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MỞ ĐẦU 

1) Tính cấp thiết của đề tài:  

Khu chung cư (KCC)/nhà ở tập thể ở Hà Nội đã xuất hiện từ thời 

Pháp thuộc và trở thành phần quan trọng của định cư sau năm 1954, 

khi miền Bắc bước vào giai đoạn phát triển Xã hội chủ nghĩa  

(XHCN). Trong 40 năm (1954-1994), Hà Nội đã đầu tư mạnh mẽ 

vào việc xây dựng các khu tập thể (KTT) để đáp ứng nhu cầu dân cư. 

Tuy nhiên, sau năm 1994, khi chính sách về nhà ở thay đổi, các KCC 

cũ (KCCC) ở Hà Nội đã trở nên quá tải và xuống cấp nghiêm trọng. 

Mặc dù đã có chủ trương tái thiết từ năm 2005 và nhiều nỗ lực 

nghiên cứu và thực hiện, tình trạng này vẫn chưa được giải quyết 

triệt để. Việc cải tạo các KCCC gặp nhiều khó khăn, từ thủ tục pháp 

lý phức tạp đến cân bằng đảm bảo lợi ích của các bên liên quan. 

Trong tình hình đó, việc nghiên cứu đề tài “Tái thiết các khu 

chung cư cũ nội thành Hà Nội” là cấp thiết, làm rõ các quan điểm 

về khu ở mới sau tái thiết đáp ứng các yêu cầu và điều kiện đặt ra, từ 

đó xác lập các định hướng và nguyên tắc thực hiện, đề xuất các mô 

hình tổ chức không gian (TCKG) và giải pháp kiến trúc (GPKT) có 

tính khả thi, đưa việc tái thiết các KCCC sớm thành hiện thực. 

2) Mục đích nghiên cứu của luận án:  

a. Mục đích nghiên cứu: Tái thiết các KCCC nội thành Hà Nội 

phù hợp với định hướng phát triển kiến trúc và đô thị bền vững về 

Môi trường, Kinh tế, Văn hoá – Xã hội (VH-XH); hài hòa về lợi ích; 

cân đối giữa các khía cạnh vị thế (của địa điểm), chất lượng (môi 

trường ở), và con người chủ thể (cộng đồng dân cư). 

b. Mục tiêu nghiên cứu: 

- Xác lập quan điểm và nguyên tắc tái thiết KCCC - làm rõ các 

mục tiêu và kết quả cần đạt được sau tái thiết. 

- Xây dựng bộ tiêu chí là công cụ đánh giá tiềm năng của các 

KCCC, làm cơ sở để định hướng việc tái thiết. 

- Đề xuất các mô hình TCKG và giải pháp kiến trúc khu ở mới phù 

hợp với định hướng tái thiết. 
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3) Đối tượng và phạm vi nghiên cứu: 

a. Đối tượng nghiên cứu: hình thái kiến trúc KCCC; công tác tái 

thiết KCCC 

b. Phạm vi nghiên cứu: 

- Về không gian: Kiến trúc KCCC tại Khu vực nội thành Hà Nội; 

- Về thời gian: đến 2030, tầm nhìn 2050 (theo quy hoạch chung) 

4) Phương pháp nghiên cứu: Phương pháp thu thập dữ liệu; 

khảo sát thực trạng; phân tích cấu trúc; quy nạp / tổng hợp; đánh giá 

tiềm năng; phân loại và hệ thống hóa; so sánh; chuyên gia. 

5) Nội dung nghiên cứu: 

- Làm rõ quá trình hình thành, phát triển và biến đổi; nhận diện các 

vấn đề bất cập trong thực tiễn tái thiết các KCCC tại Hà Nội 

- Hệ thống hóa các cơ sở lý luận và thực tiễn về tái thiết khu ở 

- Đề xuất quan điểm và nguyên tắc tái thiết các KCCC tại Hà Nội 

- Đánh giá tiềm năng tái thiết của các KCCC làm cơ sở để phân 

loại và xác lập các định hướng tái thiết phù hợp. 

- Đề xuất các mô hình TCKG và GPKT tương ứng với các định 

hướng tái thiết đã xác lập. 

6) Các đóng góp mới:  

- Đề xuất cách tiếp cận mới để tái thiết các KCCC trên cơ sở nhận 

diện, đánh giá và khai thác các yếu tố tiềm năng về vị trí, về QH-KT 

và về VH-XH phù hợp với bối cảnh phát triển của mỗi KCC. 

- Đề xuất các quan điểm và nguyên tắc định hướng tái thiết, xác lập 

mô hình TCKG tổng thể và GPKT cải thiện vị thế và nâng cấp chất 

lượng khu ở sau tái thiết. 

7) Ý nghĩa khoa học và thực tiễn:  

- Ý nghĩa khoa học: Đóng góp về cơ sở lý luận và phương pháp 

luận cho công tác nghiên cứu tái thiết / tái phát triển bền vững các 

khu dân cư cũ nội thành Hà Nội. 

- Ý nghĩa thực tiễn: Góp phần nâng cao hiệu quả của hoạt động tái 

thiết các KCCC tại Hà Nội. Góp phần hiện thực hóa các định hướng 

phát triển QH-KT và KT-XH của Thủ đô. 
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8) Cấu trúc luận án: Ngoài phần Mở đầu và Kết luận, phần Nội 

dung gồm 3 chương:   

- Chương 1.  Tổng quan về tái thiết các khu chung cư cũ 

- Chương 2.  Cơ sở khoa học về tái thiết các khu chung cư cũ nội 

thành Hà Nội 

- Chương 3.  Mô hình và giải pháp tái thiết các khu chung cư cũ 

nội thành Hà Nội 

NỘI DUNG 

Chương 1: TỔNG QUAN VỀ TÁI THIẾT CÁC KHU 

CHUNG CƯ CŨ 

1.1 Tái thiết kiến trúc đô thị trên thế giới 

Các dự án tái thiết 

kiến trúc được phân 

biệt theo mục đích và 

động lực: 

- Thay đổi mục tiêu 

phát triển; 

- Quy mô và vị trí địa 

lý của khu vực tái thiết; 

- Hệ thống quản trị và 

cách thức quản lý dự án  

- Cách tiếp cận (tập 

trung cải thiện vật chất 

hoặc nâng cấp toàn 

diện và tích hợp đa lĩnh vực). 

1.2 Quá trình hình thành các khu chung cư cũ tại Hà Nội 

Theo từng giai đoạn phát triển mở rộng địa giới hành chính các 

năm 1961, 1978, 1992, với các điều kiện kinh tế, VH-XH, kỹ thuật 

công nghệ tương ứng - đã hình thành 3 giai đoạn phát triển các KCC 

tại Hà Nội: 1954-1965, 1965-1975 và 1975-1986 (kéo dài đến 1991). 

 
Hình 1.1: Sự ảnh hưởng của tái thiết tới 5 phương diện. 
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Nhìn chung, các tiểu 

khu nhà ở xây dựng thời 

bao cấp theo quy hoạch thể 

hiện đặc tính của nền văn 

hóa XHCN. 

1.3 Tái thiết các khu 

chung cư cũ nội thành 

Hà Nội 

Tính đến năm 2021, 

trên địa bàn Hà Nội có 76 

KCCC, trong đó 34 khu có 

quy mô từ 2 ha trở lên; phổ 

biến được XD 2-5 tầng với 

kết cấu tường gạch, sàn 

panel (856 nhà), hoặc hệ 

kết cấu khung cột - dầm 

(145 nhà), bê tông cốt thép 

(193 nhà), lắp ghép tấm 

nhỏ / tấm lớn (273 nhà). Các chung cư cũ (CCC) tập trung chủ yếu ở 

4 quận nội thành cũ, thuộc khu vực hạn chế phát triển.  

Mới có 19 dự án hoàn thành (chiếm ~1,2%, trong đó có 2 CCC ở 

tình trạng nguy hiểm cấp độ D) và 14 dự án đang triển khai; hầu hết 

mang tính thí điểm, áp dụng cho từng CC riêng lẻ; thực hiện theo 3 

mô hình: (1)Phá dỡ, xây mới nhà chung cư riêng lẻ, (2) Xây mới cục 

bộ nhóm nhà ở, (3)Quy hoạch xây dựng lại toàn bộ khu chung cư cũ. 

1.4 Các nghiên cứu về tái thiết khu dân cư cũ trong đô thị 

1.4.1 Thế giới 

- Sách "The Death and Life of Great American Cities" (Jane 

Jacobs, 1961) phê phán chính sách QH đô thị tại Hoa Kỳ những năm 

1950-1960. 

- Nghiên cứu của Naomi Carmon (Technion, Israel) tập trung vào 

lịch sử và phân loại ba thế hệ chính sách tái thiết đô thị. 

 
Hình 1.22:  Phân bố các KTT giai đoạn 1954-1986 

trong trung tâm TP. Hà Nội . 
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- Phá hủy hay di sản hóa các công trình kiến trúc đô thị (Maurice 

Blanc, Pháp) so sánh quá trình tái thiết đô thị ở Pháp và Đức. 

1.4.2 Việt Nam. 

Một số luận án nghiên cứu các góc độ khác nhau về đề tài như: 

“Vấn đề QH cải tạo không gian khu ở tại Hà Nội theo khuynh hướng 

phát triển bền vững” (Nguyễn Tố lăng, 2000); “Kiến trúc nhà ở cao 

tầng phù hợp với các điều kiện kinh tế - xã hội Hà Nội năm 2020” 

(Nguyễn Trọng Khang, 2001); “Tổ chức không gian công cộng trong 

đơn vị ở đô thị tại Hà Nội” (Phạm Trọng Thuật, 2001); “Tổ chức 

kiến trúc cảnh quan trong các khu ở của Hà Nội nhằm nâng cao chất 

lượng môi trường sống đô thị” (Đoàn Thu Trang, 2003); “Nghiên 

cứu cải tạo nâng cấp các khu nhà ở chung cư nhiều tầng XD tại Hà 

Nội trong giai đoạn 1960-1986” (Vũ An Khánh, 2003); “Tổ hợp 

không gian kiến trúc ở trong các khu đô thị mới nhằm nâng cao hiệu 

quả sử dụng đất tại Hà Nội” (Vương Hải Long, 2009);  

Ngoài ra còn có thể kể đến nghiên cứu: “Thích ứng mô hình “khu 

đô thị nén” trong quá trình tái thiết không gian đô thị tại Hà Nội” (Đề 

tài KH-CN mã số 126-2017/KHXD-TĐ, Trần Minh Tùng & Phan 

Tiến Hậu, 2017); “Nghiên cứu cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ tại 

Hà Nội để nâng cao chất lượng cuộc sống của hộ gia đình nhìn từ 

góc độ chính sách” (Nguyễn Văn Luyến) “Cải tạo chung cư cũ theo 

hướng bảo tồn” (Vũ Hoài Đức, 2021); “Cải tạo, nâng cấp và mở rộng  

khu chung cư giai đoạn 1970-1980” (Dương Đức Tuấn, 1997) 

1.5 Những vấn đề cần nghiên cứu 

- Hệ thống hóa, nhận diện vấn đề và giá trị của các KCCC nội 

thành Hà Nội. 

- Xây dựng các tiêu chí đánh giá và phân loại các KCCC nội thành 

Hà Nội làm cơ sở định hướng cho các mô hình và giải pháp tái thiết. 

- Đề xuất quan điểm và nguyên tắc tái thiết các KCCC nội thành 

Hà Nội  

- Đề xuất các định hướng và chiến lược tái thiết các KCCC nội 

thành Hà Nội hướng đến phát triển bền vững kiến trúc và đô thị, bền 
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vững phù hợp với QH chung. 

- Đề xuất các mô hình tái thiết các KCCC của Hà Nội. 

Chương 2: CƠ SỞ KHOA HỌC VỀ TÁI THIẾT CÁC KHU 

CHUNG CƯ CŨ NỘI THÀNH HÀ NỘI 

2.1 Cơ sở pháp lý 

- Hệ thống văn bản quy phạm pháp luật của Trung ương cũng như 

của. địa phương Hà Nội, bao gôm các Bộ luật liên quan, các văn bản 

do Chính phủ và các Bộ Ngành ban hành, của các cấp chính quyền 

địa phương...quy định các vấn đề về về cải tạo, xây dựng lại nhà 

chung cư. 

- Các định hướng quy hoạch - kiến trúc như: Định hướng phát triển 

không gian Hà Nội đến năm 2030 tầm nhìn 2050; Định hướng tái 

thiết các khu chung cư cũ của Hà Nội 

2.2 Cơ sở lý luận 

2.2.1 Một số lý thuyết về tổ chức không gian kiến trúc các khu ở 

- Khái niệm đơn vị ở được ứng dụng trong các KCCC 

Khái niệm “đơn vị ở láng giềng” (Neighborhood Unit) do 

Clarence Perry đề xuất từ năm 1923. Cho đến sau năm 1954, Liên 

Xô mới tiếp thu mô hình đơn vị ở láng giềng và phát triển thành hệ 

thống lý luận về “tiểu khu nhà ở” (Microraion / Microdistrict), lấy 

trường học làm trung tâm 

- Khái niệm đơn vị ở bền vững: Vấn đề bền vững ở cấp độ “đơn vị 

ở” được đặt ra nhằm duy trì sự cân bằng giữa các yếu tố vật chất, 

môi trường, VH-XH, kinh tế và các yếu tố liên quan khác trong cấu 

trúc của khu ở, ở hiện tại cũng như trong tương lai; được xem xét 

trong sự liên hệ với các khía cạnh của mô hình Đô thị bền vững và 

Kiến trúc bền vững 

- Kiến trúc sinh thái: khởi đầu từ nửa sau tk.XX và trở thành xu 

hướng tất yếu trong tk.XXI. Nó được xem như một giải pháp toàn 

diện để đối phó với cuộc khủng hoảng đô thị trên diện rộng cũng như 

với cuộc khủng hoảng về phong cách kiến trúc đương đại. 
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2.2.2 Lý luận về các mô hình phát triển đô thị 

- Đô thị nén: nhỏ hơn 

so với khu đô thị mới 

(ĐTM), nhưng là một 

khu dân cư hoàn chỉnh 

đảm bảo đồng thời 

(1)Cung cấp nhà ở cho 

tất cả mọi người, (2)Cải 

thiện các cơ chế quản 

lý, kinh doanh và môi 

trường cư trú (3)Quy 

hoạch sử dụng và quản 

lý đất đai nhằm phát 

triển bền vững, (4)Cung cấp hạ tầng kỹ thuật đồng bộ cho cư dân, 

(5)Tự chủ về nguồn năng lượng 

- Đô thị theo định hướng phát triển giao thông TOD: là mô hình 

phát triển đô thị gắn với giao thông, lấy hệ thống giao thông công 

cộng làm cơ sở QH phát triển đô thị 

2.3 Các yếu tố ảnh hưởng đến tái thiết các KCCC nội thành 

Hà Nội 

- Điều kiện tự nhiên 

- Yếu tố kinh tế - xã hội, gồm: (1)Tình hình kinh tế - xã hội chung 

của Hà Nội; (2) Giá bất động sản (3) Lợi ích doanh nghiệp và cộng 

đồng trong xã hội hoá nhà ở tái thiết KCCC (4) Các chủ thể liên quan 

đến tái thiết KCCC 

- Yếu tố văn hóa - xã hội: KCCC là mắt xích quan trọng trong 

chuỗi tiếp biến của lịch sử phát triển kiến trúc Hà Nội, góp phần đưa 

trào lưu kiến trúc hiện đại trở thành hiện thực phổ biến ở Việt Nam, 

tiến gần tới sự hòa nhập với thế giới. 

- Tinh thần và hình thức kiến trúc: Hầu hết các KCCC được hình 

thành trên đất nông nghiệp cũ của các làng nội đô hoặc ven đô; là 

thực thể lưu giữ ký ức của đô thị; cùng tồn tại và phát triển một cách 

 
Hình 2.1:Khả năng chồng lớp không gian trong đất ở 
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hòa hợp, tương đối cân bằng về mật độ dân cư; cùng chia sẻ / phối 

hợp sử dụng các cơ sở hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng XH. 

- Nhu cầu tái thiết các KCCC: Hết hạn sử dụng, bị xuống cấp / hư 

hỏng, gây nguy hiểm cho con người,.. là nguyên nhân trực tiếp dẫn 

đến việc phải giải tỏa / phá dỡ để XD lại. 

2.4 Cơ sở đánh giá và phân loại các khu chung cư cũ nội thành 

Hà Nội phục vụ tái thiết 

Các yếu tố tạo dựng giá trị của các KCCC 

 
Hình 2.12: Sơ đồ Hệ thống tiêu chí nhóm Vị thế KTT 

- Giá trị kiến trúc và quy hoạch:  

- Giá trị bất động sản 

 
Hình 2.14: Sơ đồ Hệ thống tiêu chí nhóm Vị thế KTT 
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- Giá trị lịch sử  

- Giá trị văn hóa  

- Giá trị xã hội  

- Giá trị nơi chốn 

 
Hình 2.15: Sơ đồ Hệ thống tiêu chí đánh giá nhóm giá trị Con người 

Chương 3: MÔ HÌNH VÀ GIẢI PHÁP TÁI THIẾT 

CÁC KHU CHUNG CƯ CŨ NỘI THÀNH HÀ NỘI 

3.1 Quan điểm, nguyên tắc tái thiết các KCCC nội thành Hà 

Nội 

3.1.1 Quan điểm 

Luận án dựa trên các quan điểm nghiên cứu sau đây: 

1. Quan điểm 1: “Tái thiết KCCC” là tạo lập khu ở mới văn 

minh, hiện đại trên đất KCCC (đã phá dỡ những công trình không 

còn giá trị sử dụng) - theo hướng tái cấu trúc các chỉ tiêu sử dụng 

đất, tái hiện những cảm nhận đặc trưng của KCC (tinh thần “tập thể” 

/ “hồn nơi chốn”), tái lập và tái phát triển cộng đồng dân cư KCC 

(người dân được tái định cư tại chỗ). 

2. Quan điểm 2: Sử dụng các nguồn tài nguyên một cách hợp lý 

và hiệu quả trong tái thiết KCCC, nhằm tạo dựng khu ở mới đáp ứng 

các tiêu chí của kiến trúc và đô thị (ĐT) bền vững (BV), trên các 
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phương diện môi trường (MT), VH, XH, kinh tế, và pháp lý.  

3. Quan điểm 3: Giải pháp QH-KT để tái thiết KCC đáp ứng hài 

hòa lợi ích, nhu cầu các bên liên quan, gồm chính quyền (về quản lý) 

- nhà đầu tư (về hiệu quả kinh tế) - người dân (về sinh kế và MT 

sống). Trong đó chính quyền có vai trò điều tiết mối quan hệ giữa 

cộng đồng & doanh nghiệp, bảo vệ lợi ích chính đáng của người dân. 

4. Quan điểm 4: Giải pháp (GP) tái thiết tôn trọng và ứng xử thỏa 

đáng với các khía cạnh / giá trị phi vật thể của KCC. Tái thiết là sự 

phát triển tất yếu nhằm đổi mới các yếu tố vật chất & hình thể, 

nhưng đồng thời vẫn đảm bảo lưu giữ ký ức về quá khứ và lịch sử - 

bằng cách tái hiện những hình ảnh & cảm nhận đặc trưng của KCC. 

5. Quan điểm 5: Cải thiện MT ở của người dân tại các KCCC. 

Các khu dân cư ổn định, bền vững khi đáp ứng được đồng thời 5 

tiêu chí của phát triển ĐT BV về Chính sách, kinh tế, VH, XH, MT 

3.1.2 Nguyên tắc 

- Nguyên tắc 1 - Hỗn hợp chức năng:  

TCKG kiến trúc khu ở sau tái thiết theo hướng hỗn hợp chức 

năng trên cả 3 cấp độ (Khu ở - Lô đất - Công trình) nhằm nâng cao 

hiệu quả khai thác và kiến tạo KG ĐT có bản sắc. Khu ở hỗn hợp đa 

thành phần dân cư, đa loại hình. Lô đất hỗn hợp chức năng & công 

trình sử dụng hỗn hợp 

- Nguyên tắc 2 - Tuân thủ quy chuẩn:  

Tối ưu hóa hiệu quả sử dụng đất KCCC trên cơ sở khai thác linh 

hoạt quan hệ giữa các chỉ tiêu QH-KT trong phạm vi cho phép - theo 

hướng giảm diện tích chiếm đất, tăng chiều cao, giữ hệ số SD đất 

phù hợp với QCVN. Tôn trọng QH đã thực hiện để khớp nối các hệ 

thống giao thông và hạ tầng ĐT liên khu vực; đáp ứng các yêu cầu về 

quản lý QH-KT và kiểm soát phát triển ĐT tại các khu vực đặc thù. 

- Nguyên tắc 3 - Cân đối & hài hòa:  

Phát triển cân đối các khía cạnh kinh tế, VH-XH và QH-KT, đáp 

ứng hài hòa các nhu cầu và lợi ích của nhà đầu tư cũng như của cộng 

đồng; chuyển mối quan hệ giữa doanh nghiệp và người dân từ đối 
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lập trở thành đối tác, quan hệ hợp tác / cộng sinh, cùng chia sẻ tiềm 

năng và cơ hội của địa điểm - với vai trò điều tiết của chính quyền.  

- Nguyên tắc 4 - Tái định cư tại chỗ:  

Ưu tiên đảm bảo quyền và lợi ích chính đáng của người dân KCC. 

Đáp ứng tối đa nhu cầu tái định cư tại chỗ và duy trì sinh kế vốn có, 

với mức đền bù / chuyển đổi hợp lý - là tiền đề để duy trì cộng đồng, 

góp phần hạn chế tình trạng đứt gãy về VH và bất bình đẳng XH. 

- Nguyên tắc 5 - Tích hợp TOD:  

GP QH-KT tận dụng và khai thác các khả năng tiếp cận hệ thống 

giao thông công cộng (TOD) để nâng cao giá trị và hiệu quả sử dụng 

đất ĐT - tạo cơ hội bù đắp cho nhà đầu tư tái thiết KCC và tăng 

nguồn thu cho ngân sách, góp phần cải thiện, nâng cấp điều kiện hạ 

tầng của khu vực và mang lại sự thuận tiện cho người dân. 

- Nguyên tắc 6 - Đa dạng không gian DVCC:  

TCKG DVCC đa dạng về quy mô, hình thái, tính chất, nội dung, 

với khả năng tiếp cận thuận tiện - vừa để duy trì sinh kế của người 

dân, đồng thời tạo cơ hội cho doanh nghiệp kinh doanh thu hút đầu 

tư và phát triển các hoạt động kinh tế - xã hội trong khu ở. 

- Nguyên tắc 7 - Yếu tố phi vật thể:  

MT KG và hình thức kiến trúc của khu ở mới sau tái thiết cần 

phản ánh và tiếp nối hữu cơ các yếu tố VH phi vật thể của cộng đồng 

dân cư hiện hữu (tái định cư tại chỗ), tái hiện những hình ảnh đặc 

trưng, cảm nhận về “tinh thần tập thể” / “hồn nơi chốn” của KCCC 

- Nguyên tắc 8 - Không gian mở:  

Tăng diện tích cây xanh và các KG công cộng mở nhằm cải thiện 

MT & cảnh quan khu ở, thúc đẩy các hoạt động giao tiếp & sinh hoạt 

tập thể, góp phần gắn kết & củng cố quan hệ cộng đồng.  

- Nguyên tắc 9 - Quan hệ đối ngoại:  

Tăng cường mối liên kết BV giữa khu ở mới với các khu dân cư 

lân cận, trên nguyên tắc cùng khai thác cơ sở hạ tầng và kết nối giao 

thông, chia sẻ lợi ích và cơ hội phát triển sau tái thiết (cải thiện điều 

kiện MT, cơ hội kinh doanh / việc làm, nâng cao vị thế khu vực,..). 
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3.2 Phân loại và đánh giá các KCCC 

3.2.1 Xây dựng tiêu chí đánh giá 

KCCC 

Gồm 6 tiêu chí, với 25 chỉ tiêu 

cụ thể đánh giá với các mức: 

0đ/1đ/2đ/3đ/4đ, ứng với 5 mức 

nhận định: Không có/Ít có/Trung 

bình/Khá nhiều/Rất nhiều - hoặc 

các mức tương tự theo từng chỉ 

tiêu. 

Định hướng tái thiết nên xác 

định theo tương quan mức điểm 

giữa các nhóm tiêu chí - bổ sung / 

tăng cường các yếu tố đang còn 

yếu (cho những chỉ tiêu có điểm 

thấp) nhằm tạo thế cân bằng tương 

đối giữa các khía cạnh Kinh tế, 

VH-XH và QH-KT, đáp ứng hài hòa lợi ích / mối quan tâm của các 

bên liên quan, tạo điều kiện phát triển bền vững. Bộ tiêu chí cũng có 

thể được vận dụng để đánh giá hiệu quả của việc tái thiết và quá trình 

phát triển tiếp nối (thông qua sự cải thiện tổng điểm của toàn khu). 

Định hướng tái thiết là chung cho 

toàn khu, nhưng đối với từng khu 

vực thành phần thì GP mang tính 

nguyên tắc có thể khác nhau. Cấu 

trúc KCCC nên được phân theo các 

khu vực/nhóm công trình tương 

đương; quy mô hiệu quả khoảng 6-8 

ha; có thể có GP khác cho quy mô 

nhỏ (2-6 ha), hoặc “nén” các khối 

chức năng cho gọn lại. 

Có thể điều chỉnh & bổ sung bộ tiêu chí cho phù hợp như sau: 

 
Hình 3.3: Sơ đồ các yếu tố ảnh hưởng 

tái thiết KCCC 

 
Hình 3.4: Sơ đồ cân bằng giữa nhóm 

tiêu chí đánh giá theo thang điểm 



13 

 

  

 

 
Bảng 3.1: Bảng tiêu chí đánh giá KCCC 

- Nhóm các tiêu chí thành 3 nhóm tương đối cân bằng về số lượng: 

nhóm Vị thế KTT (khả năng thu hút đầu tư) - 9 chỉ tiêu / 36 điểm; 

nhóm Con người (khả năng đáp ứng cộng đồng dân cư) - 8 chỉ tiêu / 

32 điểm; nhóm Chất lượng KT-QH (khả năng đáp ứng yêu cầu về 

quản lý) - 8 chỉ tiêu / 32 điểm.  

- Đối với mỗi nhóm nếu tổng số điểm thấp hơn hoặc bằng 50% 

tổng điểm, được tính như không đạt. 

- Cách gọi các nhóm tiêu chí như trên có thể liên hệ với lý thuyết 

về sự đánh đổi vị thế & chất lượng, được vận dụng vào tái thiết KCC  
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3.2.2 Đánh giá hiện trạng các KCCC khu vực nội đô thành phố Hà 

Nội trên các tiêu chí  

 
Bảng 3.2: Bảng đánh giá các KCCC theo bộ tiêu chí 

Từ bảng trên, có thể thấy các KCCC được chia thành 3 nhóm:  

- Nhóm tái thiết 1: Các KCCC có một thành phần không đạt. 

- Nhóm tái thiết 2: Các KCCC có hai thành phần không đạt. 

- Nhóm tái thiết 3: Các KCCC cả ba thành phần không đạt 

 
Hình 3.5: Bảng so sánh tương quan giữa các KCCC 
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3.3 Mô hình và giải pháp tái thiết các khu chung cư cũ nội 

thành Hà Nội 

Từ phân loại 3 nhóm KCCC để 

đưa ra định hướng các GP: 

- Trong nhóm tiêu chí về Vị thế thì 

các yếu tố vị trí và điều kiện tự nhiên 

ít thay đổi. Do đó nhóm GP theo 

định hướng cải thiện Vị thế tập trung 

chủ yếu vào nâng cao tiềm năng kinh 

tế: phát triển các DVCC nhỏ đảm 

bảo sinh kế cho cư dân; phát triển 

các DV thương mại/DVCC đô thị 

nhằm thu hút đầu tư thứ phát; gia 

tăng BĐS sinh lợi nhờ kết nối TOD (đáp ứng lợi ích của Nhà nước & 

doanh nghiệp). Các yếu tố cảnh quan môi trường được cải thiện cũng 

góp phần nâng cao vị thế khu ở sau tái thiết. 

- Các GP theo định hướng 

nâng cấp Vị thế và đáp ứng Con 

người, được đề xuất trên cơ sở 

khai thác tiềm năng KT-QH phù 

hợp với yêu cầu về quản lý đô 

thị và phát triển BV có kiểm 

soát đồng thời cũng nâng cao 

Chất lượng MT vật thể và phi 

vật thể của khu ở sau tái thiết. 

- Nhóm GP theo định hướng 

nâng cao hiệu quả phục vụ Con 

người khai thác và phát huy các 

yếu tố VH-XH: duy trì & phát 

triển cộng đồng vốn có (tái định 

cư tại chỗ, hình thành khu ở hỗn 

hợp / đa thành phần, đa sở hữu), 

 
Hình 3.6: Tam giác cân bằng ba yếu 

tố Vị thế KTT (Yếu tố Kinh tế), Con 
người (VHXH), Chất lượng (Quy 

hoạch và Kiến trúc) 
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tăng cường & củng cố quan hệ hàng xóm láng giềng (các KG mở để 

giao tiếp & sinh hoạt cộng đồng); tạo dựng bản sắc khu ở (tái hiện 

cảm nhận đặc trưng / lưu giữ ký ức về KTT); cải thiện quan hệ với 

các khu dân cư xung quanh,.. Việc nâng cấp cảnh quan MT và phát 

triển kinh tế cũng góp phần nâng cao hiệu quả phục vụ con ngươi. 

3.3.1 Mô hình chồng lớp các không gian chức năng trong KCCC tạo 

quỹ thặng dư để tái thiết  

Các mô hình lồng ghép không gian gồm: 

MÔ 

HÌNH 

1 

 

Các không 

gian chức 

năng công 

cộng trong 

KCCC kết 

hợp với 

nhau 

MÔ 

HÌNH 

2 

 

Không gian 

nhà ở kết 

hợp với các 

không gian 

chức năng 

khác trong 

KCCC 

MÔ 

HÌNH 

3 

 

Kết hợp cả 

2 trường 

hợp trên 
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Ngoài chồng lớp các không gian phần nổi, các KCCC vẫn có thể 

khai thác không gian các không gian ngầm để tăng diện tích sử dụng 

và tạo quỹ đất thặng dư. 

 
 

3.3.2 Các giải pháp tái thiết theo các thành phần tạo dựng KCCC   

a. Nhóm giải pháp cho thành phần Vị thế KCCC (Yếu tố 1), gồm 

  
Hình 3.6: Giải pháp phát triển các tuyến phố DVTM kết hợp 

các chức năng khác 

Hình 3.8: Sơ đồ giải pháp nâng cao 

thành phần Vị thế KCCC 

 (1)Phát triển Tuyến phố Dịch Vụ Thương Mại 

(2)Phát triển KG DV nhỏ kết nối chia sẻ lợi ích kinh tế cư dân, 

tăng cường sự kết nối giữa các cư dân.  

(3)Tăng chiều cao, tạo điểm nhấn trong kiến trúc và cảnh quan 

khu vực (Tăng diện tích dôi dư) 

(4)Phát triển tuyến giao thông xanh kết hợp DVTM, giao thông 

kết nối giữa các tòa nhà 
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(5)Chồng lớp các chức năng không gian trong cùng tòa nhà phục 

vụ dân cư và phát triển kinh tế khu vực. 

b. Nhóm giải pháp cho thành phần Chất lượng KCCC (Yếu tố 2) 

Gồn: 

(1)Tạo dựng hình ảnh 

đô thị phát triển trong kiến 

trúc các tòa nhà  

(2)Trống KG tầng thấp 

chuyển đổi thành không 

gian công cộng, tạo mối 

quan hệ cộng đồng, kế thừa 

và phát triển VH khu vực 

(3)Đưa KG xanh, KG 

cộng đồng và Nghệ thuật 

sáng tạo lên tầng cao trong KCCC 

(4)Đưa các KG DVTM nhỏ, phát triển kinh tế cư dân tái định cư 

tại chỗ lên không gian công cộng trên các tầng  

(5)Phát triển KG học thuật, Dịch vụ chăm sóc sức khỏe, KG cộng 

đồng trong tòa nhà kế thừa và phát triển các giá trị hồn nơi chốn 

 
Đưa dịch vụ thương mại nhỏ lên các tầng 
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c. Nhóm giải pháp cho thành 

phần Con người KCCC (Yếu 

tố 3), gồm: 

 (1)Xây dựng tuyến phố 

xanh trong khu ở 

(2)Phát triển không gian 

cảnh quan, tâm linh 

(3)KG đáp ứng nhu cầu 

các độ tuổi của dân cư 

(4)Tạo dựng các KG ký 

ức, hồn nơi chốn trong khu ở 

d. Nhóm các giải pháp khác, 

gồm: 

 (1)Giải pháp tái thiết 

KCCC theo định hướng TOD 

(2)XD hệ thống mạng lưới 

giao thông bền vững 

(3)Tạo ra không gian sống thoải mái trong các căn hộ chung cư 

có diện tích nhỏ 

3.4 Thiết kế thực nghiệm 

 Lấy KCCC Kim 

liên làm địa điểm 

để áp dụng các 

nguyên tắc, giải 

pháp đề xuất. Khu 

vực nghiên cứu 

nằm ở phía Nam 

quận Đống Đa 

Định hướng tái thiết: 

 
Hình 3.9: Sơ đồ mối liên hệ với thành phần con 

người 

 
Hình 3.13: Hiện trạng KCCC Kim Liên 
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Sau khi đánh giá 

diểm trên bảng tiêu 

chí, Vị thế 17, Chất 

lượng 15, Con 

người 20. Đánh giá 

khu vực nghiên cứu 

cần áp dụng Mô 

hình 2 cho khu B 

và Mô hình 3 cho 

khu C. 

 Từ các Mô hình 

đã lựa chọn, áp dụng các giải pháp cho khu vực tái thiết căn cứ trên 

các thành phần đang thiếu điểm (Vị thế KCC và Chất lượng) 

 Khu B: Tăng 

chiều cao, phát 

triển và đưa tuyến 

DVTM lên tầng 

cao, phát triển 

tuyến giao thông 

xanh, kết nối TOD 

(tuyến số DSDT 2 

và có một ga kết nối), sử dụng KG ngầm kết nối các tòa nhà. Bố trí 

hai tòa DVTM kết hợp Văn phòng tạo nguồn thu cho Doanh nghiệp. 

Phát triển trục cảnh quan cây xanh, tăng diện tích cảnh quan cây 

xanh và mặt nước của khu vực là không gian kết nối. Mật độ xây 

dựng: 49 % Tầng cao: 24 tầng Trong đó: 5 tầng dịch vụ thương mại 

& 19 tầng ở. 

Khu C: Giữ chiều cao theo QHC, 24 tầng. Cây xanh được bố trí 

toàn khu vực là không gian kết nối, sân chơi, sân thể thao phục vụ 

cộng đồng và khu vực xung quanh. Mật độ xây dựng: 36% Tầng cao: 

24 tầng Trong đó: 3 tầng phục vụ CC bao gồm các KG DVTM nhỏ, 

KG sáng tạo nghệ thuật, KG văn hóa học thuật, Trạm y tế, trường 

 
Hình 3.15: Mô hình tái thiết khu Kim Liên lựa chọn 

 
Hình 3.16: Mặt bằng tổng thể khu Kim liên sau tái thiết 
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mầm non, các dịch vụ phục vụ cư dân và 21 tầng ở. 

3.5 Bàn luận 

3.5.1 Quan điểm 

về giá trị di sản của 

các KCCC nội 

thành Hà Nội 

Giá trị của di 

sản kiến trúc không 

chỉ bao gồm các 

khía cạnh lịch sử và 

nghệ thuật mà còn được nhìn nhận trong các khía cạnh khoa học và 

xã hội.  

Đối với các KCCC, giá trị bảo tồn nằm ở chỗ nó đánh dấu một 

giai đoạn quan trọng trong sự phát triển kinh tế-xã hội của Việt Nam. 

thể hiện cố gắng to lớn của Nhà nước ở hoàn cảnh khó khăn  trong và 

sau chiến tranh. Phản ánh tính nhân văn của mô hình TKNƠ, quá 

trình phát triển đô thị, sự tiến bộ trong nhận thức, quan điểm thiết kế 

và trình độ công nghệ xây  dựng. Về khía cạnh nghệ thuật, vẫn tiềm ẩn 

những giá trị nhất định có thể khai thác. Hình ảnh các KCCC từ góc 

nhìn VH-XH đã tạo nên nét đặc trưng cho đô thị Hà Nội trong thời 

kỳ quá độ. 

Về logic, không thể đặt ra vấn đề giữ lại một phần hiện trạng các 

KCCC để bảo tồn (như vậy là “đóng băng” tình trạng lạc hậu xuống 

cấp, đi ngược / cản trở việc tái phát triển). Lưu ý là những giá trị hay 

ho tiến bộ của KCCC theo mô hình tiểu khu nhà ở chỉ có tính thời 

điểm và đã thuộc về quá khứ; còn những giá trị VH tinh thần - phi 

vật thể thì có thể được duy trì tiếp nối phát huy tái hiện dưới hình 

thức mới, theo cách thức mới, trong kiến trúc khu ở mới. 

3.5.2 Việc kết nối/liên kết với KCCC với các khu dân cư xung quanh 

Để tạo ra sự kết nối hiệu quả giữa các KCCC và khu vực xung 

quanh, cần có một phương pháp thiết kế kiến trúc toàn diện và tích 

hợp. Trong quá trình tái thiết các KCCC cũng có thể quan tâm một 

 
Hình 3.19: Phối cảnh tổng thể trục cảnh quan công viên trung 

tâm kết nối TOD 
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số vấn đề sau để thúc đẩy kết nối này: 

- Kết nối bằng hệ thống giao thông 

- Kết nối thông qua các không gian mở, không gian xanh 

- Kết nối thông qua hệ thống công trình công cộng, DV và tiện ích 

- Tạo ra các kết nối văn hóa và xã hội 

Thông qua cách tích hợp các giải pháp kiến trúc trên, hoàn toàn 

có thể tạo ra một môi trường sống và làm việc đa chiều và phong 

phú, thúc đẩy sự kết nối và giao lưu giữa các khu chung cư và khu 

vực xung quanh. 

KẾT LUẬN – KIẾN NGHỊ 

1. KẾT LUẬN 

Trên cơ sở các luận điểm và luận cứ khoa học, luận án đã đề xuất 

cách tiếp cận mới về tái thiết các KTT / KCCC, với các quan điểm, 

nguyên tắc và giải pháp có tính khả thi, phù hợp với các yêu cầu và 

điều kiện mới. Các kết quả đạt được của luận án đã đáp ứng được 

mục đích nghiên cứu đặt ra - cụ thể là:  

1.Đã đề xuất 4 quan điểm và 9 nguyên tắc tái thiết các KCCC. 

1.1. Bốn quan điểm tái thiết các KCCC gồm: 

- Tái thiết KCCC là tạo lập khu ở mới theo hướng tái cấu trúc các 

chỉ tiêu sử dụng đất, tái hiện những cảm nhận đặc trưng của KCC, 

củng cố cộng đồng dân cư được tái định cư tại chỗ. 

- Tái thiết KCCC sử dụng các nguồn tài nguyên một cách hợp lý và 

hiệu quả, đáp ứng các tiêu chí của kiến trúc và đô thị bền vững trên 

các phương diện môi trường, văn hóa, XH, kinh tế, và pháp lý. 

- Tái thiết KCCC đáp ứng hài hòa lợi ích và nhu cầu của các bên 

liên quan, gồm chính quyền - nhà đầu tư - người dân. 

- Việc tái thiết cải thiện chất lượng MT ở của người dân đồng thời 

tôn trọng và ứng xử thỏa đáng với các khía cạnh/giá trị phi vật thể 

của KCCC.  

1.2. Chín nguyên tắc tái thiết các KCCC nội thành Hà Nội: 

- Nguyên tắc 1 - Hỗn hợp chức năng trên cả 3 cấp độ (Khu ở - Lô 
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đất - Công trình) nhằm nâng cao hiệu quả sử dụng đất đô thị. 

- Nguyên tắc 2 - Tuân thủ quy chuẩn trên cơ sở khai thác linh hoạt 

quan hệ giữa các chỉ tiêu QH-KT tại các khu vực đặc thù. 

- Nguyên tắc 3 - Cân đối & đáp ứng hài hòa các khía cạnh kinh tế, 

VH-XH và QH-KT, cùng chia sẻ tiềm năng và cơ hội của địa điểm.   

- Nguyên tắc 4 - Đáp ứng tối đa nhu cầu tái định cư tại chỗ, duy trì 

sinh kế vốn có, mức đền bù, chuyển đổi hợp lý  để duy trì cộng đồng. 

- Nguyên tắc 5 - Tận dụng và khai thác các khả năng tiếp cận hệ 

thống giao thông công cộng (TOD) để nâng cao giá trị và hiệu quả sử 

dụng đất đô thị. 

- Nguyên tắc 6 - Đa dạng không gian DVCC để duy trì sinh kế của 

người dân, tạo cơ hội thu hút đầu tư và phát triển các hoạt động KT-

XH trong khu ở. 

- Nguyên tắc 7 - Tiếp nối hữu cơ các yếu tố phi vật thể, gợi lại 

những cảm nhận về “tinh thần tập thể” / “hồn nơi chốn” của KCC cũ. 

- Nguyên tắc 8 - Tăng cường diện tích cây xanh và các không gian 

công cộng mở nhằm cải thiện môi trường tự nhiên, môi trường xã hội 

trong khu ở.  

- Nguyên tắc 9 - Tăng cường mối liên kết thân thiện và bền vững 

với các khu dân cư lân cận, cùng chia sẻ lợi ích và cơ hội phát triển. 

2.Đã xây dựng Bộ tiêu chí gồm 3 nhóm Vị thế KCCC - Con 

người - Chất lượng với 25 tiêu chí cụ thể để xác định tiềm năng 

cũng như tỷ trọng các thành phần tạo dựng sự cân bằng của KCCC. 

Từ đó phân các KCCC nội thành Hà Nội thành các nhóm tái thiết để 

định hướng giải pháp tái thiết thích ứng. 

3.Đã đề xuất 2 mô hình chồng lớp các không gian chức năng 

trong KCCC tạo quỹ thặng dư để tái thiết. Trên cơ sở đó đề xuất 4 

nhóm giải pháp tái thiết gồm : 

- Nhóm giải pháp cho thành phần Vị thế KCCC (Yếu tố 1) 

- Nhóm giải pháp cho thành phần Chất lượng KCCC (Yếu tố 2) 

- Nhóm giải pháp cho thành phần Con người KCCC (Yếu tố 3) 

- Nhóm các giải pháp khác  
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2. KIẾN NGHỊ 

1.Hà Nội là một đô thị có tính đặc thù, vì vậy tái thiết các KCCC 

trong khu vực nội thành cần có khái niệm, phương thức tiếp cận mới 

dựa trên các yếu tố cân bằng các thành phần lợi ích. Từ các đề xuất 

của luận án cần các nghiên cứu tiếp theo để định dạng cấu trúc, hình 

thái tái thiết các KCCC rõ ràng, phù hợp với từng khu vực nội đô, tạo 

điều kiện thuận lợi cho việc quản lý, xây dựng và phát triển nhà ở đô 

thị. 

2.Cần ban hành hệ thống Tiêu chuẩn, Quy định, Quy phạm để có 

thể kiểm soát, hướng dẫn tái thiết, xây dựng các KCCC phù hợp với 

sự phát triển của xã hội, cụ thể là: 

- Hà Nội và các thành phố lớn cần có quy hoạch chi tiết khu vực 

nội thành, trong đó có các quy định cụ thể để khai thác vị thế của các 

KCCC trong nội thành, sử dụng hiệu quả tài nguyên. 

- Ban hành các tiêu chuẩn, chỉ tiêu đặc thù về cơ cấu tỷ lệ các loại 

nhà ở, mật độ xây dựng, hệ số sử dụng đất, chiều cao trung bình, mật 

độ dân số trong khả năng dung nạp của từng vị trí, phù hợp theo các 

định hướng phát triển nhà ở của Chính phủ và sự phát triển bền vững 

trong tương lai. 

3.Tạo hành lang pháp lý về cơ chế, chính sách hợp lý để khuyến 

khích các doanh nghiệp đầu tư áp dụng mô hình tái thiết các KCCC 

nhằm nâng cao chất lượng môi trường ở, qua đó nâng cao cả hiệu 

quả kinh tế xã hội và phát triển bền vững nhà ở đô thị./. 
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