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Quan ly xay dung nha cao tang trong doé thi
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High-rise building regulations in urban areas for mitigating traffic congestion

> NGUYEN THANH TU', PHAM HOANG PHUGNG?

'B& mon Quy hoach va Quan ly GTVT; Truong Dai hoc Giao théng Van tai;

Email: nguyenthanhtu@utc.edu.vn
2Vién Kién tric Quéc gia

TGM TAT:

Un t4c giao thang tai cac da thi lan nhu Ha Nai va TRHCM hign nay
dang |a van dé nghiém trong va rét kha giai quyét. Mat trong nhimg
nguyén nhan coa tinh trang do 13 do sw thiéu hut trong céng tac
quan Iy quy hoach xay dung céc dy &n ha tang da thi, dac bigt céac
du &n x@y dyng nha cao tang trong khu vuc ndi da. Bai bao nay tap
trung tim higu mdi quan hé giita dac trung sir dung dat da thi thang
qua hé sd sir dung dét FAR (Floor Area Ratio) vai un téc giao thang.
Trén co si tham khao kinh nghiém quén Iy st dung dét da thj tir céc
da thi lan trén Thé giti va ra soat céc quy dinh quén Iy xay dung nha
cao tAng tai Viet Nam, bai bao dé ca mat sd gap y dé nang cao higu
qué quan |y xdy dyng nha cao tang, gidm thiéu un tc giao thang.
Cac dé xuft tap trung vao viec xem xet diu chinh he sd FAR theo
ddc digm ha tang giao thang cda khu vire xay dung.

Tir khda: Quén |y xay duing nha cao tang; hé sd sir dung dat; mat da
xay dung; un téc giao thang; danh gia tac dang giao thang.

ABSTRACT:

Traffic congestion is the big problem in Hanoi and Ho Chi Minh city.
(ne of the reasons for that situation is the lack of land-use
requlations for mitigate of traffic congestion. This paper focuses
on understanding the relationship between high-rise building
regulations through FAR (Floor Aarea Ratio) and traffic congestion.
Rased on the experiences in land-use requlations from several big
cities in the world and review of high-rise building regulations in
Vietnam. the article has some suggestions to imprave the high-rise
building requlations. The proposals focus on considering and
adjusting the FAR according to urban transport situation.
Keywords: High-rise building requlations; floor area ratio; building
density; traffic congestion; traffic impact assessment.
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1. PAT VAN DE

Nha cao tdng trén Thé gigi da xuat hién tur thoi c8 dai trong
néi d6 thanh phd Rome va mét vai thanh phd khac thudc dé
qudc La Ma. Hiéu qua cta nha cao tang trong dé thi la tao ra su
tap trung dan cu, lao déng va viéc lam trong mét khong gian,
gilp rat ngan thaoi gian di lai, ndng cao nang suat lao dong va
thic ddy su phat trién d6 thi (Kono, 2019), gidi phéng con ngudi
khéi nhitng con dudng day tiéng 6n v&i moi trudng 6 nhiém nhu
trong cac khu d6 thi truyén thong. Bén canh d6, nha cao tang
con tao ra nhitng khu @6 thi ly tudng vai nhitng cong trinh kién
trac ky vi, cdnh quan d6 thi hién dai, mang tinh tham mi cao. Tuy
nhién, n6 ciing gay ra nhiing anh hudng va bién déi bat Igi vé
moi trudng, pha v& su can bang sinh thai, han ché ti€p can thién
nhién, danh mat dan cac noi cu trd tu nhién. Trong cac van dé
do, un tac giao thong la moét trong nhiing hé luy nghiém trong,
g4y ra cac tén that kinh té€ ciing nhu nhitng dnh hudng vé méi
trudng do cac hoat déng xay dung nha cao tang trong do thi.

Cong tac quan ly quy hoach nha cao tang tai cac dé thi & Viét
Nam hién nay con kha nhiéu bat cap. Hé théng van ban phap
luat hién nay co ban da c6 dd song qua nhiéu lan diéu chinh, cho
dén nam 2021, co quan quan ly chi quan ly 2 chi tiéu chinh: Mat
d6 xay dung Mxp va SO tang cao. Trong khi d6 Hé s6 st dung dat
Hspe la chi tiéu quan trong nhat lai khong dugc quy dinh trong
QCXDVN 1:2008/BXD. Diéu nay da tao ra ké h& cho cac chu dau
tu t6i da héa tang cao, gia tang loi nhuan, tir d6 gay ap luc lén
co s& ha tdng xung quanh. C6 thé néi rdng, hé théng phap luat
vé nha cao tang trong thoi gian qua da chua thuc sy hiéu qua.

Viéc xdy dung nha cao tang tai nhiéu d6 thi nhu Ha Noi va
TP.HCM viia qua da gay ap luc khong nhé 1én ha tang giao théng.
Hién tugng Un tic giao thong xay ra thudng xuyén vao gid cao
diém. Nguyén nhan cla tinh trang nay mot phéan la do y thuc
tham gia giao théng chua tét, nhung ly do chinh la b&i hé théng
giao théng khéng thé dap Ung dugc sy gia tdng qua nhanh vé
dan s6 va nhu cau di lai. Tinh hinh nay doi héi co quan quan ly
nha nudc can c6 cac giai phap déng bo, va mot trong cac giai
phép quan trong d6 la quan ly xdy dung nha cao tang theo nang
lyc ctia hé théng giao thong.

Muc dich clia bai bdo nay 1a tim hiéu kinh nghiém quan ly xay
dung nha cao tang tai cac d6 thj I&n trén thé gidi, phan tich, so
sanh va dé xudt giadi phap dé c6 thé cai thién cong tac quan ly
xay dung nha cao tang tai Viét Nam.



2. QUAN LY XAY DUNG NHA CAO TANG THONG QUA HE
SO SU DUNG PAT FAR - CAC NGHIEN CUU LY THUYET

Quan ly quy hoach xay dung la mét ndi dung trong quan ly
quy hoach st dung d4t, |a chinh sach d6 thi phé bién & hau hét
cac thanh phé trén thé gidi. Co rat nhiéu quy dinh vé quan ly su
dung dat song phé bién bao gém (1) phan vung - theo d6 viéc
st dung dat bi han ché theo khu vuc; (2) quy dinh vé kich thuéc
16 d4t (Lot size), han ché kich thudc clia tiing 16 dat; (3) kiém soat
ranh gidi tang trudng do thi (Urban Ground Boundary - UGB),
phan tach cac khu vyc phat trién dé thj vai cac khu vuc kiém soat
doé thi hoa; va (4) quy dinh vé ty Ié dién tich san (Floor area ratio-
FAR) hay con goi la hé s6 su dung dat, mét quy dinh han ché quy
mo cong trinh. Trén thuc té, cac thanh phé ap dat cac quy dinh
vé st dung dat vi nhiéu ly do khac nhau nhu dé giam thiéu un
tic giao thong va tiéng én, céi thién my quan d6 thi, kiém soat 6
nhiém khong khi, thu héi chi phi dich vu cong céng, gia tang
ngan sach cho thanh phé (bang viéc chuyén déi muc dich s
dung dat, dau gia dat, vv...). (Kono, 2019)

Tai cac d6 thi dong dan cu, viéc quan ly xay dung nha cao
tang la mét ndi dung hét suc can thiét béi cac tac dong to 16n
cla né dén nén kinh té. Hé qua rd rang nhat cda nha cao tang
trong d6 thila hién trang Un tac giao théng. Tinh trang tdc nghén
giao thong & Hoa Ky vao nam 2007 da phat sinh thém 4,2 ty gic
di chuyén va tiéu thu thém 2,8 ty gallon nhién liéu, lam mat di
87,2 ty USD chi tinh riéng vé thdi gian di chuyén va nhién liéu
(Schrank va Lomax, 2009). Tai Nhat Ban, khodng 8 ty gid méi nam
bi mat do tdc nghén giao théng, va con sé nay tuong Ung vai
khoang 40% thai gian di lai theo nghién ctu cia Bé bat dai, Co
sG ha tang, Giao thong va Du lich Nhat Ban (2015).

Viéc tap trung déng dan cu & khu vuc d6 thi cing c6 nhiéu
tac déng tich cuc: d6 la ti & viéc lam cao do dé dang tiép can
hang hoa va lao déng trung gian, tao diéu kién thuan Igi cho viéc
két hop viéc lam va lan tda kién thic, kinh nghiém (Fujita va
Thisse, 2013; Rosenthal va Strange, 2004; Puga, 2010). Nghién
clu clia (Ciccone, 2002) & chau Au va (Nakamura, 1985) & Nhat
Ban va (Ciccone va Hall, 1996) & Hoa Ky cho thay su co gian vé
nang suat lao dong do viéc tap trung lao d6ng dao dong tir 5%
tai chau Au va 1&n d&n 11% tai Hoa Ky. Tuy nhién, néu nhu viéc
tap trung qud muc dan cu va lao doéng tai mét khu vuc ma vuot
qua nédng luc cung Ung clia cd s& ha tang thi sé xay ra un tac giao
thoéng. Do vay, viéc nghién clu dé xac dinh hé s6 FAR t&i uu vua
dam bao phat trién kinh té&, via tranh Un tic giao théng luén la
van dé dugc cac nha nghién ctu quan tam va xem xét, mac du
khong phai la dé dang.

Nhiéu nghién ctiu kinh té vi mé da xem xét méi quan hé gita
quan ly st dung dat ma cu thé 1a cac quy dinh vé Hé s6 st dung
dat (FAR) véi hiéu qua kinh té€ téng hgp cho @6 thi. Chdng han
nhu nghién cltu cta Bertaud va Brueckner (2005), Brueckner
(2007), va Brueckner va Sridhar (2012) da xay dung méi quan hé
gilia thdi gian di lai va FAR, dé tir d6 xac dinh muc FAR t6i da vdi
muc tiéu tranh Un tac. Tikoudis va cdng su (2017) da xem xét
déng thoi cac quy dinh vé muc phi dudng bé va FAR cho do thi.
Zhang va Kockelman (2016), va Kono va Joshi (2018) nghién cttu
m&i quan hé gitta hiéu qua quan tu (agglomeration economies)
do su tap trung cla con ngudi va hang héa va muic d6 un tac
giao théng dé xac dinh mot hé s8 FAR t6i uu cho dé thi. Nhin
chung da s6 cac nghién ctu trén déu cho rang luén ton tai mét
FAR t8i uu d€ mang lai hiéu qua kinh té I6n nhat trong dé thi,
déng thoi xay dung mé hinh xac dinh FAR t8i da dé tranh un tac
giao théng. Kha hiém hoi, song nghién ctiu ctia Kono va céng su
(2012) va Pines va Kono (2012), cho rdng quy dinh FAR t6i thiéu

can dugc ap dung déng thai cling vdi quy dinh FAR t8i da dé dat
dugc hiéu qua téi uu' trong phat trién dé thi.

Bén canh cadc nghién ctu vi mo cling c6 cac nghién cdu chi
tiét hon vé FAR cho tiing khu vuc cu thé. Trong d6, hau hét cac
nghién ctu déu tap trung vao viéc xay dung hé sé FAR theo cac
dac diém cla ha tang giao théng va hé théng van tai. Theo do,
cac khu vuc ma c6 thé ti€p can vdi ha tang giao théng tét, nang
Iuc cung (ng van tai 1&n thi c6 thé cho phép gia tdng hé s6 FAR.
Chéng han nhu Carvalho de Costa va cong su (2016) da nghién
cliu méi quan hé gitra FAR va hé théng van tai khéi 16n (high
capacity transport) trong d6 thi. (Chorus, 2016) da so sanh vé
FAR gilra nha ga trong viing Tokyo va thdy rang hé s6 FAR & cac
ga trung tdm la cao nhat vdi gia tri 1én dén 900%, cang ra xa
thanh pho, hé s6 nay cang giam. Bay chinh la ca sé ly thuyét quy
hoach d6 thi theo huéng TOD, la 18y dinh hudng phét trién giao
théng cong cong lam ca s& quy hoach phat trién dé thi, 18y dau
mdi giao théng lam diém tap trung dan cu dé ti d6 hinh thanh
hé théng giao thong phan tan. TOD la dinh hudng quy hoach ma
nhiéu thanh phé trén thé gigi da ap dung trong qua trinh quan
ly xdy dung db thi.

Trong muc ti€p theo cla bai bdo, cac quy dinh vé FAR cua
mot s6 thanh pho sé dugc dé cap dén, nhu bai hoc kinh nghiém
cho céng tac quan ly quy hoach xdy dung cho cac d6 thi & Viét
Nam.

3. KINH NGHIEM QUAN LY XAY DUNG NHA CAO TANG
PHU HQP VOI HA TANG GIAO THONG TREN THE GIC|

Viéc nghién ctiu quan ly quy hoach xay dung cac cong trinh
cao tang hgp ly trong cdu tric d6 thi sé gop phan tao dung mét
mang |udi sinh thai dé thi hoan thién. D& quan ly quy hoach nha
cao tang, méi nudc, mbi thanh phé cé co ché quan ly, luat 1é
riéng. Cac nudc phat trién ké thia khoa hoc quan ly tir dau thap
ky XVIII, XIX cung v&i su phat trién kinh t& xa hoi nén da tao ra
nhirng do6 thi dep, hién dai nhu New York, Chicago, Toronto,
Tokyo, Hamburg, Sydney v.v... tuy nhién mot sé thanh phé bat
dau ddi mat véi nan ket xe, & nhiém nhu Matxcova, Béc Kinh
v.v...Cac nudc dang phat trién d6i mat vai cac thach thic nhiéu
hon nhu Bankok, Manila, Mexico city, Jakarta... mdc du cac nha
quan ly, cdc nha khoa hoc van luén tiép tuc nghién ctu dé dua
ra cac gidi phap cu thé, kha thi déi véi thanh phé cla minh.

& Washington - My, Harrison, Ballard & Allen dé xuat Hé s& sut
dung dat HSDD tdi da la 15, d€ ngan tinh trang tdc nghén khi xay
nha cao tang va van dam bao tinh kinh té cho cac nha dau tu.
Thanh pho da tién hanh khoanh viing ban d6 vi tri xay dung nha
cao tang c6 gia tri BDS va c6 hé s6 st dung dat cao. Chiéu cao téi
da cl@ia cac tda nha nhé phai hon 150 feet dé khong cao hon dai
tudng niém Washington. Ngoai ra, cac khu vuc c6 kha nang tiép
can tau dién ngam vai stc chira khoang 40.000 ngudi/lan/gid thi
sé cho phép mat d6 xay dung cao hon.

Tai Hong Kong, noi c6 mat dé xay dung cao nhat thé gidi,
viéc kiém soét quy hoach khéng chi la kiém soét sé tdng cao, mat
dé xay dung ma con kiém soat ca dan sé cla tdoa nha. Hé sé xay
dung cua tda nha thay déi theo dia diém xay dung, cu thé néu
dia diém xay dung ti€p xdc v6i 3 mat phd hodc ca 4 mat phd thi
sé cao hon la chi ti€ép xdc voi 1 mat pho hay 2 mat phé. Ngoai ra,
cac khu vuc co ti€p xic véi van tai cong cdng khaoi 16n, khu vuc

" Mdic dir khéng phé bién nhu quy dinh FAR t6i da, cdc thanh phd nhu Thanh phd Oregon,
Buffalo va Colorado Springs dd thutc hién quy dinh FAR t6i thiéu tai cdc khu virc dugc chi
dinh @€ ngdn chén tinh trang kém phdt trién. O Nhdt Bdn ciing vdy, quy dinh FAR téi thiéu
€6 thé duc dp dung theo ludt quy hoach do thi cho mét s6 khu vutc.
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mdi xay dung thi hé sé xdy dung dugc phép tang lén, con cac
khu vuc khong c6 VTCC khai 16n, khu vuc thudng xuyén Un tac
giao théng, khu vuc bi kiém soat dac biét, khu vuc c6 van dé vé
maoi trudng, vv... thi hé sé xay dung sé bi giam xuéng.

Tai Singapore, quéc gia nhd, kha nang dat dai han ché, Quy
hoach xay dung ndm trong cac QH chiu kiém soat dic biét viét
tat la (SDCP). SDCP bao gém c6ng vién va hé nudc, khu nha &,
dudng phé. Nha cao tdng nam trong ké hoach kiém soat phat
trién nay. Chinh pht kiém soat cudng dé st dung dat théng qua
Hé s sir dung dat HSDD, tac déng dén téng dién tich san (GFA).
Cu thé, Chinh phu chia toan bo dién tich quéc gia thanh 55 khu
vuyc va dua ra chi tiéu khéng ché vé mat doé xay dung va chiéu
cao tda nha cho ting khu vyc nhé nay. Trong méi khu vuc, tuy
theo chiic ndng cong trinh (nha & hay khéng phai nha &) thi
Chinh ph lai quy dinh ting chi tiéu cu thé.

Tai Nhat Ban, Chinh pha quy dinh hé s6 sir dung dat cho tiing
khu vuc - chia theo chic nang (vi du khu dan cu thuan tay, khu
vuc dan cu mdi, khu thuong mai, khu céng nghiép, khu té hop
dan cu va thuong mai, vv...). Trong dé, cac khu vuc xung quanh
cac nha ga dudng sat sé dugc xay dung véGi hé s6 st dung dat
cao han. Va trong toan bd quéc gia, thi hai khu vuc la Tokyo va
Yokohama sé& dugc xay dung vai hé s6 st dung dat cao hon ca.
Ngoai ra, d€ gidm thiéu un tic giao théng thi cac cong trinh cé
ti€p can vai 2 mat thoang c6 dudng tré 1én sé dugc phép tang
thém 10% hé s6 sir dung dat. Cac cong trinh chi c6 1 mat thoang
va dudng tiép can nho hon 12m sé phai giam hé sé (ti 10-40%).

& Bangkok, Chinh pht quy dinh hé s6 st dung dat t6i da la
10 lan. Tuy nhién, cac cong trinh gan nha ga dudng sat do thi va
tu chu vé bai dau xe trong vong 500m thi dugc phép tang hé s6
st dung dat |én t6i da 20%.

Tai Bac Kinh, thanh ph6 quan ly chiéu cao cho ting khu vuc,
tinh theo vanh dai tir khu vuc T4 Cd&m Thanh. Ngoai ra, méi quan
déu co chi tiéu riéng vé quan ly quy hoach xay dung nha cao
tang. Cac céng trinh cé két ndi chat ché vai GTCC va hé théng
dudng st sé dugc uu tién hon vé chiéu cao.

Ngoai ra, hdu hét cac thanh phé khac trén thé gidi déu cé cac
quy dinh nghiém ngat vé kiém soat xay dung véi muc dich khéng
chi la @& ddm bao ning luc cung Ung cla co s& ha tang giao
théng va cac co s& ha tang ki thuat khac ma con can dam bao my
quan va cac yéu t6 lich st ctia thanh phé.

4. UN TAC GIAO THONG VA CONG TAC QUAN LY QUY
HOACH XAY DUNG NHA CAO TANG HIEN NAY TAI VIET NAM

Hién trang giao thong tai cac do thi nhu Ha Noi, TP.HCM mac
du da c6 nhiéu cai thién dang ké song van con mot s6 diém un
tdc nghiém trong. Theo S& GTVT Ha Noi, s6 diém Uun tic giao
théng thudng xuyén da dugc cdi thién kha nhiéu, tir hon 60 diém
nam 2017 xuéng con khodng 30 diém nam 2021. Tuy nhién, cac
diém un tdc nghiém trong vao gid cao diém va kho giai quyét lai
la nhirng vi tri ndm trén cac truc két néi vao trung tdm thanh phé,
nGi c6 mat dé xay dung nha cao tang cao nhu T6 Hitu, Lé Van
Luong, Nguyén Trai. Mot trong nhirng nguyén nhan cuda tinh
trang dé la mat dé xay dung nha cao tang trén cac truc dudng
nay rat I6n trong khi ha tang giao théng chua dap tng dugc.

D& xay ra tinh trang trén mét phan a do cong tac quan ly quy
hoach xay dung nha cao tang con nhiéu bat cap. Mac du luat
QHDT ra dGi nam 2009 va dac biét QCXDVN 1:2008 da dua ra
nhiing céng cu hitu hiéu dé€ quan ly kiém soat xay dung nha &
trong dé c6 cac céng trinh xay dung chung cu cao tang. Tuy
nhién, QCXDVN 01:2008 mdi chi kiém soat quy mé nha cao tang
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théng qua 2 chi tiéu chinh 1a Mat d6 xay dung va Sé tang cao.
Trong khi d6 Hé s6 st dung dat Hspe hay FAR la chi tiéu quan
trong nhat lai khong dugc quy dinh trong QCXDVN 1:2008/BXD.
Diéu nay da tao ra ké hd cho céc chu dau tu t6i da héa quy moé
xay dung trong suét thsi gian qua. Cho dén thang 5/2021,
QCXDVN 01:2021/BXD da dugc ban hanh va cé b sung va diéu
chinh nhiéu quy dinh dé c6 thé quan ly quy hoach xay dung dugc
tét hon. Quy dinh nay da dua Hé s6 st dung dat nhu mét chi tiéu
bat budc can tuan tha khi tién hanh xay dung nha cao tang. Theo
do, hé s6 st dung dat toi da trong dé thi dugc phép xay dung la
13 trir cac cong trinh diém nhan sé cé quy dinh cu thé. Nhu vay,
vé co béan cac cong cu quan ly Quy hoach xay dung nha cao tang
cUa chang ta hién nay da day da.

5. MOT SO PE XUAT HOAN THIEN CONG TAC QUAN LY
QUY HOACH XAY DUNG NHA CAO TANG TRONG PO THI

Vi viéc ban hanh QCXDVN 01:2021/BXD trong dé c6 bé sung
thém quy dinh vé hé sé st dung dat FAR la mét chi tiéu quan
trong trong quan ly quy mé cong trinh cao tang. Diéu nay sé gép
phan dang ké trong cong tac quén ly quy hoach xay dung dé thi,
giam thiéu rdi ro un tic giao thédng d6 thi. Tuy nhién, trén cg s§
tham khdo kinh nghiém quan ly xay dung do thi cda cac thanh
phé trén Thé gisi, nhom nghién ctu dé xuat mot van dé can xem
xét trong qua trinh xac dinh hé s6 st dung dat FAR nhu sau:

- Phanving quan ly quy hoach xdy dung: Phan vung (khu vuc)
quan ly phat trién. Quan ly su phat trién tap trung trong khu vuc
dat c6 thé cung cdp ha tang va dich vu @6 thi véi khu vuc c6 mat
dé cao nhat |4 tai trung tdm thanh phé, doc hanh lang phat trién
(cac tuyén dudng hudng tam va dudng vanh dai), va tai cac nut
TOD. C6 quy dinh riéng cho Hé sé sir dung dat FAR cho tiing khu
vuc cu thé.

- Phdt trién nén & cdc khu vuc thich hop. Tao cac cg s& lam
tang mat dé dan cu téng thé trong cac KV1, 2 va 3, cling nhu doc
theo cac hanh lang tang trudng va & cac trung tam hoat dong
(nut giao théng 16n). Tai cac khu vuc nay c6 thé xay dung quy
dinh riéng vé hé s6 FAR cho phép cao hon quy dinh.

- B8 sung tiéu chi giao théng: Cac nghién clu cia My, Nhat
Ban, Hong Kong déu c6 tinh dén muc do ti€p can giao théng khi
xét duyét hé s6 st dung dat. Theo do, cac cong trinh xay dung
néu co tiép can vai dudng I6n, cé 2-3 mat tiép can dudng hoac
nam trong ban kinh 500m clia hé théng van tai cong cong khaéi
I6n thi c6 thé dugc gia tang hé s6 FAR dén 15% so v&i quy dinh.
Ngugc lai, c6 thé giam chi s6 nay néu coéng trinh c6 khé khan
trong ti€p can giao thong.

- B& sung quy dinh vé ddnh gid tdc ddng giao thong: Cac quy
dinh vé quy mé coéng trinh theo QCXDVN chua tinh toan dén nhu
cau giao théng phat sinh va thu hat dén cong trinh va chua tinh
toan dugc muc dé un tic giao théng cé thé xay ra khi cong trinh
di vao hoat dong. Do vay, viéc danh giad tdc ddéng giao thong (TIA
- Traffic Impact Assessment) 1a nhiém vu can thuc hién déi véi
cac céng trinh c6 quy mo 16n hodc cong trinh dugc xay dung &
cac khu vuc cé nguy co un tac giao thong. Tuy vao tac déng lén
ha tang noi chung va giao théng noi riéng, don vi quan ly sé phé
duyét cho du an dé vé chiéu cao, sé tang, so toa, dién tich xay
dung cu thé hodc yéu cau chi tiét vé két néi giao théng tir cong
trinh dén dudng khu vuc. DE xuat ctia Vién Ky thuat giao théng
Hoa Ky (ITE recommended practice) thi mot khu vuc xay méi néu
phat sinh t& 100 chuyén di vao gi& cao diém trd |én thi can thiét
phai tién hanh danh gia tac dong giao théng. Trong trudng hgp
khé tinh toan dugc s6 chuyén di vao gid cao diém thi cac cong
trinh sau nhat can phai danh gia tac dong giao thong trudc khi



xay dung (tham khao tiéu chudn cta Vién Nghién ctu giao théng
ITE - Hoa Ky).

Tinh chat céng trinh Quy méd

Khu dan cu 100 can hé (hodc nha)
Khu mua sdm/TT thuang mai 1000 m? san
Khu van phong 2500 m? san

Khu céng nghiép 5000 m? san

Trudng hoc 2500 m? san

San van déng/Céng trinh CC 1500 ghé
Bénh vién 1500 m?
Khu vui chai gidi tri/Khach san/TT | 1000 m?

hoi nghi/Hoéi thdo

Hinh 1- Ngudng can danh gia tac dong giao thong ctia cong trinh theo Vién
Nghién ctu giao thong Hoa Ky (tham khao)

6. KET LUAN

Bai bédo trinh bay kinh nghiém quan ly xay dung nha cao
tang cla mot s6 thanh pho trén thé giGi va dé xudt mot s giai
phap dé c6 thé hoan thién hon céng tac quan ly xay dung tai
Viét Nam. Cac nghién ctu vi mé cho thay viéc tap trung dan cu,
lao déng vao tai mot khu vuc sé cé nhiing lgi ich nhat dinh, gop
phan cai thién hiéu qua lao dong va lam viéc, gop phan thuc
d&y phat trién su hinh thanh d6 thi. Tuy nhién su tap trung dan
cu I8n trén mot khu vyc néu vugt qua nang luc cung tng cda
ha tang giao théng thi sé tao ra cac hé luy nhu Un tac, khoi bui
va 6 nhiém moi trudng. Do doé, viéc nghién clru xay dung cac
chi tiéu kiém soat quy hoach xay dung nha cao tang dé giam
un tdc nhung van gép phan vao viéc phat trién kinh té dé thi la
yéu cau can thiét. Cac nghién ctru vé kinh té€ dé thi vi mo déu
cho rang luén ton tai mot hé s FAR t6i uu dé tao ra gia tri kinh
té 16n nhat. Tuy nhién viéc xac dinh FAR t6i uu khéng don gian,
phu thudc vao nhiéu yéu t6. Do dé, cac nghién ctu cha yéu déu
tap trung vao viéc xay dung hé s6 FAR t6i da d€ han ché un tic
giao théng. Pay cling la co s& d& cac dé thi trén thé gidi ap
dung trong cong tac quan ly do thi.

Dua trén kinh nghiém xac dinh hé s6 FAR tu cac thanh phé
nudc ngoai, két hop véi Quy chudn xay dung Viét Nam QCXDVN
01:2021 m&i ban hanh thang 5/2021, nghién ctiu nay dua ra moét
s6 dé xuat dé cac cd quan quan ly nha nudc vé xay dung c6 thé
xem xét dé€ bd sung/diéu chinh cac quy dinh dé c6 thé quan ly
tét hon cong tac quan ly quy hoach xay dung nha cao tang trong
d6 thi. Cac dé xuat chl yéu tap trung vao viéc xem xét thém cac
yéu t6 vé hién trang khu vuc xay dung, ha tang giao théng va
danh gia tac déng giao théng trong qué trinh tham dinh hé s6
st dung dat FAR. Trong tuong lai, can xem xét nghién ctu xay
dung hé s8 FAR phu hgp cho tiing dé thi va néu cé thé, nghién
clu xay dung hé sé FAR t8i uu sé gép phan phat trién dé thi
nhung van han ché dugc cac tac déng tiéu cuc tir cac hoat dong
xay dung nha cao tang.

L&i cam on
Nghién ctu nay dugc tai trg bdi Truong Pai hoc Giao thong
van tai (BH GTVT) trong dé tai ma s6 T2021-KT-015.
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