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1 it van dé

Thanh phé Hoi An nam bén bd séng Thu Bon, 1a d6 thi loai
3 cua tinh Quang Nam. Ngay nay, Hoi An duoc biét dén
nhu mét thanh phd du lich véi cac cong trinh di tich duoc
luu giit gin nhu nguyén ven. Do su thuan lgi vé dia Ii (gan
Pa Nang, khu cong nghiép Pién Nam - Dién Ngoc), cing
v6i loi thé 1a mot d6 thi cd va canh quan thién nhién dep,
nhitng nim gan day viéc dau tu xdy dung dién ra kha
nhanh, bo mat do thi thay doi rd rét.

Tuy nhién, véi diéu kién l1a thanh phd méi thiét lap, qua
trinh d6 thi héa nhanh dién ra trong miy nam gan day, co
so ha tang vén cii nay da bat dau xubng cap, chua duoc cai
tao hoac xay dyng mai, khong gian xanh bi pha va. Nép
séng d6 thi ciia ngudi dan chua hinh thanh nhu nhing d6
thi khac va mang kha nhiéu dic diém cua nong thon, do do
y thuc chap hanh phép luat vé& xay dung néi riéng va phap
luat n6i chung con thip; yéu té “Ié lang” con anh hudng
kha rd nét. Thém vao do, su phat trién qua nhanh cua nganh
du lich da c6 nhitng tac dong lam anh huong dén yéu tb bao
tdn cua di tich. Céc di tich kién trac dac biét nhitng di tich
gan véi nha dan duoc khai théac quéa mirc véi cac hoat dong
dich vu, khong gian canh quan bi Ian chiém nhim muc dich
lam noi budn ban... G ngoai khu vuc phéd ¢, nhiéu cong
trinh xay dung mai véi 16i kién trac chip v4, gia cd nham
thu hat khach du lich tao nén bo mat kién tric hon tap, lam
mat di tinh déc trung cho khu phé 6.

Ngoai ra, von tir mot thi xa véi phan lon dién tich 1a néng
nghiép, doi ngii quan Ii chwa bat kip duoc sy phat trién cua

d6 thi, chua duoc dao tao bai ban; kém theo d6 sy chong
chéo trong co ché quan li. Bén canh d6, di mang nhitng dic
diém kha riéng so véi nhiéu d6 thi trén ca nudc, Hoi An van
chua c6 duoc mot co ché rigng va phi hop.

Dé tai mong mudn duoc nghién ctru sau hon vé nhitng van
dé nay, qua d6 danh gi4, phan tich thuc trang, nguyén nhan
cha quan, khach quan nhim dua ra cac giai phéap can thiét,
cac kién nghi véi muc dich nang cao hiéu qua cong tac
quan li xay dung theo qui hoach tai Hoi An.

2 Tinh hinh thyuc hién cbéng tac quan li xay dung
theo qui hoach & thanh phé Hoi An

2.1 Thuc trang cong tac quan li xay dung theo qui hoach
Thanh phé Hoi An nam bén bd séng Thu Bon. Pia hinh
thip dan tir TAy Béc xubng Dong Nam. C6 2 dang dia hinh:
dia hinh dong bang va hai dao. Nam 2017, GDP toan thanh
phé dat 2.785 ti dong, ting 15,3%; thu nhap binh quan dau
nguoi dat 24,132 triéu dong. Nam 2008, Hoi An tro thanh
thanh phd trén co sé toan bo dién tich tu nhién, dan sb va
cac don vi hanh chinh truyc thudc thi xd8 Ho6i An, véi
121.716 nhan khau. Téng dién tich thanh phé gom 6.171,26
ha, phan dién tich dat lién 4622,12 ha chiém 73,50%, dién
tich hai dao 1.654 ha chiém 26,50%.

Cong tac qui hoach chi tiét: Trong nhitng nim qua, thanh
phd da bo nhiéu kinh phi ciing nhu huy dong cac nha dau tu
tham gia lap qui hoach chi tiét. Tuy nhién van con nhiéu
vuéng mét can giai quyét nhu: Cong tac qui hoach chi tiét
trién khai qua cham khdng theo kip sy phét trién caa do thi;
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qui hoach chi tiét chwa dwoc thuc hién dong bo, chwa thyuc
su nghiém tdc thyuc hién; tinh trang mat can dbi trong viéc
khai thac qui dat trong cac dd an qui hoach chi tiét; cong téc
tu van trong qui hoach va quan Ii chua thuc hién mot cach
nghiém tlc, khoa hoc.

Cong tac cap phép xay dung: Thoi gian cip phép da dugc
rdt ngan so voi trude day. Tuy nhién van con nhiéu van dé
tdn tai nhu thoi gian cAp phép con cham so véi nhiéu dia
phuwong khéc, ti 16 xin phép trén dia ban thanh phd tinh
chung con thap, viéc cap phép xay dung con tuy tién.

Bang 1 S6 gidy phép da cip (ngudn: Phong QL D6 thi Hoi An)

Nim | S6 GPXD di cip | Dién tich san XD (m?)
2014 215 32.175
2015 733 106.285
2016 1.100 159.500

Cong tac quan Ii dw 4n du tu theo qui hoach:

Bén canh mit dat dugc, cong tac quan Ii du an theo QH con
nhiéu ton tai. DJi véi cac du &n ha tang, dau tu xay dung
chi yéu Van tap trung ¢ ngudn vén ngan sach, cong tac huy
dong von dau tu con han ché, sy mit can dbi trong ngudn
vén dau tu va qui dat. Bén canh do, thanh phé chua c6 mot
chinh sach dot pha trong viéc kéu goi tu nhan dau tu vao co
s& ha tang, thanh phé chi cé qui hoach chung con qui hoach
chi tiét thi lap rat it, trong d6 phan 16n 1a ctia cac nha dau tu
I4p va tién hanh dau tu.

Coéng tac quan Ii trat ty xay dung: Viéc Ian chiém cac khu
vuc dit dai danh cho xdy dung cac cong trinh giao thong
chua duoc xur 1i nghiém tic. Céac bién phap xir Ii vi pham
con cng nhic, cha yéu la phat canh céo, phat tién, dinh chi
nhung sau d6 cong trinh van tiép tuc hoan thi¢n. M6 hinh to
chire co quan kiém tra trat ty xay dung, cu thé 1a doi kiém
tra qui tac thanh phd, chua linh hoat, nang vé hinh thirc.
Bang 2 Cong tac kiém tra trat ty xay dung (ngudn: phong Quan If
Do thi Hoi An)

Nam 2014 | 2015 | 2016
Tong so cong trinh kiem tra trén dia ban 750 2200 2752
So cong trinh ¢o phép 200 700 886

S0 cong trinh khong phép 150 120 92

S0 cong trinh tréi phép 145 140 131

Vi pham khac 55 50 33

2.2 Cac yéu t6 can xem xét trong qua trinh quan Ii xay dung
theo qui hoach

Thir nhit, co s phép Ii: Co s phap 1i tac dong dén qué trinh
quan Ii xay dung theo qui hoach & Hoi An, bao gdm: hé théng
luat, cac van ban qui pham phép luat, dudi luat nhu nghi dinh,
thong tu, quyét dinh, qui ché quan li. Tuy nhién, van con mot
s6 van ban phép luat chua dwoc huéng dan chi tiét, mot sb van
ban cd noi dung chdng chéo giira cac b nganh.

Thir hai, cac dinh huéng chién lwoc phét trién Hoi An: cong
té4c qui hoach xay dung va quan li xay dung chiu tac dong rat
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I6n bai cac qui hoach dinh hudng. Theo do, cong tac qui hoach
va quan Ii xay dung theo qui hoach déu phai huéng téi muc
tiéu phat trién Hoi An thanh d6 thi sinh thai-vin hoa-du lich.
Thir ba, ngudn vén va ngudn lyc: so vai nhiéu dia phuong
khéc, cac ngudn thu cho ngan sach & Hoi An con thap, do
d6 viéc dau tu cho cac dy an dic biét Ia ha tang rat kho
khan. Nhiéu nim qua, Hoi An di ¢ géng thu hat dau tu va
dat dugc nhiéu két qua kha quan nhung hau hét céc du an
Vé du lich dich vy.

V& nguon luc, yéu té quyét dinh trong ngudn luc 1a con
nguoi. Hoi An van chua dua ra cac vu dai dé thu hat nhiing
ngudi co ning lyc vé cong tac tai dia phwong

Thir tu, mat bang xay dung va tai dinh cu: viéc chuan mat
bing & Hoi An chu yéu thuc hién bang bién phap thu hoi
dat, dén bl giai toa.Viéc dén bl giai toa c6 lién quan dén tai
dinh cu. Pay 1a mot van dé xa hoi; dac biét & Hoi An, noi
ma quan hé cd két cong ddng dan cu dwgc hinh thanh tur
bao d&i nay. Do d6 cAn xem xét cac phuong an tét nhét khi
tién hanh di doi va tai dinh cu.

Thir nam, dac diém dia hinh va tac dong thién tai: Hoi An
vira ¢6 bién, c6 hai dao, c6 kénh rach, c6 nhitng con cat ven
song... Pay 1a nhitng dic diém néu biét khai théc tdt s&
mang lai khong gian d6 thi dep, bén canh d6 nd lai 14 thach
thirc cho cdng tac quan Ii xay dung.

Thir séu, thuc tidn phat trién du lich & Hoi An: nganh du
lich dd mang lai ngudn thu lén cho ngan sach va ngudi dan
dia phuong. Bén canh cling dem lai mat trai cua nd: tinh
trang coi ngi, xay dung lin chiém khdng gian nham muc
dich kinh doanh phuc vu du lich ciing nhu viéc mét can di
trong viéc phan bd cac nguon qui dat do cac nha dau tu chu
yéu dAu tu vao linh vuc dich vy, du lich.

Thir bay, yéu té cong dong: quan hé cb két cong dong dan
cu dugc hinh thanh tir bao doi nay, dua trén nhiing giéng
mdi truyén thong vé ba con than toc, lang giéng, nghé
nghiép, tin ngudng, phong tuc, tap quan, 1& thoi, 18 tuc...
tao nén méi day gan b6 chat ché giira céc thanh vién bi pha
vo kem theo nhitng hé luy.

Thir tam, van dé bao ton: &p luc vé phat trién du lich cling
Vé&i c&c cong trinh xay dung phuc vu du lich moc 1én ciling
da tac dong tryc tiép dén cong tac bao ton di tich, viéc coi
néi di tich van am thim dién ra mic du cac co quan quan I
thuong xuyén kiém tra, xa phat nhung do loi nhuan nguoi
dan van tiép tuc vi pham.

3 Mot sb giai phap cu thé nham nang cao hiéu
qua quan li xay dung theo qui hoach trén dia ban
thanh pho Hoi An

3.1 Giai phap nhim d6i méi cong tac cip phép va thanh tra
xir li vi pham vé xdy dung

Cong tac cap phép xdy dung: Hoi An 1 d6 thi c6 ma trong
d6 yéu t6 bao ton duge xem 1a chu chdt. Do vay, cac cong
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trinh can phai dugc phan biét 1a ndm trong khu vuc phé cd,
khu vyre anh hudng ciia phé ¢6 va nhitng khu vue khac. Can
phai té chirc lai mot qui trinh phit hop vé6i dac diém cua dia
phuong. Trong d6, trung tdm bao ton di san s& xét duyét cac
hd so thudc cac phuong Minh An, Cim Pho, Son Phong
(phd ¢ va khu vuc anh huong), phong QLDT xét duyét cac
ho so thudc tham quyén trén dia ban con lai ctia thanh phd.
Qui trinh cdp phép cac cong trinh xdy dung (thudc dbi
tuong phai xin gidy phép) trén dia ban thanh phé Hoi An
duoc tom tit theo So dd 1.
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So' dd 1 Qui trinh cp phép cong trinh xay dung

Khi duoc cép phép xay dung, chii dau tu phai ki qui trudc
khi tién hanh xdy dyung cong trinh. Khong tién hanh cip
phép vai cac nha c6 dién tich nhd, cac cong trinh khi chua
¢6 mdc gidi, tuyén giao thong va hanh lang ki thuat theo
qui hoach da duyét. Cac cong trinh mién phép phai duge
kiém soat thong qua qui dinh dau tu, thiét ké ki thuat, tong
du toan dugc duyét, nop hd so luu trix.

Can c6 sy hd tro cua cac can bd dia chinh, dic biét 1a céac
can b dia chinh phudng, xa trong khi cac can bd cap phép
xay dung di kiém tra thyc dia xac minh nguén dét, dbi mai
website cuia thanh phé, dua cac thong tin vé thu tuc xin
phép, cac qui dinh va cac biéu miu Ién website. DSi khu
vire ¢6 qui hoach chi tiét 1/2000 (cti) dang thuc hién trén
dia ban, phong quan li do thi can dua ra cac ban v& xin phép
mau voi cac qu1 dinh vé chiéu cao tang, sé ting d6 doc mai
cho ting 16 phé.

Bén canh d6, thanh phd ciing can cai tién hon nita cong tac
cép gidy ching nhan quyén so hiru dat & va quyén so hitu
nha &, day 1a diéu kién dau tién dé nguoi dan dwoc cip
phép xay dung.

Cong tac thanh tra, xtr li vi pham vé xay dung: Dua vao
ddc diém phat trién cia Hoi An ma dugc chia ra lam 3
khu vuc, twong (g v6i mdi khu vuc 1a mot doi thanh tra
riéng gan véi trach nhiém cu thé. Theo d6, trung tdm bao
ton di san s& xét duyét cac hd so thudc cac phudng Minh
An, Cim Pho, Son Phong (phé c¢6 va khu vuc anh
hudng), Phong Quan 1i D6 thi xét duyét cac hd so thudce

tham quyén trén dia ban con lai caa thanh ph. M6 hinh
t6 chirc thanh tra xay dung Hoi An, dugc tom tit theo So
o 2.

TRUNG TAM BAG TON
DI SAN TP. HOI AN

THANH TRA ¥AY DUNG
TP HOI AN

Bl THANH TRA,
KHU VJC 1

BOI THANH TRA
KHU WJC 2

POl THANH TRA,
KHU VJC 3

So db 2 M6 hinh té chirc thanh tra xay dung Hoi An

Thanh phd can xay dung mot doi ngii lam cong tac thanh
tra xdy dung vira c6 ning luc va pham chét, ngin chan kip
thoi, thdo d& ngay tir dau nhitng cong trinh trai phép; thio
d& tirng phan dén toan bo tuy theo mirc do vi pham d6i voi
cong trinh sai phép. Thanh phé ciing can thay d6i hinh thirc
phat c6 dinh nhu hién nay bing cach xt phat theo ti 1& phan
tram cong trinh. Cac d6i twong lién quan dén cong trinh
khong phép, sai phép déu bi xir phat: chu dau tu, don vi
thiét k&, nha thau thi cong.

Bén canh d6, thanh phé can thu hoi dat nén phan 16 hodc
bat budc phai chuyén nhugng néu qua thoi gian cho phép
xay cAt nham tranh hién tuong dau co dat, tang cuong hi¢u
qua quan Ii va sir dung dat dai tranh tinh trang bo hoang tao
diéu kién cho viéc 1an chiém, xay dyung trai phép.

3.2 Giai phap vé ting cuong hiéu qua quan li xdy dung cac
dy 4n dau tu

Déi vé6i cac du an dau tu xay dyng theo qui hoach trén dia
ban thanh phd Hoi An ching ta c6 thé chia lam 2 loai: thu
nhét 1a cac dy 4n dau tu tap trung tuong duong véi mot do
&n qui hoach chi tiét ti 1& 1/500 hodc qui hoach phan khu
(gém nhiéu d6 4n qui hoach chi tiét), th hai la cac du 4n
dau tu qui md nho hon.

Déi véi cac du 4n co6 qui md twong tng véi mot dd an
qui hoach chi tiét 1/500 thi chi dau tu dy an néu duogc
UBND thanh phé Ho6i An ban hanh vin ban chip thuan
dia diém phai c6 trach nhiém: lap va trinh duyét qui
hoach chi tiét (TL 1/500), thuc hién dén bu giai phong
mit bang.

Thanh phé ciing can Iya chon chii dau tu théng qua hinh
thire xét duyét y tuong thiét ké thong qua Hoi ddng thim
dinh qui hoach — thiét ké. Sau khi hoan tit cac thu tuc va
nhan mit bang dé tién hanh thi cong, cha dau tu cé trach
nhiém thong bao tién d6 thuc hién cac hang muc cia du
an dé thanh tra xay dung giam sat, kiém tra... (So dd 3).
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M3 GQI DAL TU
CUNG CAP THENG TIN

WvE CAC DU AN

CHU TU LLIA CHON
BIA DIEM, XIN CHUNG

CHI GUY HOACH

CHU TU TRINH BAY
& TUYNG TRUGC HE
KIEN TROC— QUY HoACH

CHU BAU TU TIEN HANH

LAP THIET KE £ 58

GIAY PHEP QUY HOACH

CHAP THUAN BIA BIEM

HOAC BIEU CHINH GH

CHO PHER DAU TU

HE' QUY HOAGH=KIEN TRU

TIEN HANH THAM BINH
. P .
HG 50 THIET KE O 58

CHU BAU TU THUC HIEN
GIAITOA DEN BU BE

£ MAT BANG DU AN

CHUBAU TU GBI THANG
BAQ CAC GIAI DOAN,
TIEN BO THUC HIEN
CAC GIAI DOAN

THANH TRA XAY DUNG

KIEM TRA, GIAM SAT

CHO BAU TU TRIEN KHAI
XAY DUNG THEQ
CAC GlAl BOAN

So db 3 Qui trinh quan i dy 4n diu tu twong dwong QHCT 1/500
Déi vai cac dy &n con lai néu chi du tu du an duoc UBND
thanh phd Hoi An ban hanh vin ban chdp thuin dia diém
phai co6 trach nhi€m: 1ap va trinh duyét thiét ké co s0, thuc

hién dén bu giai phong mit bang ...

M3 GoI AU TU
CUNG CAP THONG TIN

VE CAC DU AN

CHU TU LUA CHON
LA DIEM, XIN CHUNG

CHI QUY HOACH

CHU TU TRINH BAY
¢ TUBNG TRUGE HD
KIEN TRUC— QUY HOACH

CHU BAU TU TIEN HANH

LAP THIET KE CC 58

GIAY PHEP QUY HOACH

CHAP THUAN B{A DIEM

HOAC BIEU CHINH GH

CHO PHEP BAU TU

HD QUY HOACH-KIEN TRUQ

TIEN HANH THAM BINH
HE S0 THIET KE ©d 50

CHU DAL TU THYC HIEN
GIAI TOA BEN BU BE
CO MAT BANG D AN

CHU AU TU
THONG BAG TIEN B3
THUC HIEN DY AN

THANH TRA XAY DUNG

KIEM TRA, GIAM SAT

CHOBAU TU TRIEN KHAI
HAY DUNG DU AN

So d6 4 Qui trinh quan i cic du 4n dAu tu riéng 16
(&p dung cho cac cong trinh dan dung)

Bén canh xdy dung cac qui trinh hop li nhim tao diéu
kién thuan lgi cho cic nha dau tu khi tién hanh cic tha
tuc dau tu, cong tac quan li cdn dua ra cac bién phap cu
thé bao gom:

Mot 14, can ctr vao qui hoach da dugc phé duyét, tién hanh
1ap ké hoach xdy dung, t6 chirc cim mdc gitr qui dit cho hé
thong ha tang ki thuat.

Hai 13, x4c dinh cac danh muc dy an kéu goi dau tu theo thi
tu wu tién, dua ra cac chinh sach vu dai dé kéu goi déu tu va
¢6 16 trinh thue hién, tién hanh ap dung cac loai hinh BOT,
BT... trong viéc kéu goi dau tu.

Ba I3, giai quyét tét viéc bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi
thu hdi dat dé thuc hién cac cong trinh dy an. Dic biét 1a
chinh sach tai dinh cu, uu tién va déy nhanh tién d6 xay
dung nha tai dinh cu, nén bd tri tai dinh cu trude khi giai
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toa, thu hdi dat. Nhu vay s& ddy nhanh duoc tién do giai
phong mat b?mg thuc hién du an, ngudi dan cé dét bj thu
hdi nhanh chong 6n dinh duge cudce séng.

Bén 14, Iva chon cac chi du 4n co du nang lyc thyc hién.
Nén qui viéc dau tu xay dung co s& ha ting toan khu cho
chu dau tu co nang luc chiu trach nhiém va chi ddng phan
chiét du tu & cac hang muc, dam bao giao thong két ndi
toan khu ciing nhu co s ha ting dau tu hoan chinh, tranh
tinh trang xé nho dién tich dy an vira manh mun, vira kho
dam bao thuc hién theo déng qui hoach, ha tang co so
khong dong bo. Kién quyét thu hoi dat doi vai cac du an
déu tu sai muc dich, cac du 4n cham tién do so véi thoi gian
cam két.

Cudi cuing, kBu goi ngudi dan cing tham gia vén va cong
sic trong viéc dau tu hé thong ha tang trén dia ban minh.
Dic biét, tai cac khu vuc dan cu can chinh trang can thuc
hién phuong thitc “nha nudc va nhan dan cung lam”, trong
d6 dan s& ty nguyén hién dat, déng gbp ngay cong, gidm sat
chat luong va st dung cong trinh. Véi bién phap nay khong
nhitng tranh thi dwoc “sttc dan” ma con lam thay doi thai
d6 tmg xur (theo hudng tich cuc) ciia nguoi dan ddi véi cac
cong trinh ha tang ki thuat.

Véi nhitng giai phap trén, viéc xay dung cac qui trinh cho
ting loai du 4n ciing voi cac bién phap cu thé trong quan |i
xay dung theo qui hoach, cic du an dugc kiém soat tur luc
lwa chon dia diém dén luc cong trinh dwoc hinh thanh va
dua vao sir dung trong thuc té.

4 Két luan

Quan li xay dyng theo qui hoach 1a mét phan nhiém vy trong
cbng tac quan 1i d6 thi ¢ thanh phd Hoi An dya trén muc tiéu
|2 tao lap méi trudng do thi phét trién bén vimg trén co so két
hop giira yéu t6 truyén thong va hién dai. Qua nghién ciru
thuc tién cong tac quan Ii xay dung theo qui hoach trén dia
ban thanh phd Hoi An, tac gia thay rang: cong tac qui hoach
va quan Ii xay dung con ton tai nhiéu bt cap, han ché.
Nhitng han ché nay can phai dugc khic phuc kip thoi bang
c4c bién phap quan Ii méi linh hoat hon, dé dap tmg duoc
yéu cau thuc tién phat trién dat ra.Tu thuc trang cua dia
phuong, dua trén co s& i luan, xem xét cac yéu té thyc tién
tai dia phuong cung nhitng bai hoc tir cong tac quan i xay
dung theo qui hoach & mot s do thi. Bai bao dd dé xuat
nhitng giai phép cu thé véi nhitng qui trinh, md hinh mai phu
hop voi thuc tién tai dia phuong dang dit ra.

Loi cdm on

Nghién ciru nay duoc tai tro boi Qui Phat trién Khoa hoc va
cong nghé¢ NTTU, md s6 dé tai 2016.01.12/HDKHCN
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Some construction management solutions on the planning of Hoi An

Le Huu Vy
Faculty of Architecture and Civil Engineering, Nguyen Tat Thanh University, Ho Chi Minh City, Vietnam
Ihvy@ntt.edu.vn, lehuuvy@gmail.com

Abstract In this article, the author researched solutions to improve construction management according to planning for a
central coastal city, which has a cultural heritage of mankind and natural elements to be preserved. For this municipality, we
need to come up with specific solutions that are appropriate to its circumstances. Because if applied with the usual
management, Hoi An will inadvertently lose the accumulated values of some hundred years.
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