Chinh nhiéu du 4n nha cao ting dang 'lai' quy hoach!
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“Céac nudc phat trién ho ciing déu co day dic nha cao tang ¢ trung tAm vi d6 1a xu hudng cia do
thi hién dai.... Mot bat cap khac trong chinh sach, quy dinh ctua Chinh phu dbi voi quy hoach Ha
Nbi 14 viéc "han ché phat trién nha cao ting khu trung tdm noi d6". Ong Nguyen Tran Nam (Chu
tich Hiép hoi Bat dong san Viét Nam, nguyén Thir truong B Xay dung) khang dinh hoan toan
khong tan thanh didu d6 (*), boi né di nguoc voi xu hudng phat trién chung cua thé giéi.

Trude ¥ kién ciia ong Nam c6 thé “gdy sdc” v6i phan 16n gidi nghién ctru d6 thi vé tinh trang “xay
chdng chit nha cao tng” tai khu vuc trung tm d6 thi Ha Noi, TP.HCM di va dang va gay nhiéu
hau rat qua x4u, dic biét vé giao thong do6 thi, chiing t61 da c¢6 cudc trao ddi nhanh v6i TS. Pham
S§ Liém, nguyén Thir truong Bo Xay dung va TS-KTS. Nguyén Hoang Minh, giang vién Truong
Pai hoc Kién trac Ha Noi.

Thuwa éng Pham sy Liém, djng lwc chii yéu nao khién, dit vigc xdy dung nha cao ting trong nji
do bj ngan chgn tir quy hoach dén cdc van ban quy dinh ciia Chinh phii, nhung cdc khoi nha
cao ting vén moc lén ngay tai cdc khu trung tim Ha Néi va TP.HCM?
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Khéng nhiing thé, tai
nhitng khu vuc nay,
cac chu dau tu con
tan dung qua nhiéu
dién tich dé xay dung
cac cong trinh nha ¢ cao tang, ma khong danh mot ty 1€ dién tich dat phu hop cho viéc mo rong
duong giao thong, cai thién h¢ théng co so ha tang va khong gian cong cong. Dleu nay khién cho
nhleu khu vyc xung quanh céc tda nha cao tang xuat hién thém nhiéu diém un tic giao thong mai,
gay rat nhiéu kho khin cho viéc di lai ctia nguoi dan do thi.

Theo TS. Pham Sy Liém: "Chinh cdc duw an dangﬁié‘u khién quy hoach,
chir khong phai quy hoach diéu khién dy an."”

Dong lyc u, chinh loi nhuén da thoi thic cac nha kinh doanh bat dong san dau tu xdy dung phat
trién cac nha cao tang trong khu vuc trung tim. Béi tai khu vuc nay, ho dé dat loi nhudn cao vi d&
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ban can hg va gia ban cao, trong khi ho lai khong phai chi phi dau tu vao ha ting xa hoi do cac
khu vue d6 da c6 san truong hoc, nha tré, tram y té...

Tuy nhién, cac nha dau tu lai thuong (¢ ¥) quén mat mot dlem 1a dat d6 thi phai co ha ting (dic
biét la giao thong). Ha tang thi van gilr nguyén ma mat do dan s6 tang 1én - méau thuin nay ai ciing
c6 thé nhan thiy va khong ai c6 thé chap nhan duoc.

Va hién nhién 13 dan s6 tang, trong khi ha tang giao thong do thi van giit nguyén thi tat yéu sé din
dén tinh trang qué tai ha tang, Un tic giao thong tai khu vic co cac toa nha cao ting va cac khu
vuc xung quanh no.

Ngoai nhiing anh huong dén chat luong cude song cua nguoi dan do thi, sy xuat hién cac toa nha
cao ting & khu vuc trung tAm thanh phd con co thé pha v kién tric canh quan tai noi d6 - thuong
14 noi duoc biét dén véi nhiéu cong trinh kién trac c6 lich st 1au doi.

Tom lai toi cho rang xay nha cao tang & ving trung tim do thi thi d& (kiém tién, sinh 15i) nhung
mo thém dudng giao thong tai do thi cuc kho. Boi vay can c6 chinh sach nghiém khéc budc cac
chii dau tw mudn xay cao tang noi d6 phai cai tao ha ting, mo rong duong giao théng cho thanh
phé. Néu khong, Ha N6i, TP.HCM s€ cang xuat hién thém nhiéu diém un tic giao théng méi khi
c6 thém nhiéu toa nha cao tang moc 1én.

Véi tinh hinh hién nay, c6 thé noi rang: Chinh cac du an dang diéu khién quy hoach, chir khong
phai quy hoach di€u khién dy an.

Nha cao tang dua nhau moc len o ngi do Ha Noz Trong anh: Khu viee cac quan Thanh Xuan
Cau Gidy, Nam Tir Liém nhin tir trén cao. Anh: Zing.vn
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Thuwa TS. Nguyen Hoang Minh, hi¢n nay cong tic qudn ly nha cao ting dwoc dwa trén nhitng
tiéu chi nao, va néu so véi mét sé nwde trén thé gii thi tiéu chi kiém sodt nha cao tang cia Viét
Nam da hop ly chwa?

Cong tac kiém soat nha cao tang tai Viét Nam dang c6 mot s6 bat cip, tir cong tac quy hoach dén
thuc tién trién khai c6 mot khoang chénh vé kiém soat cac chi tiéu st dung dét va du béao dan sb.
Cu thé, trén thuc té cong tic quan 1y chi tiéu hé s st dung dat (la tong dién tich san xdy dung
diege phép cho mét 6 dat cu thé) tir quy hoach dén trién khai du 4n dang thiéu mot co ché quan 1y
thong nhat vé quy mé va chtrc nang san xay dung.

Thi dy, theo Quy chudn quy hoach x4y dung QCXDVNO01/2008 chi tiéu xdy dung cong trinh xay
dung cao ting hon hop va chung cu cao ting dwa vao kiém soat hai chi tiéu 1a mat d6 xay dung va
tang cao dudi 15 tang (<46m) dua trén quy md dat dai, do vay dbi v6i cac cong trinh >46m la chua
c6 kiém soat toi uu.

Giai doan trudc, Quy chuan xay dung Viét Nam 1997 khéng ché hé sb st dung dat téi dala 5 1an
va khu vye ndi d6 1a 3 1an da tao nén co ché chat ché trong quan 1y do thi, tuy nhién giai doan nay
chua c6 su phat trién manh cua cac cong trinh cao tang quy mo 16n.

Trong giai doan t61, QCXDVNO01/2017 s& diéu chinh kiém soét hé s sir dung dat tdi da (dwoc
hiéu la tong dién tich san xdy dung dwrgc phép bao gom cd san xdy dung ngcfm va san xdy dung
phia trén mat ddt cho mot 6 ddt cu thé) d01 v6i cong trinh cao tang >46m nham khac phuc thuc
tién nhiéu du an cao tang hién nay c6 hé sé sir dung dét thuan (netto) 1on, vuot qua 10 lan.

Tai mot s6 quoc gia, ving lanh thd khac nhu My, Nhat Ban, Hong Kéng.. dic biét chu trong toi
viéc kiém soat tong dién tich san (chi tiéu h¢ so su- dung ddt-FAR) trong viéc quan 1y va 16ng ghép
cac dinh hudéng phat trién d6 thi.

Vi du tai Nhat Ban, FAR tai cac cong trinh thuong mai dugc quy dinh tdi da 1a 13 1an, trong khi
tai cac khu vuc phat trién cii cia Hong Kong xac dinh FAR t6i da 1a 10 1an va cac khu vuc phat
trién méi cling chi quy dinh t6i da 6,5 1an. T 1a chi s6 d6 cta ho thip hon nhiéu so véi mot sb
dy &n cong trinh cao téng trén dia ban Ha Noi.

Thuwa TS. Nguyén Hoang Minh, cé y kién cho rang, vigc "Han ché phit trién nha cao tdng khu
trung tim ndi do la mot trong nhiing bit cdp trong chinh sach, quy dinh cia Chinh phu doi véi
quy hoach Ha N§i”. Viy, xin éng cho biét quan diém ciia minh vé vin dé nay?

Trong chién luoc phat trién nha & qubc gia dén nam 2025, ty 1é cong trinh nha & cao tang trong
khu vure phat trién d6 thi chiém toi 80%. Dy 14 chinh sach 16n can dugc thuc hién véi nhidu giai
phap cu thé nhiam hd tro cic chinh sach nha & cho nguoi dan thudc moi téng 16p, dac bi¢t 1a nhu
cau ¢ “thyc sy” cta ngudi dan do thi Ha Noi.

Cac giai phap cu thé tir han ché phat trién nha ¢ thap tang quy mé nho (xem xét diéu chinh chinh
sach vé chi tiéu dat t6i thiéu 30m? cua TP. Ha Noi) dén céac chinh sach tao quy dat sach phat trién
nha ¢ cao tang, han che dau co, xay dung cac co che wu dai dau tu phat trién, ndng cao moi truong
song, phu hop véi cAu trac d6 thi hién dai, ha tang van chuyen khéi luong 16n MRT, BRT... bpé
cac loi ich cua céc cong trinh cao tﬁng that su dugc phat huy, nhu 1a ¢6 kha nang dap ing nhu cau
& ma c6 thé giam mat do chiém dat trén bé mat dat, tang thém di¢n tich khong gian xanh, khong
gian cong cong cho ngudi dan, bd sung quy dat ha tang cho do thi



Tbi cho rang viéc phat trién d6 thi theo mé hinh da trung tam, theo dinh huéng quy hoach chung
d3 xac dinh 1a can thiét (chir khong phdi nhw vét dau loang - PV). Dic biét, cdn nghién ciru tai
thiét, nang cao hiéu qua dét dai khu vuc trung tim thanh phd nhiam giam thiéu cac nguy co dai han
va xdy dung cac dong lyc phat trién méi.

Tuy nhién, cin phat trién cac cong trinh cao tang khu vuc trung tim c6 dinh hudng, xac dinh rd
muc dich sur dung cia cac tdoa nha do6 la lam van phong hay cac du an nha &, va dac biét phai danh
gi4 hiéu qua tich cyc dbi véi su phat trién cia do thi nhu b sung ha ting k¥ thuat, cong trinh cong
cong, cong vién, vuon hoa theo céc co ché chia sé do chi dau tu qudan 1y van hanh - ngwoi dan dé
thi c6 quyén sir dung.

DPong thoi, dwa trén co ché kiém soat minh bach vé tong dién tich san xay dung sé& co thé 16ng ghép
cac chinh sach phat trién do thi nhu cong trinh xanh, d6 thi xanh (kinh nghiém Singapore, Nhat,
MY) hay céc co ché uu dai dya trén vi¢ce chia sé 1gi ich véi cong dong gitta nguoi dan do thi véi
chu déu tu.

Un tdic giao thong ¢ Ha Néi. Anh: TL

Nhung thua TS. Nguyen Hoang Minh, chiing ta déu da noi dén mpt trong nhitng hiu qud xiu
cia phdt trién nha cao ting trong khu trung tim la gdy tiic nghén giao théng, 6 nhiém... Nhung
dwong nhw nganh giao théng lai chwa cé tiéng néi trong céu chuyén nay?

Pung 12 vé& quan 1y nha nudc cin xac dinh 6 vai tro va trach nhiém kiém soat ctia s Giao théng
van tai cac dia phuong trong giai doan cap gidy phép xay dung du an cho cac cong trinh xdy nha
& cao tang. Tién t6i can dua quy dinh danh gia tac dong giao thong cua du an la mot yéu cau bét
budc trong ndi dung cap gidy phép xay dung, tiiy theo murc d6 chét tai ha tang cua dy an ddi véi
do thi.
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Theo t6i, trudc khi thuc hién dy an, can phai thue hién danh gia tic dong giao thong dbi voi du an
dwa trén nang luc dap Umg giao théng cua hé thong giao thong hién cé. Tir cac két qua nay dan t6i
viéc cho chu dau tu chi dugc phép co tong dién tich san xay dung twong g, hoac chu dau tu phai
¢6 phuong an dau tu, xay dung thém hé théng giao théng nham dap ing yéu cau danh gia tac dong
giao thong noi riéng va su phat trién do thi néi chung.

Hy vong voi cac dinh ché tir nganh giao thong s& gop phan ngan chan tinh trang hién nay hau hét
cac chu dau tu déu chi tap trung vao viéc dau tu xay dyng cac nha cao tang ma chua thyce su c6
trach nhiém voi két ndi va bd sung cho hé ting giao théng cua ciia thanh phd.

Lé Minh thyuc hién
(*) Ong Nguyén Tran Nam phat biéu diéu dé tai mot héi thao vé phat trién thi truong bdt déng

san va viéc tao ldp khong gian song o Ha Noi, do Vién nghién citu phat trién kinh té - xa héi Ha
Néi va bdo Kinh té va Dé thi té chitc cudi tuan qua.
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