 12.2023 XAY1DUNG |205



NGHIEN CUU KHDA HOC

Hong, séng Cau, song Nhué.... Quy hoach d6 thi bé tri cac chuc
nang thi yéu clia dé thj va cong vién cay xanh véi mat do xay
dung t6i da 5% theo quy dinh, tuyét déi khéng phat trién dé thi.

- Khu vuc c6 cao d6 nén dap ng yéu cau thiét ké, thudng ném
trong pham vi bao hé ctia dé song: Khu vuc nay chiém phan I6n
dién tich dé thi trung tam Ha Noi, b6 tri phat trién d6 thi va cac
hoat déng kinh té& xa héi.

- Khu vuc c6 cao dd nén an toan vé ngap lut, cao hon yéu cau
thiét ké nhu khu vuc doi nai phia Tay, phia Bac Ha Néi...: Quy hoach
dé thj bo tri cac cong trinh dac biét quan trong, cdng trinh an ninh
quéc phong mang tinh chat qudc gia, dong thai lam noi tam tru

khi d6 thi trung tam bi thién tai, ngap lut.
H

CE | Ghich:

Hus: Cao dd dinh I lich s > Huaxtk

£ | Huric Ca0 d dinh I thict ké
J_ = H: Cao d9 trung binh muc nudc
%Vl‘mg dat thap
== Viing d4t @6 thi duoc bao vé ngap lut
|:|V£|ng dat dugc bao vé dac biét

Hinh 1.2. Cac khu vyc d6 thi dugc bdo vé phu hgp [8]

Sau khi Quy hoach chung dugc duyét, Ha NOi ciing d& xay
dung cac quy hoach chung chuyén nganh ha tang ky thuat ty l&
1/10000 nhu Quy hoach giao théng (goi tat theo tén QD ban hanh
la QH 519), Quy hoach thoat nudc (goi tat theo tén QP ban hanh la
QH 725 g0Op ca thoat nudc mat va thoat nudc thai) [4], Quy hoach
phong chéng IG va quy hoach dé diéu hé théng sdng Hong, sdng
Thai Binh (goi tat la QH257) va Quyét dinh s6 429/QD-TTg ngay
21/4/2023 vé slta ddi, b6 sung moét s6 diéu cta QH257 [5]. Bén
canh do6, Ha Noi tién hanh 1ap quy hoach phan khu dé thj trung
tdm Ha Noi, ty 1& 1/2000, tuy nhién viéc trién khai con bi cham,
chua theo kip t6c do phat trién dé thi. Gan day, vdi quyét tam cao
cla ca hé thong chinh tri, TP Ha Noi da cong b6 cac D6 an Quy
hoach phan khu d6 thi tai 4 quan ndi d6 lich si: Hoan Kiém (H1-
1:A, B, C), Ba Dinh (H1-2), Béng Da (H1-3), Hai Ba Trung (H1-4) va
Quy hoach phan khu 40km hai bén sdng Hong do Vién Quy hoach
xdy dung Ha Néi lap. Nhu vay tinh tir khi Quy hoach chung theo
Qb s6 1259 [3] va Quy dinh quan ly theo d6 an quy hoach chung
1259 [9] dugc phé duyét, phai mat khoang 10 ndm Ha Noi méi ph
kin dugc 38 quy hoach phan khu chic nang. Trong khodng thai
gian 10 ndm chd hoan thién quy hoach phan khu, Ha Néi quan ly
ha tang ky thuat dé thi trung tam dua vao cac quy hoach chuyén
nganh ké trén ma khéng theo quy hoach phan khu. Theo cac
chuyén gia, trong thoi gian t6i can thiét tach riéng Quy hoach
thoat nudc thanh Quy hoach chuyén nganh Cao dé nén thoat
nuéc mat va Quy hoach chuyén nganh thoat nudc thai dé day
manh chuyén mén héa cong tac quan ly theo quy hoach.

* Yéu t6 quy hoach tdc ddng dén cét xdy dung dé thi trung
tam Ha No6i

Theo ra soat clia Cuc Ha tang ky thuat (Bé Xay dung) thi cac do6
thi I6n nhu Ha Néi, TP.HCM chi lap d6 an quy hoach thoat nudc ma
chua c6 dé thi nao lap, phé duyét quy hoach cao dd nén thoat
nudc mat dé thj riéng. Cuc Ha tang ciing chi ra cao d6 nén do6 thi
dugc trién khai trong cac quy hoach phan khu (1/2000), mdc d6 chi
tiét con han ché; chl yéu cap nhat nhimng ndi dung co ban tur quy
hoach chung db thi (1/10.000). Vi vay, thi€u cac gidi phap cu thé
cho tung khu vuc nhu khu vyc d6 thi hién hiu, khu vuc d6 thi méi,
khu vuc han ché xay dung, chua xay dung. D6 an quy hoach chu
yéu mai nghién cltu cao d6 nén dudng lam cét khéng ché, tir do
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Ién cao do san nén |6 dat xay dung ma chua c6 quy dinh cu thé vé
c6t xay dung cho tiing 16 dat, tiing tuyén phd, ting khu vuc. Trén
thuc dia ciing mai chi c6 méc 16 gidi dudng ma chua tich hgp c6t
xay dung dé cac bén lién quan theo déi, thuc hién. Thuc trang nay
dan dén loan c6t nén xay dung tai cac khu vuc dé thi.

Bén canh d6 chat lugng dé an quy hoach thoat nuéc mat dé thi
con bi han ché vé cac ca s& khoa hoc, kha nang du bao, chudi sé liéu
thiy van xét dén anh hudng cda bién déi khi hau. Diéu nay cling dan
dén xac dinh c6t xay dung chua tinh hét cac diéu kién bat lgi cung ldc
xay ra nhu mua bao lich st két hop bién d6i khi hau. Thém vao d6 la
tinh trang buéng 16ng quan ly, thi€u kiém soét cao d6 nén dé thi, thiéu
su phéi hgp, théng nhat gilia cac cg quan, don vi ¢6 lién quan' cang
lam tang thém tinh trang loan chuan cét nén [11].

Trong Quy hoach chung va sau d6 la Quy hoach phan khu da
xéc dinh khéng gian xanh (hanh lang xanh, vanh dai xanh doc
song Nhué, cac ném xanh, cac cong vién d6 thi va ho diéu hoa)
dong vai tro la ving dém cach biét gita khu vuc néi d6 ma réng
vGi khu vuc d6 thi méi phia Nam séng Hong, viing dém cac khu dé
thi méi doc phia Déng tuyén dudng vanh dai 4 cling nhu phia Bac
s6ng Héng thudc khu vuc d@6 thi trung tdm Ha Noi. Chinh cac cung
dém nay lam gidm bét tac dong tiéu cuc cla tinh trang loan c6t
nén xay dung, gép phan diéu phdi, chuyén tiép cao do6 gilta cac
khu vuc trong dd thi trung tdm Ha Noi. Bén canh dé, hé théng
thoat nuéc d6 thi dugc dau ndi ra hé thdng thoat nudc ngoai vi
(s6ng, ho, kénh muang...) thudc khu vuc khéng gian xanh ké trén
da giai quyét phan nao cong tac thoat nuéc mat, lam gidm dang ké
tinh trang ngdp ung, thdi gian ngdp ung, diém den ngap lut xay ra
tai dé thi trung tam Ha Néi moi khi mua xuéng.

Su anh hudng cla quy hoach chung khu d6 thi trung tam Ha
Noi dén c6t xay dung dugc téng hgp trong bang 1.1:

4.HINH THU'C CU TRU TAC DPONG DEN CONG TAC QUAN LY
COT XAY DUNG

4.1. Nha &té chirc kiéu phé - phudng, héi

Kiéu t6 chiic nha & két hgp hoat dong budn ban, sadn xuat tao
thanh cac phé. Hau hét cac khu phé trong dé thi 16i trung tam Ha
NGi (4 quan ndi thanh cl) déu kinh doanh thuong mai dich vu va
6 t6 chuc kiéu phd phudng, tiéu biéu va lau ddi nhat chinh la khu
phd cé Ha Noi (ching ta hay goi la khu 36 phé-phudng). Dic trung
nha ki€u phd-phudng hoi la mat tién hep 3-6m két hop vita budn
bén & tang trét vira dé & cac tang trén.

4.2. Nha 6't6 chiic ki€u ti€u khu (Khu chung cu cii hodic Khu
tap thé cd)

Khu chung cu ci (KCCQ) hay Khu tap thé (KTT) Hinh thanh trong
giai doan bao cap tU 1954 dén nhing nam 1990 theo Mo hinh ly
thuyét quy hoach xay dung ti€u khu nha & gén lién ddi s6ng tap thé
khép kin, c6 day du cac dich vu cédng cdng nhu nha tré, trudng hoc,
cong trinh van hog, cra hang dich vu thuong nghiép.

4.3. Khu dé thi / Khu d6 thi méi

Nhiing khu d6 thi méi dau tién dugc xdy dung & Ha Noi tir
nhiing ndm 1992 theo mé hinh ly thuyét don vi & ctia C. Perry (My).
M6 hinh don vi & vé co ban c6 nguyén ly gan gidng mé hinh tiéu
khu nha &; diém khac biét I6n nhat la thay nhiing don nguyén
(block) nha & tap thé bang nha & mang tinh ca nhan vdéi da dang
loai hinh nhu nha thap tang (lién k&, biét thy, nha vudn) hodc nha
chung cu cao tang can ho khép kin, hién dai.

" (6ng tdc xdy dung, qudn ly cdt nén xdy dung lién quan dén pham vi, trdch nhiém cda mét s6' nganh
nhu nganh Xdy dung (qudn Iy quy hoach xdy dung, hoat ddng ddu tu xdy dung), tai nguyén va méi
trudng (qudn Iy st dung ddt, khi tugng thdy van, do dac va bdn d, Iu6i 6 cao qudc gia, khai thdc tai
nguyén nuéc), giao théng (két cdu ha tdng ducng giao thong), ndng nghiép va phdt trién néng thén
(hé théng thiy loi, phong chdng I va dé diéu)
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Bdng 1.1. Quy hogch khu dé thj trung tdm Ha Ngi dnh hudng dén cét xdy dung

Khu vuc quy

STT hoach Tinh chat QH phan khu | Muc dd phat trién Anh huéng dén cét xay dung
1| Noidb lich sir bdo ton di san van | 5. 1 guyer | B3 Phat trién on Sr?ubaguo&?!r:g'rfs%t ngcdtingnbi/;i%%z??
oI dott hoa lich st Phe AUyt | dinh N Y °Ng y '
oo g | €538 oy 0 v e g
2 Noi d6 ma rong cdi tao theo hudng | Pa phé duyét | dang chuyén déi, Co 4

hién dai

City xen 1an trong khu dan cu d6 thj hién

2: 5 thi )
cdi tao do thi hiiu

Phét trién dan cu
mdi, trung tam van
hda, dich vu
thuong mai, tai
chinh tdm c& quéc
gia.

Mé& rong phia Nam
3 song Héng dén
vanh dai 4

ba phé duyét

Do thi héa manh,
téc dé phat trién
nhanh

Cot xay dung bj xao trén va tac dong bai
cac khu d6 thj hién dai méi xdy dung bao
quanh cac lang x6m hién hdu

Phat trién dan cu,
thuong mai, céng
nghiép, trung tam
trién lam, gidi tri,
du lich sinh thai

M& réng phia Béc
4 sobng Héng, Nam
song CaLé

ba phé duyét

Khu vuc da phat trién (Long Bién): Cot xay
dung méat én dinh do d6 thi héa khéng
déu.

Khu vuc dang phat trién, chudn bj lén
Quan (Gia Lam, Dong Anh): Cét xay dung
chiu tac déng bdi du an dang va sé trién
khai, dua trén c6t dudng mai xay dung.

PO thi héa chua
déu. DPang phat
trién, con nhiéu
dat canh tac

Truc khoéng gian

C6t nén thap, han ché xay dung; cét xay

Chua phat trién, | dung chiu &nh hudng bai ché doé thay van

5 H?‘I bén  song c?nh guan trgpg Da phé duyét | nhiéu bai boi, dat | song Hong, tly thudc vao cong tac tri
Hong tam vdi céng vién, p , i R
khéng gian xanh tréng thuy, thuc hién ‘theo quy hoach phong
chéng |G s6ng Hong va séng Thai Binh
4.4. Lang xa doé thi héa - Khai thac triét d€ ca khong gian néi va khéng gian ngam cho

Lang xa lot vao d6 thi trong qua trinh phat trién ma& rong.
Khéng gian lang xa bi “bao vay” bai cadc do thi méi xung quanh
nén viéc két néi ha tang ky thuat tur trong lang ra bén ngoai gap
nhiéu bat cap, kh6 khan do su khac biét vé mé hinh té chuic trong
d6 néi lén cac van dé:

- K&t néi giao théng dudng trong lang véi cac dudng quy
hoach mdi gdp khé khan do sy vénh cao db.

- Két néi nén xay dung khu vuc giap ranh gitia lang cii va do thi
m&i gap khé khan do su chénh c6t xay dung. Nguyén nhan cha
yéu do sy tdn qua cao nén xay dung clia cac khu d6 thi méi.

- K&t ndi thoat nudc mua, nudc thai tir lang ch ra hé thong
thoat nudc chung thanh phé gap nhiéu vudng mac do su chénh
c6t cao dé nén dudng. Khu vuc lang ci thudng bi tring hon va la
nan nhan clia qua trinh ton nén xay dung do thi bao quanh, dan
dén ngdp ung. Day la thuc trang nhic nhéi trong cong tac quan ly
c6t xay dung do6 thi.

4.5. b6 thinén

D6 thi nén (compact city) thuong dugc xay dung & khu vuc noi
d6 m& rong dién tich han ché nhu Royal, Times City...véi dac diém
chinh:

- Mat d6 dan cu I6n phat trién theo chiéu cao chir khéng phat
trién dan tri theo chiéu rong do quy dat han ché.

- Tich hgp nhiéu chic nang vao khéng gian khu d6 thi (thuong
mai, dich vy, thé duc thé thao, giai tri, bai dé xe...).

cac yéu cau tich hgp trén

C6 mét nghich ly xay ra tai Ha Noi méi khi mua 16n: Khu noi d6 lich
st (phé ch) dugc xay dung ti thai phong kién, trdi qua thai Phap
thudc khi khoa hoc c6ng nghé chua phat trién nhu ngay nay thi it khi
bi ngép lut trong khi khu vuc d6 thi méi xay dung gan day dugc thiét
ké, dau tu hé théng thoat nudc dong b thi thudng xuyén bi ngap lut,
c6 noi ngdp sau dén ca m. Diéu nay dat ra nhiéu dau hoi vé céng tac
quy hoach, quan ly dé thi tai nhing khu ph6 méi.

~

 Hinh 1.3. Nghich Iy vé ngdp lut do thi gida khu phd méi va khu ph ca [16]
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NGHIEN CUU KHDA HOC

* Hinh thi'c cu'trd tdc déng, anh huéng dén cét xdy dung khu
dé thi trung tam Ha Noi

Yéu t6 hinh thic cu trd anh hudng dén cét xay dung doé thi
trung tam Ha Noi dugc téng hop trong bang 1.2:

Bdng 1.2. Hinh thic cu'trd anh hudng dén c6t xdy dung do thj trung tam

STT

Hinh thic cu tra Tinh chat/dac diém

Mat d6 dan cu

Anh huéng dén cét xay dung

- Nha pho chia 16
- Két hogp chiic nang 6-thuang
mai dich vu

Kiéu phé phudng

- Cao & khu vuc noi
do (250-500
ngudi/1ha).
- Trung binh & khu
vuc ven dbé.

- C6t xay dung 6n dinh, hai hoa véi
xung quanh.

KCCC/KTT néi do - Phat trién theo chiéu rong.

Cao (250-500

- C6t xay dung céng trinh 6n dinh, hai

- K&t hgp cad phat trién theo
chiéu réng va chiéu cao.

phét trién m&réng

(150-250 nguai/Tha)

- Nha & tap thé ci, xuéng cap. ngudi/Tha) hoa véi xung quanh.
- Phat trién theo chiéu cao, mat - C6t xay dung trong ndi khu 6n dinh.
55 thi nén néi do d6 dan sé 16n. Rat cao (500-1000 | - Chénh léch c6t nén xay dung 1én véi
: i - Tich hgp chtic nang, khai thac | ngudi/Tha) khu dan cu hién hitu xung quanh dé
t6i da khéng gian ngam. tranh ngap lut khéng gian ngam.
oo s, i
D6 thi méi thusc khu vuc | dung déng bo, bai ban. Trung binh o¢ quy hoach, y adng

déng bo.
- Chi gidi d6 va s6 liéu ha tang ky thuat
do Vién QHXD Ha Noi cap.

Lang xa do thi héa, khu vuc
gidp ranh gitra khu dan cu
hién h{tu va khu vuc méi

- Lang xa c ven do6 tré thanh
dan cu d6 thi trong qua trinh
do thi hda.

Trung binh
(150-200 nguai/1ha)

- C6t xay dung dé thay d6i sau méi lan
cdi tao, nang cap ngd phd trong lang.
- C4 tinh trang chénh léch c6t xay dung

xay dung - Giap ranh la cac d6 thi méi.

véi dé thi bao quanh: dudng vénh
dudng, nha vénh nha, nha vénh dudng.

5. YEU TG KHOA HOC KY THUAT TAC PONG PEN CONG
TAC QUAN LY COT XAY DUNG

Tai Viét Nam, cong nghé GIS (Geographique Information
System) dugc st dung d€ nang cao hiéu qua trong cdng tac quan
ly d6 thi. Cac nhém va I&p théng tin trong co sé& di liéu GIS phuc
vu quan ly ha tang ky thuat dé thi hién nay bao gém [13]:

- D{t liéu ha tang giao théng d6 thj (tim dudng bg; long dudng;
cau dudng bd/sat; bén xe, nha ga, bén tau...cao d6 tim dudng)

- D liéu ha tang thoat nudc do thi (c6ng, muong thoat nudc
chung; hé ga, clra x3; hé diéu hoa; cong thoat nudc thai riéng;
cong trinh xt ly nudc thai...)

- Dt liéu ha tang cdp nudc d6 thi, quan ly chat thai ran va vé
sinh moi trudng, chiéu sang dé thi, cay xanh do thi

Yéu té khoa hoc ky thudt tdc déng quan ly cét xdy dung dé
thi trung tam Ha Néi

Xu hudng ing dung céng nghé sé hién dai nhu GIS va ca BIM
trong quan ly ha tang ky thuat n6i chung va quan ly cét xay dung
néi riéng sé dugc phat trién trong tuong lai gan bai d6 chinh xéac
cao va hiéu qua quan ly so véi hién nay [14], [15]:

- Déi v6i céng trinh xdy mai: Théng qua cong nghé s6, nha
quan ly c6 thé cung cap théng tin c6t xay dung & dat quy hoach,
c6t xay dung dudng phd va cac cong trinh xung quanh cho cac
bén lién quan (cha dau tu; don vi thiét ké, thi cong; ngudi dan).

- D8i véi cong trinh da xay dung: Céng nghé sé giup quan ly
tat ca théng tin cong trinh vé kién trac, két cdu moéng, than,
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mai, cac |6p vat liéu xay dung tudng, san, hé thong ky thuat toa
nha...

- Trong qua trinh van hanh, néu cha dau tu thay déi cét xay
dung céng trinh thi lap tlc cdng nghé sé tu dong cap nhat nhiing
thay déi trén vao hé théng hé so ban vé va mé hinh céng trinh.
Nhiing thay d6i vé cét xay dung cong trinh xung quanh, cao d6
dudng phé clng sé dugc ty déng cap nhat trén hé thong ho trg
cdéng tac quan ly va qua trinh ra quyét dinh cla co quan chiic nang
chinh xac, hiéu qua.

6. KET LUAN, KIEN NGHI VE YEU TO ANH HUGNG PEN
QUAN LY COT XAY DUNG

6.1. Kétluén

Qua phan tich vé nhimng yéu t6 anh hudng dén cong tac quan
ly c6t xay dung tai d6 thi trung tdm Ha Noi, ching ta c6 thé rut ra
mot s6 két luan sau:

- Bén canh yéu t6 con ngudi, nhiing yéu t6 tac déng, anh
hudng dén cong tac quan ly c6t xay dung tai d6 thi trung tam Ha
No6i bao gém: diéu kién tu nhién, kinh t&, quy hoach, hinh thic cu
trd va khoa hoc ky thuat. Trong s6 cac yéu té trén, yéu té chuyén
déi s6 ing dung khoa hoc ky thuat dang la diém han ché trong
céng tac quan ly ha tang ky thuat néi chung va quan ly c6t xay
dung néi riéng trén dia ban Tha dé.

- VGi yéu t6 quy hoach do thi va mé hinh cu trd: cao dé nén do
thi da dugc quy dinh theo giai doan quy hoach, tuy nhién thgi gian
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Iap quy hoach phan khu ty 1& 1/2000 kéo dai trong khi quy hoach
chuyén nganh ha tang ky thuat ty 1& qua Ién 1/10.000 khong dam
bdo céng tac quan ly theo quy hoach dugc duyét; quy hoach cao
dd nén va thoat nudc mat chua dugc 1ap riéng gay kho khan cho
céng tac quan ly cét xay dung tai d6 thi trung tam Ha Noi. Nhiéu
KCC c@, KTT da dugc xay dung ti nhirng nam 1960 khi chua cé quy
hoach chung cao dé nén va thoat nuéc mat nén hau nhu chua dap
Ung dugc viéc tiéu thodt nudc hgp ly. Viéc xay dung cac khu do thi
nén vai nhiéu nha cao tang, tan dung khéng gian ngdm dé dé xe
khién cac chi dau tu phai tén that cao nén khu dé thi tranh ung
ngap tang ham dan dén khéng tuan tha theo quy hoach chung.
Viéc khai thac nuéc ngam phuc vu céc khu d6 thi, KCC/tap thé
clng dan dén hién tugng sut lan cuc bo lam c6t nén trd nén thap
hon. Day la nhiing nguyén nhan dan dén tinh trang loan chuan c6t
nén xay dung, lam tinh trang chénh léch cét gilra khu dé thi mai va
khu dan cu lang xém hién hiu dién ra phé bién. Do quy dat trong
ndi dé khan hiém, gia tri kinh té€ cao nén hau nhu khéng c6 dat
vung dém gitia khu cii va khu mdéi gitp chuyén tiép hai hoa cao d6
xay dung, dong thdi la viing thoat nudc ngoai vi gidp gidm Ung
ngap cho khu dan cu hién hau. Viéc thay déi c6t dudng sau moi
lan cai tao, nang cap theo hudng tén cao hon dan dén chénh léch
c6t xay dung giia dudng véi cong trinh, dudng véi dudng.

- Trong d6 an quy hoach chung, viéc xac dinh cao d6 nén xay
dung khong ché con thiéu co s& mac du da c6 céng thic xac dinh
(Hike = Hmnmax + Hiu + @) vi chuéi s6 liéu thay van chua da dé tin cay,
trong khi d6 néi dung quy hoach cao dé nén ctia d6 an quy hoach
chi ti€t/phan khu chu yéu trich dan lai ndi dung quy hoach chung
dan dén viéc xac dinh cao do nén xay dung chi dugc thé hién tai
mot s6 diém khéng ché ma khéng cu thé va chinh xac cho ting 6
d4t va cong trinh cu thé. Cong tac thdm dinh quy hoach phan I6n
chi quan tdm hudng phat trién dé thi, mang ludi giao théng, chi
gisi dudng do, chi gidi xay dung ma it khi dat van dé sau vé cac noi
dung quy hoach va quan ly cao dé nén xay dung.

6.2. Kiénnghi

Két qua nghién ctru thuc trang cong tac quan ly cot xay dung
tai d6 thi trung tdm TP Ha Néi [bai bao s6 thang 9/2023, TCXD] va
phan tich nhiing yéu t6 anh hudng dén cong tac quan ly c6t xay
dung gitp chung ta c6 danh gia téng thé, tir d6 dua ra nhiing giai
phap toan dién ca vé khia canh quan ly nhu hoan thién b may
quan ly, nhan lyc va cdng cu quan ly va khia canh ky thuat, ing
dung khoa hoc, cdng nghé s6 dam béo tinh chinh xac, hiéu qua.

Qua nghién ctu phan tich trén, kién nghi véi co quan chtc
nang:

- Nhanh chéng hoan thién quy hoach chung chuyén nganh
cao d6 nén va thoat nudc mat dé quy hoach phan khu va quy
hoach chi tiét nghién ctiu sau hon lam co s& hoan thién quan ly c6t
xay dung theo d6 an quy hoach dugc duyét. Nhanh chéng tng
dung cong nghé GIS, BIM sé hoa cac d6 an quy hoach va chia sé
cho céc co quan chuyén mén cda thanh phé, cong déng dan cu va
cac bén lién quan khac cung thuc hién va giam sat quan ly c6t xay
dung.

- Néu c6 diéu kién nén bé tri ving dém giia d6 thi méi/do thi
nén va khu dan cu/lang xém hién hitu dé chuyén tiép cao dé va
thoat nudc cho khu ct. Néu khéng thé bé tri ving dém, can c6 gidi
phap ky thuat thoat nudc cho khu ci nhu bom cuéng buc hodc st
dung bién phap ky thuat gidam chiéu sau chén céng khi chénh léch
c6t xady dung khéng qua 16n dé miéng c6ng xa khu ci cé thé
ngang bang va thoat nudc tir khu ¢l ra khu mai.

- Tuyét déi tuan thia c6t xay dung dudng (cét tim dudng, cot
he, cét chi gisi dudng dd) méi khi cai tao dé dam bao khéng c6 su
chénh c6t gilta dudng véi nha sau méi lan stra chita.
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