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Cong cu kiém soat nguéng mat dé dan sé6 tai
cac do thi lon 6 Viet Nam

Tool control of urban population density in big cities in Vietnam

> TS.KTS NGUYEN HOANG MINH
Pho trudng Khoa Sau Dai hoc, Trudng Dai hoc Kién tric Ha Noi

TOM TAT:

Tir giira the ky 20, & My, van dé Mat da da thi (urban density) |3
mat chi dé d& ca nhigu nghién ciu do sy suy giam mat da da
thi, sur suy gidm mat do dan sd thanh phd hodc mat khu vuc 13
bét Ipi néu nhin theo khia canh thic ddy kinh t€ tieu ding cia
nén kinh t& tich tu. Mic d véy, khang ca nguiing phan bd dan cu
nao duoc p dung thing nhét tai céc qudc gia, dac biet tai cac
da thi lén, gia trj tuygt d&i vé mat da dan sd tai mdi khu vuc
khac nhau tao nén hinh thai da thi dac trung phéan bd dan cu ca
thé nhén bigt dya trén dinh hudng quy hoach. Mat da da thi tai
Viet Nam |3 kha cao xet trén dién tich xay dung nhung thép vé
tdng thé do cac "khu vye trang” 1a cac khu virc chua da thi haa.
Bai viét chia sé quan diém, khai nigm va khuyén nghj ca quic té
vé mat do phan b dan cu va hinh thai da thi ciing nhu kha ning
img dung tri thang minh nhan tao AlIPL', trong kiém soét phan
bd dan cu gén vai hinh théi do thi tai cac thanh phd lon & Vigt
Nam.

Tir khaa: Dan sa (POP); mat da dan sd (POD): mat da nha & (DU-
Dwelling Units); hé sd sir dung dét (FAR - Floor Area Ratio); hinh
thai da thi (Urban Form); don vi da thi (Urban unit); khu chirc
ning da thi.

ABSTRACT:

Since the middle of the 20th century, in the United States, the
issue of urban density has been a subject of much research due
to the decline in urban density or the decrease in the urban
population density. Which is a disadvantage from the
perspective of promoting of the agglomeration economy?
However, there is no high level of urban population density
distribution that is applied across all countries, especially in
large cities; the value of population density in each area is
different, creating a new urban form of population distribution
characteristics based on the planning orientation. Urban density
in Vietnam is quite high in terms of built-up area but low overall
because the "undevelopment areas” are unurbanized areas.

This article shares some international views, concepts and
recommendations of urban population density and urban form
as well as the applicability of artificial intelligence AlIPU in
population distribution control in the big cities in Vietnam.
Keywords: Population (POP); population Density (POD); dwelling

Units (DU-Dwelling Units); floor Area Ratio (FAR - Floor Area Ratio);

urban Form; urban Unit; urban functional area

! AIIPU- 16 m¢t vmg dung phan mém duwge dé xudt bé sung trong nghién ctru cua tac gia va dong nghiép thugc dé tai nghién ciru khoa hoc cap B¢ danh gid kha nang ap dung tri thong
minh nhan tao (Al) va hoc sdu (DL) nham ddnh gid thyc trang va kiém sodt nguwong mdt dé dén so tai mot khu vuee bat ky trong do thi dya trén xur Iy anh vé tinh (hodc anh chup trén
khéng) két hop véi dir liéu diéu tra dan sé. AIIPU xdy dung thudt todn, cdc tinh todn quy di, cho phép ngieoi dimg hra chon cac phwong dn, kich ban phat trién ciia mét khu vie dira
trén lwa chon hinh thai phat trién dua trén cac chi tiéu hé sé sir dung dat (FAR) hodac 56 lwong can h¢ (DU) khdc nhau véi chi tiéu kiém soat g{ic la nguong dan $6 va mdt d dan sé toi

da.

1. THUC TRANG PHAN BO DAN CU VA HINH THAI PO THI
TAI CAC PO THI LON TREN THE GIGI VA 03 PO THI LON G VIET
NAM.

Vé mat do dan sé qudc gia, nam 2019, Viét Nam xép thu 44
trén thé gidi (théng ké cda Viét Nam la khoang 290 ngudi/km?
trong khi s6 liéu quéc té 1a 310 ngudi/km?) thudéc nhém cac nudc
cb mat d6 250-500 ngudi’km?, so véi mot s6 qudc gia trong khu
vuc nhu: Singapore (3), Philipin (35) Nhat Ban (39), Han Quéc (25),
Trung Quéc (81), Thai Lan (90).

Dén s6 phan bé tai cac thanh pho I6n trén thé gidi co xu thé
I6n hon & cac nudc thudc chau Phi va My Latinh (30-50%), trong

khi chau A, chau Au va Bac My c6 ty |é phan bé dan cu khac nhau
tUr dudi 10%-40% dan s6 phan bé tai cac thanh phé 16n. Mot s6
quéc gia - nhu Méng C8, Paraguay, Uruguay, Liberia, Senegal va
Afghanistan - noi hon mét nira dan sé do thi cla dat nudc séng
trong thanh phd Ién nhat. G Viét Nam, TP Ha Noi va TP.HCM 13 hai
d6 thi 16n nhat cd nudc, theo théng ké (2019) c6 téng dan sé hon
17 triéu, dan s6 d6 thi la 10,5 triéu ngudi, chiém ty trong han 30%
dan s6 dé thi toan quéc (khoang hon 33 triéu).

C6 thé thady su mé& rong quy mé dé thi la yéu té thuc ddy cha
nén kinh té tich ty, theo OECD cac viing do thj va thanh phé néang
dong c& vira ¢é tiém ndng 16n trong tao viéc lam va sang tao, la
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trung tam clfa ngd mang ludi toan cau nhu thuong mai hay giao
théng van tai. Ha Noi va TP.HCM la cac d6 thi I6n nhat & Viét Nam
¢6 t8ng thu nhap cao han 04 Ian trung binh toan quéc va gap 03
lan cia 03 thanh pho truc thudc trung uang con lai (Hai Phong, Da
Nang, Can Tha). Theo théng ké TDTDS va nha & nam 2019 (Téng
cuc théng ké), cd nudc da c6 6,4 trieu ngudi ti 5 tudi trd én la
ngudi di cu, con s6 nay chiém khodng 7,3% téng dan sé thap hon
s6 dan nam 2009 (6,7 triéu ngudi di cu, chiém 8,5% dan s6). Xu
hudng di cu tang lién tuc trong giai doan 1989-2009 dén nay da
thay d6i theo hudng gidm ca s6 tuyét déi va tuong déi, cho thdy
buc tranh thu hut lao ddng manh tu cdc khu cdng nghiép khong
con chi dao.

IV 1¢ din so do thi song ¢ thanh pho ldn nhat,
nam 2021

Ty 18 dan s6 do thi song tai cdc thanh phd trén thé gidi nam 2021

Ba d6 thi truc thudc trung uong gém Ha Noéi, Da Nang, TP.HCM
la cac @6 thi I6n & Viét Nam, trong d6, Ba Nang dai dién cho hé
théng cac dé thi khoang 1 triéu ngudi? (Ia nguyén nhan chu yéu
dén su gia ting mat dé dan s6 dé thi trén toan cau) & Viét Nam cé
muc doé day dac thap hon Ha Néi va TP.HCM, cu thé:

- V& quy mé dan s6, Ha Noi la thanh phé déng dan thi hai cla
cad nudc sau TP.HCM, nam 2009, dan sé thanh phé 1a 6.451.909
(ngudi), giai doan 10 ndm 2009-2019, quy md dan sé thanh pho
nam 2019 la 8.053.662 nguoi, tang 1.601.753 ngudi, trung binh
tdng hon 16 van ngudi/nam, thap han TP.HCM (22 van ngudi/ndm)
va cao gap 08 lan so véi TP Da Néng (2,3 van ngudi/nam). Trong
d06, dan s6 tang trudng khu vuc ndi d6 (cac quan noi thanh) chiém
han 50%, khoang 8,3 van ngudi/nam va gan 8 van dan cu ting
truéng dugc phan bé nhiéu xung quanh khu vuc d6 thi trung tam,
tai cac thi tran, cac xa vung ven, cac khu dé thi mai 6 ving ven d6
thi (thudc ranh gidi hanh chinh clia cac xa).

- V& mat phan bé dan cu dé thi - néng thén, TP Ha Néi c6 ty lé
dan s6 ndi do (cac quan) nam 2019 1a 44,6%, thap nhat trong 03
thanh phd, so véi TP.HCM (77,9%), TP Ba Nang c6 ty lé dan cu khu
vuc thanh thi cao nhat dat 87,9%. Ty |é nay théng ké dua vao ranh
gi¢i hanh chinh d6 thi (quan, phudng) - néng thén (xa) nhung
khéng phan anh dugc hoan toan buc tranh phat trién d6 thi, khu
vuc phat trién ma rong do thi tai cac xa vung ven. Ty lé nay phan
anh méi quan hé vai dién tich ctia cac dé thi va ty & d6 thi héa, cac
thanh phé c6 quy mé I6n c6 xu thé it hon nhu TP Ha NOoi
(3358,6km?), TP.HCM (2095,11km?) va Da Nang (624,43km?). Do

2 Tgi Viét Nam, cac thanh phé ¢6 dén s6 trén 01 triéu nguoi la cac dé thi loai I, thanh
pho truc thugc trung wong (NQ1210, NQI1211), la cac do thi Ién gom: Ha Noi, Hai
Phong, Pa Nang, TP.HCM, Can Tho.
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vay, can xem xét gia tri mat do dan s6 dé€ xem xét tuang quan gilta
cac thanh phé.

- Vé mat do dan s6, Ha NOi cé mat do dan sé cao thi hai clia ca
nuéc (2.398 nguoi/km?), sau TP.HCM (4.292 ngudi/km?) va thap
hon gan mét nla va cao gap 1,27 lan TP Da Nang (1.883
nguai/km3).

Téng hop di liéu vé dén s6 va mat dé dan sé tai 03 thanh phé Ién
Ha Noi, TP.HCM va Ba Ndng ndm 20193

Ha Noi HaChiMinh | DaNang
DT 46 thi (ha) 335.860 209.511 62.443
DS d thi (Nguai) 8.053.662 8.993.077 | 1.175.509
MDDS d thi (Nguai/ha) 23,98 42,92 18,83
DT noi do (ha) 30771 49.402 23.462
DS noi do 3590242 7.004.324 1032935
MBDS ndi d (Ngudi/ha) 16,7 14,3 4
Quén cd MBDS I6n nhdt Q.Déng ba: .
(Phung c6 MBDS Ién 3724 Q.04:419,5 %';:Z"('; KT:E
nhdt trong Quan) (P.Trung Phung: | (P.08:954,6) (hin,h' 343 7
(Ngudi/ha) 706,3) S
Quinc6MPDSnhonhst | Q.LongBien:537 | ©0%349 | QNguHanh
(Ngudi/ha) (P.Cukhoi:206) | (rlong | son:224(P.Hoa
9 - LAENOE 25 Phuéc: 4,8) Quj: 13.2)
N R P. Hang Dao P.08 P.Tan Chinh
Ph”“"g(ﬁf {f;zfa')"" mh3t (0 HoanKiém): | (Quan04): | (. ThanhKh):
9 806,8 954,6 3437
T— T Ry T
(Ngudi/ha) : " @01 : :
16 34
Nhan kh&u binh quan méi
Ho (Nouti/hg) 34 3,51 36
Dién tich tach thra t6i
e () 30 36 100

Khi xét trong pham vi nhd hon thudc khu vuc ndi dé gém céac
quan thi mat d6 dan s6 c6 su khac biét 16n, cu thé mat do dan sé
noi dé TP Ha Noi (nam 2019) la 116,7 ngudi/ha I16n gan gép 03 lan
so v&i dan s6 ndi dé TP Da Nang (44ngudi/ha) va thap hon TP.HCM
(141,78 ngudi/ha). Mac du dan sé néi dé TP.HCM géap do6i TP Ha
N&i, dién tich chi lén hon 1,5 lan dién tich Ha Néi cho thdy muc do
phan bé dan cu day dac ctaTP.HCM. Mét chi tiéu khac cho biét
muc dé day dac clia TP.HCM la chi tiéu cdy xanh céng cong cla
thanh phé chi dat 0,56m2/ngudi’ so véi tiéu chudn 7m?/ngudi cho
d6 thj dac biét.

Mat dé dan s6 & pham vi cap Quan va Phudng co su khac biét
I6n va khong dong déu gilta cac quan va cac phudng cé chi s 16n
nhat va thap nhat, & cdp Quan co su chénh léch tir 6-12 1an, & cap
Phudng chénh léch han 50 (I6n nhat la phudng 8, quan 4: mat dé
954,6 ngudi/ha). Su chénh léch nay cho thay mifc d6 dé thi héa va
phan bé dan cu tai cac Phudng c6 su khac nhau r6 rét. Dua trén so
d6 dudi day, c6 thé phan tich duoc vé tang trudng dan sé va mat
dd dan s6 va muc dé gia tang phan bd dan cu tai cac khu vuc
phudng cia TP Ha Noi, TP.HCM.

+ Biéu d6 (1a) (2a) cho thady c6 bién déng lén vé quy mé cac
Quén cla TP Ha Néi so v&i TP.HCM, trong dé quy mo cac quan ci
¢6 quy mo khoang 500ha-1000ha (5-10km?), cdc quan mdi c6 quy
mo l6n & 02 thanh phé khoang tir 2000-5000ha (20-50km?)

3 Dit liéu do Vién Nghién ciru Quy hoach va thiét ké dé thi nong thén (IPU) téng hop va
cung cdp

4 Cuc ha ttfng ky thudt do thi - Hoi thdo khoa hoc: Phat trién vuon hoa, cong vién, cdy
xanh ¢ Viét Nam, thuc trang va giai phap — Hiép hgi cong vién cdy xanh Viét Nam, ngay
22/10/2022.



(NQ1211 quy dinh Qudn: > 35km? va >150.000 ngudi), quy mo 1én
nhat TP.HCM la quén 9 (11.400ha) I16n gan gap déi quan Long Bién
(5.900ha) cia Ha Néi. Xu thé chung cac quan c6 quy mo dién tich
16n hon thi mat dé thap hon.

Khu dén cu Phudng 8 (954ng/ha). Quan 4 cé meflt df) a0 nhat TP.HCM (420 nguti/ha)
(Google Earth)

+ So d6 (1a) (2b) va déi chiéu véi so do (1¢) (2¢) cho thay muc
d6 quy mo phan bé dan sé cla cac Phudng va mat do dan s6 cac
Phudng nam 2019. Cho thdy muic d6 d6 thi héa khéng déng déu
tai cac phudng, hau hét cac phuéng khu vuc trung tam c6 mat do
cao hon cac phudng méi viing ven dé thi dugc chuyén tir khu vuc
néng thén (xa) thudng c6 quy mé dat du trir phat trién Ién hon.
Cac quy dat (néng nghiép) tréng I6n tao ra mat do thap trong giai
doan chua d6 thi héa. Su phat trién mé hinh dé thi hoa dac trung
theo ki€u vét dau loang, thi€u kiém soét sé tao nén cac thach thic
cung Ung dich vu ha tang va bai toan lua chon kich ban dé thi héa
tai cac khu vuc dang c6 mat do thap véi cac ngudng kiém soat dan
s6 va hinh thai d6 thi nao?

(1a) . (2a)

B2k 06 FIAN BODAN CUNHDO TIEAH IR
6 s A e

Ha Noi TP.HM
So'dd phan bd dan cu, mat dg ddn s6 va tdng trudng dan s6 10 ndm (2009-2019) tai 02
thanh phd ddc biét (ngudn: IPURD [5])

+ So d6 (1¢) (2¢) cho thay muc do tap trung dan sé tai cac
phudng, cac chi s6 tinh toan theo mat dé dan sé c6 thé khéng
phan anh chinh xac muc dé tap trung dan sé rat cao tai mot s6 khu
vuc. Theo UN-Habitat (2012) danh gia nguéng mat dé dan sé trung
binh tir 40-120ng/ha, ti 120-500ng/ha la cao, trén 500ng/ha la rat
cao. So dé cho thay ty lé I6n cac phudng khu vuc 16i d6 thi ctia 02
thanh phé c6 mat d6 cao va rat cao.

+ So d6 (1d), 2(d) cho thay dién bién tang trudng dan sé va xu
thé phan bé dan cu tai hai thanh phé giai doan 2009-2019. Cac khu
vuc (mau dé) cé muc tang dan s6 2 van - 5 van ngudi (2.000-
5.000ng/nam) dugc thic ddy bdi qua trinh gia tang hinh thai phat
trién cao tdng mat do cao (phudng Hoang Liét ting 5,3 van ngudi)
hodc thap tang két hgp xay xen cao tang. Khu vuc 16i d6 thj thudc
cac quan Hoan Kiém, Ba Dinh hay cac quan 1,4,5,6, Phi Nhuan...cé
dan s6 giam giai doan 2009-2019, cho thady c6 su dich chuyén ra
khéi khu vuc 16i trung tdm do thi, tuy nhién cling tao nén cac thach
thic vé di chuyén gilra ngi lam viéc (trung tam) va noi &, gay ra
hién tugng giao théng con lac tai cac do6 thi, gy ach tac giao
thoéng.

Muc téng truéng dan sé cing cho thay xu thé, mé hinh phan
b6 khu vuc ndi d6 vai cac quan cl ¢6 hinh thai & thap tang la cha
yéu va mat do I6n tai cac khu d6 thi mdi tai cac quan viing ven cé
hinh théi & cao tang va dan xen két hgp cao tang - thdp tang. Xu
thé nay phan anh dinh hudng, mé hinh quy hoach d6 thj vanh dai
huéng tam tai 02 thanh phé I6n & Viét Nam. Tai TP Ha Noi, cac
quan ct Béng Da, Thanh Xuan, Hai Ba Trung va Cau Gidy C6 dan sd
mat dé cao, véi hinh thai thap tang la chi yéu, la nhiing noi c6 mat
d6 dan s6 cao nhat ctia thanh phd. Nhiing quan mdi thanh 1ap nhu
Hoang Mai, Nam Tir Liém, Bac Tu Liém va Ha Bong ¢6 hinh thai
phat trién dan xen thap tang - cao tang va xay chen cao tang co
muc d6 thu hut dan s6 16n, t6c d6 tang nhanh, da trd thanh nhing
dia ban ¢6 nhiing khu vuc xay dung méi c6 mat do dan cu déng
duc.

Su thay d6i hinh thdi phat trién cao tang khu vuc P.Yén Hoa, quan Cau Gidy, Ha Noi
(2009-2019) [5]

Mot van dé khacg, lién quan dén viéc xac dinh khai niém dé thi
(phudng) - ndng thén (xa) tai cac khu vuc phat trién d6 thi hay khu
vuc d6 thj chiic nang5 (OECD) ma trén thuc tién cac khu vuc giap
ranh nay da c6 muc d6 dé thi héa I6n, ha tdng phat trién hodc c6
cac khu d6 thi méi (quy mo I6n) nhung chua dugc xac dinh la khu
vuc dbé thi (vi du: nhu khu do thi The Manor, huyén Thanh Tri, khu
d6 thi OceanPark, huyén Gia Lam...noi cac huyén dugc du kién
phat trién la Quan trong tuong lai).

Do vay, dé€ c6 cai nhin chinh xac, khéng phu thudc ranh gidi
hanh chinh (phudng) trong ki€ém soét phan bé dan cu, mat dé dan
8, can c6 quy mo ly thuyét tuong ddi théng nhat dé lam co s xac
dinh ngudng phan bé dan cu mat dé dan s6. Nghién clru dé xuat

5 OECD dua ra khdi niém khu vwe d thi chirc ndng bao gom xdic dinh cac 10i do thy
dén cw mdt dj cao (dwgc xdc dinh o quy mo 1km?, ¢6 trén 50% dan 56 song tai cdc quan
cwe mdt dg cao véi mdt do 16i thiéu 1.500ng/km? va tao nén dén sé it nhat 50.000 ngueoi)
va cdc don vi hanh chinh lién ké (cdc ving giao tiép) cé mike dg giao tiép cao (cdc luong
di lai lam viéc) vé phia cac 16i, khéng phu thugc vao ranh gidi hanh chinh (cdc X cé tir
15% dan s6 c6 viéc lam tai 16i do thi, duoc goi la viing thu hit nhan cong cua thi truong
lao déng do thi, phia ngoai 16i do thi)
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khéi niém “Don vi d6 thi”® d€ ap dung trong trudng hop nay vdi
quy mo6 khoang 16-25ha (0,25km?), tuong duong 01 6 phé c6 kich
thudc 500x500m.

2. MAT PO PO THI, PO THI NEN VA DON VI DO THI

Méat d6 doé thi (Urban density) la mét khdi niém dugc st dung
trong quy hoach thanh phg, nghién ctu d6 thi va cac linh vuc lién
quan dé mé ta cudng dé tap trung (intensity) clla con ngudi, cdng
viéc, don vi nha 3, téng dién tich san (hé s6 si dung dat) cla cac
tda nha hodc mot s6 thudc do khac vé nghé nghiép, hoat dong va
phat trién cla con ngudi trén mot don vi xac dinh ctia mot khu
vuc. Mat dé do6 thi moé td muc dé tap trung hodc déng duc cla
ngudi dan hodc sy phét trién trong mét thanh phd. Mat do dé thi
lién quan dén mét loat cac van dé lién quan dén chat luong cudc
song d6 thi bao gém “chat lugng méi trusng, hé théng giao
théng, co s& ha tang vat chat va hinh thai do thi, cac yéu té xa hoi
va yéu t6 kinh t&” (Churchman, 1999, trang 398). Nhu vay, mat do
dé thi la méi ban tam I6n clia quy hoach @6 thi. Cac hé théng phan
vling hién dai dugc phat trién vao dau thé ky XX v6i mét phan y
dinh nham lam han ché tic nghén, bong ram ctia dudng phé (cac
nuéc Tay Au, khi hau 6n déi cé quan diém kiém soat chat vé béng
d6 clia tda nha), va cac tac ddng xau khac vé su day dac clia cac toa
nha ...

D6 thi nén (compact city) la khai niém st dung & chau Au va &
Bic My st dung khai niém tang trudng thong minh (Smart
Growth), dugc hiéu 1a d6 thi nhé gon, c6 mat do cu trd cao, dién
tich nhd, chii yéu phat trién chiéu cao, day la khai niém bao trum
mang y nghia khong chi la nén vé quy mé dan s6é ma con bao ham
cac y nghia vé nén chiic nang st dung dat, lam gidam khoang cach
di lai, tdng co héi viéc lam, két néi, gidm thiéu st dung giao théng
ca nhan, xe ca gidi...st dung hop ly ngudn tai nguyén, gidm phat
thai. Mot s6 thanh phé da ap dung thanh céng nhu Portland Hoa
Ky, c6 dién tich 376,5km?, dan sé 582.000 ngudi (2009), mat do dan
s6 1655ng/km? (16,55ng/ha), Singapore mat dé 6389ng/km?
(63,89ng/ha), HongKong cé mat d6 6076ng/km? (60,7ng/ha)

Murc do tap trung clia con ngudi trong d6 thi biéu hién bing
chi tiéu Mat do dan s6 (population density), la chi tiéu quy moé dan
s6 trén mot khu vuc nhat dinh c6 thé do ludng bing don vi
ngudi/km?, hécta, m2. Chi tiéu mat do dan s6 la mot chi tiéu bién
déng phuc tap, co su phu thudc I6n vao gia tri bién s6 cta dién
tich khu vuc dugc tinh todn mat do, dugc xac dinh theo ranh gidi
hanh chinh, du an hodc cdu tric dé thi va & cac cap dé khac nhau
nhu: cdp quéc gia, vung lanh thé, cap dé thi, cdp Tinh, Huyén,
Quaén, khu trung tdm d6 thi, khu dan cu... Do vay dé c6 cd s& phan
tich, so sanh, danh gia can phai lua chon gia tri vé quy moé dién tich
cé tinh dai dién, théng nhat, dugc tac gia dé xuat khai niém “Don
vi do6 thi".

Pon vi dé thi (urban unit)[5]” c6 quy moé khoang 16-25ha gan
vGi cdu trac ly thuyét mang lugi dudng c6 khoang cach 400-500m,
gan v6i mé hinh ly thuyét vé don vi & d6i véi cac khu vuc c6 chic
nang & la ch yéu dé dam bao cac dich vu ha tang xa hoi déng bo.
DPon vi d6 thi la khu vuc dién tich dé kiém soat nguéng mat do dan
s6 va xay dung cac kich ban phat trién d6 thi, tai thiét dé thi 8 muc

% Bdo cdo OECD vé Chinh sach Viét Nam 2018: Thanh phé Cologne, Pirc ¢6 khodng 01
triéu dan dé xdy dung dit liéu thong ké theo doi khong gian da dwoc chia lam 86 khu doé
thi cho phép phan tich cic don vi khéng gian nhé véi nhiéu nhém chi s6 chuyén nganh
nhue kinh té, dén s6, xd hoi, tai chinh, ha tcfng...)

7 Theo dinh nghia ciia INSEE (Cuc thd'ng ké Phap): "unité urbaine" la mgt don vi hanh
chinh dia phuong hodc mdt nhom cac don vi hanh chinh dia phuwong (xa) tao thanh mot
sw phat trién dé thi khong bi gidn doan, khéng c6 khoang cdch giita cdc khu dén cir Ion
hon 200m va ¢é dén s6 hon 2.000 nguoi. Cac don vi hanh chinh dia phirong khéng thuge
don vi Urbaine dwoc coi la nong thon.
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d6 cau trdc nhoé nhat cta d6 thi (don vi 6 theo QCYN01:2021). Cac
kich ban dugc xay dung dua trén cac hiéu biét cu thé hon cla
nguéng dan s6 (hay mat d6 dan s6 cho cling cac khu vuc cé quy
mo tuong dong).

e vl
P
ey

Mét khu vuc dién tich cac chi s6 vé mat do cé thé dugc hiéu
theo nhiing cach khac nhau véi goc nhin khac nhau theo muc dich
st dung. V&i méi chi s6 ngudng kiém soat mat do tuong tu co thé
dugc hi€u theo 03 chi s6: (1) Dan s6 (POP); (2) Hé s6 sit dung dat
(FAR); (3) Bon vi nha & (DU) trong doé:

(1) Mat dd dan sé (POP - Population density) la khai niém
théng thudng vé mat do dan s6 dugc tinh bang dan s6 trén mét
khu vuc dién tich nhat dinh. N6 la chi s6 dugc cac nha quan ly, kinh
té, xa hoi...thudng st dung trong cac phan tich kinh té xa hoi va
quan ly dan sé.

(2) Hé sé si dung dat (FAR-Floor area ratio) la chi s vé téng
dién tich san/dién tich dat va c6 thé dugc hiéu dudi khai niém vé
mat do cong trinh (Building density), day la chi s6 dugc cac nha
thiét k& quy hoach, kién tric st dung nhdm dam bao kiém soat
dugc khéi tich cong trinh trong thiét ké va tinh toan vé kha nang
dung nap va chiu tai ha tang dé thi trong khu vuc nhat dinh;

(3) Pon vi nha & (DU - Dwelling Unit) la chi s6 vé s6 lugng cén
hé trén mét khu vuc dién tich nhat dinh, la chi s6 dugc nha dau tu
thudng quan tam.

Chi s6 don vi nha &/ha dugc st dung tai mét s6 quéc gia nham
kiém soat mat dé trung binh cho mét khu vuc nhat dinh, tuang
duong véi ngudng kiém soat mat do dan sé, tuy nhién chi tiéu
chung nay luén dugc khuyén khich dugc tinh bang téng hgp cla
céc chi tiéu khac nhau Ung véi cac hinh thai phat trién khac nhau
gbém cao tang, hén hgp, thap tang.

3.KHA NANG UNG DUNG TRi THONG MINH NHAN TAO
TRONG KIEM SOAT MAT PO DAN SO VA XAY DUNG KICH BAN
PHAT TRIEN

Xay dung kich ban phat trién dua trén nguéng kiém soat mat
do dan sé (s6 lugng nha/ha) déi véi don vi dé thi dua trén hinh thai
phét trién ca khu vuc d6 c6 ty lé dan s6 & chiém trén 70%. [5].
Kiém soat 02 chi s6 Mat d6 dan s6 va hé s6 st dung dat thuan cho
hinh thai & thap tang t6i da 500% (5 1an) va hinh thai & cao tang téi
da 1300% (13 lan).

Mat dé dan s6 khuyén nghi véi mat do cu tra trung binh trén
mot don vi d6 thi d6i vé6i hinh thai thap tang la 100-150 nha/ha
(350-525ng/ha) va hinh thai cao tang la 150-200 nha/ha, céac
truong hgp dac biét khac 200 nha/ha. Mat doé cu trd trung binh ¢é
thé dugc tinh toan va phan bé cho cac hinh thai & khac nhau trong
don vi d6 thi gém cao tang, thap tang, trung binh nham da dang
hoa cac hinh thai do thi.

St dung dir liéu &nh vé tinh va céc sé liéu diéu tra la phuong
phap dugc sit dung réng rai trong khao sat vé dan s6, dé thi & chau
Au, Trung Quéc va nhiéu nudc trén thé gisi.

TS Nguyén Hoang Minh va céng sy da nghién ctiu xay dung
cong cu AlIPU[5] Ung dung tri thong minh nhan tao va hoc sau



(Deep Learning) trong giai phap doc dt liéu anh vé tinh d6i véi cau
trdc hién trang cla dé thi (s6 lugng nha). Pay la mot giai phap
nhanh, gia ré va dé thuc hién véi co s& dir liéu ma (dnh vé tinh
Google Earth) dé€ c6 thé danh gia nhanh nguéng mat d6 dan sé
cho mot khu vuc bat ky trong d6 thi. Kho khén I6n cho hudng di
nay la viéc xay dung cd s& di lieu (DL) dé€ nhan biét s6 luong “mai
coéng trinh” tir anh vé tinh, tir d6 tinh toan mat do6 dan sé (kha nang
dung nap) dua trén s6 lugng cong trinh. Giai phap nay tuy cé sai sé
nhung c6 thé tiép tuc tdng do6 chinh xac nhd tdng cudng nguédn co
s& dir liéu cho may hoc (ML) va hoc sau (DL) cho timng ving c6 cau
tric tuong dong.

Dé xudt nguéng mdt dé dan sé va hinh thdi theo mé hinh don vi
dé thj tai thanh phé I6n [5]

Ki€m soat hinh thai kién tric cao tang va
Matdo| Matdo dan sé (nguoi/ha) | thap tang theo Hé sé sii dung dat - FAR
Mat 40 cu (;l:r;r:i FAR g]an)
ti (TS| Matdd | TheoQCUN |FARgopuy |, m:JaCm FAR tuong ting
§ha | 4406 | 01:2021/BXD (don | dd hin?l tha,gi | veitinh théi &
(nguoi/ha)| vid: 15-28m2/ng) | (UNHabitat) thép ting thap tang
The UN Habitat (2012) nha/ha | Ng/ha (IPURD t6ng hgp)
(1) @2 €)] 4 (5) (6) (7 (8)

Thip | <15 | <525 | NAA | NA | <013 28 43
Tr”;?;;'"h 15-40 | 525140 | NA | NA | 013-035 35 46
Trung binh| 40-120 | 140-420 0,35-1,05 42 48

120- 357-
Cao | oo 4201750 |102-190 | A (1,054375| 49 8,0
Rétcao | >500 | >1750 >4,375 5,0 <13

Ghi chd: (1) Midc d6 mat dg theo thang ddnh gid ciia UNHabitat (2012); (3),(4): S6 nqui
tinh quy déi trung binh hd 3,5 nguoi (Téng cuc thing ké 2019); (4): Quy ddi tir quy dinh chi tiéu
ddt don vi & ddi vdi d6 thi logi | g 15-28m?/ngudi (QCYNOT:2021); (6): Hé s6'str dung ddt quy doi
UN Habitat la dua ra hé s6 st dung ddt gop.; (7), (8): Hé sd st dung ddt theo QCXDVN
01:2021/BXD la HSSD dat thudn tinh cho khu nha, cong trinh riéng Ié.; (8): Hinh thdi ¢ cao tang la
cdc cbng trinh cao tdng I6n hon 9 tdng hodc khu vic c6 ty Ié cong trinh cao tang chiém ty Ié lon.

Tee v ) P
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Db, S 5
Giao dién cong cu AlIPU ting dung tri thong minh nhan tao [5]
AlIPU 13 cdng cu manh dé c6 thé xay dung cac kich ban phat
trién cho céac khu vuc cai tao, xdy méi nam trong cdu tric dé thi
hién hitu trong muic d6 kiém soat khd nang dung nap dan sé cu
thé tinh trong quy mé cla don vi d6 thi.

Do kha nang linh hoat trong co s& dit liéu ngudn va kha nang
cho phép xac dinh ranh gidi bat ky, cho phép cac nha quan ly mot
cdng cu kiém soat mat do dan sé trén khu vuc réng hon pham vi
ranh gidi dién tich ctia khu vuc du an cai tao hodc tai thiét trong d6
thi (theo don vi dé thi). K&t qua st dung phan mém cho thay mat
dé dan s6 téng thé bao gom dan sé hién hiru va dan sé cac du an
céi tao tai thiét, dong thai cho két qua riéng gila khu vuc hién hiu
va cac khu vuc du an méi.

Trong dé, két qua cho modt hodc nhiéu dy an cung luc trong
mot don vi d6 thi, cac dir liéu dau vao cé thé dugc nhap liéu linh
hoat dua trén céac kich ban phat trién khac nhau cla cac du an,
gém cac chi s6 vé: Hé s6 st dung dat (dugc phép), mat do xay
dung (du kién), tdng cao (kiém soat) (la cac chi s6 theo quy hoach).
Céc chi s6 khac vé dién tich san nha & hoac cac san dich vu khac
(theo kich ban cltia du an), cac chi tiéu san nha &, chi tiéu san dich
vu (néu cb) dé tinh toan ra két qua cudi cung dua vé chi tiéu kiém
sodt theo ngudng mat dé dan sé.

Théng tir din 5 hidn hou Théing tin chc dy §n

4, KHUYEN NGHI CHINH SACH KIEM SOAT MO HINH PHAN BO
DAN CU VA HINH THAI DO THI TAI CAC DO THI LGN G VIET NAM

Kiém soat nguéng mat do dan sé (tai thai diém lap du an dau
tu) gan vai quy moé don vi dé thi, kiém soat chi tiéu: Hé s st dung
dat (FAR) va Chi tiéu s6 lugng can hé (DU) hay mat d6 dan sé dua
trén chi tiéu san xay dung (m? san) trong cac du an phat trién cao
tdng, hén hop mat do cao, gan véi mét kich ban phat trién chung
theo quy hoach.

Ung dung cac cdng nghé hién dai trong thu thap co s& dir liéu
khéng gian hiéu qua (Al, DL, GIS...) dua ra chinh sach phat trién phu
hop, toan dién va can bang lgi ich ctia cac bén tham gia, khuyén khich
da dang su tham gia, khai thac hiéu qua nguén lyc xa hoi.

Xay dung chinh sach uu dai cho phép tang cac chi tiéu hé s6
st dung dat (FAR), gan v&i muc tiéu giam mat dé xay dung trong
dé thi, ting cudng khong gian ma, khéng gian tréng, khéng gian
céng cong chia sé cong dong thudc s hiru tu nhan (POPS), hay
cac chuong trinh chuyén nhugng quyén phat trién khong gian
(TDR), quan ly khéng gian phat trién doé thi, khai thac hiéu qua
ngudn luc dat dai trong d6 thi, gan vai cac dinh huéng quan ly
khong gian trong du thao Luat Dat dai 2022.
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